
บทท่ี 4
การวิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนท่ี

ในการถึกษาพืนท่ีบริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือและบริเวณโดยรอบน้ัน มีกรอบการถึกษาเพ่ือ 
พัฒนาพื้นที่รองรับการเป็นหัวลำโพง 2 ในพื้นที่ของการรถไฟแห่งประเทศไทย ในการถึกษาได้ 
วิเคราะห์ถึง นโยบายและแผนของรัฐบาลชุดปีจจุบัน พ.ศ. 2546 ซ่ึงจะส่งผลต่อการพัฒนาพ้ืนท่ี 
การวิเคราะห์ในลักษณะองค์รวมของกรุงเทพมหานคร ได้แก่ นโยบายและแผนพัฒนาของ 
กรุงเทพมหานคร แผนพัฒนาเขต นโยบายการพัฒนาพืนที่ของการรถไฟแห่งประเทศไทย และ 
ตลอดจนโครงการพัฒนาอ่ืนท่ีส่งผลต่อพืนท่ีถึกษา เป็นด้น ขอบเขตท่ีด้องการพัฒนาซ่ึงได้แบ่งการ 
ถึกษาออกเป็นโชนครอบคลุมพ้ืนท่ี มีท้ังส้ิน 22 โซน (แผนท่ี 1 -  1)

การถึกษาวิเคราะห์พ้ืนท่ี ใช้เทคนิคการวิเคราะห์ 4 วิธี ได้แก่
1. การวิเคราะห์ LOCATION ANALYSIS
2. การวิเคราะห์ SITE ANALYSIS
3. การวิเคราะห์ภาพรวมของพ้ืนท่ีโดยใช้วิธี SWOT ANALYSIS
4. การวิเคราะห์พ้ืนท่ีโดยใช้วิธีการของ SIEVE ANALYSIS

ซึ่งทั้งสี่วิธีเป็นการถึกษาวิเคราะห์ถึงภาพรวมของพื้นที่ โดยใช้การวิเคราะห์ด้วยวิธี LOCATION 
ANALYSIS เพื่อให้เห็นภาพรวมและศักยภาพของพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟบางซื่อ SITE 
ANALYSIS เพื่อให้เห็นสภาพป็ญหาที่ปรากฎในพื้นที่และด้องการปีจจัยอะไรบ้านในการพัฒนา 
ก่อนจะนำไปสู่การวิเคราะห์ SWOT ANALYSIS เป็นการวิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนท่ีในภาพกว้างท่ีมี 
ผลต่อการพัฒนาในพ้ืนท่ีถึกษา ตลอดจนแนวทางการพัฒนาท่ีเป็นไปได้ จนกระท้ังมาสู่การวิเคราะห์ 
ด้วยวิธีของ SIEVE ANALYSIS เป็นการวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟบางซื่อ 
เพ่ือบ่งช้ีถึงบริเวณท่ีสามารถรองรับการพัฒนาได้จริงๆโดยจะนำเสนอเป็นลำดับดังน้ั

1. การวิเคราะห์ LOCATION ANALYSIS
การวิเคราะห์พืนท่ีด้วยวิธีนีเป็นการมองในภาพรวม ถึงความสัมพันธ์ระหว่างพืนที่สถานี 

รถไฟบางซ่ือกับพ้ืนท่ีชุมชนโดยรอบมากนอยเพียงใด ซ่ึงในการวิเคราะห์จะวิเคราะห์ถึงปิจจัยในด้าน 
ต่างๆดังนี

1. ความสะดวกสบาย(Convenience)
2. สิงแวดล้อม(Environment)
3. จุดเด่น(Node)
4. ศักยภาพ(Potentiality)
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1.1 ความสะดวกสบาย (Convenience)
เน้นการวิเคราะห์ในด้านการเข้าถึงพื้นที่สถานีรถไฟบางซื่อจากพื้นที่โดยรอบ โดยอาศัย 

สภาพปีจจุบันท่ีดำเนินอยู่ ได้แก่ การเข้าถึง การเช่ือมโยงกิจกรรม เป็นด้น

□  การเข้าถึง การเข้ามาถึงสถานีรถไฟบางซื่อจากพ้ืนที่โดยรอบ มีข้อจำกัดอยู่หลาย 
ประการ ได้แก่ ระบบโครงข่ายถนนที่ไม่สามารถเข้าถึงได้อย่างสะดวกรวดเร็ว เน่ืองจากมีถนน 
เทอดดำริท่ีสามารถเข้าถึงได้เพียงเสันทางเคียว และมีชุดเร่ิมด้นและสินสุดบริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือ 
ขณะเคียวกันระบบการคมนาคมขนส่งท่ีมีอยู่อย่างจำกัด โดยใน!เจชุบัน(ปี 2546) มรีถเมล์ของเอก 
ชนร่วมบริการอยู่เสันทางเคียวได้แก่ สาย 52 ซื่งมีชุดเริ่มด้นและสิ้นสุดบริเวณสถานีรถไฟบางซื่อ 
เช่นกัน ส่งผลให้การเข้าถึงมีข้อจำกัดดังกล่าว

□  การเชื่อมโยงกิจกรรม ผลจากการเข้าถึงที่มีจำกัดจึงทำให้การเชื่อมโยงกิจกรรม 
ต่างๆให้ต่อเน่ืองและไหลเวียนระหว่างชุมชน กับแหล่งกิจกรรมต่างๆได้อย่างสะดวก บันลดน้อยลง 
เช่นกัน เช่น แหล่งชุมชนบริเวณบางซ่ือ ได้แก่ ชุมชนรถไฟ ชุมชนซอยประดู่ ชุมชนซอยโจ๊ก ชุม 
ชนหลังตลาดบางซื่อ ตลอดจนชุมชนที่อยู่รอบนอกออกไปไม่สามารถเข้าถึงสถานีรถไฟบางซื่อ 
หรือพืนท่ีโดยรอบอ่ืนๆ ได้แก่ สวนสาธารณะขนาดใหญ่ทัง 3 แห่งย่านจตุจักร ชุมชนท้ายซอยถนน 
ประดิพัทธ์ ไม่สามารถเข้าถึงตลาด อตก. ตลาดนัดจตุจักรได้เน่ืองจาก มีคลองบางซ่ือก้ันอยู่ เป็นด้น 
จากสภาพดังกล่าวส่งผลให้เห็นว่าการเช่ือมโยงระหว่างพ้ืนท่ีโดยรอบ และพ้ืนท่ีรอบนอกอ่ืนท่ีจะเข้า 
ถึงยังเป็นปีญหาอยู่มาก

1.2 สิงแวดล้อม(Environment)
การวิเคราะห์ในด้านสิ่งแวดล้อมถือเป็นเรื่องสำคัญอีกประการหนึ่ง ที่จะส่งผลให้การ 

พัฒนาพ้ืนท่ีสถานีรถไฟบางซ่ือ เป็นสถานีรถไฟหัวสำโพง 2 มีข้อจำกัด อุปสรรค ปีญหา หรือเป็น 
ข้อได้เปรียบในด้านใดบ้าง ดังบันจึงได้วิเคราะห์ใน 3 ลักษณะ ได้แก่ ด้านกายภาพ ด้านเศรษฐกิจ 
ด้านสังคม โดยมีรายละเอียดดังน้ี

□  ด้านกายภาพ บริเวณพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีรถไฟบางซ่ือ มีคลองไหลผ่านอยู่สามสาย 
ได้แก่ ทิศตะวันตกมีคลองประปา คลองเปรมประชากร ทิศ'ใด้มีคลองบางซ่ือ ซึ่งพื้นที่ส่วนใหญ่ใข้ 
คลองเปรมประชากรและคลองบางซื่อ เป็นเสันทางระบายน้ีาเสียจากแหล่งท่ีอยู่อาศัย ลักษณะการ 
เอียงลาดของพืนท่ีจะเอียงจากทิศตะวันออกไปยังทิศตะวันตก ลักษณะอาคารส่วนใหญ่เป็นอาคาร 
พาณิชย์ 3 - 5  ชั้นโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กอายะประมาณ 20 ปีขึ้นไปซึ่งมีลักษณะที่เก่าและ
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เสือมโทรมตามกาลเวลา ซึ่งมีความหนาแน่นบริเวณ ถนนเตชะวณิช ถนนประชาชื่น และถนน 
ประชาราษฎร์สาย 2 เป็นต้น

□  ต้านเศรษฐกิจ พบว่าบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟบางซ่ือมีตลาดและศูนย์การค้าเป็น 
ศูนย์กลาง และกระจายตัวไปในทุกทิศทาง(แผนที่ 4.13) แหล่งงานจะกระจายตัวกันอยู่บริเวณย่าน 
บางโพธโดยมีศูนย์กลางอยู่บริเวณ ซอยประชานฤมิต ซ่ึงเป็นย่านอุตสาหกรรมการผลิตและการค้า 
ผลิตภัณฑ์ไม้แปรรูปต่างๆ จึงส่งผลให้มีแรงงานค้านน้ีมากกว่าแห่งอ่ืนๆ

□  ค้านสังคม จากการส์ารวจพบว่ามีการรวมกลุ่มทางสังคมกันอย่างหลวมๆ เช่น มี 
การต้ังกลุ่มผู้นำชุมชนเพ่ือพัฒนาพ้ืนท่ี ร่วมกับสำนักงานเขตแต่ล็พบว่า มีการรวมกลุ่มกันเล็กๆเท่า 
นันซื่งหลายกลุ่มคนในชุมชนยังไม่รูเรื่องน้ีเลย ขณะเดียวกันกีพบว่าในชุมชนต่างๆ ประสบปีญหา 
ค้านขาดศูนย์บริการสาธารณชุข สถานรับเลียงเด็กเล็ก ตลาดชุมชน การใช่ที่ว่างในชุมชนและแสง 
สว่างตามทางเดินในชุมชน เป็นต้น

1.3 อุดเด่น(Node)
ลักษณะเด่นของพ้ืนท่ีในค้านกายภาพ บริเวณสถานีรถไฟบางซ่ืออยู่ใกล้กับ เป็นศูนย์รวม 

ของระบบขนส่งต่างๆ เช่น ระบบรถไฟฟ้าBTS. ระบบรถไฟฟ้าใต้ดิน ระบบรถขนส่งทางบก 
โดยรถบัส นอกจากบันยังอยู่ใกล้กับย่านการค้า เช่น ตลาดนัดจตุจักร ฯ และอยู่ใกล้กับสวน 
สาธารณะขนาดใหญ่ของกรูงเทพมหานคร ในค้านเศรษฐกิจเดิมทีย่านน้ีเป็นอุดข้ึน-ลงไม้ ส่งผลให้ 
บริเวณน้ีมีโรงเล่ือย ร้านค้าไม้แปรรูปต่างๆหนาแน่นมาก ปีจอุบัน(ปี 2546)บริเวณน้ีเปีนย่านท่ีมีการ 
ค้าผลิตภัณฑ์ไม้ในรูปแบบต่างๆ รวมไปถึงเป็นศูนย์กลางการค้าวัสดุอุปกรณ์สำหรับทำเครื่องเรือน 
ไม้ จึงทำเป็นท่ีรู้จักกันว่าย่านบางโพธ เป็นย่านการค้าชนิดน้ี

1.4 ศักยภาพ(Potentiality)
ศักยภาพของพื้นที่มีการแบ่งเป็น2 ลักษณะไค้แก่ ศักยภาพของพื้นที่การรถไฟแห่ง 

ประเทศไทยบริเวณสถานีรถไฟบางซื่อ ศักยภาพของพื้นที่โดยรอบที่ส่งผลในแง่บวกต่อพื้นที่การ 
รถไฟบางซื่ออันจะส่งผลให้เกิดการพัฒนา เพื่อรองรับการเป็นสถานีรถไฟหัวลำโพง 2 โดยจะนำ 
เสนอในค้านนโยบาย ค้านโครงสร้างพืนจาน และค้านปิจจัยท่ีส่งผลต่อการพัฒนา ซ่ึงมีรายละเอียด 
ดังร'
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□  ด้านนโยบาย
1. มีการสืกษาเพื่อทำแผนพัฒนาของกรุงเทพมหานครจากการสืกษาของ MIT. 

เป ็นแผนแม ่บทในการพ ัฒ นาระบบขนส ่งในเม ือง และการพ ัฒนา 
กรุงเทพมหานคร

2. การสนับสนุนจากรัฐบาลอย่างต่อเน่ือง ซ่ึงล่าชุดเม่ือประมาณด้นปี 2547รัฐ 
บาลประกาศให้การสนับสนุนการแก้ไขปิญหาการจราจร โดยสนับสนุนเงิน 
เป็นแสนก้านบาท

3. มีแผนและนโยบายด้านการวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครรองรับ ในการ 
พัฒนาอย่างเป็นระบบ

4. มีการสืกษาผังการใช้ประโยชน์ท่ีดินในกรุงเทพมหานครเป็นเครื่องมือในการ 
กำหนด แนวทางการพัฒนาท่ีชัดเจนข้ึน

5. มีแผนแม่บทการวางระบบขนส่งมวลชนระบบราง ในเขตกรุงเทพมหานคร 
และพืนที่ต่อเนื่องของสำนักงานคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก 
(สจร.) ท่ีสนับสนุนต่อการพัฒนาพ้ืนท่ีของการรถไฟอย่างต่อเน่ือง

□  ด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน ท่ีสามารถรองรับการเจริญเติบโตของพ้ืนท่ีในอนาคต
1. เป็นธุดเช่ือมโยงระหว่างรถไฟฟ้าใต้ดินกับรถไฟฟ้า BTS.1นอนาคต
2. เป็นเก้นทางผ่านของทางด่วนชันท่ี 2 ซ่ึงอนาคตจะต้องมีการเช่ือมโยงเสันทาง 

ข้ึนลงในพ้ืนท่ีสถานีรถไฟบางซ่ือต่อไป
3. สถานีรถไฟบางซ่ือต้ังอยู่ใกก้กับตลาดนัดจตุจักรและตลาด อตก. เป็นต้น
4. สถานีรถไฟบางซื่อตั้งอยู่ใกล้กับย่านการค้าไม้แปรรุปฃนาคใหญ่ของ 

กรุงเทพมหานครคือย่านบางโพธิ๙
5. สถานีรถไฟบางซ่ือต้ังอยู่ใกล้กับสถานีขนส่งหมดชิด2 ซ่ึงทำให้ผู้ท่ีจะเดินทาง 

ต่อโดยใช้ระบบรถไฟใกล้ข้ึน

□  ด้านป็จจัยท่ีส่งผลต่อการพัฒนา
1. พ้ืนท่ีสถานีรถไฟบางซ่ือมีขนาดกว้างขวางเพียงพอต่อการรองรับการขยายตัว 

เป็นสถานีรถไฟหัวลำโพง2
2. ปริมาณเท่ียวว่ิงของขบวนรถไฟขนส่งผู้โดยสาร ท่ีผ่านสถานีรถไฟบางซ่ือมี 

ปริมาณ 2 ใน 3 ของปริมาณเท่ียวว่ิงขบวนรถไฟขนส่งผู้โดยสารพังหมด
3. มีระบบขนส่งมวลชนท่ีสะดวกรวดเร็ว (BTS. และ รถไฟฟ้าใต้ดิน) เช่ือมโยง 

กับระบบขนส่งรถไฟในอนาคต
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4. เป็นพืนท่ีสถานีสูดท้ายท่ี สามารถรองรับความท้องการเดินทางของผู้โดยสาร 
ระหว่างเมือง ท่ีจะเดินทางไปยังภูมิภาคต่างๆ ซึ่งประกอบไปด้วย ผู้โดยสาร 
ท่ีจะเดินทางไปยังภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคเหนือ และภาคใต้ เป็นท้น

5. เปีนพืนที่สามารถเชื่อมโยงการเดินทางได้หลายระบบ ได้แก่ เช่ือมโยงกับ 
ระบบขนส่งทางแม่นาเจ้าพระยา เช่ือมโยงกับทางด่วนขั้นที่ 2 เช่ือมโยงกับ 
รถไฟฟ้าใต้ดิน เช่ือมโยงกับรถไฟฟ้า BTS. เชื่อมโยงกับระบบรถไฟด้วยกัน 
เอง และเช่ือมโยงกับระบบของขนส่งทางบก เป็นท้น

6. มีสภาพแวดด้อมและแหล่งนันทนาการท่ีดีอยู่ใกล้ๆ ได้แก่ สวนจตุจักร สวน 
สมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต สวนรถไฟ นอกจากน้ันยังพบว่าหากมีการพัฒนา 
คุณภาพนำในคลองบางซื่อ และคลองเปรมประชากร ใท้มีคุณภาพดีใส 
สะอาด จะส่งผลให้พืนท่ีบริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือมีความนำอยู่ย่ิงข้ึน

7. เป็นพ้ืนท่ีของรัฐหรือของการรถไฟท้ังหมด ท่ีท้องการนำมาพัฒนาเพ่ือรองรับ 
เป็นสถานีรถไฟหัวลำโพง 2 จึงเกิดความประหยัดในแง'ของการลงทุน

โดยสรุปจากการวิเคราะห์โดยใช้ทฤษฎีของ LOCATION THEORY มาอธิบายถึงความ 
เหมาะสมของพื้นที่ของสถานีรถไฟบางซื่อและพื้นที่โดยรอบ ต่อการรองรับการพัฒนาเป็นสถาน ี
รถไฟหัวลำโพง 2 ทำให้ทราบว่าพื้นที่บริเวณสถานีรถไฟบางซื่อมีความเหมาะสมกว่าพื้นที่อื่นๆ 
หลายประการ ได้แก่ ในด้านท่ีท้ังท่ีมีขนาดกว้างใหญ่เพียงพอ ในด้านโครงสร้างพื้นฐานรองรับที่มี 
อยู่ปีจจุบัน ด้านการรองรับความท้องการในการเดินทางไปยังต่างจังหวัดของประชาชน เป็นท้น ส่ง 
ผลให้พ ื้น ท ี่บริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือมีศักยภาพสูงกว่าพ้ืนท่ีของการรถไฟบริเวณอ่ืน

2. การวิเคราะห์ SITE ANALYSIS.

เป็นการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ภายในพ้ืนที่ของการรถไฟแห่งประเทศไทย บริเวณสถานี 
รถไฟบางซื่อเชื่อมโยงกับพื้นที่ภายนอก และความเป็นไปได้ในด้านต่างๆมาประกอบ ดังน้ันการ 
วิเคราะห์ถึง Site Analysis เพื่อให้ทราบถึงความส้มพันเชื่อมโยงของระบบโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีรอง 
รับ ก่อนจะนำไปสู่การวิเคราะห์ถึง ชุดแข็ง ชุดอ่อน ของพืนท่ี ประกอบด้วยการวิเคราะห์ดังน้ั

1. การเช้าถึง ( ACCESSIBILITIES )
2. การเช่ือมโยงกิจกรรม (LINKAGE ACTIVITIES )
3. ขนาดและรุปร่างของพืนท่ี ( SIZE AND SHAPE )
4. ส่ิงท่ีอยู่รอบช้าง (SURROUNDING)
5. รัศมีการให้บริการ ( CATCHMENT AREA )



73

2.1 การเข้าถึง ( ACCESSIBILITIES )
การเข้าถึงเป็นใ]จจัยหนึ่งที่มีความสำคัญมาก ในแง่ของการเลือกท่ีตั้งเพื่อรองรับกิจการ 

ประ๓ทใดๆก็แล้วแต่ การเข้าถึงจึงเป็นสิ่งแรกที่ทุกพื้นที่จำเป็นต้องดู เพ่ือเป็นการอำนวยความ 
สะดวกให้เกิดข้ึนแก่กิจกรรมทางการค้าการบริการ การประกอบธุรกิจ การคมนาคมขนส่ง ส่งผลให้ 
เกิดความสะดวกรวดเร็ว ตลอดจนความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินต่างๆท่ีตามมา

บริเวณสถานีรถไฟบางช่ือมีข้อจำกัดในการเข้าถึงอยู่หลายประการ ไค้แก่ ประการแรก 
เนื่องจากบริเวณดังกล่าว เป็นเหมือนชุดเริ่มต้นและเป็นชุดสิ้นสุดของเค้นทางรถยนต์ ชื่งจะไม ่
เหมือนสถานีอ่ืนๆมักจะต้ังอยู่บนถนนสายหลัก หรือเป็นสถานีท่ีอยู่ระหว่างทางผ่านไปสถานท่ีแห่ง 
อ่ืน  ๆ ประการที่สอง การจัดการเดินรถโดยสารสาธารณะให้เข้ามารองรับการบริการในพื้นที่มี 
จำนวนจำกัด ประการท่ีสาม พ้ืนท่ีบริเวณสถานีรถไฟบางช่ือมีความจำกัดในต้าน การเช่ือมโยงเค้น 
ทางเข้า -  ออก กับถนนสายหลักอื่นๆเป็นต้น ขณะเดียวกันไค้ทำสุ่มตัวอย่างเพื่อถึกษาถึงความ 
ต้องการของผู้ท่ีเดินทางเข้ามาใช้บริการจำนวน 229คนณสถานีรถไฟบางชื่อ ถึงสถานท่ีเดินทาง 
จากมา ก่อนมาถึงสถานีรถไฟบางช่ือ และมีเป็าหมายการเดินทางจากสถานีรถไฟบางช่ือไปยังสถาน 
ท่ีใค พาหนะที่ใช้เดินทางมาถึงสถานีรถไฟบางชื่อ และอาศัยพาหนะใดในการเดินทางออกไปจาก 
สถานีรถไฟบางชื่อ (ตารางท่ี 4-1,4-2) จากตารางพบว่า คนส่วนใหญ่มีเป็าหมายการเดินทาง อยู่ท่ี 
บ้าน และสถานถึกษา ตามลำดับ โดยอาศัยวิธีการเดินมาใช้บริการสถานีรถไฟบางช่ือท้ังเข้ามาและ 
ออกไปมากที่สุด รองลงมาเป็นการอาศัยมอเตอร์ไซด์ ตามลำดับ และพบว่าผู้ที่มาใช้บริการสถาน ี
รถไฟบางช่ือถึงร้อยละ 42.36 นานๆมาคร้ังหน่ึง รองลงมาร้อยละ 27.51 มาใช้ทุกวัน

ตารางท่ี 4-1 เดินทางมาและไปจากสถานีรถไฟบางช่ือจากสถานท่ีใค

ท ี่

มาจากสถานที่ใดถึงถานีรถไฟบางซื่อ ไปจากสถานีบางซื่อมีเป้าหมายที่ใด
สถานท่ี ร้อยละ สถานท่ี ร้อยละ

1 ที่พกอาลัย 69.87 ที่พักอาลัย 48.03
2 มหาวิทยาลัย 25.32 มหาวิทยาลัย 20.96
3 โรงเรียน 3.06 โรงเรียน 6.11
4 อ่ืนๆ 1.75 วัด 6.99
5 โรงงานปูนซีเมนต์ 1.75
6 อ่ืนๆ 16.16

รวม 100.00 100.00
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ตารางท ี่ 4-2 เด ิน ท างม าถ ึงแ ล ะไ ป จาก ส ถ าน ีรถ ไ ฟ บ างซ ื่อ โด ยว ิธ ีใด

ท่ี
มาถึงถานีรถไฟบางช่ือโดยวิธีใด ไปจากสถานีบางช ื่อ โดยวิธีใด

สถานท่ี ร้อยละ สถานท่ี ร้อยละ
1 เดิน 2 4 .0 2 เดิน 2 2 .2 7

2 ว่ิง 6 .9 9 ว่ิง 2 .6 2

3 ช่ืมอเตอร์ไซค์ 2 1 .4 0 ขี่มอเตอร์ไชค์ 3 .4 9

4 รถตุ๊กตุ๊ก 3 .4 9 รถตุ๊กตุ๊ก 11 .79

5 รถเมล์ธรรมดา 5 .6 8 รถลองแถว 17 .0 3

6 รถเมล์ปรับอากาศ 0 .8 6 รถเมล์ธรรมดา 12 .2 3

7 รถตู้ 3 .0 6 รถเมล์ปรับอากาศ 9 .1 7

8 รถบัส บฃส. 3 .4 9 รถตู้ 3 .0 6

9 รถไฟชานเมือง 4 .3 7 รถแท็กซ่ี 12 .2 3

10 รถแท็กซ่ี 17 .4 7 อ่ืนๆ 6.11

11 อ่ืนๆ 9 .1 7

รวม 1 0 0 .0 0 1 0 0 .0 0

ขณะที่ปิจจุบันมีการเข้าถึงสถานีรถไฟบางซื่อมีหลากหลายรูปแบบ ซ่ึงสามารถแยกราย 
ละเอียดตามระบบการขนส่งดังน้ี

2.1.1 การเข้าถึงโดยรถไฟฟ้าใต้ดิน ปิจชุบันปี 2546 ไต้ดำเดินการ'จุดอุโมงค์และทางขึน 
-  ลง ณ บริเวณสถานีบางซ่ือเรียบร้อยแล้วซ่ึงคาดว่าจะเปีดดำเนินการ ประมาณเดือนเมษายนพ.ศ. 
2547ที่จะถึงนี ซึ่งจะเปีนทางเลือกหนึ่งที่มีความสะดวกและรวดเร็วยิ่งขึ้น (แผนท ี่4.1) เป็นการ 
เชื่อมโยงกับพื้นท่ีภายนอก หรือระบบขนส่งอื่นๆได้เป็นอย่างดี เช่น เชื่อมโยงกับระบบรถไฟฟ้า 
BTS. และคาดว่าไนอนาคตอันใกล้น้ีล้าไม่มีการเปล่ียนแปลงใดๆอีก จะมีการย้ายสถานีขนส่งหมอ 
ชิด 2 มายังสถานีขนส่งหมอชิด 1 เหมือนเดิมและตำแหน่งเดิม ซึ่งในอนาคตพื้นที่แห่งนี้จะมีการ 
เช่ือมโยงระบบขนส่งอย่างเป็นระบบ และสมา5)รณ์แบบท่ีสุดแห่งหน่ึงของประเทศ

2.1.2 การเข้าถึงโดยรถยนต์ประ๓ ทต่าง  ๆ มีดวามสัมพันธ์โดยตรงกับระบบถนน ปีจจุบัน 
เสันทางท่ีเข้าถึงสถานีโดยตรงได้แก่ ถนนเทรอดดำริ และถนนเตชะวณิช เท่าน้ันซ่ึงท้ังสองเสันทาง 
ก็ดูเหมือนจะมีจุดเริ่มและจบตรงบริเวณสถานีรถไฟบางซื่อนั่นเอง ส่งผลให้การเข้าถึงโดยรถยนต ์
ประ๓ ทต่างๆไต้สะดวก ( แผนท่ี 4.2 ) แต่มีข้อจำกัดต้านการจัดการจราจรผนวกกับความหนาแน่น 
ของรถบนถนนสาย ประชาราษฎร์สาย 1,2 ถนนประชาชื่น และถนนพระราม 5. จึงส่งผลให  ้
ประชาชนส่วนใหญ่หันไปใช้สถานีใกล้เคียงแห่งอ่ืนแทน
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2.1.3 การเข้าถึงโดยรถเมล์ จากการตึกษาในพื้นที่พบว่ามีรถเมล์ร่วมบริการสีนาเงิน สาย 
52 ของบริษัทเอกชนอยู่เพียงสายเดียวเท่านันท่ีให้บริการอยู่ ซึ่งจากการสอบถามประชาชนในพื้นท่ี 
พบว่ามีการให้บริการตลอดทังวันของทุกวัน โดยมีเส้นทางการเดินรถผ่านพื้นที่มีลักษณะเหมือน 
บริเวณตังกล่าวเป็นชุดวนรถกลับ (แผนที่ 4.3 ) ซึ่งสะท้อนให้เห ็นถึงการพัฒนาทางค้าน  
สาธารณูปโภคไม่เพียงพอ และไม่เช่ือมโยงกับเส้นทางหลักสายอ่ืน ส่งผลให้รัฐไม่จัดระบบขนส่งนา 
รองรับการบริการอย่างเพียงพอ ซ่ึงอาจจะไม่คุ้มค้าดูจากตัวเลขของผู้มาใช้บริการ แต่ค้าหากมีการ 
ปรับปรุงทังระบบ จะเป็นการส่งเสริมให้ผู้คนเข้ามาใช้บริการยังพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึน

2.1.4 การเข้าถึงโดยรถมอเตอร์ไชค์ การเข้าถึงจากข้อท่ีผ่านมาเป็นการเข้าถึงของ ประชา 
ชนในพืนท่ีรอบนอกที่อยู่ห่างไกลเกินระยะ 1,600 เมตร ส่วนการเข้าถึงของชุมชนโดยรอบในระยะ 
ใกค้ซึ่งอยู่ในระยะ 1,600 เมตร มีการเข้าถึงโดยรถมอเตอร์ไชค์เป็นส่วนใหญ่ ซึ่งมีการให้บริการ 
ตามชุดต่างๆ(แผนที่4.4) ส่งผลให้เกิดความรวดเร็วในการเข้าถึงสถานีรถไฟบางซื่อ ประกอบกับ 
การบริการประ๓ ทน้ีมีข้อไค้เปรียบคือ มีความสะดวกคล่องตัวสูงสามารถลัดเลาะไปตามซอยแคบๆ 
ไค้ แต่ทางกรุงเทพมหานคร ยังไม่มีการจัดระบบการจราจรประ๓ ทน้ีจริงจัง

2.1.5 การเข้าถึงโดยรถสองแถว มีชุดเริ่มค้น-สิ้นสุด อยู่บริเวณชุมชนตึกแดง โดยใช้ 
ถนนรถไฟเป็นเส้นทางวิ่งของรถสองแถว ผ่านไปยังย่านประชาช่ืน ย่านเตาญ่น บางโพขึ้ แล้วย้อน 
กลับมาท่ีเดิม ( แผนท่ี 4 .5 ) วิ่งบริการตลอดท้ังวันของทุกวัน ซึ่งจะเห็นไค้ว่าระบบขนส่งมวลชนใน 
ชุมชน เป็นส่ิงท่ีมีความสำคัญท่ีทำหน้าท่ีเช่ือมโยงระหว่างย่านต่างๆใกล้เคียง ซ่ึงค้าหากมีการขยาย 
เส้นทางการให้บริการมายังพ้ืนที่ตลาดจตุจักร สวนจตุจักร สวนสิริทิต สวนรถไฟ กีจะดีไม่น้อย 
เพราะเน่ืองจากบริเวณพ้ืนท่ีตังกล่าวเป็น ปอดขนาดใหญ่ของเมือง ซ่ึงเป็นการส่งเสริมให้คนในพ้ืนท่ี 
มีสุขภาพดีในทางอ้อม จากการออกกำลังกาย การบริการตังกล่าวเป็นบริการท่ีถูกมากเม่ือเทียบกับ 
ระบบขนส่งอื่นๆในพ้ืนท่ี ซึ่งอาจทำให้ประชาชนในพืนท่ีหันมาใช้บริการมากขึ้นกีไค้

2.1.6 การเข้าถึงโดยการเดิน ไม,ใช่ทางเลือกสุดท้ายของประชาชนในพืนที่ หากแต่เป็น 
เพียงความสมัครใจท่ีเขาเลือก เน่ืองมาจากสาเหตุหลายประการ เช่น อยู่ในระยะใกล้สามารถเดินถึง 
ไค้รวดเร็วกว่าการใช้ระบบขนส่ง ( แผนท่ี 4.6 ) ประหยัดค่าใช้จ่ายในการเดินทางต่อเดือนไค้หลาย 
ร้อยบาท ขณะที่การสำรวจแบบสอบถามประชาชนในพ้ืนที่ตึกษาจำนวน 229 คน (ตารางที่4.1) 
พบว่ามีจำนวนผู้มาใช้บริการสถานีรถไฟบางช่ือโดยวิธีการเดิน ร้อยละ 24.02 แสดงให้เห็นว่าประชา 
ชนในระยะใกล้นั้นสนใจที่จะเดินมายังสถานีรถไฟเพื่อใช้บริการ แต่ในทางกลับกันทางหน่วยงาน 
ของรัฐ ไม่มีการพัฒนาเส้นทางท่ีเข้าถึงโดยวิธีการเดิน เพื่อรองรับการบริการให้กับชุมชนโดยรอบ 
แต่อย่างใด



76

แผน ท ี่ 4.1 ก าร เข ้าถ ึงบ ร ิเวณ ส ถ าน ีรถ ไฟ บ างซ ื่อ จ าก พ ื้น ท ี่รอ บ น อ ก  โด ยรถไฟ ฟ ้าใต ้ด ิน แล ะ BTS.
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แผนท่ี 4.2 การเข้าถึงบริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือจากพ้ืนท่ีรอบนอก โดยรถยนต์ประ๓ ทต่างๆ
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แผน ท ี่ 4.3 ก าร เข ้าถ ึงบ ร ิเวณ ส ถ าน ีรถ ไฟ บ างซ ื่อ จ าก พ ื้น ท ี่รอ บ น อ ก  โด ยรถ เม ล ์(ร ่วม บ ร ิก าร)

สัญลักษณ์

^  ^  เสันทางเข้าถึงของรถเมล์
_ _ _ _ _ _  ถนนสายหลัก
-----------------  ถนนสายรอง

คลอง
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แผน ท ี่ 4 .4  ก าร เข ้าถ ึงบ ร ิเวณ ส ถ าน ีรถ ไฟ บ างซ ื่อ จ าก พ ื้น ท ี่รอ บ น อ ก  โ ด ย ร ถ ม อ เต อ ร ์ไ พ
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แผน ท ี่ 4.5 ก าร เข ้าถ ึงบ ร ิเวณ ส ถ าน ีรถ ไฟ บ างซ ื่อ จ าก พ ื้น ท ี่รอ บ น อ ก  โด ยรถส อ งแถว
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แผน ท ี่ 4.6 ก าร เข ้าถ ึงบ ร ิเวณ ส ถ าน ีรถ ไฟ บ างซ ื่อ จ าก พ ืน ท ี่รอ บ น อ ก  โดยการเด ิน เข ้าถ ึง
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2.2 การเช่ือมโยงกิจกรรม ( LINKAGE ACTIVITIES )
การเชื่อมโยงกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพืนท่ีมีความแตกต่างกันหลากหลาย ท้ังด้านท่ีต้ัง ด้าน 

ระบบการคมนาคมขนส่ง ส่งผลให้ในพืนที่ของการรถไฟบริเวณสถานีรถไฟบางชื่อ และพื้นที่โดย 
รอบมีกลุ่มกิจกรรมเฉพาะตัวท่ีหลากหลาย พอจะแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะใหญ่ๆ ได้แก่ การเช่ือม 
โยงกลุ่มกิจกรรมโดยการเดินถึง และการเช่ือมโยงโดยระบบขนส่งหลายประ๓ ทท้ังในพื้นที่กับนอก 
พ้ืนท่ี ตังน้ันบริเวณสถานีรถไฟบางช่ือ จึงพบว่ากลุ่มกิจกรรมท่ีอยู่ใกลัเคียงพอจะแบ่งตามเวลาท่ีเกิด 
มีอยู่ 2 ช่วง ได้แก่ กิจกรรมในช่วงเวลากลางวัน และกิจกรรมท่ีเกิดในช่วงเวลากลางคืน

กิจกรรมท่ีเกิดในช่วงเวลากลางวัน
□  กิจกรรมประกอบการคาและการบริการ พบอยู่ทั่วไปทุกพื้นที่ แต่พื้นที่ที่มีผู้คนเข้ามาใช้ 

บริการหนาแน่นมากที่สุดได้แก่ บริเวณย่านเตาญ่น บริเวณแยกประชาช่ืน บริเวณแยกถนน 
พหลโยธิน ตัดกับถนนวิภาวดี-รังสิต และบริเวณตลาดจตุจักร (แผนท่ี 4.7) มีการเช่ือม 
โยงกันโดยใช้ระบบขนส่งมวลชนอย่างเคียว เช่น รถสองแถว รถยนต์ รถเมล์มอเตอร์ไซด์ 
เป็นด้น ไม่มีเสันทางท่ีเข้าถึงโดยวิธีการเดินหรือทางจักรยาน เน่ืองจากมีคลองธรรมชาติก้ัน 
ระหว่างพื้นที่ ซึ่งมีเพียงสะพานข้ามที่มีพ้ืนท่ีจราจรให้รถว่ิงได้เท่าน้ัน ดังน้ันจึงควรหาทาง 
สร้างทางเลือกให้กับประชาชน ให้เข้าถึงกิจกรรมในเบ้ืองด้นได้อย่างสะดวก

□  กลุ่มกิจกรรมการขนส่ง มีผู้คนเปล่ียนหมุนเวียนมาใช้พ้ืนท่ีอย่างไม่ขาดสาย ได้แก่ บริเวณ 
ย่านสถานีขนส่งหมอชิต 2 รถไฟฟ้าBTร.สถานีจตุจักร และบริเวณสถานีรถไฟบางชื่อ และ 
มีสถานีพหลโยธินเป็นบางวัน (แผนท่ี 4.7) การเชื่อมโยงกิจกรรมบริเวณสถานีรถไฟฟ้า 
BTS. มายังสถานีรถไฟบางชื่อในอนาคตอันใกล้นี้ จะมีรถไฟฟ้าใด้ดินเป็นตัวเช่ือม ซ่ึงเป็น 
ทางเลือกเคียวที่บริเวณสองพืนที่เชื่อมโยงกัน จึงควรหาทางเลือกอื่นๆที่เป็นไปได้มา 
พิจารณา เช่น ทางจักรยาน ทางรถสองแถว เป็นด้น ส่วนการเช่ือมโยงระหว่างสถานีรถไฟ 
บางช่ือกับ สถานีขนส่งหมอชิต 2 . จากการสำรวจพบว่ายังไม่มีการเช่ือมโยงใดๆเลย นอก 
จากรถแทีกซ่ีอย่างเคียว

□  กลุ่มกิจกรรมนันทนาการ บริเวณน้ีถือเป็นศูนย์รวมระตับเมืองมีพ้ืนท่ีขนาดใหญ่ มีผู้'คนเข้า 
มาใช้อยู่ตลอดวัน แต่จะหนาแน่นพอสมควรในช่วงเวลาตอนเย็น และจะหนาแน่นมากใน 
ช่วงวันหศูคราชการ ขณะเคียวกันยังเป็นท่ีตังของพิพิธภัณฑ์เด็ก ซึ่งในช่วงวันหยูคมีการ 
หมุนเวียนมาใช้พืนที่อย่างหนาแน่นทุกสัปดาห์(แผนที่ 4.7) การเชื่อมโยงระหว่างชุม-ชน 
ในพื้นที่ประชาชื่นกับ พ้ืนท่ีนันทนาการบริเวณย่านจตุจักร ชื่งมีสวนสาธารณะขนาดใหญ ่
หลายแห'ง มีการเข้าถึงที่ลำบากแต่คาดว่าอนาคตจะง่ายขืน เนื่องจากมีการเชื่อมโยงโดย 
รถไฟฟ้าใต้ดิน อย่างไรก็คีควรจะสร้างทางเลือกให้ประชาชนมากกว่านี้ โดยควรจะมีเสัน
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ทางและระบบคมนาคมท่ีเข้าถึงพืนท่ีสวนฯได้สะดวกกว่าท่ีเปีนอยู่หรืออาจหาพ้ืนท่ีเพ่ือสร้าง 
สวนสาธารณะแห่งใหม่ข้ึนในบริเวณนัน เป็นด้น

□  กิจกรรมการสร้างงานในพื้นที่ เป็นพื้นที่ตั้งของแหล่งรวมกลุ่มงานในลักษณะที่ใกล้เคียง- 
กัน ได้แก่ กลุ่มอาชีพอุตสาหกรรมแปรรูปไม่จริง ตั้งอยู่บริเวณย่านบางโพขึ้ และกลุ่ม 
ประกอบการสำนักงานใหญ่ลุ่นซีเมนต์ไทย ตั้งอยู่บริเวณงตรงข้ามสถานีรถไฟบางซื่อ มี 
กลุ่มผู้คนเข้ามาใช้บริการในพ้ืนท่ีเป็นจำนวนมาก ยกเว้นวันเสาร์และอาทิตย์ซ่ึงเป็นวันหยุด 
บริเวณดังกล่าวค่อนข้างเงียบ (แผนท่ี 4.7) มีการเช่ือมโยงกิจกรรมระหว่างแหล่งงานย่านบาง 
โพธ กับพ้ืนท่ีชุมชนโดยรอบ มีลักษณะเป็นการใช้ระบบขนส่งมวลชนประ๓ ท มอเตอร์ไซด ์
รถสองแถว ส่วนแหล่งงานสำนักงานใหญ่ลุ่นซีเมนต์ไทย มีอุปสรรคทางธรรมชาติคือคลอง 
เปรมประชากรก้ันอยู่ ส่งผลให้ชุมชนท่ีอยู่บริเวณปีงประชาช่ืน ไม,สามารถเข้าได้ด้วยวิธีการ 
เดิน หรือใช้จักรยานได้เลย และการเชื่อมโยงระหว่างแหล่งงานทั้งสองแห่งกับพื้นที่ภาย 
นอกระยะไกล เช่ือมโยงโดยรถยนต์ และรถไฟชานเมือง ซึ่งในอนาคตอันใกลัน้ีจะมีระบบ 
รถไฟฟ้าใด้ดิน เข้ามาเป็นอีกทางเลือกหน่ึงให้แก่ชุมชน

กิจกรรมท่ีเกิดในช่วงเวลากลางคืน
□  กิจกรรมบันเทิง เป็นกิจการท่ีเปิดข้ึนอย่างหนาแน่นบริเวณ ริมถนนกำแพงเพชร บริเวณ'ฝืง 

ตรงข้ามตลาดขององค์การตลาดเพ่ือเกษตรกร (อตก.) มีลักษณะเป็นร้านเปิดและเล่นดนตรี 
คละกันไป ซึ่งมีผู้คนมาใช้บริการกันอย่างหนาแน่น โดยเฉพาะในช่วงเย็นวันศูกร์ และเสาร์ 
กลุ่มที่มาใช้บริการส่วนใหญ่เป็นกลุ่มวัยรุ่นอายุอยู่ระหว่าง 18 - 27 ปี การ-เช่ือมโยงกลุ่ม 
กิจกรรมดังกล่าวกับสถานีรถไฟบางซื่อนี้นปีจชุบันยังไม่มีการเช่ือมโยงใดๆ แต่อนาคตอัน 
ใกล้นี้จะมีระบบรถไฟฟ้าใต้ดิน เข้ามามีบทบาทต่อการเชื่อมโยงกิจกรรมบันเทิงกับพื้นที่ 
โดยรอบ

□  กิจกรรมประกอบการขนาดเล็กริมทางเท้า เป็นกิจกรรมที่จะเกิดขึ้นทุกวันในช่วงเย็น เร่ิม 
ประมาณเวลา 17.00น - 23.00น. มีลักษณะเป็นร้านรถเขีนขนาดเล็ก ร้านข้าวต้ม ร้าน 
อาหารตามส่ัง ร้านอาหารทั่วไป มีการดังโต๊ะตามทางเท้ากระจายอยู่บริเวณถนนประชา 
ราษฎร์สาย 2 บริเวณแยกเตาลุ่นยาวไปตามถนนขึ้นไปทางทิศเหนือ จนถึงบริเวณสถาน ี
ตำรวจเตาลุ่น บริเวณย่านตลาดบางโพขึ้ และบริเวณศูนย์การค้าแยกประชาช่ืน ทุกย่านท่ี 
กล่าวมา จะมีปีญหาการเข้าถึงจากสถานีรถไฟบางซ่ือ เน่ืองจากไม่มีเล้นทางเดินเท้าถึงโดย 
ตรง แต่จะมีระบบขนส่งขนาดเล็กเข้าถึงได้แทน เช่น รถมอเตอร์ไซด์ รถสองแถว แท็กซ่ี 
หรือรถยนต์ส่วนบุคคลเท่าน้ัน ( แผนท่ี 4.8 )
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แผนท่ี 4.7 การใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีและกลุ่มกิจกรรมในย่านต่างๆ

พ้ืนท่ีราชการ 
พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 
พ้ืนท่ีพักอาศัย 
พ้ืนท่ีนันทนาการ
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แผนท่ี 4.8 ท่ีต้ังแหล่งกิจกรรมในพ้ืนท่ีศึกษาและพ้ืนท่ีใกล้เคียง
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แผน ท ี่ 4 .9  ก าร เช ื่อ ม โยงส ถ าน ีรถ ไฟ บ างซ ื่อ  ก ับ ย ่าน ท ี่ม ีก ารใช ้พ ื้น ท ี่ใน ล ัก ษ ณ ะต ่างๆ
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เสนอแนะการเช่ือมโยงพ้ืนท่ีกับกลุ่มกิจกรรม

ควรมีการเช่ือมโยงชุมชนบริเวณพืนท่ีโดยรอบ เข้ากับสถานีรถไฟบางซื่อ เน่ืองจากสถานี 
ดังกล่าวมีบทบาทเป็น ศูนย์กลางการขนส่งในระยะใกล้และระยะไกล (แผนท่ี 4.8) เพ่ืออำนวยความ 
สะดวกในการเดินทางไปยัง แหล่งกิจกรรมต่างๆท่ีคาดว่าประชาชนมีความต้องการเดินทางเข้าไปใช้ 
บริการมาก จึงควรมีการเช่ือมโยงเล้นทางไปยังสถานท่ีต่างๆได้แก่ สถานพยาบาล ศูนย์การค้า ย่าน 
พาณิชยกรรม ย่านท่ีพักอาศัย โรงเรียนหรือสถานสืกษา ตลาด แหล่งนันทนาการ โดยมีสถาน ี
รถไฟบางซ่ือเป็นศูนย์กลางในการส่งถ่ายเช่ือมโยงไปยังแหล่งต่างๆ

2.3 ขนาดและรูปร่าง

พืนที่ของการรถไฟแห่งประเทศไทย บริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือ มีพ้ืนท่ีรองรับการพัฒนา 
มีลักษณะเป็นสามเหล่ียม โดยมีคลองก้ันเป็นขอบเขต ได้แก่ ทิศตะวันตกติดคลองเปรมประชากร 
ทิศใต้ติดคลองประปาและคลองบางซ่ือ ครอบคลุมพืนท่ีประมาณ 800 ไร, ประกอบกับในพื้นที่ม ี
การพัฒนาเล้นทางรถไฟเป็นสถานที่สับเปลี่ยนขบวนรถไฟขนส่งสินค้าและ เป็นสถานีซ่อมบำรุง 
ขบวนรถไฟ จึงทำให้มีจำนวนรางรถไฟจำนวนมาก กระจายครอบคลุมทางตอนใต้ของพ้ืนท่ี ซื่งมี 
ส่วนส่งผลให้เกิดการพัฒนาเสันทาง เข้าไปบริเวณรอบข้างของพืนที่สถานีรถไฟบางซื่อ ทำให้มี 
ลักษณะเป็นสามเหล่ียมอย่างท่ีปรากฎ ( แผนท่ี 4.9 )

จากลักษณะดังกล่าว จึงมีการส่ารวจพ้ืนท่ีเพ่ิมเติมพบว่า การใช้ประโยชน์ในพื้นที่บริเวณ 
สถานีรถไฟบางซื่อ มีการใช้ประโยชน์หลายรูปแบบใต้แก่ พื้นที่บานพักรถไฟ รางรถไฟเพื่อสับ 
เปล่ียนและซ่อมบำรุงไม่ต่ํากว่า 20 ราง คลังพักสินค้า พืนท่ีตังอาคารของศุลกากร ท่ีต้ังของท่ีทำ 
การตำรวจรถไฟ ที่ต้ังของอาคารสำนักงานรถไฟ ที่ดังงานระบบปมลม ถังน้ัา สถานีข ึ้น-ลงของ 
รถไฟฟ้าใต้ดิน ทางผ่านของทางด่วนขั้นที่ 2 ของการทางพิเศษฯ ที่ตั้งของโรงซ่อมหัวรถจักรของ 
การรถไฟ และอ่ืนๆอีกมาก ดังน้ันนอกจากปิญหาในเร่ืองของรูปร่างของพ้ืนท่ีแล้ว ยังพบว่าล้ามีการ 
พัฒนาพ้ืนท่ีบริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือ จะต้องมีการสำรวจแนวเสันทางระบบขนส่ง ท่ีผ่านเข้ามาใช้ 
พื้นที่ทั้งใต้ดินและบนดิน ซึ่งจากการใช้ที่ดินในลักษณะดังกล่าว คาดว่าจะเป็นปิญหาต่อการออก 
แบบอาคารท่ีมีประโยชน์ใช้สอย ให้สัมพันธ์กับกิจกรรมต่างๆบนพ้ืนท่ีอยู่ไม่น้อย



88

แผนท่ี 4.10 รูปร่างของพืนทีการรถไฟแห่งประเทศไทย บริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือ



89

2.4 ส่ิงท่ีอยู่รอบตัว
ส่ิงรอบตัวของท่ีต้ังจำเปีนอย่างย่ิงท่ีต้องทำการศักษา ว่าละแวกท่ีดินดังกล่าวมีการใช้ท่ีดิน 

อย่างไร ประกอบกิจกรรมอะไร ^ปแบบอย่างไรบ้าง ซ่ึงช่วยให้ทราบว่ากิจกรรมใดสอคคล่’องหรือ 
ขัดแย้งกับที่ดินตังกล่าว ซึ่งมีความจำเป็นต้องสอดคล้องกับพื้นที่ของตนเอง(Neighboring Visual - 
Clutter) เช่น ในย่านนิคมอุตสาหกรรมจูล่ง1 ของประเทศสิงคโปร์พื้นที่บริเวณดังกล่าวจะมีแต่โรง 
งานอุตสาหกรรมต้ังอยู่มาก การเลือกท่ีดินเพ่ือการก่อสร้างท่ีพักอาศัย หรือศูนย์การล้าจึงไม่เหมาะ 
สม หรือบริเวณถนนออร์ชาร์คท่ีเป็นพาณิชยกรรม การตั้งโรงงานอุตสาหกรรมจึงไม่เหมาะสม ตัง 
นั้นบริเวณพื้นที่ของสถานีรถไฟบางซื่อ จึงมีส่ิงท่ีตังอยู่รอบต้านมากมาย หลากหลายประโยชน์ใช้ 
สอยบนท่ีดินขนาดต่างๆ (แผนที่ 4.11) จากแผนท่ีจะเห็นว่า

□  บริเวณทิศเหนือจะติดกับพ้ืนที่บ้านพักรถไฟ และพื้นท่ีชุมชนแออัดขนาดใหญ่ของบางซ่ือ 
ซื่งมีความยาวขนานไปกับรางรถไฟและคลองเปรมประชากร อาคารท่ีปลูกสร้างอาคารส่วน 
ใหญ่เป็นอาคารไม้สูงไม่เกิน 3 ช้ัน นอกจากน้ันที่โล่งของการรถไฟแห่งประเทศไทยสภาพ 
แวดล้อมไม่ดีนัก ได้แก่ คุณภาพน้ัาคลองเปรมประชากร ขยะมูลฝอยในชุมชนมาก

□  บริเวณทิศตะวันออกเฉียงเหนือของพืนท่ี พบว่าเป็นท่ีตังของสถานีขนส่งหมอชิด 2 และถัด 
ไปเป็นสวนรถไฟ สวนสมเด็จพระนางเจ้าสัริกิต และสวนจตุจักร โดยรวมแล้วพื้นที่แห่งนี้ 
มีคุณภาพอากาศค่อนช้างดี แต่รถจะมากและหนาแน่นช่วงเช้า-เย็นของทุกวัน ลักษณะ 
อาคารในพ้ืนท่ีส่วนใหญ่มีความสูงไม่เกิน 5 ช้ัน

□  บริเวณทิศตะวันออกของพืนท่ี เป็นพืนท่ีของบริษัทปูนตรานกอินทรีย์ ปูนตราช้าง ร้านล้า 
อุปกรณ์ปลูกต้นไม้ ของตกแต่งม้าน ร้านอาหารประ๓ ทต่าง  ๆ ตลาดนัด พิพิธภัณฑ์เด็ก 
เป็นต้น ลักษณะโดยทั่วไปมีความคับคั่งไปด้วยผู้คนในช่วงวันหยูด สภาพแวดล้อมมีฝ่น 
และควันมากตลอดทังวัน เสียงจากการเดินรถและเครื่องจักรของโรงงานปูนยี่ห้อต่างๆ 
ลักษณะอาคารส่วนใหญ่เป็นอาคารช่ัวคราวมีความสูงไม,เกิน 5 ช้ัน

□  บริเวณทิศใต้ เป็นพ้ืนท่ีติดคับชุมชนมีคลองบางซ่ือและคลองประปา ก้ันเป็นแนวเขตไว้ถัด 
จากคลองส่วนใหญ่เป็นพื้นที่ทหาร ลักษณะบริเวณตังกล่าวมีรถไม่มาก เน่ืองจากเป็นเล้น 
ทางสายรอง สภาพส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีพักอาศัยจึงมีบรรยากาศค่อนช้างสงบ อาคารมีความ 
สูงขนาดใหญ่เกิน 21 เมตร อยู่หลายหลัง

□  บริเวณทิศตะวันตก ส่วนใหญ่เป็นย่านพักอาศัยและพาณิชยกรรม จึงมีบรรยากาศไม่ค่อยดี 
มีเสียงดัง มีฝุน และควัน ตลอดทังวัน และมีอาคารสูงขนาดใหญ่หลายหลังเช่นกัน

1 Neville. R.J.W.. and Taylor. J .N■■ The impact of Government on Managerial
Attitudes : a Singapore Example (New York ะ 1980), p 115.
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แ ผ น ท ี่4.11 แ ส ด งก ารใช ้ท ี่ด ิน บ ร ิเวณ โด ยรอ บ พ ื้น ท ี่ส ถ าน ีรถ ไฟ บ างซ ื่อ
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2.5 ร ัศม ีการบร ิการ

ท่ีต้ังหรืออาณาเขตดังกล่าวหากตังแล้วจะมีอิทธิพล หรือขอบเขตการให้บริการครอบคลุม 
พ้ืนท่ีใดบ้าง ล้าต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีมีการคมนาคมขนส่งสะดวกสบาย มีการเข้าถึงง่าย จะทำให้มีรัศมีการ 
ให้บริการท่ีกว้างขวาง ซ่ึงรัศมีบริการเป็นเกณฑ์สำคัญมากต่อ กิจกรรมทางด้านพาณิชยกรรมซ่ึงเป็น 
การมองถึงการให้บริการแก่ลูกค้าของตน รัศมีการให้บริการสอดคล้องกับแนวทฤษฎีของที่ตั้งอุต 
สาหกรรม

เช่นเดียวกันท่ีต้ังของสถานีรถไฟบางซ่ือ เม่ือขยายตัวเป็นศูนย์กลางการขนส่งระบบรถราง 
หรือเป็นสถานีรถไฟหัวลำโพง 2. จะทำให้พื้นที่นี้สามารถรองรับการบริการเป็นสามระตับด้วยกัน 
ได้แก่(แผนที่4.13)

□  ระดับย่าน (วงกลมในชุด) ครอบคลุมพ้ืนท่ีประมาณ 4 ตารางกิโลเมตร รัศมีประมาณ 800 
เมตร (Neighborhood Concept) จากสถานีรถไฟบางซ่ือ ซ่ึงคนสามารถเดินเข้าถึงการบริการ 
ของสถานีขนส่งได้ พ้ืนท่ีตังกล่าวได้แก่ พ้ืนท่ีย่านเตา ,ๆ]น ย่านประชาช่ืน ย่านตลาดจตุจักร 
ย่านสถานีขนส่งหมอชิด 2 และย่านท้ายซอยถนนประดิพัทธ์ซึ่งถ้ามีสะพานข้ามคลองบาง 
ซ่ือ ประชาชนย่านนี้กีสามารถข้ามไปมาได้อย่างสะดวก โดยอาศัยระบบขนส่งมวลชนใน 
ชุมชนเป็นหลัก ซึ่งในพื้นที่มีระบบ รถสองแถว รถมอเตอร์ไซด์ รถแท้ก'ช่ี จักรยาน และi l  111  " ; V11 1 Jg 1,จนกระทังเป็นการเดินเข้าถึง ในบริเวณย่านนีมีประชาการในพืนทีประมาณ 40,000 คน 
คาดว่าจะมีผู้มาใช้บริการประมาณ 2,000 คน/วัน

□  ระดับชุมชน(วงกลมวงกลาง)ครอบคลุมพื้นที่รัศมีในการเดินทางไม่เกิน 30 -40  นาที 
และอยู่ในระยะทางประมาณ 3,500 เมตรจากสถานีรถไฟบางซ่ือ ซึ่งถ้าสถานีรถไฟบางซื่อ 
พัฒนาเป็นศูนย์กลางการคมนาคมหรือสถานีรถไฟหัวลำโพง 2 ในที่นี้สามารถให้บริการ 
ครอบคลุมพืนท่ีทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร ทางตอนใต้ยาวไปถึงย่านพระราม 3 
ทางทิศตะวันออกครอบคลุมถึงย่านอ่อนนุช ทางทิศตะวันตกครอบคลุมถึงย่านบางชุนนนท์ 
นนทบุบรี โดยอาศัยการเช่ือมโยงของระบบขนส่งมวลชน ท่ีมีอยู่ในปิจจุบันไดแก่ รถไฟฟ้า 
BTS. รถไฟฟ้าได้ดิน รถเมล์ทุกประ๓ ท รถยนต์ท้ังส่วนบุคคลและแท๊กซ่ี เป็นด้น

□  ระดับเมือง(วงกลมวงนอกชุด)ครอบคลุมเนือที่ทังหมดของกรุงเทพมหานคร โดยมีการ 
เชื่อมโยงด้วยระบบขนส่งที่รวดเร็วได้แก่รถไฟฟ้า รถไฟชานเมือง และรถไฟระหว่างเมือง 
และการเดินทางโดยรถยนต์บนทางด่วนท่ีมีความรวดเร็ว ทำให้สามารถเข้าถึงบริการของ 
การรถไฟ ณ บริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือได้เช่นกัน
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แผนท่ี 4.12 รัศมีบริการของสถานรถไฟบางซ่ือในระดับต่างๆ
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3 การว ิเคราะห ์โดยว ิธ ี S W O T  A N A L Y S IS .

การวิเคราะห์พ้ืนท่ีจะแบ่งการพิจารณาออกเป็น 4 หมวดหมู่เป็นหลัก ได้แก่ นโยบายของ 
รัฐ กายภาพ สังคม เศรษฐกิจ เพ้ือให์ครอบคลุมในด้านต่างๆ ซึ่งจะส่งผลต่อการพิจารณาความ 
เหมาะสมต่อการพัฒนาต่อไป

□  ช ุดแข็งของพ ื้นท ี่ (S tre ng th s ) เป็นปีจจัยภายในท่ีส่งผลกระทบโดยตรงต่อพ ื้นท ี่ และ 
เป็นศักยภาพของพ้ืนท่ีอันจะส่งผลให้เกิดการพัฒนา การส่งเสริมการลงทุนในพืนที่ และอ่ืนๆท่ีจะ 
ตามมาในอนาตค

1.1 ด ้านกายภาพ

เป็นศักยภาพของพ้ืนท่ีสามารถรองรับการพัฒนา และรองรับกิจกรรมท่ีจะเกิดข้ึนภายใน 
พ้ืนท่ีได้อย่างเพียงพอ ซ่ึงจะพิจารณาในด้านกายภาพเป็นหลัก ดังมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี

1.1.1 เป ็น พ ื้นท ี่รวมของระบบขนส ่งหลายประเภท

บริเวณสถานีรถไฟบางซื่อเป็นพ้ืนท่ีชานเมืองตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร แต่เดิมน้ัน 
บริเวณย่านพหลโยธินมีสภาพเป็นพื้นที่โล่งว่างจำนวนมาก ประกอบกับมีพัฒนาเสันทางสายหลัก 
คือถนนวิภาวดี -  รังสิต ผ่านพื้นที่บริเวณย่านพหลโยธินซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของสถานีรถไฟบางซื่อ 
นอกจากถนนพหลโยธินซึ่งมีอยู่ก่อนแล้ว ส่งผลให้บริเวณดังกล่าวมีความเหมาะสมในการพัฒนาให้ 
เป็นที่ต้ังของระบบขนส่งทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร บริเวณดังกล่าวนอกจากจะเป็นท่ี-ต้ัง

“  "  4  V '  '  " ไ  "  "

ของสถานีรถไฟบางซือมาตังแต่อดีตแล้ว ยังเป็นทีตังของระบบขนส่งทางบกโดยรถยนต์ชงเป็น 
สถานีขนส่งสายเหนือและสายตะวันออกเฉียงเหนือ โดยมีหลากหลายประ๓ ทชนิดรถให้บริการ 
เช่น รถปรับอากาศชั้น! รถปรับอากาศชั้น2 รถพัดลม รถตู้ เป็นด้น นอกจากน้ันยังเป็นชุดเร่ิม 
และชุดสินชุดของระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร หรือ ขสมก. หลายสาย บริการเข้า-ออก 
ในพ้ืนที่ และยังรวมไปถึง การบริการของรถตู้เอกชน เป็นด้น และยังมีรถไฟฟ้า BTS. และรถไฟ 
ฟ้าใด้ดิน เป็นชุ คเร่ิมด้นและชุดส้ินสุดของเล้นทางทังสองระบบอีกด้วย (แผนท ี่4.13) นอกจากน้ัน 
ยังพบว่ามีระบบขนส่งนอกระบบอีกจำนวนมากในพืนท่ี เช่น รถมอเตอร์ไซต์ รถตู้ รถสองแถวเล็ก 
ซึ่งทำหน้าที่ในการให้บริการขนส่งคนในชุมชน เช่ือมกับเล้นทางสายหลักโดยรอบ มีรายละเอียดแต่ 
ละประเด็นดังน้ี

๐  โครงการรถไฟฟ้ากรุงเทพมหานคร(สายสีแดง) BTS.
โครงการรถไฟฟ้ากรุงเทพมหานคร ครอบคลุมพืนที่ทางตอนใต้ของกรุงเทพมหานคร มี 

ลักษณะเป็นทางยกระดับมี 2 เล้นทางด้วยกัน โดยมีเล้นทางและสถานีชุดรับ-ส่งผู้โดยสารตามโครง 
ข่ายการให้บริการดังนี (ด ูแผนที่4.14 ประกอบ)
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เน้นทางท่ี 1 สายสุชุมวิท ( เปิดบริการตังแต่ ปี พ.ศ. 2542 )
เร่ิมต้นจากสถานีหมอชิต (บริเวณตลาดจตุจักร) ไปตามถนนพหลโยธินผ่านสถานีอนุสาวรีย ์

ชัยสมรภูมิ ถึงสถานีร่วมสยามสแควร์ ตรงไปตามถนนสุชุมวิท จนถึงสถานีอ่อนนุชบริเวณซอย 
สุชุมวิท 77 (ซอยอ่อนนุช) รวมระยะทางประมาณ 15.7 กิโลเมตร 

เน้นทางท่ี 2 สายสีลม ( เปิดบริการต้ังแต่ ปี พ.ศ. 2542 )
เร่ิมต้นโครงการจากสถานีหมอชิต (บริเวณตลาดจตุจักร) ไปตามถนนพหลโยธินผ่านสถานี 

อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ ถึงสถานีร่วมสยามสแควร์ แยกเลี้ยวขวาไปทางถนนราชดำริ เข้าถนนสีลม 
ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ไปตามถนนสาทร สินสุดสถานีสะพานตากสิน บริเวณเชิงสะพาน 
สมเด็จพระเจัาตากสิน รวมระยะทางประมาณ 6.9 กิโลฒตร

o  โครงการรถไฟ ฟ ้ามหานคร(สายส ีน าเง ิน )

โครงการรถไฟฟ้ามหานครเปีนโครงการรถใต้ดินสายแรกของประเทศไทย ซ่ึงองค์การรถไฟฟ้ามหา 
นคร(รฟม.)เป็นเจ้าของโครงการ (จะให้บริการประมาณกลางปี พ.ศ. 2547) โดยมีลักษณะเป็น 
อุโมงค์คู่รถไฟฟ้าว่ิงสวนทางกันไต้แบ่งการเดินทางออกเป็น 2 ช่วงไต้แก่(ดูแผนที่ 4.14 ประกอบ ) 

ช่วงท่ี 1 หัวลำโพง-ห้วยขวาง
เร่ิมต้นจากหัวลำโพงไปตามถนนพระราม 4 ผ่านสามย่าน บ่อนไก่ รัชดาภิเษก ศูนย์ประชุม 

แห่งชาติสิริกิค์ ย่านอโคก ศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย และไปสิ้นสุดที่ห ้วยขวางหน้า 
อาคารฟอร์จูน ถนนพระราม 9 ในช่วงแรกน้ีมีระยะทางรวมประมาณ 9.6 กิโลเมตร

ช่วงท ี่2 สายห้วยขวาง-บางซื่อ เร่ิมจากสถานีห้วยขวาง รัชดาภิเษก ถนนลาดพร้าว ถนน 
พหลโยธิน สวนจตุจักร ถนนกำแพงเพชร ถนนเทอดดำริ สิ้นสุดที่สถานีรถไฟบางซื่อ เป็นการเดิน 
ทางใต้ดินตลอดเสันทาง มีระยะทางโดยรวมประมาณ 11.1 กิโลเมตร

๐  โครงการรถไฟ ยกระด ับ  (โฮปเวลส ์เด ิม ) สายส ีม ่วง  

มีลักษณะเป็นโครงการระบบขนส่งมวลชนทางรถไฟยกระดับ ตามแนวเน้นทางและโครง- 
สร้างของรถไฟโฮปเวลส์เดิม ตามทิศสายเหนือ-ไต ้ มีระยะทางรวมทั้งหมดประมาณ 26.2 
กิโลเมตร เร่ิมต้นจากรังสิต คอนเมือง หลักสี่ บางเขน ส้ินสุดท่ีสถานีบางซื่อ ( ดูแผนท่ี 4.14 )

๐  รถไฟชาน เมืองและระหว่างเมือง
มีขบวนรถไฟโดยสารผ่านบริเวณย่านบางซื่อ 3 เสันทาง ได้แก่เน้นทางสายเหนือเท่ียวข้ึน 

วันละ 12 ขบวน เที่ยวล่องวันละ 12 ขบวน สายตะวันออกเฉียงเหนือเที่ยวขึ้นวันละ 14 ขบวน 
เท่ียวล่องวันละ 14 ขบวน และเน้นทางสายใต้เท่ียวขึนวันละ 15 ขบวน เท่ียวล่องวันละ 15 ขบวน
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โดยเริ่มเดินทางจากสถานีรถไฟหัวลำโพงผ่านสถานีรถไฟบางซื่อ แล้วบุ่งสู่ปลายทางในแต่-ละแห่ง 
ท้ังในเท่ียวข้ึนและเท่ียวล่อง ( ดูแผนท่ี 4.14 )

แผนท่ี 4.13 ตำแหน่งระบบขนส่งมวลชนท่ีอยู่ใกล้พ้ืนท่ีลืกษา

มาตราส่วน 1 ะ 50,000
1.1.2 ม ีท ี่ว ่างขนาดใหญ 'เพ ียงพอต ่อการพ ัฒ นา

พ้ืนท่ีบริเวณสถานีรถไฟบางซื่อทั้งหมด 2,325 ไร่2 (ตารางท่ี 4-3)โคยไค้แบ่ง,ให้เอกชนและ 
รัฐ เข้ามาดำเนินกิจการต่างๆทังระยะสันและระยะยาว โดยแบ่งพ้ืนท่ีออกเป็น 23 พ้ืนท่ีย่อย แต่ละ 
พืนที่ย่อยมีการใช้ประโยชน์ในพื้นที่จริงแตกต่างกันไป เช่น บริเวณแปลงที่1. มีการใช้พื้นที่เป็น 
บ้านพักรถไฟ ปีจธุบันบ้านพักรถไฟมีการใช้พ้ืนท่ีอยู่ 2 แห่ง ได้แก่ บริเวณบ้านพักรถไฟ กม .11 
และบริเวณบ้านพักรถไฟริมครองเปรมประชากร ซึ่งล้าทำการย้ายไปรวมกันท่ีบริเวณ กม. 11 ก็จะ 
ทำใหัมีที่ว่างรองรับการพัฒนาได้อีกมาก บริเวณแปลงที่19. ปิจชุบันมีการยกเลิกสัญญากับบริษัท 
ไทยวัฒนวิศวกรรมการทาง จำกัด และบริษัทเอกชนราย-อื่นแล้ว ทำใบ้เหลือเป็นพื้นที่ว่างขนาด 
ใหญ่ที่ยังไม่มีการใช้ประโยชน์เป็นอย่างอื่น บริเวณแปลงที่22. มีการใช้ประโยชน์ในที่ดินโดยการ 
รถไฟฯเอง และส่วนหน๋ึงแบ่งใบ้บริษัทเอกชนเช่าดำเนินการในระยะยาว ซ่ึงล้ามีการบริหารจัดการ 
การใช้ที่ดินบริเวณนี้ จะมีพื้นที่ว่างใบ้การรถไฟได้ทำประโยชน์อยู่ไม่บ้อยเช่นกัน ( แผนท่ี 4.15 ) 
ได้แก่พื้นที่บริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือ 1 และ 2 ซ่ืงมีเน้ือท่ีประมาณ 798 ไร่เศษ สามารถรองรับการ 
พัฒนาได้เป็นอย่างดี

2 ก าร ร ถ ไฟ แ ห ่ง ป ร ะ เท ศ ไท ย  , แผ น ผ ังแ ม ่บ ท ก าร พ ัฒ น าห ืน ท ี่ ย ่านทห ล โย ธ ิน  แ ล ะ ย ่าน โร ง ง าน ม ัก ก ะ ส ัน .  

( ก ร ุง เท พ  ะ 2541), ห น ้า  2 - 4 .
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แผน ท ี่ 4 .14  ก ารเช ื่อม โยงเส ัน ท างโค ยระบ บ ข น ส ่งห ล ายป ระ เภ ท

สัญลักษณ์

สถานีรถไฟบางซ่ือ
• ................ .. รถไฟฟ้า BTS.
.....................รถไฟฟ้าใต้ดิน
..................... รถไฟยกระดับ
^ -------- ^  รถไฟชานเมืองและระหว่างเมือง 1 : 150,000
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แผน ท ี่ 4 .1 5  พ ื้น ท ี่รอ งร ับ โค รงก าร

สัญลักษณ์

พ้ืนท่ีสืกษา 
ถนนสายหลัก 
คลอง
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1.1.3 เป็นพ้ืนท่ีท่ีอยู่ใกล้ตลาดกลางแจ้งท่ีใหญ่ท่ีสุดในโลก
บริเวณสถานีรถไฟบางซื่อมีระยะห่างจาก ตลาดนัดจตุจักรประมาณ 1,200เมตร ซ่ืงเปีน 

ระยะที่สามารถเดินถึงได้ หรือใช้พาหนะอ่ืนๆเช่น จักรยาน มอเตอร์ไ,ชค์ เปีนด้น ตลาดนัดจตุจักร 
เปีนตลาดที่มีการคากลางแจ้ง มีสินค้าหลากหลายรูปแบบ ได้แก่ งานหัตถกรรม เสือผ้า ด้นไม้ 
ประดับและไม้คอก งานประดิษฐ์ สัตว์เล้ียง สินค้าตกแต่งบาน เปีนด้น เปีนสถานท่ีท่ีนัก-ท่องเท่ียว 
ชาวไทยและชาวต่างประเทศรู้จักมากที่สุดแห่งหนึ่งของประเทศไทย โดยในแต่ละวันมีคนเดินทาง 
มาตลาดจตุจักรน้ีประมาณ 10,000 คน/วัน โดยเฉล่ีย (ตารางที่3 - 6 )

1.1.4 เป ็นพ ื้นท ี่ท ี่อย ู่ใกล ้ก ับสวนสาธารณ ะขนาดใหญ ่ของกร ุงเทพฯ

สถานีรถไฟบางซ่ือห่างจากสวนสาธารณะขนาดใหญ่ของกรุงเทพมหานคร ได้แก่ สวนจตุ 
จักร สวนสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต สวนรถไฟ และสวนหย่อมริมคลองประปา หรือริมถนนประชา 
ช่ืน ในแต่ละวันมีประชาชนที่อยู่ใกล้เคียง เช้ามาใช้สวนในการออกกำลังกาย และพักผ่อนในวัน 
ห(เดเปีนจำนวนมาก ซื่งมีระห่างจากสถานีรถไฟบางซื่อโดยเฉลี่ยประมาณ 1,250เมตร ซึ่งเป็น 
ขนาดท่ีสามารถเช้าถึงได้โดย การเดิน จักรยาน มอเตอร์ไซด์ และรถยนต์ เป็นด้น เน่ืองจากสวน 
สาธารณะดังกล่าว เป็นสวนสาธารณะระดับเมือง จึงส่งผลใหัมีขนาดพื้นท่ีสวนสาธารณะทั้งส่ีแห่งน้ี 
มีพื้นที่ประมาณพันไร่เศษ อย่างไรกีตามในอนาคตสวนสาธารณะดังกล่าวอาจมีขนาดเล็กลงเนื่อง 
จาก อาจมีการก่อสร้างสาธารณูปการขนาดใหญ่เช้าไปในพื้นท่ี เช่น รัฐสภาแห่งใหม่ สถานีรถไฟ 
ฟ้าใต้ดิน อ่ืน  ๆ เปีนด้น (ดูแผนที่4.16)

รูปแสดงสวนสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิตและสวนรถรถไฟ
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แผน ท ี่ 4.16 แส ด งท ี่ต ั้งข อ งส ว น ส าธ ารณ ะก ับ ส ถ าน ีรถ ไฟ บ างซ ื่อ

ถนนสายหลัก 
ซอย

1 - วร กกก
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1.1.5 พ ื้นท ี่ต ้อ งการพ ัฒ นาส ่วนใหญ ่เป ็นท ี่ของร ัฐ

บริเวณพื้นที่ศึกษาส่วนใหญ่เป็นพืนที่ของการรถไฟแห่งประเทศไทย ถึงร้อยละ 65 นอก 
จากน้ันเป็นพ้ืนท่ีของเอกชนร้อยละ 25 และพ้ืนท่ีของทหารร้อยละ 10 ในพื้นที่ของการรถไฟไดไห ้
เอกชนเช่าทำประโยชน์อยู่หลายแปลง ได้แก่ บริเวณท่ีต้ังของบริษัทน์นซีเมนต์ไทยตราช้าง ใช้พ้ืน 
ที่ประมาณ 166ไร่ บริเวณพื้นที่ปลูกไม้ประคับริมครองบางซื่อ การรถไฟให้ตลาดขององค์การ 
ตลาดเพ่ือเกษตรกร(อตก.)เช่าพ้ืนท่ีประมาณ 45 ไร, และอ่ืนๆ(ตารางท่ี 4 -3และแผนท่ี 4.17)
ตารางท่ี 4-3 การใช้ประโยชน์ท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย ย่านพหลโยธินและบางซ่ือ
บริเวณที่ พ้ีนท่ี / ไร' ผู้ใช้ประโยชน์พื้นที่ ลักษณะการใช้ประโยชน์

1 240 บริษัท โฮปเวลค์ฯจำกัด ถนนและทางรถไฟยกระดับ
2 200 บริษัท เจ้าจอมพัฒนเวช จำกัด อาคาร

สวนสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต้ั สวนสารารณะ
บริษัทคอนเมืองโทลล์เวย์ ต้ังโรงงานทำส่วนประกอบทางยกระดับ
บริษัทไทยแลนด์ยูเน่ียนฯ(บางส่วน)

3 375 กรุงเทพมหานคร สวนสาธารณะ(สวนรถไฟ)
4 190 กรุงเทพมหานคร สวนสาธารณะ(สวนจตุจักร)
5 48 กรมการรักษาดินแดน อาคาร

องค์การรถไฟฟ้ามหานคร สำนักงานท่ีพักช่ัวคราว
กลุ่มผู้เช่าอาคารเจตเจริญสุข อาคารช้ันเดียว
นายประดิษฐ์ บุญสม ลานจอดรถ
หจก. เสริมวิศวกรรม อาคารช่ัวคราวช้ันเดียว
หจก. จิระเจริญชัย อาคารช่ัวคราวช้ันเดียว
พ้ืนท่ีเก็บค่ารักษาความสะอาด พื้นที่โล่ง

6 55 นายวารี สุภาโสต พื้นที่โล่ง
หจก. เกียตรประชาคาร พื้นที่โล่ง
ร้านสุก้ีแคนค้า พื้นที่โล่ง
ปีมแก๊ส พื้นที่โล่ง
บริษัท ไทยแลนด์ยูเน่ียนฯ พืนที่โล่ง

7 68 กรุงเทพมหานคร ตลาดนัด และกองอำนวยการ
8 45 นายดิสทัต เดชดำรง อาคาร 1 ห้อง

นายมานิตย์ มาทวิมล อาคาร 1 ห้อง
นายวิทยา ปริณายกานนค์ อาคาร 1 ห้อง
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นางวิ,yoศรี พรรณเชษฐ อาคาร 52 บ้อง
นายวิรัตน์ อุดมกัลยารักษ์ อาคาร 1 บ้อง
หจก. อัครภัณฑ์ อาคาร 2 บ้อง
หจก. ส.ศรีประยงค์ ปลูกต้นไม้

9 60 การรถไฟฯ(กองโรงงานโยธา) โรงงานโยธา
10 242 การรถไฟฯ(บ้านพักรถไฟฯ กม. 11) อาคารชุด ,บ้านเด่ียว 2 ช้ัน ;บ้องแถว
11 7 การประปานครหลวง อาคารสำนักงงาน / โรงสูบนา

องค์การโทรศัพท์แห่งประเทศไทย อาคารชุมสาย วางสายลงไต้ดิน
12 21 การปิโตเลียมแห่งประเทศไทย อาคารสำนักงงานใหญ่

การปีโตเลียมแห่งประเทศไทย ท่ีจอดรถยนต์
13 47 บริษัท เซ็นทรัลอินเตอร'พัฒนา จำกัด อาคารศูนย์การค้า / โรงแรม
14 21 กระทรวงศึกษาธิการ โรงเรียนหอวัง
15 4 กระทรวงคมนาคม ICAO สำนักงานท่ีทำการ

องค์การบินพลเรือนระหว่างประเทศ สำนักงานท่ีทำการ
16 25 การรถไฟแห่งประเทศไทย คลับเฮาส์
17 58 การรถไฟแห่งประเทศไทย ศูนย์การแก

18 8
องค์การโทรศัพท์ฯ และบริษัท คอม­
สิงค์
(ประเทศไทย) จำกัด อาคารสือสาร

19 132 บริษัท ไทยวัฒนวิศวการทาง จำกัด ที่โล่ง
บริษัท น่ําเฮงคอนกรีต(1992) จำกัด ศูนย์จำหน่ายปูนผสมสำเร็จ
บริษัทโฮปเวลล์(ประเทศไทย) จำกัด ที่โล่ง

20 72 บริษัท ขนส่ง จำกัด สถานีขนส่งผู้โดยสารและท่ีจอดรถ
บริษัท ขนส่ง จำกัด ท่ีจอดรถใต้ทางด่วน

21 25 องค์การขนส่งมวลชนกรุงเทพ ท่ีจอดรถ / อาคารท่ีทำการ
22 380 การรถไฟแห่งฯและผู้เช่าทำกิจกรรม

1. การรถไฟแห่งประเทศไทย พนท่ีย่านรับส่งสินค้าและพืนท่ีรางสับเปล่ียน 
เป็นคลังสินค้าใช้ต่อเน่ือง กับกิจการขนส่ง

2. บริษัท ปูนซีเมนต์ไทย จำกัด ศูนย์รับจ่ายปูน

3.บริษัท ปูนซีเมนต์นครหลวง จำกัด ศูนย์รับจ่ายปูน
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4. บริษัท ชลประทานซีเมนต์ จำกัด ไซโลสูบถ่ายใ]น
5. บริษัท ทีพีไอ โพลีน จำกัด ไซโลและคลังสินกัา

6. บริษัท อาร์ ซี แอล จำกัด กิจการคอนเทนเนอร0,
7. กรมการขนส่งทางบก โรงเก็บสินค้า
8 .หจก.สามเอ พอเท็จ ลานจอดรถ

23 2 การปีโตเลียมแห่งประเทศไทย สถานีบริการนามัน

ท่ีมา ะ การรถไฟแห่งประเทศไทย

แผนท่ี 4.17 การแบ่งพ้ืนท่ีการใช้ท่ีดินบริเวณย่านพหลโยธิน การรถไฟแห่งประเทศไทย

ท่ีมา : การรถไฟแห่งประเทศไทย
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1.2 ด ้านเศรษฐก ิจ

1.2.1 การพ ัฒ น าพ ื้น ท ี่บ ร ิเวณ สถาน ีรถ ไฟ บ าง1ชื่อ เป ็น สถาน ีรถ ไฟ ห ัวลำโพ ง 2 จะส ่งผล -ด ี 

ต ่อภาพ รวมทางเศรษฐก ิจของกร ุงเทพ มหานคร

ในด้านการคมนาคมขนส่ง จากปีญหาการจราจรติดขัดอยู่ตลอดเวลาในย่านกลางเมืองของ 
กรุงเทพมหานคร ทำให้กระทบกับระบบธุรกิจต่างๆอีกมากตามมา ได้แก่ การขนส่งสินค้าขนาดเล็ก 
การประกอบการร้านค้าโชว์ ร้านค้าเสือผ้า ร้านอาหาร ตลาดสินค้าต่างๆ เป็นค้น ซึ่งถ้ามีการ 
คมนาคมท่ีสะดวกและรวดเร็ว จะส่งผลให้ผู้คนออกจากบ้านมากข้ึนในวันหยุด โดยใช้บริการขนส่ง 
มวลชนท่ีสะดวกถึงรวดเร็วและใช้เวลาน้อย

ค้านพลังงาน รัฐหันมาให้การสนับสนุนการพัฒนาระบบขนส่งมวลชน บริเวณสถานี 
รถไฟบางซ่ือเป็นสถานีรถไฟหัวลำโพง 2 ก็จะสามารถรักษาทรัพยากรค้านพลังงานไค้อย่างมหาศาล 
เช่น ช่วยลดอัตราการใช้น้ํามันต่อวันลง ช่วยลดมลพิษท่ีปล่อยสู่อากาศลง ช่วยรักษาส่ิงแวดล้อมให้ 
มีอายุท่ียาวนานข้ึน ซ่ึงส่งผลต่อการช่วยประหยัดทรัพยากรโลกไปด้วย

ค้านการค้าและบริการรายย่อยอ่ืนๆ สามารถก่อให้เกิดความคล่องตัวในการเดินทาง ซึ่งก็ 
จะส่งผลต่อการค้าและบริการขนาดเล็กของพ้ืนท่ีให้ยังคงอยู่ไค้ เป็นค้น

1.2.2 ส ่งผลให ้เก ิด เศรษฐก ิจในช ุมชนใกล ้เค ียงได ้ร ับผลประโยชน ์

ย่านศูนย์กลางการค้าบริเวณน้ีอยู่ท่ีตลาดผ้าแยกเตาสู่นซ่ึงมีแผงร้านค้ามากกว่า 150 แผง 
และร้านค้ารอบๆอีกไม่ต่ํากว่า 50 ร้าน ขณะเดียวกัน!เจธุบันมีศูนย์การค้าขนาดใหญ่มาต้ังอยู่บริเวณ 
ย่านนี้ส่งผลให้บริเวณย่านนี้คึกคักมากยิ่งขึ้น และประชากรที่อาศัยอยู่บริเวณย่านนี้ส่วนใหญ ่
ประกอบอาชีพในภาคการค้าและการบริการในปี พ.ศ. 2545 จำนวนอย่างน้อย 184 ร้าน มีแนว- 
โน้มเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ( ตารางท่ี 3 -  8,9 ) ส่งผลให้แรงงานในภาคการค้าและบริการนี้จำนวน 
มาก ที่อาศัยอยู่บริเวณพื้นที่ดังกล่าวมีจำนวนที่เพิ่มขึ้นไปด้วย ขณะเดียวคันจะทำให้การค้าที่ 
ประกอบการอยู่บริเวณโดยรอบมีรายไค้จากการค้ามากข้ึน สภาพดังกล่าวจะเห็นว่าพ้ืนท่ีดังกล่าวมี 
ศักยภาพในการรองรับการบริการจากรัฐ ที่จะขยายระบบการคมนาคมในพื้นที่บริเวณสถานีรถไฟ 
บางซ่ือ ซ่ึงเป็นธุดท่ีจะดึงให้ผู้คนเช้ามาใช้บริการมากข้ึน และเศรษฐกิจโดยรอบก็จะขยายตัวอย่างต่อ 
เน่ืองและก้าวกระโดยย่ิงข้ึน ( แผนท่ี 4.18 )
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แผน ท ี่ 4.18 แ ส ด งท ี่ต ังย ่าน ธ ุรก ิจก ารค ้าท ี่อ ย ู่ใน ร ัศ ม ีบ ร ิก ารส ถ าน ีรถ ไฟ บ างซ ื่อ
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•  ช ุดอ ่อนของพ ื้นท ี่ ( Weaknesses )

2.1 ด้านนโยบาย
2.1.1 ความไม ่เสถ ียรภาพของนโยบาย

นับจากอดีตเป็นต้นมาได้มีการวิเคราะห์วางแผนพัฒนาพื้นที่บางช่ือ เป็นสถานที่รองรับ 
การพัฒนาสถานีรถไฟโดยทำหน้าท่ีเป็น สถานีต้นทางและปลายทางที่สถานีนี้ แต่ก็ประสบปีญหา 
เร่ือยมาจนกระท่ังมาถึงปีจจุบัน นับจากนโยบายช่วงแผนพัฒนาฯฉบับที่ 6 มีการพัฒนาพื้นท่ีรถไฟ 
กันอย่างคึกคัก โดยที่ไม่มีแผนแม่บทรองรับส่งผลให้การใช้ที่ดินในบริเวณพื้นที่รถไฟย่านพหล 
โยธิน มีหลากหลายซึงเป็นการแบ่งให้เอกชนเช่าทำประโยชน์บ้าง ให้รัฐเช่าทำประโยชน์บ้าง หรือ 
ให้การรถไฟแห่งประเทศไทยทำประโยชน์เองบ้าง มีระยะสั้นหรือยาวแตกต่างกันไป ช่วงแผน 
พัฒนาฯฉบับท่ี 7 มีการพัฒนาต่อเน่ืองจากท่ีผ่านมาแต่ก็เกิดหยุดดำเนินการลงเน่ืองจากสาเหตุหลาย 
ประการ ขณะเดียวกันกีมีการเปล่ียนรัฐบาลหลายครัง จึงทำให้ส่งผลต่อนโยบายที่แตกต่างกันไปใน 
การพัฒนาพืนท่ีบริเวณนีให้มีความต่อเน่ือง เช่น การพัฒนาพืนท่ีรถไฟบริเวณมักกะสัน บริเวณบาง 
ช่ือ โครงการย้ายสถานีขนส่งหมอชิต การพัฒนาตลาดนัดจตุจักร การพัฒนาสวนรถไฟ เป็นต้น ส่ง 
ผลให้เกิดความไม่ต่อเน่ือง ขณะเดียวกันได้มีการว่าจ้าง MIT. โดยกรุงเทพมหานครมาคึกษาแผนแม่ 
บทการพัฒนากรุงเทพมหานคร ต่อเน่ืองมาในช่วงแผนพัฒนาฯฉบับท่ี 8 มีการเปล่ียนรัฐบาล 3 คร้ัง 
ส่งผลต่อการพัฒนาพ้ืนท่ีรองรับสาธารณูปโภคสาธารณูปการท่ีจะเกิดข้ึนใหม่อีกมาก แต่ก็เกิด,วิกฤต 
เศรษฐกิจขึ้นทำให้โครงการต่างๆหยุดลง รัฐบาลก็ต้องเร่งแก้ไขปิญหาเศรษฐกิจในช่วงนั้นเป็นการ 
ใหญ่ ช่วงแผนพัฒนาฯฉบับปิจชุบันมุ่งเน้นการพัฒนาท้องถิ่นในระดับรากหญ้าเป็นหลัก ซึ่งช่วงที่ 
ผ่านมางบประมาณด้านโครงสร้างพ้ืนฐานอ่ืนๆถูกดัดไป ส่งผลให้ไม่มีการพัฒนาด้านน้ีเท่าท่ีควร แต่ 
ขณะเดียวกันรัฐบาลส่งเสริมให้มีการศึกษาแผนแม่บท ความเป็นไปได้ของแต่ละโครงการก่อน ซ่ึง 
ตอนน้ีมีแผนการศึกษาพ้ืนท่ีต่างๆเพ่ิมข้ึนมากแต่ยังไม่มีการปฏิบัติ เช่น แผนผังแม่บทการพัฒนาพ้ืน 
ที่ย่านพหลโยธินและย่านโรงงานมักกะสัน แผนพัฒนารถไฟยกระดับกรุงเทพชานเมือง แผนโครง 
การศูนย์คมนาคมพหลโยธิน โครงการรัฐสภาแห่งใหม่ เป็นต้น นอกจากน้ัน กรุงเทพมหานคร ยัง 
มีแผนที่จะพัฒนาตลาดนัดจตุจักรให้เป็นร้านค้าท่ีติดแอร์ โดยยกระดับให้พืนที่ค้านล่างจอดรถได้ 
การรถไฟแห่งประเทศไทยไม่ต่อสัญญากับบริษัทขนส่ง จำกัด ซึ่งในอนาคตอันใกล้นี้ก็จะทำให ้
สถานีขนส่งหมอชิต 2 ต้องย้ายไปอยู่ท่ีเดิมคือบริเวณถนนพหลโยธินปีจชุบัน โดยค้างถึงการพัฒนา 
ตามแผนแม่บทของการรถไฟแห่งประเทศไทยที่ได้ทำไว้ ประกอบกับบริษัทขนส่ง จำกัด มีเงื่อนไข 
ท่ีต้องย้ายไปอยู่ท่ีเดิมอยู่แล้ว เป็นต้น จะเห็นว่าการพัฒนาหลายอย่างในพ้ืนท่ี มีการขยับไปมาไม่ลง 
ตัวด้วยเหตุผลหลายประการ ส่วนหน่ึงจากนโยบายท่ีส่งผลการพัฒนาพ้ืนท่ีอย่างแยกไม่ออก
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2.2 ด ้านกายภาพ

2.2.1 เป็นพ้ืนท่ีมีเส้นทางคมนากมท างรถยนต์เข้าถ ึงน้อยเส้นทาง 

ปีจธุบันมีเส้นทางคมนาคมที่เข้าไปถึงบริเวณสถานีรถไฟบางซื่อ อยู่สองเส้นทาง ได้แก่ 
ถนนเทรอดดำริ และถนนประชาราษฎร์สาย 2 (บริเวณสะพานข้ามคลองเปรมประชากร) นอกจาก 
นันยังพบว่าระบบขนส่งมวลชนทางรถยนต์ มีรถเมล์มาถึงตัวสถานีรถไฟบางซ่ือ เพียงหน่ึงสายเท่า­
นนได้แก่ สาย 52 จึงอาจส่งผลให้คนไม่เข้ามาไข้บริการสถานีมากเท่าท่ีควร นอกจากน้ันยังพบว่า 
บริเวณบนสะพานท่ีข้ามคลองเปรมประชากรมีลักษณะท่ีแคบ และเป็นการตัดเลนของรถบนสะพาน 
ทำไห้รถที่มาจากสถานีรถไฟบางซื่อจะข้ามคลองเปรมประชากรไปประชาชื่น กับรถท่ีเดินทางมา 
ทางถนนพระรามท่ี 5 ข้ามคลองเปรมประชากรไปสู่ประชาช่ืนเช่นกัน บริเวณตังกล่าวมีอุบัติเหตุบ่อย 
ครังมาก และไนช่วงเวลาเร่งด่วนบริเวณดังกล่าวมีสภาพท่ีรถติดมากบนสะพานเน่ืองจากมีการ ตัด 
เลนกันบนสะพานโดยท่ีไม่มีสัญญาณจราจรใดๆช่วยเลย ส่วนใหญ่ในช่วงเวลาเร่งด่วนจะมีตำรวจ 
จราจร มาทำหน้าที่ควบคุมการผ่านของรถท้ังสองเส้นทาง และบางวันเจ้าหน้าท่ีต้องไปทำอย่างอ่ืน 
จึงไม่มีคนมาทำหน้าท่ีบริเวณน้ี (แผนท่ี 4.19)

แผนท่ี 4.19 ตำแหน่งท่ีเกิดอุบัติเหตุบ่อยคร้ัง
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2.2.2 ม ีก ารใช ้ท ี่ด ิน ห ลากห ลายระด ับ  ห ล าย !ป แบ บ  จน เก ิดความ ส ับ สน ไม ่เป ็น ระฒ ียบ

แบบแผน

สามารถแบ่งการใช้ท่ีดินออณปีน 3 ประ๓ ทได้แก่ ที่ดินของรัฐให้รัฐด้วยกันใช้ประโยชน ์
ที่ดินของรัฐที่แบ่งให้เอกชนใช้ประโยชน์ และที่ดินของเอกชนให้เอกชนใช้ประโยชน์ ประ๓ ทแรก 
จากสภาพการใช้ท่ีดินในบริเวณพ้ืนท่ีของรัฐ โดยมีการรถใฟแห่งประเทศใทยเป็นเจ้า-ของ ซ่ึงรัฐกับ 
รัฐเป็นผู้ดำเนิน มีการใช้ท่ีดินอย่างหลากหลายรูปแบบ เช่น ท่ีตังของคลังพักสินค้าขนาดใหญ่ โรง 
ซ่อมของรถไฟ ธุดขนถ่ายสินค้าทางรถไฟ ท่ีต้ังของตลาดกลางการเกษตร สหกรณ์ปลูกไม้ประดับ 
ตลาดค้าส่งและปลีก ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์ม้านพักพนักงานการรถไฟฯ สถานีบริการ 
นามัน เป็นค้น ประเภทที่สอง ที่ดินของรัฐที่แบ่งให้เอกชนใช้ประโยชน์ มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
อย่างหลากหลายรูปแบบเช่นกัน ได้แก่ การใช้ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม คือ เป็นสถานท่ีจ่ายปน 
ซีเมนต์ผงย่ีห้อต่าง  ๆ เป็นสถานท่ีผลิตปนสำเร็จรูป เป็นคลังพักสินค้าทางรถไฟ การใช้ที่ดินประ๓ ท 
พาณิชยกรรม เป็นร้านค้าส่งและค้าปลีกจำนวนมาก เป็นย่านสถานมันเพิงที่คึกคัก การใช้ที่ดิน 
ประเภทท่ีอยู่อาศัย เป็นแหล่งท่ีอยู่อาศัยของพ่อค้าปลีกต่างๆ ประเภทท่ีสาม ที่ดินของเอกชนที่ให้ 
เอกชนด้วยกันใช้ประโยชน์ มีการที่ดินแบบผสมผสาน (M ixuse) ซึ่งมีการใช้ประโยชน์เป็นตลาด 
เป็นอาคารพาณิชย์และย่านพาณิชยกรรม เป็นอาคารสำนักงานขนาด-ใหญ่ เป็นศูนย์การค้าขนาด 
ใหญ่ ย่านท่ีอยู่อาศัยแบบม้านเค่ียว คอนโดมิเนียม และท่ีพักสินค้าขนาดเล็ก เป็นค้น

จากท่ีกล่าวมาในเบ้ืองค้นดูเหมือน การทำประโยชน์ระหว่างเอกชนกับเอกชนจะไค้รับการ 
ควบคุมจากรัฐอย่างเคร่งครัด ในค้านการใช้ประโยชน์ที่ดินจึงเป็นการส่งเสริมซึ่งกันและกัน ส่วน 
การทำประโยชน์ระหว่างรัฐกับรัฐน้ันเป็นการเชื่อมโยงกันหลายระดับ จึงส่งผลให้เกิดการควบคุมท่ี 
ยากลำบากในเชิงปฏิบัติอยู่มาก การทำประโยชน์ระหว่างรัฐกับเอกชน มองภายนอกและลักษณะการ 
บริหารเหมือนว่าจะควบคุมไค้ง่าย แต่ปีจจุมันมีความยากลำบากมากขืน เม่ือผู้เช่าท่ีเปล่ียนมือไป 
หลายทอด และรวมกลุ่มสร้างเครือข่ายเช่ือมโยงกันอย่างเช้มแข็ง ทำให้รัฐเช้าไปควบคุมดูแลไค้อย่าง 
ยากลำบาก และมีความเป็นไปไค้ในเชิงการเปลี่ยนแปลงทางค้านกายภาพที่เพิ่มขึ้นจากปิญหาดัง 
กล่าว อย่างใรก็ตามถ้ารัฐทุกฝ่ายเช้ามาร่วมมือกัน โดยมีความเห็นไปในพิศทางเดียวกันก็ทำไค้ แต่ท่ี 
เป็นอยู่ปีจฐมันจะเป็นปีญหาระหว่างรัฐกับรัฐด้วยกันเท่วน้ัน

2.2.3 ถนนในช ุมชนส ่วนใหญ ่ม ีล ักษณ ะแคบเปล ี่ยว และคดเค ี้ยวไปมา

จากการสำรวจสภาพภายในชุมชน พบว่าบริเวณชุมชนท่ีพักอาศัยจะอยู่บริเวณ ย่านเตาปน 
ทังสองปิงถนนประชาชื่น บริเวณพิศตะวันตกของถนนพระราม 5 จนถึงถนนเตชะวณิช และบริเวณ 
ย่านริมคลองบางซ่ึอ หรือบริเวณถนนกำแพงเพชร2 ทังสองฝ่ง สถานท่ีดังกล่าวมีการถือครองสิทธ 
สองลักษณะคือ เป็นท่ีของเอกชนให้เช่าและทำประโยชน์เอง กับเป็นท่ีของรัฐให้เอกชนและรัฐทำ 
ประโยชน์เอง ซอยมีลักษณะท่ีแคบจะเป็นปิญหากับลักษณะแรกคือเป็นท่ีของเอกชน และให้เช่าทำ
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ประโยชน์ แต่เน่ืองจากบริเวณดังกล่าวส่วนใหญ่เป็นแหล่งที่อยู่อาศัย จึงมีลักษณะเป็นบ้านเด่ียว 
และทาวเฮาส์สองชั้น3 จึงมีลักษณะของการสร้างรัวรอบบริเวณบ้านติดกัน และซอยเขาออกม ี
ลักษณะแคบ เนื่องจากเจ้าของที่หวงท่ีจะเสียพื้นท่ีบริเวณบ้านไป บางคนให้แต่อีกบางคนไม่ยอม 
เป็นต้น จึงล่อให้เกิดปิญหาดังกล่าว

2.2.4 ล ักษณ ะของพ ื้นท ี่เป ็นสามเหล ี่ยมและม ีคลองผ ่านด ้านข ้าง

จากลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีส่งผลให้เกิดอุปสรรค ต่อการขยายพ้ืนท่ีเช่ือมโยงกับพ้ืน 
ท่ีต้านข้างและการเข้าถึง (แผนท ี่4.20) ประกอบกับมีเส์นทางรถไฟขวางกั้นอยู่ เหตุท่ีไม่สามารถ 
พัฒนาเส์นทางรถยนต์ดัดผ่านทางรถไฟ เน่ืองจากเดิมนันการรถไฟมีข้อตกลงกับ ทางหลวงว่าถ้ามี 
เสันทางรถยนต์จะดัดผ่านเสันทางรถไฟ ณ ตรงอุคดัดน้ันๆให้ทำสะพานข้ามเสันทางรถไฟเป็นชุดๆ 
ไป เสันทางใดท่ีดัดในระดับเดียวกับเส์นทางรถไฟไม่มีงบประมาณมาทำสะพานข้าม ให้รอไว้ล่อน 
จนกว่าจะหางบประมาณมาทำให้แล้วเสร็จ ขณะเดียวกันก็อนุโลมให้รถวิ่งผ่านไต้เป็นการชั่วคราว 
ต้วยเหตุน้ีจึงส่งผลต่อการวางผังเล้นทางรถยนต์ ขนานกับเล้นทางรถไฟ บริเวณสถานีรถไฟบางซื่อ 
มีคลองไหลผ่าน 2 ต้านด้วยกัน ได้แก่ ต้านทิศตะวันตกมีคลองเปรมประชากร คลองประปา ต้าน 
ทิศใต้มีคลองบางซื่อ และคลองประปา เช่นกัน ซึ่งถ้าจะพัฒนาพื้นที่บริเวณดังกล่าวจะต้องใช้งบ 
ประมาณจำนวนมาก และอาจเป็นการทำลายภูมิทัศน์ท่ีสวยงามบริเวณริมคลองของพ้ืนท่ีไป

กองสวัสดิการสังคม, ข้อมุลจากการสำรวจ (กรุงเทพมหานคร:สำนักงานเขตบางชื่อ,ม.ป.ท.,2544),

หนา 6-8.

3
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แผนท่ี 4 .20 ข้อจำกัดพ้ืนท่ีสถานีรถไฟบางซ่ือกับพ้ืนท่ีข้างเคียง
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2.2.5 ในพ ื้นท ี่ช ุมชนใกล ้เค ียงม ีป ัญ หาน ํ้าท ่วมข ัง

ในพืนที่มีแหล่งนำสำคัญอยู่สามสาย ได้แก่ คลองเปรมประชากร คลองบางซื่อ และ 
คลองประปา ซึ่งในแง'ของการระบายนี้าจะไม่นับรวมคลองประปาไปด้วยเน่ืองจากไม่มีผลต่อการ 
ระบายนำเท่าท่ีควร จึงจะพิจารณาเฉพาะท่ีคลองเปรมประชากรและคลองบางซื่อเป็นหลัก และจะ 
แยกพิจารณาเป็นสองพ้ืนท่ีด้วยคัน ได้แก่ พื้นที่บริเวณสถานีรถไฟบางซื่อ กับพื้นที่บริเวณชุมชน 
ใกล้เคียง

พ้ืนท่ีบริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือ ส่วนใหญ่มีสภาพเป็นท่ีโล่งเม่ือฝนตกจึงมีการระบายนาได้ 
ดีพอสมควร และก็พบว่าในพ้ืนท่ีโดยรอบไม่มีรางระบายนำ เพ่ือรับน้ําจากพ้ืนท่ีจึงส่งผลให้ปริมาณ 
นำฝนที่ตกมากในบางช่วง ท่วมขังพื้นที่โดยรอบสถานีบางซื่อเป็นจุดๆได้เช่นเคียวคัน ในพื้นที่ 
บริเวณชุมชนใกล้เคียงส่วนใหญ่อาศัยอยู่บริเวณริมคลองเปรมประชากร สภาพพ้ืนท่ีมีลักษณะเป็นท่ี 
ลุ่ม คังนันจากการลงพ้ืนท่ีและทำแบบสำรวจพบว่า ชุมชนมีปีญหานาท่วมขังเป็นจำนวนมากในฤดู 
ฝน ถึงร้อยละ61.3 (ตารางท ี่4-4) ซึ่งมีสาเหตุมาจากสภาพการระบายนํ้าในชุมชนไม่ดีร้อยละ 
45.16 รองลงมาเป็นพ้ืนท่ีอยู่ในท่ีต่ําร้อยละ 35.48 และเกิดจากการถมท่ีของพ้ืนท่ีข้างเคียงให้สูงจึง 
ส่งผลให้พืนท่ีโดยรอบกลายเป็นท่ีต่ําเม่ือฝนตก จึงเกิดน่ําท่วมขังพ้ืนท่ีข้างเคียงแต่พบว่าเป็นจำนวน 
น้อย ที่ประสบคับปีญหาด้านน้ีซึ่งมีตัวเลขประมาณร้อยละ 9.68 ชุมชนที่ได้รับความเดือดร้อนกับ 
ปิญหาด้านน้ี ได้แก่ ชุมชนซอยวัคประดู่ ชุมชนซอยโจ๊ก เป็นด้น

ตารางท่ี 4-4 รัเญหาน้ีาท่วนขัง
ลำดับท่ี \  ปัญหา น้ําท่วมขังร้อยละ 61.3

สาเหตุ \ ^ ร้อยละท่ีเลือก ร้อยละท่ีไม'เลือก
1 พ้ืนท่ีอยู่ต่ํา 35.48 64.52

การระบายน้ีาไม่ดี 45.16 54.84
3 การถมท่ีข้าเคียง 9.68 90.32
4 ไม่มีแนวคันนำ 8.06 91.94
5 สาเหตุอ่ืนๆ 17.74 82.26

2.2.6 ในพ้ืนท่ีชุมชนใกล้เคียงมีปัญหาน้ําเน่าเสีย
สืบเน่ืองจากปีญหานี้าท่วมขังในพื้นที่จึงส่งผลต่อเน่ืองมาเป็นน้ีาเน่าเสีย ประกอบคับใน 

พืนท่ีมีคลองไหลผ่านสองคลอง ได้แก่ คลองเปรมประชากร คลองบางซ่ือ ซ่ึงเป็นคลองทีมีสภาพท่ี
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เน่าเสียและส่งกลิ่นเหม็น บริเวณที่ไค้รับความเดือดร้อนกับสภาพนำเน่าเสียดังกล่าวได้แก่ ชุมชน 
ท้ายซอยประติพัฒน์1 ,3 ,5  และชุมชนตลาดองค์การตลาดเพ่ือเกษตรกร(อตก.) สหกรณ์ไม้คอกไม ้
ประดับ โดยมีคลองบางซื่อไหลผ่าน นอกจากน้ันยังพบว่ามีชุมชนซอยประดู่ ชุมชนบริเวณม้านพัก 
รถไฟบางซ่ือ ท่ีมีคลองเปรมประชากรอยู่ค้านหน้าและมีคลองบางซ่ือไหลผ่านค้านข้าง จึงส่งผลให ้
เกิดปีญหาน้ีาเน่าเสียส่งกล่ินเหม็นแก่ชุมชน จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างพบว่า พ้ืนท่ีมีปีญหาน้ีาเน่า 
เสียถึงร้อยละ 67.7 ( ตารางท่ี 4-5 ) โดยมีสาเหตุมาจากการไม่มีทางระบายนาเสียในพ้ืนท่ีอย่างเพียง 
พอถึงร้อยละ 45.2 รองลงมามีสาเหตุมาจากการไม่บำบัดนำเสียก่อนทิงนำเสียลงสู่แม่พ้ืาสาธารณะถึง 
ร้อยละ 35.5 และอันดับท่ีสามมีสาเหตุมาจากสภาพพืนท่ีเป็นท่ีต่ํา ส่งผลให้เกิดน้ําท่วมขังเป็นเวลา 
นานและเน่าเสียตามลำดับ แต่พบว่าประสบกับป็ญหาค้านน้ีเป็นส่วนน้อยเพียงร้อยละ 9.7

ตารางท่ี 4-5 ปีญหาน้ีาเน่าเสียในชุมชน
ลำด ับท ี่ \ ^  ป ้ญหา น ี้าเน ่าเส ียร ้อยละ 67.7

สาเหตุ ร ้อยละท่ีเสือก ร ้อยละท่ีไม ่เล ือก

1 ไม่บำบัดก่อนท้ิง 35.50 64.50
2 ไม่มีการระบายน้ีาเสีย 45.20 54.80
3 ประชาชนขาดจิตสำนึก 3.20 96.80
4 เป็นท่ีต่ําน้ีาข้งระบายไม,ไค้ 9.70 90.30
5 สาเหตุอ่ืนๆ 9.70 90.30

2.2.7 พืนท่ีชุมชนใกล้เคียงมีปีญหาขยะในชุมชน
ในพืนที่ชุมชนส่วนใหญ่มีถนนที่ค่อนข้างแคบ จึงส่งผลให้การเข้าไปจัดเก็บขยะของเจ้า 

หน้าที่สำนักงานเขตไค้ไม่สะดวกนัก แต่อย่างไรก็ตามทางสำนักงานเขตก็ไค้มีการแกัปิญหา โดย 
การใช้รถเข็ญเข้าไปเก็บในพ้ืนท่ีท่ีมีถนนแคบ แล้วลำเลียงออกมาสู่พ้ืนท่ีถนนท่ีมีความกว้างเพียงพอ 
ให้รถขนขยะเข้าไปไค้ แต่ถึงอย่างไรบัเญหาขยะก็ยังเป็นประเด็นหน่ึงท่ีมีผลกระทบต่อพืนท่ีดังกล่าว 
จากการสำรวจในพ้ืนท่ีชุมชนโดยรอบสถานีรถไฟบางซ่ือพบว่า พ้ืนท่ีท่ีมีปีญหาเรื่องขยะมากท่ีสุดไค้ 
แก่ พืนท่ีบ้านพักพนักงานการรถไฟไปจนถึงบริเวณชุมชนตึกแดง ซ่ึงพบว่ามีปีญหาเร่ืองขยะมูลฝอย 
ต่าง  ๆ ร้อยละ38.7 (ตารางที่4-6) มีสาเหตุมาจากสำนักงานเขตไม่มาเก็บขน-ขยะในพืนท่ี ร้อยละ
25.8 รองลงมาเป็นประชาชนขาดจิตสำนึกในการใส่ใจกับปิญหาดังกล่าว ร้อยละ 9.7 และเกิดจาก 
ปีญหาอ่ืนๆร้อยละ 3.2 และเป็นท่ีน่าสังเกตว่าในพืนท่ีไม่พบว่ามีปีญหาเก่ียวกับการไม่มีถังทิงขยะเลย 
แต่ก็ยังมีปีญหาเร่ืองขยะอยู่
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ตารางท่ี 4-6 ปีญหาขยะในชุมชน
ลำด ับท ี่ \  ป ็ญหา 

สาเหต ุ

ขยะร ้อยละ 38.7

ร ้อยละท ี่เล ือก ร ้อยละท ี่ไม ่เล ือก

1 ประชาชนขาดจิตสำนึก 9.70 90.30
2 สนง.เขตไม่มาเก็บ 25.80 74.20
3 ไม่มีถังเก็บขยะ 0.00 100.00

4 สาเหตุอ่ืนๆ 3.20 96.80

2.2.8 ในพ ื้นท ี่ช ุมชนใกล ้เค ียงม ีป ๋ญ หาพ ื้นท ี่รกร ้างในช ุมชน

ปีจจุบันมีสถานท่ีถูกทิ้งร้างอยู่เป็นจำนวนมากในชุมชน ส่งผลต่อปีญหาในหลายเรื่องได้- 
แก่ ปิญหาด้านภูมิทัศน์ ป็ญหาน้ําเน่าเสีย ปีญหาส่ิงแวดล้อม เป็นด้น ปีญหาพ้ืนท่ีว่างรกร้างในชุม 
ชนในเขตบางซ่ือมีร้อยละ 41.9 (ตารางที่4-7) ซ่ืงเปีนท่ีของเอกชนเป็นส่วนใหญ่ โดยมีสาเหตุมา 
จากการท่ีเจ้าของไม,ใส่ใจดูแลหรือไม่ทำประโยชน์ร้อยละ 25.8 และทราบว่าเป็นท่ีเอกชนร้อย-ละ
6.5 นอกจากนันจากการสำรวจยังพบว่าในพืนท่ีของรัฐท่ีการรถไฟดูแลอยู่ ปล่อยให้เป็นท่ีรกร้างอยู่ 
มาก ได้แก่ บริเวณชุมชนบ้านพักรถไฟ บริเวณริมคลองเปรมประชากร เป็นด้น

ตารางท่ี 4-7 ปีญหาพ้ืนท่ีว่างรกร้างในชุมชน
ลำด ับท ี่ \ ^  ป ๋ญหา

สาเหต ุ

ท ี่รกร ้างในช ุมชนร ้อยละ 41.9

ร ้อยละท่ีเลือก ร ้อยละท่ีไม ่เล ือก

1 เจ้าของไม่ใส่ใจดูแล 25.80 74.20
2 ท่ีดินขายไม่ออก 3.20 96.80
3 เป็นท่ีตาบอดเข้าไม่ถึง 3.20 96.80
4 เป็นท่ีของเอกชน 6.50 93.50
5 เป็นท่ีของร ัฐ ไม ม่าพัฒนา 3.20 96.80
6 เป็นท่ีพักอาศัยของชุมชนแออัด 0.00 100.00
7 สาเหตุอ่ืนๆ 6.50 93.50

2.3 ค ้านเศรษฐก ิจ

2.3.1 พ ื้นท ี่ของสถาน ีรถไฟ บางซ ื่อม ีการแบ ่งให ้เช ่าทำประโยชน ์เป ็นส ่วนใหญ ่

บริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือเป็นพืนท่ีขนาดใหญ่ท่ีสามารถนำไปพัฒนา ทางด้านกายภาพได้ 
ในทางหลักการ แต่ปีจจุบันทางการรถไฟแห่งประเทศไทยไม่สามารถทำประโยชน์ได้เต็มที่ เน่ือง
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จากได้ให้เอกชนเช่าทำประโยชน์ทั้งในระยะสันและระยะยาวแตกต่างกัน ซ่ึงถ้าไม่หมดสัญญากียัง 
ไม,สามารถทำอะไรในพื้นที่น้ันๆได้เลย (ตารางที่4-3) หรือถ้าหากการรถไฟจะยกเลิกสัญญา อาจ 
ถูกปรับหรือฟ้องร้องได้ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการพัฒนาพืนท่ีอย่างต่อเนื่อง เน่ืองจากการดำเนิน 
การมีระยะเวลานานกว่าจะส้ินสุด การเสียโอกาสทางการเงินและการลงทุนท่ีบุ่งหวังผลตอบแทนใน 
ระยะยาว ก็จะเพ่ิมสูงข้ึนอย่างต่อเน่ือง ขณะเดียวกันผู้ร่วมทุนอาจขาดความม่ันใจในเสถียรภาพของ 
การรถไฟทำให้ไม่กล้ามาลงทุนก็เปีนได้ แต่อย่างไรก็ตามพ้ืนท่ีดังกล่าวโดยสภาพทางกายภาพ แม้จะ 
ถูกเช่าทำประโยชน์ก็ยังไม่ได้ใช้ประโยชน์อย่างเต็มพืนท่ี ซึ่งถ้าจะลดปิญหาในการพัฒนาควรมีการ 
วางระยะการก่อสร้างให้ดี ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดการงานก่อสร้างได้

2.4 ต ้านส ังคม

2.4.1 ม ีกล ุ่มอ ิทธ ิพลต ่างๆในพ ื้นท ี่หลายระด ับ  ให ้การสน ับสน ุน ในการใช ้พ ื้นท ี่ของร ัฐอย ่าง  

ไม ่ถ ูกต ้อ ง

กรณีปิญหาที่ประสบอยู่ขณะนี้ นับจากการทำสัญญาเช่าที่ดินระหว่างรัฐกับรัฐด้วยกัน 
และระหว่างรัฐกับเอกชน ในการทำสัญญาเป็นไปอย่างถูกด้องและเปิดกว้างในการใช้พ้ืนท่ี(เรียกว่า 
มือท่ีหนึ่ง) ต่อมา(ช่วงมือท่ีสอง)เป็นการทำสัญญากันนอกระบบหมายถึง ไม่ได้ทำสัญญากับเจ้าของ 
ท่ีดินโดยตรง อีกทอดหน่ึงต่อมา(ช่วงมือท่ีสาม)เป็นการทำสัญญาต่อกันอีกระหว่างมือท่ีสองกับมือท่ี 
สามถึงการใช้พื้นที่ในการทำประโยชน์ โดยมีการแบ่งพ้ืนท่ีออกเป็นแปลงๆ มีคนดูแลรับผิดชอบ 
และมีมือท่ีส่ี มือท่ีห้า ต่อๆไปโดยราคาค่าเช่าเพ่ิมข้ึนทุกปี หรือทุกคร้ังท่ีมีการเปล่ียนมือ จากเหดูดัง 
กล่าวก่อให้เกิดปิญหาในรูปแบบของการใช้ท่ีดิน ที่ควบคุมได้ลำบากและไม่เป็นระเบียบแบบแผน 
เช่น มีการเก็บค่าจอดรถในวันเสาร์หรืออาทิตย์ มีการเปิดเป็นสถานบันเทิงในตอนกลางคืน จากร้าน 
คาด้นไม้ธรรมคา ใช้เป็นสถานีรถตู้เพื่อไปยังจังหวัดต่างๆ หรือมีการบุกรุกที่ของรัฐเพื่อทำ 
ประโยชน์ส่วนตัว โดยถ้างถึงการเสียค่าเช่าอย่างถูกด้องกับมือท่ีส่ี หรือห้าก็แล้วแต่ และมักจะได้รับ 
การคุ้มครองจากบุคคลเหล่าน้ันเป็นด้น

2 .4 .2  ในพ ื้นท ี่ช ุมชนใกล ้เค ียงพบว ่าม ีป ีญ หายาเสพต ิด เก ือบท ุกช ุมช

พืนที่ย่านบางซื่อมีปิญหาด้านยาเสพติดเป็นจำนวนมาก ซึ่งจากการทำวิจัยเพื่อวางแผน 
พัฒนาพ้ืนท่ี เขตจตุจักร และเขตบางซ่ือ ของสถาบันวิจัยสังคม จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ปี 2544 
พบว่าพ้ืนท่ีย่านบางซ่ือมีปีญหาเร่ืองยาเสพติดเป็นอันดับท่ีหน่ึง รองลงมาเป็นปิญหาด้านส่ิงแวด-ล้อม 
และจากการสำรวจในพื้นที่สืกษาพบว่าในพื้นที่มีปิญหาเรื่องยาเสพติดจริงถึงร้อยละ 67.7 โดยมี 
สาเหตุมาจากเยาวชนม่ัวสุมร้อยละ 41.9 และรองลงมาประชาชนพบว่าในพ้ืนท่ีเป็นสถานท่ีจำหน่าย 
ยาเสพติดถึงร้อยละ 29.0 (ตารางที่4-8) บริเวณที่มีปีญหาด้านนี้'ได้แก่ ชุมชนซอยประดู่ และชุม 
ชนด้นมะม่วง
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ตารางท่ี 4-8 ปีญหายาเสพติด
ลำด ับท ี่ ป ัญหา

สาเหต ุ ^

ยาเสพต ิดในช ุมชนร ้อยละ 67.7

ร ้อยละท่ีเลือก ร ้อยละท่ีไม'เลือก

1 เยาวชนม่ัวสุม 41.90 58.10
2 มีสถานบันเทิงอยู่ใกล้ๆ 3.20 96.80
3 มีการจำหน่ายยาเสพติดในพืนท่ี 29.00 71.00
4 ผู้ใหญ่ทำตัวไม่เหมาะสม 19.40 80.60
5 สาเหตุอ่ืนๆ 9.70 90.30

2.4.3 พ ื้นท ี่ช ุมชนใกล ้เค ียงม ีป ัญ หาการล ักขโมยในช ุมชน

จากสภาพป็ญหาทางด้านยาเสพติด ปีญหาอาชญากรรม ท่ีลดลงบ้างจากอดีต ขณะเดียว- 
กันก็พบว่ามีปีญหาการลักขโมยในชุมชน ถึงร้อยละ 38.7 มีสาเหตุมาจากการท่ีตำรวจไม่เข้ามาดู-แล 
พืนท่ี ร้อยละ 35.8 และรองลงมาเป็นปีญหาจากทางด้านกายภาพในชุมชน คือสภาพแวดล้อมมีมุม 
มืดและอับร้อยละ 25.8 และสุดบ้ายพบว่าลักษณะรั้วบ้านเป็น อีกสาเหตุหนึ่งที่ชุมชนคิดว่าเป็น 
ปีญหาที่ทำใบ้ขโมยสามารถปีนได้ โดยท่ีร้ัวมีลักษณะทึบและปีนได้ร้อยละ 3.2 (ตารางที่4-9)

ตารางท่ี 4-9 ปีญหาการลักขโมยในชุมชน
ลำดับท่ี ^  ป ัญหา การล ักขโมยในช ุมชนร ้อยละ 38.7

สาเหต ุ ร ้อยละท่ีเลือก ร ้อยละท่ีไม'เลือก

1 สภาพแวดล้อมมีมุมมืดและอับ 25.80 74.20
2 ตำรวจไม่เข้ามาดูแลพืนท่ี 35.80 64.20
3 รัวบ้านมีลักษณะทึบปีนได้ 3.20 96.80
4 สาเหตุอ่ืนๆ 16.10 83.90

•  โอกาสใน การพ ัฒ น าพ ื้น ท ี่ ( O p p o r tu n it ie s  )

โอกาสในการพัฒนาพืนที่แยกเป็นสองส่วนด้วยกัน ได้แก่พัฒนาบริเวณสถานีรถไฟบาง 
ซ่ือ กับการพัฒนาพืนท่ีโดยรอบ เพ่ือรองรับการขยายตัวการคมนาคมขนส่งทางรถไฟ ท่ีจะย้ายจาก 
สถานีกรุงเทพฯ(หัวลำโพง) มายังบริเวณย่านสถานีรถไฟบางซ่ือปิจธุบัน ดังน้ันบริเวณพ้ืนท่ีดังกล่าว 
มีศักยภาพในการพัฒนาพืนท่ีดังต่อไปนี
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3.1 ด้านนโยบายของรัฐ
3.1.1 มีกรอบการพัฒนาของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 9 รอง

รับการพัฒนาโครงสร้างพืนฐานในพืนท่ี มีสาระสำคัญของแผนดังรายละเอียดดังนี
การพัฒนาประเทศไทยในอนาคต 20ปี (พ.ศ. 2565) มีจุดมุ่งหมายมุ่งเน้นการแก้ปิญหา 

ความยากจนและยกระดับคุณภาพชีวิตของคนส่วนใหญ่ของประเทศให้เกิด“การพัฒนาท่ีย่ังยืนและ 
ความอยู่ดีมีสุขของคนไทย” และสร้างค่านิยมร่วม ให้คนไทยตระหนักถึงความจำเปีนและปรับเปล่ียน 
กระบวนการคิด ทัศนคติ และกระบวนการทำงาน โดยยึด “ปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง” เปีน 
ปรัชญานำทางให้เอ้ือต่อการเปล่ียนแปลงระบบบริหารจัดการประเทศแนวใหม่ ที่มุ่งสู่ประสิทธิภาพ 
และคุณภาพ และก้าวตามโลกไค้อย่างรู้เท่าพัน เพ่ือก้าวสู่วิสัยทัศน์ร่วมของสังคมไทย จำเปีนค้องให้ 
ความสำคัญกับการวาง “บทบาทการพัฒนาประเทศ” ในอนาคตอย่างเหมาะสม สอดคก้องดับศักยภาพ 
และบทบาททางเศรษฐกิจของพ้ืนท่ี โดยคนในชุมชนมีส่วนร่วมท่ีจะวางรากฐานการพัฒนาเป็นสังคม 
และชุมชนที่เข้มแข็ง มีระบบบริหารจัดการที่ดีในทุกระดับ ขณะเดียวกันมีการใช้ศักยภาพค้านเอก 
ลักษณวัฒนธรรมไทยท่ีประนีประนอม เปิดกว้าง ในการพัฒนาเป็นแกนประสานการเจรจา เสริมสร้าง 
สันติภาพในภูมิภาคและใช้ศักยภาพค้านการผลิตและบริการเพื่อเตรียมพัฒนาประเทศ สู่ความเปีน 
ฐานเศรษฐกิจของภูมิภาค โดยเฉพาะค้านการเกษตร การแปรฐปการเกษตรและอาหาร การเป็นฐาน 
การท่องเท่ียวท่ีหลากหลายและเป็นศ ูนย ์กลางการถึกษาและวิทยาการท่ีเข้มแข็งควบคู่ไปดับการพัฒนา 
เป็นประตูเศรษฐกิจเช่ือมโยงกลุ่มประเทศเพ่ือนบ้านและภูมิภาค ด ้านการขนส ่งทางอากาศ ทางบก และ 
ทางนา รวมท ี่'งการส ื่อสารโทรคมนาคมของภ ูม ิภาค โดยอาศ ัยศ ักยภาพท ี่ได ้เปร ียบของพ ื้นท ี่เศรษฐก ิจ  

และโครงข ่ายบ ร ิก ารพ ื้น ฐานที่พ ัฒ น าฃ ี้น แก้ว เพ่ือเสริมสร้างสมรรถนะและขีดความสามารถในการ 
แข่งขันของประเทศให้ก้าวตามโลกอย่างรู้เท่าทัน

3.1.2 มีแผนพัฒนาของกรุงเทพมหานครจากการศึกษาของ M IT.
มีส่วนผลักดันให้พ้ืนท่ีของการรถไฟแห่งประเทศไทยบริเวณบางซ่ือมีศักยภาพสูง ในการ 

รองรับการบริการค้านขนส่งเพ่ือลดความแออัดการจราจรลง มีข้อเสนอแนะแนวทางการพัฒนาดังน้ี 
เน่ืองจากกรุงเทพมหานคร มีพืนที่หลายบริเวณที่มีลักษณะเฉพาะที่สมควรมีการวางแผน 

เป็นพิเศษ แยกเป็นอิสระจากผังเมืองรวมโดยไค้เสนอ แผนพัฒนา 4 บริเวณประกอบด้วย
1. ศูนย์ชุมชนชานเมือง
2. ศูนย์กลางระบบขนส่งมวลชนร่วม
3. พ้ืนท่ีอนุรักษ์ทางประวัติศาสตร์
4. บริเวณปรับปรุงท่ีอยู่อาศัย

ซ่ึงในท่ีนีจะกล่าวขยายความเฉพาะหัวข้อท่ี 2 เน่ืองจากเป็นหัวข้อท่ีเก่ียวข้องกับพืนท่ี
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•  ศูนย์กลางระบบขนส่งมวลชนร่วม ศูนย์กลางระบบขนส่งมวลชนร่วมจะมีบทบาท 
สำคัญ ต่อการเปลี่ยนการใช้บริการระบบขนส่งประ๓ ทต่าง  ๆ ขณะเคียวคันยังช่วยสนับสนุนการ 
พัฒนาแบบหนาแน่นสูง ในบริเวณท่ีเป็นจุดยุทธศาสตร์ของกรุงเทพมหานคร ศูนย์กลางระบบขนส่ง 
มวลชนร่วมเป็นยุทธศาสตร์การขนส่งตามผังเมืองรวมฉบับใหม่ ท่ีผสมผสานการพัฒนาระบบขนส่ง 
มวลชน และการปรับปรุงการขนส่งประ๓ ทอ่ืน ท่ีกำลังดำเนินการอยู่เช้าคัวยคัน ศูนย์กลางระบบ 
ขนส่งมวลชนร่วมจะอำนวยความสะดวกในการเปลี่ยนการใช้บริการระหว่างระบบขนส่งมวลชน 
รถไฟ รถประจำทาง และการขนส่งทางนา ศูนย์กลางระบบขนส่งมวลชนร่วมจะต้องมีการผสาน 
การพัฒนากับบริการขนส่งระบบต่างๆดังน้ี การผสานระบบรถไฟและระบบขนส่งมวลชนความเร็ว 
สูง (MRT) การเช่ือมโยงคับระบบทางต่วน

โดยระบบศูนย์กลางระบบขนส่งมวลชนร่วมจะเป็นจุดเปลี่ยนระบบการเดินทางที่สำคัญ 
ระหว่างรถไฟและระบบขนส่งมวลชนความเร็วสูง ศูนย์กลางระบบขนส่งมวลชนร่วมคับระบบขน 
ส่งมวลชนรถไฟฟ้ากรุงเทพมหานคร ระบบขนส่งมวลชนโฮปเวล์และรถไฟชานเมืองสำหรับศูนย์ 
กลางระบบขนส่งมวลชนร่วม'ผังตะวันตก บริเวณธนบุรีและบางกอกนัอย นอกจากนีการพัฒนาการ 
เชื่อมโยงระบบรถไฟฟ้าความเร็วสูง เสันทางไปลาดกระบังและพื้นที่พัฒนาผังตะวันออก จะต้อง 
ดำเนินการสำหรับศูนย์กลางระบบขนส่งมวลชนร่วมมักกะสัน การพัฒนาศูนย์กลางระบบขนส่งมวล 
ชนร่วม ช่วยให้มีการเช่ือมโยงโครงข่ายทางต่วนส่วนขยายและโครงข่ายถนนอ่ืนๆ กับสถานีขนส่ง 
มวลชนหลักต่างๆ การออกแบบศูนย์กลางระบบขนส่งมวลชนร่วม ควรจัดให้มีสถานที่จอดรถ 
สำหรับผู้ที่ขับรถส่วนบุคคล สามารถเปลี่ยนไปใช้ระบบขนส่งมวลชนไต้ การเชื่อมโยงโดยตรง 
ระหว่างระบบทางด่วนและท่ีจอดรถ จะช่วยส่งเสริมให้ผู้เดินทางประจำวันเปล่ียนการเดินทางโดยรถ 
ยนต์ส่วนตัวเป็นระบบขนส่งมวลชนความเร็วสูง โดยจอดรถทิ้งไว้ที่ศูนย์กลางระบบขนส่งมวลชน 
ร่วม

ลักษณะของศูนย์กลางระบบขนส่งมวลชนร่วม จากช้อเสนอแนะของ Bangkok Plan มี 
พืนที่อยู่ 5 แห่งที่เสนอให้เป็นที่ตั้งของศูนย์กลางรวมระบบขนส่งมวลชน เพื่อเป็นการบรรเทา 
ปีญหาความแออัดของการจราจร ในพื้นท่ีย่านใจกลางเมืองในกรุงเทพมหานครลง ซึ่งเป็นพื้นที่มี 
ศักยภาพสูงในการพัฒนา ได้แก่

1. สถานีรถไฟมักกะสัน (ย่านโรงงานมักกะสัน)
2. สถานีรถไฟหัวลำโพง (สถานีกรุงเทพ)
3. สถานีรถไฟบางซ่ือ(ย่านพหลโยธิน)
4. บางกอทห้อย
5. ธนบุรี
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พื้นที่ท้ัง 5 แหห่ในเบ้ืองต้นมีศักยภาพท่ีเป็นจุดเด่น จุดต้อยแตกด่างกัน ในท่ีน้ีจะกล่าวถึงเฉพาะพ้ืน 
ท่ีเก่ียวข้องกับพ้ืนท่ีถึกษาของวิทยานิพนธ์ ซ่ึงทางท่ีปรึกษา (MIT. และ EC.) ไต้อธิบายถึงเหตุ-ผลใน 
การเลือกท่ีต้ังบริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือ(ย่านพหลโยธิน) ดังนี

สถานีรถไฟบางซื่อ(ย่านพหลโยธิน) เป็นท่ีตังของศูนย์กลางของระบบขนส่งมวลชนร่วม 
บางซ่ือ อยู่ติดกับสวนจตุจักรเป็นที่ต้ังซึ่งเป็นประตูสู่พืนที่ต้านเหนือของกรุงเทพมหานคร ท่ีกำลัง 
ขยายตัวอย่างรวดเร็ว ศูนย์กลางระบบขนส่งมวลชนร่วมบางซื่อ ต้ังอยู่ระหว่างการพัฒนาตามแนว 
ถนนดอนเมือง -  รังสิต ซึ่งจะมีระบบขนส่งที่เข้มแข็ง เมื่อระบบขนส่งรถไฟกรุงเทพมหานครและ 
ระบบขนส่งมวลชนความเร็วสูง กับการพัฒนาตามเสันทางโฮปเวลล์ ที่ศูนย์กลางระบบขนส่งมวล 
ชนร่วมนี้ ทำให้บริเวณน้ีมีศักยภาพในการพัฒนาท่ีสูง เน่ืองจากเป็นทางผ่านของทางด่วนข้ันท่ีสอง 
เป็นพืนท่ีอยู่ในส่วนขยายทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร เป็นจุดร่วมสุดทายของสายใต้ สาย
เหนือและสายตะวันออกเฉียงเหนือ

3 .1 3  ม ีแผนและนโยบายด ้านการวางผ ังเม ืองรวมกร ุงเทพมหานครรองร ับ

โดยมีผังเมืองกรุงเทพมหานคร เป็นผู้ดูแลและออกมาตรการเพ่ือจัดระบบการใช้ท่ีดินให้มี 
ประสิทธิภาพ สามารถรองรับและสอดคล้องกับ การขยายตัวของชุมชนในอนาคต ส่งเสริมและ 
พัฒนาเศรษฐกิจ โครงข่ายการบริการสาธารณะ โดยมีสาระสำคัญตังต่อไปน้ี

•  ส่งเสริมให้เป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจ การบริการ องค์การระหว่างประเทศ วัฒนธรรม และ 
การบริการท่ีสำคัญท่ีสุดของประเทศ

•  ส่งเสริมการพัฒนาต้านท่ีอยู่อาศัย และพาณิชยกรรมให้สอดคล้องกับโครงสร้างทางเศรษฐกิจ 
และสังคมของชุมชน โดยมีศูนย์ชุมชนเพ่ือให้บริการต่างๆท่ีจำเป็น

•  ส่งเสริมการพัฒนาศูนย์ชุมชนในพ้ืนท่ีต่างๆของกรุงเทพมหานคร
•  พัฒนาการบริการทางสังคมการสาธารณูปโภคสาธารณูปการให้เพียงพอและไต้มาตรฐาน
•  ส่งเสริมพัฒนาระบบขนส่งมวลชน ให้มีประสิทธิภาพเพ่ือลดรถยนต์ส่วนบุคคล
•  จัดระบบการขยายตัวของอุตสาหกรรมการผลิต โดยท่ัวไปท่ีไม่ก่อเหตุรำคาญ หรือการสร้าง 

มลภาวะในอุตสาหกรรมการผลิต ท่ีต้องใช้แรงงานระตัปพีมือและเทคโนโลยีช้ันสูง
•  ส่งเสริม อนุรักษ์และพ้ืนฟูศิลปวัฒนธรรมและสภาพแวดล้อม ซ่ืงมีคุณค่าทางศาสนา ศิลป 

กรรม สถาปีตยกรรม ประวัติศาสตร์ และโบราณคดี เพื่อดำรงความเป็นเอกลักษณ์ของ 
กรุงเทพมหานครและของชาติ

•  ส่งเสริมการพัฒนาเมืองด้วยการอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติ และรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม
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3.1.4 มีผังการใช้ท่ีดินในกรุงเทพมหานครเป็นเคร่ืองมือในการกำหนด 
แนวทางการพัฒนาท่ีชัดเจน ซ่ึงมีรายละเอียดของผังคังนี

•  ปรับปรุงการใชัที่ดินประ๓ ทอนุรักษ์ เพื่อส่งเสริมเอกลักษณ์และศิลปวัฒนธรรมไทย ใน 
บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ และพ้ืนท่ีต่อเน่ืองท่ีงธนบุรี

•  การพัฒนาท่ีดินภายในถนนวงแหวนรัชดาภิเษก จะเป็นลักษณะของการปรับปรุงพ้ืนฟูเมือง 
เดิม โดยร้ือของเดิมแล้วสร้างข้ึนมาใหม่ และมีการขยายเพ่ิมพ้ืนท่ีบริเวณพาณิชย-กรรม ใน 
บริเวณที่มีแนวโน้มในการพัฒนาสูง รวมทังมีการปรับปรุงบริเวณพักอาศัยหนาแน่นน้อย 
บางบริเวณ ที่มีระบบคมนาคมขนส่งเข้าถึง ให้เป็นพืนท่ีพักอาศัยหนาแน่นปานกลางและ 
หนาแน่นมาก

•  วางแผนรองรับการพัฒนาบริเวณสถานีขนส่งมวลชน ร่วมภายในวงล้อมของถนน 
รัชดาภิเษก ได้แก่ บริเวณจตุจักร บริเวณหัวลำโพง บริเวณสีลม บริเวณมักกะสัน บริเวณ 
อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ บริเวณสยามสแควร์ บริเวณศูนย์วัฒนธรรม บริเวณวงเวียน-ใหญ ่
บริเวณสุขุมวิท-อโศก

•  พ้ืนท่ีพัฒนาพิเศษ เพ่ือกระจายกิจกรรมซ่ึงเป็นแหล่งงาน ย่านธุรกิจการด้าออกไปอยู่ใน พ้ืน 
ที่ที่ได้วางแผน และจัดระเบียบการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สอดคล้องลับ ระบบโครงข่าย 
คมนาคมขนส่ง ได้แก่ บริเวณพระราม 3 พัฒนาเป็นเขตเศรษฐกิจใหม่ ศูนย์กลางทางการ 
เงินและการธนาคาร บริเวณจตุจักร-รัชดาภิเษก พัฒนาเป็นย่านธุรกิจ ส์านักงาน และท่ี 
พักอาศัยหนาแน่นสูง บริเวณบางนา-ศรีนครินทร์ พัฒนาเป็นย่านการค้า ส์านักงาน และ 
ที่พักอาศัยหนาแน่นสูง บริเวณศูนย์ราชการถนนแจ้งวัฒนะ พัฒนาเป็นศูนย์ราชการ ย่าน 
ธุรกิจ สำนักงาน และท่ีพักอาศัย

•  พัฒนาระบบศูนย์ชุมชน โดยพัฒนาพ้ืนที่ชานเมืองท่ีเหมาะสม ให้เป็นศูนย์ชุมชนสมบุรณ์ 
แบบ เพ่ือให้ประชาชนท่ีอาศัยอยู่ใกล้เคียงสามารถใช้บริการได้โดยไม่ด้องเดินทางเข้าเมือง

•  อนุรักษ์พ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรม พื่งตะวันออกซึ่งเป็นท่ีลุ่มแอ่งกะทะ เพ่ือประโยชน์ใน 
การเป็นพ้ืนท่ีชะลอรับนา และป้องลันน้ําท่วม และอนุรักษ์พืนท่ีชนบทและเกษตร-กรรมใน 
ท่ีงตะวันตก เพ่ือให้เป็นย่านท่ีอยู่อาศัยช้ันดีภายในเมืองต่อไป

•  ผังระบบคมนาคมและขนส่งกรุงเทพมหานคร มีหลักการเพ่ือแก้บีญหาด้านการจราจร และ 
ส่งเสริมบทบาททางเศรษฐกิจให้ก้าวไปสู่ การเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจวิทยาการ ด้วย 
แผนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานใหม่ 3 โครงการคือ ระบบทางด่วน ระบบขนส่งมวล-ชน 
ขนาดใหญ่ และระบบขนส่งมวลชนขนาดรอง เพ่ิมเติมถนนสายหลัก ถนนสายรอง อัน 
เป็นปีจจัยช่วยกระตุ้นศักยภาพของการพัฒนาใหม่ๆ ให้เกิดขึ้นอย่างมีแบบแผน และเป็น 
การวางผังเมืองท่ีนำหน้าแนวโน้มการพัฒนาต่อไป
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3.1.5 มีแผนพัฒนาเขตบาง‘ช่ือเตรียมการรองรับในการพัฒนาพ้ืนท่ีอยู่แล้ว
จากการศึกษา แผนพัฒนาเขตบางซื่อแบ่งการพัฒนาออกเป็น 2 ด้านด้วยกัน ได้แก่ การ 

พัฒนาด้านเศรษฐกิจและสังคม กับการพัฒนาด้านกายภาพ โดยมีรายละเอียดกว้างๆดังนี้ การพัฒนา 
ด้านเศรษฐกิจและสังคมในเขตบางซื่อ มีประชากรและ การจ้างงานมีสัดส่วนค่อนข้างสูง สะท้อน 
สภาพทางเศรษฐกิจในเขตบางซื่อ ที่มีทิศทางการพัฒนาและการขยายตัวขืนอย่างชัดเจน โดยเฉพาะ 
ทิศทางที่ใท้ความสำคัญด้านธุรกิจพาณิชยกรรม และการเพิ่มการจ้างงาน เนื่องจากเขตบางซื่อม ี
โอกาสพัฒนาไปสู่บทบาทของการเป็นชุมทางการขนส่ง ขนาดใหญ่แห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานคร 
ส่งผลให้เกิดการพัฒนาภาคบริการตามมาในพื้นที่มากขึ้น ดังนั้นแผนพัฒนาเขตกำหนดให้เขตบางซื่อ 
มีความพร้อมในการเป็นชุมทางการคมนาคมขนส่ง และรองรับการขยายตัวของภาคธุรกิจ พาณิชย 
กรรมที่เติบโตขืนอย่างรวดเร็ว ในขณะเดียวกันจะพัฒนาพืนที่พักอาศัย ให้-มีความสมดุลกับแหล่ง 
งาน

การพัฒนาด้านกายภาพ เน่ืองจากในเขตมีสภาพแวดล้อมท่ีเมืองท่ีดี ตอบสนองต,อความ 
ต้องการทางเศรษฐกิจ และสังคมในอนาคตได้อย่างมีประสิทธิภาพ มีการควบคุมและสนับสนุนการ 
พัฒนาให้เป็นไปอย่างมีระเบียบ สอดคล้องกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดยอาศัยการจัด 
ระเบียบการใช้ท่ีดินและการจัดเตรียมโครงสร้างพ้ืนฐาน เพ่ือรองรับการพัฒนาท่ีจะเกิดข้ึน การใช้ท่ี 
ดินในอนาคตของเขตบางซ่ือ ให้มีการจัดทำแผนการใช้ท่ีดินในอนาคตระยะยาว จนถึงปี พ.ศ. 
2560 ให้ตอบสนองต่อเป้าหมายทางด้านเศรษฐกิจและสังคมอย่างมีประสิทธิภาพ จัดระเบียบการใช้ 
ท่ีดิน ให้ถูกต้องเป็นไปอย่างมีลำดับข้ันตอนเหมาะสมกับศักยภาพ และการพัฒนาท่ีจะเกิดข้ึนในพ้ืน 
ท่ี โดยให้สอดคล้องกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ระบบโครงข่ายสาธารณูปโภคและ 
สาธารณูปการ ในพ้ืนท่ีเขตบางซ่ือต้องมีการให้บริการอย่างท่ัวถึง และเป็นตัวสนับสนุนการพัฒนาท่ี 
เกิดข้ึนในพืนท่ีอย่างมีประสิทธิภาพ โดยมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีสำคัญ ได้แก่ ระบบ 
คมนาคมขนส่งซ่ึงประกอบไปด้วย โครงข่ายถนน ระบบขนส่งมวลชน การบำบัดน้ีาเสีย การกำจัด 
ขยะ และการกำหนดท่ีต้ังของบริการสาธารณะสุขอ่ืนๆท่ีจำเป็น ท้ังน้ีโครงข่ายสาธารณูปโภคและ 
สาธารณูปการ ควรสอดคล้องกับการใช้ท่ีดินและการลำดับขันตอนการพัฒนาตามท่ีกำหนดไว้ในผัง 
การใช้ท่ีดิน

3.1.6 มีแผนแม่บทการขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานคร และพื้นที่ 
ต่อเนื่องของสำนักงานคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก (สจร.) ที่สนับสนุนต่อการพัฒนา 
พื้นที่ของการรถไฟอย่างต่อเนื่อง
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โดยมีธุคบุ่งหมายการศึกษาสำหรับ แผนแม่บทการขนส่งมวลชนระบบราง (URMAP) เพ่ือ 
ท่ีจะพิจารณากำหนดแผนการขนส่งมวลชนระบบราง ท่ีจำเปีนสำหรับพืนท่ีกรุงเทพมหานคร และ 
ปริมณฑล พ.ศ. 2564 โดยสาระของแผนประกอบด้วยดังน้ี

แผนแม่บทระบบขนส่งมวลชนเดิม ได้กำหนดข้ึนจากการศึกษาและได้รับอนุมัติโดยคณะ 
รัฐมนตรี ในปี พ.ศ. 2537 โดยมีวัตถุประสงค์ เพ่ือท่ีจะกำหนดรุปแบบของโครงข่าย ให้มีประ 
สิทธิภาพ โดยได้รวมเสันทางของโครงการHopewell เสันทางของบริษัทขนส่งมวลชน 
กรุงเทพมหานคร (BTSC) และเสันทางของการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย หลังจาก 
วิกฤตการณ์ทางเศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2540 จึงมีความจำเปีนต้องทบทวนแผนแม่บทเดิม เพ่ือให้สอด 
คล้องกับสภาพการเปล่ียนแปลง ดังน้ันจึงได้มีการจัดให้มีการศึกษาแผนแม่บทการขนส่งมวลชน 
ระบบราง ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล (URMAP) โดยสำนักงานคณะกรรมการจัด 
ระบบจราจรทางบก (สจร.) เร่ืองสำคัญท่ีต้องพิจารณา คือ ส่วนเก่ียวข้องของการรถไฟแห่งประเทศ 
ไทย แนวเสันทางของการรถไฟแห่งประเทศไทย ทำหน้าท่ีเปรียบเสมือนกระดูกสันหลังของโครง 
ข่ายในพืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในการวางแผนงานจนถึงปี พ.ศ. 2564 พ้ืน-ฐานของ 
เหตุผลการพัฒนาอย่างต่อเน่ืองสำหรับการขนส่งมวลชน ระบบรางในอนาคตจะถูกกำหนดข้ึนโดยมี 
วัตถุประสงค์ท่ีสำคัญ 4 ประการได้แก่

1. เพ่ือกำหนดแผนแม่บทการขนส่งมวลชนระบบราง ในเมืองข้ึนใหม่และโครงงานของ การ 
พัฒนา

2. กำหนดโครงข่ายการขนส่งมวลชนระบบรางในเมือง โดยรวมหน้าท่ีและความเก่ียวข้อง 
ของการรถไฟแห่งประเทศไทย และโครงการท่ีจะทดแทนโครงการของ Hopewell

3. เพ่ือท่ีจะชักนำผู้โดยสารของการขนส่งระบบรางจากการพัฒนาโครงข่ายในเมือง และใน 
พ้ืนท่ีทำการศึกษามีส่ิงอำนวยความสะดวก ในการเปล่ียนถ่ายการเดินทาง และระบบการ 
ขนส่งขนาดเล็กท่ีมาบริการแก่ผู้โดยสาร

4. เตรียมแผนการดำเนินการท่ีย่ังยืน แผนงานจนถึงปี พ.ศ. 2564 โดยจะรวมการมีส่วนร่วม 
ของเอกชนไว้ด้วย

โดยพิจารณาระบบขนส่งในหน่วยงานส่วนต่าง  ๆ ซ่ึงมีระบบต่าง ดัๆงน้ี
1. โครงข่ายการคมนาคมขนส่งเดิมและการให้บริการ ได้แก่ อยู่ในความรับผิดชอบของ 

กรุงเทพมหานคร การทางพิเศษแห่งประเทศไทย กรมทางหลวง การรถไฟแห่งประเทศ 
ไทย กรมโยธาธิการ การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย

2. การรถไฟแห่งประเทศไทย
3. บริษัทระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ(BTSC)
4. การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (MRTA)
5. องค์การขนส่งมวลชนกรุงเทพ (ขสมก.)
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6. โครงการท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ (SBIA)

7. โครงการระบบการขนส่งทางรถไฟฟ้ายกระดับในกรุงเทพฯ (BRIP)
ซ่ึงจากท่ีได้กล่าวถึงในเบ้ืองต้นพบว่า โครงการระบบการขนส่งทางรถไฟฟ้ายกระดับใน 

กรุงเทพมหานคร (BRIP) เป็นโครงการท่ีสอดคล้องกับการพัฒนาทางด้านกายภาพในพ้ืนท่ี บริเวณ 
สถานีรถไฟบางช่ือ โดยมีการถึกษาของโครงการ BRIP. ซ่ึงได้ดำเนินการระหว่างปี พ.ศ. 2542 ถึง 
พ.ศ. 2543 ได้ทราบถึงผลกระทบจากปีญหาทางเศรษฐกิจแล้ว โดยมีฐดประสงค์ของโครงการ 
BRIP. เพ่ือพัฒนาแผนผังแม่บทของการรถไฟแห่งประเทศไทย สำหรับพ้ืนท่ีไนเมือง ชานเมือง และ 
รถไฟทางไกลในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยได้เสนอค่าใช้จ่ายในการลงทุน 98,000 
ล้านบาท ในระยะ 20 ปี โครงการท่ีมีลำดับความสำคัญสูงท่ีเสนอ คือ โครงการรถไฟยกระดับ 
URMAP. มีความเห็นว่าโครงการ BRIP. ได้เลือกแนวคิดของ Hopewell ซ่ึงก็คือการดำเนินการด้วย 
ระบบรถไฟท่ีต่างกัน 3 ระบบใน 5 ราง ในแนวเสันทางเคียวกันความด้มค่าการลงทุนสนับสนุน 
ด้วยปริมาณผู้โดยสาร ซ่ึงมีปริมาณสูงและอัตราการเพ่ิมในอนาคตอัตราส่วนของ ผู้โดยสารต่อ
วันในปี พ.ศ. 2549 ของการประเมินโดยโครงการ BRIP. คือ 2.64 หรือ 738,000 (เม่ือเปรียบ 
เทียบกับโครงการ URMAP. 279,000) และอัตราส่วนเป็น 1.57 ในปี พ.ศ. 2554 1.39 ใน พ.ศ. 
2559และ1.17 ในปี พ.ศ. 2564 จะเห็นได้ว่าการประมาณการของโครงการ BRIP-จะมีผู้โดยสารสูง 
ในเบ้ืองด้น และจะมีอัตราการเพ่ิมต่ําหรืออาจกล่าวอีกนัยหน่ึง การประมาณการของ URMAP. ต่ํา 
ในเบ้ืองด้นและมีอัตราการเพ่ิมสูง นโยบายของรัฐบาลท่ีผ่านมา กำหนดให้ รัฐวิสาหกิจต้อง
ดำเนินกิจการด้วยการพ่ึงพาตนเอง เป็นผลให้การรถไฟแห่งประเทศไทย ต้องดำเนินยูทธศาสตร์การ 
พัฒนาพืนท่ีท่ีเป็นสินทรัพย์ ให้เกิดผลตอบแทนด้านเศรษฐกิจแก่การรถไฟ

รูปท่ี 4.1 ตำแหน่งการพัฒนาย่านสถานีรถไฟบางซ่ือ
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เพ่ือพยูงสถานะให้สามารถดำเนินงานให้เกิดรายได้ ท่ีจะนำมาสนับสนุนด้านบริการ คมนาคมขนส่ง 
ท่ีมีประสิทธิภาพได้ต่อไป การรถไฟแห่งประเทศไทยได้รับความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี ใน 
คราวประชุมคณะกรรมการอำนวยการจัดระบบศูนย์ราชการ คร้ังท่ี 1/2539 เม่ือวันท่ี4 มิถุนายน 
2539 ท่ีประชุมมีมติเห็นชอบ ให้มีการดำเนินงานพัฒนาพ้ืนท่ีย่านพหลโยธิน ของการรถไฟแห่ง 
ประเทศไทย เพ่ือเป็นศูนย์กลางการคมนาคมขนส่ง ของกรุงเทพมหานคร เช่ือมโยงกับศูนย์ราชการ 
และชุมชนศูนย์กลางเมืองอ่ืน ใๆนพ้ืนท่ีรอบนอกกรุงเทพมหานคร อย่างมีประสิทธิภาพเพ่ือช่วยลด 
ปีญหาการจราจรของกรุงเทพมหานคร โดยทางการรถไฟแห่งประเทศไทย ได้ดำเนินการจ้างบริษัท 
ท่ีชนะเลิศการประกวดแบบ แผนผังแม่บทการพัฒนาพืนท่ีย่านพหลโยธินและโรงงานมักกะสัน เป็น 
บริษัทท่ีปรึกษาในการทำแผนพัฒนาพ้ืนท่ีบริเวณย่านพหลโยธิน

เป้าหมายการดำเนินการ
การพัฒนาย่านพหลโยธินเพื่อเป็นศูนย์ธุรกิจสมบูรณ์นบบ โดยมีระบบการคมนาคมขนส่ง 

ซองกรุงเทพมหานครเช่ือมโยงระบบการขนส่งมวลชน ทุกระบบเป็นศูนย์ธุรกิจสมบูรณ์แบบ
ขอบเขตการดำเนินการ
พ้ืนท่ีย่านพหลโยธิน บริเวณท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย ขนาดพ้ืนท่ี 2,325 ไร, ณ 

บริเวณย่านสับเปล่ียนสถานีรถไฟบางซ่ือ และจตุจักร

โดยมีแผนแม่บทการพัฒนาพ้ืนท่ีย่านพหลโยธินดังน้ี ออกแบบโดยคำนึงถึงการประหยัด 
พลังงาน ส่ิงแวดล้อมและการพัฒนาทางด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ ลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ในพ้ืนท่ีสามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ลักษณะได้แก่

1. การใช้ประโยชน์ท่ีดิน แบ่งออกเป็น 5 โซน ได้แก่
โซนท่ี 1 แนวรวบรวมการขนส่งหลายระบบ เป็นพ้ืนท่ีส่วนทิศใด้สุคของโครงการติดกับ 

แนวคลองบางซ่ือ ยาวตลอดแนวจากพหลโยธินถึงรถไฟ มีเน้ือท่ีรวมเกือบ 600 ไร่ โดยจัดให้เป็น
•  อาคารสับเปล่ียนถ่ายเทการขนส่งมวลชน
•  อาคารศูนย์การด้าบริเวณสถานีผู้โดยสารและอาคารจอดรถหลายระดับ
•  อาคารสถานีรถไฟกลางแห่งใหม่
•  ตลาดนัดจตุจักรและตลาดน้ืา
•  อาคารท่ีเป็นท้ังส่วนประชาสัมพันธ์ ร้านค้าย่อยรัานขายของท่ีระลึกและส่วนสำนักงาน
•  ส่วนเช่ือมต่อระหว่างโซน 1 และโซน 2 เป็นอาคารรุดสนใจหลัก

โซนท่ี 2 ศูนย์กลางธุรกิจนานาชาติพ้ืนท่ีส่วนบริเวณโดยรอบ ทิศเหนือเป็นการพัฒนาอย่าง 
ต่อเน่ืองในแนวเคียวกับกลุ่มธุรกิจท่ีมีอยู่เดิมในโชนท่ี 4 และรองรับกิจกรรมของศูนย์ประชุมนานา
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ชาติท่ีสามารถเช่ือมต่อกัน ท้ังระคับใต้ดิน ระคับบนดิน และระดับลอยฟ้า รวมท้ังระบบการขนส่ง 
มวลชนภายในพ้ืนท่ี

โซนท่ี 3 เป็นพ้ืนท่ีส่วนกลางของโครงการจัดเป็นพ้ืนท่ีธุรกิจการค้า การแสดงนิทรรศการ 
การโฆษณา ประชาสัมพันธ์การขาย

โซนท่ี 4 เป็นพ้ืนท่ีกิจกรรมสถาบันราชการ หรือพ้ืนท่ีผูกพนระยะยาวกับเอกชน เช่น 
เซ็นทรัลพลาซ่า กลุ่มอาคารของการปิโตเลียมแห่งประเทศไทย และศูนย์ประชุม นานาชาติ ซ่ึงไม่ 
ไค้นำมารวมในการพัฒนาโครงการ แต่ไค้ถึกษาถึงอิทธิพล และความสัมพันธ์เก่ียวข้อง โอกาสท่ี 
เอ้ือประโยชน์ซ่ึงกันและกัน ตลอดจนถึงกิจกรรมท่ีอาจขัดกัน เพ่ือเป็นการช้ีนำการพัฒนาพ้ืนท่ีท่ี 
เหมาะสม และสอดคล้องกับท้ังหมด

โซนท่ี 5 ส่วนสาธารณะเป็นพ้ืนท่ีพักผ่อนคือ สวนจตุจักร สวนสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต 
และสวนรถไฟ มีพ้ืนท่ีรวมกว่า 800 ไร่ หรือประมาณ 1 ใน 3 ของพ้ืนท่ีรวมท้ังหมด

2. ระบบการจราจรภายในโครงการ ประกอบค้วย ระบบถนนรถยนต้ ระบบทางด่วนข้ันท่ี 
2 ของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนใต้ดิน ระบบทางรถไฟ ยกระคับ 
ของการรถไฟแห่งประเทศไทย ระบบสถานีขนสํงผู้โดยสาร ระบบรถไฟความเร็วสูง ระบบรถไฟ 
ฟ้ารางเดียว และระบบทางคนสัญจร โดยเน้นการใช้ระบบทางคนสัญจร และระบบขนส่งมวลชน 
ในพืนท่ี ปีจธุบันโครงการดังกล่าวไค้ดำเนินการศึกษาความเหมาะสม ออกแบบเบ้ืองต้น ถึกษาผล 
กระทบส่ิงแวดล้อม ของโครงการศูนย์คมนาคมพหลโยธินเรียบร้อยแล้ว (Final Report) โดยมีคณะ 
กรรมการในส่วนต่างๆของการรถไฟแห่งประเทศไทย ร่วมพิจารณาตรวจสอบดูแลเพ่ือให้เป็นไป 
ตามเจตนารม ให้เกิดประโยชน์สูงชุดต่อประชาชนอย่างแท้จริง โดยประกอบค้วยคณะกรรมการใน 
ส่วนต่างๆดังน้ี
รูปท่ี 4.2 ทัศนียภาพการพัฒนาพ้ืนท่ีรถไฟบริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือ
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แ ผ น ภ ูม ิ ค ณ ะ ก ร ร ม ก าร ด ำเน ิน ก าร จ ัด ท ำก าร ศ ึก ษ าค ว าม เห ม าะ ส ม  อ อ ก แ บ บ เบ ื้อ งต ้น  แ ล ะศ ึก ษ าผ ล

ก ระท บ ส ิ่งแ วด ล ้อ ม  ข อ งก ารรถ ไฟ แ ห ่งป ระ เท ศ ไท ย

กระทรวงคมนาคม

การรถไฟแห่งประเทศไทย

คณะกรรมการศึกษาและพัฒนาย่านสถานีรถไฟ 
บางซ่ือ และย่านพหลโยธิน การรถไฟแห่ง 

ประเทศไทย

ท -

คณะกรรมการประสานงาน การจัดทำการศึกษา 
ความเหมาะสม ออกแบบเบ้ืองต้น และศึกษาผล 
กระทบส่ิงแวดล้อม ของศูนย์คมนาคมพหลโยธิน 

การรถไฟแห่งประเทศไทย 
(วิศวกรใหญ่ฝ่ายการช่างโยธา ประธาน)

คณะกรรมการประสานงาน การจัดทำการศึกษา 
ความเหมาะสม ออกแบบเบ้ืองต้น และศึกษาผล 
กระทบส่ิงแวดล้อม ของศูนย์คมนาคมพหลโยธิน 

การรถไฟแห่งประเทศไทย 
(รองผู้ว่าการต้านปฏิบัติการ2 ประธาน)

คณะกรรมการตรวจรับงาน การจัดทำการศึกษา 
ความเหมาะสม ออกแบบเบ้ืองต้น และศึกษาผล 
กระทบส่ิงแวดล้อม ของศูนย์คมนาคมพหลโยธิน 

การรถไฟแห่งประเทศไทย 
(รองผู้ว่าการต้านบริหาร ประธาน)

คณะกรรมการประชาพิจารณ์ 
การรถไฟแห่งประเทศไทย 
(ศ.เดชา บุญคำ ประธาน)

»
คณะทำงานพิจารณารูปแบบ 
และวิธีการลงทุน โครงการ 
ศูนย์คมนาคมพหลโยธิน 
การรถไฟแห่งประเทศไทย

ป ีจธ ุบ ัน โค รงก ารด ังก ล ่าวก ำล ังอ ย ู่ใน ข ั้น ต อ น เส น อ ข อ ค วาม เห ็น ช อ บ จาก ค ณ ะร ัฐ ม น ต ร ี
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3.2 พัฒนาเป็นสถานีรถไฟหัวลำโพง 2
มีปีจจัยหลายประการท่ีสร้างโอกาสให้พืนท่ีบริเวณบางซ่ือ มีความเป็นไปได้ในการพัฒนา 

เป็นสถานีรถไฟหัวลำโพง 2
ประการแรก จากสภาพพ้ืนท่ีของบริเวณย่านสถานีรถไฟบางซ่ือ มีขนาดพ้ืนท่ีประมาณ 

800 ไร'เศษ ซ่ึงสามารถรองรับการขยายตัวเป็นสถานีรถไฟหัวลำโพง 2 ได้อย่างเพียงพอ

แผนท่ี 4 .21 ระบบขนส่งมวลชนเช่ือมโยงพ้ืนท่ีภายนอกและสถานีรถไฟบางซ่ือ

สัญลักษณ์
— ——  '■ ü « u eทน tttrกรซง

--------------  อนนใน‘««จ!น

•  •  •  •  ๗ น ท ฬ พ ใฟ ่ฟ ้! BT5.

■  ■  ■  ■  เสน์ฑางรนใฟฟ่ใ้ใตส้นิ

' ดลจงนา่นจ!«‘«น มาตราส่วน 1 ะ 25,000 5

ประการท่ีสาม มีพืนท่ีรองรับระบบบริการเสริมท่ีจะเกิดข้ึน หลายด้านในอนาคตได้อย่าง
เพียงพอ เช่น สถานท่ีจอดรถขนส่งมวลชนกรุงเทพฯทุกระบบ ขนส่งทางบก สถานีบริการ สถานท่ี 
จอดรถผู้มาใช้บริการ และสถานท่ีจอดรอรถแท็กซ่ี เป็นด้น
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ประการท่ีส่ี โดยท่ีต้ังของพ้ืนท่ีย่านสถานีรถไฟกลางบางซ่ือ เป็นบริเวณนอกเขตความ 
หนาแน่นของเมืองพอสมควร ซ่ึงมีระยะฟางจากสถานีกรุงเทพประมาณ 8 กิโลเมตร โดยต้ังอยู่ทาง 
ทิศเหนือของกรุงเทพมหานคร เพ่ือลดความแออัดของกรุงเทพมหานครลงอีกทางหน่ึง โดยการย้าย 
สถานีรถไฟกรุงเทพมหานคร มาไว้ท่ีสถานีรถไฟบางซ่ือแทน แล้วใช้ระบบขนส่งมวลชนท่ีรวดเร็ว 
ขนคนเช้าไปในพ้ืนท่ีเน้ือเมือง ท่ีมีความหนาแน่นแทนระบบขนส่งระบบอ่ืน  ๆ ท่ีมีความช้าเพราะ 
ระบบการจราจรบนถนนท่ีเต็มไปด้วยความหนาแน่น

ประการท่ีห้า เป็นนโยบายท่ีประชาชนส่วนใหญ่ให้การสนับสนุนมากท่ีสุด โดยจากการ 
สำรวจของผู้วิจัยในการทำโครงการพบว่า มีความต้องการและเห็นด้วยร้อยละ 73.3 ของแบบสำรวจ 
ท้ังหมด 105 ชุด

3J พัฒนาเป็นสถานีรวมระบบขนส่งมวลชนทางบกของประเทศ
จากสภาพปีจธุบันบริเวณพืนท่ีใกล้เคียง เป็นท่ีตังของระบบขนส่งหลายระบบมารวมกัน 

ได้แก่ ระบบขนส่งของกรมการขนส่งทางบก ระบบขนส่งของกรุงเทพมหานคร (ขสมก.) ระบบขน 
ส่งของการรถไฟแห่งประเทศไทย ระบบขนส่งของกรุงเทพมหานคร(รถไฟฟ้าBTS. ) ระบบขนส่ง 
ของรถไฟฟ้ามหานคร (รถไฟฟ้าใด้คิน) ( แผนท่ี 4.22 ) โดยพ้ืนท่ีต้ังมีขนาดท่ีสามารถรองรับการ 
ขยายตัวได้อย่างเพียงพอถึง 2,325 ไร, ซ่ึงอาจต้องใช้พืนท่ีของการรถไฟแห่งประเทศไทยเป็นหลัก 
รวมไปถึงในพ้ืนท่ีมีระบบของการพัฒนาสาธารณูปโภคสาธารญปการอ่ืน อๆยู่แล้วได้แก่ มีชุดข้ึน- ลง 
ทางด่วนข้ันท่ี2 เป็นทุนในการพัฒนาระบบการคมนาคม ให้มีความพร้อมสามารถรองรับการพัฒนา 
พ้ืนท่ี เป็นสถานีรวมระบบขนส่งมวลชนทางบกของประเทศได้ จากสภาพท่ัวไปของพ้ืนท่ี จำเป็น 
ต้องพัฒนาด้านโครงสร้างพ้ืนฐานอ่ืน เๆพ่ือเสริมให้พ้ืนท่ีมีความพร้อมย่ิงข้ึน ได้แก่ การพัฒนาด้าน 
การเช้าถึงจากพ้ืนท่ีโดยรอบ ให้มีความสะดวกรวดเร็ว มีเล้นทางให้เลือกเช้ามาใช้บริการมากกว่าท่ี 
เป็นอยู่ ตลอดจนการเตรียมการรองรับด้านขนส่งมวลชน ท่ีมีความสัมพันธ์กับพ้ืนท่ีโดยรอบและ 
เช่ือมโยงกับสถานท่ีสำคัญอ่ืนๆ  ได้แก่ ศูนย์การค้า สนามบิน สวนสาธารณะ ตลาด พิพิธภัฌฑเด็ก 
สถาบันการถึกษา ส่วนราชการ เป็นด้น รวมไปถึงการเตรียมการรองรับด้านสาธารณูปโภค ได้แก่ 
ปริมาณกระแสไฟฟ้า ปริมาณน้ืาประปา โทรศัพท์สาธารณะ เป็นด้น
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แผน ท ี่ 4.22 ต ำแ ห น ่งจ ุด ศ ูน ย ์รวม ข อ งป ระช าช น  ( N O D E  ) ท ี่ม าใช ้บ ร ิก ารใน พ ื้น ท ี่

ส ัญล ักษณ ์

Ô N O D E

ถนนสายรอง

------------- ซอยและถนนในชุมชน

มาตราส่วน 1: 25,000
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3.4 พัฒนาชุมชนโดยรอบเป็นย่านพักอาศัยสม!เรณ์แบบ
จากการดึกษาของพืนท่ีโดยรอบของสถานีขนส่งทังในประเทศ และต่างประเทศท่ีผ่านมา 

พบว่า เม่ือมีสาธารณูปการขนาดใหญ่ของรัฐ เช่น มหาวิทยาลัย โรงเรียน โรงพยาบาล รวมไปถึง 
สถานีขนส่งต้ังข้ึนมาในพืนท่ี ส่งผลให้เป็นชุดดึงดูดให้ผู้คนเดินทางหมุนเวียนเปล่ียนเข้า-ออกสลับ 
การใช้พ้ืนท่ีอยู่ตลอดเวลา ดังน้ันเม่ือมีการพัฒนาพ้ืนท่ีบริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือเป็นสถานี หัว 
ลำโพง 2 ขณะเคียวกันชุมชนโดยรอบก็จำเป็นท่ีจะต้องปรับเปล่ียนบทบาท ให้มีความสมมุรณ์แบบ( 
รูปท่ี 4.3 ) ซ่ึงประกอบไปด้วย แหล่งงาน ท่ีพักอาศัย และแหล่งนันทนาการธรรมชาติ แวดล้อมท่ี 
ร่ืนรมย์ต่างๆ  รวมท้ังสาธารณูปโภค และสาธารณูปการท่ีครบครัน โดยเน้นคุณภาพชีวิตเป็นสำคัญ 
ท่ีสามารถสรัางทั้งความสุขสบาย ความมีชีวิตชีวาให้แก่ทุกคน รวมท้ังมีวิถีชีวิตและประเพณีเฉพาะ 
ตัว ซ่ึงสะท้อนให้เห็นถึงเอกลักษณ์ของไทย ขณะเคียวกันก็พร่ังพร้อมด้วยเทคโนโลยีสมัยใหม่ เพ่ือ 
รองรับการดำเนินธุรกิจ และการดำรงชีวิตในอนาคต

รูปที่ 4.3 แนวคิดในการพัฒนาพื้นที่และชุมชนโดยรอบ

CONCEPT
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3.5 ชุมชนที่รักษาความสมลุลฃองระบบนิเวศ
การพัฒนาในพืนท่ีสถานีรถไฟบางซ่ือและพืนท่ีโดยรอบ ควรเป็นต้นแบบของแนวทางการ 

พัฒนาเมืองแบบใหม่ โดยเน้นความสมดุลของระบบนิเวศและเป็นการพัฒนาท่ีย่ังยืนโดยการใช้ 
ประโยชน์ จากทรัพยากรอย่างคุ้มค่าการอบุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติ ซ่ึงในพ้ืนท่ีมีระบบคลองท่ีไหล 
ผ่านพ้ืนท่ีจึงควรให้ประชาชนในพ้ืนท่ีมีส่วนร่วมในการดูแล การประหยัดพลังงาน การลดมลพิษ 
ทางอากาศ กระทำไต้โดยการเน้นระบบขนส่งมวลชนผสมผสาน กับการใช้ระบบทางเดินเท้าและ 
ทางจักรยานแทนการใช้รถยนต์ส่วนตัวและจักรยานยนต์ ซ่ึงนอกจากจะก่อให้เกิดควันพิษแล้วยัง 
เป็นต้นเหตุของเสียงดังในเมืองด้วย นอกจากน้ียังช่วยประหยัดพลังงานและเงินตราต่างประเทศจาก 
การใช้น้ีามันไดปีละนับพันล้านบาท

การนำเอาขยะท่ีนำกลับมาใช้ใหม่ไต้ เป็นการประหยัดทรัพยากรและลดมลพิษของ 
ประเทศโดยรวม โดยการใช้มาตรการแยกขยะท่ีรัดกุมและมีประสิทธิภาพ การนำน้ีาฝนกลับมาใช้ 
ในการรดนำต้นไม้ โดยการแยกท่อน้ีาฝนออกจากท่อน้ีาท้ิงจากบ้านเรือน และการต่อท่อน้ีาท้ิงจาก 
บ้านเรือนเข้าสู่ระบบบำบัดน้ีาเสียอย่างเต็มรูปแบบ ย่อมช่วยลดปริมาณน้ันสียท่ีปล่อยลงส่แม่น้ัา 
เจ้าพระยาลงไต้มาก

การผสมผสานระหว่างระบบน้ีาและสวนสาธารณะจะเป็นเอกลักษณ์ ของพ้ืนท่ีย่านจตุจักร 
และย่านบางซ่ือแห่งน้ี ท่ีจะพัฒนาข้ึนให้เป็นเมืองต้นแบบสำหรับพ้ืนท่ีอ่ืน โๆดยรอบ ท้ิงน้ีโดยการ 
ผสมผสานการใช้ระบบคลอง ทางเดินเท้า ทางจักรยานและสวนสาธารณะเข้าด้วยกัน (PARKWAY) 
ซ่ึงเช่ือมโยงเป็นโครงข่ายท่ัวถึงและต่อเน่ืองกับสวนสาธารณะ ขนาดใหญ่ของเมือง( CITY PARK 
)ท่ีมีอยู่แล้วคือ สวนจตุจักร สวนสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต สวนรถไฟ และสวนสาธารณะริมน้ีาซ่ึง 
ผสมผสานเข้ากับการพัฒนาพ้ืนท่ีริมน้ีา ให้เป็นแหล่งนันทนาการ การถึกษาและศิลปวัฒนธรรมของ 
เมืองผสมกับเป็นเมืองน้ีา ( WATER CITY )

•  อุปสรรค์ต่อการพัฒนาพื้นที่ ( Threats )
ในการพัฒนาพืนท่ีเม่ือมีปีจจัยภายในท่ีมีท้ิงจุดอ่อนและชุดแข็งแล้ว ปีจจัยภายนอกท่ีดูจะ 

เป็นปีญหาอยู่ไม่น้อยซ่ึงล้าหาก!!จจัยเหล่าน้ี ยังไม่ไต้รับการแก้ไขแล้วโอกาสท่ีจะเกิดการพัฒนาใน 
พ้ืนท่ีน้ันมีค่อนข้างน้อย ซ่ึงไต้แก่

4.1 รัฐยังขาดงบประมาณในการลงทุน
จากพิษวิกฤติเศรษฐกิจเม่ือปี พ.ศ. 2 5 4 0  ท่ีผ่านมาส่งผลให้ค่าเงินบาทอ่อนค่าลงอย่างต่อ 

เน่ือง และต่อมารัฐมีความจำเป็นท่ีจะต้องคุ้เงินต่างชาติมาใช้ในงบประมาณแผ่นดิน และการบริหาร 
ประเทศ แบ้ในป ็จ จ บัุน พ.ศ. 2 5 4 6  ประเทศไทยใช้หน้ีหมดแล้ว และมีแนวโน้มทางเศรษฐกิจ 
ประเทศไทยโดยรวมดีขืนก็ตาม ประกอบกับแผนพัฒนาฯฉบับท่ี 8 และ 9 เน้นการพัฒนาคนเป็น
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จุดศูนย์กลางในการพัฒนา โดยมุ่งเน้นการกระตุ้นเศรษฐกิจระดับรากหญ้า โดยรัฐได้ทุ่มงบประมาณ 
ไปใช้ในด้านนันเปีนส่วนใหญ่ ในด้านการพัฒนาโครงสร้างพืนฐานในช่วงท่ีผ่านมาส่วนใหญ่ถูกลด 
งบประมาณลง ส่งผลให้การพัฒนาด้านโครงสร้างพ้ืนฐานทุกชนิดต้องหยุดชะงักลง อย่างไรก็ตาม 
ในช่วงนีมีกระแสเร่ืองการระดมเงินลงทุน โดยรัฐบาลเป็นประกันภายใต้ช่ือกองทุน “วายุกักษ์” 
และกำลังอยู่ในช่วงการระดมเงินทุนจากประชาชนท่ีสนใจ ซ่ึงยังไม่ทราบว่ารัฐจะนำไปใช้เพ่ือการลง 
ทุนในด้านใดบ้าง

4.2 อาจหาบริษัทผู้ร่วมทุนในการก'อสร้างและดำเนินงานยาก
เน่ืองจากเป็นการลงทุนท่ีต้องใช้เงินลงทุนสูง และเป็นโครงการขนาดใหญ่ หากสถาน 

การณ์ทางเศรษฐกิจอยู่ในสภาวะวิกฤติอีกคร้ังหน่ึง เก่ียวกับเสถียรภาพการบริหารการเงินของรัฐ- 
บาล หรือ จาก!]จจัยภายนอกท่ีส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจ ได้แก่ สถานะ การณ์สงคราม ภาวการณ์ 
ผลิตน่ืามัน'ในตลาดโลก การระบาดของโรคต่าง เๆป็นต้น ส่งผลให้เอกชนผู้ร่วมลงทุนยังหว่ันเกรง 
กันอยู่ซ่ึงเป็นบทเรียนราคาแพง ปีจจุบันคาดว่ามีปีจจัยเส่ียงอยู่บ้าง คือผลจากความพยายามพัฒนา 
ประเทศของรัฐบาล ซ่ึงมีนโยบายในลักษณะท่ีเติมเงินลงไปในระดับรากหญ้า เดิมน้ันเกษตรกรได้ 
รับเงินกู้จากหลายแหล่งมาก่อน เช่น สหกรณ์การเกษตร มิยาชาว่า กองทุนซิป เป็นต้น เพ่ือเป็น 
การกระตุ้นให้เกษตรกรนำไปใช้ในการพัฒนาผลิตผลทางการเกษตร ในขณะท่ีเกษตรกรยังใช้หน้ีเก่า 
ไม่หมด แต่ก็มีนโยบายพักชำระหน้ีไว้ก่อนเอาหน้ีใหม่ไป จึงเป็นการเพ่ิมหน้ีให้กับเกษตรกรคร้ัง 
ใหม่อีก คาดว่าในอนาคตอันใกล้น้ีจะมีวิกฤติการณ์ทางเศรษฐกิจอีกคร้ัง จึงหาผู้ร่วมลงทุนได้ยากย่ิง 
ข้ึน หากการรถไฟแห่งประเทศไทยมีความต้องการให้เอกชนมาร่วมลงทุนด้วยน้ัน ต้องสร้างแรงจูง 
ใจ โดยการดำเนินโครงการนำร่องด้วยการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานก่อน หรือพัฒนาสร้างส่ิงอำนวย 
ความสะดวกเพ่ือสร้างแรงจูงใจ ให้เอกชนหันมาร่วมลงทุนได้

4.3 เงินลงทุนในการทำงานก่อสร้างค่อนช้างสูง
เน่ืองจากการลงทุนในการก่อสร้างสถานีรถไฟหัวลำโพง 2 ต้องลงทุนค่อนข้างสูง การลง 

ทุนจากรัฐจึงจำเป็นต้องมีความต่อเน่ืองและกินเวลาหลายปี ซ่ึงเม่ือดูจากตัวเลขประมาณการค่าก่อ 
สร้าง โดยบริษัทท่ีปรึกษา คาดว่าจะใช้วงเงินในการก่อสร้างท้ังส้ินประมาณ 32,000 กว่าล้านบาท 
ใช้เวลาในการก่อสร้างประมาณ 10ปี ซ่ึงจากความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจท่ีอาจ เกิดข้ึนอีกจะส่ง 
ผลให้ รัฐไม่สามารถสร้างความต่อเน่ืองในการลงทุน เพ่ือรองรับการให้บริการแก่ประชาชนท่ีเข้ามา 
ใช้บริการในอนาคตได้ จึงอาจทำให้การก่อสร้างต้องหยุดลงหรือล่าช้าไปอีกก็เป็นได้
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4.4 มีบริการด้วยระบบขนส่งอื่นๆเป็นคู่แข่ง
ปิจธุบัน'ปี 2546 มีการให้บริการรถตู้ระยะใกล้ ซ่ึงสามารถว่ิงจากสถานีรถไฟหัวลำโพงไป 

ยังจังหวัดต่าง ไๆด้โดยตรง เช่น นครสวรรค์ สิงห์บุรี ชัยนาท พระนครศรีอยุธยา นครนานก 
เป็นด้น มีความรวดเร็วและสะดวกกว่ารถไฟ มีการว่ิงให้บริการทุกวัน ซ่ึงเห็นได้ชัดว่าเป็นคู่แข่งกับ 
ระบบรถไฟชานเมืองของการรถไฟแห่งประเทศไทย ส่งผลให้ท่ีผ่านมาจำนวนผู้โดยสารลดลงโดย 
ตลอด(ตารางท่ี3 -6 )  ประกอบกับการรถไฟไม่ได้มีการโฆษณาประชาสัมพันธ์ระบบขนส่ง 
ประ๓ทน้ีเ'ท่าท่ีควร จึงทำให้ประชาชนหันไปเลือกระบบขนส่งอ่ืน แๆทน

นอกจากน้ีเม่ือปลายปี 2546 จนถึงด้นปี 2547 มีการให้บริการเปิดจองต๋ัวเคร่ืองบินราคาต่ํา 
ซ่ึงสามารถให้บริการได้อย่างรวดเร็วกว่าระบบขนส่งใด ใๆนประเทศไทย ส่งผลให้มีลูกด้าไปจองต๋ัว 
กันอย่างเนืองแน่นและหมดลงด้วยระยะเวลาอันส้ัน ทำให้ส่งผลกระทบต่อลูกค้าของการรถไฟแห่ง 
ประเทศไทย ท่ีเดินทางระยะไกลโดยรถนอนช้ันหน่ึงและสอง ซ่ึงหันไปเลือกใช้บริการการบินแทน 
เน่ืองจากมีราคาท่ีใกล้เคียงกัน ซ่ึงล่าสุดมีการมีประกาศว่าจะเปิดจองอีกคร้ังในเดือนเมษายนน้ีอีกคร้ัง 
หน่ึง คาดว่าจะกระทบกับระบบขนส่งโดยรถไฟอย่างแน่นอน

สรุปศักยภาพของพื้นที่
จากการถึกษาวิเคราะห์สภาพพ้ืนท่ี สามารถแบ่งศักยภาพของพ้ืนท่ีออกเป็น 2 ลักษณะ 

ใหญ่ๆ  ได้แก่ ศักยภาพของพ้ืนท่ีสถานีรถไฟบางซ่ือในภาพรวมท่ีสัมพันธ์กับพ้ืนท่ีภายนอก และ 
ศักยภาพภายในพ้ืนท่ีของสถานีรถไฟบางซ่ือเอง ดังมีรายละเอียดต่อไปน้ี

□  ศักยภาพของพื้นที่สถานีรถไฟบางซื่อในภาพรวมที่สัมพันธ์กับพื้นที่ภายนอก
1. เป็นพ้ืนท่ีมีการเช่ือมโยงระบบขนส่งท่ีทันสมัยท่ีสุดในประเทศไทย กล่าวคือ 

บริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือมีพ้ืนใกล้เคียงกับ สถานรถไฟฟ้า BTS. สถานีขนส่ง 
หมอชิต2 สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน และสถานีรถไฟยกระดับในอนาคต ซ่ึงจะ ส่ง 
ผลให้การเดินทางเข้าออกในพ้ืนท่ี มีความสะดวกและรวดเร็วข้ึน เม่ือเช่ือมโยง 
กับพ้ืนท่ีย่านธุรกิจต่าง ใๆนกรุงเทพฯโดยระบบขนส่งมวลชน

2. เป็นพ้ืนท่ีอยู่ใกล้สวนสาธารณะขนาดใหญ่ของกรุงเทพมหานคร ได้แก่ สวน จตุ 
จักร สวนสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต และสวนรถไฟ ท้ังสามสวนสามารถเช้าถึง 
เช่ือมโยงกันอย่างเป็นระบบ สวนสาธารณะดังกล่าวเป็นพืนท่ีสร้างคุณภาพชีวิต 
สร้างสุขภาพ ช่วยผ่อนคลาย เป็นปอดของชาวกรุงเทพมหานคร

3. เป็นพ้ืนท่ีต้ังอยู่ระหว่างแหล่งกิจกรรมท่ีหลากหลายท้ังในช่วงกลางวันและกลาง 
คืนซ่ึงได้แก่ กิจกรรมการค้าและการบริการ ในพ้ืนท่ีบริเวณย่านเตา'คู่น ย่านตลาด 
จตุจักร และย่านประชาช่ืน กิจกรรมการคมนาคมขนส่ง ได้แก่ หนาแน่นอยู่
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บริเวณสถานีขนส่งหมอชิต 2 สถานีรถไฟฟ้า BTS. (หมอชิต) กิจกรรม 
นันทนาการ ได้แก่ สวนสาธารณะทังสามแห่งท่ีกล่าวมาแล้วในเบ้ืองด้น 
พิพิธภัณฑ์เด็กบริเวณสวนสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต้ั และกิจกรรมการสร้างงาน 
เป็นบริเวณศูนย์รวมงานไม้แกะสลัก และงานเฟอร์นิเจอร์ท่ีใหญ่ท่ีสุด ในช่วง 
กลางคืนมี กิจกรรมบันเทิงย่านถนนกำแพงเพชร2 ซ่ึงเป็นท่ีนิยมเท่ียวของวัยรุ่น 
และกิจกรรมการด้าประกอบการขนาดเล็กตาม NODE บริเวณย่านเตาสู่น บริเวณ 
ประชาช่ืน ตลาดประชาช่ืน ตลาดบางโพธ ซ่ึงจะผู้คนนิยมเข้าไปรับประทาน 
อาหารบริเวณย่านนี,ทุกวัน

4. เป็นพืนท่ีดึงดูดพลเมืองชาวกรุงเทพมหานคร เข้ามาในพ้ืนท่ีช่วงวันหยูดมากท่ีสุค 
เน่ืองจากเป็นท่ีต้ังของตลาดจตุจักรกลางแจ้งท่ีราคาถูก และมีสินค้าท่ีหลาก-หลาย 
ตลาดองค์การตลาดเพ่ือเกษตรกร(อตก.) ของกระทรวงเกษตรและ สหกรณ์ 
ตลาดไม้ดอกไม้ประดับและสินค้าตกแต่งบ้าน เป็นด้น

5. เป็นพ้ืนท่ีสีแดงท่ีได้รับการสนับสนุนการพัฒนาจากรัฐโดยการออกกฎหมายผัง 
เมืองรองรับ ตามการคาดการณ์แนวโน้มของผังเมืองกรุงเทพมหานคร คาดว่าพ้ืน 
ท่ีดังกล่าวมีความพร้อมสูงในการพัฒนาในอนาคตต่อไป

6. เป็นพ้ืนท่ีมีการเตรียมการรองรับในหลายด้าน เช่น แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร 
(BANGKOK PLAN) แผนพัฒนาเขตจตุจักร แผนพัฒนาเขตบางซ่ือ แผนพัฒนา 
ขนส่งมวลชนระบบราง (URMAP) ของ สจร. จนกระท่ังนำไปสู่การประกวด 
แบบการพัฒนาพืนท่ี และการดึกษาออกแบบเบืองด้นแนวทางการลงทุนร่วมกัน 
ระหว่างรัฐแลเอกชน เป็นด้น

□  ศักยภาพภายในพ้ืนท่ีของสถานีรถไฟบางช่ือ
1. พ้ืนท่ีบริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือ เป็นพ้ืนท่ีขนาดใหญ่ประมาณ 800 ไร่เศษ ซ่ึง 

การใช้ประโยชน์ยังไม่เต็มพ้ืนท่ี ซ่ึงคาดว่าจะสามารถรองรับการพัฒนาได้อย่าง 
เพียงพอกับความต้องการ

2. เป็นพ้ืนท่ีต้ังของฐดข้ึน-ลง ของสถานีรถไฟฟ้าใด้ดิน(สถานีบางซ่ือ) ซ่ึงจากการ 
คาดการณ์ของรถไฟฟ้ามหานคร คาดว่าจะมีผู้มาใช้บริการในปี 2564 ประมาณ 
วันละ 102,000 คน ซ่ึงในอนาคตบริเวณพ้ืนท่ีสถานีรถไฟบางซ่ือจะมีความ 
สะดวกรวดเร็วท่ีสุดแห่งหน่ึง

3. พืนท่ีต้องการพัฒนาเป็นพืนท่ีของรัฐทังหมด ซ่ึงไม่ส่งผลกระทบกับชุมชนโดย 
รอบ เช่น ปีญหาการเวนคืนท่ีดินในราคาท่ีไม่เป็นธรรมหรือใช้วงเงินสูง ปีญหา
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ทางค้านสังคมอ่ืนๆ เป็นต้น ซ่ึงค้าหากรัฐมีความต้องการพัฒนาก็สามารถทำไค้เลย 
โดยหลักการ

4. เป็นสถานีสุดทายก่อนแยกไปยังภูมิภาคต่างๆ ของประเทศ ไต้แก่ ภาคตะวัน-ออก 
เฉียงเหนือ ภาคเหนือ ภาคกลางตอนบน และภาคใต้ ซ่ึงค้ามีการพัฒนาพ้ืนท่ีดัง 
กล่าวเพ่ือรองรับปริมาณผู้มาใช้บริการ จะเป็นชุคท่ีสามารถดักปริมาณผู้โดยสาร 
ไต้เป็นจำนวนมาก

5. เป็นพ้ืนท่ีมีศักยภาพในการกระจายการเดินทางท่ีหลากหลายและคล่องตัวสุงนอก 
จากระบบรางแล้ว สามารถเช่ือมกับทางต่วนฃ้ันท่ีสองซ่ึงดัดผ่านพ้ืนท่ี บริเวณ 
ใกล้เคียงยังสามารถเช่ือมกับทางต่วนพิเศษเฉลิมนคร(วิภาวดี-รังสิต) ถนนสาย 
หลักสำคัญ เช่น ถนนพระราม6. ถนนประชาช่ืน ถนนวิภาวดี-รังสิต ถนน 
ลาดพร้าว เป็นต้น

2. การวิเคราะห์พื้นที่โดยใช้วิธีการของ SIEVE ANALYSIS.

จากการมองภาพรวมของพ้ืนท่ีโดยวิธีการ Site Analysis และ SWOT Analysis เพ่ือให้ 
เห็นศักยภาพและทราบแนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีในเบ้ืองต้น ขณะเดียวกันการวิเคราะห์พ้ืนท่ีโดยใช้ 
วิธีการของ Sieve Analysis เพ่ือให้สามารถระบุตำแหน่งของพ้ืนท่ีจะพัฒนา หรือพ้ืนท่ีมีช้อจำกัด 
โดยวิธีการซ้อนทับของข้อมูล และทำการแบ่งพ้ืนท่ีออกเป็นพ้ืนท่ีย่อย ขๆนาด 50x50 เมตร ลงบน 
แผนท่ีมาตราส่วน 1:25,000 ซ่ึงมีพ้ืนท่ีย่อย ท้ัๆงหมด 2,116 ตารางกริค ครอบคลุมพ้ืนท่ีประมาณ 
4 ตารางกิโลเมตร มีศูนย์กลางอยู่ท่ีบริเวณสถานีรถไฟบางซ่ือ แล้วทำการสำรวจข้อมูลครอบคลุม 
พ้ืนท่ีในรัศมีประมาณ 800 เมตรจากชุดศูนย์กลาง4 โดยทำการวิเคราะห์พ้ืนท่ีเพ่ือรองรับกิจกรรมอยู่ 2 
ลักษณะด้วยกันไต้แก่ กิจกรรมการค้าการบริการ และกิจกรรมแหล่งท่ีพักอาศัย โดยอาศัย!]จจัย 
ต่างๆซ่ึงจะให้รายละเอียดในหน้ากัดไป เม่ือไต้ข้อมูลพืนฐานตามป็จจัยท่ีต้องการแล้ว ทำการ 
วิเคราะห์ข้อมูลในแต่ละตาราง ตาม!]จจัยต่างๆ ดังต่อไปนี

□  บัเจจัยท่ีช่วยวิเคราะห์พ้ืนท่ีเพ่ือรองรับกิจกรรมการค้าการบริการ ในพ้ืนท่ีโดยรอบสถานี
รถไฟบางซ่ือโดยอาศัย!]จจัยดังต่อไปน้ี

1. เป็นพ้ืนท่ีสามารถเข้าถึงจากถนนสายหลัก
2. เป็นพืนท่ีสามารถเข้าถึงบริการของระบบขนส่งมวลชนไต้

4 Working Group, Department of Town and Country Planning Ministry of Interior
(None ะ 1995), p i02.
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3. เป็นพ้ืนท่ีนาไม่ท่วมขัง
4. เป็นพ้ืนท่ีบริการของประปานครหลวง
5. เป็นพ้ืนท่ีบริการของการไฟฟ้านครหลวง
6. ราคาประเมินท่ีดินโดยรอบ
7. เป็นพ้ืนท่ีบริการสถานีคับเพลิง
8. เป็นพ้ืนท่ีบริการเก็บขนส่ิงปฏิกูล
9. เป็นพ้ืนท่ีสามารถเข้าถึงบริการของสถานพยาบาล
10. เป็นพืนท่ีว่างรองรับการพัฒนาในอนาคต
11. เป็นแหล่งเสือมโทรม

ในแต่ละรัเจจัยจะมีเกณฑ์ในการให้คะแนนท่ีแตกต่างกันข้ึนอยู่กับสภาพแวดล้อม การเข้า 
ถึงพืนท่ีหรือการให้บริการของรัฐ เป็นต้น เพ่ือหาพ้ืนท่ีเหมาะสมในการรองรับกิจกรรมการล้าการ 
บริการในพ้ืนท่ี ซ่ึงสามารถให้รายละเอียดแต่ละปีจจัยคังต่อไปน้ี

1. เป็นพ้ืนที่สามารถเข้าถึงฉากถนนสายหลัก
มีหลักเกณฑ์การให้ค่าคะแนนจากNeighborhood Concept ซ่ึงพิจารณาจากระยะทางการ 

เดินตามเล้นทางก่อนจะมาถึงถนนสายหลัก ซ่ึงเม่ือท่ีหมายต้ังอยู่ห่างในระยะเกิน400 เมตร จะทำให้ 
ผู้จะเดินเข้าถึงต้องคิดว่าจะเดินไปเล้นทางใดจึงใกล้กว่าน้ีหรือจะใข้ระบบขนส่งดี เน่ืองจากสภาพ 
อากาศในกรุงเทพมหานครร้อน จึงส่งผลให้เกิดความอดทนลดลง จากเหตุผลดังกล่าวจึงเป็นหลักใน 
การให้ค่าคะแนน โดยมีรายละเอียดคือ

ค่าคะแนน 1 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างถนนสายหลักหรือสายรองในระยะ 0 - 400 ม.
ค่าคะแนน 2 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างถนนสายหลักหรือสายรองในระยะ 401 - 800 ม.
ค่าคะแนน 3 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างถนนสายหลักหรือสายรองในระยะ 801 - 1,200 ม.
ค่าคะแนน 4 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างถนนสายหลักหรือสายรองในระยะ 1,201 -  1,600 ม.

2. เป็นพื้นที่สามารถเข้าถึงบริการของระบบฃนส่งมวอชนได้
โดยมีหลักเกณฑ์การพิจารณาจาก Neighborhood Concept ซ่ึงใช้ระยะการเดินด้วยเท้าเข้า 

ถึงพ้ืนท่ีบริการของสถานีรถไฟบางซ่ือ โดยท่ัวไปการเข้าถึงบริการขนส่งหลักท่ีมีอยู่ไม,ก่ีแห่ง ซ่ึงถึง 
มีระยะห่างก็จะไม่ส่งผลต่อความเปล่ียนแปลงการเดินทางไต้ ซ่ึงจะส่งผลให้มีเกณฑ์ในการให้ 
คะแนน'ในตารางมีคังนี

ค่าคะแนน 1 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างสถานีรถไฟในระยะ 0 - 500 ม.
ค่าคะแนน 2 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างสถานีรถไฟในระยะ 501 - 800 ม.
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ค่าคะแนน 3 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างสถานีรถไฟในระยะ 801 - 1,200 ม.
ค่าคะแนน 4 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างสถานีรถไฟในระยะ 1,201 - 1,600 ม.

3. เป ็นพ ื้นท ี่น ํ้าไม 'ท ่วมข ัง

เป็นการใช้เกณฑ์จากระยะเวลาการท่วมขังนานท่ีสุค จนถึงน้อยท่ีสุด จากการสุ่มสำรวจ 
และการตอบแบบสอบถามของประชาชนท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีถึกษา แล้วนำตัวเลขมาลงในพ้ืนท่ี โดยมีการ 
จัดกลุ่มลำดับตามระยะเวลา ท่ีผู้ประสบปีญหาน้ีาท่วมขังพอท่ีจะอดทนรอให้น้ีาลดลงไค้ จึงมีเกณฑ์ 
ในการให้ค่าคะแนนในพ้ืนท่ีดังน้ี

ค่าคะแนน 0 เป็นพ้ืนท่ีนำไม่ท่วมขัง 
ค่าคะแนน 1 ใช้เวลาท่วมขังนาน 0 - 1 สัปดาห์ 
ค่าคะแนน 2 ใช้เวลาท่วมขังนาน 1.1-2 สัปดาห์ 
ค่าคะแนน 3 ใช้เวลาท่วมขังนาน 2.1-3 สัปดาห์ 
ค่าคะแนน 4 ใช้เวลาท่วมขังนาน 3.1-4 สัปดาห์ 
ค่าคะแนน 5 ตลอดเวลาไม่ลด

4. เป ็น พ ื้นท ี่บ ร ิก ารของประปานครหลวง

เป็นการใช้เกณฑ์จากการสำรวจพ้ืนท่ีจริง และจากการเก็บข้อมูลจากการประปานครหลวง 
ซ่ึงเป็นผู้ผลิตและจ่ายน้ีาจำหน่ายในพ้ืนท่ี บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟบางซ่ือจะใช้น้ีาจากสถานีสูบ 
จ่ายน้ีาสามเสน ปีจธุบัน(ปี 2546)พบว่ามีการให้บริการน้ีาประปาในพ้ืนท่ีครอบคลุมทุกพ้ืนท่ี แต่มี 
บางพืนท่ีเท่านันท่ีมีปิญหาในเร่ืองการขออนุญาต ดังบันจึงแบ่งเกณฑ์การให้คะแนนในแต่ละปีจจัย 
ดังต่อไปน้ี

ค่าคะแนน 0 มีนำประปาใช้
ค่าคะแนน 1 มีน้ีาประปาใช้แต่ขออนุญาตไม่ถูกค้อง

5. เป ็นพ ื้นท ี่บ ร ิก ารของการไฟ ฟ ้านครหลวง

เป็นการใช้เกณฑ์จากการสำรวจพ้ืนท่ีจริง และจากการศึกษาจากข้อมูลของการไฟฟ้านคร 
หลวงท่ีให้บริการแค่ประชาชนท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีรถไฟบางซ่ือ ไค้แก่ ชุมชนน้านพักรถไฟ 
ชุมชนซอยประดู่ ชุมชนเตาดู่น เป็นต้น พบว่ามีการให้บริการไฟฟ้าครอบคลุมทุกพ้ืนท่ี ดังน้ันจึงใช้ 
เกณฑ์ในการให้คะแนนดังต่อไปนี

ค่าคะแนน 0 มีไฟฟ้าใช้ 
ค่าคะแนน 1 ไม่มีไฟฟ้าใช้
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6. ราคาประฒ ิมท ี่ด ิน โดยรอบ

เป็นการประเมินราคาพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีรถไฟบางซ่ือ ซ่ึงส่วนใหญ่อยู่ในเขตบางซ่ือ และ 
เขตจตุจักรซ่ืงมีราคาประเมินท่ีดินโดยรอบ ตามเกณฑ์ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห'งประเทศ 
ไทย ณ ปี พ.ศ. 2547 - 2550 โดยมีการให้เกณฑ์ค่าคะแนนแบ่งเป็นกลุ่มราคา ดังต่อไปน้ี 

ค่าคะแนน 1 ราคาประเมินท่ีดินอยู่ในช่วง 100,000- 140,000 บาท/ตร.ว.
ค่าคะแนน 2 ราคาประเมินท่ีดินอยู่ในช่วง 50,000- 99,000 บาท/ตร.ว.
ค่าคะแนน 3 ราคาประเมินท่ีดินอยู่ในช่วง 10,000 -  45,000 บาท/ตร.ว.

7. เป ็นพ ื้นท ี่บ ร ิการสถาน ีด ับ เพล ิง

บริเวณบางซ่ือมีสถานีดับเพลิงอยู่ 1 แห่ง คือ สถานีดับเพลิงบางโพธิ๙ ซ่ึงต้ังอยู่ในระยะห่าง 
จากสถานีรถไฟบางซ่ือประมาณ 500 เมตร ซ่ึงเม่ือเกิดเหตุอุกเฉินสามารถเดินทางไปให้บริการไค้ 
ภายในระเวลาไม่เกิน 10 นาที ในพ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบจะใช้เกณฑ์ของผังเมือง เป็นตัวกำหนด 
ควบค่กับการใช้เกณฑ์ของระยะการเข้าถึงของ Neighborhood Concept ดังนันจึงมีเกณฑ์ในการ 
ให้คะแนนดังนี

ค่าคะแนน 1 อยู่ในรัศมีบริการระยะ 500-1,600 เมตร ซ่ึงเป็นระยะใกล้ 
ค่าคะแนน 2 อยู่ในรัศมีบริการระยะ 1,600 -  5,000เมตร ซ่ึงเป็นระยะปานกลาง 
ค่าคะแนน 3 อยู่ในรัศมีบริการระยะ 5,000 เมตรข้ึนไป ซ่ึงเป็นบริการระยะไกล

8. เป ็นพ ื้นท ี่บ ร ิการเก ็บขนส ิ่งปฏ ิก ูล

เกณฑ์ท่ีใช้ในการให้คะแนนในปีจจัยค้านน้ี เป็นการเก็บข้อมูลกับประชาชนในพ้ืนท่ีเป็น 
หลัก และจากการสอบถามสำนักงานเขตท่ีรับผิดชอบ ถึงปิญหาอุปสรรคต่างท่ีเกิดข้ึน รวมไปตัวเจ้า 
หน้าท่ีผู้เก็บขนขยะและส่ิงปฏิกูลต่าง ใๆนพืนท่ี จึงพอจะไค้เกณฑ์ในการให้คะแนนในปีจจัยน้ีโดยมี 
รายละเอียดดังต่อไปน้ี

ค่าคะแนน 1 รถเก็บขนขยะเข้าไค้ทุกประ๓ท 
ค่าคะแนน 2 รถเก็บขนขยะเข้าไค้เฉพาะไม่เกิน 4 ล้อ 
ค่าคะแนน 3 รถเก็บขนขยะเข้าไค้เฉพาะรถเข็ญ 
ค่าคะแนน 4 รถเก็บขนขยะเข้าไม่ไค้เลย
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9. เป ็นพ ื้นท ี่สามารถ*ข ้าถ ึงบร ิการของสถานพยาบาล

โดยม ีหล ักเกณฑ ์การพ ิจารณาจากระยะการเด ินเข ้าถ ึง ตามหล ักของNeighborhood Concept 

ซ ึ่งประชาชนสามารถเข ้าถ ึงการบร ิก ารได ้สะดวกรวด เร ็ว  อย ู่ใกณ ้ล ันทางคมนาคมสายหล ัก  สายรอง  

เป ็นด ้น โดยม ีหล ัก เกณ ฑ ์ในการให ้คะแนนม ีด ังน ี้

ค ่าคะแนน 1 เป ็นพ ื้นท ี่อย ู่ห ่างจากสถานพยาบาลในระยะ 0 - 600 ม.

ค ่าคะแนน 2 เป ็นพ ื้นท ี่อย ู่ห ่างจากสถานพยาบาลในระยะ 601 - 1,000 ม.

ค ่าคะแนน 3 เป ็นพ ื้นท ี่อย ู่ห ่างจากสถานพยาบาลในระยะ 1,001 - 1,400 ม.

ค ่าคะแนน 4 เป ็นพ ื้นท ี่อย ู่ห ่างจากสถานพยาบาลในระยะ 1,401 - 2,000 ม.

10. เป ็นพ ื้นท ี่ว ่างรองร ับการพ ัฒ นาในอนาคต

เป ็นการพ ิจารณ าพ ื้นท ี่ในแง ่ของศ ักยภาพ ของพ ื้นท ี่ ภ ายใต ้แนวค ิดใหม ่ของ Luca B e rto lin i 

and Te jo  Spit ใน ห น ังส ือ  C ity  on Rails ซ ึ่ง ได ้เส น อ ว ่าพ ืน ท ี่ว ่า งข อ งส ถ าน ีรถ ไฟ  จะเป ็น เหม ือนก ัน  

ท ั่ว โล ก  ซ ึ่งแ ต ่ก ่อ น พ ื้น ท ี่ด ังก ล ่าว ไม ่ได ้ถ ูก ใช ้ให ้เห ม าะส ม ก ับ ท ี่ต ั้ง  จ ึงถ ูกป ล ่อย ร ้างไว ้จน ถ ึงป ิจธ ุบ ัน  

ซ ึ่ง  ใน ป ีจ ธ ุบ ัน (ป ี 2 0 0 0 ) ม ีการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ว ่างด ังกล ่าวรองร ับก ิจกรรม  การค ้าและการบร ิการ และ  

ก ิจกรรมอ ื่นๆท ี่เหมาะสมก ับศ ักยภาพของพ ื้นท ี่ ด ังน ั้น  จ ึงได ้ป ีจจ ัยในข ้อ  1 0 และข ้อ 11 โด ย ได ้เส น อ  

เกณ ฑ ์ในการให ้คะแนน  เพ ื่อล ่งผลต่อการนำพ้ืนท่ีไปพ ัฒ นาให ้เหมาะสมก ับพ ื้นท ี่ว ่างท ี่ต ั้งอย ู่ ด ังน ี้ 

ค ่าคะแนน 0 เป ็นพ ื้นท ี่รกร ้างของการรถไฟ  

ค ่าคะแนน 1 เป ็นพ ื้นท ี่ว ่างใช ้ป ระโยชน ์ไม ,เต็มที่ 

ค ่าคะแนน 2 เป ็นพ ื้นท ี่ว ่างในช ุมชน  

ค ่าคะแนน 3 เป ็นพ ื้นท ี่ม ีการใช ้ประโยชน ์หนาแน ่นปานกลาง

11. เป ็นแหล ่งเส ื่อมโทรม

เป ็นการว ิเคราะห ์พ ื้นท ี่จากศ ักยภาพ  ภายใต ้แนวค ิด ใหม ่ของ Luca B e rto lin i and Te jo  Spit 

ใน ห น ังส ือ  C ity  on Rails5 ซ ึ่ง ได ้เส น อ ว ่าพ ื้น ท ี่ว ่า งข อ งส ถ าน ีรถ ไฟ  ม ีศ ักยภ าพ ส ูงใน การรองร ับ การ  

พ ัฒ นา เน ื่องจาก N O D E  จะเป ็นต ัวนำพาความเจร ิญ ต ่างๆมาส ู่พ ื้นท ี่ โดยท ำการบ รรท ุกผ ู้โด ยสารท ี ่

หม ุน เว ียนมาใช ้บร ิการ ในสถาน ีรถ ไฟ ในแต ่ละแห ่ง

ค ่าคะแนน 0 เป ็นพ ื้น ท ี่ว ่างเป ล ่าไม ่ได ้ใช ้ป ระโยชน ์

ค ่าคะแนน 1 เป ็นแหล ่งท ี่อย ู่อาศ ัยเส ื่อมโทรม หร ือหนาแน ่นมาก

5 Luca Bertolini and Tejo Spit, Cities on Rails the redevelopment of railway station areas. 
(London and New Yok : E & FN SPON An imprint of Routledge, 1998), pp. 9-16.
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ค่าคะแนน 2 เป็นแหล่งพาณิชยกรรมเก่า แต่ไม่ไค้ใช้ประโยชน์เป็นกิจกรรมน้ันแล่ว 
ค่าคะแนน 3 เป็นแหล่งพาณิชยกรรมหนาแน่น 
ค่าคะแนน 4 เป็นแหล่งท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย

สร ุปพ ื้นท ี่เหมาะสมเป ็นท ี่ต งแหล ่งการค ้าการบร ิการ

พืนท่ีเหมาะสมในการพัฒนาเป็นพ้ืนท่ีรองรับค้านการค้าและการบริการและ กิจกรรมการ 
สร้างงานสร้างอาชีพมากท่ีสุด คือ พืนท่ีสีแดง ไค้แค่ พ้ืนท่ีบริเวณย่านเตาน์น บริเวณย่านถนน 
ประชาช่ืน ย่านถนนเตชะวณิช และย่านถนนพระราม 6 เน่ืองจากเป็นพ้ืนท่ีอยู่ติดกับถนนสายหลัก 
และมีโครงสร้างพ้ืนฐานต่าง รๆองรับไค้ดี จึงส่งผลใน้พ้ืนท่ีดังกล่าวมีศักยภาพสูงในการพัฒนา เป็น 
ย่านสูนย์กลางการค้าและการบริการ เม่ือเกิดสถานีรถไฟหัวลำโพง2 ข้ึน

พืนท่ีเหมาะสมมาก คือ พืนท่ีสีแสด ไค้แก่ พืนท่ีบริเวณภายในท่ีว่างของการรถไฟแห่ง 
ประเทศไทย และ เช่ือมโยงมาขังพืนท่ีย่านเตาใ5!น ประชาช่ืน บริเวณถนนประชาช่ืน ถนนประชา 
ราษฎร์สาย2 เป็นค้น เน่ืองจากมีพ้ืนท่ีว่างไม่ใช้ประโยชน์อยู่เป็นจำนวนมาก ประกอบกับเป็นย่าน 
ประกอบการค้าท่ีป็จชุบัน มีสภาพตัวอาคารและพ้ืนท่ีมีเก่า ทรุดโทรมลงเป็นจำนวนมาก

พ้ืนท่ีเหมาะสมปานกลาง คือ พ้ืนท่ีสีเหลือง ได้แก่ พ้ืนท่ีย่านถนนเทอดดำริ พ้ืนท่ีบริเวณ 
ย่านถนนกำแพงเพชร!และ2 ถนนประติพัทธ์ และบริเวณย่านตลาดนัดจตุจักร เป็นค้นเน่ืองจากพ้ืน 
ท่ีดังกล่าว มีโครงสร้างพ้ืนฐานรองรับท่ีค่อนข้าพร้อมกว่าพ้ืนท่ีใกล่เคียง

พ้ืนท่ีเหมาะสมน้อยถึงน้อยท่ีสุด ส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืนท่ีบริเวณริมครองบางซ่ือ เน่ืองจากมี 
การเข้าถึงของพ้ืนท่ีบริเวณน้ีลำบาก จึงส่งผลให้พ้ืนท่ีมีความเหมาะสมน้อยท่ีสุดน่ันเอง
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1. เป ็น พ ื้น ท ี่ส น ท รถ เข ้!ถ ึงจาก ถ น น ส ไอ ห อ ัก

1 = ธถู,ห่างถนนฝัไยหยักหรธรธง 0 - 400 ม.
2 = ธถู่ห่ไงถนนสายหชักหรธรธง 401 - 800 ม.
3 = ธถู่ห่ไงถนนสายหยักหรธรธง 801 - 1,200 ม.
4 = ธถูรท่งถนนสายหยักหรธรธง 1,201 - 1,600 ม.

การวางแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกอ !งบ !ง 'ช ื่อและพ ื้นท ี่โดยรอบ
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2. เป ีน พ ื้น ท ี๓ ม !รถ เข ้!ถ ึงบ ร ิก ไรข อ งระบ บ ข น ส ่งม วล ช น ได ้

1 = ธถู,ห่างถนนสายหรักหรธรลง 0 - 500 ม.
2 = ลถู่ห่ไงถนนสายหรักหรลรลง 501 -800 ม.
3 = ลยู,ห่างถนนสายหรักหรลรลง 801 - 1,200 ม.
4 = ธถู่ห่างถนนสไยหรักหรลรลง 1,201- 1,600ม.

กไรวไงแผนพ ัฒ นไพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกอไงบางซ ื่อแอะพ ื้นท ี่โดยรอบ
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3 . เป ็นพ ื้นท ี่'พาท ่วมขัง

0 =  เป ็น พ ี้เท ื่^ ไ ม ่ท ่ว !พ ั
1 = ท 'ว!พ ัน !น  0 - 1 ทัปค!ห
2 = ท ่ว !พ ัน !น  1.1 -2  ทัปด!«

3 = ท่วมขิงน!น 2.1 - 3 «ปด!ท ่
4 = ท่วมขิงน!น 3 .1 - 4 ศัปด !ห์
5 = ท่วมขิงดลลดทล!

กไรวางแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกลางบางซ ํ่อและพ ื้นท ี่โดยรอบ
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4. เป ็น พ ื้น ท ี่ม ิรไคไป ระเม ิน ท ี่ด ิน โดยรอบ

3 = มิรพนประเมิน10,000- 16,000 
2 = มิรพแประเมิน 9,999 - 6,000 
1 = มิร!คาประเมิน 1,500 - 5,999

กไรวไงแผนฑ ัฒ นไพ ื้นท ี่สถใน ีรถไฟกลไงบาง4 อและพ ื้นท ี่โดยรอบ
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5. เป ีน พ ื้นท ี่สไมไรณ ข ้ไถ ึงบ ร ิการของสถไนพ ยงบ ใล

I 3 1 ฯ 3ท
1 = อถูหไงถนน«ทอหลักหรอรอง 0 - 6 0 0 ม.
2 = อถู่ห่ไงถนนสไทหลักหรธรธง 601- 1,000ม.
3 = อถู่ห่ไงถนนm o หลักหรอรอง 1,001 - 1,400ม.
4 = ธถู่ห'ไงถนน«ทอหลักหรธรธง 1,401 - 2,000 ม.

กไรวไงแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถไน ืรถไฟกลงงบงงพ ื้อและพ ื้นท ี่โดยรอบ
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6. เป ็น พ ื้น ท ี่บ ร ิการของการป ระป ไน ครห อวง

0 = รนฟ!ะป!ใช ่'
1 = รน!ประป!ใ'*นต'!!ธ!1ญ!«ใน'ถู!ฟ'»ง

การวางแผนพ ัฒนาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกลางบางพ ื้อนละพ ื้นท ี่ใดยรอบ
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7. เป ็น พ ื้น ท ี่บ ร ิการการไฟ ฟ ้าน ครห ลวง

0 = ม ีไฟ ฟ ้ฬ  
1 - ไม ่ม ีไฟฟ ้!ใช้

การวางแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกลางบางซ ื่อนถะพ ื้นท ี่โดยรอบ
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8. เป ีน พ ื้น ท ี่บ ร ิกใรส ถาน ีด ับ เพ อ ิง

1 = «คู่!นรั«รบริก!รระซะใกร่ร'
2 -  «คู่!นรั«รบริก!รระซะป!«กa i!
3 = «คูใ่นร้«รบริก!รระซะไกส

การวางแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกอใงบางพ ื้อแอะพ ื้นท ี่โตยรอบ
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9. เป ็น พ ื้น ท ี่บ ร ิก !ร เก ็บ ขน ส ิ่งป ฏ ิก ูล

1 -  รณทน»น»ซะ!»!รงVทุทม่ระ!/เท
2 -  รถ!3บ»น»ซะ!»!ร !ใส์ไม’!ทน 4 ie .
3 -  รท!ทบ»น»ซะ!»!รงไส์โดซรณ»ญ
4 »  รณทบ»น»ซะ!»!ไม่รงเทซ

ก !รวใงแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถ !น ีรถไฟกล!งบไงซ ื่อและพ ื้นท ี่โดยรอบ
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0 ฟ้นทีนทีรกร้างของการรถไฟ
1 เป็นทีนทีร่างถูกใช้ประโรชน์ไม่เล็มที
2 เ?เนทีนทีร่างในชุมชน
3 เปีนทีนทีถูกใช้ประโยชน

การวางแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกลางบางซ ื่อและพ ื้นท ี่โดยรอบ
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11. เป ีนแหล ่งเส ื่อมโทรม

0 เป็นทิไ™ร่ารเป่ร่าโ»u A «ประโ««น
1 เป็นทนที«รู่อา««นิน»/โทร»เห่ร็«พนาแน่น»ทก
2 เป็นทึ๋นทีทาณิซ«กรร»แก่า แ«ใ»)ถูกใช้ประโ«ช'นเที«การพาผช«กรร»เแ«ร
3 เป็นแพร่รทาท็๒ «กรร»ทททแน่น
4 เป็นแพร่รที«รู่«าสั«พนาแน่นน้'«อ

การวางแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถใน ีรถไฟกลางฃใงซ ื่อและพ ื้นท ี่โดยรอบ



150

11. ส ร ุป พ ื้น ท ี่เห มาะสมเป ็น ท ี่ต ั้งแห ล ่งการค ้!การบ ร ิการ

8-12 = เป็นพืนทีมีความเหมาะสมมากทีสูด 
13-16 = เป็นพืนทีมีคทมเหมาะสมมาก 
17-21 = เป็นพืนทีมีความเหมาะสมปานกลาง 
22-26 = เป็นพืนทีมีความเหมาะสมน้อย 
27-31 = เป็นหืนทีมีความเหมาะสมน้อยทีสูด

การวางแผนพ ัฒนาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกลางบางซ ือแสะพ ื้นท ี่โดยรอบ
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□  ปีจจัยที่ช่วยวิเคราะหพ์ืนที่เพื่อรองรับทิชกรรมแหล่งที่พักอาศัย ในพืนทีโ่ดยรอบสถานี
รถไฟบางซื่อโดยอาศัยปิจจัยดังต่อไปนี้

1. อยู่ใกล้บริการของตลาด
2. อยู่ในความดูแลของเจ้าหน้าที่ตำรวจ
3. พื้นที่สถานศึกษาขั้นพื้นฐานรองรับ
4. สามารถเข้าถึงแหล่งนันทนาการไดั
5. อยู่ในรัศมีบริการของสถานีรถไฟบางซื่อ
6. เป็นพื้นที่บริการของประปานครหลวง
7. เป็นพื้นที่บริการของการไฟฟานครหลวง
8. สามารถเข้าถึงบริการของสถานพยาบาล
9. สามารถเข้าถึงจากถนนสายหลักหรือสายรอง
10. พื้นที่บริการของสถานีดับเพลิง
11. เป็นพื้นที่บริการเก็บขนสิ่งปฏิกูล
12. เป็นพื้นที่นี้าท่วมขัง

ตัวแปรดังกล่าวเป็นปีจจัยในการพิจารณาเลือกท่ีต้ังท่ีเหมาะสมท่ีสุด เพ่ือเป็นการรองรับการ 
พัฒนาเป็นท่ีตังของสาธารฌูปการ และการพัฒนาเพ่ือรองรับเป็นแหล่งการค้าการบริการ และแหล่ง 
ท่ีอยู่อาศัยตามมาในอนาคต โดยในหลักการจะต้องส่งกระทบกับปีจจัยแวดล้อมอ่ืนๆน้อยท่ีสุด ใน 
การวิเคราะห์พืนท่ีโดยใช้วิธี Sieve Analysis เพ่ือเป็นการระบุตำแหน่งท่ีเหมาะสมและมีศักยภาพใน 
การพัฒนาจริง  ๆ โดยใช้เกณฑ์ในการพิจารณาตามมาตรฐานของกรมการผังเมืองน้าง ตามเกณฑ์ของ 
Neighborhood Concept บ้าง ตามเกณฑ์จากการสำรวจข้อมูลในพ้ืนท่ีศึกษาน้าง เป็นต้น เม่ือแทน 
ค่าตัวแปรต่างๆลงในช่องตารางกริคในแต่ละป็จจัยแล้วรวมค่าคะแนนในแต่ละช่อง จึงสรุปผลการ 
วิเคราะห์พืนที่โดยจะทำการแบ่งระดับความเหมาะสมเป็น 5 ระดับคือ เหมาะสมมากที่สุด เหมาะ 
สมมาก เหมาะสมปานกลาง เหมาะสมน้อย เหมาะสมน้อยท่ีสุด โดยมีการวิเคราะห์ในเชิงตัวเลขลง 
ในตารางกริดประกอบแผนท่ีดังมีรายละเอียดต่อไปน้ี

1. อยูใกล ้บ ร ิก ารของตลาด

โดยมีหลักเกณฑ์การพิจารณาจากจากระยะการเดินเข้าถึง ตามหลักของ Neighborhood 
Concept ซึ่งประชาชนสามารถเข้าถึงการบริการไต้สะดวกรวดเร็ว เช่น อยู่ใกล้เล้นทางคมนาคมสาย 
หลัก สายรอง อยู่ใกล้ตลาดในชุมชน หรือย่านการค้าและบริการในพื้นที่รัศมีใกล้เคียง เป็นต้น 
เกณฑ์ในการให้คะแนนมีดังน้ี
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ค่าคะแนน 1 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างตลาดในระยะ 0 - 400 ม.
ค่าคะแนน 2 เป็นพืนท่ีอยู่ห่างตลาดในระยะ 401 - 800 ม.

ค่าคะแนน 3 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างตลาดในระยะ 801 - 1,200 ม.
ค่าคะแนน 4 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างตลาดในระยะ 1,201 -  1,600 ม.

2, อยู่ในความดูแลของเจ้าหน้าท่ีตำรวจ
ประชาชนที่อาศัยอยู่ในพื้นท่ีโดยรอบสถานีรถไฟบางซื่อ หรืออยู่บริเวณใกล้เคียงซ่ึงอยู่ใน 

ความดูแลของเจ้าหน้าท่ีตำรวจสายตรวจ มีเกณฑ์การพิจารณาจากข้อกำหนดของผังเมือง ซึ่งอยู่ใน 
รัศมีการใช้บริการของตำรวจสายตรวจแต่ละท้องท่ี ซ่ึงมีความถ่ีของการตรวจพ้ืนท่ีอย่างน้อย 2 ครั้ง/ 
ชุด/วัน ซ่ึงมีเกณฑ์ใท้ค่าคะแนนดังน้ี

ค่าคะแนน 0 เป็นพ้ืนท่ีมีความสงบเรียบร้อยดีมาก
ค่าคะแนน 1 เป็นพ้ืนท่ีสายตรวจมาตรวจทุกวัน
ค่าคะแนน 2. เป็นพ้ืนท่ีสายตรวจมาตรวจวันเว้นวัน
ค่าคะแนน 3 เป็นพ้ืนท่ีสายตรวจมาตรวจนานๆคร้ัง
ค่าคะแนน 4 เป็นพ้ืนท่ีสายตรวจเข้าไม่ถึงเลยหรือไม่เข้ามาเลย

3. พื้นที่สถานศึกษาขั้นพื้นฐานรองรับ
ประชาชนที่อาศัยอยู่ในพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟบางซื่อ หรืออยู่บริเวณใกล้เคียงพ้ืนท่ีมี 

สถานศึกษาข้ันพ้ืนฐานรองรับ ซ่ึงมีระยะทางการเดินเข้าถึงจากสถานศึกษาในระยะใกล้เป็นเกณฑ์ใน 
การพิจารณา ตามหลักของ Neighborhood Concept โดยใช้ข้อกำหนดตามผังเมือง ดังนี้ 

ค่าคะแนน 1 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างจากสถานศึกษาในระยะ 0 - 600 ม.
ค่าคะแนน 2 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างจากสถานศึกษาในระยะ 601 - 1,000 ม.
ค่าคะแนน 3 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างจากสถานศึกษาในระยะ 1,001 - 1,400 ม.
ค่าคะแนน 4 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างจากสถานศึกษาในระยะ 1,401 - 2,000 ม.

4. สามารถเข้าถึงแหล่งนันทนาการได้
ประชาชนที่อาศัยอยู่ในพืนที่โดยรอบสถานีรถไฟบางซื่อ หรืออยู่บริเวณใกล้เคียงพืนที ่

สามารถเข้าถึงแหล่งนันทนาการได้ โดยใช้ระยะการเดินถึงเป็นเกณฑ์ในการพิจารณารวมไปถึงการ 
ใช้หลัก Neighborhood Concept มาเป็นเกณฑ์'ในการพิจารณา มีการให้ค่าคะแนนดังนี 

ค่าคะแนน 1 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างในระยะ 0 - 600 ม.
ค่าคะแนน 2 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างในระยะ 601 - 1,000 ม.
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ค่าคะแนน 3 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างในระยะ 1,001 - 1,400 ม.

ค่าคะแนน 4 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างในระยะ 1,401 - 1,800 ม.

5. อยูไนรัศมีบริการของสถานีรถไฟบาง'ช่ือ
เป็นพื้นที่สามารถเข้าถึงบริการของระบบขนส่งมวลชนได' โดยมีหลักเกณฑ์การพิจารณา 

จาก Neighborhood Concept ซึ่งใช้ระยะการเดินด้วยเท้าเข้าถึงพื้นที่บริการได้สะดวก เช่น อยู่ใกล้ 
สถานีรถไฟบางช่ือหรืออยู่ใกล้เล้นทางคมนาคมสายหลัก เป็นด้น มีเกณฑ์ในการใท้คะแนนมีดังน้ี 

ค่าคะแนน 1 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างสถานีรถไฟในระยะ 0 - 500 ม.
ค่าคะแนน 2 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างสถานีรถไฟในระยะ 501 - 800 ม.
ค่าคะแนน 3 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างสถานีรถไฟในระยะ 801 - 1,200 ม.
ค่าคะแนน 4 เป็นพ้ืนท่ีอยู่ห่างสถานีรถไฟในระยะ 1,201 - 1,600 ม.

6. เป็นพื้นที่บริการของประปานครหลวง
เป็นการใช้เกณฑ์จากการสำรวจพ้ืนท่ีจริง และจากการเก็บข้อมูลจากการประปานครหลวง 

ซ่ึงเป็นผู้ผลิตและจ่ายน้ีาจำหน่ายในพ้ืนท่ี บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟบางชื่อจะใช้นี้าจากสถานีสูบ 
จ่ายนาสามเสน ปิจจุบัน(ปี 2546)พบว่ามีการให้บริการนี้าประปาในพื้นที่ครอบคลุมทุกพื้นที่ แต่มี 
บางพืนท่ีเท่าบันท่ีมีป็ญหาในเร่ืองการขออนุญาต ดังบันจึงแบ่งเกณฑ์การให้คะแนนในแต่ละป็จจัย 
ดังต่อไปนี้

ค่าคะแนน 0 มีน้ีาประปาใช้
ค่าคะแนน 1 มีน้ีาประปาใช้แต่ขออนุญาตไม่ถูกต้อง

7. เป็นพื้นที่บริการของการไฟฟ้านครหลวง
เป็นการใช้เกณฑ์จากการสำรวจพ้ืนท่ีจริง และจากการสืกษาจากข้อมูลของการไฟฟ้านคร 

หลวงที่ให้บริการแก่ประชาชนที่อยู่ในพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟบางชื่อ ได้แก่ ชุมชนบ้านพักรถไฟ 
ชุมชนซอยประดู่ ชุมชนเตา\ jน เป็นด้น พบว่ามีการให้บริการไฟฟ้าครอบคลุมทุกพ้ืนท่ี ดังนั้นจึงใช้ 
เกณฑ์ในการให้คะแนนดังต่อไปน้ี

ค่าคะแนน 0 มีไฟฟ้าใช้ 
ค่าคะแนน 1 ไม่มีไฟฟ้าใช้
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8. สามารถเข้าถึงบริการของสถานพยาบาล
ประชาชนที่อยู่ในพืนที่ชุมชนโดยรอบสถานีรถไฟบางซื่อ สามารถเข้าถึงบริการสถาน 

พยาบาล โดยมีหลักเกณฑ์การพิจารณาจากระยะการเดินเข้าถึง ตามหลักของNeighborhood 
Concept ซึ่งประชาชนสามารถเข้าถึงการบริการได้สะดวกรวดเร็ว อยู่ใกล้เสันทางคมนาคมสายหลัก 
สายรอง เป็นด้น โดยมีหลักเกณฑ์ในการให้คะแนนมีดังน้ี

ค่าคะแนน 1 เป็นพื้นที่อยู่ห่างจากสถานพยาบาลในระยะ 0 - 600 ม.
ค่าคะแนน 2 เป็นพื้นที่อยู่ห่างจากสถานพยาบาลในระยะ 601 - 1,000 ม.
ค่าคะแนน 3 เป็นพื้นที่อยู่ห่างจากสถานพยาบาลในระยะ 1,001 - 1,400 ม.
ค่าคะแนน 4 เป็นพืนที่อยู่ห่างจากสถานพยาบาลในระยะ 1,401 - 2,000 ม.

9. สามารถเข้าถึงจากถนนสายหลักหรือสายรอง
เป ็นพ ื้นท ี่สามารถเข ้าถ ึงจากถนนสายหลักและรอง ม ีหล ักเกณ ฑ ์การให ้ค ่าคะแนนจาก  

Neighborhood Concept ซึ่งพิจารณาจากระยะทางการเดินเข้าถึงเป็นหลักในการให้ค่าคะแนน โดยม ี
รายละเอียดคือ

ค่าคะแนน 1 เป็นพื้นที่อยู่ห่างถนนสายหลักหรือสายรองในระยะ 0 - 400 ม.
ค่าคะแนน 2 เป็นพื้นที่อยู่ห่างถนนสายหลักหรือสายรองในระยะ 401 - 800 ม.
ค่าคะแนน 3 เป็นพื้นที่อยู่ห่างถนนสายหลักหรือสายรองในระยะ 801 - 1,200 ม.
ค่าคะแนน 4 เป็นพื้นที่อยู่ห่างถนนสายหลักหรือสายรองในระยะ 1,201-1,600 ม.

10. พื้นที่บริการของสถานีดับเพลิง
บริเวณบางซึ่อมีสถานีดับเพลิงอยู่ 1 แห่ง คือ สถานีดับเพลิงบางโพนี้ ซึ่งตั้งอยู่ในระยะห่าง 

จากสถานีรถไฟบางซื่อประมาณ 500 เมตร ซึ่งเม ื่อเกิดเหตุฉ ุกเนินสามารถเดินทางไปให้บริการได้ 
ภายในระเวลาไม ่เก ิน 10 นาที ในพ ื้นท ี่บร ิเวณโดยรอบจะใช ้เกณฑ ์ของผังเม ือง เป็นตัวกำหนด 
ควบคู่ก ับการใช้เกณฑ์ของระยะการเข้าถึงของ Neighborhood Concept ดังนั้นจึงมีเกณฑ์ในการ 
ให้คะแนนดังนี้

ค่าคะแนน 1 อยู่ในรัศมีบริการระยะ 500-1,600 เมตร ซึ่งเป็นระยะใกล้
ค่าคะแนน 2 อยู่ในรัศมีบริการระยะ 1,600-5,000เมตร ซ่ึงเป็นระยะปานกลาง
ค่าคะแนน 3 อยู่ในรัศมีบริการระยะ 5,000 เมตรข้ึนไป ซ่ึงเป็นบริการระยะไกล
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11. เป็นพื้นที่บริการเก็บขนสิ่งปฏิกูล
เกณฑ์ที่ใช้ในการให้คะแนนในป็จจัยด้านนี เป็นการเก็บข้อมูลกับประชาชนในพื้นที่เป็น 

หลัก และจากการสอบถามสำนักงานเขตท่ีรับผิดชอบ ถึงปีญหาอุปสรรคต่างท่ีเกิดข้ึน รวมไปตัวเจ้า 
หน้าท่ีผู้เก็บขนขยะและส่ิงปฏิกูลต่างๆในพ้ืนท่ี จึงพอจะได้เกณฑ์ในการให้คะแนนใน!เจจัยนี้โดยมี 
รายละเอียดดังต่อไปน้ี

ค่าคะแนน 1 รถเก็บขนขยะเข้าได้ทุกประ๓ ท 
ค่าคะแนน 2 รถเก็บขนขยะเข้าได้เฉพาะไม่เกิน4 ล้อ 
ค่าคะแนน 3 รถเก็บขนขยะเข้าได้เฉพาะรถเข็ญ 
ค่าคะแนน 4 รถเก็บขนขยะเข้าไม่ได้เลย

12. เป็นพ้ืนท่ีนี้าท่วมขัง
เป็นการใช้เกณฑ์จากระยะเวลาการท่วมขังนานที่สุด จนถึงน้อยที่สุด จากการสุ่มสำรวจ 

และการตอบแบบสอบถามของประชาชนที่อยู่ในพื้นที่ศึกษา แล้วนำตัวเลขมาจัดกลุ่มลำดับความ 
เหมาะสม ตังมีรายละเอียดตังต่อไปน้ี

ค่าคะแนน 0 เป็นพ้ืนท่ีน้ีาไม'ท่วมขัง 
ค่าคะแนน 1 ใช้เวลาท่วมขังนาน 0 -  1 สัปดาห์ 
ค่าคะแนน 2 ใช้เวลาท่วมขังนาน 1.1-2 สัปดาห์ 
ค่าคะแนน 3 ใช้เวลาท่วมขังนาน 2 .1 -3  สัปดาห์ 
ค่าคะแนน 4 ใช้เวลาท่วมขังนาน 3 .1 -4  สัปดาห์ 
ค่าคะแนน 5 ตลอดเวลาไม่ลด

สรุปพื้นที่เหมาะสมในการรองรับแหล่งที่พักอาศัย

พ้ืนท่ีเหมาะสมมาถท่ีสุด ในการพัฒนาเป็นพ้ืนท่ีรองรับด้านแหล่งท่ีอยู่อาศัยท่ีแบบสมมูรณ์ 
แบบ ได้แก่ พื้นท่ีบริเวณย่านถนนเตชวณิชเป็นศูนย์กลาง ถนนพระราบ5 กระจายตัวในบริเวณ 
ย่านเตา'ลุ่น บริเวณย่านประชาช่ืน และท้ังสองผิงของถนนประชาราษฎร์สาย 1 และ 2 เป็นด้น

พื้นที่เหมาะสมมาก ในการพัฒนาเป็นท่ีแหล่งอยู่อาศัย ได้แก่ พื้นที่อยู่อาศัยย่านในซอย 
ประชาชื่น บริเวณชุมชนต้นมะม่วง ชุมชนต้นประดู่ บริเวณริมคลองเปรมประชากร คลองประปา 
และคลองบางซื่อ ช่ึงมีความพร้อมในการรองรับเป็นอย่างดีถ้ามีการพัฒนาให้สภาพน้ีาในลำคลอง 
ให้มีคุณภาพท่ีดีข้ึนกว่าจากเดิม
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พื้นที่เหมาะสมปานกลาง พื้นที่ส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในพื้นที่ของการรถไฟแห่งประเทศไทย 
บริเวณสถานีรถไฟบางช่ือ ย่านขนส่งสินค้า ย่านบ้านพักรถไฟริมคลองเปรมประชากร เป็นค้น

พื้นที่มีความเหมาะสมน้อยถึงน้อยที่สุด ไค้แก่ พื้นท่ีบริเวณริมคลองบางซื่อ และบริเวณ 
บ้ายซอยค่ีของถนนประติพัทธ์ เป็นค้น เน่ืองมาจากมีโครงสร้างพ้ืนฐานรองรับน้อยมากจึงไม่เหมาะ 
สม แต่ขณะเคียวกันพื้นที่แห่งนี้มีศักยภาพเป็นพื้นที่รองรับกิจกรรมระบบขนส่ง เน่ืองจากต้ังอยู่ 
ระหว่างกลางในการเข้าถึงแหล่งต่างๆ ดังน้ันจึงมีความจำเป็นท่ีจะค้องดำเนินการเพ่ิมโครงสร้างพ้ืน 
ฐานให้รองรับอย่างเพียงพอ
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สใมใรถเข ้าถ ึงจากถน น สายห ลกและรอง

1 = ธถูหไงถนนสไอหลักหรธรธง 0 - 400 ม.
2 = ©ถูหางถนน«ทอหลักหรธรธง 401 - 800 ม.
3 = ธถู่ห่ไงถนนสาอหลักหรธรธง 801 - 1,200 ม.
4 = ธถู่หไงถนนฝัไอหลักหรธรธง 1,201 - 1,600 ม.

การวางแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกลางบางซ ื่อและพ ื้นท ี่โดยรอบ
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อย ู่ใน พ ื้น ท ี่กำจ ัดส ิ่งป ฎ ิถ ูอ

1 = รกเก็บ»น»ซะ!»!รงไส์'ทุกประนท!!
2 -  รถ!ก็บ»น»ซะ!»!รง'ใส์ไน'เทิน 4 Se.
3 = รกเก็บ»น»ซะ!»!รงไส์โ«ธรก!{พ ุ
4 = รณก็บ»น»ซะ!»'!'ใน'รง! an

การวางแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกอใงบางซ ื่อแอะพ ื้นท ี่โดยรอบ
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3. เป ีน พ ื้น รองร ับ ของระบ บ ป ระป าน ครห อวง

0 = รน!ประป!ใช้
1 -  รน!ประป!ใช้(พ ่นeijพ ุ!«ไม่ภ ูเพ ่&!

กใรวางแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกอไงบางซ ื่อนอะพ ื้นท ี่โดยรคบ
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4. เป ีน พ ื้น ท ี่บ ร ิการของการไฟ ฟ ้าน ครห อวง

0 = ม่ใฟ่ฟ้ฬ 
1 = ไม ่รไฟ ฟ ้!ใร ้

การวางแผนพ ัฒนาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกลางบาง'ช ื่อแอะพ ื้นท ี่โดยรอบ
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5. พ ื้น ท ี่บ ร ิกใรของส ถไน ีด ับ เพ รง

1 = «คู่ในรั««บริการระซะใกล้
2 = «คู่ในรั««บริการระซะปา«กa !ง
3 = «คู่ในรักรบริภารระซะ'!ภa

กใรวางแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถาน ีรถาฟกอางบางซ ื่อแอะพ ื้นท ี่โดยรอบ
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6. เป็นพ้ืนท่ีนาท่วมขัง

0 = เปีนพนที่น!ไม่ท่วมขัง
1 = ท่วมขังน)น 0 -1  ทัป«ไม่
2 = ท่วมขังน)น 1.1 - 2 ทัป«ไม่

3 = ท่วมขังน!น 2 .1 - 3 ทัปดใม่
4 =■  ท่วมขังน)ม 3.1 - 4 ทัป«ไม่
5 = ท ่วมข ั»)3 8 « n a i

การวางแผนพ ัฒนาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกลางบางพ ื้อและพ ื้นท ี่โตยรอบ
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.ๆ ส าม ารถเข ้าถ ึงบ ร ิการของสถาน พ อาบ าถ

1 = ทฐ่ท่!ง«ไก๓ ทนนท!นฬ่ในระทะ 0 - 600 ม.
2 = ทฐ่น่ไง«ไทส(ทนนททททใ«ระทะ 601 - 1,000ม.
3 = รฐ่ห่ใง«1ก001นร1ท!บ1ลในระชะ 1,001 - 1,400ม.
4 -  ธถู่น่ไง«ไทท(ทน'ททท»ทานระทะ 1,401 - 2 ,000ม.

การวางแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกอใงบาง1ช ื่อแอะพ ื้นท ี่โดยรอบ
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8. อส ูใกอการบร ิการของตอใด

1 = ธถู่ห่ไงคa ไดระซะ 0 - 400 ม.
2 = ธแหไงตฉใดระซะ 401 - 8 0 0 ม.
3 = 0คู่ห่างตลใดระซะ 801 - 1, 200 ม.
4 = ธถู่ห่างคลไดระซะ 1,201 - 1 ,6 0 0 ม.

การวางแผนพัฒนาพี๋นที«ถานิรถไฟกรทงบาง^อและหึ๋นทึ๋โดรรอบ
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9. อย ูไน ความ ด ูแลของเจ ้าห น ้าท ี่ตำรวจ

0 = เป็นหื้นฑํ่มิค'ทนส.ท!เริซษวั฿สสิน!ก
1 -- เป็นหํ่นทํ่ส!ขตรา«มT fm «ทุกวัน
2 = เป็น«นฑํ่ส!ธครา«น■ พรว«วันเวันวัน

การวางแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกลางบาง4 อและพ ื้นท ี่โดยรอบ

3 = เปีนพนที»า«ตรวจมาตรวจ'นานๆด»ง
4 = ฟ ้นทีนที»าคตรวจไน่เน ้ามาเ»ย
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1 = อถู่ฟพซฉานสิกษใระซะ 0 - 600 ม.
2 = ธถู,ฟ!งลฉานสืกษ!ระซะ 600 - 1,000 ม.
3 = ธถู,ฟ!งสฉในสิกษ!ระซะ 1,001 - 1,400 ม.
4 = ธถู,ฟ!งสฉในสิกษไระซะ 1,401 - 2,000 ม.

ก!รวางแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกลใงบใง,ช ื่อและพ ื้นท ี่โดยรอบ
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11. สใมไรถเข ้ไถ ึงแหส ่งน ันทนไกไรได ้

1 = 0ถู่ห่างสวนสาธ!รฌะระยะ 0 - 600 ม.
2 -  ธถู่ห่างสวนสาธารณะระซะ 600 - 1,000ม.
3 = อถู่ห่างสวนสาธารณะระยะ 1,001 - 1,400ม.
4 = ธถู่ห่างสวนสาธารณะระซะ 1,401 - 1,800ม.

กไรวใงแผนพฒ นใพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกอใงบไงซ ื่อแอะพ ื้นท ี่โดยรอบ
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12. อ ย ู่ใน ร ัศม ีบ ร ิการของส อ!น ีรถไฟ บ ไงช ื่อ

1 = ธถู่ห่างส«านี•โระซะ
2 = ©ถู่ห่ใงส«ในี‘โระอะ
3 = ธฐ่ห่ใงส«ใน*โระซะ
4 = ลถู่ห่างสถานี'โระซะ

การวางแผนพ ัฒ นาพ ื้นท ี่สถาน ีรถไฟกสางบางช ื่อแอะพ ื้นท ี่โตยรอบ

0 - 5 0 0 ม.
501- 8 0 0 ม.
801 - 1,200 ม. 

1,201 - 1,600 ม.
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ส ร ุป พ ื้น ท ี่เห ม !ะส ม ใน การรองร ับ แห ล ่งท ี่พ ักenศ ัย
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1 0 - 1 4  =  เป ็น พ ื้น ท ํ่ม ีค ว าม เห ม !ะ ส ม } ท ก ท ี่ช ุด  

1 5 - 1 8  = เป ็น พ ื้น ท ี่ม ีค ว าม เห ม าะ ส ม ม าก  

1 9 - 2 2  =  เป ็น พ ื้น ท ี่ม ีค ว าม เห ม าะ ส ม ป าน ก ล าง  

2 3 - 2 6  =  เป ็น ห ืน ท ี่ม ีค วาม เห ม าะ ส ม 'น ้อ ซ  
27  - 3 0  =  เป ็น พ ื้น ท ี่ม ีค ว าม เห ม าะ ส } ท เ100ท ี่ช ุด  

ก !รว!งแผน พ ัฒ น าพ ืน ฑ ีส ถ1น ีรถไฟ กลางบ !งซ ือและพ ื้น ท ี่โดยรอบ
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