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บทคดัย่อ 

โครงการพัฒนาพื้นท่ีย่านคลองสาน กรุงเทพมหานคร  มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาการพัฒนา
พื้นท่ีบริเวณย่านคลองสานซึ่งพื้นท่ีได้รับอิทธิพลจากการกระจายตัวของเมืองฝ่ังพระนครได้แก่ ย่าน
สาทร-บางรัก ส่งผลให้พื้นท่ีบริเวณย่านคลองสานมีบริบทเป็นท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรมย่อย อีกท้ัง
การพัฒนาของโครงการในอนาคตได้แก่ Icon Siam, โครงการพัฒนาฟื้นฟูพื้นท่ีริมน้้าย่านยานนาวา, 
โครงการพัฒนาพื้นท่ีย่านกะดีจีน-คลองสาน, โครงการรถไฟฟ้าขนาดรองสายสีทอง, โครงการรถไฟฟ้า
สายสีม่วง ด้วยโครงการพัฒนาดังกล่าวท้าให้พื้นท่ีมีความน่าสนใจในการศึกษาวิจัย 

เนื่องด้วยบริบทเดิมของพื้นท่ีอยู่บริเวณแขวงคลองต้นไทรเป็นบริเวณท่ีเป็นท่ีประกอบด้วย 
ท่ีอยู่อาศัยแนวราบแต่ปัจจุบันมีความแออัดสูงและการเข้าถึงพื้นท่ีท่ียากล้าบากเนื่องด้วยสาเหตุของ
การเพิ่มขึ้นของอาคาร และการเพิ่มขึ้นของประชากร ซึ่งบริบทเดิมมีรูปแบบสถาปัตยกรรมและ 
ภูมิสถาปัตยกรรมท่ีทรุดโทรมและการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีไม่เต็มศักยภาพ อย่างเห็นได้ชัดแตกต่างจาก
พื้นท่ีบริเวณแขวงข้างเคียงท่ีมีแผนการพัฒนาพื้นท่ีอยู่ตลอดเวลา รวมถึงการขาดพื้นท่ีสีเขียว 
พื้นท่ีสาธารณะระดับย่านจึงท้าให้ต้องมีการศึกษาและออกแบบพัฒนาพื้นท่ีบริเวณย่านคลองสาน 
ให้ตอบรับกับการพัฒนาท่ีเข้ามามีอิทธิพลในพื้นท่ีและวิถีการใช้ชีวิตของคนทุก  Generation  

การออกแบบเพื่อพัฒนาพื้นท่ีโครงการจัดรูปจัดสรรท่ีดินโดยได้ค้านึงแนวโน้มการ
เปล่ียนแปลงของสีการใช้ประโยชน์ท่ีดินต้ังแต่อดีตจนถึงอนาคต และโครงการในอนาคตท่ีเข้ามามี 
อิทธิพลในพื้นท่ีเพื่อเป็นการวางเป้าหมายในการออกแบบให้เกิดการเช่ือมต่อระหว่างคนทุกเพศทุกวัย
ด้วยพื้นท่ีสาธารณะระดับย่านและย่านพาณิชยกรรมเครื่องหนังถนนเจริญรัถ และท่ีอยู่อาศัยแนวต้ัง
เพื่อให้เกิดการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารอย่างเต็มศักยภาพ 
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Abstract 

The project is to study how to develop Khlongsan area, which is influenced by 
the distribution of the city such as Sathorn –  Bangrak.  This affects the area to have 
more residencies and businesses.  In addition, the development of many projects in 
the future including Icon Siam, Restoration of the Area along the River, LRT Golden 
Line, MRT Purple Line all makes the area interesting for research. 

 The existing area of Khlong Tonsai is high congestion and it is difficult to access 
because of the rise of buildings and the population.  Its buildings and landscapes are 
dilapidated. Obviously, it is different from neighboring areas with development plans. 
Moreover, the lack of green space in the public area of the district has made it is 
necessary to study in order to design and develop this area. 

Design of the land development plan using the trend of changing colors of land 
from the past to the future has been taken into consideration. The future project also 
has an effect on the area development which aims to design a connection between 
the people of all ages with the public area of the district and the commercial area of 
a leather road and vertical housing for its fullest potency. 
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ช่วยเหลือทุกครั้ง  
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บทที่ 1 
บทน ำ 

 
1.1 ควำมเป็นมำของโครงกำร 

พื้น ท่ีย่ านคลองสาน ต้ังอยู่ ฝ่ั งธนบุรี  แขวงคลอง ต้นไทร เขตคลองสาน จังหวั ด
กรุงเทพมหานคร เขตคลองสานเดิมมีฐานะเป็น อ าเภอบางล าภูล่าง อยู่ในเขตปกครองของจังหวัด
ธนบุรี ต่อมาพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัวได้โปรดเกล้าฯ ให้เปล่ียนนามอ าเภอบุปผาราม
เป็น อ าเภอคลองสาน ในปี พ.ศ. 2459 เนื่องจากขณะนั้นมีท่ีต้ังอ าเภออยู่ท่ีวัดทองนพคุณในเขต
ต าบลคลองสานในปี พ.ศ. 2481 ได้มีประกาศส านักนายกรัฐมนตรียุบรวมอ าเภอและยุบอ าเภอลง
เป็นกิ่งอ าเภอ ขึ้นกับอ าเภอบางยี่เรือ ต่อมาในพื้นท่ีกิ่งอ าเภอคลองสานมีจ านวนประชากรเพิ่มขึ้น ในปี 
พ.ศ. 2500 จึงได้มีพระราชกฤษฎีกาต้ัง อ าเภอคลองสาน ขึ้นอีกครั้ง ครั้นในปี พ.ศ. 2514 ได้มี
ประกาศคณะปฏิวัติให้รวมจังหวัดพระนครกับจังหวัดธนบุรีเข้าเป็นจังหวัดนครหลวงกรุงเทพธนบุรี
และมีฐานะเป็นกรุงเทพมหานครในปี พ.ศ. 2515 อ าเภอคลองสานจึงเปล่ียนฐานะเป็น  
เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร มีแขวงท้ังหมด 4 แขวงคือแขวงสมเด็จเจ้าพระยา แขวงคลองสาน 
แขวงคลองต้นไทร และแขวงบางล าพูล่าง (อ้างอิง ย้อนรอย 103 ปีคลองสาน ไทยรัฐออนไลน์, 
ThaiTambon 7 เม.ย. 2557) 

 ปัจจุบันพื้นท่ีย่านคลองต้นไทรมีเขตติดต่อกับแม่น้ าเจ้าพระยาฝ่ังธนบุรีและติดต่อกับ
อนุสาวรีย์สมเด็จพระเจ้าตากสินมหาราช (วงเวียนใหญ่) มีโครงข่ายการสัญจรล้อมรอบโครงการเป็น
พื้นท่ีท่ีมีการเปล่ียนแปลงตามกาลเวลาต้ังแต่การสัญจรทางน้ า คลอง จนถึงปัจจุบัน มีแหล่ง 
พาณิชยกรรม เป็นแหล่งจ าหน่ายผ้า เครื่องหนัง และกระดาษ รวมถึงมีย่านท่ีพักอาศัยท้ังแนวราบ
และแนวด่ิง มีความหลากหลายของชนชาติและเช้ือชาติ ท้ังชาวไทยเช้ือสายต่างๆ และชาวต่างชาติ
ท้ังประชากรในพื้นท่ีและประชากรแฝง มีกลุ่มนักลงทุนต่างๆเข้ามาลงทุนเช่น  Icon Siam , The 
Jam Factory , The River เป็นต้น เนื่องจากในพื้นท่ีเป็นแหล่งคมนาคมท่ีหลากหลายท้ังทาง  
รถ ราง และเรือสามารถเช่ือมฝ่ังพระนครได้โดยทางเรือใช้ท่าเรือข้ามฟากวัดสุวรรณ – ท่าเรือด่วนส่ี
พระยา รวมถึงทางบกสามารถเช่ือมได้โดยสะพานกรุงธนบุรี และทางรางมีรถไฟฟ้าสายสีเขียวตัดผ่าน 
รวมถึงจะมีโครงการในอนาคตได้แก่ รถไฟฟ้าสายสีทอง และสายสีม่วงตัดผ่านรอบโครงการ และมี
โครงการวางผังพัฒนาย่านประวัติศาสตร์คลองสานถึงท่าดินแดง เป็นต้น   (อ้างอิง ส านักงาน
การจราจรและขนส่ง กรุงเทพฯ , กรุงเทพฯ250) การพัฒนาต่างๆท่ีเกิดขึ้นในพื้นท่ีส่งผลให้เกิดการ
เปล่ียนแปลงรวมไปถึงการขยายตัวของเมืองและการพัฒนาท้ังจากภาครัฐและเอกชน เนื่องจากพื้นท่ี
โครงการส่วนหนึ่งได้รับอิทธิพลการขยายตัวมาจากฝ่ังพระนครได้แก่ พื้นท่ีย่านถนนสาทร,ถนนเจริญ
กรุง,ถนนสีลม ส่งผลกระทบให้เกิดความเหล่ือมล้ าทางสังคม เกิดความแออัดของพื้นท่ี ผู้อยู่อาศัยเดิม
ถูกผลกระทบท้ังเรื่องเสียง มลพิษ มลภาวะต่างๆท่ีเกิดขึ้นราคาท่ีดินมีราคาท่ีสูงขึ้น ประชากรสูงอายุ
ในพื้นท่ีมากขึ้น ประชากรในพื้นท่ีลดน้อยลง ประชากรแฝงมากขึ้น (ระบบสถิติทางการทะเบียนแขวง
คลองต้นไทร) พื้นท่ีสีเขียวไม่เพียงพอกับผู้ใช้งาน บริเวณพื้นท่ีโครงการช้ันในค่อนข้างแออัดและถนน
คับแคบปลายตัน  
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จากข้อสรุปวิสัยทัศน์กรุงเทพฯ 2575 ในอนาคตกรุงเทพมหานครจะก้าวขึ้นเป็น “มหานคร
แห่งเอเชีย” ซึ่งเป็นท้ังเมืองหลวงของเอเชียเป็นศูนย์กลางการค้า การลงทุนการคมนาคมขนส่ง 
การแพทย์ การศึกษา การท่องเท่ียว และวัฒนธรรม ของเอเชีย ดังนั้นจ าเป็นท่ีจะต้องพัฒนากรุงเทพฯ 
ให้เป็นเมืองท่ีมีความปลอดภัยจากมลพิษ อาชญากรรม อีกท้ังมีสุขภาวะท่ีดี เป็นเมืองสีเขียว  
(Green City) ท่ีน่าอยู่ส าหรับคนกรุงเทพฯ ทุกคนให้ได้ภายใน 5-10 ปีข้างหน้า( พ.ศ. 2556-
2565) จากนั้นในช่วง 10-15 ปีต่อไป (พ.ศ. 2566-2570) กรุงเทพฯ จะต้องพัฒนาส่ิงอ านวย
ความสะดวกต่างๆในทุกด้าน นอกจากนี้ในช่วง 15-20 ปี ข้างหน้า (พ.ศ. 2571-2575) โครงสร้าง
ผังเมืองของกรุงเทพฯ จะปรับเปล่ียนรูปแบบแนวทางการพัฒนาจากเมืองโตเด่ียวแออัด เป็นกลุ่มเมือง
ขนาดเล็กกะทัดรัด หลายๆ เมืองประกอบกัน ส่วนเขตเมืองช้ันในจะถูกจ ากัดขนาดและ ลดความ
แออัดลง ในขณะท่ีเมืองเล็กๆ กระจาย ตัวอยู่ท่ัวไป และจะขยายตัวเติบโตขึ้น ด้วยสาเหตุดังกล่าวท่ีได้
กล่าวไว้ข้างต้นนี้ จากการศึกษาลักษณะเฉพาะทางด้าน กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม รวมถึง
แผนพัฒนาและวิสัยทัศน์ในพื้นท่ี ท าให้พื้นท่ีมีความน่าสนใจในการพัฒนาเพื่อแก้ไขลักษณะการอยู่
อาศัยจากแนวราบเป็นแนวดิ่ง ให้ตอบรับและสอดคล้องกับการพัฒนาและรองรับประชากรแฝงหรือ
คนรุ่นใหม่มากขึ้น และจัดรูปท่ีดิน จัดสรรท่ีดินอย่างเป็นสัดส่วนเพื่อใช้พื้นท่ีได้เต็มศักยภาพและรองรับ
พื้นท่ีอยู่อาศัยช้ันดีในอนาคต รวมถึงการเพิ่มพื้นท่ีพักผ่อน พื้นท่ีสาธารณะ ระบบสาธารณูปโภค ระบบ
สาธารณูปการต่างๆ เพื่อรองรับจ านวนประชากรแฝง และเสนอแนวทางการออกแบบการปรับปรุงภูมิ
ทัศน์ในพื้นท่ี การวางระบบทางเท้าและทางจักรยานหรือทางสัญจรรูปแบบต่างๆเพื่อตอบรับ การ
พัฒนาจากระบบคมนาคมการขนส่ง รถ ราง เรือ ท่ีครบวงจรสามารถเช่ือมต่อท้ังภายในและภายนอก
พื้นท่ีได้อย่างสะดวกในอนาคต 
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1.2 วัตถุประสงค์ 
   1.2.1 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1.2.1.1 เพื่อศึกษาและออกแบบพื้นท่ีพาณิชยกรรมในพื้นท่ีเพื่อรองรับการพัฒนาจาก
โครงการโดยรอบ 

1.2.1.2 เพื่อศึกษาพื้นท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีไปสู่พื้นท่ีอยู่อาศัยช้ันดี 
1.2.1.3 เพื่อศึกษาระบบการโครงข่ายการสัญจรในพื้นท่ีท้ังระบบ รถ ราง และเรือ  
1.2.1.4 เพื่อศึกษาพื้นท่ีสีเขียวหรือพื้นท่ีสาธารณะ ในพื้นท่ีให้สัมพันธ์กับจ านวนผู้ใช้งานใน

อนาคต 
1.2.1.5 เพื่อศึกษาแนวทางการ ออกแบบวางผัง จัดรูปท่ีดิน จัดสรรท่ีดิน เพื่อให้สามารถใช้

พื้นท่ีได้เต็มศักยภาพ 
 

1.3 ขอบเขตกำรศึกษำ 
 1.3.1 ขอบเขตด้านพื้นท่ี 

  1.3.1.1 พื้นท่ีศึกษาคลอบคลุม บริเวณริมแม่น้ าเจ้าพระยาท้ังฝ่ังธนบุรีและฝ่ังพระ
นครโดยรอบพื้นท่ี ย่านคลองสาน แขวงคลองต้นไทร เขตคลองสาน ครอบคลุมพื้นท่ีท้ังฝ่ัง ธนบุรี 
และฝ่ัง พระนคร เป็นพื้นท่ีราบลุ่มแม่น้ าเจ้าพระยา อดีตเป็นพื้นท่ีเพราะปลูกพืชผลทางการเกษตร 
และเครื่องเทศนาๆชนิด เป็นแหล่งเศรษฐกิจท่ีสามารถเช่ือมต่อกับต่างประเทศโดยใช้เส้นทาง
แม่น้ าเจ้าพระยา และเป็นแหล่งเศรษฐกิจหลักของจังหวัดธนบุรี ตลอดจนมาเป็นจังหวัด
กรุงเทพมหานครในปัจจุบัน พื้นท่ีศึกษาย่านคลองสาน มีพื้นท่ีท้ังหมด 6.051 ตารางกิโลเมตร  

พื้นท่ีการศึกษามีอาณาเขตติดต่อ ดังนี้ 
- ทิศเหนือ ติดต่อกับเขตพระนครและเขตสัมพันธวงศ์ มีแนวกึ่งกลางแม่น้ า

เจ้าพระยาเป็นเส้นแบ่งเขต 
- ทิศตะวันออก ติดต่อกับเขตบางรักและเขตสาทร มีแนวกึ่งกลางแม่น้ า

เจ้าพระยาเป็นเส้นแบ่งเขต 
- ทิศใต้ ติดต่อกับเขตบางคอแหลม มีแนวกึ่งกลางแม่น้ าเจ้าพระยาเป็นเส้นแบ่ง

เขตเช่นกัน 
- ทิศตะวันตก ติดต่อกับเขตธนบุรี มีคลองบางไส้ไก่ ถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน 

และถนนประชาธิปกเป็นเส้นแบ่งเขต 
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แผนที ่1.1 : ผังแสดงพ้ืนที่ศึกษา 
ที่มา : โดยผู้วิจัย, 2560 
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1.3.1.2 ขอบเขตของโครงการ 
            พื้นท่ีย่านคลองสาน แขวงคลองต้นไทร เขตคลองสาน เป็นท่ีราบลุ่มต้ังอยู่
ริมฝ่ังแม่น้ าเจ้าพระยาทางด้านฝ่ังธนบุรี มีพื้นท่ีท้ังหมด 1.35 ตารางกิโลเมตร พื้นท่ีรวม 843.75 ไร่ 
 
    มีอาณาเขตติดต่อ ดังนี้ 

ทิศเหนือ จรดถนนลาดหญ้า (ฝ่ังโรงพยาบาลตากสิน) 
ทิศใต้   จรดถนนกรุงธนบุรี เช่ือมสะพานสมเด็จพระเจ้า   

ตากสินมหาราช 
ทิศตะวันออก จรดแม่น้ าเจ้าพระยา (ฝ่ังตรงข้ามเขตสัมพันธวงศ์ และ

เขตบางรัก) 
ทิศตะวันตก  จรดถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน 
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แผนที ่1.2 : ผังแสดงขอบเขตพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา : โดยผู้วิจัย, 2560 
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1.3.2 ขอบเขตด้ำนเนื้อหำ 
1.3.2.1 ศึกษาลักษณะทาง กายภาพ เศรษฐกิจ สังคม รวมถึงรูปแบบของกิจกรรม 

พฤ ติก ร รมของ ผู้ ใ ช้ ในพื้ น ท่ี ย่ านคลอง ต้น ไทร  เ ขตคลองสาน  เพื่ อ ศึ กษารู ปแบบการ 
พัฒนา ท่ีก าลังจะเกิดขึ้นกับพื้นท่ี  
  1.3.2.2 วิเคราะห์ศักยภาพของพื้นท่ี ตลอดจนความต้องการและ การเปล่ียนแปลง
ท่ีจะเกิดจากการพัฒนาและการขยายตัวของเมืองในอนาคต 
  1.3.2.3 เสนอแนวทางในการพัฒนาพื้น ท่ีย่านคลองต้นไทร เขตคลองสาน  
ให้เหมาะสมกับนโยบายและแผนของพื้นท่ีและบริบทของพื้นท่ี 
  1.3.2.4 ออกแบบพื้นท่ีย่านคลองต้นไทร ให้สอดคล้องกับวิถีชีวิต บริบทของพื้นท่ี 
และแผนนโยบาย พื่อรองรับการขยายตัวของเมืองและการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดขึ้นกับพื้น ท่ี  
ในอนาคต 
  
1.4 ขั้นตอนและวิธีด ำเนินกำรศึกษำ 

1.4.1  ศึกษาข้อมูลเบื้องต้นของพื้นท่ีเพื่อวิเคราะห์ความเป็นไปได้และความเหมาะสมของ
โครงการ 
      1.4.2   ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาพื้นท่ีย่านคลองต้นไทร
อย่างตรงจุด 
    1.4.3  ศึกษาการรวบรวมข้อมูลระดับพื้นท่ีศึกษาและระดับพื้นท่ีโครงการจ าแนกได้ 2 ระดับ
คือ 
                 1.4.3.1 ระดับพื้นท่ีศึกษา ได้แก่ ข้อมูลด้านกายภาพ ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและ
สังคม แผนนโยบายและกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง และโครงการในอนาคตในพื้นท่ีศึกษาท่ีมีผลกระทบต่อ
พื้นท่ีโครงการ 
                  1.4.3.2 ระดับพื้นท่ีโครงการ ได้แก่ การก าหนดขอบเขตพื้นท่ีโครงการ การศึกษา
ความเป็นมาประวัติศาสตร์ของพื้นท่ีและวิวัฒนาการของพื้นท่ี ข้อมูลด้านกายภาพ ข้อมูลด้านสังคม
และเศรษฐกิจ รวมถึงโครงการในอนาคตท่ีจะเกิดขึ้นในโครงการ 
     1.4.4   วิเคราะห์ข้อมูลพื้นท่ีในประเด็นเกี่ยวกับปัญหา ศักยภาพ จุดอ่อน จุดแข็ง ฯลฯ 
ตลอดจนการเปล่ียนแปลงและความต้องการในอนาคตของพื้นท่ีย่านคลองต้นไทร 
  1.4.5   ประมวลผลวิเคราะห์ข้อมูลพื้นท่ีศึกษาและพื้นท่ีโครงการท่ีกล่าวไว้ข้างต้น เพื่อระบุ 
จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคามของพื้นท่ี 
      1.4.6    ก าหนดโปรแกรมในการวางผังพัฒนาพื้นท่ีย่านคลองต้นไทร     
  1.4.7    ออกแบบผังแนวคิดจากการสรุปข้อมูลการวิเคราะห์ข้างต้น 
      1.4.8   วางผังแม่บทและจัดท ารายละเอียดทางด้านกายภาพ (เช่น ทัศนียภาพ ผังแม่บท รูป
ตัด) แบบขยาย และหุ่นจ าลอง 

1.4.9   สรุปโครงการ เสนอขั้นตอนหรือวิธีการด าเนินการสู่การปฏิบัติ 
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1.5 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 
1.5.1  ได้ทราบถึงความเป็นมาและประวัติศาสตร์ของพื้นท่ี การเปล่ียนแปลงในด้าน

กายภาพ เศรษฐกิจและสังคม   
1.5.2 ได้ทักษะความรู้และวิธีการ ในการพัฒนาฟื้นฟูเมือง 
1.5.3  สามารถเข้าใจถึงหลักการวิเคราะห์ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อเมือง  
1.5.4  สามารถน าการออกแบบท้ังด้านกายภาพและด้านแผนการพัฒนาเข้ามา  

บูรณาการเพื่อลดปัญหาท่ีเกิดขึ้นในพื้นท่ีได้ 
1.5.5  สามารถจัดท าผลงานออกมาเป็นรูปธรรม เช่น จัดท าหุ่นจ าลองเมืองย่านคลองต้นไทร

ในอนาคต จัดท าแผ่นภาพและวีดีโอ เพื่อเป็นส่ือในการน าเสนอ  จัดท าเล่มวิทยานิพนธ์ เพื่อเป็น
ประโยชน์ต่อผู้สนใจในการศึกษาต่อไป 
 
1.6 ค ำจ ำกัดควำม 

1.6.1 กำรพัฒนำ (Development) หมายถึง   การพัฒนาท่ีเข้าใจโดยท่ัวไป  มีความหมาย
ใกล้เคียงกับความหมายจากรูปศัพท์ คือ หมายถึง  การท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงจากสภาพหนึ่งไปสู่
อีกสภาพหนึ่งท่ีดีกว่าเดิมอย่างเป็นระบบ  หรือการท าให้ดีขึ้นกว่าสภาพเดิมท่ีเป็นอยู่อย่างเป็นระบบ  
ซึ่งเป็นการเปรียบเทียบทางด้านคุณภาพระหว่างสภาพการณ์ของส่ิงใดส่ิงหนึ่งในช่วงเวลาท่ีต่างกัน  
กล่าวคือ  ถา้ในปัจจุบันสภาพการณ์ของส่ิงนั้นดีกว่า  สมบูรณ์กว่าก็แสดงว่าเป็นการพัฒนา 

1.6.2 พื้นที่พำณิชยกรรม (Commerce area) หมายถึง  พื้นท่ีท่ีใช้ประกอบกิจการบน
พื้นดิน เหนือพื้นดิน หรือใต้พื้นดิน และให้หมายความรวมถึงพื้นท่ีท่ีมีการใช้ประโยชน์ต่อเนื่องของ
กิจการ ไม่ว่าจะอยู่ภายในอาคารหรือนอกอาคาร 

1.6.3 พื้นที่สำธำรณะ (Public Area) หมายถึง  พื้นท่ีว่าง ต้ังอยู่ในพื้นท่ีท่ีทุกคนสามารถเข้า
ไปใช้พื้นท่ีเพื่อท ากิจกรรมอย่างทัดเทียมกัน เช่น การออกก าลังกาย การพักผ่อน การพบปะมี
ปฏิสัมพันธ์กันทางสังคมของมวลชน 

1.6.4 ย่ำน (Districts) หมายถึง  เขต,แถว,ท่ี,บริเวณ,ถิ่นที่ แถบหรือบริเวณท่ีต าแหน่งนั้น 
 การพัฒนาต่อไปเพื่อรอการรื้อและสร้างใหม่ในอนาคตข้างหน้า ตลอดจนพื้นท่ีท่ีเคยมีการใช้

งานหนาแน่นและประชากรอพยพย้ายถ่ินฐานไปแล้ว และต้องการให้คนหันกลับไปใช้พื้นท่ีใหม่อีกครั้ง
ด้วยนวัตกรรมของอาคารและพื้นท่ีการใช้ประโยชน์ใหม่ๆ 
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บทที่ 2 
แนวคดิ ทฤษฎี และงานวิจัยทีเ่กีย่วข้อง 

 
2.1   แนวคิดทฤษฎีจินตภาพและองค์ประกอบของเมือง (The Image Of The City)  

                     เนื่องจากจินตภาพของเมืองเป็นเอกลักษณ์เฉพาะตัวของชุมชนหรือพื้นท่ีนั้นๆ ซึ่งมี
ผลต่อพฤติกรรม การใช้สอย ความเคยชิน ความฝังใจ และความประทับใจของผู้คนท่ีได้พบผ่านใน
พื้นท่ีนั้นๆ จึงเป็นเรื่องท่ีจ าเป็นต้องศึกษาวิเคราะห์เพื่อให้ได้ทราบถึงลักษณะของจินตภาพในพื้นท่ี 
ปัญหาทางจินตภาพท่ีเกิดขึ้นเพื่อท่ีจะน าเอาผลการวิเคราะห์นั้นมาปรับปรุงแก้ไข เพื่อให้เกิดความ
สมบูรณ์และชัดเจนสวยงามของจินตภาพในพื้นท่ีนั้นๆในอนาคตต่อไปส าหรับในเรื่องของการวิเคราะห์
จินตภาพของเมือง หรือพื้นท่ีศึกษาในครั้งนี้ ได้อาศัยทฤษฎีจินตภาพชุมชนเมืองของ Kevin Lynch  
การศึกษาของ Lynch ได้ให้ความสนใจในส่วนของเอกลักษณ์และโครงสร้าง ซึ่งมีความส าคัญต่อการ
จัดการทางกายภาพ ส่วนท่ีสัมพันธ์กัน ดังนี้ 
       1) เส้นทาง (Path) หมายถึง เส้นทางท่ีใช้ในการสัญจร เส้นทางการติดต่อของชุมชน หรือ
แนวทางส าหรับการเคล่ือนท่ีภายในเมือง ได้แก่ ถนน ตรอก ซอย ทางเท้า ทางรถไฟ แม่น้ า 
       2) ขอบเขต (Edge) หมายถึง องค์ประกอบเชิงเส้นท่ีเป็นขอบเขตของส่ิงสองส่ิงท่ีต่อเนื่องกัน 
ซึ่งอาจจะเป็นการแบ่งแยกจากกัน หรือเป็นการเช่ือมต่อกันก็ได้ เช่น แม่น้ า ล าคลอง ทางรถไฟก าแพง
เมือง ท าให้เกิดการแบ่งบริเวณของเมืองปรากฏเด่นชัดในแง่จุดเริ่มต้นหรือจุดสุดท้าย 
      3) ย่าน (District) หมายถึง ย่านหรือส่วนของเมือง ท่ีสามารถรับรู้ได้ว่าเป็นบริเวณเดียวกัน มี
ลักษณะคล้ายกัน อาจจะด้วยลักษณะพฤติกรรม หรือภูมิประเทศ เป็นต้น ช่วยให้เรารู้ถึงปัญหาท่ี
คล้ายคลึงกัน หรือลักษณะกลุ่มท่ีเด่นชัด และทราบต าแหน่งของพื้นท่ีนั้นๆ เช่น ย่านค้าขายชาวจีน 
เป็นต้น 
       4) จุดศูนย์รวมกิจกรรม (Node) หมายถึง แหล่งรวมของส่ิงต่างๆบริเวณท่ีเป็นชุมชน จุด
ศูนย์กลาง หรือจุดอ้างอิงเป็นท่ีรวมกิจกรรม ได้แก่ ส่ีแยก หัวถนน จัตุรัส มักจะมีลักษณะพิเศษท่ี
เอื้ออ านวยให้เกิดความหนาแน่นมาก เช่น หัวมุมถนน สถานีขนส่ง ร้านขายของชา มักจะเกิดความ
เคล่ือนไหว ความคึกคัก และเป็นจุดท่ีต้องให้ความสนใจเป็นพิเศษ 
       5) จุดหมายตา (Landmark) หมายถึง ส่ิงท่ีมองเห็นความแตกต่างได้เด่นชัดจากส่ิงแวดล้อม 
ใช้เป็นจุดอ้างอิงของชุมชนในการรับรู้และจดจ าได้ เป็นจุดเด่นของชุมชน ส่วนมากมักจะเป็นท่ีรวม
ด้วย(ภูมิทัศน์ชุมชนเมือง,2556) 

 
 ภาพที่ 2.1 : แสดงการเชื่อมต่อ ทฤษฎี Transit Oriented Development (TOD ) 

ที่มา : www.slideshare.net, 2560 ออนไลน์  

เส้นทาง  ขอบเขต  ย่าน  จุดศูนย์รวมกิจกรรม จุดหมายตา 
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2.2 แนวความคิด (Smart Growth ) เป็นแนวทางในการพัฒนาภาคและเมือง ท่ีเน้นการ
พัฒนาท่ีศูนย์กลางเมือง เน้นการขนส่ง มวลชนและการเดินเท้าท่ีเช่ือมต่อระหว่างบ้าน ย่าน และ
ชุมชน และให้มีการใช้ท่ีดินผสมกันระหว่างท่ีอยู่อาศัย พาณิชยกรรมและการค้าปลีก ด ารงรักษาไว้ซึ่ง
ท่ีโล่งและส่ิงแวดล้อม สามารถน าไปประยุกต์ใช้ส าหรับการวางแผน ก าหนดยุทธศาสตร์และจัดท าเป็น
ข้อก าหนดส าหรับ การออกแบบทางกายภาพ การมีส่วนร่วมของประชาชน และ การปรับปรุง
ข้อก าหนดการ พัฒนาเมืองได้ Smart Growth มีอยู่ 10 ข้อ แบ่งเป็นเกณฑ์ด้านกายภาพจ านวน 6 
ข้อ และเกณฑ์ ด้านการบริหารจัดการเมือง จ านวน 4 ข้อ ซึ่งจะใช้ รายละเอียดประกอบด้วย    

2.2.1 การใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบผสมผสาน ได้แก่การส่งเสริมกิจกรรมให้มีความ 
หลากหลาย ส่งเสริม ความหนาแน่นเพื่อความประหยัดและคุ้มค่าในการใช้ท่ีดินโดยมีการด าเนินการ 
ดังเช่นการจัดหาค่าตอบแทน แก่ประชาชนเพี่อให้ท่ีอยู่อาศัยใกล้กับแหล่งงาน การสนับสนุนทาง
การเงิน เช่นเงินกู้ดอกเบี้ยต่ าหรือการยกเว้น ค่าธรรมเนียมการโอนสิทธิ์แก่ผู้ปรับปรุงรูปแบบอาคาร 
และท่ีต้ังอาคารให้สอดคล้องกับนโยบายการใช้ประโยชน์ท่ีดิน การปรับปรุงข้อก าหนดผังเมืองให้มี 
ความยืดหยุ่นต่อกิจกรรมการใช้ประโยชน์อาคารและท่ีดินเพื่อให้เกิด ประสิทธิภาพการใช้พื้นท่ี  

2.2.2 กระตุ้นการออกแบบอาคารให้เกิดความกระชับและออกแบบโครงสร้าง พื้นฐาน
ท่ีมีประสิทธิภาพ โดยมีการด าเนินการดังเช่น การให้การศึกษาทางเลือกการพัฒนาอาคาร และกลุ่ม
อาคารแก่สมาชิกในชุมชนการออกแบบการเช่ือมต่อด้วยทางเดินระหว่างกลุ่มอาคารกับพื้นท่ี ว่างพื้นท่ี
สีเขียวภายในชุมชน การสร้างระบบโบนัสและแรงจูงใจส าหรับผู้ประกอบการ อสังหาริมทรัพย์ให้
ออกแบบและพัฒนาโครงการตามแนวคิดระบบการพัฒนาเมืองอย่างชาญฉลาด   

2.2.3 สร้างชุมชุนแห่งการเดิน วางผังและออกแบบโครงข่ายทางเดินให้ต่อเนื่องกัน ท่ัว
ท้ังชุมชน บริหารจัดการทางกายภาพเพื่อให้เกิดทางเดินเช่ือมต่อระหว่างบ้านและแหล่งงาน ภูมิทัศน์
ถนนและเมืองต้องมีศักยภาพเพียงพอในการดึงดูดประชาชนให้ใช้ทางเดินและทางจักรยาน   

2.2.4. การสร้างโอกาส และทางเลือกของท่ีอยู่อาศัยส าหรับประชากรทุกระดับ รายได้
เสนอวิธีการบริหารจัดการให้เกิดการใช้ประโยชน์มีคุณค่าต่อท้ังเจ้าของอาคารและสาธารณะ ในพื้นท่ี
ใจกลางเมืองและพื้นท่ีศูนย์พาณิชยกรรม ควรได้รับการส่งเสริมให้ก่อสร้างอาคารท่ีอยู่อาศัย หลาย
ระดับราคาเพื่อเปิดโอกาสให้ประชาชนทุกระดับรายได้มีโอกาสในการซื้อหาท่ีอยู่อาศัยท่ีมี คุณภาพ
และมีท่ีต้ังอยู่ใกล้กับแหล่งงาน หรือสถานีขนส่งมวลชน เพื่อลดภาระค่าใช้จ่ายในการเดินทาง และลด
ภาระของเมืองในการจัดหาโครงสร้างพื้นฐานส าหรับการเดินทาง  

2.2.5  สร้างชุมชนท่ีโดดเด่นมีเอกลักษณ์ด้วยจิตวิญญาณของชุมชนท่ีเข้มแข็ง ด้วย การ
ปรับปรุงฟื้นฟูย่านและชุมชนด้ังเดิมสถาปัตยกรรมท่ีมีคุณค่า และแหล่งประวัติศาสตร์   

2.2.6 รักษาพื้นท่ีโล่ง พื้นท่ีการเกษตร ธรรมชาติท่ีงดงามพื้นท่ีอนุรักษ์ ประวัติศาสตร์ และ
พื้นท่ีซึ่งมีความเส่ียงด้านส่ิงแวดล้อมหน่วยงานในพื้นท่ีจัดท าแผนการปรับปรุง ฟื้นฟูท่ีว่างและสถานท่ี
มีความเส่ียงด้านส่ิงแวดล้อม ปรับปรุงแก้ไขบทบัญญัติทางกฎหมายเพื่อการ สงวนรักษาพื้นท่ี
การเกษตร   
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2.2.7  สร้างความเข้มแข็งให้กับชุมชนและมุ่งการพัฒนาไปยังชุมชนท่ีมี สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการอยู่แล้ว 

2.2.8 จัดหาทางเลือกการเดินทางและการคมนาคมขนส่งท่ี มีความหลากหลาย โดยให้
ความส าคัญกับระบบการสัญจรท่ีสร้างกิจกรรมทางกาย ลดการใช้ พลังงานและลดค่าใช้จ่ายภาค
ครัวเรือน ปรับปรุงมาตรฐานของถนนให้สอดคล้องต่อการใช้ระบบ ขนส่งมวลชนประเภทต่างๆ  

2.2.9  สร้างระบบการตัดสินใจในการพัฒนาชุมชนท่ีคาดการณ์ได้ ชัดเจน ยุติธรรม  และมี
ประสิทธิภาพด้านต้นทุน โดยการเตรียมการจัดหาแหล่งเงินทุนส าหรับการพัฒนาโครงการ ของ 
Smart Growth เร่งรัดนโยบายสนับสนุนโครงการท่ีเกี่ยวข้องกับงาน ส่งเสริมคุณค่าของทรัพย์สินใน 
บริเวณรอบสถานีขนส่งมวลชนให้สูงขึ้น  

2.2.10 สนับสนุนการมีส่วนร่วมของชุมชนและส่งเสริมประสานความร่วมมือกัน ระหว่าง
ชุมชนกับผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย โดยด าเนินการเช่นค้นหาเทคนิคใหม่ๆ ท่ีช่วยพัฒนากระบวนการ มีส่วน
ร่วมของชุมชนสนับสนุนการพัฒนาวิสัยทัศน์ของชุมชนหรือย่านในการเติบโตในอนาคตให้ ความส าคัญ
เป็นอันดับแรกกับโรงเรียน วิทยาลัยและมหาวิทยาลัย   

 
2.3 แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกับ (Transit Oriented Development ) (TOD )  ความหมาย

ของ Transit Oriented Development (TOD) คือแนวทางการออกแบบพื้นท่ีท่ี ได้รับการกระตุ้น
จากระบบขนส่งมวลชนระบบรางและการเป็นศูนย์การคมนาคมท าให้การ เจริญเติบโตของเมืองและ
เพื่อเพิ่มความมีชีวิตชีวาเมืองรวมถึงท าให้เกิดความเป็นเมืองน่าอยู่ในพื้นท่ี รอบศูนย์กลางคมนาคม 
และ แนวคิดนี้ยังเป็นส่วนหนึ่งของการท าให้เมืองนั้นลดการใช้พลังงานซึ่ง สามารถทดแทนด้วยการ 
เดินเท้า จักรยานและการใช้บริการขนส่งสาธารณะยังสนับสนุนบทบาท ความส าคัญของพื้นท่ีโดยรอบ
ศูนย์กลางอีกด้วยนอกจากนั้นการเป็นพื้นท่ีศูนย์กลางคมนาคมจากด้านกายภาพเพียงอย่างเดียวคงไม่
ท าให้พื้นท่ีเกิดความการเป็นเมืองศูนย์กลางอย่างสมบูรณ์ได้แต่จะต้องมีหน่วยงานและภาคีในพื้นท่ีเข้า
มามีส่วนร่วมในการผลักดันให้เกิดขึ้นด้วย  วิธีการออกแบบและเงื่อนไขของ Transit Oriented 
Development (TOD) แนวคิด Transit-Oriented Development (TOD) (FAIA, 2006: 3-7) เป็น
แนวคิด ในการสร้างรูปแบบการใช้ท่ีดินท่ีมีความสอดคล้องกับระบบการขนส่ง โดยมีแนวคิดของการ
พัฒนาท่ี สอดคล้องกับการควบคุมความหนาแน่นของท่ีอยู่อาศัย พื้นท่ีพาณิชยกรรม ให้มีความ
เหมาะสมต่อ ขนาดของพื้นท่ี โดยมีการวางแผนไม่ให้เกิดการขยายตัวของพื้นท่ี และให้อยู่ในแนว
เส้นทางของระบบ การคมนาคมสายหลัก โดยเฉพาะพื้นท่ีโดยรอบของสถานีโดยสาร หรือจุดเปล่ียน
ถ่ายการสัญจร และ อาศัยถนน ทางเดินเท้า เป็นเส้นทางเช่ือมระหว่าง องค์ประกอบการออกแบบ
พื้นฐานตาม Transit Oriented Development (TOD) ประกอบด้วย รูปแบบการขนส่งภายในพื้นท่ี 
จุดรับและส่งผู้โดยสาร ควบคุมลักษณะความหนาแน่นของท่ีอยู่อาศัยให้มีความเหมาะสม และทางคน
เดินเท้าท่ีเป็นมิตรกับ สภาพแวดล้อม ส่ิงส าคัญของการพัฒนาพื้นท่ีแบบ Transit-Oriented 
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Development (TOD) คือ การพัฒนาจุดเปล่ียนถ่ายการสัญจรหลักของพื้นท่ีให้มีการเช่ือมต่อกับจุด
เปล่ียนถ่ายย่อยของพื้นท่ีด้วย การพัฒนาระบบขนส่งระยะยาว ซึ่งการสัญจรหลักของพื้นท่ีคือ การ
ขนส่งมวลชนประเภทราง และใช้รถโดยสารประจ าทางในการเช่ือมต่อ โดย พื้นท่ีพาณิชยกรรม และ
ส านักงานหรือพื้นท่ีการจ้างงานได้ จัดกลุ่มอยู่บริเวณจุดศูนย์กลางรอบเส้นทางหลัก และมีจุดบริการ
รถโดยสารย่อย นอกจากนี้พื้นท่ีท่ีอยู่อาศัยท่ีมีความหนาแน่นสูงได้จัดต้ังไว้ล้อมรอบพื้นท่ีศูนย์กลาง 
และท่ีอยู่ อาศัยท่ีมีความหนาแน่นปานกลางในพื้นท่ีถัดไปจนถึงนอกพื้นท่ีชุมชน รวมทั้งมีระยะการเดิน
เท้า ภายใน 10 นาที หรือไม่เกิน 400 เมตรจากสถานีโดยสาร หรือพื้นท่ีจุดเปล่ียนถ่ายการสัญจร
ปัจจัยท่ี ส าคัญของการพัฒนาพื้นท่ีแบบ Transit Oriented Development (TOD) คือ การออกแบบ
พื้นท่ีให้ สอดคล้องกับตัวสถานีท่ีเป็นจุดเปล่ียนถ่ายคมนาคมหลัก โดยใช้เส้นทางเดินเท้าเป็นหลัก โดย
มีการ สร้างให้เกิดความง่ายในการเข้าถึง โดยการวางแผน และออกแบบพื้นท่ีให้มีรูปแบบการสัญจรท่ี 
หลากหลาย เช่น ทางเดินเท้าทางจักรยาน หรือรถโดยสารประจ าทาง เป็นต้น รวมท้ังมีการควบคุม 
และลดการใช้พื้นท่ีจอดรถโดยรอบพื้นท่ีท่ีเป็นจุดเปล่ียนถ่ายการสัญจร หรือโดยรอบพื้นท่ีในระยะ 
400–800 เมตร นอกจากนี้บริเวณท่ีเป็นพื้นท่ีศูนย์รวมกิจกรรม ควรมีการวางแผนการใช้ท่ีดิน และ 
จ ากัดลักษณะการใช้อาคาร เช่น อาคาส านักงาน อาคารพาณิชย์ และท่ีพักอาศัยโดยท่ัวไปแล้ว การ 
พัฒนาแบบ Transit Oriented Development (TOD) ควรมีการวางแผนการเช่ือมต่อในการเข้าถึง 
พื้นท่ีจุดเปล่ียนถ่ายการสัญจรหลัก โดยให้อยู่ระหว่างศูนย์กลางของย่าน และพื้นท่ีท่ีเป็นท่ีกิจกรรม 
อื่นๆของย่าน ดังนั้น การพัฒนาพื้นท่ีแบบTransit Oriented Development (TOD) คือ การควบคุม 
ขนาด และความหนาแน่นของการใช้ท่ีดินท้ังพื้นท่ีพักอาศัย พื้นท่ีพาณิชยกรรม และพื้นท่ีสาธารณะ 
โดยมีการปรับเปล่ียนแนวคิดของทฤษฎี TOD จากเดิมท่ีเป็นการแผ่ขยายในแนวราบให้สอดคล้องกับ 
สภาพปัจจุบันคือ TOD ท่ีขยายเป็นแนวต้ังตามสภาพของการพัฒนารูปแบบของสถานีและรูปแบบ
ของ ยานพาหนะในปัจจุบัน รวมท้ังให้อยู่ในแนวเส้นทางของระบบการคมนาคมสายหลักของพื้นท่ี 
โดยเฉพาะพื้นท่ีโดยรอบของสถานีโดยสาร และอาศัยระบบขนส่งสาธารณะ และเส้นทางเดินเท้าใน 
การเช่ือมโยงกิจกรรมระหว่างสถานีโดยสารกับพื้นท่ีโดยรอบ  
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2.4 กรณีศึกษา 
 2.4.1 การฟื้นฟูเมืองโครงการ Punggol 21+ ประเทศสิงคโปร์  
            ความเป็นมาในปี ค.ศ. 1990 อาคารท่ีพักอาศัยสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการในโครงการท่ี พักอาศัยของสิงคโปร์ท่ีก่อสร้างในยุคแรกมีอายุกว่า 40 ปี หลายแห่งมี
ความเส่ือมโทรมไม่เหมาะแก่ การอยู่อาศัย รัฐบาลสิงคโปร์จึงมีนโยบายการฟื้นฟูชุมชนเมืองขึ้น 
(Estate Renewal Strategy) เพื่อ ฟื้นฟูเมืองใหม่ท้ัง 23 เมือง โดยการฟื้นฟูองค์ประกอบหลักสาม
อย่างได้แก่ ท่ีอยู่อาศัย สาธารณูปการ และสาธารณูปโภค  การพัฒนาโครงการท่ีพักอาศัยและเมือง
ของสิงคโปร์ได้ด าเนินการมาอย่าง ต่อเนื่องและประสบผลส าเร็จเป็นท่ีน่าพอใจ อย่างไรก็ดีในปี 2007 
รัฐบาลสิงคโปร์โดย HDB (Housing & Development Board) ได้วางกลยุทธ์ในการฟื้นฟูเมืองใหม่
โดยออกนโยบาย “Remaking Our Heartland” เพื่อฟื้นฟูโครงการท่ีอยู่อาศัยรุ่นกลางและรุ่นเก่า
ของประเทศ การ ฟื้นฟูชุมชนมีเป้าหมายหลักในการสร้างสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยท่ีสามารถ
ตอบสนองความต้องการ ของประชาชนในปัจจุบันในทุกๆด้าน โดยการฟื้นฟูจะขับเน้นแนวทางการ
พัฒนาหลัก 3 ด้านได้แก่  1) การให้ความส าคัญกับวิสัยทัศน์การพัฒนาของชุมชนใหม่ (Realizing 
the Vision for New Estates) เพื่อท่ีจะตอบสนองความต้องการและความคาดหวังของประชาชน  
Housing Development Board (HDB) วางแผนท่ีจะเปล่ียนรูปโฉมของโครงการท่ีพักอาศัยท่ีจะ 
ก่อสร้างขึ้นใหม่หลังปี ค.ศ. 1998 ให้มีความทันสมัยมากยิ่งขึ้น โครงการPunggol 21+ จะเป็น 
ตัวอย่างหนึ่งของโครงการท่ี HDB วางกลยุทธ์ที่จะก่อสร้างท่ีพักอาศัยจ านวนมากพร้อมสาธารณูปการ 
ชุมชนท่ีทันสมัยเช่น อาคารพาณิชยกรรมและสันทนาการ เพื่อการใช้ชีวิตท่ีสะดวกสบายและทันสมัย 
ของผู้อยู่อาศัย HDB วางนโยบายการพัฒนา Punggol ให้เป็น “A Waterfront Town of the 21st 

ภาพที่ 2.2 : แสดงการเชื่อมต่อ ทฤษฎี Transit Oriented Development (TOD ) 
ที่มา : www.urbanwhy.com, 2560 ออนไลน์  
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Century” (เมืองริมน้ าแห่งศตวรรษท่ี 21) โดยการออกแบบเมืองจะออกแบบให้มีแม่น้ าไหล ผ่านใจ
กลางเมือง ซึ่งจะเป็นท่ีต้ังของย่านธุรกิจการค้าท่ีทันสมัย และเป็นศูนย์กลางในการพบปะ สังสรรค์ของ
ประชาชนเมือง นอกจากนั้นยังมีโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยริมแม่น้ าซึ่งผู้อยู่อาศัยสามารถ ด่ืมด่ ากับ
ความงดงามตามธรรมชาติของล าน้ า มีร้านค้า ภัตตาคารและส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆท่ี ดึงดูดใจ
ส าหรับชาวเมือง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พื้นท่ีบริเวณริมน้ าของ Punggol จะถูกพัฒนาเป็นสวนสาธารณะและทางเดินริมน้ า
ท่ีสวยงาม ประกอบด้วยทางจักรยาน ลู่วิ่งออกก าลังกายและพื้นท่ีส าหรับการเล่นโรลเลอร์
เบด นอกจากนั้นรัฐบาลจะก่อสร้างทางด่วนและระบบขนส่งมวลชนท่ีอ านวยความสะดวกให้
ประชาชนเดิน ทางเข้าสู่ใจกลางสิงคโปร์ได้โดยสะดวก 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพที่ 2.3 : แผนผังการพัฒนาเมือง Punggol  
ที่มา : http://sgbestlaunch.com/amore-ec, 2560 ออนไลน์ 

ภาพที่ 2.4 : ภาพแผนผังการพัฒนาเมือง Punggol  
ที่มา : www.urbanstrategies.com/project/singapore/, 2560 ออนไลน์ 
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2.4.2 CHENGGONG เมืองคุนหมิง ประเทศจีน  โครงการ : CHENGGONG แผนแนวคิด
เมืองใหม่ส าหรับประชากร 1.5 ล้าน สถานท่ีต้ัง  คุนหมิง ประเทศจีน  Chenggong จะถูกวางแผน
เป็นผู้ดูแลระบบในอนาคตและศูนย์การจ้างงาน ส าหรับภูมิภาคของคุนหมิงและจะเป็นครั้งแรกท่ี
วางแผนไว้ คาร์บอนต่ าของเมืองในภูมิภาคได้รับการ ออกแบบส าหรับประชากร 1.5 ล้านคน แผน
แนวคิดส าหรับเมืองใหม่มีชุดการเช่ือมต่อระหว่าง กะทัดรัดการขนส่งท่ีให้บริการชุมชนท่ีมีความสมดุล
ของท่ีอยู่อาศัยและการจ้างงาน เมืองใหม่จะมี ล าดับช้ันของใช้ผสมในเมืองเมืองและหมู่บ้านศูนย์ท่ีจะ
แตกต่างกันในความหนาแน่นตามสถานท่ีต้ัง และความสะดวกในการเข้าถึงท้ังโดยรถยนต์และการ
ขนส่ง เครือข่ายการขนส่งท่ีมีประสิทธิภาพได้รับ การวางแผนส าหรับเมืองใหม่ประกอบด้วย BRT และ
รถไฟฟ้าใต้ดินเช่นเดียวกับรถไฟความเร็วสูงการออกแบบของเมืองใหม่นี้ยังมีการเดินทางอย่างมี
นัยส าคัญจากมาตรฐาน “ซุปเปอร์ บล็อกระบบ” ตามขณะนี้ในประเทศจีน มันจะมีทางเลือก “เมือง
เครือข่าย” ของถนนมนุษย์ปรับ ขนาดและบล็อกจึงปรับตัวในระดับทางเดินเท้าของการต้ังถิ่นฐาน
แบบด้ังเดิมในการใช้ชีวิตในเมืองร่วม สมัย เครือข่ายนี้สลับบล็อกขนาดเล็กและถนนแคบให้
ผลประโยชน์ท่ีจับต้องได้ส าหรับคนเดินเท้า ส าหรับระบบขนส่งและรถยนต์ส่วนตัว ระบบเปิดพื้นท่ี
ครอบคลุมจะเช่ือมต่อ 

เข็มขัดสีเขียวท่ีโดดเด่น สวนสาธารณะและสนามเด็กเล่น มักจะเช่ือมโยงผ่านถนนอัตโนมัติ
ฟรีเพื่อสร้างระบบการไหลเวียน ปลอดภัยและสนุกสนานส าหรับคนเดินเท้าและการจราจรจักรยาน 
น้ าท่ีมีอยู่ท้ังหมดได้รับการรักษา และส่ิงอ านวยความสะดวกของเทศบาลได้รับการต้ังอยู่ในบริเวณ
ใกล้เคียงกับสวนสาธารณะ  แผนแม่บทเสนอ Chenggong capitalizes ในการขนส่งท่ีส าคัญและการ
ลงทุนโครงสร้างพื้นฐานอื่นๆ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.5 : ภาพแผนผังการพัฒนาเมือง CHENGGONG NEW TOWN 
ที่มา : http://www.calthorpe.com/chenggong, 2560 ออนไลน์ 
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สรุปบทที่ 2 
  โครงการพัฒนาพื้นท่ีย่านคลองต้นไทร กรุงเทพมหานคร ได้น าแนวคิด ทฤษฎี และ
งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องเข้าท่ีสอดคล้องในด้านการพัฒนาเมืองในรูปแบบ ท่ีอยู่อาศัยและความเป็นเมือง
ช้ันในเข้ามาใช้โดยแบ่งเป็น 3 แนวคิดละทฤษฎีและ 2 กรณีศึกษาการดังนี้ 

แนวคิดทฤษฎีท่ี 1 วิเคราะห์จินตภาพและองค์ประกอบเมืองรวมเพื่อทราบถึงบทบาทของ
เมือง เค้าโครงและรูปร่างของเมืองรวมไปถึงเรื่องของการวิเคราะห์จุดต่างๆได้แก่ เส้นทาง ขอบเขต ย่าน 
จุดศูนย์รวมกิจกรรม จุดหมายตา 

แนวคิดทฤษฎีท่ี 2 การน าแนวความคิดการพัฒนาท่ีเมืองศูนย์กลาง (Smart Growth)  
ซึ่งเป็นการพัฒนาเมืองจากเมืองศูนย์กลางอย่างชาญฉลาดเข้ามาใช้ในงานเนื่องจากมีการเจริญเติบโต
สูงและสอดคล้องกับนโยบายของภาครัฐ 

แนวคิดทฤษฎีท่ี 3  เกี่ยวกับ (Transit Oriented Development ) (TOD ) หรือแนวทางการ
ออกแบบพื้นท่ีโดยรอบระบบขนส่งมวลชนระบบรางและการเป็นศูนย์การคมนาคมเนื่องจากปัจจุบัน
และอนาคตพื้นท่ีย่านคลองต้นไทรจะมีรถไฟฟ้าตัดผ่านถึง 4 สายได้แก่  รถไฟฟ้าสายสีเขียว รถไฟฟ้า
สายสี รถไฟฟ้าสายสีแดง และรถไฟฟ้าสายสีทองทอง 

กรณีศึกษาท่ี 1 ศึกษาการฟื้นฟูเมืองของโครงการ Punggol 21+ ประเทศสิงคโปร์ เป็นเมือง
ท่ีเน้นการฟื้นฟูองค์ประกอบหลัก 3 ด้านได้แก่ ท่ีอยู่อาศัย สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และมี
เป้าหมายหลักคือการสร้างสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยท่ีสามารถตอบสนองความต้องการของ
ประชาชนในปัจจุบันในทุกมิติ 

กรณีศึกษาท่ี 2 มีการศึกษา ของเมืองท่ีมีการจัดการคาร์บอนต่ าและการออกแบบส าหรับ
เมืองใหม่ท่ีมีชุดการเช่ือมต่ออย่างกะทัดรัดการขนส่งท่ีให้บริการชุมชนท่ีมีความสมดุลของท่ีอยู่อาศัย
และการจ้างงานของ โครงการ Chenggong capitalizes  เมอืงคุนหมิง ประเทศจีน  

สรุปได้ว่าแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และแผน
นโยบายต่างๆ ท่ีถูกขับเคล่ือนอย่างทุกมิตินั้นช่วยสร้างให้เมืองแต่ละเมืองนั้นมีการพัฒนาอย่างเต็ม
ศักยภาพ ท้ังแนวคิดและทฤษฎีท่ีได้กล่าวมาข้างต้นนั้นจะเป็นแนวทางการศึกษาและพัฒนาพื้นท่ีย่าน
คลองต้นไทร กรุงเทพมหานคร ในทุกด้านและทุกมิติต่อไป 
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บทที่ 3  

การศกึษาทีต่ั้งและข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

3.1 พื้นที่ศึกษา   
3.1.1 ข้อมูลด้านกายภาพ   

3.1.1.1 ลักษณะท่ีต้ังและภูมิประเทศ 
พื้นท่ีศึกษาคลอบคลุม บริเวณริมแม่น้้าเจ้าพระยาท้ังฝ่ังธนบุรีและฝ่ังพระนครโดยรอบพื้นท่ี 

ย่านคลองสาน แขวงคลองต้นไทร เขตคลองสาน ครอบคลุมพื้นท่ีท้ังฝ่ัง ธนบุรี และฝ่ัง พระนคร 
เป็นพื้นท่ีราบลุ่มแม่น้้าเจ้าพระยา อดีตเป็นพื้นท่ีเพราะปลูกพืชผลทางการเกษตร และเครื่องเทศ
นาๆชนิด เป็นแหล่งเศรษฐกิจท่ีสามารถเช่ือมต่อกับต่างประเทศโดยใช้เส้นทางแม่น้้าเจ้าพระยา 
และเป็นแหล่งเศรษฐกิจหลักของจังหวัดธนบุรี ตลอดจนมาเป็นจังหวัดกรุงเทพมหานครในปัจจุบัน 
พื้นท่ีศึกษาย่านคลองสาน มีพื้นท่ีท้ังหมด 6.051 ตารางกิโลเมตร  

พื้นท่ีการศึกษามีอาณาเขตติดต่อ ดังนี้ 
- ทิศเหนือ ติดต่อกับเขตพระนครและเขตสัมพันธวงศ์ มีแนวกึ่งกลางแม่น้้า

เจ้าพระยาเป็นเส้นแบ่งเขต 
- ทิศตะวันออก ติดต่อกับเขตบางรักและเขตสาทร มีแนวกึ่งกลางแม่น้้า

เจ้าพระยาเป็นเส้นแบ่งเขต 
- ทิศใต้ ติดต่อกับเขตบางคอแหลม มีแนวกึ่งกลางแม่น้้าเจ้าพระยาเป็นเส้นแบ่ง

เขตเช่นกัน 
- ทิศตะวันตก ติดต่อกับเขตธนบุรี มีคลองบางไส้ไก่ ถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน 

และถนนประชาธิปกเป็นเส้นแบ่งเขต 
จากสภาพภูมิประเทศของจังหวัดกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีแม่น้้าเจ้าพระยาไหลผ่าน 

โดยเขตคลองสานต้ังอยู่ทางตะวันตกของแม่น้้าเจ้าพระยา ซึ่งเป็นท่ีราบลุ่มเหมาะส้าหรับ ท้านา ท้า
สวน แต่โดยสภาพพื้นท่ีท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบัน พื้นท่ีในย่านคลองสานได้ใช้เป็นพื้นท่ีเพื่อการอยู่ อาศัย 
และพื้นท่ีการค้าและพาณิชกรรม  

2) ลักษณะภูมิประเทศ แบ่งเป็น 2 ส่วน    
      2.1. ริมฝ่ังแม่น้้าเจ้าพระยาเป็นท่ีราบลุ่มเหมาะแก่การท้านา ท้า

สวน โรงเก็บสินค้าเนื่องจากเป็นเส้นทางและ จุดเปล่ียนถ่ายสินค้าท่ีส้าคัญ แต่ด้วยการพัฒนาใน
ปัจจุบันท้าให้พื้นท่ีดังกล่าวถูกจัดเป็นท่ีอยู่อาศัยแนวตั้ง และพาณิชยกรรมการค้า และบริการต่างๆ 
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    2.3 บริเวณท่ีราบลุ่มในพื้นท่ี เหมาะแก่ การอยู่อาศัยและประกอบ
อาชีพทางเกษตรกรรม ในอดีตจะมีการปลูกพืชท้าสวน ได้แก่ สวนผลไม้ สวนผัก ท้านา เป็นต้น 

 แผนที่ 3.1 : แผนที่แสดงพ้ืนที่ศึกษา เขตคลองสาน 
ที่มา : โดยผู้วิจัย, 2560 
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3.1.1.2 ระบบโครงข่ายการสัญจร 
  เนื่องจากสภาพภูมิศาสตร์ของย่านคลองสาน อยู่ในจังหวัดกรุงเทพมหานครฝ่ังธนบุรี 

ติดต่อกับฝ่ังพระนคร จึงท้าให้การคมนาคมและการขนส่งมีความหลากหลาย ท้ังทางการเช่ืองต่อด้าน 
รถ ราง และเรือ ซึ่งประกอบด้วย ระบบขนส่งสาธารณะ มี ด้วยกัน 3 ประเภทได้แก่ 

1. ระบบโครงข่ายการสัญจรทางถนน 
- รถโดยสารประจ้าทางได้แก่ สาย 3 4 6 7 9 19 37 40 42 43 57 

8 5  8 8  8 9  1 0 5  1 1 1  1 4 9  ป อ . 6  8  8 9  1 6 7  1 7 7  5 7  ป อ . 5 4 2  
ปอ.84 84ก.  

   - รถสองแถวในเส้นทางประกอบด้วย สายพานิชธน และสายมะพร้าวเต้ีย 
-   รถตู้ในเส้นทางคลองสาน รถตู้สาย 34 คลองสาน –หมู่บ้านหรรษา 
ถนนสายประธาน ได้แก่ 

ถนนประชาธิปก ช่องทางเดินรถกว้างช่องละ 3 เมตร 10 ช่องทาง มีทางเท้า
กว้างข้างละ 2 เมตร เพื่อข้ามฝ่ังธนบุรีสู่ฝ่ังพระนคร  

ถนนกรุงธนบุรี เป็นถนนท่ีสามารถตัดผ่านเข้าสู่พื้นท่ีโครงการช่องทางเดินรถ
กว้างช่องละ 3 เมตร 12 ช่องทาง มีทางเท้ากว้างข้างละ 2 เมตร สามารถเช่ือม ถนนสาทรฝ่ังพระ
นคร 

ถนนสายหลัก ได้แก่ 
ถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน เป็นถนนท่ีสามารถตัดผ่านเข้าสู่พื้นท่ีโครงการ มี

ช่องทางเดินรถกว้างช่องละ 3 เมตร 8 ช่องทาง มีทางเท้ากว้างข้างละ 2 เมตร สามารถเช่ือมวงเวียน
ใหญ่ และสามารถเช่ือมต่อถนนกรุงธนบุรี และถนนพระรามท่ี 3 ได้ 

ถนนลาดหญ้า เป็นถนนท่ีสามารถตัดผ่านเข้าสู่พื้นท่ีโครงการ มีช่องทางเดินรถ
กว้างช่องละ 3 เมตร 6 ช่องทาง มีทางเท้ากว้างข้างละ 2 เมตร และทางจักรยานข้างละ 0.80 เมตร 

ถนนเจริญนคร เป็นถนนท่ีสามารถตัดผ่านเข้าสู่พื้นท่ีโครงการ มีช่องทางเดิน
รถกว้างช่องละ 3 เมตร 6 ช่องทาง มีทางเท้ากว้างข้างละ 2 เมตร เป็นถนนท่ีสามารถเช่ือมกับถนน
ส ม เ ด็ จ เ จ้ า พ ร ะ ย า  ถ น น ล า ด ห ญ้ า  ถ น น ก รุ ง ธ น บุ รี  ถ น น พ ร ะ ร า ม ท่ี  3  แ ล ะ  
ถนนราษฎร์บูรณะ 

ถนนสายลอง ได้แก่  
ถนนเจริญรัถ เป็นถนนในพื้นท่ีโครงการ มีช่องทางเดินรถกว้างช่องละ 3.70 

เมตร 2 ช่องทาง มีทางเท้ากว้างข้างละ 2 เมตร 
ถนนอิสรภาพ เป็นถนนท่ีสามารถตัดผ่านเข้าสู่พื้นท่ีโครงการ กว้างช่องละ 3 

เมตร 4 ช่องทาง มีทางเท้ากว้างข้างละ 2 เมตร เป็นถนนท่ีสามารถเช่ือมต่อกับถนนลาดหญ้าและ
ถนนวังหลังฝ่ังธนบุรีได้ 

ถนนสายย่อย ได้แก่ ตรอก ซอกซอย ท่ีสามารถเข้าถึงพื้นท่ีได้ 
 

2. โครงข่ายการสัญจรระบบราง ได้แก่ รถไฟฟ้า BTS สายสีเขียว เป็นโครงการ
รถไฟฟ้าท่ีให้บริการช่วง สนามกีฬาแห่งชาติ-บางหว้า  
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3. โครงข่ายการสัญจรทางน้้า เส้นทางคมนาคมทางน้้าหลักท่ีถูกใช้
ได้แก่ แม่น้้าเจ้าพระยาโดยมีการใช้ท่าเรือหลักได้แก่ ท่าเรือคลองสานสามารถเช่ือมต่อไปยัง ฝ่ัง 
พระนคร เช่ือมโดยท่าเรือข้ามฟากส่ีพระยา และสามารถเช่ือมต่อไปยังสถานท่ีต่างๆ ได้เช่น ท่าเรือ
สาทร กรมเจ้าท่า ท่าเรือราชวงศ์ ท่าสะพานพุทธ ท่าราชินี ท่าเตียน ท่าช้าง โดยเรือด่วนเจ้าพระยาฝ่ัง
พระนครท่าเรือส่ีพระยา 
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แผนที่ 3.2 : ระบบโครงข่ายการสัญจรการเข้าถึงพ้ืนที่ ย่านคลองสาน 
ที่มา : โดยผู้วิจัย, 2560 
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3.1.1.3 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
  การใช้ประโยชน์ท่ีดินของจังหวัดกรุงเทพมหานคร แนวลุ่มแม่น้้าเจ้าพระยาเป็นการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบเต็มรูปแบบเนื่องจาก เป็นเมืองหลวงของประเทศไทยและเป็นแหล่งเศรษฐกิจท่ี
ส้าคัญของประเทศ ย่านคลองสานเป็นย่านท่ีได้รับการขยายตัวของเมืองและมีโครงการต่างๆเข้ามาใน
พื้นท่ี โดยเฉพาะการตัดถนน การสร้างโครงการรถไฟฟ้า และการพัฒนาศูนย์กลางการค้าต่างๆในพื้นท่ี 
ส่งผลให้การใช้ประโยชน์ท่ีดินในพื้นท่ีต้องเอื้อต่อบริบทโดยรอบท่ีเป็นท้ัง แหล่งพาณิชยกรรม แหล่ง
งาน แหล่งท่ีอยู่อาศัย และแหล่งสถานศึกษา แหล่งเศรษฐกิจต่างๆ โดยจ้าแนกได้ดังนี้ 
  ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก เป็นพื้นท่ีท่ีมีสัดส่วนมากท่ีสุดของพื้นท่ีศึกษา 
รูปแบบการตั้งถิ่นฐานมาจากโครงข่ายการสัญจรจากทางน้้าในอดีต สู่ทางถนนท่ีถูกตัดผ่านพื้นท่ีต่างๆ
ในพื้นท่ีศึกษา และการพัฒนาจากโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบต่างๆ จึงท้าให้พื้นท่ี
กลายเป็นที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมากเนื่องจากมีท้ังแหล่งงาน สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
ท่ีค่อนข้างครบ จึงท้าให้ต้องมีการใช้พื้นท่ีให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พื้นท่ีพาณิชยกรรมจะถูกกระจายตัวไปยังบริเวณหรือ
โหนดต่างๆในพื้นท่ี อาทิเช่น ย่านเจริญรถ ย่านตลาดคลองสาน ย่านตลาดวงเวียนใหญ่ เป็นต้น แหล่ง
พาณิชยกรรมเหล่านี้ถูกปรับเปล่ียนตามผู้คนท่ีเข้ามาใช้ยังพื้นท่ี และมีการใช้พื้นท่ีแบบผสมผสาน
ระหว่างพื้นท่ีอยู่อาศัยกับพื้นท่ีพาณิชยกรรมเพื่อการใช้ท่ีดินอย่างเต็มศักยภาพ 
  ที่ดินประเภทคลังสินค้า เนื่องจากในพื้นท่ีศึกษานั้นมีแม่น้้าสายหลักได้แก่แม่น้้า
เจ้าพระยา เป็นแม่น้้าส้าคัญท่ีใช้ในการสัญจรท้ังการคมนาคมขนส่งทางน้้า และการกระจายสินค้า จึง
ท้าให้พื้นท่ีริมแม่น้้าเจ้าพระยามีท่ีดินประเภทคลังสินค้าเพื่อใช้ในการขนถ่ายสินค้าไปยังประเทศต่างๆ 
หรือย่านเศรษฐกิจต่างๆ ท้ังในและนอกพื้นท่ี 

ที่ดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธรณูปการ จังหวัด
กรุงเทพมหานคร บริเวณพื้นท่ีศึกษา จะมีสถาบันราชการประกอบด้วยหน่วยงานต่างๆ รวมท้ัง
สถาบันการศึกษา การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ อยู่ในพื้นท่ีเพื่ออ้านวยความสะดวกแก่ผู้คนใน
พื้นท่ีนั้นๆ เช่น โรงพยาบาลตากสิน สถานีดับเพลิง สถานีต้ารวจนครบาลสมเด็จเจ้าพระยา สถาบันจิต
เวชศาสตร์สมเด็จเจ้าพระยา กรมเจ้าท่า มหาวิทยาลัยราชภัฏธนบุรีกรุงเทพ ส้านักงานเขตบางรัก  
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แผนที ่3.3 : การใช้ประโยชน์ที่ดินระดับพ้ืนที่ศึกษา 
ที่มา : โดยผู้วิจัย, 2560 
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3.1.1.4 โครงสร้างสาธารณูปโภค      
    1) ระบบการระบายน้้าและป้องกันน้้าท่วมปัจจุบันระบบระบายน้้าในพื้นอยู่ในการ

ควบคุมของส้านักการระบายน้้า กลุ่มงานควบคุมอาคารบังคับน้้า 2 พื้นท่ีธนบุรี 1และ2 มีการระบาย
น้้าโดยใช้ท่อระบายน้้าขนาดเส้น ผ่านศูนย์กลาง 0.30 - 1.20 ม. อยู่ 2 ฝ่ังถนนสายหลักเช่น ถนน
เพชรเกษม ถนนจรัญสนิทวงศ์ และ ถนนราชพฤกษ์ เป็นต้น โดยมีขนาดท่อระบายน้้าไม่ใหญ่มากนัก
เนื่องจากสามารถระบายลงคลองสาย ย่อยในพื้นท่ีได้      

    2) ระบบบริการประปา การบริการประปาในพื้นท่ีเขตคลอง อยู่ในความรับผิดชอบ
ของการประปานครหลวงสาขาตากสิน ส้าหรับการบริการประปาในเขตธนบุรีอยู่ในความรับผิดชอบ
ของการประปานครหลวง สาขาตากสิน          

    3) ระบบการบริการไฟฟ้า พื้นท่ีเขตคลองสานและเขตบางรักอยู่ในเขตการ
ให้บริการของการ ไฟฟ้านครหลวง เขตธนบุรี ประกอบด้วยสถานีไฟฟ้าย่อย 5 แห่ง ส้าหรับพื้นท่ี
ศึกษาในเขตธนบุรี  

  4) ระบบการบริการโทรศัพท์อยู่ในเขตการให้บริการของ บริษัท ทีโอที จ้ากัด 
(มหาชน) 
3.1.1.5 โครงสร้างสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปการ ย่านคลองสานประกอบด้วย 
   โ ร งพยาบาลตากสิน , ส้ านั ก ง านเขตคลองสาน , สถานี ดับ เพลิง ,  
สถาบั น จิต เ วชศาสตร์ สม เ ด็ จ เ จ้ าพ ระยา , ท่ี ท้ า ก า ร ไปรษ ณีย์ ส้ า เหร่ ,  
โรงพยาบาลนันอา, สถานีต้ารวจนครบาลสมเด็จเจ้าพระยา , ส้านักการศึกษา
กรุงเทพมหานคร 
สถาบันการศึกษา ในพื้นท่ีมีดังนี้ 

วิทยาลัยเทคโนโลยีีมิตรพลบริหารธุรกิจ, โรงเรียนวัดสุวรรณ, โรงเรียนวัด
ทองเพลง, โรงเรียนมานะวิทยา, โรงเรียนนานาชาติอินเตอร์เนช่ันแนลไพโอเนียร์ส, 
พระจอมเกล้าธนบุรี, สาขาวงเวียนใหญ่, โรงเรียนพัฒนาวิทยา, มหาวิทยาลัย 
ราชภัฏธนบุรีกรุงเทพ 
สถาบันศาสนา ในพื้นท่ีมีดังนี้ 
  คริสตจักรพระกิตติคุณสมบูรณ์ ธนบุรี, ศาลเจ้ากวนอู, วัดพิชยญาติการาม
วรวิหาร, วัดพิชยญาติ, วัดอนงคารามวรวิหาร, วัดทองนพคุณ, วัดทองธรรมชาติ
ศาลเจ้าแม่ทับทิม ท่าเรือหวั่งหลี, วัดหิรัญรูจีวรวิหาร 
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แผนที่ 3.4 : ผังสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
ที่มา : โดยผู้วิจัย, 2560 
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3.1.2 ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคม  
  3.1.2.1 ชุมชนและประชากร  

   ลักษณะการต้ังถิ่นฐาน ประชากร โดยส่วนใหญ่กระจุกตัวหนาแน่นบริเวณ
ริมคลอง แม่น้้าเจ้าพระยา ริมถนน และบริเวณวัดต่างๆ เนื่องจากอดีตมีการใช้การสัญจรทางน้้าก่อน
จะเข้ามาสู่การสัญจรทางบกและได้มีการเปล่ียนรูปแบบการตั้งถิ่นฐานหันเข้าสู่ทางบกมากขึ้น 

เช้ือชาติ ประชากรส่วนใหญ่มีเช้ือสายไทย แต่มีเช้ือชาติอื่นปะปนอยู่อย่างหลากหลายในพื้นท่ี 
เช่น จีน มลายู อินเดีย เป็นต้น โดยการเข้ายังในพื้นท่ีเกิดจากการค้าขายระหว่างประเทศโดยเส้นทาง
เรือในอดีตโดยเกิดการค้าระหว่างประเทศท้าให้มีผู้คนเข้ามาในพื้นท่ีอย่างหลากหลาย 

จากขอมูลส้านักงานทะเบียนเขตคลองสาน เมื่อวันท่ี 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 มีประชากร 
จ้านวน 73,871 คน แบ่งเป็นประชากรชาย 34,413 คน ประชากรหญิง 39,458 คน มีจ้านวน 
38,181 และนักทองเท่ียวทั้ง ชาวไทยชาวตางชาติประมาณ 24,870 คน/วัน 

 
ตารางท่ี 3.1 ข้อมูลประชากรเขตคลองสานเปรียบเทียบปี 2555 – 2559 

 

จ้านวนประชากรในพื้นท่ีเขตคลองสานมีจ้านวนน้อยลงทุกปี เป็นผลมาจากการพัฒนา
เศรษฐกิจทางด้านต่างๆ เช่นการพัฒนาด้านอสังหาริมทรัพย์ การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยให้เป็น
คอนโดมิเนียม เนื่องจากผลกระทบของการพัฒนาทางด้านเครือข่ายการคมนาคมทางราง ของ
ภาครัฐและภาคเอกชน จึงเป็นผลกระทบต่อการย้ายออกของประชากรเนื่องจากมีการซื้อขายท่ีดิน
และบางพื้นท่ีมีการไม่ต่อสัญญาการเช่าอยู่อาศัยให้คนในพื้นท่ี 

 

 

 

 

ที่มา : ระบบสถิติทางการทะเบียน, 2560 
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3.1.2.2 กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคม 
  กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
   ลักษณะเศรษฐกิจในพื้นท่ีส่วนใหญ่จะเป็นแหล่งพาณิชยกรรมด้าน

การค้าขายและการบริการทางด้านต่างๆ เพื่อรองรับผู้เข้ามาใช้งานในพื้นท่ีท้ัง พนักงานต่างๆ และ
นักท่องเท่ียว หรือแม้แต่คนในพื้นท่ีเอง ผู้คนมีการท้ากิจกรรมทางเศรษฐกิจทางด้านการค้าและการ
บริการ เช่น การค้าขาย เจ้าของกิจการค้าปลีก ค้าผ้า ค้าเครื่องหนัง พนักงานห้างสรรพสินค้าต่างๆ 
รวมถึงส่วนหนึ่งสร้างอาคารพักอาศัยเพื่อให้คนท่ีเข้ามาในพื้นท่ีได้เช่าเพื่ออยู่อาศัย 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.1 : รูปแบบกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพ้ืนที่ 
ที่มา : การส้ารวจภาคสนาม, www.thetrippacker.com/th/review , 2560 ออนไลน์  
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  กิจกรรมทางสังคม 
    - ประชากรในพื้นท่ีส่วนใหญ่จะท้าอาชีพค้าขาย และประกอบการ

ด้านพาณิชยกรรม เช่น ท้ารองเท้า เครื่องหนัง ค้าผ้า ฯลฯ ประชากรในพื้นท่ีจะเริ่มลดน้อยลงเรื่อยๆ
และมีผู้สูงอายุเพิ่มขึ้น เนื่องจากเริ่มมีการย้ายออกและขายท่ีดิน 

- ประชากรแฝง ในพื้นท่ีจะมีประชากรแฝงค่อนข้างมากเนื่องจาก
เป็นแหล่งเศรษฐกิจและความเจริญส่วนมากจะเป็นพนักงาน บริษัทและนักศึกษา 

- ประชากรจร เป็นประชากรท่ีเข้ามาเพื่อท่องเท่ียว และเพื่อใช้
เครือข่ายการสัญจรในพื้นท่ีเนื่องจากมีถนนสายประทานเช่ือมฝ่ังพระนคร และมีรถไฟฟ้าสายสีเขียวท่ี
ตัดผ่านพื้นท่ี และมีประเพณีประจ้าพื้นท่ีคือ งานประจ้าปีพระเจ้าตากสินจะถูกจัดขึ้นในช่วง  
27-28 ธันวาคม ของทุกปี บริเวณอนุสาวรีย์สมเด็จพระเจ้าตากสินมหาราช จะมีการปิดถนนเพื่อท้า
พิธีบวงสรวงพระเจ้าตากสินมหาราชและจะมีการค้าขาย สินค้าต่างๆ ในรูปแบบหาบเร่แผงลอย ตลอด
แนวถนนลาดหญ้า 

 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.2 : รูปแบบกิจกรรมทางสังคมในพ้ืนที่ 
ที่มา : http://palungjit.org/threads/ภาพพิธีบวงสรวง , 2560 ออนไลน์  
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3.1.3 กฎหมาย ข้อมูล และโครงการที่เกี่ยวข้อง 
 3.1.3.1 กฎหมายและมาตรการท่ีเกี่ยวข้อง 
   1) กฎกระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ใน

พื้นท่ี ศึกษาได้ถูกควบคุมโดยกฎหมายผังเมืองรวมในพื้นท่ีตามแผนผังก้าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน        
ท้ายกฎกระทรวง ปี 2556 พื้นท่ีศึกษาอยู่ในการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 2 ประเภทคือท่ีดินประเภทท่ีอยู่ 
อาศัยหนาแน่นมาก ย.9 ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ 
สาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส้าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบของ 
ท่ีดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ มีอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 7 : 1 ท้ังนี้ ท่ีดินแปลง 
ใดท่ีได้ใช้ประโยชน์แล้วหากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตามอัตราส่วนพื้นท่ีอาคาร รวม
ต่อพื้นท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนท้ังหมดรวมกันต้องไม่เกิน 7 : 1 แต่การ
ใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอาคารสาธารณะตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารในกรณี ต่อไปนี้ ให้ 
มีอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่น
ปานกลาง ย.6 ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัยซึ่งไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่พิเศษ สถาบันราชการ 
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส้าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เพื่อกิจการอื่นให้
ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบของท่ีดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณมีอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่
เกิน 4.5 : 1 ท้ังนี้ ท่ีดินแปลงใดท่ีได้ใช้ประโยชน์แล้วหากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็
ตามอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนท้ังหมด
รวมกันต้องไม่เกิน 4.5 : 1 แต่ในกรณีท่ีเป็นการใช้ประโยชนท่ีดินประเภทอาคารสาธารณะตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารท่ีต้ังอยู่ภายในระยะ 5๐๐ เมตร จากจุดศูนย์กลางสถานี รถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชนสถานีวงเวียนใหญ่ สถานีกรุงธนบุรี หากเจ้าของท่ีดินหรือผู้ประกอบการได้ จัดให้มีท่ีจอด
รถยนต์ส้าหรับประชาชนเป็นการท่ัวไปเพิ่มข้ึนจาก จ้านวนท่ีจอดรถยนต์ของอาคารสาธารณะนั้นโดย
ไม่คิดค่าตอบแทนให้มีอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มไดไม่เกินร้อยละยี่สิบ โดยพื้นท่ีอาคาร
รวมท่ีเพิ่มขึ้นต้องไม่เกิน 3๐ ตารางเมตร ต่อท่ี จอดรถยนต์ท่ีเพิ่มขึ้น 1 คัน มีอัตราสวนของท่ีว่างต่อ
พื้นท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละหกจุดห้าแต่อัตราส่วนของท่ีว่างต้องไม่ต้่ากว่าเกณฑ์ขั้นต้่าของท่ีว่าง
อันปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารท้ังนี้ท่ีดินแปลงใดท่ีได้ใช้ประโยชน์แล้ว
หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตามอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวมของท่ีดิน
แปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนท้ังหมดรวมกันต้องไม่น้อยกว่าร้อยละหกจุดห้าการใช้ 
ประโยชนท่ีดินประเภทอาคารสาธารณะท่ีจัดให้มีท่ีจอดรถยนต์เพิ่มพื้นท่ีจอดรถยนต์ท่ีเพิ่มข้ึนให้ได้รับ
การยกเว้นไม่ต้องน้ามาพิจารณาอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินและอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ี
อาคารรวม  

   2) กฎหมายควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยเฉพาะอาคารท่ีก่อสร้างหรือ
ดัดแปลงใกล้แหล่งน้้าสาธารณะ เช่น แม่น้้า คูคลอง ล้าราง หรือ ล้ากระโดง ถ้าแหล่งน้้าสาธารณะนั้น
มีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน้้าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 3 
เมตร แต่ถ้าแหล่งน้้าสาธารณะนั้นมีความกว้าง ต้ังแต่ 10 เมตรขึ้นไปต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจาก
เขตแหล่งน้้าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 6 เมตรส้าหรับอาคารท่ีก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้้า
สาธารณะ ขนาดใหญ่ เช่น บึงทะเลสาบ หรือทะเลต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน้้า
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สาธารณะนั้นไม่น้อย กว่า 12 เมตรท้ังนี้เว้นแต่ สะพาน เขื่อน รั้ว ท่อระบายน้า ท่าเรือ ป้าย อู่ เรือ 
คานเรือ หรือ ท่ีว่างท่ีใช้ เป็นท่ีจอดรถไม่ต้องร่นแนวอาคาร 

  3) แนวร่นอาคารจาก ถนนหรือทางสาธารณะ ปัจจุบันการควบคุม
อาคารในกรุงเทพฯ และต่างจังหวัดจะมีกฎหมายบังคับท่ีสอดคล้องกันกล่าวคือ มีข้อบัญญัติและ
กฎกระทรวงหรือเทศบัญญัติของท้องถิ่น บังคับใช้เช่น ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่องความคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) และกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 
2535) เป็นต้น โดยจะมีการบังคับเกี่ยวกับแนวร่นอาคารจาก  ทางสาธารณะ ท่ีว่างด้านหน้า 
ด้านหลังอาคาร และระยะห่างเขตท่ีดินข้างเคียง ซึ่งสรุปโดยรวมได้ดังนี้ 

 -  แนวร่นอาคารจาก ถนนหรือทางสาธารณะ  
    กรณีท่ี 1 อาคารพักอาศัย (สูงไม่เกิน 3 ช้ัน สูงไม่เกิน10.00 เมตร พื้นท่ีรวมไม่เกิน 
1,000 ตารางเมตร หรืออาคารอยู่อาศัยรวม (สูงไม่เกิน 2 ช้ันสูงไม่เกิน 8.00 ม. และมิใช่อาคาร
ขนาดใหญ่) 

   1) ถ้าถนนสาธารณะกว้างน้อยกว่า 6.00 เมตร ร่นแนวอาคารห่างจาก
กึ่งกลาง ถนนสาธารณะ อย่างน้อย 3.00 เมตร  
   2) ถ้าถนนสาธารณะกว้างมากกว่าง 6.00 เมตร รินแนวอาคารห่างจากถนน
สาธารณะ ดังนี้   
 - สูงไม่เกิน 3 ช้ัน, พื้นท่ีไม่เกิน 300 ตารางเมตรร่นจาก เขตถนนอย่างน้อย 
0.50 เมตร 2 สูงไม่เกิน 3 ช้ัน, พื้นท่ีเกิน 300 ตารางเมตรร่นจากเขตถนนอย่างน้อย 1.00 เมตร  
  - อาคารพาณิชย์ อาคารอยู่อาศัยรวม ห้องแถวตึกแถวและอาคารอื่นๆ ท่ีมิใช่
ตามกรณีท่ี 1  

  กรณีท่ี 2 อาคารพาณิชย์ อาคารอยู่อาศัยรวม ห้องแถว ตึกแถวและอาคารอื่นๆ ท่ี
มิใช่ตามกรณีท่ี 1  

   1) ถนนสาธารณะกว้างน้อยกว่า 10.00 เมตร รินแนวอาคารจากกึ่งกลาง 
ถนนสาธารณะ6.00 เมตร  
    2) ถนนสาธารณะกว้างมากกว่า 10.00 เมตร ร่นแนวอาคารจากเขตถนน 
อย่างน้อย 10% ของความกว้างถนน  

    3) ถนนสาธารณะกว้างมากกว่า 20.00 เมตร ร่นแนวอาคารจากเขตถนน
อย่างน้อย 2.00 เมตร  (ท้ังนี้ถ้าอยู่ในถนนท่ีมีการบังคับระยะร่นไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ของกรมทาง
หลวงหรือ 15.00 เมตร ของ กทม.) 

- ท่ีเว้นว่างด้านหน้า ด้านหลัง และด้านข้างอาคาร  
กรณีท่ี 1 ห้องแถว ตึกแถว  

   1) สูงไม่เกิน 3 ช้ัน ไม่อยู่ริมทางต้องมีพื้นว่างด้านหน้าอาคารอย่างน้อย 
6.00 เมตร  

2) สูงเกิน 3 ช้ัน ไม่อยู่อยู่ริมทางสาธารณะ ต้องมีท่ีว่างด้านหน้าอาคาร
อย่างน้อย 12.00 ม. (ต้ังแต่ 4 ช้ันขึ้นไป)  
    3) ต้องมีท่ีว่างเป็นทางเดินหลังอาคารอย่างน้อย 3.00 ม.  
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4) ต้องมีท่ีว่างห่างเขตท่ีดินด้านข้างอย่างน้อย 2.00 ม.   
                               5) ติดต่อกันไม่เกิน 10 ห้องและยาวรวมกันไม่เกิน 40 ม. 

6) ทุก 10 ห้องต้องมีท่ีเว้นว่างไม่น้อยกว่า 4.00 เมตร  
  กรณีท่ี 2 อาคารพาณิชย์ อาคารส้านักงาน อาคารอยู่อาศัยรวมและอาคารอื่นๆ 

(ยกเว้นอาคารอยู่อาศัย สูงไม่เกิน 3 ช้ัน ท่ีมิใช่อยู่อาศัยรวม อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 2 ช้ัน และสูงไม่
เกิน 8.00 เมตร.)  

1) สูงไม่เกิน 3 ช้ัน ไม่อยู่ริมทางสาธารณะ ต้องมีท่ีว่างหน้าอาคาร อย่าง
น้อย 6.00 เมตร  

2) ส ูง เก ิน  3 ชั ้น  ไม ่อยู ่ร ิมทางสาธารณะ ต ้องม ีที ่ว ่างหน ้าอาคาร 
อย่างน้อย 12.00 เมตร  

3) ท่ีว่างหน้าอาคารตามข้างต้น ต้องมีความยาวไม่น้อยกว่า 1/6 เท่าของ
เส้นรอบรูปตัวอาคารนั้น และต้องไปต่อเช่ือมกับถนนภายในกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 ม. เพื่อออกสู่ถนน
สาธารณะได้ (ถ้าเป็นถนนภายในท่ีผ่านช่องลอด ในอาคารอื่นต้องสูงไม่ต้่ากว่า 5.00 เมตรด้วย)  

4) ต้ อ ง มี ท่ี ว่ า ง เ ป็ น ท า ง เ ดิ น ห ลั ง อ า ค า ร ก ว้ า ง ไ ม่ น้ อ ย 
กว่า 2.00 เมตร 

หมายเหตุ  
1. อาคารท่ีไม่อยู่ริมทางสาธารณะหมายถึงอาคารท่ีอยู่ห่างจากทางสาธารณะเกินกว่า 20 ม. 

  2. มีหน้ากว้างของอาคารหันสู่ทางสาธารณะยาวน้อยกว่า 1/8 เท่าของความยาวเส้นรอบรูป
อาคารนั้น  
  3. ระยะห่างเขตท่ีดินข้างเคียงของช่องแสง ช่องระบายอากาศ, ประตู, หน้าต่างและริมกันตก
ระเบียบของอาคารต่างๆ  

3.1 ต้ังแต่ช้ัน1 และช้ัน 2 ต้องห่างเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร  
3.2 ต้ังแต่ช้ัน 3 ขึ้นไป ต้องห่างเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร  

  4. ท่ีว่างโดยรอบอาคารต่างๆ (ตามท่ีบัญญัติกทม. พ.ศ. 2544 และกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 
(พ.ศ. 2535)  

  4.1 อาคารอยู่อาศัย สูงไม่เกิน 3 ช้ัน พื้นท่ีรวมไม่เกิน 300 ตารางเมตร ต้องมีพื้น
ว่าง โดยสอบไม่น้อยกว่า 0.50 เมตร (ยกเว้นได้รับการยินยอมจากเจ้าของท่ีดินข้างเคียง) 
   4.2 อาคารต่างๆ ท่ีมีความสูงไม่เกิน 15.00 เมตร ต้องมีท่ีว่างโดยรอบอาคารไม่
น้อยกว่า 1.00 เมตร  
   4.3 อาคารต่างๆ ท่ีมีความสูงเกิน 15.00 เมตร แต่ไม่ถึง 23.00 เมตรต้องมีพื้นท่ี
ว่าง โดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร  
   4.4 อาคารต่างๆ ท่ีมีความสูง ต้ังแต่ 23.00 เมตรขึ้นไป ต้องมีพื้นว่างโดยรอบไม่
น้อยกว่า 6.00 เมตร 
  5) การก้าหนดสัดส่วนพื้นท่ีใช้สอยอาคาร      (Floor Area Ratio : FAR)  
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3.1.3.2 โครงการและแผนงานท่ีเกี่ยวข้อง 

  3.1.3.1 โครงการท่ีเกี่ยวข้อง 
   3.1.3.1.1 ICONSIAM เป็นโครงการของภาคเอกชนท่ีเป็นโครงการเมือง
แห่งใหม่ท่ีรวมศูนย์การค้า ท่ีพักอาศัยระดับหรู พิพิธภัณฑ์ ลานกิจกรรมริมแม่น้้าเจ้าพระยาไว้ในแห่ง
เดียว โดยลงทุนกว่า 54,000 ล้านบาท เมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จในปี 2560 จะมีพื้นท่ีรวมกว่า 
750,000 ตารางเมตร โครงการนี้พัฒนาโดย MQDC แมกโนเลีย , เครือเจริญโภคภัณฑ์ และ
สยามพิวรรธน์ ซึ่งจะประกอบไปด้วยประกอบด้วยศูนย์การค้าหลักท่ีรวบรวม 500 ร้านค้าประเภท
ต่างๆ ซึ่งกว่า 20% ไม่เคยเปิดให้บริการในประเทศไทย นอกจากนี้ยังมีศูนย์การค้าย่อยภายในอย่าง 
Takashimaya ห้างสรรพสินค้าระดับต้านานของญี่ปุ่น สาขาแรกในประเทศไทยบนพื้นท่ี 35,000 
ตารางเมตร จ้าหน่ายสินค้าแบรนด์หรูหราท่ีครบครันจากประเทศญี่ปุ่นและแบรนด์แชมเปี้ยนของไทย 
อาทิ เครื่องส้าอาง เครื่องแต่งกายและเครื่องประดับท้ังบุรุษและสตรี ผลิตภัณฑ์ของใช้ในชีวิตประจ้า
วัน รวมท้ังอาหารและเครื่องด่ืมคุณภาพพรีเมี่ยม ด้านบนมี Sport Complex ขนาดใหญ่แห่งแรกใน
ประเทศไทยท่ีอยู่บน Roof Top Garden พร้อม สระว่ายน้้าขนาดโอลิมปิคกลางแจ้งและลู่วิ่งท่ีเห็นวิว
สองฝ่ังฟ้าของกรุงเทพมหานคร และยังมีภัตตาคารหรูระดับ 3 Michelin Stars เป็นครั้งแรกใน
ประเทศไทย และรวบรวม 100 ภัตตาคารช่ือดังของเมืองต่างๆ จากท่ัวโลก รวมถึงอาหารจากทุกภาค
ในประเทศไทย ภายใต้บรรยากาศท่ีหลากหลายท้ัง Terrace ริมน้้า พื้นท่ีสวนสวรรค์ในอาคาร หรือ 
บน Rooftop ท่ีจะน้าเสนอบาร์ในรูปแบบต่างๆ ‘ไอคอนลักซ์’ ศูนย์รวมความหรูหราระดับโลก 
รวบรวม World Class Brands ทุกประเภทท้ังสินค้าแฟช่ัน เครื่องประดับอัญมณี และนาฬิกาอย่าง
ครบครันท่ีสุด โดยแต่ละแบรนด์จะน้าเสนอร้านในรูปแบบ Global Iconic Store ท่ีไม่เคยท้ามาก่อน
ในประเทศไทย ซึ่ง ICONSIAM และ ICONLUXE จะมีพื้นท่ีรวมกันกว่า 500,000 ตารางเมตรใน
พื้นท่ีของไอคอนสยามมีคอนโดมิเนียมระดับบนอีก 2 แห่งคือ Magnolias Waterfront Residences 
at ICONSIAM คอนโดมิเนียมริมฝ่ังแม่น้้าเจ้าพระยา โดยเป็นอาคารท่ีพักอาศัยสูง 70 ช้ัน จ้านวน 
379 ยูนิต โดยแต่ละยูนิต ประกอบด้วยวัสดุติดต้ังหรูหราท่ีสุด , ตัวอาคารถูกออกแบบให้มีคุณภาพ
สูงสุด แม้แต่ในองค์ประกอบด้านวิศวกรรมหรือกลไกต่างๆ ท่ีมองไม่เห็น 

ภาพที่ 3.3 : ตัวอย่างการก้าหนด FAR ซึ่งสัมพันธ์กับจ้านวนชั้นอาคารและพ้ืนที่ว่าง 
ที่มา : http:// homeownersofencino.wordpress.com/zoning, 2560 ออนไลน์  



3-17 
 

 
 
 

และอีกแห่งคือ The Residences at Mandarin Oriental Bangkok โดยร่วมมือกับ แมนดา
ริน โอเรียนเต็ล โฮเต็ล กรุ๊ป เพื่อติดแบรนด์และบริหารโครงการท่ีพักอาศัยระดับซูเปอร์ลักชัวรี่ ความ
สูง 52 ช้ัน จ้านวน 146 ยูนิต ต้ังอยู่บนพื้นท่ีไอคอนสยาม โดยจะเป็นโครงการท่ีพักอาศัยแบรนด์ 
‘แมนดาริน โอเรียนเต็ล’ แห่งแรกในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ และแห่งท่ี 14 ของโลก ใน
มาตรฐานท่ีเทียบเท่าโครงการท่ีพักอาศัยท่ีดีท่ีสุดในนิวยอร์ค ลอนดอน โตเกียว หรือเซี่ยงไฮ้ ซึ่งเป็น
โครงการท่ีพักอาศัยท่ีแพงท่ีสุดในประเทศไทย ปัจจุบันมีลูกค้าท้ังชาวไทยและชาวต่างชาติจับจองเป็น
เจ้าของแล้วกว่า 40 % 

พื้นท่ีกิจกรรมอื่นๆ ในโครงการ 
- ICONSIAM Heritage Museum พิพิธภัณฑ์ขนาด 8,000 ตาราง

เมตร ศูนย์รวมมรดกทางประวัติศาสตร์และวัฒนธรรมของไทย โดยไอคอนสยามจะท้างานร่วมกับกรม
ศิลปากร กระทรวงวัฒนธรรม และกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง เพื่อจัดแสดงศิลปวัตถุล้้าค่าของ
ไทยในยุคสมัยต่างๆ พร้อมท้ังมีนิทรรศการเคล่ือนท่ี (Touring Exhibitions) จากท่ัวโลกผลัดเปล่ียน
กันไป รวมถึงผลงานศิลปะร่วมสมัยของศิลปินไทย โดยได้มาตรฐานท้ังด้านการรักษาความปลอดภัย 
และการอนุรักษ์โบราณวัตถุช้ินส้าคัญระดับโลก 

- River Park พื้ น ท่ี จัดกิ จกรรมริ ม ฝ่ั งแม่น้้ า เ จ้าพระยาขนาด 
10,000 ตารางเมตร โดยพื้นท่ีส่วนนี้จะรองรับการจัดงานระดับชาติท่ียิ่งใหญ่ และการแสดงโชว์
ระดับโลกในสถานท่ีท่ีสวยงามริมฝ่ังแม่น้้าเจ้าพระยา นอกจากนี้ยังมีระบ้าสายน้้าผสมผสาน แสง สี 
เสียง ไฟ และมัลติมีเดีย ยาวกว่า 400 เมตรอีกด้วย 

- ศูนย์การประชุมระดับโลก (World Class Auditorium) ท่ีไ ด้
มาตรฐานระดับสากลแห่งแรกในประเทศไทย ขนาด 3,000 ท่ีนั่ง รองรับการจัดงานประชุมและจัด
แสดงโชว์ท่ีมีช่ือเสียงระดับโลก ซึ่งจะท้าให้กรุงเทพฯ เป็นศูนย์กลางการประชุมนานาชาติ อีกท้ังจะ
ดึงดูดการแสดงระดับช้ันน้าของโลกให้เข้ามาได้อีกด้วย 

- โรงภาพยนตร์ขนาด 10,000 ตารางเมตร 
- โลกแห่งความสนุกสนานของเด็กและครอบครัว 4,000 ตาราง

เมตร เป็นครั้งแรกที่เด็กๆ จะได้รับประสบการณ์ท่ีต่ืนตาต่ืนใจ สุดล้้ากับการแจ้งเกิดของส่ิงมหัศจรรย์
ส้าหรับเด็กๆ 
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ภาพที่ 3.4 : โครงการ Icon Siam 
ที่มา :เว็บแบไต๋,  www.beartai.com/lifestyle/travel, 2560 ออนไลน์  
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ในส่วนระบบการขนส่ง ไอคอนสยามสนับสนุนการสร้างระบบขนส่งมวลชนรอง (Feeder 
Line) โครงการรถไฟฟ้าสายสีทองตามนโยบายของกรุงเทพมหานคร บนถนนเจริญนคร ท่ีจะเช่ือมต่อ 
รถไฟฟ้าสายสีเขียว สีแดง และสีม่วง เข้าด้วยกันในอนาคต และในพื้นท่ีโครงการยังสร้างท่าเทียบเรือ 
4 ท่า เพื่อรองรับการสัญจรทางน้้าด้วยเรือยอร์ชส่วนตัว เรือส้าราญของนักท่องเท่ียว และเรือข้ามฟาก 
73 ท่าเรือโดยรอบ ไอคอนสยามจึงจะเป็นจุดเช่ือมโยงการสัญจรทาง รถ ราง เรือ แห่งส้าคัญใน
กรุงเทพมหานคร 

 

 
 

 
   3.1.3.1.2 โครงการหอชมเมือง จากการประชุม วันท่ี 27 มิ.ย. 2560 

ครม. ได้มีมติอนุมัติ “โครงการหอชมเมืองกรุงเทพ” ให้สามารถคัดเลือกเอกชนเข้าด้าเนินการได้โดย
ไม่ต้องใช้วิธีประมูลตามประกาศของคณะกรรมการนโยบายให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ 

โครงการหอชมเมืองกรุงเทพ ต้ังอยู่บนท่ีดินราชพัสดุแปลงหมายเลข กท. 3275 เขตคลอง
สาน กทม. หรือซ.เจริญนคร 7  (ใกล้กับ Iconsiam และเป็นหนึ่งใน 7 Wonder of Iconsiam ท่ีทาง
บริษัทเตรียมเปิดตัวเร็วๆ นี้) และจะด้าเนินการก่อสร้างโดย “มูลนิธิหอชมเมืองกทม.” ซึ่งเป็นองค์กร
เอกชน ประเมินงบลงทุนไว้ท่ี 4,422.96 ลบ. แบ่งเป็น เงินต้ังต้นของมูลนิธิ 500,000 บาท เงินกู้
จากสถาบันการเงิน 2,500 ลบ. เงินบริจาคจากบริษัทเอกชนช้ันน้า 2,100 ลบ. 

หอชมเมืองกทม. จะมีความสูงประมาณ 459 เมตร โดยมีการประเมินรายได้จากการ
จ้าหน่ายบัตรเข้า 1,054 ลบ./ ปี ประเมินราคาค่าต๋ัว 750 บาท/ คน (ส้าหรับคนไทยลด 50%) จ่าย
ดอกเบี้ยปีล่ะ 38 ลบ. รายได้หลังหักค่าใช้จ่ายบริจาคองค์กรสาธารณกุศล มีวัตถุประสงค์เพื่อเป็น
ถาวรวัตถุท่ีมีเอกลักษณ์ของกรุงเทพมหานคร เพื่อเป็นแลนด์มาร์คดึงนักท่องเท่ียว ในส่วนของช้ัน
บนสุดของหอชมเมืองจะเป็นโถงเฉลิมพระเกียรติสมเด็จพระบูรพมหากษัตรยาราชแห่งมหาจักรีพระ

ภาพที่ 3.5 : โครงการระบบขนส่งมวลชน Icon Siam 
ที่มา :เว็บแบไต๋,  www.beartai.com/lifestyle/travel, 2560 ออนไลน์  
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บรมราชวงศ์เพื่อประดิษฐานพระบรมรูปของบูรพมหากษัตรยาธิราช ประดิษฐานรูปหล่อพระคลังมหา
สมบัติ พร้อมแสดงพระราชกรณียะกิจของสมเด็จพระปรมินทร์ มหาภูมิพลอดุลยเดช เพื่อเป็นการ
เผยแพร่ศาสตร์พระราชาทุกๆด้าน 
 

 
 

 
 
 

 
 

ภาพที ่3.5 : โครงการหอชมเมืองกรุงเทพมหานคร 
ที่มา : โพสต์ทูเดย์, http://www.posttoday.com, 2560 ออนไลน์  
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  3.1.3.1.3 ฟื้นฟูย่านเมืองเก่า แผนพัฒนา กะดีจีน-คลอง  
     กรุงเทพมหานครมีนโยบายพัฒนาเมืองและอนุรักษ์เมืองควบคู่กัน

ไป ด้วยเหตุนี้ ส้านักผังเมือง กทม.ได้เล็งเห็นความส้าคัญของการจัดท้าผังแม่บทการฟื้นฟูย่านเมืองเก่า
กรุงเทพมหานคร แผนพัฒนา กะดีจีน-คลองสาน จึงได้มอบหมายให้ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง 
(UddC) ในฐานะท่ีปรึกษา เป็นผู้ด้าเนินการการจัดท้าแผนแม่บทการฟื้นฟูย่านเมืองเก่าและการ
อนุรักษ์ฟื้นฟูย่าน กะดีจีน–คลองสาน 

   ตามท่ี “ม.ร.ว.สุขุมพันธุ์ บริพัตร” ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร (กทม.) 
อยากจะพัฒนาพื้นท่ีให้ไฉไล ให้รับเทรนด์ของเมืองและการเปล่ียนแปลงจะมาถึงในปี 2575 เป็นปีท่ี
กรุงเทพฯจะครบรอบ 250 ปีพอดี ถึงระยะเวลาจะดูยาวนานนับ 10 ปี แต่ “คุณชายหมู” ผู้ว่าฯ 
กทม. ต้ังเป้าก่อนจะครบวาระปี 2560 จะผลักดันย่าน “กะดีจีน-คลองสาน” เขตพื้นท่ีประวัติศาสตร์
ธนบุรี เป็นโปรเจ็กต์น้าร่องเนื่องจากเป็นพื้นท่ีประวัติศาสตร์และศิลปวัฒนธรรมท่ีเก่าแก่ท่ีสุด มีความ
ได้เปรียบท้าเลท่ีต้ังอยู่ติดริมแม่น้้าเจ้าพระยา และเป็นหนึ่งในย่านเก่ามีแนวโน้มเปล่ียนแปลงด้านต่าง 
ๆ โดยมีปัจจัยขับเคล่ือนมาจาก “รถไฟฟ้าและอสังหาริมทรัพย์” บนพื้นท่ีริมน้้า ส่งเสริมธุรกิจ
ท่องเท่ียวและบริการมีโอกาสจะเติบโตอีกมาก 

   ส้าหรับงบประมาณในการพัฒนาโครงการ “กทม.” ประเมินว่าจะใช้จ้านวน 
390 ล้านบาทแยกเป็น 5 โครงการประกอบด้วย 

    1.ปรับปรุงภูมิทัศน์ทางเดินริมน้้าย่านกะดีจีน วงเงิน 70 ล้านบาท 
เพื่อปรับปรุง พื้นท่ีริมน้้าให้มีลักษณะสอดคล้องกับความเป็นย่านประวัติศาสตร์ และออกแบบให้มี
พื้นท่ีใช้สอยและเช่ือมโยงกันอย่างต่อเนื่อง 

    2.สร้างศูนย์ข้อมูลท่องเท่ียวทางน้้า -จักรยาน ใต้สะพานพุทธ 
วงเงิน 100 ล้านบาท ถือเป็นจุดยุทธศาสตร์ส้าคัญท่ีเช่ือมต่อระหว่างย่านกะดีจีน -คลองสาน และ
เช่ือมระหว่างฝ่ังธนบุรีกับฝ่ังพระนคร อีกท้ังยังมีโครงสร้างของท่าเรือเก่า ออกแบบให้สอดคล้องกับ
รูปแบบสะพานพุทธเดิม ถือเป็นสัญลักษณ์ของพื้นท่ีย่านนี้ 

    3.โครงการสะพานด้วนสวนลอยฟ้า วงเงิน 55 ล้านบาท ให้เป็น
ทางเดินสีเขียวและทางจักรยานเช่ือม 2 ฝ่ังแม่น้้าเจ้าพระยาระหว่าง “ธนบุรีกับพระนคร” ให้เกิด
ความสะดวกในการสัญจร  

    4.โครงการพัฒนาทางเดินริมน้้าย่านคลองสาน วงเงิน 90  
ล้านบาทเพื่อเพิ่มพื้นท่ีพักผ่อนริมน้้า โดยเน้นการเป็นพื้นท่ีสีเขียว บริเวณหน้าอุทยานสวนสมเด็จย่า 
ออกแบบเป็นสวนลอยน้้า และ  

    5.ปรับปรุงภูมิทัศน์ถนนโอชาท่าดินแดง วงเงิน 75 ล้านบาท จะ
ปรับปรุงเป็นถนนคนเดิน ใส่กล่ินอายความเป็นจีนลงไป ท้ังจัดระเบียบทางเท้าและแผงลอย 

 จากท้ัง 5 โครงการ “กทม.” มีแผนจะเริ่มโครงการสะพานด้วนสวนลอยฟ้าก่อนเป็นล้าดับ
แรก โดยดึงภาคเอกชนมาร่วมพัฒนาโครงการ เช่น ทาสี เป็นต้น 

 หากโครงการประสบความส้าเร็จ “กทม.” มองว่า จะเกิดผลดีครบทุกมิติ ด้านเศรษฐกิจจะ
สามารถสร้างมูลค่าได้สูงถึง 3.36 แสนล้านบาท ส่วนการค้าและบริการ จากการด้าเนินงานของ



3-22 
 

 
 
 

เอกชนจะมีมูลค่า 24,000 ล้านบาทต่อปี การจ้างงานในพื้นท่ีเพิ่มขึ้น 34,000 ต้าแหน่ง และมูลค่า
ภาษี 5,300 ล้านบาทต่อปี 

ส้าหรับด้านสังคม จะเกิดพื้นท่ีสีเขียวเพิ่มขึ้น 6 เท่า จากเดิม 25,000 ตร.ม.เป็น 150,000 
ตร.ม. พื้นท่ีริมน้้าเพิ่มขึ้น 3 เท่าจากเดิม 700 เมตร เป็น 2 ,100 เมตร และทางจักรยานเพิ่มขึ้น  
3 เท่า จากเดิม 4,000 เมตร เป็น 12,000 เมตร 

 
 
 
3.1.3.2 แผนงานท่ีเกี่ยวข้อง 

3.1.3.2.1 รถไฟฟ้าสายสีม่วง 
โครงสร้างรถไฟฟ้าสายสีม่วงใต้ ช่วงเตาปูน-วงแหวนกาญจนาภิเษก ระยะทาง  

23.6 กม. โครงสร้างทางวิ่งใต้ดิน 12.6 กม. โครงสร้างทางยกระดับ 11 กม. จ้านวนสถานี 17 
สถานีสถานีใต้ดิน 10 สถานี สถานียกระดับ 7 สถานี มูลค่าโครงการ 131,172 ล้านบาท คาดเริ่ม
ก่อสร้าง ปี 2560 คาดเปิดให้บริการ ปี 2566 แนวเส้นทางโครงสร้างรถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงเตาปูน-
วงแหวนกาญจนาฯ เริ่มจากจุดเช่ือมต่อโครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงบางใหญ่ – บางซื่อ ท่ีบริเวณ
สถานีเตาปูน โดยเปล่ียนเป็นเส้นทางใต้ดินแล้วเบ่ียงเข้าสู่ ถนนสามเสน ผ่านรัฐสภาแห่งใหม่ (โรงเรียน
โยธินบูรณะเดิม) โรงเรียนราชินีบน กรมชลประทาน โรงพยาบาลวชิรพยาบาล หอสมุดแห่งชาติ คลอง
บางล้าพู เล้ียวซ้ายเข้าถนนพระสุเมรุ ผ่านวัดบวรนิเวศราชวรวิหาร แยกผ่านฟ้า เข้าสู่ถนนมหาไชย 

ภาพที ่3.6 : โครงการหอชมเมืองกรุงเทพมหานคร 
ที่มา : www. propertytoday.in.th/news/กะดีจีน-คลองสาน, 2560 ออนไลน์  
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ผ่านวัดราชนัดดารามวรวิหารเข้าสู่ถนนจักรเพชร ลอดใต้แม่น้้าเจ้าพระยาบริเวณสะพานพระปกเกล้า 
เข้าสู่ถนนประชาธิปก ผ่านสีแยกบ้านแขก ลอดใต้วงเวียนใหญ่ เข้าสู่ถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน ลอด
แยกมไหสวรรย์ จากนั้นเปล่ียนเส้นทางยกระดับผ่านแยกถนนจอมทองเข้าสู่ถนนสุขสวัสด์ิ ผ่านแยก
ถนนประชาอุทิศ ข้ามทางด่วนเฉลิมมหานคร เข้าสู่ราษฎร์บูรณะข้ามคลองแจงร้อน ผ่านสามแยกพระ
ประแดง และส้ินสุดเส้นทางบริเวณครุใน 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.7 : โครงสร้างรถไฟฟ้าสายสีม่วงใต้ ช่วงเตาปูน-วงแหวนกาญจนาภิเษก  
ที่มา : (ที่มา: dailynew, 2560 ออนไลน์ www.thinkofliving.com 
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3.2 พื้นที่โครงการ 
 3.2.1 ก้าหนดขอบเขตพื้นท่ีโครงการ 

    พื้นท่ีย่านคลองสาน แขวงคลองต้นไทร เขตคลองสาน เป็นท่ีราบลุ่มต้ังอยู่
ริมฝ่ังแม่น้้าเจ้าพระยาทางด้านฝ่ังธนบุรี มีพื้นท่ีท้ังหมด 1.35 ตารางกิโลเมตร พื้นท่ีรวม 843.75 ไร่ 
    มีอาณาเขตติดต่อ ดังนี้ 

ทิศเหนือ จรดถนนลาดหญ้า (ฝ่ังโรงพยาบาลตากสิน) 
ทิศใต้   จรดถนนกรุงธนบุรี เช่ือมสะพานสมเด็จพระเจ้า   

ตากสินมหาราช 
ทิศตะวันออก จรดแม่น้้าเจ้าพระยา (ฝ่ังตรงข้ามเขตสัมพันธวงศ์   

และเขตบางรัก) 
ทิศตะวันตก  จรดถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน 
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แผนที ่3.5 : ผังแสดงขอบเขตพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา : โดยผู้วิจัย, 2560 
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3.2.2 ประวัติศาสตร์และวิวัฒนาการของพื้นท่ี 
  อดีตพื้น ท่ีโครงการเป็นมี ช่ือ ต้าบลว่า ต้าบลคลองต้นไทร ต้ังอยู่ ใน 

อ้าเภอบุปผาราม ก่อนจะมีการรับส่ังให้เปล่ียนช่ือเป็นอ้าเภอคลองสาน จนเป็นเขตคลองสานใน
ปัจจุบัน อดีตกายภาพพื้นท่ีมีล้าคลองน้อยใหญ่มากมาย การคมนาคมแต่เดิมใช้ทางน้้าเป็นเส้นทาง
หลัก ประชากรอาศัยอยู่ไม่มากนัก ส่วนใหญ่มีอาชีพท้าสวนและรับราชการ ต่อมาเมื่อมีการพัฒนา
บ้านเมือง การคมนาคมสะดวกสบายขึ้น ประชาชนจากต่างจังหวัดย้ายท่ีอยู่มาประกอบอาชีพต่างๆ 
อย่างหนาแน่น สภาพท้องถิ่นเปล่ียนแปลงไปอย่างรวดเร็ว จากพื้นท่ีสวนกลายเป็นอาคาร ตึกแถว 
ร้านค้า และโรงงานอุตสาหกรรมขนาดย่อยและในย่านคลองต้นไทรบริเวณถนนเจริญรัถ จะมีอาชีพ
ค้าขายเครื่องหนัง วัสดุอุปกรณ์ รวมถึงเครื่องมือต่างๆในการท้าหนัง และการค้าขายผ้าม้วน และผ้า
หลากหลายชนิด “คลองสาน” ยังมีการก่อสร้างทางรถไฟจากสถานีรถไฟปากคลองสานถึงสถานีรถไฟ
มหาชัย หรือทางรถไฟสายท่าจีน โดยเริ่มเปิดเดินรถในวันท่ี 4 มกราคม 2447 ซึ่งเส้นทางรถไฟสายนี้
ท้าให้บริเวณเขตคลองสานและพื้นท่ีโครงการกลายเป็นตลาดการค้าท่ีมีความเจริญมากขึ้น ต่อมารถไฟ
สายนี้ได้มีการรื้อบางช่วงออกไป โดยไปเริ่มต้นท่ีสถานีวงเวียนใหญ่เมื่อปี พ.ศ.2504 ส่วนเส้นทางท่ี
เหลือกลายเป็นถนนเจริญรัถในปัจจุบัน 

 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 3.8 : ภาพในอดีตคลองสานที่มีผลต่อวิวัฒนาการ 
ที่มา : (ที่มา: ย้อนรอย 103 ปี คลองสาน, 2560 ออนไลน์ www.thairath.co.th 
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3.2.3 ข้อมูลด้านกายภาพ 
  ในปัจจุบันพื้นท่ีโครงการย่านคลองสาน แขวงคลองต้นไทร เป็นพื้นท่ีอยู่

อาศัยหนาแน่นมาก และเป็นพื้นท่ีพาณิชยกรรม โดยในพื้นท่ีต้ังอยู่ในการใช้ประโยชน์ท่ีดินสีแดง และ
สีน้้าตาล ของผังการใช้ประโยชน์ท่ีดินในกรุงเทพมหานครในปัจจุบัน 

 
  3.2.3.1 โครงข่ายการสัญจรและการเข้าถึง  

    3.2.3.1.1 ถนนกรุงธนบุรี เป็นถนนท่ีสามารถตัดผ่านเข้าสู่พื้นท่ี
โครงการช่องทางเดินรถกว้างช่องละ 3 เมตร 12 ช่องทาง มีทางเท้ากว้างข้างละ 3 เมตร สามารถ
เช่ือม ถนนสาทรฝ่ังพระนคร 

 
 
 

3.2.3.1.2 ถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน เป็นถนนท่ีสามารถตัดผ่าน
เข้าสู่พื้นท่ีโครงการ มีช่องทางเดินรถกว้างช่องละ 3 เมตร 8 ช่องทาง มีทางเท้ากว้างข้างละ 2 เมตร
และทางจักรยานข้างละ 0.70 เมตร สามารถเช่ือมวงเวียนใหญ่ และสามารถเช่ือมต่อถนนกรุงธนบุรี 
และถนนพระรามท่ี 3 ได้ 
 

 
 
 

 

ภาพที่ 3.9 : รูปแบบโครงข่ายการสัญจรในพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา : Google Street View, 2560 

ภาพที่ 3.10 : รูปแบบโครงข่ายการสัญจรในพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา : Google Street View, 2560 
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3.2.3.1.3 ถนนลาดหญ้า เป็นถนนท่ีสามารถตัดผ่านเข้าสู่พื้นท่ี
โครงการ มีช่องทางเดินรถกว้างช่องละ 3 เมตร 6 ช่องทาง มีทางเท้ากว้างข้างละ 2 เมตร และทาง
จักรยานข้างละ 0.80 เมตร 

 
 
 
 

3.2.3.1.4 ถนนเจริญนคร เป็นถนนท่ีสามารถตัดผ่านเข้าสู่พื้นท่ี
โครงการ มีช่องทางเดินรถกว้างช่องละ 3 เมตร 6 ช่องทาง มีทางเท้ากว้างข้างละ 2 เมตร เป็นถนนท่ี
สามารถเช่ือมกับถนนสมเด็จเจ้าพระยา ถนนลาดหญ้า ถนนกรุงธนบุรี ถนนพระรามท่ี 3 และ 
ถนนราษฎร์บูรณะ 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.11 : รูปแบบโครงข่ายการสัญจรในพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา : Google Street View, 2560 

ภาพที่ 3.12 : รูปแบบโครงข่ายการสัญจรในพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา : Google Street View, 2560 
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3.2.3.1.5 ถนนเจริญรัถ เป็นถนนในพื้นท่ีโครงการ มีช่องทางเดิน

รถกว้างช่องละ 3.70 เมตร 2 ช่องทาง มีทางเท้ากว้างข้างละ 2 เมตร 
 

 
 
 

3.2.3.1.5 รถไฟฟ้า BTS สายสีเขียว เป็นโครงการรถไฟฟ้าท่ี
ให้บริการช่วง สนามกีฬาแห่งชาติ-บางหว้า สถานีท่ีอยู่ในพื้นท่ีโครงการมมีท้ังหมด 2 สถานีได้แก่ 
สถานีวงเวียนใหญ่ และสถานีกรุงธนบุรี 

 

 
 

 
 
 
 
 
 

 

ภาพที่ 3.13 : รูปแบบโครงข่ายการสัญจรในพื้นท่ีโครงการ 
ที่มา : Google Street View, 2560 

ภาพที่ 3.14 : รูปแบบโครงข่ายการสัญจรในพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา : Google Street View, 2560 
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แผนที ่3.6 : โครงข่ายการสัญจรในพ้ืนที่ 
ที่มา : โดยผู้วิจัย, 2560 
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3.2.3.2 การใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
    การใช้ประโยชน์ท่ีดินของพื้นท่ีโครงการ แนวลุ่มแม่น้้าเจ้าพระยาเป็นการใช้
ประโยชน์ท่ีดินแบบเต็มรูปแบบเนื่องจาก เป็นแหล่งเศรษฐกิจท่ีส้าคัญของ ย่านคลองสานเป็นย่านท่ี
ได้รับการขยายตัวของเมืองและมีโครงการต่างๆเข้ามาในพื้นท่ี โดยเฉพาะการตัดถนน การสร้าง
โครงการรถไฟฟ้า และการพัฒนาศูนย์กลางการค้าต่างๆในพื้นท่ี ส่งผลให้การใช้ประโยชน์ท่ีดินในพื้นท่ี
ต้องเอื้อต่อบริบทโดยรอบท่ีเป็นท้ัง แหล่งพาณิชยกรรม แหล่งงาน แหล่งท่ีอยู่อาศัย และแหล่ง
สถานศึกษา แหล่งเศรษฐกิจต่างๆ โดยจ้าแนกได้ดังนี้ 
  ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก เป็นพื้นท่ีท่ีมีสัดส่วนมากท่ีสุดของพื้นท่ีศึกษา 
รูปแบบการตั้งถิ่นฐานมาจากโครงข่ายการสัญจรจากทางน้้าในอดีต สู่ทางถนนท่ีถูกตัดผ่านพื้นท่ีต่างๆ
ในพื้นท่ีศึกษา และการพัฒนาจากโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบต่างๆ จึงท้าให้พื้นท่ี
กลายเป็นที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมากเนื่องจากมีท้ังแหล่งงาน สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
ท่ีค่อนข้างครบ จึงท้าให้ต้องมีการใช้พื้นท่ีให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พื้นท่ีพาณิชยกรรมจะถูกกระจายตัวไปยังบริเวณหรือ
โหนดต่างๆในพื้นท่ี อาทิเช่น ย่านเจริญรถ ย่านตลาดคลองสาน ย่านตลาดวงเวียนใหญ่ เป็นต้น แหล่ง
พาณิชยกรรมเหล่านี้ถูกปรับเปล่ียนตามผู้คนท่ีเข้ามาใช้ยังพื้นท่ี และมีการใช้พื้นท่ีแบบผสมผสาน
ระหว่างพื้นท่ีอยู่อาศัยกับพื้นท่ีพาณิชยกรรมเพื่อการใช้ท่ีดินอย่างเต็มศักยภาพ 
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แผนที่ 3.7 : ผังแสดงการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา : โดยผู้วิจัย, 2560 
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แผนที่ 3.8 : ผังแสดงการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา : โดยผู้วิจัย, 2560 
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3.2.3.3 การใช้ประโยชน์อาคาร 
 การใช้ประโยชน์อาคารจากการวิเคราะห์ในพื้นท่ีโครงการพบว่าการใช้

ประโยชน์อาคารมีส่วนหลักๆในการใช้ประโยชน์อาคารอยู่ 2 ส่วนคือ การใช้ประโยชน์อาคาร
เพื่อการอยู่อาศัย ซึ่งเป็นพื้นท่ี ท่ีมีการใช้ประโยชน์อาคารอยู่อาศัยแบบหนาแน่นมาก และมี
ส่วนท่ีเป็นการใช้ประโยชน์อาคารในรูปแบบพาณิชยกรรมผสมผสานกับท่ีอยู่อาศัยโดยส่วน
ใหญ่ในพื้นท่ีจะมีการประกอบการค้าและบริการ ค้าวัสดุและอุปกรณ์ท้าเครื่องหนัง ค้าผ้าม้วน 
ผ้าต่างๆและพาณิชยกรรมการค้าขายเพื่ออ้านวยความสะดวกกับคนในพื้นท่ี 

 

 
 
 

แผนที่ 3.9 : ผังแสดงการใช้ประโยชน์อาคารในพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา : การส้ารวจภาคสนามของผู้วิจัย, 2560 
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3.2.3.4 กรรมสิทธิ์ที่ดิน 
    จากข้อมูลของส้านักงานท่ีดิน เขตคลองสาน ปี พ.ศ.2560 พบว่า

กรรมสิทธิ์การถือคลองท่ีดินในบริเวณพื้นท่ีโครงการมีดังนี้ 
1. กรรมสิทธิ์ที่ดินของเอกชน มีท่ีดินของเอกชนรายเล็กและรายใหญ่กระจาย

อยู่ในพื้นท่ีเป็นส่วนใหญ่ของพื้นท่ีโครงการ ถูกใช้ประโยชน์เป็นอาคารพาณิชย์ ท่ีอยู่อาศัยท้ังแนวราบ
และแนวตั้ง 

2. กรรมสิทธิ์ที่ดินของหน่วยงานภาครัฐ เป็นท่ีดินบริเวณถนน เนื่องจากเพื่อ
ความสะดวกในการเข้าถึงในการใช้งานของพื้นท่ี ได้แก่ โรงพยาบาลตากสิน, ส้านักงานเขตคลองสาน, 
สถานีดับเพลิง, สถาบันจิตเวชศาสตร์สมเด็จเจ้าพระยา , สถานีต้ารวจนครบาลสมเด็จเจ้าพระยา , 
ส้านักการศึกษากรุงเทพมหานคร 

3. กรรมสิทธิ์ที่ดินของสถาบันการศึกษา ได้แก่ วิทยาลัยเทคโนโลยีีมิตรพล
บริหารธุรกิจ, โรงเรียนวัดสุวรรณ, โรงเรียนวัดทองเพลง, โรงเรียนนานาชาติอินเตอร์เนช่ันแนล 
ไพโอเนียร์ส, พระจอมเกล้าธนบุรีสาขาวงเวียนใหญ่ 

4. กรรมสิทธิ์ที่ดินของส านักงานพระพุทธศาสนา  กรมศาสนา ได้แก่ วัด
สุวรรณวัดทองเพลง, คริสตจักรพระกิตติคุณสมบูรณ์ ธนบุรี, ศาลเจ้ากวนอู 

 
จากข้อมูลกรรมสิทธิ์การถือคลองท่ีดินในพื้นท่ีโครงการส่วนใหญ่กรรมสิทธิ์

การถือคลองท่ีดินเป็นของเอกชนท้ังรายย่อยและรายใหญ่กระจายไปท่ัวพื้นท่ีบริเวณย่านคลองสาน 
และมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทต่างๆกระจายตัวไปท่ัวพื้นท่ีโครงการย่านคลองสาน 
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แผนที ่3.10 : ผังแสดงกรรมสิทธ์ิการถือครองที่ดิน 
ที่มา : กรมที่ดิน ระบบค้นหารูปแปลงที่ดิน, 2560 
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3.2.3.5 โครงสร้างสาธารณูปการ 
 ในพื้น ท่ีโครงการมีระบบสาธารณูปการท่ีครบและคอบคลุมพื้น ท่ีโครงการ

ประกอบด้วย 
สถาบันการศึกษา 5 แห่งได้แก่ 
- วิทยาลัยเทคโนโลยีีมิตรพลบริหารธุรกิจ 
- โรงเรียนวัดสุวรรณ 
- โรงเรียนวัดทองเพลง 
- โรงเรียนมานะวิทยา 
- โรงเรียนนานาชาติอินเตอร์เนช่ันแนลไพโอเนียร์ส 
หน่วยงานราชการ 4 แห่งได้แก่ 
- โรงพยาบาลตากสิน 
- ส้านักงานเขตคลองสาน 
- สถานีดับเพลิง 
- สถาบันจิตเวชศาสตร์สมเด็จเจ้าพระยา 
สถาบันศาสนา 4 แห่งได้แก่ 
- วัดสุวรรณ 
- วัดทองเพลง 
- คริสตจักรพระกิตติคุณสมบูรณ์ ธนบุรี 
- ศาลเจ้ากวนอู 
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แผนที ่3.11 : ผังสาธารณูปการในพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา : การส้ารวจภาคสนามของผู้วิจัย, 2560 
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3.2.3.6 มวลอาคารและพื้นท่ีว่าง 
  องค์ประกอบของการรวมกลุ่มอาคารในย่านคลองสานเพื่อการวิ เคราะห์

เปรียบเทียบสัดส่วนความหนาแน่นของมวลอาคารและท่ีว่าง มีดังนี้ 
  1) มวลอาคารขนาดเล็ก มีการเกาะกลุ่มบริเวณ ถนนซอยต่างๆ บริเวณ

ช้ันในของพื้นท่ี ลักษณะอาคารบ้านเด่ียว 1-2 ช้ัน และห้องแถว 1-2 ช้ัน 
2) มวลอาคารขนาดกลาง มีการเกาะกลุ่มบริเวณริมเจริญรัถ ถนนสมเด็จ

พระเจ้าตากสิน ถนนเจริญนคร ถนนลาดหญ้า บริเวณ ใกล้กับสถานศึกษา แหล่ง
งาน ลักษณะแฟลต อพาทเม้นต์ คอนโดมิเนียมขนาดเล็ก หอพัก 1-8 ช้ัน และ
ลักษณะอาคารพาณิชย์ 1-4 ช้ัน   

3) มวลอาคารขนาดใหญ่ มีการกระจายตามถนนสายประธาน คือ ถนน 
กรุงธนบุรี เช่น คอนโดมิเนียม อาคารส้านักงาน เป็นต้น 

 
 มวลอาคารรูปแบบต่างๆในพื้นท่ีคลองสานมีความหนาแน่นสูงขึ้นเรื่อยๆเนื่องจาก

การพัฒนาของเมืองท่ีเติบโตขึ้นเรื่อยโดยไม่มีการวางแผนรองรับการเติบโตของเมืองล่วงหน้าจึงท้าให้
เมืองเกิดสภาวะการกระจัดกระจายของเมืองอย่างหนาแน่นและไร้ทิศทางพื้นท่ีย่านคลองสานก็เป็นอีก
หนึ่งพื้นท่ี ท่ีจ้าเป็นต้องมีการจัดการกับความหนาแน่นของมวลอาคารให้ผู้ใช้งานในพื้นท่ีมีคุณภาพชีวิต
ท่ีดีขึ้นและยั่งยืน 
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แผนที ่3.12 : ผังแสดงมวลอาคารและที่ว่าง 
ที่มา : การวิเคราะห์ของผู้วิจัย, 2560 
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3.1.1.7 ลักษณะสถาปัตยกรรมและภูมิสถาปัตยกรรม 
 รูปแบบสถาปัตยกรรมในพื้นท่ีท่ีพบในปัจจุบันเป็นอาคารพาณิชยกรรมสมัยใหม ่3-4 

ช้ันเป็นอาคารปูนมีการใช้งานอย่างผสมผสานระหว่างอยู่อาศัยและประกอบการค้า พาณิชยกรรม 
และงานบริการ ในพื้นท่ีช้ันในมีอาคารประเภทอยู่อาศัยมีความสูง 1-3 ช้ันเป็นอาคารเก่าท่ีทรุดโทรม
เป็นอาคารปูนผสมไม้อยู่ในพื้นท่ี นอกจากนี้ยังมีหอพัก คอนโดมิเนียม อาคารส้านักงาน รูปแบบ
อาคารในแนวต้ังช้ันความสูงต้ังแต่ 8 ช้ันขึ้นไปเพื่อการใช้ท่ีดินอย่างเต็มศักยภาพ รวมถึงมี
ห้างสรรพสินค้า ในพื้นท่ีเป็นรูปแบบสถาปัตยกรรมสมัยใหม่ อายุอาคาร และสภาพอาคาร ซึ่งจ้าแนก 
ออกเป็นช่วงระยะเวลาคือ  1- 10ปีจะอยู่บริเวณติดถนนเป็นสภาพใหม่  11-20 ปีจะอยู่บริเวณริม
ถนนเป็นสภาพกลาง และ 21- 40 ปี จะกระจุกตัวอยู่ในพื้นท่ีด้านในไม่ติดกับริมถนนเป็นสภาพเก่า 

   1) วัสดุท่ีใช้ในการก่อสร้าง โดยจ้าแนกเป็น วัสดุไม้ เหล็ก และวัสดุปูน   
   2) การวางอาคาร รูปแบบและลักษณะการวางผังอาคาร โดยจ้าแนกเป็น 

อาคารเด่ียว และ อาคารแถว โดยรูปแบบสถาปัตยกรรมของอาคารในพื้นท่ีโครงการนั้น โดยส่วนมาก
เป็นอาคารร่วมสมัยและอาคารสมัยใหม่ได้แก่  คอนโดมิเนียม อาคารส้านักงาน และตึกแถว  
อาคารพาณิชย์ อาคารเด่ียว รูปแบบการวางอาคารในพื้นท่ีโครงการ มีความแตกต่างกันตามความ
ต้องการของบริบทพื้นท่ีเปล่ียนแปลงตามการพัฒนาของระบบคมนาคมและโครงการใหญ่ๆ ซึ่ง 
สามารถแบ่งรูปแบบการวางผังอาคารได้ดังนี้     

   2.1) รูปแบบการวางอาคารตามแนวคลองของชุมชนริมน้้า เป็น การตั้งถิ่น
ฐานต้ังแต่สมัยอดีต หน้าบ้านหันเข้าหาคลอง บางบ้านมีชานหน้าบ้าน บางบ้านมีท่าน้้า บาง บ้านมี
ศาลาท่าน้้า และ ท่ีจอดเรือ มีการสัญจรทางน้้า มีกิจกรรมประเพณีทางน้้า เช่น การตักบาตร พระใน
ตอนเช้า และการลอยกระทง     

   2.2) รูปแบบการวางอาคารตามแนวถนนสายหลักของอาคาร พาณิชย์ 
กลุ่มอาคารสมัยใหม่ส่วนใหญ่ใช้เพื่อการพาณิชย์ตามถนนสายหลักและสายรอง เป็นอาคาร ขนาดย่อย 
8-10 คูหา ตามกฎหมาย จะเห็นการวางอาคารแบบนี้ตามแนวถนนจากการย้ายพื้นท่ี พาณิชยกรรม
จากริมน้้าสู่ริมถนน     

   2.3) รูปแบบการวางอาคารกระจัดกระจายไม่เป็นไปตามถนน เป็นการวาง
อาคาร เนื่องจากการต้ังถิ่นฐานช่วงคาบเกี่ยวระหว่างการสัญจรทางน้้าและทางบก จึงท้า ให้การวาง
อาคารไม่มีการยึดแนวถนนหรือคลอง อาจเป็นเพราะกรรมสิทธิ์ท่ีดิน ท้าให้การวางอาคาร กระจัด
กระจาย และยังเป็นกลุ่มกันจนเห็นได้ชัดเจนว่าเป็นชุมชน     

   2.4) รูปแบบการวางอาคารหัวมุมถนน อาคารท่ีเปิดเข้าหาถนน ท้ังสอง
ด้าน โดยส่วนใหญ่เป็นร้านค้าในอดีต      

   2.5) รูปแบบการวางอาคารขนาดใหญ่ตามแนวถนน อาคาร สมัยใหม่ท่ี
วางตัวเรียงตามแถวถนนเพื่อการเข้าถึงได้ง่าย ระยะห่างอาคารค่อนข้างมากตามกฎหมาย การก่อสร้าง
อาคาร ในพื้นท่ีโครงการถูกใช้เพื่อท่ีอยู่อาศัยหรือและการค้า การพาณิชย์ และการบริการต่างๆ  
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ภาพที่ 3.15 : รูปแบบสถาปัตยกรรมในพ้ืนที่ 
ที่มา : จากการส้ารวจ โดยผู้วิจัย, Google Street View, 2560 
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แผนที ่3.13 : ผังแสดงสภาพอาคารในพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา : การส้ารวจภาคสนามของผู้วิจัย, 2560 
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3.1.1.8 ความสูงอาคาร 
   ความสูงอาคารในพื้นโครงการโดยจ้าแนกตามช้ันอาคาร จะเห็นได้ว่ากลุ่มอาคาร ท่ีมี
ความสูง 1-2 ช้ันจะเป็นท่ีอยู่อาศัยท่ีอยู่บริเวณพื้นท่ีโครงการช้ันในได้แก่ ชุมชน ซ.ร่วมมิตร, ชุมชนวัด
ทองเพลง ชุมชนวนาวรรณ, ชุมชนซอยเจริญนคร 27, ชุมชนสองร้อยห้อง บริเวณริมถนนสายหลัก
และสายรองจะเป็นอาคารปูนสูง 3-4 ช้ัน เพื่อการพาณิชยกรรม และอาคารหอพักรวมถึง รวมถึง
ห้างสรรพสินค้าหรือคอมมูนิตีมอลต่างๆ จะมีความสูง 5–8 ช้ัน และ อาคารสูง 9 ช้ันขึ้นไปจะเป็น
อาคารคอนโดมิเนียม และโรงพยาบาล  

  แผนที่ 3.14 : ผังแสดงความสูงอาคารในพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา : การส้ารวจภาคสนามของผู้วิจัย, 2560 
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3.1.1.9 มรดกวัฒนธรรม 
  มรดกวัฒนธรรม หมายถึง ส่ิงท่ีแสดงถึงกระบวนการและผลผลิตทาง 

วัฒนธรรมของกลุ่มคนซึ่งแสดงถึงความหมายและเอกลักษณ์ความเป็นตัวตนของกลุ่ม สืบทอดจาก 
อดีตสู่ปัจจุบันและเพื่อส่งต่อในอนาคต   

- วัดสุวรรณ เป็นวัดท่ีต้ังอยู่ในพื้นท่ีโครงการ เป็นศาสนสถานท่ีเอาไว้
ประกอบพิธีกรรมทางศาสนา ตามวันส้าคัญหรือประเพณีต่างๆ มีการจัดกิจกรรมสวดมนต์  
ข้ามปีในทุกๆปี 

- วัดทองเพลง เป็นวัดส้าคัญระดับย่านในพื้นท่ีเนื่องจากอยู่ในกลาง
พื้นท่ีโครงการล้อมรอบด้วยชุมชนและสถานศึกษา วัดทองเพลงเป็นวัดเก่ากี่ท่ีใช้เพื่อประกอบกิจกรรม
ทางศาสนาจากอดีตถึงปัจจุบัน 

- ศาลเจ้าพ่อกวนอู เป็นศาลเจ้าท่ีถูกสร้างขึ้นเนื่องจากในพื้นท่ีอดีตมี
คนจีนเยอะเนื่องจากติดกับแม่น้้าเจ้าพระยาและมีการเดินทางเข้าออกทางเรือมีการย้ายถิ่นฐานและ
ชาวจีนได้สร้างศาสนสถานเพื่อเป็นส่ิงยึดเหนี่ยวจิตใจในแต่ละพื้นท่ี ท่ีมีคนจีนหรือคนไทยเช้ือสายจีน
อยู่ มีการไหว้เจ้าในทุกๆเทศกาลต่างๆของชาวไทยเช้ือสายจีน 

- อนุสาวรีย์สมเด็จพระเจ้าตากสิน เป็นวงเวียนท่ีถนนประชาธิปก 
ถนนลาดหญ้า ถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน และถนนอินทรพิทักษ์มาบรรจบกันในพื้นท่ีเขตธนบุรี 
กรุงเทพมหานคร เป็นท่ีต้ังของพระบรมราชานุสาวรีย์ สมเด็จพระเจ้ากรุงธนบุรี บริเวณใกล้เคียงเป็น
ท่ีต้ังของสถานีรถไฟวงเวียนใหญ่ ซึ่งเป็นสถานีต้นทางของทางรถไฟสายแม่กลอง (วงเวียนใหญ่ -
มหาชัย) โดยท่ีพระบรมราชานุสาวรีย์แห่งนี้ ประชาชนออกเงินบริจาคสร้าง และเปิดโอกาสให้ได้ออก
เสียงเลือกแบบด้วย ซึ่งเสียงส่วนใหญ่เลือกแบบในปัจจุบันนี้ ทางราชการได้ประกอบพระราชพิธีเปิด
และถวายบังคมพระบรมราชาอนุสาวรีย์ ครั้งแรกเมื่อวันท่ี 17 เมษายน พ.ศ. 2497 และในวันท่ี 28 
ธันวาคม ปีเดียวกัน จึงมีรัฐพิธีเปิดเป็นทางการอีกครั้งหนึ่ง โดยพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวภูมิพลอ
ดุลยเดชเสด็จพระราชด้าเนินทรงวางพวงมาลา ถวายราชสักการะ เนื่องจากในวันท่ี 28 ธันวาคม พ.ศ. 
2310 เป็นวันท่ีสมเด็จพระเจ้ากรุงธนบุรีทรงกอบกู้เอกราชชาติไทยกลับคืนหลังจากการเสียกรุงครั้งท่ี
สอง ปราบดาภิเษกขึ้นเป็นพระมหากษัตริย์แห่งกรุงธนบุรี ทางราชการจึงก้าหนดให้วันท่ี 28 ธันวาคม 
ของทุกปีเป็นวันถวายบังคมพระบรมราชาอนุสาวรีย์สมเด็จพระเจ้ากรุงธนบุรี จะมีพิธีบวงสรวงดวง
พระวิญญาณของพระองค์ ท่ีพระบรมราชานุสาวรีย์ วงเวียนใหญ่ 

- คลองต้นไทร และคลองสาน อดีตเป็นเส้นทางสัญจรท่ีแยกออกมา
จากแม่น้้าเจ้าพระยาเพื่อให้คนใช้ในการสัญจร ค้าขายสินค้า และเดินทางไปยังท่ีต่างๆอดีตมีการต้ังท่ี
อยู่อาศัยเข้าหาคลองแต่ปัจจุบันถูกเปล่ียนแปลงจากการพัฒนาเส้นทางสัญจรมาเป็นทางบกแทน 
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แผนที ่3.15 : ผังแสดงมรดกทางวัฒนธรรม 
ทีม่า : การส้ารวจภาคสนามของผู้วิจัย, 2560 
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3.1.1.10 ศักยภาพการมองเห็นและการเข้าถึงพื้นท่ี 
        1) ศักยภาพการมองเห็นของย่านคลองสาน 
  1.1)  มุมมองจากวงเวียนใหญ่มองเข้าหาพื้นท่ีโครงการบริเวณติดถนน
ลาดหญ้าซึ่งจะสามารถมองเห็นเส้นแนวถนนและอาคารบริเวณหน้าพื้นท่ีโครงการ 
  1.2) มุมมองจากถนนเจริญรัถ มองตามเส้นแนวแกนของถนนจะ
สามารถเห็นอาคารตามริมสองฝ่ังถนนเจริญรัถท่ีประกอบการพาณิชยกรรม 
  1.3) มุมมองภายในซอยเย็นจิต จะสามารถมองเห็นความแออัดของ
พื้นท่ีช้ันในของโครงการ 
  1.4) มุมมองมุมสูงจากถนนเจริญนครจะสามารถเห็นมวลอาคารท่ี
เกาะติดอยู่บริเวณพื้นท่ีโครงการฝ่ังถนนเจริญนคร 
  1.5) มุมมองภายในซอยเจริญนคร 14 จะสามารถเห็นอาคารและ
ความคับแคบของถนนในพื้นท่ีโครงการ 
  1.6) มุมมองจากฝ่ังพระนครมองข้ามฝ่ังมายังพื้นท่ีโครงการจะเห็นอา
ควรในพื้นท่ีโครงการฝ่ังถนนเจริญนครอย่างชัดเจน 
  1.7) มุมมองด้านบนของพื้นท่ีโครงการจากฝ่ังตะวนัตกของพื้นท่ี
โครงการจะเห็นขอบเขตและรายละเอียดถนนและอาคารของพื้นท่ีโครงการได้อย่างชัดเจน 
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 ภาพที่ 3.16 : ศักยภาพในการมองเห็น 
ที่มา : จากการส้ารวจ โดยผู้วิจัย, 2560 

แผนที ่3.16 : ผังแสดงศักยภาพในการมองเห็น 
ที่มา : การส้ารวจภาคสนามของผู้วิจัย, 2560 
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        2) ศักยภาพการเข้าถึงพื้นท่ี 
 การเข้าถึงพื้นท่ีย่านคลองสานนั้นมีล้าดับศักยภาพการเข้าถึงจากถนนสาย
ประธานคือถนนราชพฤกษ์เพื่อมุ่งเข้าสู่ถนนกรุงธนบุรีเป็นถนนท่ีติดกับโครงการ และถนนสายหลักคือ
ถนนพระเจ้าตากสินท่ีสามารถเข้าโครงการได้ 2 ช่องทางคือตัดถนนกรุงธนบุรีและถนนลาดหญ้า 
รวมถึงสามารถเข้าถึงพื้นท่ีโครงข้ามจากฝ่ังพระนครโดยถนนกรุงธนบุรีและถนนประชาธิปกเพื่อตัดเข้า
สู่พื้นท่ีโครงการโดย ถนนลาดหญ้า ถนนสายรองภายในโครงการได้แก่ ถนนเจริญรัถ สามารถเข้ามายัง
ถนนเจริญรัถโดยใช้เส้นทางถนนลาดหญ้า ถนนพระเจ้าตากสิน และ ถนนเจริญนคร นอกจากนี้พื้นท่ี
โครงการสามารถเข้าถึงจากทาง BTS สายสีเขียวโดยมีสถานีท่ีตรงกับพื้นท่ีโครงการอยู่ 2 สถานีได้แก่ 
สถานีวงเวียนใหญ่ และสถานีกรุงธนบุรี พื้นท่ีโครงการยังสามารถเข้าถึงโดยทางน้้า ได้โดยนั่งเรือด่วน
หรือเรือข้ามฟากส่ีพระยา-คลองสาน เพื่อมาลงท่าเรือคลองสานและเดินมายังพื้นท่ีโครงการเพียง
ระยะทางประมาณ 500 เมตร และมีทางจักรยานรอบพื้นท่ีโครงการ รวมถึงในพื้นท่ีโครงการสามารถ
เดินสัญจรได้แต่มีถนนค่อนข้างคับแคบและมีรถตลอดเวลาท้าให้ไม่ปลอดภัยในการเดิน จะเห็นได้ว่าใน
พื้นท่ีโครงการจะมีศักยภาพการเข้าถึงพื้นท่ีสูงท่ีสามารถมาได้ท้ังทาง รถ ราง เรือ และจักรยาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สถานีวงเวียนใหญ่- กรุงธนบุรี        ถนนเจริญนคร   ถนนกรุงธนบุรี 

ทางจักรยานถนนลาดหญ้า        ถนนลาดหญ้า   ท่าเรือคลองสาน 

และถนนพระเจ้าตากสินฯ 
ภาพที่ 3.17 : ศักยภาพในการเข้าถึง 

ที่มา : จากการส้ารวจ โดยผู้วิจัย, 2560 
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3.1.1.11 องค์ประกอบทางจินตภาพ 
 จากการศึกษาองค์ประกอบทางจินตภาพเป็นการศึกษาลักษณะทางภูมิทัศน์
เมืองตาม แนวความคิดของลิซ์ (Lynch,1960) โดยมีหลักว่า จินตภาพสาธารณะ(public image) 
เกิดจาก องค์ประกอบเมือง 5 ประการ คือ เส้นทาง จุดรวมกิจกรรม ขอบเขตพื้นท่ี ย่าน และ  
ท่ีหมายตา ท่ีแสดงออกถึงการรับรู้และเข้าใจรูปแบบของความเป็นเมืองได้ จากการรวบรวมข้อมูล  
ทุติยภูมิ การส้ารวจข้อมูล สังเกตการณ์ และการสอบถามกลุ่มผู้คนในพื้นท่ีโครงการและพื้นท่ีข้างเคียง 
พบว่ามีรายละเอียดการวิเคราะห์องค์ประกอบ ทางจินตภาพ ดังนี้  

 1) เส้นทาง (Paths) ภายในพื้นท่ีย่านคลองสาน เส้นทางภายใน พื้นท่ีท่ี
ประชาชนส่วนใหญ่รับรู้และจดจ้าได้มากท่ีสุดคือ ถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน ถนนกรุงธนบุรี ถนนลาด
หญ้า ถนนเจริญนคร(สายหลัก) ถนนเจริญรัถ(ถนนรอง) และถนนสายย่อยภายในพื้น 

 2) ขอบเขตพื้นท่ี(Edges) คือ พื้นท่ีหรือเส้นทางท่ีแบ่งลักษณะทางกิจกรรมท่ี
คนในพื้นท่ี จดจ้าขอบเขตของพื้นท่ีย่าน ได้แก่ ถนนลาดหญ้า ถนนเจริญนคร ถนนสมเด็จพระเจ้าตาก
สิน ถนนกรุงธนบุรี               

 3) ย่าน(Districts) คือ บริเวณพื้นท่ีท่ีมีกิจกรรมท่ีคล้ายคลึงกันหรือมีสถานท่ี
ส้าคัญต่างๆในระแวดนั้นๆ จากการส้ารวจ เก็บข้อมูล และการสอบถาม สามารถแบ่งย่านในพื้นท่ี
ศึกษาได้ดังนี้  ย่านตลาดคลองสาน ย่านตลาดเจริญรถ ย่านวัดทองเพลง ย่านวัดสุวรรณ  
ย่านจันทร์สถิตย์ 

              4) ศูนย์รวมกิจกรรม(Nodes)คือบริเวณท่ีเป็นจุดศูนย์รวมกิจกรรม มีการใช้
พื้นท่ี หลากหลายแบ่งออกเป็นพื้นท่ีศูนย์รวมกิจกรรมระดับย่านและพื้นท่ีศูนย์รวมกิจกรรมระดับ
ชุมชน ท่ี รวมกิจกรรมประกอบด้วยบริเวณตลาดสดและพื้นท่ีพาณิชยกรรมต่างๆได้แก่ วงเวียนใหญ่ 
สวนป่าเฉลิมพระเกียรติสะพานตากสิน ตลาดคลองสาน ตลาดเจริญรัถ 

             5) ภูมิสัญลักษณ์(landmarks) ได้แก่พื้นท่ีหรือส่ิงก่อสร้างท่ีมีลักษณะท่ีโดด
เด่นเป็นจุดใช้ อ้างอิงและสามารถจดจ้าพื้นท่ี ได้แก่   The Lighthouse condominium วงเวียนใหญ่ 
วัดสุวรรณ The River Condominium สะพานตากสิน สถานีรถไฟฟ้าสายสีเขียวสถานีกรุงธนและ
สถานีวงเวียนใหญ่ โรงพญาบาลตากสิน วัดทองเพลง 
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แผนที่ 3.17 : ผังแสดงองค์ประกอบทางจินตภาพ 

ที่มา : การส้ารวจภาคสนามของผู้วิจัย, 2560 



3-52 
 

 
 
 

3.3.4 ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคม  
 1) ลักษณะชุมชนและประชากร 

   ในปัจจุบันพื้นท่ีย่านคลองสานเป็นพื้นท่ีอยู่อาศัยท่ีหนาแน่นมากลักษณะ
อาคารและชุมชนส่วนใหญ่ภายในพื้นท่ีเป็นชุมชนแออัด 1-2 ช้ันประกอบด้วย 5 ชุมชนหลักๆได้แก่ 
ชุมชน ซ.ร่วมมิตร ชุมชนวัดทองเพลง ชุมชนวนาวรรณ ชุมชนซอยเจริญนคร 27 ชุมชนสองร้อยห้อง
ในพื้นท่ีมีจ้านวนหลังคาเรือนรวมท้ังพื้นท่ีประมาณ 14,093 หลังคาเรือน และพื้นท่ีบริเวณริมถนน
ต่างจะเป็นอาคารพาณิชยกรรม ตึกแถว อพาร์ทเม้นท์ หอพัก คอนโดมิเนียม ห้างสรรพสินค้า เป็นต้น 
ประชากรส่วนใหญ่เข้ามาในพื้นท่ีเพื่อประกอบอาชีพต่างๆ เช่น ค้าขาย พนักงานบริษัท พนักงานท่ัวไป 
รับจ้างท้ารองเท้า รับจ้างท้าเครื่องหนังตัดเย็บผ้า และเข้ามาเพื่ออยู่อาศัยเพื่อจะไปประกอบอาชีพฝ่ัง
พระนครเหตุผลเหล่านี้ท้าให้พื้นท่ีเกิดความแออัดมาก รวมทั้งมีการลงทุนและพัฒนาพื้นท่ีคือการสร้าง
รถไฟฟ้าสายสีม่วง สีทอง และมี Mega Project Icon Siam และหอชมเมือง เข้ามามีบทบาทในพื้นท่ี
ท้าให้พื้นท่ีเริ่มมีท่ีดินท่ีราคาสูงและแนวโน้มการซื้อท่ีดินเพื่อพัฒนาขึ้นเรื่อยๆ 

 2) กิจกรรมทางสังคม วัฒนธรรม ประเพณี 

   ในพื้นท่ีโครงการนอกเหนือจากประเพณีท่ัวไปแล้วยังมีประเพณีงาน
ประจ้าปีพระเจ้าตากสินจะถูกจัดขึ้นในช่วง 27-28 ธันวาคม ของทุกปี บริเวณอนุสาวรีย์สมเด็จพระ
เจ้าตากสินมหาราช จะมีการปิดถนนเพื่อท้าพิธีบวงสรวงพระเจ้าตากสินมหาราชและจะมีการค้าขาย 
สินค้าต่างๆ ในรูปแบบหาบเร่แผงลอย และมีกิจกรรมโชว์การแสดงต่างๆ ในวงเวียนใหญ่ และตลอด
แนวถนนลาดหญ้า 
 

  

 

 

ภาพที่ 3.18 : รูปแบบกิจกรรมทางสงัคม วัฒนธรรม ประเพณ ี
ที่มา : http://palungjit.org/threads/ภาพพิธีบวงสรวง , 2560 ออนไลน์ 



3-53 
 

 
 
 

 2) กิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีส้าคัญ 

   กิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีส้าคัญในพื้นท่ีย่านคลองสานคือ ย่านถนนเจริญรัถ 
และบริเวณริมถนนเจริญนครเนื่องจาก ย่านเจริญรัถเป็นย่านท่ีติดกับวงเวียนใหญ่เป็นศูนย์รวมในการ
เปล่ียนถ่ายการสัญจรและในพื้นท่ีเป็นรูปแบบ เศรษฐ์สัญจรเนื่องจากเป็นตลาดขายของสด ขายอาคาร
และมีอาคารพาณิชยกรรมค้าขายอาหาร รวมถึงวัสดุอุปกรณ์เครื่องหนัง ค้าขายผ้า และอื่นๆ ส่วน
บริเวณริมถนนเจริญนคร จะเป็นกิจกรรมทางเศรษฐกิจในรูปแบบเดียวกันเนื่องจากเป็นจุดเปล่ียนถ่าย
ทางเรือท่ีมีผู้คนข้ามฝ่ังมาจากฝ่ังพระนครมาลงท่ีท่าเรือคลองสาน บริเวณท่าเรือคลองสานมีตลาด
คลองสานท่ีใช้รองรับกับผู้ใช้งานกลุ่มนี้ รวมทั้งจะมีการเดินมาเพื่อต่อรถและรถไฟฟ้าเพื่อไปยังท่ีต่างๆ 
จึงท้าให้พื้นท่ีบริเวณริมถนนเจริญนครมีความคึกคักในทุกช่วงเวลา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

ภาพที่ 3.19 : กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ส้าคัญ 
ที่มา : การส้ารวจภาคสนาม, www.thetrippacker.com/th/review , 2560 ออนไลน์ 
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   สรุปบทที่ 3 
1) ด้านกายภาพ พื้นท่ีย่านคลองสาน แขวงคลองต้นไทร กรุงเทพมหานครมีลักษณะ

กายภาพท่ีมีความเป็นเมืองสูงเนื่องจากการพัฒนาต่างๆ ท้าให้เกิดการเปล่ียนแปลงจากพื้นท่ีพักอาศัย
แนวราบเป็นแนวด่ิงเพื่อพื้นท่ีท่ีเต็มศักยภาพ ในขณะเดียวกัน พื้นท่ีช้ันในย่านคลองต้นไทร
ประกอบด้วยอาคารท่ีอยู่อาศัยท่ีแออัดและเป็นแหล่งมั่วสุมต่างๆ ไม่ปลอดภัยและสัดส่วนอาคารท่ีมี
สภาพปานกลางคืออาคารระหว่างช่วงอายุ 11-20 ปี มีสัดส่วนเท่ากับอาคารมีความทรุดโทรมคือช่วง
อายุประมาณ 21-40 ปี ซึ่งคาดการณ์ในอนาคตว่าอาคารจะมีความทรุดโทรมขึ้นเรื่อยๆ และเกิดการ
สวนทางกันกับการพัฒนาพื้นท่ีบริเวณติดถนนสาย 

2) ด้านเศรษฐกิจ เป็นพื้นท่ีท่ีมีการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจสูงเนื่องจากมีประชากร
แฝงมากขึ้นจึงท้าให้เกิดการบริโภคทรัพยากรทุกด้านมากขึ้นรวมถึงมีโครงการในอนาคตเข้ามายังใน
พื้นท่ีได้แก่ Mega Project Icon Siam หอชมเมือง รถไฟฟ้ารางเบาสายสีทอง และรถไฟฟ้าสายสีม่วง
เกิดขึ้นในพื้นท่ีภายในปี พ.ศ.2566 นี้เพื่อตอบสนองผู้ใช้งาน นักท่องเท่ียวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ 
และส่วนหนึ่งมีการกระจายตัวทางเศรษฐกิจมาจากฝ่ังพระนคร ท้าให้เกิดการลงทุนทางด้าน
อสังหาริมทรัพย์ และมีอัตราราคาท่ีดินท่ีสูงขึ้นต่อเนื่อง 

3) ด้านสังคม เป็นพื้นท่ีท่ีมีหลายชนชาติและเช้ือชาติอยู่ร่วมกันเนื่องจากพื้นท่ีต้ังอยู่
บริเวณริมแม่น้้าเจ้าพระยาซึ่งท้าให้ในพื้นท่ีมีหลายชาติพันธ์สืบเนื่องมาแต่อดีตและเป็นแหล่ง 
พาณิชยกรรมและเศรษฐกิจต้ังแต่สมัยอดีตจนถึงปัจจุบัน เป็นท่ีอยู่อาศัยท้ังแนวราบและแนวด่ิงเป็น
แหล่งรวมจุดเช่ือมต่อระหว่างเมืองมีประชากรจรและประชากรแฝงอยู่มากในพื้นท่ี วิวัฒนาการ  
การเปล่ียนแปลงของพื้นท่ีด้านกายภาพส่งผลกระทบต่อด้านสังคมเป็นอย่างมากเนื่องจากมีความ
เหล่ือมล้้าทางสังคมสูงเนื่องจากพื้นท่ีช้ันในโครงการเป็นบ้านเช่า อาคารไม้ผสมปูนสูง 1-2 ช้ันและมี
ราคาค่าเช่าท่ีค่อยข้างต้่า ต่างจากบริเวณรอบนอกโครงการท่ีติดกับถนนสายต่างๆ มีการลงทุนของ
ภาคเอกชนในการสร้างอาคารสูงและท่ีพักอาศัยแนวตั้งมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง 
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บทที่ 4 
การวิเคราะห์ข้อมูลพืน้ที่โครงการ  

 
4.1 การวิเคราะห์ศักยภาพและปัญหาพื้นที่โครงการ 
 4.1.1 ศักยภาพของพื้นท่ีโครงการ 
  1. เป็นศูนย์รวมการเช่ือมต่อระหว่างฝ่ังธนบุรีและฝ่ังพระนคร ในพื้นท่ี

โครงการสามารถเช่ือมต่อได้ท้ังทางรถ ราง เรือ โดย ทางรถมีสถานีรถประจ าทางอยู่รอบพื้นท่ีและมี
โหนดใหญ่ได้แก่วงเวียนใหญ่ ทางรางมีสถานีรถไฟฟ้า 2 สถานี ได้แก่ สถานีวงเวียนใหญ่ และสถานี
กรุงธนบุรี ทางเรือมีท่าเรือข้ามฟากได้แก่ ท่าเรือ คลองสาน-ส่ีพระยา 

  2. มีการใช้ประโยชน์อาคารและท่ีดินอย่างผสมผสาน เป็นแหล่งท่ีอยู่อาศัย
หลายรูปแบบท้ังแนวราบและแนวตั้งรวมถึงมีท่ีพักอาศัยส าหรับประชากรแฝงท่ีหลากหลายราคาต้ังแต่
ราคาถูกจนถึงราคาสูง 

  3. เป็นพื้นท่ีท่ีมีการเข้ามาของนักลงทุนท้ังภาครัฐและเอกชนในการท า
ธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ อย่างมาก และมีแหล่งพาณิชยกรรมย่อยท่ีกระจายตัวอยู่โดยรอบ
พื้นท่ีโครงการ 

 

 
 

 
 
 

ภาพที ่4.1 : รูปแบบโครงข่ายการสัญจรในพ้ืนที่โครงการ 
ที่มา : จากการส ารวจ โดยผู้วิจัย, 2560 
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4.1.2 ปัญหาของพื้นท่ีโครงการ 
 4.1.2.1 ปัญหาการขาดแคลนพื้นท่ี 
  1. การกระจายตัวของเมืองในแนวราบท าให้เกิดมีชุมชนแออัดกระจายอยู่

ในแต่ละส่วนของพื้นท่ีเป็นจ านวนมาก เป็นอาคารไม้กึ่งปูน 1-2 ช้ันท่ีใช้ท่ีดินอย่างไม่เต็มศักยภาพ
ก่อให้เกิดปัญหาท้ังด้านอาชยากรรม ยาเสพติด และอัคคีภัยอยู่บ่อยครั้ง 

  2. ขาดพื้นท่ีสาธารณะ พื้นท่ีเปิดโล่งในพื้นท่ีโครงการเนื่องด้วยการกระจาย
ตัวของเมืองในแนวราบท าให้พื้นท่ีขาดพื้นท่ีโล่งว่างท่ีสามารถใช้ในการพักผ่อน ท ากิจกรรมท้ัง
นันทนาการและสันทนาการได้ 

  3. ขาดแคลนพื้นท่ีจอดรถ เนื่องด้วยสาเหตุดังกล่าวจึงท าให้ผู้ใช้รถส่วนใหญ่
ในพื้นท่ีจอดรถริมถนนสร้างปัญหาการจราจรติดขัดและกีดขวางทางเท้าในพื้นท่ีและรอบพื้นท่ี 

 

 
 

 
4.1.2.2 ปัญหาการจราจร การสัญจรและการเข้าถึงพื้นท่ี 
 1. ปัญหาจากการจอดรถริมถนนส่งผลให้กีดขวางการจราจรในพื้นท่ีมีความไม่

ปลอดภัยต่อผู้ใช้รถใช้ถนนและคนเดินเท้าเนื่องจากถนนมีความคับแคบและไม่เพียงพอต่อผู้ใช้งาน 
 2. การเข้าถึงพื้นท่ีช้ันในของโครงการมีความล าบากเนื่องจากถนนคับแคบและโดน

ลุกล้ าจากบ้านเรือนรวมถึงการจอดรถท่ีไร้ระเบียบรถดับเพลิงไม่สามารถเข้าถึงได้โดยสะดวก 
 3. บางพื้นท่ีไม่มีทางเท้าส าหรับผู้ใช้งานจึงเกิดการเดินบนถนนสร้างความไม่

ปลอดภัยต่อผู้ใช้งาน 

ภาพที่ 4.2 : ปัญหาการขาดแคลนพ้ืนที่ 
ที่มา : จากการส ารวจ โดยผู้วิจัย, 2560 
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4.2.2.3 ปัญหาสภาพแวดล้อมเมืองและความเส่ือมโทรมของพื้นท่ี 
 1. อาคารท่ีกระจายตัวในแนวราบของพื้น ท่ี ช้ันในโครงการก่อให้ เกิดสภาพ  

ชุมชนแออัดไร้การควบคุมและขาดความเป็นระเบียบรวมถึงการใช้พื้นท่ีอย่างไม่เต็มศักยภาพ 
 2. ในพื้นท่ีไม่มีพื้นท่ีสีเขียวจึงท าให้ขาดการถ่ายเทอากาศและสภาพแวดล้อมเมืองท่ีดี 
 3. ในพื้นท่ีขาดการสร้างความสวยงามด้านภูมิทัศน์บริเวณเส้นทางต่างๆท าให้ขาด

สภาพแวดล้อมเมืองท่ีดี 
 4. อาคารต่างๆในพื้นท่ีเป็นอาคารท่ีมีอายุอาคารปานกลางถึงเก่าเริ่มมีการเส่ือมสภาพ 
 5. บริเวณชุมชนแสงแดดเข้าถึงได้น้อยมีความแออัดสูง 

 
 
 

ภาพที่ 4.3 : ปัญหาการจราจร การสัญจรและการเข้าถึงพ้ืนที่ 
ที่มา : จากการส ารวจ โดยผู้วิจัย, 2560 

ภาพที่ 4.4 : ปัญหาสภาพแวดล้อมเมืองและความเสื่อมโทรมของพ้ืนที่ 
ที่มา : จากการส ารวจ โดยผู้วิจัย, 2560 
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4.2 การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม 
 การวิเคราะห์ข้อมูลของพื้นท่ีโครงการ ท้ังด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม สามารถ

น ามาสรุป และท าการวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม (SWOT Analysis) เพื่อ
เสนอแนะ แนวทางและก าหนดวิสัยทัศน์ให้กับพื้นท่ีโครงการ พร้อมท้ังเสนอแนวคิดในการออกแบบ
วางผังในการ ฟื้นฟูและพัฒนาพื้นท่ีบริเวณย่านคลองสาน กรุงเทพหานคร โดยพิจารณาจากข้อมูล 
ทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม ภายในพื้นท่ี โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อการพัฒนา และหาแนวทางท่ี
เหมาะสมในการสร้างกิจกรรมและแก้ไขปัญหาทางด้านต่างๆ เพื่อรองรับประชากรยุคปัจจุบันและ
อนาคต รวมถึงการพัฒนาพื้นท่ีเพื่อตอบสนองความต้องการของประชากรยุคใหม่และรองรับการ
พัฒนาโครงการขนาดใหญ่ท่ีเข้ามาในพื้นท่ี 

 
ตารางท่ี 4.1 การวิเคราะห์ SWOT ด้านกายภาพ  

จุดแข็ง จุดอ่อน 
- สามารถเข้าถึงพ้ืนที่ได้ง่าย และหลากหลายทั้งทาง 
รถ ราง เรือ 
- มีระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการครอบคลุม
ทั้งพ้ืนที่ 
- เป็นจุดศูนย์กลางในการเชื่อมต่อ 
- มีอาคารพักอาศัยเพ่ือรองรับประชากรจรและ
ประชากรแฝง 
- มีการใช้งานอาคารอย่างผสมผสานระหว่างอาคารพัก
อาศัยและการพาณิชยกรรม 
- เป็นพ้ืนที่ระหว่างการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบพาณิช
ยกรรมและการอยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

- ถนนในพ้ืนที่โครงการคับแคบและไม่ปลอดภัยต่อผู้ใช้ 
- มีอาคารเก่าทรุดโทรม 
- ในพ้ืนที่โครงการเป็นพ้ืนที่แออัดขยับขยายไม่ได้และ 
กระจัดกระจายไม่มีความเป็นระเบียบ 
- พ้ืนที่สาธารณะไม่เพียงพอกับผู้ใช้งาน 
- การใช้ประโยชน์อาคารที่ไม่เต็มศักยภาพ 
- ไม่มีภูมิสถาปัตยกรรมที่ชัดเจนและสวยงาม 
- ยังไม่มีนโยบายรัฐเข้ามาควบคุมกายภาพในพ้ืนที่อย่าง
ชัดเจนและเป็นรูปธรรม 

โอกาส ภาวะคุกคาม 
- มีโครงการ Mega Project เข้ามาในพ้ืนที่ ได้แก่ 
โครงการ Icon Siam โครงการหอชมเมือง ส่งผลให้
พ้ืนที่มีการพัฒนาและมีราคาท่ีดินที่สูงข้ึน 
- แนวโน้มการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือการใช้ประโยชน์อย่าง
เต็มศักยภาพ  
- การพัฒนาระบบขนส่งมวลชนบริเวณโดยรอบพ้ืนที่
ท าให้พื้นที่มี่ศักยภาพการพัฒนาสูง 
-พ้ืนที่โครงการอยู่ในพ้ืนที่สีแดงพาณิชยกรรม และสี
น้ าตาล ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากท าให้มีโอกาสพัฒนา
ศักยภาพของพ้ืนที่ได้สูง 

- การพัฒนาต่างๆที่ไร้การควบคุมผลกระทบต่อพ้ืนที่
โดยรอบ เช่น การสร้างคอนโดมิเนียม โครงสร้างรถไฟฟ้า 
หอพัก อาคารสูง ต่างๆ ส่ งผลกระให้ พ้ืนถูกบดบัง
ทัศนียภาพ ของอาคารและเส้นขอบฟ้าของย่านและเกิด
มุมอับ ทึบ สร้างความ แออัด ไม่ปลอดภัย สภาวะทาง
อากาศและทางเสียงที่ไม่ดี 
- มีการจราจรที่ติดขัดมากข้ึนเน่ืองจากประชากรจรที่เข้า
มายังในพ้ืนที่มีมากข้ึนและการใช้งานรถยนต์ 
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แผนที ่4.1 : แผนที่แสดงการวิเคราะห์ ด้านจุดแข็งและโอกาสของกายภาพ 
ที่มา : การวิเคราะห์โดยผู้วิจัย, 2560 
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แผนที่ 4.2 : แผนที่แสดงการวิเคราะห์ ด้านจุดอ่อนและภาวะคุกคามของกายภาพ 
ที่มา : การวิเคราะห์โดยผู้วิจัย, 2560 
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ตารางท่ี 4.2 การวิเคราะห์ SWOT ด้านเศรษฐกิจ 
 

จุดแข็ง จุดอ่อน 
- มีย่านธุรกิจทางด้านการค้าเครื่องหนัง ค้าผ้า 
ท่ีเป็นย่านเอกลักษณ์ของพื้นท่ี 
- มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีหลากหลายพร้อม
รองรับผู้ใช้งาน 
- มีการสร้างอาชีพในชุมชนได้แก่การท า
รองเท้าขายส่งไปยังพื้นท่ีกระจายสินค้า 
- มีแหล่งสถานบันเทิงในพื้นท่ี 

- ย่านพาณิชยกรรมและจุดเปล่ียนถ่ายการ
สัญจรส่งผลให้พื้นท่ีส่วนหนึ่งเกิดความวุ่นวาย
และความหนาแน่นของประชากร 
- รูปแบบการเจริญเติบโตของร้านค้าแหล่ง
พาณิชยกรรมเติบโตเกาะกลุ่มอยู่บริเวณริมถนน
เพียงอย่างเดียว 
- มีหาบเร่ แผงรอยกีดขวางการเดินเท้า 

โอกาส ภาวะคุกคาม 

- มีโอกาสการพัฒนาพื้นท่ีเพื่อรองรับจากการ
เข้ามาของประชากรและเศรษฐกิจท่ีเติบโต
อย่างต่อเนื่อง 
- มีโอกาสท่ีจะเกิดการกระจายแหล่งเศรษฐกิจ
ไปยังโหนดต่างๆในพื้นท่ีเพื่อไม่ให้หนาแน่น
จนเกินไป 
- โครงการต่างๆท่ีเกิดขึ้นโดยรอบพื้นท่ีส่งผล
ให้พื้นท่ีมีโอกาสท่ีจะพัฒนาได้สูงและท่ัวถึงท้ัง
พื้นท่ี 
- พื้นท่ีจะมีราคาท่ีสูงขึ้นตามล าดับความใกล้-
ไกล ของเส้นทางสัญจร 
- การขยายตัวของเมืองฝ่ังพระนครท าให้พื้นท่ี
มีเศรษฐกิจท่ีดีขึ้น 

- การพัฒนาจากกลุ่มนักลงทุน และการพัฒนา
จากทางภาครั ฐจะ ส่งผลให้กิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในพื้นท่ี ท่ีไม่มีการปรับตัวเพื่อรองรับ
มีความซบเซาลงเนื่องจากผู้ใช้บริการมีตัวเลือก
ท่ีมากขึ้น 
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ตารางท่ี 4.3 การวิเคราะห์ SWOT ด้านสังคม 
 

จุดแข็ง จุดอ่อน 
- มีวัดและโรงเรียนอยู่ในพื้นท่ี ท าให้เกิดพื้นท่ี
ท ากิจกรรมทางสังคม 
- มีการจัดระบบชุมชนกันอย่างมีแบบแผน
เพื่ อ คุณภาพ ชีวิ ต ท่ี ดีและปลอดภั ยจาก 
ยาเสพติด 
- มีชนชาติและเช้ือชาติท่ีหลากหลาย 
- มีหาบเร่แผงรอยและร้านค้าริมทางเดินเท้า
ต่างๆสร้างสีสันและสร้างความสะดวกต่อการ
บริโภคของผู้เข้ามาใช้งานในพื้นท่ีในพื้นท่ี 

- เป็นสังคมชุมชนแออัด 
- มีแหล่งมั่วสุมการพนัน และยาเสพติดในพื้นท่ี 
- ในพื้นท่ีส่วนมากเป็นสังคมผู้มีรายได้น้อย 
- เป็นสังคมผู้สูงอายุ 
- มีความเหล่ือมล้ าทางสังคมอย่างเห็นได้ชัด 
- เป็นลักษณะสังคมแบบต่างคนต่างอยู่ 

โอกาส ภาวะคุกคาม 

-  มีการให้การสนับสนุน ต่อการส่งเสริม
คุณภาพชีวิตของคนในชุมชน 
- อาจมีการยกระดับคุณภาพชีวิตของชุมชนใน
พื้นท่ีเนื่องด้วยเหตุจากการพัฒนาโดยรอบ 
- บทบาทของพื้นท่ีท่ีเป็น เศรษฐ์สัญจรส่งผล
ให้ชุมชนในบริเวณพื้นท่ีเกิดรายได้ 

- การพัฒนาต่างๆนอกพื้นท่ีส่งผลกระทบต่อ
ชุมชนแออัดและไม่มีการรองรับในการหาท่ีอยู่
อาศัยใหม่เนื่องจาก ชุมชนแออัดส่วนใหญ่เป็น
ท่ีดินของเอกชนมีการเช่าท่ีเพื่อยู่อาศัย 
- ระบบเศรษฐกิจท่ีดีขึ้นส่งผลให้ประชากรเข้า
มาอยู่อาศัยเพื่อประกอบอาชีพในพื้นท่ีมากขึ้น
ส่งผลให้เกิดชุมชนแออัดมากกว่าเดิมเนื่องจาก
พื้นท่ีช้ันในพื้นท่ีโครงการเป็นอาคารเก่าและ
ราคาถูกในการเช่าเพื่ออยู่อาศัย  
- เทคโนโลยีต่างๆท่ีทันสมัยจะส่งผลกระทบต่อ
อาชีพการตัดเย็บเครื่องหนัง และการท ารองเท้า 
ของชุมชนในพื้นท่ีส่งผลให้มีรายได้ท่ีน้อยลง 
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แผนที่ 4.3 : แผนที่แสดงการวิเคราะห์ ด้านจุดแข็งและโอกาสของเศรษฐกิจและสังคม 

ที่มา : การวิเคราะห์โดยผู้วิจัย, 2560 
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 แผนที ่4.4 : แผนที่แสดงการวิเคราะห์ด้านจุดอ่อนและภาวะคุกคามของเศรษฐกจิและสังคม 
ที่มา : การวิเคราะห์โดยผู้วิจัย, 2560 
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4.3 สรุปการวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และภาวะคุกคาม 
    จากการวิเคราะห์ท้ังกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม โดยใช้หลักของ S.W.O.T ANALYSIS
ของพื้นท่ีโครงการท าให้เห็นภาพรวมได้ว่าพื้นท่ีโครงการนั้นมีจุดแข็งและโอกาส คือเป็นพื้นท่ีท่ีมีท าเล
ท่ีต้ังท่ีดีเหมาะแก่การพัฒนา พื้นท่ีโครงการมีการเข้าถึงได้สะดวกไม่ว่าจะเป็นทางรถ ราง เรือและมี
การขนส่งมวลชนท่ีหลากหลายครบครัน มีโอกาสในอนาคตท่ีจะท าให้พื้นท่ีมีความส าคัญมากขึ้น
เนื่องจากถูกอิทธิพลของการขยายตัวของเมืองช้ันในมาถึงพื้นท่ีโครงการจะสังเกตได้ว่าพื้นท่ีโครงการมี
โครงการ mega project ท้ังภาครัฐและเอกชนได้ท าการลงทุนในการพัฒนาขึ้นหลากหลายโครงการ
ส่งผลให้ต้องมีการพัฒนาพื้นท่ีโครงการ 
   จากการวิเคราะห์ โดยใช้หลักของ S.W.O.T ANALYSIS ยังเห็นได้ว่าจุดอ่อนของ
พื้นท่ีคือผลกระทบของอิทธิพลการขยายตัวของเมืองหรือ Urban sprawl ท าให้พื้นท่ีโครงการนั้นถูก
กระจายตัวไปในแนวราบส่งผลให้พื้นท่ีนั้นใช้ท่ีดินอย่างไม่เต็มศักยภาพและเกิดความแออัดมากใน
พื้นท่ี ส่งผลถึงการจราจรการเข้าถึง ภูมิทัศน์และส่ิงแวดล้อมท่ีไม่ดีในพื้นท่ี ถ้าไม่มีการจัดการใน
อนาคตโครงการต่างๆท่ีทางภาครัฐและเอกชนจะส่งผลให้เกิดภาวะคุกคามกับพื้นท่ีโดยเกิดความ
เหล่ือมล้ าทางสังคม ความแออัดท่ีมากขึ้นส่งผลให้เกิดอัคคีภัย ความไม่ปลอดภัยในการใช้ชีวิต ปัญหา
ยาเสพติดต่างๆมากข้ึน จากการวิเคราะห์นี้จึงท าให้เห็นได้ว่าพื้นท่ีโครงการนั้นมีความจ าเป็นต้องมีการ
พัฒนาให้ตอบรับกับวิถีของคนยุคใหม่และตอบรับกับการใช้ชีวิตของผู้คนในอนาคตข้างหน้า 
 

4.4 สรุปทิศทางและแนวโน้มการเจริญเติบโตของชุมชน 
1. แนวโน้มการลงทุนของภาคเอกชนจะส่งผลให้เกิดการเปล่ียนแปลงบริบทของพื้นท่ี 
2. แนวโน้มการลงทุนของภาคเอกชนด้านพาณิชยกรรมและอสังหาริมทรัพย์มากขึ้น 
3. แนวโน้มการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยแนวต้ังเพื่อรองรับการอยู่อาศัยท่ีหนาแน่นและ

หลากหลายรูปแบบ 
4. แนวโน้มเป็นจุดเปล่ียนถ่ายหลักท่ีส าคัญของการเดินทางโดยระบบขนส่งมวลชน

สาธารณะท้ังรูปแบบ รถ ราง เรือ ระหว่างฝ่ังธนบุรีและฝ่ังพระนคร 
5. แนวโน้มเป็นย่านเศรษฐกิจหลักอีกแห่งของกรุงเทพมหานคร 
6. แนวโน้มการเพิ่มขึ้นของจ านวนประชากรแฝงและประชากรจรของพื้นท่ีโครงการ 
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4.5 วิเคราะห์ข้อดี – ข้อเสีย และการแก้ไขปัญหาของพื้นที ่

 

 

 

แผนที่ 4.5 : แผนที่แสดงการวิเคราะห์ข้อดี – ข้อเสีย และการแก้ไขปัญหาของพ้ืนที่ 
ที่มา : การวิเคราะห์โดยผู้วิจัย, 2560 
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 สรุปบทที่ 4 
 การวิเคราะห์ข้อมูลพื้นท่ีโครงการเพื่อ สู่กระบวนการในการออกแบบท้ังในด้านของการ

วิเคราะห์ศักยภาพปัญหา ข้อดีข้อเสีย กระบวนการวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม
ของพื้นท่ีโครงการ ท าให้เห็นว่าพื้นท่ีโครงการมีศักยภาพสูงท้ังทางด้านท าเลท่ีต้ัง การเข้าถึงท้ังทาง รถ 
รางและเรือ ส่ิงอ านวยความสะดวก รวมถึงโครงการ Mega Project ICON SAIM, หอชมเมือง , 
โครงการรถไฟฟ้าต่างๆ และการกระจายตัวของเมืองฝ่ังพระนครส่งผลให้พื้นท่ีมีราคาท่ีดินสูงขึ้นและมี
ปัญหาท่ีตามมาตามกระบวนการวิเคราะห์จึงส่งผลให้ต้องมีการพัฒนาพื้นท่ีเพื่อแก้ไขปัญหาท้ังด้าน ท่ี
อยู่อาศัย พื้นท่ีสาธารณะ เส้นทางการสัญจรภายในพื้นท่ี ส่งเสริมการเดินเท้า การปั่นจักรยาน และ
การใช้ระบบการขนส่งสาธารณะ การสร้างกิจกรรมท่ีหลากหลายเพื่อตอบวิถีรับคนในยุคปัจจุบันและ
อนาคต ท่ีมีวิถีชีวิตในรูปแบบใหม่ได้คือ ชีวิตท่ีสามารถเรียนรู้ได้ทุกท่ีทุกเวลา, การมีอิสระแห่งการ
ท างาน, การมีอิสระแห่งการท างานสามารถท างานได้ในทุกท่ี, ความปกติใหม่ของชีวิตคนเมือง, การใช้
ชีวิตด้วยการใช้งานระบบขนส่งสาธารณ (อ้างอิง เทรนด์ในอนาคต, กรุงเทพฯ 250) 
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บทที่ 5 
การก าหนดรายละเอียดและการออกแบบวางผังโครงการ 

 
5.1 วิสัยทัศน์การพัฒนาพื้นที่ 
 การพัฒนาพื้นท่ีย่านคลองสานมีความซับซ้อนทางด้านผู้ใช้งานเนื่องจาก มีการกระจุกตัวของช่วง
อายุแต่ละช่วงในพื้นท่ีแต่ละจุดแตกต่างกันไปเนื่องด้วยปัญหาทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมต่างๆ
ท่ีท าให้เกิดการไม่เช่ือมต่อระหว่างคนในแต่ละช่วงอายุ บทบาทของพื้นท่ีเป็นพื้นท่ีอยู่อาศัยผสมผสาน
พาณิชยกรรมท่ีมีบทบาทส าคัญในฝ่ังธนบุรีเป็นอย่างมาก จากผลการวิเคราะห์ท่ีผ่านมาท าให้ได้
วิสัยทัศน์ในการพัฒนาพื้นท่ีย่านคลองสาน 3 ด้านได้แก่ 1) แหล่งท่ีอยู่อาศัยหลากหลายรูปแบบเพื่อ
เช่ือมวิถีชีวิตผู้สูงอายุ และคนรุ่นใหม่ 2) ศูนย์กลางแหล่งงานพาณิชยกรรมสร้างสรรค์ 3) พื้นท่ีรองรับ
ระบบขนส่งสาธารณะ สนับสนุนการเดินเท้า การปั่นจักรยานและกิจกรรมรูปแบบใหม่ 
 

 
 
 
 
 5.1.1 วัตถุประสงค์ของโครงการ 
  เพื่อพัฒนาบทบาทของพื้น ท่ีย่านคลองสานในอนาคตให้คงความเป็นพื้นท่ี 
พาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัยไว้ และยกระดับท้ังด้านท่ีอยู่อาศัยให้มีการขยายตัวทางแนวตั้งเพื่อรองรับ
จ านวนประชากรท่ีสูงขึ้นและการใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างเต็มศักยภาพ ออกแบบพื้นท่ีรองรับแหล่งงาน
รูปแบบใหม่ท่ีมีความอิสระสูงสามารถท างานได้ทุกท่ีทุกเวลาได้ และสร้างบทบาทส าคัญด้านพื้นท่ี
สาธารณะ เนื่องจากในระดับย่านไม่มีพื้นท่ีสวนสาธารณะท่ีเพียงพอต่อผู้ใช้สืบเนื่องด้วยโครงการ
รถไฟฟ้าและโครงการของภาครัฐและเอกชนต่างๆ ท่ีเข้ามามีผลกระทบต่อพื้นท่ีจึงมีความจ าเป็นต้อง 
สร้างพื้นท่ีจุดรองรับโหนดการเช่ือมต่อดังกล่าว ในอนาคตพื้นท่ีคลองสานจะเป็นพื้นท่ี ท่ีเป็นศูนย์รวม
ของคนรุ่นใหม่ท่ีมีความคิดสร้างสรรค์เข้ามาใช้พื้นท่ีเพื่อท ากิจกรรมต่างๆ รวมท้ังเป็นแหล่งท่องเท่ียว

ภาพที ่5.1 : แสดงวิสัยทัศน์การพัฒนาพ้ืนที่ 
ที่มา : การวิเคราะห์โดยผู้วิจัย, 2560 
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ส าหรับนักท่องเท่ียวท้ังชาวไทยและชาวต่างชาติ พื้นท่ีคลองสานจะเป็นอีกหนึ่งทัศนียภาพท่ีสวยงาม
ทางด้านกายภาพเนื่องจากแนวทางการออกแบบ ถูกออกแบบให้สอดคล้องกับโครงการต่างๆท่ีเข้ามา
ในพื้นท่ีได้แก่ หอชมเมือง iconsiam และโครงการรถไฟฟ้าสายต่างๆ 
 
5.2 แนวความคิดในการออกแบบวางผัง 
  นอกเหนือจากการวิเคราะห์แนวคิดทางกายภาพแล้วได้ค านึงถึงแนวคิดในด้านของ
สังคมได้แก่ช่วงวัยต่างๆของมนุษย์ ซึ่งมีผลต่อการใช้ชีวิตและการออกแบบในปัจจุบันในพื้นท่ีโครงการ
ประกอบด้วย  

1) Silent Generation ปี 2559 ในพื้นท่ีมีจ านวน 1,533 คน (พ.ศ. 2468-
2488 ช่วงอายุ 72-92ปี) เป็นคนช่วงสงครามโลกครั้งท่ี 2 คนรุ่นนี้มีความ
จงรักภักดีสูง ผู้หญิงเริ่มออกมาท างานนอกบ้านกันมากขึ้น 

2) Baby Boomer ปี  2559 ในพื้น ท่ีมีจ านวน 4,418 คน (พ.ศ.2489- 
พ.ศ.2507 อายุ 53-71 ปี) ยุคส้ินสุดสงครามโลกครั้งท่ี 2 คนยุคนี้มีชีวิตเพื่อ
การท างาน ประหยัดอดออม รอบคอบ  

3) Generation X (พ.ศ.2508-2522 อายุ 38-52 ปี ) ปี 2559 ในพื้นท่ีมี
จ านวน 4,332 คน เป็นช่วงของสันติภาพ ความมั่งค่ังและแนวความคิด
คุมก าเนิดจ านวนการเกิดของเด็กช่วงนี้จึงลดลงมาก เป็นคนวัยท างานโตมากับ
การพัฒนาของเทคโนโลยี ชอบอะไรง่ายๆ ไม่ต้องเป็นทางการเป็นตัวของตัวเอง
สูงมีความคิดสร้างสรรค์ เรียกกลุ่มนี้อีกอย่างว่าพวกยัปป้ี-Yuppie 

4) Generation Y (พ.ศ.2523-2542 อายุ 9-37 ปี) ปี 2559 ในพื้นท่ีมีจ านวน 
5,498 คน เป็นกลุ่มคนท่ีโตมาพร้อมกับคอมพิวเตอร์ -อินเตอร์เน็ตและ
เทคโนโลยีไอที มีความคิดสร้างสรรค์สามารถท าอะไรได้หลายๆอย่างในเวลา
เดียวกัน ไม่ชอบการทะเลาะ ไม่มีความอดทนยุคของความหลากหลายทางเช้ือ
ชาติ 

5) Generation Z (พ.ศ.2543 ขึ้นไป) ปี 2559 ในพื้นท่ีมีจ านวน 2,919 คน
เป็นกลุ่มของเด็กๆ จะโตมาพร้อมกับส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีอยู่รอบตัว มี
ความสามารถในการใช้เทคโนโลยีเรียนรู้ได้ไว 

    กลุ่มคนแต่ละช่วงอายุมีพฤติกรรมท่ีต่างกันจึงจ าเป็นอย่างยิ่งในการวิเคราะห์ผู้ใช้งาน
เพื่อน าไปใช้ในการออกแบบของพื้นท่ีโครงการเพื่อเป็นงานออกแบบท่ีตอบสนองส าหรับผู้ใช้งานใน
พื้นท่ีอย่างตรงจุด 
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ภาพที ่5.3 : แสดง Programming Design ในการพัฒนาพ้ืนที่ 
ที่มา : การออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 

ภาพที่ 5.2 : แสดงจ านวนประชากรในพ้ืนที่แต่ละช่วงอายุและประชากรแฝง 
ที่มา : โดยผู้วิจัย, 2560 
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  5.2.1 ลักษณะโครงข่ายการสัญจร  
 

 
 

 
   

แผนที่ 5.1 : แสดงโครงข่ายการสัญจรหลังการออกแบบพื้นที่โครงการ 
ที่มา : การวิเคราะห์โดยผู้วิจัย, 2560 
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  5.2.2 การก าหนดต าแหน่งอาคาร สิ่งปลูกสร้างและพื้นที่ว่าง 
 

 
 
 
 

แผนที ่5.2 : แสดงผังก าหนดต าแหน่งอาคาร สิ่งปลูกสร้าง 
ที่มา : การวิเคราะห์โดยผู้วิจัย, 2560 
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  แผนที่ 5.3 : แสดงผังก าหนดต าแหน่งพ้ืนที่ว่าง 
ที่มา : การออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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แผนที่ 5.4 : แสดงพ้ืนที่ว่างต่อมวลอาคารก่อนออกแบบและหลังออกแบบ 
ที่มา : การวิเคราะห์ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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5.3 การออกแบบวางผังโครงการ 

  5.3.1 ผังแม่บทพื้นท่ีโครงการ 
 

 

 
ภาพที ่5.4 : ผังแม่บทพื้นที่โครงการ 

ที่มา : การออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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 5.3.2 รูปด้านพื้นท่ีโครงการ 

 

 

 

ภาพที ่5.5 : แสดงรูปดา้นของพื้นที่โครงการ 
ที่มา : การออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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 5.3.3 รูปตัดพื้นท่ีโครงการ 

 

 ภาพที ่5.6 : แสดงรูปตัดของพื้นที่โครงการ 
ที่มา : การออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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ภาพที ่5.7 : แสดงรูปตัดของพื้นที่โครงการ 
ที่มา : การออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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 5.3.4 ทัศนียภาพพืน้ที่โครงการ 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่5.8 : แสดงทัศนียภาพพ้ืนที่สร้างสรรค ์
ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 

ภาพที่ 5.9 : แสดงทัศนียภาพตลาดกรุงธนบุรี 
ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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ภาพที ่5.10 : แสดงทัศนียภาพพ้ืนที่ตลาดเจริญรัถ 
ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 

ภาพที่ 5.11 : แสดงทัศนียภาพ Sky walk 
 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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ภาพที ่5.13 : แสดงทัศนียภาพ พ้ืนที่สาธารณะ,คอนโดมิเนียม 
 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 

 

ภาพที่ 5.12 : แสดงทัศนียภาพ พ้ืนที่สาธารณะ 
 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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ภาพที่ 5.14 : แสดงทัศนียภาพ พ้ืนที่สาธารณะ,คอนโดมิเนียม 
 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 

 

ภาพที ่5.15 : แสดงทัศนียภาพมุมสูงบริเวณ พิพิธภัณฑ์ศิลปะ, 
โรงเรียนกวดวิชา, ฝั่งรถไฟฟ้าสายสีม่วงสถานีวงเวียนใหญ่ 

 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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ภาพที่ 5.16 : แสดงทัศนียภาพพลาซ่าหน้าพิพิธภัณฑ์ศิลปะ 
 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 

 

ภาพที ่5.17 : แสดงทัศนียภาพอาคารรูปแบบผสมผสาน 
 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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ภาพที่ 5.18 : แสดงทัศนียภาพพ้ืนที่ศูนย์การเรียนรู้ 
 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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 ภาพที ่5.19 : ทัศนียภาพมุมสูงทั้งพื้นที่โครงการและแสดงกิจกรรมต่าง ๆ ในพื้นที่โครงการ 
 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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 5.3.5 ภาพหุ่นจ าลองและ Presentation board 

 

 

 

 

ภาพที ่5.20 : แสดงหุ่นจ าลอง 
 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 

ภาพที่ 5.21 : แสดงหุ่นจ าลอง 
 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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 ภาพที่ 5.22 : แสดงหุ่นจ าลอง 
 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 

ภาพที่ 5.23 : แสดงหุ่นจ าลอง 
 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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ภาพที่ 5.24 : แสดงหุ่นจ าลอง 
 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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ภาพที ่5.25 : Presentation board 
 ที่มา : ออกแบบโดยผู้วิจัย, 2560 
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5.3.6 รายละเอียดในการออกแบบและวางผัง 
 รายละเอียดในการออกแบบและวางผังในแต่ละด้านของพื้นท่ีโครงการมีจุดประสงค์

เพื่อก าหนดเป้าหมายในการออกแบบและวางผังพื้นท่ีโครงการย่านคลองสานเพื่อให้เกิดรูปธรรม 
สืบเนื่องจากการวิเคราะห์พื้นท่ีในประแต่ละประเด็นจนมาถึงขั้นตอนการวางแนวคิดของพื้นท่ีโดยมี
รายละเอียดในแต่ละด้าน ดังนี้ 

 
  5.3.6.1 ด้านโครงข่ายการสัญจร ประกอบด้วย 
   1) โครงการออกแบบโครงข่ายการสัญจร รถไฟฟ้ารางเบาบริเวณถนนเจริญ
รัถเพื่อเป็นการลดการใช้รถยนต์ส่วนตัวและจัดการปัญหาการจราจรติดขัด ไม่เป็นระเบียบในพื้นท่ี
โครงการและเป็นการเช่ือมต่อกับพื้นท่ีโครงการในอนาคตท่ีจะเกิดขึ้น 
   2) โครงการพัฒนาโครงข่ายการสัญจรทางเท้าและทางจักยานในพื้นท่ี
โครงการเนื่องจากปัจจุบันมีทางจักรยานสามารถเข้าโครงการได้จากทางถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน 
และถนนลาดหญ้าจึงการออกแบบเพื่อให้เกิดการเช่ือมต่อกับพื้นท่ีโครงการและเป็นการสนับสนุนการ
ปั่นจักรยานและการเดินเท้าเพื่อลดมลภาวะและส่งเสริมสุขภาพของผู้ใช้งาน รวมถึงมีการวางระบบ
ทางเท้าและทางจักรยานในพื้นท่ีเนื่องจากปัจจุบันยากต่อการเข้าถึงและการเดินเท้าไม่มีความ
ปลอดภัยและน่าเดิน 

ภาพที ่5.26 : ภาพรวมหุ่นจ าลอง, Presentation board และผู้วิจัย 
 ที่มา : ณัฐพล พรอ่อน, 2560 
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   3) โครงการพัฒนาการจัดรูป จัดสรรระบบโครงข่ายถนนบางช่วงในพื้นท่ี
ปัจจุบันพื้นท่ีมีถนนภายในพื้นท่ีโครงการท่ีทรุดโทรมและคับแคบยากต่อการเข้าถึงพื้นท่ี รวมถึงมีรถ
จอดอยู่ 2 ข้างทางตลอดแนวถนนสายหลักและสายย่อยละมีแนวโน้มท่ีรถส่วนตัวและจ านวน
ประชากรแฝงจะสูงขึ้นเรื่อย ๆ จึงต้องท าการพัฒนาโครงข่ายถนนในพื้นท่ี 
 
  5.3.6.2 ด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ประกอบด้วย 
   1) โครงการพัฒนาพื้นท่ีชุมชนแออัด ในพื้นท่ีมีชุมชนแออัดและเกิดอัคคีภัย
อยู่บ่อยครั้งท าให้ต้องมีการจัดสรรการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณชุมชนแออัดในพื้นท่ีใหม่และเพิ่มพื้นท่ี
เปิดโล่ง พื้นท่ีสาธารณะและนันทนาการเข้าไปเพื่อให้เกิดความยั่งยืนและคุณภาพชีวิตท่ีดีรวมถึงมีการ
ก าหนดกฎเกณฑ์ในการอยู่อาศัยร่วมกันสู่ท่ีอยู่อาศัยช้ันดีในอนาคต 
   2) โครงการพัฒนาพื้นท่ีพาณิชยกรรมในพื้นท่ีโครงการ เนื่องจากพื้นท่ี
พาณิชยกรรมในย่านถนนเจริญรถเป็นพื้นท่ีท่ีส าคัญของย่านและมีสภาพอาคารท่ีทรุดโทรมรวมถึงมี
การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีไม่เต็มศักยภาพจึงมีการพัฒนาการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้มีท่ีเปิดโล่งเพื่อ
นันทนาการและลดความวุ่นวายและความหนาแน่นของพื้นท่ี 
   3) โครงการจัดรูปท่ีดิน และจัดสรรท่ีดินในพื้นท่ีโครงการเพื่ออยู่อาศัย การ
พาณิชยกรรม และรองรับจุดเปล่ียนถ่ายในอนาคต เนื่องจากพื้นท่ีไม่มีการออกแบบวางผังเพื่อรองรับ
การพัฒนาจึงท าให้ปัจจุบันพื้นท่ีนั้นเกิดการกระจายตัวอย่างไร้ทิศทางจนเกิดความแอแออัด 
 

5.3.6.3 ด้านอาคาร ส่ิงปลูกสร้างและพื้นท่ีว่าง 
   1) โครงการก่อสร้างอาคารพักอาศัยบริเวณภายในพื้นท่ี ปัจจุบันที่พักอาศัย
ภายในพื้นท่ีในบริเวณด้านในเป็นการกระจายตัวทางแนวราบจนเกิดความแออัดถูกใช้ท่ีดินอย่างไม่เต็ม
ศักยภาพ จึงท าให้มีโครงการก่อสร้างอาคารพักอาศัยรูปแบบต่าง ๆเพื่อรองรับและยกระดับคุณภาพ
ชีวิตของประชากรท่ีเข้ามาในพื้นท่ีท้ังประชากรยุคปัจจุบันและอนาคตท่ีต้องมีการออกแบบให้สอดรับ
กับวิถีชีวิตของประชากรกลุ่มดังกล่าว  
   2) โครงการก่อสร้างพื้นท่ีรองรับจุดเปล่ียนถ่ายการสัญจร  เนื่องจากมี
โครงการรถไฟฟ้ารางเบาสายสีทอง และรถไฟฟ้าสายสีม่วงเข้ามาในพื้นท่ีโครงการและบริบทพื้นท่ีเป็น
พื้นท่ีในการเปล่ียนถ่ายการสัญจรท้ังทาง รถ ราง และเรือ จึงท าให้ต้องมีโครงการก่อสร้างพื้นท่ีรองรับ
จุดเปล่ียนถ่ายเพื่อรองรับการเปล่ียนถ่ายการสัญจรเพื่อลดความแออัดและกระจุกตัวของประชากร 
   3) โครงการก่อสร้างอาคารส านักงานเพื่อรองรับแหล่งงาน ประชากรท่ีเข้า
มายังพื้นท่ีส่วนใหญ่เพื่อเปล่ียนถ่ายการสัญจรไปยังฝ่ังพระนคร ย่านสาทร-เจริญกรุงและย่านส าคัญ
ต่างๆเพื่อเข้าหาแหล่งงาน ในพื้นท่ีโครงการจึงได้รับอิทธิพลการกระจายตัวของเมืองมายังฝ่ังธนบุรีท า
ให้เริ่มมีออฟฟิศ ส านักงานต่างๆ เข้ามายังพื้นท่ี จึงท าให้มีโครงการก่อสร้างอาคารส านักงานเพื่อ
รองรับประชากรในกลุ่มดังกล่าว 
   4) โครงการก่อสร้างพื้นท่ีสีเขียว พื้นท่ีสาธารณะ จากการวิเคราะห์พื้นท่ี
โครงการและพื้นท่ีศึกษาพบว่าขาดพื้นท่ีสาธารณะระดับย่านในพื้นท่ีรวมท้ังปัจจัยต่างๆท่ีเข้ามามี
อิทธิพลต่อพื้นท่ีท าให้พื้นท่ีจ าเป็นต้องมีการออกแบบพื้นท่ีสาธารณะระดับย่านเพื่อรองรับจุดเปล่ียน
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ถ่าย และปัจจัยต่างๆท่ีเข้ามา ในพื้นท่ีโครงการ ท่ีมีความแออัดและมีพื้นท่ีสาธารณะท่ีน้อยไม่เพียงพอ
ต่อจ านวนประชากรท่ีเข้ามมายังพื้นท่ี จึงท าให้เกิดโครงการก่อสร้างพื้นท่ีสีเขียว พื้นท่ีสาธารณะ เพื่อ
ตอบรับกับวิถีชีวิตของคนในยุคสมัยปัจจุบันและอนาคต รวมถึงสร้างกิจกรรมให้เกิดขึ้นในพื้นท่ีและสู่
ระดับย่านคลองสาน 

5) โครงการปรับปรุงอาคารพาณิชยกรรมบริเวณถนนลาดหญ้า และ 
ถนนเจริญรัถ แหล่งพาณิชยกรรมบริเวณถนนลาดหญ้าเป็นแหล่งส าคัญท่ีมีเศรษฐ์สัญจรอย่างหนาแน่น
เนื่องจากมีอาคารพาณิชยกรรมและการค้าขายสินค้า ท้ังอุปโภคและบริโภค ปัจจุบันมีความทรุดโทรม
ของอาคารซึ่งในอนาคตจะกลายเป็นอาคารท่ีทรุดโทรมมีอายุมาก จึงท าให้ต้องมีการพัฒนาในส่วนของ
อาคารท่ีมีความทรุดโทรมอย่างมาก และท าการปรับปรุงอาคารท่ียังมีสภาพโครงสร้างท่ีดีให้มีความ
สวยงามและเอื้อต่อการเดินและการใช้งาน 
   6) โครงการพัฒนาพื้นท่ีสาธารณะและปรับปรุงภูมิทัศน์ เพื่อคุณภาพชีวิต
ของคนในเมือง และในพื้นท่ีโครงการเป็นพื้นท่ี ท่ีไม่มีการจัดระเบียบและการออกแบบภูมิทัศน์ท้ัง 
street furniture, soft-scape, hardscape ท าให้พื้นท่ีไม่ปลอดภัยในการเดินและไม่มีศักยภาพใน
ภูมิทัศน์ โครงการพัฒนาปรับปรุงภูมิทัศน์จึงเป็นส่วนส าคัญในพื้นท่ี ท่ีต้องมีการออกแบบจัดการเรื่อง
ภูมิทัศน์ท่ีดี เนื่องจากเป็นส่วนหนึ่งท่ีท าให้เมืองนั้นมีชีวิตชีวาในการเดินเท้าและความสุนทรียภาพของ
การใช้ชีวิตในพื้นท่ีโครงการ 
 
 สรุปบทที่ 5 

การวิเคราะห์ข้อมูลพื้นท่ีโครงการเพื่อก าหนดโปรแกรมในการออกแบบของพื้นท่ี
โครงการท าให้เห็นว่าพื้นท่ีโครงการมีศักยภาพสูงท้ังทางด้านท าเลท่ีต้ัง การเข้าถึงท้ังทาง รถ รางและ
เรือ ส่ิงอ านวยความสะดวก รวมถึงโครงการ Mega Project ICON SAIM, หอชมเมือง, โครงการ
รถไฟฟ้าสายสีม่วง โครงการรถไฟฟ้ารางเบาสายสีทอง และการกระจายตัวของเมืองฝ่ังพระนครส่งผล
ให้พื้นท่ีมีราคาท่ีดินสูงขึ้นและจึงต้องมีการพัฒนาพื้นท่ีเพื่อแก้ไขปัญหาท้ังด้าน ท่ีอยู่อาศัย พื้นท่ี
สาธารณะ เส้นทางการสัญจรภายในพื้นท่ี ส่งเสริมการเดินเท้า การปั่นจักรยาน และการใช้ระบบการ
ขนส่งสาธารณะเพื่อตอบสนองวิถีชีวิตของทุกคนและทุก  
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บทที่ 6 
บทสรปุและข้อเสนอแนะ 

 
6.1 สรุปผลการพัฒนาพื้นที่ย่านคลองสาน กรุงเทพมหานคร 

 โครงการพัฒนาพื้นท่ีย่านคลองสานได้มีการออกแบบวางแผนพัฒนาเพื่อเป็นพื้นท่ี
รองรับจุดเปล่ียนถ่ายการพัฒนาของโครงการ Mega Project ต่าง ๆรวมถึงเป็นแหล่งงานและท่ีอยู่
อาศัยแนวต้ังเพื่อรองรับวิถีชีวิตของประชากรในปัจจุบันและอนาคต และเช่ือมวิถีชีวิตของคนทุก 
ช่วงวัย เพื่อคุณภาพชีวิตท่ีดี ลดการใช้พลังงานในการสัญจรและอาคารท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม 
รวมถึงพื้นท่ีสาธารณะและอาคารสาธารณะระดับย่าน โดยสรุปผลการพัฒนาพื้นท่ีโครงการ ได้ดังนี้ 
  1. ด้านโครงข่ายการสัญจร ประกอบด้วย 

- โครงการออกแบบโครงข่ายการสัญจร 
- โครงการพัฒนาโครงข่ายการสัญจรทางเท้าและทางจักรยาน 
- โครงการพัฒนาการจัดรูป จัดสรรระบบโครงข่ายถนนในพื้น  
2. ด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ประกอบด้วย 
- โครงการพัฒนาพืน้ท่ีชุมชนแออัด 
- โครงการพัฒนาพืน้ท่ีพาณิชยกรรมในพื้นท่ีโครงการ 
- โครงการจัดรูปท่ีดิน และจัดสรรท่ีดินในพื้นท่ีโครงการ 
3. ด้านอาคาร ส่ิงปลูกสร้างและพื้นท่ีว่าง 
- โครงการก่อสร้างอาคารพักอาศัยบริเวณภายในพื้นท่ี 
- โครงการก่อสร้างพื้นท่ีรองรับจุดเปล่ียนถ่ายการสัญจร 
- โครงการก่อสร้างอาคารส านักงานเพื่อรองรับแหล่งงาน 
- โครงการก่อสร้างพื้นท่ีสีเขียว พื้นท่ีสาธารณะระดับย่าน 
- โครงการปรับปรุงอาคารพาณิชยกรรมบริเวณถนนลาดหญ้าและ 

ถนนเจริญรัถ 
- โครงการพัฒนาพืน้ท่ีสาธรณะและปรับปรุงภูมิทัศน์ 
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6.2 แนวทางการน าแผนไปสู่การปฏิบัติ 
 6.2.1 มาตรการและส่วนสนับสนุนทางกฎหมาย 
  บริเวณที่ 1 พื้นท่ีควบคุมความสูงอาคารไม่เกิน 23 เมตร โดยต้องมีรูปแบบการใช้
ประโยชน์อาคารเพื่อการพาณิชยกรรม การค้า และท่ีอยู่อาศัย และอาคารเพื่อการเรียนรู้  มีรูปร่าง
อาคารท่ีทันสมัย และเอื้อต่อผู้ใช้ทุกประเภทรวมถึงต้องมีการออกแบบแสงไฟส่องสว่างของย่านให้ดู
ปลอดภัยไม่เกิดมุมมืด มุมอับสายตา 

บริเวณที่ 2 พื้นท่ีควบคุมอาคารท่ีมี FAR และ OSR ต้องไม่เกิน FAR 8:1 OSR 5%  
โดยต้องมีรูปแบบการใช้ประโยชน์อาคารเพื่อการอยู่อาศัยและพาณิชยกรรมเป็นหลักโดยรูปแบบ
อาคารต้องมีพื้นท่ีส่วนกลางในอาคารและช่องเปิดอาคารและเปลือกของอาคารต้องมีการออกแบบให้
แสงและลมเข้าผ่านได้เพื่อลดการใช้พลังงานของอาคาร รวมท้ังต้องมีการแทรกพื้นท่ีสีเขียวภายใน
อาคารและเปลือกของอาคารเพื่อลดความร้อนท่ีเข้ามายังอาคาร 

 บริเวณที่ 3 พื้นท่ีควบคุมอาคารและพื้นท่ีเปิดโล่งเพื่อการสาธารณะท่ีมีความสูงไม่
เกิน 23 เมตร และเป็นพื้นท่ีส าหรับเช่ือมต่อการสัญจรทางเท้า ทางจักรยาน และ บริการขนส่ง
สาธารณะ โดยให้พื้นท่ีบริเวณดังกล่าวเป็นพื้นท่ีเพื่อการสาธรณะเท่านั้น 

บริเวณที่ 4 พื้นท่ีควบคุมอาคารท่ีมี FAR และ OSR ต้องไม่เกิน FAR 8:1 OSR 5% 
โดยรูปแบบการใช้ประโยชน์อาคารแบบผสมผสานได้แก่ ท่ีอยู่อาศัย พื้นท่ีท างาน พื้นท่ีพาณิชยกรรม 
และพื้นท่ีสาธารณะ โดยความสูงและขนาดอาคารต้องเป็นไปตามรูปแบบของ FAR และ OSR ของ
พื้นท่ี 
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แผนที่ 6.1 : แสดงผังก าหนดความสูงและสิ่งปลูกสร้างในพ้ืนที่ 
ที่มา : โดยผู้วิจัย, 2560 
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6.2.2 หน่วยงานและองค์กรที่เก่ียวข้องในพื้นที่ 
ตารางท่ี 6.1 หน่วยงานและองค์กรท่ีเกี่ยวข้องในพื้นท่ี 

 
 
 
 
 
 
 

     ช่วงเวลาด าเนินการ / ปี

                ข้อเสนอแนะ / โครงการ  ระยะส้ัน   ระยะกลาง  ระยะยาว หน่วยงานและองคก์ร

ทีเ่กีย่วขอ้งในพื้นที่

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1. การสัมมนาและท าความเข้าใจกับชุมชน

2. แผนงานด้านโครงข่ายการสัญจร ส านักงานเขตคลองสาน

2.1 โครงการออกแบบโครงข่ายการสัญจร 
2.2 โครงการพัฒนาโครงข่ายการสัญจรทางเท้าและ
      ทางจักรยาน
2.3 โครงการพัฒนาการจัดรูป จัดสรรระบบโครงข่าย

      ถนนในพ้ืน 

3. ด้านการใช้ประโยชน์ทีดิ่น ประกอบด้วย
ส านักงานเขตคลองสาน

3.1 โครงการพัฒนาพ้ืนทีชุ่มชนแออัด ภาคเอกชน

3.2 โครงการพัฒนาพ้ืนทีพ่าณิชยกรรมในพ้ืนทีโ่ครงการ
3.3 โครงการจัดรูปทีดิ่น และจัดสรรทีดิ่น

       ในพ้ืนทีโ่ครงการ

4. ด้านอาคาร ส่ิงปลูกสร้างและพ้ืนทีว่่าง ส านักงานเขตคลองสาน

4.1 โครงการก่อสร้างอาคารพักอาศัยบริเวณ ภายใน ภาครัฐบาล

      พ้ืนที่ ภาคเอกชน

4.2 โครงการก่อสร้างพ้ืนทีร่องรับจุดเปล่ียนถ่าย
     การสัญจร
4.3 โครงการก่อสร้างอาคารส านักงานเพ่ือรองรับ
      แหล่งงาน
4.4 โครงการก่อสร้างพ้ืนทีสี่เขียวพ้ืนทีส่าธารณะ
       ระดับย่าน
4.5 โครงการปรับปรุงอาคารพาณิชยกรรมบริเวณ
      ถนนลาดหญ้า และถนนเจริญรัถ
4.6 โครงการพัฒนาพ้ืนทีส่าธรณะและปรับปรุงภูมทิัศน์
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6.3 ข้อเสนอแนะในการศึกษาคร้ังต่อไป 
 6.3.1 ควรค านึงถึงพื้นท่ีรับน้ าด้วยการวิเคราะห์พื้นท่ีข้างเคียงละการไหลของทางน้ าให้
ชัดเจนก่อนท าการออกแบบพื้นท่ีส่วนกลาง ไม่ให้กลายเป็นพื้นท่ีรองรับน้ าในอนาคต 
 6.3.2 ในอนาคตจะมีกฎหมายท่ีแข็งแรงในด้านการให้โบนัสกับนายทุนท่ีสร้างพื้น ท่ี
สาธารณะให้กับประชาชน ให้มีการออกแบบมาตรการในการจัดการว่าหากมีการออกแบบพื้นท่ีส่วนใด
ส่วนหนึ่งให้สาธารณะชนแล้วนายทุนจะได้ผลตอบแทนอะไรกลับมาบ้าง 
 6.3.3 เนื่องจากงานออกแบบเป็นกรณีของการถือครองท่ีดินของเอกชน จึงควรท่ีจะมีการ
ออกแบบโปรแกรมของพื้นท่ีสาธรณะระดับย่านกลางพื้นท่ีในแต่ละจุดเพื่อก าหนดกิจกรรมเพื่อดึงดูด
คนเพื่อเข้าไปใช้ในพื้นท่ี เพื่อน ารายได้มาพัฒนาพื้นท่ี 
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 http://bangkok250.org/ (สืบค้นข้อมูล 20 มิถุนายน 2560) 

 
โครงการก าเนิดสัญลักษณ์ใหม่แห่งสยาม สง่างามยิ่งใหญ่ริมฝ่ังแม่น้ าเจ้าพระยาไอคอนสยาม 
 ICONSIAM [ อ อ น ไ ล น์ ] .  เ ข้ า ถึ ง ไ ด้ จ า ก  http://iconsiam.com/th/iconsiam  
  (สืบค้นข้อมูล 30 มิถุนายน 2560) 

 
ข้อสรุปวิสัยทัศน์กรุงเทพฯ 2575 ในอนาคตกรุงเทพมหานครจะก้าวขึ้นเป็น “มหานครแห่งเอเชีย 
 [ออนไลน์]. เข้าถึงได้จาก http: /203.155.220.230/bmainfo/docs/plans/Bangkkok_newgreen.pdf  
 (สืบค้นข้อมูล 15 มิถุนายน 2560) 
 
พ ฤ ติ ก ร ร ม คน  8 เ จ เ น อ เ ร ช่ั น  [ อ อ น ไ ลน์ ] .  วิ ช าป ร ะ ช าก ร ศ าสต ร์ .  เ ข้ า ถึ ง ไ ด้ จ า ก 
 https://lifestyle.campus-star.com/knowledge/1 7 1 8 6 . html ( สื บ ค้ น ข้ อ มู ล  
  17 ธันวาคม 2560) 
 
วีราทร มงคลพาณิชยกิจ. 2553. โครงการพัฒนาฟื้นฟูพื้นท่ีย่านวงเวียนใหญ่ กรุงเทพมหานคร    
 วิทยานิพนธ์ปริญญาบัณฑิต สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะ สถาปัตยกรรมศาสตร์   

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
 
CHENGGONG เมืองคุนหมิง ประเทศจีน  โครงการ : CHENGGONG [ออนไลน์] .เข้าถึงได้จาก 
 www.urbanstrategies.com/project/singapore/ (สืบค้นข้อมูล 20 มิถุนายน 2560) 
 
ThaiTambon. 2557. ย้อนรอย 103 ปีคลองสาน [ออนไลน์]. ไทยรัฐออนไลน์. เข้าถึงได้จาก :    

https://www.thairath.co.th/content/414991 (สืบค้นข้อมูล 14 เมษายน 2560) 
 

Google Street View. เขตคลองสาน [ออนไลน์].เข้าถึงได้ได้จากhttps://www.google.co.th/maps   
  (สืบค้นข้อมูล สิงหาคม 2560 – มรกาคม 2561) 
 
2575 ก รุ ง เ ท พ ฯ  จ ะ เ ป็ น อ ย่ า ง ไ ร ? [อ อ น ไ ล น์ ] .  ก รุ ง เ ท พ ฯ 250. เ ข้ า ถึ ง ไ ด้ จ า ก   
  http://bangkok250.org/ (สืบค้นข้อมูล 20 มิถุนายน 2560) 
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ประวัตินักศึกษา 

 
ชื่อ                            นายกิตติภณ สุดฉาย                                                        
วัน เดือน ปี เกิด           11 พฤศจิกายน 2537                                                           
ภูมิล าเนา           156/2 หมู่ท่ี 1 ต าบลแสวงหา อ าแสวงหา จังหวัดอ่างทอง  
สถานที่อยู่ปัจจุบนั         47/1160 หมู่บ้านสหพร หมู่ท่ี 5 ต าบลศาลายา จังหวัดนครปฐม 73170               
ติดต่อ                        kittiphon02973@gmail.com  / FB: Kittiphon Sudchay                                                                      
เบอร์โทรศัพท์              094-5711840                                                                        
ประวัติการศึกษา                  
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
ประสบการณ์   ปี 2558 

   -    จัดแสดงแสดงงานออกแบบท่าเรือ ในงานสถาปนิก 58 

- รางวัดเขียนแบบเวอร์นาด็อกรูปด้านโรงสีง่วนไถ่ค่ายอาสาสถาปนิก58 
ได้แสดงผลงานใน งานสถาปนิกปี 59 

- เข้าท างานท่ีบริษัท P-lab co. ltd. ต าแหน่งผู้ช่วยสถาปนิก 
- เข้ า ร่ วม โครงการ  ASA-CAN Workshop Place – Making Living 

with Water : พั ฒ น า ชุ ม ช น ค ล อ ง บ า ง ป ร ะ ทุ น  Lecture  
by nabeel hamdi 

- เข้าร่วมโครงการฟื้นฟูเมืองและย่านชุมชนเก่า Workshop : living 
with ตลาดน้ าหลักห้า คลองด าเนินสะดวก 

 
 
 

ปี 2551-2556 จบการศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนต้นและตอนปลาย  
ช้ันปีท่ี1-6 โรงเรียนรัตนโกสินทร์ สมโภชบางเขน  แขวง ท่าแร้ง เขต
บางเขน จังหวัด กรุงเทพมหานคร 

ปี 2556-2561 จบการศึกษาระดับปริญญาตรี คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์
และการออกแบบ สาขาสถาปัตยกรรมและการออกแบบชุมชนเมือง  
จากมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลรัตนโกสินทร์ ต าบลศาลายา อ าเภอ
พุทธมณฑล จังหวัดนครปฐม 
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ปี 2559 – 2560 
- ได้รับรางวัลชมเชยบทความ การประกวดแนวทางปฏิบัติท่ีดี ในหัวข้อ

เรื่องการพัฒนาชุมชนริมน้ าคลองด าเนินสะดวก หลักห้า จังหวัด 
ราชบุรี 

- เข้าร่วมโครงการสหกิจศึกษาท่ี สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การ
มหาชน) (พอช.) ระยะเวลา 4 เดือน ต าแหน่งสถาปนิกชุมชน โดยได้มี
ส่วนร่วมในการออกแบบพัฒนาพื้นท่ี ดังนี้ 

- ร่วมออกแบบกระบวนการวางแผนการพัฒนาเมือง  
เขตภาษีเจริญ จ.กรุงเทพฯ  

- ออกแบบอาคารเพื่ออยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยริม
คลองลาดพร้าว กรุงเทพฯ 

- ร่วมออกแบบวางแผนพัฒนาเรื่อง service design ตลาด
น้อยโดย tcdc 

- ร่วมออกแบบวางผัง จัดกระบวนการอย่างมีส่วนร่วม 
ชุมชนร่มเย็น 38 เขตประเวศน์ 

- ร่วมออกแบบจัดกระบวนการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้
น้อย ต.หนองคันทรง ต.แหลมงอบ ต.แหลมกลัด  
จังหวัดตราด  

- ร่วมออกแบบกระบวนการวางแผนการพัฒนาเมือง
จันทบุรี ต.เกาะขวาง 

- ร่วมออกแบบวางผังพื้นท่ีริมหาดปากน้ าระยองเพื่อการค้า 
- เป็นตัวแทนนักศึกษาคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการออกแบบเข้า

ร่วมสอบสัมภาษณ์เพื่อรับเหรียญรางวัลพระราชทานสมเด็จพระเทพ
รัตนราชสุดาฯ สยามบรมราชกุมารี 

 




