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            วิทยานิพนธ์นี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาถึงลักษณะทางกายภาพเศรษฐกิจและสังคมของพ้ืนที่
บริเวณตลาดมีนบุรี กรุงเทพมหานครและบริเวณโดยรอบเพ่ือเสนอแนวทางการพัฒนาสภาพทาง
กายภาพของพ้ืนที่เพ่ือให้เป็นศูนย์ชุมชนชานเมืองที่มีประสิทธิภาพ มีความเป็นสถานที่ที่มีคุณภาพและ
มีความส าคัญต่อชีวิตชานเมือง ในการศึกษาวิเคราะห์เพ่ือแสดงประเด็นปัญหาและศักยภาพของพ้ืนที่
ใช้ฐานข้อมูลปฐมภูมิจากการส ารวจการใช้ที่ดินและอาคารในด้านต่างๆร่วมกับฐานข้อมูลทุติยภูมิจาก
การศึกษางานวิจัยแนวความคิด ทฤษฎี ตลอดจนข้อมูลสนับสนุนอ่ืนๆ เพ่ือก าหนดแนวทางในการ
พัฒนาองค์ประกอบในการออกแบบพ้ืนที่เชิงกายภาพที่เหมาะสมของพ้ืนที่บริเวณตลาดมีนบุรี 
              จากการศึกษาพบว่าพ้ืนที่บริเวณตลาดมีนบุรีเป็นพ้ืนที่ย่านการค้า และเป็นศูนย์กลาง
ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่ส าคัญของพ้ืนที่เขตมีนบุรีซึ่งเป็นจุดที่มีระบบขนส่งมวลชนที่มี
ความหลากหลาย มีคนเข้ามาใช้พ้ืนที่เพ่ือเปลี่ยนการสัญจรและเดินทางต่อไปยังพ้ืนที่ต่างๆของเมืองทั้ง
การสัญจรทางเท้า รถส่วนบุคคล รถโดยสารธารณะประเภทต่างๆ และในพ้ืนที่ยังเป็นย่านการค้าที่มี
ความหลากหลายของสินค้าเพราะเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจของเขตจึงมีคนเข้ามาจับจ่ายใช้สอย และ
ตั้งอยู่ใกล้กับสถานที่ราชการ โรงพยาบาล และสถานศึกษาที่ส าคัญของเขต และมีกิจกรรมการใช้พ้ืนที่
เกิดขึ้นเป็นจ านวนมากทั้งในระดับชุมชนและระดับเมือง และด้วยในพ้ืนที่ระดับเขตมีนบุรีที่เป็นพ้ืนที่
รองรับการขยายตัวของเมืองจากกรุงเทพชั้นในท าให้บริเวณโดยรอบมีชุมชนและหมู่บ้านจัดสรรมา
ตั้งอยู่มากในพ้ืนที่ และในอนาคตยังมีระบบขนส่งมวลชนสาธารณะเข้ามาในพ้ืนที่เมืองและยังจะมี
รถไฟฟ้าสายสีชมพูและรถไฟฟ้าสายสีส้มตัดผ่านและเป็นที่ตั้งของสถานีตลาดมีนบุรี  ท าให้เกิดการ
เดินทางที่สะดวก รวดเร็วยิ่งขึ้น จึงจะมีแหล่งงาน แหล่งที่อยู่อาศัยกระจายตัวตามมาเช่นกัน ในเขต 
มีนบุรี มีพ้ืนที่ซึ่งเป็นจุดกึ่งกลางเชื่อมระหว่างสนามบินสุวรรณภูมิและดอนเมือง  จึงจะเป็นตัว
ขับเคลื่อนเศรษฐกิจในพ้ืนที่ ท าให้เกิดการเจริญเติบโตของชุมชนเมืองอย่างรวดเร็วถึงแม้จะอยู่ในพ้ืนที่
ชานเมือง ศูนย์ชุมชนชานเมืองมีนบุรีจึงเป็นทั้งแหล่งงาน ที่อยู่อาศัย การค้าและบริการ และเป็นจุด
กึ่งกลางเชื่อมระหว่างสนามบินสุวรรณภูมิและดอนเมือง  
                การวิเคราะห์ปัญหาและศักยภาพของพ้ืนที่น าไปสู่แนวทางการออกแบบเชิงกายภาพ
ด้วยการเสนอศูนย์ชุมชนชานเมืองเพ่ือรองรับการขยายตัวของเมืองจากย่านใจกลางกรุงเทพฯ และ
เป็นจุดเปลี่ยนการสัญจร เชื่อมโยงการพัฒนาสู่พ้ืนที่ปริมณฑลเพราะว่ามีท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมไม่ไกล
จากตัวเมืองกรุงเทพทั้งยังมีปัจจัยพ้ืนฐานที่เป็นองค์ประกอบ พร้อมกับโดยในพ้ืนที่จะมีโครงการ
รถไฟฟ้าตัดผ่านทั้งรถไฟฟ้าสายสีชมพู การพัฒนาพ้ืนที่ เพ่ือให้ย่านศูนย์กลางการค้าและการบริการ
พร้อมเป็นที่อยู่อาศัยชานเมืองรองรับการขยายตัวของเมืองจากย่านใจกลางกรุงเทพฯ เชื่อมโยงการ
พัฒนาสู่พ้ืนที่ปริมณฑล โดยมีนบุรีจะมีการพัฒนาให้สามารถรองรับการเติบโตได้ 2 บทบาท คือ เป็น
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พัฒนาและฟ้ืนฟูพ้ืนที่ทางด้านกายภาพ เพ่ือรองรับประโยชน์การใช้สอยภายในพ้ืนที่แบบร่วมสมัย มี
ความสอดคล้องกับบริบทโดยรอบ 
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Abstract 
                   This thesis aims to study the physical features of the economic and social 
areas of Minburi market, Bangkok and to propose guidelines for developing the physical 
conditions of the area to be a suitable, livable, and qualified suburban community.  
The primary database, the results of area survey, the secondary database from a 
research study concepts, theory, and other supporting information were used to 
analyze the problems and potentials of the area and to define the appropriate 
guidelines for development. 
               The study showed that Minburi market is an important area of commercial, 
public utilities, and public facilities. There are a large number of people using the area 
to change the flow and connections to other areas of the city through various mass 
transits such as pedestrian traffic, personal cars, and public buses. Moreover, it is a 
major commercial area which is located close to several public places like government 
offices, hospitals, and educational institutions.  Many space activities occur in both 
community level and city level. As it is also an area supporting the expansion from 
Bangkok, new communities and housing zones are increasing. And in the near future, 
Pink Line sky train and MTR are coming. Minburi is a midpoint between Suvanabhumi 
International airport and Donmuang International airport. This makes it an important 
economic drive. Therefore, Minburi plays important roles in residency, commercial, 
services, and link between Suvanabhumi International airport and Donmuang 
International airport. 
               The analysis of the problems and potentials of the area leads to the 
physical design approach  of suburban community center to accommodate the 
expansion of the urban area in the heart of Bangkok and to be an interchange point 
with the development to suburban areas. Minburi can be developed to accommodate 
the growth in two roles; a Community Center and City of Angkor Park. The objective is 
to create guidelines for planning, design, development, and rehabilitation so that 
Minburi has utility within contemporary space which is consistent with its surrounding 
context.                    
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บทที่ 1 
บทน ำ 

1.1 ควำมเป็นมำของโครงกำร 
        ในปีพ.ศ. ๒๔๘๔ นายสมบูรณ์ วิฑูรชาติ ได้ซื้อที่ดินจ านวน 62 ไร่ 37 ตารางวา จากเจ้าพระยา
อภัยภูเบศร์ เพ่ือท าตลาด โดยมีลักษณะเป็นเรือนแถวไม้ อยู่ริมฝั่งคลองแสนแสบต่อมาพ.ศ. ๒๔๙๓ 
นายเสียง วิฑูรชาติ ซึ่งเป็นบุตรของนายสมบูรณ์ วิฑูรชาติ รับมรดกที่ดินผืนดังกล่าวจากนายสมบูรณ์ 
วิฑูรชาติ และท าหน้าที่ดูแลตลาดต่อมาระหว่างที่ นายเสียง ดูแลตลาดอยู่นี้ทางการได้ก่อสร้างถนน
พหลโยธินตัดผ่านที่แยกออก เป็น 2 ส่วน ซึ่งต่อมาได้เปลี่ยนชื่อเป็นถนนรามอินทรา และเปลี่ยนอีก
ครั้งเป็นถนนสีหบุรานุกิจ ในพ.ศ. ๒๕๑๑ เกิดไฟไหม้ครั้งใหญ่เรือนแถวไม้ซึ่งเป็นร้านค้าเสียหายหมด 
ในพ.ศ. ๒๕๑๒ จึงมีการก่อสร้างอาคารพาณิชย์เป็นคอนกรีตขึ้นทดแทนเรือนไม้เดิม ปีพ.ศ. ๒๕๑๓ 
ก่อสร้างอาคารพาณิชย์ขึ้นเต็มพ้ืนที่ ต่อมาอ าเภอมีนบุรีได้เปลี่ยนแปลงฐานะเป็น เขตมีนบุรี หลังจาก
การรวมจังหวัดพระนครกับจังหวัดธนบุรีเข้าด้วยกันเป็นนครหลวงกรุงเทพธนบุรีและเปลี่ยนแปลง
ฐานะเป็นกรุงเทพมหานครเมื่อปี พ.ศ. 2515 แบ่งเขตการปกครองย่อยเป็นแขวง รวม 7 ที่ใน ต่อมา
พ.ศ. ๒๕๒๖ บริษัท วิฑูรโฮลดิ้ง จ ากัด ได้ยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินทางด้านทิศเหนือของถนนราม
อินทราเป็นตลาดสด พ.ศ. ๒๕๓๔- ๒๕๓๙ บริษัท วิฑูรโฮลดิ้ง จ ากัดได้ก่อสร้างอาคารพาณิชย์ริมถนน 
รามอินทราฝั่งทิศเหนือพ.ศ. ๒๕๓๗ บริษัท วิฑูรโฮลดิ้ง จ ากัด ได้ขายพ้ืนที่บางส่วน ประมาณ 10 ไร่ 
ให้กับ ข.ส.ม.ก. เพ่ือท าอู่รถประจ าทาง และในปี พ.ศ. 2540 ได้มีประกาศกระทรวงมหาดไทย
เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่เขตมีนบุรี แยก 5 แขวงทางด้านเหนือของเขต ไปจัดตั้งเป็นเขตคลองสามวาท าให้
เขตมีนบุรีเหลือพ้ืนที่ปกครองอยู่ 60 ตารางกิโลเมตรเศษ ใหญ่เป็นอันดับที ่5 ของกรุงเทพมหานคร        
        ปัจจุบันย่านตลาดมีนบุรีเป็นแหล่งการค้าขายที่หลากหลาย อาทิ ศูนย์การค้าตลาดมีนบุรี 
จตุจักรมีนบุรี มีระบบขนส่งมวลชนสาธารณะเข้ามาในพ้ืนที่เมืองและยังมีรถไฟฟ้าสายสีชมพูและ
รถไฟฟ้าสายสีส้มตัดผ่านและเป็นที่ตั้งของสถานีตลาดมีนบุรี  ท าให้เกิดการเดินทางที่สะดวก รวดเร็ว
ยิ่งขึ้น จึงจะมีแหล่งงาน แหล่งที่อยู่อาศัยกระจายตัวตามมา จึงจะเป็นตัวขับเคลื่อนเศรษฐกิจในพ้ืนที่ 
ท าให้เกิดการเจริญเติบโตของชุมชนเมืองอย่างรวดเร็วถึงแม้จะอยู่ในพ้ืนที่ชานเมือง  ศูนย์ชุมชนชาน
เมืองมีนบุรีจึงเป็นทั้งแหล่งงาน ที่อยู่อาศัย การค้าและบริการ และเป็นศูนย์รวมกิจกรรมในพ้ืนที่ชาน
เมืองกรุงเทพตะวันออกเฉียงเหนือ 
        จากแผนพัฒนาแนวความคิดด้ านการ พัฒนา พ้ืนที่ ช านเมืองตะวันออกตอนเหนื อ
กรุงเทพมหานครได้ก าหนดบริเวณพ้ืนที่เพ่ือการด าเนินการพัฒนาตามเกณฑ์ที่ได้ก าหนด โดยเฉพาะ
พ้ืนที่ชานเมืองด้านตะวันออกเพ่ือรองรับการขยายตัวของเมืองในอนาคต โดยมุ่งเน้นไปที่แนวคิดการ
จัดพ้ืนที่สีเขียวในเมืองหรือพ้ืนที่นันทนาการของชุมชน ซึ่งถือเป็นการให้บริการชุมชน  โดยเขตมีนบุรี
จากแผนพัฒนาของกรุงเทพมหานครที่ผ่านมา ถูกก าหนดเป็นพ้ืนที่จัดตั้งศูนย์ชุมชนย่อยชานเมือง 
และก าหนดบทบาทที่เป็นศูนย์กลางการค้าและการบริการ  เป็นพ้ืนที่ธุรกิจแห่งใหม่ชานเมือง
ตะวันออก ทั้งย่านธุรกิจ ส านักงาน ศูนย์กลางการแพทย์และสาธารณสุข ศูนย์บริการการคมนาคม
และขนส่ง รองรับการขยายตัวของเมืองจากย่านใจกลางกรุงเทพฯ และเป็นจุดเปลี่ยนการสัญจร 
เชื่อมโยงการพัฒนาสู่พื้นที่ปริมณฑลเพราะว่ามีท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมไม่ไกลจากตัวเมืองกรุงเทพทั้งยังมี
ปัจจัยพ้ืนฐานที่เป็นองค์ประกอบพร้อมกันโดยในพ้ืนที่จะมีโครงการรถไฟฟ้าตัดผ่านคือรถไฟฟ้าสายสี
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ชมพูและตอบรับกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 (พ.ศ. ๒๕๖๐–๒๕๖๔) โดย
น ายุทธศาสตร์ที่ ๓ การสร้างความเข้มแข็งทางเศรษฐกิจและแข่งขันได้อย่างยั่งยืน สร้างความเชื่อมโยง
ของห่วงโซ่มูลค่าระหว่างภาคเกษตร อุตสาหกรรม บริการ และการค้าการลงทุนโดยการร่วมมือกัน
ของคนในชุมชนและบริเวณโดยรอบที่มีทรัพยากรในพ้ืนที่  ที่เป็นชุมชนเกษตรบริเวณคลอง และ
ยุทธศาสตร์ที่ ๔ การเติบโตที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมเพ่ือการพัฒนาอย่างยั่งยืน ท าการรักษาฟ้ืนฟู
อาคารบ้านเรือนและอนุรักษ์รูปแบบที่อยู่อาศัยและการค้าขายที่สื่อถึงการตั้งถิ่นฐานของสังคมไทยใน
อดีต จากเหตุผลดังกล่าว การพัฒนาจึงเป็นวิธีที่เหมาะสมที่จะพัฒนาพ้ืนที่  เพ่ือให้ย่านศูนย์กลาง
การค้าและการบริการพร้อมเป็นที่อยู่อาศัยชานเมืองรองรับการขยายตัวของเมืองจากย่านใจกลาง
กรุงเทพฯ เชื่อมโยงการพัฒนาสู่พ้ืนที่ปริมณฑล โดยมีนบุรีจะมีการพัฒนาให้สามารถรองรับการเติบโต
ได้ 2 บทบาท คือ เป็นทั้งศูนย์ชุมชนย่อย และเมืองอุทยานนคร วัตถุประสงค์เพ่ือสร้างแนวทางการ
วางผังและออกแบบการพัฒนาและฟ้ืนฟูพ้ืนที่ทางด้านกายภาพ เพ่ือรองรับประโยชน์การใช้สอย
ภายในพ้ืนที่แบบร่วมสมัย มีความสอดคล้องกับบริบทโดยรอบ         
 
1.2 วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ 
        1.2.1 ศึกษาอัตลักษณ์ของพ้ืนที่ พฤติกรรม และความต้องการของผู้ใช้พ้ืนที่ 
        1.2.2 ศึกษาบทบาทของเมืองบริเวณพ้ืนที่โดยครอบคลุมปัจจัย ทางกายภาพ เศรษฐกิจและ
สังคม 
        1.2.3 เพ่ือศึกษาผลกระทบและผลดีเมื่อมีโครงการรถไฟฟ้า 
        1.2.4 เพ่ือศึกษาการเป็นเมือง Sub-Center 
        1.2.5 เสนอแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ศูนย์ชุมชนชานเมือง เพ่ือส่งเสริมการเป็นศูนย์ชุมชน
ชานเมืองของกรุงเทพตะวันออกเฉียงเหนือ 
 
1.3 ขอบเขตกำรศึกษำ 
        1.3.1 ขอบเขตด้านพ้ืนที่ 
                1.3.1.1 ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 
                พ้ืนที่ศึกษาแขวงมีนบุรีทั้งหมด 28.459  ตารางกิโลเมตรหรือ 17,786 ไร่ 3 งาน 50 
ตารางวา 
                ทิศเหนือ         จรด  เขตคลองสามวา และ เขตหนองจอก  
                ทิศตะวันออก    จรด  เขตหนองจอก 
                ทิศตะวันตก      จรด  เขตสะพานสูง กับ เขตคันนายาว 
                ทิศใต ้             จรด  เขตลาดกระบัง 
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     แผนที ่1.1 : แสดงขอบเขตพืน้ท่ีศึกษาในแขวงมีนบุรี 
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     แผนที ่1.2 : แสดงขอบเขตพืน้ท่ีศึกษา 
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              1.3.1.2 พ้ืนทีโ่ครงการ 
               พ้ืนที่โครงการแนวทางการพัฒนาและฟ้ืนฟูย่านตลาดมีนบุรี มีพ้ืนที ่0.60  ตาราง
กิโลเมตร หรือ 375 ไร่  
                ทิศเหนือ         จรด  ถนนสุวินทวงศ์ 
                ทิศตะวันออก    จรด  คลองสามวา 
                ทิศตะวันตก      จรด  คลองเจ็ก 
                ทิศใต ้             จรด  คลองแสนแสบ 
 
        1.3.2 ขอบเขตด้านเนื้อหา 
      การศึกษาประวัติความเป็นมาและการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนที่ชุมชน โดยพิจารณาถึงจุดแข็ง 
จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคามของพ้ืนที่ อันเนื่องมาจากปัจจัยทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม โดย
มุ่งเน้นการวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ ตลอดถึงรูปแบบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ สังคม 
และอัตลักษณ์ของพ้ืนที่ภายในพ้ืนที่ศึกษาและพ้ืนที่ใกล้เคียง เพ่ือวิเคราะห์และน าไปสู่แนวทาง
ทางการวางผังเพื่อพัฒนาพ้ืนที่ด้านกายภาพ 
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     แผนที ่1.3 : ขอบเขตพื้นท่ีโครงการ 
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1.4 ขั้นตอนและวิธีด ำเนินกำรศึกษำ 
        1.4.1 ศึกษาข้อมูลเบื้องต้นของพ้ืนที่ เพ่ือวิเคราะห์ความเหมาะสมของพ้ืนที่และความเป็นไป
ได้ของโครงการ 
        1.4.2 ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี กรณีศึกษาและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาย่าน                    
        1.4.3 ศึกษาและรวบรวมข้อมูลระดับพ้ืนที่ศึกษาและพ้ืนที่โครงการ โดยแบ่งเป็น 
                 -  ข้อมูลพื้นที่ศึกษา ได้แก่ ด้านกายภาพทั่วไป ด้านเศรษฐกิจและสังคม 
                 -  ข้อมูลพื้นฐานโครงการ 
                    ด้านกายภาพ ได้แก่ สภาพทั่วไป โครงข่ายการสัญจรและการเข้าถึง การใช้ประโยชน์
ที่ดิน โครงสร้างสาธารณูปโภค สาธารณูปการ มวลอาคารและที่ว่าง ลักษณะทางสถาปัตยกรรมและ
ภูมิสถาปัตยกรรม ศักยภาพในการมองเห็นและการเข้าถึง รวมถึงอัตลักษณ์ในพ้ืนที่  
                     ด้านเศรษฐกิจและสังคม ได้แก่ ชุมชนและประชากร กิจกรรมทางเศรษฐกิจและ
สังคม 
        1.4.4 ประมวลผลวิเคราะห์ข้อมูลพ้ืนที่ที่ศึกษาและพ้ืนที่โครงการที่กล่าวไว้ข้างต้น เพ่ือระบุ 
จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและสภาวะคุกคามของพ้ืนที่ 
        1.4.5 ก าหนดรายละเอียด โปรแกรมในการวางผังปรับปรุงและฟ้ืนฟูพ้ืนที่ 
        1.4.6 วางผังกายภาพของการปรับปรุงและฟ้ืนฟูพ้ืนที่ 
        1.4.7 วางผังแม่บทและจัดท ารายละเอียดทางด้านกายภาพ และหุ่นจ าลอง 
        1.4.8 น าเสนอแผนและข้ันตอนสู่การน าไปปฏิบัติ  
 
1.5 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 
        1.5.1 ได้ทราบประวัติความเป็นมาของพ้ืนที่ การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม 
สิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม 
        1.5.2 ทราบถึงเง่ือนไขความจ าเป็นของการพัฒนา และก าหนดความเป็นไปได้ของโครงการ 
        1.5.3 ได้แนวทางในการพัฒนา ทางด้านกายภาพ 
 
1.6 ค ำจ ำกัดควำม 
        1.6.1 ศูนย์ชุมชนชานเมือง หมายถึง ศูนย์กลางความเจริญแห่งใหม่ที่วางแผนพัฒนาการเติบโต
อย่างมีแบบแผน เป็นการพัฒนาความหนาแน่นสูงมีการใช้ที่ดินแบบผสมผสานในพื้นที่แถบชานเมือง
ซึ่งก าลังเจริญเติบโตอย่างรวดเร็ว ด้วยการพัฒนาเพื่อการพักอาศัยเป็นหลัก 
        1.6.2 การพัฒนา หมายถึง การวางแผนการใช้ที่ดิน พ้ืนที ่ที่ท างาน เพ่ือจ ากัด การขยายตัว
ของประชากรและน าพ้ืนที่ไปใช้ประโยชน์อย่างเต็มที่ 
        1.6.3 มีนบุรี หมายถึง 1 ใน 50 เขต ของกรุงเทพมหานครเป็นพื้นที่ชานเมืองของกรุงเทพ
ตะวันออกเฉียงเหนือ มี 2 แขวง คือ แขวงแสนแสบและแขวงมีนบุรี  
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวจิัยที่เกี่ยวข้อง 

        การศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยและกรณีศึกษาที่เก่ียวข้องในเรื่องการพัฒนาศูนย์ชุมชนชาน
เมืองมีนบุรี โดยมีเนื้อหาดังต่อไปนี้ 
2.1 แนวความคิดเก่ียวกับการปรับปรุงฟื้นฟูเมือง  
2.2 แนวความคิดจินตภาพเมือง (The Image of the City) 
2.3 แนวความคิดสนับสนุนระบบศูนย์กลางย่อย (Sub-Center) 
2.4 กรณีศึกษา 
      2.4.1 เมือง Orestad, Copenhagen ประเทศ Denmark 
      2.4.2 เมือง Freiburg im Breisgau ประเทศ เยอรมัน 
      2.4.3 โครงการ Singapore Tianjin Eco-City ประเทศจีน 
 
2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการปรับปรุงฟ้ืนฟูเมือง 
        การฟ้ืนฟูเมือง หมายถึง กระบวนการบูรณะปรับปรุงพ้ืนที่ที่มีความเสื่อมโทรมหรือหมายรวมถึง
พ้ืนที่ที่ไม่มีประโยชน์ใช้สอยซึ่งมีขนาดใหญ่ภายในเมือง (Collins, 2011) กระบวนการบูรณะ
ปรับปรุงพ้ืนที่ดังกล่าวจะท าให้พ้ืนที่ในเมืองกลับมามีประโยชน์ใช้สอยที่สอดคล้องกับความต้องการ
ของยุคสมัยการฟ้ืนฟูเมืองหรือ “Urban Renewal”ถูกริเริ่มใช้อย่างชัดเจนในการอธิบายโครงการของ
รัฐบาลสหรัฐอเมริกาท่ีเกี่ยวข้องกับการรื้อที่อยู่อาศัยแบบสลัมเพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ในยุค  
ค.ศ. 1960 จนถึงยุคการฟ้ืนฟูแบบเปลี่ยนแปลงเมืองใหม่ (Urban Renewal, 1970s) ที่เป็นการ
ฟ้ืนฟูเมืองด้วยรูปแบบแผนของการปรับปรุงเชิงสถาบันกับความเป็นชุมชนละแวกบ้านผ่านกรอบ
แนวคิดแบบองค์รวมของเมืองที่มีรูปแบบการพัฒนาการเติบโตพ้ืนที่ย่อยพ้ืนที่ชานเมือง กลุ่ม
ผู้ด าเนินการจะเป็นในภาคส่วนเอกชนและบทบาทภาครัฐส่วนท้องถิ่นจากการกระจายอ านาจที่มุ่งเน้น
กิจกรรมระดับภาคกับท้องถิ่น และต่อมาเน้นระดับท้องถิ่น รูปแบบการฟ้ืนฟูเป็นการลงทุนที่มี
ข้อจ ากัดภาคสาธารณะและการเติบโตในการลงทุนของภาคเอกชน ส าหรับด้านสังคมมุ่งเน้นการ
ด าเนินการฟ้ืนฟูโดยชุมชนเป็นหลักกับการเสริมพลังให้กับชุมชน ลักษณะการเปลี่ยนแปลงทาง
กายภาพเป็นรูปแบบการฟ้ืนฟูสู่สภาพเดิมของพ้ืนที่ย่านเก่าแก่ย่านต่างๆภายในเมือง โดยมีมุมมองด้าน
สิ่งแวดล้อมมีการปรับปรุงด้วยนวัตกรรมต่างๆ 
        ดังนั้นจึงสามารถกล่าวได้ว่าการฟ้ืนฟูเมือง หมายถึง การปรับปรุงและการพัฒนาพ้ืนที่เสื่อม
โทรมของเมืองให้ดีขึ้น ให้เจริญขึ้น ในด้านต่างๆ ทั้งทางด้านกายภาพ สังคม สิ่งแวดล้อม รวมไปถึง
เศรษฐกิจโดยการท าให้ดีขึ้นนี้มีลักษณะที่รวมไปถึงการพัฒนาและปรับปรุงสภาพของชุมชน ที่อยู่
อาศัยและการปรับปรุงพัฒนาพื้นที่ว่างไร้ประโยชน์ 
 
 
 
 
        วัตถุประสงค์ของการปรับปรุงฟื้นฟูเมือง 
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        1.การแก้ไขปัญหาสภาพชุมชนในด้านต่างๆ 
        2.เพ่ือส่งเสริมคุณภาพชีวิตและความเป็นอยู่ของชุมชนให้ดีขึ้น อยู่ในสภาพแวดล้อมที่ดี และ
สังคมท่ีดี 
        สาเหตุของการฟื้นฟูเมือง 
        1.เกิดจากการพัฒนาเพ่ือรองรับการขยายตัว เชิงชุมชนอย่างรวดเร็วส่งผลให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลงโดยตรงกับชุมชนขาดประสิทธิภาพและมาตรการการควบคุมที่ดี 
        2.เกิดจากการขยายตัวของประชากรในเมืองส่งผลต่อที่อยู่อาศัย เศรษฐกิจ และสังคม 
        3.เกิดจากภัยพิบัติต่างๆที่ท าให้เกิดความเสียหายต่ออาคารและสภาพแวดล้อม 
        4.เกิดจากแนวนโยบายของภาครัฐในการพัฒนา เพ่ือฟ้ืนฟูเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม 
สภาพแวดล้อมชุมชนให้ดีขึ้น 
        รูปแบบและวิธีการฟ้ืนฟ ู
        1.Urban Redevelopment คือ การ ฟ้ืนฟูเมืองในพ้ืนที่ที่สภาพทางเศรษฐกิจ สังคม และ
สภาพแวดล้อมที่ยากเกินกว่าจะแก้ไขปรับปรุง จึงจ าเป็นที่จะต้องรื้นถอนอาคารและโครงสร้างพ้ืนฐาน
ที่มีอยู่เดิม เพ่ือก่อสร้างขึ้นมาใหม่ ตอบรับวัตถุประสงค์ของการฟ้ืนฟูพ้ืนที่นั้นๆ ทั้งนี้พ้ืนที่ส่วนใหญ่ 
มักจะเป็นย่านพาณิชยกรรมและย่านธุรกิจซึ่งมีข้อจ ากัดในด้านการอนุรักษ์และการควบคุมค่อนข้าง
น้อย ที่สามารถสร้างผลตอบแทนการลงทุนได้คุ้มค่าที่สุด 
          2.Urban Rehabilitation คือ การปรับเปลี่ยนการใช้สอยของอาคารหรือพ้ืนที่  เพ่ือเพ่ิมขีด
ความสามารถในการใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่ประสบภาวะเสื่อมถอยในระยะเริ่มต้น กล่าวคือ 
พ้ืนที่ดังกล่าวเป็นพ้ืนที่ที่มีการใช้งานอยู่อย่างต่อเนื่อง แต่เริ่มประสบปัญหาของเมืองชั้นใน ระยะแรก
ซึ่งยังคงค่าในเชิงเศรษฐกิจอยู่ ดังนั้นจึงเป็นสิ่งที่ยังไม่สร้างความคุ้มทุนในเชิงเศรษฐกิจและการลงทุน 
          3.Urban Conservation คือ การเก็บรักษาและพัฒนาสภาพแวดล้อมทางกายภาพของย่าน
เก่าอันมีคุณค่า ให้ดูดีมีระเบียบและสอดรับกับวิถีชีวิตสมัยใหม่ โดยวิธีการบ ารุงความเป็นสถานที่ของ
ย่านเก่านั้นเอาไว้จากการส ารวจพ้ืนที่สืบค้นข้อมูลประวัติศาสตร์ และการสอบถามบุคคลในพ้ืนที่ เพ่ือ
น ามาเป็นหลักฐาน ในการสร้างแนวความคิดและประเมินคุณค่าในสิ่งปลูกสร้างให้ทรงคุณค่าของเดิม
ไว้ 
          4.Urban Rearrangement คือ การพัฒนาพ้ืนที่บริเวณใดบริเวณหนึ่งที่ไม่มีการใช้ประโยชน์
ที่ดินในบริเวณนั้นให้มีสภาพที่ดีขึ้นและให้ประโยชน์สูงสุดจากแนวคิดการฟ้ืนฟูเมืองท าให้เห็น
ศักยภาพของพ้ืนที่ เป็นพ้ืนที่เมืองที่มีการผสมผสานกันระหว่างพ้ืนที่ที่มีเอกลักษณ์ ตลาดเก่า และ
พ้ืนที่เมืองที่อยู่อาศัยอย่างหนาแน่นน้อย ซึ่งขาดการใช้ประโยชน์อาคารแบบมีประสิทธิภาพ และไม่มี
การส่งเสริมในพ้ืนที่ประวัติศาสตร์เดิม การน าแนวทางในการฟ้ืนฟูมาใช้กับพ้ืนที่จึงเป็นปัจจัยส าคัญที่
จะปรับเปลี่ยนโครงสร้างให้มีความเหมาะสมและแก้ไขปัญหาในพ้ืนที่  เสริมสร้างศักยภาพทางด้าน
ประวัติศาสตร์และเอกลักษณ์มาใช้ในพ้ืนที่เพ่ือเพ่ิมกิจกรรมใหม่ที่รับกับบริบทของย่านได้  และด้วย
เอกลักษณ์ของชุมชนตลาดเก่าที่เป็นเอกลักษณ์ได้มีการเปลี่ยนแปลงการใช้กิจกรรมและอาคาร ท าให้
ความต่อเนื่องและขาดหายไปจึงมีความจ าเป็นที่ต้องน าแนวทางการฟ้ืนฟูเมืองทั้งการรื้อและสร้างใหม่
ในส่วนที่ไม่สอดคลองกับกิจกรรม การบูรณะปรับปรุงอาคารส าคัญและพ้ืนที่เสื่อมโทรม ปรับเปลี่ยน
การใช้กิจกรรมที่ไม่เหมาะสม ให้ตอบสนองต่อแผนพัฒนา และการอนุรักษ์ พ้ืนที่คุณค่าทาง
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ประวัติศาสตร์ที่มีเอกลักษณ์รวมไปถึงการเชื่องโยงของพ้ืนที่ข้างเคียง ให้คงความเป็นเอกลักษณ์ 
เสริมสร้างเศรษฐกิจและสังคมให้กับย่าน ได้อย่างสมดุล                 
        จากแนวคิดการฟ้ืนฟูเมืองท าให้เห็นศักยภาพของพ้ืนที่ชุมชนริมน้ า  เป็นพ้ืนที่เมืองที่มีการ
ผสมผสานกันระหว่างพ้ืนที่ที่มีเอกลักษณ์ และพ้ืนที่เมืองที่อยู่อาศัยอย่างหนาแน่น ซึ่งขาดการใช้
ประโยชน์อาคารแบบมีประสิทธิภาพ และไม่มีการส่งเสริมในพ้ืนที่ประวัติศาสตร์เดิม การน าแนวทาง
ในการฟ้ืนฟูมาใช้กับพ้ืนที่จึงเป็นปัจจัยส าคัญที่จะปรับเปลี่ยนโครงสร้างให้มีความเหมาะสมและแก้ไข
ปัญหาในพ้ืนที่ เสริมสร้างศักยภาพทางด้านประวัติศาสตร์และเอกลักษณ์มาใช้ในพ้ืนที่เพ่ือเพ่ิม
กิจกรรมใหม่ที่รับกับบริบทของพ้ืนที่ได้ และด้วยเอกลักษณ์ของชุมชนเก่าริมน้ าที่เป็นเอกลักษณ์ได้มี
การเปลี่ยนแปลงการใช้กิจกรรมและอาคาร ท าให้ความต่อเนื่องและขาดหายไปของพ้ืนที่ จึงมีความ
จ าเป็นที่ต้องน าแนวทางการฟ้ืนฟูเมืองทั้งการรื้อและสร้างใหม่ในส่วนที่ไม่สอดคลองกับกิจกรรม การ
บูรณะปรับปรุงอาคารส าคัญและพ้ืนที่เสื่อมโทรม ปรับเปลี่ยนการใช้กิจกรรมที่ไม่เหมาะสม ให้
ตอบสนองต่อแผนพัฒนา และการอนุรักษ์ พ้ืนที่คุณค่าทางประวัติศาสตร์ที่มีเอกลักษณ์ชุมชนริมน้ า 
รวมไปถึงการเชื่องโยงของพ้ืนที่ข้างเคียง ให้คงความเป็นเอกลักษณ์ เสริมสร้างเศรษฐกิจและสังคม
ให้กับย่าน ได้อย่างสมดุล 
 
2.2 แนวความคิดจินตภาพเมือง (The Image of the City) 
        ในการศึกษาและวิเคราะห์เรื่องจินตภาพเมือง มีความจ าเป็นอย่างมากในการสร้างจินตภาพ
เมืองของเมืองเป็นเอกลักษณ์ของพ้ืนที่ที่มีลักษณะเฉพาะตัวของชุมชน ซึ่งเพ่ือให้ทราบลักษณะของ
จินตภาพและปัญหาที่เกิด น าการวิเคราะห์มาปรับปรุงแก้ไข เพ่ือให้เกิดความชัดเจนทางจินตภาพของ
พ้ืนที่โดยใช้ทฤษฎีจินตภาพเมือง (The Image of the City) ของ (Kevin Lync,1960) โดย เควิน 
ลินซ์ สถาปนิกชาวอเมริกัน (Kevin Lynch, 1977, Pages 47 - 48) ได้ศึกษาองค์ประกอบ ของ
เมือง ที่ได้จากการสังเกต ที่ประกอบด้วย เอกลักษณ์ (Identity) โครงสร้าง (Structure) และ 
ความหมาย (Meaning) ส่วนประกอบทั้งสามต่างมี ความสัมพันธ์กันอย่างใกล้ชิด สิ่งต่างๆที่ก่อให้เกิด 
จินตภาพได้ชัดเจนต้องมีคุณสมบัติด้านเอกลักษณ์ และ โครงสร้างอย่างชัดเจนปรากฏเป็นร่องรอยใน
ความทรงจ าแก่ผู้พบเห็น โดยเป็นมโนภาพของเมืองด้านความงาม ที่มีลักษณะเฉพาะอันชัดเจน 
แตกต่างไปจากเมืองอ่ืน อันชวนให้ระลึกถึงและจดจ าได้ง่าย ซึ่งจะมีลักษณะแตกต่างกันออกไป ตาม
ลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม รวมถึงผู้คนและกิจกรรมต่างๆ ที่เกิดขึ้นในเมือง นั้นๆ โดย 
Kevin Lynch พบว่ามีองค์ประกอบทางกายภาพของเมือง (The City Image and Its Elements) ที่
ผู้คนมักใช้ในการสร้างจินตภาพขึ้นในใจ ระหว่างตนเอง และสิ่งแวดล้อมที่เกี่ยวข้องกับเมือง ให้ 
แนวคิดองค์ประกอบในการรับรู้ของเมือง ท าให้ได้ภาพของเมืองในการค้นหาสภาพแวดล้อมทาง
กายภาพของ เมืองจากผู้พบเห็นที่ช่วยให้ผู้คนใช้ในการสร้างมโนภาพของตัวเองเกี่ยวกับเมือง  ตาม
องค์ประกอบพ้ืนฐาน 5 ประการดังนี้ 1. เส้นทาง (Path) 2. เส้นขอบ (Edge) 3. ย่าน (Districts) 4. 
ชุมทาง (Node) 5. ภูมิสัญลักษณ์ (Landmarks)  เส้นทาง (Path) ทางสัญจร เป็นช่องทางการ
เคลื่อนที่ใช้สัญจรไปมา เช่น ถนน ทางรถไฟ ทางด่วน ทางเท้า เป็นต้น  
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        เส้นทาง (Path) เหล่านี้เป็นส่วนที่มีความส าคัญมากต่อการเดินทางของผู้คนในเมือง ในขณะที่
ผู้คนเคลื่อนไหวผ่านเส้นทาง ผู้คนมีโอกาสเห็นส่วนต่างๆของเมืองตามเส้นทาง และเกิดความสัมพันธ์ 
กับองค์ประกอบอื่นๆของเมือง 
        เส้นขอบ (Edge) เส้นขอบ หรือ ขอบเขต เป็นองค์ประกอบที่มีลักษณะก าหนดขอบเขตของ 
บริเวณที่ไม่ได้ใช้เป็นเส้นทางตามทัศนะของผู้สังเกต อาจปรากฏเป็นเส้นกั้นจากส่วนหนึ่งไปอีกส่วน
หนึ่ง ที่เป็นแนวกั้นตามธรรมชาติ เช่น ชายฝั่งทะเล หรือ ริมฝั่งแม่น้ า และแนวกั้นที่แสดงขอบเขตที่
มนุษย์สรรสร้างข้ึน เช่น ก าแพงเมือง คูเมือง 
        ย่าน (Districts) เป็นบริเวณพ้ืนที่ชุมชนที่มีขนาดของพ้ืนที่ตามลักษณะเฉพาะของชุมชน ซึ่งเป็น 
ส่วนหนึ่งของเมือง มีเอกลักษณ์ของบริเวณอันเกิดจาก ลักษณะเฉพาะร่วมกันของบริเวณท่ีผู้สังเกตเข้า
สู่ภายในเมืองได้ โดยแต่ละพ้ืนที่จะมีสภาพความเป็นอยู่ที่แตกต่างกันตามโครงสร้างทางสังคม วิถีชีวิต
ของชุมชนจะแสดงลักษณะกิจกรรมของผู้คนที่ปรากฏเป็นย่านที่มีเอกลักษณ์ที่แตกต่างกันในเมือง 
        ชุมทาง (Node) จุดศูนย์รวม หรือ ชุมทาง มักเป็นจุดศูนย์กลางของเส้นทาง เช่น บริเวณสี่ แยก 
หรือ ชุมทางสถานีขนส่งต่างๆ ชุมทางสถานีรถไฟ ใต้ดิน อาจเป็นสถานที่ซ่ึงมีกิจกรรมหนาแน่นบริเวณ 
จัตุรัสใจกลางเมือง จุดศูนย์รวมจึงเป็นจุดเด่นเฉพาะตัว ของย่านในเมืองเกิดความสัมพันธ์กับเส้นทาง
ต่างๆที่รวมกันเป็นชุมทางเมื่อมาถึงและเดินทางเชื่อมต่อไปยังที่อ่ืนๆ 
        ภูมิสัญลักษณ์ (Landmark) จุดสังเกต หรือ จุดหมายตา เป็นจุดอ้างอิง หรือ ภูมิสัญลักษณ์ท่ีใช้ 
เป็นจุดหมายตาแตกต่างจากชุมทาง ที่บุคคลไม่สามารถเข้าสู่ภายในจุดหมายตาได้ โดยท าหน้าที่เป็น 
สัญญาณชี้แนะส าหรับสภาพแวดล้อม เช่น ป้าย  อาคารส าคัญๆ อนุสาวรีย์ เป็นต้น 
 
2.3 แนวความคิดสนับสนุนระบบศูนย์กลางย่อย (Sub-Center) 
        การเริ่มต้นจากแรงจูงใจทางเศรษฐกิจ โดยในทางทฤษฎีเป็นที่ยอมรับกันอย่างแพร่หลายว่า
กิจกรรมทางเศรษฐกิจต่างๆ จะเลือกท าเลที่ตั้งในบริเวณที่ใกล้เคียงกัน เนื่องจากท าเลดังกล่าวเอ้ือให้
เกิดการประหยัดอันเกิดจากการอยู่รวมกัน ทั้งความประหยัดที่เกิดในพ้ืนที่ หรือความประหยัดที่เกิด
จากการพัฒนาความเป็นเมือง โดยส่วนใหญ่แล้วศูนย์ชุมชนย่อยเหล่านี้ จะตั้งอยู่ในที่เป็นจุดผ่านหรือ
รอยต่อไปยังชานเมืองหรือเขาสู่ใจกลางเมือง สภาพของศูนย์ชุมชนย่อยมีความแตกต่างจากเมืองใหม่
หรือเมืองบริวาร เมื่อพิจารณาจากนิยามข้างต้นเพราะไม่ได้มีอิสระจากเมืองสูงเท่าเมืองใหม่ หรือ
แม้แต่อิทธิพลของเมืองแม่ที่ครอบอยู่ก็มีมากกว่าเมืองบริวารซึ่งย่อมหมายถึงระยะทางจากเมืองแม่
หรือศูนย์กลางหลักที่ใกล้ไกลตามความอิสระหรือตามอิทธิพล และความสามารถในการแบ่งเบาภาระ
ของเมืองแม่หรือศูนย์กลางหลักก็มีน้อยกว่า กลุ่มศูนย์ชุมชนย่อยเป็นการพัฒนาเพ่ือป้องกันปัญหาการ
เติบโตของเมืองที่ไม่เป็นระเบียบไร้ทิศทางที่ชัดเจน เพราะเมื่อมีศูนย์ชุมชนย่อยเกิดขึ้น การพัฒนาก็
ย่อมมีเป้าหมาย มีกลุ่มชุมชนที่พร้อมรอการขยายตัวของศูนย์กลางหลักและยังเป็นศูนย์กลางการบริ
การให้แก่ชานเมืองหรือชนบทได้ในบางระดับสินค้า ซึ่งบทบาทนี้ยอมลดการเดินทางหรือภาระเข้าสู่
ศูนย์กลางหลักโดยไม่จ าเป็นอีกด้วย หลักการในการวางแผนพัฒนาศูนย์ชุมชนย่อย จึงเป็นเรื่องของ
เมืองหรือมหานครที่มีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว แต่เพ่ือให้การขยายตัวเป็นไปอย่างมีการวางแผนหรือ
ทิศทางที่ชัดเจน จึงมีการวางแผนพัฒนาศูนย์ชุมชนย่อยขึ้นมา ซึ่งศูนย์ชุมชนย่อยนี้ไม่ได้เกิดขึ้นมา
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ทันทีทันใดแต่เคยเป็นย่าน (District) ที่มีมาก่อนแล้ว โดยส่งเสริมใหม่ด้วยการลงทุนของเอกชนร่วมกับ
ความพร้อมการจัดการสาธารณูปโภคของรัฐให้เป็นศูนย์ชุมชนย่อยของศูนย์กลางหลักของเมืองในที่สุด 
 
        2.3.1 ทฤษฎีว่าด้วยศูนย์กลางชุมชน (Central Places Theory) 
        หมายถึง แหล่งตั้งถิ่นฐานในระดับชุมชน ซึ่งท าหน้าที่เป็นศูนย์กลางในด้านการค้าและบริการแก่
ประชากรในเมืองนั้นรวมทั้งลูกค้าท่ีกระจายอยู่รอบเขตตลาดหรือเขตอิทธิพลของชุมชนนั้นด้วย 
เนื่องจากประชากรของศูนย์ ลูกค้า และสินค้าในแต่ละแหล่งกลางมีขนาดต่าง ๆ กัน จึงท าให้แหล่ง
กลางในพ้ืนที่หนึ่ง ๆ มีขนาดต่างกันเรียกว่ามีล าดับศักย์ (Hierarchy) ต่างกัน แหล่งกลางที่จัดอยู่ใน
ล าดับศักย์สูงจะมีประชากรของเมืองมาก มีลูกค้า สินค้าและเขตตลาดมากกว่าแหล่งกลางที่อยู่ใน
ล าดับศักย์ต่ ากว่า ซึ่งอาจหมายถึงหมู่บ้านทั้งขนาดและจ านวนของแหล่งกลางจะมีขนาดลดหลั่นกันลง
ไปตามล าดับศักย ์แต่จ านวนแหล่งกลางขั้นต่ าจะมีมากกว่าแหล่งกลางขั้นสูงในบริเวณหนึ่ง ๆ  
แบบจ าลองง่าย ๆ ของคริสตัลเลอร์จึงเป็นดังนี้ แหล่งตั้งถิ่นฐานต่ าสุดคือหมู่บ้าน อยู่ห่างเป็นช่วง ๆ 
เท่ากันและล้อมรอบไปด้วยเขตตลาดรูป 6 เหลี่ยม ทุก ๆ 6 หมู่บ้านจะมีแหล่งกลางที่ใหญ่กว่าตน 1 
แห่ง คือ ศูนย์กลางต าบล (Township) ซึ่งจะอยู่ห่างจากอีกแห่งเป็นระยะเท่ากันอีก ต าบลจะมีเขต
ตลาดใหญ่ขึ้นเพราะต้องเพ่ิมบริการซึ่งหมู่บ้านไม่มีเข้าไว้ด้วย เมื่อล าดับศักย์แหล่งตั้งถิ่นฐานสูงขึ้นไป 
สินค้าและบริการก็จะเพ่ิมมากขึ้น ระยะห่างของแหล่งตั้งถิ่นฐานก็จะยิ่งไกลจากกัน เขตตลาดก็จะ
กว้างขึ้นเพราะประชากรหรือลูกค้าก็มากข้ึนเป็นล าดับ (ฉัตรชัย พงศ์ประยูร 2536 : 77 - 79) 
 
        2.3.2 ทฤษฏีเมืองแบบหลายศูนย์กลาง (Poly Centrics) 
        Harris และ Edword (บุญทัน ดอกไทสง,2520 อ้างถึงใน กฤษ เพ่ิมทันจิต. 2548) ได้น าเสนอ
แนวคิดในเรื่องเมืองที่สามารถมีศูนย์กลางได้หลายแห่งแทนที่จะมีแห่งเดียวโดยกล่าวว่าการใช้
ประโยชน์ที่ดินในเมืองหนึ่งๆจะมีมากกว่าหนึ่งแห่งได้โดยการเกิดศูนย์กลางต่างๆขึ้นมาเป็นเขตเฉพาะ
ซึ่งมาจากปัจจัยต่างๆ หลายปัจจัย เช่น การค้าขายย่อยต้องการบริเวณท าเลที่ตั้งที่เข้าถึงสะดวกที่สุด 
หรือกิจกรรมบางอย่างที่เหมือนกันต้องอยู่ใกล้กัน โดยมีการได้เปรียบจากลักษณะการค้าที่ร่วมกัน เช่น 
ย่านธุรกิจ ย่านการค้า รวมไปถึงกิจกรรมบางอย่างก็ไม่เหมาะสมที่จะอยู่ร่วมบริเวณเดียวกัน 
 

 
     ภาพท่ี 2.1 แสดงแบบจ าลองการใช้ประโยชนที่ดินของ Harris และ Edword 
      ที่มา: ที่มา: John Friedmann & Clyde Weaver, Territory and Function The Evolution of Regional 
Planning (London : Edward Arnold Publishers Ltd. 1979), 60. 
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2.4 กรณีศึกษา 
        2.4.1 เมือง Orestad, Copenhagen ประเทศ Denmark 
        โครงการ Orestad ถูกออกแบบมาให้รองรับประชากรอยู่อาศัยประมาณ 20,000 คน ซึ่งจะ
อาศัยและท างานภายในเมืองใหม่นี้  เมืองใหม่สามารถรองรับการจ้างงานได้มากถึง 80,000 คน 
เนื่องจากออกแบบให้ตั้งอยู่บนโครงข่ายระบบขนส่งมวลชนสาธารณะของโคเปนเฮเกน ท าให้ไม่เกิด
ปัญหาในการติดต่อเชื่อมโยงระหว่างเมืองใหม่กับส่วนอ่ืนๆของโคเปนเฮเกน ต าแหน่งที่ตั้งของเมือง
ใหม่สามารถเดินทางสู่สนามบิน และสถานีรถไฟ ได้ในเวลาเพียง 6-7 นาทีเท่านั้น นอกจากนี้รถไฟที่
ผ่านเมืองนี้ยังสามารถเชื่อมโยงข้าม Oresund Bridge สู่เมือง Malmo ในประเทศสวีเดนได้อย่าง
สะดวกภายในครึ่งชั่วโมง 

 

 
 

     ภาพที่ 2.2 ผังแสดงเมืองใหม่ Orestad 
      ที่มา : Isabelle Lomholt, Ørestad 2.0 Development [ออนไลน์]. เข้าถึงได้จาก : http://www.e-
architect.co.uk/copenhagen/orestad-2-0-development (วันท่ีค้นข้อมูล : 5 สิงหาคม 2560). 
         
          Orestadแบ่งเป็นชุมชนหลักๆ ตามแนวเส้นทางรถไฟ คือ ชุมชนด้านเหนือ เป็นส่วนที่ได้รับ
การพัฒนามากที่สุด เป็นที่ตั้งของชุมชนอยู่อาศัยมากกว่า 1,000 หน่วย มีอาคารสาธารณะที่ส าคัญ 
เช่น Concert Hall และเป็นที่ตั้งของสถาบันการศึกษาหลายแห่ง ชุมชนเมือง Orestad  (Orestad 
City) เป็นย่านธุรกิจการค้า เป็นที่ตั้งของอาคารส านักงาน ศูนย์ประชุม โรงแรม และ ย่านพักอาศัย
หนาแน่นสูง ชุมชนด้านใต้ส่วนใหญ่เป็นอาคารพาณิชย์ ส านักงาน และ อาคารพักอาศัยหนาแน่นปาน
กลาง-สูง อาคารและสภาพแวดล้อมทางกายภาพในพ้ืนที่เมืองใหม่ได้รับการออกแบบให้ได้มาตรฐาน
และมีคุณภาพสูง 
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        2.4.2 เมือง Freiburg im Breisgau ประเทศเยอรมัน 
       เมือง Freiburg เป็นเมืองเก่าที่มีชื่อเสียงด้านความ สวยงาม ก่อตั้งขึ้นในปี พ.ศ. 1663 เป็น
เมืองขนาดกลาง มีประชากรประมาณ 200,000 คน เมือง Freiburg ตั้งอยู่ บริเวณที่ราบลุ่มแม่น้ า 
ไรน์ทางตะวันตกเฉียงใต้ของแคว้น บาเด็น-เวอร์ทเท็มแบร์ก (Baden-Wrttemberg) ตั้งอยู่ใกล้ กับป่า
ด า หรือชวาร์ซวัลท์เมืองแห่งนี้มีความแตกต่างจากเมือง นิเวศน์เมืองอ่ืนๆ เนื่องจากเมือง Freiburg 
เป็นเมืองนิเวศน์ ที่ถูกปรับเปลี่ยนจากเมืองเดิมเพ่ือพัฒนาเป็นเมืองนิเวศน์ ตั้งแต่ต้นทศวรรษ 1970 
ภายใต้แนวความคิดที่จะเป็นเมือง ที่มีบทบาทต่อการเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม ซึ่งมีนโยบายการ พัฒนา
เมืองที่ชัดเจนของภาครัฐ 
       ชุมชน Vauban เป็นต้นแบบ “ชุมชนยั่งยืน” ในเมืองFreiburg มีขนาดพ้ืนที่ประมาณ 2.59 
ตารางกิโลเมตร มีประชากรอาศัยอยู่ประมาณ 5,000 คน ตั้งอยู่เขตชายแดนของประเทศเยอรมันนี้  
ติดชายแดนประเทศสวิสเซอร์แลนด์ห่างจากเมือง Freiburg ประมาณ 4 กิโลเมตร บ้านเรือนถูก
ออกแบบให้เป็นแนวขนานกับแนวรถราง อาคาร ที่อยู่อาศัยจะมีขนาด 4-5 ชั้น ออกแบบให้ภายในมี
ความ อบอุ่นมากที่สุดเพราะอยู่ในเขตหนาวและพยายามลดการใช้ พลังงานให้น้อยที่สุด โดยแต่ละยู
นิตมีระเบียงไม้ทุกหลังคา เรือนภายในชุมชนจะใช้พลังงานแสงอาทิตย์ ซึ่งพลังงานส่วนที่ เหลือจาก
การใช้จะถูกขายให้กับชุมชนเพ่ือใช้ส า หรับกิจกรรม ของสาธารณูปโภคส่วนกลาง เป็นการใช้พลังงาน
ที่สะอาด ประหยัด และสร้างรายได้ให้ครัวเรือนอีกด้วย การคมนาคม ส่วนใหญ่ภายในชุมชน Vauban 
เป็นการเดินเท้าและจักรยาน เป็นพาหนะหลัก ไม่มีการใช้รถยนต์ภายในเมือง การเดิน ทางเชื่อมโยง
กับตัวเมือง Freiburg เป็นไปอย่างสะดวกและ รวดเร็วด้วยรถราง   

 

 
      
     ภาพที ่2.3 แสดงผังและรูปแบบอาคาร 
     ที่มา : อ.ดร.เสาวนีย์ วิจิตรโกสุม, เมืองนิเวศน ์(ECO-CITY) : เมืองแห่งอนาคต: 
http://www.eric.chula.ac.th/journal/ej/v15y2554/v15n3y2554/art03_v15n3y2554.pdf   
(วันท่ีค้นข้อมูล : 5 สิงหาคม 2560). 
 
        2.4.3 โครงการ Singapore Tianjin Eco-City ประเทศจีน 
        Sino-Singapore Tianjin Eco-City หรือ Tianjin Eco-City เป็นโครงการความร่วมมือใน
การศึกษาและพัฒนาเมืองระหว่าง Tianjin Institute of Urban Planning and Design ประเทศจีน 
และ Urban Redevelopment Authority (URA) ประเทศสิงคโปร์ โดยมีความมุ่งหวังจะให้ Tianjin 
Eco-Cityเป็นมหานครสีเขียวต้นแบบของโลกและเป็นพ้ืนที่ที่ดึงดูดให้ประชากรย้ายเข้ามาตั้งถิ่นฐาน
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เพ่ือลดความแออัดของประชากรในเมืองใหญ่ภายในประเทศ ทั้งนี ้พ้ืนที่ที่ใช้ในการพัฒนาเมืองนิเวศน์
เป็นพื้นที่บริเวณภาคตะวันออกเฉียงเหนือของจีนใกล้กับท่าเรือในเมือง Tianjin 
 

       
 
     ภาพท่ี 2.4 แสดงผังเมือง Tianjin Eco-City 
     ที่มา : tianjinecocity, Sino-Singapore Tianjin Eco-city : http://www.tianjinecocity.gov.sg/ (วันท่ีค้น
ข้อมูล : 5 สิงหาคม 2560). 
 
        ได้รับการออกแบบและวางผังเมืองอย่างมีระบบและระเบียบ ประกอบไปด้วย ย่านที่อยู่อาศัย 
ย่านธุรกิจ (Eco-Business Park) แหล่งงาน ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ พ้ืนที่นันทนาการ
และพ้ืนที่สีเขียว ซึ่งในแต่ละย่านสามารถเดินทางเชื่อมต่อกันด้วยระบบขนส่งมวลชนด้วยรถไฟฟ้าแบบ
รางเบา (Light Rail System)ที่สามารถเข้าถึงด้วยจักรยานและการเดินเท้าโดยมีแนวคิดในการพัฒนา
เมืองที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม ทั้งสิ่งก่อสร้าง รูปแบบอาคาร การวางแผนโครงข่ายระบบคมนาคมและ
ขนส่งการใช้ทรัพยากรธรรมชาติการใช้พลังงาน การน าเทคโนโลยีการบ าบัดและก าจัดของเสีย รวมทั้ง
การน าของเสียที่ผ่านการบ าบัดแล้วกลับมาใช้ใหม่เพ่ือกิจกรรมต่างๆภายในเมือง 
 

 
 
     ภาพท่ี 2.5 แสดงทัศนียภาพโครงการเมือง Tianjin Eco-City 
      ที่มา : อ.ดร.เสาวนีย์ วิจิตรโกสุม, เมืองนิเวศน ์(ECO-CITY) : เมืองแห่งอนาคต: 
http://www.eric.chula.ac.th/journal/ej/v15y2554/v15n3y2554/art03_v15n3y2554.pdf  (วันท่ี
ค้นข้อมูล : 5 สิงหาคม 2560. 
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สรุป 
        พ้ืนที่โครงการใช้ทฤษฎีทั้งหมด 3 ทฤษฎี โดยแนวความคิดเก่ียวกับการปรับปรุงฟื้นฟูเมือง  
เพ่ือเป็นแนวความคิดในการปรับปรุงพัฒนาพื้นที่ให้มีศักยภาพในการรองรับการพัฒนา การใช้ 
จินตภาพเมืองเพ่ือบ่งบอกความรับรู้ของพ้ืนที่ การใช้ทฤษฎี Sub-Center เพ่ือส่งเสริมนโยบายของ
ภาครัฐที่สนับสนุนพ้ืนที่ชานเมืองและส่งเสริมหน่วยชุมชน การศึกษากรณีศึกษาเพ่ือน ามาเป็น
แบบอย่างในการพัฒนาพื้นท่ีให้เกิดประสิทธิภาพในการพัฒนาสูงสุด                                                      



๓-๑ 

 

บทที่ 3 
การศึกษาที่ตั้งและข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

3.1 พื้นที่ศึกษา 
        3.1.1 ข้อมูลด้านกายภาพ 
                3.1.1.1 ลักษณะที่ตั้งและภูมิประเทศ 
                พ้ืนที่ศึกษาตั้งอยู่ในแขวงมีนบุรี เขตมีนบุรี อยู่ทางทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานคร
ครอบคลุมพ้ืนทีท่ั้งหมด 28.459  ตารางกิโลเมตรหรือ 17,786 ไร่ 3 งาน 50 ตารางวา 
                 ทิศเหนือ จรด เขตคลองสามวา และ เขตหนองจอก  
                 ทิศตะวันออก จรด เขตหนองจอก  
                 ทิศตะวันตก จรด เขตสะพานสูง กับ เขตคันนายาว 
                 ทิศใต ้จรด เขตลาดกระบัง   
                 ลักษณะภูมิประเทศของพ้ืนที่ศึกษาเป็นพ้ืนที่เป็นที่ราบลุ่ม มีคลองและล ารางไหลผ่าน
หลายสาย ในอดีตเป็นเรือกสวนไร่นา บ่อปลา นาบัว และไร่หญ้า แต่ปัจจุบันเริ่มลดน้อยลง เนื่องจาก
พ้ืนที่หลายแห่งถูกเปลี่ยนสภาพเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่น หมู่บ้าน อาคารพาณิชย์ สถานที่ประกอบการ
ทั้งเล็กและขนาดใหญ่ เขตมีนบุรี แบ่งการปกครองเป็น 2 แขวง คือ แขวงมีนบุรี และแขวงแสนแสบ 
เดิมเขตมีนบุรีมีพ้ืนที่ 174 ตารางกิโลเมตร แต่ได้ประกาศกระทรวงมหาดไทย เปลี่ยนแปลง พ้ืนที่เขต
มีนบุรีและตั้งเขตคลองสามวา ตั้งแต่วันที่ 21 พฤศจิกายน 2541 เขตมีนบุรีในปัจจุบันจึงมีพ้ืนที่ 
58.24 ตารางกิโลเมตร พ้ืนที่มีโครงข่ายการคมนาคมและขนส่งติดต่อสะดวก ท าให้ พ้ืนที่รองรับการ
ขยายตัวและการเจริญด้านต่างๆจากตัวเมือง  
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     แผนที ่3.1 : แสดงขอบเขตพื้นท่ีศึกษาระดับเมือง 
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     แผนที ่3.2 : แสดงขอบเขตพื้นท่ีศึกษาระดับย่าน 
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     แผนที ่3.3 : แสดงขอบเขตพื้นท่ีโครงการ 
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                3.1.1.2 ระบบโครงข่ายการสัญจร 
                การคมนาคมในพ้ืนที่ที่เก่ียวข้องมีอยู่ 2 ประเภท ได้แก่ 
                3.1.1.2.1 โครงข่ายการสัญจรทางบก  
                ทางสายหลักในพื้นที่เขต ได้แก่ 
              - ถนนรามอินทรา เชื่อมระหว่างเขตมีนบุรี เขตคันนายาว เขตบึงกุ่ม และ 
เขตบางเขน โดยเส้นทางนี้สามารถไปยังถนนกาญจนาภิเษกและทางพิเศษฉลองรัชได้ 
                - ถนนสีหบุรานุกิจ เชื่อมถนนรามอินทราเข้ากับถนนร่มเกล้า 
                - ถนนเสรีไทย เชื่อมระหว่างเขตมีนบุรี เขตคันนายาว เขตบึงกุ่ม และเขตบางกะปิ  โดย
เส้นทางนี้สามารถไปยังถนนกาญจนาภิเษกและถนนลาดพร้าวได้ (โดยถนนลาดพร้าวเชื่อมในสายทาง
เดียวกัน) 
                - ถนนรามค าแหง เชื่อมระหว่างเขตมีนบุรี เขตสะพานสูง เขตบางกะปิ และเขตสวน
หลวง โดยเส้นทางนี้สามารถไปยังถนนกาญจนาภิเษก และมหาวิทยาลัยรามค าแหงได้ 
                - ถนนร่มเกล้า เชื่อมเขตมีนบุรีเข้ากับเขตลาดกระบัง โดยเส้นทางนี้สามารถไปยัง 
ถนนมอเตอร์เวย์ สถานีลาดกระบัง และท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิได้ 
                - ถนนสุวินทวงศ์ เชื่อมระหว่างเขตมีนบุรี เขตหนองจอก และอ าเภอบางน้ าเปรี้ยว 
อ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จังหวัดฉะเชิงเทรา 
                - ถนนนิมิตใหม่ เชื่อมระหว่างเขตมีนบุรี เขตคลองสามวา และอ าเภอล าลูกกา จังหวัด
ปทุมธานี โดยเส้นทางนี้สามารถไปยังถนนล าลูกกาได้ 
                - ถนนหทัยราษฎร์ เชื่อมระหว่างเขตมีนบุรี เขตคลองสามวา อ าเภอล าลูกกา จังหวัด
ปทุมธานี และเขตสายไหม กรุงเทพมหานคร โดยมีถนนสายไหมต่อออกไปในแนวเดียวกันเมื่อเข้า
พ้ืนที่เขตสายไหม บริเวณรอยต่อเขตสายไหมกับอ าเภอล าลูกกา 
                 - ถนนประชาร่วมใจ เชื่อมระหว่างเขตมีนบุรี เขตคลองสามวา และเขตหนองจอก โดยมี
ถนนมิตรไมตรีต่อออกไปในแนวเดียวกันเมื่อเข้าพ้ืนที่เขตหนองจอก 
                 - ถนนราษฎร์อุทิศ เชื่อมเขตมีนบุรีเข้ากับเขตหนองจอก โดยมีถนนเลียบวารีต่อออกไป
ในแนวเดียวกันเมื่อเข้าพ้ืนที่เขตหนองจอก 
                   
                  ทางสายรองและทางลัด ได้แก่ 
                  - ถนนมีนพัฒนา เชื่อมถนนเสรีไทยเข้ากับถนนรามค าแหง 
                  - ถนนหม่อมเจ้าสง่างาม สุประดิษฐ์ (บึงกระเทียม) เชื่อมถนนรามอินทราเข้ากับถนน
เสรีไทย 
                  - ถนนพระยาสุเรนทร์ (รามอินทรา 109) เชื่อมเขตมีนบุรีเข้ากับเขตคลองสามวา 
                  - ถนนสามวา เชื่อมเขตมีนบุรีเข้ากับเขตคลองสามวา 
                  - ถนนราษฎร์ร่วมใจ เชื่อมเขตมีนบุรีเข้ากับเขตคลองสามวา 
                  - ถนนคุ้มเกล้า (วัดทองสัมฤทธิ์) เชื่อมระหว่างเขตมีนบุรีเข้ากับเขตลาดกระบัง โดย
เส้นทางนี้สามารถไปยังถนนเจ้าคุณทหารและสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง
ได้ 
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                  - ถนนบึงขวาง เชื่อมถนนร่มเกล้าเข้ากับถนนสุวินทวงศ์ 
                  - ซอยรามอินทรา 117 (เจริญพัฒนา) เชื่อมเขตมีนบุรีเข้ากับเขตคลองสามวา โดยมี
ถนนเจริญพัฒนาต่อออกไปในแนวเดียวกันเมื่อเข้าพ้ืนที่เขตคลองสามวา 
                  - ซอยร่มเกล้า 24 (การเคหะร่มเกล้า) เชื่อมเขตมีนบุรีเข้ากับเขตลาดกระบัง โดยมี
ถนนเคหะร่มเกล้าต่อออกไปในแนวเดียวกันเมื่อเข้าพ้ืนที่เขตลาดกระบัง โดยเส้นทางนี้สามารถไปยัง
ถนนราษฏร์พัฒนาในพื้นที่เขตสะพานสูงได้ 
                  - ซอยสุวินทวงศ์ 7 (บ้านเกาะ) และ ซอยราษฎร์อุทิศ 42 เชื่อมถนนสุวินทวงศ์เข้ากับ
ถนนราษฎร์อุทิศ 
                   - ซอยสุวินทวงศ์ 13 (ชุมชนทองสงวน) เชื่อมถนนสุวินทวงศ์เข้ากับถนนราษฎร์อุทิศ 
 
                  3.1.1.2.2 โครงข่ายการสัญจรทางน้ า 
                  เรือโดยสารคลองแสนแสบ เป็นบริการเรือด่วนในคลองแสนแสบ และคลองมหานาค มี
เส้นทางระหว่าง ท่าน้ าวัดศรีบุญเรือง ในเขตบางกะปิ จนถึง ท่าสะพานผ่านฟ้าลีลาศ เขตป้อมปราบ
ศัตรูพ่าย โดยมีจุดต่อเรือที่ ท่าประตูน้ า รวม 28 ท่าเรือ ด าเนินงานโดยกลุ่มเรือหางยาวที่รวมตัวกัน
ในนาม ห้างหุ้นส่วนจ ากัด ครอบครัวขนส่ง เปิดให้บริการครั้งแรกในวันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2533 จาก
การชักชวนของ พล.ต.จ าลอง ศรีเมือง ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครในสมัยนั้น เส้นทางการเดินเรือมี
ความยาวประมาณ 18 กิโลเมตร ให้บริการผู้โดยสารวันละกว่า 4 หมื่นคนทางการเดินเรืออกไปอีก 
11 กิโลเมตรถึงมีนบุรี ซึ่งในพ้ืนที่ศึกษานั้นได้มีสายน้ าสายส าคัญคือคลองแสนแสบที่เป็นแหล่งน้ าสาย
หลักในพื้นที่ถึงเรือโดยสารจะยังมาไม่ถึงแต่คนในพ้ืนที่ยังคงมาการใช้เรือในการสัญจรอยู่ 
 
 

       
 
     ภาพที ่3.1 : การสัญจรทางน้ าคลองแสนแสบ 
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
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     แผนที ่3.4 : แสดงโครงข่ายการสัญจรพื้นที่ศึกษา 
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                3.1.1.3 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
                การใช้ประโยชนที่ดินของพ้ืนที่ศึกษา ตามแผนผังก าหนดการใช้ประโยชนที่ดินตามท่ี 
ไดจ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง เป็นไปตามข้อมูลของกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร เป็นดังต่อไปนี้ 
                 1) ที่ดินในบริเวณ ย.1-ย.4 ที่ก าหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย 
                 2) ที่ดินในบริเวณ ย.5-ย.7 ที่ก าหนดไว้เป็นสีส้ม ให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลาง 
                 3) ที่ดินในบริเวณ ย.8-ย.10 ที่ก าหนดไว้เป็นสีน้ าตาล ให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
อาศัยหนาแน่นมาก 
                 4) ที่ดินในบริเวณ พ.1-พ.5 ทีท่ี่ก าหนดไว้เป็นสีแดง ให้เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
                 5) ที่ดินในบริเวณ อ.1-อ.2 ที่ก าหนดไว้เป็นสีม่วง ให้เป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรม 
                 6) ที่ดินในบริเวณ อ.3 ที่ก าหนดไว้เป็นสีเม็ดมะม่วง ให้เป็นที่ดินประเภทคลังสินค้า 
                 7) ที่ดินในบริเวณ ก.1-ก.3 ที่ก าหนดไว้เป็นสีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว  
 ให้เป็นที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม 
                 8) ที่ดินในบริเวณ ก.4-ก.5 ที่ก าหนดไว้เป็นสีเขียว ให้เป็นที่ดินประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 
                 9) ที่ดินในบริเวณ ศ.1-ศ.2 ที่ก าหนดไว้เป็นสีน้ าตาลอ่อน ให้เป็นที่ดินประเภทอนุรักษ์
เพ่ือส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรม 
                 10) ที่ดินในบริเวณ ส. ที่ก าหนดไว้เป็นสีน้ าเงิน ให้เป็นที่ดินประเภทสถาบันราชการ
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
                  การใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน จากการส ารวจพบว่าในพ้ืนที่ศึกษาที่ครอบคลุมแขวง
มีนบุรีนั้น มีการใช้ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เพ่ือการอยู่อาศัย จากเดิมท่ีเป็นพื้นที่เกษตรกรรม เนื่องการ
การขยายตัวจากกรุงเทพชั้นใน การสร้างหมู่บ้านจัดสรรท าให้การสร้างที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ขยายตัวไป
ตามแนวถนน มีพ้ืนที่อุตสาหกรรมทางทิศตะวันตก พ้ืนที่พาณิชยกรรมยังมีการขยายตัวเพ่ิมขึ้นโดยจะ
รวมอยู่บริเวณตลาดมีนบุรี 
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     แผนที ่3.5 : แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมเขตมีนบุรี 
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     แผนที ่3.6 : แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินปัจจุบัน 



๓-๑๑ 

 

                3.1.1.4 โครงสร้างสาธารณูปโภค 
                - การบริการไฟฟ้า ไดรับการกระจายกระแสไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง 
                - การบริการประปา มีหน่วยงานให้ บริการทางด้านประปา คือ ส านักงานประปาสาขา
มีนบุรี การประปานครหลวงให้บริการประชาชนในเขตพ้ืนที่มีนบุรีและนอกพ้ืนที่บางส่วน 
 

   
     
     ภาพที ่3.2 : แสดงโครงสร้างสาธารณูปการในพ้ืนท่ี(ส านักงานประปา มีนบุรี) 
      ที่มา : ส านักงานประปาสาขามีนบุรี ,2560 ออนไลน) 
 
                3.1.1.5 โครงสร้างสาธารณูปการ 
                เขตมีนบุรีแบ่งหน่วยการปกครองย่อยออกเป็น 2 แขวง โดยใช้ถนนร่มเกล้าฟาก
ตะวันออกและคลองแสนแสบฝั่งเหนือเป็นเส้นแบ่ง ได้แก่ แขวงมีนบุรี และ แขวงแสนแสบ  
โดย แขวงมีนบุรี มีพ้ืนที่ 28.459 ตร.กม. มีจ านวนประชากร 96,999 คน มี 43,903 หลังคาเรือน 
โดยรับผิดชอบแขวงมีนบุรี โดยในแขวงมีนบุรีจะมีท่ีตั้ง ของส านักงานเขตมีนบุรี แขวงแสนแสบ มีพื้นที่ 
35.186 ตร.กม. มีจ านวนประชากร 44,450 คน มี 13,576 หลังคาเรือน 
                  สถาบันราชการ ในพ้ืนที่ศึกษามีทั้ งหมดประมาณ 34 หน่วยงานโดยไม่รวม
สถาบันการศึกษาและสถานพยาบาล  
                   -ศูนย์บริการสาธารณสุขในพ้ืนที่เขตมีนบุรี มีจ านวน 1 แห่ง  ที่ตั้ง 319 ถนนสีหบุรา
นุกิจ แขวงมีนบุรี เขตมีนบุรี กทม. 
                   -ส านักจัดหางานกรุงเทพเขตพ้ืนที่ 5 มีจ านวน 1 แห่ง ที่ตั้ง 555 / 29-33  
ถนนสีหบุรานุกิจ แขวง มีนบุรี เขต มีนบุรี กรุงเทพมหานคร 10510 
                   -ส านักงานอัยการพิเศษฝ่ายช่วยเหลือทางกฎหมาย 4 (มีนบุรี) มีจ านวน 1 แห่ง ที่ตั้ง 
ส านักงานอัยการพิเศษฝ่ายช่วยเหลือทางกฎหมาย, ถนนสีหบุรานุกิจ, แขวงมีนบุรี เขตมีนบุรี 
กรุงเทพมหานคร, 10510 แขวง มีนบุรี เขต มีนบุรี กรุงเทพมหานคร 10510 
                   -ศาลจังหวัด มีนบุรี มีจ านวน 1 แห่ง ถนน สีหบุรานุกิจ แขวง มีนบุรี เขต มีนบุรี 
กรุงเทพมหานคร 10510 
                   -ส านักงานหนังสือเดินทางชั่วคราว มีนบุรี มีจ านวน 1 แห่ง ที่ตั้ง บิ๊กซีสาขาสุวินทวงศ์ 
แขวง มีนบุรี เขต มีนบุรี กรุงเทพมหานคร 10510 
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                   -สถานพยาบาล ในพ้ืนที่ศึกษามีสถานพยาบาลทั้งหมด 3 แห่งเป็นของเอกชนทั้งหมด 
จ านวน ดังนี้ โรงพยาบาลนวมินทร์ ขนาด 180 เตียง,โรงพยาบาลนวมินทร์9  มีขนาด 201 เตียง 
เป็นโรงพยาบาลในเครือโรงพยาบาลนวมินทร์ ,โรงพยาบาลเสรีรักษ์ มีขนาด 164 เตียง โดยส่วนใหญ่
เป็นโรงพยาบาลรับส่งต่อระดับสูง  โดยรวมมีความครอบคลุมทั้งในและนอกพ้ืนที่ศึกษา แตโ่ดยรวมจะ
ตั้งอยู่ริมถนนสีหบุรานุกิจซึ่งไม่ได้กระจายตัว 
 

    
 
     โรงพยาบาลเสรีรักษ์ มีนบุรี                                 โรงพยาบาลนวมินทร์   
     ภาพที ่3.3 : แสดงสถานพยาบานในพื้นที่ 
     ที่มา : ส านักงานเขตมีนบุรี ,2560 ออนไลน) 
 
                   -ศาสนสถาน 
                   วัดในพ้ืนที่มีจ านวน 3 แห่ง ได้แก่ วัดบ าเพ็ญเหนือ วัดแสนสุข วัดบางเพ็งใต้ ส่วนใหญ่
ตั้งอยู่ริมคลองแสนแสบ นอกจากนี้ยังมีศาลเจ้าเจียวตี๊เหล่าเอ๊ียะ บริเวณชุมชนมีนบุรีย์อุปถัมป์ และ
ศาลเจ้าพ่อกวนอู ในตลาดใหม่ และเป็นมัสยิส 
                     

    
 
     ศาลเจ้าเจียวตี๊เหล่าเอี๊ยะ                             ศาลเจ้าพ่อกวนอู 
     ภาพที ่3.4 : แสดงศาสนสถานในพ้ืนท่ี 
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
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                   -สถานศึกษา 
                   สถานศึกษาในพ้ืนที่ศึกษามีสถาบันการศึกษาประมาณ 13 แหง ส่วนใหญ่ 
เป็นสถาบันการศึกษาของรัฐ ใหบ้ริการด้านการศึกษาตั้งแตร่ะดับอนุบาลถึง ปวส. โดยแบง 
ไดตามระดับการศึกษา ดังนี้ 
                    -ระดับอนุบาล 3 แหง ได้แก่ อนุบาลจิตรเกษม โรงเรียนนาดาวิทยาทาน  
โรงเรียนนาดาวิทยาทาน  
                    -ระดับอนุบาล-ประถม 4 แห่ง ได้แก่ โรงเรียนพระมหาไถ่วิเทศศึกษา โรงเรียนสุข
เนตร โรงเรียนมีนบุรีศึกษา โรงเรียนเทพอักษร 
                     -ระดับอนุบาล-มัธยม 5 แห่ง ได้แก่ โรงเรียนสุดใจวิทยา โรงเรียนมีนประสาทวิทยา 
โรงเรียนสตรีเศรษฐบุตรบ าเพ็ญ โรงเรียนเศรษฐบุตรบ าเพ็ญ โรงเรียนวัดทองสัมฤทธิ์ 
                     -ระดับ ปวช. ปวส. 1 แห่ง ได้แก่ วิทยาลัยเทคนิคมีนบุรี 
 

    
 
     วิทยาลัยเทคนิคมีนบุรี                                        โรงเรียนมีนประสาทวิทยา 
     ภาพที ่3.5 : แสดงสถานศึกษาในพื้นที ่
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
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     แผนที ่3.7 : แสดงผังสาธารณูปโภค สาธารณูปการในพื้นที่ศึกษา 



๓-๑๕ 

 

        3.1.2 ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคม 
                3.1.2.1 ชุมชนและประชากร 
                ประชากรในพ้ืนที่ศึกษาครอบคลุมแขวงมีนบุรีทั้งแขวง ครอบคลุมพ้ืนที่ประมาณ  
28.459 ตร.กม. มีประขากรทั้งหมด 96,999 คน มีความหนาแน่นของประชากร 3,408.37 คน/
ตร.กม. 43,903 หลังคาเรือน โดยจ านวนประชากรในพ้ืนที่ศึกษา มีอัตราการเพ่ิมขึ้นของประชากร 
มากขึ้น และแนวโน้มจะเพ่ิมข้ึนเรื่อยๆในอนาคต 
 
 
ปี พ.ศ. 

 
ชาย(คน) 

 
หญิง(คน) 

จ านวนประชากร 
 
(คน) 

จ านวนครัวเรือน 
 
(ครัวเรือน) 

2555 44,278 50,353 94,631 39,885 
2556 44,603 50,954 95,557 40,671 
2557 44,872 51,437 96,309 41,211 
2558 45,059 51,724 96,783 42,420 
2569 45,200 51,699 96,899 43,354 

 
     ตารางที ่3.1 จ านวนประชากรชาย หญิง และครัวเรือน ตั้งแต่ ป พ.ศ.2555 – 2559 
      ที่มา : ส านักสถิติทางการทะเบียน ส านักบริหารการทะเบียน ,2560 ออนไลน) 
 

 
 
     แผนภูมิที่ 3.1 แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงของประชากร ตั้งแต่ปี พ.ศ.2555 – 2559 
      ที่มา : ส านักสถิติทางการทะเบียน ส านักบริหารการทะเบียน ,2560 ออนไลน) 
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                ชุมชนในพ้ืนที่ศึกษา ส่วนใหญ่เป็นชุมชนหมู่บ้านจัดสรรที่กระจายอยู่ทางตะวันตกของ
แขวงโดยมีชุมชนเก่าอยู่บริเวณริมคลองและมีความส าคัญเป็นที่รู้จักแก่คนภายนอกคือชุมชนมีนบุรี
อุปถัมภ์ ชุมชนในพ้ืนที่เขตมีนบุรี จ านวน 64 ชุมชน โดยในพื้นท่ีศึกษาแขวงมีนบุรีมี 20ชุมชน ดังนี้ 
                1. ชุมชนบางชันพัฒนา               2. ชุมชนเคหะชุมชนบางชัน   
                3. ชุมชนบ้านคูคตพัฒนา  .          4. ชุมชนหมู่บ้านสินธานี 2   . 
                5. ชุมชนหมู่บ้านปรีชา 11           6. ชุมชนมีนบุรีอุปถัมภ์    
                7. ชุมชนหมู่บ้านธรากร               8. ชุมชนพูนสิน 5   
                9. ชุมชนวังทองพัฒนา                10. ชุมชนหมู่บ้านสุภาวัลย์-เทพารักษ์    
                11. ชุมชนสามัคคีธรรม               12. ชุมชนหมู่บ้านปรีชา 10   
                13. ชุมชนหมู่บ้านรินทร์ทอง         14. ชุมชนสามัคคีคลองสองต้นนุ่น   
                15. ชุมชนรุ่งนภา 2                   16. ชุมชนพิเชษฐ์   
                17. ชุมชนมัสยิดอัตตั๊กวาพัฒนา     18. ชุมชนนูรุ้ลพัฒนา   
                19. ชุมชนหมู่บ้นรุ่งนภาเพลส        20. ชุมชนหมู่บ้านเค.ซี.ร่มเกล้า 
 
               3.1.2.2 กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคม 
               กิจกรรมในพ้ืนที่ศึกษามีทั้งนิคมอุตสาหกรรมที่ตั้งอยู่ทางทิศตะวันตก และศูนย์การค้าที่มี
ทั้งตลาดมีนบุรีและตลาดจตุจักรมีนบุรีและการท่องเที่ยววิถีชีวิตของชุมชนมีนบุรีอุปถัมภ์ที่มีรูปแบบ
สถาปัตยกรรมที่โดดเด่นและมีความเก่าแก่มีเอกลักษณ์เฉพาะโดยแบ่งดังนี ้
                3.1.2.2.1 กิจกรรมการท่องเที่ยว และแหล่งเรียนรู้ในพ้ืนที่ 
                ชุมชนมีนบุรีอุปถัมภ์ เป็นชุมชนที่ตั้งอยู่ริมคลองแสนแสบแต่ก่อนเคยเป็นตลาดที่มีความ
คึกคักมีการค้าขายแลกเปลี่ยนสินค้าในชุมชนแต่ก็ค่อยๆเสื่อมโทรมตามกาลเวลาจนในปัจจุบันเป็น
เพียงที่อยู่อาศัยของคนในชุมชนแต่ยังหลงเหลือไว้ซึ่งรูปแบบทางสถาปัตยกรรมที่มีความเก่าแก่และ
เป็นเอกลักษณ์ซึ่งมีกองถ่ายหนังถ่ายละครมาใช้พ้ืนที่ในการถ่ายท าท าให้คนในพ้ืนที่ชินกับคนแปลก
หน้าและนักท่องเที่ยว คนในชุมชนจึงเป็นมิตรกับนักท่องเที่ยวที่ไปรับชม 
                 3.1.2.2.3 นิคมอุตสาหกรรม 
                 นิคมอุสาหกรรมบางชัน ตั้งอยู่บริเวณซอยเสรีไทย 87 ถนนเสรีไทย เป็นจุดรวมโรงงาน
อุตสาหกรรม  ประกอบด้วย พ้ืนที่ อุตสาหกรรม สิ่งอ านวยความสะดวก สาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการครบครัน เช่น ถนน ท่อระบายน้ า โรงก าจัดน้ าเสียส่วนกลาง ระบบป้องกันน้ าท่วม 
ไฟฟ้า น้ าประปา โทรศัพท์ นอกจากนั้น ยังประกอบด้วย บริการอ่ืนๆ ที่จ าเป็นอีก อาทิ เช่น ที่ท าการ
ไปรษณีย์โทรเลข ธนาคาร ศูนย์การค้า ที่พักอาศัย ส าหรับคนงาน สถานีบริการน้ ามัน เป็นต้น     
                 3.1.2.2.2 กิจกรรมการค้าและการบริการ  
                 สวนใหญ่จะอยู่บริเวณริมถนนสีหบุรานุกิจโดยเฉพาะบริเวณตลาดมีนบุรีซึ่งเป็นย่าน
การค้า การบริการที่ส าคัญในพ้ืนที่ ที่เกิดขึ้นจากการขยายตัวจากตัวตลาดเก่ามีนบุรีที่อยู่อีกฝั่งถนน
ของตลาดมีนบุรีใหม่ ส่วนใหญ่เป็นตลาดขายของสดทั้งตลาดใหม่และตลาดเก่า และยังมีศูนย์การค้าท่ี
มีทั้งร้านค้าที่ขายเสื้อผ้าและมีตลาดจตุจักร 2 ที่มีร้านขายต้นไม้และร้านอาหาร แสดงให้เห็นถึง
ศักยภาพพ้ืนที่ที่มีแนวโนมนาลงทุนในอนาคต ย่านการค้าท่ีส าคัญในพื้นที่ชานเมือง มีดังนี ้



๓-๑๗ 

 

                  -ตลาดเก่ามีนบุรี เป็นตลาดสดที่ตั้งอยู่บริเวณริมถนนสีหบุรานุกิจ เป็นตลาดที่จะมี
การค้าขายของจากคนในพื้นท่ี  
                  -ศูนย์การค้าตลาดมีนบุรี เป็นพื้นที่ตลาดที่มีขนาดใหญ่และไดมาตรฐานที่สุดในพ้ืนที่ ต่ัง
อยู่บริเวณถนนสีหบุรานุกิจ เป็นตลาดที่ขยายตัวจากตลาดเก่า เป็นตลาดที่ค้าขายอาหารของสด  
                  -มีนบุรีสแควร์ อยู่บริเวณด้านหลังของศูนย์การค้ามีนบุรีเป็นตลาดขนาดใหญ่ ขาย
สินค้าแฟชั่นทั้งเสื้อผ้า รองเท้า กระเป๋า 
                  -ตลาดจตุจักร 2 อยู่บริเวณริมถนนสีหบุรานุกิจ เป็นตลาดที่รวบรวมสินค้าหลาย
ประเภท ทั้งอาหาร เสื้อผ้า ของใช้ในบ้าน ของเล่น ต้นไม้ เฟอร์นิเจอร์ สัตว์และอาหารสัตว์ เหมือนกับ
ตลาดจตุจักรแต่ย่อยมาบางส่วน 
                  -ตลาดโรงนาอยู่ติดถนนสุวินทวงศ์ขาเข้า ปากซอยสุวินทวงศ์ 6 ภายในเป็นแหล่งรวม
สินค้าทั้งอาหาร เครื่องดื่ม เสื้อผ้าแฟชั่น กิ๊ปช็อป ของตกแต่งบ้าน โดยมีสองล็อกคือล็อกภายในตลาด
โรงนาและโซนเปิดท้ายหน้าตลาด(ตลาดสด) 
                   -ตลาดนัดปากซอย ตั้งอยู่บริเวณริมถนนหทัยราษฎ์ เป็นตลาดนัดยามเย็น โดยมีทั้ง
โซนอาหาร และโซนแฟชั่น 
                    

             
    มีนบุรีสแควร์                                                   ตลาดศูนย์การค้ามีนบุรี(ตลาดใหม่) 
 

          
     ตลาดโรงนา                                              จตุจักร 2    
     ภาพที ่3.6 : แสดงตลาดในพ้ืนท่ีศึกษา 
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
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                  3.1.2.2.4 กิจกรรมการเปลี่ยนถ่ายการสัญจร 
                  -โดยในพ้ืนที่จะมีระบบขนส่งมวลชนที่หลากหลาย ที่อ านวยความสะดวกในการ
เดินทางซึ่งที่ตั้งส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณศูนย์การค้ามีนบุรีที่มีทั้งท่ารถตู้ ท่ารถเมล์ที่เป็นท่ารถที่สามารถ
เป็นจุดเดินทางไปยังสถานที่เปลี่ยนถ่ายแห่งอื่นท่ีส าคัญ                 

 

 
 

ภาพที ่3.7 : แสดงอู่มีนบุร ี
ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 

 
                      โดยรวมแล้วกิจกรรมพ้ืนที่ส่วนใหญ่จะเป็นศูนย์การค้าตลาด และนิคมอุตสาหกรรม 
โดยศูนย์การค้าส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณถนนสีหบุรานุกิจซึ่งเป็นแหล่งการค้าชานเมืองที่มีพ้ืนที่ใหญ่
เพราะมีหลายตลาดอยู่ติดกันเป็นศูนย์การค้าที่มีผู้คนจากหลายพ้ืนที่ทั้งยังเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการ
เดินทาง            
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     แผนที ่3.7 : แสดงผังกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคม 
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                3.1.3 กฎหมาย ข้อมูล และโครงการที่เกี่ยวข้อง 
                3.1.3.1 กฎหมายและมาตรการที่เกี่ยวข้อง 
                3.1.3.1.1 โครงการเวนคืนที่ดินเขตมีนบุรี 
                การก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณที่จะเวนคืน ในท้องทีโ่ดยมีอ าเภอเมืองนนทบุรี 
อ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี และเขตหลักสี่ เขตบางเขน เขตบึงกุ่ม เขตคันนายาว เขตมีนบุรี 
กรุงเทพมหานคร เพ่ือด าเนินกิจการรถไฟฟ้า ในส่วนที่เกี่ยวกับการจัดสร้างโครงการขนส่งด้วยระบบ
รถไฟฟ้า สถานที่จอดรถส าหรับผู้โดยสาร และกิจการอ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการรถไฟฟ้าตามโครงการ
รถไฟฟ้าสายสีชมพู ช่วงแคราย – มีนบุรี อาศัยอ านาจตามความในมาตรา ๒๒ ของรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจักรไทย (ฉบับชั่วคราว) พุทธศักราช ๒๕๕๗ กับมาตรา ๕ วรรคสาม และมาตรา ๖ แห่ง
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ ประกอบกับมาตรา ๓๕ วรรคหนึ่ง 
แห่งพระราชบัญญัติการรถไฟฟ้า ขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๔๓ 
 

 
         
    ภาพที ่3.8 : แสดงขอบเขตพืน้ท่ีการเวนคืนที่ดินตามแนวทางสถานีรถไฟฟ้า 
     ที่มา : ASTVผู้จัดการออนไลน,์ คลอดแล้ว พ.ร.ฎ.เวนคืนท่ีดินสรา้งรถไฟฟ้า แคราย-มีนบรุ ีและ หมอชิต-ล าลูก
กา [ออนไลน์]. เข้าถึงได้จาก : 
http://www.manager.co.th/Politics/ViewNews.aspx?NewsID=9570000147941 (วันท่ีค้นข้อมูล : 23 
กันยายน 2560). 
 
 
 
 
 



๓-๒๑ 

 

                3.1.3.1.1 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
                พ้ืนที่ศึกษาเป็นพ้ืนที่ในกรุงเทพมหานครซึ่งมีการควบคุมการก่อสร้างอาคารและการใช้
ประโยชน์ที่ดินโดยการใช้ประโยชน์ที่ดินบังคับตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งใน
พ้ืนที่ศึกษาส่วนใหญ่นั้นจะเป็นพ้ืนที่ที่อยู่อาศัย 
 

 
 
     ภาพที ่3.9 : แสดงผังการใช้ประโยชน์ท่ีดินกรุงเทพมหานคร 
 

 
 
     ภาพที ่3.10 : แสดงผังการใช้ประโยชน์ท่ีดินพื้นท่ีศึกษา 
     ที่มา : ส านักผังเมือง[ออนไลน]์. เข้าถึงได้จาก : 
http://cpd.bangkok.go.th:90/web2/NEWCPD2556_2/guide.html (วันท่ีค้นข้อมูล : 23 กันยายน 
2560).                 
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               โดยในพื้นท่ีการการก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ได้แก่ 
               -พ้ืนที่สีเหลือง ได้แก่พ้ืนที ่ย4-17 ,ย4-18 = FAR : 3 OSR : 10 
ย-32,ย3-35 = FAR : 2.5  OSR : 125  ย2-6,ย2-7 = FAR : 1.5 OSR : 20 
เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยก าหนดให้เป็น ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ให้ใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัย หรือสถาบันราชการ หรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น พ้ืนที่นี้ส่วนมาก
จะอยู่นอกเมืองหรือในชนบท 
                -พ้ืนที่สีส้ม ได้แก่พ้ืนที ่ย6-13 ,ย6-14 ,ย6-12,ย6-9 ย6-11 = FAR :4.5OSR : 65 
ก าหนดไว้เป็นสีส้มให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือเป็นที่
อยู่อาศัย หรือสถาบันราชการ หรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น พ้ืนที่นี้จะมีผู้อยู่อาศัยมากกว่าพ้ืนที่สี
เหลือง 
                 -พ้ืนที่สีแดง ได้แก่พ้ืนที่ พ3-5  = FAR :7 OSR : 4.5 ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม เพ่ือ
ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมของเมือง เพ่ือรองรับการประกอบกิจกรรมธุรกิจ การค้า การบริการ 
3.1.3.2 โครงการและแผนงานที่เกี่ยวข้อง 
                 -พ้ืนที่สีม่วง ได้แก่พ้ืนที่ อ2-2 = FAR :1.5 OSR : 20 ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม ใช้
ประโยชน์ส าหรับที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า ที่สามารถสร้างโรงงานได้ในเขตนี้เท่านั้น 
                 -พ้ืนที่สีน้ าเงิน ได้แก่พ้ืนที่ ส-21 ที่ดินประเภท ส. ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือสถาบัน
ราชการ การศาสนา การศึกษา กาสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชน์ การใช้
ประโยชน์ที่ดินเพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืน ให้ใช้ได้เฉพาะที่จ าเป็น หรือเกี่ยวเนื่องกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน
หลัก 
 
               3.1.3.2.1 แผนพัฒนากรุงเทพมหานครสู่เมืองน่าอยู ่
                กรุงเทพมหานคร โดยส านักผังเมือง ได้ด าเนินโครงการบูรณาการแผนผังพัฒนาเขตเพ่ือ
น าไปสู่การปฏิบัติ โดยได้ว่าจ้างที่ปรึกษาจาก จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย มหาวิทยาลัยศิลปากร และ
สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง มาให้ค าปรึกษา โดยการท าแผนผัง พัฒนา
กรุงเทพฯเมืองน่าอยู่ บนพ้ืนฐานการมองอนาคตของเมืองที่จะเติบโตในระยะ 20 ปี ทั้งสภาพการ 
เปลี่ยนแปลงด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมและประชากร ประกอบเข้ากับนโยบายระดับชาติ และ
นโยบายการพัฒนาเมืองทั้ง 7 ด้าน ของคณะผู้บริหารกรุงเทพมหานคร คือ การจราจร สิ่งแวดล้อม 
ความปลอดภัย การศึกษา คุณภาพชีวิต เศรษฐกิจ และด้านสถาปัตยกรรม ผังเมือง และ
ศิลปวัฒนธรรม ตลอดจนยุทธศาสตร์การพัฒนา ซึ่งได้จัดกลุ่มตามศักยภาพในการพัฒนาและสภาพ
ภูมิศาสตร์ของ 50 พ้ืนที่เขต ออกเป็น 12 โซน ก่อนจะออกมาเป็น แผนงาน/โครงการพัฒนากลุ่มเขต
และกิจกรรมที่สอดคล้องกับ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ที่มีการจัดล าดับความส าคัญตามความ
จ าเป็นเร่งด่วน ไม่ซ้ าซ้อนกันในการใช้งบประมาณ ท าให้ส านักและส านักงานเขตที่เกี่ยวข้องสามารถ
น าไปปฏิบัติได้อย่างเป็นรูปธรรมและเกิดประโยชน์สูงสุด แก่คนกรุงเทพฯ 
เดินหน้าพัฒนาตามศักยภาพ 6 เขตพัฒนา  ส าหรับผลการศึกษาการจัดท าแผนผังพัฒนาเขตเพ่ือ
น าไปสู่การปฏิบัติได้เสนอให้ กทม.พัฒนาเมืองโดยการส่งเสริมลักษณะเด่นตามศักยภาพของพ้ืนที่ทั้ง 
12 โชน เป็น 6 กลุ่มเขตพัฒนา ประกอบด้วย 
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                       -เขตอนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรมและการท่องเที่ยว ในพ้ืนที่เขตกลุ่มรัตนโกสินทร์ และ
กลุ่มกรุงธนบุรี ด้วยการอนุรักษ์ฟ้ืนฟูแหล่งโบราณสถาน ย่านประวัติศาสตร์ และชุมชนดั้งเดิมในพื้นที่ 
จัดตั้งพิพิธภัณฑ์ประวัติศาสตร์และพิพิธภัณฑ์เมือง แล้วใช้ประโยชน์จากคุณค่าเหล่านี้เป็น จุดขาย
ดึงดูดนักท่องเที่ยว 
                       -เขตเศรษฐกิจของเมือง  ในพ้ืนที่เขตกลุ่มลุมพินี กลุ่มเจ้าพระยา กลุ่มวิภาวดี และ
กลุ่มตากสิน ด้วยการพัฒนาและส่งเสริมเขตเศรษฐกิจ ศูนย์กลางเมืองย่ านสีลม บางรัก และสาทร 
พัฒนาศูนย์พาณิชยกรรมรองบริเวณพระราม 3 และศูนย์พาณิชยกรรมรองบริเวณศูนย์คมนาคม 3 
แห่ง คือ ศูนย์มักกะสัน ศูนย์พหลโยธิน และศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯด้านใต้ 
                        -เขตที่อยู่อาศัย ในพ้ืนที่เขตกลุ่มบูรพาและพระนครเหนือ ซึ่งมีโครงการพัฒนาที่
อยู่อาศัยสภาพแวดล้อมดี บริเวณย่านสายไหม และย่านสะพานสูง โครงการพัฒนาศูนย์ชุมชนชาน
เมืองสะพานใหม่ เพ่ือเป็นแหล่งงาน ย่านการค้าและบริการส าหรับประชาชน และโครงการพัฒนา 
ศูนย์พาณิชยกรรมบางกะปิ ซึ่งจะเป็นย่านการค้าและบริการ จุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรทางบก ทางน้ า 
และระบบขนส่งมวลชน 
                        -เขตชุมชนใหม่รองรับสนามบินสุวรรณภูมิ   ในพ้ืนที่เขตกลุ่มศรีนครินทร์ มี
โครงการพัฒนาศูนย์ชุมชน ชานเมืองลาดกระบัง และ ศูนย์ชุมชนชานเมืองมีนบุรี ให้เป็นแหล่งงาน ที่
อยู่อาศัย การค้าและบริการ และเป็นจุดกึ่งกลางเชื่อมระหว่างสนามบินสุวรรณภูมิและดอนเมือง ส่วน
ศูนย์พาณิชยกรรมชุมชนหัวตะเข้ ซึ่งเป็นย่านการค้าเก่าแก่จะได้รับการอนุรักษ์ฟ้ืนฟูให้เป็นศูนย์พาณิช
ยกรรมชุมชนอีกย่านหนึ่ง เช่นเดียวกับ ศูนย์บริการชุมชนหลวงแพ่งที่จะให้บริการประชาชนในพ้ืนที่
ชานเมืองโดยรอบ 
                        -เมืองอุทยานนคร  ในพ้ืนกลุ่มสุวินทวงศ์และมหาสวัสดิ์ เป็นกลุ่มเขตชานเมืองซึ่ง
ส่วนใหญ่ยังเป็นพ้ืนที่ เกษตรกรรม จะได้รับการพัฒนาพัฒนา สาธารณูปการชุมชน ฟ้ืนฟู 
สภาพแวดล้อมพ้ืนที่การเกษตร ปรับปรุงย่านที่อยู่อาศัย และย่านพาณิชยกรรม ศูนย์ชานเมือง รวมทั้ง
พ้ืนที่โล่ง และสวนสาธารณะทุกแห่งและในอนาคตจะมีลักษณะเป็นเมืองอุทยานนคร เช่น ชุมชน
หนองจอก คลองสามวา ทวีวัฒนา และชุมชนตลิ่งชัน  
                       ส่วนที่เหลือจะคงสภาพของชุมชนเกษตร อีกทั้งมีศูนย์บริการชุมชน อีก 7 แห่ง 
“เขตควบคุมและรักษาสภาพแวดล้อม” ในพ้ืนที่เขตกลุ่มสนามชัย ซึ่งเป็นทั้งย่านที่อยู่อาศัย แหล่ง
โรงงานอุตสาหกรรม พ้ืนที่เกษตรที่มีทั้งเกษตรน้ ากร่อย และสวนผลไม้ ขณะเดียวก็ยังมีพ้ืนที่ป่าชาย
เลน ยังคงสภาพค่อนข้างสมบูรณ์ ในย่านนี้จะท าให้เกิดศูนย์ชุมชนชานเมือง บางขุนเทียนขึ้น เพ่ือเป็น
แหล่งงาน ย่านการค้าและบริการ รวมทั้งศูนย์บริการชุมชนย่านการค้าและบริการ จ านวน 5 แห่ง 
ได้แก่ ศูนย์บริการชุมชนวัดหัวกระบือ วัดประชาบ ารุง วัดบางกระดี่ วัดบัวผัน และชุมชนคลองพิทยา-
ลงกรณ์ ทั้งนี้ คาดว่า กทม.จะต้องใช้งบประมาณในเบื้องต้น ประมาณ 60,000 ล้านบาท เพ่ือการ
พัฒนาตามโครงการต่างๆ ตามที่ได้แบ่งแผนผัง การพัฒนาไว้ 6 เขตพัฒนาดังกล่าว โดยจะแบ่งการ
พัฒนาออกเป็นระยะ ๆ 
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ภาพที ่3.11 : แสดงเขตการพัฒนาตามบทบาทการพัฒนาเมือง 
ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 

 
                3.1.3.2.2 แผนปฏิบัติราชการประจ าปี พ.ศ. 2560 ส านักงานเขตมีนบุรี 
                การจัดท าแผนปฏิบัติราชการประจ าปีของส านักงานเขตมีนบุรี  ใช้แผนพัฒนา
กรุงเทพมหานครระยะ 20 ปี (พ.ศ.2556 – 2575) และแผนปฏิบัติราชการกรุงเทพมหานคร 
ประจ าปี พ.ศ. 2560 เป็นกรอบในการจัดท าแผนปฏิบัติราชการประจ าปี 2560 แผนปฏิบัติราชการ
ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2560 ฉบับนี้จัดท าขึ้นเพ่ือใช้เป็นแนวทางในการด าเนินการพัฒนาและ
บริหารจัดการงานตามภารกิจของหน่วยงานให้บรรลุผล โดยได้ก าหนดภารกิจต่างๆให้สอดคล้องกับ
ประเด็นยุทธศาสตร์ตามแผนพัฒนากรุง เทพมหานคร ระยะ 20 ปี  แผนปฏิบัติราชการ
กรุงเทพมหานครประจ าปี พ.ศ.2560 และนโยบายผู้บริหารกรุงเทพมหานคร ที่ก าหนดไว้เพื่อน าไปสู่
การปฏิบัติตามแผนปฏิบัติราชการประจ าปีพ.ศ. 2560 โดยรวบรวมแผนงาน โครงการ กิจกรรม และ
งบประมาณที่ขอจัดสรรในปีงบประมาณ พ.ศ. 2560 ประกอบการพิจารณาในการจัดท าแผนปฏิบัติ
ราชการประจ าปี พ.ศ.2560ซึ่งมีการระดมความคิดเห็นจากส่วนราชการในส านักงานเขตมีนบุรี 
แผนปฏิบัติราชการฯ ฉบับนี้นอกจากใช้เป็นกรอบในการด าเนินงานและติดตามผลการปฏิบัติราชการ
ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2560 ยังสามารถน าไปใช้ส าหรับประกอบการพิจารณา ขอตั้งงบประมาณ
ในปีต่อไป ซึ่งมีรายละเอียดเกี่ยวกับตัวชี้วัดผลงาน ค่าเป้าหมาย 
               แนวทางการปฏิบัติงานกรอบเวลาในการด าเนินงาน หน่วยงานหลักที่รับผิดชอบ และ
งบประมาณท่ีใช้ในการด าเนินงานสาระส าคัญของแผนปฏิบัติราชการประจ าปี พ.ศ. 2560 ส านักงาน
เขตมีนบุรีประกอบด้วย  วิสัยทัศน์พันธกิจ เป้าหมาย มาตรการและโครงการ ส่วนที่ 1 การบริการ
สาธารณะ ส่วนที่ 2 บริหารจัดการ  สรุปโครงการ/กิจกรรม งบประมาณ และการน าแผนไปสู่การ
ปฏิบัติและการติดตามประเมินผล ส านักงานเขตมีนบุรี หวังเป็นอย่างยิ่งว่าแผนปฏิบัติราชการ
ประจ าปี พ.ศ.2560 ฉบับนี้จะเป็น เครื่องมือและกลไกส าคัญในการบริหารงาน โครงการของ
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หน่วยงาน รวมทั้งการถ่ายทอดแนวปฏิบัติงาน ให้แก่หน่วยงาน ผู้บริหาร ตลอดจนผู้ปฏิบัติงานทุก
ระดับ เพ่ือร่วมกับขับเคลื่อนภารกิจต่าง ๆ ของส านักงานเขตมีนบุรีให้บรรลุถึงวิสัยทัศน์ร่วมกันต่อไป  
                สาระส าคัญของแผนปฏิบัติราชการประจ าปี 
                ส านักงานเขตมีนบุรี มีอ านาจหน้าที่เกี่ยวกับการปกครอง การทะเบียน การจัดท า
แผนพัฒนาเขต การจัดให้มีและ บ ารุงรักษาทางบก ทางน้ าและทางระบายน้ า การจัดให้มีและควบคุม
ตลาด ท่าเทียบเรือ ท่าข้ามและที่จอดรถ การสาธารณูปโภคและการก่อสร้างอ่ืนๆ การสาธารณูปการ 
การส่งเสริม การฝึกและประกอบอาชีพ การส่งเสริมการ ลงทุน การส่งเสริมการท่องเที่ยว การจัดการ
ศึกษา การสังคมสงเคราะห์ การพัฒนาคุณภาพชีวิต การบ ารุงรักษาศิลปะ จารีตประเพณีภูมิปัญญา
ท้องถิ่น และวัฒนธรรมอันดีของท้องถิ่น การจัดกิจกรรมส่งเสริมองค์ความรู้พิพิธภัณฑ์ท้องถิ่นเมือง มีน
บุรี การปรับปรุงแหล่งชุมชนแออัดและการจัดการเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยการจัดให้มีและบ ารุงรักษา
สถานที่พักผ่อนหย่อน ใจ การส่งเสริมกีฬา การส่งเสริมประชาธิปไตย ความเสมอภาค และสิทธิ
เสรีภาพของประชาชน การส่งเสริมการมีส่วนร่วม ของราษฎร การรักษาความสะอาดและความเป็น
ระเบียบเรียบร้อยของบ้านเมือง การสาธารณสุข การอนามัยครอบครัว การจัดให้มีและควบคุมสุสาน
และฌาปนสถานการควบคุมการเลี้ยงสัตว์ การจัดให้มีและควบคุมการฆ่าสัตว์ การรักษา ความ
ปลอดภัย ความเป็นระเบียบเรียบร้อยและการอนามัย โรงมหรสพและสาธารณสถานอ่ืนๆ การ
คุ้มครอง ดูแล บ ารุงรักษาและการใช้ประโยชน์ที่ดิน ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม การผังเมือง
การวิศวกรรม จราจร การดูแลรักษา ที่สาธารณะ การควบคุมอาคาร การป้องกันและบรรเทาสาธารณ
ภัยการส่งเสริมและสนับสนุนการป้องกันและรักษาความ ปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน การจัดการ
สิ่งแวดล้อมและมลพิษต่างๆ การจัดเก็บรายได้ ประกอบด้วย 11 ส่วนราชการ ได้แก่ ฝ่ายปกครอง 
ฝ่ายทะเบียน ฝ่ายโยธา ฝ่ายสิ่งแวดล้อมและสุขาภิบาล ฝ่ายรายได้ ฝ่ายรักษาความสะอาดและ 
สวนสาธารณะฝ่ายการศึกษา ฝ่ายการคลัง ฝ่ายเทศกิจฝ่ายพัฒนาชุมชนและสวัสดิการสังคมโรงเรียน
ในสังกัด  
                การวิเคราะห์และประเมินสถานการณ์  ส านักงานเขตมีนบุรี มีอ านาจหน้าที่ตาม
พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2528 และ พระราชบัญญัติ 
ก าหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอ านาจให้แก่องค์การปกครองส่วนท้องถิ่น พ.ศ.2542 และ
นอกจากนี้ ยังมีความรับผิดชอบตามนโยบายทันใจ 5 นโยบายของผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร ได้แก่ 
1) สะอาด (CLEAN) : บ้านเมืองสะอาด การบริหารราชการใสสะอาด 2) สะดวก (CONVENIENT) : 
เดินทางสะดวก ใช้ชีวิตสะดวก ข้อมูลสะดวก 3) ปลอดภัย (COMMUNITY) : ชีวิตปลอดภัย ทรัพย์สิน
ปลอดภัย ชุมชนและสังคมปลอดภัย 4) คุณภาพชีวิตดี(CARE) : ดูแลคุณภาพชีวิตประชาชน 
สิ่งแวดล้อม และระบบนิเวศ 5) วิถีพอเพียง (COMMON WAYS OF LIVING) : ภูมิใจใน รากฐานไทย 
พอใจในความเป็นอยู่ รวมทั้งด าเนินการตามแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ระยะ 20 ปี แผนปฏิบัติ
ราชการ กรุงเทพมหานครปีพ.ศ.2560 แบ่งภารกิจของกรุงเทพมหานคร 9 ด้าน ได้แก่ ด้านที่ 1 
เมืองที่มีความปลอดภัยและความ เป็นระเบียบเรียบร้อย ด้านที่ 2 เมืองที่มีความสมดุลระหว่างคนกับ
สิ่งแวดล้อม ด้านที่ 3 เมืองที่มีความเข็มแข็งทางสังคม และเอ้ืออาทร ด้านที่ 4 เมืองที่เติมโตอย่างเป็น
ระบบ การเดินทางสะดวก ด้านที่ 5 เมืองที่มีศักยภาพในการแข่งขันทางเศรษฐกิจ ด้านที่ 6 เมืองแห่ง
พหุวัฒนธรรม นันทนาการ และการกีฬา ด้านที่ 7 เมืองที่ให้โอกาสทางการศึกษาส าหรับทุกคน  
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ด้านที่ 8 เมืองแห่งสุขภาวะ ด้านที่ 9 เมืองที่มีระบบบริหารจัดการที่ดีมีธรรมาภิบาลและการมีส่วน
ร่วมของ ประชาชน 
                เป้าหมายในการด าเนินการ  
                ด้านที่ 1 เมืองที่มีความปลอดภัยและความเป็นระเบียบเรียบร้อย  
                -ความปลอดภัยในการด าเนินชีวิต เพ่ิมความปลอดภัยในพ้ืนที่สาธารณะและลดจุดเสี่ยง
อาชญากรรม มีการป้องกันและบรรเทาสาธารณภัยและอุบัติภัย ลดความเสี่ยงจาก สาธารณภัย มีการ
จัดการน้ าและป้องกันอุทกภัย เพ่ิมประสิทธิภาพระบบท่อระบายน้ า ลดพฤติกรรมการทิ้งขยะในที่
สาธารณะ ควบคุมความเป็นระเบียบเรียบร้อยบนทางเท้าและที่สาธารณะ  
                ด้านที่ 2 เมืองที่มีความสมดุลระหว่างคนกับสิ่งแวดล้อม  
                - การจัดการพ้ืนที่สีเขียวและสวนสาธารณะ โดยส่งเสริมการรักษาพ้ืนที่สีเขียวอ่ืน
นอกเหนือจากสวนสาธารณะและสวนหย่อม (ปลูกตน้รวงผึ้งเฉลิมพระเกียรติสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวมหา
วชิราลงกรณ์บดินทรเทพยวรางกูร)  
                ด้านที่ 3 เมืองที่มีความเข็มแข็งทางสังคมและเอ้ืออาทร  
                -ชุมชนสุขภาวะ โดยชุมชนมีส่วนร่วมในการวางแผนและจัดการปัญหาภายในชุมชนด้วย
ตนเอง  จัดสิ่งอ านวยความสะดวกให้แก่คนพิการและผู้สูงอายุ  
                ด้านที่ 4 เมืองที่เติบโตอย่างเป็นระบบ การเดินทางสะดวก  
                -การขยายตัวตามผังเมืองรวม ควบคุมและตรวจสอบการพัฒนาให้เป็นไปตามผังเมือง
รวม  
                -การฟ้ืนฟูเมือง บูรณะเมือง และจัดภูมิทัศน์เมือง 7 เป้าประสงค์ ภูมิทัศน์เมืองสวยงาม
เป็นที่น่าประทับใจแก่คนกรุงเทพฯ และผู้มาเยือน การอนุญาตก่อสร้างและการควบคุมการก่อสร้าง 
ป้องกันอุบัติภัยที่เกิดจากอาคาร การพัฒนาและปรับปรุงโครงข่ายถนน ซ่อมแซมบ ารุงรักษาโครงข่าย
ถนนสายหลักให้อยู่ในสภาพดี เพ่ิมความปลอดภัยและลดอุบัติเหตุในการสัญจร  
                ด้านที่ 5 เมืองที่มีศักยภาพในการแข่งขันทางเศรษฐกิจ  
                -ส่งเสริมธุรกิจ การค้า การเกษตร และการลงทุน พัฒนาผลผลิตทางการเกษตรให้มี
คุณภาพ ปลอดภัย ได้มาตรฐาน  
                 ด้านที่ 6 เมืองแห่งพหุวัฒนธรรม นันทนาการ และการกีฬา  
                 -ศิลปะและวัฒนธรรม ส่งเสริมและสืบสานวัฒนธรรมและประเพณีอันดีงาม  
                -เปิดพ้ืนที่สาธารณะเพ่ือน าเสนอกิจกรรมทางวัฒนธรรมที่หลากหลาย ประชาชนมี
สถานที่ อุปกรณ์ และสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับเล่นกีฬา และประกอบกิจกรรมนันทนาการอย่าง
ทั่วถึง  
                 ด้านที่ 7 เมืองแห่งสุขภาวะ  
                -การสร้างเสริมสุขภาพและป้องกันโรคติดต่อ ส่งเสริมให้ประชาชนมีพฤติกรรมสุขภาพที่
ดี ป้องกันและควบคุมโรคติดต่อในเขตเมือง ควบคุมพาหะและแหล่งน าโรค อาหารปลอดภัย การ
ประกอบ ปรุง และจ าหน่ายอาหารสะอาดถูก 
                 ด้านที่ 8 เมืองที่มีระบบบริหารจัดการที่ดี มีธรรมาภิบาล และการมีส่วนร่วมของ
ประชาชน 
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                - การบริหารงานทั่วไปกรุงเทพมหานคร เพ่ิมประสิทธิภาพการบริการประชาชน พัฒนา
คุณภาพชีวิต สร้างความสมดุลในชีวิตตามแนวคิดองค์กรสุขภาวะ น าเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
สื่อสารมาใช้ในการให้บริการประชาชน 
  
                3.1.3.2.3 โครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพู-โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม 
                 ใช้รถไฟฟ้ารุ่น บอมบาร์ดิเอร ์อินโนเวีย โมโนเรล 300 เป็นระบบรถไฟฟ้ารางเดี่ยวชนิด
ขับเคลื่อนอัตโนมัติโดยไม่ใช้คนควบคุม ทั้งหมด 168 ตู้หรือ 42 ขบวน ขบวนละ 4 ตู้ (สามารถเพ่ิม
เป็นขบวนละ 8 ตู้ในภายหลัง) ใช้ไฟฟ้ากระแสตรง 750 โวลต์ รับจากรางท่ีสาม มี 30 สถานี  
เป็นสถานียกระดับทั้งหมด โดยมีศูนย์ซ่อมบ ารุงและศูนย์ควบคุมการเดินรถมีนบุรีตั้งอยู่บริเวณถนน
รามค าแหง (สุขาภิบาล 3) ใกล้กับแยกร่มเกล้า โดยเป็นศูนย์ซ่อมบ ารุงที่ใช้พ้ืนที่ร่วมกับ โครงการ
รถไฟฟ้ามหานครสายสีส้ม  
                  -โครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพู 
                  โครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพู ช่วงแคราย-มีนบุรี เป็นโครงการก่อสร้างระบบขนส่ง
มวลชนในพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและกรุงเทพมหานคร ซึ่งได้รับการก าหนดให้ใช้ระบบรถไฟฟ้ารางเดี่ยว 
(monorail) เป็นระบบหลัก เป็นโครงการรถไฟฟ้าโครงการหนึ่งตามแผนแม่บทโครงการระบบขนส่ง
มวลชนทางรางในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และเป็นหนึ่งในโครงการก่อสร้างเส้นทางรถไฟฟ้าใน
ระบบรถไฟฟ้ามหานครโดยการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย ในระยะแรกโครงการดังกล่าว
มีระยะทางรวมทั้งสิ้น 27 กิโลเมตร แต่ต่อมาก็ได้มีการขยายต้นทางจากปากเกร็ดมายังแคราย เพ่ือ
เชื่อมกับโครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายฉลองรัชธรรม ท าให้เส้นทางของโครงการเริ่มต้นที่ศูนย์
ราชการจังหวัดนนทบุรี และสิ้นสุดที่มีนบุรี ระยะทางรวมประมาณ 34-36 กิโลเมตร เงินลงทุนของ
สายสีชมพู ระยะทาง 34.5 กม. จ านวน 30 สถานี อยู่ที่ 56,691 ลบ. แยกเป็น ค่าเวนคืนที่ดิน 
6,847 ลบ. ค่างานโยธา 23,117 ลบ. ค่างานระบบไฟฟ้าและขบวนรถ 25,211 ลบ. และค่าจ้างที่
ปรึกษาโครงการ 1,516 ลบ. ทั้งโครงการรัฐลงทุน 6,847 ลบ. ส่วนเอกชนลงทุน 49,844 ลบ. จะ
เปิดบริการปี 2563 ในปีแรกจะใช้รถทั้งหมด 92 ตู้หรือ 23 ขบวน มีผู้โดยสาร 130,000 คน/วัน 
ในระยะเวลา 30 ป ีมีผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR) อยู่ที่ 15.65% และผลตอบแทนทางการเงิน 
(FIRR) อยู่ที่ 3.86% 
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     ภาพที ่3.12 : แสดงเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีชมพู มีนบุรี-แคราย 
     ที่มา : REALIST.รถไฟฟ้าสายสีชมพู [ออนไลน์]. เข้าถึงได้จาก : http://www.realist.co.th/blog/รถไฟฟ้าสาย
สีชมพู-2/ (วันท่ีค้นข้อมูล : 24 กันยายน 2560). 
 
                  -โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม 
                  รถไฟฟ้ามหานคร  สายสีส้ม  Metropolitan Rapid Transit Orange Line, MRT 
Orange Line เป็นหนึ่งในโครงการก่อสร้างเส้นทางรถไฟฟ้าในระบบรถไฟฟ้ามหานคร ซึ่งเป็นส่วน
หนึ่งของโครงการระบบขนส่งมวลชนทางราง ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยการรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) เป็นระบบรถไฟฟ้าที่มีทั้งโครงสร้างใต้ดินและยกระดับ มีแนว
เส้นทางที่รองรับการเดินทางภายในเขตเมืองตามแนวตะวันออก-ตะวันตก เริ่มต้นจากสถานีรถไฟชุม
ทางตลิ่งชัน ชานเมืองด้านทิศตะวันตกเฉียงเหนือของกรุงเทพฯ ฝั่งธนบุรี เข้าสู่ย่านบางกอกน้อย แล้ว
ลอดแม่น้ าเจ้าพระยา เข้าสู่ย่านเมืองเก่าในเขตพระนคร ป้อมปราบศัตรูพ่าย และเขตดุสิต ผ่านสถานที่
ส าคัญเช่น สนามหลวง ถนนราชด าเนิน ภูเขาทอง ตลาดมหานาค เข้าสู่ใจกลางเมืองย่านราชเทวี 
ประตูน้ า ดินแดง ไปยังชุมชนประชาสงเคราะห์ ถนนวัฒนธรรม ออกสู่ถนนรามค าแหง บางกะปิ 
สะพานสูง มาสิ้นสุดเส้นทางท่ีเขตมีนบุรี ชานเมืองด้านทิศตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพฯ 
มีระยะทางรวม 35.4 กม. เป็นโครงสร้างทางวิ่งใต้ดิน 26.2 กม. และเป็นโครงสร้างทางวิ่งยกระดับ 
9.2 กม. มีสถานีทั้งสิ้น 29 สถานี แบ่งเป็นสถานีใต้ดิน 22 สถานี และสถานียกระดับ 7 สถานี 
แนวเส้นทางในส่วนตะวันตกเป็นเส้นทางใต้ดินทั้งหมด เริ่มต้นจากที่สถานีบางขุนนนท์ ของโครงการ
รถไฟฟ้ามหานคร สายสีน้ าเงิน จากนั้นวิ่งผ่านสถานีรถไฟธนบุรี  โรงพยาบาลศิริราช ลอดแม่น้ า
เจ้าพระยา เข้าสู่แนวถนนราชด าเนินกลาง ผ่านสนามหลวง เชื่อมต่อกับรถไฟฟ้ามหานคร สายสีม่วงที่
สถานีอนุสาวรีย์ประชาธิปไตย ผ่านสะพานผ่านฟ้าลีลาศเข้าสู่แนวถนนหลานหลวง ผ่านตลาดมหานาค 
เข้าสู่แนวถนนเพชรบุรีที่แยกยมราช ผ่านแยกอุรุพงษ์ แยกเพชรพระราม มาเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้าบีที่
สถานีราชเทวี เลี้ยวซ้ายที่แยกประตูน้ ามุ่งหน้าไปทางทิศเหนือตามแนวถนนราชปรารภ เชื่อมต่อกับ
รถไฟฟ้าเชื่อมท่าอากาศยานสุวรรณภูมิที่สถานีราชปรารภ เบี่ยงขวาที่แยกสามเหลี่ยมดินแดงเข้าสู่
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ถนนดินแดง เลี้ยวซ้ายเข้าถนนวิภาวดี-รังสิต และเลี้ยวขวาลอดโรงเรียนสุรศักดิ์มนตรี เข้าสู่ชุมชน
ประชาสงเคราะห์ และทะลุออกสู่ถนนรัชดาภิเษภ เพ่ือเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัช
มงคลที่สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย โดยช่วงที่ต่อมายังสถานีมีนบุรีย์เริ่มต้นจากจุดเชื่อมต่อ
กับรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคลที่สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย จากนั้นวิ่งตามแนว
ถนนวัฒนธรรม ออกสู่ถนนพระราม 9 ที่บริเวณหน้าที่ท าการของการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่ง
ประเทศไทย มุ่งหน้าไปทางทิศตะวันออก ผ่านแยกพระราม 9 – ประดิษฐ์มนูธรรม แล้วเข้าสู่ถนน
รามค าแหง บริเวณแยกรามค าแหง ผ่านมหาวิทยาลัยรามค าแหง ราชมังคลากีฬาสถาน ไปสิ้นสุด
เส้นทางที่แยกล าสาลีในย่านบางกะปิ ซึ่งเป็นจุดเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้าสายสีเหลือง หลังจากนั้นจะเป็น
สถานียกระดับตามแนวถนนรามค าแหง เริ่มต้นจากโครงสร้างอุโมงค์ใต้ดินที่แยกล าสาลีซึ่งเป็นจุด
เชื่อมต่อกับเส้นทางช่วงก่อนหน้านี้ จากนั้นจึงเริ่มยกระดับตามแนวเกาะกลางถนนเข้าสู่สถานีบ้านม้า 
ผ่านหมู่บ้านสัมมากร ยกข้ามทางแยกต่างระดับรามค าแหงจุดตัดถนนกาญจนภิเษก ผ่านแยกลาดบัว
ขาวจุดตัดถนนมีนพัฒนา ผ่านเคหะรามค าแหง ไปสิ้นสุดเส้นทางที่สถานีมีนบุรี บริเวณก่อนถึงแยก
รามค าแหง-ร่มเกล้าซึ่งเป็นจุดเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้าโมโนเรล สายสีชมพู (แคราย-มีนบุรี) และเป็นที่ตั้ง
ของศูนย์ซ่อมบ ารุงส าหรับเส้นทางส่วนนี้ร่วมกับสายสีชมพู รวมระยะทางทั้งสิ้น 11 กม. 
 

 
 
     ภาพที ่3.13 : แสดงเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีส้ม  
     ที่มา : MRTA Orange Line.รถไฟฟ้าสายสีส้ม [ออนไลน์]. เข้าถึงได้จาก : http://www.realist.co.th/blog/
รถไฟฟ้าสายสีส้ม/ (วันท่ีค้นข้อมูล : 24 กันยายน 2560). 
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3.2 พื้นที่โครงการ 
        3.2.1 การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่โครงการ 
          พ้ืนที่โครงการแนวทางการพัฒนาศูนย์ชุมชนชานเมืองมีนบุรี กรุงเทพมหานคร มีพ้ืนที่ 0.60  
ตารางกิโลเมตร หรือ 375 ไร่  
                 ทิศเหนือ จรด ถนนสุวินทวงศ์ 
                 ทิศตะวันออก จรด  คลองสามวา 
                 ทิศตะวันตก จรด  คลองเจ็ก 
                 ทิศใต ้จรด  คลองแสนแสบ 
                 ขอบเขตพ้ืนที่โครงการครอบคลุม ศูนย์การค้า ตลาด ย่านที่อยู่อาศัย ย่านพาณิชยกรรม 
ที่ส าคัญในย่านมีนบุรี และมีโครงข่ายการสัญจรที่สามารถเชื่อมต่อกับพ้ืนที่โดยรอบได้อย่างสะดวก 
โดยในพ้ืนที่โครงการเป็นจุดศูนย์รวมชุมชนทั้งยังเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายในการเดินทางที่ส าคัญ และตั้งอยู่
ใกล้ทั้งสาธารณูปโภคสาธารณูปการที่ครบครัน อยู่ใกล้กับหน่วยงานราชการ และสถานศึกษา 
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     แผนที ่3.9 : แสดงขอบเขตพื้นท่ีโครงการ 
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        3.2.2 ประวัติศาสตร์และวิวัฒนาการของพ้ืนที่โครงการ 
                ในปีพ.ศ. ๒๔๘๔ นายสมบูรณ์ วิฑูรชาติ ได้ซื้อที่ดินจ านวน 62 ไร่ 37 ตารางวา จาก
เจ้าพระยาอภัยภูเบศร์ เพ่ือท าตลาด โดยมีลักษณะเป็นเรือนแถวไม้ อยู่ริมฝั่งคลองแสนแสบต่อมาพ.ศ. 
๒๔๙๓ นายเสียง วิฑูรชาติ ซึ่งเป็นบุตรของนายสมบูรณ์ วิฑูรชาติ รับมรดกที่ดินผืนดังกล่าวจากนาย
สมบูรณ์ วิฑูรชาติ และท าหน้าที่ดูแลตลาดต่อมาระหว่างที่  นายเสียง ดูแลตลาดอยู่นี้ทางการได้
ก่อสร้างถนนพหลโยธินตัดผ่านที่แยกออก เป็น 2 ส่วน ซึ่งต่อมาได้เปลี่ยนชื่อเป็นถนนรามอินทรา และ
เปลี่ยนอีกครั้งเป็นถนนสีหบุรานุกิจ ในพ.ศ. ๒๕๑๑ เกิดไฟไหม้ครั้งใหญ่เรือนแถวไม้ซึ่งเป็นร้านค้า
เสียหายหมด ในพ.ศ. ๒๕๑๒ จึงมีการก่อสร้างอาคารพาณิชย์เป็นคอนกรีตขึ้นทดแทนเรือนไม้เดิม ปี
พ.ศ. ๒๕๑๓ ก่อสร้างอาคารพาณิชย์ขึ้นเต็มพ้ืนที่ ต่อมาอ าเภอมีนบุรีได้เปลี่ยนแปลงฐานะเป็น เขตมีน
บุรี หลังจากการรวมจังหวัดพระนครกับจังหวัดธนบุรีเข้าด้วยกันเป็นนครหลวงกรุงเทพธนบุรีและ
เปลี่ยนแปลงฐานะเป็นกรุงเทพมหานครเมื่อปี พ.ศ. 2515 แบ่งเขตการปกครองย่อยเป็นแขวง รวม 7 
ที่ใน ต่อมาพ.ศ. ๒๕๒๖ บริษัท วิฑูรโฮลดิ้ง จ ากัด ได้ยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินทางด้านทิศเหนือของ
ถนนรามอินทราเป็นตลาดสด พ.ศ. ๒๕๓๔- ๒๕๓๙ บริษัท วิฑูรโฮลดิ้ง จ ากัดได้ก่อสร้างอาคาร
พาณิชย์ริมถนน รามอินทราฝั่งทิศเหนือพ.ศ. ๒๕๓๗ บริษัท วิฑูรโฮลดิ้ง จ ากัด ได้ขายพ้ืนที่บางส่วน 
ประมาณ 10 ไร่ ให้กับ ข.ส.ม.ก. เพ่ือท าอู่รถประจ าทาง และในปี พ.ศ. 2540 ได้มีประกาศ
กระทรวงมหาดไทยเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่เขตมีนบุรี แยก 5 แขวงทางด้านเหนือของเขต ไปจัดตั้งเป็นเขต
คลองสามวาท าให้เขตมีนบุรีเหลือพ้ืนที่ปกครองอยู่ 60 ตารางกิโลเมตรเศษ ใหญ่เป็นอันดับที่ 5 ของ
กรุงเทพมหานคร        
  

 
        
     แผนที ่3.10 : แสดงวิวัฒนาการและการขยายตัวของเมือง 
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                 3.2.3 ข้อมูลด้านกายภาพ 
                 3.2.3.1 โครงข่ายการสัญจรและการเข้าถึง         
                 การคมนาคมในพ้ืนที่ที่เก่ียวข้องมีอยู่ 2 ประเภท ได้แก่ 
                 3.2.3.1.1 โครงข่ายการสัญจรทางบก  
                 - ระบบโครงข่ายถนน 
                 ถนนประธาน 
                 -ถนนสุวินทวงศ์ เป็นทางหลวงแผ่นดินสายรองประธานที่เชื่อมระหว่างจังหวัดนนทบุรี  
กรุงเทพมหานคร จังหวัดฉะเชิงเทรา จังหวัดปราจีนบุรี และจังหวัดนครราชสีมา มีจุดเริ่มต้นบนถนนติ
วานนท์ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 306) ที่ห้าแยกปากเกร็ด ในอ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 
และสิ้นสุดบนถนนมิตรภาพ กับทางเลี่ยงเมืองนครราชสีมาด้านตะวันตก (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 
204) ที่ทางแยกต่างระดับนครราชสีมา ในอ าเภอเมืองนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา ระยะทาง
ทั้งสิ้น 298.515 กิโลเมตร อยู่ในความรับผิดชอบของกรมทางหลวง 296.707 กิโลเมตร เริ่มต้น
จากปลายถนนรามอินทราที่สี่แยกเมืองมีน เขตมีนบุรี เลี้ยวซ้ายขึ้นไปทางตะวันออกเฉียงเหนือ ผ่าน
ถนนหทัยราษฎร์ ถนนสามวา คลองสามวา ถนนร่มเกล้า และถนนนิมิตใหม่ แล้วลงไปทางตะวันออก
เฉียงใต้ เข้าแขวงแสนแสบ ตัดกับถนนรามค าแหง ถนนราษฎร์อุทิศ ถนนบึงขวาง และถนนคุ้มเกล้า 
เข้าสู่แขวงโคกแฝดและแขวงล าผักชี เขตหนองจอก ผ่านถนนเชื่อมสัมพันธ์ ถนนฉลองกรุง ถนนอยู่
วิทยา และถนนร่วมพัฒนา เข้าสู่แขวงล าต้อยติ่งและแขวงกระทุ่มราย ผ่านถนนทหารอากาศอุทิศ 
สถานีต ารวจนครบาลสุวินทวงศ์ สุดเขตกรุงเทพมหานครที่คลองหลวงแพ่ง เข้าสู่ต าบลศาลาแดง 
อ าเภอบางน้ าเปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา ผ่านตลาดสดสุวินทวงศ์ เข้าสู่อ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา สิ้นสุดที่
สะพานข้ามทางรถไฟฉะเชิงเทรา ถนนสุวินทวงศ์เดิมมีชื่อเรียกว่า "ทางหลวงแผ่นดินสายมีนบุรี-
ฉะเชิงเทรา-ปราจีนบุรี" ได้รับการตั้งชื่อดังกล่าวเมื่อวันที่ 10 ธันวาคม พ.ศ. 2493 ในสมัยที่จอมพล 
ป. พิบูลสงครามเป็นนายกรัฐมนตรี เพ่ือเป็นเกียรติแก่นายเกษม สุวินทวงศ์ ผู้ด ารงต าแหน่งนายช่าง
ก ากับการเขตการทางปราจีนบุรีในขณะเริ่มก่อสร้างถนนสายนี้ 
                 ถนนสายหลัก ในพ้ืนที่โครงการมีถนนสายหลัก 2 เสนทาง โดยเป็นเส้นทางที่สามารถ
เชื่อมโยงไปถึงเขตใกล้เคียงได มีรายละเอียดดังนี้ 
                 - ถนนสีหบุรานุกิจ เป็นถนนสายสั้นๆ ในแขวงมีนบุรี เขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร มี
ความยาวประมาณ 3 กิโลเมตร มีจุดเริ่มต้นที่แยกเมืองมีน ซึ่งเป็นจุดตัดระหว่างถนนรามอินทรา ถนน
สุวินทวงศ์ และถนนเสรีไทย มีทิศทางมุ่งไปทางทิศตะวันออก ข้ามคลองสามวา เลี้ยวขึ้นไปทางทิศ
ตะวันออกเฉียงเหนือ ไปบรรจบกับกับถนนร่มเกล้าบริเวณวัดแสนสุข สถานที่ส าคัญบนถนนสายนี้ มี
โรงพยาบาลนวมินทร์ วิทยาลัยเทคนิคมีนบุรี ตลาดนัดจตุจักร 2 ตลาดมีนบุรี ส านักงานเขตมีนบุรี 
สวนเฉลิมพระเกียรติร.9 มีนบุรี พิพิธภัณฑ์ท้องถิ่นกรุงเทพมหานคร เขตมีนบุรี โรงเรียนมีนบุรี  
โรงเรียนสตรีเศรษฐบุตรบ าเพ็ญ ศาลจังหวัดมีนบุรี และวัดแสนสุข ในอดีตถนนสายนี้เคยเป็นทางหลวง
แผ่นดินหมายเลข 3101 แต่ในปัจจุบันดูแลโดยกรุงเทพมหานคร 
                 ซอยและทางลัด ได้แก่ 
                  - ซอยสีหบุรานุกิจ 4 เชื่อมถนนสีหบุรานุกิจ เข้ากับถนนรามอินทรา 
                  - ซอยสีหบุรานุกิจ 6-11 เชื่อมถนนสีหบุรานุกิจ เข้ากับถนนรามอินทรา 
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                  - ซอยสีหบุรานุกิ 8-13 เชื่อมถนนสีหบุรานุกิจ เข้ากับถนนรามอินทรา 
                  - ซอยสีหบุรานุกิจ 16-18 เข้าทางถนนสีหบุรานุกิจ 
                  - ซอยสีหบุรานุกิจ 20 ซอยเชื่อมของตลาดเก่าเพ่ือใช่ส าหรับเข้าของตลาดเก่ากับ
ชุมชนมีนบุรีอุปถัมป์                 
                

     
     ถนนรามอินทรา                                           ถนนสีหบุรานุกิจ 
     ภาพที ่3.14 : แสดงถนนในพ้ืนท่ีโครงการ  
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 
                 3.2.3.1.2 โครงข่ายการสัญจรทางน้ า 
                 -คลองแสนแสบ 
                 โดยจะมีเรือรับส่งบริการอยู่ที่ท่าเรือมีนบุรีและเรือหางยาวที่มีให้บริการบริเวณคลอง
สามวาที่ท าการบริการเป็นเรือหางยาวบริการรับส่งในพ้ืนที่ 
 

 
 

ภาพที ่3.15 : แสดงท่าเรือมีนบรุคีลองแสนแสบ 
ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
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     แผนที ่3.9 : แสดงโครงข่ายการสัญจรและการเข้าถึง        
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                 3.2.3.2 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
                 การใช้ประโยชน์พื้นที่โครงการ มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน 4 ประเภท ดังต่อไปนี้ 
                 -การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
                 จากการส ารวจพบว่าที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยจะตั้งอยุ่บริเวณริมคลองทั้งริมคลองแสน
แสบและริมคลองสามวา และบริเวณซอยสีหบุรานุกิจ9 กับซอยสีหบุรานุกิจ11   
 

      
 
     ภาพที ่3.16 : แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย  
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 
                 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
                 จากการส ารวจพบว่าที่ดินพาณิชยกรรมจะตั้งอยู่ริมถนนสีหรานุกิจและจะกระจุกตัวอยู่
รวมกันซึ่งในพ้ืนที่จะมีทั้งที่เป็นอาคารพาณิชยกรรมโดยตรงและอาคารกึ่งพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย
ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นตลาด ซึ่งจะกระจุกตัวอยู่บริเวณศูนย์การค้ามีนบุรี 
 

     
 
     ภาพที ่3.17 : แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม  
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 
                 -การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทสถานศึกษา 
               จากการส ารวจพบว่าสถานศึกษาในพ้ืนที่เป็นระดับมัธยมศึกษา ซึ่งมีแห่งเดียวในพ้ืนที่
โครงการ ซึ่งเป็นโรงเรียนเอกชน คือโรงเรียนโรงเรียนสุขเนตร เปิดสอนตั้งแต่ระดับอนุบาลถึง
มัธยมศึกษาตอนต้น 
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ภาพที ่3.18 : แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทสถานศึกษา 
ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 

 
                 -การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทศาสนสถาน 
                  จากการส ารวจพบศาสนสถานในพื้นที่ส่วนใหญ่จะเป็นศาลเจ้า ซึ่งมีอยู่บริเวณตลาดมีน
บุรีเก่าและบริเวณตลาดจตุจักร 2 คือศาลเจ้าศาลเจ้าตลาดมีนบุรีเก่าและศาลเจ้าเจ้าพ่อกวนอู 
 

     
 
     ภาพที ่3.19 : แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทศาสนสถาน  
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
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     แผนที ่3.12 : แสดงการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน        



๓-๓๙ 

 

                    3.2.3.3 การใช้ประโยชน์อาคาร 
                    การใช้ประโยชนอาคารภายในพ้ืนที่โครงการสวนใหญ่เป็นอาคารทีเ่ป็นการใช้งาน 
ประเภทพาณิชยกรรม รองลงมาเป็นอาคารที่พักอาศัยก่ึงพาณิชยกรรม โดยมีทั้งรูปแบบดังต่อไปนี้ 
                    -การใช้ประโยชน์อาคารเพื่อพาณิชยกรรม  
                     ในพ้ืนที่โครงการ สวนใหญ่เป็นอาคารพาณิชยกรรม และอาคารที่พักอาศัยกึ่งพาณิช
ยกรรม โดยมีลักษณะสถาปัตยกรรมทั้งรูปแบบดั้งเดิม และสถาปัตยกรรมกรรมแบบใหม่  
          

    
 
     ภาพที ่3.20 : แสดงการใช้ประโยชน์อาคารประเภทพาณิชกรรมและกึ่งท่ีอยู่อาศัย  
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
  
                    -การใช้ประโยชน์อาคารเพื่อเป็นที่อยู่อาศัย 
                     ในพ้ืนที่โครงการมีทั้งอาคารที่อยู่อาศัยที่เป็นทั้งบ้านเดี่ยว  อาคารพักอาศัยประเภท
หอพักและอพารตเมนต –อาคารพักอาศัยประเภททาวน์เฮาส์ ซึ่งกระจายอยู่ริมถนนสีหบุรานุกิจ 
 

     
 
     ภาพที ่3.21 : แสดงการใช้ประโยชน์อาคารประเภทที่อยู่อาศัย  
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
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                    -การใช้ประโยชน์อาคารเพื่อการศึกษา 
                     ในพ้ืนที่โครงการมีโรงเรียนสุขเนตร ซึ่งมีกลุ่มอาคารที่มีความสูงภายในพ้ืนที่ อยู่ทาง
ตะวันตกของพ้ืนที่โครงการ 
 

 
 

ภาพที ่3.22 : แสดงการใช้ประโยชน์อาคารประเภทเพ่ือการศึกษา 
ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 

 
                    -การใช้ประโยชน์อาคารศาสนสถาน 
                     ในพ้ืนที่โครงการมีศาสนสถานอยู่ 2 แห่ง คือ ศาลเจ้าตลาดมีนบุรีเก่าและศาลเจ้าพ่อ
กวนอ ู
 

     
 
     ภาพที ่3.23 : แสดงการใช้ประโยชน์อาคารศาสนสถาน  
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
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     แผนที ่3.13 : แสดงการใช้ประโยชน์อาคาร        
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                3.2.3.4 กรรมสิทธิ์ที่การถือครองที่ดิน 
                 ภายในพ้ืนที่มีการถือครองกรรมสิทธิ์ของที่ดินที่แตกต่าง ระหว่างกรรมสิทธิ์ที่ดินของ 
ราชการ และกรรมสิทธิ์ที่ดินของเอกชน ที่ส่งผลต่อการพัฒนาภายในชุมชนอย่างเห็นไดชัด จาก
รูปแบบของอาคารภายในชุมชน ซึ่งส่วนใหญ่เป็นกรรมสิทธิ์ของที่ดินเอกชนที่คลองกรรมสิทธ์หลาย
รายทั้งรายเล็กและรายใหญ่ 
 

    
 
     ภาพที ่3.24 : แสดงอาคารที่ตั้งบนกรรมสิทธ์ิที่ดินเอกชน  
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 

 
 
     แผนที ่3.14 : แสดงแปลงกรรมสิทธ์ิที่ดินในพ้ืนท่ีโครงการ        
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                  3.2.3.5 โครงสร้างสาธารณูปการ 
                  -ประเภทสถาบันการศึกษา ในพ้ืนที่โครงการมี 1 แห่ง ที่มีรัศมีให้บริการครอบคลุม 
และมีความส าคัญกับชุมชนของย่าน เป็นโรงเรียนมัธยมที่ส่วนใหญ่จะเป็นเด็กจากบริเวณใกล้เคียงมา
เรียน 
 

 
 

ภาพที ่3.25 : แสดงสถานศึกษาในพ้ืนท่ีโครงการ 
ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 

 
                  -ประเภทศาสนสถานมีอยู่ 2 แห่ง คือ ศาลเจ้าตลาดมีนบุรีเก่าและศาลเจ้าพ่อกวนอู ซ่ึง
เป็นที่เคารพของคนในพื้นที ่
 
 

       
 
     ภาพที ่3.26 : แสดงศาสนสถานในพื้นที ่ 
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 
                  3.2.3.6 มวลอาคารและพ้ืนที่ว่าง 
                   พ้ืนที่ว่างในพื้นที่ (Figure and Ground) โดยการเปรียบเทียบสัดส่วนของ มวลอาคาร
และพ้ืนที่โล่งว่าง โดยสามารถวิเคราะห์และสรุปออกมาได 3 รูปแบบ ซึ่งส่วนใหญ่ในพ้ืนที่จะเป็นพ้ืนที่
โล่งว่างมากกว่า ดังนี้  
                           -ทีโ่ล่งในพ้ืนที่ ไดแก บริเวณท่ีโล่งที่ไมมีการใช้ประโยชนหรือก่อสร้างอาคาร เป็นที่ดิน
เปลา สวนใหญ่เป็นของเอกชน กระจายอยู่หลายจุดในพ้ืนที่ ที่โล่งประเภทลานจอดรถซึ่งอยู่บริเวณ
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รอบตลาดใหม่และฝั่งตลาดเก่าที่มีที่โล่งว่างส าหรับที่จอดรถค่องข้างมาก พ้ืนที่โล่งว่างที่เป็นถนนใน
พ้ืนที ่
                     -มวลอาคารขนาดเล็ก วางตัวกันเป็นกลุ่ม บริเวณที่เป็นที่อยู่อาศัยและบริเวณริม
คลองซึ่งเป็นชุมชนริมน้ า 

                          -มวลอาคารขนาดใหญ่ จะตั้งอยู่บริเวณริมถนนสายหลักซึ่งมีขนาดหลายอาคาร
รวมกันซึ่งก็คือตลาด 
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     แผนที่ 3.15 : แสดงมวลอาคารและพ้ืนที่ว่าง 
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                    3.2.3.7 ลักษณะสถาปัตยกรรมและภูมิสถาปัตยกรรม 
                    3.2.3.7.1 วัสดุอาคาร 
                    อาคารส่วนใหญ่ในพ้ืนที่เป็นอาคารที่มีอายุไม่มากอาคารส่วนใหญ่จึงเป็นอาคาร
คอนกรีตเสริมเหล็ก ซึ่งมีอาคารที่ใช้วัสดุไม้ในการก่อสร้างน้อยจะอยู่บริเวณริมคลอง 
                    -อาคาร ค.ส.ล.  จะอยู่เป็นอาคารที่พักอาศัย อาคารกึ่งที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม 
และพาณิชยกรรมที่มีการกระจายอยู่ทั่วพ้ืนที่ สวนใหญ่เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กก่อสร้างเป็น 
รูปแบบสถาปัตยกรรมสมัยใหม่ แต่ยังหลงเหลืออาคารปูนที่ยังคงเป็นรูปแบบสถาปัตยกรรมสมัยเก่า
อยู่ตรงบริเวณทางทิศใต้ของพ้ืนที่โครงการอยู่ติดกับคลองแสนแสบคือ ชุมชนมีนบุรีอุปถัมภ์ 
                  

            
 
     ภาพที ่3.27 : แสดงอาคารที่ใช้วัสดุ ค.ส.ล.ในการก่อสร้าง  
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 
                    -อาคารไม้  ในพ้ืนที่จะมีอาคารที่ใช้ไม้ในการก่อสร้างเหลือน้อยเว้นแต่อาคารที่เป็นที่
อยู่อาศัยชุมชนริมน้ า และโรงสีข้าวเก่า 
     

 
 
     ภาพที ่3.28 : แสดงอาคารที่ใช้วัสดุไม้ในการก่อสร้าง  
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
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     แผนที ่3.16 : แสดงวัสดุในการก่อสร้างอาคาร 
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                    3.2.3.7.2 ที่ว่าง 
                    พ้ืนที่ว่างในพ้ืนที่นอกจากถนนและล าคลองแล้วในพ้ืนที่โครงการซึ่งมีที่โล่งว่าง
มากกว่ามวลอาคารที่ตั้งอยู่ซึ่งที่ว่างในพ้ืนที่มีอยู่ 2 ประเภท ได้แก่ 
                     -พ้ืนที่โล่งว่างที่เป็นพ้ืนที่จอดรถ ซึ่งอยู่ล้อมรอบตลาดมีนบุรีทั้งตลาดเก่าและใหม่ 
รวมทั้งที่จอดรถในอู่รถเมล์มีนบุรี 
 

    
 
     ภาพที ่3.29 : แสดงพื้นที่ว่างที่ใช้เป็นพื้นที่จอดรถ  
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 
                     -พ้ืนที่โล่งว่างที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ เป็นพ้ืนที่ที่ถูกปล่อยร้างไม่ได้ใช้ประโยชน์มีทั้งที่ตั้ง
ติดกับถนนหลักและในซอย 
 

    
 
     ภาพที ่3.30 : แสดงพื้นที่ว่างที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์  
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
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     แผนที ่3.17 : แสดงพื้นที่ว่างในพื้นที ่
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                    3.2.3.8 ความสูง 
                    -ความสูง 1-3 ชั้น เป็นชั้นความสูงของอาคารประเภทที่อยู่อาศัย บ้านเดี่ยว และ
ศูนย์การค้า ซึ่งมีจ านวนมากในพ้ืนที่ 
                    -ความสูง 4-6 ชั้น ส่วนใหญ่เป็นอาคารที่พักอาศัยกึ่งพาณิชยกรรมและทาวเฮ้าส์ส่วน
ใหญ่อยู่บริเวณแนวถนนสีหรานุกิจ 
                     -ความสูง 7-9 ชั้น ส่วนใหญ่เป็นอาคารที่พักอาศัยประเภท อพาร์ตเมนต์ และ 
หอพัก คอนโด  
 

    
 
     อาคารสูง 1 – 3 ช้ัน                                   อาคารสูง  4– 6 ช้ัน 
     ภาพที ่3.31 : แสดงความสูงอาคาร  
      ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
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     แผนที ่3.18 : แสดงความสูงอาคารในพ้ืนท่ี 
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                    3.2.3.9 มรดกวัฒนธรรม 
                  -การค้าขายทั้งทางน้ าและทางบก 
                  ชาวบ้านใช้เรือพายในการเดินทางมีเรือจ้าง เรือเมล์วิ่งรับส่งคนโดยเฉพาะเรือเมล์ มี
หลายล า เช่น เรือแสนแสบ เรือไผ่เงิน เรือไผ่ด า เรือเจียรดับ มีเรือเมล์นายเลิดวิ่งจากประตูน้ําผ่านมีน
บุรี สุดทางที่แปดริ้ว ต่อมาใช้ เรือหางยาววิ่งจากมีนบุรี–หนอกจอก มีนบุรี –บางกะปิ 
 

   
 
     ภาพที ่3.32 : แสดงรปูแบบที่เป็นเอกลักษณ์ในพื้นที ่ 
      ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 
                 -สายน้ าประวัติศาสตร์  
                 พ้ืนที่โครงการมีสายน้ าตัดผ่านโครงการซึ่งคลองแสนแสบเป็นมรดกที่บ่งบอกถึงการใช้
ชีวิตของคนไทยที่ใช้ชีวิตคู่กับแหล่งน้ าพ่ึงพาแหล่งน้ ามาตั้งแต่อดีต คลองแสนแสบเป็นวิถีชีวิตของชาว
มีนบุรี ต่างใช้ล าคลองในการบริโภค การค้าขาย การสัญจรไปมา และเพ่ือความสนุกเพลิดเพลิน เป็น
แหล่งพักผ่อน ประกอบอาชีพ ทุกชีวิตล้วน อาศัยคลองแสนแสบทั้งสิ้น ทั้งสองฝั่งคลองมีเครื่องมือหา
ปลาหลากหลายชนิด ล้วนเต็มไปด้วยปลาที่จับได้น าไปเป็นอาหารจนเหลือไว้ขายเป็นการเพ่ิมรายได้  
 

   
 
     ภาพที ่3.33 : แสดงคลองแสนแสบในพื้นที ่ 
      ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 
 
 
 
 



๓-๕๓ 

 

                    3.2.3.10 ศักยภาพการมองเห็นและการเข้าถึงพ้ืนที่ 
                 มุมมองเข้าสู่พื้นที่ย่านตลาดมีนบุรี สามารถแบ่งมุมมองทางน้ าจากริมคลองแสนแสบเข้า
สู่พื้นทีโ่รงสีข้าวเก่า มุมมองทางบกเข้าสู่พื้นที่โดยเส้นทางถนน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
                  -มุมมองจากริมคลองแสนแสบเข้าสู่พ้ืนที่ จะเห็นโรงสีเก่าเป็นอาคารไม้อยู่บริเวณริม
คลอง 
 

 
ภาพที ่3.34 : แสดงมุมมองรมิคลองแสนแสบ 

ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 
                  -มุมมองจากถนนสีหรานุกิจขาเข้าตลาดจะเห็นตลาดจตุจักรและศูนย์การค้าที่ต่อเนื่อง
ด้วยอาคารพาณิชยกรรม 
 

         
     ภาพที ่3.35 : แสดงมุมมองริมถนนสีหรานุกิจ  
      ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 
                  -มุมมองจากถนนทางหลวง 304 ขาออกเมืองจะเห็นบิ๊กซีด้านซ้ายมือและเทสโก้โลตัส
มีนบุรีอยู่ฝั่งขวามือ ซึ่งอยู่ติดกับศูนย์การค้ามีนบุรี 
 

           
 
     ภาพที ่3.36 : แสดงมุมมองริมถนนสุวินทวงศ์  
      ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 



๓-๕๔ 

 

               3.2.3.11 องค์ประกอบทางจินตภาพ 
               จากการศึกษาจินตภาพเมืองของ    เควิน ลินซ์ (Kevin Lynch, 1977, p. 46) สถาปนิก
ชาวอเมริกันนักวางผัง ได้ให้นิยาม ภูมิทัศน์เมือง ว่าเป็นการรวมองค์ประกอบในการรับรู้ของเมืองจาก
ผู้พบเห็น ซึ่งประกอบด้วยองค์ประกอบหลัก 5 อย่าง คือ ทางสัญจร (Paths) ขอบเขต (Edges) ย่าน 
(Districts) จุดศูนย์รวม (Nodes) และจุดหมายตา (Landmarks) โดยองค์ประกอบทั้ง 5 ประการ จะ
สร้างมโนทัศน์ในการรับรู้เมืองของผู้สังเกต หากสภาพแวดล้อมของเมืองมีการจัดองค์ประกอบที่
เหมาะสม ก็จะท าให้เกิดจินตภาพที่ชัดเจนและส่งผลให้เมืองนั้นๆมีความน่าประทับใจต่อผู้พบเห็นใน
ที่สุด 
                 - ทางการสัญจร (Path) เป็นเส้นทางสัญจรทางบก ถนนสายประธานของพ้ืนที่ คือ 
                 -ถนนสุวินทวงศ์ เป็นทางหลวงแผ่นดินสายรองประธานที่เชื่อมระหว่างจังหวัดนนทบุรี  
กรุงเทพมหานคร จังหวัดฉะเชิงเทรา จังหวัดปราจีนบุรี และจังหวัดนครราชสีมา อยู่บริเวณทิศเหนือ
ของพ้ืนที่โครงการ ถนนสายหลักในพื้นที่มีสองสายคือ ถนนสีหบุรานุกิจ เป็นถนนสายสั้นๆ ในแขวงมีน
บุรี เขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร มีความยาวประมาณ 3 กิโลเมตร มีจุดเริ่มต้นที่แยกเมืองมีน ถนน
รามค าแหง เป็นถนนสายหนึ่งในกรุงเทพมหานคร ฝั่งตะวันออก จากแยกล าสาลีถึงแยกตัดกับถนนสุวิ
นทวงศ์ สวนถนนสายที่เหลือเป็นถนนสายรอง เช่น ซอยสีหบุรานุกิจ 9 ซอยสีหบุรานุกิ 11                
ซอยสีหบุรานุกิจ15 ซอยสีหบุรานุกิจ20 การสัญจรทางน้ าในคลองแสนแสบและคลองสามวายังคงมี
อยู่บ้างแต่ไม่เป็นที่นิยม 
                   -ขอบเขต (Edge) ไดแก ทิศเหนือถนนสุวินทวงศ์ ทิศใต้คลองสามวา ทิศตะวันออก
คลองสามวา ทิศตะวันตกคลองเจ็ก 
                  -ย่าน (District) ในพ้ืนที่โครงการสามารถแบ่งได้ดังนี้ คือ ชุมชนริมคลองสามวาที่มีเป็น
ชุมชนริมน้ าที่ตั้งถ่ินฐานของคนในอดีตที่ยังคงใช่ชีวิตกับสายน้ า และย่านตลาดเก่ามีนบุรีเป็นย่านตลาด
ที่ขายของสดที่เปิดมาช้านาน ย่านศูนย์การค้าตลาดมีนบุรีเป็นย่านที่เป็นจุดศูนย์รวมทั้งการค้าขายและ
จุดเปลี่ยนถ่ายที่ส าคัญ 
                 -ศูนยรวมกิจกรรม (Node) บริเวณย่านพาณิชยกรรมตลาดศูนย์การค้ามีนบุรี เป็น
ศูนย์กลางการค้าและจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรที่ส าคัญในพ้ืนที่ ส่วนศูนย์รวมกิจกรรมที่รองลงมาจะอยู่
บริเวณย่านตลาดเก่ามีนบุรีที่ของค้าขายส่วนใหญ่จะมาจากคนในพ้ืนที่ 
                  -จุดหมายตา (Landmark) พ้ืนที่หรือสิ่งก่อสร้างที่มี ลักษณะที่โดดเด่นเป็นจุดใช้อ้างอิง
และสามารถจดจ าพ้ืนที่ โดยสามารถมองเห็นได้ชัดและเป็นเอกลักษณ์ คือ โรงสีข้าวเก่า ซึ่งตั้งอยู่ริม
คลองแสนแสบเป็นจุดหมายตาเมื่อเดินทางมาทางน้ า ทางบกคือตลาดจตุจักรที่มีป้ายอันเป็น
เอกลักษณ์และมีความสูงท าให้เป็นจุดสังเกตได้ง่ายเมื่อมาทางถนน 
 
                    3.2.3.12 ความเป็นสถานที ่
                    ความเป็นสถานที่ในพื้นที่โครงการจะเป็นสถานที่ซึ่งมีเอกลักษณ์ในตัวเองโดยแบ่งเป็น
ย่านพาณิชยกรรมและย่านชุมชน โดยย่านพาณิชยกรรมแบ่งได้สองท่ี คือ         
 
 



๓-๕๕ 

 

                        ย่านพาณิชยกรรม 
                        -ย่านศูนย์การค้าตลาดมีนบุรี ซึ่งเป็นศูนย์รวมการค้าแห่งใหม่ในย่านมีนบุรีที่มี
หลายตลาดรวมอยู่ในสถานที่เดียวและเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรท าให้ในพ้ืนที่มีท้ังประชากรจรและ
แฝงอยูม่ากเพ่ือเปลี่ยนถ่ายการเดินทาง  
                        -ย่านพาณิชยกรรมที่สองคือย่านตลาดเก่ามีนบุรี ซึ่งตลาดเก่าที่ท าการค้าขายมา
ช้านานซึ่งส่วนใหญ่ของที่น ามาขายจะเป็นของที่น ามาจากชุมชนหรือในละแวกซึ่งพ่อค้าแม่ค้าจะเป็น
คนในพ้ืนที่ที่ท าการค้าขายมาช้านาน  
                          

    
 
     ภาพที ่3.37 : แสดงย่านพาณิชยกรรมในพ้ืนท่ีโครงการ  
      ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 
                         ย่านชุมชน 
                         -ย่านชุมชนริมคลองสามวา เป็นชุมชนเก่าที่ตั้งอยู่ติดริมคลองสามวาด้วยรูปแบบ
การใช่ชีวิตที่เงียบสงบเพื่อเทียบกับฝั่งย่านตลาดและด้วยรูปแบบสถาปัตยกรรม 
  

       
 
     ภาพที่ 3.38 : แสดงย่านชุมชนริมน้ าในพ้ืนที่โครงการ  
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60)   
 
 
 
 
 
 



๓-๕๖ 

 

                 3.2.4 ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคม 
                 3.2.4.1 สภาพชุมชนและลักษณะทางสังคม 
                 จากการส ารวจสภาพชุมชนในพ้ืนที่ที่มีความเด่นชัดที่สุดทั้งสถานที่ตั้ง รูปแบบการใช้
ชีวิตและรูปแบบสถาปัตยกรรมมีชุมชนริมคลองสามวาซึ่งเป็นชุมชนเก่าริมน้ า ซึ่งมีการตั้งถิ่นฐานที่บ่ง
บอกถึงเอกลักษณ์โดยหันหน้าตัวอาคารเข้าหาคลองเมื่อครั้งอดีตที่เคยมีการใช้ชี วิตและการเดินทาง
โดยเรือแต่ด้วยเมื่อมีการตัดถนนเข้ามาการคมนาคมเริ่มมีการเปลี่ยนแปลงมาใช้การขนส่งทางบกท าให้
ชุมชนมีการเปลี่ยนสภาพเหลือเพียงที่อยู่อาศัย ปัจจุบันคนในชุมชนในพ้ืนที่ส่วนใหญ่ออกไปอยู่ข้าง
นอกแต่ยังคงมีคนอาศัยอยู่ในชุมชนอยู่บ้าง ในชุมชนมีสถาปัตยกรรมที่ขาดการดูแลจากคนในชุมชน
และภาครัฐท าให้มีความเสื่อมโทรมและทางส่วนที่พังจนไม่สามารถใช้งานได ้ลักษณะทางสังคมของคน
ในชุมชนเป็นแบบที่พ่ึงพาอาศัยกัน 
 

   
 
     ภาพที ่3.39 : แสดงสภาพชุมชนในพื้นที่โครงการ  
     ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60)   
 
               3.2.4.2 กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
               กิจกรรมในพ้ืนที่โครงการมีทั้งศูนย์การค้าที่มีทั้งตลาดมีนบุรีและตลาดจตุจักรมีนบุรีโดย
แบ่งดังนี ้
                 3.2.4.2.1 กิจกรรมการค้าและการบริการ  
                 ส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณริมถนนสีหบุรานุกิจโดยเฉพาะบริเวณตลาดมีนบุรีซึ่งเป็นย่าน
การค้า การบริการที่ส าคัญในพ้ืนที่ ที่เกิดขึ้นจากการขยายตัวจากตัวตลาดเก่ามีนบุรีที่อยู่อีกฝั่งถนน
ของตลาดมีนบุรีใหม่ ส่วนใหญ่เป็นตลาดขายของสดทั้งตลาดใหม่และตลาดเก่า และยังมีศูนย์การค้าท่ี
มีทั้งร้านค้าที่ขายเสื้อผ้าและมีตลาดจตุจักร 2 ที่มีร้านขายต้นไม้และร้านอาหาร แสดงให้เห็นถึง 
ศักยภาพพ้ืนที่ที่มีแนวโนมนาลงทุนในอนาคต ย่านการค้าท่ีส าคัญในพื้นที่ชานเมือง มีดังนี ้
                  -ตลาดเก่ามีนบุรี เป็นตลาดสดที่ตั้งอยู่บริเวณริมถนนสีหบุรานุกิจ เป็นตลาดที่จะมี
การค้าขายของจากคนในพื้นท่ี  
                  -ศูนย์การค้าตลาดมีนบุรี เป็นพ้ืนที่ตลาดที่มีขนาดใหญ่และไดมาตรฐานที่สุดในพ้ืนที่ 
ต้ังอยู่บริเวณถนนสีหบุรานุกิจ เป็นตลาดที่ขยายตัวจากตลาดเก่า เป็นตลาดที่ค้าขายอาหารของสด  
                  -มีนบุรีย์สแควร์ อยู่บริเวณด้านหลังของศูนย์การค้ามีนบุรีเป็นตลาดขนาดใหญ่ ขาย
สินค้าแฟชั่นทั้งเสื้อผ้า รองเท้า กระเป๋า 



๓-๕๗ 

 

                  -ตลาดจตุจักร 2 อยู่บริเวณริมถนนสีหบุรานุกิจ เป็นตลาดที่รวมสินค้าหลายประเภท 
ทั้งอาหาร เสื้อผ้า ของใช้ในบ้าน ของเล่น ต้นไม้ เฟอร์นิเจอร์ สัตว์และอาหารสัตว์ เหมือนกับตลาด
จตุจักรแต่ย่อยมาบางส่วน 
                  -ตลาดโรงนาอยู่ติดถนนสุวินทวงศ์ขาเข้า ปากซอยสุวินทวงศ์ 6 ภายในเป็นแหล่งรวม
สินค้าทั้งอาคาร เครื่องดื่ม เสื้อผ้าแฟชั่น กิ๊ปช็อป ของตกแต่งบ้าน โดยมีสองล็อกคือล็อกภายในตลาด
โรงนาและโซนเปิดท้ายหน้าตลาด(ตลาดสด) 
                    

      
 

       
 
        ภาพที ่3.40 : แสดงกิจกรรมการค้าและการบริการ 
        ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓-๕๘ 

 

สรุป 
        จากการศึกษาข้อมูลที่ตั้งทั้งทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม ในพ้ืนที่โครงการและพ้ืนที่ศึกษา 
ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้ 
         -ด้านกายภาพ พ้ืนที่ย่านตลาดมีนบุรีเป็นย่านการค้าที่ส าคัญย่านชานเมืองทั้งเป็นจุดเปลี่ยน
ถ่ายการสัญจรที่ส าคัญ มีศักยภาพในการเข้าถึงได้หลากหลายทั้งถนนสายประธาน ถนนสายหลักที่
เดินทางไปยังเขตและจังหวัดใกล้เคียงได้อย่างสะดวก และยังคงมีโครงการรถไฟฟ้าในอนาคตที่ช่วย
เพ่ิมศักยภาพในการเดินทางที่สะดวกและรวดเร็วยิ่งขึ้น และด้วยการขยายตัวจากกรุงเทพชั้นในด้วย
การเพ่ิมขึ้นของจ านวนที่อยู่อาศัยจึงมีศักยภาพสูงในการพัฒนาย่านพาณิชยกรรม การค้าการบริการ
เพ่ือรับการเพ่ิมขึ้นของที่อยู่อาศัย แต่ด้วยการพัฒนาที่รวดเร็วโดยไม่ได้มีการควบคุมส่งผลให้พ้ืนที่ย่าน
ตลาดมีความวุ่นวายทั้งการสัญจรจ านวนประชากรแฝงที่เข้ามาใช้ในพ้ืนที่ท าให้เกิดการแออัด รวมไป
ถึงบริบทเมืองในปจจุบันที่ยังไมรองรับกิจกรรมการเพ่ิมขึ้นของประชากรและการเดินทางเข้าตัวเมืองที่
ก่อให้เกิดการแออัดทั้งทางระบบขนส่งมวลชนและทางถนน การปรับปรุงและพัฒนาพื้นที่ควรควบคู 
ไปกับศักยภาพและบทบาทของพ้ืนที่ในอนาคต รวมไปถึงแผนนโยบายที่ส่งเสริมให้เป็นศูนย์ชุมชนชาน
เมืองที่เป็น Sub-Center เพ่ือช่วยลดการเดินทางเข้าเมืองชั้นใน  
           -ด้านเศรษฐกิจ กิจกรรมทางเศรษฐกิจบริเวณย่านตลาดมีนบุรี ส่วนใหญ่ เป็นกิจการการค้า
ขายและบริการ โดยเน้นกลุ่มผู้อยู่อาศัยที่อยู่ในบริเวณชานเมือง ซึ่งในพ้ืนที่ส่วนใหญ่การค้าขายจะเป็น
การค้าปลีกและรองลงมาเป็นร้านอาหาร แฟชั่นเพื่อรองรับกลุ่มคนในพ้ืนที่ที่เกิดจากการขยายตัว 
จากกรุงเทพชั้นในที่มาอาศัยอยู่ในพ้ืนที่ พ้ืนเศรษฐกิจส่วนใหญ่จึงมาจากการค้าบริเวณศูนย์การค้า
ตลาดมีนเพราะเป็นศูนย์รวมสินค้าทุกอย่างและเป็นจุดที่มีการเดินทางที่สะดวก   
           -ด้านสังคม ลักษณะวิธีชีวิตของคนในพ้ืนที่ส่วนใหญ่เนื่องจากประชากรบริเวณตลาดมีนบุรี
เป็นประชากรจรที่เข้ามาเพ่ือผ่านมาซื้อของและเปลี่ยนการเดินทาง ท าให้ลักษณะของสังคมในพ้ืนที่จึง
เป็นรูปแบบสังคมเมือง กิจกรรมทางสังคมจึงเป็นการพบปะเพ่ือแลกเปลี่ยนสินค้าและการซื้อขายเป็น
หลัก 
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บทที่ 4 
การวิเคราะห์ข้อมูลพื้นที่โครงการ 

 
4.1 การวิเคราะห์ศักยภาพและปัญหาพื้นที่โครงการ 
        4.1.1 ศักยภาพของพื้นที่โครงการ 
          4.1.1.1 ศักยภาพด้านการบริการและการค้า 
          พ้ืนที่การค้าการบริการในพ้ืนที่โครงการส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณริมถนนสีหบุรานุกิจโดยเฉพาะ
บริเวณตลาดมีนบุรีซึ่งเป็นย่านการค้า การบริการที่ส าคัญและใหญ่ที่สุดของเขตในพ้ืนที่ การค้าขาย
ส่วนใหญ่เป็นตลาดขายของสดทั้งตลาดใหม่และตลาดเก่า มีศูนย์การค้าท่ีมีร้านค้าที่มีความหลากหลาย
ทางสินค้าและมีตลาดจตุจักร 2 ที่มีร้านขายต้นไม้และร้านอาหาร แสดงให้เห็นถึงศักยภาพพ้ืนที่ที่มี
แนวโนมนาลงทุนในอนาคต ย่านการค้าท่ีส าคัญในพ้ืนที่ชานเมือง มีดังนี ้                  
                   -ตลาดเก่ามีนบุรี เป็นตลาดสดที่ตั้งอยู่บริเวณริมถนนสีหบุรานุกิจ เป็นตลาดที่จะมี
การค้าขายซึ่งสินค้าจะมาจากคนในพื้นท่ี 
                  -ศูนย์การค้าตลาดมีนบุรี เป็นพ้ืนที่ตลาดที่มีขนาดใหญ่และไดมาตรฐานที่สุดในพ้ืนที่ 
ตั้งอยู่บริเวณถนนสีหบุรานุกิจ เป็นตลาดที่ขยายตัวจากตลาดเก่า เป็นตลาดที่มีการค้าขายสินค้า
หลากหลายรูปแบบ ทั้งของสดและเสื้อผ้าแฟชั่น  
                  -มีนบุรีย์สแควร์ อยู่บริเวณด้านหลังของศูนย์การค้ามีนบุรีเป็นตลาดขนาดใหญ่ ขาย
สินค้าแฟชั่นทั้งเสื้อผ้า รองเท้า กระเป๋า 
                  -ตลาดจตุจักร 2 อยู่บริเวณริมถนนสีหบุรานุกิจ เป็นตลาดที่รวบรวมสินค้าหลาย
ประเภท ทั้งอาหาร เสื้อผ้า ของใช้ในบ้าน ของเล่น ต้นไม้ เฟอร์นิเจอร์ สัตว์และอาหารสัตว์ เหมือนกับ
ตลาดจตุจักรแต่ย่อยมาบางส่วน 
                  -ตลาดโรงนาอยู่ติดถนนสุวินทวงศ์ขาเข้า ปากซอยสุวินทวงศ์ 6 ภายในเป็นแหล่งรวม
สินค้าทั้งอาหาร เครื่องดื่ม เสื้อผ้าแฟชั่น กิ๊ปช็อป ของตกแต่งบ้าน โดยมีสองล็อกคือล็อกภายในตลาด
โรงนาและโซนเปิดท้ายหน้าตลาด(ตลาดสด) 
 

                    
 
        ภาพที ่4.1 : แสดงศักยภาพการค้าและการบริการ 
        ที่มา : จากการส ารวจโดยผูท้ าวิจัย (12ส.ค. 60) 
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          4.1.1.2 ศักยภาพด้านการท่องเที่ยว  
          ด้านการท่องเที่ยวในพ้ืนที่โครงการเป็นการท่องเที่ยวทางน้ าทั้งริมคลองแสนแสบและคลอง
สามวาโดยจะมีเรือหางยาวที่บริการรับส่งในพ้ืนที่ 
   

         
      
        ภาพที ่4.2 : แสดงศักยภาพด้านการท่องเที่ยว 
         ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 
          4.1.2 ปัญหาพื้นที่โครงการ 
          4.1.2.1 ปัญหาการขาดแคลนในพ้ืนที่ 
          พ้ืนที่โครงการส่วนใหญ่มีศักยภาพด้านการค้าการบริการซึ่งเป็นศูนย์รวมการค้าขายใน 
เขตมีนบุรีที่ซึ่งมีศูนย์การค้าและตลาดหลายตลาดมารวมกันจึงเป็นศูนย์กลางการค้าขายที่ดึงดูดคนใน
พ้ืนที่ใกล้เคียงมาใช้บริการแต่ด้วยระบบขนส่งมวลชลในพ้ืนที่ซึ่งไม่ได้สะดวกสบายมากนักส าหรับคน
ในละแวกใกล้เคียงจึงต้องน ารถส่วนตัวเพ่ือเดินทางมายังตลาดแต่ด้วยจ านวนคนที่เข้ามาใช้และจ านวน
รถที่มาในพ้ืนที่จึงเกิดการจราจรที่ติดขัดและมีที่จอดรถไม่เพียงพอต่อความต้องการการใช้บริการ ที่
จอดรถส่วนน้อยจะมีบริการโดยรอบตัวตลาดยิ่งท าให้การจราจรในพ้ืนที่ติดขัด ถึงในพ้ืนที่จอดรถที่มี
พ้ืนที่กว้างแต่กลับอยู่ไกลกับตลาดทั้งต้องขึ้นสะพานลอยคนจึงไม่นิยมใช้ 
 

       
 
        ภาพที ่4.3 : แสดงปัญหาการขาดแคลนในพ้ืนท่ี 
         ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
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          4.1.2.2 ปัญหาความเสื่อมโทรมในพ้ืนที่ 
          ปัญหาความเสื่อมโทรมในพ้ืนที่โครงการส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณตลาดเก่าและชุมชนริมน้ า ด้วย
ระยะเวลาการก่อตั้งที่ยาวนานท าให้เกิดการเสื่อมโทรมในพ้ืนที่ทั้งรูปแบบสถาปัตยกรรมในชุมชน ตัว
อาคารบริเวณตลาดที่ขาดการดูแลรักษา ที่ขาดการดูแลจากคนในชุมชนและภาครัฐจนเกิดปัญหาที่มี
ทั้งอาคารที่ถูกปล่อยร้างและอาคารที่พังจนไม่ได้เกิดการใช้งานให้เป็นประโยชน์ 
 

       
 
        ภาพที ่4.4 : แสดงปัญหาความเสื่อมโทรมในพื้นที ่
         ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้ท าวิจัย (12ส.ค. 60) 
 
4.2 การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม 
          การวิเคราะห์ข้อมูลพื้นที่โครงการ ทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม สามารถน ามาสรุป 
และวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม รวมทั้งข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับรายละเอียดต่างๆ 
เพ่ือเสนอแนะแนวทางน าไปสู่การออกแบบปรับปรุง และพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพของพ้ืนที่
โครงการ เพ่ือเป็นแนวทางในการปฏิบัติโดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือการพัฒนาและหาแนวทางที่เหมาะสม 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๔-๔ 
 

     ตารางที่ 4.1 การวิเคราะห์ดา้นกายภาพ ประเด็นการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
 
ด้านกายภาพ จุดแข็ง (S : Strength) จุดอ่อน (W : Weakness) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    การใช้
ประโยชน์ที่ดิน 

 -พ้ืนที ่พ3-5  ซึ่งมีค่า FAR สงู 
สามารถพัฒนาพ้ืนที่ได้เต็มศักยภาพ 
-ในพ้ืนที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินที่
หลากหลาย 
-เป็นที่ตั้งของหลายตลาด 
-เป็นที่ตั้งของชุมชนริมคลองสามวา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 -พ้ืนที่ชุมชนเก่าริมน้ าสามวามีสภาพ
ทรุดโทรมและบุกรุกพ้ืนที่ริมน้ า 
-การใช้ประโยชน์ที่ดินไม่เต็มศักยภาพ 
-ลักษณะอาคารและกลุ่มอาคาร
กระจายไม่เป็นระเบียบ 

โอกาส (O : opportunity) ภาวะคุกคาม (T : Threat) 
 -เป็นพ้ืนที่รองรับการขยายตัวจากตัว
เมืองชั้นใน 
-การพัฒนาชุมชนริมน้ าให้เหมาะสม
กับบริบทและปัจจัยที่เข้ามาสู่พ้ืนที่ใน
อนาคต 
-มีพ้ืนที่โล่งว่างที่เป็นลานจอดรถและ
พ้ืนที่โล่งว่างมาก 
 
 
 
 
 
 

 -การ เวนคืนที่ ดิ น เ พ่ือสร้ า งสถานี
รถไฟฟ้า 
-การก่อสร้างอาคารที่ไร้รูปแบบ และไม่
มีการควบคุม 
-การขยายตัวจากเมืองชั้นใน 
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     แผนท่ี 4.1 : แสดงการวเิคราะห์ SWOT  ด้านกายภาพ ประเดน็การใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
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     ตารางที่ 4.2 การวิเคราะห์ดา้นกายภาพ ประเด็นโครงข่ายการสัญจร 
 
ด้านกายภาพ จุดแข็ง (S : Strength) จุดอ่อน (W : Weakness) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    โครงข่าย 
   การสัญจร 

-มีระบบขนส่งมวลชนที่ดีมีศักยภาพ 
-มีการเข้ าถึ ง พ้ืนที่ ได้สะดวกและ
สามารถเชื่อมต่อกับเขตพ้ืนที่ เมือง
ชั้นในและจังหวัดใกล้เคียงได้ 
-ยังมีการใช้ระบบขนส่งมวลชนทางน้ า
คลองแสนแสบและคลองสามวา 
 
 
 
 
 
 
 

 -ปัญหาการจราจรติดขัดบนถนน
หมายเลข 304 ซึ่ ง เป็นถนนเชื่ อม
จังหวัด 
-ทางเท้าไม่รองรับกับจ านวนการใช้งาน
ในพ้ืนที ่

โอกาส (O : opportunity) ภาวะคุกคาม (T : Threat) 
 -มีระบบขนส่งมวลชนที่หลากหลาย 
-โครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพูที่เข้ามา
ในพ้ืนที่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 -การเพ่ิมขึ้นของปริมาณรถยนต์ที่ผ่าน
เข้ามาในพ้ืนที่เพ่ือเดินทางเข้าไปท างาน
ภายในเมือง 
-การเพ่ิมขึ้นของประชากรที่เข้ามาใช้
ระบบขนส่งมวลชน 
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     แผนที ่4.2 : แสดงการวเิคราะห์ SWOT  ด้านกายภาพ ประเดน็โครงข่ายการสัญจร 
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       ตารางที่ 4.3 การวิเคราะหด์้านกายภาพ ประเด็นระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 
 
ด้านกายภาพ จุดแข็ง (S : Strength) จุดอ่อน (W : Weakness) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    ระบบ
สาธารณูปโภค/
สาธารณูปการ 

 -อยู่ใกล้กับหน่วยราชการในพ้ืนที่ 
-เป็นศูนย์กลางของหน่วยงานราชการ
ในพ้ืนที่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 -ปัญหาด้านการป้องกันอัคคีภัยใน
พ้ืนที่ที่มีปัญหาในการเข้าถึงได้ยากทั้ง
ชุมชนริมน้ า 
-การกระจายของระบบสาธารณูปโภค 
ส าธ า รณูปการที่ ก ร ะจายและ ไม่
ครอบคลุมการใช้บริการ 

โอกาส (O : opportunity) ภาวะคุกคาม (T : Threat) 
 -แผนนโยบายของส านักงานเขตที่มี
อัตราการ เ พ่ิมขึ้ นของระบบที่ จะ
รองรับการขยายตัวในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 -การเพ่ิมขึ้นของประชากรจรและแฝง
ที่ เ ข้ า ม า ใช้ ใ น พ้ืนที่  อ าจท า ให้ ไ ม่
เพียงพอต่อความต้องการ 
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    แผนที ่4.3 : แสดงการวิเคราะห์ SWOT  ด้านกายภาพ ประเดน็ระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 
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       ตารางที่ 4.4 การวิเคราะหด์้านกายภาพ ประเด็นด้านสถาปัตยกรรมและภูมสิถาปัตยกรรม 
 
ด้านกายภาพ จุดแข็ง (S : Strength) จุดอ่อน (W : Weakness) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    
สถาปัตยกรรม   
    และภูมิ-
สถาปัตยกรรม 

 -มีกลุ่มอาคารริมน้ าที่สื่อถึงวิถีชีวิต
ของคนไทยในอดีต 
-มีรูปแบบสถาปัตยกรรมที่มี
เอกลักษณ์หลายแห่ง 
 
 
 
 
 
 
 

 -อาคารที่ แอ อัด เสี่ ย งต่ อกา ร เ กิ ด
อัคคีภัย 
-อาคารในพ้ืนที่เสื่อมโทรม 

โอกาส (O : opportunity) ภาวะคุกคาม (T : Threat) 
 -การพัฒนาชุมชนเก่าให้สอดคล้อง
กับกิจกรรมและวิถีชีวิตสู่ปัจจัยที่จะ
เข้ามาในอนาคต 
-มีอาคารที่ถูกปล่อยร้างในพ้ืนที่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 -การ เวนคืนที่ ดิ น เ พ่ือสร้ า งสถานี
รถไฟฟ้า 
-การก่อสร้างอาคารมีความแตกต่าง
ของรูปแบบสถาปัตยกรรม 

 
 
 
 
 



๔-๑๑ 
 

 
     แผนท่ี 4.4 : แสดงการวเิคราะห์ SWOT  ด้านกายภาพ ประเดน็ด้านสถาปตัยกรรมและภมูิสถาปตัยกรรม 
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       ตารางที่ 4.5 การวิเคราะหด์้านสังคม-เศรษฐกิจ ประเด็นลักษณะชุมชนและสังคม 
 
ด้านกายภาพ จุดแข็ง (S : Strength) จุดอ่อน (W : Weakness) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ลักษณะ 
ชุมชนและ 

สังคม 

 -มีชุมชนที่ตั้งริมน้ าที่สื่อถึงวิถีชีวิต
ของชุมชนริมน้ าที่เป็นเอกลักษณ์ของ
ชุมชนไทยในอดีต 
-ในพ้ืนที่มีตลาดอยู่หลายตลาดและมี
การซื้อขายแลกเปลี่ยนสินค้ากัน
จ านวนมากจึงเป็นย่านการค้าของเขต 
 
 
 
 
 
 
 
 

-การเปลี่ยนแปลงทางสังคมท าให้คนใน
พ้ืนที่เดินทางไปท างานในตัวเมืองชั้นใน 
-พ้ืนที่ตลาดมีการใช้งานเป็นเวลาเมื่อ
หมดเวลาท าให้บริเวณตลาดเงียบเหงา 
-บางพ้ืนที่ไม่ได้มีการใช้งานท าให้เกิด
ความไม่ปลอดภัยในพื้นที ่

โอกาส (O : opportunity) ภาวะคุกคาม (T : Threat) 
  -ส ถ า นี ร ถ ไ ฟ ฟ้ า ท า ใ ห้ มี ก า ร
เปลี่ยนแปลงทางสังคม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 -การพัฒนาการของสถานีรถไฟฟ้า
ส่งผลต่อความเป็นชุมชนเดิมและวิถี
ชีวิตในปัจจุบัน 
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     แผนท่ี 4.5 : แสดงการวเิคราะห์ SWOT  ด้านสังคม-เศรษฐกิจ ประเด็นลักษณะชุมชนและสังคม 
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       ตารางที่ 4.6 การวิเคราะหด์้านสังคม-เศรษฐกิจ ประเด็นกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
 
ด้านกายภาพ จุดแข็ง (S : Strength) จุดอ่อน (W : Weakness) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กิจกรรมทาง
เศรษฐกิจ 

  -ในพ้ืนที่ เป็นแหล่งเศรษฐกิจและ
ย่านการค้าท่ีส าคัญ 
-มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลากหลาย
รูปแบบ 
 
 
 
 
 
 
 

 -ความเสื่อมโทรมทางสถานที่ในบางจุด
ของตลาดเก่า 
-ขาดการเชื่อมโยงของตลาดหลายๆ
ตลาด 

โอกาส (O : opportunity) ภาวะคุกคาม (T : Threat) 
-การพัฒนาเพ่ือยกระดับศูนย์การค้า
ชานเมืองที่ดี 
-ส่งเสริมให้ชุมชนมีรายได้ 
-ก า รสร้ า ง รู ปแบบกิ จ กร รม ก า ร
ท่องเที่ยวตลาดน้ า 
-การสร้างรถไฟฟ้าสามารถดึงดูดคน
จากหลายพ้ืนที่เข้ามาได้ 
 
 
 
 

 -การเข้ามาของนักลงทุนที่เข้ามาอาจ
เปลี่ยนบริบทและรูปแบบทางเศรษฐกิจ
ที่เป็นเอกลักษณ ์
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     แผนท่ี 4.6 : แสดงการวเิคราะห์ SWOT  ด้านสังคม-เศรษฐกิจ ประเด็นกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 



๔-๑๖ 
 

4.3 สรุปวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และภาวะคุกคาม 
       โครงการพัฒนาศูนย์ชุมชนชานเมืองมีนบุรี จากการวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะ
คุกคาม สามารถสรุปเป็นภาพรวมของพ้ืนที่ได้ดังนี้ 
         4.3.1 จุดแข็ง โอกาส 
                  1) การใช้ประโยชน์อาคารในพ้ืนที่มีความหลากหลาย ผสมผสานทั้งที่อยู่อาศัยและ
พาณิชยกรรม และยังสามารถพัฒนาให้เต็มศักยภาพได้เพราะสถานที่ตั้งอยู่ในผังสีแดง 
                   2) ระบบโครงข่ายการสัญจรในพ้ืนที่มีความสะดวกสบายเพราะมีถนนทั้งสายประธาน
และสายหลักที่สามารถเชื่อมเมืองและจังหวัดใกล้เคียงได้ ทั้งยังมีระบบขนส่งมวลชนที่หลากหลาย
กระจายอยู่ทั่วบริเวณท าให้การเดินทางเข้าออกเมืองสะดวกสบาย และยังมีการสัญจรทางน้ าที่ยังคงมี
การใช้งานในการเดินทางอยู่ 
                   3) มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่เป็นศูนย์ราชการในพ้ืนที่ที่เป็นศูนย์กลาง
หน่วยงานราชการ 
                   4) เป็นย่านศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ที่มีการค้าขายสินค้าหลากหลายรูปแบบท าให้ส่งผล
ต่อระบบเศรษฐกิจในพื้นที ่
                    5) นโยบายการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางรางทั้งรถไฟฟ้าสายสีส้มและสายสีชมพู
ส่งผลต่อระบบเศรษฐกิจ 
          4.3.2 จุดอ่อน อุปสรรค 
                 1) การใช้ประโยชน์ที่ดินยังไม่เต็มศักยภาพ และยังมีพ้ืนที่รกร้างที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ 
                 2) ถนนทางหลวงหมายเลข 304 เป็นถนนสายประธานที่เชื่อมจังหวัดส่งผลให้มีการใช้
งานในการเดินทางในการเข้าเมืองและออกเมืองส่งผลให้มีการจราจรที่ติดขัด 
                  3) ชุมชนริมน้ ามีการรุกล้ าพ้ืนที่ริมน้ า 
                  4) ชุมชนในบางพ้ืนที่มีสภาพแออัด และทรุดโทรม 
                  5) การเชื่อมโยงในแต่ละสถานที่ไม่เชื่อมต่อกัน 
                  6) การเข้าถึงในบางพื้นท่ีสามารถเข้าถึงได้ยากและไม่สะดวก 
       
4.4 สรุปทิศทางและแนวโน้มการเจริญเติบโตของชุมชน 
               เมื่อท าการวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม ของพ้ืนที่แล้วสามารถ
น ามาสรุปทิศทางและแนวโน้มการเจริญเติบโตของพ้ืนที่ได้ดังนี้ 
                4.4.1 ทิศทาง การเจริญเติบโตในพ้ืนที่จะเป็นพ้ืนที่ย่านการค้าที่มีความส าคัญของเขต
และเป็นศูนย์รวมเพราะมีระบบขนส่งมวลชลที่หลากหลายและอยู่ใกล้ศูนย์ราชการที่มีระบบ
สาธารณูปโภคสาธารณูปการที่พร้อมต่อการพัฒนา และเป็นพ้ืนที่ที่เป็นพ้ืนที่เศรษฐกิจ และเป็น
ศูนย์กลางชานเมืองได้ 
                 4.4.2 แนวโน้มการเจริญเติบโตของพ้ืนที่           
                 1) แนวโน้มการเป็นย่านศูนย์กลางการค้าชานเมือง ที่มีความครบครันทางสินค้าและ
การบริการ 
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                 2) แนวโน้มการขยายตัวของพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่รองรับการค้าและรองรับประชากรจร
ที่เข้ามาใช้ในพ้ืนที่ 
                 3) แนวโน้มการพัฒนาด้านระบบขนส่งมวลชนในพ้ืนที่ 
                 4) แนวโน้มการพัฒนาเป็นศูนย์ชุมชนชานเมือง 
                 5) แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงทางวิธีชีวิตเมื่อรถไฟฟ้ามาลงในพ้ืนที่ 
                 6) แนวโน้มความต้องการที่อาจจะเปลี่ยนแปลงในอนาคต 
 
4.5 สรุปวิเคราะห์ข้อดี-ข้อเสีย และการแก้ไขของพื้นที่ 
          ข้อดี 
                1) เป็นพื้นที่มีการพัฒนาอย่างต่อเนื่องในการรองรับการขยายตัวจากกรุงเทพชั้นใน 
                2) มีศูนย์การค้ามีนบุรีที่เป็นพ้ืนที่เศรษฐกิจและเป็นศูนย์รวมกิจกรรมในพ้ืนที่ 
                3) ชุมชนเก่าริมน้ าที่เป็นชุมชนที่มีเอกลักษณ์และมีอายุยาวนานควรค่าแก่การฟ้ืนฟูและ
พัฒนาเพื่อรองรับเป็นสถานที่ท่องเที่ยวเพ่ือเป็นเอกลักษณ์ในพ้ืนที่ 
                4) การพัฒนาระบบขนส่งมวลชนส่งผลต่อระบบเศรษฐกิจในพื้นที่ 
            ข้อเสีย 
                1) การขาดความร่วมมือกันของภาครัฐและชุมชนในการการพัฒนาพ้ืนที่ 
                2) ประชากรจรที่เข้ามาใช้ในพ้ืนที่ที่มีเป็นจ านวนมากท าให้ไม่ได้มีการดูแลรักษาสภาพ
ของพ้ืนที่ 
             การแก้ไข 
                  1) จัดตั้งหน่วยชุมชนโดยมีการร่วมมือกันของภาครัฐและกลุ่มชุมชนผู้เป็นตัวแทนใน
การปรึกษา ประชุมในการพัฒนาพื้นที่ 
                  2) ปลูกจิตส านึกในการดูแลรักษาพ้ืนที่และสร้างกฎระเบียบ 
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สรุปบทที่ 4 โปรแกรมการออกแบบและวางผังในพื้นที่โครงการ 
             พ้ืนที่โครงการเน้นการเชื่อมโยงพ้ืนที่ด้วยพ้ืนที่สีเขียวและการเชื่อมโยงของ sky walk ที่
เชื่อมโยงกันของเพ่ือความสะดวกและการเชื่อมโยงของศูนย์การค้ากับสถานีรถไฟฟ้าที่สะดวกสบาย 
สร้างการเชื่อมต่อที่สะดวกมีพ้ืนที่สาธารณะและพ้ืนที่เปิดโล่งในการท ากิจกรรมบริเวณริมน้ า พัฒนา
พ้ืนที่อยู่อาศัยเพื่อรองรับการขยายตัวจากกรุงเทพชั้นในบริเวณริมถนน 
          -การออกแบบระบบโครงข่ายการสัญจร 
           ท าการเชื่อมโยงของพ้ืนที่พาณิชยกรรมและศูนย์การค้าเพ่ือความสะดวกสบายในการใช้ 
           -การพัฒนาพื้นที่รองรับการขยายตัวของประชากร 
           โครงการพัฒนาพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยบริเวณชุมชนแออัดและพ้ืนที่ว่างเพ่ือรองรับการขยายตัวจาก
กรุงเทพชั้นใน 
           การสร้างแหล่งงานในพ้ืนที่เพ่ือรองรับการท างานให้กับคนในพ้ืนที่ 
           พัฒนาตลาดเพ่ือเป็นศูนย์การค้าชานเมืองที่ส าคัญ 
           -การปรับปรุงภูมิทัศน์ 
           ปรับปรุงพ้ืนที่ริมคลองทั้งสามสายทั้ง คลองแสนแสบ คลองสามวา คลองเจ๊กเพ่ือเป็นพ้ืนที่
พักผ่อนส าหรับคนในพ้ืนที่ 
           ปรับปรุงพ้ืนที่สีเขียวทั้งบริเวณทางเดินและในชุมชนเพ่ือเพ่ิมความร่มรื่นและเพ่ิมบรรยากาศ
ให้กับพ้ืนที



๑ 
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 บทที่ 5 
การก าหนดรายละเอียดโครงการและการออกแบบวางผังโครงการ 

 
5.1 วิสัยทัศน์ในการพัฒนาพื้นที่ 
          จากการศึกษาความสัมพันธ์ในการวิเคราะห์ศักยภาพ ปัญหา และข้อจ ากัดของพ้ืนที่ ที่
เกี่ยวข้องกับชุมชน รวมถึงบทบาทและความส าคัญของชุมชน ท าให้สามารถพิจารณาก าหนดแนวทาง
ของการพัฒนาชุมชนชานเมืองมีนบุรี กรุงเทพมหานคร ก าหนดนิยามให้พ้ืนที่บริบทของการเป็น 
“ศูนย์ชานเมือง แหล่งรวมกิจกรรม พาณิชยกรรมหลากหลาย” ซึ่งมีความหมายดังนี้                   
                    

 
        ภาพที ่๕.1 : แสดงวิสัยทัศนในการพัฒนาพ้ืนท่ี         
           
        ๕.1.1 การพัฒนาย่านที่พักอาศัย พัฒนาพ้ืนที่ให้มีการอยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นมากขึ้น เช่น 
การสร้างอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง อาคารส านักงาน ทาวน์โฮม ประโยชน์ที่จะได้รับก็คือ ความ
สะดวกสบายในการอาศัยอยู่ในบริเวณนี้ โดยมีสิ่งอ านวยความสะดวกอย่างครบครัน 
         ๕.๑.๒ การพัฒนาย่านพาณิชยกรรม พัฒนาให้มีพ้ืนที่ส าหรับพาณิชยกรรมมากขึ้น ในพ้ืนที่
บริเวณนี้จะท าให้ศักยภาพในพ้ืนที่สูงขึ้น เพ่ือให้ประชาชนที่อาศัยอยู่ในพ้ืนที่ใช้พื้นที่ได้รับความ
สะดวกสบายมากข้ึน พร้อมกับมีโอกาสในการเข้าถึงแหล่งงานในพื้นท่ีมากขึ้น 
         ๕.๑.๓ พัฒนาย่านศูนย์กลางจุดเปลี่ยนถ่าย ที่พัฒนาให้เป็นจุดเชื่อมต่อด้วยระบบล้อ รางเพ่ือ
ตอบสนองการเดินทางของผู้ใช้ระบบขนส่งมวลชลที่มีความเชื่อมโยงกัน 
         ๕.๑.๔ พัฒนาพ้ืนที่กิจกรรม เพ่ือรองรับกิจกรรมที่เกิดขึ้นในอนาคตท่ีจะมีความหลากหลาย
และรองรับกับกลุ่มคนที่จะเข้ามาใช้ในพ้ืนที่ 
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๕.๒ วัตถุประสงค์ในการพัฒนาพื้นที่ 
      5.2.1 เพ่ือส่งเสริมการเป็นศูนย์ชุมชนชานเมืองที่ดี  
      5.2.2 เพ่ือรองรับการเป็นแหล่งพาณิชยกรรมระดับย่านที่ส าคัญ 
      5.2.3 เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยที่รองรับประชาชนทุกระดับรายได้ ให้มีคุณภาพชีวิตที่ดี เหมาะสมกับ
บริบทเมืองในอนาคต 
      5.2.4 เพ่ือพัฒนาระบบขนส่งมวลชนให้เชื่อมโยงกันอย่างสะดวกและมีความปลอดภัย และมี
ประสิทธิภาพ 
     5.2.5 เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่กิจกรรมเพ่ือรองรับกิจกรรมที่เกิดขึ้นในอนาคตที่จะมีความหลายหลาย
และรองรับกับกลุ่มคนที่จะเข้ามาใช้ในพ้ืนที่ 
  
๕.3 แนวความคิดในการออกแบบและวางผัง 
          จากการวิเคราะห์ด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมและอิทธิพลในการใช้ชีวิตของคนในพ้ืนที่ 
ผ่านการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคามของพ้ืนที่ รวมทั้งการน าแนวความคิด
สนับสนุนระบบศูนย์กลางย่อย (Sub-Center) โดยน าหลักการเกี่ยวกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้มีความ
หนาแน่นและการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างเมืองที่เหมาะสมกับศูนย์กลางชุมชนชานเมือง ส่งเสริมการใช้
ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ สร้างเมืองที่เหมาะสมกับที่อยู่อาศัยที่ดี มีคุณภาพชีวิตที่ดี ส่งเสริมการ
เชื่อมโยงโดยจุดศูนย์กลางการเปลี่ยนถ่าย เชื่อมโยงศูนย์การพาณิชยกรรม รวมทั้งระบบขนส่ง มวลชน
สาธารณะ รวมทั้งสิ่งอ านวยความสะดวกที่มีประสิทธิภาพ ให้ตอบสนองศูนย์ชุมชนชานเมืองในอนาคต
และเหมาะสมกับรูปแบบการใช้ชีวิตของประชากรในอนาคต 
 

 
 
        ภาพที ่๕.2 : แสดง CONCEPTUAL DIAGRAM 
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       ในการจัดท าแผนการพัฒนาพ้ืนที่ เพ่ือน าไปด าเนินการให้บรรลุถึงวิสัยทัศน์ก าหนดไว้ จึงมีกรอบ
แนวคิดดังนี้ 
         ๕.3.1 การจัดท าแผนการพัฒนาพื้นที่ จะเน้นที่การพัฒนาศูนย์การค้ามีนบุรี กล่าวคือเป็นพื้นที่
ที่เป็นศูนย์กลางการจับจ่ายใช่สอยสินค้าและเป็นพ้ืนที่เศรษฐกิจของคนในพ้ืนที่ เน้นไปที่การพัฒนาทั้ง
การเข้าถึงพ้ืนที่ และเพ่ิมกิจกรรมเพ่ือดึงดูดให้คนนอกพ้ืนที่เข้ามาใช้งานมากยิ่งข้ึน 
         5.3.2 การจัดท าแผนการพัฒนาพื้นที่ จะเน้นที่การพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยการจัดท าศูนย์ชุมชน
ชานเมืองนั้นจะต้องมีท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง จึงท าการพัฒนาพ้ืนที่ในบางส่วนเป็น 
คอนโดมิเนี่ยมเพ่ือเพ่ิมความหนาแน่น ที่มีบริการทั้งด้านความปลอดภัย การบริการที่สะดวกสบายมาก
ยิ่งขึ้นและมีพ้ืนที่ส่วนกลางที่เป็นพ้ืนที่สาธารณะที่ช่วยเพิ่มคุณภาพชีวิตของคนในพ้ืนที่ให้ดียิ่งขึ้น 
          5.3.3 การจัดท าแผนการพัฒนาพ้ืนที่ จะเน้นการพัฒนาศูนย์การเรียนรู้ เพ่ือเป็นศูนย์กลาง
การเรียนรู้ของคนในพ้ืนที่ทั้งเพ่ิมรายได้ให้แก่คนในชุมชน และต่อยอดเพ่ือรองรับกับนิคมอุตสาหกรรม
ทั้งศูนย์ฝึกอาชีพ 
           5.3.4 การจัดท าแผนการพัฒนาพ้ืนที่ จะเน้นการปรับปรุงสภาพภูมิทัศน์ทั้งการจัดระเบียบ
อาคาร การรื้อร้างสร้างอาคารใหม่เพ่ือมุมมองที่สวยงามและการเข้าถึงท่ีสะดวกสบาย 
           5.3.6 การจัดท าแผนพัฒนาพ้ืนที่ จะค านึงถึงผลประโยชน์ของคนในชุมชนและคนในละแวก
ใกล้เคียงเพื่อเพ่ิมคุณภาพชีวิตที่ดียิ่งข้ึน 
 
๕.4 การก าหนดรายละเอียดโครงการ 
        การก าหนดแผนงานในพ้ืนที่โครงการมีจุดประสงค์เพ่ือตอบสนองบทบาทและวิสัยทัศน์การเป็น 
ศูนย์ชุมชนชานเมืองที่ดี ดังนี้ 
         5.4.1 ระบบโครงข่ายการสัญจร  
                   การปรับปรุงและพัฒนาโครงข่ายถนนที่ค านึงถึงเส้นทางการเดิน และการปั่นจักรยาน 
การตัดเส้นทางใหม่เพ่ือเชื่อมโยงโครงข่ายการถนนเดิมให้โครงข่ายเป็นโครงข่ายการสัญจรที่สามารถ
เชื่อมต่อได้ทั่วถึงในพ้ืนที่ และให้ความส าคัญกับการเข้าถึงพ้ืนที่ทั้งบริเวณริมคลองเพ่ือเชื่อมต่อระบบ
ถนนและคลองให้สามารถเชื่อมต่อกันได้และมีทางเดินริมคลองเพ่ือสนับสนุนการเดิน และการให้
ความส าคัญกับระยะการเดิน ทางจักรยานหรือแม้แต่ท่าเรือเพ่ือช่วยลดปริมาณการใช้รถยนต์ในพ้ืนที่
และหัดมาใช้บริการระบบขนส่งสาธารณะทั้ง Shuttle Bus เพ่ือช่วยให้มีความสะดวกในการเข้าถึง 
และการพัฒนาจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรที่ครบครันทั้ง รถ ราง และเรือ ประกอบด้วย  
                  1) การปรับปรุงเส้นทางถนนสายหลักและสายรอง ทางเท้า ทางจักรยาน เพ่ือส่งเสริม
การเดินโดยการเข้าถึงพ้ืนที่เพ่ือความปลอดภัย 
                   2) การปรับปรุงเส้นทางถนนสายย่อย เพ่ิมทางเท้า ทางจักรยาน เพ่ือส่งเสริมการเดิน
และการปั่นจักรยานในพ้ืนที่และลดการใช้รถยนต์ในการเดินทาง และการใช้บริการรถ 
 Shuttle Bus 
                   3) การพัฒนาทางจักรยานและทางเดินเท้า เพ่ิมทางเท้า ทางจักรยาน เพ่ิมร่มไม้เพ่ือ
ส่งเสริมลดการใช้รถยนต์และส่งเสริมการเดินและการปั่นจักรยาน 
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                   4) การพัฒนาทางเดินริมน้ า เพ่ือส่งเสริมการเดินและการปั่นจักรยาน ในการเข้าถึง
พ้ืนที่ที่มีความต่อเนื่องทั้งทางบกและทางน้ า 
                   5) การพัฒนาทางเดินลอยฟ้า ช่วยลดการเดินขึ้นลงบันได และบริการการเข้าถึงพ้ืนที่
ได้สะดวกและมีความปลอดภัย 
                   6) การพัฒนาท่าเรือ เพ่ือให้ชุมชนมีท่าเรื่อที่มีมาตรฐาน และส่งเสริมการใช้เรือแทน
รถ 
 

 
 

        ภาพที ่๕.3 : แสดงรูปตัด โครงการปรับปรุงเส้นทางถนนสายหลักและสายรอง ทางเท้า ทางจักรยาน 
 

 
  
        ภาพที ่๕.4 : แสดงรูปตัด โครงการปรับปรุงเส้นทางถนนสายย่อย 
 

 
 
        ภาพที ่๕.5 : แสดงรูปตัด โครงการพัฒนาทางจักรยานและทางเดินเท้า 
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        ภาพที ่๕.6 : แสดงรูปตัด โครงการพัฒนาทางเดินริมน้ า 
 

 
 
        ภาพที ่๕.7 : แสดงรูปตัด โครงการพัฒนาทางเดินลอยฟ้า 
 

 
 

        ภาพที ่๕.8 : แสดงรูปตัด โครงการพัฒนาท่าเรือตลาดมีนบรุ ี
 

 
  
      ภาพที ่๕.9 : แสดงรูปตัด โครงการพัฒนาท่าเรือชุมชนรมิคลองสามวา 
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       แผนที ่5.1 : ลักษณะโครงข่ายการสัญจรระบบถนน 
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       แผนที ่5.2 : ลักษณะโครงข่ายการสัญจรเส้นทางกิจกรรมและทางเดินเท้า 
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       แผนที ่5.3 : ลักษณะโครงข่ายการสัญจรเส้นทางเดินลอยฟ้า 
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     ภาพที ่๕.10 : แสดง Route เส้นทางจุดจอดรถ shuttle Bus และเส้นทางเดินรถประจ าทาง 
 

 
 
       แผนที ่5.4 : แสดง Route เส้นทางจุดจอดรถ shuttle Bus และเส้นทางเดินรถประจ าทาง 
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       5.4.2 การใช้ประโยชนที่ดิน 
                   ในพ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัยประเภทแนวราบบริเวณพ้ืนที่สีแดง จึงส่งเสริมให้
พัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม ประเภท Low rise พ้ืนที่มีการจ ากัดความสูงจากพ้ืนที่
โดยมี FAR ค่อนข้างต่ า และการประกอบพาณิชยกรรมใหมีความเข้มข้นมากขึ้นเพ่ือเป็นแหล่งงาน 
ขนาดกลางของพ้ืนที่ และการสร้างพ้ืนที่สาธารณะที่รองรับการใช้งานไดตลอดเวลา เพ่ือให้คนในพ้ืนที่
ใช้ชีวิตให้มีคุณภาพชีวิตที่ดียิ่งข้ึน 
  

             
       
        สัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินใหม่             สัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินเดิม 
 
       แผนภูมิ 5.1 : เปรียบเทียบสัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
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       แผนที ่5.5 : แสดงผังการใช้ประโยชน์ท่ีดินใหม่ 
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       5.4.3 พ้ืนที่โล่งและสาธารณะ 
                การพัฒนาพ้ืนที่โล่งและพ้ืนที่สาธารณะในพ้ืนที่ให้กระจายอยู่ตามพ้ืนที่อยู่อาศัยให้
สามารถใช้งานได้ในระยะการเดิน สามารถใช้เป็นพ้ืนที่พักผ่อนหย่อนใจ นันทนาการ และส่งเสริมการ
ท ากิจกรรมของคนในพ้ืนที่ รวมทั้งการเปิดพ้ืนที่ริมน้ าให้เป็นพ้ืนที่พักผ่อนหย่อนใจ และการสร้างการ
เชื่อมโยงด้วยเส้นทางสีเขียวเพ่ือช่วยเพ่ิมความร่มลื่น ในการเดินทาง การสร้างพ้ืนที่ Green Space 
เพ่ือเป็นแหล่งพักผ่อนหย่อนใจ 
 

 
  
        ภาพที ่๕.11 : แสดงรูปตัด ระยะร่นจากแหล่งน้ าสาธารณะ 
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       แผนที ่5.6 : แสดงผังพื้นที่โล่งและพื้นที่สาธารณะ 
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       5.4.4 การควบคุมรายละเอียดการออกแบบของสิ่งปลูกสร้าง 
                5.4.4.1 รูปแบบการใช้ประโยชน์อาคาร การก าหนดการใช้ประโยชน์อาคารจะแบ่งการ
ใช้ในแต่ระพ้ืนที่ทั้งที่เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรม พื้นที่อยู่อาศัย และผสมผสาน การใช้ประโยชน์อาคารให้
เต็มประสิทธิภาพโดยให้พื้นที่ด้านล่างเป็นพื้นที่พาณิชยกรรมและพ้ืนที่ด้านบนเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัย  
                5.4.4.2 การก าหนดรูปแบบอาคาร ก าหนดสิ่งปลูกสร้างดัดแปลงจากสิ่งที่เป็นอยู่เดิมทั้ง
บริเวณอาคารพาณิชยกรรม ดังนี้ 
                            - บริเวณอาคารพาณิชย์ตลาดชุมชน 
 

 
                 
        ภาพที ่๕.12 : แสดงข้อก าหนดแนวทางการออกแบบอาคาร 
 
                            - บริเวณชุมชนริมคลองสามวา 
 

 
  
           ภาพที ่๕.13   รูปแบบการวางอาคาร                         ภาพที ่๕.14 รูปแบบอาคารอนุรักษ์ 
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๕.5 การออกแบบวางผังอาคาร 
       5.5.1 ผังแม่บทโครงการ 
                เป็นการออกแบบวางผังเฉพาะที่ด าเนินการตามแนวความคิดที่ได้ ก าหนดเอาไว้ใน
เบื้องต้น เป็นแนวทางเสนอแนะการออกแบบในการพัฒนาพ้ืนที่ ภายในโครงการตามวิสัยทัศน์ที่
ก าหนดไว้ 
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        แผนที ่5.7 : Master Plan 
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        แผนที ่5.8 : แสดงรูปด้านของพื้นทีโครงการ 
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       5.5.1 รายละเอียดการออกแบบ (Detail Plan) 
                5.5.1.1 การออกแบบพ้ืนที่ Zone A สามารถแบ่งเป็นรายละเอียดการออกแบบได้
ทั้งหมด 4 พ้ืนที่ ดังนี้   1 โครงการพัฒนาศูนย์การค้ามีนบุรีเพื่อเป็นศูนย์กลางการค้าชานเมือง 
                            2โครงการปรับปรุงอาคารพาณิชย์ตลาดชุมชนเพ่ือส่งเสริมเศรษฐกิจชุมชน 
                            3 โครงการพัฒนาศูนย์อาหารฮาลาลเพ่ือเป็นศูนย์กลางอาหารอิสลามในพื้นที่ 
                            4 โครงการฟื้นฟูชุมชนริมคลองสามวาเพ่ืออนุรักษ์ชุมชนริมน้ าในอดีต 
 

 
 
        ภาพที ่๕.15 : แสดงรูปแบบโซนของพื้นที่ Zone A 
 

   
 
                           รายละเอียดการออกแบบพ้ืนที่ Zone A-1 โดยการออกแบบส่วนใหญ่เน้นเพ่ือ
พาณิชยกรรมเป็นหลักที่เป็นศูนย์การค้า ตลาดน้ า ตลาดชุมชน เนื่องจากพ้ืนที่อยู่ใกล้กับถนนสายหลัก
มีการเข้าถึงที่สะดวกและพัฒนาจากศูนย์การค้าเดิมที่มีความกระจัดกระจายอยู่และยังสามารถเข้าถึง
ได้สะดวกจากการมาของสถานีรถไฟฟ้า โดยมีโครงการดังนี้ 
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                              -โครงการพัฒนาศูนย์การค้ามีนบุรีเพื่อเป็นศูนย์กลางการค้าชานเมือง 
 

 
เส้นทางการเข้าถึงศูนย์การค้าจากสถานีรถไฟฟ้าด้วยทางเดินลอยฟ้า         เส้นทางการเดินรถขนส่งสินค้า 
 
        ภาพที ่๕.19 : แสดงการเข้าถึงศูนย์การค้า 
                     

    
 
        ภาพที ่๕.20 : แสดง Section แสดงฟังก์ช่ันอาคาร 
 

        
 
        ภาพที ่๕.21 : รายละเอียดการออกแบบ 
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                              - โครงการปรับปรุงอาคารพาณิชตลาดชุมชนเพ่ือส่งเสริมเศรษฐกิจชุมชน 
 

   
 
        ภาพที ่๕.22 : รายละเอียดการออกแบบ 
 
                              - โครงการฟื้นฟูชุมชนริมคลองสามวาเพ่ืออนุรักษ์ชุมชนริมน้ า 
                              - โครงการพัฒนาตลาดน้ าริมคลองสามวา 
 

 
 
        ภาพที ่๕.23 : รายละเอียดการออกแบบ 
 
                              - โครงการพัฒนาท่าเรือชุมชนริมคลองสามวา 
                              - โครงการพัฒนาพ้ืนที่ริมคลองสามวา 
 

 
        ภาพที ่๕.24 : รายละเอียดการออกแบบ 
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                5.5.1.2 การออกแบบพื้นที่ Zone B บริเวณท่ีอยู่อาศัยคอนโดมิเนียม สามารถแบ่งเป็น
รายละเอียดการออกแบบได้ท้ังหมด 3 พ้ืนที ่ดังนี้    
                            1 โครงการพัฒนาพ้ืนที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม 
                            2 โครงการพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมริมถนนสุวินทวงศ์ 
                            3 โครงการพัฒนาสวนสุขภาพเพ่ือคุณภาพชีวิตที่ดีของคนในชุมชน 
 

 
 
        ภาพที ่๕.25 : แสดงรูปแบบโซนของพื้นที่ Zone B 
 

 
 
                           รายละเอียดการออกแบบพ้ืนที่ Zone B โดยการออกแบบส่วนใหญ่เน้นเพื่อเป็น
ที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม เพ่ือเพ่ิมความหนาแน่นให้กับพ้ืนที่โครงการให้มีความหนาแน่นมาก 
โดยมีโครงการดังนี้ 
                               -โครงการพัฒนาพ้ืนที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม 
                               -โครงการพัฒนาสวนสุขภาพเพ่ือคุณภาพชีวิตที่ดีของคนในชุมชน 
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        ภาพที ่๕.26 : แสดงพื้นที่ใช้สอยพ้ืนท่ีอาคาร ประเภทคอนโดมิเนียม 
 

 
 
        ภาพที ่๕.27 : รายละเอียดการออกแบบ 
 
                               -โครงการพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมริมถนนสุวินทวงศ์ 
 

 
 
        ภาพที ่๕.28 : รายละเอียดการออกแบบ 
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                5.5.1.3 การออกแบบพ้ืนที่ Zone C บริเวณศูนย์เรียนรู้ สามารถแบ่งเป็นรายละเอียด
การออกแบบได้ท้ังหมด 5 พ้ืนที ่ดังนี้    
                            1 โครงการพัฒนาพ้ืนที่ริมคลองแสนแสบ              
                            2 โครงการพัฒนาศูนย์ฝึกอาชีพชุมชน                
                            3 โครงการพัฒนาศูนย์เรียนรู้เกษตร 
                            4 โครงการปรับปรุงโรงสีข้าวเก่าให้เป็นแหล่งเรียนรู้ภูมิปัญญาชุมชน 
                            5 โครงการพัฒนาท่าเรือตลาดมีนบุรี 
 

 
        ภาพที ่๕.29 : แสดงรูปแบบโซนของพื้นที่ Zone C 
 
                           รายละเอียดการออกแบบพ้ืนที่ Zone C เป็นศูนย์การเรียนรู้เพ่ือรองรับกับแหล่ง
งานในพ้ืนที่และเพ่ิมระดับคุณภาพชีวิตให้กับคนในชุมชนและการพัฒนาศูนย์การเรียนรู้เกษตรเพื่อเพ่ิม
การสื่อสารระหว่างเกษตรกรและผู้บริโภค โดยมีโครงการดังนี้ 
 
                               -โครงการพัฒนาศูนย์ฝึกอาชีพชุมชน 
 

 
        ภาพที ่๕.30 : รายละเอียดการออกแบบ 
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                               -โครงการพัฒนาศูนย์เรียนรู้เกษตร 
 

 
 
        ภาพที ่๕.31 : รายละเอียดการออกแบบ 
 
                5.5.1.3 การออกแบบพ้ืนที่ Zone D บริเวณจุดกิจกรรม สามารถแบ่งเป็นรายละเอียด
การออกแบบได ้ดังนี้    
                            1 โครงการพัฒนาพ้ืนที่กิจกรรม 
                               -โครงการพัฒนาพ้ืนที่กิจกรรม 

 
 

        ภาพที ่๕.32 : รายละเอียดการเชื่อมโยงพ้ืนท่ีกิจกรรมกับพ้ืนที่โดยรอบ 
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        ภาพที ่๕.33 : รายละเอียดการออกแบบ 
 
                               -โครงการปรับปรุงเส้นทางถนนและใต้สถานีรถไฟฟ้า 
 

 
 
        ภาพที ่๕.34 : รายละเอียดการออกแบบ 
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                5.5.2 ระยะเวลาและขั้นตอนด าเนินโครงการ 
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สรุปบทที่ 5 
        จากการวิเคราะห์ด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมและอิทธิพลในการใช้ชีวิตของคนในพ้ืนที่  
ผ่านการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคามของพ้ืนที่ รวมทั้งการน าแนวความคิด
สนับสนุนระบบศูนย์กลางย่อย (Sub-Center) โดยน าหลักการเกี่ยวกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้มี
หนาแน่นและการสร้างกิจกรรมเพ่ือสร้างเมืองที่เหมาะสมกับศูนย์กลางชุมชนชานเมือง ส่งเสริมการใช้
ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ สร้างเมืองที่เหมาะสมกับที่อาศัยที่ดี มีคุณภาพชีวิตที่ดี ส่งเสริมการ
เชื่อมโยงโดยจุดศูนย์กลางการเปลี่ยนถ่าย เชื่อมโยงศูนย์การพาณิชยกรรม รวมทั้งระบบขนส่ง มวลชน
สาธารณะ รวมทั้งสิ่งอ านวยความสะดวกที่มีประสิทธิภาพ ให้ตอบสนองศูนย์ชุมชนชานเมืองในอนาคต
และเหมาะสมกับรูปแบบการใช้ชีวิตของประชากรในอนาคต พ้ืนที่โครงการเน้นการเชื่อมโยงพ้ืนที่ด้วย
พ้ืนที่สีเขียวโดยเน้นการเชื่อมโยงโดยระบบขนส่งมวลชนเพ่ือความสะดวก และการเปิดพ้ืนที่สีเขียวเพ่ือ
คุณภาพชีวิตของคนในพื้นที่ดีข้ึน 
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 บทที่ 6 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
6.1 สรุปผลโครงการพัฒนาศูนย์ชุมชนชานเมืองมีนบุรี 
        โครงการพัฒนาศูนย์ชุมชนชานเมือง บริเวณมีนบุรี กรุงเทพมหานครจัดท าข้ึนเพ่ือส่งเสริม
ศักยภาพและแก้ไขปัญหาในพ้ืนที่ให้เหมาะสมกับบริบทการเป็นศูนย์ชุมชนชานเมือง โดยพ้ืนที่
โครงการได้รับการพัฒนาและแก้ไขปัญหาจากประเด็นส าคัญ 2 ประเด็น คือ ด้านระบบโครงข่ายการ
สัญจรและระบบขนส่งมวลชน และด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยด้านระบบโครงข่ายการสัญจรและ
ระบบขนส่งมวลชน ส่งเสริมการเดินเท้าทางจักรยานให้มีประสิทธิภาพและความปลอดภัย และให้การ
เข้าถึงที่ง่ายข้ึนและสะดวกในการเดินทางและการเชื่อมต่อระบบขนส่งมวลชนและการสนับสนุนการใช้
เรือของคนในพ้ืนที่เพ่ือลดการใช้รถยนต์ และการบริการของรถ Shuttle Bus ที่บริการรับส่งเพ่ือรถ
การใช้รถยนต์ส่วนตัว ส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้นมีการจักท าผังเฉพาะการใช้ประโยชน์ที่ดินรูปแบบ
ที่เพ่ิมความหนาแน่นของพ้ืนที่อยู่อาศัยให้มากข้ึนและเหมาะสมกับคนทุกระดับ มีการใช้งานอย่าง
ผสมผสานให้เหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ การพัฒนาพื้นที่สาธารณะเพ่ือรองรับกับกิจกรรมที่จะ
เกิดข้ึนในอนาคตที่เป็นผลมาจากการสร้างสถานีรถไฟฟ้าสายสีชมพูที่ส่งเสริมการมีส่วนร่วมของคนใน
ชุมชนให้คนในพ้ืนที่มีระดับที่ดีขึ้นมารายได้ที่ดีขึ้นทั้งเกษตรกร โดยภาพรวมโครงการสามารถสรุปได้
ดังนี้คือ 
      6.1.1 แนวทางการพัฒนาด้านโครงข่ายการสัญจรและระบบขนส่งมวลชน 
               6.1.1.1 ปรับปรุงทางเท้า ทางจักรยานเส้นทางถนนถนนสุวินทวงศ์และถนนสีหบุรานุกิจ  
และปรับปรุงภูมิทัศน์ 
                6.1.1.2 ปรับปรุงเส้นทางถนนสายย่อย เพ่ิมทางเท้า ทางจักรยาน เพ่ือส่งเสริมการเดิน
และการปั่นจักรยานในพ้ืนที่และลดการใช้รถยนต์ในการเดินทาง และการใช้บริการรถ Shuttle Bus 
                 6.1.1.3 การจัดระบบการเดินรถและจุดจอดรถประจ าทาง รวมทั้งปรับปรุงจุดจอดรถ
บริเวณอู่รถเมล์มีนบุรี 
                 6.1.1.4 การสร้างทางเดินลอยฟ้า เพื่อเชื่อมต่อพ้ืนที่ส าคัญกับพ้ืนที่สถานีรถไฟฟ้า 
                 6.1.1.5 การพัฒนาทางเดินริมน้ าเพ่ือส่งเสริมการเดินและการปั่นจักรยาน ในการ
เข้าถึงพ้ืนที่ที่มีความต่อเนื่องทั้งทางบกและทางน้ า 
                 6.1.1.6 การพัฒนาท่าเรือตลาดมีนบุรี เพ่ือให้ชุมชนมีท่าเรื่อที่มีมาตรฐาน และส่งเสริม
การใช้เรือแทนรถ 
      6.1.2 แนวทางการพัฒนาด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
               6.1.2.1 การพัฒนาอาคารประเภทอาคารพักอาศัย และอาคารพาณิชยกรรมในรูปแบบ
ที่ผสมผสานการใช้งาน เพ่ือรองรับการใช้งานตามศักยภาพขอพ้ืนที่ 
               6.1.2.2 การปรับปรุงชุมชนริมน้ าชุมชนริมคลองสามวา เพ่ือรักษาการใช้งานของชุมชน
ริมน้ าในอดีตที่มีเอกลักษณ์ของการตั้งถิ่นฐานของชุมชนที่ตั้งอาคารเข้าหาแม่น้ าล าคลอง สร้างตลาด
น้ าน้ าเพ่ือสร้างเอกลักษณ์และสถานที่ท่องเที่ยวและสร้างรายได้ให้คนในพ้ืนที่และคนในละแวกที่
สามารถพายเรือมาขายของในพ้ืนที่ได้  
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               6.1.2.3 การพัฒนาศูนย์การค้า ศูนย์อาหารเพ่ือรองรับการเป็นแหล่งงานขนาดย่อย
ให้กับคนในพื้นท่ี ให้รองรับกิจกรรมที่เพ่ิมขึ้นในอนาคตมีการใช้งานที่ทันสมัยและศักยภาพและสะดวก
สะบายมากยิ่งข้ึน 
               6.1.2.4 การปรับปรุงอาคารพาณิชย์ตลาดชุมชนเพ่ือส่งเสริมเศรษฐกิจชุมชน  
               6.1.2.5 การพัฒนาสวนสุขภาพในละแวกพ้ืนที่อยู่อาศัยและพ้ืนที่สีเขียวที่กระจายอยู่โด
รอบพ้ืนที่เพ่ือคุณภาพชีวิตที่ดีของคนในพ้ืนที่ และช่วยให้มีพ้ืนที่ส าหรับการท ากิจกรรมและเปิดพ้ืนที่
ให้คนในพ้ืนที่มีปฎิสัมพันธ์ที่ดีต่อกัน 
               6.1.2.6 พัฒนาศูนย์เรียนรู้เพ่ือรองรับกับพ้ืนที่แหล่งงานนิคมอุตสาหกรรมที่ต้องการ
พนักงานที่มีคุณภาพและส่งเสริมการเรียนรู้ในชุมชน 
               6.1.2.7 การพัฒนาพ้ืนที่กิจกรรม เพ่ือรองรับกิจกรรมที่เกิดขึ้นในอนาคตที่จะมีความ
หลายหลายและรองรับกับกลุ่มคนที่จะเข้ามาใช้ในพื้นที่ 
 
6.2 แนวทางการน าแผนไปสู่การปฏิบัติ 
      6.2.1 มาตรการส่งเสริมพ้ืนที่เพ่ือน าไปสู่การปฏิบัติ 
               6.2.2.1 มาตรการควบคุมความสูงในพื้นที่ระยะร่นจากแหล่งน้ าสาธารณะ ระยะร่นจาก
แหล่งน้ าที่มีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไประยะร่นจากตัวอาคารถึงแหล่งน้ าต้องอย่างน้อย 6 เมตร 
               6.2.2.2 มาตรการควบคุมรูปแบบอาคารในพ้ืนที่ชุมชนริมคลองสามวา เพ่ือคงรูปแบบ
กิจกรรมและการตั้งอาคารและปรับปรุงอาคารที่ทรุดโทรม เพ่ือสร้างความเป็นชุมชนริมน้ าที่บ่งบอกถึง
การตั้งถ่ินฐานของไทยในอดีต  
 
6.3 ข้อเสนอแนะในการศึกษาครั้งต่อไป 
      6.3.1 ด้านที่อยู่อาศัยและการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
               1.อยู่ในเขตกรุงเทพมหานครจึงควรค านึงเรื่องค่า FAR ในพ้ืนที่ 
               2.รูปแบบสถาปัตยกรรมยังไม่ทันสมัยไม่ก้าวไปข้างหน้า 
               3.ศูนย์ชุมชนชานเมืองเป็นยังไง มีขนาดเท่าไหร่ ควรดูขนาดพ้ืนที่และรายละเอียดของ
ศูนย์ชุมชนใหญ่และศูนย์ชุมชนย่อยรวมทั้งองค์ประกอบ 
       6.3.2 ด้านการวิเคราะห์ข้อมูล 
                1.มีข้อมูลหลากหลาย แต่มิได้มีการจัดระเบียบข้อมูลที่ดี มีความขัดแย้งกัน จึงส่งผลต่อ
การวิเคราะห์และการก าหนดแผนพัฒนา 
                2.ศูนย์การค้าที่ท าการพัฒนาใหม่นั้นสามารถดึงดูดให้คนเข้ามาใช้บริการได้ดีกว่า
ศูนย์การค้าเดิมอย่างไร 
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