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# # 5873555125 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT

KEYWORDS: PUBLIC INTEREST / STAKEHOLDER ANALYSIS
JAKRAWOOT RUNGROT: STAKEHOLDERS' NEEDS TOWARDS THE COMPONENTS OF ZONE B DEVELOPMENT
PROJECT AS PART OF THE 10-RAI DEVELOPMENT PROJECT ALONG PAI SING TO CANAL BELONGING TO
THE CROWN PROPERTY BUREAU. ADVISOR: ASSOC. PROF. KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, Ph.D., 161 pp.

The Crown Property Bureau (CPB) plans to develop the Zone B area of the 10-rai Development
Project located along Pai Sing To Canal, Klong Toei District, Bangkok for public purposes The study to identify the
components of the project for public purpose have not been conducted. As a result, the objective of this study
was to investigate the guidelines for determining the components of Zone B Development Project according to the
policy of the CPB. The study involved a literature review, interviews with the management of the Bureau, the
analysis of stakeholders and the needs analysis of each group of stakeholders and the public use. The research

Instruments included an interview form and a questionnaire.

Regarding stakeholders, they could be divided into two types: direct and indirect stakeholders.
The first group included the CPB, those living in the CPB’s property, which is around Zone B - Building 26 - 7, those
living in surrounding communities and those living in the LPN Project. The community residents have lived there
for a long time, do not have regular income and earn moderate and low while those living in the LPN Project are
average regular income with regular jobs. The indirect stakeholder groups included those who will use the area and
work around the area. They work in the FYI Center Building, Klong Toei Market, Queen Sirikit Convention Center,
MRT passengers who get off at nearby stations, those who travel past the area and the staff of Klong Toei District

Office representing those living in the district.

As for the component needs, the needs of both groups were similar as follows: the first group
would like to have commercial activities such as food shops/centers (69 %) which offer both public and commercial
benefits, followed by public assistance activity such as a medical/dental clinic (65.1 %), an indoor sports stadium
(56.3 %), a playground (53.2 %), a public health center (52.4%), the elderly development center (51%), an
occupational training center and an outdoor sports field (50.1 %) and toll parking lots (56.6 %). The second group
would like to have toll parking lots (60.4 %), followed by commercial activities such as food shops/centers (59.9
%), public assistance activities such as a medical/dental clinic (57.8 %). The main purpose of these two groups is
to provide services to the public. Those who lived in the Building 26 — 7 also wanted to earn some income from

working in the food shops/centers.

According to the findings, it is suggested that the needs of the stakeholders who represent the
general public purposes in this project also be investigated and it should be done in Furthermore, with more
participation. The stakeholders’ direct participation should be taken into consideration so that their direct

involvement Increase to support better manage the project for genuine public benefit.

Department: Housing Student's Signature

Field of Study: Housing and Real Estate Development Advisor's Signature

Academic Year: 2017
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fAINEALUUTIUANEY 135 33 24 9 110 a4 269 86
(80.4%) | (19.6%) (72.7) (273%) | (71.4%) | (28.6%) | (75.8%) | (24.2%)

AUINSAUWIALEN 126 a2 7 26 91 63 224 131
Community Mall (75%) (25%) (21.2%) (78.8%) | (59.1%) (40.9%) (63.1%) | (36.9%)

Aanssudendivddu 1 165 3 33 0 146 8 344 11
(98.2%) (1.8%) (100%) (0%) (94.8%) (5.2%) (96.9%) (3.1%)

padn unnd / 62 106 5 28 57 97 124 231
TiunLnNg (36.9%) | (63.1%) | (15.2%) | (84.8%) (37%) (63%) (34.9%) | (65.1%)

Funeen 84 84 16 17 79 75 179 176
(50%) (50%) (48.5%) | (51.5%) | (51.3%) | (48.7%) | (50.4%) | (49.6%)

Audoundy 72 96 26 7 71 83 169 186
(42.9%) | (57.1%) | (78.8%) | (21.2%) | (46.1%) | (53.9%) | (47.6%) | (52.4%)

anuuAsasn 103 65 23 10 91 63 217 138
(61.3%) | (38.7%) | (69.7%) | (30.3%) | (59.1%) | (40.9%) | (61.1%) | (38.9%)

AudTawggveny 72 96 18 15 84 70 174 181
(42.9%) | (57.1%) | (54.5%) (455%) | (54.5%) | (45.5%) (49%) (51%)

Audiinendn 81 87 17 16 79 75 177 178
(48.2%) | (51.8%) | (51.5%) (48.5%) | (51.3%) | (48.7%) | (49.9%) | (50.1%)

VRNGHEREON 116 52 28 5 120 34 264 91
(69%) (31%) (84.8%) | (15.2%) | (77.9%) | (22.1%) | (74.4%) | (25.6%)

Foauseyn / osduuuwn 135 33 30 3 131 23 296 59
(80.4%) | (19.6%) | (90.9%) (9.1%) (85.1%) (14.9%) (83.4%) | (16.6%)

anuslunUsyaad 89 79 18 15 88 66 195 160
(53%) (47%) (54.5%) | (45.5%) | (57.1%) | (42.9%) | (54.9%) | (45.1%)

AuTAUsTIY / 111 57 28 5 89 65 228 127
aufansTy (66.1%) (33.9%) (84.8%) (15.2%) (57.8%) (42.2%) (64.2%) (35.8%)

unAaeIYLYL 144 24 30 3 139 15 313 a2
(85.7%) | (14.3%) | (90.9%) (9.1%) (90.3%) (9.7%) (88.2%) | (11.8%)

AULANLEY 67 101 19 14 80 74 166 189
(39.9%) | (60.1%) | (57.6%) (42.4%) | (51.9%) | (48.1%) | (46.8%) | (53.2%)

AUNNAWINAIIUDS 76 92 12 21 89 65 177 178
WU AWINNAYOR (45.2%) | (54.8%) | (36.4%) | (63.6%) | (57.8%) | (42.2%) | (49.9%) | (50.1%)

aunfrhsuwy fuieen 64 104 19 14 72 82 155 200
Aesmearauelson,/ T (38.1%) | (61.9%) | (57.6%) | (42.4%) | (46.8%) | (53.2%) | (43.7%) | (563%)

AIUATITUY 104 64 24 9 117 37 246 109
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(8.9%) (11.3%) (9.1%) (36.4%) (4.5%) (14.9%) (7%) (15.2%)
fAINEALUUTIANY 13 19 2 6 10 27 25 52
(7.7%) (11.3%) (6.1%) (18.2%) (6.5%) (17.5%) (7%) (14.6%)
AudnsAuIaian i 37 8 19 0 63 12 119
Community Mall (2.4%) (22%) (24.2%) | (57.6%) (%) (40.9%) (3.4%) (33.5%)
Aanssudanduddy 4 1 2 0 0 7 0 2 2
(0.6%) (1.2%) (0%) (0%) (4.6%) (0%) (0.6%) (0.6%)
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Srurieen 0 82 a 13 2 7 6 166
(0%) (48.8%) | (12.1%) | (39.4%) | (1.3%) (46.1%) (1.7%) (46.8%)
Audeuntly 0 96 2 5 0 82 2 183
(0%) (57.1%) | (6.1%) (15.2%) (0%) (53.2%) | (0.6%) (51.5%)
anuuAsasin 2 63 0 10 1 61 3 134
(1.2%) (37.5%) (0%) (30.3%) (0.6%) (39.6%) (0.8%) (37.7%)
Audauggeeny 0 93 0 15 0 66 0 174
(0%) (55.4%) (0%) (45.5%) (0%) (42.9%) (0%) (49%)
Audine1tw 17 58 0 16 8 59 25 133
(10.1%) | (34.5%) (%) (48.5%) (5.2%) (38.3%) (7%) (37.5%)
UCNGHLRGY 0 51 1 4 1 32 2 87
(0%) (30.4%) (3%) (12.1%) (0.6%) (20.8%) (0.6%) (24.5%)
ToeUswn / Vieadusu 0 33 0 3 0 23 0 59
(0%) (19.6%) (0%) (9.1%) (0%) (14.9%) (0%) (16.6%)
aueunUsYesn 0 78 0 15 0 65 0 158
(0%) (46.4%) (%) (45.5%) (0%) (42.2%) (0%) (44.5%)
AUIAUSTIY / 0 56 0 5 0 64 0 125
aufanITy (0%) (33.3%) (0%) (15.2%) (0%) (41.6%) (0%) (35.5%)
unaaedyvy 1 23 0 3 0 15 1 a1
(0.6%) (13.7%) (0%) (9.1%) (0%) (9.7%) (0.3%) (11.5%)
AULANLaY 0 101 0 14 0 74 0 189
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10,501 UWI%HVL‘U 2 1.2 0 0 0 0 2 0.6
4 168 100.0 33 100.0 154 100.0 355 100.0
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59990 NANTTIIU-9119111987 18.01 U. — 21.00 U. 59882 27.3 WaLlAntHINU-11191U0A0

13.01 U. - 15.00 W. 5088 9.6 AUAINU
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12.01 U. - 13.00 u. 0 0
13.01 4. - 15.00 u. 18 9.6
15.01 4. - 18.00 u. 93 49.7
18.01 U. = 21.00 u. 51 271.3
21.01 U. — 00.00 u. 15 8
00.01 W. - 02.59 u. 5 2.7
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Bu ¢ 0 0
394 187 100




6.3.2.2. s1¢lanaLhau

124

NNSVLULARUINT e Ao U Il nE UKL VAR UINTIUIUTIAY

187 au wun d@ulugiselasensaiiou 30,001 viniull Sevaz 26.7 sevasn ds1wlane

ASA39U 20,001 — 30,000 UM Sp8ar 25.1 way As1elanansaseu 10,001 - 15,000 U
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20,001 - 30,000 um a7 25.1
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AANAALUUYIUALY
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AANTTUTINVIDU 9

178 (95.2%)
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ARLN NN / TUALNNG
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108 (57.8%)
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Augaundy 109 (58.3%) 78 (41.7%)
anusuidsadn 123 (65.8%) 64 (34.2)
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AUgNRIL D 0 (0%) 70 (37.4%)
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19190 43 a?‘ﬂNaa\iﬂU53ﬂ@'UGU@Qﬂqiwwuqmlﬂf\nﬂﬂ?qﬂm@qﬂ’]?ﬂ@ﬁﬁjﬂiajuvL@a'JULaEJ
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1. Hrewny/Audemns 119 (70.8%) | 22 (66.7%) | 104 (67.5%) | 245 (69%) | 112 (59.9%) 1
2. 5unevest/idandn 36 (21.4%) | 15(45.5%) | 32(20.8%) 83 (23.4%) 45 (24.1%)
3. paRaERwUUTUELE 33 (19.6%) 9 (27.3%) 44 (28.6%) 86 (24.2%) 47 (25.1%)
4. gudn1siuunnLan 2
N ] 42 (25%) 26 (78.8%) | 63 (40.9%) 131 (36.9%) 93 (49.7%)
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5. AanssuBemduddu o 3 (1.8%) 0 (0%) 8 (5.2%) 11 (3.1%) 9 (4.8%)
6. AATNN WNE Aununng 106 (63.1%) | 28 (84.8%) | 97 (63%) | 231 (65.1%) | 108 (57.8%) 3
7. $runeen 84 (50%) 17 (51.5%) 75 (48.7%) 176 (49.6%) 67 (35.8%) 4
8. Audounty 96 (57.1%) 7(21.2%) 83 (53.9%) | 186 (52.4%) | 78 (41.7%) 5
9. anusuidsain 65 (38.7%) 10(30.3%) | 63 (40.9%) 138 (38.9%) | 64 (34.2%)
10. gudinuigiey 96 (57.1%) | 15 (45.5%) 70 (45.5%) 181 (51%) 72 (38.5%) 6
11. gudfine1dn 87 (51.8%) | 16(485%) | 75(48.7%) | 178 (50.1%) | 81 (43.3%) 7
12. VidauAguTY 52 (31%) 5 (15.2%) 34 (22.1%) 91 (25.6%) 43 (23%)
13 fioeUsyu/Mesduuul 33 (19.6%) 3(9.1%) 23 (14.9%) 59 (16.6%) 25 (13.4%)
14. auslunUsyasd 79 (47%) 15 (45.5%) 66 (42.9%) 160 (45.1%) 71 (38%)
15, aMUIRIUGIII/MUNINTIY 57 (33.9%) 5(15.2%) 65 (42.2%) 127 (35.8%) 53 (28.3%)
16. UNAADIYIY 24 (14.3%) 3 (9.1%) 15 (9.7%) 42 (11.8%) 26 (13.9%)
17. aunafniay 101 (60.1%) | 14 (42.4%) 74 (48.1%) | 189 (53.2%) 73 (39%) 8
18. @NUAWINAT 9
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LU @UUNAYRR
19. e Avlusy Wy fimeen 10
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	4.3 การใช้ประโยชน์ที่ดินพื้นที่โดยรอบ
	4.3 โครงข่ายการสัญจรและการเข้าถึงพื้นที่โครงการ
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	4.4 องค์ประกอบชุมชนและสาธารณูปโภคโดยรอบโครงการ
	4.5 ที่ตั้งโครงการในระดับย่าน
	4.5.1 การใช้ประโยชน์ที่ดินของย่าน
	4.5.2 แนวโน้มการพัฒนาของย่าน

	4.6 แนวทางการพัฒนาที่ดินตามข้อกำหนดของกฎหมาย
	4.6.1 ข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน พรบ.ผังเมือง กทม. พ.ศ.2556
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	4.6.3 แนวทางพัฒนาที่ดินตามข้อกำหนดของกฎกระทรวงตาม พรบ.ควบคุมอาคาร


	บทที่ 5 นโยบายของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
	5.1 นโยบายของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในฐานะเจ้าของที่ดินและผู้ดำเนินโครงการ
	5.1.1 นโยบายและแนวทางในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
	5.1.2 ผลจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
	5.1.2.1 ผลการสัมภาษณ์ หัวหน้าฝ่ายโครงการพิเศษ สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (นางวีณา โปรานนท์)
	5.1.2.2 ผลการสัมภาษณ์ หัวหน้าฝ่ายบริหารงานชุมชน สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (นายพิชิตศักดิ์ มีมาก)
	5.1.2.3 ผลการสัมภาษณ์ หัวหน้ากองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (นางพัชรี จำปาทอง)
	5.1.2.4 ผลการสัมภาษณ์ หัวหน้าแผนกโครงการชุมชน 11 กองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (นางสาวรินทร์ฐิกานต์ เปี่ยมเตชะกูล)

	5.1.3 วิเคราะห์และสรุปผลนโยบายของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์

	5.2 ผลการศึกษาผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (stakeholder) ของพื้นที่โซน B ในโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต
	5.2.1 ผลการสัมภาษณ์ผู้รับผิดชอบโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต เพื่อระบุผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของโครงการ
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	5.2.3 ผลการจำแนกและแยกประเภทผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่เกี่ยวข้องกับโครงการ
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	5.2.5 สรุปผลการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย


	บทที่ 6 ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและองค์ประกอบของการพัฒนา
	6.1 ความต้องการของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต่อการพัฒนาพื้นที่โซน B ในโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต
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	6.1.1.4 ผลการสัมภาษณ์ หัวหน้าแผนกโครงการชุมชน 11 (นางสาวรินทร์ฐิกานต์ เปี่ยมเตชะกูล)

	6.1.2 สรุปผลความต้องการของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต่อการพัฒนาพื้นที่โซน B ในโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต
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	6.2.1.6 ระดับการศึกษาสูงสุด

	6.2.2 สภาพทางเศรษฐกิจ
	6.2.2.1 การประกอบอาชีพในปัจจุบัน
	6.2.2.2 รายได้ต่อครัวเรือน
	6.2.2.3 ภาวะด้านเศรษฐกิจในครัวเรือน

	6.2.3 ความต้องการในการกำหนดการใช้พื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะพื้นที่โซน B โครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต
	6.2.3.1 ความต้องการและวัตถุประสงค์เข้ามาใช้พื้นที่เพื่อประกอบกิจกรรม
	6.2.3.2 ความต้องการลักษณะหรือรูปแบบของการพัฒนา
	6.2.3.3 ทัศนคติด้านการดำเนินงานและการดูแลรักษา
	6.2.3.4 ความต้องการในการประกอบอาชีพ
	6.2.3.5 ความสามารถในการจ่ายค่าบริหารจัดการพื้นที่ต่อเดือน


	6.3 ความต้องการของกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder)
	6.3.1 ลักษณะทางสัมคมของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม
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	6.3.3 ความต้องการในการกำหนดการใช้พื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ
	6.3.3.1 ความต้องการและวัตถุประสงค์เข้ามาใช้พื้นที่เพื่อประกอบกิจกรรม

	6.3.4 ความต้องการของหน่วยงานภาคีกรุงเทพมหานคร สำนักงานเขตคลองเตย
	6.3.4.1 ผลการสัมภาษณ์ นายบำรุง สำเนียงงาม


	6.4 การวิเคราะห์และสรุปผลองค์ประกอบของการพัฒนาที่ได้จากความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรงและผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม

	บทที่ 7 สรุปผลการวิจัยอภิปรายผลและข้อเสนอแนะ
	7.1 สรุปและอภิปรายผลการศึกษา
	7.1.1 นโยบายของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ต่อการพัฒนาพื้นที่สำหรับใช้ประโยชน์เพื่อสาธารณะ ในพื้นที่โซน B โครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต
	7.1.2 การวิเคราะห์กลุ่มและความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพื้นที่ โซน B ในโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต
	7.1.2.1 การจำแนกและแยกประเภทของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
	7.1.2.2 ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพื้นที่ โซน B ในโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต

	7.1.3 การอภิปรายผลกับแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

	7.2 ข้อเสนอแนะ
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