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บทคัดย่อ 
 

พ้ืนที่รอบสถานีที่เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายสัญจรระบบรางนั้นเป็นพ้ืนที่ที่มีศักยภาพและ
ความส าคัญ ทั้งเรื่องของการใช้งานของคนในพื้นที่จ านวนมาก และเป็นท าเลที่มีศักยภาพในการลงทุน
สูง ซึ่งในปัจจุบันโครงการการก่อสร้างขนส่งระบบรางนั้นมีจ านวนถึง 13 สาย และมีจุดเชื่อมต่อ
ทั้งหมด 40 สถานี แต่การพัฒนาพ้ืนที่เหล่านี้ยังไม่มีการวางแผนที่เหมาะสมเพ่ือส่งเสริมศักยภาพของ
พ้ืนที่ และเปิดโอกาสส าหรับการลงทุนร่วมกันระหว่างภาครัฐและเอกชน ดังนั้นงานวิจัยนี้จึงมี
วัตถุประสงค์ในการวิเคราะห์ศักยภาพพ้ืนที่ที่เหมาะส าหรับการพัฒนา และแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่ให้
สอดคล้องกับการลงทุนในภาคธุรกิจอีกด้วย โดยงานวิจัยนี้จะมีวิธีการศึกษาดังต่อไปนี้ (1) ศึกษา
แนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และกรณีศึกษาที่เกี่ยวข้องเพ่ือน ามาสร้างเกณฑ์ในการประเมินพ้ืนที่ที่มี
ศักยภาพในการพัฒนา (2) เลือกพ้ืนที่ศึกษาจากสถานีจุดเปลี่ยนถ่ายทั้งหมด 40 สถานี (3) ศึกษา
ความต้องการทางการตลาด คู่แข่งภายในพ้ืนที่ เพ่ือสามารถน ามาเป็นข้อมูลในการออกแบบ (4) 
ด าเนินการจัดสัดส่วนพ้ืนที่โครงการ และด าเนินการออกแบบโครงการที่เหมาะสมส าหรับพ้ืนที่ศึกษา 
ตามความต้องการทางการตลาด และแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่ง (Transit-Oriented 
Development, TOD) 

 ผลการวิจัยด้านการวิเคราะห์ และ คัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาจะสามารถคัดเลือกพ้ืนที่ที่
เหมาะส าหรับการพัฒนาได้จาก 4 เกณฑ์ด้วยกันคือ (1) อยู่ในพ้ืนที่เขตเมืองชั้นใน (2) มีความ



(2) 

 

หนาแนŠนของประชากรแฝง 20,000 คนตŠอวัน (3) มีความหลากหลายของประเภทอาคารในพ้ืนที่รอบ
สถานี (4) ขšอจํากัดของการพัฒนาในพ้ืนที่ 

 ผลการวิจัยดšานการจัดสัดสŠวนพ้ืนที่ ตามแนวคิด TOD และการวิเคราะหŤความ
ตšองการในตลาดนั้น ในพ้ืนที่ 25 ไรŠ 1 งาน 36 ตาราวา ของบริษัท กรุงเทพดุสิตเวชการ จํากัด
(มหาชน) จะมีสัดสŠวนของพ้ืนที่เปŨน โรงแรม 4 ดาวรšอยละ 47.82 อาคารชุดพักอาศัยระดับ Luxury 

Class รšอยละ 25.31 อาคารสํานักงานเกรด A รšอยละ 15.35 พ้ืนที่คšาปลีกที่เนšนพ้ืนที่สําหรับทํา
กิจกรรม และตอบรับความตšองการของคนยุคใหมŠรšอยละ 11.52 ซึ่งการวางผังโครงการจะเปŨนการ
ออกแบบที่สŠงเสริมการเขšาถึงพ้ืนที่ในแตŠละสŠวนไดšอยŠางสะดวก สŠงเสริมการเดินเทšาในพ้ืนที่โดย
สามารถเขšาถึงทุกกิจกรรมไดšอยŠางสะดวกและรวดเร็ว นอกจากนั้นยังเปŨนการเชื่อมตŠอกันของพ้ืนที่
โครงการและพ้ืนที่โดยรอบอีกดšวย  

 

คําสําคัญ: การพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสŠง, สถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบราง, การวิเคราะหŤ
ศักยภาพพ้ืนที่, ความหลากหลายของประเภทอาคารในพ้ืนที่ 
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 ABSTRACT 

 

Interchange station of rapid transit is exactly efficiency and necessary 

area. Either many people has used or there had been interesting for the investors. 

Nowadays, Rapid transit construction projects have thirteen lines with forty interchange 

stations. But area development is really not good enough to increase their efficiency 

and to co-operate between government and private companies. Therefore, the 

objective of my research is develop capability estimation of area improvement as well 

as consistent with investment. 

This research is certainly to educate for (1) to educate about concepts, 

theories, researches and case studies for analyse capability estimation of area 

improvement (2) to locate one of interchange stations (3) to educate consumer 

behaviours and competitors for proper design. and (4) to make area proportion and 

operate proper design with consumer behaviours and Transit - Oriented Development 

(TOD) 

Area qualification must be obtained from four norms which are (1) 

districts of primate city. (2) density of passive population more than twenty thousand 



(4) 

 

people per day. (3) variety kind of building which around study area. And (4) restrictions 

of area improvement. 

Area proportion which relate to Transit - Oriented Development (TOD) 

and consumer behaviours. In my case, which has owned by Bangkok Dust Medical 

Services Public Company Limited (BDMS Plc.), is twenty-five rai with five-hundred and 

forty-four square metre. A project result of research as follows; Hotel which is four 

stars has 47.82 percent. Residential which is luxury class has 25.31 percent. Office 

building which is A rank has 15.35 percent. Retail area which focus on activities or 

events has 11.52 percent. 

Exactly, this project has purpose to access more convenient every single area, to 

encourage how to access all of activity by sidewalk. Finally, to connect between the 

project and around that place. 

 

Keywords: Transit-Oriented Development, Interchange Station, Analysis of Area 

Improvement, Variety of Building Type  
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ให้ค าแนะน า และการให้ค าปรึกษาที่เป็นประโยชน์จากคณะกรรมาธิการทุกท่าน ขอขอบพระคุณ ดร.
ศิวาพร กลิ่นมาลัย กรรมการและที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ส าหรับการให้ค าปรึกษาในการท าวิจัยทุก ๆ
ด้านเป็นส่วนส าคัญท่ีท าให้งานวิจัยชิ้นนี้ส าเร็จผลได้ด้วยดี รองศาสตราจารย์ ดร. ภาวิณี เอ่ียมตระกูล 
ประธานกรรมการวิทยานิพนธ์ ส าหรับค าแนะน าด้านผังเมือง และอาจารย์ ดร.  โสภณ พรโชคชัย 
กรรมการและที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ภายนอก ผู้ให้ค าปรึกษาด้าน อสังหาริมทรัพย์ และสละเวลาในการ
มาเป็นกรรมการวิทยานิพนธ์ในงานวิจัยนี้  ผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณทุกท่านเป็นอย่างสูงมา ณ. 
โอกาสนี้ 

ผู้วิจัยขอขอบคุณทุนสนับสนุนการวิจัยจากกองทุนวิจัยมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
ประจ าปีงบประมาณ 2559 ภายใต้ “ทุนวิจัยทั่วไป” ตามสัญญาเลขที่ ทน 22/2559 ส าหรับการ
สนับสนุนด้านงบประมาณในการท าวิจัยชิ้นนี้ให้ส าเร็จลุล่วงไปด้วยดี 

ขอขอบพระคุณ ดร. ธนภณ พันธเสน หัวหน้ากลุ่มวิจัยด้าน TOD มหาวิทยาลัย 
เกษตรศาสตร์ ที่สละเวลาในการให้สัมภาษณ์ ประเมินการออกแบบโครงการ และให้ค าแนะน า
เกี่ยวกับการพัฒนาพ้ืนที่โครงการ ทั้งด้านการน าแนวคิด TOD มาใช้ และความเหมาะสมด้านการ
ลงทุนในแต่ละรูปแบบ ซึ่งเป็นประโยชน์อย่างยิ่งท้ังในการวิจัยนี้เป็นอย่างมาก 

ขอขอบคุณ อาจารย์ กีรติ ศตะสุข ผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์ที่สละเวลาในการให้
สัมภาษณ์ ประเมินการออกแบบโครงการ และให้ค าแนะน าด้านการพัฒนาโครงการเชิง
อสังหาริมทรัพย์ ทั้งในการท าวิจัย และการน าไปใช้จริงในภายภาคหน้า 

ขอขอบคุณ คุณณัฐวุฒิ แซ่เฮง จากบริษัทแมกโนเลีย ควอลิตี้ ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์
ปอเรชั่น ในการให้ค าปรึกษาและข้อมูลของพ้ืนที่โครงการ และเสนอแนวคิดในการพัฒนาที่เหมาะสม
ทางด้านอสังหาริมทรัพย์ 

นอกจากนี้ ข อขอบพระคุณ  คณะสถาปั ตยกรรมศาสต ร์  และการผั ง เมื อ ง
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ที่สนับสนุนด้านสถานที่ในการท าวิจัย คณาจารย์ที่ให้ค าปรึกษา บุคคลากร 
เพ่ือนร่วมสถาบันทุกท่านที่ให้ความช่วยเหลือ ให้ค าแนะน า แบ่งปันข้อมูลส าหรับการวิจัย  และเป็น
ก าลังใจในการท าวิจัย ขอขอบคุณครอบครัวที่คอยสนับสนุน และเป็นก าลังใจ และหากผลการศึกษา
ในงานวิจัยนี้มีข้อบกพร่องประการใด ผู้วิจัยขอน้อมรับไว้เพ่ือปรับปรุง และท าการแก้ไขในการศึกษา
ครั้งถัดไป 
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    1.3   ขอบเขตงานวิจัย 6 
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2.6   ระยะการเชื่อมตŠอระหวŠางสถานีขนสŠงกับอาคารในพ้ืนที่รอบสถานี 24 
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2.9 การใชšพื้นท่ีสําหรับอาคารที่จอดรถสาธารณะ 26 

2.10 การเปลี่ยนแปลงราคาท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร ปŘพ.ศ. 2528-2556 37 

2.11 การประยุกตŤใชšแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีชองฮŠองกง 42 

2.12 ความหนาแนŠนของประชากรในพ้ืนที่สถานี 45 

2.13 เปรียบเทียบการมีโครงการกับการไมŠมีโครงการ 46 

2.14 การเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ของยŠานชิบูยŠา 47 

2.15 การเชื่อมตŠอของระบบรางและพ้ืนที่รอบสถานีชิบูยŠา 48 

2.16 การจัดเสšนทางสัญจรของคนในพ้ืนที่เปŗดโลŠงสาธารณะ สถานีชิบูยŠา 48 

2.17 สัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดิน สถานีชิบูยŠา 49 

2.18 ผังแสดงสิ่งอํานวยความสะดวกรอบสถานีโตเกียว 50 

2.19 สัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดิน สถานีโตเกียว 51 

2.20 การเชื่อมตŠอจากสถานีถึงอาคารในโครงการ สถานีเกาลูน 52 

2.21 สัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดิน สถานีเกาลูน 52 

2.22 ผังแสดงการเชื่อมตŠอขนสŠงระบบรางของประเทศญี่ปุśน 53 

2.23 สัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดิน สถานีคาวาซากิ 54 

2.24 สัดสŠวนเฉลี่ยของการใชšประโยชนŤที่ดินในพ้ืนที่รอบสถานีจากกรณีศึกษาทั้ง 4 สถานี 55 
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2.25 ผังแสดงการใชšประโยชนŤในพื้นท่ี กรณีศึกษาสถานีสยาม 56 

2.26 ภาพแสดงการพัฒนาในพ้ืนที่รอบสถานีสยาม 57 

2.27 ผังแสดงการใชšประโยชนŤในพื้นท่ี กรณีศึกษาสถานีสีลม-ศาลาแดง 58 

2.28 ภาพแสดงการพัฒนาในพ้ืนที่รอบสถานีสีลม-ศาลาแดง 60 
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2.30 ภาพแสดงการพัฒนาในพ้ืนที่รอบสถานีอโศก-สุขุมวิท 62 

2.31 ภาพแสดงการพัฒนาในพ้ืนที่รอบสถานีจตุจักร-หมอชิต 63 

2.32 ภาพแสดงการพัฒนาในพ้ืนที่รอบสถานีจตุจักร-หมอชิต 65 

3.1   แผนภาพแสดงกระบวนการแบŠงกลุŠมและเลือกพ้ืนที่ในการศึกษา 70 

3.2   แผนภาพแสดงกระบวนการนําเสนอแบบจําลองและประเมินผล 71 

3.3   แผนภาพแสดงการคัดเลือกกลุŠมตัวอยŠาง 72 

3.4   เกณฑŤในการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา 73 

4.1   ผังสัดสŠวนการใชšพื้นที่รอบสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 81 

4.2   กราฟแสดงสัดสŠวนการใชšพ้ืนที่รอบสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 82 

4.3   ผังแสดงพ้ืนที่ศึกษาสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 83 

4.4   ผังแสดงการใชšประโยชนŤที่ดิน 85 

4.5   ขนาดถนนสาธารณะโดยรอบอาคาร 86 

4.6   ผังแสดงระยะหŠาง 100 เมตร รอบศูนยŤวัฒนธรรมแหŠงประเทศไทย 88 

4.7   ผังแสดงระยะรŠน และระยะตามกฎหมาย 100 เมตรรอบศูนยŤวัฒนธรรม 89 

4.8   ความสูงอาคารที่สามารถสรšางไดš 90 

4.9   ผังแสดงทางเชื่อมตŠอระหวŠางตัวสถานีกับพื้นที่โดยรอบ 93 

4.10 ผังแสดงมุมมองจากพ้ืนที่ศึกษา 94 

4.11 ความตšองการคอนโดมิเนียมแบŠงตามพ้ืนที่ 96 

4.12 อัตราการความตšองการซื้อ ความตšองการขาย และราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย 97 

4.13 อาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตรจากสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 99 

4.14 กราฟแสดง Positioning ของโครงการชุดพักอาศัย 100 
4.15 การเกิดขึ้นของอาคารสํานักงานใหšเชŠาในกรุงเทพมหานคร 101 

4.16 กราฟเปรียบเทียบอัตราการซื้อและอัตราการขายของอาคารสํานักงานใหšเชŠา 101 

4.17 อาคารสํานักงานในรัศมี 500 เมตรจากสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 103 

4.18 กราฟแสดง Positioning ของโครงการสํานักงาน 104 
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4.19 กราฟแสดงพ้ืนที่ทั้งหมดของศูนยŤการคšา พ้ืนที่ที่มีการเชŠา และอัตราการเชŠาเฉลี่ย 105 

4.20 กราฟแสดงอัตราการเชŠาพ้ืนที่ และอัตราคŠาเชŠาพื้นที่ของศูนยŤการคšา 106 
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บทที่ 1 
บทนํา 

1.1 ที่มาและความสําคัญของงานวิจัย 

กรุงเทพมหานครเปŨนเมืองที่มีการเจริญเติบโตของที่อยูŠอาศัยและการคมนาคมอยŠาง

รวดเร็วจนเกินการควบคุมซึ่งการเจริญเติบโตเหลŠานี้ไดšสŠงผลกระทบทําใหšเกิดปŦญหาตามมาอยŠาง

มากมาย ปŦญหาที่เห็นไดšอยŠางชัดเจนในปŦจจุบันคือปŦญหาการจราจร “กรุงเทพมหานครติดอันดับเมือง

ที่มีการจราจรติดขัดอันดับ 4 ของโลก” จากการสํารวจโดยสถาบันการจราจรแหŠงแท็กซัสในนิตยสาร 

traveleisure (ภาวิณี เอ่ียมตระกูล, 2555) ซึ่งปŦญหาดังกลŠาวทําใหšหลายหนŠวยงานหันมาใหšความ

สนใจในการแกšปŦญหาการจราจรของกรุงเทพมหานคร โดยทางเลือกหนึ่งของการแกšปŦญหาคือการ

สŠงเสริมใหšคนกรุงเทพหันมาใชšระบบขนสŠงสาธารณะ และแผนการพัฒนาที่ใหญŠและครอบคลุมเมือง

ทั้งกรุงเทพและปริมณฑลอีกหนึ่งอยŠางคือ การสรšางขนสŠงระบบรางซึ่งมีทั้งสŠวนตŠอขยายจากในปŦจจุบัน

และเสšนทางใหมŠที่มีแนวคิดในการขนสŠงคนจากยŠานที่อยูŠอาศัยมายังใจกลางเมือง ซึ่งเปŨนศูนยŤรวมของ

สถานที่ราชการ สถานที่ทํางาน แหลŠงทŠองเที่ยว และหšางสรรพสินคšา  ในปŦจจุบันมีโครงการที่อยูŠ

ระหวŠางการกŠอสรšางและการวางแผนพัฒนาทั้งหมด 28 โครงการ หากเปŨนไปตามแผนพัฒนาในปŘพ.ศ.

2572 จะมีโครงขŠายขนสŠงระบบรางที่สามารถอํานวยความสะดวกในการเชื่อมตŠอการเดินทางทั่ว

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลทั้งหมด 13 สาย และจะมีพ้ืนที่จุดเปลี่ยนถŠายของการสัญจรระบบราง

ทั้งหมด 40 สถานีดšวยกัน ซึ่งการเกิดพ้ืนที่ ๆ เปŨนจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางนั้นจะทําใหšเกิดผลใน

ดšานบวกกับพ้ืนที่รอบสถานี ไมŠวŠาจะเปŨนมูลคŠาทรัพยŤสินรอบสถานีจะสูงขึ้น เนื่องจากจะเปŨนพ้ืนที่

สถานีที่มีแนวโนšมการใชšงานของผูšโดยสารจํานวนมาก คาดการจากการใชšพ้ืนที่สถานีขนสŠงระบบราง

ในปŦจจุบัน สถานีที่เปŨนจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรนั้นจะมีจํานวนผูšใชšงานสถานีสูงกวŠาสถานีอ่ืน ๆ การตัดกัน

ของการสัญจรนั้นจะสรšางใหšเกิดเปŨนยŠานใหมŠ ทําใหšเกิดการใชšงานพ้ืนที่ เกิดการจšางงานสรšางรายไดšใน

พ้ืนที่ ทําใหšพ้ืนที่จุดเปลี่ยนถŠายการสัญจรนี้เปŨนพ้ืนที่ ๆ มีศักยภาพเหมาะสมกับการพัฒนา  (สามารถ, 

2550) 
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การสรšางขนสŠงระบบรางนั้นนอกจากใหšประโยชนŤในการเดินทางที่สะดวก และแกšปŦญหาจราจรแลšว 

ยังสามารถสรšางสภาพแวดลšอมของเมืองใหšนŠาอยูŠ สŠงเสริมการทŠองเที่ยว สŠงเสริมภาพลักษณŤของเมือง 

สรšางความเปŨนยŠาน สรšางจุดเดŠนใหšกับพ้ืนที่ และยังสามารถสรšางกําไรใหšกับผูšประกอบการหรือ

นักพัฒนาที่ดินบริเวณพ้ืนที่สถานีไดšเปŨนจํานวนมาก เชŠนกรณีศึกษาในฮŠองกงมีการวางแผนการ

ออกแบบการวางพ้ืนที่สถานี และการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีใหšเหมาะสมกับบริบทของแตŠละพ้ืนที่โดย

การทําทฤษฎี 5Ds (Density, Diversity, Design, Distance, Destination Accessibility) ซึ่ งเปŨน

การประยุกตŤมาจากทฤษฎี TOD (Transit-Orientation Development) มาใชšทําใหšมีตšนทุนในการ

กŠอสรšางโครงการรถไฟฟŜาและสามารถคืนกําไรไดšภานในเวลาไมŠนาน สŠงผลใหšสามารถเก็บคŠาโดยสาร

ในอัตราที่ถูกลง ทําใหšประชาชนหันมาเลือกใชšการเดินทางโดยขนสŠงระบบรางมากขึ้น หลังจากสรšาง

สถานีรถไฟฟŜาแลšวก็สามารถสรšางกําไรจากคŠาพ้ืนที่ที่ถูกพัฒนารอบสถานีถึงรšอยละ 62 และรšอยละ 28 

มาจากคŠาโดยสาร (Work paper Rail + Property Development hongkong, 2551) หรือ จะเปŨน

กรณีศึกษาการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีของยŠาน ชิบูยŠาประเทศญี่ปุśนที่มีการพัฒนาพ้ืนที่ยŠานการคšาของ

ชิบูยŠาใหšมีประสิทธิภาพในการรองรับนักทŠองเที่ยว และสามารถพัฒนาคุณภาพในเชิงอุตสาหกรรม

การคšาของประเทศ สถานีชิบูยŠาเปŨนสถานีที่เคยไดšรับการปรับปรุงมาแลšวหลายครั้งเพ่ือใหšสถานีและ

พ้ืนที่บริเวณสถานีสามารถตอบรับตŠอการใชšงานของผูšโดยสารอยŠางเต็มศักยภาพ โดยสามารถเดินทาง

เชื่อมตŠอสูŠตัวอาคาร พื้นที่บริเวณรอบสถานี หรือการเปลี่ยนถŠายสัญจรไดšอยŠางสะดวก และในการ

ปรับปรุงครั้งลŠาสุดแนวคิดการปรับปรุงพ้ืนที่รอบสถานีครั้งนี้นอกจากจะทําใหšพ้ืนที่บริเวณรอบสถานี 

สามารถเชื่อมตŠอไดšงŠายขึ้นแลšว ยังมีการออกแบบทางเชื่อมตŠอสูŠอาคารเปŨนพ้ืนที่ระดับพ้ืนที่ดินเพ่ือ

สŠงเสริมการมองเห็น เปŨนการสรšางประสบการณŤในการเดินทางใหšกับผูšโดยสาร ซึ่งการพัฒนาดังกลŠǴาว 

จะสŠงผลดีตŠอเศรษฐกิจภายในประเทศ และเพ่ิมคุณภาพชีวิตความเปŨนอยูŠของผูšใชšงานพ้ืนที่ไดšอีกดšวย 

(Shibuya Station District Redevelopment, Japan, 2552) แตŠเปŨนที่นŠาเสียดายสําหรับที่พ้ืนที่

บริเวณตัวสถานี และรอบสถานีของประเทศไทยในปŦจจุบัน และโครงการในอนาคตยังไมŠมีการวางแผน

พัฒนาอยŠางเต็มที่ ทั้งที่มีหลายหนŠวยงานใหšความสนใจในการศึกษาทฤษฎีการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณตัว

สถานี และพ้ืนที่รอบ สถานีใหšสามารถสรšางศักยภาพไดšอยŠางเต็มที่ แตŠที่ยังขาดการนํามาใชšกับพ้ืนที่

ของสถานี และบริเวณโดยรอบอยŠางจริงจัง ยกตัวอยŠางเขŠน สถานีสยามซึ่งเปŨนจุดเปลี่ยนถŠายสําคัญ

เปŨนพ้ืนที่ศูนยŤกลางการคšา ยŠานการศึกษา การทŠองเที่ยวแตŠการใชšพ้ืนที่ของบริเวณรอบสถานีนั้นยังคง
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ไมŠมีการผสมผสานของการใชšงานที่หลากหลาย (ภาพที่ 1.1) โดยจะมีการกระจุกตัวของประเภท

อาคารพาณิชยŤ (สีแดง) เกาะกลุŠมรอบสถานี ถัดจากกลุŠมอาคารพาณิชยŤก็จะเปŨนกลุŠมของอาคาร

สถานศึกษา(สีเหลือง) ซึ่งก็คือ จุฬาลงกรณŤมหาวิทยาลัย ทางดšานขวาจะเปŨนกลุŠมของพ้ืนที่ราชการ (สี

น้ําเงิน) จากภาพจะเห็นไดšวŠาพ้ืนที่จุดเปลี่ยนถŠายยังไมŠมีการนําแนวคิดการผสมผสานความหลากหลาย

ของกิจกรรมในพ้ืนที่มาใชš ซึ่งการสรšางพ้ืนที่เปŨนกลุŠมอาคารที่ไมŠมีการผสมผสานระหวŠางที่อยูŠอาศัยอยูŠ

เลยจะสŠงผลใหšเกิดการรšางผูšคนในชŠวงเวลากลางคืน กลายเปŨนพ้ืนที่อันตรายงŠายตŠอการเกิด

อาชญากรรม เพราะไมŠมีการสัญจรของผูšคนในชŠวงเวลากลางคืน เปŨนตšน 

 

ภาพที ่1.1 แสดงการใชšประโยชนŤพื้นที่บริเวณรอบสถานีสยาม. จาก สํานักผังเมือง, สืบคšนเมื่อ 4 

กันยายน พ.ศ. 2558 

 

นอกจากเรื่องของความหลากหลายของการใชšพ้ืนที่แลšว ยังมีเรื่องของการเชื่อมตŠอ

ระหวŠางสถานีรถไฟฟŜา และการเดินทางประเภทอ่ืน ๆ ไมŠวŠาจะเปŨนรถประจําทาง แท็กซี่ การเดินทาง

ทางเรือดŠวนสาธารณะ ซึ่งในปŦจจุบันยังไมŠมีการจัดระเบียบการเชื่อมตŠอสุดเปลี่ยนถŠายสัญจรที่ดีมาก

พอ การจอดรถรับสŠงผูšโดยสารยังไมŠมีการจัดพ้ืนที่สําหรับรถแตŠละประเภทอยŠางชัดเจน ทําใหšเกิดการ

จอดรอรับสŠงผูšโดยสารบริเวณริมถนน เปŨนการจอดขวางการรับสŠงผูšโดยสารของรถประจําทางทําใหšรถ

ประจําทางไมŠสามารถจอดในพ้ืนที่จอดรับสŠงไดš ทําใหšเกิดอันตรายตŠอการขึ้นลงรถโดยสาร สŠงผลใหš

การจราจรติดขัด และยังสามารถสŠงผลใหšเกิดอุบัติเหตุบนทšองถนนไดš ดังนั้นการนําแนวคิดในการ
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พัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสŠงจึงมีความจําเปŨนอยŠางยิ่งในการนํามาใชš เพ่ือปรับปรุงพ้ืนที่รอบสถานี

ขนสŠงระบบรางทั้งในปŦจจุบัน และสถานีที่จะเกิดข้ึนในอนาตต  

 

ภาพที ่1.2 บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟŜาทั้งปŦจจุบันและโครงการในอนาคต. จาก https://th.wikipe 

dia.org/wiki, สืบคšนเมื่อ 1 พฤศจิกายน 2558 

 

ในอีกไมŠกี่ปŘขšางหนšาโครงการรถไฟฟŜาจะเปŗดใชšงานอีกหลายสาย และมีการเชื่อมตŠอ

โครงขŠายการเดินทางของแตŠละสายรถไฟฟŜาเ พ่ือตอบสนองการเดินทางของประชากรใน

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล จึงเปŨนเรื่องสําคัญในการวางแผนสําหรับการรองรับการพัฒนาพ้ืนที่

รอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายซึ่งเปŨนพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาพ้ืนที่ในหลายแงŠมุม ดังนั้นการเลือก

พ้ืนที่สําหรับการปรับปรุงหรือเตรียมพรšอมเพ่ือรองรับการเกิดขึ้นของสถานีรถไฟฟŜาที่เปŨนจุดเปลี่ยน

ถŠายผูšโดยสารนั้นจึงเปŨนเรื่องสําคัญที่จะตšองศึกษาความเปŨนไปไดšทางกายภาพ และบริบทของพ้ืนที่ 

โดยสามารถอšางอิงจากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของเพ่ือมาประยุกตŤใชšอยŠาง

เหมาะสม การคัดแยก และจัดกลุŠมลักษณะของจุดเปลี่ยนถŠายสถานีตามศักยภาพของแตŠละพ้ืนที่นั้น 

จึงเปŨนจุดเริ่มตšนของการนําขšอมูลไปประยุกตŤใชšในการวางแผน การนําโครงการจากหลายองคŤกรมา

ประยุกตŤใชšใหšเหมาะสมกับพ้ืนที่ลักษณะตŠาง ๆ ซึ่งการพัฒนาเหลŠานี้จะสŠงผลตŠอพ้ืนที่บริเวณรอบ

โครงการรถไฟฟŜาใหšสามารถสรšางมูลคŠาทั้งในเชิงธุรกิจ การสŠงเสริมใหšของคุณภาพชีวิตของคนที่อยูŠ



5 

อาศัยบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีดีขึ้น รวมไปถึงผูšโดยสารที่ใชšบริการรถไฟฟŜาระบบรางหรือการ

เชื่อมตŠอโครงขŠายการสัญจรไดšอยŠางสะดวกรวดเร็ว 

 

1.2 คําถามของงานวิจัย 

การประเมินศักยภาพของพ้ืนที่รอบสถานีอยŠางไร ใหšสามารถประยุกตŤใชšแนวคิดการ

พัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสŠง (TOD) เพ่ือเสนอแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจร

ระบบรางมี่เหมาะสม 

 

1.3 ขอบเขตการวิจัย 

1.3.1 ขอบเขตดšานประชากร 

ความหนาแนŠนของประชากรแฝงและประชากรอยูŠอาศัยในพ้ืนที่รอบสถานีจุด

เปลี่ยนถŠายสัญจรโดยจะเลือกพ้ืนที่ที ่มีความหนาแนŠนของประชากรสูง คือ มีจํานวนประชากรในพ้ืนที่

มากกวŠา 20,000 คนตŠอวันตามแนวคิดการพัฒนาพื้นท่ีรอบจุดเปลี่ยนถŠายสัญจร 

1.3.2 ขอบเขตดšานพื้นที่  

พ้ืนที่รอบจุดเปลี่ยนถŠายการสัญจรระบบรางในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

โดยขอบเขตดšานพ้ืนที่จะศึกษาเรื่องสัดสŠวนความหลากหลายของประเภทอาคารในระยะ 500 เมตร

จากสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบราง โดยจะคัดเลือกพ้ืนที่ที่มีความหลากหลายของประเภทอาคาร

ที่ไดšคะแนนมากที่สุด 



6 

 
ภาพที ่1.3 ขอบเขตงานวิจัย. ดัดแปลงจาก การรถไฟฟŜาขนสŠงมวลชนแหŠงประเทศไทย, สบืคšนเมื่อ 15 

กันยายน 2558 

 

1.4 ระเบียบงานวิจัย 

งานวิจัยนี้เปŨนงานวิจัยที่มีการศึกษาจากแนวคิด และทฤษฎีตŠาง ๆ ที่เกี่ยวขšองกับการพัฒนา

พ้ืนที่รอบสถานีขนสŠง และการวิเคราะหŤขšอมูลจากกรณีศึกษาสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบราง ทั้ง

ในประเทศ และตŠางประเทศ ที่มีการนําแนวคิดในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสŠงมาใชšในการพัฒนา

พ้ืนที่ไดšอยŠางเต็มศักยภาพ โดยอาศัยขšอมูลดังนี้ 
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1.4.1 ขšอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ในขั้นตอนนี้เปŨนการศึกษาภาพรวมของ

สถานีที่เปŨนจุเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางในกรุงเทพมหานคร เปŨนการเก็บรวบรวมขšอมูลพ้ืนฐานของ

พ้ืนทีร่อบสถานี และจํานวนสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางในกรุงเทพมหานครจํานวน 40 สถานี 

(ภาพที่ 1.3) โดยเก็บขšอมูลดšานจํานวนการตัดกันของสายรถไฟฟŜา จํานวนความหนาแนŠนของ

ประชากรอยูŠอาศัย และประชากรแฝงในพ้ืนที่ สัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดินในแตŠละสถานี พ้ืนที่วŠาง

ภายในระยะ 500 เมตรจากตัวสถานี ราคาที่ดิน และอัตราการเพ่ิมชึ้นลดลงของราคาที่ดินบริเวณรอบ

สถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจร   

1.4.2 ขšอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ขั้นตอนนี้เปŨนการศึกษารูปแบบการเก็บขšอมูล

เพ่ือสรšางแบบจําลองการประเมินมูลคŠาที่ดิน เพ่ือวิเคราะหŤความเปŨนไปไดš และการใชšประโยชนŤของ

ที่ดินบริเวณจุดเปลี่ยนถŠายการสัญจรระบบราง เพ่ือสรšางมูลคŠาเพ่ิมใหšพ้ืนที่โดยรอบสถานี โดยจะมีการ

แบŠงเก็บขšอมูลการศึกษาออกเปŨน 2 สŠวน คือ  

1) ลงพ้ืนที่เก็บขšอมูลลักษณะทางกายภาพ ของการใชšประโยชนŤที่ดิน การ

สํารวจการถือครองกรรมสิทธิที่ดินในพื้นที่บริเวณรอบสถานี  

2) สํารวจความตšองการทางการตลาดของลักษณะการใชšงานอาคาร และการ

ประกอบธุรกิจตŠาง ๆ  

 

1.5 วัตถุประสงคŤของงานวิจัย 

1.5.1 ศึกษาแนวคิด และกรณีศึกษาการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสŠงระบบราง และ

แนวคิดการใชšประโยชนŤที่ดิน  

1.5.2 วิเคราะหŤศักยภาพของพ้ืนที่รอบสถานีเพ่ือจัดกลุŠมสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจร

ระบบราง และเลือกพ้ืนที่ศึกษา 

1.5.3 นําเสนอแบบจําลองทางกายภาพเพ่ือวิเคราะหŤและสรุปผลรูปแบบการพัฒนา

พ้ืนที่รอบสถาน ี
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1.6 ประโยชนŤที่คาดวŠาจะไดšรับจากงานวิจัย 

งานวิจัยชิ้นนี้สามารถสรšางประโยชนŤไดšในหลายแงŠมุมโดยผูšที่รับระโยชนŤจะสามารถ

แบŠงเปŨน2 ภาคสŠวนดังนี้ 

1) หนŠวยงานของรัฐบาล 

(1) สามารถนําองคŤความรูšการประยุกตŤใชšแนวคิดและทฤษฎีการพัฒนาพ้ืนที่รอบ

สถานีมาประยุกตŤใชšกับการทําโครงการรถไฟฟŜาในอนาคต  

(2) สรšางแนวทางการตšนแบบการวิเคราะหŤพ้ืนที่รอบสถานีตามกลุŠมตŠาง ๆ เพ่ือ

สŠงเสริมการพัฒนาเมืองที่สามารถเอ้ือประโยชนŤตŠอเมือง ชุมชน ประชาชน และภาคเอกชน 

2) ภาคเอกชน 

  (1) สรšางแนวทางสําหรับการวิเคราะหŤแนวโนšมการลงทุนพัฒนาโครงการในรูปแบบ

ตŠาง ๆ และวิเคราะหŤศักยภาพของพ้ืนที่รอบจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางในแตŠละประเภทสถานีจุด

เปลี่ยนถŠายสัญจรในอนาคต 
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1.8 คําจํากัดความ 

ลักษณะทางกายภาพ หมายถึง ความหนาแนŠนของคนในพ้ืนที่ และ ความหนาแนŠนของ
คนที่เขšามาใชšพ้ืนทีความหลากหลายของประเภทอาคารในบริเวณพ้ืนที่รอบ ๆ สถานีลักษณะความ
เปŨนยŠานของแตŠละพ้ืนที่ 

จุดเปลี่ยนถŠายสัญจร หมายถึง จุดตัดกันของการคมนาคมระบบรางตั้งแตŠ 2 สายขึ้นไปที
ผูšโดยสารสามารถเปลี่ยนเสšนทางการเดินทางไดš 

ประสิทธิภาพ หมายถึง ผลสําเร็จที่พิจารณาในแงŠของเศรษฐศาสตรŤโดยมีตัวบŠงชี้ ไดšแกŠ 
ความสามารถในการลดคŠาใชšจŠาย ความประหยัด หรือคุšมคŠา (ประหยัดตšนทุน ประหยัดทรัพยากร 
ประหยัดเวลา) ความทันเวลา และมีคุณภาพ 

ศักยภาพ หมายถึง ความสามารถสูงสุดที่เปŨนไปไดšหากไดšรับการสŠงเสริมอยŠางเต็มท่ี 

การวิเคราะหŤ หมายถึง กระบวนการเปรียบเทียบตามเกณฑŤหรือใหšคะแนนตาม
ศักยภาพของพ้ืนที่โดยอิงจากแนวคิด และทฤษฎีที่เก่ียวขšอง 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวขšอง 

การศึกษาความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่จุดเปลี่ยนถŠายสัญจร เพ่ือวิเคราะหŤความสามารถ

ในการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณรอบสถานี และวัดคŠาความสามารถในการสรšางประโยชนŤตŠอทั้งในเชิงการ

พัฒนาพื้นที่ของเอกชนและ ประโยชนŤของสŠวนรวมไดš โดยรวบรวมศึกษาแนวคิด หลักการ และทฤษฎี 

เพ่ือนํามากําหนดกรอบในการวิจัยไดšดังนี้ 

2.1 การขนสŠงระบบรางในกรุงเทพมหานคร 

2.2 แนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี (Transit Oriented Development) 

2.3 แนวความคิดการพัฒนาพื้นที่จุดเปลี่ยนถŠายสัญจร 

2.4 แนวคิดการแบŠงประเภทเมือง  

2.5 แนวคิดการใชšประโยชนŤที่ดิน 

2.5.1 ขšอกําหนดการใชšประโยชนŤที่ดินตามกฏหมายผังเมือง 

2.5.2 แผนผังโครงสรšางการใชšประโยชนŤที่ดิน 

2.6 แนวคิดการใชšประโยชนŤสูงสุดและดีที่สุด (Highest and Best Use) 

2.7 แนวคิดการประเมินมูลคŠาท่ีดินบริเวณรอบสถานีขนสŠง 

2.8 กรณีศึกษาตŠางประเทศ 

2.8.1 Rail + Property Development, Hong Kong 

2.8.2 สถานีชิบูยŠา ประเทศญี่ปุśน 

2.8.3 สถานีโตเกียว ประเทศญี่ปุśน 

2.8.4 สถานีเกาลูน ประเทศ ฮŠองกง 

2.8.5 สถานีคาวาซากิ ประเทศญี่ปุśน 

2.8.6 สรุปกรณีศึกษาตŠางประเทศ 
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2.9 กรณีศึกษาในประเทศ 

2.9.1 สถานีสยาม  

2.9.2 สถานีสีลม-ศาลาแดง 

2.9.3 สถานีอโศก-สุขุมวิท 

2.9.4 สถานีจตุจักร-หมอชิต 

2.9.5 สรุปกรณีศีกษาในประเทศ 



2.2 ศึกษาการแนวคิดการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีรถไฟฟา(TOD)

2.5 แนวความคิดการใชประโยชนที ่ดิน

2.6 ศึกษาทฤษฎีหลักการวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุด และดีที ่สุด 
(Highest and Best use)

2.1 การขนสงระบบรางในปจจุบัน

การเกิดขึ ้นของโครงการรถไฟฟาในอนาคต

2.4 แนวคิดการแบงพื้นที่เมือง

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี ่ยวของ

การแบงเขตเมืองตามพื้นที่การปกครอง

ศึกษาลักษณะเฉพาะของแตละเขตเมือง
1.กฏหมายผังเมือง การใชประโยชนที ่ดิน
2.ความหนาแนนของประชากรในพื้นที่
3.โครงสรางพื้นฐานที่มีอยู ในแตละเขตเมือง

เกณฑการแบงกลุมสถานี

2.3 แนวความคิดการพัฒนาพื้นที่
     จุดเปลี่ยนถายสัญจร

เกณฑการเลือกพื้นที่ศึกษา

เกณฑการเลือกพื้นที่ศึกษา

เกณฑการเลือกพื้นที่ศึกษา
เกณฑประเมินพื้นที่หลังการออกแบบ

2.7 แนวคิดการประเมินมูลคาทรัพยสิน

เกณฑประเมินในการแบง
ประเภทและเลือกพื้นที่ศึกษา

1.ความหนาแนนของประชากร
อยูอาศัยและประชากรแฝง
2.ความหลากหลายของประเภท
อาคารและกิจกรรมในพื้นที่รอบ
สถานีขนสง

1.คาดการณการเพิ่มขึ ้นของ
ประชากรในพื้นที่ทั ้งประชากร
อยูอาศัยและประชากรแฝง
2.เปรียบเทียบความหลากหลาย
แตประเมินความสามารถในการ
พัฒนาพื้นที่รอบสถานี

1.ระยะการเดินและพื้นที่สำหรับ
เดินเทา 500 เมตรรอบสถานี
2.พื ้นที่สำหรับทางจักรยาน
3.การเชื ่อมตอของตัวสถานีกับ
พื้นที่โดยรอบ
4.การเชื ่อมตอการเดินทางหลัก
สูระบบขนสงรอง

การออกแบบเพื่อการเชื ่อมตอที่
สะดวกและรวมเร็วทั้งจุดเปลี่ยน
ถายการขนสง และพื้นที่โดยรอบ

เกณฑการวัดผลการออกแบบสำหรับ
พื้นที่รอบสถานีที ่มีประสิทธิภาพ

1.การคาดการดานการเงิน 
- คาใชจายราคาซื้อที่ดิน
- คาพัฒนาโครงการ
- การคาดการรายไดและผลตอบ
  แทนการลงทุน
2.ธุรกิจแบบใดที่เหมาะสำหรับ
พื้นที่ศึกษา ศึกษาความตองการ
ของตลาดในภาพรวมและในพื้นที่

เกณฑการประเมินคาการใชประโยชนที ่ดิน

1.กฎหมายที่เกี ่ยวของกับการ
พัฒนาโครงการตางๆที่สามารถ
ทำไดภายในพื้นที่
2.ลักษณะทำเลที่ตั ้ง บริบทพื้นที่
ความเปนยาน ความสามารถใน
การเขาถึงพื้นที่

เกณฑประเมินในประเมินคาความ
สำเร็จของแนวคิดหลังการออกแบบ

เกณฑประเมินในการแบง
ประเภทและเลือกพื้นที่ศึกษา

เกณฑประเมินในประเมินคาความสำเร็จ
ของแนวคิดหลังการออกแบบ

2.8-2.9 กรณีศึกษา

13
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2.1 การขนสŠงระบบรางในกรุงเทพมหานคร 

ในปŦจจุบันกรุงเทพมหานครมีขนสŠงระบบรางเปŗดใหšบริการโดยรถไฟฟŜา BTS เปŨน
รถไฟฟŜาสายแรกของประเทศไทยโดยบริษัท ระบบขนสŠงมวลชนกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ซึ่งเปŨนการ
ลงทุนโดยเอกชนทั้งหมด เปŗดใหšบริการครั้งแรกเมื่อวันที่ 5 ธันวาคม พ.ศ. 2542 ในสองเสšนทางคือ
สุขุมวิท  ระยะทาง 17 กิโลเมตร ไดšรับชื่อพระราชทานวŠา "รถไฟฟŜาเฉลิมพระเกียรติ ๖ รอบพระ
ชนมพรรษา สาย ๑" และเม่ือวันที่ 12 สิงหาคม พ.ศ. 2554 ไดšเปŗดใหšบริการสŠวนตŠอขยาย สายสุขุมวิท
อยŠางเปŨนทางการ ระยะทาง 5.25 กิโลเมตร จากสถานีอŠอนนุชถึงสถานีแบริ่ง และสายสีลม ระยะทาง 
6.5 กิโลเมตร ซึ่งไดšรับชื่อพระราชทานวŠา "รถไฟฟŜาเฉลิมพระเกียรติ ๖ รอบพระชนมพรรษา สาย ๒" 
และเมื่อวันที่ 23 สิงหาคม พ.ศ. 2552 ไดšเปŗดใหšบริการสŠวนตŠอขยายสายสีลมอยŠางเปŨนทางการ 
ระยะทาง 2.2 กิโลเมตร จากสถานีสะพานตากสินถึงสถานีวงเวียนใหญŠ และเมื่อวันที่ 14 กุมภาพันธŤ 
พ.ศ. 2556 ไดšเปŗดใหšบริการสŠวนตŠอขยายสายสีลมเพ่ิมขึ้นอีก 2 สถานี ระยะทาง 2.17 กิโลเมตร คือ
สถานีโพธิ์นิมิตรและสถานีตลาดพลู และในวันที่ 5 ธันวาคม พ.ศ. 2556 ไดšเปŗดเพิ่มขึ้นอีก 2 สถานี คือ
สถานีวุฒากาศและสถานีบางหวšา ระยะทาง 3.8 กิโลเมตร ซึ่งทําใหšมีระยะทางในการใหšบริการรวม 
36.9 กิโลเมตร ใน 34 สถานี (บริษัท ระบบขนสŠงมวลชนกรุงเทพ จํากัด, 2557) และในอนาคตมีการ
วางแผนการพัฒนาโครงการรถไฟฟŜาที่สามารถเชื่อมตŠอจากเขตเมืองสูŠชานเมืองเพ่ือรองรับการ
ขยายตัวของเมืองในอนาคต เชื่อมตŠอคนที่อยูŠอาศัยในเขตเมืองชั้นกลางหรือชานเมืองใหšสามารถเขšามา
ทํางานหรือใชšพ้ืนที่ภายในเมืองไดšอยŠางสะดวกและรวดเร็ว (สามารถ, 2550) โดยมีโครงการกŠอสรšาง
รถไฟฟŜาทั้งยกระดับใตšดิน และระดับพ้ืนดินทั้งหมด 28 โครงการ จากแผนพัฒนาของทางการรถไฟ
ขนสŠงมวลชน แหŠงประเทศไทยโครงการจากแผนพัฒนาของทางการรถไฟโครงการทั้งหมดจะแลšวเสร็จ
ภายในปŘ พ.ศ. 2572 ซึ่งคนทั้งกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลจะมีโครงขŠายการคมนาคมระบบรางมา
ใชšเชื่อมตŠอการเดินทางทั้งหมด 13 สายดšวยกัน (ตารางที่ 2.1) โดยจะมีจุดที่เปŨนจุดเปลี่ยนถŠายการ
เดินทางจํานวน 40 สถานีดังนี้ สถานีศนูยŤราชการนนทบุรี สถานีบางซื่อ สถานีพญาไท สถานีมักกะสัน 
สถานีพัฒนาการ สถานีบางหวšา สถานีหลักสี่ สถานีวัชรพล สถานีแยกเกษตร สถานีเกษตรนวมินทรŤ 
สถานีมีนบุรี สถานีสัมมากร สถานีลําสาลี สถานีเกษตรศาสตรŤ สถานีฉลองรัช สถานีรัชดา-ลาดพรšาว 
สถานีจัตุจักร สถานีเตาปูน สถานีสิรินธร สถานีบางขุนนทŤ สถานีศิริราช สถานีอนุสาวรีประชาธิปไตย 
สถานีหัวลําโพง สถานีอนุสาวรีชัยสมรภูมิ สถานีสยาม สถานีศาลาแดง สถานีลุมพินี สถานีพรšอมพงษŤ 
สถานีวังบูรพา สถานีวงเวียนใหญŠ สถานีวุฒากาศ สถานีตลิ่งชัน สถานีชŠองนนทŤทรี 
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ภาพที ่2.1 สถานีขนสŠงระบบรางในปŦจจุบัน. จาก บริษัท ระบบขนสŠงมวลชนกรุงเทพ จํากัด, สืบคšน
เมื่อ 5 ตุลาคม 2558 
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ตารางที่ 2.1  
 

แสดงการกŠอสรšางของโครงขŠายขนสŠงระบบราง จากปŦจจุบัน – ปŘ 2572 

ลําดับ สายรถไฟฟŜา การเช่ือมตŠอ เริ่มกŠอสรšาง แลšวเสร็จ 

1 สายสมีŠวง บางใหญŠ-เตาปูน 2552 2559 

2 สายสีแดงอŠอน บางซื่อ-ตลิงชัน 2558 2559 

3 สายสีแดงเขšม บางซื่อ-ธรรมศาสตรŤศูนยŤรังสิต 2558 2561 

4 สายสีแดงเขšม บางซื่อ-หัวลําโพง 2558 2561 

5 สายสีแดงอŠอน บางซื่อ-หัวหมาก 2558 2561 

6 แอรŤพอรŤต เรล ลิ้งคŤ สŠวนตŠอขยาย พญาไท-บางซื่อ-ดอนเมือง 2560 2562 

7 แอรŤพอรŤต เรล ลิ้งคŤ สŠวนตŠอขยาย บางนา-สุวรรณภมู ิ 2562 2562 

8 สายสีน้าํเงิน หัวลําโพง-บางแค 2554 2562 

9 สายสีน้าํเงิน บางซื่อ-ทŠาพระ 2558 2562 

10 สายสเีขียวอŠอน ยศเส-สนามกีฬาแหŠงชาต ิ 2562 2562 

11 สายสเีขียว แบริ่ง-สมุทรปราการ 2555 2563 

12 สายสเีขียว หมอชิต-คูคต 2558 2563 

13 สายสมีŠวง เตาปูร-ราชบูรณะ 2560 2563 

14 สายสีชมพ ู แคราย-มีนบรุ ี 2560 2563 

15 สายสเีหลือง ลาดพรšาว-สําโรง 2560 2563 

16 สายสีน้าํเงิน สŠวนตŠอขยาย บางแค-พุทธมณฑลสาย4 2560 2564 

17 สายสีน้าํตาล แคราย-ลําสาล ี 2560 2564 

18 สายสสีšม ศูนยŤวัฒนธรรม-มีนบุร ี 2560 2565 

19 สายสเีขียวสŠวนตŠอขยาย บางหวšา-ตลิ่งชัน 2562 2565 

20 สายสีแดง ตลิ่งชัน-ศิริราช 2555 2565 

21 สายสสีšม ตลิ่งชัน-ศูนยŤวัฒนธรรม 2560 2565 

22 สายสเีขียว สมุทรปราการ-บางป ู 2561 2565 

23 สายสเีขียว คูคต-ลําลูกกา 2561 2565 

24 สายสเีทา วัชรพล-พระราม9 2568 2572 

25 สายสีแดง บางบอน-มหาชัย 2568 2572 

หมายเหตุ. จาก การรถไฟฟŜาขนสŠงมวลชนแหŠงประเทศไทย, สืบคšนเมื่อ 12 ตุลาคม 2558 
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(1)  โครงการในการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีในอนาคต สถานีกลางบางซื่อ 

บางซื่อเปŨนสถานีจุดเชื่อมตŠอการเดินทางของรถไฟฟŜาถึง 4 สายดšวยกันคือ MRT, BTS, 

Airport Rail Link Lines and BRT โดยความคืบหนšาของการกŠอสรšางรถไฟฟŜาสายตŠาง ๆ มี

ดังนี้ (Marketeer Today, 2557) 

- MRT สายสีเขียว (แบริ่ง-สมุทรปราการ) รšอยละ 44.42 

- MRT สายสีน้ําเงิน (หัวลําโพง-บางแค) รšอยละ 57.33 

- MRT สายสีมŠวง (บางใหญŠ-บางซื่อ) รšอยละ 96.30 

- รถไฟชานเมืองสายสีแดงเขšม (บางซื่อ-ธรรมศาสตรŤศูนยŤรังสิต) รšอยละ 15.45 

ในอนาคตสถานีจุดเปลี่ยนถŠายบางซื่อจะกลายเปŨน Main Hub ของการรถไฟแหŠง

ประเทศไทย โดยโครงการสถานีกลางบางซื่อ รฟท. รŠวมกับ สนข. จะทําการยšายสถานีตšนทางหลักของ

กรุงเทพมหานคร จากหัวลําโพงมาชุมทางบางซื่อ เปŨนสถานีแหŠงเดียวของกรุงเทพมหานคร และจัด

เสšนทางใหมŠจากบางซื่อไปนครปฐม เปŨนสายตะวันตก บางซื่อไปหัวลําโพง วงเวียนใหญŠ มหาชัย จนถึง

ปากทŠอ ตลอดจนทุกสถานีหลังจากนี้นับเปŨนสายใตš (เสšนทางใหมŠ) จากบางซื่อไปชุมทางบšานภาษี ยัง

เปŨนสายเหนือและสายตะวันออกเฉียงเหนือเชŠนเดิม จากบางซื่อไปสุวรรณภูมิ ฉะเชิงเทรา เปŨนสาย

ตะวันออกตามเดิม และแยกเพ่ิมอีก 2 เสšนทางคือ รถไฟความเร็วสูงเสšนทางกรุงเทพ-ระยอง และ 

รถไฟฟŜาเชื่อมทŠาอากาศยานสุวรรณภูมิ (Marketeer Today, 2557) และยังมีโครงการศูนยŤคมนาคม

พหลโยธิน ตั้งอยูŠในพื้นท่ีบริเวณสถานีรถไฟบางซื่อและสวนจตุจักร เปŨนโครงการกŠอสรšางที่เชื่อมตŠอกับ

พ้ืนที่ในกรุงเทพมหานคร ภาคเหนือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคกลางเนื้อที่ประมาณ 2,000 ไรŠ 

ประกวดราคาในปŘ พ.ศ. 2559 โดยพัฒนาเปŨนพ้ืนที่ 3 ชั้น มีทางเชื่อมกับสถานีกลางบางซื่อ เสšนทาง

รถไฟฟŜาสายสีเขียวที่สถานีหมอชิต เสšนทางรถไฟฟŜาใตšดินสายสีน้ําเงินที่สถานีกําแพงเพชร และสถานี

จตุจักรในระดับพ้ืนดินจะเปŨนพ้ืนที่สีเขียวใหšเขšากับสวนจตุจักรโดยเฟสแรกงบประมาณ 65,000 ลšาน

บาท เฟส 2 มีการเดินรถ BRT ชŠวง Enco-จตุจักร-บางซื่อ และเปŗดใหšเอกชนรŠวมลงทุน (โดยรัฐไมŠตšอง

ลงเงินทุน) คาดวŠาใชšเวลา 3 ปŘ แลšวเสร็จปŘ พ.ศ. 2562  
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(2) Building Landmark, Mixed Use Project 

รัฐบาลมีโครงการในการผลักดันพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟŜาบางซื่อใหšเปŨนยŠานเศรษฐกิจ

ศูนยŤการคšาเพ่ือกลางเปŨนศูนยŤกลางยŠานเศรษฐกิจแหŠงใหมŠของกรุงเทพมหานคร โดยเริ่มจากพ้ืนที่ 218 

ไรŠ รอบสถานีกลางบางซื่อ โดยมีการวางแผนการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีออกเปŨน 3 ชŠวงดšวยกัน คือ 

โซน A พ้ืนที่ 35 ไรŠ ตั้งอยูŠดšานหลังศาลเยาวชน และครอบครัวกลาง โซน B พ้ืนที่ 78 ไรŠ ตั้งอยูŠใกลš

ตลาดนัดจตุจักร โซน C พ้ืนที่ 105 ไรŠ เปŨนที่ตั้งสถานีขนสŠงหมอชิต โดยแนวคิดการพัฒนาจะเปŨน

ศูนยŤกลางพาณิชยกรรมครบวงจร มีศูนยŤการคšา รšานคšา สํานักงาน และโรงแรม 

(3) Building Highway Extension to Bang-Sue Station 

การกŠอสรšางทางยกระดับจากอาคารศูนยŤคมนาคมพหลโยธิน (สถานีกลางบางซื่อ) 

เขšาสูŠทางพิเศษศรีรัช เปŨนอีกปŦจจัยหนึ่งที่เสริมศักยภาพในทําเลยŠานนี้มากยิ่งขึ้น ในอนาคตที่ดินบริเวณ

รอบสถานีบางซื่อนั้นจะมีมูลคŠาสูงขึ้นหากทางยกระดับและโครงการในแผนการพัฒนาสําเร็จ  แมš

ปŦจจุบันยังไมŠมีการกําหนดเวลาที่แนŠนอนสําหรับโครงการ แตŠมีความเปŨนไปไดšมากในการพัฒนา

โครงการ ในปŦจจุบันการกŠอสรšางทางดŠวนสายศรีรัช-วงแหวนรอบนอก คืบหนšาไปแลšวรšอยละ 33 

พรšอมเปŗดใหšบริการประมาณปลายปŘ พ.ศ. 2559 เปŨนทางยกระดับ 6 ชŠองจราจร เริ่มจากถนน

กาญจนาภิเษก วางเสšนทางขนานกับทางรถไฟชานเมืองสายสีแดง บางซื่อ -ตลิ่งชัน ปลายทางที่ทาง

รถไฟบางซื่อใกลšหมอชิต 2 ยาวรวม 16.7 กิโลเมตร (Marketeer Today, 2557) 
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ภาพที ่2.2 โครงการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีบางซื่อ. จาก Realist, สืบคšนเมื่อ 5 ตุลาคม 2558 

  
2.2 แนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี (Transit Oriented Development) 

แนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสŠงมวลขน เปŨนแนวคิดการจัดการพ้ืนที่รอบสถานี

สําหรับการรองรับการเกิดขึ้นของการสัญจร จุดเปลี่ยนถŠายการเดินทางของผูšโดยสารเปŨนแนวคิด

สําหรับการสŠงเสริมการออกแบบเพ่ือรองรับการใชšงานพ้ืนที่ การเกิดกิจกรรมตŠาง ๆ ของผูšคนจํานวน

มากสŠงเสริมใหšเห็นความสําคัญของการเดินเทšา การใชšรถจักรยาน และประโยชนŤในการใชšงานระบบ

ขนสŠงสาธารณะในปŦจจุบันแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีไดšถูกนําไปใชšอยŠางแพรŠหลายเกิดการ

ตีความที่หลากหลายของการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี แมšในปŦจจุบันยังไมŠมีทฤษฎีสําหรับการพัฒนาพ้ืนที่

รอบสถานีที่ตายตัวและยังไมŠมีการกําหนดการวัดคŠาที่ชัดเจนและเปŨนที่ยอมรับของสากล แตŠหลักการ

ศึกษาและการนําไปใชšยังมีความคลšายคลึงกันโดยมีหลักการ ดังนี้ 
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2.2.1 Density การวัดความหนาแนŠนของการใชšงานในพ้ืนที่รอบสถานี  

(1) วัดจากประชากรอยูŠอาศัย อัตราการจšางงานในพ้ืนที่ ประชากรแฝง การอยูŠ

อาศัย จํานวนผูšโดยสารที่มาใชšสถานีเพ่ือนํามาใชšในการกําหนดความตšองการของการบริการ

สาธารณูปโภคสาธารณูปการในพ้ืนที่ และความสามารถในการเจริญเติบโตของการพัฒนาพ้ืนที่ใน

รูปแบบตŠาง ๆ การประมาณการประชากร การใชšงานพ้ืนที่การจšางงานนั้นเปŨนปŦจจัยสําคัญในการ

ตัดสินใจในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีในบริบทตŠาง ๆ ซึ่งสามารถคิดออกมาเปŨนคŠาเฉลี่ยเพ่ือประมาณ

การเติบโตของพ้ืนที่จากคŠาความเปŨนพื้นที่พาณิชยกรรมไดš 

(2) ศึกษาความสามารถในการพัฒนาที่ดินตามกฎหมาย ไดšแกŠ 

- Floor Area Ratio (FAR)  

- Open space Ratio (OSR)  

- ระยะถอยรŠนของอาคาร  

- อัตราพื้นที่วŠางรอบสถานี  

- ลักษณะและจํานวนประชากรที่ใชšงานการเชื่อมตŠอระหวŠางการขนสŠง

หลักและการขนสŠงรอง (TOD Standard, 2557) 

2.2.2 Walkable การสนับสนุนการเดินเทšาสําหรับการเชื่อมตŠอจากที่ทํางาน ที่อยูŠอาศัย 

แหลŠงทŠองเที่ยว มาสูŠระบบโครงขŠายการคมนาคม  

(1) Walkway มีการกําหนดคุณลักษณะที่เหมาะสมสําหรับทางเดินเทšาดังตŠอไปนี้ 

- ทางเดินควรมีการแบŠงพ้ืนที่จากชŠองทางเดินรถยนตŤ  และทางเดิน

รถจักรยาน เพ่ือสรšางความปลอดภัยใหšกับคนเดินเทšา และสŠงเสริมใหšเกิดการเดินทางดšวยการเดินเทšา

มากยิ่งขึ้น 

- ในกรณีทางเดินเทšามีการใชšพ้ืนที่กับชŠองทางจราจร (ไมŠมีที่ก้ันหรือแยกสŠวน

อยŠางชัดเจน) ตšองจํากัดความเร็วของการสัญจรไมŠเกิน 15 กิโลเมตรตŠอชั่วโมง 
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- มีการออกแบบโดยใชšหลักการออกแบบเพ่ือทุกคน (Universal Design) 

โดยรถเข็นคนพิการตšองสามารถเขšาออกไดšใชšงานพ้ืนที่ทางเดินเทšาไดšอยŠางสะดวก มีการออกแบบ

รองรับสําหรับผูšพิการที่ไมŠไดšใชšรถเข็นใหšสามารถใชšงานพ้ืนที่ไดšอยŠางสะดวก และปลอดภัย 

- ไมŠมีการตั้งรšานคšา แผงลอย หรือ สิ่งกีดขวางทางเดินเทšา โดยมีการออก

กฏหมายควบคุมดูแลพื้นที่ทางเดินเทšาสาธารณะอยŠางจริงจัง  

(2) Visually Active Frontage เปŨนการเชื่อมตŠออาคารกับทางเดินเทšา หรือ

ทางสาธารณะผŠานการมองเห็น โดยสามารถวัดจากจํานวนชŠองเปŗดของอาคารที่เชื่อมตŠอกับทางเดิน

เทšา หรือทางเดินสาธารณะ โดยชŠองเปŗดจะมีลักษณะเปŨนประตูทางเขšา (ไมŠนับทางเขšาที่จอดรถ) 

หนšาตŠาง หรือพ้ืนที่โลŠงดšานในอาคารซึ่งเนšนความสามารถในการเชื่อมถึงกันดšวยการมองเห็น   

(3) Physical Permeable Frontage เปŨนการแทรกซึมทางกายภาพของพ้ืนที่

กิจกรรมบริเวณดšานหนšาของอาคารที่เชื่อมตŠอกับทางเดินสาธารณะ ประเภทกิจกรรมการใชšงานที่

นับเปŨนพ้ืนที่กิจกรรมดšานหนšาอาคารนั้น คือ รšานอาหาร ภัตตคาร รšานกาแฟ โถงตšอนรับของอาคาร 

ทางเดินเทšา ทางเขšาที่จอดรถ ไมŠนับทางออกฉุกเฉิน ทางเขšาหšองเก็บของ (ทางเดินเทšาที่เปŨนตรอกไมŠ

นับเปŨนทางเดินเทšาสาธารณะ) (TOD Standard, 2557) 

   

ภาพที่ 2.3 พ้ืนที่กิจกรรมที่เชื่อมตŠอกับทางเดินเทšาผŠานการมองเห็น และลักษณะกิจกรรมดšานหนšา

อาคาร จาก TOD Standard, ITPD, New York. 
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2.2.3 Cycle การสŠงเสริมและสนับสนุนการเดินทางโดยการใชšจักรยานเพ่ือลดการใชšรถ

ใชšถนนเปŨนสŠวนหนึ่งในการแกšปŦญหาการจราจรและการเกิดของกŢาซคารŤบอนไดออกไซดŤในอากาศจาก

การคมนานคมโดยจะมีแนวคิดในการสŠงเสริมและสนันสนุนผูšใชšจักรยานดังนี้ 

(1) Cycle Network ชŠองทางจักรยานควรมีลักษณะดังตŠอไปนี้ 

- สําหรับชŠองทางการจราจรที่มีการใชšความเร็วตั้งแตŠ 30 กิโลเมตรตŠอชั่วโมง

ขึ้นไป ควรมีตัวกั้นระหวŠางชŠองการจราจรและชŠองทางจักรยานเพ่ือความปลอดภัยของผูšใชšจักรยาน

และลดอุบัติเหตุที่จะเกิดขึ้นไดš 

 - สําหรับถนนที่มีการจํากัดความเร็วไมŠเกิน 30 กิโลเมตรตŠอชั่วโมง ไมŠ

จําเปŨนตšองมีตัวกั้นระหวŠางชŠองทางจราจรและทางจักรยาน แตŠตšองมีการแบŠงพ้ืนที่สําหรับชŠองทาง

จักรยานอยŠางชัดเจนเพื่อสามารถกําหนดขอบเขตการใชšชŠองทางสัญจรอยŠางเปŨนระเบียบ 

- สําหรับถนนที่มีการจํากัดความเร็วไมŠเกิน 10 กิโลเมตรตŠอชั่วโมง หรือเปŨน

ถนนที่ไมŠอนุญาตใหšรถยนตŤเขšาไปใชšในการสัญจร ไมŠจําเปŨนตšองมีการแบŠงพ้ืนที่สําหรับทางเดินจักรยาน 

(2) Cycle Parking at Transit Station พ้ืนที่จอดจักรยานที่มีการเชื่อมตŠอกับ

โครงคŠายการขนสŠง จําเปŨนตšองมีจุดจอดจักรยานที่มีการรักษาความปลอดภัย มีหลังคาปกคลุมอยูŠใน

พ้ืนที่ไมŠเกิน 100 เมตรจากสถานีขนสŠง และไมŠตั้งกีดขวางทางเดินเทšา  

(3) Cycle Parking at Building พ้ืนที่จอดจักรยานในอาคาร อาคารที่เปŨนที่

สําหรับจอดจักรยานไมŠควรหŠางจากสถานีขนสŠงเกิน 100 เมตร และไมŠตั้งกีดขวางทางเดินเทšาทั้ง

ภายในอาคารหรือ ทางเดินเทšาสาธารณะ (TOD Standard, 2557) 

 

ภาพที ่2.4 พ้ืนที่สําหรับจักรยาน และ การจอดภายในอาคารโดยไมŠรบกวนพ้ืนที่ทางเดินเทšา. จาก 

TOD Standard, ITPD, New York. 
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2.2.4 Connect เปŨนการเชื่อมตŠอกันระหวŠางพ้ืนที่ของบริเวณรอบตัวสถานีโดยการแบŠง

พ้ืนที่เปŨนบล็อคของอาคาร และบล็อคเหลŠานั้นมีขนาดความกวšาง และสัดสŠวนการใชšอาคารที่สามารถ

สŠงเสริมใหšคนเขšามาใชšงานพ้ืนที่มากขึ้น และยังมีความสามารถในการเชื่อมตŠอกับกิจกรรมภายในพ้ืนที่

ไดšโดยบล็อคสามารถแบŠงไดšเปŨนชŠวงตึก ขนาดของบล็อคไมŠควรกวšางเกินไปเพ่ือสŠงเสริมการเดินเทšา

ภายในพ้ืนที่ ควรมีทางเขšาสาธารณะที่มีการเปŗดใชšงาน 15 ชั่วโมงตŠอวันอยูŠภายในบล็อค และพ้ืนที่ที่ไมŠ

สามารถสัญจรผŠานไดšจะไมŠถือวŠาเปŨนบล็อค (TOD Standard, 2557) 

 

ภาพที ่2.5 การแบŠง block และลักษณะการเชื่อมตŠอถึงกันของพ้ืนที่. จาก TOD Standard, ITPD, 

New York. 

 

2.2.5 Transit การเชื่อมตŠอระหวŠางการเดินทางในรูปแบบตŠาง ๆ ไมŠวŠาจะเปŨนการ

เชื่อมตŠอโดยการเดินทางดšวยกัน หรือ การเชื่อมตŠอระหวŠางการเดินทางกับแหลŠงงาน แหลŠงที่อยูŠอาศัย 

แหลŠงพานิช หรือ แหลŠงการทŠองเที่ยวโดยการเชื่อมตŠอระหวŠางพ้ืนที่นั้นตามลักษณะของแนวคิดการ

พัฒนาพื้นที่รอบสถานีนั้นจะมีรัศมีจากตัวสถานีที่ 500 เมตร แตŠในกรณีที่เปŨนสถานีจุดเปลี่ยนถŠายการ

สัญจรที่มีความหนาแนŠนของผูšโดยสารมากก็สามารถมีรัศมีในการพัฒนาพ้ืนที่ที่กวšางมากขึ้น จาก 500 

เมตร เปŨน 1 กิโลเมตรขึ้นอยูŠกับความเขšมของการใชšงานพ้ืนที่ของผูšโดยสาร ประชากรอยูŠอาศัย  และ

ประชากรแฝง (TOD Standard, 2557) 
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ภาพที ่2.6 ระยะการเชื่อมตŠอระหวŠางสถานีขนสŠงกับอาคารในพ้ืนที่รอบสถานี. จาก TOD Standard, 

ITPD, New York. 

 

2.2.6 Mix การผสมผสานความหลากหลายของกิจกรรมภายในอาคาร และภายในพ้ืนที่

ใหšมีการใชšงานที่หลากหลายเพ่ือสŠงเสริมใหšอัตราการเติบโตของพ้ืนที่สามารถเปŨนไปไดšอยŠางมีคุณภาพ

โดยการผสมผสานของกิจกรรมการประกอบธุรกิจภายในพ้ืนที่รอบสถานีนั้นก็ยังมีการเสนอเปŨน

แนวคิดกําหนดสัดสŠวนของกิจกรรมตŠาง ๆ ใหšมีความเหมาะสมกับพ้ืนที่ ไดšแกŠ 

(1) Complementary Uses การผสมผสานกิจกรรมตŠาง ๆ ทั้งภายในอาคาร

และ สัดสŠวนการผสมของกิจกรรมของพ้ืนที่ทั้งหมด  

- การสŠงเสริมการผสมกิจกรรมการประกอบธุรกิจหลาย ๆ อยŠางภายใน 1 

โครงการ โดยหากเปŨนอาคารที่มีการผสมการใชšงานรูปแบบตŠาง ๆ ตšองมีสัดสŠวนของที่อยูŠอาศัยไมŠต่ํา

กวŠารšอยละ 15 และไมŠเกินรšอยละ 85 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

- การสŠงเสริมการผสมกิจกรรมการประกอบธุรกิจตŠาง ๆ ในบริบทของพ้ืนที่

รอบสถานีรšอยละ 50 ของพ้ืนที่ตšองมีสัดสŠวนของที่อยูŠอาศัย 

(2) Affordable Housing การสรšางที่อยูŠอาศัยสําหรับผูšมีรายไดšนšอยถึงปลานก

ลาง เปŨนราคาที่อยุŠอาศัยที่ สามารถมีกําลังซื้อไดšในพ้ืนที่รอบสถานี โดยสŠวนใหญŠจะเปŨนโครงการของ

รัฐบาล หรือที่อยูŠอาศัยในระดับลŠาง (TOD Standard, 2557) 
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ภาพที ่2.7 แสดงรูปแบบของที่อยูŠอาศัยสําหรับผูšมีรายไดšนšอยผสมรูปแบบของ Active Frontage. 

จาก TOD Standard, ITPD, New York. 

 

2.2.7 Compact การเชื่อมตŠอสถานีกับบริบทรอบขšางเพ่ือสรšางการเชื่อมตŠอระหวŠาง

การเดินทางใหšเปŨนไปอยŠางสะดวกสบาย ยิ่งมีทางเชื่อมตŠอมากและมีความหลากหลายของการ

คมนาคมมากนั้นจะสามารถอํานวยความสะดวกใหšกับผูšใชšงานขนสŠงสาธารณะไดšดียิ่งขึ้น 
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ภาพที ่2.8 แสดงการเชื่อมตŠอของตัวสถานีกับบริบทรอบขšาง. จาก TOD Standard, ITPD, New 

York. 

 

2.2.8 SHIFT การสรšางที่จอดและจรในบริเวณพ้ืนที่รอบสถานีเพ่ืออํานวยความสะดวก

สําหรับ ผูšโดยสารที่ใชšงานสถานีขนสŠง และสŠงเสริมการลดดการใชšรถยนตŤสŠวนบุคคลในพ้ืนที่ใจกลาง

เมืองเพ่ือลดปŦญหาการจราจรติดขัด 

 

ภาพที่ 2.9 แสดงการใชšพ้ืนที่สําหรับอาคารที่จอดรถสาธารณะ. จาก TOD Standard, ITPD, New 

York. 

จากแนวคิดตŠาง ๆ ที่กลŠาวมาขšางตšนสามารถสรุปเปŨนตารางใหšคะแนนสําหรับการ

ออกแบบ และการประเมินพ้ืนที่ตามแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสŠงระบบรางวŠาพ้ืนที่รอบ

สถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรเปŨนไปตามแนวคิดการพัฒนาพื้นท่ีรอบสถานีขนสŠงระบบรางหรือไมŠ 
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ตาราง 2.2  

  

ตารางประเมินคะแนนการพัฒนาตามแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟŜา. 

 

จาก TOD Standard, ITPD, New York. 

 

2.3 แนวความคิดการพัฒนาพื้นที่ภายในและพื้นที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจร 

ในการพัฒนาพ้ืนที่เชื่อมตŠอระหวŠางสถานีและพ้ืนที่รอบสถานีนั้นเปŨนการประสานระบบ

ขนสŠงและความเปŨนอยูŠใหšสอดคลšองและสŠงเสริมซึ่งกันและกันซึ่งตšองอาศัยรูปแบบการพัฒนาพิเศษ ใน

แนวความคิดของการเชื่อมตŠอมาเปŨนเกณฑŤการพัฒนาที่สําคัญในแตŠละพ้ืนที่ที่ศึกษา หลักการ

ผสมผสาน (Integrated Approach) ใน 3 องคŤประกอบหลักรŠวมกันคือ 

(1) ระบบการขนสŠง ระบบการขนสŠงเปŨนการจัดวางแนวทางใหšสามารถรองรับความ

ตšองการในการเดินทางของเมืองที่จะสามาระเชื่อมโยงเขšาสูŠพ้ืนที่ตŠาง ๆ ไดšอยŠางทั่วถึง 
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(2) ระบบการสัญจรของคน ผูšโดยสารตšองสามารถเขšาถึงระบบขนสŠง  และ

สามารถเชื่อมตŠอการเดินทางไดšอยŠางตŠอเนื่อง มีการออกแบบเพ่ือรอบรับการเปลี่ยนถŠายการสัญจร

จากระบบขนสŠงแตŠละรูปแบบเพื่อตอบสนองตŠอรูปแบบการเดินทางของคนในแตŠละพ้ืนที่ 

(3) การออกแบบวางผัง โดยการนําระบบการสัญจรของคนเขšามาใชšรŠวมกับ

การออกแบบพ้ืนที่สําหรับสŠงเสริมศักยภาพของพ้ืนที่ทั้งเรื่องเศรษฐกิจ คุณภาพชีวิตการอยูŠอาศัยของ

คนในพ้ืนที่ เพ่ือผสานทุกองคŤประกอบหลักเขšาดšวยกันอยŠางมีดุลยภาพ เกิดเปŨนการพัฒนาของพ้ืนที่

สรšางมูลคŠาใหšกับพ้ืนที่ สŠงเสริมการสรšางงานสรšางรายไดš เปŨนการสŠงเสริมเศรษฐกิจที่ดีในระยะยาว 

สŠงเสริมการสรšางคุณภาพชีวิตที่ดีของคนอยูŠอาศัย ลดการเดินทาง ลดการใชšพลังงาน ลดความตึง

เครียดในการเดินทางไปทํางานหรือใชšพ้ืนที่ในสŠวนตŠาง ๆ สŠงเสริมใหšเกิดคุณภาพงาน และคุณภาพชีวิต

ที่ดียื่งข้ึน โดยการกŠอใหšเกิดผลที่สมบูรณŤดังท่ีกลŠาวขšางตšนไดšนั้น จําเปŨนตšองมีการจัดการพัฒนาพ้ืนที่ใน 

2 บริเวณคือ จุดเปลี่ยนถŠายระบบการขนสŠง และบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจร ซึ่งมี

รูปแบบที่แตกตŠางกัน แตŠมีความสัมพันธŤกันดังตŠอไปนี้ 

   - การเชื่อมตŠอจุดเปลี่ยนถŠายระบบขนสŠง (Transport Interchange Point) 

บริเวณนี้จะเปŨนพ้ืนที่ที่มีการตัดกันของการเดินทางแตŠละรูปแบบเกิดเปŨนยŠานของการเดินทาง ซึ่ง

บริเวณตšองมีการวางแผนออกแบบเพ่ือรองรับการเดินทางเปŨนพิเศษดšวยการกําหนดองคŤประกอบหลัก 

(Key Element) ของการพัฒนาพ้ืนที่ศูนยŤการกิจกรรมทั้งหมด หรือเปŨนสŠวนสําหรับการเชื่อมตŠอการ

พัฒนาระหวŠางตําแหนŠงที่จอด (Station Point) ของแตŠละระบบการขนสŠงซึ่งวัตถุประสงคŤของการ

วางแผนเพ่ือรองรับพ้ืนที่จุดเปลี่ยนถŠายเหลŠานี้นั้นคือการกŠอใหšเกิดศักยภาพที่สมบูรณŤทั้งในการ

จัดระบบสัญจรของคนและการจัดสรรพื้นที่ 

   - การเชื่อมตŠอบริเวณตŠอเนื่องโดยรอบโดยการศึกษาการเขื่อมตŠอตัวสถานี

จุดเปลี่ยนถŠายการสัญจรกับพ้ืนที่ของกลุŠมอาคารโดยรอบสถานีประกอบดšวย กลุŠมอาคารที่ประกอบ

กิจกรรมที่มีความหลากหลาย ทั้งในความหลากหลายเรื่องการใชšงานอาคารประเภทอาคาร พ้ืนที่

สาธารณะรอบอาคาร และสŠวนบริการที่จอดรถ ซึ่งในปŦจจุบันพ้ืนที่ที่อยูŠในรัศมี 500 เมตรรอบตัวสถานี

นั้นไดšรับการลดหยŠอนเรื่องของที่จอดรถภายในอาคาร และในบางสถานีก็ยังมีอาคารสําหรับจอดรถ
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สําหรับการเปลี่ยนถŠายการสัญจรของผูšโดยสารที่ ใชšรถยนตŤสŠวนบุคคล ซึ่งตšองมีการเชื่อมโยงเขšากับ 

ระบบสัญจรของคนดšวยทางเดินเทšาในรูปแบบตŠาง ๆ 

 

2.4 แนวคิดการแบŠงประเภทเมือง  

 การแบŠงพ้ืนที่ตามลักษณะเมืองของกรุงเทพมหานครนั้นสามารถแบŠงไดšตามหลักเกณฑŤหลาย

อยŠาง อธิเชŠนการแบŠงตามเขตการปกครองของเมืองในภาพกวšางจะสามารถแบŠงไดšเปŨน เมืองชั้นใน 

เมืองชั้นกลาง(เขตตŠอเมือง) และ เมืองชั้นนอก โดยแตŠละเขตเมืองจะมีรายชื่อเขตดังนี้ 

(1) เขตเมืองชั้นใน (Inner City) ประกอบดšวยพ้ืนที่เขต 22 เขตเปŨนพ้ืนที่ที่มีการตั้งถิ่น

ฐานชุมชนในระยะแรก และ พ้ืนที่อนุรักษŤทางประวัติศาสตรŤ สถานที่ราชการ สถานศึกษา ยŠานธุรกิจมี

กิจการการคšาหนาแนŠน มีความหนาแนŠนประชากรในเขตตŠาง ๆ สŠวนใหญŠเกินกวŠา 10,000 คนตŠอ

ตารางกิโลเมตร  

(2) เขตชั้นกลางหรือเขตตŠอเมือง (Urban Fringe) เปŨนเขตที่มีการขยายตัวของจํานวน

ประชากรเกิดกิจกรรมทางการคšา และที่อยูŠอาศัยอยŠางตŠอเนื่องโดยพ้ืนที่จะมีรัศมีระหวŠาง 10-20 

กิโลเมตรจากศูนยŤกลางเมือง ซึ่งในปŦจจุบันพ้ืนที่เขตเมืองชั้นกลางยังเปŨนบริเวณที่มีการพัฒนาเมือง

อยŠางกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) ซึ่งเปŨนปŦญหาของการวางผังเมืองในปŦจจุบัน โดยประกอบดšวย 

พ้ืนที่ทางฝŦũงตะวันออกทั้งหมด 14 เขต และทางฝŦũงตะวันตก 8 เขต  

(3) เขตเมืองชั้นนอก หรือเขตชานเมือง (Sub Urban) เปŨนพ้ืนที่เขตชั้นนอกของ

กรุงเทพมหานคร ซึ่งยังมีพ้ืนที่วŠาง และเปŨนพ้ืนที่สําหรับการทําเกษตรกรรมอยูŠเปŨนสŠวนใหญŠ โดยมี

ลักษณะผสมระหวŠางเมืองและชนบท เปŨนเขตที่อยูŠนอกรัศมี 20 กิโลเมตรจากศูนยŤกลางเมือง 

ประกอบดšวย เขตมีนบุรี คลองสามวา หนองจอก ลาดกระบัง เขตบางบอน และเขตบางขุนเทียน 

(สํานักผังเมือง, 2547)  

จากลักษณะของการแบŠงเขตพ้ืนที่ในกรุงเทพมหานครจะเห็นไดšวŠา กรุงเทพมหานคร

เปŨนเมืองที่มีความหลากหลายของกระจายตัวของประชากร โดยเขตเมืองชั้นในจะมีความหนาแนŠนสูง 
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คŠอย ๆ ลดลงมาในเขตเมืองชั้นกลาง และชานเมืองตามลําดับ แตŠในปŦจจุบันการขยายตัวของการอยูŠ

อาศัยของประชากรจากบริเวณพ้ืนที่เขตเมืองชั้นในมีจํานวนมากขึ้นเรื่อย ๆ เนื่องจากมีนโยบายการ

พัฒนาพ้ืนที่เขตกลางเมือง และชานเมืองของภาครัฐ ทําใหšมีการขยายตัวของการพัฒนาตามเขตพ้ืนที่

กลางเมือง และพ้ืนที่ชานเมือง ทั้งในเรื่องสาธารณูปโภค การลงทุนในเชิงธุรกิจของภาคเอกชน ทั้งดšาน

ที่อยูŠอาศัย ดšานการพาณิชยŤ การคšาเปŨนตšน และเมื่อมีการพัฒนาจึงทําใหšเกิดแนวโนšมของการเพ่ิมขึ้น

ของการอยูŠอาศัย และใชšพ้ืนที่ในเขตกลางเมือง (เขตตŠอเมือง) และเขตชานเมืองมากขึ้นเรื่อย ๆ 

 

2.5 แนวคิดการใชšประโยชนŤที่ดิน 

2.5.1 ขšอกําหนดการใชšประโยชนŤที่ดินตามกฏหมายผังเมือง 

กฎกระทรวงใหšใชšบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ .ศ. 2549 ไดšจําแนก

ประเภทการใชšประโยชนŤที่ดินไวšจํานวน 10 ประเภท คือ 

 (1) ที่ดินประเภทที่อยูŠอาศัยหนาแนŠนนšอย (สีเหลือง) แบŠงออกเปŨน 4 ประเภท 

(ย.1 - ย.4) โดยประเภท ย.1 บริเวณที่สŠงเสริมสภาพแวดลšอมของการอยูŠอาศัยบริเวณเขตชานเมือง 

ประเภท ย.2 บริเวณที่รองรับการขยายตัวของที่อยูŠอาศัยในบริเวณชานเมืองประเภท ย.3 บริเวณที่

ดํารงรักษาสภาพแวดลšอมของการอยูŠอาศัย บริเวณระหวŠางเขตเมืองชั้นในกับเขตชานเมืองและบริเวณ

โดยรอบศูนยŤชุมชน และประเภท ย .4บริเวณที่ดํารงรักษาสภาพแวดลšอมของการอยูŠอาศัยบริเวณ

ระหวŠางเขตเมืองชั้นในถึงเขตชานเมืองที่มีความสะดวกในการเดินทาง  

ที่ดิน ย1-ย.4 ถือเปŨนบริเวณท่ีกําหนดมาเพ่ือใชšในการอยูŠอาศัย ประเภทบšานเดี่ยวและบšานแฝด ความ

สูงไมŠเกิน 2 ชั้น และยังมีพ้ืนที่วŠางที่สามารถนํามาใชšในการพัฒนาเปŨนพ้ืนที่สําหรับการอยูŠอาศัยและ

ประกอบกิจการบางประเภทตามขšอกําหนดผังเมืองไดšอยŠางมีประสิทธิภาพเนื่องมาจากมี

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่รองรับประชากรอยูŠอาศัยไดšคลอบคลุม 

(2) ที่ดินประเภทที่อยูŠอาศัยหนาแนŠนปานกลาง (สีสšม) แบŠงออกเปŨน 3 ประเภท 

(ย.5 - ย.7) โดยประเภท ย.5 บริเวณท่ีรองรับการขยายตัวของที่อยูŠอาศัยจากเขตเมืองชั้นใน โดยเปŨนที่

อยูŠอาศัยหนาแนŠนปานกลางที่มีสภาพแวดลšอมดีในบริเวณพ้ืนที่ตŠอเนื่องกับเขตเมืองชั้นใน และบริเวณ
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ศูนยŤชุมชนชานเมืองประเภท ย.6 บริเวณที่รองรับการอยูŠอาศัยใกลšแหลŠงงาน บริเวณพ้ืนที่ตŠอเนื่องกับ

ศูนยŤชุมชนชานเมืองศูนยŤพาณิชยกรรมชุมชน และเขตอุตสาหกรรม และประเภท ย.7 บริเวณท่ีรองรับ

การอยูŠอาศัยในบริเวณพ้ืนที่ตŠอเนื่องกับเขตเมืองชั้นใน ซึ่งอยูŠ ในเขตการใหšบริการของระบบขนสŠง

มวลชน  

ที่ดินประเภท ย.5-ย.7 เปŨนพ้ืนที่ที่มีความสะดวกในการเดินทางมีระบบ

โครงขŠายการเดินทางคลอบคลุมอยŠางทั่วถึง ซึ่งบริเวณที่เปŨนพ้ืนที่อยูŠอาศัยหนาแนŠนปลานกลางนั้นคือ

บริเวณโดยรอบวงแหวนรัชดาภิเษก ถนนเอกชัย ถนนเพชรเกษม และถนนพระรามที่ 2 โดยอาคาร

ประเภทอยูŠอาศัยจะเริ่มมีการเพ่ิมจํานวนของการอยูŠอาศัยแนวตั้ง เชŠน หอพัก อาคารชุดพักอาศัย เปŨน

ตšน 

(3) ที่ดินประเภทที่อยูŠอาศัยหนาแนŠนมาก (สีน้ําตาล) แบŠงออกเปŨน 3 ประเภท 

(ย.8 - ย.10) โดยประเภท ย.8 บริเวณที่รองรับการอยูŠอาศัยในบริเวณพ้ืนที่เมืองชั้นใน และบริเวณริม

แมŠนšǴาเจšาพระยาที่มีการสŠงเสริมและดํารงรักษาทัศนียภาพ และสภาพแวดลšอมทางธรรมชาติประเภท 

ย.9 บริเวณที่รองรับการอยูŠอาศัยในบริเวณพ้ืนที่เมืองชั้นในซึ่งอยูŠในเขตการใหšบริการของระบบขนสŠง

มวลชน และประเภท ย.10บริเวณที่รองรับการอยูŠอาศัยในบริเวณพ้ืนที่เมืองชั้นในที่ตŠอเนื่องกับยŠาน

พาณิชยกรรม ศูนยŤกลางเมือง และในเขตการใหšบริการของระบบขนสŠงมวลชน 

ที่ดินประเภท ย.8-ย.10 เปŨนพ้ืนที่มีมูลคŠาทางเศรษฐกิจสูง เปŨนที่อยูŠอาศัยใน

แนววงแหวนรัชดาภิเษก มีความพรšอมทั้งสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ โครงขŠายการเดินทางการ

คมนาคม  คลอบคลุมและอํานวยความสะดวกไดšอยŠางเต็มประสิทธิภาพ และเนื่องจากการเปŨนพ้ืนที่ที่

อยูŠในเขตเมืองชั้นในนั้นทําใหšการขยายตัวของพ้ืนที่และพ้ืนที่วŠางในการพัฒนามีนšอย สŠงผลใหšคŠาที่ดิน

บริเวณพ้ืนที่ ย.8-ย.10 มีราคาแพงมากขึ้น และ ในปŦจจุบันที่ดินที่มีราคาแพงที่สุดในกรุงเทพมหานคร

อยูŠในพื้นท่ีประเภทนี้เชŠนกัน 

(4) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) แบŠงออกเปŨน 5 ประเภท (พ.1 - พ.5) 

ตามระดับและสภาพของกิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยประเภท พ .1 บริเวณที่ใหšใชšประโยชนŤเปŨนพาณิช

ยกรรมชุมชน เพ่ือกระจายรายกิจกรรมการคšาและบริการที่ อํานวยความสะดวกตŠอการดํารง
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ชีวิตประจําวันของประชาชนในบริเวณที่อยูŠอาศัยชานเมือง ประเภท พ.2 บริเวณท่ีใหšใชšประโยชนŤเปŨน

ศูนยŤพาณิชยกรรมชุมชนยŠอย เพ่ือกระจายกิจกรรมการคšาและบริการที่อํานวยความสะดวกตŠอการ

ดํารงชีวิตประจําวันของประชาชนในเขตชุมชนในพื้นท่ีเขตตŠอเมืองและชานเมือง ประเภท พ.3 บริเวณ

ที่ใหšใชšประโยชนŤเปŨนศูนยŤพาณิชยกรรมชุมชนรองและพาณิชยกรรมเมือง เพ่ือรองรับการประกอบ

กิจกรรมทางธุรกิจการคšาและการบริการ รวมทั้งการคšาและการบริการเฉพาะประเภทที่ใหšบริการแกŠ

ประชาชนโดยทั่วไป ประเภท พ.4 บริเวณท่ีใหšใชšประโยชนŤเปŨนศูนยŤชุมชนชานเมืองและศูนยŤพาณิชยก

รรมรอง เพ่ือสŠงเสริมศูนยŤกลางทางธุรกิจการคšา การบริการ และสันทนาการที่จะกŠอใหšเกิดความสมดุล 

ระหวŠางที่อยูŠอาศัย และแหลŠงงานของประชาชนที่อยูŠอาศัยบริเวณเขตชานเมือง และเพ่ือสŠงเสริมการ

ประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การคšา การบริการและสันทนาการในบริเวณโดยรอบศูนยŤคมนาคม ของ

ระบบขนสŠงมวลชนและเขตรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจของศูนยŤพาณิชยกรรมหลัก และประเภท 

พ.5 บริเวณที่ใหšใชšประโยชนŤเปŨนศูนยŤพาณิชยกรรมหลักเพ่ือสŠงเสริมความเปŨนศูนยŤกลางทางธุรกิจ 

การคšาการบริการและการทŠองเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใตš 

ที่ดิน พ.1-พ.5 ที่ดินประเภทพานิชยกรรม เปŨนพ้ืนที่คšาขายทั้งคšาปลีก และ

คšาสŠงกําหนดใหšกระจายคลอบคลุมทั้งพ้ืนที่กรุงเทพมหานครโดยมีระดับการพัฒนาตามสภาพ

เศรษฐกิจของพ้ืนที่ตามบทบาทการพัฒนาและการใหšบริการ 

(5) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม (สีมŠวง) แบŠงออกเปŨน 2 ประเภท (อ.1 - อ.2) 

โดยประเภท อ.1บริเวณที่เปŨนเขตอุตสาหกรรมเพ่ือการบริหารและจัดการดšานสิ่งแวดลšอมสําหรับการ

ประกอบกิจกรรมประเภทอุตสาหกรรมการผลิตที่มีมลพิษนšอย และประเภท อ .2 บริเวณนิคม

อุตสาหกรรม ซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวŠาดšวยการนิคมอุตสาหกรรมแหŠงประเทศไทย 

ที่ดินประเภท อ.1-อ.2 จะเปŨนพ้ืนที่ชานเมืองทางฝŦũงตะวันตกเพ่ือหลีกเลี่ยง

การเกิดปŦญหามลภาวะภายในเมือง และเปŨนการสŠงเสริมนโยบายการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรม

การผลิตออกสูŠบริเวณชานเมือง และปริมณฑล สŠงเสริมการสรšางแหลŠงงานและการสรšางสัดสŠวนความ

สมดุลของพ้ืนที่บริเวณชานเมืองใหšเกิดชุมชน 
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(6) ที่ดินประเภทคลังสินคšา (สีเม็ดมะปราง) กําหนดเปŨนประเภท อ.3 โดยใหš

เปŨนที่ดินประเภทคลังสินคšา โดยมีเจตนารมณŤเพ่ือคลังสินคšา การเก็บและขนถŠายสินคšาเพ่ือการขนสŠง

ในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใตš เปŨนพื้นที่บริเวณชานเมืองดšานเหนือของสนามบินสุวรรณภูมิ

รองรับการขนสŠงสินคšานําเขšาและสŠงออกโดยมีการเชื่อมตŠอทั้งทางเครื่องบิน รถไฟ รถไฟฟŜา และ 

ระบบถนนเพื่อสามารถลําเลี่ยงสินคšาหรือกิจกรรมที่เกี่ยวขšองไดšอยŠางสะดวกรวดเร็ว 

(7) ที่ดินประเภทอนุรักษŤชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบเสšนทแยงสีเขียว) 

แบŠงออกเปŨน 2 ประเภท (ก.1 - ก.2) ใหšเปŨนที่ดินประเภทอนุรักษŤชนบทและเกษตรกรรม โดยประเภท 

ก.1บริเวณที่สงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม ในบริเวณที่มีขšอจํากัด

ดšานการระบายนšǴา และมีความเสี่ยงตŠอการเกิดอุทกภัย และประเภท ก .2 บริเวณที่สงวนรักษาสภาพ

พ้ืนที่ทางธรรมชาติของพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม  

(8) ที่ดินประเภทชนบท และเกษตรกรรม (สีเขียว) แบŠงออกเปŨน 2 ประเภท 

(ก.3 - ก.4) ใหšเปŨนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม จําแนกตามสภาพทางกายภาพของพ้ืนที่ซึ่งมี

ผลตŠอการประกอบการเกษตรกรรม และตามระดับบริการสาธารณูปการของชุมชน โดยประเภท ก.3 

บริเวณพ้ืนที่เกษตรกรรมการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติ และการสŠงเสริมเศรษฐกิจการเกษตร 

และประเภท ก.4 บริเวณท่ีเปŨนชุมชนและศูนยŤกลางการใหšบริการทางสังคมและการสŠงเสริมเศรษฐกิจ

ชุมชนในพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม 

ที่ดินประเภท ก1-ก4 เปŨนพ้ืนที่ฝŦũงรอบนอกชองเมืองทางตะวันออกและ

ตะวันตกเพ่ือความคุมการเติบโตของเมืองใหšยังสามารถเจริญเติบโตตามแผนพัฒนาของภาครัฐ โดยจะ

พิจารณาพ้ืนที่จากสภาพทางกายภาพซึ่งมีผลตŠอการประกอบอาชีพเกษตรกรรม ลักษณะทาง

ภูมิศาสตรŤ  

(9) ที่ดินประเภทอนุรักษŤเพ่ือสŠงเสริมเอกลักษณŤศิลปวัฒนธรรมไทย (สีน้ําตาล

อŠอน) บริเวณพ้ืนที่ตามขšอบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่องกําหนดบริเวณหšามกŠอสรšางดัดแปลงใชš หรือ

เปลี่ยนการใชšอาคารบางชนิดหรือบางประเภทภายในบริเวณกรุงรัตนโกสินทรŤเขตชั้นใน และเขต
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ชั้นนอกจนไปถึงพ้ืนที่เชื่อมตŠอธนบุรี ซึ่งมีสถาปŦตยกรรมเกŠาแกŠทั้งวัด วัง และสถานที่ราชการสําคัญ

หลาย ๆ แหŠง 

แบŠงออกเปŨน 2 ประเภท (ศ.1 - ศ.2) โดยประเภท ศ.1 บริเวณที่อนุรักษŤ

และสŠงเสริมเอกลักษณŤ ศิลปวัฒนธรรมของชาติและสŠงเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจดšานการทŠองเที่ยว 

และประเภท ศ.2 บริเวณที่อนุรักษŤเอกลักษณŤ ศิลปวัฒนธรรมของชาติ และสŠงเสริมกิจกรรมดšาน

พาณิชยกรรม การบริการและการทŠองเที่ยวในเขตอนุรักษŤ ศิลปวัฒนธรรม  

(10) ที่ดินประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ (สีน้ําเงิน) 

กําหนดเปŨนประเภท ส . บริเวณสถาบันราชการและกิจการของรัฐที่เกี่ยวกับการสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชนŤโดยใหšใชšประโยชนŤเพ่ือกิจกรรมของรัฐ ประกอบดšวยสถานที่ทํา

การของราชการ สถานที่เพ่ือกิจกรรมดšานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ การศาสนา และ

การศึกษา 

2.5.2 แผนผังโครงสรšางการใชšประโยชนŤที่ดิน  

แผนผังโครงสรšางการใชšประโยชนŤที่ดินของกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลเปŨน

การรวบรวม ความเปŨนมา ปŦญหา และปŦจจัยดšานของการพัฒนาเมืองมาใชšในการออกแบบแนวคิด 

การศึกษา ขšอกําหนด และนโยบายในการพัฒนาเชิงพ้ืนที่อยŠางบูรณาการ จากนโยบาย และแนวทาง

การพัฒนาในอดีตไดšมีการกําหนดใหšกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลมีการเจริญเติบโตแบบ เมือง

หลายศูนยŤกลาง (Polycentric) กลŠาวคือสรšางศูนยŤกลางชุมชนในระดับเขตเมืองตŠาง ๆ ซึ่งแตŠละ

ศูนยŤกลางเมืองนั้นสามารถ เชื่อมโยงดšวยโครงขŠายคมนาคมขนสŠง และระบบขนสŠงมวลชนระบบราง 

จากการศึกษาแนวความคิดในการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) ซึ่ง

นําขšอมูลพ้ืนฐานจากแนวทางในอดีตมาประยุกตŤใชš โดยเพ่ิมประเด็นเรื่องการออกแบบเมืองกระชับ 

(Compact City) เพ่ือลดใชšทรัพยากรสรšางใหšกรุงเทพมหานคร และเขตปริมณฑลเปŨนเมืองที่มี

สภาพแวดลšอมที่ดี (Green City) โดยสามารถสรุปประเด็นในการพัฒนาไดšดังนี้  

(1) เพ่ิมประสิทธิภาพการใชšประโยชนŤที่ดินใหšเหมาะสมกับระบบสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการของภาครัฐ และสรšางสมดุลระหวŠางที่พักอาศัยและแหลŠงงาน (Job and Housing 
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Balance) ในบริเวณชานเมืองดšวยการกําหนดขนาด และความหนาแนŠนชุมชนที่มีความเหมาะสมกับ

บทบาทและศักยภาพ ของเมืองและศูนยŤชุมชน  

(2) พัฒนาพ้ืนที่ใหมŠใหšเปŨนศูนยŤกลางของชุมชนขนาดกลางและขนาดเล็ก หรือ

พัฒนาเมืองเดิมใหšเปŨนชุมชนสําหรับรองรับการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร ดšานที่อยูŠอาศัย และ

แหลŠงงาน โดยการใชšระบบโครงขŠายการคมนาคมขนสŠง ประกอบดšวยการวางโครงขŠายเปŨนระบบถนน

รัศมี ถนนวงแหวนทางพิเศษ และการพัฒนาระบบขนสŠงมวลชนทางราง ซึ่งโครงขŠายการคมนาคม

เหลŠานี้จะเนšนการเชื่อมโยงการเดินทางระหวŠางบริเวณศูนยŤกลางเมืองกับพ้ืนที่ชานเมือง  และศูนยŤ

ชุมชนในปริมณฑล สŠงผลตŠอพ้ืนที่บริเวณศูนยŤชุมชนบริเวณจุดตัดของแนวเสšนทางคมนาคมดังทําใหš

เกิดแนวคิดการพัฒนา  

(3) การพัฒนากรุงเทพมหานครยังคงเนšนความสําคัญของเศรษฐกิจภายในบริเวณ 

ศูนยŤกลางเมือง เพ่ือตอบรับการลงทุนระบบขนสŠงมวลชนทางราง และศักยภาพในการพัฒนาเปŨน

แหลŠงทŠองเที่ยวดšานศิลปวัฒนธรรมของพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทรŤและกรุงธนบุรี มุŠงสูŠความเปŨนศูนยŤกลาง

ธุรกิจการคšา และการบริการของกรุงเทพมหานคร ขณะที่ประเด็นดšานสิ่งแวดลšอม และภัยพิบัติทาง

ธรรมชาติก็ตšองมีความชัดเจนขึ้น จึงจําเปŨนตšองสŠงเสริมใหšเกิดพ้ืนที่โลŠงเพ่ือนันทนาการ และการรักษา

คุณภาพสิ่งแวดลšอมภายในเมือง การสงวนรักษาพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรมบริเวณชานเมือง และ

การอนุรักษŤฟŚŪนฟูพ้ืนที่ชายฝŦũงทะเลใหšยังคงดํารงอยูŠตŠอไป  

 

2.6 แนวคิดการใชšประโยชนŤสูงสุดและดีที่สุด (Highest and best use) 

แนวทางการใชšประโยชนŤสูงสุดและดีที่สุดเปŨนแนวคิดที่สําคัญตŠอการใหšน้ําหนักในการ

ตัดสินใจพัฒนาและลุงทุนในที่ดินบริเวณตŠาง ๆ เพราะมูลคŠาของที่ดินจะปรับตัวขึ้นลงตามศักยภาพ

ของพ้ืนที่ และการใชšประโยชนŤของที่ดินตลอดเวลา แมšตัวที่ดินจะไดšรับหรือยังไมŠไดšรับการพัฒนา ซึ่ง

ในการลงทุนการพัฒนาทําโครงการอสังหาริมทรัพยŤนั้น การสรšางใหšโครงการสามารถทํากําไรหรือใชš

ประโยชนŤไดšเต็มประสิทธิภาพนั้นถือเปŨนเรื่องสําคัญ เพราะเปŨนกลยุทธŤที่นํามาใชšกระตุšนศักยภาพการ

ใชšประโยชนŤของที่ดินใหšสูงขึ้น และเปŨนการกระตุšนใหšเกิดการพัฒนาของนักพัฒนาอ่ืน ๆ เพ่ือสรšาง



36 

ความเจริญและทําใหšที่ดินในยŠานนั้น ๆ เติบโตไดšอยŠางเต็มประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นเปŨนการสรšางมูลคŠา

ที่มากขึ้นและขยับตัวสูงขึ้นอยŠางรวดเร็ว ซึ่งจากแนวคิดการใชšประโยชนŤที่ดินสูงสุดและดีที่สุดนั้น มี

หลักในการนํามาใชšวิเคราะหŤศักยภาพการใชšประโยชนŤที่ดินตามเงื่อนไข 4 ดšานดšวยกัน ไดšแกŠ 

(1) การใชšขšอกฏหมายมาเปŨนตัวกําหนดความสามารถในการพัฒนา (Legally 

Permissible) เปŨนการนําตัวกฏหมายผังเมือง ขšอกําหนด บทบัญญัติ ที่มีความเกี่ยวขšองกับการใชš

ประโยชนŤที่ดินมาเปŨนตัวกําหนดการตั้งแบบจําลองในการศึกษาความเปŨนไปไดšในการพัฒนาของพ้ืนที่ 

(2) การใชšลักษณะทางกายภาพมาเปŨนตัวกําหนดความสามารถในการพัฒนา (Physical 

Possible) เปŨนการศึกษาในเรื่องของทําเลที่ตั้ง ทั้งในเรื่องของยŠานการเขšาถึงของโครงขŠายการ

คมนาคม ลักษณะของดิน ความสูงต่ําของภูมิประเทศ การเ ขšาถึงของสาธารณูปโภค และ 

สาธารณูปการเปŨนตšน ซึ่งปŦจจัยเหลŠานี้ก็จะสŠงผลตŠอลักษณะการพัฒนาพ้ืนที่ในรูปแบบตŠาง ๆ แตกตŠาง

กันไปตามศักยภาพ การวิเคาระหŤปŦจจัยดังกลŠาวเปŨนการสรšางน้ําหนักใหšกับการประเมินความสามารถ

ของพ้ืนที่ประกอบการตัดสินใจในการลงทุนพัฒนาพ้ืนที่ตŠาง ๆ 

(3) การใชšลักษณะความเปŨนไปไดšทางการเงินมาเปŨนตัวกําหนดความสามารถในการ

พัฒนา (Financially Feasible) เปŨนการพิจาณาจากผลตอบแทนจาการลงทุนที่สูงที่สุด (Highest 

Rate of Return) ภายใตšเงื่อนไขวŠาอัตราผลตอบแทนที่ไดšรับจะตšองสูงกวŠาตšนทุนเงินทุน โดนวิธีนี้จะ

เปŨนการประมาณการรายรับรายจŠายของโครงการ ในแบบจําลองที่จะเลือกพัฒนา เพ่ือนํามาหา

ผลตอบแทนจากการลงทุน (Return on Investment) เพ่ือนํามาเปรียบเทียบกันในแตŠละแบบจําลอง

ที่จะเลือกมาพัฒนาในพื้นที่ 

(4) การใชšลักษณะที่สามารถสรšางประสิทธิผลสูงสุดเปŨนตัวกําหนดความสามารถในการ

พัฒนา (Maximally Productive) เปŨนการเลือกลงทุนในธุรกิจตŠาง ๆ ใหšเหมาะสมกับทะเลที่ตั้งของ

ที่ดินซึ่งในที่ดิน 1 แปลงนั้นสามารถมีการเกิดขึ้นของธุรกิจหรือพ้ืนที่อยูŠอาศัยไดšหลากหลายตามขนาด

ที่เหมาะสมตŠอการพัฒนา ขึ้นอยูŠกับประสิทธิภาพที่ออกมาหลังจากการเลือกวางโมเดลในการพัฒนา

พ้ืนที่ และ มีการนําความตšองการของตลาดในพ้ืนที่ และการเจริญเติบโตของธุรกิจนั้น  ๆ ในปŦจจุบัน

มาเปŨนเงื่อนไขประกอบการตัดสินใจในการเลือกพัฒนาพ้ืนที่ศึกษา (Istyle Property, 2556) 
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2.7 แนวความคิดการประเมินมูลคŠาทรัพยŤสิน 

ราคาที่ดินเปŨนปŦจจัยหนึ่งในการแสดงถึงความสามารถในการพัฒนาของประเทศโดยเทียบ

จากความสามารถในการซื้อ-ขาย ที่ดินเพ่ือการพัฒนาอสังหาริมทรัพยŤ ความสามารถในการลงทุนของ

นักลงทุนนักพัฒนาที่ดิน โดยอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินนั้นจะมีปŦจจัยหลัก  ๆ มาจาก 4 

ปŦจจัยดšวยกันคือ  

(1) สภาวะเศรษฐกิจของประเทศ ราคาของที่ดินจะมีความผันผวนตามสภาวะเศรษฐกิจ 

สภาพความมั่นคงของประเทศตามสถานการณŤปŦจจุบัน โดยเมื่อเปรียบเทียบจากการเปลี่ยนแปลง

ราคาที่ดินในกรุงเทพ (ภาพที่ 2.10) แสดงใหšเห็นถึงการเพ่ิมขึ้น และลดลงของราคาที่ดินในแตŠละ

ชŠวงเวลา เชŠนในชŠวงปŘพ.ศ. 2540-2542 มีอัตรการลดลงของราคาที่ดินอยŠางรุนแรงเนื่อจากวิกฤต

เศรษฐกิจในประเทศไทยและมีอัตราการเพ่ิมขึ้นอยŠางตŠอเนื่องในปŘพ.ศ. 2543 ถึงปŦจจุบัน จากการคาด

การของกรมที่ดินราคาของพ้ืนที่ดินวŠางปลŠาวจะมีการปรับตัวขึ้นอีกในอนาคตโดยจะมีอัตราเปŨนรายปŘ 

ภาพที่ 2.10 การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร ปŘพ.ศ. 2528-2556. จาก ศูนยŤขšอมูล

วิจัยและประเมินคŠาอสังหาริมทรัพยŤไทย, สืบคšนเมื่อ 27 ตุลาคม 2558. 
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(2) ความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่ตามกฎหมายผังเมือง และทําเลที่ตั้งของพ้ืนที่ความ

สะดวกในการเดินทาง การกําหนดความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่ของสํานักผังเมืองถือเปŨนปŦจจัย

สําคัญของการปรับตัวของราคาที่ดินในแตŠละที่ หากพ้ืนที่ที่มีความสามารถหรือมีศักยภาพในการ

กŠอสรšางพ้ืนที่อาคารไดšมาก มีคŠา FAR ของอาคารสูงก็จะแสดงถึงศักยภาพในการเชŠน พ้ืนที่บริเวณ

สยามสแควรŤซึ่งเปŨนศูนยŤกลางการคšาขาย และแหลŠงทŠองเที่ยวเปŨนแหลŠงงานและเปŨนพื้นที่ใจกลางเมือง 

มีโครงขŠายการคมนาคมรองรับการเดินทางของประชาชนอยŠางครบครัน เปŨนแหลŠงพ้ืนที่พาณิชยกรรม 

พ.5 มีคŠา FAR 10 ดังนั้นความสามารถในการกŠอสรšางพ้ืนที่อาคารจะไดšเปŨน 10 เทŠาจากพ้ืนที่  จากปŘ 

2539 ถึง 2553ที่ดินบริเวณสยามสแควรŤมีอัตราการเพ่ิมขึ้น จากตารางวาละ 0.43 ลšานบาท เปŨน 1.6 

ลšานบาท คือมีอัตรการเพ่ิมขึ้นรšอยละ 272 (ตารางท่ี 2.3) และยังมีแนวโนšมเพ่ิมขึ้นอีกในอนาคตมีการ

คาดการวŠาที่ดินบริเวณนี้อาจมีมูลคŠาถึง 2 ลšานบาทตŠอตารางวาในอนาคต 

ตารางที่ 2.3 

 

ตารางแสดงทําลที่มกีารเพ่ิมข้ึนของราคาที่ดินมากท่ีสุด 10 อันดับ 

ลําดับ บริเวณ ราคา (ลšาน
บาท/ตร.วา) 

ราคาปŘพ.ศ. 2553 

(ลšานบาท) 
อัตราเปลี่ยน 

(%) 
1. อาคารไทมŤสแควรŤ สุขุมวิท 0.38 1.00 294.7 

2. สยามสแควรŤ 0.43 1.60 272.1 

3. สุขุมวิท เอกมัน 0.25 0.85 240.0 

4. บางจาก สุขุมวิท62 0.12 0.38 216.7 

5. ถนนวิทยุ 0.45 1.40 211.1 

6. ชŠวงตšนพหลโยธิน 0.25 0.70 180.0 

7. โรงเรียนปานะพันธŤ 0.12 0.31 158.3 

8. สุขุมวิท21 0.33 0.85 157.6 
9. สีลม 0.52 1.35 157.1 
10. สาธร 0.47 1.20 152.6 

หมายเหตุ. จาก ศูนยŤขšอมูลวิจัยและประเมินคŠาอสังหาริมทรัพยŤไทย, สืบคšนเมื่อ 8 พฤศจิกายน 2558. 
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ซึ่งมีความแตกตŠางจากพ้ืนที่บริเวณชานเมืองซึ่งมีอัตราคาที่ดินที่ไมŠสูงเทŠาในเขตเมืองชั้นใน เชŠนบริเวณ

เลียบคลอง 13 มีราคาเพียงตารางวาละ 4,400 บาทเทŠานั้น (ตารางที่ 2.4) เนื่องจากศักยภาพของการ

เดินทางมีจํากัด อัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาท่ีดินก็มีแนวโนšมลดลงอยŠางตŠอเนื่อง เปŨนตšน 

ตารางที่ 2.4 

 

ตารางแสดงอัตราการลดลงของราคาที่ดินบริเวณเขตชานเมืองกรุงเทพและปริมณฑล. 

ลําดับ บริเวณ ราคา  
(บาท/ตร.วา) 

ปŘ 2539 

ราคาปŘพ.ศ. 
2553 

(บาท/ตร.วา) 

อัตราเปลี่ยน 

(%) 

1. เลียบคลอง 13 4,400 2,500 -43.2 

2. ตรงขšามศูนยŤศิลปาชีพบางไทร 6,500 4,600 -29.2 

3. รังสิต-นครนายก กม.37 12,500 9,500 -24.0 

4. ประชาสําราญ 6,500 5,800 -10.8 

5. ปทุมธานี-ลาดหลุมแกšว กม.16 10,500 9,500 -9.5 

6. ประชารŠวมใจ มีนบุรี 10,000 9,500 -5.0 

7. หนองจอก 11,000 11,000 0.0 

8. ตรงขšามมหาวิทยาลัยรามคําแหง 160,000 165,000 3.1 
9. พระรามที่ 2 มหาชัย 29,000 30,000 3.4 
10. เสรีไทย (สุขาภิบาล2) 53,000 55,000 3.8 

หมายเหตุ. จาก ศูนยŤขšอมูลวิจัยและประเมินคŠาอสังหาริมทรัพยŤไทย, สืบคšนเมื่อ 8 พฤศจิกายน 2558. 
 

จากตัวอยŠางขšางตšนจะแสดงใหšเห็นไดšวŠาลักษณะของเขตเมือง การกําหนดกฎหมายผัง

เมือง และบริบทของพ้ืนที่ตําแหนŠงที่ตั้งและกฎหมายการขออนุญาติกŠอสรšาง จึงเปŨนปŦจจัยสําคัญที่

สŠงผลตŠอราคาที่ดินในแตŠละบริเวณ ซึ่งเปŨนสŠวนสําคัญในการเลือกพัฒนาพ้ืนที่โดยพ้ืนที่เขตเมืองชั้นใน

ยŠอมมีราคาที่สูงกวŠาที่ดินบริเวณเขตเมืองชั้นกลาง หรือเขตเมืองชั้นนอกตามมความสามารถในการ

พัฒนาศักยภาพของพ้ืนที่ 
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(3) โครงขŠายการเดินทางท่ีสามารถรองรับการเดินทางเขšาถึงพ้ืนที่ตŠาง ๆ ไดšอยŠางสะดวก

รวดเร็ว ในภาพรวมของการเพ่ิมขึ้นของที่ดินรวมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจะเห็นไดšวŠา

ราคาที่ดินเพ่ิมขึ้นปŘละรšอยละ 3-5 โดยประมาณ อยŠางไรก็ตามในบริเวณที่มีรถไฟฟŜาวิ่งผŠานราคาที่ดิน

มักจะเพ่ิมข้ึนมากเปŨนพิเศษ เนื่องจากเปŨนการเพ่ิมศักยภาพในการเดินทางจากเขตเมืองชั้นนอก ถึงเขต

เมืองชั้นใน แหลŠงงาน แหลŠงพาณิชยกรรม แหลŠงทŠองเที่ยว แหลŠงการศึกษาที่สําคัญ โดยจะเห็นไดšวŠา

อัตราการเพ่ิมขึ้นของราคาที่ดินในปŘพ.ศ. 2555-2556 ที่ผŠานมาบริเวณริมรถไฟฟŜาสายบางซื่อ-ทŠาพระ 

(สายสีน้ําเงิน) ที่ดินมีมูลคŠาเพ่ิมขึ้นมากเปŨนพิเศษถึงรšอยละ 12.8 (ตารางที่ 2.5) ทั้งนี้เพราะการ

เดินทางเขšาใจกลางกรุงเทพมหานครทําไดšงŠาย ทําใหšมีศักยภาพสูงกวŠารถไฟฟŜาเสšนอ่ืน ๆ รองลงมา

ไดšแกŠ บริเวณแนวรถไฟฟŜาหัวลําโพง-บางแค ที่เพ่ิมขึ้นรšอยละ 10.1 สŠวนตามแนวรถไฟฟŜาที่แลšวเสร็จ

แลšว คือ BTS ราคาเพ่ิมข้ึนถึงรšอยละ 10.5 ในชŠวงปŘที่ผŠานมา 

ตารางที่ 2.5 

 

ตารางแสดงการเปรียบเทียบราคาท่ีดินตามแนวรถไฟฟŜา 10 สาย 
สถาน ี ปŘพ.ศ. 2552-

2553 (%) 

ปŘพ.ศ. 2553-
2554 (%) 

ปŘพ.ศ. 2554-
2555 (%) 

ปŘพ.ศ. 2555-
2556 (%) 

BTS 17.9 11.7 12.0 10.5 

สŠวนตŠอขยาย: อŠอนนุช-แบริ่ง 17.6 14.8 14.9 8.4 

สŠวนตŠอขยาย: ตากสิน-บางหวšา 11.5 12.1 8.2 9.8 

สŠวนตŠอขยาย: หมอชิต-สะพานใหมŠ 8.5 9.5 6.7 5.3 

MRT 18.6 14.4 10.9 8.0 

Airport Rail Link 13.8 10.6 6.8 7.5 

PL บางซื่อ-บางใหญŠ 9.6 10.3 11.5 8.6 

RL บางซื่อ-ตลิ่งชัน 9.1 7.9 4.5 2.9 

BL หัวลําโพง-บางแค 13.3 11.2 14.0 10.1 

BL บางซื่อ-ทŠาพระ 10.2 9.0 9.1 12.8 

รวมทั้งหมด  13.8 11.4 10.5 8.9 

เฉพาะที่เปŗดใชš 17.5 12.7 10.7 9.1 

กําลังกŠอสรšาง 11.3 10.5 11.2 9.7 

ยังไมŠไดšสรšาง (หมอชิต-สะพานใหมŠ) 8.5 9.5 6.7 5.3 

หมายเหตุ. จาก ศูนยŤขšอมูลวิจัยและประเมินคŠาอสังหาริมทรัพยŤไทย, สืบคšนเมื่อ 8 พฤศจิกายน 2558. 
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ดังนั้นในกรณีนี้ พ้ืนที่ที่มีทําเลริมแนวรถไฟฟŜาทั้งในอดีต ปŦจจุบันและอนาคต  โดย

เฉพาะที่ใกลšแลšวเสร็จ หรือแลšวเสร็จแลšว จึงมีศักยภาพที่ดีกวŠาบริเวณอ่ืน และคาดวŠาจะยังเพ่ิมขึ้น

อยŠางตŠอเนื่องทุกปŘ ตามที่ภาพการเปรียบเทียบขšางตšนในชŠวงปŘ พ.ศ. 2552-2556 ทั้งนี้อาจยกเวšนบาง

บริเวณที่ยังไมŠมีการกŠอสรšางเปŨนแคŠโครงการในอนาคต เชŠน รถไฟฟŜา BTS สŠวนตŠอขยาย หมอชิต-

สะพานใหมŠ หรือสายบางซื่อ-ตลิ่งชันซึ่งเสšนทางของรถไฟฟŜานั้นสรšางไปในบริเวณที่ไมŠใชŠยŠานชุมชน

เทŠาที่ควร แตŠมีการคาดการวŠาพ้ืนที่เหลŠานี้ในอนาคตจะเปŨนพ้ืนที่ที่มีการขยับตัวของอัตราราคาที่ดินที่

เพ่ิมมากขึ้น การกระจายตัวของที่อยูŠอาศัยและการจšางงานจะมีมากขึ้นตามการขยายของเมือง โดย

ราคาประเมินที่ดินรอบใหมŠวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2559 ถึง 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 มีการปรับราคา

เพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะเขตกรุงเทพมหานคร หรือตามแนวโครงการรถไฟฟŜาทั้งของเดิม และเสšนทางใหมŠ 

ราคาที่ดินปรับเพ่ิมขึ้นรšอยละ 75 โดยเฉพาะสŠวนใกลšบริเวณสถานีรถไฟฟŜาราคาประเมินปรับเพ่ิม

สูงสุดรšอยละ 100-150 และต่ําสุดรšอยละ 25-50 และการประเมินราคารอบใหมŠในชŠวงปŘพ.ศ. 2559-

2562 นั้นพื้นที่ท่ีราคาสูงสุดจะอยูŠบริเวณท่ีดินยŠานสีลม โดยมีราคาประเมินจากกรมที่ดินอยูŠที่ตารางวา

ละ 1 ลšานบาท จากเดิมตารางวาละ 850,000 บาท และจากราคาตลาดในปŦจจุบันอยูŠที่ 1.1 ลšานบาท 

เนื่องจากยŠานสีลมเปŨนพ้ืนที่ธุรกิจและเปŨนพ้ืนที่ติดแนวรถไฟฟŜา  อันดับที่ 2 คือราชดําริมีราคาอยูŠที่

ตารางวาละ 900,000 บาท เนื่องจากราชดําริยังมีพ้ืนที่แปลงใหญŠมีศักยภาพในการพัฒนาในเชิง

เศรษฐกิจ ทั้งนี้ที่ดินใกลšรถไฟฟŜาสามารถประเมินปรับเพ่ิมใหมŠไดšทุกปŘใหšสอดคลšองกับสถานการณŤ  

(โสภณ, 2558) 

 

2.8 กรณีศึกษาตŠางประเทศ 

การศึกษากรณีจากตŠางประเทศนั้นจะแบŠงเปŨน 5 โครงการ มีหลักเกณฑŤการคัดเลือก

ศึกษากรณีศึกษาโดยจะเนšน กรณีศึกษาในเขตทวีปเอเชียเนื่องจากมีความคลšายคลึงกันของบริบท

โดยรอบ การใชšงานของผูšโดยสาร รวมไปถึงวัฒนธรรมในการใชšงานพ้ืนที่รอบสถานี โดยในสŠวนของ

การนํามาใชšในการศึกษานั้นจะสามารถแบŠงออกเปŨน 2 สŠวนดšวยกันดังตŠอไปนี้ 

(1) ดšานการประยุกตŤใชšแนวคิด TOD ในการเลือกพ้ืนที่ศึกษา และออกแบบลักษณะ

ทางกายภาพ โดยจะมีกรณีศึกษาคือโครงการ Rail + Property Development, Hong Kong  
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(2) การจัดสัดสŠวนการใชšประโยชนŤของอาคารในพ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจร

ระบบราง โดยการเลือกกรณีศึกษานั้นจะสามารถแบŠงพ้ืนที่ออกเปŨน 2 ประเภทดังนี้  

- พ้ืนที่เขตกลางเมือง จะเปŨนสถานีจุดเปลี่ยนถŠายที่มีทําเลที่ตั้งอยูŠในยŠานในกลาง

เมือง เปŨนพื้นที่เขตเศรษฐกิจของประเทศโดยจะมีกรณีศึกษาคือ สถานีชิบูยŠา ประเทศญี่ปุśน และสถานี

โตเกียว ประเทศญี่ปุśน 

- พ้ืนที่เขตตŠอเมือง จะเปŨนสถานีจุดเปลี่ยนถŠายที่มีทําเลที่ตั้งอยูŠในเขตตŠอเมือง เปŨน

พ้ืนที่รองรับการเจริญเติบโตของพ้ืนที่เศรษฐกิจ และรองรับการอยูŠอาศัย โดยจะมีกรณีศึกษาคือ สถานี

เกาลูน ประเทศฮŠองกง และสถานคีาวาซาก ิประเทศญี่ปุśน 

2.8.1 โครงการ Rail + Property development, Hong Kong ไดšมีการนําแนวคิด

ของ TOD ซึ่งจะประกอบดšวยหลักการหลัก ๆ 3 หลักดšวยกันคือ Walkable, Mixed และ Compact 

City มาศึกษาหลักการนําใชšและประยุกตŤใชš เปŨนทฤษฎีที่เเหมาะสมกับบริบทของเมืองฮŠองกงเอง จาก 

3 หลักของ TOD ถูกเปลี่ยนมาเปŨน 3Ds (Density, Diversity, Design) ความหนาแนŠนของประชากร 

ความหลากหลายของพ้ืนที่ และการออกแบบเพ่ือใหšพ้ืนที่มีความงามและเปŨนมิตรกับการเดิน การขับ

ขี่จักรยาน รวมถึงความสามารถในการเขšาถึงสิ่งอํานวยความสะดวกของผูšใชšงาน แตŠเมื่อนํามาใชšในการ

วางแผนออกแบบการพัฒนาในโครงการ R+P ทฤษฎีดังกลŠาวยังไมŠสามารถครอบคลุมไดšทั้งหมดจึงมี

การเพ่ิมเติมในทฤษฎีอีก 2 ขšอคือ การคํานึงถึงระยะหŠางของการเดินทางจากพ้ืนที่รอบสถานีมายังตัว

สถานี และการเขšาถึงของผูšใชšงานที่ตšองสะดวกรวดเร็วปลอดภัย จึงกลายเปŨนทฤษฎี 5Ds (Density, 

Diversity, Design, Distance, Destination Accessibility) (ภาพที ่2.11) 

 

ภาพที่ 2.11 การประยุกตŤใชšแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีชองฮŠองกง. จาก Rail + Property 

development, Hong Kong 
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การวางโครงการ R+P ลงในพื้นที่ของสถานีตŠางในฮŠองกงนั้นจะคํานึงถึงสิ่งแรกคือ ความ

หนาแนŠนของประชากร ทั้งประชากรที่อาศัยอยูŠในพ้ืนที่จริงและ ประชากรแฝง เพราะเนื่องจากการ

วางแผนเชิงธุรกิจนั้นหากความหนาแนŠนของประชากรไมŠเพียงพอก็จะไมŠสามารถสรšางผลกําไรใหšกับ

โครงการไดš หลังจากนั้นจะเปŨนการวิเคราะหŤพ้ืนที่บริเวณรอบสถานีเพ่ือหาศักยภาพของอาคารการ

จัดสรร สัดสŠวนของลักษณะอาคารจะเปŨนการ พัฒนาพ้ืนที่ใหšสามารถเติบโตอยŠางสมดุล และมี

ลักษณะทางกายภาพที่กลมกลืนสŠงเสริมซึ่งกันและกัน 

ฮŠองกงเปŨนหนึ่งในไมŠกี่เมืองที่สามารถทํากําไรจากโครงการกŠอสรšางขนสŠงสาธารณะ 

โครงการ R+P (Rail + Property) ก็ เปŨนหนึ่ ง ในโครงการที่สามารถสรšางรายไดš ใหšกับ MRT 

Corporation ไดš โครงการ R+P ถือเปŨนโครงการที่เปŨนตัวอยŠางที่ดีในการสรšางกําไรจากโครงการ

กŠอสรšางรถไฟฟŜา โดยมีการออกแบบที่เนšนคุณภาพของพ้ืนที่ การบริการที่รวดเร็วทําใหšพ้ืนที่บริเวณ

สถานีรถไฟฟŜาของฮŠองกงมีศักยภาพที่มากกวŠาพ้ืนที่อ่ืน ๆ โครงการ R+P เปŨนโครงการที่ใหšความสําคัญ

กับสภาพแวดลšอมของเมือง ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ เมืองสามารถเดินไดš มีความสวยงาม และ

สามารถสื่อสารใหšคนสามารถเขšาถึงสิ่งอํานวยความสะดวกตŠาง ๆ ไดšนอกจากนี้การพัฒนาโครงการยัง

มีการศึกษากรณีศึกษาตŠางเพ่ือนํามาปรับใชšเพื่อลดชŠองวŠางตŠาง ๆ ในการพัฒนาโครงการ  

ฮŠองกงเปŨนเมืองที่การลงทุนสรšางโครงการรถไฟฟŜาเปŨนการลงทุนโดยเอกชนรšอยละ 100 

และเปŨนโครงการที่สามารถสรšางกําไรคืนสูŠผูšประกอบการไดš ซึ่งในหนึ่งโครงการจะมีขั้นตอนการ

คัดเลือกผูšรับผิดชอบโดยการประมูลราคาเพ่ือเชŠาซื้อที่ดินในการพัฒนา (เนื่องจากฮŠองกงเปŨนพ้ืนที่เขต

การปกครองพิเศษของประเทศจีน จึงมีความพิเศษของการบริหารคือรัฐบาลเปŨนเจšาของที่ทั้งหมด 

และสามารถปลŠอยใหšเอกชนเชŠาพ้ืนที่เพ่ือนําไปพัฒนาในระยะเวลาไมŠเกิน 50 ปŘ) หลังจากไดšรับ

สัมปทานในโครงการ R+P ทาง Metro Rail Transit Corporation (MRTC) ไดšวางแผนการพัฒนา

พ้ืนที่โดยรอบของสถานีรŠวมกับภาครัฐเพ่ือใหšโครงการสามารถตอบรับกับแผนพัฒนาที่มีอยูŠเดิมไดš การ

ดําเนินโครงการ R+P แมšผูšลงทุนเปŨนเอกชนทั้งหมดแตŠรัฐบาลยังมีการใหšความชŠวยเหลือในเรื่องของ

การบริจาคที่ดิน และการเวนคืนที่ดินบริเวณรอบสถานีรถไฟฟŜา เพ่ือใหšการจัดการพ้ืนที่รอบโครงการ

รถไฟฟŜานั้นเปŨนไปตามเปŜาหมาย และสามารถสรšางศักยภาพใหšกับพ้ืนที่ไดšสูงสุดหลังจากการวาง

แผนการออกแบบ และจัดสรรสัดสŠวนพ้ืนที่แลšวผูšประกอบการจะสามารถสรรหาผูšถือหุšนรŠวมไดšจาก



44 

การประมูลพ้ืนที่บริเวณรอบสถานี โดยจะมีการคัดเลือกผูšถือหุšน นักพัฒนาที่ดิน หรือบริษัทที่มี

ศักยภาพเพียงพอในการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือมาประมูลพ้ืนที่บริเวณตŠาง ๆ ของโครงการ หลังจากการ

ประมูลพื้นที่ทางผูšประกอบการก็จะสามารถนําเงินที่ไดšจากการประมูลที่ดินมาใชšในการกŠอสรšางสถานี

รถไฟฟŜาอีกดšวย และภายหลังโครงการสรšางแลšวเส็จทางผูšประกอบการยังมีรายไดšจากการแบŠงกําไร

จากผูšถือหุšนรŠวมอีกดšวย 

โครงการ R+P เปŨนโครงการที่สŠงเสริมการสรšางพ้ืนที่รถไฟฟŜาใหšเปŨน One step ที่

สามารถ ใชšชีวิตการอยูŠอาศัย ทํางาน ช็อปปŗŪง และสังสรรคŤไดšในที่เดียว และทําใหšการเดินทาง

สะดวกสบายไรšรอยตŠอ สามารถตอบสนองความตšองการของผูšใชšงานไดšอยŠางเต็มที่ โดยการพัฒนามี 4 

ปŦจจัยหลักนํามาใชšในการพัฒนา 

 (1) นโยบายที่ดีและการไดšรับการสนับสนุนจากรัฐบาลในการวางแผนการพัฒนา 

และการทํางานรŠวมกัน 

 (2) การวางแแผน และการจัดการที่ดีมีการควบคุมขั้นตอนการทํางานใหšเปŨนระบบ 

เปŨนไปตามมาตรฐาน และสามารถเสร็จตามเวลาที่กําหนด 

 (3) การสรšางโปรเจคใหšมีคุณภาพสูงมีศักยภาพ เพ่ือดึงดูดนักลงทุนผูšถือหุšนรŠวมที่จะ

มารŠวมลงทุนในโครงการ และสามารถดึงดูดผูšโดยสารในการเขšามาใชšพื้นที่อีกดšวย 

 (4) การสรšางคุณคŠาใหšเปŨนที่ตšองการของสังคม เมื่อสังคมมองเห็นคุณคŠาสิ่ง ๆ นั้นก็

จะมีมูลคŠาจากแนวคิด 5Ds (Density, Diversity, Design, Distance, Destination Accessibility) 

การนําทฤษฎีมาประยุกตŤใชšนั้นเริ่มตั้งแตŠการวิเคราะหŤพ้ืนที่สถานีที่เหมาะสมกับการทําโครงการ R+P 

โดยเกณฑŤแรกที่สําคัญที่สุดคือ ความหนาแนŠนของประชากรในพื้นที่ เพราะหากไมŠมีจํานวนผูšใชšงานที่

มากพอโครงการก็ไมŠสามารถสรšางรายไดšที่คุšมคŠากับการลงทุน (ภาพที่ 2.12) 
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ภาพที่ 2.12 ความหนาแนŠนของประชากรในพ้ืนที่สถานี.จาก Robert Cervero and Jin Murakami, 

2552 

 

การนําทฤษฎีมาประยุกตŤใชšนั้นเริ่มตั้งแตŠการวิเคราะหŤพ้ืนที่สถานีที่เหมาะสมกับการทํา

โครงการ R+P โดยเกณฑŤแรกที่สําคัญที่สุดคือ ความหนาแนŠนของประชากรในพ้ืนที่ เพราะหากไมŠมี

จํานวนผูšใชšงานที่มากพอ โครงการก็ไมŠสามารถสรšางรายไดšที่คุšมคŠากับการลงทุน นอกจากนั้นเรื่องที่

ตšองทําการศึกษาถัดมาเปŨนเรื่องของการจัดสรรที่ดินใหšมีสัดสŠวนที่ตอบรับกับศักยภาพพ้ืนที่ เพ่ือใหš

พ้ืนที่รอบสถานีสามารถเติบโตไดšอยŠางมีศักยภาพ สŠวนอีก 3 หัวขšอจะเปŨนเรื่องการออกแบบพ้ืนที่ใหš

สามารถตอบรับการใชšงานในดšานตŠาง ๆ อยŠางเหมาะสม หลังจากการพัฒนาพ้ืนที่โครงการ R+P แลšว

ก็มีการเก็บขšอมูลเชิงเปรียบ เทียบการมีโครงการกับการไมŠมีโครงการวŠาเกิดผลอยŠางไรบšางในเชิง

กายภาพ (ภาพที ่2.13)  
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ภาพที ่2.13 เปรียบเทียบการมีโครงการกับการไมŠมีโครงการ. จาก Rail + Property development 

Hong kong, 2552. 

 

การดําเนินโครงการ R+P ทําใหšสภาพแวดลšอมทางกายบริเวณโดยรอบสถานี จุดเชื่อมตŠอ

ระหวŠางอาคารกับสถานี พ้ืนที่ภายนอกกับตัวสถานีมีศักยภาพที่ดีขึ้น เปŨนมิตรกับผูšใชšงาน เขšาถึงงŠาย มี

การจัดสัดสŠวนของพ้ืนที่อยŠางเปŨนระเบียบทําใหšเกิดการใชšงาน เกิดการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจ

บริเวณยŠานนั้น ๆ 
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2.8.2 สถานีชิบูยŠา ประเทศญี่ปุśน (Shibuya Station District Redevelopment)  

ภาพที ่2.14 การเปลี่ยนแปลพื้นที่ของยŠานชิบูยŠา. จาก Tokyo subway, 2550. 
 

ชิบูยาเปŨนยŠานการคšาและเศรษฐกิจที่สําคัญแหŠงหนึ่งของประเทศญี่ปุśน ซึ่งยŠานชิบูยŠาเปŨนพื้นที่

ทีไ่ดšรับการพัฒนา และปรับปรุงมาแลšวถึงสองครั้ง เพ่ือใหšพ้ืนทีส่ามารถตอบรับกับผูšอยูŠอาศัย ผูšใชšพ้ืนที่

และนักทŠองเที่ยวที่เขšามาจับจŠาย โดยการพัฒนาครั้งลŠาสุดในปŘ 2558 มีแนวทางในการสŠงเสริมธุรกิจ

ของผูšประกอบการทั้งรายเล็กและใหญŠ สรšางใหšชิบูยŠาเปŨนพ้ืนที่ใหมŠที่มีการนําเอาสิ่งอํานวยความ

สะดวกตŠาง ๆ มาสนันสนุนใหšชิบูยŠาเปŨนยŠานศูนยŤกลางของอุตสาหกรรมการทŠองเที่ยว เปŨนสถานที่เปŨน

มิตรและเขšาถึงงŠาย สŠงเสริมความสะดวกสบายของผูšใชšงานพ้ืนที่ เปŨนแรงผลักดันธุรกิจ Start-up ใหš

เติบโตและทําใหšธุรกิจตŠาง ๆ สามารถแขŠงขันกับนานาประเทศไดš การปรับปรุงพัฒนาครั้งนี้จะเนšนการ

เชื่อมตŠอในระดับพ้ืนดิน เพ่ือเปŗดประสบการณŤการเดินทางของผูšโดยสาร ใหšสามารถแลกเปลี่ยนกับ

ผูšใชšงานพ้ืนที่ นักทŠองเที่ยวซึ่งการปรับการเชื่อมตŠอใหšมาอยูŠระดับพ้ืนดินนั้นยังชŠวยในการสŠงเสริม

ศักยภาพของธุรกิจในพ้ืนที่จากการสรšางพ้ืนที่ใหšเกิดการสัญจรมากขึ้น สรšางพ้ืนที่เปŗดโลŠงสําหรับเปŨนที่

สาธารณะใหšคนเขšามาใชšงาน การเชื่อมตŠอระหวŠางสถานีรถไฟกับอาคาร หรือการเชื่อมตŠอกันของ

อาคารกับอาคารสามารถเดินทางไดšงŠาย สะดวกสบาย ปลอดภัย และรวดเร็ว โดยอาคารที่สรšางขึ้น

ใหมŠนั้นจะมีสัดสŠวนของลักษณะอาคารตŠางกันออกไป มีการผสมระหวŠางอาคารสํานักงานกับ

หšางสรรพสินคšา ที่อยูŠอาศัยกับหšางสรรพสินคšาเปŨนตšน (ภาพท่ี 2.15) 
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ภาพที่ 2.15 การเชื่อมตŠอของระบบรางและพ้ืนที่รอบสถานีชิบูยŠา. จาก Tokyo subway, 2550 

 

โดยการพัฒนาพื้นที่จากยŠานเดิมที่มีการพัฒนาและเต็มไปดšวยโครงการตŠาง ๆ นั้นตšองใชš

ความรŠวมมือของรัฐบาล และเอกชนผูšเปŨนเจšาของพ้ืนที่รอบสถานีสําหรับการวางแผนพัฒนาใหšพ้ืนที่

โดยรอบสถานีออกแบบเพ่ือสŠงเสริมซึ่งกันและกัน โดยพ้ืนที่เปŗดโลŠงสาธารณะที่ทุกคนสามารถใชšงาน

และเขšาถึงพ้ืนที่ไดšงŠายนั้น จะเปŨนการนําพ้ืนที่ของเอกชนแตŠละสŠวนเขšามาประกอบกันเปŨนพ้ืนที่

เชื่อมตŠอเพ่ือสรšางมูลคŠากับพ้ืนที่มากขึ้นทั้งการใชšงาน เชิงธุรกิจ และการวางผังเมืองเมื่อมีการสัญจรที่

เพ่ิมข้ึนจะสŠงเสริมใหšเกิดมูลคŠาของพ้ืนที่ และผลตอบแทนทางธุรกิจที่มากขึ้นตามไปดšวย ดังนั้นการจัด

รูปพ้ืนที่เพ่ือดึงการสัญจรของคนเขšามานั้นเปŨนสŠวนหนึ่งของพ้ืนที่โครงการอสังหาริมทรัพยŤรอบสถานี

จุดเปลี่ยนถŠายนั้น จึงเปŨนแนวคิดที่สําคัญใจการพัฒนายŠานธุรกิจแหŠงนี้ ใหšสามารถเปŨนแหลŠงการคšา 

การทŠองเที่ยวที่มีศักยภาพไดš (ภาพท่ี 2.16) 

  

ภาพที่ 2.16 แสดงการจัดเสšนทางการสัญจรของคนในพ้ืนที่เปŗดโลŠงสาธารณะ. จาก Tokyo subway, 

2550. 
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จากการศึกษาการใชšประโยชนŤที่ดินในพ้ืนที่รอบสถานีชิบูยŠานั้นจะมีสัดสŠวนการใชšพ้ืนที่

ดังตŠอไปนี้ อาคารสํานักงานรšอยละ 45.97 ที่อยูŠอาศัยแบŠงเปŨนอาคารชุดพักอาศัยรšอยละ 13.97 

เซอรŤวิส อพารŤทเมšนทŤรšอยละ 6.98 พื้นที่คšาปลีกรšอยละ 17.38 และ โรงแรมรšอยละ 15.70 โดยการใชš

อาคารสŠวนใหญŠจะเนšนเปŨนอาคารที่มีการผสมกันของประเภทกิจกรรมตŠาง ๆ ในหนึ่งอาคาร เชŠน

อาคารสํานักงาน โรงแรม และพ้ืนที่คšาปลีก เปŨนตšน (ภาพท่ี 2.17) 

 

ภาพที่ 2.17 สัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดินในพ้ืนที่รอบสถานีชิบูยŠา.  

 

2.8.3 สถานีโตเกียว ประเทศญี่ปุśน (Tokyo Station)  

สถานีโตเกียวนั้นถือเปŨนสถานีขนาดใหญŠที่รองรับการเปลี่ยนถŠายของการเดินทาง 

สถานีรถไฟโตเกียวเปŨนสถานีรถไฟที่มีจํานวนรถไฟระหวŠางเมืองเขšาออกคับคั่งที่สุดอันดับหนึ่งของ

ญี่ปุśน (มากกวŠา 3,000 เที่ยวตŠอวัน) และมีผูšคนสัญจรผŠานมากที่สุดเปŨนอันดับ 5 ของภาคตะวันออก

ของญี่ปุśน (JR Cat, 2558) ตัวสถานีมีความเกŠาแกŠกวŠา 100 ปŘ โดยแนวคิดในการกŠอสรšางอาคารสถานี

นี้ไดšแรงบัลดาลใจมาจากสถานีรถไฟกลาง Amsterdam Central จากประเทศเนเธอรŤแลนดŤ จึงทําใหš

ตัวสถานีเองไดšกลายเปŨนแหลŠงทŠองเที่ยวของนักทŠองเที่ยวที่เขšามาในพ้ืนที่ไดšอีกดšวย โดยการใชšงาน
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ของอาคารตŠาง ๆ ในพ้ืนที่รอบสถานีโตเกียวนั้นก็มีการสŠงเสริมการทŠองเที่ยวดšวยเชŠนกัน ทั้งการเปŨน

แหลŠงซื้อของฝาก สถานที่ทŠองเที่ยว เชŠนพระราชวังอิมพิเรียล มีโรงแรม 5 ดาว Tokyo Station 

Hotel ไวšรองรับนักทŠองเที่ยวที่ตšองการการเดินทางที่สะดวก และพักผŠอนอยŠางสะดวกสบาย ตัว

อาคารของสถานีโตเกียวนั้นจะมีทางออก 2 ดšานดšวยกันคือ ฝŦũง Marunouchi ที่จะเปŨนอาคารรูปโดม

ทรงโบราณ และฝŦũง Yaesu ซึ่งจะเปŨนบริเวณที่ตั้งของหšางไดมารูเปŨนอาคารรูปกระจกสไตสŤโมเดิรŤน 

(ภาพท่ี 2.18) 

 

ภาพที่ 2.18 ผังแสดงสิ่งอํานวยความสะดวกรอบสถานีโตเกียว. จาก  The Council for area 

development and management of Otemachi, Marunouchi, and Yurakucho 

 

จากการศึกษาการใชšประโยชนŤที่ดินในพ้ืนที่รอบสถานีโตเกียวนั้นจะมีสัดสŠวนการใชš

พ้ืนที่ดังตŠอไปนี้ อาคารสํานักงานรšอยละ 45.06 ที่อยูŠอาศัยรšอยละ 16.63 พื้นที่คšาปลีกรšอยละ 16.88 

โรงแรมรšอยละ 18.07 และแกลลอรี่ทั้งขนาดเล็กและใหญŠรšอยละ 4.20  โดยการใชšอาคารสŠวนใหญŠจะ

เนšนเปŨนอาคารที่มีการผสมการใชšงานระหวŠางอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšาปลีก ทางฝŦũงทิศตะวันตก

ของสถานี สŠวนพ้ืนที่ฝŦũงตะวันออกของสถานีนั้นจะเปŨนอาคารสูงบริเวณที่ติดกับตัวสถานี และเปŨน

อาคารพาณิชยกรรม 4-5 ชั้น ผสมกับอาคารสูงในรัศมีประมาณ 200 เมตรขึ้นไป โดยอาคารทางฝŦũง
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ตะวันออกของสถานีนั้น จะเปŨนอาคารประเภทแกลลอรี่ รšานคšาปลีก รšานอาคาร ที่อยูŠอาศัยเปŨนตšน 

(ภาพท่ี 2.19) 

 

ภาพที่ 2.19 สัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดินในพ้ืนที่รอบสถานีโตเกียว. 

 

2.8.4 สถานีเกาลูน ประเทศฮŠองกง (Kowloon Station) 

สถานีเกาลูนตั้งอยูŠบริเวณแหลมเกาลูน เปŨนพ้ืนที่ที่ไดšรับการถมทะเลขึ้นมาใหมŠ 

และเปŨนโครงการตšนแบบการพัฒนาของฮŠองกงในการนําแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสŠงมาใชš

ในการออกแบบพ้ืนที่ โดยสถานีเกาลูนจะเปŨนสถานีที่ เปŨนจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบราง 2 สายอยูŠใน

เขตตŠอเมืองเชื่อมระหวŠางเกาะฮŠองกง และสนามบินโดยลักษณะของโครงการจะเปŨนอาคารสูงโดยรอบ

พ้ืนสถานี มีความหลากหลายของประเภทอาคาร ทีท่ําใหšผูšใชšงานสามารถอาศัยอยูŠในพ้ืนที่โครงการไดš

โดยไมŠตšองเดินทางออกนอกพ้ืนที่ เพราะมีทั้งแหลŠงงาน ที่อยูŠอาศัย พื้นที่กิจกรรม พ้ืนที่จับจŠายใชšสอย 

และในทุกอาคารในโครงการนั้นสามารถเชื่อมตŠอไดšจากตัวสถานีเพ่ืออํานวยความสะดวกในการ

เดินทางของผูšใชšงานพ้ืนที่ และเปŨนการสŠงเสริมการใชšงานของอาคารในโครงการใหšมีประสิทธิภาพ 

(ภาพท่ี 2.20) 
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ภาพที่ 2.20 การเชื่อมตŠอจากสถานีถึงอาคารในโครงการสถานีเกาลูน. จาก http://randomwire. 

com / wp-content /uploads/west-kowloon-hk.jpeg, สืบคšนเมื่อ 12 กุมภาพันธŤ พ.ศ. 2559 

 

ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่นั้นเนื่องจากเปŨนพ้ืนที่ในเขตตŠอเมืองจึงมีสัดสŠวน

ของอาคารประเภทที่พักอาศัยสูงที่สุดรšอยละ 50.0 อาคารสํานักงานรšอยละ 22.0 พ้ืนที่คšาปลีกรšอยละ 

13.0 โรงแรมรšอยละ 9.0 และพ้ืนที่จอดรถรšอยละ 6.0 (ภาพท่ี 2.21) 

 
ภาพที่ 2.21 สัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดินในพ้ืนที่รอบสถานีเกาลูน.  
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2.8.5 สถานีคาวาซากิ ประเทศญี่ปุśน (Kawasaki Station) 

สถานีคาวาซากิเปŨนสถานีจุดเชื่อมตŠอการเดินทางที่อยูŠบริเวณเขตตŠอเมืองติดกับ

โตเกียว และโยโกฮามา ทั้งยังเปŨนสถานีที่เปŨนจุดเปลี่ยนถŠายการสัญจรที่เชื่อมตŠอระหวŠางเมืองโตเกียว 

และสนามบินฮาเนดะ (ภาพท่ี2.22)  

 
ภาพที่ 2.22 ผังแสดงการเชื่อมตŠอขนสŠงระบบรางประเทศญี่ปุśน จาก http://www.travelkawasaki. 

com/about-kawasaki, สืบคšนเมื่อ 22 เมษายน พ.ศ. 2559 

 

สัดสŠวนการใชšงานอาคารแตŠละประเภทรอบสถานี จะมีสัดสŠวนของอาคาร

ประเภทที่พักอาศัยสูงที่สุดรšอยละ 48.0 อาคารสํานักงานรšอยละ 18.0 พ้ืนที่คšาปลีกรšอยละ 26.0 

โรงแรมรšอยละ 4.0 พ้ืนที่จอดรถรšอยละ 2.0 และอาคารราชการรšอยละ 2.0 (ภาพที่ 2.23) 
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ภาพที่ 2.23 สัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดินในพื้นที่รอบสถานีคาวาซากิ. 

 

2.8.6 สรุปกรณีศึกษาในตŠางปะเทศ 

จากการศึกษาการใชšประโยชนŤที่ดินของกรณีศึกษาในสŠวนที่ 2 นั้นสามารถสรุป

เปŨนสัดสัดสŠวนโดยเฉลี่ยของการใชšพ้ืนที่ไดšดังนี้ สถานีจุดเปลี่ยนถŠายที่อยูŠในเขตกลางเมืองจะมีสัดสŠวน

ของอาคารสํานักงานรšอยละ 50.67 อาคารที่พักอาศัยรšอยละ 20 พ้ืนที่คšาปลีกรšอยละ 15.08 และ

โรงแรมรšอยละ 14.25 ซึ่งพ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรสŠวนใหญŠนั้นจะมีการใชšพื้นที่เปŗดโลŠงเพ่ือ

เชื่อมตŠอกับอาคารโดยรอบ และประเภทของอาคารสŠวนใหญŠนั้นจะเพ่ิมจํานวนประชากรที่เขšามาใชš

งานในพ้ืนที่ใหšมากขึ้น สถานีจุดเปลี่ยนถŠายที่อยูŠในเขตตŠอเมืองจะมีสัดสŠวนของ อาคารที่พักอาศัยรšอย

ละ 49.00 พ้ืนที่คšาปลีกรšอยละ 20.00 อาคารสํานักงานรšอยละ 19.50 โรงแรมรšอยละ 6.50 พื้นที่จอด

รถรšอยละ 4.00 และอาคารราชการรšอยละ 1.00 พ้ืนที่ในเขตตŠอเมืองจะเปŨนพ้ืนที่ที่มีอาคารประเภทที่

อยูŠอาศัยสูงเนื่องจากเปŨนเขตรองรับการเจริญเติบโตของเมือง (ภาพท่ี 2.24) 
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ภาพที่ 2.24 สัดสŠวนเฉลี่ยของการใชšประโยชนŤที่ดินในพ้ืนที่รอบสถานีจากกรณีศึกษาทั้ง 4 สถานี.  

 

2.9 กรณีศึกษาในประเทศ 

การศึกษากรณีศึกษาในประเทศนั้นมีจุดมุŠงหมายในการศึกษารูปแบบการพัฒนาพ้ืนที่

รอบสถานีที่เปŨนจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางในกรุงเทพมหานคร เพ่ือนํามาใชšประกอบเปŨนเกณฑŤใน

การคัดเลือกพ้ืนที่ที่เหมาะสมในการพัฒนา โดยจะสามารถเลือกจากสถานีที่เปŨนจุดเปลี่ยนถŠายสัญจร

ระบบรางที่มีอยูŠในปŦจจุบัน จํานวน 4 สถานี ดังตŠอไปนี้ 

2.9.1 กรณีศึกษาสถานีสยาม 

สถานีสยามเปŨนสถานีที่เปŨนจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางที่เปŨนจุดตัดในเขต

พ้ืนที่ใจกลางเมืองซึ่งเปŨนเขตพ้ืนที่เศรษฐกิจ ศูนยŤกลางของการคšาขายโดยจากการศึกษาลักษณะการ

ใชšประโยชนŤของพ้ืนที่ในปŦจจุบัน (ภาพที่  2.25) จะแสดงใหšเห็นถึงสัดสŠวนการใชšพ้ืนที่จะมีการใชš

ประโยชนŤที่ดินบริเวณรอบสถานีเปŨนอาคารประเภทพาณิชยกรรม และอาคารราชการเปŨนสŠวนใหญŠ 
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ภาพที ่2.25 ผังแสดงการใชšประโยชนŤในพื้นท่ี กรณีศึกษาสถานีสยาม. จาก สํานักผังเมืองกรุงเทพ 

มหานคร, สืบคšนเมื่อ 13 ตุลาคม 2558. 

 

โดยการพัฒนาในพื้นที่โดยรอบของสถานีสยามนั้นจะสามารถแบŠงเปŨน 3 ชŠวงดšวยกัน คือ  

(1) ชŠวงเริ่มตšนของการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณสยามสแควรŤในชŠวงปŘพ.ศ. 2505 – 2520 

ซึ่งแตŠเดิมพ้ืนที่สยามสแควรŤเปŨนพ้ืนที่เกษตรกรรม และไดšเกิดเหตุเพลิงไหมšในปŘพ.ศ. 2505 หลังจาก

นั้นจึงมีโครงการในการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณสยามสแควรŤใหšเปŨน Community mall แหŠงแรกของ

ประเทศไทยมีโรงภาพยนตŤเกิดขึ้น 3 แหŠงคือ โรงหนังสยาม โรงหนังลิโดš และ โรงหนังสกาลŠา ซึ่งเปŨนส

ถาท่ีที่เปŨนแหลŠงดึงดูดผูšคนใหšเขšามาใชšงานในพื้นที่มากข้ึน  

(2) ชŠวงที่ 2 คือชŠวงของการพัฒนาโครงการหšางสรรพสินคšาขนาดใหญŠ คือ MBK 

Center, Siam discovery, Center point และ อาคาร World Trades Center ทําใหšลักษณะของ

ความเปŨนยŠานของสยามเริ่มเปลี่ยนไป มูลคŠาของพ้ืนที่โดยรอบมีมากขึ้น มีการสัญจรและการใชšงานใน

พ้ืนที่หนาแนŠนขึ้น  

(3) ชŠวงที่ 3 มีการเกิดข้ึนของรถไฟฟŜา และมีการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีอยŠางตŠอเนื่อง 

เนื่องจากสถานีสยามเปŨนสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรของรถไฟฟŜาสายสีเขียวเขšม และสายสีเขียวอŠอน 

ทําใหšผูšใชšงานสามารถเขšาถึงพ้ืนที่ไดšงŠายยิ่งขึ้น เปŨนปŦจจัยหลักในการสŠงเสริมศักยภาพของการพัฒนา

ในพ้ืนที่ ทําใหšเกิดหšางสรรพสินคšาขนาดใหญŠตามมาในชŠวงระยะเวลาไมŠถึง 10 ปŘ (ภาพที่ 2.26) 
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ภาพที่ 2.26 ภาพแสดงการพัฒนาในพื้นที่รอบสถานีสยาม.  
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2.9.2 กรณีศึกษาสถานีสีลม-­ศาลาแดง 

สถานีสีลม-ศาลาแดงเปŨนสถานีที่มีพ้ืนที่อยูŠในเขตศูนยŤกลางเมืองยŠานศูนยŤกลาง

ธุรกิจการคšา จึงเปŨนพ้ืนที่ที่มีการกระจุกตัวของอาคารสํานักงานจํานวนมากจากการศึกษาผังการใชš

ประโยชนŤของประเภทอาคารภายในพ้ืนที่รอบสถานีนั้น อาคารสŠวนใหญŠจึงเปŨนอาคารประเภทอาคาร

สํานักงาน และอาคารประเภทพาณิชยกรรม (ภาพท่ี 2.27) 

 

ภาพที่ 2.27 ผังแสดงการใชšประโยชนŤในพื้นท่ี กรณีศึกษาสถานีสีลม-ศาลาแดง. จาก สํานักผังเมือง

กรุงเทพ มหานคร, สืบคšนเมื่อ 13 ตุลาคม 2558. 

   

(1) ชŠวงปŘพ.ศ. 2450-2517 จะมีการพัฒนาของอาคารแนวราบจํานวนมาก ซึ่งอาคาร

สŠวนใหญŠเปŨนอาคารประเภทอาคารราชการ โรงเรียน โรงพยาบาล และเริ่มมีโครงการอาคารสํานักงาน

เกิดข้ึนบริเวณรอบสถานี  

(2) ชŠวงปŘพ.ศ. 2527-2538 เปŨนชŠวงการเปลี่ยนแปลงของการใชšประโยชนŤของอาคารใน

พ้ืนที่ คือเริ่มมีสัดสŠวนของจํานวนอาคารสํานักงานมากขึ้น เกิดหšางสรรพสินคšาสีลมคอมเพล็ก และ

แหลŠงทŠองเที่ยวยามค่ําคืนบริเวณพ้ืนที่สีลมซอย 2 ซึ่งทําใหšพื้นที่บริเวณสีลมนั้นเปŨนพ้ืนที่ที่ไมŠหลับไหล 

และมีการใชšงานในพ้ืนที่ตลอดทั้งวัน  
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(3) ชŠวงปŘพ.ศ. 2540-ปŦจจุบัน จุดเริ่มตšนของขนสŠงระบบรางทําใหšพ้ืนที่สถานีสีลม-ศาลา

แดง เปŨนสถานีจุดเปลี่ยนถŠายระหวŠางรถไฟฟŜาบนดินที่เชื่อมตŠอระหวŠางพ้ืนที่ศูนยŤกลางเมืองยŠานธุรกิจ 

และยŠานการคšา กับรถไฟฟŜาใตšดินที่ เชื่อมตŠอการเดินทางโดยรอบกรุงเทพมหานคร ทําใหšเกิดการ

พัฒนาในพ้ืนที่อยŠางตŠอเนื่อง และจากขšอจํากัดของพ้ืนที่นั้นการพัฒนาพ้ืนที่จึงเนšนไปที่การปรับปรุง

เปลี่ยนแปลงจากอาคารเดิมใหšมีศักยภาพในการใชšงานมากขึ้น  
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ภาพที่ 2.28 ภาพแสดงการพัฒนาในพื้นที่รอบสถานีสีลม-ศาลาแดง.  
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2.9.3 กรณีศึกษาสถานีอโศก-­สุขุมวิท 

      สถานีอโศก-เปŨนสถานีที่มีความหลากหลายของประเภทอาคารมาก ทั้งอาคาร

สํานักงาน หšางสรรพสินคšา โรงแรม ที่อยูŠอาศัย แนวสูงและแนวราบ และแหลŠงทŠองเที่ยวยามค่ําคืน 

โดยอาคารสŠวนใหญŠเปŨนอาคารที่มีการใชšงานแบบผสม (ภาพที่ 2.29) 

 

ภาพที่ 2.29 ผังแสดงการใชšประโยชนŤในพื้นท่ี กรณีศึกษาสถานีอโศก-สุขุมวิท. จาก สํานักผังเมือง

กรุงเทพมหานคร, สืบคšนเมื่อ 13 ตุลาคม 2558. 

 

เนื่องจากพ้ืนที่บริเวณรอบสถานีอโศก-สุขุมวิท เปŨนพ้ืนที่ที่มีความหลากหลายของ

ประเภทอาคารมากจึงทําใหšเปŨนแหลŠงรวมผูšใชšงานที่หลากหลายเขšาดšวยกัน ดšานการพัฒนาสถานี

อโศก-สุขุมวิทนั้น เริ่มจากการเกิดขึ้นของโครงการประเภทอาคารสํานักงานเปŨนหลัก และในชŠวง

หลังจากปŘพ.ศ. 2540 เปŨนชŠวงที่พ้ืนที่บริเวณอโศก-สุขุมวิทมีการพัฒนาอยŠางตŠอเนื่อง เนื่องดšวยการที่มี

ระบบรางเขšามาในพ้ืนที่ และเปŨนชŠวงที่พ่ึงผŠานวิกฤตการณŤทางการเงินในเอเชียกิจการตŠาง ๆ เริ่มเขšาสูŠ

ชŠวงฟŚŪนตัวจึงมีการพัฒนาโครงการประเภทอาคารชุดพักอาศัย อาคารสํานักงาน และโรงแรมมากขึ้น 

เพ่ือเพ่ิมความหนาแนŠนของจํานวนผูšใชšงาน เพ่ิมมูลคŠาในพ้ืนที่ตอบรับตŠอการสัญจรของคนในพ้ืนที่ที่มี

จํานวนมากขึน้ และยังสามารถเพ่ิมความสามารถในการดึงดูดนักทŠองเที่ยวชาวตŠางชาติไดšอีกดšวย  
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ภาพที่ 2.30 ภาพแสดงการพัฒนาในพื้นที่รอบสถานีอโศก-สุขุมวิท.  
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2.9.4 กรณีศึกษาสถานีจตุจักร-­หมอชิต 

      สถานีจตุจักร-หมอชิตเปŨนสถานีที่เปŨนจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางที่เปŨนจุด

เปลี่ยนถŠายในสถานีปลายทางของรถไฟฟŜาบนดิน และรถไฟฟŜาใตšดิน เปŨนพ้ืนที่ที่มีระยะหŠางจาก

ศูนยŤกลางเมืองทําใหšการพัฒนาในพื้นที่เปŨนการพัฒนาในแนวราบ การกระจุกตัวของอาคารนšอย 

 

ภาพที่ 2.31 ภาพแสดงการพัฒนาในพื้นที่รอบสถานีจตุจักร-หมอชิต. จาก สํานักผังเมืองกรุงเทพมหา 

นคร, สืบคšนเมื่อ 13 ตุลาคม 2558. 

 

พ้ืนที่บริเวณรอบสถานีจตุจักร-หมอชิต จะเปŨนการใชšงานพ้ืนที่ประเภทศูนยŤกลางการคšา

ปลีก-สŠง และอาคารราขการที่สามารถดึงดูดผูšใชšงานพ้ืนที่ไดšจํานวนมาก นอกจากนั้นการที่สถานี

จตุจักร-หมอชิตเปŨนสถานีปลายทางจึงเปŨนจุดเปลี่ยนถŠายของการสัญจร จึงเปŨนจุดที่เชื่อมตŠอการ

เดินทางจากการขนสŠงระบบรองอ่ืน ๆ เปŨนสถานีที่เชื่อมตŠอผูšใชšงานสูŠใจกลางเมือง  เนื่องจากในอดีต

การเดินทางยังไมŠสะดวกดังเชŠนปŦจจุบัน พ้ืนที่ที่อยูŠไกลจากศูนยŤกลางเมืองนั้นจะมีการพัฒนาที่แตกตŠาง

จากพ้ืนที่บริเวณศูนยŤกลางเมือง การพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจตุจักร-หมอชิต ในชŠวงแรกจึงยังมีชŠวงใน

การพัฒนาที่หŠางกัน แตŠจุดเปลี่ยนแปลงการพัฒนาและการใชšงานในพื้นที่นั้นเกิดขึ้นในชŠวงพ.ศ. 2541 
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คือมีการยšายขนสŠงหมอชิตมาในบริเวณใกลšเคียง และมีการขนสŠงระบบรางเขšามาชŠวยอํานวยความ

สะดวกของผูšใชšงาน ทําใหšพ้ืนที่บริเวณโดยรอบเกิดการพัฒนาโดยมีการเพ่ิมขึ้นของหšางสรรพสินคšา 

การพัฒนาของตลาดนัดจตุจักร การปรับปรุงอาคารของหšางสรรพสินคšาเซ็นทรัล ลาดพรšาวใหšสามารถ

ตอบรับตŠอการใชšงานไดšมากขึ้น และเม่ือมีการใชšงานในพ้ืนที่มากข้ึน การเดินทางสะดวกขึ้นจึงสŠงเสริม

ใหšเกิดโครงการอาคารชุดพักอาศัยตามมาอีกดšวย  
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ภาพที่ 2.32 ภาพแสดงการพัฒนาในพื้นที่รอบสถานีจตุจักร-หมอชิต.  
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2.9.5 สรุปกรณีศึกษาในประเทศ 

จากการศึกษากรณีศึกษาในประเทศนั้นสามารถสรุปลักษณะการพัฒนาของพ้ืนที่รอบ

สถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางจะเริ่มจากเปŨนพ้ืนที่กลางเมือง หรืออยูŠในเขตเมืองชั้นใน โดยมี

การพัฒนาในพ้ืนที่อยูŠกŠอนแลšว มีจํานวนประชากรแฝง และประชากรอยูŠอาศัยหนาแนŠน เมื่อมีการ

ขนสŠงระบบรางเขšามาในพ้ืนที่ จึงทําใหšเกิดการพัฒนาภายในพ้ืนที่อยŠางรวดเร็ว โดยในพ้ืนที่ที่เปŨน

แหลŠงการคšาปลีกคšาสŠง เชŠนสถานีสยามจะมีการเกิดโครงการใหมŠ ๆ อยŠางรวดเร็วหลังเกิดสถานีขนสŠง

ระบบราง ทําใหšมีจํานวนประชากรที่เขšามาใชšพ้ืนที่ถึง 100,000 คนตŠอวัน ในทางกลับกันพ้ืนที่ที่เปŨน

ยŠานของอาคารสํานักงาน เชŠนสีลมจะมีการพัฒนาที่คงที่มีการเกิดขึ้นของโครงการใหมŠในพ้ืนที่รอบ

สถานีไมŠเทŠากับสถานีสยาม การพัฒนารูปแบบตŠาง ๆ นั้นจะสŠงผลตŠอการเขšามาใชšงานของผูšใชšงานใน

พ้ืนที่ หากเปŨนโครงการที่สามารถดึงผูšใชšงานเขšามาภายในพ้ืนที่ไดšมาก ก็จะสŠงผลใหšพ้ืนที่รอบสถานีมี

มูลคŠามากขึ้นเทŠานั้น  
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

3.1 ประเภทของการวิจัย 

งานวิจัย เรื่องการประยุกตŤใชšแนวคิดในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสŠง (TOD) เพ่ือ

วิเคราะหŤความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรของการขนสŠงระบบรางนี้  มี

วัตถุประสงคŤเพ่ือรวบรวมขšอมูลเกี่ยวกับการเกิดขึ้นของสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรในปŦจจุบัน  และ

อนาคตเพ่ือแบŠงประเภทของสถานีตามเขตเมือง และการใชšประโยชนŤที่ดินเพ่ือสามารถนําขšอมูลไป

พัฒนาใชšในการวางแผนพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีที่จะเกิดขึ้นไดšอยŠางมีประสิทธิภาพ ซึ่งประกอบดšวย

ลักษณะการวิจัยไดšดังนี้ 

(1) การวิจัยเชิงสํารวจ (Survey Research) โดยการศึกษาลักษณะทางกายภาพของ 

พ้ืนที่บริเวณรอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางเพ่ือศึกษาลักษณะทางกายภาพของตัวสถานีทั้ง

ในแงŠของประชากร การจšางงาน การเกิดกิจกรรมในพ้ืนที่ ลักษณะการใชšงานอาคาร เพ่ืออธิบายความ

แตกตŠางและแบŠงกลุŠมของสถานี 

(2) การวิจัยเชิงคุณภาพ (Quantitative Research) โดยการนําขšอมูลทุติยภูมิมาใชš

ในการวิเคราะหŤความนŠาจะเปŨนที่จะเกิดขึ้นในพ้ืนที่รอบสถานี ทั้งการเพ่ิมขึ้นของประชากร การจšาง

งาน และการประมาณคŠาผลตอบแทนโครงการที่จะเกิดขึ้นไดšรอบสถานี 

(3) การวิจัยเชิงกรณีศึกษา (Case Study Research) โดยการศึกษาขšอมูลจาก

กรณีศึกษาสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบราง ที่มีการแนวคิด TOD มาใชšในการพัฒนาพ้ืนที่รอบ

สถานี ทั้งในพ้ืนที่ที่มีบริบทที่ตŠางกัน มีความตšองการการใชšงานในพ้ืนที่ที่แตกตŠางกันอยŠางเหมาะสม 

เพ่ือนํามาประยุกตŤใชšในการจัดสัดสŠวนพื้นที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางในประเทศไทย 
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3.2 วิธีการดําเนินงานวิจัย 

งานวิจัยการประยุกตŤใชšแนวคิดในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสŠง (TOD) เพ่ือวิเคราะหŤ

ความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรของการขนสŠงระบบรางนี้สามารถแบŠง

การดําเนินการเปŨน 4 ขั้นตอนไดšแกŠ  

 

3.2.1 การคัดเลือกพื้นที่ศึกษา  
3.2.1.1 การศึกษาแนวคิดพัฒนาพ้ืนที่รอบจุดเปลี่ยนถŠายสัญจร เพ่ือนํามาใชšเปŨน

เกณฑŤในการคัดเลือกสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางที่มีศักยภาพในการพัฒนา ใชšในการตอบ

วัตถุประสงคŤขšอที่ 1 โดยการศึกษาแนวคิด กรณีศึกษาการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสŠงระบบราง และ

แนวคิดการใชšประโยชนŤที่ดิน โดยขั้นตอนการดําเนินงานจะเริ่มจากการสํารวจพื้นที่ที่มีโครงการขนสŠง

ระบบราง และการเกิดโครงการในอนาคต จํานวนสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบราง โดยเมื่อ

โครงการแลšวเสร็จจะมีสถานีจุดเปลี่ยนถŠายการสัญจรระบบรางทั้งหมด 40 สถานี การแบŠงกลุŠมของ

สถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางนั้นสามารถนําแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสŠงระบบราง 

แนวคิดการแบŠงพ้ืนที่เมือง และแนวคิดการประเมินมูลคŠาที่ดินมาใชšในการวิเคราะหŤความสามารถการ

พัฒนา 

3.2.1.2 คัดเลือกสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางในกรุงเทพมหานคร และ

ปริมณฑลโดยจะสามารถแบŠงไดšเปŨน 3 เกณฑŤ โดยใชšแนวคิดในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี เพ่ือใชšใน

การตอบวัตถุประสงคŤขšอที่ 2 คือการวิเคราะหŤศักยภาพของพ้ืนที่รอบสถานีเพ่ือจัดกลุŠมสถานีจุด

เปลี่ยนถŠายสัญจรระบบราง  

(1) เกณฑŤการแบŠงพ้ืนที่ตามแนวคิดการแบŠงพ้ืนที่เมือง การแบŠงตามเขต

เมืองจะสามารถแบŠงเมืองไดšเปŨน 3 เขตเมืองดังนี้  

- เขตเมืองชั้นในประกอบดšวย 21 เขต โดยจะมีความแตกตŠางของ

พ้ืนที่ตามเสšนถนนวงแหวนแบŠงเปŨนเขตดšานนอก และดšานใน  
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- เขตเมืองชั้นกลาง หรือเขตตŠอเมืองประกอบดšวย 18 เขต พื้นที่เขต

เมืองชั้นกลางจะอยูŠในรัศมี 10-20 กิโลเมตรจากศูนยŤกลางเมือง 

- เขตเมืองชั้นนอก หรือชานเมือง ประกอบดšวย 11 เขต พ้ืนที่ชาน

เมืองจะอยูŠในรัศมี 20 กิโลเมตรจากศูนยŤกลางเมืองเปŨนตšนไป 

การแบŠงสถานีตามเขตเมืองนั้นเปŨนกระบวนการแบŠงพ้ืนที่ตามบริบทในภาพรวม

เพ่ือจัดกลุŠมสําหรับการแยกความแตกตŠางของพ้ืนที่การเขšาถึงสาธารณูปโภคสาธารณูปการ จํานวน

ความหนาแนŠนของประชากร 

(2) เกณฑŤความหนาแนŠนของประชากร (Density) มาใชšในการคัดเลือก

พ้ืนที่ศึกษา โดยจะคัดเลือกจากพ้ืนที่ที่มีความหนาแนŠนของประชากรสูง ตามแนวคิดของการพัฒนา

พ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจร เพ่ือรองรับการเจริญเติบโตของโครงการในการพัฒนาพ้ืนที่รอบ

สถานี   

(3) เกณฑŤความหลากหลายของประเภทอาคารในพ้ืนที่รอบสถานีจุด

เปลี่ยนถŠายสัญจจรระบราง (Diversity) มาใชšในการแบŠงกลุŠมพ้ืนที่สถานี โดยจะเลือกพ้ืนที่ที่มีความ

หลากหลายของประเภทอาคาร ซึ่งภายในพ้ืนที่จะประกอบไปดšวย หšางสรรพสินคšาขนาดกลางขึ้นไป 

รšานคšาปลีก อาคารชุดพักอาศัย ที่อยูŠอาศัยแนวราบ อาคารสํานักงาน และอาคารหนŠวยงานราชการ ที่

จอดรถ โดยสามารถเปรียบเทียบสัดสŠวนที่เหมาะสมในการพัฒนาจากกรณีศึกษาตŠางประเทศ ในสถานี

ที่อยูŠในพ้ืนที่เขตตŠอเมือง เนื่องจากเมื่อทําการเปรียบเทียบกันระหวŠางขนาดของโครงขŠายการเดินทาง

ในกรุงเทพมหานคร และตŠางประเทศนั้น พ้ืนที่บริเวณนอกศูนยŤกลาง CBD ของกรุงเทพมหานครจะ

เทียบไดšกับพ้ืนที่ที่อยูŠในเขตตŠอเมืองสําหรับโครงขŠายระบบรางของตŠางประเทศ ดังนั้นจึงเลือกสัดสŠวน

จากพ้ืนที่เขตตŠอเมืองของกรณีศึกษามาเปรียบเทียบสัดสŠวนที่เหมาะสมสําหรับการพัฒนา 



70 

 

ภาพที ่3.1 แผนภาพแสดงกระบวนการแบŠงกลุŠมและเลือกพ้ืนที่ในการศึกษา.  

 

3.2.2 การลงพื้นที่ศึกษา การลงพ้ืนที่เก็บขšอมูลเพ่ือนํามาวิเคราะหŤในการทําโครงการ

นั้น จะสามารถแบŠงออกเปŨน 2 หัวขšอดังตŠอไปนี้  

(1) การสํารวจทางกายภาพของพ้ืนที่ศึกษา รูปแบบการใชšงานของอาคารใน

พ้ืนที่ การเชื่อมตŠอการเดินทางภายในพ้ืนที่ทั้งขนสŠงระบบรางและการขนสŠงระบบรอง การเลือกใชš

ขนสŠงสาธารณะของผูšใชšงานในพ้ืนที่ เพ่ือนํามาใชšในการออกแบบโครงการ 

(2) ศึกษาความตšองการทางการตลาด และโครงการคูŠแขŠงในพ้ืนที่เพ่ือนํามา

วิเคราะหŤความเปŨนไปไดšในการลงทุนทําโครงการแตŠละประเภท  

3.2.3 การสรšางแบบจําลองทางกายภาพ เพ่ือตอบวัตถุประสงคŤในขšอที่ 3 คือเสนอ

แบบจําลองทางกายภาพเพ่ือวิเคราะหŤ และสรุปผลรูปแบบการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีที่ทําการศึกษา

โดยการสํารวจ และวิเคราะหŤความสามารถในการพัฒนาของพ้ืนที่ตามกฎหมาย การถือครอง

กรรมสิทธิ์ที่ดินความสามารถในการจัดรูปเพ่ือพัฒนาที่ดิน ทําแบบจําลองในพื้นที่ศึกษา และวิเคราะหŤ

ความสามารถในการพัฒนาที่ดิน โดยศึกษาความตšองการของตลาด  และความตšองการของ

กลุŠมเปŜาหมาย โดยแบบจําลองนี้จะไดšรับการประเมินทางความคุšมคŠาในการลงทุน และประเมินจาก

แนวคิดการออกแบบพื้นที่รอบสถานี (TOD) จากนั้นเสนอเปŨนแนวทางการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
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ภาพที ่3.2 แผนภาพแสดงกระบวนการนําเสนอแบบจําลองและประเมินผล.  

 

3.2.4 การประเมินจากผูšเชี่ยวชาญ เพ่ือตอบวัตถุประสงคŤขšอที่ 3 โดยเปŨนรับการ

ประเมินแบบจําลองทางกายภาพในแตŠละแบบ จากผูšเชี่ยวชาญทางดšานผังเมือง และผูšเชี่ยวชาญ

ทางดšานอสังหาริมทรัพยŤ เพ่ือนํามาวิเคราะหŤขšอดีขšอเสียของแบบจําลองแตŠละแบบ เพ่ือนํามาแกšไข

และสรุปเปŨนแนวทางในการพัฒนาโครงการของพ้ืนที่ศึกษาไดšอยŠางเหมาะสม 

 

3.3 ประชากรและกลุŠมตัวอยŠาง 

(1) ประชากรของงานวิจัยเรื่อง การประยุกตŤใชšแนวคิดในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี

ขนสŠง (TOD) เพ่ือวิเคราะหŤความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรของการ

ขนสŠงระบบราง ประชากรจะเปŨนสถานีที่เขšาเกณฑŤ จากการประยุกตŤใชšแนวคิด และทฤษฎีที่ศึกษาใน
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การจัดประเภทซึ่งสามารถแบŠงจากสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรทั้งหมด 40 สถานี ไดšแกŠ สถานีสีลม 

สถานีอโศก สถานีจตุจักร สถานีสยาม สถานีบางซŠอน สถานีพญาไท สถานีมักกะสัน สถานีหัวลําโพง 

สถานีบางซื่อ สถานีราชวิถี สถานีเตาปูน สถานียศเส สถานีสามเสน สถานีวังบูรพา สถานีรัชดา -

ลาดพรšาว สถานีบางเขน สถานีแยกเกษตร สถานีศูนยŤวัฒนธรรม สถานีราชเทวี สถานียมราช สถานี

อนุสาวรียŤประชาธิปไตย สถานีบางขุนนนทŤ สถานีฉลองรัตนŤ สถานีประดิษฐŤมนูธรรม สถานีทองหลŠอ 

สถานีวุฒากาศ สถานีหัวหมาก สถานีบางหวšา สถานีตลิ่งชัน สถานีดอนเมือง สถานีหลักสี่ สถานี

พัฒนาการ สถานีศูนยŤราชการนนทบุรี สถานีวัดพระศรีมหาธาตุ สถานีศรีเอ่ียม สถานีสําโรง สถานี

สัมมากร สถานีมีนบุรี สถานีลําสาลี สถานีวัชรพล และสถานีเกษตรนวมินทรŤ  

(2) กลุŠมตัวอยŠางของงานวิจัยชิ้นนี้จะสามารถคัดเลือกไดšจากประชากรทั้งหมด 40 

สถานีเหลือ 3 สถานีตามเกณฑŤที่ไดšจากการศึกษาแนวคิด ทฎษฎี และกรณีศึกษาที่เกี่ยวขšองในการ

พัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนสŠง (ภาพที่ 3.3) 

 

ภาพที่ 3.3 แผนภาพแสดงการคัดเลือกกลุŠมตัวอยŠาง. 

 

3.4 เครื่องมือที่ใชšในการศึกษา 

 ในกระบวนการเก็บขšอมูลและการคัดเลือกเกณฑŤในการคัดเลือก และวิเคราะหŤพ้ืนที่ใน

งานวิจัยนี้ ผูšวิจัยมีสรšางเกณฑŤเครื่องมือที่ใชšในการศึกษา 3 ประเภทดšวยกันคือ  

3.4.1 เกณฑŤการคัดเลือกและแบŠงกลุŠมพื้นที่ที่จะศึกษา เปŨนเครื่องมือที่ไดšจากการ

ทบทวนวรรณกรรม โดยแบŠงจากสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางทั้งในปŦจจุบัน และโครงการใน

อนาคตทั้งหมด 40 โครงการ โดยมีการแบŠงแยกตามแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบจุดเปลี่ยนถŠายสัญจร 
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แนวคิดการใชšประโยขนŤพื้นที่อยŠางเต็มประสิทธิภาพ และมีศักยภาพ ทฤษฎีการแบŠงพ้ืนที่ตามเนื้อเมือง 

โดยจะสามารถสรšางเกณฑŤคัดเลือกไดšดังนี้ (ภาพท่ี 3.4) 

 1) การแบŠงพ้ืนที่ตามเขตเมือง: พ้ืนที่เขตเมืองชั้นใน 

 2) ความหนาแนŠนของประชากรในพ้ืนที่ 

 3) ความหลากหลายของประเภทอาคารในพ้ืนที่  

 4) ขšอจํากัด กฎหมาย การถือครองกรรมสิทธิ์ ความสามารถในการกŠอสรšาง  

 

ภาพที่ 3.4 เกณฑŤในการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา. 

3.4.2 เครื่องมือการเก็บขšอมูลทางลักษณะทางกายภายของพื้นที่ โดยจะมีการลง

พ้ืนที่เพ่ือศึกษาสภาพปŦจจุบันของพ้ืน เพ่ือเปรียบเทียบขšอมูลที่ไดšจากการศึกษาผŠ านระบบเครือขŠาย

เพ่ือศึกษาลักษณะทางกายภาพ และลักษณะเฉพาะของแตŠละพ้ืนที่ศึกษา โดยจะใชšการแบบสํารวจ

การใชšงานอาคารในพ้ืนที่ การเกิดขึ้นของโครงการอสังหาริมทรัพยŤตŠาง ๆ ภายในพ้ืนที่ ความสามารถ

ในการดําเนินโครงการ 

3.4.3 แบบจําลองการประเมินความเปŨนไปไดšในการเลือกพัฒนาโครงการที่
สามารถเกิดขึ้นบริเวณพื้นที่ศึกษา โดยจะประเมินในแงŠของความคุšมคŠาในการลงทุน และการใชšพ้ืนที่



74 

รอบสถานีอยŠางเต็มประสิทธิภาพ โดยกระบวนการสรšางโมเดลพ้ืนที่รอบสถานีนั้นจะมีอยูŠ  3 

กระบวนการดšวยกันคือ 

(1) ศึกษาความตšองการของตลาดในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยŤแตŠละ

ประเภทโดยศึกษาจากความตšองการของพ้ืนที่ และอัตราการเจริญเติบโตของอสังหาริมทรัพยŤแตŠละ

ประเภทในปŦจจุบัน ประเมินความตšองการตลาดและเลือกประเภทอสังหาริมทรัพยŤมาใชšเปŨนตัวเลือก

ในการนํามาพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีที่ศึกษา 

(2) เลือกประเภทอสังหาริมทรัพยŤในการนํามาใชšประกอบในการทํา

แบบจําลองทางกายภาพในพ้ืนที่ โดยการผสมของประเภทอาคารจะยึดหลักความตšองการของตลาด

และแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจร (TOD)  

(3 )  สรš างแบบจําลองทางกายภาพโดยกําหนดใหšกŠอสรš างไดš เต็ม

ความสามารถในการสรšางอาคารรูปแบบตŠาง ๆ ในพ้ืนที่ศึกษารายรับรายจŠายของโครงการ การ

ประเมินความคุšมคŠาในการลงทุนของโครงการตŠาง ๆ ในพ้ืนที่ศกึษาจากการรับรูšรายไดšของโครงการ 

 

3.5. การเก็บรวบรวมขšอมูล 

3.5.1 ขšอมูลปฐมภูมิ (Primary data) ผูšวิจัยเก็บขšอมูลลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่

บริเวณรอบสถานีที่ศึกษาทั้งการเชื่อมตŠอของการเดินทาง การเขšาถึงพ้ืนที่ศึกษา ระยะหŠางระหวŠาง

พ้ืนที่ศึกษากับสถานีรถไฟฟŜา การใชšประโยชนŤที่ดินโดยรอบสถานี เสšนทางการเดินเทšา ทางจักรยาน 

ขนาดของพ้ืนที่อาคารเดิม  

3.5.2 ขšอมูลทุติยภู มิ (Secondary data) เปŨนขšอมูลที่ศึกษาจากการทบทวน

วรรณกรรมเดิมประกอบดšวย หนงัสือ เอกสารงานวิจัย วารสารสิ่งพิมพŤ และศึกษาผŠานระบบเครือขŠาย

โดยขšอมูลที่รวมรวมจะประกอบดšวย 

(1) แนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี 

(2) แนวคิดการแบŠงพ้ืนที่เมือง 
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(3) แนวคิดการใชšประโยชนŤที่ดิน 

(4) ขšอมูลทางการตลาดในพ้ืนที่ศึกษา 

(5) ขั้นตอนการทําแบบจําลองการพัฒนาพ้ืนที่ 

(6) ศึกษาขšอมูลดšานเศรษฐกิจในปŦจจุบัน 

 

3.6 การวิเคราะหŤแปลผลขšอมูล 

การวิเคราะหŤขšอมูลในงานวิจัยนี้จะสามารถแบŠงออกเปŨน 2 สŠวนหลักดšวยกันคือ  

(1) การวิเคราะหŤแนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวขšองเพ่ือมาใชšในการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา 

(2) การวิเคราะหŤขšอมูลทางการตลาด ทางการเงิน และสภาพบริบทของพ้ืนที่สําหรับ

การทําแบบจําลองการพัฒนาพ้ืนที่ศึกษา 

โดยการรวบรวม และวิเคราะหŤขšอมูลในงานวิจัยนี้จะเปŨนการผสมผสานระหวŠางขšอมูล

ทางกายภาพของแตŠละพ้ืนที่ สถานการณŤปŦจจุบัน และขšอมูลจากแนวคิดที่เกี่ยวขšองเพ่ือวิเคราะหŤสรุป

เปŨนแนวทางการพัฒนาที่เหมาะสมกับพ้ืนที่และสามารถสรšางมูลใหšกับพ้ืนที่  ทั้งเรื่องของมูลคŠาที่ดิน 

คุณภาพชีวิตและคุณภาพท่ีอยูŠอาศัย ใหšกับพ้ืนที่รอบสถานีไดš 
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ตาราง 3.1  

 

ตารางแสดงแหลŠงที่มาของขšอมูล 

 วัตถุประสงคŤของการศึกษา ตัวแปร/ ประเด็นสําคัญ ระเบียบวิจัย แหลŠงขšอมูล 

1 ประยุกตŤใชšแนวคิดการพัฒนาพื้นท่ีรอบ
สถานี มาใชšในการคัดเลือกพื้นท่ีศึกษา 

แนวคิด TOD 

- ความหนาแนŠนของประชากร 

- ความหลากหลายของ  
  ประเภทอาคาร 

กรณีศึกษาในและตŠางประเทศ 

- เขตเมืองชั้นใน 

- สัดสŠวนการใชšประโยชนŤท่ีดิน 

  รอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายใน 

  บริบทตŠาง ๆ  

- ทบทวน 

  วรรณกรรม 

- ศึกษากรณี  
   ศึกษา 

 

ทุติยภูมิ 

2 วิเคราะหŤศักยภาพของพื้นท่ีสถานีเพื่อ
ประเมินความสามารถในการพัฒนา 

เกณฑŤในการคัดเลือกพื้นท่ี 

 - เขตเมืองชั้นใน  
 - ความหนาแนŠน 

 - ความหลากหลาย 

 - ความสามารถในการพัฒนา 

สืบคšนจากสถิติ ทุติยภูมิ 

3 เปรียบเท่ียบความเปŨนไปไดšใน และ
ความสามารถในการพัฒนาพ้ืนท่ีศึกษา 
โดยการสรšางแบบจําลองโครงการ 

สรšางแบบจําลองการใชšประโยชนŤ
ท่ีดิน 

 - วิเคราะหŤกฎหมายกŠอสรšาง  
 - วิเคราะหŤขšอมูลดšานการตลาด 

 - ศึกษาความเปŨนไปไดšทางการเงิน 

ศึกษากฎหมาย 
วิเคราะหŤเก็บ
ขšอมูลในพื้นท่ี
และสรšางแบบ 
จําลองทาง
กายภาพ 

ทุติยภูมิ 

4 เสนอแนวทางการจัดการพื้นท่ีในโครงการ รับการประเมินจากผูšเชี่ยวชาญดšาน
ผังเมืองและผูšเชี่ยวชาญดšาน
อสังหาริมทรัพยŤ เพื่อนํามาวิเคราะหŤ
ขšอดีขšอเสียของ แบบจําลองแตŠละ
แบบ  

ประเมิน
แบบจําลอง 
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บทที่ 4 
ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

4.1 การคัดเลือกพื้นที่ศึกษา 

4.1.1 วิเคราะหŤตามเกณฑŤการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา 

4.2 วิเคราะหŤขšอมูลเพื่อจัดสัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดิน 

4.2.1 การจัดสัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดินของสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 

4.2.2 วิเคราะหŤขšอมูลเชิงกายภาพบริเวณรอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรศูนยŤวัฒนธรรม 

4.2.2.1 ลักษณะทางกายภาพของสถานี พ้ืนที่บริเวณสถานีในอนาคต 

4.2.2.2 กฎหมายที่เกี่ยวขšองกับการจัดสัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดิน 

4.2.2.3 จํานวนผูšใชšงานพื้นที่บริเวณรอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠาย 

4.2.2.4 การเชื่อมตŠอระหวŠางพื้นที่ศึกษาและอาคารโดยรอบ 

4.2.2.5 วิเคราะหŤคูŠแขŠงภายในพื้นที่ศึกษา 

4.2.2.6 การจัดสรรสัดสŠวนภายในพ้ืนที่ศึกษา 

4.2.2.7  การวิเคราะหŤศักยภาพของพ้ืนที่ศึกษา (SWOT Analysis) 

4.2.2.8  การวิเคราะหŤตําแหนŠงของโครงการประเภทตŠาง ๆ ในการตลาด 

4.3 การสรšางแบบจําลองทางกายภาพ 

4.3.1 แบบจําลองทางกายภาพท่ี 1 

4.3.1.1 รายละเอียดในการออกแบบ 

4.3.1.2 การวิเคราะหŤความเปŨนไปไดšทางการเงินของแบบจําลองทางกายภาพที่ 1 

4.3.2 แบบจําลองทางกายภาพท่ี 2 
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4.3.2.1 รายละเอียดในการออกแบบ 

4.3.2.2 การวิเคราะหŤความเปŨนไปไดšทางการเงินของแบบจําลองทางกายภาพที่ 2 

4.3.2.3 วิเคราะหŤการประเมินผลจากผูšเชี่ยวชาญ 
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4.1 การคัดเลือกพื้นที่ศึกษา 

4.1.1 วิเคราะหŤตามเกณฑŤการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาจากแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบ

สถานีจุดขนสŠง และกรณีศึกษา 

(1) การเลือกพ้ืนที่สถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางในเขตเมืองชั้นใน สามารถ

คัดเลือกสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรที่จะทําการศึกษาไดšทั้งหมด 25 สถานีจากสถานีจุดเปลี่ยนถŠาย

สัญจรระบบรางทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 40 สถานี  ไดšแกŠ สถานีสีลม สถานีอโศก 

สถานีจตุจักร สถานีสยาม สถานีบางซŠอน สถานีพญาไท สถานีมักกะสัน สถานีหัวลําโพง สถานีบางซื่อ 

สถานีราชวิถี สถานีเตาปูน สถานียศเส สถานีสามเสน สถานีวังบูรพา สถานีรัชดา-ลาดพรšาว สถานี

บางเขน สถานีแยกเกษตร สถานีศูนยŤวัฒนธรรม สถานีประดิษฐŤมนูธรรม สถานีราชเทวี สถานียมราช 

สถานีอนุสาวรียŤประชาธิปไตย สถานีบางขุนนนทŤ สถานีฉลองรัตนŤ สถานีทองหลŠอ สถานีวุฒากาศ  

(2) การแบŠงพ้ืนที่ตามแนวคิดการพัฒนา พ้ืนที่รอบสถานี ตามหัวขšอความ

หนาแนŠนของประชากรแฝงในพ้ืนที่ โดยเลือกศึกษาพ้ืนที่ที่มีประชากรแฝงมากกวŠา 20,000 คนตŠอวัน 

จํานวน 12 สถานีจาก 25 สถานีที่อยูŠในเขตเมืองชั้นใน ไดšแกŠสถานีบางซŠอน สถานีพญาไท สถานี

มักกะสัน สถานีหัวลําโพง สถานีบางซื่อ สถานีราชเทวี สถานีเตาปูนสถานีวังบูรพา สถานีแยกเกษตร 

สถานีศูนยŤวัฒนธรรม สถานีอนุสาวรียŤประชาธิปไตย สถานีวุฒากาศ  

(3) การแบŠงพ้ืนที่ตามแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี ตามหัวขšอความ

หลากหลายของประเภทอาคารในพื้นที่ โดยจะเลือกพ้ืนที่ที่มีความหลากหลายของประเภทอาคารที่มี

ความหลากหลายมาก ซึ่งภายในพ้ืนที่จะประกอบไปดšวย ศูนยŤการคšาขนาดกลางพ้ืนที่ใชšสอยมากกวŠา 

10,000 ตารางเมตร รšานคšาปลีก อาคารชุดพักอาศัย ที่อยูŠอาศัยแนวราบ อาคารสํานักงาน และอาคาร

หนŠวยงานราชการ ซึ่งสถานีที่มีความหลากหลายของความหลากหลายของประเภทอาคารตามเกณฑŤมี

จํานวน 3 สถานีคือ สถานีบางซื่อ สถานีมักกะสัน และสถานีศูนยŤวัฒนธรรม ซึ่งสามารถใหšน้ําหนักของ

คะแนน อšางอิงตามการศึกษาจากกรณีศึกษาสัดสŠวนของอาคาร 

(4) การคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาตามขšอจํากัด และศักยภาพในการพัฒนาของแตŠละ

พ้ืนที่ โดยจะวิเคราะหŤจากความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่วŠางในรัศมี 500 เมตร รอบสถานีจุดเปลี่ยน
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ถŠายสัญจรระบบราง โดยจะสามารถวิเคราะหŤศักยภาพของพ้ืนที่ไดšจากสัดสŠวนของอาคารที่ยังมีความ

ตšองการภายในพ้ืนที่ เมื่อเปรียบเทียบกับสัดสŠวนที่เหมาะสมในการพัฒนาที่ไดšจากกรณีศึกษาพ้ืนที่

สถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบรางในเขตตŠอเมือง วิเคราะหŤชŠองวŠางในการลงทุนของพ้ืนที่

เปรียบเทียบอัตราผลตอบแทนของโครงการประเภทตŠาง ๆ เมื่อเปรียบเทียบจากพ้ืนที่ศึกษาทั้งหมดจะ

ทําใหšไดšพ้ืนที่สําหรับทําการศึกษาคือ สถานีศูนยŤวัฒนธรรม เนื่องจากสถานีศูนยŤวัฒนธรรมยังขาด

อาคารประเภทที่อยูŠอาศัยจํานวนมาก และเปŨนอาคารที่มี อัตราผลตอบแทนสูงถึงรšอยละ 11-15 เมื่อ

เทียบกับอาคารประเภทพ้ืนที่คšาปลีกท่ีมีผลตอบแทนโครงการเพียงรšอยละ 7-9 (ตารางที่ 4.1) 

ตารางที่ 4.1 

 

ตารางเปรียบเทียบสัดสŠวนของประเภทอาคารภายในพ้ืนที่รอบสถานี กับสัดสŠวนของประเภทอาคาร

จากกรณีศึกษาเขตตŠอเมือง  
กรณีศึกษาเขตตŠอเมือง สถานีบางซ่ือ สถานีมกักะสัน สถานีศนูยŤวัฒนธรรม 

สัดสŠวน (รšอยละ) สัดสŠวน 

(รšอยละ) 
ความแตกตŠาง
ของสัดสŠวน 

สัดสŠวน 

(รšอยละ) 
ความแตกตŠาง
ของสัดสŠวน 

สัดสŠวน 

(รšอยละ) 
ความแตกตŠาง
ของสัดสŠวน 

   ที่อยูŠอาศัย  49.00 53.25 +4.25 59.24 +10.24 41.24 -7.76 

   ศูนยŤการคšา 20.00 13.31 -6.69 0.32 -19.68 21.92 +1.92 

   สํานักงาน 19.50 29.70 +10.20 24.09 +4.95 32.15 +12.65 

    โรงแรม 6.50 0 -6.50 0 -6.50 0 -6.50 

พื้นที่จอดรถ 4.00 1.73 -2.27 1.01 -2.99 1.35 -2.65 
สถานท่ีราชการ 1.00 2.01 +1.10 14.41 +13.41 3.34 +2.34 

ประเภทโครงการที่
ตšองการในพื้นที ่

พื้นที่คšาปลีก โรงแรม และพื้นที่จอดรถ ที่อยูŠอาศัย โรงแรม และ
พื้นที่จอดรถ 

ขšอจํากัด มีโครงการการพัฒนา
พื้นที่รอบสถานีอยูŠแลšว 

อยูŠในข้ันตอนการโอน
กรรมสิทธ์ิที่ดิน 

กฎหมาย 100 เมตรรอบ
ศูนยŤวัฒนธรรม 
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4.2 วิเคราะหŤขšอมูลเพื่อจัดสัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดิน 

4.2.1 การจัดสัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดินของสถานีศูนยŤวัฒนธรรม   
การใชšประโยชนŤพ้ืนที่บริเวณรอบสถานีศูนยŤวัฒนธรรมนั้น เปŨนพ้ืนที่ที่มีความ

หลากหลายของการใชšประโยชนŤที่ดินอยŠางมากภายในพ้ืนที่นั้นมีองคŤประกอบทั้งอาคารสํานักงาน 

อาคารชุดพักอาศัย อาคารที่อยูŠอาศัยแนวราบ อาคารราชการ อาคารทีมีการผสมผสานความ

หลากหลายของการใชšงาน และแหลŠงทŠองเที่ยวที่แสดงถึงศิลปะวัฒนธรรมไทยอีกดšวย (ภาพที่ 4.1) 

 

ภาพที่ 4.1 ผังแสดงการใชšประโยชนŤในพื้นท่ี พ้ืนที่ศึกษาสถานีศูนยŤวัฒนธรรม.  

 

เนื่องจากมีการใชšประโยชนŤที่ดินที่หลากหลายทําใหšกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ศึกษานั้นมี

ความหลากหลาย และเปŨนแหลŠงดึงดูดผูšใชšงานใหšเขšามาใชšงานกิจกรรมตŠาง ๆ ในพ้ืนที่ ทําใหšสามารถ

เพ่ิมศักยภาพของการพัฒนาในพ้ืนที่ไดšมากขึ้นอีกดšวย โดยสัดสŠวนของการใชšพ้ืนที่รอบสถานีศูนยŤ

วัฒนธรรมจะมีสัดสŠวนดังนี้ อาคารสํานักงานรšอยละ 32.15 อาคารชุดพักอาศัยรšอยละ 18.75 อาคาร
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ราชการรšอยละ 3.34 อาคารพาณิชยŤรšอยละ 21.92 ที่อยูŠอาศัยแนวราบรšอยละ 23.03 ที่จอดรถรšอย

ละ 1.35 (ภาพที่ 4.2)  

 

ภาพที่ 4.2 กราฟแสดงสัดสŠวนการใชšพื้นที่รอบสถานีศูนยŤวัฒนธรรม.  

 

4.2.2 วิเคราะหŤขšอมูลเชิงกายภาพบริเวณรอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรศูนยŤวัฒนธรรม 

4.2.2.1 ลักษณะทางกายภาพของสถานี  

พ้ืนที่บริเวณสถานีในอนาคต พ้ืนที่ศึกษาในงานวิจัยนี้อยูŠระหวŠางถนน

รัชดาภิเษก และถนนวัฒนธรรม เขตหšวยขวาง กรุงเทพมหานคร เปŨนสถานีจุดเปลี่ยนถŠายการสัญจร

ระบบรางของรถไฟฟŜาสายสีน้ําเงิน (สายปŦจจุบัน) และรถไฟฟŜาสายสีสšม (อยูŠในระหวŠางการเจรจา

เวรคืนที่ดิน กําหนดแลšวเสร็จในปŘพ.ศ. 2562) ขนาดที่ดิน 25 ไรŠ 1 งาน 36 ตารางวา ผูšถือครอง

กรรมสิทธิ์คือ บริษัท กรุงเทพดุสิตเวชการ จํากัด (มหาชน) ราคาที่ดินอยูŠที่ 650,000 บาทตŠอตารางวา 

การใชšประโยชนŤที่ดินโดยรอบมีความหลากหลายของการใชšประโยชนŤที่ดินสูง ประกอบไปดšวย อาคาร

สํานักงาน อาคารชุดพักอาศัย อาคารที่อยูŠอาศัยแนวราบ หšางสรรพสินคšา และอาคารราชการ (ภาพที่ 

4.3) พื้นที่ศึกษาเปŨนพ้ืนที่ที่มีการตัดผŠานของสถานีศูนยŤวัฒนธรรมสายสีสšมในอนาคต โดยตัวสถานีจะ

มีทางเขšาออก 2 ทางที่อยูŠในพ้ืนที่ศึกษาซึ่งเปŨนการเพ่ิมความสามารถในการดึงดูดผูšใชšงานเขšามา

บริเวณพ้ืนที่ศึกษาไดšงŠายขึ้น พ้ืนที่นี้จึงมีศักยภาพมากในการพัฒนาโครงการในอนาคต แตŠขšอเสียของ
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การมีการตัดผŠานของพ้ืนที่สถานีคือ การเวนคืนที่ดินบริเวณเหนือพ้ืนที่สถานี ทําใหšการกŠอสรšางใน

พ้ืนที่มีขšอจํากัดเพ่ิมมากขึ้นซึ่งทางการรถไฟฟŜาขนสŠงมวลชนแหŠงประเทศไทย (รฟม.) ไดšมีแผนในการ

เสนอการปรับเปลี่ยนขšอกฎหมายในการใชšประโยชนŤที่ดินเหนือพ้ืนที่สถานีใหšสามารถใชšประโยชนŤไดš

มากขึ้น และถšาหากสามารถปรับเปลี่ยนกฎหมายดังกลŠาวนั้น ก็จะสามารถพัฒนาพ้ืนที่ศึกษาไดšอยŠาง

เต็มศักยภาพ และทาง รฟม. นั้นก็จะสามารถประหยัดงบประมาณในการเวนคืนที่ดินบริเวณเหนือ

พ้ืนที่สถานีศูนยŤวัฒนธรรม สายสีสšมไดšอีกดšวย 

 

ภาพที่ 4.3 ผังแสดงพ้ืนที่ศึกษาสถานีศูนยŤวัฒนธรรม.  

 

4.2.2.2 กฎหมายที่เกี่ยวขšองกับการจัดสัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดิน 

(1) กฎหมายผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

จากแผนผังกําหนดการใชšประโยชนŤที่ดินผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2556 (ภาพที่ 4.4) บริเวณสถานีพ้ืนที่ศึกษากําหนดการใชšประโยชนŤที่ดินใหšเปŨนพ้ืนที่ ย.๙-๑o 

เปŨนที่ดินประเภทอยูŠอาศัยหนาแนŠนมาก เปŨนบริเวณท่ีรองรับการอยูŠอาศัยในบริเวณพ้ืนที่เมืองชั้นในซึ่ง

อยูŠในเขตการใหšบริการของระบบขนสŠงมวลชน (กฎกระทรวงใหšใชšบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 
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2556) โดยมี คŠาFAR ไมŠเกิน 7:1 ของพ้ืนที่ และOSR ไมŠนšอยกวŠารšอยละ 4.5 ของพ้ืนที่ เนื่องจาก

โครงการตั้งอยูŠในระยะ 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟŜาขนสŠงมวลชนสŠงผลใหšสามารถสรšาง 

- โรงแรมตามกฎหมายวŠาดšวยโรงแรมที่มีจํานวนที่พักเกิน 80 หšอง 

- การประกอบพาณชิยกรรมที่มีพ้ืนที่เกิน 10,000 ตารางเมตร 

- สํานักงานที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร 

- ศูนยŤประชุม อาคารแสดงสินคšาหรือนิทรรศการ 

- ตลาดที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร 

- สถานีขนสŠงผูšโดยสาร 

- ที่อยูŠอาศัยรวมเกิน 10,000 ตารางเมตร (กฎกระทรวง, 2556) 

โดยพื้นที่ของโครงการทั้งหมด 41,121.98 ตารางเมตร FAR 7:1 ดังนั้นจํานวน

พ้ืนที่ที่สามารถกŠอสรšางนั้นจะไดšทั้งหมด 287,853.86 ตารางเมตร สัดสŠวน OSR ไมŠนšอยกวŠา 4.5 

จํานวนพ้ืนที่วŠางรอบอาคารนั้นจะตšองเปŨนพ้ืนที่เปŗดโลŠง ไมŠมีหลังคาคลุม และเปŨนพ้ืนที่น้ําซึมผŠานไดš

เปŨนจํานวน 18,504.88 ตารางเมตร  หากอาคารคารที่สรšางเปŨนอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญŠพิเศษ

นั้นตšองมีพ้ืนที่วŠางรอบอาคารไมŠนšอยกวŠารšอยละ 30 ในการใชšประโยชนŤที่ดินเปŨนอาคารประเภทที่อยูŠ

อาศัย และไมŠนšอยกวŠารšอยละ 10 ในการใชšประโยชนŤที่ดินในการกŠอสรšางอาคารประเภทอ่ืน ๆ  

(2) FAR Bonus การจัดใหšมีที่จอดรถยนตŤในพ้ืนที่ภายในรัศมี 500 เมตร

โดยรอบสถานีรถไฟฟŜา (เฉพาะสถานีศูนยŤวัฒนธรรมแหŠงประเทศไทย สถานีอŠอนนุช สถานีลาดกระบัง 

สถานีหัวหมาก สถานีบางบําหรุ สถานีตลิ่งชัน สถานีอุดมสุข และสถานีแบริ่ง) (ท่ีจอดรถยนตŤ 1 คันตŠอ

พ้ืนที่เพ่ิม 30 ตารางเมตร.) 
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ภาพที ่4.4 ผังแสดงการใชšประโยชนŤที่ดิน. 

 

   (3) นิยามศัพทŤ 

         "อาคารสูง" หมายความวŠา อาคารที่บุคคลอาจเขšาอยูŠ หรือ เขšาใชšสอย

ไดš โดยมีความสูง ตั้งแตŠ 23 เมตรขึ้นไปการวัดความสูงของอาคารใหšวัดจากระดับพ้ืนดินที่กŠอสรšางถึง

พ้ืนดาดฟŜา สําหรับอาคารทรงจั่วหรือปŦŪนหยาใหšวัดจากระดับพื้นดินที่กŠอสรšางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

           "อาคารขนาดใหญŠพิเศษ" หมายความวŠา อาคารที่กŠอสรšางขึ้นเพ่ือใชš

อาคาร หรือสŠวนหนึ่งสŠวนใด ของอาคาร เปŨนที่อยูŠอาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียว หรือ 

หลายประเภท โดยมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้น หรือ ชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกัน ตั้งแตŠ 10,000 ตารางเมตร 

ขึ้นไป สําหรับที่ดิน ที่ใชšเปŨนที่ตั้งของอาคารสูง หรือ อาคารขนาดใหญŠพิเศษที่มีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุก

ชั้น มากกวŠา 30,000 ตารางเมตร ตšองมีดšานหนึ่งดšานใดของที่ดินนั้น ยาวไมŠนšอยกวŠา 12.00 เมตร ติด

ถนนสาธารณะที่มีเขตทางกวšางไมŠนšอยกวŠา 18.00 เมตร ยาวตŠอเนื่องกัน โดยตลอดจนไปเชื่อมตŠอกับ

ถนนสาธารณะอ่ืน ที่มีเขตทางกวšางไมŠนšอยกวŠา 18.00 เมตร ที่ดินดšานที่ติดถนนสาธารณะ ตšองมีความ

กวšางไมŠนšอยกวŠา 12 เมตร ยาวตŠอเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งของอาคาร และท่ีดินนั้นตšองวŠาง

เพ่ือสามารถใชšเปŨนทางเขšาออกของรถดับเพลิงไดšสะดวก (กฎกระทรวง, 2556) (ภาพท่ี 4.5) 
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ภาพที่ 4.5 ขนาดถนนสาธารณะโดยรอบอาคาร.  

 

(4) พ้ืนที่จอดรถ 

- อาคารหรือสŠวนหนึ่งสŠวนใดของอาคารหลังเดียว หรือหลายหลังที่เปŨน

อาคารประเภทที่ตšองมีที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเขšาออกรถ ตšองจัดใหšมีที่จอดรถตามจํานวนที่

กําหนดของแตŠละประเภทอาคาร 

- โรงแรมที่มีหšองพักไมŠเกิน 100 หšอง ใหšมีที่จอดรถไมŠนšอยกวŠา 10 คัน 

สําหรับหšองพัก 30 หšองแรก สŠวนที่เกิน 30 หšองใหšมีที่จอดรถ 1 คันตŠอจํานวนหšองพัก 10 หšองกรณีมี

หšองพักเกิน 100 หšอง ใหšมีที่จอดรถสŠวนที่เกิน 100 หšองใหšมีที่จอด 1 คันตŠอจํานวน 10 หšอง 

- อาคารอยูŠอาศัยรวม หรืออาคารชุด ใหšมีที่จอดรถ 1 คันตŠอ 1 หšองชุด 

- ภัตตาคาร ใหšมีที่จอดรถ 10 คัน สําหรับพ้ืนตั้งโตŢะ 150 ตารางเมตร

แรก สŠวนที่เกินใหšมีที่จอด 1 คันตŠอ 20 ตารางเมตร 

- อาคารสรรพสินคšาใหšมีที่จอดรถ 1 คันตŠอพ้ืนที่อาคาร 20 ตารางเมตร 

- สํานักงาน ใหšมีที่จอดรถ 1 คันตŠอพ้ืนที่อาคาร 60 ตารางเมตร 

- อาคารขนาดใหญŠ ใหšมีที่จอดรถ 1 คันตŠอพ้ืนที่อาคาร 120 ตาราง

เมตร หรือใหšมีที่จอดรถตามจํานวนที่กําหนดของแตŠละประเภทอาคารที่ใชšเปŨนที่ประกอบกิจการใน

อาคารขนาดใหญŠนั้นรวมกัน โดยใหšถือที่จอดรถจํานวนที่มากกวŠาเปŨนเกณฑŤ ยกเวšน โรงงาน คลังสินคšา 
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- หšองโถง ใหšมีที่จอดรถ 1 คัน ตŠอพ้ืนที่อาคาร 10 ตารางเมตร 

- อาคารพาณิชยŤ ใหšมีที่จอดรถ 1 คันตŠอพ้ืนที่อาคาร 10 ตารางเมตร 

(5) กําหนดบริเวณหšามกŠอสรšาง ดัดแปลงใหšหรือเปลี่ยนการใชšงานอาคาร

บางชนิด ตามขšอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องกําหนดบริเวณหšามกŠอสรšาง ดัดแปลง ใหšหรือเปลี่ยน

การใชšงานอาคารบางชนิด หรือบางประเภทโดยรอบศูนยŤวัฒนธรรมแหŠงประเทศไทย พ.ศ.  2532 

กําหนดใหšพ้ืนที่ซึ่งอยูŠหŠางจากศูนยŤวัฒนธรรมแหŠงประเทศไทย ในระยะไมŠเกิน 100 เมตร หšามกŠอสรšาง 

หรือดัดแปลงอาคารบางชนิด หรือบางประเภทดังตŠอไปนี้   
-  อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร ซึ่งมิใชŠหšองแถวหรือตึกแถว และที่มี

พ้ืนที่อาคารชั้นลŠางไมŠเกิน 80 ตารางเมตร  

- อาคารที่มีพ้ืนที่หลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร 

- โรงงานตามกฎหมายวŠาดšวยโรงงาน 

- อาคารที่ใชšประกอบการคšาซึ่งเปŨนที่รังเกียจหรืออาจเปŨนอันตรายตŠอ

สุขภาพตามกฎหมายวŠาดšวยสาธารณสุข 

- สถานบริการตามกฎหมายวŠาดšวยสถานบริการ 

- โรงแรมตามกฎหมายวŠาดšวยโรงแรม 

- โรงมหรสพตามกฎหมายวŠาดšวยการปŜองกันภยันอันตรายอันเกิดแตŠ

การเลŠนมหรสพซึ่งเอกชนเปŨนผูšดําเนินการ 

- ตลาดตามกฎหมายวŠาดšวยสาธารณสุข 

- สถานที่เก็บสินคšา อาคารหรือสŠวนหนึ่งสŠวนใดของอาคาร หรืออาคาร

ที่มีลักษณะในทํานองเดียวกันที่ใชšเปŨนที่สําหรับเก็บพัก หรือถŠายขนสินคšาหรือสิ่งของเพ่ือประโยชนŤ

ทางการคšา 
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- สถานที่เก็บและจําหนŠายน้ํามันเชื้อเพลิงตามกฎหมายวŠาดšวยการเก็บ

รักษาน้ํามันเชื่อเพลิง 

- หอถังน้ํา 

- สุสานหรือฌาปณสถาน 

- ปŜายชื่อสถานประกอบกิจการ หรือปŜายโฆษณาที่มีพ้ืนที่รวมกันเกิน 9 

ตารางเมตร หรือสูงเกิน 9 เมตร (ขšอบัญญัติกรุงเทพมหานคร, 2532) 

จะสŠงผลใหšพ้ืนบริเวณฝŦũงตะวันออกของพ้ืนที่ศึกษามีสŠวนที่อยูŠในระยะรัศมี 

100 เมตรจากศูนยŤวัฒนธรรมแหŠงประเทศไทย (ภาพที่ 4.6) โดยระยะ 100 เมตรรอบศูนยŤวัฒนธรรม

นั้นมีผลกระทบตŠอพ้ืนที่ศึกษาในระยะความลึก ประมาณ 22 เมตร และมีความยาว 147 เมตรจากทิศ

เหนือของพ้ืนที่ศึกษา 

 

ภาพที ่4.6 ผังแสดงระยะหŠาง 100 เมตร รอบศูนยŤวัฒนธรรมแหŠงประเทศไทย. 
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(6) ระยะถอยรŠนของอาคาร 

อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญŠพิเศษตšองจัดใหšมีถนนที่มีผิวการจราจร

กวšางไมŠนšอยกวŠา 6.00 เมตรที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพ่ือใหšรถดับเพลิงสามารถเขšาออก

ไดšโดยสะดวก โดยถนนนี้จะอยูŠในระยะหšามกŠอสรšางอาคารบางชนิด บางประเภทริมถนน หรือทาง

หลวงตามท่ีขšอบัญญัติทšองถิ่นหรือตามกฎหมายกําหนด (กฎกระทรวง, 2556) 

ยกเวšนพ้ืนที่ฝŦũงทิศตะวันตกที่ติดถนนรัชดาภิเษก ตšองมีระยะรŠน 15 

เมตรจากขอบเขตที่ดิน (กฏกระทรวงฉบับที่55, 2543) (ภาพที่ 4.7) 

 

ภาพที่ 4.7 ผังแสดงระยะรŠน และระยะตามกฎหมาย 100 เมตรรอบศูนยŤวัฒนธรรม.  

 

  กฎหมายความสูงของอาคาร ความสูงของอาคารไมŠวŠาจากจุดใดจุดหนึ่ง ตšองไมŠเกิน

สองเทŠาของระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตตรงขšามของถนนสาธารณะที่อยูŠใกลšอาคาร

ที่สุด โดยระยะที่สามารถสรšางไดšสูงสุดของพ้ืนที่ศึกษาคือ 330 เมตร (ภาพที่ 4.8) 
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ภาพที่ 4.8  ความสูงอาคารที่สามารถสรšางไดš.  

4.2.2.3 จํานวนผูšใชšงานพื้นที่บริเวณรอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠาย 

สถานีศูนยŤวัฒนธรรมมีจํานวนผูš ใชšงานตั้ งแตŠปŘ 2550 -2557 ประมาณ 

4,337,902 คนตŠอปŘ (ตารางที่ 4.2) 

ตารางที่ 4.2 

 

แสดงอัตราผูšโดยสารสถานีศูนยŤวัฒนธรรมแหŠงประเทศไทย.  

พ.ศ. จํานวนผูšโดยสารในสถานี 
2550 

2551 

2552 

2553 

2554 

2555 

2556 

2557 

3,845,088 

4,125,458 

4,143,611 

4,283,258 

4,458,282 

4,656,914 

4,538,690 

4,559,852 

หมายเหตุ. จาก สํานักงานสถิติแหŠงชาติ, สืบคšนเมื่อ 25 กุมภาพันธŤ 2559. 
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(1) อาคารประเภทหšางสรรพสินคšา และพ้ืนที่การคšาประกอบไปดšวย 

หšางสรรพสินคšาเอสพลานาทรัชดา, ตลาดนัดรถไฟรัชดา , Big C Supercenter, Home Pro และ 

ศูนยŤการคšา The street มีจํานวนผูšใชšงานในพื้นที่ประมาณ 35,000 คนตŠอวัน 

(2) อาคารประเภทอาคารสํานักงาน ประกอบไปดšวย อาคาร RS TOWER 

อาคารไทยประกันชีวิต อาคารสํานักงาน Cyber world Tower อาคารสํานักงาน AIA Capital 

Center อาคารตลาดหลักทรัพยŤ, กลุŠมอาคารสํานักงานอสมท และอาคารสํานักงานใหญŠธนาคาร

อาคารสงเคราะหŤ มีจํานวนผูšใชšงานทั้งหมดประมาณ 30,000 คนตŠอวัน 

(3) อาคารประเภทสถานที่ราชการ ประกอบไปดšวย สถานทูตจีนในประเทศ

ไทย, ศูนยŤวัฒนธรรมแหŠงประเทศไทย และสถานทูตเกาหลีในประเทศไทย ประมาณ 2,000 คนตŠอวัน 

(4) อาคารที่อยูŠอาศัย ประกอบดšวย IVY Ampio, Supalai Wellington 1 

ประมาณ 1,000 คน  

รวมประชากรในพ้ืนที่ทั้งหมดประมาณ 70,000 คนตŠอวันโดยคํานวณจากพ้ืนที่

การใชšงานอาคารบริเวณรอบสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 

4.2.2.4 การเชื่อมตŠอระหวŠางพ้ืนที่ศึกษาและอาคารโดยรอบ 

การเชื่อมตŠอโดยตัวสถานีศูนยŤวัฒนธรรมเดิมนั้นมีทางเขšาออกอยูŠ 4 ทางที่

สามารถเชื่อมตŠอกับอาคารโดยรอบไดšแตกตŠางกัน (ภาพที่ 4.9) และอาคารสําคัญบริเวณโดยรอบของ

พ้ืนที่ศึกษาจะประกอบไปดšวยอาคารหลายประเภทดšวยกัน ไดšแกŠ  

ทางออกที่ 1 ลานจอดรถจอดไดš 30 คัน (เปŗดใหšบริการเฉพาะผูšใชšบริการจอด

รถรายเดือน) ผูšใชšงานเปŨนผูšใชšงานที่เดินทางโดยรถไฟฟŜาใตšดิน โดยอาคารจอดรถสามารถเชื่อมตŠอกับ

ตัวสถานีไดš และสามารถเชื่อมตŠอกับขนสŠงระบบรองคือ รถโดยสารประจําทาง รถจักรยานยนตŤ แท็กซ่ี  

ทางออกที่ 2 อาคารจอดรถ 3 ชั้นจอดไดš 205 คัน ผูšใชšงานเปŨนผูšใชšงานที่

เดินทางโดยรถไฟฟŜาใตšดินโดยอาคารจอดรถสามารถเชื่อมตŠอกับตัวสถานีไดš นอกจากนั้นการเดินเทšา
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จากสถานีสามารถเชื่อมตŠอกับอาคารโดยรอบคือ IVY Ampio และ True Tower ภายใน 3 นาที และ

สามารถเชื่อมตŠอกับขนสŠงระบบรอง คือรถโดยสารประจําทาง รถจักรยานยนตŤ แท็กซ่ี 

ทางออกที่ 3 จะเปŨนทางออกที่มีความหนาแนŠนของผูšใชšงานมากที่สุดโดยการ

เชื่อมตŠอจากสถานี สามารถเชื่อมตŠอโดยการเดินเทšาในระยะเวลาตŠาง  ๆ ดังตŠอไปนี้ จากสถานีถึง

หšางสรรพสินคšาเอสพลานาทรัชดาระยะทาง 70 เมตร ภายใน 0.9 นาที จากสถานีถึงตลาดนัดรถไฟ 

รัชดาระยะทาง 200 เมตรสามารถเดินถึงไดšภายใน 2.6 นาที จากสถานีถึงอาคาร AIA Capital 

Center ระยะทาง 154 เมตรสามารถเดินถึงไดšภายใน 2 นาที จากสถานีถึงอาคารตลาดหลักทรัพยŤ

ระยะทาง 250 เมตรสามารถเดินถึงไดšภายใน 3.33 นาที จากสถานีถึงสถานทูตสาธารณรัฐประชาชน

จีน ประจําประเทศไทยระยะทาง 511 เมตร สามารถเดินถึงไดšภายใน 6.81 นาที ผูšใชšงานทางออกที่ 

3 สŠวนใหญŠคือพนักงานอาคาร สํานักงาน นักลงทุน และ ผูšมาติดตŠอทําพาสปอรŤต สามารถเชื่อมตŠอกับ

ขนสŠงระบบรอง คือรถโดยสารประจําทาง รถจักรยานยนตŤ แท็กซี่ 

ทางออกที่ 4 เปŨนทางออกที่มีความหนาแนŠนเปŨนลําดับที่ 2 รองจากทางออกท่ี 

4 โดยสามารถเชื่อมตŠอโดยการเดินเทšาในระยะเวลาตŠาง ๆ ดังตŠอไปนี้ จากสถานีถึงอาคาร RS Tower 

ระยะทาง 30 เมตร สามารถเดินถึงไดšภายใน 0.4 นาที จากสถานีถึงอาคารไทยประกันชีวิตระยะทาง 

35 เมตร สามารถเดินถึงไดšภายใน 0.4 นาที หšางสรรพสินคšาคารŤฟู และบิ๊กซีซุปเปอรŤเซนเตอรŤ 

ระยะทาง 192 เมตร สามารถเดินถึงไดšภายใน 2.56 นาที   ระยะทาง 30 เมตร สามารถเดินถึงไดš

ภายใน 0.4 นาที จากสถานีถึงหšางสรรพสินคšา The Street ระยะทาง 340 เมตร สามารถเดินถึงไดš

ภายใน 4.5 นาที ผูšใชšงานทางออกที่ 4 สŠวนใหญŠจะเปŨนพนักงานอาคารสํานักงาน และผูšใชšงาน

หšางสรรพสินคšา สามารถเชื่อมตŠอกับขนสŠงระบบรอง คือรถโดยสารประจําทาง รถจักรยานยนตŤ แท็กซี่ 

(ภาพท่ี 4.9) 
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ภาพที่ 4.9 ผังแสดงทางเชื่อมตŠอระหวŠางตัวสถานีกับพ้ืนที่โดยรอบ.  

 

โดยจากการศึกษาการเชื่อมตŠอของสถานีกับอาคารโดยรอบ และสถานีกับ

ขนสŠงระบบรองในพ้ืนที่ จะสามารถแสดงใหšเห็นวŠา อาคารตŠาง ๆ รอบสถานีนั้นไมŠมีการเชื่อมตŠอจาก

ตัวสถานีเลย การเชื่อมตŠอจะเปŨนการเชื่อมตŠอในระดับพ้ืนดินเทŠานั้น ทําใหšไมŠสามารถอํานวยความ

สะดวกใหšกับผูšใชšงานเทŠาที่ควร อีกทั้งยังไมŠสนับสนุนการใชšงานอาคารโดยรอบอีกดšวย สŠวนของการ

เชื่อมตŠอระหวŠางสถานีกับขนสŠงระบบรองนั้นยังไมŠมีการจัดระเบียบการใชšงานอยŠางเหมาะสม ทําใหš

เกิดความไมŠเปŨนระเบียบและทําใหšกีดขวางทางเดินเทšาที่เปŨนการเดินทางเชื่อมตŠอกับอาคารโดยรอบ

เพียงทางเดียวอีกดšวย ดังนั้นหากมีการสรšางเปŨนสถานีจุดเชื่อมตŠอในอนาคตควรคํานึงถึงการเชื่อมตŠอ

ระหวŠางสถานีกับอาคารโดยรอบ การออกแบบทางเดินเทšา และพ้ืนที่เชื่อมตŠอระหวŠางการเปลี่ยนถŠาย

การเดินทางที่เหมาะสมที่สามารถสนับสนุนอาคารโดยรอบสถานี  
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4.2.2.5 มุมมองจากพ้ืนที่ศึกษา 

เปŨนการศึกษาบริบทโดยรอบพ้ืนที่ศึกษาทั้งความสูงของอาคารของ

อาคารภายในพ้ืนที่ ลักษณะการวางแนวอาคาร เพ่ือสามารถนํามาวิเคราะหŤการวางแนวอาคารภายใน

โครงการ ใหšสามารถหลบหลีกการบังทัศนียภาพของอาคารตŠาง ๆ ภายในพ้ืนที่ทําใหšสามารถสรšาง

มูลคŠาใหšกับโครงการมากยิ่งขึ้น (ภาพท่ี 4.10) 

 

ภาพที่ 4.10 ผังแสดงมุมมองจากพ้ืนที่ศึกษากับพ้ืนที่โดยรอบ. 

(1) พ้ืนที่บริเวณตําแหนŠง A จะมีมุมมองบางสŠวนเจอกับอาคาร 

Cyber World นอกจากนั้นจะเปŨนอาคารความสูงไมŠเกิน 15 เมตร 

(2) พ้ืนที่บริเวณตําแหนŠง B เปŨนวิวเมืองไมŠมีอาคารสูงบดบัง

สามารถมองเห็นอาคารศูนยŤวัฒนธรรม และสถานทูตเกาหลีไดš 

(3) พ้ืนที่บริเวณตําแหนŠง C เปŨนวิวเมืองมีอาคารสูงในระยะไกล 

แตŠในพ้ืนที่โดยรอบไมŠมีการบดบังวิวจากอาคารขšางเคียง 
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(4) พ้ืนที่บริ เวณตําแหนŠง D สามารถมองเห็นอาคารสูงยŠาน

พระราม 9 ไดš เปŨนมุมมองแบบ City View การจัดวางอาคารควรคํานึงถึงอาคารชุด IVY Ampio และ 

Nobel Revolve 

(5) พ้ืนที่บริเวณตําแหนŠง E เปŨนมุมมองที่หันไปเจออาคาร AIA 

Capital Center และอาคารตลาดหลักทรัพยŤแหŠงประเทศไทย ควรเลี่ยงการหันมุมมองของอาคารเขšา

หากัน 

(6) พ้ืนที่บริเวณตําแหนŠง F เปŨนมุมมองที่หันไปเจออาคาร RS 

Tower และอาคารไทยประกันชีวิต ควรหลีกเลี่ยงการหันมุมมองของอาคารเขšาหากัน 

ดังนั้นการวางอาคารในพ้ืนที่ควรหลีกเลี่ยงอาคารสูงในบริเวณ

ตําแหนŠง E และ F หรือกําหนดใหšมีระยะรŠนที่หŠางออกมาจากอาคารสูงฝŦũงตรงขšามเพ่ือหลีกเลี่ยงระยะ

ที่ใกลšกันจนเกินไประหวŠางอาคาร นอกจากนั้นพ้ืนที่บริเวณอ่ืนสามารถสรšางอาคารประเภทอาคารสูง

ไดš โดยไมŠมีอาคารอ่ืนมาบังทัศนียภาพ 

4.2.2.6 วิเคราะหŤคูŠแขŠงภายในพ้ืนที่ศึกษา  

การคาดการณŤสัดสŠวนในการพัฒนาพ้ืนที่ในการศึกษานั้น สามารถ

ทําไดšจากการวิเคราะหŤอุปสงคŤ อุปทานความตšองการอาคารประเภทตŠาง ๆ ในพื้นที่ซึ่งประกอบไปดšวย 

อาคารชุดพักอาศัย อาคารสํานักงาน พ้ืนที่คšาปลีก และโรงแรม เพ่ือนํามาคํานวนความสามารถในการ

พัฒนาในอนาคต 

(1) อาคารชุดพักอาศัย   

จากการศึกษาความตšองการซื้อ และความตšองการขายของ

อาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัยนั้น มีอัตราเพ่ิมขึ้นอยŠางตŠอเนื่อง หลังจากประเทศไทยไดšผŠานพšน

จากการเกิดวิกฤตการณŤฟองสบูŠแตกเมื่อปŘ พ.ศ. 2540 ในชŠวง 10 ปŘที่ผŠานมาตลาดของอาคารชุดพัก

อาศัยนั้น ไดšรับความสนใจอยŠางมาก จากทั้งนักพัฒนาโครงการ นักลงทุน นักวิชาการ และในสŠวนของ

ผูšซื้ออยูŠอาศัย เนื่องจากอาคารชุดพักอาศัยสŠวนใหญŠมีพ้ืนที่อยูŠในเขตเมือง ใกลšแหลŠงงาน หรือพ้ืนที่ที่

สามารถเดินทางไดšสะดวก มีพ้ืนที่ขนาดไมŠใหญŠจนเกินไปเหมาะสําหรับการอยูŠอาศัยตั้งแตŠ 1 คนขึ้นไป 
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สามารถดูแลงŠาย ประหยัดคŠาใชšจŠายในการดูแลรักษา ตอบรับกับสภาพสังคมในปŦจจุบันซึ่งไดšเปลี่ยน

จากการอยูŠอาศัยแบบครอบครัวขยาย มาเปŨนการอยูŠอาศัยแบบครอบครัวเดี่ยว หรือการอยูŠอาศัยคน

เดียวเปŨนตšน นอกจากนั้นยิ่งพื้นที่โครงการอยูŠในบริเวณรอบสถานีรถไฟฟŜาจะมีความตšองการในการซื้อ

ของผูšบริโภคมากขึ้น โดยระยะหŠางของโครงการจากสถานีนั้น จะขึ้นอยูŠกับพ้ืนที่เขตตŠาง ๆ ของ

กรุงเทพมหานคร (ภาพที ่4.11)  

 

ภาพที่ 4.11 ความตšองการคอนโดแบŠงตามพ้ืนที่. จาก พลัส พร็อพเพอรŤตี้ สืบคšนเมื่อ 4 พฤษภาคม 

พ.ศ. 2559. 

 

ซึ่งอัตราการเพ่ิมขึ้นของอาคารชุดพักอาศัยนั้นมีแนวโนšมเพ่ิมขึ้นอยŠางตŠอเนื่องจนถึงปŘ 

พ.ศ. 2555 และลดลงเล็กนšอยในชŠวงพ.ศ. 2556 และปรับตัวต่ําลงในไตรมาสที่ 4 ของปŘพ.ศ. 2557 

แตŠปริมาณการขายไดšนั้นเมื่อเทียบกับจํานวนอาคารชุดพักอาศัยในตลาดจะสามารถคาดการณŤไดšวŠา

อาคารชุดพักอาศัยนั้นยังคงมีความตšองการในตลาดคงเหลืออยูŠ สŠวนราคาของการซื้อขายอาคารชุด

ปรับตัวคงท่ีจากปŘ พ.ศ. 2556 อยูŠที่ 197,500-182,381 บาทตŠอตารางเมตร (ภาพท่ี 4.12) 
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ภาพที่ 4.12 อัตราการความตšองการซื้อ ความตšองการขาย และราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยชŠวงปŘ

พ.ศ. 2547-2558 จาก Bangkok Overall, Q4 2015, CBRE Research Thailand. สบืคšนเมื่อ 15 

พฤษภาคม พ.ศ. 2559. 

 

- อาคารชุดพักอาศัยในระยะ 500 เมตรรอบสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 

ในพ้ืนที่รอบระยะรัศมี 500 รอบสถานีศูนยŤวัฒนธรรม มีจํานวนโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 6 โครงการดšวยกัน โดยสามารถแบŠงออกเปŨนโครงการที่ยังเปŗดการขาย

ทั้งหมด 4 โครงการดšวยกันไดšแกŠ IVY Ampio โครงการระดับ Luxury Class ราคาขายเริ่มตšน 

160,000 บาทตŠอตารางเมตร มีอัตราการขายอยูŠที่ 8 หšองตŠอเดือน Nobel Revolve2 โครงการระดับ 

High Class ราคาขายเริ่มตšน 130,000 บาทตŠอตารางเมตร มีอัตราการขายอยูŠที่ 19 หšองตŠอเดือน 

Supalai Wellington 1 และ Supalai Wellington 2 โครงการระดับ Main Class ราคาขายเริ่มตšน 

75,000 บาทตŠอตารางเมตร มีอัตราการขายอยูŠที่ 21 หšองตŠอเดือน สŠวนโครงการที่ปŗดการขายไปแลšว

มีจํานวน 2 โครงการ คือ Noble Revolve1 และ Grand Belle (ภาพที่4.13) (ตารางที่ 4.4) โดย

ราคาขายของโครงการตŠาง ๆ นั้นจะแปรผันตามระยะหŠางจากสถานี โดยอัตราการขายในพ้ืนที่อยูŠที่ 

20 หšองตŠอเดือน การขายสŠวนใหญŠจะอยูŠในชŠวงเปŗดตัวโครงการซึ่งจะสามารถขายไดšประมาณ รšอยละ

70-80 ของจํานวนหšองพักทั้งหมดเนื่องจากที่ตั้งของอาคารชุดพักอาศัยนั้น มีระยะที่สามารถเดินไดš

สะดวกจากรถไฟฟŜาสถานีศูนยŤวัฒนธรรม และในอนาคตยังเปŨนจุดเชื่อตŠอกับรถไฟฟŜาสายสีสšมอีกดšวย 

จากการวิเคราะหŤอัตราการขายภายในพื้นที่นั้นสามารถคาดการณŤไดšวŠาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใน

พ้ืนที่รอบสถานีนั้นยังคงมีความตšองการซื้อในตลาดอยูŠจํานวนมาก และระดับโครงการที่เหมาะสมใน
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การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในพ้ืนที่นั้นเหมาะสําหรับโครงการระดับ High Class – Luxury 

Class เนื่องจากศักยภาพดšานที่ตั้งของโครงการ การเดินทางท่ีสะดวกเปŨนสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรที่

เชื่อมตŠอเมืองสูŠเมือง และสถานีศูนยวัฒนธรรมนั้นยังเปŨนพ้ืนที่ในเขต New Business Center ใน

อนาคตอีกดšวยซึ่งเปŨนแหลŠงที่นักธุรกิจทั้งชาวไทย และชาวตŠางชาติจะมาลงทุนทําธุรกิจ การมีที่พัก

อาศัยที่รองรับการเจริญเติบโตทั้งดš านการอยูŠอาศัย และรองรับนักธุรกิจที่จะเขšามาลงทุน

ภายในประเทศนั้นเปŨนโอกาสในการลงทุนโครงการอยŠางมาก โดยคูŠแขŠงทางตรงของโครงการคือ IVY 

Ampio และ Noble Revolve 2 (ภาพท่ี 4.14) 

ตาราง 4.3 

 

ตารางแสดงการแบŠงระดับของอาคารชุดพักอาศัยตามราคาขาย 

SEGMENT ราคาต่ําสุด ราคาสูงสุด 

Ultimate 250,000 Ultimate 

Super luxury 200,000 250,000 

Luxury 160,000 200,000 

High Class 120,000 160,000 

Upper Class 90,000 120,000 

Main Class 70,000 90,000 

Economy 50,000 70,000 

Super Economy  50,000 

หมายเหตุ. จาก Thinkofliving. สืบคšนเมือ่ 21 มีนาคม พ.ศ. 2559 
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ภาพที่ 4.13 อาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตรจากสถานีศูนยŤวัฒนธรรม. 

 

ตารางที ่4.4 

 

แสดงขšอมูลโครงการอาคารชุดพักอาศัยภายในพ้ืนที่รอบสถานี.  

ลําดับ ชื่อโครงการ ระดับของโครงการ จํานวนหšองพัก 

(หšอง) 
ราคา 

(บาทตŠอตร.ม.) 
1 IVY AMPIO LUXURY CLASS 300 160,000 

2 Noble Revolve I HIGH CLASS 802 130,000 

3 Noble Revolve II HIGH CLASS 755 130,000 

4 Supalai Wellington I MAIN CLASS 1,002 75,000 

5 Supalai Wellington II MAIN CLASS 1,092 75,000 

6 Grand Belle UPPER CLASS 1,992 70,000 
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ภาพที ่4.14 กราฟแสดง Positioning ของโครงการอาคารชุดพักอาศัย และคูŠแขŠงทางตรง. 

 

(2) อาคารสํานักงาน  

จากการศึกษาการเกิดขึ้นของอาคารสํานักงานใหšเชŠา ตั้งแตŠปŘ พ.ศ.

2511-ปŦจจุบันนั้นมีอัตราการเพ่ิมข้ึนและลดลงแปรผันตามสภาพเศรษฐกิจ ในชŠวงกŠอนเกิดวิกฤตการณŤ

ตšมยํากุšงปŘพ.ศ. 2531-2540 นั้น มีอัตราการเพ่ิมขึ้นของจํานวนอาคารสํานักงานถึงรšอยะล 39.3 ซึ่ง

หลังจากชŠวง พ.ศ. 2540 การลงทุนในการกŠอสรšางโครงการประเภทอาคารสํานักงาน มีอัตราลดลง

อยŠางเห็นไดšชัด และยังคงลดลงอยŠางตŠอเนื่องจนถึงปŦจจุบันซื่ง จากพ.ศ. 2511 ถึงปŦจจุบันนั้นมีจํานวน

อาคารสํานักงานใหšเชŠาทั้งหมด 295 อาคารดšวยกัน (ภาพที่ 4.15) 
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ภาพที่ 4.15 การเกิดขึ้นของอาคารสํานักงานใหšเชŠาในกรุงเทพมหานคร ตั้งแตŠปŘ 2511-2558 จาก 

CBRE Research, Thailand สืบคšนเมื่อ 30 เมษายน 2559. 

 

ในทางกลับกันปริมาณการเชŠาพ้ืนที่ของอาคารสํานักงานนั้นมีอัตรา

การเพ่ิมข้ึนอยŠางตŠอเนื่อง โดยอัตราการเชŠาพ้ืนที่สŠวนใหญŠจะเหลือประมาณรšอยละ 5 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

(ภาพท่ี 4.16) สามารถชี้ใหšเห็นถึงอุปสงคŤของอาคารประเภทอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร 

 

ภาพที ่4.16 กราฟเปรียบเทียบอัตราการซื้อขายของอาคารสํานักงานใหšเชŠา ตั้งแตŠปŘ 2511-2560 จาก 

Bangkok Overall, Q4 2015, CBRE Research Thailand สืบคšนเมื่อ 30 เมษายน พ.ศ. 2559.  
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โดยการแบŠงระดับของอาคารประเภทอาคารสํานักงานนั้นสามารถ

แบŠงไดšตามอัตราคŠาเชŠา และทําเลที่ตั้งเปŨนปŦจจัยหลัก (ตารางที ่4.5) 

ตารางที่ 4.5 

 

แสดงระดับของอาคารสํานักงาน และอัตราคŠาเชŠาพื้นที่อาคารสํานักงาน  

ระดับของอาคารสํานักงาน อัตราคŠาเชŠาตŠอเดือน เขตท่ีตั้ง 
เกรด A 800 บาทขึ้นไป CBD และ Non CBD 

เกรด B 450-800 Non CBD 
เกรด C ต่ํากวŠา 450 Non CBD 

หมายเหตุ. จาก CBRE, สืบคšนเมื่อ 22 พฤษภาคม 2559. 

 

- อาคารสํานักงานในระยะ 500 เมตรรอบสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 

ในพ้ืนทีร่ะยะรัศมี 500 เมตรรอบสถานี มีโครงการอาคารสํานักงาน

อยูŠ 10 โครงการดšวยกัน ประกอบไปดšวยอาคารสํานักงานปลŠอยเชŠา 5 โครงการ และอาคารสํานักงาน

ไมŠปลŠอยเชŠา 5 โครงการ ประกอบไปดšวย อาคาร RS Tower อาคารสํานักงาน Cyber World Tower 

อาคารสํานักงาน AIA Capital Center อาคารPakin Tower และอาคารรุŠงโรจนŤรัตนกุล เปŨนอาคาร

ประเภทปลŠอยเชŠาพ้ืนที่ สŠวนของอาคารตลาดหลักทรัพยŤ กลุŠมอาคารสํานักงานอสมท. อาคารไทย

ประกันชีวิต และอาคารสํานักงานใหญŠธนาคารอาคารสงเคราะหŤ โดยอาคารสŠวนใหญŠในพ้ืนที่นั้นจะ

เปŨนอาคาร เกรด B (ภาพท่ี 4.17) อัตราการเชŠาพ้ืนที่อาคารสํานักงานในรัศมี 500 เมตรรอบสถานีนั้น

อยูŠที่ รšอยละ 95 (ตารางที่ 4.6) จากการวิเคราะหŤขšอมูลจากคูŠแขŠงประเภทอาคารสํานักงานในพ้ืนที่นั้น 

ระดับอาคารสํานักงานที่เหมาะสมสําหรับโครงการจะเปŨนอาคารสํานักงานเกรด A เนื่องจากศักยภาพ

ดšานพ้ืนที่ ที่สามารถเดินทางไดšอยŠางสะดวก เปŨนแหลŠงที่มีความหลากหลายของกิจกรรมที่สามารถ

อํานวยความสะดวกไดšภายในพ้ืนที่ ทั้งพ้ืนที่คšาปลีกหลายประเภท ที่อยูŠอาศัย และพ้ืนที่ติดตŠอราชการ

ตŠาง ๆ และคูŠแขŠงทางการตลาดของอาคารสํานักงานเกรด A ภายในพ้ืนที่นั้นยังมีเพียง 1 อาคาร คือ

อาคาร AIA Capital Center ที่มีอัตราการเชŠาพ้ืนที่ถึงรšอยละ 95 ในระยะเวลาไมŠนาน ทําใหšสามารถ
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คาดการณŤความตšองการทางการตลาดวŠายังมีความตšองการอาคารสํานักงานเกรด A ในพ้ืนที่อยูŠมาก 

(ภาพที่ 4.18) 

 
ภาพที่ 4.17 อาคารสํานักงานในรัศมี 500 เมตรจากสถานีศูนยŤวัฒนธรรม. 

 

ตารางที ่4.6  

 

แสดงขšอมูลโครงการอาคารสํานักงานภายในพ้ืนที่รอบสถานี. 
ลําดับ ช่ือโครงการ เกรด พื้นที่

โครงการ 
(ตร.ม.) 

ราคา 
(บาท/ตร.ม.) 

อัตราการเชŠา 
(รšอยละ) 

1 AIA Capital Center เกรด A 54,000 800 95 

2 Cyber world Tower เกรด B 60,000 660 95 

3 PAKIN TOWER เกรด B 30,000 500 92 

4 FORUM TOWER เกรด B 14,800 450 96 

5 RUNGROJ THANAKUL TOWER เกรด C 50,000 400 90 

6 RS TOWER เกรด C 59,000 350 98 
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ภาพที่ 4.18 กราฟแสดง Positioning ของโครงการอาคารสํานักงาน และคูŠแขŠงทางตรง. 

   

(3) พ้ืนที่คšาปลีก 

จากการศึกษาขšอมูลทางการตลาดของอาคารประเภทศูนยŤการคšา

พบวŠาในชŠวง พ.ศ. 2557 มีจํานวนพ้ืนที่คšาปลีกที่เปŗดบริการประมาณ 136,300 ตารางเมตร ในไตร

มาส 2 และอีกประมาณ 731,500 ตารางเมตร ในชŠวงไตรมาสที่ 4 ของปŘพ.ศ. 2557 โดยคอมมูนิตี้

มอลลŤหลายโครงการที่เปŗดใหšบริการในไตรมาสที่ 2 ปŘ พ.ศ. 2557 มีพ้ืนที่รวมประมาณ 60,300 ตาราง

เมตร หรือประมาณรšอยละ 44.2 ในทางกลับกันอัตราการเชŠาพ้ืนที่ศูนยŤการคšานั้นมีแนวโนšมลดลง

อยŠางตŠอเนื่องจาก ปŘ พ.ศ. 2555 ถึงปŘพ.ศ.2558 ในปŘ พ.ศ. 2558 อัตราการเชŠาพ้ืนที่อยูŠที่รšอยละ 93.2 

(ภาพที่ 4.19) 
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ภาพที่ 4.19 กราฟแสดงพ้ืนที่ทั้งหมดของศูนยŤการคšา พ้ืนที่ที่มีการเชŠา และอัตราการเชŠาเฉลี่ย จาก 

Bangkok Overall, Q4 2015, CBRE Research Thailand สืบคšนเมื่อ 15 พฤษภาคม 2559. 

 

อัตราการเชŠา และราคาคŠาเชŠาพ้ืนที่ศูนยŤการคšานั้น จะมีความแตกตŠาง

กันตามแตŠละทําเลที่ตั้ง และประเภทของศูนยŤการคšา โดยอัตราการเชŠาพ้ืนที่ของเขตเมืองชั้นในนั้นจะมี

อัตราการเพ่ิมขึ้นอยŠางตŠอเนื่อง มีอัตราคŠาเชŠาพ้ืนที่ประมาณ 2,600 บาทตŠอตารางเมตรตŠอเดือน พ้ืนที่

เขตเมืองชั้นกลางอัตราการเชŠาพ้ืนที่คงที่จากปŘ พ.ศ. 2557 มีอัตราคŠาเชŠาพ้ืนที่ประมาณ 2,200 บาท 

ตŠอตารางเมตรตŠอเดือน และพ้ืนที่กรุงเทพรอบนอกนั้น อัตราการเชŠาพ้ืนที่คงที่โดยมีอัตราการเชŠาพ้ืนที่

สูงสุดเทียบจากเขตเมืองอ่ืน ๆ เนื่องจากอัตราคŠาเชŠาพ้ืนที่ต่ํากวŠาประมาณ 2 เทŠาของพ้ืนที่ ในเขตเมือง

ชั้นในคือ 1,300 บาทตŠอตารางเมตรตŠอเดือน จากการศึกษาพบวŠาอัตราการเชŠาพ้ืนที่ และอัตราคŠาเชŠา

พ้ืนที่นั้นมีลักษณะแปรผกผันกัน (ภาพที ่4.20) 
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ภาพที่ 4.20 กราฟแสดงอัตราการเชŠาพื้นที่ และอัตราคŠาเชŠาพ้ืนที่ของศูนยŤการคšา จาก Bangkok 

Overall, Q4 2015, CBRE Research Thailand, สืบคšนเมื่อ 15 พฤษภาคม 2559 

 

โดยประเภทของพ้ืนที่คšาปลีกนั้นจะสามารถแบŠงลักษณะของพ้ืนที่ไดš 2 

เกณฑŤดšวยกันคือ การแบŠงประเภทตามขนาดของพ้ืนที่คšาปลีก และการแบŠงประเภทตามรูปแบบของ

พ้ืนที่คšาปลีก ซึ่งหากลักษณะของพ้ืนที่คšาปลีกแตกตŠางกันก็จะสามารถรองรับลูกคšาไดšตŠางกัน  ทั้งใน

รูปแบบพ้ืนที่คšาปลีกแบบพิเศษ ที่รองรับกิจกรรมที่หลากหลายเชŠน โรงภาพยนตŤ โรงละคร พ้ืนที่

กิจกรรมตŠาง ๆ ไมŠเพียงแคŠพ้ืนที่คšาปลีกสินคšาที่สามารถใชšในชีวิตประจําวันเทŠานั้น  การแบŠงพ้ืนที่คšา

ปลีกตามระยะรัศมีของการรองรับกลุŠมลูกคšาก็จะมีระยะบริการที่แตกตŠางกันออกไป หากมีพ้ืนที่ขนาด

ใหญŠ มีการใชšงานที่หลากหลายก็จะมีระยะบริการที่กวšางกวŠาพื้นที่คšาปลีกขนาดเล็ก  (ตารางที่ 4.7) 
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ตารางที่ 4.7 

 

แสดงการแบŠงประเภทของพ้ืนที่คšาปลีก 

ประเภทโครงการ แนวคิดการใชšงาน พื้นที่โครงการ 
(ตร.ม.) 

พื้นที่บริการ 
(ก.ม.) 

ศูนยŤการคšาใกลšบšาน 

(Neighborhood Center) 
สินคšาในชีวิตประจําวัน รšานคšาขนาด
ใหญŠ ธนาคาร และรองรับกิจกรรม
อื่นๆ 

3,000-15,000 5 

ศูนยŤการคšาชุมชน 

(Community Center) 
พื้นที่คšาปลีกท่ีมีกิจกรรมรองรับผูšใขš
งานเฉพาะกลุŠม 

10,000-35,000 5-10 

ศูนยŤการคšาภูมิภาค 

(Regional Center) 
พื้นที่คšาปลีกขนาดใหญŠ รองรับกลุŠม
ผูšใชšงานท่ัวไป 

40,000-80,000 8-25 

ศูนยŤการคšาพหภุูมิภาค 

(Super- Regional Center) 
พื้นที่คšาปลีกขนาดใหญŠมาก รองรบั
กลุŠมผูšใชšงานท่ัวไป 

80,000+ 8-40 

ศูนยŤการคšาเฉพาะทาง 
(Fashion/Specialty Center) 

สินคšาแฟช่ัน และสินคšา High-End 8,000-25,000 8-25 

ศูนยŤการคšาเฉพาะทาง 
(Lifestyle Center) 

รšานอาหาร และพื้นที่กิจกรรมตŠาง ๆ 15,000-50,000 8-12 

พาเวอรŤเซ็นเตอรŤ 
(Power Center) 

รšานคšาขนาดใหญŠ และมีรšานคšายŠอย
เปŨนสวนประกอบ 

25,000-60,000 8-16 

ธีมเซ็นเตอรŤ 
(Theme/Fastival Center) 

รšานอาหาร และพื้นท่ีกิจกรรมตŠาง ๆ 
มีการตกแตŠงแบบพิเศษ 

8,000-25,000 N/A 

เอาทŤเล็ทมอลลŤ (Outlet Center) การจําหนŠายสินคšาจากผูšผลติโดยตรง  5,000-40,000 40-120 
หมายเหตุ. จาก Malachy Kavanagh or Patrice Duker 

 

- อาคารพ้ืนที่คšาปลีกในระยะ 500 เมตรรอบสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 

ในรัศมี 500 เมตรจากสถานีนั้นมีพ้ืนที่คšาปลีกจํานวน 3 โครงการ

ดšวยกันคือ Esplanade Ciniplex, Bigc Supercenter และ The Street Ratchada ซึ่งจะมีขนาด

ประมาณ 60,000 ตารางเมตร โดยหšางสรรพสินคšาทั้ง 3 โครงการนั้นจะมีลักษณะที่แตกตŠางกันไปดังนี้  
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Esplanade Ciniplex จะ เปŨ น พ้ืนที่ คš าปลีกประ เภท Regional 

Center มีลักษณะเปŨน Lifestyle Center เนšนพ้ืนที่กิจกรรมเปŨน Entertainment Mall ฟŦงกŤชั่น

ภายในโครงการจะเนšนการสรšางกิจกรรมตŠาง ๆ ภายในโครงการ ทั้งรšานอาหาร การทําธุรกรรม

ทางการเงิน Fitness โรงภาพยนตŤ พ้ืนที่นันทนาการ รšานคšารายใหญŠ และรายยŠอย 

BIG C Supercenter จะเปŨนหšางสรรพสินคšาลักษณะที่ เนšนการ

จับจŠายใชšสอยสินคšาตŠาง ๆ ทั้งอุปโภคบริโภค สินคšาในครัวเรือน เปŨนศูนยŤการคšาประเภท Regional 

Center โดยการใชšงานหลักจะเปŨนพ้ืนที่คšาปลีกสินคšาอุปโภคบริโภคในชีวิตประจําวัน เนšนกลุŠมลูกคšา

ระดับกลางถึงลŠาง 

The Street Ratchada เปŨนศูนยŤการคšาประเภท Regional Center ใน

รูปแบบ Lifestyle Center ที่มีความหลากหลายของกิจกรรมภายในโครงการ ทั้งการจับจŠายใชšสอย 

กิจกรรมนันทนาการ พ้ืนที่สŠวนคาเฟś และรšานอาคาร Fast Food ที่เปŗดใหšใชšงานบริการ 24 ชั่วโมง 

เพ่ือตอบสนองการใชšงานที่เปลี่ยนไปในปŦจจุบัน (ภาพที่ 4.21) โดยจาการวิเคราะหŤศักยภาพของพ้ืนที่ 

และความตšองการทางการตลาดนั้นรูปแบบพ้ืนที่คšาปลีกที่เหมาะสมในโครงการ คือพ้ืนที่คšาปลีก

รูปแบบ Regional Center ที่สามารถตอบสนองการใชšงานของกลุŠมลูกคšาทั่วไปเปŨน Mass Product 

เนื่องจากเปŨน Position ที่มีคูŠแขŠงนšอยและ สามารถตอบรับตŠอผูšใชšงานในพื้นท่ีไดšงŠาย (ภาพที่ 4.22) 

 

ภาพที ่4.21 ศูนยŤการคšาในรัศมี 1 กิโลเมตรจากสถานี ศูนยŤวัฒนธรรม. 
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ภาพที ่4.22 กราฟแสดง Positioning ของโครงการอาคารพ้ืนที่คšาปลีก และคูŠแขŠงทางตรง. 

 

(4) โรงแรม  

   ในชŠวงเดือนมีนาคม พ.ศ 2559 มีนักทŠองเที่ยวเขšาประเทศไทยจํานวน 

ทั้งหมด 2,948,690 คน ขยายตัวจากเดือนมีนาคม พ.ศ. 2558 คิดเปŨนรšอยละ 15.39 เปŨนผลมาจาก 

จากการขยายตัวของนักทŠองเที่ยวภูมิภาคเอเชียตะวันออก ยุโรป อเมริกา เอเชียใตš ตะวันออกกลาง 

และแอฟริกา กŠอใหšเกิดรายไดšจากการทŠองเที่ยวจํานวน 149,136.71 ลšานบาท ขยายตัวรšอยละ 20.91 

จากชŠวงเวลาเดียวกันของปŘที่ผŠานมา โดยนักทŠองเที่ยวสŠวนมากเปŨนนักทŠองเที่ยวจากภูมิภาคเอเชีย

ตะวันออกจํานวน 1,922,203 คน คิดเปŨนรšอยละ 65.19 รองลงมาคือภูมิภาคยุโรป และอเมริกา โดย

จํานวนนักทŠองเที่ยวมากที่สุดคือ นักทŠองเที่ยวจาก สาธารณรัฐประชาชนจีน รองลงมาคือมาเลเซีย 

และญี่ปุśนตามลําดับ (ภาพที่ 4.23) ในปŦจจุบันมีจํานวนหšองพักของโรงแรมอยูŠ 98,136 หšอง โดยในปŘ 

พ.ศ. 2558 มีการเพ่ิมขึ้นของจํานวนหšองพักทั้งหมด 1,314 หšอง ซึ่งโครงการประเภทโรงแรมใน
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ปŦจจุบันจะอยูŠในยŠานใจกลางเมือง เขตเศรษฐกิจ และสถานที่ทŠองเที่ยว เชŠนสยาม สีลม สาธร ยŠานเขต

CBD สุขุมวิท พื้นที่ริมแมŠน้ําเจšาพระยา และแนวรถไฟฟŜาเปŨนตšน (CBRE Research Q4, 2558) 

 
ภาพที่ 4.23  จํานวนนักทŠองเที่ยวเดือนมีนาคม, จาก กรมการทŠองเที่ยว 
 

โดยอัตราการเขšาพักของโรงแรมโดยรวมอยูŠที่ รšอยละ 69.3 ซึ่งโรงแรม

ในแตŠละระดับก็จะมีอัตราการเขšาพักท่ีแตกตŠางกันไป โรงแรมระดับ Luxury Hotel จะมีอัตราการเขšา

พักอยูŠที่รšอยละ 67.5 โรงแรมระดับ Upscale จะมีอัตราการเขšาพักอยูŠที่รšอยละ 76.10 และโรงแรม

ระดับ Midscale จะมีอัตราการเขšาพักอยูŠที่รšอยละ 76.3 (JLL, 2558) โดยการแบŠงระดับของโรงแรม

จะสามารถแบŠงตามราคาหšองพัก สิ่งอํานวยความสะดวก ทั้งหšองประชุมสัมมนา หšองอาคารนานาชาติ 

พ้ืนทีฟ่ŗตเนส สระวŠายน้ํา รวมไปถึงการตกแตŠงภายในอาคาร ระดับการบริการของพนักงาน และขนาด

พ้ืนที่หšองพัก (ตารางที่ 4.8) 
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ตารางที่ 4.8 

 

แสดงการแบŠงประเภทของโรงแรม 

ประเภท สิ่งอํานวยความสะดวก พื้นที่หšองพัก 

1 ดาว หšองพัก ไมŠนšอยกวŠา 9 ตารางเมตร 
2 ดาว หšองพัก, หšองอาหาร ไมŠนšอยกวŠา 18 ตารางเมตร 
3 ดาว หšองพัก, หšองอาหาร, หšองประชุม, 

สถานบริการ 
ไมŠนšอยกวŠา 22 ตารางเมตร 

4 ดาว หšองพัก, หšองอาหาร, หšองประชุม, 
สถานบริการ, ท่ีจอดรถรšอยละ 30 

ของที่พัก 

ไมŠนšอยกวŠา 29 ตารางเมตร 

5 ดาว หšองพัก, หšองอาหาร, หšองประชุม, 
สถานบริการ, ท่ีจอดรถรšอยละ 30 

ของที่พัก 

ไมŠนšอยกวŠา 36 ตารางเมตร 

หมายเหตุ. จาก กรมการทŠองเที่ยว, สืบคšนเมื่อ 17 พฤษภาคม 2559. 

- โรงแรมในระยะ 500 เมตรรอบสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 

ในระยะรัศมี 500 เมตรรอบสถานีนั้นยังไมŠมีโครงการประเภทโรงแรม 

แตŠในระยะ 1,000 เมตรจากสถานีจะพบการกระจุกตัวของโรงแรมอยูŠบริเวณพ้ืนที่รอบสถานีหšวยขวาง 

และมีกระจายตัวอยูŠบริเวณ แยกพระราม9 และถนนเพชรบุรี  (ภาพที่ 4.24) โดยโรงแรมในระยะรัศมี 

1,000 เมตรนั้นจะมีระดับของโรงแรมแตกตŠางกันออกไป ตั้งแตŠ 5 ดาวไปจนถึง 3 ดาวดังตŠอไปนี้  

โรงแรม Swissotel Le Concorde โรงแรมบางกอกชฎา โรงแรม Grand Mercure โรงแรม CMYK 

รัชดา โรงแรม Oasis และ The Park Resident โดยจะมีอัตราราคาคŠาพักตŠอคืนที่แตกตŠางกันไป ตาม

ระดับของโรงแรม และบริเวณที่ตั้ง (ตารางที่ 4.9) จากการวิเคราะหŤศักยภาพของพ้ืนที่ และคูŠแขŠง

ภายในพ้ืนที่ใกลšเคียงนั้นสามารถสรุปไดšวŠา โครงการประเภทโรงแรมในพ้ืนที่นั้น แมšยังมีความเสี่ยง

เรื่องการลงทุนในพ้ืนที่เนื่องจากในระยะ 500 เมตรรอบสถานียังไมŠมีคูŠแขŠงที่สามารถสํารวจ

ความสําเร็จในการลงทุนไดš แตŠมีแนวโนšมของความเปŨนไปไดšเนื่องจากในพ้ืนที่รอบสถานีศูนยŤ

วัฒนธรรมนั้นมีการใชšงานที่หลากหลาย เชŠนอาคารตลาดหลักทรัพยŤแหŠงประเทศไทย เปŨนศูนยŤรวม
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ของนักลงทุนทั้งชาวไทย และชาวตŠางชาติ อาคารสถานทูตจีน และสถานทูตเกาหลี  สยามนิรมิตร

แหลŠงทŠองเที่ยวเชิงวัฒนธรรมที่เปŨนที่นิยมของนักทŠองเที่ยวชาวตŠางชาติ  และศูนยŤวัฒนธรรมซึ่งเปŨน

พ้ืนที่ในการจัดประชุม สัมมนาและสถานที่จัดกิจกรรมตŠาง ๆ ซึ่งการเกิดขึ้นของโครงการประเภท

โรงแรมภายในพ้ืนที่นั้นควรเปŨนโรงแรมระดับ 4-5 ดาว เนื่องจากศักยภาพของพ้ืนที่ และจากการ

คาดการณŤประเภทผูšใชšงานในพ้ืนที่ ซึ่งสŠวนใหญŠจะเปŨนนักทŠองเที่ยว และนักธุรกิจชาวตŠางชาติที่มี

แนวโนšมเขšามาใชšงานในพ้ืนที่มากขึ้น ตามการเกิดขึ้นของ New Business Center ในอนาคต คูŠแขŠง

ทางตรงของโครงการคือ โรงแรม Swissotel Le Concorde โรงแรมบางกอกชฎา และโรงแรม 

Grand Mercure (ภาพท่ี 2.25) 

 

ภาพที่ 4.24 โรงแรมในรัศมี 1 กิโลเมตรจากสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 
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ตารางที ่4.9 

 

แสดงขšอมูลโรงแรมภายในพ้ืนที่รอบสถานี.  

ลําดับ ชื่อโครงการ ระดับของโรงแรม จํานวนหšองพัก ราคาตŠอคืน 
1 SWISSOTEL LE CONCORDE 5 ดาว 407 3,100-33,135 

2 BANGKOK CHA-DA 4 ดาว 215 1,300-3,943 

3 THE GRAND MERCURE 4 ดาว 400 2,600-4,500 

4 MY HOTEL RATCHADA 3 ดาว 114 1,299-1,799 

5 THE OASIS BANGKOK 3 ดาว 120 892-2,500 

6 THE PARK RESIDENCE 3 ดาว 48 1,236-1,500 

 

 

ภาพที่ 4.25 กราฟแสดง Positioning ของโครงการโรงแรม และคูŠแขŠง. 
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นอกจากนั้นอัตราผลตอบแทนของอสังหริมทรัพยŤประเภทตŠาง ๆ นั้นมี

อัตราผลตอบแทนที่ตŠ างกันไป ซึ่ งหากในแงŠการลงทุน และผลประกอบการ นั้นโครงการ

อสังหาริมทรัพยŤที่มีอัตราผลตอบแทนมากจะเปŨนอสังหาริมทรัพยŤที่มีความนŠาลงทุนมากเชŠนกัน โดย

ประเภทของอาคารชุดพักอาศัยนั้นจะมีอัตราผลตอบแทนอยูŠที่รšอยละ 11-15 ขึ้นอยูŠกับบริษัท (ภาพที่ 

4.26) รองลงมาจะเปŨนอาคารประเภท โรงแรม และศูนยŤการคšา ซึ่งพ้ืนที่โครงการตั้งอยูŠในเขตพ้ืนที่ 

Non CBD จะมีอัตราผลประกอบการ รšอยละ 7-9 และอาคารสํานักงานจะมีผลตอบแทนรšอยละ 5-7 

ของรายไดšโครงการ (ตารางที่ 4.7) แตŠหากเปรียบเทียบดšานรายรับของโครงการอสังหาริมทรัพยŤ

ประเภทตŠาง ๆ นั้นอาคารชุดพักอาศัยซึ่งเปŨนโครงการที่เปŨนการขายขาด จะมีผลตอบแทนที่รวดเร็ว 

และไมŠตšนทุนคŠาดูแลอาคารหลังกŠอสรšางเนื่องจากหลักการขายโครงการสิทธิในการบริหารโครงการจะ

เปŨนสิทธิของเจšาของหšองชุดพักอาศัยทั้งหมด พ้ืนที่คšาปลีกแมšจะมีตšนทุนในการลงทุนสูงเนื่องจากตšอง

มีการตกแตŠงภายใน และมีคŠาใชšจŠายในการกŠอสรšางที่มากกวŠา สŠวนของอาคารสํานักงานนั้นแมšจะมี

อัตราผลตอบแทนที่ต่ําที่สุด แตŠเปŨนการลงทุนที่มีรายรับของโครงการที่แนŠนอนในแตŠละปŘ ตามสัญญา

การเชŠาพื้นที่ ซึ่งจะแตกตŠางจากโรงแรม ที่แมšจะมีอัตราผลตอบแทนที่สูงกวŠา แตŠมีอัตราผลตอบแทนที่

ไมŠแนŠนอน โดยโรงแรมจะมีผลตอบแทนตามจํานวนผูšเขšาพักในแตŠละวัน 

ตารางที่ 4.10 

 

ตารางแสดงอัตราผลตอบแทนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยŤประเภทตŠาง ๆ  

 

หมายเหตุ. จาก มูลนิธิประเมินคŠาอสังหาริมทรัพยŤ แหŠงปะเทศไทย, สืบคšนเมื่อ 22 พฤษภาคม 2559. 
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ภาพที่ 4.26 อัตราผลตอบแทนของอสังหาริมทรัพยŤประเภทที่อยูŠอาศัยรายบริษัท . จาก TerraBKK, 

2559 

 

4.2.2.7 การจัดสรรสัดสŠวนภายในพ้ืนที่ศึกษา  

จากการศึกษาขšอมูลตŠาง ๆ ในพ้ืนที่นั้นสามารถนํามาใชšในการ

วิเคราะหŤเพื่อนํามาเปŨนขšอมูลสําหรับการสรšางแบบจําลองทางกายภาพ และวิเคราะหŤความสามารถใน

การพัฒนาโครงการไดš โดยเริ่มจากการวิเคราะหŤพ้ืนที่ศึกษา ความนŠาจะเปŨนของการเกิดกิจกรรมใน

พ้ืนที่ การวางรูปแบบประเภทอาคารตŠาง ๆ โดยสามารถจัดแบŠงเปŨนพ้ืนที่สŠวนตŠาง ๆ ไดšดังนี้  

- พ้ืนที่สŠวนสาธารณะเปŨนพ้ืนที่ดšานหนšาสุดของพ้ืนที่ศึกษา เนšนการ

สัญจรของคนจํานวนมากในพ้ืนที่ และเปŨนพ้ืนที่เชื่อมตŠอการเดินทางตŠาง ๆ ทั้งการเดินทางจากขนสŠง

สาธารณะรถประจําทาง แท็กซ่ี รถจักรยานยนตŤ การจอดรับสŠงโดยรถสŠวนบุคคล หรือการเดินทางเพ่ือ

เชื่อมตŠอรถไฟฟŜาใตšดิน เปŨนพื้นทีเ่ชื่อมตŠอการเดินทางระหวŠางขนสŠงระบบราง และขนสŠงระบบรองควร

มีการจัดระเบียบพ้ืนที่เชื่อมตŠอการเดินทางอยŠางเปŨนสัดสŠวน โดยแบŠงเปŨนพ้ืนที่พักคอย พ้ืนที่ทางเดิน

สัญจร และพ้ืนที่ทางจักรยานอยŠางชัดเจน ควรมีการเวšนระยะจากจุดจอดรับสŠงกับพ้ืนที่อาคารใหš

เหมาะสมสําหรับรองรับกิจกรรมดังกลŠาว ประเภทของอาคารที่อยูŠบริเวณดšานหนšาโครงการจะเปŨน 
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อาคารประเภทศูนยŤการคšา แหลŠงคšาขาย ลานกิจกรรม พ้ืนที่สาธารณะ โดยจะเปŨนอาคารสูงไมŠเกิน 23 

ชั้นเนื่องจากควรเลี่ยงอาคารสูงดšานหนšาโครงการ  

- พ้ืนที่สŠวนกึ่งสาธารณะลักษณะของการใชšงานอาคารจะเปŨนพ้ืนที่

สําหรับรองรับประชากรแฝงในพ้ืนที่ไมŠตšองการความเปŨนสŠวนตัวมาก เปŨนอาคารประเภทอาคาร

สํานักงาน อาคารใหšเชŠา อาคารจอดรถ ควรอยูŠบริเวณที่เชื่อมตŠอกับระบบขนสŠงไดšงŠาย สามารถเขšาถึง

ไดšอยŠางรวดเร็ว 

- พ้ืนที่สŠวนกึ่งสŠวนตัวลักษณะของการใชšงานอาคาร จะเปŨนพ้ืนที่

สําหรับรองรับประชากรแฝง หรือประชากรอยูŠอาศัยในพ้ืนที่ที่เริ่มมีตšองการความเปŨนสŠวนตัวมากขึ้น 

เปŨนอาคารประเภทโรงแรม หรือ อาคารชุดพักอาศัยควรอยูŠในพ้ืนที่บริเวณดšานในของโครงการ แตŠยัง

สามารถเดินเทšาไดšอยŠางสะดวกและรวดเร็วจากระบบขนสŠงสาธารณะ 

-  พ้ืนที่สŠ วนตัว เปŨน พ้ืนที่ดš านในสุด การสัญจรของคนจะไมŠ

พลุกพลŠาน มีพ้ืนที่สŠวนตŠาง ๆ ในการกรองคนเขšามาสูŠพ้ืนที่ ลักษณะของการใชšงานอาคารจะเปŨนพ้ืนที่

สําหรับรองรับประชากรอยูŠอาศัยในพ้ืนที่ตšองการความเปŨนสŠวนตัว เปŨนอาคารประเภทอาคารชุดพัก

อาศัย (ภาพที่ 4.27) 

 

ภาพที่ 4.27  ผังแสดงการจัดสรรสัดสŠวนพื้นที.่  
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4.2.2.8  การวิเคราะหŤศักยภาพของพ้ืนที่ศึกษา (SWOT Analysis) 

การวิเคราะหŤจุดแข็งจุดอŠอน โอกาส และอุสรรคŤในพ้ืนที่ศึกษานั้นสามารถ

นํามาใชšในการวิเคราะหŤแนวทางการออกแบบที่เหมาะสมสําหรับพ้ืนที่ การคาดการณŤราคาขาย และ

พ้ืนทีข่ายภายในโครงการ ซึ่งจะสŠงผลตŠอความคุšมคŠาในการลงทุน การวิเคราะหŤความเสี่ยงในการลงทุน

โครงการตŠาง ๆ อยŠางเหมาะสม 

ตารางที่ 4.11 

 

การวิเคราะหŤศักยภาพของพ้ืนที่ศึกษา 

จุดแข็ง (Strengths) จุดอŠอน (Weakness) 

1) ทําเลที่ต้ังมีศักยภาพและมีแนวโนšมในการพัฒนา
สูง 
   - อยูŠในพ้ืนท่ีจุดเปลี่ยนถŠายสญัจรระบบรางสายสีน้ํา   
      เงินและสšม 

   - FAR 7:1 OSR 4.5 สามารถใชšประโยชนŤท่ีดินไดšสูง 
   - สามารถพัฒนาโครงการไดšหลายประเภท เชŠน  
     อาคารสํานักงาน อาคารคšาปลีก โรงแรม พ้ืนท่ี 

     ประชุม อาคารขุดพักอาศัย และอาคารขนาดใหญŠ 
     ตŠางๆ ตามความตšองการของตลาด 

   - มีอาคารราชการทั้งศูนยŤวัฒนธรรมแหŠงประเทศ 

     ไทย สถานทูตจีน เกาหลี ท่ีสามารถเปŨนจดุดึงคน 

     เขšามาใชšงานในพ้ืนที่ และสŠงผลใหšเกิดความ 

     ตšองการการใชšงานพ้ืนท่ีที่หลากหลาย 

 

1) ราคาท่ีดินและวัสดุในการกŠอสรšางสูง ทําใหšตšนทุน
สูงขึ้น 

    - ตšนทนุในการทําโครงการสูง 
    - ผูšประกอบการเปŨนรายใหมŠตšองมีคŠาใชšจŠายเพิ่มขึ้น 

    ในการจšางบริษัทท่ีมีชื่อเสียงและมีความชํานาญใน   
    การบริหารอาคาร มาบรหิารเนื่องจากอาคาร เชŠน  
    อาคารประเภทคšาปลีกเปŨนจุดดึงดูดคนเขšามาใชšงาน  
    ภายในพื้นที่ 
 

โอกาส (Opportunities) อุปสรรคŤ (Threats) 
1) มีกิจกรรมที่หลากหลายในพื้นที่ ทําใหšเกิดการใชš
งานพื้นที่ตลอดเวลา 
2) ยŠานรัชดาภิเษกเปŨนยŠานของนักทŠองเท่ียว และนัก
ธุรกิจชาวเอเชียซ่ึงสŠวนใหญŠเปŨนชาวจีนและเกาหลี 
ซ่ึงเปŨนประเทศที่มีการเติบโตชองเศรษฐกิจสูง 

1) ปŦจจัยความไมŠมัน่คงทางการเมืองทําใหšสŠงผลตŠอ
สภาวะทางเศรษฐกิจ และ การทŠองเท่ียว 
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4.2.2.9 การวิเคราะห์ต าแหน่งของโครงการประเภทต่าง ๆ ในการตลาด

(Positioning) 

 จากการศึกษาศักยภาพของพ้ืนที่ตั้งโครงการการเชื่อมต่อขนส่งระบบราง

ความต้องการซื้อ และความต้องการขายของโครงการแต่ละประเภทในตลาด และพ้ืนที่รอบสถานีศูนย์

วัฒนธรรมนั้น สามารถวิเคราะห์ประเภท และระดับของโครงการต่าง ๆ ที่มีสามารถเกิดขึ้นได้

ดังต่อไปนี้ 

(1) อาคารส านักงาน เกรดA ราคา 800 บาทต่อตารางเมตร เน้นผู้เช่าซื้อ

รายใหญ่เป็นองค์กรที่ให้ความส าคัญด้านภาพลักษณ์ขององค์กร สามารถเปิดเป็นอาคารส านักงานใหญ่ 

หรือสาขาย่อยได้ ต้องการการเดินทางท่ีสะดวก และอยู่ในย่านเขตเมืองชั้นใน 

(2) อาคารชุดพักอาศัย ระดับ High Class ราคา 170,000 บาทต่อตาราง

เมตร กลุ่มเป้าหมายจะเป็นชาวไทย ชาวต่างชาติ และนักลงทุนปล่อยเช่า ที่มีรายได้ปลานกลางถึงสูง 

ท างานในพ้ืนที่ย่านรัชดา ชอบการเดินทางท่ีสะดวกสบาย 

(3) อาคารชุดพักอาศัย ระดับ Luxury Class ราคา 200,000 บาทต่อ

ตารางเมตร กลุ่มเป้าหมายจะเป็นชาวไทย ชาวต่างชาติ และนักธุรกิจ ที่มีรายได้สูง ท าง านในพ้ืนที่

ย่านรัชดา เช่นอาคารตลาดหลักทรัพย์ สถานทูต เป็นต้น 

(4) พ้ืนที่ค้าปลีก เป็นพ้ืนที่ค้าปลีกที่มีลักษณะการใช้งานที่ตอบรับกลุ่ม

ลูกค้าทั่วไป กลุ่มเป้าหมายคือ ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่ พนักงานอาคารส านักงานโดยรอบ และผู้โดยสาร

รถไฟฟ้าใต้ดิน อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 2,500 บาทต่อตารางเมตร 

(5) โรงแรม 4 ดาว ราคาเริ่มต้น 3,000 บาทต่อคืน รองรับชาวต่างชาติที่

เข้ามาใช้พ้ืนที่ เนื่องจากในพ้ืนที่มีแหล่งท่องเที่ยว อาคารส าคัญทางธุรกิจ และอาคารราชการที่

สามารถดึงนักท่องเที่ยวเข้ามาใช้งานได้ โดยนักท่องเที่ยว  และนักธุรกิจในพ้ืนที่ส่วนใหญ่จะเป็น

นักท่องเที่ยวจากประเทศจีน และเกาหลี รองลงมาจะเป็นนักท่องเที่ยวจากภูมิภาคยุโรป 
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4.3 แบบจําลองทางกายภาพ  

จากการวิเคราะหŤขšอมูลตŠาง ๆ ของพ้ืนที่ศึกษานั้น สามารถเสนอทางเลือกในการ

ออกแบบไดšเปŨน 2 กรณีที่แตกตŠางกัน โดยแบบจําลองทางกายภาพที่ 1 นั้นจะใหšความสําคัญดšานการ

ลงทุนที่สามารถใหšผลตอบแทนรวดเร็ว และยังคงสัดสŠวนของการเปŨนพ้ืนที่ General Urban ที่มี

สัดสŠวนของอาคารประเภทที่อยูŠอาศัยมากกวŠา อาคารประเภทพาณิชยกรรม และแบบจําลองทาง

กายภาพที่ 2 จะใหšความสําคัญตŠอสัดสŠวนที่ไดšจากกรณีศึกษาที่เปŨนสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบ

ราง ในพ้ืนที่เมืองแบบ Urban Fringe และเนšนการเพ่ิมความหลากหลายของประเภทอาคารภายใน

พ้ืนที่รอบสถานีโดยแตŠละแบบจําลองทางกายภาพนั้นจะมีรายละเอียดของโครงการดังตŠอไปนี้  

 4.3.1 แบบจําลองทางกายภาพที่ 1 

(1) รายละเอียดโครงการ 

ในแบบจําลองทางกายภาพที่ 1 จะแบŠงประเภทของอาคารเปŨน 3 

ประเภทคือ อาคารสํานักงานเกรด A พ้ืนที่คšาปลีกที่สามารถรองรับผูšใชšงานที่มีรายไดšปลานกลาง 

อาคารชุดพักอาศัยระดับ High Class และอาคารชุดพักอาศัยระดับ Luxury Class โดยสามารถ

วิเคราะหŤเปรียบเทียบความตšองการทางการตลาดจากอาคารประเภทเดียวกันในพ้ืนที่ไดš  และเปŨน

โครงการที่ใหšความสําคัญเรื่องการลงทุนในโครงการเปŨนหลัก มีอัตราผลตอบแทนอยŠางรวดเร็ว และ

แนŠนอน จึงสามารถแบŠงเปŨนสัดสŠวนของอาคารชุดพักอาศัยมากท่ีสุด เนื่องจากอาคารชุดพักอาศัย เปŨน

อาคารประเภทขายขาด และไมŠมีคŠาดูแลในระยะยาว กรรมสิทธิของอาคารเปŨนของเจšาของหšองชุดใน

การจัดตั้งนิติบุคคล และจŠายคŠาสŠวนกลางในการบริหารอาคารหลังจากรับโอน ทําใหšการทําโครงการ

ประเภทอาคารชุดพักอาศัยนั้นสามารถไดšรับผลตอบแทนที่รวดเร็วกวŠาโครงการประเภทอ่ืน  ๆ 

นอกจากนั้นยังสามารถเพ่ิมปริมาณความหนาแนŠนของประขากรอยูŠอาศัยในพ้ืนที่อีกดšวย และในสŠวน

ของอาคารสํานักงานนั้นมีสัดสŠวนรองลงมาเนื่องจากการศึกษาอัตราการเชŠาพ้ืนที่ของอาคารประเภท

อาคารสํานักงานในพ้ืนที่นั้นมีอัตราการเชŠาถึงรšอยละ 95 และอาคารสํานักงานในพ้ืนที่ที่เปŨนอาคาร

สํานักงานเกรด A นั้นมีเพียง 1 อาคารที่เปŨนคูŠแขŠงทางตรง มีอัตราการเชŠาพ้ืนที่เต็มอยŠางรวดเร็ว จึง

สามารถคาดการณŤไดšวŠาความตšองการในตลาดยังมีอยูŠมาก ในสŠวนของอาคารสํานักงานนั้นเปŨนปŦจจัย

ในการเพิ่มของประชากรแฝงในพื้นที่ สามารถสนับสนุนการใชšงานของโครงการในชŠวงเวลากลางวันใหš
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พ้ืนที่ภายในโครงการมีผูšใชšงานตลอดเวลา ในสŠวนของพ้ืนที่คšาปลีกจะเปŨนพ้ืนที่สําหรับเชื่อมตŠอ

กิจกรรม และอาคารตŠาง ๆ เขšาดšวยกันเปŨนพื้นทีท่ี่สามารถตอบรับการใชšงานของประชากรในพ้ืนที่ ทั้ง

ประชากรอยูŠอาศัย และประชากรแฝงโดยสามารถคาดการณŤผูšใชšงานพ้ืนที่คšาปลีกของโครงการจะมา

จากอาคารชุดพักอาศัยรšอยละ 30 อาคารสํานักงานในโครงการรšอยละ 20 นอกจากนั้นจะเปŨนการใชš

งานของอาคารชุดพักอาศัย อาคารสํานักงานโดยรอบ และผูšโดยสารขนสŠงสาธารณะภายในพ้ืนที่ 

นอกจากนั้นจะสามารถอšางอิงจากการศึกษากรณีศึกษาพ้ืนที่จุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบราง ในเขต

พ้ืนทีเ่ขตตŠอเมืองที่มีสัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่ดินรอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจร โดยอาคารประเภทที่

อยูŠอาศัยจะมีสัดสŠวนมากที่สุด รองลงมาจะเปŨนอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšาปลีกตามลําดับ (ภาพที่ 

4.28) ในแบบจําลองทางกายภาพที่ 1 นี้ไมŠมีโครงการประเภทโรงแรมเนื่องจากอาคารประเภทโรงแรม

นั้นแมšจะมีอัตราผลตอบแทนที่สูงกวŠาอาคารสํานักงาน แตŠหากเปรียบเทียบกันในดšานของความ

แนŠนอนของรายไดšแลšวอาคารสํานักงานมีศักยภาพของโครงการที่มากกวŠา ความเสี่ยงของการลงทุนมี

นšอยกวŠาอาคารประเภทโรงแรมที่สามารถแปรผันตามสภาวะทางการเมือง การทŠองเที่ยว และปŦจจัย

ภายนอกอ่ืน ๆ ทั้งโครงการประเภทโรงแรมยังไมŠสามารถเปรียบเทียบความเปŨนไปไดšในการลงทุน 

หรือแนวโนšมการลงทุนจากคูŠแขŠงภายในพ้ืนที่ในยŠานเดียวกันไดšอีกดšวย จึงมีความเสี่ยงมากกวŠาการ

ลงทุนในโครงการอาคารสํานักงาน หรือพ้ืนที่คšาปลีก 

 

ภาพที่ 4.28  สัดสŠวนของประเภทอาคารในสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรรระบบราง 2 สายในเขตตŠอ

เมืองจากกรณีศึกษา และสัดสŠวนของประเภทอาคารเมื่อรวมโครงการภายในพ้ืนที่ 500 เมตร.  
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ตารางที่ 4.12 

 

รายละเอียดโครงการที่ 1 

 รายละเอียด
โครงการ 

ประเภท กลุŠมเปŜาหมาย ราคาเชŠา/ซื้อ 
(บาท/ตร.ม.) 

พื้นที่ขาย 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ท้ังหมด 
(ตร.ม.) 

ที่จอด
รถ(คัน) 

1 อาคารสํานักงาน เกรดA สํานักงานใหญŠ 
หรือสาขาของ
บริษัทไทยและ
ตŠางชาติที่ใหš
ความสําคญัดšาน
ภาพลักษณŤของ
องคŤกร 

800 63,515 106,916.09 1,419 

2 พื้นที่คšาปลีก Regional 
Center 

-  

กลุŠมคนทํางาน 
และผูšอาศัยใน
พื้นที ่มีรายไดš 
ปลานกลางถึงสูง 
ผูšใชšงานสถานี
และขนสŠง
สาธารณะ 

2,600 
 

11,711 28,745.60 770 

3 อาคารชุดพัก
อาศัย1 (29ช้ัน) 

High Class ชาวไทยและ
ชาวตŠางชาติ
รายไดšปานกลาง  

170,000 69,354 98,659.13 790 

4 อาคารชุดพัก
อาศัย2 (19ช้ัน) 

Luxury 
class 

ชาวไทยและชาว 
ตŠางชาติรายไดš
สูง 

200,000 25,508 49,344.71 370 

    

โดยการจัดอาคารภายในพ้ืนที่โครงการนั้น จะกําหนดใหšมีทางเขšาออก 2 ทางคือ

ทางเขšาใหญŠที่เปŨนจุดเชื่อมตŠอของขนสŠงสาธารณะ และอาคารที่อยูŠในสŠวนสาธารณะ และ Semi 

Public Zone คือพ้ืนที่คšาปลีก และอาคารสํานักงาน ทางเขšาที่ 2 จะเปŨนทางเขšาสําหรับอาคารชุดพัก

อาศัยทั้ง 2 อาคาร เพ่ือความเปŨนสŠวนตัว และสรšางความเปŨนระเบียบในการเขšาถึงพ้ืนที่สําหรับ

กิจกรรมตŠาง ๆ ในสŠวนของการจัดวางรูปแบบอาคาร จากการศึกษาอาคารโดยรอบของพ้ืนที่โครงการ 

และการเชื่อมตŠอกับขนสŠงสาธารณะตŠาง ๆ สามารถจัดรูปแบบการวางโครงการโดยใหšพ้ืนที่ เชื่อมตŠอ

การเดินทางอยูŠบริเวณหนšาโครงการ เปŨนตัวเชื่อมตŠอระหวŠางพ้ืนที่ภายใน และภายนอกโครงการ การ
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เชื่อมตŠอจะสามารถเขšาถึงพ้ืนที่คšาปลีก และอาคารสํานักงานไดšงŠาย จากสถานีรถไฟฟŜาจะมีการ

เชื่อมตŠอกันจากตัวสถานีเพื่อสŠงเสริมการใชšงานพ้ืนที่ในโครงการ และพ้ืนที่รอบนอก (ภาพท่ี 4.29) 

 
ภาพที่ 4.29  แผนภาพแสดงการเขšาถึง และการเชื่อมตŠอของอาคารในแบบจําลองที่ 1. 

 

(2) การเขšาถึงพ้ืนที่ภายในโครงการ 

 การเดินทางเขšาถึงพ้ืนที่สŠวนตŠาง ๆ ภายในโครงการสามารถเขšาถึงไดšจาก

หลายรูปแบบ ทั้งการเดิน การใชšรถใชšถนน รถประจําทาง แท็กซี่ รถยนตŤสŠวนบุคคล หรือระบบราง

โดยจะมีรายละเอียดการเขšาถึงดังตŠอไปนี้ 

- การเขšาถึงพ้ืนที่โครงการดšวยการเดินเทšา หรือขนสŠงสาธารณะ เชŠน รถ

ประจําทาง รถแท็กซี่ การจอดรับสŠง จะมีจุดเริ่มตšนบริเวณพ้ืนที่จอดรับสŠงผูšโดยสารหนšาพ้ืนที่คšาปลีก

ซึ่งจะสามารถเดินทะลุอาคารเขšาสูŠโครงการในสŠวนตŠาง ๆ ไดšอยŠางสะดวกสบาย และเปŨนการสรšางการ

เขšาถึงพ้ืนที่ในสŠวนคšาปลีกไดšอีกดšวย 

- การเขšาถึงดšวยการขนสŠงระบบราง โดยภายในพ้ืนที่จะมีทางเขšาออก 

สําหรับสถานีใหมŠ 3 ทาง ทางออกที่ 5 สามารถทะลุเขšาสูŠตัวอาคารสํานักงาน และหšางสรรพสินคšาไดš
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โดยตรง ทางออก 6 เปŨนทางออกสําหรับอาคารชุดพักอาศัยทั้ง 2 อาคาร ทางออกที่ 7 เปŨนทางออก

สําหรับการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางจากขนสŠงระบบรางสูŠขนสŠงระบบรองอ่ืน ๆ 

- การเขšาถึงดšวยรถยนตŤสŠวนบุคคล จะมี 2 ทางคือทางเขšาออกของ

อาคารชุดทั้ง 2 อาคาร และทางเขšาออกสําหรับอาคารสํานักงานและหšางสรรพสินคšา (ภาพที ่4.30) 

 
ภาพที ่4.30 ผังแสดงการเขšาถึงในรูปแบบตŠาง ๆ ในโครงการที่ 1.  

 

(3) การจัดวางรูปแบบอาคารภายในโครงการ 

 การจัดวางโซนของอาคารแตŠละประเภทนั้นจะคํานึงถึงเรื่องการหันทิศ

เหนือใตš วางอาคารใหšหลบหลีกอาคารโดยรอบเพ่ือใหšไดšมุมมองที่ดีที่สุด นอกจากนั้นยังตšองคํานึงถึง

อุโมงคŤทางเดินรถของรถไฟฟŜาใตšดินอีกดšวย 
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ภาพที่ 4.31 การจัดวางรูปแบบอาคารภายในโครงการที่ 1. 

 

ในแบบจําลองทางกายภาพที่ 1 นั้นมีสŠวนของการนําแนวคิด TOD มาใชšใน

การออกแบบในหลายหัวขšอดังตŠอไปนี้  

- การเพ่ิมความหนาแนŠนของประชากรในพ้ืนที่ จากแบบจําลองทาง

กายภาพท่ี 1 อาคารแตŠละประเภทในโครงการจะมีการสรšางพ้ืนที่เต็มตามเกณฑŤที่กฎหมายกําหนดคือ 

FAR 7:1 นอกจากเปŨนการใชšพ้ืนที่ใหšเต็มศักยภาพแลšวยังเปŨนการเพ่ิมจํานวนประชากร และผูšใชšงาน

ในพ้ืนที่ใหšมากที่สุด เพ่ือสŠงเสริมการใขšงาน และมูลคŠาของพ้ืนที่อีกดšวย ในแบบจําลองทางกายภาพที่ 

1 นั้นจะสามารถเพ่ิมจํานวนประชากรในพื้นที่ไดšถึง 8,504 คน แบŠงเปŨนประชากรอยูŠอาศัย 2,354 คน 

และประชากรแฝง 6,150 คน นอกจากนี้ยังมีแนวโนšมในการเพ่ิมขึ้นของจํานวนผูšโดยสารสถานี

รถไฟฟŜาในอนาคตอีกดšวย 

- ความหลากหลายของอาคารในโครงการ ในโครงการจะมีการผสมระหวŠาง 

3 ประเภทโครงการดšวยกัน คือ อาคารชุดพักอาศัยสŠงเริมการใชšงานชŠวงเย็นถึงเชšา อาคารสํานักงาน  

สŠงเสริมการใชšงานเวลากลางวัน และพ้ืนที่คšาปลีกจะเปŨนสŠวนรองรับการใชšงานของทั้ง 2 กิจกรรม 
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- การเชื่อมตŠอของระบบขนสŠงสาธารณะ มีการจัดพ้ืนที่จุดพักคอยที่มีการ

เชื่อมตŠอ จากสถานีรถไฟฟŜาโดยตรง และยังมีพ้ืนที่สําหรับทางเดินเทšาแยกเปŨนสัดสŠวนอีกดšวย  

- การจัดการเชื่อมตŠอกันระหวŠางกิจกรรมภายในพ้ืนที่มีการจัดการเชื่อมตŠอ

ที่สามารถกระจายตัวสูŠอาคารตŠาง ๆ ภายในโครงการจากพ้ืนที่คšาปลีกท่ีเปŨนสŠวนสาธารณะมากที่สุด 

- การผสมระหวŠางประเภทกิจกรรมภายในอาคารจะมีการผสมระหวŠาง

อาคารสํานักงานกับพ้ืนที่คšาปลีก และมีความหลากหลายของประเภทอาคารภายในโครงการ ทั้ง

อาคารสํานักงาน พ้ืนที่คšาปลีก อาคารชุดพักอาศัย เพ่ือเสริมสรšางการใชšงาน และประเภทผูšใชšงานที่

หลากหลายทําใหšเกิดการใชšงานในพ้ืนที่ตลอดเวลา เพ่ิมมูลคŠาใหšกับพ้ืนที่โครงการ สŠงเสริมธุรกิจทั้งใน

และนอกพ้ืนที่สถานี 

 
ภาพที่ 4.32 แสดงการใชšหลักการ TOD ในการออกแบบผังโครงการ. 
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(4) การวิเคราะหŤความเปŨนไปไดšทางการเงินของแบบจําลองทางกายภาพที่ 1 

เนื่องจากอาคารแตŠละประเภทภายในโครงการนั้นจะมีความแตกตŠางทั้ง

ขนาดที่ดิน ราคาคŠากŠอสรšาง ราคาคŠาเชŠา คŠาใชšจŠายรายเดือน จึงจําเปŨนตšองมีการวิเคราะหŤความเปŨนไป

ไดšทางการเงินแยกในแตŠละประเภทอาคารเพ่ือใหšไดšขšอมูลที่ถูกตšอง 

- อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšาปลีก จะเปŨนอาคารที่มีการผสมกันของ
การใชšงานทั้ง 2 ประเภทแตŠในการวิเคราะหŤความเปŨนไปไดšทางการเงินนั้นจะมีการวิเคราะหŤแยก
ระหวŠางแตŠละโครงการ 

ตารางที่ 4.13 

 

รายละเอียดพื้นที่ละสัดสŠวนของอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšาปลีก 

สัดสŠวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสŠวน (รšอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 283,665.53 100 

พื้นที่สํานักงานใหšเชŠา (20 ช้ัน) 
- Low rise 

- High rise 

106,916.09 

23,885.01 

56,728.80 

37.69 

8.42 

29.27 
พื้นที่สัญจรของอาคารสํานักงาน 

- Low rise 

- High rise 

11,317.05 

2,922.70 

8,925.75 

8.34 

1.76 

6.58 
พื้นที่อาคารจอดรถ 15 ช้ัน (1,420 คัน) 

- Low rise 

- High rise 

33,868.49 

7,566.21 

26,302.29 

24.97 

5.58 

19.39 
พื้นที่คšาปลีก 28,745.60 10.13 

พื้นที่สัญจรของพื้นที่คšาปลีก 2,800.89 1.87 

พื้นที่จอดรถ 4 ช้ัน (770คัน) 14,233.56 6.97 
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ตารางที่ 4.14 

 

สมมติฐานรายรับของอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšาปลีก 

ประมาณการรายไดšของอาคาร
สํานักงาน และพื้นที่คšาปลีก 

ราคา 

(บาท/ตารางเมตร) 
รายไดš 

(บาทตŠอเดือน) 
รายไดš  

(บาทตŠอปŘ) 
1 รายไดšจากการเชŠาพื้นที่สํานักงาน 800 59,239,144 710,869,728 

2 รายไดšจากการเชŠาพื้นที่คšาปลีก 3,000 35,133,450 421,601,400 

3 รายไดšจากการเชŠาพื้นที่จัด event 800 2,185,600 26,227,200 
     รวมรายไดšทั้งหมดในโครงการ 1,158,698,328 

 

ตารางที่ 4.15 

 

สมมติฐานรายจŠายของอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšาปลีก 

ประมาณการรายจŠายของ
อาคารสํานักงาน และพื้นที่คšา

ปลีก 

ราคา 

(บาท/ตาราง
เมตร) 

พ้ืนที่ 
 (ตารางเมตร) 

รายจŠายตŠอปŘ  
(บาท) 

หมายเหตุ 

1 คŠาที่ดิน 650,000  5,378.04 3,495,727,625 ราคาตŠอตาราง
วา 

2 คŠากŠอสรšางพื้นที่คšาปลีก 30,000 14,512.04 435,360,300  
3 คŠากŠอสรšางอาคารสํานักงาน 25,000 85,897.38 2,147,434,500  
4 คŠากŠอสรšางอาคารจอดรถ 7,000 49,927.21 349,490,470  
4 คŠาดําเนินการกŠอสรšาง 10%   293,288,527 10% คŠา

กŠอสรšาง 
     รวมคŠาใชšจŠายกŠอนเปŗดโครงการ 6,721,241,422  
4 คŠาใชšจŠายในการดูแล

โครงการ 
10% ของ

รายไดš 
 115,869,832.80  
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-­ อาคารชุดพักอาศัย 1 (29 ชั้น 1,201 หšอง) เปŨนอาคารชุดพักอาศัย
ระดับ High Class เนšนกลุŠมลูกคšารายไดšปานกลาง 

ตารางที่ 4.16 

 

รายละเอียดพื้นที่โครงการอาคารชุดพักอาศัย 1 

สัดสŠวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสŠวน (รšอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 85,274.67 100 

พื้นที่หšองพัก (1,020 หšอง) 45,704.80 53.60 

พื้นที่สัญจร 9,974.02 11.70 

พื้นที่สŠวนบริการ (หšองออกกําลังกาย, สระวŠายน้ํา, หšอง
ทํางาน, ซาวนŠา, พ้ืนท่ีสวน)  

5,577.77 6.54 

พื้นที่อาคารจอดรถ 5 ช้ัน (644 คัน 61.45%) 24,018.08 28.17 

 

ตารางที่ 4.17 

 

สมมติฐานรายรับของอาคารชุดพักอาศัย 

ประมาณการรายไดšของอาคาร
ชุดพักอาศัย (29 ชั้น) 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

รายไดšตŠอ
เดือน 
(บาท) 

รายไดšตŠอปŘ  
(บาท) 

หมายเหตุ 

1 รายไดšจากการขายหšองชุด  170,000  10,549,930,000 เพิ่มราคา 30,000
บาท/3ชั้น 

 

ตารางที่ 4.18 

 

สมมติฐานรายจŠายของอาคารชุดพักอาศัย 

ประมาณการรายจŠายของ
อาคารชุดพักอาศัย 

ราคา (บาท) พ้ืนที่ 
(ตารางเมตร) 

รายจŠาย  
(บาทตŠอปŘ) 

หมายเหตุ 

1 คŠาที่ดิน 650,000  3,109.34 2,021,006,000 ราคาตŠอ
ตารางวา 

2 คŠากŠอสรšางอาคาร 25,000 61,256.59 1,531,414,750  
3 คŠากŠอสรšางอาคารจอดรถ 7,000 24,018.08 168,126,560  
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ตารางที่ 4.18 

 

สมมติฐานรายจŠายของอาคารชุดพักอาศัย (ตŠอ) 

ประมาณการรายจŠายของ
อาคารชุดพักอาศัย 

ราคา (บาท) พ้ืนที่ 
(ตารางเมตร) 

รายจŠาย  
(บาทตŠอปŘ) 

หมายเหตุ 

4 คŠาตกแตŠง Lobby และ
พื้นที่สŠวนบริการ 

2,00,000  2,000,000  

5 คŠาสํานักงานขาย 35,000 200 7,000,000  
6 คŠางานสาธาณปูโภคอื่น ๆ 87,272,600  87,272,600.00  
7 คŠาธรรมเนียมตŠาง ๆ 6,770,000.00  6,770,000.00  
8 คŠาดําเนินการกŠอสรšาง 39,296,450.13  39,296,450.13  

     รวมคŠาใชšจŠายกŠอนเปŗดโครงการ 3,862,886,360.13  
9 คŠาใชšจŠายในการบริหาร

โครงการ 
1,884,000  22,608,000.00  

10 คŠาใชšจŠายทางการตลาด 278,748,250  278,748,250.00  
     รวมคŠาใชšจŠายหลังเปŗดโครงการ 301,356,250  

 

- อาคารชุดพักอาศัย 2 (19 ชั้น 481 หšอง) เปŨนอาคารชุดพักอาศัยระดับ 
Luxury Class อยูŠในพื้นที่ดšานในโครงการมีความเปŨนสŠวนตัวมากกวŠาพ้ืนที่สŠวนอื่น ๆ เนšนกลุŠมลูกคšา
รายไดš ปานกลางถึงสูง 

ตารางที่ 4.19 

 

รายละเอียดพื้นที่โครงการอาคารชุดพักอาศัย 2 

สัดสŠวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสŠวน (%) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 49,344.71 100 

พื้นที่หšองพัก (481 หšอง) 25,508.11 51.69 

พื้นทีส่ัญจร 4,621.50 9.12 

พื้นที่สŠวนบริการ (หšองออกกําลังกาย, สระวŠายน้ํา, หšอง
ทํางาน, ซาวนŠา, พ้ืนท่ีสวน)  

5,903.54 11.96 

พื้นที่อาคารจอดรถ 4 ช้ัน (370 คัน 77.00%) 13,311.56 26.98 
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ตารางที่ 4.20  

 

สมมติฐานรายรับของอาคารชุดพักอาศัย 2 

ประมาณการรายไดšของอาคาร
ชุดพักอาศัย (19 ชั้น) 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

รายไดšตŠอ
เดือน 
(บาท) 

รายไดšตŠอปŘ  
(บาท) 

หมายเหตุ 

1 รายไดšจากการขายหšองชุด  200,000  5,285,702.900 เพิ่มราคา 30,000
บาท/3ชั้น 

 

ตารางที่ 4.21 

 

สมมติฐานรายจŠายของอาคารชุดพักอาศัย 2 

ประมาณการรายจŠายของ
อาคารชุดพักอาศัย 

ราคา (บาท) พ้ืนที่ 
(ตารางเมตร) 

รายจŠายตŠอปŘ  
(บาท) 

หมายเหตุ 

1 คŠาที่ดิน 650,000  1,816.50 1,180,725,000 ราคาตŠอ
ตารางวา 

2 คŠากŠอสรšางอาคาร 27,000 36,033.15 972,895,050  
3 คŠากŠอสรšางอาคารจอดรถ 7,000 17,673.81 123,716,670  
4 คŠาตกแตŠง Lobby และ

พื้นที่สŠวนบริการ 
2,00,000  2,000,000  

5 คŠาสํานักงานขาย 35,000 300 10,500,000  
6 คŠางานสาธาณปูโภคอื่น ๆ 87,272,600  87,272,600.00  
7 คŠาธรรมเนียมตŠาง ๆ 92,110,363.42  92,110,363.42  
8 คŠาดําเนินการกŠอสรšาง 26,993,221.04  26,993,221.04  

     รวมคŠาใชšจŠายกŠอนเปŗดโครงการ 2,560,719,490.46  
9 คŠาใชšจŠายในการบริหาร

โครงการ 
174,000  2,088,000  

10 คŠาใชšจŠายทางการตลาด 147,142,572.50  147,142,572.50  
     รวมคŠาใชšจŠายหลังเปŗดโครงการ 149,230,572.50  
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(5) สรุปผลการวิเคราะหŤความปŨนไปไดšทางการเงินของอาคารแตŠละประเภท
ในแบบจําลองทางกายภาพท่ี 1      

ตารางที่ 4.22 

 

วิเคราะหŤความเปŨนไปไดšทางการเงินของอาคารแตŠละประเภท 
อาคารสํานักงาน 

 มูลคŠาปŦจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) 3,516,157,797 

IRR 10% 
ระยะเวลาคืนทุน 10 ปŘ 

   

อาคารชุดพักอาศัย2 
มูลคŠาปŦจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) 829,972,510.69 

IRR 7% 
ระยะเวลาขาย 24 เดือน 

 
จากตารางสมมติฐานรายไดšและตšนทุนของโครงการอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšา

ปลีกนั้นจะมีระยะเวลาในการคืนทุนของโครงการอยูŠที่ 10 ปŘ  เมื่อวิเคราะหŤความนŠาลงทุนภายใน

โครงการมีคŠา IRR รšอยละ 10 และมีคŠา NPV 3,516,157,797 บาท แสดงถึงศักยภาพของการลงทุนใน

โครงการ มีแนวโนšมในการลงทุนสูง ในสŠวนของโครงการชุดพักอาศัยเมื่อวิเคราะหŤความนŠาลงทุน

ภายในโครงการมีคŠา IRR รšอยละ 7 โดยโครงการชุดพักอาศัยระดับ High Class นั้นจะมีคŠา NPV ที่สูง

กวŠาเนื่องจากมีปริมาณพ้ืนที่ขายที่มากกวŠาอาคารชุดพักอาศัยระดับ Luxury Class การประมาณ

การณŤอัตราการขายอาคารชุดพักอาศัยภายในพ้ืนที่ สามารถคาดการณŤไดšวŠาอาคารชุดพักอาศัยระดับ 

High Class จะมีอัตราการขายหมดในระยะเวลา 44 เดือน อาคารชุดพักอาศัยระดับ Luxury Class 

จะมีอัตราการขายหมดในระยะเวลา 24 เดือน 

 

 

อาคารชุดพักอาศัย 1 
มูลคŠาปŦจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) 2,705,452,632.11 

IRR 7% 
ระยะเวลาขาย 44 เดือน 
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4.3.2 แบบจําลองทางกายภาพท่ี 2 

(1) รายละเอียดโครงการ 

ในแบบจําลองทางกายภาพที่ 2 จะแบŠงประเภทของอาคารเปŨน 4 

ประเภทคือ อาคารสํานักงานเกรด A พ้ืนที่คšาปลีกรูปแบบ Regional Center อาคารชุดพักอาศัย

ระดับ Luxury Class และโรงแรม 4 ดาว โดยในแบบจําลองทางกายภาพที่ 2 นี้จะใหšความสําคัญของ

การเพ่ิมความหลากหลายภายในพ้ืนที่รอบสถานีโดยจะมีโครงการประเภทโรงแรม ซึ่งจากการสํารวจ

อาคารตŠาง ๆ ภายในพ้ืนที่ 500 เมตรรอบสถานีนั้นยังไมŠมีอาคารประเภทโรงแรมในพ้ืนที่ และหากมี

โรงแรมในพ้ืนที่นั้นจะสามารถเพ่ิมความหลากหลายของผูšใชšงานในพ้ืนที่ โดยจะเปŨนกลุŠมนักทŠองเที่ยว

ทั้งชาวไทย ชาวตŠางชาติ นักธุรกิจชาวตŠางชาติ และผูšใชšงานในการสัมมนาทั้งในสŠวนของโรงแรม และ

การจัดงานสัมมนาที่ศูนยŤวัฒนธรรมแหŠงประเทศไทย การจัดสัดสŠวนในพ้ืนที่โครงการจะสามารถอšางอิง

ไดšจากกรณีศึกษาการใชšประโยชนŤที่ดินรอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบราง ที่อยูŠในพ้ืนที่เขตตŠอ

เมือง ซึ่งในทุกสถานีจุดเปลี่ยนถŠายในเขตตŠอเมืองนั้นจะมีสัดสŠวนของประเภทของอาคารหลัก ๆ 

ดังตŠอไปนี้ อาคารที่อยูŠอาศัย อาคารสํานักงาน พ้ืนที่คšาปลีก โรงแรม ที่จอดรถ ตามลําดับ โดยใน

แบบจําลองทางกายภาพที่ 2 นี้จะมีสัดสŠวนพ้ืนที่ของโรงแรมมากที่สุดรšอยละ 45.47 เนื่องจากภายใน

พ้ืนที่รัศมี 500 เมตรรอบสถานีศูนยŤวัฒนธรรมนั้น ยังไมŠมีการลงทุนในโครงการประเภทโรงแรม ถัดมา

จะเปŨนอาคารชุดพักอาศัยรšอยละ 28.86 อาคารสํานักงานรšอยละ 21.26 และพ้ืนที่คšาปลีกรšอยละ 

4.41 ตามลําดับ (ภาพท่ี 4.33)  

 

ภาพที่ 4.33 สัดสŠวนของประเภทอาคารในโครงการ และสัดสŠวนของประเภทอาคารเมื่อรวมโครงการ

ภายในพ้ืนที่ 500 เมตร.  
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ตารางที่ 4.23 

 

รายละเอียดโครงการที่ 2 
 รายละเอียด

โครงการ 
ประเภท กลุŠมเปŜาหมาย ราคาเชŠา/ซ้ือ 

(บาท/ตร.ม.) 
พ้ืนที่
ขาย 

(ตร.ม.) 

พ้ืนที่
ทั้งหมด 
(ตร.ม.) 

ที่จอด
รถ(คัน) 

1 อาคารสํานักงาน เกรดA สํานักงานใหš
ความสําคญัดšาน
ภาพลักษณŤของ
องคŤกร 

800 32,729 62,629 651 

2 โรงแรม 4 ดาว นักทŠองเที่ยว / 
นักธุรกิจ 

3,500 62,916 199,876 728 
 

3 พื้นที่คšาปลีก Regional 
Center 

กลุŠมคนวยัทํางาน 
และผูšอาศัยใน
พื้นที ่ผูšโดยสาร
รถไฟฟŜา 

2,500 8,805 

4 อาคารชุดพัก
อาศัย 

Luxury 
class 

ชาวไทยและชาว 
ตŠางชาติรายไดšสูง  

200,000 48,370 84,994 721 

 

โดยการจัดอาคารภายในพ้ืนที่โครงการนั้น จะกําหนดใหšมีทางเขšาออก 2 ทาง คือ

ทางเขšาใหญŠที่เปŨนจุดเชื่อมตŠอของขนสŠงสาธารณะ และเปŨนทางเขšาหลักของโครงการที่สามารถ

เชื่อมตŠอเขšาสูŠอาคารสํานักงาน และอาคารชุดพักอาศัย ทางเขšาที่ 2 จะเปŨนทางเขšาสําหรับโรงแรม 

และพ้ืนที่คšาปลีก โดยจะมีพ้ืนที่ดšานหนšาอาคารสําหรับจอดรถ รับสŠงผูšใชšงานอาคาร กลุŠมนักทŠองเที่ยว 

ในสŠวนของการจัดวางรูปแบบอาคาร จากการศึกษาอาคารโดยรอบของพ้ืนที่โครงการ และการ

เชื่อมตŠอกับขนสŠงสาธารณะตŠาง ๆ สามารถจัดรูปแบบการวางโครงการโดยใหšพ้ืนที่ Transit อยูŠบริเวณ

หนšาโครงการ และเปŨนตัวเชื่อมตŠอระหวŠางพื้นที่ภายใน และภายนอกโครงการ การเชื่อมตŠอจะสามารถ

เขšาถึงพ้ืนที่คšาปลีก โรงแรม และอาคารสํานักงานไดšงŠาย จากสถานีรถไฟฟŜาจะมีการเชื่อมตŠอกันจาก

ตัวสถานีเพื่อสŠงเสริมการใชšงานพ้ืนที่ในโครงการ และพ้ืนที่รอบนอก (ภาพท่ี 4.34) 
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ภาพที่ 4.34 แผนภาพแสดงการเขšาถึง และการเชื่อมตŠอของอาคารในแบบจําลองที่ 2. 

 

(2) การเขšาถึงพ้ืนที่ภายในโครงการ 

 การเดินทางเขšาถึงพ้ืนที่สŠวนตŠาง ๆ ภายในโครงการสามารถเขšาถึงไดšจาก

หลายรูปแบบ ทั้งการเดิน การใชšรถใชšถนน รถประจําทาง แท็กซี่ รถยนตŤสŠวนบุคคล หรือระบบราง

โดยจะมีรายละเอียดการเขšาถึงดังตŠอไปนี้ 

- การเขšาถึงพ้ืนที่โครงการดšวยการเดินเทšา หรือขนสŠงสาธารณะ เชŠน รถ

ประจําทาง รถแท็กซี่ การจอดรับสŠง จะมีจุดเริ่มตšนบริเวณพ้ืนที่จอดรับสŠงผูšโดยสารหนšาพ้ืนที่คšาปลีก

ซึ่งจะสามารถเดินทะลุอาคารเขšาสูŠโครงการในสŠวนตŠาง ๆ ไดšอยŠางสะดวกสบาย และเปŨนการสรšางการ

เขšาถึงพ้ืนที่ในสŠวนคšาปลีกไดšอีกดšวย 

- การเขšาถึงดšวยการขนสŠงระบบราง โดยภายในพ้ืนที่จะมีทางเขšาออก 

สําหรับสถานีใหมŠ 3 ทาง ทางออกที่ 5 สามารถทะลุเขšาสูŠตัวอาคารสํานักงาน ไดšโดยตรง ทางออก 6 

เปŨนทางออกสําหรับโรงแรม พ้ืนที่คšาปลีก และอาคารชุดพักอาศัย ทางออกที่ 7 เปŨนทางออกสําหรับ

การเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางจากขนสŠงระบบรางสูŠขนสŠงระบบรองอ่ืน ๆ 
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- การเขšาถึงดšวยรถยนตŤสŠวนบุคคล จะมี 2 ทาง คือทางเขšาออกของโรงแรม 

และพ้ืนที่คšาปลีก และทางเขšาออกสําหรับอาคารสํานักงาน และอาคารชุดพักอาศัย (ภาพที่ 4.35) 

 
ภาพที่ 4.35 ผังแสดงการเขšาถึงในรูปแบบตŠาง ๆ ในโครงการที่ 2.  

 

(3) การจัดวางรูปแบบอาคารภายในโครงการ 

การจัดวางโซนของอาคารแตŠละประเภทนั้นจะคํานึงถึงเรื่องการหันทิศ

เหนือใตš วางอาคารใหšหลบหลีกอาคารโดยรอบเพ่ือใหšไดšมุมมองที่ดีที่สุด นอกจากนั้นยังตšองคํานึงถึง

อุโมงคŤทางเดินรถของรถไฟฟŜาใตšดินอีกดšวย (ภาพท่ี 4.36) 
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ภาพที่ 4.36 การจัดวางรูปแบบอาคารภายในโครงการที่ 2  

 

ในแบบจําลองทางกายภาพที่ 2 จะมีสŠวนของการนําแนวคิด TOD มาใชšใน

การออกแบบในหลายหัวขšอดังตŠอไปนี้  

- การเพ่ิมความหนาแนŠนของประชากรในพ้ืนที่ จากแบบจําลองทาง

กายภาพท่ี 2 อาคารแตŠละประเภทในโครงการจะมีการสรšางพ้ืนที่เต็มตามเกณฑŤที่กฎหมายกําหนดคือ 

FAR 7:1 นอกจากเปŨนการใชšพ้ืนที่ใหšเต็มศักยภาพแลšวยังเปŨนการเพ่ิมจํานวนประชากร และผูšใชšงาน

ในพ้ืนที่ใหšมากที่สุด เพ่ือสŠงเสริมการใขšงาน และมูลคŠาของพ้ืนที่อีกดšวย ในแบบจําลองทางกายภาพที่ 

2 นั้นจะสามารถเพ่ิมจํานวนประชากรในพื้นที่ไดšถึง 9,015 คน แบŠงเปŨนประชากรอยูŠอาศัย 1,145 คน 

และประชากรแฝง 7,870 คน นอกจากนี้ยังมีแนวโนšมในการเพ่ิมขึ้นของจํานวนผูšโดยสารสถานี

รถไฟฟŜา และจํานวนนักทŠองเที่ยวในอนาคตอีกดšวย จึงมีแนวโนšมการเพ่ิมขึ้นของประชากรมากกวŠาใน

แบบจําลองทางกายภาพท่ี 1 

- ความหลากหลายของอาคารในโครงการ ในโครงการจะมีการผสมระหวŠาง 

4 ประเภทโครงการดšวยกัน คือ อาคารชุดพักอาศัยสŠงเริมการใชšงานชŠวงเย็นถึงเชšา อาคารสํานักงาน 
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สŠงเสริมการใชšงานเวลากลางวัน โรงแรมสŠงเสริมการใชšงานตลอดวันเนื่องจากมีกิจกรรมที่หลากหลาย 

และพ้ืนที่คšาปลีกจะเปŨนสŠวนรองรับการใชšงานของทั้ง 3 กิจกรรม 

- การเชื่อมตŠอของระบบขนสŠงสาธารณะ มีการจัดพ้ืนที่จุดพักคอยที่มีการ

เชื่อมตŠอ จากสถานีรถไฟฟŜาโดยตรง และมีพ้ืนที่สําหรับทางเดินเทšาแยกเปŨนสัดสŠวน  

- การจัดการเชื่อมตŠอกันระหวŠางกิจกรรมภายในพ้ืนที่ มีการจัดการเชื่อมตŠอ

ที่สามารถกระจายตัวสูŠอาคารตŠาง ๆ ภายในโครงการจากพ้ืนที่คšาปลีกที่เปŨนสŠวนบริเวณที่เปŨนสŠวนตัว

มากที่สุด   

- การเดินเทšาและทางจักรยาน จะออกแบบพ้ืนที่ทางเขšาใหญŠเปŨน 

Boulevard Road เพ่ือสŠงเสริมทั้งการเดินเทšา ทางจักรยาน และการเขšาถึงดšวยรถยนตŤสŠวนบุคคล 

- การผสมระหวŠางประเภทกิจกรรมภายในอาคารจะมีการผสมระหวŠางโรงอ

แรมกับพ้ืนที่คšาปลีก ซึ่งจะเปŨนสŠวนสŠงเสริมในการใชšงานของกันและกัน และมีความหลากหลายของ

ประเภทอาคารภายในโครงการ ทั้งโรงแรม อาคารสํานักงาน พ้ืนที่คšาปลีก อาคารชุดพักอาศัย เพ่ือ

เสริมสรšางการใชšงาน และประเภทผูšใชšงานที่หลากหลายทําใหšเกิดการใชšงานในพ้ืนที่ตลอดเวลา เพ่ิม

มูลคŠาใหšกับพื้นท่ีโครงการ สŠงเสริมธุรกิจทั้งในและนอกพ้ืนที่สถานี 
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ภาพที่ 4.37 แสดงการใชšหลักการ TOD ในการออกแบบผังโครงการ. 

 

(4) การวิเคราะหŤความเปŨนไปไดšทางการเงินของแบบจําลองทางกายภาพที่ 2 

ในการวิเคราะหŤความเปŨนไปไดšทางการเงิน จะทําการแยกประเภทอาคาร

ในการวิเคราะหŤเนื่องจากในแตŠละอาคารจะมี ขนาดที่ดิน ราคาคŠากŠอสรšาง ราคาซื้อ ราคาเชŠา และ

คŠาใชšจŠายรายเดือนที่แตกตŠางกัน โดยสามารถแบŠงไดšเปŨน 4 ประเภทอาคาร คืออาคารสํานักงาน 

โรงแรม พื้นที่คšาปลีก และอาคารชุดพักอาศัย 

- อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšาปลีก ในอาคารสํานักงานจะมีการจัด
สัดสŠวนของพ้ืนที่คšาปลีกขนาดเล็ก เชŠนรšานสะดวกซื้อ รšานกาแฟ รšานอาหารขนาดเล็ก เพ่ือสามารถ
อํานวยความสะดวกใหšกับผูšใชšอาคารไดš 
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ตารางที่ 4.24 

 

รายละเอียดโครงการอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšาปลีก 

สัดสŠวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสŠวน (รšอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 62,629.95 100 

พื้นที่สํานักงานใหšเชŠา (17ช้ัน) 32,729.08 52.26 

พื้นที่สัญจร 7,549.36 12.05 

พื้นที่คšาปลีก  3,334.33 5.32 

พื้นที่อาคารจอดรถ 7ช้ัน (651คัน) 19,017.18 30.36 

 

ตารางที่ 4.25  

 

สมมติฐานรายรับของอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšาปลีก 

ประมาณการรายไดšของอาคาร
สํานักงาน 

ราคา 
(บาท/ตารางเมตร) 

รายไดš 
(บาทตŠอเดือน) 

รายไดš  
(บาทตŠอปŘ) 

1 รายไดšจากการเชŠาพื้นที่สํานักงาน 800 26,179,320 314,151,840 
2 รายไดšจากการเชŠาพื้นที่คšาปลีก 2,000-­2,500 6,829,525 81,954,300 

     รวมรายไดšทั้งหมดในโครงการ 396,106,140 
 

ตารางที่ 4.26 

 

สมมติฐานรายจŠายของอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšาปลีก 

ประมาณการรายจŠายของอาคาร
สํานักงาน 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

พ้ืนที่ 
 (ตร.ม.) 

รายจŠาย  
(บาทตŠอเดือน) 

หมายเหตุ 

1 คŠาที่ดิน 650,000  5,159.31 1,427,173,150 ราคาตŠอตร.วา 
2 คŠากŠอสรšาง 25,000 62,629.95 1,072,970,310  
3 คŠาดําเนินการกŠอสรšาง 10%   107,297,031 10% ของคŠา

กŠอสรšาง 
     รวมคŠาใชšจŠายกŠอนเปŗดโครงการ 2,607,440,491  
4 คŠาใชšจŠายในการดูแลโครงการ 10% ของรายไดš  39,610,614  
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- โรงแรม และพ้ืนที่คšาปลีก เปŨนการผสมการใชšงานในแตŠละประเภท เพ่ือ
สŠงเสริมการใชšงานซึ่งกันและกัน โดยพ้ืนที่คšาปลีกจะเปŨนสิ่งอํานวยความสะดวกใหšกับ นักทŠองเที่ยว
และผูšใชšงานโรงแรม ซึ่งการมีโรงแรมนั้นถือเปŨนการเพ่ิมจํานวนการใชšงานใหšกับพ้ืนที่คšาปลีกเชŠนกัน 

ตารางที่ 4.27 

 

รายละเอียดโครงการ โรงแรม และพ้ืนที่คšาปลีก 

สัดสŠวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสŠวน (รšอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 133,929.00 100 

พื้นที่หšองพัก (209 หšอง) 23,069.20 17.22 

พื้นที่สัญจร 11,878.67 8.87 

พื้นที่สŠวนบริการ (หšองอาคาร,สปา,รšานกาแฟ,หšองซักแหšง)  11,278.70 8.42 

พืน้ท่ีอาคารจอดรถ 4 ช้ัน (936 คัน) 26,877.78 20.07 

 

ตารางที่ 4.28 

 

สมมติฐานรายรับของโรงแรม และพ้ืนที่คšาปลีก 

ประมาณการรายไดšของโรงแรม
และพื้นที่คšาปลกี 

ราคา 
(บาท) 

รายไดš 
(บาทตŠอเดือน) 

รายไดš  
(บาทตŠอปŘ) 

หมายเหตุ 

1 รายไดšจากหšองพัก ( 570 
หšอง) 

3,500/คืน 26,179,320 314,151,840 70% ของจํานวน
หšองพัก 

2 รายไดšจากหšองประชุม 150/ตร.ม. 36,912,690 442,952,280 150 บาท/ตร.ม. 
3 รายไดšจากหšองอาหาร 20% 6,829,525 81,954,300 20% ของรายไดš

หšองพัก 
10% 10% ของรายไดš

หšองประชุม 
4 รายไดšจากการเชŠาพื้นที่ 2,500 7,866,270 94,395,240  
5 รายไดšจากงานบริการอื่น ๆ 

(สปา, ซักรีด, Minibar) 
5% 6,583,500 79,002,000 5% จากรายไดš

หšองพัก 
     รวมรายไดšทั้งหมดในโครงการ 850,249,548  
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ตารางที่ 4.29 

 

สมมติฐานรายจŠายของโรงแรม และพ้ืนที่คšาปลีก 

ประมาณการรายจŠายของ
โรงแรมและพ้ืนที่คšาปลีก 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

รายจŠาย 
(บาทตŠอเดือน) 

รายจŠาย  
(บาทตŠอปŘ) 

หมายเหตุ 

1 คŠาที่ดิน 650,000   1,427,173,150 ราคาตŠอตร.วา 
2 คŠากŠอสรšาง 40,000-­30,000  5,099,978,730  
3 คŠาดําเนินการกŠอสรšาง 10%   509,997,873 10% ของคŠา

กŠอสรšาง 
     รวมคŠาใชšจŠายกŠอนเปŗดโครงการ 8,963,531,125  
4 คŠาใชšจŠายในการดูแล

โครงการ 
10%   85,024,954 10% ของ

รายไดš 
 

- อาคารชุดพักอาศัย เปŨนอาคารระดับ Luxury Class ที่มีกลุŠมเปŜาหมาย
เปŨนผูšมีรายไดšสูง นักธุกกิจ ทั้งชาวไทยและชาวตŠางชาติ  

ตารางที่ 4.30 

 

รายละเอียดของโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

สัดสŠวนพ้ืนที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสŠวน (รšอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 84,994.03 100 

พื้นที่หšองพัก (818 หšอง) 48,370.31 56.9 

พื้นที่สัญจร 9,635.06 11.3 

พื้นที่สŠวนบริการ (หšองออกกําลังกาย, สระวŠายน้ํา, หšอง
ทํางาน, ซาวนŠา, พ้ืนท่ีสวน)  

4,353.17 5.1 

พื้นที่อาคารจอดรถ 5 ช้ัน (721 คัน) 22,635.49 26.6 
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ตารางที่ 4.31 

 

สมมติฐานรายรับของอาคารชุดพักอาศัย 

ประมาณการรายไดšของอาคาร
ชุดพักอาศัย (32 ชั้น) 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

รายไดšตŠอ
เดือน 
(บาท) 

รายไดš  
(บาทตŠอปŘ) 

หมายเหตุ 

1 รายไดšจากการขายหšองชุด  180,000-­
200,000 

 10,590,163,740 เพิ่มราคา 30,000
บาท/3ชั้น 

 

ตารางที่ 4.32 

 

สมมติฐานรายจŠายของอาคารชุดพักอาศัย 

ประมาณการรายจŠายของ
อาคารชุดพักอาศัย (32 ชั้น) 

ราคา (บาท) พ้ืนที่ 
(ตารางเมตร) 

รายจŠาย  
(บาทตŠอปŘ) 

หมายเหตุ 

1 คŠาที่ดิน 650,000  2,988.29 1,942,389,588.75 ราคาตŠอ
ตารางวา 

2 คŠากŠอสรšางอาคาร 25,000 70,573 5,099,978,730  
3 คŠากŠอสรšางอาคารจอดรถ 7,000 14,020 98,140,00  
4 คŠาตกแตŠง Lobby และ

พื้นที่สŠวนบริการ 
2,00,000  2,000,000  

5 คŠาสํานักงานขาย 3,000,000  3,000,000  
6 คŠางานสาธาณปูโภคอื่น ๆ 87,272,600  87,272,600  
7 คŠาเครื่องปรับอากาศ 20,000  17,860,000 893 หšอง 
8 งานเพิ่มอื่น ๆ 5%  93,123,250 5% คŠา

กŠอสรšาง 
9 คŠาธรรมเนียมตŠาง ๆ 151,744,459.50  151,744,459.50  
10 คŠาดําเนินการกŠอสรšาง 45,435,309.75   45,435,309.75  

     รวมคŠาใชšจŠายกŠอนเปŗดโครงการ 4,205,290,208  
11 คŠาใชšจŠายในการบริหาร

โครงการ 
2,155,000.00  2,155,000.00  

12 คŠาใชšจŠายทางการตลาด 491,557,368.30  491,557,368.30  
     รวมคŠาใชšจŠายหลังเปŗดโครงการ 499,117,826.00  
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(4) สรุปผลการวิเคราะหŤความปŨนไปไดšทางการเงินของอาคารแตŠละประเภท
ในแบบจําลองทางกายภาพท่ี 2       

ตารางที่ 4.33 

 

วิเคราะหŤความปŨนไปไดšทางการเงินของอาคารแตŠละประเภท  
อาคารสํานักงาน 

มูลคŠาปŦจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) 662,552,119.34 
IRR 8% 

ระยะเวลาคืนทุน 12 ปŘ 
อาคารชุดพักอาศัย 

มูลคŠาปŦจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) 899,473,743.92 
IRR 8% 

ระยะเวลาขาย 40 เดือน 
โรงแรม และพ้ืนที่คšาปลีก 

มูลคŠาปŦจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) 3,421,260,187.63 
IRR 9% 

ระยะเวลาคืนทุน 12 ปŘ 
 

จากตารางสมมติฐานรายไดšและตšนทุนของโครงการอาคารสํานักงาน โรงแรม และ

พ้ืนที่คšาปลีกนั้นจะมีระยะเวลาในการคืนทุนของโครงการอยูŠที่ 12 ปŘ เมื่อวิเคราะหŤความนŠาลงทุน

ภายในโครงการมีคŠา IRR รšอยละ 8-9 และมีคŠา NPV ที่คŠอนขšางสูง แสดงถึงความนŠาลงทุนในโครงการ

มีแนวโนšมในการลงทุนสูง ในสŠวนของของโครงการชุดพักอาศัย รายไดšสุทธิของโครงการอยูŠที่  

5,727,228,200 บาท มีNPV 899,473,743.92 บาท จากการประมาณการณŤอัตราการขายอาคารชุดพัก

อาศัยภายในพ้ืนที่ สามารถคาดการณŤไดšวŠาอาคารชุดพักอาศัยจะมีอัตราการขายหมดในระยะเวลา 40 

เดือน  

4.3.3 สรุปขšอดีขšอเสียของแบบจําลองทางกายภาพทั้ง 2 แบบ 

จากการวิเคราะหŤรูปแบบของโครงการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 

ทั้ง 2 แบบจําลองนั้น สามารถวิเคราะหŤ และสรุปขšอดี ขšอเสียของโครงการ 3 หัวหลัก ๆ ดšวยกันคือ 

ดšานการจัดสัดสŠวนของโครงการ การวางผังของอาคารแตŠละประเภท และดšานผลตอบแทนทางการ

ลงทุนแตŠละหัวขšอดังตŠอไปนี้ 
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ตารางที่ 4.34 

 

สรุปขšอดีของแบบจําลองทางกายภาพท่ี 1และ 2 

ขšอดี แบบจําลองทางกายภาพที่ 1 แบบจําลองทางกายภาพที่ 2 
  -สัดสŠวนของอาคาร  - การจัดสัดสŠวนของอาคารในโครง 

การมีการวเิคราะหŤสดัสŠวนท่ีเหมาะสม
ในการรองรับผูšอยูŠอาศัย และผูšใชšงาน
พื้นที่ในโครงการ 

 - การจัดสัดสŠวนของอาคารมีความ
หลากหลาย สามารถเพิ่มปรมิาณ 
และประเภทของผูšใชšงานในพ้ืนท่ีไดš 

  -การจัดผังโครงการ  - แยกทางเขšาของที่อยูŠอาศัย และ 
สํานักงาน พื้นที่คšาปลีกอยŠางชัดเจน 
การจัดผังโครงการทีส่Šงเสริมการเดนิ 
เชื่อมกันของแตŠละอาคาร 

 - ทางเขšาของโครงการจะอยูŠ
บริเวณดšานหนšาโครงการสามารถ
เขšาถึงไดšสะดวกและสามารถ
เชื่อมตŠอทุกอาคารไดšทั้งทางรถยนตŤ 
และการเดินเทšา 

  -ผลตอบแทน และการลงทุน  - อัตราผลตอบแทนในโครงการม ี
มีผลตอบแทนสูงและรวดเร็ว และการ
เลือกอาคารสํานักงานในการพัฒนา
โครงการนั้นมคีวามแนŠนอนของรายไดš 

 - อัตราผลตอบแทนในโครงการม ี
อัตราการตอบแทนในระยะยาว 
และเนื่องจากเปŨนการเปŗดตลาดใหมŠ
ของโรงแรมภายในพื้นที่จึงไมŠมี
คูŠแขŠงภายในพื้นที่  

 

ตารางที่ 4.35 

 

สรุปขšอเสียของแบบจําลองทางกายภาพท่ี 1และ 2 

แบบจําลองทางกายภาพที่ 1 ขšอดี ขšอเสีย 
  -สัดสŠวนของอาคาร   - ยังขาดความหลากหลายของอาคาร 

ประเภทอื่น ๆ ในโครงการ 
  - ยังขาดความหลากหลายของ
อาคาร ประเภทอ่ืน ๆ ในโครงการ 

  -การจัดผังโครงการ  - ยังขาดการออกแบบทางเขšาของ 
อาคารชุดพักอาศัย ท่ีสŠงเสิรมการเดิน
จากดšานหนšาโครงการ 

 - ยังขาดการออกแบบทางเขšาของ 
อาคารชุดพักอาศัย ท่ีสŠงเสิรมการ
เดินจากดšานหนšาโครงการ 

  -ผลตอบแทน และการลงทุน  -­ ยังไมŠมีการลงทุนที่เปŗดตลาดใหมŠ
ภายในพื้นที่  

 -­ ยังไมŠมีการลงทุนที่เปŗดตลาดใหมŠ
ภายในพื้นที่  
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จากการศึกษารูปแบบโครงการที่เหมาะสมในการออกแบบ แบบจําลองทางกายภาพที่ 

1 จะมีจุดเดŠนดšานการจัดผัง และการลงทุนที่สามารถสรšางผลตอบแทนสูง เปŨนการคืนทุนในระยะสั้น 

และแบบจําลองทางกายภาพที่ 2 มีจุดเดŠนดšานการสรšางความหลากหลายของอาคาร และผูšใชšงานใน

พ้ืนที่ สรšางโอกาสในการลงทุนรูปแบบใหมŠทําใหšสามารถเพ่ิมมูลคŠาของพ้ืนที่ไดšมากขึ้น ในดšานการ

ลงทุนจะเปŨนการลงทุนในระยะยาว และมีความนŠาลงทุนในโครงการสูง 

 

4.3.4 วิเคราะหŤการประเมินผลจากผูšเชี่ยวชาญ 

การประเมินแบบจําลองทางกายภาพนั้นจะเปŨนการรับการประเมินผล จาก 

ผูšเชี่ยวชาญดšานผังเมือง และผูšเชี่ยวชาญดšานอสังหาริมทรัพยŤ เพ่ือเปŨนการประเมินโครงการทั้งดšาน

การออกแบบเพ่ือตอบสนองการพัฒนาเมือง และสามารถตอบโจทยŤกับนักลงทุนในภาคเอกชนไดšโดย

การประเมินนั้นสามารถแบŠงออกเปŨน 2 ดšวยกัน คือการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาจากแนวคิด TOD และ

ความเหมาะสมในการลงทุน  และดšานการออกแบบโครงการในดšานคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา สามารถสรุป

ไดšวŠาพ้ืนทีศ่ึกษาสถานีศูนยŤวัฒนธรรม เปŨนทําเลที่มีศักยภาพมากในการพัฒนาโครงการประเภทตŠาง ๆ 

ตามแนวคิด TOD และในดšานการลงทุน พื้นที่โครงการควรมีการจัดรูปที่ดินเพ่ิมเติม โดยการเจรจา

เพ่ือขอรŠวมทุนกับพ้ืนที่ดินขนาดเล็กทางทิศตะวันออกเพ่ือสŠงเสริมการเชื่อมตŠอของพ้ืนที่โครงการและ

พ้ืนที่ภายนอกไดšมากขึ้น อีกท้ังยังสามารถเพ่ิมมูลคŠาของโครงการไดšอีกมาก ความหลากหลายของการ

ใชšงานอาคารในพ้ืนที่ 500 เมตรอยูŠในเกณฑŤดี แตŠยังขาดอาคารประเภทอาคารราชการที่เปŨนอาคาร

สาธารณะ รองรับผูšใชšงานจํานวนมาก เชŠน โรงเรียน มหาวิทยาลัย โรงพยาบาลเปŨนตšน นอกจากนั้น

ยังคงขาดพ้ืนที่สาธารณะ ที่สามารถเปŗดใหšผูšใชšงานพ้ืนที่สามารถเขšามาทํากิจกรรมตŠาง ๆ ไดšเชŠนลาน

กีฬา หรือพ้ืนที่สีเขียว อาคารสํานักงานบริเวณรอบสถานีนั้นมีสัดสŠวนคŠอนขšางมากอยูŠแลšว และใน

พ้ืนที่ศึกษาไมŠไดšเปŨนพ้ืนที่ศูนยŤกลาง พาณิชยกรรมหรือ ยŠานศูนยŤกลางธุรกิจจึงเหมาะสําหรับการใหš

สัดสŠวนโครงการที่อยูŠอาศัยมากกวŠา โดยสัดสŠวนอาคารที่พักอาศัยควรอยูŠในชŠวงประมาณรšอยละ 50  

และควรเพิ่มเติมจุดขายของโครงการแตŠละประเภทเพ่ือวิเคราะหŤความเหมาะสมในการทําโครงการไดš

ดีขึ้น และในสŠวนของการประเมินดšานการออกแบบนั้นจะใชšในการประเมินการออกแบบของทั้ง 2 

แบบจําลอง โดยสามารถจําแนกไดšตามตารางดังตŠอไปนี้ (ตารางท่ี 4.34) 
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ตารางที่ 4.36 

 

สรุปขšอดีของแบบจําลองทางกายภาพที่ 1และ 2 จากผูšเชี่ยวชาญ 

ขšอดี แบบจําลองทางกายภาพที่ 1 แบบจําลองทางกายภาพที่ 2 
  -สัดสŠวนของอาคาร  - มีอาคารชุดพักอาศยั สามารถเพิ่ม

ความหนาแนŠนของประชากร และ
ตอบรับกับบริบทพ้ืนท่ี 

 - การจัดสัดสŠวนของอาคารภายใน
พื้นที่มีความหลากหลาย และ
สามารถเพิ่มความหลากหลายของ
ประชากรในพ้ืนท่ีไดš  

  -การจัดผังโครงการ  - มีการเชื่อมตŠอของทางสัญจรจาก
ขนสŠงสาธารณะถึงอาคารสํานักงาน 
และพื้นที่คšาปลีกดีมาก และมีการ
จัดสรรพื้นที่ทางเขšาอาคารอยŠางเปŨน
สัดสŠวน 

 - ทางเขšาของโครงการจะอยูŠ
บริเวณดšานหนšาโครงการสามารถ
เขšาถึงไดšสะดวกและสามารถ
เช่ือมตŠอทุกอาคารไดšทั้งทางรถยนตŤ 
และการเดินเทšา 

  -ผลตอบแทน และการลงทุน  - อัตราผลตอบแทนในโครงการม ี
มีผลตอบแทนสูงและรวดเร็ว เหมาะ
สําหรับนักลงทุนที่ตšองการลงทุนใน
โครงการทีไ่ดšรับผลตอบแทนเร็ว 

 - โรงแรมมีแนวโนšมอัตรา
ผลตอบแทนสูง และยังไมŠมีคูŠแขŠงใน
โครงการ ภาพรวมผลตอบแทนของ
โครงการเหมาะสําหรับนักลงทุนที่
ตšองการลงทุนระยะยาว 

 

ตารางที่ 4.37 

 

สรุปขšอดีของแบบจําลองทางกายภาพท่ี 1และ 2 จากผูšเชี่ยวชาญ 

ขšอเสีย แบบจําลองทางกายภาพที่ 1 แบบจําลองทางกายภาพที่ 2 
  -สัดสŠวนของอาคาร   - อาคารสาํนักงานยังมีสดัสŠวนท่ีมาก

เกินไป และยังขาดพื้นที่สาธารณะ 
  - อาคารสาํนักงานยังมีสดัสŠวนท่ี
มากเกินไป และยังขาดพื้นที่เปŗดโลŠง
สาธารณะ 

  -การจัดผังโครงการ  - ควรเพิ่มทางเดินเช่ือมจากดšานหนšา
โครงการถึงอาคารชุดพักอาศยั หรอื
ควรมีการจัดสรรทีด่ินดšานทิศ
ตะวันออกใหšสามารถทะลุกับถนน
วัฒนธรรมเพื่ออํานวยความสะดวก 
และเพิ่มมูลคŠาใหšกับพ้ืนท่ี 

 - ยังขาดการออกแบบทางเขšาของ 
อาคารชุดพักอาศัย ท่ีสŠงเสิรมการ
เดินจากดšานหนšาโครงการ 

  -ผลตอบแทน และการลงทุน  -­ ยังไมŠมีการลงทุนที่เปŗดตลาดใหมŠ
ภายในพื้นที่  

 -­ ไมŠเหมาะสําหรับผูšประกอบการที่
ตšองการผลกําไรที่รวดเร็ว และ
ตšองการการลงทุนในระยะสั้น  
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จากการวิเคราะหŤ ขšอดีขšอเสียของแบบจําลองทางกายภาพในดšานตŠาง ๆ นั้น 

สามารถวิเคราะหŤไดšวŠา แบบจําลองทางกายภาพที่ 2 มีสัดสŠวนที่เหมาะสมตŠอการนสามารถเพ่ิมมูลคŠา

ใหšกับพ้ืนที่รอบสถานีไดšมากกวŠาแบบจําลองทางกายภาพที่ 1 แตŠควรมีการปรับปรุงในหัวขšอตŠาง ๆ 

ดังนี้ 

1) เพ่ิมพ้ืนที่เปŗดโลŠงสาธารณะที่บริเวณจุดเปลี่ยนถŠายการเดินทาง เพ่ือ

สŠงเสริมการเดินเทšา และทําใหšเกิดการใชšงานพ้ืนที่ไดšงŠายขึ้น จัดทางสัญจรผŠานพ้ืนที่คšาปลีกเพ่ือ

สนับสนุนตŠอรายไดšของโครงการ เพ่ิมมูลคŠาของพ้ืนที่  

2) เพ่ิมทางเขšาออกของโครงการทางดšานทิศตะวันออก เชื่อมตŠอกับถนน

วัฒนธรรม เพ่ือเพ่ิมทางเลือกในการเขšาออกโครงการ และเปŨนทางเลี่ยงการจราจรที่ติดขัดของ ถนน

รัชดาภิเษก 

3) เพ่ิมสัดสŠวนของโรงแรม และลดสัดสŠวนของอาคารสํานักงานเพ่ือเพ่ิมมูลคŠา

ในการลงทุนใหšกับโครงการ และปรับสัดสŠวนใหšสอดคลšองตามกรณีศึกษา 
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บทที่ 5 
สรุปผลการวิจัยและขšอเสนอแนะ 

5.1 สรุปและอภิปรายผลการวิจัย 

จากวัตถุประสงคŤของงานวิจัย สามารถสรุปผลไดš 3 หัวขšอดังตŠอไปนี้ 

5.1.1 เกณฑŤการวิเคราะหŤพื้นที่รอบสถานีที่มีศักยภาพในการพัฒนา 

จากการศึกษาแนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวขšองในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจุด
เปลี่ยนถŠายสัญจรระบบราง และแนวคิด Highest and Best Use สามารถสรุปเปŨนเกณฑŤที่ใชšในการ
วิเคราะหŤพื้นที่ศึกษาที่มีความเหมาะสมสําหรับการพัฒนาไดš จาก 4 เกณฑŤดังตŠอไปนี้ 

 (1) พ้ืนที่สถานีอยูŠในพ้ืนที่เขตเมืองชั้นใน ซึ่งจะเปŨนพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาอยูŠเดิม
แลšว จึงมีศักยภาพทางดšานการลงทุนที่มากกวŠาพ้ืนที่ที่ยังไมŠมีการพัฒนา 

(2) มีความหนาแนŠนของประชากรอยูŠอาศัย 10,000 คนตŠอกิโลเมตร และ
ประชากรแฝงในพ้ืนที่ 20,000 คนตŠอวัน  

(3) มีความหลากหลายของประเภทอาคารในพ้ืนที่รอบสถานีโดยจะตšองมีอาคาร
ประเภทอาคารสํานักงาน อาคารชุดพักอาศัย อาคารพักอาศัยแนวราบ พ้ืนที่คšาปลีก และสถานที่
ราชการ 

 (4) เปรียบเทียบขšอจํากัดของการพัฒนาในพ้ืนที่ในดšานการกŠอสรšาง การถือ
ครองกรรมสิทธิ ติดขšอจํากัดดšานกฎหมาย และชŠองวŠางในการตลาดของการลงทุนในพ้ืน 

โดยพ้ืนที่ที่มีคุณสมบัติตามเกณฑŤการวิเคราะหŤจะเปŨนพ้ืนที่ที่มีศักยภาพเหมาะสม
สําหรับการพัฒนาพ้ืนที่ใหšสามารถตอบรับกับแนวคิด TOD และสามารถตอบโจทยŤกับการลงทุนของ
ภาคเอกชนไดšอยŠางเหมาะสม (ภาพท่ี 5.1) 
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ภาพที่ 5.1 เกณฑŤการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา. 

 

5.1.2 การคัดเลือกพื้นที่ศึกษา 

จากเกณฑŤในการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาสามารถคัดเลือกพ้ืนที่จากสถานีจุด
เปลี่ยนถŠายสัญจรระบบราง 40 สถานีดังนี้ 

(1) พ้ืนที่สถานีอยูŠในพ้ืนที่เขตเมืองชั้นใน จะสามารถคัดเลือกพ้ืนที่จาก 40 
สถานี เหลือ 25 สถานี  

 (2) การคัดเลือกจากความหนาแนŠนของประชากรในพ้ืนที่ จะสามารถ
คัดเลือกพ้ืนที่จาก 25 สถานี เหลือ 12 สถานี  

 (3) มีความหลากหลายของประเภทอาคารในพ้ืนที่จะสามารถคัดเลือกพ้ืนที่
จาก 12 สถานี เหลือ 3  สถานี คือสถานีบางซื่อ สถานีมักกะสัน สถานีศูนยŤวัฒนธรรม 

 (4) เปรียบเทียบขšอจํากัดของการพัฒนาในพ้ืนที่ จะสามารถคัดเลือกพ้ืนที่
จาก 3 สถานี เหลือ 1 สถานี คือสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 

โดยพ้ืนที่ที่มีคุณสมบัติตาเกณฑŤการวิเคราะหŤจะเปŨนพ้ืนที่ที่มีศักยภาพ
เหมาะสมสําหรับการพัฒนาพ้ืนที่ใหšสามารถตอบรับกับแนวคิด TOD และสามารถตอบโจทยŤกับการ
ลงทุนของภาคเอกชนไดšอยŠางเหมาะสม (ภาพท่ี 5.2) 
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ภาพที่ 5.2 กระบวนการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา. 

 

 5.1.3 การพัฒนาโครงการในพื้นที่รอบสถานี 

ผลจากการศึกษากรณีศึกษาการจัดสัดสŠวน และออกแบบพ้ืนที่โครงการ

บริเวณสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบราง ในเขตพ้ืนที่เขตเตŠอเมือง การศึกษาดšานผลตอบแทนการ

ลงทุนในพื้นที่ศึกษา และการประเมินจากผูšเชี่ยวชาญดšานผังเมือง และผูšเชี่ยวชาญดšานอสังหาริมทรัพยŤ 

สามารถสรุปเปŨนแบบจําลองทางกายภาพที่สามารถตอบรับกับแนวคิด TOD และเหมาะสําหรับการ

ลงทุนภายในโครงการนั้น มีรูปแบบในการออกแบบพื้นที่ดังนี้ 

(1) การจัดสัดสŠวนพื้นที่ภายในโครงการ 

 การจัดสัดสŠวนพ้ืนที่ภายในโครงการจะสามารถอšางอิงจาก แบบจําลอง

ทางกายภาพที่ 2 โดยมีการปรับแกšตามการวิเคราะหŤ และการประเมินศักยภาพจากผูšเชี่ยวชาญ โดยมี

สัดสŠวนดังตŠอไปนี้ (ตารางท่ี 5.1) 
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ตารางที่ 5.1 

 

รายละเอียดโครงการพัฒนาพื้นท่ีสถานีศูนยŤวัฒนธรรม 

 รายละเอียด
โครงการ 

ประเภท กลุŠมเปŜาหมาย ราคาเชŠา/ซ้ือ 
(บาท/ตร.ม.) 

พ้ืนที่
ขาย 

(ตร.ม.) 

พ้ืนที่
ทั้งหมด 
(ตร.ม.) 

ที่จอด
รถ(คัน) 

1 อาคารสํานักงาน เกรดA สํานักงานใหญŠ 
หรือสาขาของ
บริษัทไทยและ
ตŠางชาติที่ใหš
ความสําคญัดšาน
ภาพลักษณŤของ
องคŤกร 

800 32,729 62,629 651 

2 โรงแรม 4 ดาว นักทŠองเที่ยว และ
นักธุรกิจ ผูšมา
สัมมนา 

3,500 69,207 171,212 728 

3 พืน้ท่ีคšาปลีก Regional 
Center  

กลุŠมคนวยัทํางาน 
และคนท่ีอาศัยใน
พื้นที่มีรายไดš 
ปานกลาง 
ผูšโดยสารรถไฟฟŜา 

2,500 
 

8,805 

4 อาคารชุดพัก
อาศัย 

Luxury 
class 

ชาวไทยและชาว 
ตŠางชาติรายไดšสูง  

200,000 48,370 84,994 721 

 

แนวคิดหลักในการพัฒนาพ้ืนที่โครงการ จะใหšน้ําหนักในเรื่องของการเพ่ิม

ประชากร ผูšใชšงานในพ้ืนที่ และสัดสŠวนความหลากหลายของประเภทอาคารในพ้ืนที่ สอดคลšองกับ

แนวคิด TOD และจากการศึกษากรณีศึกษาสถานีประเภทจุดเปลี่ยนถŠายสัญจรระบบราง ผสมกับการ

วิเคราะหŤพ้ืนที่ทั้งทางดšานกายภาพ และดšานการตลาด อาคารประเภทที่อยูŠอาศัยรšอยละ 39.22 

อาคารสํานักงาน 29.40 พ้ืนที่คšาปลีกรšอยละ 20.09 โรงแรมรšอยละ 7.29 อาคารราชการรšอยละ 2.85 

ที่จอดรถรšอยละ 1.15 (ภาพท่ี 5.3) 
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ภาพที่ 5.3 สัดสŠวนประเภทอาคารภายในพ้ืนที่รอบสถานีหลังรวมโครงการ. 

 

(2) การจัดผังโครงการ 

การเขšาถึงอาคารตŠาง ๆ ภายในโครงการ สามารถแบŠงทางเขšาออกไดšเปŨน 

3 ทางดšวยกัน โดยจะโดยทางเขšาออกแรกจะเปŨนสŠวนที่เชื่อมระหวŠางพ้ืนที่เปŗดโลŠง พ้ืนที่จุดเปลี่ยนถŠาย

การเดินทาง อาคารสํานักงาน พ้ืนที่คšาปลีก และอาคารชุดพักอาศัย โดยจะมีพ้ืนที่เปŗดโลŠงสาธารณะ

เปŨนตัวกระจายผูšใชšงานสูŠพ้ืนที่ตŠาง ๆ ในโครงการทางเขšาที่ 1 จะเปŨนทางเขšาที่มีจํานวน และความ

หลากหลายของผูšใชšงานจํานวนมาก ทางเขšาที่ 2 จะเปŨนทางเขšาของโรงแรม และพ้ืนที่คšาปลีก สŠวน

ทางเขšาที่ 3 จะเปŨนทางเขšาของอาคารชุดพักอาศัย และโรงแรม  (ภาพท่ี 5.4) 

 
.ภาพที่ 5.4 แผนภาพแสดงการเขšาถึง และการเชื่อมตŠอของอาคาร. 
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(3) รูปแบบการเดินทางเขšาถึงพ้ืนทีภ่ายในโครงการ 

- การเขšาถึงพ้ืนที่โครงการดšวยการเดินเทšา หรือขนสŠงสาธารณะ เชŠน รถ

ประจําทาง รถแท็กซี่ การจอดรับสŠง จะมีจุดเริ่มตšนบริเวณพ้ืนที่จอดรับสŠงผูšโดยสารหนšาพ้ืนที่คšาปลีก

จะเจอกับพ้ืนที่สาธาณะซึ่งจะสามารถเดินเชื่อมเขšาสูŠอาคารในสŠวนตŠาง ๆ ไดšอยŠางสะดวกสบาย และ

เปŨนการสรšางการเขšาถึงพ้ืนที่ในสŠวนคšาปลีกไดšอีกดšวย การเดินเทšาภายในโครงการนั้นสามารถเดินทะลุ

จากหนšาโครงการบริเวณถนนรัชดาภิเษก ถึงศูนยŤวัฒนธรรมแหŠงประเทศไทยระยะทาง 380 เมตรใน

ระยะเวลา 5.6 นาที จากหนšาโครงการถึงอาคารชุดพักอาศัย 230 เมตรใชšเวลา 3.45 นาที จากหนšา

โครงการถึงโรงแรมระยะทาง 160 เมตรใชšเวลา 2.3 นาที และจากหนšาโครงการถึงอาคารสํานักงาน 

ระยะทาง 230 เมตร ใชšเวลา 1.2 นาที  

- การเขšาถึงดšวยการขนสŠงระบบราง โดยภายในพ้ืนที่จะมีทางเขšาออก 

สําหรับสถานีใหมŠ 2 ทาง ทางออกดšานในโครงการจะสามารถทะลุเขšาสูŠตัวอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่

คšาปลีกไดšโดยตรง และทางออกดšานหนšาของโครงการจะเปŨนทางออกสําหรับการเปลี่ยนรูปแบบการ

เดินทางจากขนสŠงระบบรางสูŠขนสŠงระบบรองอ่ืน ๆ และสามารถเดินเชื่อมตŠอไปยังโรงแรมไดšอีกดšวย  

- การเขšาถึงดšวยรถยนตŤสŠวนบุคคล จะมี 3 ทาง คือทางเขšาออกของโรงแรม 

และพ้ืนที่คšาปลีก สามารถทะลุออกสูŠถนนวัฒนธรรมไดš และทางเขšาออกสําหรับอาคารสํานักงานจะอยูŠ

บริเวณดšานหนšาติดถนนรัชดาภิเษก ทางออกท่ี 3 จะเปŨนทางเขšาออกของอาคารชุดพักอาศัยที่เขšาจาก

ทางถนนวัฒนธรรม  (ภาพท่ี 5.5) 
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ภาพที่ 5.5 ผังแสดงการเขšาถึงในรูปแบบตŠาง ๆ ในโครงการ.  

 

(4) การออกแบบ และปรับปรุงแกšไขแบบจําลองทางกายภาพตามแนวคิด 

TOD มาใชšในการออกแบบในหลายหัวขšอดังตŠอไปนี้  

- การเพ่ิมความหนาแนŠนของประชากร จะสามารถเพ่ิมจํานวน

ประชากรในพ้ืนที่ไดšถึง 9,015 คน นอกจากนี้ยังมีแนวโนšมในการเพ่ิมขึ้นของจํานวนผูšโดยสารสถานี

รถไฟฟŜา และจํานวนนักทŠองเที่ยวในอนาคตอีกดšวย 

- ความหลากหลายของอาคารในโครงการ ในโครงการจะมีการผสม

ระหวŠาง 4 ประเภทโครงการดšวยกัน คือ อาคารชุดพักอาศัยสŠงเริมการใชšงานชŠวงเย็นถึงเชšา อาคาร

สํานักงาน สŠงเสริมการใชšงานเวลากลางวัน โรงแรมสŠงเสริมการใชšงานตลอดวันเนื่องจากมีกิจกรรมที่

หลากหลาย และพ้ืนที่คšาปลีกจะเปŨนสŠวนรองรับการใชšงานของทั้ง 3 กิจกรรม  

- การเชื่อมตŠอของระบบขนสŠงสาธารณะ มีการจัดพ้ืนที่จุดพักคอยที่มี

การเชื่อมตŠอ จากสถานีรถไฟฟŜาโดยตรง และมีพ้ืนที่สําหรับทางเดินเทšาแยกเปŨนสัดสŠวน  
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- การจัดการเชื่อมตŠอกันระหวŠางกิจกรรมภายในพ้ืนที่ มีการเพ่ิมพ้ืนที่

เปŗดโลŠงสาธารณะระดับพ้ืนดิน และพ้ืนที่ใตšดินสําหรับการเชื่อมตŠอระหวŠางสถานีและอาคารแบบไรš

รอยตŠอ และสามารถเปŨนจุดกระจายผูšใชšงานสูŠอาคารตŠาง ๆ ภายในโครงการไดšอยŠางสะดวกรวดเร็ว  

- การเดินเทšาและทางจักรยาน จะรวมอยูŠในพ้ืนที่เปŗดโลŠงสาธารณะ

ภายในโครงการ โดยจะสามารถเชื่อมตŠอกับพ้ืนที่ทั้งโครงการ และสามารถเดินทะลุจากพ้ืนที่โครงการ

ฝŦũงถนนรัชดาภิเษก ถึงถนนวัฒนธรรมเปŨนการเปŗดโอกาสใหšผูšใชšงานจากฝŦũงถนนวัฒนธรรม ที่มีอาคาร

ศูนยŤวัฒนธรรม และอาคารสํานักงานอ่ืน ๆ ใหšสามารถเขšามาใชšงานในพ้ืนที่ไดšมากขึ้น นอกจากนั้นยัง

เปŨนการสรšางจุดเชื่อมตŠอของพ้ืนที่รอบสถานีใหšสามารถใชšงานไดšอยŠางมีศักยภาพมากข้ึน (ภาพท่ี 5.6) 

 

ภาพที่ 5.6 แสดงการใชšหลักการ TOD ในการออกแบบผังโครงการ. 
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ภาพที่ 5.7 รูปตัดโครงการ. 

  

ภาพที่ 5.8 ผังพื้นที่โครงการชั้นใตšดินบริเวณเชื่อมตŠอกับตัวสถานี. 
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ภาพที่ 5.9 ผังพื้นที่โครงการสŠวน Tower.  
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(5) การวิเคราะหŤความเปŨนไปไดšทางการเงินของโครงการ 

ในการวิเคราะหŤความเปŨนไปไดšทางการเงินของโครงการที่เหมาะสม

สําหรับการพัฒนานั้น จะสามารถแยกออกเปŨน 4 ประเภทดšวยกัน คืออาคารสํานักงาน โรงแรม พ้ืนที่

คšาปลีก และอาคารชุดพักอาศัย 

- อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšาปลีก  
ตารางที่ 5.2 

 

รายละเอียดของโครงการอาคารสํานักงาน 

สัดสŠวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสŠวน (รšอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 46,044.71 100 

พื้นที่สํานักงานใหšเชŠา (10ช้ัน) 19,252.40 41.81 

พื้นที่สัญจร 4,440.80 9.64 

พื้นที่คšาปลีก  3,334.33 7.24 

พื้นที่อาคารจอดรถ 7ช้ัน (651คัน) 19,017.18 30.36 

 

ตารางที่ 5.3 

 

สมมติฐานรายรับของอาคารสํานักงาน 

ประมาณการรายไดšของอาคาร
สํานักงาน 

ราคา 
(บาท/ตารางเมตร) 

รายไดš 
(บาทตŠอเดือน) 

รายไดš  
(บาทตŠอปŘ) 

1 รายไดšจากการเชŠาพื้นที่สํานักงาน 800 15,401,920 184,823,040 

2 รายไดšจากการเชŠาพื้นที่คšาปลีก 2,000-­2,500 8,335,825 100,029,900 

     รวมรายไดšทั้งหมดในโครงการ 284,852,940 
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ตารางที่ 5.4 

 

สมมติฐานรายจŠายของอาคารสํานักงาน 

ประมาณการรายจŠายของ
อาคารสํานักงาน 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

พ้ืนที่ 
 (ตารางเมตร) 

รายจŠาย  
(บาทตŠอปŘ) 

หมายเหตุ 

1 คŠาที่ดิน 650,000  1,701.45 1,105,942,500 ราคาตŠอตารางวา 
2 คŠากŠอสรšาง 25,000 46,044.71 741,265,510  
3 คŠาดําเนินการกŠอสรšาง 10%   74,126,551 10% ของคŠา

กŠอสรšาง 
     รวมคŠาใชšจŠายกŠอนเปŗดโครงการ 1,921,334,561  

4 คŠาใชšจŠายในการดูแล
โครงการ 

10% ของรายไดš  28,485,294  

 

- โรงแรม และพ้ืนที่คšาปลีก  

ตารางที่ 5.5 

 

รายละเอียดพื้นที่โครงการโรงแรม และพ้ืนที่คšาปลีก 

สัดสŠวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสŠวน (รšอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 177,914.04 100 

พื้นที่หšองพัก (456 หšอง) 50,332.80 28.29 

พื้นที่สัญจร 12,134.46 
 

6.12 

พื้นที่สŠวนบริการ (หšองอาหาร, สปา, รšานกาแฟ, หšองซัก
แหšง)  

81,622.58 45.88 

พื้นที่อาคารจอดรถ 8 ช้ัน (872 คัน) 24,332.02 13.68 
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ตารางที่ 5.6 

 

สมมติฐานรายรับของโรงแรม และพ้ืนที่คšาปลีก 

ประมาณการรายไดšของโรงแรม
และพื้นที่คšาปลกี 

ราคา 
(บาท) 

รายไดš 
(บาทตŠอเดือน) 

รายไดš  
(บาทตŠอปŘ) 

หมายเหตุ 

1 รายไดšจากหšองพัก (456 
หšอง) 

4,000/คืน 19,750,500 237,006,000 70% ของจํานวน
หšองพัก 

2 รายไดšจากหšองประชุม 150 29,826,180 357,914,160 150 บาท/ตารางเมตร 

3 รายไดšจากหšองอาหาร 20% 6,932,718 83,192,616 20% ของรายไดš
หšองพัก 

10% 10% ของรายไดšหšอง
ประชุม 

4 รายไดšจากการเชŠาพื้นที่คšา
ปลีก 

3,000 7,866,270 94,395,240  

5 รายไดšจากงานบริการอื่น ๆ 
(สปา, ซักรีด, Minibar) 

5% 6,583,500 79,002,000 5% จากรายไดšหšองพัก 

     รวมรายไดšทั้งหมดในโครงการ 850,249,548  
 

ตารางที่ 5.7 

 

สมมติฐานรายจŠายของโรงแรม และพ้ืนที่คšาปลีก 

ประมาณการรายจŠายของ
โรงแรมและพ้ืนที่คšาปลีก 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

รายจŠาย 
(บาทตŠอเดือน) 

รายจŠาย  
(บาทตŠอปŘ) 

หมายเหตุ 

1 คŠาที่ดิน 650,000   1,427,173,150 ราคาตŠอตาราง
วา 

2 คŠากŠอสรšาง 25,000  5,099,978,730  
3 คŠาดําเนินการกŠอสรšาง 10%   509,997,873 10% ของคŠา

กŠอสรšาง 
     รวมคŠาใชšจŠายกŠอนเปŗดโครงการ 8,963,531,125  
4 คŠาใชšจŠายในการดูแล

โครงการ 
10%   85,024,954 10% ของ

รายไดš 
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- อาคารชุดพักอาศัย 

ตารางที่ 5.8 

 

รายละเอียดพื้นที่โครงการอาคารชุดพักอาศัย 

สัดสŠวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสŠวน (รšอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 75,932.55 100 

พื้นที่หšองพัก (785 หšอง) 44,736.83 58.9 

พื้นที่สัญจร 8,921.32 11.7 

พื้นที่สŠวนบริการ (หšองออกกําลังกาย, สระวŠายน้ํา, หšอง
ทํางาน, ซาวนŠา, พ้ืนท่ีสวน)  

4,353.17 5.7 

พื้นที่อาคารจอดรถ 4 ช้ัน (571 คัน)  17,921.23 23.6 

 

ตารางที่ 5.9 

 

สมมติฐานรายรับของอาคารชุดพักอาศัย 

ประมาณการรายไดšของอาคาร
ชุดพักอาศัย (32 ชั้น) 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

รายไดš 
(บาทตŠอ
เดือน) 

รายไดšตŠอปŘ  
(บาทตŠอปŘ) 

หมายเหตุ 

1 รายไดšจากการขายหšองชุด  200,000  9,783,131,340 เพิ่มราคา 30,000
บาท/3ชั้น 

 

ตารางที่ 5.10 

 

สมมติฐานรายจŠายของอาคารชุดพักอาศัย 

ประมาณการรายจŠายของ
อาคารชุดพักอาศัย (29 ชั้น) 

ราคา (บาท) พ้ืนที่ 
(ตารางเมตร) 

รายจŠาย  
(บาทตŠอปŘ) 

หมายเหตุ 

1 คŠาที่ดิน 650,000  2,738.99 1,780,343,500 ตŠอตารางวา 
2 คŠากŠอสรšางอาคาร 25,000 58,011.32 1,450,283,000  
3 คŠากŠอสรšางอาคารจอดรถ 7,000 17,921.23 125,448,610  
4 คŠาตกแตŠง Lobby และ

พื้นที่สŠวนบริการ 
2,00,000  2,000,000  
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ประมาณการรายจŠายของ
อาคารชุดพักอาศัย (29 ชั้น) 

ราคา (บาท) พ้ืนที่ 
(ตารางเมตร) 

รายจŠาย  
(บาทตŠอปŘ ) 

หมายเหตุ 

5 คŠาสํานักงานขาย 3,000,000  3,000,000  
6 คŠางานสาธาณปูโภคอื่น ๆ 87,272,600  87,272,600  
7 คŠาเครื่องปรับอากาศ 20,000  15,700,000 785 หšอง 
8 งานเพิ่มอื่น ๆ 5%  78,786,580 5% คŠา

กŠอสรšาง 
9 คŠาธรรมเนียมตŠาง ๆ 151,744,459.50  130,518,355.34  
10 คŠาดําเนินการกŠอสรšาง 45,435,309.75   38,461,018.38  
     รวมคŠาใชšจŠายกŠอนเปŗดโครงการ 3,711,813,664.22  
11 คŠาใชšจŠายในการบริหาร

โครงการ 
2,155,000.00  2,155,000.00  

12 คŠาใชšจŠายทางการตลาด 455,240,910.30  455,240,910.30  
     รวมคŠาใชšจŠายหลังเปŗดโครงการ 457,395,910.30  

   
4) สรุปผลการวิเคราะหŤความปŨนไปไดšทางการเงินของอาคารแตŠละประเภท

ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่สถานีศูนยŤวัฒนธรรม 

ตารางที่ 5.11 

 

สรุปวิเคราะหŤความเปŨนไปไดšทางการเงินของอาคารแตŠละประเภท 

อาคารสํานักงาน 
มูลคŠาปŦจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) 448,648,598.52 

IRR 6% 
ระยะเวลาคืนทุน 12 ปŘ 

โรงแรม และพื้นท่ีคšาปลีก 
มูลคŠาปŦจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) 1,711,187,030.65 

IRR 15% 
ระยะเวลาคืนทุน 8 ปŘ 

อาคารชุดพักอาศัย 
มูลคŠาปŦจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) 1,847,262,615.25 

IRR 7% 
ปŗดการขาย 35 เดือน 

 

จากตารางสมมติฐานรายไดšและตšนทุนของโครงการอาคารสํานักงาน มีระยะเวลาใน

การคืนทุนของโครงการอยูŠที่ 12 ปŘ เมื่อวิเคราะหŤความนŠาลงทุนภายในโครงการมีคŠา IRR รšอยละ 6  
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โรงแรม และพ้ืนที่คšาปลีกนั้นจะมีระยะเวลาในการคืนทุนของโครงการอยูŠที่ 8 ปŘ เมื่อวิเคราะหŤความนŠา

ลงทุนภายในโครงการมีคŠา IRR รšอยละ 15 และมีคŠา NPV 1,711,187,030.65 บาท แสดงถึงศักยภาพ

ของการลงทุนในโครงการมีแนวโนšมในการลงทุนสูง ในสŠวนของของโครงการชุดพักอาศัย มีNPV 

1,847,262,615.25 บาท จากการประมาณการอัตราการขายอาคารชุดพักอาศัยภายในพ้ืนที่ สามารถ

คาดการณŤไดšวŠาอาคารชุดพักอาศัยจะมีอัตราการขายหมดในระยะเวลา 35  เดือน  

 

5.2 ขšอเสนอแนะ 

5.2.1 ขšอเสนอแนะตŠอการพัฒนาโครงการแกŠภาครัฐ และเอกชน 

(1) ความสามารถในการกŠอสรšางอาคารในพ้ืนที่รอบสถานี 

 พ้ืนที่บริเวณรอบสถานีจุดเปลี่ยนถŠายสัญจร ควรเปŨนพ้ืนที่ที่มีความ

หนาแนŠนของประชากร และมีความหลากหลายในพ้ืนที่สูงมาก แตŠปŦจจุบันกฎหมายผังเมืองที่เปŨน

ขšอกําหนดสัดสŠวนในการกŠอสรšางอาคารตŠอพื้นที่นั้น ยังมีสัดสŠวนที่นšอยเม่ือเทียบกับศักยภาพท่ีสามารถ

พัฒนาไดšของพ้ืนที่รอบสถานี ดังนั้นควรมีการเพ่ิมสัดสŠวนของ FAR ภายในพ้ืนที่ 500 เมตรรอบสถานี

ใหšมีอัตราสŠวนที่มากกวŠาพ้ืนที่อ่ืน ๆ เพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการพัฒนาพ้ืนที่ เพ่ิมความหนาแนŠนในการใชš

งานของทั้งประชากรอยูŠอาศัย ประชากรแฝงใน และจํานวนผูšโดยสารในพ้ืนที่ ซึ่งจะสŠงผลทําใหšเกิด

รายไดšของคนในพื้นที่ เกิดเปŨนพ้ืนที่เศรษฐกิจ เกิดการพัฒนาในพ้ืนที่อยŠางตŠอเนื่อง และควรมีขšอจํากัด

ของอาคารแตŠละประเภทที่สามารถกŠอสรšางไดšภายในพ้ืนที่ หากสอดคลšองกับลักษณะทางกายภาพ

ภายในพ้ืนที่จะยิ่งไดšสัดสŠวนในการกŠอสรšางที่สูงขึ้น  

(2) การออกแบบการเชื่อมตŠอระหวŠางสถานี และโครงการโดยรอบ  

 เนื่องจากในพ้ืนที่ศึกษานั้นไมŠมีการเชื่อมตŠอของตัวสถานี และอาคาร

ภายในพ้ืนที่โดยตรง ซึ่งเปŨนการลดศักยภาพของการใชšพ้ืนที่ และการสŠงเสริมธุรกิจภายในพ้ืนที่ ดังนั้น

สถานีที่จะเกิดขึ้นในอนาคตนั้นควรมีการพิจารณา และศึกษาดšานการพัฒนาของโครงการที่จะเกิดขึ้น

บริเวณเหนือพ้ืนที่สถานี เพ่ือสรšางขšอตกลงในการเชื่อมตŠอระหวŠางสถานี และโครงการ เพ่ือสŠงเสริมทั้ง

ดšานความสะดวกในการเดินทางใหšกับผูšใชšงานพ้ืนที่ สŠงเสริมดšานธุรกิจทั้งเจšาของโครงการ เปŨนการ
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สรšางรายไดšของพ้ืนที่บริเวณจุดเชื่อมตŠอที่สามารถทําเปŨนรšานคšาปลีก สามารถเก็บคŠาเชื่อมตŠอกับ

โครงการเหนื่อพ้ืนที่สถานีไดšอีกดšวย 

(3) การศึกษาตลาดในการวิเคราะหŤโครงการ 

ในการพัฒนาโครงการในเชิงอสังหาริมทรัพยŤควรมีการศึกษา อุปสงคŤ

อุปทานของตลาดในพ้ืนที่อยŠางละเอียด ควรแบŠงประเภทของคูŠแขŠงในแตŠละระดับของโครงการอยŠาง

ชัดเจน เพ่ือสามารถนํามาเปรียบเทียบไดšตรงประเด็น และควรมีการแบŠงเฟสโครงการในการพัฒนา 

โดยเฟสแรกจะเริ่มจากประเภทอาคารที่สามารถดึงคนเขšามาใชšงานในพ้ืนที่ไดšมาก หรือเพ่ิมจํานวน

ประชากรอยูŠอาศัยในพ้ืนที่ มีผลตอบแทนสูงและรวดเร็วเชŠน อาคารชุดพักอาศัย เฟสถัดมาจะเปŨน

โครงการที่สามารถเพ่ิมประชากรแฝงภายในพ้ืนที่ และมีผลตอบแทนที่นšอยลงมา  

5.2.2 ขšอเสนอตŠองานวิจัยในอนาคต 

เนื่องจากปŦจจุบันรัฐบาลไดšมีโครงการในการพัฒนาขนสŠงระบบรางเพ่ือใหš

สามารถครอบคลุมพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ซึ่งหากรัฐบาลและหนŠวยงานเอกชนยังไมŠ

ตระหนักถึงความสําคัญในการวางแผนการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือใหšโครงการตŠาง ๆ สอดคลšองกับรูปแบบ

ของพ้ืนที่รอบสถานี ตลอดจนรูปแบบการพัฒนาเมืองในอนาคต จะสŠงผลทําใหšเกิดปŦญหาในการพัฒนา

พ้ืนที่ ทั้งในเรื่องของการเชื่อมตŠอพ้ืนที่โครงการ กับตัวสถานีหากไมŠมีการวางแผนก็จะสŠงผลตŠอตšนทุน

ของผูšประกอบการ ที่จะสิ้นเปลืองคŠาใชšจŠายเพ่ิมเติมในภายหลัง หรือเมื่อสถานีไมŠเชื่อมตŠอกับโครงการ

ไมŠมีการวางรูปแบบทางเดินเทšา ทางจักรยานพ้ืนที่สาธารณะสําหรับรองรับผูšโดยสาร ผูšใชšงานสถานที่

จํานวนมากนั้นก็จะสŠงผลทําใหšไมŠสามารถใชšงานพ้ืนที่ไดšอยŠางเต็มประสิทธิภาพ จากงานวิจัยนี้ ผูšวิจัยมี

ขšอเสนอแนะสําหรับวิจัยในอนาคตดังนี้ 

ในการวิจัยในอนาคตควรมีการศึกษาเพ่ิมเติมถึงการจัดรูปที่ดินในพ้ืนที่

ขšางเคียง เพ่ือเปŨนการเพ่ิมมูลคŠาใหšกับพ้ืนที่เนื่องจากในกรณีที่สามารถจัดรูปที่ดินใหมŠไดšนั้นอาจสŠงผล

ใหšเกิดการเชื่อมตŠอกับพ้ืนที่โดยรอบของสถานีไดšมากข้ึน ทําใหšมูลคŠาทั้งในดšานการลงทุน และดšานการ

พัฒนาเมืองเพ่ิมมากข้ึน 
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ในการวิจัยครั้งนี้ขาดการเก็บขšอมูลดšานพฤติกรรมการใชšงานของคนในพ้ืนที่

อยŠางละเอียด งานวิจัยในอนาคตควรมีการใหšความสําคัญของประเภทผูšใชšงาน รูปแบบการใชšงานใน

พ้ืนที่ การเลือกใชšขนสŠงสาธารณะในพ้ืนที่ ความถี่ในการใชšงาน เพ่ือสามารถนํามาวิเคราะหŤเพ่ือ

สามารถออกแบบโครงการเพื่อตอบสนองกับผูšใชšงานอยŠางถูกตšอง 

เกณฑŤในการคัดเลือกพ้ืนที่ในงานวิจัยชิ้นนี้ จะเปŨนการคัดเลือกพ้ืนที่ที่มีความ

พรšอมในการพัฒนาอยูŠแลšว เพ่ือสามารถตŠอยอดการพัฒนาพ้ืนที่ และเสนอแนวทางในการเพ่ิมมูลคŠา

ใหšกับพ้ืนที่มากยิ่งขึ้น หากมีการนําไปตŠอยอดควรคํานึงถึงขšอจํากัดในการคัดเลือก 
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ภาคผนวก ก 
แบบประเมินจากผูšเชี่ยวชาญ 

แบบสัมภาษณŤ สําหรับการประเมินแบบจากผูšเช่ียวชาญ 

เร่ือง การประยุกตŤใชšแนวคิดในการพัฒนาพื้นท่ีรอบสถานีขนสŠง (TOD) เพ่ือประเมิน
ความสามารถในการพัฒนาพื้นท่ีรอบสถานีจุดเปล่ียนถŠายสัญจรของการขนสŠงระบบราง 

 

Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University Master of Architecture of Architecture Program 

คณะสถาปŦตยกรรมศาสตรŤและการผังเมือง มหาวิทยาลยัธรรมศาสตรŤ ศูนยŤรังสิต ปทุมธาน ี 
โทรศัพทŤ+ :66 (0) 2986 9434, +66 (0) 2986 9605-6 โทรสาร+ :66 (0) 2986 8067  อีเมลŤ: info@ap.tu.ac.th   

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

คําชี้แจง : แบบประเมินชุดนี้เปŨนการสํารวจเพ่ือประกอบการทําวิทยานิพนธŤระดับปริญญาโท สาขา 
บริหารงานสถาปŦตยกรรม คณะสถาปŦตยกรรมศาสตรŤและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรŤ 

แบบประเมินชุดนี้ใชšสําหรับสอบถามผูšเชี่ยวชาญเกี่ยวกับการประเมินความเปŨนไปไดš และความ
เหมาะสมในการพัฒนาโครงการ Mix-use บริเวณสถานีศูนยŤวัฒนธรรมโดยแบŠงเปŨน 4 สŠวนดังนี้ 

 สŠวนที่ 1 แนวคิดและความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการ 

 สŠวนที่ 2 การจัดสัดสŠวนพื้นที่ในโครงการ และรายละเอียดโครงการ (แบบจําลองที่ 1) 

 สŠวนที่ 3 การจัดสัดสŠวนพื้นที่ในโครงการ และรายละเอียดโครงการ (แบบจําลองที่ 2) 

 สŠวนที่ 4 ขšอเสนอแนะ และแนวทางในการพัฒนาการออกแบบ 

 ขšอมูลที่ไดšจากแบบประเมินนี้จะใชšประโยชนŤในเชิงวิชาการ และการศึกษาเทŠานั้ นเพ่ือใหšไดš
ขšอมูลที่เปŨนประโยชนŤตŠอการศึกษามากที่สุด ขอความกรุณาทŠานระบุคําตอบที่ตรงกับความคิดเห็นของ
ทŠานมากที่สุด 

น.ส. ศุภัจฉรา  จริงจิตร 

นักศึกษาปริญญาโท 

คณะสถาปŦตยกรรมศาสตรŤและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาตรŤ 
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�¦³ª�́·�¼oÁ�̧¥ª�µ�
�Îµ�̧Â�� �¦»�µ�¦°��o°�ªµ¤Ä®o�¦��oª�

1. Â�ª�·�Â¨³�ªµ¤Á®¤µ³­¤Ä��µ¦¡�́�µÃ�¦��µ¦

�¤̧µ� �¸ ¡°Ä�o N/A

1.1 Â�ª�·��µ¦Á¨º°��ÎµÁ¨��̧�́
      - ��́°¥¼nÄ�Á��¡º��Á̧¤º°���́Ä�
      - �ªµ¤®�µÂ�n��°��¦³�µ�¦Ä�¡º��¤̧µ��ªnµ 20,000 ��/ª�́
      - ¤�̧ªµ¤®¨µ�®¨µ¥�°�¡º�� ̧

      - ��®¤µ¥Â¨³�o°�Îµ��́Ä��µ¦¡�́�µ�°�¡º��¸
�o°Á­�°Â�³
.......................................................................................................

.........................................................................................................................

1.2 �µ¦�Îµ®��Â�ª�·�Ä�Ã�¦��µ¦
       - Â�ª�·��µ¦­¦oµ�¡º��­̧�µ�¸«¼�¥rª�́��¦¦¤Ä®o­µ¤µ¦�¦°�¦�́�µ¦
          Á�·�Á�È�¡º�� ̧NEW CBD Ä�°�µ��
       - Â�ª�·��µ¦¡�́�µ¡º��¦̧°�­�µ�¸«¼�¥rª�́��¦¦¤ Ä®o­µ¤µ¦��°�
          ¦�́�µ¤Â�ª�·��µ¦¡�́�µ¡º��¦̧°�­�µ�¸��­n� (TOD)

�o°Á­�°Â�³
.......................................................................................................

.........................................................................................................................

...

�º° - �µ¤­�»¨ : ………………………………..............................................… °µ¥» : ......... �̧   Á¡« : ….......

�¦·¬�́/®�nª¥�µ� : ................................................................................. �ÎµÂ®�n� : …………….......…….......

�ªµ¤­¤́¡�́�r��́®ª́�o°�¦³Á¤·� ........................................................................................................................

­nª��̧ 1 ¦µ¥¨³Á°̧¥�Ã�¦��µ¦
�Îµ�̧Â�� Ã�¦��¦°�Â��­¤́£µ¬�r�µ¤�¦·� Â¨³�ÎµÁ�¦º°�®¤µ¥ ¥ ¨�Ä��µ¦µ��µ¤�ªµ¤Á®¤µ³­¤

®ª́�o°�¦³Á¤·�
¦³��́�ªµ¤Á®¤µ³­¤
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�¤̧µ� �¸ ¡°Ä�o N/A

1.3 �ªµ¤Á®¤µ³­¤�°���̧�́Ã�¦��µ¦
       - �ÎµÁ¨Á®¤µ³­¤��́�µ¦¨��»� 

       - �µ¦�¤�µ�¤�­̧³�ª�
       - «�́¥£µ¡Ä��µ¦Ä�o�µ�¡º��¸
�o°Á­�°Â�³.......................................................................................
.........................................................................................................

1.4 �ªµ¤Á®¤µ³­¤Ä��µ¦­¦oµ�Ã�¦��µ¦ MIX-USE

       - °µ�µ¦­Îµ��́�µ�
       -  ¡º���̧oµ�¨�̧
       - Ã¦�Â¦¤
       - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́
�o°Á­�°Â�³.....................................................................................
........................................................................................................

�¤̧µ� �¸ ¡°Ä�o N/A

2.1 �µ¦ªµ���́Ã�¦��µ¦
       - �ªµ¤­¤́¡�́�r�°��µ¦Â�n�­�́­nª�£µ¥Ä�¡º���̧�́¡º���̧oµ�Á�¥̧�
       - �ªµ¤Á®¤µ³­¤Ä��µ¦Â�n�­�́­nª� Â¨³�ªµ¤­¤́¡�́�r£µ¥Ä�Ã�¦��µ¦
�o°Á­�°Â�³
...........................................................................................................

.........................................................................................................................

.......

2. �µ¦��́­�́­nª�¡º��Ä̧�Ã�¦��µ¦ Â¨³¦µ¥¨³Á°¥̧�Ã�¦��µ¦ (Â���Îµ¨°�� ̧1)

®ª́�o°�¦³Á¤·�
¦³��́�ªµ¤Á®¤µ³­¤

®ª́�o°�¦³Á¤·�
¦³��́�ªµ¤Á®¤µ³­¤
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�¤̧µ� �¸ ¡°Ä�o N/A

2.3 �µ¦��́­�́­nª�£µ¥Ä�Ã�¦��µ¦
    - °µ�µ¦­Îµ��́�µ� + ¡º���̧oµ�¨�̧ 149,622.80 �µ¦µ�Á¤�¦ (52.64%)

    - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́ 1 (26 ��́) ¡º�� ̧85,274.67 �µ¦µ�Á¤�¦ (30.00%)

    - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́ 2 (19 ��́) ¡º�� ̧49,344.71 �µ¦µ�Á¤�¦ (17.36%)

�o°Á­�°Â�³
........................................................................................................

.........................................................................................................................

....

  2.2 �µ¦ªµ�Á­o��µ��µ¦�¤�µ�¤ Â¨³�µ¦Á�oµ�¹�¡º��­̧nª��nµ�Ç £µ¥Ä�
Ã�¦��µ¦
       (1) �µ¦Á�oµ�¹��oª¥�µ¦Á�·�Á�oµ
           - °µ�µ¦­Îµ��́�µ�
           - ¡º���̧oµ�¨�̧
           - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́ 1 

           - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́ 2

        (2) �µ¦Á�oµ�¹��µ���­n�¦³��¦µ�
           - °µ�µ¦­Îµ��́�µ�
           - ¡º���̧oµ�¨�̧
           - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́ 1 

           - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́ 2

          (3) �µ¦Á�oµ�¹��µ�¦��¦³�Îµ�µ�
           - °µ�µ¦­Îµ��́�µ�
           - ¡º���̧oµ�¨�̧
           - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́ 1 

           - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́ 2

          (4) �µ¦Á�oµ�¹��oª¥¦�­nª��»��¨
           - °µ�µ¦­Îµ��́�µ�
           - ¡º���̧oµ�¨�̧
           - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́ 1 

           - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́ 2

®ª́�o°�¦³Á¤·�
¦³��́�ªµ¤Á®¤µ³­¤
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�¤̧µ� �¸ ¡°Ä�o N/A

2.4 �ªµ¤Á®¤µ³­¤Ä��µ¦¨��»� (Feasibility)

       - °µ�µ¦­Îµ��́�µ�
       - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́ 1 (26 ��́)

       - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́ 2 (19 ��́)

�o°Á­�°Â�³
........................................................................................................

.........................................................................................................................

....

�¤̧µ� �¸ ¡°Ä�o N/A

3.1 �µ¦ªµ���́Ã�¦��µ¦
       - �ªµ¤­¤́¡�́�r�°��µ¦Â�n�­�́­nª�£µ¥Ä�¡º���̧�́¡º���̧oµ�Á�¥̧�
       - �ªµ¤Á®¤µ³­¤Ä��µ¦Â�n�­�́­nª� Â¨³�ªµ¤­¤́¡�́�r£µ¥Ä�  

         Ã�¦��µ¦
�o°Á­�°Â�³
........................................................................................................

.........................................................................................................................

®ª́�o°�¦³Á¤·�
¦³��́�ªµ¤Á®¤µ³­¤

3. �µ¦��́­�́­nª�¡º��Ä̧�Ã�¦��µ¦ Â¨³¦µ¥¨³Á°¥̧�Ã�¦��µ¦ (Â���Îµ¨°�� ̧2)

®ª́�o°�¦³Á¤·�
¦³��́�ªµ¤Á®¤µ³­¤
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�¤̧µ� �¸ ¡°Ä�o N/A

3.3 �µ¦��́­�́­nª�£µ¥Ä�Ã�¦��µ¦
       - °µ�µ¦­Îµ��́�µ� ¡º���̧n°­¦oµ� 62,629.95 �µ¦µ�Á¤�¦ (21.26%)

       - Ã¦�Â¦¤ 4 �µª Â¨³¡º���̧oµ�¨�̧  146,912048 �µ¦µ�Á¤�¦ (49.88%)

       - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́  ¡º���̧n°­¦oµ� 70,573 �µ�¦µ�Á¤�¦ (28.86%)

�o°Á­�°Â�³
........................................................................................................

.........................................................................................................................

.....

®ª́�o°�¦³Á¤·�
¦³��́�ªµ¤Á®¤µ³­¤

  3.2 �µ¦ªµ�Á­o��µ��µ¦�¤�µ�¤ Â¨³�µ¦Á�oµ�¹�¡º��­̧nª��nµ�Ç £µ¥Ä�
Ã�¦��µ¦
       (1) �µ¦Á�oµ�¹��oª¥�µ¦Á�·�Á�oµ
           - °µ�µ¦­Îµ��́�µ�
           - ¡º���̧oµ�¨�̧
           - Ã¦�Á¦¤
           - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́
        (2) �µ¦Á�oµ�¹��µ���­n�¦³��¦µ�
           - °µ�µ¦­Îµ��́�µ�
           - ¡º���̧oµ�¨�̧
           - Ã¦�Á¦¤
           - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́
          (3) �µ¦Á�oµ�¹��µ�¦��¦³�Îµ�µ�
           - °µ�µ¦­Îµ��́�µ�
           - ¡º���̧oµ�¨�̧
           - Ã¦�Á¦¤
           - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́
          (4) �µ¦Á�oµ�¹��oª¥¦�­nª��»��¨
           - °µ�µ¦­Îµ��́�µ�
           - ¡º���̧oµ�¨�̧
           - Ã¦�Á¦¤
           - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́



�¤̧µ� �¸ ¡°Ä�o N/A

3.4 �ªµ¤Á®¤µ³­¤Ä��µ¦¨��»� (feasibility)

       - °µ�µ¦­Îµ��́�µ�
       - Ã¦�Â¦¤ Â¨³ ¡º���̧oµ�¨�̧
       - °µ�µ¦�»�¡�́°µ«¥́
�o°Á­�°Â�³
........................................................................................................

.........................................................................................................................

.....

®ª́�o°�¦³Á¤·�
¦³��́�ªµ¤Á®¤µ³­¤
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สŠวนที่ 4 ขšอเสนอแนะ และแนวทางในการพัฒนาการออกแบบ 

1. ขšอเสนอแนะ 

1.1  สัดสัดสŠวนในการพัฒนาโครงการในแบบจําลองที่ 1 (อาคารสํานักงาน พ้ืนที่คšาปลีก และ
อาคารชุดพักอาศัย 

....................................................................................................................................
................................................................................................................................. ...............................
................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................ 

1.2  ความคุšมทุนในการพัฒนาโครงการในแบบจําลองที่ 1 (อาคารสํานักงาน พ้ืนที่คšาปลีก 
และอาคารชุดพักอาศัย 
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ภาคผนวก ข 
ตารางวิเคราะหŤความเปŨนไปไดšทางการเงิน  

ตารางวิเคราะหŤความเปŨนไปไดšทางการเงินจะสามารถแบŠงเปŨน 3 แบบจําลองดšวยกัน ดังนี้ 

(1) แบบจําลองทางกายภาพ 1 จะประกอบไปดšวยโครงการ 3 ประเภทดšวยกันคือ  

- อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšาปลีก 

- อาคารชุดพักอาศัย 1 ระดับ High Class 

- อาคารชุดพักอาศัย 2 ระดับ Luxury Class 

(2) แบบจําลองทางกายภาพ 2 จะประกอบไปดšวยโครงการ 4 ประเภทดšวยกันคือ 

- อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšาปลีก 

- โรงแรม และพ้ืนที่คšาปลีก 

- อาคารชุดพักอาศัย ระดับ Luxury Class 

(3) แบบจําลองทางกายภาพที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการ (ปรับปรุงจาก แบบจําลองทาง

กายภาพท่ี 2) จะประกอบไปดšวยโครงการ 4 ประเภทดšวยกันคือ 

- อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คšาปลีก 

- โรงแรม และพ้ืนที่คšาปลีก 

- อาคารชุดพักอาศัย ระดับ Luxury Class 
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ประวัติผูšเขียน 

 

ชื่อ     นางสาวศุภัจฉรา จริงจิตร 

วันเดือนปŘเกิด    21 ธันวาคม พ.ศ. 2534 

วุฒิการศึกษา ปŘการศึกษา 2556: วิทยาศาสตรŤบัณฑิต (สถาปŦตยกรรม) 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรŤ 

ทุนการศึกษา ปŘงบประมาณ 2559: ทุนสนับสนุนงานวิจัย ประเภททุน
วิจัยทั่วไป สําหรับนักศึกษาระดับบัณฑิตศึกษา กองทุน
วิจัย มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรŤ 

 

ผลงานทางวิชาการ 

ศุภัจฉรา จริงจิตร, และ ศิวาพร กลิ่นมาลัย. (กรกฎาคม 2559). การประยุกตŤใชšแนวคิดในการพัฒนา
พ้ืนที่รอบสถานีขนสŠง (TOD) เพ่ือวิเคราะหŤความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจุด
เปลี่ยนถŠายสัญจรของการขนสŠงระบบราง. การประชุมวิชาการ Built Environment 
Research Associates Conferenceครั้งที่ 7 ประจําปŘ2559 (BEREC7, 2016), คณะ
สถาปŦตยกรรมศาสตรŤ และการผังเมือง, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรŤ, ปทุมธานี 
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