
การกำหนดวิตถุประสงคและการวิเคราะห้ด้กยภาพพ้ืนท่ี

นโยบายและแผนงานของร ัฐ

ก . แผนพัฒนาเศ?ษจกิจและล้งคมแห่งชาติ ฉบับที่6

ได้กำหนดแผนพัฒนากรุง เทพมหานครและปริมทเ'กล อันฑื่จะส่งผลกระทบต่อ เขต 

พญาไท ตามรายละเอ ียดด ้งต ่อไปน ื้

1 . เททนใยบายกา?พ ัฒนากร ุงเทพมหานครและปริมทเ'กล
ม ุ่งให ้การขยายต ัวของกร ุงเทพมหานครในอนาคตไปใน1ทศทางที่ม ี

ประส ิทธ ิภาพและสร้างความเป ็นระเบ ียบเร ียบร ้อยย ิ่งข ึ้น  โดยม ุ่งลดความแออ ัดในเขตคนยกลาง  

ธุรกิจขึ้นใน และปร ับ ปร ุงการใช ้ท ี่ด ิน ใน เขตชาน เม ืองให ้เป ็นร ะบบ เชื่อม'โยงก้น ตลอดจน
การจ ัดให ้ม ีย ่านอ ุตสาหกรรมตามผ ังเม ืองรวม เพ ื่อความสะดวกแก่การควบคุมภาวะแวดล้อม
พร้อมทั้งจ ัดให ้ม ีการอนุร ักษ ์พ ื้นที่เกษตรบางส่วนไว้ด ้วย 2

2 .  การกำหนดพื้นที่เป ้าหมาย
ใน อ ัน ท ี่จะท ำให ้การใช ้ม าต รการท างผ ังเม ือง และการวางแผนบริการข ึ้น  

พื้นฐานได้ลอดคล้องกับอัตราความหนาแน่นและขนาดของประชากร ท ี่ต ั้งของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจ และปัญหาเฉพาะในแต่ละพื้นที่อย่างมิประสิทธิภาพ โดยให ้อาณ าบร ิเวณ แบ ่งออกL ป็น 

พื้นที่เป ้าหมาย 4 บริเวณด้ายก ัน ด ู่งในท ี่น ื้จะขอกล่าวรงเฉพาะพ ื้นท ี่ท ี่เก ี่ยวช ้องและมีอ ิทธ ิพล
โดยตรงต ่อการใช ้ท ี่ด ิน เขตพญ าไทเท ่านน คีอ
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ก) พื้นที่ศ ูนย์กลางธุรกิจขั้นใน ประกอบด้าย 12 เขต ช ื่งแบ ่งออกเป ็น  

2 กลุ่ม กลุ่มแรกคีอ พื้นที่ศ ูนย์กลางธุรกิจคั้งเด ิม ได ้แก ่ เขตนระนคร เขตป๋อมปราบด้ฅรูน่าย
และเขตสืมพันธวงต์ มีพ้ืนท่ีรวม 9 ต าร าง ก ิโล เม ต ร  ช ื่งเป ็นบร ิเวผท ี่ม ีความเส ือมโทรมของ
อาคารส ิงก ่อลร ้างอย ู่ม าก  กล ุ่มลองเป ็น พ้ืนท่ีศูนย์กลางธ ุรก ิจใหม ่ ได ้แก ่ เขตบางร ัก เขตปทุมวัน 

เขตพญาไท เขตดุสิต เขตยานนาวา เขตรนบุรี เขตคลองลาน เขตบางกอกใหญ่ และเขต  

บางกอกน้อย พ้ืนที่รวม 138 ต าร าง ก ิโล เม ต ร  คาดว่าเม ื่อเนล ุดแผนพัฒนาเศรษฐกิจและส ังคม  

แห่งชาติ ฉบับท่ี 6 ประชากรของพื้นที่ทั้ง 2 กลุ่ม จะมีประมาทเ 3 .3  ล้านคน ความหนาแน่น 

เฉลี่ย 2 3 ,0 0 0  ค น /ต าร าง ก ิโล เม ต ร  หรีอ 37 ค น /ไร ่ ปัจจุบันพื้นที่นี้เป็นศูนย์กลางธุรกิจ 

บริการและการบริหารของหน ่วยงานร ัฐบาล ชื่งเป ็นแหล่งงานที่สำคัญที่ล ุดของกรุง เทพมหานคร 

และยง เป ๋นบรเวผทไดรบบรการดานลาธารผ ูบ ่โภคมากกวาพนทอน ว ทงกนน นาประปา ไพผา 

และโทรคันที่ เป็นด้น ขทเะเดียวกันก็เป ็นเขตที่ม ีบ ัญหาต่าง ๆ มากมาย ได ้แก ่ ป ัญหาการจราจร 

ติดขัค คับคั่ง ปัญหานาท่วม การใข ัท ี่ด ินไม ่เต ็มประสิทธ ิภาพไม่คมค่า และปัญหาชุมชนแออัดมี 
จำนวนมากขั้น

ในช่างแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 6 น้ี จงม ีการกำหนคแผนงาน  

หลัก ในการแก้ป ัญหาต่าง ๆ ที่เกิดขั้น'ในบริเวณพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจขั้น'ใน ดังต่อไปนี้
1) โครงการจราจรและขน ล ่ง

-  ระบบทางด่วนขั้นที่ 2 และโครงข ่ายกนนเช ื่อมกับระบบ  

ทางด่วน
-  ปรับปร ุงประส ิทธ ิภาพการบริการขนล ่งลาธารผะและการจ ัด  

ลร ้างช ่องท างเด ิน รกป ระจำท างแยก เฉพาะ
-  พ ิจารผาจ ัด เก ็บค ่าผ ่าน ท างเขตข ั้น ใน  เพ ื่อควบคุมการ1ใข  ั

รถยนต ์ล ่านบ ุคคลผ ่านเข ้าในพ ื้นท ี่จราจรค ับค ั่งโดยไม ่จำเป ็น
-  ปรับปรุงโครงข่ายถนนท้องถิ่น ให ้ม ีการเช ื่อม โยงก ัน อย ่าง  

เหมาะลม
2) โครงการป ัองก ันไทท ่วมเขตขั้น'ใน
3) การปรับปรุงแหล่งชุมชนแออัดในเขตที่มีป ัญหา



176

4) การจ ัดท ี่อย ู่อาค ัยในน ิ้นท ี่ท ี่ย ังใข ้ประโยชน์ไม ่เต ็มท ี่ สำหรับผู้ม ี

รายได ้ป าน กลาง เ^ ล ด ก า ร  เดินทางประจำจันจากพินที่รอบนอก เข ้าเขตข ั้น ใน
5) การปรับปรุงน ี๊นน ัศ ูนย์กลางธ ุรก ิจด ั้งเด ิม ที่ม ีสภานเสือม1โทรม 

โดยสนับลนุนให้มีการทบทวนกฎหมายและข้อบังคับที่เป็นอุปสรรคต่อการนัฒนา
. 6) จ ัดสร้างสวนสาธาร[นะขนาดกลางเน ็่มข ั้น โดยพิจาร[นาที่ดิน

สาธาร[นะท ี่ย ังว ่างเปล ่า หรอท ี่ม ีการใข ้ประโยชน ์ย ังไม ่ เต็มที่

ข . ผ ัง เม ีอ งราม ก ร งเทนมหานค? น .ศ . 2544

ไนปัจจุบัน (น .ศ . 2 5 3 0 )  ผ ังเม ีองรวมกร ุงเทนมหานคร น .ศ . 2544  กาล ัง  

อยู่ในระหว่างการพ ิจาร(นาอย ู่ แต ่ก ็ลามารถนำมาใข ้เป ็นแนวทางในการกำหนดการใข ้ท ี่ด ินของ  

เขตน!บาไทได้ โดยพิจาร[นาจากลาระสำด้แเด ้งต ่อไปคู้

1 . วัตถุประสงคและเป ้าหมาย
ก) การจ ัดระเรฮบการใข ้ท ี่ด ินไม ่ไห ้เด ้ดความข ้ดแย ังด ้น  

ข) กำหนดการใข ้ประโยชน์ท ี่ด ินให ้ม ีประสิทธิภานยิ่งข ั้นสอดคล้องคับการ 

ให ้บริการสาธาร!น ูปโภคและลาธาร[น ูปการ
ค) กำหนดระบบโครงข่ายคมนาคมและขนล่งให ้ม ีความสะดวก ปลอดภัย 

และประหยัด โดยมีความสัมพันธ์สอดคล้องกับรูปแบบการใข้ที่ด ิน
ง) กำหนคบริเว[นอนเป็นที่ตงโบรา[นสถาน วัฒนธรรม และสิงสำคัณที่มี 

คุ!นค่าทางประจัดิคาสตธ์ เพ ิอการอนุรัก!! 2

2 .  การกำหนดการใข ้ประโยชน ์ท ี่ด ินแต ่ละประเภท

ก) ที่อยู่อาคัย กำหนดที่อยู่อาคัยในเขตน(ไ]าไทให้เป ็นที่น ักอาคัยที่ม ีความ  

หนาแน่นมาก โดยมีความหนาแน่นเฉลื่ย 50 ค น /ไร ่
ข) ย ่านนาผ็ชยกรรม กำหนดให้แขวงถนนเนซรบุรี แขวงถนนน!บาไท 

และบางส่านของแขวงบุ่งน!บาไท แขวงมักกะสัน เป็น1พ ื้นท ี่ย ่านนารชยกรรมเน ื่อรองรับการ
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ชยารลวชองศูนย์Vท&ชยกรรมและรร?ใจใจกลาง เมีอง ( c . 3 . D .  ) โดปีบริ เวท!น้ี ครอบคสุ;.!ย่าน 
การคาที่สำคญุคอ ย ',น?ไ'ไรค"!ปาะตน้ี''! และอ่านการคา,โรงภา'พปีนฅร์๒ส ิเซยม ตรอดจนปี'นเ 
กๆรอาลามแนวทนนเพชรบุรี แร!;บริเาผอนุลาวริย์ชยลมรภมิ ล ่3 เลริมฅูนปี'นา:เชยกรระ.'ย;ไปี
' ร'--!:'- C e n te r  •’ ยานลนน:านควาบไห เ liuศูนย์,ลมบูร!!!แบบ'ซ้กน่าโทรพ!เนาพ้ืนท่ี'รอบนอ;'ไอย่างมี 
ป'ระลท!'โทน

ค) อุตรานกรรม ไม่ได้ด้าหนดพื้นที่ธตลานกรรมในเขต1พผูาไโใโดยเฉนทÎ- 
แต่ได้ใโนเนว'ทางใ-ไว่า ถาจ!:มีการ1ใช้'พื้นที่เพื่อการอุฅลานกรรม ควรจ?;เที่นอุตลานโ!รร:!:บริการ 

ง) ย่านลกาบ้นราชการและลารารนปโภค ควรจ?:มีการลคทารกร?;จก 
ส่วชองลถานที่ราชการในเขตเนในลง ใดยการยานลถานที่ราชการที่ไม่ เกี่ยวชองกับการใช้
บริi ารประชาชนออแไปตามพื้นที่รอบนอก ทาร เพมลทานที่ราชการใ''เทาได้เฉใ»ทะที่จำ เบ็นแก่
การใหบริการประชาชนเท่านั้น ไนเขตนญาไฑจงทาหนดไวตามพื้นที่เ?!ม

จ > ลกาบันการด้ทบา ในเขตชั้น'ในมีจานวน'โรง!.รบนม'ากเน!ยงนออยู่แลว 
แล?:แนวในมการ เพมปร;:ชากรสำลง การ เพ;;พนที่ลคาบันการคกบาควรมีทาร เพ ิ่มเนยงเลกนอย 

น> ลทานท่ีพทผ่อนหย่อนใจ ในเขฅษ0!าไ'ทควร'จ’?;'ให้ม่ล'วนลาร-:รท!?:
ขน"'กิ::,เกแล?:ลน'!มเคิโนล่น ขนาด 1 -2 .5  ไร่ ลนามกัโ๋Î 'ไปร; เภทส่ๆง =า กรf จายํใปที่วฑท 
พื้นที่และลวนลาธาราเน;ชนาดกลาง ตลอดจนที่ใล่ง เนอการ1พักฝอใณซ่อนใจ ไคปีใช้'พ้ืนท่ีฅาม'ริมน่ํา 
ลทานที่ราชทาร ไค ท ี่ว ่างใส่ท-:งคิวน ริมทางรกไน! ใ;นอง บง ค่าง ท ฯลฯ มาไขปก?ไบชน 

ช 1 ย่านอนุริ'กบ เนั๋อลงเลริมเอทฟ้กษ!!!คลปว่พนรร่รมไทบ ไดปีการ
กาพนลการดวบคมการก่อลร้างอาคาร แล!'!1จกรรมบางประเภท,ในบไ เว8!รคุบ r' ใบรา;ivจถไน 
ศาลนลทาน และสิงทอลริางที่มีคุ»คา ! แพนท่ี 5 . ไ)

ค . ง'''ร จดสำดับค'วามสำคู้;ชุ

จ•ากนโอบาปีแล?:แผน' Iนท' : รผ่สืเนา ท'; ง I ฑนมหานคร *'งกล่า ว ลมารทลร ป 
ประเด็นตามสำดับคไามสำด้ชุเได้ด้งนิ้
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การศกษาเพณสนอแนวท่างการใฟ้ทดิน เฃคพญาIท
นาเ'.วิ'น‘ทน น 12 1แสกง การใชทิตินตามผไนมืฐงรวมกรุงเทพมหานคร Z 5 b k น.ผนท่ี 5 .12 SO 0 2-jO boo
ฑ๋ันา

Pi ศ 1 VI นิ อ
fevj พาณิชยกรรม :: า: สถานสืกษา X \
n  ทือยอา'ชัย'หนาแนน - = สถาบันราชการ โ“ ะ 150 คน/ไร
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1. จ ัดระเบ ียบการให ้ท ี่ด ิน
ก) จ ัดการ1ให้'ที่ดิน'ให้มีประสิทธิภาพและคุ้มค่า 

ข) ให ้สอดคล ้องก ับการขยายต ัวของประชากรและการให ้บร ิการ  

สาธารณ ูปโภคและลาธารณ ูปการ  

ค) ลดความแออัดในย่านค ูนยกลางธุรก ิจ
ง) ไม ่สน ับลน ุนการจัดต ั้งโรงงานอุตสาหกรรมผลิตในเขตกรุงเทนมหานคร

2 . แก้ไขและปรับปร ุงระบบการคมนาคมซนส่ง

ก) ให ้ลอดคล้องกับรูปแบบการให้ท ี่ด ินในอนาคต 

ข) ปรับปรุงโครงข่ายถนนลายพลัก ถนนลายรอง และถนนซอยให้เป ็น 

ระบบเห้อมโยงกันและสอดคล้องก ับระบบทางด่วน  

ค) ปรับปรุงประสิทธิโทนของระบบขนล่งมวลชน

3 . ปรับปร ุงปีน'ม่เม ีอง

ก) ย่านธุรก ิจการค้าท ี่ม ีลภานเส ือม'โทรม  

ข) ชุมชนแออัด

4 . ฟ้ฅเ'นาคุโนฺภานสิงแวดล้อม

ก) จัดระบบป๋องกันนํ้าท่วมให้มีประสิทธิภาน 

ข) จัดสร้างสวนสาธาร[นะเพิ่มฃื้น

ป๋(เททของ เขตน[เทไท

จากการดิกษาความสำคัญและความลัมนันข่๚องปัญหาต่าง ๆ ห้งรต่อกัน สามารถจัด  

สำดับความสำคัญของปัญหา ได้ด ังต่อไปนี้
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ก . ปัณหุาโทî l i ท่ีดิน
1. การขาดการจ ัดระเบ ียบ การใข ัท ี่ด ิน
2 . การข ัดแย ้งระ'(ท ่างอาคารต ่าง  ๆ เซ่น อาคารสูงขนาด'ในญ่กับที่อยู่อาดัย

3 .  การข ัดแย ้งด ้านก ิจกรรมการใข ัท ี่ด ิน  เซ่น อุตสาหกรรม กับที่อยู่อาดัย
4 . ความไม่สมดุลยระหว่างพื้นที่’พักอาดัยกับนาณิชยกรรม

5 . การ'ใขัที่ดิน'ไม่คุ้มค่า อ าค าร เก ่าล ้าส ม ัย  มี F .A .R . ตาเก ิน ไป

6 . เก ิดแหล ่งเส ือมโทรม ทั้งย ่านรุ-รกิจเดิมและชุมชนแออัด

ข. ป้ gfหาคานกา?คมนาคมขนส่ง
1. โครงข ่ายการคมนาคมไม ่เบ ็นระบบ ขาดการเฃ ็่ยมโยงฃ ็่งก ันแสะก ัน
2 .  การใขัถนนผิดหนาที่ (F u n c t io n )

3 .  ระบบขนส่งมวลชนขาดประสิทธิภาน

ค. บัทททด้านสิงแวดล้อม
1. น ํ้าท ่วมในบริเวณที่ระบบการระบายนํ้าไม ่ม ีประสิทธิภานและบริ เวท๓ พ้ืนดิน 

มีการทรุดตัว
2 . อากาศ เส ืยและเส ืยงด ังเก ินมาตรฐานบร ิเวท!ท ี่ม ีการจราจรแออ ัดด ับค ั่ง

3 . การท่าสายท้ศน ียภาน บริเวณสิงก่อสร้างที่มีคุณค่าและภูมิทัศนี้ชุมชน

กา?กำหนดวัตถุประสงค์

จากการพ ิจารณ านโยบายในการน ั«เนาระด ับชาต ิและกร ุง เทนมหานคร อันได้แก่ 
แผนพ«เนาเศรษฐกิจและล้งคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 5 และ 6 ว ัตถ ุประสงค ์ของร ่างผ ังเม ีองรวม
กรุงเทนมหานคร และปัญหาต่าง  ๆ ตามลำด ับความสำคัญ สามารถนำมากำหนดวัตถุประสงค์ 
ในการวางแนวทางการใข ัท ี่ด ิน เขตนญ าไทได ้ด ังต ่อไปน ี้
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ก . จัด?ะเปียบการ'ใ#ที่ด ินเขตนโ)ทไท
1. ให ้สามารถรองร ับการขยายต ัวของประชากรในอนาคตอย ่างม ี 

ประสิทธ ิ•ภานและเป ็นระเบ ียบเรียบรัอย
2 . แก้ไขสถา'พการให้ที่ดินที่ตับสน และมีการรบกวนห้งกันและกันทั้งค้าน 

ประ เถฑอาคารและก ิจกรรม
3 . กำหนดย่านการให้ท ี่ด ินให้เหมาะลมกับระบบคมนาคมขนส่ง สาธารณูปโภค 

และสาธารณ ูปการ
4 . เพิ่มประสิทธิภา'พการให้ที่ดินให้คุ้มค่า โดยจะพ ิจารทเาเพ ิ่มอ ัตราส ่านของ 

พื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (FA R .) ให ้ส ูงข ั้นในบ,ริเวททาเหมาะลม
5 . ปรับปรุงพ้ืน'พู บรีเว[นย่านธุรก ิจเลอมโทรมและชุมชนแออด

ข . บรรเทาป ้ณหากา?จราจรต ิดข ัด
1. ควบคุมการให้ท ี่ด ินสองห้างถนนสายหลัก เพื่อให้ถนนสายหลักสามารถทำ 

หน้าที่ด ้านการ (M ovem ent) ได ้เต ็มท ี่
2 .  ปรับปรุงโครงข่ายถนน ให ้ม ีการเห ้อมโยงก ันอย ่างเป ็นระบบมากข ั้น  ท้ัง 

ถนนต่าง ๆ ระบบทางด่วน'ขั้นที่สอง และระบ บ รถไฟ h ซนส่งมวลชน
3 . เพ ิ่มพ ื้นผ ิวการจราจรให ้ได ้ตามเกณ1กมาตรฐานชองถนนในเขตเม ีอง

ค . ปรับปร ุงระบบสาธารณูปโภค
ปรับปรุงระบบระบายนํ้า ให้มีประสิทธิถา'พยิ่งขั้น

ง . พัฅ!นาสภาวะแวดล้อม
1. กำหนดพื้นที่ส่าหรับพักผ่อนหย่อนใจเพิ่มขั้น ให้สอดคล้องกับความหนาแน่น 

ของประชากร
2 .  กำหนดพื้นที่ว่าง และระยะร ่นของอาคารชนาดใหญ ่ เพ ื่อให ้อากาศม ีการ  

ถ ่าย เทได้สะดวก และช ่วยลดการสะท ้อน ของเล ียงจากการจราจร
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3 . รักษาทัศนียภาพในบริเวทเโบราทเสถาน สิงก่อสร้างฑื่มีคุทเค่า วัด และ 

ภูมิทัศน์ซ£ งชุมชนที่สวยงาม

กา?คาดประมาทเคาามต้องการพื้นท ี่ในอนาคต

การค ึกษาเพ ี่อเสนอแนวทางการใช ้ท ี่ด ิน เฃฅพญาไทน ี้ ไต ้ใช ้ป ี น. ศ .25 44  อ้นเป็นป ี

เนสุคแผนพัลเนาเศรษฐกิจและสิงคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 8 เป็นปี เป ้าหมายในการคาดประมาพ โดย  

การคาดประมาทเความต้องการพื้นที่ในอนาคตนี้ ไต้นิ'จารทเาจาก เกทเ,กมาตรฐานการ'ใช ้,ท่ีดิน
ประเภทต ่าง ๆ ชองสกาบ ันท ี่เก ี่ยวช ้องก ับการวางแผนการใช ้ท ี่ด ิน  เช่น สำน ักผ ังเม ีอง และ 

การ เคหะแห ่งชาต ิ เป็นต้น ที เหมาะสมกับค่าเฉล ี่ยความหนาแน ่นชองประชากรต่อพ ื้นท ี่การใช ้
ท ี่ด ินประเภทต่าง ๆ ของเซตพญาไm เละแนวโน ้มในอนาคตเป ็นเกท๓ ม าตรฐานใน การคาด  

ประมาทเความต้องการพื้นที่ท ี่จะรองรับประชากรจำนวน 3 9 6 ,9 3 5  คน ในปี พ .ค . 2544

ก . ย่านพักอาดัย
เกทเที่มาตรฐานการ1ใช้ที่ดิน'ชองสถาบันต่าง ๆ มิดังนี้
สหประชาติ 50 คน /ไร ่

การเคห ะแห ่งชาต ิ 5 0 -1 5 0  ค น /ไร ่

สำน ักผ ังเม ีอง แบ ่งเป ็น  3 ประเภท
หนาแน่นมาก 50 คน /ไร ่

หนาแน่นปานกสาง 20 คน /ไร ่

หนาแน่นน้อย 10 ค น /ไร ่

ส่วนค่า เฉลี่ยความหนาแน่นของประชากรต่อพื้นที่พ ักอาดัยของเขฅพญาไท ในป็ 
พ .ศ .2526 ประมาทเ 48 ค น /ไร ่ และจากการค ึกษาแนวโน ้มความหนาแน ่นในอนาคต อาจจะ  

กึง 66 ค น /ไร ่ ในป็ พ .ศ .2544 แต ่เพ ี่อให ้เหมาะลมก ับเกทเ,ทมาตรฐานของสถาบันต่าง ๆ
จ ังจะให ้เกทเ,ก 50 ค น /ไร ่ ในการคาดประมาทI ทั้งนี้เพ ี่อมิให้มีประชากรหนาแน่นต่อพื้นที่มาก
เกินไป ฉะนี้นพื้นที่พักอาดัยฃองเขตพญาไทในป็ พ .ศ .2544 จ ัง เท ่า กัน 7 , 9 7 9  ไร ่
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ข. ย่านนาท๎เชยกรรม
เกท๓ มาตรฐานการใช ้ท ี่ด ินประเภทน ี้ ของลถาบ ันต ่าง ๆ มีคังนี ้

การเคห ะแห ่งชาต ิ กำหนดเกทเ,ทมาตรฐาน'ในเขฅเม ีองเท ่าก ับ  670 ค น /ไร ่ 
ค ่าเฉล ี่ยการใช ้ท ี่ด ินนารชยกรรมของกร ุงเทนมหานครป ี น .ศ . 25 26  

เท ่าก ับ 221 ค น /ไร ่
ส่วนค่า เฉลี่ยความหนาแน่นของประชากรต่อพื้นที่นาทั้เชยกรรมของ เขตนญาไท ปี 

น .ศ . 2 5 2 6  เท ่าก ับ 551 ค น /ไร ่ และมีแนวโน้มในป็ น .ศ . 2 5 4 4  จะเท่ากับประมา[น 398  

ค น /ไร ่ แต ่เน ื่องจากน โยบายและแผน งาน ของร ัฐท ี่กำห นดให ้.ฃตพ ุเาไทเน ิ่น เขตท ี่อย ู่ใน ย ่าน
ศูนย์กลางธ ุรก ิจใหม ่ ฉะนั้น1พื้นที่นา[เชยกรรมจิงขอ1ใช้เกทเ'ทมาตรฐานที่ม ีค ่าตํ่าลุด ด ู่งได ้แก ่ 221  

ค น /ไร ่ พ ื้นที่ท ี่ต ้องการในอนาคตสำหรับการนาณ ิชยกรรมไนเขตนญาไทจึงมีประมาท! 1 ,8 0 5  ไร ่

ค . ย ่านอตลาหกรรม
ใช ้ เกทเท ์มาตรฐานของสำน ักผ ังเม ีอง คึอ 3 ,2 7 0  ค น /ไร ่ โดยค่านาทเจาก  

สืคส่วนแรงงานอุตสาหกรรมบริการ 1 คน/ประชากร 86 คน และแรงงานอุตสาหกรรมบริการ  

38 ค น /1 ไร ่ ในปี น .ศ .25 44  มีความต้องการนื้นที่อ ุตสาหกรรมประมาทI 122 ไร ่ ซ ั๋งจะให  ้

เน ิ่ม เฉนาะอ ุตสาหกรรมบริการเท ่าน ั้น  เน ื่อสนองความต้องการของประชากรที่ม ีเน ิ่มช ิ้น และ 

เน ิ่นอุตสาหกรรมที่ไม่ก่อมลภาวะ

ง . สถานท ี่ราชกา? ส าช า?ทุเปโภคและสาชา?ทุเปการ
ใช ้เกท เ1ทมาตรฐานของสำน ักผ ังเม ีอง คีอ เท ่าก ับ 1 .2  ไร ่/ท ี่อ ย ู่อ าด ้ย  100 

ไร ่ โดยคำนวณจากพื้นที่นักอาด้ย และสถาบ ันราชการท ั้งหมดในเขตช ิ้นใน ดู่ง เกทเ‘ทตังกล่าวนี ้
จะเนิ่นเกถเท์ที่กำหนดพื้นที่สถานที่ราชการ เน ื่อม ุ่งให ้บร ิการประชาชน เท ่าท ี่จำเน ิ่น เท ่าน ั้น  

คาดประมาทเคาามต้องการพื้นที่ในป็ น .ศ .2544 ได้ประมาทI 96 ไร ่ เมื่อนิจารทเาพื้นที่สถานที่ 
ร าช ก าร ใน  เขตนญาไทจะเห ็นได ้ว ่าม ีอย ู่เน ิ่นจำนวนมาก เก ินกว ่าความจำเน ิ่นท ี่ต ้องการในอนาคต  

ด ู่งตามนโยบายของร ัฐนยายามท ี่จะย ้ายสถานท ี่ราชการท ี่ก ่อให ้เก ิดป ัญ หาการเด ินทางและการ  

จราจรออกไปยังพื้นที่รอบนอก
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จ . สถาบันกา?ดิกษา
เก ณ'ทมาตรฐานสำหรับการใช ้ท ี่ด ินประเภท น้ี ได ้แก ่
การเคห ะแห ่งชาต ิ กำหนคไว้ตามระด ับการด ิกษา 3 ระดับ 

ก่อนประถมดิกษา 120 ค น /ไร ่
ประถมดิกษา 100 ค น /ไร ่
มัธยมดิกษา 100 ค น /ไร ่

สำน ักผ ังเม ีอง ใช ้เกณ'กการด ิกษาระด ับต ่าง ๆ เท ่าก ัน แต ่แตกต ่างก ันตามเขต ดิอ 

เขตชนใน 160 ค น /ไร ่
เขตชนกสาง 8๐ ค น /ไร ่
เขตเนนอก 73 ค น /ไร ่

ส ่วนค ่าเฉล ี่ยของเขตนกทไท สำหรับสถาบันการดิกษา เท ่าก ับ 1 ,5 0 0  ค น /ไร ่ ซึ่งจะ 

เห ็นได ้ว ่าม ีความหนาแน ่นเก ินไปไม ่เหมาะสม ท ั้งน ี้อาจจะเน ื่องม าจากเขตใน บ ร ิเวณ ใกส ํ'เค ียงม  ี

สถาบันการด ิกษาอยู่มาก การคาดประมาณสำหรับพื้นที่ประเภทนี้ จะ1ใช ้เกณ'ท ์ของสำนักผ ังเม ีอง 

คอ 160 ค น /ไร ่ ฉะนี้นคิดเห็นพื้นที่ได้ประมาณ 2 ,4 9 3  ไร ่

ฉ . สถานนักผ่อนหย่อนใจ
ใช ้เกณ'กมาตรฐานการใช ้ท ี่ด ิน 2 .5  ไร ่/ป ร ะ ช าก ร  1 ,0 0 0  คน (อมรรัตน  ์

กฤตยาน■ ไช 2 5 2 6  ะ 150) คิดเห็นพื้นที่ท ี่ตองการในป็ น .ศ .25 44  ได้ประมาณ 987 ไร ่ ซ่ึง 

ในจานวนพื้นที่ทั้งหมดนี้ ควรจะเห ็นสวนสาธารณะขนาดเส ็ก และสนาม เด ็ก เล ่น สนามกิ,ฟ้า สาน 

สาธารณะขนาดกลาง และท ี่โล ่ง เพื้อการนักผ่อนหย่อน1ใจ  และรักษาคุณภานของอากาศ เพ ื้อให ้ 
อากาศสามารถถ ่ายเทได ้สะดวกให ้เหมาะสมก ับความหนาแน ่นของประชากร อาคารท ี่น ักอาด ัย  

ขนาดใหญ่ทื่จะมีเนิ่มมากขั้น โดยการจ ัดหาพ ื้นท ี่เน ื่อการน ี้ อาจจะใช ้พ ื้นท ี่ว ่างตามสถานท ี่ราชการ  

วัด ท ี่ว ่างใต ้ท างด ่วน  ร ิมทางรถไพ ่ บงหร๊อหนองนํ้า และท ี่รกร ้างว ่าง  เปล ่า เห็นต้น
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ต า?างท ี่ 5 .1  แสดงเกทเ1ก ์ม าต?ฐาน การใฬ ่ค ิน  ในการคาดประมาทเความต้องการพื้นที่
VI.ศ.2544

ประเภท ค ่า เฉ ล ี่ย ที่มาของ เก[น1ท่ี ค ่าเฉล ี่ยท ี่
กา?'ใ %ท่ีดิน เขตพญาไท เก[น'กมาต?ฐาน มาต?ฐาน คาดประมาโนไค้

น .ค .2526 น .ศ .25 44

1. น ักอาลัย 48 ค น /ไ? 50 ค น /ไร ่ สำน ักผ ังเม ือง 66 ค น /ไร ่
2 .  น าเช ย 558 ค น /ไร ่ 221 ค น /ไร ่ จินฅนา นพนันร์ 398 ค น /ไร ่

25 28
3 .  อุดสาพกรรม 9 ,3 8 7  ค น /ไร ่ 3 ,2 7 0  ค น /ไร ่ สำน ักผ ังเม ือง -

4 . สถาบันกา?ลักษ'า 1 ,5 4 6  ค น /ไร ่ 160 ค น /ไร ่ สำนักผัง เม ือง -

5 . สานสารา?โนะ .0 3  ไ ร ่/ 2 . 5  ไ ร ่/ อม??ตน กโ]ตยานวัช -
1 ,0 0 0  คน 1 ,0 0 0  คน 2 5 2 6

6 . สารา?โนป'โภคแสะ 1 1 7 .3 2  ไ ร ่/ 1 .2  ไ ร ่/ สำนักผัง เม ือง -

สารารผ ูป กา? ท ี่อย ู่อาลัย ท ี่อย ู่อาลัย
100 ไร ่ 100 ไร ่

7 . พ้ืนท่ีถนน รอยสะ 9 .6 8 รอยละ 20 มาตรฐานเม ืองทล ัก
ของพื้นที่เมือง ของพื้นที่เมือง
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ตารางfi 5 .2  แสดงพื้นที่ที่ต้องการใรํแนิ่มช้ินในอนาคต

ป ระเภ ท การ1ใ#ที่ด ิน น .ศ . น .ค . น .ศ. น .ค . พื้นที่เพม
2526 2534 2 5 3 9 2544 2 5 2 6 -2 5 4 4

1. ท ี่อยู่อาค้ย 6 ,7 4 5 .7 0 7 ,3 2 5 7 ,6 8 4 7 ,9 7 9 1 ,2 3 3 .3
2 .  พาท็เชยกรรม 5 7 9 .5 3 1 ,6 5 7 1 ,7 3 8 1 ,8 0 5 1 ,2 2 5 .4 7
3 .  อุตสาหกรรม Sr

คลังสินค้า 4 ย . 72 112 117 122 7 3 .2 8
4 .  สถานท ี่ราชการ 8 7 4 .0 5 8 7 4 .0 5 8 7 4 .0 5 8 7 4 .0 5 -

5 . สถาบันการสืกษ'า 2 0 9 .2 1 2 ,2 8 9 2 ,4 0 1 2 ,4 9 3 1 ,3 2 5
6 . คาสนสถาน 6 0 .4 5 6 0 .4 5 6 0 .4 5 6 0 .4 5 -

7 . สถานที่นักผ่อน
หย่อนใจ 9 .8 1 916 960 997 987

ร . ส ารารฟ ู'โภ ค  &
ส าธ าร £๗การ 7 9 1 .4 3 88 92 96 - 6 9 5

9 . ถนน, ทางรถไฝ 1 ,0 5 3 .1 3 2 , 179 2 , 179 2 , 179 1, 140
10 . ท ี่ร ิมทางรถไฝ 4 6 .5 9 4 6 .5 9 4 6 .5 9 4 6 .5 9 -

11. ค ู, คลอง 1 8 6 .3 9 1 8 6 .3 9 1 8 6 .3 9 1 8 6 .3 9 -
12. ใ'!(สอยไม่แน่นอน
13. ท ี่ว ่างท ี่ย ังไม ่ไค ้

1 3 0 .8 2 1 3 0 .8 2 1 3 0 .8 2 1 3 0 .8 2 —

ฟ้ฌนา 1 5 7 .4 6 - - - -

รวม 1 0 ,8 9 3 .2 9 1 4 ,9 3 5 .2 8 1 5 ,4 9 2 .2 8 1 5 ,9 5 1 .2 8 5 ,0 5 7 .9 9

Winย ะ ไร ่
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ช . พ้ืนท่ีถนน
ใช ้ ๓ โ!!'ทมาฅรฐ'านฃอง เม ีองหลัก กำหนดว่าพื้นที่ถนนจะต้องมีพื้นที่ร้อยละ 20  

ของพื้นที่Lมีอง ในป็ VI.ศ.2544  จ๊งมิความต้องการพื้นที่ถนนประมาท! 2 ,1 7 9  ไร ่

สำหรับการใช้ที่ด ินปลีกย่อยอื่น ๆ เช่น สถาบันศาสนา ห้องสมุต ไป ร พ ีย ์ 
ไม่ไต้กำหนดพื้นที่เพิ่มขึ้นไว้ เน ื่องจากมีพ ื้นท ี่จำนวนเล็กน ้อยเท ่าน ี้น

ก า? 1วิ เคราะห์ต้กยภานพื้นที่

ก . ประเภทกา?ใช ้ท ี่ด ิน

การวิเคราะห์เพ ิ่อหาดักยภานของพื้นท ี่'ในเขตพญาไท สำหรับการใช ้ท ี่ด ินประเภท
ต ่าง ๆ ดังนี้

1 . ที่อยู่อาดัย

การด ักษาครงน ี้ไต ้จำแนกการใช ้ท ี่ด ินประเภทท ื่อย ู่อาด ัยออกเล ็น  2 

ประเภท ไต ้แก ่ ทื่อยู่อาดัยหนาแน่นสูงและทื่อยู่อาดัยหนาแน่น โดยแต ่ละประเภทม ีรายสะเอ ียด  

ดังต่อไปนี้
ก) ที่อยู่อาดัยหนาแน่นสูง ( ย . 4 ) ดัอ ที่อยู่อาต้อที่มีความหนาแน่น'ของ 

ประชากร 20 0  ค น /ไร ่ อ ัตราร้อยละชองพื้นที่อาคารปกคลุมดิน ประมาท! 70 และอัตราส ่วน  

ซองพื้นที่อาคารรามต่อพื้นที่ด ินไม่เกิน 4 โดยม ีความส ูงของอาคารไม ่จำก ัด  ท ี่อย ู่อาต ้ยประเภทนี้ 
ไต้แก่ อนาร์ทเม ้นที่ แปลต คอรท แมนช้น หอนัก คอนโดมิเน ียม เล็นต้น

ข) ที่อยู่อาดัยหนาแน่น ( ย . 3 )  คีอ ที่อยู่อาดัยที่มิความหนาแน่นของ 

ประชากร 50 ค น /ไร ่ อัตรารัอยละของพื้นที่ปกคลุมดิน ประมาก! 70  และอัตราส่านของพื้นที ่

อาคารรวมต่อพื้นที่ด ินไม่เก ิน 2 ท ี่อย ู่อาด ัยประเภทน ี้ ไต ้แก ่ บ ้าน เด ี่ยว บ้านแฝด ท าวน ์เฮาส ์
เล็นต้น
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2 . นาท็เชยกรรม

การด ิกษาครงน ี้ได ้จำแนกการใ#ท ี่ด ินประ เภทนาผิชยกรรม ออก เ ท้ัน 2 

ประเภท ได ้แก ่ นาท็เชยกรรมแบบอาคารสูง หรีอนาผิชยกรรมแนวตั้งและนา[เชยกรรมแนวราบ  

โดยม ีรายละ เอ ียดดังต่อไปนี้
ก) นาผิชยกรรมแบบอาคารสูง ( น . 1) ค๊อ ย ่านนา[เชยกรรมท ี่อาคารม ี 

อัตราล่านของพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ด ิน'ไม่เกิน 6 โด ย อ าค าร น า[เชยกรรมเหล ่าน ี้ ได ้แก ่
อ าค ารน า[เชยขนาดใหญ่ ล ่าน ักงาน โรงแรม  และศ ูนย ์การค ้า เทั้นด้น

ข) นารชยกรรมแนวราบ ( น .2)- ดิอ ย ่านพา[เชยกรรมท ี่อาคารม ีอ ัตรา 

ร่วน,ของนี้นที่อาคาร-รวมต่อพื้นที่ดินไม่เกน 4 โดยนาทเชยกรรมประเภทนี้ ได ้แก ่ ร ้าน ค ้าป ล ัก-ล ่ง  

ตลาดลด ร้านค้าอ ื่น ๆ ท ี่อยู่ในรูปของดิกแถว เทั้นด้น

ข . การกำห นดป ัจจ ัยใน การว ิเคราะห ์

ปัจจัยทั้งหมดที่'ใ#'ในการวิ เคราะห ์ด ักยภาน่พนที่ มีทั้งหมด 22 ปัจจัย ดังนี้

1 . ป ัจจ ัยไนการวิ เคราะหดักุยภานพื้นที่
ก) ก าร เฃ ้าถ ง  ( A c c e s s i b i l i t y )  ได ้แก ่

1) ถนน มี 3 ปัจจัย
ประเภทถนน
ปริมาทเการจราจร
ทางขั้นลงทางด่วน (โค รงก ารใน อ น าค ต )

2 ) การขนล่งมวลชน มี 4 ปัจจัย

จำนวนเล ่นทางรถประจำทาง
จุดต่อรถประจำทาง
ลถานีรถไพ่
ลถาน ัรถรางไพ ่ฟ ้า (โค รงก ารใน อ น าค ต )
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ข) สภาวะแวดล้อม (E n v iro n m en t) ได ้แก ่
1) ด ้านกายภาน มี 6 ปัจจัย

เส ิยง  

อากาศ  

ภูมิทัศน์ชุมชน 

สภานอาคาร  

การระบายน ์า  

แผ่นดินทรุด
2 ) ดานเศรษรก ิจ มี 2 ปัจจัย

ราคาที่ด ิน
ร าย ได ้จ าก ภ าษ ีโร ง เร ือ น

3 ) ด ้านประชากร มิ 2 ปัจจัย

ความหนาแน่นของประชากร
การเปลี่ยนแปลงความหนาแน่นของประชากรต่อพ ื้นที่

ค) ศูนย์ชุมชน (N ode)
ด้านกายภา"ฝ มี 3 ปัจจัย 

ย ่าน การค ้า  

โรงน ยาบ าล  

โร ง เร ีย น

ง) พ ื ้นท ี ่ท ี ่ม ีการควบค ุมการปล ูกสร ีางอาคาร

1) พื้นที่เพื้อการอนุรักษ
2) พ ื ้นท ี ่ภายใต ้การควบค ุมของกฏหมายควบค ุมอาคาร ได้แก่ 

ข ้อป ัณญ ัด ิกร ุงเทนมหานคร เ â นต้น
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2 .  กา?กำหนดค่ามาต??ทน ( N o r m a liz a t io n )

การกำหนคค่ามาตรฐาน เน ื่องจากการว ัดค ่าคะแนนของป ัจจ ัยในการ  

วิเคราะห์สักยภาพพื้นที่น ั้น ป ัจจัยแต่ละปัจจัยเที่นคนละประเภทกัน ทำให้ค ่าคะแนนของปัจจัย
ต ่าง ๆ ไม ่อาจเปร ียบเท ียบก ัน ได จึงตองปรับค่าคะแนนของปัจจัยต่าง ๆ ให ้อย ู่ในมาตรฐาน  

เค ียวกัน โดยใ'รส ูตร ดังนี้

P i j *
r P i j -  P i 1" 1 "

0  . Irt»x n , t n i rPi -  Pi 3

P ij* = ค ่าปรับในช่วงคะแนนฐาน K

P ij = ค่าคะแนนดิบในแต่ละตัวในปัจจัย j
p ; j ‘in = ค่าคะแนนดิบที่น้อยที่สุดในปัจจัย j
P i Inax = ค่าคะแนนดิบที่มากที่ลุฅในปัจจัย j
K = ค่าฐานที่กำหนด โด ย ให ้ = 10

3 . การกำหนดค่าคะแนนชองปัจจัย

ก) ประเภทถนน ในเขตพญาไทมี 3 ประเภท คีอ ถนนสายประธาน 

ถนนสายหลัก ถนนสายรองและถนนซอย โดยถนนแต ่ละประเภทม ีความสะดวกในการเข ้าถ ึง  

ต่างกัน คีอ ถนนสายประธานมีหน้าที่ในการลัญจร (M ovem ent) สูง การ เข ้าถ ึงจ ึงค วรม ีค ่า  

ตํ่ทกว่าถนนสายหลักและสายรอง ดู่ง เหมาะลมกับพาเชยกรรมแบบอาคารส ูงก ับท ี่อย ู่อาส ัยหนา 

แน่นสูง การให ้ค ่าคะแนนของปัจจัยน ี้ ต ่อการ1ใช ้ท ี่ด ินประเภทต่าง ๆ จ ึงต ่างก ัน เกผ,ก์การวัด 

ใข ้ระยะห ่างจากถนน 300  เมตร ถ ึอว ่าอย ู่ใน เข ตบ ร ิการ (W a lk in g  D is ta n c e )
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ป ระเภทflนน ระยะห่างถนน 0 -1 5 0  เมตร 1 5 1 -3 0 0
สายประธ'าน

น . 1, ย . 4 5 3
น .2 , ย . 3 3 1

สายพสัก 5 2
สายรอง 4 1
ถนนซอย

น . 1, ย . 4 0 0
น .2 , ย . 3 1 0

เมตร

ข) ปริมาทเการจราจร บริเวทเถนนสายฑื่มีปริมาทเการจราจรสูง จะม ิ

ความ เพมาะสมกับการ1ใ*!(ที่ดินประเภทนาทั้เชยกรรม ท้ัง น . 1 และ น. 2 แต ่จะไม ่เนมาะสม  

สำนรับการใรํ(ท ี่ด ินประเภทที่อยู่อาค้ย เน ราะเน ื่องจากท าให ้ขาดความเป ็นส ่วนต ัว (P r iv a c y )
การให ้ค ่าคะแนนจ0าแนกปร ิม าท เการจราจรออก  L1iน 5 ระด ับ เกณ,ท ี ่การ 'ว ัด 'ใข ้ระยะห ่างจาก

ถนน คิอ ใกล ้ถนนม ิค ่าส ูงส ุด  ตามท ี ่กาVทเดไว ้ในแต ่ละระด ับ ป ร ิม าท เก ารจ ราจ ร  และลดลงตาม 

ระยะท ี ่ห ่า งจากถนนออกไป

ปร ิม าท เการจราจร นาทเชยกรรม ทื ่อยู ่อาค้ย

(ค ้น /ข ้ว โม ง) (น . 1 , น . 2) ( ย . 3 , ย . 4)

5 ,0 0 1  ขั ้นไป 5 1

4 , 0 0 1 - 5 , 0 0 0 4 P

3 , 0 0 1 - 4 , 0 0 0 3 3

2 , 0 0 1 - 3 , 0 0 0 2 A

1 , 0 0 1 - 2 , 0 0 0 11 5

ค) ทางขนสงทางด่วน ช ่วยเน ํ่มประส ิทธ ิภานใน การเข ้าถ ึง แสะการ  

เด ิน ทางได ้สะดวกรวดเร ็ว  เกทเ,ก ์การว ัด ใข ้ระยะห ่างจากท างข ั้น -ลง 3 ระยะ คีอ 0 .5  ก ิโล  

เมตร 1 ก ิโล เม ต ร  และ 1 .5  ก ิโล เม ต ร  โดยให ้ระยะใกล ้ม ิค ่าส ูง
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ระยะห ้าง  

ค่าคะแนน

0 - 0 . 5  กม. 0 . 5 - 1  กม. 1 - 1 .5  กม.
3 1

ง) เล ่นทางรถประจำทาง เก[ฟทดใท ้ว ัดจากจำนวนเล ่นทางรถประจำ  

ทางที่แล่นผ่าน โดยให ้ค ่าคะแนนสูงสำหรับถนนท ี่จำนวนเล ่นทางรถประจำทางผ ่านมาก ใ'รระยะ  

เด ิน เท ้า  0 . 5  ก ิโล เม ต ร
จำนวนเล ่นท า ง 0 - .2 5  กม. . 2 5 - . 5  กม.

20 ชิ้นไป 5 2
1 6 -2 0 4 ท

1 1 -1 5 3 1

6 - 1 0 2 1

1 - 5 1 0

จ) จุดต ่อรถประจำทาง จะเที่นบรั เ■ ไผท่ีมิประชาชน% จรผ่านมาก 

บริเวอนนี้จ ังมิค'วามเหมาะลมต่อการ'ใ#ที่ด ิน'ทั้งล่านพาเชยกรรมและที่อยู่อาค่ยหนาแน่นสูง เกพ,ท่ี 

การว ัด ใช ระยะ'เด ิน เท ้า  0 .5  ก ิโล เม ต ร  และจำน วน เล ่น ทางเด ิน รถประจำทาง
ชนาด ค่าคะแนน
ใหถ่ 5

กลาง 3
dเลก 1

ฉ) สถานีรถไ'ฝ เที่นปัจจัยที่มีผล เอ ื้ออำน วยต ่อการใ'รท่ีดิน ที่งพาเชย
เกทเ1ก ก ารว ัด ใ,รระยะเด ิน เท ้า  0 . 5  ก ิโล เม ต ร  และ 1 ก ิโล เม ต ร

ร ะย ะ เด ิน เท ้า ค่าคะแนน
0 - 0 . 5  กม. 3
0 . 5 - 1  กม. 1
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ช) สถานีรบ-ส่งผู้โดยสารของระบบรทรางไใ»)ฟ้าขนส่งมวลชน เป็น

* ขํ «ข

เกผท ี่'ว ัค'ใช ้ระยะเด ินเท ้า 0 .5  ก ็โล  เมตร และ 1 ก ิโลมตร
ร ะย ะ เด ิน เท ้า ค่าคะแนน
0 - 0 . 5  กม. 3
0 . 5 - 1  กม. 1

ช) ราคาที่ด ิน บ ร ีเว fiท่ีมิราคาท ี่ด ินสูง จะม ิความเหมาะสมสำหรับการ
ใช ้ท ี่ด ินประเภทนาเชยกรรม รองลงมา ได ้แก ่ ที่อยู่อาดัยหนาแน่นสูง ส่วนที่อยู่อาดัยหนาแน่น
มักจะตงอยู่บริเวทเที่ม ี'ราคาที่ดินตา ค ่าคะแนนจิงแตกต่างก ัน

ราคาที่ด ิน (บาท) น. 1 5น .2 ป ี. 4 ย . 3
4 0 ,0 0 1  ขั้นไป 5 2 1
3 0 ,0 0 1 - 4 0 ,0 0 0 4 3 2
2 0 ,0 0 1 - 3 0 ,0 0 0 3 3 3
1 0 ,0 0 1 - 2 0 ,0 0 0 9 2 4
4 ,0 0 1 - 1 0 ,0 0 0 1 1 5

ÛJ) ราย'ได ้จากภาษี'โรง เร ั๊อน เป็นตัวดัชนีที่แสดงว่า พื้นที่ที่มีรายได้จาโ!

ที่อยู่อาดัย ย . 3

ภาษ ีโรงเร ีอน'ส ูง เป ็นบรีเวผท ี่เหมาะลมก ับการใช ้ท ี่ด ินประเภทนาเชยกรรม แบบ น . 1 , น .2 

และที่อย ู่อาด ัย แบบ ย . 4 แต ่ไม ่เหมาะลมสำหรับการใช ้ท ี่ด ินท ี่อย ู่อาส ัย แบบ ย . 3 เกท๓ การว ัด  

ใช้จำนวนพื้นที่ท ี่เช ้าน ิก ัดภาษีต ่อไร่ ใน แข วงต ่าง ๆ ปี น .ค . 2528
พื้นที่เข ้าพ ิก ัดภาร น าเชย, & ท ี่อย ู่อาด ัย ย . 4
แขวงถนนนญาไท ( 1 ,0 7 3 / ไ ร ่)  5
แขวงถนนเนชรบุร ี ( 7 9 7 / ไ ร ่) 4
แขวงมักกะสัน ( 6 2 2 / ไ ร ่) 3
แขวงสามเสน ใน  ( 2 9 8 / ไ ร ่) 2
แขวงทุ่งนญาไท ( 2 0 1 /ไ ร ่)

3
4

1 5
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ณ) ความหนาแน่นของประชากร บริ Lว๙ ทื่มีค'วามหนาแน่น-ของประชากร 

ลูงจะม ีความเหมาะลมล่าหรับการใช ้ท ี่ด ินประเภทนารชยกรรมและท ื่อย ่อาค ัยหนาแน ่นส ูงมากกว่า 

ทื่อยู่อาคัยหนาแน่นปานกลาง เณน'ทการวัดใช้ระดับความหนาแน่นรองประชากร โดยแบ ่งเป ็น  5 

ระดับ
ความหนาแน่นของประชากร นาโแชย์ & ท ื่อย ู่อาด ัย ย . 4

(ค น /ต าร าง ก ิโล เม ฅ ร )
1 6 3 ,1 2 6  ขั้นไป 5
1 2 5 ,6 2 6 -1 6 3 ,1 2 5 4

8 8 ,1 2 6 - 1 2 5 ,6 2 5 3
5 0 ,6 2 6 - 8 8 ,1 2 5 P

1 4 ,3 7 5 - 5 0 ,6 2 5 1

ทื่อยู่อาดัย ย . 3

1
2
3
4
5

ฎ) เล ียง จากการดักษาผลกระทบของทางด่วน'ขนที่ 1 นบว่า เล ีย งใน  

บ!เวทเย ่านท ื่อย ่อาค ัยไม ่ควรเก ิน  7 0 เค ช ้เบ ล เอ  ช ิ่งตามถนนลายต่าง ๆ ในเขตนฌาไทส่วนใหญ่ 
จะม ิเล ียงเก ินกว ่าท ี่มาตรฐาน กำห นดไว ้ (กองอนามัยส ิงแวดล้อม กรุงเทนมหานคร 2 5 2 5 )  

เกณ'ทการวัด1ใช ้ระยะท ื่น ้นเล ียงรบกวน 300  เมตรจากถนน ท ื่ม ีรถแล่นผ่านเก ินกว่า 50 ค ัน/
ใ}ว'โมง และจากท างรถไผ ่ 900  เมตร (J o s e p h  De C h ia ra  1984: 99)

ระยะห ่าง ( เม ต ร ) ค่าคะแนน
0 -1 5 0 1

1 5 1 -3 0 0 2

3 0 1 -6 0 0 3
6 0 1 -9 0 0 4
มากกว ่า 90 0  5

ฏ) อากาศ จากการคักษาผลกระทบของทางค่วน ่ข ั้นที่ 1 มาตรฐาน  
คุถเภานอากาศให้มีคาร์บอนมอนนอกไซด์ใน 1 ใ}วโมง ไม ่เก ิน  50 มลส ิกร ัม/ล ูกบาศก ์เมตร  

และใน 24 ใ}วโมง ให ้ม ีฝ ุนได ัไม ่เก ิน 0 .3  ม ีลสิก!,ม /ล ูกบ าศ กเม ต ร ในป้จจุบนบ!เวทเ!มถนน
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ที่ม ีการจราจรแออัดค ับค ั่ง ม ักจะมีปริมาทเคาร์บอนมอนนอกไซด์สูงและมุ่นเกินกว่ามาตรฐาน ซ่็ง 

ไม ่เหมาะก ับท ี่อย ู่อาค ้อ เก[น'ก์การวัคใ*รระยะห่างจากถนน 3 ระยะ
ระยะห ่าง ( เม ต ร ) ค่าคะแนน
0 -1 5 0  0
1 5 1 -3 0 0  1

เก ินกว ่า 30 0  2

ฐ) ภูมิทัศน์'ชุมชน จากการค้กษาผลกระทบซองทางด่วนในค้านการบดบัง 

มุมมองแสะทัศนียภาพ ระยะฑ ื่ได ้ร ับผลกระทบค ๊อระยะห ่างจากทางด ่านสองข ้างไม ่เก ิน  70 เมตร
ระยะห ่าง ( เม ต ร ) น . 1 , ย . 4 พ .2 , ย . 3
0 - 7 0  1 2
70 ดู้น'ไ!] 3 3

71) สภาพอาคาร ในเขตพญาไทมีสภาพอาคารท ี่ เก ่าเส ือม โทรม อย ู่ห ลาย  

แห่ง การ'เอถอนเนิ๋อการ'พล!นาส่วน'ใหญ่จะ เป ็นการ,พลเนาการ'ใข้ท ี่ต ินแบบอาคารสูงมากกว่าตก
แถวหรี'อบ้านอยู่อาค้อ ค ่าคะแนนจะกำหนดตามสภาพอาคารเก ่า กลาง และใหม่

สภาพอาคาร น. 1 , ย . 4 พ .2 , อ . 3

เก ่า 3 2

กสาง 2 1

ใหม่ 1 0

ล!) การระบายน ํ้า เกผท ี่การวัดค ่าคะแนน พิจาร[เทขนาดของท่อระบาย 

นํ้าสาราร[นะ ด ู่งจะแสดงประส ิทธิภาพการระบายนํ้า แสะทางระบายโทตามธรรมชาต ิ โดยมี 
ระยะ1ให ้บ?การ 20 0  เมตร
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ขนาดท่อระบายนา (เม ต ร )  

1 . 5 - 2 . อ
1 . 0 - 1 .4
0 . 5 - 0 . 8
0 . 3 - 0 . 4

ทางระบายนํ้าร■ รรมซาติ 
(ค ู,ค ล อ ง )

. ย . 4 พ . 2 , ย

5 5

4 4

1 3

1 2

4 4

ni) การทรุดตัวของพื้นดิน บรีเวทเฑื่มิการทรุดตัวของพื้นดิน'ไม่เทมาะที่,จะ 

นัรเนาเมึอง เน ื่องจากจะท ่าให ้เก ิดน ํ้าท ่วม ได ้ง ่าย  เขต,พญาไฑมีการทรุดตัวของพื้นติน 2 ระดับ 

คีอ มากกว ่า 10 เซนต ิเมตร/ป ี กับ 5 - 1 0  เซนต ิเมตร/ป ี เกทเพ ์าารให ้ค ่าคะแนนจึงให ้ตาม  

ระดับการทรุดตัวของพื้นดิน
ระดับการทรุดตัวของพื้นดิน ค่าคะแนน
มากกว่า 10 เซนต ิเมตร/ป ี 1
5 -1 0  เชนต ิเมตร/ป ี 2

ด) การเปล ี่ยนแปลงประชากร บริเวทเท ี่ม ีการเปล ี่ยนแปลงประชากรไป
ในทางท ี่เพ ิ่มล ูงข ํ่น แลดงว่าบรี เวทเนื่นมีดักยภาพสูงm k นาการใช ้ท ี่ด ินส่าหรับพาแชยกรรมและ

ที่อยู่อาดัยหนาแน่นสูง เกทเ'ทการให้ค่าคะแนน ให ้ตามลาด ับด ัดส ่วนร้อยละของการเปลี่ยนแปลง 

ความหนาแน่นประชากรในแต่ละแขวง ( R e la t i v e  C hange)
ลำด ับการเปล ียนแปลง (แข วง) 

ถนนพญาไท 

ทุ่งพญาไท 

มักกะดัน 

ลาม เลน ใน  

ถนนเพชรบุรี

ร ้อยละ พ . 1 , พ . 2 , ย . 4 ย . 3

5 7 .8 7 5 1

55 . 10 4 ท

4 4 .8 7 3 Oช

2 2 .9 7 ? 4

8 . 4 1 1 5
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บริเวณที่ม ีความเหมาะสมต่อการ'ใ'ifท่ีดิน'ท้ังl b ะเภท,พาณิชยกรรมLiât'ท่ีอยู่อา!?(ย แต ่เน ื่องจากย ่าน  

การค้าที่ม ีร ัศมีการให้บริการครอบคลุมพนที่ของเขตพท)าไทมีหลายระดับด้วยกัน และแต่ละระสับมี 
ระยะก ารให ้บ ร ิการไม ่เท ่าก ัน  เกณฑ์การให ้ค ่าคะแนนจ๊งต้องแยกกัน ดังนี้

1) ค ูน ยกลางธ ุรก ิจการค ้าของเม ีอง (C e n tr a l  B u s in e s s  

D i s t r i c t )  เท ี่นท ั้งค ูนยกลางการค ้าและธุรก ิจท ี่สำค ัญ รามทั้งแพล่งงานจำนวนมาก บริเวณนี้ 
ได ้แก ่บ ร ิเวณ เขต บ างร ัก  ร ัศม ีก"รให ้บ ร ิการกว ้างไกลมาก การให ้ค ่าคะแนนจีงกำหนดตามระยะ  

ห ่าง ใก ล ้-ไก ล
ระยะห ่าง (ก ิโล เม ต ร ) ค่าคะแนน

0 - 5  5
> 5 - 7 .5  4

> 7 .5 - 1 0  3

2 ) ย ่านการค ้าระด ับภาค ม ีร ัศม ีการให ้บร ิการถ ิง 6 ก ิโล เม ต ร  

(ว ิร ัช  ค ้ลป ้เลร ีก ุล  2 5 2 8 , 1S5) ก า ร 1ให ้ค ่าคะแนนกำหนคเที่น 7 ระยะ
รัศม ีให ้บร ิการ (ก ิโล เม ต ร ) ค่าคะแนน

0 -  1 5
1 -  2 4
2 -  3 3
3 -  4 2
4 -  5 1
5 -  6 1
6 ซ้น'ไป 0 3

3 ) ย ่านการค ้าระดับชุมชน ร ัศม ีให ้บร ิการ 4 ก ิโล เม ต ร
(ว ิร ัช  ค ้ลป ้เส 1ริกุล 2 5 2 8 : 195) การให ้ค ่าคะแนนค่าหนดเท ี่น 5 ระยะ
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รัศม ีให ้บร ิการ (ก ิโล เม ต ร ) ค่าคะแนน
0 -1 4

> 1 -2 3
> 2 -3 2
> 3 -4 1

>4 0

4) ย ่านการค ้าระด ับท ้องถ ื่น ร,ศม ีให ้บริการ 1 ก ิโล เม ต ร  

(ว ิร ัช  ด ิลป ้เสร ีก ุล 25 28 : 195) การให ้'ค ่าคะแนนไม ่ม ิความแตกต ่างก ันระใท ่างประเภทการ  

ใช้ที่ด ิน และ เกะ1ฟาการให้ค่าคะแนนแบ่ง เ ปีน 3 ระยะ
รัศม ีให ้บร ิการ (ก ิโล เม ต ร ) ค่าคะแนน

0 - 0 . 5 2

> 0 .5 - 1 1

>1 0

ถ) โรงน ยาบ าล ในเขตน'ไทไทแบ่งกลุ่มโรง'พยาบาลออก 3 กลุ่ม ตาม 

ขนาดของจำนวนเต ียง และมีร ัศม ีโทรให ้บร ิการท ี่แตกต่างก ัน เกะ!!1ท ี่การ1ให้ค่าคะแนนมีดังนื ้
ขนาดโรงนยาบาล ( เ ต ี ยง)  ร ัศม ีให ้บร ิการ (ก ิโล เม ต ร )

1 .6  3 .2  6 .4

500 ข้ึน'ไป 5 3 1
> 1 0 0 -5 0 0  3 1

1 -1 0 0  1 -  -

ท) โร ง เร ีย น  การให ้ค ่าคะแนนแตกต ่างก ันตามร ัศม ีให ้บร ิการของโรง
เรียนแต่ละระดับ
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ระด ับการด ักษา

มัธยมดักษา 

ประถมด ักษา

ร ัศ ม ีให ้บ ร ิก า ร  (ก ิโ ล เม ต ร )  

.5  1 2

3 2 1

1

ธ) พื้น?i เพ ื ่อโทรอน ุร ักษ ์ ได้แก่ บร ิเวณฑ ื ่เป ็นส ิงก ่อลร ้างท ี ่ม ีค ุผค ่า เช ่น 

ศาลนสถาน โ บ ร า ทเสทาน โคอกำหนด พ้ืนท่ีควบค ุมความส ูงของอาคาร  ใ ช ่ร ะ ย ะ  8 เท่า ชอง 
ความสูงของส ิงก ่อลร ัางที ่ม ีค ุทแค่า ช ังความ เหมาะลมต ่อการใช ่ท ี ่ด ินแตกต ่างก ัน

ระยะพ ื ้นท ี ่  น . 1 , ย . 4 น .2 , ย . 2

พ ื ้นท ี ่ควรค ่าแก ่การอน ุร ักษ ์ 0 0

พ ื ้นท ี ่คาบค ุมความส ูงอาคาร 2 4

พื้นที่อื ่น ๆ นอกเหนิ!อจากนี ้ 5 5

ได้แก่

น) กฎหมายควบค ุมอาคาร ท ี ่ใช ่บ ังค ับในพ ื ้นท ี ่ เขตนททไทม ีหลายบร ิเวผ

1) ช่อบัณเP กร ุง เท นมห านค ร ค วบค ุมอาคารบร ิ เว[น'รอบ'ว ังสวน1จ ิตร 

ลดา รโห ฐาน  โดยม ีร ายละเอ ๊ยดด ังน ี ้

บร ิเวณที ่ 1 ให ้ป ล ูก ล ร ้า ง ได ้เฉ น า ะบ ้าน เด ี ่ย ว  โ ร ง เ ร ิย น  

ลถานนยาบาล คาสนสถาน อ าค า รท ี ่ท ำก า รข อ ง ราช ก า ร  สูง 

ไม ่เก ิน  12 เมตร

บริเวณ'ที ่ 2 ให ้ปล ูกสร ้างได ้นอกท ี ่ให ้ในบร ิเาทเท ี ่  1 ม ีอาคารช ุด  

อาคารนาผ ิชย ์ท ี ่ไม ่ใช ่ต ึกแถว ห ้องแถว แ ล ะ อ า ค า รล า ธ า รผ ะ  

ส ูง ไม ่เก ิน  20 เมตร 2

2) ช่อบัญญัติกรุง เทนมหานคร น . ศ .  2522  ควบค ุมความส ูงชอง 

อาคารรอบอน ุส าวร ียช ัยลมรภ ูม ี โดยแบ ่งออกเท ี ่น  2 ร ะ ย ะ
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ระยะรัศมี 200 เมฅร ห้ามปลูกสร้างอาคารสูงกว่า 16 เมตร 
ระยะรัศมีเก ินกว่า 200 เมตร แต่ไม่เกิน 300 เมตร ห้าม 
ปลูกสร้างอาคารสูงกว่า 24 เมตร

3) ข้อบัญญัติกรุงเทนมหานคร เรื่องก0'าน!เคน่ริเวณ,ห้าม'ใข้ นรีอ 
เปลี่ยนการใช,อาคารบางชนิดนรีอบางประเมท น .ค .2525 แสะประกาศกรุงเทนมนานคร 
เรื่องกานนคนลักเกณ'เาการผ่อนผันการอนุณาฅ'ให้ปลูกสร้างอาคาร น .ค .2524 และ น .ศ . 
2529 โดยมีบริเวท!ภายในเซตพญาไท ดังนี้

บรีเวทเที่ 3 ได้แก่ บริเาทเแซวงสามเสนในทางทิศตะวันตก 
ซองถนนนนลโยธิน โดยห่างจากถนน 100 เมตร 
บรีเวทเที่ 4 ได้แก่ บรีเว[นแซวงสามเลนในทางทิศตะวันออก 
ชองถนนนนลโยธิน โดยห่างจากถนน 100 เมตร

ท้ัง 2 บริเวทเด้งกล่าวนี้ การปลูกสร้างอาคารต้องอยู่ในนลัก เกทเ1ทต่าง  ๆ ท่ืกำนนด 
โดยมีนลักิเกทเขที่เทั้นอปสรรคต่อการปสูกสร้างอาคารสูงดังนี้คอ

ต้องมืฑื่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของน้ินฑ่ื 
อาคารฑื่มีค'วามสูง เกิน 12 เมตร ให้มีระยะร่นโดยรอบอาคาร 

ตามสูตร
ร . = 2 + ส/ร

อัตราส่วนซองพื้นที่อาคารทุกชนรวมกันต่อพื้นที่ดินต้องไม่เกิน 4 : 1
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5 .3  แสดง เกผ1ฑ์ท่ื'ใ#วัดดักยสาพฃองพื้นที่เขตพญาไท

ประเภทปัจจัย Iกผ1ทท่ีใ,Î วัค

ประเภทถนน 
ปริมาผการจราจร 
ทางชื้น-สงทางด่วน 
เล้นทางรถประจำทาง 
จุดต่อรถประจำทาง 
สถานีรถไ'ฝ 
สถานีรถรางไ'ฝฟ้า 
ราคาที่ดิน
รายได้จากภาษีโรง เรอน
ความพนาแน่นประชากร
เสืยง
อากาศ
ภูมิทัศน์ชุมชน
สภานอาคาร
การระบายนํ้า
การฑรุคตัวของพื้นดิน
การเปลี่ยนแปลงความ
พนาแน่นประชากร
ย่านการค้า
โรงนยาบาล
โรงเร ียน
พื้นที่เพื้อการอนุรักษ์

กฎหมายควบคุมอาคาร

ระยะห่างจากถนน 300 เมตร 
ระดับปริมาผการจราจร 
ระยะห่างจากจุดชื้น-สง 1 .5  กม. 
จำนวนเล้นทางรถประจำทาง 
ระยะเด ิน เท ้า 0 .5  กิโลเมตร 
ระยะเด ิน เท ้า 1 ก ิโลเมตร 
ระยะเด ิน เท ้า 1 กิโลเมตร 
ระดับราคาที่ดิน
จำนวนพ้ืนท่ี เข ้าน ิก ัคภาษ ี/1 ไร่
จำนวนประชากร/1 ตารางก ิโลเมตร
ระยะฟ้นเสิยงรบกวน 3 0 0 ,9 0 0  เมตร
ระยะฟ้นอากาศเสืย
ระยะฟ้นผสกระทบทางด่วน 70 เมตร
สภา'พอาคาร เก ่า-ให ม ่
ขนาดของท่อระบายนาสาธารผะ
ระดับการทรุดตัวของพื้นดิน
ล0าดับของการ เปลี่ยนแปสง

รัศมีการให้บริการ ( แล้วแต่สะระดับ> 
รัศมีการให้บริการ 6 .4  ก ิโลเมตร 
รัศมีการให้บริการ 2 กิโลเมตร 
พื้นที่ราบสิงก่อสร้างทื่อนุรักษ 
ระยะ 8 เท่าของความสูง 
พ้ืนท่ีท่ีอยู่ใน เขตกฎหมายควบคุม
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ขอบัญญัติกรุง เทพมหานคร 
รอบวังสวนจิตร?เดารโหฐาน 

บ ร ิเว๙ท่ี 1 
บริเว!นท่ี 2

รอบอนุสาวรีย์วัยสมรภูมิ 
ระยะ 200 เมตร 
ระยะ >200-300 เมตร 

บริเวณเขวงสามเสนใน 
พื้นที่อ่ืนที่ไม่อยู่ใแบรีเวทเคาบคม

น. 1 น«cl £j • 4

0 -  -  2

O 1 2 3

'ว 9 trO
9 4 3 5
O 4 4 5
PT 5 5 ■ 5

ค . กา?พาค่าความ;วัาคัโm รอค่านํ้าหนัก (W eig h t) ของปัจจัย

การหาค่านํ้าหนักของปัจจัยต่าง  ๆ ที่ไข้วัดคักยภาพพื้นที่การไข้ที่ดินแต่สะประ เภท 
ไข้วิธีลอบถามนักผังเมิองจากหน่วยราชการ นักลงทุน น ัก พ ้น า(D e v e lo p e r)  และนักวิชาการ 
ทางด้านผังเม ิองรวม จำนวน 10 ท่าน พิจาร!นาประกอบกับสภาพทั่วไปของเขลพญาไท การ
ให้ค่า,นาหนัก ให้ค่าระหว่าง 0 -1 0  ค๊อ 0 หมายกง ปัจจัยนั้นจะไม่น่ามาพิจาร!นาไนการ 
วิเคราะห์คักยภาพพื้นที่สำหรับการไข้ที่ดินประเภทนั้น ส่วน 10 หมายกึง ปัจจัยที่มีฅวามสำคัญต่อ 
การพิจาร!นามาก (ตารางท ี่ 5 .4 )

ง . คักยภาพพื้นที่ตามประเภทกิจกรรม

เมื่อน่าค่าคะแนนของปัจจัยต่าง  ๆ ที่ปรับเทั่นค่ามาตรฐาน (N o rm alized  
S c o re )  คู!นด้ายค่าความสำคัญ (W eig h t) และน่าค่าคะแนนปัจจัยต่างของกิจกรรมแต่ละ
ประเภทมารวมกันแล้ว ขนตอนต่อ,ไปกิค๊อ การแบ่งระดับคักยภาพ โดยการน่าค่าคะแนนรวมของ 
ปัจจัยต่าง  ๆ ในแต่ละตารางกรีดมาจัดแบ่งระดับคักยภาพตามประ เภทกิจกรรมต่าง  ๆ ดังต่อไปนี้
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ตา?างท่ี 5.4 แสคงค่าน้ําหนักของปัจจัยต่าง  ๆ ที่ใ,!วัดดักยภา,พ่พ้ืนท่ี

ลำดับ ประ เภทปัจจัย
น. 1

ค่าน่าหนัก 
พ .2

(W eight,) 
ย . 4 ย .:

1. ประเภทถนน 10 8 9 8
9 ปริมาทเการจราจร g 7 ท๐ุ 7
3 . ทางชิ้นลงทางต่วน 7 - - ~
4 . เส้นทางรถประจำทาง T lO 8 9 9
5. จดต่อรถประจำทาง 8 10 10 8
6. สถานีรถไฟ - 6 - -

( • สถานีรถรางไฟฟ้า 7 C 10 <

ร. ราคาที่คน 4 2 6 10
9 . รายได้'จากภาษี'โรงเริอน 4 3 -■ -

10. ความนนาแน่นประชากร - € - 4
11. เส ิยง - - 8 9
12. อากาศ ~ - 8 9
13. ภูมิทัศน์ชุมชน O - ธ 2
14. สภาพอาคาร 1 - 4 -

15. การระบายนํ้า 6 โะ; 6 4
16. การทรุดตัวชองพื้นดิน - 3 2 3
17. การ เปลี่ยนแปลงความหนาแน่นประ ชากร 2 f; - -

18. ย่านการค้า 10 10 9 6
19. โรงพยาบาล - 4 - 5
20 . โรงเร ียน - - - 5
2 1 . พนฑเพอการอนุรกษ 3
22. กฎหมายคาบคุมอาคาร ธ ทุ 4 -
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1. ผุ'าเนชยกรรมแบบอาคารสูง (ผุ. 1) มีจำนวน'ช้ัน'ของคักยภาผุ 10 ชน
อันฅรภาคช้ัน (C lass In terv a l) หรีอช ่วงคะแนนเท ่า กับ 3 5 . 2  โคยกล่มที่ม ีช ่างคะแนนสูง 

จะเป็นกลุ่มท่ีมีสักยภาผุผุนท่ีสูง (แผนท่ี 5 . 2 )

ระดับสักยภาผุ ช่วงคะแนน จำนวนตารางรวม
1 317 -  352 39
O 281 -  317 45
3 246 -  281 50
4 211 -  246 43
5 176 -  211 52
6 140 -  176 46
ท1 105 -  140 51
8 70 -  105 57
9 35 -  70 52

10 0 -  35 49

รวม - 484

2 . ผ ุารชยกรรมแนวราบ ( ผ ุ. 2) มีจานวน'ช้ัน'ของสักย!'ทผุ 10 ช้ัน
อันตรภาคชั้นมรอช่วงคะแนน เน่ากับ 3 6 .1 กลุ่มท่ีมีช่วงคะแนนสู'งจะ 1ท่ีนกลุ่ม,ที่มีสักยภาผุผุนที่สู•
(แผนท่ี 5 .3 )

ระดับสักยภาผุ ช่วงคะแนน จำนวนตารางรวม
1 324 -  360 41
9 288 -  324 40
3 252 -  288 44

4 216 -  252 48

5 180 -  216 55
6 144 -  180 55
7 108 -  144 52
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-J__I__LJ__1 r  Mi N

การสืกษาเพึ่อเสนอแนวทางการใฟ้ที่คิน เฃคพญาไท
แสคง ส ัก ย ภ า พ น 7 พ เห ม า ะ ร ;y ส ัพ า? พ ัส ่ย ก r f ม แ บ บ อ า ค า 7 ส์ง ( พ . 1 ) นผนทึ่ 5 . 2

ที มา
ที ศ เ VI นิ

10

ห น วย โาสั'U'rf
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— 1 I ■ .1. I
การสกพาเฑึ่ณสนอแนวทางการใtfฑ่ึคน เฃฅพญาแท

แสคง สักยภาพฟ้น?พIหมา ะสํมสับพาร,;!ส่ยกr  ร'ม(พ.2; นพนที 5 . 3
ทีมไ

1
2

ที ศ เ M นิ น

P75
5

7
9

□  10

หนวย ะ สัาสับ^
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ระดับคักยภาน ช่วงคะแนน จำนวนตารางรวม
8 72 -  108 48
9 36 -  72 51

10 0 - 3 6 50

รวม - 484

ทื่อย่อาคัยหนาแน่นสง (ย . 4) มิ-ะทนวน!นชองคักยภาน 10 !น

รคะแนน เท่ากับ 32 (แผนท่ี 5 . 4 )

ระดับคักยภา VJ ช่วงคะแนน จำนวนตารางรวม
1 288 -  320 28
2 256 -  288 A O  *4 เน์

3 224 -  256 43
4 1'32 -  224 50
5 160 -  192 61
6 128 -  160 54
7 96 r  128 54
8 64 -  96 49
9 32 -  64 48

10 0 -  32 45

รวม — 484

ทื่อย่อาคัยนนาแน่น ( ย . 3) มิจานวน!นชองคักยภา'พ  10 ! น
อันตรภาค!นหร๊อช่วงคะแนน เท ่าก ับ 34 (แผนที่ 5 .5 )
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การสกนาพ ณ สนอแนวทางการใ#ท ึค๋น  เยฅพญาไท
แสคง สักEJภ าพ $ u fM เหมาะสํมโไ,บfiอÿ อาสับ'หนาแน่นสํง ( ย . 4; นพนri 5 . 4

□
9

10

ฑ้ ศ เ VI ม ิ ย

ฒ
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การสืกษาเฑึ่อเสนอแนวทางการใฟ้ที่คน เยคพญาไท
แสคง กักยภาพพ'ufMเหมาะล่นโไ''บ'flaysnกับหนาแน่น (ย.3) นพนÀ 5.5

fl H เ พ น ิย

□ 10

หน่วย ! ลากับ̂
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ะดับสักยภาน ช่วงคะ แนน จานวนตารางรวม
1 305 - 339 41
Ocl 271 - 305 49
3 237 - 271 52
4 203 - 237 60
5 169 - 203 51
6 135 - 169 51
7 101 - 135 44
8 67 - 101 50
9 34 - 67 44

10 0 - 34 42

รวม - 484

จ. สักยภาพื้นที่?วม

การหาค่าสักอภา'พของพื้นที่รวม หาได้โดยการนำค่าสักยภา,พของกิจกรรมทั้ง 4 
ประเภทมารวมกัน และปรับเก็นค่ามาตรฐาน (N o r m a liz e d  S c o r e )  ระดับ 10 บริเวณที่มี 
ค่าสักยภาพื้นที่รวมสูง ได้แก่ บริเวณที่ถูกล้อมรอบด้ายทางด่วน ท ั้งลายดินแลง-ท ่าเร ิอ และ 
ระบบทางด่วนชนที่ 2 สายเหนีอ สายตะวันออก โดยเฉนาะบริเวณแขวงถนนนททไทเป็น
บริเวณที่มีค่าสักยภานสูงที่สูต รองลงมาได้แก่ แนวถนนเ'พ'ชรบุรี ส่วนบริเวณอื่น  ๆ มีค่าสักยภาน 
ไม่สูงนก อยู่ในระดับ 3 -6  โดยจะมีส ูงก็เฉนาะบริเวณย่ายการค้าละนานควาย และตามแนว 
ถนนนหลโยธินรองลงมา (แผนท่ี 5 . 6 )

ฉ. สักยภาพื้นที่ที่เหมาะลมกับกิจกรรม

การหาสักยภาพื้นที่ที่เหมาะลมกับกิจกรรมในแต่ละประเภทได้ โดยโทรนำค่า 
สักอภาพื้นที่ของกิจกรรมประเภทต่าง  ๆ มาเปรียบ เม ียบในตารางช ่องเด ัยวกัน โดยกิจกรรม
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การศกษาฟ้อเสนอแนวทางการใ#ที่คน เฃคพญา!ท
แสคง y ! !

คทยภาพทืนที'ทีเหมาะสมทบการพั.นา นพนท่ี 5 .6
ที่นา

ร ลาด'บ 
0 «-/

1
=== ลาดบ 2 L1J
$ ลาดบ 3I ลาด'บ k □I ลาด'บ 5 ธ

ลาดบ 6 
ล0'ได้บ 7 
ลาดบ 8 
ลาด'บ 9 
ลาด'บ 10

ท ิศ  I พ นิ อ
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ใคมิค่าดักยภา'พ่พื้นที่สูงก,ว่า จะเสือกพื้นที่ไว้เพื่อรองรับกิจกรรมนั้น ส่วนในกรเทีบุ่กกิจกรรมมีค่า 
ดักยภาพพื้นที่เท่ากัน จะเสือกพื้นที่สำหรับกิจกรรม เรียงลาดับการไหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจที่ 
ลงกว่าดังนิ้ คอ พาเชยกรรมแบบอาคารล ูง(น.1) นาเชยก รรม (น .2) ที่อยู่อาดัยหนาแน่น
ส ู ง( ย . 4) และที่อยู่อาดัยหนาแน่น(ย.3) ดังน้ัน ดักยภานพื้นที่ที่เหมาะลมกับกิจกรรมต่าง ๆ
จึงปรากฏออกมาดังในแผนที่ 5 .7

เมื่อไค้พื้นที่ที่มีความเหมาะลมกับกิจกรรมแล้ว น่าพื้นที่เหล่านั้นมาแบ่งระดับตาม
ดักยภาน เพื่อช่วยในการดัดเสือกพื้นที่รองรับการพัตเนาตามความค้องการในป็เป้าหมายต่อไป

1. นาเชยกรรมแบบอาคารสูง ( น . 1) พ้ืนท่ี'ท่ีมีค-วามเหมาะลม ไค้แก่ บริเวทเตาม 
แนวถนนลายหลัก โดยบริเวทเที่มีดักยภาพสูง ไค้แก่ บริเวทเแนวถนนน(บาไท ถนนราชวิถี ถนน 
ราชปรารภ และถนนเนชรบุรีด ู่งเป้นย่านการค้าประตูน ํ้า และย่านการค้าอนุลาวรีย์ชัยลมรภูมิ 
รองลงมาได้แก่ บรีเวทเแนวถนนพหลโยธิน โดยเฉพาะย่านการค้าละนายควาย มีดักยภาพค่อน 
ข้างสูง ถนนอโศก-ดินแดง เฉพาะบริเวทณยกถนนรัชดาภิเษก และถนนวิภาวดีรังสิต (แผนท่ี 
5 . 8 )

2.  นาเชยกรรม (น .2) พื้นที่ที่มีความเหมาะลมและมีดักยภาพสูง ได้แก่ บริเวทเ 
ย่านการค้าประตูนํ้า อนุลาวรีย์ชัยลมรภูมิ ถนนรางนํ้า และ'โคลิเดู่ยม โดยแทรกอยู่กับพ้ืนท่ี! 
นาเชยกรรมแบบอาคารสูง รองลงมาได้แก่ ย่านแฝลตดินแดง ย่านละนานควายและแนวถนน 
นระราม 6 ใกล้กับซอยอารีย์ลัมพันธ์ (แผนท่ี 5 . 9 )

3.  ที่อยู่อาดัยหนาแน่นสูง ( ย . 4) พื้นที่ที่มิความเหมาะลมและมิระดับดักยภาพน๊นที่ 
สูง ได้แก่ บริเวทเพื้นที่ที่ล้อมรอบด้วยทางด่วน โดยจะอยู่ถ ัดจากถนนลายหลักเข้ามา กระจาย 
อยู่ทั่วไป รองลงมาได้แก่ ตามแนวถนนเนชรบุรีตัดใหม่ ถนนนหลโยธิน ถนนอโศก-ดินแดงและ 
ถนนนระราม 6 (แผนท่ี 5 . 1 0 )

4.  ที่อยู่อาดัยหนาแน่น ( ย . 3) พ้ืนท่ีท่ีมิความ เหมาะลมส่วนใหญ่จะเกาะกลุ่มกันเป้น 
พ้ืนท่ีใหญ่ บริเวทเถัคจากแนวถนนนหลโยธินเข้าไปแขวงลามเลนใน ล่านบรีเวทเแขวงถนนเนชรบุรี 
และแชวงทุ่งพญาไท แม้จะมิระดับดักยภานสูง แต่ก ็ม ิเพ ียงเล็กน้อยและกระจัดกระจาย (แผนที
5 . 11)
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m ■  ■■ "  «MW เ̂ .

กาวศกนาเที่อเสนอแนาทางกาวใฟ้ที่คน เฃฅฑญาไท
แสคง ( ไ ' ก ย ภ า พ ! ะ ส ์ ม ( ไ ' บ ก จ ก ? ? ม Uf-mri 5.7

ฒ า 1^1  พ าร๙ ย ก ? ? มแ บ บ อ า ค า ? ^  (พ .1  ) 

I I พ าร ฟ ย ก ??ม  { พ . 2)

[ ^  น ่อÿ ฮา(ไ'บหนาแน ่น^ ( ข . 4 )

^ ]  น่อยู่อา(ไ'ขVท4าแน่น ( ย . 3)

fi rt I พ นิ 0
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การftกนาเฑึ่อเสนอแนวทางการใฟ้ทคน เฃฅฑญาไท

แสคง ล■ าสืบสื'กย m r.frw fif!  น '!มา ะ £j.i?Hnvi SWAPS' « น พ ง ล า แ ๆ  ร ' ^ uwvrrf 5.8
u n

fi ศ I M นิ อ
TÏZ-
''พ:i 6

7.
ฒ  >1 ห น วย โาเ&เf(
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กาวศกนาm oiสนอแนวทางกาวใฟ้ทคน เฃคฑญาไท

ที่มา
แสคง ล*าเf o r t ทยภาพฟ้ท.เที่ที่ iv :* n  รส์ม?ใ,น พ าร ฬ ย ก ร '* ม  ( พ . 2 ) นพม^ 5 -9

fi n I ท น ีอ
I

ห น วย 'าฟ้''นท่ี
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กาวศกนาเฑอเสนอแนวทางกาวใฟ้ฑคน เฃฅฑญาIท

m n
แสคง ๙ 'าฟ้บสัทฆภ า หมา ะ-.สํมโไ''บ̂อyอา(ไนหนาแน่น ( ! ) . 2 » น HVlri 5 . า 1

ท ิศ  เ ท น ิจ

1 - Ü 5
A3 □ 7
1

1 4 หน,'J ย ?โ า
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