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บทคัดย่อ 

 
ท่าเรือประตูน้้าและพื้นที่โดยรอบตั้งอยู่ระหว่างบริเวณย่านพาณิชยกรรมที่ส้าคัญของ

กรุงเทพมหานครฯ 2 ย่านอันได้แก่ ย่านราชประสงค์และย่านประตูน้้า มีศักยภาพเป็นศูนย์กลางทาง
การค้าและศูนย์กลางการคมนาคม ด้วยศักยภาพทั้งสองด้านนี้จึงส่งผลให้พื้นที่ทั้งย่านมีการ
เปลี่ยนแปลงและพัฒนาไปจากเดิมอย่างรวดเร็ว แต่กลับมีพื้นที่บางส่วนที่มีสภาพเสื่อมโทรมและไม่มี
แนวทางที่ชัดเจนในการพัฒนาดังเช่นพื้นที่ศึกษาที่เป็นกลุ่มอาคารพาณิชย์เก่ารอบ ๆ ท่าเรือประตูน้้า
ริมคลองแสนแสบและท่าเรือประตูน้้าที่ไม่ได้รับการพัฒนาให้สอดคล้องไปกับบริบทในการพัฒนาของ
ย่าน ทั้งในด้านการใช้ประโยชน์อาคารและพื้นที่ริมน้้า ความต่อเนื่องของพื้นที่  งานวิจัยนี้มี
วัตถุประสงค์ในการเสนอแนวทางในการพัฒนาท่าเรือประตูน้้าและพื้นที่บริเวณโดยรอบท่าเรือ โดย
แนวทางที่เสนอจะพัฒนามาจากการลงพื้นที่เพื่อศึกษาปัญหา ลักษณะทางกายภาพและลักษณะทาง
เศรษฐกิจและสังคมของพื้นที่ศึกษา และน้าข้อมูลจากการศึกษามาใช้ในการวางผังและออกแบบ
สถาปัตยกรรมเพื่อแก้ปัญหาและก้าหนดเป็นแนวทางในการพัฒนาให้กับพื้นที่ 

เพื่อท้าความเข้าใจแนวทางในการพัฒนาพื้นที่  การศึกษาจึงประกอบไปด้วย  
การทบทวนวรรณกรรม ศึกษากรณีศึกษา และศึกษาเอกสารทั้งภาพถ่ายทางอากาศ ผังระบบการ
สัญจร ผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน ร่วมกับการลงพื้นที่ส้ารวจจากการสังเกต การสัมภาษณ์ พฤติกรรม
ของผู้ใช้บริการเรือโดยสารคลองแสนแสบ ท่าเรือประตูน้้า จากนั้นน้าข้อมูลมาท้าการวิเคราะห์พื้นที่
เพื่อท้าความเข้าใจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ในปัจจุบันเพื่อก้าหนดแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ที่
เหมาะสม และมีการเสนอแนวทางการพัฒนาปรบัปรุงพื้นที่ที่ชัดเจนและสอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจ
และสังคมในปัจจุบัน และสามารถรองรับกับแนวโน้มในการพัฒนาของพื้นที่ในอนาคต  
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ในผลการศึกษาได้เสนอแนวทางการพัฒนาพื้นที่ท่าเรือประตูน้้าและพื้นที่บริเวณ
โดยรอบ ให้แนวทางมีความสอดคล้องกับแนวโน้มการพัฒนาของย่าน โดยก้าหนดให้พื้นที่ศึกษาเป็น
จุดศูนย์รวม (node) ของการกิจกรรมการค้าและการคมนาคม โดยแบ่งแนวทางการพัฒนาพื้นที่ออก 
เป็น 2 ส่วน ส่วนแรกคือ ส่วนการพัฒนาท่าเรือและภูมิทัศน์ริมคลองด้วยงบลงทุน 48.5 ล้านบาท คือ
การออกแบบท่าเรือคลองแสนแสบใหม่ให้มีประสิทธิภาพและรองรับผู้โดยสารได้เพิ่มข้ึน โดยการเพิ่ม
ขนาดของท่าเรือจากเดิม 424 ตารางเมตรเป็น 1,315 ตารางเมตร เพื่อให้สามารถรองรับผู้โดยสารได้
มากขึ้น จากเดิมรองรับได้ เฉลี่ย 18,000 คนต่อวัน หลังปรับปรุงสามารถรองรับได้ถึง 50,000 คนต่อ
วัน และสามารถเทียบเรือเพิ่มข้ึนจากเดิม 4 ล้า เป็นสามารถเทียบได้ 5 ล้า และมีการขยายขนาดของ
คลองเป็นขนาด 30 เมตรในส่วนของพื้นที่ศึกษา เพื่อเพิ่มความสะดวกในการสัญจรของเรือ ปรับปรุง
ทางเข้าออกท่าเรือและพื้นที่ริมน้้า โดยการปรับปรุงภูมิทัศน์และพัฒนาให้ท่าเรือและพื้นที่ริมน้้า
สามารถเข้าถึงได้ง่ายสามารถเช่ือมต่อไปยังระบบขนส่งมวลชนรูปแบบอื่น ๆ ที่มีในพื้นที่ได้ และการ
พัฒนาอีกส่วนคือ ส่วนของการพัฒนาพื้นที่โดยรอบที่ปัจจุบันเป็นอาคารพาณิชย์เก่ามีสภาพทรุดโทรม 
มีการใช้ประโยชน์อาคารไม่เต็มศักยภาพและมีการละเมิดกฎหมายด้วยการต่อเติมอาคารโดยไม่ได้รับ
อนุญาต จึงเสนอให้มีการรื้อถอนอาคารเดิมและพัฒนาเป็นโครงการแบบผสมผสาน ขนาด 154 ,700 
ตารางเมตร ประกอบด้วย โรงแรมขนาด 325 ห้อง พื้นที่ค้าปลีก 35,000 ตารางเมตร เซอร์วิสอพาร์ท
เม้นท์ 260 ห้อง และที่จอดรถ 1,450 คัน ด้วยงบลงทุนรวม 7,127 ล้านบาท เป็นสร้างการเช่ือมต่อ
กับอาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่อื่น ๆ ภายในย่าน รวมงบลงทุนของโครงการทั้งหมด รวมทั้งการพัฒนา
ท่าเรือและภูมิทัศน์ริมคลองเท่ากับ 7,175.5 ล้านบาท  

 
ค้าสา้คัญ: ท่าเรือประตูน้้า การพัฒนาพื้นที่รมิน้้า ศูนย์พาณิชยกรรม การพัฒนาอสงัหาริมทรัพย ์
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 ABSTRACT 
 

The area under investigation is located between two commercial 
districts; Rachaprasong district and Pratunam district, both districts have the 
potentials to be both commercial node and transportation node, while these factors 
have significance effects on the development of both districts and turn the districts 
into two of the most important commercial districts in Bangkok,  but some area like 
the Pratunam pier and vicinity have been overlooked and filled with dilapidated 
buildings which should be managed and redeveloped to be more compatible with 
the context of the area and with future outlook. The objectives of this research are 
to propose the design guidelines for the redevelopment of Pratunam pier and 
vicinity, the development of design guidelines will be based on the result of the 
study from site survey which explores the problems in relation to physical 
environments and socio-economic characteristics of the area. 

In order to understand the study area, the study has to include literature 
review, case study, and site study using aerial imagery, circulation pattern and land 
use pattern along with the site survey and interview with the users of the area and 
then analysing all the data to identify the potential design guidelines for the area.  

The research provides guidelines for the development of the 
Pratunam pier and vicinity area which should be compatible with the development 
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of the nearby districts, regarding commercial facilities with transportation nodes. This 
development guidelines focused on two main parts; first is design guideline for the 
new 48.5 million baht Pratunam pier; improving the accessibility of the pier as well 
as improving the waterfront, expand the canal and increasing the size of the pier 
from 424 square metres to 1,315 square metres and dock capacity by 5 boats from 
the previous capacity of 4 boats in order to accommodate another 32,000 passengers 
per year; second is guideline for development of vicinity by demolishing the 
dilapidated buildings and redeveloping the area into the 7,127 million baht mixed-
use complex include 154,700 square metres of 325-bedroom hotel, 35,000 square 
metres of retail space, 260 units of serviced apartments and 1,450 parking spaces in 
the context of other commercial complex in the district. The total project cost is 
7,175.5 million baht 

 
Keywords: Pratunam Pier, Waterfront Development, Commercial complex, Real 
estate Development 
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นอกจากนี้ขอขอบพระคุณคณาจารย์ บุคลากร ร่วมสถาบันส้าหรับ ข้อมูลที่ เป็น
ประโยชน์ ค้าปรึกษาที่ดี และความช่วยเหลือจนกระทั่งส้าเร็จการศึกษา ขอขอบคุณทุกก้าลังใจ ทุก
ความช่วยเหลือ ทั้งจากเพื่อน ๆ และพี่น้องร่วมสถาบันและนอกสถาบัน ที่มีให้ผู้วิจัยตลอดระหว่างการ
ท้าวิจัย ขอขอบคุณผู้ให้ข้อมูลทุกท่านที่เสียสละเวลาช่วยตอบแบบสอบถามของผู้วิจัย และสุดท้าย
ขอขอบพระคุณครอบครัวที่คอยสนับสนุน ให้ความช่วยเหลือ ให้ความเข้าใจและให้ก้าลังใจ ผู้วิจัยรู้สึก
ซาบซึ้งใจเป็นอย่างมาก และหากผลการศึกษามีข้อบกพร่องประการใด ผู้ศึกษาขอน้อมรับไว้ และจะ
ปรับปรุงแก้ไขต่อไปในการศึกษาครั้งหน้า  
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บทที่ 1 
บทน้า 

 
 

1.1 ท่ีมาและความสา้คัญ  
ระบบขนส่งมวลชนทางน้้าในปัจจุบันเป็นระบบที่มีโคร่งข่ายที่มีศักยภาพที่สามารถ

ถ่ายเทผู้โดยสารจ้านวนมากจากรอบนอกเมืองเข้ามาสู่ใจกลางเมืองได้ พื้นที่ศึกษาท่าเรือประตูน้้าเป็น
พื้นที่ที่มีความส้าคัญต่อเรือโดยสารคลองแสนแสบ เป็นท่าเรือที่มีปริมาณผู้โดยสารเข้ามาใช้งานมาก
ที่สุด เฉลี่ยประมาณ 13,000 คนต่อวัน และเป็นท่าเรือที่มีการเปลี่ยนเรือเพื่อโดยสารต่อไปท่าเรือใน
เขตช้ันในของเมือง ที่ตั้งของท่าเรือประตูน้้าต้ังอยู่ในย่านการค้าใจกลางเมือง (CBD) จึงเป็นจุดหมาย
ปลายทางส้าหรับคนท้างาน นักศึกษา หรือนักท่องเที่ยวนิยมที่จะใช้เรือโดยสารคลองแสนแสบเพื่อ
เดินทางจากย่านการค้าใจกลางเมืองสู่ย่านประวัติศาสตร์ในเขตเมืองช้ันใน  

จากความส้าคัญดังกล่าวจึงท้าให้พื้นที่ศึกษาเป็นจุดที่รวมผู้คนมากมาย ทั้งผู้ที่เข้ามาใช้
พื้นที่โดยตรงและใช้เพื่อเดินทางต่อไปยังพื้นที่ใกล้เคียงอื่น ๆ แต่ปัจจุบันท่าเรือประตูน้้ามีสภาพที่ทรุด
โทรมเช่นเดียวกับพื้นที่รอบท่าเรือที่เป็นอาคารพาณิชย์ที่ทรุดโทรมและมีกิจกรรมน้อยลงและบางคูหา
ก็ถูกทิ้งร้าง ซึ่งไม่สอดคล้องกับศักยภาพของที่ตั้งที่อยู่ในย่านพาณิชยกรรม จากการศึกษาปัญหาของ
ท่าเรือกรณีศึกษาสามารถแบ่งปัญหาของพื้นที่ศึกษาออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่  

1. ปัญหากายภาพของท่าเรือ ที่ตั้งของท่าเรืออยู่บริเวณใต้สะพานเข้าถึงได้ยากและ
สภาพของท่าเรือนั้นสกปรกและทรุดโทรม ส่งผลทั้งต่อความปลอดภัยบนท่าเรือ และการถ่ายเทผู้โดย 
สารบนท่าเรือ และส่งผลโดยตรงต่อสุนทรียภาพของพื้นที่ และด้วยต้าแหน่งของท่าเรือนั้นอยู่ใกล้กับ 
สี่แยกประตูน้้า แต่กลับไม่มีการจัดการระบบจราจรหลังจากผู้โดยสารออกมาจากท่าเรือ 

2. ปัญหากายภาพของพื้นที่รอบท่าเรือ ได้แก่ การใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณโดยรอบ
ท่าเรือเป็นอาคารพาณิชย์ ปัจจุบันมีการใช้งานน้อยและทรุดโทรม และท้าให้มูลค่าลดลง ปัญหาสภาพ
ของทางเดินเท้าที่ทรุดโทรมมีขนาดเล็กและมีร้านค้าแผงลอยกีดขว้างบริเวณทางเดินเข้า ส่งผลต่อ
คุณภาพและความต่อเนื่องของทางเท้า  
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จากปัญหาข้างต้นทั้งหมด แนวทางในการพัฒนาท่าเรือและพื้นที่โดยรอบจึงควร
แก้ปัญหาด้านคุณภาพของท่าเรือให้มีมาตรฐานและความปลอดภัย และควรมีการพัฒนาด้าน
อสังหาริมทรัพย์บริเวณโดยรอบท่าเรือให้เหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่  การพัฒนาของย่าน  
และสามารถรองรบัการใช้งานท่าเรอื เป็นการเพิ่มความสามารถในการเข้าถึงพื้นที่ และพัฒนาพื้นที่ทั้ง
ในด้านสภาพแวดล้อมและเศรษฐกิจ  

 
1.2 วัตถุประสงค ์

1. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย กรณีศึกษาที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบท่าเรือและการ
พัฒนาศักยภาพพื้นที่ในเมือง 

2. ศึกษาลักษณะทางกายภาพของท่าเรือประตูน้้าและการเช่ือมต่อกับพื้นที่รอบท่าเรือ 
3. ศึกษาลักษณะพฤติกรรมการเดินทางของผู้โดยสารที่ใช้บริการขนส่งมวลชนทางน้้า

และพฤติกรรมของผู้ใช้รอบพื้นที่ศึกษาเพื่อศึกษาความต้องการของผู้ใช้ 
4. วิเคราะห์ลกัษณะทางกายภาพและพฤติกรรมของผู้ใช้งานท่าเรือเพื่อออกแบบท่าเรือ

ขนส่งมวลชนทางน้้าและพื้นที่โดยรอบตามศักยภาพของพื้นที่ในมิติสังคมและเศรษฐกจิ 
5. วิเคราะห์การตลาดของพื้นที่รอบท่าเรอืประตูน้้า เพื่อการศึกษาความเป็นไปได้ในการ

พัฒนาโครงการตามศักยภาพพื้นที่ในเมือง 
6. เสนอแนวทางการออกแบบพัฒนาท่าเรอืขนส่งมวลชนทางน้้าและพื้นที่โดยรอบตาม

ศักยภาพพื้นที่ในเมือง 

 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

ขอบเขตพื้นที่ศึกษา แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ 

1. ส่วนของพื้นที่ศึกษา ได้แก่ ท่าเรือประตูน้้าและพื้นที่โดยรอบท่าเรือ พื้นที่ศึกษาต้ังอยู่
ติดกับถนนราชด้าริและถนนเพชรบุรี โดยที่ดินของพื้นที่ศึกษา เป็นที่ดินของกรมศาสนา มีเนื้อที่รวม 
24,414 ตารางเมตร แบง่เป็น 2 แปลง ได้แก่ (1) ที่ดินฝั่งถนนเพชรบรุี โฉนดที่ดินเลขที่ 1474 เลขที่
ดิน 129 เขตราชเทวี ที่ดินมีขนาด 9,364 ตารางเมตร (2) ทีด่ินฝั่งถนนราชด้าริ โฉนดที่ดินเลขที่ 2431  
เลขที่ดิน 481 เขตปทุมวัน ที่ดินมีขนาด 14,816 ตารางเมตร ท่าเรอืประตูน้้าต้ังอยูบ่นพื้นที่ศึกษา โดย
ท่าเรือตัง้อยูบ่รเิวณที่ดินส่วนในที่ติดกับคลองทั้งฝั่ง 
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2. ส่วนของพื้นที่โดยรอบพื้นที่ศึกษา คือ ศึกษาพื้นที่โดยรอบพื้นที่ศึกษาในรัศมปีระมาณ 
500-1000 เมตร เพื่อน้ามาวิเคราะหบ์ทบาทและความส้าคัญของพื้นที่ กจิกรรมที่เกิดข้ึน และรปูแบบ
การใช้งานพื้นที่ เพือ่ใช้เป็นข้อมลูในการก้าหนดรูปแบบการพัฒนาและการวางผังของพื้นที่ศึกษา โดย
ศึกษาภาพรวมของการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อศึกษาศักยภาพของพื้นที่และแนวโน้มในการพัฒนาพื้นที่
ศึกษาในอนาคต 

 
ภาพที่ที่ 1.1 พื้นที่ท่าเรือประตูน้้า เขตราชเทวี จาก ผู้วิจัย 

 
1.4 ขั นตอนและวิธีการดา้เนินการวิจัย 

1.4.1 ศึกษารวบรวมข้อมูลขั นทุติยภูมิ  

เกี่ยวกับแนวคิดการออกแบบพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมบรเิวณใจกลางเมืองที่ติด
กับรมิน้้าและมีการใช้ประโยชน์จากภูมิทัศน์รมิน้้า และแนวคิดการพัฒนาท่าเรอื  โดยเน้นเกี่ยวกบั
ลักษณะทางกายภาพ การวางผงัอาคาร และแนวคิดการฟื้นฟูพื้นที่เสื่อมโทรม มีองค์ประกอบและ
แนวคิดอย่างไร โดยศึกษาจาก งานวิจัย ทฤษฎีและกรณีศึกษาของโครงการทีเ่กิดข้ึนทั้งในและ
ต่างประเทศ 
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1.4.2 ศึกษาและสา้รวจลักษณะทางกายภาพของพื นท่ีศึกษาและผู้ใช้งาน 
1. ศึกษารูปแบบการเดินทางของผู้ใช้งานท่าเรอืคลองแสนแสบ ท่าประตูน้้า 
2. ศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบท่าเรือ รปูแบบของกจิกรรมที่เกิดข้ึน 
3. ศึกษาความต้องการของผู้ใช้งานท่าเรือและพื้นที่โดยรอบ จ้านวนผู้ใช้งานใน

ปัจจุบันและแนวโน้มในการพัฒนาของพื้นที่ศึกษา 
4. ศึกษากฎหมายที่เกี่ยวข้องกับโครงการ 

1.4.3 วิเคราะห์ข้อมูล 
1. วิเคราะห์ข้อมลูทางกายภาพเบือ้งต้นของพื้นที่ศึกษา 
2. วิเคราะห์ข้อมลูผู้ใช้งานท่าเรือเพือ่ทราบถึงรูปแบบการใช้งานพื้นที่และความ 

ต้องการของผู้ใช้งาน 
3. ออกแบบท่าเรอืและพื้นที่โดยรอบท่าเรือ 

1.4.4 เสนอแนวทางการออกแบบท่าเรือและพื นท่ีโดยรอบ 
1.4.5 ประเมินการออกแบบท่าเรือและพื นท่ีโดยรอบโดยผูเ้ชี่ยวชาญ 
1.4.6 อภิปรายสรุปผลงานวิจัย ตั งข้อเสนอแนะ เก่ียวกับการออกแบบ 

 
1.5 นิยามศัพท์ท่ีใช้ในการศึกษา 

1. พื้นที่โดยรอบ หมายถึง พื้นทีโ่ดยรอบบริเวณท่าเรือโดยสาร 
2. พื้นที่ริมน้้า หมายถึง พื้นที่บริเวณติดรมิคลองแสนแสบ 
3. ลักษณะทางกายภาพของท่าเรือ หมายถึง รูปร่าง ขนาด วัสดุ และอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง

สัมพันธ์กบัการใช้งานท่าเรอื 
4. ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่โดยรอบ หมายถึง ทางเดินเท้า อาคารโดยรอบทีอ่ยู่

รอบ ๆ ท่าเรือประตูน้้าทั้งหมด 
 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รบั 
1. สามารถสร้างพื้นทีท่่าเรอืเป็นท่าเรือทีม่ีความสะดวกในการใช้งานและมีการพฒันา

ความต่อเนื่องในการเข้าถึงพื้นที่และเปลี่ยนถ่ายไปสูร่ะบบขนส่งรูปแบบอื่น ๆ ได ้
2. สามารถท้าให้พื้นทีเ่ช่ือมต่อได้มีการวางแผนพัฒนาและสร้างให้พื้นที่โดยรอบท่าเรือ

เกิดประโยชน์สงูสุด จากการสร้างความต่อเนื่องในพื้นทีซ่ึ่งสามารถเพิม่มลูค่าให้กับพื้นที่ 
3. สร้างทัศนียภาพที่ดีให้พื้นที่เพือ่ยกระดับบรรยากาศของพื้นที่ 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 
ในงานวิจัยครั้งนีผู้้วิจัยได้ท้าการศึกษาแนวคิดและทฤษฎี และงานวิจัยทีเ่กี่ยวข้องโดย

แบ่งออกเป็น 5 หัวข้อ ดังต่อไปนี ้
 

 2.1. แนวทางการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมใจกลางเมือง 
2.1.1 แนวคิดการเติบโตอย่างชาญฉลาด 

 2.1.2 แนวคิดการพัฒนาและฟื้นฟพูื้นทีร่ิมน้้า 
 2.2. แนวคิดเกี่ยวกับเรื่องการพัฒนาขนส่งมวลชน 

2.2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการขนสง่สาธารณะ 
2.2.2. แนวคิดประสิทธิภาพของการขนสง่มวลชน 
2.2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการเปลี่ยนถ่ายการขนสง่ทางน้้าและบก 
2.2.4. แนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบท่าเรือ 

 2.3 งานวิจัยและแผนโครงการทีเ่กี่ยวข้อง 
2.3.1 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับพื้นที่ศึกษา 
2.3.2 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับขนส่งมวลชนทางน้้า 
2.3.3 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการพฒันาพื้นทีร่ิมน้้า 
2.3.4. แผนพัฒนาด้านคมนาคมและขนสง่ที่เกี่ยวข้อง 

 2.4 กรณีศึกษาที่เกี่ยวข้อง 
2.4.1 กรณีศึกษาพื้นที่รอบท่าเรือ 
2.4.2 กรณีศึกษาท่าเรอื 

 2.5 สรุป 
2.5.1 แนวความคิดในการออกแบบพื้นที่ศึกษา 
2.5.2 แนวความคิดในการพัฒนาขนส่งมวลชน 
2.5.3 กรณีศึกษา 
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2.1 แนวคิดในการพัฒนาพื นท่ี 
2.1.1 แนวคิดการเติบโตอยา่งชาญฉลาด (Smart Growth) 

การพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมบริเวณใจกลางเมืองให้มีชีวิตชีวา มีกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจเกิดข้ึนคือหนึ่งในเป้าหมายในการพัฒนาเมืองสู่ความยั่งยืนตามแนวคิดการเติบโตอย่าง 
ชาญฉลาด (smart growth) ความคึกคักของเศรษฐกิจที่เกิดข้ึนเป็นเครื่องช้ีวัดความส้าเร็จในการวาง
ผังและฟื้นฟูกายภาพของเมือง (ฐาปนา บุณยประวิตร, 2556) 

พื้นที่พาณิชยกรรมมีความส้าคัญต่อพัฒนาการทางเศรษฐกิจ และความมั่งค่ังของ
พื้นที่อย่างมาก พื้นที่พาณิชยกรรมที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจมีความหลากหลายจะตอบสนองต่อการ 
จ้างงานและการสร้างมูลค่าเพิ่มแก่พื้นที่ แนวคิดการเติบโตอย่างชาญฉลาด (smart growth) ได้
มองเห็นความส้าคัญ จึงได้ก้าหนดเป็นนโยบายในการฟื้นฟูทางกายภาพพื้นที่พาณิชยกรรมเพื่อให้เกิด
ความหลากหลายของประเภทธุรกิจ มีการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างคุ้มค่าตอบสนองต่อกิจกรรมการค้า
การลงทุน สร้างความคึกคักมีชีวิตชีวาและมีแรงดึงดูดให้เกิดการพัฒนาในด้านต่าง ๆ อย่างต่อเนื่อง 
(ฐาปนา บุณยประวิตร, 2556) 

ประเด็นที่ควรศึกษาก่อนการวางผัง แบ่งออกเป็น 3 ส่วน ได้แก่ 
1. ศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดิน คือ ศึกษาการใช้ประโยชน์ทีด่ินของพื้นที่ศึกษาเพือ่

ทราบถึงจุดเด่นและข้อจ้ากัดของสภาพแวดล้อม วิเคราะห์บทบาทและความส้าคัญของพื้นที่ กจิกรรม
ที่เกิดข้ึน และรูปแบบการใช้งานพื้นที่ ที่มผีลต่อขนาด ประเภท และความหนาแน่น ของ กลุ่มอาคาร 
(block) อาคาร (building) ถนน (street) และโครงข่ายทางเดินเท้า (pedestrian network) 

2. การศึกษาด้านกายภาพ คือ การศึกษาด้านกายภาพของพื้นที่เพื่อน้าข้อมูลมาใช้
ในการวางแผนและออกแบบ โดยแบง่การศึกษาเป็น 3 กลุม่ ได้แก่ 

(1) การศึกษาสภาพแวดล้อมและร้านค้าบริเวณในเขตพาณิชยกรรมที่ศึกษา  
(2) การศึกษาสภาพภูมิทัศน์ถนน ทางเดิน ทางข้าม  
(3) การศึกษาต้าแหน่งที่ตั้งของศูนย์การค้า ร้านค้าปลีก ร้านอาหาร ร้านกาแฟ 

ตลาด หน่วยบรกิารธุรกจิและหน่วยบริการสาธารณะประเภทต่าง ๆ ในพื้นที่  
3. การศึกษาความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย คือ ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในแหล่ง 

พาณิชยกรรมแบ่งออกเป็น 4 กลุ่มได้แก่ ประชาชนผู้อยู่อาศัย นักธุรกิจและผู้ประกอบการค้า 
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องและผู้เยี่ยมเยือนที่เข้ามาใช้บริการ ควรศึกษาพฤติกรรม ความคาดหวัง ความ
ต้องการและลักษณะความพึงพอใจของกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 
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การประยุกต์แนวคิดเติบโตอย่างชาญฉลาดเพื่อพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมมี 4 ข้อ คือการใช้ประโยชน์
ที่ดินแบบผสมผสาน การปรับปรุงความหนาแน่นของกลุ่มอาคาร การปรับปรุงทางเดินเท้าและการ
สร้างเอกลักษณ์ให้พื้นที่ โดยก่อนการพัฒนา เริ่มศึกษาลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ ศึกษา ข้อจ้ากัด
และจากนั้นก้าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เหมาะกับมูลค่าและการเติบโตของพื้นที่เพื่อเพิ่มโอกาส
ทางเศรษฐกิจ จากนั้นออกแบบเพื่อพื้นฟูกายภาพของพื้นที่ โดยแบ่งออกเป็น 3 ระดับ คือ (1) การ
บ้ารุงรักษาพื้นที่ (2) ฟื้นฟูเฉพาะส่วน และ (3) ฟื้นฟูแบบเบ็ดเสร็จเริ่มปรับปรุงการต่อเช่ือมกัน
ระหว่างอาคาร ปรับปรุงทางเดินเท้าและฟื้นฟูอาคารทิ้งรางและปรับปรุงด้านหน้าอาคารและฟื้นฟูภูมิ
ทัศน์สร้างกิจกรรมที่ดึงดูดคนเข้ามาในพื้นที่ 

 
2.1.2 แนวคิดการพัฒนาและฟ้ืนฟูพื นท่ีริมน า้ 

1. ความหมายของการพัฒนาพื้นที่รมิน้้า 
พื้นที่ริมน้้า หมายถึง ส่วนของเขตชุมชุน หรือเมืองที่ติดกับ แม่น้้า  ทะเลสาบ 

คลองหรือ อ่าว ฯลฯ ตามพจนานกุรม  (Dong, 2004, p. 7) 
การพัฒนาพื้นทีร่ิมน้้าในเมอืง ได้รับการยอมรบัอย่างกว้างขว้างในฐานะของ

แนวทางในการพฒันาเมอืงร่วมสมัย ที่ดงึดูดให้เกิดการลงทนุและดึงดูดความสนใจของประชาชน 
ตัวอย่างของเมอืงที่ได้ผ่านข้ันตอนในการพฒันาพื้นทีร่ิมน้้า ได้แก่ ซิดนีย์ ลอนดอน อัมสเตอร์ดมั 
ฮ่องกง โตเกียว โทรอนโต โอซาก้า โกเบ และ ดับลิน (Morena, 2011, p. XI) 

2. ผลดีจากการพัฒนาและฟื้นฟูพื้นที่รมิน้้า 
(1) การเพิ่มข้ึนของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
(2) การปรับปรุงคุณภาพของน้้าและระบบนิเวศโดยการจัดการที่ทันสมัย 
(3) ท้าให้เกิดโอกาสและกิจกรรมใหม่ในพื้นที่ 
(4) ดึงดูดนักท่องเที่ยวให้เข้ามาในพื้นที่ทั้งจากในประเทศและต่างประเทศ 
(5) สร้างให้พื้นที่เป็นแหล่งงานแห่งใหม่ 
(6) ท้าให้เกิดการปรับปรุงสภาพแวดล้อม 
(7) ท้าให้เกิดของการลงทุนทางเศรษฐกิจในพื้นที่เสื่อมโทรม 

3. หลักการส้าหรบัการพัฒนาพื้นที่รมิน้้าในเมอืงใหป้ระสบความส้าเรจ็ 
การวางผังพื้นที่ริมน้้ามีความส้าคัญต่อการพัฒนาพื้นที่ริมน้้า ในขณะการวางผัง

พื้นที่ มี 10 ปัจจัยที่ต้องได้รับการพิจารณาระหว่างการวางผัง เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ในการพัฒนา
พื้นที่ริมน้้าให้ประสบความส้าเร็จ (ภาพที่ 2.1) 
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 ภาพที่ 2.1 แผนผังแสดงปจัจัยในการพฒันาพื้นทีร่ิมน้้าใหป้ระสบความส้าเรจ็ จาก ผู้วิจัย (ดัดแปลง: 
Timur , 2013, p. 189) 

4. หลักการส้าหรบัการพัฒนาพื้นที่รมิน้้าในเมอืงอย่างยั่งยืน 
จากการศึกษาจากการพฒันาพื้นทีร่ิมน้้าหลายแหง่ท้าใหส้ามารถสรปุหลักการในการ

สร้างพื้นทีร่ิมน้้าในเมืองอย่างยั่งยืน (Timur, 2013, pp. 190-193) ได้แก่  
(1) การรกัษาคุณภาพของน้้าและสิ่งแวดล้อม คุณภาพของน้้าคือส่วนส้าคัญทีม่ีส่วน

ต่อการพฒันาพื้นทีร่ิมน้้า โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเข้าถึงและความหลากหลายของการใช้งาน และด้วย
เหตผุลนี้ คุณภาพของน้้าต้องได้รบัการบ้าบัดให้อยู่ในสภาพที่ดี ซึ่งน้าไปสูส่ภาพแวดล้อมที่ดีข้ึนของ
ประชาชน 

(2) บูรณาการกับพื้นที่โดยรอบ การออกแบบวางผังพฒันาพืน้ที่ริมน้้าต้องมั่นใจว่า
พื้นที่ริมน้้าสามารถเช่ือมต่อและเป็นส่วนหนึ่งขององค์ประกอบของเมือง (urban fabric) ที่มีอยูเ่ดิม
และนอกจากน้้าจะเป็นส่วนหนึง่ของภูมทิัศน์ของเมืองแล้วยังควรมีการใช้งานอย่างอื่น เช่น เพื่อการ
ขนส่งทางน้้า หรือพื้นที่สาธารณะเพื่อกิจกรรมนันทนาการ ฯลฯ 

(3) การใช้ประโยชน์แบบผสมผสาน ควรมกีารพฒันาพื้นที่ให้มีการใช้งานหลาย
รูปแบบ เช่น โครงการพื้นที่ค้าปลกีสร้างรวมกับที่อยู่อาศัย  

(4) การเข้าถึงพื้นที่ การพัฒนาพื้นที่รมิน้้าไม่ควรถูกแยกจากการพัฒนาพื้นที่ เพื่อที่
คนทั่วไปจะสามารถเข้ามาสู่พื้นที่ริมน้้าได้โดยสะดวก 
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(5) วางแผนความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชน  การพัฒนาพื้นที่ริมน้้าเพื่อ
เช่ือมต่อผู้คนและพื้นที่ ต้องอาศัยความร่วมมือเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ในการพัฒนาพื้นที่ ในส่วน
ของภาครัฐต้องประกันคุณภาพของการออกแบบและจัดหาโครงสร้างพื้นฐานและการสร้างความ
สมดุลทางสังคม ส่วนเอกชนควรมีส่วนร่วมตั้งแต่เริ่มต้นเพื่อให้มั่นใจว่าความรู้เกี่ยวกับการตลาดจะถูก
ใช้ในการพัฒนาโครงการและเพื่อเพิ่มความเร็วในการพัฒนาโครงการ 

(6) การฟื้นฟูเป็นโครงการระยะยาว การปรับปรุงต้องไปเป็นข้ันเป็นตอนเพื่อที่ทั้ง
เมืองจะได้ประโยชน์จากการพัฒนาโครงการ การวางแผนแม่บททั้งหมดจะต้องอยู่บนพื้นฐานของการ
วิเคราะห์รายละเอียดการใช้งานของพื้นที่ แผนควรมีความยืดหยุ่นปรับให้เข้ากับการเปลี่ยนแปลงและ
ข้อบังคับในพื้นที่  

5. ตัวช้ีวัดของความส้าเร็จการพัฒนาพื้นที่ริมน้้าในเมือง 
ตัวช้ีวัดความส้าเรจ็การพัฒนาพื้นที่รมิน้้าในเมือง ส้าหรบัการประเมินความส้าเร็จการ

พัฒนาเป็นชุดของตัวช้ีวัดมีปัจจัยต่าง ๆ เป็นข้อดงัต่อไปนี ้(Dong, 2004, p. 47) 
(1) ระบบขนสง่มวลชนทางน้้าได้รับการปรับปรงุ  
(2) สภาพแวดล้อมได้รบัการฟื้นฟ ู
(3) เกิดพื้นทีเ่ปิดโล่งสาธารณะและพื้นทีส่ีเขียว 
(4) การปรับปรงุใหม้ีการเข้าถึงพื้นทีร่ิมน้้าเพิ่มข้ึน 
(5) มูลค่าที่ดินทีเ่พิ่มข้ึน 
(6) พื้นที่รมิน้้าเกิดภาพลักษณ์ใหม ่
(7) กิจกรรมบริเวณพื้นทีร่ิมน้้าเพิ่มข้ึน 
(8) ธุรกิจรอบพื้นที่รมิน้้าประสบความส้าเรจ็ 
(9) รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินและภูมทิัศน์เปลี่ยนไป 

 

ตัวอย่างการพัฒนาพื้นที่ริมน้้าที่ประสบความส้าเร็จ เช่น อัมสเตอร์ดัม ฮัมบูร์ก และ  
เวนิส เป็นเมืองที่ล้วนใช้อาคารที่มีอยู่เพื่อดึงดูดการค้าและดึงดูดนักท่องเที่ยว ต่างจากหลายเมือง  
อื่น ๆ ทั่วโลกที่ย้ายย่านการค้าออกจากแม่น้้าทีเ่ริม่เสยีและมีกลิน่จากการพัฒนาอุตสาหกรรม และเริม่
มีการจ้ากัดการเข้าถึง การฟื้นฟูพื้นที่แบบนี้จ้าเป็นจะต้องมีการพัฒนาแบบองค์รวม โดยการพัฒนา
แบ่งออกเป็น 4 ระดับโดยเริ่มจาก การริเริ่มความคิดพัฒนาวิสัยทัศน์ การวางแผน การลงทุนและการ
ดูแลหลังการพัฒนา ประกอบกัน อาจใช้เวลานาน จึงควรมีการเริ่มจากโครงการเล็ก ๆ เพื่อสร้างแรง
ดึงดูดก่อนการพัฒนาฟื้นฟูทั้งพื้นที่ 
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ภาพที่ 2.2 ภาพบรรยากาศพื้นทีร่ิมน้้าของ Amsterdam , Venice  จาก Google สืบค้นเมื่อ  
10 พฤศจิกายน 2557 

 
ตัวอย่างการพัฒนาและฟื้นฟูพื้นที่พาณิชยกรรมริมน้้าที่ประสบความส้าเร็จโดยมีการ

ประยุกต์ใช้แนวคิดเบื้องต้นได้แก่ เบอร์มิงแฮม ประเทศอังกฤษ เป็นกรณีศึกษาของเมืองที่มีการพัฒนา
พื้นที่ริมน้้าจุดประสงค์เพือ่ฟื้นฟูพื้นทีพ่าณิชยกรรมรมิน้้าที่ถูกทิ้งร้างให้กลบัมามีมูลค่า โดยเริ่มจากการ
พัฒนาวิสัยทัศน์ในการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมือง โดยวางแผนพัฒนาพื้นที่และวางผังให้พื้นที่มีการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่หลากหลาย และมีการใช้ประโยชน์จากภูมิทัศน์ที่มีอยู่อย่างคลอง ระบบขนส่งทางน้้า
ในคลองของเมืองเบอร์มิงแฮม ได้รับการพัฒนามาเพื่อรองรับกับการพัฒนาอุตสาหกรรมที่เริ่มเติบโต
ในช่วงปี 1769 คลองถูกใช้ส้าหรับขนส่งถ่านหิน ปืน อัญมณี ฯลฯ จนกระทั่งในช่วงต้นปี 1900 การใช้
คลองเพื่อการขนส่งถูกลดบทบาทและแทนที่ด้วยรถไฟ และในช่วงปี 1960 ถูกแทนที่ด้วยถนน คลอง
จึงไม่ได้รับความส้าคัญอีกต่อไป น้้าในคลองเน่าเสียจากสิ่งปฏิกูลที่ ถูกทิ้งตั้งแต่ในยุคพัฒนา
อุตสาหกรรม พื้นที่ใจกลางเมืองรมิคลองที่เคยเปน็คลังเก็บสินค้าถูกทิ้งร้างและเป็นอันตราย มูลค่าของ
พื้นที่ลดลง และเป็นปัญหากับสภาพแวดล้อมของเมือง จนกระทั้งในช่วง 20 กว่าปีที่ผ่าน ในยุคปี 
1980 เริ่มมีการวางแผนพัฒนาและฟื้นฟูบ้าบัดคุณภาพน้้าในคลอง ขุดลอกคลองและพัฒนาพื้นที่ริม
คลองสองฝั่งให้เกิดคุณค่า เพื่อส่งเสริมให้เกิดการท่องเที่ยว การพักผ่อน โดยเริ่มวางแผนพัฒนา
โครงการพาณิชยกรรมให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานเพื่อให้เกิดกิจกรรมที่หลากหลายใน
พื้นที่ และปรับปรุงภูมิทัศน์ริมคลอง ท้าทางเดินเทา้เช่ือมจากถนนและอาคารไปสู่ทางเดินเรียบคลองที่
เช่ือมต่อพื้นที่ริมคลองเข้าด้วยกัน และท้าทางจักรยานเรียบคลองเพื่อให้เกิดกิจกรรมริมน้้า จากนั้นก็
สร้างให้พื้นที่ริมคลองมีสภาพแวดล้อมที่ปลอดภัยและเป็นมิตรด้วยการปรับปรุงภูมิทัศน์ และดึงเอา
ประวัตศิาสตร์ของพื้นที่มาประยุกต์ในการสร้างบรรยากาศและ เพิ่มการสัญจรทางน้้าส้าหรับนักท่อง 
เที่ยวและประชาชนทั่วไป หลังจากโครงการพฒันารมิน้้าใจกลางเมือง ทั้งโครงการ Gas Street Basin 
และ Brindleyplace ประสบความส้าเรจ็ในการฟื้นฟูพื้นที่ริมน้้า จึงท้าให้เมืองเบอร์มิงแฮมมีโครงการ
พัฒนาโครงการริมน้้าเกิดข้ึนอีกหลายโครงการตามมา 
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ภาพที่ 2.3 ภาพบรรยากาศพื้นทีร่ิมน้้าของเมืองเบอรม์ิงแฮม ถ่ายในปี 1970’s เทียบกับปี 1996. 
จาก: City Centre Canal Corridor Framework (p. 5), by Birmingham City council and 
British Waterways. (2002). Birmingham city 

 

จากนั้นสภาเมืองเบอร์มิงแฮมร่วมมือกับบริติชวอเตอร์เวย์ เสนอแนวทางในการออกแบบทั่วไปที่เป็น
ของตัวเองส้าหรับการพัฒนาพื้นที่ริมน้้าของเบอร์มิงแฮม ดังต่อไปนี้ 

(1) การอนุรักษ์เอกลักษณ์ของคลอง พัฒนาควรปกป้องและเสริมสร้างคุณค่าทาง
ประวัติศาสตร์ ลักษณะทางกายภาพ ภูมิทัศน์ของพื้นที่หรือ 

(2) หน้าตาของอาคารให้มีชีวิตชีวา (active frontage) หันด้านหน้าของอาคารที่
น่าสนใจไว้ด้านคลองเพื่อช่วยในด้านมุมมองในการมองเข้าและออกจากที่ตั้งจากระดับทางเดินริมน้้า
และผสมผสานการพัฒนาการเข้าถึงพื้นที่ในที่ที่เหมาะสม 

(3) การเข้าถึง ที่เป็นไปได้นี้ควรได้รับการออกแบบมาเพื่อตอบสนองความต้องการ
ส้าหรับผู้ใช้ทุกคน การออกแบบเพื่อมวลชนเพื่อรองรับ คนชรา คนพิการและรถเข็นเด็ก 

(4) การแบ่งขอบเขต  ควรรวมไปถึงแนวทางการพัฒนาสิ่งอ้านวยความสะดวก 
(facilities) ส้าหรับผู้เยี่ยมชมใหม่ ซึ่งรวมไปถึงการวางล้าดับการเข้าถึงพื้นที่ การวางต้าแหน่งของป้าย
บอกทาง 

(5) วัสด ุการเลือกวัสดุที่เหมาะสมกับบริบทริมคลองโดยวัสดุควรสะท้อนให้เห็นถึงที่
รูปขององค์ประกอบ (fabric) หรือเลือกวัสดุที่เป็นแบบดั้งเดิมของสิ่งแวดล้อมรอบคลองและน้ามา
ประยุกต์ให้ทันสมัย 

(7) วางแผนการปลูกต้นไม้ ควรเป็นแบบที่เรียบง่ายและง่ายต่อการบ้ารุงรักษา  
ควรใช้พืชท้องถ่ิน และควรใช้พืชที่ทนแล้งได้ดี 
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(8) ศิลปะสาธารณะ การจัดพื้นที่ริมน้้าควรมุ่งให้มีงานศิลปะอยู่ในรอบพื้นที่พัฒนา
ริมน้้าแต่ไม่ควรกีดขว้างทางเดินริมคลอง 

(9) ป้ายบอกทาง ควรสามารถท้าใหเ้กิดการเคลือ่นที่รมิคลองที่ท้าใหผู้้ทีม่าเยือนและ
คนขับเรือสามารถบอกทิศทางของตัวเองได ้

(10) การพัฒนาอย่างยั่งยืน การพัฒนาที่ยั่งยืนผสมผสานนวัตกรรมกับเทคโนโลยี
เช้ือเพลิงและวัสดุเช่นเดียวกับการลดการใช้พลังงานการบริโภคจะได้รับการสนับสนุนโดยเฉพาะ  
อย่างยิ่ง การอนุรักษ์น้้าและการลดปริมาณการใช้น้้าก็ควรจะถูกน้ามาใช้ในการการอนุรักษ์แหล่งน้้าที่
จะช่วยรักษาสภาพแวดล้อมตามน้้า 

 

 

 
ภาพที่ 2.4 ภาพบรรยากาศหนึง่ในโครงการพฒันาพื้นทีร่ิมน้า้ของเบอร์มงิแฮม โครงการ Brindley 
place ถ่ายที่บรเิวณริมคลอง จาก www.alamy.com สืบค้นเมื่อ 23 พฤศจิกายน 2557 
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2.2 แนวคิดเก่ียวกับเรื่องการพัฒนาขนส่งมวลชน 
2.2.1 แนวคิดเก่ียวกับการขนส่งสาธารณะ 

การขนส่งเป็นหนึ่งในกิจกรรมของมนุษย์ที่ส้าคัญที่สุดทั่วโลก เป็นองค์ประกอบที่
ขาดไม่ได้ของเศรษฐกิจและมีบทบาทส้าคัญในความสัมพันธ์เชิงพื้นที่ระหว่างสถานที่ การขนส่งสร้าง
ความเช่ือมโยงระหว่างพื้นที่และกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ไม่ว่าจะเป็นท้าเกิดการแลกเปลี่ยนสินค้า
ระหว่างพื้นที่ การขนส่งสินค้า การเคลื่อนย้ายของแรงงาน สร้างความเช่ือมโยงระหว่างคนกับส่วน 
อื่น ๆ ของโลก เช่น การท่องเที่ยว การติดต่อค้าขาย เป็นต้น นอกจากจะสร้างความเช่ือมโยงระหว่าง
พื้นที่การขนส่งมีอิทธิพลอย่างมากต่อการพัฒนารูปแบบเมือง ทฤษฎีในเรื่องของการพัฒนารูปแบบ
ของเมืองกับการขนส่งที่การขนส่งเป็นตัวก้าหนดโครงสร้างเชิงพื้นที่ของเมืองซึ่งส่งผลต่อรูปแบบความ
เป็นอยู่ การตั้งถ่ินฐานการใช้ที่ดิน และการเดินทางของประชาชน เช่น รูปแบบของเมืองที่ กระจาย
ศูนย์ที่เกิดจากการใช้ระบบขนส่งที่พึ่งพาการใช้รถยนต์ในการเคลื่อนที่โดยมีถนนเป็นตัวเช่ือมให้เมือง
ไม่มีศูนย์กลางกิจกรรมที่ชัดเจน หรือแบบรวมศูนย์ ที่กิจกรรมต่าง ๆ จะถูกกระจุกอยู่ตรงใจกลางเมือง 
โดยมีขนส่งมวลชนแบบรางหรือและการขนส่งทางถนนมาเช่ือมต่อเมืองเพื่อขนย้ายคนเข้ามาในเมือง 
เป็นต้น จึงอาจกล่าวโดยสรุปได้ว่าการขนส่งเป็นสิ่งที่เป็นส่วนหนึ่งของการพัฒนาเมืองและเศรษฐกิจ
เป็นตัวที่ก้าหนดรูปแบบของพื้นที่และกิจกรรมที่เกิดข้ึนรอบพื้นที่ (Rodrigue, 2006, pp. 1-14) 

2.2.2. แนวคิดประสิทธิภาพของการขนส่งมวลชน 

การขนส่งมวลชนที่มีประสิทธิภาพจะส่งผลต่อการขยายตัวของเศรษฐกิจและ
ความเป็นอยู่ของประชาชน ประเด็นที่ส่งผลโดยตรงต่อประสิทธิภาพของการขนส่งได้แก่ ความรวดเร็ว
ในการให้บริการขนส่งมวลชน ค่าใช้จ่ายในการใช้บริการขนส่งมวลชนด้านต้นทุนและด้านอัตราค่า
โดยสารความปลอดภัยของผู้ใช้บริการขนสง่มวลชน ปริมาณของพาหนะในการให้บริการขนส่งมวลชน 
ความตรงต่อเวลาในการให้บริการขนสง่มวลชน  สามารถแบ่งประเด็นที่สง่ผลต่อประสิทธิภาพของการ
ขนส่งออกเป็น 3 ระดับ (Grava, 2002, pp. 5-7) ในการพิจารณา ได้แก่ 

(1) มุมมองของผู้โดยสาร 
1. เวลาในการเดินทาง ระยะเวลาในการเดินทาง แบง่ออกเป็น 4 ส่วน ได้แก่ 

เวลาการเข้าถึง เวลารอคอย เวลาเปลี่ยนถ่ายพาหนะ เวลาในการเดินทาง
จนถึงจุดหมาย 

2. ราคาค่าโดยสาร เป็นปจัจัยที่มีความส้าคัญที่สุด 
3. คุณภาพในการให้บรกิาร ความน่าเช่ือถือและความน่าไว้วางใจ ความตรงต่อ

เวลา ความปลอดภัย ในด้านการป้องกันอุบัติเหต ุ
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4. สิ่งอ้านวยความสะดวก หมายรวมถึง ความปลอดภัยจาก อาชญากรรม 
ความสะอาด สภาพของพาหนะและสถานี มีสภาพไม่แออัด ทัศนียภาพ
ระหว่างการเดินทาง 

(2) มุมมองของชุมชน 
1. เครือข่ายที่มีประสิทธิภาพและการให้บริการ การขนส่งมวลชนควรมี

ความสามารถต่อการพัฒนาประเทศทั้งในด้านเศรษฐกิจและสังคม 
2. รูปแบบในเมืองทีม่ีประสิทธิภาพ การขยายระบบขนส่งมวลชนมี ส่วนช่วยใน

การปรับรูปแบบของเมือง 
3. ระบบการขนส่งควรสามารถเข้าถึงทุกที่ และระบบขนส่งที่ดี  สามารพัฒนา

พื้นที่ให้เกิดการจัดรูปแบบที่ดินและคุณภาพชีวิต 
(3) มุมมองระดับชาติ 
1. การบริหารงานระบบขนสง่ให้มปีระสทิธิภาพให้เกิดก้าไรจากการบรหิาร เป็น

เครื่องวัดประสิทธิภาพของการบริหารของหน่วยงาน 
2. การรกัษาทรัพยากรธรรมชาติ  
3. ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

2.2.3 แนวคิดเก่ียวกับการเปลี่ยนถา่ยการขนส่งทางน ้าและบก 

การเปลี่ยนถ่าย (interchange) ของระบบขนสง่ในเมอืงว่า การเดินทางด้วย
ระบบขนสง่มวลชนไม่สามารถหลีกเลี่ยงการเปลี่ยนถ่ายเดินทางได้ (Richards, 1990)  แต่ในทาง
แนวคิดของโครงข่ายขนส่งจะหลีกเลี่ยงความจ้าเป็นในการเปลี่ยนถ่าย แต่ในทางปฏิบัติในเมอืงขนาด
กลางและใหญ่ซึง่ใช้ระบบต่าง ๆ มากมาย 50 เปอร์เซ็นต์ของการเดินทางมักจะต้องมีการเปลี่ยนถ่าย
ดังนั้นการเปลี่ยนถ่ายจึงเป็นส่วนหนึง่ของระบบขนส่งของเมอืง  พื้นที่ของการเช่ือมต่อก็คือสถานีขนส่ง 
ซึ่งท้าใหเ้กิดการเปลี่ยนถ่ายผู้โดยสาร ทั้งนีอ้าจเป็นการเปลี่ยนถ่ายผู้โดยสารหรือสินค้าจากระบบขนส่ง
เดียวกันหรอืเปลี่ยนถ่ายระบบไปยังอกีระบบ (Rodrigue, 2006, p. 9) แต่เพื่อการเช่ือมตอ่ทีส่มบรูณ์
จ้าเป็นจะต้องมีการพฒันาพื้นที่โดยรอบท่าเรือใหม้ีกิจกรรมที่หลากหลายประเภท มีส่วนสาธารณะ 
และเช่ือมตอ่ทั้งพื้นที่ท่าเรือและพื้นที่โดยรอบท่าเรือด้วยระบบสัญจรทางเดินเท้าทีส่ะดวกคลอ่งตัว 
และเข้าถึงจุดหมายปลายทางต่าง ๆ ได้  
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วิธีการออกแบบเพื่อพัฒนาการจุดเปลี่ยนถ่าย (interchange) ระหว่างรูปแบบ
การเดินทาง (mode) ควรเริ่มจากการวิเคราะห์พื้นที่และระบุปัญหาที่เกิดข้ึนในพื้นที่เพื่อเลือกแนว
ทางการออกแบบเพื่อแก้ปัญหาการเปลี่ยนถ่ายการขนส่งที่เหมาะสม โดยแบ่งเป็นปัญหา 6 รูปแบบที่
ส่งผลต่อการเปลี่ยนถ่าย และเสนอแนวทางการออกแบบส้าหรับรูปแบบต่าง ๆ ดังนี้ (Scott,  2003, 
p. 2) 

ตารางที่ 2.1 ตารางแสดงปจัจัยปัญหาในการพัฒนาการเปลีย่นถ่าย และวิธีการแก้ไข 

ปัญหา แนวทางการออกแบบ 

การตดัขาด (disconnection) 
เกิดจากการมีระบบขนส่งมวลชนหรอืถนน ถูกสร้าง
ข้ึนผ่ากลางในพื้นที่และท้าใหเ้กิดเป็นแนวกั้นระหว่าง
สองฝั่งของพื้นที ่

The Urban Connector สร้างรปูแบบของพื้นที ่
ที่สามารถบรูณาการกบัพื้นที่ โดยสร้างโปรแกรม 
ใหม่ ๆ เช่น ร้านค้าปลกี จัดแสดงนิทรรศการและ
การแสดงเปิดหมวก ซึง่จะส่งเสริมการเดินทางเดิน
เท้าและเช่ือมพื้นที่สองฝัง่เข้าหากัน 

การเข้าไม่ถึง (inaccessibility)  
จุดเปลี่ยนถ่าย (interchange) ได้รับการพิจารณา
เป็นส่วนหนึ่งของระบบขนส่งมวลชนมากกว่าเป็น
ส่วนหนึ่งของพื้นที่ จงึมักจะถูกละเลยซึง่น้าไปสู่
ปัญหาในการเข้าถึงจุดเช่ือม 

Access Ribbons คือการออกแบบเส้นทางในการ
เดินเท้าและเส้นทางจักรยานในการเช่ือมจุดเปลี่ยน
ถ่าย (interchange) กับพื้นที่โดยรอบพร้อมกบัสร้าง
ความรู้สึกปลอดภัยใหเ้กิดในเส้นทางในการเช่ือมต่อ
ที่ปลอดภัยจากอันตรายจากการจราจร 

Poor Public Space 
จุดเปลี่ยนถ่าย (interchange) มักจะตั้งอยู่ในพื้นที่ที่
มีความหนาแน่นมีศักยภาพในการพัฒนา แต่กลบัไม่
มีการพฒันาพื้นทีส่าธารณะทีม่ีคุณภาพ 

The Community Hub การสร้างพื้นที่สาธารณะที่
มีคุณภาพไว้โดยรอบจุดเปลี่ยนถ่าย (interchange)  
มีจุดพักคอย มทีี่นั่ง มีการจัดงานภูมิทัศน ์

ความหนาแน่นต่้า (low density)  
ไม่มีการประยกุต์การใช้ประโยชน์พื้นที่โดยตรง 
จุดเปลี่ยนถ่าย (interchange) ที่มีศักยภาพใหม้ี
ความหลากหลายท้าให้เสียโอกาสทางเศรษฐกิจ 

Stacked Programme การท้าใหจุ้ดเปลี่ยนถ่าย 
(interchange)  มีการพัฒนาการใช้ที่ดินแบบ
ผสมผสาน 

พื้นที่อับ (in-between spaces) พื้นทีส่่วนที่เกิด
จากการตัดถนน หรือระบบขนสง่มวลชน เช่น  
พื้นที่ใต้สะพาน 

Residual Space-Makers น้าพื้นที่เหล่าน้ันมาท้า
ประโยชน์ให้ชุมชนและเช่ือมกับจุดเปลี่ยนถ่าย ท้าให้
เกิดกิจกรรมในพื้นที ่

ขาดการสนบัสนุนข้อมลู (poor information) Info-flow การท้าป้ายให้ข้อมลูในพื้นที ่

หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัยดัดแปลงมาจาก Scott. 2003. (pp. 2-8) 
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2.2.4. แนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบท่าเรือ 

การออกแบบท่าเรือ ควรออกแบบให้มีโครงสร้างที่ปลอดภัย รองรับผู้โดยสารได้
ในจ้านวนที่เหมาะสม มีป้ายบอกน้้าหนักและจ้านวนคน มีการเทียบท่าของเรือได้อย่างปลอดภัย ขยับ
ได้ตามน้้าข้ึนน้้าลง มีป้ายและระบบหน้าจอที่ทันสมัยบอกการเดินทางตามเวลาที่ก้าหนดของเรอืแต่ละ
เที่ยว และควรมีการประยุกต์ความคิดในการออกแบบสถานีที่มีการแบ่งสัดส่วนของพื้นที่ขายตั๋ว ที่พัก
รอผู้โดยสารและมีการออกแบบการถ่ายเทคนตลอดจนออกแบบบรรยากาศและส่วนสนับสนุนรองรับ
การเดินทาง เช่น ศูนย์บริการข้อมูล ห้องน้้า ร้านค้า ร้านอาหาร หรืออาจสร้างเป็นพื้นที่ค้าปลีก หรือ
เป็นสัญลักษณ์ของพื้นที่ (landmark) เพื่อเป็นแหล่งท่องเที่ยว 

ท่าเรือแบ่งออกเป็น 2 ส่วนคือส่วนบนฝั่งและในน้้า โดยการออกแบบท่าเรือ
จะต้องค้านึงถึงปัจจัยต่าง ๆ (Grava, 2006, pp. 745-747) ดังนี ้

(1) ชนิดของท่าเทียบเรือ เป็นส่วนที่อยู่ในน้้า ให้พิจารณาเลือกชนิดท่าเทียบเรือ
จากการเทียบท่าของเรือ โดยชนิดของเรือแบ่งออกเป็นเรือที่มีการถ่ายผู้โดยสารจากทางท้ายเรือ และ
เรือที่มีการถ่ายผู้โดยสารจากด้านข้างทั้งล้าเป็นทางขึ้นและลง 

(2) สะพานเทียบ ที่สามารถเคลื่อนย้ายได้ เป็นตัวเช่ือมระหว่างท่าเรือและบนฝั่ง 
สะพานยึดจากฝั่งบนบกและสามารถขยับขึ้นลงได้ตามระดับความสูงของน้้า 

(3) สิ่งอ้านวยความสะดวกส้าหรับผู้โดยสาร ท่าเรือในส่วนบนฝั่งเช่ือมต่อกับทาง
เท้าและระบบขนส่งมวลชนรูปแบบอื่น ที่จอดรถ ส่วนสถานีก็ควรจะมีพื้นที่นั่งรอ ห้องจ้าหน่ายตั๋ว  
พื้นที่ขายอาหาร ห้องน้้า และสามารถรองรับการใช้งานของคนพิการ 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
ภาพที่ 2.5 ตัวอย่างแปลนท่าเรอื. จาก: Urban Transportation Systems Choices for 
Communities. (p. 745), by Grava, 2002. 
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2.3 งานวิจัยและแผนโครงการท่ีเกี่ยวข้อง 
 

2.3.1 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับพื นท่ีศึกษา 

แนวทางการออกแบบเพื่อพัฒนาพื้นที่บริเวณสถานีรถไฟฟ้า บีทีเอส ราชเทวี 
และย่านพาณิชยกรรมประตูน้้า ศึกษาเกี่ยวกับปัญหาและอิทธิพลของระบบขนส่งมวลชนทั้งระบบ
ขนส่งมวลชนรางและระบบการสัญจรทางน้้าว่าก่อให้เกิดผลอย่างไรในพื้นที่ งานวิจัยจึงมีการศึกษา
การเปลี่ยนแปลง คาดการณ์แนวโน้มการพฒันา และออกแบบเพื่อรองรับสิ่งที่จะเกิดข้ึนในอนาคตเพื่อ
แก้ปัญหาให้กับพื้นที่ ปัญหาที่พบจากงานวิจัยคือ พื้นที่พาณิชยกรรมประตูน้้าขาดการวางผังที่เป็น
ระบบ พื้นที่มีทางสัญจรที่ไม่สะดวก การใช้ประโยชน์ของพื้นที่ และการเข้าถึงตัวพื้นที่ ยังไม่สอดคล้อง
กับการพัฒนาพื้นที่  จึงก้าหนดแนวทางในการพัฒนาพื้นที่จากการศึกษา โดยแบ่งออกเป็น  
3 ส่วน (1) ระบบการสัญจรทางเท้า (2) อาคารและการใช้ประโยชน์อาคาร และ (3) ที่ว่างสาธารณะ 
เริ่มจากระบบการสัญจร การพัฒนาประสิทธิภาพในการเข้าถึงพื้นที่โดยการปรับปรุงทางเดินเท้าริม
คลองและเช่ือมทางเดินเท้าในกลุ่มอาคาร สร้างทางเดินยกระดับ ทางจักรยานทั้งหมดเข้าด้วยกันและ
ปรับปรุงทางสัญจร ควบคุมทางสัญจรจัดการร้านค้าแผงลอยที่กีดขวางทางเท้า  จากนั้นวา งผัง
ปรับปรุงอาคารในพื้นที่ศึกษาและเพิ่มความหนาแน่นให้กับพื้นที่ ปรับปรุงการใช้ประโยชน์พื้นที่ใหม่
กิจกรรมที่เหมาะสม กระชับสอดคล้องกับศักยภาพของพื้นที่ และสุดท้ายเพิ่มที่ว่างสาธารณะให้กับ
พื้นที่ สร้างคุณภาพชีวิตที่ดี และเพิ่มพื้นที่ว่างเพื่อเป็นการรองรับระบบขนส่งมวลชน รองรับกิจกรรม
ระดับเมืองที่มีคนมาก เช่น การเพิ่มที่ว่างสาธารณะลานเมือง หรือเช่ือมต่อพื้นที่หน้าอาคารเข้า 
หากัน (พรสิริ สายด้วง, 2551) การปรับปรุงพื้นที่ว่างสาธารณะในย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง
กรุงเทพมหานคร งานวิจัยท้าการศึกษาพื้นที่ย่านราชประสงค์ที่เป็นพื้นที่ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลาง
เมือง มีความเจริญเติบโตทางด้านธุรกิจ การค้าและการท่องเที่ยว มีการเข้าถึงพื้นที่ที่สะดวก และ
เช่ือมต่อกับย่านธุรกิจอื่น ๆ ปัญหาที่พบจาการศึกษาคือ พื้นที่ว่างสาธารณะที่มีลักษณะปิดล้อมใน
พื้นที่ ขนาดของพื้นที่ไม่สอดคล้องกับกิจกรรมที่เกิดข้ึน ความต่อเนื่องของทางเดินเท้ากับพื้นที่ว่าง
สาธารณะไม่มีประสิทธิภาพ จึงควรมีการปรับปรงุด้วยการเพิ่มสิง่อา้นวยความสะดวก และการป้องกัน
แดดและสร้างสภาพแวดล้อมให้เหมาะสมกับทางเดินและปรับปรุงภูมิทัศน์ ตลอดทางเดินและสร้าง
พื้นที่ว่างสาธารณะให้พื้นที่ (พรรณฑิกา สายวัฒน์, 2551) 
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2.3.2 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับขนส่งมวลชนทางน ้า 

จากการศึกษาแนวทางการเช่ือมต่อการขนส่งผู้โดยสารทางน้้าและทางบกตาม
แม่น้้าเจ้าพระยา พบว่า จุดเริ่มต้นและจุดหมายปลายทางของการเดินทางอยู่ระหว่างแหล่งพักอาศัย
กับแหล่งกิจกรรมของเมือง การเดินทางจะมีท่าเรือท้าหน้าที่เป็นศูนย์กลางการส่งต่อที่ส้าคัญ ขนาด 

ลักษณะทางกายภาพและที่ตั้งของทา่เรือจะข้ึนอยู่กบัการใช้ที่ดิน การเช่ือมต่อกับระบบคมนาคมขนส่ง
อื่นและมีผู้ใช้บริการเป็นปัจจัยท้าให้เกิดกิจกรรม ลักษณะการเดินทางและขนส่งผู้โดยสาร ณ จุด
เช่ือมต่อซึ่งได้แก่ ท่าเรือ ซึ่งจะหนาแน่นอย่างมากในช่วงเวลาเร่งด่วน การเข้าออกท่าเรือเช่ือมต่อกับ
ระบบขนส่งสาธารณะอื่น ๆ โดยเฉพาะรถโดยสารประจ้าทาง ปัญหาที่พบจากการศึกษาคือ ปัญหา
ด้านกายภาพของท่าเรือและจุดเช่ือมต่อ การปรับปรุงควรมุ่งแก้ไขจุดเช่ือมต่อที่เป็นแหล่งรวม
ผู้โดยสารและกิจกรรมการเดินทาง ปรับปรุงลดความแออัดของท่าเรือ ส่งเสริมความสะดวกในการ
เข้าถึง จัดระเบียบกิจกรรมในพื้นที ่การเพิม่ความสะดวกสบายและความปลอดภัยในการเดินทาง และ
สร้างทัศนียภาพที่ดึงดูดในการเข้ามาใช้บรกิาร ปรับปรุงด้านกายภาพทั้งต้าแหน่งของท่าเรือ ตัวท่าเรือ 
บริเวณหน้าท่าเรือ และทางเข้าท่าเรือ และเสนอแนะแนวทางการพัฒนาท่าเรือขนาดต่างกัน  การ
ปรับปรงจุดเช่ือมต่อด้านการบรกิารและการจดัการ เพิ่มความสะดวกบาย การเพิ่มขีดความสามารถใน
การรองรับผู้โดยสาร เพิ่มความสามารถในการเดินทางและเข้าถึงท่าเรือ เพิ่มความน่าเช่ือถือ  ความ
ปลอดภัย และไว้วางใจได้ของระบบขนส่ง (จิรังรัก ห้วยหงส์ทอง, 2542) แนวทางการเช่ือมต่อ 
การขนส่งควรท้าควบคู่กับแนวทางในการพัฒนาระบบทางเดินเท้าบริเวณจุดเช่ือมต่อการคมนาคมทาง
น้้า การพัฒนาระบบทางเท้าในบรเิวณที่เป็นจุดเช่ือมต่อระหว่างการคมนาคมทางบกและการคมนาคม
ทางน้้าให้มีประสิทธิภาพ จะช่วยให้คนหันมาใช้การเดินเท้าและการคมนาคมทางน้้าเพื่อเช่ือมต่อกับ
ทางบกมากข้ึน เป็นอีกวิธีเพื่อบรรเทาปัญหาการจราจรขับค่ัง โดยจากการศึกษาพฤติกรรมของ
ผู้โดยสารและ ปัจจัยที่ส่งต่อการเข้าสูท่่าเรอื จากการศึกษาพบว่าทางเดินเท้าที่ไม่อ้านวยต่อการใช้งาน 
เช่น ทางเปลี่ยว ทางเดินแคบ ทางเดินแออัด ความเพลิดเพลินในการเดินและความปลอดภัยจะช่วย
ท้าให้ผู้ใช้บริการรู้สึกว่าระยะทางไม่ไกลจนเกินไป จึงท้าให้เกิดแผนแนวทางการพัฒนาศักยภาพของ
ระบบทางเดินเท้าโดยเริ่มจากการท้าให้เกิดเอกลักษณ์เฉพาะมากข้ึน สร้างแรงจูงใจให้คนกันมาใช้
พื้นที่และระบบขนส่งสาธารณะเพิ่มข้ึน การพัฒนาทางเดินที่มีศักยภาพต้องเริ่มจากการปรับปรุง 
ภูมิทัศน์ ปลูกต้นไม้และจัดระเบียบทางเดินเท้า ปรับปรุงสภาพทางเดิน ท้าให้ถนนมีชีวิตชีวาและเพิ่ม
ร้านค้าและเพิ่มพื้นที่กิจกรรม ติดตั้งสิ่งอ้านวยความสะดวก (วนัสรินทร์ สุยสุวรรณ, 2552)  
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2.3.3 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกบัการพัฒนาพื นท่ีริมน ้า 

งานวิจัย Mixed Use Urban Regeneration at Brindleyplace, Birmingham 
and Gunwharf Quays, Portsmouth. An Assessment of the Impact on Local and 
National Economies ในปี 2003 ที่ได้ท้าการศึกษาผลกระทบทางเศรษฐกิจที่เกิดข้ึนต่อพื้นที่
ภายหลังจากมีการพัฒนาโครงการแบบผสมผสานสองแห่งที่อยู่ริมน้้า ได้แก่  Brindleyplace ที่ได้รับ
การพัฒนาริมคลองในเบอร์มิงแฮมและ Gunwharf Quays ได้รับการพัฒนาบริเวณอ่าวในพอร์ตสมัท 
ประเทศอังกฤษ จากการศึกษาผลกระทบในเชิงเศรษฐกิจหลังจากโครงการเกิดข้ึนแล้วท้าให้พบว่า
โครงการ Brindleyplace ประสบความส้าเร็จในการท้าให้เกิดการฟื้นฟูของเมือง กระตุ้นเศรษฐกิจ
ของเมือง และท้าให้อัตราการจ้างงานในเมืองเพิ่มสูงข้ึน และเป็นโครงการที่กระตุ้นให้เกิดโครงการ
พัฒนาพื้นที่ริมน้้าโครงการอื่น ๆ ในเมืองตามมา เช่น โครงการ Mailbox และส่งผลท้าให้พื้นที่เกิด
มูลค่าสูงข้ึนอย่างมากภายหลังการปรบัปรงุ พื้นที่ส้านักงานได้รับความนิยมอย่างมาก ส่งผลให้อัตราค่า
เช่าเพิ่มสูงข้ึนเช่นเดียวกับที่อยู่อาศัยในโครงการ สอดคล้องกับการศึกษาจาก Nicholas Falk ในปี 
2002 ที่ได้ท้าการศึกษาพื้นที่ริมน้้าในเมืองที่มีส่วนในการท้าให้เกิดการฟื้นฟูเมืองในสหราชอาณาจักร
เพื่อเสนอแนวทางส้าหรับนักพัฒนาและวางผังให้สามารถใช้ประโยชน์จากพื้นที่ริมน้้าในเมืองได้สูงสุด 
Brindleyplace เป็นหนึ่งในกรณีศึกษา ที่มีการท้าให้เกิดการพัฒนาและเกิดมูลค่าข้ึนกับพื้นที่ และ
เป็นโครงการที่เป็นตัวผลักดันให้เกิดการพื้นฟูเมือง ท้าให้เกิดแหล่งงานใหม่และที่อยู่อาศัยที่อยู่ใน
สภาพแวดล้อมที่ดี และ จากการศึกษากรณีศึกษาต่าง ๆ Falk จึงได้สรุปแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ 
คือ (1) สร้างให้พื้นที่เกิดมูลค่าให้แก่น้้า (2) สร้างให้เกิดที่อยู่อาศัย (3) มีการออกแบบชุมชนเมือง 
(urban design) ที่ดี และ (4) ฟื้นฟพูื้นที่ริมน้้า (waterfront renaissance)  

2.3.4 แผนพัฒนาด้านคมนาคมและขนส่งท่ีเกี่ยวข้อง 

กรุงเทพมหานครและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องมีแผนพัฒนาที่จะปรับปรุงการสัญจร 
การระบายน้้า คุณภาพน้้าและภูมิทัศน์ เพื่อช่วยบรรเทาปัญหาการจราจร และพัฒนาคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนโดยเพิ่มความสะดวกในการเดินทางเพื่อน้าไปสู่การพัฒนาการเดินทางอย่างยั่งยืน โดยมี
โครงการที่จะยกระดับการสัญจรทางน้้าโดยเสนอแนวทางในการปรับปรุงการพัฒนาดังต่อไปนี้  

(1) คืนความสะอาดให้สายน ้า ปัจจุบันคลองแสนแสบมีปัญหาเรื่องน้้าเน่าเสียทั้ง
จากชุมชนและโรงงานอุตสาหกรรมริมคลอง ซึ่งเป็นปัญหาเรื้อรัง จึงควรรณรงค์ให้เกิดการสร้าง
จิตส้านึกให้ไม่ทิ้งขยะลงคลองและบ้าบัดน้้าเสียก่อนปล่อยลงแหล่งน้้า  
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(2) ปรับโครงสร้างท่ีกีดขวางการเดินเรือ สะพานข้ามคลองแสนแสบหลายจุดมี
ระดับความสูงของสะพานค่อนข้างต่้า ท้าให้เรือโดยสารต้องปรับลดระดับหลังคา จึงจ้าเป็นต้อง
ปรับปรุงโครงสร้างของสะพานและสิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ ให้มีความสูงในระดับที่เหมาะสม 

(3) ก่อสร้างเขื่อนริมตลิ่ง ปัจจุบันกรุงเทพมหานครได้ด้าเนินการก่อสรา้งเข่ือนรมิ
ตลิ่ง เพื่อป้องกันแนวตลิ่งและป้องกันการกัดเซาะสิ่งปลูกสร้าง พร้อมกับการสร้างท างเดินและ 
ทางจักรยาน 

(4) ปรับปรุงเรือและท่าเทียบเรือ เรือโดยสารและท่าเรือเป็นหัวใจส้าคัญของการ
เดินเรือ จึงต้องมีการปรับปรุงให้มีความสะดวกสบาย ปลอดภัย ด้วยการตรวจสอบให้มีความแข็งแรง
และอยู่ในสภาพดีอยู่เสมอ พร้อมทั้งศึกษาความเหมาะสมของที่ตั้ งของท่าเทียบเรือ เพื่อปรับปรุง
ต้าแหน่งที่ตั้งตามความต้องการของผู้ใช้บริการปัจจุบัน 

(5) บูรณาการการขนส่ง เรือโดยสารคลองแสนแสบมีเส้นทางที่ผ่านแหล่งชุมชน 
สถานศึกษา ศูนย์กลางเศรษฐกิจ มีศักยภาพในการเช่ือมต่อการเดินทางกับรูปแบบการเดินทางอื่น ๆ 
ดังนั้นจึงต้องมีการปรับปรุงเส้นทางเช่ือมต่อการเดินทาง ต้องประชาสัมพันธ์โดยการติดตั้งป้าย
ประชาสัมพันธ์ และจัดพื้นที่จอดรถหรือจุดจอดแล้วจร 

(ส้านักงานจราจรและขนส่ง กรงุเทพมหานคร. 2556. น.83-84) 
2.4 กรณีศึกษาท่ีเกี่ยวข้อง 

แบ่งออกเป็นสองกรณีศึกษา คือ กรณีศึกษาของพื้นที่โดยรอบ และกรณีศึกษาการ
ออกแบบท่าเรือ 

2.4.1 กรณีศึกษาการพัฒนาพื นท่ีรอบทา่เรือ 
1. กรณีศึกษาการพัฒนาพื นท่ีรอบท่าเรือในต่างประเทศ 
(1) The Mailbox, Birmingham   

 
ภาพที่ 2.6 ภาพแสดงสดัส่วนการใชง้านในแตล่ะอาคารในโครงการ The Mailbox  จาก 
http://www.3fishinatree.com/the-mailbox-floorplans/ สืบค้นเม่ือ 30 พฤศจิกายน 2557 
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โครงการพัฒนาพื้นที่ริมน้้าในใจกลางเมืองเบอร์มิงแฮมอีกแห่ง Mailbox เป็น
โครงการที่รีโนเวทอาคารไปรษณีย์เก่ามาเป็นโครงการพัฒนาแบบผสมผสาน (mixed use) เปิดตัวใน
เดือนธันวาคมปี 2000 โครงการบนพื้นที่ขนาด 22,500 ตารางเมตร พื้นที่อาคารรวม 81,000 ตาราง
เมตร ประกอบด้วยโรงแรม ห้างสรรพสินค้า พาณิชยกรรม ส้านักงาน ห้องส่งของส้านักข่าวบีบีซี 
ร้านอาหารและบาร์/คาเฟ่ ห้องชุด 200 ห้อง และพื้นที่จอดรถอีก 1,000 คัน โครงการมีการตัดถนน
คนเดิน ช่ือว่า Wharfside Street ผ่านกลางอาคารเพื่อเป็นตัวเช่ือมอาคารด้านหน้าของโครงการกับ
อาคารด้านหลังสองหลังและเช่ือมต่อกับทางเดินเรียบคลองของเมือง และท่าเรือ ท่า Salvage  

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.7 ภาพบรรยากาศโครงการ Mailbox จาก http://www.google.com   
สืบค้นเมื่อ 30 พฤศจิกายน 2557 

ส่วนอาคารด้านหน้าของโครงการออกแบบให้เป็นเหมือน Pedestrian Mall (ภาพที่ 2.7) บริเวณช้ัน
สองของอาคารเป็นส่วนที่เช่ือมต่อของกลุ่มอาคาร โดยเช่ือมอาคารด้านหน้า (ภาพที่ 2.7) กับอาคาร
ด้านหลัง (ภาพที่ 2.8) และเช่ือมกับโครงการ The Cube และมีการสร้างสะพานทางเดินข้ามคลอง 
ท้าให้เกิดทางเดินริมน้้าที่เช่ือมต่อกับทางเดินเรียบคลองที่เช่ือมไปสู่พื้นที่ใจกลางของเมืองที่เป็น
โครงการพัฒนาริมน้้าโครงการอื่น ได้แก่ Gas Street Basin และ Brindleyplace ที่ปลายสุดของ
อาคาร Mailbox ได้รับการออกแบบให้เป็นจัตุรัสที่เช่ือมทางเดินกับอาคาร รอบจัตุรัสเป็นส่วนของ
ร้านค้า ร้านอาหารและคาเฟ่ 

 

 

 
  

 
 
 ภาพที่ 2.8 ภาพอาคารด้านหลังของโครงการ Mailbox บริเวณช้ัน 2 (ซ้าย) เช่ือมต่อกับ

โครงการ The Cube (ขวา) และสะพานข้ามคลอง จาก http://www.google.com  
 สืบค้นเมื่อ 30 พฤศจิกายน 2557 
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ภาพที่ 2.9 ภาพแปลนและรปูตัดของโครงการ Mailbox และโครงการ The Cube และแสดงรายละเอียดการใช้ประโยชน์ของอาคาร  
ดัดแปลงจาก http://www.ajbuildingslibrary.com สืบค้นเมื่อ 30 พฤศจิกายน 2557  
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(2) Brindleyplace, Birmingham 

Brindleyplace คือ โครงการพัฒนาพื้นที่ ใจกลางเมืองติดริมคลองของ 
เมืองเบอร์มิงแฮม เป็นโครงการที่มีการพัฒนาที่ดินติดริมน้้าบนที่ดินขนาด 69,000 ตารางเมตร 
โครงการถูกสร้างข้ึนในระหว่างปี 1993 ถึง 2010 ประกอบไปด้วย อาคาร 11 หลัง โดยที่สร้างข้ึน
ล้อมรอบจัตุรัสใหมส่องแห่ง อาคารส่วนใหญ่ในพื้นที่คือ ออฟฟิศที่มีร้านอาหารและร้านค้าอยู่ที่ช้ันล่าง
และตลอดริมคลอง นอกจากนี้ยังมีพิพิธภัณฑ์สัตว์น้้า โรงหนัง ฟิตเนสเซ็นเตอร์ โรงแรม และที่อยู่
อาศัย (ภาพที่ 2.11) Brindleyplace เป็นหนึ่งในโครงการที่ได้รับการพัฒนาให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน
แบบผสมผสานในอังกฤษ โดยสร้างให้มีการเช่ือมต่อกนัของระบบทางเดินเท้าไปสู่ทางเดินเรียบคลองที่
เช่ือมต่อไปสู่ย่านอื่นของเมือง ท้าสะพานทางเดินข้ามคลองเพื่อเช่ือมไปสู่จตุรัสใจกลางเมือง วัสดุที่
เลือกใช้ส้าหรับพื้นที่ริมน้้าคืออิฐแดงเพื่อสะท้อนถึงบรรยากาศของยุคอุตสาหกรรม โครงการนี้
นอกจากจะพัฒนาพื้นที่ใหม้ีมูลค่าเพิ่มข้ึน แล้วยังต้องเป็นการใช้ประโยชน์จากสภาพแวดล้อมที่มใีนพื้น
อย่างคลอง มาเพื่อปรับปรุงให้เกิดเป็นพื้นที่ส่วนกลางที่สร้างประโยชน์และเป็นจุดดึงดูดนักท่องเที่ยว 
สร้างกิจกรรมที่หลากหลายในพื้นที่ 
 

 

ภาพที่ 2.10 ภาพบรรยากาศ Brindleyplace ถ่ายในป ี 1993 เทียบกบัปี 1996 จาก: Birmingham: 
Creating an Inner City Mixed-use Development in Times of Recession (pp. 265-269) 
by Coulson and Wright. (2012). Planning Practice & Research, 2013 Aug 30 Vol. 28, No. 2 
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ภาพที่ 2.11 แปลนการใช้ประโยชน์ที่ดินของ Brindleyplace ดัดแปลงจาก http://www.townshendla.com/projects/brindleyplace-4 
 สืบค้นเมื่อ 30 พฤศจิกายน 2557  
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2. กรณีศึกษาการพัฒนาพื นท่ีรอบท่าเรือในประเทศ 
(1) A-link, Bangkok 

โครงการพัฒนาริมน้้าของกรุงเทพฯ เป็นจุดตัดระหว่างรถไฟ สายตะวันออก 
รถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล  ลิงก์ และท่าเรือคลองแสนแสบ เป็นโครงการที่มีการพัฒนาให้มีการใช้
ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน โดยใช้พื้นที่ใต้สถานีรถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล  ลิงก์ และด้านข้างของ
สถานีสร้างเป็นอาคารที่ได้มีการออกแบบให้เป็นพื้นที่ค้าปลีก บนเนื้อที่กว่า 8.6 ไร่ สามารถรองรับ
ลูกค้ามากกว่า 4 หมื่นคนต่อวัน ในส่วนด้านหน้าของโครงการเป็นไลฟ์สไตล์มอลล์แบบปิด ขนาด 6 
ช้ัน มีพื้นที่อาคารรวม 38,000 ตารางเมตร การออกแบบอาคารแบ่งพื้นที่ออกเป็น 4 ส่วน คือ พื้นที่ A 
B C และ D พร้อมด้วยช้ันจอดรถใต้ดิน 2 ช้ันที่รองรับรถได้ถึง 900 คัน พื้นที่ A B C แบ่งเป็นพื้นที่
เช่า 11,008 ตารางเมตรจะถูกจัดสรรเป็นพื้นที่ศูนย์การค้า สามารถรองรับร้านค้าได้ถึง 113 ร้านค้า 
สัดส่วนต่าง ๆ ของร้านค้าในโครงการ แบ่งเป็นร้านอาหาร 38% เสื้อผ้าและเครื่องประดับ 18% ไลฟ์
สไตล์ 13% ความงาม คลินิก สปา 10% ธนาคารและบริการ 6% คาเฟ่และเบเกอรี 9% มินิชอป 3% 
ซูเปอร์มาร์เกต 3%  
 

 
 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 2.12 และ ภาพที่ 2.13 ภาพบรรยากาศของโครงการ A-Link ในฝั่ง Pedestrian Mall จาก 
ผู้วิจัย ถ่ายเมื่อวันที่ 07/10/57 

 พื้นที่โล่งกว้างขนาด 5,000 ตารางเมตร ใต้รถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล  ลิงก์ สถานี
รามค้าแหง มีการใช้พื้นที่ส่วนกลางส้าหรับการจัดกิจกรรม ด้วยออกแบบสถาปัตยกรรมเป็นชานชาลา
รถไฟคลาสสิก ท้าเป็นตลาดนัดในรูปแบบ ตลาดเก่าโคเวนต์ (Covent Market) ของประเทศอังกฤษ 
ซึ่งจะเป็นแหล่งรวมร้านค้ามากกว่า 1,000 ร้าน โดยจะเปลี่ยนรูปแบบของตลาดไปแต่ละวัน ไม่ว่าจะ
เป็นตลาดอินด้ี ตลาดแฟช่ัน ตลาดขายสินค้าสไตล์วินเทจ ตลาดเพื่อสุขภาพ เป็นต้น 
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ภาพที่ 2.14 ภาพบรรยากาศของโครงการ A-Link ในฝั่ง Pedestrian Mall บริเวณพื้นที่โล่งใตส้ถานี
รถไฟฟ้า จาก ผู้วิจัย ถ่ายเมือ่วันที่ 07/10/57 

 อาคารด้านหลังเป็นโรงแรมหรูระดับ 6 ดาว ขนาด 63 ห้อง และพื้นที่ด้านหลัง
โครงการเป็นที่ตั้งของท่าเรือคลองแสนแสบ ใช้ช่ือว่า ท่าเรือรามหนึ่ง เป็นท่าเรือที่มีความปลอดภัยสูง  
โครงสร้างคอนกรีต มีความสวยงามแบบเรือนไทยย้อนยุค ขนาด 8x22 เมตร แบ่งท่าเรือออกเป็นสอง
ส่วนคือส่วนพักรอผู้โดยสารมีหลังคาคลุมและส่วนลงเรือ สามารถรองรับผู้โดยสารไดวั้นละ 7,500 คน 

ภาพที่ 2.15 ภาพบรรยากาศของโครงการ A-Link บริเวณทา่เรือรามหนึ่งและโรงแรม จาก 
https://scontent.fbkk1-2.fna.fbcdn.net/t31.08/12068983_6039164530 
79975_2810611620399420895_o.jpg?dl=
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2.4.2 กรณีศึกษาตัวอย่างของท่าเรือ 
(1) West End Ferry Terminal 

ออกแบบโดย Cox Rayner ตั้งอยู่ที่ West End, Brisbane, Australia มีการ
ออกแบบท่าเรือให้แตกต่างจากท่าเรือมาตรฐานทั่วไป มีความสวยงามและมีการเข้าถึงที่ดีและเป็น
พื้นที่ในการเช่ือมระบบขนส่งมวลชนทางน้้าและทางบก ตัวท่าเรือแบ่งออกเป็นสองส่วนคือส่วนพักรอ
ผู้โดยสารและส่วนสนับสนุน ซึ่งได้แก่ ห้องน้้าและจุดจอดจักรยาน และตัวท่าเทียบเรือเป็นโป๊ะอยู่ใน
น้้า ท่าเรือมีการเปลีย่นถ่ายการเดินทางจากเรอืเป็นรถประจ้าทาง แนวทางการออกแบบคือการให้เน้น
การสร้างความรู้สึกของความเป็นล้าดับของพื้นที่ ตัวสถานีด้านนอกเปรียบเสมือนห้องนั่งเล่นส้าหรับ
ชุมชนเป็นพื้นที่สาธารณควบคู่ไปกับการเป็นท่าเรือ มีห้องน้้าและที่จอดจักรยาน 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 2.17 และ ภาพที่ 2.18 ภาพท่าเรือ West End Ferry Terminal ภาพที่ 2.19 (ขวาล่าง)   
แสดงภาพจากโป๊ะเทียบเรือ จาก http://www.archdaily.com/397358/west-end-ferry-terminal-
cox-rayner-architects สืบค้นเม่ือ 10 พฤศจิกายน 2557 



29 
 

 
 

 ภาพที่ 2.20 แสดงแปลนและรายละเอียดการใช้งานของทา่เรือ West End ดัดแปลงจาก www.archdaily.com 
/397358/west-end-ferry-terminal-cox-rayner-architects สืบค้นเม่ือ 10 พฤศจิกายน 2557 
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(2) Ferrovia Vaporetto stop,  Venice, Italy 

  

 

 

 

 

 

 

 

 ท่าเรือส้าหรับเรือโดยสารประจ้าทาง ตัวท่าเรือแบ่งออกเป็นสองส่วน คือส่วนที่
อยู่บนฝั่ง เป็นส่วนขายตั๋วและขายของ มีการแบ่งส่วนห้องขายตั๋วชัดเจน และอีกส่วนคือส่วนพักรอ
ผู้โดยสารเป็นโป๊ะปิด มีหลังคาและกระจกปิด อยู่ในน้้า ซึ่งโป๊ะเรือเป็นแบบเดียวกันทกุท่า ท่าเรือมีการ
ออกแบบเพื่อจัดระเบียบการถ่ายเทคนในท่าเรือ ในท่าเรือมีป้ายแสดงตารางเดินเรือและป้ายบอกทาง 
รอบท่าเรือเป็นลานกิจกรรมและเป็นทางเดินริมน้้า 

 
 

 

 

 

 
ภาพที่ 2.22 (บน) แสดงบรรยากาศของท่าเรือโดยสารประจ้าทาง Vaporetto ท่า Scalzi bridge จาก
https://www.theimagefile.com/?Action=VF&id=6049898802 ภาพที่ 2.23 (ล่าง) แสดงตูข้ายตั๋ว 
บนฝั่ง จาก google street สืบค้นเม่ือ 5 พฤศจิกายน 2557 

ภาพที่ 2.21 แสดงแปลนของทา่เรือโดยสารประจ้าทาง Vaporetto จาก google earth  
สืบค้นเม่ือ 5 พฤศจิกายน 2557 
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2.5 สรุป 
2.5.1 แนวความคิดในการออกแบบพื นท่ี 

แนวทางในการออกแบบพื้นที่พาณิชยกรรมใจกลางเมืองควรมีการออกแบบเพื่อ
เช่ือมต่อและพัฒนาพื้นที่เพื่อเพิ่มโอกาสทางเศรษฐกิจ โดยการพัฒนาทางกายภาพและปรับปรุงการ
เช่ือมต่อระหว่างอาคาร ทั้งทางเท้า ทางเช่ือมระหว่างอาคาร ภูมิทัศน์ รูปแบบของอาคารอาจประยุกต์
กับพื้นที่ด้วยการดึงเอกลักษณ์หรือลักษณะกายภาพของพื้นที่ หรือประวัติศาสตร์ที่มีอยู่ในพื้นที่มาใช้
เป็นจุดขายในการสร้างบรรยากาศของพื้นที่ เช่น คลอง ใช้เป็นจุดขายให้พื้นที่และพัฒนาพื้นที่ริม
คลองโดยรอบให้มีสภาพแวดล้อมที่ปลอดภัยและเป็นมิตร ส่วนหน้าของอาคารหันเข้าหาคลองและ
เพิ่มการเข้าถึงพื้นที่ริมคลองให้รองรับส้าหรับคนทุกคน และท้าให้พื้นที่ริมคลองเช่ือมต่อกับถนนและ
ส่วนอื่น ๆ ของพื้นที่ และพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางน้้าเพื่อเป็นอีกทางเลือก เพื่อเพิ่มการเข้าถึง
พื้นที่โดยไม่พึ่งพารถยนต์เป็นหลัก สร้างพื้นที่เปิดโล่งสาธารณะและพื้นที่สีเขียว เป็นการเพิ่มมูลค่าให้ 
กับพื้นที่ทั้งในด้าน เศรษฐกิจและสังคม ในการปรับปรุงคุณภาพพื้นที่ ท้าให้เกิดเป็นแหล่งท่องเที่ยว
และแหล่งงานแห่งใหม่ให้กับเมือง 

2.5.2 แนวความคิดในการพัฒนาขนส่งมวลชน 

การขนส่งมีผลต่อการพัฒนาของเมือง มีผลต่อเศรษฐกิจและรูปแบบของการใช้
ชีวิตของประชากร รูปแบบของการใช้ที่ดินและการกระจายกิจกรรมไปในพื้นที่ต่าง ๆ  โดยมีการเช่ือม 
ต่อด้วยระบบขนส่งมวลชน การเช่ือมประสานระบบระบบหนึ่งกับอีกระบบมีส่วนช่วยในการพัฒนา
ระบบให้มีประสิทธิภาพ เพราะในเมืองขนาดใหญ่นั้นไม่สามารถหลีกเลี่ยงการเปลี่ยนถ่ายเดินทางได้
เนื่องจากโครงข่ายที่มีความหลากหลายจะยิ่งช่วยเพิ่มประสิทธิภาพให้ระบบขนส่งมวลชนภายในเมือง
ในการขนส่งผู้โดยสาร ฉะนั้นจึงควรมีการพัฒนาพื้นที่เช่ือมต่อเพื่อต่อเช่ือมการเดินทางจากระบบหนึ่ง
สู่อีกระบบเพื่อสรา้งความสะดวกในการเดินทางใหก้ับผูโ้ดยสาร แตร่ะบบขนส่งมวลชนอย่างเดียวยังไม่
สามารถแก้ไขปัญหาจราจรที่เกิดข้ึนได้ จึงควรมีการพัฒนาควบคู่ไปกับการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานี 
ซึ่งอาจเป็นสิ่งที่สามารถช่วยแก้ปัญหาการจราจรแออัดในพื้นที่กรุงเทพมหานครได้ และยังท้าให้เกิด
การพัฒนาทางด้านเศรษฐกิจได้อีกด้วย  

2.5.3 กรณีศึกษา 

ข้อมูลเปรียบเทียบกรณีศึกษาพื้นที่รอบท่าเรือ ส้าหรับน้ามาประยุกต์ใช้งานใน
การออกแบบพื้นที่โดยรอบท่าเรือและท่าเรือ โดยแบ่งประเด็นการศึกษาดังนี้ 
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1. รูปแบบ
สถาปัตยกรรม 

1) The Mailbox, Birmingham 2) Brindleyplace, Birmingham 3) A-link, Bangkok 

   
2. ลักษณะทาง
กายภาพ 

Type: Mixed-use 
Floor area:  81,000  m2 

Type: Mixed-use 
Site area: 69,000  m2 

Type: Mixed-use 
Floor area: 40,000  m2 

3. ลักษณะการใช้
งานพื้นที ่

- ส้านักงาน / สตูดิโอ 15,850 m2 - ส้านักงาน 87,652 m2 - โรงแรม 63 rooms 

- โรงแรม 2 แห่ง 300  rooms - โรงแรม 238 rooms - ร้านค้าและร้านอาหาร 11,008 m2  

- ท่าเรือโดยสารและพื้นที่    
  สาธารณะริมน้้า 

770 m2  - ท่าเรือโดยสารและพื้นที่    
  สาธารณะริมน้้า 

5,574 m2 - ท่าเรือโดยสารและพื้นที่    
  สาธารณะริมน้้า 

2190 m2 

- ร้านค้า (retail) 57,135 m2 - พื้นที่ส่วนกลาง 6,900 m2 - พื้นที่อเนกประสงค์ 5,000 m2 

- คาเฟ่ บาร์และร้านอาหาร 9,290 m2 - คาเฟ่ บาร์และร้านอาหาร 4,246 m2 - ที่จอดรถ 900 คัน 

- โรงหนัง 1,115 m2 - ร้านค้า (retail) 15,740 m2    

- อพาร์ทเม้นท์ 140 dwellings - โรงละครและหอศิลป ์ -   

- ที่จอดรถ 1,000 คัน - ที่จอดรถ 2,500 คัน   

 

ตารางที่ 2.2 ข้อมูลเปรียบเทียบกรณีศึกษาการพัฒนาพืน้ที่โดยรอบท่าเรอื 
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3. แนวคิดในการ
ออกแบบพื้นที ่

1) The Mailbox, Birmingham 2) Brindleyplace, Birmingham 3) A-link, Bangkok 

สร้างโครงการโดยการใช้ประโยชน์จากบรบิทแบบ
เต็มที่ใช้ประโยชน์จากการคลองด้านหลงัอาคาร 
อาคารมีการออกแบบใหม้ีการใช้ประโยชน์พื้นที่แบบ
ผสมผสานและสร้างเส้นทางในการเดินเท้าเป็นสร้าง
การเช่ือมตอ่จุดเปลี่ยนถ่าย (interchange) กับ 
พื้นที่โดยรอบกบั สร้างความรูส้ึกปลอดภัยใหเ้กิดใน
เส้นทางในการเช่ือมต่อปลอดภัยจากอันตรายจาก
การจราจรโดยตัดถนนคนเดินผ่านกลางอาคารไปยงั
ท่าเรือที่อยู่ด้านหลังอาคารและสร้างทางเดินริมน้้า
เพื่อเช่ือมต่อกับย่าน Brindleyplace และย่านอื่น ๆ 

โครงการพัฒนาพื้นที่รมิน้้าขนาดใหญบ่นพื้นที่ 
69,000 ตารางเมตร โดยสร้างพื้นทีเ่พื่อสร้างให้มกีาร
เช่ือมต่อกันของระบบทางเดินเท้าระหว่างในพื้นที่
และเช่ือมตอ่ทางเดินริมคลองไปสูส่่วนอื่นของเมือง 
การพัฒนาพื้นที่เป็นแบบผสม และมีการแบ่งส่วน
ของพื้นทีส่่วนกลางเป็นสวนสาธารณะ มสี่วนของ 
retail โรงแรม ออฟฟิศ และท่าเรือ และมีการพฒันา
ทางเดินริมน้้าและพื้นทีร่ิมน้้าใหเ้ป็นแหลง่ท่องเที่ยว
สร้างทางเดินเช่ือมต่อไปยังจตุรสัของเมืองที่เป็นที่ตั้ง
ของหอสมุด คอนเวนช่ันเซ็นเตอร ์

โครงการพัฒนาโดยเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการ 
(interchange) ระหว่าง 3 โหมดการเดินทาง
คือเช่ือมต่อ Airportlink รถไฟสายตะวันออก
และเรือด่วนคลองแสนแสบ โดยพัฒนาให้มี
โครงการเป็น retail และ โรงแรมโดยเกาะอยู่
กับสถานี Airportlink และสร้างท่าเรือคลอง
แสนแสบด้านหลงัเพื่อเช่ือมตอ่การเดินทาง 

4. การเข้าถึง
อาคาร 

- อาคารตั้งอยู่ในพื้นที่ใจกลางเมือง 
- ทางเข้าออกทัง้ด้านหน้าและหลังอาคาร 
- มีทางเดินเท้าเช่ือมต่อโครงการจากด้านหลังจาก
ย่านอื่นของเมอืงและเช่ือมผ่านกลางอาคารถึง
ด้านหน้าเช่ือมกบัทางเดินเท้าไปสูส่ถานีรถไฟ 
- ด้านหน้าอาคารเป็นถนนเช่ือมกับทางด่วน 
- ด้านหลังอาคารเป็นคลองและมบีริการเรือโดยสาร 

- อาคารตั้งอยู่ในพื้นที่ใจกลางเมือง 
- เป็นกลุ่มอาคารหลายอาคารในโครงการมทีางเดิน
เท้าเช่ือมตอ่ระหว่างอาคาร 
- มีทางเดินเท้าริมน้้าเช่ือมต่อมาจากย่านอื่น ๆ 
- มีบริการเรอืโดยสารเข้าถึงโครงการ 

- อาคารตั้งอยู่ในพื้นที่ชุมชนเมือง 
- มีทางเข้าออกหลกัด้านหน้าโครงการจากถนน 
- ลักษณะเป็นพื้นทีโ่ลง่ใต้ถุนของสถานี  
Airportlink เช่ือมไปจนถึงดานหลงัอาคาร 
- ด้านหลังอาคารเป็นท่าเรือโดยสาร 
 

ตารางที่ 2.2 (ต่อ) 
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5. รูปแบบพื้นที่
ริมน้้าและท่าเรือ 

1) The Mailbox, Birmingham 2) Brindleyplace, Birmingham 3) A-link, Bangkok 

โครงการมีการพฒันาพื้นทิร่ิมน้้าโดยหันเอาส่วนของ
ร้านอาหารมาสู่ฝัง่ที่เป็นคลองท่าเทียบเรอืโดยสารมี
การขุดเพื่อเว้าเข้ามาในพื้นที่และท้าเป็นท่าเทียบเรือ 
ไม่มีหลังคาคลุมแต่ท้าเป็นโป๊ะยื่นลงไปในน้้า และ
พื้นที่ริมคลองทั้งหมดสามารถจอดเทียบเรือได ้

โครงการมีการพฒันาพื้นทิร่ิมน้้าโดยพฒันาทางเดิน
ริมน้้า มีสะพานข้ามระหว่างสองฝั่ง อาคารที่อยู่ติด
ริมน้้ามีการหันหน้ามาสู่คลอง 
ท่าเทียบเรือโดยสารมกีารขุดเพือ่เว้าเข้ามาในพื้นที่
เพื่อท้าเป็นท่าเทียบเรือ 

โครงการมีการพฒันาท่าพื้นทิร่ิมน้้าโดยพฒันา
ทางเดินริมน้้า อาคารทีห่ันหน้าสู่คลองเป็น
ส่วนของโรงแรม ท่าเทียบเป็นคอนกรีตยืนลง
ไปในคลอง ขนาด 6x22 เมตร มีหลงัคาคลุม 
ท่าเรือแบ่งเป็นสองส่วนคือส่วนเทียบเรือและ
ส่วนพักรอของผู้โดยสาร แบ่งด้วยข้ันบันได  

   
6. กิจกรรมที่
เกิดข้ึน 

- อาคารเช่ือมต่อทางเดินเท้าจุดเปลี่ยนถ่าย 
- ส้านักงาน สตูดิโอ 
- ร้านค้า ศูนย์การค้า รับประทานอาหาร 
- ที่พักอาศัย โรงแรม 

- ทางเดินเท้าริมน้้าเช่ือมต่อไปยังพื้นที่อื่น  ๆ 
- การพักผ่อน พักคอย 
- ส้านักงาน 
- ศูนย์การค้า รับประทานอาหาร 
- ที่พักอาศัย โรงแรม 

- จุดเปลี่ยนถ่ายการสญัจร 
- ศูนย์การค้า รับประทานอาหาร 
- โรงแรม 

ตารางที่ 2.2 (ต่อ) 
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บทที่ 3 
วิธีการวิจัย 

 
ในงานวิจัยเรือ่ง แนวทางการพัฒนาท่าเรือประตูน้้าและพื้นที่บรเิวณโดยรอบท่าเรือ 

เนื้อหาในบทนี้ประกอบด้วย เนื้อหาหลัก 6 ข้อดังนี้ 
3.1 วิธีการวิจัย และวิธีการเก็บข้อมูล 
3.2 กรณีศึกษา 
 3.2.1 ประเด็นที่ศึกษา 
 3.2.2. เกณฑ์ในการเลอืกกรณีศึกษา 
3.3 ประชากรและกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษา 
3.4 เทคนิคและ เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 
3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 
3.6 การน้าเสนอผลการศึกษา 

 
3.1 วิธีการวิจัย 

3.1.1. การก้าหนดขอบเขตพื นท่ีศึกษา 
ก้าหนดขอบเขตพื้นที่ศึกษาแบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่  

1. ส่วนของพื้นที่ศึกษา คือ ท่าเรือประตูน้้าและพื้นที่กลุ่มอาคารโดยรอบท่าเรือ 
ทั้งฝั่งถนนราชด้าริและถนนเพชรบรุ ีโดยที่ดินแปลนของพื้นที่ศึกษาเจ้าของกรรมสทิธ์ิคือกรมศาสนา มี
เนื้อที่รวม 24,414 ตารางเมตร แบ่งเป็นสองแปลง ได้แก่ 

1.1 ฝั่งถนนเพชรบุรี โฉนดที่ดินเลขที่ 1474 เลขที่ดิน 129 เขตราชเทวี ที่ดิน
มีขนาด 9,364 ตารางเมตร  

1.2. ฝั่งถนนราชด้าริ โฉนดที่ดินเลขที่ 2431 เลขที่ดิน 481 เขตปทุมวัน ที่ดิน
มีขนาด 14,816 ตารางเมตร  

2. ส่วนของพื้นที่โดยรอบพื้นที่ศึกษา คือ ศึกษาพื้นที่โดยรอบพื้นที่ศึกษาในรัศมี
ประมาณ 500-1000 เมตร น้ามาวิเคราะห์บทบาทและความส้าคัญของพื้นที่  กิจกรรมที่เกิดข้ึน และ
รูปแบบการใช้งานพื้นที่ เพื่อเป็นข้อมูลในการก้าหนดรูปแบบการพัฒนาและการวางผังของพื้นที่ศึกษา 
โดยศึกษาภาพรวมของการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพื่อศึกษาศักยภาพของพื้นที่และแนวโน้มในการพัฒนา
พื้นที่ในอนาคต 
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3.1.2. ศึกษาข้อมลูของพื นท่ีศึกษา 
ศึกษาลักษณะและข้อมูลต่าง ๆ ของท่าเรือประตูน้้าและพื้นที่โดยรอบที่ก้าหนดไว้ 

โดยประมาณ 500 เมตรรอบท่าเรือและแบง่ปจัจัยในการวิเคราะห์พื้นที่ออกเป็น 3 ปัจจัย ดังนี ้
 

ปัจจัยการวิเคราะห์ ประเด็นท่ีศึกษา  

ปัจจัยทางกายภาพของพื้นที ่ ที่ตั้งและสภาพทั่วไปของพื้นที่โครงการ 
กรรมสทิธ์ิที่ดิน 
การวิเคราะห์ปจัจัยทางการเข้าถึงพื้นที่วิเคราะห์
ความเป็นไปได้ทางกฎหมาย 
สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินของพื้นที่ศึกษา 
สภาพทางกายภาพของท่าเรือและสะพานเฉลิมโลก 

ปัจจัยทางสภาพเศรษฐกิจและสงัคม ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทย 
ตลาดอสงัหาริมทรัพย์กรุงเทพฯ 
ลักษณะกจิกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ศึกษา 
สภาวะเศรษฐกจิโดยรวมของพื้นที่ศึกษา 

ปัจจัยทางพฤติกรรม พฤติกรรมและความต้องการของผู้ใช้ในพื้นที ่

ตารางที่ 3.1 ปัจจัยการวิเคราะห์และข้อมูลที่ศึกษา จาก ผู้วิจัย 
 

3.1.3. ก้าหนดกลุ่มผู้ให้ข้อมูล  
ก้าหนดกลุ่มผู้ให้ข้อมูลการศึกษา ได้แก่ กลุ่มผู้ใช้บริการเรือโดยสารคลองแสน

แสบ เป็นกลุ่มที่ให้ข้อมูลในการใช้บริการท่าเรือ จุดหมายปลายทางในพื้นที่ ของผู้ให้ข้อมูล ปัญหาใน
การใช้งานท่าเรือปัจจุบัน 

3.1.4. สรา้งแบบสอบถามและแบบส้ารวจพื นท่ี 
เก็บข้อมูลลักษณะการใช้บริการ สร้างแบบสอบถามเพื่อศึกษาทัศนคติความพึง

พอใจของผู้ใช้บริการต่อใช้การบริการเรือด่วนคลองแสนแสบที่ท่าเรือประตูน้้าว่ามีประสิทธิภาพและมี
ปัญหาอย่างไร เก็บข้อมูลการเดินทางของผู้ใช้บริการเส้นทางที่ใช้ จุดประสงค์ในการเดินทาง ปริมาณ
การเดินทาง เพื่อน้าไปวิเคราะห์เพื่อหาแนวทางในการปรับปรุงพัฒนาท่าเรือและพื้นที่โดยรอบ 
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3.1.5. วิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถามและแบบส้ารวจพื นท่ี 
น้าข้อมูลจากการส้ารวจพื้นที่โดยรอบ และข้อมูลจากแบบสอบถามที่ศึกษา

พฤติกรรมและรูปแบบการเดินทาง ปัญหาในการใช้งานท่าเรือมาวิเคราะห์เพื่อหาแนวทางการวางผัง
พื้นที่ศึกษา 

3.1.6. ออกแบบแนวทางในการพัฒนาประสิทธิภาพของระบบขนส่งมวลชนทางน ้า  

น้าข้อมูลจากการศึกษาที่ผ่านการวิเคราะห์มาเพื่อออกแบบแนวทางในการ
พัฒนาท่าเรือที่ตอบรับความต้องการของผู้โดยสารและออกแบบพื้นทีเ่ช่ือมต่อโดยรอบท่าเรือที่
สอดคล้องกบัการพฒันากบัที่ตั้งของพื้นที่ศึกษา 

 

3.2. กรณีศึกษา 

ข้อมูลที่ได้จากงานวิจัยกรณีศึกษาทีเ่กี่ยวข้อง แบ่งออกได้เปน็ 2 กรณี ได้แก่ 
1. กรณีศึกษาการพฒันาพื้นทีร่ิมน้้าบริเวณท่าเรือ 

1.1 กรณีศึกษาที่อยู่ต่างประเทศ 2 แห่ง 
1.2 กรณีศึกษาที่อยู่ภายในประเทศ  1 แห่ง 

2. กรณีศึกษาท่าเรอื 
2.1 กรณีศึกษาที่อยู่ต่างประเทศ 1 แห่ง 

 

3.2.1 ประเด็นในการศึกษากรณีศึกษาการพัฒนาพื นท่ีริมน ้าบริเวณท่าเรือ 
ประเด็นในการศึกษา ประกอบด้วย 

1. รูปแบบสถาปัตยกรรม 
2. ที่ตั้งของพื้นที่ ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดโครงการ 
3. ประเภทและลักษณะการใช้งานพื้นที่ 
4. แนวคิดในการออกแบบพื้นที ่
5. การเข้าถึงอาคาร 
6. รูปแบบพื้นทีร่ิมน้้าและท่าเรือ 
7. กิจกรรมที่เกิดข้ึน 

 
3.2.2 เกณฑ์ในการเลือกกรณีศึกษาการพัฒนาพื นท่ีริมน ้ารอบท่าเรือดังนี  

1. อาคารที่มีพื้นทีส่าธารณะ (public space) หมายถึง พื้นที่หรอืบริเวณโดยรอบ 
อาคารมีไว้เพื่อบริการประชาชน 
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2. ที่ตั้งของพื้นที่ ตั้งอยู่ในพื้นที่พาณิชยกรรมใจกลางเมือง 
3. อาคารที่มีการพัฒนาพื้นที่แบบผสมผสาน มีการใช้ประโยชน์ของอาคารที่

หลากหลาย สร้างให้เกิดกิจกรรมหลายอย่างในพื้นที่ 
4. อาคารที่มีการพัฒนาพื้นที่ริมน้้า มีการพัฒนาภูมิทัศน์ริมน้้าและสามารถ

รองรับระบบขนส่งมวลชนทางน้้าในโครงการได ้
5. อาคารที่สร้างให้เกิดการเช่ือมต่อของพื้นที่ หรืออาคารที่มีการพัฒนาให้เกิด

การเปลี่ยนถ่าย (Interchange) ผู้โดยสารระหว่างระบบขนส่งมวลชนและพื้นที่โดยรอบ และกับระบบ
ขนส่งมวลชนรูปแบบอื่น ๆ 

 
3.2.3 ประเด็นในการศึกษากรณีศึกษาการออกแบบท่าเรือ 
ประเด็นในการศึกษา ประกอบด้วย 

1. แผนผังการแบง่ส่วนของท่าเรือ และโปรแกรมในท่าเรือ 
2. ที่ตั้งของพื้นที่ ลักษณะทางกายภาพ 
3. แนวคิดในการออกแบบท่าเรอื 
4. วัสดุที่ใช้ในการสร้าง 

 
3.2.4 เกณฑ์ในการเลือกกรณีศึกษาท่าเรือ 

1. ท่าเรือโดยสารสาธารณะ หมายถึง เป็นท่าเรือที่ออกแบบเพื่อใช้ในการขนส่ง
ผู้โดยสารที่ใช้บริการเรือโดยสาร 

2. ท่าเรือมีการออกแบบที่ดี หมายถึงเป็นท่าเรือที่มีการออกแบบที่สอดคล้องกับ
ทฤษฎีในการออกแบบท่าเรือโดยสาร มีการแบ่งสัดส่วนพื้นที่การใช้งานท่าเรือ มีห้องจัดจ้าหน่ายต๋ัว มี
ส่วนน่ังพักรอของผู้โดยสาร 

 
3.3 ประชากรและกลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการศึกษา 

3.3.1. ประชากรในการวิจัย  
ในการศึกษาครั้งนี้นอกจากจะศึกษาลักษณะทางกายภาพของท่าเรือและพื้นที่

โดยรอบยังศึกษาพฤติกรรมของผู้โดยสารเรือโดยสารคลองแสนแสบ และผู้ใช้งานพื้นที่และอาคาร
โดยรอบท่าเรือประตูน้้าและน้าผลการศึกษาที่ได้ไปประมวลและก้าหนดแนวทางในการปรับปุรงและ
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พัฒนาพื้นที่ กลุ่มตัวอย่างที่ให้ข้อมูลในงานวิจัยนี้คือ ผู้ที่ใช้งานเรือโดยสารคลองแสนแสนและพื้นที่
โดยรอบ ที่ท่าเรือประตูน้้า โดยศึกษาผ่านแบบสอบถาม  

3.3.2. วิธีการและจ้านวนกลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการศึกษา 
กลุ่มตัวอย่างในการวิจัยครั้ งนี้ ใ ช้การเลือกตัวอย่างแบบโควต้า  (quota 

sampling) คือ เลือกศึกษากลุ่มผูใ้ช้งานท่าเรือคลองแสนแสบและพื้นที่โดยรอบ ที่ท่าประตูน้้า ท้าการ
สุ่มตัวอย่างในการส้ารวจแบบสอบถามทั้งสิ้น 400 ชุดโดยแบ่งสัดส่วนออกเป็น ผู้โดยสารขาข้ึนและขา
ลงในสัดส่วนที่เท่า ๆ กัน ฝั่งละ 200 ชุด  

 
3.4 เครื่องมือท่ีใช้ในการวิจัยครั งนี แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ 

3.4.1. แบบส้ารวจสภาพแวดล้อมทางกายภาพของพื นท่ีเชื่อมต่อ 
1.  ข้อค้าถามเพื่อศึกษาข้อจ้ากัดทางกายภาพ ขนาดของพื้นที่ ทางเข้าออก

ความสามารถในการเข้าถึงพื้นที่ ความกว้าง ความสูง ความลึก สภาพของสิ่งปลูกสร้าง โครงสร้างของ
ท่าเรือ และลักษณะการใช้งานปัจจุบัน 

2.  รูปถ่ายของพื้นที่เพื่อประกอบการส้ารวจสภาพแวดล้อมทางกายภาพ 
3.4.2. แบบสอบถามผู้ใช้งานเรือโดยสารคลองแสนแสนและพื นท่ีโดยรอบ 

แบบสอบถามในงานวิจัยแบ่งออกเป็น 4 ส่วนดังนี ้
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่ เพศ อายุ อาชีพ 
ส่วนที่ 2 ข้อมูลพฤติกรรมในการเดินทาง ได้แก่ ความถ่ี ช่วงเวลาและ

จุดประสงค์ในการเดินทาง จุดหมายปลายทาง และรปูแบบการเดินทางและการเช่ือมต่อไปยังระบบ
ขนส่งมวลชนอื่น ๆ รปูแบบอื่น 

ส่วนที่ 3 ข้อมูลทัศนคติและความพงึพอใจตอ่บริการ และสาเหตุทีเ่ลอืกใช้ 
ส่วนที่ 4 ข้อมูลทัศนคติต่อความคิดเห็นสิ่งอ้านวยความสะดวกที่ควรเพิ่มใน

ท่าเรือและพื้นที่โดยรอบ 
 

3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 
3.5.1. การวิเคราะห์ข้อมูลท่ีได้จากการส้ารวจพื นท่ีและศกึษาเอกสาร 

สรุปข้อมูลที่ได้จากการลงพื้นที่ส้ารวจและการศึกษาเอกสารโครงการที่เกี่ยวข้อง 
เก็บข้อมูลปริมาณคนสัญจรบนทางเท้าในพื้นที่ ลักษณะกิจกรรมที่เกิดข้ึนในพื้นที่โดยรอบท่าเรือ 
ปัญหาและสภาพทางกายภาพในปัจจุบัน การใช้ประโยชน์พื้นที่ในปัจจุบันและแนวโน้มในการพัฒนา
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พื้นที่โดยรอบพื้นที่ศึกษา จากนั้นน้าข้อมูลที่ได้มาสรุปเป็นแผนผังและไดอะแกรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน
อาคาร ช่วงเวลาในการใช้งานอาคาร สภาพปัจจุบันของอาคารโดยรอบท่าเรือและสภาพทางกายภาพ
ปัจจุบันของท่าเรือ 

 
3.5.2. การวิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถาม 

1. การวิเคราะห์ข้อมลูจากแบบสอบถามที่เป็นค้าถามปลายปิด และใช้สถิติใน
การวิเคราะห์ เช่น ร้อยล่ะ จ้านวน ค่าเฉลี่ย  

2. การวิเคราะห์ข้อมลูในส่วนที่เป็นความพึงพอใจ ข้อเสนอเพิ่มเติมที่มลีักษณะ
เป็นค้าถามปลายเปิดโดยการวิเคราะห์และสรุปเป็นประเด็น 

3.5.3. การวิเคราะห์ทางการเงิน 

3.6 การน้าเสนอผลงาน 

หลังจากการวิเคราะห์ปัจจัยทั้งหมดและสรุปผลก็น้าผลศึกษาที่ได้มาเพื่อช่วยในการ
พัฒนาแบบทางสถาปัตยกรรมของพื้นที่ แบ่งเป็นส่วนของแบบการพัฒนาท่าเรือและอีกส่วนคือพื้นที่
โดยรอบท่าเรือที่เป็นการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่เช่ือมต่อกับท่าเรือ
และพื้นที่โดยรอบ 
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บทที่ 4  
วิเคราะห์สภาพพื นที่ศึกษา 

การศึกษาแนวทางการพัฒนาพื้นเช่ือมต่อการขนส่งผู้โดยสารทางน้้าของเรือด่วน
คลองแสนแสบในเขตกรุงเทพมหานคร ต้องศึกษาพื้นที่ศึกษาเพื่อสร้างความเข้าใจและน้าไปสู่การ
พัฒนาแนวทางที่เหมาะสมจึงต้องท้าความเข้าใจกับสภาพทั่วไปของพื้นทั้งศึกษา ระบบการคมนาคม
ในพื้นที่ การใช้ประโยชน์ที่ดินริมคลองรอบท่าเรือ ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่เช่ือมต่อ ต้าแหน่ง
ของท่าเรือ จ้านวนผู้ใช้บริการ และความสัมพันธ์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เนื้อหาในบทนี้ประกอบด้วยหัวข้อ
ดังต่อไปนี ้

4.1 การวิเคราะหป์ัจจัยทางกายภาพของพื้นที่  
4.1.1 ที่ตั้งและสภาพทั่วไปของพื้นที่โครงการ  
4.1.2. กรรมสิทธ์ิที่ดิน  
4.1.3 การวิเคราะห์ปจัจัยทางการเข้าถึงพื้นที่ (accessibilities)   
4.1.4 วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางกฎหมาย  

4.1.4.1 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวมกรงุเทพมหานคร  
4.1.4.2 กฎหมายควบคุมอาคาร  
(1) ในกฎกระทรวงฉบบัที่ 33 ออกตามความในพระราช 
บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
(2) กฎกระทรวงฉบบัที่ 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความ  
ในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

4.2 สภาพเศรษฐกจิและสังคมของพื้นที่ศึกษา  
4.2.1 สภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทย  
4.2.2 แนวโน้มการพัฒนาพื้นที่ศึกษา  
 4.2.2.1 โครงการวางแผนพฒันาและเช่ือมต่อกจิกรรมการใช้พื้นที่  

ราชประสงค์ ย่านประตูน้้า ย่านมักกะสัน และพื้นที่ต่อเนื่อง  
 4.2.2.2 ราชประสงค์ บางกอก ดาวน์ทาวน ์  
 4.2.2.3 ย่านค้าส่งสินค้าแฟช่ัน อาเซียน โฮเซล แฟช่ันฮับ  
 4.2.2.4 โครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายสีสม้  

4.2.2.5  โครงการบ้าบัดฟื้นฟูคลองแสนแสบ  
4.2.2.6 แนวโน้มของโครงการในพื้นที่ศึกษา  
 



42 
 

 

 

4.2.3 ตลาดอสังหารมิทรพัย์กรงุเทพฯ ปี 2558  
4.2.3.1 ตลาดพื้นที่ค้าปลกี  
4.2.3.2 ตลาดโรงแรม  
4.2.3.3 ตลาดคอนโดมิเนียม  

4.2.4 ลักษณะกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ศกึษาระดับย่าน  
4.2.5 สภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของพื้นที่ศึกษา  

4.2.5.1 ลักษณะกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ศึกษา  
4.2.6 วิเคราะห์พื้นที่ศึกษาด้วยรปูแบบการวิเคราะห์แบบ SWOT analysis  
4.2.7 ผู้ใช้งานงานพื้นที่ศึกษา  

 
4.1 การวิเคราะห์ปัจจัยทางกายภาพของพื นท่ี 

 

4.1.1 ท่ีตั งและสภาพท่ัวไปของพื นท่ีโครงการ 

พื้นที่ศึกษาคือพื้นที่ท่าเรือประตูน้้าและพื้นที่เช่ือมต่อ ตั้งอยู่ริมคลองแสนแสบทั้ง
สองฝั่งบริเวณใต้สะพานเฉลมิโลก พื้นที่ศึกษามีแนวคลองแสนแสบเป็นเส้นแบ่งเขตของที่ดิน โดยพื้นที่
เช่ือมต่อท่าเรือในฝั่งทิศเหนือต้ังอยู่ในเขตราชเทวี ติดกับถนนเพชรบุรี ส่วนพื้นที่เช่ือมต่อท่าเรือในทิศ
ใต้ต้ังอยู่ในเขตปทุมวันติดกับถนนราชด้าริ  

จากการศึกษาพบว่าพื้นที่ศึกษาตั้งอยู่กึ่งกลางบริเวณรอยต่อระหว่างย่านพาณิช
ยกรรมใจกลางเมือง 2 ย่าน ได้แก่ ย่านราชประสงค์และย่านประตูน้้า (ภาพที่ 4.1) โดยพื้นที่เช่ือมต่อ
ของท่าเรือในทิศเหนือตั้งอยู่ในย่านประตูน้้าซึ่งปัจจุบันมีบทบาทเป็นย่านสินค้าค้าส่ง ในพื้นที่ศึกษา
ปัจจุบันเป็นที่ตั้งของตึกแถวประมาณ 100 คูหา เนื้อที่รวม 5 ไร่ อยู่ตรงหัวมุมแยกประตูน้้าด้านหน้า
ติดถนนเพชรบุรีตัดใหม่ ด้านหลังติดคลองแสนแสบ ตึกแถวแบ่งเป็น 3 ช่วง แต่ละช่วงมีซอยค่ันกลาง 
อาคารพาณิชย์สูง 3-6 ช้ัน ซึ่งในปัจจุบันมีสภาพเก่าและทรดุโทรมขาดการปรับปรงุและมีอายุใช้การใช้
งานมานานแล้วกว่า 50 ปี ส่วนพื้นที่เช่ือมต่อในตอนใต้ของท่าเรือมีเนื้อที่ 9 ไร่ ตั้งอยู่ในย่านราช
ประสงค์ซึ่งปัจจุบันมีภาพลักษณ์เป็นย่านจ้าหน่ายสินค้าแบรนด์เนม ปัจจุบันเป็นที่ตั้งของตึกแถว  
มีถนนเป็นซอยเป็นกริดในบริเวณพื้นที่และมีสะพานข้ามคลองเช่ือมไปสู่ถนนเพชรบุรี 
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ภาพที่ 4.1 แสดงแบ่งขอบเขตของย่านโดยรอบของพื้นที่ศึกษา จาก ผู้วิจัย 
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4.1.2. กรรมสิทธิ์ท่ีดิน 

ในบริเวณพื้นที่ศึกษาส่วนใหญ่เป็นที่ดินแปลงเดียวขนาดใหญ่ ถือครองกรรมสิทธ์
โดยเจ้าของเดียว (ภาพที่ 4.2) โดยมีผู้ถือครองกรรมสิทธ์ิรายใหญ่อยู่สองรายและเปิดให้เอกชนมาท้า
การประมูลเช่าพื้นที่เพื่อท้าการพัฒนา สามารถแบ่งเป็น 3 ผู้ถือครองใหญ่ได้ดังนี้ ได้แก่ 

(1) กรรมสิทธ์ิของส้านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
(2) กรรมสิทธ์ิที่ดินของส้านักงานพระพุทธศาสนาแห่งชาติ 
(3) กรรมสิทธ์ิที่ดินโดยเอกชน 

พื้นที่ศึกษาบริเวณริมคลองแสนแสบเปน็กรรมสทิธ์ิของสา้นักงานพระพุทธศาสนา
แห่งชาติ หรือกรมการศาสนา แต่พื้นที่ศึกษาทั้งสองฝั่งนั้นเป็นที่ดินคนล่ะแปลงแต่มีเจ้าของกรรมสิทธ์ิ
เดียวกัน และมีการแบ่งเช่าไปแล้วในบางส่วนของพื้นที่เป็นอาคารพาณิชย์สัญญาเช่า 30 ปี โดยพื้นที่
ศึกษาถูกแบ่งเป็นทิศเหนือในเขตราชเทวี และทิศใต้ในเขตปทุมวัน 

แปลงทางทิศเหนือของท่าเรือเป็นที่ดินแปลงใหญ่ ขนาด 22 ไร่ โฉนดที่ดินเลขที่ 
1474 เลขที่ดิน 129 มี ตั้งอยู่ในเขตราชเทวี ราคาประเมินอยู่ที่ 260,000 บาท ต่อ ตารางวา ราคา
ประเมินรวมทั้งแปลงอยู่ที่ 2,288,000,000 บาท ราคาขายจริงอยู่ที่ราว 700,000-800,000 บาท ต่อ 
ตารางวา โดยเป็นที่ดินที่มีถนนเพชรบุรีตัดกลางที่ดิน ด้านเหนือของที่ดินมีขนาด 14 ไร่ถูกแบ่งเช่า
ประมูลระยะเวลา 30 ปี และพัฒนาเป็นอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ Palladium world 
ประกอบด้วย โรงแรมระดับ 4-5 ดาว 2 อาคาร จ้านวน 800 ห้อง อาคารส้านักงาน 1 อาคาร สูงกว่า 
30 ช้ัน และพื้นที่ค้าปลีก รวมพื้นที่ประมาณ 200,000 ตารางเมตร ส่วนของพื้นที่ศึกษาอยู่ในส่วนทิศ
ใต้ของที่ดินมีพื้นที่ 5 ไร่ 3 งาน 4.1 ตารางวา จากมุมแยกประตูน้้ายาวจดปากซอยเพชรบุรี 32 
ปัจจุบันเป็นตึกแถวประมาณ 100 คูหาน้ามาให้ประชาชนเช่าตั้งแต่ปี 2504 แบ่งสัญญาเป็น 2 กลุ่ม
คือ ผู้เช่าระยะยาว 80% จะหมดสัญญาปี 2568 และผู้เช่าระยะสั้นอีก 20% ต่อสัญญาทุก 3 ปี อัตรา
ค่าเช่าปัจจุบันเฉลี่ยต้ังแต่เดือนละ 5 พัน-1 หมื่นบาท มีเงื่อนไขข้ึนค่าเช่า 35% ทุก 3 ปี (ภาพที่ 4.2) 

แปลงในทางทิศใต้ของท่าเรือเป็นแปลงที่ดินขนาด 9 ไร่ 1 งาน  4 ตารางวา 
โฉนดที่ดิน 2431 เลขที่ดิน 481 ตั้งอยู่ในเขตปทุมวัน ราคาประเมินอยู่ที่ 500,000 บาท ต่อ ตารางวา 
ราคาประเมินรวมทั้งแปลงอยู่ที่ 1,852,000,000 บาท ราคาขายจริงอยู่ที่ราว 820,000 บาท ต่อ 
ตารางวา จากการศึกษาราคาขายสัญญาเช่าอาคาพาณิชย์บริเวณพื้นที่ ศึกษาอยู่ตารางวาล่ะ 
2,420,000 บาท ระยะเวลาเช่า อยู่ที่ 10-30 ปี ถ้ายิ่งอยู่ติดถนนใหญ่จะยิ่งมีราคาแพง ปัจจุบันเป็น
อาคารพาณิชยกรรมและตึกแถวโดยได้รับค่าเช่าที่ดิน 3-4 ล้านบาทต่อปี และให้เช่าอาคารตึกแถวคูหา
ละ 600-1,500 บาท 
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ภาพที่ 4.2 ผังระวางที่ดิน ผู้วิจัย ดัดแปลงจาก ระบบค้นหารปูแปลงที่ดิน กรมที่ดิน 
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4.1.3 การวิเคราะห์ปัจจัยทางการเข้าถึงพื นท่ี (Accessibilities) 

เนื่องจากพื้นที่ท่าเรือและพื้นที่โดยรอบเป็นพื้นที่ที่อยู่ในย่านการค้าใจกลางเมือง
และเป็นย่านที่ได้รับความนิยม จึงมีโครงสร้างพื้นฐานที่ค่อนข้างเพียบพร้อม ในพื้นที่มีโครงข่ายถนน
และมีระบบการขนส่งสาธารณะหลากหลายรองรับ และในอนาคตยังมีระบบรถไฟฟ้าสายสีส้มเพิ่ม
ข้ึนมาในพื้นที่ ปัจจุบันสภาพพื้นที่ เป็นพื้นที่ที่สนับสนุนการใช้รถยนต์ส่วนบุคคลมากกว่า ทางเดินเท้า
ขาดการจัดการและความต่อเนื่องของระบบยังไม่ได้รับความสนใจการเข้าถึงพื้นที่ 

 

1. โครงข่ายถนนระบบถนนหลัก 
(1) ถนนราชด้าริ ลักษณะเป็นถนน 10 ช่องจราจร ตามแนวแกนทิศเหนือ-ใต้ 

แบ่งเป็น ขาเข้า 8 ช่อง และขาออก 2 ช่องจราจร เริ่มต้นที่สี่แยกศาลาแดงและสิ้นสุดที่สะพานเฉลิม
โลก เป็นถนนที่อยู่ทางทิศตะวันตกของพื้นที่ศึกษา  

(2) ถนนเพชรบุรี เป็นถนนที่มีความกว้าง 8 ช่องจราจร แบ่งเป็นขาเข้า 6 ช่อง
และขาออก 2 ช่องจราจร เป็นถนนที่ติดกับทางเหนือของพื้นที่วางตัวตามแนวแกนตะวันตก-
ตะวันออก 

(3) ถนนพระราม 1 ลักษณะเป็นถนน 10 ช่องจราจร อยู่ทางทิศใต้ของพื้นที่
ศึกษา เป็นถนนก่อนเข้าถึงถนนราชด้าริที่เช่ือมต่อกับพื้นที่โครงการ ตามแนวแกนตะวันตก-ตะวันออก 

 

2. โครงข่ายระบบถนนรอง 
(1) ซอยราชด้าริ 1  จ้านวนช่องจราจร 3 ช่อง เช่ือมกับถนนราชด้ารหิลกั 
(2) ซอยราชด้าริ 2  จ้านวนช่องจราจร 4 ช่อง เช่ือมกับถนนราชด้ารหิลกั 
(3) ซอยเพชรบุรี 30  จ้านวนช่องจราจร 2 ช่อง เช่ือมกับถนนราชด้าริ 2 กับ 

สายหลักเพชรบรุ ี
(2) ซอยเพชรบุรี 32 จ้านวนช่องจราจร 2 ช่อง เช่ือมกับสายหลักเพชรบุร ี
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ภาพที่ 4.3 

ที่มา: ผู้วิจัย (ดัดแปลง) 
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แสดงโครงข่ายถนน 

 

 



48 
 

 

 

3. ระบบขนส่งมวลชนในพื นท่ี 
ระบบขนส่งมวลชนทางบก 
(1) รถประจ้าทาง  ใหบ้ริการในเขตกรุงเทพมหานคร รถประจ้าทางที่ใหบ้ริการ

บริเวณรอบพื้นที่ศึกษา ได้แก่ 
1. สายรถประจ้าทางที่ให้บริการในช่วง ถนนเพชรบุรี หมายเลขสายที่ใหบ้ริการ  
2, 23, 99, 139, 174, 11, 93, 113 และ 140 
ระยะเวลาของการใหบ้ริการ 04:00 – 22:00 น. / 22:00-05:00 น.  

2. สายรถประจ้าทางที่ให้บริการในช่วง ถนนราชด้าริ หมายเลขสายที่ให้บริการ  
2, 13, 14, 17, 45, 54, 73, 74, 77, 183, 204, 505, 514 และ 547 
ระยะเวลาของการใหบ้ริการ 04:30 – 22:30 น. / 22:30-04:30 น.  

3. สายรถประจ้าทางที่ให้บริการในช่วง ถนนราม 1 หมายเลขสายที่ใหบ้ริการ  
15, 16, 25, 40, 48, 54, 73, 74 และ 141 
ระยะเวลาของการใหบ้ริการ 05:00 – 23:00 น. / 23:00-05:00 น.  
(2) รถตู้โดยสาร องค์การขนสง่มวลชนกรุงเทพ ใหบ้รกิารรถตู้โดยสารในปี  

พ.ศ.2535 การให้บริการมีเส้นทางขนส่งที่แน่นอนและจอดรบัส่งตามป้ายรถประจ้าทาง  
(3) ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) เป็นระบบรถไฟฟ้าขนสง่

มวลชนที่ใหบ้ริการในพื้นทีเ่ขตช้ันในของกรงุเทพมหานครมจี้านวน 2 เส้นทาง ได้แก่  
1. รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขุมวิท จากสถานีหมอชิต–แบริง่ 
2. รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสลีม จากสถานีสนามกีฬาแห่งชาติ–บางหว้า 
(4) แอร์พอร์ตลิ งค์ รถไฟฟ้าท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ  ให้บริการ 3 สาย 
1. SA City Line มีเส้นทางการให้บริการระหว่างสถานีพญาไทถึงสถานสุวรรณ

ภูมิ โดยจอดระหว่างทางอีก 6 สถานี ได้แก่ สถานีราชปรารภ สถานีมักกะสัน สถานีรามค้าแหง สถานี
หัวหมาก สถานีบ้านทับช้าง และสถานีลาดกระบัง ใช้เวลาประมาณ 30 นาที 

2. รถไฟฟ้าด่วนท่าอากาศยานสุวรรณภูม-ิมักกะสัน (Makkasan Express Line) 
เส้นทางสถานีมกักะสันถึงสถานีสุวรรณภูมิ ใช้เวลาในการเดนิทางประมาณ 15 นาที 

3. รถไฟฟ้าด่วนท่าอากาศยานสุวรรณภูม-ิพญาไท (Phaya Thai Express Line) 
เส้นทางสถานีพญาไทถึงสถานีสุวรรณภูมิ ใช้เวลาในการเดินทางประมาณ 17 นาที 
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ระบบขนส่งมวลชนทางน า้ 

(1) เรือโดยสารในคลองแสนแสบ 
เส้นทางและการให้บริการ (ภาพที่ 4.4) เรือโดยสารคลองแสนแสบด้าเนินการ

โดย บริษัทครอบครัวขนส่ง จ้ากัด ให้บริการตั้งแต่ท่าวัดศรีบุญเรืองถึงท่าผ่านฟ้าลีลาศ มีจุดเปลี่ยนต่อ
เรือที่ท่าประตูน้้า มีจ้านวนท่าเรือ 27 ท่า ระยะทางรวม 17.24 กิโลเมตร ใช้เวลาเดินทางตลอด
เส้นทางประมาณ 1 ช่ัวโมง 10 นาที ให้บริการตั้งแต่เวลา 05.30-20.30 น.  

เรือโดยสาร เรือโดยสารในคลองแสนแสบมีลักษณะเป็นเรือเครื่องยนต์กลางล้า 
กว้าง 3 เมตร ยาว 25 เมตร กินน้้าลึก 0.5-1.5 ช่องที่นั่งผู้โดยสาร 14-16 แถว มีพนักพิงกั้นจากกาบ
เรือด้านซ้ายไปกาบเรือด้านขวา ช่องที่นั่งแต่ละแถวบรรจุผู้โดยสารได้แถวล่ะ 3-6 คน ข้ึนกับความ
กว้างของเรือ มีหลังคาและม่านพลาสติกด้านข้างกันน้้ากระเด็น 

ท่าเรือโดยสาร ท่าเรือโดยสารในคลองแสนแสบเป็นท่าเรือเอกชน ลักษณะเป็น
ท่าเรือที่มีโครงสร้างยึดติดกับที่ส่วนใหญ่เป็นเหล็กทั้งแบบมีและไม่มีหลังคากันแดดกันฝนประกอบเข้า
กับสะพานทางเดินเช่ือมระหว่างตัวท่าเรือกับฝั่ง ส่วนมากเป็นสะพานเหล็กแบบมีราวจับ และมีราว
เหล็กกั้นกันตกบริเวณด้านหลังของโป๊ะ 

อัตราค่าโดยสาร เรือโดยสารคลองแสนแสบจะเก็บตามระยะทาง ตั้งแต่  
10-20 บาท การขายตั๋วตอนเช้ามีการตั้งขายตั๋วบริเวณท่าเรือตั้งแต่เวลา 05.30-09.00 น. ในวัน
จันทร์-ศุกร์ ส่วนในช่วงเวลาอื่น ๆ จะเก็บค่าโดยสารในเรือโดยกระเป๋าเรือ 

จ้านวนผู้โดยสารท่ีใช้บริการ (ตารางที่ 4.1) บริการข้ึน – ลงเรือทั้งหมดเฉลี่ยต่อ
วัน ในวันราชการช่วงเปิดภาคเรียน (ขาล่อง – ขาข้ึน) ประมาณ 93,606 คนท่าที่มีผู้ใช้บริการมาก
ที่สุดคือท่าเรือประตูน้้า  13,487 คน คิดเป็นร้อยละ 14.40 รองลงมาคือ ท่าเดอะมอลล์บางกะปิ ท่า
อโศก และท่าวัดศรีบุญเรือง ประมาณ 9,482, 8,888 และ 8,588 คน คิดเป็นร้อยละ 10.13, 9.50 
และ 9.17 ตามล้าดับ จ้าแนกเป็นผู้โดยสารลงเรือข้ึนจากเรือได้ดังนี้ 

ผู้โดยสารลงเรือทั้งหมดเฉลี่ยต่อวันในวันราชการ (ขาล่อง -ขาข้ึน) เฉลี่ยต่อวัน
ประมาณ 55,304 คนที่มีผู้โดยสารลงเรือมากที่สุดคือ ท่าเรือประตูน้้า  7,484 คน คิดเป็นร้อยละ 
13.53 รองลงมาคือ ท่าเดอะมอลล์บางกะปิ ท่าอโศก และท่าผ่านฟ้าลีลาศ ประมาณ 6,244, 4,500 
และ 4,266 คน คิดเป็นร้อยละ 11.30, 8.14 และ 7.71 ตามล้าดับ  

ผู้โดยสารลงเรอืทั้งหมดเฉลีย่ต่อวันในวันหยุดราชการ (ขาล่อง-ขาข้ึน) เฉลี่ยต่อวัน
ประมาณ 51,098 คนที่มีผู้โดยสารลงเรือมากที่สุดคือ ท่าเรือประตูน้้า  9,183 คน คิดเป็นร้อยละ 
13.53 รองลงมาคือ ท่าผ่านฟ้าลีลาศ ท่าเดอะมอลล์บางกะปิและท่าอโศก ประมาณ 5,635, 4,876 
และ 2,296 คน คิดเป็นร้อยละ 11.02, 9.54 และ 4.50 ตามล้าดับ 
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ชื่อท่าเทียบเรือ 
วันราชการ วันหยุดราชการ ค

คนลง 
ค

คนขึ้น 
ร

รวม คนลง คนขึ้น รวม คนลง คนขึ้น รวม 

ท่าวัดศรีบุญเรือง 5,230 3,358 8,588 2,014 1,270 3,284 4,311 2,762 7,073 
ท่าอโศก 4,393 4,495 8,888 1,059 1,237 2,296 3,441 3,564 7,005 

ท่าประตูน้้า 7,484 7,724 15,208 4,202 4,981 9,183 6,547 6,940 13,487 
ท่าเรือสะพานหัวช้าง 1,761 2,222 3,983 853 1,167 2,020 1,501 1,920 3,421 

ท่าผ่านฟ้าลีลาศ 3,748 4,013 7,761 2,226 2,650 4,876 3,314 3,623 6,937 

 55,304 55,304 110,608 25,549 25,549 51,098 46,803 46,803 93,606 

ตารางที่ 4.1 ตารางแสดงจ้านวนผู้โดยสารที่ใช้บริการเรือคลองแสนแสบเฉลี่ยต่อวัน จ้าแนกตามท่าเรือ ปี 2557 
ขาขึ้น-ขาล่อง จาก รายงานการส้ารวจความหนาแน่นผู้โดยสารเรือคลองแสนแสบ ปีงบประมาณ 2557 โดย  
กรมเจ้าท่า กระทรวงคมนาคม, 2557 กรุงเทพมหานคร 

 
ชื่อท่าเทียบเรือ 05:00-05:59 06:00-06:59 07:00-07:59 08:00-08:59 09:00-09:59 10:00-10:59 11:00-11:59 12:00-12:59 

ท่าประตูน้้า 

ลง ขึ้น ลง ขึ้น ลง ขึ้น ลง ขึ้น ลง ขึ้น ลง ขึ้น ลง ขึ้น ลง ขึ้น 

- - 38 263 91 1030 111 913 135 806 113 531 111 354 108 337 

13:00-13:59 14:00-14:59 15:00-15:59 16:00-16:59 17:00-17:59 18:00-18:59 19:00-19:59 รวม 

ลง ขึ้น ลง ขึ้น ลง ขึ้น ลง ขึ้น ลง ขึ้น ลง ขึ้น ลง ขึ้น ลง ขึ้น 

88 240 83 228 105 168 159 210 226 196 175 310 83 138 1,626 5,724 

ตารางที่ 4.2 ตารางแสดงจ้านวนผู้โดยสารที่ใช้บริการเรือคลองแสนแสบ วันอังคารที่ 20 พฤษภาคม 2557 จาก 
รายงานการส้ารวจความหนาแน่นผู้โดยสารเรือคลองแสนแสบ ปีงบประมาณ 2557 โดย กรมเจ้าท่า กระทรวง
คมนาคม, 2557 กรุงเทพมหานคร 

 
ภาพที่ 4.4 แสดงโครงข่ายคลองแสนแสบ จาก http://image.mcot.net/media//images/2015-07-
03/3600cc2bb8e6c06473aad92bace8ffca_saensab.jpg สืบค้นเม่ือ 12 มิถุนายน 2559 
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ภาพที่ 4.5 แสดงการเข้าถึง 
โครงข่ายการสัญจร และจุด
เปลี่ยนถ่ายการสัญจรพื้นที่
ศึกษา จาก ผู้วิจัย  
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4.1.4 วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางกฎหมาย 
4.1.4.1 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๖ 

พื้นที่โครงการตั้งอยู่ในพื้นที่พาณิชยกรรม พ.5 ตามผังเมืองกรุงเทพมหานครปี 
2556 มีวัตถุประสงค์ให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมหลักเพื่อส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทาง
ธุรกิจ ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ พื้นที่ด้านทิศใต้ของท่าเรือเป็นพื้นที่ประเภท พ.5-2 อยู่ในเขตปทุมวัน ส่วนพื้นที่ทิศ
เหนือของท่าเรือเป็น พ.5-1 อยู่ในเขตราชเทวี อัตราส่วนของพื้นที่อาคารรวมต่อที่ดิน (FAR) 10 ต่อ 1 
อัตราส่วนของที่ว่างพื้นที่อาคารรวม OSR ไม่น้อยกว่าร้อยละ 3 (ภาพที่ 4.6) เนื่องจากโครงการตั้งอยู่
ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และ 16 ม. ท้าให้สามารถสร้าง 

1. พื้นที่พาณิชยกรรมที่เกิน 10,000 ตารางเมตร  
2. ส้านักงานพื้นทีเ่กิน 10,000 ตารางเมตร  
3. โรงแรมเกิน 80 ห้อง 
4. ตลาดพื้นที่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร  
5. ศูนย์ประชุม/อาคารแสดงสินค้า/นิทรรศการ  
6. ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยูอ่าศัยรวม พื้นทีเ่กิน  10,000 ตารางเมตร 

(กระทรวงมหาดไทย. 2549. น.46-48) 

พื้นที่ทั้งหมดของโครงการคือ 24,414 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นพื้นที่ทิศเหนือมี
ขนาด 9,364 ตารางเมตร  พื้นที่ด้านทิศใต้ของท่าเรือมีขนาด 15,050 ตารางเมตร  อัตราส่วนของ
พื้นที่อาคารรวมต่อที่ดิน (FAR) 10 ต่อ 1 พื้นที่อาคารที่สามารถสร้างได้เท่ากับ 244,140 ตารางเมตร 
อัตราส่วนของที่ว่างพื้นที่อาคารรวม (OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 3 เท่ากับ 7,312 ตารางเมตร และตาม
กฎกระทรวงก้าหนดให้ อาคารพาณิชย์ อาคารสาธารณะและอาคารอื่นที่ไม่ได้ ใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมี
ที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10  ของแปลงที่ดิน คิดเป็น 2,441ตารางเมตร (ภาพที่ 4.7) 

ตางรางที่ 4.3 พื้นที่อาคารที่ก่อสร้างได ้
  ตารางเมตร 
พื้นที่ดิน  24,414 m2 
พื้นที่อาคารทีก่่อสร้างได ้ FAR 10:1 244,140 m2 
พื้นที่ดินที่ก่อสร้างได้ OSR มากกว่ารอ้ยละ 3 7,312 m2 
พื้นที่ว่าง ที่ว่างปราศจากสิง่ปกคลุมร้อยละ 10 ของที่ดิน 2,441 m2 

หมายเหตุ.  จาก ผู้วิจัย
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ภาพที่ 4.6 
ที่มา: ส้านักผังเมืองกรงุเทพมหานคร (ดัดแปลง) 
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ผังก้าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2556 
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ภาพที่ 4.7 

หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย 54 

ภาพแสดง FAR และ OSR ของพื้นที่โครงการ 
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4.1.4.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 
(1) ในกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ข้อที่ 1 “อาคารสูง” หมายความว่า อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้

โดยมีความสูงตั้งแต่ 23.00 เมตรข้ึนไป การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึง
พื้นดาดฟ้า ส้าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 

“อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างข้ึนเพื่อใช้อาคารหรือ
ส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารเป็นที่อยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมี
พื้นที่รวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป 

ข้อที่ 2 ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่
อาคารรวมกันทุกช้ันมากกว่า 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 
12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจน
ไปเช่ือมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร 

ข้อที่ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีถนนที่มีผิวการจราจร
กว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพื่อให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออก
ได้โดยสะดวก 

ข้อที่ 4 ส่วนที่เป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษไม่ว่า
จะอยู่ในระดับเหนือพื้นดินหรือต่้ากว่าระดับพื้นดินต้องหา่งจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่
น้อยกว่า 6.00 เมตร ทั้งนี้ ไม่รวมถึงส่วนที่เป็นฐานรากของอาคาร (ภาพที่ 4.8)  

ข้อที่ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ก่อสร้างขึ้นในพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้ง
อาคารต้องมีค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็น
ที่ตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 (ภาพที่ 4.7) 

ข้อที่ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าอัตราส่วน
ดังต่อไปนี ้อาคารที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร อาคาร
พาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นที่ไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 
10 ของพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร แต่ถ้าอาคารนั้นใช้เป็นที่อยู่อาศัยรวมอยู่ด้วยต้องมีที่ว่างไม่น้อย
กว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 
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(2) กฏกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 

ข้อที่ 41 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่มีความกว้างเกิน 20 
เมตรข้ึนไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

ข้อที่ 42 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้้าสาธารณะ เช่น แม่น้้า คู 
คลอง ล้าราง หรือล้ากระโดง ถ้าแหล่งน้้าสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไป ต้องร่นแนว 
อาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน้้าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 6 เมตร (ภาพที่ 4.7) 

 
ภาพที่ 4.8 แสดงพื้นที่ทีส่ามารถสร้างได้ตามกฎหมายโดยถอยร่นจากขอบที่ดิน 6 เมตร จาก  ผู้วิจัย 
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ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะ
ราบวัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด   
(ภาพที่ 4.9) 

ข้อ 46 อาคารหลังเดียวกันซึ่งอยู่ทีมุ่มถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันความ
สูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุด จากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขต
ถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่
แคบกว่าต้องไม่เกิน 60 เมตร (ภาพที่ 4.8) 

 
ภาพที่ 4.9 ความสูงทีอ่นุญาตให้โครงการสร้างได้ตามกฎหมาย จาก ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 4.10 ความสูงที่อนุญาตให้โครงการสร้างได้ตามกฎหมาย 
 

จาก ผู้วิจัย 
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ภาพท่ี 4.11 

 
 

การใช้ประโยชน์อาคารในพื นท่ีศึกษา  
ปี พ.ศ. 2558 จาก ผู้วิจัย 
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4.1.5 สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินของพื นท่ีศึกษา 
พื้นที่โครงการตั้งอยู่ในพื้นที่พาณิชยกรรม พ.5 ตามผังเมืองกรุงเทพมหานคร  

ปี 2556 มีวัตถุประสงค์ให้มีใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยู่อาศัย สถาบันราชการ การ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ก้าหนดอัตราส่วนของพื้นที่อาคารรวมต่อที่ดิน (FAR) 10 ต่อ 1  
พื้นที่ด้านทิศใต้ของท่าเรือเป็นพื้นที่ประเภท พ.5-2 อยู่ในเขตปทุมวัน ส่วนพื้นที่ทิศเหนือของท่าเรือ
เป็น พ.5-1 อยู่ในเขตราชเทวี (ภาพที่ 4.5) 

 

4.1.6 รูปแบบอาคารในพื นท่ีศึกษา 

พื้นที่ศึกษาเป็นย่านพาณิชยกรรมใจกลางเมือง มีการใช้ประโยชน์ที่ดินหลากลาย
และมีอาคารหลายขนาด ตั้งแต่อาคารพาณิชย์ขนาดเล็กไปจนถึงกลุ่มอาคารสงูขนาดใหญ ่(ภาพท่ี 4.10) 

1. รูปแบบการใช้ประโยชน์อาคาร จากการส้ารวจพบว่า อาคารส่วนใหญ่ในพื้นที่
ศึกษามีการใช้ประโยชน์เพื่อพาณิชยกรรมเป็นหลัก (ภาพที่ 4.11) โดยที่ประเภทของอาคารสามารถ
จ้าแนกได้ดังนี้  

(1) อาคารประเภทท่ีพักอาศัย 
บ้านพักอาศัยในพื้นที่มีหลายรูปแบบตั้งแต่ ชุมชนแออัด เป็นบ้านสูง 1 -2 ช้ัน

ตั้งอยู่บริเวณด้านหลังวัดปทุมวนารามติดกับคลองแสนแสบ บ้านพักอาศัยแบบบ้านเดี่ยว ในซอยหลัง
ด้านหลังอาคารพาลาเดียม เวิลด์ และคอนโดมิเนียม อาคารชุด แฟลต ตั้งอยู่ตามริมถนนสายหลัก 
ถนนราชปรารภ และถนนเพชรบุรี  

(2) อาคารประเภทพาณิชยกรรม 
อาคารพาณิชย์ขนาดเล็กเป็นตึกแถว ความสูง 1-4 ช้ันโดยมีการใช้งานแบบกึ่งที่

พักอาศัยและพาณิชยกกรรม ช้ันที่ 1-2 ถูกใช้เพื่อเป็นร้านค้าหรือส้านักงาน และช้ันที่ 3-4 เป็นที่พัก
อาศัย เป็นรูปแบบอาคารที่พบมากในพื้นทีศึ่กษา กิจกรรมที่พบคือเป็น ร้านขายของ ร้านอาหาร สถาน
เสริมความงาม และถูกดัดแปลงให้เป็นโรงแรมขนาดเล็กแบบประหยัด 

อาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ สูงตั้งแต่ 8 ช้ันข้ึนไปมีการใช้ประโยชน์แบบผสมผสาน
ในอาคารเดียวกัน เช่น ห้างสรรพสินค้าผสมกับโรงแรม และอาคารส้านักงาน 

(3) อาคารสถาบันราชการและรัฐวิสาหกิจ 
สถาบันราชการและรัฐวิสาหกิจ เป็นอาคารส้านักงานมีความสูงตั้งแต่ 2 ช้ันข้ึนไป 

ในรอบบริเวณพื้นที่ศึกษามี สถาบันราชการและรัฐวิสาหกิจหลายแห่งเช่น ส้านักงานต้ารวจแห่งชาติ 
ส้านักงานใหญ่บริษัท ทีโอที จ้ากัด (มหาชน) การไฟฟ้านครหลวง 
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(4) อาคารท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง 
อาคารอยู่ระหว่างการก่อสร้าง ในบริเวณพื้นที่ศึกษามีโครงการที่ก้าลังจะถูก

ก่อสร้างบนพื้นที่ของสา้นักงานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์และในพื้นที่ศึกษายังมีโครงการในอนาคต
ที่ก้าลังอยู่ระหว่างการรื้อถอนเพื่อปรับปรุงในเป็นโครงการเชิงพานิชยกรรมขนาดใหญ่ 

จากการศึกษาพบว่าส่วนใหญ่แล้วการใช้ประโยชน์อาคารในพื้นที่ศึกษาจะเป็น
ประเภทพาณิชยกรรมเนื่องจากอยู่ในย่านพาณิชยกรรมใจกลางเมือง และมีนโยบายส่งเสริมของภาครัฐ
ให้ยกระดับย่านนี้ให้กลายเป็นทั้ง ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) และศูนย์กลางการท่องเที่ยวและการค้า 
ทุกประเภท รูปแบบของอาคารภายในพื้นที่มีความหลากหลายแต่เน้นการใช้ประโยชน์ไปในเชิง  
พาณิชยกรรม อาคารส่วนใหญ่ในพื้นที่เป็นอาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ ได้แก่ ห้างสรรพสินค้า โรงแรม 
และส้านักงาน ในพื้นที่ศึกษามีห้างสรรพสินค้าหลากหลายรูปแบบ และโรงแรมหลายประเภทและ
หลายระดับกระจายตัวอยู่โดยรอบ และกลุ่มอาคารอาคารพาณิชย์ขนาดเล็กความสูง 1-4 ช้ันกระจาย
ตัวอยู่ในพื้นที่ วางตัวอยู่ติดริมถนนสายหลักและสายรองในพื้นที่ศึกษาและมีกิจกรรมที่หลากหลาย  

 
ภาพที่ 4.12 อาคารพาณิชยกรรมในพื้นที่ศึกษา จาก google street 

4.1.7 สภาพทางกายภาพของอาคารในพื นท่ีศึกษา  

พื้นที่ศึกษาประกอบด้วยอาคารเก่าและอาคารใหมป่ะปนกันในพื้นที่และสามารถ
จ้าแนกออกได้เป็น 4 ประเภท (ภาพที่ 4-13)  

(1) อาคารท่ีมีสภาพท่ีดีมาก หมายถึง อาคารทีอ่ยู่ในสภาพที่ดีมาก ได้แก่อาคาร
ที่เพิ่งสร้าง หรืออาคารที่สร้างเสร็จแล้วหลายปี แต่อาคารได้รับการดูแลรักษาให้อยู่ในสภาพที่ดสีมบรูณ์ 
มีการตกแตง่อาคารใหม่ ทั้งโครงสร้างอาคารและรปูลักษณ์ภายนอกอาคาร จากการลงพื้นที่ศึกษา 
อาคารที่อยู่ในสภาพดีและได้รบัการปรบัปรุงและสร้างขึ้นใหม่ คืออาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่และ
อาคารที่พักอาศัย เช่น ห้างสรรพสินค้า โรงแรม คอนโดมเีนยีม  
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(2) อาคารท่ีมีสภาพดี หมายถึง อาคารเก่าที่ถูกสร้างมานาน มีสภาพค่อนข้างเก่า
แต่มีการบ้ารุงรักษาสภาพภายนอกด้วยการทาสี ตกแต่ง ประเภทนี้เป็นอาคารพาณิชยกรรมประเภท
ตึกแถว มีสภาพปานกลางกระจายอยู่รอบบริเวณพื้นที่ศึกษา 

(3) อาคารท่ีมีสภาพปานกลาง หมายถึง อาคารที่อยู่ในสภาพภายนอกมีสภาพ
ทรุดโทรมขาดการบ้ารุงรักษา อาคารประเภทนี้เป็นอาคารพาณิชยกรรมประเภทตึกแถว มีสภาพปาน
กลางกระจายอยู่รอบบริเวณพื้นที่ศึกษา 

(4) อาคารท่ีมีสภาพเก่าทรุดโทรม หมายถึง อาคารที่อยู่ในสภาพภายนอกมี
สภาพทรุดโทรมขาดการบ้ารุงรักษา และบางอาคารมีการต่อเติมโดยโดยไม่ได้รับอนุญาต ได้แก่กลุ่ม
อาคารเก่าบริเวณริมถนนเพชรบุรี ตรงบริเวณซอยเพชรบุรี 32 มีสภาพเสื่อมโทรมขาดการบ้ารุงรักษา 
เป็นอาคารให้เช่าแต่มีส่วนของอาคารที่ต่อเติมโดยไม่ได้รับอนุญาตท้าให้เป็นอันตราย 

(5) อาคารท่ีก้าลังมีการก่อสร้าง ถึงจะเป็นย่านการค้าใจกลางเมืองที่ส้าคัญของ
กรุงเทพมหานครแต่ก็ยังเป็นพื้นที่ที่มีอาคารทรุดโทรมหลงเหลืออยู่และพื้นที่ว่างที่รอการพัฒนาโดย
เปิดให้มีการประมูลให้แก่เอกชนมาเช่าที่ดิน เพื่อน้าไปที่ดินเช่าไปพัฒนาเป็นอาคารในเชิงพาณิชยกรรม 
เช่น ที่ดินของส้านักงานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์ 3 แปลง ปัจจุบันท้าการเปดิประมูลให้เอกชนมา
เช่าที่ดินพัฒนาเป็นโครงการพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ แปลงข้าง ๆ พื้นที่ศึกษา บริษัทแพลตตินั่ม
ประมูลได้และท้าโครงการ The Market by Platinum อาคารอยู่ระหว่างการก่อสร้างเช่นเดียวกับ
แปลงบริเวณข้าง ๆ เกสรพล่าซ่า บริษัทเกสรแลนด์แอสเซทแมนเนจเม้นท์ จ้ากัด ประมูลเพื่อท้าเป็น
โครงการอาคารส้านักงานและเป็นส่วนต่อขยายของห้างเกสรพล่าซ่าเดิม และที่ดินอีกแปลงบริเวณ  
ข้าง ๆ เซ็นทรัลเวิลด์ ส้านักงานทรัพย์สินได้แปลงเป็นสวนสาธารณะ ช่ือโครงการสวนปทุมวนานุรักษ์ 
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ภาพที่ 4-13 

 

 
สภาพของอาคารในพื้นที่ศึกษา 
ปี พ.ศ. 2557 จาก ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 4-14 ที่มา: ผู้วิจัย 

 ความสูงของอาคารในพื้นที่ศึกษา ปี พ.ศ. 2557 
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4.1.8 สภาพทางกายภาพปัจจบุันของท่าเรือและสะพานเฉลิมโลก 
ท่าเรือที่ใช้งานอยู่ในปัจจุบัน เป็นท่าเรือแบบที่ไม่สามารถเคลื่อนไหวได้ ตั้งอยู่สอง

ฝั่งริมคลอง ฝั่งเหนือ เป็นโป๊ะเหล็กขนาด 4.0x52.0 เมตร ฝั่งใต้ของคลองเป็นโป๊ะไม้ขนาด 4.0x54.0 
เมตร ท่าเรือมีหลังคาคลุมทั้งสองฝั่ง และเช่ือมต่อกับร้านอาหารทั้งสองฝั่ง ทางเข้าท่าเรือต้องเดินลง
จากบันไดของสะพานเฉลิมโลก (ภาพที่ 4.15) 

 

 
ภาพที่ 4.15 แผนผังของท่าเรือประตูน้้าในปัจจุบัน จาก ผู้วิจัย 

ท่าเรือสามารถรับน้้าหนักได้ 150 คนทั้งสองฝั่ง ท่าประตูน้้าเป็นจุดเปลี่ยนเรือ
ระหว่างเรือขนาดใหญ่บรรทุก 150-200 คน (ท่าวัดศรีบุญเรือง-ประตูน้้า)และเรือขนาดเลก็บรรทุก 80-
100 คน (ท่าประตูน้้า-สะพานผ่านฟ้า) ท่าเรือตั้งอยู่ติดกับสะพานเฉลิมโลก โครงสร้างของสะพานเป็น
คอนกรีตปัจจุบันเริ่มช้ารุดและได้รับการซ่อมแซม 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 4.16 บรรยากาศของท่าเรอืประตูน้้า จาก ผู้วิจัย เมื่อวัน 1 มีนาคม 57 
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ภาพที่ 4.17 จาก ผู้วิจัย 66 

รูปตดัของท่าเรือประตูน้้าและสะพานเฉลมิโลก 
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4.2 สภาพเศรษฐกิจ 
4.2.1 สภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทย  

สภาวะเศรษฐกิจโดยรวมปี 2557 เศรษฐกิจไทยขยายตัวร้อยละ 0.7 โดยการ
บริโภคภาคครัวเรือนขยายตัวร้อยละ 0.3 การลงทุนรวมลดลงร้อยละ 2.8 อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ย
เท่ากับร้อยละ 1.9 และบัญชีเดินสะพัดเกินดุลร้อยละ 3.8 ของ GDP เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สี่ของ
ปี 2557 ขยายตัวร้อยละ 2.3 ปรับตัวดีข้ึนอย่างชัดเจนจากที่หดตัวร้อยละ 0.5 ในไตรมาสแรก การ
ขยายตัวร้อยละ 0.4 ในไตรมาสที่สอง และร้อยละ 0.6 ในไตรมาสที่สาม ในด้านการใช้จ่ายมีปัจจัย
สนับสนุนจากการบริโภคภาคเอกชน การลงทุนภาคเอกชน การส่งออก และรายจ่ายเพื่อการอุปโภค
ของรัฐบาล ในด้านการผลิต ปรับตัวดีข้ึนในเกือบทุกภาคการผลิต โดยเฉพาะสาขาอุตสาหกรรม สาขา
ก่อสร้าง และสาขาโรงแรมและภัตตาคารที่กลับมาขยายตัวครั้งแรกในรอบหลายไตรมาส ขณะที่สาขา
ค้าส่งค้าปลีกและสาขาอสังหาริมทรัพย์ขยายตัวเร่งข้ึน (NESDB, 2558)  

ในปี 2558 สภาวะเศรษฐกิจยังคงฟื้นตัวอย่างเช่ืองช้าการส่งออกที่ยังมีแนวโน้ม
หดตัวตามราคาสินค้าเกษตรและโภคภัณฑ์ที่ลดลงหลงัราคาน้้ามันยังทรงตัวในระดับต่้า และการถูกตัด
สิทธ์ิ GSP จาก EU ขณะที่การบริโภค จะยังชะลอตัวจากปัญหาหนี้ครัวเรือน ราคาสินค้าเกษตรที่ยัง
ตกต้่า การเลื่อนการข้ึนเงินเดือนข้าราชการและความเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือ ส่วนการลงทุนและ
การผลิตภาคอุตสาหกรรม คาดว่าจะมีทิศทางดีข้ึนตามการน้าเข้าสินค้าทุนที่เพิ่มข้ึน รวมถึงการเร่ง
ผลิตก่อนเข้าช่วงหยุดยาวในเทศกาลสงกรานต์ ส้าหรับภาคการท่องเที่ยวมีแนวโน้มดีข้ึนตามปัจจัย
ฤดูกาลในช่วงเทศกาลสงกรานต์ จ้านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติ ขยายตัวสูงสุดในรอบ 26 เดือน ตาม
จ้านวนนักท่องเที่ยวจากเอเชียที่เพิ่มข้ึน โดยเฉพาะจีนและมาเลเซีย จากปัจจัยฤดูกาลในช่วงเทศกาล
ตรุษจีนอัตราการเข้าพักโรงแรม อยู่ที่ 71.9% เร่งตัวข้ึนจาก 67.3% สอดคล้องกับจ้านวนนักทอ่งเทีย่ว
ที่เพิ่มข้ึน โดยเฉพาะจีนและมาเลเซียในช่วงเทศกาลตรุษจีน แต่นักท่องเที่ยวจากตลาดหลักอื่น ๆ อาทิ
ยุโรป รัสเซีย และญี่ปุ่น ยังได้รับผลกระทบจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจในแต่ละประเทศ อันจะเป็น
แรงขับเคลื่อนส้าคัญต่อภาพรวมเศรษฐกิจไทย (NESDB, 2558) 
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4.2.2 แนวโน้มการพัฒนาพื นท่ีศึกษา 

(1) โครงการวางแผนพัฒนาและเชื่อมต่อกิจกรรมการใช้พื นท่ี ย่านราช
ประสงค์ ย่านประตูน ้า ย่านมักกะสัน และพื นท่ีต่อเนื่อง 

ส้านักงานผังเมืองได้ท้าการศึกษาเพื่อวางแผนพัฒนาพื้นที่ย่านราชประสงค์ ย่าน
ประตูน้้า ย่านมักกะสัน และพื้นที่ต่อเนื่อง จากการศึกษาพบว่า ควรมีการก้าหนดแนวทางพัฒนาพื้นที่
ย่านราชประสงค์ ย่านประตูน้้า เป็นพื้นที่ให้เป็นพื้นที่พาณิชยกรรมที่ทันสมัย เป็นศูนย์กลางนัดพบ
ระหว่างนักธุรกิจผู้ค้าผู้ผลิต และผู้ซื้อทั้งในประเทศและระดับนานาชาติ (international business 
meeting point) และเป็นประตูเช่ือมโยงย่านธุรกิจช้ันในของกรุงเทพฯ สู่สนามบินสุวรรณภูมิและ
สนามบินดอนเมือง (international gate way) ด้วยระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน เน้นการพัฒนาให้
เป็น  ศูนย์กลางพาณิชยกรรมแบบกะทัดรัด (compact CBD) โดยการรวมกลุ่มการพัฒนาพื้นที่ย่าน
พาณิชยกรรมหลักให้อยูบ่ริเวณปทุมวัน ราชประสงค์ สุขุมวิทช่วงต้นและประตูน้้า เพิ่มคุณภาพการ
พัฒนา ปรับตัวเข้าสู่ส่วนในของแต่ละพื้นที่ในกรอบถนนหลักที่เป็นพื้นที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ (super 
block) โดยเพิ่มปริมาณและคุณภาพของทางเดินทางสัญจรและให้แรงจูงใจ (incentive) ในการ
พัฒนาให้เหมาะสม และส้าหรับพื้นที่ศึกษานั้นตามรายงานของส้านักงานผังเมือง มีการก้าหนดแนว
ทางการพัฒนาโดยการรื้นถอนอาคารและโครงสร้างพื้นฐานที่มีอยู่เดิม เพื่อก่อสร้างข้ึนมาใหม่เพื่อ 
ปรับเปลี่ยนการใช้สอยของอาคารหรือพื้นที่ เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการใช้ประโยชน์ที่ดิน  และ
พัฒนาเป็นที่โล่งว่างสาธารณะ เช่าพื้นที่บริเวณริมคลอง ให้ใช้สัญจร พักผ่อนและปลูกต้นไม้เพื่อเพิ่ม
พื้นที่สีเขียว (ส้านักผังเมือง กรุงเทพฯ, 2554) 

(2) ราชประสงค์ บางกอก ดาวน์ทาวน์ 

ราชประสงค์ บางกอก ดาวน์ทาวน์ คือ การวางผังปฏิรูปและพัฒนาย่าน 
ราชประสงค์โดยสมาคมผู้ประกอบวิสาหกิจในย่านราชประสงค์ (RSTA) ได้แก่ 5 กลุ่มธุรกิจยักษ์ใหญ่ 
เซ็นทรัล กรุ๊ป ไมเนอร์ กรุ๊ป ดิ เอราวัณ กรุ๊ป เกษรพร็อพเพอร์ตี้ กรุ๊ป เดอะ แพลทินัม กรุ๊ป ร่วมกัน
วางยุทธศาสตร์พัฒนาย่านราชประสงค์  ให้เป็นย่านเศรษฐกิจและไลฟ์สไตล์รองรับความต้องการของ 
ผู้ที่เข้ามาใช้บริการ ทั้งนักท่องเที่ยว นักธุรกิจจากทั่วโลก โดยวางเป้าหมายเป็นจุดหมายปลายทางที่ดี
ที่สุดของกรุงเทพมหานคร และเป็น 1 ใน 3 ย่านการค้าที่สมบูรณ์แบบของเอเ ชีย เป็นศูนย์กลาง
รองรับนักเดินทางกลุ่มไมซ์ (city MICE hub) และการเป็นคอมมูนิตี้แห่งความสุข (happy 
community) โดยจะใช้กลยุทธ์ เมืองที่สามารถเดินได้ (walkable urbanism) ในการสร้างความ
แข็งแกร่งในการเช่ือมโยงธุรกิจและไลฟ์สไตล์ของย่านภายใต้โมเดลดังกล่าว คิดเป็น เม็ดเงินลงทุน
สะพัดกว่า 6 หมื่นล้านบาท คาดว่าจะท้าให้มีนักท่องเที่ยวและผู้เข้ามาใช้บริการภายในย่านเพิ่มข้ึน 
50-100% หรือ 6-8 แสนคนต่อวัน (กรุงเทพธุรกิจ, 2558) 
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ย่านราชประสงค์ปัจจุบันประกอบไปด้วยโครงการขนาดใหญ่ อาทิ ศูนย์การค้าใจ
กลางกรุง 5 ศูนย์การค้า รวมกว่า 650,000 ตารางเมตร โรงแรมหรูระดับ 3 ดาว จนถึงระดับลักซ์ชัวรี่ 
(luxury) ให้บริการห้องพักมากกว่า 3 ,900 ห้อง และลักซ์ชัวรี่เรสซิเดนส์กว่า 382 ยูนิต อาคาร
ส้านักงาน 5 อาคาร รวมพื้นที่ 100,000 ตารางเมตร และพื้นที่จัดประชุมสัมมนา 40,320 ตารางเมตร 
(กรุงเทพธุรกิจ, 2558) 

 

(3) ย่านค้าส่งสินค้าแฟชั่น อาเซียน โฮเซล แฟชั่นฮับ 

สมาคมผู้ประกอบการศูนย์ค้าส่งแฟช่ันย่านประตูน้้ามีสมาชิกรวมทั้งหมด 7 ราย 
ประกอบด้วย เดอะ แพลิทินัมแฟช่ันมอลล์ กรุงทองพลาซ่า ชิบูญ่า ประตูน้้า แกรนด์ไดมอนด์ พลาซ่า 
อินทราสแควร์ พาลาเดียม เวิลด์ ช้อปปิ้ง และวอเตอร์เกต พาวิลเลียน รวมตัวกันและมีการหารือกัน
ก้าหนดแผนการด้าเนินงานเพื่อผลักดันให้ย่านประตูน้้าเป็น "อาเซียน โฮเซล แฟช่ันฮับ" เป้าหมายคือ 
การยกระดับให้ย่านประตูน้้าเป็นแลนด์มาร์ก  (landmark) ของธุรกิจค้าส่งแฟช่ันของอาเซียน 
เช่นเดียวกับศูนย์รวมค้าส่งเมืองกวางเจา ประเทศจีน และตลาดทงแดมุนของเกาหลี ที่นักท่องเที่ยว
จะต้องแวะเวียนไปซื้อสินค้าเมื่อไปประเทศนั้น ๆ ซึ่งปัจจุบันการค้าส่งสินค้าแฟช่ันย่านประตูน้้าถือ
เป็นหนึ่งในศูนย์รวมของเสือ้ผ้า เครื่องหนัง เครื่องประดับ ทั้งยังเป็นแหล่งที่ผูผ้ลติ ผู้ประกอบการ และ
คู่ค้าทั้งในและต่างประเทศรู้จักเป็นอย่างดีอยู่แล้ว แม้จะยังไม่มีผู้ประเมินตัวเลขนักท่องเที่ยวทั้งชาว
ไทยและต่างประเทศ ที่เข้ามาเลือกซื้อสนิค้าในย่านประตูน้้า แต่พบว่าในแต่ละปีมีเม็ดเงินหมุนเวียนใน
ย่านประตูน้้าราว 1 แสนล้านบาท ซึ่งการผนึกรวมของผู้ประกอบการย่านประตูน้้า ถือเป็นสิ่งส้าคัญที่
จะช่วยเพิ่มศักยภาพของย่านประตูน้้า และโอกาสในการด้าเนินธุรกิจ เกิดเม็ดเงินหมุนเวียนที่จะ
เพิ่มข้ึนอย่างมากในอนาคต สมาคมเตรียมจัดท้ายุทธศาสตร์การด้าเนินการในรอบ 3 ปี โดยมีการ
ก้าหนดวัตถุประสงค์ของแผนการด้าเนินงานคร่าว ๆ ไว้ 4 ข้อ  คือ 1. ท้าให้ย่านประตูน้้าเป็นสถานที่
ท่องเที่ยว และแหล่งซื้อของที่นักท่องเที่ยวทุกประเทศต้องมา เพื่อให้ประตูน้้าเป็น “อาเซียน โฮเซล 
แฟช่ันฮับ” 2. การเข้าไปช่วยเหลือผู้ประกอบการรายย่อย หรือเอสเอ็มอี (SME) ให้มีศักยภาพในด้าน
ของการค้าขาย 3. การเป็นตัวกลางในการการเจรจาระหว่างผู้ขายกับผู้ซื้อ และ 4. การพัฒนาย่าน
ประตูน้้าให้เป็นแหล่งรวมของผู้ซื้อ ผู้ขาย ผู้พัฒนาฝีมือ และเป็นศูนย์แสดงสินค้าโดยมุ่งสร้างให้ย่าน
ประตูน้้าเป็นที่รู้จักในอาเซียน มีนักท่องเที่ยวมาท่องเที่ยว มาซื้อสินค้า และมาเป็นพันธมิตรกับ
ผู้ประกอบการไทย ก่อนที่จะขยายการแข่งขันไปยังประเทศจีนและเกาหลี ด้วยการสร้างความเป็น
เอกลักษณ์และจุดขาย ทั้งในด้านคุณภาพสินค้า ดีไซน์ที่เป็นสินค้าเอสเอ็มอีจากไทยโดยผู้ออกแบบชาว
ไทย และราคาย่อมเยา แนวทางการผลักดันย่านประตูน้้าเบื้องต้นสมาคมมีแผนจะท้าการโฆษณา
ประชาสัมพันธ์และร่วมมือกันจัดงานประชาสัมพันธ์เพื่อให้นักท่องเที่ยวรู้จักกับย่านมากข้ึน ตลอดจน
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ท้ากิจกรรมร่วมกับบริษัททัวร์เพื่อบรรจุการซื้อของ (shopping) ใส่เข้าไปในโปรแกรมการท่องเที่ยว 
และยังมีแผนที่จะส่งเสริมให้นักธุรกิจหรือบริษัททัวร์ให้เข้ามาจับจ่ายใช้สอยในพื้นที่ และให้เข้าพักใน
โรงแรมภายในย่าน เนื่องจากผู้ประกอบการค้าส่งแต่ละรายมีโรงแรมอยู่ภายในพื้นที่ศูนย์การค้า เช่น 
เดอะ แพลทินั่มแฟช่ันมอลล์  มีโรงแรมโนโวเทล ชิบูญ่า วัน ไนน์ มีโรงแรมโกลว์ ประตูน้้า แกรนด์ได
มอนพลาซ่า มีโรงแรมแกรนด์ไดมอน ประตูน้้า อินทราสแควร์ มีโรงแรมอินทรา ประตูน้้า พาลาเดียม 
เวิลด์ ช้อปปิ้ง  มีโรงแรมเดอะ เบอร์เคลีย์ ประตูน้้า และ วอเตอร์เกต พาวิลเลียน มีโรงแรมเซ็นทารา 
วอเตอร์เกท พาวิลเลียน กรุงเทพฯ เป็นต้น ปัจจุบันย่านประตูน้้ามีโรงแรมเปิดให้บริการเป็นจ้านวน
มาก เริ่มต้นต้ังแต่ 2 ดาวถึง 4 ดาวครึ่ง ส่งผลให้มีห้องพักรวมกันไม่ต่้ากว่า 5,000 ห้อง มีนักท่องเที่ยว
เข้ามาใช้บริการไม่ต่้ากว่า 3-4 ล้านคน และมีอัตราเข้าพักเฉลี่ยทั้งปีไม่ต่้ากว่า 80% ตลอดปี แต่หาก
เป็นช่วงฤดูท่องเที่ยวอัตราการเข้าพักจะพุ่งสูงถึง 90-100% เลยทีเดียว ด้วยเหตุนี้ ผู้ประกอบการใน
ย่านประตูน้้าจึงมีความคิดที่จะพัฒนาธุรกิจและท้าการตลาดร่วมกันเพื่อผลักดันย่านประตูน้้าให้เป็น
แหล่งท่องเที่ยว ถนนการค้า (shopping street) ระดับอาเซียน เพื่อดึงดูดนักท่องเที่ยวทั้ง
นักท่องเที่ยวคนไทยและต่างชาติ รวมถึงพ่อค้าแม่ค้าเข้ามาเลือกซื้อสินค้ามากกว่า 1.5 แสนคนต่อวัน 
(ACNEWS, 2558) 

 

(4) โครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายสีส้ม 

เป็นหนึ่งในโครงการก่อสร้างเส้นทางรถไฟฟ้าในระบบรถไฟฟ้ามหานคร ซึ่งเป็น
ส่วนหนึ่งของโครงการระบบขนส่งมวลชนทางราง ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยการรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) เป็นระบบรถไฟฟ้าที่มีทั้งโครงสร้างใต้ดินและยกระดับ มีแนว
เส้นทางที่รองรับการเดินทางภายในเขตเมืองตามแนวตะวันออก-ตะวันตก เริ่มต้นจากสถานีรถไฟชุม
ทางตลิ่งชัน ชานเมืองด้านทิศตะวันตกเฉียงเหนือของกรุงเทพฯ ฝั่งธนบุรี เข้าสู่ย่านบางกอกน้อย แล้ว
ลอดแม่น้้าเจ้าพระยา เข้าสู่ย่านเมืองเก่าในเขตพระนคร ป้อมปราบศัตรูพ่าย และเขตดุ สิต ผ่าน
สถานที่ส้าคัญเช่น สนามหลวง ถนนราชด้าเนิน ภูเขาทอง ตลาดมหานาค เข้าสู่ใจกลางเมืองย่านราช
เทวี ประตูน้้า ดินแดง ไปยังชุมชนประชาสงเคราะห์ ถนนวัฒนธรรม ออกสู่ถนนรามค้าแหง บางกะปิ 
สะพานสูง มาสิ้นสุดเส้นทางที่เขตมีนบุรี ชานเมืองด้านทิศตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเ ทพฯ โดย
สถานีประตูน้้าจะอยู่บริเวณก่อนถึงศูนย์การค้าพันทิพย์พลาซ่า ซึ่งห่างจากพื้นที่ศึกษาประมาณ  
500 เมตร (ภาพที่ 4.18) 
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ภาพที่ 4.18 โครงการในอนาคต จาก REALIST 

 (5) โครงการบ้าบัดฟ้ืนฟูคลองแสนแสบ 

กระทรวงคมนาคมใช้งบประมาณ 7 พันล้านบาทเพื่อพัฒนาคลองแสนแสบให้ใส
สะอาด สะดวก ปลอดภัย ภายใน 2 ปี โดยจะมีทั้งโรงบ้าบัดน้้าเสีย ปรับปรุงภูมิทัศน์ทั้งสองฝั่งคลอง
ให้มีความสวยงาม มีเลนจักรยาน ลานกีฬา CCTV บริเวณท่าเรือ ปรับโฉมยกระดับบริการผู้โดยสาร
เรือวันละกว่าแสนคนพร้อมสร้างความรู้ความเข้าใจกับคนในชุมชนเพื่อให้เกิดความร่วมมือและสร้าง
เครือข่ายช่วยกันคืนความสะอาดให้กับคลองและให้สร้างระบบบ้าบัดน้้าเสียเพื่อปรับปรุงคุณภาพน้้า
ให้มีประสิทธิภาพ ในระยะด้าเนินการปี 2558-2560 มี 11 โครงการ ได้แก่  
 1. งานฟื้นฟูสภาพน้้าคลองแสนแสบระยะเวลาด้าเนินการ 24 เดือน 
งบประมาณ 3,846 ล้านบาท 
 2. งานฟื้นฟูสภาพน้้าคลองบางเตย งบประมาณ 316 ล้านบาท 
 3. งานฟื้นฟูสภาพน้้าชุมชนคลองเป็นงบประมาณ 20 ล้านบาท 

 4. งานจ้างตรวจวิเคราะห์คุณภาพน้้า 1,000 ตัวอย่างระยะเวลาด้าเนินการ 12 
เดือนงบประมาณ 2.3 ล้านบาท 
 5. โครงการสร้างการรับรู้ความเข้าใจและส่งเสริมการมีส่วนร่วมของประชาชน
ในการอนุรักษ์คลองแสนแสบงบประมาณ 50 ล้านบาท 
 6. งานก่อสร้างระบบรวบรวมน้้าเสียเพิ่มเติมริมคลองแสนแสบช่วงถนนวิทยุ -
คลอนตันเข้าโรงงานควบคุมคุณภาพน้้าดินแดงงบประมาณ 378 ล้านบาท 
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 7.  โครงการก่อสร้างเข่ือนคอนกรีตเสริมเหล็ก (ค.ส.ล.) พร้อมระบบรวบรวมน้้า
เสียคลองแสนแสบจากบริเวณประตูระบายน้้ามีนบุรีถึงประตูระบายน้้าหนองจอก ระยะด้าเนินการ  
4 ปีงบประมาณ 1,000 ล้านบาท  
 8. โครงการก่อสร้างเข่ือนคอนกรีตเสริมเหล็ก (ค.ส.ล.) คลองแสนแสบจาก
สะพานผ่านฟ้าถึงประตูระบายน้้าคลองตันงบประมาณ 400 ล้านบาท 
 9. โครงการปรับปรุงเข่ือนคอนกรีตเสริมเหล็ก (ค.ส.ล.) บริเวณประตูระบายน้้า
คลองตันถึงถนนวงแหวนตะวันออกงบประมาณ 21.6 ล้านบาท 
 10. โครงการก่อสร้างอุโมงค์ระบายน้้าคลองแสนแสบจากอุโมงค์ระบายน้้าคลอง
แสนแสบและคลองลาดพร้าว และจ้างที่ปรึกษาคุมงานงบประมาณ 763 ล้านบาท 

11. โครงการปรับปรุงท่าเทียบเรื อ คลองแสนแสบส่วนต่อขยายจ้านวน  
14 ท่า งบประมาณ 14.5 ล้านบาท 
  รวมงบประมาณกว่า 6,812 ล้านบาท (เดลินิวส์, 2558) 

 

(6) แนวโน้มของโครงการในพื นท่ีศึกษา 

ปัจจุบันพื้นที่ศึกษา ในแปลงที่ดินฝั่งเหนือและฝั่งใต้ ผู้ถือครองกรรมสิทธ์ิคือ 
ส้านักงานพระพุทธศาสนาแห่งชาติ ซึ่งปัจจุบันเป็นอาคารพาณิชย์ขนาดเล็กและได้มีการแบ่งให้
ประชาชนเช่าอาคารมีทั้งสัญญาระยะสั้นและระยะยาว โดยสัญญาระยะยาวสัญญาเช่าสิ้นสุดลงวันที่ 
27 มี.ค. 2568 และจากค้าช้ีแจงของส้านักงานพระพุทธศาสนาแห่งชาติ คือมีบริษัทเอกชนได้ยื่น
ข้อเสนอเพื่อขอเช่าพื้นที่และปรับปรุงพื้นที่ตลาดเฉลิมโลกเพื่อสร้างมูลค่าเพิ่ม  ส้านักงาน
พระพุทธศาสนาแห่งชาติจึงให้บริษัทผู้ยื่นเสนอโครงการเข้าไปเจรจากับผู้เช่าเดิมเอง หากผู้เช่าเดิมไม่
ยินยอมส้านักงานพระพุทธศาสนาแห่งชาติก็จะปล่อยให้ผู้เช่าที่ถือสัญญาระยะยาวได้อยู่ต่อจนครบ
สัญญา ถ้าหากเจรจาได้ ผู้เช่ารายใหม่คือ บริษัทพร็อพแม็กซ์ ก็น้าเสนอให้มีการรื้อถอนตึกแถวเดิม
และพัฒนาโครงการใหม่ในรูปแบบมิกซ์ยูส (mixed-use) หรือผสมผสาน การใช้งาน มีทั้งพลาซ่าและ
โรงแรม เป็นอาคารสูงไม่ต่้ากว่า 20 ช้ัน (ประชาชาติธุรกิจ, 2557) ส่วนในพื้นที่ศึกษาแปลงที่ดินฝั่งใต้ 
มีบริษัทที่ แพลทินัม กรุ๊ป วางแผนที่จะประมูลพื้นที่ในฝั่งใต้ที่มีขนาด 9 ไร่ กับอีก 1 งาน เพื่อไป
พัฒนาเติมเต็มกับโปรเจ็ค เดอะ มาร์เก็ต ที่แพลทินัม กรุ๊ปได้ท้าการเช่าพื้นที่ของส้านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์โดยจะรอใหผู้้เช่าเดิมหมดสัญญาแล้วจึงจะยื่นเรื่องขอประมูลเช่าพื้นที่ดังกล่าวมา
ท้าเป็นส่วนขยายของโครงการเดอะ มาร์เก็ต (ประชาชาติธุรกิจ, 2556)  
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ซึ่งแนวทางการพัฒนาที่อาจจะเกิดข้ึนสอดคล้องกับแนวทางจากงานวิจัยที่ศึกษา
เกี่ยวกับพื้นที่ ศึกษาและได้เสนอแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ ใหม่ โดย จากการศึกษาของ  
เพกา เสนาะเมือง ที่ท้าการศึกษาพื้นที่บริเวณนี้พบปัญหาของพื้นที่นี้คือ อาคารพาณิชย์ในพื้นที่ศึกษา
นั้นคือการเข้าถึงพื้นที่บางส่วนไม่สะดวก ขาดความต่อเนื่องของระบบทางเท้า และจากราคาประเมิน
ของที่ดินบริเวณนี้มีราคาไม่ต่้ากว่าตารางวาละ 500,000 บาท แต่อาคารปัจจุบันในพื้นที่กลับมีการใช้
พื้นที่แบบไม่สมกับมูลค่าที่ดิน และรูปแบบของอาคารไม่สอดคล้องกับการพัฒนาของย่าน จึงควรมีการ
ปรับปรุงเพื่อเพิ่มมูลค่าของที่ดิน จึงมีการเสนอให้มีการรื้อถอนอาคารเพื่อสร้างเป็นอาคารสรรพสินค้า
ขนาดใหญ่ มีการใช้งานแบบผสมผสานเพื่อท้าให้เกิดกิจกรรมตลอดเวลา ท้าทางเช่ือมระหว่างท่าเรือ
กับพื้นที่โดยรอบ ปรับปรุงคุณภาพและความมั่นคงปลอดภัยของท่าเรือเพื่อ สร้างความสะดวกสบาย 
ปลอดภัย ให้ผู้โดยสาร ระหว่างรอคอย ซึ่งก็สอดคล้องกับการศึกษาของ พรสิริ สายด้วง ในปี 2551  
ที่ได้ศึกษาสภาพพื้นที่และได้เสนอแนวทางในการออกแบบพื้นที่ใหม้ีการพัฒนาการใช้ประโยชน์อาคาร
เป็นอาคารประเภทผสมผสานและมีการจัดระเบียบและปรับปรุงเพิ่มพื้นที่ว่างและเพิ่มพื้นที่สีเขียว 
ปรับปรุงทางเท้าและการเช่ือมต่อระหว่างอาคาร พัฒนาท่าเรือและให้เช่ือมต่อกับลานกิจกรรมขนาด
ใหญ่ โดยสรุปทั้งสองงานวิจัยเห็นพ้องต้องกันว่าพื้นที่ศึกษาควรมีการปรับปรุงทั้งอาคารโดยรอบและ
ท่าเรือ เพื่อเป็นการเพิ่มมูลค่าให้เหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ และเห็นพ้องกันว่าอาคารควรมีการ
ใช้งานแบบผสมผสานและท่าเรือควรได้รับการพัฒนา และมีการพัฒนาพื้นที่ริมน้้าใหม่ และเพิ่มลาน
กิจกรรมเพื่อเพิ่มพื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่สีเขียวให้กับย่านเพื่อเพิ่มคุณภาพและลดความแออัดในพื้นที่ลง 

 
4.2.3 ตลาดอสังหาริมทรัพย์กรุงเทพฯ ปี 2558 

ภาพรวม ภาคธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ของกรุงเทพฯ ในปี 2557 ที่ผ่านมา มีภาวะที่
ดีกว่าที่หลายฝ่ายคาดไว้ ทั้งนี้ แม้ความผันผวนทางการเมืองที่เกิดข้ึนในช่วงครึ่งแรกของปีจะมี
ผลกระทบต่อตลาดอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภท แต่พบว่าส่วนใหญ่สามารถฟื้นตัวกลับมาดีข้ึนได้
ในช่วงครึ่งปีหลัง ส่วนในปี 2558 นี้ แม้แนวโน้มเศรษฐกิจของประเทศโดยรวมอาจยังไม่มีสดใสนักแต่
ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของกรุงเทพฯ จะมีภาวะที่ดีกว่าปีที่ผ่านมา (JLL, 2015) ในปี 2558 ภาค
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ยังเป็นธุรกิจที่ยังมีการเจริญเติบโตในทางที่ดี แต่มีปัจจัยลบจากจ้านวน
ผู้ประกอบการในตลาดที่เพิ่มข้ึน ผสมกับภาวะเศรษฐกิจโลกที่ฟื้นตัวเปราะบาง ปัญหาหนี้ครัวเรือน
เพิ่มสูงข้ึน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อก้าลังซื้อภาคอสังหาริมทรัพย์ แต่ก็มีปัจจัยบวกจากการที่เศรษฐกิจ
โดยรวมที่มีทิศทางที่ดีข้ึน สถานการณ์ทางการเมืองที่มีเสถียรภาพมากข้ึน ส่งผลต่อความเช่ือมั่นของ 
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ผู้ประกอบการและผู้บริโภค รวมทั้งแผนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่ง หนุนให้ความ
ต้องการที่อยู่อาศัยตามแนวรถไฟฟ้าเพิ่มมากขึ้น อีกทั้งภาวะเศรษฐกิจโลกมีแนวโน้มฟื้นตัว โดยเฉพาะ
เศรษฐกิจสหรัฐอเมริกา จะช่วยให้ภาคการส่งออกของไทยกลับมาขยายตัวได้ ท้าให้การบริโภคและ
การลงทุนของภาคเอกชนปรบัตัวดีข้ึน อัตราดอกเบี้ยส้าหรบัปีนี้อยู่ระดับต่้า นอกจากจะเป็นประโยชน์
ต่อผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องอาศัยเงินกู้จากสถาบันการเงินแล้ว ยังเป็นประโยชน์ต่อ
ความสามารถในการซื้อในภาคที่อยู่อาศัยด้วย ผู้พัฒนาโครงการและนักลงทุนส่วนใหญ่ยังคงมีทุนหนา 
และมีความต้องการสูงในการลงทุน ทั้งการซื้ออาคารที่สามารถสร้างรายได้ให้ได้ในทันที และการซื้อ
ที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการใหม่ และปัจจัยสุดท้าย การเปิดเออีซี จะท้าให้เกิดโอกาสการค้าและการ
ลงทุนระหว่างภูมิภาค  

สถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์แบ่งตามประเภทดังนี้  
(1) ตลาดพื นท่ีค้าปลีก 
ศูนย์การค้าเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทหนึ่งที่ได้รับผลกระทบค่อนข้างมากจาก

สถานการณ์ทางการเมืองในปีที่ผ่านมา รวมถึงการชะลอตัวทางเศรษฐกิจ และการลดลงของลูกค้าที่
เป็นนักท่องเที่ยวต่างชาติ ในปี 2557 ศูนย์การค้าในกรุงเทพฯ มีค่าเช่าในระดับค่อนข้างคงที่ พื้นที่ใจ
กลางเมืองมีอัตราค่าเช่าสูงที่สุด และมากกว่า 3,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในบางศูนย์การค้า 
เนื่องจากศูนย์การค้าส่วนใหญ่ในพื้นที่ ศูนย์กลางเขตธุรกิจตั้งอยู่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าซึ่ง
สะดวกสบายส้าหรับนักท่องเที่ยว หลังความวุ่นวายทางการเมืองที่สงบลงในช่วงครึ่งปีหลัง ส่งผลให้
ตลาดฟื้นกลับข้ึนมาได้อย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะศูนย์การค้าเกรดเอในท้าเลช้ันดี ค่าเช่าเฉลี่ย ณ สิ้นปี 
ในปี 2557 ยังคงปรับเพิ่มข้ึนได้ 2.4% จากสิ้นปี 2556 ปัจจัยส้าคัญที่ช่วยพยุงตลาดศูนย์การค้าของ
กรุงเทพฯ ไว้ คือ การมีปริมาณอุปสงค์และอุปทานในระดับที่ค่อนข้างใกล้เคียงกัน ซึ่งสะท้อนให้เห็น
ได้จากอัตราการว่างของพื้นที่เช่าที่มีระดับต่้า โดยเฉลี่ยทั้งตลาดอยู่ที่ประมาณ 7% ในขณะที่
ศูนย์การค้าเกรดเอในท้าเลช้ันดีมีพื้นที่ว่างเหลือเช่าเฉลี่ยเพียง 3.5% (JLL, 2015) 

อุปทาน อุปทานของพื้นที่ค้าปลีก 26.3% จากตลาดทั้งหมดมีท้าเลที่ตั้งอยู่ใน
พื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ (CBA) ได้แก่ พื้นที่ย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร (Central Bangkok) ได้แก่ 
เขตบางรัก เขตปทุมวัน และเขตสาทร และพื้นที่ย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออก 
(Central East) ได้แก่ เขตคลองเตย และเขตวัฒนา และ 30.5% ของอุปทานทั้งหมดเป็นศูนย์การค้า
ระดับไพรม์ (JLL, 2015) 
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ภาพที่ 4.19 แสดงอุปทานสะสมของศูนย์การค้า แบ่งโดยท้าเลที่ตัง้ศูนย์การค้า. จาก Bangkok 
Property Market Overview 2Q14 by JLL Research 
 
อุปทานของพื้นที่ค้าปลีกในอนาคตจะเพิ่มข้ึนประมาณ 866,530 ตารางเมตร อยู่ระหว่างการก่อสร้าง
จากภาพที่ 4.19 แสดงให้เห็นว่าใน 559,140 ตารางเมตรเป็นพื้นที่ของศูนย์การค้า และอีกประมาณ 
269,4000 ตารางเมตรเป็นคอมมูนิตี้มอลล์ส่วนใหญ่มีก้าหนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2557 มีท้าเลที่ตั้งอยู่
ในพื้นที่ กรุงเทพมหานครรอบนอก (JLL, 2015) 

ภาพที่ 4.20 แสดงอุปทานใหม่ของพื้นที่การค้า แบ่งโดยประเภทของพื้นที่ค้าปลกี จาก 
Bangkok Property Market Overview 2Q14 by JLL Research 
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ปัจจุบันอุปทานพื้นที่ค้าปลีกทั้งหมดในกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบอยู่ที่ประมาณ 6,602,940 
ตารางเมตร อีกประมาณ 866,530 ตารางเมตร มีก้าหนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2557 ดังนั้นอุปทาน
ทั้งหมด ณ สิ้นปี พ.ศ.2557 จะอยู่ที่ประมาณ 7,471,500 ตารางเมตร (ภาพที่ 4.22) 

 
ภาพที่ 4.21 แสดงการเปลี่ยนแปลงของอปุทานสะสม การเพิ่มเติมและการลดลงของพื้นที่ค้าปลีก
ตั้งแต่ 2534-2558 จาก Bangkok Property Market Overview 2Q14 by JLL Research 

ภาพที่ 4.22 แสดงอุปทานใหม่ของพื้นที่ค้าปลกีในระหว่างป ี2553-2561 จาก Bangkok Property 
Market Overview 2Q14 by JLL Research 
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อุปสงค์ ความต้องการพื้นที่ ค้าปลีกจากร้านค้าแบรนด์ต่างประเทศ และ
นอกจากนี้แบรนด์สินค้าของไทยเองก็ขยายสาขาอย่างต่อเนื่องใ นทุกพื้นที่ทั่ วประเทศไทย 
ผู้ประกอบการ และผู้บริหารพื้นที่ค้าปลีกมีการปรับเปลี่ยนต้าแหน่งของผู้เช่าภายในโครงการ ในปี 
พ.ศ.2557 และจะยังคงมีอยู่ต่อไป ดังนั้นคาดว่าอัตราการเช่าจะขยายตัวประมาณ 3 – 5% ในปี 
พ.ศ.2558 แต่สถานการณ์ก้าลังซื้อของคนไทยยังไม่ได้เพิ่มข้ึน แต่คาดว่าจะถูกกระตุ้นจากเทศกาล 
ต่าง ๆ (Collier , 2014) อัตราการเช่าของโครงการพื้นที่ค้าปลีกทุกประเภทมากกว่า 95% ยกเว้น
พื้นที่ ค้าปลีกสนับสนุนที่อยู่ที่ประมาณ 87% (ภาพที่ 4.23) โครงการพื้นที่ค้าปลีกส่วนใหญ่ใน
กรุงเทพมหานครมีอัตราการเช่าที่สูง โดยเฉพาะโครงการที่อยู่ในพื้นที่ใจกลางเมือง  

 
ภาพที่ 4.23 แสดงอัตราการเช่าของโครงการพื้นที่ค้าปลีกจ้าแนกตามประเภท จาก รายงานตลาด
พื้นที่ค้าปลกีในกรงุเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 2 ปีพ.ศ.2557 โดยฝ่ายวิจัย คอลลเิออร์ส อินเตอร์
เนช่ันแนล ประเทศไทย  
 

 คู่แข่งในพื นท่ี พื้นที่ศึกษาต้ังอยู่ระหว่างย่านราชประสงค์และย่านประตูน้้า เป็นที่
รู้จักในฐานะย่านช้อปปิ้งระดับโลกส้าคัญของทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ มีทั้งโครงการพื้นที่ค้าปลีก
ขนาดเล็กและใหญ่รายลอ้มย่าน รวมถึงมีการปรับปรงุพืน้ที่ค้าปลกีเดิมให้มีความทันสมัย ให้สอดคล้อง
ไปกับการพัฒนาของย่านอย่างต่อเนื่องแต่ทั้งสองย่านมีรูปแบบของพื้นที่ค้าปลีกที่แตกต่างกัน ย่าน
ประตูน้้าเป็นย่านการค้าและที่อยู่อาศัยเก่าแก่ที่อยู่มานาน เดิมมีรูปแบบอาคารในย่านมีรูปแบบเป็น
ตึกแถว (shop house) สูง 3-4 ช้ันต้ังไปตามแนวของถนน โดยมีการใช้ประโยชน์อาคารแบบผสมโดย
ใช้ด้านบนเพื่ออยู่อาศัยหรือเก็บของและใช้ด้านล่างเพื่อการค้า พื้นที่มีการพัฒนาเรื่อยมาโดยปัจจุบัน
ประตูน้้ามีบทบาทเป็น “ย่านค้าส่งสินค้า” ปัจจุบันในพื้นที่มีทั้งศูนย์การค้าขนาดใหญ่ โรงแรม ที่พัก
อาศัยและยังคงมีตึกแถวเกาะตามแนวถนนเช่นเดิมแต่ปัจจุบันเริ่มมีสภาพทรุดโทรมขาดการบู รณะ 
ย่านราชประสงค์การค้าที่มีภาพลักษณ์เป็น“ย่านจ้าหน่ายสินค้าแบรนด์เนม” เป็นย่านที่รวม
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ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญห่ลายแห่ง เช่น เซ็นทรัลเวิลด์ เกสรพล่าซ่า เอราวัณ ฯลฯ และยังเป็นแหล่ง
รวมโรงแรมช้ันน้า ส้านักงานธุรกิจ ส้านักงานต้ารวจ และด้วยความที่มีการกระจุกตัวกันของ
ศูนย์การค้า ที่พัก และความพร้อมของระบบขนสง่มวลชนในย่านไม่ว่าจะเป็นทางบก รถไฟฟ้าและทาง
เช่ือม (skywalk) หรือทางน้้าเรือด่วนคลองแสนแสบ ท้าให้เป็นแหล่งรวมของนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทย
และชาวต่างชาติ ทั้งสองย่านน้ันมีกลุ่มลูกค้าหลักคือกลุ่มนักท่องเที่ยว แต่เป็นคนละกลุ่มกัน ย่านราช
ประสงค์จะเจาะกลุ่มตลาดช้ันกลางไปจนถึงช้ันสูง ส่วนย่านประตูน้้าจะเจาะตลาดนักท่องเที่ยวช้ันล่าง
ถึงช้ันกลางเป็นหลัก ย่านราชประสงค์คือย่านขายสินค้าปลีก ย่านประตูน้้าจะเน้นสินค้าขายส่ง 
ปัจจุบันอัตราเช่าพื้นที่ค้าปลีกของทั้งสองย่านโดยรวมอยู่ที่ประมาณ 95-100% โดยอัตราค่าเช่าจะ
ข้ึนอยู่กับท้าเลที่ตั้งของร้านค้า 
 

ตารางที่ 4.4 พื้นที่ค้าปลีกในพื้นทีร่าชประสงค์-ประตูน้้า 

 อาคาร ประเภท กลุ่มลูกค้า 
ราคา 

[บ/ตรม./เดือน] 
Anchor 

อัตราการ 
เช่าพื้นที ่

พื้นทีเ่ช่า 
[ตารางเมตร] 

ราชประสงค์ 

1
1 

เซ็นทรัลเวิลด์ 

 

ศูนย์การค้า High-Income 
นักท่องเท่ียวไทย
และต่างชาต ิ
 
 

1800-2300 
+ก้าไรจากการ

ขาย 

เซ็นทรัลพัฒนา 
(CPN) 

99% 187,046 

5
2 

Gaysorn Shopping Centre 

 

ศูนย์การค้า upper-middle 
class 
High-Income 
นักท่องเท่ียวไทย
และต่างชาต ิ
 

- Gaysorn 
group 

95% 12,600 

3
3 

BigC Rajdamri 

 

ดีสเคาท์สโตร์ ประชากรท่ัวไป 2,000-3,000 BigC 99% 
 
 

11,600 

4
4 

Amarin Plaza 

 

ศูนย์การค้า High-Income 
นักท่องเท่ียวไทย
และต่างชาต ิ

1,100-5,500 Amarin 94% 37,000 

5
5 

The Erawan Bangkok 

 

ศูนย์การค้า High-Income 
นักท่องเท่ียวไทย
และต่างชาต ิ

- THE ERAWAN 
GROUP 

95% 13,000 
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 อาคาร ประเภท กลุ่มลูกค้า 
ราคา 

[บ/ตรม./เดือน] 
Anchor 

อัตราการ 
เช่าพื้นที ่

พื้นทีเ่ช่า 
[ตารางเมตร] 

ประตูน้้า 

1
1 

The Platinum Fashion Mall 

 

ศูนย์การค้า
ปลีก-ขายส่ง 

นักท่องเที่ยวไทย
และต่างชาต ิ
กลุ่มซื้อ-ขาย
สินค้าสง่สินคา้
แฟช่ัน 

ราคาเช่าเฉลี่ย  
4,700 

ราคาปล่อยเช่า
ต่อตามตลาด

15,000-
25,000 

The 
Platinum 
Group 

98% 110,000 

2
2 

The Palladium World


 

ศูนย์การค้า
ปลีก-ขายส่ง 

นักท่องเที่ยวไทย
และต่างชาต ิ
กลุ่มซื้อ-ขาย
สินค้าสง่สินคา้
แฟช่ันและไอที 

เซ้ง 30 ป ี
1,000,000 

 

เกรท ไชน่า  
มิลเลนเนียม 

60% 170,000 

3
3 

Watergate Pavillion 

 

ศูนย์การค้า
ปลีก-ขายส่ง 

นักท่องเที่ยวไทย
และต่างชาต ิ
กลุ่มซื้อ-ขาย
สินค้าสง่สินคา้
แฟช่ันแฟนซี 

3,000 – 
5,000  

เซ็นทรัล
พัฒนา 
(CPN) 

75% 10,000 

4
4 

City Complex 

 

ศูนย์การค้า
ปลีก-ขายส่ง 

กลุ่มซื้อ-ขาย
สินค้าสง่สินคา้
แฟช่ัน 

3,000-5,000 ซิตี้ คอม
เพล็กซ ์
จ้ากัด 

80% 2,610 

5
5 

Krung Thong Plaza 

 

ศูนย์การค้า
ปลีก-ขายส่ง 

นักท่องเที่ยว 
กลุ่มซื้อ-ขาย
สินค้าสง่สินคา้
แฟช่ัน 

5,000 กรุงทอง
พลาซ่า 

80% 4,500 

6
6 

Grand Diamond Plaza 

 

ศูนย์การค้า
ปลีก-ขายส่ง 

นักท่องเที่ยวไทย
และต่างชาต ิ
กลุ่มซื้อ-ขาย
สินค้าสง่ 

5,000-18,000 บริษัท พร
พัน จ้ากัด 

80% 4,000 

1
7 

Shibuya 19

 

ศูนย์การค้า
ปลีก-ขายส่ง 

นักท่องเที่ยวไทย
และต่างชาต ิ
กลุ่มซื้อ-ขาย
สินค้าสง่ 

เซ้ง 30 ป ี 
ขนาด 8-9 
ตรม. 
7-12 ล้าน 

กลุ่มทุน
โบ๊เบ๊สแควร ์

100% 29,800 
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สรุปตลาดพื นท่ีค้าปลีก จากข้อมูลแสดงให้เห็นว่าอุปสงค์ของพื้นที่ค้าปลีกยังคง
เพิ่มสูงข้ึนอย่างต่อเนื่อง อัตราการเช่าในพื้นที่อยู่ในระดับสูงเนื่องจากราชประสงค์-ประตูน้้ายังคงเป็น
ย่านที่ดึงดูดนักท่องเที่ยวและลูกค้าได้อย่างต่อเนื่อง และในอนาคตจะมีโครงการรถไฟฟ้าใต้ดินสายสี
ส้มที่จะเข้ามาในพื้นที่ และมีการปรับปรงุคุณภาพของเรอืด่วนคลองแสนแสบ ปรับปรุงทางเดินเท้า จึง
ยิ่งเป็นปัจจัยด้านบวกที่ส่งผลให้นักท่องเที่ยวและประชาชนทั่วไปเดินทางเข้ามาในพื้นที่ได้สะดวก
ยิ่งขึ้น และการที่ภาครัฐและผู้ประกอบการภายในย่านมีโครงการที่สนับสนุนวางแผนเพื่อส่งเสริมให้
ย่านราชประสงค์-ประตูน้้า ให้เป็นศูนย์กลางทางการค้าของประเทศและระดับอาเซียน จึงมีการ
ส่งเสริมให้เกิดธุรกิจค้าปลีกให้พื้นที่กลายเป็น ถนนการค้า (shopping street) จึงยิ่งส่งผลให้พื้นที่ค้า
ปลีกในพื้นที่ศึกษามีความเป็นไปได้ 

 

 อาคาร ประเภท กลุ่มลูกค้า 
ราคา 

[บ/ตรม./เดือน] 
Anchor 

อัตราการ 
เช่าพื้นที ่

พื้นทีเ่ช่า 
[ตารางเมตร] 

โครงการในอนาคต 

1 

เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินัม 

 

ศูนย์การค้าปลีก-
ขายส่ง 

เป้าหมายกลุ่ม
ระดับ B 
นักท่องเที่ยวไทย
และต่างชาต ิ
กลุ่มซื้อ-ขาย
สินค้าสง่สินคา้
แฟช่ันกลุ่มลูกค้า 
แบ่ง คนไทย 
70% และกลุ่ม
ลูกค้าตา่งชาติ 
30%” 

1,350-1,650 The 
Platinum 
Group 

- - 

2 

KING PLACE MARKET 

 

ศูนย์การค้าปลีก-
ขายส่ง 

นักท่องเที่ยวไทย
และต่างชาต ิ
กลุ่มซื้อ-ขาย
สินค้าสง่ 

- 
 
 
 

ส้านักงาน
ทรัพย์สิน 
  
The 
Platinum 
Group 

- - 

3 

 

ศูนย์การค้าและ
ศูนย์การค้าปลีก-
ขายส่ง 

นักท่องเที่ยวไทย
และต่างชาต ิ

- เอเชียไทย
หยวน 

- 56,300 

       ที่มา ผู้วิจัย 
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(2) ตลาดโรงแรม 
ตลาดโรงแรมในกรุงเทพฯ มีผลประกอบการปรับตัวดีข้ึนต่อเนื่องตลอด 3 ปีที่

ผ่านมาระหว่างปี 2554 ถึง 2556 แต่ในปี 2557 อัตราการเข้าใช้ห้องพักและรายได้ของโรงแรมใน
กรุงเทพฯ ได้ปรับตัวลดลง ตามจ้านวนนักท่องเที่ยวที่ลดต่้าลงจากสาเหตุความไม่สงบทางการเมือง 
อย่างไรก็ดี แม้สถานการณ์ทางเมืองยังคงมีความไม่แน่นอนสูง แต่คาดว่าโรงแรมในกรุงเทพฯ น่าจะมี
ผลประกอบการที่ดีข้ึนหลังจากสถานการณ์ทางการเมืองสงบลง โดยยอดการเข้าใช้บริการห้องพักของ
ทั้งปี มีอัตราเฉลี่ยที่ระดับสูงกว่า 50 % ธุรกิจโรงแรมจึงดูมีแนวโน้มที่ดีข้ึน ตัวเลขสถิติจากกรมการ
ท่องเที่ยวแสดงให้เห็นว่า ชาวต่างชาติที่เดินทางเข้ามาในกรุงเทพฯ ในปี 2557 ที่ผ่านมามีจ้านวนรวม
ทั้งสิ้น 15.5 ล้านคน ลดลง 11.3 % จากปี 2556 ที่มีจ้านวน 17.5 ล้านคน หลัก ๆ เนื่องจาก
สถานการณ์ความวุ่นวายทางการเมืองที่เกิดข้ึนในช่วงครึ่งแรกของปี ส่งผลให้อัตราการเข้าใช้บริการ
ห้องพักโรงแรมลดลงจากอัตราเฉลี่ย 74.3 % ในปี 2556 เหลือ 57.8 % ในปี 2557  
ธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยมีปัจจยับวกจากสถานการณ์การลงทนุซื้อขายโรงแรมทั่วโลกในปี 2558 นี้ 
จะมีมูลค่าสูงสุดในรอบ 8 ปี โดยจะมีมูลค่าอยู่ระหว่าง 65,000-68,000 ล้านดอลลาร์สหรัฐฯ เพิ่มข้ึน
จากปี 2557 ราว 15 % การลงทุนซื้อขายโรงแรมในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิกในปีนี้มีแนวโน้มขยายตัว
เพิ่มข้ึน 15% ด้วยเช่นกัน โดยคาดว่ายอดการลงทุนซื้อขายรวมจะมีมูลค่าเพิ่มข้ึนเป็น 8 ,500 ล้าน
ดอลลาร์ และคาดว่าประเทศจีนจะเป็นประเทศผู้ซื้อที่ส้าคัญ เนื่องจากรัฐบาลผ่อนคลายการควบคุม
การลงทุนนอกประเทศและนักลงทุนจีนสนใจขยายการลงทุนออกไปในต่างประเทศมากข้ึน ส่วน
ประเทศไทย คาดว่าการลงทุนซื้อขายโรงแรมจะยังคงมีสภาพคึกคัก แม้ประเทศไทยจะประสบกับ
ความผันผวนทางการเมือง แต่ตลาดโรงแรมของไทยยังคงได้รับความสนใจจากนักลงทุน ซึ่งสะท้อนให้
เห็นได้จากการที่มีการลงทุนซื้อขายโรงแรมเกิดข้ึนในไทยอย่างคึกคักในปีที่ผ่าน ๆ มา โดยปี 2557 
และ 2558 เป็นปีที่มีการซื้อขายโรงแรมมูลค่าสูงกว่า 330 ล้านดอลลาร์  

อุปทาน ของธุรกิจโรงแรมในปี 2557 ที่ผ่านมา มีโรงแรมสร้างเสร็จใหม่เพิ่มข้ึน
ในกรุงเทพฯ คิดเป็นจ้านวนห้องพักทั้งสิ้น 1,100 ห้อง ในกลุ่มตลาด (Segment) ที่แตกต่างกัน ซึ่ง
นับเป็นการขยายตัวในระดับต่้า เมื่อเทียบกับค่าเฉลี่ยห้าปีส้าหรับจ้านวนโรงแรมที่สร้างเสร็จเพิ่ม
ระหว่างปี 2553 ถึง 2557 ซึ่งมีจ้านวน 2,700 ห้องต่อปี ส่วนในปี 2559-2561 จะมีโรงแรมสร้างเสร็จ
เพิ่มรวมอีกทั้งสิ้นประมาณ 3,700 ห้อง อุปทานใหม่ของโรงแรมส่วนใหญ่เป็นโรงแรมในกลุ่มตลาด
ระดับกลาง (Mid-scale Segment) โดยอุปทานใหม่ประกอบไปด้วย โรงแรม Holiday Inn Express 
ที่บริเวณสาธรและสุขุมวิท 11 และคาดว่าในปี 2559 จะมีโรงแรมสร้างเสร็จและเปิดให้บริการเพิ่ม
รวมอีกทั้งสิ้นประมาณ 4,857 ห้อง ซึ่งส่วนใหญ่จะอยู่ในกลุ่มตลาดระดับบน (upscale. Segment) 

 



82 
 

 

 

 
ภาพที่ 4.24 แสดงอุปทานใหม่ของโรงแรม ในระหว่างปี 2553-2559 แบ่งตามตลาด จาก Bangkok 
Property Market Overview 2Q14 by JLL Research 
 
อุปทานใหม่ระหว่างปี 2557-2559 แบ่งตามกลุ่มตลาด โดย 21.0% ของโรงแรมอยู่ในกลุ่มตลาด
โรงแรมระดับหรู (luxury Segment) 43.0% ของโรงแรมอยู่ในกลุ่มตลาดระดับบน (upscale 
Segment) และ 35.9% ของโรงแรมระดับกลาง (midscale Segment) และ โรงแรมระดับประหยัด 
(Economy Segment) ท้าเลที่ตั้งของอุปทานใหม่ส่วนใหญ่สร้างอยู่ที่สุขุมวิทคิดเป็น 32.5% ของ
ตลาด 18% อยู่บริเวณสาทร สีลม สุรวงศ์ และลุมพีนี 15% อยู่ในบริเวณปทุมวัน สยาม เพลินจิต 
วิทยุและหลังสวน (ภาพที่ 4.25) 
 

 
ภาพที่ 4.25 แสดงอุปทานใหม่ของโรงแรม ในระหว่างปี 2557-2559 แบ่งตามตลาดจาก Bangkok 
Property Market Overview 2Q14 by JLL Research 
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อุปสงค์ อัตราค่าเช่าเฉลี่ยรายวันของโรงแรมทุกระดับในกรุงเทพฯ มีแนวโน้ม
ปรับตัวสูงข้ึนเรื่อย ๆ ตั้งแต่ปี 2554 ถึงปลายไตรมาส 2 ปี 2556 จนปี 2557 อัตราการเข้าใช้บริการ
ห้องพักโรงแรมลดลงจากอัตราเฉลี่ย 74.3% ในปี 2556 เหลือ 57.8% ตามจ้านวนนักท่องเที่ยวที่ลด
ต่้าลงจากสาเหตุความไม่สงบทางการเมือง สถานการณ์ปัจจุบันค่าเช่าเฉลี่ยรายวันมีแนวโน้มปรับตัวดี
ข้ึนจากช่วงปลายปี 2556 อัตราค่าห้องพักเฉลี่ยรายวัน (ADR) ของโรงแรมทุกประเภทมีอัตราที่
เพิ่มข้ึนโดยเฉพาะในกลุ่มของโรงแรมระดับหรู (luxury segment) ปรับตัวเพิ่มสูงข้ึน 2.4% รองลงมา
คือโรงแรมระดับกลาง (midscale segment) ปรับตัวเพิ่มสูงข้ึน 1.9% และของโรงแรมอยู่ในกลุ่ม
ตลาดระดับบน (upscale segment) ปรับตัวเพิ่มสูงข้ึน 1.8% แต่อัตราค่าห้องพักเฉลี่ยต่อจ้านวน
ห้องทั้งหมด (RevPAR) มีอัตราการลดลง เช่นเดียวกับอัตราการเข้าพักเฉลี่ย (occupancy rate)  

 

 
ภาพที่ 4.26 แสดงอัตราค่าห้องพักเฉลี่ยรายวันของโรงแรม แบ่งตามระดับกลุ่มตลาดจาก Bangkok  
Property Market Overview 2Q14 by JLL Research 
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ตารางที่ 4.5  
โรงแรมในพื้นทีร่าชประสงค์-ประตูน้้า 

 อาคาร 
จ้านวน
ห้องพัก 

กลุ่มลูกค้า 
ราคาห้องพัก 
[บาท/คืน] 

Anchor 
อัตราการ 
การเข้าพัก 

โรงแรมระดับ 5 ดาว 

ราชประสงค์ 

1
1 

Centara Grand Central World 

 

505 High-Income 
นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
กรุ๊ปทัวร์ 
 

4,590-58,850 เซ็นทรัลพัฒนา 
(CPN) 

80% 

5
2 

Intercontinental 

 

381 High-Income 
นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
นักธุรกิจชาวต่างชาต ิ
 

7,680-82,500 Gaysorn group 95% 

3
3 

Grand Hyatt Erawan

 

380 High-Income 
นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
นักธุรกิจชาวต่างชาต ิ

6,800-80,000 THE ERAWAN 
GROUP 

95% 
 
 

4
4 

Renaissance 

 

333 High-Income 
นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
 

6,100-30,000 Marriot 94% 

5 

Four Season

 

354 High-Income 
นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
นักธุรกิจชาวต่างชาต ิ
 

9,180-82,800 ไมเนอร์ โฮเทล 
กรุ๊ป (MHG) 

80% 

ประตูน้้า 

1
1 

Amari Watergate 

 

569 นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
นักธุรกิจชาวต่างชาต ิ
กรุ๊ปทัวร์ 

4,500-4,895 Amari Group 99% 

2
2 

The Berkeley Hotel

 

788 นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
นักธุรกิจชาวต่างชาต ิ
กรุ๊ปทัวร์ 

4,500-10,300 เกรท ไชน่า  
มิลเลนเนียม 

90% 
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โรงแรมระดับ 4 ดาว 

ราชประสงค์ 

 อาคาร 
จ้านวน
ห้องพัก 

กลุ่มลูกค้า 
ราคาห้องพัก 
[บาท/คืน] 

Anchor 
อัตราการ 
การเข้าพัก 

 

Arnoma 

 

369 นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
กรุ๊ปทัวร์ 

2,836-30,000 บริษัท จี เจ สตีล 
จ้ากัด 

80% 

 

Holiday Inn 

 

379 นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
กรุ๊ปทัวร์ เน้นกลุ่มป้าหมายท่ี
เดินทางเป็นครอบครัว 

3,670-7,900  80% 

ประตูน้้า 

4
4 

Novotel Platinum 

 

283 นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
นักธุรกิจชาวต่างชาติ ส่วน 
เป็นชาวเอเชีย 

3,000-5,000 

 

The Platinum 
Group 

80% 

6
6 

Grand Diamond Plaza Suites Hotel 

 

172 นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
กลุ่มซ้ือ-ขายสินค้าส่ง 

2,750-18,000 บริษัท เพชรบุญมา 80% 

3
3 

Watergate Pavillion 

 

281 นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
กรุ๊ปทัวร์ 

3,000 – 5,000  เซ็นทรัลพัฒนา 
(CPN) 

80% 

Low budget  

1
1 

Bangkok City inn 

 

98 นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
 

1,150 – 1,450  - 
 

80% 

2
2 

Aphrodite Inn 

 

30 นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
 

2,400  - 
 

80% 

3 

Bed @Town Hostel 

 

43 นักท่องเท่ียวไทยและต่างชาติ 
 

500  - 
 

75% 

ที่มา ผู้วิจัย 
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สรุปตลาดโรงแรม จากการศึกษาข้อมูลของนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามาใน
กรุงเทพมหานครพบว่านักท่องเที่ยวโดยส่วนใหญ่เดินทางมาเพื่อท่องเที่ยวและพักผ่อน รองลงมาคือ
นักท่องเที่ยวในกลุ่ม MICE ซึ่งทั้งสองตลาดคือตลาดที่สา้คัญของโรงแรมในกรงุเทพมหานครโดยเฉพาะ
ย่านราชประสงค์-ประตูน้้า จากการศึกษาพบว่านักท่องเที่ยวส่วนใหญใ่นพื้นที่จะเลือกพักในโรงแรมใน
ย่านเนื่องจากเหตุผลในด้านความสะดวกในการเดินทาง ความพร้อมของระบบขนส่งมวลชน และ
ความหลากหลายของโรงแรมในพืน้ที่ที่มตีั้งแต่โรงแรมระดับหรไูปจนถึงโรงแรมแบบประหยัด และการ
ที่ภาครัฐและผู้ประกอบการของย่านมีนโยบายในการผลักดันให้พื้นที่นี้เป็นศูนย์กลางการค้าแบบครบ
วงจรในการรองรับนักทอ่งเที่ยวที่มาพักผ่อนและกลุม่ธุรกิจ MICE แล้วจึงมีนโยบายควบคู่ที่ ผลักดันให้
ผู้ที่จะเดินทางเข้ามาในพื้นทีไ่ม่ว่าจะเข้ามาท้าธุรกิจหรือท่องเที่ยวให้พักอยู่ในโรงแรมในย่าน โดยอัตรา
การเข้าพักโรงแรมของทั้งสองย่านจะอยู่ที่เฉลี่ยประมาณ 70-80% และในช่วงฤดูท่องเที่ยว บาง
โรงแรมจะเต็มถึง 100% โดยส่วนใหญ่จะเป็นนักท่องเที่ยวชาวเอเชียที่พักอยู่ในย่านประตูน้้า ส่วน
นักท่องเที่ยวยุโรปนิยมพักอยู่ในย่านราชประสงค์ จากการศึกษาจึงท้าสรุปได้ว่าในพื้นที่ศึกษามีความ
เป็นไปได้ที่จะสร้างเป็นโรงแรม 4 ดาวที่รองรับกลุ่มเป้าหมายเป็นนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ เจาะ
เป้าหมายระดับกลาถึงสูงเนื่องจากในพื้นที่ศึกษาปัจจุบันมีโรงแรมตั้งอยู่ 3 แห่งเป็นโรงแรมขนาดเล็ก
และเจาะกลุ่มตลาดกลางไปจนถึงล่าง แต่ด้วยศักยภาพของย่านที่มีแนวโน้มในการพัฒนาเป็นย่าน
การค้าและมีระบบขนส่งมวลชนที่สะดวกจึงเป็นจุดแข็งที่ส่งเสริมให้การสร้างโรงแรมมีความเป็นไปได้ 
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(3) ตลาดคอนโดมิเนียม 
ตลาดคอนโดมิ เนียมในกรุ งเทพฯ  ในปี  2558 ยั งอยู่ ในสภาวะทรงตัว

ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ไม่มั่นใจในก้าลังซื้อของผู้ซื้อ เพราะหลังจากที่ครึ่งแรกของปี 2558 ผ่านไป
ก้าลังซื้อในตลาดคอนโดมิเนียมยังคงชะลอตัว เนื่องมาจากเศรษฐกิจประเทศไทยชะลอตัวลง 
ผู้ประกอบการจึงปรับแผนการลงทุน หันไปเพิ่มการลงทุนในโครงการบ้านจัดสรร ชะลอการเปิดตัว
โครงกาคอนโดมิเนียมใหม่  และเน้นการออกโปรโมช่ันระบายของคงเหลือพร้ อมอยู่ ตลาด
คอนโดมิเนียมราคาต่้ากว่า 3 ล้านบาท/ยูนิต มีอัตราการขายปรับตัวลดลงอยู่ที่ 38% เมื่อเทียบกับปีที่
ผ่านมาที่มีอัตราการขายเฉลี่ยที่ 40-46% เนื่องจากกลุ่มผู้ซื้อส่วนใหญ่ของตลาดระดับล่างมีภาระหนี้
ครัวเรือนสูง ในขณะที่ตลาดระดับกลาง หรือราคาตั้งแต่ 3-5 ล้านบาท/ยูนิต เป็นตลาดที่มีอัตราการ
ขายดีที่สุด 65% เมื่อเทียบกับปีที่ผ่านมามีอัตราขายเพียง 42% ส่วนคอนโดมิเนียมราคา 5-10 ล้าน
บาท ขายดีรองลงมาโดยมีอัตราขายที่ 58% ส่วนตลาดบนราคาตั้งแต่ 10 ล้านบาทข้ึนไป อัตราการ
ขายที่ 45% เนื่องจาก เป็นตลาดที่มีก้าลังซื้อสูงจึงไม่ได้รับผลกระทบอะไร (กรุงเทพธุรกิจ, 2558) 
เศรษฐกิจประเทศไทยที่ชะลอตัว และภาระหนี้ครัวเรือนสูงที่สูงข้ึนส่งผลกระทบต่อความเช่ือมั่นใน
กลุ่มผู้ซื้อระดับกลาง – ล่าง จึงมีการชะลอตัวมากกว่า แต่ถึงภาพรวมจะมีการชะลอตัว ตลาด
คอนโดมิเนียมก็ยังมีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่องในอนาคตโดยเฉพาะพื้นที่ตามแนวเส้นทางระบบขนส่ง
มวลชนระบบราง ระบบขนส่งมวลชนใหม่ เป็นปัจจัยบวกต่อตลาดคอนโดมิเนียม ผู้ประกอบการหลาย
รายมองหาท้าเลใหม่ ๆ  ในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม บางเส้นทางอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง และ
บางเส้นทางจะเปิดประมูลในปี พ.ศ.2558 

ภาพที่ 4.27 แสดงอุปทานของคอนโดมิเนียมในพื้นที่กรุงเทพมหานครช้ันใน ช่วง พ.ศ.2557 -2560 
จาก รายงานตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 1 ปีพ.ศ.2557 โดยกรมที่ดิน และ
ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนช่ันแนล ประเทศไทย 



88 
 

 

 

อุปทาน คอนโดมิเนียมในปี 2557 มีประมาณ 241,000 ยูนิต (ประมาณ 59 % 
ของอุปทานทั้งหมด) ส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในพื้นที่กรุงเทพฯ รอบนอก พื้นที่รอบเมืองด้านทิศเหนือมีจ้านวน
คอนโดมิเนียมมากที่สุด ด้วยจ้านวนประมาณ 48,100 ยูนิต ตามมาด้วยพื้นที่เมืองช้ันใน ส้าหรับตลาด
คอนโดมิเนียมพื้นที่ตามแนวรถไฟฟ้า และรถไฟใต้ดินได้รับความนิยมมากที่สุด ในขณะที่พื้นที่ตามแนว
รถไฟฟ้าส่วนต่อขยายก็ก้าลังกลายเป็นพื้นที่ ที่ได้รับความนิยมมากข้ึนในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา แต่ส้าหรับ
เส้นทางส่วนต่อขยายบางเส้นทางที่ยังไม่เริ่มการก่อสร้างนั้นยังไม่สามารถดึงดูดการลงทุนจาก
ผู้ประกอบการได้เท่าที่ควร (คอลลิเออร์ส, 2557) 

 

ภาพที่ 4.28 อุปทานคอนโดมิเนียมจ้าแนกตามท้าเลที่ตั้ง จาก รายงานตลาดคอนโดมิเนียมใน
กรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2557 โดยฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนช่ันแนล ประเทศ
ไทย 

คอนโดมิเนียมประมาณ 32,100 ยูนิตที่มีก้าหนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2557 ในพื้นที่กรุงเทพฯ ช้ันในและ
อีกมากกว่า 40,360 ยูนิตในพื้นที่กรุงเทพฯ รอบนอก พื้นที่รอบเมืองด้านทิศเหนือเป็นพื้นที่ที่มี 
คอนโดฯ ก้าหนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2557 มากที่สุด คือ ประมาณ 12,520 ยูนิต ตามมาด้วยพื้นที่เมือง
ช้ันในที่มีประมาณ 5,340 ยูนิต เพราะว่าทั้ง 2 ท้าเลนี้อยู่แนวรถไฟฟ้า และรถไฟใต้ดินสายปัจจุบัน จึง
มีคอนโดฯ เปิดขายเป็นจ้านวนมากในช่วงหลายปีที่ผ่านมา (คอลลิเออร์ส, 2557) 

อุปสงค์ ดัชนีความเช่ือในการซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ที่ส้ารวจโดยมหาวิทยาลัย
หอการค้าไทยลดลงต่อเนื่องจากเดือนมกราคม มาที่ประมาณ 63.9 ในเดือนมิถุนายน พ.ศ.2558 ต่้า 
ที่สุดในรอบ 12 เดือนที่ผ่านมาเนื่องจากภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยที่ยังคงไม่ฟื้นตัว และยังคงมี
ปัจจัยลบหลายปัจจัยทีม่ีผลต่อความเช่ือมั่นของคนไทยดังนั้นคนไทยส่วนใหญ่จึงยังคงใช้จ่ายน้อย และ
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ไม่ซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นหนี้สินในระยะยาว จ้านวนชาวต่างชาติที่เข้ามาท้างานในประเทศไทยเพิ่ม
สูงข้ึนอย่างต่อเนื่องและส่วนใหญ่เป็นความต้องการเช่าที่พักอาศัยมากกว่าซื้อ โดยส่วนมากเป็นความ
ต้องการที่พักอาศัยขนาด 2-3 ห้องนอนซึ่งมีปริมาณมากกว่าอุปทานที่มีอยู่ในตลาด อัตราการขาย
เฉลี่ยของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายในไตรมาสที่ 2 พ.ศ.2558 อยู่ที่ประมาณ 76% สูงกว่าไตรมาสก่อน
หน้านี้ประมาณ 40% เพราะว่าโครงการของผู้ประกอบการรายใหญ่ในตลาดหลักทรัพย์ และ
ผู้ประกอบการมีช่ือเสียงมีอัตราการขายสูง คอนโดมิเนียมที่มีราคาขายระหว่าง 100,001 – 200,000 
บาท/ตารางเมตร มีอัตราการขายมากที่สุดในไตรมาสที่ 2 คือ 90% ในขณะที่คอนโดมิเนียมที่มีราคา
ขายต่้า กว่า 100,001 บาท/ตารางเมตรจะมีอัตราการขายประมาณ 65 – 69% ส่วนคอนโดมิเนียมที่
มีราคาขายมากกว่า 250,000 บาท/ตารางเมตรมีอัตราการขายอยู่ที่ประมาณ 80% (คอลลิเออร์ส, 
2558) ส่วนคอนโดมิเนียมในย่านของพื้นที่ศึกษา ความต้องการอสังหาริมทรัพย์ในย่านนี้ก็เติบโตอย่าง
ต่อเนื่อง สะท้อนจากยอดขายที่อยู่ในระดับสูงถึง 95% การเปิดตัวของโครงการ สามารถปิดการขาย
ได้อย่างรวดเร็ว แม้โครงการใหม่ในย่านนี้จะมีต้นทุนสูงจากการซื้อที่ดินพร้อมโครงสร้างอาคารเก่ามา
รื้อเพื่อสร้างโครงการใหม่ ท้าให้ราคาขายเพิ่มสูงข้ึน แต่ก็ยังได้รับการตอบรับที่ดี โดยในปัจจุบันพบว่า
ยังมีอุปทานคงค้างรอขายในท้าเลนี้เพียง 57 ยูนิตเท่านั้น (พลัส พร็อพเพอร์ตี้, 2558) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.29 อุปทานและอุปสงค์คอนโดมิเนียมในพื้นที่ ราชเทวี-เพชรบุรี. จาก พลัส พร็อพเพอร์ตี้
[ข้อมูลอิ เล็กทรอนิคส์ ] โดย Marketeer สืบ ค้นเมื่ อ  17 พฤศจิกายน 2558 จาก
http://marketeer.co.th2015/09/พลัส-พร็อพเพอร์ตี้เผยคอ/  
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ราคา ราคาคอนโดมิเนียมยังปรับตัวสูงข้ึนอย่างต่อเนื่อง โดยปรับตัวสูงข้ึนถึง 10% 
จาก 96,000 บาท/ตารางเมตร ปรับข้ึนเป็น 106,000 บาท/ตารางเมตร ในช่วงปีที่ผ่านมา โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งตลาดคอนโดมิเนียมกลางเมือง ทั้งนี้สาเหตุหลักเนื่องมาจาก ราคาต้นทุนที่ดินที่เพิ่มสูงข้ึนกับ
ระดับของคอนโดมิเนียม ส่วนราคาของคอนโดมิเนียมในย่านพื้นที่ศึกษา ถือว่าเติบโตอย่างต่อเนื่อง 
สะท้อนความต้องการที่เพิ่มข้ึน โดยล่าสุดในช่วงครึ่งปีแรกที่ผา่นมา พบว่าราคาเสนอขายปรับตัวสูงข้ึน
แล้ว 6% จากปลายปี 2557 มาที่ 158,046 บาท/ตารางเมตร ซึ่งในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา พบว่าราคาขาย
เฉลี่ยเติบโตสูงถึง 47%  แต่ถ้าดูเฉพาะโครงการอาคารสูงแล้วราคาจะสูงกว่านี้มาก โดยในปีที่แล้วมี
โครงการเปิดตัว 2 โครงการ ที่มีราคาขายเฉลี่ยอยู่ที่ 175 ,000 บาท/ตารางเมตร ได้แก่ Ideo Q 
สยาม-ราชเทวี และ Wish Signature @ Midtown Siam ปิดการขายแล้ว ในส่วนของตลาดส้าหรับ
เช่าน้ันพบว่า ห้องขนาด 1 ห้องนอน ราคาเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 800 บาท/ตารางเมตร หรือให้ผลตอบแทน
จากการเช่าคิดเป็นประมาณ 6% (พลัส พร็อพเพอร์ตี้, 2558) 

 
ตารางที่ 4.6 คอนโดมิเนียมในพื้นทีร่าชประสงค์-ประตูน้้า 

 
อาคาร Segment จ้านวน

ชั้น 
จ้านวน 
ยูนิต 

ราคาขาย 
[บาท/ตาราง

เมตร] 

ราคาเช่า 
[บาท/เดือน] ขาย 

1 Manhattan Chidlom 

 

HIGH END 
– LUXURY 

34 190 119,067 17,000 - 
35,000  

Sold Out 

2 Platinum Condo 

 

HIGH END 23 319 112,857 24,000 - 
200,000 

Sold Out 

3 The Address Siam 

 

HIGH END 24 238 137,605 20,000 - 
55,000 

Sold Out 

4 Grand Diamond Plaza Suites 
Hotel 

 

HIGH END 35 480 104,335 17,000 -
35,000 

Sold Out 
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5 Ideo Verve 

 

HIGH END 34 447 132,492 17,000 - 
40,000 

Sold Out 

6 The Address Chidlom 

 

LUXURY 22 597 160,282 20,000 - 
68,000 

Sold Out 

7 The Park Chidlom 

 

HIGH END 
– LUXURY 

2 อาคาร 
28, 35 

 

219 202,890 80,000 - 
250,000 

Sold Out 

8 Ideo Q Ratchathewi 

 

LUXURY – 
SUPER 
LUXURY 
CLASS 

37 323 164,678 24,000 - 
40,000 

Sold Out 

9 IDEO Q Siam – Ratchathewi 

 

LUXURY – 
SUPER 
LUXURY 
CLASS 

36 550 176,271 - Sold Out 

10 WISH Signature Midtown Siam 

 

HIGH – 
LUXURY 
CLASS 

45 623 130,000 – 
180,000 

- Sold Out 

11 Q Chidlom-Petchaburi

 

LUXURY 
CLASS 

42 352 157,000 – 
183,000 

- - 

12 Smile Square 

 

- 29 260 - - - 



92 
 

 

 

สรุปตลาดคอนโดมิเนียม จากการศึกษาข้อมูลคอนโดมิเนียมโดยรอบพื้นที่ศึกษา
พบว่าได้รับความนิยมสูง เนื่องจากท้าเลที่ตั้งที่อยู่ใจกลางเมือง มีระบบขนส่งมวลชนเข้าถึงและอยู่ใกล้
กับสถานที่ท้างาน ทั้งบริษัทและสถานที่ราชการ สถานที่ท่องเที่ยวส้าคัญ ๆ ทั้งห้างสรรพสินค้าใหญ่ 
โรงแรม แต่พื้นที่ศึกษาจะเป็นพื้นที่เช่าจึงต้องท้าคอนโดมิเนียมในแบบ Leasehold ถึงท้าเลที่ตั้งของ
โครงการจะมีระบบขนสง่มวลชนอย่างเรือด่วนคลองแสนแสบในพื้นทีแ่ละในอนาคตยังมรีถไฟฟ้าสายสี
ส้ม และยังมีท้าเลที่ติดกับพื้นที่สีเขียวของย่านอย่างสวนปทุมวนารักษ์ที่ก้าลังก่อสร้างจึงยิ่งท้าให้พื้นที่
ศึกษามีมูลค่าเพิ่มข้ึน ท้าให้มีความเป็นไปได้ที่จะสร้างคอนโดมิเนียม  แต่ความนิยมในตลาดแบบ 
Leasehold ค่อนข้างน้อยกว่า ประกอบกับมีข้อมูลว่าจ้านวนชาวต่างชาติที่เข้ามาท้างานในประเทศ
ไทยเพิ่มสูงข้ึนอย่างต่อเนื่องและส่วนใหญ่เป็นความต้องการเช่าที่พักอาศัยมากกว่าซื้อ  การท้าเป็น
เซอร์วิสอพาร์ตเม้นท์จึงเป็นอีกทางที่มีความเป็นไปได้ 

 

 

 

 
 
 
 
 

 

 
 

 
ภาพที่ 4.30 

ที่มา: realist, ผู้วิจัย (ดัดแปลง) 
 แสดงโครงการทั้งหมดในพื้นที ่
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ภาพที่ 4.31 

ที่มา: ผู้วิจัย (ดัดแปลง) 
 

93 

แสดงอาคาร โครงการที่อยูร่ะหว่างพัฒนาและก่อสร้าง 
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ภาพที่ 4.32 

ที่มา: ผู้วิจัย (ดัดแปลง) 
 

94 

แสดงปริมาณห้างสรรพสินค้าในพื้นที ่
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ภาพที่ 4.33 

ที่มา: ผู้วิจัย (ดัดแปลง) 
 

95 

แสดงปริมาณธุรกจิโรงแรมในพื้นที ่
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4.2.4 ลักษณะกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื นท่ีศึกษาระดับยา่น 
(1) ย่านราชประสงค ์
ย่านราชประสงค์การค้าที่มีภาพลกัษณ์เปน็”ย่านจ้าหน่ายสินค้าแบรนด์เนม”เป็น

ที่รวมห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่หลายแห่ง เช่น เซ็นทรัลเวิลด์ เกสรพล่าซ่า อัมรินทร์พลาซ่า ฯลฯ 
และโรงแรมช้ันน้า ส้านักงานธุรกิจ ส้านักงานต้ารวจ และด้วยการที่พื้นที่เป็นที่รวมของศูนย์การค้า  
ที่พัก และความพร้อมของระบบขนส่งมวลชนในย่านทั้งทางบก รถไฟฟ้าและทางเช่ือม (skywalk) 
หรือทางน้้าเรือด่วนคลองแสนแสบ เป็นแหล่งรวมของนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ 

 (2) ย่านประตูน า้ 
ย่านประตูน้้าเป็นย่านการค้าและที่อยู่อาศัยเก่าแก่ที่อยู่มานาน รูปแบบอาคารใน

ย่านมีรูปแบบเป็นตึกแถว (shop house) สูง 3-4 ช้ันตั้งตามแนวของถนน โดยมีการใช้ประโยชน์
อาคารแบบผสม ด้านบนเป็นที่อยู่อาศัยหรือเก็บของและใช้ด้านล่างเพื่อการค้า พื้นที่มีการพัฒนา
เรื่อยมาโดยปัจจุบันประตูน้้ามีบทบาทเป็น “ย่านค้าส่งสินค้า” ปัจจุบันในพื้นที่มีทั้งศูนย์ค้าปลีก 
โรงแรม ที่พักอาศัย และตึกแถวเดิมตามแนวถนน แต่ปัจจุบันเริ่มมีสภาพทรุดโทรมขาดการบูรณะ  

 

ตารางที่ 4.7 แสดงปัญหาและศักยภาพของพื้นที่ศึกษา 

ย่านราชประสงค ์

ศักยภาพ ปัญหาและข้อจ้ากัด 

 ย่านราชประสงค์เป็นย่านพาณิชยกรรมที่ส้าคัญ
เพราะเป็นศูนย์กลางที่เชื่อมต่อกับย่านพาณิชย 
กรรมย่านอ่ืน ๆ เช่น เพลินจิต ประตูน้้า 

 เป็นย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางทางธุรกิจ ที่รวม
ของ โรงแรม ห้างสรรพสินค้า และส้านักงาน 

 เป็นย่านที่มีความพร้อมของระบบขนส่งมวลชนใน
พื้นที่ทั้งระบบขนส่งมวลชนรางเช่น รถไฟฟ้า 
ทางเดินเท้ายกระดับเพื่อเชื่อมทางเดินในย่านและ
ระบบขนส่งมวลชนทางน้้าเรือด่วนคลองแสนแสบที่
สามารถเชื่อมต่อไปยังย่านเขตเมืองชั้นในที่เป็น
แหล่งท่องเที่ยวส้าคัญของกรุงเทพมหานคร 

 การจราจรในย่านหนาแน่นและติดขัดมากท้าให้ 
เกิดมลพิษทางอากาศ 

 ปัญหาระบบทางเดินเท้า (side walk) ไม่มี 
ประสิทธิภาพ มีขนาดเล็กและมีแผงลอยรุกล้้าท้า
ให้กีดขวางการเดิน และไม่มีการจัดการจราจร
ทางเดินเช่น ตรงทางข้ามถนน 

 สภาพภูมิทัศน์และอาคารบางส่วนยังขาดการ
บ้ารุงรักษา น้้าในคลองมีสภาพเน่าเสียและขาด 
การพัฒนา 
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ย่านประตูน า้ 

ศักยภาพ ปัญหาและข้อจ้ากัด 

 ย่านประตูน้้าเป็นศูนย์กลางของการขายสินค้า ค้าปลีก 
ค้าส่ง เสื้อผ้า เครื่องประดับ เครื่องหนัง และยังมี
พันธ์ุทิพย์พล่าซ่าที่เป็นศูนย์กลางด้านอุปกรณ์ไอที 
และคอมพิวเตอร์ของกรุงเทพมหานคร 

 มีพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใหม่
เพื่อทดแทนอาคารเดิมที่ทรุดโทรม 

 

 

 ย่านประตูน้้าเป็นศูนย์กลางย่านศูนย์กลางการค้ามา
ตั้งแต่เริ่มท้าให้พื้นที่ถูกพัฒนาเพื่อรองรับการเติบโต
ในเชิงพาณิชยกรรมเป็นหลักจึงขาดการจัดการใน
ด้านสภาพแวดล้อมส้าหรับที่อยู่อาศัย ท้าให้ขาด
พื้นที่เปิดโล่ง พื้นที่สาธารณะ 

 ปัญหาระบบทางเดินเท้า (side walk) 
ไม่มีประสิทธิภาพ มีขนาดเล็กและมีแผงลอยรุกล้้า
ท้าให้กีดขวางการเดิน และไม่มีการจัดการจราจร
ทางเดินเช่น ตรงทางข้ามถนน 

หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย 
4.2.5 สภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของพื นท่ีศึกษา 

พื้นที่ศึกษาต้ังอยู่ระหว่างย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองที่ส้าคัญสองย่านของ
กรุงเทพฯ เป็นย่านธุรกิจพาณิชยกรรมเชิงท่องเที่ยว เป็นที่ตั้งของห้างสรรพสินค้า โรงแรม ที่พักอาศัย 
ส้านักงานและเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการเดินทาง ประชาการในพื้นที่ร้อยละ 42.5 ประกอบอาชีพค้าขาย 
รองลงมาคือพนักงานบริษัท และอาชีพรับจ้าง โดยส่วนหนึ่งของประชากรที่เข้ามาท้า งานในพื้นที่
ศึกษามาจากรอบนอกของกรุงเทพมหานคร 

ลักษณะกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื นท่ีศึกษา 
โครงสร้างทางเศรษฐกิจภายในพื้นที่ศึกษาแบ่งได้เป็น 3 ประเภท  
(1) กิจกรรมทางเศรษฐกิจหลัก คือ กลุ่มการค้าและบริการขนาดใหญ่ ที่เป็น

กิจกรรมหลักของย่าน เป็นตัวส่งเสริมเศรษฐกิจในพื้นที่ ได้แก่ ห้างสรรพสินค้าต่าง ๆ โรงแรม  
(2) กิจกรรมทางเศรษฐกิจรอง คือ กลุ่มการค้าและบริการขนาดเล็กที่เป็น

อาคารพาณิชยกรรม ตึกแถวขนาดเล็กแบ่งเป็นคูหา เป็นกิจกรรมรองในย่านปัจจุบันมีทั้งร้านค้าขาย
ของ ร้านอาหาร ส้านักงานขนาดเล็กและธนาคาร  

(3) กิจกรรมทางเศรษฐกิจย่อย คือ กลุ่มการค้าบริการที่ส่งเสริมเศรษฐกิจทาง 
อ้อม ได้แก่ หาบแร่แผงลอย และรถเข็นขายของ ซุ้มขายส้นค้าและอาหาร อาศัยใช้ทางเดินเท้าเป็น
ที่ตั้ง แบ่งเป็นสองประเภทหลัก ๆ ได้แก่ 1) เสื้อผ้า รองเท้าและเครื่องประดับ 2) อาหาร  
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4.2.6 วิเคราะห์พื นท่ีศึกษาด้วยรูปแบบการวิเคราะห์แบบ SWOT analysis 

ตารางที่ 4.8 วิเคราะหพ์ื้นที่ตั้งด้วยรปูแบบการวิเคราะห์แบบ SWOT analysis 

จุดแข็ง (Strengths) จุดอ่อน (Weaknesses) 

 ตั้งอยู่ในท้าเลที่ตั้งที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูง 
เป็น 2 ย่านพาณิชยกรรมที่เป็นศูนย์กลาง
เศรษฐกิจและการค้าของกรุงเทพมหานคร เป็น
หน่ึงในแลนด์มาร์คการท่องเที่ยวด้านกิจกรรม 
Shopping & Entertainment 

 ปัญหาจากการเพิ่มปริมาณการเดินทางด้วย
พาหนะส่วนบุคคลจากการพัฒนาพื้นที่ศึกษาซ่ึง
อาจส่งผลต่อการจราจรภายในพื้นที่ 

 พื้นที่เป็นพื้นที่ที่มีความพลุกพล่านที่มีผู้ใช้บริการ

มากทั้งผู้ใช้บริการขนส่งมวลชนและนกัท่องเที่ยว 
ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ 

 เป็นพื้นที่ที่มีการแข่งขันสูงของธุรกิจค้าปลีก
และโรงแรม มีคู่แข่งที่มีลูกค้ากลุ่มเดียวกันอยู่
มาก 

 พื้นที่ศึกษามีเขตที่ดินติดอยู่กับถนนสายหลัก อยู่
หัวมุมตรงสี่แยก ท้าให้เข้าถึงพื้นที่ศึกษาได้สะดวก 

 ราคาวัสดุก่อสร้างที่สูงขึ้นส่งผลกับต้นทุน
ส้าหรับทุกคนเหมาะสม ท้าให้ไม่เกิดความ
ต่อเน่ืองในการใช้งาน และไม่สามารถรอง 
รับได้ส้าหรับทุกคน 

 พื้นที่ศึกษาเป็นศูนย์กลางการเปลี่ยนถ่ายรูปแบบ
การเดินทางทางน้้าและทางบก และเป็นจุด
เปลี่ยนถ่ายเรือของเรือด่วนคลองแสนแสบ มวลชนและนักท่องเที่ยงทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ 

 ภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวทั่วโลกเช่นเดียวกับใน
ประเทศไทยที่ท้าให้ประชาชนมีการใช้จ่าย
ลดลงทางเดิน เช่น ตรงทางข้ามถนนและมีแผง
ลอยรุกล้้าท้าให้กีดขวางการเดิน และไม่มีการ
จัดการจราจรทางเดิน เช่น ตรงทางข้ามถนน 

 บริเวณตรงข้ามของโครงการก้าลังมีโครงการ
สวนสาธารณะ และอีกด้านก็ติดกับคลอง ซ่ึงผลดี 
ต่อทัศนีย์ภาพต่อพื้นที่ศึกษา 

 

 FAR 10:1 OSR มากกว่าร้อยละ 3 ท้าให้สามารถ

ใช้ประโยชน์จากที่ดินได้เต็มศักยภาพ 

 

 พื้นที่ศึกษาเป็นแปลงที่ดินขนาดใหญ่สามารถ 
พัฒนาเป็นอาคารขนาดใหญ่ สามารถพัฒนา 
อาคารได้หลากหลายรูปแบบ เช่า ศูนย์การค้า 
โรงแรม อาคารส้านักงาน หรือ ที่พักอาศัย 
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โอกาส (Opportunities) อุปสรรค (Threats)  

 พื้นที่ศึกษาตั้งอยู่ในพื้นที่ที่ศักยภาพในการพัฒนา
เป็น shopping street ของกรุงเทพมหานคร  พื้นที่ตั้งโครงการเป็นกรรมสิทธ์ิของส านักงาน

พระพุทธศาสนาแห่งชาติ ต้องเช่าเป็น
ระยะเวลา 30 ปี ส่งผลให้ต้องเร่งคืนทุน
เน่ืองจากระยะเวลาของสัญญา 

 พื้นที่ศึกษาตั้งอยู่ริมคลองแสนแสบที่ภาครัฐก้าลัง
มีโครงการที่จะพัฒนาท้าการขุดลอกคูคลองบ้าบัด
น้้าเสียและปรับทัศนีย์ภาพริมคลอง ท้าให้มี
โอกาสที่จะได้ใช้ประโยชน์จากภูมิทัศน์ริมน้้าได้ 

 อยู่ในพื้นที่ที่มีการจราจรหนาแน่นและติดขัด
มากท าให้เกิดมลพิษทางอากาศ 

 การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนจะดึง
นักท่องเที่ยวในอาเซียนให้มาเที่ยวมากขึ้น  
และแนวโน้มของนักท่องเที่ยวชาวจีนที่เข้ามาใน
ประเทศไทยท้าให้ธุรกิจท่องเที่ยวมีโอกาสเติบโต
ได้เพิ่มขึ้นอีก เน่ืองจากมีความต้องการที่เพิ่มขึ้น 

 ลักษณะกายภาพของพื้นที่ทางเดินเชื่อมต่อบาง
ช่วงยังขาดการออกแบบที่เหมาะสม ท าให้ไม่
เกิดความต่อเน่ืองในการใช้งาน และไม่สามารถ
รองรับได้ ส าหรับทุกคน เหมาะสม ท าให้ไม่เกิดความต่อเน่ืองในการใช้งาน และไม่สามารถรองรับได้ ส าหรับทุกคน 

 อยู่ในบริเวณที่มีการร่วมกลุ่มกันของกลุ่มพื้นที่
การค้า โรงแรม และอาคารส้านักงาน ที่มีความ 
ต้องผู้ใช้งานอยู่มาก  

 ทางเดินเท้าไม่มีประสิทธิภาพ สภาพทางเดิน
เท้าบางส่วนช ารุด มีขนาดเล็กและมีแผงลอย
รุกล้ าท าให้กีดขวางการเดิน และไม่มีการ
จัดการจราจร    ทางเดิน เช่น ตรงทางข้ามถนน   และมีแผงลอยรุกล้ าท าให้กีดขวางการเดิน และไม่มีการจัดการจราจร    ทางเดิน เช่น ตรงทางข้ามถนน 

 มีโครงการรถไฟฟ้าสายสีส้มที่ก้าลังจะสร้างสถานี
อยู่ในบริเวณพื้นที่ศึกษาห่างไปอยู่ในระยะ
ทางเดินเท้า 500 เมตร สามารถเชื่อมต่อกับเรือ
โดยสารได้มวลชนและนักท่องเที่ยงทั้งชาวไทย
และชาวต่างชาติ 

 สภาพอาคารที่เก่าและเสื่อมโทรม 

หมายเหต.ุ จาก ผู้วิจัย 
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4.2.7 ผู้ใช้งานท่าเรือคลองแสนแสบและพื นท่ีโดยรอบ 

จากการศึกษาข้อมูลทั่วไปของผู้โดยสารเรือคลองแสนแสบที่เข้ามาใช้งานท่าเรือ
ประตูน้้าผ่านแบบสอบถาม พบว่าผู้ที่เข้ามาใช้งานส่วนใหญ่คือบุคคลทั่วไปที่เข้ามาท้างานภายในพื้นที่ 
รองลงมาคือกลุ่มนักเรียนและนักเรียนนักศึกษา ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่จะใช้บริการทุกวันในช่วงเช้าและ
เย็น ผู้โดยสารที่ท้างานในพื้นที่จะเดินบนทางเท้าเพื่อไปสู่ที่ท้างานที่อยู่ในพื้นที่ เป็นส่วนใหญ่ 
รองลงมาคือผู้โดยสารที่มาลงเรือเพื่อเดินทางต่อไปด้วยระบบขนส่งมวลชนรูปแบบอื่น ระบบขนส่งที่มี
การเช่ือมต่อมากที่สุดที่ได้แก่ รถประจ้าทาง โดย ป้ายรถประจ้าทางตั้งอยู่บริเวณหน้าห้างสรรพสินค้า
บิ้กซี รองลงมาคือ รถไฟฟ้า (BTS), มอเตอร์ไซต์รับจ้าง แท็กซี่ และรถตู้โดยสาร ตามล้าดับ  

จากการศึกษาเส้นทางสัญจรของผู้โดยสารเรือคลองแสนแสบเบื้องต้นจากการ
สังเกตพบว่า ท่าเรือประตูน้้าเป็นท่าเรือศูนย์กลางที่เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายเรือ ผู้โดยสารที่จะเดินทาง
ระหว่างท่าเรือประตูน้้า-ท่าเรือสะพานผ่านฟ้าจะต้องลงที่ท่าเรือประตูน้้าเพื่อเปลี่ยนเรือ ภาพที่ 4.34 
แสดงให้เห็นเส้นทางของทางเดินสัญจรภายในท่าเรือ ท่าเรือแบ่งออกเป็นสองฝั่ง ท่าเรือทางทิศเหนือ
เป็นทางลงของผู้โดยสารที่มาจากท่าเรือวัดศรีบุญเรือง เมื่อถึงท่าเรือประตูน้้าผู้โดยสารทุกคนจะต้อง
ลงและถ้าจะโดยสารต่อไปต่อจะต้องเปลี่ยนไปข้ึนเรืออีกล้า (ภาพที่ 4.34 จากเรือล้าที่ 1 ไปเรือล้าที่  
2) เช่นเดียวกับท่าเรือฝั่งทิศใต้ ผู้โดยสารที่เดินทางจากท่าเรือสะพานผ่านฟ้าต้องมาลงที่นี้เพื่อเปลี่ยน
เรือเพื่อเดินทางต่อไปยังท่าเรือวัดศรีบุญเรือง (ภาพที่ 4.34 จากเรือล้าที่ 3 ไปเรือล้าที่ 4) ผู้โดยสารที่
เดินทางมาจากวัดศรีบุญเรืองมาลงที่ท่าเรือประตูน้้ามีทางออกจากท่าเรือสองทาง ทางแรกคือข้ึน
บันไดที่เช่ือมต่อกับสะพานเฉลมิโลก ถนนราชด้าริ เป็นทางเข้าออกหลักที่ผู้โดยสารใช้ และ ทางออกที่
สองคือทางออกในตรอกหลังอาคารพาณิชย์เช่ือมต่อไปยังซอยเพชรบุรี 30 ท่าเรือทางทิศใต้ผู้โดยสาร
ที่เดินทางมาจากท่าเรือสะพานผ่านฟ้ามาลงที่ท่าเรือประตูน้้ามีทางออกจากท่าเรือทางเดียว คือข้ึน
บันไดที่เช่ือมต่อกับสะพานเฉลิมโลก ถนนราชด้าริ เป็นทางเข้าและออกหลักของผู้โดยสาร  

ผู้โดยสารที่ข้ึนมาจากท่าเรือแล้วมีเส้นทางที่ไป 4 ทาง จากการลงพื้นที่ส้ารวจ
พบว่ามี 2 เส้นทางที่ผู้โดยสารเลือกใช้มากที่สุดคือ 1) ไปทางใต้ของท่าเรือ (ภาพที่ 4.34 จากจุด A ไป
ที่ จุด E) ไปทางไปยังย่านราชประสงค์ ผู้โดยสารที่ใช้เส้นทางนี้คือคนที่ท้างานในย่านราชประสงค์และ
ผู้โดยสารที่จะเดินทางต่อไปทีอ่ื่นเพราะเป็นทีต่ั้งของปา้ยรถเมล์และทางเช่ือม (skywalk) ที่เช่ือมต่อไป
ยัง BTS 2) ข้ามถนนราชด้าริ ไปยังฝั่งแพลติน่ัม แฟช่ัน มอลล์ เป็นทางเช่ือมไปสู่ย่านประตูน้้า (ภาพที่ 
4.34 จากจุด A ไปที่ จุด B และ C) 

 



101 
 

 

 

เมื่อศึกษาเบื้องต้นแล้วจึงท้าการการศึกษาผู้ใช้งานจากแบบสอบถามเพื่อศึกษา
รายละเอียดของผู้ใช้งานท่าเรือคลองแสนแสบพบว่า ผู้โดยสารของท่าเรือแบ่งออกได้เป็น 2 ทาง คือ 
1. ผู้โดยสารขาเข้า คือผู้โดยสารที่เดินทางมาจากพืน้ที่อื่น ๆ  เข้ามาสู่พื้นที่ศึกษา ได้แก่ ผู้ที่โดยสารจาก
ท่าเรือวัดศรีบุญเรือง เข้ามาสู่ท่าเรือประตูน้้า (1) และ ท่าเรือสะพานผ่านฟ้า มาสู่ ท่าเรือประตูน้้า (3) 
และ 2. ผู้โดยขาออก คือผู้โดยสารจากในพื้นที่เข้ามาใช้ท่าเรือเพื่อเดินทางออกไป ได้แก่  ผู้ที่โดยสาร
จากท่าเรือประตูน้้า ไปท่าเรือสะพานผ่านฟ้า (2) และ ท่าเรือประตูน้้าไปท่าเรือสะพานผ่านฟ้า (4) 
(ภาพที่ 4.34) 

1. ผู้โดยสารขาเข้า แบบสอบถามที่ ศึกษาผู้โดยสารขาเข้า พบว่าจุดหมาย
ปลายทางของผู้โดยสารที่เดินทางเข้ามาในพื้นที่เพื่อเข้ามาท้างานเป็นส่วนใหญ่ โดยแบ่งออกเป็น 
 3 พื้นที่ได้แก่ ประตูน้้า ราชประสงค์ และสยาม จุดหมายปลายทางที่ผู้โดยสารไปรองลงมา คือ
เดินทางมาเพื่อไปสถานทีท่องเที่ยวในพื้นที่ และ สถานศึกษาตามล้าดับ  

 

2. ผู้โดยสารขาออก แบบสอบถามที่ศึกษาผู้โดยสารขาออก ที่เดินทางมาจากใน
พื้นที่ส่วนใหญ่ เดินทางมาจากสถานที่ท้างานในพื้นที่ เดินทางมาเพื่อข้ึนเรือโดยสารกลับบ้าน หรือเพื่อ
เดินทางต่อไปด้วยระบบขนส่งมวลชนรูปแบบอื่น ๆ รองลงมาคือเดินทางจากที่พักอาศัยในบริเวณ
โดยรอบเพื่อไปสถานศึกษา และสถานที่ท้างานต่างพื้นที่ และไปท่องเที่ยวในต่างพื้นที่ 

และจากการศึกษาพฤติกรรมการใช้งาน พบว่าผู้โดยสารส่วนใหญ่ที่เข้ามาในพื้นที่
และใช้บริการท่าเรือโดยสารจะใช้เลือกการเดินเท้าเพื่อไปถึงจุดหมายปลายทางซึ่งเป็นสถานที่ท้างาน
และสถานที่ท่องเที่ยวในพื้นที่ หรือใช้การเดินเพื่อไปโดยสารระบบขนส่งรูปแบบอื่น เช่น รถประจ้า
ทาง รถตู้โดยสาร รถมอเตอร์ไซตรับจ้าง หรือ BTS โดยป้ายรถประจ้าทาง และวินรถตู้ วินมอเตอร์ไซต์ 
กระจายตัวอยู่ห่างจากท่าเรือในรัศมี 500 เมตร และผู้โดยสารที่เข้ามาใช้งานท่าเรือจากพื้นที่โดยรอบ
เพื่อโดยสารเรือออกจากพื้นที่ ก็ใช้การเดินเพื่อเข้ามาสู่ท่าเรือเช่นกัน โดยมีทั้งผู้ที่เดินทางมาจากที่
ท้างานโดยรอบ และเดินทางเพื่อมาท่าเรือเพื่อข้ึนเรือไปยังจุดหมายปลายทางอื่น ๆ นอกพื้นที่ 

จากการส้ารวจโดยแบบสอบถามท้าให้พบว่าผู้โดยสารส่วนใหญ่เดินทาง 2-5 ครั้ง
ต่อสัปดาห์ 210 คน ช่วงเวลาที่เลือกใช้บริการบ่อยที่สุด 2 เที่ยวต่อวัน ได้แก่ เรือโดยสารในช่วง เช้า 
(06:00-10:00) และ เย็น  (17:00-19:30) รองลงมาคือผู้โดยสารที่เดินทางทุกวันต่อสัปดาห์และ
เลือกใช้บริการบ่อยที่สุด 2 เที่ยวต่อวัน คือเรือโดยสารในช่วง เช้า (06:00-10:00) และ เย็น  (17:00-
19:30) รองลงมาคือ ผู้โดยสารที่เดินทางทุกวันและเลือกใช้บริการบ่อยที่สุด 2 เที่ยวต่อวัน ได้แก่
ในช่วง เช้า (06:00-10:00) และ เย็น  (17:00-19:30)  
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จุดประสงค์ในการเดินทางของผู้ใช้บริการเรือโดยสารในช่วงเช้า (06:00-10:00) 
217 คนจาก 400 คน โดยสารเรือเพื่อไปท้างาน โดย 142 คนจาก 217 คน ใช้งานเรือโดยสารมาเพื่อ
เข้ามาท้างานในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่ใกล้เคียง ได้แก่พื้นที่ประตูน้้า ราชประสงค์ และสยาม รองลงมา
ได้แก่สถานศึกษา ท่องเที่ยว และเดินทางต่อไปยังจุดหมายปลายทาง ซื้อของ ติดต่อธุระ ตามล้าดับ 
และจุดประสงค์ในการเดินทางของผู้ใช้บริการเรือโดยสารในช่วงกลางวัน (10:00-16:00) และเย็น  
(17:00-19:30) ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่ใช้เพื่อเดินทางกลับบ้าน มากที่สุด รองลงมาได้แก่ ซื้อของ 
เดินทางต่อไปยังจุดหมายปลายทาง 

การสรุปผลจากแบบสอบถามข้อมูลการเดินทางท้าให้ทราบถึงรูปแบบพฤติกรรม
การเดินทางและจุดประสงค์ในการเดินทางของผู้ใช้บริการที่ใช้งานท่ าเรือประตูน้้า จากนั้นก็
ท้าการศึกษาความคิดเห็นในด้านความพึงพอใจที่มีต่อสภาพทางกายภาพของท่าเรือประตูน้้าและพื้นที่
โดยรอบ จากการส้ารวจโดยแบบสอบถามค้าตอบจากผู้ตอบแบบสอบถามแบ่งออกเป็นส่วน ได้แก่ 

1. ความพึงพอใจต่อสิ่งอ้านวยความสะดวก (facilities) ของท่าเรือ แบ่งออกเป็น 
2 หัวข้อย่อย ได้แก่  

1.1 สภาพทางกายภาพของท่าเรือ ได้แก่ ที่พักของผู้โดยสาร, ขนาดของโป๊ะ
ท่าเรือ, ความสะอาดของท่าเรือ, บรรยากาศภายในท่าเรือ, ความสะดวกในการเข้า-ออกท่าเรือ และ 
สิ่งอ้านวยความสะดวกบริเวณท่าเรือ เช่น ร้านค้า และที่นั่งพักผ่อน จากการส้ารวจพบว่าความพึง
พอใจต่อสภาพทางกายภาพอยู่ในเกณฑ์น้อยมาก-น้อย  

1.2 ความปลอดภัยของท่าเรือ ได้แก่ ความปลอดภัยของทางเข้าสู่ท่าเรือโดยสาร  
ความปลอดภัยของโป๊ะระหว่างรอใช้บริการ และ ความปลอดภัยในการข้ึน-ลงเรือ จากการส้ารวจ
พบว่าความพึงพอใจต่อสภาพทางกายภาพอยู่ในเกณฑ์น้อย  

ความพึงพอใจโดยรวมต่อสภาพท่าเรือนั้นอยู่ในเกณฑ์ต่้า สรุปได้ว่าสภาพทาง
กายภาพของท่าเรือควรได้รับการปรับปรุงโดยเฉพาะในด้านสิ่งอ้านวยความสะดวกภายในท่าเรือที่
ระดับความพึงพอใจอยู่ในเกณฑ์น้อยที่สุด รองลงมาคือบรรยากาศท่าเรือ ความสะอาด และทางเข้า-
ออก ปัจจุบันท่าเรือค่อนข้างสกปรกและมีสภาพค่อนข้างเก่า พื้นของท่าเรือสองฝั่งต่างกัน ท่าเรือฝั่ง
ราชประสงค์เป็นพื้นไม้มีสภาพเก่า ส่วนฝั่งประตูน้้าเป็นเหล็กสภาพค่อนข้างดีแต่มีเริ่มผุบ้าง และ
สกปรก ทางเข้า-ออกหลักของท่าเรือปจัจบุันคือบนัไดที่เช่ือมต่อกับสะพานเฉลิมโลก จึงไม่ค่อยสะดวก 
ส้าหรับทุกคน ส่วนทางเข้า-ออกรอง ฝั่งท่าเรือประตูน้้าเป็นตรอกแคบและขาดการเช่ือมต่อกับถนน
สายหลัก ส่วนฝั่งราชประสงค์ต้องผ่านร้านอาหารเพื่อเข้ามาสู่ท่าเรือและทางเข้าก็ขาดการเช่ือมต่อกับ
ทางสัญจรเท้าหลักเช่นกัน  



103 
 

 

 

จากการศึกษาที่พบว่าระดับความพึงพอใจที่มีต่อท่าเรือนั้นอยู่ที่ระดับน้อย แสดง
ให้เห็นว่าควรที่จะมีการปรับปรุงท่าเรือใหม่ แบบสอบถามจึงศึกษาความคิดเห็นในเรื่องการปรับปรุง
ท่าเรือรูปแบบใหม่ว่าควรมีสิ่งอ้านวยความสะดวก  (Facilities) รูปแบบใด อะไรที่ควรเพิ่มเติมและ
ปรับปรุงแก้ไขจากเดิมที่เป็นอยู่ จากแบบสอบถามพบว่าผู้โดยสารส่วนใหญ่สนับสนุนให้มีการปรับปรุง
ทางเข้าออกท่าเรือให้สะดวกและรองรบัสา้หรบัคนทุกประเภท ปรับปรุงเรื่องความปลอดภัยและความ
สะดวกสบายภายในท่าเรือ เพิ่มส่วนพักรอผู้โดยสาร จุดที่นั่งพักรอเรือโดยสาร เพิ่มประตูกั้นหรอืรั้วกั้น
เพื่อป้องกันการตกน้้า รองลงมาคือการจัดระเบียบท่าเรือ แบ่งสัดส่วนสัดส่วนของท่าเรือส่วนคอยเรือ
และส่วนลงเรือ ปรับปรุงร้านค้าในท่าเรือ และเพิ่มจุดจ้าหน่ายต๋ัว 

2. ความพึงพอใจต่อการพัฒนาพื้นที่โดยรอบท่าเรือ พื้นที่โดยรอบท่าเรือ 
แบ่งออกเป็นสองส่วน คือ  

2.1. ส่วนที่เป็นอาคารพาณิชย์ โดยจากการสอบถามพบว่าผู้ใช้บริการท่าเรือส่วน
ใหญ่มีการใช้บริการร้านค้าและแผงลอยโดยรอบท่าเรือ โดย 30.8% ที่ไม่ใช้บริการ โดยจะเลือกใช้
บริการร้านค้าทั่วไป เช่น ร้านสะดวกซื้อ และร้านอาหารเป็นส่วนมาก และก็ใช้บริการแผงลอยริมทาง
เท้าเช่นกัน แต่แม้จะมีการใช้งานอาคารพาณิชย์โดยรอบท่าเรือบ้างแต่ จากแบบสอบถามผู้ตอบ
แบบสอบถามก็เห็นด้วยในการที่จะให้มกีารพัฒนาอาคารโดยรอบให้เปน็อาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่และ
มีการใช้งานพื้นที่เป็นห้างสรรพสินค้า ร้านอาหารและร้านค้าทั่วไป 

2.2. ส่วนทางเดินเท้า จากการส้ารวจพื้นที่ท้าให้พบว่าทางเดินเท้าและเส้นทางที่
ผู้โดยสารเลือกใช้หลังใช้บริการโดยสารนั้นมีปัญหาและขาดการจัดการที่ดี มีทั้งแผงลอยที่ตั้งบนทาง
เท้าท้าให้คนไม่สามารถเดินสัญจรได้อย่างสะดวก และมีการข้ามถนนโดยไม่มีทางม้าลายหรือ
สะพานลอยซึ่งเป็นอันตรายทั้งผู้ขับรถและคนเดิน ผลจากการศึกษาด้วยแบบสอบถามท้าให้พบว่า
ผู้ใช้บริการเรือด่วนคลองแสนแสบส่วนใหญ่ หลังจากการใช้บริการเรือโดยสารมาลงที่ท่าเรือประตูน้้า
แล้ว ผู้ใช้บริการจะเลือกการเดินเพื่อไปสู่จุดหมายปลายทางของตัวเองทั้งในพื้นที่หรือเดินไปเพื่อ
เดินทางต่อด้วยระบบขนส่งมวลชนรูปแบบอื่น ๆ จึงมีการใช้งานพื้นที่ในส่วนของทางเท้ามาก และผล
จากแบบสอบถามท้าให้พบว่าผู้ใช้บริการส่วนใหญ่ต้องการให้มีการพัฒนาทางเดินเท้าที่ดีข้ึน ปลอดภัย
และสะดวกมากข้ึน และท้าให้มีหลังคาคลุมหรือเช่ือมต่อกับทางเช่ือม (skywalk) เพื่อเช่ือมมาจนสู่
ท่าเรือ และเนื่องจากมีผูโ้ดยสารจ้านวนมากทีต่้องเดินข้ามถนนเพื่อไปยังประตูน้้า แต่ด้วยข้อจ้ากัดของ
พื้นที่ศึกษาท้าให้ท้าสะพานลอยเพื่อข้ามไม่ได้เนื่องจากพื้นที่อยู่ตรงสะพานเฉลิมโลก จึงมีการสอบถาม
เสนอให้ท้าทางลอดใต้สะพานเพื่อข้ามไปอีกฝั่ง จากผลการส้ารวจพบว่าผู้โดยสารส่วนใหญ่เห็นด้วย
อย่างมากในการให้พัฒนาทางเดินลอดสะพานเพื่อข้ามไปอีกฝั่งแทน 
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ภาพที่ 4.34 

ที่มา: ผู้วิจัย (ดัดแปลง) 
 

104 แสดงเส้นทางสญัจรภายในท่าเรอื 
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ภาพที่ 4.35 

ที่มา: ผู้วิจัย (ดัดแปลง) 
 

105 แสดงปริมาณผู้ใช้บริการท่าเรือประตูน้้า 
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บทที่ 5  
แนวทางในการออกแบบ 

 

5.1 แนวคิดในการออกแบบ  
5.1.1 การใช้ประโยชน์ของอาคาร  
5.1.2 สัดส่วนรายละเอียดด้านการใช้สอย (Programs) 
5.1.3 สรุปข้อมูลแนวทางการก้าหนดรปูแบบของอาคาร  
5.1.4 วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 

5.2 การออกแบบวางผงัการใช้ที่ดินและภูมิทัศน์ของโครงการ  
  

5.1 แนวคิดในการออกแบบ 
จากการศึกษาทฤษฎี แนวคิด กรณีศึกษา และข้อมูลผู้ใช้งานจากแบบสอบถาม ผู้วิจัยจึง

สรุปเป็นแนวคิดในการวางผังอาคารเบื้องต้น ประกอบด้วยปัจจัยด้านการออกแบบพื้นที่ตั้งที่เป็นตัว
อาคารกับพื้นที่โดยรอบ แบ่งออกเป็นประเด็นต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ 

5.1.1 การใชป้ระโยชน์ของอาคาร 
การออกแบบอาคารเน้นไปที่การออกแบบเพื่อสร้างพื้นที่เช่ือมต่อการขนส่งมวล 

ชนทางน้้าให้เข้ามาใช้งานรวมกับพื้นที่และขนส่งมวลชนทางบก และเสนอแนวทางในการสร้างพื้นที่
เปิดโล่ง โดยแบ่งพื้นที่ใช้สอยออกเป็น เป็นพื้นที่ริมน้้า ส่วนพาณิชยกรรม ส่วนท่าเรือ และส่วนของ
ส้านักงานบริหาร พื้นที่สนับสนุน รูปแบบของอาคารควรหันหน้าอาคารทั้งถนนและส่วนคลอง และมี
ทางเช่ือมที่สามารถเข้าถึงพื้นที่ได้ในทุกส่วน 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5. 1 ภาพแสดงขนาดของพื้นทีท่ี่สามารถสร้างได้ จาก ผู้วิจัย 
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5.1.2 รายละเอียดดา้นการใช้สอย (Programs) 

แนวทางการวางผังอาคาร จากการศึกษาข้อมูลและกรณีศึกษา พบว่าควร
ออกแบบตามแนวคิดการเติบโตอย่างชาญฉลาด ให้พื้นที่มีความสามารถในการรองรับกิจกรรมที่ เกิด 
ข้ึนในอนาคต โดยอาคารควรมีการใช้ประโยชน์พื้นที่แบบผสมผสาน (mixed-use) เป็นจุดเปลี่ยนถ่าย
การเดินทาง (interchange) จากทางน้้าเช่ือมต่อไปยังระบบขนส่งมวลชนรูปแบบอื่น ๆ ปรับปรุง 
ภูมิทัศน์และพัฒนาให้ท่าเรือและพื้นที่ริมน้้าสามารถเข้าถึงได้ง่าย การออกแบบผังพื้นที่เบื้องต้น  
แบ่งออกเป็น 3 ส่วน 

  

(1) ส่วนพาณิชยกรรม เป็นส่วนสร้างรายได้ให้กับโครงการและดึงดูดคนใหเ้ข้ามา
ใช้งานพื้นที่ โดยการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ในพื้นที่ส่วนของอาคารเก่ารอบท่าเรือให้ใช้
ประโยชน์พื้นที่แบบผสม เช่น ร้านค้า ร้านอาหาร ส้านักงาน และโรงแรม และออกแบบอาคารให้มี
ปฏิสัมพันธ์กบัพื้นทีร่ิมคลอง จาการศึกษาความต้องการของผู้ใช้งานและศึกษาการตลาดในพื้นที่ 
พบว่าพื้นที่ส่วนน้ีควรท้าให้เป็นโรงแรมเนื่องจากอยู่ในย่านใจกลางเมืองมีนักท่องเที่ยวมาก และแบง่
บางส่วนให้เป็นที่พักอาศัย และผสมกบัห้างสรรพสินค้าทีห่ันหน้าเข้าสู่คลอง 

 

(2) ส่วนท่าเรือ ท่าเรือทีส่ามารถรองรบัปริมาณผูโ้ดยสารที่ตอ้งมีการเปลี่ยนถ่าย
เรือที่ท่าเรือ โดยท่าเรือควรออกแบบใหม้ีส่วนของจุดพักคอย ส่วนแจกผู้โดยสาร จุดจอดเรือ โดย
ท่าเรือควรแบ่งออกเป็นสองส่วน คือส่วนที่อยู่บนบกมสี่วนของห้องจ้าหน่ายต๋ัว ห้องน้้า ส้านักงานและ
อาจมสี่วนที่ขายของ พื้นที่โถงรองรบัผู้โดยสาร และอีกส่วนที่อยู่ในน้้าเป็นส่วนที่เป็นจุดข้ึนลงของ
ผู้โดยสาร และส่วนสุดท้ายเป็นจุดจอดเรอืและซ่อมบ้ารุง และส่วนสุดท้ายปรบัปรุงทางเข้าออกท่าเรือ
ใหม่ใหส้ามารถเข้าถึงได้ง่ายและสะดวกขึ้น สามารถรองรบัได้ส้าหรับคนทุกคน 

 

(3) ภูมิทัศน์และพื้นที่สาธารณะริมน้้า ซึ่งเป็นส่วนสนบัสนุนโครงการ ปรบัปรุง
ทางเดินริมน้้าเช่ือมกับทางเดินเท้าในพื้นที่เพื่อพัฒนาการเข้าถึงพื้นที่รมิน้้า ปรบัปรุงภูมิทัศนร์ิมน้้า 
สร้างลานกจิกรรมเพื่อดงึดูดคนเข้ามาใช้งาน และเป็นการเช่ือมต่อท่าเรือเข้ากับส่วนโครงการ
อสังหารมิทรพัย์และกับพื้นที่โดยรอบ และท้าทางเดินเท้าลอดใต้สะพานเพือ่ข้ามไปอีกฝั่งเพื่อแกป้ัญหา
การข้ามถนนบนสะพานเฉลิมโลก 
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5.1.3 สรุปข้อมูลแนวทางการก้าหนดรูปแบบของอาคาร 
ตารางที่ 5.1 ตารางแสดงสรุปรูปแบบของอาคาร 

พื้นที่ใช้สอย ตารางเมตร 

1. พื้นที่ด้านนอกอาคาร 1) ทางเดินริมน้้า 1,500 ตารางเมตร 
2) ลานกิจกรรม ทางเดินเท้า  4,520 ตารางเมตร 

 องค์ประกอบพื้นที่ การใช้งาน กิจกรรมที่เกิดขึ้น  

- พื้นที่ริมน้้า ท่าเรือ  
- พื้นที่ลานกิจกรรม 
- ภูมิทัศน์  
- ทางเดินเท้า 

ลานกิจกรรมด้านนอกการเชื่อมต่อ
พื้นที่ภายนอก ทางเท้าเพื่อ
เชื่อมต่อพื้นที่โดยรอบและท่าเรือ 

- การพักผ่อน 
- ทางเดินเท้า 
 

พื้นที่ใช้สอย ตารางเมตร 
2. พื้นที่ท่าเรือ ท่าเรือที่สามารถรองรับปริมาณผู้โดยสาร 20,000 คน/วัน  1,315 ตารางเมตร 

    - ส่วนทางขึ้น-ลงเรือ  720 ตารางเมตร 

    - ส่วนพักรอผู้โดยสาร 340 ตารางเมตร 
    - ห้องจ้าหน่ายตั๋วและห้องพักพนักงาน 55 ตารางเมตร 

    - ร้านค้าภายในท่าเรือ 200 ตารางเมตร 

จุดจอดเรือและซ่อมบ้ารุง  

องค์ประกอบพื้นที่ การใช้งาน กิจกรรมที่เกิดขึ้น  
- ห้องจ้าหน่ายตั๋ว และพื้นที่ส้าหรับพนักงาน 
- จุดพักคอยส้าหรับผู้โดยสาร โป๊ะ 

พื้นที่ที่รองรับของการสัญจรทางน้้า - การสัญจรของผู้โดยสารเชื่อมต่อกับพื้นที่
โดยรอบท่าเรือ 
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พื้นที่ใช้สอย ตารางเมตร 
3. พื้นที่ภายในโครงการ 

 
ส่วนพาณิชยกรรม 35,000 ตารางเมตร 

ส่วนโรงแรม 325 ห้อง 45,000 ตารางเมตร 

ส่วนพักอาศัย 260 ชุด 21,000 ตารางเมตร 
ส่วนส้านักงานบริหารและพื้นที่สนับสนุนงานบริการอ้านวยการ 500 ตารางเมตร 

พื้นที่ส้าหรับซ่อมบ้ารุงและดูแลโครงการ ส่วนห้องเครื่อง  2000 ตารางเมตร 

ที่จอดรถในอาคารและใต้ดิน  1450 คัน 

องค์ประกอบพื้นที่ การใช้งาน กิจกรรมที่เกิดขึ้น  
- ร้านขายของ 
- ทางเดินเชื่อมทางเดินภายนอกและ
ภายในอาคาร 

พื้นที่เพื่อเชื่อมต่อการเดินเท้าโดยการ
สร้างกิจกรรมและทางเท้าที่มี
ประสิทธิภาพ 

- การเข้าออกอาคาร 
- พื้นที่ค้าปลีก 
- จัดกิจกรรม 

หมายเหตุ จาก ผู้วิจัย 
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ตารางที่ 5.2 พ้ืนท่ีการใช้งานของโครงการ 

หมายเหตุ จาก ผู้วิจัย 
5.1.4 วิเคราะห์ความเปน็ไปได้ทางการเงิน 

(1) โรงแรม 
ตารางที่ 5.3 สมมติฐานรายรับ และรายจ่ายของโรงแรม 
ประมาณรายรับของโรงแรม ต่อเดือน ต่อปี 

1 รายได้ค่าห้องพัก     

พื้นที่ห้องพัก 20,500    

           
37,050,000  

          
450,775,000 

ค่าห้องพัก  3,800   บาท/คืน  
จ้านวนห้อง 325   ห้อง  

2 รายได้ค่าห้องประชุม     

ห้องประชุมและห้องจัดเลี้ยงรองรับได้ 780 คน/วัน  
  อัตราค่าเช่าห้องประชุมคิดเป็นรายหัว 450 คน/วัน 

ค่าห้องประชุมและจัดเลี้ยง ต่อปี 10,676,250 128,115,000 

3 ค่าอาหารและเครื่องด่ืม 
   3.1 50% จากรายได้ห้องพัก 7,410,000  225,387,500 

     3.2 20% จากรายได้อ่ืน ๆ (Minibar, Laundry, Spa ฯลฯ) 1,656,000  90,155,000   

รวมรายได้ 64,528,500  894,432,500 
* ในกรณีที่มีการเข้าพัก 100% 

 

รายละเอียดโครงการ ประเภท อาคาร กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ค่าเช่า 
(บาท) 

พื้นที่ให้
เช่า(ตร.

ม.) 

พื้นที่
อาคาร
ทั้งหมด 
(ตร.ม.) 

จ้านวน 
ที่จอดรถตาม

กฎหมาย 
(คัน) 

กฎหมายควบคุม
อาคาร 

ที่จอดรถ 

1 พื้นที่ค้าปลีก A ศูนย์การค้า อาคารที่ 1 กลุ่มคนวัยท้างาน 
นักเรียน นักศึกษา คนรุ่น

ใหม่มีรายได้สูงถึง 
ปานกลาง และ กลุ่ม

นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ 

1,250-1,600 
บ/ตร.ม.  

6,600 15,000 330 20 ตร.ม./1คนั 

2 พื้นที่ค้าปลีก B ศูนย์การค้า อาคารที่ 2 10,000 20,000  500 

 พื้นที่ค้าปลีกรวม 
  

16,600 35,000 830 

4 เซอร์วิสอพารท์เมนต์ 
- 260 ห้อง 

High-class อาคารที่ 3 กลุ่มคนท้างานพนักงาน
บริษัทในพืน้ที่ 
ชาวต่างชาติ 

มีรายได้ปานกลาง-สูง  

950-1,850  
บ/ตร.ม. 

15,700 21,000 260 1 คัน/ห้อง 

5 โรงแรม 
- 325 ห้อง 

4 ดาว อาคารที่ 4 กลุ่มลูกค้าหลักคือกลุ่ม
นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ 
เป็นนักท่องเที่ยวท่ีมีการ

ใช้จ่ายปานกลางถึงสูงและ
นักธุรกิจชาวต่างชาติและ

ชาวไทย 

3,500-5,000  
บ/ห้อง 

30,000 45,000 47 ห้องพัก > 100 ห้อง 
ห้องที่ 1-30  

  -10 ห้อง/คนั 
ห้องที่ 31-100  
  -5 ห้อง/คัน 

ห้องที่ 101 ขึ้นไป   
-10 ห้อง/คนั 



111 
 

 

ตารางที่ 5.3 (ต่อ) 
 ประมาณรายจ่ายของโรงแรม  ต่อปี 

1 Land cost  455,580,000 บาท  

1.1 Land cost  พื้นที่ 1,852 ตารางวา 
มูลค่า 1,518,640,000 บาท 

ตารางวาล่ะ 820,000* 
ค่าเช่าต่อปีคิดเป็น 30% 
ของมูลค่าที่ดินรวม เช่า 30 ปี 

10,996,759 

1.2 Land development cost ค่าปรับปรุงหน้าดิน* 
800,000 ต่อ 1 ไร่  
+ ค่ารื้อถอนประมาณ 
3,000,000 

6,704,000 

2 Construction cost    

2.1 Management & operating construction cost 7% รวมค่าออกแบบ
สถาปัตย์, โครงสร้างและ
ระบบ 3% ของมูลค่า
ก่อสร้างและค่าอ่ืน ๆ  

72,734,200 

2.2 Construction cost ตารางที่ 5.4 1,039,060,00 
2.3 Construction contingency cost 5% ของมูลค่าก่อสร้าง 55,589,710 

3 Furniture and others เฉลี่ยห้องละ  700,000 บาท/ห้อง 227,500,000 

4 ค่าใช้จ่ายคงที่     

 4.1 บุคลากร 2 คน / 1 ชั้น เงินเดือน 145 คน 33,372,000 
18,000 บาท/เดือน 62 คน 
20,000 บาท/เดือน 82 คน 
25,000 บาท/เดือน 1 คน 

  

 4.2 ค่าสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้า ประปา ฯลฯ  5,000 บาท/ห้อง/เดือน 12,187,500 

 4.3 วัสดุสิ้นเปลืองอ่ืน ๆ เฉลี่ย 100,000 บาท/เดือน 1,200,000 
5 ค่าใช้จ่ายแปรผัน    *แปรผันตามรายรับ 

5.1 ต้นทุนค่าห้องพัก 10%  ต่อรายได้ห้องพัก  28,173,438  
5.2 ต้นทุนค่าห้องประชุม 50% ต่อรายได้ห้องประชุม 12,811,500 
5.3 ต้นทุนค่าอาหารและเครื่องดื่ม (F&B) 40% ต่อรายได้ค่าอาหาร  56,346,875  
5.4 ต้นทุนอ่ืน ๆ (Minibar, Laundry, Spa ฯลฯ) 35% ต่อรายได้อ่ืน ๆ  19,721,406  
5.5 ค่าการตลาด 7% ต่อรายได้รวม 35,320,001 
5.6 ค่าซ่อมแซม 1% ต่อรายได้รวม  5,045,714 
5.7 เตรียมค่าปรับปรุงใหญ่ (CAPEX) 5% ต่อรายได้รวม 15,137,143 
5.8 ค่าด้าเนินการของเชน 7% ต่อรายได้รวม 35,320,001 

6 ค่าดอกเบี้ย (ระยะเวลากู้ 20 ปี)   8%* 849,209,191 
* ราคาประเมินโดยผู้วิจัยอ้างอิงจากราคาตลาดและสอบถามจากผู้เชี่ยวชาญ 
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ตารางที่ 5.4 ประมาณการพื้นที่ใช้สอยและค่าก่อสร้างของโรงแรม 

ล้าดับ ประเภทการใช้ประโยชน์ 
พื นท่ี 

(ตร.ม.) 
ค่าก่อสร้าง 

ตร.ม.ละ (บาท) เป็นเงิน (บาท) 
1 ห้องพัก 325 ห้อง  20,500  30,000* 615,000,000 
2 ทางเดิน (ส่วนห้องพัก)  2,000   23,500*  47,000,000 
3 ห้องประชุม   2,000  24,500* 49,000,000 
4 ส่วนกลาง (Service + ห้องเครื่อง)  4,000   15,000**  60,000,000 
5 ส่วนบริการ (Lobby + ร้านอาหาร + สระว่ายน้้า ฯลฯ)  6,500   35,000**  227,500,000 
6 ที่จอดรถยนต์  3,900  10,400* 40,560,000 
 รวม   1,039,060,000 

* ค่าก่อสร้างจาก ราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2559 ก้าหนดโดยมูลนธิปิระเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
** ราคาประเมินโดยผู้วิจัยอ้างอิงจากราคาตลาดและสอบถามจากผู้เชี่ยวชาญ 

ตารางที่ 5.5 ตารางสรปุการประเมินโครงการโรงแรม 
โรงแรม 

เงินลงทุนโครงการ (ช่วงก่อสร้าง) 2,706,377,101 
ส่วนทุน (EQUITY) 1,872,531,451 
เงินกู้ (LOAN) 833,845,650 
 

มูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์สุทธิโครงการ (NPV) 194,827,915 
อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 14.47%% 
ระยะเวลาคืนทุน 9.08 ปี 
ผลตอบแทนจากการลงทุน (ROI) 9.54% 

 

(2) พื้นที่ค้าปลีก 

ตารางที่ 5.6 สมมติฐานรายรับ และรายจ่ายของพื้นที่ค้าปลกี 
ประมาณรายรับของพื นท่ีค้าปลีก 

 

ต่อเดือน ต่อปี 

1 รายได้จากการเช่าพื้นที่ห้างสรรพสินค้า 16,600 ตารางเมตร   
 1.1 ค่าเช่าจาก  

พื้นที่เช่าคงที่ 
1,600   

บาท/เดือน 
75% ของพื้นที่เช่า 
12,450 ตารางเมตร 

19,920,000 239,040,000 

 1.2 พื้นที่เช่าเก็บค่าเช่า
เป็นส่วนแบ่งรายได้ 

1,250  
บาท/เดือน 

25% ของพื้นที่เช่า 
4,150 ตารางเมตร 5,187,500 62,250,000 

2 รายรับจากค่าบริการรวม    

 2.1 ค่าบริการจาก พื้นที่เช่าคงที่ 20% 
จากค่าเช่า  

320 บาท 3,984,000 47,808,000 
 2.2 ค่าบริการจาก พื้นที่เช่าเก็บค่าเช่าเป็น

ส่วนแบ่งรายได้ 
250 บาท 1,037,500 12,450,000 

 รายรับอ่ืนๆ คิดที่ 20% จากค่าเช่า 5,021,500.00 60,258,000 

* ในกรณีที่มีการเช่า 100% 
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ตารางที่ 5.6 สมมติฐานรายรับ และรายจ่ายของพื้นที่ค้าปลกี (ต่อ) 
 ประมาณรายจ่ายของพื นท่ีค้าปลีก  ต่อปี 

1 Land cost  836,892,000 บาท  

 1.1 Land cost พื้นที่ 3,402 ตารางวา 
มูลค่า  2,789,640,000 บาท 

ตารางวาล่ะ 820,000* 
ค่าเช่าคิดเป็น 30%  
ของมูลค่าที่ดินรวม เช่า 30ปี 

20,200,841 

 1.2 Land development cost ค่าปรับปรุงหน้าดิน*  
800,000 ต่อ 1 ไร่  
+ ค่ารื้อถอนประมาณ 
3,000,000 

9,804,000 

2 Construction cost    

 2.1 Management & operating construction cost 7% รวมค่าออกแบบ
สถาปัตย์, โครงสร้างและ
ระบบ 3% ของมูลค่า
ก่อสร้างและค่าอ่ืน ๆ  

113,585,500 

 2.2 Construction cost ตารางที่ 5.7 1,622,650,000 
 2.3 Construction contingency cost 5% ของมูลค่าก่อสร้าง 86,811,775 

4 Furniture and other  5,000,000 

3 ค่าใช้จ่ายคงที่     

3.1 บุคลากร 2 คน / 1 ชั้นเงินเดือน 70 คน 16,800,000 
20,000 บาท/เดือน 

3.2 ค่าสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้า ประปา ฯลฯ  
 

55 บาท/ตารางเมตร 
(พื้นที่รวม)/เดือน 

43,560,000 

4 ค่าใช้จ่ายแปรผัน    *แปรผันตามรายรบั 
 ค่าการขายและการตลาด 15% ต่อรายได้รวม    57,734,696 
 ค่าซ่อมแซม 5%   ต่อรายได้รวม   7,697,960 
 เตรียมค่าปรับปรุงใหญ่ (CAPEX) 5%   ต่อรายได้รวม 15,395,919 
 ค่าอ่ืน ๆ 3%   ต่อรายได้รวม 9,237,551 

5 ค่าดอกเบี้ย (ระยะเวลากู้ 20 ปี) 9.0%* 106,877,074 

* ราคาประเมินโดยผู้วิจัยอ้างอิงจากราคาตลาดและสอบถามจากผู้เชี่ยวชาญ 

หมายเหตุ จาก ผู้วิจัย 
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ตารางที่ 5.7 ประมาณการพื้นที่ใช้สอยและค่าก่อสร้างของพืน้ที่ค้าปลีก 

ล้าดับ ประเภทการใช้ประโยชน์ 
พื นท่ี 

(ตร.ม.) 

ค่าก่อสร้าง 

ตร.ม.ละ (บาท) เป็นเงิน (บาท) 

1 พื้นที่ขาย 16,600   27,300* 723,450,000 
2 โถงและทางเดิน   10,000   18,000**  180,000,000 
3 ตกแต่งภายในส่วนโถง  10,000  5,000** 50,000,000 
4 ส่วนกลาง (Service + ห้องเครื่อง)  8,400   15,000**  126,000,000 
5 ที่จอดรถยนต์ใต้ดิน  31,000   17,300*  536,300,000 
6 ภูมิทัศน์  6,900  1,000** 6,900,000 
 รวม   1,622,650,000 

* ค่าก่อสร้างจาก ราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2559 ก้าหนดโดยมูลนธิปิระเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
** ราคาประเมินโดยผู้วิจัยอ้างอิงจากราคาตลาดและสอบถามจากผู้เชี่ยวชาญ 

ตารางที่ 5.8 ตารางสรปุการประเมินโครงการพื้นที่ค้าปลกี  
พื นท่ีค้าปลีก 

เงินลงทุนโครงการ (ช่วงก่อสร้าง) 2,674,743,275 
ส่วนทุน (EQUITY) 1,372,566,650 
เงินกู้ (LOAN) 1,302,176,625 
 

มูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์สุทธิโครงการ (NPV) 689,410,341 
อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 14.13% 
ระยะเวลาคืนทุน 10.33 ปี 
ผลตอบแทนจากการลงทุน (ROI) 25.60% 

  

(3) เซอร์วิสอพารทเ์ม้นท ์
ตารางที่ 5.9 สมมุติฐานรายรับ และรายจ่ายของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์
ประมาณรายรับของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ต่อเดือน ต่อปี 

1 รายได้ค่าห้องพัก     

พื้นที่ห้องพัก 15,700    

             
20,887,500 

            
250,650,000 

ค่าเช่าเฉลี่ย  1,375   บาท/เดือน 

จ้านวนห้อง 260   ห้อง  

2 รายรับจากสาธารณูปโภค 40% ต่อรายได้ค่าห้องพัก 8,355,000 100,260,000 

3 รายรับจากค่าบริการอื่น ๆ 30% ต่อรายได้ค่าห้องพัก 6,266,250 75,195,000 

4 รายรับจากค่ามัดจ้าห้อง 20% ต่อรายได้ค่าห้องพัก 4,177,500 50,130,000 

รวมรายได้ 18,798,750 225,585,000 
* ในกรณีที่มีการเข้าพัก 100% 
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* ราคาประเมินโดยผู้วิจัยอ้างอิงจากราคาตลาดและสอบถามจากผู้เชี่ยวชาญ 
หมายเหตุ จาก ผู้วิจัย 

 
 
 
 

 ประมาณรายจ่ายของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์  ต่อปี 
1 Land cost  184,500,000 บาท  

 1.1 Land cost  พื้นที่ 750 ตารางวา 
มูลค่า 615,000,000 บาท 

ตารางวาล่ะ 820,000* 
ค่าเช่าต่อปีคิดเป็น 30% 
ของมูลค่าที่ดินรวม เช่า 30 ปี 

4,453,448 

 1.2 Land development cost ค่าปรับปรุงหน้าดิน*  
800,000 ต่อ 1 ไร่  
+ ค่ารื้อถอนประมาณ 
1,000,000 

2,500,000 

2 Construction cost    

 2.1 Management & operating  
construction cost 

7% รวมค่าออกแบบสถาปัตย์, 
โครงสร้างและระบบ 3% ของ
มูลค่าก่อสร้างและค่าอ่ืน ๆ  

52,741,500 

 2.2 Construction cost ตารางที่ 5.10 753,450,000 
 2.3 Construction contingency cost  5% ของมูลค่าก่อสร้าง 40,309,575 

3 Furniture and others เฉลี่ยห้องละ  200,000 บาท/ห้อง 52,000,000 

4 ค่าใช้จ่ายคงที่     

 4.1 เงินเดือนบุคลากร 2 คน / 1 ชั้น  37 คน 8,124,000 

20,000 บาท/เดือน 

 4.2 
 

ค่าสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้า ประปา ฯลฯ  
ต่อเดือนห้องละ 

30% ต่อรายได้รวม  113,326,830 

5 ค่าใช้จ่ายแปรผัน    *แปรผันตามรายรับ 

5.1 ต้นทุนค่าห้องพัก 10% ต่อรายได้ห้องพัก   19,797,300 
5.2 ต้นทุนอ่ืน ๆ (Laundry, ฯลฯ) 5% ต่อรายได้ค่าบริการอ่ืน ๆ   5,939,190 
5.3 ค่าการตลาด 7% ต่อรายได้รวม 26,442,927 
5.4 ค่าซ่อมแซม 2% ต่อรายได้รวม 7,555,122 
5.5 เตรียมค่าปรับปรุงใหญ่ (CAPEX) 5% ต่อรายได้รวม   18,887,805 

6 ค่าดอกเบี้ย (ระยะเวลากู้ 20 ปี) 8.50%* 642,626,938 
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ตารางที่ 5.10 ประมาณการพื้นที่ใช้สอยและค่าก่อสร้างของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์

ล้าดับ ประเภทการใช้ประโยชน์ 
พื นท่ี 

(ตร.ม.) 

ค่าก่อสร้าง 

ตร.ม.ละ (บาท) เป็นเงิน (บาท) 

1 พื้นที่ห้องพัก 260 ห้อง 15,700   30,000* 471,000,000 
2 ทางเดิน (ส่วนห้องพัก)  2,700   12,000**  32,400,000 
3 ส่วนโถง  550  23,000** 12,650,000 
4 พื้นที่ส่วนกลาง 1,600 28,000** 44,800,000 
5 ส่วนกลาง (Service + ห้องเครื่อง)  2,800   15,000**  42,000,000 
6 ที่จอดรถยนต์  18,000   9,700*  174,600,000 
 รวม   753,450,000 

* ค่าก่อสร้างจาก ราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2559 ก้าหนดโดยมูลนธิปิระเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
** ราคาประเมินโดยผู้วิจัยอ้างอิงจากราคาตลาดและสอบถามจากผู้เชี่ยวชาญ 

 
ตารางที่ 5.11 ตารางสรุปการประเมินโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 

เงินลงทุนโครงการ (ช่วงก่อสร้าง) 1,746,150,800 
ส่วนทุน (EQUITY) 1,141,507,175 
เงินกู้ (LOAN) 604,643,625 
 

มูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์สุทธิโครงการ (NPV) 260,168,227 
อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 15.88% 
ระยะเวลาคืนทุน 10.83 ปี 
ผลตอบแทนจากการลงทุน (ROI) 17.70% 

หมายเหตุ จาก ผู้วิจัย 
 

จาการวิเคราะหก์ารเงินของอาคารแต่ละประเภทภายใต้สมมติฐานการเช่าที่ดินจาก
ส้านักงานพระพทุธศาสนาแห่งชาติในระยะเวลา 30 ปี พบว่า  

(1) โรงแรมมีค่า NPV เท่ากับ 194,827,915 และ IRR เท่ากบั 14.47% และ
ระยะเวลาในการคืนทุน 9.08 ปี จากผลการวิเคราะหส์รุปไดว่้า โรงแรมมีความคุ้มค่าในการลงทุน  

(2) พื้นที่ค้าปลีกมีค่า NPV เท่ากบั 689,410,341 และ IRR เท่ากับ 14.13% และ
ระยะเวลาในการคืนทุน 10.33 ป ีจากผลการวิเคราะหส์รปุได้ว่าพื้นที่ค้าปลีกมีความคุ้มค่าในการลงทุน  

(3) เซอร์วิสอพาร์ทเม้นทม์ีค่า NPV เท่ากบั 258,418,215 และ IRR เท่ากับ 
15.88% และระยะเวลาในการคืนทุน 10.83 ป ีจากผลการวิเคราะหส์รปุได้ว่าพื้นที่ค้าปลกีมีความคุ้มค่า
ในการลงทุน  



117 
 

 

(5) ท่าเรอืและภูมทิัศน์ริมคลอง 
ตารางที่ 5.12 ตารางแสดงค่าก่อสร้างท่าเรือ 
ท่าเรือฝั่งใต้ 

ล้าดับ ประเภทการใช้ประโยชน์ 
พื้นที่

(ตร.ม.) 
ค่าก่อสร้าง 

 ตร.ม.ละ (บาท)  เป็นเงิน (เงิน) 

1  ส่วนทางขึ้น-ลงเรือ  355 30,000*                 10,650,000  
2  ส่วนพักรอผู้โดยสาร 200 12,000*                   2,400,000  
3  ห้องจ้าหน่ายตั๋วและห้องพักพนักงาน 30 15,000***                      450,000  
4  ร้านค้าภายในท่าเรือ 100 16,000***                   1,600,000  
5 ส่วนบริการผู้โดยสาร 30 22,755**                      682,650  
6 ค่าเฟอร์นิเจอร์                         781,550  

    715                  16,564,200 

ท่าเรือฝั่งเหนือ 

ล้าดับ ประเภทการใช้ประโยชน์ 
พื้นที่

(ตร.ม.) 
ค่าก่อสร้าง 

 ตร.ม.ละ (บาท)  เป็นเงิน (เงิน) 

1  ส่วนทางขึ้น-ลงเรือ  300 30,000*  9,000,000  

2  ส่วนพักรอผู้โดยสาร 140 12,000*  1,680,000  
3  ห้องจ้าหน่ายตั๋วและห้องพักพนักงาน 30 15,000***  450,000  

4  ร้านค้าภายในท่าเรือ 100 16,000***  1,600,000  

5 ส่วนบริการผู้โดยสาร 30 22,755**  682,650  

6 ค่าเฟอร์นิเจอร์     640,550  

    600   14,053,200  
*ราคาก่อสร้างท่าเรืออ้างอิงตามราคาประเมินค่าก่อสร้างโป๊ะเทียบเรือ วัดนิมมานรดี คลองภาษีเจริญ โดย ส้านักวิศวกรรม กรมเจ้าท่า 
**มาตรฐานห้องน้้าสาธารณะ โดย กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น กระทรวงมหาดไทย 
***ราคาประเมินโดยผูว้ิจัยอ้างอิงจากราคาตลาดและสอบถามจากผู้เชี่ยวชาญ 
 

ตารางที่ 5.13 ตารางแสดงค่าพัฒนาคลองแสนแสบและภูมทิัศน์ 

ล้าดับ 
 ปริมาณ หน่วย ค่าก่อสร้าง 

ราคา หน่วย เป็นเงิน 

1 เขื่อน คสล. พร้อมทางเดิน 354 เมตร 47,230* เมตร/ บาท 16,719,340 
2 ขุดลอกขยายคลอง 19,850 ลบ.ม. 25.65** บาท/ ลบ.ม. 509,153 

3 ส่วนภูมิทัศน์ริมคลอง 1,500 ตรม. 450*** บาท/ ตรม. 675,000 

รวม 17,903,492 
*ราคาก่อสร้างท่าเรืออ้างอิงตามประมาณราคากลางโครงการก่อสร้างเขื่อน ค.ส.ล. พร้อมทางเดินริมคลองแสนแสบ  
โดย ส้านักการระบายน้้า กรุงเทพมหานคร 
**อัตราราคางานต่อหน่วย งานขุดลอกคลอง ส้านักมาตรฐานงบประมาณ ส้านักงบประมาณ มกราคม 2559* 
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5.2 การออกแบบวางผังการใช้ที่ดินและภูมิทัศน์ของโครงการ 

 
ภาพที่ 5. 2 รูปสามมิติการวางผงัของโครงการ จากผู้วิจัย 

 
ภาพที่ 5. 3 รูปสามมิติแสดงรายละเอียดพื้นที่ใช้งานอาคาร จาก ผู้วิจัย 

 

 

132 
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ตารางที่ 5.14  พื้นที่การใช้งานของโครงการ 

 อาคารในโครงการ พื้นที่ต่อช้ัน 
(ตารางเมตร) 

ความสูง 
(ช้ัน) 

พื้นที่อาคาร
ทั้งหมด 

(ตารางเมตร) 

ห้องพกั 
(ห้อง) 

1 ศูนย์การค้า (อาคารที่ 1) 1,400 5 15,000  
1 ศูนย์การค้า (อาคารที่ 2) 1,900 5 20,000  
2 โรงแรม 1,570 31 45,000 325 
3 เซอร์วิส อพารท์เม้นท ์ 1,280 27 21,000 260 
4 ที่จอดรถใต้ดิน (อาคารที่ 1) 9,280 2 18,500  
5 ที่จอดรถใต้ดิน (อาคารที่ 2) 6,255 2 12,500  
4 ที่จอดรถ (อาคารที่ 1) 1,430 4 3,820  
5 ที่จอดรถ (อาคารที่ 2) 2,940 9 17,440  
6 ท่าเรือ (ฝั่งเหนอื) 600 1 600  
7 ท่าเรือ (ฝั่งใต)้ 715 1 715  
    154,665  

หมายเหตุ จาก ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5. 4 การวางผงัพื้นที่ใช้งานช้ันใต้ดิน จาก ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5. 5 วางผังพื้นที่ใช้งานช้ันทีห่นึ่ง จาก ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5. 6 วางผังพื้นที่ใช้งานช้ันทีส่อง จาก ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5. 7 วางผังพื้นทีท่่าเรือ จาก ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5. 8 วางผังการใช้งานท่าเรือและจ้านวนผู้ใช้งานท่าเรือ จาก ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.9 รูปสามมิติโครงการ จากผู้วิจัย 

 
ภาพที่ 5. 10 รูปสามมิติโครงการ จาก ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.11 รูปสามมิตโิครงการ จาก ผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ 5.12 รูปสามมิตโิครงการบรเิวณท่าเรือ จาก ผู้วิจัย 
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บทที่ 6  
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 
6.1 สรุป และอภิปรายผล  

6.1.1 การออกแบบท่าเรือ 

ผลการศึกษาออกแบบท่าเรือเพือ่แก้ไขลักษณะทางกายภาพของท่าเรือเพื่อแก้ไข
ปัญหาลักษณะทางกายภาพเดิมที่มีความเสื่อมโทรม ขาดสิ่งอ้านวยความสะดวก และมีปญัหาในด้าน
การเข้าถึง มีแนวทางในการออกแบบเพื่อแกป้ัญหาดังนี ้

(1) การวางผังท่าเรือ เนื่องจากเป็นท่าเรือประตูน้้ามีความพิเศษตรงที่เป็นท่าเรือที่
มีการเปลี่ยนถ่ายเรือโดยสาร จึงต้องมีการศึกษารูปแบบการสัญจร (circulation) เดิมของท่าเรือก่อน 
จากการศึกษาพบว่ามีการแบ่งทา่เรอืออกเปน็สองฝั่ง เพื่อแบง่เสน้ทางในการเดินทาง เพื่อความสะดวก
ในการเปลี่ยนถ่ายเรือ การวางผังจึงยังคงให้ท่าเรือแบ่งเป็นสองฝั่งเช่นเดิม แต่มีการขยายคลองคลอง
เพิ่มขนาดของท่าเรือให้กว้างข้ึนและยาวข้ึนเพื่อให้สามารถรองรับผู้โดยสารได้มากข้ึน และสามารถ
รองรับเรือเทียบท่าได้เพิ่มข้ึน 

 
ภาพที่ 6.1 รูปสามมิติโครงการบรเิวณทางเข้าท่าเรือ จาก ผูวิ้จัย 

(2) ปรับปรุงการเข้า-ออกท่าเรือ จากเดิมทางเข้า-ออกหลักของท่าเรือประตูน้้าคือ 
บันไดจากสะพานเฉลิมโลก ท้าให้ไม่สามารถรองรับการใช้งานของคนทุกกลุ่มในสังคม โดยจาก
การศึกษาพบว่าท่าเรือประตูน้้ามีกลุ่มผู้ใช้งานที่หลากหลาย หนึ่งในกลุ่มผู้ใช้งานคือกลุ่มของแม่ค้า  
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ที่ต้องแบกสัมภาระหนักลงเรือ การเข้าถึงจึงเป็นไปอย่างล้าบากเมื่อต้องลงสะพาน พื้นที่ศึกษาจึงปรับ
ให้ทางเข้าออกท่าเรือให้สะดวกข้ึน มีความปลอดภัยมากข้ึน และรองรับได้ส้าหรับคนทุกกลุ่ม โดยมี
การท้าทางลาดเอียง (slope) ปรับปรุงทางเดินเข้าท่าเรือให้มีความกว้าง สะดวกสบายและปลอดภัย 
และท้าทางลอดใต้สะพานเพื่อเปน็การแก้ไขปัญหาที่ผูโ้ดยสารเรอืด่วนคลองแสนแสบนิยมข้ามถนนราช
ด้าริเพื่อไปประตูน้้าหลังจากข้ึนจากท่าเรือ  

(3) การเพิ่มสิ่งอ้านวยความสะดวกในการเดินทางไว้ส้าหรับท่าเรือ เ ช่น  
พื้นที่พักคอยผู้โดยสาร ห้องน้้า ร้านค้า และห้องจ้าหน่ายต๋ัวโดยสาร ตามที่ได้ศึกษาจากกรณีศึกษาและ
จากการลงพื้นที่ศึกษาความต้องการของผู้ใช้บริการท่าเรือที่มีความต้องการให้มีการเพิ่มสิ่งอ้านวย
ความสะดวกภายในท่าเรือ และเมื่อเปรียบเทียบกับรูปแบบของท่าเรือจากกรณีศึกษาที่มีการจัดพื้นที่
ส้าหรับพักคอย และมีห้องน้้าแล้วท่าเรือ West End ยังเป็นพื้นที่สาธารณะของชุมชน ส่วนท่าเรือ 
Ferrovia Vaporetto ก็มีตู้ส้าหรับขายตั๋วโดยสาร (ภาพที่ 6.1) ซึ่งเป็นผลดีต่อผู้ด้าเนินการ เนื่องจาก
ปัจจุบันการเกบ็ค่าโดยสารท้าโดยมพีนักงานเดินเกบ็บนเรอืซึ่งทา้ให้ประสทิธิภาพในการเก็บค่าโดยสาร
ลดลง โดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วงช่ัวโมงเร่งด่วนที่มีผู้โดยสารมาก ท้าให้เก็บค่าโดยสารไม่ได้เต็มที่ 
บางครั้งเก็บได้ไม่ครบ ซึ่งส่งผลต่อรายได้ของบริษัทผู้ด้าเนินงาน ท่าเรือบางท่ามีการแก้ปัญหาด้วยการ
ตั้งโต๊ะขายตั๋วเฉพาะช่วงเวลาเร่งด่วน พื้นที่ศึกษาจึงได้จัดให้มีการเพิ่มจุดจ้าหน่ายตั๋ว และเพิ่มสิ่ง
อ้านวยความสะดวกอย่างที่นั่งพักคอยเรือ ห้องน้้า เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการเรือ
โดยสารและปรับปรุงภูมิทัศน์ริมคลองให้เป็นพื้นที่สาธารณะริมน้้า 

 
6.1.2 การพัฒนาพื นท่ีโดยรอบทา่เรือ 

การใช้ประโยชน์ที่ดินของพื้นที่ศึกษา ถูกก้าหนดการใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ พ.5-1 
และ พ 5-2 ก้าหนดให้อัตราส่วนของพื้นที่อาคารรวมต่อที่ดิน (FAR) 10 ต่อ 1 อัตราส่วนของที่ว่าง
พื้นที่อาคารรวม OSR ไม่น้อยกว่าร้อยละ 3 แตป่ัจจุบันพื้นที่เป็นอาคารพาณิชย์สูง 4 ช้ัน มีการใช้งาน
น้อยและทรุดโทรม และบางคูหาก็ถูกทิ้งร้าง ซึ่งไม่สอดคล้องกับศักยภาพของที่พื้นที่ที่อยู่ในย่าน 
พาณิชยกรรมใจกลางเมือง ตั้งอยู่ระหว่างย่านพาณิชยกรรมที่ส้าคัญของกรุงเทพมหานคร ได้แก่ ย่าน
ราชประสงค์ ย่านประตูน้้า และเป็นพื้นที่ที่มีความสามารถปลูกสร้างโครงการได้มากกว่าแสนตาราง
เมตร จึงเป็นพื้นที่ที่เหมาะสมในการพัฒนาใหม้ีการใช้ประโยชน์ที่หลากหลาย ซึ่งการพัฒนาพื้นที่ศึกษา
ให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินหลากหลายของงานวิจัยน้ีประกอบด้วยอาคารประเภทต่าง ๆ ดังนี้ 
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(1) โรงแรม 

โรงแรมที่พัฒนาในโครงการเป็นโรงแรมระดับ 4 ดาว ห้องพัก 325 ห้อง มีพื้นที่
รวม 45,0000 ตารางเมตร จากการวิเคราะห์ข้อมูลการตลาดโรงแรมในบทที่ 4 พบว่านักท่องเที่ยวที่
เดินทางเข้ามาในกรุงเทพมหานครพบว่า ส่วนใหญ่เดินทางมาเพื่อท่องเที่ยวและพักผ่อน รองลงมาคือ
นักท่องเที่ยวในกลุ่ม MICE ซึ่งทั้งสองตลาดคือตลาดที่ส้าคัญของโรงแรมในกรุงเทพมหานคร 
โดยเฉพาะย่านราชประสงค์-ประตูน้้า จากการศึกษาพบว่าเหตุผลที่นักทอ่งเที่ยวส่วนใหญเ่ลอืกที่จะพัก
ในโรงแรมในย่านของพื้นที่ศึกษาเนื่องจากความสะดวกในการเดินทาง เพราะพื้นที่ศึกษามีความพร้อม
ของระบบขนส่งมวลชน ความหลากหลายของโรงแรมที่มีตั้งแต่โรงแรมระดับกลางไปจนถึงโรงแรม
ระดับหรู และระยะทางจากแหล่งท่องเที่ยวส้าคัญ ส่งผลให้ อัตราการเข้าพักโรงแรมโดยรอบ 
พื้นที่ศึกษาจะอยู่ที่เฉลี่ยประมาณ 70-80% ตลอดปีและในช่วงฤดูท่องเที่ยวบางโรงแรมจะมีอัตราการ
เข้าพักถึง 100% นักท่องเที่ยวชาวเอเชียจะนิยมพักอยู่ในย่านประตูน้้า ส่วนนักท่องเที่ยวยุโรปนิยมพัก
อยู่ในย่านราชประสงค์ จากการศึกษาพบว่าควรพัฒนาส่วนหนึ่งของโครงการพื้นทีศึ่กษาให้เปน็โรงแรม
ขนาดใหญ่ มีห้องพัก 325 ห้อง และเลือกกลุ่มเป้าหมายหลัก คือ กลุ่มนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ ที่มี
การใช้จ่ายปานกลางถึงสูง โดยเฉพาะนักท่องเที่ยวชาวเอเชีย ที่จะนิยมพักในบริเวณพื้นที่ศึกษามาก 
ลูกค้ากลุ่มรองคือ นักธุรกิจที่เดินทางมาเพื่อติดต่อธุรกิจค้าส่งในย่านประตูน้้าหรือมาประชุมสัมมนาใน
พื้นที่ศึกษา จุดแข็งของโรงแรมในโครงการศึกษาคือที่ตั้งของโรงแรมที่ตั้งอยู่ในย่านพาณิชยกรรมใจ
กลางเมืองที่มีแหล่งท่องเที่ยวและศูนย์การธุรกิจค้าส่ง และมีระบบขนส่งมวลชนที่หลากลายรองรับ  
ตอบสนองกับความต้องการของนักท่องเที่ยวที่เข้ามาภายในพื้นที่ และพื้นที่ภายในโครงการยังมีท่าเรือ
รองรับส้าหรับนักท่องเที่ยวที่ต้องการจะเดินทางเข้าไปสู่เมืองช้ันในที่เป็นสถานที่ท่องเที่ยวส้าคัญ 

(2) เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 

จากการศึกษาคู่แข่งในพื้นที่โดยรอบพื้นที่ ศึกษา พบว่าบริเวณรอบโครงการ 
ส่วนใหญ่แล้วเป็นโครงการคอนโดมิเนียมขนาดใหญ่ เป็นคอนโดในระดับกลางถึงสูง จากการศึกษา
ข้อมูลคอนโดมิเนียมโดยรอบพื้นที่ศึกษาพบว่าได้รับความนิยมสูง เนื่องจากท้าเลที่ตั้งที่อยู่ใจกลางเมือง 
มีระบบขนส่งมวลชนเข้าถึงและอยู่ใกล้กับสถานที่ท้างาน เป็นที่ตั้งของส้านักงานบริษัทหลายแห่งและ
สถานที่ราชการ สถานศึกษา สถานที่ท่องเที่ยวส้าคัญ ๆ และห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ ด้วยท้าเลที่ตั้ง
จึงท้าให้มีความเป็นไปได้ที่จะพัฒนาเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ โดยเลือกพัฒนาพื้นที่เป็นเซอร์วิสอพาร์ท
เม้นท์ระดับสูง ค่าเช่าเฉลี่ยตารางเมตรล่ะ 1,375 บาท มีห้องพัก 260 ห้อง พื้นที่อาคาร 21 ,000 
ตารางเมตร มีกลุ่มลูกค้าคือพนักงานบริษัทที่มีรายได้ปานกลาง-สูง ชาวต่างชาติ นักศึกษาที่มีฐานะดี 
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(3) พื้นที่ค้าปลีก 

พื้นที่ค้าปลีกในโครงการ จากการวิเคราะห์พื้นที่ที่โดยรอบจากบทที่ 4 พบว่า 
อุปสงค์ของพื้นที่ค้าปลีกยังคงเพิ่มสูงข้ันอย่างต่อเนื่อง อัตราการเช่าในพื้นที่ ศึกษาอยู่ในระดับสูง
เนื่องจากราชประสงค์-ประตูน้้ายังคงเป็นย่านที่ดึงดูดนักท่องเที่ยวและลูกค้าได้อย่างต่อเนื่อง และใน
อนาคตจะมีโครงการรถไฟฟ้าใต้ดินสายสสีม้ และโครงการปรับปรุงคุณภาพของเรือด่วนคลองแสนแสบ 
ปรับปรุงทางเดินเท้า จึงยิ่งเป็นปัจจัยด้านบวกที่ส่งผลให้นักท่องเที่ยวและประชาชนทั่วไปในการเดิน
ทางเข้ามาในพื้นที่ได้สะดวกยิ่งข้ึน และการที่ภาครัฐและผู้ประกอบการภายในย่านมีโครงการที่
สนับสนุนวางแผนเพื่อส่งเสริมให้ย่านราชประสงค์-ประตูน้้า ให้เป็นศูนย์กลางทางการค้าของประเทศ
และระดับอาเซียน จึงมีการส่งเสริมให้เกิดธุรกิจค้าปลีกให้พื้นที่  และพัฒนาย่านของพื้นที่ศึกษาให้
กลายเป็น ถนนการค้า (shopping street) จึงยิ่งส่งผลให้พื้นที่ค้าปลีกในพื้นที่ศึกษามีความเป็นไปได้ 
โดยวางเป้าหมายกลุ่มลูกค้าให้เป็นกลุ่มคนวัยท้างาน นักเรียน นักศึกษา คนรุ่นใหม่มีรายได้สูงถึงปาน
กลาง และ กลุ่มนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ มีพื้นที่อาคารทั้งหมด 35,000 ตารางเมตร โดยตั้งเป้าว่าจะมี
ผู้ใช้บริการไม่น้อยกว่า 40,000 คนต่อวัน  

 

การพัฒนาพื้นที่ศึกษาให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินที่หลากหลายและหนาแน่น
ประกอบไปด้วย โรงแรม พื้นที่ค้าปลีก ที่อยู่อาศัย พื้นที่สาธารณะ รูปแบบของการพัฒนาโครงการ
เกิดข้ึนจากการศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดิน การศึกษาด้านกายภาพ และศึกษาผู้ใช้งานในพื้นที่ศึกษา 
ตามแนวทางการศึกษาของแนวคิดเติบโตอย่างชาญฉลาดเพื่อพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมใจกลางเมือง 
ซึ่งเป็นแนวความคิดที่เน้นการท้าให้พื้นที่ศึกษามีการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เหมาะกับมูลค่าและการ
เติบโตของพื้นที่โดยรอบ เป็นการเพิ่มโอกาสทางเศรษฐกิจให้กับพื้นที่และส่งเสริมให้เกิดการใช้
ประโยชน์ที่ดินอย่างเต็มศักยภาพ จาการศึกษาลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ศึกษาพบว่าเป็นพื้นที่ที่มี
คลองตัดผ่าน ท้าให้สามารถมีการใช้ประโยชน์จากภูมิทัศน์ริมคลองให้พัฒนาควบคู่ไปกับการพัฒนา
พื้นที่พาณิชยกรรมโดยรอบได้ จึงมีการปรับปรุงให้พื้นที่ริมคลองให้เข้าถึงได้ง่าย และมีการใช้พื้นที่เปิด
โล่งเพื่อเป็นพื้นที่สาธารณะนอกเหนือจากการใช้เพื่อเป็นท่าเรือ เป็นจุดเช่ือมระหว่างโครงการ
อสังหาริมทรัพย์และท่าเรือโดยสาร ตามแนวทางการออกแบบกรณีศึกษา โครงการ Mailbox และ 
Brindleyplace ที่มีการพัฒนาโครงการแบบผสมผสานและมีการใช้ประโยชน์จากภูมิทัศน์ริมน้้าที่อยู่
ด้านหลังของโครงการ ซึ่งเป็นที่ตั้งของท่าเรือ แต่โครงการของพื้นที่ศึกษามีรูปแบบของท่าเรือที่ต่าง
จากโครงการ Mailbox และ Brindleyplace ที่จะเป็นท่าเรือในแบบเอาเรือเทียบฝั่ง ไม่มีท่าเรือยื่นลง
ไปในน้้า ในขณะที่โครงการศึกษาได้รับการออกแบบให้เป็นท่าเรือที่มีการจัดทางเดิน ทางสัญจร และ
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ก้าหนดปริมาณผู้ใช้งานบนท่าเรือชัดเจน การออกแบบอาคารและออกแบบภูมิทัศน์ ได้ประยุกต์
แนวคิดในการออกแบบ ของกรณีศึกษา Brindleyplace ที่หันหน้าของอาคารที่น่าสนใจ หน้าของ
อาคารที่มีกิจกรรมเกิดข้ึนไว้ด้านคลองด้วยเพื่อช่วยในด้านมุมมองในการมองเข้าและออกจากที่ตั้งจาก
ระดับทางเดินริมน้้า และปรับปรุงภูมิทัศน์ทางเดินริมคลอง ปลูกต้นไม้ตลอดแนวทางเดิน (ภาพที่ 6.2) 
และวางล้าดับการเข้าถึงพื้นที่จากด้านหน้าอาคารที่ติดถนนจนถึงริมคลอง การวางผังของอาคารและ
รูปแบบการใช้งานพื้นที่เป็นเหมือนกรณีศึกษา Mailbox ที่อาคารประกอบด้วย โรงแรม พื้นที่ค้าปลีก 
ที่อยู่อาศัย และที่จอดรถใต้ดิน และมีการเช่ือมอาคาร 3 หลังเข้าด้วยกันเหมือนกับโครงการ Mailbox 
และมีสะพานข้ามคลองเพื่อเช่ือมทางเดินระหว่างท่าเรือ  

 
ภาพที่ 6. 2 รูปสามมิติโครงการบริเวณรอบท่าเรือ จาก ผู้วิจยั 

การพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมใจกลางเมืองบริเวณริมน้้านี้นอกจากจะเป็น
ประโยชน์ต่อระบบขนส่งมวลชนทางน้้าแล้วยังเป็นการเพิ่มมูลค่าให้ที่ดินริมน้้าและส่งเสริมให้เกิด
กิจกรรมภายในพื้นที่  โดยภาพรวมของโครงการทั้ งหมดจะท้าให้ เกิดการพัฒนาทั้ งในด้าน
สภาพแวดล้อมและเศรษฐกิจ เป็นการเพิ่มมูลค่าให้กับพื้นที่และพื้นที่โดยรอบโดยการปรับปรุงพื้นที่ที่
เคยเสื่อมโทรม สร้างให้กลับมาเกิดกิจกรรมเพื่อเป็นการดึงดูดคนให้เข้ามาในพื้นที่ เป็นการแก้ไขปัญหา
ทางกายภาพของพื้นที่และเป็นการเพิ่มประสิทธิภาพให้กับระบบขนส่งมวลชนทางน้้า ท้าให้ท่าเรือมี
ประสิทธิภาพที่ดีข้ึน ปลอดภัยข้ึนส้าหรับประชาชนผู้ใช้งาน และสารมารถรองรับจ้านวนผู้ใช้งานที่
เพิ่มข้ึนได้ในอนาคต ส้าหรับการพัฒนาพื้นที่โดยรอบ ก็จะท้าให้ที่ดินมีการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างเต็ม
ศักยภาพและส่งเสริมภาพลักษณ์ของย่านที่เป็นที่ตั้งของของพื้นที่ศึกษาให้เป็นย่านการค้าที่ทันสมัย
และมีความหลากหลายโดยใช้ 
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6.2 ข้อเสนอแนะ  
6.2.1 ข้อเสนอแนะต่อการพัฒนาโครงการ  

ในการพัฒนาโครงการพื้นที่รอบท่าเรือในเชิงอสังหาริมทรัพย์ ควรมีการศึกษาอุป
สงค์และอุปทานของพื้นที่เพิ่มเติม โดยการลงพื้นที่เพื่อเก็บข้อมูลจริง เนื่องจากข้อมูลบางส่วนน้ามา
จากบริษัทที่รวบรวมข้อมลูไว้ซึ่งเปน็เพียงข้อมูลภาพรวมของตลาดเบื้องต้น และในการพัฒนาโครงการ 
จริง ๆ ควรมีการค้านวนและวางแผนการลงทุนส้าหรับโครงการอย่างเอียดอีกครั้ง ควรมีการแบ่งเฟส
ของโครงการก่อสร้าง และวางแผนในการจัดหาเงินลงทุนในส่วนของการพัฒนาภูมิทัศน์ริมคลองและ
การพัฒนาคลอง ซึ่งปัจจุบันกรงุเทพมหานครเป็นผูดู้แลโครงการพัฒนาคลองแสนแสบ ส่วนท่าเรือควร 
เจรจาร่วมกับบริษัทที่เป็นเจ้าของสัมปทานอย่างบริษัทครอบครัวขนส่งมวลชนในการลงทุนพัฒนา
ท่าเรือ ควรมีการท้าการศึกษา วิเคราะห์และจัดท้าแผนการลงทุนรวมของภาครัฐและเอกชนเพิ่มเติม
เพื่อประโยชน์สูงสุดต่อโครงการและต่อพื้นที่ศึกษา ดังนั้น สามารถสรุปเป็นตารางการด้าเนินงาน
โครงการได้ดัง ตารางที่ 6.1 

ตารางที่ 6.1 สรุปแผนงาน-โครงการงบประมาณโดยสังเขป 

โครงการ 
เงินลงทุน 
(ล้านบาท) แหล่งเงินทุน รูปแบบการบริหารจัดการ หมายเหตุ 

  กทม. กทม./
เอกชน 

เอกชน หน่วย 
งานรัฐ 

กทม. กทม./
เอกชน 

เอกชน หน่วย 
งานรัฐ 

 

โครงการพัฒนาพ้ืนที่คา้ปลีก 2,675   ●    ●   

โครงการพัฒนาเซอร์วิส 
อพารท์เม้นท์ 

1,746   ●    ●   

โครงการพัฒนาโรงแรม 2,706   ●    ●   
โครงการปรับปรุงทางเดิน
ภูมิทัศน์ริมคลองแสนแสบ 

17.9 ● ●   ● ●   ปรับปรุงพื้นที่ริมคลอง
โดยร่วมมือกับเจ้าของ
ที่ ดิ นและพัฒนา เป็ น
พื้นที่สาธารณะ 

โครงการพัฒนาท่าเรือคลอง
แสนแสบ 

30.6  ● ● ●  ● ● ● บริ ษัทครอบครัวขนส่ง 
ร่วมมือกับเจ้าของโครง 
การอสังการิมทรัพย์รอบ
ท่าเรือ กรมเจ้าท่า และ
ภา ครั ฐ ใ นก าร พัฒนา
รูปแบบของท่าเรือคลอง
แสนแสบ 

หมายเหต:ุ จาก ผู้วิจัย 
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6.2.2 ข้อเสนอแนะต่อการวิจัยในอนาคต 

ภายในงานวิจัยมีการน้าเสนอแนวคิดในให้ท้าทางลอดใต้สะพานเฉลิมโลกเพื่อเช่ือมไปยัง
อีกนึงของถนนราชด้าริเพื่อแก้ปัญหาผู้โดนสารเรือคลองแสนแสบที่ข้ามถนนราชด้าริอย่างไม่มีระเบียบ 
แต่งานวิจัยครั้งนี้เพียงแต่ศึกษาลักษณะทางกายภาพเบื้องต้นเท่านั้น แต่ไม่ได้ลงรายเอียดของใน
การศึกษาความเป็นไปได้ ซึ่งควรมีการวิจัยศึกษาความเป็นไปได้อย่างละเอียดต่อไป 

เนื่องจากปัจจุบันรัฐบาลมีโครงการที่จะบ้าบัดฟื้นฟูคลองแสนแสบและพัฒนาระบบ
ขนส่งมวลชนทางน้้า ซึ่งถ้าหากรัฐบาลและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเล็งเห็นถึงโอกาสในการพัฒนา ใน
อนาคตก็จะมีพื้นที่ริมน้้าทีมีศักยภาพในการพัฒนาคล้ายกับพื้นที่ศึกษาเกิดข้ึนตามมาได้ ดังนั้นหากใน
อนาคตจะมีการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมที่มีการใช้ประโยชน์จากเรือด่วนคลองแสน ก็ควรมีแผนใน
การพัฒนาเรือด่วนคลองแสนแสบที่ชัดเจน สิ่งที่ควรได้รับการปรับปรุงอีกอย่างคือส่วนของตัวเรือ 
คลองแสนแสบซึ่งจะส่งผลต่อการการออกแบบท่าเรือ เพราะการออกแบบท่าเรือโดยสารนอกจาก
จะต้องค้านึงผู้ใช้งานแล้ว ก็ควรที่จะสอดคล้องไปกับรูปแบบของเรือโดยสารที่จะให้บริการ และควร
ค้านึงถึงรูปแบบการให้บริการและจัดการท่าเรือเพื่อเป็นการพัฒนาคุณภาพของระบบเรือโดยสารให้มี
ประสิทธิภาพเพิ่มข้ึน และนอกจากการพัฒนารูปแบบของท่าเรือแล้วควรให้มีการพัฒนาพื้นที่โดยรอบ
ควบคู่กันไปด้วย ซึ่งในปัจจุบันมีท่าเรือคลองแสนแสบอีกหลายจุดที่ยังคงมีปัญหาในการเข้าถึงซึ่งบาง
พื้นที่อาจะมีศักยภาพในการพัฒนาเช่นเดียวกับพื้นที่ศึกษา งานวิจัยต่อไปจึงควรคิดถึงการน้าเอาระบบ
ขนส่งโดยเรือโดยสารไปเช่ือมต่อกับระบบขนส่งมวลชนรูปแบบอื่น ๆ และการออกแบบพื้นที่โดยรอบ
ท่าเรือควรค้านึงถึงเอกลักษณ์ของแต่ละพื้นที่เพิ่มเติม 
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ภาคผนวก ก 
ตารางการส้ารวจผู้ใช้งานท่าเรือคลองแสนแสบและพื้นทีโ่ดยรอบ 

จาก ผู้วิจัย โดยแบบสอบถาม 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางที่ 1 แสดงจุดหมายปลายทางของผู้โดยสารแบ่งโดยเสน้ทางของเรือโดยสาร 

จุดหมายปลายทาง 

ขาเข้า ขาออก 
ท่าเรือวัดศรีบุญเรือง

⇨  
ท่าเรือประตูน้้า 

(1)  

ท่าเรือสะพานผ่านฟ้า 
⇨  

ท่าเรือประตูน้้า   
(3) 

ท่าเรือประตูน้้า 
⇨ 

ท่าเรือสะพาน
ผ่านฟ้า  

(2) 

ท่าเรือประตูน้้า 
⇨ 

ท่าเรือวัดศรีบุญ
เรือง  
(4) 

สถานที่ท้างาน 105 55 16 4 
ประตูน้้า 32 30 5 - 
ราชประสงค์ 46 16 - - 
สยาม 24 9 - - 
อ่ืนๆ 3 - 11 4 
สถานศึกษา 24 7 16 12 
มสว.ประสานมิตร - 4 - 10 
ธรรมศาสตร์ ท่า
พระจันทร์ 5 - 8 - 
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 10 - 5 - 

เตรียมอุดมศึกษา 9 - 3 - 
อ่ืนๆ - 3 - 2 
ที่พักอาศัย - 2 30 76 
สถานที่ท่องเที่ยว 21 11 13 8 
อ่ืนๆ - - - - 
รวม 225 175 
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จาก ผู้วิจัย โดยแบบสอบถาม  
ตารางที่ 3 แสดงรูปแบบการเดินทางที่ผู้ประเมินเลือกเพื่อเดินทางไปยังจุดหมายปลายทางในพื้นที่กลังจากใช้บริการเรือ

ด่วนคลองแสนแสบ [ขาเข้า ได้แก่ ท่าเรือวัดศรีบุญเรือง ⇨ ท่าเรือประตูน้้า (1) และ ท่าเรือสะพานผ่านฟ้า ⇨ ท่าเรือ
ประตูน้้า (3)] 

จุดหมายปลายทาง 

รูปแบบการเดินทาง 

การเดิน BTS 
รถ

โดยสาร
ประจ้า
ทาง 

แท็กซ่ี มอเตอร์
ไซต์รับจ้าง 

รถตู้
โดยสา

ร 
เรือ อ่ืนๆ รวม 

สถานท่ีท้างาน 150 6 7 - 25 2 - - 190 
 ประตูน้้า 65 - - - 8 - - - 

ราชประสงค์ 52 - 2 - 10 - - - 

สยาม 33 - 4 - 3 - - - 

อ่ืนๆ - 6 1 - 4 2 - - 
พี่พักอาศัย 2 - - - - - - - 2 

สถานท่ีท่องเท่ียว 30 - - - - - 6 - 36 

อื่นๆ - - 2 - - - - - 2 

ตารางที่ 2 แสดงทีม่าของผู้โดยสารแบง่โดยเส้นทางของเรือโดยสาร 

เดินทางมาจาก 

ขาเข้า ขาออก 
ท่าเรือวัดศรีบุญเรือง

⇨  
ท่าเรือประตูน้้า 

(1)  

ท่าเรือสะพานผ่านฟ้า 
⇨  

ท่าเรือประตูน้้า   
(3) 

ท่าเรือประตูน้้า ⇨ 
ท่าเรือสะพานผ่าน

ฟ้า  
(2) 

ท่าเรือประตูน้้า 
⇨ 

ท่าเรือวัดศรีบุญ
เรือง  
(4) 

สถานที่ท้างาน 2 - 35 60 
ประตูน้้า - - 11 11 
ราชประสงค์ - - 8 20 
สยาม - - 6 23 
อ่ืนๆ 2 - 10 6 
สถานศึกษา 7 6 6 16 
มสว.ประสานมิตร 3 - 4 - 
ธรรมศาสตร์ ท่า
พระจันทร์ - 4 - 7 
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย - - - 4 

เตรียมอุดมศึกษา - 2 - 5 
อ่ืนๆ 4 - 2 - 
ที่พักอาศัย 132 57 31 14 
สถานที่ท่องเที่ยว 9 12 3 3 
อ่ืนๆ - - - - 
รวม 225 175 
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ตารางที่ 4 แสดงรูปแบบการเดินทางที่ผู้ประเมินใช้ก่อนมาใช้บริการเรือด่วนคลองแสนแสบ [ขาออก ได้แก่ ท่าเรือ

ประตูน้้า ⇨ ท่าเรือสะพานผ่านฟ้า (2) และ ท่าเรือประตูน้้า ⇨ ท่าเรือวัดศรีบุญเรือง (4)] 

เดินทางมาจาก 

รูปแบบการเดินทาง 

การเดิน BTS 
รถ

โดยสาร
ประจ้า
ทาง 

แท็กซ่ี มอเตอร์
ไซต์รับจ้าง 

รถตู้
โดยสา

ร 
เรือ อ่ืนๆ รวม 

สถานท่ีท้างาน 85 4 22 - 16 2 2 - 138 
 ประตูน้้า 23 - 6 - 6 - - - 

ราชประสงค์ 25 - 7 - - - - - 

สยาม 28 - 3 - 2 4 - - 

อ่ืนๆ 9 4 6 - 6 6 2 - 
พี่พักอาศัย 16 - 22 - 4 4 2 - 48 

สถานท่ีท่องเท่ียว 7 - 4 - - 2 - - 13 

อื่นๆ - - - - - - - - - 

ตารางที่ 5 แสดงความถี่และช่วงเวลาที่ผู้ประเมินใช้บริการเรือด่วนคลองแสนแสบ 

  

ช่วงเวลาที่ใช้ 
เช้า  
(06:00-
10:00) 

กลางวัน  
(10:00-
16:00) 

เย็น  
(16:00-
19:00) 

กลางคืน  
(19:00-
20:30) 

เช้า  
(06:00-
10:00) 
กลางวัน  
(10:00-
17:00) 

เช้า  
(06:00-
10:00) 
เย็น  
(17:00-
19:30) 

กลางวัน  
(10:00-
17:00) 
เย็น  
(17:00-
19:30) 

เช้า  
(06:00-
10:00) 
กลางคืน 
(19:00-
20:30) 

ทุกวัน - 15 - - 10 50 14 25 
1 ครั้ง /สัปดาห ์ - 6 4 - 4 3 2 6 
2-5 ครั้ง / สัปดาห์ 30 10 - - 40 114 8 8 
นานๆครั้ง 4 17 14 - 2 - 4 8 
รวม 34 48 18 - 56 167 28 47 

ตารางที่ 6 แสดงช่วงเวลาที่ผู้ประเมินใช้บริการเรือด่วนคลองแสนแสบและจุดประสงค์ที่ใช้บริการ 

 เช้า  
(06:00-10:00) 

กลางวัน  
(10:00-16:00) 

เย็น  
(16:00-19:00) 

กลางคืน  
(19:00-20:30) 

1.)  กลับบ้าน (ที่พัก) 2 50 180 42 

2.)  ไปท างาน 217 35 5 - 

3.)  โรงเรียน / สถานศึกษา 65 10 3 - 

4.)  ท่องเที่ยว 30 32 15 4 

5.)  ซ้ือของ 13 31 20 9 

6.)  ติดต่อธุระ 12 22 9 5 

7.)  เดินทางต่อไปยังจุดหมายปลายทาง 30 11 11 6 

8.)  อ่ืนๆ โปรดระบุ................ - 5 - - 

จาก ผู้วิจัย โดยแบบสอบถาม 
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[1=น้อยมาก, 2= น้อย, 3=ปานกลาง 4=มาก, 5=มากทีสุ่ด]                                     
จาก ผู้วิจัย โดยแบบสอบถาม  

ตาราง 7 แสดงระดบัความพึงพอใจต่อสิ่งอ้านวยความสะดวกของท่าเรือ  

1. สภาพทางกายภาพของท่าเรอื 1 2 3 4 5 x ̅ 

ที่พักคอยของผู้โดยสาร 18 190 160 25 7 2.49 
ความสะอาดของท่าเรอื 81 180 115 24 - 2.21 
ขนาดของโป๊ะท่าเรือ 45 56 210 80 9 2.66 
บรรยากาศภายในท่าเรือ 102 137 124 30 7 2.17 
ความสะดวกในการเข้า-ออกท่าเรือ 92 157 75 70 6 2.28 
สิ่งอ้านวยความสะดวกบรเิวณท่าเรือ  

เช่น ร้านค้า และที่นั่งพักผ่อน 
90 160 127 15 8 1.98 

2. ความปลอดภัยของท่าเรือ       

ความปลอดภัยของทางเข้าสู่ท่าเรือโดยสาร 54 178 143 24 1 2.34 
ความปลอดภัยของโป๊ะระหว่างรอใช้บริการ 61 134 168 36 1 2.44 
ความปลอดภัยในการข้ึน-ลงเรือ 120 153 112 15 - 2.06 

ตารางที่ 8 แสดงระดับความพึงพอใจตอ่สิ่งอ้านวยความสะดวกของท่าเรือ  

รูปแบบของสิ่งที่ควรเพิม่ในท่าเรือและตัวเรือ 1 2 3 4 5 x ̅ 

ตู้จ้าหน่ายต๋ัวอัตโนมัติ หรือห้องจ้าหน่ายต๋ัว 15 65 161 139 20 3.21 
ความสะอาดของท่าเรอื 81 180 115 24 - 2.21 
ขนาดของโป๊ะท่าเรือ 45 56 210 80 9 2.66 
บรรยากาศภายในท่าเรือ 102 137 124 30 7 2.17 
ความสะดวกในการเข้า-ออกท่าเรือ 92 157 75 70 6 2.28 
สิ่งอ้านวยความสะดวกบรเิวณท่าเรือ  

เช่น ร้านค้า และที่นั่งพักผ่อน 
90 160 127 15 8 1.98 

ปรับปรงุร้านค้าในท่าเรือ 4 50 125 141 80 3.61 
ปรับปรงุทางข้ึน-ลง เรือใหส้ะดวก 3 15 80 110 192 4.18 
ปรับปรงุตัวเรือให้ทันสมัย - 3 35 132 230 4.46 
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[1=น้อยมาก, 2= น้อย, 3=ปานกลาง 4=มาก, 5=มากทีสุ่ด] 
จาก ผู้วิจัย โดยแบบสอบถาม 

 

 

 
 

 

 

 

 

ตารางที่ 8 (ต่อ) แสดงระดับความพึงพอใจต่อสิ่งอ้านวยความสะดวกของท่าเรือ  

รูปแบบของสิ่งที่ควรเพิม่ในท่าเรือและตัวเรือ 1 2 3 4 5 x ̅ 

พัฒนาทางเดินและปรบัภูมิทัศน์ตลอดแนวริม
คลองแสนแสบและท้าทางเท้าลอดใต้สะพาน
เฉลิมโลก 

- 7 91 162 140 4.05 

พัฒนาทางเดินท้าหลงัคลุมทางเดิน skywalk 

เช่ือมมาสู่ท่าเรือ 
- 8 82 177 133 4.09 

จัดระเบียบร้านค้าแผงลอยบนทางเดินเท้ารมิ
ถนนราชด้าริให้เป็นระเบียบเพื่อความสะดวกใน
การเดิน 

- 49 128 115 110 3.73 

พัฒนาอาคารพาณิชย์โดยรอบท่าเรอืให้เป็น
อาคารขนาดใหญ ่

4 54 137 145 60 3.15 
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ภาคผนวก ข 
แบบสอบถาม 
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ภาคผนวก ค  
วิเคราะห์ทางการเงิน 



149 
 

  



150 
 

  



151 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



152 
 

  



153 
 

  



154 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



155 
 

  



156 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



157 
 

 

 
 
 



158 
 

 

ประวัติผู้เขียน 
 

ช่ือ นางสาว สุพินดา บรรณภพ 
วันเดือนปีเกิด 6 เมษายน 2534 
วุฒิการศึกษา วิทยาศาสตร์บัณฑิต (สถาปัตยกรรม)  

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์
 

  

  
 

 
 


