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บทคัดย่อ 

 
กรุงเทพมĀćนครเป็นเมืĂงที่มีกćรเจริญเติบโตขĂงพื้นที่Ăย่ćงไร้ทิýทćง กćรเดินทćง 

เข้ćÿู่เขตเมืĂง ĀรืĂกćรเดินทćงภćยในเมืĂงนĆ้นผู้เดินทćงจąต้Ăงใช้เüลć แลąค่ćใช้จ่ćยในกćรเดินทćง 

ÿูง ĂีกทĆ้งยĆงมีÿภćพแüดล้Ăมที่ไม่เĂื้Ăต่Ăผู้เดินทćงโดยไม่ใช้รถยนต์ โดยเฉพćąกćรเดินเท้ćซึ่งถืĂเป็น

โครงÿร้ćงขĆ้นพื้นฐćนขĂงเมืĂง ปัจจุบĆนกรุงเทพมĀćนครจึงพĆฒนćเมืĂงใĀ้เข้ćÿู่รąบบรćงเพื่Ăÿ่งเÿริม

ใĀ้ปรąชćชนลดกćรใช้รถยนต์ÿ่üนบุคคล เมืĂงที่ดีจąต้ĂงมีกćรพĆฒนćพื้นที่โดยรĂบÿถćนีใĀ้เĂื้Ăคüćม 

ÿąดüก ปลĂดภĆยแก่ผู้เดินทćงซึ่งĀนึ่งในĀลĆกกćรคืĂกćรพĆฒนćพื้นที่ü่ćงÿćธćรณą กล่ćüคืĂพื้นที่ü่ćง 

ÿćธćรณąจąช่üยรĂงรĆบปริมćณกćรÿĆญจรขĂงผู้คนที่เดินทćงเข้ćมćยĆงเขตเมืĂง ÿร้ćงคüćมปลĂดภĆย 

ผู้เดินทćงไม่ต้Ăงเดินร่üมกĆบรąบบÿĆญจรĂื่น ๆ ซึ่งพื้นที่ในเขตýูนย์กลćงธุรกิจ (CBD) กรุงเทพมĀćนคร 

พื้นที่ดินÿ่üนมćกมีภćคเĂกชนเป็นผู้ถืĂครĂงกรรมÿิทธิ์ กćรที่ภćครĆฐจąท ćกćรพĆฒนćพื้นที่จąต้Ăง

ĂćýĆยเงินลงทุน แลąเüลćในกćรเüนคืนที่ดินเป็นจ ćนüนมćกกćรแก้ปัญĀćนี้ÿćมćรถท ćได้ด้üยกćร

กรąตุ้นใĀ้ภćคเĂกชนเข้ćมćมีÿ่üนร่üมในกćรพĆฒนćพื้นที่ด้üยกćรจĆดÿรรพื้นที่บćงÿ่üนขĂงโครงกćรใĀ้

เป็นพื้นที่กึ่งÿćธćรณą (Semi-Public Space) งćนüิจĆยชิ้นนี้มุ่งýึกþćเกี่ยüกĆบลĆกþณąทćงกćยภćพ 

แลąแนüทćงกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąที่ÿนĆบÿนุนใĀ้เกิดกćรเดินในเขตýูนย์กลćงธุรกิจ 
กรุงเทพมĀćนคร 

 จćกกćรýึกþćพบü่ćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąที่ÿนĆบÿนุนใĀ้เกิดกćรเดินจąต้ĂงĂćýĆย 

ปัจจĆยÿนĆบÿนุนในด้ćนคüćมปลĂดภĆย กćรเข้ćถึงพื้นที่ คüćมÿąดüกÿบćย แลąคüćมมีชีüิตชีüćในพื้น 

ที่ โดยพบü่ćในเขตýูนย์กลćงธุรกิจ กรุงเทพมĀćนครมีĂćคćรÿ ćนĆกงćน แลąĂćคćรÿรรพÿินค้ćที่มี
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พื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąĂยู่ 77 Ăćคćร ลĆกþณąทćงกćยภćพÿ่üนมćกเป็นพื้นที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบ มีเพียง 

43 Ăćคćร เท่ćนĆ้นที่พื้นที่ÿćมćรถเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่ ĀรืĂเÿ้นทćงĂื่นได้ กćรเดินทćงเชื่Ăมต่Ăนี้

ÿćมćรถแบ่งได้เป็นกćรเดินทćงเช่ืĂมต่Ăพื้นที่ได้จćกพื้นที่ภćยนĂกโดยตรง แลą กćรเดินทćงเช่ืĂมต่Ăที่

จ ćเป็นจąต้Ăงผ่ćนพื้นที่ภćยในĂćคćร ในกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąเĀล่ćนี้ภćคเĂกชน

ÿ่üนมćกจąใĀ้คüćมÿ ćคĆญในเรื่ĂงขĂงคüćมÿąĂćด แลąคüćมปลĂดภĆยเป็นĀลĆกเพื่Ăเป็นเพิ่ม

ภćพลĆกþณ์ขĂงĂงค์กร เพิ่มมูลค่ćใĀ้กĆบตĆüĂćคćร เแลąเป็นกćรมĂบปรąโยชน์ในกĆบผู้ใช้บริกćรภćยใน

Ăćคćรไม่ได้มีกćรค ćนึงถึงกćรใช้พื้นที่เพื่Ăÿćธćรณปรąโยชน์ ท ćใĀ้ปรąชćชนทĆ่üไปไม่ÿćมćรถรĆบรู้ได้

ü่ćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąเĀล่ćนี้แท้จริงแล้üÿćมćรถเดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăเป็นกćรลดรąยąเüลć แลą

รąยąทćงในกćรเดินได้ ดĆงนĆ้นกćรพĆฒนćพื้นที่เĀล่ćนี้ใĀ้เกิดกćรÿนĆบÿนุนกćรเดิน ภćครĆฐจึงคüรมี

แนüทćงในกćรกรąตุ้นใĀ้ภćคเĂกชนมีÿ่üนร่üมในกćรพĆฒนćพื้นที่ด้üยกćรใĀ้คüćมรู้ คüćมเข้ ćใจ

เกี่ยüกĆบผลปรąโยชน์ที่ได้รĆบจćกกćรพĆฒนćพื้นที่ มีกćรจĆดท ćข้Ăก ćĀนดแนüทćงในกćรĂĂกแบบ

พĆฒนćพื้นที่ใĀ้ภćคเĂกชนปฎิบĆติตćม รüมไปถึงกćรมĂบÿิทธิปรąโยชน์ที่มีคüćมน่ćจูงใจเพียงพĂ มี

คüćมเป็นÿćกลใĀ้แก่ภćคเĂกชนที่ใĀ้คüćมร่üมมืĂในกćรพĆฒนćพ้ืนที่เมืĂงน่ćเดิน 
 

ค าÿ าคญั: พื้นที่กึ่งÿćธćรณą, พื้นที่เมืĂงน่ćเดิน, พื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąที่ÿนĆบÿนุนกćรเดิน, กćรรĆบรู้

ทิýทćงขĂงพื้นที ่
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 ABSTRACT 

 

 Built up areas of Bangkok are showing as an urban sprawl. Trips into the 
city or within the city require time and high cost. Additionally, the environment is not 
conducive to those traveling without a car, especially by walking, which is deemed the 
basic infrastructure of the city. Currently, Bangkok has a plan to developed city’s rail 
system to reduce the use of private cars. A good city will need to develop the areas 
surrounding stations for traveler safety. One of the principles is the improvement of 
open public spaces that will support the volume of traffic of people traveling into the 
city, creating safety so travelers do not have to walk with other commuting systems in 
the Central Business Deistrict (CBD) where most land is privately owned. If the 
government wants to develop the area, would require considerable investment and 
time in land expropriations. One solution might be to encourage the private sector to 
participate in the development of the region by allocating certain areas of their project 
for semi-public use. For this purpose, physical and semi-public space administration 
guidelines indicating potential walking space in and near Bangkok’s CBD were studied  
 Result were that Potential walking space require safety, access, comfort 
and vitality. 77 areas of semi-public space in office buildings and retail buildings in 
Bangkok’s CBD are mainly elevated open space. Only 43 are within buildings 
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connected to other areas or routes, which might divert foot traffic through the 
buildings. Under private management, these areas are primarily focused on cleanliness 
and security to boost the image of the organization. This is done for people who 
coming in for services in the building with no concern for public use. As a result, people 
are lacking in sense of direction to realize that there space is available for the public 
accessibility as shortcuts through the CBD.  
 This findings suggest that the government should guide and motivate the 
private sectors to participate in land’s development for support pedestrian traffic. This 
may be done by providing knowledge and understanding of the benefits received, 
preparing the specifications or design guidelines for compliance as well as the universal 
benefits that area attractive enough for the private sectors to ameliorate city as 
walkable city. 
 
Keywords: Semi-Public Space , Walkable City, Potential Walking Space , Sense of 
Direction 
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บทที่ 1 

 

บทน า 

 

1.1 ที่มา และคüามÿ าคญั 

 กćรเดินเท้ćเป็นกćรเคลื่ĂนไĀüขĆ้นพื้นฐćนที่ทุกคนต่ćงต้ĂงĂćýĆยกćรเดินในกćรเข้ćถึง

กิจกรรมต่ćง ๆ ĀรืĂเชื่Ăมต่ĂไปยĆงกćรÿĆญจรรูปแบบĂื่น เช่น รถยนต์ รąบบขนÿ่งมüลชนต่ćง ๆ เป็น

ต้น ท ćใĀ้กćรเดินเท้ćเป็นรูปแบบกćรเดินทćงที่ใĀ้คüćมเท่ćเทียมกĆนในÿĆงคมมćกที่ÿุด กćรเดินเท้ć

ÿćมćรถช่üยลดคüćมแĂĂĆด แลąÿ่งผลกรąทบต่Ăÿิ่งแüดล้Ăมน้Ăยมćก ĂีกทĆ้งยĆงช่üยÿ่งเÿริมÿุขภćพ

ทćงกćย แลąทćงใจ (Michael Southworth, 2005) แลąยĆงมีÿ่üนช่üยใĀ้เกิดกćรกรąจćยรćยได้ 

ÿ่งผลใĀ้เกิดกćรพĆฒนćเýรþฐกิจรąดĆบย่ćน (โครงกćรเมืĂงเดินได้-เมืĂงเดินดี, 2558) ÿ ćĀรĆบกćร

พĆฒนćเมืĂงทćงเดินเท้ćถืĂเป็นโครงÿร้ćงพื้นฐćนที่ÿ ćคĆญĂย่ćงĀนึ่ง โดยท ćĀน้ćที่ĀลĆกเป็นทćงÿĆญจรที่

ÿ ćคĆญขĂงเมืĂงเชื่Ăมโยงÿ่üนต่ćง ๆ ขĂงเมืĂงเข้ćไü้ด้üยกĆน ในเมืĂงที่มีกćรพĆฒนćทćงเท้ćที่ดีจąมี

รąบบทćงเดินที่เช่ืĂมต่ĂบริเüณÿćธćรณąทĆ้งĀมดขĂงเมืĂง (ถนĂมýĆกดิ์ แก้üเขียü, 2536) 
 เนื่ĂงจćกกรุงเทพมĀćนครมีกćรเจริญเติบโตขĂงพื้นที่Ăย่ćงไรทิýทćง (Urban Sprawl) 

ÿ่งผลใĀ้ชุมชนใĀม่ แลąเก่ćก่ĂตĆ้งĂยู่Ăย่ćงกรąจĆดกรąจćย ขćดพื้นที่นĆนทนćกćร พื้นที่ýูนย์กลćงชุมชน 

ปรąชćชนต้ĂงเดินทćงไปยĆงแĀล่งงćน ýูนย์บริกćรÿćธćรณą แลąใจกลćงเมืĂงด้üย รถยนต์ÿ่üนบุคคล

เÿียเป็นÿ่üนใĀญ่ (ฐćปนć บุญปรąüิตร, 2557) ท ćใĀ้พื้นที่ในเขตเมืĂงต้ĂงเผชิญกĆบปัญĀćกćรจรćจร 

ÿ่งผลใĀ้ผู้เดินทćงต้Ăงเÿียเüลć แลąค่ćใช้จ่ćยในกćรเดินทćงÿูง ภćครĆฐจึงได้มีมćตรćกćรในกćรพĆฒนć

เมืĂงใĀ้เข้ćÿู่รąบบรćง แลąรąบบขนÿ่งÿćธćรณąต่ćง ๆ ตćมยุทธýćÿตร์กćรพĆฒนćโครงÿร้ćงพื้นฐćน

ด้ćนคมนćคมขนÿ่งขĂงไทย พ.ý. 2558-2565 ซึ่งกćรพĆฒนćเมืĂงใĀ้เข้ćÿู่รąบบรćงได้นĆ้นคüรที่จąมี

กćรĂĂกแบบใĀ้พื้นที่ถูกเชื่ĂมโยงกĆนด้üยรąบบขนÿ่งมüลชน แลąĂĂกแบบพื้นที่ใĀ้มีขนćดกรąชĆบ

ภćยในรąยąกćรเดินเท้ć (Calthorpe, 1993) ซึ่งในปัจจุบĆนนี้พื้นที่ใจกลćงเมืĂงขĂงกรุงเทพมĀćนคร 

ไม่เĂื้Ăต่ĂกćรเดินทćงขĂงผู้ที่เดินทćงโดยไม่ใช้รถยนต์ (Non-Motorized) โดยเฉพćąกćรเดินเท้ć 

ทćงเดินเท้ćจ ćนüนมćกมีพื้นผิüขรุขรą มีÿิ่งกีดขüćง มีคüćมกü้ćงไม่เพียงพĂ ไม่มีทćงลćดเป็นทćงขึ้น

ลงที่เĀมćąÿม แลąไม่ร่มรื่นชüนใช้ เป็นĂุปÿรรคท ćใĀ้กลุ่มคนที่ใช้ทćงเท้ćไม่Ăćจเข้ćถึง แลąใช้

ปรąโยชน์ได้Ăย่ćงÿąดüกปลĂดภĆย แลąเÿมĂภćคเท่ćเทียม (ÿมĆชชćÿุขภćพ5 / ĀลĆก1, 2555) ĂีกทĆ้ง

พื้นที่ü่ćงÿćธćรณąต่ćง ๆ ไม่ÿćมćรถรĂงรĆบกćรÿĆญจรขĂงผู้คนที่เดินทćงเข้ćมćยĆงเขตเมืĂงได้Ăย่ćงมี

ปรąÿิทธิภćพ ĀćกภćครĆฐต้ĂงกćรพĆฒนćพื้นที่จąต้ĂงĂćýĆยเงินลงทุน แลąเüลćในกćรเüนคืนที่ดินเป็น
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จ ćนüนมćก เนื่Ăงจćกพื้นที่ดินÿ่üนมćกในเขตเมืĂงนĆ้นมีภćคเĂกชนเป็นผู้ถืĂครĂงกรรมÿิทธิ์ใน

ต่ćงปรąเทýได้มีüิธีกćรลดปัญĀćเĀล่ćนี้ด้üยกćรกรąตุ้นใĀ้ภćคเĂกชนĀĆนมćจĆดÿรร ĀรืĂĂุทิýพื้นที่ใน

เขตที่ดินขĂงตนใĀ้กลćยเป็นพื้นที่เพื่Ăÿćธćรณąปรąโยชน์โดยเรียกพื้นที่บริเüณนี้ü่ćพื้นที่ “POPS” 

(Privately Owned Public Space) โดยที่ภćครĆฐเข้ćไปจĆดกćรüćงผĆงต่Ăเนื่ĂงกĆนเป็นพื้นที่ใĀญ่พื้นที่

เดียüไปตĆ้งข้Ăก ćĀนดตĆ้งมćตรฐćน เช่น เปิดใĀ้ปรąชćชนใช้งćนตลĂด  24  ชĆ่üโมงแล้üÿิ่งที่ภćคเĂกชน

ได้รĆบตĂบแทน คืĂ ÿćมćรถÿร้ćงĂćคćรได้ÿูงขึ้น แลąกćรลดĀย่Ăนภćþี (พนิต ภู่เจริญ, 2556) แต่กćร

พĆฒนćพื้นที่ ในรูปแบบนี้ก็ยĆ งไม่ ได้รĆบคüćมนิยมเท่ćที่คüรโดยเฉพćąในปรąเทýไทยพื้นที่

ÿćธćรณปรąโยชน์ที่Ăยู่ในเขตที่ดินขĂงภćคเĂกชนÿ่üนใĀญ่จąเป็นเพียงพื้นที่ü่ćงโดยรĂบĂćคćรที่เกิด

จćกกćรมีกฎĀมćยบĆงคĆบในเรื่ĂงขĂงรąยąร่น แลąกćรก ćĀนดÿĆดÿ่üนพื้นที่ü่ćง (Open Space Ratio: 
OSR) ĂีกทĆ้งมูลค่ćขĂงที่ดินมีเพิ่มมćกขึ้น โดยเฉพćąในเขตýูนย์กลćงธุรกิจ (CBD) รูปแบบพื้นที่ที่

เกิดขึ้นจึงเป็นเพียงพื้นที่กึ่งÿćธćรณąที่ถูกใช้งćนเป็นเพียงพื้นที่ไü้เดินผ่ćนเข้ć-ĂĂกจćกตĆüĂćคćร 

(Whyte, 1980) ปรąกĂบกĆบภćคเĂกชนบćงÿ่üนคิดü่ćภćครĆฐบćลขćดคüćมเĂćใจใÿ่ แลąมีĂุปÿรรค

ด้ćนข้ĂบĆงคĆบÿĆญญć แลąกฎĀมćยต่ćง ๆ ที่ไม่เĂื้ĂĂ ćนüยต่Ăกćรท ćโครงกćรซึ่งเป็นĂุปÿรรคใĀญ่ใน

กćรท ćโครงกćรต่ćง ๆ ในĂนćคต (ชนĆดดć ÿุÿมบูรณ์, 2558) นĂกจćกนĆ้นรĆฐบćลยĆงเข้ćมีÿ่üนได้ÿ่üน

เÿียกĆบผลก ćไรขĂงภćคเĂกชน เĂกชนต้ĂงแบกรĆบคüćมเÿี่ยงที่Ăćจเกิดขึ้นใĀ้ได้ โĂกćÿได้ผลก ćไรจćก

ผู้ใช้บริกćรมีน้Ăยท ćใĀ้ภćคเĂกชนมĂงข้ćมผลปรąโยชน์ในรąยąยćüจćกกćรพĆฒนćพื้นที่เมืĂงน่ćเดินมี

แนüโน้มที่จąเพิ่มมูลค่ćขĂงĂÿĆงĀćริมทรĆพย์ แลąค่ćเช่ć ĂีกทĆ้งยĆงเป็นกćรดึงดูดธุรกิจ ใĀม่ ๆ แลąยĆง

ช่üยใĀ้เกิดกิจกรรมทćงเýรþฐกิจĂีกด้üย จึงท ćใĀ้ในปัจจุบĆนภćคเĂกชนÿ่üนใĀญ่จąพĆฒนćพื้นที่เพียง

แค่บริเüณที่ü่ćงด้ćนĀน้ćĂćคćรเÿียเป็นÿ่üนใĀญ่ด้üยกćรมĂงถึงคüćมคุ้มทุนในรąยąÿĆ้นเพียงĂย่ćง

เดียüท ćใĀ้กćรพĆฒนćพื้นที่ที่ÿ่งเÿริมคüćมเป็นเมืĂงน่ćเดินที่มีต้นแบบในกćรพĆฒนćĂยู่แล้üยĆงไม่ได้รĆบ

กćรผลĆกดĆนใĀ้เกิดขึ้นจริง 
 จึงเป็นที่มćขĂงงćนüิจĆยชิ้นนี้เพื่ĂÿรุปลĆกþณąทćงกćยภćพขĂงพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบ

Ăćคćรที่ÿนĆบÿนุนกćรเดิน มุ่งĀćÿćเĀตุ แลąĂุปÿรรคในกćรพĆฒนćพื้นที่รąĀü่ćงภćครĆฐ แลąเĂกชน 

ýึกþćĀćปัจจĆยที่จąÿ่งเÿริมใĀ้ภćคเĂกชนเข้ćมćมีÿ่üนร่üม ตลĂดจนขีดจ ćกĆดคüćมÿćมćรถที่

ภćคเĂกชนÿćมćรถยĂมรĆบได้ในกćรพĆฒนćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąที่จąÿนĆบÿนุนปรąÿิทธิภćพกćรเดิน

เท้ćในเขตพื้นที่ýูนย์กลćงธุรกิจขĂงกรุงเทพมĀćนครใĀ้เป็นเมืĂงน่ćเดิน เพื่Ăเป็นกćรยกรąดĆบคุณภćพ

ชีüิต ÿภćüąÿĆงคม แลąเýรþฐกิจขĂงปรąเทý 
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ภาพที่ 1.1 ที่มćแลąคüćมÿ ćคĆญขĂงกćรüิจĆย 

ที่มć : ผู้üิจัย, 2559 



4 
 

1.2 ค าถามของงานüิจัย 

1.2.1 พื้นที่กึ่งÿćธćรณąบริเüณที่ติดกĆบทćงเดินเท้ćÿćธćรณąĀน้ćĂćคćรÿ ćนĆกงćน แลąĂćคćร 

ÿรรพÿินค้ćในเขตพ้ืนที่ýูนย์กลćงธุรกิจขĂงกรุงเทพมĀćนคร มีลĆกþณąทćงกćยภćพเป็นĂย่ćงไร 
1.2.2 ปัจจĆยทćงด้ćนใดบ้ćงที่ÿćมćรถกรąตุ้นใĀ้ภćคเĂกชนเข้ćมćมีÿ่üนร่üมในกćรพĆฒนćพื้นที่

ü่ćงกึ่งÿćธćรณąĀน้ćĂćคćรเพื่Ăÿ่งเÿริมลĆกþณąพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน 
 

1.3 ÿมมติฐานงานüิจัย 
ปัจจĆยทćงด้ćนผลตĂบแทนทćงกćรลงทุนเป็นปัจจĆยĀลĆกในกćรÿ่งเÿริมใĀ้ภćคเĂกชนเข้ćมćมี

ÿ่üนร่üมในกćรÿนĆบÿนุนกćรพĆฒนćพ้ืนที่เมืĂงน่ćเดิน 
 

1.4 üัตถุประÿงค์ของการüิจัย 

1.4.1 เพื่ĂýึกþćลĆกþณąทćงกćยภćพขĂงพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąบริเüณที่ติดกĆบทćงเดินเท้ć

ÿćธćรณąขĂงĂćคćรÿ ćนĆกงćน แลąĂćคćรÿรรพÿินค้ćในเขตพื้นที่ýูนย์กลćงธุรกิจขĂง

กรุงเทพมĀćนคร 
1.4.2 เพื่Ăýึกþćแนüคิด แลąคüćมเĀ็นขĂงภćคเĂกชนในกćรพĆฒนćพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน 
1.4.3 เพื่ĂýึกþćĀćÿćเĀตุ Ăุปÿรรค แลąขีดจ ćกĆดที่ภćคเĂกชนÿćมćรถยĂมรĆบได้ในกćรÿ่งเÿริม

ลĆกþณąพื้นที่เมืĂงน่ćเดินผ่ćนกćรใช้พ้ืนที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณą 
1.4.4 เพื่Ăÿรุปเป็นแนüทćงในกćรüćงแผน แลąบริĀćรจĆดกćรรąĀü่ćงĀน่üยงćนรĆฐบćล แลą 

ภćคเĂกชนในกćรพĆฒนćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąเพื่Ăÿ่งเÿริมลĆกþณąพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน 
 

1.5 ประโยชน์ที่คาดü่าจะได้รับ 

1.5.1 เพื่Ăเป็นแนüทćงนโยบćย ข้ĂมูลÿนĆบÿนุนÿ ćĀรĆบนĆกผĆงเมืĂง Āน่üยงćนรĆฐบćลในกćร

üćงแผนพĆฒนćลĆกþณąพื้นที่เมืĂงน่ćเดินที่ต้ĂงกćรขĂคüćมร่üมมืĂจćกภćคเĂกชน 
1.5.2 เพื่Ăเป็นกćรกรąตุ้นÿ่งเÿริมใĀ้ภćคเĂกชนเล็งเĀ็นถึงคüćมÿ ćคĆญในกćรพĆฒนćพื้นที่ü่ćงกึ่ง

ÿćธćรณą แลąพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน 
1.5.3 เพื่Ăเป็นแนüทćงในกćรพĆฒนćÿภćพแüดล้ĂมขĂงทćงเดินเท้ć แลąพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณą 

ขĂงเมืĂงใĀ้มีคุณภćพมćกยิ่งขึ้น แลąÿ่งเÿริมใĀ้ผู้คนĀĆนมćÿĆญจรด้üยกćรเดินเท้ć 
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1.6 ขอบเขตของการüิจัย 

1.6.1 ขอบเขตด้านพื้นที ่
ýึกþćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรÿ ćนĆกงćน แลąĂćคćรÿรรพÿินค้ćขĂงภćคเĂกชน

บริเüณที่ติดกĆบทćงเดินเท้ćÿćธćรณąในเขตýูนย์กลćงธุรกิจขĂงกรุงเทพมĀćนคร ในรąยąรĆýมี 500 
เมตร (รąยąเดินเท้ć) รĂบÿถćนีรถไฟฟ้ć 8 ÿถćนีได้แก่ ÿถćนช่Ăงนนทรี ÿถćนีýćลćแดง ÿถćนีÿยćม 

ÿถćนีชิดลม ÿถćนีเพลินจิต ÿถćนีนćนć ÿถćนีĂโýก แลąÿถćนีพร้Ăมพงþ์  

1.6.2 ขอบเขตดา้นประชากร 
ขĂบเขตด้ćนปรąชćกรที่ýึกþćเป็นĂćคćรÿ ćนĆกงćน แลąĂćคćรÿรรพÿินค้ćที่เข้ćข่ćยใน

กćรมีพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรที่Ăยู่ภćยในขĂบเขตพื้นที่ที่ýึกþć แล้üท ćกćรคĆดเลืĂกจćก

รูปแบบขĂงพื้นที่กึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรขĂงภćคเĂกชนบริเüณที่ติดกĆบทćงเดินเท้ćÿćธćรณąที่ มี

คุณÿมบĆติเป็นพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąที่เĀมćąÿมต่ĂกćรพĆฒนćพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน แลąปรąÿิทธิภćพใน

กćรกćรÿĆญจรด้üยกćรเดินเท้ć เพื่Ăน ćไปใช้เป็นกรณีýึกþćในกćรÿĆมภćþณ์ผู้บริĀćรจĆดกćรพื้นที่

ดĆงกล่ćü 
 

1.7 ขั้นตอนการüิจัย 
กćรด ćเนินกćรüิจĆยมีทĆ้งĀมด 4 ขĆ้นตĂน ดĆงนี ้
1. ýึกþćแนüคüćมคิด แลąทฤþฎีที่เกี่ยüข้ĂงตลĂดจนทบทüนนโยบćย มćตรćกćร 

แลąข้ĂบĆงคĆบที่เกี่ยüข้ĂงกĆบพื้นที่ที่ýึกþć 
2. กćรเก็บรüบรüมข้Ăมูล 

 2.1 กćรýึกþćลĆกþณąทćงกćยภćพขĂงพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรในเขต

ýูนย์กลćงธุรกิจขĂงกรุงเทพมĀćนครจćกกćรÿ ćรüจ แลąÿĆงเกต 
 2.2 ýึกþćแนüคิด แลąคüćมเĀ็นขĂงภćคเĂกชนในกćรพĆฒนćพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน 

ÿćเĀตุปัจจĆย Ăุปÿรรค แลąขีดจ ćกĆดที่ÿćมćรถยĂมรĆบได้ในกćรพĆฒนćพื้นที่เมืĂงน่ćเดินร่üมกĆบ

Āน่üยงćนรĆฐบćลผ่ćนกćรÿĆมภćþณ์ผู้จĆดกćรĂćคćร ĀรืĂบุคคลที่เกี่ยüข้Ăง 
3.  กćรüิเครćąĀ์ข้Ăมูล ท ćกćรüิเครćąĀ์ข้Ăมูลที่ได้จćกกćรÿ ćรüจ แลąÿĆมภćþณ์ รüมไป

ถึงข้Ăมูลทุติยภูมิต่ćง ๆ  
4.    ÿรุปข้Ăมูลเพื่ĂเÿนĂแนąแนüทćงในกćรüćงแผน แลąบริĀćรจĆดกćรรąü่ćงภćครĆฐ 

แลąภćคเĂกชนในกćรพĆฒนćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรใĀ้ÿนĆบÿนุนกćรเดินในเขตýูนย์กลćง

ธุรกิจขĂงกรุงเทพมĀćนคร 
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1.8 นิยามýัพท์ 
1.8.1 พื้นที่กึ่งÿćธćรณą (Semi-Public Space) Āมćยถึงพื้นที่ที่มีกćรใช้งćนผÿมผÿćนกĆน

รąĀü่ćงพื้นที่ÿćธćรณą กĆบพื้นที่ÿ่üนบุคคล ĀรืĂเป็นพื้นที่ที่มีกรรมÿิทธ์เป็นÿ่üนบุคคลที่มีกćรĂนุญćต

ใĀ้บุคคลภćยนĂก ĀรืĂมีคüćมร่üมมืĂกĆบภćครĆฐบćลในกćรก ćĀนดคüบคุมกćรใช้งćน (Privately 
Owned Public Space) 

1.8.2 พื้นที่เมืĂงน่ćเดิน (Walkable City) ĀมćยถึงเมืĂงที่มีคüćมต่Ăเนื่ĂงขĂงเÿ้นทćงเดิน

ÿćมćรถเชื่Ăมต่ĂกĆบกćรเดินทćงรูปแบบĂื่น ๆ มีคüćมปลĂดภĆย มีคุณภćพขĂงเÿ้นทćงเดิน แลąบริบท

โดยรĂบขĂงเÿ้นทćงเดินที่ดี 

1.8.3 พื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąที่ÿนĆบÿนุนกćรเดิน (Potential Walking Space: PWS) ใน
งćนüิจĆยชิ้นนี้Āมćยถึง พื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรที่ใช้ในกćรÿĆญจรด้üยกćรเดินเท้ćที่มีคüćม

เชื่Ăมต่ĂกĆบพื้นที่ ĀรืĂเÿ้นทćงĂื่น ๆ โดยไม่จ ćเป็นต้ĂงĂćýĆยกćรเดินทćงเชื่Ăมต่Ăผ่ćนพื้นที่ภćยใน

Ăćคćร 

1.8.4 กćรรĆบรู้ทýิทćงขĂงพ้ืนที่ (Sense of Direction) Āมćยถึง กćรรĆบรู้คüćมเป็นÿćธćรณą

ขĂงพ้ืนที่ ตลĂดจนกćรรĆบรู้กćรเชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงพื้นที่ต่ćง ๆ  
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บทที่ 2 

 

แนüคิดและทฤþฎีที่เกี่ยüข้อง 

 
 ในงćนüิจĆยชิ้นน้ีผู้üิจĆยได้น ćแนüคิด แลąทฤþฎีที่เกี่ยüข้Ăงมćใช้ในกćรĂธิบćยคüćมĀมćย 

แลąüิเครćąĀ์แนüทćงกćรĂĂกแบบกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน โดยแบ่งเนื้ĂĀćĂĂกเป็น

ปรąเด็นต่ćง ๆ ดĆงนี้ 
 
 2.1  ทฤþฎ ีแลąแนüคิดเกี่ยüกĆบกćรเจริญเติบโตขĂงเมืĂง 
 2.2 ทฤþฎ ีแลąแนüคิดเกี่ยüกĆบกćรÿĆญจรด้üยทćงเดินเท้ć 
 2.3  ทฤþฎ ีแลąแนüคิดเกี่ยüกĆบพื้นที่ÿćธćรณą แลąพื้นที่กึ่งÿćธćรณą 
 2.4  ÿรุปเกี่ยüกĆบลĆกþณąพื้นที่ที่ÿ่งเÿริมกćรเดินเท้ć 
 2.5  ทฤþฎ ีแลąแนüคิดเกี่ยüกĆบเกณฑ์กćรüĆดรąดĆบพื้นที่ 
 

2.1 ทฤþฎีและแนüคิดเกี่ยüกับการเจริญเติบโตของเมือง 

 2.1.1 การเติบโตแบบกระจัดกระจายของพื้นที่ชานเมือง 

  The European Environmental Agency (2006) ได้ใĀ้ค ćนิยćมเกี่ยüกĆบกćร

เจริญเติบโตĂย่ćงกรąจĆดกรąจćยขĂงเมืĂง (Urban Sprawl) ü่ćเป็นลĆกþณąกćรขยćยเขตพื้นที่เมืĂงที่

มีลĆกþณąกćรขยćยตĆüขนćดใĀญ่แต่มีคüćมĀนćแน่นต่ ć โดยพื้นที่ÿ่üนใĀญ่จąรุกล้ ćเข้ćไปในพื้นที่

เกþตรกรรมโดยกćรกรąจćยตĆüจąเป็นไปตćมÿภćüąทćงเýรþฐกิจ กćรตลćด แต่ไม่ได้มีกćรüćงผĆง 

ĀรืĂüćงแผนกćรใช้งćนพื้นที่Ăย่ćงเป็นรąบบท ćใĀ้เกิดกćรพĆฒนćพื้นที่เป็นĀย่Ăม ๆ กรąจĆดกรąจćยไม่

มีคüćมต่Ăเนื่ĂงเมืĂงที่มีกćรเจริญเติบโตในลĆกþณąนี้จąมีคüćมแตกต่ćงจćกกćรเจริญเติบโตขĂงเมืĂง

แบบกรąชĆบ (Compact City) มĆนเป็นไปด้üยพื้นที่ü่ćงที่ไม่ได้ถูกพĆฒนćĂย่ćงมีปรąÿิทธิภćพ แลąไม่

ตĂบÿนĂงต่ĂกćรพĆฒนćÿćธćรณูปโภคÿćธćรณูปกćรĂĆนเป็นคüćมต้ĂงกćรขĂงปรąชćชน 

       Frumkin (2002) กล่ćüถึงกćรเจริญเติบโตĂย่ćงกรąจĆดกรąจćยขĂงเมืĂงü่ćเป็น

คüćมซĆบซ้ĂนขĂงรูปแบบกćรใช้ที่ดิน กćรพĆฒนćกćรคมนćคม กćรพĆฒนćÿĆงคม แลąเýรþฐกิจที่พื้นที่

เมืĂงจąขยćยตĆüĂĂกไปÿู่พื้นที่ย่ćนชćนเมืĂง มีลĆกþณąกćรพĆฒนćที่ก้ćüกรąโดดแต่มีคüćมĀนćแน่นต่ ć

มีคüćมแตกต่ćงกĆนขĂงรูปแบบกćรใช้ที่ดินไม่ü่ćจąเป็นที่พĆกĂćýĆย ร้ćนค้ć ÿ ćนĆกงćน ĂุตÿćĀกรรม 
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พื้นที่นĆนทนćกćร แลąพื้นที่ÿćธćรณą โดยแต่ลąพื้นที่จąถูกพĆฒนćแบบแยกÿ่üนแยกพื้นที่กĆนไปตćม

กลุ่มเป้ćĀมćย แลąกฎĀมćยกćรใช้พื้นที่เมืĂง ถนนถูกÿร้ćงขึ้นเพื่ĂรĂงรĆบกćรเดินทćงทćงรถยนต์ที่

กลćยเป็นกćรÿĆญจรĀลĆก กćรเกิดขĂงเมืĂงใĀม่นี้ เป็นคüćมÿĆมพĆนธ์กĆนรąĀ ü่ćงมนุþย์ แลą

ÿถćปัตยกรรม เปรียบเทียบกĆบคüćมĀลćกĀลćยที่พบในเมืĂงเล็ก ๆ กćรขยćยตĆüขĂงพื้นที่ชćนเมืĂง 

กćรลงทุน แลąโĂกćÿทćงเýรþฐกิจถูกพĆฒนćได้Ăย่ćงไม่เต็มปรąÿิทธิภćพมćกนĆก 

  Ewing (1997) Ă้ćงใน นภćพร บรรพต (2550) ได้ก ćĀนดลĆกþณąกćรเติบโตแบบ

กรąจĆดกรąจćยไü้ ดĆงนี้ 
- กćรรุกล้ ćพ้ืนที่เกþตรกรรมชćนเมืĂง 
- ลĆกþณąกćรพĆฒนćเป็นแบบก้ćüกรąโดดขćดคüćมต่Ăเนื่Ăง  
- กćรพĆฒนćไปตćมแนüถนน แลąกรąจĆดกรąจćย  
- กćรใช้ที่ดินเกินคüćมจ ćเป็น 
- พื้นที่คüćมĀนćแน่นต่ ćเมื่ĂเทียบกĆบใจกลćงเมืĂงเดิม 
- กćรขćดแคลนพื้นที่ÿćธćรณąแลąýูนย์บริกćรชุมชน 
- กćรขćดทćงเลืĂกในกćรเดินทćง 

  จąเĀ็นได้ü่ćกćรเจริญเติบโตขĂงเมืĂงแบบกรąจĆดกรąจćยที่ได้กล่ćüไü้ข้ćงต้นนĆ้นมี

ลĆกþณąเช่นเดียüกĆบกćรเจริญเติบโตขĂงกรุงเทพมĀćนครในปัจจุบĆน ที่พื้นที่ชćนเมืĂงได้ขยćยตĆüรุกร้ ć

เข้ćไปในพื้นที่เกþตรกรรม มีกćรขยćยตĆüขĂงถนนที่ÿร้ćงขึ้นเพื่ĂตĂบÿนĂงกćรÿĆญจรทćงรถยนต์เป็น

ĀลĆก เนื่Ăงจćกพื้นที่Ăยู่ĂćýĆยกĆบแĀล่งงćน ýูนย์บริกćรÿćธćรณąต่ćง ๆ Ăยู่Ā่ćงไกลกĆน ท ćใĀ้ชุมชนที่

เกิดใĀม่ แลąชุมชนเก่ćนĆ้นก่ĂตĆ้งĂย่ćงกรąจĆดกรąจćยขćดคüćมเชื่ĂมโยงกĆน ขćดพื้นที่นĆนทนćกćร 

พื้นที่ýูนย์กลćงชุมชน แลąเกิดพื้นที่ทิ้งร้ćงที่ไม่ได้รĆบกćรพĆฒนćĂย่ćงมีปรąÿิทธิภćพมćกเพียงพĂ  

 2.1.2 ปัญĀา และผลกระทบจากการเติบโตแบบกระจัดกระจายของพื้นที่ชานเมือง 

  ฐćปนć บุณยปรąüิตร (2557) กล่ćüü่ć กćรเจริญเติบโตแบบกรąจĆดกรąจćยขĂง

พื้นที่ชćนเมืĂงได้ก่ĂใĀ้เกิดปัญĀćแลąผลกรąทบด้ćนต่ćง ๆ ซึ่งเป็นĂุปÿรรคต่ĂกćรพĆฒนćเมืĂง 

ปรąกĂบด้üย 
1. กćรüćงแผนกćรใช้ที่ดินเป็นไปด้üยคüćมยćกล ćบćกซึ่งเกิดจćกปัญĀćกćร

ครĂบครĂงที่ดินเพ่ืĂกćรĂยู่ĂćýĆย แลąกิจกรรมทćงเýรþฐกิจมćกเกินกü่ćคüćมจ ćเป็น 
2. คüćมยุ่งยćกในกćรคüบคุมกćรใช้ทรĆพยćกรธรรมชćติ  แลąกćรÿงüนรĆกþć

พื้นที่ĂนุรĆกþ์ แลąพื้นที่ÿีเขียüในพื้นทีใ่นแนüเขตกćรแผ่ขยćย 
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3. กćรüćงแผนกćรลงทุนแลąเปิดพื้นที่พĆฒนćÿćธćรณูปโภค แลąÿćธćณูปกćร

ท ćไดค้่Ăนข้ćงยćก 
4. คüćมไม่ÿĂดคล้ĂงกĆนขĂงกćรด ćรงชีüิตรąĀü่ćงชุมชนดĆ้งเดิมกĆบชุมชนเกิด

ใĀม่ ชุมชนจą ÿูญเÿียคüćมรู้ÿึกคüćมเป็นชุมชน แลąÿถćนที่ (Sense of place) ขćดปฎิÿĆมพĆนธ์ขĂง

ÿมćชิกในชุมชนแลąคüćมÿĆมพĆนธ์ไม่แน่นแฟ้นเท่ćกĆบชุมชนที่ตĆ้งĂยู่แบบเกćąกลุ่ม 
5. คüćมไม่ÿąดüกในกćรเข้ćถึง แลąคüćมÿิ้นเปลืĂงในกćรใช้พลĆงงćน แลą

ค่ćใช้จ่ćยในกćรเดินทćงขĂงปรąชćกรรąĀü่ćงแĀล่งงćนกĆบที่Ăยู่ĂćýĆย ĀรืĂที่Ăยู่ĂćýĆยกĆบĀน่üยบริกćร

ชุมชน แลąýูนย์ กลćงเýรþฐกิจปรąกĂบกĆบที่ตĆ้งขĂงแĀล่งกิจกรรมทćงเýรþฐกิจ แลąÿถćนที่พĆกผ่Ăน

Āย่ĂนใจĂยู่Ā่ćงไกลกĆนจึงเป็นĂุปÿรรคต่Ăรąยąกćรเดินเท้ć (Walking Distance) ด้üยเĀตุนี้ทćงเลืĂก

กćรÿĆญจรในพื้นที่แผ่ขยćยจึงจ ćเป็นต้Ăงใช้รถยนต์ในกćรเดินทćงแต่เพียงĂย่ćงเดียü 

  จćกปัญĀć แลąผลกรąทบด้ćนต่ćง ๆ ที่ได้กล่ćüมćในข้ćงต้นนĆ้นจąเĀ็นได้ü่ćกćร

เติบโตแบบกรąจĆดกรąจćยขĂงพื้นที่ชćนเมืĂงไม่เพียงแต่ก่ĂใĀ้เกิดปัญĀćในกćรใช้พื้นที่เพียงĂย่ćง

เดียü แต่ÿ่งผล กรąทบในĀลćย ๆ ด้ćน ĀćกÿĆงเกตใĀ้ดีจąพบü่ćผลกรąทบด้ćนต่ćง ๆ ที่เกิดขึ้นล้üน

แต่มีคüćมÿĆมพĆนธ์ซึ่งกĆน แลąกĆน โดยÿ่üนใĀญ่จąÿĂดคล้ĂงกĆนในเรื่ĂงขĂงค่ćใช้จ่ćยที่จąเกิดตćมมć

ĂĆนเป็นปัจจĆยĀนึ่งในปัญĀćเýรþฐกิจ เพรćąถ้ćมีกćรบริĀćรจĆดกćรที่ไม่เĀมćąÿม เมืĂงก็ไม่ÿćมćรถ

พĆฒนćได้Ăย่ćงมีปรąÿิทธิภćพ 

 2.1.3 แนüคิดชุมชนเมืองยุคใĀม่ 

  Dutton (2000) Ă้ćงถึงใน ภćüิณี เĂี่ยมตรąกูล (2555) กล่ćüü่ć แนüคิดชุมชนเมืĂง

ยุคใĀม่ (New Urbanism) เป็นแนüคิดใĀม่ในกćรĂĂกแบบ แลąพĆฒนćชุมชนย่ćนชćนเมืĂงโดย

แนüคิดนี้ใĀ้คüćมÿ ćคĆญกĆบปัญĀćกćรเจริญเติบโตĂย่ćงรüดเร็üขĂงย่ćนชćนเมืĂงที่มีคüćมĀนćแน่นต่ ć 

มีกćรพĆฒนćแบบเกćąกลุ่มขĂงปรąโยชน์ใช้ÿĂยปรąเภทเดียüซึ่งเชื่Ăมต่Ăด้üยถนนขนćดใĀญ่เพียงไม่

มćกท ćใĀ้กลćยเป็นเมืĂงที่ไม่มีýูนย์กลćง แลąขĂบเขตเมืĂงที่ชĆดเจน แลąต้Ăงพ่ึงพćรถยนต์เป็นĀลĆก  

  NewUrbanism.org แลą ภćüิณี เĂี่ยมตรąกูล (2555) ได้ĂธิบćยแนüคิดĀลĆกขĂง

แนüคิดชุมชนเมืĂงยุคใĀม่ โดยแจกแจงเป็นรćยลąเĂียดได้ ดĆงนี้  

1. กćรเดินทćงถึงกĆนได้ (Walkability) ใĀ้คüćมÿ ćคĆญกĆบทćงเดินเท้ćแต่ลąจุด

ÿćมćรถเดินทćงถึงกĆนได้ภćยในÿิบนćที กćรĂĂกแบบใĀ้เป็นมิตรต่Ăทćงเดินเท้ć (Pedestrian-
Friendly) 
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2. คüćมเชื่Ăมต่Ă (Connectivity) พื้นที่แต่ลąÿ่üนต้Ăงเชื่Ăมต่ĂกĆนได้ทĆ้งĀมด

เป็นโครงข่ćยด้üยถนน แลąทćงเดินเท้ć มีกćรจĆดล ćดĆบýĆกย์ขĂงถนน กćรแบ่งพื้นที่เป็นบล็Ăก แลąกćร

จĆดกลุ่มขĂงĂćคćร แลąพื้นที่ÿćธćรณąเพื่ĂรĂงรĆบกćรพĆฒนćกิจกรรมในชีüิตปรąจ ćüĆนภćยในรąยą

ขĂงกćรเดิน  
3. กćรผÿมผÿćนขĂงกิจกรรม (Mixuse and Diversity) มีกćรผÿมผÿćนขĂง

กิจกรรมที่ĀลćกĀลćย ไม่ü่ćจąเป็นร้ćนค้ć ที่ท ćงćน Ăพćร์ทเมนต์ โดยผÿมผÿćนกĆนภćยในเขตขĂง

ย่ćน บล็Ăก แลąĂćคćร รüมไปถึงกćรผÿมผÿćนกĆนรąĀü่ćง Ăćยุ รćยได้ üĆฒนธรรมขĂงชุมชนด้üย 
4. กćรผÿมผÿćนขĂงรูปแบบที่ พĆ กĂćýĆ ย  ( Mixed Housing) มี คüćม

ĀลćกĀลćยขĂงปรąเภทที่Ăยู่ĂćýĆยเพื่Ăเป็นทćงเลืĂกขĂงผู้Ăยู่ĂćýĆยทĆ้งด้ćนรูปแบบ แลąรćคć 
5. คุณภćพขĂง ง ćนĂĂกแบบÿถćปั ตยกร รมแลąชุ ม ชน  ( Quality 

Architecture and Urban Design) ค ćนึงถึงคüćมÿüยงćม กลมกลืนกĆบÿภćพแüดล้Ăม แลąคüćม

ÿąดüกÿบćยในกćรใช้ÿĂย ÿĆดÿ่üนĂćคćร 
6. โครงÿร้ćงลĆกþณąชุมชนเดิม (Traditional Neighborhood Concept) 

ýูนย์กลćง แลąขĂบเขตชุมชนÿćมćรถมĂงเĀ็นได้ชĆดเจน มีพื้นที่ÿćธćรณą ýิลปą แต่ลąพื้นที่ÿćมćรถ

เดินถึงกĆนได้ภćยในÿิบนćท ี
7. กćรเพิ่มคüćมĀนćแน่น (Increased Density) เป็นกćรÿร้ćงคüćมคุ้มค่ć 

แลąกćรผÿมผÿćนในกćรใช้ที่ดินโดยจĆดใĀ้มีร้ćนค้ć ที่Ăยู่ĂćýĆย แลąกćรบริกćรต่ćง ๆ โดยÿćมćรถ

เดินทćงติดต่ĂกĆนได้ด้üยกćรเดนิเท้ć 
8. กćรขนÿ่งĂย่ćงชćญฉลćด (Smart Transportation) มีโครงข่ćยกćรเชื่Ăม

เมืĂง ย่ćน พื้นที่ ด้üยรถไฟที่มีคุณภćพ มีกćรĂĂกแบบที่ใĀ้คüćมÿ ćคĆญกĆบทćงเดินเท้ć แลąทćง

จĆกรยćน 
9. คüćมยĆ่งยืน (Sustainability) ลดกćรใช้พลĆงงćนĀĆนมćใช้ÿิ่งที่ผลิตในชุมชน 

พĆฒนćเทคโนโลยีที่ÿร้ćงคุณค่ćใĀ้กĆบÿิ่งแüดล้ĂมĀĆนเดินใĀ้มćกขึ้นขĆบรถใĀ้น้Ăยลง 
10. คุณภćพชีüิต (Quality of life) ÿร้ćงคüćมพึงพĂใจ ยกรąดĆบคุณภćพชีüิต 

  2.1.4 แนüคิดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบÿถานี (Transit-Oriented Development) 

  Peter Calthorpe (1993) Ă้ćงใน Ian Carlton (2007) ได้กล่ćüถึงแนüคิดเรื่Ăงกćร

พĆฒนćพื้นที่ โดยรĂบÿถćนี  (Transit-Oriented Development: TOD) ในĀนĆงÿืĂ “The New 
American Metropolis” ü่ćเป็นกćรพĆฒนćพื้นที่ชุมชนที่Ăยู่ใกล้กĆบบริกćรขนÿ่งÿćธćรณąปรąเภท

ต่ćง ๆ (รĆýมีรąยą 400-800 เมตรจćกÿถćนี) โดยĂćýĆยแนüคิดในกćรพĆฒนćคืĂ กćรใĀ้พื้นที่ถูก



 

 

12 

เชื่ĂมโยงกĆนด้üยรąบบขนÿ่งมüลชน แลąĂĂกแบบพื้นที่ใĀ้มีขนćดกรąชĆบภćยในรąยąกćรเดินเท้ć 

(เดินถึงกĆนได้ภćยในไม่เกิน 10 นćท)ี  

 

ภาพที่ 2.1  ภćพแนüคิดกćรพĆฒนćพื้นที่โดยรĂบÿถćนีขนÿ่งมüลชน 

ที่มć :  http://transportpolicy2013.blogspot.com/2013/06/transit-oriented-

development-without.html 

 

  Ditmarr, Hank, Ohland, Gloria (2004) ได้ÿรุปĂงค์ปรąกĂบแนüคิดเรื่Ăงกćร

พĆฒนćพื้นที่โดยรĂบÿถćนีขĂง Peter Calthorpe ไü้ในĀนĆงÿืĂ “The New Transit Town” ü่ćมี 

ดĆงนี้  

1. กćรคüบคุมกćรเจริญเติบโตขĂงเมืĂงใĀ้มีขนćดกรąชĆบ (Compact City) แลą

ÿนĆบÿนุนกćรขนÿ่งมüลชน (Mass Transit) 
2. พื้นที่ต่ćง ๆ ขĂงเมืĂงไม่ü่ćจąเป็นพćณิชยกรรม ที่Ăยู่ĂćýĆย ÿüนÿćธćรณą 

ÿถćนที่รćชกćรคüรเชื่Ăมต่ĂกĆนได้ภćยในรąยąกćรเดินเท้ćจćกÿถćนีขนÿ่งมüลชน 
3. กćรÿร้ćงโครงข่ćยกćรเดินเท้ćที่เป็นมิตร 
4. คüćมĀลćกĀลćยขĂงกćรใช้พ้ืนที่ทĆ้งด้ćนรูปแบบ รćคć แลąลĆกþณąที่พĆกĂćýĆย 
5. กćรรĆกþćไü้ซึ่งพ้ืนที่เปิดโล่งที่มีคุณภćพ 
6. กćรจĆดกćรใĀ้พื้นที่ÿćธćรณąเป็นพื้นที่ýูนย์กลćงกิจกรรมขĂงชุมชน 

   Institute for Transportation & Development Policy: ITDP กล่ ć ü ü่ ć Ă งค์  

ปรąกĂบ แนüคิดเรื่ĂงกćรพĆฒนćพื้นที่โดยรĂบÿถćนี (TOD) ปรąกĂบด้üย 
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1. กćรเดิน (Walk) โดยจąต้Ăงเป็นกćรเดินที่มีคุณภćพ ทćงเท้ćไม่มีÿิ่งกีดขüćง

ÿćมćรถเดินได้ÿąดüก ปลĂดภĆย เนื่Ăงจćกกćรเดินเป็นกćรเดินทćงขĆ้นพื้นฐćนขĂงทุกคน 
2. กćรขี่จĆกรยćน (Cycle) ถนนต้ĂงถูกĂĂกแบบใĀ้ÿร้ćงคüćมปลĂดภĆยต่Ăผู้ขĆบขี่

จĆกรยćน โดยกćรท ćทćงจĆกรยćนแยกĂĂกจćกถนน พื้นผิüเรียบเÿมĂกĆนตลĂดเÿ้นทćง 
3. กćรเชื่Ăมต่Ă (Connect) พื้นที่ÿćมćรถเชื่Ăมต่ĂกĆนได้ด้üยกćรเดิน กćรขี่

จĆกรยćนเพื่ĂใĀ้เป็นกćรพĆฒนćกćรเข้ćถึงÿินค้ć บริกćร แลąรąบบขนÿ่งมüลชน 
4. รąบบขนÿ่ งมüลชน (Public Transport) มีคüćมถี่  รüดเร็ ü  ÿćมćรถ

ก ćĀนดเüลćได้แน่นĂน มีคüćมÿćมćรถในกćรบรรทุกÿูง เพื่Ăเป็นกćรลดกćรใช้รถยนต์ÿ่üนตĆü 
5. กćรเพิ่มรćคć (Shift) กćรเพิ่มรćคćในที่นี้คืĂ รćคćค่ćใช้จ่ćยในกćรจĂดรถเพื่Ă

เป็นกćร ÿนĆบÿนุนใĀ้ปรąชćชนĀĆนมćเดินเท้ć ขี่จĆกรยćน แลąใช้รąบบขนÿ่งมüลชน 
6. คüćมĀนćแน่น (Density) กćรเพ่ิมคüćมĀนćแน่นขĂงที่Ăยู่ĂćýĆย พćณิชยกรรม

ใĀ้กĆบพื้นที่โดยรĂบÿถćนี (ภćยในรĆýมีรąยąกćรเดิน 5-10 นćที ĀรืĂ 400-800 เมตร) 
7. กćรผÿมผÿćน (Mix) เป็นกćรผÿมผÿćนกćรใช้พื้นที่ใĀ้ครบüงจรในตĆüเĂง เพื่Ă

เป็นกćรลดปริมćณกćรเดินทćง 
8. คüćมกรąชĆบ (Compact) กćรüćงโครงÿร้ćงเมืĂงใĀ้ปรąชćกรÿćมćรถเข้ćถึง

แĀล่งงćน กćรýึกþć บริกćรต่ćง ๆ ได้Ăย่ćงÿąดüก มีลĆกþณąเมืĂงที่ครบüงจรในตĆüเĂง 

  2.1.5 แนüคิดการพัฒนาเมอืงกระชับ (Compact City) 

  Jenks, M., Williams, K. & Burton, B. (1996) กล่ćüü่ć ปริมćณคüćมĀนćแนน่ 

กิจกรรม แลąปฎิÿĆมพĆนธ์ที่เกิดขึ้นในพื้นที่นĆ้นเป็นÿิ่งจ ćเป็นที่ต้Ăงค ćนึงถึง เนื่Ăงจćกต้Ăงมีคüćม

ÿĂดคล้ĂงกĆบÿิ่งĂ ćนüยคüćมÿąดüก แลąบริกćรท้Ăงถิ่นต่ćง ๆ ท ćใĀ้ปรąชćกรÿćมćรถเข้ćถึงÿินค้ć 

แลąบริกćรได้Ăย่ćงง่ćยมีเท่ćเทียมกĆนมćกขึ้นซึ่งÿ่งผลใĀ้เมืĂงมีกćรพĆฒนćที่ยĆ่งยืนมćกยิ่งขึ้น  

นĂกจćกนĆ้นแนüคิดกćรพĆฒนćเมืĂงกรąชĆบโดยทĆ่üไปĀมćยถึง เมืĂงที่มีคüćมÿĆมพĆนธ์กĆนรąĀü่ćง

ปริมćณคüćมĀนćแน่นที่ÿูง กćรใช้ที่ดินที่ĀลćกĀลćย แลąมีรąบบขนÿ่งÿćธćรณąที่มีปรąÿิทธิภćพ

ÿ่งเÿริมกćรเดิน แลąกćรใช้จĆกรยćน 

  ภćüิณี เĂี่ยมตรąกูล (2555) กล่ćüü่ć แนüคิดกćรพĆฒนćเมืĂงกรąชĆบคืĂ เมืĂงที่มี

กćรปรĆบปรุงรąบบขนÿ่งภćยในเมืĂงเพื่ĂÿนĆบÿนุนกćรÿร้ćงแรงจูงใจใĀ้เกิดกćรใช้รąบบขนÿ่งมüลชน

ÿćยĀลĆก รüมถึงกćรÿร้ćงคüćมÿมดุลรąĀü่ćงกćรใช้ที่ดินด้üยกćรýึกþćขนćด คüćมĀนćแน่น กćรใช้

ที่ดิน กćรเช่ืĂมโยง แลąÿĆดÿ่üนที่เĀมćąÿมขĂงเมืĂง 
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  George B. Dantzig & Thomas L. Saaty (1963) Ă้ćงใน ÿิงĀนćท แÿงÿีĀนćท 

(2545) ปัญĀćÿ ćคĆญขĂงผู้คนในเมืĂงคืĂกćรที่กิจกรรมขĂงผู้คนในเมืĂงมีคüćมÿĆมพĆนธ์กĆบเüลćที่

แตกต่ćงกĆนในĀนึ่งüĆน ĂีกทĆ้งพื้นที่รĂงรĆบกิจกรรมต่ćง ๆ แยกĂĂกจćกกĆนท ćใĀ้ต้Ăงใช้เüลć แลą

พลĆงงćนในกćรเดินทćงมćกจึงเÿนĂü่ćüิธีกćรแก้ปัญĀćคืĂกćรใĀ้พื้นที่รĂงรĆบกิจกรรมต่ćง ๆ ถูกรüมไü้

Ăยู่ในจุดเดียüโดยผู้คนÿćมćรถเข้ćถึงกิจกรรมเĀล่ćนĆ้นได้Ăย่ćงÿąดüกผ่ćนกćรผÿมผÿćนกćรใช้พื้นที่มี

บริกćรÿćธćรณูปโภคตลĂดยี่ÿิบÿี่ชĆ่üโมง มีกćรคüบคุมกćรขยćยตĆüขĂงเมืĂงเน้นกćรเดินเท้ćที่ÿąดüก

ภćยในรąยąเüลćที่เĀมćąÿม ÿร้ćงใĀ้เมืĂงมีคüćมÿมบรูณ์Ăยู่ภćยใน 

  ÿ ćĀรĆบแนüคิดกćรพĆฒนćเมืĂงกรąชĆบนĆ้นเป็นแนüคิดที่ÿ่งเÿริมใĀ้มีกćรใช้ปรąโยชน์

จćกกćรผÿมผÿćนกćรใช้ที่ดิน กćรลดกćรใช้รถยนต์แล้üĀĆนมćใช้รąบบขนÿ่งมüลชนÿćยĀลĆก ÿćมćรถ

เดินเท้ćไปยĆงจุดต่ćง ๆ ได้ภćยในรąยąเüลćที่เĀมćąÿม เมืĂงจąถูกลดคüćมแĂĂĆดลงเนื่Ăงจćกมี

ปริมćณรถยนต์ที่น้Ăยลงท ćใĀ้เมืĂงไม่จ ćเป็นต้ĂงขยćยตĆüĂĂกไปĂย่ćงไร้ขĂบเขตถืĂเป็นกćรบริĀćรจĆด

กćรเมืĂงĂย่ćงเป็นรąบบซึ่งมีลĆกþณąตรงกĆนข้ćมกĆบลĆกþณąกćรเจริญเติบโตขĂงเมืĂงĂย่ćงกรąจĆด

กรąจćยโดยÿิ้นเชิง กćรที่มีกćรüćงแผนเมืĂงกรąชĆบจąช่üยใĀ้ÿภćพแüดล้ĂมขĂงเมืĂงมีคุณภćพที่ดี

มćกยิ่งขึ้นÿ่งเÿริมกćรพĆฒนćเýรþฐกิจ แลąÿĆงคมĂย่ćงยĆ่งยืน เนื่ĂงจćกทุกĂย่ćงถูกพĆฒนćมćเพื่Ă

ตĂบÿนĂงกĆน แลąกĆน 

  จćกแนüคิด แลąทฤþฎีที่เกี่ยüข้ĂงกĆบกćรเจริญเติบโตขĂงเมืĂงที่ได้กล่ćüมćข้ćงต้น

จąพบü่ć ลĆกþณąกćรĂĂกแบบเมืĂงนĆ้นมีจุดร่üมรąĀü่ćงแต่ลąทฤþฎีĀลĆก ๆ Ăยู่ 4 ปรąกćรคืĂ กćร

ĂĂกแบบเมืĂงใĀ้ÿćมćรถเดินถึงกĆนได้ เพื่Ăÿร้ćงคüćมเชื่Ăมต่Ăพื้นที่ภćยในตĆüเมืĂงภćยใต้กćร

ĂĂกแบบเมืĂงใĀ้มีขนćดกรąชĆบมีลĆกþณąกćรใช้พื้นที่แบบผÿมผÿćน 

 

2.2 แนüคิดและทฤþฎีที่เกี่ยüข้องกับการÿัญจรด้üยการเดินเท้า 

   ถนĂมýĆกดิ์ แก้üเขียü (2536) กล่ćüü่ć ทćงเดินเท้ć (Walkway) Āมćยถึง ทćงเดินเท้ćใน

รูปแบบต่ćง ๆ ทĆ้งที่Ăยู่ร่üมกĆบถนน ทćงเท้ćที่แยกĂĂกจćกถนนĂย่ćงชĆดเจน แลąทćงเท้ćที่ใช้ร่üมกĆน

กĆบกćรÿĆญจรในรูปแบบĂื่น ๆ ทćงเท้ćมีบทบćทที่ÿ ćคĆญต่ĂเมืĂงโดยท ćĀน้ćที่ĀลĆกเป็นเÿ้นทćงÿĆญจรที่

ÿ ćคĆญขĂงเมืĂงเชื่Ăมโยงÿ่üนต่ćง ๆ ขĂงเมืĂงเข้ćไü้ด้üยกĆน ท ćใĀ้ÿćมćรถเข้ćถึงÿ่üนต่ćง ๆ ขĂงเมืĂง

ได้ง่ćยเช่นเดียüกĆบถนนในเมืĂงที่มีกćรพĆฒนćทćงเท้ćที่ดีจąมีรąบบทćงเดินที่เชื่Ăมต่Ăบริเüณ

ÿćธćรณąทĆ้งĀมดขĂงเมืĂง  
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  2.2.1 ประเภทของทางเดนิเท้า 

   Michael J.Badner (1989) Ă้ćงถึงใน ดนุüĆý ยิ่งยง (2549) กล่ćüü่ć ทćงเดินเท้ć

มีĀน้ćที่ĀลĆกคืĂกćรรĂงรĆบกćรÿĆญจรเช่นเดียüกĆบถนนซึ่งทćงเดินเท้ćที่ปลĂดภĆยคüรจąĂยู่แยกĂĂก

จćกถนนĂย่ćงชĆดเจนแต่ก็Ăćจเป็นทćงเดินเท้ćที่ขนćนไปกĆบแนüถนนก็ได้ โดยทćงเดินเท้ćÿćมćรถ

แบ่งเป็นปรąเภทต่ćง ๆ ดĆงนี้  
1. ทćงเดินเท้ćที่ขนćนไปกĆบแนüถนน เป็นทćงเดินเท้ćที่Ăยู่ในเขตเมืĂง มĆกมีกćร

ÿĆญจรที่ Āนćแน่น ทĆ้งทćงถนน แลąเลียบแม่น้ ć คูคลĂง ทąเลÿćบ (Road Way: Waterway) มĆกใช้

üĆÿดุโครง ÿร้ćงที่แข็งแรง แลąกćรแยกทćงเท้ćĂĂกจćกถนนมĆกใช้กćรยกรąดĆบผิüทćงเท้ćใĀ้ÿูงกü่ć

ถนน แลąĂćจใช้แนüต้นไม้เป็นแบ่งคüćมชĆดเจนรąĀü่ćงถนน แลąทćงเดินเท้ćมćกยิ่งขึ้น 
2. ทćงเดินเท้ćชนิดที่เป็นทćงลĆด เป็นทćงเดินเท้ćที่มĆกจąรู้กĆนเฉพćąกลุ่ม ใช้ใน

กćรลĆดเลćąไปตćมตรĂกซĂย ด้ćนĀลĆงĂćคćร ĀรืĂริมแม่น้ ć ซึ่งทćงเดินเท้ćในลĆกþณąนี้Āćกได้รĆบกćร

ÿ่งเÿริมใĀ้Ăยู่ในรąบบทćงเดินเท้ćขĂงเมืĂง แลąปรĆบปรุงÿภćพแüดล้ĂมÿĂงข้ćงทćงก็Ăćจąเพิ่มคüćม

คล่ĂงตĆüใĀ้กĆบรąบบกćรÿĆญจรขĂงเมืĂงได้ 
3. ย่ćนทćงเดินเท้ć เป็นบริเüณที่ได้จĆดเตรียม ĀรืĂĂĂกแบบไü้เพื่Ăทćงเดินเท้ć

โดยเฉพćą แลąเป็นบริเüณที่คนÿćมćรถเดินติดต่ĂกĆนได้ทĆ้งบริเüณโดยไม่มีกćรÿĆญจรทćงรถเข้ćมć

เกี่ยüข้Ăง บćงแĀ่งĂćจมีกćรÿĆญจรในรูปแบบขĂงจĆกรยćนเข้ćมćร่üม โดยบริเüณดĆงกล่ćüÿ่üนใĀญ่

มĆกจąเป็นย่ćนพćณิชยกรรม แลąมีบรรยćกćýในเชิงนĆนทนćกćรด้üย 
4. ทćงเท้ćชĆ่üครćü เป็นกćรปิดถนนบćงÿćยในüĆนพิเýþเพื่Ăใช้เป็นทćงเดินเท้ć 

ĀรืĂเพ่ืĂจĆดกิจกรรมนĆนทนćกćร เช่น ถนนคนเดินในจĆงĀüĆดเชียงใĀม่ 
5. ทćงเดินเท้ćที่Ăยู่ในแนüขüćงเÿ้นทćง มีลĆกþณąตรงกĆนข้ćมกĆบทćงเดินเท้ćใน

รูปแบบแรก ทćงเดินเท้ćปรąเภทนี้จąช่üยในกćรเชื่Ăมต่Ăทćงเดินเท้ćใĀ้เป็นรąบบมีคüćมต่Ăเนื่Ăง 

แบ่งĂĂกเป็น 2 รąดĆบคืĂ 
- Over Pass ทćงเดินเท้ćแนüขüćงเÿ้นทćงที่Ăยู่ในรąดĆบเĀนืĂพื้นที่ในลĆกþณą

ขĂงÿąพćนลĂย ทćงเชื่ĂมรąĀü่ćงĂćคćร ÿąพćนคนเดินข้ćมรąĀü่ćงคูคลĂง มีชื่ĂเรียกĀลćยĂย่ćง 

เช่น Skywalk, Sky Bridge ĀรืĂĂื่น ๆ ในลĆกþณąที่คล้ćยคลึงกĆน 
- Under Pass ทćงเดินเท้ćแนüขüćงเÿ้นทćงที่Ăยู่ในรąดĆบดิน เช่น ทćงม้ćลćย 

ทćงเดิน เท้ćในลĆกþณąนี้จąต้Ăงค ćนึงถึงคüćมปลĂดภĆยขĂงคนเดินเท้ć 

     ทćงเดินเท้ćมีĀลćกĀลćยชนิดขึ้นĂยู่กĆบüĆตถุปรąÿงค์ในกćรเดินเท้ć ดĆงนĆ้นกćร

ĂĂกแบบทćงเดินเท้ćจąต้Ăงค ćนึงถึงüĆตถุปรąÿงค์ขĂงกćรเดินเท้ć เนื่ĂงจćกรูปแบบขĂงทćงเดินเท้ć
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แต่ลąชนิดนĆ้นมีลĆกþณąที่แตกต่ćงกĆนĂĂกไป แลąคüรที่จąมีลĆกþณąที่ÿĆมพĆนธ์ÿĂดคล้ĂงกĆบลĆกþณą

พื้นที่แต่ลąแĀ่งเพื่Ăÿร้ćงคüćมต่Ăเนื่Ăงในกćรเดินเท้ćใĀ้ได้มćกที่ÿุด 

 

   2.2.2 องค์ประกอบของทางเดินเท้า 

    National Association of City Transportation Officials: NACTO (2013) 
กล่ćüü่ć ทćงเดินเท้ćÿćมćรถแบ่งได้เป็น 4 Ăงค์ปรąกĂบที่ÿ ćคĆญ ได้แก่ เขตพื้นที่Āน้ćĂćคćร เขตทćง

คนเดินเท้ć เขตพ้ืนที่Ăุปกรณ์ปรąกĂบถนน แลąขĂบถนน 
1. เขตพ้ืนที่ด้ćนĀน้ćĂćคćร (Frontage Zone) เป็นพ้ืนที่ที่มีคüćมต่Ăเนื่ĂงกĆบตĆü

Ăćคćร พ้ืนที่บริเüณนี้จąเป็นพื้นที่แบ่งรąĀü่ćงเÿ้นเขตĂćคćรกĆบทćงเดินเท้ć โดยÿ่üนมćกผู้เดินเท้ćจą

ไม่เข้ćไปเดินในพื้นที่บริเüณนี้ เขตพื้นที่ด้ćนĀน้ćĂćคćรมĆกมีคüćมกü้ćงปรąมćณ 0.70 เมตร แต่ใน

กรณีที่ทćงเดินเท้ćĂยู่ใกล้กĆบพื้นที่โล่ง เขตพื้นที่ด้ćนĀน้ćĂćคćรก็ĂćจจąมีลĆกþณąเปิดโล่งเชื่ĂมโยงกĆบ

พื้นที่ทćงเดินเท้ćได ้
2. เขตทćงคนเดิน (Pedestrian Through Zone) เป็นพื้นที่แรกในกćรเข้ćถึง 

üćงตĆüขนćนไปกĆบถนนเป็นพื้นที่ที่คนใช้ในกćรเดินโดยเฉพćąเขตทćงเดินที่ดีคüรที่จąใĀ้คüćมรู้ÿึก

ปลĂดภĆยกĆบผู้เดินเท้ć โดยจąต้Ăงไม่มีÿิ่งกีดขüćง แลąเปิดโล่ง คüรมีลĆกþณąที่รćบเรียบเÿมĂกĆนตลĂด

ทćงเดินเพื่Ăเป็นกćรป้ĂงกĆนĂุบĆติเĀตุในกćรเดินเท้ćทćงเดินเท้ćคüรĂĂกแบบใĀ้มีคüćมกü้ćงเพียงพĂ

ต่ĂกćรเดินÿüนกĆน ในย่ćนที่Ăยู่ĂćýĆยทćงเดินเท้ćมĆกมีคüćมกü้ćงปรąมćณ 1.50-2.10 เมตร แลą2.40-
3.60 เมตรในย่ćนพćณิชยกรรม 

3. เขตพื้นที่ขĂงĂุปกรณ์ปรąกĂบถนน (Street Furniture Zone) พื้นที่บริเüณ

นี้มีüĆตถุปรąÿงค์เพื่Ăแยกทćงเดินเท้ćกĆบถนนใĀ้ĂĂกจćกกĆนĂย่ćงชĆดเจนเป็นบริเüณพื้นที่ที่ใช้üćง

Ăุปกรณ์ปรąกĂบถนนต่ćง ๆ เช่น ป้ćย ÿĆญลĆกþณ์ โคมไฟ ม้ćนĆ่ง ĄลĄ ÿćมćรถปลูกพืชพĆนธุ์ในพื้นที่นี้ 

เพื่ĂใĀ้ผู้ÿĆญจรโดยรถยนต์รĆบรู้ถึงขĂบเขตทćงเท้ćได้ ท ćใĀ้ÿćมćรถช่üยลดกćรเกิดĂĆนตรćยต่Ăคนเดิน

เท้ć เนื่ĂงจćกĂุปกรณ์เĀล่ćนี้ท ćĀน้ćที่เป็นกĆนชนใĀ้กĆบผู้เดินเท้ć ÿ่งผลใĀ้ผู้เดินเท้ćรู้ÿึกปลĂดภĆยใน

กćรเดินเท้ćมćกย่ิงขึ้น โดยพื้นที่บริเüณนี้คüรมีคüćมกü้ćงต่ ćไม่ต่ ćกü่ć 0.60 เมตร 
4. ขĂบถนน (Curb Zone) เป็นÿ่üนที่ก ćĀนดเขตÿิ้นÿุดทćงเดินเท้ć ท ćĀน้ćที่

กĆ้นพื้นที่ทćงเท้ćกĆบยćนพćĀนąĂื่น ๆ ไม่ใĀ้เข้ćมćใช้ร่üมกĆน เพื่Ăเป็นกćรÿร้ćงคüćมปลĂดภĆยใĀ้กĆบคน

เดินเท้ć คüรมีคüćมกü้ćงไม่ต่ ćกü่ć 0.15 เมตร 
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ตćรćงที่ 2.1 
 
Ăงค์ประกĂบและคüามกü้างขĂงทางเดินเท้า 
Ăงค์ปรąกĂบทćงเดินเท้ć ขนćดคüćมกü้ćงขĂงพ้ืนที่ (เมตร) 
เขตพ้ืนที่ด้ćนĀน้ćĂćคćร 0.70 
เขตทćงคนเดิน 1.50 
เขตพ้ืนที่ขĂงĂุปกรณ์ปรąกĂบถนน 0.60-1.20 (กรณีปลูกต้นไม้) 
ขĂบถนน 0.15 
ผลรüมคüćมกü้ćง 3.55 

ĀมายเĀตุ. ดĆดแปลงจćก Federal Highway Administration, 2015 
 
  2.2.3 คüามÿามารถในการเดินเท้า 

   Michael Southworth (2005) กล่ćüü่ć Walkability ĀรืĂคüćมÿćมćรถในกćร

เดินเป็นขĂบเขตที่ÿนĆบÿนุนกćรÿร้ćงÿภćพแüดล้Ăม แลąÿ่งเÿริมกćรเดินโดยกćรใĀ้ผู้เดินเท้ćได้รĆบ

คüćมÿąดüกÿบćย แลąคüćมปลĂดภĆยในกćรเชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงÿถćนที่ต่ćง ๆ ภćยในรąยąเüลćที่

เĀมćąÿม แลąน ćเÿนĂคüćมน่ćÿนใจในกćรเดินทćงตลĂดกćรเดินเท้ćซึ่งÿćมćรถüĆดได้โดยมีĀลćย

Ăงค์กรที่ท ćĀน้ćที่ตรüจÿĂบกćรเดิน เช่น Walk Score เป็นกćรüĆดดĆชนีคüćมÿćมćรถในกćรเดินขĂง

เมืĂงต่ćง ๆโดยใช้ปัจจĆยĀลćยĂย่ćงมćเป็นÿ่üนปรąกĂบในกćรüĆด 
 
   โครงกćรเมืĂงเดินได้-เมืĂงเดินดี (2557) ได้มีกćรจĆดท ćแผนที่เมืĂงเดินได้ โดยĂćýĆย 

Good Walk Score ĀรืĂค่ćแÿดงýĆกยภćพกćรเข้ćถึงÿćธćรณูปกćรในชีüิตปรąจ ćüĆนโดยกćรเดินขĂง

พื้นที่กรุงเทพมĀćนคร แลąปริมณฑลโดยค ćนüณจćกÿถćนที่ดึงดูดกćรเดิน ซึ่งĀćกมีÿถćนที่ดึงดูดกćร

เดินจ ćนüนมćกภćยในรąยąเดินเท้ćคąแนนคüćมเดินได้ขĂงจุดĀรืĂพื้นที่นĆ้น ๆ ก็จąมีค่ćÿูงกü่ćจุด 

ĀรืĂพื้นที่ที่มีÿถćนที่ดึงดูดกćรเดินน้Ăยกü่ć โดยค่ć GoodWalk Score มีกćรแปรผลโดยüิธีกćร

แบ่งกลุ่มตćมค่ćขĂงข้Ăมูล (Natural Break) ดĆงนี ้
     0-15 ไม่ÿćมćรถเข้ćถึงได้ด้üยกćรเดิน 
     16-32 เข้ćถึงด้üยกćรเดินได้ล ćบćก 
     33-48 เข้ćถึงด้üยกćรเดินได้เล็กน้Ăย 
     49-65 เข้ćถึงด้üยกćรเดินได้ปćนกลćง 

66-100 เข้ćถึงด้üยกćรเดินได้ดี 
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   นĂกจćกนĆ้นทćงโครงกćรยĆงมีกćรก ćĀนดÿถćนที่ดึงดูดกćรเดิน (Point of Attraction) ü่ć

คืĂ ÿถćนที่ที่เป็นเป้ćĀมćยขĂงกćรเดินในชีüิตปรąจ ćüĆน โดยÿćมćรถแยกÿถćนที่ดึงดูดกćรเดินได้เป็น 

6 ปรąเภท ดĆงนี้ 
1. แĀล่งงćน 
2. ÿถćนýึกþć 
3. แĀล่งจĆบจ่ćยใช้ÿĂย 
4. พื้นที่นĆนทนćกćร 
5. ÿถćนที่บริกćรÿćธćรณą แลąธุรกรรม 
6. ÿถćนที่ขนÿ่งÿćธćรณą 

  GoodWalk Score แลąÿถćนที่ดึงดูดกćรเดินจąมีคüćมÿĆมพĆนธ์กĆน เนื่Ăงจćก GoodWalk 
Score ขĂงแต่ลąพื้นที่ได้ถูกค ćนüณจćกปรąเด็นต่ćง ๆ ดĆงนี ้

1. รąยąทćงจćกÿถćนที่ดึงดูดกćรเดิน Āćกพื้นที่Ăยู่ใกล้ÿถćนที่ดึงดูดกćรเดินก็จąได้

คąแนนมćกขึ้น 
2. คüćมถี่ในกćรใช้บริกćรÿถćนที่ดึงดูดกćรเดินนĆ้น ๆ ซึ่งใช้üิธีกćรค ćนüณแบบถ่üง

น้ ćĀนĆก จćกคüćมถี่ในกćรใช้บริกćรÿถćนที่ดึงดูดกćรเดินแต่ลąชนิด ผ่ćนกćรÿ ćรüจโดยแบบÿĂบถćม 

ÿถćนที่ที่มีคüćมถี่ในกćรใช้บริกćรมćกกü่ćก็จąมีค่ćถ่üงน้ ćĀนĆกมćกกü่ć 
3. ขนćดขĂงกćรดึงดูด คิดจćกĀลĆกกćรที่ü่ćÿถćนที่ดึงดูดกćรเดินที่มีขนćดใĀญ่กü่ć 

เช่น Ā้ćงÿรรพÿินค้ć จąÿćมćรถดึงดูดกćรเดินได้ดีกü่ćร้ćนค้ćปลีก ก็จąใช้ค่ćถ่üงน้ ćĀนĆกเช่นเดียüกĆบ

กćรคิดคüćมถี่ในกćรใช้บริกćร 

    จćกกćรüĆดผล GoodWalk Score จąพบü่ćแĀล่งดึงดูดกćรเดินที่มีค่ćมćกÿ่üนใĀญ่จą

เป็นแĀล่งงćน แĀล่งจĆบจ่ćยใช้ÿĂย ÿถćนที่บริกćรÿćธćรณą แลąแĀล่งธุรกรรมตćมล ćดĆบ เนื่Ăงจćก

เป็นพ้ืนที่ที่ทุกคนต้Ăงใช้ในชีüิตปรąจ ćüĆน ดĆงนĆ้น บริเüณที่มีแĀล่งดึงดูดกćรเดินมćกก็จąเป็นปัจจĆยĀนึ่ง

ในกćรท ćใĀ้พื้นที่นĆ้นมีปรąÿิทธิภćพในกćรพĆฒนćโครงข่ćยกćรÿĆญจรด้üยเท้ćเพิ่มมćกขึ้น 
 
  2.2.4 ปัจจัยที่มีผลต่อพฤติกรรมการใช้ทางเท้า 

  ýĆนÿนีย์ แÿงýลิć (2555) ได้รüบรüบข้Ăมูลเกี่ยüกĆบปัจจĆยที่มีผลต่Ăพฤติกรรม

กćรใชท้ćงเดินเท้ćü่ćÿćมćรถแบ่งได้ 4 ปัจจĆย ดĆงนี ้
1. คüćมกü้ćงขĂงทćงเท้ć ขนćดคüćมกü้ćงขĂงทćงเท้ćต้ĂงเพียงพĂกĆบปริมćณ

กćรÿĆญจรขĂงผู้คน โดยปกติเกณฑ์มćตรฐćนที่เป็นÿćกลรąบุทćงเดินเท้ćในย่ćนกćรค้ć แลąย่ćนธุรกิจ

ซึ่งมีปริมćณผู้ÿĆญจรĀนćแน่นใĀ้มีคüćมกü้ćงĂย่ćงน้Ăยที่ÿุด 3.00 เมตร แลąทćงเท้ćในบริเüณĂื่นใน
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รąดĆบรĂงลงไปมีคüćมกü้ćงปรąมćณ 2.00 เมตรซึ่งคüćมกü้ćงนี้เป็นเกณฑ์ขนćดพื้นที่ซึ่งใช้เพื่Ăกćร

ÿĆญจรทćงเท้ćโดย ตĆüเลขมćตรฐćนนี้ไม่ÿćมćรถน ćไปใช้ได้ในทุกกรณี เช่น กรณีที่เป็นย่ćนกćรค้ć

ÿ ćคĆญมีปริมćณคนมćกเป็นพิเýþจąเป็นต้Ăงใช้ทćงเท้ćที่กü้ćงยิ่งขึ้นไปĂีก มćตรฐćนคüćมกü้ćง

ทćงเดินเท้ćขĂงกรมทćงĀลüงในย่ćนชุมชนใĀ้ถืĂตćมก ćĀนดในรูปแบบมćตรฐćน (Ultimate Design) 
ขĂงเขตทćงต่ćง ๆ ในกรณีที่ทćงแคบจนไม่ÿćมćรถก่Ăÿร้ćงทćงเท้ćตćมมćตรฐćนได้ใĀ้ลดคüćมกü้ćง

ทćงเดินเท้ćได้แต่ต้Ăงไม่น้Ăยกü่ć 1.50 เมตร แลąในกรณีที่ต้Ăงขยćยคüćมกü้ćงทćงเดินเท้ćใĀ้

มćกกü่ćที่ก ćĀนดในมćตรฐćนตćมปริมćณคนเดินเท้ć แลąมีพื้นที่พĂใĀ้ขยćยได้แต่ต้ Ăงไม่มćกกü่ć 

5.00 เมตร  
2. คüćมต่Ăเนื่ĂงขĂงทćงเดินเท้ćโครงข่ćยขĂงทćงเดินต้Ăงมีคüćมÿมบูรณ์

ต่Ăเนื่Ăง แลąÿćมćรถท ćใĀ้คนเดินไปถึงจุดĀมćยได้โดยไม่มีĂุปÿรรคกีดขüćง มีพื้นผิüรćบเรียบ ไม่มี

กćรเปลี่ยนรąดĆบโดยไม่จ ćเป็น  
3. ÿภćพแüดล้ĂมขĂงทćงเดินเท้ćทćงเดินเท้ćคüรมีบรรยćกćýในกćรเดินที่ช่üย

ผ่ĂนคลćยคüćมตึงเครียดขĂงบรรยćกćýเมืĂง แลąช่üยท ćใĀ้เมืĂงÿüยงćมมีชีüิตชีüćขึ้น โดยĂćจมีกćร

จĆดÿิ่งĂ ćนüยคüćมÿąดüกต่ćง ๆ เช่น มีบริเüณที่นĆ่งพĆก มีบริเüณแผงลĂย รถเข็นขćยĂćĀćร ĀรืĂ

เครื่Ăงดื่มในบćงจุดโดยจĆดÿภćพแüดล้ĂมบริเüณนĆ้นใĀ้ร่มรื่นÿąĂćดÿüยงćมไปพร้Ăม ๆ กĆบกćรค ćนึง

ปรąโยชน์ในกćรÿĆญจรทćงเท้ć 
4. คüćมปลĂดภĆยในกćรเดินเท้ć กćรเดินเท้ćต้Ăงค ćนึงถึงคüćมปลĂดภĆยในกćร

เดินเท้ć  รüมไปถึงคüćมปลĂดภĆยจćกกćรÿĆญจรปรąเภทĂื่น ไม่ü่ćจąเป็นบริเüณจุดที่เป็นทćงแยก 

ทćงข้ćม รĆ้üกĆ้น รąĀü่ćงถนนกĆบทćงเท้ć ตลĂดจนแÿงÿü่ćงเพื่Ăÿร้ćงคüćมปลĂดภĆยจćกĂćชญćกรรม 

แลąเป็นกćรÿร้ćงทĆýนüิÿĆยที่ดีใĀ้กĆบผู้เดินเท้ć แลąผู้ขĆบขี่รถยนต์ โดยกćรติดตĆ้งไฟฟ้ćÿ่Ăงÿü่ćงในพื้นที่

ÿćธćรณąคüรพิจćรณćถึงกćรเลืĂกต ćแĀน่งที่ต้ĂงกćรใĀ้แÿงÿü่ćง กćรก ćĀนดรąยąร่น ก็ÿćมćรถช่üย

เพิ่มคüćมปลĂดภĆยได้ กล่ćüคืĂเป็นกćรลดกćรชน ĀรืĂลดรąยąปąทąขĂงรถยนต์บนถนนกĆบผู้เดินเท้ć

ได้ โดยกćรÿร้ćงรąยąกĆนชน 0.90-1.20 เมตรเป็นพื้นที่รüมกĆบพื้นที่ที่Ăยู่ĂćýĆยพบü่ćÿćมćรถช่üยใĀ้

กćรÿĆญจรบนถนนลดคüćมเร็üลง แลąลดโĂกćÿกćรเกิดĂุบĆติเĀตุลงÿ ćĀรĆบรąยกĆนชน 1.20-2.40 
เมตร เพื่Ăเป็นกĆนชนรąĀü่ćงทćงเดินเท้ćเพื่Ăป้ĂงกĆนกćรชนกćรเกิดกćรąเบิดเÿียงดĆง แลąช่üยใĀ้รู้ÿึก

ปลĂดภĆยได้  
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2.2.5 การÿ่งเÿริมการเดิน 

   Jacobs (1961) กล่ćüü่ćถนน แลąทćงเท้ćคืĂดĆชนีüĆดคุณภćพขĂงเมืĂง เมืĂงใดมี

ถนนแลąทćงเท้ćมีชีüิตชีüć เมืĂงนĆ้นก็จąมีคüćมน่ćÿนใจแต่ในทćงตรงกĆนข้ćมเมืĂงที่มีถนนซึ่งเงียบ

เĀงćจąรู้ÿึกน่ćเบื่Ă แลąไม่ปลĂดภĆย กćรĂĂกแบบถนนใĀ้มีชีüิตชีüćท ćได้โดยกćรดึงดูดใĀ้มีผู้คนเดิน

ผ่ćนไปมćĂยู่ตลĂดเüลć เช่น มีร้ćนรüงที่ĀลćกĀลćย ถนน แลąทćงเท้ćที่มีผู้คนเดินผ่ćนจ ćนüนมćกจą

เกิดคüćมน่ćÿนใจ เพรćąผู้คนมĆกชĂบดูผู้คนด้üยกĆน ด้üยเĀตุผลดĆงกล่ćüจึงไม่คüรĂĂกแบบถนนÿćย

ต่ćง ๆ ใĀ้เĀมืĂนกĆนไปĀมด 

  Michael Southworth (2005) กล่ćüü่ć เครืĂข่ćยขĂงกćรเดินเท้ćมีĀลćยปัจจĆยที่

ÿ ćคĆญในกćรเป็นเมืĂงเดินได้ ดĆงนี้ 
1. กćรเชื่Ăมต่ĂขĂงเÿ้นทćงเดิน ทĆ้งในÿ่üนขĂงเÿ้นทćงในพื้นที่ไปจนถึงรąดĆบเมืĂง 

กćรที่เมืĂงมีลĆกþณąเป็นบล็Ăกขนćดเล็กจąช่üยเพ่ิมกćรเช่ืĂมต่ĂขĂงเÿ้นทćงเดินได้ดียิ่งมćกขึ้น 
2. กćรเช่ืĂมต่ĂกĆบกćรเดินทćงในรูปแบบĂื่น ๆ เช่นรถรćง รถปรąจ ćทćง รถไฟฟ้ć 

กćรเช่ืĂมต่Ăนี้จąช่üยเพ่ิมปรąÿิทธิภćพกćรเข้ćถึง แลąĂ ćนüยคüćมÿąดüกในกćรเดินเท้ćมćกยิ่งขึ้น 
3. ลĆกþณąกćรใช้ที่ดินที่มีคüćมแตกต่ćงกĆนĂĂกไปในแต่ลąพื้นที่ตćมแต่ลą

คüćมจ ćเป็นในชีüิตปรąจ ćüĆนขĂงแต่ลąย่ćน แต่ลąบุคคล  
4. คüćมปลĂดภĆย ไม่ü่ćจąเป็นจćกกćรจรćจร แลąคüćมปลĂดภĆยจćก

Ăćชญćกรรม เช่น กćรเพิ่มÿĆญญćณกćรจรćจร กćรท ćป้ćยบĂกทćง กćรเพิ่มแÿงÿü่ćง กćรĂĂกแบบ

พื้นที่ทćงเดินเท้ć กćรÿร้ćงแนüกĆ้นรąĀü่ćงทćงเดินเทć้ แลąถนน 
5. คุณภćพขĂงเÿ้นทćงเดินเท้ć กล่ćüคืĂ ลĆกþณąทćงกćยภćพขĂงทćงเดินเท้ć มี

คüćมกü้ćงเพียงพĂ ภูมิทĆýน์โดยรĂบทćงเดินเท้ć ปริมćณแÿงÿü่ćง 
6. บริบทโดยรĂบทćงเดินเท้ć รüมไปถึงกćรĂĂกแบบถนน ทĆýนüิÿĆยที่น่ćÿนใจขĂง

ÿภćพแüดล้Ăม ลĆกþณąที่ü่ćงเชิงพื้นที่ ภูมิทĆýน์ 
 

   Jeff Speck (2012) ได้เขียนเกี่ยüกĆบ 10 ขĆ้นตĂนในกćรÿร้ćงชุมชนแĀ่งกćรเดิน โดย

แบ่งแยกเป็นĀมüดĀมู่ไü้ดĆงนี้ 

  - Āมüดการใช้งานพื้นที่ (The Useful) 

1. Put the Car in their Place เป็นกćรน ćรถĂĂกจćกพื้นที่ที่จąÿร้ćงทćงเดิน

แลąÿร้ćงถนนใĀ้เป็นÿถćนที่ÿćธćรณą 
2. Mix the Use เป็นกćรÿร้ćงคüćมĀลćกĀลćยขĂงกิจกรรมในพื้นที่ 
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3. Get Parking Right ÿร้ćงÿถćนที่จĂดรถใĀ้ถูกต้ĂงตćมĀลĆกกćรĂĂกแบบเมืĂง 
4. Let Transit Work ÿ่งเÿริมกćรเติมคนเข้ćในพื้นที่ด้üยรąบบขนÿ่งมüลชน  

  - Āมüดคüามปลอดภัย (Safety) 

5. Protect Pedestrian ÿร้ćงกćยภćพทćงเดินเท้ćใĀ้มีคüćมปลĂดภĆย 
6. Welcome Bike ÿ่งเÿริมกćรใช้จĆกรยćน 

  - Āมüดคüามÿะดüกÿบาย (Comfortable) 

7. Shape The Spaces ĂĂกแบบพื้นที่เมืĂงใĀ้เดินเชื่Ăมต่ĂกĆนในช่üงÿĆ้น 
8. Plant Trees เพิ่มปริมćณต้นไม ้

  - Āมüดการÿร้างคüามน่าÿนใจ (Interest) 

9. Make Friendly and Unique Face เพิ่มÿิ่งĂ ćนüยคüćมÿąดüกใĀ้แก่ผู้ÿĆญจร 

แลąนĆนทนćกćรด้üยกิจกรรมกćรค้ć 
10. Pick Your Winner ÿร้ćงÿถćนที่ใĀ้มีค่ćใช้จ่ćยต่ ć ปรąชćชนทĆ่üไปÿćมćรถ

เข้ćถึงได้ง่ćย แลąพĂใจที่จąไปใช้บริกćร 
    จćกข้Ăมูลเบื้Ăงต้นจąพบü่ćแนüคิดในเรื่ĂงขĂงกćรÿ่งเÿริมกćรเดินขĂงแต่ลąบุคคล

จąมีแนüคิดที่คล้ćยคลึงกĆน โดยÿ่üนมćกจąกล่ćüถึงเรื่ĂงลĆกþณąกćรใช้พื้นที่ในกćรเชื่Ăมต่Ă คüćม

ปลĂดภĆย แลąคüćมรู้ÿึกÿąดüกÿบćยในกćรเดินเป็นÿ่üนใĀญ่  
 
  2.2.6 กรณีýึกþาเกี่ยüกับพืน้ที่เมืองน่าเดนิ 

    ผู้üิจĆยได้ท ćกćรýึกþćตĆüĂย่ćงกćรพĆฒนćพื้นที่ในต่ćงปรąเทýที่ปรąÿบคüćมเร็จใน

กćรพĆฒนć ปรąÿิทธิภćพในกćรเดิน เพื่Ăน ćมćเป็นแนüทćงในกćรเÿนĂนโยบćยในกćรแก้ปัญĀćกćร

ÿĆญจรด้üยกćรเดินเท้ć แลąเพื่Ăเป็นแนüทćงในกćรýึกþćพื้นที่น ćร่ĂงในกćรĂĂกแบบเพื่Ăกćรÿ่งเÿริม

ปรąÿิทธภิćพในกćรเดินเท้ć 
 
    1. ไทม์ÿแคüร ์เมืองนิüยอรก์ (Time Square, New York City) 

   กćรĂĂกแบบทćงเดินเท้ćในย่ćนไทม์ÿแคüร์ เมืĂงนิüยĂร์ก ปรąเทýÿĀรĆฐ 

Ăเมริกć เดิมเริ่มมćจćกกćรมีปัญĀćทćงเดินเท้ćที่เกิดจćกคüćมĀนćแน่นแĂĂĆดขĂงผู้คนท ćใĀ้ย่ćนนี้ไม่

มีพื้นที่ทćงเดินที่เพียงพĂต่Ăคüćมต้ĂงกćรขĂงผู้ใช้งćนผู้คนจึงต้ĂงลงไปเดินบนถนนรüมกĆบรถยนต์ Ăีก

ทĆ้งยĆงขćดพื้นที่ในกćรพĆกผ่ĂนĀย่Ăนใจบริเüณทćงเท้ć ด้üยปัญĀćเĀล่ćนี้เĂงจึงได้เกิดโครงกćรริเริ่ม

ปรĆบปรุงทćงเดินเท้ćโดยเป็นกćรร่üมมืĂกĆนรąĀü่ćง Times Square Alliance แลą Design Trust 
for Public Space ที่เข้ćมćช่üยกĆนĀćแนüทćงกćรแก้ไขปัญĀćต่ćง ๆ เĀล่ćนĆ้นโดยกćรขยćยพื้นที่ดĆฟ
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ฟี่ÿแคüร์ (Duffy Square) ซึ่งแต่เดิมเป็นจตุรĆÿขนćดเล็กไม่ตĂบÿนĂงต่Ăกćรใช้งćนขĂงผู้คนจćกกćร

ขยćยพื้นที่ดĆฟฟี่ÿแคüร์นี้ท ćใĀ้เกิดýูนย์กลćงขĂงย่ćนใĀม่กลćยเป็นจุดพĆกขĂงผู้คนมีกćรเพิ่มพื้นที่

ทćงเดินมćกขึ้นถึง 50% โดยได้ใช้พื้นที่บćงÿ่üนเป็นÿถćนที่จĆดแÿดงงćนýิลปąÿćธćรณąชĆ่üครćü กćร

ก ćĀนดทćงÿĆญจร แลąÿĆญญćณไฟใĀม่ กćรĂĂกแบบ Flexible Boundaries รąĀü่ćงพ้ืนที่คนเดินกĆบ

ถนนมีกćรน ćงćน Ăีเü้นท์ งćนกรąจćยเÿียง (  Broadcast) เข้ćไปติดตĆ้งĂยู่กĆบพื้นที่ต่ćง ๆ นĂกจćกนĆ้น

ยĆงมีกćรจĆดüćงผĆงกćรใช้งćนพ้ืนที่ใĀม่Ăีกด้üย ท ćใĀ้ย่ćนไทม์ÿแคüร์กลćยเป็นย่ćนที่มีคüćมมีชีüิตชีüć  
 

 
ภาพที่ 2.2 ภćพก่Ăน-ĀลĆงปรĆบปรุงย่ćนไทม์ÿแคüร ์

ที่มć: inhabitat.com 
 

 
ภาพที่ 2.3 ภćพแนüคิดกćรปรĆบปรุงพ้ืนที่ไทม์ÿแคüร ์

ที่มć: Time Square Alliance/Phillip Habib & Associates 
 
     2. คลองชองเกชอนประเทýเกาĀลใีต้ (Cheonggyecheon Stream, South 

Korea) 
    เป็นโครงกćรที่เปลี่ยนทćงด่üนขนćดใĀญ่เป็นคลĂงแลąพื้นที่ÿćธćรณąใĀ้

ปรąชćชน แลąนĆกท่Ăงเที่ยüเข้ćมćใช้ปรąโยชน์ในกćรÿĆนทนćกćรโดยใช้งบปรąมćณทĆ้งĀมดปรąมćณ 
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349 ล้ćนüĂน ĀรืĂ 281 ล้ćนเĀรียญÿĀรĆฐ โดยใช้üิธีกćรฟื้นฟูธรรมชćติÿĂงฝั่งคลĂง ตกแต่งตลิ่งใĀ้

ÿüยงćม แลąใช้üิธีขุดท่ĂผĆนน้ ćจćกแม่น้ ćăĆนเข้ćมćที่ต้นคลĂงแล้üไล่น้ ćเÿียĂĂกทąเล มีกćรÿร้ćงน้ ćพุ

ตลĂดแนüเขื่ĂนชąลĂคüćมเร็üน้ ć ลćนกิจกรรม ที่พĆกผ่Ăน แลąมีน้ ćตกเป็นแนüกĆ้นน้ ćฝน มีทćงเดิน

เลียบคลĂง แลąÿąพćนกü่ć 22 แĀ่งซึ่งจĆดใĀ้ปรąชćชนร่üมปรąกüดĂĂกแบบ ท ćใĀ้ÿąพćนทุกแĀ่งมี

รูปแบบที่ไม่ซ้ ćกĆนเพื่Ăเป็นกćรÿร้ćงบรรยćกćýขĂงทćงเดิน กćรปรĆบปรุงคลĂงนี้ÿ่งผลใĀ้พื้นที่โดยรĂบ

มีรćคćเพิ่มÿูงขึ้นกลćยเป็นแĀล่งที่Ăยู่ขĂงผู้มีรćยได้ÿูง ÿ ćนĆกงćนบริþĆทชĆ้นน ćแลąเป็นแĀล่งท่Ăงเที่ยü

ที่ÿ ćคĆญĂีกแĀ่งĀนึ่งขĂงเกćĀลี 
 

 
ภาพที ่2.4  ภćพบรรยćกćýก่Ăน-ĀลĆงปรĆบปรุงคลĂงชĂงเกชĂน 

ที่มć: Kcet.org, 2011 

 
3. โคเปนฮาเกน ประเทýเดนมาร์ก (Copenhagen, Denmark) 

     เมืĂงโคเปนăćเกน ปรąเทýเดนมćร์ก เป็นเมืĂงที่น่ćÿนใจแĀ่งĀนึ่งเนื่Ăง จćก

เป็นเมืĂงที่มีถนนคนเดินที่ยćüที่ÿุดในยุโรป มีคüćมยćüถึง 1.1 กิโลเมตร โดยถนนÿćยนี้มีชื่Ăü่ć 

Stoget เป็นถนนแĀ่งกćรช้Ăปปิ้ง แลąยĆงเป็นถนนคนเดินที่เชื่ĂมถนนÿćยĀลĆกĀ้ćเÿ้นขĂงโคเปนăć

เกนไü้ด้üยกĆน ซึ่งถูกปรąกćýใĀ้เป็นเขตปลĂดรถยนต์ตĆ้งแต่ปี 1962 ในช่üงแรกเจ้ćขĂงกิจกćรĀลćย

รćยไม่เĀ็นด้üยกĆบกćรปิดถนนเพรćąเกรงü่ćจąเป็นผลเÿียต่Ăธุรกิจ แต่ในปัจจุบĆนถนนÿćยนี้ได้พิÿูจน์

แล้üü่ćĀćกผู้คนได้เป็นเจ้ćขĂงถนน แลąมีถนนที่เดินได้Ăย่ćงÿąดüกÿบćย ปลĂดภĆยคüćมรู้ÿึกĂยćก

จĆบจ่ćยใช้ÿĂยก็จąตćมมć เĀ็นได้จćกปริมćณผู้คนที่ĀลĆ่งไĀลเข้ćมćเยืĂนถนนคนเดินÿćยนี้โดยเฉลี่ย

กü่ćแÿนคนต่ĂüĆน แลąจąเพิ่มÿูงขึ้นเป็นเท่ćตĆüในช่üงฤดูร้Ăน จćกเดิมถนนแĀ่งนี้เริ่มต้นปลĂดรถยนต์

เพียง 15,800 ตćรćงเมตร แต่ในปัจจุบĆนได้ขยćยเÿ้นทćงกćรปลĂดรถยนต์ĂĂกไปกü่ć 100,000 
ตćรćงเมตร เมื่Ăถนนมีชีüิตชีüćกćรเกิดกิจกรรมต่ćง ๆ ในพื้นที่ก็จąตćมเข้ćมćจนเกิดเป็นýูนย์กลćง

ชุมชน  
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 1962 : 15,800 sqm                        1996 :95,759 sqm 

ภาพที่ 2.5 ภćพพĆฒนćกćรขĂงถนนปลĂดรถในใจกลćงเมืĂงโคเปนăćเกน 

ที่มć: European Commission 

 

     4. ÿยามÿแคüร์, กรุงเทพมĀานคร  

    ÿยćมÿแคüร์เป็นย่ćนกćรค้ćที่ÿ ćคĆญย่ćนĀนึ่งในกรุงเทพมĀćนครโดยĂยู่ภćยใต้

กćรดูแลขĂงÿ ćนĆกงćนจĆดกćรทรĆพย์ÿิน จุāćลงกรณ์มĀćüิทยćลĆย ÿยćมÿแคüร์มีลĆกþณąเป็นย่ćน

ýูนย์กćรค้ćเชิงรćบปรąกĂบด้üยĂćคćรพćณิชย์ขนćดÿćมชĆ้นครึ่งมีกิจกćรร้ćนค้ćĀลćกĀลćยปรąเภท

ไม่ü่ćจąเป็นร้ćนค้ć แฟชĆ่น ร้ćน ĂćĀćร โรงเรียนÿĂนพิเýþ ĄลĄ เนื่Ăงจćกÿยćมÿแคüร์มีกćรüćงผĆง

พื้นที่มีลĆกþณąเป็นกริด แต่ลąพื้นที่ÿćมćรถเชื่Ăมต่ĂกĆนได้ผ่ćนซĂยต่ćง ๆ แลąมีคüćมคล่ĂงตĆüในกćร

เดินทćงเน่ืĂงจćกมีทćงเลืĂกในกćรเดินทćงที่ĀลćกĀลćยไม่ü่ćจąเป็นรถไฟฟ้ć รถปรąจ ćทćงÿćธćรณą 

รถรĆบจ้ćง แลąรถยนต์ÿ่üนบุคคลจึงท ćใĀ้ÿยćมÿแคüร์ถืĂเป็นแĀล่งรüมผู้คน มีคนเดินเฉลี่ยüĆนลąÿĂง

Āมื่นคนในüĆนĀยุดมีคนเดินไม่ต่ ćกü่ćĀ้ćĀมื่นคนต่ĂüĆน จćกเดิมที่เคยมีปัญĀćกćรจรćจรภćยในพื้นที่

ภćยĀลĆงได้มีกćรĂĂกแบบทćงเดินเท้ć แลąบริĀćรจĆดกćรทćงเดินรถใĀม่ ท ćใĀ้ในปัจจุบĆนÿยćม 

ÿแคüร์มีจ ćนüนคนเดินเท้ćเพิ่มมćกขึ้น 

 
ภาพที่ 2.6 ภćพผĆงพ้ืนที่บริเüณÿยćมÿแคüร ์

ที่มć: ดัดแปลงจาก Wikipedia 
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 5. ถนนออร์ชาร์ด ประเทýÿิงคโปร์ (Orchard Road, Singapore) 

     ถนนĂĂร์ชćร์ดเป็นถนนที่มีคüćมยćüปรąมćณ 2.2 กิโลเมตร เป็นถนนที่ÿ ćคĆญเÿ้น

Āนึ่งขĂงปรąเทýÿิงคโปร์ เนื่Ăงจćกถนนเÿ้นนี้ถืĂเป็น Shopping Belt ที่มีพื้นที่ร้ćนค้ćกü่ć 800,000 
ตćรćงเมตร ปรąกĂบไปด้üยร้ćนค้ćกü่ć 5,000 ร้ćน ร้ćนĂćĀćร โรงแรม แĀล่งคüćมบĆนเทิง ถนนĂĂร์

ชćร์ด เป็นถนนที่ÿćมćรถเดินรถได้ทćงเดียü บรรยćกćýโดยรĂบมีคüćมร่มรื่นเนื่ĂงจćกตลĂดคüćม

ยćüถนนมีภูมิทĆýน์ถนน เช่น ต้นไม้ ดĂกไม้ที่ถูกคĆดเลืĂกมćเพื่ĂใĀ้ÿćมćรถใĀ้คüćมรู้ÿึกร่มรื่นตลĂดทุก

ฤดูกćลเนื่Ăงจćกปรąเทýÿิงคโปร์ได้มีมćตรฐćนในกćรĂĂกแบบด้ćนผĆงเมืĂงใĀ้ก ćĀนดคüćมต่Ăเนื่Ăง

ขĂงĂงค์ปรąกĂบบริเüณด้ćนĀน้ćĂćคćร โดยใĀ้มีกćรต่ĂเติมรąเบียงชĆ้น 2 ด้ćนĀน้ćĂćคćร พร้ĂมทĆ้ง

ใĀ้ใช้โครงÿร้ćงนĆ้นเป็นĀลĆงคćคลุมทćงเดินบริเüณชĆ้น 1 ต่Ăเนื่Ăงไปเรื่Ăย ๆ จนถึงĂćคćรข้ćงเคยีง 

 
ภาพที่ 2.7 ภćพรูปตĆดบริเüณถนนĂĂร์ชćร์ด 

ที่มć: ดัดแปลงจาก Urban design guidelines for development within Orchard planning 

area, Urban Redevelopment Authority :Singapore 

6. ÿรุปเกี่ยüกับกรณีýึกþา 

   จćกกćรýึกþćกรณีýึกþćในต่ćงปรąเทý จąพบü่ćลĆกþณąทćงกćยภćพที่ÿ่งผลต่Ă

ปรąÿิทธิภćพในกćรÿĆญจรด้üยกćรเดินเท้ćÿ่üนใĀญ่จąเกี่ยüข้ĂงกĆบกćรเชื่Ăมต่ĂขĂงพื้นที่ ลĆกþณąกćร

ใช้ที่ดินแบบผÿมผÿćน แลąบริบทโดยรĂบทćงเดินเท้ć เĀ็นได้จćกตćรćงที่2.5 ทุกพื้นที่จąมีลĆกþณąที่

เกี่ยüข้ĂงกĆบปัจจĆยที่ได้กล่ćüมćข้ćงต้นทĆ้งĀมด แต่ทĆ้งนี้ในกćรĂĂกแบบเพื่Ăÿ่งเÿริมปรąÿิทธิภćพใน
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กćรÿĆญจรด้üยกćรเดินเท้ćก็ยĆงคงต้Ăงค ćนึงถึงปัจจĆยĂื่น ๆ ร่üมด้üย โดยพื้นที่แต่ลąแĀ่งที่มีลĆกþณą

กćรใช้งćนที่แตกต่ćงกĆนก็คüรที่จąĂĂกแบบทćงเดินเท้ćใĀ้แตกต่ćงกĆน เนื่ĂงจćกลĆกþณąขĂงทćงเดิน

เท้ćที่มีปรąÿิทธิภćพนĆ้นจąช่üงดึงดูดใĀ้พื้นที่เกิดคüćมมีชีüิตชีüć ÿ่งผลใĀ้ÿภćพแüดล้Ăมในพื้นที่มี

คุณภćพมćกยิ่งขึ้นเป็นผลต่Ăเนื่Ăงมćÿู่คุณภćพชีüิตขĂงคนในชุมชนที่ดีมćกยิ่งขึ้นด้üย 
 
ตćรćงที่ 2.2 
 
ตารางเปรียบเทียบลักþณะทางกายภาพที่ÿ่งผลต่Ăประÿิทธิภาพการÿัญจรด้üยเท้าระĀü่างกรณีýึกþา 

 Time 
Square 

Cheong 
gyecheon 

Stroget 
Siam 

Square 
Orchard 

Road 
1.Connectivity O O O O O 
2.Linkage with others mode O O  O O 
3. Mix-Use O O O O O 
4. Safety      
- Lighting O O O  O 
- Buffer O O   O 
- Narrow Street O    O 
- Landscape  O   O 
5. Context Quality      
- Universal     O 
- Utilities O  O O O 
6. Context Path O O O O O 

ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 
 
2.3 แนüคิด และทฤþฎีที่เกี่ยüข้องกับพื้นท่ีÿาธารณะ และพื้นที่กึ่งÿาธารณะ 

   Whyte (1980) กล่ćüü่ć คüćมเชื่ĂมโยงรąĀü่ćงพื้นที่เมืĂงกĆบกิจกรรมที่เกิดขึ้นจą

ÿćมćรถช่üยพĆฒนćกćรใช้พ้ืนที่เมืĂงใĀ้ดีขึ้นได้Ăย่ćงเĀ็นได้ชĆด 
 
   Ali Madanipour (1996) กล่ćüü่ć พื้นที่ÿćธćรณą คืĂพื้นที่ที่เปิดใĀ้บริกćรเพื่Ă

ÿćธćรณปรąโยชน์ แต่ถูกคüบคุมโดยĀน่üยงćนÿćธćรณą ĀรืĂĀน่üยงćนที่เกี่ยüข้Ăงในกćรดูแลกćร

เข้ćถึง แลąกćรใช้ปรąโยชน์พ้ืนที่จćกกิจกรรมต่ćง ๆ  
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   Alexander, C., Ishikawa, S. & Silverstein, M. (1977) Ă้ćงü่ć เมืĂงมีคüćมต้Ăงกćร

พื้นที่ÿćธćรณą เนื่Ăงจćกพื้นที่ÿćธćรณąจąเป็นแกนĀลĆกในกćรท ćใĀ้เกิดýูนย์กลćงขĂงกิจกรรม 

โดยเฉพćąเมื่ĂมĆนถูกüćงĂยู่ในต ćแĀน่งที่เป็นจุดตĆดรąĀü่ćงแยกบริเüณเÿ้นทćงเดิน แลąนĂกจćกนĆ้น

มĆนยĆงÿćมćรถช่üยใĀ้เกิดทćงเดินทĂดน่Ăง ย่ćนแĀล่งงćน ย่ćนที่มีเĂกลĆกþณ์ ตลĂดจนÿ่งผลต่Ă

พฤติกรรมขĂงผู้ที่ĂćýĆยĂยู่บริเüณนĆ้นแต่ÿิ่งÿ ćคĆญคืĂจąต้Ăงไม่มีขนćดที่ใĀญ่จนเกินไป เพื่Ăที่  

ปรąชćชนที่เข้ćไปในพื้นที่จąได้รู้ÿึกÿบćยในกćรใช้งćนพื้นที่ นĂกจćกนĆ้นพื้นที่ÿćธćรณąที่มีขนćดเล็ก

จąช่üยก่ĂใĀ้เกิดคüćมĀนćแน่นขĂงผู้เดินเท้ćĂีกด้üย 

 

   2.3.1 การแบ่งระดับคüามเป็นพืน้ที่โล่งÿาธารณะ 

     Project For Public Space: PPS (2009) ได้แบ่งรąดĆบคüćมเป็นÿćธćรณąขĂง

พื้นที่โล่งไü้เป็น 3 รąดĆบ ดĆงนี ้
1. พื้นที่ÿćธćรณą (Public Zone) เป็นพ้ืนที่ที่Ăยู่นĂกขĂบเขตที่ดินโดยปกติแล้ü

จąปรąกĂบไปด้üยถนน แลąทćงเดินที่Ăยู่ใกล้บริเüณĂćคćรซึ่งเป็นพื้นที่ÿ ćĀรĆบÿćธćรณปรąโยชน์ 

ปกติแล้üพื้นที่บริเüณนี้จąเป็นบริเüณที่ต้Ăงกćรกćรคุ้มครĂงคüćมปลĂดภĆยน้Ăยกü่ćบริเüณĂื่น ๆ 

พื้นที่นี้จąถูกครĂบครĂงกรรมÿิทธิ์โดยภćครĆฐบćล มĆกมีÿิ่งĂ ćนüยคüćมÿąดüกเป็นเÿćไฟฟ้ć ม้ćนĆ่ง 
2. พื้นที่กึ่งÿćธćรณą (Semi-Public Zone) เป็นพื้นที่ที่มีภćคเĂกชนเป็นผู้ถืĂ

ครĂงกรรม ÿิทธิ์เป็นพื้นที่เปลี่ยนผ่ćนขยćยตĆüĂĂกมćจćกขĂบเขตĂćคćรไปจนถึงบริเüณทćงเท้ć

ÿćธćรณą มีกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นเพื่Ăดูแลในเรื่ĂงขĂงกćรดึงดูดผู้คน แลąคüćมปลĂดภĆยในพื้นที่โดย

พื้นที่เĀล่ćนี้มĆกถูกแบ่งขĂบเขตโดยกćรล้ĂมรĆ้ü ĀรืĂกćรจĆดภูมิทĆýน์ที่ÿüยงćมมีคüćมน่ćดึงดูดปรąกĂบ

กĆบในพื้นที่จąมีÿิ่งĂ ćนüยคüćมÿąดüกเพื่ĂรĂงรĆบกิจกรรมÿćธćรณปรąโยชน์ เช่น ÿüน น้ ćพุ พื้นที่นĆ่ง

พĆกผ่Ăน ร้ćนค้ćขนćดเล็ก ĀรืĂพื้นที่นĆ่งรĆบปรąทćนĂćĀćรกลćงแจ้งพื้นที่กึ่งÿćธćรณąมĆกจąมีกćร

คüบคุมเüลćกćรเปิด-ปิดกćรใĀ้บริกćร มีเครื่ĂงĀมćยบริเüณทćงเข้ćที่แÿดงใĀ้ผู้คนเĀ็นชĆดü่ćเป็นพื้นที่

เพื่Ăÿćธćรณปรąโยชน ์
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ภาพที่ 2.8 ขĂบเขตขĂงพ้ืนที่กึ่งÿćธćรณą 

ที่มć: ผู้üิจĆย, 2559 
 

3. พื้นที่กึ่งÿ่üนตĆü (Semi-Private Zone) เป็นพื้นที่ขĂงĂćคćรที่ถูกคüบคุมดูแล

จćกผู้ถืĂครĂงกรรมÿิทธ์Ăćคćรโดยตรง มีกćรคüบคุมกćรใช้พื้นที่Ăย่ćงเข้มงüด ผู้เข้ćใช้บริกćรพื้นที่

ต้ĂงปรąพฤติปฎิบĆติตćมข้ĂบĆงคĆบĂย่ćงเคร่งครĆด เป็นพื้นที่ที่มีกิจกรรมÿćธćรณปรąโยชน์น้Ăยกü่ć

พื้นที่Ăื่น  

 

   2.3.2 ประเภทของพื้นที่ü่างÿาธารณะในชุมชนเมือง 

     üิÿćร์ท ปรąภćÿąüĆต (2530) ได้แบ่งปรąเภทขĂงที่ü่ćงÿćธćรณą (Public 
Space) ภćยในชุมชนเมืĂงĂĂกเป็นลĆกþณąต่ćง ๆ ดĆงนี ้

1. ที่ü่ćงลĆกþณąเป็นลćนโล่ง เช่น ที่เü้นü่ćงĀน้ćĂćคćร จตุรĆÿ 
2. ที่ü่ćงเป็นถนน ĀรืĂเÿ้นทćงในกćรÿĆญจร เช่น ถนน คูคลĂง แม่น้ ć ทćงเดิน

เท้ć แลąลćนจĂดรถ 
3. ที่üć่งเป็นบริเüณพĆกผ่Ăน เช่น ÿüนÿćธćรณą ÿนćมเด็กเล่น ลćนกีāć 
4. ที่ü่ćงในÿถćนที่รćชกćร แลąÿถćบĆนüĆฒนธรรม เช่น ที่ü่ćงในÿถćนýึกþć   

ที่ü่ćงในüĆด 
5. ที่ü่ćงบริเüณที่เป็นÿćธćรณูปโภคต่ćง ๆ เช่น ทćงรąบćยน้ ć บริเüณกĆกเก็บน้ ć 
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   2.3.3  ÿาเĀตุ และผลที่เกิดขึน้จากการพัฒนาพืน้ที่ÿาธารณะ 

     Stephen Carr (1993) กล่ćüü่ć แรงผลĆกดĆนพื้นฐćนในกćรก่ĂใĀ้เกิดพื้นที่

ÿćธćรณą คืĂ 
1. ÿüĆÿดิกćรทćงÿĆงคม (Public Welfare) (Mumford, 1970) Ă้ćงü่ćในÿมĆย

กรีก แลąโรมĆนกćรปูทćงที่มีลĆกþณąตรงยćüไปจนจบเÿ้นถนนจąช่üยÿ่งเÿริมใĀ้เมืĂงมีกćรเคลื่ĂนไĀü 

แลąมีคüćมปลĂดภĆย Ăโกรć แลąฟĂรĆ่มท ćĀน้ćที่ช่üยĂ ćนüยคüćมÿąดüก แลąÿร้ćงคüćมเป็น

ýูนย์กลćงใĀ้กĆบเมืĂง แลąในช่üงต้นýตüรรþที่ 20 พื้นที่ÿ ćธćรณąได้เริ่มกลćยเป็นพื้นที่พĆกผ่Ăน

Āย่ĂนใจใĀ้กĆบปรąชćชน 
2. กćรเพ่ิมมุมมĂงใĀ้ดีขึ้น (Visual Enhancement) ช่üยใĀ้เมืĂงมีคüćมÿüยงćม

ดูแล้üไม่แĂĂĆด ซึ่งบćงครĆ้งพื้นที่เĀล่ćนี้จąถูกกรĂบโดยกćรพĆฒนćขĂงผู้ถืĂครĂงกรรมÿิทธิ์ÿ่üนตĆü 
3. ช่üยใĀ้ÿภćพแüดล้Ăมดีขึ้น (Environmental Enhancement) (Kaplan & 

Kaplan, 1989) ได้กล่ćüü่ć ต้นไม้ คüćมร่มรื่นจąช่üยใĀ้ปรąชćชนรĆบรู้ถึงคüćมÿüยงćม แลąยĆงช่üย

ÿ่งเÿริมÿุขภćพจติใจใĀ้ดีขึ้นĂีกด้üย 
4. กćรพĆฒนćรąบบเýรþฐกิจ (Economic Development) พื้นที่เĀล่ćนี้ถูก

ĂĂกแบบเพื่Ăเป็นพื้นที่ÿĆงÿรรค์ แลąพĆกผ่ĂนĀย่Ăนใจ ĀรืĂเพื่Ăใช้ในกćรท ćกิจกรรมÿĆนทนćกćร พื้นที่

ÿćธćรณąนี้ ÿćมćรถช่üยดึงดูดผู้คนใĀ้เข้ćมćก่ĂใĀ้เกิดธุรกรรมทćงกćรค้ć ÿćมćรถช่üยใĀ้เกิดกćร

พĆฒนćกćรด้ćนพćณิชยกรรม แม้ü่ćจąมีÿิ่งที่ต้ĂงตรąĀนĆกถึงกćรบริกćรเพื่Ăÿćธćรณปรąโยชน์กĆบ

ภćพลĆกþณ์ขĂงภćครĆฐแต่กćรใช้พ้ืนที่ในลĆกþณąนี้ก็เป็นปรąโยชน์ต่ĂเมืĂงĂย่ćงมćก (Whyte, 1980) 
5. กćรช่üยÿ่งเÿริมใĀ้เมืĂงมีภćพลĆกþณ์ที่ดียิ่งขึ้น กćรมีพื้นที่ÿćธćรณąที่มี

คุณภćพนĆ้นจąช่üยÿ่งเÿริมใĀ้เกิดกćรลงทุนทćงธุรกิจ ช่üยเพิ่มมูลค่ćใĀ้กĆบĂćคćรโดยรĂบĀน่üยงćน

ท้Ăงถิ่นจąได้รĆบ ผลปรąโยชน์จćกÿิ่งเĀล่ćนี้ที่จąช่üยÿ่งเÿริมภćพลĆกþณ์ขĂงเมืĂง 
 
   2.3.4 คุณค่าของพื้นที่ÿาธารณะ 

    Stephen Carr (1993) ได้กล่ćüถึงคุณค่ćขĂงพ้ืนที่ÿćธćรณąไü้ 3 ปรąกćร ดĆงนี ้
1.  เป็นพื้นที่ที่แÿดงคüćมรĆบผิดชĂบ (Responsive Space) กล่ćüคืĂ เป็นพื้นที่

ที่ถูกĂĂกแบบ แลąบริĀćรจĆดกćรเพื่Ăผู้ใช้ปรąโยชน์ในพื้นที่ โดยคüćมต้Ăงกćรพื้นฐćนที่ปรąชćชนต้Ăง 

กćรคืĂ คüćมÿąดüกÿบćย คüćมรู้ÿึกผ่Ăนคลćย บริเüณที่รĂงรĆบกิจกรรมต่ćง ๆ ในกćรใช้พ้ืนที่ 
2.  เป็นพื้นที่ÿ ćĀรĆบปรąชćธิปไตย (Democratic Space) คืĂเป็นพื้นที่ที่เĂćไü้

ปกป้Ăง แÿดงĂĂกถึงÿิทธิเÿรีภćพขĂงผู้ใช้พื้นที่ เป็นพื้นที่ที่คนทุกกลุ่ม ทุกเพý ทุกüĆยÿćมćรถเข้ćถึงได้ 
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3.  เป็นพื้นที่ที่มีคüćมĀมćย (Meaningful Space) กćรที่ผู้คนมีคüćมเชื่Ăมโยง 

รู้ÿึกผูกพĆนกĆบพื้นที่เป็นกćรแÿดงใĀ้เĀ็นถึงคüćมÿĆมพĆนธ์รąĀü่ćงกćยภćพ แลąÿĆงคม กćรที่ปรąชćชนมี

กćรใช้พื้นที่Ăย่ćงต่Ăเนื่Ăงจąช่üยใĀ้เกิดภćพจ ćในพื้นที่ขĂงแต่ลąคน มีกćรแบ่งปันปรąÿบกćรณ์แล้ü

กลćยเป็นชุมชนในที่ÿุด 
 

    ดนุüĆý ยิ่งยง (2549) กล่ćüü่ć พื้นที่ÿćธćรณąมีคüćมจ ćเป็น แลąมีคüćมÿ ćคĆญต่Ă

เมืĂง ดĆงนี ้
1.  พื้นที่ÿćธćรณąเป็นพื้นที่ที่คนในชุมชนมćท ćกิจกรรมร่üมกĆน มีกćรพบปą 

แลกเปลี่ยนคüćมคิดกĆน 
2.  เป็นพื้นที่ที่ÿąท้ĂนภćพลĆกþณ์ขĂงเมืĂง ĂีกทĆ้งยĆงมีĂิทธิพลต่ĂüĆฒนธรรมใน

พื้นที่นĆ้น ๆ 
3.  เป็นพ้ืนที่ที่มีĂิทธิพลต่ĂกćรพĆฒนćเมĂืง 
4.  เป็นÿถćนที่แลกเปลี่ยนüĆฒนธรรม เป็นพ้ืนที่ขĂงชุมชน ĀรืĂเมืĂง 

 

    PPS (2000) ได้กล่ćüถึงคüćมÿ ćคĆญขĂงพื้นที่ü่ćงÿćธćรณąที่มีต่ĂเมืĂงü่ćเป็น

ÿถćนที่ÿ ćĀรĆบรĂงรĆบกćรใช้ชีüิตÿćธćรณą แลąÿร้ćงÿรรค์กิจกรรมทćงÿĆงคมขĂงชุมชนเมืĂง เป็น

Āน้ćตćเป็นเĂกลĆกþณ์ใĀ้กĆบเมืĂง ÿćมćรถÿ่งเÿริมใĀ้ที่ดินบริเüณโดยรĂบมีมูลค่ćเพิ่มมćกขึ้น 

ก่ĂใĀ้เกิดกิจกรรมทćงเýรþฐกิจเĂื้ĂใĀ้เกิดคüćมมีชีüิตชีüć 

 

  2.3.5 แนüคิดเกี่ยüกับปัจจัยที่ท าใĀ้พื้นที่ÿาธารณะประÿบผลÿ าเร็จ 

    Stephen Carr (1993) ปัจจĆยที่จąÿ่งผลใĀ้พื้นที่ÿćธćรณąÿćมćรถใช้ปรąโยชน์

ได้Ăย่ćงมีปรąÿิทธิภćพนĆ้นปรąกĂบไปด้üย 4 ปัจจĆย ได้แก ่  
1. กćรเข้ćถึง พื้นที่ÿćธćรณąที่ดีคüรเป็นพื้นที่ที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้ง่ćย ÿćมćรถ

มĂงเĀ็นได้ชĆดเจน 
2. คüćมÿąดüก จąค ćนึงเรื่ĂงขĂงคüćมÿąĂćด แลąคüćมปลĂดภĆยในพื้นที่ 
3. กćรใช้ปรąโยชน์พื้นที่ พื้นที่มีคüćมน่ćÿนใจ ÿćมćรถดึงดูดใĀ้ผู้คนกลĆบมćใช้

งćน เกิดกิจกรรมที่ÿร้ćงÿรรค์ในพื้นที่ 
4. คüćมเป็นมิตรต่Ăผู้ใช้งćนพื้นที่ เกิดเป็นพื้นที่ทćงÿĆงคม ผู้ใช้งćนมีคüćมรู้ÿึก

เป็นกĆนเĂง  
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    Sitte (1889) Ă้ćงถึงใน ไขýรี ภĆกด์ิÿุขเจริญ (2551) กล่ćüü่ć พ้ืนที่ü่ćงÿćธćรณąคüร

มีกćรเชื่Ăมต่ĂใĀ้ÿćมćรถเข้ćถึงกĆนได้Ăย่ćงเป็นรąบบ แลąมีคüรมีÿĆดÿ่üนที่เĀมćąÿมพĂดีต่Ăÿภćพปิด

ล้ĂมขĂงพ้ืนที่นĆ้น ๆ มีคüćมÿĂดคล้ĂงกĆบกćรใช้งćนขĂงบุคคล แลąมีคüćมÿĆมพĆนธ์กĆบขนćดขĂงเมืĂง 
 

    Gibberd (1967) Ă้ćงถึงใน ไขýรี ภĆกดิ์ÿุขเจริญ (2551)  กล่ćüü่ć ต ćแĀน่งขĂงพ้ืนที่

ÿćธćรณąที่Ăยู่ติด ĀรืĂĂยู่ใกล้กĆบเÿ้นทćงÿĆญจรขĂงผู้ เดินเท้ćจąÿćมćรถÿ่งผลใĀ้พื้นที่นĆ้นมีเกิด

คüćมÿ ćเร็จในพื้นที่ได้  
 

    Whyte (1980) กล่ćüü่ćพื้นที่ÿćธćรณąที่มีคüćมต่Ăเนื่ĂงใĀ้มีลĆกþณąที่กลมกลืนกĆบ

ÿภćพแüดล้Ăม ĂีกทĆ้งยĆงมีกćรเชื่Ăมต่Ăทćงÿćยตćจąÿร้ćงคüćมรู้ÿึกเชื้ĂเชิญใĀ้Ăย ćกเข้ćไปใช้

ปรąโยชน์ในพ้ืนที่ได ้
 

    ไขýรี ภĆกด์ิÿุขเจริญ (2551) กล่ćüü่ć พื้นที่ü่ćงÿćธćรณąที่ดี ĀรืĂปรąÿบคüćมÿ ćเร็จ

จąเป็นพื้นที่ที่มีคüćมเป็นĂเนกปรąโยชน์ (Multi-Use) ÿćมćรถรĂงรĆบกิจกรรมได้ĀลćกĀลćยทĆ้งในแง่

ขĂงคนที่เข้ćมćใช้พื้นที่ กิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ แลąช่üงเüลćในกćรใช้พ้ืนที่ โดยจąเน้นในเรื่ĂงขĂงผู้

เดินเท้ćเป็นÿ ćคĆญซึ่งจąก่ĂใĀ้เกิดคüćมรู้ÿึกมีชีüิตชีüć แลąคüćมปลĂดภĆยในพื้นที่ 
 

    ก ćแĀง Ăติโพธิ (2553) กล่ćüü่ć ทĆýนคติขĂงครĂงกรรมÿิทธิ์พื้นที่นĆ้น ๆ จąÿ่งผลต่Ă

กćรใช้ ปรąโยชน์ แลąลĆกþณąทćงกćยภćพขĂงพ้ืนที่ เช่น กćรÿนĆบÿนุนใĀ้ใช้พื้นที่ ĀรืĂกćรกดีกĆนกćร

ใช้พื้นที่ด้üยกćรล้ĂมรĆ้ü แลąกćรท ćใĀ้พื้นที่เกิดกิจกรรมทćงÿĆงคมĂย่ćงต่Ăเนื่Ăง แลąมีคüćมเĀมćąÿม

นĆ้นจąช่üยใĀ้ผู้คนมีกćรภćพจ ć แลąรู้ÿึกผูกพĆนต่Ăพื้นที ่

    Project for Public Space (2009)  ได้มีกćรก ćĀนดคุณลĆกþณąที่จąท ćใĀ้

พื้นที่ÿćธćรณąปรąÿบคüćมÿ ćเร็จü่ćปรąกĂบด้üย 4 คุณลĆกþณąได้แก่  

1. กćรคüćมÿąดüกÿบćย แลąภćพลĆกþณ์ 
2. กćรเข้ćถึง แลąกćรเช่ืĂมต่Ă 
3. กิจกรรมแลąกćรใช้งćนพื้นที ่
4. กćรเป็นพื้นที่ทćงÿĆงคม  

โดยมีลĆกþณąนćมธรรม แลąตĆüช้ีüĆดในแต่ลąคุณลĆกþณąดĆงตćรćงที่ 2.3 
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ตćรćงที่ 2.3 
 
ตćรćงแÿดงคุณลĆกþณą แลąตĆüชี้üĆดที่ท ćใĀ้พื้นที่ÿćธćรณąปรąÿบผลÿ ćเร็จ 
คุณลĆกþณą ลĆกþณąนćมธรรม ตĆüชี้üĆด 
คüćมÿąดüกÿบćย  
แลąภćพลĆกþณ ์

- คüćมปลĂดภĆย 
- คüćมÿąĂćด 
- มีพื้นที่ÿีเขียü 
- ÿćมćรถเดินได้  
- ÿćมćรถนĆ่งได้  
- พื้นที่ทćงจิตüิญญćณ 
- มีเÿน่Ā์ น่ćดึงดูด  
- มีปรąüĆติýćÿตร์ 

- ÿถิติĂćชญćกรรม 
- ล ćดĆบÿุขĂนćมĆย 
- ลĆกþณąĂćคćร 
- ข้Ăมูลÿภćพแüดล้Ăม 

กćรเข้ćถึง  
แลąกćรเชื่Ăมต่Ă 

- - คüćมต่Ăเนื่Ăง  
- คüćมใกล้ชิด  
- คüćมเช่ืĂมต่Ă 
- คüćมÿąดüก 
- เข้ćถึงได้ง่ćย 

- ข้Ăมูลกćรจรćจร 
- กćรแบ่งพื้นที ่
- กćรใช้รąบบขนÿ่ง 
- กิจกรรมขĂงผู้เดินเท้ć 
- รูปแบบที่จĂดรถ 

กิจกรรม  

แลąกćรใช้งćนพื้นที ่

- คüćมÿนุก 
- มีปรąโยชน์  
- คüćมพิเýþ  
- คüćมยĆ่งยืน 
- พื้นที่เฉลิมฉลĂง 

- เýรþฐกิจในพื้นที่ 
- ลĆกþณąกćรใช้ที่ดิน 
- มูลค่ćทรĆพย์ÿิน 
- รąดĆบกćรเช่ć 
- ร้ćนค้ćปลีก 

คüćมเป็นพื้นที่ทćงÿĆงคม - คüćมĀลćกĀลćย  
- คüćมร่üมมืĂ  
- คüćมĀนćแน่น 
- ปฎิÿĆมพĆนธ์  
- กćรต้ĂนรĆบ 
- คüćมเป็นเพืĂ่นบ้ćน 

- จ ćนüนผู้Āญิง เด็ก แลąคนชรć 
- โครงข่ćยÿĆงคม 
- ĂćÿćÿมĆคร 
- กćรใช้งćนในตĂนเย็น 
- ทćงÿĆญจร 

ĀมายเĀตุ. ดĆดแปลงจćก Project for Public Space,1999 โดย. ผู้üิจัย, 2559 
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   2.3.6  พื้นที่กึ่งÿาธารณะในรูปแบบของ POPS (Privately Owned Public 

Space) 

     พนิต ภู่จินดć (2556) ได้ĂธิบćยĀลĆกกćรขĂงพื้นที่ÿćธćรณąในรูปแบบขĂง 

POPS (Privately Owned Public Space) ü่ćเป็นพื้นที่ขĂงภćคเĂกชนที่ĂุทิýใĀ้เป็นพื้นที่ÿćธćรณą 

โดยใĀ้ภćครĆฐเข้ćมćจĆดกćรตĆ้งข้Ăก ćĀนดต่ćง ๆ ในกćรใช้พื้นที่ แลąüćงผĆงต่Ăเนื่ĂงใĀ้เป็นพื้นที่ขนćด

ใĀญ่ที่เชื่Ăมต่ĂกĆนโดยผลตĂบแทนที่ภćคเĂกชนได้รĆบ คืĂÿćมćรถÿร้ćงพื้นที่Ăćคćรได้เพิ่มขึ้น ĀรืĂที่

เรียกü่ćพื้นที่โบนĆÿ แลąÿćมćรถน ćพ้ืนที่ÿ่üนนี้ไปคิดลดĀย่Ăนค่ćเÿียภćþีได้ 
 

    Kayden (2000) กล่ćüü่ć ได้จ ćแนกปรąเภทขĂงพื้นที่กึ่งÿćธćรณąในรูปแบบขĂง 

POPS ตćมลĆกþณąทćงกćยภćพ แลąปรąโยชน์ใช้ÿĂยü่ćมี 12 รูปแบบ ดĆงนี้ 
1. ลćนพลćซ่ć (Plaza) 
2. Ăćเขต (Arcade) 
3. ลćนพลćซ่ćขĂงเมืĂง (Urban Plaza) 
4. ลćนพลćซ่ćในบริเüณแĀล่งที่พĆกĂćýĆย (Residential Plaza) 
5. ÿ่üนต่Ăขยćยทćงเท้ć (Sidewalk Widening) 
6. พื้นที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบ (Open Air Concourse) 
7. ทćงเดินภćยในĂćคćร (Covered Pedestrian Space) 
8. Ăćเขตเช่ืĂมต่Ăผ่ćนĂćคćร (Through Block Arcade) 
9. พื้นที่เช่ืĂมต่ĂรąĀü่ćงĂćคćร (Through Block Connection) 
10. แกลĂเรียเชื่Ăมต่Ăพ้ืนที่ (Through Block Galleria) 
11. ลćนพลćซ่ćต่ćงรąดĆบ (Elevated Plaza) 
12. ลćนพลćซ่ćต่ ćกü่ćรąดĆบพื้น (Sunken Plaza) 
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   2.3.7 พื้นที่กึ่งÿาธารณะในบริบทประเทýไทย 

    Anurakpradon, S. (2013) ได้กล่ćüü่ć พื้นที่ในเขตýูนย์กลćงธุรกิจขĂงกรุงเทพ 

มĀćนครปรąกĂบไปด้üยĂćคćรÿูง Ăćคćรÿ ćนĆกงćน แลąĂćคćรพćณิชยกรรมต่ćง  ๆ ท ćใĀ้พื้นที่

ÿćธćรณąในเมืĂงมีจ ćนüนน้Ăยลง เนื่Ăงจćกมูลค่ćที่ดินเพิ่มมćกขึ้นเรื่Ăย ๆ พื้นที่ÿćธćรณąที่Ăยู่ภćยใต้

กćรüćงผĆงเมืĂงจąมีคüćมÿĆมพĆนธ์กĆบข้ĂกฎĀมćยต่ćง ๆ เช่น กćรก ćĀนดพื้นที่ FAR (Floor Area 
Ratio) พื้นที่ OSR (Open Space Ratio) ซึ่งกฎĀมćยเĀล่ćนี้จąÿ่งผลใĀ้เกิดรąยąร่นรąĀü่ćงĂćคćร

กĆบถนนÿćธćรณą 
 

 
ภาพที่ 2.9 แผนภćพแÿดงลĆกþณąรąยąร่นตćมกฎĀมćย FAR OSR 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
 

    โดยพื้นที่ภćยในรąยąร่นเĀล่ćนี้จąมีลĆกþณąเป็นพื้นทีเ่ปิดโล่งĀน้ćĂćคćรเพียงเท่ćนĆ้นยĆง

ไม่มีพื้นที่ลĆกþณąขĂงพื้นที่ÿćธćรณą ĀรืĂพื้นที่ในรูปแบบขĂง POPS เนื่ĂงจćกปรąเทýไทยยĆงไม่ได้มี

กćรก ćĀนดข้ĂกฎĀมćย FAR โบนĆÿแบบในต่ćงปรąเทý ซึ่งพบü่ćในกรุงเทพมĀćนครนĆ้นพื้นที่กึ่ง

ÿćธćรณąÿ่üนใĀญ่จąเกćąĂยู่ตćมต ćแĀน่งรถไฟฟ้ć รถไฟฟ้ćใต้ดินซึ่งท ćใĀ้ภćคเĂกชนพยćยćมที่

เชื่Ăมโครงÿร้ćงพื้นฐćนเĀล่ćนี้เข้ćÿู่พื้นที่ดินขĂงตน โดยลĆกþณąกćรใช้พื้นที่เĀล่ćนี้มีĂยู่ 5 ลĆกþณą

ด้üยกĆนคืĂ 
1. พื้นที่ÿćธćรณąĀน้ćĂćคćรที่เปิดใĀ้บริกćรตลĂด 24 ชĆ่üโมง มĆกพบในพื้นที่ขĂง

ĂćคćรขนćดใĀญ่ แลąเป็นพื้นที่ใĀ้จĆดĂีเü้นท์ต่ćง ๆ เช่น ลćนมüยบริเüณมćบุญครĂงเซ็นเตĂร์  ลćน

แĂโรบิค บริเüณĀ้ćงโลตĆÿ 
2. พื้นที่Āน้ćĂćคćรเพื่Ăกิจกรรมทćงýćÿนć เช่น ýćลพรąพรĀม บริเüณโรงแรม

เĂรćüĆณ ýćลพรąตรีมูรติ บริเüณลćนĀน้ćĀ้ćงเซ็นทรĆลเüิลดิ ์
3. พื้นที่Āน้ćĂćคćรที่ใช้เป็นทćงเดิน แลąĂนุญćตใĀ้ใช้พื้นที่ในบćงช่üงเüลć เช่น 

บริเüณถนนÿีลม ถนนÿุขุมüิท 
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4. พื้นที่Āน้ćĂćคćรที่ใช้เป็นทćงเดินที่ĂนุญćตใĀ้ใช้พื้นที่ตลĂด 24 ชĆ่üโมง เช่น บริเüณ

ถนนÿีลม ถนนÿุขุมüิท แลąถนนĂ่ืน ๆ ในกรุงเทพมĀćนคร 
5. พื้นที่Āน้ćĂćคćรขนćดใĀญ่ ĀรืĂโครงÿร้ćงพื้นฐćนที่ใช้ĂนุญćตใĀ้ใช้พื้นที่ตลĂด 24 

ชĆ่üโมง เช่น พื้นที่จĂดรถบริเüณรถไฟฟ้ćÿถćนีĀมĂชิต พื้นที่ใต้ทćงด่üนที่ใช้เล่นกีāć 
 

 
ภาพที่ 2.10 ตĆüĂย่ćงกćรใช้พ้ืนที่กึ่งÿćธćรณąในกรุงเทพมĀćนคร 

ที่มć: Anurakpradon, S. (2013) 
 

   ÿิ่งที่จąช่üยÿ่งเÿริมใĀ้เกิดกิจกรรมบนพื้นที่กึ่งÿćธćรณąนี้จąเป็นในเรื่ĂงขĂงกิจกรรม

ทćงกćรค้ć กิจกรรมÿĆนทนćกćร แต่เนื่Ăงจćกü่ćคนไทยยĆงขćดคüćมรู้คüćมเข้ćใจเกี่ ยüกĆบเรื่Ăงพื้นที่

ÿćธćรณąĂยู่มćกท ćใĀ้ปัจจุบĆนนี้ปรąเทýไทยยĆงคงปรąÿบกĆบปัญĀćจรćจร มีกćรĂĂกแบบพื้นที่ตćม

แบบĂย่ćงชćติตąüĆนตกโดยไม่เข้ćใจถึงบริบทที่เĀมćąÿม แลąพื้นที่ FAR โบนĆÿเพียง 5% นĆ้นดูเĀมืĂน

จąน้Ăยเกินไปÿ ćĀรĆบกćรลงทุน ĂีกทĆ้งผู้คนÿ่üนมćกยĆงคงมีคüćมคิดที่ü่ćพื้นที่ที่เป็นกึ่งÿćธćรณąนĆ้นจą

ท ćใĀ้ขćดคüćมชĆดเจนในเรื่ĂงขĂงกćรครĂบครĂงดูแลรĆกþć แลąคüćมปลĂดภĆยในพื้นที่ 
 
   ขüĆญÿรüง Ăติโพธิ Ă้ćงถึงใน ไขýรี ภĆกดิ์ÿุขเจริญ (2551) ได้ÿรุปü่ćพื้นที่ü่ćงÿćธćรณąที่

ดีĂย่ćงไทยจąต้ĂงปรąกĂบไปด้üยคุณลĆกþณąทćงกćยภćพ 5 ปรąกćร ดĆงต่Ăไปน้ี 
1. เป็นพ้ืนที่ขนćดเล็ก มีคüćมต่Ăเนื่Ăงเชื่ĂมถึงกĆน 
2. มีÿĆดÿ่üนพื้นที่ที่เĀมćąÿม เĀมćąÿ ćĀรĆบนĆ่งคุยกĆน 
3. มีร่มเงć เช่น บริเüณใต้ต้นไม้ ชćยคć 
4. มีกćรค้ćขćยในบริเüณใกล้เคียง โดยเฉพćąเรื่ĂงขĂงĂćĀćรกćรกิน 
5. Ăยู่ริมน้ ć ĀรืĂมีน้ ćเป็นĂงค์ปรąกĂบÿ ćคĆญ 
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   นĂกจćกนĆ้นคüćมเป็นĂเนกปรąโยชน์ขĂงพื้นที่ü่ćงÿćธćรณąในบริบทไทยยĆงปรąกĂบ

ไปด้üยปัจจĆยĂื่น ๆ Ăีกโดยเฉพćąคüćมคุ้นเคยรąĀü่ćงคนกĆบพื้นที่ 
 
   ไขýรี ภĆกดิ์ÿุขเจริญ (2551) ได้Ăภิปรćยü่ć ปรąเทýไทยที่เป็นเมืĂงร้ĂนจąมีลĆกþณą

กćรใช้พื้นที่ÿćธćรณąต่ćงจćกปรąเทýทćงชćติตąüĆนตก คนไทยจąนิยมใช้พื้นที่ขนćดเล็กที่ÿćมćรถ

เชื่Ăมต่Ăไปได้ตćมแนüทćงÿĆญจร ÿćมćรถเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่Ăื่น ๆ  มีร่มเงć มีÿิ่งดึงดูดกćรเดินโดย

เน้นกćรค้ćเชิงพćณิชย์ทĆ้งที่Ăยู่ใน แลąนĂกĂćคćร เช่น รถเข็น ตลćดนĆด แลąÿćมćรถมĂงเĀ็นได้ง่ćย 
 
   จćกแนüคิด แลąทฤþฎีที่เกี่ยüข้ĂงกĆบพื้นที่กึ่งÿćธćรณąÿćมćรถÿรุปได้ü่ćพื้นที่

ÿćธćรณąในบริบทไทยคüรเป็นพื้นที่ที่มีร่มเงć เĀมćąÿมกĆบÿภćพĂćกćýที่เป็นเมืĂงร้Ăน มีคüćม

เชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงพื้นที่ ÿćมćรถใช้พื้นที่ท ćกิจกรรมได้ĀลćกĀลćยไม่ü่ćจąเป็นกćรใช้พื้นที่เพื่Ăกćร

ÿĆญจร ĀรืĂกćรใช้พ้ืนที่เพื่ĂกćรพĆกคĂย พĆกผ่Ăน โดยพื้นที่คüรจąĂยู่ใกล้ ĀรืĂมีกิจกรรมทćงกćรค้ć ซึ่ง

พื้นที่ในเขตýูนย์กลćงพćณิชยกรรมกรุงเทพมĀćนครมĆกจąเป็นพื้นที่พลćซ่ćต่ćง ๆ ขĂงĂćคćร

ÿ ćนĆกงćน แลąýูนย์กćรค้ć 
 

2.4 ÿรุปเกี่ยüกับลักþณะพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะที่ÿ่งเÿริมการเดินเท้า (Potential 

Walking Space: PWS) 

  จćกแนüคิด แลąทฤþฎีที่ได้ท ćกćรค้นคü้ćมćในเบื้Ăงต้น ÿćมćรถÿรุปĂĂกมćได้ü่ćพื้นที่

ที่จąÿ่งเÿริมกćรเดินจąมีลĆกþณąทćงกćยภćพที่Ăยู่บนปัจจĆยĀลĆก 4 ปรąกćรได้แก่ คüćมปลĂดภĆย 

กćรเข้ćถึงพื้นที่ คüćมÿąดüกÿบćยในกćรใช้พื้นที่ แลąคüćมมีชีüิตชีüć โดยมีรćยลąเĂียดในแต่ลą

ปัจจĆยแตกต่ćงĂĂกไปจćกลĆกþณąพื้นที่ÿćธćรณąที่ĂćจมีรćยลąเĂียดย่ĂยĂื่น ๆ เข้ćมćร่üมด้üย 

ÿ ćĀรĆบปรąเทýไทยพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรที่จąช่üยÿ่งเÿริมกćรเดินนĆ้นจąเน้นไปยĆงพื้นที่ที่

ÿćมćรถเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่ ĀรืĂเÿ้นทćงĂื่น ๆ ได้จćกพื้นที่ภćยนĂกĂćคćร โดยพื้นที่ü่ćงเĀล่ćนĆ้ น

จąต้Ăงมีขนćดไม่ต่ ćกü่ć 1.50-3.00 เมตรตćมมćตรฐćนกćรĂĂกแบบÿćกล มีร่มเงć ÿćมćรถรĂงรĆบ

กิจกรรมได้ĀลćกĀลćย 
 

2.5 ทฤþฎี และแนüคิดเก่ียüกับเกณฑ์ในการüัดระดับคุณภาพพื้นที่ 
Brookhart (1999) Ă้ćงถึงใน Moskal B. M. (2000) ได้Ăธิบćยเกี่ยüกĆบทฤþฎี Scoring 

Rubrics ü่ćเป็นรูปแบบกćรใĀ้คąแนน ĀรืĂปรąเมินผลกิจกรรมต่ćง ๆ ที่ถูกพĆฒนćขึ้นมćจćกกćร
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ปรąเมินผลกćรเรียนกćรÿĂนรąĀü่ćงผู้ÿĂน กĆบนĆกเรียน โดยเกณฑ์ในกćรüĆดรąดĆบต่ćง ๆ จąถูก

ก ćĀนดขึ้นโดยผู้ท ćกćรปรąเมิน 

ÿมýĆกดิ์ ภู่üิภćดćüรรธน์ (2554) Ă้ćงถึงใน ไซลĆน ÿćแลą ได้ใĀ้คüćมÿ ćคĆญขĂง Scoring 
Rubrics ไü้ 4 ปรąกćรดĆงนี ้

1. เป็นกćรก ćĀนดแนüทćงในกćรตĆดÿินĂย่ćงยุติธรรม ไม่มีคüćมล ćเĂียง เนื่Ăงจćก

เกณฑ์ในกćรใĀ้คąแนนจąต้ĂงมีคüćมชĆดเจน ÿćมćรถใĀ้ผู้ปรąเมิน 2 คนใช้ Rubrics เดียüกĆนปรąเมิน

ชิ้นงćนเดียüกĆน แล้üใĀ้คąแนนได้ตรงกĆน 
2. เป็นเครื่ĂงมืĂที่ÿćมćรถน ćผลกćรปรąเมินมćพĆฒนćปรĆบปรุงคุณภćพแต่ลąด้ćนได้ 

นĂกจćกนĆ้นยĆงท ćใĀ้เĀ็นได้ชĆดเจนü่ćต้Ăงท ćĂย่ćงไรจึงจąพĆฒนćคุณภćพงćนได้ตćมที่คćดĀüĆงไü้ 
3. เป็นเครื่ĂงมืĂที่มีปรąโยชน์ในกćรช่üยเĀลืĂใĀ้ผู้ผลิตผลงćน ĀรืĂผู้ปรąเมินÿćมćรถ

ตĆดÿินคุณภćพงćนได้Ăย่ćงมีเĀตุผล ÿćมćรถเรียนรู้ข้ĂผิดพลćดขĂงตนเĂง แลąผู้Ăื่นได้ 
4. เป็นเครื่ĂงมืĂที่ช่üยลดจ ćนüนผู้ปรąเมินที่เป็นบุคคลภćยนĂกได้ เนื่Ăงจćกผู้ผลิตงćน 

ÿćมćรถผลĆดกĆนปรąเมินผลงćนขĂงตนเĂง แลąผู้ร่üมงćนคนĂื่น ๆ ได้ด้üยตนเĂง นĂกจćกนĆ้นยĆงท ćใĀ้

ได้ข้Ăมูลย้ĂนกลĆบเกี่ยüกĆบจุดเล่น แลąÿิ่งที่คüรปรĆบปรุงแก้ไขในชิ้นงćนขĂงตน 
5. มีลĆกþณąที่ยืดĀยุ่น ÿćมćรถท ćใĀ้บริĀćรจĆดกćรงćนที่มีคüćมĀลćกĀลćยได้เป็น

Ăย่ćงดี 
6. ใช้ได้ง่ćย แลąĂธิบćยได้ง่ćย 

2.5.1 ลักþณะของ Rubrics  

  Wiggins (1998) Ă้ćงถึงใน ไซลĆน ÿćแลą กล่ćüü่ćคุณลĆกþณąขĂง Rubrics จąมี

ลĆกþณą ดĆงต่Ăไปน้ี 
1. คąแนนมีคüćมต่Ăเนื่Ăง กล่ćüคืĂใĀ้คąแนนเป็นจ ćนüนเต็ม แต่ลąคąแนนมี

รąยąĀ่ćงเท่ćกĆน เช่น ใĀ้คąแนนเป็น 5 4 3 2 1 เป็นต้น 
2. มีคüćมÿĂดคล้ĂงกĆน : คąแนนแต่รąดĆบจąแÿดงถึงคüćมลดĀลĆ่นขĂงคุณภćพ 
3. มีคüćมเกี่ยüเนื่ĂงกĆนในแต่ลąรąดĆบขĂงกćรใĀ้คąแนน 
4. น้ ćĀนĆกกćรใĀ้คąแนนมีคüćมเĀมćąÿม มีเĀตุผล ÿćมćรถĂ้ćงĂิงไปยĆงรąดĆบ

Ăื่นได ้
5. มีคüćมเที่ยงตรง คąแนนเป็นตĆüÿąท้Ăนคุณภćพ ไม่เน้นปริมćณ 
6. ÿćมćรถเชื่ĂถืĂได้ มีคüćมคงเÿ้นคงüć ÿćมćรถใĀ้ผู้ใดปรąเมินก็ได้ ĀรืĂ

ÿćมćรถปรąเมินในเüลćใดก็ได้ 
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2.5.2 องค์ประกอบของ Scoring Rubrics  

  ปรąกĂบไปด้üย 3 Ăงค์ปรąกĂบ ดĆงนี ้
1. ปรąเด็นที่จąท ćกćรปรąเมิน 
2. รąดĆบคüćมÿćมćรถ ÿćมćรถก ćĀนดเป็นตĆüเลข ĀรืĂค ćแÿดงคุณภćพก็ได้ 

เช่น ดีมćก ดี พĂใช ้คüรปรĆบปรุง 
3. ค ćĂธิบćยคุณภćพขĂงแต่ลąรąดĆบคüćมÿćมćรถ ซึ่งจąต้ĂงมีคüćมชĆดเจน 

ÿćมćรถเข้ćใจง่ćย กรąชĆบ 

    ÿ ćนĆกงćนทดÿĂบทćงกćรýึกþć กรมüิชćกćร กรąทรüงýึกþćธิกćร (2546) Ă้ćง

ถึงใน ไซลĆน ÿćแลą ได้กล่ćüü่ć Rubrics ÿćมćรถแบ่งüิธีกćรก ćĀนดเกณฑ์กćรใĀ้คąแนนได้ 2 รูปคืĂ 

กćรก ćĀนดเกณฑ์แบบภćพรüม (Holistic Score) ที่เป็นกćรใĀ้คąแนนในภćพรüมü่ćมีคุณภćพĂยู่ที่

รąดĆบใด แลąกćรก ćĀนดเกณฑ์แบบจ ćแนกปรąเด็น (Analytic Score) คืĂกćรใĀ้คąแนนตćม

รćยลąเĂียดย่Ăยในแต่ลąปรąเด็น โดยในแต่ลąปรąเด็นย่Ăยจąมีน้ ćĀนĆกในกćรใĀ้คąแนนเท่ćกĆน ĀรืĂ

มีค่ćน้ ćĀนĆกต่ćงกĆนในแต่ลąปรąเด็นก็ได้ ตĆüĂย่ćงเช่น 

    ÿิ่งที่จąปรąเมิน : ÿมุดภćพ 
1. น้ ćĀนĆกปรąเด็นเท่ćกĆน 

รูปเล่ม  : 1 ÿ่üน รąดĆบ 1-4 คąแนน (เต็ม 4) 
เนื้Ăเรื่Ăง  : 1 ÿ่üน รąดĆบ 1-4 คąแนน (เต็ม 4) 
ภćþć  : 1 ÿ่üน รąดĆบ 1-4 คąแนน (เต็ม 4) 

2.  น้ ćĀนĆกปรąเด็นไม่เท่ćกĆน (น ćน้ ćĀนĆกคูณกĆบคąแนน) 
รูปเล่ม  : 1 ÿ่üน รąดĆบ 1-4 คąแนน (เต็ม 4) 
เนื้Ăเรื่Ăง  : 3 ÿ่üน รąดĆบ 1-4 คąแนน (เต็ม 12) 
ภćþć  : 2 ÿ่üน รąดĆบ 1-4 คąแนน (เต็ม 8) 

    ในงćนüิจĆยชิ้นนี้ได้ĂćýĆยกćรüĆดรąดĆบผลคุณภćพพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćร

ผ่ćนกćรใĀ้คąแนนแบบ Scoring Rubrics โดยใช้เกณฑ์ในกćรใĀ้คąแนนแบบจ ćแนกปรąเด็น 

(Analytic Score) โดยในแต่ลąปรąเด็นย่ĂยเลืĂกใช้กćรใĀ้น้ ćĀนĆกที่เท่ćกĆนในกćรปรąเมินผล  
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บทที่ 3 

 

ระเบียบüิธีการüิจัย 
 

3.1 กรอบแนüคิดในการท าüิจัย 

  งćนüิจĆยชิ้นนี้ใช้üิธีกćรüิจĆยเชิงคุณภćพ จćกกćรÿ ćรüจเก็บข้Ăมูลทćงด้ćนกćยภćพพื้นที่

ü่ćงกึ่งÿćธćรณąขĂงĂćคćรÿ ćนĆกงćน แลąĂćคćรÿรรพÿินค้ćในเขตýูนย์กลćงธุรกิจขĂงกรุงเทพมĀć 

นคร โดยก ćĀนดขĂบเขตพ้ืนที่กćรเก็บข้ĂมูลĂยู่ในรĆýมี 500 เมตรโดยรĂบÿถćนีรถไฟ้ć  

 
ภาพที่ 3.1 กรĂบแนüคิดกćรüิจĆย 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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3.2 üิธีการüิจัย 
1. ก ćĀนดขĂบเขตพื้นที่ที่ýึกþć โดยพิจćรณćจćกคüćมเป็นพื้นที่ýูนย์กลćงธุรกิจขĂง

กรุงเทพมĀćนครภćยในรąยą 500 เมตร (รąยąเดินเท้ć) รĂบÿถćนีรถไฟฟ้ć 
- ÿถćนีรถไฟฟ้ćช่Ăงนนทร ี
- ÿถćนีรถไฟฟ้ćýćลćแดง 
- ÿถćนีรถไฟฟ้ćÿยćม 
- ÿถćนีรถไฟฟ้ćชิดลม 
- ÿถćนีรถไฟฟ้ćเพลินจิต 
- ÿถćนีรถไฟฟ้ćนćนć 
- ÿถćนีรถไฟฟ้ćĂโýก 
- ÿถćนีรถไฟฟ้ćพร้Ăมพงþ ์
2.  ÿ ćรüจ แลąÿĆงเกตลĆกþณąทćงกćยภćพพื้นที่ รüมทĆ้งกćรใช้ปรąโยชน์พื้นที่ขĂง

Ăćคćรÿ ćนĆกงćน แลąĂćคćรÿรรพÿินค้ćที่มีกćรถĂยร่นจćกทćงเดินเท้ćÿćธćรณą 
3. คĆดกรĂงพื้นที่จćกเกณฑ์ในกćรปรąเมินที่ก ćĀนดขึ้น โดยแบ่งเป็นเกณฑ์üĆดรąดĆบ

คüćมพร้ĂมในกćรพĆฒนćพื้นที่ เพื่Ăใช้คĆดเลืĂกกลุ่มตĆüĂย่ćงในกćรÿĆมภćþณ์ แลąคĆดกรĂงพื้นที่ที่มี

คüćมเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่ ĀรืĂเÿ้นทćงĂื่นได้จćกพื้นที่ภćยนĂกĂćคćร เพื่Ăใช้ในกćรüĆดรąดĆบคุณภćพ

พื้นที่ü่ćงกึง่ÿćธćรณąทีÿ่นĆบÿนุนกćรเดินผ่ćนเกณฑ์ที่ได้ก ćĀนดขึ้น 
4. ÿĆมภćþณ์ผู้จĆดกćรĂćคćร ĀรืĂผู้ที่เกี่ยüข้ĂงกĆบกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ü่ćงĀน้ć

Ăćคćรเกี่ยüกĆบแนüคิด แลąคüćมเĀ็นขĂงภćคเĂกชนในกćรพĆฒนćพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน ÿćเĀตุ Ăุปÿรรค 

แลąที่จ ćกĆดที่ภćคเĂกชนÿćมćรถยĂมรĆบได้ในกćรใĀ้คüćมร่üมมืĂกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćลในกćรพĆฒนć

พื้นที่ÿนĆบÿนุนกćรเดินผ่ćนกćรใช้ที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณą 
5. üĆดรąดĆบคุณภćพพืน้ที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรที่ÿนĆบÿนุนกćรเดิน 
6. üิเครćąĀ์ข้Ăมูลที่ได้จćกกćรÿ ćรüจ แลąÿĆมภćþณ ์
7. เÿนĂผลกćรüิจĆย แลąÿรุปแนüทćงในกćรüćงแผน แลąบริĀćรจĆดกćรรąĀü่ćง

Āน่üยงćนรĆฐบćล แลąภćคเĂกชนในกćรพĆฒนćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąเพ่ืĂÿนĆบÿนุนกćรเดิน 
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3.3 ประชากร และกลุ่มตัüอย่าง 
 3.3.1 ประชากร  

 ปรąชćกรในงćนüิจĆยชิ้นนี้ คืĂĂćคćรÿ ćนĆกงćน แลąĂćคćรÿรรพÿินค้ćที่มีกćรถĂยร่นจćก 

พื้นที่ทćงเดินเท้ćÿćธćรณąภćยในรąยąรĆýมี 500 เมตร (รąยąเดินเท้ć) รĂบÿถćนีรถไฟฟ้ćทĆ้ง 8 ÿถćน ี

ในเขตýูนย์กลćงธุรกิจขĂงกรุงเทพมĀćนคร มีทĆ้งĀมด 72 Ăćคćร  

 3.3.2 กลุ่มตัüอย่าง   
   กลุ่มตĆüĂย่ćงในงćนüิจĆยชิ้นน้ีÿćมćรถแบ่งĂĂกเป็น 2 กลุ่มตĆüĂย่ćง คืĂ  

3.3.2.1 Ăćคćรที่มีคüćมพร้ĂมในกćรพĆฒนćพื้นที่ เพื่Ăใช้กลุ่มตĆüĂย่ćงในกćรÿĆมภćþณ์ มี 

ทĆ้งĀมด 5 Ăćคćร ในกćรÿ ćรüจĀćÿćเĀตุ แลąĂุปÿรรคในกćรร่üมÿนĆบÿนุน ตลĂดจนขีดจ ćกĆดที่ภćค 

เĂกชน ÿćมćรถยĂมรĆบได้เมื่Ăร่üมÿนĆบÿนุนกćรพĆฒนćพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน ได้คĆดเลืĂกภćคเĂกชนที่มีพื้น  

ที่ü่ćงĀน้ćĂćคćรบริเüณที่ติดกĆบทćงเท้ćÿćธćรณąที่มีýĆกยภćพในกćรพĆฒนćพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน โดยคĆด 

เลืĂกกลุ่มตĆüĂย่ćงจćกเกณฑ์ที่ได้ก ćĀนดขึ้นดĆงนี้  
(1) คüćมปลĂดภĆย 

- ไม่รüมกĆบทćงเดินรถ  
- รąดĆบเดียüกĆบทćงเท้ć  

(2) กćรเข้ćถึง 
- บุคคลภćยนĂกÿćมćรถเดินผ่ćนได ้
- มีคüćมต่Ăเนื่ĂงรąĀü่ćงĂćคćร 
- มีทćงลćด  
- ÿćมćรถมĂงเĀ็นได้ชĆด 

(3) คüćมÿąดüกÿบćย 
- มีĂุปกรณ์Ă ćนüยคüćมÿąดüก 
- มีĀลĆงคć 
- มีคüćมร่มรื่น 

(4) คüćมมีชีüิตชีüć 
- เปิดตลĂด 24 ชĆ่üโมง 
- มีกิจกรรมĂื่น ๆ ที่ไม่ใช่เพียงแค่กćรÿĆญจร 
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3.3.2.2 Ăćคćรที่มีพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรที่ÿćมćรถเดินทćงเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่ 

ĀรืĂเÿ้นทćงĂื่นได้จćกพื้นที่ภćยนĂกĂćคćรโดยตรง มีทĆ้งĀมด 33 Ăćคćร เพื่Ăท ćกćรüĆดรąดĆบคุณภćพ

พื้นที่ผ่ćนเกณฑ์ที่ได้ก ćĀนดขึ้น  
(1) คüćมปลĂดภĆย 

-  ปลĂดภĆยจćกทćงÿĆญจรปรąเภทĂื่น 
-  มีทćงลćดที่เชื่Ăมต่ĂกĆบทćงเดินเท้ćÿćธćรณą 
-  คüćมÿü่ćงในพื้นที ่
-  ÿćยตćเฝ้ćรąüĆง 

(2) กćรเข้ćถึง 
-  กćรมĂงเĀ็นจćกภćยนĂก 
-  มีคüćมเช่ืĂมต่ĂกĆบทćงเท้ćÿćธćรณą 
-  มีคüćมเช่ืĂมต่ĂรąĀü่ćงพ้ืนที่ / พื้นที่-เÿ้นทćงĂ่ืน 
-  มีคüćมเช่ืĂมต่ĂกĆบรąบบขนÿ่งÿćธćรณą 

(3) คüćมÿąดüกÿบćย 
-  มีร่มเงć / คüćมเขียüในพื้นที่ 
-  คüćมกü้ćงขĂงทćงÿĆญจร 
-  กćรเปลี่ยนรąดĆบพื้นที ่
-  Sense of Direction 

(4) คüćมมีชีüิตชีüć 
-  ÿถćนที่ดึงดูดกćรเดิน 
-  ขĂบเขตกćรใĀ้บริกćร 
-  คüćมĀลćกĀลćยขĂงกิจกรรม 
-  เชื่Ăมต่ĂกĆบรąบบขนÿ่งมüลชนที่เป็นÿถćนีเปลี่ยนถ่ćยกćรÿĆญจร 

 
โดยในแต่ลąปรąเด็นย่ĂยจąมีรćยลąเĂียด ดĆงตćรćงที่ 3.1 
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ตćรćงที่ 3.1 
 
ตารางการประเมินคุณภาพพ้ืนที่ü่างกึ่งÿาธารณะ 

 
ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 
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3.4 เครื่องมือท่ีใช้ในการเก็บรüบรüมข้อมูล 

 ในกćรüิจĆยครĆ้งนี้แบ่งลĆกþณąกćรเก็บข้ĂมูลĂĂกเป็น 2 ÿ่üนดĆงนี้ 
3.4.1 การÿ ารüจภาคÿนาม 

   เป็นกćรเก็บข้ĂมูลเชิงกćยภćพขĂงพื้นที่ แลąกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ด้üยกćร

ÿĆงเกตกćรณ์ แลąกćรÿ ćรüจผ่ćนกćรจĆดท ćแผนที่ปรąกĂบกćรÿ ćรüจลĆกþณąทćงกćยภćพขĂงพื้นที่

ü่ćงĀน้ćĂćคćร กćรเช่ืĂมต่ĂรąĀü่ćงพ้ืนที่ เพื่Ăน ćข้Ăมูลไปใช้ในกćรคĆดเลืĂกกลุ่มตĆüĂย่ćง 
 3.4.2 การÿัมภาþณ์ 
   เป็นกćรÿ ćรüจแนüคิด แลąทĆýนคติขĂงภćคเĂกชนในกćรพĆฒนćพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน รüม

ไปถึงกćรĀćÿćเĀตุ แลąĂุปÿรรค ปัจจĆยที่ÿ่งผลต่ĂกćรเลืĂกที่จąร่üมÿนĆบÿนุน ตลĂดจนขีดจ ćกĆดที่

ภćคเĂกชนÿćมćรถยĂมรĆบได้เมื่Ăร่üมÿนĆบÿนุนกćรพĆฒนćพื้นทีเมืĂงน่ćเดิน  
 
ตćรćงที่ 3.2 
 
ตารางแÿดงตัüแปร ที่มาขĂงข้Ăมูล และเครื่ĂงมืĂที่ใช้ในการเก็บข้Ăมูล 
ตĆüแปรที่เกี่ยüข้Ăง ข้Ăมูล ที่มćขĂงข้Ăมูล เครื่ĂงมืĂที่ใช้ 
ลĆกþณąกćรลงทุน - รูปแบบกćรลงทนุ 

- ผลตĂบแทนที่คćดĀüĆง 
- ขีดจ ćกĆดที่ÿćมćรถยĂมรĆบได้ 
- คüćมเป็นไปได้ในกćรลงทุน 

กćรทบทüน

üรรณกรรม 
แลąกćรÿĆมภćþณ์ 
 

บทÿĆมภćþณ์ 
กćรจดบĆนทึก  
แลąกćรĂธิบćย 

กฎĀมćยท่ีเกี่ยüข้Ăง -  กฎĀมćยท่ีเกี่ยüข้ĂงกĆบพื้นที่ 
    ÿćธćรณą แลąกึ่งÿćธćรณą 
- กฎĀมćยเกี่ยüข้ĂงกĆบที่ü่ćง  

รĂบĂćคćร 
- ข้Ăจ ćกĆดที่เกิดจćกกฎĀมćย 

กćรทบทüน

üรรณกรรมกćรÿ ćรüจ 

แลąกćรÿĆมภćþณ์ 

บทÿĆมภćþณ์ 
กćรจดบĆนทึก  
รูปถ่ćย  
แลąกćรĂธิบćย 

กćรใช้พื้นที่ - กรรมÿิทธิ์ ในกćรครĂบครĂง

พื้นที่  
- ลĆกþณąกćรใช้ปรąโยชน์ที่ดิน 
- แนüโน้มในกćรพĆฒนćพื้นที่ 

กćรÿĆมภćþณ์ 
กćรÿ ćรüจ 

บทÿĆมภćþณ์ 
แผนที่  
รูปถ่ćย 
แลąกćรĂธิบćย 

ผู้รĆบผิดชĂบโครงกćร - Āน่üยงćนที่เกี่ยüข้Ăง 
- รูปแบบกćรแบ่งขĂบเขตงćน 

กćรทบทüน

üรรณกรรม 
 แลąกćรÿĆมภćþณ์ 

บทÿĆมภćþณ์ 
กćรจดบĆนทึก  
แลąกćรĂธิบćย 

ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 
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3.5 การเก็บรüบรüมข้อมูล 
 งćนüิจĆยช้ินนี้เก็บรüบรüมข้Ăมูลจćกกćรทบทüนüรรณกรรม แลąกćรเก็บรüบรüมข้Ăมูล 
ภćคÿนćมโดยมีรćยลąเĂียด ดĆงต่Ăไปนี ้
 3.5.1 การเก็บรüบรüมข้อมูลจากการทบทüนüรรณกรรม 
 เป็นกćรรüบรüมข้Ăมูลจćกแนüคิด ทฤþฎี แลąงćนüิจĆยที่เกี่ยüข้Ăงเพื่Ăใช้เป็น

ข้Ăมูลพื้นฐćนในกćรüิจĆย แลąใช้üิเครćąĀ์ร่üมกĆบกćรเก็บข้Ăมูลภćคÿนćม 
 3.5.2 การÿ ารüจภาคÿนาม 
 เป็นกćรเก็บรüบรüมข้Ăมูลที่ได้จćกกćรลงพื้นที่จริง เพื่Ăท ćกćรÿ ćรüจĂงค์ปรąกĂบ

ทćงกćยภćพขĂงพื้นที่เพ่ืĂใช้ในกćรคĆดเลืĂกกลุ่มตĆüĂย่ćง 
 3.5.3 การÿัมภาþณ์ 
 ใช้ในกćรÿĂบถćมกลุ่มตĆüĂย่ćงที่ได้ท ćกćรคĆดเลืĂก เพื่ĂýึกþćĀćกćรüิเครćąĀ์Āć

ÿćเĀตุ แลą Ăุปÿรรคในกćรร่üมÿนĆบÿนุน ปัจจĆยที่ÿ่งผลต่ĂกćรเลืĂกที่จąร่üมÿนĆบÿนุน ตลĂดจน

ขีดจ ćกĆดที่ภćคเĂกชนÿćมćรถยĂมรĆบได้เมื่Ăร่üมÿนĆบÿนุนกćรพĆฒนćพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน 
โดยเนื้ĂĀćในกćรÿĆมภćþณ์ แบ่งĂĂกเป็น  5 ÿ่üน ดĆงนี ้

1. ข้Ăมูลพื้นฐćนขĂงผู้ใĀ้ÿĆมภćþณ ์
2. ข้Ăมูลเกี่ยüกĆบกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ü่ćงĀน้ćĂćคćรที่ติดกĆบทćงเดินเท้ć

ÿćธćรณą 
3. กćรใช้ปรąโยชน์พื้นที่ในปัจจุบĆน 
4. แนüคิด แลąคüćมเĀ็นเกี่ยüกĆบกćรพĆฒนćพ้ืนที่เมืĂงน่ćเดิน 
5. ขĆ้นตĂน ĀรืĂกรąบüนกćรในกćรท ćงćนร่üมกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćล 
6. ÿćเĀตุ ĀรืĂปัจจĆยที่ท ćใĀ้เĂกชนเข้ćมćมีÿ่üนร่üมในกćรพĆฒนćพ้ืนที่ 
7. Ăุปÿรรค แลąขีดจ ćกĆดที่ÿćมćรถยĂมรĆบได้ในกćรมีÿ่üนร่üมกĆบภćครĆฐบćล 

 
3.6 การüิเคราะĀ์ข้อมูล 

 3.6.1 การüิเคราะĀ์ข้อมูลจากแนüคิดและรูปแบบการพัฒนาพื้นที่เมืองน่าเดิน 
      เป็นกćรüิเครćąĀ์ข้Ăมูลที่ได้จćกกćรÿ ćรüจลĆกþณąทćงกćยภćพขĂงพื้นที่ กćรทบทüน

üรรณกรรม เพื่ĂýึกþćĀćÿćเĀตุขĂงปัญĀć แลąüิธีกćรแก้ไขปัญĀćปรąÿิทธิภćพกćรÿĆญจรด้üยกćร

เดินเท้ć เพื่Ăท ćกćรคĆดเลืĂกกลุ่มตĆüĂย่ćง แลąจĆดท ćบทÿĆมภćþณ์ 
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 3.6.2 การüิเคราะĀ์ĀาÿาเĀตุ และอุปÿรรคในการร่üมÿนับÿนุน ปัจจัยที่ÿ่งผลต่อการเลือกที่  

จะร่üมÿนับÿนุน ตลอดจนขีดจ ากัดที่ภาคเอกชนÿามารถยอมรับได้เมื่อร่üมÿนับÿนุนการพัฒนา

พื้นที่เมืองน่าเดิน 
 เป็นกćรüิเครćąĀ์ข้Ăมูลที่ได้จćกกćรÿĆมภćþณ์ภćคเĂกชนที่เคยร่üมÿนĆบÿนุนภćครĆฐบćล

ในกćรพĆฒนćพื้นที่ÿćธćรณą แลąภćคเĂกชนที่เป็นเจ้ćขĂงกรรมÿิทธิ์ขĂงพื้นที่กรณีýึกþć เพื่Ăท ćกćร

เÿนĂแนąแนüทćงในกćรüćงแผน แลąบริĀćรจĆดกćรเพ่ืĂกćรพĆฒนćพ้ืนที่เมืĂงน่ćเดิน 
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บทที่ 4 

 

ผลการüิจัย และอภปิรายผล 
 
  จćกกćรýึกþćได้ท ćกćรเลืĂกพื้นที่ที่ýึกþćĂยู่ภćยในย่ćนýูนย์กลćงธุรกิจ (CBD) ขĂง

กรุงเทพมĀćนคร โดยก ćĀนดขĂบเขตพื้นที่Ăยู่ในรąยąรĆýมี 500 เมตรโดยรĂบÿถćนีรถไฟฟ้ć 8 ÿถćนี

ได้แก่ ÿถćนีช่Ăงนนทรี ÿถćนีýćลćแดง ÿถćนีÿยćม ÿถćนีชิดลม ÿถćนีเพลินจิต ÿถćนีนćนć ÿถćนี

Ăโýก แลąÿถćนีพร้Ăมพงþ์ พบü่ćมีĂćคćรที่มีพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąĀน้ćĂćคćรบริเüณที่ติดกĆบทćงเท้ć

ÿćธćรณąจ ćนüน 72 Ăćคćร โดยแบ่งเป็นĂćคćรÿ ćนĆกงćน 48 Ăćคćร แลąĂćคćรÿรรพÿินค้ć 24 
Ăćคćร ซึ่งจąĂภิปรćยลĆกþณąทćงกćยภćพขĂงพื้นที่ กćรใช้ปรąโยชน์พื้นที่ แลąĀลĆกกćรบริĀćร

จĆดกćรพื้นที่ในล ćดĆบต่Ăไป โดยผู้üิจĆยได้ท ćกćรเก็บบĆนทึกข้ĂมูลโดยĂćýĆยกćรÿ ćรüจ แลąÿĆงเกต

ลĆกþณąทćงกćยภćพขĂงพื้นที่ýึกþćพร้ĂมบĆนทึกภćพปรąกĂบเกี่ยüกĆบÿภćพทćงเท้ć แลąพื้นที่ü่ćงกึ่ง

ÿćธćรณąĀน้ćĂćคćร พร้ĂมทĆ้งท ćกćรÿĆมภćþณ์ผู้จĆดกćรĂćคćรขĂงกลุ่มตĆüĂย่ćงเกี่ยüกĆบกćรบริĀćร

จĆดกćรพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąĀน้ćĂćคćร แลąแนüทćงกćรร่üมมืĂกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćลในกćรพĆฒนć

พื้นที่เมืĂงน่ćเดิน โดยมีรćยลąเĂียดในกćรเก็บข้Ăมูล ดĆงนี้ 
 
4.1 ด้านกายภาพ 

4.1.1 ÿภาพทั่üไปของพื้นที ่
  1. ÿถานีช่องนนทร ี
  เป็นพื้นที่ที่Ăยู่ภćยใต้กćรคüบคุมพื้นที่ขĂงเขตบćงรĆก ตĆ้งĂยู่ในใจกลćงย่ćนธุรกิจÿćทร- 
ÿีลมบริเüณถนนนรćธิüćÿรćชนครินทร์ มีกćรเชื่Ăมต่ĂกĆบรถโดยÿćรด่üนพิเýþ (BRT) ÿćยÿćทร-
รćชพฤþ์ที่ÿถćนีÿćทรซึ่งเป็นÿถćนีต้นทćงผ่ćนกćรใช้ÿąพćนทćงเดินยกรąดĆบข้ćมÿี่แยกÿćทร -
นรćธิüćÿ บริเüณโดยรĂบในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีมีĂćคćรÿ ćนĆกงćนที่มีพื้นที่ü่ćงกึ่ง

ÿćธćรณą จ ćนüน 13 แĀ่ง นĂกจćกนĆ้นพื้นที่โดยรĂบยĆงเป็นแĀล่งที่ตĆ้งขĂงÿถćนที่ÿ ćคĆญ ๆ เช่น 

โรงเรียนกรุงเทพคริÿเตียน ÿถćนฑูตเบลเยี่ยม ÿถćนฑูตÿิงคโปร์  พื้นที่จĆบจ่ćยใช้ÿĂย เช่น ซĂยลąลćย

ทรĆพย์ ýูนย์ĂćĀćรÿีลม ÿแคüร์ ในช่üงเüลćเช้ć แลąเย็นพื้นที่บริเüณจąมีคüćมĀนćแน่นขĂงผู้เดินทćง

ทĆ้งรถยนต์ แลąผู้เดินเท้ćÿูงเนื่Ăงจćกพื้นที่บริเüณนี้เป็นพื้นที่แĀล่งงćน แลąแĀล่งธุรกรรม  
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2. ÿถานีýาลาแดง 
      เป็นพื้นที่ที่Ăยู่ภćยใต้กćรคüบคุมพื้นที่ขĂงเขตบćงรĆก ตĆ้งĂยู่ในใจกลćงย่ćนธุรกิจÿีลม

บริเüณถนนÿีลม มีกćรเชื่Ăมต่ĂกĆบรถไฟฟ้ćมĀćนคร (MRT) ÿถćนีÿีลมผ่ćนกćรใช้ÿąพćนทćงเดิน

ยกรąดĆบเชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงÿถćนี บริเüณโดยรĂบในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีมีĂćคćรที่มี รąยą

ถĂยร่นจćกพื้นที่ทćงเดินÿćธćรณąจ ćนüน 12 Ăćคćร โดยแบ่งเป็นĂćคćรÿ ćนĆกงćน 11 Ăćคćร แลą

Ăćคćรÿรรพ ÿินค้ć 1 Ăćคćร นĂกจćกนĆ้นพื้นที่โดยรĂบยĆงเป็นแĀล่งที่ตĆ้งขĂงÿถćนที่ÿ ćคĆญ ๆ เช่น 

โรงพยćบćลกรุงเทพคริÿเตียน โรงพยćบćลจุāćลงกรณ์ โรงพยćบćลบีเĂ็นเĂช โรงเรียนเซนต์โย เซฟ

คĂนเüนต์ เนื่ĂงจćกĂยู่ในใจกลćงย่ćนธุรกิจ แลąกćรค้ćท ćใĀ้ในช่üงเช้ć แลąช่üงเย็นขĂงüĆนจĆนทร์ -
ýุกร์มีผู้เดินทćงเข้ćมćในพื้นที่บริเüณนี้มćกเป็นพิเýþ 

 3. ÿถานีÿยาม 
  เป็นพื้นที่ที่Ăยู่ภćยใต้กćรคüบคุมพื้นที่ขĂงเขตปทุมüĆน ตĆ้งĂยู่ในใจกลćงย่ćนÿยćม แลą

เนื่Ăงจćกเป็นÿถćนีที่มีกćรเปลี่ยนขบüนรถรąĀü่ćงÿćยÿุขุมüิท แลąÿćยÿีลมท ćใĀ้ÿถćนีนี้มีผู้ใช้บริกćร

ค่Ăนข้ćงมćกเป็นพิเýþมีทćงยกรąดĆบเชื่Ăมต่ĂไปยĆงย่ćนรćชปรąÿงค์ซึ่งเป็นย่ćนกćรค้ćที่ÿ ćคĆญแĀ่ง

Āนึ่งขĂงกรุงเทพมĀćนคร บริเüณโดยรĂบในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีมีĂćคćร ที่มีรąยąถĂยร่น

จćกพื้นที่ทćงเดินÿćธćรณąจ ćนüน 7Ăćคćร นĂกจćกนĆ้นพื้นที่โดยรĂบยĆงเป็นแĀล่งที่ตĆ้งขĂงÿถćนที่

ÿ ćคĆญ เช่น üĆงÿรąปทุม üĆดปทุมüนćรćมรćชüรüิĀćร จุāćลงกรณ์มĀćüิทยćลĆย กĂงบĆญชćกćรต ćรüจ 

ÿĆนติบćล 

4. ÿถานีชิดลม 
    เป็นพื้นที่ที่Ăยู่ภćยใต้กćรคüบคุมพื้นที่ขĂงเขตปทุมüĆน ตĆ้งĂยู่ในบริเüณย่ćนรćชปรąÿงค์ที่

เป็นย่ćนกćรค้ćขĂงกรุงเทพมĀćนครมีทćงยกรąดĆบเชื่ĂมยĆงÿถćนีÿยćม โดยผ่ćนบริเüณทćงเชื่Ăมเข้ć

Ā้ćงÿรรพÿินค้ćเซ็นทรĆลเüิลดิ์ก่Ăน บริเüณโดยรĂบในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีมีĂćคćรที่มีรąยą

ถĂยร่นจćกพื้นที่ทćงเดินÿćธćรณąจ ćนüน 16Ăćคćร โดยĂćคćรเป็นĂćคćรÿรรพÿินค้ć 10 แĀ่ง 

Ăćคćรÿ ćนĆก งćน 6 แĀ่ง นĂกจćกนĆ้นพื้นที่โดยรĂบยĆงเป็นแĀล่งที่ตĆ้งขĂงÿถćนที่ÿ ćคĆญ ๆ เช่น 

โรงเรียนมćแตร์เดĂีüิทยćลĆย 

  5. ÿถานีเพลนิจิต 
      เป็นพ้ืนที่ที่Ăยู่ภćยใต้กćรคüบคุมพื้นที่ขĂงเขตปทุมüĆน เป็นÿถćนีที่ตĆ้งĂยู่พื้นที่รąĀü่ćงถนน

เพลินจิต ถนนüิทยุ แลąถนนÿุขุมüิท บริเüณโดยรĂบในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีมีĂćคćรที่มี

รąยąถĂยร่นจćกพ้ืนที่ทćงเดินÿćธćรณąจ ćนüน 10 Ăćคćร โดยแบ่งเป็นĂćคćรÿ ćนĆกงćน 9 แĀ่ง แลą
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Ăćคćรÿรรพÿินค้ć 1 แĀ่ง นĂกจćกนĆ้นพื้นที่โดยรĂบยĆงเป็นแĀล่งที่ตĆ้งขĂงÿถćนที่ÿ ćคĆญ ๆ เช่น  ÿถćน

ฑูตĂĆงกฤþ ÿถćนฑูตÿüิÿเซĂร์แลนด์ ÿถćนฑูตเüียดนćม ÿถćนฑูตปćกีÿถćน โรงพยćบćลบ ćรุงรćþฎร์ 

  6. ÿถานีนานา 
 เป็นพื้นที่ที่Ăยู่ภćยใต้กćรคüบคุมพื้นที่ขĂงเขตüĆฒนć เป็นÿถćนีที่ตĆ้งĂยู่ต้นถนนÿุขุมüิท

ปćกซĂย 6 แลą 9 ซึ่งถืĂü่ćตĆ้งĂยู่ในใจกลćงย่ćนธุรกิจÿถćนบĆนเทิง ผู้ที่เข้ćมćในย่ćนนี้ÿ่üนมćกจąเป็น

ชćüต่ćงชćติโดยเฉพćąชćüตąüĆนĂĂกกลćง บริเüณโดยรĂบในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีมีĂćคćร

ที่มีรąยąถĂยร่นจćกพื้นที่ทćงเดินÿćธćรณąจ ćนüน 1 Ăćคćร คืĂĂćคćรทูแปซิฟิค 
 

  7. ÿถานีอโýก 
  เป็นพื้นที่ที่Ăยู่ภćยใต้กćรคüบคุมพื้นที่ขĂงเขตüĆฒนć แลąเขตคลĂงเตยเป็นÿถćนีที่ตĆ้งĂยู่

ใกล้ÿี่แยกĂโýกมนตรี มีกćรเชื่Ăมต่ĂกĆบÿถćนีรถไฟฟ้ćมĀćนคร (MRT) ÿถćนีÿุขุมüิทซึ่งเชื่ĂมกĆน

โดยตรงบริเüณÿถćนีĂโýกถืĂเป็นย่ćนธุรกิจที่ÿ ćคĆญĂีกย่ćนĀนึ่งขĂงกรุงเทพมĀćนคร เนื่Ăงจćกเป็นทĆ้ง

แĀล่งท่Ăงเที่ยü แลąแĀล่งธุรกิจ ผู้ที่เข้ćมćในย่ćนนี้มีทĆ้งชćüไทย แลąชćüต่ćงชćติ บริเüณโดยรĂบใน

รąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีมีĂćคćรที่มีรąยąถĂยร่นจćกพื้นที่ทćงเดินÿćธćรณąจ ćนüน 9 Ăćคćร 

โดยแบ่งเป็นĂćคćรÿ ćนĆกงćน 7 Ăćคćร แลąĂćคćรÿรรพÿินค้ć 2 Ăćคćร นĂกจćกนĆ้นพื้นที่โดยรĂบยĆง

เป็นแĀล่งที่ตĆ้งขĂงÿถćนที่ÿ ćคĆญ ๆ คืĂ ÿยćมÿมćคม ÿüนชูüิทย์ โคเรียนทćüน์ 

  8. ÿถานีพร้อมพงþ ์
  เป็นพื้นที่ที่Ăยู่ภćยใต้กćรคüบคุมพื้นที่ขĂงเขตคลĂงเตย เป็นÿถćนีที่ตĆ้งĂยู่รąĀü่ćง

Ā้ćงÿรรพÿินค้ćขนćดใĀญ่ÿĂงแĀ่งคืĂ Ā้ćงเĂ็มโพเรียม แลąĀ้ćงเĂ็มคüĂเทียร์ซึ่งในĂนćคตจąมีกćร

พĆฒนćใĀ้เป็นย่ćนดิเĂ็มดิÿทริคที่จąเป็นย่ćนกćรค้ćแĀ่งใĀม่ในพื้นที่ÿุขุมüิทตĂนกลćง บริเüณโดยรĂบ

ในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีมีĂćคćรที่มีรąยąถĂยร่นจćกพื้นที่ทćงเดินÿćธćรณąจ ćนüน  4 

Ăćคćร โดยแบ่งเป็นĂćคćรÿ ćนĆกงćน 2 Ăćคćร แลąĂćคćรÿรรพÿินค้ć 2 Ăćคćร นĂกจćกนĆ้นพื้นที่

โดยรĂบยĆงเป็นแĀล่งที่ตĆ้งขĂงÿถćนที่ÿ ćคĆญ ๆ เช่น ÿüนÿćธćรณąเบญจÿิริ แลąĂยู่ใกล้โรงเรียนÿćย

น้ ćผึ้ง ÿถćนฑูตฟิลิปปินÿ ์
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4.1.2 ลักþณะทางกายภาพของพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะ 

   1. ÿถานีช่องนนทร ี

 
ภาพที่ 4.1 ต ćแĀน่งĂćคćรที่มีพื้นที่กึ่งÿćธćรณąในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีช่Ăงนนทรี 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

จćกกćรÿ ćรüจพบü่ćมีĂćคćรที่มีพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąĂยู่ 13 Ăćคćรได้แก่ 
1. ĂćคćรไĂทีเĂฟ ทćüเüĂร์เป็นพื้นที่ü่ćงที่มีขนćดเล็กÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿีลม

เป็นพ้ืนที่ที่มีกćรยกรąดĆบขึ้นมćเล็กน้ĂยจćกรąดĆบทćงเท้ć  
2. Ăćคćรÿćทรÿแคüร์พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćก 2 ฝั่งถนนได้แก่ ถนนนรćธิüćÿรćช

นครินทร์ แลąถนนÿćทรเĀนืĂ พื้นที่มีกćรยกรąดĆบจćกรąดĆบทćงเท้ćมีลĆกþณąเป็นพื้นที่เปิดโล่งไม่มี

รĆ้üกĆ้นเป็นขĂบเขตที่ชĆดเจนแต่ĂćýĆยกćรจĆดภูมิทĆýน์แลąกćรยกรąดĆบพื้นที่ในกćรแÿดงขĂบเขตพื้นที่ 
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พื้นที่ฝั่งถนนÿćทรใต้เป็นพื้นที่ที่ไม่รüมกĆบทćงเดินรถแต่พื้นที่ฝั่งถนนนรćธิüćÿรćชนครินทร์มีกćร

ĂนุญćตใĀ้รถÿćมćรถเข้ćมćในพื้นที่ได้ในบćงช่üงเüลć 
 3. ÿćธรธćนี คĂมเพล็กซ์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćก 2 ฝั่งถนน ได้แก่ ถนนนรćธิüćÿรćช

นครินทร์ แลąถนนÿćทรเĀนืĂ พื้นที่มีลĆกþณąĀลćยรูปแบบมีทĆ้งรูปแบบลดรąดĆบจćกพื้นถนน 

(Sunken) แลąยกรąดĆบจćกพื้นที่ถนนบริเüณที่มีกćรลดรąดĆบจćกถนน 
 4. ĂćคćรแÿงทĂงธćนี พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿćทรเĀนืĂ มีลĆกþณąเป็นพื้นที่

เปิดโล่งต่ćงรąดĆบ ไม่รüมกĆบทćงเดินรถ 
 5. ĂćคćรเĂเชียเซ็นเตĂร์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿćทรใต้ มีลĆกþณąเป็นลćน

พลćซ่ćต่ćงรąดĆบมีĀลĆงคćคลุม ไม่รüมกĆบทćงเดินรถ ไม่มีรĆ้üกĆ้น ÿćมćรถเดินเชื่Ăมต่ĂไปยĆงบริเüณ

Ăćคćรข้ćงเคียงได้ คืĂ Ăćคćรÿćทรซิตี้ ทćüเüĂร ์
 6. Ăćคćรÿćทรซิตี้ ทćüเüĂร์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿćทรใต้ มีลĆกþณąเป็นลćน

พลćซ่ćต่ćงรąดĆบ มีกćรจĆดภูมิทĆýน์เล็กน้Ăย ไม่มีรĆ้üกĆ้น เปิดใĀ้ผู้คนเดินผ่ćนได้ตลĂด 24 ชĆ่üโมง 

ÿćมćรถเป็นทćงเดินเชื่Ăมต่ĂไปยĆงĂćคćรข้ćงเคียงได้ คืĂ ĂćคćรเĂเชียเซ็นเตĂร์ แลąĂćคćรบćงกĂก

ซิตี้ ทćüเüĂร์ 
 7. ĂćคćรบćงกĂกซิตี้ ทćüเüĂร์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกÿĂงฝั่งถนน ได้แก่ ถนน

นรćธิüćÿรćชนครินทร์ แลąถนนÿćทรใต้ มีลĆกþณąพื้นที่เป็นลćนพลćซ่ćต่ćงรąดĆบ 
 8. ĂćคćรเĂ็มไพร์ ทćüเüĂร์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćก 2 ฝั่งถนน ได้แก่ถนนนรćธิüćÿ 

รćชนครินทร์ แลąถนนÿćทรใต้ มีลĆกþณąเป็นพื้นที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบ เปิดใĀ้ผู้คนเดินผ่ćนได้ตลĂด 24 
ชĆ่üโมง แต่พื้นที่ÿĂงด้ćนไม่มีคüćมต่Ăเนื่ĂงกĆนกćรจąเดินเชื่ĂมถึงกĆนต้ĂงĂćýĆยกćรเดินลงมćยĆงเขตทćง

เท้ćÿćธćรณąก่Ăน 
 9. ĂćคćรรĆจนćกćร พื้นที่ไม่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿćทรใต้ เนื่Ăงจćกมีกćรก่ĂรĆ้üกĆ้น 

มีลĆกþณąพื้นที่เป็นลćนพลćซ่ć แต่ถูกน ćมćใช้เป็นทćงÿĆญจรขĂงรถ มีกćรจĆดภูมิทĆýน์ใĀ้มีคüćมร่มรื่น

เป็นพ้ืนที่ÿีเขียü 
 10. ธนćคćรยูโĂบี ÿ ćนĆกงćนใĀญ่ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿćทรใต้ มีลĆกþณąเป็น

ลćนพลćซ่ć มีกćรจĆดภูมิทĆýน์เป็นพื้นที่ÿีเขียüขนćดใĀญ่จึงท ćใĀ้ÿćมćรถใช้งćนพื้นทีได้เพียงบćงÿ่üน

เท่ćนĆ้น 
 11. เĂไĂเĂ ÿćทร ทćüเüĂร์พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกĀĆüมุมปćกซĂยÿćทร 11 เท่ćนĆ้น 

ไม่ÿćรถเข้ćถึงได้จćกฝั่งถนนÿćทรใต้ เนื่Ăงจćกมีกćรท ćรĆ้üกĆ้นเป็นขĂบเขตที่ชĆดเจน มีลĆกþณąพื้นที่

เป็นลćนพลćซ่ćแต่ถูกน ćมćใช้เป็นทćงÿĆญจรขĂงรถ แลąเป็นที่จĂดรถĀน้ćĂćคćร 
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12. ดĆบเบิ้ลเĂบุ๊ค ทćüเüĂร์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿćทรเĀนืĂ แลąซĂยÿćทร 12 
มีลĆกþณąเป็นพื้นที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบÿร้ćงเป็นก ćแพงÿูงขึ้นมćจćกรąดĆบทćงเท้ćÿćธćณą แต่มีกćรท ć

บĆนไดใĀ้ÿćมćรถเข้ćถึงพ้ืนที่ได้โดยตรง 

 13. แĂท ÿćทร ทćüเüĂร์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿćทรใต้ แลąซĂยÿćทร 11 มี 

ลĆกþณąเป็นพ้ืนที่ÿ่üนต่Ăขยćยทćงเท้ćÿćธćรณą เปิดโล่งตลĂดพ้ืนที่ท ćใĀ้ผู้คนที่ÿĆญจรผ่ćนไปมćได้รĆบ

คüćมÿąดüกÿบćยในกćรÿĆญจรด้üยเท้ć 

 

 2. ÿถานýีาลาแดง 

 

ภาพที่ 4.2 ต ćแĀน่งĂćคćรที่มีพื้นที่กึ่งÿćธćรณąในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีýćลćแดง 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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จćกกćรÿ ćรüจพบü่ćมีĂćคćรที่มีพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąĂยู่ 12 Ăćคćรได้แก่ 
1. Ăćคćรบุญมิตร พ้ืนที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿีลม มีลĆกþณąพื้นที่เป็นÿ่üนต่Ăขยćย 

ทćงเท้ć เพื่ĂĂ ćนüยคüćมÿąดüกใĀ้แก่ผู้ที่ÿĆญจรผ่ćนไปมć 
2. ธนćคćรกรุงเทพ ÿ ćนĆกงćนใĀญ่ พื้นที่ไม่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿีลม เนื่Ăงจćกมี

พื้นที่ถูกยกรąดĆบใĀ้Ăยู่ÿูงกü่ćรąดĆบทćงเท้ćÿćธćรณą แลąมีกćรท ćรĆ้üกĆ้นแÿดงขĂบเขตพื้นที่ที่ชĆดเจน 

เนื่Ăงจćกเป็นธนćคćรจึงต้ĂงกćรคüćมปลĂดภĆยในพื้นที่มีลĆกþณąเป็นลćนพลćซ่ćต่ćงรąดĆบแต่มีกćรใช้

พื้นที่ร่üมกĆบทćงเดินรถ แลąĂนุญćตใĀ้ผู้คนเข้ć-ĂĂกได้แค่ผู้ที่ท ćงćนในพื้นที่ ĀรืĂผู้ที่มćติดต่Ăท ć

ธุรกรรมต่ćง ๆ 
3. Ăćคćรยูไนเต็ด เซ็นเตĂร์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿีลม มีลĆกþณąเป็นลćน

พลćซ่ćรąดĆบเดียüกĆบทćงเท้ć เปิดโล่งไม่มีรĆ้üกĆ้นใĀ้ผู้คนที่ÿĆญจรด้üยเท้ćÿćมćรถเดินผ่ćนไปมćได้ตลĂด 

24 ชĆ่üโมง 
4. ĂćคćรĂćคเนย์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿีลม มีลĆกþณąเป็นพื้นทีเปิดโล่งต่ćง

รąดĆบ มีกćรจĆดภูมิทĆýน์ มีĀลĆงคćปกคลุมบćงÿ่üน พื้นที่มีกćรน ćมćใช้ร่üมกĆบทćงเดินรถ 
5. Ăćคćรซีพี ทćüเüĂร์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿีลม มีลĆกþณąเป็นพื้นที่เปิดโล่ง

ต่ćงรąดĆบ ไม่มีกćรท ćรĆ้üกĆ้น ผู้คนÿćมćรถเดินทćงเข้ćไปยĆงพื้นที่ได้ง่ćย ÿćมćรถใช้พื้นที่ได้ตลĂด 24 
ชĆ่üโมง 

6. ลิเบĂร์ตี้ ทćüเüĂร์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿีลม แลąซĂยคĂนแüนต์ มี

ลĆกþณąเป็นพ้ืนที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบ มีÿิ่งĂ ćนüยคüćมÿąดüก เช่น ม้ćนĆ่ง มีกćรจĆดภูมิทĆýน์เล็กน้Ăย 
7. ÿีลมคĂมเพล็กซ์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿีลม มีลĆกþณąเป็นพื้นที่เปิดโล่งต่ćง 

รąดĆบ ไม่มีรĆ้üกĆ้นในเüลćกลćงüĆน แต่ในช่üงกลćงคืนจąมีกćรกĆ้นรĆ้ü มีกćรĂ ćนüยคüćมÿąดüกใĀ้แก่ผู้

พิกćรด้üยกćรท ćทćงลćด 
8. ธนิยą พลćซ่ć มีลĆกþณąพื้นที่เป็นพื้นที่ÿ่üนต่Ăขยćยทćงเท้ć 
9. Ăćคćรคิüเă้ćÿ์ คĂนแüนต์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกซĂยคĂนแüนต์ มีลĆกþณąเป็น

ลćนพลćซ่ćยกรąดĆบจćกทćงเท้ćÿćธćรณąขึ้นมćเล็กน้Ăย มีกćรจĆดภูมิทĆýน์ใĀ้คüćมร่มรื่น 
10. ĂćคćรĀąรินธร ไม่ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงเนื่ĂงจćกมีกćรกĆ้นรĆ้üแÿดงขĂบเขตพื้นที่

ชĆดเจน มีลĆกþณąพื้นที่เป็นลćนพลćซ่ć แต่มีกćรใช้พื้นที่เป็นทćงเดินรถ พื้นที่ด้ćนข้ćงมีกćรท ćเป็น   

Ăćเขตเพ่ืĂĂ ćนüยคüćมÿąดüกใĀ้แก่คนในĂćคćร 
11. Ăćคćรธนćคćรทิÿโก้ ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกฝั่งถนนÿćทรใต้ แลąĀĆüมุมถนนýćลćแดง

ตĆดกĆบซĂยýćลćแดง 1 มีลĆกþณąเป็นพื้นที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบ มีกćรจĆดภูมิทĆýน์ ใช้พื้นที่รüมกĆบทćง

ÿĆญจรขĂงรถแต่มีกćรแบ่งขĂบเขตชĆดเจนรąĀü่ćงพ้ืนที่คนเดิน แลąพื้นที่ÿĆญจรขĂงรถ 
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12. ĂćคćรĂĆบดุลรćăิม ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนพรąรćม 4 มีลĆกþณąพื้นที่เป็นลćน

พลćซ่ćขนćดใĀญ่ มีกćรแบ่งขĂบเขตชĆดเจนรąĀü่ćงทćงÿĆญจรขĂงรถ แลąทćงคนเดิน มีกćรจĆดภูมิ

ทĆýน์ ÿิ่งĂ ćนüยคüćมÿąดüกต่ćง ๆ เช่น ม้ćนĆ่ง 
 

3. ÿถานÿียาม 

 

ภาพที่ 4.3 ต ćแĀน่งĂćคćรที่มีพื้นที่กึ่งÿćธćรณąในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีÿยćม 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

จćกกćรÿ ćรüจพบü่ćมีĂćคćรที่มีพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąĂยู่ 7 Ăćคćรได้แก ่
1. ÿยćมพćรćกĂน พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนพรąรćม1 มีลĆกþณąเป็นÿ่üนต่Ă

ขยćยทćงเท้ć ลćนพลćซ่ćต่ćงรąดĆบ แลąพื้นที่เชื่Ăมต่ĂไปยĆงĂćคćรĂื่น โดยบริเüณที่เป็นพื้นที่ÿ่üนต่Ă
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ขยćยทćงเท้ćนĆ้นมีกćรเลืĂกใช้พื้นผิüใĀ้มีคüćมเĀมืĂนกĆบพื้นที่ทćงเท้ćÿćธćรณąในÿ่üนขĂงลćน

พลćซ่ćต่ćงรąดĆบได้มีกćรจĆดภูมิทĆýน์ใĀ้ดูร่มรื่นÿüยงćม แลąพื้นที่เชื่Ăมต่ĂไปยĆงĂćคćรĂื่ นท ćใĀ้

ÿćมćรถเชื่Ăมต่ĂไปยĆงĂćคćรข้ćงเคียงได้ คืĂ ÿยćมเซ็นเตĂร ์
2. ÿยćมเซ็นเตĂร์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนพรąรćม1มีลĆกþณąเป็นพื้นที่เปิดโล่ง

ต่ćงรąดĆบ แลąพื้นที่เชื่Ăมต่ĂไปยĆงĂćคćรĂ่ืน คืĂĂćคćรÿยćมพćรćกĂน แลąĂćคćรÿยćมดิÿคĆฟเüĂรี่ มี

กćรĂĂกแบบใĀ้มีÿเต็ปเป็นÿ่üนตกแต่งĂćคćร มีทćงลćดเพื่Ăผู้พิกćร ไม่มีรĆ้üกĆ้นแต่ในเüลćกลćงคืน มี

กćรน ćรĆ้üĂĂกมćกĆ้นพื้นที่ 
3. ĀĂýิลปüĆฒนธรรม พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćก 2 ฝั่งถนน ได้แก่ ถนนพรąรćม 1 แลą

ถนนพญćไท มีลĆกþณąเป็นลćนพลćซ่ćต่ćงรąดĆบเปิดโล่งใĀ้ผู้คนÿćมćรถÿĆญจรผ่ćนไปมćได้Ăย่ćง

ÿąดüก มีกćรเช่ืĂมต่ĂกĆบÿąพćนลĂยบริเüณÿถćนีรถไฟฟ้ćÿนćมกีāćแĀ่งชćติ 
4. มćบุญครĂง เซ็นเตĂร์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćก 2 ฝั่งถนน ได้แก่ ถนนพรąรćม 1 

แลą ถนนพญćไท มีลĆกþณąเป็นลćนพลćซ่ćต่ćงรąดĆบ โดยพื้นที่ฝั่งถนนพรąรćม 1 จąมีขนćดเล็กกü่ć

พื้นที่ฝั่งถนนพญćไทไม่มีกćรน ćรĆ้üมćกĆ้นท ćใĀ้พื้นที่เปิดโล่งÿู่ÿćธćรณąตลĂด 24 ชĆ่üโมง 
5. ĂćคćรดิจิตĂลเกตเüย์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćก 2 ฝั่งถนนได้แก่ ถนนพรąรćม 1 

แลąÿยćมÿแคüร์ซĂย 7 พื้นที่ฝั่งถนนพรąรćม 1 มีลĆกþณąเป็นÿ่üนต่Ăขยćยทćงเท้ć ไม่มีรĆ้üกĆ้น แลą

พื้นที่ฝั่งÿยćมÿแคüร์ซĂย 7 มลีĆกþณąเป็นลćนพลćซ่ćรąดĆบเดียüกĆบทćงเท้ć ไม่มีรĆ้üกĆ้นเช่นกĆน 
6. Ăćคćรÿยćมÿแคüร์üĆน พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนพรąรćม 1 ÿยćมÿแคüร์ซĂย 

5 แลąÿยćมÿแคüร์ซĂย 7 โดยพื้นที่ฝั่งถนนพรąรćม 1 มีลĆกþณąเป็นพื้นที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบ ฝั่ง

ÿยćมÿแคüร์ซĂย 5 มีลĆกþณąเป็นÿ่üนต่Ăขยćยทćงเท้ć แลąฝั่งÿยćมÿแคüร์ซĂย 7 มีลĆกþณąเป็น

พื้นที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบเช่นกĆน 
7. Ăćคćรÿยćมกิตต์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนĂĆงรีดูนĆงต์ ซĂยจุāć 64 ÿยćม 

ÿแคüร์ซĂย 7 โดยพื้นที่ฝั่งถนนĂĆงรีดูนĆงต์มีลĆกþณąเป็นลćนพลćซ่ćแต่ถูกน ćไปใช้เป็นที่จĂดรถขĂง

Ăćคćร ÿ ćĀรĆบพื้นที่ฝั่งÿยćมÿแคüร์ซĂย 7 นĆ้นมีลĆกþณąพื้นที่เป็นพื้นที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบ 
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4. ÿถานชีิดลม 

 
ภาพที่ 4.4 ต ćแĀน่งĂćคćรที่มีพื้นที่กึ่งÿćธćรณąในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีชิดลม 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

จćกกćรÿ ćรüจพบü่ćมีĂćคćรที่มีพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąĂยู่ 16 Ăćคćร ได้แก ่

1. ýูนย์กćรค้ćเซ็นทรĆลเüิลดิ์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนพรąรćม 1 แลąถนนรćช

ด ćริ พื้นที่มีลĆกþณąเป็นลćนพลćซ่ćต่ćงรąดĆบขนćดใĀญ่ เปิดโล่งÿู่ÿćธćรณą ฝั่งถนนพรąรćม 1 มีกćร

จĆดภูมิทĆýน์เล็กน้Ăย ÿ่üนพลćซ่ćด้ćนถนนรćชด ćริมีÿิ่งĂ ćนüยคüćมÿąดüกใĀ้แก่ผู้ใช้งćน คืĂ ม้ćนĆ่ง มี

ĂćเขตขนćดใĀญ่มีกćรน ćรĆ้üมćกĆ้นในเüลćกลćงคืน 
2. เกþรพลćซ่ć พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนรćชด ćริ แลąถนนพญćไท พื้นที่มี

ลĆกþณąเป็นÿ่üนต่Ăขยćยทćงเท้ćเปิดโล่งไม่มีรĆ้üกĆ้นแต่มีกćรตĆ้งกรąถćงต้นไม้เป็นแนüบĂกขĂบเขต

พื้นที่ 
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3. เพรÿิเด้นซ์ ทćüเüĂร์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนพญćไท มีลĆกþณąเป็นÿ่üนต่Ă

ขยćยทćงเท้ćมีกćรจĆดภูมิทĆýน์ แบ่งขĂบเขตพื้นที่ด้üยกćรตĆ้งกรąถćงต้นไม้ 
4. บิ๊กซี รćชด ćริ พ้ืนที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนรćชด ćริ มีลĆกþณąเป็นลćนพลćซ่ćต่ćง

รąดĆบ มีĂćเขตรĂงรĆบผู้ที่ÿĆญจรเข้ćพ้ืนที่ýูนย์กćรค้ć 
5. ĂćคćรĂรกćนต์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกซĂยชิดลม พื้นที่มีลĆกþณąเป็นพื้นที่เปิ ด

โล่งต่ćงรąดĆบมีกćรจĆดภูมิทĆýน์โดยรĂบท ćใĀ้พื้นที่เกิดคüćมร่มรื่น มีÿิ่งĂ ćนüยคüćมÿąดüกต่ćง ๆ เช่น 

ม้ćนĆ่งที่เกิดจćกกćรใช้กรąถćงต้นไม้ขนćดใĀญ่ 
6. Ăćคćรเซ็นทรĆลชิดลม พื้นที่ไม่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงเนื่ĂงจćกมีกćรกĆ้นรĆ้üเป็นขĂบเขตที่

ชĆดเจน โดยพื้นที่มีลĆกþณąเป็นลćนพลćซ่ćแต่ถูกน ćไปใช้เป็นที่จĂดรถขĂงĂćคćร 
7. ĂćคćรĂĆลม่ćลิงค์ พื้นที่ไม่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงเนื่ĂงจćกมีกćรกĆ้นรĆ้üเป็นขĂบเขตที่ชĆดเจน 

พื้นที่ถูกน ćไปใช้เป็นทćงÿĆญจรขĂงรถ 
8. Ăćคćรüนิÿÿć พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกซĂยชิดลม มีลĆกþณąเป็นลćนพลćซ่ć มีกćร

จĆดภูมิทĆýน์เป็นÿ่üนใĀญ่ท ćใĀ้เĀลืĂพื้นที่ในกćรÿĂยน้Ăยลง 
9. เซ็นทรĆลเĂ็มบćÿซี่ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกĀĆüมุมถนนเพลินจิตตĆดกĆบถนนüิทยุ

พื้นที่มีลĆกþณąเป็นลćนพลćซ่ćต่ćงรąดĆบ มีกćรเล่นรąดĆบขĂงพ้ืนที่ผÿมผÿćนไปกĆบกćรจĆดภูมิทĆýน์ 
10. ต้นÿน ทćüเüĂร์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนเพลินจิต มีลĆกþณąเป็นลćนพลćซ่ć

ต่ćงรąดĆบเปิดโล่ง ไม่มีรĆ้üกĆ้นชĆดเจนแต่ใช้แนüต้นไม้เป็นกćรบ่งบĂกขĂบเขตขĂงพื้นที่ 
11. เพลินจิต ทćüเüĂร์ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนเพลินจิต มีลĆกþณąเป็นลćน

พลćซ่ćต่ćงรąดĆบมีกćรจĆดภูมิทĆýน์ มีĀลĆงคćคลุมในบćงพ้ืนที่ 
12. เมĂร์คิüรี่üิลล์ พ้ืนที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนเพลินจิต แลąถนนĀลĆงÿüน มีลĆกþณą

เป็นพ้ืนที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบ โดยฝั่งถนนĀลĆงÿüนมีกćรใช้พื้นที่ร่üมกĆบทćงÿĆญจรขĂงรถ 
13. เดĂą พĂร์ติโก้ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนĀลĆงÿüน มีลĆกþณąเป็นพื้นที่เปิดโล่ง

ต่ćงรąดĆบ 
14. ĂĆมรินทร์พลćซ่ć พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนเพลินจิต มีลĆกþณąเป็นลćนพลćซ่ć

เปิดโล่งÿู่ÿćธćรณąตลĂด 24 ชĆ่üโมง พื้นที่ใช้ร่üมกĆบทćงÿĆญจรขĂงรถ มีกćรจĆดภูมิทĆýน์ 
15. แกรนด์ ไăแĂท เĂรćüĆณ พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนเพลินจิต มีลĆกþณąเป็นลćน

พลćซ่ćที่มีรĆ้üกĆ้น แลąเป็นพ้ืนที่ÿ่üนต่Ăขยćยทćงเท้ć 
16. ĂćคćรซีไĂเĂ็มบี ไทย พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนĀลĆงÿüน พื้นที่มีลĆกþณąเป็น

ลćนพลćซ่ćเปิดโล่ง แบ่งขĂบเขตพ้ืนที่ด้üยกćรใช้แนüเÿćธง 
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5. ÿถานเีพลินจิต 

 
ภาพที่ 4.5 ต ćแĀน่งĂćคćรที่มีพื้นที่กึ่งÿćธćรณąในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีเพลินจิต 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

จćกกćรÿ ćรüจพบü่ćมีĂćคćรที่มีพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąĂยู่ 10 Ăćคćรได้แก่ 
1. Ăćคćรเüฟเพลÿ ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนüิทยุ แลąถนนเพลินจิต  มีลĆกþณą

เป็นÿ่üนต่Ăขยćยทćงเท้ć โดยบริเüณĀĆüมุมถนนüิทยุตĆดกĆบถนนเพลินจิตจąเปิดโล่ง แต่ฝั่งถนนüิทยุมี

กćรท ćแนüต้นไม้กĆ้น แลąใช้พื้นที่ร่üมกĆบทćงÿĆญจรขĂงรถ 
2. Ăćคćรปćร์ค เüน เจĂร์ ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนเพลินจิต มีลĆกþณąพื้นที่เป็น

ลćนพลćซ่ćต่ćงรąดĆบ Ăุปกรณ์Ă ćนüยคüćมÿąดüก เช่น โต๊ą เก้ćĂี้ มีกćรจĆดภูมิทĆýน์ แลąมีทćงลćด

ÿ ćĀรĆบผู้พิกćรเชื่Ăมเป็นทćงเข้ćĂĂกทĆ้งจćกฝั่งถนนüิทยุ แลąถนนเพลินจิต  
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3. มĀćทุนพลćซ่ć ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนเพลินจิต มีลĆกþณąพื้นที่ เป็นพื้นที่

เปิดโล่งต่ćงรąดĆบ พื้นที่ถูกใช้ร่üมกĆบทćงÿĆญจรขĂงรถ มีปรąติมćกรรมตĆ้งĂยู่ในบริเüณขĂบเขตที่ดิน 
4. Ăćคćรคิüเă้ćÿ์ เพลินจิต ไม่ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงเนื่ĂงจćกมีกćรกĆ้นรĆ้üรĂบไü้ มี

ลĆกþณąพื้นที่เป็นพื้นที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบร่üมกĆบทćงÿĆญจรขĂงรถ 
5. Ăćคćรÿุขุมüิท ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนเพลินจิต มีลĆกþณąเป็นลćนพลćซ่ć

ต่ćงรąดĆบเปิดโล่งในฝั่งถนนเพลินจิตแต่มีกćรกĆ้นรĆ้üในฝั่งถนนดüงพิทĆกþ์ แลąพื้นที่ฝั่งนี้ใช้ร่üมกĆบทćง

ÿĆญจรขĂงรถ จĆดภูมิทĆýน์บćงÿ่üน 
6. เพลินจิตเซ็นเตĂร์ ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćก 2 ฝั่งถนน ได้แก่ ถนนเพลินจิต แลą

ซĂยÿุขุมüิท 2 มีลĆกþณąพื้นที่เป็นพื้นที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบทĆ้งÿĂงด้ćนแต่พื้นที่ฝั่งถนนเพลินจิตจąมี

ลĆกþณąที่เปิดโล่งÿู่ÿćธćรณąมćกกü่ćบริเüณซĂยÿุขุมüิท 2  
7. ธนćคćรกรุงไทย ÿ ćนĆกงćนใĀญ่ ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนเพลินจิต มีลĆกþณą

เป็นลćนพลćซ่ćต่ćงรąดĆบขนćดใĀญ่ มีกćรจĆดภูมิทĆýน์ มีคüćมเปิดโล่งÿู่ÿćธćรณą 
8. Ăćคćรนćนćÿแคüร์ ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนÿุขุมüิท แลąซĂยÿุขุมüิท 3 มี

ลĆกþณąพื้นที่เป็นพื้นที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบ ไม่มีรĆ้üกĆ้น 
9. Ăćคćรไüร์เลÿโรด ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนüิทยุ มีลĆกþณąพื้นที่เป็นลćน

พลćซ่ć แต่พื้นที่ถูกน ćมćใช้ร่üมกĆบทćงÿĆญจรขĂงรถ มีกćรท ćทćงเดินแยกจćกทćงเดินรถที่ชĆดเจน 
10.กลุ่มĂćคćรĂĂลซีซĆ่นเพลÿ ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนüิทยุ มีลĆกþณąพื้นที่เป็น

ลćนพลćซ่ćต่ćงรąดĆบขนćดใĀญ่ แต่ถูกน ćมćใช้ร่üมกĆบทćงÿĆญจรขĂงรถ มีกćรท ćทćงเดินแยกจćก

ทćงเดินรถที่ชĆดเจน 
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6. ÿถานีนานา 

 
ภาพที่ 4.6 ต ćแĀน่งĂćคćรที่มีพื้นที่กึ่งÿćธćรณąในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีนćนć 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

จćกกćรÿ ćรüจพบü่ćมีĂćคćรที่มีพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąĂยู่ 1 Ăćคćรได้แก่ 
1.  Ăćคćรทรู แปซิฟิคเพลÿ ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงจćกถนนÿุขุüิท มีลĆกþณąเป็นพื้นที่ÿ่üน

ต่Ăขยćยทćงเท้ć แลąพื้นที่ÿ่üนที่เป็นลćนพลćซ่ćต่ćงรąดĆบ 
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7. ÿถานีอโýก 

 
ภาพที่ 4.7 ต ćแĀน่งĂćคćรที่มีพื้นที่กึ่งÿćธćรณąในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีĂโýก 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

จćกกćรÿ ćรüจพบü่ćมีĂćคćรที่มีพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąĂยู่ 11 Ăćคćรได้แก่ 
1. Ăćคćรไทม์ÿแคüร์ ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนÿุขุüิท มีลĆกþณąพื้นที่เป็นลćน

พลćซ่ćต่ćงรąดĆบเปิดโล่งตลĂด 24 ชĆ่üโมงมีกćรท ćทćงลćดบริเüณปลćยÿĂงฝั่งขĂงพ้ืนที่ 
2. Ā้ćงÿรรพÿินค้ćโรบินÿĆน ÿุขุมüิท ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนÿุขุมüิท มีลĆกþณą

พื้นที่เป็นพื้นที่เปิดโล่งใช้ร่üมกĆบทćงÿĆญจรขĂงรถ มีรĆ้üกĆ้นเป็นบćงช่üง 
3. ýูนย์กćรค้ćเทĂร์มินĂล 21 ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนÿุขุมüิท แลąซĂยÿุขุมüิท 

19 มีลĆกþณąพื้นที่เป็นลćนพลćซ่ćที่ใช้ร่üมกĆบทćงÿĆญจรขĂงรถ 
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4. ĂćคćรĂินเตĂร์เช้นจ์ ทćüเüĂร์ ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนน 2 ฝั่ง ได้แก่ ถนน

ÿุขุมüิท แลąถนนĂโýกมนตรี มีกćรเชื่Ăมต่ĂกĆบรąบบรถไฟฟ้ćใต้ดินÿถćนีÿุขุมüิทมีลĆกþณąพื้นที่เป็น

ÿ่üนต่Ăขยćยทćงเท้ćÿćธćรณą มีกćรüćงกรąถćงต้นไม้เป็นแนüกĆ้นเขตพื้นที่บćงÿ่üน 
5. ชิโน-ไทย ทćüเüĂร์ ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนĂโýกมนตรี แลąซĂยร้Ăยปี

ÿยćมÿมćคม มีลĆกþณąพื้นที่เป็นลćนพลćซ่ćต่ćงรąดĆบ ไม่มีรĆ้üกĆ้นเปิดโล่งÿู่ÿćธćรณą 
6. ĂćคćรจĆÿมินซิตี้ ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนÿุขุมüิท แลąซĂยÿุขุมüิท 23 มี

ลĆกþณąเป็นพื้นที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบ พื้นที่ฝั่งÿุขุมüิท 23 จąมีรĆ้üกĆ้นเปิดใĀ้เข้ćพื้นที่แค่บćงช่üงเท่ćนĆ้น 

แต่พื้นที่ฝั่งถนนÿุขุมüิทไม่มีรĆ้üกĆ้น 
7. เĂ็กเช้นจ์ ทćüเüĂร์ ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกฝั่งถนนÿุขุมüิท มีลĆกþณąเป็นลćน

พลćซ่ćต่ćงรąดĆบ แลąมีลĆกþณąเป็นพื้นที่เปิดโล่งต่ ćกü่ćรąดĆบ มีกćรจĆดภูมิทĆýน์ แลąมีกćรท ćทćงลćด 
8. พีเĂÿ ทćüเüĂร์ ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนĂโýกมนตรี มีลĆกþณąพื้นที่เป็นลćน

พลćซ่ćต่ćงรąดĆบขนćดใĀญ่ มีกćรจĆดภูมิทĆýน์ 
9. Ăćคćรเÿริมมิตร ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนĂโýกมนตรี มีลĆกþณąพื้นที่เป็น

ลćนพลćซ่ć แต่พื้นที่ถูกน ćมćใช้ร่üมกĆบทćงÿĆญจรขĂงรถ 
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8. ÿถานพีร้อมพงþ ์

 
ภาพที่ 4.8 ต ćแĀน่งĂćคćรที่มีพื้นที่กึ่งÿćธćรณąในรąยąรĆýมี 500 เมตรรĂบÿถćนีพร้Ăมพงþ ์

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

จćกกćรÿ ćรüจพบü่ćมีĂćคćรที่มีพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąĂยู่ 5 Ăćคćรได้แก่ 
1. Ăćร์ เĂÿ ยู ทćüเüĂร์ ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćก 2 ฝั่งถนน ได้แก่ ถนนÿุขุมüิท แลą

ซĂยÿุขุมüิท 23 มีลĆกþณąเป็นพ้ืนที่เปิดโล่งต่ćงรąดĆบไม่มีรĆ้üกĆ้น เปิดโล่งÿู่ÿćธćรณą 
2. ýูนย์กćรค้ćเĂ็มโพเรียม ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนÿุขุมüิท มีลĆกþณąพื้นที่เป็น 

ลćนพลćซ่ćต่ćงรąดĆบ บริเüณที่เชื่ĂมกĆบทćงเดินเท้ćÿćธćรณąมีกćรใช้üĆÿดุเดียüกĆบทćงเท้ć มีกćรจĆด

ภูมิทĆýน์ มีĂุปกรณ์Ă ćนüยคüćมÿąดüก เช่น ม้ćนĆ่ง เปิดโล่งใĀ้ผู้คนÿćมćรถใช้งćนได้ 24 ชĆ่üโมง 
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3. ýูนย์กćรค้ćเĂ็มคüĂเทียร์ ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนÿุขมุüิท มีลĆกþณąเป็นลćน 

พลćซ่ć พื้นที่ถูกน ćไปใช้ร่üมกĆบทćงÿĆญจรขĂงรถ มีÿิ่งĂ ćนüยคüćมÿąดüกคืĂ พื้นที่นĆ่งพĆกคĂยซึ่งจą 

ปรąกĂบด้üยม้ćนĆ่ง แลąกćรจĆดภูมิทĆýน์ 
4. ĂćคćรÿมĆชชćüćนิช ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้โดยตรงจćกถนนÿุขุมüิท มีลĆกþณąพื้นที่เป็น

พื้นที่ÿ่üนต่Ăขยćยทćงเท้ć แลąพื้นที่เปิดโล่งต่ ćกü่ćรąดĆบ 
 

ตćรćงที่ 4.1  

 

ÿรุปจ านüนĂาคารตามลักþณะพื้นที่กึ่งÿาธารณะ 

ÿถćน ี

ลĆกþณąพื้นที ่

ลćนพลćซ่ć 
ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

ลćนพลćซ่ć 
ต่ ćกü่ćรąดĆบ 

พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

ÿ่üนต่Ă

ขยćย 
ทćงเท้ć 

ช่Ăงนนทร ี 3 4 1 4 1 

ýćลćแดง 3 2 -  5 2 

ÿยćม 2 2  - 2 1 

ชิดลม 5 3  - 6 2 

เพลินจิต 1 4  - 5  - 

นćนć -   -  - 1  - 

Ăโýก 2 3  - 3 1 

พร้Ăมพงþ ์ 1 1 -  1 1 

รüม 17 19 1 27 8 

ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 
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4.2 ลักþณะการใช้ประโยชน์พื้นที่ และคüามเชื่อมต่อพื้นที่ 

 ด้ćนลĆกþณąกćรใช้ปรąโยชน์ แลąคüćมเชื่Ăมต่ĂขĂงพื้นที่ผู้üิจĆยได้ท ćกćรเข้ćÿĆงเกตพฤติกรรม

กćรใช้งćนขĂงแต่ลąพื้นที่ ด้üยüิธีกćรÿĆงเกต บĆนทึก แลąถ่ćยภćพกิจกรรมที่เกิดขึ้นในแต่ลąพื้นที่ โดย

ก ćĀนดใĀ้ P แทน Path (เÿ้นทćง) N แทน Node (จุดýูนย์รüม) แลą F แทน Frontage (พื้นทีĀน้ć

Ăćคćร) โดยได้ผลÿรุปĂĂกมćดĆงนี้ 
ตćรćงที่ 4.2 
 
ตารางÿรุปกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะĀน้าĂาคาร (ÿถานชี่Ăงนนทรี) 

ล ćดĆบ Ăćคćร ลĆกþณąพื้นที่ 
(รูปแบบกćร

เชื่Ăมต่Ă) 

ผู้ใช้พื้นที่ รćยลąเĂียดกิจกรรม 

1 ไĂทีเĂฟ ทćüเüĂร์ พื้นที่เปิดโล่ง 
(P-P 

: ภćยในĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý เนื่Ăงจćกพื้นที่มีขนćดเล็กจึงมีกćรใช้ 

พื้นที่ เป็นเพียงทćงเข้ć-ĂĂกĂćคćร ตĆ้ง

ýćลพรąภูมิ 
2 ÿćทรÿแคüร์ ลćนพลćซ่ć 

ต่ćงรąดĆบ 
(P-P 

: ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý เข้ć-ĂĂกĂćคćร เป็นพื้นทีนĆดพบ  
พื้นที่รĆบ-ÿ่งคนĀน้ćĂćคćร ÿูบบุĀรี่ โดย

จąมีปริมćณผู้ใช้งćนมćกในช่üงเüลćเช้ć

กลćงüĆน แลą เย็นตćมเüลćเข้ć-ĂĂก

งćน จĆดĂีเü้นท์ ถ่ćยท ćโฆþณć 
3 ÿćธรธćนี 

คĂมเพล็กซ์ 
ลćนพลćซ่ć 
ต่ ćกü่ćรąดĆบ 

 
ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
บุคคลภćยนĂก 

- ฝั่งถนนนรćธิüćÿ 
เดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăใช้บริกćรร้ćนค้ć เป็น

พื้นที่นĆดพบ มีคนพลุกพล่ćนตลĂดเüลć 

เนื่Ăงจćกติดรถไฟฟ้ć แลąมีร้ćนค้ćที่

เปิดตลĂด 24 ชĆ่üโมง 
- ฝั่งถนนÿćทร 

พื้นที่ÿูบบุĀรี่ นĆ่งพĆก 
4 แÿงทĂงธćนี พื้นที่เปิดโล่ง 

ต่ćงรąดĆบ 
(F) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý รĆบ-ÿ่งĀน้ćĂćคćร พื้นที่นĆดพบ 

5 เĂเชียเซ็นเตĂร์ ลćนพลćซ่ćต่ćง

รąดĆบ 
(P-P/N-N/P-N 

: ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý เข้ć-ĂĂกĂćคćร พื้นที่นĆดพบ 
เดินผ่ćนไปยĆงĂćคćรข้ćงเคียง  
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ตćรćงที่ 4.2 (ต่Ă) 
 
ตารางÿรุปกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะĀน้าĂาคาร (ÿถานชี่Ăงนนทรี) 
ล ćดĆบ Ăćคćร ลĆกþณąพื้นที่ 

(รูปแบบกćร

เชื่Ăมต่Ă) 

ผู้ใช้พื้นที่ รćยลąเĂียดกิจกรรม 

6 ÿćทรซิตี ้ทćüเüĂร์ ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P/N-N/P-N 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
üินมĂเตĂร์ไซค์ 

ผู้มćติดต่Ă 

รĆบ-ÿ่งĀน้ćĂćคćร พื้นที่นĆดพบ ถ่ćยท ć

โฆþณć นĆ่งคĂยรถÿćธćรณą เดินผ่ćน

ไปยĆงĂćคćรข้ćงเคียงพื้นที่นĆ่งเล่นขĂงüิ

นมĂเตĂร์ไซค์ 
7 บćงกĂกซิตี ้

ทćüเüĂร์ 
ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P/N-N/P-N) 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
ผู้มćติดต่Ă 

พื้นที่นĆดพบ เดินผ่ćนไปยĆงĂćคćร

ข้ćงเคียงÿูบบุĀรี่ 

8 เĂ็มไพร์ 
ทćüเüĂร์ 

พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P 
: ภćยในĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý พื้นที่นĆดพบ นĆ่งคĂยรถÿćธćรณą 
ÿูบบุĀรี่ เดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăเข้ćใช้บริกćร

ในĂćคćร โดยฝั่งถนนÿćทรใต้จąมีผู้ใช้

พื้นที่มćกกü่ćฝั่งถนนนรćธิüćÿĄ 
9 ĂćคćรรĆจนćกćร ลćนพลćซ่ć 

(F) 
พนĆกงćนĂĂฟฟิý เข้ć-ĂĂกĂćคćร พื้นที่รĆบ-ÿ่งคนĀน้ć 

Ăćคćร 
10 ธนćคćรยูโĂบี ลćนพลćซ่ć (F) พนĆกงćนธนćคćร เข้ć-ĂĂกĂćคćร 
11 เĂไĂเĂ ÿćทร 

ทćüเüĂร์ 
ÿ่üนต่Ăขยćย 

ทćงเท้ć 
(P-P 

: ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý พื้นที่รĆบ-ÿ่งคนĀน้ćĂćคćร จĂดรถ 

12 ดĆบเบิ้ลเĂบุ๊ค 
ทćüเüĂร์ 

พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

ผู้มćซื้ĂĀนĆงÿืĂ พื้นที่นĆดพบ นĆ่งเล่นĂ่ćนĀนĆงÿืĂ 
เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนค้ć

ภćยในĂćคćร 

13 แĂท ÿćทร 
ทćüเüĂร์ 

ÿ่üนต่Ăขยćย 
ทćงเท้ć 
(P-P 

: ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
บุคคลภćยนĂก 

พื้นที่นĆดพบ เดินผ่ćน 
ยืนรĂรถÿćธćรณą 

ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 (P: Path, N: Node, F: Frontage) 
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ตćรćงที่ 4.3 
 
ตารางÿรุปกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะĀน้าĂาคาร (ÿถานýีาลาแดง) 

ล ćดĆบ Ăćคćร ลĆกþณąพื้นที่ 
(รูปแบบกćร

เชื่Ăมต่Ă) 

ผู้ใช้พื้นที่ รćยลąเĂียดกิจกรรม 

1 Ăćคćรบุญมิตร ÿ่üนต่Ăขยćย 
ทćงเท้ć (F) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý เข้ć-ĂĂกĂćคćร พื้นที่รĆบ-ÿ่งĀน้ć

Ăćคćร 
2 ธนćคćรกรุงเทพ 

ÿ ćนĆกงćนใĀญ่ 
ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P :  
ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนธนćคćร 
ผู้มćติดต่Ă 

พื้นที่รĆบ-ÿ่งคนĀน้ćĂćคćร ÿูบบุĀรี่  
จĂดรถ 

3 ยูไนเต็ด เซ็นเตĂร์ ลćนพลćซ่ć 
(P-P :  

ภćยนĂกĂćคćร) 

ผู้ใช้บริกćรร้ćนคć้ 
พนĆกงćนĂĂฟฟิý 

บุคคลทĆ่üไป 

เดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร

ร้ćนค้ćภćยในĂćคćร ยืนรĂรถ

ÿćธćรณą จุดนĆดพบ จĆดĂีเü้นท์ 
4 ĂćคćรĂćคเนย์ พื้นที่เปิดโล่ง 

ต่ćงรąดĆบ 
(F) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý พื้นที่รĆบ-ÿ่งĀน้ćĂćคćร  

5 ซีพี ทćüเüĂร์ พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
ผู้ใช้บริกćรร้ćนคć้ 

บุคคลทĆ่üไป 

เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนค้ć 
ภćยในĂćคćร จĆดกิจกรรมต่ćง ๆ 
แจกขĂงช ćร่üย นิตยÿćรฟรี จุดนĆดพบ 

6 ลิเบĂร์ตี้ ทćüเüĂร์ พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P :  
ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
 

นĆดพบ นĆ่งคĂย  เดินผ่ćน ÿูบบุĀรี่ 

7 ÿีลมคĂมเพล็กซ์ พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P 
: ภćยในĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
นĆกท่Ăงเที่ยü 

ลูกค้ćýูนย์กćรค้ć 

นĆดพบ ยืนคĂยรถÿćธćรณą จĆด

กิจกรรมต่ćงๆ เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้

บริกćรร้ćนค้ć ในĂćคćร 

8 ธนิยąพลćซ่ć ÿ่üนต่Ăขยćย 
ทćงเท้ć 

(F) 

บุคคลทĆ่üไป เดินผ่ćน 
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ตćรćงที่ 4.3  (ต่Ă) 
 

ตารางÿรุปกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะĀน้าĂาคาร (ÿถานýีาลาแดง) 
ล ćดĆบ Ăćคćร ลĆกþณąพื้นที่ 

(รูปแบบกćร

เชื่Ăมต่Ă) 

ผู้ใช้พื้นที่ รćยลąเĂียดกิจกรรม 

9 คิüเă้ćÿ์ ýćลćแดง ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P :  
ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
นĆกเรียน 

ผู้ปกครĂง 

เดินผ่ćน  เดินเข้ćĂćคćรเพื่Ăเชื่Ăม

ต่ĂไปยĆงพื้นที่ข้ćงเคียง 

10 ĂćคćรĀąรินธร ลćนพลćซ่ć 
(P-P : 

ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý เข้ć-ĂĂกĂćคćร พื้นที่รĆบ-ÿ่งĀน้ć

Ăćคćร 

11 Ăćคćรทิÿโก้ พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ (P-P :  
ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
บุคคลภćยนĂก 

เดินเข้ćĂćคćรเพื่Ăเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่

ข้ćงเคียง 

12 ĂćคćรĂĆบดุลรćăิม ลćนพลćซ่ć 
(P-P :  

ภćยในĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
ผู้มćติดต่Ă 

นĆ่งคĂย ÿูบบุĀรี่  
เดินเข้ćĂćคćรเพื่Ăเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่

ข้ćงเคียง 
ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 (P: Path, N: Node, F: Frontage) 
 
ตćรćงที่ 4.4 
 
ตารางÿรุปกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะĀน้าĂาคาร (ÿถานÿียาม) 

ล ćดĆบ Ăćคćร ลĆกþณąพื้นที่ 
(รูปแบบกćร

เชื่Ăมต่Ă) 

ผู้ใช้พื้นที่ รćยลąเĂียดกิจกรรม 

1 ÿยćมพćรćกĂน ÿ่üนต่Ăขยćย 
ทćงเท้ć 

พื้นที่เชื่Ăมต่Ă 
รąĀü่ćงĂćคćร 
ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

นĆกท่Ăงเที่ยü 
บุคคลทĆ่üไป 

เดนิผ่ćน รĂรถÿćธćรณą นĆดพบ 

ถ่ćยรูป จĆดĂีเü้นท์ เดินผ่ćนเพื่ĂไปยĆง

Ăćคćรข้ćงเคียง 
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ตćรćงที่ 4.4 (ต่Ă) 
 
ตารางÿรุปกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะĀน้าĂาคาร (ÿถานÿียาม)  
ล ćดĆบ Ăćคćร ลĆกþณąพื้นที่ 

(รูปแบบกćร

เชื่Ăมต่Ă) 

ผู้ใช้พื้นที่ รćยลąเĂียดกิจกรรม 

1 ÿยćมพćรćกĂน 
(ต่Ă) 

(N-N 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

  

2 ÿยćมเซ็นเตĂร์ พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(N-N 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

นĆกท่Ăงเที่ยü 
บุคคลทĆ่üไป 

เดินผ่ćนเพื่ĂไปยĆงĂćคćรข้ćงเคียง  
เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนค้ćใน

Ăćคćร นĆ่งรĂ ยืนรĂรถÿćธćรณą  
จุดนĆดพบ จĆดกิจกรรม 

3 ĀĂýิลปüĆฒนธรรม ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

นĆกท่Ăงเที่ยü 
บุคคลทĆ่üไป 

เดินผ่ćน จุดนĆดพบ จĆดĂีเü้นท์ 
 

4 มćบุญครĂง  
เซ็นเตĂร์ 

ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P/N-N/P-N 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

นĆกท่Ăงเที่ยü 
บุคคลทĆ่üไป 

คนขĆบรถแท๊กซี่ 
คนขĆบรถÿćมล้Ă 

เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนค้ćใน

Ăćคćร แบ่งพื้นที่ใĀ้ร้ćนค้ćเช่ć จุดนĆด

พบ นĆ่งรĂรถÿćธćรณą จĆดĂีเü้นท์ 
พื้นทีน่Ć่งพĆกผ่ĂนขĂงคนขĆบแท๊กซี่ 

รถÿćมล้Ă 
5 ดิจิตĂลเกตเüย์ ลćนพลćซ่ć 

ÿ่üนต่Ăขยćย 
ทćงเท้ć 

(P-P/P-N 
: ภćยในĂćคćร) 

บุคคลทĆ่üไป เดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร

ร้ćนค้ćภćยในĂćคćร เดินผ่ćนเพื่Ăจą

ไปยĆงพื้นที่ค้ćงเคียง จุดนĆดพบ จĆดĂี

เü้นท์ แบ่งเป็นพื้นที่เช่ćใĀ้กĆบร้ćนค้ć

ขนćดเล็ก  
6 ÿยćมÿแคüร์üĆน พื้นที่เปิดโล่ง 

ต่ćงรąดĆบ 
(P-P/P-N 

: ภćยในĂćคćร) 

นĆกท่Ăงเที่ยü 
บุคคลทĆ่üไป 

เดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร

ร้ćนค้ćภćยในĂćคćร เดินผ่ćนเพื่Ăจą

ไปยĆงพื้นที่ค้ćงเคียง จุดนĆดพบ  
จĆดĂีเü้นท์ 

7 ÿยćมกิตต์ ลćนพลćซ่ć 
(P-P 

: ภćยนĂกĂćคćร) 

นĆกเรียน 
ผู้ปกครĂง 

บุคคุลทĆ่üไป 

เดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร

ร้ćนค้ć เรียนĀนĆงÿืĂ ไปพื้นที่จĂดรถ

ภćยในĂćคćร  
ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 (P: Path, N: Node, F: Frontage) 
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ตćรćงที่ 4.5 
 
ตารางÿรุปกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะĀน้าĂาคาร (ÿถานชีิดลม) 

ล ćดĆบ Ăćคćร ลĆกþณąพื้นที่ 
(รูปแบบกćร

เชื่Ăมต่Ă) 

ผู้ใช้พื้นที่ รćยลąเĂียดกิจกรรม 

1 เซ็นทรĆลเüิลด์ ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

นĆกท่Ăงเที่ยü 
บุคคลทĆ่üไป 

เดินผ่ćน นĆ่งเล่น นĆดพบ ถ่ćยรูป 
จĆดĂีเü้นท์ เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้

บริกćรร้ćนค้ćภćยในĂćคćร เคćรพ

บูชćýćล 
2 เกþร พลćซ่ć ÿ่üนต่Ăขยćย 

ทćงเท้ć 
(P-P 

: ภćยนĂกĂćคćร) 

บุคคลทĆ่üไป เดินผ่ćน 

3 เพรÿซิเด้นซ์   

ทćüเüĂร์ 
ÿ่üนต่Ăขยćย 

ทćงเท้ć 
(N-N 

: ภćยนĂกĂćคćร) 

นĆกท่Ăงเที่ยü 
บุคคลทĆ่üไป 

เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนคć้

ภćยในĂćคćร 

4 บิ๊กซี รćชด ćริ ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

นĆกท่Ăงเที่ยü 
บุคคลทĆ่üไป 

เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนค้ć

ภćยในในĂćคćร จุดนĆดพบ นĆ่งรĂรถ

ÿćธćรณą  
5 Ăćคćร Ăรกćนต์ พื้นที่เปิดโล่ง 

ต่ćงรąดĆบ 
(F) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý นĆ่งพĆกผ่Ăน ÿูบบุĀรี่  

6 เซ็นทรĆลชิดลม ลćนพลćซ่ć 
(N-N 

: ภćยในĂćคćร) 

ผู้ใช้บริกćร 
ýูนย์กćรค้ć 

จĂดรถ 

7 ĂĆลม่ćลิงค ์ พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

ผู้ติดต่Ă เดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร

ร้ćนค้ć ในĂćคćร  

8 Ăćคćรüนิÿÿć ลćนพลćซ่ć 
(F) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
ผู้ติดต่Ă 

เดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร

ร้ćนค้ćในĂćคćร นĆ่งพĆก 
9 เซ็นทรĆลเĂ็มบćÿซี่ ลćนพลćซ่ć 

ต่ćงรąดĆบ 
ผู้ใช้บริกćร 
ýูนย์กćรค้ć 

เดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร

ร้ćนค้ćในĂćคćร จĆดĂีเü้นท์ ถ่ćยรูป 
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ตćรćงที่ 4.5 (ต่Ă) 
 
ตารางÿรุปกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ü่างกึง่ÿาธารณะĀน้าĂาคาร (ÿถานชีิดลม)  
ล ćดĆบ Ăćคćร ลĆกþณąพื้นที่ 

(รปูแบบกćร

เชื่Ăมต่Ă) 

ผู้ใช้พื้นที่ รćยลąเĂียดกิจกรรม 

9 เซ็นทรĆลเĂ็มบćÿซี่ 
(ต่Ă) 

ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 
(P-P/N-N 

: ภćยในĂćคćร) 

ผู้ใช้บริกćร 
ýูนย์กćรค้ć 
นĆกท่Ăงเที่ยü 

 

10 ต้นÿน ทćüเüĂร์ พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
 

เดินผ่ćนเข้ć-ĂĂกĂćคćร 
 

11 เพลนิจิต  
ทćüเüĂร์ 

ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
ผู้ติดต่Ă 

จุดนĆดพบ นĆ่งรĂ เดินผ่ćน ÿูบบุĀรี่ 

12 เมĂร์คิüรี่ üิลล์ พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

ผู้ใช้บริกćร      

ýูนย์กćรค้ć 
จุดนĆดพบ รĆบ-ÿ่งĀน้ćĂćคćร 
เดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร

ร้ćนค้ć ในĂćคćร 
13 เดĂą ปĂร์ติโก้ พื้นที่เปิดโล่ง 

ต่ćงรąดĆบ 
(F) 

ผู้ใช้บริกćร      

ýูนย์กćรค้ć 
เดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร

ร้ćนค้ć ในĂćคćร 

14 ĂĆมรินทร์ พลćซ่ć ลćนพลćซ่ć 
(P-P/N-N 

: ภćยนĂกĂćคćร) 

นĆกท่Ăงเที่ยü เดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร

ร้ćนค้ć ในĂćคćร จĆดĂีเü้นท์ จุดรĆบ-
ÿ่งĀน้ć Ăćคćร จุดนĆดพบ 

15 แกรนด์ ไăแĂท 

เĂรćüĆณ 
ลćนพลćซ่ć 
(P-P/N-N 

: ภćยนĂกĂćคćร) 

นĆกท่Ăงเที่ยü เคćรพýćล แก้บน  

16 ธนćคćรซีไĂเĂ็มบี 
ÿ ćนĆกงćนใĀญ่ 

ลćนพลćซ่ć 
(F) 

พนĆกงćนธนćคćร เดินผ่ćน นĆดพบ จุดรĆบ-ÿ่งĀน้ćĂćคćร 

ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 (P: Path, N: Node, F: Frontage) 
 

 



 

 

74 

ตćรćงที่ 4.6  
 
ตารางÿรุปกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะĀน้าĂาคาร (ÿถานีเพลินจิต) 

ล ćดĆบ Ăćคćร ลĆกþณąพื้นที่ 
(รูปแบบกćร

เชื่Ăมต่Ă) 

ผู้ใช้พื้นที่ รćยลąเĂียดกิจกรรม 

1 Ăćคćร เüฟเพลÿ พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P 
: ภćยในĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
ผู้ใช้บริกćร 
โăมโปร 

เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนคć้

ภćยในĂćคćร เข้ć-ĂĂกĂćคćร 

2 ปćร์คเüนเจĂร์ 
 

ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
บุคคลทĆ่üไป 

เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนค้ć

ภćยในĂćคćร นĆ่งพĆก จุดนĆดพบ  
จĆดĂีเü้นท์ 

3 มĀćทุนพลćซ่ć พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

บุคคลทĆ่üไป เดินผ่ćน จุดรĆบ-ÿ่งĀน้ćĂćคćร 

4 คิüเă้ćÿ์เพลินจิต พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý เดินผ่ćน จุดรĆบ-ÿ่งĀน้ćĂćคćร 

5 Ăćคćร ÿุขุมüิท ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปท ćธุรกรรม 
นĆดพบ ยืนรĂ 

6 เพลินจิตเซ็นเตĂร์ พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P 
: ภćยในĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
บุคคลทĆ่üไป 

ยืนรĂรถÿćธćรณą จุดนĆดพบ ÿูบ

บุĀรีเ่ดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร

ร้ćนค้ćภćยในĂćคćร  

7 ธนćคćรกรุงไทย 
ÿ ćนĆกงćนใĀญ่ 

ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

พนĆกงćนธนćคćร จุดนĆดพบ นĆ่งพĆก เข้ć-ĂĂกĂćคćร 

8 นćนćÿแคüร ์ พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

นĆกท่Ăงเที่ยü 
บุคคลทĆ่üไป 

เดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร

ร้ćนค้ć ในĂćคćร  
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ตćรćงที่ 4.6 (ต่Ă) 
 
ตารางÿรุปกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะĀน้าĂาคาร (ÿถานีเพลินจิต)  

ล ćดĆบ Ăćคćร ลĆกþณąพื้นที่ 
(รูปแบบกćร

เชื่Ăมต่Ă) 

ผู้ใช้พื้นที่ รćยลąเĂียดกิจกรรม 

9 Ăćคćร ไüร์

เลÿโรด 
ลćนพลćซ่ć 

(F) 
พนĆกงćนĂĂฟฟิý 

 
จุดรĆบ-ÿ่งĀน้ćĂćคćร  

10 ĂĂลซีซĆ่นเพลÿ ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

ผู้ใช้บริกćร 
ýูนย์กćรค้ć 
นĆกท่Ăงเที่ยü 
ผู้Ăยู่ĂćýĆย 

เดินผ่ćนพื้นที่เพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร

ร้ćนค้ć ในĂćคćร จุดนĆดพบ จĂดรถ 

จุดรĆบ-ÿ่ง Āน้ćĂćคćร 
 

ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 (P: Path, N: Node, F: Frontage) 
 

ตćรćงที่ 4.7 

ตารางÿรุปกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะĀน้าĂาคาร (ÿถานนีานา) 
ล ćดĆบ Ăćคćร ลĆกþณąพื้นที่ 

(รูปแบบกćร

เชื่Ăมต่Ă) 

ผู้ใช้พื้นที่ รćยลąเĂียดกิจกรรม 

1 Ăćคćร ทูแปซิฟิค พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý จุดเข้ć-ĂĂกĂćคćร จุดนĆดพบ 

ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 (P: Path, N: Node, F: Frontage) 
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ตćรćงที่ 4.8 
 
ตารางÿรุปกจิกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะĀน้าĂาคาร (ÿถานĂีโýก) 

ล ćดĆบ Ăćคćร ลĆกþณąพื้นที่ 
(รูปแบบกćร

เชื่Ăมต่Ă) 

ผู้ใช้พื้นที่ รćยลąเĂียดกิจกรรม 

1 Ăćคćร ไทม์ 
ÿแคüร์ 

ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

นĆกท่Ăงเที่ยü 
บุคคลทĆ่üไป 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 

เดินผ่ćน เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร

ร้ćนค้ćภćยในĂćคćร พื้นที่ภćยนĂก

ขĂงร้ćนค้ć 
2 โรบินÿĆน ÿุขุมüิท 

 
พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P 
: ภćยในĂćคćร) 

บุคคลทĆ่üไป 
นĆกท่Ăงเที่ยü 

เดินผ่ćน เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćร 

ร้ćนค้ćภćยในĂćคćร จุดรĆบ-ÿ่งĀน้ć

Ăćคćร 

3 ýูนย์กćรค้ć 
เทĂร์มินĂล 21 

ลćนพลćซ่ć 
(F) 

นĆกท่Ăงเที่ยü 
บุคคลทĆ่üไป 

เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนค้ć

ภćยในĂćคćร จุดรĆบ-ÿ่งĀน้ćĂćคćร  
จĂดรถ จุดนĆดพบ 

4 ĂินเตĂร์เช้นจ์ 

ทćüเüĂร์ 
ÿ่üนต่Ăขยćย 

ทćงเท้ć 
(P-P/N-N 

: ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
ผู้ใช้บริกćร MRT 

เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนค้ć 
ในĂćคćร เดินไปใช้บริกćรรถ MRT 

5 ชิโน-ไทย  
ทćüเüĂร์ 

ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý เดินผ่ćน ที่พĆกคĂย จุดนĆดพบ  
จĆดĂีเü้นท์ 
 

6 Ăćคćร จĆÿมินซิตี้ 
 

พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

บุคคลทĆ่üไป 
พนĆกงćนĂĂฟฟิý 

เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนค้ć

ภćยในĂćคćร พื้นที่ภćยนĂกขĂง

ร้ćนค้ćจุดนĆดพบ 
7 เĂ็กเช้นจ์  

ทćüเüĂร์ 
ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
ผู้มćติดต่Ă 

เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนค้ć

ภćยในĂćคćร พĆกคĂย นĆ่งพĆก  
ÿูบบุĀรี ่

8 พี.เĂÿ. ทćüเüĂร์ พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
üินมĂเตĂร์ไซค์ 

จุดนĆดพบ จุดจĂดüินมĂเตĂร์ไซค์ 
เดินผ่ćนเพื่ĂไปตลćดนĆด 
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ตćรćงที่ 4.8 (ต่Ă) 
 
ตารางÿรุปกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะĀน้าĂาคาร (ÿถานĂีโýก) 

ล ćดĆบ Ăćคćร ลĆกþณąพื้นที่ 
(รูปแบบกćร

เชื่Ăมต่Ă) 

ผู้ใช้พื้นที่ รćยลąเĂียดกิจกรรม 

9 Ăćคćร เÿริมมิตร ลćนพลćซ่ć 
(F) 

พนĆกงćนĂĂฟฟิý 
บุคคลทĆ่üไป 

เดินผ่ćนเพื่Ăเขć้ไปใช้บริกćรร้ćนคć้

ภćยในĂćคćร จุดรĆบ-ÿ่งĀน้ćĂćคćร 
ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 (P: Path, N: Node, F: Frontage) 
 

ตćรćงที่ 4.9 
 
ตารางÿรุปกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะĀน้าĂาคาร (ÿถานพีร้Ăมพงþ์) 

ล ćดĆบ Ăćคćร ลĆกþณąพื้นที่ 
(รูปแบบกćร

เชื่Ăมต่Ă) 

ผู้ใช้พื้นที่ รćยลąเĂียดกิจกรรม 

1 Ăćร์ เĂÿ ยู  
ทćüเüĂร์ 

พื้นที่เปิดโล่ง 
ต่ćงรąดĆบ 

(P-P 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

พนĆกงćน ĂĂฟฟิý 
บุคคลทĆ่üไป 

เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนค้ć

ภćยในĂćคćร จุดพĆกคĂย  
พื้นที่ภćยนĂกร้ćนค้ć 

2 ýูนย์กćรค้ć 
เĂ็มโพเรียม 

ลćนพลćซ่ć 
ต่ćงรąดĆบ 

(F) 

นĆกท่Ăงเที่ยü 
บุคคลทĆ่üไป 

เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนค้ć

ภćยในĂćคćร จุดนĆดพบ  

3 ýูนย์กćรค้ć 

เĂ็มคüĂเทียร์ 
ลćนพลćซ่ć 

(P-P 
: ภćยนĂกĂćคćร) 

นĆกท่Ăงเที่ยü 
 

เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนคć้

ภćย ในĂćคćร รĂรถÿćธćรณą จุด

พĆกคĂย 
4 Ăćคćร  

ÿมĆชชćüćนิช 
ÿ่üนต่Ăขยćย 

ทćงเท้ć 
(P-P 

: ภćยนĂกĂćคćร) 

บุคคลทĆ่üไป เดินผ่ćนเพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนค้ć

ภćย ในĂćคćร จุดพĆกคĂย  
ตĆ้งร้ćนค้ćขนćดเล็ก 

ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 (P: Path, N: Node, F: Frontage) 
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จćกข้Ăมูลในตćรćงที่ 4.1-4.9 จąพบü่ćผู้ใช้ปรąโยชน์พื้นที่ÿćธćรณąเĀล่ćนี้ÿ่üนใĀญ่จą

เป็นพนĆกงćนบริþĆทที่มีพื้นที่เช่ćĂยู่ในĂćคćรที่มีคüćมจ ćเป็นเดินผ่ćนพื้นที่ในกćรเข้ć -ĂĂกĂćคćร 
เพื่Ăที่จąมćท ćงćน เนื่ĂงจćกแĀล่งงćนถืĂเป็นจุดมุ่งĀมćยĀนึ่งขĂงกćรเดินทćงซึ่งจąเป็นกćรเดินทćง

ภćคบĆงคĆบขĂงผู้ใช้Ăćคćร นĂกจćกนĆ้นกลุ่มผู้ใช้Ăีกกลุ่มได้แก่บุคคลจćกĂćคćรข้ćงเคียง  ĀรืĂพื้นที่

ข้ćงเคียงที่ÿ่üนใĀญ่จąเข้ćมćใช้ ปรąโยชน์พื้นที่เพื่Ăเข้ćไปใช้บริกćรร้ćนค้ćภćยในĂćคćรโดยใช้พื้นที่

เป็นจุดนĆดพบ ยืนรĂ ĀรืĂเดินผ่ćนไปยĆงร้ćนค้ćภćยในĂćคćร จąแตกต่ćงจćกĂćคćรÿรรพÿินค้ćที่กลุ่ม

ผู้ใช้จąเป็นนĆก ท่Ăงเที่ยü ĀรืĂผู้ใช้บริกćร ýูนย์กćรค้ć Ăćคćรที่มีพื้นที่ü่ćงขนćดใĀญ่พื้นที่จąถูกใช้ใน

ลĆกþณąขĂงกćรจĆดงćนกิจกรรม Ăีเü้นท์ต่ćง ๆ แต่ÿ ćĀรĆบĂćคćรที่มีพื้นที่ü่ćงไม่ใĀญ่นĆกก็จąมีกćร

ĂĂกแบบใĀ้พื้นที่เป็นพื้นที่พĆกคĂย ĀรืĂตĆ้งร้ćนค้ćขนćดเล็กแทนเพื่Ăเป็นกćรใช้พื้นที่ใĀ้เกิดปรąโยชน์

มćกที่ÿุด 
ตćรćงที่ 4.10 
 
ตารางÿรุปจ านüนลักþณะการเช่ืĂมต่Ăพื้นที่ในแต่ละย่าน 

ย่ćน จ ćนüนĂćคćร

ทĆ้งĀมด 
ไม่มีกćรเช่ืĂมต่Ă เชื่Ăมต่Ăผ่ćน

ภćยในĂćคćร 
เชื่Ăมต่Ăผ่ćน

ภćยนĂกĂćคćร 
ช่Ăงนนทร ี 13 3 2 8 
ýćลćแดง 12 4 2 6 

ÿยćม 7 - 2 5 
ชิดลม 16 9 2 5 

เพลินจิต 10 6 1 3 
นćนć 1 1 - - 
Ăโýก 9 5 1 3 

พร้Ăมพงþ ์ 4 1 - 3 
รüม 72 29 10 33 

ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 
  

จćกตćรćงที่ 4.10 แÿดงใĀ้เĀ็นü่ćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąในเขตýูนย์กลćงพćณิชยกรรม

กรุงเทพมĀćนครมีĂćคćรที่ÿćมćรถเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่ ĀรืĂบริเüณĂื่น ๆ ได้ 43 Ăćคćร โดยแบ่งเป็น 

เชื่Ăมต่Ăผ่ćนพ้ืนที่ภćยในĂćคćร 10 แĀ่ง แลąเชื่Ăมต่Ăผ่ćนพื้นที่ภćยนĂกĂćคćรĂีก 33 แĀ่ง 
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4.3 รูปแบบของพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะในเขตýูนย์กลางธุรกิจ กรุงเทพมĀานคร 
 จćกกćรÿ ćรüจพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąขĂงĂćคćรÿ ćนĆกงćน แลąĂćคćรÿรรพÿินค้ćใน

เขตýูนย์กลćงธุรกิจ กรุงเทพมĀćนครทĆ้งĀมด 72 Ăćคćร พบü่ćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąจąตĆ้งĂยู่บริเüณ 

6 ต ćแĀน่งĀลĆก ๆ ในเขตพื้นที่ดิน ดĆงต่Ăไปน้ี 

 
ภาพที่ 4.9 ต ćแĀน่งพื้นที่Ăยู่บริเüณĀน้ćĂćคćร เปิดโล่งÿู่ÿćธćรณą 

ที่มć: ผู้üิจยั, 2559 

 
ภาพที่ 4.10 ต ćแĀน่งพื้นที่Ăยู่ภćยใน ĀรืĂใต้Ăćคćร 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 
ภาพที่ 4.11 ต ćแĀน่งพื้นที่Ăยู่บริเüณĀน้ćĂćคćร แลąด้ćนข้ćงĂćคćร 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 



 

 

80 

 
ภาพที่ 4.12 ต ćแĀน่งพื้นที่Ăยู่ภćยในบริเüณกลุ่มĂćคćร 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

ภาพที่ 4.13 ต ćแĀน่งพื้นที่ขนćบด้ćนĀน้ć แลąด้ćนĀลĆงขĂงĂćคćร 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

ภาพที่ 4.14 ต ćแĀน่งพื้นที่Ăยู่ด้ćนĀน้ćĂćคćร แลąรüมกĆบพื้นที่ü่ćงขĂงĂćคćรข้ćงเคียง 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

แลąมีลĆกþณąขĂงกćรแบ่งรąดĆบ แลąขĂบเขตพื้นที่ĂĂกเป็น 7 รูปแบบ ดĆงต่Ăไปนี้ 
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ภาพที ่4.15 พื้นที่Ăยู่รąดĆบเดียüกĆบทćงเดินเท้ć 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

 
ภาพที่ 4.16 พื้นที่Ăยู่รąดĆบเดียüกĆบทćงเดินเท้ć มีรĆ้üกĆ้น 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

 
ภาพที่ 4.17 ยกรąดĆบพื้นที่จćกทćงเดินเท้ćเล็กน้Ăยเพียง 1 รąดĆบ 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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ภาพที่ 4.18 ยกรąดĆบพื้นที่จćกทćงเดินเท้ćเล็กน้Ăย แลąมćกกü่ć 1 รąดĆบ 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

 
ภาพที่ 4.19 ยกรąดĆบพื้นที่จćกทćงเดินเท้ćค่Ăนข้ćงมćก 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

 
ภาพที ่4.20 พื้นที่Ăยู่ต่ ćกü่ćรąดĆบทćงเดินเท้ć 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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ภาพที่ 4.21 พื้นที่Ăยู่ÿูงกü่ćรąดĆบทćงเท้ć แลąเป็นพื้นที่ร่üมกĆบทćงÿĆญจรขĂงรถ 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

เมื่Ăท ćกćรÿ ćรüจพื้นที่ทĆ้ง 72 Ăćคćรพบü่ćมีเพียง 43 Ăćคćรเท่ćนĆ้นที่มีพื้นที่กึ่งÿćธćรณąที่

ÿćมćรถÿ่งเÿริมใĀ้เกิดกćรเดินทćงเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่ ĀรืĂถนนĂื่น ๆ ได้  โดยÿćมćรถแบ่งปรąเภท

กćรใชง้ćนพื้นที่กึ่งÿćธćรณąĂĂกเป็น 5 ปรąเภทĀลĆก ๆ ดĆงนี ้

 
ภาพที่ 4.22 พื้นที่ไม่มีกćรเช่ืĂมต่Ăใด ๆ ไปÿู่พื้นที่Ăื่น 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 
ภาพที่ 4.23 พื้นที่เชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงเÿ้นทćง-เÿ้นทćง (Path-Path) 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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ภาพที่ 4.24 พื้นที่เชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงจุดýูนย์รüม-จุดýูนย์รüม (Node-Node) 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

 
ภาพที่ 4.25 พื้นที่เชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงเÿ้นทćง-จุดýูนย์รüม (Path-Node) 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

 
ภาพที่ 4.26 พื้นที่เชื่Ăมต่Ăที่ต้ĂงĂćýĆยกćรเดินผ่ćนภćยใน ĀรืĂภćยใต้Ăćคćร 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

ด้üยลĆกþณąพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณą แลąลĆกþณąกćรใช้พื้นที่พบü่ćพื้นที่ที่มีกćรเชื่Ăมต่ĂกĆบพื้นที่ 

ĀรืĂถนนĂ่ืนจąมีปริมćณขĂงผู้ใช้งćนพื้นที่ ĀรืĂผู้ที่ÿĆญจรผ่ćนพื้นที่มćกกü่ćพื้นที่ü่ćงที่ไม่มีกćรเชื่Ăมต่Ă

กĆบพื้นที่ ĀรืĂถนนใด ๆ เนื่Ăงจćกÿćมćรถช่üยใĀ้ผู้ใช้พื้นที่มีทćงเลืĂกในกćรเดินทćง แลą 
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ช่üยลดรąยąเüลćในกćรเดินทćง ตลĂดจนรąยąกćรเดินใĀ้ÿĆ้นลงในกćรเดินทćงไปยĆง

เÿ้นทćง ĀรืĂจดุýูนย์รüมĂื่น 

 
4.4 ýักยภาพ Āรือคุณภาพของพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะที่ÿ่งเÿริมพื้นที่เมืองน่าเดิน 

(Potential Walking Space: PWS) 
 ĀลĆงจćกท ćกćรÿ ćรüจจ ćนüนĂćคćรทĆ้งĀมด 72 Ăćคćร ผู้üิจĆยได้ท ćกćรคĆดกรĂงพื้นที่

ü่ćงกึ่งÿćธćรณąที่มีคüćมเชื่Ăมต่Ăพื้นที่ พบü่ćมีĂćคćรทĆ้งĀมด 43 Ăćคćร ĀรืĂคิดเป็น 59.7% จćก

พื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąทĆ้งĀมด โดยพื้นที่ที่มีกćรเชื่Ăมต่ĂเĀล่ćนี้ÿćมćรถแบ่งปรąเภทได้ĂีกÿĂงปรąเภท 

คืĂ พื้นที่ที่ÿćมćรถเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่ ĀรืĂเÿ้นทćงĂื่นได้โดยตรงจćกภćยนĂกĂćคćร แลąพื้นที่ที่

ÿćมćรถเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่ ĀรืĂเÿ้นทćงĂื่นแต่ต้ĂงĂćýĆยกćรเดินผ่ćนภćยในĂćคćร โดยมีÿĆดÿ่üนคิด

เป็น 45.8% แลą 13.9% ตćมล ćดĆบจćกพื้นที่ทĆ้งĀมด 72 Ăćคćร ĀรืĂคิดเป็น 76.7% (33Ăćคćร) 
แลą 23.3% (10Ăćคćร) จćกจ ćนüนĂćคćรทĆ้งĀมด 43 Ăćคćรตćมล ćดĆบแต่เนื่Ăงจćกกćรเดินทćงผ่ćน

ภćยในตĆüĂćคćรนĆ้นถืĂเป็นĂุปÿรรคĂย่ćงĀนึ่งในกćรเชื่Ăมต่Ăพื้นที่ ĀรืĂเÿ้นทćงĂื่น เนื่ĂงจćกĀćกไม่มี

กćรเปิดใช้งćนĂćคćรกćรเชื่Ăมต่Ăพื้นที่ต่ćง ๆ จąถูกตĆดขćด ผู้üิจĆยจึงได้üิเครćąĀ์พื้นที่ด้ćนนĂกĂćคćร

จ ćนüน 33 Ăćคćร พบü่ćพื้นที่ที่ÿćมćรถเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่ ĀรืĂเÿ้นทćงĂื่นจćกภćยนĂกĂćคćรได้

โดยตรงนĆ้นÿćมćรถแบ่งĂĂกพื้นที่ที่ÿ่งเÿริมกćรเดินĂĂกเป็น 2 ปรąเภทĂีกเช่นกĆน คืĂพื้นที่ที่ต้Ăง

ÿĆญจรร่üมกĆบทćงเดินรถ แลąพื้นที่ที่ไม่ต้ĂงÿĆญจรร่üมกĆบรถ โดยมี ÿĆดÿ่üนเป็น 15.3% แลą 30.5% 
จćกĂćคćร 72 Ăćคćร ĀรืĂคิดเป็น 33.4% (11 Ăćคćร) แลą 66.6% (22 Ăćคćร) จćกĂćคćรจ ćนüน 

33 Ăćคćรตćมล ćดĆบดĆงแผนภćพที ่4.27 

 
 

ภาพที่ 4.27 แผนภćพแÿดงÿĆดÿ่üนพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąที่ÿ่งเÿริมพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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แลąเมื่Ăท ćกćรüิเครćąĀ์พื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąที่ÿ่งเÿริมกćรเดินได้จćกภćยนĂกĂćคćรจ ćüนüน

ทĆ้งĀมด 33 Ăćคćร โดยüิเครćąĀ์ภćพรüมแยกเป็นปรąเด็นต่ćง ๆ พบü่ć 

1. ด้านคüามปลอดภัย 
   จćกกćรüิเครćąĀ์ในด้ćนคüćมปลĂดภĆยขĂงพื้นที่ PWS พบü่ćพื้นที่โดยเฉลี่ยจąมี

คุณภćพในเรื่ĂงขĂงคüćมปลĂดภĆยจćกทćงÿĆญจรขĂงรถÿูงกü่ćปัจจĆยย่Ăยด้ćนĂื่น ๆ ซึ่งคćดü่ćเป็นผล

มćจćกคüćมต้Ăงกćรใช้พื้นที่ในกćรจĆดกิจกรรมต่ćง ๆ แลąมีกćรแยกทćงÿĆญจรขĂงรถไü้ทćงด้ćนข้ćง

ขĂงĂćคćร เมื่Ăเกิดกćรใช้พื้นที่ในกćรท ćกิจกรรมต่ćง ๆ แล้üนĆ้นÿ่งผลใĀ้มีÿćยตćเฝ้ćรąüĆงเกิดขึ้น

ตćมมć ÿ ćĀรĆบปัจจĆยด้ćนคüćมÿü่ćงแม้ü่ćĂćคćรÿ่üนใĀญ่จąมีปริมćณแÿงÿü่ćงค่Ăนข้ćงมćก แต่เมื่Ă

ÿĆงเกตคąแนนเฉลี่ยจąพบü่ćคąแนนเกินครึ่งเพียงเล็กน้Ăย เนื่ĂงจćกĂćคćรÿ่üนมćกเป็นĂćคćร

ÿ ćนĆกงćน ท ćใĀ้ในเüลćกลćงคืนมีĂćคćรĀลćย ๆ แĀ่งไม่ได้ใช้งćนจึงไม่ได้มีกćรใĀ้แÿงÿü่ćงแก่พื้นที่

ü่ćงกึ่งÿćธćรณą แลąปัจจĆยในเรื่ĂงขĂงทćงลćดพบü่ćเป็นÿิ่งที่คüรได้รĆบกćรพĆฒนćมćกที่ÿุด Ăćคćร

ÿ่üนมćกไม่มีทćงลćดที่เĀมćąÿมÿ ćĀรĆบผู้พิกćร ĀรืĂผู้ÿูงĂćยุที่ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąได้

จćกทćงเท้ćโดยตรง กćรเข้ćถึงÿ่üนใĀญ่จąต้ĂงĂćýĆยกćรÿĆญจรร่üมกĆบทćงเข้ćĂĂกขĂงรถยนต์ก่Ăน 
 

 
 

ภาพที่ 4.28  แผนภćพแÿดงÿĆดÿ่üนคุณภćพที่พบโดยÿ่üนมćก แลąค่ćเฉลี่ยที่พบใน  
พื้นที่ PWS บนปัจจĆยด้ćนคüćมปลĂดภĆย 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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2. ด้านการเข้าถึงพื้นที ่
   จćกกćรüิเครćąĀ์ในด้ćนกćรเข้ćถึงพื้นที่ขĂงพื้นที่ PWS พบü่ćปัจจĆยที่ÿ่งเÿริมใĀ้

พืน้ที่มีýĆกยภćพ ĀรืĂมีคุณภćพในกćรÿ่งเÿริมกćรเดินนĆ้นจąเป็นเรื่ĂงขĂงพื้นที่มีคüćมเชื่Ăมต่ĂกĆบพื้นที่ 

ĀรืĂเÿ้นทćงĂื่น กล่ćüคืĂ พื้นที่ที่ÿćมćรถเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่ ĀรืĂเÿ้นทćงĂื่นนĆ้นจąÿćมćรถÿ่งเÿริมใĀ้

เกิดกćรเดินได้ เนื่Ăงจćกคüćมเชื่Ăมต่ĂขĂงพื้นที่จąช่üยใĀ้ผู้ ÿĆญจรÿćมćรถเข้ćถึงจุดมุ่งĀมćยได้ใน

รąยąเüลć แลąรąยąทćงที่ÿĆ้นลงซึ่งคćดü่ćกćรที่มีรąยąในกćรเดินทćงที่ÿĆ้นลงนĆ้นจąช่üยกรąตุ้นใĀ้ผู้

ÿĆญจรเลืĂกที่จąเดินมćกกü่ćกćรใช้รąบบขนÿ่งĂื่น ๆ เพื่ĂĀลีกเลี่ยงปัญĀćกćรจรćจรที่Ăćจจąเกิดขึ้น

ท ćใĀ้ผู้ÿĆญจรไม่ÿćมćรถก ćĀนดรąยąเüลćในกćรเข้ćถึงจุดมุ่งĀมćยได้ ÿ ćĀรĆบด้ćนที่ยĆงได้ค่ćคąแนนต่ ć

Ăยู่นĆ้นจąเป็นในÿ่üนขĂงกćรเชื่Ăมต่ĂกĆบรąบบขนÿ่งĂื่น ๆ จćกแผนภćพที่ 4.29 จąแÿดงใĀ้เĀ็นü่ć

แม้ü่ćค่ćเฉลี่ยขĂงคąแนนจąĂยู่ในรąดĆบที่มีกćรเชื่Ăมต่ĂกĆบรąบบขนÿ่งĂื่น ๆ Ăย่ćงน้Ăย 1 ปรąเภท 

แต่จ ćนüนพื้นที่ที่พบÿ่üนมćกนĆ้นยĆงคงไม่มีกćรเชื่Ăมต่ĂกĆบรąบบขนÿ่งĂื่น ๆ ซึ่งกćรที่พื้นที่มีคüćม

เชื่Ăมต่ĂกĆบรąบบขนÿ่งĂื่น ๆ นĆ้นจąช่üยใĀ้พื้นที่มีกćรใช้งćนเพิ่มมćกขึ้น เนื่Ăงจćกผู้ÿĆญจรมีทćงเลืĂก

ในกćรเดินทćง กćรที่มีรąบบขนÿ่งĂื่น ๆ ในพื้นที่จąช่üยใĀ้ผู้คนเลืĂกที่จąเดินมćใช้บริกćรรąบบขนÿ่ง

ต่ćง ๆ มćกกü่ćกćรใช้รถยนต์เพื่ĂเดินทćงไปยĆงรąบบขนÿ่งĂื่น  

 
ภาพที่ 4.29 แผนภćพแÿดงÿĆดÿ่üนคุณภćพที่พบโดยÿ่üนมćก แลąค่ćเฉลี่ยที่พบใน  

พื้นที่ PWS บนปัจจĆยด้ćนกćรเข้ćถึงพื้นที่ 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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3. ด้านคüามÿะดüกÿบาย 

   จćกกćรüิเครćąĀ์ในด้ćนคüćมÿąดüกÿบćยในพื้นที่ PWS พบü่ćปัจจĆยด้ćนที่ได้

คąแนนÿูงÿุดคืĂคüćมกü้ćงขĂงทćงÿĆญจรที่มีขนćดĂยู่ในเกณฑ์ แลąมีขนćดเĀนืĂมćตรฐćนกćร

ĂĂกแบบ (1.50-3.00 เมตร) ล ćดĆบต่ĂมćคืĂกćรเปลี่ยนรąดĆบพื้นที่ที่พื้นที่ÿ่üนมćกมีกćรเปลี่ยนรąดĆบ

พื้นที่เล็กน้Ăย คćดü่ćเป็นผลมćจćกคüćมต้Ăงกćรที่จąแบ่งขĂบเขตพื้นที่รąĀü่ćงทćงเดินเท้ćÿćธćรณą

ใĀ้แยกĂĂกจćกพื้นที่ขĂงภćคเĂกชน เนื่Ăงจćกต้Ăงกćรจ ćกĆดคüćมเป็นÿćธćรณąขĂงพื้นที่ ÿ ćĀรĆบ

ปัจจĆยเรื่Ăงร่มเงć /คüćมเขียüในพื้นที่ได้คąแนนค่Ăนข้ćงต่ ćเป็นเพรćąĂćคćรÿ่üนมćกมีกćรĂĂกแบบ

ใĀ้มีพื้นที่ÿีเขียüเพื่Ăตกแต่งÿถćนที่ ĀรืĂใĀ้เพียงพĂต่Ăข้Ăก ćĀนดกฎĀมćยเท่ćนĆ้น แลąจćกภćพที่ 

4.30 แÿดงใĀ้เĀ็นĂย่ćงชĆดเจนü่ćÿิ่งที่ยĆงคงเป็นĂุปÿรรคต่Ăคุณภćพพื้นที่ที่ÿ่งเÿริมกćรเดินนĆ้นเป็นเรื่Ăง

ขĂง Sense of Direction ซึ่งผู้üิจĆยüิเครćąĀ์ü่ćกćรที่พื้นที่ขćดปัจจĆยในด้ćนนี้จąÿ่งผลใĀ้โĂกćÿในกćร

เข้ćไปใช้งćนพื้นที่มีน้Ăย เนื่ĂงจćกบุคคลทĆ่üไปมิĂćจทรćบü่ćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąเĀล่ćนี้ÿćมćรถช่üย

ลดรąยąเüลć แลąลดรąยąทćงในกćรเดินไปยĆงพื้นที่ ĀรืĂเÿ้นทćงĂื่น ๆ ได้แม้ü่ćพื้นที่จąเปิดใĀ้บริกćร

แก่ÿćธćรณą ĀรืĂมีขĂบเขตในกćรบริกćรที่เกินกü่ćช่üงเüลćĀลĆกขĂงüĆน แต่เนื่Ăงจćกกćรขćด Sense 
of Direction ท ćใĀ้ผู้ÿĆญจรไม่กล้ćที่จąเดินผ่ćนพื้นที่ ผู้ที่ใช้งćนพื้นที่ÿ่üนมćกจึงเป็นเพียงผู้ที่Ăยู่ใน

พื้นที่ ĀรืĂบริเüณใกล้เคียงเท่ćนĆ้น 

 
ภาพที่ 4.30 แผนภćพแÿดงÿĆดÿ่üนคุณภćพที่พบโดยÿ่üนมćก แลąค่ćเฉลี่ยที่พบใน  

พื้นที่ PWS บนปัจจĆยด้ćนคüćมÿąดüกÿบćย 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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4. ด้านคüามมีชüีิตชีüาในพื้นที ่

   จćกกćรüิเครćąĀ์ในด้ćนคüćมมีชีüิตชีüćในพื้นที่ PWS พบü่ćด้ćนที่ได้คąแนนÿูง

ที่ÿุดจąเป็นเรื่ĂงขĂงขĂบเขตกćรใĀ้บริกćรพื้นที่ พื้นที่ÿćมćรถรĂงรĆบกćรใช้งćนได้ในช่üงเüลćĀลĆก

ขĂงแต่ลąüĆน ล ćดĆบต่ĂมćคืĂคüćมĀลćกĀลćยขĂงกิจกรรมทื่พื้นที่ÿćมćรถรĂงรĆบกิจกรรมได้

ĀลćกĀลćย ไม่ü่ćจąเป็นกćรพĆกคĂย กćรนĆดพบ กćรพĆกผ่Ăนซึ่งกิจกรรมต่ćง ๆ เĀล่ćนี้เป็นปัจจĆยĀนึ่ง

ที่ท ćใĀ้เกิดกćรเดินมćกยิ่งขึ้น นĂกจćกนĆ้นพื้นที่ÿ่üนมćกยĆงมีÿถćนที่ดึงดูดกćรเดิน โดยÿ่üนใĀญ่จą

เป็นร้ćนค้ć แลąบริกćรต่ćง ๆ ภćยในĂćคćร แต่ด้ćนที่ได้คąแนนคุณภćพต่ ćที่ÿุดจąเป็นเรื่ĂงขĂงกćร

เชื่Ăมต่ĂกĆบÿถćนีเปลี่ยนถ่ćยกćรÿĆญจร คćดü่ćเป็นผลมćจćกกćรที่ในขĂบเขตกćรýึกþćครĂบคลุม

ÿถćนีรถไฟฟ้ćทĆ้งĀมด 8 ÿถćนีแต่มีเพียง 4 ÿถćนีเท่ćนĆ้นที่เป็นÿถćนีเปลี่ยนถ่ćยกćรÿĆญจร ได้แก่ 

ÿถćนีช่Ăงนนทรี (BTS-BRT) ÿถćนีýćลćแดง (BTS-MRT) ÿถćนีÿยćม (BTS-BTS) ÿถćนีĂโýก (BTS-
MRT) ซึ่งแต่ลąÿถćนีนĆ้นมีเพียงไม่กี่Ăćคćรเท่ćนĆ้นที่เชื่Ăมต่ĂกĆบÿถćนีเปลี่ยนถ่ćยกćรÿĆญจรโดยตรง 

ĀรืĂมีทćงเชื่Ăมเข้ćÿู่ตĆüÿถćนี  

 

 
ภาพที่ 4.31 แผนภćพแÿดงÿĆดÿ่üนคุณภćพที่พบโดยÿ่üนมćก แลąค่ćเฉลี่ยที่พบใน  

พื้นที่ PWS บนปัจจĆยด้ćนคüćมมีชีüิตชีüćในพื้นที่ 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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5. ภาพรüมของýักยภาพ Āรือคุณภาพของพืน้ที่ü่างกึ่งÿาธารณะที่ÿ่งเÿรมิพื้นที่

เมืองน่าเดนิ (Potential Walking Space : PWS) 
  จćกภćพที่ 4.32 จąพบü่ćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąที่ÿ่งเÿริมใĀ้เกิดพื้นที่เมืĂงน่ćเดินใน

พื้นที่รąยą 500 เมตรรĂบÿถćนีรถไฟฟ้ćในเขต CBD กรุงเทพมĀćนครในปัจจุบĆนนĆ้นจąมีจุดเด่นใน

เรื่ĂงขĂงกćรเข้ćถึงพื้นที่ คüćมมีชีüิตชีüć คüćมปลĂดภĆยในพื้นที่ แลąคüćมÿąดüกÿบćยตćมล ćดĆบ 

โดยคćดü่ćกćรเข้ćถึงพื้นที่ที่มีคุณภćพค่Ăนข้ćงมćกนĆ้นเป็นเพรćąĂćคćรที่ท ćกćรýึกþćÿ่üนใĀญ่มีที่

ตĆ้งĂยู่บริเüณริมถนนÿćยĀลĆกท ćใĀ้ผู้คนÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้ง่ćย มีปริมćณผู้ÿĆญจรผ่ćนไปผ่ćนมć

ค่Ăนข้ćงÿูง ท ćใĀ้เกิดร้ćนค้ćต่ćง ๆ ตćมมćซึ่งเป็นผลใĀ้มีÿิ่งที่ดึงดูดกćรเดินในพื้นที่เมื่Ăมีร้ćนค้ćต่ćง ๆ 

ผู้คนย่Ăมเข้ćมćจĆบจ่ćยใช้ÿĂยก่ĂใĀ้เกิดคüćมีชีüิตชีüć ÿ ćĀรĆบด้ćนคüćมปลĂดภĆยĀćกมีกćรพĆฒนćใน

เรื่ĂงขĂงทćงลćด แลąปริมćณคüćมÿü่ćงในพื้นที่จąช่üยใĀ้พื้นที่มีคุณภćพด้ćนคüćมปลĂดภĆยÿูงกü่ć

ในปัจจุบĆน แลąล ćดĆบÿุดท้ćยคืĂคüćมÿąดüกÿบćยที่ได้คąแนนต่ ćที่ÿุดคćดü่ćเป็นผลมćจćกกćรที่

ภćคเĂกชนÿ่üนใĀญ่ต้Ăงกćรจ ćกĆดคüćมเป็นÿćธćรณąขĂงพื้นที่ÿิ่งĂ ćนüยคüćมÿąดüกต่ćง ๆ ที่

เกิดขึ้นในพื้นที่จึงเป็นเพียงกćรตกแต่งĂćคćร เพิ่มภćพลĆกþณ์ใĀ้กĆบĂćคćร แต่ไม่ได้ค ćนึงถึงกćรใช้

ปรąโยชน์ได้จริง เนื่Ăงจćกไม่ต้ĂงกćรใĀ้มีบุคคลภćยนĂกเข้ćมćใช้พ้ืนที่มćกนĆก 
 
 

 
 

ภาพที่ 4.32 แผนภćพแÿดงภćพรüมÿĆดÿ่üนคุณภćพที่พบโดยÿ่üนมćก แลąค่ćเฉลี่ยที่พบใน 
พื้นที่ PWS บนปัจจĆยด้ćนคüćมปลĂดภĆย กćรเข้ćถึง คüćมÿąดüกÿบćย แลąคüćมมีชüีิตชีüć 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559
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ตćรćงที่ 4.10 
 

ตารางÿรุปผลรายย่าน 

ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 
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จćกกćรüิเครćąĀ์ข้Ăมูลที่ได้กล่ćüมćเบื้Ăงต้นในÿćมćรถÿรุปได้ü่ć พื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณą

ที่ÿ่งเÿริมพื้นที่เมืĂงน่ćเดินนĆ้นคüรเป็นพื้นที่ที่ÿćมćรถเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่ ĀรืĂเÿ้นทćงĂื่น ๆ ได้ ซึ่งใน

ปัจจุบĆนพบü่ćในเขต 500 เมตรโดยรĂบÿถćนีรถไฟฟ้ćในเขตýูนย์กลćงธุรกิจ กรุงเทพมĀćนครนĆ้นมี

Ăćคćรÿ ćนĆกงćน แลąĂćคćรÿรรพÿินค้ćที่มีพื้นที่ลĆกþณąนี้Ăยู่ทĆ้งĀมด 33 ĂćคćรจćกĂćคćรที่มีพื้นที่

ü่ćงกึ่งÿćธćรณąทĆ้งĀมด 72 Ăćคćร โดยเมื่Ăแบ่งรąดĆบýĆกยภćพ แลąคุณภćพขĂงพื้นที่ โดยกćรแบ่ง

ช่üงรąดĆบจćกคąแนนต่ ćÿุด - คąแนนÿูงÿุดที่พบจąÿćมćรถแบ่งได้เป็น 7 รąดĆบโดยĂćคćรที่ได้

คąแนนÿูงจąĂยู่ในรąดĆบ A B+ B C+ C แลą D ตćมล ćดĆบดĆงภćพที่ 4.33 ซึ่งจąเĀ็นü่ćจ ćนüนĂćคćร

ÿ่üนใĀญ่จąĂยู่ในรąดĆบ B+ ขึ้นไปจึงÿćมćรถกล่ćüĂีกนĆยĀนึ่งได้ü่ćโĂกćÿที่จąพĆฒนćพื้นที่เมืĂงผ่ćน

กćรใช้พ้ืนที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąนĆ้นมีĂยู่ค่Ăนข้ćงมćก 

 

 
ภาพที่ 4.33  แผนภćพแÿดงจ ćนüนĂćคćรในแต่ลąรąดĆบคุณภćพพื้นที่ 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

  
 
 



 

 

93 

บทที่ 5 

 

ÿรุปผลการüิจัย และข้อเÿนอแนะ 

 

  ผลกćรüิจĆยในเรื่Ăง แนüทćงกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąเพื่ĂÿนĆบÿนุนกćร

เดินรĂบจุดเปลี่ยนถ่ćยกćรÿĆญจรในเขตýูนย์กลćงธุรกิจ กรุงเทพมĀćนคร ได้ÿรุปผลกćรüิจĆยจćกกćร

ÿ ćรüจ ÿĆมภćþณ์ ýึกþćลĆกþณąทćงกćยภćพ แลąกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąขĂงĂćคćร

ÿ ćนĆกงćน แลą Ăćคćรÿรรพÿินค้ćที่มีภćคเĂกชนเป็นผู้ถืĂครĂงกรรมÿิทธิ์ภćยในรĆýมี 500 เมตร 

(รąยąกćรเดิน) รĂบÿถćนีรถไฟฟ้ć 8 ÿถćนีได้แก่ ÿถćนีช่Ăงนนทรี ÿถćนีýćลćแดง ÿถćนีÿยćม ÿถćนี

ชิดลม ÿถćนีเพลินจิต ÿถćนีนćนć ÿถćนีĂโýก แลąÿถćนีพร้Ăมพงþ์ ทĆ้งนี้üĆตถุปรąÿงค์ในกćรýึกþć

เพื่ĂýึกþćลĆกþณąทćงกćยภćพขĂงพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąขĂงĂćคćรÿ ćนĆกงćน แลąĂćคćรÿรรพÿินค้ć

ในเขตพื้นที่ýูนย์กลćงธุรกิจขĂงกรุงเทพมĀćนคร เพื่Ăýึกþćแนüคิด แลąคüćมเĀ็นขĂงภćคเĂกชนใน

กćรพĆฒนćพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน เพื่ĂýึกþćĀćÿćเĀตุ Ăุปÿรรค แลąขีดจ ćกĆดที่ภćคเĂกชนÿćมćรถยĂมรĆบ

ได้ในกćรÿ่งเÿริมลĆกþณąพื้นที่เมืĂงน่ćเดินผ่ćนกćรใช้พื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณą เพื่Ăÿรุปเป็นแนüทćงใน

กćรüćงแผน แลąบริĀćรจĆดกćรรąĀü่ćงĀน่üยงćนภćครĆฐ แลąภćคเĂกชนในกćรพĆฒนćพื้นที่ü่ćงกึ่ง

ÿćธćรณąรĂบĂćคćรเพื่Ăÿ่งเÿริมลĆกþณąพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน 
  โดยกćรÿรุปผลกćรüิจĆย แลąข้ĂเÿนĂแนą มีรćยลąเĂียด ดĆงนี้ 
 5.1 ผลÿĆมภćþณ์ผู้ที่เกี่ยüข้ĂงกĆบกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćร 
 5.2 แนüทćงกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรเพื่Ăÿ่งเÿริมลĆกþณą

พื้นที่เมืĂงน่ćเดิน 
  5.3 ข้ĂเÿนĂแนą 
 5.4 ข้Ăจ ćกĆดในกćรüิจĆย 
 

5.1  ผลจากการÿัมภาþณ์ผู้ที่เกี่ยüข้องกับการบริĀารจัดการพื้นที่ü่างก่ึงÿาธารณะรอบ

อาคาร 

 นĂกจćกท ćกćรÿ ćรüจทćงกćยภćพแล้ü ผู้üิจĆยได้ท ćกćรคĆดเลืĂกกลุ่มตĆüĂย่ćงจćก

ĂćคćรทĆ้งĀมด 72 Ăćคćรเพื่Ăใช้ในกćรýึกþćแนüทćงกćรบริĀćรจĆดกćรพ้ืนที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบ

Ăćคćรเพื่ĂÿนĆบÿนุนกćรเดินผ่ćนเกณฑ์ที่ได้ก ćĀนดขึ้นในเรื่ĂงขĂงคüćมพร้ĂมในกćรพĆฒนćพ้ืนที่ ดĆงนี ้
(1) คüćมปลĂดภĆย 

    - ไม่รüมกĆบทćงเดินรถ 
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    - รąดĆบเดียüกĆบทćงเท้ć 
(2)  กćรเข้ćถึง 

- บุคคลภćยนĂกÿćมćรถเดินผ่ćนได ้
-  มีคüćมตĂ่เนื่ĂงรąĀü่ćงĂćคćร 
-  มีทćงลćด 
-  ÿćมćรถมĂงเĀ็นได้ชĆด 

(3)  คüćมÿąดüกÿบćย 
-  มีĂุปกรณ์Ă ćนüยคüćมÿąดüก 
-  มีĀลĆงคć 
-  มีคüćมร่มรื่น 

(4)  คüćมมีชีüิตชีüć 
-  เปิดตลĂด 24 ชĆ่üโมง 
-  มีกิจกรรมĂื่น ๆ ที่ไม่ใช่เพียงแค่กćรÿĆญจร 

ซึ่งคĆดเลืĂกĂćคćรที่ได้คąแนนÿูงÿุด 3 ล ćดĆบแรก ดĆงตćรćงที่ 5.1 ซึ่งมีผู้ตĂบรĆบĂนุญćต

ใĀ้เข้ćÿĆมภćþณ์ 5 Ăćคćรได้แก่ Ăćคćรÿćทรซิตี้ทćüเüĂร์ Ăćคćรÿćธรธćนี ĂćคćรเĂ็มไพร์ทćüเüĂร์ 

Ăćคćรเพลินจิตเซ็นเตĂร์ แลąĂćคćรเพลินจิตทćüเüĂร์  โดยในÿ่üนแรกได้แบ่งปรąเด็นในกćร

ÿĆมภćþณ์ĂĂกเป็น 3 ปรąเด็นคืĂ  
1. กćรบริĀćรจĆดกćรพ้ืนที่ü่ćงĀน้ćĂćคćร 

1.1 กćรใĀ้คüćมÿ ćคĆญกĆบพ้ืนที่ü่ćงĀน้ćĂćคćร 
1.2 กćรĂĂกแบบ แลąเĀตุผลในกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ 
1.3 คüćมร่üมมืĂกĆนรąĀü่ćงĂćคćร 

2. กćรใช้ปรąโยชน์พื้นที่ในปัจจุบĆน 
2.1 ผู้ใช้งćนพื้นที ่
2.2 ขĂบเขตขĂงกćรใĀ้บริกćร 
2.3 กิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที ่
2.4 ปัญĀćที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ 
2.5 กćรแก้ไขปญัĀćที่เกิดขึ้น 

3. แนüคิดในกćรพĆฒนćพ้ืนที่เมืĂงน่ćเดิน 
3.1 คüćมจ ćเป็นขĂงภćคเĂกชนในกćรเข้ćมćพĆฒนćพ้ืนที่เมืĂงน่ćเดิน 
3.2 ผลที่ได้รĆบจćกกćรพĆฒนćพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน
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โดยจćกกćรÿĆมภćþณ์พบü่ć Ăćคćรÿ่üนใĀญ่มีกćรใĀ้คüćมÿ ćคĆญกĆบพื้นที่ü่ćงĀน้ć

Ăćคćรü่ćเปรียบเÿมืĂนเป็นภćพลĆกþณ์Āน้ćตćขĂงĂćคćรที่จąÿ่งผลต่Ăมูลค่ćโครงกćร โดยผู้ใช้งćน

พื้นที่ÿ่üนใĀญ่จąเป็นพนĆกงงćนที่ท ćงćนĂยู่ในภćยในĂćคćร แลąบริเüณโดยรĂบที่จąเดินทćงเข้ćมć

เพื่Ăท ćงćน แลąใช้บริกćรร้ćนค้ćภćยในĂćคćร ÿ ćĀรĆบแนüคิดในเรื่ĂงขĂงกćรพĆฒนćเมืĂงน่ćเดิน

ภćคเĂกชนมĂงü่ćกćรพĆฒนćพื้นที่Āน้ćĂćคćรนĆ้นเĂกชนในแต่ลąĀน่üยได้มีกćรพĆฒนćĂยู่ในขĂบเขต

พื้นที่ขĂงตนĂยู่แล้üโดยจąเน้นไปในเรื่ĂงขĂงคüćมÿąĂćด แลąคüćมปลĂดภĆยซึ่งจąมีกćรคüบคุมดูแล

ด้üยกćรมีพนĆกงćนรĆกþćคüćมÿąĂćด พนĆกงćนรĆกþćคüćมปลĂดภĆย แลąกćรติดตĆ้งกล้Ăงüงจรปิดใน

กćรคüบคุมพื้นที่ใĀ้มีคüćมÿąĂćด แลąปลĂดภĆยĂยู่เÿมĂ 
 แลąในÿ่üนที่ÿĂงขĂงกćรÿĆมภćþณ์เป็นกćรÿĆมภćþณ์เกี่ยüกĆบปัจจĆย Ăุปÿรรค แลą

ขีดจ ćกĆดที่ภćคเĂกชนÿćมćรถยĂมรĆบได้จćกกćรร่üมพĆฒนćพื้นที่เมืĂงน่ćเดินร่üมกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćล

ผ่ćนกćรใช้ที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąĀน้ćĂćคćร ผู้üิจĆยได้ท ćกćรÿĆมภćþณ์ผู้จĆดกćรĂćคćร ĀรืĂผู้ที่มีÿ่üน

เกี่ยüข้ĂงกĆบกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąĀน้ćĂćคćรที่เป็นกลุ่มตĆüĂย่ćง โดยแบ่งปรąเด็น

ในกćรÿĆมภćþณ์ĂĂกเป็นĂีก 3 ปรąเด็นคืĂ  
1. ขĆ้นตĂน ĀรืĂกรąบüนกćรท ćงćนในกćรท ćงćนร่üมกĆบรĆฐบćล 

1.1 Āน่üยงćนรĆฐบćลที่ภćคเĂกชนต้Ăงติดต่Ă ĀรืĂปรąÿćนงćนร่üมกĆน 
1.2 ลĆกþณąขĂงคüćมร่üมมืĂ ĀรืĂปรąÿćนงćนกĆนรąĀü่ćงภćคเĂกชน กĆบ

Āน่üยงćนรĆฐบćล 
1.3 กćรติดต่ĂĀลĆงจćกมีกćรด ćเนินกćรร่üมกĆน 

2. ÿćเĀตุ ĀรืĂปัจจĆยที่ท ćใĀ้เĂกชนเข้ćมćมีÿ่üนร่üมในกćรพĆฒนćพื้นที่ เมืĂงน่ćเดิน

ร่üมกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćล 
2.1  ÿćเĀตุ ĀรืĂปัจจĆยที่ท ćใĀ้ภćคเĂกชนเข้ćมćมีÿ่üนร่üมในกćรพĆฒนćพื้นที ่
2.2 ปรąโยชน์ที่คćดü่ćจąได้รĆบจćกกćรพĆฒนćพ้ืนที่ 
2.3 คüćมคćดĀüĆงในกćรÿนĆบÿนุนจćกĀน่üยงćนรĆฐบćล 

3.  Ăุปÿรรคในกćรมีÿ่üนร่üมกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćลในกćรพĆฒนćพื้นที ่
 3.1 ÿćเĀตุ ĀรืĂปัจจĆยที่ท ćใĀ้ภćคเĂกชนไม่Ăยćกเข้ćมćมีÿ่üนร่üมในกćรพĆฒนćพืน้ที่ 
3.2 ขีดจ ćกĆดที่ÿćมćรถยĂมรĆบได้ในกćรมีÿ่üนร่üมในกćรพĆฒนćพ้ืนที่
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โดยจćกกćรÿĆมภćþณ์พบü่ćแต่ลąĂćคćรยĆงไม่เคยมีÿ่üนร่üมในกćรพĆฒนćพื้นที่ใน

รูปแบบขĂงกćรลงทุน ĀรืĂท ćข้Ăตกลงร่üมกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćล แต่พื้นที่ü่ćงที่เกิดขึ้นนĆ้นเป็นผลมć

จćกข้ĂบĆงคĆบ กฎĀมćยซึ่งเป็นผลใĀ้Āน่üยงćนรĆฐบćลที่Ăćคćรต้Ăงท ćกćรติดต่Ăร่üมกĆนÿ่üนใĀญ่จą

เป็นÿ ćนĆกงćนเขต แลąกćรจĆดกćรพื้นที่ü่ćงĀน้ćĂćคćรนĆ้นมีลĆกþณąที่เชื่Ăมต่ĂกĆบทćงÿćธćรณą

Āน่üยงćนที่ต้Ăงท ćกćรติดต่ĂรĂงลงมć คืĂ เทýกิจที่จąเข้ćมćช่üยดูแลในเรื่ĂงขĂงคüćมเป็นรąเบียบ 

คüćมÿąĂćดเรียบร้ĂยขĂงพื้นที่ ปัจจĆยที่จąÿ่งเÿริมใĀ้ภćคเĂกชนĂยćกเข้ćมćมีÿ่üนร่üมในกćรพĆฒนć

พื้นที่คืĂ กćรÿ่งเÿริมภćพลĆกþณ์Ăงค์กร แลąผลตĂบแทนทćงกćรลงทุนเป็นĀลĆก โดยปรąโยชน์ที่คćด

ü่ćจąได้รĆบคืĂกćรลดĀย่Ăนภćþี แต่ไม่ได้คćดĀüĆงที่จąใĀ้ภćครĆฐเข้ćมćบริĀćรจĆดกćรพื้นที่โดยตร ง

เนื่Ăงจćกเช่ืĂมĆ่นü่ćภćคเĂกชนÿćมćรถบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ได้มีปรąÿิทธิภćพ แลąรüดเร็üมćกกü่ć ÿิ่งที่

จąเป็นĂุปÿรรคในคüćมร่üมมืĂ คืĂ กćรขćดคüćมชĆดเจนในกćรบริĀćรจĆดกćรเงินลงทุนขĂงĀน่üยงćน

ภćครĆฐ กćรคĂรĆปชĆ่น แลąขćดคüćมชĆดเจนในเรื่ĂงขĂงกćรแบ่งขĂบเขตĀน้ćที่ในกćรดูแ ล โดย

ขีดจ ćกĆดที่ÿćมćรถยĂมรĆบได้ในแต่ลąĂćคćรจąแตกต่ćงกĆนĂĂกไป 

 

5.2 แนüทางในการบริĀารจัดการพืน้ที่ü่างกึ่งÿาธารณะรอบอาคารเพื่อÿนับÿนุนการ

เดินในเขตýูนย์กลางธุรกิจ กรุงเทพมĀานคร 
 ÿ ćĀรĆบเขตýูนย์กลćงธุรกิจ กรุงเทพมĀćนครซึ่งเป็นเขตที่มีกćรปริมćณกćรÿĆญจรขĂง

ผู้คนเป็นจ ćนüนมćกจ ćเป็นที่จąต้Ăงได้รĆบกćรพĆฒนćพื้นที่ใĀ้ÿćมćรถรĂงรĆบกćรÿĆญจรปรąเภทต่ćง ๆ 

ได้โดยงćนüิจĆยชิ้นนี้ได้มุ่งýึกþćกćรพĆฒนćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรเพื่ĂÿนĆบÿนุนกćรเดิน

บริเüณโดยรĂบจุดเปลี่ยนถ่ćยกćรÿĆญจรü่ćคüรมีแนüทćงในกćรปรĆบปรุง ĀรืĂบริĀćรจĆดกćรพื้นที่

Ăย่ćงไร ในเบื้Ăงต้นเมื่Ăได้ท ćกćรýึกþćทฤþฎีต่ćง ๆ ในกćรÿ่งเÿริมลĆกþณąพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน ตลĂดจน

ปัจจĆยที่ÿ่งเÿริมใĀ้พื้นที่ÿćธćรณąปรąÿบคüćมÿ ćเร็จนĆ้นพบü่ć พื้นที่กึ่งÿćธćรณąที่จąÿนĆบÿุนนใĀ้

เมืĂงเดินได้นĆ้นจąปรąกĂบไปด้üย 4 ปัจจĆยĀลĆก คืĂ ปัจจĆยในเรื่ĂงขĂงคüćมปลĂดภĆย กćรเข้ćถึงพื้นที่ 

คüćมÿąดüกÿบćยในกćรใช้พื้นที่ แลąคüćมมีชีüิตชีüćในพื้นที่ตćมล ćดĆบ ผู้üิจĆยจึงได้ท ćกćรลงพื้นที่

ÿ ćรüจเพื่ĂตรüจÿĂบýĆกยภćพขĂงพื้นที่กึ่งÿćธćรณบริเüณโดยรĂบÿถćนีรถไฟฟ้ć 500 เมตรในเขต

ýูนย์กลćงธุรกิจ กรุงเทพมĀćนครในปัจจุบĆนü่ćมีลĆกþณą แลąคุณภćพเป็นĂย่ćงไร มีโĂกćÿในกćร

พĆฒนćพื้นที่มćก ĀรืĂน้Ăยเพียงใด มีÿิ่งใดที่เป็นĂุปÿรรคต่ĂกćรพĆฒนćพื้นที่ ĀรืĂÿิ่งใดที่เป็นปรąโยชน์

ต่ĂกćรพĆฒนćพื้นที่ เมื่Ăท ćกćรüิเครćąĀ์ข้Ăมูลที่ได้จćกกćรลงพื้นที่ แลąÿĆมภćþณ์ผู้ที่เกี่ยüข้ĂงกĆบกćร

บริĀćรจĆดกćรพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณą ซึ่งผลขĂงกćรýึกþćÿćมćรถที่จąน ćไปปรąยุกต์ ใช้เป็นแนüทćง

ในกćรปรĆบปรุง แลąบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ได้ตćมตćรćงที่ 5.4 
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 แลąÿćมćรถÿรุปĂĂกมćเป็นปรąเด็นต่ćง ๆ ได้ดĆงนี ้
5.2.1 การบริĀารจัดการเชิงการออกแบบ 

  กćรคüบคุมมćตรฐćนทćงด้ćนกćรĂĂกแบบ เป็นกćรด ćเนินกćรที่Āน่üยงćนภćครĆฐ 

ĀรืĂĀน่üยงćนท้Ăงถิ่น จąĂćýĆยĂ ćนćจตćมกฎĀมćยในกćรคüบคุมกćรลĆกþณąทćงกćยภćพขĂง

ĂćคćรขĂงภćคเĂกชน โดยจąจ ćแนกแตกต่ćงกĆนไปตćมปรąเภทกćรใช้งćนĂćคćร แลąตćมแต่ลąพื้น

ที่ตĆ้งขĂงĂćคćร เพื่ĂใĀ้เป็นกćรคüบคุมใĀ้พื้นที่ ĀรืĂÿิ่งก่Ăÿร้ćงที่เกิดขึ้นมีคุณภćพตćมมćตรฐćนที่คüร

จąเป็นเพื่Ăเป็นกćรพĆฒนćรąดĆบคุณภćพชีüิตภćยในย่ćน  
 ÿ ćĀรĆบกćรคüบคุมมćตรฐćนทćงกćรĂĂกแบบพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรเพื่Ă

ÿ่งเÿริมกćรเดินนĆ้นจąแบ่งĂĂกเป็น 4 ด้ćนĀลĆก ๆ ดĆงนี ้
1. การออกแบบด้านคüามปลอดภัย 

 เป็นมćตรกćรที่ชี้แนąแนüทćงในกćรĂĂกแบบพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćร

ใĀ้ÿ่งเÿริมคüćมรู้ÿึกปลĂดภĆยใĀ้แก่ผู้ที่ใช้พื้นที่ในกćรเดินผ่ćนไปยĆงบริเüณต่ćง ๆ โดยปรąกĂบไปด้üย

มćตรกćรต่ćง ๆ ได้แก่ 
1.1 ออกแบบพื้นที่ใĀ้ปลอดภัยจากทางÿัญจรประเภทอื่น ๆ 

พื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąที่ใช้ในกćรจĆดท ćกิจกรรม ĀรืĂเพื่ĂกćรÿĆญจรคüรที่จąไม่ซ้ĂนทĆบกĆบทćงÿĆญจรรถ 

เพื่Ăเป็นกćรป้ĂงกĆนĂุบĆติเĀตุที่Ăćจจąเกิดขึ้นจćกกćรถูกเช่ียüชนได้ 

 
ภาพที่ 5.1 แนüทćงกćรĂĂกแบบใĀ้พื้นที่ปลĂดภĆยจćกทćงÿĆญจรปรąเภทĂื่น 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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  ÿ ćĀรĆบกćรĂĂกแบบใĀ้พื้นที่มีคüćมปลĂดภĆยจćกทćงÿĆญจรปรąเภทĂื่นÿćมćรถท ćได้Āลćย

üิธี เช่น กćรĂĂกแบบใĀ้พื้นที่มีกćรยกรąดĆบจćกทćงÿĆญจรขĂงรถ ĀรืĂมีกćรĂĂก แบบใĀ้พื้นที่มีแนü

เขตกĆ้น  ) Buffer) เพื่Ăเป็นกćรแบ่งขĂบเขตที่ชĆดเจนรąĀü่ćงทćงÿĆญจรขĂงรถ กĆบพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณą 

โดยกćรĂĂกแบบนี้ผู้ĂĂกแบบคüรใĀ้คüćมÿ ćคĆญกĆบพื้นที่ในกćรÿĆญจรด้üยเท้ć ĀรืĂพื้นที่ที่ใช้ในกćรท ć

กิจกรรมต่ćง ๆ มćกกü่ćทćงÿĆญจรขĂงรถ เพ่ืĂใĀ้ผู้ÿĆญจรรู้ÿึกปลĂดภĆย 

 
1.2  ออกแบบใĀ้มีทางลาดเชื่อมต่อระĀü่างพื้นที่ü่างกับพื้นที่ทางเท้า

ÿาธารณะโดยตรง 

   ในปัจจุบĆนพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรÿ่üนมćกไม่มีทćงลćดที่เชื่Ăมต่Ă

กĆบทćงเท้ćÿćธćรณąโดยตรงท ćใĀ้ผู้พิกćร ĀรืĂผู้ÿูงĂćยุไม่ÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้Ăย่ćงปลĂดภĆยดĆงนĆ้น

มćตรกćรในเรื่ĂงขĂงกćรĂĂกแบบทćงลćดคüรน ćมćเป็นข้ĂบĆงคĆบทćงกฎĀมćย เพื่ĂใĀ้ภćคเĂกชน

ปฎิบĆติตćมĂย่ćงเคร่งครĆด เมื่Ăมีทćงลćดที่เĀมćąÿมแล้üจąเป็นปัจจĆยĀนึ่งที่ÿ่งเÿริมกćรÿĆญจรใĀ้แก่ผู้

พิกćร แลąผู้ÿูงĂćยุใĀ้ÿćมćรถÿĆญจรได้Ăย่ćงปลĂดภĆยเช่นเดียüกĆบบุคคลทĆ่üไป โดยทćงลćดคüรมี

ลĆกþณąตćมเกณฑ์มćตรฐćนกćรĂĂกแบบ (ตćมกฎกรąทรüงก ćĀนดÿิ่งĂ ćนüยคüćมÿąดüกในĂćคćร

ÿ ćĀรĆบผู้พิกćร ĀรืĂทุพพลภćพ แลąคนชรć พ .ý . 2548) แลąĂยู่ติดกĆบบĆนไดทćงขึ้นขĂงบุคคลทĆ่üไป

เÿมĂ 

 

ภาพที่ 5.2 แนüทćงกćรĂĂกแบบใĀ้พื้นที่มีทćงลćดเชื่Ăมต่ĂกĆบทćงเท้ćÿćธćรณą 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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1.3 การเพิ่มแÿงÿü่างในพื้นที่ 

กćรเพิ่มแÿงÿü่ćงในพื้นที่เครื่ĂงมืĂĀนึ่งที่จąช่üยลดจุดĂĆบทćงÿćยตćที่

เกิดขึ้นในพื้นที่ เพิ่มคüćมรู้ÿึกปลĂดภĆยใĀ้กĆบผู้ÿĆญจร ĀรืĂใช้งćนพื้นที่ü่ćงกึ่ งÿćธćรณąท ćใĀ้เป็นกćร

ลดจ ćนüนĂุบĆติเĀตุ แลąลดปัญĀćĂćชญćกรรมในพื้นที่ได้ เนื่ĂงจćกปัญĀćĂćชญćกรรมÿ่üนมćกจą

เกิดในพื้นที่ที่ลĆบÿćยตć ĀรืĂพ้ืนที่มืดเปลี่ยü  
ÿ ćĀรĆบกćรเพิ่มแÿงÿü่ćงในพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąเพื่Ăÿ่งเÿริมกćรเดิน

ÿćมćรถท ćได้Āลćยüิธีไม่ü่ćจąเป็นกćรเพิ่มดüงโคมในพื้นที่ กćรใช้แÿงÿü่ćงจćกป้ćยโฆþณćต่ćง ๆ  

กćรใช้ปรąติมćกรรมซึ่งถืĂเป็นกćรเพิ่มคüćมÿüยยงćมใĀ้กĆบพื้นที่ไปในตĆü โดยกćรเพิ่มแÿงÿü่ćงใน

พื้นที่คüรจĆดท ćใĀ้พื้นที่มีแÿงÿü่ćงมćกกü่ć 50% ขĂงพ้ืนที่ แลąมุ่งเน้นกćรเพิ่มแÿงÿü่ćงไปในบริเüณที่

เป็นทćงที่ใช้ในกćรÿĆญจรเป็นĀลĆก เมื่Ăมีแÿงÿü่ćงในทćงÿĆญจรจąช่üยใĀ้ผู้คนกล้ćที่จąเดินผ่ćนพื้นที่

เพื่Ăเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพ้ืนที่Ăื่น ๆ โดยไม่รู้ÿึกü่ćพ้ืนที่นี้มืดเปลี่ยüĂีกต่Ăไป 
 

 

                                     ติดตĆ้งดüงโคม 

 

                      เพิ่มดüงโคมในพื้นที่ 

 

                                ใช้แÿงÿü่ćงจćกจĂโฆþณć 

 

 

ภาพที่ 5.3 ตĆüĂย่ćงกćรเพิ่มแÿงÿü่ćงในพื้นที่ 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

 Ăย่ćงไรก็ตćม กćรเพิ่มแÿงÿü่ćงในพื้นที่Ăćจจąมีข้Ăจ ćกĆดต่ćง ๆ ตćม

ลĆกþณąพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąแต่ลąแĀ่ง ดĆงนĆ้นก่Ăนท ćกćรติดตĆ้งภćคเĂกชนคüรมีกćรýึกþćลĆกþณą

พื้นที่ใĀ้ดีก่Ăนü่ćพื้นที่ขĂงตนเĂงเĀมćąÿมกĆบกćรเพิ่มแÿงÿü่ćงรูปแบบใด แลąในทćงกลĆบกĆนกćรเพิ่ม

แÿงÿü่ćงในพื้นที่ก็จąÿćมćรถเพ่ิมรćยได้ใĀ้กĆบĂćคćรได้ เช่น รćยได้จćกกćรใĀ้เช่ćพ้ืนที่โฆþณć 
1.4 การเพิ่มÿายตาเฝ้าระüังในพื้นที่ 
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  กćรเพิ่มÿćยตćเฝ้ćรąüĆงในพื้นที่มีüĆตถุปรąÿงค์เพื่Ăเป็นกćรลดปัญĀć

Ăćชญćกรรมต่ćง ๆ เนื่Ăงจćกกćรมีผู้คนในพื้นที่มćกย่ĂมมีÿćยตćจĆบจ้ĂงรąĀü่ćงกĆนแลąกĆน ดĆงนĆ้น

ผู้คนในพื้นที่ก็จąไม่กล้ćที่จąกรąท ćคüćมผิดใด ๆ มćกนĆก ซึ่งÿćมćรถท ćได้โดยกćรĂĂกแบบใĀ้พื้นที่

ÿćมćรถใช้ปรąโยชน์ได้ĀลćกĀลćย ลดมุมĂĆบทćงÿćยตćในพื้นที่ด้üยกćรไม่มีÿิ่งกีดขüćงต่ćง ๆ ไม่

ยกรąดĆบพื้นที่ใĀ้ÿูงเกินกü่ćรąดĆบÿćยตćที่บุคคลภćยนĂกพื้นที่จąมĂงเĀ็น ซึ่งภćครĆฐ แลąนĆกĂĂกแบบ

คüรจąมีกćรกรąตุ้นใĀ้ภćคเĂกชนโดยเฉพćąĂćคćรปรąเภทÿ ćนĆกงćนค ćนึงถึงมćตรกćรในข้Ăนี้ 

เนื่ĂงจćกĂćคćรÿ ćนĆกงćนÿ่üนมćกมĆกมุ่งเน้นแค่คüćมเปิดโล่งขĂงพื้นที่ แต่มิได้มีกćรค ćนึงถึงกćรใช้

ปรąโยชน์พ้ืนที่จćกýĆกยภćพที่มีĂยู่ ต่ćงจćกĂćคćรÿรรพÿินค้ćที่มีกćรĂĂกแบบใĀ้พื้นที่ü่ćงรĂบĂćคćร

ÿćมćรถใช้ปรąโยชน์ในกćรจĆดกิจกรรมต่ćง ๆ เพื่Ăเป็นกćรดึงดูดใĀ้ผู้คนÿĆญจรผ่ćนพื้นที่ จึงมีÿćยตć

เฝ้ćรąüĆงค่Ăนข้ćงที่จąÿูงกü่ćĂćคćรปรąเภทÿ ćนĆกงćน 

 

ภาพที่ 5.4 ภćพแÿดงกćรเพิ่มขึ้นÿćยตćเฝ้ćรąüĆงตćมจ ćนüนผู้ใช้พ้ืนที่ 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

2. การออกแบบด้านการเข้าถึงพื้นที่ 

 กćรĂĂกแบบด้ćนกćรเข้ćถึงพื้นที่จąเป็นกćรคüบคุมใĀ้พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้ง่ćย 

ÿąดüกÿćมćรถเดินทćงเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่บริเüณĂื่น ๆ ได้ ซึ่งจąเป็นกćรกรąตุ้นใĀ้ผู้คนÿĆญจรด้üย

กćรเดินมćกยิ่งขึ้น โดยปรąกĂบด้üยมćตรกćรต่ćง ๆ ดĆงนี้ 
 2.1 การเพิ่มการมองเĀ็นพื้นที่จากภายนอก 
      กćรมĂงเĀ็นพื้นที่จćกภćยนĂกเป็นกćรคüบคุมรąดĆบคüćมÿูง-ต่ ćขĂงพื้นที่ 

กćรก ćĀนดขĂบเขตกćรปิดล้Ăมพื้นที่ เช่น กćรก ćĀนดขĂบเขตรĆ้ü แนüเขตต้นไม้ คüบคุมกćรใช้พืช

พĆนธุ์ในกćรล้ĂมรĆ้üĂćคćร โดยผู้ĂĂกแบบคüรĂĂกแบบใĀ้รąดĆบขĂงพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąใĀ้Ăยู่รąดĆบ

เดียüกĆบทćงเดินเท้ć ĀรืĂใกล้เคียงกĆบทćงเดินเท้ćมćกที่ÿุด แลąไม่คüรแบ่งรąดĆบพื้นที่ÿูงเกินกü่ć

รąดĆบÿćยตć (ÿูงเกินกü่ć 1.00 เมตร) เนื่Ăงจćกเมื่Ăมีกćรแบ่งรąดĆบพื้นที่ย่ĂมใĀ้คüćมรู้ÿึกถึงกćรแบ่ง

ขĂบเขตรąĀü่ćงพื้นที่ÿćธćรณą แลąพื้นที่กึ่งÿćธćรณąใĀ้แยกĂĂกจćกกĆน กćรมีรąดĆบรąĀü่ćงพื้นที่

จąเป็นข้Ăจ ćกĆดในกćรเข้ćถึงเนื่ĂงจćกบุคคลทĆ่üไปไม่กล้ćที่จąเข้ćไปเดินบนพ้ืนที่ขĂงบุคคลĂื่น  
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 นĂกจćกกćรแบ่งรąดĆบพื้นที่แล้üพื้นที่กึ่งÿćธćรณąต่ćง ๆ ไม่คüรมีลĆกþณą

เป็นพ้ืนที่ปิด ĀรืĂเป็นĂćคćรล้ĂมรĆ้ü โดยเฉพćąกćรเป็นรĆ้üทึบเนื่Ăงจćกเป็นกćรปิดกĆ้นกćรมĂงเĀ็นจćก

ภćยนĂกĂย่ćงชĆดเจน Āćกต้Ăงกćรล้ĂมรĆ้üคüรใช้รĆ้üที่มีลĆกþณąโปร่งใĀ้ÿćมćรถมĂงเĀ็นพื้นที่ได้จćก

ภćยนĂก แต่ทćงĂĂกที่ดีที่ÿุดคüรเป็นกćรเปิดพื้นที่ใĀ้ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรงĀćกต้Ăงกćรแบ่งแยก

ขĂบเขตรąĀü่ćงพื้นที่ÿćธćรณąกĆบพื้นที่กึ่งÿćธćรณąใĀ้แยกĂĂกจćกกĆนÿćมćรถท ćได้โดยกćรเลืĂกใช้

üĆÿดุที่แตกต่ćงกĆนรąĀü่ćงพื้นที่ ĀรืĂกćรใช้แนüต้นไม้ ซึ่งคüรเลืĂกใช้พืชพĆนธุ์ที่ไม่มีคüćมÿูงจนเกินไป 

ĀรืĂมีกćรตĆดแต่งใĀ้ไม่ÿูงเกินกü่ćรąดĆบÿćยตć พ้ืนที่ยĆงÿćมćรถมĂงเĀ็นได้จćกภćยนĂกĂย่ćงชĆดเจน  
เพรćąกćรที่ผู้ÿĆญจรÿćมćรถมĂงเĀ็นพื้นที่ได้จćกภćยนĂกนĆ้นจąท ćใĀ้รĆบรู้ü่ćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณą

เĀล่ćนี้เกิดกิจกรรมใด ๆ ขึ้นบ้ćง ÿćมćรถเดินทćงเข้ćถึง ĀรืĂเดินผ่ćนพื้นที่ได้ĀรืĂไม่ 

 

ภาพที่ 5.5 คüćมแตกต่ćงรąĀü่ćงกćรล้ĂมรĆ้üพื้นที ่
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 
2.2 การเพิ่มการเชื่อมต่อระĀü่างพื้นที่กับทางเท้าÿาธารณะ 

         กćรเพิ่มกćรเชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงพื้นที่กĆบทćงเท้ćÿćธćรณąเป็นกćรเพิ่มรąดĆบ

กćรเข้ćถึงขĂงผู้ÿĆญจร ÿćมćรถท ćได้โดยกćรลดแนüเขตกĆ้นรąĀü่ćงพื้นที่ทćงเท้ćÿćธćรณąกĆบพื้นที่

ü่ćงกึ่งÿćธćรณąใĀ้ เช่น กćรĂĂกแบบพื้นที่ใĀ้เปิดโล่งไม่มีรĆ้üกĆ้นท ćใĀ้พื้นที่ÿćมćรถเข้ćถึงได้โดยตรง

จćกบริเüณทćงเท้ć Āćกต้Ăงกćรแบ่งขĂบเขตพื้นที่ใĀ้ใช้กćรยกรąดĆบพื้นที่ (ไม่คüรÿูงเกินกü่ćรąดĆบ

ÿćยตć) ĀรืĂกćรเลืĂกใช้üĆÿดุที่แตกต่ćงรąĀü่ćงพื้นที่ทćงเท้ćÿćธćรณąกĆบพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณą โดย
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กćรÿร้ćงคüćมเชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąกĆบทćงเท้ćÿćธćรณąที่ดีที่ÿุดนĆ้นคืĂ กćรท ćใĀ้

พื้นที่Ăยู่ในรąดĆบเดียüกĆน ĀรืĂĂĂกแบบพื้นที่ใĀ้มีลĆกþณąเป็นÿ่üนต่Ăขยćยทćงเท้ćในบริเüณที่ติดกĆบ

ทćงเท้ćÿćธćรณąเพื่Ăเป็นกćรช่üยใĀ้ผู้ÿĆญจรด้üยเท้ćÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ ได้ง่ćยมćกยิ่ งขึ้น         

 
         พื้นที่ไม่มีกćรเชื่Ăมต่Ă (มีรĆ้üกĆ้น)                                                 พื้นทีม่ีกćรเช่ืĂมต่Ă 

ภาพที่ 5.6 ตĆüĂย่ćงคüćมเช่ืĂมต่ĂรąĀü่ćงพ้ืนที่กĆบทćงเท้ćÿćธćรณą 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 
2.3 การเพิ่มการเชื่อมต่อระĀü่างพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะกับพื้นที่ Āรือเÿ้นทาง

ในการÿัญจรอื่น  

 กćรเพิ่มกćรเชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąกĆบพื้นที่ ĀรืĂเÿ้นทćงใน

กćรÿĆญจรĂื่น คüรจĆดท ćเป็นมćตรกćร ĀรืĂข้ĂบĆงคĆบทćงกฎĀมćยก ćĀนดใĀ้ĂćคćรทุกĂćคćรที่ตĆ้งĂยู่

ต่Ăเนื่Ăง ĀรืĂĂยู่ในพื้นที่ใกล้เคียงกĆน ÿćมćรถเดินเชื่Ăมต่ĂถึงกĆนได้ในรąยąĂĆนÿĆ้น โดยก ćĀนดใĀ้ทุก

พื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรนĆ้นมีเÿ้นทćงในกćรÿĆญจรใĀ้ÿćมćรถเดินเชื่Ăมต่ĂไปยĆงพื้นที่ขĂง

Ăćคćรข้ćงเคียง โดยกćรก ćĀนดใĀ้มีกćรก ćĀนดจุด-เข้ćพื้นที่ใĀ้มีคüćมÿĆมพĆนธ์กĆนต่Ăเนื่ĂงกĆนไปในแต่

ลąพื้นที่จนถึงจุดขนÿ่งÿćธćรณąมüลชน ĀรืĂจุดýูนย์รüมต่ćง ๆ ในบริเüณใกล้เคียงพื้นที่ ซึ่งจąท ćใĀ้

เป็นกćรกรąตุ้นใĀ้ผู้เดินทćงÿĆญจรด้üยกćรเดินเท้ćมćกยิ่ งขึ้น เนื่Ăงจćกÿćมćรถลดรąยąเüลć แลą

รąยąทćงในกćรเดินทćงได้ ไม่ต้ĂงปรąÿบกĆบปัญĀćกćรจรćจรเช่นปัจจุบĆน 

  
ภาพที่ 5.7 แผนภćพตĆüĂย่ćงกćรเพิ่มกćรเชื่Ăมต่Ăพ้ืนที่ 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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ก่ĂนปรĆบปรุง                         ĀลĆงปรĆบปรุง 

ภาพที่ 5.8 แผนภćพก่Ăน-ĀลĆงกćรเพิ่มกćรเชื่Ăมต่Ăพื้นที่ 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

2.4 การเพิ่มการเชื่อมต่อระĀü่างพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะกับระบบขนÿ่งÿาธารณะ 

 กćรเพ่ิมกćรเช่ืĂมต่ĂรąĀü่ćงพื้นที่กĆบรąบบขนÿ่งÿćธćรณąĂื่น ๆ เป็นมćตรกćร

ที่ก ćĀนดใĀ้ผู้ĂĂกแบบต้ĂงมีกćรĂĂกแบบพื้นที่จุดจĂดรถÿćธćรณąในพื้นที่ ĀรืĂบริเüณใกล้เคียงพื้นที่

ขึ้นĂยู่กĆบลĆกþณąย่ćน ĀรืĂพื้นที่ตĆ้ง แลąปรąเภทกćรใช้งćนĂćคćร เช่น Ăćคćรÿรรพÿินค้ćขนćดใĀญ่

คüรมีกćรĂĂกแบบใĀ้มีจุดจĂดรąบบขนÿ่งÿćธćรณąในพื้นที่ เนื่ĂงจćกĂćคćรÿรรพÿินค้ćมีคüćม

ต้Ăงกćรปริมćณผู้คนในกćรเข้ćถึงพื้นที่ÿูง เพื่Ăเป็นกćรเพิ่มโĂกćÿทćงกćรค้ć ในขณąที่Ăćคćร

ÿ ćนĆกงćนทĆ่üไปĂćจจąมีกćรก ćĀนดจุดจĂดรąบบขนÿ่งÿćธćรณąในบริเüณที่ใกล้เคียงกĆบพื้นที่ก็

ĂćจจąเพียงพĂเพื่Ăช่üยใĀ้ผู้เดินทćงมćท ćงćนÿćมćรถเข้ćถึงพื้นที่ได้Ăย่ćงÿąดüกมćกยิ่งขึ้น 
 

 

 

ไม่มีกćรเชื่Ăมต่ĂกĆบรąบบขนÿ่ง 

 

 

 

                              รąบบขนÿ่งĂยู่ตดิกĆบพื้นที่                      มีรąบบขนÿ่งในพื้นที่ 

ภาพที่ 5.9 ตĆüĂย่ćงกćรĂĂกแบบคüćมเช่ืĂมต่ĂรąĀü่ćงพ้ืนที่กĆบรąบบขนÿ่งÿćธćรณą 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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 ซึ่งในปัจจุบĆนนีก้ćรเพ่ิมกćรเช่ืĂมต่ĂรąĀü่ćงพ้ืนที่กĆบรąบบขนÿ่งÿćธćรณąĂ่ืน ๆ 

คüรจąเป็นมćตรกćรที่คüรค ćนึงถึงเป็นĂĆนดĆบแรก ๆ เพรćąพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรในเขต

ýูนย์กลćงพćณิชยกรรมขĂงกรุงเทพมĀćนครนĆ้นยĆงขćดคุณภćพด้ćนนี้Ăยู่ค่Ăนข้ćงมćก 
 

3. การออกแบบด้านคüามÿะดüกÿบาย 

กćรĂĂกแบบด้ćนคüćมÿąดüกÿบćยมีüĆตถุปรąÿงค์เพื่Ăช่üยĂ ćนüยคüćมÿąดüกในกćรเดินเท้ćขĂงผู้

ÿĆญจรใĀ้ÿćมćรถเดินไปยĆงจุดมุ่งĀมćยต่ćง ๆ ได้Ăย่ćงไม่มีĂุปÿรรค โดยแบ่งĂĂกเป็น 4 แนüทćง ดĆงนี ้
3.1 การเพิ่มร่มเงา Āรือคüามเขียüในพื้นที่ 

กćรเพิ่มร่มเงć ĀรืĂคüćมเขียüในพื้นที่ เป็นกรąบüนกćรที่เจ้ćขĂงพื้นที่ แลą

นĆกĂĂกแบบจąต้Ăงท ćคüćมเข้ćใจใĀ้ตรงกĆนในกćรเลืĂกใช้รูปแบบกćรใĀ้ร่มเงć เนื่Ăงจćกปรąเทýไทย

เป็นเมืĂงร้Ăน ดĆงนĆ้นพื้นที่ที่ใช้ในกćรเดินนĆ้นคüรที่จąมีร่มเงćตลĂดเÿ้นทćงซึ่งมีแนüทćงĀลćกĀลćย ไม่

ü่ćจąเป็นกćรĂĂกแบบพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąใĀ้ร่มเงćในช่üงเüลćต่ćง ๆ ĀรืĂกćรเลืĂกใช้พืชพĆนธ์ุต้นไม้

ใĀญ่เพื่Ăเพิ่มร่มเงć โดยภćครĆฐจąมีข้Ăก ćĀนดในเรื่ĂงขĂงกćรüćงต ćแĀน่ง แลąจ ćนüนในกćรปลูก

ต้นไม้ในพื้นที่ เช่น ทุก ๆ พื้นที่ขนćด 185 ตćรćงเมตรจąต้Ăงมีต้นไม้Ăย่ćงน้Ăย 4 ต้น แลąเพิ่มขึ้น 1 
ต้นในทุกพื้นที่ 55 ตćรćงเมตรถĆดไป (ตćมข้Ăก ćĀนดกćรĂĂกแบบพื้นที่กึ่งÿćธćรณąรูปแบบ POPS 
ขĂงนิüยĂร์ค) โดยในปรąเทýไทยĂćจจąจ ćเป็นที่จąต้Ăงมีจ ćนüนต้นไม้ต่Ăพื้นที่ÿูงกü่ćในตĆüĂย่ćงที่ยก

มć เนื่ĂงจćกลĆกþณąภูมิปรąเทý ภูมิĂćกćýแตกต่ćงกĆบปรąเทýทćงฝั่งตąüĆนตก  
 นĂกจćกนĆ้นกćรĂĂกแบบĂćคćรใĀ้มีĂćเขต ĀรืĂมีเÿ้นทćงÿĆญจรที่มีร่มเงć

ตลĂดเÿ้นทćงเดินนĆ้นĂćจท ćได้โดยกćรใช้ÿิ่งปลูกÿร้ćงถćüร เช่นกćรท ćĀลĆงคćคลุม กĆนÿćดเพื่ĂใĀ้ผู้

เดินเท้ćÿćมćรถเดินทćงได้ตลĂดในทุกฤดูกćลĂย่ćงÿąดüกÿบćยโดยไม่ต้Ăงเป็นกĆงüลถึง

ÿภćพแüดล้ĂมทćงĂćกćý 

 
ภćพที่ 5.10 คüćมแตกต่ćงรąĀü่ćงพ้ืนที่ที่มีไม่มีร่มเงć กĆบพื้นที่ที่มีร่มเงć 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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3.2 การก าĀนดคüามกü้างของทางÿัญจร 

             กćรก ćĀนดคüćมกü้ćงขĂงทćงÿĆญจรมีüĆตถุปรąÿงค์เพื่ĂใĀ้พื้นที่ในกćรÿĆญจร

นĆ้นÿćมćรถรĂงรĆบกĆบปริมćณผู้เดินทćงได้Ăย่ćงเพียงพĂ โดยไม่ได้รĆบคüćมยćกล ćบćกในกćรเดินÿüน

กĆนรąĀü่ćงผู้ÿĆญจร ซึ่งพื้นที่กึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรมĆกมีขนćดเพียงพĂในกćรรĂงรĆบปริมćณกćร

ÿĆญจรĂยู่แล้ü ด้üยข้Ăก ćĀนด กฎĀมćยเรื่ĂงขĂงรąยąร่น แต่มĆกจąไม่มีกćรแบ่งเÿ้นทćงในกćรเดินที่

ชĆดเจนจćกพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąทĆ้งĀมดท ćใĀ้เกิดเป็นĂุปÿรรคในกćรเดิน ดĆงนĆ้นแม้ü่ćผู้ĂĂกแบบจą

ĂĂกแบบใĀ้ทćงÿĆญจรĂยู่ติด ĀรืĂซ้ĂนทĆบĂยู่ในพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณą แต่คüรมีกćรก ćĀนดเÿ้นทćงใน

กćรÿĆญจรที่ชĆดเจน โดยภćครĆฐจĆดท ćข้Ăก ćĀนดเกี่ยüกĆบคüćมกü้ćงขĂงทćงÿĆญจรใĀ้มีขนćดมćตรฐćน

Ăยู่ที่รąĀü่ćง 1.50-3.60 เมตรขึ้นĂยู่กĆบย่ćน ĀรืĂพื้นที่ตĆ้ง เช่น ในย่ćนĂยู่ĂćýĆยทćงเดินเท้ćจąมีขนćด

Ăยู่ที่ 1.50-2.10 เมตร ในขณąที่ย่ćนพćณิชยกรรมจąมีขนćด 2.40-3.60 เมตร เนื่ĂงจćกมีปริมćณขĂง

ผู้ÿĆญจรมćกกü่ć  

 
                 พื้นที่กิจกรรมใช้ร่üมกĆบพ้ืนที่ÿĆญจร      แยกพื้นที่กิจกรรมกĆบพื้นที่ÿĆญจร 

ภาพที่ 5.11 กćรแยกทćงÿĆญจรĂĂกจćกพ้ืนที่กิจกรรม 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.12 กćรก ćĀนดคüćมกü้ćงขĂงทćงÿĆญจร 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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3.3 การก าĀนดคüามÿูง-ต่ าในการเปลี่ยนระดับพื้นที่ 
กćรก ćĀนดคüćมÿูง-ต่ ćในกćรเปลี่ยนรąดĆบพื้นที่เป็นกćรคüบคุมคüćม

ÿąดüกÿบćยในกćรเดินทćงเข้ćถึงพื้นที่ กćรรĆบรู้กćรใช้ปรąโยชน์พื้นที่ขĂงผู้ÿĆญจร ภćครĆฐคüรจĆดท ć

มćตรฐćนในกćรก ćĀนดคüćมÿูง-ต่ ćในกćรเปลี่ยนรąดĆบพื้นที่ โดยก ćĀนดใĀ้มีกćรเปลี่ยนรąดĆบพื้นที่

ยกÿูงขึ้นไปใĀ้มีคüćมÿูงน้Ăยที่ÿุดเท่ćที่จąท ćได้ แต่ไม่ใĀ้มีคüćมÿูงเกินกü่ćรąดĆบÿćยตć (ปรąมćณ 

1.50 เมตร) ÿ ćĀรĆบกćรĂĂกแบบกćรกดพื้นที่ลงÿćมćรถท ćได้มćกกü่ć 1.50 เมตรเนื่ĂงจćกĂćคćร

Ăćจจąมีกćรท ćชĆ้นใต้ดิน แต่พื้นที่ที่ถูกกดลงคüรมีช่Ăงเปิดที่ÿćมćรถมĂงเĀ็นทćงเข้ć -ĂĂกพื้นที่ได้

ชĆดเจน Ăย่ćงไรก็ตćมกćรĂĂกแบบพื้นที่ใĀ้มีรąดĆบเดียüกĆบทćงเดินเท้ćÿćธćรณąยĆงคงเป็นแนüทćงใน

กćรĂ ćนüยคüćมÿąดüกÿบćยในกćรใช้พ้ืนที่ได้ดีที่ÿุด 

 
ภาพที่ 5.13 ตĆüĂย่ćงกćรเปลี่ยนรąดĆบพื้นที่ 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

3.4 การเพิ่ม Sense of Direction ใĀ้กับพื้นที่ 
Sense of Direction เป็นปัจจĆยที่จąช่üยใĀ้ผู้ÿĆญจรÿćมćรถรĆบรู้ถึงคüćมเป็น

พื้นที่ÿćธćรณą จุดเชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงพื้นที่ไปยĆงเÿ้นทćงกćรÿĆญจรĂื่น ๆ กćรเพิ่ม Sense of Direction 
จąเปน็มćตรกćรที่ช่üยกรąตุ้นใĀ้บุคคลทĆ่üไปกล้ćที่จąเข้ćมćใช้พื้นที่ในกćรÿĆญจรไปยĆงพื้นที่ต่ćง ๆ เพิ่ม

มćกยิ่งขึ้น ภćครĆฐคüรบĆญญĆติข้Ăก ćĀนด กฎĀมćยü่ćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąที่ĂนุญćตใĀ้บุคคลภćยนĂก

ÿćมćรถเดินทćงเข้ćมćใช้งćนได้นĆ้นจ ćเป็นที่จąต้Ăงมีป้ćย ĀรืĂÿĆญลĆกþณ์ที่ แÿดงถึงคüćมเป็น

ÿćธćรณąขĂงพื้นที่ มีข้Ăมูลที่แÿดงĂย่ćงชĆดเจนü่ćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąนĆ้น ๆ ÿćมćรถเดินทćงเชื่Ăม

ต่ĂไปยĆงพื้นที่ เÿ้นทćง ĀรืĂจุดýูนย์รüมใด ๆ ได้บ้ćงโดยกćรเดินทćงผ่ćนทćงเข้ć-ĂĂกพ้ืนที่ทćงใด ĀรืĂ
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มีเÿ้นทćงที่แÿดงกćรเชื่Ăมต่Ă เพื่ĂใĀ้ผู้ÿĆญจรÿćมćรถเดินทćงไปยĆงจุดต่ćง ๆ ได้Ăย่ćงÿąดüกÿบćย ไม่

มีข้ĂกĆงüลในคüćมเป็นÿćธćรณąขĂงพ้ืนที่ 

 
                 ก่Ăน                                          ĀลĆง 

ภาพที่ 5.14 แผนภćพแÿดงเÿ้นทćงเดินก่Ăน-ĀลĆงกćรเพิ่ม Sense of Direction 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 
4. การออกแบบเพื่อคüามมีชีüิตชีüาในพื้นที่ 

 กćรĂĂกแบบเพื่Ăคüćมมีชีüิตชีüćในพื้นที่มีüĆตถุปรąÿงค์เพื่ĂใĀ้พื้นที่กćรใช้งćนได้

Ăย่ćงเต็มปรąÿิทธิภćพ ÿćมćรถดึงดูดใĀ้ผู้คนÿĆญจรเดินผ่ćน ĀรืĂเดินเข้ćมćยĆงพื้นที่มćกขึ้น โดยแบ่ง

แนüทćงในกćรĂĂกแบบเป็น 4 ด้ćน ดĆงนี ้
 
4.1 การออกแบบÿถานที่ดึงดูดการเดิน 

เนื่ĂงจćกüิถีชีüิตชćüไทยมีคüćมผูกพĆนกĆบร้ćนค้ćต่ćง ๆ โดยเฉพćąร้ćนค้ć

ปรąเภทร้ćนค้ćĂćĀćร ดĆงนĆ้นภćคเĂกชนจึงคüรมีกćรĂĂกแบบพื้นที่ชĆ้นล่ćงภćยในĂćคćรใĀ้มีร้ćนค้ć 

ĀรืĂแĀล่งธุรกรรมต่ćง ๆ ตĆ้งĂยู่บริเüณริมĂćคćร ĀรืĂร้ćนค้ćมีพื้นที่ด้ćนนĂกĂćคćรที่ÿćมćรถĂĂกมć

ใช้งćนได้ โดยปรąเภทร้ćนค้ćที่Ăยู่ติดกĆบทćงเท้ćÿćธćรณąคüรเป็นร้ćนค้ćปรąเภทร้ćนĂćĀćร เพื่ĂใĀ้

เป็นจุดดึงดูดผู้คนใĀ้เข้ćมćยĆงพ้ืนที่ ĀรืĂมีกćรจĆดแบ่งโซนพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąนĂกĂćคćรใĀ้เป็นพื้นที่

ที่ร้ćนค้ćĀćบเร่ต่ćง ๆ ÿćมćรถเข้ćมćขćยÿินค้ć แลąบริกćรในพื้นที่ได้โดยĂĂกแบบก ćĀนดใĀ้มี

ลĆกþณąที่เข้ćถึงได้ง่ćย มĂงเĀ็นได้ชĆดเจน  
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ภาพที่ 5.15 คüćมแตกต่ćงรąĀü่ćงÿถćนที่ที่ม-ีไม่มีÿิ่งดึงดูดกćรเดิน 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 
   Ăย่ćงไรก็ตćมกćรจĆดพื้นที่ĂนุญćตใĀ้Āćบเร่แผงลĂยภćยนĂกÿćมćรถเข้ćมć

ขćยÿินค้ć แลąบริกćรในพื้นที่ได้นĆ้นĂćจจąเป็นไปได้ยćก เนื่Ăงจćกมีข้Ăจ ćกĆดในเรื่ĂงขĂงกćรคüบคุม

คüćมเป็นรąเบียบเรียบร้Ăย คüćมÿąĂćดในพื้นที่แต่ภćคเĂกชนก็ÿćมćรถก ćĀนดกฎเกณฑ์ในกćรใช้

พื้นที่ ĀรืĂท ćกćรปล่Ăยเช่ćพื้นที่ใĀ้กĆบพ่Ăค้ć แม่ค้ćต่ćง ๆ ได้โดยผลที่ได้กลĆบมćนĂกจćกจąเป็นกćร

ดึงดูดผู้คนใĀ้เดินผ่ćนพื้นที่แล้üยĆงÿćมćรถÿร้ćงรćยได้ใĀ้กĆบĂćคćรได้Ăีกด้üย 
 

4.2 การออกแบบพื้นที่ใĀ้ÿามารถใช้ประโยชน์ได้ตลอด 24 ชั่üโมง 

กćรĂĂกแบบพื้นที่ใĀ้ÿćมćรถใช้ปรąโยชน์ได้ตลĂด 24 ชĆ่üโมงเป็นแนüทćงใน

กćรĂĂกแบบที่จąปรĆบขĂบเขตกćรใĀ้บริกćรขĂงพื้นที่จćกเดิมพื้นที่ÿ่üนมćกจąเปิดใĀ้ ใช้บริกćรพื้นที่

ในช่üงเüลćĀลĆกขĂงüĆน กล่ćüคืĂ เช้ć กลćงüĆน เย็นขĂงทุกüĆนแต่ในช่üงเüลćกลćงคืนพื้นที่Āลćย ๆ 

แĀ่งจąถูกปิด ดĆงนĆ้นคüćมเงียบเĀงćก็จąเข้ćมćแทนที่พื้นที่นĆ้น ๆ บุคคลผู้เดินเท้ćในเüลćกลćงคืนจึง

ลดลงตćมเนื่Ăงจćกพื้นที่กลćยเป็นพื้นที่เปลี่ยü ดĆงนĆ้นเพื่Ăเพิ่มคüćมมีชีüิตชีüćใĀ้กĆบพื้นที่ภćคเĂกชน

จ ćเป็นที่จąต้Ăงก ćĀนดใĀ้มีร้ćนค้ćปรąเภทต่ćง ๆ ที่เปิดบริกćรในช่üงเüลćกลćงคืนเพื่Ăที่ผู้ĂĂกแบบ

จąได้มีกćรĂĂกแบบพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąใĀ้ÿćมćรถรĂงรĆบกćรใช้งćนภćยนĂกĂćคćรในช่üงเüลć

กลćงคืนได้ ĀรืĂกćรĂĂกแบบใĀ้เĀมćąÿมกĆบร้ćนค้ćแต่ลąปรąเภท เช่น กćรĂĂกแบบใĀ้มีพื้นที่ü่ćง

รąĀü่ćงร้ćนค้ćกĆบทćงÿĆญจรเพียงพĂต่Ăกćรüćงโต๊ą เก้ćĂี้ขĂงร้ćนค้ćต่ćง ๆ ในเüลćกลćงคืนโดยไม่

ซ้ĂนทĆบกĆบเÿ้นทćงÿĆญจร ĀรืĂมีกćรĂĂกแบบภูมิทĆýน์ใĀ้มีแÿงÿü่ćงในเüลćกลćงคืน 
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         เปิดใĀ้บริกćรตลĂด 24 ชĆ่üโมง                           ไมใ่ช้พื้นทีใ่นเüลćกลćงคืน 

ภาพที่ 5.16 คüćมแตกต่ćงรąĀü่ćงกćรเปิดใĀ้ใช้พื้นที่ตลĂด 24 ชĆ่üโมง-กćรไม่ใช้ปรąโยชน์พื้นที ่
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 4.3 การออกแบบพื้นที่ใĀ้ÿามารถรองรับกิจกรรมได้ĀลากĀลายประเภท 

       กćรĂĂกแบบพื้นที่ใĀ้ÿćมćรถรĂงรĆบกิจกรรมได้ĀลćกĀลćยปรąเภทนĆ้นเป็น

แนüทćงในกćรĂĂกแบบเพื่ĂใĀ้พื้นที่เป็นตĆüเลืĂกĀนึ่งในกćรเดินทćงผ่ćน ĀรืĂเดินทćงเข้ćมćใช้

ปรąโยชน์ ÿร้ćงจุดดึงดูด ภćพจ ćรąĀü่ćงพื้นที่กĆบบุคคลผู้เดินทćง ผู้ĂĂกแบบคüรĂĂกแบบใĀ้พื้นที่มี

จุดรĂงรĆบกćรเดินทćงจćกกćรÿĆญจรปรąเภทต่ćง ๆ กćรเป็นจุดพĆกคĂย มีกćรĂĂกแบบใĀ้พื้นที่มีม้ćนĆ่ง 

มีพื้นที่พĆกผ่ĂนĀย่Ăนใจ โดยĂćจจąใช้กćรน ćĂุปกรณ์Ă ćนüยคüćมÿąดüกต่ćง ๆ ที่ÿćมćรถเคลื่Ăนย้ćย

ได้เข้ćมćใช้ ĀรืĂกćรĂĂกแบบทćงกćยภćพขĂงพ้ืนที่โดยตรง เช่น บćงÿ่üนขĂงบĆนไดมีกćรĂĂกแบบใĀ้

มีคüćมÿูงรąยąด่ิงเพียงพĂต่ĂกćรนĆ่ง  มีพื้นที่ที่กü้ćงเพียงพĂในกćรจĆดกิจกรรมต่ćง ๆ ไม่ü่ćจąเป็นกćร

ตĆ้งÿินค้ćขćยขĂง กćรจĆดงćนแÿดงต่ćง ๆ  
 
 

  

 

           พื้นทีไ่ม่ได้ถูกใช้ปรąโยชน์ใด ๆ                             มีกิจกรรมĀลćกĀลćย 

ภาพที่ 5.17 กćรĂĂกแบบใĀ้พื้นที่ÿćมćรถรĂงรĆบกิจกรรมได้ĀลćกĀลćย 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
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 4.4 การออกแบบพื้นที่ใĀ้มีคüามเชื่อมต่อกับÿถานีเปลี่ยนถ่ายการÿัญจร 

      กćรĂĂกแบบพื้นที่ใĀ้มีคüćมเชื่Ăมต่ĂกĆบÿถćนีเปลี่ยนถ่ćยกćรÿĆญจรนĆ้นเป็น

แนüทćงชี้แนąÿ ćĀรĆบĂćคćรที่Ăยู่ในพื้นที่ ĀรืĂĂยู่ในบริเüณใกล้เคียงติดต่ĂกĆบÿถćนีเปลี่ยนถ่ćยกćร

ÿĆญจร เนื่Ăงจćกÿถćนีเปลี่ยนถ่ćยกćรÿĆญจรจąเป็นพื้นที่ที่มีปริมćณขĂงผู้ÿĆญจรมćก ดĆงนĆ้นพื้นที่

โดยรĂบÿถćนีเปลี่ยนถ่ćยกćรÿĆญจรจ ćเป็นที่จąต้Ăงมีพื้นที่รĂงรĆบจ ćนüนผู้คนที่ÿĆญจร โดยภćคเĂกชน

แลąผู้ĂĂกแบบจ ćเป็นที่จąต้Ăงมีกćรก ćĀนด แลąĂĂกแบบใĀ้พื้นที่มีคüćมเชื่Ăมต่ĂไปยĆงÿถćนีเปลี่ยน

ถ่ćยกćรÿĆญจรปรąเภทต่ćง ๆ ได้ด้üยกćรท ćทćงเชื่ĂมรąĀü่ćงÿถćนี กĆบพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณą ĀรืĂ

กćรĂĂกแบบทćงเชื่ĂมรąĀü่ćงĂćคćร ĀรืĂพื้นที่ใĀ้ÿćมćรถเดินทćงเชื่Ăมต่ĂกĆนจćกพื้นที่ที่ไกลที่ÿุดไป

ยĆงÿถćนีเปลี่ยนถ่ćย เมื่Ăมีกćรเชื่Ăมต่Ăที่ดีแล้üนĆ้นจąมีจ ćนüนผู้ที่เดินทćงเข้ćมćยĆงพื้นที่เพิ่มขึ้นจą

ÿ่งผลใĀ้พื้นที่แต่ลąแĀ่งมีชีüิตชีüćมćกขึ้น โดยพื้นที่ที่เชื่Ăมต่ĂกĆบÿถćนีโดยตรงจąมีคüćมมีชีüิตชีüć

ขĂงพ้ืนที่ÿูงกü่ćพื้นที่Ăื่น ๆ ที่Ā่ćงไกลĂĂกไป 

 
ก ćĀนดใĀ้รąดĆบคüćมมีชีüิตชีüćผĆนตćมคüćมเข้มขĂงÿีพื้นที่ 

ภาพที ่5.18 แผนภćพแÿดงรąดĆบคüćมมีชีüิตชีüćขĂงพื้นที่เชื่Ăมต่ĂกćรÿĆญจร 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 
5.2.1 การบริĀารจัดการเชิงนโยบาย Āรือการก าĀนดมาตรการต่าง ๆ 

     กćรบริĀćรจĆดกćรเชิงนโยบćย ĀรืĂกćรก ćĀนดมćตรกćรต่ćง ๆ เป็นเครื่ĂงมืĂในกćร

ชี้แนąแนüทćงในกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ใĀ้มีคüćมÿĂดคล้ĂงกĆบลĆกþณąทćงกćยภćพที่ได้รĆบกćร

ĂĂกแบบ ĀรืĂปรĆบปรุงใĀม่ÿ ćĀรĆบĂćคćรใĀม่ แลąĂćคćรเดิม ĂีกทĆ้งเป็นเครื่ĂงมืĂในกćรüćงแผนกćร

จĆดกćรกćรท ćงćนร่üมกĆนรąĀü่ćงภćครĆฐ ภćคเĂกชน แลąผู้ĂĂกแบบใĀ้ÿćมćรถท ćงćนได้ÿĆมพĆนธ์กĆน 
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เนื่ĂงจćกกćรพĆฒนćพื้นที่เมืĂงนĆ้นต้ĂงĂćýĆยกćรยĂมรĆบ แลąคüćมร่üมมืĂจćกทุก ๆ ภćค

ÿ่üนที่มีÿ่üนเกี่ยüข้Ăง โดยมีแนüทćงในกćรบริĀćรจĆดกćรเชิงนโยบćย ĀรืĂกćรก ćĀนดมćตรกćรตćม

กćรจ ćแนกมćตรกćรพื้นฐćน 4 ปรąเภทตćมÿ ćนĆกผĆงเมืĂงกรุงเทพมĀćนคร ดĆงน้ี 
1. นโยบาย Āรือมาตรการเชิงลบ 

กล่ćüคืĂเป็นกćรคüบคุมกćรพĆฒนćพื้นที่ขĂงภćคเĂกชนภćยใต้ข้Ăก ćĀนด 

กฎĀมćยที่ได้บĆญญĆติขึ้น โดยแบ่งเป็นนโยบćย ĀรืĂมćตรกćรต่ćง ๆ ดĆงนี้ 
1.1 การคüบคุมคüามเชื่อมต่อระĀü่างพื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะ 

เนื่ĂงจćกในปัจจุบĆนพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรแต่ลąแĀ่งไม่ÿćมćรถ

เดินถึง ĀรืĂขćดคüćมเชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงพื้นที่Ăćคćรแต่ลąแĀ่งÿ่งผลใĀ้กćรเข้ćถึงพื้นที่ต่ćง ๆ มีคüćม

ยćกล ćบćกซึ่งถืĂเป็นĂุปÿรรคĀนึ่งในกćรเดิน ดĆงนĆ้นภćครĆฐจึงคüรมีกćรจĆดท ćร่ćงข้Ăก ćĀนดเกี่ยüกĆบ

กćรÿร้ćงคüćมเชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงพื้นที่แต่ลąแĀ่ง โดยเฉพćąกćรÿร้ćงคüćมเชื่Ăมต่Ăพื้นที่ในรąดĆบพื้น มี

กćรจĆดท ćข้Ăก ćĀนดใĀ้เĀมćąÿมกĆบแต่ลąพื้นที่ แลąปรąเภทกćรใช้งćนĂćคćร โดยก ćĀนดมćตรฐćน

รูปแบบกćรเชื่Ăมต่Ăพื้นที่ เÿ้นทćงÿĆญจร กćรแบ่งขĂบเขตพื้นที่ เช่น Ăćคćรทุกปรąเภทจ ćเป็นที่

จąต้Ăงเปิดทćงพื้นที่ใĀ้ÿćมćรถเดินเชื่Ăมต่ĂกĆนได้ โดยไม่จ ćเป็นที่จąต้Ăงเดินผ่ćนพื้นที่ภćยในĂćคćร 

โดยมีขนćดคüćมกüć้งขĂงพ้ืนที่ที่เชื่Ăมต่Ăไม่ต่ ćกü่ć 1.50 เมตร (มćตรฐćนขĆ้นต่ ćขĂงทćงเดินเท้ć) โดย

Ăćคćรที่Ăยู่ในย่ćนพćณิชยกรรมคüรที่จąมีคüćมกü้ćงขĂงพื้นที่เชื่Ăมต่Ăมćกกü่ć 2.40 เมตรขึ้นไป 

แลąพื้นที่เชื่Ăมต่Ăต้Ăงÿćมćรถใช้งćนได้ตลĂด 24 ชĆ่üโมง แลąกćรจĆดท ćผĆงแม่บทเÿ้นทćงที่ÿćมćรถ

เดินทćงเช่ืĂมต่ĂไปยĆงÿถćนีขนÿ่งมüลชน ĀรืĂจุดýูนย์รüมต่ćง ๆ ได้Ăย่ćงต่Ăเนื่Ăง 
Ăย่ćงไรก็ตćม กćรĂĂกข้Ăก ćĀนดเกี่ยüกĆบกćรÿร้ćงคüćมเชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćง

พื้นที่จąมีปัญĀćในเรื่ĂงขĂงคüćมยุ่งยćกในกćรüćงแผนกćรÿร้ćงเÿ้นทćงเชื่Ăมต่Ă แลąกćร

คüบคุมดูแลพื้นที่ĀลĆงจćกเปิดใĀ้ใช้งćนได้ตลĂด 24 ชĆ่üโมง ดĆงนĆ้นภćครĆฐ แลąภćคเĂกชนคüร

จĆดเตรียมแนüทćง แลąบุคคลćกรในกćรเข้ćมćคüบคุมดูแลคüćมเป็นรąเบียบ แลąคüćมปลĂดภĆยใน

พื้นที่เช่ืĂมต่ĂดĆงกล่ćü 
1.2 การคüบคุมคüามเป็นระเบียบ และคüามÿะอาดของพื้นที่ü่างกึ่ง

ÿาธารณะตลอดจนพื้นที่โดยรอบ 
     ĂุปÿรรคĀนึ่งในกćรเดินเท้ćในเขตกรุงเทพมĀćนครที่เĀ็นได้ชĆดคืĂกćร

ขćดคüćมเป็นรąเบียบ แลąคüćมÿąĂćดขĂงพื้นที่ÿĆญจรขĂงทćงเท้ćÿćธćรณą เนื่Ăงจćกทćงเท้ć

ÿ่üนมćกมีพื้นผิüขรุขรą มีĂุปกรณ์ปรąกĂบถนนต่ćง ๆ ตĆ้งĂยู่Ăย่ćงไร้รąเบียบ มีร้ćนค้ćĀćบเร่แผงลĂย

กีดขüćงทćงเดิน ĂีกทĆ้งยĆงมีคüćมÿกปรก ดĆงนĆ้นภćครĆฐจึงต้ĂงมีกćรĂĂกข้Ăก ćĀนดเกี่ยüกĆบกćรคüบคุม

คüćมเป็นรąเบียบเรียบร้Ăย แลąคüćมÿąĂćด โดยก ćĀนดใĀ้ทćงเท้ćÿćธćรณąมีมćตรฐćนüĆÿดุ แลą

มćตรฐćนในกćรĂĂกแบบเป็นไปในทิýทćงเดียüกĆนในแต่ลąพื้นที่ กćรคüบคุมกćรค้ćขćยขĂงĀćบเร่ 
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แผงลĂย ĂĂกข้Ăก ćĀนดเกี่ยüกĆบใช้พื้นที่ÿćธćรณą ในขณąเดียüกĆนภćครĆฐต้ĂงจĆดร่ćงข้Ăก ćĀนด

เกี่ยüกĆบกćรคüบคุมกćรใช้งćนพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąใĀ้มีคüćมÿąĂćด เป็นรąเบียบ แลąปลĂดภĆยด้üย

กćรก ćĀนดขนćด โซน ต ćแĀน่งที่ตĆ้งขĂงพื้นที่กิจกรรมต่ćง ๆ ในพื้นที่  เช่น ก ćĀนดพื้นที่ที่ÿćมćรถ

รĆบปรąทćนĂćĀćรได้ ก ćĀนดต ćแĀน่งในกćรüćงถĆงขยą โดยพื้นที่ในกćรจĆดท ćกิจกรรมต่ćง ๆ Ā้ćม

ซ้ĂมทĆบกĆบเÿ้นทćงÿĆญจร มีกćรก ćĀนดÿิ่งĂ ćนüยคüćมÿąดüกต่ćง ๆ ใĀ้รĂงรĆบต่Ăขนćดพื้นที่ เช่น 

พื้นที่ทุก ๆ 185 ตćรćงเมตรจąภćคเĂกชนจąต้ĂงจĆดเตรียมถĆงขยąĂย่ćงน้Ăย 1 ถĆง กćรก ćĀนดพ้ืนโซน 

แลąขนćดขĂงร้ćนค้ćที่เขć้มćใĀ้บริกćรในพื้นที่ 
1.3 การคüบคุมปริมาณการใช้รถยนต์ 

กćรคüบคุมปริมćณกćรใช้รถยนต์เป็นมćตรกćรบĆงคĆบที่มีüĆตถุปรąÿงค์เพื่Ă

กรąตุ้นใĀ้ปรąชćชนĀĆนมćเลืĂกใช้บริกćรรถÿćธćรณą แลąเลืĂกกćรเดินเป็นทćงเลืĂกĀนึ่งในกćร

ÿĆญจร โดยจĆดท ćร่ćงข้Ăก ćĀนดเกี่ยüกĆบกćรปริมćณกćรใช้รถยนต์ในแต่ลąพื้นที่ ในแต่ลąช่üงเüลć เช่น 

มีกćรก ćĀนดใĀ้ในแต่ลąÿĆปดćĀ์มีüĆนที่เลขทąเบียนที่ลงท้ćยด้üยเลขคู่ ĀรืĂเลขคี่ไม่ÿćมćรถน ćรถ

ĂĂกมćใช้ได้ มีกćรจĆดท ćแผนงćนบริกćรขนÿ่งมüลชนÿćธćรณąใĀ้มีปริมćณที่เพียงพĂต่Ăผู้เดินทćงใน

แต่ลąช่üงเüลć เช่น ในช่üงเüลćเร่งด่üน ภćครĆฐจ ćเป็นที่จąต้ĂงมีกćรจĆดÿรรเพิ่มจ ćนüนเที่ยüในกćร

เดินทćงขĂงบริกćรขนÿ่งมüลชนÿćธćรณąใĀ้มćกขึ้น มีคุณภćพมćกยิ่งขึ้น ĀรืĂภćคเĂกชนมีกćรจĆดรถ 

รĆบ-ÿ่งรąĀü่ćงจุดýูนย์รüม ÿถćนีขนÿ่งต่ćง ๆ กĆบพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąขĂงĂćคćร 
 

2. นโยบาย Āรือมาตรการเชิงบüก 
เป็นมćตรกćรที่ภćครĆฐจąด ćเนินกćรภćยใต้ขĂบเขตĀน้ćที่ขĂงตนในกćรพĆฒนć

โครงÿร้ćงขĆ้นพื้นฐćน เพื่ĂใĀ้เกิดผลต่Ăกćรชี้น ć แลąÿนĆบÿนุนภćคเĂกชนในกćรพĆฒนćพื้นที่ โดย

นโยบćย ĀรืĂมćตรกćรเชิงบüกมีÿćรąÿ ćคĆญ ดĆงนี้ 
2.1 การก าĀนดขอบเขตĀน้าที่พื้นฐานของแต่ละĀน่üยงาน 

 ปัญĀćเรื่Ăงกćรซ้ĂนทĆบขĂงขĂบเขตĀน้ćที่กćรท ćงćนในแต่ลąĀน่üยงćน

เป็นÿิ่งที่เป็นĂุปÿรรคในกćรพĆฒนćพื้นที่ เนื่Ăงจćกแต่ąลąĀน่üยงćนเกี่ยงĀน้ćที่ในÿ่üนที่ซ้ĂนทĆบกĆนใĀ้

Ăีกฝ่ćย ท ćใĀ้เกิดคüćมล่ćช้ćในกćรพĆฒนćพื้นที่ ดĆงนĆ้น ภćครĆฐคüรมีกćรก ćĀนดขĂบเขตĀน้ćที่กćร

ท ćงćนใĀ้มีคüćมชĆดเจน ÿĂดคล้ĂงกĆบĀน้ćที่ แลąýĆกยภćพĀลĆกในปัจจุบĆนขĂงแต่ลąĀน่üยงćน เพื่Ă

เป็นกćรลดคüćมÿĆบÿน ĀรืĂคüćมซ้ĂนทĆบขĂงĀน้ćที่แต่ลąĀน่üยงćน ตĆüĂย่ćงเช่น  
 
 
 



 

 

121 

ตćรćงที่ 5.5 
 

ตารางแÿดงĀน่üยงาน และขĂบเขตที่รับผิดชĂบในการบริĀารพื้นที่ 
Āน่üยงćน ปัจจĆยในกćร 

ÿ่งเÿริมกćรเดิน 
ขĂบเขตĀน้ćที ่

กรุงเทพ   

มĀćนคร 
คüćมÿąดüกÿบćย 

คüćมมีชีüิตชีüćในพื้นที ่
ท ćกćรýึกþćเกี่ยüกĆบผลปรąโยชน์ที่ได้รĆบจćกกćรพĆฒนć 

พื้นที่ ผู้ได้รĆบผลปรąโยชน์จćกกćรพĆฒนćพื้นที่ ผู้ใช้งćน 

พื้นที่ เĀตุจูงใจในกćรพĆฒนćพื้นที่ เช่น พื้นที่ FAR โบนĆÿ 

กćรลดĀย่Ăนภćþี กćรก ćĀนดจุดจĂดรąบบขนÿ่ง ปรąเภท

ต่ćง ๆ 
กรมโยธć 

ธิกćร 
กćรเข้ćถึงพื้นที่ ก ćĀนดมćตรฐćนกćรĂĂกแบบพื้นที่ ทĆ้งในเรื่ĂงขĂงขนćด 

กćรเปิดโล่ง กćรเข้ćถึงพื้นที่ ช่üงเüลćในกćรด ćเนินกćร 

พĆฒนć ĀรืĂปรĆบปรุงพื้นที่ทĆ้งกรณีĂćคćรที่ÿร้ćงใĀม่ แลą

Ăćคćรเดิมที่มีĂยู ่
ÿ ćนĆกงćน 

เขต 
คüćมÿąดüกÿบćย 

คüćมมีชีüิตชีüćในพืน้ที่ 
ปรąÿćนงćนในกćรจĆดท ćกิจกรรม กćรใช้ปรąโยชน์พ้ืนที่ 

ต ćรüจ คüćมปลĂดภĆย ดูแลเรื่ĂงคüćมปลĂดภĆยในพื้นที่ เÿ้นทćงกćรเดินรถ  
กćรคüบมคุมรąบบขนÿ่งÿćธćรณą แลąจุดจĂด 

เทýกิจ คüćมปลĂดภĆย 
คüćมÿąดüกÿบćย 

ดูแลเรื่Ăงคüćมเป็นรąเบียบเรียบร้ĂยขĂงบริเüณโดยรĂบ 
เน้นในเรื่ĂงขĂงคüćมÿąĂćด 

ĀมายเĀตุ. จćก ผู้üิจัย, 2559 
 

2.2 การจัดท าแผนโครงการการพัฒนาพื้นที่ 

  กćรจĆดท ćแผนโครงกćรกćรพĆฒนćพื้นที่มีüĆตถุปรąÿงค์เพื่Ăเป็นกćรüćง

แผนกćรบริĀćรจĆดกćรงćนทĆ้งĀมดที่เกิดขึ้นในกćรพĆฒนćพื้นที่ใĀ้มีแบบแผน มีล ćดĆบขĆ้นตĂนในกćร

ท ćงćนท ćใĀ้ทĆ้งภćครĆฐ แลąภćคเĂกชนได้เĀ็นกรąบüนกćรพĆฒนćพื้นที่ เนื่ĂงจćกภćคเĂกชนÿ่üนมćก

ยĆงขćดคüćมรู้คüćมเข้ćใจเกี่ยüกĆบกćรพĆฒนćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรเพื่ĂÿนĆบÿนุนกćรเดิน 

ÿ่งผลใĀ้ภćคเĂกชนมĂงข้ćมผลปรąโยชน์ที่จąเกิดขึ้นจćกกćรพĆฒนćพื้นที่ ĂีกทĆ้งยĆงเกรงü่ćจąÿćมćรถ

ใช้พื้นที่ได้ไม่เต็มที่เนื่Ăงจćกแบ่งพื้นที่เพื่Ăÿćธćรณปรąโยชน์ไปแล้ü ดĆงนĆ้นภćครĆฐคüรมีกćรจĆดกćร

ปรąชุม เÿüนć ĂบรมใĀ้กĆบภćคเĂกชนในกćรเข้ćใจถึงขĆ้นตĂนกรąบüนในกćรร่üมมืĂพĆฒนćพื้นที่ เพื่Ă
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เป็นกćรüćงแผนกćรรĂงรĆบคüćมเÿี่ยงที่Ăćจจąเกิดขึ้นรąĀü่ćงด ćเนินกćร แลąเป็นกćรปรąเมิน

ค่ćใช้จ่ćยในกćรลงทุนพĆฒนćพื้นทีตĆüĂย่ćงเช่น ในแต่ลąช่üงขĂงกćรปรąÿćนงćนภćครĆฐคüรมีĀน้ćที่ 

ดĆงภćพที่ 5. 
 

 
  

 
 
 
 
 

ภาพที5่.19 กรąบüนกćรพĆฒนćโครงกćร 
ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 

 

2.3 นโยบายจัดท าโครงการน าร่องในการพัฒนาพื้นที่เพื่อÿนับÿนุนการเดิน 

  กćรจĆดท ćโครงกćรน ćร่ĂงในกćรพĆฒนćพื้นที่เป็นมćตรกćรที่ÿร้ćงคüćม

น่ćเชื่ĂถืĂใĀ้กĆบนโยบćยที่ภćครĆฐได้ก ćĀนดขึ้น มีกćรทดลĂงพĆฒนćพื้นที่ใดพื้นที่Āนึ่งใĀ้

ภćคเĂกชนได้เĀ็นเป็นแบบĂย่ćงก่Ăนในเบื้Ăงต้น ซึ่งจ ćเป็นที่จąต้ĂงมีภćพลĆกþณ์โครงกćรที่

ชĆดเจนü่ćเป็นกćรพĆฒนćพื้นที่เพื่ĂÿนĆบÿนุนกćรเดิน มีกćรก ćĀนดüĆตถุปรąÿงค์ขĂงโครงกćร 

ผลปรąโยชน์ที่คćดü่ćจąได้รĆบจćกกćรพĆฒนćพื้นที่ โดยพื้นที่ที่น ćมćพĆฒนćนĆ้นคüรจąเป็นพื้นที่

ขĂงภćคเĂกชนรćยใĀญ่ เพื่Ăÿร้ćงคüćมน่ćเชื่ĂถืĂใĀ้กĆบโครงกćรรüมไปถึงกćรĀćแĀล่ง

งบปรąมćณในกćรพĆฒนćพื้นที่ที่จąน ćมćช่üยÿนĆบÿนุนภćคเĂกชนที่ใĀ้คüćมร่üมมืĂในกćร

ปรĆบปรุงพĆฒนćพ้ืนที่ แลąมีกćรติดตćมผลปรąมüลĂĂกมćแÿดงต่Ăÿćธćรณชน 

  Ăย่ćงไรก็ตćมนโยบćยกćรจĆดท ćโครงกćรน ćร่ĂงในกćรพĆฒนćพื้นที่ เพื่Ă

ÿ่งเÿริมกćรเดินจ ćต้ĂงพบกĆบĂุปÿรรคในเรื่ĂงขĂงกćรÿร้ćงคüćมน่ćเชื่ĂถืĂขĂงโครงกćร แลą

รąยąเüลćในกćรด ćเนินกćร ĂีกทĆ้งเมื่Ăริเริ่มโครงกćรแล้üมีคüćมจ ćเป็นที่จąต้Ăงท ćใĀ้โครงกćร

ปรąÿบคüćมÿ ćเร็จ เĀ็นผลที่ชĆดเจนจึงจąÿćมćรถกรąตุ้นใĀ้ภćคเĂกชนเข้ćมćมีÿ่üนร่üมในกćร

พĆฒนćพื้นที่ได้ 
 

 

ĀลĆงด ćเนินกćร รąĀü่ćงด ćเนินกćร ก่Ăนด ćเนินกćร 

- จĆดĂบรมใĀ้ข้Ăมูล 
- จĆดตĆ้งเüทีเÿนĂคüćมคิดเĀ็น 
- กćรĀćแĀล่งเงินทุนที่น่ćเชื่ĂถืĂ 
- ก ćĀนดแนüทćงในกćรĂĂก  

 แบบพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณą 

- ปรąชćÿĆมพĆนธ์โครงกćร 
  โดยĂćýĆยĀน่üยงćนที่เป็น      
  ÿื่ĂกลćงรąĀü่ćงภćครĆฐ  
  แลąเĂกชน 

- มีกćรติดตćมผล 
- มีกćรใĀ้รćงüĆลกĆบĂćคćร 
  ที่ผ่ćนมćตรฐćน 
- กćรÿร้ćงคüćมตĂ่เนื่Ăง 

ขĂงโครงกćร 
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3. นโยบาย Āรือมาตรการÿ่งเÿริมการพัฒนา 

นโยบćย ĀรืĂมćตรกćรÿ่งเÿริมกćรพĆฒนćพื้นที่มีüĆตถุปรąÿงค์เพื่Ăÿ่งเÿริมใĀ้

ภćคเĂกชนด ćเนินกćรพĆฒนćโครงกćรใĀ้เป็นไปตćมนโยบćยทćงเýรþฐกิจ โดยมีกćรมĂบÿิทธิ

ปรąโยชน์บćงĂย่ćงใĀ้กĆบภćคเĂกชน โดยÿćมćรถแบ่งเป็นนโยบćย ĀรืĂมćตรกćรต่ćง ๆ ดĆงนี้ 
3.1  นโยบาย Āรือมาตรการเพิ่มอัตราÿ่üนพื้นที่อาคารรüมต่อพื้นที่ดิน  

 นโยบćย ĀรืĂมćตรกćรเพิ่มĂĆตรćÿ่üนพื้นที่Ăćคćรรüมต่Ăพื้นที่ดินเป็น

เครื่ĂงมืĂที่ภćครĆฐจąน ćมćใช้เป็นแรงจูงใจในกćรกรąตุ้นใĀ้ภćคเĂกชนเข้ćมćมีÿ่üนร่üมในกćรพĆฒนć

พื้นที่ภćยในโครงกćร ĀรืĂพื้นที่รĂบ ๆ โครงกćร โดยก ćĀนดใĀ้ภćคเĂกชนมีกćรพĆฒนćโครงกćรใĀ้มี

กćรจĆดทćงเดินเชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงพื้นที่กĆบเÿ้นทćง ĀรืĂจุดýูนย์รüมĂื่น ๆ ตลĂดจนกćรมีพื้นที่ในกćร

เปลี่ยนถ่ćยกćรÿĆญจร กćรบริกćรทćงÿćธćรณą มีลĆกþณąขĂงพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณą ĀรืĂเÿ้นทćงเท้ć

ที่มีคุณภćพใĀ้ได้รĆบกćรเพิ่มĂĆตรćÿ่üนพื้นที่Ăćคćรรüมต่Ăพื้นที่ดินตćมคüćมเĀมćąÿมขĂงแต่ลąพื้นที่ 

ĀรืĂปรąเภทĂćคćร 
กćรเพิ่มĂĆตรćÿ่üนพื้นที่Ăćคćรรüมต่Ăพื้นที่ดินนĆ้นภćครĆฐจ ćเป็นที่จąต้Ăงมี

กćรจĆดท ćข้Ăก ćĀนดเกี่ยüกĆบüĆตถุปรąÿงค์ขĂงกćรĂĆตรćÿ่üนพื้นที่Ăćคćรรüมต่Ăพื้นที่ดิน ใĀ้มีคüćม

ÿĂดคล้ĂงกĆบแนüทćงกćรพĆฒนćพื้นที่ แลąย่ćนที่จąเกิดขึ้น ตลĂดจนกćรใĀ้คüćมรู้คüćมเข้ćใจกĆบ

ภćคเĂกชนใĀ้ทรćบถึงüิธีกćรใĀ้ได้มćซึ่งĂĆตรćÿ่üนพ้ืนที่ที่เพิ่มขึ้น 

 
ภาพที่ 5.20 กćรเพ่ิมĂĆตรćÿ่üนพื้นที่Ăćคćรรüมต่Ăพื้นที่ดิน 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
 

3.2  นโยบาย Āรือมาตรการเพิ่มคüามเป็นÿากลใĀ้กับการพัฒนาพื้นที่  

นโยบćย ĀรืĂมćตรกćรเพิ่มคüćมเป็นÿćกลใĀ้กĆบกćรพĆฒนćพื้นที่เป็นĂีก

เครื่ĂงมืĂĀนึ่งที่จąกรąตุ้นใĀ้ภćคเĂกชนเข้ćร่üมในกćรพĆฒนćพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąใĀ้ÿนĆบÿนุนกćร

เดินด้üยกćรจĆดท ćข้Ăก ćĀนด ตĆüชี้üĆดต่ćง ๆ ตćมĀลĆกมćตรฐćนÿćกลโดยมีกćรใĀ้คąแนนในแต่ลą
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ปัจจĆยขĂงพื้นที่ เช่นเดียüกĆบกćรจĆดท ćมćตรฐćนĂćคćรเขียü (มćตรฐćน LEED) เพื่Ăที่จąเป็นแนüทćง

ใĀ้กĆบผู้ĂĂกแบบในกćรĂĂกแบบ ĀรืĂปรĆบปรุงพ้ืนที่ใĀ้Ăยู่ในมćตรฐćนที่เป็นÿćกล โดยÿิ่งที่ภćคเĂกชน

จąได้รĆบจąเป็นภćพลĆกþณ์ขĂงĂงค์กรที่ดีมćกขึ้น ÿćมćรถเพิ่มรćยได้ใĀ้กĆบĂćคćรมćกขึ้นผ่ćนกćรเพิ่ม

รćคćค่ćเช่ćพื้นที่ โดยมćตรฐćนคüćมเป็นÿćกลนี้จąต้ĂงมีกćรตรüจüĆดปรąเมินผลตĆ้งแต่เริ่ ม-จบ

โครงกćร ÿ ćĀรĆบนโยบćย ĀรืĂมćตรกćรเพิ่มคüćมเป็นÿćกลใĀ้กĆบกćรพĆฒนćพื้นที่นĆ้นจ ćมีข้Ăจ ćกĆดใน

ด้ćนกćรกรąตุ้นใĀ้ภćคเĂกชนเล็งเĀ็นถึงปรąโยชน์ในกćรพĆฒนćพื้นที่เพื่Ăÿ่งเÿริมกćรเดินใĀ้มี

มćตรฐćน ĀรืĂÿูงกü่ćมćตรฐćนÿćกล  
 

3.3  นโยบาย Āรือมาตรการÿร้างคüามร่üมมือระĀü่างกลุ่มอาคาร 
นโยบćย ĀรืĂมćตรกćรÿร้ćงคüćมร่üมมืĂในกćรพĆฒนćพื้นที่ü่ćงกึ่ง

ÿćธćรณąรĂบĂćคćรเพื่Ăÿ่งเÿริมกćรเดินรąĀü่ćงกลุ่มĂćคćรนĆ้นมีüĆตถุปรąÿงค์เพื่Ăเป็นกćรยกรąดĆบ

คุณภćพกćรพĆฒนćพื้นที่ใĀ้มีคüćมต่Ăเนื่ĂงÿĂดคล้Ăงเชื่ĂมโยงกĆนในพื้นที่ เป็นกćรÿร้ćงเĂกลĆกþณ์

ใĀ้กĆบย่ćน ในมćตรกćรน้ีภćครĆฐจąต้Ăงกรąตุ้นใĀ้ภćคเĂกชนเข้ćมćมีÿ่üนร่üมในกćรพĆฒนćพื้นที่ü่ćงกึ่ง

ÿćธćรณąขĂงแต่ลąคน จĆดท ćแผนเชื่Ăมต่Ăพ้ืนที่เป็นโครงข่ćยขนćดใĀญ่ 
 

4. นโยบาย Āรือมาตรการÿร้างคüามเป็นธรรม 

 นโยบćย ĀรืĂมćตรกćรÿร้ćงคüćมเป็นธรรม คืĂกćรที่ภćครĆฐมĂบÿิทธิในกćร 

เยียüยćใĀ้แก่ผู้ที่ได้รĆบผลกรąทบจćกกćรพĆฒนćพื้นที่ ĀรืĂเป็นกćรที่ภćครĆฐเก็บผลตĂบแทนจćก

ภćคเĂกชนผู้ได้รĆบผลปรąโยชน์จćกกćรด ćเนินกćร โดยมีนโยบćย ĀรืĂมćตรกćรต่ćง ๆ ดĆงต่Ăไปนี้ 
 

4.1 นโยบายการลดĀย่อน Āรือการยกเü้นภาþี 

    นโยบćยกćรลดĀย่Ăน ĀรืĂกćรยกเü้นภćþีเป็นมćตรกćรที่มĂบใĀ้แก่พื้นที่ที่

ถูกก ćĀนดใĀ้เป็นโครงกćรคมนćคมขนÿ่ง โครงกćรÿćธćรณูปโภคที่จąเกิดขึ้นในĂนćคต โดยÿิ่งที่

ภćครĆฐจ ćเป็นจąต้Ăงท ćคืĂ กćรก ćĀนดĂĆตรćÿ่üนกćรลดĀย่Ăนภćþีในแต่ลąท้Ăงที่ แตล่ąปรąเภทกćร

ใช้งćนĂćคćร เนื่Ăงจćกแต่ลąพ้ืนที่ก็มีรćคćที่ดินที่ÿูง-ต่ ćต่ćงกĆนĂĂกไป นĂกจćกนĆ้นภćครĆฐคüรมีกćร

ก ćĀนดพื้นที่กćรพĆฒนćใĀ้ชĆดเจน เพื่Ăที่จąได้เป็นกćรป้ĂงกĆนคüćมเĀลื่Ăมล้ ćพื้นที ่
 

4.2 นโยบาย Āรือมาตรการในการโอนÿิทธิ์การพัฒนาพื้นที่ 

       กćรโĂนÿิทธิ์ในกćรพĆฒนćพื้นที่เป็นมćตรกćรที่ÿร้ćงคüćมเป็นธรรมใĀ้กĆบ

ภćคเĂกชนที่ไม่ÿćมćรถพĆฒนćพื้นที่ต่Ăภćยในที่ดินนĆ้น ๆ ได้ โดยภćครĆฐจąต้ĂงจĆดท ćข้Ăก ćĀนดต่ćง ๆ  
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ในกćรพĆฒนćพื้นที่ในแต่ลąย่ćน ก ćĀนดปริมćณพื้นที่ที่ÿćมćรถโĂนÿิทธิ์ไปยĆงพื้นที่Ăื่น ๆ โดยที่จąต้Ăง

มีกćรก ćĀนดใĀ้ÿĂดคล้ĂงกĆบลĆกþณąกćรใช้ปรąโยชน์ขĂงพื้นที่ต่ćง ๆ ด้üยเช่นกĆน เพื่Ăเป็นกćร

คüบคุมคüćมĀนćแน่น แลąคüćมÿูงขĂงĂćคćรในพื้นที่นĆ้น ๆ  
 

 
ภาพที่ 5.21 กćรโĂนÿิทธิกćรพĆฒนć 

ที่มć: ผู้üิจัย, 2559 
 

Ăย่ćงไรก็ตćมนโยบćย ĀรืĂมćตรกćรในกćรโĂนÿิทธิกćรพĆฒนćพื้นที่จąมีĂุปÿรรคใน

เรื่ĂงขĂงขĆ้นตĂนกćรด ćเนินกćรที่มีคüćมซĆบซ้Ăนยุ่งยćก ต้Ăงท ćกćรติดต่ĂกĆบĀลćยฝ่ćย Āลćย

Āน่üยงćนĂćจท ćใĀ้เกิดข้Ăผดิพลćดในกćรถ่ćยโĂนกรรมÿิทธิ์ได ้
 

5.3 ข้อเÿนอแนะ 
 กćรüิจĆยเรื่ĂงแนüทćงกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąรĂบĂćคćรเพื่Ăÿ่งเÿริม

กćรเดินในเขตýูนย์กลćงพćณิชยกรรม กรุงเทพมĀćนคร ผู้üิจĆยมีข้ĂเÿนĂแนą ดĆงนี้ 
 5.3.1 ข้อเÿนอแนะÿ าĀรับภาครัฐบาล 

1. ภćครĆฐคüรเข้ćมćมีÿ่üนร่üมในกćรÿนĆบÿนุนกćรพĆฒนćพื้นที่ร่üมกĆบ

ภćคเĂกชน โดยเริ่มจćกกćรเผยแพร่คüćมรู้ คüćมเข้ćใจเกี่ยüกĆบลĆกþณąพื้นที่เมืĂงน่ćเดิน แลą

ปรąโยชน์ที่จąเกิดขึ้นเมื่ĂเมืĂงÿćมćรถเดินทćงถึงกĆนได้ด้üยรąยąกćรเดินเท้ć แลąมีกćรติดตćม

ปรąเมินผลขĂงกćรพĆฒนćĂย่ćงต่Ăเนื่Ăง แล้üท ćกćรเผยแพร่ข้ĂมูลใĀ้กĆบภćคเĂกชนได้ทรćบถึงคüćม

แตกต่ćงรąĀü่ćงพื้นที่ก่Ăน แลąĀลĆงกćรพĆฒนć เพื่Ăเป็นกćรกรąตุ้นใĀ้ภćคเĂกชนเĀ็นคüćมÿ ćคĆญขĂง

กćรพĆฒนćพ้ืนที่เมืĂง 
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2. ในกćรจĆดท ćโครงกćรน ćร่ĂงภćครĆฐจąต้Ăงเป็นผู้ริเริ่มโครงกćร  

3. ในกćรท ćข้Ăก ćĀนด ข้ĂบĆงคĆบ กฎĀมćยต่ćง ๆ ตลĂดจนแนüทćงในกćร

ĂĂกแบบพื้นที่ü่ćงกึ่งÿćธćรณąในÿนĆบÿนุนกćรเดินนĆ้น ภćครĆฐคüรมีกćรýึกþćข้Ăมูล ทฤþฎีต่ćง ๆ ใน

กćรüćงผĆงนโยบćย กćรĂĂกแบบ กćรÿร้ćงคüćมเชื่Ăมต่Ăพื้นที่ ĄลĄ โดยýึกþćทĆ้งในรąดĆบภćพรüม

รąดĆบ ปรąเทý ย่ćน พื้นที่ เพื่Ăเป็นกćรÿร้ćงใĀ้พื้นที่ÿćมćรถเĂื้Ăปรąโยชน์ได้ในทุกรąดĆบกćรใช้งćน 

4. ภćครĆฐคüรมีกćรจĆดĀćงบปรąมćณในกćรพĆฒนćพื้นที่ เพื่Ăเป็นกćรกรąตุ้นใĀ้

ภćคเĂกชนกล้ćที่จąลงทุนเพ่ืĂปรĆบปรุงพ้ืนที่ใĀ้มีคณุภćพมćกยิ่งขึ้น 

 

5.3.2 ข้อเÿนอแนะÿ าĀรับภาคเอกชน 
1. ภćคเĂกชนคüรเล็งเĀ็นถึงปรąโยชน์ แลąคüćมÿ ćคĆญในกćรพĆฒนćพ้ืนที่เมืĂง

ใĀ้ÿนĆบÿนุนกćรเดินเท้ćไปยĆงพื้นที่ต่ćง ๆ 

2. กćรปรĆบปรุงพ้ืนที่ใĀ้มีผู้ÿĆญจรผ่ćน ĀรืĂเข้ćมćใช้บริกćรพื้นที่นĆ้นจąเป็นกćร

เพิ่มโĂกćÿในกćรพĆฒนćเýรþฐกิจใĀ้กĆบพื้นที่ได้ 

3. ผู้บริĀćรจĆดกćรพื้นที่คüรมีคüćมรู้คüćมเข้ćใจถึงปัจจĆยต่ćง ๆ ที่จąÿ่งเÿริมใĀ้

เกิดพ้ืนที่ÿนĆบÿนุนกćรเดิน 

4. ภćคเĂกชนคüรมีกćรปรึกþćĀćรืĂรąĀü่ćงภćคเĂกชนในกćรร่üมพĆฒนćพื้นที่ 

เพื่Ăลงต้นทุน แลąคüćมเÿี่ยงในกćรพĆฒนćพื้นที่ ĂีกทĆ้งเพิ่มปรąÿิทธิผลในกćรพĆฒนćพื้นที่ใĀ้ÿูงขึ้น 

 

5.3.3 ข้อเÿนอแนะÿ าĀรับผู้ออกแบบ 
1. กćรĂĂกแบบคüรค ćนึงถึงปรąเภทกćรใช้Ăćคćร แลąเĂกลĆกþณ์ขĂงพ้ืนที่ 

2. กćรĂĂกแบบใĀ้พื้นที่ÿćมćรถใช้ปรąโยชน์ได้ĀลćกĀลćยปรąเภทจąเป็นกćร

เพิ่มโĂกćÿใĀ้เกิดกćรÿĆญจรด้üยกćรเดินเท้ćมćกยิ่งขึ้น 

3. ผู้ĂĂกแบบคüรมีคüćมรู้คüćมเข้ćใจถึงปัจจĆยต่ćง ๆ ในกćรÿ่งเÿริมใĀ้เกิดพื้นที่

ÿนĆบÿนุนกćรเดิน แลąไม่มĂงข้ćมรćยลąเĂียดเล็ก ๆ น้Ăย ๆ ในกćรĂĂกแบบ ตลĂดจนคüร

ท ćกćรýึกþćพฤติกรรม กćรใช้งćนขĂงผู้ใช้งćนพื้นที่ก่Ăนท ćกćรĂĂกแบบ  

4. ผู้ĂĂกแบบคüรýึกþćภćพรüมขĂงพ้ืนที่โดยรĂบĂćคćร เพื่ĂĂĂกแบบพ้ืนที่ใĀ้

มีคüćมเช่ืĂมต่ĂกĆน ทĆ้งคüćมเชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงพื้นที่-พื้นที่ ĀรืĂคüćมเชื่Ăมต่ĂรąĀü่ćงพื้นที่-เÿ้นทćงĂ่ืน  
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5.4 ข้อจ ากัดในการüิจัย 
 กćรýึกþćüิเครćąĀ์ข้ĂมูลในงćนüิจĆยฉบĆบนี้มีข้Ăจ ćกĆดทćงด้ćนเüลć แลąข้ĂมูลขĂงกćรýึกþćที่มี 

ข้Ăมูลบćงÿ่üนที่มีคüćมเกี่ยüข้ĂงกĆบปัจจĆยทćงด้ćนกćรตลćด คüćมปลĂดภĆย ขĂง Ăćคćรที่

ท ćกćรýึกþć จึงท ćใĀ้ไม่ÿćมćรถเก็บข้Ăมูล แลąÿĆมภćþณไ์ด้ครบถ้üน ซึ่งมีผลต่ĂกćรüิเครćąĀ์ข้Ăมูล

ในเชิงลึก 
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ค าชี้แจง : 

 กćรÿĆมภćþณ์นี้มีüĆตถุปรąÿงค์เพื่Ăýึกþćในด้ćนนโยบćยกćรบริĀćรจĆดกćร แลąกćรใช้งćน

พื้นที่ü่ćงĀน้ćĂćคćรที่ติดกĆบทćงเดินเท้ćÿćธćรณąขĂงĂćคćรในเครืĂบริþĆทเĂกชนในย่ćนýูนย์กลćง

ธุรกิจ กรุงเทพมĀćนคร เพื่Ăÿ่งเÿริมปรąÿิทธิภćพพื้นที่เมืĂงน่ćเดินตลĂดจนกćรใĀ้คüćมร่üมมืĂกĆบ

ภćครĆฐในกćรพĆฒนćพ้ืนที่บริเüณโดยรĂบĂćคćร โดยแบบÿĆมภćþณ์ชุดนี้ปรąกĂบด้üย 
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ตĂนที่ 2  ข้Ăมูลเกี่ยüกĆบกćรบริĀćรจĆดกćรพ้ืนที่ü่ćงĀน้ćĂćคćรที่ติดกĆบทćงเดินเท้ćÿćธćรณą 
ตĂนที่ 3  กćรใช้ปรąโยชน์พื้นที่ในปัจจบุĆน 
ตĂนที่ 4  แนüคิด แลąคüćมเĀ็นเกี่ยüกĆบกćรพĆฒนćพ้ืนที่เมืĂงน่ćเดิน 
ตĂนที่ 5  ขĆ้นตĂน ĀรืĂกรąบüนกćรในกćรท ćงćนร่üมกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćล 
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ตอนที่ 1 : ข้อมูลพื้นฐานของผู้ใĀ้ÿัมภาþณ ์
1. ชื่Ă - นćมÿกุล 
______________________________________________________________________ 
2. ชื่ĂĂงค์กร 
______________________________________________________________________ 
3. ต ćแĀน่งงćน 
______________________________________________________________________ 
 
ตอนที่ 2 : ข้อมูลเกี่ยüกับการบริĀารจัดการพื้นที่üา่งกึ่งÿาธารณะของอาคาร 
 (Kayden, 2000) กล่ćüü่ć พื้นที่กึ่งÿćธćรณąคืĂพื้นที่ที่มีภćคเĂกชนเป็นผู้ถืĂครĂงกรรมÿิทธิ์แต่

Ăนุญćต ĀรืĂท ćข้ĂตกลงผูกพĆนใĀ้พื้นที่นี้เĂื้Ăต่Ăÿćธćรณปรąโยชน์ ซึ่งปรąเทýไทยมีกćรก ćĀนดใĀ้มี

พื้นที่ü่ćง (Open Space Ratio, OSR) แลąกćรเü้นรąยąร่นตćมข้ĂบĆญญĆติ แลąกฎĀมćยท ćใĀ้เกิด

เป็นที่ü่ćงบริเüณโดยรĂบĂćคćรโดยÿ่üนมćกที่ü่ćงเĀล่ćนี้มĆกถูกĂĂกแบบมćในรูปแบบขĂงลćนพลćซ่ć 

ÿüนĀย่Ăม ĀรืĂที่จĂดรถ โดยที่ü่ćงเĀล่ćนี้จąน ćมćใช้ปรąโยชน์ÿ่üนบุคคล ĀรืĂเพ่ืĂÿćธćรณปรąโยชน์

ก็ได ้
 
1. Ăงค์กรได้ใĀ้คüćมÿ ćคĆญกĆบพื้นที่ü่ćงĀน้ćĂćคćรบริเüณที่ติดกĆบทćงเดินเท้ćมćกĀรืĂน้Ăยเพียงใด 
2. พื้นที่ü่ćงดĆงกล่ćüได้ถูกüćงแผน ĀรืĂได้รĆบกćรĂĂกแบบตĆ้งแต่ต้นĀรืĂไม่ มีแนüทćงในกćรบริĀćร  
    จĆดกćรĂย่ćงไร ใครเป็นผู้รĆบผิดชĂบ  
3. ÿćเĀตุใดจึงบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ü่ćงĀน้ćĂćคćรในลĆกþณąนี ้เช่น กćรใĀ้ร่มเงć มี/ไม่มีÿิ่งกีดขüćง  
    กćรใĀ้แÿงÿü่ćง แลąคüćมปลĂดภĆย 
4. ทรćบĀรืĂไม่ü่ćกćรพĆฒนćพื้นที่ü่ćงĀน้ćĂćคćรบริเüณที่ติดกĆบทćงเดินเท้ćÿćมćรถช่üยพĆฒนć   
    ปรąÿิทธิภćพกćรเดินเท้ćได ้
5.  คิดü่ćถ้ćเพ่ิมกćรร่üมมืĂกĆนรąĀü่ćงĂćคćร เช่น ท ćพื้นที่ü่ćงต่Ăเนื่ĂงรąĀü่ćงĂćคćรจąÿćมćรถ  
    พĆฒนćปรąÿิทธิภćพกćรเดินเท้ćได้มćกขึ้น ĀรืĂไม่ คüรท ćĂย่ćงไรใĀ้เกิดคüćมร่üมมืĂ แลąคüรแบ่ง  
    Āน้ćที่รĆบผิดชĂบกĆนĂย่ćงไร 
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ตอนที่ 3 : การใช้ประโยชน์พื้นที่ในปัจจบุนั 

 เนื่Ăงจćกแต่ลąĂćคćรมีกćรก ćĀนดกćรใช้พื้นที่ในลĆกþณąที่แตกต่ćงกĆน ÿ่งผลใĀ้กลุ่มผู้ใช้งćน

พื้นที่มีคüćมแตกต่ćงกĆนĂĂกไป ซึ่งจąมีคüćมÿĆมพĆนธ์ต่Ăกิจกรรมที่เกิดขึ้น แลąมีขĂบเขตขĂงปัญĀć 

แลąüิธ ีกćรบริĀćรจĆดกćรพื้นที่ที่แตกต่ćงกĆน 

 

6. ผู้ใช้งćนĀลĆก ผู้ใช้งćนรĂงเป็นใคร มีคüćมÿĆมพĆนธ์กĆบĂćคćรĂย่ćงไร 
7. มีลĆกþณąกćรใช้งćนพ้ืนที่Ăย่ćงไร ช่üงเüลćใด แลąใช้รąยąเüลćนćนเท่ćใด 
8. มีขĂบเขตกćรใĀ้บริกćรĂย่ćงไร เช่น ช่üงเüลćเปิด-ปิด กćรคüบคุมกćรใช้พ้ืนที่ ÿิ่งĂ ćนüยคüćม  
    ÿąดüก 
9. กิจกรรมที่เกิดขึ้นมีĂąไรบ้ćง 
10. ปัญĀćจćกกćรใช้พื้นที่ มีÿćเĀตุ แลąแนüทćงแก้ไขĂย่ćงไร 

 
ตอนที ่4 : แนüคิด และคüามเĀ็นเกี่ยüกับการพัฒนาพื้นที่เมืองน่าเดนิ 
 “พื้นที่เมืĂงน่ćเดิน” คืĂกćรที่ผู้ÿĆญจรÿćมćรถเดินเท้ćไปยĆงจุดĀมćยปลćยทćงได้Ăย่ćงÿąดüก 

ÿบćย มีÿภćพแüดล้Ăมที่เĂื้Ăต่Ăกćรเดิน เช่น มีทĆýนüิÿĆยที่น่ćÿนใจ ผู้ที่เดินเท้ćรู้ÿึกปลĂดภĆยในกćร

เดิน คุณภćพขĂงเÿ้นทćงเดินมีคüćมต่Ăเน่ืĂงÿćมćรถเช่ืĂมต่ĂกĆบกćรเดินทćงรูปแบบĂื่น ๆ 
 
11. คิดü่ćกćรพĆฒนćพื้นที่ü่ćงĀน้ćĂćคćรใĀ้เช่ืĂมต่ĂกĆบทćงเท้ćÿćธćรณąจąช่üยเพิ่มปรąÿิทธิภćพกćร   
      เดินเท้ćĂย่ćงไร 
12. คิดü่ćĂงค์กรมีคüćมจ ćเป็นต้ĂงใĀ้คüćมÿ ćคĆญกĆบกćรเพิ่มพื้นที่เมืĂงน่ćเดินĀรืĂไม่ Ăย่ćงไร 
13. คิดü่ćภćคเĂกชนคüรเข้ćมćมีบทบćทในกćรพĆฒนćพ้ืนที่เมืĂงน่ćเดินĀรืĂไม่ Ăย่ćงไร 
14. คิดü่ćกćรเพิ่มพื้นที่เมืĂงน่ćเดินจąมีปรąโยชน์ ĀรืĂÿ่งผลĂย่ćงไรต่ĂĂงค์กร ĀรืĂพื้นที่โดยรĂบ 

 
ตอนที่  5 : ขั้นตอน Āรือกระบüนการท างานในการร่üมมือกับĀน่üยงานรัฐบาล 

 กćรท ćงćนร่üมกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćลจąมีรูปแบบที่แตกต่ćงกĆน ขึ้นĂยู่กĆบลĆกþณąขĂงคüćม

ร่üมมืĂทĆ้งในกรณีที่ท ćกćรขĂĂนุญćต แลąร่üมลงทุนในกćรพĆฒนćพื้นที ่
 
15. กćรท ćพ้ืนที่ü่ćงĀน้ćĂćคćรใĀ้มีคüćมต่Ăเนื่ĂงกĆบทćงเท้ćÿćธćรณąต้ĂงมีกćรขĂĂนุญćต ĀรืĂ 
     ท ćงćนร่üมกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćลĀรืĂไม ่Ăย่ćงไร 
16. รูปแบบขĂงกćรขĂĂนุญćต แลąคüćมร่üมมืĂมีĂąไรบ้ćง แต่ลąรูปแบบมีขĆ้นตĂนในกćรด ćเนินกćร   
     Ăย่ćงไร มีคüćมแตกต่ćงกĆนĂย่ćงไร ต้Ăงติดต่ĂกĆบĀน่üยงćนใด ใครเป็นผู้รĆบผิดชĂบ แลąใช้รąยą  
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     เüลćปรąมćณเท่ćใด 
17. ĀลĆงจćกด ćเนินกćรÿร้ćง/ปรĆบปรุงพ้ืนที่แล้ü ยĆงต้Ăงมีกćรติดต่ĂกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćลĂยู่ĀรืĂไม่  
     Āćกมีÿ่üนใĀญ่จąติดต่Ăเรื่Ăงใด ใครเปน็ผู้รĆบผิดชĂบในกćรติดต่Ă ใช้รąยąเüลćปรąมćณเท่ćใด 
 
ตอนที ่6 : ÿาเĀตุ Āรือปัจจยัที่ท าใĀ้เอกชนเขา้มามีÿ่üนร่üมในการพฒันาพืน้ที่ 

 ในต่ćงปรąเทýภćคเĂกชนเริ่มเข้ćมćมีบทบćทในกćรพĆฒนćพื้นที่เมืĂงมćกขึ้น เนื่Ăงจćกมี

คüćมต้ĂงกćรพĆฒนćคุณภćพชีüิตขĂงคนในพื้นที่ แลąลĆกþณąพื้นที่เพื่Ăเพิ่มมูลค่ćใĀ้กĆบที่ดินที่ตนเĂง

เป็นเจ้ćขĂงกรรมÿิทธิ์ จึงท ćใĀ้ภćคเĂกชนมีกćรร่üมลงทุนกĆบĀน่üยงćนภćครĆฐในกćรพĆฒนćพืน้ที่เมืĂง 

 
18. Ăąไรท ćใĀ้ภćคเĂกชนเลืĂกที่จąเข้ćมćพĆฒนćพื้นที่ร่üมกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćล เช่น ภćพลĆกþณ ์
     Ăงค์กร ผลตĂบแทนทćงด้ćนกćรลงทุน 
19. ปรąโยชน์ที่คćดü่ćจąได้รĆบจćกกćรมีÿ่üนร่üมกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćลในกćรพĆฒนćพื้นที่ เช่น  
     มćตรกćรลดĀย่Ăนภćþ ีกćรเพ่ิมพื้นที่โบนĆÿในกćรÿรć้งĂćคćร 
20. คüćมคćดĀüĆงในกćรมีÿü่นร่üมกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćลในกćรพĆฒนćพื้นที่ เช่น ĂยćกใĀ้Āน่üยงćน  
     รĆฐบćลช่üยÿนĆบÿนุนทćงด้ćนใด กćรแบ่งĀน้ćที่คüćมรĆบผิดชĂบ (กćรท ćคüćมÿąĂćด กćรดูแล 
     รĆกþć คüćมปลĂดภĆย กćรท ćนุบ ćรุงรĆกþćพื้นที่) 
 
ตอนที่ 7 : อุปÿรรค และขีดจ ากัดที่ÿามารถยอมรับได้ในการมีÿ่üนร่üมกับภาครัฐบาล 

 ในกรณีต่ćงปรąเทý Āน่üยงćนรĆฐบćลได้เข้ćมćมีบทบćทในกćรก ćĀนดมćตรฐćนขĂงลĆกþณą

พื้นที่กึ่งÿćธćรณą รüมไปถึงกćรก ćĀนดข้Ăจ ćกĆดบćงĂย่ćงโดยภćคเĂกชนต้ĂงปฎิบĆติตćมĂย่ćง

เคร่งครĆด ท ćใĀ้ภćคเĂกชนบćงรćยมĂงü่ćมีคüćมยุ่งยćกซĆบซ้Ăน จึงท ćใĀ้กลćยเป็นĂุปÿรรคในกćร

ร่üมมืĂกĆบĀน่üยงćนรĆฐบćล แต่เĂกชนบćงรćยก็ยĆงÿćมćรถยĂมรĆบได้ในข้Ăจ ćกĆดนี้จึงเกิดเป็นกćร

ลงทุนเพื่Ăÿćธćรณปรąโยชน ์

 
21. ÿćเĀตุที่ท ćใĀ้เĂกชนไม่Ăยćกเข้ćมćมีÿ่üนร่üมในกćรพĆฒนćพื้นที่ร่üมกĆบรĆฐบćล เช่น กฎĀมćย,   
     ขĆ้นตĂน กćรลงทุน กćรแบ่งĀน้ćทีค่üćมรĆบผิดชĂบ 
22. ขีดจ ćกĆดที่ÿćมćรถยĂมรĆบได้จćกĂุปÿรรคที่ได้กล่ćüมćคืĂĂąไร มีข้ĂเÿนĂแนąĂąไรบ้ćง 
 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนüก ข 

แบบÿ ารüจลักþณะทางกายภาพของ 

พื้นที่ü่างกึ่งÿาธารณะรอบอาคาร 

กลุ่มตัüอย่าง 
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารสาทร สแควรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

สาทร สแควรŤ
W Hotel

สาธร ธานี

สาทร
BRT

ถนน  นราธิวาสราชนครินทรŤ

ชŠองนนทรี

ถนนสาทรเหนือ
ถนนสาทรใตš

ถน
น 

 น
รา

ธิว
าส

รา
ชน

คร
ินท

รŤ

ถนน  สาทรใตš

1

3

4

2

8/12

8/12

7/12

10/12
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารบางกอก ซิตี้ ทาวเวอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

ถนนสาทรเหนือ

ถนนสาทรใตš

บางกอกซิตี้ ทาวเวอรŤ
สาทร ซิตี้ ทาวเวอรŤ

เอเชีย
เซ็นเตอรŤ

สาธรธานี

คลองสาทร

สาทร
BRT

ไป BTS ชŠองนนทรี 3 4

1

ถน
น 

นร
าธ

ิวา
สร

าช
นค

ริน
ทร

Ť

ถนน สาทรใตš

9/12

9/12

7/12

7/12
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารแอทสาทร และ เอไอเอ สาทร ทาวเวอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน
แอท สาทร

เอไอเอ สาทร

เอไอเอ สาทร

เอไอเอ สาทร

เอไอเอ สาทร

แอท สาทร

แอท สาทร

แอท สาทร

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

แอท สาทร

ถนนสาทรใตš

ซอ
ยส

าท
ร 1

1

เอไอเอ สาทร
ทาวเวอรŤ

แอท สาทร เอไอเอ สาทร

ดับเบิ้ลเอ บุŢค
สาทร

BRT

ชŠองนนทรี

2

3

1
4

8/12

3/12

3/12

1/12

11/12

4/12

7/12

0/12
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารสาทรธานี
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

สาทร สแควรŤ
W Hotel

สาธร ธานี

ทางเดินรถ

ถนน สาทรเหนือ

ถนน นราธิวาสราชนครินทรŤ

1

2

3

4
ชŠองนนทรี

สาทร
BRT

5/12

8/12

5/12

11/12
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บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารสาทร ซิตี้ ทาวเวอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

ถนน สาทรเหนือ

ถนนสาทรเหนือ

ถนนสาทรใตš

บางกอกซิตี้ ทาวเวอรŤ
สาทร ซิตี้ ทาวเวอรŤ

เอเชีย
เซ็นเตอรŤ

สาธรธานี

คลองสาทร

สาทร
BRT

3
1

2

4
6/12

9/12

5/12

8/12
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารดับเบิ้ล เอ บุŢค ทาวเวอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน
แอท สาทร เอไอเอ สาทร

ดับเบิ้ลเอ บุŢค
สาทร

BRT

ชŠองนนทรี

3

2

5/12

4/12

4/12

8/12
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารเอเชีย เซ็นเตอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

การเขšาถึงพื้นที่

ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

2

3

ถนนสาทรเหนือ

ถนนสาทรใตš

บางกอกซิตี้ ทาวเวอรŤ
สาทร ซิตี้ ทาวเวอรŤ

เอเชีย
เซ็นเตอรŤ

สาธรธานี

คลองสาทร

สาทร
BRT

ไป BTS ชŠองนนทรี

3 2

1

3/12

3/12

1/12

0/12



1
4
6

แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารยูไนเต็ด เซ็นเตอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนนUnited Center

ธนาคารกรุงเทพ
สำนักงานใหญŠ

อาคารอื่นๆ

อาคเนยŤ

กมลสุโกศล
ถนนสีลม

ซอยพิพัฒนŤ

ถนนเชื่อมไปออกซอยพิพัฒนŤ

1

2 4 10/12

10/12

6/12

9/12



1
4
7

แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารลิเบอรŤตี้ สแควรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน
ลิเบอรŤตี้ สแควรŤ

ซีพี ทาวเวอรŤ
อาคเนยŤ

ศรีบุณเรือง

ถนนสีลม

ถนนสีลม

ซอย พัฒพงศŤ 4

ซอย สีลม 4

ซฮย ศาลาแดง 2

ซอยคอนแวนตŤ

ซอยคอนแวนตŤ

2

3 4

ศาลาแดง

6/12

5/12

5/12

8/12



1
4
8

แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารคิวเฮšาสŤ ศาลาแดง
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

1

3

ศาลาแดง

โรงเรียน
เซนตŤโยเซฟคอนเวนตŤ

โรงพยาบาล 
BNH

โรงพยาบาล 
BNH

สีลม คอมเพล็กซŤ

ถนน คอนแวนตŤ

ถนน คอนแวนตŤ

ถนน สีลม

ซอย พิพัฒนŤ

ซอย ศาลาแดง 2

ซอย สาทร6

ซอย สาทร6 คิวเฮšาสŤ ศาลาแดง

คิวเฮšาสŤ ศาลาแดง

6/12

7/12

4/12

5/12



1
4
9

แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารหะรินธร
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน
ธนาคาร ทิสโกš

อาคาร
หะรินธร

อาคารหะรินธร

อาคารจอดรถ

2
3

4

1/12

3/12

4/12

0/12



1
5
0

แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารธนาคารกรุงเทพ สำนักงานใหญŠ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

ธนาคารกรุงเทพ

โรงพยาบาล
กรุงเทพคริสเตียน

อาคเนยŤ

ยูไนเต็ด
เซ็นเตอรŤ

ซีพี 
ทาวเวอรŤ

ลิเบอรŤตี้
สแควรŤ

3
41

ศาลาแดง

ถนน สีลม

ถนน สีลม

ถนน คอนแวนตŤ

ซอย ละลายทรัพยŤ

ซอย สีลม3

6/12

3/12

6/12

3/12



1
5
1

แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาธนาคารทิสโกš
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน
ถนน สาทรเหนือ

ธนาคาร ทิสโกš
อาคาร

หะรินธร

คลองสาทร

ถนน ศาลาแดง

ซอย ศาลาแดง 1

คลองสาทร

3

2 ถนน สาทรเหนือ

4/12

8/12

5/12

3/12



152

แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารสยาม พารากอน
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

Siam Paragon

Siam Square One

Siam Center

มีพื้นที่เชื่อมตŠอเหนือระดับถนน

1

2
3
4

สยาม

8/12

11/12

7/12

10/12
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารสยาม เซ็นเตอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

สยาม พารากอนสยามดิสคัฟเวอรี่

สยาม สแควรŤ วัน

สยาม เซ็นเตอรŤ

มีพื้นที่เชื่อมตŠอเหนือระดับถนน

2
1 3 4

สยาม

8/12

10/12

5/12

10/12
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารมาบุญครอง เซ็นเตอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

สะพานเชื่อมรถไฟฟŜา

สนามกีฬาฯ

ถน
น 

พญ
าไท

ถนน พระราม 1

สยาม

สนามกีฬาฯ
สยาม พารากอน

สยาม เซ็นเตอรŤ

หอศิลปşฯ

มาบุญครอง
เซ็นเตอรŤ

ดิจิตอล 
เกตเวยŤ

สยาม
สแควรŤวัน

สยามกิตตŤ

7/12

11/12

6/12

9/12
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารหอศิลปวัฒนธรรมแหŠงกรุงเทพมหานคร
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน
ถนน พญาไท

ถนน พระราม 1

5/12

10/12

5/12

6/12

สยาม

สนามกีฬาฯ
สยาม พารากอน

สยาม เซ็นเตอรŤ

หอศิลปşฯ

มาบุญครอง
เซ็นเตอรŤ

ดิจิตอล 
เกตเวยŤ

สยาม
สแควรŤวัน

สยามกิตตŤ
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารสยามกิตตŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

6/12

7/12

4/12

8/12

สยาม

สนามกีฬาฯ
สยาม พารากอน

สยาม เซ็นเตอรŤ

หอศิลปşฯ

มาบุญครอง
เซ็นเตอรŤ

ดิจิตอล 
เกตเวยŤ

สยาม
สแควรŤวัน

สยามกิตตŤ

ถนน อังรีดูนังตŤ

ซอ
ย ส

ยา
มส

แค
วร

Ť ซอ
ย 7

ซอ
ย จ

ุฬา
ลง

กร
ณŤ 

64
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารเซ็นทรัล เวิลดŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

9/12

8/12

6/12

9/12

ถนน  ราชดำริ

ถนน  พระราม 1 2

3

4
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารอัมรินทรŤ พลาซŠา, เกษร พลาซŠา, เอราวัณ, เพรสซิเดšนทŤ ทาวเวอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

แย
ก ร

าช
ปร

ะส
งค

Ť

ถนนเพลินจิต

เกษร พลาซŠาเพรสซิเดšนทŤ ทาวเวอรŤHoliday Inn Hotel

แกรนดŤ ไฮแอท
เอราวัณ

อัมรินทรŤ พลาซŠา

2
4 4

3

พื้นที่ระหวŠางอาคาร

6/12
9/12
8/12
4/12

9/12
9/12
7/12
10/12

6/12
5/12
6/12
6/12

10/12
7/12
7/12
7/12
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารปารŤค เวน เจอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน
เพลินจิต

9/12

8/12

6/12

9/12

ถนนเพลินจิต

ถนนเพลินจิต

ซอย รŠวมฤดี

ถนน ดวงพิทักษŤ

ถน
น ว

ิทย
ุ

ทางพิเศษ เฉลิมมหานคร

ถน
นว

ิทย
ุ

42 1

3
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารนานา สแควรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนนเพลินจิต

9/12

8/12

6/12

9/12

21
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารเวฟเพลส
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

เพลินจิต

9/12

8/12

6/12

9/12

2

1
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารอินเตอรŤเชšนจŤ ทาวเวอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

อินเตอรŤเชšนจŤ ทาวเวอรŤ

สุขุมวิท 6/12

12/12

5/12

10/12สี่แยก อโศก

ถน
น 

อโศ
ก

ทางเชื่อมรถไฟฟŜาสถานีอโศก
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารเอ็กเชšนจŤ ทาวเวอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

เอ็กเชšนจŤ ทาวเวอรŤ

7/12

7/12

8/12

10/12
สี่แยก อโศก ถนนรัชดาภิเษก

ถน
น ส

ุขุม
วิท

ทางเชื่อมรถไฟฟŜาสถานีอโศก

4

3
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารชิโน-ไทย ทาวเวอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

6/12

8/12

5/12

6/12

สุข
ุมว

ิท 
21

 ซอ
ย 1

ถนน อโศกมนตรี

สะพานลอย

12

3

4
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารเอ็มควอเทียรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

พรšอมพงษŤ

6/12

12/12

5/12

10/12

เอ็มควอเทียรŤ

ซอยสุขุมวิท 35

ถน
น ส

ุขุม
วิท

4
3

2
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารอารŤ เอส ยู ทาวเวอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

7/12

7/12

8/12

10/12

อารŤ เอส ยู ทาวเวอรŤ

ถนน สุขุมวิท

ซอย สวัสดี

4
3

2
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารสมัชชาวาณิช
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

อาคารสมัชชาวานิช2

ถนน สุขุมวิท

ซอ
ย ส

ุขุม
วิท

 33

6/12

8/12

5/12

6/12

42

1
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารเพลินจิต เซ็นเตอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

JW Marriot

เพลินจิตเซ็นเตอรŤ

ธนาคารกรุงไทย
สนง.ใหญŠ

นานาสแควรŤ

อาคาร
สุขุมวิท

ซอ
ย ส

ุขุม
วิท

 2

ถนน สุขุมวิท

ถนนสุขุมวิท

ทางพิเศษเฉลิมมหานคร

-

-

-

-
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แบบสำรวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วŠางหนšาอาคารเพลินจิต ทาวเวอรŤ
ที่มา : ผูšวิจัย, 2559

บริเวณที่มีรšานคšา หรือบริการอื่น ๆ

เสšนทางเดินเชื่อมตŠอ
จุดจอด/เชื่อมตŠอระบบขนสŠงสาธารณะ

1 ความปลอดภัย คะแนน

2 การเขšาถึงพื้นที่

3 ความสะดวกสบาย

4 ความมีชีวิตชีวา

คะแนน

คะแนน

คะแนน

-

-

-

-

ถนนเพลินจิต

ชิดลม

เซ็นทรัลชิดลม

เพลินจิต ทาวเวอรŤ

เซ็นทรัล
เอ็มบาสซี่

ตšนสน
ทาวเวอรŤ

เมอรŤคิวรี่วิลลŤ

ถนนเพลินจิต
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ประวตัิผู้เขียน 
 

ชื่อ   นางสาวรินรดา ราชคีรี 
วันเดือนปีเกิด   24 ธันวาคม 2543 
วุฒิการศึกษา   วิทยาศาสตรบัณฑิต (สถาปัตยกรรม) 
   มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์
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