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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) 

 

หนาแนนของประชากรแฝง 20,000 คนตอวัน (3) มีความหลากหลายของประเภทอาคารในพ้ืนที่รอบ
สถานี (4) ขอจํากัดของการพัฒนาในพ้ืนที่ 

 ผลการวิจัยดานการจัดสัดสวนพ้ืนที่ ตามแนวคิด TOD และการวิเคราะหความ
ตองการในตลาดนั้น ในพ้ืนที่ 25 ไร 1 งาน 36 ตาราวา ของบริษัท กรุงเทพดุสิตเวชการ จํากัด
(มหาชน) จะมีสัดสวนของพ้ืนที่เปน โรงแรม 4 ดาวรอยละ 47.82 อาคารชุดพักอาศัยระดับ Luxury 

Class รอยละ 25.31 อาคารสํานักงานเกรด A รอยละ 15.35 พ้ืนที่คาปลีกที่เนนพ้ืนที่สําหรับทํา
กิจกรรม และตอบรับความตองการของคนยุคใหมรอยละ 11.52 ซึ่งการวางผังโครงการจะเปนการ
ออกแบบที่สงเสริมการเขาถึงพ้ืนที่ในแตละสวนไดอยางสะดวก สงเสริมการเดินเทาในพ้ืนที่โดย
สามารถเขาถึงทุกกิจกรรมไดอยางสะดวกและรวดเร็ว นอกจากนั้นยังเปนการเชื่อมตอกันของพ้ืนที่
โครงการและพ้ืนที่โดยรอบอีกดวย  

 

คําสําคัญ: การพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสง, สถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบราง, การวิเคราะห
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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กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้สามารถส าเร็จลุล่วงไปด้วยดี เนื่องจากได้รับความอนุเคราะห์ในการ
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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5.4  สมมุติฐานรายจายของอาคารสํานักงาน 159 
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    1.3   ขอบเขตงานวิจัย 6 

    2.1   สถานีขนสงระบบรางในปจจุบัน 15 

2.2   โครงการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีบางซื่อ 19 

    2.3   frontage ทีเ่ชื่อมตอกับทางเดินเทาผานการมองเห็น 21 

    2.4   พ้ืนที่สําหรับจักรยานสําหรับสถานี  20 

2.5   การแบง block และลักาณะการเชื่อมตอถึงกันของพ้ืนที่ 23 

2.6   ระยะการเชื่อมตอระหวางสถานีขนสงกับอาคารในพ้ืนที่รอบสถานี 24 

2.7   รูปแบบของที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 25 

2.8   การเชื่อมตอของตัวสถานีกับบริบทรอบขาง 26 

2.9 การใชพื้นท่ีสําหรับอาคารที่จอดรถสาธารณะ 26 

2.10 การเปลี่ยนแปลงราคาท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร ปพ.ศ. 2528-2556 37 

2.11 การประยุกตใชแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีชองฮองกง 42 

2.12 ความหนาแนนของประชากรในพ้ืนที่สถานี 45 

2.13 เปรียบเทียบการมีโครงการกับการไมมีโครงการ 46 

2.14 การเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ของยานชิบูยา 47 

2.15 การเชื่อมตอของระบบรางและพ้ืนที่รอบสถานีชิบูยา 48 

2.16 การจัดเสนทางสัญจรของคนในพ้ืนที่เปดโลงสาธารณะ สถานีชิบูยา 48 

2.17 สัดสวนการใชประโยชนที่ดิน สถานีชิบูยา 49 

2.18 ผังแสดงสิ่งอํานวยความสะดวกรอบสถานีโตเกียว 50 

2.19 สัดสวนการใชประโยชนที่ดิน สถานีโตเกียว 51 

2.20 การเชื่อมตอจากสถานีถึงอาคารในโครงการ สถานีเกาลูน 52 

2.21 สัดสวนการใชประโยชนที่ดิน สถานีเกาลูน 52 

2.22 ผังแสดงการเชื่อมตอขนสงระบบรางของประเทศญี่ปุน 53 

2.23 สัดสวนการใชประโยชนที่ดิน สถานีคาวาซากิ 54 

2.24 สัดสวนเฉลี่ยของการใชประโยชนที่ดินในพ้ืนที่รอบสถานีจากกรณีศึกษาทั้ง 4 สถานี 55 
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2.25 ผังแสดงการใชประโยชนในพื้นท่ี กรณีศึกษาสถานีสยาม 56 

2.26 ภาพแสดงการพัฒนาในพ้ืนที่รอบสถานีสยาม 57 

2.27 ผังแสดงการใชประโยชนในพื้นท่ี กรณีศึกษาสถานีสีลม-ศาลาแดง 58 

2.28 ภาพแสดงการพัฒนาในพ้ืนที่รอบสถานีสีลม-ศาลาแดง 60 

2.29 ผังแสดงการใชประโยชนในพื้นท่ี กรณีศึกษาสถานีอโศก-สุขุมวิท 61 

2.30 ภาพแสดงการพัฒนาในพ้ืนที่รอบสถานีอโศก-สุขุมวิท 62 

2.31 ภาพแสดงการพัฒนาในพ้ืนที่รอบสถานีจตุจักร-หมอชิต 63 

2.32 ภาพแสดงการพัฒนาในพ้ืนที่รอบสถานีจตุจักร-หมอชิต 65 

3.1   แผนภาพแสดงกระบวนการแบงกลุมและเลือกพ้ืนที่ในการศึกษา 70 

3.2   แผนภาพแสดงกระบวนการนําเสนอแบบจําลองและประเมินผล 71 

3.3   แผนภาพแสดงการคัดเลือกกลุมตัวอยาง 72 

3.4   เกณฑในการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา 73 

4.1   ผังสัดสวนการใชพื้นที่รอบสถานีศูนยวัฒนธรรม 81 

4.2   กราฟแสดงสัดสวนการใชพ้ืนที่รอบสถานีศูนยวัฒนธรรม 82 

4.3   ผังแสดงพ้ืนที่ศึกษาสถานีศูนยวัฒนธรรม 83 

4.4   ผังแสดงการใชประโยชนที่ดิน 85 

4.5   ขนาดถนนสาธารณะโดยรอบอาคาร 86 

4.6   ผังแสดงระยะหาง 100 เมตร รอบศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย 88 

4.7   ผังแสดงระยะรน และระยะตามกฎหมาย 100 เมตรรอบศูนยวัฒนธรรม 89 

4.8   ความสูงอาคารที่สามารถสรางได 90 

4.9   ผังแสดงทางเชื่อมตอระหวางตัวสถานีกับพื้นที่โดยรอบ 93 

4.10 ผังแสดงมุมมองจากพ้ืนที่ศึกษา 94 

4.11 ความตองการคอนโดมิเนียมแบงตามพ้ืนที่ 96 

4.12 อัตราการความตองการซื้อ ความตองการขาย และราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย 97 

4.13 อาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตรจากสถานีศูนยวัฒนธรรม 99 

4.14 กราฟแสดง Positioning ของโครงการชุดพักอาศัย 100 
4.15 การเกิดขึ้นของอาคารสํานักงานใหเชาในกรุงเทพมหานคร 101 

4.16 กราฟเปรียบเทียบอัตราการซื้อและอัตราการขายของอาคารสํานักงานใหเชา 101 

4.17 อาคารสํานักงานในรัศมี 500 เมตรจากสถานีศูนยวัฒนธรรม 103 

4.18 กราฟแสดง Positioning ของโครงการสํานักงาน 104 
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4.19 กราฟแสดงพ้ืนที่ทั้งหมดของศูนยการคา พ้ืนที่ที่มีการเชา และอัตราการเชาเฉลี่ย 105 

4.20 กราฟแสดงอัตราการเชาพ้ืนที่ และอัตราคาเชาพื้นที่ของศูนยการคา 106 

4.21 ศูนยการคาในรัศมี 1 กิโลเมตรจากสถานี ศูนยวัฒนธรรม 108 

4.22 กราฟแสดง Positioning ของโครงพ้ืนที่คาปลีก 109 

4.23 จํานวนนักทองเที่ยวเดือนมีนาคม 110 
4.24 โรงแรมในรัศมี 1 กิโลเมตรจากสถานีศูนยวัฒนธรรม 112 

4.25 กราฟแสดง Positioning ของโครงโรงแรม 113 

4.26 อัตราผลตอบแทนของอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย 115 

4.27 ผังแสดงการจัดสรรสัดสวนพื้นที่. 116 

4.28 สัดสวนของประเภทอาคารในสถานีจุดเปลี่ยนถายระบบราง 2 สาย 120 

4.29 แผนภาพแสดงการเขาถึง และการเชื่อตอของอาคารในโครงการที่ 1 122 
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บทที่ 1 
บทนํา 

1.1 ที่มาและความสําคัญของงานวิจัย 

กรุงเทพมหานครเปนเมืองที่มีการเจริญเติบโตของที่อยูอาศัยและการคมนาคมอยาง

รวดเร็วจนเกินการควบคุมซึ่งการเจริญเติบโตเหลานี้ไดสงผลกระทบทําใหเกิดปญหาตามมาอยาง

มากมาย ปญหาที่เห็นไดอยางชัดเจนในปจจุบันคือปญหาการจราจร “กรุงเทพมหานครติดอันดับเมือง

ที่มีการจราจรติดขัดอันดับ 4 ของโลก” จากการสํารวจโดยสถาบันการจราจรแหงแท็กซัสในนิตยสาร 

traveleisure (ภาวิณี เอ่ียมตระกูล, 2555) ซึ่งปญหาดังกลาวทําใหหลายหนวยงานหันมาใหความ

สนใจในการแกปญหาการจราจรของกรุงเทพมหานคร โดยทางเลือกหนึ่งของการแกปญหาคือการ

สงเสริมใหคนกรุงเทพหันมาใชระบบขนสงสาธารณะ และแผนการพัฒนาที่ใหญและครอบคลุมเมือง

ทั้งกรุงเทพและปริมณฑลอีกหนึ่งอยางคือ การสรางขนสงระบบรางซึ่งมีทั้งสวนตอขยายจากในปจจุบัน

และเสนทางใหมที่มีแนวคิดในการขนสงคนจากยานที่อยูอาศัยมายังใจกลางเมือง ซึ่งเปนศูนยรวมของ

สถานที่ราชการ สถานที่ทํางาน แหลงทองเที่ยว และหางสรรพสินคา  ในปจจุบันมีโครงการที่อยู

ระหวางการกอสรางและการวางแผนพัฒนาทั้งหมด 28 โครงการ หากเปนไปตามแผนพัฒนาในปพ.ศ.

2572 จะมีโครงขายขนสงระบบรางที่สามารถอํานวยความสะดวกในการเชื่อมตอการเดินทางทั่ว

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลทั้งหมด 13 สาย และจะมีพ้ืนที่จุดเปลี่ยนถายของการสัญจรระบบราง

ทั้งหมด 40 สถานีดวยกัน ซึ่งการเกิดพ้ืนที่ ๆ เปนจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางนั้นจะทําใหเกิดผลใน

ดานบวกกับพ้ืนที่รอบสถานี ไมวาจะเปนมูลคาทรัพยสินรอบสถานีจะสูงขึ้น เนื่องจากจะเปนพ้ืนที่

สถานีที่มีแนวโนมการใชงานของผูโดยสารจํานวนมาก คาดการจากการใชพ้ืนที่สถานีขนสงระบบราง

ในปจจุบัน สถานีที่เปนจุดเปลี่ยนถายสัญจรนั้นจะมีจํานวนผูใชงานสถานีสูงกวาสถานีอ่ืน ๆ การตัดกัน

ของการสัญจรนั้นจะสรางใหเกิดเปนยานใหม ทําใหเกิดการใชงานพ้ืนที่ เกิดการจางงานสรางรายไดใน

พ้ืนที่ ทําใหพ้ืนที่จุดเปลี่ยนถายการสัญจรนี้เปนพ้ืนที่ ๆ มีศักยภาพเหมาะสมกับการพัฒนา  (สามารถ, 

2550) 
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การสรางขนสงระบบรางนั้นนอกจากใหประโยชนในการเดินทางที่สะดวก และแกปญหาจราจรแลว 

ยังสามารถสรางสภาพแวดลอมของเมืองใหนาอยู สงเสริมการทองเที่ยว สงเสริมภาพลักษณของเมือง 

สรางความเปนยาน สรางจุดเดนใหกับพ้ืนที่ และยังสามารถสรางกําไรใหกับผูประกอบการหรือ

นักพัฒนาที่ดินบริเวณพ้ืนที่สถานีไดเปนจํานวนมาก เชนกรณีศึกษาในฮองกงมีการวางแผนการ

ออกแบบการวางพ้ืนที่สถานี และการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีใหเหมาะสมกับบริบทของแตละพ้ืนที่โดย

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

การประยุกตมาจากทฤษฎี TOD (Transit-Orientation Development) มาใชทําใหมีตนทุนในการ

กอสรางโครงการรถไฟฟาและสามารถคืนกําไรไดภานในเวลาไมนาน สงผลใหสามารถเก็บคาโดยสาร

ในอัตราที่ถูกลง ทําใหประชาชนหันมาเลือกใชการเดินทางโดยขนสงระบบรางมากขึ้น หลังจากสราง

สถานีรถไฟฟาแลวก็สามารถสรางกําไรจากคาพ้ืนที่ที่ถูกพัฒนารอบสถานีถึงรอยละ 62 และรอยละ 28 

มาจากคาโดยสาร (Work paper Rail + Property Development hongkong, 2551) หรือ จะเปน

กรณีศึกษาการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีของยาน ชิบูยาประเทศญี่ปุนที่มีการพัฒนาพ้ืนที่ยานการคาของ

ชิบูยาใหมีประสิทธิภาพในการรองรับนักทองเที่ยว และสามารถพัฒนาคุณภาพในเชิงอุตสาหกรรม

การคาของประเทศ สถานีชิบูยาเปนสถานีที่เคยไดรับการปรับปรุงมาแลวหลายครั้งเพ่ือใหสถานีและ

พ้ืนที่บริเวณสถานีสามารถตอบรับตอการใชงานของผูโดยสารอยางเต็มศักยภาพ โดยสามารถเดินทาง

เชื่อมตอสูตัวอาคาร พื้นที่บริเวณรอบสถานี หรือการเปลี่ยนถายสัญจรไดอยางสะดวก และในการ

ปรับปรุงครั้งลาสุดแนวคิดการปรับปรุงพ้ืนที่รอบสถานีครั้งนี้นอกจากจะทําใหพ้ืนที่บริเวณรอบสถานี 

สามารถเชื่อมตอไดงายขึ้นแลว ยังมีการออกแบบทางเชื่อมตอสูอาคารเปนพ้ืนที่ระดับพ้ืนที่ดินเพ่ือ

สงเสริมการมองเห็น เปนการสรางประสบการณในการเดินทางใหกับผูโดยสาร ซึ่งการพัฒนาดังกลาว 

จะสงผลดีตอเศรษฐกิจภายในประเทศ และเพ่ิมคุณภาพชีวิตความเปนอยูของผูใชงานพ้ืนที่ไดอีกดวย 

(Shibuya Station District Redevelopment, Japan, 2552) แตเปนที่นาเสียดายสําหรับที่พ้ืนที่

บริเวณตัวสถานี และรอบสถานีของประเทศไทยในปจจุบัน และโครงการในอนาคตยังไมมีการวางแผน

พัฒนาอยางเต็มที่ ทั้งที่มีหลายหนวยงานใหความสนใจในการศึกษาทฤษฎีการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณตัว

สถานี และพ้ืนที่รอบ สถานีใหสามารถสรางศักยภาพไดอยางเต็มที่ แตที่ยังขาดการนํามาใชกับพ้ืนที่

ของสถานี และบริเวณโดยรอบอยางจริงจัง ยกตัวอยางเขน สถานีสยามซึ่งเปนจุดเปลี่ยนถายสําคัญ

เปนพ้ืนที่ศูนยกลางการคา ยานการศึกษา การทองเที่ยวแตการใชพ้ืนที่ของบริเวณรอบสถานีนั้นยังคง
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ไมมีการผสมผสานของการใชงานที่หลากหลาย (ภาพที่ 1.1) โดยจะมีการกระจุกตัวของประเภท

อาคารพาณิชย (สีแดง) เกาะกลุมรอบสถานี ถัดจากกลุมอาคารพาณิชยก็จะเปนกลุมของอาคาร

สถานศึกษา(สีเหลือง) ซึ่งก็คือ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทางดานขวาจะเปนกลุมของพ้ืนที่ราชการ (สี

น้ําเงิน) จากภาพจะเห็นไดวาพ้ืนที่จุดเปลี่ยนถายยังไมมีการนําแนวคิดการผสมผสานความหลากหลาย

ของกิจกรรมในพ้ืนที่มาใช ซึ่งการสรางพ้ืนที่เปนกลุมอาคารที่ไมมีการผสมผสานระหวางที่อยูอาศัยอยู

เลยจะสงผลใหเกิดการรางผูคนในชวงเวลากลางคืน กลายเปนพ้ืนที่อันตรายงายตอการเกิด

อาชญากรรม เพราะไมมีการสัญจรของผูคนในชวงเวลากลางคืน เปนตน 

 

ภาพที ่1.1 แสดงการใชประโยชนพื้นที่บริเวณรอบสถานีสยาม. จาก สํานักผังเมือง, สืบคนเมื่อ 4 

กันยายน พ.ศ. 2558 

 

นอกจากเรื่องของความหลากหลายของการใชพ้ืนที่แลว ยังมีเรื่องของการเชื่อมตอ

ระหวางสถานีรถไฟฟา และการเดินทางประเภทอ่ืน ๆ ไมวาจะเปนรถประจําทาง แท็กซี่ การเดินทาง

ทางเรือดวนสาธารณะ ซึ่งในปจจุบันยังไมมีการจัดระเบียบการเชื่อมตอสุดเปลี่ยนถายสัญจรที่ดีมาก

พอ การจอดรถรับสงผูโดยสารยังไมมีการจัดพ้ืนที่สําหรับรถแตละประเภทอยางชัดเจน ทําใหเกิดการ

จอดรอรับสงผูโดยสารบริเวณริมถนน เปนการจอดขวางการรับสงผูโดยสารของรถประจําทางทําใหรถ

ประจําทางไมสามารถจอดในพ้ืนที่จอดรับสงได ทําใหเกิดอันตรายตอการขึ้นลงรถโดยสาร สงผลให

การจราจรติดขัด และยังสามารถสงผลใหเกิดอุบัติเหตุบนทองถนนได ดังนั้นการนําแนวคิดในการ
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พัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสงจึงมีความจําเปนอยางยิ่งในการนํามาใช เพ่ือปรับปรุงพ้ืนที่รอบสถานี

ขนสงระบบรางทั้งในปจจุบัน และสถานีที่จะเกิดข้ึนในอนาตต  

 

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

dia.org/wiki, สืบคนเมื่อ 1 พฤศจิกายน 2558 

 

ในอีกไมกี่ปขางหนาโครงการรถไฟฟาจะเปดใชงานอีกหลายสาย และมีการเชื่อมตอ

โครงขายการเดินทางของแตละสายรถไฟฟาเ พ่ือตอบสนองการเดินทางของประชากรใน

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล จึงเปนเรื่องสําคัญในการวางแผนสําหรับการรองรับการพัฒนาพ้ืนที่

รอบสถานีจุดเปลี่ยนถายซึ่งเปนพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาพ้ืนที่ในหลายแงมุม ดังนั้นการเลือก

พ้ืนที่สําหรับการปรับปรุงหรือเตรียมพรอมเพ่ือรองรับการเกิดขึ้นของสถานีรถไฟฟาที่เปนจุดเปลี่ยน

ถายผูโดยสารนั้นจึงเปนเรื่องสําคัญที่จะตองศึกษาความเปนไปไดทางกายภาพ และบริบทของพ้ืนที่ 

โดยสามารถอางอิงจากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของเพ่ือมาประยุกตใชอยาง

เหมาะสม การคัดแยก และจัดกลุมลักษณะของจุดเปลี่ยนถายสถานีตามศักยภาพของแตละพ้ืนที่นั้น 

จึงเปนจุดเริ่มตนของการนําขอมูลไปประยุกตใชในการวางแผน การนําโครงการจากหลายองคกรมา

ประยุกตใชใหเหมาะสมกับพ้ืนที่ลักษณะตาง ๆ ซึ่งการพัฒนาเหลานี้จะสงผลตอพ้ืนที่บริเวณรอบ

โครงการรถไฟฟาใหสามารถสรางมูลคาทั้งในเชิงธุรกิจ การสงเสริมใหของคุณภาพชีวิตของคนที่อยู
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อาศัยบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีดีขึ้น รวมไปถึงผูโดยสารที่ใชบริการรถไฟฟาระบบรางหรือการ

เชื่อมตอโครงขายการสัญจรไดอยางสะดวกรวดเร็ว 

 

1.2 คําถามของงานวิจัย 

การประเมินศักยภาพของพ้ืนที่รอบสถานีอยางไร ใหสามารถประยุกตใชแนวคิดการ

พัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสง (TOD) เพ่ือเสนอแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจร

ระบบรางมี่เหมาะสม 

 

1.3 ขอบเขตการวิจัย 

1.3.1 ขอบเขตดานประชากร 

ความหนาแนนของประชากรแฝงและประชากรอยูอาศัยในพ้ืนที่รอบสถานีจุด

เปลี่ยนถายสัญจรโดยจะเลือกพ้ืนที่ที ่มีความหนาแนนของประชากรสูง คือ มีจํานวนประชากรในพ้ืนที่

มากกวา 20,000 คนตอวันตามแนวคิดการพัฒนาพื้นท่ีรอบจุดเปลี่ยนถายสัญจร 

1.3.2 ขอบเขตดานพื้นที่  

พ้ืนที่รอบจุดเปลี่ยนถายการสัญจรระบบรางในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

โดยขอบเขตดานพ้ืนที่จะศึกษาเรื่องสัดสวนความหลากหลายของประเภทอาคารในระยะ 500 เมตร

จากสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบราง โดยจะคัดเลือกพ้ืนที่ที่มีความหลากหลายของประเภทอาคาร

ที่ไดคะแนนมากที่สุด 
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ภาพที ่1.3 ขอบเขตงานวิจัย. ดัดแปลงจาก การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย, สบืคนเมื่อ 15 

กันยายน 2558 

 

1.4 ระเบียบงานวิจัย 

งานวิจัยนี้เปนงานวิจัยที่มีการศึกษาจากแนวคิด และทฤษฎีตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการพัฒนา

พ้ืนที่รอบสถานีขนสง และการวิเคราะหขอมูลจากกรณีศึกษาสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบราง ทั้ง

ในประเทศ และตางประเทศ ที่มีการนําแนวคิดในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสงมาใชในการพัฒนา

พ้ืนที่ไดอยางเต็มศักยภาพ โดยอาศัยขอมูลดังนี้ 
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1.4.1 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ในขั้นตอนนี้เปนการศึกษาภาพรวมของ

สถานีที่เปนจุเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางในกรุงเทพมหานคร เปนการเก็บรวบรวมขอมูลพ้ืนฐานของ

พ้ืนทีร่อบสถานี และจํานวนสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางในกรุงเทพมหานครจํานวน 40 สถานี 

(ภาพที่ 1.3) โดยเก็บขอมูลดานจํานวนการตัดกันของสายรถไฟฟา จํานวนความหนาแนนของ

ประชากรอยูอาศัย และประชากรแฝงในพ้ืนที่ สัดสวนการใชประโยชนที่ดินในแตละสถานี พ้ืนที่วาง

ภายในระยะ 500 เมตรจากตัวสถานี ราคาที่ดิน และอัตราการเพ่ิมชึ้นลดลงของราคาที่ดินบริเวณรอบ

สถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจร   

1.4.2 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ขั้นตอนนี้เปนการศึกษารูปแบบการเก็บขอมูล

เพ่ือสรางแบบจําลองการประเมินมูลคาที่ดิน เพ่ือวิเคราะหความเปนไปได และการใชประโยชนของ

ที่ดินบริเวณจุดเปลี่ยนถายการสัญจรระบบราง เพ่ือสรางมูลคาเพ่ิมใหพ้ืนที่โดยรอบสถานี โดยจะมีการ

แบงเก็บขอมูลการศึกษาออกเปน 2 สวน คือ  

1) ลงพ้ืนที่เก็บขอมูลลักษณะทางกายภาพ ของการใชประโยชนที่ดิน การ

สํารวจการถือครองกรรมสิทธิที่ดินในพื้นที่บริเวณรอบสถานี  

2) สํารวจความตองการทางการตลาดของลักษณะการใชงานอาคาร และการ

ประกอบธุรกิจตาง ๆ  

 

1.5 วัตถุประสงคของงานวิจัย 

1.5.1 ศึกษาแนวคิด และกรณีศึกษาการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสงระบบราง และ

แนวคิดการใชประโยชนที่ดิน  

1.5.2 วิเคราะหศักยภาพของพ้ืนที่รอบสถานีเพ่ือจัดกลุมสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจร

ระบบราง และเลือกพ้ืนที่ศึกษา 

1.5.3 นําเสนอแบบจําลองทางกายภาพเพ่ือวิเคราะหและสรุปผลรูปแบบการพัฒนา

พ้ืนที่รอบสถาน ี
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1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากงานวิจัย 

งานวิจัยชิ้นนี้สามารถสรางประโยชนไดในหลายแงมุมโดยผูที่รับระโยชนจะสามารถ

แบงเปน2 ภาคสวนดังนี้ 

1) หนวยงานของรัฐบาล 

(1) สามารถนําองคความรูการประยุกตใชแนวคิดและทฤษฎีการพัฒนาพ้ืนที่รอบ

สถานีมาประยุกตใชกับการทําโครงการรถไฟฟาในอนาคต  

(2) สรางแนวทางการตนแบบการวิเคราะหพ้ืนที่รอบสถานีตามกลุมตาง ๆ เพ่ือ

สงเสริมการพัฒนาเมืองที่สามารถเอ้ือประโยชนตอเมือง ชุมชน ประชาชน และภาคเอกชน 

2) ภาคเอกชน 

  (1) สรางแนวทางสําหรับการวิเคราะหแนวโนมการลงทุนพัฒนาโครงการในรูปแบบ

ตาง ๆ และวิเคราะหศักยภาพของพ้ืนที่รอบจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางในแตละประเภทสถานีจุด

เปลี่ยนถายสัญจรในอนาคต 
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1.8 คําจํากัดความ 

ลักษณะทางกายภาพ หมายถึง ความหนาแนนของคนในพ้ืนที่ และ ความหนาแนนของ
คนที่เขามาใชพ้ืนทีความหลากหลายของประเภทอาคารในบริเวณพ้ืนที่รอบ ๆ สถานีลักษณะความ
เปนยานของแตละพ้ืนที่ 

จุดเปลี่ยนถายสัญจร หมายถึง จุดตัดกันของการคมนาคมระบบรางตั้งแต 2 สายขึ้นไปที
ผูโดยสารสามารถเปลี่ยนเสนทางการเดินทางได 

ประสิทธิภาพ หมายถึง ผลสําเร็จที่พิจารณาในแงของเศรษฐศาสตรโดยมีตัวบงชี้ ไดแก 
ความสามารถในการลดคาใชจาย ความประหยัด หรือคุมคา (ประหยัดตนทุน ประหยัดทรัพยากร 
ประหยัดเวลา) ความทันเวลา และมีคุณภาพ 

ศักยภาพ หมายถึง ความสามารถสูงสุดที่เปนไปไดหากไดรับการสงเสริมอยางเต็มท่ี 

การวิเคราะห หมายถึง กระบวนการเปรียบเทียบตามเกณฑหรือใหคะแนนตาม
ศักยภาพของพ้ืนที่โดยอิงจากแนวคิด และทฤษฎีที่เก่ียวของ 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

การศึกษาความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่จุดเปลี่ยนถายสัญจร เพ่ือวิเคราะหความสามารถ

ในการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณรอบสถานี และวัดคาความสามารถในการสรางประโยชนตอทั้งในเชิงการ

พัฒนาพื้นที่ของเอกชนและ ประโยชนของสวนรวมได โดยรวบรวมศึกษาแนวคิด หลักการ และทฤษฎี 

เพ่ือนํามากําหนดกรอบในการวิจัยไดดังนี้ 

2.1 การขนสงระบบรางในกรุงเทพมหานคร 

2.2 แนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี (Transit Oriented Development) 

2.3 แนวความคิดการพัฒนาพื้นที่จุดเปลี่ยนถายสัญจร 

2.4 แนวคิดการแบงประเภทเมือง  

2.5 แนวคิดการใชประโยชนที่ดิน 

2.5.1 ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามกฏหมายผังเมือง 

2.5.2 แผนผังโครงสรางการใชประโยชนที่ดิน 

2.6 แนวคิดการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุด (Highest and Best Use) 

2.7 แนวคิดการประเมินมูลคาท่ีดินบริเวณรอบสถานีขนสง 

2.8 กรณีศึกษาตางประเทศ 

2.8.1 Rail + Property Development, Hong Kong 

2.8.2 สถานีชิบูยา ประเทศญี่ปุน 

2.8.3 สถานีโตเกียว ประเทศญี่ปุน 

2.8.4 สถานีเกาลูน ประเทศ ฮองกง 

2.8.5 สถานีคาวาซากิ ประเทศญี่ปุน 

2.8.6 สรุปกรณีศึกษาตางประเทศ 
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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 ศึกษาการแนวคิดการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีรถไฟฟา(TOD)

2.5 แนวความคิดการใชประโยชนที ่ดิน

2.6 ศึกษาทฤษฎีหลักการวิเคราะหการใชประโยชนสูงสุด และดีที ่สุด 
(Highest and Best use)

2.1 การขนสงระบบรางในปจจุบัน

การเกิดขึ ้นของโครงการรถไฟฟาในอนาคต

2.4 แนวคิดการแบงพื้นที่เมือง

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี ่ยวของ

การแบงเขตเมืองตามพื้นที่การปกครอง

ศึกษาลักษณะเฉพาะของแตละเขตเมือง
1.กฏหมายผังเมือง การใชประโยชนที ่ดิน
2.ความหนาแนนของประชากรในพื้นที่
3.โครงสรางพื้นฐานที่มีอยู ในแตละเขตเมือง

เกณฑการแบงกลุมสถานี

2.3 แนวความคิดการพัฒนาพื้นที่
     จุดเปลี่ยนถายสัญจร

เกณฑการเลือกพื้นที่ศึกษา

เกณฑการเลือกพื้นที่ศึกษา

เกณฑการเลือกพื้นที่ศึกษา
เกณฑประเมินพื้นที่หลังการออกแบบ

2.7 แนวคิดการประเมินมูลคาทรัพยสิน

เกณฑประเมินในการแบง
ประเภทและเลือกพื้นที่ศึกษา

1.ความหนาแนนของประชากร
อยูอาศัยและประชากรแฝง
2.ความหลากหลายของประเภท
อาคารและกิจกรรมในพื้นที่รอบ
สถานีขนสง

1.คาดการณการเพิ่มขึ ้นของ
ประชากรในพื้นที่ทั ้งประชากร
อยูอาศัยและประชากรแฝง
2.เปรียบเทียบความหลากหลาย
แตประเมินความสามารถในการ
พัฒนาพื้นที่รอบสถานี

1.ระยะการเดินและพื้นที่สำหรับ
เดินเทา 500 เมตรรอบสถานี
2.พื ้นที่สำหรับทางจักรยาน
3.การเชื ่อมตอของตัวสถานีกับ
พื้นที่โดยรอบ
4.การเชื ่อมตอการเดินทางหลัก
สูระบบขนสงรอง

การออกแบบเพื่อการเชื ่อมตอที่
สะดวกและรวมเร็วทั้งจุดเปลี่ยน
ถายการขนสง และพื้นที่โดยรอบ

เกณฑการวัดผลการออกแบบสำหรับ
พื้นที่รอบสถานีที ่มีประสิทธิภาพ

1.การคาดการดานการเงิน 
- คาใชจายราคาซื้อที่ดิน
- คาพัฒนาโครงการ
- การคาดการรายไดและผลตอบ
  แทนการลงทุน
2.ธุรกิจแบบใดที่เหมาะสำหรับ
พื้นที่ศึกษา ศึกษาความตองการ
ของตลาดในภาพรวมและในพื้นที่

เกณฑการประเมินคาการใชประโยชนที ่ดิน

1.กฎหมายที่เกี ่ยวของกับการ
พัฒนาโครงการตางๆที่สามารถ
ทำไดภายในพื้นที่
2.ลักษณะทำเลที่ตั ้ง บริบทพื้นที่
ความเปนยาน ความสามารถใน
การเขาถึงพื้นที่

เกณฑประเมินในประเมินคาความ
สำเร็จของแนวคิดหลังการออกแบบ

เกณฑประเมินในการแบง
ประเภทและเลือกพื้นที่ศึกษา

เกณฑประเมินในประเมินคาความสำเร็จ
ของแนวคิดหลังการออกแบบ

2.8-2.9 กรณีศึกษา
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2.1 การขนสงระบบรางในกรุงเทพมหานคร 

ในปจจุบันกรุงเทพมหานครมีขนสงระบบรางเปดใหบริการโดยรถไฟฟา BTS เปน
รถไฟฟาสายแรกของประเทศไทยโดยบริษัท ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ซึ่งเปนการ
ลงทุนโดยเอกชนทั้งหมด เปดใหบริการครั้งแรกเมื่อวันที่ 5 ธันวาคม พ.ศ. 2542 ในสองเสนทางคือ
สุขุมวิท  ระยะทาง 17 กิโลเมตร ไดรับชื่อพระราชทานวา "รถไฟฟาเฉลิมพระเกียรติ ๖ รอบพระ
ชนมพรรษา สาย ๑" และเม่ือวันที่ 12 สิงหาคม พ.ศ. 2554 ไดเปดใหบริการสวนตอขยาย สายสุขุมวิท
อยางเปนทางการ ระยะทาง 5.25 กิโลเมตร จากสถานีออนนุชถึงสถานีแบริ่ง และสายสีลม ระยะทาง 
6.5 กิโลเมตร ซึ่งไดรับชื่อพระราชทานวา "รถไฟฟาเฉลิมพระเกียรติ ๖ รอบพระชนมพรรษา สาย ๒" 
และเมื่อวันที่ 23 สิงหาคม พ.ศ. 2552 ไดเปดใหบริการสวนตอขยายสายสีลมอยางเปนทางการ 
ระยะทาง 2.2 กิโลเมตร จากสถานีสะพานตากสินถึงสถานีวงเวียนใหญ และเมื่อวันที่ 14 กุมภาพันธ 
พ.ศ. 2556 ไดเปดใหบริการสวนตอขยายสายสีลมเพ่ิมขึ้นอีก 2 สถานี ระยะทาง 2.17 กิโลเมตร คือ
สถานีโพธิ์นิมิตรและสถานีตลาดพลู และในวันที่ 5 ธันวาคม พ.ศ. 2556 ไดเปดเพิ่มขึ้นอีก 2 สถานี คือ
สถานีวุฒากาศและสถานีบางหวา ระยะทาง 3.8 กิโลเมตร ซึ่งทําใหมีระยะทางในการใหบริการรวม 
36.9 กิโลเมตร ใน 34 สถานี (บริษัท ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด, 2557) และในอนาคตมีการ
วางแผนการพัฒนาโครงการรถไฟฟาที่สามารถเชื่อมตอจากเขตเมืองสูชานเมืองเพ่ือรองรับการ
ขยายตัวของเมืองในอนาคต เชื่อมตอคนที่อยูอาศัยในเขตเมืองชั้นกลางหรือชานเมืองใหสามารถเขามา
ทํางานหรือใชพ้ืนที่ภายในเมืองไดอยางสะดวกและรวดเร็ว (สามารถ, 2550) โดยมีโครงการกอสราง
รถไฟฟาทั้งยกระดับใตดิน และระดับพ้ืนดินทั้งหมด 28 โครงการ จากแผนพัฒนาของทางการรถไฟ
ขนสงมวลชน แหงประเทศไทยโครงการจากแผนพัฒนาของทางการรถไฟโครงการทั้งหมดจะแลวเสร็จ
ภายในป พ.ศ. 2572 ซึ่งคนทั้งกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลจะมีโครงขายการคมนาคมระบบรางมา
ใชเชื่อมตอการเดินทางทั้งหมด 13 สายดวยกัน (ตารางที่ 2.1) โดยจะมีจุดที่เปนจุดเปลี่ยนถายการ
เดินทางจํานวน 40 สถานีดังนี้ สถานีศนูยราชการนนทบุรี สถานีบางซื่อ สถานีพญาไท สถานีมักกะสัน 
สถานีพัฒนาการ สถานีบางหวา สถานีหลักสี่ สถานีวัชรพล สถานีแยกเกษตร สถานีเกษตรนวมินทร 
สถานีมีนบุรี สถานีสัมมากร สถานีลําสาลี สถานีเกษตรศาสตร สถานีฉลองรัช สถานีรัชดา-ลาดพราว 
สถานีจัตุจักร สถานีเตาปูน สถานีสิรินธร สถานีบางขุนนท สถานีศิริราช สถานีอนุสาวรีประชาธิปไตย 
สถานีหัวลําโพง สถานีอนุสาวรีชัยสมรภูมิ สถานีสยาม สถานีศาลาแดง สถานีลุมพินี สถานีพรอมพงษ 
สถานีวังบูรพา สถานีวงเวียนใหญ สถานีวุฒากาศ สถานีตลิ่งชัน สถานีชองนนททรี 
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ภาพที ่2.1 สถานีขนสงระบบรางในปจจุบัน. จาก บริษัท ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด, สืบคน
เมื่อ 5 ตุลาคม 2558 
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ตารางที่ 2.1  
 

แสดงการกอสรางของโครงขายขนสงระบบราง จากปจจุบัน – ป 2572 

ลําดับ สายรถไฟฟา การเช่ือมตอ เริ่มกอสราง แลวเสร็จ 

1 สายสมีวง บางใหญ-เตาปูน 2552 2559 

2 สายสีแดงออน บางซื่อ-ตลิงชัน 2558 2559 

3 สายสีแดงเขม บางซื่อ-ธรรมศาสตรศูนยรังสิต 2558 2561 

4 สายสีแดงเขม บางซื่อ-หัวลําโพง 2558 2561 

5 สายสีแดงออน บางซื่อ-หัวหมาก 2558 2561 

6 แอรพอรต เรล ลิ้งค สวนตอขยาย พญาไท-บางซื่อ-ดอนเมือง 2560 2562 

7 แอรพอรต เรล ลิ้งค สวนตอขยาย บางนา-สุวรรณภมู ิ 2562 2562 

8 สายสีน้าํเงิน หัวลําโพง-บางแค 2554 2562 

9 สายสีน้าํเงิน บางซื่อ-ทาพระ 2558 2562 

10 สายสเีขียวออน ยศเส-สนามกีฬาแหงชาต ิ 2562 2562 

11 สายสเีขียว แบริ่ง-สมุทรปราการ 2555 2563 

12 สายสเีขียว หมอชิต-คูคต 2558 2563 

13 สายสมีวง เตาปูร-ราชบูรณะ 2560 2563 

14 สายสีชมพ ู แคราย-มีนบรุ ี 2560 2563 

15 สายสเีหลือง ลาดพราว-สําโรง 2560 2563 

16 สายสีน้าํเงิน สวนตอขยาย บางแค-พุทธมณฑลสาย4 2560 2564 

17 สายสีน้าํตาล แคราย-ลําสาล ี 2560 2564 

18 สายสสีม ศูนยวัฒนธรรม-มีนบุร ี 2560 2565 

19 สายสเีขียวสวนตอขยาย บางหวา-ตลิ่งชัน 2562 2565 

20 สายสีแดง ตลิ่งชัน-ศิริราช 2555 2565 

21 สายสสีม ตลิ่งชัน-ศูนยวัฒนธรรม 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 การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย, สืบคนเมื่อ 12 ตุลาคม 2558 
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(1)  โครงการในการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีในอนาคต สถานีกลางบางซื่อ 

บางซื่อเปนสถานีจุดเชื่อมตอการเดินทางของรถไฟฟาถึง 4 สายดวยกันคือ MRT, BTS, 

Airport Rail Link Lines and BRT โดยความคืบหนาของการกอสรางรถไฟฟาสายตาง ๆ มี

ดังนี้ (Marketeer Today, 2557) 

- MRT สายสีเขียว (แบริ่ง-สมุทรปราการ) รอยละ 44.42 

- MRT สายสีน้ําเงิน (หัวลําโพง-บางแค) รอยละ 57.33 

- MRT สายสีมวง (บางใหญ-บางซื่อ) รอยละ 96.30 

- รถไฟชานเมืองสายสีแดงเขม (บางซื่อ-ธรรมศาสตรศูนยรังสิต) รอยละ 15.45 

ในอนาคตสถานีจุดเปลี่ยนถายบางซื่อจะกลายเปน Main Hub ของการรถไฟแหง

ประเทศไทย โดยโครงการสถานีกลางบางซื่อ รฟท. รวมกับ สนข. จะทําการยายสถานีตนทางหลักของ

กรุงเทพมหานคร จากหัวลําโพงมาชุมทางบางซื่อ เปนสถานีแหงเดียวของกรุงเทพมหานคร และจัด

เสนทางใหมจากบางซื่อไปนครปฐม เปนสายตะวันตก บางซื่อไปหัวลําโพง วงเวียนใหญ มหาชัย จนถึง

ปากทอ ตลอดจนทุกสถานีหลังจากนี้นับเปนสายใต (เสนทางใหม) จากบางซื่อไปชุมทางบานภาษี ยัง

เปนสายเหนือและสายตะวันออกเฉียงเหนือเชนเดิม จากบางซื่อไปสุวรรณภูมิ ฉะเชิงเทรา เปนสาย

ตะวันออกตามเดิม และแยกเพ่ิมอีก 2 เสนทางคือ รถไฟความเร็วสูงเสนทางกรุงเทพ-ระยอง และ 

รถไฟฟาเชื่อมทาอากาศยานสุวรรณภูมิ (Marketeer Today, 2557) และยังมีโครงการศูนยคมนาคม

พหลโยธิน ตั้งอยูในพื้นท่ีบริเวณสถานีรถไฟบางซื่อและสวนจตุจักร เปนโครงการกอสรางที่เชื่อมตอกับ

พ้ืนที่ในกรุงเทพมหานคร ภาคเหนือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคกลางเนื้อที่ประมาณ 2,000 ไร 

ประกวดราคาในป พ.ศ. 2559 โดยพัฒนาเปนพ้ืนที่ 3 ชั้น มีทางเชื่อมกับสถานีกลางบางซื่อ เสนทาง

รถไฟฟาสายสีเขียวที่สถานีหมอชิต เสนทางรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงินที่สถานีกําแพงเพชร และสถานี

จตุจักรในระดับพ้ืนดินจะเปนพ้ืนที่สีเขียวใหเขากับสวนจตุจักรโดยเฟสแรกงบประมาณ 65,000 ลาน

บาท เฟส 2 มีการเดินรถ BRT ชวง Enco-จตุจักร-บางซื่อ และเปดใหเอกชนรวมลงทุน (โดยรัฐไมตอง

ลงเงินทุน) คาดวาใชเวลา 3 ป แลวเสร็จป พ.ศ. 2562  
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(2) Building Landmark, Mixed Use Project 

รัฐบาลมีโครงการในการผลักดันพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟาบางซื่อใหเปนยานเศรษฐกิจ

ศูนยการคาเพ่ือกลางเปนศูนยกลางยานเศรษฐกิจแหงใหมของกรุงเทพมหานคร โดยเริ่มจากพ้ืนที่ 218 

ไร รอบสถานีกลางบางซื่อ โดยมีการวางแผนการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีออกเปน 3 ชวงดวยกัน คือ 

โซน A พ้ืนที่ 35 ไร ตั้งอยูดานหลังศาลเยาวชน และครอบครัวกลาง โซน B พ้ืนที่ 78 ไร ตั้งอยูใกล

ตลาดนัดจตุจักร โซน C พ้ืนที่ 105 ไร เปนที่ตั้งสถานีขนสงหมอชิต โดยแนวคิดการพัฒนาจะเปน

ศูนยกลางพาณิชยกรรมครบวงจร มีศูนยการคา รานคา สํานักงาน และโรงแรม 

(3) Building Highway Extension to Bang-Sue Station 

การกอสรางทางยกระดับจากอาคารศูนยคมนาคมพหลโยธิน (สถานีกลางบางซื่อ) 

เขาสูทางพิเศษศรีรัช เปนอีกปจจัยหนึ่งที่เสริมศักยภาพในทําเลยานนี้มากยิ่งขึ้น ในอนาคตที่ดินบริเวณ

รอบสถานีบางซื่อนั้นจะมีมูลคาสูงขึ้นหากทางยกระดับและโครงการในแผนการพัฒนาสําเร็จ  แม

ปจจุบันยังไมมีการกําหนดเวลาที่แนนอนสําหรับโครงการ แตมีความเปนไปไดมากในการพัฒนา

โครงการ ในปจจุบันการกอสรางทางดวนสายศรีรัช-วงแหวนรอบนอก คืบหนาไปแลวรอยละ 33 

พรอมเปดใหบริการประมาณปลายป พ.ศ. 2559 เปนทางยกระดับ 6 ชองจราจร เริ่มจากถนน

กาญจนาภิเษก วางเสนทางขนานกับทางรถไฟชานเมืองสายสีแดง บางซื่อ -ตลิ่งชัน ปลายทางที่ทาง

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

  
2.2 แนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี (Transit Oriented Development) 

แนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสงมวลขน เปนแนวคิดการจัดการพ้ืนที่รอบสถานี

สําหรับการรองรับการเกิดขึ้นของการสัญจร จุดเปลี่ยนถายการเดินทางของผูโดยสารเปนแนวคิด

สําหรับการสงเสริมการออกแบบเพ่ือรองรับการใชงานพ้ืนที่ การเกิดกิจกรรมตาง ๆ ของผูคนจํานวน

มากสงเสริมใหเห็นความสําคัญของการเดินเทา การใชรถจักรยาน และประโยชนในการใชงานระบบ

ขนสงสาธารณะในปจจุบันแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีไดถูกนําไปใชอยางแพรหลายเกิดการ

ตีความที่หลากหลายของการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี แมในปจจุบันยังไมมีทฤษฎีสําหรับการพัฒนาพ้ืนที่

รอบสถานีที่ตายตัวและยังไมมีการกําหนดการวัดคาที่ชัดเจนและเปนที่ยอมรับของสากล แตหลักการ

ศึกษาและการนําไปใชยังมีความคลายคลึงกันโดยมีหลักการ ดังนี้ 
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2.2.1 Density การวัดความหนาแนนของการใชงานในพ้ืนที่รอบสถานี  

(1) วัดจากประชากรอยูอาศัย อัตราการจางงานในพ้ืนที่ ประชากรแฝง การอยู

อาศัย จํานวนผูโดยสารที่มาใชสถานีเพ่ือนํามาใชในการกําหนดความตองการของการบริการ

สาธารณูปโภคสาธารณูปการในพ้ืนที่ และความสามารถในการเจริญเติบโตของการพัฒนาพ้ืนที่ใน

รูปแบบตาง ๆ การประมาณการประชากร การใชงานพ้ืนที่การจางงานนั้นเปนปจจัยสําคัญในการ

ตัดสินใจในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีในบริบทตาง ๆ ซึ่งสามารถคิดออกมาเปนคาเฉลี่ยเพ่ือประมาณ

การเติบโตของพ้ืนที่จากคาความเปนพื้นที่พาณิชยกรรมได 

(2) ศึกษาความสามารถในการพัฒนาที่ดินตามกฎหมาย ไดแก 

- Floor Area Ratio (FAR)  

- Open space Ratio (OSR)  

- ระยะถอยรนของอาคาร  

- อัตราพื้นที่วางรอบสถานี  

- ลักษณะและจํานวนประชากรที่ใชงานการเชื่อมตอระหวางการขนสง

หลักและการขนสงรอง (TOD Standard, 2557) 

2.2.2 Walkable การสนับสนุนการเดินเทาสําหรับการเชื่อมตอจากที่ทํางาน ที่อยูอาศัย 

แหลงทองเที่ยว มาสูระบบโครงขายการคมนาคม  

(1) Walkway มีการกําหนดคุณลักษณะที่เหมาะสมสําหรับทางเดินเทาดังตอไปนี้ 

- ทางเดินควรมีการแบงพ้ืนที่จากชองทางเดินรถยนต  และทางเดิน

รถจักรยาน เพ่ือสรางความปลอดภัยใหกับคนเดินเทา และสงเสริมใหเกิดการเดินทางดวยการเดินเทา

มากยิ่งขึ้น 

- ในกรณีทางเดินเทามีการใชพ้ืนที่กับชองทางจราจร (ไมมีที่ก้ันหรือแยกสวน

อยางชัดเจน) ตองจํากัดความเร็วของการสัญจรไมเกิน 15 กิโลเมตรตอชั่วโมง 
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- มีการออกแบบโดยใชหลักการออกแบบเพ่ือทุกคน (Universal Design) 

โดยรถเข็นคนพิการตองสามารถเขาออกไดใชงานพ้ืนที่ทางเดินเทาไดอยางสะดวก มีการออกแบบ

รองรับสําหรับผูพิการที่ไมไดใชรถเข็นใหสามารถใชงานพ้ืนที่ไดอยางสะดวก และปลอดภัย 

- ไมมีการตั้งรานคา แผงลอย หรือ สิ่งกีดขวางทางเดินเทา โดยมีการออก

กฏหมายควบคุมดูแลพื้นที่ทางเดินเทาสาธารณะอยางจริงจัง  

(2) Visually Active Frontage เปนการเชื่อมตออาคารกับทางเดินเทา หรือ

ทางสาธารณะผานการมองเห็น โดยสามารถวัดจากจํานวนชองเปดของอาคารที่เชื่อมตอกับทางเดิน

เทา หรือทางเดินสาธารณะ โดยชองเปดจะมีลักษณะเปนประตูทางเขา (ไมนับทางเขาที่จอดรถ) 

หนาตาง หรือพ้ืนที่โลงดานในอาคารซึ่งเนนความสามารถในการเชื่อมถึงกันดวยการมองเห็น   

(3) Physical Permeable Frontage เปนการแทรกซึมทางกายภาพของพ้ืนที่

กิจกรรมบริเวณดานหนาของอาคารที่เชื่อมตอกับทางเดินสาธารณะ ประเภทกิจกรรมการใชงานที่

นับเปนพ้ืนที่กิจกรรมดานหนาอาคารนั้น คือ รานอาหาร ภัตตคาร รานกาแฟ โถงตอนรับของอาคาร 

ทางเดินเทา ทางเขาที่จอดรถ ไมนับทางออกฉุกเฉิน ทางเขาหองเก็บของ (ทางเดินเทาที่เปนตรอกไม

นับเปนทางเดินเทาสาธารณะ) (TOD Standard, 2557) 

   

ภาพที่ 2.3 พ้ืนที่กิจกรรมที่เชื่อมตอกับทางเดินเทาผานการมองเห็น และลักษณะกิจกรรมดานหนา

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

ใชถนนเปนสวนหนึ่งในการแกปญหาการจราจรและการเกิดของกาซคารบอนไดออกไซดในอากาศจาก

การคมนานคมโดยจะมีแนวคิดในการสงเสริมและสนันสนุนผูใชจักรยานดังนี้ 

(1) Cycle Network ชองทางจักรยานควรมีลักษณะดังตอไปนี้ 

- สําหรับชองทางการจราจรที่มีการใชความเร็วตั้งแต 30 กิโลเมตรตอชั่วโมง

ขึ้นไป ควรมีตัวกั้นระหวางชองการจราจรและชองทางจักรยานเพ่ือความปลอดภัยของผูใชจักรยาน

และลดอุบัติเหตุที่จะเกิดขึ้นได 

 - สําหรับถนนที่มีการจํากัดความเร็วไมเกิน 30 กิโลเมตรตอชั่วโมง ไม

จําเปนตองมีตัวกั้นระหวางชองทางจราจรและทางจักรยาน แตตองมีการแบงพ้ืนที่สําหรับชองทาง

จักรยานอยางชัดเจนเพื่อสามารถกําหนดขอบเขตการใชชองทางสัญจรอยางเปนระเบียบ 

- สําหรับถนนที่มีการจํากัดความเร็วไมเกิน 10 กิโลเมตรตอชั่วโมง หรือเปน

ถนนที่ไมอนุญาตใหรถยนตเขาไปใชในการสัญจร ไมจําเปนตองมีการแบงพ้ืนที่สําหรับทางเดินจักรยาน 

(2) Cycle Parking at Transit Station พ้ืนที่จอดจักรยานที่มีการเชื่อมตอกับ

โครงคายการขนสง จําเปนตองมีจุดจอดจักรยานที่มีการรักษาความปลอดภัย มีหลังคาปกคลุมอยูใน

พ้ืนที่ไมเกิน 100 เมตรจากสถานีขนสง และไมตั้งกีดขวางทางเดินเทา  

(3) Cycle Parking at Building พ้ืนที่จอดจักรยานในอาคาร อาคารที่เปนที่

สําหรับจอดจักรยานไมควรหางจากสถานีขนสงเกิน 100 เมตร และไมตั้งกีดขวางทางเดินเทาทั้ง

ภายในอาคารหรือ ทางเดินเทาสาธารณะ (TOD Standard, 2557) 

 

ภาพที ่2.4 พ้ืนที่สําหรับจักรยาน และ การจอดภายในอาคารโดยไมรบกวนพ้ืนที่ทางเดินเทา. จาก 

TOD Standard, ITPD, New York. 
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2.2.4 Connect เปนการเชื่อมตอกันระหวางพ้ืนที่ของบริเวณรอบตัวสถานีโดยการแบง

พ้ืนที่เปนบล็อคของอาคาร และบล็อคเหลานั้นมีขนาดความกวาง และสัดสวนการใชอาคารที่สามารถ

สงเสริมใหคนเขามาใชงานพ้ืนที่มากขึ้น และยังมีความสามารถในการเชื่อมตอกับกิจกรรมภายในพ้ืนที่

ไดโดยบล็อคสามารถแบงไดเปนชวงตึก ขนาดของบล็อคไมควรกวางเกินไปเพ่ือสงเสริมการเดินเทา

ภายในพ้ืนที่ ควรมีทางเขาสาธารณะที่มีการเปดใชงาน 15 ชั่วโมงตอวันอยูภายในบล็อค และพ้ืนที่ที่ไม

สามารถสัญจรผานไดจะไมถือวาเปนบล็อค (TOD Standard, 2557) 

 

ภาพที ่2.5 การแบง block และลักษณะการเชื่อมตอถึงกันของพ้ืนที่. จาก TOD Standard, ITPD, 

New York. 

 

2.2.5 Transit การเชื่อมตอระหวางการเดินทางในรูปแบบตาง ๆ ไมวาจะเปนการ

เชื่อมตอโดยการเดินทางดวยกัน หรือ การเชื่อมตอระหวางการเดินทางกับแหลงงาน แหลงที่อยูอาศัย 

แหลงพานิช หรือ แหลงการทองเที่ยวโดยการเชื่อมตอระหวางพ้ืนที่นั้นตามลักษณะของแนวคิดการ

พัฒนาพื้นที่รอบสถานีนั้นจะมีรัศมีจากตัวสถานีที่ 500 เมตร แตในกรณีที่เปนสถานีจุดเปลี่ยนถายการ

สัญจรที่มีความหนาแนนของผูโดยสารมากก็สามารถมีรัศมีในการพัฒนาพ้ืนที่ที่กวางมากขึ้น จาก 500 

เมตร เปน 1 กิโลเมตรขึ้นอยูกับความเขมของการใชงานพ้ืนที่ของผูโดยสาร ประชากรอยูอาศัย  และ

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

ITPD, New York. 

 

2.2.6 Mix การผสมผสานความหลากหลายของกิจกรรมภายในอาคาร และภายในพ้ืนที่

ใหมีการใชงานที่หลากหลายเพ่ือสงเสริมใหอัตราการเติบโตของพ้ืนที่สามารถเปนไปไดอยางมีคุณภาพ

โดยการผสมผสานของกิจกรรมการประกอบธุรกิจภายในพ้ืนที่รอบสถานีนั้นก็ยังมีการเสนอเปน

แนวคิดกําหนดสัดสวนของกิจกรรมตาง ๆ ใหมีความเหมาะสมกับพ้ืนที่ ไดแก 

(1) Complementary Uses การผสมผสานกิจกรรมตาง ๆ ทั้งภายในอาคาร

และ สัดสวนการผสมของกิจกรรมของพ้ืนที่ทั้งหมด  

- การสงเสริมการผสมกิจกรรมการประกอบธุรกิจหลาย ๆ อยางภายใน 1 

โครงการ โดยหากเปนอาคารที่มีการผสมการใชงานรูปแบบตาง ๆ ตองมีสัดสวนของที่อยูอาศัยไมต่ํา

กวารอยละ 15 และไมเกินรอยละ 85 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

- การสงเสริมการผสมกิจกรรมการประกอบธุรกิจตาง ๆ ในบริบทของพ้ืนที่

รอบสถานีรอยละ 50 ของพ้ืนที่ตองมีสัดสวนของที่อยูอาศัย 

(2) Affordable Housing การสรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยถึงปลานก

ลาง เปนราคาที่อยุอาศัยที่ สามารถมีกําลังซื้อไดในพ้ืนที่รอบสถานี โดยสวนใหญจะเปนโครงการของ

รัฐบาล หรือที่อยูอาศัยในระดับลาง (TOD Standard, 2557) 
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ภาพที ่2.7 แสดงรูปแบบของที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยผสมรูปแบบของ Active Frontage. 

จาก TOD Standard, ITPD, New York. 

 

2.2.7 Compact การเชื่อมตอสถานีกับบริบทรอบขางเพ่ือสรางการเชื่อมตอระหวาง

การเดินทางใหเปนไปอยางสะดวกสบาย ยิ่งมีทางเชื่อมตอมากและมีความหลากหลายของการ

คมนาคมมากนั้นจะสามารถอํานวยความสะดวกใหกับผูใชงานขนสงสาธารณะไดดียิ่งขึ้น 
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ภาพที ่2.8 แสดงการเชื่อมตอของตัวสถานีกับบริบทรอบขาง. จาก TOD Standard, ITPD, New 

York. 

 

2.2.8 SHIFT การสรางที่จอดและจรในบริเวณพ้ืนที่รอบสถานีเพ่ืออํานวยความสะดวก

สําหรับ ผูโดยสารที่ใชงานสถานีขนสง และสงเสริมการลดดการใชรถยนตสวนบุคคลในพ้ืนที่ใจกลาง

เมืองเพ่ือลดปญหาการจราจรติดขัด 

 

ภาพที่ 2.9 แสดงการใชพ้ืนที่สําหรับอาคารที่จอดรถสาธารณะ. จาก TOD Standard, ITPD, New 

York. 

จากแนวคิดตาง ๆ ที่กลาวมาขางตนสามารถสรุปเปนตารางใหคะแนนสําหรับการ

ออกแบบ และการประเมินพ้ืนที่ตามแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสงระบบรางวาพ้ืนที่รอบ

สถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรเปนไปตามแนวคิดการพัฒนาพื้นท่ีรอบสถานีขนสงระบบรางหรือไม 
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ตาราง 2.2  

  

ตารางประเมินคะแนนการพัฒนาตามแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟา. 

 

จาก TOD Standard, ITPD, New York. 

 

2.3 แนวความคิดการพัฒนาพื้นที่ภายในและพื้นที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจร 

ในการพัฒนาพ้ืนที่เชื่อมตอระหวางสถานีและพ้ืนที่รอบสถานีนั้นเปนการประสานระบบ

ขนสงและความเปนอยูใหสอดคลองและสงเสริมซึ่งกันและกันซึ่งตองอาศัยรูปแบบการพัฒนาพิเศษ ใน

แนวความคิดของการเชื่อมตอมาเปนเกณฑการพัฒนาที่สําคัญในแตละพ้ืนที่ที่ศึกษา หลักการ

ผสมผสาน (Integrated Approach) ใน 3 องคประกอบหลักรวมกันคือ 

(1) ระบบการขนสง ระบบการขนสงเปนการจัดวางแนวทางใหสามารถรองรับความ

ตองการในการเดินทางของเมืองที่จะสามาระเชื่อมโยงเขาสูพ้ืนที่ตาง ๆ ไดอยางทั่วถึง 
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(2) ระบบการสัญจรของคน ผูโดยสารตองสามารถเขาถึงระบบขนสง  และ

สามารถเชื่อมตอการเดินทางไดอยางตอเนื่อง มีการออกแบบเพ่ือรอบรับการเปลี่ยนถายการสัญจร

จากระบบขนสงแตละรูปแบบเพื่อตอบสนองตอรูปแบบการเดินทางของคนในแตละพ้ืนที่ 

(3) การออกแบบวางผัง โดยการนําระบบการสัญจรของคนเขามาใชรวมกับ

การออกแบบพ้ืนที่สําหรับสงเสริมศักยภาพของพ้ืนที่ทั้งเรื่องเศรษฐกิจ คุณภาพชีวิตการอยูอาศัยของ

คนในพ้ืนที่ เพ่ือผสานทุกองคประกอบหลักเขาดวยกันอยางมีดุลยภาพ เกิดเปนการพัฒนาของพ้ืนที่

สรางมูลคาใหกับพ้ืนที่ สงเสริมการสรางงานสรางรายได เปนการสงเสริมเศรษฐกิจที่ดีในระยะยาว 

สงเสริมการสรางคุณภาพชีวิตที่ดีของคนอยูอาศัย ลดการเดินทาง ลดการใชพลังงาน ลดความตึง

เครียดในการเดินทางไปทํางานหรือใชพ้ืนที่ในสวนตาง ๆ สงเสริมใหเกิดคุณภาพงาน และคุณภาพชีวิต

ที่ดียื่งข้ึน โดยการกอใหเกิดผลที่สมบูรณดังท่ีกลาวขางตนไดนั้น จําเปนตองมีการจัดการพัฒนาพ้ืนที่ใน 

2 บริเวณคือ จุดเปลี่ยนถายระบบการขนสง และบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจร ซึ่งมี

รูปแบบที่แตกตางกัน แตมีความสัมพันธกันดังตอไปนี้ 

   - การเชื่อมตอจุดเปลี่ยนถายระบบขนสง (Transport Interchange Point) 

บริเวณนี้จะเปนพ้ืนที่ที่มีการตัดกันของการเดินทางแตละรูปแบบเกิดเปนยานของการเดินทาง ซึ่ง

บริเวณตองมีการวางแผนออกแบบเพ่ือรองรับการเดินทางเปนพิเศษดวยการกําหนดองคประกอบหลัก 

(Key Element) ของการพัฒนาพ้ืนที่ศูนยการกิจกรรมทั้งหมด หรือเปนสวนสําหรับการเชื่อมตอการ

พัฒนาระหวางตําแหนงที่จอด (Station Point) ของแตละระบบการขนสงซึ่งวัตถุประสงคของการ

วางแผนเพ่ือรองรับพ้ืนที่จุดเปลี่ยนถายเหลานี้นั้นคือการกอใหเกิดศักยภาพที่สมบูรณทั้งในการ

จัดระบบสัญจรของคนและการจัดสรรพื้นที่ 

   - การเชื่อมตอบริเวณตอเนื่องโดยรอบโดยการศึกษาการเขื่อมตอตัวสถานี

จุดเปลี่ยนถายการสัญจรกับพ้ืนที่ของกลุมอาคารโดยรอบสถานีประกอบดวย กลุมอาคารที่ประกอบ

กิจกรรมที่มีความหลากหลาย ทั้งในความหลากหลายเรื่องการใชงานอาคารประเภทอาคาร พ้ืนที่

สาธารณะรอบอาคาร และสวนบริการที่จอดรถ ซึ่งในปจจุบันพ้ืนที่ที่อยูในรัศมี 500 เมตรรอบตัวสถานี

นั้นไดรับการลดหยอนเรื่องของที่จอดรถภายในอาคาร และในบางสถานีก็ยังมีอาคารสําหรับจอดรถ
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สําหรับการเปลี่ยนถายการสัญจรของผูโดยสารที่ ใชรถยนตสวนบุคคล ซึ่งตองมีการเชื่อมโยงเขากับ 

ระบบสัญจรของคนดวยทางเดินเทาในรูปแบบตาง ๆ 

 

2.4 แนวคิดการแบงประเภทเมือง  

 การแบงพ้ืนที่ตามลักษณะเมืองของกรุงเทพมหานครนั้นสามารถแบงไดตามหลักเกณฑหลาย

อยาง อธิเชนการแบงตามเขตการปกครองของเมืองในภาพกวางจะสามารถแบงไดเปน เมืองชั้นใน 

เมืองชั้นกลาง(เขตตอเมือง) และ เมืองชั้นนอก โดยแตละเขตเมืองจะมีรายชื่อเขตดังนี้ 

(1) เขตเมืองชั้นใน (Inner City) ประกอบดวยพ้ืนที่เขต 22 เขตเปนพ้ืนที่ที่มีการตั้งถิ่น

ฐานชุมชนในระยะแรก และ พ้ืนที่อนุรักษทางประวัติศาสตร สถานที่ราชการ สถานศึกษา ยานธุรกิจมี

กิจการการคาหนาแนน มีความหนาแนนประชากรในเขตตาง ๆ สวนใหญเกินกวา 10,000 คนตอ

ตารางกิโลเมตร  

(2) เขตชั้นกลางหรือเขตตอเมือง (Urban Fringe) เปนเขตที่มีการขยายตัวของจํานวน

ประชากรเกิดกิจกรรมทางการคา และที่อยูอาศัยอยางตอเนื่องโดยพ้ืนที่จะมีรัศมีระหวาง 10-20 

กิโลเมตรจากศูนยกลางเมือง ซึ่งในปจจุบันพ้ืนที่เขตเมืองชั้นกลางยังเปนบริเวณที่มีการพัฒนาเมือง

อยางกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) ซึ่งเปนปญหาของการวางผังเมืองในปจจุบัน โดยประกอบดวย 

พ้ืนที่ทางฝงตะวันออกทั้งหมด 14 เขต และทางฝงตะวันตก 8 เขต  

(3) เขตเมืองชั้นนอก หรือเขตชานเมือง (Sub Urban) เปนพ้ืนที่เขตชั้นนอกของ

กรุงเทพมหานคร ซึ่งยังมีพ้ืนที่วาง และเปนพ้ืนที่สําหรับการทําเกษตรกรรมอยูเปนสวนใหญ โดยมี

ลักษณะผสมระหวางเมืองและชนบท เปนเขตที่อยูนอกรัศมี 20 กิโลเมตรจากศูนยกลางเมือง 

ประกอบดวย เขตมีนบุรี คลองสามวา หนองจอก ลาดกระบัง เขตบางบอน และเขตบางขุนเทียน 

(สํานักผังเมือง, 2547)  

จากลักษณะของการแบงเขตพ้ืนที่ในกรุงเทพมหานครจะเห็นไดวา กรุงเทพมหานคร

เปนเมืองที่มีความหลากหลายของกระจายตัวของประชากร โดยเขตเมืองชั้นในจะมีความหนาแนนสูง 
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คอย ๆ ลดลงมาในเขตเมืองชั้นกลาง และชานเมืองตามลําดับ แตในปจจุบันการขยายตัวของการอยู

อาศัยของประชากรจากบริเวณพ้ืนที่เขตเมืองชั้นในมีจํานวนมากขึ้นเรื่อย ๆ เนื่องจากมีนโยบายการ

พัฒนาพ้ืนที่เขตกลางเมือง และชานเมืองของภาครัฐ ทําใหมีการขยายตัวของการพัฒนาตามเขตพ้ืนที่

กลางเมือง และพ้ืนที่ชานเมือง ทั้งในเรื่องสาธารณูปโภค การลงทุนในเชิงธุรกิจของภาคเอกชน ทั้งดาน

ที่อยูอาศัย ดานการพาณิชย การคาเปนตน และเมื่อมีการพัฒนาจึงทําใหเกิดแนวโนมของการเพ่ิมขึ้น

ของการอยูอาศัย และใชพ้ืนที่ในเขตกลางเมือง (เขตตอเมือง) และเขตชานเมืองมากขึ้นเรื่อย ๆ 

 

2.5 แนวคิดการใชประโยชนที่ดิน 

2.5.1 ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามกฏหมายผังเมือง 

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ .ศ. 2549 ไดจําแนก

ประเภทการใชประโยชนที่ดินไวจํานวน 10 ประเภท คือ 

 (1) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) แบงออกเปน 4 ประเภท 

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

ประเภท ย.2 บริเวณที่รองรับการขยายตัวของที่อยูอาศัยในบริเวณชานเมืองประเภท ย.3 บริเวณที่

ดํารงรักษาสภาพแวดลอมของการอยูอาศัย บริเวณระหวางเขตเมืองชั้นในกับเขตชานเมืองและบริเวณ

โดยรอบศูนยชุมชน และประเภท ย .4บริเวณที่ดํารงรักษาสภาพแวดลอมของการอยูอาศัยบริเวณ

ระหวางเขตเมืองชั้นในถึงเขตชานเมืองที่มีความสะดวกในการเดินทาง  

ที่ดิน ย1-ย.4 ถือเปนบริเวณท่ีกําหนดมาเพ่ือใชในการอยูอาศัย ประเภทบานเดี่ยวและบานแฝด ความ

สูงไมเกิน 2 ชั้น และยังมีพ้ืนที่วางที่สามารถนํามาใชในการพัฒนาเปนพ้ืนที่สําหรับการอยูอาศัยและ

ประกอบกิจการบางประเภทตามขอกําหนดผังเมืองไดอยางมีประสิทธิภาพเนื่องมาจากมี

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่รองรับประชากรอยูอาศัยไดคลอบคลุม 

(2) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม) แบงออกเปน 3 ประเภท 

(ย.5 - ย.7) โดยประเภท ย.5 บริเวณท่ีรองรับการขยายตัวของที่อยูอาศัยจากเขตเมืองชั้นใน โดยเปนที่

อยูอาศัยหนาแนนปานกลางที่มีสภาพแวดลอมดีในบริเวณพ้ืนที่ตอเนื่องกับเขตเมืองชั้นใน และบริเวณ
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ศูนยชุมชนชานเมืองประเภท ย.6 บริเวณที่รองรับการอยูอาศัยใกลแหลงงาน บริเวณพ้ืนที่ตอเนื่องกับ

ศูนยชุมชนชานเมืองศูนยพาณิชยกรรมชุมชน และเขตอุตสาหกรรม และประเภท ย.7 บริเวณท่ีรองรับ

การอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนที่ตอเนื่องกับเขตเมืองชั้นใน ซึ่งอยู ในเขตการใหบริการของระบบขนสง

มวลชน  

ที่ดินประเภท ย.5-ย.7 เปนพ้ืนที่ที่มีความสะดวกในการเดินทางมีระบบ

โครงขายการเดินทางคลอบคลุมอยางทั่วถึง ซึ่งบริเวณที่เปนพ้ืนที่อยูอาศัยหนาแนนปลานกลางนั้นคือ

บริเวณโดยรอบวงแหวนรัชดาภิเษก ถนนเอกชัย ถนนเพชรเกษม และถนนพระรามที่ 2 โดยอาคาร

ประเภทอยูอาศัยจะเริ่มมีการเพ่ิมจํานวนของการอยูอาศัยแนวตั้ง เชน หอพัก อาคารชุดพักอาศัย เปน

ตน 

(3) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (สีน้ําตาล) แบงออกเปน 3 ประเภท 

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

แมนาเจาพระยาที่มีการสงเสริมและดํารงรักษาทัศนียภาพ และสภาพแวดลอมทางธรรมชาติประเภท 

ย.9 บริเวณที่รองรับการอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนที่เมืองชั้นในซึ่งอยูในเขตการใหบริการของระบบขนสง

มวลชน และประเภท ย.10บริเวณที่รองรับการอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนที่เมืองชั้นในที่ตอเนื่องกับยาน

พาณิชยกรรม ศูนยกลางเมือง และในเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน 

ที่ดินประเภท ย.8-ย.10 เปนพ้ืนที่มีมูลคาทางเศรษฐกิจสูง เปนที่อยูอาศัยใน

แนววงแหวนรัชดาภิเษก มีความพรอมทั้งสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ โครงขายการเดินทางการ

คมนาคม  คลอบคลุมและอํานวยความสะดวกไดอยางเต็มประสิทธิภาพ และเนื่องจากการเปนพ้ืนที่ที่

อยูในเขตเมืองชั้นในนั้นทําใหการขยายตัวของพ้ืนที่และพ้ืนที่วางในการพัฒนามีนอย สงผลใหคาที่ดิน

บริเวณพ้ืนที่ ย.8-ย.10 มีราคาแพงมากขึ้น และ ในปจจุบันที่ดินที่มีราคาแพงที่สุดในกรุงเทพมหานคร

อยูในพื้นท่ีประเภทนี้เชนกัน 

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

ตามระดับและสภาพของกิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยประเภท พ .1 บริเวณที่ใหใชประโยชนเปนพาณิช

ยกรรมชุมชน เพ่ือกระจายรายกิจกรรมการคาและบริการที่ อํานวยความสะดวกตอการดํารง
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ชีวิตประจําวันของประชาชนในบริเวณที่อยูอาศัยชานเมือง ประเภท พ.2 บริเวณท่ีใหใชประโยชนเปน

ศูนยพาณิชยกรรมชุมชนยอย เพ่ือกระจายกิจกรรมการคาและบริการที่อํานวยความสะดวกตอการ

ดํารงชีวิตประจําวันของประชาชนในเขตชุมชนในพื้นท่ีเขตตอเมืองและชานเมือง ประเภท พ.3 บริเวณ

ที่ใหใชประโยชนเปนศูนยพาณิชยกรรมชุมชนรองและพาณิชยกรรมเมือง เพ่ือรองรับการประกอบ

กิจกรรมทางธุรกิจการคาและการบริการ รวมทั้งการคาและการบริการเฉพาะประเภทที่ใหบริการแก

ประชาชนโดยทั่วไป ประเภท พ.4 บริเวณท่ีใหใชประโยชนเปนศูนยชุมชนชานเมืองและศูนยพาณิชยก

รรมรอง เพ่ือสงเสริมศูนยกลางทางธุรกิจการคา การบริการ และสันทนาการที่จะกอใหเกิดความสมดุล 

ระหวางที่อยูอาศัย และแหลงงานของประชาชนที่อยูอาศัยบริเวณเขตชานเมือง และเพ่ือสงเสริมการ

ประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การคา การบริการและสันทนาการในบริเวณโดยรอบศูนยคมนาคม ของ

ระบบขนสงมวลชนและเขตรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจของศูนยพาณิชยกรรมหลัก และประเภท 

พ.5 บริเวณที่ใหใชประโยชนเปนศูนยพาณิชยกรรมหลักเพ่ือสงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ 

การคาการบริการและการทองเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต 

ที่ดิน พ.1-พ.5 ที่ดินประเภทพานิชยกรรม เปนพ้ืนที่คาขายทั้งคาปลีก และ

คาสงกําหนดใหกระจายคลอบคลุมทั้งพ้ืนที่กรุงเทพมหานครโดยมีระดับการพัฒนาตามสภาพ

เศรษฐกิจของพ้ืนที่ตามบทบาทการพัฒนาและการใหบริการ 

(5) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม (สีมวง) แบงออกเปน 2 ประเภท (อ.1 - อ.2) 

โดยประเภท อ.1บริเวณที่เปนเขตอุตสาหกรรมเพ่ือการบริหารและจัดการดานสิ่งแวดลอมสําหรับการ

ประกอบกิจกรรมประเภทอุตสาหกรรมการผลิตที่มีมลพิษนอย และประเภท อ .2 บริเวณนิคม

อุตสาหกรรม ซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

ที่ดินประเภท อ.1-อ.2 จะเปนพ้ืนที่ชานเมืองทางฝงตะวันตกเพ่ือหลีกเลี่ยง

การเกิดปญหามลภาวะภายในเมือง และเปนการสงเสริมนโยบายการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรม

การผลิตออกสูบริเวณชานเมือง และปริมณฑล สงเสริมการสรางแหลงงานและการสรางสัดสวนความ

สมดุลของพ้ืนที่บริเวณชานเมืองใหเกิดชุมชน 
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(6) ที่ดินประเภทคลังสินคา (สีเม็ดมะปราง) กําหนดเปนประเภท อ.3 โดยให

เปนที่ดินประเภทคลังสินคา โดยมีเจตนารมณเพ่ือคลังสินคา การเก็บและขนถายสินคาเพ่ือการขนสง

ในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต เปนพื้นที่บริเวณชานเมืองดานเหนือของสนามบินสุวรรณภูมิ

รองรับการขนสงสินคานําเขาและสงออกโดยมีการเชื่อมตอทั้งทางเครื่องบิน รถไฟ รถไฟฟา และ 

ระบบถนนเพื่อสามารถลําเลี่ยงสินคาหรือกิจกรรมที่เกี่ยวของไดอยางสะดวกรวดเร็ว 

(7) ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบเสนทแยงสีเขียว) 

แบงออกเปน 2 ประเภท (ก.1 - ก.2) ใหเปนที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม โดยประเภท 

ก.1บริเวณที่สงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม ในบริเวณที่มีขอจํากัด

ดานการระบายนา และมีความเสี่ยงตอการเกิดอุทกภัย และประเภท ก .2 บริเวณที่สงวนรักษาสภาพ

พ้ืนที่ทางธรรมชาติของพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม  

(8) ที่ดินประเภทชนบท และเกษตรกรรม (สีเขียว) แบงออกเปน 2 ประเภท 

(ก.3 - ก.4) ใหเปนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม จําแนกตามสภาพทางกายภาพของพ้ืนที่ซึ่งมี

ผลตอการประกอบการเกษตรกรรม และตามระดับบริการสาธารณูปการของชุมชน โดยประเภท ก.3 

บริเวณพ้ืนที่เกษตรกรรมการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติ และการสงเสริมเศรษฐกิจการเกษตร 

และประเภท ก.4 บริเวณท่ีเปนชุมชนและศูนยกลางการใหบริการทางสังคมและการสงเสริมเศรษฐกิจ

ชุมชนในพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม 

ที่ดินประเภท ก1-ก4 เปนพ้ืนที่ฝงรอบนอกชองเมืองทางตะวันออกและ

ตะวันตกเพ่ือความคุมการเติบโตของเมืองใหยังสามารถเจริญเติบโตตามแผนพัฒนาของภาครัฐ โดยจะ

พิจารณาพ้ืนที่จากสภาพทางกายภาพซึ่งมีผลตอการประกอบอาชีพเกษตรกรรม ลักษณะทาง

ภูมิศาสตร  

(9) ที่ดินประเภทอนุรักษเพ่ือสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย (สีน้ําตาล

ออน) บริเวณพ้ืนที่ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่องกําหนดบริเวณหามกอสรางดัดแปลงใช หรือ

เปลี่ยนการใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภทภายในบริเวณกรุงรัตนโกสินทรเขตชั้นใน และเขต
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ชั้นนอกจนไปถึงพ้ืนที่เชื่อมตอธนบุรี ซึ่งมีสถาปตยกรรมเกาแกทั้งวัด วัง และสถานที่ราชการสําคัญ

หลาย ๆ แหง 

แบงออกเปน 2 ประเภท (ศ.1 - ศ.2) โดยประเภท ศ.1 บริเวณที่อนุรักษ

และสงเสริมเอกลักษณ ศิลปวัฒนธรรมของชาติและสงเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจดานการทองเที่ยว 

และประเภท ศ.2 บริเวณที่อนุรักษเอกลักษณ ศิลปวัฒนธรรมของชาติ และสงเสริมกิจกรรมดาน

พาณิชยกรรม การบริการและการทองเที่ยวในเขตอนุรักษ ศิลปวัฒนธรรม  

(10) ที่ดินประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ (สีน้ําเงิน) 

กําหนดเปนประเภท ส . บริเวณสถาบันราชการและกิจการของรัฐที่เกี่ยวกับการสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชนโดยใหใชประโยชนเพ่ือกิจกรรมของรัฐ ประกอบดวยสถานที่ทํา

การของราชการ สถานที่เพ่ือกิจกรรมดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ การศาสนา และ

การศึกษา 

2.5.2 แผนผังโครงสรางการใชประโยชนที่ดิน  

แผนผังโครงสรางการใชประโยชนที่ดินของกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลเปน

การรวบรวม ความเปนมา ปญหา และปจจัยดานของการพัฒนาเมืองมาใชในการออกแบบแนวคิด 

การศึกษา ขอกําหนด และนโยบายในการพัฒนาเชิงพ้ืนที่อยางบูรณาการ จากนโยบาย และแนวทาง

การพัฒนาในอดีตไดมีการกําหนดใหกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลมีการเจริญเติบโตแบบ เมือง

หลายศูนยกลาง (Polycentric) กลาวคือสรางศูนยกลางชุมชนในระดับเขตเมืองตาง ๆ ซึ่งแตละ

ศูนยกลางเมืองนั้นสามารถ เชื่อมโยงดวยโครงขายคมนาคมขนสง และระบบขนสงมวลชนระบบราง 

จากการศึกษาแนวความคิดในการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) ซึ่ง

นําขอมูลพ้ืนฐานจากแนวทางในอดีตมาประยุกตใช โดยเพ่ิมประเด็นเรื่องการออกแบบเมืองกระชับ 

(Compact City) เพ่ือลดใชทรัพยากรสรางใหกรุงเทพมหานคร และเขตปริมณฑลเปนเมืองที่มี

สภาพแวดลอมที่ดี (Green City) โดยสามารถสรุปประเด็นในการพัฒนาไดดังนี้  

(1) เพ่ิมประสิทธิภาพการใชประโยชนที่ดินใหเหมาะสมกับระบบสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการของภาครัฐ และสรางสมดุลระหวางที่พักอาศัยและแหลงงาน (Job and Housing 
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Balance) ในบริเวณชานเมืองดวยการกําหนดขนาด และความหนาแนนชุมชนที่มีความเหมาะสมกับ

บทบาทและศักยภาพ ของเมืองและศูนยชุมชน  

(2) พัฒนาพ้ืนที่ใหมใหเปนศูนยกลางของชุมชนขนาดกลางและขนาดเล็ก หรือ

พัฒนาเมืองเดิมใหเปนชุมชนสําหรับรองรับการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร ดานที่อยูอาศัย และ

แหลงงาน โดยการใชระบบโครงขายการคมนาคมขนสง ประกอบดวยการวางโครงขายเปนระบบถนน

รัศมี ถนนวงแหวนทางพิเศษ และการพัฒนาระบบขนสงมวลชนทางราง ซึ่งโครงขายการคมนาคม

เหลานี้จะเนนการเชื่อมโยงการเดินทางระหวางบริเวณศูนยกลางเมืองกับพ้ืนที่ชานเมือง  และศูนย

ชุมชนในปริมณฑล สงผลตอพ้ืนที่บริเวณศูนยชุมชนบริเวณจุดตัดของแนวเสนทางคมนาคมดังทําให

เกิดแนวคิดการพัฒนา  

(3) การพัฒนากรุงเทพมหานครยังคงเนนความสําคัญของเศรษฐกิจภายในบริเวณ 

ศูนยกลางเมือง เพ่ือตอบรับการลงทุนระบบขนสงมวลชนทางราง และศักยภาพในการพัฒนาเปน

แหลงทองเที่ยวดานศิลปวัฒนธรรมของพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทรและกรุงธนบุรี มุงสูความเปนศูนยกลาง

ธุรกิจการคา และการบริการของกรุงเทพมหานคร ขณะที่ประเด็นดานสิ่งแวดลอม และภัยพิบัติทาง

ธรรมชาติก็ตองมีความชัดเจนขึ้น จึงจําเปนตองสงเสริมใหเกิดพ้ืนที่โลงเพ่ือนันทนาการ และการรักษา

คุณภาพสิ่งแวดลอมภายในเมือง การสงวนรักษาพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรมบริเวณชานเมือง และ

การอนุรักษฟนฟูพ้ืนที่ชายฝงทะเลใหยังคงดํารงอยูตอไป  

 

2.6 แนวคิดการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุด (Highest and best use) 

แนวทางการใชประโยชนสูงสุดและดีที่สุดเปนแนวคิดที่สําคัญตอการใหน้ําหนักในการ

ตัดสินใจพัฒนาและลุงทุนในที่ดินบริเวณตาง ๆ เพราะมูลคาของที่ดินจะปรับตัวขึ้นลงตามศักยภาพ

ของพ้ืนที่ และการใชประโยชนของที่ดินตลอดเวลา แมตัวที่ดินจะไดรับหรือยังไมไดรับการพัฒนา ซึ่ง

ในการลงทุนการพัฒนาทําโครงการอสังหาริมทรัพยนั้น การสรางใหโครงการสามารถทํากําไรหรือใช

ประโยชนไดเต็มประสิทธิภาพนั้นถือเปนเรื่องสําคัญ เพราะเปนกลยุทธที่นํามาใชกระตุนศักยภาพการ

ใชประโยชนของที่ดินใหสูงขึ้น และเปนการกระตุนใหเกิดการพัฒนาของนักพัฒนาอ่ืน ๆ เพ่ือสราง
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ความเจริญและทําใหที่ดินในยานนั้น ๆ เติบโตไดอยางเต็มประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นเปนการสรางมูลคา

ที่มากขึ้นและขยับตัวสูงขึ้นอยางรวดเร็ว ซึ่งจากแนวคิดการใชประโยชนที่ดินสูงสุดและดีที่สุดนั้น มี

หลักในการนํามาใชวิเคราะหศักยภาพการใชประโยชนที่ดินตามเงื่อนไข 4 ดานดวยกัน ไดแก 

(1) การใชขอกฏหมายมาเปนตัวกําหนดความสามารถในการพัฒนา (Legally 

Permissible) เปนการนําตัวกฏหมายผังเมือง ขอกําหนด บทบัญญัติ ที่มีความเกี่ยวของกับการใช

ประโยชนที่ดินมาเปนตัวกําหนดการตั้งแบบจําลองในการศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนาของพ้ืนที่ 

(2) การใชลักษณะทางกายภาพมาเปนตัวกําหนดความสามารถในการพัฒนา (Physical 

Possible) เปนการศึกษาในเรื่องของทําเลที่ตั้ง ทั้งในเรื่องของยานการเขาถึงของโครงขายการ

คมนาคม ลักษณะของดิน ความสูงต่ําของภูมิประเทศ การเ ขาถึงของสาธารณูปโภค และ 

สาธารณูปการเปนตน ซึ่งปจจัยเหลานี้ก็จะสงผลตอลักษณะการพัฒนาพ้ืนที่ในรูปแบบตาง ๆ แตกตาง

กันไปตามศักยภาพ การวิเคาระหปจจัยดังกลาวเปนการสรางน้ําหนักใหกับการประเมินความสามารถ

ของพ้ืนที่ประกอบการตัดสินใจในการลงทุนพัฒนาพ้ืนที่ตาง ๆ 

(3) การใชลักษณะความเปนไปไดทางการเงินมาเปนตัวกําหนดความสามารถในการ

พัฒนา (Financially Feasible) เปนการพิจาณาจากผลตอบแทนจาการลงทุนที่สูงที่สุด (Highest 

Rate of Return) ภายใตเงื่อนไขวาอัตราผลตอบแทนที่ไดรับจะตองสูงกวาตนทุนเงินทุน โดนวิธีนี้จะ

เปนการประมาณการรายรับรายจายของโครงการ ในแบบจําลองที่จะเลือกพัฒนา เพ่ือนํามาหา

ผลตอบแทนจากการลงทุน (Return on Investment) เพ่ือนํามาเปรียบเทียบกันในแตละแบบจําลอง

ที่จะเลือกมาพัฒนาในพื้นที่ 

(4) การใชลักษณะที่สามารถสรางประสิทธิผลสูงสุดเปนตัวกําหนดความสามารถในการ

พัฒนา (Maximally Productive) เปนการเลือกลงทุนในธุรกิจตาง ๆ ใหเหมาะสมกับทะเลที่ตั้งของ

ที่ดินซึ่งในที่ดิน 1 แปลงนั้นสามารถมีการเกิดขึ้นของธุรกิจหรือพ้ืนที่อยูอาศัยไดหลากหลายตามขนาด

ที่เหมาะสมตอการพัฒนา ขึ้นอยูกับประสิทธิภาพที่ออกมาหลังจากการเลือกวางโมเดลในการพัฒนา

พ้ืนที่ และ มีการนําความตองการของตลาดในพ้ืนที่ และการเจริญเติบโตของธุรกิจนั้น  ๆ ในปจจุบัน

มาเปนเงื่อนไขประกอบการตัดสินใจในการเลือกพัฒนาพ้ืนที่ศึกษา (Istyle Property, 2556) 
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2.7 แนวความคิดการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ราคาที่ดินเปนปจจัยหนึ่งในการแสดงถึงความสามารถในการพัฒนาของประเทศโดยเทียบ

จากความสามารถในการซื้อ-ขาย ที่ดินเพ่ือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ความสามารถในการลงทุนของ

นักลงทุนนักพัฒนาที่ดิน โดยอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินนั้นจะมีปจจัยหลัก  ๆ มาจาก 4 

ปจจัยดวยกันคือ  

(1) สภาวะเศรษฐกิจของประเทศ ราคาของที่ดินจะมีความผันผวนตามสภาวะเศรษฐกิจ 

สภาพความมั่นคงของประเทศตามสถานการณปจจุบัน โดยเมื่อเปรียบเทียบจากการเปลี่ยนแปลง

ราคาที่ดินในกรุงเทพ (ภาพที่ 2.10) แสดงใหเห็นถึงการเพ่ิมขึ้น และลดลงของราคาที่ดินในแตละ

ชวงเวลา เชนในชวงปพ.ศ. 2540-2542 มีอัตรการลดลงของราคาที่ดินอยางรุนแรงเนื่อจากวิกฤต

เศรษฐกิจในประเทศไทยและมีอัตราการเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่องในปพ.ศ. 2543 ถึงปจจุบัน จากการคาด

การของกรมที่ดินราคาของพ้ืนที่ดินวางปลาวจะมีการปรับตัวขึ้นอีกในอนาคตโดยจะมีอัตราเปนรายป 

ภาพที่ 2.10 การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร ปพ.ศ. 2528-2556. จาก ศูนยขอมูล

วิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย, สืบคนเมื่อ 27 ตุลาคม 2558. 
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(2) ความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่ตามกฎหมายผังเมือง และทําเลที่ตั้งของพ้ืนที่ความ

สะดวกในการเดินทาง การกําหนดความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่ของสํานักผังเมืองถือเปนปจจัย

สําคัญของการปรับตัวของราคาที่ดินในแตละที่ หากพ้ืนที่ที่มีความสามารถหรือมีศักยภาพในการ

กอสรางพ้ืนที่อาคารไดมาก มีคา FAR ของอาคารสูงก็จะแสดงถึงศักยภาพในการเชน พ้ืนที่บริเวณ

สยามสแควรซึ่งเปนศูนยกลางการคาขาย และแหลงทองเที่ยวเปนแหลงงานและเปนพื้นที่ใจกลางเมือง 

มีโครงขายการคมนาคมรองรับการเดินทางของประชาชนอยางครบครัน เปนแหลงพ้ืนที่พาณิชยกรรม 

พ.5 มีคา FAR 10 ดังนั้นความสามารถในการกอสรางพ้ืนที่อาคารจะไดเปน 10 เทาจากพ้ืนที่  จากป 

2539 ถึง 2553ที่ดินบริเวณสยามสแควรมีอัตราการเพ่ิมขึ้น จากตารางวาละ 0.43 ลานบาท เปน 1.6 

ลานบาท คือมีอัตรการเพ่ิมขึ้นรอยละ 272 (ตารางท่ี 2.3) และยังมีแนวโนมเพ่ิมขึ้นอีกในอนาคตมีการ

คาดการวาที่ดินบริเวณนี้อาจมีมูลคาถึง 2 ลานบาทตอตารางวาในอนาคต 

ตารางที่ 2.3 

 

ตารางแสดงทําลที่มกีารเพ่ิมข้ึนของราคาที่ดินมากท่ีสุด 10 อันดับ 

ลําดับ บริเวณ ราคา (ลาน
บาท/ตร.วา) 

ราคาปพ.ศ. 2553 

(ลานบาท) 
อัตราเปลี่ยน 

(%) 
1. อาคารไทมสแควร สุขุมวิท 0.38 1.00 294.7 

2. สยามสแควร 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. ชวงตนพหลโยธิน 0.25 0.70 180.0 

7. โรงเรียนปานะพันธ 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 ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย, สืบคนเมื่อ 8 พฤศจิกายน 2558. 
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ซึ่งมีความแตกตางจากพ้ืนที่บริเวณชานเมืองซึ่งมีอัตราคาที่ดินที่ไมสูงเทาในเขตเมืองชั้นใน เชนบริเวณ

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

เดินทางมีจํากัด อัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาท่ีดินก็มีแนวโนมลดลงอยางตอเนื่อง เปนตน 

ตารางที่ 2.4 

 

ตารางแสดงอัตราการลดลงของราคาที่ดินบริเวณเขตชานเมืองกรุงเทพและปริมณฑล. 

ลําดับ บริเวณ ราคา  
(บาท/ตร.วา) 

ป 2539 

ราคาปพ.ศ. 
2553 

(บาท/ตร.วา) 

อัตราเปลี่ยน 

(%) 

1. เลียบคลอง 13 4,400 2,500 -43.2 

2. ตรงขามศูนยศิลปาชีพบางไทร 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-ลาดหลุมแกว กม.16 10,500 9,500 -9.5 

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

7. หนองจอก 11,000 11,000 0.0 

8. ตรงขามมหาวิทยาลัยรามคําแหง 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 ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย, สืบคนเมื่อ 8 พฤศจิกายน 2558. 
 

จากตัวอยางขางตนจะแสดงใหเห็นไดวาลักษณะของเขตเมือง การกําหนดกฎหมายผัง

เมือง และบริบทของพ้ืนที่ตําแหนงที่ตั้งและกฎหมายการขออนุญาติกอสราง จึงเปนปจจัยสําคัญที่

สงผลตอราคาที่ดินในแตละบริเวณ ซึ่งเปนสวนสําคัญในการเลือกพัฒนาพ้ืนที่โดยพ้ืนที่เขตเมืองชั้นใน

ยอมมีราคาที่สูงกวาที่ดินบริเวณเขตเมืองชั้นกลาง หรือเขตเมืองชั้นนอกตามมความสามารถในการ

พัฒนาศักยภาพของพ้ืนที่ 
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(3) โครงขายการเดินทางท่ีสามารถรองรับการเดินทางเขาถึงพ้ืนที่ตาง ๆ ไดอยางสะดวก

รวดเร็ว ในภาพรวมของการเพ่ิมขึ้นของที่ดินรวมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจะเห็นไดวา

ราคาที่ดินเพ่ิมขึ้นปละรอยละ 3-5 โดยประมาณ อยางไรก็ตามในบริเวณที่มีรถไฟฟาวิ่งผานราคาที่ดิน

มักจะเพ่ิมข้ึนมากเปนพิเศษ เนื่องจากเปนการเพ่ิมศักยภาพในการเดินทางจากเขตเมืองชั้นนอก ถึงเขต

เมืองชั้นใน แหลงงาน แหลงพาณิชยกรรม แหลงทองเที่ยว แหลงการศึกษาที่สําคัญ โดยจะเห็นไดวา

อัตราการเพ่ิมขึ้นของราคาที่ดินในปพ.ศ. 2555-2556 ที่ผานมาบริเวณริมรถไฟฟาสายบางซื่อ-ทาพระ 

(สายสีน้ําเงิน) ที่ดินมีมูลคาเพ่ิมขึ้นมากเปนพิเศษถึงรอยละ 12.8 (ตารางที่ 2.5) ทั้งนี้เพราะการ

เดินทางเขาใจกลางกรุงเทพมหานครทําไดงาย ทําใหมีศักยภาพสูงกวารถไฟฟาเสนอ่ืน ๆ รองลงมา

ไดแก บริเวณแนวรถไฟฟาหัวลําโพง-บางแค ที่เพ่ิมขึ้นรอยละ 10.1 สวนตามแนวรถไฟฟาที่แลวเสร็จ

แลว คือ BTS ราคาเพ่ิมข้ึนถึงรอยละ 10.5 ในชวงปที่ผานมา 

ตารางที่ 2.5 

 

ตารางแสดงการเปรียบเทียบราคาท่ีดินตามแนวรถไฟฟา 10 สาย 
สถาน ี ปพ.ศ. 2552-

2553 (%) 

ปพ.ศ. 2553-
2554 (%) 

ปพ.ศ. 2554-
2555 (%) 

ปพ.ศ. 2555-
2556 (%) 

BTS 17.9 11.7 12.0 10.5 

สวนตอขยาย: ออนนุช-แบริ่ง 17.6 14.8 14.9 8.4 

สวนตอขยาย: ตากสิน-บางหวา 11.5 12.1 8.2 9.8 

สวนตอขยาย: หมอชิต-สะพานใหม 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-บางใหญ 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-ทาพระ 10.2 9.0 9.1 12.8 

รวมทั้งหมด  13.8 11.4 10.5 8.9 

เฉพาะที่เปดใช 17.5 12.7 10.7 9.1 

กําลังกอสราง 11.3 10.5 11.2 9.7 

ยังไมไดสราง (หมอชิต-สะพานใหม) 8.5 9.5 6.7 5.3 

หมายเหตุ. จาก ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย, สืบคนเมื่อ 8 พฤศจิกายน 2558. 
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ดังนั้นในกรณีนี้ พ้ืนที่ที่มีทําเลริมแนวรถไฟฟาทั้งในอดีต ปจจุบันและอนาคต  โดย

เฉพาะที่ใกลแลวเสร็จ หรือแลวเสร็จแลว จึงมีศักยภาพที่ดีกวาบริเวณอ่ืน และคาดวาจะยังเพ่ิมขึ้น

อยางตอเนื่องทุกป ตามที่ภาพการเปรียบเทียบขางตนในชวงป พ.ศ. 2552-2556 ทั้งนี้อาจยกเวนบาง

บริเวณที่ยังไมมีการกอสรางเปนแคโครงการในอนาคต เชน รถไฟฟา BTS สวนตอขยาย หมอชิต-

สะพานใหม หรือสายบางซื่อ-ตลิ่งชันซึ่งเสนทางของรถไฟฟานั้นสรางไปในบริเวณที่ไมใชยานชุมชน

เทาที่ควร แตมีการคาดการวาพ้ืนที่เหลานี้ในอนาคตจะเปนพ้ืนที่ที่มีการขยับตัวของอัตราราคาที่ดินที่

เพ่ิมมากขึ้น การกระจายตัวของที่อยูอาศัยและการจางงานจะมีมากขึ้นตามการขยายของเมือง โดย

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

เพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะเขตกรุงเทพมหานคร หรือตามแนวโครงการรถไฟฟาทั้งของเดิม และเสนทางใหม 

ราคาที่ดินปรับเพ่ิมขึ้นรอยละ 75 โดยเฉพาะสวนใกลบริเวณสถานีรถไฟฟาราคาประเมินปรับเพ่ิม

สูงสุดรอยละ 100-150 และต่ําสุดรอยละ 25-50 และการประเมินราคารอบใหมในชวงปพ.ศ. 2559-

2562 นั้นพื้นที่ท่ีราคาสูงสุดจะอยูบริเวณท่ีดินยานสีลม โดยมีราคาประเมินจากกรมที่ดินอยูที่ตารางวา

ละ 1 ลานบาท จากเดิมตารางวาละ 850,000 บาท และจากราคาตลาดในปจจุบันอยูที่ 1.1 ลานบาท 

เนื่องจากยานสีลมเปนพ้ืนที่ธุรกิจและเปนพ้ืนที่ติดแนวรถไฟฟา  อันดับที่ 2 คือราชดําริมีราคาอยูที่

ตารางวาละ 900,000 บาท เนื่องจากราชดําริยังมีพ้ืนที่แปลงใหญมีศักยภาพในการพัฒนาในเชิง

เศรษฐกิจ ทั้งนี้ที่ดินใกลรถไฟฟาสามารถประเมินปรับเพ่ิมใหมไดทุกปใหสอดคลองกับสถานการณ  

(โสภณ, 2558) 

 

2.8 กรณีศึกษาตางประเทศ 

การศึกษากรณีจากตางประเทศนั้นจะแบงเปน 5 โครงการ มีหลักเกณฑการคัดเลือก

ศึกษากรณีศึกษาโดยจะเนน กรณีศึกษาในเขตทวีปเอเชียเนื่องจากมีความคลายคลึงกันของบริบท

โดยรอบ การใชงานของผูโดยสาร รวมไปถึงวัฒนธรรมในการใชงานพ้ืนที่รอบสถานี โดยในสวนของ

การนํามาใชในการศึกษานั้นจะสามารถแบงออกเปน 2 สวนดวยกันดังตอไปนี้ 

(1) ดานการประยุกตใชแนวคิด TOD ในการเลือกพ้ืนที่ศึกษา และออกแบบลักษณะ

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

ระบบราง โดยการเลือกกรณีศึกษานั้นจะสามารถแบงพ้ืนที่ออกเปน 2 ประเภทดังนี้  

- พ้ืนที่เขตกลางเมือง จะเปนสถานีจุดเปลี่ยนถายที่มีทําเลที่ตั้งอยูในยานในกลาง

เมือง เปนพื้นที่เขตเศรษฐกิจของประเทศโดยจะมีกรณีศึกษาคือ สถานีชิบูยา ประเทศญี่ปุน และสถานี

โตเกียว ประเทศญี่ปุน 

- พ้ืนที่เขตตอเมือง จะเปนสถานีจุดเปลี่ยนถายที่มีทําเลที่ตั้งอยูในเขตตอเมือง เปน

พ้ืนที่รองรับการเจริญเติบโตของพ้ืนที่เศรษฐกิจ และรองรับการอยูอาศัย โดยจะมีกรณีศึกษาคือ สถานี

เกาลูน ประเทศฮองกง และสถานคีาวาซาก ิประเทศญี่ปุน 

2.8.1 โครงการ Rail + Property development, Hong Kong ไดมีการนําแนวคิด

ของ TOD ซึ่งจะประกอบดวยหลักการหลัก ๆ 3 หลักดวยกันคือ Walkable, Mixed และ Compact 

City มาศึกษาหลักการนําใชและประยุกตใช เปนทฤษฎีที่เเหมาะสมกับบริบทของเมืองฮองกงเอง จาก 

3 หลักของ TOD ถูกเปลี่ยนมาเปน 3Ds (Density, Diversity, Design) ความหนาแนนของประชากร 

ความหลากหลายของพ้ืนที่ และการออกแบบเพ่ือใหพ้ืนที่มีความงามและเปนมิตรกับการเดิน การขับ

ขี่จักรยาน รวมถึงความสามารถในการเขาถึงสิ่งอํานวยความสะดวกของผูใชงาน แตเมื่อนํามาใชในการ

วางแผนออกแบบการพัฒนาในโครงการ R+P ทฤษฎีดังกลาวยังไมสามารถครอบคลุมไดทั้งหมดจึงมี

การเพ่ิมเติมในทฤษฎีอีก 2 ขอคือ การคํานึงถึงระยะหางของการเดินทางจากพ้ืนที่รอบสถานีมายังตัว

สถานี และการเขาถึงของผูใชงานที่ตองสะดวกรวดเร็วปลอดภัย จึงกลายเปนทฤษฎี 5Ds (Density, 

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

 

ภาพที่ 2.11 การประยุกตใชแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีชองฮองกง. จาก Rail + Property 

development, Hong Kong 
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การวางโครงการ R+P ลงในพื้นที่ของสถานีตางในฮองกงนั้นจะคํานึงถึงสิ่งแรกคือ ความ

หนาแนนของประชากร ทั้งประชากรที่อาศัยอยูในพ้ืนที่จริงและ ประชากรแฝง เพราะเนื่องจากการ

วางแผนเชิงธุรกิจนั้นหากความหนาแนนของประชากรไมเพียงพอก็จะไมสามารถสรางผลกําไรใหกับ

โครงการได หลังจากนั้นจะเปนการวิเคราะหพ้ืนที่บริเวณรอบสถานีเพ่ือหาศักยภาพของอาคารการ

จัดสรร สัดสวนของลักษณะอาคารจะเปนการ พัฒนาพ้ืนที่ใหสามารถเติบโตอยางสมดุล และมี

ลักษณะทางกายภาพที่กลมกลืนสงเสริมซึ่งกันและกัน 

ฮองกงเปนหนึ่งในไมกี่เมืองที่สามารถทํากําไรจากโครงการกอสรางขนสงสาธารณะ 

โครงการ R+P (Rail + Property) ก็ เปนหนึ่ ง ในโครงการที่สามารถสรางรายได ใหกับ MRT 

Corporation ได โครงการ R+P ถือเปนโครงการที่เปนตัวอยางที่ดีในการสรางกําไรจากโครงการ

กอสรางรถไฟฟา โดยมีการออกแบบที่เนนคุณภาพของพ้ืนที่ การบริการที่รวดเร็วทําใหพ้ืนที่บริเวณ

สถานีรถไฟฟาของฮองกงมีศักยภาพที่มากกวาพ้ืนที่อ่ืน ๆ โครงการ R+P เปนโครงการที่ใหความสําคัญ

กับสภาพแวดลอมของเมือง ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ เมืองสามารถเดินได มีความสวยงาม และ

สามารถสื่อสารใหคนสามารถเขาถึงสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ไดนอกจากนี้การพัฒนาโครงการยัง

มีการศึกษากรณีศึกษาตางเพ่ือนํามาปรับใชเพื่อลดชองวางตาง ๆ ในการพัฒนาโครงการ  

ฮองกงเปนเมืองที่การลงทุนสรางโครงการรถไฟฟาเปนการลงทุนโดยเอกชนรอยละ 100 

และเปนโครงการที่สามารถสรางกําไรคืนสูผูประกอบการได ซึ่งในหนึ่งโครงการจะมีขั้นตอนการ

คัดเลือกผูรับผิดชอบโดยการประมูลราคาเพ่ือเชาซื้อที่ดินในการพัฒนา (เนื่องจากฮองกงเปนพ้ืนที่เขต

การปกครองพิเศษของประเทศจีน จึงมีความพิเศษของการบริหารคือรัฐบาลเปนเจาของที่ทั้งหมด 

และสามารถปลอยใหเอกชนเชาพ้ืนที่เพ่ือนําไปพัฒนาในระยะเวลาไมเกิน 50 ป) หลังจากไดรับ

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

พ้ืนที่โดยรอบของสถานีรวมกับภาครัฐเพ่ือใหโครงการสามารถตอบรับกับแผนพัฒนาที่มีอยูเดิมได การ

ดําเนินโครงการ R+P แมผูลงทุนเปนเอกชนทั้งหมดแตรัฐบาลยังมีการใหความชวยเหลือในเรื่องของ

การบริจาคที่ดิน และการเวนคืนที่ดินบริเวณรอบสถานีรถไฟฟา เพ่ือใหการจัดการพ้ืนที่รอบโครงการ

รถไฟฟานั้นเปนไปตามเปาหมาย และสามารถสรางศักยภาพใหกับพ้ืนที่ไดสูงสุดหลังจากการวาง

แผนการออกแบบ และจัดสรรสัดสวนพ้ืนที่แลวผูประกอบการจะสามารถสรรหาผูถือหุนรวมไดจาก
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การประมูลพ้ืนที่บริเวณรอบสถานี โดยจะมีการคัดเลือกผูถือหุน นักพัฒนาที่ดิน หรือบริษัทที่มี

ศักยภาพเพียงพอในการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือมาประมูลพ้ืนที่บริเวณตาง ๆ ของโครงการ หลังจากการ

ประมูลพื้นที่ทางผูประกอบการก็จะสามารถนําเงินที่ไดจากการประมูลที่ดินมาใชในการกอสรางสถานี

รถไฟฟาอีกดวย และภายหลังโครงการสรางแลวเส็จทางผูประกอบการยังมีรายไดจากการแบงกําไร

จากผูถือหุนรวมอีกดวย 

โครงการ R+P เปนโครงการที่สงเสริมการสรางพ้ืนที่รถไฟฟาใหเปน One step ที่

สามารถ ใชชีวิตการอยูอาศัย ทํางาน ช็อปปง และสังสรรคไดในที่เดียว และทําใหการเดินทาง

สะดวกสบายไรรอยตอ สามารถตอบสนองความตองการของผูใชงานไดอยางเต็มที่ โดยการพัฒนามี 4 

ปจจัยหลักนํามาใชในการพัฒนา 

 (1) นโยบายที่ดีและการไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาลในการวางแผนการพัฒนา 

และการทํางานรวมกัน 

 (2) การวางแแผน และการจัดการที่ดีมีการควบคุมขั้นตอนการทํางานใหเปนระบบ 

เปนไปตามมาตรฐาน และสามารถเสร็จตามเวลาที่กําหนด 

 (3) การสรางโปรเจคใหมีคุณภาพสูงมีศักยภาพ เพ่ือดึงดูดนักลงทุนผูถือหุนรวมที่จะ

มารวมลงทุนในโครงการ และสามารถดึงดูดผูโดยสารในการเขามาใชพื้นที่อีกดวย 

 (4) การสรางคุณคาใหเปนที่ตองการของสังคม เมื่อสังคมมองเห็นคุณคาสิ่ง ๆ นั้นก็

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

การนําทฤษฎีมาประยุกตใชนั้นเริ่มตั้งแตการวิเคราะหพ้ืนที่สถานีที่เหมาะสมกับการทําโครงการ R+P 

โดยเกณฑแรกที่สําคัญที่สุดคือ ความหนาแนนของประชากรในพื้นที่ เพราะหากไมมีจํานวนผูใชงานที่

มากพอโครงการก็ไมสามารถสรางรายไดที่คุมคากับการลงทุน (ภาพที่ 2.12) 
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ภาพที่ 2.12 ความหนาแนนของประชากรในพ้ืนที่สถานี.จาก Robert Cervero and Jin Murakami, 

2552 

 

การนําทฤษฎีมาประยุกตใชนั้นเริ่มตั้งแตการวิเคราะหพ้ืนที่สถานีที่เหมาะสมกับการทํา

โครงการ R+P โดยเกณฑแรกที่สําคัญที่สุดคือ ความหนาแนนของประชากรในพ้ืนที่ เพราะหากไมมี

จํานวนผูใชงานที่มากพอ โครงการก็ไมสามารถสรางรายไดที่คุมคากับการลงทุน นอกจากนั้นเรื่องที่

ตองทําการศึกษาถัดมาเปนเรื่องของการจัดสรรที่ดินใหมีสัดสวนที่ตอบรับกับศักยภาพพ้ืนที่ เพ่ือให

พ้ืนที่รอบสถานีสามารถเติบโตไดอยางมีศักยภาพ สวนอีก 3 หัวขอจะเปนเรื่องการออกแบบพ้ืนที่ให

สามารถตอบรับการใชงานในดานตาง ๆ อยางเหมาะสม หลังจากการพัฒนาพ้ืนที่โครงการ R+P แลว

ก็มีการเก็บขอมูลเชิงเปรียบ เทียบการมีโครงการกับการไมมีโครงการวาเกิดผลอยางไรบางในเชิง

กายภาพ (ภาพที ่2.13)  



46 

ภาพที ่2.13 เปรียบเทียบการมีโครงการกับการไมมีโครงการ. จาก Rail + Property development 

Hong kong, 2552. 

 

การดําเนินโครงการ R+P ทําใหสภาพแวดลอมทางกายบริเวณโดยรอบสถานี จุดเชื่อมตอ

ระหวางอาคารกับสถานี พ้ืนที่ภายนอกกับตัวสถานีมีศักยภาพที่ดีขึ้น เปนมิตรกับผูใชงาน เขาถึงงาย มี

การจัดสัดสวนของพ้ืนที่อยางเปนระเบียบทําใหเกิดการใชงาน เกิดการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจ

บริเวณยานนั้น ๆ 
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2.8.2 สถานีชิบูยา ประเทศญี่ปุน (Shibuya Station District Redevelopment)  

ภาพที ่2.14 การเปลี่ยนแปลพื้นที่ของยานชิบูยา. จาก Tokyo subway, 2550. 
 

ชิบูยาเปนยานการคาและเศรษฐกิจที่สําคัญแหงหนึ่งของประเทศญี่ปุน ซึ่งยานชิบูยาเปนพื้นที่

ทีไ่ดรับการพัฒนา และปรับปรุงมาแลวถึงสองครั้ง เพ่ือใหพ้ืนทีส่ามารถตอบรับกับผูอยูอาศัย ผูใชพ้ืนที่

และนักทองเที่ยวที่เขามาจับจาย โดยการพัฒนาครั้งลาสุดในป 2558 มีแนวทางในการสงเสริมธุรกิจ

ของผูประกอบการทั้งรายเล็กและใหญ สรางใหชิบูยาเปนพ้ืนที่ใหมที่มีการนําเอาสิ่งอํานวยความ

สะดวกตาง ๆ มาสนันสนุนใหชิบูยาเปนยานศูนยกลางของอุตสาหกรรมการทองเที่ยว เปนสถานที่เปน

มิตรและเขาถึงงาย สงเสริมความสะดวกสบายของผูใชงานพ้ืนที่ เปนแรงผลักดันธุรกิจ Start-up ให

เติบโตและทําใหธุรกิจตาง ๆ สามารถแขงขันกับนานาประเทศได การปรับปรุงพัฒนาครั้งนี้จะเนนการ

เชื่อมตอในระดับพ้ืนดิน เพ่ือเปดประสบการณการเดินทางของผูโดยสาร ใหสามารถแลกเปลี่ยนกับ

ผูใชงานพ้ืนที่ นักทองเที่ยวซึ่งการปรับการเชื่อมตอใหมาอยูระดับพ้ืนดินนั้นยังชวยในการสงเสริม

ศักยภาพของธุรกิจในพ้ืนที่จากการสรางพ้ืนที่ใหเกิดการสัญจรมากขึ้น สรางพ้ืนที่เปดโลงสําหรับเปนที่

สาธารณะใหคนเขามาใชงาน การเชื่อมตอระหวางสถานีรถไฟกับอาคาร หรือการเชื่อมตอกันของ

อาคารกับอาคารสามารถเดินทางไดงาย สะดวกสบาย ปลอดภัย และรวดเร็ว โดยอาคารที่สรางขึ้น

ใหมนั้นจะมีสัดสวนของลักษณะอาคารตางกันออกไป มีการผสมระหวางอาคารสํานักงานกับ

หางสรรพสินคา ที่อยูอาศัยกับหางสรรพสินคาเปนตน (ภาพท่ี 2.15) 



48 

ภาพที่ 2.15 การเชื่อมตอของระบบรางและพ้ืนที่รอบสถานีชิบูยา. จาก Tokyo subway, 2550 

 

โดยการพัฒนาพื้นที่จากยานเดิมที่มีการพัฒนาและเต็มไปดวยโครงการตาง ๆ นั้นตองใช

ความรวมมือของรัฐบาล และเอกชนผูเปนเจาของพ้ืนที่รอบสถานีสําหรับการวางแผนพัฒนาใหพ้ืนที่

โดยรอบสถานีออกแบบเพ่ือสงเสริมซึ่งกันและกัน โดยพ้ืนที่เปดโลงสาธารณะที่ทุกคนสามารถใชงาน

และเขาถึงพ้ืนที่ไดงายนั้น จะเปนการนําพ้ืนที่ของเอกชนแตละสวนเขามาประกอบกันเปนพ้ืนที่

เชื่อมตอเพ่ือสรางมูลคากับพ้ืนที่มากขึ้นทั้งการใชงาน เชิงธุรกิจ และการวางผังเมืองเมื่อมีการสัญจรที่

เพ่ิมข้ึนจะสงเสริมใหเกิดมูลคาของพ้ืนที่ และผลตอบแทนทางธุรกิจที่มากขึ้นตามไปดวย ดังนั้นการจัด

รูปพ้ืนที่เพ่ือดึงการสัญจรของคนเขามานั้นเปนสวนหนึ่งของพ้ืนที่โครงการอสังหาริมทรัพยรอบสถานี

จุดเปลี่ยนถายนั้น จึงเปนแนวคิดที่สําคัญใจการพัฒนายานธุรกิจแหงนี้ ใหสามารถเปนแหลงการคา 

การทองเที่ยวที่มีศักยภาพได (ภาพท่ี 2.16) 

  

ภาพที่ 2.16 แสดงการจัดเสนทางการสัญจรของคนในพ้ืนที่เปดโลงสาธารณะ. จาก Tokyo subway, 

2550. 
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จากการศึกษาการใชประโยชนที่ดินในพ้ืนที่รอบสถานีชิบูยานั้นจะมีสัดสวนการใชพ้ืนที่

ดังตอไปนี้ อาคารสํานักงานรอยละ 45.97 ที่อยูอาศัยแบงเปนอาคารชุดพักอาศัยรอยละ 13.97 

เซอรวิส อพารทเมนทรอยละ 6.98 พื้นที่คาปลีกรอยละ 17.38 และ โรงแรมรอยละ 15.70 โดยการใช

อาคารสวนใหญจะเนนเปนอาคารที่มีการผสมกันของประเภทกิจกรรมตาง ๆ ในหนึ่งอาคาร เชน

อาคารสํานักงาน โรงแรม และพ้ืนที่คาปลีก เปนตน (ภาพท่ี 2.17) 

 

ภาพที่ 2.17 สัดสวนการใชประโยชนที่ดินในพ้ืนที่รอบสถานีชิบูยา.  

 

2.8.3 สถานีโตเกียว ประเทศญี่ปุน (Tokyo Station)  

สถานีโตเกียวนั้นถือเปนสถานีขนาดใหญที่รองรับการเปลี่ยนถายของการเดินทาง 

สถานีรถไฟโตเกียวเปนสถานีรถไฟที่มีจํานวนรถไฟระหวางเมืองเขาออกคับคั่งที่สุดอันดับหนึ่งของ

ญี่ปุน (มากกวา 3,000 เที่ยวตอวัน) และมีผูคนสัญจรผานมากที่สุดเปนอันดับ 5 ของภาคตะวันออก

ของญี่ปุน (JR Cat, 2558) ตัวสถานีมีความเกาแกกวา 100 ป โดยแนวคิดในการกอสรางอาคารสถานี

นี้ไดแรงบัลดาลใจมาจากสถานีรถไฟกลาง Amsterdam Central จากประเทศเนเธอรแลนด จึงทําให

ตัวสถานีเองไดกลายเปนแหลงทองเที่ยวของนักทองเที่ยวที่เขามาในพ้ืนที่ไดอีกดวย โดยการใชงาน
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ของอาคารตาง ๆ ในพ้ืนที่รอบสถานีโตเกียวนั้นก็มีการสงเสริมการทองเที่ยวดวยเชนกัน ทั้งการเปน

แหลงซื้อของฝาก สถานที่ทองเที่ยว เชนพระราชวังอิมพิเรียล มีโรงแรม 5 ดาว Tokyo Station 

Hotel ไวรองรับนักทองเที่ยวที่ตองการการเดินทางที่สะดวก และพักผอนอยางสะดวกสบาย ตัว

อาคารของสถานีโตเกียวนั้นจะมีทางออก 2 ดานดวยกันคือ ฝง Marunouchi ที่จะเปนอาคารรูปโดม

ทรงโบราณ และฝง Yaesu ซึ่งจะเปนบริเวณที่ตั้งของหางไดมารูเปนอาคารรูปกระจกสไตสโมเดิรน 

(ภาพท่ี 2.18) 

 

ภาพที่ 2.18 ผังแสดงสิ่งอํานวยความสะดวกรอบสถานีโตเกียว. จาก  The Council for area 

development and management of Otemachi, Marunouchi, and Yurakucho 

 

จากการศึกษาการใชประโยชนที่ดินในพ้ืนที่รอบสถานีโตเกียวนั้นจะมีสัดสวนการใช

พ้ืนที่ดังตอไปนี้ อาคารสํานักงานรอยละ 45.06 ที่อยูอาศัยรอยละ 16.63 พื้นที่คาปลีกรอยละ 16.88 

โรงแรมรอยละ 18.07 และแกลลอรี่ทั้งขนาดเล็กและใหญรอยละ 4.20  โดยการใชอาคารสวนใหญจะ

เนนเปนอาคารที่มีการผสมการใชงานระหวางอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก ทางฝงทิศตะวันตก

ของสถานี สวนพ้ืนที่ฝงตะวันออกของสถานีนั้นจะเปนอาคารสูงบริเวณที่ติดกับตัวสถานี และเปน

อาคารพาณิชยกรรม 4-5 ชั้น ผสมกับอาคารสูงในรัศมีประมาณ 200 เมตรขึ้นไป โดยอาคารทางฝง
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ตะวันออกของสถานีนั้น จะเปนอาคารประเภทแกลลอรี่ รานคาปลีก รานอาคาร ที่อยูอาศัยเปนตน 

(ภาพท่ี 2.19) 

 

ภาพที่ 2.19 สัดสวนการใชประโยชนที่ดินในพ้ืนที่รอบสถานีโตเกียว. 

 

2.8.4 สถานีเกาลูน ประเทศฮองกง (Kowloon Station) 

สถานีเกาลูนตั้งอยูบริเวณแหลมเกาลูน เปนพ้ืนที่ที่ไดรับการถมทะเลขึ้นมาใหม 

และเปนโครงการตนแบบการพัฒนาของฮองกงในการนําแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสงมาใช

ในการออกแบบพ้ืนที่ โดยสถานีเกาลูนจะเปนสถานีที่ เปนจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบราง 2 สายอยูใน

เขตตอเมืองเชื่อมระหวางเกาะฮองกง และสนามบินโดยลักษณะของโครงการจะเปนอาคารสูงโดยรอบ

พ้ืนสถานี มีความหลากหลายของประเภทอาคาร ทีท่ําใหผูใชงานสามารถอาศัยอยูในพ้ืนที่โครงการได

โดยไมตองเดินทางออกนอกพ้ืนที่ เพราะมีทั้งแหลงงาน ที่อยูอาศัย พื้นที่กิจกรรม พ้ืนที่จับจายใชสอย 

และในทุกอาคารในโครงการนั้นสามารถเชื่อมตอไดจากตัวสถานีเพ่ืออํานวยความสะดวกในการ

เดินทางของผูใชงานพ้ืนที่ และเปนการสงเสริมการใชงานของอาคารในโครงการใหมีประสิทธิภาพ 

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

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

 

ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่นั้นเนื่องจากเปนพ้ืนที่ในเขตตอเมืองจึงมีสัดสวน

ของอาคารประเภทที่พักอาศัยสูงที่สุดรอยละ 50.0 อาคารสํานักงานรอยละ 22.0 พ้ืนที่คาปลีกรอยละ 

13.0 โรงแรมรอยละ 9.0 และพ้ืนที่จอดรถรอยละ 6.0 (ภาพท่ี 2.21) 

 
ภาพที่ 2.21 สัดสวนการใชประโยชนที่ดินในพ้ืนที่รอบสถานีเกาลูน.  
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2.8.5 สถานีคาวาซากิ ประเทศญี่ปุน (Kawasaki Station) 

สถานีคาวาซากิเปนสถานีจุดเชื่อมตอการเดินทางที่อยูบริเวณเขตตอเมืองติดกับ

โตเกียว และโยโกฮามา ทั้งยังเปนสถานีที่เปนจุดเปลี่ยนถายการสัญจรที่เชื่อมตอระหวางเมืองโตเกียว 

และสนามบินฮาเนดะ (ภาพท่ี2.22)  

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

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

 

สัดสวนการใชงานอาคารแตละประเภทรอบสถานี จะมีสัดสวนของอาคาร

ประเภทที่พักอาศัยสูงที่สุดรอยละ 48.0 อาคารสํานักงานรอยละ 18.0 พ้ืนที่คาปลีกรอยละ 26.0 

โรงแรมรอยละ 4.0 พ้ืนที่จอดรถรอยละ 2.0 และอาคารราชการรอยละ 2.0 (ภาพที่ 2.23) 
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ภาพที่ 2.23 สัดสวนการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่รอบสถานีคาวาซากิ. 

 

2.8.6 สรุปกรณีศึกษาในตางปะเทศ 

จากการศึกษาการใชประโยชนที่ดินของกรณีศึกษาในสวนที่ 2 นั้นสามารถสรุป

เปนสัดสัดสวนโดยเฉลี่ยของการใชพ้ืนที่ไดดังนี้ สถานีจุดเปลี่ยนถายที่อยูในเขตกลางเมืองจะมีสัดสวน

ของอาคารสํานักงานรอยละ 50.67 อาคารที่พักอาศัยรอยละ 20 พ้ืนที่คาปลีกรอยละ 15.08 และ

โรงแรมรอยละ 14.25 ซึ่งพ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรสวนใหญนั้นจะมีการใชพื้นที่เปดโลงเพ่ือ

เชื่อมตอกับอาคารโดยรอบ และประเภทของอาคารสวนใหญนั้นจะเพ่ิมจํานวนประชากรที่เขามาใช

งานในพ้ืนที่ใหมากขึ้น สถานีจุดเปลี่ยนถายที่อยูในเขตตอเมืองจะมีสัดสวนของ อาคารที่พักอาศัยรอย

ละ 49.00 พ้ืนที่คาปลีกรอยละ 20.00 อาคารสํานักงานรอยละ 19.50 โรงแรมรอยละ 6.50 พื้นที่จอด

รถรอยละ 4.00 และอาคารราชการรอยละ 1.00 พ้ืนที่ในเขตตอเมืองจะเปนพ้ืนที่ที่มีอาคารประเภทที่

อยูอาศัยสูงเนื่องจากเปนเขตรองรับการเจริญเติบโตของเมือง (ภาพท่ี 2.24) 
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ภาพที่ 2.24 สัดสวนเฉลี่ยของการใชประโยชนที่ดินในพ้ืนที่รอบสถานีจากกรณีศึกษาทั้ง 4 สถานี.  

 

2.9 กรณีศึกษาในประเทศ 

การศึกษากรณีศึกษาในประเทศนั้นมีจุดมุงหมายในการศึกษารูปแบบการพัฒนาพ้ืนที่

รอบสถานีที่เปนจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางในกรุงเทพมหานคร เพ่ือนํามาใชประกอบเปนเกณฑใน

การคัดเลือกพ้ืนที่ที่เหมาะสมในการพัฒนา โดยจะสามารถเลือกจากสถานีที่เปนจุดเปลี่ยนถายสัญจร

ระบบรางที่มีอยูในปจจุบัน จํานวน 4 สถานี ดังตอไปนี้ 

2.9.1 กรณีศึกษาสถานีสยาม 

สถานีสยามเปนสถานีที่เปนจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางที่เปนจุดตัดในเขต

พ้ืนที่ใจกลางเมืองซึ่งเปนเขตพ้ืนที่เศรษฐกิจ ศูนยกลางของการคาขายโดยจากการศึกษาลักษณะการ

ใชประโยชนของพ้ืนที่ในปจจุบัน (ภาพที่  2.25) จะแสดงใหเห็นถึงสัดสวนการใชพ้ืนที่จะมีการใช

ประโยชนที่ดินบริเวณรอบสถานีเปนอาคารประเภทพาณิชยกรรม และอาคารราชการเปนสวนใหญ 
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ภาพที ่2.25 ผังแสดงการใชประโยชนในพื้นท่ี กรณีศึกษาสถานีสยาม. จาก สํานักผังเมืองกรุงเทพ 

มหานคร, สืบคนเมื่อ 13 ตุลาคม 2558. 

 

โดยการพัฒนาในพื้นที่โดยรอบของสถานีสยามนั้นจะสามารถแบงเปน 3 ชวงดวยกัน คือ  

(1) ชวงเริ่มตนของการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณสยามสแควรในชวงปพ.ศ. 2505 – 2520 

ซึ่งแตเดิมพ้ืนที่สยามสแควรเปนพ้ืนที่เกษตรกรรม และไดเกิดเหตุเพลิงไหมในปพ.ศ. 2505 หลังจาก

นั้นจึงมีโครงการในการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณสยามสแควรใหเปน Community mall แหงแรกของ

ประเทศไทยมีโรงภาพยนตเกิดขึ้น 3 แหงคือ โรงหนังสยาม โรงหนังลิโด และ โรงหนังสกาลา ซึ่งเปนส

ถาท่ีที่เปนแหลงดึงดูดผูคนใหเขามาใชงานในพื้นที่มากข้ึน  

(2) ชวงที่ 2 คือชวงของการพัฒนาโครงการหางสรรพสินคาขนาดใหญ คือ MBK 

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

ความเปนยานของสยามเริ่มเปลี่ยนไป มูลคาของพ้ืนที่โดยรอบมีมากขึ้น มีการสัญจรและการใชงานใน

พ้ืนที่หนาแนนขึ้น  

(3) ชวงที่ 3 มีการเกิดข้ึนของรถไฟฟา และมีการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีอยางตอเนื่อง 

เนื่องจากสถานีสยามเปนสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรของรถไฟฟาสายสีเขียวเขม และสายสีเขียวออน 

ทําใหผูใชงานสามารถเขาถึงพ้ืนที่ไดงายยิ่งขึ้น เปนปจจัยหลักในการสงเสริมศักยภาพของการพัฒนา

ในพ้ืนที่ ทําใหเกิดหางสรรพสินคาขนาดใหญตามมาในชวงระยะเวลาไมถึง 10 ป (ภาพที่ 2.26) 
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ภาพที่ 2.26 ภาพแสดงการพัฒนาในพื้นที่รอบสถานีสยาม.  
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2.9.2 กรณีศึกษาสถานีสีลม-ศาลาแดง 

สถานีสีลม-ศาลาแดงเปนสถานีที่มีพ้ืนที่อยูในเขตศูนยกลางเมืองยานศูนยกลาง

ธุรกิจการคา จึงเปนพ้ืนที่ที่มีการกระจุกตัวของอาคารสํานักงานจํานวนมากจากการศึกษาผังการใช

ประโยชนของประเภทอาคารภายในพ้ืนที่รอบสถานีนั้น อาคารสวนใหญจึงเปนอาคารประเภทอาคาร

สํานักงาน และอาคารประเภทพาณิชยกรรม (ภาพท่ี 2.27) 

 

ภาพที่ 2.27 ผังแสดงการใชประโยชนในพื้นท่ี กรณีศึกษาสถานีสีลม-ศาลาแดง. จาก สํานักผังเมือง

กรุงเทพ มหานคร, สืบคนเมื่อ 13 ตุลาคม 2558. 

   

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

สวนใหญเปนอาคารประเภทอาคารราชการ โรงเรียน โรงพยาบาล และเริ่มมีโครงการอาคารสํานักงาน

เกิดข้ึนบริเวณรอบสถานี  

(2) ชวงปพ.ศ. 2527-2538 เปนชวงการเปลี่ยนแปลงของการใชประโยชนของอาคารใน

พ้ืนที่ คือเริ่มมีสัดสวนของจํานวนอาคารสํานักงานมากขึ้น เกิดหางสรรพสินคาสีลมคอมเพล็ก และ

แหลงทองเที่ยวยามค่ําคืนบริเวณพ้ืนที่สีลมซอย 2 ซึ่งทําใหพื้นที่บริเวณสีลมนั้นเปนพ้ืนที่ที่ไมหลับไหล 

และมีการใชงานในพ้ืนที่ตลอดทั้งวัน  
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(3) ชวงปพ.ศ. 2540-ปจจุบัน จุดเริ่มตนของขนสงระบบรางทําใหพ้ืนที่สถานีสีลม-ศาลา

แดง เปนสถานีจุดเปลี่ยนถายระหวางรถไฟฟาบนดินที่เชื่อมตอระหวางพ้ืนที่ศูนยกลางเมืองยานธุรกิจ 

และยานการคา กับรถไฟฟาใตดินที่ เชื่อมตอการเดินทางโดยรอบกรุงเทพมหานคร ทําใหเกิดการ

พัฒนาในพ้ืนที่อยางตอเนื่อง และจากขอจํากัดของพ้ืนที่นั้นการพัฒนาพ้ืนที่จึงเนนไปที่การปรับปรุง

เปลี่ยนแปลงจากอาคารเดิมใหมีศักยภาพในการใชงานมากขึ้น  
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ภาพที่ 2.28 ภาพแสดงการพัฒนาในพื้นที่รอบสถานีสีลม-ศาลาแดง.  
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2.9.3 กรณีศึกษาสถานีอโศก-สุขุมวิท 

      สถานีอโศก-เปนสถานีที่มีความหลากหลายของประเภทอาคารมาก ทั้งอาคาร

สํานักงาน หางสรรพสินคา โรงแรม ที่อยูอาศัย แนวสูงและแนวราบ และแหลงทองเที่ยวยามค่ําคืน 

โดยอาคารสวนใหญเปนอาคารที่มีการใชงานแบบผสม (ภาพที่ 2.29) 

 

ภาพที่ 2.29 ผังแสดงการใชประโยชนในพื้นท่ี กรณีศึกษาสถานีอโศก-สุขุมวิท. จาก สํานักผังเมือง

กรุงเทพมหานคร, สืบคนเมื่อ 13 ตุลาคม 2558. 

 

เนื่องจากพ้ืนที่บริเวณรอบสถานีอโศก-สุขุมวิท เปนพ้ืนที่ที่มีความหลากหลายของ

ประเภทอาคารมากจึงทําใหเปนแหลงรวมผูใชงานที่หลากหลายเขาดวยกัน ดานการพัฒนาสถานี

อโศก-สุขุมวิทนั้น เริ่มจากการเกิดขึ้นของโครงการประเภทอาคารสํานักงานเปนหลัก และในชวง

หลังจากปพ.ศ. 2540 เปนชวงที่พ้ืนที่บริเวณอโศก-สุขุมวิทมีการพัฒนาอยางตอเนื่อง เนื่องดวยการที่มี

ระบบรางเขามาในพ้ืนที่ และเปนชวงที่พ่ึงผานวิกฤตการณทางการเงินในเอเชียกิจการตาง ๆ เริ่มเขาสู

ชวงฟนตัวจึงมีการพัฒนาโครงการประเภทอาคารชุดพักอาศัย อาคารสํานักงาน และโรงแรมมากขึ้น 

เพ่ือเพ่ิมความหนาแนนของจํานวนผูใชงาน เพ่ิมมูลคาในพ้ืนที่ตอบรับตอการสัญจรของคนในพ้ืนที่ที่มี

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

      สถานีจตุจักร-หมอชิตเปนสถานีที่เปนจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางที่เปนจุด

เปลี่ยนถายในสถานีปลายทางของรถไฟฟาบนดิน และรถไฟฟาใตดิน เปนพ้ืนที่ที่มีระยะหางจาก

ศูนยกลางเมืองทําใหการพัฒนาในพื้นที่เปนการพัฒนาในแนวราบ การกระจุกตัวของอาคารนอย 

 

ภาพที่ 2.31 ภาพแสดงการพัฒนาในพื้นที่รอบสถานีจตุจักร-หมอชิต. จาก สํานักผังเมืองกรุงเทพมหา 

นคร, สืบคนเมื่อ 13 ตุลาคม 2558. 

 

พ้ืนที่บริเวณรอบสถานีจตุจักร-หมอชิต จะเปนการใชงานพ้ืนที่ประเภทศูนยกลางการคา

ปลีก-สง และอาคารราขการที่สามารถดึงดูดผูใชงานพ้ืนที่ไดจํานวนมาก นอกจากนั้นการที่สถานี

จตุจักร-หมอชิตเปนสถานีปลายทางจึงเปนจุดเปลี่ยนถายของการสัญจร จึงเปนจุดที่เชื่อมตอการ

เดินทางจากการขนสงระบบรองอ่ืน ๆ เปนสถานีที่เชื่อมตอผูใชงานสูใจกลางเมือง  เนื่องจากในอดีต

การเดินทางยังไมสะดวกดังเชนปจจุบัน พ้ืนที่ที่อยูไกลจากศูนยกลางเมืองนั้นจะมีการพัฒนาที่แตกตาง

จากพ้ืนที่บริเวณศูนยกลางเมือง การพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจตุจักร-หมอชิต ในชวงแรกจึงยังมีชวงใน

การพัฒนาที่หางกัน แตจุดเปลี่ยนแปลงการพัฒนาและการใชงานในพื้นที่นั้นเกิดขึ้นในชวงพ.ศ. 2541 
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คือมีการยายขนสงหมอชิตมาในบริเวณใกลเคียง และมีการขนสงระบบรางเขามาชวยอํานวยความ

สะดวกของผูใชงาน ทําใหพ้ืนที่บริเวณโดยรอบเกิดการพัฒนาโดยมีการเพ่ิมขึ้นของหางสรรพสินคา 

การพัฒนาของตลาดนัดจตุจักร การปรับปรุงอาคารของหางสรรพสินคาเซ็นทรัล ลาดพราวใหสามารถ

ตอบรับตอการใชงานไดมากขึ้น และเม่ือมีการใชงานในพ้ืนที่มากข้ึน การเดินทางสะดวกขึ้นจึงสงเสริม

ใหเกิดโครงการอาคารชุดพักอาศัยตามมาอีกดวย  



65 

 

ภาพที่ 2.32 ภาพแสดงการพัฒนาในพื้นที่รอบสถานีจตุจักร-หมอชิต.  
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2.9.5 สรุปกรณีศึกษาในประเทศ 

จากการศึกษากรณีศึกษาในประเทศนั้นสามารถสรุปลักษณะการพัฒนาของพ้ืนที่รอบ

สถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางจะเริ่มจากเปนพ้ืนที่กลางเมือง หรืออยูในเขตเมืองชั้นใน โดยมี

การพัฒนาในพ้ืนที่อยูกอนแลว มีจํานวนประชากรแฝง และประชากรอยูอาศัยหนาแนน เมื่อมีการ

ขนสงระบบรางเขามาในพ้ืนที่ จึงทําใหเกิดการพัฒนาภายในพ้ืนที่อยางรวดเร็ว โดยในพ้ืนที่ที่เปน

แหลงการคาปลีกคาสง เชนสถานีสยามจะมีการเกิดโครงการใหม ๆ อยางรวดเร็วหลังเกิดสถานีขนสง

ระบบราง ทําใหมีจํานวนประชากรที่เขามาใชพ้ืนที่ถึง 100,000 คนตอวัน ในทางกลับกันพ้ืนที่ที่เปน

ยานของอาคารสํานักงาน เชนสีลมจะมีการพัฒนาที่คงที่มีการเกิดขึ้นของโครงการใหมในพ้ืนที่รอบ

สถานีไมเทากับสถานีสยาม การพัฒนารูปแบบตาง ๆ นั้นจะสงผลตอการเขามาใชงานของผูใชงานใน

พ้ืนที่ หากเปนโครงการที่สามารถดึงผูใชงานเขามาภายในพ้ืนที่ไดมาก ก็จะสงผลใหพ้ืนที่รอบสถานีมี

มูลคามากขึ้นเทานั้น  
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

3.1 ประเภทของการวิจัย 

งานวิจัย เรื่องการประยุกตใชแนวคิดในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสง (TOD) เพ่ือ

วิเคราะหความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรของการขนสงระบบรางนี้  มี

วัตถุประสงคเพ่ือรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับการเกิดขึ้นของสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรในปจจุบัน  และ

อนาคตเพ่ือแบงประเภทของสถานีตามเขตเมือง และการใชประโยชนที่ดินเพ่ือสามารถนําขอมูลไป

พัฒนาใชในการวางแผนพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีที่จะเกิดขึ้นไดอยางมีประสิทธิภาพ ซึ่งประกอบดวย

ลักษณะการวิจัยไดดังนี้ 

(1) การวิจัยเชิงสํารวจ (Survey Research) โดยการศึกษาลักษณะทางกายภาพของ 

พ้ืนที่บริเวณรอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางเพ่ือศึกษาลักษณะทางกายภาพของตัวสถานีทั้ง

ในแงของประชากร การจางงาน การเกิดกิจกรรมในพ้ืนที่ ลักษณะการใชงานอาคาร เพ่ืออธิบายความ

แตกตางและแบงกลุมของสถานี 

(2) การวิจัยเชิงคุณภาพ (Quantitative Research) โดยการนําขอมูลทุติยภูมิมาใช

ในการวิเคราะหความนาจะเปนที่จะเกิดขึ้นในพ้ืนที่รอบสถานี ทั้งการเพ่ิมขึ้นของประชากร การจาง

งาน และการประมาณคาผลตอบแทนโครงการที่จะเกิดขึ้นไดรอบสถานี 

(3) การวิจัยเชิงกรณีศึกษา (Case Study Research) โดยการศึกษาขอมูลจาก

กรณีศึกษาสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบราง ที่มีการแนวคิด TOD มาใชในการพัฒนาพ้ืนที่รอบ

สถานี ทั้งในพ้ืนที่ที่มีบริบทที่ตางกัน มีความตองการการใชงานในพ้ืนที่ที่แตกตางกันอยางเหมาะสม 

เพ่ือนํามาประยุกตใชในการจัดสัดสวนพื้นที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางในประเทศไทย 
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3.2 วิธีการดําเนินงานวิจัย 

งานวิจัยการประยุกตใชแนวคิดในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสง (TOD) เพ่ือวิเคราะห

ความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรของการขนสงระบบรางนี้สามารถแบง

การดําเนินการเปน 4 ขั้นตอนไดแก  

 

3.2.1 การคัดเลือกพื้นที่ศึกษา  
3.2.1.1 การศึกษาแนวคิดพัฒนาพ้ืนที่รอบจุดเปลี่ยนถายสัญจร เพ่ือนํามาใชเปน

เกณฑในการคัดเลือกสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางที่มีศักยภาพในการพัฒนา ใชในการตอบ

วัตถุประสงคขอที่ 1 โดยการศึกษาแนวคิด กรณีศึกษาการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสงระบบราง และ

แนวคิดการใชประโยชนที่ดิน โดยขั้นตอนการดําเนินงานจะเริ่มจากการสํารวจพื้นที่ที่มีโครงการขนสง

ระบบราง และการเกิดโครงการในอนาคต จํานวนสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบราง โดยเมื่อ

โครงการแลวเสร็จจะมีสถานีจุดเปลี่ยนถายการสัญจรระบบรางทั้งหมด 40 สถานี การแบงกลุมของ

สถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางนั้นสามารถนําแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสงระบบราง 

แนวคิดการแบงพ้ืนที่เมือง และแนวคิดการประเมินมูลคาที่ดินมาใชในการวิเคราะหความสามารถการ

พัฒนา 

3.2.1.2 คัดเลือกสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางในกรุงเทพมหานคร และ

ปริมณฑลโดยจะสามารถแบงไดเปน 3 เกณฑ โดยใชแนวคิดในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี เพ่ือใชใน

การตอบวัตถุประสงคขอที่ 2 คือการวิเคราะหศักยภาพของพ้ืนที่รอบสถานีเพ่ือจัดกลุมสถานีจุด

เปลี่ยนถายสัญจรระบบราง  

(1) เกณฑการแบงพ้ืนที่ตามแนวคิดการแบงพ้ืนที่เมือง การแบงตามเขต

เมืองจะสามารถแบงเมืองไดเปน 3 เขตเมืองดังนี้  

- เขตเมืองชั้นในประกอบดวย 21 เขต โดยจะมีความแตกตางของ

พ้ืนที่ตามเสนถนนวงแหวนแบงเปนเขตดานนอก และดานใน  
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- เขตเมืองชั้นกลาง หรือเขตตอเมืองประกอบดวย 18 เขต พื้นที่เขต

เมืองชั้นกลางจะอยูในรัศมี 10-20 กิโลเมตรจากศูนยกลางเมือง 

- เขตเมืองชั้นนอก หรือชานเมือง ประกอบดวย 11 เขต พ้ืนที่ชาน

เมืองจะอยูในรัศมี 20 กิโลเมตรจากศูนยกลางเมืองเปนตนไป 

การแบงสถานีตามเขตเมืองนั้นเปนกระบวนการแบงพ้ืนที่ตามบริบทในภาพรวม

เพ่ือจัดกลุมสําหรับการแยกความแตกตางของพ้ืนที่การเขาถึงสาธารณูปโภคสาธารณูปการ จํานวน

ความหนาแนนของประชากร 

(2) เกณฑความหนาแนนของประชากร (Density) มาใชในการคัดเลือก

พ้ืนที่ศึกษา โดยจะคัดเลือกจากพ้ืนที่ที่มีความหนาแนนของประชากรสูง ตามแนวคิดของการพัฒนา

พ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจร เพ่ือรองรับการเจริญเติบโตของโครงการในการพัฒนาพ้ืนที่รอบ

สถานี   

(3) เกณฑความหลากหลายของประเภทอาคารในพ้ืนที่รอบสถานีจุด

เปลี่ยนถายสัญจจรระบราง (Diversity) มาใชในการแบงกลุมพ้ืนที่สถานี โดยจะเลือกพ้ืนที่ที่มีความ

หลากหลายของประเภทอาคาร ซึ่งภายในพ้ืนที่จะประกอบไปดวย หางสรรพสินคาขนาดกลางขึ้นไป 

รานคาปลีก อาคารชุดพักอาศัย ที่อยูอาศัยแนวราบ อาคารสํานักงาน และอาคารหนวยงานราชการ ที่

จอดรถ โดยสามารถเปรียบเทียบสัดสวนที่เหมาะสมในการพัฒนาจากกรณีศึกษาตางประเทศ ในสถานี

ที่อยูในพ้ืนที่เขตตอเมือง เนื่องจากเมื่อทําการเปรียบเทียบกันระหวางขนาดของโครงขายการเดินทาง

ในกรุงเทพมหานคร และตางประเทศนั้น พ้ืนที่บริเวณนอกศูนยกลาง CBD ของกรุงเทพมหานครจะ

เทียบไดกับพ้ืนที่ที่อยูในเขตตอเมืองสําหรับโครงขายระบบรางของตางประเทศ ดังนั้นจึงเลือกสัดสวน

จากพ้ืนที่เขตตอเมืองของกรณีศึกษามาเปรียบเทียบสัดสวนที่เหมาะสมสําหรับการพัฒนา 
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ภาพที ่3.1 แผนภาพแสดงกระบวนการแบงกลุมและเลือกพ้ืนที่ในการศึกษา.  

 

3.2.2 การลงพื้นที่ศึกษา การลงพ้ืนที่เก็บขอมูลเพ่ือนํามาวิเคราะหในการทําโครงการ

นั้น จะสามารถแบงออกเปน 2 หัวขอดังตอไปนี้  

(1) การสํารวจทางกายภาพของพ้ืนที่ศึกษา รูปแบบการใชงานของอาคารใน

พ้ืนที่ การเชื่อมตอการเดินทางภายในพ้ืนที่ทั้งขนสงระบบรางและการขนสงระบบรอง การเลือกใช

ขนสงสาธารณะของผูใชงานในพ้ืนที่ เพ่ือนํามาใชในการออกแบบโครงการ 

(2) ศึกษาความตองการทางการตลาด และโครงการคูแขงในพ้ืนที่เพ่ือนํามา

วิเคราะหความเปนไปไดในการลงทุนทําโครงการแตละประเภท  

3.2.3 การสรางแบบจําลองทางกายภาพ เพ่ือตอบวัตถุประสงคในขอที่ 3 คือเสนอ

แบบจําลองทางกายภาพเพ่ือวิเคราะห และสรุปผลรูปแบบการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีที่ทําการศึกษา

โดยการสํารวจ และวิเคราะหความสามารถในการพัฒนาของพ้ืนที่ตามกฎหมาย การถือครอง

กรรมสิทธิ์ที่ดินความสามารถในการจัดรูปเพ่ือพัฒนาที่ดิน ทําแบบจําลองในพื้นที่ศึกษา และวิเคราะห

ความสามารถในการพัฒนาที่ดิน โดยศึกษาความตองการของตลาด  และความตองการของ

กลุมเปาหมาย โดยแบบจําลองนี้จะไดรับการประเมินทางความคุมคาในการลงทุน และประเมินจาก

แนวคิดการออกแบบพื้นที่รอบสถานี (TOD) จากนั้นเสนอเปนแนวทางการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 



71 

 

ภาพที ่3.2 แผนภาพแสดงกระบวนการนําเสนอแบบจําลองและประเมินผล.  

 

3.2.4 การประเมินจากผูเชี่ยวชาญ เพ่ือตอบวัตถุประสงคขอที่ 3 โดยเปนรับการ

ประเมินแบบจําลองทางกายภาพในแตละแบบ จากผูเชี่ยวชาญทางดานผังเมือง และผูเชี่ยวชาญ

ทางดานอสังหาริมทรัพย เพ่ือนํามาวิเคราะหขอดีขอเสียของแบบจําลองแตละแบบ เพ่ือนํามาแกไข

และสรุปเปนแนวทางในการพัฒนาโครงการของพ้ืนที่ศึกษาไดอยางเหมาะสม 

 

3.3 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

(1) ประชากรของงานวิจัยเรื่อง การประยุกตใชแนวคิดในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี

ขนสง (TOD) เพ่ือวิเคราะหความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรของการ

ขนสงระบบราง ประชากรจะเปนสถานีที่เขาเกณฑ จากการประยุกตใชแนวคิด และทฤษฎีที่ศึกษาใน
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การจัดประเภทซึ่งสามารถแบงจากสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรทั้งหมด 40 สถานี ไดแก สถานีสีลม 

สถานีอโศก สถานีจตุจักร สถานีสยาม สถานีบางซอน สถานีพญาไท สถานีมักกะสัน สถานีหัวลําโพง 

สถานีบางซื่อ สถานีราชวิถี สถานีเตาปูน สถานียศเส สถานีสามเสน สถานีวังบูรพา สถานีรัชดา -

ลาดพราว สถานีบางเขน สถานีแยกเกษตร สถานีศูนยวัฒนธรรม สถานีราชเทวี สถานียมราช สถานี

อนุสาวรียประชาธิปไตย สถานีบางขุนนนท สถานีฉลองรัตน สถานีประดิษฐมนูธรรม สถานีทองหลอ 

สถานีวุฒากาศ สถานีหัวหมาก สถานีบางหวา สถานีตลิ่งชัน สถานีดอนเมือง สถานีหลักสี่ สถานี

พัฒนาการ สถานีศูนยราชการนนทบุรี สถานีวัดพระศรีมหาธาตุ สถานีศรีเอ่ียม สถานีสําโรง สถานี

สัมมากร สถานีมีนบุรี สถานีลําสาลี สถานีวัชรพล และสถานีเกษตรนวมินทร  

(2) กลุมตัวอยางของงานวิจัยชิ้นนี้จะสามารถคัดเลือกไดจากประชากรทั้งหมด 40 

สถานีเหลือ 3 สถานีตามเกณฑที่ไดจากการศึกษาแนวคิด ทฎษฎี และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของในการ

พัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนสง (ภาพที่ 3.3) 

 

ภาพที่ 3.3 แผนภาพแสดงการคัดเลือกกลุมตัวอยาง. 

 

3.4 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 

 ในกระบวนการเก็บขอมูลและการคัดเลือกเกณฑในการคัดเลือก และวิเคราะหพ้ืนที่ใน

งานวิจัยนี้ ผูวิจัยมีสรางเกณฑเครื่องมือที่ใชในการศึกษา 3 ประเภทดวยกันคือ  

3.4.1 เกณฑการคัดเลือกและแบงกลุมพื้นที่ที่จะศึกษา เปนเครื่องมือที่ไดจากการ

ทบทวนวรรณกรรม โดยแบงจากสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางทั้งในปจจุบัน และโครงการใน

อนาคตทั้งหมด 40 โครงการ โดยมีการแบงแยกตามแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบจุดเปลี่ยนถายสัญจร 
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แนวคิดการใชประโยขนพื้นที่อยางเต็มประสิทธิภาพ และมีศักยภาพ ทฤษฎีการแบงพ้ืนที่ตามเนื้อเมือง 

โดยจะสามารถสรางเกณฑคัดเลือกไดดังนี้ (ภาพท่ี 3.4) 

 1) การแบงพ้ืนที่ตามเขตเมือง: พ้ืนที่เขตเมืองชั้นใน 

 2) ความหนาแนนของประชากรในพ้ืนที่ 

 3) ความหลากหลายของประเภทอาคารในพ้ืนที่  

 4) ขอจํากัด กฎหมาย การถือครองกรรมสิทธิ์ ความสามารถในการกอสราง  

 

ภาพที่ 3.4 เกณฑในการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา. 

3.4.2 เครื่องมือการเก็บขอมูลทางลักษณะทางกายภายของพื้นที่ โดยจะมีการลง

พ้ืนที่เพ่ือศึกษาสภาพปจจุบันของพ้ืน เพ่ือเปรียบเทียบขอมูลที่ไดจากการศึกษาผ านระบบเครือขาย

เพ่ือศึกษาลักษณะทางกายภาพ และลักษณะเฉพาะของแตละพ้ืนที่ศึกษา โดยจะใชการแบบสํารวจ

การใชงานอาคารในพ้ืนที่ การเกิดขึ้นของโครงการอสังหาริมทรัพยตาง ๆ ภายในพ้ืนที่ ความสามารถ

ในการดําเนินโครงการ 

3.4.3 แบบจําลองการประเมินความเปนไปไดในการเลือกพัฒนาโครงการที่
สามารถเกิดขึ้นบริเวณพื้นที่ศึกษา โดยจะประเมินในแงของความคุมคาในการลงทุน และการใชพ้ืนที่
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รอบสถานีอยางเต็มประสิทธิภาพ โดยกระบวนการสรางโมเดลพ้ืนที่รอบสถานีนั้นจะมีอยู  3 

กระบวนการดวยกันคือ 

(1) ศึกษาความตองการของตลาดในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแตละ

ประเภทโดยศึกษาจากความตองการของพ้ืนที่ และอัตราการเจริญเติบโตของอสังหาริมทรัพยแตละ

ประเภทในปจจุบัน ประเมินความตองการตลาดและเลือกประเภทอสังหาริมทรัพยมาใชเปนตัวเลือก

ในการนํามาพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีที่ศึกษา 

(2) เลือกประเภทอสังหาริมทรัพยในการนํามาใชประกอบในการทํา

แบบจําลองทางกายภาพในพ้ืนที่ โดยการผสมของประเภทอาคารจะยึดหลักความตองการของตลาด

และแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจร (TOD)  

(3 )  สร างแบบจําลองทางกายภาพโดยกําหนดใหกอสร างได เต็ม

ความสามารถในการสรางอาคารรูปแบบตาง ๆ ในพ้ืนที่ศึกษารายรับรายจายของโครงการ การ

ประเมินความคุมคาในการลงทุนของโครงการตาง ๆ ในพ้ืนที่ศกึษาจากการรับรูรายไดของโครงการ 

 

3.5. การเก็บรวบรวมขอมูล 

3.5.1 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary data) ผูวิจัยเก็บขอมูลลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่

บริเวณรอบสถานีที่ศึกษาทั้งการเชื่อมตอของการเดินทาง การเขาถึงพ้ืนที่ศึกษา ระยะหางระหวาง

พ้ืนที่ศึกษากับสถานีรถไฟฟา การใชประโยชนที่ดินโดยรอบสถานี เสนทางการเดินเทา ทางจักรยาน 

ขนาดของพ้ืนที่อาคารเดิม  

3.5.2 ขอมูลทุติยภู มิ (Secondary data) เปนขอมูลที่ศึกษาจากการทบทวน

วรรณกรรมเดิมประกอบดวย หนงัสือ เอกสารงานวิจัย วารสารสิ่งพิมพ และศึกษาผานระบบเครือขาย

โดยขอมูลที่รวมรวมจะประกอบดวย 

(1) แนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี 

(2) แนวคิดการแบงพ้ืนที่เมือง 



75 

(3) แนวคิดการใชประโยชนที่ดิน 

(4) ขอมูลทางการตลาดในพ้ืนที่ศึกษา 

(5) ขั้นตอนการทําแบบจําลองการพัฒนาพ้ืนที่ 

(6) ศึกษาขอมูลดานเศรษฐกิจในปจจุบัน 

 

3.6 การวิเคราะหแปลผลขอมูล 

การวิเคราะหขอมูลในงานวิจัยนี้จะสามารถแบงออกเปน 2 สวนหลักดวยกันคือ  

(1) การวิเคราะหแนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของเพ่ือมาใชในการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา 

(2) การวิเคราะหขอมูลทางการตลาด ทางการเงิน และสภาพบริบทของพ้ืนที่สําหรับ

การทําแบบจําลองการพัฒนาพ้ืนที่ศึกษา 

โดยการรวบรวม และวิเคราะหขอมูลในงานวิจัยนี้จะเปนการผสมผสานระหวางขอมูล

ทางกายภาพของแตละพ้ืนที่ สถานการณปจจุบัน และขอมูลจากแนวคิดที่เกี่ยวของเพ่ือวิเคราะหสรุป

เปนแนวทางการพัฒนาที่เหมาะสมกับพ้ืนที่และสามารถสรางมูลใหกับพ้ืนที่  ทั้งเรื่องของมูลคาที่ดิน 

คุณภาพชีวิตและคุณภาพท่ีอยูอาศัย ใหกับพ้ืนที่รอบสถานีได 
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ตาราง 3.1  

 

ตารางแสดงแหลงที่มาของขอมูล 

 วัตถุประสงคของการศึกษา ตัวแปร/ ประเด็นสําคัญ ระเบียบวิจัย แหลงขอมูล 

1 ประยุกตใชแนวคิดการพัฒนาพื้นท่ีรอบ
สถานี มาใชในการคัดเลือกพื้นท่ีศึกษา 

แนวคิด TOD 

- ความหนาแนนของประชากร 

- ความหลากหลายของ  
  ประเภทอาคาร 

กรณีศึกษาในและตางประเทศ 

- เขตเมืองชั้นใน 

- สัดสวนการใชประโยชนท่ีดิน 

  รอบสถานีจุดเปลี่ยนถายใน 

  บริบทตาง ๆ  

- ทบทวน 

  วรรณกรรม 

- ศึกษากรณี  
   ศึกษา 

 

ทุติยภูมิ 

2 วิเคราะหศักยภาพของพื้นท่ีสถานีเพื่อ
ประเมินความสามารถในการพัฒนา 

เกณฑในการคัดเลือกพื้นท่ี 

 - เขตเมืองชั้นใน  
 - ความหนาแนน 

 - ความหลากหลาย 

 - ความสามารถในการพัฒนา 

สืบคนจากสถิติ ทุติยภูมิ 

3 เปรียบเท่ียบความเปนไปไดใน และ
ความสามารถในการพัฒนาพ้ืนท่ีศึกษา 
โดยการสรางแบบจําลองโครงการ 

สรางแบบจําลองการใชประโยชน
ท่ีดิน 

 - วิเคราะหกฎหมายกอสราง  
 - วิเคราะหขอมูลดานการตลาด 

 - ศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน 

ศึกษากฎหมาย 
วิเคราะหเก็บ
ขอมูลในพื้นท่ี
และสรางแบบ 
จําลองทาง
กายภาพ 

ทุติยภูมิ 

4 เสนอแนวทางการจัดการพื้นท่ีในโครงการ รับการประเมินจากผูเชี่ยวชาญดาน
ผังเมืองและผูเชี่ยวชาญดาน
อสังหาริมทรัพย เพื่อนํามาวิเคราะห
ขอดีขอเสียของ แบบจําลองแตละ
แบบ  

ประเมิน
แบบจําลอง 
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บทที่ 4 
ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

4.1 การคัดเลือกพื้นที่ศึกษา 

4.1.1 วิเคราะหตามเกณฑการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา 

4.2 วิเคราะหขอมูลเพื่อจัดสัดสวนการใชประโยชนที่ดิน 

4.2.1 การจัดสัดสวนการใชประโยชนที่ดินของสถานีศูนยวัฒนธรรม 

4.2.2 วิเคราะหขอมูลเชิงกายภาพบริเวณรอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรศูนยวัฒนธรรม 

4.2.2.1 ลักษณะทางกายภาพของสถานี พ้ืนที่บริเวณสถานีในอนาคต 

4.2.2.2 กฎหมายที่เกี่ยวของกับการจัดสัดสวนการใชประโยชนที่ดิน 

4.2.2.3 จํานวนผูใชงานพื้นที่บริเวณรอบสถานีจุดเปลี่ยนถาย 

4.2.2.4 การเชื่อมตอระหวางพื้นที่ศึกษาและอาคารโดยรอบ 

4.2.2.5 วิเคราะหคูแขงภายในพื้นที่ศึกษา 

4.2.2.6 การจัดสรรสัดสวนภายในพ้ืนที่ศึกษา 

4.2.2.7  การวิเคราะหศักยภาพของพ้ืนที่ศึกษา (SWOT Analysis) 

4.2.2.8  การวิเคราะหตําแหนงของโครงการประเภทตาง ๆ ในการตลาด 

4.3 การสรางแบบจําลองทางกายภาพ 

4.3.1 แบบจําลองทางกายภาพท่ี 1 

4.3.1.1 รายละเอียดในการออกแบบ 

4.3.1.2 การวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของแบบจําลองทางกายภาพที่ 1 

4.3.2 แบบจําลองทางกายภาพท่ี 2 
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4.3.2.1 รายละเอียดในการออกแบบ 

4.3.2.2 การวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของแบบจําลองทางกายภาพที่ 2 

4.3.2.3 วิเคราะหการประเมินผลจากผูเชี่ยวชาญ 
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4.1 การคัดเลือกพื้นที่ศึกษา 

4.1.1 วิเคราะหตามเกณฑการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาจากแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบ

สถานีจุดขนสง และกรณีศึกษา 

(1) การเลือกพ้ืนที่สถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางในเขตเมืองชั้นใน สามารถ

คัดเลือกสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรที่จะทําการศึกษาไดทั้งหมด 25 สถานีจากสถานีจุดเปลี่ยนถาย

สัญจรระบบรางทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 40 สถานี  ไดแก สถานีสีลม สถานีอโศก 

สถานีจตุจักร สถานีสยาม สถานีบางซอน สถานีพญาไท สถานีมักกะสัน สถานีหัวลําโพง สถานีบางซื่อ 

สถานีราชวิถี สถานีเตาปูน สถานียศเส สถานีสามเสน สถานีวังบูรพา สถานีรัชดา-ลาดพราว สถานี

บางเขน สถานีแยกเกษตร สถานีศูนยวัฒนธรรม สถานีประดิษฐมนูธรรม สถานีราชเทวี สถานียมราช 

สถานีอนุสาวรียประชาธิปไตย สถานีบางขุนนนท สถานีฉลองรัตน สถานีทองหลอ สถานีวุฒากาศ  

(2) การแบงพ้ืนที่ตามแนวคิดการพัฒนา พ้ืนที่รอบสถานี ตามหัวขอความ

หนาแนนของประชากรแฝงในพ้ืนที่ โดยเลือกศึกษาพ้ืนที่ที่มีประชากรแฝงมากกวา 20,000 คนตอวัน 

จํานวน 12 สถานีจาก 25 สถานีที่อยูในเขตเมืองชั้นใน ไดแกสถานีบางซอน สถานีพญาไท สถานี

มักกะสัน สถานีหัวลําโพง สถานีบางซื่อ สถานีราชเทวี สถานีเตาปูนสถานีวังบูรพา สถานีแยกเกษตร 

สถานีศูนยวัฒนธรรม สถานีอนุสาวรียประชาธิปไตย สถานีวุฒากาศ  

(3) การแบงพ้ืนที่ตามแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี ตามหัวขอความ

หลากหลายของประเภทอาคารในพื้นที่ โดยจะเลือกพ้ืนที่ที่มีความหลากหลายของประเภทอาคารที่มี

ความหลากหลายมาก ซึ่งภายในพ้ืนที่จะประกอบไปดวย ศูนยการคาขนาดกลางพ้ืนที่ใชสอยมากกวา 

10,000 ตารางเมตร รานคาปลีก อาคารชุดพักอาศัย ที่อยูอาศัยแนวราบ อาคารสํานักงาน และอาคาร

หนวยงานราชการ ซึ่งสถานีที่มีความหลากหลายของความหลากหลายของประเภทอาคารตามเกณฑมี

จํานวน 3 สถานีคือ สถานีบางซื่อ สถานีมักกะสัน และสถานีศูนยวัฒนธรรม ซึ่งสามารถใหน้ําหนักของ

คะแนน อางอิงตามการศึกษาจากกรณีศึกษาสัดสวนของอาคาร 

(4) การคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาตามขอจํากัด และศักยภาพในการพัฒนาของแตละ

พ้ืนที่ โดยจะวิเคราะหจากความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่วางในรัศมี 500 เมตร รอบสถานีจุดเปลี่ยน
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ถายสัญจรระบบราง โดยจะสามารถวิเคราะหศักยภาพของพ้ืนที่ไดจากสัดสวนของอาคารที่ยังมีความ

ตองการภายในพ้ืนที่ เมื่อเปรียบเทียบกับสัดสวนที่เหมาะสมในการพัฒนาที่ไดจากกรณีศึกษาพ้ืนที่

สถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบรางในเขตตอเมือง วิเคราะหชองวางในการลงทุนของพ้ืนที่

เปรียบเทียบอัตราผลตอบแทนของโครงการประเภทตาง ๆ เมื่อเปรียบเทียบจากพ้ืนที่ศึกษาทั้งหมดจะ

ทําใหไดพ้ืนที่สําหรับทําการศึกษาคือ สถานีศูนยวัฒนธรรม เนื่องจากสถานีศูนยวัฒนธรรมยังขาด

อาคารประเภทที่อยูอาศัยจํานวนมาก และเปนอาคารที่มี อัตราผลตอบแทนสูงถึงรอยละ 11-15 เมื่อ

เทียบกับอาคารประเภทพ้ืนที่คาปลีกท่ีมีผลตอบแทนโครงการเพียงรอยละ 7-9 (ตารางที่ 4.1) 

ตารางที่ 4.1 

 

ตารางเปรียบเทียบสัดสวนของประเภทอาคารภายในพ้ืนที่รอบสถานี กับสัดสวนของประเภทอาคาร

จากกรณีศึกษาเขตตอเมือง  
กรณีศึกษาเขตตอเมือง สถานีบางซ่ือ สถานีมกักะสัน สถานีศนูยวัฒนธรรม 

สัดสวน (รอยละ) สัดสวน 

(รอยละ) 
ความแตกตาง
ของสัดสวน 

สัดสวน 

(รอยละ) 
ความแตกตาง
ของสัดสวน 

สัดสวน 

(รอยละ) 
ความแตกตาง
ของสัดสวน 

   ที่อยูอาศัย  49.00 53.25 +4.25 59.24 +10.24 41.24 -7.76 

   ศูนยการคา 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
ตองการในพื้นที ่

พื้นที่คาปลีก โรงแรม และพื้นที่จอดรถ ที่อยูอาศัย โรงแรม และ
พื้นที่จอดรถ 

ขอจํากัด มีโครงการการพัฒนา
พื้นที่รอบสถานีอยูแลว 

อยูในข้ันตอนการโอน
กรรมสิทธ์ิที่ดิน 

กฎหมาย 100 เมตรรอบ
ศูนยวัฒนธรรม 
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4.2 วิเคราะหขอมูลเพื่อจัดสัดสวนการใชประโยชนที่ดิน 

4.2.1 การจัดสัดสวนการใชประโยชนที่ดินของสถานีศูนยวัฒนธรรม   
การใชประโยชนพ้ืนที่บริเวณรอบสถานีศูนยวัฒนธรรมนั้น เปนพ้ืนที่ที่มีความ

หลากหลายของการใชประโยชนที่ดินอยางมากภายในพ้ืนที่นั้นมีองคประกอบทั้งอาคารสํานักงาน 

อาคารชุดพักอาศัย อาคารที่อยูอาศัยแนวราบ อาคารราชการ อาคารทีมีการผสมผสานความ

หลากหลายของการใชงาน และแหลงทองเที่ยวที่แสดงถึงศิลปะวัฒนธรรมไทยอีกดวย (ภาพที่ 4.1) 

 

ภาพที่ 4.1 ผังแสดงการใชประโยชนในพื้นท่ี พ้ืนที่ศึกษาสถานีศูนยวัฒนธรรม.  

 

เนื่องจากมีการใชประโยชนที่ดินที่หลากหลายทําใหกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ศึกษานั้นมี

ความหลากหลาย และเปนแหลงดึงดูดผูใชงานใหเขามาใชงานกิจกรรมตาง ๆ ในพ้ืนที่ ทําใหสามารถ

เพ่ิมศักยภาพของการพัฒนาในพ้ืนที่ไดมากขึ้นอีกดวย โดยสัดสวนของการใชพ้ืนที่รอบสถานีศูนย

วัฒนธรรมจะมีสัดสวนดังนี้ อาคารสํานักงานรอยละ 32.15 อาคารชุดพักอาศัยรอยละ 18.75 อาคาร
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ราชการรอยละ 3.34 อาคารพาณิชยรอยละ 21.92 ที่อยูอาศัยแนวราบรอยละ 23.03 ที่จอดรถรอย

ละ 1.35 (ภาพที่ 4.2)  

 

ภาพที่ 4.2 กราฟแสดงสัดสวนการใชพื้นที่รอบสถานีศูนยวัฒนธรรม.  

 

4.2.2 วิเคราะหขอมูลเชิงกายภาพบริเวณรอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรศูนยวัฒนธรรม 

4.2.2.1 ลักษณะทางกายภาพของสถานี  

พ้ืนที่บริเวณสถานีในอนาคต พ้ืนที่ศึกษาในงานวิจัยนี้อยูระหวางถนน

รัชดาภิเษก และถนนวัฒนธรรม เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร เปนสถานีจุดเปลี่ยนถายการสัญจร

ระบบรางของรถไฟฟาสายสีน้ําเงิน (สายปจจุบัน) และรถไฟฟาสายสีสม (อยูในระหวางการเจรจา

เวรคืนที่ดิน กําหนดแลวเสร็จในปพ.ศ. 2562) ขนาดที่ดิน 25 ไร 1 งาน 36 ตารางวา ผูถือครอง

กรรมสิทธิ์คือ บริษัท กรุงเทพดุสิตเวชการ จํากัด (มหาชน) ราคาที่ดินอยูที่ 650,000 บาทตอตารางวา 

การใชประโยชนที่ดินโดยรอบมีความหลากหลายของการใชประโยชนที่ดินสูง ประกอบไปดวย อาคาร

สํานักงาน อาคารชุดพักอาศัย อาคารที่อยูอาศัยแนวราบ หางสรรพสินคา และอาคารราชการ (ภาพที่ 

4.3) พื้นที่ศึกษาเปนพ้ืนที่ที่มีการตัดผานของสถานีศูนยวัฒนธรรมสายสีสมในอนาคต โดยตัวสถานีจะ

มีทางเขาออก 2 ทางที่อยูในพ้ืนที่ศึกษาซึ่งเปนการเพ่ิมความสามารถในการดึงดูดผูใชงานเขามา

บริเวณพ้ืนที่ศึกษาไดงายขึ้น พ้ืนที่นี้จึงมีศักยภาพมากในการพัฒนาโครงการในอนาคต แตขอเสียของ
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การมีการตัดผานของพ้ืนที่สถานีคือ การเวนคืนที่ดินบริเวณเหนือพ้ืนที่สถานี ทําใหการกอสรางใน

พ้ืนที่มีขอจํากัดเพ่ิมมากขึ้นซึ่งทางการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (รฟม.) ไดมีแผนในการ

เสนอการปรับเปลี่ยนขอกฎหมายในการใชประโยชนที่ดินเหนือพ้ืนที่สถานีใหสามารถใชประโยชนได

มากขึ้น และถาหากสามารถปรับเปลี่ยนกฎหมายดังกลาวนั้น ก็จะสามารถพัฒนาพ้ืนที่ศึกษาไดอยาง

เต็มศักยภาพ และทาง รฟม. นั้นก็จะสามารถประหยัดงบประมาณในการเวนคืนที่ดินบริเวณเหนือ

พ้ืนที่สถานีศูนยวัฒนธรรม สายสีสมไดอีกดวย 

 

ภาพที่ 4.3 ผังแสดงพ้ืนที่ศึกษาสถานีศูนยวัฒนธรรม.  

 

4.2.2.2 กฎหมายที่เกี่ยวของกับการจัดสัดสวนการใชประโยชนที่ดิน 

(1) กฎหมายผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

จากแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

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

เปนที่ดินประเภทอยูอาศัยหนาแนนมาก เปนบริเวณท่ีรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนที่เมืองชั้นในซึ่ง

อยูในเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน (กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 
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2556) โดยมี คาFAR ไมเกิน 7:1 ของพ้ืนที่ และOSR ไมนอยกวารอยละ 4.5 ของพ้ืนที่ เนื่องจาก

โครงการตั้งอยูในระยะ 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชนสงผลใหสามารถสราง 

- โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรมที่มีจํานวนที่พักเกิน 80 หอง 

- การประกอบพาณชิยกรรมที่มีพ้ืนที่เกิน 10,000 ตารางเมตร 

- สํานักงานที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร 

- ศูนยประชุม อาคารแสดงสินคาหรือนิทรรศการ 

- ตลาดที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร 

- สถานีขนสงผูโดยสาร 

- ที่อยูอาศัยรวมเกิน 10,000 ตารางเมตร (กฎกระทรวง, 2556) 

โดยพื้นที่ของโครงการทั้งหมด 41,121.98 ตารางเมตร FAR 7:1 ดังนั้นจํานวน

พ้ืนที่ที่สามารถกอสรางนั้นจะไดทั้งหมด 287,853.86 ตารางเมตร สัดสวน OSR ไมนอยกวา 4.5 

จํานวนพ้ืนที่วางรอบอาคารนั้นจะตองเปนพ้ืนที่เปดโลง ไมมีหลังคาคลุม และเปนพ้ืนที่น้ําซึมผานได

เปนจํานวน 18,504.88 ตารางเมตร  หากอาคารคารที่สรางเปนอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ

นั้นตองมีพ้ืนที่วางรอบอาคารไมนอยกวารอยละ 30 ในการใชประโยชนที่ดินเปนอาคารประเภทที่อยู

อาศัย และไมนอยกวารอยละ 10 ในการใชประโยชนที่ดินในการกอสรางอาคารประเภทอ่ืน ๆ  

(2) FAR Bonus การจัดใหมีที่จอดรถยนตในพ้ืนที่ภายในรัศมี 500 เมตร

โดยรอบสถานีรถไฟฟา (เฉพาะสถานีศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย สถานีออนนุช สถานีลาดกระบัง 

สถานีหัวหมาก สถานีบางบําหรุ สถานีตลิ่งชัน สถานีอุดมสุข และสถานีแบริ่ง) (ท่ีจอดรถยนต 1 คันตอ

พ้ืนที่เพ่ิม 30 ตารางเมตร.) 
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ภาพที ่4.4 ผังแสดงการใชประโยชนที่ดิน. 

 

   (3) นิยามศัพท 

         "อาคารสูง" หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยู หรือ เขาใชสอย

ได โดยมีความสูง ตั้งแต 23 เมตรขึ้นไปการวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึง

พ้ืนดาดฟา สําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

           "อาคารขนาดใหญพิเศษ" หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้นเพ่ือใช

อาคาร หรือสวนหนึ่งสวนใด ของอาคาร เปนที่อยูอาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียว หรือ 

หลายประเภท โดยมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้น หรือ ชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกัน ตั้งแต 10,000 ตารางเมตร 

ขึ้นไป สําหรับที่ดิน ที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารสูง หรือ อาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุก

ชั้น มากกวา 30,000 ตารางเมตร ตองมีดานหนึ่งดานใดของที่ดินนั้น ยาวไมนอยกวา 12.00 เมตร ติด

ถนนสาธารณะที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00 เมตร ยาวตอเนื่องกัน โดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับ

ถนนสาธารณะอ่ืน ที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00 เมตร ที่ดินดานที่ติดถนนสาธารณะ ตองมีความ

กวางไมนอยกวา 12 เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งของอาคาร และท่ีดินนั้นตองวาง

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

 

(4) พ้ืนที่จอดรถ 

- อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารหลังเดียว หรือหลายหลังที่เปน

อาคารประเภทที่ตองมีที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเขาออกรถ ตองจัดใหมีที่จอดรถตามจํานวนที่

กําหนดของแตละประเภทอาคาร 

- โรงแรมที่มีหองพักไมเกิน 100 หอง ใหมีที่จอดรถไมนอยกวา 10 คัน 

สําหรับหองพัก 30 หองแรก สวนที่เกิน 30 หองใหมีที่จอดรถ 1 คันตอจํานวนหองพัก 10 หองกรณีมี

หองพักเกิน 100 หอง ใหมีที่จอดรถสวนที่เกิน 100 หองใหมีที่จอด 1 คันตอจํานวน 10 หอง 

- อาคารอยูอาศัยรวม หรืออาคารชุด ใหมีที่จอดรถ 1 คันตอ 1 หองชุด 

- ภัตตาคาร ใหมีที่จอดรถ 10 คัน สําหรับพ้ืนตั้งโตะ 150 ตารางเมตร

แรก สวนที่เกินใหมีที่จอด 1 คันตอ 20 ตารางเมตร 

- อาคารสรรพสินคาใหมีที่จอดรถ 1 คันตอพ้ืนที่อาคาร 20 ตารางเมตร 

- สํานักงาน ใหมีที่จอดรถ 1 คันตอพ้ืนที่อาคาร 60 ตารางเมตร 

- อาคารขนาดใหญ ใหมีที่จอดรถ 1 คันตอพ้ืนที่อาคาร 120 ตาราง

เมตร หรือใหมีที่จอดรถตามจํานวนที่กําหนดของแตละประเภทอาคารที่ใชเปนที่ประกอบกิจการใน

อาคารขนาดใหญนั้นรวมกัน โดยใหถือที่จอดรถจํานวนที่มากกวาเปนเกณฑ ยกเวน โรงงาน คลังสินคา 
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- หองโถง ใหมีที่จอดรถ 1 คัน ตอพ้ืนที่อาคาร 10 ตารางเมตร 

- อาคารพาณิชย ใหมีที่จอดรถ 1 คันตอพ้ืนที่อาคาร 10 ตารางเมตร 

(5) กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลงใหหรือเปลี่ยนการใชงานอาคาร

บางชนิด ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องกําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ใหหรือเปลี่ยน

การใชงานอาคารบางชนิด หรือบางประเภทโดยรอบศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย พ.ศ.  2532 

กําหนดใหพ้ืนที่ซึ่งอยูหางจากศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย ในระยะไมเกิน 100 เมตร หามกอสราง 

หรือดัดแปลงอาคารบางชนิด หรือบางประเภทดังตอไปนี้   
-  อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร ซึ่งมิใชหองแถวหรือตึกแถว และที่มี

พ้ืนที่อาคารชั้นลางไมเกิน 80 ตารางเมตร  

- อาคารที่มีพ้ืนที่หลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร 

- โรงงานตามกฎหมายวาดวยโรงงาน 

- อาคารที่ใชประกอบการคาซึ่งเปนที่รังเกียจหรืออาจเปนอันตรายตอ

สุขภาพตามกฎหมายวาดวยสาธารณสุข 

- สถานบริการตามกฎหมายวาดวยสถานบริการ 

- โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม 

- โรงมหรสพตามกฎหมายวาดวยการปองกันภยันอันตรายอันเกิดแต

การเลนมหรสพซึ่งเอกชนเปนผูดําเนินการ 

- ตลาดตามกฎหมายวาดวยสาธารณสุข 

- สถานที่เก็บสินคา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคาร หรืออาคาร

ที่มีลักษณะในทํานองเดียวกันที่ใชเปนที่สําหรับเก็บพัก หรือถายขนสินคาหรือสิ่งของเพ่ือประโยชน

ทางการคา 
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- สถานที่เก็บและจําหนายน้ํามันเชื้อเพลิงตามกฎหมายวาดวยการเก็บ

รักษาน้ํามันเชื่อเพลิง 

- หอถังน้ํา 

- สุสานหรือฌาปณสถาน 

- ปายชื่อสถานประกอบกิจการ หรือปายโฆษณาที่มีพ้ืนที่รวมกันเกิน 9 

ตารางเมตร หรือสูงเกิน 9 เมตร (ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร, 2532) 

จะสงผลใหพ้ืนบริเวณฝงตะวันออกของพ้ืนที่ศึกษามีสวนที่อยูในระยะรัศมี 

100 เมตรจากศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย (ภาพที่ 4.6) โดยระยะ 100 เมตรรอบศูนยวัฒนธรรม

นั้นมีผลกระทบตอพ้ืนที่ศึกษาในระยะความลึก ประมาณ 22 เมตร และมีความยาว 147 เมตรจากทิศ

เหนือของพ้ืนที่ศึกษา 

 

ภาพที ่4.6 ผังแสดงระยะหาง 100 เมตร รอบศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย. 
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(6) ระยะถอยรนของอาคาร 

อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีถนนที่มีผิวการจราจร

กวางไมนอยกวา 6.00 เมตรที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพ่ือใหรถดับเพลิงสามารถเขาออก

ไดโดยสะดวก โดยถนนนี้จะอยูในระยะหามกอสรางอาคารบางชนิด บางประเภทริมถนน หรือทาง

หลวงตามท่ีขอบัญญัติทองถิ่นหรือตามกฎหมายกําหนด (กฎกระทรวง, 2556) 

ยกเวนพ้ืนที่ฝงทิศตะวันตกที่ติดถนนรัชดาภิเษก ตองมีระยะรน 15 

เมตรจากขอบเขตที่ดิน (กฏกระทรวงฉบับที่55, 2543) (ภาพที่ 4.7) 

 

ภาพที่ 4.7 ผังแสดงระยะรน และระยะตามกฎหมาย 100 เมตรรอบศูนยวัฒนธรรม.  

 

  กฎหมายความสูงของอาคาร ความสูงของอาคารไมวาจากจุดใดจุดหนึ่ง ตองไมเกิน

สองเทาของระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตตรงขามของถนนสาธารณะที่อยูใกลอาคาร

ที่สุด โดยระยะที่สามารถสรางไดสูงสุดของพ้ืนที่ศึกษาคือ 330 เมตร (ภาพที่ 4.8) 
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ภาพที่ 4.8  ความสูงอาคารที่สามารถสรางได.  

4.2.2.3 จํานวนผูใชงานพื้นที่บริเวณรอบสถานีจุดเปลี่ยนถาย 

สถานีศูนยวัฒนธรรมมีจํานวนผู ใชงานตั้ งแตป 2550 -2557 ประมาณ 

4,337,902 คนตอป (ตารางที่ 4.2) 

ตารางที่ 4.2 

 

แสดงอัตราผูโดยสารสถานีศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย.  

พ.ศ. จํานวนผูโดยสารในสถานี 
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 สํานักงานสถิติแหงชาติ, สืบคนเมื่อ 25 กุมภาพันธ 2559. 
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(1) อาคารประเภทหางสรรพสินคา และพ้ืนที่การคาประกอบไปดวย 

หางสรรพสินคาเอสพลานาทรัชดา, ตลาดนัดรถไฟรัชดา , Big C Supercenter, Home Pro และ 

ศูนยการคา The street มีจํานวนผูใชงานในพื้นที่ประมาณ 35,000 คนตอวัน 

(2) อาคารประเภทอาคารสํานักงาน ประกอบไปดวย อาคาร RS TOWER 

อาคารไทยประกันชีวิต อาคารสํานักงาน Cyber world Tower อาคารสํานักงาน AIA Capital 

Center อาคารตลาดหลักทรัพย, กลุมอาคารสํานักงานอสมท และอาคารสํานักงานใหญธนาคาร

อาคารสงเคราะห มีจํานวนผูใชงานทั้งหมดประมาณ 30,000 คนตอวัน 

(3) อาคารประเภทสถานที่ราชการ ประกอบไปดวย สถานทูตจีนในประเทศ

ไทย, ศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย และสถานทูตเกาหลีในประเทศไทย ประมาณ 2,000 คนตอวัน 

(4) อาคารที่อยูอาศัย ประกอบดวย IVY Ampio, Supalai Wellington 1 

ประมาณ 1,000 คน  

รวมประชากรในพ้ืนที่ทั้งหมดประมาณ 70,000 คนตอวันโดยคํานวณจากพ้ืนที่

การใชงานอาคารบริเวณรอบสถานีศูนยวัฒนธรรม 

4.2.2.4 การเชื่อมตอระหวางพ้ืนที่ศึกษาและอาคารโดยรอบ 

การเชื่อมตอโดยตัวสถานีศูนยวัฒนธรรมเดิมนั้นมีทางเขาออกอยู 4 ทางที่

สามารถเชื่อมตอกับอาคารโดยรอบไดแตกตางกัน (ภาพที่ 4.9) และอาคารสําคัญบริเวณโดยรอบของ

พ้ืนที่ศึกษาจะประกอบไปดวยอาคารหลายประเภทดวยกัน ไดแก  

ทางออกที่ 1 ลานจอดรถจอดได 30 คัน (เปดใหบริการเฉพาะผูใชบริการจอด

รถรายเดือน) ผูใชงานเปนผูใชงานที่เดินทางโดยรถไฟฟาใตดิน โดยอาคารจอดรถสามารถเชื่อมตอกับ

ตัวสถานีได และสามารถเชื่อมตอกับขนสงระบบรองคือ รถโดยสารประจําทาง รถจักรยานยนต แท็กซ่ี  

ทางออกที่ 2 อาคารจอดรถ 3 ชั้นจอดได 205 คัน ผูใชงานเปนผูใชงานที่

เดินทางโดยรถไฟฟาใตดินโดยอาคารจอดรถสามารถเชื่อมตอกับตัวสถานีได นอกจากนั้นการเดินเทา
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จากสถานีสามารถเชื่อมตอกับอาคารโดยรอบคือ IVY Ampio และ True Tower ภายใน 3 นาที และ

สามารถเชื่อมตอกับขนสงระบบรอง คือรถโดยสารประจําทาง รถจักรยานยนต แท็กซ่ี 

ทางออกที่ 3 จะเปนทางออกที่มีความหนาแนนของผูใชงานมากที่สุดโดยการ

เชื่อมตอจากสถานี สามารถเชื่อมตอโดยการเดินเทาในระยะเวลาตาง  ๆ ดังตอไปนี้ จากสถานีถึง

หางสรรพสินคาเอสพลานาทรัชดาระยะทาง 70 เมตร ภายใน 0.9 นาที จากสถานีถึงตลาดนัดรถไฟ 

รัชดาระยะทาง 200 เมตรสามารถเดินถึงไดภายใน 2.6 นาที จากสถานีถึงอาคาร AIA Capital 

Center ระยะทาง 154 เมตรสามารถเดินถึงไดภายใน 2 นาที จากสถานีถึงอาคารตลาดหลักทรัพย

ระยะทาง 250 เมตรสามารถเดินถึงไดภายใน 3.33 นาที จากสถานีถึงสถานทูตสาธารณรัฐประชาชน

จีน ประจําประเทศไทยระยะทาง 511 เมตร สามารถเดินถึงไดภายใน 6.81 นาที ผูใชงานทางออกที่ 

3 สวนใหญคือพนักงานอาคาร สํานักงาน นักลงทุน และ ผูมาติดตอทําพาสปอรต สามารถเชื่อมตอกับ

ขนสงระบบรอง คือรถโดยสารประจําทาง รถจักรยานยนต แท็กซี่ 

ทางออกที่ 4 เปนทางออกที่มีความหนาแนนเปนลําดับที่ 2 รองจากทางออกท่ี 

4 โดยสามารถเชื่อมตอโดยการเดินเทาในระยะเวลาตาง ๆ ดังตอไปนี้ จากสถานีถึงอาคาร RS Tower 

ระยะทาง 30 เมตร สามารถเดินถึงไดภายใน 0.4 นาที จากสถานีถึงอาคารไทยประกันชีวิตระยะทาง 

35 เมตร สามารถเดินถึงไดภายใน 0.4 นาที หางสรรพสินคาคารฟู และบิ๊กซีซุปเปอรเซนเตอร 

ระยะทาง 192 เมตร สามารถเดินถึงไดภายใน 2.56 นาที   ระยะทาง 30 เมตร สามารถเดินถึงได

ภายใน 0.4 นาที จากสถานีถึงหางสรรพสินคา The Street ระยะทาง 340 เมตร สามารถเดินถึงได

ภายใน 4.5 นาที ผูใชงานทางออกที่ 4 สวนใหญจะเปนพนักงานอาคารสํานักงาน และผูใชงาน

หางสรรพสินคา สามารถเชื่อมตอกับขนสงระบบรอง คือรถโดยสารประจําทาง รถจักรยานยนต แท็กซี่ 

(ภาพท่ี 4.9) 
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ภาพที่ 4.9 ผังแสดงทางเชื่อมตอระหวางตัวสถานีกับพ้ืนที่โดยรอบ.  

 

โดยจากการศึกษาการเชื่อมตอของสถานีกับอาคารโดยรอบ และสถานีกับ

ขนสงระบบรองในพ้ืนที่ จะสามารถแสดงใหเห็นวา อาคารตาง ๆ รอบสถานีนั้นไมมีการเชื่อมตอจาก

ตัวสถานีเลย การเชื่อมตอจะเปนการเชื่อมตอในระดับพ้ืนดินเทานั้น ทําใหไมสามารถอํานวยความ

สะดวกใหกับผูใชงานเทาที่ควร อีกทั้งยังไมสนับสนุนการใชงานอาคารโดยรอบอีกดวย สวนของการ

เชื่อมตอระหวางสถานีกับขนสงระบบรองนั้นยังไมมีการจัดระเบียบการใชงานอยางเหมาะสม ทําให

เกิดความไมเปนระเบียบและทําใหกีดขวางทางเดินเทาที่เปนการเดินทางเชื่อมตอกับอาคารโดยรอบ

เพียงทางเดียวอีกดวย ดังนั้นหากมีการสรางเปนสถานีจุดเชื่อมตอในอนาคตควรคํานึงถึงการเชื่อมตอ

ระหวางสถานีกับอาคารโดยรอบ การออกแบบทางเดินเทา และพ้ืนที่เชื่อมตอระหวางการเปลี่ยนถาย

การเดินทางที่เหมาะสมที่สามารถสนับสนุนอาคารโดยรอบสถานี  
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4.2.2.5 มุมมองจากพ้ืนที่ศึกษา 

เปนการศึกษาบริบทโดยรอบพ้ืนที่ศึกษาทั้งความสูงของอาคารของ

อาคารภายในพ้ืนที่ ลักษณะการวางแนวอาคาร เพ่ือสามารถนํามาวิเคราะหการวางแนวอาคารภายใน

โครงการ ใหสามารถหลบหลีกการบังทัศนียภาพของอาคารตาง ๆ ภายในพ้ืนที่ทําใหสามารถสราง

มูลคาใหกับโครงการมากยิ่งขึ้น (ภาพท่ี 4.10) 

 

ภาพที่ 4.10 ผังแสดงมุมมองจากพ้ืนที่ศึกษากับพ้ืนที่โดยรอบ. 

(1) พ้ืนที่บริเวณตําแหนง A จะมีมุมมองบางสวนเจอกับอาคาร 

Cyber World นอกจากนั้นจะเปนอาคารความสูงไมเกิน 15 เมตร 

(2) พ้ืนที่บริเวณตําแหนง B เปนวิวเมืองไมมีอาคารสูงบดบัง

สามารถมองเห็นอาคารศูนยวัฒนธรรม และสถานทูตเกาหลีได 

(3) พ้ืนที่บริเวณตําแหนง C เปนวิวเมืองมีอาคารสูงในระยะไกล 

แตในพ้ืนที่โดยรอบไมมีการบดบังวิวจากอาคารขางเคียง 
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(4) พ้ืนที่บริ เวณตําแหนง D สามารถมองเห็นอาคารสูงยาน

พระราม 9 ได เปนมุมมองแบบ City View การจัดวางอาคารควรคํานึงถึงอาคารชุด IVY Ampio และ 

Nobel Revolve 

(5) พ้ืนที่บริเวณตําแหนง E เปนมุมมองที่หันไปเจออาคาร AIA 

Capital Center และอาคารตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ควรเลี่ยงการหันมุมมองของอาคารเขา

หากัน 

(6) พ้ืนที่บริเวณตําแหนง F เปนมุมมองที่หันไปเจออาคาร RS 

Tower และอาคารไทยประกันชีวิต ควรหลีกเลี่ยงการหันมุมมองของอาคารเขาหากัน 

ดังนั้นการวางอาคารในพ้ืนที่ควรหลีกเลี่ยงอาคารสูงในบริเวณ

ตําแหนง E และ F หรือกําหนดใหมีระยะรนที่หางออกมาจากอาคารสูงฝงตรงขามเพ่ือหลีกเลี่ยงระยะ

ที่ใกลกันจนเกินไประหวางอาคาร นอกจากนั้นพ้ืนที่บริเวณอ่ืนสามารถสรางอาคารประเภทอาคารสูง

ได โดยไมมีอาคารอ่ืนมาบังทัศนียภาพ 

4.2.2.6 วิเคราะหคูแขงภายในพ้ืนที่ศึกษา  

การคาดการณสัดสวนในการพัฒนาพ้ืนที่ในการศึกษานั้น สามารถ

ทําไดจากการวิเคราะหอุปสงค อุปทานความตองการอาคารประเภทตาง ๆ ในพื้นที่ซึ่งประกอบไปดวย 

อาคารชุดพักอาศัย อาคารสํานักงาน พ้ืนที่คาปลีก และโรงแรม เพ่ือนํามาคํานวนความสามารถในการ

พัฒนาในอนาคต 

(1) อาคารชุดพักอาศัย   

จากการศึกษาความตองการซื้อ และความตองการขายของ

อาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัยนั้น มีอัตราเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่อง หลังจากประเทศไทยไดผานพน

จากการเกิดวิกฤตการณฟองสบูแตกเมื่อป พ.ศ. 2540 ในชวง 10 ปที่ผานมาตลาดของอาคารชุดพัก

อาศัยนั้น ไดรับความสนใจอยางมาก จากทั้งนักพัฒนาโครงการ นักลงทุน นักวิชาการ และในสวนของ

ผูซื้ออยูอาศัย เนื่องจากอาคารชุดพักอาศัยสวนใหญมีพ้ืนที่อยูในเขตเมือง ใกลแหลงงาน หรือพ้ืนที่ที่

สามารถเดินทางไดสะดวก มีพ้ืนที่ขนาดไมใหญจนเกินไปเหมาะสําหรับการอยูอาศัยตั้งแต 1 คนขึ้นไป 
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สามารถดูแลงาย ประหยัดคาใชจายในการดูแลรักษา ตอบรับกับสภาพสังคมในปจจุบันซึ่งไดเปลี่ยน

จากการอยูอาศัยแบบครอบครัวขยาย มาเปนการอยูอาศัยแบบครอบครัวเดี่ยว หรือการอยูอาศัยคน

เดียวเปนตน นอกจากนั้นยิ่งพื้นที่โครงการอยูในบริเวณรอบสถานีรถไฟฟาจะมีความตองการในการซื้อ

ของผูบริโภคมากขึ้น โดยระยะหางของโครงการจากสถานีนั้น จะขึ้นอยูกับพ้ืนที่เขตตาง ๆ ของ

กรุงเทพมหานคร (ภาพที ่4.11)  

 

ภาพที่ 4.11 ความตองการคอนโดแบงตามพ้ืนที่. จาก พลัส พร็อพเพอรตี้ สืบคนเมื่อ 4 พฤษภาคม 

พ.ศ. 2559. 

 

ซึ่งอัตราการเพ่ิมขึ้นของอาคารชุดพักอาศัยนั้นมีแนวโนมเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่องจนถึงป 

พ.ศ. 2555 และลดลงเล็กนอยในชวงพ.ศ. 2556 และปรับตัวต่ําลงในไตรมาสที่ 4 ของปพ.ศ. 2557 

แตปริมาณการขายไดนั้นเมื่อเทียบกับจํานวนอาคารชุดพักอาศัยในตลาดจะสามารถคาดการณไดวา

อาคารชุดพักอาศัยนั้นยังคงมีความตองการในตลาดคงเหลืออยู สวนราคาของการซื้อขายอาคารชุด

ปรับตัวคงท่ีจากป พ.ศ. 2556 อยูที่ 197,500-182,381 บาทตอตารางเมตร (ภาพท่ี 4.12) 
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ภาพที่ 4.12 อัตราการความตองการซื้อ ความตองการขาย และราคาขายของอาคารชุดพักอาศัยชวงป

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

พฤษภาคม พ.ศ. 2559. 

 

- อาคารชุดพักอาศัยในระยะ 500 เมตรรอบสถานีศูนยวัฒนธรรม 

ในพ้ืนที่รอบระยะรัศมี 500 รอบสถานีศูนยวัฒนธรรม มีจํานวนโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 6 โครงการดวยกัน โดยสามารถแบงออกเปนโครงการที่ยังเปดการขาย

ทั้งหมด 4 โครงการดวยกันไดแก IVY Ampio โครงการระดับ Luxury Class ราคาขายเริ่มตน 

160,000 บาทตอตารางเมตร มีอัตราการขายอยูที่ 8 หองตอเดือน Nobel Revolve2 โครงการระดับ 

High Class ราคาขายเริ่มตน 130,000 บาทตอตารางเมตร มีอัตราการขายอยูที่ 19 หองตอเดือน 

Supalai Wellington 1 และ Supalai Wellington 2 โครงการระดับ Main Class ราคาขายเริ่มตน 

75,000 บาทตอตารางเมตร มีอัตราการขายอยูที่ 21 หองตอเดือน สวนโครงการที่ปดการขายไปแลว

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

ราคาขายของโครงการตาง ๆ นั้นจะแปรผันตามระยะหางจากสถานี โดยอัตราการขายในพ้ืนที่อยูที่ 

20 หองตอเดือน การขายสวนใหญจะอยูในชวงเปดตัวโครงการซึ่งจะสามารถขายไดประมาณ รอยละ

70-80 ของจํานวนหองพักทั้งหมดเนื่องจากที่ตั้งของอาคารชุดพักอาศัยนั้น มีระยะที่สามารถเดินได

สะดวกจากรถไฟฟาสถานีศูนยวัฒนธรรม และในอนาคตยังเปนจุดเชื่อตอกับรถไฟฟาสายสีสมอีกดวย 

จากการวิเคราะหอัตราการขายภายในพื้นที่นั้นสามารถคาดการณไดวาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใน

พ้ืนที่รอบสถานีนั้นยังคงมีความตองการซื้อในตลาดอยูจํานวนมาก และระดับโครงการที่เหมาะสมใน
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การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในพ้ืนที่นั้นเหมาะสําหรับโครงการระดับ High Class – Luxury 

Class เนื่องจากศักยภาพดานที่ตั้งของโครงการ การเดินทางท่ีสะดวกเปนสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรที่

เชื่อมตอเมืองสูเมือง และสถานีศูนยวัฒนธรรมนั้นยังเปนพ้ืนที่ในเขต New Business Center ใน

อนาคตอีกดวยซึ่งเปนแหลงที่นักธุรกิจทั้งชาวไทย และชาวตางชาติจะมาลงทุนทําธุรกิจ การมีที่พัก

อาศัยที่รองรับการเจริญเติบโตทั้งด านการอยูอาศัย และรองรับนักธุรกิจที่จะเขามาลงทุน

ภายในประเทศนั้นเปนโอกาสในการลงทุนโครงการอยางมาก โดยคูแขงทางตรงของโครงการคือ IVY 

Ampio และ Noble Revolve 2 (ภาพท่ี 4.14) 

ตาราง 4.3 

 

ตารางแสดงการแบงระดับของอาคารชุดพักอาศัยตามราคาขาย 

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. สืบคนเมือ่ 21 มีนาคม พ.ศ. 2559 
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ภาพที่ 4.13 อาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตรจากสถานีศูนยวัฒนธรรม. 

 

ตารางที ่4.4 

 

แสดงขอมูลโครงการอาคารชุดพักอาศัยภายในพ้ืนที่รอบสถานี.  

ลําดับ ชื่อโครงการ ระดับของโครงการ จํานวนหองพัก 

(หอง) 
ราคา 

(บาทตอตร.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 และคูแขงทางตรง. 

 

(2) อาคารสํานักงาน  

จากการศึกษาการเกิดขึ้นของอาคารสํานักงานใหเชา ตั้งแตป พ.ศ.

2511-ปจจุบันนั้นมีอัตราการเพ่ิมข้ึนและลดลงแปรผันตามสภาพเศรษฐกิจ ในชวงกอนเกิดวิกฤตการณ

ตมยํากุงปพ.ศ. 2531-2540 นั้น มีอัตราการเพ่ิมขึ้นของจํานวนอาคารสํานักงานถึงรอยะล 39.3 ซึ่ง

หลังจากชวง พ.ศ. 2540 การลงทุนในการกอสรางโครงการประเภทอาคารสํานักงาน มีอัตราลดลง

อยางเห็นไดชัด และยังคงลดลงอยางตอเนื่องจนถึงปจจุบันซื่ง จากพ.ศ. 2511 ถึงปจจุบันนั้นมีจํานวน

อาคารสํานักงานใหเชาทั้งหมด 295 อาคารดวยกัน (ภาพที่ 4.15) 
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ภาพที่ 4.15 การเกิดขึ้นของอาคารสํานักงานใหเชาในกรุงเทพมหานคร ตั้งแตป 2511-2558 จาก 

CBRE Research, Thailand สืบคนเมื่อ 30 เมษายน 2559. 

 

ในทางกลับกันปริมาณการเชาพ้ืนที่ของอาคารสํานักงานนั้นมีอัตรา

การเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง โดยอัตราการเชาพ้ืนที่สวนใหญจะเหลือประมาณรอยละ 5 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

(ภาพท่ี 4.16) สามารถชี้ใหเห็นถึงอุปสงคของอาคารประเภทอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร 

 

ภาพที ่4.16 กราฟเปรียบเทียบอัตราการซื้อขายของอาคารสํานักงานใหเชา ตั้งแตป 2511-2560 จาก 

Bangkok Overall, Q4 2015, CBRE Research Thailand สืบคนเมื่อ 30 เมษายน พ.ศ. 2559.  
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โดยการแบงระดับของอาคารประเภทอาคารสํานักงานนั้นสามารถ

แบงไดตามอัตราคาเชา และทําเลที่ตั้งเปนปจจัยหลัก (ตารางที ่4.5) 

ตารางที่ 4.5 

 

แสดงระดับของอาคารสํานักงาน และอัตราคาเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน  

ระดับของอาคารสํานักงาน อัตราคาเชาตอเดือน เขตท่ีตั้ง 
เกรด A 800 บาทขึ้นไป CBD และ Non CBD 

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

หมายเหตุ. จาก CBRE, สืบคนเมื่อ 22 พฤษภาคม 2559. 

 

- อาคารสํานักงานในระยะ 500 เมตรรอบสถานีศูนยวัฒนธรรม 

ในพ้ืนทีร่ะยะรัศมี 500 เมตรรอบสถานี มีโครงการอาคารสํานักงาน

อยู 10 โครงการดวยกัน ประกอบไปดวยอาคารสํานักงานปลอยเชา 5 โครงการ และอาคารสํานักงาน

ไมปลอยเชา 5 โครงการ ประกอบไปดวย อาคาร RS Tower อาคารสํานักงาน Cyber World Tower 

อาคารสํานักงาน AIA Capital Center อาคารPakin Tower และอาคารรุงโรจนรัตนกุล เปนอาคาร

ประเภทปลอยเชาพ้ืนที่ สวนของอาคารตลาดหลักทรัพย กลุมอาคารสํานักงานอสมท. อาคารไทย

ประกันชีวิต และอาคารสํานักงานใหญธนาคารอาคารสงเคราะห โดยอาคารสวนใหญในพ้ืนที่นั้นจะ

เปนอาคาร เกรด B (ภาพท่ี 4.17) อัตราการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานในรัศมี 500 เมตรรอบสถานีนั้น

อยูที่ รอยละ 95 (ตารางที่ 4.6) จากการวิเคราะหขอมูลจากคูแขงประเภทอาคารสํานักงานในพ้ืนที่นั้น 

ระดับอาคารสํานักงานที่เหมาะสมสําหรับโครงการจะเปนอาคารสํานักงานเกรด A เนื่องจากศักยภาพ

ดานพ้ืนที่ ที่สามารถเดินทางไดอยางสะดวก เปนแหลงที่มีความหลากหลายของกิจกรรมที่สามารถ

อํานวยความสะดวกไดภายในพ้ืนที่ ทั้งพ้ืนที่คาปลีกหลายประเภท ที่อยูอาศัย และพ้ืนที่ติดตอราชการ

ตาง ๆ และคูแขงทางการตลาดของอาคารสํานักงานเกรด A ภายในพ้ืนที่นั้นยังมีเพียง 1 อาคาร คือ

อาคาร AIA Capital Center ที่มีอัตราการเชาพ้ืนที่ถึงรอยละ 95 ในระยะเวลาไมนาน ทําใหสามารถ
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คาดการณความตองการทางการตลาดวายังมีความตองการอาคารสํานักงานเกรด A ในพ้ืนที่อยูมาก 

(ภาพที่ 4.18) 

 
ภาพที่ 4.17 อาคารสํานักงานในรัศมี 500 เมตรจากสถานีศูนยวัฒนธรรม. 

 

ตารางที ่4.6  

 

แสดงขอมูลโครงการอาคารสํานักงานภายในพ้ืนที่รอบสถานี. 
ลําดับ ช่ือโครงการ เกรด พื้นที่

โครงการ 
(ตร.ม.) 

ราคา 
(บาท/ตร.ม.) 

อัตราการเชา 
(รอยละ) 

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 และคูแขงทางตรง. 

   

(3) พ้ืนที่คาปลีก 

จากการศึกษาขอมูลทางการตลาดของอาคารประเภทศูนยการคา

พบวาในชวง พ.ศ. 2557 มีจํานวนพ้ืนที่คาปลีกที่เปดบริการประมาณ 136,300 ตารางเมตร ในไตร

มาส 2 และอีกประมาณ 731,500 ตารางเมตร ในชวงไตรมาสที่ 4 ของปพ.ศ. 2557 โดยคอมมูนิตี้

มอลลหลายโครงการที่เปดใหบริการในไตรมาสที่ 2 ป พ.ศ. 2557 มีพ้ืนที่รวมประมาณ 60,300 ตาราง

เมตร หรือประมาณรอยละ 44.2 ในทางกลับกันอัตราการเชาพ้ืนที่ศูนยการคานั้นมีแนวโนมลดลง

อยางตอเนื่องจาก ป พ.ศ. 2555 ถึงปพ.ศ.2558 ในป พ.ศ. 2558 อัตราการเชาพ้ืนที่อยูที่รอยละ 93.2 

(ภาพที่ 4.19) 
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ภาพที่ 4.19 กราฟแสดงพ้ืนที่ทั้งหมดของศูนยการคา พ้ืนที่ที่มีการเชา และอัตราการเชาเฉลี่ย จาก 

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

 

อัตราการเชา และราคาคาเชาพ้ืนที่ศูนยการคานั้น จะมีความแตกตาง

กันตามแตละทําเลที่ตั้ง และประเภทของศูนยการคา โดยอัตราการเชาพ้ืนที่ของเขตเมืองชั้นในนั้นจะมี

อัตราการเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่อง มีอัตราคาเชาพ้ืนที่ประมาณ 2,600 บาทตอตารางเมตรตอเดือน พ้ืนที่

เขตเมืองชั้นกลางอัตราการเชาพ้ืนที่คงที่จากป พ.ศ. 2557 มีอัตราคาเชาพ้ืนที่ประมาณ 2,200 บาท 

ตอตารางเมตรตอเดือน และพ้ืนที่กรุงเทพรอบนอกนั้น อัตราการเชาพ้ืนที่คงที่โดยมีอัตราการเชาพ้ืนที่

สูงสุดเทียบจากเขตเมืองอ่ืน ๆ เนื่องจากอัตราคาเชาพ้ืนที่ต่ํากวาประมาณ 2 เทาของพ้ืนที่ ในเขตเมือง

ชั้นในคือ 1,300 บาทตอตารางเมตรตอเดือน จากการศึกษาพบวาอัตราการเชาพ้ืนที่ และอัตราคาเชา

พ้ืนที่นั้นมีลักษณะแปรผกผันกัน (ภาพที ่4.20) 
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ภาพที่ 4.20 กราฟแสดงอัตราการเชาพื้นที่ และอัตราคาเชาพ้ืนที่ของศูนยการคา จาก Bangkok 

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

 

โดยประเภทของพ้ืนที่คาปลีกนั้นจะสามารถแบงลักษณะของพ้ืนที่ได 2 

เกณฑดวยกันคือ การแบงประเภทตามขนาดของพ้ืนที่คาปลีก และการแบงประเภทตามรูปแบบของ

พ้ืนที่คาปลีก ซึ่งหากลักษณะของพ้ืนที่คาปลีกแตกตางกันก็จะสามารถรองรับลูกคาไดตางกัน  ทั้งใน

รูปแบบพ้ืนที่คาปลีกแบบพิเศษ ที่รองรับกิจกรรมที่หลากหลายเชน โรงภาพยนต โรงละคร พ้ืนที่

กิจกรรมตาง ๆ ไมเพียงแคพ้ืนที่คาปลีกสินคาที่สามารถใชในชีวิตประจําวันเทานั้น  การแบงพ้ืนที่คา

ปลีกตามระยะรัศมีของการรองรับกลุมลูกคาก็จะมีระยะบริการที่แตกตางกันออกไป หากมีพ้ืนที่ขนาด

ใหญ มีการใชงานที่หลากหลายก็จะมีระยะบริการที่กวางกวาพื้นที่คาปลีกขนาดเล็ก  (ตารางที่ 4.7) 
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ตารางที่ 4.7 

 

แสดงการแบงประเภทของพ้ืนที่คาปลีก 

ประเภทโครงการ แนวคิดการใชงาน พื้นที่โครงการ 
(ตร.ม.) 

พื้นที่บริการ 
(ก.ม.) 

ศูนยการคาใกลบาน 

(Neighborhood Center) 
สินคาในชีวิตประจําวัน รานคาขนาด
ใหญ ธนาคาร และรองรับกิจกรรม
อื่นๆ 

3,000-15,000 5 

ศูนยการคาชุมชน 

(Community Center) 
พื้นที่คาปลีกท่ีมีกิจกรรมรองรับผูใข
งานเฉพาะกลุม 

10,000-35,000 5-10 

ศูนยการคาภูมิภาค 

(Regional Center) 
พื้นที่คาปลีกขนาดใหญ รองรับกลุม
ผูใชงานท่ัวไป 

40,000-80,000 8-25 

ศูนยการคาพหภุูมิภาค 

(Super- Regional Center) 
พื้นที่คาปลีกขนาดใหญมาก รองรบั
กลุมผูใชงานท่ัวไป 

80,000+ 8-40 

ศูนยการคาเฉพาะทาง 
(Fashion/Specialty Center) 

สินคาแฟช่ัน และสินคา High-End 8,000-25,000 8-25 

ศูนยการคาเฉพาะทาง 
(Lifestyle Center) 

รานอาหาร และพื้นที่กิจกรรมตาง ๆ 15,000-50,000 8-12 

พาเวอรเซ็นเตอร 
(Power Center) 

รานคาขนาดใหญ และมีรานคายอย
เปนสวนประกอบ 

25,000-60,000 8-16 

ธีมเซ็นเตอร 
(Theme/Fastival Center) 

รานอาหาร และพื้นท่ีกิจกรรมตาง ๆ 
มีการตกแตงแบบพิเศษ 

8,000-25,000 N/A 

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

 

- อาคารพ้ืนที่คาปลีกในระยะ 500 เมตรรอบสถานีศูนยวัฒนธรรม 

ในรัศมี 500 เมตรจากสถานีนั้นมีพ้ืนที่คาปลีกจํานวน 3 โครงการ

ดวยกันคือ Esplanade Ciniplex, Bigc Supercenter และ The Street Ratchada ซึ่งจะมีขนาด

ประมาณ 60,000 ตารางเมตร โดยหางสรรพสินคาทั้ง 3 โครงการนั้นจะมีลักษณะที่แตกตางกันไปดังนี้  
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Esplanade Ciniplex จะ เป น พ้ืนที่ ค าปลีกประ เภท Regional 

Center มีลักษณะเปน Lifestyle Center เนนพ้ืนที่กิจกรรมเปน Entertainment Mall ฟงกชั่น

ภายในโครงการจะเนนการสรางกิจกรรมตาง ๆ ภายในโครงการ ทั้งรานอาหาร การทําธุรกรรม

ทางการเงิน Fitness โรงภาพยนต พ้ืนที่นันทนาการ รานคารายใหญ และรายยอย 

BIG C Supercenter จะเปนหางสรรพสินคาลักษณะที่ เนนการ

จับจายใชสอยสินคาตาง ๆ ทั้งอุปโภคบริโภค สินคาในครัวเรือน เปนศูนยการคาประเภท Regional 

Center โดยการใชงานหลักจะเปนพ้ืนที่คาปลีกสินคาอุปโภคบริโภคในชีวิตประจําวัน เนนกลุมลูกคา

ระดับกลางถึงลาง 

The Street Ratchada เปนศูนยการคาประเภท Regional Center ใน

รูปแบบ Lifestyle Center ที่มีความหลากหลายของกิจกรรมภายในโครงการ ทั้งการจับจายใชสอย 

กิจกรรมนันทนาการ พ้ืนที่สวนคาเฟ และรานอาคาร Fast Food ที่เปดใหใชงานบริการ 24 ชั่วโมง 

เพ่ือตอบสนองการใชงานที่เปลี่ยนไปในปจจุบัน (ภาพที่ 4.21) โดยจาการวิเคราะหศักยภาพของพ้ืนที่ 

และความตองการทางการตลาดนั้นรูปแบบพ้ืนที่คาปลีกที่เหมาะสมในโครงการ คือพ้ืนที่คาปลีก

รูปแบบ Regional Center ที่สามารถตอบสนองการใชงานของกลุมลูกคาทั่วไปเปน Mass Product 

เนื่องจากเปน Position ที่มีคูแขงนอยและ สามารถตอบรับตอผูใชงานในพื้นท่ีไดงาย (ภาพที่ 4.22) 

 

ภาพที ่4.21 ศูนยการคาในรัศมี 1 กิโลเมตรจากสถานี ศูนยวัฒนธรรม. 
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ภาพที ่4.22 กราฟแสดง Positioning ของโครงการอาคารพ้ืนที่คาปลีก และคูแขงทางตรง. 

 

(4) โรงแรม  

   ในชวงเดือนมีนาคม พ.ศ 2559 มีนักทองเที่ยวเขาประเทศไทยจํานวน 

ทั้งหมด 2,948,690 คน ขยายตัวจากเดือนมีนาคม พ.ศ. 2558 คิดเปนรอยละ 15.39 เปนผลมาจาก 

จากการขยายตัวของนักทองเที่ยวภูมิภาคเอเชียตะวันออก ยุโรป อเมริกา เอเชียใต ตะวันออกกลาง 

และแอฟริกา กอใหเกิดรายไดจากการทองเที่ยวจํานวน 149,136.71 ลานบาท ขยายตัวรอยละ 20.91 

จากชวงเวลาเดียวกันของปที่ผานมา โดยนักทองเที่ยวสวนมากเปนนักทองเที่ยวจากภูมิภาคเอเชีย

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

จํานวนนักทองเที่ยวมากที่สุดคือ นักทองเที่ยวจาก สาธารณรัฐประชาชนจีน รองลงมาคือมาเลเซีย 

และญี่ปุนตามลําดับ (ภาพที่ 4.23) ในปจจุบันมีจํานวนหองพักของโรงแรมอยู 98,136 หอง โดยในป 

พ.ศ. 2558 มีการเพ่ิมขึ้นของจํานวนหองพักทั้งหมด 1,314 หอง ซึ่งโครงการประเภทโรงแรมใน
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ปจจุบันจะอยูในยานใจกลางเมือง เขตเศรษฐกิจ และสถานที่ทองเที่ยว เชนสยาม สีลม สาธร ยานเขต

CBD สุขุมวิท พื้นที่ริมแมน้ําเจาพระยา และแนวรถไฟฟาเปนตน (CBRE Research Q4, 2558) 

 
ภาพที่ 4.23  จํานวนนักทองเที่ยวเดือนมีนาคม, จาก กรมการทองเที่ยว 
 

โดยอัตราการเขาพักของโรงแรมโดยรวมอยูที่ รอยละ 69.3 ซึ่งโรงแรม

ในแตละระดับก็จะมีอัตราการเขาพักท่ีแตกตางกันไป โรงแรมระดับ Luxury Hotel จะมีอัตราการเขา

พักอยูที่รอยละ 67.5 โรงแรมระดับ Upscale จะมีอัตราการเขาพักอยูที่รอยละ 76.10 และโรงแรม

ระดับ Midscale จะมีอัตราการเขาพักอยูที่รอยละ 76.3 (JLL, 2558) โดยการแบงระดับของโรงแรม

จะสามารถแบงตามราคาหองพัก สิ่งอํานวยความสะดวก ทั้งหองประชุมสัมมนา หองอาคารนานาชาติ 

พ้ืนทีฟ่ตเนส สระวายน้ํา รวมไปถึงการตกแตงภายในอาคาร ระดับการบริการของพนักงาน และขนาด

พ้ืนที่หองพัก (ตารางที่ 4.8) 
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ตารางที่ 4.8 

 

แสดงการแบงประเภทของโรงแรม 

ประเภท สิ่งอํานวยความสะดวก พื้นที่หองพัก 

1 ดาว หองพัก ไมนอยกวา 9 ตารางเมตร 
2 ดาว หองพัก, หองอาหาร ไมนอยกวา 18 ตารางเมตร 
3 ดาว หองพัก, หองอาหาร, หองประชุม, 

สถานบริการ 
ไมนอยกวา 22 ตารางเมตร 

4 ดาว หองพัก, หองอาหาร, หองประชุม, 
สถานบริการ, ท่ีจอดรถรอยละ 30 

ของที่พัก 

ไมนอยกวา 29 ตารางเมตร 

5 ดาว หองพัก, หองอาหาร, หองประชุม, 
สถานบริการ, ท่ีจอดรถรอยละ 30 

ของที่พัก 

ไมนอยกวา 36 ตารางเมตร 

หมายเหตุ. จาก กรมการทองเที่ยว, สืบคนเมื่อ 17 พฤษภาคม 2559. 

- โรงแรมในระยะ 500 เมตรรอบสถานีศูนยวัฒนธรรม 

ในระยะรัศมี 500 เมตรรอบสถานีนั้นยังไมมีโครงการประเภทโรงแรม 

แตในระยะ 1,000 เมตรจากสถานีจะพบการกระจุกตัวของโรงแรมอยูบริเวณพ้ืนที่รอบสถานีหวยขวาง 

และมีกระจายตัวอยูบริเวณ แยกพระราม9 และถนนเพชรบุรี  (ภาพที่ 4.24) โดยโรงแรมในระยะรัศมี 

1,000 เมตรนั้นจะมีระดับของโรงแรมแตกตางกันออกไป ตั้งแต 5 ดาวไปจนถึง 3 ดาวดังตอไปนี้  

โรงแรม Swissotel Le Concorde โรงแรมบางกอกชฎา โรงแรม Grand Mercure โรงแรม CMYK 

รัชดา โรงแรม Oasis และ The Park Resident โดยจะมีอัตราราคาคาพักตอคืนที่แตกตางกันไป ตาม

ระดับของโรงแรม และบริเวณที่ตั้ง (ตารางที่ 4.9) จากการวิเคราะหศักยภาพของพ้ืนที่ และคูแขง

ภายในพ้ืนที่ใกลเคียงนั้นสามารถสรุปไดวา โครงการประเภทโรงแรมในพ้ืนที่นั้น แมยังมีความเสี่ยง

เรื่องการลงทุนในพ้ืนที่เนื่องจากในระยะ 500 เมตรรอบสถานียังไมมีคูแขงที่สามารถสํารวจ

ความสําเร็จในการลงทุนได แตมีแนวโนมของความเปนไปไดเนื่องจากในพ้ืนที่รอบสถานีศูนย

วัฒนธรรมนั้นมีการใชงานที่หลากหลาย เชนอาคารตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เปนศูนยรวม
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ของนักลงทุนทั้งชาวไทย และชาวตางชาติ อาคารสถานทูตจีน และสถานทูตเกาหลี  สยามนิรมิตร

แหลงทองเที่ยวเชิงวัฒนธรรมที่เปนที่นิยมของนักทองเที่ยวชาวตางชาติ  และศูนยวัฒนธรรมซึ่งเปน

พ้ืนที่ในการจัดประชุม สัมมนาและสถานที่จัดกิจกรรมตาง ๆ ซึ่งการเกิดขึ้นของโครงการประเภท

โรงแรมภายในพ้ืนที่นั้นควรเปนโรงแรมระดับ 4-5 ดาว เนื่องจากศักยภาพของพ้ืนที่ และจากการ

คาดการณประเภทผูใชงานในพ้ืนที่ ซึ่งสวนใหญจะเปนนักทองเที่ยว และนักธุรกิจชาวตางชาติที่มี

แนวโนมเขามาใชงานในพ้ืนที่มากขึ้น ตามการเกิดขึ้นของ New Business Center ในอนาคต คูแขง

ทางตรงของโครงการคือ โรงแรม Swissotel Le Concorde โรงแรมบางกอกชฎา และโรงแรม 

Grand Mercure (ภาพท่ี 2.25) 

 

ภาพที่ 4.24 โรงแรมในรัศมี 1 กิโลเมตรจากสถานีศูนยวัฒนธรรม 
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ตารางที ่4.9 

 

แสดงขอมูลโรงแรมภายในพ้ืนที่รอบสถานี.  

ลําดับ ชื่อโครงการ ระดับของโรงแรม จํานวนหองพัก ราคาตอคืน 
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 และคูแขง. 
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นอกจากนั้นอัตราผลตอบแทนของอสังหริมทรัพยประเภทตาง ๆ นั้นมี

อัตราผลตอบแทนที่ต างกันไป ซึ่ งหากในแงการลงทุน และผลประกอบการ นั้นโครงการ

อสังหาริมทรัพยที่มีอัตราผลตอบแทนมากจะเปนอสังหาริมทรัพยที่มีความนาลงทุนมากเชนกัน โดย

ประเภทของอาคารชุดพักอาศัยนั้นจะมีอัตราผลตอบแทนอยูที่รอยละ 11-15 ขึ้นอยูกับบริษัท (ภาพที่ 

4.26) รองลงมาจะเปนอาคารประเภท โรงแรม และศูนยการคา ซึ่งพ้ืนที่โครงการตั้งอยูในเขตพ้ืนที่ 

Non CBD จะมีอัตราผลประกอบการ รอยละ 7-9 และอาคารสํานักงานจะมีผลตอบแทนรอยละ 5-7 

ของรายไดโครงการ (ตารางที่ 4.7) แตหากเปรียบเทียบดานรายรับของโครงการอสังหาริมทรัพย

ประเภทตาง ๆ นั้นอาคารชุดพักอาศัยซึ่งเปนโครงการที่เปนการขายขาด จะมีผลตอบแทนที่รวดเร็ว 

และไมตนทุนคาดูแลอาคารหลังกอสรางเนื่องจากหลักการขายโครงการสิทธิในการบริหารโครงการจะ

เปนสิทธิของเจาของหองชุดพักอาศัยทั้งหมด พ้ืนที่คาปลีกแมจะมีตนทุนในการลงทุนสูงเนื่องจากตอง

มีการตกแตงภายใน และมีคาใชจายในการกอสรางที่มากกวา สวนของอาคารสํานักงานนั้นแมจะมี

อัตราผลตอบแทนที่ต่ําที่สุด แตเปนการลงทุนที่มีรายรับของโครงการที่แนนอนในแตละป ตามสัญญา

การเชาพื้นที่ ซึ่งจะแตกตางจากโรงแรม ที่แมจะมีอัตราผลตอบแทนที่สูงกวา แตมีอัตราผลตอบแทนที่

ไมแนนอน โดยโรงแรมจะมีผลตอบแทนตามจํานวนผูเขาพักในแตละวัน 

ตารางที่ 4.10 

 

ตารางแสดงอัตราผลตอบแทนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ  

 

หมายเหตุ. จาก มูลนิธิประเมินคาอสังหาริมทรัพย แหงปะเทศไทย, สืบคนเมื่อ 22 พฤษภาคม 2559. 
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ภาพที่ 4.26 อัตราผลตอบแทนของอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยรายบริษัท . จาก TerraBKK, 

2559 

 

4.2.2.7 การจัดสรรสัดสวนภายในพ้ืนที่ศึกษา  

จากการศึกษาขอมูลตาง ๆ ในพ้ืนที่นั้นสามารถนํามาใชในการ

วิเคราะหเพื่อนํามาเปนขอมูลสําหรับการสรางแบบจําลองทางกายภาพ และวิเคราะหความสามารถใน

การพัฒนาโครงการได โดยเริ่มจากการวิเคราะหพ้ืนที่ศึกษา ความนาจะเปนของการเกิดกิจกรรมใน

พ้ืนที่ การวางรูปแบบประเภทอาคารตาง ๆ โดยสามารถจัดแบงเปนพ้ืนที่สวนตาง ๆ ไดดังนี้  

- พ้ืนที่สวนสาธารณะเปนพ้ืนที่ดานหนาสุดของพ้ืนที่ศึกษา เนนการ

สัญจรของคนจํานวนมากในพ้ืนที่ และเปนพ้ืนที่เชื่อมตอการเดินทางตาง ๆ ทั้งการเดินทางจากขนสง

สาธารณะรถประจําทาง แท็กซ่ี รถจักรยานยนต การจอดรับสงโดยรถสวนบุคคล หรือการเดินทางเพ่ือ

เชื่อมตอรถไฟฟาใตดิน เปนพื้นทีเ่ชื่อมตอการเดินทางระหวางขนสงระบบราง และขนสงระบบรองควร

มีการจัดระเบียบพ้ืนที่เชื่อมตอการเดินทางอยางเปนสัดสวน โดยแบงเปนพ้ืนที่พักคอย พ้ืนที่ทางเดิน

สัญจร และพ้ืนที่ทางจักรยานอยางชัดเจน ควรมีการเวนระยะจากจุดจอดรับสงกับพ้ืนที่อาคารให

เหมาะสมสําหรับรองรับกิจกรรมดังกลาว ประเภทของอาคารที่อยูบริเวณดานหนาโครงการจะเปน 
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อาคารประเภทศูนยการคา แหลงคาขาย ลานกิจกรรม พ้ืนที่สาธารณะ โดยจะเปนอาคารสูงไมเกิน 23 

ชั้นเนื่องจากควรเลี่ยงอาคารสูงดานหนาโครงการ  

- พ้ืนที่สวนกึ่งสาธารณะลักษณะของการใชงานอาคารจะเปนพ้ืนที่

สําหรับรองรับประชากรแฝงในพ้ืนที่ไมตองการความเปนสวนตัวมาก เปนอาคารประเภทอาคาร

สํานักงาน อาคารใหเชา อาคารจอดรถ ควรอยูบริเวณที่เชื่อมตอกับระบบขนสงไดงาย สามารถเขาถึง

ไดอยางรวดเร็ว 

- พ้ืนที่สวนกึ่งสวนตัวลักษณะของการใชงานอาคาร จะเปนพ้ืนที่

สําหรับรองรับประชากรแฝง หรือประชากรอยูอาศัยในพ้ืนที่ที่เริ่มมีตองการความเปนสวนตัวมากขึ้น 

เปนอาคารประเภทโรงแรม หรือ อาคารชุดพักอาศัยควรอยูในพ้ืนที่บริเวณดานในของโครงการ แตยัง

สามารถเดินเทาไดอยางสะดวกและรวดเร็วจากระบบขนสงสาธารณะ 

-  พ้ืนที่ส วนตัว เปน พ้ืนที่ด านในสุด การสัญจรของคนจะไม

พลุกพลาน มีพ้ืนที่สวนตาง ๆ ในการกรองคนเขามาสูพ้ืนที่ ลักษณะของการใชงานอาคารจะเปนพ้ืนที่

สําหรับรองรับประชากรอยูอาศัยในพ้ืนที่ตองการความเปนสวนตัว เปนอาคารประเภทอาคารชุดพัก

อาศัย (ภาพที่ 4.27) 

 

ภาพที่ 4.27  ผังแสดงการจัดสรรสัดสวนพื้นที.่  
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4.2.2.8  การวิเคราะหศักยภาพของพ้ืนที่ศึกษา (SWOT Analysis) 

การวิเคราะหจุดแข็งจุดออน โอกาส และอุสรรคในพ้ืนที่ศึกษานั้นสามารถ

นํามาใชในการวิเคราะหแนวทางการออกแบบที่เหมาะสมสําหรับพ้ืนที่ การคาดการณราคาขาย และ

พ้ืนทีข่ายภายในโครงการ ซึ่งจะสงผลตอความคุมคาในการลงทุน การวิเคราะหความเสี่ยงในการลงทุน

โครงการตาง ๆ อยางเหมาะสม 

ตารางที่ 4.11 

 

การวิเคราะหศักยภาพของพ้ืนที่ศึกษา 

จุดแข็ง (Strengths) จุดออน (Weakness) 

1) ทําเลที่ต้ังมีศักยภาพและมีแนวโนมในการพัฒนา
สูง 
   - อยูในพ้ืนท่ีจุดเปลี่ยนถายสญัจรระบบรางสายสีน้ํา   
      เงินและสม 

   - FAR 7:1 OSR 4.5 สามารถใชประโยชนท่ีดินไดสูง 
   - สามารถพัฒนาโครงการไดหลายประเภท เชน  
     อาคารสํานักงาน อาคารคาปลีก โรงแรม พ้ืนท่ี 

     ประชุม อาคารขุดพักอาศัย และอาคารขนาดใหญ 
     ตางๆ ตามความตองการของตลาด 

   - มีอาคารราชการทั้งศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศ 

     ไทย สถานทูตจีน เกาหลี ท่ีสามารถเปนจดุดึงคน 

     เขามาใชงานในพ้ืนที่ และสงผลใหเกิดความ 

     ตองการการใชงานพ้ืนท่ีที่หลากหลาย 

 

1) ราคาท่ีดินและวัสดุในการกอสรางสูง ทําใหตนทุน
สูงขึ้น 

    - ตนทนุในการทําโครงการสูง 
    - ผูประกอบการเปนรายใหมตองมีคาใชจายเพิ่มขึ้น 

    ในการจางบริษัทท่ีมีชื่อเสียงและมีความชํานาญใน   
    การบริหารอาคาร มาบรหิารเนื่องจากอาคาร เชน  
    อาคารประเภทคาปลีกเปนจุดดึงดูดคนเขามาใชงาน  
    ภายในพื้นที่ 
 

โอกาส (Opportunities) อุปสรรค (Threats) 
1) มีกิจกรรมที่หลากหลายในพื้นที่ ทําใหเกิดการใช
งานพื้นที่ตลอดเวลา 
2) ยานรัชดาภิเษกเปนยานของนักทองเท่ียว และนัก
ธุรกิจชาวเอเชียซ่ึงสวนใหญเปนชาวจีนและเกาหลี 
ซ่ึงเปนประเทศที่มีการเติบโตชองเศรษฐกิจสูง 

1) ปจจัยความไมมัน่คงทางการเมืองทําใหสงผลตอ
สภาวะทางเศรษฐกิจ และ การทองเท่ียว 
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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  

จากการวิเคราะหขอมูลตาง ๆ ของพ้ืนที่ศึกษานั้น สามารถเสนอทางเลือกในการ

ออกแบบไดเปน 2 กรณีที่แตกตางกัน โดยแบบจําลองทางกายภาพที่ 1 นั้นจะใหความสําคัญดานการ

ลงทุนที่สามารถใหผลตอบแทนรวดเร็ว และยังคงสัดสวนของการเปนพ้ืนที่ General Urban ที่มี

สัดสวนของอาคารประเภทที่อยูอาศัยมากกวา อาคารประเภทพาณิชยกรรม และแบบจําลองทาง

กายภาพที่ 2 จะใหความสําคัญตอสัดสวนที่ไดจากกรณีศึกษาที่เปนสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบ

ราง ในพ้ืนที่เมืองแบบ Urban Fringe และเนนการเพ่ิมความหลากหลายของประเภทอาคารภายใน

พ้ืนที่รอบสถานีโดยแตละแบบจําลองทางกายภาพนั้นจะมีรายละเอียดของโครงการดังตอไปนี้  

 4.3.1 แบบจําลองทางกายภาพที่ 1 

(1) รายละเอียดโครงการ 

ในแบบจําลองทางกายภาพที่ 1 จะแบงประเภทของอาคารเปน 3 

ประเภทคือ อาคารสํานักงานเกรด A พ้ืนที่คาปลีกที่สามารถรองรับผูใชงานที่มีรายไดปลานกลาง 

อาคารชุดพักอาศัยระดับ High Class และอาคารชุดพักอาศัยระดับ Luxury Class โดยสามารถ

วิเคราะหเปรียบเทียบความตองการทางการตลาดจากอาคารประเภทเดียวกันในพ้ืนที่ได  และเปน

โครงการที่ใหความสําคัญเรื่องการลงทุนในโครงการเปนหลัก มีอัตราผลตอบแทนอยางรวดเร็ว และ

แนนอน จึงสามารถแบงเปนสัดสวนของอาคารชุดพักอาศัยมากท่ีสุด เนื่องจากอาคารชุดพักอาศัย เปน

อาคารประเภทขายขาด และไมมีคาดูแลในระยะยาว กรรมสิทธิของอาคารเปนของเจาของหองชุดใน

การจัดตั้งนิติบุคคล และจายคาสวนกลางในการบริหารอาคารหลังจากรับโอน ทําใหการทําโครงการ

ประเภทอาคารชุดพักอาศัยนั้นสามารถไดรับผลตอบแทนที่รวดเร็วกวาโครงการประเภทอ่ืน  ๆ 

นอกจากนั้นยังสามารถเพ่ิมปริมาณความหนาแนนของประขากรอยูอาศัยในพ้ืนที่อีกดวย และในสวน

ของอาคารสํานักงานนั้นมีสัดสวนรองลงมาเนื่องจากการศึกษาอัตราการเชาพ้ืนที่ของอาคารประเภท

อาคารสํานักงานในพ้ืนที่นั้นมีอัตราการเชาถึงรอยละ 95 และอาคารสํานักงานในพ้ืนที่ที่เปนอาคาร

สํานักงานเกรด A นั้นมีเพียง 1 อาคารที่เปนคูแขงทางตรง มีอัตราการเชาพ้ืนที่เต็มอยางรวดเร็ว จึง

สามารถคาดการณไดวาความตองการในตลาดยังมีอยูมาก ในสวนของอาคารสํานักงานนั้นเปนปจจัย

ในการเพิ่มของประชากรแฝงในพื้นที่ สามารถสนับสนุนการใชงานของโครงการในชวงเวลากลางวันให
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พ้ืนที่ภายในโครงการมีผูใชงานตลอดเวลา ในสวนของพ้ืนที่คาปลีกจะเปนพ้ืนที่สําหรับเชื่อมตอ

กิจกรรม และอาคารตาง ๆ เขาดวยกันเปนพื้นทีท่ี่สามารถตอบรับการใชงานของประชากรในพ้ืนที่ ทั้ง

ประชากรอยูอาศัย และประชากรแฝงโดยสามารถคาดการณผูใชงานพ้ืนที่คาปลีกของโครงการจะมา

จากอาคารชุดพักอาศัยรอยละ 30 อาคารสํานักงานในโครงการรอยละ 20 นอกจากนั้นจะเปนการใช

งานของอาคารชุดพักอาศัย อาคารสํานักงานโดยรอบ และผูโดยสารขนสงสาธารณะภายในพ้ืนที่ 

นอกจากนั้นจะสามารถอางอิงจากการศึกษากรณีศึกษาพ้ืนที่จุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบราง ในเขต

พ้ืนทีเ่ขตตอเมืองที่มีสัดสวนการใชประโยชนที่ดินรอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจร โดยอาคารประเภทที่

อยูอาศัยจะมีสัดสวนมากที่สุด รองลงมาจะเปนอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีกตามลําดับ (ภาพที่ 

4.28) ในแบบจําลองทางกายภาพที่ 1 นี้ไมมีโครงการประเภทโรงแรมเนื่องจากอาคารประเภทโรงแรม

นั้นแมจะมีอัตราผลตอบแทนที่สูงกวาอาคารสํานักงาน แตหากเปรียบเทียบกันในดานของความ

แนนอนของรายไดแลวอาคารสํานักงานมีศักยภาพของโครงการที่มากกวา ความเสี่ยงของการลงทุนมี

นอยกวาอาคารประเภทโรงแรมที่สามารถแปรผันตามสภาวะทางการเมือง การทองเที่ยว และปจจัย

ภายนอกอ่ืน ๆ ทั้งโครงการประเภทโรงแรมยังไมสามารถเปรียบเทียบความเปนไปไดในการลงทุน 

หรือแนวโนมการลงทุนจากคูแขงภายในพ้ืนที่ในยานเดียวกันไดอีกดวย จึงมีความเสี่ยงมากกวาการ

ลงทุนในโครงการอาคารสํานักงาน หรือพ้ืนที่คาปลีก 

 

ภาพที่ 4.28  สัดสวนของประเภทอาคารในสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรรระบบราง 2 สายในเขตตอ

เมืองจากกรณีศึกษา และสัดสวนของประเภทอาคารเมื่อรวมโครงการภายในพ้ืนที่ 500 เมตร.  

 



121 

ตารางที่ 4.12 

 

รายละเอียดโครงการที่ 1 

 รายละเอียด
โครงการ 

ประเภท กลุมเปาหมาย ราคาเชา/ซื้อ 
(บาท/ตร.ม.) 

พื้นที่ขาย 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ท้ังหมด 
(ตร.ม.) 

ที่จอด
รถ(คัน) 

1 อาคารสํานักงาน เกรดA สํานักงานใหญ 
หรือสาขาของ
บริษัทไทยและ
ตางชาติที่ให
ความสําคญัดาน
ภาพลักษณของ
องคกร 

800 63,515 106,916.09 1,419 

2 พื้นที่คาปลีก Regional 
Center 

-  

กลุมคนทํางาน 
และผูอาศัยใน
พื้นที ่มีรายได 
ปลานกลางถึงสูง 
ผูใชงานสถานี
และขนสง
สาธารณะ 

2,600 
 

11,711 28,745.60 770 

3 อาคารชุดพัก
อาศัย1 (29ช้ัน) 

High Class ชาวไทยและ
ชาวตางชาติ
รายไดปานกลาง  

170,000 69,354 98,659.13 790 

4 อาคารชุดพัก
อาศัย2 (19ช้ัน) 

Luxury 
class 

ชาวไทยและชาว 
ตางชาติรายได
สูง 

200,000 25,508 49,344.71 370 

    

โดยการจัดอาคารภายในพ้ืนที่โครงการนั้น จะกําหนดใหมีทางเขาออก 2 ทางคือ

ทางเขาใหญที่เปนจุดเชื่อมตอของขนสงสาธารณะ และอาคารที่อยูในสวนสาธารณะ และ Semi 

Public Zone คือพ้ืนที่คาปลีก และอาคารสํานักงาน ทางเขาที่ 2 จะเปนทางเขาสําหรับอาคารชุดพัก

อาศัยทั้ง 2 อาคาร เพ่ือความเปนสวนตัว และสรางความเปนระเบียบในการเขาถึงพ้ืนที่สําหรับ

กิจกรรมตาง ๆ ในสวนของการจัดวางรูปแบบอาคาร จากการศึกษาอาคารโดยรอบของพ้ืนที่โครงการ 

และการเชื่อมตอกับขนสงสาธารณะตาง ๆ สามารถจัดรูปแบบการวางโครงการโดยใหพ้ืนที่ เชื่อมตอ

การเดินทางอยูบริเวณหนาโครงการ เปนตัวเชื่อมตอระหวางพ้ืนที่ภายใน และภายนอกโครงการ การ
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เชื่อมตอจะสามารถเขาถึงพ้ืนที่คาปลีก และอาคารสํานักงานไดงาย จากสถานีรถไฟฟาจะมีการ

เชื่อมตอกันจากตัวสถานีเพื่อสงเสริมการใชงานพ้ืนที่ในโครงการ และพ้ืนที่รอบนอก (ภาพท่ี 4.29) 

 
ภาพที่ 4.29  แผนภาพแสดงการเขาถึง และการเชื่อมตอของอาคารในแบบจําลองที่ 1. 

 

(2) การเขาถึงพ้ืนที่ภายในโครงการ 

 การเดินทางเขาถึงพ้ืนที่สวนตาง ๆ ภายในโครงการสามารถเขาถึงไดจาก

หลายรูปแบบ ทั้งการเดิน การใชรถใชถนน รถประจําทาง แท็กซี่ รถยนตสวนบุคคล หรือระบบราง

โดยจะมีรายละเอียดการเขาถึงดังตอไปนี้ 

- การเขาถึงพ้ืนที่โครงการดวยการเดินเทา หรือขนสงสาธารณะ เชน รถ

ประจําทาง รถแท็กซี่ การจอดรับสง จะมีจุดเริ่มตนบริเวณพ้ืนที่จอดรับสงผูโดยสารหนาพ้ืนที่คาปลีก

ซึ่งจะสามารถเดินทะลุอาคารเขาสูโครงการในสวนตาง ๆ ไดอยางสะดวกสบาย และเปนการสรางการ

เขาถึงพ้ืนที่ในสวนคาปลีกไดอีกดวย 

- การเขาถึงดวยการขนสงระบบราง โดยภายในพ้ืนที่จะมีทางเขาออก 

สําหรับสถานีใหม 3 ทาง ทางออกที่ 5 สามารถทะลุเขาสูตัวอาคารสํานักงาน และหางสรรพสินคาได
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โดยตรง ทางออก 6 เปนทางออกสําหรับอาคารชุดพักอาศัยทั้ง 2 อาคาร ทางออกที่ 7 เปนทางออก

สําหรับการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางจากขนสงระบบรางสูขนสงระบบรองอ่ืน ๆ 

- การเขาถึงดวยรถยนตสวนบุคคล จะมี 2 ทางคือทางเขาออกของ

อาคารชุดทั้ง 2 อาคาร และทางเขาออกสําหรับอาคารสํานักงานและหางสรรพสินคา (ภาพที ่4.30) 

 
ภาพที ่4.30 ผังแสดงการเขาถึงในรูปแบบตาง ๆ ในโครงการที่ 1.  

 

(3) การจัดวางรูปแบบอาคารภายในโครงการ 

 การจัดวางโซนของอาคารแตละประเภทนั้นจะคํานึงถึงเรื่องการหันทิศ

เหนือใต วางอาคารใหหลบหลีกอาคารโดยรอบเพ่ือใหไดมุมมองที่ดีที่สุด นอกจากนั้นยังตองคํานึงถึง

อุโมงคทางเดินรถของรถไฟฟาใตดินอีกดวย 
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ภาพที่ 4.31 การจัดวางรูปแบบอาคารภายในโครงการที่ 1. 

 

ในแบบจําลองทางกายภาพที่ 1 นั้นมีสวนของการนําแนวคิด TOD มาใชใน

การออกแบบในหลายหัวขอดังตอไปนี้  

- การเพ่ิมความหนาแนนของประชากรในพ้ืนที่ จากแบบจําลองทาง

กายภาพท่ี 1 อาคารแตละประเภทในโครงการจะมีการสรางพ้ืนที่เต็มตามเกณฑที่กฎหมายกําหนดคือ 

FAR 7:1 นอกจากเปนการใชพ้ืนที่ใหเต็มศักยภาพแลวยังเปนการเพ่ิมจํานวนประชากร และผูใชงาน

ในพ้ืนที่ใหมากที่สุด เพ่ือสงเสริมการใขงาน และมูลคาของพ้ืนที่อีกดวย ในแบบจําลองทางกายภาพที่ 

1 นั้นจะสามารถเพ่ิมจํานวนประชากรในพื้นที่ไดถึง 8,504 คน แบงเปนประชากรอยูอาศัย 2,354 คน 

และประชากรแฝง 6,150 คน นอกจากนี้ยังมีแนวโนมในการเพ่ิมขึ้นของจํานวนผูโดยสารสถานี

รถไฟฟาในอนาคตอีกดวย 

- ความหลากหลายของอาคารในโครงการ ในโครงการจะมีการผสมระหวาง 

3 ประเภทโครงการดวยกัน คือ อาคารชุดพักอาศัยสงเริมการใชงานชวงเย็นถึงเชา อาคารสํานักงาน  

สงเสริมการใชงานเวลากลางวัน และพ้ืนที่คาปลีกจะเปนสวนรองรับการใชงานของทั้ง 2 กิจกรรม 
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- การเชื่อมตอของระบบขนสงสาธารณะ มีการจัดพ้ืนที่จุดพักคอยที่มีการ

เชื่อมตอ จากสถานีรถไฟฟาโดยตรง และยังมีพ้ืนที่สําหรับทางเดินเทาแยกเปนสัดสวนอีกดวย  

- การจัดการเชื่อมตอกันระหวางกิจกรรมภายในพ้ืนที่มีการจัดการเชื่อมตอ

ที่สามารถกระจายตัวสูอาคารตาง ๆ ภายในโครงการจากพ้ืนที่คาปลีกท่ีเปนสวนสาธารณะมากที่สุด 

- การผสมระหวางประเภทกิจกรรมภายในอาคารจะมีการผสมระหวาง

อาคารสํานักงานกับพ้ืนที่คาปลีก และมีความหลากหลายของประเภทอาคารภายในโครงการ ทั้ง

อาคารสํานักงาน พ้ืนที่คาปลีก อาคารชุดพักอาศัย เพ่ือเสริมสรางการใชงาน และประเภทผูใชงานที่

หลากหลายทําใหเกิดการใชงานในพ้ืนที่ตลอดเวลา เพ่ิมมูลคาใหกับพ้ืนที่โครงการ สงเสริมธุรกิจทั้งใน

และนอกพ้ืนที่สถานี 

 
ภาพที่ 4.32 แสดงการใชหลักการ TOD ในการออกแบบผังโครงการ. 
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(4) การวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของแบบจําลองทางกายภาพที่ 1 

เนื่องจากอาคารแตละประเภทภายในโครงการนั้นจะมีความแตกตางทั้ง

ขนาดที่ดิน ราคาคากอสราง ราคาคาเชา คาใชจายรายเดือน จึงจําเปนตองมีการวิเคราะหความเปนไป

ไดทางการเงินแยกในแตละประเภทอาคารเพ่ือใหไดขอมูลที่ถูกตอง 

- อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก จะเปนอาคารที่มีการผสมกันของ
การใชงานทั้ง 2 ประเภทแตในการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินนั้นจะมีการวิเคราะหแยก
ระหวางแตละโครงการ 

ตารางที่ 4.13 

 

รายละเอียดพื้นที่ละสัดสวนของอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก 

สัดสวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสวน (รอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 283,665.53 100 

พื้นที่สํานักงานใหเชา (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 
พื้นที่คาปลีก 28,745.60 10.13 

พื้นที่สัญจรของพื้นที่คาปลีก 2,800.89 1.87 

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

 

สมมติฐานรายรับของอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก 

ประมาณการรายไดของอาคาร
สํานักงาน และพื้นที่คาปลีก 

ราคา 

(บาท/ตารางเมตร) 
รายได 

(บาทตอเดือน) 
รายได  

(บาทตอป) 
1 รายไดจากการเชาพื้นที่สํานักงาน 800 59,239,144 710,869,728 

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

3 รายไดจากการเชาพื้นที่จัด event 800 2,185,600 26,227,200 
     รวมรายไดทั้งหมดในโครงการ 1,158,698,328 

 

ตารางที่ 4.15 

 

สมมติฐานรายจายของอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก 

ประมาณการรายจายของ
อาคารสํานักงาน และพื้นที่คา

ปลีก 

ราคา 

(บาท/ตาราง
เมตร) 

พ้ืนที่ 
 (ตารางเมตร) 

รายจายตอป  
(บาท) 

หมายเหตุ 

1 คาที่ดิน 650,000  5,378.04 3,495,727,625 ราคาตอตาราง
วา 

2 คากอสรางพื้นที่คาปลีก 30,000 14,512.04 435,360,300  
3 คากอสรางอาคารสํานักงาน 25,000 85,897.38 2,147,434,500  
4 คากอสรางอาคารจอดรถ 7,000 49,927.21 349,490,470  
4 คาดําเนินการกอสราง 10%   293,288,527 10% คา

กอสราง 
     รวมคาใชจายกอนเปดโครงการ 6,721,241,422  
4 คาใชจายในการดูแล

โครงการ 
10% ของ

รายได 
 115,869,832.80  

 

 

 

 

 



128 

- อาคารชุดพักอาศัย 1 (29 ชั้น 1,201 หอง) เปนอาคารชุดพักอาศัย
ระดับ High Class เนนกลุมลูกคารายไดปานกลาง 

ตารางที่ 4.16 

 

รายละเอียดพื้นที่โครงการอาคารชุดพักอาศัย 1 

สัดสวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสวน (รอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 85,274.67 100 

พื้นที่หองพัก (1,020 หอง) 45,704.80 53.60 

พื้นที่สัญจร 9,974.02 11.70 

พื้นที่สวนบริการ (หองออกกําลังกาย, สระวายน้ํา, หอง
ทํางาน, ซาวนา, พ้ืนท่ีสวน)  

5,577.77 6.54 

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

 

ตารางที่ 4.17 

 

สมมติฐานรายรับของอาคารชุดพักอาศัย 

ประมาณการรายไดของอาคาร
ชุดพักอาศัย (29 ชั้น) 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

รายไดตอ
เดือน 
(บาท) 

รายไดตอป  
(บาท) 

หมายเหตุ 

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

 

ตารางที่ 4.18 

 

สมมติฐานรายจายของอาคารชุดพักอาศัย 

ประมาณการรายจายของ
อาคารชุดพักอาศัย 

ราคา (บาท) พ้ืนที่ 
(ตารางเมตร) 

รายจาย  
(บาทตอป) 

หมายเหตุ 

1 คาที่ดิน 650,000  3,109.34 2,021,006,000 ราคาตอ
ตารางวา 

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

 

สมมติฐานรายจายของอาคารชุดพักอาศัย (ตอ) 

ประมาณการรายจายของ
อาคารชุดพักอาศัย 

ราคา (บาท) พ้ืนที่ 
(ตารางเมตร) 

รายจาย  
(บาทตอป) 

หมายเหตุ 

4 คาตกแตง Lobby และ
พื้นที่สวนบริการ 

2,00,000  2,000,000  

5 คาสํานักงานขาย 35,000 200 7,000,000  
6 คางานสาธาณปูโภคอื่น ๆ 87,272,600  87,272,600.00  
7 คาธรรมเนียมตาง ๆ 6,770,000.00  6,770,000.00  
8 คาดําเนินการกอสราง 39,296,450.13  39,296,450.13  

     รวมคาใชจายกอนเปดโครงการ 3,862,886,360.13  
9 คาใชจายในการบริหาร

โครงการ 
1,884,000  22,608,000.00  

10 คาใชจายทางการตลาด 278,748,250  278,748,250.00  
     รวมคาใชจายหลังเปดโครงการ 301,356,250  

 

- อาคารชุดพักอาศัย 2 (19 ชั้น 481 หอง) เปนอาคารชุดพักอาศัยระดับ 
Luxury Class อยูในพื้นที่ดานในโครงการมีความเปนสวนตัวมากกวาพ้ืนที่สวนอื่น ๆ เนนกลุมลูกคา
รายได ปานกลางถึงสูง 

ตารางที่ 4.19 

 

รายละเอียดพื้นที่โครงการอาคารชุดพักอาศัย 2 

สัดสวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสวน (%) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 49,344.71 100 

พื้นที่หองพัก (481 หอง) 25,508.11 51.69 

พื้นทีส่ัญจร 4,621.50 9.12 

พื้นที่สวนบริการ (หองออกกําลังกาย, สระวายน้ํา, หอง
ทํางาน, ซาวนา, 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 

ประมาณการรายไดของอาคาร
ชุดพักอาศัย (19 ชั้น) 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

รายไดตอ
เดือน 
(บาท) 

รายไดตอป  
(บาท) 

หมายเหตุ 

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

 

ตารางที่ 4.21 

 

สมมติฐานรายจายของอาคารชุดพักอาศัย 2 

ประมาณการรายจายของ
อาคารชุดพักอาศัย 

ราคา (บาท) พ้ืนที่ 
(ตารางเมตร) 

รายจายตอป  
(บาท) 

หมายเหตุ 

1 คาที่ดิน 650,000  1,816.50 1,180,725,000 ราคาตอ
ตารางวา 

2 คากอสรางอาคาร 27,000 36,033.15 972,895,050  
3 คากอสรางอาคารจอดรถ 7,000 17,673.81 123,716,670  
4 คาตกแตง Lobby และ

พื้นที่สวนบริการ 
2,00,000  2,000,000  

5 คาสํานักงานขาย 35,000 300 10,500,000  
6 คางานสาธาณปูโภคอื่น ๆ 87,272,600  87,272,600.00  
7 คาธรรมเนียมตาง ๆ 92,110,363.42  92,110,363.42  
8 คาดําเนินการกอสราง 26,993,221.04  26,993,221.04  

     รวมคาใชจายกอนเปดโครงการ 2,560,719,490.46  
9 คาใชจายในการบริหาร

โครงการ 
174,000  2,088,000  

10 คาใชจายทางการตลาด 147,142,572.50  147,142,572.50  
     รวมคาใชจายหลังเปดโครงการ 149,230,572.50  
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(5) สรุปผลการวิเคราะหความปนไปไดทางการเงินของอาคารแตละประเภท
ในแบบจําลองทางกายภาพท่ี 1      

ตารางที่ 4.22 

 

วิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของอาคารแตละประเภท 
อาคารสํานักงาน 

 มูลคาปจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) 3,516,157,797 

IRR 10% 
ระยะเวลาคืนทุน 10 ป 

   

อาคารชุดพักอาศัย2 
มูลคาปจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) 829,972,510.69 

IRR 7% 
ระยะเวลาขาย 24 เดือน 

 
จากตารางสมมติฐานรายไดและตนทุนของโครงการอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คา

ปลีกนั้นจะมีระยะเวลาในการคืนทุนของโครงการอยูที่ 10 ป  เมื่อวิเคราะหความนาลงทุนภายใน

โครงการมีคา IRR รอยละ 10 และมีคา NPV 3,516,157,797 บาท แสดงถึงศักยภาพของการลงทุนใน

โครงการ มีแนวโนมในการลงทุนสูง ในสวนของโครงการชุดพักอาศัยเมื่อวิเคราะหความนาลงทุน

ภายในโครงการมีคา IRR รอยละ 7 โดยโครงการชุดพักอาศัยระดับ High Class นั้นจะมีคา NPV ที่สูง

กวาเนื่องจากมีปริมาณพ้ืนที่ขายที่มากกวาอาคารชุดพักอาศัยระดับ Luxury Class การประมาณ

การณอัตราการขายอาคารชุดพักอาศัยภายในพ้ืนที่ สามารถคาดการณไดวาอาคารชุดพักอาศัยระดับ 

High Class จะมีอัตราการขายหมดในระยะเวลา 44 เดือน อาคารชุดพักอาศัยระดับ Luxury Class 

จะมีอัตราการขายหมดในระยะเวลา 24 เดือน 

 

 

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

IRR 7% 
ระยะเวลาขาย 44 เดือน 
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4.3.2 แบบจําลองทางกายภาพท่ี 2 

(1) รายละเอียดโครงการ 

ในแบบจําลองทางกายภาพที่ 2 จะแบงประเภทของอาคารเปน 4 

ประเภทคือ อาคารสํานักงานเกรด A พ้ืนที่คาปลีกรูปแบบ Regional Center อาคารชุดพักอาศัย

ระดับ Luxury Class และโรงแรม 4 ดาว โดยในแบบจําลองทางกายภาพที่ 2 นี้จะใหความสําคัญของ

การเพ่ิมความหลากหลายภายในพ้ืนที่รอบสถานีโดยจะมีโครงการประเภทโรงแรม ซึ่งจากการสํารวจ

อาคารตาง ๆ ภายในพ้ืนที่ 500 เมตรรอบสถานีนั้นยังไมมีอาคารประเภทโรงแรมในพ้ืนที่ และหากมี

โรงแรมในพ้ืนที่นั้นจะสามารถเพ่ิมความหลากหลายของผูใชงานในพ้ืนที่ โดยจะเปนกลุมนักทองเที่ยว

ทั้งชาวไทย ชาวตางชาติ นักธุรกิจชาวตางชาติ และผูใชงานในการสัมมนาทั้งในสวนของโรงแรม และ

การจัดงานสัมมนาที่ศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย การจัดสัดสวนในพ้ืนที่โครงการจะสามารถอางอิง

ไดจากกรณีศึกษาการใชประโยชนที่ดินรอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบราง ที่อยูในพ้ืนที่เขตตอ

เมือง ซึ่งในทุกสถานีจุดเปลี่ยนถายในเขตตอเมืองนั้นจะมีสัดสวนของประเภทของอาคารหลัก ๆ 

ดังตอไปนี้ อาคารที่อยูอาศัย อาคารสํานักงาน พ้ืนที่คาปลีก โรงแรม ที่จอดรถ ตามลําดับ โดยใน

แบบจําลองทางกายภาพที่ 2 นี้จะมีสัดสวนพ้ืนที่ของโรงแรมมากที่สุดรอยละ 45.47 เนื่องจากภายใน

พ้ืนที่รัศมี 500 เมตรรอบสถานีศูนยวัฒนธรรมนั้น ยังไมมีการลงทุนในโครงการประเภทโรงแรม ถัดมา

จะเปนอาคารชุดพักอาศัยรอยละ 28.86 อาคารสํานักงานรอยละ 21.26 และพ้ืนที่คาปลีกรอยละ 

4.41 ตามลําดับ (ภาพท่ี 4.33)  

 

ภาพที่ 4.33 สัดสวนของประเภทอาคารในโครงการ และสัดสวนของประเภทอาคารเมื่อรวมโครงการ

ภายในพ้ืนที่ 500 เมตร.  
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ตารางที่ 4.23 

 

รายละเอียดโครงการที่ 2 
 รายละเอียด

โครงการ 
ประเภท กลุมเปาหมาย ราคาเชา/ซ้ือ 

(บาท/ตร.ม.) 
พ้ืนที่
ขาย 

(ตร.ม.) 

พ้ืนที่
ทั้งหมด 
(ตร.ม.) 

ที่จอด
รถ(คัน) 

1 อาคารสํานักงาน เกรดA สํานักงานให
ความสําคญัดาน
ภาพลักษณของ
องคกร 

800 32,729 62,629 651 

2 โรงแรม 4 ดาว นักทองเที่ยว / 
นักธุรกิจ 

3,500 62,916 199,876 728 
 

3 พื้นที่คาปลีก Regional 
Center 

กลุมคนวยัทํางาน 
และผูอาศัยใน
พื้นที ่ผูโดยสาร
รถไฟฟา 

2,500 8,805 

4 อาคารชุดพัก
อาศัย 

Luxury 
class 

ชาวไทยและชาว 
ตางชาติรายไดสูง  

200,000 48,370 84,994 721 

 

โดยการจัดอาคารภายในพ้ืนที่โครงการนั้น จะกําหนดใหมีทางเขาออก 2 ทาง คือ

ทางเขาใหญที่เปนจุดเชื่อมตอของขนสงสาธารณะ และเปนทางเขาหลักของโครงการที่สามารถ

เชื่อมตอเขาสูอาคารสํานักงาน และอาคารชุดพักอาศัย ทางเขาที่ 2 จะเปนทางเขาสําหรับโรงแรม 

และพ้ืนที่คาปลีก โดยจะมีพ้ืนที่ดานหนาอาคารสําหรับจอดรถ รับสงผูใชงานอาคาร กลุมนักทองเที่ยว 

ในสวนของการจัดวางรูปแบบอาคาร จากการศึกษาอาคารโดยรอบของพ้ืนที่โครงการ และการ

เชื่อมตอกับขนสงสาธารณะตาง ๆ สามารถจัดรูปแบบการวางโครงการโดยใหพ้ืนที่ Transit อยูบริเวณ

หนาโครงการ และเปนตัวเชื่อมตอระหวางพื้นที่ภายใน และภายนอกโครงการ การเชื่อมตอจะสามารถ

เขาถึงพ้ืนที่คาปลีก โรงแรม และอาคารสํานักงานไดงาย จากสถานีรถไฟฟาจะมีการเชื่อมตอกันจาก

ตัวสถานีเพื่อสงเสริมการใชงานพ้ืนที่ในโครงการ และพ้ืนที่รอบนอก (ภาพท่ี 4.34) 
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ภาพที่ 4.34 แผนภาพแสดงการเขาถึง และการเชื่อมตอของอาคารในแบบจําลองที่ 2. 

 

(2) การเขาถึงพ้ืนที่ภายในโครงการ 

 การเดินทางเขาถึงพ้ืนที่สวนตาง ๆ ภายในโครงการสามารถเขาถึงไดจาก

หลายรูปแบบ ทั้งการเดิน การใชรถใชถนน รถประจําทาง แท็กซี่ รถยนตสวนบุคคล หรือระบบราง

โดยจะมีรายละเอียดการเขาถึงดังตอไปนี้ 

- การเขาถึงพ้ืนที่โครงการดวยการเดินเทา หรือขนสงสาธารณะ เชน รถ

ประจําทาง รถแท็กซี่ การจอดรับสง จะมีจุดเริ่มตนบริเวณพ้ืนที่จอดรับสงผูโดยสารหนาพ้ืนที่คาปลีก

ซึ่งจะสามารถเดินทะลุอาคารเขาสูโครงการในสวนตาง ๆ ไดอยางสะดวกสบาย และเปนการสรางการ

เขาถึงพ้ืนที่ในสวนคาปลีกไดอีกดวย 

- การเขาถึงดวยการขนสงระบบราง โดยภายในพ้ืนที่จะมีทางเขาออก 

สําหรับสถานีใหม 3 ทาง ทางออกที่ 5 สามารถทะลุเขาสูตัวอาคารสํานักงาน ไดโดยตรง ทางออก 6 

เปนทางออกสําหรับโรงแรม พ้ืนที่คาปลีก และอาคารชุดพักอาศัย ทางออกที่ 7 เปนทางออกสําหรับ

การเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางจากขนสงระบบรางสูขนสงระบบรองอ่ืน ๆ 
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- การเขาถึงดวยรถยนตสวนบุคคล จะมี 2 ทาง คือทางเขาออกของโรงแรม 

และพ้ืนที่คาปลีก และทางเขาออกสําหรับอาคารสํานักงาน และอาคารชุดพักอาศัย (ภาพที่ 4.35) 

 
ภาพที่ 4.35 ผังแสดงการเขาถึงในรูปแบบตาง ๆ ในโครงการที่ 2.  

 

(3) การจัดวางรูปแบบอาคารภายในโครงการ 

การจัดวางโซนของอาคารแตละประเภทนั้นจะคํานึงถึงเรื่องการหันทิศ

เหนือใต วางอาคารใหหลบหลีกอาคารโดยรอบเพ่ือใหไดมุมมองที่ดีที่สุด นอกจากนั้นยังตองคํานึงถึง

อุโมงคทางเดินรถของรถไฟฟาใตดินอีกดวย (ภาพท่ี 4.36) 
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ภาพที่ 4.36 การจัดวางรูปแบบอาคารภายในโครงการที่ 2  

 

ในแบบจําลองทางกายภาพที่ 2 จะมีสวนของการนําแนวคิด TOD มาใชใน

การออกแบบในหลายหัวขอดังตอไปนี้  

- การเพ่ิมความหนาแนนของประชากรในพ้ืนที่ จากแบบจําลองทาง

กายภาพท่ี 2 อาคารแตละประเภทในโครงการจะมีการสรางพ้ืนที่เต็มตามเกณฑที่กฎหมายกําหนดคือ 

FAR 7:1 นอกจากเปนการใชพ้ืนที่ใหเต็มศักยภาพแลวยังเปนการเพ่ิมจํานวนประชากร และผูใชงาน

ในพ้ืนที่ใหมากที่สุด เพ่ือสงเสริมการใขงาน และมูลคาของพ้ืนที่อีกดวย ในแบบจําลองทางกายภาพที่ 

2 นั้นจะสามารถเพ่ิมจํานวนประชากรในพื้นที่ไดถึง 9,015 คน แบงเปนประชากรอยูอาศัย 1,145 คน 

และประชากรแฝง 7,870 คน นอกจากนี้ยังมีแนวโนมในการเพ่ิมขึ้นของจํานวนผูโดยสารสถานี

รถไฟฟา และจํานวนนักทองเที่ยวในอนาคตอีกดวย จึงมีแนวโนมการเพ่ิมขึ้นของประชากรมากกวาใน

แบบจําลองทางกายภาพท่ี 1 

- ความหลากหลายของอาคารในโครงการ ในโครงการจะมีการผสมระหวาง 

4 ประเภทโครงการดวยกัน คือ อาคารชุดพักอาศัยสงเริมการใชงานชวงเย็นถึงเชา อาคารสํานักงาน 
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สงเสริมการใชงานเวลากลางวัน โรงแรมสงเสริมการใชงานตลอดวันเนื่องจากมีกิจกรรมที่หลากหลาย 

และพ้ืนที่คาปลีกจะเปนสวนรองรับการใชงานของทั้ง 3 กิจกรรม 

- การเชื่อมตอของระบบขนสงสาธารณะ มีการจัดพ้ืนที่จุดพักคอยที่มีการ

เชื่อมตอ จากสถานีรถไฟฟาโดยตรง และมีพ้ืนที่สําหรับทางเดินเทาแยกเปนสัดสวน  

- การจัดการเชื่อมตอกันระหวางกิจกรรมภายในพ้ืนที่ มีการจัดการเชื่อมตอ

ที่สามารถกระจายตัวสูอาคารตาง ๆ ภายในโครงการจากพ้ืนที่คาปลีกที่เปนสวนบริเวณที่เปนสวนตัว

มากที่สุด   

- การเดินเทาและทางจักรยาน จะออกแบบพ้ืนที่ทางเขาใหญเปน 

Boulevard Road เพ่ือสงเสริมทั้งการเดินเทา ทางจักรยาน และการเขาถึงดวยรถยนตสวนบุคคล 

- การผสมระหวางประเภทกิจกรรมภายในอาคารจะมีการผสมระหวางโรงอ

แรมกับพ้ืนที่คาปลีก ซึ่งจะเปนสวนสงเสริมในการใชงานของกันและกัน และมีความหลากหลายของ

ประเภทอาคารภายในโครงการ ทั้งโรงแรม อาคารสํานักงาน พ้ืนที่คาปลีก อาคารชุดพักอาศัย เพ่ือ

เสริมสรางการใชงาน และประเภทผูใชงานที่หลากหลายทําใหเกิดการใชงานในพ้ืนที่ตลอดเวลา เพ่ิม

มูลคาใหกับพื้นท่ีโครงการ สงเสริมธุรกิจทั้งในและนอกพ้ืนที่สถานี 
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ภาพที่ 4.37 แสดงการใชหลักการ TOD ในการออกแบบผังโครงการ. 

 

(4) การวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของแบบจําลองทางกายภาพที่ 2 

ในการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงิน จะทําการแยกประเภทอาคาร

ในการวิเคราะหเนื่องจากในแตละอาคารจะมี ขนาดที่ดิน ราคาคากอสราง ราคาซื้อ ราคาเชา และ

คาใชจายรายเดือนที่แตกตางกัน โดยสามารถแบงไดเปน 4 ประเภทอาคาร คืออาคารสํานักงาน 

โรงแรม พื้นที่คาปลีก และอาคารชุดพักอาศัย 

- อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก ในอาคารสํานักงานจะมีการจัด
สัดสวนของพ้ืนที่คาปลีกขนาดเล็ก เชนรานสะดวกซื้อ รานกาแฟ รานอาหารขนาดเล็ก เพ่ือสามารถ
อํานวยความสะดวกใหกับผูใชอาคารได 
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ตารางที่ 4.24 

 

รายละเอียดโครงการอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก 

สัดสวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสวน (รอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 62,629.95 100 

พื้นที่สํานักงานใหเชา (17ช้ัน) 32,729.08 52.26 

พื้นที่สัญจร 7,549.36 12.05 

พื้นที่คาปลีก  3,334.33 5.32 

พื้นที่อาคารจอดรถ 7ช้ัน (651คัน) 19,017.18 30.36 

 

ตารางที่ 4.25  

 

สมมติฐานรายรับของอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก 

ประมาณการรายไดของอาคาร
สํานักงาน 

ราคา 
(บาท/ตารางเมตร) 

รายได 
(บาทตอเดือน) 

รายได  
(บาทตอป) 

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

     รวมรายไดทั้งหมดในโครงการ 396,106,140 
 

ตารางที่ 4.26 

 

สมมติฐานรายจายของอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก 

ประมาณการรายจายของอาคาร
สํานักงาน 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

พ้ืนที่ 
 (ตร.ม.) 

รายจาย  
(บาทตอเดือน) 

หมายเหตุ 

1 คาที่ดิน 650,000  5,159.31 1,427,173,150 ราคาตอตร.วา 
2 คากอสราง 25,000 62,629.95 1,072,970,310  
3 คาดําเนินการกอสราง 10%   107,297,031 10% ของคา

กอสราง 
     รวมคาใชจายกอนเปดโครงการ 2,607,440,491  
4 คาใชจายในการดูแลโครงการ 10% ของรายได  39,610,614  
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- โรงแรม และพ้ืนที่คาปลีก เปนการผสมการใชงานในแตละประเภท เพ่ือ
สงเสริมการใชงานซึ่งกันและกัน โดยพ้ืนที่คาปลีกจะเปนสิ่งอํานวยความสะดวกใหกับ นักทองเที่ยว
และผูใชงานโรงแรม ซึ่งการมีโรงแรมนั้นถือเปนการเพ่ิมจํานวนการใชงานใหกับพ้ืนที่คาปลีกเชนกัน 

ตารางที่ 4.27 

 

รายละเอียดโครงการ โรงแรม และพ้ืนที่คาปลีก 

สัดสวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสวน (รอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 133,929.00 100 

พื้นที่หองพัก (209 หอง) 23,069.20 17.22 

พื้นที่สัญจร 11,878.67 8.87 

พื้นที่สวนบริการ (หองอาคาร,สปา,รานกาแฟ,หองซักแหง)  11,278.70 8.42 

พืน้ท่ีอาคารจอดรถ 4 ช้ัน (936 คัน) 26,877.78 20.07 

 

ตารางที่ 4.28 

 

สมมติฐานรายรับของโรงแรม และพ้ืนที่คาปลีก 

ประมาณการรายไดของโรงแรม
และพื้นที่คาปลกี 

ราคา 
(บาท) 

รายได 
(บาทตอเดือน) 

รายได  
(บาทตอป) 

หมายเหตุ 

1 รายไดจากหองพัก ( 570 
หอง) 

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

2 รายไดจากหองประชุม 150/ตร.ม. 36,912,690 442,952,280 150 บาท/ตร.ม. 
3 รายไดจากหองอาหาร 20% 6,829,525 81,954,300 20% ของรายได

หองพัก 
10% 10% ของรายได

หองประชุม 
4 รายไดจากการเชาพื้นที่ 2,500 7,866,270 94,395,240  
5 รายไดจากงานบริการอื่น ๆ 

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

หองพัก 
     รวมรายไดทั้งหมดในโครงการ 850,249,548  
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ตารางที่ 4.29 

 

สมมติฐานรายจายของโรงแรม และพ้ืนที่คาปลีก 

ประมาณการรายจายของ
โรงแรมและพ้ืนที่คาปลีก 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

รายจาย 
(บาทตอเดือน) 

รายจาย  
(บาทตอป) 

หมายเหตุ 

1 คาที่ดิน 650,000   1,427,173,150 ราคาตอตร.วา 
2 คากอสราง 40,000-30,000  5,099,978,730  
3 คาดําเนินการกอสราง 10%   509,997,873 10% ของคา

กอสราง 
     รวมคาใชจายกอนเปดโครงการ 8,963,531,125  
4 คาใชจายในการดูแล

โครงการ 
10%   85,024,954 10% ของ

รายได 
 

- อาคารชุดพักอาศัย เปนอาคารระดับ Luxury Class ที่มีกลุมเปาหมาย
เปนผูมีรายไดสูง นักธุกกิจ ทั้งชาวไทยและชาวตางชาติ  

ตารางที่ 4.30 

 

รายละเอียดของโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

สัดสวนพ้ืนที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสวน (รอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 84,994.03 100 

พื้นที่หองพัก (818 หอง) 48,370.31 56.9 

พื้นที่สัญจร 9,635.06 11.3 

พื้นที่สวนบริการ (หองออกกําลังกาย, สระวายน้ํา, หอง
ทํางาน, ซาวนา, พ้ืนท่ีสวน)  

4,353.17 5.1 

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

 

สมมติฐานรายรับของอาคารชุดพักอาศัย 

ประมาณการรายไดของอาคาร
ชุดพักอาศัย (32 ชั้น) 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

รายไดตอ
เดือน 
(บาท) 

รายได  
(บาทตอป) 

หมายเหตุ 

1 รายไดจากการขายหองชุด  180,000-
200,000 

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

 

ตารางที่ 4.32 

 

สมมติฐานรายจายของอาคารชุดพักอาศัย 

ประมาณการรายจายของ
อาคารชุดพักอาศัย (32 ชั้น) 

ราคา (บาท) พ้ืนที่ 
(ตารางเมตร) 

รายจาย  
(บาทตอป) 

หมายเหตุ 

1 คาที่ดิน 650,000  2,988.29 1,942,389,588.75 ราคาตอ
ตารางวา 

2 คากอสรางอาคาร 25,000 70,573 5,099,978,730  
3 คากอสรางอาคารจอดรถ 7,000 14,020 98,140,00  
4 คาตกแตง Lobby และ

พื้นที่สวนบริการ 
2,00,000  2,000,000  

5 คาสํานักงานขาย 3,000,000  3,000,000  
6 คางานสาธาณปูโภคอื่น ๆ 87,272,600  87,272,600  
7 คาเครื่องปรับอากาศ 20,000  17,860,000 893 หอง 
8 งานเพิ่มอื่น ๆ 5%  93,123,250 5% คา

กอสราง 
9 คาธรรมเนียมตาง ๆ 151,744,459.50  151,744,459.50  
10 คาดําเนินการกอสราง 45,435,309.75   45,435,309.75  

     รวมคาใชจายกอนเปดโครงการ 4,205,290,208  
11 คาใชจายในการบริหาร

โครงการ 
2,155,000.00  2,155,000.00  

12 คาใชจายทางการตลาด 491,557,368.30  491,557,368.30  
     รวมคาใชจายหลังเปดโครงการ 499,117,826.00  
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(4) สรุปผลการวิเคราะหความปนไปไดทางการเงินของอาคารแตละประเภท
ในแบบจําลองทางกายภาพท่ี 2       

ตารางที่ 4.33 

 

วิเคราะหความปนไปไดทางการเงินของอาคารแตละประเภท  
อาคารสํานักงาน 

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

ระยะเวลาคืนทุน 12 ป 
อาคารชุดพักอาศัย 

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

ระยะเวลาขาย 40 เดือน 
โรงแรม และพ้ืนที่คาปลีก 

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

ระยะเวลาคืนทุน 12 ป 
 

จากตารางสมมติฐานรายไดและตนทุนของโครงการอาคารสํานักงาน โรงแรม และ

พ้ืนที่คาปลีกนั้นจะมีระยะเวลาในการคืนทุนของโครงการอยูที่ 12 ป เมื่อวิเคราะหความนาลงทุน

ภายในโครงการมีคา IRR รอยละ 8-9 และมีคา NPV ที่คอนขางสูง แสดงถึงความนาลงทุนในโครงการ

มีแนวโนมในการลงทุนสูง ในสวนของของโครงการชุดพักอาศัย รายไดสุทธิของโครงการอยูที่  

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

อาศัยภายในพ้ืนที่ สามารถคาดการณไดวาอาคารชุดพักอาศัยจะมีอัตราการขายหมดในระยะเวลา 40 

เดือน  

4.3.3 สรุปขอดีขอเสียของแบบจําลองทางกายภาพทั้ง 2 แบบ 

จากการวิเคราะหรูปแบบของโครงการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีศูนยวัฒนธรรม 

ทั้ง 2 แบบจําลองนั้น สามารถวิเคราะห และสรุปขอดี ขอเสียของโครงการ 3 หัวหลัก ๆ ดวยกันคือ 

ดานการจัดสัดสวนของโครงการ การวางผังของอาคารแตละประเภท และดานผลตอบแทนทางการ

ลงทุนแตละหัวขอดังตอไปนี้ 
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ตารางที่ 4.34 

 

สรุปขอดีของแบบจําลองทางกายภาพท่ี 1และ 2 

ขอดี แบบจําลองทางกายภาพที่ 1 แบบจําลองทางกายภาพที่ 2 
  -สัดสวนของอาคาร  - การจัดสัดสวนของอาคารในโครง 

การมีการวเิคราะหสดัสวนท่ีเหมาะสม
ในการรองรับผูอยูอาศัย และผูใชงาน
พื้นที่ในโครงการ 

 - การจัดสัดสวนของอาคารมีความ
หลากหลาย สามารถเพิ่มปรมิาณ 
และประเภทของผูใชงานในพ้ืนท่ีได 

  -การจัดผังโครงการ  - แยกทางเขาของที่อยูอาศัย และ 
สํานักงาน พื้นที่คาปลีกอยางชัดเจน 
การจัดผังโครงการทีส่งเสริมการเดนิ 
เชื่อมกันของแตละอาคาร 

 - ทางเขาของโครงการจะอยู
บริเวณดานหนาโครงการสามารถ
เขาถึงไดสะดวกและสามารถ
เชื่อมตอทุกอาคารไดทั้งทางรถยนต 
และการเดินเทา 

  -ผลตอบแทน และการลงทุน  - อัตราผลตอบแทนในโครงการม ี
มีผลตอบแทนสูงและรวดเร็ว และการ
เลือกอาคารสํานักงานในการพัฒนา
โครงการนั้นมคีวามแนนอนของรายได 

 - อัตราผลตอบแทนในโครงการม ี
อัตราการตอบแทนในระยะยาว 
และเนื่องจากเปนการเปดตลาดใหม
ของโรงแรมภายในพื้นที่จึงไมมี
คูแขงภายในพื้นที่  

 

ตารางที่ 4.35 

 

สรุปขอเสียของแบบจําลองทางกายภาพท่ี 1และ 2 

แบบจําลองทางกายภาพที่ 1 ขอดี ขอเสีย 
  -สัดสวนของอาคาร   - ยังขาดความหลากหลายของอาคาร 

ประเภทอื่น ๆ ในโครงการ 
  - ยังขาดความหลากหลายของ
อาคาร ประเภทอ่ืน ๆ ในโครงการ 

  -การจัดผังโครงการ  - ยังขาดการออกแบบทางเขาของ 
อาคารชุดพักอาศัย ท่ีสงเสิรมการเดิน
จากดานหนาโครงการ 

 - ยังขาดการออกแบบทางเขาของ 
อาคารชุดพักอาศัย ท่ีสงเสิรมการ
เดินจากดานหนาโครงการ 

  -ผลตอบแทน และการลงทุน  - ยังไมมีการลงทุนที่เปดตลาดใหม
ภายในพื้นที่  

 - ยังไมมีการลงทุนที่เปดตลาดใหม
ภายในพื้นที่  
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จากการศึกษารูปแบบโครงการที่เหมาะสมในการออกแบบ แบบจําลองทางกายภาพที่ 

1 จะมีจุดเดนดานการจัดผัง และการลงทุนที่สามารถสรางผลตอบแทนสูง เปนการคืนทุนในระยะสั้น 

และแบบจําลองทางกายภาพที่ 2 มีจุดเดนดานการสรางความหลากหลายของอาคาร และผูใชงานใน

พ้ืนที่ สรางโอกาสในการลงทุนรูปแบบใหมทําใหสามารถเพ่ิมมูลคาของพ้ืนที่ไดมากขึ้น ในดานการ

ลงทุนจะเปนการลงทุนในระยะยาว และมีความนาลงทุนในโครงการสูง 

 

4.3.4 วิเคราะหการประเมินผลจากผูเชี่ยวชาญ 

การประเมินแบบจําลองทางกายภาพนั้นจะเปนการรับการประเมินผล จาก 

ผูเชี่ยวชาญดานผังเมือง และผูเชี่ยวชาญดานอสังหาริมทรัพย เพ่ือเปนการประเมินโครงการทั้งดาน

การออกแบบเพ่ือตอบสนองการพัฒนาเมือง และสามารถตอบโจทยกับนักลงทุนในภาคเอกชนไดโดย

การประเมินนั้นสามารถแบงออกเปน 2 ดวยกัน คือการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาจากแนวคิด TOD และ

ความเหมาะสมในการลงทุน  และดานการออกแบบโครงการในดานคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา สามารถสรุป

ไดวาพ้ืนทีศ่ึกษาสถานีศูนยวัฒนธรรม เปนทําเลที่มีศักยภาพมากในการพัฒนาโครงการประเภทตาง ๆ 

ตามแนวคิด TOD และในดานการลงทุน พื้นที่โครงการควรมีการจัดรูปที่ดินเพ่ิมเติม โดยการเจรจา

เพ่ือขอรวมทุนกับพ้ืนที่ดินขนาดเล็กทางทิศตะวันออกเพ่ือสงเสริมการเชื่อมตอของพ้ืนที่โครงการและ

พ้ืนที่ภายนอกไดมากขึ้น อีกท้ังยังสามารถเพ่ิมมูลคาของโครงการไดอีกมาก ความหลากหลายของการ

ใชงานอาคารในพ้ืนที่ 500 เมตรอยูในเกณฑดี แตยังขาดอาคารประเภทอาคารราชการที่เปนอาคาร

สาธารณะ รองรับผูใชงานจํานวนมาก เชน โรงเรียน มหาวิทยาลัย โรงพยาบาลเปนตน นอกจากนั้น

ยังคงขาดพ้ืนที่สาธารณะ ที่สามารถเปดใหผูใชงานพ้ืนที่สามารถเขามาทํากิจกรรมตาง ๆ ไดเชนลาน

กีฬา หรือพ้ืนที่สีเขียว อาคารสํานักงานบริเวณรอบสถานีนั้นมีสัดสวนคอนขางมากอยูแลว และใน

พ้ืนที่ศึกษาไมไดเปนพ้ืนที่ศูนยกลาง พาณิชยกรรมหรือ ยานศูนยกลางธุรกิจจึงเหมาะสําหรับการให

สัดสวนโครงการที่อยูอาศัยมากกวา โดยสัดสวนอาคารที่พักอาศัยควรอยูในชวงประมาณรอยละ 50  

และควรเพิ่มเติมจุดขายของโครงการแตละประเภทเพ่ือวิเคราะหความเหมาะสมในการทําโครงการได

ดีขึ้น และในสวนของการประเมินดานการออกแบบนั้นจะใชในการประเมินการออกแบบของทั้ง 2 

แบบจําลอง โดยสามารถจําแนกไดตามตารางดังตอไปนี้ (ตารางท่ี 4.34) 
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ตารางที่ 4.36 

 

สรุปขอดีของแบบจําลองทางกายภาพที่ 1และ 2 จากผูเชี่ยวชาญ 

ขอดี แบบจําลองทางกายภาพที่ 1 แบบจําลองทางกายภาพที่ 2 
  -สัดสวนของอาคาร  - มีอาคารชุดพักอาศยั สามารถเพิ่ม

ความหนาแนนของประชากร และ
ตอบรับกับบริบทพ้ืนท่ี 

 - การจัดสัดสวนของอาคารภายใน
พื้นที่มีความหลากหลาย และ
สามารถเพิ่มความหลากหลายของ
ประชากรในพ้ืนท่ีได  

  -การจัดผังโครงการ  - มีการเชื่อมตอของทางสัญจรจาก
ขนสงสาธารณะถึงอาคารสํานักงาน 
และพื้นที่คาปลีกดีมาก และมีการ
จัดสรรพื้นที่ทางเขาอาคารอยางเปน
สัดสวน 

 - ทางเขาของโครงการจะอยู
บริเวณดานหนาโครงการสามารถ
เขาถึงไดสะดวกและสามารถ
เช่ือมตอทุกอาคารไดทั้งทางรถยนต 
และการเดินเทา 

  -ผลตอบแทน และการลงทุน  - อัตราผลตอบแทนในโครงการม ี
มีผลตอบแทนสูงและรวดเร็ว เหมาะ
สําหรับนักลงทุนที่ตองการลงทุนใน
โครงการทีไ่ดรับผลตอบแทนเร็ว 

 - โรงแรมมีแนวโนมอัตรา
ผลตอบแทนสูง และยังไมมีคูแขงใน
โครงการ ภาพรวมผลตอบแทนของ
โครงการเหมาะสําหรับนักลงทุนที่
ตองการลงทุนระยะยาว 

 

ตารางที่ 4.37 

 

สรุปขอดีของแบบจําลองทางกายภาพท่ี 1และ 2 จากผูเชี่ยวชาญ 

ขอเสีย แบบจําลองทางกายภาพที่ 1 แบบจําลองทางกายภาพที่ 2 
  -สัดสวนของอาคาร   - อาคารสาํนักงานยังมีสดัสวนท่ีมาก

เกินไป และยังขาดพื้นที่สาธารณะ 
  - อาคารสาํนักงานยังมีสดัสวนท่ี
มากเกินไป และยังขาดพื้นที่เปดโลง
สาธารณะ 

  -การจัดผังโครงการ  - ควรเพิ่มทางเดินเช่ือมจากดานหนา
โครงการถึงอาคารชุดพักอาศยั หรอื
ควรมีการจัดสรรทีด่ินดานทิศ
ตะวันออกใหสามารถทะลุกับถนน
วัฒนธรรมเพื่ออํานวยความสะดวก 
และเพิ่มมูลคาใหกับพ้ืนท่ี 

 - ยังขาดการออกแบบทางเขาของ 
อาคารชุดพักอาศัย ท่ีสงเสิรมการ
เดินจากดานหนาโครงการ 

  -ผลตอบแทน และการลงทุน  - ยังไมมีการลงทุนที่เปดตลาดใหม
ภายในพื้นที่  

 - ไมเหมาะสําหรับผูประกอบการที่
ตองการผลกําไรที่รวดเร็ว และ
ตองการการลงทุนในระยะสั้น  
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จากการวิเคราะห ขอดีขอเสียของแบบจําลองทางกายภาพในดานตาง ๆ นั้น 

สามารถวิเคราะหไดวา แบบจําลองทางกายภาพที่ 2 มีสัดสวนที่เหมาะสมตอการนสามารถเพ่ิมมูลคา

ใหกับพ้ืนที่รอบสถานีไดมากกวาแบบจําลองทางกายภาพที่ 1 แตควรมีการปรับปรุงในหัวขอตาง ๆ 

ดังนี้ 

1) เพ่ิมพ้ืนที่เปดโลงสาธารณะที่บริเวณจุดเปลี่ยนถายการเดินทาง เพ่ือ

สงเสริมการเดินเทา และทําใหเกิดการใชงานพ้ืนที่ไดงายขึ้น จัดทางสัญจรผานพ้ืนที่คาปลีกเพ่ือ

สนับสนุนตอรายไดของโครงการ เพ่ิมมูลคาของพ้ืนที่  

2) เพ่ิมทางเขาออกของโครงการทางดานทิศตะวันออก เชื่อมตอกับถนน

วัฒนธรรม เพ่ือเพ่ิมทางเลือกในการเขาออกโครงการ และเปนทางเลี่ยงการจราจรที่ติดขัดของ ถนน

รัชดาภิเษก 

3) เพ่ิมสัดสวนของโรงแรม และลดสัดสวนของอาคารสํานักงานเพ่ือเพ่ิมมูลคา

ในการลงทุนใหกับโครงการ และปรับสัดสวนใหสอดคลองตามกรณีศึกษา 
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บทที่ 5 
สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

5.1 สรุปและอภิปรายผลการวิจัย 

จากวัตถุประสงคของงานวิจัย สามารถสรุปผลได 3 หัวขอดังตอไปนี้ 

5.1.1 เกณฑการวิเคราะหพื้นที่รอบสถานีที่มีศักยภาพในการพัฒนา 

จากการศึกษาแนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวของในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจุด
เปลี่ยนถายสัญจรระบบราง และแนวคิด Highest and Best Use สามารถสรุปเปนเกณฑที่ใชในการ
วิเคราะหพื้นที่ศึกษาที่มีความเหมาะสมสําหรับการพัฒนาได จาก 4 เกณฑดังตอไปนี้ 

 (1) พ้ืนที่สถานีอยูในพ้ืนที่เขตเมืองชั้นใน ซึ่งจะเปนพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาอยูเดิม
แลว จึงมีศักยภาพทางดานการลงทุนที่มากกวาพ้ืนที่ที่ยังไมมีการพัฒนา 

(2) มีความหนาแนนของประชากรอยูอาศัย 10,000 คนตอกิโลเมตร และ
ประชากรแฝงในพ้ืนที่ 20,000 คนตอวัน  

(3) มีความหลากหลายของประเภทอาคารในพ้ืนที่รอบสถานีโดยจะตองมีอาคาร
ประเภทอาคารสํานักงาน อาคารชุดพักอาศัย อาคารพักอาศัยแนวราบ พ้ืนที่คาปลีก และสถานที่
ราชการ 

 (4) เปรียบเทียบขอจํากัดของการพัฒนาในพ้ืนที่ในดานการกอสราง การถือ
ครองกรรมสิทธิ ติดขอจํากัดดานกฎหมาย และชองวางในการตลาดของการลงทุนในพ้ืน 

โดยพ้ืนที่ที่มีคุณสมบัติตามเกณฑการวิเคราะหจะเปนพ้ืนที่ที่มีศักยภาพเหมาะสม
สําหรับการพัฒนาพ้ืนที่ใหสามารถตอบรับกับแนวคิด TOD และสามารถตอบโจทยกับการลงทุนของ
ภาคเอกชนไดอยางเหมาะสม (ภาพท่ี 5.1) 
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ภาพที่ 5.1 เกณฑการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา. 

 

5.1.2 การคัดเลือกพื้นที่ศึกษา 

จากเกณฑในการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาสามารถคัดเลือกพ้ืนที่จากสถานีจุด
เปลี่ยนถายสัญจรระบบราง 40 สถานีดังนี้ 

(1) พ้ืนที่สถานีอยูในพ้ืนที่เขตเมืองชั้นใน จะสามารถคัดเลือกพ้ืนที่จาก 40 
สถานี เหลือ 25 สถานี  

 (2) การคัดเลือกจากความหนาแนนของประชากรในพ้ืนที่ จะสามารถ
คัดเลือกพ้ืนที่จาก 25 สถานี เหลือ 12 สถานี  

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

 (4) เปรียบเทียบขอจํากัดของการพัฒนาในพ้ืนที่ จะสามารถคัดเลือกพ้ืนที่
จาก 3 สถานี เหลือ 1 สถานี คือสถานีศูนยวัฒนธรรม 

โดยพ้ืนที่ที่มีคุณสมบัติตาเกณฑการวิเคราะหจะเปนพ้ืนที่ที่มีศักยภาพ
เหมาะสมสําหรับการพัฒนาพ้ืนที่ใหสามารถตอบรับกับแนวคิด TOD และสามารถตอบโจทยกับการ
ลงทุนของภาคเอกชนไดอยางเหมาะสม (ภาพท่ี 5.2) 
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ภาพที่ 5.2 กระบวนการคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา. 

 

 5.1.3 การพัฒนาโครงการในพื้นที่รอบสถานี 

ผลจากการศึกษากรณีศึกษาการจัดสัดสวน และออกแบบพ้ืนที่โครงการ

บริเวณสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบราง ในเขตพ้ืนที่เขตเตอเมือง การศึกษาดานผลตอบแทนการ

ลงทุนในพื้นที่ศึกษา และการประเมินจากผูเชี่ยวชาญดานผังเมือง และผูเชี่ยวชาญดานอสังหาริมทรัพย 

สามารถสรุปเปนแบบจําลองทางกายภาพที่สามารถตอบรับกับแนวคิด TOD และเหมาะสําหรับการ

ลงทุนภายในโครงการนั้น มีรูปแบบในการออกแบบพื้นที่ดังนี้ 

(1) การจัดสัดสวนพื้นที่ภายในโครงการ 

 การจัดสัดสวนพ้ืนที่ภายในโครงการจะสามารถอางอิงจาก แบบจําลอง

ทางกายภาพที่ 2 โดยมีการปรับแกตามการวิเคราะห และการประเมินศักยภาพจากผูเชี่ยวชาญ โดยมี

สัดสวนดังตอไปนี้ (ตารางท่ี 5.1) 
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ตารางที่ 5.1 

 

รายละเอียดโครงการพัฒนาพื้นท่ีสถานีศูนยวัฒนธรรม 

 รายละเอียด
โครงการ 

ประเภท กลุมเปาหมาย ราคาเชา/ซ้ือ 
(บาท/ตร.ม.) 

พ้ืนที่
ขาย 

(ตร.ม.) 

พ้ืนที่
ทั้งหมด 
(ตร.ม.) 

ที่จอด
รถ(คัน) 

1 อาคารสํานักงาน เกรดA สํานักงานใหญ 
หรือสาขาของ
บริษัทไทยและ
ตางชาติที่ให
ความสําคญัดาน
ภาพลักษณของ
องคกร 

800 32,729 62,629 651 

2 โรงแรม 4 ดาว นักทองเที่ยว และ
นักธุรกิจ ผูมา
สัมมนา 

3,500 69,207 171,212 728 

3 พืน้ท่ีคาปลีก Regional 
Center  

กลุมคนวยัทํางาน 
และคนท่ีอาศัยใน
พื้นที่มีรายได 
ปานกลาง 
ผูโดยสารรถไฟฟา 

2,500 
 

8,805 

4 อาคารชุดพัก
อาศัย 

Luxury 
class 

ชาวไทยและชาว 
ตางชาติรายไดสูง  

200,000 48,370 84,994 721 

 

แนวคิดหลักในการพัฒนาพ้ืนที่โครงการ จะใหน้ําหนักในเรื่องของการเพ่ิม

ประชากร ผูใชงานในพ้ืนที่ และสัดสวนความหลากหลายของประเภทอาคารในพ้ืนที่ สอดคลองกับ

แนวคิด TOD และจากการศึกษากรณีศึกษาสถานีประเภทจุดเปลี่ยนถายสัญจรระบบราง ผสมกับการ

วิเคราะหพ้ืนที่ทั้งทางดานกายภาพ และดานการตลาด อาคารประเภทที่อยูอาศัยรอยละ 39.22 

อาคารสํานักงาน 29.40 พ้ืนที่คาปลีกรอยละ 20.09 โรงแรมรอยละ 7.29 อาคารราชการรอยละ 2.85 

ที่จอดรถรอยละ 1.15 (ภาพท่ี 5.3) 
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ภาพที่ 5.3 สัดสวนประเภทอาคารภายในพ้ืนที่รอบสถานีหลังรวมโครงการ. 

 

(2) การจัดผังโครงการ 

การเขาถึงอาคารตาง ๆ ภายในโครงการ สามารถแบงทางเขาออกไดเปน 

3 ทางดวยกัน โดยจะโดยทางเขาออกแรกจะเปนสวนที่เชื่อมระหวางพ้ืนที่เปดโลง พ้ืนที่จุดเปลี่ยนถาย

การเดินทาง อาคารสํานักงาน พ้ืนที่คาปลีก และอาคารชุดพักอาศัย โดยจะมีพ้ืนที่เปดโลงสาธารณะ

เปนตัวกระจายผูใชงานสูพ้ืนที่ตาง ๆ ในโครงการทางเขาที่ 1 จะเปนทางเขาที่มีจํานวน และความ

หลากหลายของผูใชงานจํานวนมาก ทางเขาที่ 2 จะเปนทางเขาของโรงแรม และพ้ืนที่คาปลีก สวน

ทางเขาที่ 3 จะเปนทางเขาของอาคารชุดพักอาศัย และโรงแรม  (ภาพท่ี 5.4) 

 
.ภาพที่ 5.4 แผนภาพแสดงการเขาถึง และการเชื่อมตอของอาคาร. 
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(3) รูปแบบการเดินทางเขาถึงพ้ืนทีภ่ายในโครงการ 

- การเขาถึงพ้ืนที่โครงการดวยการเดินเทา หรือขนสงสาธารณะ เชน รถ

ประจําทาง รถแท็กซี่ การจอดรับสง จะมีจุดเริ่มตนบริเวณพ้ืนที่จอดรับสงผูโดยสารหนาพ้ืนที่คาปลีก

จะเจอกับพ้ืนที่สาธาณะซึ่งจะสามารถเดินเชื่อมเขาสูอาคารในสวนตาง ๆ ไดอยางสะดวกสบาย และ

เปนการสรางการเขาถึงพ้ืนที่ในสวนคาปลีกไดอีกดวย การเดินเทาภายในโครงการนั้นสามารถเดินทะลุ

จากหนาโครงการบริเวณถนนรัชดาภิเษก ถึงศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทยระยะทาง 380 เมตรใน

ระยะเวลา 5.6 นาที จากหนาโครงการถึงอาคารชุดพักอาศัย 230 เมตรใชเวลา 3.45 นาที จากหนา

โครงการถึงโรงแรมระยะทาง 160 เมตรใชเวลา 2.3 นาที และจากหนาโครงการถึงอาคารสํานักงาน 

ระยะทาง 230 เมตร ใชเวลา 1.2 นาที  

- การเขาถึงดวยการขนสงระบบราง โดยภายในพ้ืนที่จะมีทางเขาออก 

สําหรับสถานีใหม 2 ทาง ทางออกดานในโครงการจะสามารถทะลุเขาสูตัวอาคารสํานักงาน และพ้ืนที่

คาปลีกไดโดยตรง และทางออกดานหนาของโครงการจะเปนทางออกสําหรับการเปลี่ยนรูปแบบการ

เดินทางจากขนสงระบบรางสูขนสงระบบรองอ่ืน ๆ และสามารถเดินเชื่อมตอไปยังโรงแรมไดอีกดวย  

- การเขาถึงดวยรถยนตสวนบุคคล จะมี 3 ทาง คือทางเขาออกของโรงแรม 

และพ้ืนที่คาปลีก สามารถทะลุออกสูถนนวัฒนธรรมได และทางเขาออกสําหรับอาคารสํานักงานจะอยู

บริเวณดานหนาติดถนนรัชดาภิเษก ทางออกท่ี 3 จะเปนทางเขาออกของอาคารชุดพักอาศัยที่เขาจาก

ทางถนนวัฒนธรรม  (ภาพท่ี 5.5) 
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ภาพที่ 5.5 ผังแสดงการเขาถึงในรูปแบบตาง ๆ ในโครงการ.  

 

(4) การออกแบบ และปรับปรุงแกไขแบบจําลองทางกายภาพตามแนวคิด 

TOD มาใชในการออกแบบในหลายหัวขอดังตอไปนี้  

- การเพ่ิมความหนาแนนของประชากร จะสามารถเพ่ิมจํานวน

ประชากรในพ้ืนที่ไดถึง 9,015 คน นอกจากนี้ยังมีแนวโนมในการเพ่ิมขึ้นของจํานวนผูโดยสารสถานี

รถไฟฟา และจํานวนนักทองเที่ยวในอนาคตอีกดวย 

- ความหลากหลายของอาคารในโครงการ ในโครงการจะมีการผสม

ระหวาง 4 ประเภทโครงการดวยกัน คือ อาคารชุดพักอาศัยสงเริมการใชงานชวงเย็นถึงเชา อาคาร

สํานักงาน สงเสริมการใชงานเวลากลางวัน โรงแรมสงเสริมการใชงานตลอดวันเนื่องจากมีกิจกรรมที่

หลากหลาย และพ้ืนที่คาปลีกจะเปนสวนรองรับการใชงานของทั้ง 3 กิจกรรม  

- การเชื่อมตอของระบบขนสงสาธารณะ มีการจัดพ้ืนที่จุดพักคอยที่มี

การเชื่อมตอ จากสถานีรถไฟฟาโดยตรง และมีพ้ืนที่สําหรับทางเดินเทาแยกเปนสัดสวน  
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- การจัดการเชื่อมตอกันระหวางกิจกรรมภายในพ้ืนที่ มีการเพ่ิมพ้ืนที่

เปดโลงสาธารณะระดับพ้ืนดิน และพ้ืนที่ใตดินสําหรับการเชื่อมตอระหวางสถานีและอาคารแบบไร

รอยตอ และสามารถเปนจุดกระจายผูใชงานสูอาคารตาง ๆ ภายในโครงการไดอยางสะดวกรวดเร็ว  

- การเดินเทาและทางจักรยาน จะรวมอยูในพ้ืนที่เปดโลงสาธารณะ

ภายในโครงการ โดยจะสามารถเชื่อมตอกับพ้ืนที่ทั้งโครงการ และสามารถเดินทะลุจากพ้ืนที่โครงการ

ฝงถนนรัชดาภิเษก ถึงถนนวัฒนธรรมเปนการเปดโอกาสใหผูใชงานจากฝงถนนวัฒนธรรม ที่มีอาคาร

ศูนยวัฒนธรรม และอาคารสํานักงานอ่ืน ๆ ใหสามารถเขามาใชงานในพ้ืนที่ไดมากขึ้น นอกจากนั้นยัง

เปนการสรางจุดเชื่อมตอของพ้ืนที่รอบสถานีใหสามารถใชงานไดอยางมีศักยภาพมากข้ึน (ภาพท่ี 5.6) 

 

ภาพที่ 5.6 แสดงการใชหลักการ TOD ในการออกแบบผังโครงการ. 
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ภาพที่ 5.7 รูปตัดโครงการ. 

  

ภาพที่ 5.8 ผังพื้นที่โครงการชั้นใตดินบริเวณเชื่อมตอกับตัวสถานี. 
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ภาพที่ 5.9 ผังพื้นที่โครงการสวน Tower.  
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(5) การวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ 

ในการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการที่เหมาะสม

สําหรับการพัฒนานั้น จะสามารถแยกออกเปน 4 ประเภทดวยกัน คืออาคารสํานักงาน โรงแรม พ้ืนที่

คาปลีก และอาคารชุดพักอาศัย 

- อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก  
ตารางที่ 5.2 

 

รายละเอียดของโครงการอาคารสํานักงาน 

สัดสวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสวน (รอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 46,044.71 100 

พื้นที่สํานักงานใหเชา (10ช้ัน) 19,252.40 41.81 

พื้นที่สัญจร 4,440.80 9.64 

พื้นที่คาปลีก  3,334.33 7.24 

พื้นที่อาคารจอดรถ 7ช้ัน (651คัน) 19,017.18 30.36 

 

ตารางที่ 5.3 

 

สมมติฐานรายรับของอาคารสํานักงาน 

ประมาณการรายไดของอาคาร
สํานักงาน 

ราคา 
(บาท/ตารางเมตร) 

รายได 
(บาทตอเดือน) 

รายได  
(บาทตอป) 

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

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

     รวมรายไดทั้งหมดในโครงการ 284,852,940 
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ตารางที่ 5.4 

 

สมมติฐานรายจายของอาคารสํานักงาน 

ประมาณการรายจายของ
อาคารสํานักงาน 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

พ้ืนที่ 
 (ตารางเมตร) 

รายจาย  
(บาทตอป) 

หมายเหตุ 

1 คาที่ดิน 650,000  1,701.45 1,105,942,500 ราคาตอตารางวา 
2 คากอสราง 25,000 46,044.71 741,265,510  
3 คาดําเนินการกอสราง 10%   74,126,551 10% ของคา

กอสราง 
     รวมคาใชจายกอนเปดโครงการ 1,921,334,561  

4 คาใชจายในการดูแล
โครงการ 

10% ของรายได  28,485,294  

 

- โรงแรม และพ้ืนที่คาปลีก  

ตารางที่ 5.5 

 

รายละเอียดพื้นที่โครงการโรงแรม และพ้ืนที่คาปลีก 

สัดสวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสวน (รอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 177,914.04 100 

พื้นที่หองพัก (456 หอง) 50,332.80 28.29 

พื้นที่สัญจร 12,134.46 
 

6.12 

พื้นที่สวนบริการ (หองอาหาร, สปา, รานกาแฟ, หองซัก
แหง)  

81,622.58 45.88 

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

 

สมมติฐานรายรับของโรงแรม และพ้ืนที่คาปลีก 

ประมาณการรายไดของโรงแรม
และพื้นที่คาปลกี 

ราคา 
(บาท) 

รายได 
(บาทตอเดือน) 

รายได  
(บาทตอป) 

หมายเหตุ 

1 รายไดจากหองพัก (456 
หอง) 

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

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

3 รายไดจากหองอาหาร 20% 6,932,718 83,192,616 20% ของรายได
หองพัก 

10% 10% ของรายไดหอง
ประชุม 

4 รายไดจากการเชาพื้นที่คา
ปลีก 

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

5 รายไดจากงานบริการอื่น ๆ 
(สปา, ซักรีด, Minibar) 

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

     รวมรายไดทั้งหมดในโครงการ 850,249,548  
 

ตารางที่ 5.7 

 

สมมติฐานรายจายของโรงแรม และพ้ืนที่คาปลีก 

ประมาณการรายจายของ
โรงแรมและพ้ืนที่คาปลีก 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

รายจาย 
(บาทตอเดือน) 

รายจาย  
(บาทตอป) 

หมายเหตุ 

1 คาที่ดิน 650,000   1,427,173,150 ราคาตอตาราง
วา 

2 คากอสราง 25,000  5,099,978,730  
3 คาดําเนินการกอสราง 10%   509,997,873 10% ของคา

กอสราง 
     รวมคาใชจายกอนเปดโครงการ 8,963,531,125  
4 คาใชจายในการดูแล

โครงการ 
10%   85,024,954 10% ของ

รายได 
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- อาคารชุดพักอาศัย 

ตารางที่ 5.8 

 

รายละเอียดพื้นที่โครงการอาคารชุดพักอาศัย 

สัดสวนพื้นที่ภายในอาคาร ตารางเมตร สัดสวน (รอยละ) 

พื้นที่อาคารทั้งหมด 75,932.55 100 

พื้นที่หองพัก (785 หอง) 44,736.83 58.9 

พื้นที่สัญจร 8,921.32 11.7 

พื้นที่สวนบริการ (หองออกกําลังกาย, สระวายน้ํา, หอง
ทํางาน, ซาวนา, พ้ืนท่ีสวน)  

4,353.17 5.7 

พื้นที่อาคารจอดรถ 4 ช้ัน (571 คัน)  17,921.23 23.6 

 

ตารางที่ 5.9 

 

สมมติฐานรายรับของอาคารชุดพักอาศัย 

ประมาณการรายไดของอาคาร
ชุดพักอาศัย (32 ชั้น) 

ราคา 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

รายได 
(บาทตอ
เดือน) 

รายไดตอป  
(บาทตอป) 

หมายเหตุ 

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

 

ตารางที่ 5.10 

 

สมมติฐานรายจายของอาคารชุดพักอาศัย 

ประมาณการรายจายของ
อาคารชุดพักอาศัย (29 ชั้น) 

ราคา (บาท) พ้ืนที่ 
(ตารางเมตร) 

รายจาย  
(บาทตอป) 

หมายเหตุ 

1 คาที่ดิน 650,000  2,738.99 1,780,343,500 ตอตารางวา 
2 คากอสรางอาคาร 25,000 58,011.32 1,450,283,000  
3 คากอสรางอาคารจอดรถ 7,000 17,921.23 125,448,610  
4 คาตกแตง Lobby และ

พื้นที่สวนบริการ 
2,00,000  2,000,000  
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ประมาณการรายจายของ
อาคารชุดพักอาศัย (29 ชั้น) 

ราคา (บาท) พ้ืนที่ 
(ตารางเมตร) 

รายจาย  
(บาทตอป ) 

หมายเหตุ 

5 คาสํานักงานขาย 3,000,000  3,000,000  
6 คางานสาธาณปูโภคอื่น ๆ 87,272,600  87,272,600  
7 คาเครื่องปรับอากาศ 20,000  15,700,000 785 หอง 
8 งานเพิ่มอื่น ๆ 5%  78,786,580 5% คา

กอสราง 
9 คาธรรมเนียมตาง ๆ 151,744,459.50  130,518,355.34  
10 คาดําเนินการกอสราง 45,435,309.75   38,461,018.38  
     รวมคาใชจายกอนเปดโครงการ 3,711,813,664.22  
11 คาใชจายในการบริหาร

โครงการ 
2,155,000.00  2,155,000.00  

12 คาใชจายทางการตลาด 455,240,910.30  455,240,910.30  
     รวมคาใชจายหลังเปดโครงการ 457,395,910.30  

   
4) สรุปผลการวิเคราะหความปนไปไดทางการเงินของอาคารแตละประเภท

ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่สถานีศูนยวัฒนธรรม 

ตารางที่ 5.11 

 

สรุปวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของอาคารแตละประเภท 

อาคารสํานักงาน 
มูลคาปจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) 448,648,598.52 

IRR 6% 
ระยะเวลาคืนทุน 12 ป 

โรงแรม และพื้นท่ีคาปลีก 
มูลคาปจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) 1,711,187,030.65 

IRR 15% 
ระยะเวลาคืนทุน 8 ป 

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

IRR 7% 
ปดการขาย 35 เดือน 

 

จากตารางสมมติฐานรายไดและตนทุนของโครงการอาคารสํานักงาน มีระยะเวลาใน

การคืนทุนของโครงการอยูที่ 12 ป เมื่อวิเคราะหความนาลงทุนภายในโครงการมีคา IRR รอยละ 6  
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โรงแรม และพ้ืนที่คาปลีกนั้นจะมีระยะเวลาในการคืนทุนของโครงการอยูที่ 8 ป เมื่อวิเคราะหความนา

ลงทุนภายในโครงการมีคา IRR รอยละ 15 และมีคา NPV 1,711,187,030.65 บาท แสดงถึงศักยภาพ

ของการลงทุนในโครงการมีแนวโนมในการลงทุนสูง ในสวนของของโครงการชุดพักอาศัย มีNPV 

1,847,262,615.25 บาท จากการประมาณการอัตราการขายอาคารชุดพักอาศัยภายในพ้ืนที่ สามารถ

คาดการณไดวาอาคารชุดพักอาศัยจะมีอัตราการขายหมดในระยะเวลา 35  เดือน  

 

5.2 ขอเสนอแนะ 

5.2.1 ขอเสนอแนะตอการพัฒนาโครงการแกภาครัฐ และเอกชน 

(1) ความสามารถในการกอสรางอาคารในพ้ืนที่รอบสถานี 

 พ้ืนที่บริเวณรอบสถานีจุดเปลี่ยนถายสัญจร ควรเปนพ้ืนที่ที่มีความ

หนาแนนของประชากร และมีความหลากหลายในพ้ืนที่สูงมาก แตปจจุบันกฎหมายผังเมืองที่เปน

ขอกําหนดสัดสวนในการกอสรางอาคารตอพื้นที่นั้น ยังมีสัดสวนที่นอยเม่ือเทียบกับศักยภาพท่ีสามารถ

พัฒนาไดของพ้ืนที่รอบสถานี ดังนั้นควรมีการเพ่ิมสัดสวนของ FAR ภายในพ้ืนที่ 500 เมตรรอบสถานี

ใหมีอัตราสวนที่มากกวาพ้ืนที่อ่ืน ๆ เพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการพัฒนาพ้ืนที่ เพ่ิมความหนาแนนในการใช

งานของทั้งประชากรอยูอาศัย ประชากรแฝงใน และจํานวนผูโดยสารในพ้ืนที่ ซึ่งจะสงผลทําใหเกิด

รายไดของคนในพื้นที่ เกิดเปนพ้ืนที่เศรษฐกิจ เกิดการพัฒนาในพ้ืนที่อยางตอเนื่อง และควรมีขอจํากัด

ของอาคารแตละประเภทที่สามารถกอสรางไดภายในพ้ืนที่ หากสอดคลองกับลักษณะทางกายภาพ

ภายในพ้ืนที่จะยิ่งไดสัดสวนในการกอสรางที่สูงขึ้น  

(2) การออกแบบการเชื่อมตอระหวางสถานี และโครงการโดยรอบ  

 เนื่องจากในพ้ืนที่ศึกษานั้นไมมีการเชื่อมตอของตัวสถานี และอาคาร

ภายในพ้ืนที่โดยตรง ซึ่งเปนการลดศักยภาพของการใชพ้ืนที่ และการสงเสริมธุรกิจภายในพ้ืนที่ ดังนั้น

สถานีที่จะเกิดขึ้นในอนาคตนั้นควรมีการพิจารณา และศึกษาดานการพัฒนาของโครงการที่จะเกิดขึ้น

บริเวณเหนือพ้ืนที่สถานี เพ่ือสรางขอตกลงในการเชื่อมตอระหวางสถานี และโครงการ เพ่ือสงเสริมทั้ง

ดานความสะดวกในการเดินทางใหกับผูใชงานพ้ืนที่ สงเสริมดานธุรกิจทั้งเจาของโครงการ เปนการ
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สรางรายไดของพ้ืนที่บริเวณจุดเชื่อมตอที่สามารถทําเปนรานคาปลีก สามารถเก็บคาเชื่อมตอกับ

โครงการเหนื่อพ้ืนที่สถานีไดอีกดวย 

(3) การศึกษาตลาดในการวิเคราะหโครงการ 

ในการพัฒนาโครงการในเชิงอสังหาริมทรัพยควรมีการศึกษา อุปสงค

อุปทานของตลาดในพ้ืนที่อยางละเอียด ควรแบงประเภทของคูแขงในแตละระดับของโครงการอยาง

ชัดเจน เพ่ือสามารถนํามาเปรียบเทียบไดตรงประเด็น และควรมีการแบงเฟสโครงการในการพัฒนา 

โดยเฟสแรกจะเริ่มจากประเภทอาคารที่สามารถดึงคนเขามาใชงานในพ้ืนที่ไดมาก หรือเพ่ิมจํานวน

ประชากรอยูอาศัยในพ้ืนที่ มีผลตอบแทนสูงและรวดเร็วเชน อาคารชุดพักอาศัย เฟสถัดมาจะเปน

โครงการที่สามารถเพ่ิมประชากรแฝงภายในพ้ืนที่ และมีผลตอบแทนที่นอยลงมา  

5.2.2 ขอเสนอตองานวิจัยในอนาคต 

เนื่องจากปจจุบันรัฐบาลไดมีโครงการในการพัฒนาขนสงระบบรางเพ่ือให

สามารถครอบคลุมพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ซึ่งหากรัฐบาลและหนวยงานเอกชนยังไม

ตระหนักถึงความสําคัญในการวางแผนการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือใหโครงการตาง ๆ สอดคลองกับรูปแบบ

ของพ้ืนที่รอบสถานี ตลอดจนรูปแบบการพัฒนาเมืองในอนาคต จะสงผลทําใหเกิดปญหาในการพัฒนา

พ้ืนที่ ทั้งในเรื่องของการเชื่อมตอพ้ืนที่โครงการ กับตัวสถานีหากไมมีการวางแผนก็จะสงผลตอตนทุน

ของผูประกอบการ ที่จะสิ้นเปลืองคาใชจายเพ่ิมเติมในภายหลัง หรือเมื่อสถานีไมเชื่อมตอกับโครงการ

ไมมีการวางรูปแบบทางเดินเทา ทางจักรยานพ้ืนที่สาธารณะสําหรับรองรับผูโดยสาร ผูใชงานสถานที่

จํานวนมากนั้นก็จะสงผลทําใหไมสามารถใชงานพ้ืนที่ไดอยางเต็มประสิทธิภาพ จากงานวิจัยนี้ ผูวิจัยมี

ขอเสนอแนะสําหรับวิจัยในอนาคตดังนี้ 

ในการวิจัยในอนาคตควรมีการศึกษาเพ่ิมเติมถึงการจัดรูปที่ดินในพ้ืนที่

ขางเคียง เพ่ือเปนการเพ่ิมมูลคาใหกับพ้ืนที่เนื่องจากในกรณีที่สามารถจัดรูปที่ดินใหมไดนั้นอาจสงผล

ใหเกิดการเชื่อมตอกับพ้ืนที่โดยรอบของสถานีไดมากข้ึน ทําใหมูลคาทั้งในดานการลงทุน และดานการ

พัฒนาเมืองเพ่ิมมากข้ึน 
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ในการวิจัยครั้งนี้ขาดการเก็บขอมูลดานพฤติกรรมการใชงานของคนในพ้ืนที่

อยางละเอียด งานวิจัยในอนาคตควรมีการใหความสําคัญของประเภทผูใชงาน รูปแบบการใชงานใน

พ้ืนที่ การเลือกใชขนสงสาธารณะในพ้ืนที่ ความถี่ในการใชงาน เพ่ือสามารถนํามาวิเคราะหเพ่ือ

สามารถออกแบบโครงการเพื่อตอบสนองกับผูใชงานอยางถูกตอง 

เกณฑในการคัดเลือกพ้ืนที่ในงานวิจัยชิ้นนี้ จะเปนการคัดเลือกพ้ืนที่ที่มีความ

พรอมในการพัฒนาอยูแลว เพ่ือสามารถตอยอดการพัฒนาพ้ืนที่ และเสนอแนวทางในการเพ่ิมมูลคา

ใหกับพ้ืนที่มากยิ่งขึ้น หากมีการนําไปตอยอดควรคํานึงถึงขอจํากัดในการคัดเลือก 
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       - �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¤



177

�¤̧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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สวนที่ 4 ขอเสนอแนะ และแนวทางในการพัฒนาการออกแบบ 

1. ขอเสนอแนะ 

1.1  สัดสัดสวนในการพัฒนาโครงการในแบบจําลองที่ 1 (อาคารสํานักงาน พ้ืนที่คาปลีก และ
อาคารชุดพักอาศัย 

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

1.2  ความคุมทุนในการพัฒนาโครงการในแบบจําลองที่ 1 (อาคารสํานักงาน พ้ืนที่คาปลีก 
และอาคารชุดพักอาศัย 

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

1.1  สัดสัดสวนในการพัฒนาโครงการในแบบจําลองที่ 2 (อาคารสํานักงาน โรงแรม พ้ืนที่คา
ปลีก และอาคารชุดพักอาศัย 

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

1.2  ความคุมทุนในการพัฒนาโครงการในแบบจําลองที่ 2 (อาคารสํานักงาน โรงแรม พ้ืนที่
คาปลีก และ อาคารชุดพักอาศัย 

....................................................................................................................................
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................ 
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ภาคผนวก ข 
ตารางวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงิน  

ตารางวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินจะสามารถแบงเปน 3 แบบจําลองดวยกัน ดังนี้ 

(1) แบบจําลองทางกายภาพ 1 จะประกอบไปดวยโครงการ 3 ประเภทดวยกันคือ  

- อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก 

- อาคารชุดพักอาศัย 1 ระดับ High Class 

- อาคารชุดพักอาศัย 2 ระดับ Luxury Class 

(2) แบบจําลองทางกายภาพ 2 จะประกอบไปดวยโครงการ 4 ประเภทดวยกันคือ 

- อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก 

- โรงแรม และพ้ืนที่คาปลีก 

- อาคารชุดพักอาศัย ระดับ Luxury Class 

(3) แบบจําลองทางกายภาพที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการ (ปรับปรุงจาก แบบจําลองทาง

กายภาพท่ี 2) จะประกอบไปดวยโครงการ 4 ประเภทดวยกันคือ 

- อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก 

- โรงแรม และพ้ืนที่คาปลีก 

- อาคารชุดพักอาศัย ระดับ Luxury Class 
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ประวัติผูเขียน 

 

ชื่อ     นางสาวศุภัจฉรา จริงจิตร 

วันเดือนปเกิด    21 ธันวาคม พ.ศ. 2534 

วุฒิการศึกษา ปการศึกษา 2556: วิทยาศาสตรบัณฑิต (สถาปตยกรรม) 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

ทุนการศึกษา ปงบประมาณ 2559: ทุนสนับสนุนงานวิจัย ประเภททุน
วิจัยทั่วไป สําหรับนักศึกษาระดับบัณฑิตศึกษา กองทุน
วิจัย มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

 

ผลงานทางวิชาการ 

ศุภัจฉรา จริงจิตร, และ ศิวาพร กลิ่นมาลัย. (กรกฎาคม 2559). การประยุกตใชแนวคิดในการพัฒนา
พ้ืนที่รอบสถานีขนสง (TOD) เพ่ือวิเคราะหความสามารถในการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีจุด
เปลี่ยนถายสัญจรของการขนสงระบบราง. การประชุมวิชาการ Built Environment 
Research Associates Conferenceครั้งที่ 7 ประจําป2559 (BEREC7, 2016), คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร และการผังเมือง, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, ปทุมธานี 
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