
บทที่ 3

สภาพทวไปของพื้นที่ในระดับเขตและระดับชุมชน

3.1 ตำแหน่งท่ีต้ังและขอบเขตของพ้ืนท่ีศึกษา

ท่ีต้ังของพ้ืนท่ีสืกษา ต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีเขตราชเทวี (ดูแผนท่ี 3.1 และภาพท่ี 3.1 ประกอบ) ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของ 
แขวงทุ่งพญาไท บริเวณย่านก่ิงเพชร ฝังทิศเหนือของถนนเพชรบุรีถึงรางรถไฟสายตะวันออก มีพ้ืนท่ีประมาณ 
212ไร่ มีอาณาเขตติดต่อ ดังต่อไปน้ี

ทิศเหนือ 
ทิศตะวันออก 
ทิศใต้
ทิศตะวันตก

จรดรางรถไฟสายตะวันออก 
จรดถนนพญาไท 
จรดถนนเพชรบุรี 
จรดถนนพระราม 6

ภาพท่ี 3.1 ภาพจำลองตำแหน่งท่ีต้ังและอาณาเขตติดต่อของพ้ืนท่ีสืกษา
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3.2  ค ว า ม ส ำ ด ัญ แ ล ะ ภ า พ ร ว ม ใ น ร ะ ด ับ จ ัง ห จ ัด แ ล ะ เ ข ต

พ้ืนท่ีสืกษ'าต้ังอยู่,ในเขตราชเทวี ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีช้ันในฝังตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ส่งผลให้ภาพรวม 
ของเขตน้ี มีการพัฒนาอย่างรวดเร็วในระยะ 5 ปีท่ีผ่านมา(ดูแผนท่ี 3.2,และ3.3 ประกอบ)

จากการขยายตัวทางเศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว ส่งผลให้พ้ืนท่ีมีปัญหาท่ีมาจากการพัฒนาเมือง เน่ืองจาก 
ขาดการวางแผนด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดิน คือ

การใช้ท่ีดินไม่เต็มศักยภาพของการใช้ท่ีดินแต่ละพ้ืนท่ี
ประชาการอาศัยอยู่อย่างหนาแน่นในพ้ืนท่ีท่ีมีอยู่อย่างจำกัด
ปัญหาความหนาแน่นและการอยู่อยู่อย่างแออัดของประชากร
ปัญหาด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการไม่เพียงพอกับความต้องการ
ปัญหาความเส่ือมโทรมและไม่ได้มาตรฐานของของอาคารและโครงสร้างพ้ืนฐาน
ปัญหาการจราจรติดขัดและเกิดมลภาวะเป็นพิษ

ดังน้ัน การพัฒนาพ้ืนท่ีเขตราชเทวีให้เหมาะสมตามศักยภาพและสอดคล้องกับการเจริญเติบโตในแต่ 
ละพ้ืนท่ี จึงเป็นส่ืงสำคัญอย่างย่ิง

ซ่ึงพ้ืนท่ีเขตราชเทวี เดิมเป็นส่วนหน่ึงของเขตพญาไท คำ ''ราชเทวี’' มาจากพระนามของสมเด็จ 
พระนางเจ้าสุขุมาลมารศรี พระราชเทวี ในพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวรัชกาลท่ี 5

จากแผนท่ีของกรมแผนท่ีทหาร (แผนท่ี 3.4) ซ่ึงแสดงพ้ืนท่ีเขตราชเทวีปัจจุบันและบริเวณ
ใกล้เคียง จะเห็นโครงสร้างของพ้ืนท่ีมีถนนสายหลักซ่ึงยังคงใช้อยู่ในปัจจุบันคือ ถนนพระรามท่ี 6 ถนนราชวิถี, 
ถนนพญาไท, ถนนศรีอยุธยา, ถนนราชปรารภ, ถนนเพชรบุรี มีวัดอยู่ 5 วัด คือ วัดพระยายัง, วัดบางกระลัน 
(ปัจจุบันคือวัดดิสหงสาราม), วัดสะพาน(วัดทัศนารุณสุนทริการาม), วัดมะกอก (วัดอภัยทายาราม) และวัดปา 
ซ่ึงปัจจุบันเหลืออยู่เพียง 4 วัด ไม่มีวัดปา จะสังเกตเห็นได้ว่า จะมีชุมชนต่างๆ  ตามวัดซ่ึงต้ังอยู่ริมคลองแสนแสบ 
และคลองบางซ่ือ

ในสมัยน้ัน (พ.ศ. 2475) ปรากฏพ้ืนท่ีของโรงงานกรมรถไฟแล้ว แต่ยังไม่มีคนอยู่หนาแน่นยังคงเป็นชาน 
เมืองอยู่ มีสนามทุ่งพญาไท ซ่ึงปัจจุบันท่ีต้ังของสถาบันทางการแพทย์และโรงพยาบาลหลายแห่ง

โครงสร้างถนนของเขตราชเทวี ได้กลายมาเป็นโครงสร้างถนนสายหลักของพ้ืนท่ี โดยไม่มีการสร้างถนน 
สายหลักเพ่ิมแต่อย่างใด ยกเว้นส่วนต่อของถนนเพชรบุรี คือ ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ นอกน้ันเป็นการตัดถนนสาย 
รองและถนนซอย

ในปี พ.ศ. 2532 กรุงเทพมหานคร ได้จัดแบ่งเขตพ้ืนท่ีเขตพญาไทออกเป็น เขตพญาไท และเขตราชเทวี 
ซ่ึงทำให้ราชเทวี มีฐานะเป็นเขตหน่ึงในกรุงเทพมหานคร ต้ังแต่น้ันมา



เขตชานเมชงตะวนั'

เขตดอ่เมอิงตะวนัออก

ป . } - ' '  V  J
|ง4น1น0งตะวนัออก

เขตต'่

วันตกวั-

เขตตอ่เมองต?ร,วันตก

แผนท 3.2 ตำแหนง่ทีต่ัง้ของพืน้ทีส่กิษาในระดบัจงัหวดั

โครงการออกแบบปรับปรงองค์ประกอบชุมซนย่านกํ่งเพชร เขตราชเทวี กรงเทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร์ สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง

1รน!^,
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คณะสถาปัตยกรรมศาสรif  ๆ สาลงกรเป้มหา'วิทยารัย

พ้ืนท่ีศึกษา ต้ังอยู่ในเขตราชเทวี ซ่ึงเป็นเขตพ้ืนท่ีเมืองช้ันใน 
ฝึงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ส่งผลให้ภาพรวมของเขตน้ีมี 
การพัฒนาอย่างรวดเร็วในระยะ 5 ปีท่ีผ่านมา

ส ัณ ล ักษณ ์

แม่ป้าเจ้าพระอา 
เขตราซเทวี

ท ีม า :  ส ำ น ัก ผ ัง เ ม ือ ง  ก ร ง เ ท พ ม ห า น ค ร ,  2 5 4 6

20 km.



แผนท ี 3.3 อาณาเขตตดิตอ่ของเขตราชเทว

โครงการอ«กนบบปรับป?งองค์ประกอบชุมซนย่านกั๋งเพชร เขตราชเทวิ ก?งเทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร์ ลาขาวิชาการออกแบบชุมชนฟ้อง คณะ«ทาปัดยกรรมศาสตร์จุสาลงกรท!มหาวิทยารัย

ท ี่ม า :  ส ำ น ัก ผ ัง ฟ ้อ ง  ก ? ง เ ท พ ม ห า น ค ร ,  2 5 4 8

ส ัญ ล ักษณ ์

พนท่ีเขตราขเทวิ 
ขอบเขตพนท่ีสืกษา
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3.3 ข้อมูลพ้ืนฐานทางกายภาพด้านการใช้ที่ดินเขตราชเทวี

3.3.1 ตำแหน่งท่ีต้ัง ขนาด และสภาพท่ัวไปทางภูมิศาสตร์
เขตราชเทวีมีพ้ืนท่ีรวม 7.725 ตารางกิโลเมตร โดยแบ่งออกเป็น 4 แขวง คือ แขวงถนนพญาไท มีพ้ืน 

ท่ี 1.136 ตารางกิโลเมตร, แขวงถนนเพชรบุรี มีพ้ืนท่ี 1.148 ตารางกิโลเมตร, แขวงทุ่งพญาไท มีพ้ืนท่ี 2.559
ตารางกิโลเมตร และแขวงมักกะสันมีพ้ืนท่ี 2.882 ตารางกิโลเมตร โดยมีอาณาเขตดังน้ี

ทิศเหนือ ติดต่อกับ แขวงสามเสนใน เขตพญาไท, แขวงดินแดง เขตดินแดง
ทิศใต้ ติดต่อกับ แขวงคลองเตย เขตคลองเตย, แขวงลุมพินื เขตปทุมวัน แขวงวังใหม่ และ

แขวงรองเมือง เขตปทุมวัน
ทิศตะวันออก ติดต่อกับ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง
ทิศตะวันตก ติดต่อกับแขวงส่ีแยกมหานาคและแขวงสวนจิตรลดา เขตดุสิต

เขตราชเทวีมีสภาพพ้ืนท่ีต่ําน่ันคืออยู่ในระดับสูง 1 เมตรหรือต่ํากว่าระดับน้ําทะเลปานกลาง และระดับ 
พ้ืนดินท่ัวท้ังเขตแทบจะไม่มีความลาดเอียงเลย จึงมักประสบปัญหาน้ําท่วมขัง ซ่ึงในอดีตได้มีเส์นทางน้ําช่วย 
ระบายน้ําไปได้ แต่ปัจจุบันดูคลองถูกถมเป็นถนนและชอยต่างๆ  จึงประลบปัญหาการระบายน้ํา และต้องใช้ 
เคร่ืองสูบน้ําแทนระบบระบายน้ําธรรมชาติ

3.3.2 การใช้ประโยชน์ท่ีดินของชุมชน
การใช้ท่ีดินในอดีต เขตราชเทวีมีการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ในปี พ.ศ. 2529 ซ่ึงสำรวจโดยสำนักผังเมือง 

(ดูแผนท่ี 3.9 ประกอบ)แสดงให้เห็นว่าเขตราชเทวีมีการพัฒนาให้เป็นอาคารพาณิชย์แล้วแต่ยังไม่มากนัก พ้ืนท่ี 
ล้วนใหญ่จะเป็นท่ีอยู่อาศัย และสาธารณูปโภคและสาธารณูปการมากกว่าคร่ึงหน่ึงของพ้ืนท่ีคือ ร้อยละ
29.51, และ24.32 ตามลำดับ เหตุท่ีมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการมากในพ้ืนท่ีเน่ืองจากเขตราชเทวี 
ประกอบไปด้วยโรงพยาบาลและมหาวิทยาลัย มีโรงพยาบาลพระมงกุฎ, โรงพยาบาลรามา, โรงพยาบาลราชวิถี, 
องค์การเภสัชกรรม, มหาวิทยาลัยมหิดล เป็นต้น ล้วนท่ีมีพ้ืนท่ีปานกลางคือ สถาบันราชการ, พาณิชยกรรม และ 
พ้ืนท่ีมีปริมาณน้อยคือ พ้ืนท่ีว่าง, คลองแม่'นา, โรงงานอุตสาหกรรม, สวนสาธารณะ แสดงให้เห็นว่าพ้ืนท่ีเขตราช 
เทวีเม่ือปี พ.ศ.2529 มีการพัฒนาอาคารสูงไม่มาก พ้ืนท่ีถนนและขาดสวนสาธารณะหรือท่ีพักผ่อนหย่อนใจมี 
สัดล้วนต่ํา และยังคงมีท่ีอยู่อาศัยบ้างพอสมควร ดังแสดงในตาราง 3.1



ตาราง 3.1 แสดงพื้นที่ จำแนกตามการใช้ที่ดิน พ.ศ. 2529 เขตราชเทวี
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การใช้ท่ีดิน พ้ืนท่ี (%) พ้ืนท่ี(ตร.กม.) อันดับท่ี
พาณิชยกรรม 9.92 0.716 5
ท่ีอยู่อาศัย 29.51 2.131 1
สาธารณูปโภค 24.32 1.756 2
อุตสาหกรรม 0.2 0.014 9
สถานท่ีราชการ 13.47 0.973 3
ท่ีโล่ง 5.59 0.331 6
คลองและแม่น้ํา 3.52 0.254 7
ถนน 12.43 0.898 4
สวนลาธารณะ 0.1 0.007 11
อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ 0.12 0.008 10
ทางรถไฟ 1.83 0.132 8
รวม 100.00 7.222
ท่ีมา: สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร

ในปี พ.ศ. 2539 จากการสำรวจการใช้ท่ีดิน (แผนท่ี 3.6 และตาราง 3.2) จะพบว่าพ้ืนท่ีอุตสาหกรรมมี 
พ้ืนท่ีเท่าเดิม ท่ีอยู่อาศัยลดลงจากร้อยละ 29.51 เป็นร้อยละ 18.46 แต่เน่ืองจากในปี พ.ศ. 2539 ท่ีทำการ
สำรวจได้แยกท่ีอยู่อาศัยและอยู่อาศัยแบบผสมออกจากกันในเวลาสำรวจ (อยู่อาศัยแบบผสม หมายถึง อยู่อาศัย 
และประกอบการค้าไปด้วย) ซ่ึงจากการสำรวจพบว่าอยู่อาค้ยมีร้อยละ 18.46 , แบบผสมมีร้อยละ 5.88 แต่เม่ือ 
รวมกันก็จะพบว่ามีเท่ากับร้อยละ 24.34 ก็คือยังคงมีปริมาณลดลงกว่าปี พ.ศ. 2529 แต่ไม่มากนัก นอกจากน้ี 
พาณิชยกรรมปี พ.ศ. 2539 มีปริมาณน้อยกว่า ปี พ.ศ. 2529 อาจเน่ืองมาจากปี พ.ศ. 2539 ได้แยกอยู่อาศัย 
แบบผสม ซ่ึงเป็นพาณิชยกรรม แต่ปี พ.ศ. 2529 รวมเป็นพาณิชยกรรมซ่ึงทำให้พ้ืนท่ีปี พ.ศ. 2539 น้อยกว่าปี 
พ.ศ. 2529 พ้ืนท่ีชุมชนแออัดมีร้อยละ 3.59 คิดเป็นพ้ืนท่ีในเขตราชเทวี 0.259 ตร.กม. จากพ้ืนท่ีท้ังหมด 7.222
ตร.กม.

สรุปโดยรวมจะพบว่าเขตราชเทวี ณ ปี พ.ศ. 2529 ถึง ปี พ.ศ. 2539 (ดูแผนท่ี 3.5 -  3.7 ประกอบ)ยังไม่ค่อยมี 
การเปล่ียนแปลงมากเท่าใดนัก อาจเน่ืองมาจากพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ของเขตเป็นสถานท่ีราชการและสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ ในพ้ืนท่ีท่ีมีการเปล่ียนแปลงจะพบว่าเป็นบริเวณริมถนนเพชรบุรี, ย่านประตูนำ, ย่าน 
อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ เป็นต้น แต่จากข้อมูลการใช้ท่ีดินจะพบว่า เขตราชเทวี มิปัญหาในเร่ือง
สวนสาธารณะท่ีไม่เพียงพอซ่ึงขณะสำรวจ กรุงเทพมหานครได้มีโครงการใช้พ้ืนท่ีซอยรางน้ําเป็นสวนสาธารณะ 
(สวนสันติภาพ) และขาดพ้ืนท่ีถนน



ตาราง 3.2 แสดงพื้นที่ จำแนกตามการใช้ที่ดิน พ.ศ. 2539 เขตราชเทวี
38

ประเภทการใช้ที่ดิน พ้ืนท่ี (ร้อยละ) พื้นที่(ตร.กม.) อันดับท่ี
แบบผสมผสาน 5.88 0.425 7
พาณิชยกรรม 7.96 0.575 6
ท่ีอยู่อาจัย 18.46 1.333 2
อุตสาหกรรม 0.22 0.016 15
สาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 13.73 0.992 5
สถานท่ีราชการ 22.76 1.643 1
ท่ีโล่ง 4.05 0.293 8
ถนน 15.32 1.106 4
คลองและแม่น้ํา 2.65 0.191 3
ตึกร้าง 0.53 0.038 13
อาคารท่ีอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง 1.25 0.090 11
ชุมชนแออัด 3.59 0.259 9
สวนสาธารณะและท่ีพักผ่อน 0.39 0.028 14
ถนนส่วนบุคคล 0.76 0.055 12
ทางรถไฟ 2.34 0.169 10
อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ 0.12 0.009 16
รวม 100.00 7.222
ท่ีมา: รายงานการสืกษาฉบับสมบูรณ์โครงการจัดทำแผนผังพัฒนาเขตราชเทวี, 2544



แผนที ่ 3.5 การใชป้ระโยชนท์ีด่นิในเขตราชเทว ึ พ.ศ. 2529

โครงการออกแบบปรับป^องค์ประกอบชุมชนย่านกงเพชร เขตราชเทวี กรงเทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร์ ลาชาวิชาการออกแบบชุมชนเมอง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์จุสาลงกรทร์ผหาวิทยาลัย
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m i  «ต■ า«กรรม 
«นาบันราชการ 

□  «โ.* 1 น««รนา 
ทนน

I •วน•าสารณ: 
«นุ«าว'ริ*
ทางรถไฟ
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ท ี่ม า :  ส ำ น ัก ผ ัง เ ม ือ ง  ก ร ง เ ท พ ม ห า น ค ร ,  2 5 4 4
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แผนที ่ 3.6 การใชป้ระโยชนท์ีด่นิในเขตราชเทว ี พ.ศ. 2539

โ ค ร ง ก า ร อ อ ก แ บ บ ป ร ับ ป Î ง อ ง ค ์ป ร ะ ก อ บ ช ุม ช น ย ่า น ก ั๋ง เ พ ช ร  เข ต ร า ช เท ว ี ก $ ง เ ท พ ม ห า น ค ร

ท ีม า :  ส ำ น ัก ผ ัง เ ม ือ ง  ก 3 ง เ ท พ ม ห า น ค ร ,  2 5 4 4

จ ัด ท ำ โ ด ย  น า ง ส า ว ท ิพ ว ร ร ณ  แ ล น จ ัน ท ร ์ ส า ข า ว ิช า ก า ร อ อ ก แ บ บ ช ุม ช น เ ม ือ ง คณะ»ทาป็ตยกรรมคา«ตรัจุสาล'รกรท!มหาวิทยาลัย



แผนท ี 3.7 การใชป้ระโยชนท์ดีนิในเขตราชเทว ี พ.ศ. 2545

โครงการออกแบบปรับปรงองค์ประกอบชุมชนย่านกํ่งเพชร เขตราชเทวี กรงเทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แลน1จันทรั สาขาวีชาการออกแบบชุมชนฟ้อง

ส ัญ ล ักษณ ์
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3.3.3 ชุมชนแออัด
เม่ือเปรียบเทียบจำนวนชุมชนและประชากรของเขตราชเทวีกับทุกเขตในกรุงเทพมหานคร จะพบว่า

เขตราชเทวีมีจำนวนชุมชนและประชากรในชุมชนสัดส่วนร้อยละ 1.39 และ 1.04 ตามลำดับ และมีสัดส่วนของ
จำนวนชุมชนและประชากรประมาณ 800คน/ชุมซน ซึ่งถือว่าอยู่ในระดับปานกลาง และมีจำนวนประชากรใน 
ชุมชนคิดเป็นร้อยละ 11.12ของประชากรในเขตราชเทวีท้ังหมด

ชุมชนในเขตราชเทวี ปี พ.ศ. 2539 ชุมชนในความรับผิดชอบเขตราชเทวีมี 23 ชุมชน มีจำนวน
บ้าน 2,353 หลังคาเรือน ประชากรในชุมชน 14,911 คน อาชีพของชุมชนส่วนใหญ่คือ อาชีพรับจ้าง รวมท้ังหาย 
เร่แผงลอย ลักษณะการครอบครองท่ีดิน ส่วนมากเป็นท่ีดินของส่วนราชการ เช่น การทางรถไฟ กรมธนรักษ์
และสำนักทรัพย์สินฯ ชุมชนทีมีฃนาดใหญ่ที่สุดคือ ชุมชนบ้านครัวเหนือ มีประชากรในชุมชน 2,969 คน 425 
หลังคาเรือน รองลงมาคือชุมชนจารุรัตน์มีจำนวนประชากรในชุมชน 2,026 คน 285 หลังคาเรือน 2 ชุมชน 
ดังกล่าวเป็นชุมชนเก่าแก่ต้ังมานานและมีวัฒนธรรมในชุมชนเอง (ดูตำแหน่งชุมชนในแผนท่ี 3.8) ชุมชนท่ีมี
ความหนาแน่นมากที่สุดคือชุมชนเภตรารัตน์ ซ่ึงเป็นชุมชนเล็ก มี ประชากรเพียง 240 คน มีหลังคาเรือน 19 
หลังคาเรือน โดยมีความหนาแน่นของประชากรในชุมชน 12-13 คน/ครัวเรือน ส่วนชุมชนอ่ืนๆ มีความ
หนาแน่นประมาณ 4 -8 คน/ครัวเรือน

แต่อย่างไรก็ตาม ชุมชนแออัดบางชุมชนจะถูกเวนคืนที่ดิน เนื่องจากต้องใช้พื้นท่ีเพื่อสร้างรถไฟฟ้า 
โฮปเวลล์ และการก่อนสร้างถนน Local road ชุมชนที่ต้องเวนคืนที่ดินอยู่ 6 ชุมชน คือ ชุมชนซอยแดงบุหงา, 
ชุมชนโค้งรถไฟยมราช, ชุมชนหลังกรมทางหลวง, ชุมชนริมทางรถไฟหลังโรงพยาบาลเดชา, ชุมชนซอยเพชรบุรี 5, 
ชุมชนหลังอาชีวะดอนบอสโก โดยแนวเวนคืนประมาณ 20 เมตรท้ังซ้ายและขวา ซ่ึงในขณะน้ีได้ทำการร้ือทอน
ไปบางชุมชนแล้ว

3.3.4 สรุปแนวโน้มการพัฒนาด้านกายภาพด้านการใช้ท่ีดินเขตราชเทวี
เขตราชเทวี นับเป็นเขตที่มีการพัฒนาทางกายภาพที่รวดเร็วที่สุดเขตหนึ่งในกรุงเทพมหานคร 

โดยเฉพาะการพัฒนาด้านอาคารสูง และการพัฒนาโครงข่ายระบบการคมนาคม ในขณะเดียวกัน เขตราชเทวี 
ก็มีชุมชนที่เป็นชุมชนแออัดอยู่เป็นจำนวนมาก จึงทำให้เกิดปัญหาความแตกต่างระหว่างขนาดของอาคารและ 
ความหนาแน่นในพ้ืนท่ีเดียวกันมาก และส่ิงท่ีเห็นได้ซัด คือ การมีอาคารสูงในพ้ืนท่ีที่ไม่เอื้ออำนวย เซ่น ถนน 
ซอยแคบ เป็นต้น

การพัฒนาอาคารสูง มักจะเกิดในช่วงถนนศรีอยุธยาตอนปลายเชื่อมกับราชปรารภ ถนนเพชรบุรี 
เพชรบุรีตัดใหม่ และถนนพญาไท ดักยภาพในการพัฒนาอาคารสูงในเขตราชเทวีมีสูงมาก เนื่องจากมีหลาย 
ปัจจัยสนับสนุน คือราคาท่ีดินสูง สาธารณูปโภคครบครัน อาคารเดิมมีความสูงไม่มาก และระบบขนส่งมวลชน 
มีการก่อสร้างเป็นรูปเป็นร่างแล้ว อาคารที่มีแนวโน้มที่จะพัฒนาในอนาคต คือ อาคารสำนักงาน และอาคารท่ี 
อยู่อาดัย โดยมีส่วนพาณิชยกรรมอยู่ช้ันล่าง

ชุมชนแออัด มีแนวโน้มจะลดลงเนื่องจากการพัฒนา โดยเฉพาะอย่างยิ่ง จะหายไปพร้อมๆ กับการ 
พัฒนาเล้นทางคมนาคมและระบบขนส่งมวลชน

การเปลี่ยนแปลงดังกล่าว อาจทำให้เขตราชเทวีน่าจะมีการปรับปรุงบริการสาธารณูปโภค ให้ 
ลอดคล้องกับความหนาแน่นท่ีเพ่ิมมากข้ึน



ส ัญ ล ักษณ ์

J

ตำแหน่งชุมชนแออัด

ขอบเขดพึ๋นทีสืกษา

x p
250 500 1 0 0 0  กา.

ที่มา: สำนักผ้งเมอง กเงเทพมหานคร, 2544

แผนที 3.8 ตำแหน่งชุมชนแออัดในเขตราชเทวี พ.ศ. 2539

โครงการออกแบบปรับปรงองค์ประกอบชุมชนย่านกั๋งเพชร เขตราชเทวี กรงเทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทรั สาขาวีชาการออกแบบชุมชนเมือง

น.พ่
คณะสทาป็ตอกรรมศา«ตรัจุ,สารงกรฟ้มหาวิทยาส์'ย
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3.4 ข้อมูลพนฐานทางกายภาพด้านการคมนาคมขนส่งและการสัญจรเขตราชเทวี

3.4.1 ระบบโครงข่ายถนน 
1) ถนนสายหลัก
ถนนสายหลักในเขตราชเทวี ส่วนใหญ่เป็นถนนเดิมที่มีมานานแล้ว ตั้งแต่ก่อน พ.ศ.2475 

และมีโครงข่ายเป็นตาราง ยกเว้นในช่วงของมักกะลันที่มีเพียงถนนเพชรบุรีตัดใหม่ที่เพิ่มเข้ามาเท่านั้น 
ระยะห่าง (Spacing) ระหว่างถนนสายหลักค่อนข้างได้มาตรฐาน คือ ไม่เกิน 3.2 กิโลเมตร หากพิจารณาว่า 
เป็น major arterial ตามมาตรฐานอเมริกัน หรือ พิจารณาระยะห่างของถนนสายหลักในเขตราชเทวีจริงๆ แล้ว 
มีค่าประมาณ 1 กิโลเมตรถึง 1.6 กิโลเมตร ก็จะเท่ากับ minor arterial ตามมาตรฐานอเมริกันได้ สำหรับ
ความยาวของถนนสายหลักของเขตราชเทวีได้แสดงไว้ในตาราง 3.3 และแผนท่ี 3.9

ตาราง 3.3 แสดงความยาวของถนนสายหลักในเขตราชเทวี

ช่ือถนน ความยาว (เมตร)
พญาไท 1,900

ราชวิถี 1,880

ราชปรารภ 1,388

รัชดาภิเษก 1,170

เพชรบุรี 2,225

ศรีอยุธยา 2,110

พระรามท่ี 6 3,200

รวม 16,248

อน่ึงในเขตราชเทวียังมีโครงการก่อสร้างถนนจตุรทิศคือ ถนนท่ีต่อเช่ือมกับถนนศรีอยุธยาทะลุผ่านพ้ืนท่ี 
รถไฟมักกะลัน และบรรจบกับถนนรัชดาภิเษกซ่ึงจะเป็นถนนสายหลัก ช่วยบรรเทาปริมาณการจราจรจากถนน 
เพชรบุรีตัดใหม่ไปทางตะวันออกได้มาก แนวโดยคร่าว  ๆของถนนจตุรทิศได้แสดงไว้ในแผนท่ี 3.9 ด้วย

2) ถนนสายรอง
ถนนสายรองในเขตราชเทวี ยังไม่มีโครงข่ายที่เป็นระบบ เพราะยังมีถนนลายรองท่ีเชื่อมถนน 

สายหลักน้อยมาก คือ ถนนโยธี ถนนบรรทัดทอง (ปัจจุบันมีหน้าที่คล้ายถนนสายหลัก แต่ตำแหน่งจะเป็นถนน 
สายรองเพราะรถไม่สามารถวิ่งผ่านตลอด) ถนนรางน้ํา และถนนนิคมมักกะลัน (แผนท่ี 3.10)

โครงข่ายถนนสายรอง สมควรได้รับการปรับปรุงและพัฒนาอย่างยิ่ง แต่อาจกระทำได้ลำบากเพราะต้อง 
ใช้วิธีการ'ขยายและเช่ือมถนน'ซอยเข้าด้วยกัน ซึ่ง1จะ'ใช้'งบประมาณสูง,ในแง่ของการเวนคืนทิดิน่ซึงมาตรการการ'จัด 
การควรมีการพิจารณาไปพร้อมๆ กันด้วย
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3) ถนนซอย
เขตราชเทวี มีถนนซอยเป็นจำนวนมาก แต่ส่วนใหญ่จะเป็นซอยตัน ยกเว้นบริเวณซอยรางนํ้า 

และบางซอยในถนนเพชรบุริ เซ่น ซอยก่ิงเพชร ซอย (ถนนจารุรัตน์) โดยมากถนนซอยจะแคบมากและประสบ 
ปัญหารถยนต์ติดขัดอยู่เสมอ (แผนท่ี 3.11) บางซอยแถบถนนเพชรบุรีและศรีอยุธยา แม้จะแคบแต่ก็มี
อาคารสูงเกิดขึ้น ทำให้เกิดปัญหาที่ตามมาหลายปัญหาคือ รถติด ขยะตกค้าง การระบายนํ้าไม่มีประสิทธิภาพ 
และการดับเพลิงลำบาก การปรับปรุงถนนซอยบางสาย ให้สามารถเช่ือมโยงกับถนนสายหลัก สมควรกระทำ
อย่างย่ิงและควรพิจารณาพร้อมๆ กับโครงข่ายถนนลายรอง

ทางรถไฟ ก็เป็นอุปสรรคหน่ึงของการปรับปรุงและเช่ือมต่อถนนซอย เนื่องจากได้พาดผ่านตลอดความ 
ยาวของพ้ืนท่ีเขต ซ่ึงอาจเกิดปัญหาได้โดยการยกระดับทางรถไฟ ซ่ึงบริษัท'โฮปเวลล์ก็1ได้เสนอ1ไว้

3.4.2 ปริมาณการจราจร
จากข้อมูลของสำนักการจราจรขนส่งกรุงเทพมหานคร ซึ่งได้เก็บสถิติปริมาณจราจร (PCU/ชม.) ตาม 

แยกต่าง  ๆในเขตราชเทวี มีอยู่ 14 แยก ดังแสดงในแผนท่ี 3.12
จากสถิติพบว่าปริมาณการจราจรตามแยกต่างๆ ในเขตราชเทวีในช่วงเวลาต่างๆ จะไม่ต่างกันมากนัก 

ยกเว้นราชปรารภ-นิคมมักกะสัน (143B) มีช่วงท่ีมีปริมาณสูงคือ 10.00-11.00น. และหลังจาก14.00น.ไปแล้ว 
โดยช่วงแรกเป็นช่วงท่ีเปล่ียนทิศทางการเดินรท ในกรณีของแยกราชเทวี (018) พบว่าช่วงเวลาหนาแน่นมาก 
(มีจำนวนรถผ่านประมาณ 10,000 คันต่อช่ัวโมง) คือช่วงเวลา 14.00-16.00 น.

จากภาพรวมแสดงปริมาณการจราจร (แผนท่ี 3.14) จะเห็นว่า การจราจรบริเวณแยกต่างๆ ตามถนน 
พญาไทจะหนาแน่นท่ีสุด เฉล่ียประมาณ 9,000-40,000 คันต่อช่ัวโมง รองลงมาคือ ถนนเพชรบุรี ซึ่งมีปริมาณการ 
จราจรเฉลี่ยทุกแยกประมาณ 6,000 คันต่อช่ัวโมง ซึ่งก็ยังนับว่าสูงมาก และสอดคล้องกับข้อมูลความเห็นจาก 
ทางสำนักงานเขตว่าการจราจรจะหนาแน่นมากบริเวณถนนพญาไทและถนนเพชรบุรี

3.4.3 ทางด่วน
เขตราชเทวี นับเป็นเขตทีมีทางด่วนหรือทางพิเศษพาดผ่านมากท่ีสุดเขตหน่ึง ผลกระทบท่ีตามมาก็คือ 

จะมีพ้ืนท่ีใต้ทางด่วนมาก ซ่ึงน่าจะนำไปใช้ประโยชน์สาธารณะได้มาก
แม้จะมีทางด่วนมาก แต่จุดข้ึนลงทางด่วนจะมีน้อย เน่ืองจากไปอยู่บริเวณเขตอ่ืนๆ ใกล้เคียง เช่น

อนุสาวรีย์ขัยสมรภูมิในเขตพญาไท แต่ก็ยังมีทางลงบริเวณถนนเพชรบุรีตัดใหม่ (แผนท่ี 3.13)
จากกองประเมินผล การทางพิเศษแห่งประเทศไทย มีรถผ่านทางด่านเพชรบุรีถึงปีละ ประมาณ 5-6 

ล้านคันแต่ปริมาณรถที่ผ่านด่านจะลดลงจาก7 ล้านกว่าคันในปีพ.ศ. 2532 เหลือประมาณ5 ล้านคันในปี 
พ.ศ. 2538 และอาจอยู่ในระดับน้ีไปเร่ือยๆ เนื่องจากมีการสร้างระบบทางด่วนเพิ่มขึ้นทำให้คนขับรถมี
ทางเลือกมากย่ิงขึ้น

3.4.4 การคมนาคมทางน้ํา
การคมนาคมทางน้ําใจเขตราชเทวี มีอยู่เล้นทางเดียว คือ เล้นทางเรือ คลองแสนแสบ ซ่ึงมีท่าจอดรับอยู่ 

คือ ท่าสะพานหัวช้าง ท่าประตูน้ํา ท่ามักกะสัน และท่าแยกมิตรสัมพันธ์(อโศก) มีผูใช้บริการเป็นจำนวนมากทุก 
ท่าและอาจจะต้องมีการปรับปรุงระบบการเช่ือมต่อกับสถานีมักกะสันในอนาคตด้วย



ส ัญ ล ักษณ ์

J

ถนนสายหลัก

แนวคร่าวๆ ของถนน 
จตุรทิศ

ขอบเขตพนทิรกษา

N

250 506 1000 ท1.

ท ีม า :  ส ำ น ัก ผ ัง ฟ ้อ ง  ก ร ุง เ ท พ ม ห า น ค ร ,  2 5 4 4

แผนท่ี 3.9 โครงข่ายถนนสายหลักในเขตราชเทวี พ.ศ. 2539

โครงการออกแบบปร้บปรุงองค์ประกอบชุมชนปานกงเพชร เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทf  สาขาวิชาการออกแบบชุมชนฟ้อง คณะสถาปัตยกรรมศาสตf  จุฬาสงกรeuมหาวีทยาลัย O)





ส ัญ ล ักษณ ์

แผนที่3.11 โครงข่ายถนนซอยในเขตราชเทวี พ.ศ.2539

โครงการออกแบบปรับปÎ งองค์ประกอบชุมชนย่านกิ่งเพชร เขตราชเทวี รแงเทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทf  สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง

ทิมา: สำนักผังเมือง ก$งเทพมนานคร, 2544

คณะ»ทาป๋ตยกรรมศา*ต? ๆ ฬาลงกรท!,มหาวิทยาสํ'ย
-E*00





บ า๐



51
3.4.5 ระบบขนส่งมวลชน
ระบบขนส่งมวลซนกรุงเทพมหานครเกี่ยวข้องกับเขตราชเทวีมีอยู่ 3 โครงการ ซึ่งแต่ละโครงการมี 

องค์กรรับผิดชอบต่างกัน คือ โครงการระบบขนส่งมวลชน กรุงเทพมหานคร หรือ รถไฟฟ้า BTS และโครงการ 
โฮปเวลล์ (การรถไฟแห่งประเทศไทย) ดังรายละเอียดต่อไปน้ี

1) โครงการระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร
ในเขตราชเทวี มีรถไฟฟ้าผ่านถนนพญาไท โดยมีสถานี 3 สถานี(แผนท่ี 3.14) คือ สถานีอนุสาวรีย์ 

ชัยสมรภูมิ (N3), สถานีพญาไท (N2) และสถานีราชเทวี (N1 )
2) โครงการรถไฟฟ้าโฮปเวลส์
กระทรวงคมนาคมและการรถไฟแห่งประเทศไทย ได้ลงนามในสัญญาสัมปทานกับบริษัทโฮปเวลส ์

(ประเทศไทย) จำกัด เม่ือวันท่ี 6 พฤศจิกายน 2533 สัญญานี้กำหนดให้บริษัทโฮปเวลส์ฯ เป็นผู้ลงทุนออกแบบ 
ก่อสร้าง ประกอบการและบำรุงรักษาระบบทางรถไฟฯ เอง ซึ่งมีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 80,000 ล้านบาท 
โดยมอบที่ดินของการรถไฟฯจำนวน633.5 ไร่ให้บริษัทโฮปเวลส์ฯนำไปพัฒนาหาประโยชน์เป็นเวลา30 ปี 
นับต้ังแต่สัญญาฉบับน้ีมีผลใช้คือ บังคับเม่ือวันท่ี 6 ธันวาคม 2534(แผนที่ 3.22)

ระบบการขนส่งทางรถไฟและถนนยกระดับประกอบด้วย ทางรถไฟของการรถไฟฯ ทางรถไฟฟ้าชุมชน 
และทางด่วนรถยนต์ เก็บค่าผ่านทาง อยู่ในโครงสร้างเดียวกันคือ

- ช้ันบนสุด เป็นทางด่วนเก็บค่าผ่านทาง (Toll way) ขนาด 6 ช่องทาง โดยแบ่งเป็น 2 ทิศทาง ทิศทาง 
ละ 3 ช่องทาง
- ชั้นกลาง คือ ทางรถไฟของการรถไฟฯ จำนวน 2-3 ทาง และขนาบซ้ายขวาด้วยทางรถไฟชุมชน 
(Community Train) ของบริษัทโอปเวลส์ฯ อีกข้างละ 1 ทาง พร้อมสถานีรถไฟชุมชนทุกๆ ระยะ 
0.7-1.2 กม.
- ชั้นล่างสุด เป็นถนนระดับพ้ืนดิน (Local Road) ขนาบข้างตัวระบบทิศทางละ 2-4 ช่องทางสำหรับใช้ 
เช่ือมระบบขนส่งฯ ของโครงการเข้ากับโครงข่ายถนนของ กทม. ที่มีอยู่เดิมในทางบางช่วง บริษัทฯ จะ 
หาประโยชน์จากพื้นที่ช้ันล่างน้ี

เล้นทางของระบบขนส่งโครงการโอปเวลส์มีความยาวรวมประมาณ10.1 กม. แบ่งเป็น2 
สาย หลัก คือ
1) สายเหนือ-ใต้, โพธิ้มิตร-วงเวียนใหญ่-คลองสาน-(ข้ามแม่นํ้าเจ้าพระยา)-หัวลำโพง-ยมราช-บางชื่อ- 
ดอนเมือง-รังสิต(รวมระยะทางประมาณ 34.2 กม.)
2) สายตะวันออก-ตะวันตก, หัวหมาก-มักกะสัน-ยมราช-(ข้ามแม่นํ้าเจ้าพระยา)-บางกอกน้อย-ตลิ่งชัน
โดยมีสายแยกจากสถานีมักกะสันไปสถานีแม่นํ้าทาเรือกรุงเทพฯ ด้วย (รวมระยะทางประมาณ

25.9 กม.)

ขบวนรถไฟชุมชน จะเป็นขบวนรถไฟฟ้าประกอบด้วยตู้ปรับอากาศขนาด 12 ตู้ ตู้หน่ึงมีประตู
ขนาดใหญ่ข้างละ 5 ประตู ในช่ัวโมงเร่งด่วน วิ่งบริการไม่เกิน 2 นาทีต่อขบวน คาดว่าสามารถขนส่งผู้โดยสารได้ 
มากกว่า 3 ล้านคนต่อวัน

รถไฟฟ้าโฮปเวลส์จะใช้พ้ืนท่ีท่ีมีอยู่แล้วของการรถไฟฯ เป็นส่วนใหญ่ สำหรับงานก่อสร้างในระยะแรก 
(หัวลำโพง-รังสิต และ ยมราซ-หัวหมาก) จะไม่มีการเวนคืน
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การก่อสร้างเล้นทางยกระดับทั้งหมดใช้เวลาทั้งสิ้น 8 ปี โดยมีรายละเอียดดังน ี้
ลำดับ พื้นท่ี / บริเวณ รายละเอียด จำนวน (ไร่)

1 หัวลำโพง สถานีหัวลำโพงรวมสำนักงานย่านสถานี 112.0
ลานจอดรถ 4.5

2 บางซื่อ นิคมบ้านพักรถไฟตึกแดง 120.0
โรงซ่อมบำรุงและประกอบรถไฟชุมชน 80.0
สถานีกลางสำหรับรถไฟ กทม. 40.0

3 มักกะสัน โรงซ่อมบำรุงและประกอบรถไฟชุมชน 80.0
นิคมบ้านพักรถไฟและโรงพยาบาลรถไฟ 112.0

4 ยมราช นิคมบานพักรถไฟที่สามเหลี่ยมจิตรลดา 40.0
5 บางกอกน้อย สถานีบางกอกน้อย 45.0

รวม 633.5

ในส่วนของเขตราชเทวี จะมีสถานีผ่านคือ สถานีราชวิถี ทางสายเหนือ และสถานียมราช, พญาใท,
ราชปรารภและมักกะสัน เป็นสถานีตะวันออก พ้ืนท่ีมักกะสันช่ึงมีเกือบ 200 ไร่น้ัน มีแนวโน้มจะพัฒนาให้เป็น
ศูนย์กลางระบบรถขนส่งมวลซนร่วมความหนาแน่นสูงได้ โดยจะต้องมีการพิจารณา คืกษาหารูปแบบการ 
พัฒนาต่อไป

เป็นที่น่าเสียดายว่า ปัจจุบันรัฐบาลได้ยกเลิกสัญญาการพัฒนาตามโครงการ Hopewell แล้ว
เน่ืองจากการก่อสร้างล่าช้ามาก ทำให้มีผลกระทบต่อโครงการในระบบคมนาคมของหน่วยงานอ่ืนๆ ด้วย

3) ศูนย์กลางระบบขนส่งมวลซนร่วมมักกะสัน
พ้ืนท่ีรถไฟมักกะสัน มีเนื้อที่ประมาณ 348 ไร่ ประกอบไปด้วยโรงซ่อมบำรุงและประกอบรถไฟ 80 ไร่ 

และนิคมบ้านพักรถไฟ และโรงพยาบาลรถไฟ 112 ไร่ และส่วนอ่ืนๆ อีกในอนาคตพื้นที่ดังกล่าวจะต้องมีการ 
ปรับปรุง เม่ือมีการก่อสร้างรถไฟฟ้า และระบบขนส่งมวลชนอ่ืนๆ ในโครงการโฮปเวลล์

สาเหตุท่ีทำให้พ้ืนท่ีมักกะสันมีการเปล่ียนแปลงคือ
1) การพัฒนาระบบรถไฟ และทางด่วนของโฮปเวลล์ซึ่งประกอบไปด้วยทางด่วนรถไฟความเร็วสูง รถ
ไฟชุมชน และถนนท้องถ่ิน ซึ่งจะผ่านพื้นที่มักกะสันและจะเป็นจุดเปลี่ยนของรถไฟความเร็วสูงมาเป็น
รถไฟชุมชนด้วย
2) เป็นจุดข้ึนลง ทางด้วนข้ันท่ีสอง คือ ด่านอโศก
3) เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีโครงการถนนจตุรทิศผ่าน
4) ทำเลท่ีต้ังโดยรอบพ้ืนท่ี คือ ย่านธุรกิจท้ังเก่าและใหม่ ได้แก่ ประตูน้ํา, ราชปรารภ, อโศก, สุขุมวิท
และพระราม 9
ท้ัง 4 ประการทำให้พ้ืนท่ีมักกะสัน มีดักยภาพสูงมากในการพัฒนาให้เป็นศูนย์กลางระบบขนส่งมวลชน
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ร่วมแบบความหนาแน่นสูงศูนย์กลางหน่ึงในกรุงเทพมหานคร
แต่เน่ืองจาก พ้ืนท่ีเดิมมีบึงมักกะส์'น ซ่ึงเป็นบึงท่ีจดทะเบียนเป็นพ้ืนท่ีรองรับน้ํา และยังมีพันธุใม้ใหญ่ 

ข้ึนหนาแน่น เป็นพ้ืนท่ีลีเขียวขนาดพอสมควรในเมือง ดังน้ันการพัฒนาพ้ืนท่ีมักกะส์'น นอกจากจะต้องให้รองรับ 
คนและกิจกรรมซ่ึงมีเป็นจำนวนมากแล้ว ยังต้องคำนึงถึงสภาพธรรมชาติและการให้มีสมดุลทางนิเวศวิทยาของ 
พ้ืนท่ีด้วย จึงจะถือว่าเป็นการพัฒนาที่ไม่ก่อให้เกิด ปัญหาอย่างรุนแรงในภายหน้า

ในช้ันแรกท่ีพิจารณาน้ี กิจกรรมและโครงการต่างๆ ที่น่าจะเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีมักกะสัน คือ
1) ศูนย์การค้า, ร้านค้าปลีก เน่ืองจากจะมีผู้คนผ่านไปมาตลอดทั้งวัน
2) ท่ีจอดรถแบบ "จอดแล้วจร” เนื่องจากต้องรับรถจากทางด่วนที่มาจากซานเมือง แล้วจะ
เปล่ียนเป็นระบบขนส่งมวลชน
3) ที่พักอาดัย โดยเฉพาะอย่างยิ่ง สำหรับบุคคล 2 กลุ่ม คือกลุ่มผู้ทำงานในเมืองและกลุ่มผู้
ทำงานในโครงการอิสเทอร์นชีบอร์ด ที่จะมาโดยรถไฟความเร็วสูง ดังน้ัน ที่พักอาศัยน่าจะ
เป็นแบบห้องชุด และอพาร์ตเมนต้ไห้เช่า
4) โรงแรม เน่ืองจากการเดินทางสะดวก
5) สวนน้ํา
6) สวนสาธารณะแบบ linear park เน่ืองจากสภาพปัจจุบันและลักษณะของพ้ืนที่

4) รถ ไฟ ฟ ้าส ายสิแดง

โครงการพัฒนาระบบรางที่คณะรัฐมนตรี ได้อนุมัติเม่ือวันท่ี 7 กันยายน 2547 คือ โครงการรถไฟฟ้า 
สายลีแดง ของการรถไฟแห่งประเทศไทย ช่วงพญาไท-มักกะสัน-สุวรรณภูมิ ระยะทาง 2 8 กิโลเมตร หรือท่ี 
เรียกว่า แอร์'พอร์ตล้ิง (Airport link) ซ่ึงเป็นโครงการแรกท่ีจะก่อสร้างก่อน เพ่ือเช่ือมต่อระบบขนส่งกับท่าอากาศ 
ยานสุวรรณภูมิ และที่จะสร้างตามมาคือ แนวสายทางขึ้นไปทางทิศเหนือ จากพญาไท-บางซื่อ-ดอนเมือง 
ระยะทาง 21 กิโลเมตร ทั้งนี้รถไฟสายเชื่อมท่าอากาศยานสุวรรณภูมิจะจอดเพียงสถานีมักกะสัน และสถาน ี
ปลายทางที่สุวรรณภูมิ โดยใช้เวลาเดินทางเพียง 15 นาที และที่สถานีมักกะสันจะมีการก่อสร้างสถานีรับส่ง 
ผู้โดยสารอากาศยานในเมือง (City Air Terminal) ซ่ึงเป็นสถานท่ีตรวจเอกสารและดำเนินพิธีการคนเข้าและ
ออกเมืองท่ีสถานึน้ีเป๋าหมายเปิดให้บริการก่อนปี 2551

ท้ังน้ีรถไฟฟ้าสายลีแดงในความรับผิดชอบของการรถไฟฯ ยังมืโครงข่ายครอบคลุมนอกเหนือจากสาย 
เชื่อมท่าอากาศยาน',แอร์พอร์ตล้ิงค์"แล้ว ด้านทิศเหนือยังต่อเช่ือมจากบางซ่ือไปถึง หลักล่ี-รังสิต ด้าน
ทิศใต้ต่อจากบางชื่อ-สามเสน-ยมราช-หัวลำโพง-วงเวียนใหญ่-ศูนย์ฯตากลีน-วัดสิงห์-การเคหะ-บางนํ้าจึด- 
มหาชัยเมืองใหม่-มหาชัย ส้ินสุดท่ีปากท่อ ด้านทิศตะวันตกจากบางซื่อ-บางซ่อน สินสุดท่ีตลิงชัน ส่วนด้านทิศ 
ตะวันออกก็เป็นแนวสายทางเดียวกับลายแอร์พอร์ตสิ้งค์ผ่าน แต่จะจอดทุกสถานี คือจากพญาไท-มักกะสัน- 
รามคำแหง-หัวหมาก-บ้านทับช้างและสิ้นสุดที่ท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ ซึงสายลีแดงในส่วนทิเหลีอนีอยู่ระหว่าง 
ออกแบบรายละเอียด โดยสำนักนโยบายและแผนการขนส่งและจราจรเป็นผู้ว่าจ้าง โดยทั้งหมดนี้จะก่อสร้างแล้ว 
เสร็จตามแผนภายในปี 2553 รถไฟฟ้าสายลีแดงดังกล่าว มีระยะทางรวมทั้งสิ้น 114 กิโลเมตร ต้องใช้งบ
ก่อสร้างท้ังหมด 130,056 ล้านบาท โดยการก่อสร้างจะเป็นระบบรถไฟฟ้า ท้ังยกระดับ และในระดับพื้นดินขึ้นอยู ่
กับสภาพพ้ืนท่ี ส่วนใหญ่จะเป็นทางยกระดับคร่อมไปบนทางรถไฟฯที่มือยู่ในปัจจุบัน และบางพีนทิการรถไฟม ี
ที่ดินกว้างพอก็จะสร้างในแนวพื้นราบเพื่อประหยัดงบประมาณ เหตุทีต้องสร้างรถไฟฟ้าบนทางรถไฟทีมีอยู่
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นอกจากง่ายไม่ต้องเวนคืนที่ ยังจะ',îiวยแก้ปัญหาจราจรในอนาคต เพราะเมื่อรถไฟสายสีแดงเปิดให้บริการ 
ครอบคลุมท้ังหมด รถไฟท่ีเคยว่ิงอยู่ก็จะงดให้บริการ เหลือไว้เฉพาะรถขนสินค้าซ่ึงมีปริมาณไม่มาก ทำให้การ
ปิดก้ันถนนให้รถไฟผ่านน้อยลง และเป็นการกระจาย ความเจริญออกนอกตัวเมือง

สำหรับเค้นทางแอร์พอร์ตลิ้งค์จากพญาไท-มักกะสัน-สุวรรณภูมิ ท่ีเร่ิมปิดการจราจรต้ังแต่วันท่ี 5 ก.ค. 
ท่ีผ่านมา ต้องปิดถนนกำแพงเพชร 7 บางช่วงเป็นการถาวร คือ ช่วงถนนเพชรอุทัย ถึงถนนเพชรพระราม ปิดถนน 
ท้ัง 4 ช่องจราจรห้ามรถผ่านเข้า-ออก วันท่ี 15 กรกฎาคม 2548 ปิดถนนเพ่ิมจากแยกถนนอโศก-ดินแดง ถึงแยก 
ถนนเพชรอุทัย ปิด 2 ช่องจราจรฝังชิดกับทางรถไฟ และต้ังแต่วันที, 25 กรกฎาคม 2548 ปิดถนนกำแพงเพชร 7

ช่วง จากสน.คลองตัน ถึงหลังมหาวิทยาลัยเกษมบัณฑิต ปิด 2 ช่องจราจร ฝังชิดกับรางรถไฟ และช่วงหลัง
มหาวิทยาลัยเกษมบัณฑิต ถึงหมู่บ้านเสรี ท้ัง 4 ช่องจราจรท่ีใด้รับผลกระทบในตอนน้ีก็เปีนเพียงช่วงแรกของการ 
ก่อสร้างเท่าน้ัน การจราจรเข้าออกเมืองในด้านตะวันออกคงจะมีปัญหาเพ่ิมมากข้ึนภายหลังปิดการจราจรเต็ม
โครงการหลังวันท่ี 25 ก.ค.2548 ซ่ึงทางกองบัญชาการตำรวจนครบาล (บช.น.) ได้ประชุมหารือกับผู้แทนการ 
รถไฟแห่งประเทศไทย เจ้าของโครงการและบริษัทผู้รับเหมา เพ่ือเร่งประชาสัมพันธ์ให้ประชาชนผู้ใช้เค้นทางทราบ 
และหลีกเล่ียงการจราจรหนาแน่น ในถนนเพชรบุรี ถนนพระราม 9 ที่จะได้รับผลกระทบมากท่ีสุด(ดูแผนท่ี 3.16 
ประกอบ)
(ท่ีมา: หนังลือพิมพ์เดสินิวลั1 วันจันทร์ท่ี 11 เดือนกรกฎาคม 2548)

3 .4 .6  ส ร ุป แ น วโน ้ม ก ารพ ัฒ น าระบ บ ค ม น าค ม  ขน ส ่ง  และก ารส ัญ จ ร

พ้ืนท่ีเขตราชเทวี จัดว่าเป็นศูนย์รวมการคมนาคมขนส่งเกือบทุกประเภท ทั้งการคมนาคมขนส่งทางบก 
และ,ทางน้ัา ด้านการคมนาคมขนส่งทางบกในรูปแบบของการขนส่งมวลซน พบว่า บริเวณอนุสาวรีย์ชัยสมรภูม ิ
ถือเป็นศูนย์รวมของรถเมล์ประจำทาง เนื่องจากรถเมล์ประจำทางจะวิ่งผ่านบริเวณนี้เกือบทั้งสิน ส่วนในด้าน 
โครงข่ายคมนาคมนั้น พบว่าในพื้นทีมืถนนสายหลักที่สำคัญหลายเค้น นอกจากนี้ยังมืเค้นทางรถไฟตัดผ่านถึง 
2 สาย คือ ลายเหนือและสายตะวันออก อีกทั้งยังมืทางด่วนทั้งขั้นที่ 1 และข้ันท่ี 2 ตัดผ่านพื้นที่ด้วย ส่วน 
การคมนาคมทางนํ้าพบว่า มีการให้บริการเดินเรือในคลองแสนแสบ ซ่ึงจะมีผู้นิยมใช้บริการกันมาก

ในปัจจุบัน พื้นที่เขตราชเทวี เป็นเขตที่มีปัญหาการจราจรติดชัดมาก ดังนั้นพ้ืนท่ีเขต จึงได้มีการ 
เตรียมการป้องกันและแก้ไขปัญหาจราจร โดยมีโครงการพัฒนาด้านระบบคมนาคมขนส่งเกิดขึ้นหลายโครงการ 
ในพ้ืนท่ี ได้แก่ โครงการรถไฟฟ้า ทั้งรถไฟฟ้ากรุงเทพมหานคร (BTS) รถไฟฟ้าโฮปเวลล์ (SRT) และรถไฟฟ้า 
มหานคร (MRTA) นอกจากนี้ ในอนาคตยังมีโครงการรถไฟฟ้าเลียบคลองแสนแสบ โครงการถนนจตุรทิศ ซ่ึง 
เป็นโครงการตามพระราชดำริ ต่อเช่ือมถนนศรีอยุธยาผ่านบึงมักกะลันถึงถนนพระราม 9 และโครงการรถฟ้า 
สายสีแดงที่ผ่านการอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี (เม่ือวันท่ี 7 กันยายน 2547) ซึ่งหากก่อสร้างแล้วเสร็จตามแผน 
ภายในปื 2553 อาจมีผู้ใช้ที่หนาแน่นมากขึ้น โดยเฉพาะสถานีเชื่อมต่อพญาไท ที่เป็นจุดเช่ือมต่อของการเข้า 
และออกเมืองจากสนามบินสุวรรณภูมิ อาจจะส่งผลต่อการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานี ทั้งด้าน พาณิชยกรรม 
และการเช่ือมต่อการสัญจรในเมือง

ในแง่ของโครงข่ายถนน โครงข่ายถนนลายรองยังไม่เพียงพอและไม่เป็นระบบ จึงควรมีการเพิมหรือ 
ปรับปรุงถนนซอยบางส่วนให้ทำหน้าท่ีเป็นถนนสายรองได้ เฟือให้ได้มาตรฐานทีดีของระบบคมนาคมขนส่ง
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โครงการออกแบบปรับปรุงองค์ประกอบชุมชนปานกงเพชร เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร
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3.5 ข้อมูลพนฐานทางกายภาพด้านการบริการทางสังคมในเขตราชเทวี
บริการทางสังคมที่เก่ียวข้องกับการวางผังพัฒนาเมืองที่สำคัญ ประกอบไปด้วย 3 สถาบัน คือ สถาบัน 

การคืกษา สถานพยาบาล และสถาบันทางศาลนา ในเขตราชเทวีสถานบริการทางสังคมในสัดส่วนที่สูงมาก เม่ือ 
เทียบกับจำนวนประชากร ทั้งสถานพยาบาลและสถานคืกษา

3.5.1 สถานศึกษา
ในเขตราชเทวี มืสถานคืกษาทุกระดับ ต้ังแต่อนุบาล โรงเรียนประถม มัธยม พาณิชยการ อาชีวะ จนถึง 

ขึ้นมหาวิทยาลัยรวมทั้งหมดเกือบ50 สถาบัน (แผนที่3.17) โดยแบ่งเป็นโรงเรียนอนุบาล 17 โรงเรียน, 
โรงเรียนประถม 10 โรงเรียน, โรงเรียนมัธยม 12 โรงเรียน, อาชีวะ 8 โรงเรียน และสถาบันอุดมศึกษา 2 สถาบัน 
สถานศึกษาต่างๆ เหล่าน้ี จะเข้าถึงได้ทางถนนสายหลักแทบทุกสาย มีการกระจายตัวอย่างท่ัวถึง

จากการท่ีมีสถานศึกษาครบทุกระดับ และมีเป็นจำนวนมาก ทำให้การบริการการศึกษาในเขตราชเทว ี
ไม่เพียงแต่จะรองรับประชากรในเขตเท่านั้น แต่ยังเป็นสิงที่ดึงดูดให้ประชากรจากนอกเขต เดินทางเข้ามาใน
จำนวนที่มากขึ้น โดยเฉพาะประชากรภาคกลางวัน ทำให้เกิดผลกระทบคือ ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ จะต้อง 
จัดเตรียมไว้ให้มากกว่า จำนวนประซากรภาคกลางคืนที่มีอยู่ และยังก่อให้เกิดปัญหาการจราจรติดขัด
ความแออัดฯลฯ อีกด้วย

3.5.2 สถานพยาบาล
สถานพยาบาลในพื้นที่เขตราชเทวีมีทั้งสิน 13 แห่ง (ไม่รวมคลีนิคเอกชน) โดยเป็นโรงพยาบาลของ 

รัฐบาล 10 แห่ง เป็นของภาคเอกซน 2 แห่ง และเป็นศูนย์บริการสาธารณสุข 1 แห่ง นอกจากนี้ยังมีการให้บริการ 
ตามคลีนิคต่างๆ ซ่ึงจะกระจายตัวอยู่ท่ัวพ้ืนท่ีเขต

เขตราชเทวีเป็นศูนย์กลางทางการให้บริการทางสุขอนามัยเพราะเป็นเขตท่ีมืโรงพยาบาลท้ังของรัฐ และ 
เอกชนต้ังอยู่มากท่ีสุดถึง 13 แห่ง ในพ้ืนท่ีท้ังเขตเพียง 7 ตารางกิโลเมตรเศษเท่านั้นและยังมืคลีนิคเอกซน(แผนท่ี 
3.18) ต้ังอยู่ตามถนนตรอกซอกซอยท้ังเขต

3.5.3 ศาสนสถาน
ศาสนสถานในเขตราชเทวี มีท้ังวัด โบสถ์และมัสยิด โดยมีวัด 4 แห่ง ได้แก่ วัดพระยายัง, วัดดิสหงสา 

รามวัดอภัยทาราม (วัดมะกอก) และ1วัดทัศนารุณลุนทริการาม (วัดตะพาน) มีมัสยิด 5 แห่ง ได้แก่ มัสยิด
รุ้ลอะมาน, มัสยิดญามิอ๊ิลค็อยรียะฮ์, มัสยิดชุลูกุ้ลมุตตากินและมัสยิดรุ๊ลฟาละฮ์นอกจากนี้ยังมีโบสถ์อีก 2 แห่ง



ลัญลักษณ์

แผนที 3.17 ตำแหน่งสถานสิกษาระดับตากว่าอุดมสิกษาในเขตราชเทวี พ.ศ. 2539

โครงการออกแบบปรับป^องค'ประกอบชุมชนย่านกงเพชร เขตราชเทวี ก?งเทพมหานคร
จัดทำโตย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทรั สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง

A โรงเรียนอบุบาล

โรงเรียนประถมรกขท 
และมัธยมรก«า

โรงเรียนอารีวะรกพา 
และอุดมรกพา

r  • —  1
พนทีร่กบา

0 200 400 800ทท.

ที่มา: สำนักผังเมือง ก{งเทพมหานคร, 2544

คณะ#ถาปัสยกรรมสา#ตรั ๆ ฬาร3กรณ์มพาวิ,ทยารัย



ส์ญลักษณ์

คสิปิท 

พนท ี่รกพา

0 200 400 800m.

ที่มา: สำนักผังเมอง ก^งเทพมหานคร, 2544

แผนท ี 3.18 ตำแหนง่ข'องคลนกิเ'อกซนในเขตราซเทว ี พ.ศ. 2539

โครงการออกนบบปทjiJî งองค์ประกอบ’ชุมชนย่านกึ่งเพ'ชร เขตราชเทว กเงเทพมหานคร
จัตทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร์ สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คเนะสถาปัตยกรรมศาลตf  ชุสาลงกรเป้มหาวิทยา«ย ๐}๐
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3.6 ข ้อม ูลพ ื้นฐานทางโครงสร ้างประชากร เศรษฐก ิจและส ังคมเขตราชเทว ี

3.6.1 ขนาดและแนวโน้มการเจริญเติบโตของประชากร
การวิเคราะห์ขนาดและแนวโน้มการเจริญเติบโตของประชากร ได้ทำการคืกษาจากภาพรวมคือ ระดับ 

กรุงเทพมหานครมาส่ระดับเขตราชเทวี เพ่ือดูความสัมพันธ์ของประชากรในภาพรวมต่อพ้ืนท่ีคืกษา โดยในระดับ 
กรุงเทพมหานคร ประซากรมีแนวโน้มเพ่ิมมากข้ึน ส่วนในระดับเขตราชเทวีมีแนวโน้มลดลง ซ่ึงสอดคล้องกับการ 
ใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตราชเทวี ท่ีมีการเปล่ียนแปลงการพักอาศัยเป็นพาณิชยกรรมเพ่ิมมากข้ึน โดยการพัก 
อาศัยมีแนวโน้มจะขยายตัวออกส่ชานเมือง โดยรายละเอียดดังต่อไปน้ี

ตาราง 3.4 การคาดการณ์จำนวนประชากรในอนาคต
\ ป ี พ.ศ. 

ระดับ N.
2543 2545 2550 2553 2555 2560 2563 2565

เขตราชเทวี 119,124 116,260 109,099 104,802 103,153 99,029 96,555 94,906
กทม. ธ,322,717 6,401,675 6,599,070 6,717,507 6,778,231 6,930,040 7,021,126 7,081,850
ท่ีมา: สำนักผังเมือง, 2546

ตาราง 3.5 การเปล่ียนแปลงจำนวนประชากรในเขตราชเทวีเปรียบเทียบกับกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2531-2540
ปี พ.ศ. 2 5 3 1 2 5 3 2 2 5 3 3 2 5 3 4 2 5 3 5 2 5 3 6 2 5 3 7 2 5 3 8 2 5 3 9 2 5 4 0

ราชเทวี 112,239 107,401 100,672 95,175 112,203 111,037 110,783 163,210 133,872 109,016

กทม. 5,606,985 5,723,091 5,439,081 5,512,628 5,453,653 5,572,712 5,584,226 5,463,679 6,607,880 5,505,128

ท่ีมา: สำนักงานผังเมือง, 2544

แผนภูมิ 3.1 การคาดการณ์จำนวนประชากรกรุงเทพมหานครในอนาคต พ.ศ.2543-2565

จำนวน(คบ)

® ประขากรกรงเทพมหานคร

ข พ.ค.

ที่มา: สำนักผังเมือง, 2546
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จากตาราง สามารถคำนวณอัตราการเปล่ียนแปลงของกรุงเทพมหานคร ได้ว่ามีอัตราเพ่ิมข้ึน โดย 

พ.ศ. 2543-2553 เพ่ิมข้ึน 6. 25%
พ.ศ. 2553-2563 เพ่ิมข้ึน 4. 52%

แผนภูมิ 3.2 การเปล่ียนแปลงจำนวนประชากรในเขตราชเทวี พ.ศ.2531-2540

จำนวน(คน)

2531 2532 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539 2540

ตาราง 3.6 จำนวนประชากร ความหนาแน่น และการเปล่ียนแปลงในเขตราชเทวี 
ปี พ.ศ.2536 และ 2540(ณ ธันวาคม)

พ้ืนท่ี 
(ตร.กม.) ปี พ.ศ. 2536 ปี พ.ศ. 2540 % การปล่ียนแปลง 

เฉล่ียต่อปี 
ปี พ.ศ.2536-2540

อัตราประชากร
ประชากร

(คน)
ความ 

หนาแน่น 
(คน/ตร.กม.)

ประชากร
(คน)

ความหนาแน่น 
(คน/ตร.กม.)

7.126 111,037 15,581.95 109,016 15,298.34 -0.46 อัตราการ
เปล่ียนแปลงไม่มาก 
(ประชากรคงตัว)

ที่มา: สำนักผังเมือง, 2546
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ตาราง 3.7 การคาดการณ์จำนวนประชากรเขตราชเทวีในอนาคต

ปี พ.ศ. 2543 2545 2550 2553 2555 2560 2563 2565

ประชากร 119,124 116,260 109,099 104,802 103,153 99,029 96,555 94,906

ท่ีมา: สำนักผังเมือง, 2546

แผนภูมิ 3.3 แสดงการคาดการณ์จำนวนประชากรเขตราชเทวี พ.ศ.2543-2565

จำนวน(คน)

ประชากร

ปีพ.ศ.

ท่ีมา: สำนักผังเมือง, 2546

จากแผนภูมิแสดงการคาดการณ์จำนวนประชากรของเขตราชเทวี พบว่า เขตราชเทวีมีแนวโน้มการลดลงของ 
ประชากรอย่างต่อเน่ืองในอนาคต โดยมีค่าเฉล่ีย ดังน้ี พ.ศ.2543-2553 -12.02%

พ.ศ.2553-2563 -7.87%

3.6.2 โครงสร ้างของประชากร
เน่ืองจากเขตราชเทวีต้ังอยู่ในใจกลางกรุงเทพ และยังเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ ดังนันประชากรในวัย 

ทำงานจึงมากกว่าวัยอ่ืน โดยเพศหญิงมีจำนวนมากกว่าเพศชาย 2% ซึงร้อยละของช่วงอายุในเพศชายทมื
จำนวนมากท่ีสุด คือ 21-25 ปี และเพศหญิง คือ 16-20 ปี
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ท่ีมา: สำนักผังเมือง, 2544

3.6.3 โครงสร ้างท างเศรษฐก ิจและส ังคม
จากการการสืกษาช้อมูลด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดินในปี พ.ศ.2529 และ 2539 พบว่าเขตราชเทวียังคงมื 

อัตราส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินด้านการพักอาศัยและสถานท่ีราชการมากกว่าการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอ่ืน 
และจากการสืกษาช้อมูลด้านท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมเติม พบว่าเขตราชเทวีมีอาคารพักอาศัยสำหรับให้เช่าจำนวนมาก 
โดยเฉพาะในแขวงทุ่งพญาไทช่ึงเป็นท่ีต้ังของพ้ืนท่ีสืกษาในคร้ังน้ี จะมี'จำนวนอพาร์ทเมนท์คอนโดมิเนียมและ 
หอพักมากกว่าแขวงอ่ืน(ตาราง 3.8) ดังน้ันจึงสรุปได้ว่า พ้ืนท่ีในเขตราชเทวีมีผู้อยู่อาศัยท่ีเป็นประชากรแฝงเพ่ิม 
มากข้ึน ในขณะท่ีประชากรเดิมได้ลดลงตามการคาดการณ์ของสำนักผังเมืองในแผนภูมิ 3.3

ตาราง 3.8 จำนวนท่ีอยู่อาศัยและอาคารขนาดใหญ่ในเขตราชเทวี(แยกเป็นรายแขวง)
แขวง ท่ีอยู่อาศัย ยอดรวม

บ้าน อพาร์ทเมนท์ คอนโดมิเนียมและหอพัก
ทุ่งพญาไท 5,314 801 6,115
ถนนพญาไท 5,969 167 6,136
ถนนเพชรบุรี 4,875 14 4,889
มักกะสัน 6,093 20 6,113

22,251 1,002 23,253
ที่มา: สำนักงานเขตราชเทวี, 2545
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3.6.4 สถาน ท ี่สำค ัญ และสถ าน ท ี่ท ่องเท ี่ยว เขตราช เท ว ี
เขตราชเทวีมีสถานท่ีสำคัญซ่ึงถือเป็นเอกลักษณ์ของเขตหลักๆ (แผนท่ี 3.19)คังต่อไปนี้ 
1. พระราชวังพญาไท สร้างข้ึนในสมัยรัชกาลท่ี 5 และได้รับการเปล่ียนแปลงหลายคร้ังในสมัยรัชกาล 

ท่ี 6 และรัชกาลท่ี 7 ปัจจุบันใช้เป็นโรงพยาบาลบางสํวน คือ โรงพยาบาลพระมงกุฎเกล้า ใน 
ปัจจุบันกรมคืลปากรได้ประกาศขึ้นทะเบียนเป็นโบราณสถานของชาติ ในปี พ.ศ. 2522 โดยมีท่ี 
ต้ังอยู'ริมถนนราชวิถี

ภาพท่ี 3.2 พระราชวังพญาไท, พ.ศ. 2548

2. อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ สร้างข้ึนเพ่ือระลึกถึงวีรกรรมของทหาร ตำรวจ และพลเรือนท่ีได้เสียสละชีวิต 
เพ่ือชาติ ในการรบกับฝรั่งเศสกรณีพิพาทดินแดนอินโดจีน ระหว่างไทยกับฝรั่งเศสเมื่อปี พ.ศ. 
2483 และเป็นจุดบรรจบของถนนพหลโยธิน ถนนราชวิถี และถนนพญาไท

3. พิพิธภัณฑ์วังสวนผักกาด แต่เดิมเป็นตำหนัก ได้ปรับปรุงเป็นพิพิธภัณฑ์ประกอบด้วยหมู่เรือนไทย 
7 หลัง จัดแสดงคืลปวัตถุที่ลํ้าค่าตั้งแต่ต้ังเดิมตั้งแต่สมัยก่อนประวัติศาสตร์จนถึงสมัยรัตนโกสินทร์

4. พิพิธภัณฑ์บ้านตุ๊กตา เป็นสถานท่ีที่ผลิตตุ๊กตาไทยที่งดงามและมีเอกลักษณ์แบบไทย อาทิ ตุ๊กตา 
หัวโขน หัวโขนย่อส่วน และตุ๊กตาชาวเขาเผ่าต่างๆ เป็นผลิตผลทางคืลปกรรมจากช่าง'ฝืมือที่ม ี
ความรู้ความชำนาญสูงและผลงานนับหมื่นๆซิ้นที่ผลิตข้ึน มีท้ังส่วนที่ผลิตขึ้นเพื่อการจัดจำหน่าย 
และจัดแสดง

5. ชุมชนบ้านครัวเหนือ เป็นชุมชนเก่าแก่แหล่งกำเนิดผ้าไหมไทยซึ่งรู้จักและนิยมไปทั่วโลก โดยการ 
แนะนำการส่งเสริมของราชาผ้าไหมไทย “ จีม ทอมป็ลัน” การผลิตยังคงใช้แรงงาน'ฝืมีอในทุก 
ขั้นตอน และยังคงใช้ระบบการทอด้วยแบบดั้งเดิม เลือกข้ึอและเข้าชมขั้นตอนการผลิตผ้าไหมได้ 
ทุกวัน

6. พิพิธภัณฑ์ทรัพยากรธรณี ตั้งขึ้นโดยมีจุดประสงค์เพื่อให้ประชาชนสืกษาทรัพยากรแร่-หิน และ 
ธรณีวิทยาของประเทศ ก่อนการนำไปใช้ประโยชน์อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายพิพิธภัณฑ์วทยา กอง 
ธรณีวิทยา

7. สวนสันติภาพ ต้ังข้ึนเพ่ือระลึกถึงวันสินสุดลงครามโลกคร้ังท่ี 2 คือวันท่ี 16 สิงหาคม 2488 ซ่ึงเป็น 
วันสันติภาพของมนุษย์ ต ัวอักษรช่ือสวนแห่งน้ีนำมาจากลายมือของท่านพุทธทาสภิกขุ

8. อาคารใบหยกทาวเวอร์ เป็นอาคารท่ีสูงท่ีสุดในประเทศไทย สูง 88 ชัน หรือ 309 เมตร จากพืนดิน 
มีลิฟต์ให้บริการ 20 ตัวโดยเฉพาะลิฟต ์แก้วจากข้ัน 1 ถึงขั้นท่ี 77 เป็นตึกทีสู่งท่ีสุดในประเทศไทย 
และข้ันท่ี 77 เป็นหอชมวิว มีการจัดแสดงนิทรรศการประวัติศาสตร์และคืลปวัฒนธรรมไทย ข้ันท่ี 
84 เป็นจุดชมวิวท่ีสูงท่ีสุดในกรุงเทพฯได้ 360 องศาไร้กระจกขวางกั้น
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3.6.5 ราคาที่ดินในเขตราชเทวี
จากฐานข้อมลราคาประเมินท่ีดิน พ.ศ. 2543-2546 ของสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน ช่ึงมี«พ ่ 'น

การแบ่งกลุ่มตามความแตกต่างของราคาท่ีดินในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร พบว่า เขตราชเทวีอยู่ในกลุ่มท่ี 3 จาก 
การแบ่งกลุ่มทั้งหมด 7 กลุ่ม คือมีราคาประเมินที่ดินอยู่ระหว่าง 200,000 -  300,000 บาทต่อตาราง1วา ซ่ึงถือ 
เป็นย่านท่ีอยู่ในเขตอิทธิพลจากการขยายตัวของย่านธุรกิจการค้า และราคาที่ดินที่อยู่ในช่วงการประเมินเท่ากัน 
ประกอบไปด้วย เขตจตุจักร พญาไท ดินแดง และห้วยขวาง รวมทั้งบริเวณริมถนนลายหลัก เช่น ถนน 
รัชดาภิเษก พหลโยธิน และถนนราชปรารภ รองจากกลุ่มท่ี 1 และกลุ่มท่ี 2 ซ่ึงประกอบด้วย

กลุ่มท่ี 1 ราคาที่ดินที่สูงสุด คือย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองบริเวณสีลม ราคาที่ดินสูงที่สุด คือ 
600,000 บาทต่อตารางวา รองลงมาคือย่านการค้าเก่าเยาวราชมีราคาประเมิน 510,000 บาทต่อตารางวา 
ซึ่งเท่ากับย่ายธนิยะ และการค้าท่ีต่อเน่ืองจากถนนสีลม ได้แก่ พัฒน์พงษ์ สุรวงต์ นราธิวาส ราชนครินทร์ ถนน 
มังกร สำเพ็ง และถนนวานิช

กลุ่มท่ี 2 ย่านที่มีราคาประเมินที่ดินรองลงมา คืออยู่ในช่วง 300,000 -  380,000 บาทต่อตารางวา 
ได้แก่ พื้นที่ย่านพาณิชยกรรมกลางเมือง บริเวณถนนเจริญกรุง ศาลาแดง พระรามที่ 4 ราชวงต์ มหาจักร 
อิสรภาพ ถนนไกรสีห์(บางลำภู) จักรพงษ์ เพลินจิต สาธรใต้ ลาธรเหนือ ถนนหลวง ราชดำริ วิทยุ มหาไชย 
จักรเพชร ตรีเพชร พาหุรัด ซอยพิพัฒน์ เดโช ปราโมทย์ คอนแวนต์ ส่ีพระยา และย่านใกล้เคียง

และกลุ่มท่ีมีราคาท่ีดินเป็นอันดับสุดท้าย คือ น้อยกว่า 50,000 บาทต่อตารางวา ได้แก่ เขต
ชานเมืองเป็นส่วนใหญ่ เช่น เขตสะพานสูง หนองจอก ลาดกระบัง คลองลามวา และบางขุนเทียน เป็นต้น

โดยสรุปจากการพิจารณาท่ีดินรายเขต ซึ่งเป็นราคาสูงสุดและตํ่าสุด พบว่า เขตชั้นในฝังตะวันออกมี 
ราคาประเมินท่ีดินสูงท่ีสุด ราคาประเมินท่ีดินสูงสุดของแต่ละเขตจะค่อยๆ ลดลงเมื่ออยู่ห่างจากศูนย์กลางเมือง 
ออกไป (ดูแผนท่ี 3.20 ประกอบ )
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ท่ึมา: สำนักนโยบาย และ แผนกรง เทพมหานคร

แผนท่ี 3.20 ราคาท่ีดํนในพนท่ีกรุงเทพมหานคร

โครงการออกแบบปรับปรงองค์ประกอบชุมชนปานกงเพชร เขตราชเทวี กรงเทพมหานคร
จัดทำโดย นางลาวทิพวรรณ แลนจันทร์ ลาฃาวีชาการออกแบบชุมชนเมือง

ÇD55
คณะ®เทป็เรยกรรมสา emf ๆ ลาลงกรณ์มหาวิทยารัย
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เขตราชเทวี เป็นย่านธุรกิจท่ีมีการพัฒนาท่ีเรียกได้ว่าเต็มพ้ืนท่ีโครงการขนาดใหญ่ ท่ีมีผลต่อการ 
พัฒนาเขต ส่วนใหญ่จะเป็นโครงการท่ีเน้นทางด้านสาธารณูปโภคและการคมนาคม(แผนท่ี 3.21)

3.8 ข้อมูลพื้นฐานทางกายภาพด้านการใช้ที่ดินในระตบพื้นที่ศึกษาย่านกิ่งเพชร

การใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีคืกษา(ดูแผนท่ี 3.22) ส่วนใหญ่จะเป็นท่ีอยู่อาศัยประกอบด้วยบ้านเด่ียว ชุมชน 
แออัด และอาคารพักอาศัยรวม ส่วนพ้ืนท่ีปานกลางคือพาณิชยกรรม และท่ีพักอาศัยก่ึงพาณิชยกรรม
ประกอบด้วยอาคารพาณิชย์เพ่ือการค้าขายและการบริการ ซ่ึงส่วนใหญ่ใช้ประโยชน์เพ่ือการพักอาศัยร่วมด้วย 
รองลงมาเป็นสถานคืกษา คือ มหาวิทยาลัยราชภัฏวไลยอลงกรณ์ และโรงเรียนประถมสืกษา(ประเทืองวิทย์ 
อุรุพงษ์) และพ้ืนท่ีมีปริมาณน้อยคือ พ้ืนท่ีว่าง(ถนน) สถานท่ีราชการ สาธารณูปการ ศาสนสถาน(มัสยิด) 
แสดงให้เห็นว่าพ้ืนท่ีคืกษา พ.ศ.2548 มีการใช้พ้ืนท่ีแบบผสมผสานท่ีมีลัดส่วนของการพักอาศัยค่อนข้างสูง และ 
มีแนวโน้มจะพัฒนาเป็นอาคารพักอาศัยเช่นอพาร์ทเมนต์เพ่ิมมากข้ึน นอกจากน้ีลัดส่วนของถนนยังอยู่ใน 
ลัดส่วนท่ีต่ํา ไม่สอดคล้องกับผู้ใข้พ้ืนท่ีท่ีศับค่ัง และยังขาดสวนสาธารณะหรือท่ีพักผ่อนหย่อนใจ



โ«รงการ 
«วนชุ»!'ชน 
รทไฟ
จิตรลคานล: 
ใต้,ทางด่วน 
ระ:ยะ: 1-5ปี

•ฟันทีดิกษาอยู่ในแผนพัฒนาต้านการขยายเลยบทางรถไฟและ 
การพัฒนาฟันทีรอบ«ถาปีรถไฟฟ้า ระยะ 1-5 ป ี

•โดรงการปรับปชุงชุมชนแออัด โดยรอ«ร้างใหม่ เพมจำนวนๆ?น 
ใพมิฟันทีสิเฃยว «วนสาธารณะ ลานชุมชน ระยะ 1-11 ป ี

เๆ!อมทางด่วนเดิมกับระบบ hopewell เดิม

«วนใต้ทางด่วน

«วนและปิงมักกะอัน

n r>z#u

โ«รงการต่อพิเอมระบบชนส่งมวลชนราชเทวีจาก«ถาปีรถไฟฟ้าพญาไทไป 
«นามบน«วรรณภูมิ 1-3ปี

สัญลักษณ์

wmm— m  เพมถนนสายหลัก 

■  ■  ■  I  เพมถนนลาย?องเลยบทางรถไฟ 

«ถาจจอดแต้วจร(ถark & ride)

N

400 800 1600 m.

ที่มา: สำนักผังฟ้อง ก^เทพมหานคร, 2544

แผนที 3.21 สรุปภาพรวมข'องแผนพัฒนาพนทีระดับเขตในอนาคต

โครงการ«อกแบบปรบป}งองค์ประกอบชุมชนย่านกํ่งเพชร เขตราชเทวี ก}งเทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทf  สาขาวีชาการออกแบบชุมชนฟ้อง ศณะ»ทาป๋ตยกรรมคา»ด?ใสาสงกรฟ้มหาวิทยาส้ย



ลัญลักษณ์สีการใช้อาคาร

ท่ีพักอาสิย
พาณิชยกรรม
ท่ีพักอา?โยก่ึงพาณิชยกรรม
อุตสาหกรรม
คล้งสินสิา
ราชการ การสาธารณสุข 
สาธารฤ;(ปโภค 
สถาบันการสืกษ'า 
สถาบันศาสนา

พ้ืนท่ีอนุร้กษ์เพ้ือสิลปะและ 
ว้ฒนธรรมไทย 
เกษตรกรรม 
นันทนาการ

0  1 0 0  2 0 0 ___________________ 4 0 0  ๓ .

ท่ีมา: สำนักผังเมือง ก^เทพมหานคร

แผนท 3.22 การใช้Vเดนในเขตพ้ีนทีสีกษา

โครงการออกแบบปร้บปÎ งองค์ประกอบชุมชนม่านกึ่งเพชร เขตราชเทวี ก^เทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร์ สาขาวีขาการออกแบบชุมชนเมือง «เพะ«ทาป็ดฃกรรมสา»»if  ๆ สาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
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3.9 ขอ้มลูพ ืน้ฐานทางกายภาพเก ีย่วกบัสถาปตัยกรรมในพ ืน้ท ีศ่ กึษ า
3.9.1 การใช้ประโยชน์อาคารในพ้ืนท่ีศึกษา
การใช้ประโยชน์อาคารโดยรวมภายในพื้นที่ศึกษาบริเวณย่านกิ่งเพชร คือ อาคารสำนักงานและ

สถานที่ราชการตั้งอยู่ริมถนนสายหลักระดับเมือง อาคารพาณิชย์และอพาร์ทเมนต์ตั้งอยู่ริมถนนลายหลัก 
ภายในชุมชน ส่วนบ้านเดี่ยว และชุมชนแออัดมีการกระจายตัวกันในพื้นที่ที่มืทางเดินเท้าเป็นการเชื่อมต่อ (ดู 
แผนท่ี 3.23 -  3.33 ประกอบ) ลามารถจำแนกออกได้เป็นหลายประเภท ดังน้ี

ตาราง 3.9 การใช้ประโยชน์อาคารในพ้ืนท่ีศึกษา
ประเภทอาคาร จำนวนอาคาร (หลัง)

ในพ้ืนท่ีศึกษา ในพ้ืนท่ีต่อเน่ือง จำนวนอาคารรวม

บ้านเด่ียว 57 162 219

ชุมชนแออัด 45 405 450
อาคารพาณิชย์ 41 151 192
อพาร์ทเมนท์ 33 31 64
อาคารชุด - 2 2
อาคารสำนักงาน - 4 4

สถานศึกษา 4 10 14

สถานท่ีราชการและ 1 2 3
สาธารณูปการ

ศาลนสถาน - 4 4

รวม 181 771 952

ท่ีมา: การสำรวจพืนที่1 เมษายน 2548

3.9.2 โครงสร้างสถาปัตยกรรมภายในพ้ืนท่ีศึกษา
รูปแบบโครงสร้างของอาคารต่างๆ ภายในพื้นที่ศ ึกษาย่''นกิ่งเพชร ถ ูกกำหนดจากยุคสมัยท ี่ม ีการก่อสร้าง 

อาคารเหล่านั้น เนื่องจากในสมัยก่อนชุมชนแห่งนี้เป็นชุมชนพักอาศ ัย และทำสวน มีการสัญจรทางนํ้าเป ็นหลัก 
ก่อนที่จะมีการพัฒนาเมืองและการเพิ่มของประชากรในปัจจุบัน ที่ม ีเพ ียงการสัญจรทางบกเท่าน ั้น โครงสร้างจึง 
ได้เปลี่ยนแปลงไปตามยุคสมัยดังกล่าวช้างต้น ทั้งนี้สามารถแบ่งเป็นรูปแบบหลักๆ ได้ ดังนี้

1) อาคารโครงสร้างไม้
ได้แก่ บ ้านเด ี่ยว บ้านแถว และชุมชนแออัด ที่เกาะกลุ่มกันเป็นชุมชนมาตังแต่สมัยโบราณ บางอาคาร 

ยังคงใช้งานเพ ื่อการพักอาศัย บางอาคารถูกปล่อยทิงร้าง ไม่มีการใช้งาน โดยอัตราส่วนน้อยมาก และมี 
กระจายอยู่ประปรายตามชุมชน ได้แก่ บ้านเดี่ยวบริเวณชุมชนซอยสุเหร่า ซอยแดงบุหงา ซอยมั่นสิน2 
ซ อยม ั่น ส ิน 4 ส่วนบ ้านแถวย ังคงม ีอย ู่ในซ อยม ั่น ส ิน 3 และอาคารชั่วคราวที่ใช้ว ัสดุไม่ทนไฟในการ 
ก่อสร้าง คือ บริเวณชุมชนหลังกรมทางหลวง
2) อาคารโครงสร้างก่ีงไมีกงปูน
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ภายในพื้นที่คืกษา มีอาคารลักษณะกึ่งไม้กึ่งปูนในสัดส่วนค่อนข้างมาก คือ อาคารพักอาลัยประเภท 
บ้านเดี่ยวท่ีเกาะกลุ่มกันภายในชุมชน คือ บริเวณซอยมั่นสิน2 และซอยมั่นสิน3 บริเวณชุมชนหลัง
กรมทางหลวง บริเวณชุมชนซอยแดงบุหงา และบริเวณชุมชนซอยสุเหร่า
3) 'อาคารโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก

เป็นลักษณะโครงสร้างอาคารที่มีอัตราส่วนสูงมากท่ีสุด และกระจายตัวอยู่ท่ัวบริเวณ ทั้งอาคารที่สร้าง 
มานานหลายปี และอาคารท่ีสร้างในปัจจุบัน เช่น อาคารพาณิชย์ซอยเพชรบุรี 5 บ้านเดี่ยวซอยเพชรบุร ี
3 อาคารอพาร์ทเมนต์ซอยเพชรบุรี 7 โดยเฉพาะแนวโน้มของการขยายตัวของอพาร์ทเมนต์ท่ีเพิ่มมากขึ้น 
อาจส่งผลให้แนวโน้มของอาคารโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กเพ่ิมมากข้ึนด้วย

3.9.3 สภาพของสถาปัตยกรรมภายในพ้ืนท่ีศึกษา
ภายในพื้นที่คืกษามีกลุ่มอาคารที่มีสภาพทรุดโทรมจำนวนมาก สาเหตุมาจากระยะเวลาในใช้งาน 

ประกอบกับความแออัดของอาคาร ซึ่งส่งผลให้พื้นที่มีแนวโน้มในการปรับปรุงและพัฒนาอาคารในอนาคต โดย 
อาคารท่ีมีสภาพทรุดโทรม ได้แก่

1) ชุมชนแออัดท้ังหมดในพ้ืนท่ีคืกษา
2) อาคารพาณิชย์รมถนนพญาไท โดยเฉพาะที่บริเวณหัวมุมสี่แยกพญาไทซึ่งถูกปล่อยทิ้งร้าง ไม่มีการ 

ใช้งาน
3) อาคารพาณิชยํริมถนนเพชรบุรี ที่บางคูหาถูกปล่อยท้ิงร้าง ไม่มีการใช้งาน
4) อาคารพาณิซยํในซอยเพชรบุรี 5 และเพชรบุรี 7

3.9.4 สถาปัตยกรรมท่ีมีคุณค่า
ภายในพื้นท่ีคืกษามีอาคารที่มีคุณค่าเชิงประวัติศาสตร์ คือ อาคารเก่าท่ีปัจจุบันบูรณะเป็นธนาคารไทย 

พาณิชย์ สาขาถนนเพชรบุรี (ดูแผนท่ี 3.29 ประกอบ)

ภาพท่ี 3.3 ธนาคารไทยพาณิชย์สาขาถนนเพชรบุรี



สัญลักษณ์สีการา,#อาคาร
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] หอพัก, อพ!รทเมนต 
] บไนเดี๋ยว
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พื้นที่สิกษา

100 200 4 0 0  m .

ท่ีมา: การสำรวจพ้ืนท่ี

แผนที 3.23 การใช้ประโยชน์อาคารในพนทีสิกษา

โครงการออกนบบป?นปรงองค์ประกอบ'ชุมชนย่านกั๋งเพชร เขตราชเทวี กรงเทพมหานคร
จ้ดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร์ สาขาวีชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะ»(ท{เคยกรรมคา*คร์รสาสงกร(นมหาวิทยาส้ย



แผนที 3.24 แสดงทีตั้งมัสยดในทีนทีสิกษา

โครงการออกแบบปร้บปÎ งองค์ประกอบชุมชนย่านก๋ังเพชร เขตราชเทวี ก^เทพมหานคร
จ้คทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร์ สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะ«[ทปั«ยก»พศาสตร์รุสาลงก»ท!มหาวิทยาลัย
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สัญลักษณ์

«ถานสก»า

/  ฟัน?เสก»า

N

0 100 200 
ท่ีมา: การสำรวจพนท่ี

แผนท 3.25 แสดงที่ตั้งสถานสิกษาในพนที่สิกษา

โครงการออกแบบปรับปÎ งองค์ประกอบชุมชนย่านกงเพชร เซตราชเทวี ก^งเทพมหานคร

400 ทท.

จัดทำโคย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทf  สาขาวีซาการออกแบบชุมชนเมือง สณ ะ«ทาป ็ตยกรรอสา#ตร ัๆสารงกรท !มทาว ิทยาร ัย
■̂1ai



แผนที 3.26 แสดงอาคารราชการและสาธารณูปโภคในพึ๋นทีสิกษา

โครงการออกแบบปรับปรงองค์ประกอบชุมชนย่านกงเพชร เขตราชเทวี กรงเทพมหานคร
จัดทำโดย นางลาวทิพวรรณ แสนจันทf  สาขาวีชาการออกแบบชุมชนเมอง คณ ะ«ทาป ัตยกรรมคา«ตร ั ๆ ท า«งกรฟ ้มหาร ิทยาล ัย

ลัญลักษณ์

อาคารราชการและ 
สาธารญปโ/เค

/  พึ้นทีสืก«า

ท่ึมา: การสำรวจพ้ืนท่ึ

■ 'ง
--ง



400 m.
ทีผา: การสำรวจพ้ืนที

แผนท 3.27 แสดงอาคารสำนักงานในพี้นทีสิกษา

โครงการออกแบบปรับปรุงองค์ประกอบชุมชนย่านก๋ังเพชร เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร
จัดทำโดย นางลาวทิพวรรณ แสนจันทร์ ลาชาวิชาการออกแบบชุมชนฟ้อง คณะ«ถาปัตยกรรมคา«ตรจุทา®งกรณมหาวิทยาส์ย

ลัญลักษณ์

อาคารสำนักงาน

พนทสืกษา
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สัญลักษณ์
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ท่ีมา: การสำรวจพ้ืนท่ี

แผนที 3.28 แสดง‘อาคารพาณ์ซย์เพ'อการค้าและการบรการในพนทีสืกษา

โครงการออกแบบปร้บปÎ งองค์ประกอบชุมชนฟานกิ่งเพชร เขตราชเทวี ก$งเทพมหานคร
จัดทำโดอ นางสาวทิพวรรณ แสนจันทf  สาขาวีซาการออกแบบชุมชนเมือง «ณะ « ๓  ป็ตยกรรมศา«ต f  จุฬาลงกรฬมหาวิทยาจัย



แผนที 3.29 แสดงอาคารพาณิชย์เฟ้อการค้าและการบรํการในฟ้นทีสืกษา

โครงการออกแบบปรับปÎ งองค์ประกอบชุมชนย่าน?างเพชร เซตราชเทวี ก^เทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร์ สาชาวีชาการออกแบบชุมชนฟ้อง คณ ะ«ท าป ี«ยกรท )คา««ร ์ๅส า«งกร (ป ีม ห า 'ว ิท ยาร ัย

สัญลักษณ์

อาคารธนาคาร

■ - N . . /  พนที่รกพา

ท่ีมา: การสำรวจพ้ืนท่ี



แผนท 3.30 แสดงอาคารพักอาลัยประเภทหอพัก และอพาร์ทเมนตไนพึ๋นทีรกษา

โครงการออกแบบปรบป^องค์ประกอบชุมชนย่านกํ่งเพชร เขตราชเทา ทุงเทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทf  สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณ ะส[ทป ้คยกรรมคา«ค }'ใสาลงกรท !มทาว ิทยาล ัย

สัญลักษณ์

อาคารพ ักอาค ์ย ่
ประเภท๗ า

/  พนที่สืกษา

ท่ีมา: การสำรวจพ้ืนท่ี
400 m.



แผนที 3.31 แสดงอาคารพักอาศัยประเภทอาคารชุดในพี๋นทีสิกษา

โครงการออกแบบปรับป?งองH'ประกอบชุมชนฟานก่ิงเพชร เขตราชเทวี ก?งเทพมหานคร
จัดทำโดย นางลาวทิพวรรณ แสนจันทร์ สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะ»๓ ปัตยกรรมคา«ตร์ 'ๆสา»งกทนมหาวิทยาลัย

สัญลักษณ์

อาคาร,พักอา!?'ย
ประเภทอาคารช ุด

^  /  พึ้บทีรกษา

ท่ีมา: การสำรวจพ้ืนท่ี

Ç0ro



ฌํชไท»สํพมทิ 'ๆmล'พ่
พ ^ ร ^ ^ - ! - . ' *

1เ«พบุหง!.

g g p i

ส์ญลักษณ์

อาคารพักอาพัย 
ประนาทชุมชนแออัค

พื้นที่รก«า

100 200 400 ๓.
ที่มา: การสำรวจพื้นที่

แผนที 3.32 แสดงอาคารพักอา#ยประเภทบ้านเด่ียวและชุมชนแออัดในพนทีสิกษา

โครงการออกแบบปรับปÎ งองค์ประกอบชุมชนย่านกงเพชร เขตราชเทวี ก^งเทพมหานคร

จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร์ สาขาวีชาการออกแบบชุมชนเมือง ค[นะ9ทาป็คอกรรม«า»คร์จุสา0งกร[นมหา'วิทยาfltl
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สัญลักษณ์

อาคารพักอาพ ัย
ประเภทบ ้านเค ียว

สันทคีก«า

0 100 200
ที่มา: การสำรวจพื้นที่

400 m.

แผนที 3.33 แสดงอาคารพักอาลัยประเภทบ้านเดยวและชุมชนแออัดในพนทีสืกษา

โครงการออกแบบปรับปรุงองค์ประกอบชุมชนย่านกงเพชร เขตราชเทวี กรุงเทพมพานคร

จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทรั สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะ#ถาปิดยกรรมศาลรเรัๆสาลงกรถ!มหาวิทยาลัย
ÇO-ณ
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สภาพอาคารทรุดโทรมและเป็นชุมชนแออัดภายในซอยมันสิน 2 และมันสิน3 ตามลำดับ

สภาพอาคารปานกลาง บริเวณด้านหน้าโรงเรียนประ

สภาพอาคารปานกลาง ภายในซอยเพชรบุรี 5 และซอยเพชรบุรี 7 ตามลำดับ

สภาพอาคารทรุดโทรมของชุมชนซอยสุเหร่า

ภาพที่ 3.4 แสดงสภาพอาคารในพื้นที่สืกษา



86
3 .9 .5  ก ร ร ม ส ิท ธ ท ี่ด ิน ใน พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า

ส่วนมากแปลงท่ีดินมีขนาดเล็ก และมีหลายเจ้าของ(ดูแผนท่ี 3.34 -3.35 ประกอบ) ซ่ึงแบ่งตามการถือ 
ครองกรรมสิทธิ*'ออกได้ดังน้ี
1) ท่ีดินทางสาธารณะประโยชน์

ได้แก่ ซอยเพชรบุรี3 ซอยเพชรบุรี5 ซอยเพชรบุรี7 ซอยม่ันสิน1 ซอยม่ันสิน4 รวมถึง 
ซอยท่ีเช่ือมต่อกับซอยเพชรบุรี 5 และเช่ือมต่อกับถนนพญาไท ปัจจุบันเป็นถนนซอยสำหรับการ 
สัญจรภายในชุมชน โดยรถยนต์สามารถสามารถเข้าถึงได้

2) ท่ีดินสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
มีกระจายตัวอยู่ในพ้ืนท่ีและอยู่ติดกับถนนสายหสัก ได้แก่ ถนนพระราม 6 ถนนเพชรบุรี ถนน 
พญาไท ซ่ึงปัจจุบันใช้ประโยชน์เป็นอาคารพาณิชย์ และชุมชนแออัด (ชุมชนม่ันสินและชุมชน 
หลังกรมทางหลวง) โดยมีพ้ืนท่ีบางส่วนท่ีไม่มีการใช้ประโยชน์ และถูกปล่อยท้ิงร้าง ได้แก่
บริเวณหัวมุมสีแยกราชเทวี ซ่ึงเป็นอาคารพาณิชย์ท่ีไม่มีการใช้งานในบางคูหา

3) ท่ีดินกระทรวงการคลัง และกระทรวงธรรมการ
มีกระจายตัวอยู่ 3 จุด คือ พ้ืนท่ีชุมชนซอยม่ันสิน 4 (ฝังทิศเหนือของซอยม่ันสิน 4) พ้ืนท่ี 
สำนักงานแผนและนโยบายพลังงานแห่งชาติ และพ้ืนท่ีมหาวิทยาลัยราชภัฎวไลยอลงกรณ์

4) ท่ีดินการทางพิเศษแห่งประเทศไทย
เป็นพ้ืนท่ีบริเวณใต้ทางด่วนท่ีอยู่ชิดติดกับถนนพระราม 6 ส่วนใหญ่ใช้ประโยชน์เพ่ือการค้าขาย 
และการนันทนาการ รวมถึงการเป็นท่ีจอดรถของรถแท็กซ่ี

5) ท่ีดินการรถไฟแห่งประเทศไทย
คือพ้ืนท่ีรางรถไฟสายตะวันออกและพ้ืนท่ีในระยะถอยร่นจากรางรถไฟช้างละ 20 เมตร โดยใน 
ปัจจุบันบางส่วนถูกปล่อยให้รกร้าง และบางส่วนเป็นชุมชนแออัดท่ีใช้ประโยชน์เพ่ือการพักอาศัย 
และการนันทนาการ

6) ท่ีดินเอกชน
มีกระจายอยู่ท่ัวท้ังบริเวณ ท้ังการใช้ประโยชน์ด้านอาคารพาณิชย์และบ้านเด่ียว ซ่ึงเป็น'ท่ีดิน'ท่ีมี 
เจ้าของ แบ่งเป็นแปลงย่อยขนาดเล็กตามลักษณะของการสร้างอาคาร
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3.10.1 การเข้าถึงและการสัญจร
1) การเข้าถึง
สามารถเข้าถ ึงไดโดยทางบกเพ ียงอย่างเด ียว โดยแบ่งออกเป็นโดยเท ้าโดยรถยนต์ และรถประจำทาง 
(ดูแผนที่ 3.36-3.40 ประกอบ)ดังรายละเอียดต่อไปนี้

1.1) โ ด ย เท้า สามารถเข ้าถ ึงได ้จากทางเท ้าท ี่เช ื่อมต ่อก ันระหว่างถนนสายต ่างๆ เป็นการ 
เข้าถ ึงท ี่สะดวกมากที่ล ุด เพราะสามารถเข ้าถ ึงได ้จากท ุกท ิศทาง ได้แก่ จากถนนเพชรบุรี 
ถนนพญาไท ถนนพระราม 6 ซ ึ่งโดยท ั่วไปทางเท ้าอย ู่ในสภาพด ี สามารถเด ิน ได ้อย ่าง 
ต่อเนื่อง แต่มีบางส่วนบริเวณริมทางรถไฟสายตะวันออกที่มีการส์'ญจรของรถไฟผ่านอาจกีด 
ขวางการเดินในบางช่วงเวลาและต้องใช้ความระมัดระวังในการเดินข้ามผ่าน(แผนที่ 3.39)
1.2) โด ย รถยน ต ์ สามารถเข้าถึงได้จากระบบโครงข่ายถนนต่างๆ ซึ่งเป ็นการเข้าถึงได้อีก 
ทางหนึ่ง โดยถนนสายสำคัญที่สามารถใช้ในการเข้าถึง(แผนที่ 3.40 ) ได้แก่

ถนนเพชรบุรี ถ ือเป ็นถนนสายหลักภายนอกพื้นท ี่ค ิกษา ขนาด 7 ช ่องจราจร กว้าง 
ประมาณ 22 เมตร ห้ามจอดรถทั้งสองฝัง เดินรถสองทาง โดยแบ ่งเป ็นขาเข ้าเม ือง 5 
ช่องจราจร และขาออก 2 ซ่องจราจร ใม่มืเกาะกลางถนน ปริมาณรถหนาแน่นตลอดวัน 
และดับคั่งในเวลาเร ่งด ่วน เช ื่อมต่อก ับพ ื้นท ี่ค ิกษาทางถนนซอย 3 ซอย ได้แก่ ซอย 
เพชรบุรี3 ซอยเพชรบุร ี5 และซอยเพชรบุรี7
ถนนพญาไท เป ็นถนนสายหล ักท ี่ต ัดผ ่านพ ื้นท ี่ค ิกษา ขนาด 7 ช ่องจราจร กว้าง 
ประมาณ 26 เมตร ห้ามจอดรถทั้งสองฝัง เดินรถสองทาง โดยแบ่งเป ็นขาเข้าเมือง 4 
ช่องจราจร และขาออก3 ช่องจราจร และมีเกาะกลางถนนรวมถึงโครงสร้างของรถไฟ 
ลอยฟ ้าเป ็นต ัวแบ ่งทางเด ินรถ ปริมาณรถมากตลอดวันและดับคั่งในชั่วโมงเร ่งด ่วน 
เชื่อมต่อกับพื้นที่ค ิกษาทางถนนซอย 4 ซอย ได้แก่ ซอยเสนาคิด ซอยน้อมจิต ซอย 
อร่ามศรี และถนนส่วนบุคคลที่ลอดผ่านอาคารของอาคารพญาไทพลาซา 
ถนนพระราม 6 เป ็นถนนสายหลักอ ีกหนึ่งสายท ี่ต ัดผ ่านพ ื้นท ี่ค ิกษา ขนาด 8 ช่อง
จราจร กว้างประมาณ 27 เมตร เดินรถสองทาง มีเกาะกลางถนนและโครงสร้างของ 
ทางด่วนเป ็นตัวแบ ่งทางเด ินรถ มีการอนุญาตให้จอดรถได้ท ั้งสองฝัง ปร ิมาณรถมาก 
เกือบทั้งวัน โดยเฉพาะเวลาเร่งด่วน เชื่อมต่อกับพื้นที่ค ิกษาทางถนนซอย 4 ซอย ได้แก่ 
ซอยมั่นส ิน1 ถึงซอยมั่นสิน4

1.3) โด ย รถประจำทาง เน ื่องจากม ีการเข ้าถ ึงท ี่สะดวกจากถนนสายหลัก ดังนั้นจึงมีรถ 
ประจำทางผ่านเป ็นจำนวนมาก ซึ่งสามารถเข้าถึงพื้นที่โครงการได้โดยรถประจำทางภายใน 
พื้นที่ค ิกษา ได้แก่ ป ้ายรถประจำทางบริเวณริมถนนเพชรบุร ี(ก ิ่งเพชร และอุรุพงษ์) ซึ่งมีรถ 
ผ่านจำนวนมาก เช่น สาย 2, 16, 23, 50, 59, 60, 79, 99 เป็นต้น ป ้ายรถประจำทางบริเวณ 
ริมถนนพญาไท(พญาไท) มีรถผ่านจำนวนมากเช่นกัน เช่น สาย 29, 39 เป็นต้น และป้ายรถ 
ประจำทางบริเวณริมถนนพระราม 6 ม ีประจำทางรถผ ่านจำนวนน ้อย จ ึงไม ่ค ่อยสะดวก 
เนื่องจากมีรถผ่านเพียง 1 สาย คือ สาย 67
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2) การสัญจร
การสัญจรในพื้นที่สืกษาสามารถทำได้ ดังนี้

2.1) โดยรถยนต์ และโดยจักรยานยนต์
เน ื่องจากพื้นท ี่ส ืกษามีขนาดครอบคลุมในบริเวณกว้าง การสัญจรในพื้นที่จ ึงเช ื่อมต่อ

กันโดยระบบถนน (ด ูแผนท ี่3 .4 1 - 4 .4 2 ประกอบ)ซึ่งลามารถแจกแจงได้ดังนี้
1) เชื่อมต่อจากถนนเพชรบุรี ได้แก่

ถนนซอยเพชรบุรี 5 เป ็นถนนสายหล ักภายในพ ื้นท ี่ ม ีขนาด 1 ช ่องจราจร 
กว ้างประมาณ  5 เมตร ห ้ามจอดรถตลอดแนว เด ินรถทางเด ียว(ออกจากพ ื้นท ี่) 
ไม่ม ีบาทวิถ ีลำหรับแบ่งการสัญจรของรถและคนเดินเท ้า สภาพถนนค่อนข้างทรุด 
โทรม ความหนาแน่นส ูง ป ร ิมาณ การส ัญ จรด ับ ค ั่ง เน ื่องจากท ำห น ้าท ี่เป ็น ท าง 
เช ื่อม ต ่อการส ัญ จรห ล ักภายใน ย ่าน และใช ้ส ำห ร ับ การค ้าขายตลอดท ั้งว ัน  ไม่ 
สะดวกต่อการเคลื่อนตัวของรถยนต์และจักรยานยนต์เนื่องจากขนาดของถนนที่แคบ 
ประกอบกับพื้นที่สองฝังที่เหลือใช้ประโยชน์เพื่อการสัญจรทางเท้าจอดรถเข็น และ 
แผงลอย จากความพลุกพล่านของผู้คน ล ่งผลให ้เก ิดความแออัดและมลพิษ แต่มี 
ช้อดีด้านการลอดล่องดูแลกันและกัน ทำให้พื้นที่มีความปลอดภัยในการใช้งาน 
ถนนซอยเพชรบุรี 7 เป็นถนนลายหลักอีกหนึ่งลายที่ม ีฃนาด 2 ช่องจราจร กว้าง 
ประมาณ 6 -7  เมตร ห้ามจอดรถตลอดแนว เด ินรถทางเด ียว ไม่มีบาทวิถี สภาพ 
ถนนค่อนช้างทรุดโทรม ความหนาแน่นปานกลาง เนื่องจากเป็นถนนที่ใช้ลำหรับ 
การสัญจรเช้ามาล่ซุมซนก่อนสัญจรออกในซอยเพชรบุรี 5 มีก ิจกรรมค ้าขายบริเวณ 
สองฝังถนนในช่วงกลางวัน ซ ึ่งความค ับแคบของถนนและการส ัญจรของรถยนต์ 
และแผงลอย ล่งผลให้เกิดความแออัดในบางช่วงเวลา
ถนนซอยเพชรบุรี 3 ขนาด 2 ช ่องจราจร กว ้างประมาณ  4-5 เมตร ห ้ามจอด 
ตลอดแนว เดินรถสองทาง สภาพถนนดี ความหนาแน่นตํ่า ปร ิมาณ การส ัญ จร 
น้อย เนื่องจากเป็นถนนปลายตัน และสองฝังถนนเป็นย่านที่อยู่อาลัย ไม่ค่อยมีผู้ท ี่ 
ไม ่เก ี่ยวช้องสัญจรผ่านและผู้คนที่อยู่ในพื้นที่ม ีปริมาณน้อย นอกจากรถแท็กซี่และ 
จักรยานยนต์รับจ้างที่เช ้ามาล่งผู้คนในบางช่วงเวลา ทำให้ถนนค่อนช้างเงียบสงบ 
ถนนซอยเพชรบุรี เป็นซอยที่เชื่อมต่อการสัญจรระหว่างซอยเพชรบุรี 5 และซอย 
มั่นสิน 3 ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 4-5 เมตร มีการจอดรถ 1 ฝังของ
ถนน เดินรถสองทาง สภาพถนนทรุดโทรม ความหนาแน่นสูง ปริมาณการส ัญจร 
มาก เน ื่องจากม ีก ิจกรรมการพ ักอาล ัยประเภทอาคารพ ักอาล ัยรวมจำนวนหลาย 
อาคารรีมถนน รวมถึงขนาดถนนที่แคบแต่ต้องใช้ประโยชน์เพื่อกิจกรรมหลายอย่าง 
ในเวลาเด ียวก ัน ได้แก่ การสัญจรของรถยนต์ จ ักรยานยนต ์ การจอดรถยนต์ 
ล่วนบุคคล จ ุดจอดรถจักรยานยนต ์ร ับจ ้าง คนเดินเท้า และแผงลอยขายอาหาร 
ทำให้ถนนเกิดความแออัดมาก

2) เชื่อมต่อจากถนนพญาไท ได้แก่
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ซอยเสนาคิด และซอยน้อมจิต เป ็นถนนที่เช ื่อมต่อการสัญจรระหว่างถนน
พ ญ าไทก ับพ ื้นท ี่ค ืกษา ขนาด 2 ช ่องจราจร ก ว ้างป ระม าณ  4 .5 -6 .3  เมตร 
ไม ่ส าม ารถ ส ัญ จรท ะล ุผ ่าน ม าย ังซ อ ยเพ ช รบ ุร ี 7 น อ กจาก เช ื่อ ม ต ่อ ก ัน และก ัน  
สภาพถนนค่อนข้างดี ความหนาแน่นตํ่าและเงียบสงบ
ซอยอร่ามศรี เป็นถนนที่เช ื่อมต่อการสัญจรระหว่างถนนพญาไทกับพื้นที่ค ืกษา 
ขนาด 1 ช ่องจราจร กว ้างประมาณ  3.5 เมตร ไม ่สามารถสัญจรทะลุผ ่าน
มาย ังซ อยเพ ชรบ ุร ี 7 สภาพถนนค่อนข้างทรุดโทรม ความห น าแน ่น ปาน กลาง 
เน ื่องจากมือพาร์ทเมนต์หลายหลัง ซึ่งต ้องรองรับการสัญจรเข้าออกของรถยนต์อยู่ 
ตลอดเวลา
ถนนส่วนบุคคลของอาคารพญาไทพลาซา เป ็นที่ลอดผ่านอาคารและเชื่อมต่อ 
การสัญจรระหว่างถนนพญาไทกับถนนซอยเพชรบ ุร ี 7 ขนาด 2 ช ่องจราจร
กว้างประมาณ 5 เมตร มืท ี่จอดรถชั่วคราวที่บริการสำหรับผู้ท ี่มาติดต่องาน 2 ฝัง 
ถนน เดินรถสองทาง สภาพถนนดี ความหนาแน่นปานกลาง โดยเฉพาะในช่วง 
เวลาท ี่เป ิดให ้รถของบ ุคคลท ั่วไปผ ่านเข ้าออกระหว ่างถนนพญ าไทก ับถนนซอย 
เพชรบุรี7 คือเปิด/ ป ิดท ี่เวลา 6 .30 /9 .30  น.และ 16.00/ 19.00 น.

3) เช ื่อมต่อจากถนนพระราม6 ได้แก่
ซอยมั่นสิน 1 เป ็นถนนปลายตัน ขนาด 2 ช่องจราจร กว ้างประมาณ  4.5 เมตร 
ห้ามจอดตลอดแนว เดินรถสองทาง สภาพถนนดี ความหนาแน่นตํ่า ปริมาณการ 
สัญจรน้อย เนื่องจากสองฝังถนนเป็นย่านที่อยู่อาตัย คือ อพาร์ทเมนต์ และบ ้าน 
เดี่ยวที่มืรั้วรอบขอบชิดซัดเจนทำให้ถนนค่อนข้างเงียบสงบ 
ซอยมั่นสิน 2 เป็นถนนปลายตัน ขนาด 2 ช่องจราจร กว ้างประมาณ 5.3 เมตร 
ห ้ามจอดรถตลอดแนว เด ินรถสองทาง สภาพถนนค่อนข ้างทรุดโทรม ความ 
หนาแน่นปานกลาง ปริม-าณก'ารสัญจรน้อย เน ื่องจากลองฝ ังถนนเป ็นย่านท ี่อย ู่ 
อาล ัย ทำให้ถนนค่อนข้างเงียบสงบ
ซอยมั่นสิน 3 เป ็นถนนท ี่เช ื่อมต ่อการส ัญจรระหว่างถนนพระราม 6 และซอย 
เพชรบุรี 5 แต่รถยนต์ไม ่ลามารถทะลุผ ่านได้ น อกจากรถจ ักรยานยนต ์ ขนาด 2 
ช ่องจราจร กว ้างประมาณ  4.7 เมตร สามารถจอดรถได้หนึ่งฝัง เดินรถสองทาง 
สภาพถนนค่อนข้างทรุดโทรม ความหนาแน ่นค ่อนข้างมาก เน ื่องจากถนนแคบ 
สามารถรองรับการสัญจร'ของรถยนต์ได้เพ ียง 1 ช่องจราจรแต่ใช้ประโยชน์ท ังการ 
ส ัญจรเข้าและออกในเวลาเดียวกัน ประกอบกับมีกิจกรรมการพักอาลัยของชุมชนที่ 
ไม่มืที่จอดรทรองรับ และจอดรถยนต์ส ่วนบุคคลบนผิวจราจรแทน ดังนั้นจึงเก ิด 
ความแออัดและไม่คล่องตัว
ซอยมั่นส ิน 4 เป็นถนนปลายตันอีกหนึ่งเลัน ขนาด 2 ช ่องจราจร กว้างประมาณ 
4 เมตร ห ้ามจอดรถตลอดแนว เด ินรถสองทาง สภาพถนนค่อนข ้างด ี ความ 
หนาแน่นตํ่า ปริมาณการสัญจรน้อย เนื่องจากสองฝังถนนเป็นย่านที่อยู่อาลัย



2.2) โดยเท้า การสัญจรทางเท้าภายในพื้นที่คืกษาสามารถทำได้โดยใช้พื้นที่ถนนเดียวกัน 
กับการสัญจรของรถจักรยานยนต์ โดยสามารถแจกแจงสักยภาพและปัญหาต่างๆ ได้

ศักยภาพ คือบริเวณท่ีเป็นถนนสายหลักภายในพื้นที่ ได้แก่
ถนน,ซอยเพชรบุรี 5 เป็นถนนที่ใช้เชื่อมต่อพื้นที่กับป้ายรถเมล์ประจำทาง เป็น 
บริเวณที่พลุกพล่านและมีชีวิตชีวาจากการค้าขายและการบริการตลอดทั้งวัน ท้ัง 
ภายในอาคารพาณิชย์และจากแผงลอย พื้นผิวจราจรถูกใช้เพื่อการสัญจรของ 
รถยนต์และการเดินเท้า รวมถึงเพื่อการวางแผงลอย ล่งผลให้พื้นที่ถนนแคบลง 
แต่ถือเป็นสักยภาพด้านการเดินเท้าที่ไม่มีความอันตรายจากความเร็วของรถยนต์ 
ถนนซอยเพชรบุรี 7 เป็นถนนที่สามารถเชื่อมต่อการเดินเท้าระหว่างพื้นที่กับสถานี 
รถไฟฟ้าพญาไท โดยความมีชีวิตชีวาของพื้นที่มาจากกิจกรรมการพักอาศัยของ 
คนภายในชุมชน

ป ัญ หา
ความไม่เป็นระเบียบของสาธารณูปโภคต่างๆ ได้แก่ เลาไฟ ถังขยะ กระถางต้นไม้ 
ทำให้ขาดความชัดเจนในการรับรู้ลักษณะทางกายภาพ ซึ่งบรรยากาศโดยรวมดู 
วุ่นวายและสับสน
ขาดบรรยากาศและภาวะน่าสบายของเสันทางโดยรวม เนื่องจากความแออัดของ 
รถยนต์ จนเกิดมลพิษทางอากาศและเสียง รวมถึงไม่มีการกำหนดจุดทิ้งขยะที่ 
ชัดเจน ล่งผลให้มีการทิ้งขยะตลอดสองฝังถนนในช่วงเวลากลางคืน
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3.10.2 พ ี้นท ี่เป ีดโล ่ง
การวิเคราะห์ด้านการใช้พ้ืนท่ีเปิดโล่งน้ัน ได้อาศัยหลักการของ Figure and ground ซ่ึงหมายถึงการ 

วิเคราะห์ภาพและพ้ืน เพ่ือเปรียบเทียบสัดล่วนการใช้ท่ีดิน และลามารถมองเห็นการเกาะกลุ่มของอาคารแต่ละ 
ประเภทได้ชัดเจนมากข้ึน ซ่ึงแบ่งได้เป็นกลุ่มอาคารหลักๆ  ดังน้ีคือ

1) กลุ่มอาคารขนาดเล็ก มีการเกาะกลุ่มกันของอาคารแบบไม่มีการสัญจรทะลุผ่าน ได้แก่ บ้านเด่ียว 
ชุมชนแออัด

2) กลุ่มอาคารขนาดกลาง มีความแออัดของอาคารท่ีเกาะกลุ่มตามริมถนนลายหลักภายในชุมชน 
ได้แก่ อาคารพาณิชย์ อพาร์ทเมนต์

3) กลุ่มอาคารขนาดใหญ่ เป็นอาคารท่ีต้ังอยู่ริมถนนพญาไทและถนนเพชรบุรี ได้แก่ อาคารสำนักงาน 
อาคารทางราชการ

จากการวิเคราะห์ภาพและพ้ืนตามแผนท่ี 3.43 แล้ว และการสำรวจพ้ืนท่ีเพ่ิมเติมพบว่า พ้ืนท่ีเปิดโล่ง 
นอกอาคารท่ีใช้สำหรับการนันทนาการ คือ บริเวณรีมทางรถไฟ และมีพ้ืนท่ีเปิดโล่งท่ีมีการใช้ประโยชน์เพือเป็น 
ลานจอดรถอยู่หลายจุด ซ่ึงลานจอดรถส่วนใหญ่เป็นลานจอดรถเอกชน เช่น ลานจอดรถให้เช่า ลานจอดรถ 
ของอู'รถแท็กซ่ี เป็นต้น (ดูแผนท่ี 3.44 ประกอบ)



ส้ญลักษณ์

ถนนภาชน®ก 
ทีใข้เข้าถิงทีนทีรกพา

แนวรางรถไฟ

ทางด่วน

N

0 200 400 800 m

ที่มา: สำนักผังเมือง ก^งเทพมหานคร

แผนที 3.36 เส้นทางการสัญจรภายนอกพ้ีนทีสิกษา

โครงการออกแบบปร้บป?งองค์ประกอบชุมชนย่านกํ่งเพชร เขตราชเทวี กรงเทพมหานคร

จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร์ สาขาวีชาการออกแบบชุมชนเมือง คณ ะสถาป ัตยกรรมศาสต? จ ุฬาลงกรณ ์มหา'วํทอ'าส ้ย
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สัญลักษณ์
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Scale 1: 8,000
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ที่มา: การสำรวจพื้นที่

แผนที 3.37 ถนนเดิมในพนทีสืกษา

โครงการออกแบบปรับป^งองค์ประกอบชุมชนฟานกั๋งเพชร เขตราชเทวี ก^เทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร์ สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมอง คเนะ»ทาป ิดยกรรบศา«ต?จ ุฬาลงกรฬมสา'ว ิทยาจ ัย



แผนที 3.38 การเข้าถงพ๋ึนทีสิกษาจากภายนอก

โครงการออกแบบปร้บปรงองค''ประกอบชุมชนย่านก่ํงเพชร เขตราชเทวี กรงเทพมหานคร
จัดทำโคย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทf  สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมีอง

ส์ญลักษณ์
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ทีมา: การสำรวจพ้ืนท่ี

สณ ะสถาป ัตยกรรมสา®ต? าสา«(งกรณ ์»ททว ิทยาจ ัย



แผนที 3.39 เส้นทางเดินเท้าและจุดเปลียนการส้ญจรจากภายนอกชุมชน

โครงการออกแบบปรับปเงองค์ประกอบชุมชนย่านกั๋งเพชร เขตราชเทวี กชุงเทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทf  สาขาวีชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะ*!ฑป็ตยทรรมศาสตรั จุสา*«กร!นมหาวิทยารัย

ส้ญลักษณ์

ถนนเดม

ทางเดินเท้า

ป ้ายรถเม»

สถานีรถไฟลอยฟ้า 

ขอบเขตพนที่ดิก«า

ที่มา: การทำร'วจพื้นที่
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สัญลักษณ์

• ^  ถนนเดินรถทางเดินว

B ร รเองทางผ่านอาคาร 
ทีรถเข้าได้

I  รถยนต์ไผ่สามารถผ่าน

ถนนเดินรถ 2 ทาง

ขอบเขตพบทีดิก«า

Scale 1: 8,000

100 200 400 m.
ทีมา: การสำรวจพื้นที

แผนท๋ึ 3.40 การเข้าถึงของรถยนต๊ใ.นพนทสืกษา

โครงการออกแบบปรับป^องค์ประกอบชุมชนย่านกงเพชร เขตราชเทวี กเงเทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทรั สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะ«[ทป็ตยกรรม«า«ดร์ใสา«งกรฬมหาวิทยาลัย
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4.7 m

212 ไร่ 
12.27 ไร่ 
5.78 %

ชนาดพันทศกษา r  
พ้ืนท่ีถนนภายในชุมชน 
คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ จะได้

แผนท๋ึ 3.41 ขนาดถนนเดํมในพนทีสิกษา

โครงการออกแบบปรับปÎ งองค์ประกอบชุมชนย่านก่ํงเพชร เขตราชเทวี กใงเทพมหานคร
จัดทำโคย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทf  สาขาวีซาการออกแบบชุมชนเมอง «ณะสทา{เคยกรรมศาสคร จสาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

สัญลักษณ์

r  — I ถนนภา*!ในฟ้นทึ่รกฬา

...... ....... —• ถนนภา*!นอกพื้นที่รก« า

/  7 ขอบเขตพื้นทีร่ทษา

ทึ่มา: การสำรวจพื้นที่
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สัญลักษณ์
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Scale 1: 8,000

0 100 200 400 ทก.
ที่มา: การสำรวจพื้นที่

แผนท๋ึ 3.42 ลำดับลักดของถนนในพนทสืกษา

โครงการออกแบบปรับป?งองค์ประกอบชุมชนย่านกงเพชร เขตราชเทวี ก?งเทพมหานคร
จัคทำโคย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทรั สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณ ะสท าป ็ตยกรรมคา«ด?จ ุ'ส ารงก«นมหาร ิทยาร ัย
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สัญลักษณ์

Figure(m ri) 

Ground (พน)

ร่̂ 1* ^  W T ^E rT EV '  I  V

100 200 400 m.

ที่มา: การสำรวจทนที่

แผนท่ี 3.43 การวํเคราะห์ภาพและพน (Figure and Ground)
โครงการออกแบบปรับปÎ งองค์ประกอบชุมชนย่านกงเพชร เขตราชเทวิ ก^งเทพมหานคร

จ้ดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทรั สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณ ะ«ทาป ัตยกรรมศาลตf  จ ุฬาลงกรณ ์มหาวทยาล ้ย
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โครงการออกแบบป5บป^องค์ประกอบชุมชนฟานกงเพชร เขตราชเทวี กเงเทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทf  สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมีอง

สัญลักษณ์

ถนนสายห«ก

ถนนเดินรถ 2 ทาง

ถนนเดินรถทางเดิอว

ทิศทางการเดินรถทางเดียว

ลานจอดรถเอกชน

ลู่จอดรทแพื้กร็เ

ทึ่มา: การสำรวจพื้นที่

คณะ«ทาปี»เยกร?มสา«ตf  ๆ สาลงกรณ์มหาวิทยารัย

แผนท๋ึ 3.44 การเส้นทางสัญจรและท่ีจอดรถเสิมในพ๋ึนท่ีสิกษา
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3.11 ข้อมูลพ้ืนฐานทางเศรษฐกิจและสังคมในพ้ืนท่ีศึกษา

3.11.1 ลักษณะทางเศรษฐกิจภายในพ้ืนท่ีศึกษาย่านก่ิงเพชร
จากการสำรวจและและวิเคราะห์พ้ืนท่ีด้วยแบบสอบถาม สามารถแบ่งท่ีมาของรายได้ภายในชุมซนจาก 

กิจกรรมท่ีเคล่ือนไหวภายในชุมชนได้เป็น 3 ประเภท คือ
1) การค้าขายและการบริการในอาคารพาณิชย์ ได้แก่ ร้านอาหาร ร้านเสริมสวย ร้านเช่าหนังสือ 

เป็นต้น ซ่ึงถือเป็นรายได้ของผู้ประกอบการท่ีมาจากการซ้ือของลูกค้า โดยมีรายละเอียด ดังต่อไปน้ี

ผู้ประกอบการส่วนใหญ่มีสมาชิกในร้านค้าท่ีใช้ประกอบการ 1-3 คน (คิดเป็นร้อยละ 53.3) รองลงมา 
มีสมาชิก 3-5 คน (คิดเป็นร้อยละ 36.7) และมีรายได้แต่ละเดือนโดยไม่คิดผลกำไรเดือนละ 20,001 -
30.000 บาท เป็นจำนวนมากท่ีสุด (คิดเป็นร้อยละ 40) รองลงมาคือมีรายได้ 5,001 -  10,000 บาท และ
10.001 -20,000 (คิดเป็นร้อยละ20) และ(ร้อยละ 167) ตามลำดับ (ดูตาราง3.10 และ3.แประกอบ)

ตาราง 3.10 ร้อยละจำนวนสมาชิกในร้านค้าและร้อยละรายได้ต่อเดือน
จำนวนสมาชิกในร้านค้า ร้อยละ

1-3 53.3
3-5 36.7
5-10 6.7
รวม 96.7

ตาราง 3.11 ร้อยละจำนวนสมาชิกในร้านค้าและข้อยละรายได้ต่อเดือน
รายได้ต่อเดือน ร้อยละ
น้อยกว่า 5,000 6.7
5,001-10,000 20.0
10,001-20,000 16.7
20,001-30,000 40.0
มากกว่า 30,000 13.3

รวม 100

นอกจากน้ีแล้วผู้ประกอบการส่วนใหญ่เป็นคนในชุมซนน้ี (ร้อยละ 63.3) และเป็นบุคคลภายนอก (ร้อย 
ละ 36.7) มีระยะเวลาในการค้าขายน้อยกว่า 5 ปีเป็นส่วนมาก (ร้อยละ 53.3) รองลงมาคือ 5 -10 ปี (ร้อยละ
33.3) พ้ืนท่ีท่ีใช้ประกอบการส่วนใหญ่เป็นการเช่า (ร้อยละ 66.7) และเป็นเจ้าของร้านด้วยตัวเอง (ร้อยละ 33.3) 
สำหรับผู้ท่ีเช่าร้านค้าขายต้องเสียค่าเช่า ต่อเดือนในช่วง 2,500 -  5,000 บาทต่อเดือนเป็นจำนวนมากท่ีสุด (ร้อย 
ละ 25) รองลงมา 20,000 -  30,000 บาทต่อเดือน (ร้อยละ 20) โดยมีค่าเฉล่ียค่าเช่าต่อเดือนคิดเป็น 10,375 
บาทต่อเดือน



Sfi
.

เหตุผลที่ผู้ประกอบการค้าขายเลือกย่านนี๋ให้เหตุผลว่า

อยู่ใกล้ท่ีพักอาศัยตนเอง มีอพาร์ทเมนตํในท่ีน้ีจำนวนมาก มีคนเดินผ่านเยอะและมีทำเลท่ีต้ัง 
(ร้อยละ 83.3) และ มีวิธีการถ่ายโอนสินค้าและบริการโดยใช้รถยนต์ล้วนตัวเป็นจำนวนมากท่ีสุด 

(ร้อยละ 36.7) นอกน้ันใช้รถรับจ้าง รถเข็น การเดิน เป็นต้น
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ตาราง 3.12 ร้อยละลักษณะการใช้พ้ืนท่ี และร้อยละราคาค่าเช่าต่อเดือน
ลักษณะการใช้พ้ืนท่ี ร้อยละ

เป็นเจ้าของเอง 33.3
เช่า 66.7
รวม 100.0

ตาราง 3.13 อัตราค่าเช่าอาคารพาณิชย์เพ่ือการค้าและการบริการในพ้ืนท่ีคืกษา
ราคาเช่าต่อเดือน ร้อยละ

2500.00 3.3
3000.00 6.7
5000.00 16.7
6000.00 3.3
7000.00 6.7
8000.00 10.0
20000.00 16.7
30000.00 3.3

รวม 66.7

2) การค้าขายแบบแผงลอยด้านหน้าอาคารพาณิชย์ ได้แก่ หาบเร่ แผงลอย ท่ีเช่าพ้ืนท่ีด้านหน้า 
อาคารพาณิชย์ โดยค่าเช่าอยู่ท่ี 3,000 -6,000 บาทต่อเดือน ซ่ึงถือเป็นรายได้ของเจ้าของอาคารท่ี 
ให้เช่าภายในอาคารและด้านหน้าอาคาร

3) การบริการค้านการขนส่ง เช่น จักรยานยนต์รับจ้าง รถกระบะรับจ้าง เป็นต้น
4) การเช่าห้องพัก เป็นการรองรับการพักอาศัยท่ีดึงดูดให้ผู้คนเข้ามาในพ้ืนท่ีจำนวนมาก โดยค่าเช่า 

แบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม คือ
ในหอพัก อพาร์ทเมนต์ ค่าเช่า อยู่ท่ีประมาณ 3,000 -  6,000 บาทต่อเดือน(วัลลภ, 2543)
ในบ้านเช่า ประมาณ 2,500 -  3,500 บาทต่อเดือน
ในอาคารพาณิชย์แบ่งเช่า ประมาณ 1,400-2,000บาทต่อเดือน
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3.11.2 ลักษณะทางสังคมภายในพ้ืนท่ีศึกษาย่านก่ิงเพชร
การวิเคราะห์ข้อมูลด้านสังคมและประชากรในระดับเขต และทอนลงมายังพ้ืนท่ีศึกษา ปรากฏ1ว่ามีชุมน 

แออัดท่ีท่ีจัดต้ังตามระเบียบกรุงเทพมหานครอยู่ 4 ชุมชน ซ่ึงมีคณะกรรมการชุมชนท่ีมาจากการเลือกต้ังของแต่ 
ละชุมชน โดยมีบ้าน 679 หลังคาเรือน และมีประซากรรวม 1,983 คน(ดูแผนท่ี 3.45 ประกอบ) และชุมชน 
เมืองท่ีบ้านแต่ละหลังมีร้ัวรอบขอบชิด 1 ชุมชน โดยมีรายละเอียด ดังต่อไปน้ี

1) ชุมชนหลังกรมทางหลวง (ชุมชนแออัด)
มีประชากร 354 คน 
45 หลังคาเรือน 
90 ครอบคัว
เจ้าของท่ีดิน : ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และการทางรถไฟ

2) ชุมชนซอยม่ันสิน 2-4 (ชุมชนแออัด)
มีประชากร 480 คน 
131 หลังคาเรือน 
98 ครอบคัว
เจ้าของท่ีดิน:ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ กระทรวงการคลังและเอกซน 
อาชีพ รับราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ ธุรกิจส่วนตัว รับจ้างท่ัวไป

3) ชุมชนซอยแดงบุหงา (ชุมชนแออัด)
มีประชากร 600 คน 
124 หลังคาเรือน 
150 ครอบคัว
เจ้าของท่ีดิน : เอกซน กระทรวงการคลัง 
อาชีพ ส่วนใหญ่รับจ้าง รองลงมาค้าขาย

4) ชุมชนซอยสุเหร่า
มีประชากร 549 คน
150 หลังคาเรือน
200 ครอบคัว
เจ้าของท่ีดิน : เอกซน
อาชีพ ส่วนใหญ่รับจ้าง รองลงมาค้าขาย

5) ซอยเพชรบุรี3 เป็นถนนปลายตัน ท่ีเข้าถึงได้โดยตรงจากถนนเพชรบุรี ซ่ึงมีบ้านเด่ียวกระจุกตัวอยู่ 
หลายหลัง โดยมีร้ัวรอบขอบชีดท่ีชัดเจน แต่ไม่มีการรวมตัวกันเพ่ือจดทะเบียนเป็นชุมชน

(ท่ีมา : สำนักงานเขตราชเทวี, 2547 และการสำรวจพ้ืนท่ี)

ด ้านศาสนา ส ่วนใหญ ่น ับถ ือศาสนาพ ุทธแต ่ไม ่ม ีว ัดต ั้งอย ู่ในพ ื้นท ี่ศ ึกษา และบางส ่วนน ับถ ือศาสนา 
อิสลาม คือ ชุมชนซอยสุเหร่า โดยมีม ัสยิดอยู่ 1 แห่ง ค ือมัสยิดดารุ้นละมาน ซึ่งผ ู้น ับถือศาสนาอิสลามคิดเป ็น 
3 เปอร์เซ็นต์จากประชากรทั้งหมด
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ด้านบริการ'ทางการศึกษ,าในพื้นที่ศึกษ'า มีโรงเรียนประถมศึกษาอยู่ 1 แห่ง คือ โรงเรียนประเทืองวิทย์ 
อุรุพงษ์ ซึ่งตั้งอยู่ในในซอยมั่นสิน 3 และโรงเรียนสอนศาสนาภายในชุมชนซอยสุเหร่าอีก 1 แห่ง นอกจากนี้ย ัง 
ม ีสถานค ืกษาระด ับอ ุดมค ืกษาอ ีก  1 แห่ง คือ มห าว ิท ยาล ัยราชภ ัฏวไลยอลงกณ ์ ท ี่ม ีบทบาทในการรองรับ 
การคืกษาในระดับเมือง

จากการแบ่งกลุ่มอาคารตามการวิเคราะห์ภาพและพ้ืน ประกอบกับการลงสำรวจพ้ืนท่ี สามารถแบ่งชุมชน 
ออกเป็น 7 พ้ืนท่ี(ดูแผนท่ี 3.46 ประกอบ) ได้ดังต่อไปน้ี

1) พ้ืนท่ีท่ี 1 บริเวณชุมชนริมทางรถไฟ
ลักษณะของอาคารขนาดเล็ก และการดัดวางอาคารไม่มีรูปแบบ ดูลับลนและขาดความต่อเน่ือง 
อัตราส่วนของพ้ืนท่ีโล่งระหว่างอาคารมีน้อย นอกจากพ้ืนท่ีเปิดโล่งท่ีเป็นแนวถนนและแนวรางรถไฟ 
ท่ีมีระยะถอยร่นค่อนข้างมาก

2) พ้ืนท่ีท่ี 2 บริเวณใต้ทางต่วน ริมถนนพระราม 6 (ชุมชนซอยม่ันสิน)
ลักษณะของอาคารขนาดเล็กและขนาดกลาง มีอัตราส่วนของพ้ืนท่ีโล่งระหว่างอาคารค่อนข้างน้อย

3) พ้ืนท่ีท่ี 3 บริเวณถนนซอยเพชรบุรี (ส่วนมากเป็นอพาร์ทเมนต์)
ลักษณะของอาคารขนาดเล็กและขนาดกลาง โดยมีลัดส่วนของขนาดกลางมากกว่าการดัดวางอาคาร 
มีแนวเรียงกันตามถนน มีอัตราส่วนของพ้ืนท่ีโล่งระหว่างอาคารขนาดกลางค่อนข้างน้อย ส่วนพ้ืนท่ี 
เปิดโล่งของอาคารขนาดเล็กมีค่อนข้างมาก

4) พ้ืนท่ีท่ี4 บริเวณระหว่างถนนซอยเพชรบุรี5 (ส่วนมากเป็นอาคารพาณิชย์)
ส่วนมากลักษณะของอาคารขนาดกลาง มีอัตราส่วนของพ้ืนท่ีโล่งระหว่างอาคารค่อนข้างน้อย มี 
พ้ืนท่ีเปิดโล่งขนาดกลางอยู่ 3 ส่วน ซ่ึงใช้เป็นลานจอดรถ

5) พ้ืนท่ีท่ี 5 บริเวณระหว่างถนนซอยเพชรบุรี 3 (บ้านเด่ียว)
บริเวณรีมถนนเพชรบุรีลักษณะของอาคารมีขนาดใหญ่ ส่วนภายในถนนซอยมีขนาดเล็ก การดัดวาง 
อาคารไม่มีรูปแบบ และขาดความต่อเน่ือง อัตราส่วนของพ้ืนท่ีโล่งระหว่างอาคารค่อนข้างสูง

6) พ้ืนท่ีท่ี 6 บริเวณชุมชนซอยแดงบุหงา และอาคารพญาไทพลาซ่า
ส่วนมากเป็นอาคารขนาดเล็ก นอกจากอาคารพญาไทพลาชาท่ีมีฃนาดใหญ่ การดัดวางอาคารไม่มี 
รูปแบบ อัตราส่วนของพ้ืนท่ีโล่งระหว่างอาคารค่อนข้างสูง

7) พ้ืนท่ีท่ี 7 บริเวณระหว่างซอยเพชรบุรี 7 (ชุมชนซอยสุเหร่า)
ลักษณะของอาคารขนาดเล็กและขนาดกลาง การดัดวางอาคารไม่มีรูปแบบ ขาดความต่อเน่ือง 
อัตราส่วนของพ้ืนท่ีโล่งระหว่างอาคารค่อนข้างน้อย มีพ้ืนท่ีเปิดโล่งอยู่ 2 ส่วน คือ ลานจอดรถ และ 
สุสาน

3.11.3 ประชากรท่ีพักอาศัยในพ้ืนท่ีศึกษา
ประชากรในพื้นที่คืกษา ถือเป็นประชากรที่มีความหนาแน่นมาก คือ 1 2 0 คน/ไร่ ซ ึ่งคำนวณจากการใช้ 

ประโยชน์อาคาร และนำมาวิเคราะห์เพื่อแบ่งกลุ่มผู้ใช้ ได้ดังตารางต่อไปนี้
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ประเภทอาคาร จำนวนอาคาร(หลัง) ประชากร(คน)

219 852บานเดยว
ชุมชนแออัด 450 1,983
อาคารพาณิชย์ 192 3,215
อพาร์ทเมนท์ 64 14,398
อาคารชุด 2 4,100
รวม 927 24,548

ท่ีมา: คำนวณจากการสำรวจพนท่ี, เมษายน2548

เม่ือนำจำนวนประชากรมาเปรียบเทียบเพ่ือหาขนาดชุมชนจากมาตรฐานของการเคหะแห่งชาติจะได้ดัง 
ตารางต่อไปน้ี

ตาราง 3.15 เปรียบเทียบจำนวนประชากรจากขนาดชุมชน
ขนาดชุมชน/ 

รายการเปรียบเทียบ
จำนวนท่ีอยู่อาลัย(หน่วย) จำนวนประชากร(คน) ประชากรในพ้ืนท่ีสืกษา 

(คน)
หมู่บ้าน 400(300-500) 2,000(1,500-2,500) -

ตำบล 1,600(1,200-2,000) 8,000(6,000-10,000) ■

อำเภอ 4,800(3,600-6,000) 24,000(18,000-30,000) 24.548
(พ้ืนท่ีสืกษาและพ้ืนท่ี 

ต่อเน่ือง)
เมือง 14,500(10,800-18,000) 72,000(54,000-90,000) -

ทีมา: มาตรฐานของการเคหะแห่งชาติ, 2529



ชุมชนพลังกรมทางพอวง
ประชากร 354 คบ
จำนวนบ้าน 45 หลังคาเริอน
จำนวนทรอบทรัว 90 ครอบครัว i

ชุมชนชออแดงบุหงา 
ประชากร 600 ทน
จำนวนบ้าน 124 พลังทาเริอน
จำนวนทรอบทรัว 150 ครอบทรัว

ชุมชนชอรมนสิน
ประชากร 480 ทน
จำนวนบ้าน 131 หลังทาเริอน
จำนวนทรอบทรัว 98 ครอบครัว

จำนวนป
จ ำ น ว น บ า้ น เ^พ3 ij! 
จำนวนครอบครัว 538 ครอบครัว

เากร 1\983 คน 
^ ; 45& หลัง

ชุมชนชออชุเหร่า
ประชากร 549 คน
จำนวนบ้าน 150 หลังทาเร่อน
จำนวนทรอบทรัว 200 ครอบครัว

สัญลักษณ์

ขอบเขตชุมชนแออัด

" y  ขอบเขต«นทีสก«า

N

ทีมา: ทำน้กงานเขตราชเทวี, 2547

แผนท๋ึ 3.45 ทต้ังและจำนวนคนในชุมชนแออัด

โครงการออกแบบปรับป?งองค์ประกอบชุมชนย่านกั๋งเพชร เขตราชเทวี ก?งเทพมหานคร
จ้ตทำโคย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทf  สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง คณ ะสถาป ัตยกรรมคาสตf  จ ุฬาลงกรโป ้มหาวํทยาล ัย

๐'ง



4)ชุม'ชน'ซอ«เพชรบุรี 5 
มิการพพนทแบบ 

ผสมผสาน

มิถนนคอนกริตทิเข้เดินรถ 
ทางเดียว เป็นถนนที่มิการ 
สัญจรคับคั่งของรถและคน 
เดิน มีการเคลึ่อนไหวของ 
กิจกรรมอยู่ตลอดเวลา

5)ชุมซนซอยเพชรบุรี 3 บริเวณซอยเพชรไjร ิ 7

สภาพชุมชนเป็นบ้าน 
เที่ยว ที่ผู้พักอาคัยส่วน 
ใหญ่มีฐานะดี มีถนน 
คอนกรีตที่รถสามารถ 

เข้าถงได้

3)ชุมชนซอยเพชรบุรี ส่วนมาก 
เป็นผู้พักอาอัยแบบเข้า

ได้แก่ อพาร์ทเมนท์ แมน'ข้น โดยมี 
ถนนคอนกรีตที่รถเข้าถงได้

1)ชุมชนริมทางรถไฟ

สภาพเป็นชุมชนแออัด และดิกแถว 
เข้าทงได้จากทางคอนกรีตรีมทาง 
รถไฟ โดยการสัญจรส่วนไหญ่เป็น 

ทางเดินเบ้า และจักรยานยนต์

มีการนันทนาการ เข้น นั่งพักผ่อน 
และออกกำลังกายบริเวณรีมทาง 

รถไฟ ไนตอนเข้าและตอนเยิน

6)ชุมซนซอยแดงบุหงา 
ประกอบด้วย อาคาร 
พญาไทพลาข้า และ 

ชุมชนแออัดชนาดกลาง

สภาพบ้านเรีอนเป็นบ้านไม้ 
สองชั้น ทางเบ้าคอนกรีต

O ร)

ที่แยกอุรุพงษ์ มิหงหมด 4 ซอย

ผู้พักอาคัยส่วนใหญ่ฐานะดี บ้านเรีอน 
มีรั้วรอบขอบข้ด บางส่วนมีสภาพเป็น 
ชุมชนแออัด ทุกซอยมีถนนคอนกรีต 
รถเข้าถงได้ มีลานกิฬาและสนามเด็ก 

เล่นของชุมชน

7)ชุม'ชน'ซอยสุเหร่า

ชุมชนขนาดกลาง มีการ 
ปะปนกันของชุมชนดั้งเดิม 
ท ี่ส่วนใหญ่นับถิอศาสนา
อสลาม และกลุ่มอาคารใบ้ 

เข้าประเภทอพาร์ทเมนท์'

แผนที 3.46 แสดงการแบ่งรูปแบบทางสังคมในพ๋ึนทีสิกษา

โครงการออกแบบปริบปรุงองค์ประกอบชุมชนย่านกิงเพชร เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร
จัดทำโดย นางลาวทิพวรรณ แลนจันทร์ สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมีอง

ส์ณลกษณ์

C . ขอบเขตพนที่ที่ก«า

i ü i i  ขอบเขต2ปแบบหางอังคม

N

0 250 500 1000 m.

ที่มา: การสำรวจและวีเคราะบ้พนที่

คณ ะ»(ฑป ั('เยกรรม«ๆ»!»ร ์ๆฬๆ»งกรฬมหาว ิทอารอ

O00
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แผนพัฒนาท่ีทางสำนักผังเมืองได้วางแผนไว้ เป็นแผนพัฒนาท่ีครอบคลุมท้ังเขตราชเทวี ซ่ึงจะนำมาสรุป 
เพ่ือให้สอดคล้องกับพ้ืนท่ีดิกษาย่านก่ิงเพชร ดังต่อไปน้ี

3.12.1 ระดับเมือง คือ แผนพัฒนาระบบคมนาคม ขนส่ง และการสัญจร
1) การขยายโครงข่ายการสัญจรของรถไฟฟ้าให้กระจายตัวอย่างทั่วถึงในเขต 

กรุงเทพมหานครส่รอบนอก เพ่ือความสะดวกในการเช่ือมต่อการเดินทาง และการ 
เช่ือมต่อการสัญจรของสถานีรถไฟฟ้าระหว่างสถานีพญาไทไปสนามบินสุวรรณภูมิ

2) การขยายเล้นทางสัญจรโดยการตัดถนนเลียบทางรถไฟท่ีส่งผลดีต่อการเข้าถึงชุมชนใน 
ทุกทิศทาง

3) การสร้างรถไฟชุมชน Hopewell ท่ีมืโครงการก่อสร้างทับบนเล้นทางรถไฟลายตะวันออก 
ในทิศเหนือของพ้ืนท่ีดิกษา รวมถึงสถานีซ่ึงมืท่ีต้ังอยู่ติดกับพ้ืนท่ีดิกษา 2 สถานี ดังน้ัน 
พ้ืนท่ีจึงได้รับอิทธิพลต่อการรองรับทางการค้าและการบริการโดยรอบสถานีในอนาคต

3.12.2 ระดับเขตและชุมชน
1) แผนการใช้ท่ีดินในอนาคต(แผนท่ี 3.47)

เขตราชเทวี เป็นเขตทิมืแนวโน้มในการพัฒนาทางด้านพาณิชยกรรมสูงมากเขตหน่ึง 
ซ่ึงขยายตัวออกมาจากเขตบางรักและเขตปทุมวันอีกท้ังยังเป็นศูนย์กลางทางด้านแหล่งงานท่ี 
สำคัญในกรุงเทพมหานคร และจะเป็นเขตท่ีมืเล้นทางรถไฟฟ้าในอนาคต ซ่ึงส่งผลให้เกิด 
การพัฒนาพ้ืนท่ีเป็นไปในแนวต้ังมากย่ิงข้ึน ซ่ึงส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณถนนสายหลัก อาทิเซ่น 
ถนนพญาไท ถนนเพชรบุรี ถนนศรีอยุธยา นอกจากน้ียังพบว่าอาคารสูงยังมืการก่อสร้างใน 
บริเวณถนนสายรองบางสายอีกด้วย เข่น ถนนนานา ถนนรางน้ํา เป็นต้น และบริเวณถนนซอย 
เข่น ซอยจุลดิศ ชอยอินทรา เน่ืองจากบริเวณดังกล่าวเป็นย่านการค้า ซ่ึงส่งผลให้เกิดความ 
ต้องการในสินค้าและบริการในขณะเดียวกันก็ส่งผลให้เกิดการใช้ท่ีดินปะปนกับท่ีอยู่อาคัยใน 
บริเวณดังกล่าว ปัญหาการจราจรคับค่ังในซอย ท่ีทำหน้าท่ีรองรับรถยนต์มากข้ึน เป็นต้น 
ดังน้ันแนวโน้มการใช้ท่ีดินในอนาคตของเขตราชเทวีจะมืการใช้ท่ีดินเป็นแบบอาคารสูงใน 
ลักษณะหลายการใช้สอย (Complex) โดยใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย พาณิชยกรรม โรงแรม
สถานท่ีพักผ่อนภายในอาคารหลังเดียวกัน ซ่ึงถ้าหากไม่มืการวางแผน จะส่งผลให้เกิดปัญหา 
ต่างๆ  ตามมาในอนาคต โดยเฉพาะอย่างย่ิง ในด้านคุณภาพชีวิต ความแออัด และความ 
ปลอดภัย ดังน้ัน การเสนอให้ใช้ประเภทการใช้ท่ีดินแบบผสมผสาน (Mixed uses) จะมิความ 
เหมาะสมกับการพัฒนามากกว่าการกำหนดให้มิการใช้ท่ีดินเฉพาะเจาะจงแบบใดแบบหน่ึง 
โดยเฉพาะ อย่างไรก็ตาม การใช้ท่ีดินแบบผสมผสานในท่ีน้ี หมายความว่ากำหนดให้มิการ
ใช้ท่ีดินหลัก 2 ประเภทเท่าน้ัน คือ พาณิชยกรรม กับอยู่อาศัย โดยในพ้ืนท่ีดิกษาย่านก่ิงเพชร 
ทางสำนักผังเมืองได้รับการวางแผนด้านการใช้ท่ีดินในอนาคต ดังต่อไปน้ี
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1.1) การใช้ท่ีดินแบบผสมผสานโดยเน้นการอยู่อาศัย

พ้ืนท่ีบริเวณทิศเหนือของเขต บริเวณบล็อกของถนนราชวิถี ถนนพญาไท 
ถนนราชปรารภ และถนนรางน้ํา รวมท้ังพ้ืนท่ีบริเวณซอยหมอเหล็ง และทิศเหนือ 
ของบึงมักกะสันใกล้เขตดินแดง เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีบทบาทท้ังการพักอาศัยและโอกาส 
ทางการค้า โดยบริเวณกลุ่มถนนรางน้ัา จะเป็นท่ีพักอาศัยมากและมีคุณภาพชีวิต 
ดี โดยเฉพาะเม่ือมีการสร้างสวนสันติภาพแล้ว ใน,ขณะเดียวกันก็เป็น'พ้ืนท่ีท่ีมี'โอกาส 
ทางการค้าด้วยเน่ืองจากมีบริเวณอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ เป็นศูนย์กลางการคมนาคม 
อย่างไรก็ตาม อาคารบริเวณน้ีจะถูกควบคุมด้วยข้อบัญญัติควบคุมความสูงของ 
อาคารโดยรอบอนุสาวรีย์ ดังน้ัน จึงเสนอให้มีการใช้ท่ีดินแบบผสมผสานโดยเน้นการ 
อยู่อาศัยเป็นหลัก
เสนอแผน : ให้มีการกำหนดประเภทการใช้ท่ีดินเป็นแบบผสมผสาน (พ.) โดย 
กำหนดค่า F.A.R. ไว้ ท่ี 6 ซ่ึงเอ้ืออำนวยให้ใช้เป็นพ้ืนท่ีการค้าได้อย่างไม่หนาแน่น 
มาก และกำหนดค่า O.S.R. ไว้ท่ี 30 เพ่ือให้มีพ้ืนท่ีโล่งเพียงพอสำหรับอาคาร
พักอาศัย

1.2) การใช้ท่ีดินประเภทผสมผสาน โดยเน้นพาณิชยกรรม
พ้ืนท่ีบริเวณด้านทิศใต้ของเขต ล่วนใหญ่มีกิจกรรมทางการค้ามาก รวมท้ัง 

เป็นย่านธุรกิจ มีความต้องการการเพ่ิมพ้ืนท่ีทางพาณิชยกรรม ในขณะเดียวกันก็มี 
ชุมซนปะปนอยู่ ท้ังบ้านเด่ียวท่ีมีเน้ือท่ีกว้างและชุมชนแออัด ในกรณีน้ีเสนอให้มีการ 
ใช้ท่ีดินแบบผสมผสานโดยให้เน้นการมีสัดสํวนของพาณิชยกรรมสูงกว่าการพัก 
อาศัย
เสนอแผน : กำหนดประเภทการใช้ท่ีดินแบบผสมผสาน (พ.) เหมือนบริเวณแรก 
และให้กำหนดค่า F.A.R. ไว้เท่ากับ 6 เหมือนกัน แต่ให้ผนวกระบบโบนัส (Bonus 
System) กล่าวคือ หากมีการเว้นระยะร่นมากกว่าท่ีกฏหมายกำหนด และยกให้
เป็นสาธารณะ จะมีการให้แรงจูงใจโดยให้เพ่ิมค่า F.A.R. เป็น8 ได้ ล่วนการ
กำหนดค่า O.S.R. จะให้มีค่าเท่ากับ ร้อยละ 20

2) โครงข่ายและสถานีรถไฟฟ้าในอนาคต
ได้แก่ โครงการโฮปเวลล์ โดยการรถไฟแห่งประเทศไทย ซ่ึงปัจจุบันกระทรวงคมนาคมและ 

การรถไฟแห่งประเทศไทย ได้ยกเลิกสัญญาสัมปทานเน่ืองจากการก่อสร้างไม่เป็นไปตามสัญญา 
อย่างไรก็ตาม โครงการน้ีถึงแม้จะมีการยกเลิกสัญญาสัมปทานแต่คาดว่าน่าจะคงไว้ใน 

หลักการเดิม คือการเน้นเล้นทางด่วนและทางรถไฟยกระดับและสำหรับทางรถไฟใน สํวนเขต 
เมืองช้ันในจะเป็นระบบรถไฟชุมชนซ่ึงมีแนวทางไปตามเล้นทางรถไฟเดิมเป็นล่วนใหญ่ โดย 
สถานีท่ีคาดว่าจะยังคงอยู่ในจุดเดิม และมีผลต่อพ้ืนท่ีคืกษา คือ สถานีพญาไท และสถานียม 
ราช เน่ืองจากเป็นระยะห่างท่ีเหมาะสม ซ่ึงโครงการท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึนอย่างแน่นอน คือ การ
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เช่ือมต่อการเดินทางระหว่างสถานีพญาไทกับสนามบินสุวรรณภูมิ โดยจะแล้วเสร็จตามสัญญา 
ในปี พ.ศ. 2551 ช่ึงมีผลโดยตรงต่อการพัฒนาพ้ืนท่ีโดยรอบสถานี

3) โครงการปรับปรุงโครงข่ายการคมนาคม
จากการวิเคราะห์ปัญหาด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดิน พบว่าพ้ืนท่ีคมนาคมไม่เพียงพอต่อ 

ปริมาณการจราจร ดังน้ัน'ไนแผน'พัฒนาท่ีมีผลต่อพ้ืนท่ีสืกษ'า คือ การสร้างถนนลายรองเลียบ 
ทางรถไฟ เพ่ือกระจายการจราจรให้ท่ัวถึง โดยอยู่ในระยะ 1-5ปี

4) โครงการพัฒนาสิงแวดล้อม
ได้แก่ โครงการสวนชุมชนรถไฟจิตรลดา ท่ีมิวัตถุประสงคไนการปรับปรุงพ้ืนท่ีรกร้างว่างเปล่า 

ให้เป็นสวนระดับชุมชน รองรับการใช้งานของผู้คนในพ้ืนท่ี โดยโครงการอยู่ในระยะ1-5ปี

5) โครงการปรับปรุงสภาพแวดล้อมบริเวณพ้ืนท่ีว่างใต้ทางด่วน
เน่ืองจาก ปัจจุบัน พ้ืนท่ีใต้ทางด่วนบริเวณถนนพระราม 6 ใกล้กับส่ีแยกอุรุพงษ์ ได้มีการใช้ 

พ้ืนท่ีเพ่ือการค้าขายและการนันทนาการ รวมถึงการอยู่อาดัยและเป็นห้องน้ําลาธารณะท่ีขาด 
การดูแล จนเกิดความทรุดโทรม การทางพิเศษแห่งประเทศไทย จึงมีแนวคิดในการพัฒนาพ้ืนท่ี 
ดังกล่าวให้สามารถใช้งานได้อย่างหลากหลาย และมีสุขลักษณะมากข้ึน

6) โครงการพัฒนาชุมชนแออัด
เป็นโครงการท่ีคำนึงถึงแนวโน้มการพัฒนาพ้ืนท่ีในย่านใจกลางเมือง ท่ีชุมชนแออัดจะต้อง 

ได้รับการพัฒนาให้มีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน หรือสามารถใช้พ้ืนท่ีให้เต็มดักยภาพ และไม่ปล่อยให้ 
รกร้าง ซ่ึงทางสำนักผังเมือง ได้มีแนวทางในการพัฒนา โดยร้ือสร้างใหม่ โดยเพ่ิมจำนวนช้ัน 
และให้มีพ้ืนท่ีลีเขียว เซ่น สวนสาธารณะ ลานชุมชน ระยะ 1-11 ปี

จากการค ืกษาโครงการท ี่เก ี่ยวข ้อง พบว่าภาพรวมของพื้นท ี่เขตราชเทวี ม ีแนวโน้มในการพัฒนาอย่าง 
รวดเร็วในอนาคต ดังนั้นการออกแบบปรับปรุงพื้นที่ จ ึงจำเป ็นต ้องพ ิจารณาให ้สอดคล ้องก ับโครงการพ ัฒนา 
ดังกล่าว



สัชุ(สักษณํ
แบบพสม(พ.)

m
โทแการฟ'«นา»นากไบ!y

■ 4 นที'ปั'นทนาการ แทะฟ«นา!{งเ

■ สทาปัน/รา»การ/สาธารชุเปการ

■ ฟ้า

อบุสาว'รอ 
foîor มรภู2

รทไฟฟ้าBTS
โทรงการร!!ไฟฟ้แม»น(แ01พพ01นรม) 

ไฟฟ้าใฟ้รน ประ๓ทการไ»*{รน

ค่า FAJL ค่า o.SJL(ïflans)

» "'ท «องนทพ I
โกรงการค่อฟ้อมระบบขนส่งมวท»นรา»ท'!ใ m 100 0 J 500m

ทมา: สำน้กผังเมอง ก{งเทพมหานคร, 2544

แผนที 3.47 ผังเสนอแนะการใช้ทีดันเขตราชเทวึ

โครงการออกแบบปร้บปÎ งองค์ประกอบชุมชนย่านกํ่งเพชร เขตราชเทวี ก^งเทพมหานคร
จักทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร์ สาขาวีชาการออกแบบชุมชนเมือง คณะ a  ทาป ็ต ยกรรแศา«กร ์รสา«งกรฟ ้มนา•รทยาร ัย
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3.13 สรุปแนวโน ้มการฟ ัฒนาพื้นท ี่ย ่านกิ่งเพชรในอนาคต
113

3.13.1 ด้านการใช้ท่ีดิน
มีแนวโน้มในการพัฒนาพ ื้นท ี่เพ ื่อการพาณ ิชยกรรมมากขึ้น โดยเฉพาะบริเวณริมถนนเพชรบุร ี และ 

ถนนพญาไท ที่สามารถรองรับธุรกิจระดับเมือง ส่วนภายในชุมชนมีแนวโน้มการพัฒนาเพื่อเป็นพื้นที่ผสมผสาน 
ด ้าน การค ้าและการพ ักอาดัยเพ ิ่มมากขึ้น เน ื่องจากปัจจ ุบ ัน สภาพแวดล้อมและอาคารมีความเสื่อมโทรมและ 
แออัดมาก เน ื่องจากการขยายต ัวทางเศรษฐกิจในเม ือง ท ี่ส ่งผลให ้ม ืความต้องการพ ื้นท ี่ด ้านการค้าขาย การ 
บริการ และการพักอาศัยที่เพ ิ่มมากขึ้น ดังนั้นแนวโน้มการพัฒนาพื้นที่ใหม่จึงเป็นไปได้สูงมาก

ซ ึ่งก าร ใช ้ท ี่ด ิน ใน ล ัก ษ ณ ะน ี้ ส อ ด ค ล ้อ งกับข ้อ ม ูล ท ี่ส ำน ัก ผ ัง เม ือ งได้ท ำก า ร ส ำ ร ว จ ไว้ คือ ภ าย ใน เม ือ งจ ะ ม ี 

ก ารข ย าย ต ัวท างด ้าน พ าณ ิช ย ก รรม ม าก ข ึ้น  ใน ข ณ ะพ ื้น ท ี่ร อ บ น อ ก ม ีก ารข าย ตัวท างด ้าน ก าร พ ัก อ าศ ัย เพ ิ่ม ม า ก  

ข ึ้น  ซ ึ่ง ก า รพ ัก อ าศ ัย ม ีได ้ม ีเฉ พ าะ พ ื้น ท ี่ร อ บ น อ ก เท ่าน ั้น  แ ต ่ภ าย ใน ย ่า น ใจ ก ล า ง เม ือ งย ัง ค งม ีค ว าม ห น าแ น ่น ข อ ง  

ป ระ ช าก รท ี่เพ ิ่ม ม าก ข ึ้น  แ ล ะ ย ังค งต ้อ งก า รท ี่พ ัก อ า ศ ัย เพ ิ่ม ม าก ข ึ้น เซ ่น ก ัน  เน ื่อ งจ า ก ภ า ย ใน ย ่า น ใจ ก ล า ง เม ือ งม ี 

แ ห ล ่ง งาน ท ี่ด ึงด ูด ให ้ผ ู้ค น เข ้าม าท ำงาน  แ ล ะต ้อ งก ารม ีท ี่อ ย ่อ าศ ัย ใก ล ้ท ี่ท ำงาน ม าก ข ึ้น (ด ูแ ผ น ท ี่ 3 .4 8  -  3 .5 0 )

3.13.2 ด้านการสัญจร
ป ัจ จ ุบ ัน ก า ร ส ัญ จ รภ า ย ใน พ ื้น ท ี่ด ึก ษ า  ย ัง ไม ่ส าม ารถ เช ื่อ ม ต ่อ พ ื้น ท ี่ได ้ท ั้ง ห ม ด  จ น เป ็น ส า เห ต ุข อ งก าร ใช  ้

ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน ได ้ไม ่เต ็ม ศ ัก ย ภ า พ  พ ื้น ท ี่ห ล า ย แ ป ล งถ ูก ป ล ่อ ย ให ้ร ก ร ้า ง ว ่า ง เป ล ่า  แ ล ะ ช ุม ช น ห ล า ย แ ห ่ง ย ัง เป ็น  

ช ุม ช น แ อ อ ัด ท ี่เส ื่อ ม โท รม ไม ่ได ้ร ับ ก ารพ ัฒ น า ด ังน ั้น ห าก ม ีก าร เพ ิ่ม ก าร เข ้าถ ึงท ี่ม ืค วาม ต ่อ เน ื่อ ง  จ ะ ส ่งผ ล ด ีต ่อ ก า ร  

พ ัฒ น าช ุม ช น แ ล ะ เพ ิ่ม ม ูล ค ่า ข อ งท ี่ด ิน ม าก ย ิ่ง ข ึ้น  น อ ก จ าก น ี้ ย ัง ส าม าร ถ ร อ ง ร ับ ก าร ข ย าย ต ัว ท า งก าร ค ้า แ ล ะ ก า ร  

พ ัก อ าศ ัย ท ี่ม ีค วาม ต ้อ งก าร เพ ิ่ม ม าก ข ึ้น ใน อ น าค ต ได ้อ ีก ด ้วย

ส ่ว น ก า ร เช ื่อ ม ต ่อ พ ื้น ท ี่ช ุม ช น ก ับ ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร น ั้น  ม ีแ น ว โน ้ม ใ น ก า ร เช ื่อ ม ต ่อ ก ับ ส ถ า น ีร ถ ไ ฟ ฟ ้า  

H o p e w e ll ท ี่เป ็น ศ ัก ยภ าพ ใน ก ารเช ื่อ ม ต ่อ ก ารส ัญ จรท ี่ล ม บ ูรณ ์แ บ บ ใน อ น าค ต

3.13.3 ด้านการจัดกลุ่มอาคาร
ม ีแ น ว โน ้ม พ ัฒ น า เป ็น อ า ค า ร ส ูง ร ิม ถ น น ส า ย ห ล ัก  แ ล ะ ม ีก า ร เก า ะ ก ล ุ่ม ข อ งป ร ะ เภ ท อ า ค า ร ท ี่ม ีก ิจ ก ร ร ม  

ค ล ้าย ก ัน ใน พ ื้น ท ี่เด ีย วก ัน  โด ย ร ิม ถ น น ส าย ห ล ัก ม ีแ น ว โน ้ม ก า รพ ัฒ น า เพ ื่อ เป ็น อ าค ารส ำน ัก งาน  โรงแรม  อ าค าร  

ช ุด  ส ่ว น ภ า ย ใน ช ุม ช น จ ะ เน ้น อ า ค า ร แ บ บ ผ ส ม ผ ส า น ท ี่ส า ม า ร ถ ร อ งร ับ ก า ร ค ้า ข า ย แ ล ะ ก า ร พ ัก อ า ศ ัย ใน ช ุม ช น ช น  

รวม ถ ึงส าม ารถ รอ งร ับ ผ ู้ใข ้ใน ระด ับ เม ือ งอ ีก ด ้วย

3.13.4 ด้านพ้ืนท่ีเปีดโล่งและการนันทนาการ
เม ื่อ แ น ว โน ้ม ข อ งก ารส ร ้า งอ าค าร เป ็น อ าค ารส ูง  ด ังน ั้น จ ึงส าม ารถ เพ ิ่ม พ ื้น ท ี่เป ิด โล ่งน อ ก อ าค าร ได ้ม าก ข ึ้น  

เพ ื่อ ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ใน ก า ร เช ื่อ ม ต ่อ ก า ร เด ิน เท ้า  แ ล ะ ใช ้เป ็น พ ื้น ท ี่เป ิด โล ่ง ส า ธ า ร ณ ะ ท ี่ส า ม า ร ถ ร อ ง ร ับ ก ิจ ก ร ร ม ได  ้

ห ล า ก ห ล า ย ป ร ะ เภ ท  ท ั้ง ล า น โล ่ง ใน ย ่า น ก า ร ค ้า  ล า น โล ่งส ำห ร ับ ก ิจ ก ร ร ม ช ุม ช น  แ ล ะ ล า น โล ่งท ี่ใ ช ้ส ำ ห ร ับ ก า ร  

น ัน ท น าก าร



แผนที 3.48 พ๋ึนทีการซออนุญาตปลูกสร้างอาคารพาณ์ชอ์ทีเพมซนระหว่าง ปี พ.ศ. 2534-2543 (ตร.ม.)

โครงการออกแบบป!บป^]อง»โประกอบชุมชนย่านกงเพชร เขตราชเทวี ก$งเทพมหานคร
จัดทำโคย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทf  สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมอง « (น ะสทาป ั«ยกรรม ศา««โจ ุส าสงกรท !มหาว ิทยาจ ัย

จ ำ น ว น ท ีน ท ี (ต า ร า ง เม ต ร )

> 4,000,000
2,000,001 -  2,000,000
1,000,001 -  1,000,000
500,001 -  1,000,000 
100,000- 500,00 
< 100,000

สัญลักษณ์

I ; ; ร: : ระ:

ท ี่ม า :  ส ำ น ัก น โ ย บ า ย แ ล ะ แ ผ น ก Î ง เ ท พ ม ห า น ค ร

20 Km.
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ท ี่นท ี่อ าคารท ี่ได ้ร ับ อน ุญ าต  ปล ูก  
สร ้าง (ต ารางเมตร)

ลัญลักษณ์

> 3,000,000
2.000. 001 -  3,000,000
1.000. 001 -2,000,000
500.001 -  1,000,000
500.001 -  1,000,000
< 100,000

0 5 10 20 km.

ที่มา: สำนักนโยบายและแผนกÎ งเทพมหานคร

แผนที่ 3.49 การกระจายตัวของ'อาคารที่ได้รับอนุญาตปลูกสร้างระหว่าง ป ี พ.ศ. 2534-2543

โครงการออกแบบป?บปÎ งองค์ประกอบชุมชนย่านกงเพชร เขตราชเทวิ กÎ งเทพมหานคร
จัดทำโดย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทf  สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง «[นะรท าป ็ตยกรรม «ารต?ใสารงกรท !ม ห าว ิท ยาร ัย
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ความหนาแน ่นของท ีพ ักอาล ัย  
(หล ัง /ตร .กม .)

สัญลักษณ์

> 500 (3)
4,001 -  5,000 (5)
3,001 -  4,000 (8)
2,001 -  3,000 (12)
1,000 -2,000 (13)
< 1,000 (9)

0 5 10 20 km.

ที่มา: สำนักนโยบายและแผนกรงเทพมหานคร

แผนที 3.50 การกระจายความหนาแน่นของทีพ ักอาลัยปี พ.ศ. 2543

โครงการออกแบบปรับปรงองค์ประกอบชุมชนย่านกงเพชร เขตราชเทวี กรงเทพมหานคร
จัดทำโคย นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร์ สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมอง คณ ะ«ทาป ัดยกรรมคารดร ์จ ุสาลงกรณ ์มทาว ิทยาร ัย
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3.14 สร ุปกฎหมายท ี่เก ี่ยวข ้องกบพ ื้นท ี่ศ ึกษา
117

พ้ืนท่ีคืกษาซ่ึงอยู่ในบริเวณท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ถูกกำหนดโดยผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร 
ฉบับปัจจุบันกฎกระทรวง414 (ใช้บังคับ 5 ก.ค.2542 ครบ5 ปี 4 ก.ค.2547 ขยายเวลา 1 ปี) ให้เป็นท่ีดิน 
ประเภทพาณิชยกรรม คือ

ท่ีดินประเภท พ.3-15 ซ่ึงมืวัตถุประสงค์ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือ ให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิช 
ยกรรมชุมชนรองและพาณิชยกรรมเมือง เพ่ือรองรับการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจการค้าและการบริการ รวมท้ัง 
การค้าและการบริการเฉพาะประเภทท่ีให้บริการแก่ประซาชนโดยท่ัวไป

การใช้ท่ีดินนอกเหนือจากเพ่ือการอยู่อาคัยบ้านเด่ียวและบ้านแฝด ในท่ีดินประเภทน้ี ให้เป็นไปตาม 
เง่ือนไขดังต่อไปน้ี

- อัตราต่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) เท่ากับ 7
- อัตราต่วนพ้ืนท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวม (OSR) เท่ากับ 4.5

โดยมีร่างสาระสำคัญของข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินแต่ละประเภท คือให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือ 
พาณิชยกรรม การอยู่อาคัย สถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สำหรับการใช้ 
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืนให้ใช้ได้ไม่เกิดร้อยละ 10 ของท่ีดินประเภทน้ีในแต่ละบริเวณ

ท่ีดินประเภทพ.3-15 (ดูแผนท่ี3.51ประกอบ) อนุญาตใช้ประโยชน์เพ่ือการดังต่อไปน้ี
- อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว บ้านแฝด บ้านแถว ห้องแถว ตึกแถว
- อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม อยู่อาศัยประเภทอาคารขนาดใหญ่
- อยู่อาศัยประเภทอาคารสูง อยู่อาศัยประเภทอาคารขนาดใหญ่พิเศษ
- พาณิชยกรรมประเภทห้องแถว ตึกแถว
- พาณิชยกรรมพ้ืนท่ีเกิน 100 ตร.ม. 200 ตร.ม. และ300 ตร.ม.
- สำนักงานประเภทอาคารขนาดใหญ่ สำนักงานประเภทอาคารสูง
- สำนักงานประเภทอาคารขนาดใหญ่พิเศษ
- โรงแรม โรงมหรสพ
- ตลาด ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้า
- สถานพยาบาล สถานคืกษา
- สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงคนชรา สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงเด็ก 

ท่ีดินประเภท พ.3-15 'อนุญาตใช้ประโยชน์ ตามเง่ือนไข ดังต่อไปน้ี
- สถานท่ีเก็บ/สถานีรับต่ง/กิจการรับส่งสินค้า สถานท่ีบรรจุก๊าช สถานท่ีเก็บน้ํามันเช้ือเพลิง 
ต้ังอยูริมถนนท่ีมืเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม.
- ป้ายโฆษณา การติดต้ังหรือก่อสร้างป้ายท่ีมีระห่างจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนน 
สาธารณะท่ีมืเขตทางต้ังแต่ 40 ม. ถึงจุดติดต้ังป้ายน้อย กว่า 50 ม. เว้นแต่ป้ายช่ืออาคารหรือสถาน 
ประกอบการ ป้านสถานีบริการน้ีามันเช้ือเพสิง หรือสถานีบริการก๊าช
- อุตสาหกรรมบริการชุมชน อุตสาหกรรมบริก''ร อุตสาหกรรมบรรจุภัณฑ์ตามบัญชีแนบท้าย
- สุสาน ๓'าปนสถาน เง่ือนไขทดแทนของเดิม
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