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บทคัดย่อ 
 

ปัจจุบันผู้พัฒนาโครงการในประเทศไทยมีแนวโน้มพัฒนาโครงการแบบผสมขนาด
ใหญ่เพ่ิมมากขึ้น ทั้งตามแนวรถไฟฟ้าและถนนหลักในกรุงเทพมหานคร ในเชิงกายภาพจะพบว่าทุกๆ
อาคารส่วนใหญ่ที่พบจะมีถนนล้อมรอบโครงการ เนื่องมาจากกฎหมายด้วยระยะร่นด้านข้างของ
อาคารสูงหรือขนาดใหญ่จะต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร เพ่ือให้รถดับเพลิงวิ่งผ่านได้โดยตลอด 
แต่จากการส ารวจโครงการแบบผสมขนาดใหญ่ในกรุงเทพฯ ที่เปิดใช้งานตั้งแต่ปี พ.ศ. 2509 จ านวน
ทั้งสิ้น 219 โครงการ จะมีการรวมกลุ่มของโครงการคนละเจ้าของในย่าน เพ่ือพัฒนาเพ่ือให้เกิดการ
เชื่อมต่อภายในระดับย่าน เป็นจ านวน 3 ย่าน คือ ย่านสยาม ย่านราชประสงค์ และย่านพร้อมพงษ์ ซึ่ง
จากพ้ืนที่ศึกษา 3 ย่าน จะพบว่ามีบางอาคารภายในย่านมีการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการเพ่ือ
ส่งเสริมการเชื่อมต่อของคนเดินเท้า เป็นจ านวน 5 พ้ืนที่ศึกษา งานวิจัยในจึงมุ่งศึกษาในเรื่องการ
พัฒนาพ้ืนที่ระหว่างอาคารแบบผสมขนาดใหญ่เพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับย่าน เพ่ือจุดประสงค์ 2 
ข้อ คือ 1) วิเคราะห์ปัจจัยที่ท าให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการแบบผสมขนาดใหญ่เพ่ือส่งเสริม
การเชื่อมต่อระดับย่าน และ 2) วิเคราะห์รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างโครงการแบบผสมเพ่ือส่งเสริมการ
เชื่อมต่อระดับย่าน โดยต้องมีการศึกษากรณีศึกษาต่างประเทศซึ่งมีเกณฑ์การเลือกทั้งหมด 4 ข้อ คือ  
เป็นย่านศูนย์กลางธุรกิจ เป็นย่านที่มีการพัฒนาโครงการแบบผสมขนาดใหญ่ มีการพัฒนาย่าน ใน
ประเด็นต่างๆ และ มีนโยบายส่งเสริมการเชื่อมต่อภายในย่าน จ านวน 6 ย่าน ได้แก่ ย่านถนนออชาร์ด 
ประเทศสิงคโปร์ ย่านเมืองท่าเซ็นทรัล ฮ่องกง ย่านแกรนด์ เซ็นทรัล รัฐนิวยอร์ก ย่านอีสเทิร์น ครัส
เทอร์ ประเทศอังกฤษ ย่านไฟแนนซ์เชียลโตรอนโต้ ประเทศแคนาดา และ ย่านทรานซิทเซ็นเตอร์ 
ซานฟรานซิสโก ซึ่งมีพ้ืนที่ระหว่างโครงการทั้งสิ้น 16 พ้ืนที่ เพ่ือเป็นข้อมูลพื้นฐานในการศึกษา ผลจาก
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การศึกษาพบว่าการพัฒนาพื้นที่ระหว่างโครงการเพื่อส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับย่านของกรณีศึกษา
ต่างประเทศเกิดมาจากการวางแผนผังหลักในเรื่องการเชื่อมต่อ ซึ่งเป็นส่วนควบคุมการเกิดพื้นที่
ระหว่างโครงการในรูปแบบต่าง ๆ แตกต่างจากของประเทศไทยที่การเกิดพื้นที่ระหว่างโครงการ จะ
เกิดในบริบทที่เป็นศูนย์การค้า รูปแบบที่เกิดขึ้นจึงเป็นลักษณะลานกิจกรรมเป็นหลัก และการเกิด
พื้นที่ดังกล่าวยังเป็นไปเพื่อตอบโจทย์การออกแบบของผู้พัฒนาโครงการเป็นหลัก ในระดับย่านการ
เชื่อมต่อที่เห็นเด่นชัดกลับเป็นทางเดินเท้าลอยฟ้า ซึ่งเกิดจากการการร่วมมือกันของสมาคมภายใน
ย่าน 

 
ค าส าคญั: พื้นที่ระหว่างโครงการ, การเช่ือมต่อระดับย่าน, โครงการแบบผสมขนาดใหญ่, ย่านธุรกิจ, 

ทางสัญจรของคนเดินเท้า, ที่ว่าง, ระยะร่น, การวางผังเมือง, การร่วมกลุ่มกันในย่าน 
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 ABSTRACT 
 

Currently, developers in Thailand trend to develop larger-scale mixed-
use projects. By area around the BTS station and main roads in Bangkok. In a part of 
landscape building, it is found that most of buildings are surrounded by roads. Due to 
the set back of the building law, The road must width at least 6 meters for the fire 
truck running. A large mixed-use project survey since its launch in 1966, there have 219 
projects in Bangkok. They have some of owner project to join as a partner to develop 
Siam, Ratchaprasong and Phrom Phong district. It found that some buildings within the 
district have developed intermediary space between the projects to promote the 
connection of pedestrians. There are 5 areas. The research focuses on the 
development of large mixed-use areas to promote district connectivity. This study has 
two major purposes 1) Analyze factors contributing to the development type of the 
intermediary space for the large-scale mixed-use projects to promote district 
connectivity and 2) Analyze the development type of the intermediary space of the 
large-scale mixed-use projects to promote district connectivity. The case study of 
abroad have 4 criteria are business center, A large mixed-use development area. The 
development in the district. and It has a policy of connectivity within 6 districts: 
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Orchard Road (Singapore), Central and Wan Chai Harbourfront (Hong Kong), Grand 
Central (New York), Eastern City Cluster, City of London (England), Toronto Financials’ 
District (Canada) and Transit Center District (San Francisco). There are 16 areas. This is 
basic information for research. The result of the research found that development of 
intermediary space for case studies abroad was begin planning of the city plan. There 
is different from Thailand because the main objective of Thailand intermediary area is 
shopping center context and activity area. For intermediary space in Thailand is 
designed following by business concept. Type of connectivity area project that 
obviously is sky walk. Due to cooperation between developer within the district. 
 
Keywords: Intermediary Space, Connectivity District Scale, The large-scale mixed-use, 
Central Business District, Pedestrian, Open space, Set back, Urban Planning , District 
association 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยการให้ความช่วยเหลือแนะน าของ ผู้ช่วย
ศาสตราจารย์ พีรดร แก้วลาย ซึ่งเป็นอาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ที่ได้กรุณาที่ให้ค าแนะน าข้อคิดเห็น
ตรวจสอบ และแก้ไขร่างวิทยานิพนธ์มาโดยตลอด ผู้เขียนจึงขอกราบขอบพระคุณไว้ ณ โอกาสนี้ 

 ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.ทิพย์สุดา จันทร์แจ่มหล้า ที่กรุณา
ให้เกียรติเป็นประธานโดยมี รองศาสตราจารย์ ดร.กฤตินี ณัฏฐวุฒิสิทธิ์  เป็นกรรมการในการสอบ
วิทยานิพนธ์ ซึ่งได้กรุณาตรวจแก้ไขวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ให้ถูกต้องสมบูรณ์ยิ่งขึ้น รวมถึงเจ้าหน้าที่บัณฑิต
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ทุกท่านที่ให้ความสะดวกด้านอ านวยการ และ
ประสานงาน ในการท าวิทยานิพนธ์ให้ผู้เขียนตลอดมาตลอดจนค้นคว้าหาข้อมูลในการจัดท าวิทยานิพนธ์
ของผู้เขียนครั้งนี้ส าเร็จลุล่วงไปด้วยด ี

ขอขอบพระคุณ ส านักทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริษัท สยามพิวรรธน์ จ ากัด 
สมาคมผู้ประกอบวิสาหกิจในย่านราชประสงค์ บริษัท เกษร พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด บริษัท สถาปนิก 49 
อินเตอร์เนชั่นแนลจ ากัด Emquartier Shopping Complex Co.,LTD  บริษัท ดีไซน์ 103 อินเตอร์เนชั่น
แนล จ ากัด คุณเศรษฐวัฒก์ ศรีวิโรจน์ และอาจารย์อัศวิน พิชญโยธิน ที่สละเวลาในการให้เข้าสัมภาษณ์
และเอื้อเฟื้อข้อมูลที่เป็นประโยชน์ส าหรับเนื้อหาในการท าวิทยนิพนธ์ครั้งนี ้

ท้ายนี้ผู้เขียนขอน้อมร าลึกถึงอ านาจบารมีของคุณพระศรีรัตนตรัย และสิ่งศักดิ์สิทธิ์
ทั้งหลายที่อยู่ในสากลโลก อันเป็นที่พึ่งให้ผู้เขียนมีสติปัญญาในการจัดท าวิทยานิพนธ์ให้ส าเร็จลุล่วงไป
ด้วยดี ผู้เขียนขอให้เป็นกตเวทิตาแด่บิดา มารดา ครอบครัวของผู้เขียน ตลอดจนผู้เขียนหนังสือ และ
บทความต่าง ๆ ที่ให้ความรู้แก่ผู้เขียนจนสามารถให้วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จได้ด้วยด ี
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บทที่ 1 
บทน ำ 

1.1 ควำมส ำคัญและที่มำของปัญหำ 
การพัฒนาโครงการแบบผสม (Mixed-use development) กลายเป็นประเด็นส าคัญใน

การอภิปรายร่วมสมัยของลักษณะผังเมือง (Urbanscapes) และแนวคิดการออกแบบผังเมือง (Urban 
design paradigms) เช่น การพัฒนาอย่างยั่นยืน (Sustainable development) ชุมชนเมืองยุคใหม่ 
(New Urbanism) 

ผู้ประกอบการไทยมีแนวโน้มจับมือกันเพ่ือพัฒนาโครงการแบบผสม (Mixed-use) 
ขนาดใหญ่ที่มีความซับซ้อนและมีมูลค่าสูงขึ้น ด้วยแนวโน้มความต้องการของคนเมืองสมัยใหม่ที่นิยม
ความสะดวกสบายด้านการด าเนินชีวิต ท างาน และจับจ่ายใช้สอย รวมถึงที่ดินศักยภาพที่มีจ ากัด ท า
ให้การพัฒนาโครงการแบบผสมขนาดใหญ่ (Large-scale Mixed-use) ได้รับความนิยม อย่างไรก็ตาม 
ต้องอาศัยความเชี่ยวชาญเฉพาะด้านที่หลากหลายจึงส่งผลให้ผู้ประกอบการต้องหันมาจับมือกันเพ่ือ
พัฒนาโครงการแบบผสม (Mixed-use) ขนาดใหญ่และมีความซับซ้อนมากขึ้นเพ่ือตอบสนองความ
ต้องการที่หลากหลายในแต่ละพ้ืนที่ (กานต์ชนก บุญสุภาพร, 2560) 

ภาพที่ 1.1 การพัฒนาโครงการแบบผสม (Mixed-use) มีมูลค่าสูงขึ้นและมีความซับซ้อนมากขึ้นด้วย

การผสมผสานอสังหาริมทรัพย์ หลากหลายประเภท, บทวิเคราะห์ Economic Intelligence Center 

(EIC), โดย ธนาคาร SCB, 2560. สืบค้นเมื่อวันที่ 15 ตุลาคม 2560 จาก https://www.scbeic.com 

/th/detail/file/product/4045/euej0x43hj/ 
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 ซึ่งเมื่อพิจารณาลักษณะกายภาพของโครงการแบบผสมขนาดใหญ่ในประเทศไทยจะ
พบว่าทุกอาคารมีพ้ืนที่ระหว่างโครงการ (Intermediary Space) ที่ใช้เชื่อมต่อระหว่างภายนอกอาคาร 
และภายในอาคาร จากการส ารวจโครงการแบบผสมในกรุงเทพมหานครจึงพบว่าพ้ืนที่ระหว่าง
โครงการ (intermediary Space) ที่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างชัดเจนเกิดจาก กฎกระทรวงฉบับที่ 33 
ข้อ 3 ระบุให้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ต้องมีที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุมรอบอาคารกว้างไม่น้อย
กว่า 6 ม. ซึ่งส่งผลให้อาคารทุกอาคารต้องมีถนนส าหรับรถยนต์รอบโครงการ ดังแสดงในภาพที ่1.1 

 
ตารางที่ 1.1 
 
รวบรวมพัฒนาการกฏหมายที่เกี่ยวข้อง 

 

หมายเหตุ. ที่มา หนังสือ พัฒนาการแนวความคิดและรูปแบบของงานสถาปัตยกรรม: อดีต ปัจจุบัน

และอนาคต, คณะวิจัย วิมลสิทธิ์ หรยางกูร สมาคมสถาปนิกสยาม , 2536. ,กฎกระทรวงฉบับที่ 33 

พ.ศ.2535 ออกความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ,ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

รวบรวมโดยผู้วิจัย. 

 

พ.ศ. 2524 ประกาศ"ปลูกสร้างอาคารประเภทต่าง ๆ ได้ โดยก าหนดให้มีพื้นที่ว่างอย่างน้อยร้อยละ 30 ของพื้นที่ และ 
อัตราส่วนต่อพื้นทีอ่าคารต่อพื้นทีด่ินไม่เกนิ 4 ต่อ 1 (ไม่รวมพื้นที่อาคารจอดรถ)

พ.ศ. 2529 หลักเกณฑ์การอนญุาติให้ปลูกสร้างอาคาร(พ.ศ.2529) โดยให้ที่ว่างที่เว้นไว้ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 30 ของพื้นที่ดิน 
และ อัตรส่วนพื้นที่อาคารตอ่พื้นที่ดินไม่เกนิ 4 : 1 (รวมพื้นที่อาคารจอดรถ)

พ.ศ. 2535 กฎกระทรวงฉบับที่ 33 ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพ่ิเศษต้องมีถนนหรอืทีว่่างปราศจากสิ่งที่ปกก
คลุมโดยรอบอาคารกว้างไม่นอ้ยกว่า 6.00 เมตร

พ.ศ. 2540 กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 50) ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่
พิเศษต้องมีถนนหรือที่ว่างปราศจากสิ่งที่ปกคลุมโดยรอบอาคารกว้างไม่น้อยกวา่ 12.00 เมตร

พ.ศ. 2549 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองกรุงเทมหานคร พ.ศ.2549 กล่าวถึง FAR ,OSR

พ.ศ. 2556 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2556 มีการเปลี่ยนแปลงผังสีบางเขต
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ภาพที่ 1.2 แผนภาพแสดงกฎหมายที่ท าให้เกิดการพัฒนาเพ่ือที่ระหว่างโครงการ. จัดท าโดยผู้วิจัย

,2561. 

 การเกิดถนนดังกล่าว ส่งผลให้เกิดการผสมผสานการจราจรที่เคลื่อนที่เร็ว ระบบ
การจราจรที่ไม่ซับซ้อนและมีความปลอดภัยในการจราจรต่ า ถนนที่ใช้ประโยชน์กับการจราจรประเภท
อ่ืนไม่ได้ในทางปฏิบัติ นอกจากการจราจรทางรถ ซ่ึงท าให้ทางเท้าถูกรบกวนจากถนนที่รถวิ่งและถนน
เพ่ือจอดรถบริการ  เป็นวิธีการที่ท าให้สภาพถนนส าหรับคนที่จะเดินในเมืองแย่ลงไปอย่างเป็นระบบ
(Gehl, 2010)  

 การออกแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคาร (Intermediary Space) เป็นหนึ่งในวิธีแก้ปัญหา 
และช่วยเพ่ิมคุณภาพของถนนให้กับอาคารสูง (Chen.Xiangfei, 2012) ดังนั้นการวิจัยในครั้งนี้มุ่งเน้น
การศึกษารูปแบบของพ้ืนที่ระหว่างโครงการที่ส่งเสริมการเชื่อมต่ออาคารในระดับย่าน ว่าปัจจุบันมี
รูปแบบใดบ้างในเชิงกายภาพ และรูปแบบที่เกิดขึ้น เกิดจากปัจจัยใดบ้าง  เพ่ือเป็นฐานข้อมูลส าหรับ
การออกแบบพ้ืนที่ระหว่างโครงการส าหรับสถาปนิก  ผู้บริหารโครงการ หรือผู้ที่เกี่ยวข้องอ่ืน  ๆ ที่มี
ความสนใจในเรื่องนี้ 
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1.2 ค ำถำมของงำนวิจัย 
การพัฒนาพื้นที่ระหว่างโครงการแบบผสมขนาดใหญ่เพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับย่าน

เกิดข้ึนจากปัจจัยใดบ้าง และพ้ืนที่ดังกล่าวมีรูปแบบอย่างไรบ้าง 
1.3 วัตถุประสงค์ของงำนวิจัย 

1.3.1 วิเคราะห์ปัจจัยที่ท าให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการแบบผสมขนาดใหญ่
เพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับย่าน                   

1.3.2 วิเคราะห์รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างโครงการแบบผสมเพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับ
ย่าน 
1.4 ขอบเขตของงำนวิจัย 

1.4.1 ขอบเขตเชิงพ้ืนที่ ได้แก่ ย่านที่มีการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการแบบผสมขนาด
ใหญ่เพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อ ในเขตกรุงเทพมหานคร : ย่านสยาม ย่านราชประสงค์ และย่านพร้อม
พงษ์ ซึ่งทั้ง 3 พ้ืนที่นี้ เป็นย่านที่ประกอบไปด้วยโครงการแบบผสมขนาดใหญ่ และมีการรวมกลุ่มกัน
ภายในเพื่อส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับย่าน 
1.5 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

1.5.1 ผู้พัฒนาโครงการทราบถึงรูปแบบการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการแบบผสมเพ่ือ
ส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับย่าน 

1.5.2 ผู้พัฒนาโครงการใช้เป็นแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการแบบผสมขนาด
ใหญ่เพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับย่าน 

1.5.3 หน่วยงานภาครัฐ และผู้พัฒนาโครงการใช้เป็นแนวทางในการพัฒนานโยบายเรื่อง
การเชื่อมต่อระดับย่าน 
1.6 นิยำมค ำศัพท์ 

1.6.1 โครงการแบบผสม (large-scale mixed-use project) ในการวิจัยนี้หมายถึง 
โครงการอสังหาริมทรัพย์ที่มีการใช้งานมากกว่าเท่ากับ 2 ประเภท และเป็นอาคารสูง หรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ  

1.6.2  พ้ืนที่ระหว่างโครงการ (the Intermediary Space) ในการวิจัยนี้หมายถึง พ้ืนที่
ว่างระหว่างอาคารและอาคาร หรือ ถนน หรือ การใช้งานอ่ืน ๆ  ในกรณีของโครงการแบบผสมขนาด
ใหญ ่      
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บทที่ 2 

วรรณกรรมและงำนวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2.1 ทฤษฎีกำรวำงผังเมือง 
2.1.1 ชุมชนเมืองยุคใหม่ (New Urbanism)  

ชุมชนเมืองยุคใหม่ (New Urbanism) กระบวนทัศน์ใหม่ ในชื่อ ‘ชุมชนเมืองยุค
ใหม่’ นี้เป็นแนวคิดกระแสหลักอันหนึ่ง ที่มีการเคลื่อนไหวในยุคปัจจุบันทางฝั่งสหรัฐอเมริกา มีการ
เผยแพร่ขึ้นในปี 1993 เพ่ือแก้ไขปัญหาการเติบโตของเมืองที่กระจายออกไปสู่บริเวณรอบนอกอย่าง 
ไร้ทิศทาง (Urban Sprawl) ปัญหาชีวิตสังคมอเมริกันที่ขาดจากกัน ปราศจากปฏิสัมพันธ์ แม้จะอยู่
บ้านติดกัน ปัญหาการแบ่งแยกทางเชื้อชาติ สีผิว รายได้ ปัญหาความเสื่อมโทรม ของย่านใจกลางเมือง 
ตัวอย่างของแนวคิดนี้ ได้แก่ ชุมชนเมืองของกลุ่มย่อยที่เชื่อมกันด้วยระบบขนส่งมวลชน (Transit-
Oriented Development หรือ TOD) หน่วยชุมชนย่อยแบบประเพณี (Traditional Neighborhood 
Development หรือ TND) ที่มีหลักคล้ายคลึงกับ Compact City ในความพยายามที่จะท าให้เกิด
การประหยัดพลังงานด้วยระบบที่พ่ึงพาตนเองได้ หาวิธีก าจัดหรือบ าบัดของเสีย และพัฒนาระบบปรับ
อากาศโดยไม่สิ้นเปลืองทรัพยากร ลดการเดินทางด้วยวิธีต่าง ๆ  เช่น ระยะทางเดินเท้าที่สะดวก 
โครงข่ายระบบถนนที่ชัดเจน ระบบคมนาคมขนส่งสาธารณะที่มีประสิทธิภาพ การใช้ประโยชน์ที่ดิน
แบบผสมมีความสมดุลทางกิจกรรม ที่อยู่อาศัยแทรกอยู่ ในพ้ืนที่อ่ืน ๆ  และอยู่ใกล้ที่ท างาน เน้น
ความส าคัญ ของพ้ืนที่สาธารณะ ในบางชุมชนมีการออกแบบสถาปัตยกรรมแบบ Neo-Tradition เพ่ือ 
ให้เกิดการเชื่อมโยงถึงบรรยากาศที่ดีของชุมชนย่อยที่เคยเป็นมาในอดีต เพ่ือสร้างความ รู้สึก
ความคุ้นเคย หรือ Sense of Place ท าให้เกิดภาพลักษณ์ใหม่ของชุมชนเมืองที่สงบ ร่มเย็น และน่า
อยู่ สอดคล้องกับทัศนคติของคนอเมริกันและมีคุณภาพชีวิตที่ดี  (สิทธิพร, การออกแบบชุมชนเมืองที่
น่าอยู่และยั่งยืน : ทฤษฎีและประสบการณ์, หน้าจั่ว : วารสารวิชาการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
มหาวิทยาลั ยศิลปากร ประจ าปีการศึกษา 2549-2550 JOURNAL OF THE FACULTY OF 
ARCHITECTURE SILPAKORN UNIVERSITY ACADEMIC YEAR 2007) 

2.1.2 เมืองกระชับ (Compact City) 
เมืองกระชับ (Compact City) แนวความคิดนี้เป็นการค้นหาทางออกของการ

ออกแบบชุมชนเมือง ที่จะสนองตอบกับแนวคิดการพัฒนาอย่างยั่งยืนที่จริงจัง เน้นการสร้างความ
กระชับ ลดการกระจายตัว โดยใช้การพัฒนาในทางสูงบริเวณใจกลางเมือง เพ่ือประหยัดการใช้ที่ดิน
และเพ่ิมคุณค่า การใช้ที่ดินให้ได้ประโยชน์สูงสุด ท าให้สามารถรักษาและฟ้ืนฟูธรรมชาติรอบเมืองได้ 
มุ่งเน้นการประหยัดพลังงานที่มีประสิทธิภาพสูงสุด ลดการเดินทางติดต่อการใช้รถยนต์ส่วนตัว ค้นหา
ระบบสันดาปพลังงานหมุนเวียนของเมือง ส่งเสริมการใช้พ้ืนที่อย่างผสมผสาน และสร้างความ
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หลากหลายมีชีวิตชีวา สร้างคุณภาพชีวิตที่ดีด้วยปฏิสัมพันธ์ที่มากขึ้น แหล่งงานสมดุลกับที่พักอาศัย  
การเข้าถึงระบบบริการสาธารณะพ้ืนฐานและได้รับบริการ เหล่านั้นอย่างสะดวก 

ปัญหาของกระบวนทัศน์เมืองแบบกระชับแน่นก็คือ การท าลายย่านเก่าแก่ใน
เมืองที่เป็นมรดกและมีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ ศิลปวัฒนธรรม เพ่ือการพัฒนาที่หนาแน่นขึ้น ปัญหา
ความแออัด สภาพแวดล้อมและมลภาวะในกลางเมืองจะรุนแรงขึ้น การจราจรในเมืองก็จะหนาแน่น
ขึ้นนอกจากนี้ยังมีปัญหาทางสังคมและทัศนคติในด้านการอยู่อาศัยและ ใช้ชีวิตในอาคารสู งกับผู้คมที่
ไม่รู้จักกันเป็นจ านวนมาก และดูเหมือนแนวคิดนี้จะมุ่งไปสู่ การเป็นเมืองใหญ่และอาคารสูง(สิทธิพร, 
การออกแบบชุมชนเมืองที่น่าอยู่และยั่งยืน : ทฤษฎีและประสบการณ์, หน้าจั่ว : วารสารวิขาการ 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยศิลปากร ประจ าปีการศึกษา 2549-2550 JOURNAL OF 
THE FACULTY OF ARCHITECTURE SILPAKORN UNIVERSITY ACADEMIC YEAR 2006-2007) 

2.1.3 ทฤษฏีรวมตัวหรือกระจำย และกำรวำงผังเมือง 
“หากสามารถรวมกิจกรรมและผู้คนเข้าด้วยกันได้ จะมีความเป็นไปได้ที่

เหตุการณ์หนึ่งจะกระตุ้นให้เกิดอีกเหตุการณ์หนึ่ง ผู้เข้าร่วมในเหตุการณ์นั้นมีโอกาสที่จะได้ประสบ
และมีส่วนร่วมในเหตุการณ์อ่ืน ๆ ต่อไป จึงเป็นการเริ่มต้นกระบวนการเสริมแรงในตัวเอง (self-
reinforcing process)” (Jan Gehl, เมืองมีชีวิต,1971) 

เนื้อหาในเรื่องดังกล่าว กล่าวถึง รวมตัวหรือกระจาย ใน 3 สเกล 
1) รวมตัวหรือกระจาย ในผังสเกลใหญ่ 
ในการวางผังเมือง มีการกระจายผู้คนและเหตุการณ์อย่างมีประสิทธิภาพเมื่อที่

พักอาศัย สถานที่ให้บริการสาธารณะต่าง ๆ  พ้ืนที่อุตสาหกรรมและพาณิชยกรรมถูกจัดวางให้แยก
จากกันโดยต่างก็อยู่บนที่ดินผืนใหญ่ในระบบโครงสร้างของเมืองที่มีการใช้ประโยชน์แบบแยกส่วนซึ่ง
ต้องพ่ึงพาการใช้รถยนต์เป็นพาหนะหลักในการเคลื่อนที่ระหว่างส่วนต่าง ๆ  ของเมือง การกระจายทั้ง
เหตุการณ์ และผู้คนเป็นปรากฏการณ์ธรรมดา ๆ  ที่พบได้ในพื้นที่ชานเมืองแทบจะทั่วโลกและในเมือง
ที่เติบโตอย่างไร้ทิศทางอย่างเมือง ลอส แองเจลิส ซึ่งบรรจุมาถึงรูปแบบที่อ่ิมตัวและสร้างปัญหาอย่าง
ที่สุด 

2) รวมตัวหรือกระจาย ในผังสเกลขนาดกลาง 
ในการวางผังบริเวณ คนและกิจกรรมจะกระจายตัวเมื่ออาคารตึกรามทั้งหลายถูก

วางให้ห่างออกจากกันมาก ๆ  และบริเวณทางเข้าและตัวอาคารพักอาศัยหันไปคนละทิศทาง ในทาง
กลับกันคนกับกิจกรรมจะสามารถผสมผสานกันได้โดยการจัดให้ตัวอาคารแต่ละอาคารกับพ้ืนที่ใช้สอย
อ่ืน ๆ  ให้มีระบบพ้ืนที่สาธารณะที่กะทัดรัดให้มากที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ เพ่ือที่ระยะห่างส าหรับการ
สัญจรทางเท้าและประสบการณ์การรับความรู้สึกนั้นสั้นที่สุดเท่าที่จะสั้นได้ 
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3) รวมตัวหรือกระจาย ในสเกลเล็ก 
ในการออกแบบพ้ืนที่กลางแจ้งกับส่วนด้านหน้าอาคารที่ติดกันจ าเป็นต้องท างาน

ในรายละเอียดและระมัดระวังในองค์ประกอบที่สร้างและส่งเสริมชีวิตท่ามกลางอาคารเหล่านั้น ควร
ประเมินแต่ละพ้ืนที่ใช้สอยและแต่ละกิจกรรมเป็นกรณี ๆ  ไปและควรจัดสรรส่วนที่หันออกสู่ถนนให้
สอดคล้องกับคุณค่าที่มันควรจะมีในฐานะที่เป็นตัวดึงดูดและความส าคัญที่มีต่อการใช้พ้ืนที่กลางแจ้ง 
การออกแบบทุกฟุตของถนนหรือส่วนด้านหน้าและทุกตารางฟุตของพ้ืนที่นั้นส าคัญมาก ซึ่งต้องอิงกับ
ความสามารถที่จ ากัดของแต่ละบุคคลต่อรัศมีของการเคลื่อนไหวและระยะที่ไม่ไกลนักต่อประสาทใน
การรับรู้ 
2.2 ทฤษฎี Mixed use development 

2.2.1 ประวัติควำมเป็นมำของกำรพัฒนำโครงกำรแบบผสม  
การเกิดขึ้นของโครงการแบบผสมย้อนกลับตั้งแต่ยุคก่อนประวัติศาสตร์ ซึ่ง

โครงการแบบผสมถูกสร้างขึ้นตามธรรมชาติ เป็นผลมาจากการพัฒนาการใช้พ้ืนที่แบบกระชับในพ้ืนที่
กับการเติบโตของประชากร ยุคปฏิวัติอุตสาหกรรมท าให้เกิดจุดเริ่มต้นของจุดจบของการพัฒนา
โครงการแบบผสม เนื่องจากการปฏิวัติอุตสาหกรรมท าให้เกิดช่วงของการใช้และกิจกรรม ซึ่งยากที่จะ
ร่วมเข้ากับโครงสร้างแบบเดิม ประเภทของการท างานของคนถูกเปลี่ยนไปอย่างถาวรโดยการปฏิวัติ
การใช้เครื่องจักร ยกตัวอย่างเช่นอุตสาหกรรมครัวเรือนไม่สามารถท าได้อีกต่อไป เนื่องจากไม่ตอบ
โจทย์ระบบเศรษฐกิจ เพ่ือจะให้อยู่ได้จ าเป็นต้องใช้เครื่องจักร แต่ในความเป็นจริงเรื่องต้นทุนท าให้ไม่
สามารถท าอย่างนั้นได้ กลายเป็นว่าคนต้องเข้าไปท างานให้กับโรงงานแทน ซึ่งการเปลี่ยนแปลงน ามาสู่
การขยายตัวของเมือง ไปในทุก ๆ ที่ทั่วโลก 

การกลายเป็นเมืองนี้น ามาสู่ขนาดของปัญหาใหม่ในเมือง : ความแออัด , การ
ท าลาย, ความยากจน, มลภาวะ, อาชญากรรม ฯลฯ ปัญหาของเมืองที่รุนแรงขึ้นเหล่านี้น ามาสู่การ
เพ่ิมข้ึนของแนวคิด Modern urban planning และปรชัญา  

จุดเริ่มต้นของศตวรรษที่  20 The congress International Architecture 
Modern (CIAM) ก่อตั้งขึ้นที่ซาร์ลาส ประเทศสวิตเซอร์แลนด์ เป็นครั้งแรกที่สถาปนิกและนักวางผัง
เมืองทั่วโลกมารวมตัวกันเพ่ือจัดท าหลักสูตรใหม่ส าหรับสถาปัตยกรรมและการวางผังเมือง การระดม
ความคิดของ CIAM ถูกผลิตขึ้นจากการประชุมครั้งที่ 4 ในเดือนสิงหาคม 1993  

เมืองจ านวน 33 เมืองถูกอภิปรายและวิเคราะห์ และกฎบัตรเอเธนส์ถูกปล่อย
ออกไป สถาปนิกของ CIAM ยอบรับข้อจ ากัดของ Garden City concept ส่วนหลักที่โดนโจมตีคือ
เรื่องการกระจายตัวของที่อยู่อาศัย และการแยกของที่พ้ืนที่อยู่อาศัย “ตอนนี้จุดมุ่งหมายไม่ใช่การ
แพร่กระจายขององค์ประกอบของเมือง แต่เป็นการเว้นช่องว่างในเมือง” (Le Corbusier, 1973) 
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“เอนเธนส์ เซ็นเตอร์ เปิดทุกทางในเรื่องวิถีชีวิตสมัย เป็นการตอบสนองต่อความ
วุ่นวายของเมืองในปัจจุบัน ในหน้าที่ของหน่วยงานที่ระบุ และข้อเขียนชี้แจงด้วยค าอธิบายที่เพียงพอ
กับกฎบัตรเอเธนส์คือด าเนินการโดยที่แนวทางของเมืองจะถูกก าหนดไว้อย่างถูกต้อง” (Le 
Corbusier, 1973) 

การใช้งานของเมือง 4 ประเภท ถูกจ าแนกออกเป็น ที่ พักอาศัย ,ท างาน , 
นันทนาการ และทางสัญจร หลังจากมีการระบุหน้าที่ดังกล่าว เอนเธนส์ เซ็นเตอร์  อธิบายถึงคุณค่า
ของตนในแง่การวางผังเมืองซึ่งมี 4 หน้าที่หลักของวิถีชีวิตได้เรียกร้องให้มีมาตรการพิเศษ ให้แต่ละ
ฟังก์ชันมีสภาวะที่เหมาะกับการพัฒนาของตัวเองมากที่สุด กิจกรรมเพ่ือให้พวกเขาสามารถน าค าสั่ง
และการจ าแนกตามสภาพปกติของชีวิต การท างานและวัฒนธรรม แต่ละฟังก์ชันที่ส าคัญจะมีแนวทาง
ของตัวเอง แต่ละฟังก์ชันจะได้รับการพิจารณา เป็นเหมือนนิติบุคคลที่จัดการที่ดินและอาคารจะให้
ได้รับการจัดสรร ทรัพยากรของเทคนิคโมเด็มจะใช้ในการจัดและเตรียมพวกเขา และแหล่งทรัพยากร
ของเครื่องมือสมัยใหม่ทั้งหมด จะถูกใช้ในการเรียง และจัดท า 

อย่างไรก็ตามในขณะเดียวกันก็มีการร่างกฎบัตร CIAM และในเวลาเดียวกัน การ
แยกการใช้ประโยชน์ที่ดินและกฎหมายว่าด้วยการแบ่งเขตถูกบังคับใช้  บางคนสงสัยว่าวิธีนี้และ
ปรัชญา. หนึ่งในส่วน โดยเฉพาะอย่างยิ่งมีความส าคัญส าหรับความคิดริเริ่มและไม่สนใจของเอเธนส์
กฎบัตร: New York's Rockefeller Center แสดงถึงการเดินทางที่ส าคัญในเมือง การวางแผนและ
การออกแบบเมืองโดยเฉพาะอย่างยิ่งส าหรับเมืองที่มีปัญหาที่เห็นได้ชัด ที่เอเธนส์ ชี้ไปที่อีกทิศทางที่
เก่าขึ้นหนึ่งปรับขนาดไปยังเมืองสมัยใหม่ กล้าหาญ ขนาดมันยืนอยู่กลางแมนฮัตตันเป็นส่วนส าคัญ
ของชีวิตของเมืองใดก็ได้ ความหมายคือการพัฒนาการใช้งานแบบผสมผสานซึ่งตรงกันข้ามกับ
แนวทางของModern ในการเคลื่อนไหว แยกหน้าที่ มีสาเหตุมาจากการพัฒนา Rockefeller Centre 
รวมทั้ง Grand Central Terminal Complex ทั้งในนครนิวยอร์กที่ การพัฒนาโครงการแบบผสมถูก
มองว่าเป็นนักประดิษฐ์ชาวอเมริกันในรูปแบบ Modern 

ถึงแม้การแบ่งเขตและรถยนต์จะช่วยแบ่งแยกการใช้งานที่ดินออกไปได้  การ
ผสมผสานระหว่างการใช้ประโยชน์ที่ดินในการพัฒนาเมืองที่เรียกว่าการพัฒนาแบบ multi-use ถูกท า
ให้กลับมาอีกครั้งในทศวรรษที่ผ่านมา ส่งผลกระทบต่อโครงการต่าง ๆ  เช่น ส านักงานธุรกิจที่อยู่
อาศัยอาคารส านักงาน โรงแรมและศูนย์การค้า เป็นต้น ตลอดจนใจกลางเมืองทั้งหมดและศูนย์กลาง
กิจกรรมหลักของย่านชานเมือง 

ท่ามกลางผลกระทบที่เห็นได้ชัดและกว้างขวางที่สุดของแนวโน้มนี้ต่อการใช้งาน
แบบ multi-use การพัฒนาได้รับการวิวัฒนาการของรูปแบบใหม่พิเศษของการพัฒนา-การพัฒนา
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โครงการแบบผสม (MXD) แนวความคิดนี้ประสบความส าเร็จเป็นอย่างมาก สภาพแวดล้อมและได้รับ
การเกิดขึ้นส่วนใหญ่ในสถานที่ท่ีมีที่ดินทีถู่กจ ากัด 

ในปี 1976 Urban Land Institute (ULI) ได้พยายามก าหนดปรากฏการณ์ใหม่
นี้ด้วยการก าหนดค่าพารามิเตอร์หลัก 3 ข้อ : ของโครงการแบบผสม (MXD) มีลักษณะการหารายได้
จากการใช้งานสามประเภทขึ้นไป, โดยการผนวกรวมทั้งการท างานและทางกายภาพ ,และโดยการ
พัฒนา ให้ ส อดคล้ อ ง กั บ แผนกา รที่ ส อดคล้ อ ง กั น  (ULI,1987,Mixed-use Development 
Handbook.p.1.) 

ในขณะที่ค านิยามนี้ไม่จ าเป็นต้องอธิบายรูปแบบเมืองใหม่ แต่โครงการแบบผสม
ขนาดใหญ่   (MXDs) ไม่เพียงที่โดดเด่นในประวัติศาสตร์ แต่สามารถมองเห็นได้อย่างชัดเจนในเขต
เมือง โครงการแบบผสมขนาดใหญ่ (MXDs) มักถูกโดดเด่นด้วยการออกแบบขนาดและผลกระทบ
อย่างมาก การพัฒนาโครงการแบบผสมจ านวนมากมีพ้ืนที่รวมถึงล้านตารางฟุตของพ้ืนที่เมืองที่โดด
เด่น สถานที่ดังกล่าวนี้ จะรวมถึงพ้ืนที่สาธารณะที่ส าคัญและสิ่งอ านวยความสะดวก ท าให้เรื่องการ
พัฒนาโครงการแบบผสมนี้ได้รับความสนใจในวงกว้างและรวมเอารูปแบบการพัฒนาที่แปลกใหม่เข้า
กับศตวรรษท่ียี่สิบเช่นตึกระฟ้าและห้างสรรพสินค้าท่ีล้อมรอบ  

โครงการแบบผสมขนาดใหญ่ (MXDs) ก าลังพัฒนารวมรูปแบบใหม่เพ่ือสร้าง
สภาพแวดล้อมเมืองที่น่าตื่นเต้นและน่าทึ่งที่มีส่วนช่วยฟ้ืนคืนชีพและเพ่ือก าหนดความหมายของพลัง
เมืองทั้งใน ใจกลางเมือง และชานเมือง (ULI, 1976, Mixed-Use Developments: New Ways of 
Land Use, p. 6.) 

2.2.2 จุดเริ่มต้นของโครงกำรแบบผสมขนำดใหญ่ (Large-scale Mixed-use 
Development : MXDs) 

การพัฒนาแบบผสมผสานในสมัยใหม่ถูกสร้างขึ้นหลายรูปแบบ และมีแนวโน้มใน
ประวัติศาสตร์ของการพัฒนาเมือง รวมด้วยรูปร่างและขนาดของเมืองในยุคก่อนศตวรรษที่ 20 การ
วิวัฒนาการของแนวทางการพัฒนาแบบใหม่ ตั้งแต่ศูนย์การค้าจนถึงการวางผังการพัฒนาอาคารสูงที่
เป็นส านักงาน และรูปแบบทั่วไปของการขยายชานเมืองอย่างรวดเร็ว การเสื่อมของเมือง และการ
พัฒนาเมืองขึ้นใหม่ ซึ่งถูกชี้ให้เห็นกรอบส าหรับการพัฒนาเมืองตั้งแต่สงครามโลกครั้งที่ 2 (ULI, 1987, 
Mixed-Use Development Handbook, p3) 

รูปแบบของโครงการแบบผสมขนาดใหญ่ในสมัยใหม่ (Modern MXDs) ปรากฏ
ขึ้นครั้งแรกในแถบอเมริกาเหนือในช่วงปี 1960 เติบโตและมีวิวัฒนาการอย่างมีนัยยะต่อไปในช่วง 
1970 และขยายตัวเต็มที่ในช่วง 1980-1990 ซึ่งตั้งแต่ปี 1970 โครงการแบบผสมขนาดใหญ่ถูก
กระจายไปที่เมืองส าคัญทั่วโลก 
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เป็นผลมาจากการขาดระบบขนส่งสาธารณะความเร็วสูง จึงมีความจ าเป็นต้องใช้
ระบบรักษาความปลอดภัยและการใช้ทางเท้าเป็นหลัก เมืองในประวัติศาสตร์ที่ผ่านมาถูกพัฒนาให้
หนาแน่นมากกว่าเมืองในยุคสมัยใหม่ (Modern City) ตัวอย่างเช่นเมืองในยุคกลาง (the medieval 
town) เป็นเมืองขนาดเล็กและล้อมรอบด้วยก าแพงสูง เพ่ือป้องกันเมือง จึงจ าเป็นต้องรักษาระยะเส้น
รอบวงของก าแพงให้น้อยที่สุด ท าให้เกิดความกระชับภายในเมืองและมีความหนาแน่นสูง และมีการ
ร่วมมือกันระหว่างรัฐบาล การค้า และบ้านพักอาศัย ซึ่งการเดินเท้าถือเป็นจุดเด่นส าคัญของเมือง
เหล่านี้ (ULI,1987,Mixed-Use Development Handbook,p3) 

แต่การผสมผสานของการใช้ยังคงมีอยู่บางส่วน เพราะระบบคมนาคมไม่ดีพอที่จะ
ท าให้ผู้อยู่อาศัยได้รับความสะดวกสบายระหว่างการเดินทางไกลจากบ้าน ไปที่ท างาน การซื้อของและ
นันทนาการ โดยส่วนใหญ่การใช้การผสมการใช้งานจึงเป็นวิธีการที่เหมาะสมที่สุด  การกระชับ ความ
หนาแน่น และ การผสมการใช้งาน กลายเป็นมาตรฐานของเมือง 

เมืองเก่าหลาย ๆ เมืองในอเมริกามีลักษณะเหมือนกัน ในแมนฮัตตันที่อยู่อาศัย  
ร้านค้า โรงแรม และส านักงาน ตั้งอยู่ร่วมกันในบล็อกเดียวกันหรือใกล้เคียงกันในหลายพ้ืนที่ ใน
วอชิงตัน ดีซี  พ้ืนที่จอร์จทาวน์ รวมไปด้วยความหลากหลายของกลุ่มอาคารที่รวมอยู่ด้วยกันอย่าง
หนาแน่น ประกอบไปด้วยร้านค้าปลีก อาคารพาณิชย์ บ้านทาวเฮ้าส์ อพาทเม้นท์ โรงแรม และอาคาร
ส านักงานทั้งอาคารสูง และอาคารไม่สูง และโครงการแบบผสมขนาดใหญ่ (MXDs) แม้แต่ในหลาย ๆ 
เมืองขนาดเล็กในอเมริกา ถนนสายหลักในบล็อกประกอบไปด้วยร้านค้าบนพ้ืนชั้นหนึ่ง ส านักงานและ
ที่พักอาศัยอยู่บนชั้นสอง และบ้านเดี่ยวที่ด้านหลังของครึ่งหนึ่งของบล็อก  

2.2.3 Mixed-use Development VS Multi use Development  
ความหมายของโครงการแบบผสม (Mixed-use Development) โครงการแบบ

ผสม หมายถึง ความสัมพันธ์กับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ โดยมีลักษณะเฉพาะ 
ดังนี้ 

1) มีการสร้างรายรับจากการใช้งานตั้งแต่ 3 ประเภท หรือมากกว่า (เช่น 
ร้านค้า ส านักงาน ที่พักอาศัย โรงแรม และพ้ืนที่พักผ่อน ซึ่งมีการวางแผนที่ดีมีการสนับสนุนกัน 
การรวมองค์ประกอบทางกายภาพและการใช้งานขององค์ประกอบโครงการ (ด้วยเหตุนี้ท าให้การใช้

ที่ดินเป็นไปด้วยการรวมตัวกันอย่างหนาแน่น) รวมทั้งการเชื่อมต่อด้วยทางเท้า 

2) การพัฒนาที่สอดคล้องกันกับการวางผังโครงการ (ซึ่งส่วนมากเป็นการ
ก าหนดประเภท ขนาดของการใช้งาน ความหนาแน่น และ ส่วนอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง) (Schwanke,2003) 
(ULI, 1976) 
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การพัฒนาโครงการแบบผสม คือ โครงการอสังหาริมทรัพย์ที่มุ่งพัฒนาผัง
โครงการแบบผสมผสาน ประกอบไปด้วย ร้านค้า, ส านักงาน, ที่พักอาศัย, โรงแรม, พ้ืนที่นันทนาการ 
หรือการใช้งานอ่ืน ๆ   โดยจะต้องมีการเชื่อมต่อของทางเท้า และต้องมีองค์ประกอบของสภาพแวดล้อม
ในแบบผสม การอยู่อาศัย-การท างาน-การพักผ่อน รวมทั้งการเพ่ิมประสิทธิ์ภาพในการใช้พ้ืนที่ให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด มีสิ่งอ านวยความสะดวก และมีการออกแบบทางสถาปัตยกรรม เพ่ือจะลดการจราจร 
และการกระจายตัวของพ้ืนที่ (Niemira, 2007) 

ในหลายพื้นท่ีทั่วโลก โดยเฉพาะในประเทศสหรัฐอเมริกา จากความหมายของ
โครงการแบบผสมที่ว่า มีมากกว่า 3 ประเภทการใช้งาน จึงมักพบโครงการแบบผสมในขนาดของ
โครงการขนาดใหญ่ ซึ่งมีพ้ืนที่อาคารรวม 50,000 ตารางเมตร ขึ้นไป โดยไม่รวมพ้ืนที่จอดรถ 
(Majid,1998) 

ส าหรับประเทศไทยโครงการแบบผสมที่พบมักจะเป็นโครงการขนาดใหญ่ ภายใต้
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ว่าด้วยเรื่องความหมายของอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ โดย
กล่าวถึงอาคารขนาดใหญ่พิเศษว่ามีขนาดตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

ความหมายของโครงการแบบหลายการใช้งาน (Multi-use Development) 
“แนวคิดโครงการแบบผสม (mixed-use) และ แนวคิดโครงการแบบหลายการใช้งาน (Multi-use) 

ทั้งสองแนวคิดประกอบด้วยการใช้งานที่หลากหลาย แต่โครงการแบบหลายการใช้งาน ขาดการ

รวมกัน ความหนาแน่น และความสอดคล้องกันของการใช้งานที่สร้างชุมชนที่เดินถึงกันได้ ซึ่งต้องไม่

ขัดขว้างการเดินเชื่อมต่อกันระหว่างหลายองค์ประกอบของโครงการ” (Joshua D.Herndon, 2011) 

จากการศึกษาข้างต้นพบว่าโครงการแบบผสม คือ โครงการที่มุ่งพัฒนาพ้ืนที่ด้วย
จุดมุ่งหมายให้มีประเภทการใช้งานที่หลากหลาย เพ่ือประโยชน์ในเชิงประสิทธิภาพพ้ืนที่และการ
เชื่อมต่อกันในโครงการ เพ่ือส่งเสริมการเดินถึงกันได้ในโครงการ  โดยโครงการแบบผสมจะมี
ความสัมพันธ์โดยตรงกับโครงการขนาดใหญ่ ดังนั้นในงานวิจัยนี้จึงมุ่งสนใจโครงการแบบผสมขนาด
ใหญ่ตามความหมายของอาคารขนาดใหญ่พิเศษและอาคารสูงในไทย โดยโครงการมีการใช้งาน
มากกว่า 1 ประเภทguidance และมีการเชื่อมต่อกันของการเดินเท้า 

2.2.4 Mixed use and Urban Design  
เป็นเวลานานมาแล้วที่นักออกแบบผังเมืองได้สนับสนุนโครงการแบบผสมให้เป็น

ส่วนผสมส าคัญท่ีท าให้การออกแบบผังเมืองประสบความส าเร็จ จาก Jane Jacobs onwards, ปัจจัย
ส าคัญในแม่บทการออกแบบผังเมืองถูกอธิบายถึงความส าคัญของโครงการแบบผสม โดยมีเงื่อนไขว่า
ต้องมีโครงสร้างพ้ืนฐานส าหรับความมีชีวิตชีวา ความปลอดภัย  และความสนใจในย่าน (Marion 
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Roberts and Tony Lloyd-Jones,Reclaiming the city Mixed use development, 1997.p149-
158) 

ขณะที่แนวคิดของ Jacobs ก าลังได้รับความแพร่หลายมากกว่าเมื่อก่อน 
ตลอดจนแนวทางนโยบาย แนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการแบบผสม นั้นจ าเป็นต้องใช้หลักการ
ออกแบบที่ละเอียดรอบคอบ แนวคิดของการพัฒนาโครงการแบบผสมถูกส่งเสริมในบริบทของ
ประเทศอังกฤษโดยปัจจัยส าคัญบางอย่าง เป็นผลมาจากงานเขียนและการท างานหลัง Francis 
Tibbalds (1992) และ Rechard MacCormac (1987) forms a landmark แต่รายงานล่าสุดของ 
London’s Urban Environment (DoE, 1996) ทราบว่า แนวคิดโครงการแบบผสมยังไม่ถูกชี้ให้เห็น
อย่างชัดเจน โดยเฉพาะเรื่องแผนภาพรวมในปัจจุบัน 

Bentley et al. (1985) พยายามที่จะขยายแนวคิดของ Jacobs ในเรื่องของ
หลักการออกแบบโครงการแบบผสมในเรื่องการตอบสนองต่อสิ่งแวดล้อม หนังสือเล่มนี้ถูกเขียนจาก
บริบทที่เป็นเมืองขนาดกลางในอังกฤษ และแสดงถึงหลักของปัญหาที่เพ่ิมขึ้นของสภาพแวดล้อม ใน
บริบทของอเมริกาเหนือ, Murrain (1993) ท างานร่วมกับ Duany&Plater-Zyberk ถูกขยายงานของ
เขาในเรื่องการตอบสนองต่อสิ่งแวดล้อม (Responsive Environments) ให้ทีมในการออกแบบที่ตั้ง
ถิ่นฐานใหม่ Meanwhile Calthorpe (1993) ด้วยการท างานร่วมกันกับประเทศสหรัฐอเมริกาได้
อธิบายได้อย่างละเอียดในเรื่องแนวคิดของโครงการแบบผสมใช้หลักการพัฒนาถิ่นฐานอย่างยั่งยืนจาก
แนวคิด Transit-oriented development (TOD) เมื่อเร็ว ๆ นี้ Barton และ Guise (1995) ได้
พัฒนาแนวทางส าหรับความยั้งยืนเป็นรากฐานของนโยบายและการปฏิบัติของอังกฤษ 

ในพ้ืนที่ของการพิจารณาอย่างละเอียดของพ้ืนที่แนวความคิดของการพัฒนา
โครงการแบบผสมในช่วงของบริบทเมืองวางไว้ในบทนี้ การใช้สูตรของการพัฒนาโครงการแบบผสมยัง
ไม่เพียงพอในเรื่องของแนวทางการออกแบบ รายละเอียดเพ่ิมเติมต้องถูกเสนอในเรื่องการพิจารณาใน
ส่วนของขนาด, ความหนาแน่นของการใช้งาน, ประสบการณ์การเดิน, ความประสงค์ และธรรมชาติ
ของการใช้งาน, ความหมายของสาธารณะและส่วนบุคคล, การขัดกันและความปลอดภัย 

1) Sustainability, Mixed-use and urban design 
2) Vitality in the Public Realm 
3) Local and Global Transactions 
4) Public and Private in Mixed Use Urban Design 
จากเรื่องหลักของพ้ืนฐานจุดประสงค์การออกแบบควรที่จะผสมการไหลของ

กิจกรรมการเดินเท้าเพ่ืออัตราการใช้ในขอบเขตสาธารณะเป็นไปตามความต้องการของระดับกิจกรรม 
บทพิสูจน์คือการบุกรุกของยานพาหนะในถนนควรถูกควบคุมเพ่ืออนุญาตให้การเคลื่อนไหวและ
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ปฏิสัมพันธ์ของคนเดินเท้าใช้งานได้ง่าย (Whyte,1988) นี่อาจรวมถึงการพิจารณาของการจัดการการ
เคลื่อนไหวของพ้ืนที่สาธารณะเนื่องจากการออกแบบ ตัวอย่างเช่น ถนนควรจะอยู่ใกล้กับการจราจร
ของยานพาหนะระหว่างช่วง เมื่อพวกเขาต้องควบคุมโดยเฉพาะการใช้งานของคนเดินเท้า 

รายละเอียดเพ่ิมเติมในเรื่องเกณฑ์การออกแบบควรพิจารณาในเรื่องของ
จุดมุ่งหมายของการเดินของคนเดินเท้าที่แตกต่างกันในแต่ละเวลา หรือว่าปฏิสัมพันธ์ระหว่างความ
แตกต่างของกิจกรรมกลุ่มว่าน่าพอใจหรือไม่น่าพอใจ โดยทั่วไปของผู้ออกแบบมีแนวโน้มที่ค านึงถึง
การปฏิสัมพันธ์ของสังคมในขอบเขตสาธารณะประโยชน์ต่อส่วนตัว แต่เห็นได้ชัดว่าสถานการณ์ที่
จ าเป็นต้องถูกบริหารเช่นที่ตั้งของสนามกีฬา 

ในอดีตความแตกต่างระหว่างขอบเขตของความเป็นส่วนตัวและการจัดการ
ขอบเขตสาธารณะของเขตเทศบาลถูกแสดงอย่างชัดเจนถูกแบ่งชัดโดยรูปแบบทั่วไปของถนน
สาธารณะและบล็อกส่วนตัวของเมือง ในวัฒนธรรมยุโรป อาคารส่วนบุคคลมีด้านหน้าหันเข้าหาถนน
อย่างชัดเจน ซึ่งเป็นรูปแบบที่สนใจในเรื่องสังคมความเป็นอยู่ โครงสร้างของด้านหน้าด้านหลัง และ
ขอบเขตสาธารณะกับส่วนตัวน าไปสู่แบบแผนอันมั่นคงของถนนสาธารณะในสถาปัตยกรรม ตลอดจน
เป็นวิธีการที่มีประสิทธิภาพของอาคารส่วนบุคคลที่อยู่บนถนน (Rowe and Koetter,1984) ส่วน
ส าคัญของรูปแบบทั่วไปของถนนประกอบด้วยการรวมกันของการแสดงออกของสถาปัตยกรรมกับการ
เคลื่อนไหวของคน และปฏิสัมพันธ์ที่ได้มาจากความสนใจในทางเข้าอาคารที่ขอบของถนน 

จากจุดของมุมมองการออกแบบโครงการแบบผสม มันคือวิธีซึ่งพ้ืนที่ส่วนตัว
เชื่อมต่อกับขอบเขตสาธารณะ ซึ่งมันคือแนวคิดที่ช่วยเพ่ิมความมีชีวิตชีวาของยุคต่อมา (Hillier and 
Hanson, 1984) นี่ไม่ใช่แค่ค าถามของงานออกแบบของการพิจารณาอย่างตรงไปตรงมาของต าแหน่ง
ของทางเข้า มันมีผลอย่างมากในประเด็นของเจ้าจองขอบเขตสาธารณะ เหตุผลส าหรับความมี
ชีวิตชีวาของขอบเขตสาธารณะกับปริมาณของการเดินที่มีความหนาแน่นสูงสมมติให้ยังมีขอบเขตอยู่ 
การโต้แย้งร่วมสมัยเกี่ยวกับขอบเขตสาธารณะถูกเลื่อนจากข้อวิจารณ์ของในเรื่องการแสดงความเห็นที่
ไม่แตกต่างกันของพ้ืนที่กึ่งสาธารณะ ซึ่งคือบริเวณโดยรอบของบ้าน (Jacobs, 1961, Newman,1973 
; Coleman, 1986) จนถึงพ้ืนที่ส่วนบุคคลของขอบเขตสาธารณะ (Punter, 1990 ; Davis, 1992; 
Tibbalds, 1992) ตอนนี้เรื่องที่เป็นกังวลคือการเกินของระดับการควบคุมซึ่งเจ้าของของพ้ืนที่กึ่ง
สาธารณะ เช่น ห้างสรรพสินค้า สนามบิน และพ้ืนที่เปลี่ยนผ่านการสัญจร และ ส านักงาน และ 
โรงแรม หัวใจส าคัญของการด าเนินการนี้ไม่รวม “ไม่พึงปรารถนา” ของสมาชิกของสาธารณะจากการ
ตั้งถิ่นฐานของพวกเขา 

การพัฒนาโครงการแบบผสมขนาดใหญ่ยังคงไม่สามารถท าให้หมดข้อสงสัยใน
เรื่องการออกแบบและการก่อสร้างของส่วนที่เป็นเอกชน ในบริบทที่เป็นการผสมกันของการใช้งาน ยัง
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เต็มไปด้วยความยุ่งยากที่จะจัดการพ้ืนที่ว่าเป็นของใครที่ต้องพัฒนาและจัดการ ทั้งจากสมาคมขนาด
ใหญ่ของสาธารณะและส่วนตัว หรือ หน้าที่ของสาธารณะ ยังยากที่จะวางแผนว่าจะจัดให้มีนโยบายที่
เหมาะสมอย่างไร นอกจากนั้นยังมีเรื่องว่าใครจะต้องสนับสนุนส่วนนี้ เนื่องจากมีเจ้าของทรัพย์สินเป็น
จ านวนมาก จึงจ าเป็นต้องมีการจัดการโดยใช้ระบบประชาธิปไตยในส่วนของสาธารณะ ดังนั้นหลักการ
ที่ใช้ควบคุมจึงหนีไม่พ้นการจัดการโดยเจ้าหน้าที่ 

แม้ว่าการใช้เจ้าหน้าที่ในการดูแลพ้ืนที่สาธารณะตลอด 24 ชั่วโมง  ท าให้
สถานการณ์ส่วนของกายภาพ และ สัญลักษณ์นั้น เพ่ิมความเป็นอารยะให้ได้รับความส าคัญมากยิ่งขึ้น 
แต่จากทฤษฎีของ Rowe and Koetter and Newman พบเป็นประเด็นที่จะแนะน าว่าคนเดินเป็น
ผู้ให้รูปแบบของกายภาพที่ชี้น าแนวทางเกี่ยวกับการเคลื่อนไหวและพฤติกรรมของพวกเขา ในเรื่อง
แนวทางการจัดการและรักษาความปลอดภัยของพ้ืนที่ที่เป็นกึ่งสาธารณะนั้นต้องการความควบคุมใน
ระดับสูง จิตวิทยาที่เป็นตัวชี้น านั้นไม่จ าเป็นส าหรับ post-modernists ในเรื่องการบอกทิศทางของ
ถนนและจัตุรัส (Krier, 1984) แต่ในแนวคิดการรวมเข้าด้วยกันของการออกแบบผังเมืองแนวใหม่ 
ตัวอย่างเช่น MacCormac’s เสนอให้เกิดร้านค้าในรูปแบบarcades ส าหรับ Spitalfields หรือ
สวนสาธารณะใน Barcelona ส่วนตัวอย่าง The Moll de la Fusta ในพ้ืนที่ท่าเรือ Barcelona มี
พ้ืนที่ส าหรับทางเดินทางทะเลกับต้นปาล์ม และมีสะพานที่สร้างอย่างมีฝีมือบนถนน  motorway 4 
ช่องจราจร ซึ่งแนวทางการใช้งานของยานพาหนะและคนเดินจะถูกบอกไว้อย่างชัดเจนโดยไม่ต้อง
สังเกตสัญลักษณ์ท่ีมากเกินไป 

ส่วนหลักจิตวิทยาอ่ืน ๆ คือการอธิบายถึงด้านหน้าและหลังของอาคารและ
หน้าตาหรือส่วนอ่ืน ๆ ของเหนือจากที่พักอาศัยส่วนตัว รวมทั้งพ้ืนที่ชั้นล่างหรือสวนเล็ก ๆ หรือชาน
บ้าน โดยความแตกต่างระหว่างช่วงของพ้ืนที่เปลี่ยนผ่านจากสาธารณะสู่กึ่งสาธารณะสู่ส่วนตัว 
Newman แนะน าเสา ชานบ้านเล็ก ๆ  และเสากั้นทางแบบเตี้ย ๆ  เพ่ือสร้างจ านวนองค์ประกอบ ที่
สามารถช่วยเรื่องการแสดงความเป็นเจ้าของและควบคุมได้อย่างเหมาะสม ในเรื่องศักยภาพของวิธีนี้ที่
ขัดกันนี้น าไปใช้เยียวยาการใช้และบริหารจัดการพ้ืนที่สาธารณะในการพัฒนาโครงการแบบผสมได ้

1) การแทรกซึม (Permeability) 
2) ขนาด (Scale and Grain) 
3) ความหนาแน่น (Density) 
4) ผสมการใช้งานในบล็อกของเมือง (Mixed Use within City Blocks) 
5) รูปร่างแบบผสมอ่ืนๆ (Other Mixed-Use Configurations) 
6) ความงาม (Aesthetics) 
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2.2.5 ลักษณะโครงกำรแบบผสมในปัจจุบัน กรุงเทพมหำนคร ประเทศไทย 
ปัจจุบันโครงสร้างตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมีการเปลี่ยนแปลงไปมาก 

โดยส่วนแบ่งการตลาดกว่า 50% ล้วนเป็นของผู้ประกอบการรายใหญ่ในวงการอสังหาริมทรัพย์ แสดง
ในเห็นในภาพ 2.1  

 

ภาพที่ 2.1  แสดงส่วนแบ่งการตลาดตามขนาดสินทรัพย์ของกิจการ (assets) ในตลาด
อสังหาริมทรัพย์ เดือนกันยายน 2560, ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย, 2560. สืบค้นเมื่อวันที่ 10 
กันยายน 2560 จาก http://info.marketanyware.com/set-summary/?type=assets   

และนอกจากส่วนแบ่งการตลาดกว่าครึ่งที่ตกเป็นของผู้ประกอบการรายใหญ่แล้ว 
ปัจจุบันตลาดอสังหาริมทรัพย์ยังถูกกลุ่มทุนรายใหญ่จากธุรกิจอ่ืนเข้ามาแข่งขันในตลาดด้วย แสดงให้
เห็นในตาราง 2.1 
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ตารางที่ 2.1 
 

แสดงตัวอย่างกลุ่มทุนใหญ่ในวงการอสังหาริมทรัพย์ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2557-2559  

กลุ่มทุนราย
ใหญ่จากธุรกิจ

อ่ืน 

TCC Group ซื้อยูนิเวอเจอร์ 
ซื้อหุ้น แกรนด์ยูนิตี้ฯ 40 % 

ซื้อแผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ฯ 
ซื้อกรุงเทพบ้านและที่ดิน 

เครือเจริญโภคภัณฑ์ (ตระกูลเจียรวนนท์) 
 

บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี้ ดีเวล็อปเมนต์ 
คอร์ปอเรชั่น จ ากัด 

 

ร่วมทุนกับกลุ่มสยามพิวรรธน์พัฒนา
ที่ดินริมแม่น้ าเจ้าพระยา 

ร่วมทุนกับกลุ่มบริษัท ควีนแลนด์ 
ซึ่งเป็นบริษัทอสังหาฯรายใหญ่ของ  

ประเทศจีน 

กลุ่มเบียร์สิงห์ (ตระกูลภิรมภักดี) ซื้อกิจการ รสา พร็อพเพอร์ตี้ฯ 

ผู้ประกอบการ
รายใหญ่ใน

วงการ
อสังหาริมทรัพย์ 

บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิ้ง ร่วมทุนกับ แสนสิริ 
ถือหุ้น เนเชอรัลพาร์ค 37% 

อนันดา เวลลอปเม้นท์ ร่วมทุน มิตซูย ฟูโดชัง 

เอพี (ไทยแลนด์) ร่วมทุน มิซูบิชิเอสเตทฯ 

พร็อพเพอร์ตี้เพอร์เฟค ซื้อ ไทยพร็อพเพอร์ตี้-แกรนด์แอส
เสทฯ 

บริษัท ดับบลิวเอชเอคอร์ปอเรชั่น จ ากัด 
(มหาชน) 

เริ่มลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

หมายเหตุ. ที่มา ข่าวจากหนังสือพิมพ์กรุงเทพธุรกิจ 20 ตุลาคม 2557, สืบค้นเมื่อวันที่ 10 กันยายน 
2560 จาก http://www.bangkokbiznews.com/news/detail/612199 และ 
http://www.manager.co.th/Cyberbiz/ViewNews.aspx?NewsID=9590000005814 ดัดแปลง
โดยผู้วิจัย. 
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นอกจากโครงการของส่วนแบ่งการตลาดอสังหาริมทรัพย์จะเปลี่ยนแปลงแล้ว 
โครงสร้างผู้ซื้อเองก็มีการเปลี่ยนแปลงเช่นกัน จากเดิมมี Real Demand ซื้อที่อยู่อาศัยเพ่ืออยู่จริง,ซื้อ
ลงทุนปล่อยเช่า และซื้อลงทุนเก็งก าไร ไปสู่การซื้อที่อยู่อาศัยเพ่ือลงทุน ( Investment Demand) 
มากขึ้น น าไปสู่จุดเปลี่ยนด้านจุดขายและรูปแบบโครงการที่อยู่อาศัยมีการเปลี่ยนแปลง เดิมเน้นสถาน
ที่ตั้ง ราคา และตัวสินค้า ไปสู่การน าเสนอจุดขายที่ซับซ้อนมากขึ้นในรูปแบบโครงการแบบผสม 
(Mixed-Use) 

แม้แต่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั่วโลกก็ให้ความส าคัญกับการพัฒนาโครงการ
แบบผสมมากขึ้นเช่นกัน ในบางประเทศโครงการแบบผสมจะถูกน าไปรวมกับการวางแผนสร้างเมือง
ใหม่ ร่วมกับแนวโน้มในอนาคตประชากรจะย้ายเข้ามาอยู่ในเขตเมืองมากขึ้น  ทั้งในระดับโลก (แสดง
ในภาพ 2.2) รวมถึงประเทศไทย กรุงเทพมหานครก็มีแนวโน้มประชากรที่เพ่ิมขึ้นเช่นกัน (แสดงใน
ตาราง 2.3) แสดงให้เห็นถึงศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์แบบผสมในเขตเมืองที่
ก าลังมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึน 

 

ภาพที่ 2.2 กราฟแสดงการเปรียบเทียวแนวโน้มจ านวนประชากรในเมืองและชานเมืองของโลกในปี 

คศ. 1950-2050 , The world’s 10 largest cities by 2030 , Retrieved 10 กันยายน 2560 

from https://www.weforum.org/agenda/2016/10/the-world-s-10-largest-cities-by-2030/ 
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ตารางที่ 2.2 
 

แสดงอัตราการเปลี่ยนแปลงจ านวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ประเทศไทย  

 

หมายเหตุ. ที่มา The World’s Cities in 2016 สืบค้นเมื่อวันที่ 10 กันยายน 2560 สืบค้นจาก 
ttp://www.un.org/en/development/desa/population/publications/pdf/urba. 
 

เมื่อส ารวจแผนการพัฒนาโครงการแบบผสมในกรุงเทพมหานครในช่วงก่อนปี 
2553 มีโครงการ ยกตัวอย่างเช่น  เซ็นทรัลพลาซ่า ลาดพร้าว เอ็มบีเคเซ็นเตอร์ เซ็นทรัลเวิลด์ 
เทอร์มินอล 21 ออลซีซันส์เพลส เป็นต้น โดยทั้งหมดเป็นโครงการแบบผสมที่มีอาคารส านักงาน ค้า
ปลีก และโรงแรมอยู่ภายในโครงการเดียวกัน และประสบความส าเร็จมากในทุกโครงการ  

ในช่วงตั้งแต่ปี พ.ศ. 2553-2568 มีโครงการแบบผสมที่ก าลังอยู่ในช่วงพัฒนา
โครงการ และสร้างเสร็จแล้วอีกหลายโครงการ เรียกได้ว่า หลังจากนี้เป็นช่วงที่กรุงเทพฯจะมีโครงการ
พาณิชยกรรม ทั้งอาคารส านักงานและพ้ืนที่ค้าปลีก เปิดให้บริการมากที่สุดในรอบหลายปี อาทิเช่น 
โครงการมิกซ์ยูส 333 ริเวอร์ไซด์, โครงการ SINGHA COMPLEX, Whizdom 101, Iconsiam และ 
One Bangkok เป็นต้น และที่น่าสนใจไม่แพ้กันคือส่วนผสมฟังก์ชั่นที่เกิดขึ้นในโครงการจะไม่ใช่แค่
เพียงอาคารส านักงาน พ้ืนที่ค้าขาย ห้างสรรพสินค้า หรือที่พักอาศัยเท่านั้น  ผู้พัฒนาโครงการเริ่มที่จะ
เล็งเห็นถึงการพัฒนาโครงการเพ่ือจุดประสงค์อ่ืน ๆ  เช่น ศูนย์ประชุม, cultural center รวมทั้งพ้ืนที่
ส่วนกลางที่หลากหลายยิ่งขึ้น เป็นต้น   
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2.2.6 Exterior Space in Mixed use building  
ลักษณะเฉพาะของพ้ืนที่ภายนอกของการพัฒนาโครงการแบบผสม (Lee-young 

Sung, A Study on the Characteristics of Planning within Analyzing of Exterior Space in 
Mixed-use Development, 2014) แบ่งเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 

1) พ้ืนทีเ่ปิดโล่ง (Open Space) 
หนึ่งในลักษณะของพ้ืนที่ภายนอกการพัฒนาโครงการแบบผสมคือพ้ืนที่

สาธารณะใกล้เคียงกับพ้ืนที่ภายนอกของเมือง พูดให้ชัดเจนมันคือพ้ืนที่เปิดโล่งที่เป็นพ้ืนที่ส่วนบุคคล
แทนที่จะเป็นพ้ืนที่สาธารณะ เหมือนกับพ้ืนที่ภายนอกส าหรับสาธารณะ ภายนอกของการพัฒนา
โครงการแบบผสมบ่งชี้ว่าพ้ืนที่ซึ่งอยู่ระหว่างทางเข้าและพ้ืนที่กึ่งสาธารณะอ่ืน ๆ  

2) ถนน (Street) 
พ้ืนที่เปิดโล่งสามารถถูกเชื่อมต่อกับถนนของเมือง พ้ืนที่เปิดโล่งอ่ืน ๆ  ในบล็อก 

ทางเข้าออกอาคาร และถนนภายใน ตั้งแต่พ้ืนที่เปิดโล่งถูกตั้งอยู่ที่ขอบเขต ตัวกลางเป็นสิ่งส าคัญแม้ว่า
ความซับซ้อนเป็นปัจจัยส าคัญในการพัฒนาแบบผสม 

3) พ้ืนทีร่ะหว่างโครงการ (Intermediary space)  
พ้ืนที่ภายนอกในการพัฒนาโครงการแบบผสมจ าเป็นจะต้องมีพ้ืนที่เปลี่ยนผ่าน

กลายเป็นพ้ืนที่สื่อกลาง พ้ืนที่เปลี่ยนผ่านคือที่ส าคัญในการเปลี่ยนสิ่งที่เกิดขึ้น เมื่อคนเคลื่อนที่จากที่
หนึ่งไปอีกทึ่หนึ่ง (Ahn Young-Bae, characteristics of Space and Construction methods of 
Traditional Korean Architecture, C3, 1988. p.108) 

โดยเฉพาะอย่างยิ่งพ้ืนที่เปลี่ยนผ่านส าหรับพ้ืนที่ภายนอก คือ พ้ืนที่กึ่งสาธารณะ
ระหว่าพ้ืนที่ส่วนบุคคลภายในและพ้ืนที่สาธารณะภายนอก การใช้งานควรที่จะเป็นพ้ืนที่กึ่งสาธารณะ 
เปรียบเหมือนตัวป้องกันระหว่างพ้ืนที่ที่แตกต่าง พ้ืนที่ภายนอกส าหรับการพัฒนาโครงการแบบผสม
คือพ้ืนที่กึ่งสาธารณะซึ่งเชื่อมต่อพ้ืนที่สาธารณะและพ้ืนที่ส่วนบุคคล ในอดีตอ้างถึงพ้ืนที่ภายนอกของ
เมืองและหลังจากนั้นแสดงถึงพ้ืนที่ส่วนบุคคลในกลุ่มอาคาร เช่น ทางเข้าออก ถนนภายใน และพ้ืนที่
ภายนอก พ้ืนที่กึ่งสาธารณะตั้งอยู่ระหว่างพ้ืนที่สาธารณะและพ้ืนที่ตั้งระหว่างพ้ืนที่สาธารณะและพ้ืนที่
ส่วนบุคคล 
 

2.3 พื้นที่ระหว่ำงโครงกำร (Intermediary Space) 
2.3.1 ควำมหมำยของพื้นที่ระหว่ำงโครงกำร  

พ้ืนทีร่ะหว่างโครงการ (Intermediary Space) คือ การเปลี่ยนผ่านระหว่างพ้ืนที่
ภายในและภายนอกอาคาร ซึ่งคือพ้ืนที่ตรงกลางระหว่างอาคารและสิ่งแวดล้อมธรรมชาติ ผลที่ได้จาก
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พ้ืนที่นี้คือการรวมสองพ้ืนที่ที่ตรงกันข้ามกัน และสร้างความคลุมเครือให้กับขอบเขตของพ้ืนที่ และท า
ให้อาคารและสิ่งแวดล้อมภายนอกเชื่อมต่อกัน (Chen.Xiangfei, 2012) 

 

ภ าพที่  2.3  ป ร ะ เภทขอ ง พ้ื น ที่ ร ะห ว่ า ง โ ค ร ง ก า ร , Lee- young Sung, A Study on the 

Characteristics of Planning within Analyzing of Exterior Space in Mixed- use 

Development, 2014. 

 

2.3.2 ควำมแตกต่ำงของพ้ืนที่ระหว่ำงโครงกำร (Intermediary Space)  
จากงานวิจัย Study on the Intermediary Space of the High-Rise Building, 

Chen.Xiangfei ได้กล่าวถึงความแตกต่างของประเภทของพ้ืนที่สื่อกลางไว้ดังนี้ การขึ้นของตึกระฟ้า
เพ่ือจะสร้างพ้ืนที่สื่อกลางเป็นเพียงหนึ่งทางแก้ปัญหา เมื่อเจ้าหน้าที่อาคารต้องการพ้ืนที่เพ่ือใช้พ้ืนที่
สวนหรืออากาศธรรมชาติ เพ่ือฟ้ืนฟูความกดดันจากการอยู่ในตึกสูง ต่อไปนี้เป็นหมวดหมู่ส าหรับความ
แตกต่างของพ้ืนที่สื่อกลางส าหรับการแก้ปัญหาส าหรับตึกสูง ไม่เพียงแต่เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ผังเมือง แต่
สามารถเพ่ิมคุณภาพของพ้ืนที่ภายใน  
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ภาพที่ 2.4  ความแตกต่างของพ้ืนทีร่ะหว่างโครงการ (Intermediary Space), Lee-young Sung, A 

Study on the Characteristics of Planning within Analyzing of Exterior Space in Mixed-

use Development, 2014. 

2.3.3 ลักษณะเฉพำะของพ้ืนที่ระหว่ำงโครงกำรในอำคำรสูง  
 พ้ืนที่ระหว่างโครงการ ( Intermediary Space) ในอาคารสูงมีหลาย

ประเภทที่แตกต่างกันไป โดยมีเป้าหมายในการออกแบบ หลักส าคัญของส่วนประกอบ คนที่เก่ียวข้อง
มีเป้าหมายที่ต่างกัน แต่มีจุดพ้ืนฐานคือให้ผู้คนใช้งานทั้งภายในและภายนอกอาคาร และมีพ้ืนที่
ส าหรับกิจกรรมพักผ่อนของผู้คน (Chen.Xiangfei,Study on the Intermediary Space of the 
High-Rise Building, 2012) 
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ภาพที่ 2.5 ประเภทพ้ืนที่ระหว่างโครงการในอาคารสูง, Lee-young Sung from A Study on the 

Characteristics of Planning within Analyzing of Exterior Space in Mixed-use 

Development, 2014 

2.4 ทฤษฎีควำมสัมพันธ์เรื่องกำรเชื่อมต่อระดับย่ำน 
2.4.1 Transportation and land-use relationship  

การสัญจรและการใช้งานพ้ืนที่ขึ้นอยู่กับแต่ละคน ระบบการสัญจรก าหนดการ
เข้าถึง ซึ่งมีผลต่อที่ตั้งของกิจกรรม (รูปแบบการใช้งานพ้ืนที่) รูปแบบการใช้งานพื้นที่มีผลต่อรูปแบบ
กิจกรรมในแต่ละวัน ซึ่งผันแปรตามรูปแบบการเดินทาง รูปแบบการเดินทางมีผลต่อเส้นทางของการ
สัญจร 

แนวคิดพ้ืนฐานเป็นรากฐานของความสัมพันธ์ระหว่างการใช้งานและการสัญจรที่
สามารถเข้าถึงได้ ลักษณะการปฏิสัมพันธ์ระหว่าง 2 พ้ืนที่  เพ่ิมเทียบเท่าค่าเดินทางระหว่างมันลดลง 
โครงสร้างและความสามารถของการเชื่อมต่อการสัญจรของระดับการเข้าถึงในพ้ืนที่ การเข้าถึงสร้าง
เสน่ห์ให้กับจุดเริ่มต้นของเป้าหมายของการเดินทาง 
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ภาพที่ 2.6 Transportation and land-use relationship, Giuliano, 1995. 

รูปแบบการใช้งานพ้ืนที่มีส าคัญที่ส่งผลกระทบต่อความต้องการเดินทางใน
ภูมิภาค ความต้องการเดินทางได้รับการตรวจสอบที่ระดับส่วนบุคคลหรือครัวเรือน โดยลักษณะที่ตั้ง
หรือลักษณะประชากร จุดมุ่งหมายในการวางแผนการสัญจรคือการท านายความต้องการในการ
เดินทาง โดยใช้ 4 ขั้นตอนตามล าดับ โดย The urban transportation modeling system (UTMS) 
เพ่ือให้แน่ใจว่าประสิทธิภาพในการใช้ระบบการสัญจรส าหรับท านายหรือวางแผนการใช้งาน  (Thana, 
Street Configurations and Commercial and Mixed- Use Land- Use Patterns :  A 
Morphological Study of the Northeastern Region of Bangkok to Evaluate Recent 
Transportation and Land-Use Plans, 2005) 

2.4.2 ควำมมีชีวิตชีวำ พื้นที่ว่ำง อำคำร - ตำมล ำดับ  

“ภูมิทัศน์ส าหรับมนุษย์-สิ่งส าคัญของเมืองที่ดีส าหรับมนุษย์” องค์ประกอบ
ส าคัญส าหรับเมืองที่มองเห็นในระดับสายตา ซึ่งหมายถึงการท างานกับสเกลการวางผังเมืองที่มีขนาด
เล็กที่สุด นั่นคือภูมิทัศน์ส าหรับมนุษย์ 

เหตุที่ต้องให้ความใส่ใจสเกลขนาดเล็กตรงนี้เพ่ิมขึ้นเนื่องจากถูกละเลยจากนักผัง
เมืองจนเป็นเรื่องปกติ อีกประเด็นที่ส าคัญคือการท างานร่วมกันกับพ้ืนสเกลขนาดเล็กเป็นสิ่งส าคัญใน
การสร้างสิ่งที่ดีข้ึนส าหรับมิติมนุษย์ 

เหตุผลเดียวกันนี้คือสิ่งที่ถกเถียงกันว่าท าไมการให้ความสนใจกับสเกลขนาดเล็ก
ควรเป็นส่วนหนึ่งของการวางผังและพัฒนาเมือง อย่างไรก็ตามการท าให้ได้ตามวัตถุประสงค์นี้จ าเป็น
อย่างมากที่มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบความคิดและวิธีการท างานที่ท ากันมานานจนเคยชิน 

Transportation

Accessibility
Activity 
Patterns

Land Use
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“สเกลของเมือง สเกลของการวางผังเมือง และสเกลของมนุษย์” พูดอย่างง่าย ๆ 
ก็คือการออกแบบเมืองและการวางผังเมืองคืองานที่เกี่ยวข้องกับขนาดและสัดส่วนที่แตกต่างกันหลาย
ระดับ 

สเกลขนาดใหญ่เป็นการดูแลเมืองแบบองค์รวมซึ่งรวมถึงเขตที่พักอาศัย พ้ืนที่ใช้
งาน และสิ่งอ านวยความสะดวกทางด้านการจราจร เป็นสเกลของเมืองที่มองเห็นจากระยะไกลหรือ
จากภาพถ่ายทางอากาศ 

ต่อมาคือสเกลขนาดกลาง เป็นสเกลของการพัฒนาพ้ืนที่ เป็นการบ่งบอกว่าเรา
ควรออกแบบแต่ละพ้ืนที่หรือเขตของเมืองให้ออกมาในรูปแบบไหน และจัดระเบียบตัวอาคาร
บ้านเรือนและพ้ืนที่เมืองอย่างไร เป็นการวางผังเมืองจากระยะท่ีมองเห็นจากเฮลิคอปเตอร์ที่บินต่ า 

สเกลที่ส าคัญล าดับสุดท้ายคือสเกลขนาดเล็ก หรือภูมิทัศน์ส าหรับมนุษย์ เป็น
สเกลของเมืองที่คนที่ใช้พ้ืนที่เมืองมองเห็นได้ในระดับสายตา เราไม่ได้สนใจเรื่องพ้ืนที่ขนาดใหญ่ของ
เมืองหรือการสร้างตึกที่ดูน่าทึ่ง แต่เราพูดถึงคุณภาพของภูมิทัศน์ส าหรับมนุษย์ที่คนที่เดินผ่านหรืออยู่
อาศัยในเมืองนั้นสามารถสัมผัสได้ เป็นการท างานกับสถาปัตยกรรมที่เราผ่านด้วยความเร็ว 5 กม ต่อ
ชั่วโมง หรือ 3 ไมล์ต่อชั่วโมง 

ในทางปฏิบัติการท างานกับสเกลทั้งสามแบบนี้หมายถึงการท างานกับกฎ
ข้อบังคับที่แตกต่างกันมากถึงสามแบบ แต่ละแบบมีกฎระเบียบและบรรทัดฐานของคุณภาพของมัน
เอง เราควรให้ความสนใจและน าทั้งสามสเกลเหล่านี้มารวมกันเพ่ือสร้างพ้ืนที่เชื้อเชิญให้คนในเมืองเข้า
มาใช้ เป้าหมายควรเป็นการมองเมืองในภาพรวมทั้งหมด ทั้งภาพของเมืองที่ตัดกับเส้นขอบฟ้า การ
วางตัวอาคาร และสัดส่วนของพ้ืนที่ในเมือง ทั้งหมดนี้ต้องน ามารวมกันบนรากฐานของการจัดล าดับ
พ้ืนที่ที่มีการดูแลอย่างพิถีพิถัน รวมทั้งรายละเอียดต่าง ๆ และเฟอร์นิเจอร์ในเมือง ณ ระดับสายตา 

“ความจ าเป็นของการเริ่มต้นด้วยความมีชีวิตชีวาและรอท าส่วนอาคารภายหลัง” 
ถ้าตัวเมืองและตัวอาคารต่าง ๆ  อยากจะเชื้อเชิญให้คนเข้ามาใช้พ้ืนที่และพักอาศัยอยู่ในนั้น ต้องมี
การพิจารณาเรื่องสเกลของมนุษย์กันใหม่และต้องท าให้สอดคล้องกันการท างานกับสเกลในระดับนี้
เป็นสิ่งที่ยากมากที่สุดและเป็นกฎการวางผังเมืองที่ได้รับอิทธิพลจากภายนอกมากที่สุด ถ้าไม่มีการ
จัดการในเรื่องนี้หรือท าไม่ส าเร็จ ความมีชีวิตของเมืองก็ไม่มีทางเกิดขึ้นเลย หลักการวางผังเมืองที่มอง
จากเพียงด้านบนและด้านนอกที่เป็นที่นิยมกันอย่างกว้างขวางต้องถูกแทนที่ด้วยขั้ นตอนการวางผัง
เมืองแบบใหม่ที่มองจากด้านล่างและจากด้านใน ตามมาด้วยหลักการดังนี้ เริ่มด้วยความมีชีวิตชีวา
แล้วก็พ้ืนที่ว่าง และสุดท้ายก็เป็นตัวอาคาร 

“ความมีชีวิตชีวา พ้ืนที่ว่าง อาคาร ตามล าดับ” แทนที่จะเรียงล าดับไปทางด้าน
ตรงข้ามในขั้นตอนการวางผังเมืองที่ให้ความส าคัญกับตัวอาคารก่อน แล้วก็เป็นพ้ืนที่ว่าง และ(อาจจะ
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เป็น) ความมีชีวิตชีวาสักนิดหน่อย การท างานกับเรื่องสเกลของมนุษย์ ต้องเรียงล าดับจากความมี
ชีวิตชีวาและพ้ืนที่ว่างก่อนที่จะพูดถึงเรื่องตัวอาคาร 

พูดอย่างย่อ ๆ  คือวิธีด าเนินการต้องรวมถึงการเตรียมการที่ก าหนดคุณลักษณะ
และขอบเขตของความมีชีวิตชีวาที่คาดการณ์เอาไว้ล่วงหน้าในการพัฒนาเมือง แล้วก็เตรียมโปรแกรม
ส าหรับพ้ืนที่ส่วนรวมของเมืองและโครงสร้างของเมืองขึ้นอยู่กับการเชื่อมโยงความต้องการที่จะเดิน
หรือใช้จักรยาน เมื่อพ้ืนที่ส่วนรวมของเมืองและการเชื่อมโยงความสัมพันธ์ดั งกล่าวถูกจัดเตรียมไว้
อย่างลงตัวแล้ว ก็สามารถวางต าแหน่งของตัวอาคารได้เพ่ือให้แน่ใจว่าความมีชีวิตชีวา พ้ืนที่ว่าง 
อาคารมีความสอดคล้องกันให้มากที่สุดเท่าที่เป็นได้ จากจุดนี้ ค่อยขยายการท างานเป็นการพัฒนา
พ้ืนที่ขนาดใหญ่และเขตปกครองขนาดใหญ่ แต่ก็ยังต้องยึดหลักความต้องการส าหรับขนาดและ
สัดส่วนมนุษย์ที่น ามาใช้งานได้จริง 

การเรียงล าดับโดยเริ่มจากความมีชีวิตชีวา พ้ืนที่ว่าง อาคาร คือโอกาสที่คิดถึง
ความต้องการในการใช้พ้ืนที่อย่างเป็นระบบล่วงหน้าส าหรับอาคารที่จะสร้างใหม่ ในขั้นตอนที่จะท าให้
เราแน่ใจว่าประโยชน์ใช้สอยและการออกแบบช่วยส่งเสริมและท าให้พ้ืนที่ส่วนรวมและความมีชีวิตชีวา
ของเมืองดีขึ้น 

สิ่งเดียวที่ท าให้การออกแบบเมืองที่ดีส าหรับมนุษย์ประสบความส าเร็จคือต้องมี
ความมีชีวิตชีวาและพ้ืนที่ส่วนรวมของเมืองเป็นจุดเริ่มต้น นี่คือเรื่องท่ีส าคัญที่สุดและเป็นสิ่งที่ยากที่สุด 
และมันไม่สามารถปล่อยไว้จนกระทั่งถึงขั้นตอนต่อไปได้ ถ้าต้องมีล าดับขั้นตอน เราต้องเริ่มที่ระดับ
สายตาและจบลงที่ระดับที่มองเห็นจากมุมสูงโดยทั่วไปแล้ว สิ่งที่ดีที่สุดคือต้องมองจากทั้งสามสเกลใน
เวลาเดียวกันแบบองค์รวมและชัดเจน 

“การวางผังเมืองแบบดั้งเดิมขึ้นอยู่กับความมีชีวิตชีวาและพ้ืนที่ส่วนรวมของ
เมือง” การเรียงล าดับจากความมีชีวิตชีวา พ้ืนที่ว่าง และอาคารนั้นไม่ใช่เป็นเรื่องใหม่ที่เพ่ิงค้นพบ สิ่ง
ที่ใหม่คือความเป็นยุคสมัยใหม่และการวางผังแบบน าสมัยบนกระดานเขียนแบบด้วยการใช้ล าดับที่
ตรงกันข้าม ความเป็นยุคใหม่เป็นสิ่งที่มีอิทธิพลมาเป็นเวลา 60-70 ปี เป็นช่วงเวลาที่มิติมนุษย์ถูก
ละเลยอย่างจริงจัง 

ประวัติศาสตร์ของการพัฒนาเมืองแสดงให้เห็นการก่อตั้งเมืองที่เก่าแก่ที่สุดมีการ
พัฒนาผ่านเส้นทางเดินที่ใช้กันเป็นประจ า และสถานที่แลกเปลี่ยนซื้นขายกันได้อย่างไร 

พ่อค้าแม่ค้าจะตั้งเต็นท์และแผงขายสินค้าไปตามเส้นทางเดินที่คนเดินผ่านกันมา
ที่สุดเพ่ือน าเสนอขายสินค้าให้กับผู้ที่สัญจรไปมา ตัวอาคารถาวรจะมาแทนที่เต็นท์และแผงขายสินค้า 
และเมืองที่มีบ้าน ถนน และจัตุรัสก็จะเติบโตขึ้นตามขั้นตอนนี้ทีละเล็กละน้อย ทางเดินดั้งเดิมและ
พ้ืนที่ขายของที่เป็นจุดเริ่มต้นส าหรับการพัฒนาเมืองที่เหลือร่องรอยไว้ในเมืองยุคใหม่ เมืองที่มีชีวิตใน
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ยุคเก่าบอกเรื่องราวของการพัฒนาเมืองจากภูมิทัศน์ส าหรับมนุษย์ในมุมมองระดับสายตาไปจนถึง
เมืองที่มีโครงสร้างซับซ้อนมากยิ่งขึ้น (Jan Gehl, Life, space, building-in that order, Cities for 
People, 2009) 

2.4.3 แนวควำมคิดเกี่ยวกับย่ำน 
2.4.3.1 ควำมหมำยของย่ำน  

ย่าน คือ พ้ืนที่ขนาดใหญ่ของเมืองที่มีลักษณะที่เหมือนกัน หรือคล้ายคลึง
กัน ที่ท าให้ผู้คนที่เดินทางเข้ามาในย่าน สามารถรับรู้ได้ถึงความเป็นย่านนั้น  ๆ  ซึ่งของเขตของย่านจะ
ถูกก าหนดด้วยลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ เช่น ลักษณะภูมิประเทศ รูปแบบของอาคาร เป็นต้น 
รวมถึงรูปแบบของกิจกรรม และการใช้พ้ืนที่ภายในย่านด้วย 

เมืองทุกเมืองประกอบด้วยส่วนต่าง ๆ หลายส่วน แต่ละส่วนเรียกว่า 
“ย่าน” ซึ่งสามารถพิจารณาความแตกต่างของแต่ละย่านได้จากลักษณะเด่น การขยายตัวและรูปแบบ
ของย่าน (ทิพย์สุดา, 2547) 

2.4.3.2 ประเภทของย่ำน 
สามารถจ าแนกประเภทของย่านได้เป็น 3 ประเภท คือ 

(1) ย่ำนที่มีลักษณะเป็นหมู่บ้ำนกลำงเมือง  
หรือหมู่บ้านกลางเมือง หรือหมู่บ้านดั้งเดิมที่ยังอยู่ในเมืองใหญ่หรือเป็น

หมู่บ้านที่เกิดใหม่ควบคู่กับความเป็นเมือง เช่น บ้านญวณ บ้านแขก บางย่านอาจมีกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจที่กลายเป็นชื่อเสียงของย่าน เช่น บ้านบาตร บ้านหม้อ เป็นต้น ซึ่งส่วนใหญ่เป็น
ความสัมพันธ์ของคนในย่าน 

(2) ย่ำนที่มีลักษณะของควำมเป็นย่ำนอย่ำงสมบูรณ์  
คือ เป็นย่านที่มีชุมชนรองรับและมีคนภายนอกพ้ืนที่มาพบปะติดต่อซื้อ

ขาย และปฏิสัมพันธ์ต่าง ๆ เป็นคนที่อยู่ภายในย่าน เช่น ย่านการค้า 
(3) ย่ำนสมัยใหม่  

เป็นย่านธุรกิจการค้าที่เกิดขึ้นจากการรวมกลุ่มของกิจกรรมนั้น  ๆ 
โดยเฉพาะ และเป็นย่านที่มีผู้อยู่อาศัยน้อย หรือไม่มีคุณลักษณะของความเป็นหมู่บ้านกลางเมือง เช่น 
สยามสแควร์ 
 

2.5 งำนวิจัยและวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้อง 
การรวบรวมงานวิจัยและงานวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องในตารางที่ 2.3 นี้ เพ่ือแสดงให้เห็น

ว่าที่ผ่านมาเรื่องโครงการแบบผสม พ้ืนที่ระหว่างโครงการ พ้ืนที่กิจกรรม และการพัฒนาเมืองในเรื่อง
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เกี่ยวข้อง มีการศึกษาหรือวิจัยเรื่องดังกล่าวในประเด็นใดแล้วบ้าง เพ่ือน ามาใช้เป็นข้อมูลพ้ืนฐานใน
การศึกษา 

 
ตารางที่ 2.3 

 
แสดงปีคริสตศักราช ชื่องานวิจัย และวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 

 ค.ศ.  ชื่อหนังสือ  ชื่อผู้แต่ง ค ำอธิบำยท่ีเกี่ยวข้อง 

1970 เมืองมีชีวิต การใช้พื้นที่
สาธารณะ / life 
between building 

Jan Grhl ช้ีให้เห็นถึงข้อบกพร่องของงานผังเมืองยุคใหม่ที่ปรากฎให้เห็นเป็น
รูปธรรมอย่างแพร่หลายในงานผังเมืองที่เป็นสากลในยุคนั้นเป็น
การส่งเสียงให้ผู้เกีย่วข้องหันมาสนใจผู้คนพลเมืองที่ต้องใช้ชีวิตอยู่
ท่ามกลางตึกรามและอาคารเหล่านั้น อีกทั้งยังเป็นการกระตุ้นให้
เกิดความเขา้ใจถึงคุณลักษณะที่มคีวามละเอียดอ่อนว่า ตลอด
ประวัติศาสตร์ของการตั้งถิ่นฐานของมนุษยชาตินั้นมักจะเกี่ยวพัน
กับการใช้พื้นที่สาธารณะให้เป็นประโยชน์ในการพบปะและสังคม
กันมาโดยตลอด รวมถึงเป็นการช้ีให้ชัดไปที่ชีวิตผู้คนทีด่ ารงอยู่
ท่ามกลางตึกรามอาคารว่าเป็นมติิหนึง่ของงานสถาปัตยกรรมที่
ผู้ออกแบบจะต้องใส่ใจอย่างระมัดระวงั 

1997 Reclaiming the city 
Mixed use 
development 

 
ขณะนี้เราต้องการที่จะป้องกันไม่ให้เกิดความเสียหายต่อ
ความมีชีวิตชีวาและความมีชีวิตชีวาของเมืองของเรา 
เนื่องจากการ ช้อปปิ้งและการพักผ่อนหย่อนใจ จะใช้เวลาใน
การออกนอกบ้านโดยรถยนต ์

1998 Urban design and 
planning criteria for 
large-scale mixed-
use development 
(MXDs) : Modeling 
Saudi Arabiam Major 
Cities 

Majid 
Abdulsam
ad Enani 

การศึกษานี้ใช้การวิเคราะห์เชิงลึกเกี่ยวกับแนวความคิดและ
ทฤษฎีการออกแบบในเมืองที่มีการเกิดขึ้นของ MXDs 
รวมทั้งกล่าวถึงบทบาทของ MXD ในหลายปัจจัยที่เชื่อมโยง
กันซึ่งจะก่อให้เกิดความมีชีวิตชีวาและความมั่งคั่งในเมือง 
ผลสุดท้ายของวิทยานิพนธ์ไดบ้รรยายลักษณะของ MXDs ที่
ประสบความส าเรจ็และเป็นที่น่าพอใจส าหรับภูมิภาคที่ก าลัง
ศึกษาอยู่บนพ้ืนฐานของงานวิจัยท่ีผู้วิจัยได้ท าการประเมิน 
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ตารางที่ 2.5 (ต่อ) 

 
แสดงปีคริสตศักราช ชื่องานวิจัย และวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 
 

 
 
 
 
 
 

 ค.ศ.  ชื่อหนังสือ  ชื่อผู้แต่ง ค ำอธิบำยท่ีเกี่ยวข้อง 

2005 Street Configurations 
and Commercial 
and Mixed-Use 
Land-Use Patterns: A 
Morphological Study 
of the Northeatern 
Region of Bangkok 
to Evaluate Recent 
Transportation and 
Land-Use Plans 

Thana 
Chirapiwat 

การศึกษาครั้งน้ีมีจดุประสงคส์องประการ  
1) เพื่อประเมินประสิทธิภาพของรูปแบบการก าหนดรูปแบบ
ทอพอโลยีที่เรียกว่าไวยากรณ์อวกาศโดยการก าหนดว่า
มาตรการทางภูมิประเทศของการก าหนดค่าถนนเพียงพอ
หรือไม่นั้นเพียงพอท่ีจะคาดการณร์ูปแบบเชิงพื้นที่ของการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดินหรือการเพิ่มระยะทางของตัวแปรระยะทาง
ความสามารถในการคาดการณ์ของแบบจ าลอง   
2) ประเมินแผนครอบคลุมโดยการก าหนดว่าจะมีอิทธิพลเชิง
พื้นที่ท่ีส าคัญต่อการพัฒนาเชิงพาณิชย์และการใช้งานแบบ
ผสมผสานในศูนย์ย่อยท่ีก าหนดในเขตเมืองหรือไม่ 

2009 The Efficient use of 
private on open 
space through a 
correlation analysis 
between space type 
and street - 
Focusing on local 
St.at Yoido Capital 
St. 

Hee 
Hyoun 
Hwang 
Young Ook 
Kim 
Heang 
Woo Shin 

เพื่อวิเคราะหป์ัญหาพื้นฐานของภาคเอกชนในเรื่องพื้นที่โล่ง
ผ่านการวิจยัเกี่ยวกับประเภทและความสัมพันธ์กับถนน
ใกล้เคียง  ความสมัพันธ์ระหว่างความเป็นส่วนตัวกับพ้ืนท่ี
เปิดโล่งและความสามารถในการเข้าถึงได้หลังจากการ
ค านวณการเข้าถึงพื้นที่ส่วนตัวบนพื้นที่โล่งจากถนนโดยใช้
ทฤษฏีต่าง ๆ  
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แสดงปีคริสตศักราช ชื่องานวิจัย และวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 
 
 ค.ศ.  ชื่อหนังสือ  ชื่อผู้แต่ง ค ำอธิบำยท่ีเกี่ยวข้อง 

2009 A Study on the 
Analysis Interrelation 
mixed-used facility's 
Spacial configuration 
and Functions  

Ji-Hee 
Jung  
Young-Ook 
Kim  
Shin, 
Haeng-
Woo  

ศึกษาความเชื่อมโยงระหว่างการท างานของแต่ละสิ่งอ านวย
ความสะดวกในการใช้งานโครงการแบบผสมในบริบทของ
เมือง 
 

2010 เมืองของผู้คน Cities 
for People 

Jan Grhl ความมีชีวิตชีวาของเมืองและความใส่ใจในผู้คนในพ้ืนท่ีของ
เมืองต้องมีบทบาทส าคญัในการวางผังเมืองและการวางผัง
พื้นที่ท่ีเต็มไปด้วยสิ่งปลูกสรา้ง ไม่เพียงแต่ส่วนน้ีที่มีการ
จัดการที่ผดิพลาดมาเป็นเวลานาน ปัจจุบันเราก็ยังตระหนัก
ว่าการให้ความสนใจผู้คนในเมืองเป็นสิ่งส าคญัในการท าให้
เกิดที่มีชีวิตชีวา ปลอดภัย ยั่งยืน และมสีุขภาวะมากขึ้นได้
อย่างไร ซึ่งเป็นเป้าหมายที่จ าเป็นอย่างยิ่งในศตวรรษท่ี 21 

2012 Study on the 
Intermediary Space 
of the High-Rise 
Building 

Chen.Xian
gfei 

อาคารสูงท าให้ผลกระทบท่ียิ่งใหญ่ที่สุดในพ้ืนท่ีเมือง อย่างไร
ก็ตามด้วยระดับความสูงและขนาดอาคารที่ใหญ่ อาคารสูง
จึงมีอิทธิพลอย่างมากต่อภาพลักษณ์ของเมืองและจติวิทยา
ของการใช้พื้นที่ของมนุษย์  ดังนั้นการสื่อสารระหว่างตึกสูง
และเมืองจึงมีความหมายกับสภาพแวดล้อมในเมืองมาก การ
ใช้พื้นที่ระหว่างอาคารบางรูปแบบเป็นหนึ่งในทางแก้ปัญหา
ที่ดีกว่าพื้นที่โดยรอบของอาคารสูงและท าให้พื้นที่ในเมืองมี
ความต่อเนื่องมากขึ้น 
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แสดงปีคริสตศักราช ชื่องานวิจัย และวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 
 
 ค.ศ.  ชื่อหนังสือ  ชื่อผู้แต่ง ค ำอธิบำยท่ีเกี่ยวข้อง 

2013 STRATEGIC 
PLANNING SCHEMES 
OF MIXED-USE 
DEVELOPMENTS TO 
SUPPORT URBAN 
REGENERATION IN 
SOUTH KOREA  

JU HYUN 
LEE, 
WILLIAM 
D. SHER, 
MICHAEL 
Y. MAK 
AND 
MICHAEL 
J. 
OSTWALD  

เอกสารฉบับน้ีระบุแผนการวางแผนการฟื้นฟูกิจการเมือง
ส าหรับการพัฒนาแบบผสมผสาน (MXD) โดยอิงจากการ
ทบทวนวรรณกรรมของเกาหล ี

2013 Intermediary Spaces 
Linking Urban Space 
to Buildings: 
Functions and User 
Satisfaction in Three 
Mixed-Use 
Complexes  

You-Mi 
Lee1, Suk-
Kyung 
Kim2 & 
Ha-Ni 
Moon3  

พื้นที่ระหว่างโครงการเป็นพ้ืนท่ีที่สามที่เชื่อมต่อพ้ืนท่ีใช้สอย
แบบผสมและพื้นท่ีโดยรอบ การศกึษาครั้งนี้ได้ศึกษาถึง
หน้าท่ีหลักของพื้นที่ระหว่างอาคารและความพึงพอใจของ
ผู้ใช้ในการใช้สิ่งอ านวยความสะดวกของกรณีศึกษา 3 แห่ง
ในยุโรป เน้นองค์ประกอบของสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 
ในพื้นที่ท่ีพื้นที่ระหว่างอาคาร ได้แก่ แสงแดด เสยีง พื้นที่สี
เขียวสภาพของสถานท่ีการจัดการและการเข้าถึง 

2014 A Study on the 
Characteristics of 
Planning within 
Analyzing of Exterior 
Space in Mixed-use 
Development1  

Lee-yong 
Sung  

การศึกษานี้ศึกษาลักษณะการวางแผนโดยการวิเคราะห์การ
ตั้งค่าทางกายภาพของพื้นที่ด้านนอกในพ้ืนท่ีสถานีของ
กรุงโตเกียวซึ่งไดร้ับการต่ออายุเมอืงเป็นส่วนหน่ึงของการ
ฟื้นฟูเมือง 

2015 Research on vertical 
Space System of 
Mixed-Use complex 

Zhendoun
g Wang 
and Yinpu 
Wang 

สรุปได้ว่าการประเมินความสามารถเชิงสัมพันธ์ของ
คุณลักษณะการออกแบบของโครงการแบบผสมใช้เพื่อสร้าง
การเช่ือมต่อมติิภายนอกเพื่อสร้างการเช่ือมต่อภายในหลาย  
ๆ  และเพื่อจดัเรยีงการใช้งานโดยรวม 
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 ค.ศ.  ชื่อหนังสือ  ชื่อผู้แต่ง ค ำอธิบำยท่ีเกี่ยวข้อง 

2015 พื้นที่เช่ือมต่อในฐานะ
พื้นที่ควบคุม การ
ทดลองออกแบบพื้นที่
สาธารณะของเมือง ท่ีมี
ความหนาแน่นสูง  

นางสาวศรั
ญพร  ศรี
อาภรณ์  

วิทยานิพนธ์นี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศกึษา Transitional space 
ทั้ง Transitional space ในเรือนไทยแตล่ะภมูิภาค และ 
Transitional space ในฐานะของพื้นที่สาธารณะของเมือง 
ในแง่บทบาท หน้าที่และความส าคัญในการออกแบบ
สถาปัตยกรรม แล้วน าองค์ความรูท้ี่ได้ มาท าการทดลอง
ออกแบบเพื่อหา รูปแบบพื้นที่สาธารณะที่เหมาะสม ใน
บริบทของเมืองที่มีความหนาแน่นสูง ท้ังในแง่ความหนาแน่น
ของพื้นที่และจ านวนประชากร ซึ่งจ านวนประชากรที่เพิม่ขึ้น
ส่งผลกระทบต่อการใช้พื้นที่ในเมือง ท้ังการอยู่อาศัย และ
การใช้งานพ้ืนท่ีสาธารณะ  ท าการศึกษาโดยการเลือกที่ตั้ง
ในบริบทท่ีมีความหนาแน่นสูง ท้ังในแง่จ านวนประชากร 
การใช้งานพ้ืนท่ี และการซ้อนทับของกิจกรรม และท าการ
ทดลองออกแบบโดยใช้องค์ความรูข้อง Transitional 
space เป็นจดุเริม่ต้นของการวิเคราะห์ปญัหาและ 
ผลกระทบท่ีเกิดขึ้นกับรูปแบบการใช้งานพ้ืนท่ีกรณีศึกษา 
อาคารพาณิชย์ในตลาดพาหุรัด  ผลที่คาดว่าจะได้รับ จาก
การศึกษาและทดลองออกแบบ จะเป็นการส ารวจรูปแบบ
ใหม่ หรือความเป็นไปได้ใหม่ นอกเหนือจากรูปแบบของการ
จัดการพื้นที่ในเมืองแบบเดิม และแนวทางการออกแบบ
สถาปัตยกรรมทีม่ีความเหมาะสมกับการใช้งานพ้ืนท่ีของ
เมืองที่มีความหนาแน่นสูง การสรา้งสภาพแวดล้อมท่ี 
เหมาะสมกับ สองขั้วของการจัดการพื้นที่คือการอยอู่าศัย 
(Private space) และพื้นท่ีสาธารณะ (Public space)  โดย
ค านึงถึงคุณลักษณะของการจัดการที่ว่าง เพื่อใช้เป็น
แนวทางในการจัดการพื้นท่ีสาธารณะของเมืองในบริบทใหม่
ที่สอดคล้องกับสังคมเมืองในปัจจบุัน  
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 ค.ศ.  ชื่อหนังสือ  ชื่อผู้แต่ง ค ำอธิบำยท่ีเกี่ยวข้อง 

2015 แนวทางการบริหาร
จัดการพื้นที่ว่างกึ่ง
สาธารณะรอบอาคาร 
เพื่อสนับสนุนการเดินใน
เขตศูนย์กลางธุรกิจ 
กรุงเทพมหานคร 

นางสาวรินร
ดา ราขคีร ี

พื้นที่ว่างกึ่งสาธารณะทีส่นับสนุนให้เกิดการเดินจะต้องอาศัย
ปัจจัยสนับสนุนในด้านความปลอดภัย การเข้าถึงพื้นที่ ความ
สะดวกสบาย และความมีชีวิตชีวาในพื้นที่ 

2015 แนวทางการออกแบบ
การเช่ือมต่อระหว่าง
อาคารและสถานีขนส่ง
มวลชน ในรูปแบบไร้
รอยต่อ กรณีศึกษา: 
สถานีรถไฟฟาใตด้ิน  

นางาพัชราร
รณ คณุารตั
นพฤก  

โดยงานิจัยนีไ้ด้น าเสนอรูปแบบการเช่ือมต่อและกายภาพ
อาคารที่เช่ือมสถานี   ซึ่งได้ท าการคัดเลือกถานรีถไฟฟ้าใต้
ดินวัฒนธรรมที่มีการขยายขนาดในพ้ืนท่ีเศรฐกิจ และทีด่ิน 
โดยรอบสถานี พัฒนาต่อสะดวก ซึ่งการเสนอแนทางการ
ออกแบบการเช่ือมต่อแบบไร้รอยต่อจะมี ด้วยกัน 2 รูปแบบ
คือ ร่วมกับสถานี และ ยึดติดกับสถานี   

2017 Study of the 
Publicity of Exterior 
Space in a Mixed-
use Complex: The 
Jiangwan-
Wujiaochang 
complex in Shanghai 
as a case study   

Yan Hong การพัฒนาพ้ืนท่ีภายนอกของโครงการแบบผสมจะช่วยเพิ่ม
มูลค่าของสถาปตัยกรรม และให้พืน้ท่ีสาธารณะที่ดีกลางแจ้ง
ส าหรับผู้อยู่อาศัย ในเมืองยุคใหมท่ี่ช่องว่างสาธารณะค่อย ๆ 
ถูกครอบครองโดยการขนส่งเช่น ยานยนต์  พ้ืนท่ีด้านนอกที่
มีคุณภาพสูงในคอมเพล็กซ์ท่ีมีการใช้งานผสมผสานสามารถ
เป็นสถานท่ีที่น่าสนใจส าหรับผู้อยูอ่าศัยในการพักผ่อนและ
สร้างสังคมใหม่  

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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บทที่ 3 

วิธีกำรวิจัย 

3.1 ขั้นตอนและวิธีกำรด ำเนินงำน 
งานศึกษาวิจัยเล่มนี้เป็นการรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับรูปแบบการพัฒนาระหว่าง

โครงการแบบผสมขนาดใหญ่เพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับย่าน และปัจจัยที่ท าให้เกิดการพัฒนา
ดังกล่าว ซึ่งการรวบรวมข้อมูลจะเริ่มจากการเลือกกรณีศึกษาจากการส ารวจโครงการแบบผสมขนาด
ใหญ่ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน และเลือกเฉพาะโครงการที่มีการพัฒนาระหว่างโครงการ จากนั้นจึง
วิเคราะห์การพัฒนาพ้ืนทีร่ะหว่างโครงการเพื่อหารูปแบบเฉพาะและปัจจัยที่ท าให้เกิดรูปแบบดังกล่าว 
3.2 กำรคัดเลือกพื้นที่ศึกษำประเทศไทย กรุงเทพมหำนคร 

ขั้นที่ 1 เลือกกรณีศึกษำ  

ขั้นที่ 1-1 เลือกกรณีศึกษาในกรุงเทพมหานคร ประเทศไทย โดยการส ารวจพื้นที่ทาง

กายภาพของโครงการแบบผสมที่เป็นอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

 

ภาพที่ 3.1  แผนภาพแสดงขั้นตอนการเลือกกรณีศึกษา. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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3.2.1 เก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ    
จากวิทยานิพนธ์ หนังสือรวบรวมอาคารในไทย ข่าวหนังสือพิมพ์ บทความใน

อินเทอร์เน็ต เว็บไซค์ที่มีการประชาสัมพันธ์อาคารส านักงาน โรงแรม ห้างสรรพสินค้า ฯลฯ พบว่ามี
โครงการแบบผสมที่เปิดใช้งานตั้งแต่ปี พ.ศ.2509 จ านวนทั้งสิ้น 219 โครงการ (รายละเอียดในตาราง
ภาคผนวก ท้ายเล่ม) 

 

ภาพที่ 3.2  รูปแสดงที่ตั้งโครงการแบ่งตาม 3 ลักษณะ คือ กลุ่มอาคารที่มีการรวมตัว อาคารที่

กระจายตัว และ โครงการแบบผสมขนาดใหญ่ จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

3.2.2 ควำมสัมพันธ์ในเชิงท่ีตั้งโครงกำร  
พบว่าที่ตั้งทั้ง 219 โครงการมีการกระจายตัวไปตามถนนใหญ่ หรือถนนเส้น

ส าคัญในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะในบริเวณที่ใกล้กับสถานีขนส่งมวลชนระบบราง (ท้ังบนดิน และ
ใต้ดิน) ซึ่งจะพบว่ามีเพียง 148 โครงการ ที่มีการรวมกลุ่มของอาคารในบริเวณใกล้ ๆ กัน 

 กลุ่มอาคารท่ีมีการรวมตัว (District Area) 
 อาคารที่กระจายตวั 
 โครงการแบบผสมขนาดใหญ ่(New project)  
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ภาพที่ 3.3 รูปแสดงที่ตั้งโครงการประเภทอาคารที่กระจายตัว. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

3.2.3 ลักษณะของกำรรวมกลุ่มอำคำร  
พบว่า 148 โครงการ พบว่ามีการรวมกลุ่มอาคารได้ทั้งหมด 31 กลุ่ม เมื่อแบ่ง

ด้วยลักษณะการพัฒนาโครงการ สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ลักษณะ คือ 
การพัฒนาโครงการขึ้นมาใหม่ทั้งพ้ืนที ่มีจ านวนทั้งสิ้น 18 กลุ่ม 
การพัฒนาโครงการแบบโดดเดี่ยวในย่านเดียวกัน มีจ านวนทั้งสิ้น 13 กลุ่ม 

 

ภาพที่ 3.4 รูปแสดงที่ตั้งโครงการประเภทกลุ่มอาคารที่มีการรวมตัว. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

         อาคารทีก่ระจายตัว   
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3.2.4 เลือกพื้นที่ศึกษำกรุงเทพมหำนคร ประเทศไทย  
จากลักษณะการพัฒนาโครงการแบบโดดเดี่ยวในย่านเดียวกัน เนื่องจากการ

พัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการนั้นสามารถออกแบบได้หลากหลายรูปแบบ แต่หากมีเงื่อนไขในเรื่อง
ขอบเขตที่ดินเข้ามาเกี่ยวข้อง จะท าให้เกิดข้อจ ากัดในการออกแบบ จึงท าให้รูปแบบที่เกิดขึ้นมีความ
น่าสนใจต่อการศึกษา ซึ่งรูปแบบข้างต้นจะเกิดข้ึนกับการพัฒนาโครงการแบบโดดเดี่ยวในย่านเดียวกัน 
เมื่อน าทฤษฎีการวางผังเมือง ในสเกลขนาดกลาง (Gehl,1971) เข้ามาเป็นเกณฑ์ในการแบ่งประเภท
การกระจายตัวของที่ตั้งอาคารจะพบว่า มีเพียง 4 พ้ืนที่ คือ ย่านสยาม ย่านราชประสงค์ พร้อมพงษ์ 
และเพลินจิต แต่มีเพียง 3 ย่าน ที่มีการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการกับอาคาร และมีการพัฒนาพ้ืนที่
ระหว่างโครงการเพื่อนส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับย่าน 
 

 

ภาพที ่3.5 รูปแสดงที่ตั้งโครงการที่มีการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการเพ่ือนส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับ

ย่าน จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

ขั้นที่ 1-2 จากการศึกษาย่านในประเทศไทยพบว่ากรณีศึกษาดังกล่าวมีลักษณะ
เฉพาะที่เหมือนกัน จึงน ามาซึ่งเกณฑ์ในการเลือกกรณีศึกษาต่างประเทศ ได้แก่   

1) เป็นย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District)                                                       
2) เป็นย่านที่มีการพัฒนาโครงการแบบผสมขนาดใหญ่ (Large Scale 

Mixed-use Building)               

ย่านสยาม 

ย่านชิดลม 
ย่านพร้อมพงษ์ 
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3) มีการพัฒนาในลักษณะเป็นย่าน (District Development)                                                                             
4) มีนโยบายส่งเสริมการเชื่อมต่อภายในย่าน (Connectivity)                                                        

น ามาซึ่งกรณีศึกษาจ านวน 6 ย่าน ได้แก่ Orchard Road (Singapore), Central 
and Wan Chai Harbourfront (Hong Kong), Grand Central (New York), Toronto Financial’s 
District (Canada), Transit Center District (San Francisco) และ City of London (England) 

ทั้งนี้นอกจะเรื่องเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับกรณีศึกษาแล้ว การเลือกกรณีศึกษา
ต่างประเทศนั้นยังต้องค านึงถึงแหล่งที่มาของข้อมูล ว่ามีการเปิดเผยข้อมูลเพียงพอต่อการศึกษา
หรือไม่ และเรื่องของภาษา โดยเฉพาะเรื่องข้อกฎหมายในกรณีศึกษาต่างประเทศที่เลือกมาจะต้องมี
การเผยแพร่กฎหมายในฉบับภาษาอังกฤษ 

ขั้นที่ 2 เก็บรวบรวมข้อมูลกรณีศึกษา เป็นพ้ืนที่ระหว่างโครงการแบบผสมขนาด
ใหญ่ที่ส่งเสริมเชื่อมต่อในระดับย่าน โดยโครงการเป็นอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ ทั้งกรณีศึกษา
ต่างประเทศและพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

3.2.5 ประเด็นในกำรวิเครำะห์กรณีศึกษำทำงกำยภำพ 
3.2.5.1 ที่ตั้งพื้นที่ระหว่ำงโครงกำร 

1) ระหว่างขอบเขตที่ดิน 
2) ภายในเขตท่ีดิน 

3.2.5.2 ลักษณะอำคำร 
1) อาคารเดี่ยว 
2) กลุ่มอาคาร 

3.2.5.3 กำรเข้ำถึงพ้ืนที่ 
1) จากถนน 
2) จากระบบขนส่งมวลชนใต้ดิน (Subway Concourse) 
3) จากระบบขนส่งมวลชนแบบราง (Sky Train Concourse) 
4) ทางเข้าอาคาร 1 อาคาร 
5) ทางเข้าอาคาร 2 อาคาร 
6) มากกว่า 2 อาคาร 
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3.2.5.4 กำรเชื่อมต่อ 
1) ทะลุผ่านบล็อก (Thought Block) 
2) ไม่ทะลุผ่านบล็อก (Not Thought Block) 

3.2.5.5 กำรออกแบบ 
1) ไม่มีรอยต่อระหว่างทางเท้า (Seamless with side walk) 

- ระดับ 
- วัสดุ 

2) มีรอยต่อ 
- ระดับสูงกว่า 
- ระดับต่ ากว่า 
- วัสดุ 
- มีบันได 

3) มีลานขนาดใหญ่ (Court) 
4) ต้นไม้ (Tree) 
5) เฟอร์นิเจอร์ 

- ไม่มี 
- เฟอร์นิเจอร์สามารถเคลื่อนย้ายได้ (Fixed) 
- เฟอร์นิเจอร์ชั่วคราว (Temporary) 

3.2.5.6 สิ่งปกคลุม 
1) เพื่อทางเชื่อม 
2) เพื่อการใช้งานเฉพาะ 

3.2.5.7 กิจกรรม 
3.2.5.8 ลักษณะกิจกรรมที่เกิดขึ้น 
3.2.5.9 กระบวนกำรพัฒนำโครงกำร 
3.2.5.10 ลักษณะกำรพัฒนำโครงกำร 

1) จ านวนอาคาร 
2) สร้างพร้อมกัน 
3) สร้างไม่พร้อมกัน 
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3.2.5.11 กำรใช้งำน 
1) การค้า (Commercial) 
2) การอยู่อาศัย (Residential) 
3) โรงแรม (Hotel) 
4) ส านักงาน (Office) 

3.2.5.12 เจ้ำของ 
1) เจ้าของเดียว 
2) คนละเจ้าของ 
3) ร่วมทุน 

3.2.5.13 กำรบริหำรจัดกำรพื้นที่ 
3.2.5.14 กรรมสิทธิ์พื้นที่ 

1) สาธารณะ 
2) ส่วนตัว 

 
3.2.6 ประเด็นในกำรวิเครำะห์กรณีศึกษำด้ำนปัจจัยท่ีท ำให้เกิด 

3.2.6.1 กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องกับพื้นที่ระหว่ำงอำคำร 
1) ผังสี 
2) ผังเมือง 
3) ย่าน 
4) พื้นที่ 

3.2.6.2 นโยบำนส่งเสริมกำรเชื่อมต่อ 
1) ภาครัฐ 
2) เอกชน 

3.2.6.3 กำรร่วมมือ 
1) ภาครัฐ 
2) เอกชน 

 

 

Ref. code: 25605916030363UES



40 

3.2.6.4 วิสัยทัศน์ของผู้พัฒนำโครงกำร 
 

ขั้นที่ 3 สัมภาษณ์ประเด็นแนวทางการพัฒนาย่าน 
ขั้นที่ 4 น าข้อมูลที่ได้จากการศึกษาจาการส ารวจ และสัมภาษณ์ มาแสดงการ

เปรียบเทียบ จัดกลุ่ม แล้ววิเคราะห์ สรุปผล 
3.3 แหล่งข้อมูลกำรศึกษำ 

3.3.1 พื้นที่ในกรณีศึกษำ  
โครงการแบบผสมที่มีการเชื่อมต่อในระดับย่าน โดยประกอบไปด้วยอาคารสูง

หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ จ านวนทั้งสิ้น 3 ย่าน คือ ย่านสยาม ย่านราชประสงค์ และย่านพร้อม
พงษ์  

3.3.2 ผู้ที่มีควำมเกี่ยวข้องกับพื้นที่ระหว่ำงโครงกำร (Intermediary Space) 
1)     ผู้พัฒนาโครงการ 
2)     สถาปนิกผู้ออกแบบ 
3)     สมาคมย่าน 

เครื่องมือที่ใช่ในกำรเก็บรวบรวมข้อมูล                                                             

3.3.3 แบบส ำรวจ   
ผู้วิจัยเก็บข้อมูลส่วนนี้โดยการถ่ายรูป วัดพ้ืนที่ จดบันทึกข้อมูลในเรื่องของ

ลักษณะทางกายภาพของลานกิจกรรม และรวบรวมลักษณะกิจกรรมที่เกิดข้ึนบนพ้ืนที่สื่อกลาง 
3.3.4 แบบสัมภำษณ์  

ใช้ค าถามที่ผ่านการพิจารณา และตรวจสอบจากผู้เชี่ยวชาญ เพื่อตอบ
วัตถุประสงค์งานวิจัย และแสดงมุมมองความคิดเห็นที่มีต่อลักษณะทางกายภาพของพื้นที่สื่อกลาง 
รูปแบบกิจกรรมและการใช้พื้นที่สื่อกลาง  
 

3.4 กำรประมวลผลข้อมูลและกำรวิเครำะห์ 
3.4.1 วิเครำะห์ข้อมูล   

ทีไ่ด้จากข้อมูลทุติยภูมิ และข้อมูลจากการส ารวจพื้นที่จริง น ามาแบ่งประเภท
ของข้อมูลด้วยวิธีการจัดกลุ่ม  
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3.4.2 ใช้วิธีเปรียบเทียบ   
และวิเคราะห์เชิงสัมพันธ์ เพื่อแสดงให้เห็นถึงข้อดี ข้อเสียของข้อมูลแต่ละชุด 

และแสดงความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรว่าส่งผลถึงกันอย่างไร 
3.4.3 สรุป ตีควำมข้อมูล   

แสดงประเด็นต่าง ๆ  จากค าถามปลายเปิดที่ใช้ในการสัมภาษณ์ 
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บทที่ 4  

กรณีศึกษำต่ำงประเทศ 

4.1 กรณีศึกษำต่ำงประเทศ 
เกณฑ์การคัดเลือกกรณีศึกษาต่างประเทศ มาจากผลการคัดเลือกกรณีศึกษาในประเทศ

ไทย คือ ย่านสยาม ย่านราชประสงค์ และย่านพร้อมพงษ์  จึงน ามาซึ่งเกณฑ์ในการเลือกกรณีศึกษา
ต่างประเทศ ได้แก่   

1)  ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District)                                                       
2)  ย่านที่มีการพัฒนาโครงการแบบผสมขนาดใหญ่ (Large Scale Mixed-use  

Building)               
3)  การพัฒนาในลักษณะเป็นย่าน (District Development)                                                                             
4)  นโยบายส่งเสริมการเชื่อมต่อภายในย่าน (Connectivity)                                                      

น ามาสู่การคัดเลือกกรณีศึกษาจ านวน 6 ย่าน ได้แก่ ย่านออร์ดชาร์ด สิงคโปร์ (Orchard 
Road, Singapore) ย่านเซ็นทรัลและวันชัย ฮ่องกง (Central and Wan Chai Harbourfront, Hong 
Kong) ย่านแกรนด์เซ็นทรัล นิวยอร์ก (Grand Central, New York) ย่านอีสเทิร์น คลัสเตอร์ ซิตี้        
ออฟลอนดอน (Eastern Cluster, City of London, England) ย่านโตรอนโต้ไฟแนนซ์เชียล แคนาดา 
(Toronto Financials’ District, Canada) และย่านทรานซิตเซ็นเตอร์ ซานฟรานซิสโก (Transit 
Center District, San Francisco  

 
ภาพที่ 4.1 แผนที่แสดงที่ตั้งของกรณีศึกษาต่างประเทศทั้ง 6 เมือง และพ้ืนที่ศึกษากรุงเทพมหานคร 
ประเทศไทย โดยมีสัญลักษณ์ ดังนี้ A: ย่านออร์ดชาร์ด สิงคโปร์, B: ย่านเซ็นทรัลและวันชัย ฮ่องกง, C: 

Ref. code: 25605916030363UES



43 

ย่านแกรนด์เซ็นทรัล นิวยอร์ก, D: ย่านอีสเทิร์น คลัสเตอร์ ซิตี้ออฟลอนดอน E: ย่านโตรอนโต้ไฟแนนซ์
เชียล แคนาดา และ F: ย่านทรานซิตเซ็นเตอร์ ซานฟรานซิสโก จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

การรวบรวบข้อมูลจะศึกษาผ่านข้อมูลทุติยภูมิจากแหล่งข้อมูลที่เป็นหน่วยงานที่
เกี่ยวข้องของแต่ละเมืองและย่าน 

 
ตารางที่ 4.1 

 
ชื่อย่าน หน่วยงานภาครัฐและเอกชนกรณีศึกษาต่างประเทศ 

 ย่ำน ภำครัฐ  เอกชน 

ผังเมืองรวม เฉพำะย่ำน เฉพำะ
เร่ือง 

สมำคม BID/BIA 

A Orchard 
Road 

Urban Redevelopment 
Authority 

 Orchard Road 
Business 

Association 
(ORBA) 

 

B Central and 
Wan Chai 

Harbourfront 

Hong Kong 
Planning 

Development 

the 
Harbourfront 
Commission 

   

C Grand 
Central 

New York Planning APOPS  Grand Central 
Partnership 

D Eastern 
Cluster 

City of London    

E Toronto 
Financials’ 

District 

Toronto Govenment POPS  Toronto 
Financial 
District 

F Transit 
Center 
District 
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4.1.1 ย่ำนออร์ชำร์ด สิงคโปร์ (Orchard Road, Singapore) 

4.1.1.1 ข้อมูลทั่วไปของสิงคโปร์ 
การด าเนินธุรกิจที่ด าเนินการในสิงคโปร์หวังว่าจะเป็นที่ตั้งที่มีความ

ได้เปรียบทางยุทธศาสตร์ท าให้สามารถขยายไปสู่พื้นที่อ่ืน  ๆ  ได้ในอนาคต สิงคโปร์เป็นประเทศที่อยู่
ทางตอนใต้สุดของคาบสมุทรมาเลย์ในเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ เป็นจุดยุทธศาสตร์ของเส้นทางเดินเรือ
ที่ส าคัญ สิงคโปร์มีท่าเรือที่จะพัฒนาเป็นหนึ่งในจุดที่คึกคักที่สุดของการท าธุรกิจ ในแต่ละปีมีเรือกว่า 
130,000 ล าเข้ามาใช้งาน นอกจากนี้ต่ าแหน่งของสิงคโปร์ที่อยู่ มีประเทศโดยรอบ เช่น มาเลเซีย หมู่
เกาะคีย์ของ Riau ในอินโดนีเซีย ไทย และฟิลิปปินส์ ท าให้ประเทศสิงคโปร์เป็นประตูสู่เอเชีย
ตะวันออกเฉียงใต้ (Ko, 2013 ) 

4.1.1.2 หน่วยงำนที่เกี่ยวข้อง 
(1) Urban Redevelopment Authority 

ควำมเป็นมำ 
องค์การพัฒนาเมือง หรือ URA คือหน่วยงานอนุรักษ์แห่งชาติของ

ประเทศสิงคโปร์ ตั้งขึ้นในปี 1974 มีรากฐานมาจากกรมฟ้ืนฟูเมืองซึ่งตั้งขึ้นโดยคณะกรรมการที่อยู่
อาศัยและการพัฒนา (The Housing and Development Board หรือ HDB) ในปี 1960 ภารกิจคือ
ท าให้สิงคโปร์เป็นเมืองที่ยิ่งใหญ่ในการใช้ชีวิตการท างานและการเล่น เป็นหน้าที่หลักในการวางแผน
และอ านวยความสะดวกในการพัฒนาทางกายภาพของสิงคโปร์เพื่อให้บรรลุภารกิจนี้  

เมื่อรัฐบาลสิงคโปร์ได้ปกครองตัวเอง รัฐบาลก็ได้รับมรดกเป็นผังเมืองที่
ถูกทอดทิ้งเป็นเวลา 120 ปี เพ่ือแก้ไขปัญหานี้รัฐบาลจึงได้เชิญสหประชาชาติเข้ามาเป็นผู้เชี่ยวชาญ
ด้านการวางผังเมืองในปี  1962-1963 ทีมงานของท้องถิ่นได้จัดตั้งขึ้นเพ่ือท างานร่วมกับทีม
สหประชาชาติ โดยก่อนหน้านี้ได้จัดตั้งหน่วย Urban Renewal Unit เมื่อวันที่ 1 สิงหาคม 1964  
ภายใต้ HDB เป้าหมายของ Urban Renewal Unit คือการสร้างศูนย์กลางพ้ืนที่ให้เป็นการค้าที่
ทันสมัย มีชีวิตชีวา ในขณะที่หาบ้านใหม่ส าหรับผู้อยู่อาศัยและสถานที่ใหม่  ๆ  ส าหรับอุตสาหกรรม
โครงการปรับปรุงที่อยู่อาศัยในเมืองยังได้มีการวางแผนเมืองใหม่ โครงการที่อยู่อาศัยขนาดใหญ่และ
โครงการพิเศษอ่ืน  ๆ  ของรัฐบาล เช่น โครงการ Toa Payoh New Town โครงการ Kallang Basin 
และนิทรรศการ Kallang Park Sports 

ในปี 1966 หน่วยงานฟื้นฟูชุมชนเมือง (The Urban Renewal Unit) ได้
มีการปรับโครงสร้างหนี้เพ่ือฟ้ืนฟูกิจการในเมือง ด้วยการได้มาซึ่งที่ดินในปี  1966 รัฐบาลได้ซื้อที่ดิน
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เอกชนในเขตกลางเมือง ซึ่งได้ถูกรวบรวมและขายให้กับกลับให้ภาคเอกชนโดย URD ส าหรับการ
พัฒนาขื้นใหม่ ภายใต้การดูแลของ URD  

ในปี 1971 แผนแนวคิดเพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนาการใช้ประโยชน์
และการใช้ที่ดินในระยะยาวของสิงคโปร์ถูกสร้างขึ้นโดยความพยายามของ URD แผนกวางแผน HDB 
กรมโยธาธิการ และองค์การสหประชาชาติ URD ได้รับมอบหมายให้จัดการกับการปรับปรุงทาง
กายภาพสังคมและเศรษฐกิจของเขตกลางเมือง แตก่ลับพบว่างานนั้นมากเกินไปส าหรับแผนกเดียว 

วันที่ 30 พฤศจิกายน 1973 รัฐสภาผ่านแผนการพัฒนาเมืองซึ่งท าให้ 
URA เพ่ือเข้ารับหน้าที่ และเริ่มท างานเป็นคณะกรรมการตามกฎหมายของกระทรวงการพัฒนา
แห่งชาติ (MND) โดยหน้าที่หลัก คือ การวางแผนและด าเนินการพัฒนาขื้นใหม่ของภาคกลางได้ ก็
ยังคงยึดครองและจัดการที่ดินที่ถูกครอบครองโดยชุมชนแออัด โครงสร้างพ้ืนฐานและสิ่งอ านวยความ
สะดวกอ่ืน  ๆ   ประชาชนและธุรกิจที่ได้รับผลกระทบจากการพัฒนาเพ่ือขายที่ดินให้กับภาคเอกชน
เพ่ือพัฒนาขื้นใหม่  

ในช่วงครึ่งหลังของทศวรรษท่ี 1980 บริเวณเขตศูนย์กลางเมืองได้รับการ
พัฒนาขึ้นอย่างกว้างขวางและปัญหาการฟ้ืนฟูเมืองได้คลี่คลายลง และ URA ถูกควบรวมกับ MND's 
Planning Department และ Research and Statistics Unit เพ่ือรวบรวมแผนงานด้านการวางแผน
เมืองภายใต้หน่วยงานเดียว ซึ่งหน่วยงานใหม่ยังคงเป็นที่รู้จักกันในชื่อ URA ซึ่งเริ่มด าเนินการในวันที่ 
1 กันยายน 1989  ดังนั้น URA จึงกลายเป็นผู้มีอ านาจในการอนุรักษ์แห่งชาติเริ่มต้นงานส าคัญในการ
อนุรักษ์มรดกที่สร้างขึ้นของสิงคโปร์  

การปรับโครงสร้างองค์กรเป็นจุดเริ่มต้นของ URA ในฐานะผู้มีอ านาจใน
การวางแผนและอนุรักษ์แห่งชาติของสิงคโปร์ ด้วยทรัพยากรที่ขยายตัวได้จะสามารถด าเนินการ
วางแผนเมืองทั่วประเทศได้อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น และเพ่ิมความคล่องตัวในการวางแผนงาน 
(Tay, 2016) 

หน้ำที่และควำมรับผิดชอบ 
หน้าที่หลัก (Major Functions) บทบาทของ URA ได้ขยายไปตลอด

หลายปีเพ่ือให้ทันกับความต้องการที่เปลี่ยนแปลงไปของสิงคโปร์ ตั้งแต่วันแรกของการเป็นตัวแทน
ขายที่ดินที่เกี่ยวข้องกับการฟ้ืนฟูเมืองในพ้ืนที่เขตศูนย์กลางเมือง ตอนนี้บทบาทของโครงการนี้
ครอบคลุมการวางแผนการใช้ที่ดิน การขายที่ดิน การจัดการสถานที่ การอนุรักษ์ การออกแบบเมือง 
และการส่งเสริมความเป็นเลิศด้านสถาปัตยกรรม ความส าคัญของ URA ยังคงเหมือนเดิมคือการใช้
ทรัพยากรที่ดีที่สุดเ พ่ือสร้างความสมดุลระหว่างการเติบโตทางเศรษฐ กิจคุณภาพชีวิตและ
สภาพแวดล้อมที่สร้างขึ้น 
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กำรวำงแผนกำรใช้ท่ีดิน (Land Use Planning) 
URA พัฒนากรอบการท างานที่ให้แนวทางบูรณาการเพ่ือการพัฒนาอย่าง

ยั่งยืนโดยค านึงถึงการพิจารณาด้านเศรษฐกิจสังคมและสิ่งแวดล้อม กระบวนการวางแผนเริ่มต้นด้วย
แผนแนวคิดซึ่งเป็นแผนยุทธศาสตร์การใช้ที่ดินและการขนส่งซึ่งจะน าไปสู่การพัฒนาประเทศสิงคโปร์
ในช่วง 40-50 ปีข้างหน้าและทบทวนทุก 10 ปี กลยุทธ์ในระยะยาวและระยะยาวของแผนแนวคิดจะ
ถูกแปลเป็นแผนแม่บทแผนปฏิบัติตามกฎหมายซึ่งจะเป็นแนวทางในการพัฒนาในช่วง 10-15 ปี
ข้างหน้า แผนแม่บทระบุรายละเอียดแผนการด าเนินการโดยการระบุการใช้ประโยชน์ที่ดินและความ
หนาแน่นที่อนุญาต มีการทบทวนทุก ๆ  5 ปี ตามแผนการวางแผนที่ก าหนดไว้ในแผนแนวคิดและ
แผนแม่บทที่ดินจะได้รับการปล่อยตัวออกเพ่ือการพัฒนา 

กำรควบคุมกำรพัฒนำ (Development Control) 
การควบคุมการพัฒนา (DC) ช่วยให้มั่นใจได้ว่าคุณสมบัติทั้งหมดได้รับ

การพัฒนาและใช้ตามการก าหนดเขตพ้ืนที่การใช้ที่ดินแผนแม่บทอัตราส่วนพ้ืนที่รวมการควบคุมความ
สูงของอาคารและแนวทาง DC อ่ืน  ๆ  แนวทางเหล่านี้ช่วยในการปกป้องสิ่งอ านวยความสะดวกและ
ความสนใจของชุมชนในวงกว้างในขณะที่อนุญาตให้เจ้าของที่ดินและธุรกิจแต่ละแห่งสามารถพัฒนา
คุณสมบัติของตนได้ ค าติชมจากผู้เชี่ยวชาญด้านอุตสาหกรรมการก่อสร้างเป็นระยะ  ๆ  ในระหว่าง
การทบทวนแนวทาง DC ของ URA 

ขำยท่ีดิน (Land Sales) 
URA เป็นตัวแทนขายที่ดินหลักของรัฐบาล ที่ดินมีจ าหน่ายในเชิงพาณิชย์

โรงแรมและที่พักอาศัยและการพัฒนาอุตสาหกรรมในประเทศสิงคโปร์ผ่านโครงการ Government 
Land Sale (GLS) โครงการ GLS แต่ละโครงการมีการวางแผนและประกาศทุกหกเดือน 

กำรอนุรักษ์ (Conservation) 
URA ระบุ อ าคารและ พ้ืนที่ ส า ห รั บการอนุ รั กษ์ ต ามมู ลค่ าทาง

ประวัติศาสตร์สถาปัตยกรรมและวัฒนธรรมของพวกเขา นอกจากนี้ยังก าหนดแนวทางและหลักเกณฑ์
ส าหรับเจ้าของสถาปนิกวิศวกรและผู้รับเหมาเพื่อให้มีการบูรณะอาคารที่มีคุณภาพ  

รางวัลมรดกทางสถาปัตยกรรม URA เปิดตัวในปีพ. ศ. 2538 เพ่ือเป็น
เกียรติแก่เจ้าของอาคารนักออกแบบสถาปนิกวิศวกรตลอดจนผู้รับเหมาที่มีมาตรฐานสูงสุดในการ
อนุรักษ์และฟ้ืนฟูอาคารมรดกทางวัฒนธรรม ส าหรับการใช้งานต่อ รางวัลนี้ยังส่งเสริมความตระหนัก
และความชื่นชมในคุณภาพของการฟื้นฟูอาคารอนุสาวรีย์และสิ่งปลูกสร้างในสิงคโปร์อีกด้วย 

กำรวำงผังเมืองและกำรออกแบบ (Urban Planning&Design) 
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URA ก าหนดแผนการออกแบบเมืองและนโยบายในการสร้างศูนย์กลาง
เมืองสิงคโปร์ให้เป็นสถานที่ที่โดดเด่นมีพลวัตและน่ารื่นรมย์ส าหรับทุกคน เมื่อวางแผนส าหรับใจกลาง
เมือง URA จะพิจารณาความสัมพันธ์ระหว่างอาคารและถนนวิธีที่ผู้คนจะใช้ประโยชน์จากพวกเขาและ
ประสบการณ์ในการเดินทางไปในเมือง 

หน้ำที่อ่ืน  ๆ  (Other Functions) 
URA ส่งเสริมการพัฒนาวิชาชีพด้านสถาปัตยกรรมการออกแบบเมือง

และความเป็นเลิศในการวางแผนและสร้างความตระหนักผ่านการศึกษาของสาธารณะ ส าหรับผู้ซื้อ
บ้านนักพัฒนาและนักลงทุนจะให้ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่ครอบคลุมและทันเวลาเพ่ือช่วยให้พวกเขา
ตัดสินใจได้อย่างถูกต้อง 27 URA ยัง จัดการที่จอดรถสาธารณะในพ้ืนที่ภาคกลางพื้นที่เชิงพาณิชย์และ
อุตสาหกรรมนอกท่ีดิน HDB และในนิคมอุตสาหกรรมเอกชนบางแห่ง 

URA ยังวางแผนและแนะน าการเปลี่ยนแปลงของ Marina Center จาก
พ้ืนที่ว่างเปล่าที่ได้รับการบูรณะให้กลายเป็นกลุ่มของส านักงานการช้อปปิ้งและการพัฒนาโรงแรมที่มี
คุณภาพสูงและ Tanjong Rhu จากเขตอู่ต่อเรือเข้าสู่ย่านที่อยู่อาศัยที่มีชื่อเสียง  

รูปแบบใหม่ล่าสุดและการปรับโฉมหน้าใหม่ของอาคารสูงของสิงคโปร์ที่ 
Marina South คื อการ พัฒนา  Marina Bay Sands Integrated Resort, Marina Bay Financial 
Center, การเดินเล่นริมน้ าและสะพาน Helix31 ระยะต่อไปของการพัฒนาพ้ืนที่นี้ประกอบด้วยที่อยู่
อาศัยแบบผสมผสาน อ าเภอที่มีการวางแผนที่จะเป็นสีเขียวเดินและเป็นมิตรกับวงจร (Tay, 2016) 

 
(2) Orchard Road Business Association (ORBA) 

เกี่ยวกับพื้นที่ 
ถนนออชาร์ดมีต้นก าเนิดต่ าต้อยเป็นถนนประเทศที่ไม่มีชื่อ เสียง เป็น

เพียงสวนผลไม้ ไร่ลูกจันทน์เทศ และฟาร์มพริกไทยในช่วงต้นทศวรรษที่ 1830 เป็นสุสาน, วัด, 
ศูนย์การค้ากลางแจ้ง, ตลาดขายของช า และแม้กระท่ังพ้ืนที่เปิดโล่ง 

วันนี้ถนนออชาร์ดได้กลายมาเป็นแหล่งท่องเที่ยวส าคัญของสิงคโปร์ ถนน
ที่กว้างใหญ่ที่มีต้นไม้เรียงราย และล้อมรอบด้วยห้างสรรพสินค้าที่โดดเด่น ร้านอาหารและโรงแรม 

ถนนแห่งการช็อปปิ้งมีร้านค้าปลีกและร้านอาหารเกือบ 800,000 ตาราง
เมตรให้เลือก ตั้งแต่แบรนด์เนมไปจนถึงถนนแฟชั่นชั้นน า และร้านอาหารพิเศษไปจนถึงอาหารจาน
ด่วน เส้นทางเดิน 2.88 กม. ยังมีภูมิทัศน์ที่สวยงามด้วยดอกไม้และเขียวขจีที่เหลือเป็นรากฐานตาม
ธรรมชาติ 
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ถนนออชาร์ดมอบประสบการณ์แฟชั่นและไลฟ์สไตล์ระดับสุดยอด เป็น
ถนนที่ยิ่งใหญ่ สมาคมธุรกิจถนน ORCHARD สร้างประสบการณ์พิเศษส าหรับทุกคนใน ถนนผ่านการ
พัฒนาเชิงกลยุทธ์ของแบรนด์ถนน Orchard มี 6 ข้อหลัก คือ ร้านค้า อาหาร พักอาศัย เล่นท างาน 
และอยู่อาศัย (ORCHARD ROAD BUSINESS ASSOCIATION) 

เกี่ยวกับ ORBA 
ORCHARD ROAD BUSINESS ASSOCIATION (ORBA) ก่อตั้ งขึ้ น ในปี  

2541 (1998) ภายใต้การอุปถัมภ์ของคณะกรรมการการท่องเที่ยวสิงคโปร์ (the Singapore Tourism 
Board STB) นับตั้งแต่ก่อตั้ง ORBA ได้อุทิศตนเพ่ือเสริมสร้างให้เป็นหนึ่งในแหล่งช็อปปิ้งและไลฟ์
สไตล์ชั้นน าของโลก สมาคมได้ท างานอย่างไม่ลดละเพ่ือน ามารวมกันของทั้งผู้เป็นเจ้าของพ้ืนที่และไม่
ใช้เจ้าของ, หน่วยงานรัฐบาล และกลุ่มต่าง ๆ เพ่ือแบ่งปันเป้าหมายร่วมกันในการสร้างและรักษาถนน
ออร์ชาร์ดเป็นถนนสายที่ด ี

วัตถุประสงค์ 
เราเริ่มต้นการเปลี่ยนแปลงโดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือกระตุ้นให้คนที่มี

ประสบการณ์พิเศษอย่างต่อเนื่องไม่ว่าจะเป็น นักท่องเที่ยว ผู้ซื้อท่ัวไป ร้านค้าปลีกหรือเจ้าของอาคาร  
จุดมุ่งหมำยของสมำคม 
1) ศึกษาและปรับปรุงสภาพแวดล้อมทางธุรกิจของถนนออชาร์ดโดยการ

สร้างกิจกรรมการพัฒนาธุรกิจการส่งเสริมการตลาด 
2) อ านวยความสะดวกในการท างานร่วมกันทางธุรกิจใหม่ ๆ หรือ

พันธมิตรระหว่างทั้งผู้ที่เป็นเจ้าของพ้ืนที่และไม่ใช่เจ้าของพ้ืนที่ 
3) สนับสนุนการพัฒนากิจกรรมและประเด็นสาธารณะอ่ืน ๆ ของถนน

ออร์ชาร์ด 
4) ส่งเสริมสวัสดิการธุรกิจบนถนนออชาร์ด 
5) เป็นตัวแทนสมาชิกและจัดการเรื่องต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับสมาคม 
 
สมำชิก (Membership) 
ORBA มีสองประเภทที่แตกต่างกันของการเป็นสมาชิก คือ  
1)   ผู้ที่ เป็นเจ้าของพ้ืนที่ (Stakeholders) นักพัฒนาเจ้าของอาคาร

ร้านค้าปลีกผู้ประกอบการด้านอาหารและเครื่องดื่มบันเทิง ผู้ประกอบการสถานประกอบการและ
องค์กรที่ไม่หวังผลก าไรที่เป็นเจ้าของหรือมีสถานที่ ธุรกิจบนถนนออชาร์ด 

2)   ผู้ที่ไม่ได้เป็นเจ้าของพ้ืนที่ (Associate) ซ่ึงไม่มีสิทธิออกเสียง 
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บุคคลธุรกิจหรือ บริษัท ใด  ๆ  ที่ไม่เป็นเจ้าของหรือมีสถานที่ท าธุรกิจร่วมกับออชาร์ด การสมัคร

สมาชิกทั้งหมดต้องได้รับการอนุมัติจากคณะกรรมการบริหาร  (ORCHARD ROAD BUSINESS 

ASSOCIATION) 

4.1.5.3 แผนกำรพัฒนำเพื่อก ำหนดทิศทำงกำรพัฒนำของเมืองและย่ำน 
(1) แผนแม่บทของเมือง (City's General Plan) 

 

ภาพที่ 4.2 แผนผังแนวคิด 2011 และ แผนการใช้ประโยชน์พื้นที่ MND (Concept Plan 2011 

andMND Land Use Plan, Urban Redevelopment Authority, Urban Redevelopment 

Authority. Retrieved June 10, 2018. from https://www.ura.gov.sg/Corporate/Planning 

/Concept-Plan/Land-Use-Plan 

แผนการใช้ที่ ดิน เป็นแผนแนวคิดที่ ก าหนดกลยุทธ์ ในการสร้ า ง
ความสามารถทางกายภาพเพ่ือรักษาสภาพแวดล้อมที่มีคุณภาพสูงส าหรับช่วงที่ประชากรตั้งแต่ 6.5 
ถึง 6.9 ล้านคนในปี 2573 แผนการใช้ที่ดินดังกล่าวยังจัดสรรที่ดินเพ่ือตอบสนองความต้องการของ
ประเทศในปี 2030 เพื่อให้คนในอนาคตมีทางเลือกและมีโอกาสส าหรับการเติบโตในอนาคต 

กลยุทธ์เพื่อรักษาสภาพแวดล้อมที่มีคุณภาพสูง ได้แก่  
1) ให้บ้านราคาไม่แพงพร้อมสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน 
2) การบูรณาการพ้ืนที่สีเขียวเข้ากับสภาพแวดล้อมที่อยู่อาศัย 
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3) ให้การเดินทางดีขึ้นสูงขึ้น ด้วยการเชื่อมต่อด้านการขนส่งที่เพ่ิมข้ึน 
4) การรักษาเศรษฐกิจที่ในยั่งยืนและงานที่ดี 
กลยุทธ์และข้อเสนอกว้าง  ๆ  ที่ระบุไว้ในแผนการใช้ที่ดินได้รับการแปล

เป็นแผนรายละเอียดในแผนแม่บท 2014 ซึ่งใช้เพื่อเป็นแนวทางในการพัฒนาของเราในอีก 10 ถึง 15 
ปีข้างหน้า 

เราจะทบทวนแผนการของเราเป็นประจ าเพ่ือตอบสนองต่อความต้องการ
ของประเทศสิงคโปร์แนวโน้มและสภาพแวดล้อมโดยรวม (Urban Redevelopment Authority, 
Concept Plan 2011 and MND Land Use Plan, n.d.) 

(2) แนวทำงกำรออกแบบผังส ำหรับกำรพัฒนำในพื้นที่ถนนออร์ชำร์ด 

(URBAN DESIGN GUIDELINES FOR DEVELOPMENTS WITHIN ORCHARD PLANNING 

AREA ) 

ชุดแนวทางนี้มีเป้าหมายเพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนาทางกายภาพของ
พ้ืนที่เพ่ือให้มั่นใจว่าแต่ละอาคารมีส่วนร่วมและเสริมสร้างวิสัยทัศน์ในการวางแผนส าหรับพ้ืนที่และ
สร้างสภาพแวดล้อมทางกายภาพที่น่าสนใจและเดินเท้าที่เป็นมิตร 

ราชกิจจานุเบกษาและอาคารอนุรักษ์จะขึ้นอยู่กับแนวทางการอนุรักษ์ที่
เฉพาะเจาะจงซึ่งจะมีผลเหนือกว่าแนวทางด้านล่างนี้ (Urban Redevelopment Authority, Urban 
Design (UD) Plans And Guidelines For Developments Within Orchard Planning Area, 
2013)  ได้แก่ 

1) การจัดต าแหน่งแบบกว้าง  ๆ  (Broad Positionning) 
2) รูปร่างและขนาดอาคาร (Building Form and Massing) 
3) ความสูง (Building Height) 
4) ระยะร่น และขอบเขตอาคาร (Building Setback and Building 

Edge) 
5) การพัฒนาโดยใช้ผนังร่วมกัน (Party-Wall Developments) 
6) สวนบนหลังคา (Roofscape) 
7) แสงส่องสว่างตอนกลางคืน (Night Lighting) 
8) สัญลักษณ์ (Signage) 
9) พ้ืนที่สาธารณะ (Public Space) 
10) การใช้งานที่ชั้นใต้ดิน ชั้น 1 และชั้น 2 (Uses at the Basement, 

1st and 2nd Storey Levels) 
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11) พ้ืนที่โล่ง (Outdoor Refreshment Areas) 
12) เครือข่ายการเดินเท้า (Pedestrian Network) 
13) เกี่ยวกับรถยนต์และลานจอดรถ (Servicing, Vehicular Access & 

Car Parks) 
14) การท างานในการดูแลถนน (Works within the Road Reserves) 

 
4.1.1.4  Orchaed Road 

(1) ข้อมูลทั่วไป 

ถนนออร์ชาร์ดเป็นถนนช้อปปิ้งชั้นน าของสิงคโปร์ถนนที่เต็มไปด้วย
ชีวิตชีวาและน่าตื่นเต้นเรียงรายไปด้วยห้างสรรพสินค้าโรงแรมและอาหารและเครื่องดื่ม ถนนสายหลัก
ที่เต็มไปด้วยความร้อนที่วิ่งผ่านย่านนี้เป็นสนามแม่เหล็กที่มีผู้คนอาศัยอยู่ตลอดเวลา  (Urban 
Redevelopment Authority, Urban Design (UD) Plans And Guidelines For Developments 
Within Orchard Planning Area, 2013) 

(2) แผนผังขอบเขต 

 

ภาพที่ 4.3 แผงผังขอบเขตย่านถนนออร์ชาร์ด, Urban Redevelopment Authority, 2013, 

November 20. Retrieved April 16, 2018. from https://www.ura.gov.sg/ Corporate 

/Guidelines/Circulars/2013/nov/dc13-15 
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กำรวำงต ำแหน่งแผนแม่บท 
ถนนออชาร์ดส่วนใหญ่เป็นสายการค้าปลีกและเป็นเขตเชิงพาณิชย์เพ่ือ

รองรับการผสมผสานของร้านค้าส านักงานและโรงแรม ที่นั่นนอกจากนี้ยังมีหลายพ้ืนที่ที่มีการใช้
โรงแรมเพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่เสน่ห์ของถนนออชาร์ดเป็นหนึ่งในนักท่องเที่ยวที่ส าคัญของสิงคโปร์สถานที่
ท่องเที่ยวนี่คือการเสริมด้วยจ านวนที่อยู่อาศัยและผสมไซต์เชิงพาณิชย์  และที่พักอาศัยที่มีประชากร
อาศัยอยู่พ้ืนที่เพ่ือให้แน่ใจว่าตลอด 24 ชั่วโมงความสั่นสะเทือนห้างสรรพสินค้าที่มีต้นไม้เรียงรายไป
ด้วยต้นไม้ท่ีไหลผ่านเขต การเชื่อมต่อการพัฒนาที่ส าคัญช่องว่างสาธารณะและ MRTสถานี  

(3) กำรพัฒนำที่เกี่ยวข้องกับกำรเชื่อมต่อภำยในย่ำน 

แผนพัฒนาระบบโครงกข่ายทางเดินเท้าของพ้ืนที่เซ็นทรัล  การทบทวน
โครงการเพ่ือเพ่ิมการใช้จ่าย (Central Area Underground Pedestrian Network - Revisions to 
the Cash Grant Incentive Scheme)  ซึ่ ง แ ผ น จ ะ มี ร า ย ล ะ เ อี ย ด  5  ข้ อ ส า คั ญ  (Urban 
Redevelopment Authority, Central Area Underground Pedestrian Network - Revisions 
to the Cash Grant Incentive Scheme, 2016) ดังนี้  

1)   ใจกลางเมืองของสิงคโปร์มีการวางแผนเป็นเมืองที่เหมาะแก่การเดิน
เท้า ซึ่งผู้เดินเท้าสามารถเดินไปรอบ  ๆ  ได้อย่างราบรื่นในทุกสภาพอากาศ จุดศูนย์กลางของวิสัยทัศน์
นี้คือการพัฒนาเครือข่ายทางเท้าที่ครอบคลุมทั้งด้านล่างและเหนือพ้ืนดิน  ซึ่งเชื่อมโยงการพัฒนาใน
พ้ืนที่ที่มีการเดินเท้าสูงเข้าด้วยกันและเชื่อมต่อกับสถานี RTS (Rapid Transit System) ในบริเวณ
ใกล้เคียง 

2)   เพ่ืออ านวยความสะดวกในการพัฒนาเครือข่ายทางเดินเท้าแบบใต้
ดิน (UPN) ที่ครอบคลุมในใจกลางเมือง หน่วยงานด้านการพัฒนาเมือง (URA) และหน่วยงานที่
เกี่ยวข้องมีแผนงานดังต่อไปนี้ (ภาพที่ 4.4) เพ่ือเป็นแนวทางการสร้างทางเท้าใต้ดิน (UPLs) 
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ภาพที่ 4.4 ผังทางเชื่อมต่อใต้ดินระหว่างสถานีขนส่งมวลชน และอาคาร, Urban Redevelopment 
Authority, 2016, March 11. Retrieved July 3, 2018. From https://www.ura.gov.sg 
/Corporate/Guidelines/Circulars/2016/mar/dc16-03 

3)   เพ่ืออ านวยความสะดวกในการพัฒนาเครือข่ายทางเท้าใต้ดินที่
ครอบคลุมภายในใจกลางเมือง URA ได้เปิดตัวโครงการ Cash Grant Incentive Scheme ในเดือน
มีนาคม 2547 เพ่ือร่วมสนับสนุนการสร้างทางเท้าใต้ดิน (UPLs) เชิงกลยุทธ์ที่ได้รับเลือกไว้ภายในถนน
ออร์ชาร์ดและเขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) และปรับปรุงโครงการในปี 2012 

4)   URA ได้ทบทวนโครงการ Cash Grant Incentive Scheme เพ่ือ
ขยายไปสู่การเชื่อมโยงเชิงกลยุทธ์เพิ่มเติมในพ้ืนที่การวางแผนแกนกลาง 

5)   หลักเกณฑ์ส าหรับการเชื่อมต่อทางเท้าใต้ดินกับระบบขนส่งทางไกล  
(RTS) สถานี รวมถึงการเชื่อมโยงใต้ดินกับสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินใน Circular เกี่ยวกับ" Urban Design 
(UD) Plans and Guidelines for Orchard Planning และควรอ่านควบคู่กับเรื่อง "กรอบการบริหาร
โบนัสพ้ืนที่ชั้นพิเศษ" ซึ่งก าหนดไว้ รวมโบนัสพิเศษ 10% ส าหรับ GFA ส าหรับการพัฒนาแต่ละครั้ง 

แผนแนวทางการออกแบบผังเมืองส าหรับพัฒนาในพ้ืนที่ถนนออร์ชาร์ด 
(URBAN DESIGN GUIDELINES FOR DEVELOPMENTS WITHIN ORCHARD PLANNING AREA) 
เ พ่ื อ วั ต ถุ ป ร ะ ส ง ค์  ( Urban Redevelopment Authority, Urban Design (UD) Plans And 
Guidelines For Developments Within Orchard Planning Area, 2013)  ดังนี้ 

1)   ย่านที่สามารถเดินและทางเดินเท้าได้ง่ายโดยการเชื่อมต่อและการ
เข้าถึงได้อย่างราบรื่นทุกสภาพอากาศระหว่างการพัฒนาและสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน  
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2)   ถนนที่น่าสนใจและมีชีวิตชีวาด้วยการสนับสนุนการออกแบบที่เป็น
นวัตกรรมรูปแบบอาคารที่หลากหลาย พ้ืนที่สาธารณะและการใช้งานที่หลากหลายตามแนวถนนคน
เดินบนถนนออชาร์ด 

แนวทางการพัฒนาโครงข่ายการเดินเท้า (Pedestrian Network) พ้ืนที่
วางแผนทางออร์ชาร์ดมีการวางแผนเป็นพ้ืนที่ส าหรับเดินเท้าโดยใช้เครือข่ายทางเท้าที่ครบวงจรที่ชั้น 
1 ชั้น ใต้ดิน และชั้น 2 เครือข่ายนี้ให้การเชื่อมต่อที่สะดวกสบายและราบรื่นระหว่างการพัฒนาสิ่ง
อ านวยความสะดวกด้านการขนส่งและพ้ืนที่ส าคัญและสถานที่น่าสนใจ รวมทั้งความสะดวกสบายใน
ทุ ก ส ภ า พ อ า ก า ศ  ( Urban Redevelopment Authority, Urban Design (UD) Plans And 
Guidelines For Developments Within Orchard Planning Area, 2013) 
 

(4) กฏหมำยและนโยบำยที่เกี่ยวข้องกับระยะร่น 

 
ตารางที่ 4.2 
 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง : ย่านถนนออร์ชาร์ด 

 

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

ระยะร่น URBAN DESIGN (UD) PLANS AND 
GUIDELINES FOR ORCHARD PLANNING 
AREA A. PARTY WALL GUIDELINES B. 
ELEVATED LINK GUIDELINES)

A. PARTY WALL GUIDELINES

B. ELEVATED LINK GUIDELINES)

URBAN DESIGN (UD) PLANS AND 
GUIDELINES FOR ORCHARD PLANNING 
AREA A. REVISION TO URBAN VERANDAH 
GUIDELINES B. REVISION TO FAÇADE 
ARTICULATION GUIDELINE

A. REVISION TO URBAN VERANDAH 
GUIDELINES 

B. REVISION TO FAÇADE 
ARTICULATION GUIDELINE)

ที่ว่าง URBAN DESIGN GUIDELINES FOR 
DEVELOPMENTS WITHIN ORCHARD 
PLANNING AREA

1st Storey Pedestrian Network & 
Activity Generating Uses
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1) กฎหมำยระยะร่น 
1-1 แนวทำงกำรออกแบบพื้นที่ออร์ชำร์ด A.กำรพัฒนำโดยใช้ผนัง

ร่วมกัน B.แนวทำงกำรพัฒนำกำรเชื่อมต่อรูปด้ำนอำคำร (URBAN DESIGN (UD) PLANS AND 
GUIDELINES FOR ORCHARD PLANNING AREA A. PARTY WALL GUIDELINES B. 
ELEVATED LINK GUIDELINES)  (Urban Redevelopment Authority, Urban Design (UD) 
Plans and Guidelines for Orchard Planning Area - (A) Party Wall Guidelines (B) Elevated 
Link Guidelines, 2010)  

A. กำรพัฒนำโดยใช้ผนังร่วมกัน (Party-Wall Guidelines) 
มีจุดประสงค์ คือ แนวทางการออกแบบเมืองส าหรับการพัฒนาโดยใช้

ผนังร่วมกัน และการเชื่อมต่อที่ชั้น 2 ได้ถูกบังคับใช้ในเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2545 เป็นส่วนหนึ่งใน
โครงการริเริ่มในการปรับปรุงถนนออชาร์ด การพัฒนาโดยใช้ผนังร่วมกัน และการเชื่อมต่อที่ชั้น 2 มี
จุดมุ่งหมายเพ่ือให้บรรลุวิสัยทัศน์ในการวางแผนการเชื่ อมต่ออย่างที่ไร้รอยต่อในระดับพ้ืนดิน 
(กล่าวคือระหว่างทางเดินที่ครอบคลุมทางเท้า) รวมถึงการเชื่อมต่อระหว่างอาคาร  ซึ่งการพัฒนาผนัง
ร่วมกันที่ได้รับการปรับปรุงแก้ไขและแนวทางการเชื่อมโยงแบบยกระดับ (ก่อนหน้านี้เรียกว่าการ
เชื่อมโยงชั้น 2) มีเป้าหมายเพ่ือให้มีความยืดหยุ่นในการออกแบบมากขึ้น  แผนต าแหน่งได้รับการ
ปรับปรุงเพ่ือให้เกิดความชัดเจนมากขึ้นเกี่ยวกับสถานที่ตั้งของสถานที่ต่าง ๆ ที่ต้องมีการพัฒนาผนัง
ร่วมกัน 

ข้อก าหนด คือ การพัฒนาโครงการที่ถูกเลือกให้สร้างขึ้น เพ่ือให้อยู่ใน
ขอบเขตร่วมกันของการพัฒนาเพ่ือการพัฒนาโดยใช้ผนังร่วมกัน ซึ่งจะช่วยให้การพัฒนาอาคาร เป็นไป
เพ่ือท าให้พ้ืนที่อาคารถูกพัฒนาอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด และสร้างความต่อเนื่องให้ทางเดินเท้า
ระหว่างอาคาร 

ไม่อนุญาตให้มีหน้าต่างระหว่างการพัฒนาโดยใช้ผนังร่วมกัน โดยเหนือ
การพัฒนาผนังร่วมกันจะต้องมีระยะร่นอย่างน้อย 3 เมตร จากขอบเขตที่ดิน 
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ภาพที่ 4.5 ต าแหน่งแสดงการพัฒนาโดยใช้ผนังร่วมกันในย่านถนนออร์ชาร์ด, Urban 

Redevelopment Authority, 2013, November. Retrieved June 20, 2018. from 

https://www.ura.gov.sg/uol/~/media/User%20Defined/URA%20Online/circulars/2013/

nov/dc13-15/dc13-15_App 

B. แนวทางการพัฒนาการเชื่อมต่อรูปด้านอาคาร (Elevated link 
guildline)  

การเชื่อมโยงทางเท้าที่สูงขึ้น หรือ EPL เครือข่ายคนเดินเท้าที่มีการ
ยกระดับจะช่วยเติมเต็มเครือข่ายคนเดินเท้าชั้นหนึ่งและชั้นใต้ดินเพ่ือให้สามารถเชื่อมต่อระหว่างการ
พัฒนาได้อย่างคล่องตัว เจ้าของอาคารและนักพัฒนาควรสร้างพ้ืนที่ที่เชื่อมโยงกันเพ่ือเชื่อมต่อระหว่าง
อาคาร EPLs จะรวมจุดการไหลเวียนของคนเดินเท้าในแนวตั้งภายในของอาคาร เพ่ือเชื่อมโยงกับ
ทางเดินที่ปกคลุมอยู่ที่ชั้น 1 EPL ทั้งหมดและจุดหมุนเวียนตามแนวตั้งที่เกี่ยวข้องจะยังคงเปิดอยู่
ตลอดระยะเวลาการท างานของศูนย์การค้า ดังแสดงในภาพที่ 4.7 
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ภาพที่ 4.6 ข้อก าหนดทางเชื่อม, Urban Redevelopment Authority, 2013.  

1-2 แนวทำงกำรออกแบบพื้นที่ออร์ชำร์ด A.แนวทำงกำรปรับปรุงผัง
ระเบียงทำงเท้ำระดับเมืองฺ B.แนวทำงกำรปรับปรุงรูปด้ำนอำคำร (URBAN DESIGN (UD) 
PLANS AND GUIDELINES FOR ORCHARD PLANNING AREA A. REVISION TO URBAN 
VERANDAH GUIDELINES B. REVISION TO FAÇADE ARTICULATION GUIDELINE) (Urban 
Redevelopment Authority, Urban Design (UD) Plans and Guidelines for Orchard 
Planning Area - (A) Revision to Urban Verandah Guidelines (B) Revision to Façade 
Articulation Guidelines, 2009)  

แนวทางการออกแบบเมืองส าหรับ Urban Verandah และFaçade 
Articulation ได้รับการเผยแพร่เมื่อวันที่ 4 ก.พ. 2545 และ 8 มีนาคม 2548 เพ่ือสนับสนุนอาคาร
อาคารที่น่าสนใจและหลากหลายเพื่อเพ่ิมความสดชื่นและสภาพถนนของถนนออชาร์ด 

A.  แนวทำงกำรปรับปรุงผังระเบียงทำงเท้ำระดับเมือง 
(REVISION TO URBAN VERANDAH GUIDELI)  
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ระเบียงทางเท้าตั้งอยู่ เหนือชั้น 1 ซึ่งสามารถรองรับพ้ืนที่ พักผ่อน
กลางแจ้ง (ORAs) ได้ Urban Verandahs สามารถอยู่ในหรือเหนือชั้นที่ 2 ของการพัฒนาภายใต้การ
ประเมินตามเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ใน (2) และข้อดีของข้อเสนอการออกแบบโดยรวม 

 ระเบียงทางเท้าควรเชื่อมต่อกับป้ายรถประจ าทางและทางเดินที่ปกคลุม
เพ่ือเป็นส่วนหนึ่งของเครือข่ายการเดินเท้า ใช้ส าหรับการรับประทานอาหาร ดื่ม และที่นั่งเท่านั้น ไม่
อนุญาตให้มีการเตรียมอาหาร 

 

 

ภาพที่ 4.7 ไดอะแกรมผังพ้ืนแสดงขนาดของข้อบังคับให้ท าหลังคาคลุมระหว่างอาคาร เพ่ือให้เกิดการ

เชื่อมต่อทางเท้าระดับเมือง, Urban Redevelopment Authority, 2009, July 6. Retrieved April 

16, 2018. from https://www.ura.gov.sg/Corporate/Guidelines/Circulars /2009/jul/dc09-

14 

B. แนวทำงกำรปรับปรุงรูปด้ำนอำคำร (REVISION TO 
FAÇADE ARTICULATION GUIDELINE) 

การออกแบบ Façade Articulations เป็นการออกแบบส่วนที่ อยู่
ด้านล่างของผนังด้านหน้าของอาคารที่ยื่นเข้ามาภายในระยะร่นตามกฎหมายขนาด 7.6 เมตรหรือ 
11.6 เมตรตามถนนออร์ชาร์ดถนน Scotts และถนน Grange ในเขตพ้ืนที่การวางผัง 
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2) กฎหมำยที่ว่ำง 
ตามภาพท่ี 4.8 บริเวณสีเขียวถูกระบุว่าเป็นทางเดิน หรือพ้ืนที่ว่างส าหรับ

สาธารณะบนชั้น 1 ย่าน  ซึ่งจะถูกอธิบายไว้ในข้อบังคับเรื่องพ้ืนที่สาธารณะ การใช้งานที่ชั้น 1 และ
โครงข่ายทางเท้าส าหรับคนเดิน ซึ่งข้อบังคับดังกล่าวเน้นไปที่การเชื่อมต่อในย่าน ไม่ได้ระบุโดยชัดเจน
ว่าให้มีพ้ืนที่ระหว่างโครงการ 

 

ภาพที่ 4.8 ที่ว่างบนชั้น 1 ย่านถนนออร์ชาร์ด, Urban Redevelopment Authority, 2013, 
November. Retrieved June 20, 2018. from https://www.ura.gov.sg/uol/~/media 
/User%20Defined/URA%20Online/circulars/2013/nov/dc13-15/dc13-15_App 

(5) กรณีศึกษำพื้นที่ระหว่ำงโครงกำร   
การศึกษาพ้ืนที่ศึกษาจะเลือกมาจากการส ารวจกรณีศึกษาในแต่ละย่าน 

และเลือกพ้ืนที่ระหว่างอาคารที่มีการออกแบบเพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อของคนเดินเท้า เพ่ือมาเป็น
ตัวอย่างในการศึกษากรณีศึกษาระดับพ้ืนที่ โดยในถนนออร์ชาร์ดพบว่าพ้ืนที่ระหว่างอาคารมีจ านวน
น้อย เนื่องจากกฎหมายเอ้ือให้ใช้พ้ืนที่ได้อย่างเต็มประสิทธิ์ภาพ พ้ืนที่ระหว่างอาคารที่พบจะเน้นไปที่
การออกแบบหลังคาคลุมเพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อ 
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ภาพที่ 4.9 ผังแสดงกรณศีึกษา : ย่านถนนออร์ชาร์ด ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.10 ผังแสดงพ้ืนที่ศึกษา : พ้ืนที่ในย่านถนนออร์ชาร์ด. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

 

 

 

 

A01 

A02 

A01 

A02 
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กรณีศึกษำ : A01  
พ้ืนที่ระหว่างอาคาร Tangs (ซ้าย) เปิดใช้ปี 1982 และ Lucky Plaza (ขวา) เปิดใช้ปี 

1981 เป็นศูนย์การค้า และมีโรงแรมอยู่ด้านบน จากภาพที่ 4.11 แสดงให้เห็นถึงพ้ืนที่ด้านข้างที่
ด้านหน้ามีทางเชื่อมที่มีหลังคาคลุม เชื่อมกับอาคารด้านข้างตามข้อบังคับที่ให้มีทางเชื่อมเพ่ือให้คน
เดินได้ตลอดทุกสภาพอากาศ ซึ่งจากกรรมสิทธิ์ที่ดิน (แสดงในภาพที่ 4.13) จึงเป็นอาคาร Tangs เป็น
ผู้สร้างและดูแล รวมทั้งด้านในพื้นท่ีๆออกแบบเป็นสวนและที่นั่งพักผ่อนส าหรับสาธารณะ 

 

ภาพที่ 4.11 กรณีศึกษา A01. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

กรณีศึกษำ : A02 
พ้ืนที่ระหว่างอาคาร Ngee Ann City เปิดใช้ปี 1993 (ซ้าย) และ Wiama Atria เปิดใช้

ปี 1986 (ขวา) ) เป็นศูนย์การค้า พร้อมทั้งส านักงาน จากภาพที่ 4.12 แสดงให้เห็นถึงพ้ืนที่ด้านข้างที่
ด้านหน้ามีทางเชื่อมที่มีหลังคาคลุม เชื่อมกับอาคารด้านข้างตามข้อบังคับที่ให้มีทางเชื่อมเพ่ือให้คน
เดินได้ตลอดทุกสภาพอากาศ ซึ่งจากกรรมสิทธิ์ที่ดิน (แสดงในภาพที่ 4.13) ท าให้ทั้งสองอาคารต้อง
สร้างหลังคาคลุมยื่นออกมาชนกัน ส่วนที่ลึกเข้าไปด้านในของพ้ืนที่เป็นถนนเลนส์ในส าหรับรถยนต์ ที่
ต้องขับช้าเนื่องจากเป็นถนนส่วนบุคคลส าหรับผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า แต่ด้วยกายภาพของทางเท้า
มีการออกแบบเป็นทางเดินจากร่มไม้ ท าให้คนเดินเท้ายังสามารถเดินได้อย่างต่อเนื่อง แม้จะมีรถยนต์
วิ่งผ่าน 
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ภาพที่ 4.12 กรณีศึกษา A02. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

จากการสังเกตและวิเคราะห์องค์ประกอบของกรณีศึกษา A01 และ A03 ท าให้เห็น
ความแตกต่างระหว่างกรณีศึกษา A01 และ A02 คือการที่มีถนนรถยนต์วิ่งผ่านกับแบบที่ไม่มี ส่วน
เรื่องขอบเขตที่ดินท าให้เห็นความแตกต่างของลักษณะหลังคาที่ A01 เป็นผู้สร้างคนเดียวยาวไปถึงอีก
ฝั่ง กับ A02 ที่เป็นหลังคาแตกต่างกันมาเชื่อมต่อกัน แต่ในเรื่องการเชื่อมต่อของทางเท้า ทั้ง 2 กรณี
ยังคงสนับสนุนให้เกิดการเดินในบริเวณด้านหน้าได้ 

 

ภาพที่ 4.13 วิเคราะห์องค์ประกอบกายภาพกรณีศึกษา A01 และ A02. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

A01 

ขอบเขตท่ีดิน 

A02 
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4.1.2 ย่ำนเซ็นทรัลและวันชัย ฮ่องกง (Central and Wan Chai Harbourfront, 
Hong Kong) 

4.1.2.1 ข้อมูลทั่วไปของฮ่องกง 
ฮ่องกงได้พัฒนามาจากหมู่บ้านชาวประมงไปสุ่ศูนย์กลางอุตสาหกรรม

และตอนนี้เป็นศูนย์กลางทางการเงิน ศูนย์รวมเมืองที่คึกคัก และ "Asia's World City" ด้วยที่พักอาศัย
มากกว่า 7 ล้านคน ฮ่องกงกลายเป็นเมืองที่มีความหนาแน่นสูงขนาดเล็กในบางส่วน ด้วยความจ าเป็น
เนื่องจากพ้ืนที่พัฒนาที่จ ากัด และส่วนหนึ่งมาจากการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบบูรณาการใน
การขนส่งในช่วงหลายทศวรรษ เมืองที่มีขนาดกะทัดรัด เมืองที่มีความหนาแน่นสูง อย่างฮ่องกงมี
ประสิทธิภาพและรอบคอบในการใช้ทรัพยากร ในเรื่องผลข้างเคียงของการพัฒนาความหนาแน่นสูง
จ าเป็นต้องได้รับการแก้ไขเช่น บ้านค่อนข้างเล็ก พ้ืนที่ท างานขนาดเล็ก  ค่าที่พักราคาสูง, ความแออัด, 
ผลกระทบจากถนน , ความร้อนเกาะเมือง (UHI) ฯลฯ (Hong Kong Planning Department, 
Planning and Urban Design for a Liveable High-Density City, 2016) 

4.1.2.2 องค์กรที่เกี่ยวข้อง 
(1) The Planning Department 

ควำมเป็นมำ 
ก่อตั้งขึ้นเมื่อปี 1990 โดยมีพันธกิจที่จะท าให้ฮ่องกงเป็นที่อยู่อาศัยและ

ท างานได้ดียิ่งขึ้นมุ่งมั่นที่จะสร้างฮ่องกงให้เป็น "Asia World City" ซึ่งสามารถแข่งขันได้และยั่งยืน มี
หน้าที่ในการจัดท าแผนผังเมืองต่าง ๆ เพ่ือเป็นแนวทางในการใช้ประโยชน์และการพัฒนาที่ดินที่
เหมาะสมโดยมีเป้าหมายเพื่อท าให้ฮ่องกงเป็นที่อยู่อาศัยและท างานได้ดีขึ้น แผนการเหล่านี้มีตั้งแต ่
กลยุทธ์การพัฒนาไปจนถึงการจัดวางอย่างละเอียด แผนงานส าหรับแต่ละอ าเภอ แผนกของเรายังคง
ติดต่อกับเมืองใกล้เคียงอย่างต่อเนื่องเกี่ยวกับการวางแผนข้ามพรมแดนและเรื่องการพัฒนา กรมยังให้
บริการแก่คณะกรรมการผังเมือง (Planning Department, 2015) 

หน้ำที่และควำมรับผิดชอบ 
องค์กรวางแผน: สาขาการวางแผนและที่ดิน ของส านักพัฒนารับผิดชอบ

ด้านนโยบาย แผนการลงทุนการใช้ที่ดินอาคารและการฟ้ืนฟูเมืองในฮ่องกง การออกค าสั่งจากฝ่าย
พัฒนา ส านักวางแผน (PlanD) เป็นผู้รับผิดชอบ จัดท าและติดตามตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ 
ระดับท้องถิ่น นอกจากนี้ยังด าเนินการเฉพาะ ศึกษาและด าเนินการกับการอนุญาตการใช้งานที่ดิน 
(GovHK, 2018) 
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(2) the Harbourfront Commission 
เมืองเติบโตขึ้นตามแนวชายฝั่ งของอ่าววิคตอเรียท่าเรือยังคงให้

ความส าคัญกับเศรษฐกิจภาพรวมที่ดี ไม่เพียงแต่เป็นอ่าวที่มีการท างานเท่านั้น แต่ยังเป็นท่าเรือ
ส าหรับการพักผ่อนหย่อนใจ เพ่ือให้ผู้คนได้ผ่อนคลายและออกไปเที่ยวกับครอบครัวและเพ่ือนฝูง 
วิสัยทัศน์ของคือการพัฒนาท่าเรือให้เป็นแหล่งสาธารณะที่ดีส าหรับทุกคนและเพ่ือท าให้เป็นสถานที่ที่
น่าภาคภูมิใจส าหรับทั้งชุมชน ในทศวรรษเริ่มมีการเปลี่ยนแปลงอย่างค่อยเป็นค่อยไปของท่าเรือด้วย
การเชื่อมต่อและความหลากหลายที่เพ่ิมข้ึน (Ng, 2013) 

4.1.2.3 แผนแม่บทของเมือง (City's General Plan) 
วัตถุประสงค์ของการวางแผนเมือง: การวางแผนเมืองมีจุดมุ่งหมายที่การ

สร้างสภาพแวดล้อมในการท างานที่มีคุณภาพและอ านวยความสะดวก การพัฒนาเศรษฐกิจและการ
ส่งเสริมสุขภาพ, ความปลอดภัย,ความสะดวกและสวัสดิการทั่วไปของชุมชนโดยแนวทางและควบคุม
การพัฒนาและการใช้ที่ดินขึ้นอยู่กับหลักการของการพัฒนาอย่างยั่งยืนเมืองวางแผนเพ่ือให้เกิดระบบ
ที่มีประสิทธิภาพและสถานที่น่าพอใจส าหรับชุมชนที่จะใช้ชีวิตและท างานได้  ทรัพยากรที่ดินที่ จ ากัด 
ในฮ่องกงมีความจ าเป็นต้องสร้างสมดุลในการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือให้สอดคล้องกับการแข่งขัน  ความ
ต้องการที่อยู่อาศัย การพาณิชย์ อุตสาหกรรม การขนส่ง,นันทนาการ การอนุรักษ์ธรรมชาติการ
อนุรักษ์มรดก และความต้องการของชุมชนอื่น  ๆ (GovHK, 2018) 

(1) ข้อมูลทั่วไป 

ภาพที่ 4.14 แผนผังแสดงการแบ่งเขตสีการใช้งานพ้ืนที่ของ North wan chai และบริเวณใกล้เคียง , 

Town Planning Board, 2018, March 29. Retrieve April 16, 2018. from Statutory 

planning Portal 2: https://www2.ozp.tpb.gov.hk/gos/# 
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4.1.2.4 Central and Wan Chai Harbourfront 
(1) ข้อมูลทั่วไป 

ปัจจุบันมีทั้งการเดินเท้าที่ระดับพ้ืนดิน และแยกจากระดับพ้ืนดิน ซึ่ง
สามารถเดินระหว่างบริเวณริมอ่าวระหว่างเมือง Sheung Wan และ Causeway Bay เส้นทางเดินใน
เท้ามีบทบาทส าคัญในพ้ืนที่ดังกล่าว เพ่ือรองรับการเชื่อมต่อระดับถนนไม่ว่าจะเป็นการวิ่งไปตามแนว
ถนน และเป็นส่วนหนึ่งของพ้ืนที่สาธารณะที่เปิดโล่ง ที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่เหมาะสมกับทางเดิน
เท้าที่เป็นทางข้าม โดยทั่วไปแล้วจะมีการใช้เครื่องหมายเตือนภัยเพ่ือความสะดวกในขณะที่
ช่องสัญญาณควบคุมจะอยู่ในต าแหน่งที่การจราจรหนาแน่น และจุดเชื่อมต่อของทิศทางการไหล มี
การแยกช่องทางแยกชั้นแต่ละแห่งเพ่ือต่อรอง flyovers เหล่านี้ด้วย ด้วยสิ่งอ านวยความสะดวก
เหล่านี้การเชื่อมต่อฝั่งตะวันออกและตะวันตกตามแนวชายฝั่งได้รับการจัดตั้งอย่างถูกต้อง (Transport 
Department, Task Force on Harbourfront Developments on Hong Kong Island, 2011) 

(2) แผนผังขอบเขต 

 

ภาพที่ 4.15 แผนผังแสดงของเขตบริเวณท่าเรือของฮ่องกง Transport Department., Task Force 

on Harbourfront Developments on Hong Kong Island, Pedestrian Connectivity at 

Central and Pedestrian Connectivity at Central and Wan Chai Harbourfront Wan Chai 

Harbourfront. 
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(3) กำรพัฒนำที่เกี่ยวข้องกับกำรเชื่อมต่อภำยในย่ำน 

แผนกำรออกแบบโครงสรำงเมือง (Refined Urban Design 
Framework Plan (UDFP))    

ค านึงถึงมุมมองสาธารณะที่ได้รับแนวทางการออกแบบหลักตามแผนซึ่ง 
ได้รับการตรวจสอบและกลั่นกรองแล้ว โครงสร้างการออกแบบของเมืองประกอบด้วย 5 แนวทางใน
การออกแบบ ได้แก่ The Statue Square  Corridor, Civic Corridor, Arts and Cultural Precinct 
และ Pierside Corridor and Waterfront Promenade แนวคิดการออกแบบของแต่ละ KS ได้รับ
การพัฒนาขึ้นจาก UDFP ที่ผ่านการกลั่นแล้ว นอกเหนือจากการผสมผสานการท างานกับพ้ืนที่เดิม 
ความสูงอาคาร และรูปร่างอาคารแล้ว อาคารจะเป็นไปตาม UDFP ที่ได้รับการกลั่นเพื่อเพ่ิมทางเดินที่
ส าคัญในการเดินทางไปยังท่าเรือหกแห่ง แผนแม่บทการออกแบบเมืองที่ได้รับการปรับปรุงอย่าง
ละเอียด (UDFP) ในภาพที่ 4.13 แสดงรายละเอียดของทางเดินในและมุมมองทางเดิน (Hong Kong 
Planning Department, Urban Design Study for the New Central Harbourfront, 2011) 

 

ภาพที่  4.16 ผั งแนวทางการออกแบบเมื อง ใน เรื่ อ งทาง เชื่ อมต่ อ , Hong Kong Planning 

Department, 2011, July, Urban Design Study for the New Central Harbourfront. REFINED 

URBAN DESIGN FRAMEWORK, pp. 20. 
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ภาพที่ 4.17  แผนผังแสดงเส้นทางเดินภายในย่าน Transport Department, 2011, August 30, 

Task Force on Harbourfront Developments on Hong Kong Island. Connectivity at 

Central and Wancahi Harbourfront. 

(4) กฏหมำยและนโยบำยที่เกี่ยวข้องกับระยะร่น  

 
ตารางที่ 4.3 
 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง : ย่านเซ็นทรัลและวันชัย ฮ่องกง 

 

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

ระยะร่น PNAP APP152-Building Design to 
Foster and Sustainable Built 
Environment

Building Separation Requirement

ที่ว่าง Hong Kong Planning Standards and 
guidelines

Recreation, Open Space and 
Greening

Urban Design Guidelines
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จากกฎหมายเกี่ยวกับข้อบังคับเรื่องอาคาร พื้นที่ว่าง และพ้ืนที่สาธารณะ
ได้กล่าวถึงข้อบังคับท่ีส่งผลให้เกิดพ้ืนที่ว่างที่เก่ียวข้องกับระยะร่นไว้ 3 ฉบับ ซึ่งน ามาแบ่งเป็น 2 กลุ่ม 
ได้แก่ 

1) กฎหมำยระยะร่น 
1-1 แนวทำงกำรออกแบบอำคำรยั่งยืน (Sustainable Building 

Design Guidelines) ออกโดย Hongkong Building Department ซึ่งกล่าวถึงระยะโดยรอบอาคาร
ในข้อที่ 4 ว่าด้วยเรื่องการประเมินค่า S และ P ซึ่งเกี่ยวข้องกับความสูง และระยะร่นด้านข้างอาคาร 
จากภาพที่ 4.15 แสดงให้เห็นว่าหากอาคารมีความสูงไม่เกินการค านวณตามที่กฎหมายก าหนด 
กฎหมายจะเปิดช่องว่างให้ไม่ต้องมีระยะร่นด้านข้าง (Building Department) 

 

 
 
ภาพที่ 4.18 ตัวอย่างแสดงกฎหมายความสูงและระยะร่นฮ่องกง, Building Department. from 

Practice Note for Authorized Persons, Registered Structural Engineers and Registered 

Geotechnical Engineers APP-152. Sustainable Building Design Guidelines. 

 

2) กฎหมำยที่ว่ำง 
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2-1 แนวทำงและมำตรฐำนกำรออกแบบผังเมืองฮ่องกง : พื้นที่    
สั นทนำกำ ร  ที่ ว่ ำ ง  และพื้ น ที่ สี เ ขี ย ว   (HONG KONG PLANNING STANDARDS AND 
GUIDELINE: Recreation, Open Space and Greening) ตามข้อบังคับข้อที่ 1.16 การแบ่งเขต
สิ่งอ านวยความสะดวกเพ่ือการสันทนาการ (Zoning for Recreation Facilities) ได้กล่าวถึงที่ดินที่มี
การระบุการใช้งานส าหรับรัฐบาล (GIC) จะต้องมีพ้ืนที่สันทนาการ เพ่ือการใช้งานสาธารณะ 100 
เปอร์เซ็น จึงน ามาสู่การที่อาคารที่ตั้งอยู่บนพ้ืนที่ดังกล่าวจะต้องมีที่ว่างด้านหน้าหรือด้านข้างอาคาร  
(Hong Kong Planning Department, HONG KONG PLANNING STANDARDS AND 
GUIDELINES)  

 
ตารางที่ 4.4 

 
ข้อก าหนดการแบ่งเขตสิ่งอ านวยความสะดวกเพ่ือการสันทนาการ (Zoning for Recreation 

Facilities) 

 

หมายเหตุ. ที่มา Hong Kong Planning Department. (n.d.). HONG KONG PLANNING 

STANDARDS AND GUIDELINES. Chepter 4 : Recreation, Open Space and Greening, p. 

31. 

 
2-2 แนวทำงและมำตรฐำนกำรออกแบบผังเมืองฮ่องกง: แนวทำงกำร

ออกแ บบผั ง เ มื อ ง   ( HONG KONG PLANNING STANDARDS AND GUIDELINE: Urban 
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Design Guidelines) ตามข้อบังคับข้อที่ 6.2.36 ว่าด้วยเรื่องในฮ่องกงการเดินเท้าในเมืองจะไม่
สะดวกหรือถูกจ ากัดด้วยช่วงเวลาที่ร้อนชื้นและฤดูฝน เ พ่ือลดผลกระทบเชิงลบเหล่านี้นักออกแบบ
สามารถให้ร่มเงาส าหรับคนเดินเท้า ควรมีสภาพแวดล้อมที่สะดวกสบายปลอดภัยเข้าถึงได้และ
น่าสนใจควรค านึงถึงสภาพอากาศขนาดเล็กส าหรับการเดินเท้า ควรให้บุคคลที่มีความพิการเข้าถึงได้
ง่าย ควรลดพ้ืนดินของแท่นเพ่ือให้มีพ้ืนที่เปิดโล่งมากขึ้นในระดับชั้นและส าหรับกิจกรรมทางถนน 
เพ่ือให้การไหลเวียนง่ายขึ้นการเดินเท้าเกิดขึ้นระหว่างบล็อคที่มีอาคารรายล้อม (ภาพที่ 4.16) การเกิด
ทางแยกท่ีเป็นช่องแคบ ที่สัญญาณซึ่งจะจ ากัดการไหลของคนเดินเท้าและท าให้เกิดความไม่สะดวกแก่
ผู้ เดินเท้าที่รออยู่บนเกาะควรหลีกเลี่ยง  (Hong Kong Planning Department, HONG KONG 
PLANNING STANDARDS AND GUIDELINES) 

 

ภาพที่ 4.19 เส้นทางเดินเท้าภายในบล็อก, Hong Kong Planning Department. (n.d.). HONG 

KONG PLANNING STANDARDS AND GUIDELINES. Chepter 11 : Urban Design Guidelines, 

pp. 24-25,45. 

(5) กรณีศึกษำพื้นที่ระหว่ำงโครงกำร  
จากการส ารวจผังย่านของฮ่องกงเซ็นทรัล และวันชัย แล้วจะพบว่าย่านมี

ลักษณะเป็นถนนยาวไปตามปากอ่าว เนื่องมาจากเมืองที่เป็นย่านธุรกิจ และกฏหมายที่เปิดโอกาสให้
ไม่ต้องมีระยะร่นด้านข้าง จึงพบพ้ืนที่ศึกษาแค่พ้ืนที่เดียวซึ่งเป็นอาคารของราชการ ซึ่งก าหนดให้มี
พ้ืนที่เปิดโล่งเพื่อสาธารณะ จึงน ามาสู่การออกแบบพื้นที่ตามภาพที่ 4.20 
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ภาพที่ 4.20  ผังแสดงกรณีศึกษา : ย่านเซ็นทรัลและวันชัย ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

กรณีศึกษำ : B01 
พ้ืนที่ระหว่างกลุ่มอาคาร Wanchai Revenue (ซ้าย) เปิดใช้ปี 1985 Government 

Wanchai Office (กลาง) เปิดใช้ปี 1990 และ Immigation (ขวา) เปิดใช้ในปี 1990 เป็นกลุ่มอาคาร
ที่เป็นอาคารของรัฐบาลฮ่องกง จากภาพที่ 4.21 แสดงให้เห็นพ้ืนที่ Court ขนาดใหญ่ที่ท าตามข้อ
กฎหมาย และต้องท าให้พื้นที่เชื่อมในบล็อกส าหรับคนเดินได้  

 

ภาพที่ 4.21 กรณีศึกษา B01. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

B01 
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จากการวิเคราะห์พ้ืนที่กรณีศึกษา B01 เมื่อดูขอบเขตที่ดินจะเห็นว่าพ้ืนที่ระหว่าง
โครงการที่มีทั้งแบบเป็น Court ขนาดใหญ่ และทางเดินเท้าเชื่อมเข้าลาน ซึ่งพ้ืนที่ดังกล่าวท าให้เกิด
พ้ืนที่เชื่อมต่อในบล็อก และเป็นทางเชื่อมระหว่างถนน 2 เส้น รวมทั้งทางเข้าอาคารทั้ง 3 เข้าไว้
ด้วยกัน 

 

ภาพที่ 4.22 วิเคราะห์องค์ประกอบกายภาพกรณีศึกษา B01. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

4.1.3 ย่ำนแกรนด์เซ็นทรัล นิวยอร์ก (Grand Central, New York) 

4.1.3.1 ข้อมูลทั่วไปของนิวยอร์ก  
ประวัติศำสตร์กำรวำงแผนเมือง (City Planning History) 
นับตั้งแต่มีการใช้มติการแบ่งเขตการปกครองครั้งแรกของประเทศใน 

ปี 1916 มหานครนิวยอร์กมีบทบาทส าคัญในประวัติศาสตร์และการพัฒนาการวางแผนและการแบ่ง
เขต ประวัติอันยาวนานนี้ถูกบันทึกผ่านทศวรรษของรายงานการวางแผนแผนที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน
และภาพประวัติศาสตร์ที่บันทึกภาพภูมิทัศน์เมืองที่เปลี่ยนไป เอกสารจ านวนมากเหล่านี้ เป็น
ทรัพยากรที่ส าคัญส าหรับภาควิชาส าหรับเมืองและส าหรับวิชาชีพด้านการวางแผน 

4.1.3.2 หน่วยงำนที่เกี่ยวข้อง 
(1) The Department of City Planning (DCP) 

กรมผังเมือง (DCP) เป็นหน่วยงานหลักในการใช้ที่ดินของนิวยอร์กซิตี้  
และเป็นเครื่องมือในการออกแบบกรอบทางกายภาพและทางเศรษฐกิจและสังคมของเมือง ความ
ปรารถนาของ DCP คือท าให้นิวยอร์กเป็นสถานที่ท่ีดีกว่าในการด ารงชีพ, เพ่ือรักษาสิ่งทีดี่และปรับปรุง
สิ่งที่ไม่ด ี

ขอบเขตท่ีดิน 
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การวางแผนเมืองอยู่ที่การเชื่อมต่อหลายสาขา ผสมผสานความเข้าใจเชิง
ลึกทางทฤษฎีจากสังคมศาสตร์และวิทยาศาสตร์ธรรมชาติกับเมือง , การวางแผน และแนวคิดการ
ออกแบบ ด้วยการรวมตัวกันของแนวคิดนี้จะท าให้ชุมชนมีส่วนร่วมในการสร้างสุขภาพที่ดีขึ้น  และมี
ชีวิตชีวามากขึ้น เพ่ือบรรลุพันธกิจของ DCP ซึ่ง DCP จะน าความสามารถทางภูมิศาสตร์การท างาน 
และเทคนิคมาใช้เพื่อ: 

1) ท างานร่วมกับชุมชนและหน่วยงานภาครัฐในการพัฒนากรอบ

พ้ืนฐานที่ดีส าหรับการเติบโตที่สอดคล้องกับล าดับความส าคัญของการวางแผนเชิงกลยุทธ์กับความ

ต้องการของแต่ละชุมชน 

2) ใช้ประโยชน์จากข้อได้เปรียบด้านการแข่งขันของเมือง รวมถึง

สภาพแวดล้อมที่สร้างขึ้น, ตามธรรมชาติ, ความหลากหลายและการยืนเป็นศูนย์กลางการค้า และ

วัฒนธรรมที่มีประสิทธิภาพและการเปลี่ยนแปลงด้านกฎระเบียบล่วงหน้าเมื่อเหมาะสม 

3) ส่งเสริมให้มีการพัฒนาที่มีคุณภาพสูงและยั่งยืนซึ่งให้ความส าคัญ

และเสริมสร้างบริบทของตน 

4) ส่งเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจในท้องถิ่น 

5) บ ารุงรักษาแผนผังเมือง และแผนที่ที่ให้นโยบายและระเบียบ

ข้อบังคับส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดิน และการพัฒนาตามที่ได้รับมอบอ านาจจากกฎหมายของรัฐและ

ท้องถิ่น 

6) ให้ค าแนะน าแก่หน่วยงานของรัฐและประชาชนโดยการให้การ

วิเคราะห์นโยบายความช่วยเหลือด้านเทคนิคและข้อมูลเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยการแบ่งเขตการออกแบบ

ชุมชนสิ่งอ านวยความสะดวกของชุมชนการขนส่งประชากรประชากรริมน้ า / พ้ืนที่สาธารณะ / พ้ืนที่

เปิดเพื่อแจ้งการตัดสินใจเชิงกลยุทธ์และการวางแผนเงินทุน 

7) รักษา Community Portal แบบออนไลน์ เ พ่ือให้ประชาชน

สามารถเข้าถึงได้ง่ายตลอดเวลาเพ่ือการใช้ประโยชน์ที่ดินข้อมูลที่อยู่อาศัยและข้อมูลประชากรรวมถึง

แหล่งข้อมูลการวางแผนอื่น  ๆ  

8) ท าหน้าที่เป็นฝ่ายสนับสนุนด้านเทคนิคแก่คณะกรรมการผังเมือง

ในการตรวจสอบประจ าปีเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ที่ดินประมาณ 450 รายการและตรวจสอบให้แน่ใจ

ว่ากระบวนการการตรวจทานและการอนุมัติมีประสิทธิภาพสอดคล้องและใช้งานง่าย 
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เอเจนซี่มีส านักงานใหญ่อยู่ที่แมนฮัตตันบนชั้น 31 ของ 120 บรอดเวย์
โดยมีส านักงานวางแผนการเลือกตั้งในบรองซ์บรูคลินควีนส์ Staten Island และ Manhattan 
(About DCP, (n.d.).) 

ประวัติศำสตร์ของคณะกรรมกำรผังเมือง (History of the City 
Planning Commission) 

นิวยอร์กซิตี้ เป็นผู้บุกเบิกในการพัฒนาระบบการวางแผนเมืองใน
สหรัฐอเมริกา การปรับของเขตปกครองที่ครอบคลุมครั้งแรกของประเทศถูกตราขึ้นโดยเมืองในปี  
1916 แต่ไม่นานจนกระทั่ง 20 ปีต่อมาชาวนิวยอร์กลงมติให้อนุมัติกฎบัตรเมืองใหม่ซึ่งจัดตั้ง
คณะกรรมาธิการผังเมืองและให้ความรับผิดชอบในการจัดท าแผนและร่างแก้ไข เปลี่ยนโซนการแก้ไข
ส าหรับ Zoning 

ไม่นานหลังจากเปลี่ยนศตวรรษเพ่ือสร้างหน่วยงานการวางแผนอย่าง
ถาวรในนิวยอร์กซิตี้ถูกน าโดยผู้สนับสนุนสองคนของการปฏิรูปเทศบาล George McAnen และ 
Edward M. Bassett McAneny ได้รับเลือกตั้งเป็นประธานาธิบดีแมนฮัตตันเมือง ในปี 1909 เขาเป็น
ประธานของ City Club และประธานคณะกรรมการเกี่ยวกับการวางผังเมือง Bassett ทนายความ
และอดีตสมาชิกสภาคองเกรสได้รับการแต่งตั้งให้เป็นคณะกรรมการบริการสาธารณะในปี1907 และ
เป็นส่วนส าคัญในการวางแผนเพื่อขยายระบบรถไฟใต้ดินของเมือง 

ปี 1912 การกระตุ้นให้สมาคม Fifth Avenue ซึ่งสมาชิกมีความกังวล
เกี่ยวกับความแออัดและค่าที่ดินที่ลดลง McAneny ส่งรายงานไปยังคณะกรรมการประเมินซึ่งเป็นที่
รู้จักอย่างเป็นทางการว่าคณะกรรมการประเมินและการจัดสรรเพ่ือเรียกร้องให้มีการควบคุมอาคารที่
กว้างขวางมากขึ้น คณะกรรมการสภาร่างรัฐธรรมนูญที่ประกอบด้วยนายกเทศมนตรีเมืองเลือกตั้งผู้
ด ารงต าแหน่งประธานาธิบดีและผู้ที่เป็นที่รู้จักกันในวันนี้ในฐานะประธานสภาเทศบาลเมืองไม่ได้
ด าเนินการดังกล่าว หนึ่งปีต่อมาคณะกรรมการประเมินได้แต่งตั้งคณะกรรมการว่าด้วยการวางแผน
เมืองเพ่ือให้ค าแนะน าเกี่ยวกับข้อ จ ากัด ที่เป็นไปได้ในความสูงของอาคารและเลือก McAnenans 
เป็นประธาน 

หนึ่งปีต่อมาคณะกรรมการประเมินได้แต่งตั้งคณะกรรมการว่าด้วยการ
วางแผนเมืองเพ่ือให้ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับข้อจ ากัด ที่เป็นไปได้เกี่ยวกับความสูงของอาคารและเลือก 
McAneny เป็นประธาน 

คณะกรรมาธิการการวางแผนเมืองได้ออกรายงานในปี 1914 และแนะน า
ให้มีการจัดตั้งหน่วยงานวางแผนเมืองถาวร ภาคผนวกของรายงานฉบับร่างร่างพระราชบัญญัติ (ผ่าน
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สภานิติบัญญัติแห่งชาติภายหลังปีนั้น) ซึ่งท าให้คณะกรรมการประเมินอ านาจในการควบคุมความสูง
และการใช้อาคาร 

คณะกรรมการชุดใหม่ภายใต้การเป็นผู้น าของBassett ได้รับแต่งตั้งให้
รวบรวมข้อมูลที่จ าเป็นในการพัฒนาแผนงานการแบ่งเขตการใช้ที่ดินร่ว มกัน รายงานของ
คณะกรรมการชุดนี้เป็นรากฐานส าหรับการก าหนดเขตพ้ืนที่ส าคัญของการปรับปรุงผังเมือง ปี 1916 
(1916 Zoning Resolution) ซึ่งสะท้อนถึงความสนใจในเขตเลือกตั้งและท้องถิ่น (Bassett และ 
McAneny ได้สร้างความตั้งใจที่จะชนะการสนับสนุนพวกเขา) การปรับปรุงดังกล่าวก าหนดความสูง
ของอาคาร และแบ่งเมืองออกเป็นเขตตามการใช้ประโยชน์ที่ดิน อย่างไรก็ตามหน่วยงานไม่ได้รับการ
จัดตั้งขึ้นเพ่ือใช้กฎหมายเขตใหม่ หัวหน้าวิศวกรของคณะกรรมการ แนะน าให้คณะกรรมการต้องแก้ไข
เกี่ยวกับกฎหมายผังเมือง 

ในปี 1926 นายกเทศมนตรี เจมส์ เจวอล์คเกอร์ ( James J. Walker) 
แต่งตั้งคณะกรรมการวางแผนและส ารวจเพ่ือศึกษาผังในนิวยอร์ก และร่างร่างพระราชบัญญัติที่จะ
สร้างหน่วยงานวางแผน คณะกรรมการประกอบไปด้วยผู้ทรงคุณวุฒิชาวนิวยอร์ก  เช่น McAneny, 
Bassett, Herbert Lehman และ Nicholas Murray Butler ในปี  1928 คณะกรรมการ เสนอ
โครงการจัดตั้งคณะกรรมการผังเมืองซึ่งมีอ านาจในการพัฒนาทางกายภาพของเมือง Bassett ร่างการ
แก้ไขกฎบัตรเมืองมีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างคณะกรรมาธิการการวางแผนเมือง  

สมาคมธุรกิจหนังสือพิมพ์คณะกรรมการอสังหาริมทรัพย์หอการค้าด้าน
ตะวันออก และผู้มีอิทธิพลชาวนิวยอร์กยังคงให้ความส าคัญต่อการวางแผน นายกเทศมนตรีวอล์ค
เกอร์สนับสนุนการเรียกเก็บ เงิน เ พ่ือสร้างแผนกวางแผนซึ่ งมีอ านาจเหนือเขตพ้ืนที่ โดย
คณะกรรมาธิการเดียว กฎหมายท้องถิ่นฉบับที่ 16 ได้รับการลงนามโดยนายกเทศมนตรีวอล์คเกอร์ 
หลังจากท่ีคณะรัฐมนตรีประเมินส่วนใหญ่แล้ว 

อย่างไรก็ตามหน่วยงานใหม่ไม่ได้ผล เนื่องจากไม่มีอ านาจที่แท้จริง เมื่อ
ความผิดหวัง มีการตัดงบประมาณกรมยกเลิกเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2476 ด้วยเหตุผลทางเศรษฐกิจ 

เมื่อ Fiorello H. LaGuardia กลายเป็นนายกเทศมนตรีในปี 1934 เขา
สัญญาว่าจะจัดตั้งหน่วยงานวางแผนใหม่ คณะกรรมาธิการเพ่ือทบทวนกฎบัตรเมืองถูกจัดตั้งขึ้นเมื่อปี 
1935 โดยมีการแก้ไขเพ่ิมเติมโดยผู้ลงคะแนนเลือกตั้งและนายกเทศมนตรีมีโอกาส 

การพิจารณาคดีในที่สาธารณะเกี่ยวกับกฎบัตรใหม่ที่เสนอขึ้นในเดือน
พฤษภาคมปี 1936 LaGuardia และ Bassett ได้ให้การสนับสนุนร่างแผนงาน  McAneny กล่าวว่า
หน่วยงานวางแผนควรจะให้ค าปรึกษาโดยไม่มีอ านาจแบ่งเขต คณะกรรมาธิการด้านการวางแผนได้รับ
การคัดค้านจากเจ้าหน้าที่ที่ได้มาจากการเลือกตั้งและคนอ่ืน  ๆ  รวมถึงคณะกรรมการการค้า Bronx, 
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Bronx และ Queens Chambers of Commerce และกลุ่ม Staten Island ต่าง ๆ  หน่วยงานด้าน
การวางแผนต้องได้รับการรับรองโดยสมาคมพลเมือง, สมาคมวางแผนระดับภูมิภาคสโมสรเมือง , 
สมาคมพ่อค้า และกลุ่มผู้ลงคะแนนสตรี 

การต่อสู้เพ่ือต่อต้านล่วงเข้าสู่ฤดูใบไม้ร่วง ข้อเสนอของคณะกรรมาธิการ
การวางแผนยังคงเหมือนเดิม แต่ก็จางหายไปในขณะที่ส่วนอ่ืน  ๆ  ของกฎบัตรใหม่นี้เป็นศูนย์กลางใน
การอภิปราย ในเดือนพฤศจิกายนชาวนิวยอร์กลงมติรับรองกฎบัตรเมืองใหม่โดยได้รับอนุมัติเกือบ 
65% 

การจัดตั้งคณะกรรมการผังเมืองมีโครงสร้างส าหรับการวางแผนที่
ครบถ้วนในนครนิวยอร์กแทนที่จะวางแผนแบบไม่สอดคล้อง และระบบแบ่งเขตซึ่งท าหน้าที่หลักโดย
การปฏิสัมพันธ์ของกลุ่มผลประโยชน์และกองก าลังทางการเมือง เป็นครั้งแรกที่นิวยอร์คมีหน่วยงาน
มืออาชีพที่มีจุดประสงค์เพียงอย่างเดียวคือ เพ่ือให้บริการประชาชนในนิวยอร์ก โดยการวางแผนทั้ง
เมือง 

นายกเทศมนตรี LaGuardia เลือก Adolph A. Berle เป็นประธานคน
แรกของคณะกรรมการผังเมือง ซึ่งเป็นเวลาไม่กี่เดือน เขาถูกแทนที่ด้วย Rexford Tugwell เป็นเวลา
หลายก่ อนที่ จ ะ เป็ นที่ ป รึ กษาของประธ านาธิ บดี  Franklin D. Roosevelt กลุ่ ม แ รกของ
คณะกรรมาธิการคือ Lawrence Orton จากสมาคมแผนภูมิภาคซึ่งท าหน้าที่เป็นเวลา 31 ปีการด ารง
ต าแหน่งนานที่สุดของกรรมาธิการใด ๆ  

หลังจากการเปลี่ยนแปลงคณะกรรมการประเมินอยู่หลายครั้ง ในปี 1989 
การปรับเปลี่ยนกฎบัตรท าให้มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงองค์ประกอบของคณะกรรมาธิการในปี  1990
โดยการเพ่ิมจ านวนกรรมาธิการถึงสิบสามข้อ: ได้รับการแต่งตั้งจากนายกเทศมนตรีเจ็ดคน; คนที่ได้รับ
การแต่งตั้งจากประธานสภาเมือง; และได้รับการแต่งตั้งจากผู้สนับสนุนสาธารณะ ต่ าแหน่งดังกล่าวท า
หน้าที่สนับสนุนนายกเทศมนตรี ขณะที่คณะกรรมาธิการอ่ืน  ๆ  ได้รับการแต่งตั้งให้เป็นระยะเวลาห้า
ปี อย่างไรก็ตามสมาชิกทุกคนจะได้รับการคัดเลือกเพ่ือความเป็นอิสระความซื่อสัตย์และความมุ่งมั่น
ของพลเมืองและการแต่งตั้งสมาชิกทุกคนนอกเหนือจากต าแหน่ง จะต้องได้รับการแนะน าและยินยอม
จากสภาเมือง นี่เป็นโครงสร้างของคณะกรรมการผังเมือง ซึ่งแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับโครงการ
ภาครัฐและภาคเอกชนเกือบ 500 แห่งในหนึ่งปี และนับตั้งแต่ก่อตั้งเมื่อ 75 ปีก่อนได้มีการตรวจสอบ
การใช้ที่ดินมากกว่า 25,000 รายการ 

(2) The Grand Central Partnership 
ตั้งแต่ช่วงกลางทศวรรษที่  1980 การรวมกลุ่มแกรนด์เซ็นทรัลได้

ให้บริการภายในบทบาท ที่เป็นหนึ่งในย่าน business improvement districts ที่ใหญ่ที่สุดในโลก 
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การท างานทุกวันเพ่ือให้แน่ใจว่าย่านแมนฮัตตันในแมนฮัตตันยังคงเป็นที่ต้องการทางธุรกิจที่น่าพอใจ
ที่สุดในโลกและจุดหมายปลายทางที่สดใสส าหรับการช็อปปิ้ง รับประทานอาหาร สถานบันเทิงยามค่ า
คืนและการท่องเที่ยว (grandcentralpartnership, n.d.) 

(3) APOPS 
พ้ืนที่ประชาสัมพันธ์ส าหรับพ้ืนที่สาธารณะที่เป็นของเอกชนก่อตั้งโดย 

Harvard Professor Jerold S. Kayden ในปี พ.ศ. 2545 เพ่ือชักชวนให้จัดท าพ้ืนที่สาธารณะของรัฐ
นิวยอร์ก 525 แห่ง หรือเพ่ือสาธารณะเพ่ือการใช้และความเพลิดเพลินของประชาชนในเมือง หลังจาก
สร้าง APOPS ได้เข้าร่วมกับสมาคมศิลปะแห่งรัฐนิวยอร์กและมหานครนิวยอร์กเพ่ือวางแผนการ
ท างานในประเด็นเกี่ยวกับการเปิดใช้งานพ้ืนที่สาธารณะ APOPS ได้ว่าจ้างผู้เชี่ยวชาญด้านพ้ืนที่
สาธารณะอาวุโสแบบไม่เต็มเวลา เพ่ือช่วยในการติดตามและบังคับใช้กิจกรรมและเสนอแนวคิดต่าง ๆ 
(APOPS, n.d.) 

 
4.1.3.3 แผนแม่บทของเมือง (City's General Plan) 
 

 
ภาพที่ 4.23 ผังขอบเขตและโซนสีของเมืองนิวยอร์ก, NYC Plannining ZoLa. (n.d.). New York 
City’s Zoning & Land Use Map. Retrieved April 16, 2018, from https://zola.planning. 
nyc.gov/?business-improvement-districts=true#13.61/40.7532/-73.9724 
 

เกี่ยวกับกำรแบ่งเขต (About Zonning) 
การแบ่งเขตเป็นภาษาของเมืองทางกายภาพ มีวัตถุประสงค์เพ่ือส่งเสริม

รูปแบบการพัฒนาที่เป็นระเบียบและเพ่ือแยกการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ไม่ เข้ากันเช่นการใช้ในเชิง
อุตสาหกรรมและที่อยู่อาศัยเพ่ือให้แน่ใจว่าสภาพแวดล้อมน่าอยู่ การก าหนดเขตพ้ืนที่เป็นเครื่องมือ
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ทางกฎหมายในการควบคุมและก าหนดข้อจ ากัด ในการใช้ประโยชน์ที่ดินและขนาดอาคาร , รูปร่าง, 
ความสูง และระยะร่น 

เมื่อวันที่ 15 ธันวาคม 1961 ได้มีการปรับปรุงการแบ่งเขตในปัจจุบัน เมื่อ
มีการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขให้พวกเขาปรับปรุงเป็นระยะ  ๆ  และแก้ไขเพ่ิมเติมเพ่ือรักษาการใช้ที่ดินที่
มีเหตุผล ที่ดินแต่ละแปลงที่อยู่ในเขตปกครองของเมืองมีการก าหนดเขต - ที่อยู่อาศัยพาณิชยกรรม
หรือโรงงานผลิต - เพ่ือสร้างพารามิเตอร์ที่เกี่ยวข้องส าหรับการสร้างและการใช้ประโยชน์ที่ดิน เขต
แบ่งเขตหลายแห่งจะถูกแมปในย่านต่าง ๆ ของเมืองเพ่ือรักษาความหนาแน่นและตัวละครที่แตกต่าง
กัน ขีด จ ากัด เหล่านี้ช่วยให้รูปร่างกับละแวกใกล้เคียงและความสามารถในการคาดการณ์อนาคตของ
พวกเขา เมืองยังคงปรับตัวให้เข้ากับความละเอียดของเขตพ้ืนที่เนื่องจากรูปแบบการใช้ที่ดินในเมือง
เปลี่ยนผ่านการกระท าของภาครัฐและเอกชน 

ZoLa (The Zoning and Land Use Application) เ ป็ น เ ว็ บ ไ ซ ค์
น าเสนอระวางที่ดินของ Department of City Planning ที่ให้ข้อมูลเกี่ยวกับเขตแดนที่ทันสมัย และ
ข้อมูลที่เก่ียวข้องกับเมืองนิวยอร์ก (NYC Plannining ZoLa, ม.ป.ป.) 

4.1.3.4 The Grand Central   
(1) ข้อมูลทั่วไป 

แกรนด์เซ็นทรัลเทอร์มินัลเป็นศูนย์กลางการขนส่งที่มีความส าคัญอย่างยิ่ง 
เป็นศูนย์กลางสัญลักษณ์ของนครนิวยอร์ก มีผู้คนอาศัยกว่า 500,000 คน และผู้โดยสารและรถไฟใต้
ดินเดินทางผ่านสถานีในแต่ละวันท าการ ผู้เดินเท้าหลายคนใช้ถนนใต้ดินและถนนอย่างกว้างขวาง 
เครือข่ายการเดินของคนเดินเท้าที่เชื่อมต่อเทอร์มินอลกับบริเวณใกล้เคียง มีการพัฒนาเชิงพาณิชย์ที่มี
ความหนาแน่นสูง (Department of City Planning New York City, 1991) 

(2) แผนผังขอบเขต 
แผนผังการแบ่งเขตแสดงอาณาเขตเขตการปกครองต่าง ๆ ทั่วเมือง แผนที่จะได้รับ

การอัปเดตเป็นประจ าหลังจากที่คณะกรรมการผังเมืองและสภาเทศบาลเมืองได้อนุมัติการ
เปลี่ยนแปลงการแบ่งเขตท่ีเสนอแล้ว  
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ภาพที่ 4.24 ผังขอบเขตย่านแกรนด์ เซ็นทรัล โดย NYC Plannining ZoLa. (n.d.). New York 

City’s Zoning & Land Use Map. สืบค้นเมื่อ April 16, 2018, จาก https://zola.planning. 

nyc.gov/?business-improvement-districts=true#13.61/40.7532/-73.9724 

(3) กำรพัฒนำที่เกี่ยวข้องกับกำรเชื่อมต่อภำยในย่ำน 
1)   เครือข่ำยเดินเท้ำ (Wayfinding) 
นิวยอร์กซิตี้เป็นเมืองที่เดินเท้า แต่บางครั้งยากที่จะหาทางเดินได้ จาก

การศึกษาพบว่า 33% ของชาวบ้านไม่สามารถบ่งบอกทิศทางและเกือบ 10% หลงทาง ในปี  2013 
นิวยอร์กเปิดตัวระบบบอกทางใหม่ ให้แผนที่ใช้งานง่าย (The New York City Department of 
Transportation, 2013) 
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ภาพที่ 4.25 แผนผังแสดงเครือข่ายการเดินเท้าในพ้ืนที่เซ็นทรัล โดย The New York City 

Department of Transportation. (2013). Place for People. A Public Realm Vision Plan. 

2)   พลำซ่ำที่มีกิจกรรม (Activating Plazas)  
วันนี้การท างานทุกที่ไม่เพียงแต่ที่ส านักงาน พลาซ่าในร่มและกลางแจ้ง

สามารถท าหน้าที่เป็นพ้ืนที่ขยายเวลาการท างานได้  โดยพื้นที่โล่งเพ่ือสาธารณะที่มีเอกชนเป็นเจ้าของ 
(POPS) โดยพ้ืนที่โล่งใน East Midtown มีประมาณเกือบ 7 เอเคอร์ ในเชิงนโยบายเอกชนควรจะ
เตรียม Wi-Fi ฮอตสปอตโต๊ะและเก้าอ้ีและอุปกรณ์ชาร์จเคลื่อนที่ในแต่ละพลาซ่าใน East Midtown 
(The New York City Department of Transportation, 2013) 
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ภาพที่ 4.26 แผนผังแสดงพลาซ่าหรือพ้ืนที่ว่างเพ่ือกิจกรรมที่เป็นสาธารณะ โดย The New York 

City Department of Transportation. (2013). Place for People. A Public Realm Vision 

Plan. 

3)   ระเบียงทำงเดิน Vanderbilt (Vanderbilt Corridor) 
ทางเดิน Vanderbilt Corridor อนาคตของ East Midtown การเสนอ 

East Midtown Rezoning เป็นประเด็นที่ถกเถียงกันอย่างมากในช่วง 2-3 ปีที่ผ่านมา แนะน าครั้ง
แรกโดยนายกเทศมนตรีบลูมเบิร์กและได้รับการสนับสนุนจากนายกเทศมนตรีเดอ Blasio rezoning 
ที่จะช่วยให้นักพัฒนาสามารถสร้างขนาดใหญ่และสูงกว่าข้อบังคับปัจจุบัน แกรนด์เซ็นทรัลเทอร์มินัล
โซนจะช่วยในการแลกเปลี่ยนกับเงินอุดหนุนให้กับโครงสร้างพ้ืนฐานของพ้ืนที่ ต้องการ (NYC 
Planning, 2014) 

 

Ref. code: 25605916030363UES



82 

ภาพที่ 4.27 แผนผังแสดงพ้ืนที่ที่จะถูกท าเป็นระเบียงทางเท้า Vanderbilt โดย NYC Planning, 

2014, October 20, Vanderbilt Corridor. ULURPCertification. 

(4) กฏหมำยและนโยบำยที่เกี่ยวข้องกับระยะร่น  
 
ตารางที่ 4.5 

 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง : ย่านแกรนด์เซ็นทรัล นิวยอร์ก  

 

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

ระยะร่น 23-00 Applicability and general 
purposes

Building Separation Requirement

ที่ว่าง Privately Owned Public Plazas Text 
Amendment

Recreation, Open Space and 
Greening

Urban Design Guidelines
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กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับระยะร่นและพ้ืนที่ว่างด้านข้างอาคาร มาจาก
ข้อบังคับ 2 ฉบับ (The City of New York, Zoning Resolution, 2017) ซึ่งจากกรณีศึกษาที่เลือก
มาจะใช้กฎหมายของ C5-3 ซึ่งมีข้อก าหนดตามตารางท่ 4.6 

 
ตารางที่ 4.6 

 
อธิบายโซนสีและการดูประเภทกฎหมายของเมืองนิวยอร์ก 

 
หมายเหตุ. ที่มา NYC Planning Retrieved  2018, June 30, from https://www1.nyc.gov/ 

site/planning/zoning/districts-tools/c5.page 

1)   กฎหมำยระยะร่น 
1-1 Article I General Provisions   
ข้อ 23-00 กำรบังคับใช้และวัตถุประสงค์ทั่วไป (Applicability and 

general purposes)  
23-46 ที่ว่ำงด้ำนข้ำงขั้นต่ ำ (Minimum Required Side Yards) 

ในเขตท่ีระบุไว้ไม่จ าเป็นต้องมีระยะร่นด้านข้าง  
23-71 ระยะห่ำงระหว่ำงอำคำรขั้นต่ ำในแต่ละแปลงท่ีดิน (Minimum 

Distance Between Buildings on a Single Zoning Lot) ตามตารางที่ 4.7 แสดงให้เห็นว่า
ระยะห่างขั้นต่ าจะขึ้นอยู่กับ 2 ปัจจัย คือ ความสูงอาคาร และช่องเปิดด้านข้าง ซึ่งจะพบว่าหากมี
ความสูงอาคารไม่เกินก าหนด และไม่มีช่องเปิดอาคาร จะไม่ต้องมีระยะร่นระหว่างอาคาร จะพบระยะ
ร่นขั้นต่ าอยู่ที่เงื่อนไข ไม่มีช่องเปิดและสูง 7.5 เมตร จะต้องมีระยะร่น 6 เมตร 
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ตารางที่ 4.7 
 

เงื่อนไขระยะห่างระหว่างอาคารเมื่อมีความสูงตามก าหนด โดยมีเงื่อนไขเรื่องช่องเปิดประกอบ 

 

หมายเหตุ. ที่มา THE CITY OF NEW YORK., 2017, November 30. ZONING RESOLUTION. 

Article I: General Provisions. 

2) กฎหมำยที่ว่ำง   
2-1 ข้อกฎหมำยพื้นที่โล่งเพื่อสำธำรณะ (PRIVATELY OWNED 

PUBLIC PLAZAS TEXT AMENDMENT) ออกโดย City Planning Commission เป็นกฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับข้อก าหนดเรื่องการออกแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคารที่เป็นพื้นที่โล่งเพ่ือสาธารณะ มีหัวข้อที่
เกี่ยวข้อง (the City Council, PRIVATELY OWNED PUBLIC PLAZAS, 2007) ดังนี้  

Article I Chapter 2: Construction of Language and Definitions 
เป็นการอธิบายค าศัพท์และความหมายของพ้ืนที่ประเภทต่าง ๆ เช่น พลาซ่า พลาซ่าสาธารณะ อาเขต 
ฯลฯ  

Article II Chapter 4: Bulk Regulations for Community Facility 
Buildings in Residence Districts ข้อ 24-11 Maximum Floor Area Ratio and Percentage 
of Lot Coverage ในหัวข้อนี้อธิบายถึงขนาดพ้ืนที่อาคารที่สามารถสร้างได้ (Floor Area Ratio หรือ 
FAR) และ FAR ที่จะได้เพ่ิม (FAR Bonus) เมื่อมีการสร้างพ้ืนที่ POPS ในรูปแบบต่าง ๆ ให้กับ
สาธารณะ 

Article III Chapter 7: Special Urban Design Regulations ในบท
นี้จะกล่าวถึงแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ระหว่างโครงการในรูปแบบต่างๆ เช่น ก าหนดให้พ้ืนที่ว่างที่
เกิดข้ึนต้องอยู่ระดับเดียวกับทางเท้า และสามารถเชื่อมต่อทางเท้าได้ เป็นต้น 
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(5) กรณีศึกษำพื้นที่ระหว่ำงโครงกำร  

 

ภาพที่ 4.28 ผังแสดงพ้ืนที่ศึกษา : ย่านแกรนด์เซ็นทรัล. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

กรณีศึกษำที ่: C01 

เป็นพื้นที่ท่ีถูกระบุว่าเป็นพ้ืนที่ POPS ของเมือง ใช้ชื่อว่า 590 Madison Avenue  เปิด
ใช้ปี 1982 เป็นอาคารเพ่ือการค้า (Commercial) ชื่อว่า IBM Building ซึ่งบริเวณพ้ืนที่ระหว่าง
โครงการถูกปรับปรุงเมื่อปี โดยมีส่วนประกอบของประเภทพ้ืนที่สาธารณะ ดังนี้ พลาซ่าของเมือง 
(Urban Plaza) อาเขต (Arcade) อาเขตทะลุผ่านบล็อก (Through Block Arcade) พ้ืนที่มีสิ่งปก
คลุมส าหรับคนเดิน (Covered Pedestrian Space) และพ้ืนที่นั่ง (Seating Area) ดังแสดงในภาพ 
4.29 ซึ่งการใช้งานจะมีท้ังส่วนที่เปิดให้ใช้งานตลอด 24 ชั่วโมง 2 ส่วน คือ อาเขตทะลุผ่านบล็อก และ
พ้ืนที่มีสิ่งปกคลุมส าหรับคนเดิน ส่วนที่เหลือสามารถใช้งานได้ตั้งแต่ 8.00-22.00 น. นอกจากนี้ยังมี
ข้อก าหนดที่ต้องแจ้งให้ทราบล่วงหน้าหากมีการปิดพ้ืนที่บริการ (the City Council, Privately 
Owned Public Space, 2007) 

C01 

C02 C03 

C03 

C01 
C02 
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ภาพที่ 4.29 ส่วนประกอบ POPS ของกรณีศึกษา CO1, the City Council. (2007, October 17). 

Privately Owned Public Space. pp. 44. 

 

ภาพที่ 4.30 กรณีศึกษา C01. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

กรณีศึกษำ : C02 

เป็น POPS ที่มีชื่อว่า 535 Madison Avanue อยู่ติดกับอาคาร Warburg Dillon Read 
ออกแบบเป็นพลาซื่งเปลี่ยนบรรยากาศจากพ้ืนที่ทางเท้าด้วยแนวต้นไม้ ซึ่งส่วนประกอบของพ้ืนที่
สาธารณะจะประกอบไปด้วย อาเขต และพลาซ่าของเมือง ดังแสดงในภาพ (APOPS, n.d.) 
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ภาพที่ 4.31 ส่วนประกอบ POPS ของกรณีศึกษา CO1, APOPS. (n.d.). Privately owned public 
space. Retrieved July 7, 2018, from APOPS: https://apops.mas.org/pops/535/ 
 

 

ภาพที่ 4.32 กรณีศึกษา C02. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

 

 

Urban Plaza 

Arcade 
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กรณีศึกษำ : C03 

พ้ืนที่ระหว่างโครงการมีชื่อว่า 1095 Sixth Avenue เป็นพ้ืนที่พลาซ่าแบบพิเศษ 
(Special permit Plaza) ได้มีการปรับปรุงเมื่อปี 1989 ถึง 1990 เพ่ือจะแลกกับการได้รับอนุญาตให้
ท าประตูเพ่ือปิดพื้นท่ีตอนกลางคืน การปรับปรุงครั้งนี้ประกอบไปด้วยสิ่งอ านวยความสะดวกใหม่ และ
ท าให้มีพ้ืนที่มากขึ้นส าหรับผู้ใช้งาน ซึ่งพ้ืนที่ตรงนี้สามารถดึงดูดผู้คนได้อย่างดี แม้จะอยู่ตรงข้าม
สวนสาธารณะขนาดใหญ่อย่าง Bryant Park นอกจากนี้บริเวณพ้ืนที่ยังสามารถเชื่อมต่อกับทางเข้า
ระบบขนส่งได้โดยตรง 

เมื่อสังเกตจากการแบบก่อนและหลังปรับปรุงจะพบว่า (แสดงในภาพที่ 4.34) การ
ปรับปรุงจะท า 2 ส่วน คือ ผนังอาคาร (Facade) ทั้ง 2 ข้าง และบริเวณพ้ืนที่ ซึ่งตัวผนังอาคารจะ
ออกแบบเป็นผนังกระจกเพ่ือให้เป็น shop front ที่สามารถใช้งานเป็นร้านค้าได้ทั้ง 2 ฝั่ง และใช้การ
ออกแบบให้ด้วยภาษาเดียวกัน เพ่ือสร้างการเชื่อมต่อพ้ืนที่ 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.33 ส่วนประกอบ POPS ของกรณีศึกษา CO1, APOPS. (n.d.). Privately owned public 

space. Retrieved July 7, 2018, from APOPS: https://apops.mas.org/pops/560/ 

 

Special Permit Plaza 
Subway Concourse 

Stairs 
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ภาพที่ 4.34 กรณีศึกษา C03. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

จากการวิเคราะห์องค์ประกอบทางกายภาพของทั้ง 3 กรณีศึกษา ดังที่แสดงในภาพ 
4.35 จะพบว่า จะมี 1 กรณีศึกษาที่มีพ้ืนที่ปกคลุม คือ กรณีศึกษา C01 ซึ่งจะพบว่ามีพ้ืนที่นั่งอยู่ทั่ว
บริเวณ และเม่ืออยู่ในร่มสามารถใช้งานได้ตลอดทุกสภาพอากาศ จึงท าให้มีร้านอาหารมาเช่าพื้นที่เพ่ือ
ขายของ ส าหรับกรณีศึกษา C02 และ C03 เป็นพ้ืนที่แบบไม่มีสิ่งปกคลุม แต่จะมีความแตกต่างคือใน
กรณีศึกษา C02 เป็นพ้ืนที่ที่ไม่สามารถเชื่อมต่อไปอีกฝั่งของบล็อกได้ พ้ืนที่จึงเป็นเหมือนจุดหยุดพัก
ระหว่างทาง ซึ่งสอดคล้องกับการออกแบบที่เป็นที่นั่งในสวนร่มไม้ เหมาะกับคนในอาคารมาใช้งาน ใน
กรณีศึกษา C03 เป็นกรณีเดียวที่อาคารทั้ง 2 ข้างเป็นเจ้าของเดียวใน จึงท าให้สามารถปรับปรุงอาคาร
ทั้ง 2 ฝั่งให้มีความต่อเนื่องเป็นเหมือนพื้นที่เดียวกันได้  

ส าหรับเรื่องกรรมสิทธิ์ที่ดินจะพบว่าทุกกรณี มีพ้ืนที่ระหว่างโครงการอยู่ในขอบเขตที่ดิน
ของเจ้าของอาคาร จึงท าให้การออกแบบช่องเปิดที่เชื่อมต่อเข้าอาคารจะท าได้กับอาคารที่เป็นเจ้าของ 
แต่การเข้าถึงพ้ืนที่ก็สามารถเข้าได้จากทางเท้าของเมือง ซึ่งเป็นข้อบังคับพ้ืนฐานของการออกแบบเพ่ือ
ตอบโจทย์พื้นที่ POPS  
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ภาพที่ 4.35 วิเคราะห์องค์ประกอบกายภาพกรณีศึกษา C01 C02 และ C03. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

ขอบเขตท่ีดิน 
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4.1.4 ย่ำนอีสเทิร์น คลัสเตอร์ ซิตี้ออฟลอนดอน (Eastern Cluster, City of 

London, England)   

4.1.4.1 ข้อมูลทั่วไปของCity of London 

 

ภาพที่ 4.36 ขอบเขตของเมืองลอนดอน, london.gov. (n.d.). Planning Permission. Retrieved 

May 26, 2018, from Mayer of london: https://maps.london.gov.uk/ldd/#city-London 

(1) ซิตี้ออฟลอนดอน (The City of London)  

ซิตี้ออฟลอนดอนเป็นที่รู้จักกันในชื่อ Square Mile ย่านการเงินและ
ศูนย์กลางประวัติศาสตร์ของกรุงลอนดอนเป็นหนึ่งใน 33 พ้ืนที่ที่รับผิดชอบด้านการปกครองท้องถิ่น 
ซึ่งลอนดอนแบ่งออกเป็นส่วน  ๆ  ในทางปฏิบัติลอนดอนแบ่งออกเป็น 32 เมืองและซิตี้ออฟลอนดอน 
หน่วยงานบริการของท้องถิ่นด าเนินการโดย City of London Corporation 

ประชากรที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่เล็ก  ๆ  นี้มีประมาณ 8,000 คน อย่างไรก็
ตามกว่า 400,000 คนเดินทางเข้ามาในเมืองทุกวันส าหรับการท างาน และกว่า 10 ล้านคนต่อปีเป็น
นักท่องเที่ยว 

4.1.4.2 หน่วยงำนที่เกี่ยวข้อง 
(1) City of London Corporation  

เป็นหน่วยการปกครองของ Square Mile ที่อุทิศให้กับเมืองที่มีชีวิตชีวา
และเจริญรุ่งเรืองซึ่งสนับสนุนให้ลอนดอนมีความหลากหลายและยั่งยืนในสหราชอาณาจักร และ
ประสบความส าเร็จทั่วโลก  มีมุ่งม่ันที่จะ 

1) มีส่วนร่วมกับสังคมที่เฟ่ืองฟู 
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2) ควบคุมสภาพแวดล้อมที่โดดเด่น 

3) สนับสนุนเศรษฐกิจให้เฟ่ืองฟู 

ด้วยการเสริมสร้างภาพลักษณ์ ,ความจุ และการเชื่อมต่อของเมือง
ลอนดอนและสหราชอาณาจักรเพื่อประโยชน์ของผู้ที่อาศัย,เรียนรู้,ท างาน และเยี่ยมชม (City of 
London, (n.d.), About the City) 

ควำมรับผิดชอบ 
นอกเหนือจากหน้าที่ตามกฎหมายของเราส าหรับเมืองลอนดอนและส

หราชอาณาจักรแล้วเรายังมีหน้าที่รับผิดชอบงานและสถาบันทั้งภายในและภายนอกจัตุรัส Mile 

 

ภาพที่ 4.37 ขอบเขตซิตี้ออฟลอนดอน, City of London Corporation. (n.d.). Our Corporate 
Plan 2018-23. pp. 6. Retrieved May 26, 2018, from https://www.cityoflondon.gov.uk 
/about-the-city/how-we-make-decisions/Documents/corporate-plan-2018-2023.pdf 

4.1.4.3 แผนแม่บทของเมือง 
(1) แผนควบคุมพื้นที่ระดับท้องถิ่น (Local Plan)  

แผนควบคุมพ้ืนที่ระดับท้องถิ่น คือ เป็นแผนก าหนดวิสัยทัศน์, กลยุทธ์, 
วัตถุประสงค์ และนโยบายการวางแผนซิตี้ออฟลอนดอน เป็นกรอบเชิงพ้ืนที่ที่น ามาที่น ามาใช้ร่วมกัน
และประสานงานกับกลยุทธ์ที่จัดท าขึ้นโดย City Corporation  ผู้ร่วมมือ (Partnership) และ
หน่วยงาน และหน่วยงานอ่ืน  ๆ  รวมถึงนโยบายในการตัดสินใจข้อเสนอการพัฒนา จะใช้แผนของ
โครงการเปลี่ยนแปลงในระบบเศรษฐกิจ,การจ้างงาน, ความต้องการที่อยู่อาศัย, ความต้องการในการ
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ขนส่งและพยายามที่จะรักษาคุณภาพของสภาพแวดล้อมของเมืองและสภาพแวดล้อมทาง
ประวัติศาสตร์ มีกลยุทธ์และนโยบายข้อก าหนดเมืองจนกระทั่งปี พ.ศ. 2569 และต่อไป 

นโยบายโดยรวมของพ้ืนที่ (THE WIDER POLICY CONTEXT) คือ เมือง
ไม่สามารถวางแผนแบบโดดเดี่ยวได้ แผนการท้องถิ่นได้รับการพัฒนามาแล้ว บริบทของแผนงานและ
ยุทธศาสตร์ต่าง ๆ ที่ด าเนินการในเมืองลอนดอนและระดับชาติ 

กลยุทธ์ของเมือง (City Strategies) คือ ยุทธศาสตร์ที่ครอบคลุมส าหรับ
เมืองคือยุทธศาสตร์ของชุมชนอย่างยั่งยืน กลยุทธ์ “The City Together Strategy” : หัวใจของเมือง
ระดับโลก ยุทธศาสตร์ถูกร่างขึ้น และก าลังด าเนินการโดย City's Local Strategic Partnership 
(The City Together) ซึ่งรวบรวมธุรกิจ, ที่อยู่อาศัย, โครงสร้างพ้ืนฐาน และการให้บริการ วิสัยทัศน์
เพ่ือการรวมตัวกันของเมืองคือ: "City Together จะท างานเพ่ือสนับสนุน City of London ในฐานะ
ที่เป็นผู้น าด้านการต่างประเทศ ศูนย์ธุรกิจและการเงินในลักษณะที่ตรงกับความต้องการของ
หลากหลายชุมชนและเพ่ือนบ้าน" 

วิสัยทัศน์ได้รับการสนับสนุนเพ่ือห้าประเด็นส าคัญในการบรรลุ World 
Class City คือ มีการแข่งขันและส่งเสริมโอกาส สนับสนุนชุมชน ปกป้อง ส่งเสริม และสนับสนุน
สภาพแวดล้อม มีชีวิตชีวาและมีวัฒนธรรมทีสวยงาม และมีความปลอดภัยและมั่นคงขึ้น 

วิสัยทัศน์และรูปแบบได้รวมเข้าไว้ในยุทธศาสตร์เชิงพ้ืนที่ (Spatial 
Strategy) ยุทธศาสตร์ City Together จะด าเนินการผ่าน Local Plan และ กลยุทธ์ท้องถิ่นอ่ืน  ๆ  
ที่จัดท าขึ้นโดย City Corporation หรือคู่ค้า, ครอบคลุมพ้ืนที่ต่าง  ๆ  เช่นการพัฒนาทางเศรษฐกิจ
การคมนาคม (ท้องถิ่น) แผนการด าเนินการ) บริการด้านสุขภาพและชุมชนอาชญากรรมและความ
ผิดปกติความหลากหลายทางชีวภาพ, การจัดการของเสีย, คุณภาพอากาศและการเปลี่ยนแปลงสภาพ
ภูมิอากาศ แผนท้องถิ่นมีวัตถุประสงค์เพ่ือรวบรวมองค์ประกอบเชิงพ้ืนที่ของกลยุทธ์เหล่านี้และให้
ความส าคัญส าหรับการพัฒนาในอนาคตในเมือง (The City of London,2015,Local Plan) 
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ภาพที่ 4.38 จุดส าคัญในซิตี้ออฟลอนดอน (Key Diagram), The City of London, 2015, January 

15th Local Plan. pp.18. 

ยุทธศาสตร์เชิงพ้ืนที่ (SPATIAL STRATEGY) แม้ว่าความกดดันด้านการ
พัฒนาจะเกิดขึ้นกับการพัฒนาเมือง the Key Diagram ระบุว่าห้าพ้ืนที่ (Key City Places) ที่เผชิญ
ความท้าทายโดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วงต่อไป 20 ปี สถานที่ใน the Key City ไม่มีแสดงขอบเขต ดัง
แสดงในภาพที่ 4.38 

The North of the City การจัดการกับผลกระทบและการรองรับการ
เติบโตที่เกิดจาก Crossrail ในขณะที่ยังคงรักษาพ้ืนที่ของการผสมผสานของการใช้ ,การส่งเสริม
ข้อเสนอทางวัฒนธรรมและการพัฒนาอย่างยั่งยืน 

Cheapside and St Paul’s เป็นแนวทางในการเพ่ิมการขายปลีกอย่าง
มีนัยส าคัญ และเพ่ิมพ้ืนที่ของผู้เข้าชม น าเสนอทางวัฒนธรรมเพ่ือเรียกคืนพ้ืนที่เป็น'high street' ของ
เมือง 

Eastern Cluster เป็นกรอบนโยบายที่ชัดเจนในการด าเนินธุรกิจการ
พัฒนาอาคารสูง โดยเฉพาะอย่างยิ่งในขณะที่มั่นใจได้ว่าปลอดภัยและส่งเสริมสิ่งแวดล้อม 

Aldgate ปรับปรุงทางหลวงและในที่สาธารณะ และส่งเสริมสังคม ,การ
ฟ้ืนฟูสิ่งแวดล้อม และธุรกิจโดยเฉพาะอย่างยิ่งใน Mansell ถนนที่อยู่อาศัย Street and Middlesex 
Street 

Thames and the Riverside ส่งเสริมการใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ที่
หลากหลายซึ่งยังคงรักษาอยู่ พ้ืนที่ที่มีอยู่อันเงียบสงบ ส่งเสริมการปรับปรุงด้านสิ่งแวดล้อมเพ่ิมข้ึนการ
เข้าถึงที่ดิน และทางแม่น้ าและการจัดการและลดความเสี่ยงจากน้ าท่วม 
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4.1.4.4 Eastern Cluster  
(1) ข้อมูลทั่วไป 

ความท้าทาย (The Challenge) ทางด้านตะวันออกของเมืองมีความ
หนาแน่นสูงสุดของกิจกรรมทางธุรกิจในเมืองและประกอบด้วยกลุ่มตึกสูง อาคารสูงใหม่คาดว่าจะมี
กลุ่มเข้ามาพ้ืนที่นี้ ท าให้จ านวนคนเพ่ิมขึ้นอย่างมากในการท างาน หรือการเดินทางไปยังพ้ืนที่ขนาด
เล็กนี้จะท าให้ความกดดันมากขึ้นเก่ียวกับการคมนาคมสาธารณะถนนเปิดช่องว่างและบริการ 

วิสัยทัศน์ (The Vision) การเติบโตของส านักงานและการจ้างงานจะ
ประสบความส าเร็จได้โดยกลุ่มของอาคารสูงที่น่าสนใจ และได้รับการออกแบบมาอย่างยั่งยืนโดยมีรูป
สัญลักษณ์ของกรุงลอนดอนที่จะช่วยดึงดูดการลงทุนทั่วโลกอย่างมีนัยส าคัญ พ้ืนที่จะปลอดภัยส าหรับ
คนท างาน และนักท่องเที่ยว ได้พบกับถนนและสภาพแวดล้อมที่มีคุณภาพสูง ในการปรับปรุงทางเดิน
เท้าการ, เคลื่อนที่ทั้งภายในและภายนอกไปยังส่วนอื่น  ๆ  ของเมือง 

(2) แผนผังขอบเขต 

 

ภาพที่ 4.39 ขอบเขตของ Eastern Cluster Area,The City of London, 2015, January 15th, 

Local Plan. 

ด้านตะวันออกของเมือง (Eastern Cluster Area) มีกลุ่มอาคารสูงเป็น
องค์ประกอบที่โดดเด่นในเส้นขอบฟ้า กลุ่มอาคารนี้มีความหนาแน่นมากที่สุดของธุรกิจและงานใน  
Square Mileโดยเฉพาะอย่างยิ่งส านักงานในด้านการธนาคารและการประกันภัย แต่ยังมีการใช้
ประโยชน์ที่ดินอ่ืน  ๆ  ร่วมด้วยพ้ืนที่เปิดโล่งและการค้าปลีกที่ตลาด Leadenhall Market  Eastern 
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Cluster Area มีศักยภาพในการรองรับการพัฒนาและการจ้างงานและยังมีการพัฒนาอาคารสูงไม่
มากนัก ในอนาคต Eastern Cluster Area จะมีอาคารสูงและขนาดใหญ่ขึ้น และมีการจ้างงานเพ่ิม
มากขึ้น ซึ่งส่วนใหญ่ของพ้ืนที่ส านักงานใหม่จะถูกสร้างข้ึน Eastern Cluster Area ประมาณ 50-60% 
ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

มีหลายประเด็นที่ส าคัญส าหรับกลุ่ม Eastern Cluster เหล่านี้รวมถึง
ความต้องการเพ่ิมขึ้นส าหรับส านักงานขนาดใหญ่และอาคารสูงที่ น าไปสู่ความต้องการมากขึ้นส าหรับ
บริการรถบนถนนและสาธารณูปโภคบนถนน ผู้โดยสารจ านวนมากที่เดินไปท างานจากสถานีและป้าย
รถเมล์ รวมทั้ง สถานี Crossrail; การเคลื่อนตัวของคนเดินเท้าจากคลัสเตอร์ไปจนถึงสิ่งอ านวยความ
สะดวก,โดยเฉพาะอย่างยิ่งการค้าปลีก,ที่อ่ืนในเมือง; และความเสี่ยงด้านความปลอดภัยโดยเฉพาะ
อย่างยิ่งการก่อการร้ายเนื่องจากจ านวนของอาคารสูง, ผู้ครอบครอง และเพ่ิมการเพ่ิมจ านวนของ
คนงาน 

อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่ที่สร้างใหม่ควรมีส่วนในเชิงบวกต่อ
สภาพแวดล้อม และต้องไม่เป็นอันตรายต่อสภาพแวดล้อมของเมืองรวมทั้งสภาพแวดล้อมทาง
ประวัติศาสตร์หรือการขยายตัวของกรุงลอนดอน จ านวนที่มากขึ้นของคนเดินเท้าจ าเป็นมีเส้นทางเดิน
เท้าที่ปลอดภัยและน่าสนใจทั้งในพ้ืนที่และเชื่อมต่อส่วนอ่ืน  ๆ  ของเมือง การเติบโตของการจ้างงาน
จะต้องมีการเพ่ิมเติมโดยการปรับปรุงสิ่งอ านวยความสะดวกด้านการค้าปลีกและสันทนาการและการ
ปรับปรุงที่มีอยู่และจัดหาพ้ืนที่ใหม่ที่เปิดโล่ง ความท้าทายที่ Eastern Cluster Area คือรองรับความ
ต้องการจ านวนมากที่สร้างขึ้นโดยการเติบโตในขณะที่สร้างความปลอดภัย , พ้ืนที่สาธารณะที่มี
ประสิทธิภาพ ไม่ซับซ้อนและน่าสนใจของถนนและพ้ืนที่เปิดโล่ง 
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(4) กำรพัฒนำที่เกี่ยวข้องกับกำรเชื่อมต่อภำยในย่ำน 
1) เส้นทำงกำรเดิน (Path) ในย่ำน 

 

ภาพที่ 4.40 เส้นทางการเดินของอีสเทิร์น คลัสเตอร์, The City of London, 2015, January 15th, 

Local Plan. pp.72 

มีปัญหาหลายประการที่เกิดขึ้นในอีสเทิร์น คลัสเตอร์ หนึ่งในนั้นคือการ
เพ่ิมขึ้นของอาคารส านักงานขนาดใหญ่และอาคารสูง น าไปสู่ความต้องการใช้งานรถยนต์บนถนน 
(Vehicle servicing) และสาธารณูปโภคใต้ดิน นั่นคือการเพ่ิมขึ้นของการเดินจากที่ท างานไปสถานี
ขนส่งไป และจุดจอดรถประจ าทาง รวมทั้งสถานี Crossrail แห่งใหม่ ท าให้เกิดการเคลื่อนที่ของคน
เดินเท้าจ านวนมากจากภายในย่าน สู่สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ รวมทั้งพ้ืนที่ค้าปลีกที่อ่ืนในเมือง 
ซึ่งสิ่งเหล่านี้น ามาซึ่งความเสี่ยงในเรื่องการก่อการ้าย เนื่องจากลักษณะอาคารที่เป็นอาคารสูง และ
การเพ่ิมข้ึนของจ านวนคนงาน 

อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่ที่สร้างขึ้นใหม่ ควรมีส่วนร่วมในการสร้าง
สภาพแวดล้อมของเมือง และไม่มีผลกระทบต่ออาคารทางประวัติศาสตร์ หรือการขยายตัวของการ
พัฒนาเมืองลอนดอน 

จ านวนของคนเดินเท้าที่เพ่ิมขึ้นจะต้องมีทางเดินเท้าที่ปลอดภัย และมี
เส้นทางการเดินที่น่าดึงดูด ทั้งในเรื่องพ้ืนที่และการเชื่อมต่อสู่ส่วนต่างๆของเมือง การเติบโตของ
ปริมาณแรงงานจ าเป็นต้องเสริมในเรื่องของการปรับปรุงพ้ืนที่การค้าปลีก สันทนาการ และปรับปรุง 
เพ่ิมเติมพ้ืนที่ว่างให้กับเมือง ความท้าทายที่ส าคัญที่อีสเทิร์น คลัสเตอร์กับลังเผชิญคือความต้องการ
ถนนและพ้ืนที่ว่างส าหรับสาธารณะ ที่ปลอดภัย มีประสิทธิภาพ และน่าดึงดูด (The City of London, 
Local Plan, 2015) 
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2) อำคำรสูงและขอบเขตสำธำรณะ (Tall Building & The Public 
Realm) 

 

ภาพที่ 4.41 อาคาสูงที่พัฒนาขึ้นใหม่สามารถสร้างโอกาสในการเพ่ิมพ้ืนที่สาธารณะ และทางเท้า  

from The City of London,Department of the Built Environment, 2016. 

Sunlight and daylight: แนวทางที่ 8.2: ข้อเสนอการปรับปรุงพ้ืนที่
สาธารณะควรค านึงถึง และปรับให้เข้ากับสิ่งแวดล้อม ผลกระทบของอาคารสูงที่มีอยู่ และเสนออาคาร
สูงใหม่เพ่ือคุณภาพแสดงแดดทีส่่องถึงพ้ืนดิน 

Ground level: แนวทาง 8.3: ข้อเสนอการปรับปรุงพ้ืนที่สาธารณะใน
ถนน และพ้ืนที่ระหว่างโครงการ รวมทั้งอาคารสูงควรตอบสนองความต้องการในการส่งเสริมกิจกรรม
และความมีชีวิตชีวาบนพื้นที่ระหว่างอาคารสูง และถนนโดยรอบ รวมทั้งที่ว่าง 

Permeability: แนวทาง 8.4: เส้นทางเดินเท้าที่มีอยู่ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ที่มีความส าคัญทางประวัติศาสตร์ หรือมีส่วนร่วมกับอาคารที่ได้รับการพิจารนาให้เก็บรักษาไว้ และ
แนวทางท่ี 8.5: การสร้างเส้นทางคนเดินใหม่  

Wind Mitigation: แนวทางที่ 8.5: การออกแบบพ้ืนที่สาธารณะควร
ค านึงถึงผลกระทบจากอาคารสูง (The City of London,Department of the Built Environment, 
2016) 
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(3) กฏหมำยและนโยบำยที่เกี่ยวข้องกับระยะร่น 

ตารางที่ 4.8 
 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง : ย่านอีสเทิร์น คลัสเตอร์   

 

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

1)   กฎหมำยระยะร่น 
จากประมวลกฎหมายทั่วไปของประเทศอังกฤษ  ส่วน B เรื่องความ

ปลอดภัยจากไฟไหม้ (Building Regulations for England Part B: Fire Safety) ประกอบด้วย 2 
ส่วน (HM Government, 2007) คือ  

1-1 Vol 1: Dwellings: B4: External fire spread และ 
1-2 Vol 2: Building other than dwellings: B4: External fire 

spread  
ทั้ง 2 ฉบับเป็นเรื่องของการป้องกันการลามไฟจากภายในอาคารสู่อาคาร

ข้างเคียง ด้วยการก าหนดระยะห่างระหว่างอาคาร ซึ่งทั้งสองฉบับแตกต่างกันที่ประเภทของอาคาร  
จากภาพที่ 4.42 และ 4.43 แสดงให้เห็นถึงความแตกต่างของระยะห่างที่เกิดขึ้น ซึ่งส าหรับงานวิจัยใน
ครั้งนี้สนใจระยะระหว่างอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่ จึงสนใจระยะที่เกิดกับประเภทไม่ใช่ที่อยู่
อาศัย (ภาพที่ 4.43) ซึ่งมีวิธีการคิด 2 แบบดังนี้ 

วิธีที่ 1 จะใช้กับอาคารที่เป็นบล็อกของอาคารชุด หรืออาคารที่พักอาศัย 
ซึ่งต้องระยะห่างจากเขตท่ีดินอย่างน้อย 1 เมตร มีกฎที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 

ระยะร่น Building Regulations for England

Part B: Fire Safety

Vol 1: Dwellings: B4: External fire 
spread

Vol 2: Building other than dwellings 
: B4: External fire spread

ที่ว่าง Service-Environment and Planning Historic Environment-Open Space 
Strategy 2015

Ref. code: 25605916030363UES



100 

- มีความสูงไม่เกิน 3 ชั้น หรือยาวไม่เกิน 24 ม. 
- แต่ละด้านของอาคารจะต้องมีระยะตามที่ก าหนด โดยมี

เงื่อนไข : ระยะจากขอบเขตที่ดิน และต้องเป็นพ้ืนที่
ภายนอกอาคาร (Unprotected Areas) 

- พ้ืนที่ภายนอกอาคารต้องเป็นพื้นที่ต้านไฟ 
ซึ่งเมื่อพิจารณาจากตารางที่ 4.43 จะพบว่าหากต้องการทราบว่าต้องเว้น

ระยะเท่าไรขึ้นกับความยาวของอาคาร ซึ่งถ้ามีระยะอย่างน้อย 6 ม. จะสร้างอาคารยาวเท่าไรก็ได้ 
วิธีที่ 2 จะใช้กับอาคารทุกอาคารที่มีระยะห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 1 

ม. ซึ่งตามภาพที่ 4.43 แสดงให้เห็นว่า จะมีกรณีที่ไม่ต้องระยะระหว่างอาคาร คือเป็นอาคารที่อยู่
อาศัย ส านักงาน และท่ีพักผ่อน  

 

 
ภาพที่ 4.42 ระยะห่างพ้ืนที่ระหว่างอาคาร ประเภทที่อยู่อาศัย, HM Government. (2007, April). 

The Building Regulation 2010 Fire safety. Volume 1- dewellinghouses, pp. 41-47 
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ภาพที่ 4.43 ระยะห่างพ้ืนที่ระหว่างอาคาร ประเภทไม่ใช่ที่อยู่อาศัย, HM Government. (2007, 

April). The Building Regulations 2010 Fire safety. Volume 2- Building other than 

dwellinghouses, pp. 91-105. 

2)   กฎหมำยที่ว่ำง 

 

ภาพที่ 4.44  ผังแสดงพ้ืนที่โล่งตามกฎหมาย , The City of London, Open Space Retrieved 
2018, June,7th from http://www.mapping.cityoflondon.gov.uk/geocortex/mapping/ 
?viewer=compass 
2.2 นโยบายและยุทธศาสตร์แห่งชาติ 
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ตามนโยบายการวางแผนของรัฐบาลมีการก าหนดไว้ในกรอบนโยบายการ
วางแผนแห่งชาติ (NPPF) ย่อหน้าที่ 73 NPFF ให้ค าแนะน าว่า "การเข้าถึงพ้ืนที่เปิดโล่งที่มีคุณภาพสูง
และโอกาสในการเล่นกีฬาและสันทนาการอาจมีส่วนส าคัญต่อสุขภาพและความเป็นอยู่ที่ดีของชุมชน 
นโยบายการวางข้ึนอยู่กับการประเมินที่เข้มงวดและทันสมัย ส าหรับความต้องการส าหรับพ้ืนที่เปิดโล่ง
กีฬาและสถานที่พักผ่อนหย่อนใจและโอกาสในการจัดหาใหม่ การประเมินระบุความต้องการเฉพาะ
และการขาดดุลหรือเชิงปริมาณหรือคุณภาพหรือส่วนเกินของพ้ืนที่เปิดกีฬาและสิ่งอ านวยความ
สะดวกในพ้ืนที่ในท้องถิ่น ข้อมูลที่ได้จากการประเมินมีการใช้เพ่ือก าหนด พ้ืนที่ว่างกีฬาและการ
พักผ่อนหย่อนใจ (The City of London, The City of London Open Space Strateg, 2015)  

และได้แบ่งประเภทพ้ืนที่ว่าง (Open Space Typologies) ที่เกี่ยวข้อง
กับพ้ืนที่ระหว่างอาคาร ไว้ดังนี้ 

        Primary Civic Space: ให้สิ่งอ านวยความสะดวกในพ้ืนที่ โล่ง 
รวมถึงพลเมือง ตลาด และพ้ืนผิวแข็งอ่ืน ๆ ที่ออกแบบมาส าหรับคนเดินเท้า  

        Secondary civic spaces: ให้สิ่งอ านวยความสะดวกในพ้ืนที่โล่ง
และอ านวยความสะดวกในการเดินเท้า 

        Provision for Children and Young People: พ้ืนที่ที่ก าหนดไว้
ส าหรับการเล่น และปฏิสัมพันธ์ทางสังคมที่เก่ียวข้องกับเด็กและเยาวชน 
 

(4) กรณีศึกษำพื้นที่ระหว่ำงโครงกำร  
 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.45 ผังแสดงพ้ืนที่ศึกษา : ย่านอีสเทิร์น คลัสเตอร์. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

D03 

D02 

D01 
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กรณีศึกษำ : D01 

ตั้งอยู่บนพ้ืนที่ของอาคาร The Willis Building สร้างเสร็จในปี 2007 โดยในพ้ืนที่ดินมี
อาคาร 2 อาคาร เป็นอาคารส านักงาน และมีร้านค้าอยู่ด้านล่าง เนื่องจากรูปแบบผังบล็อกที่มาได้
เป็นกริดเท่ากัน และการออกแบบรูปร่างอาคารที่มีโค้งมุมท าให้พื้นที่ระหว่างที่เกิดขึ้นไม่ได้เป็นซอกลึก
เข้าไปเท่ากันตลอด แต่จะมีส่วนที่กว้างและแคบ โดยส่วนที่แคบสุดจะมีความกว้างประมาณ 6 เมตร 
ซึ่งส่วนที่กว้างด้านหน้าจะมีการจัดท าเป็นที่นั่งพักผ่อน ส่วนที่ลึกเข้าไปจะเป็นทางเดินเชื่อมระหว่าง
อาคาร และทะลุผ่านบล็อกได้ 

 

 

ภาพที่ 4.46 กรณีศึกษา D01. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

กรณีศึกษำ : D02 

พ้ืนที่ศึกษา D02 ตั้งอยู่บริเวณโดยรอบอาคาร 30 St Mary Axe เป็นอาคารทรงกลม 
เมื่อตั้งบนพ้ืนที่สี่เหลี่ยม ก็ท าให้เหลือพ้ืนที่โดยรอบอาคาร ซึ่งถูกจัดท าเป็นลานกิจกรรรมส าหรับรวม
ผลชั่วคราว และมีการใช้ปลูกต้นไม้เป็นแนวเพ่ือสนับสนุนการเดินของคนเดินเท้า 
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ภาพที่ 4. 47 กรณีศึกษา D02. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

กรณีศึกษำ : D03 

 

ภาพที่ 4.48 ขอบเขตและแผนพัฒนา กรณีศึกษา D03, Cityoflondon. (n.d.). Retrieved April 15, 

2018, from Application Map: http://www.planning2.cityoflondon.gov.uk/online-

applications/applicationDetails.do?activeTab=map&keyVal=N1YVISFH02O00 

เป็นพ้ืนที่อยู่ในบริเวณของกลุ่มอาคาร 15 Bishopsgate London โดยกรณีศึกษา D03 
เป็นพ้ืนที่ระหว่างโครงการบริเวณรอบอาคารหลัก ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่สามารถเชื่อมต่อทั้งกลุ่มอาคาร และ
เชื่อมทะลุบล็อกได้ ปัจจุบันก าลังมีแผนพัฒนาปรับปรุงอาคาร และท าทางเชื่อมลอยฟ้าข้ามไปอีกฝั่ง
หนึ่ง ดังแสดงในภาพ 4.47 ซึ่งการปรับปรุงอาคารมีบริเวณที่เสร็จแล้วคือบริเวณอาคารหลังเล็กซึ่งมี
การปรับปรุงจากอาคารทึบตันให้เป็นกระจกใส มีลักษณะเป็น shop front เพ่ือรองรับการเดินของคน
เดินเท้า แสดงในภาพที่ 4.48 
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ภาพที่ 4.49 กรณีศึกษา D03. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

จากการวิเคราะห์องค์ประกอบทางกายภาพของทั้ง 3 กรณีศึกษา ดังที่แสดงในภาพ 
4.49 จะพบว่า จะมี 1 กรณีศึกษาที่ D01 และ D02 มีลักษณะผังพ้ืนคล้ายกันคือ เป็นผังพ้ืนที่โค้ง ท า
ให้พ้ืนที่ระหว่างอาคารที่เกิดขึ้นเป็นพ้ืนที่รอบอาคาร ที่ใช้เป็นที่จัดกิจกรรมชั่วคราว ที่นั่ง และทางเดิน
ผ่าน ส าหรับกรณีศึกษา D03 แม้จะมีลักษณะเป็นกลุ่มอาคาร แต่ด้วยการเรียงตัวของอาคารที่เป็น
แบบด้านหลัง และด้านข้างติดกัน มีเพียงบริเวณที่เว้นไว้ตามกฎหมาย ซึ่งเป็นพ้ืนที่ด้านข้างที่ขนาดไม่
ใหญ่ ออกแบบเพื่อการใช้งานของคนเดินเท้า 

ในส่วนกรรมสิทธิ์ที่ดิน จะพบว่าพ้ืนที่ระหว่างโครงการจะสร้างอยู่ภายในพ้ืนที่ของอาคาร 
แต่จะมีการออกแบบวัสดุ รวมทั้งระดับให้เป็นเหมือนกับทางเท้าของเมือง ท าให้พ้ืนที่เชื่อมต่อไปกับ
ทางเท้า และเชื่อมเข้ามาที่อาคาร รวมทั้งทะลุผ่านบล็อกได้ 
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ภาพที่ 4.50 วิเคราะห์องค์ประกอบกายภาพกรณีศึกษา D01 D02 และ D03. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

4.1.5 ย่ำนโตรอนโต้ไฟแนนซ์เชียล แคนำดำ (Toronto Financials’ District, 

Canada) 

4.1.5.1 ข้อมูลทั่วไปของโตรอนโต้ 
เมืองโตรอนโต้เป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจของแคนาดา เขตเมืองทั่วโลก 

ส านักงานใหญ่ของประเทศ และบริษัทต่างชาติจะพบได้ที่นี่ และตลาดหุ้นที่ใหญ่ที่สุดในแคนาดาเป็น
จุดโฟกัส ส าหรับการลงทุน กิจกรรมทางธุรกิจที่เกิดขึ้นมา  ดาวทาวน์โตรอนโต้มีผลต่อเศรษฐกิจและ
ทั่วประเทศในเรื่องทางการเงิน หากนับจากเขตและพ้ืนที่ใกล้เคียงถือเป็นเมืองใหญ่เป็นอันดับสามของ
ความหนาแน่นของพ้ืนที่ส านักงานพาณิชย์ในเมืองในอเมริกาเหนือ ต่อจากนิวยอร์กและชิคาโก้  
(Tocore Planning Dowtown) 

ขอบเขตท่ีดิน 
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4.1.5.2 องค์กรที่เกี่ยวข้อง 
(1) Toronto City Planning 

แผนกการวางแผนเมืองเป็นส่วนช่วยในการสร้างอนาคตของเมืองโตรอน
โต้ ด้วยการจัดการการเติบโตและรูปแบบทางกายภาพของเมือง รูปลักษณ์ ความรู้สึก และการ
ปรับเปลี่ยน ตลอดจนโอกาสในการจัดหางานและบริการแก่ผู้อยู่อาศัย  City Planning ท างานร่วมกับ
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและหน่วยงานอ่ืนของเมือง เพ่ือก าหนดเป้าหมายและนโยบายในการพัฒนาที่
รับผิดชอบ ให้การสนับสนุนและให้ค าแนะน าแก่สภาเทศบาลเมือง เพ่ือช่วยให้มั่นใจว่าการเติบโตของ
โตรอนโต้จะก่อให้เกิดชุมชน และชุมชนที่ Torontonians ต้องการ  

แผนกนี้จะทบทวนและประมวลผลการอนุมัติการพัฒนาจากการวางแผน
ชุมชนและมุมมองด้านการออกแบบในเมือง เจ้าหน้าที่วางแผนเมืองรวบรวมข้อมูลของประชาชนและ
ท าการวิจัยเพ่ือพัฒนาและทบทวนแผนการข้อบังคับและโครงการต่าง ๆ ที่ช่วยปกป้องและปรับปรุง
สภาพแวดล้อมในเมือง (Director, n.d.) 

(2) Toronto Financial 
The Toronto Financial District Business Improvement Area (BIA) 

หมายถึงศูนย์ธุรกิจชั้นน าของโตรอนโต้ บริเวณที่มี Union Station ทางเดินใต้ดินของ PATH และ
ธนาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ 5 แห่งในแคนาดา และบริษัทที่โดดเด่นที่สุด การระดมทุนได้รับผ่านการ
เรียกเก็บเงินพิเศษในอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์ภายในเขตอ านาจของตน การเป็นสมาชิก
ประกอบด้วยพนักงานและธุรกิจทั้งหมดใน Financial District (BIA, n.d.) 
 

4.1.5.3 แผนแม่บทของเมือง (City's General Plan) 
เมืองต้องมีกรอบการวางแผนที่ได้รับการปรับปรุงเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าจะ

ยั่งยืนและน่าอยู่ มีชีวิตชีวา และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของผู้อยู่อาศัยทั้งหมดส าหรับคนรุ่นต่อ  ๆ  ไป 
นอกจากนี้ยังมีเป้าหมายการสร้างเมืองที่สนับสนุนการท างานของ TOcore คือ เพ่ือให้แน่ใจว่าทั้ง 
เมอืงและประชากรที่พ านักอยู่ และท างานข้าม Greater Horseshoe Golden ยังคงเจริญเติบโตและ
มีความสุข คุณภาพชีวิตที่อยู่ในกลุ่มที่ดีท่ีสุดในโลก (Tocore Planning Dowtown) 
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ภาพที่ 4.51 แผนผังแสดงการใช้งานพ้ืนที่เมืองโตรอนโต้, Toronto City Planning. (2013, May). 

Citywide Zoning By-law. Retrieved July 7, 2018, from toronto.ca: 

https://www.toronto.ca/wp-content/uploads/2017/10/9706-City-Planning-Zoning-city-

wide-zoning-map.pdf 

4.1.5.4 Toronto Financials' District 
(1) ข้อมูลทั่วไป 

Toronto Financials’ District เป็นย่านดาวทาวน์ส าคัญของโตรอนโต้ 
เป็นศูนย์รวมธุรกิจ และอาคารส าคัญไว้มากมาย 
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(2) แผนผังขอบเขต 

 

ภาพที่ 4.52 แผนผังแสดงขอบเขตย่านดาวทาวน์โตรอนโต้ สืบค้นจาก Toronto City Planning. 

(2017, August 18). Proposed Downtown Plan. Retrieved July 7, 2018, from 

https://www.toronto.ca/wp-content/uploads/2017/10/9902-CityPlanning-TOcore-

Proposed-Downtown-Plan.pdf 

(3) กำรพัฒนำที่เกี่ยวข้องกับกำรเชื่อมต่อภำยในย่ำน 

เป็นศูนย์เศรษฐกิจชั้นน าของประเทศแคนาดาและการมีฐานะทางการเงิน
ที่ก าลังเติบโตขึ้นทั่วโลก Financial District คือเมืองหลวงของโตรอนโต้ เป็นการออกแบบเมืองเพ่ือ
ยกระดับมาตรฐาน : ยุทธศาสตร์พ้ืนที่สาธารณะในโตรอนโต้ ซึ่งกลยุทธ์จะอิงตามแผนงบประมาณทุก 
5 ปี (Totonto Financial District) 
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ภาพที่ 4.53 แผนผังแสดง path การเดินของเมืองโตรอนโต้ สืบค้นจาก torontofinancialdistrict. 

(2018). TORONTO PATH NETWOTK. Retrieved April 23, 2018, from 

torontofinancialdistrict:http://torontofinancialdistrict.com/wpcontent/uploads/2018/0

3/PATH-Map-Full-Network-and-Directory.pd 
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(4) กฏหมำยและนโยบำยที่เกี่ยวข้องกับระยะร่น  

 
ตารางที่ 4.9 

 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง : ย่านโตรอนโต้ไฟแนนซ์เชียล 

 

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

1)   กฎหมำยระยะร่น 
แนวทางการออกแบบตึกสูง (TALL BUILDING DESIGN GUIDELINE) 

(City of Toronto, Tall Building Design Guidelines online, 2013) 
1-1 Fit and Transition in Scale ในหัวข้อนี้จะกล่าวถึงข้อก าหนดที่

ท าให้มั่นใจว่า อาคารสูงจะตั้งอยู่บนพื้นที่ได้อย่างพอดี หรือการวางผังเข้ากับบริบทโดยรอบ ล าหนดให้
การเปลี่ยนขนาดอาคาร สวน ที่ว่าง ให้เล็กลงอย่างเหมาะสม 

จากภาพที่ 4.54 แสดงให้เห็นถึงการที่อาคารใหม่ที่จะสร้างขึ้น ต้อง
ค านึงถึงบริบทโดยรอบ ในเรื่องความพอดี และเปลี่ยนผ่านพ้ืนที่ระหว่างอาคารสูง และอาคารที่เล็ก
กว่า สวน และพ้ืนที่ว่าง ทั้งในบล็อกเดียวกัน หรือตรงข้ามถนน  

ระยะร่น TALL BUILDING DESIGN GUIDELINE 1.3 Fit and Transition in scale

3.2.3 Separation Distance

ที่ว่าง Privately Owned Publicly-
Accessible Space Draft Urban 
Design Guidelines 

3.4 Walkways / Mid-Block 
Pedestrian 

3.7 Public-Accessible Interior 
Pedestrian Connections
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ภาพที่ 4.54 แนวคิดสร้างอาคารใหม่ต้องเหมาะสมกับอาคารเดิมที่มีอยู่แล้ว from City of Toronto, 

Tall Building Design Guidelines online, 2013, pp 17. 

1-2 Separation Distances หัวข้อนี้กล่าวถึงระยะร่นของอาคารสูง 
12.5 เมตร จากด้านข้าง และด้านหลังของขอบเขตที่ดิน ท าให้เกิดระยะห่างระหว่างอาคารเป็น
ทั้งหมด 25 เมตรหรือมากกว่านั้น โดยวัดจากกรอบนอกของผนังภายนอกอาคาร ไม่รวมระเบียง 

 

ภาพที่ 4.55 ระยะห่างระหว่างอาคารขั้นต่ า from City of Toronto, Tall Building Design 

Guidelines online, 2013, pp 52. 
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2)   กฎหมำยที่ว่ำง 
กลยุทธ์ส าหรับการออกแบบพ้ืนที่สาธารณะส าหรับย่านโตรอนโต้ 

ไฟแนนซ์เชียล (A PUBLIC REALM STRATEGY FOR TORONTO’S FINANCIAL DISTRICT) มีหัวข้อ
ที่เก่ียวข้องกับพื้นท่ีระหว่างโครงการ (Totonto Financial District) ดังนี้ 

ขณะที่โตรอนโตยังคงเติบโตต่อไป ท าให้เมืองมีความต้องการที่จะฟ้ืนฟู
สวนสาธารณะที่มีอยู่ และที่ว่างที่เปิดเพ่ิมขึ้นเรื่อย ๆ เพ่ือให้มีพ้ืนที่ว่างที่จ าเป็นมากกับความหนาแน่น
ของเมืองโตรอนโต ภาครัฐพูดคุยกเอกชน และผู้พัฒนาโครงการ เพ่ือจะท า Privately Owned 
Public-Access Spaces หรือ "POPS" ให้เป็นส่วนหนึ่งของการพัฒนา ซึ่งพ้ืนที่ดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่ง
ของการพัฒนาพ้ืนที่สาธารณะ ซึ่งปัจจุบันเมืองโตรอนโต้ได้จัดไปดังแสดงในภาพ 4.50 

 

ภาพที่ 4.56 ผังที่ตั้ง POPS ของโตรอนโต้, City of Tonronto, Privately-Owned Publicly 

Accessible Spaces (POPS) Retrieved 2018, July, 2018 fromhttps://www.toronto.ca/city-

government/planning-development/planning-studies-initiatives/privately-owned-

publicly-accessible-spaces-pops/ 

พ้ืนที่ว่างเหล่านี้เป็นสถานที่พักผ่อนหย่อนใจ ที่น าไปสู่สุขภาพและความ
เป็นอยู่ที่ดีของผู้อยู่อาศัยในเมือง คงาน และผู้เยี่ยมชม ทั้งยังเป็นส่วนหนึ่งของพ้ืนที่ใกล้เคียง  สร้าง
ความรู้สึกของสถานที่และกลายเป็นสถานที่ส าหรับการใช้งานที่หลากหลาย การบรรลุวัตถุประสงค์
เหล่านี้จะต้องเป็นกรอบการออกแบบส าหรับการพัฒนาพ้ืนที่ว่าง จากระดับของพลาซ่าเมืองขนาด
ใหญ่เพ่ือเชื่อมต่อคนเดินเท้ากลางบล็อก พ้ืนที่สาธารณะของโตรอนโต ถนนสวนสาธารณะและพ้ืนที่
เปิดโล่ง พ้ืนที่กลางแจ้งท่ีใช้ร่วมกัน 
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ภาพที่ 4.57 ประเภทของที่ว่าง และความสัมพันธ์กับพ้ืนที่โดยรอบ, City of Toronto, A PUBLIC 

REALM STRATEGY FOR TORONTO’S FINANCIAL DISTRICT, 2014 

2-1 Walkways, Mid-Block Pedestrian เส้นทางเดินเท้าสาธารณะ
ภายนอกที่ระดับถนนโดยปกติจะมีการเชื่อมต่อผ่านทางบล็อก ปรับปรุงการเดินเท้าและการ
เคลื่อนไหวที่ง่ายขึ้น 

 
ภาพที่ 4.58 ตัวอย่าง POPS แบบ Walkways, Mid-Block Pedestrian, City of Toronto, A 

PUBLIC REALM STRATEGY FOR TORONTO’S FINANCIAL DISTRICT, 2014, pp.15 

2-2 Public-Accessible Interior Pedestrian Connections 
เส้นทางสาธารณะหรือเส้นทางผ่านอาคารที่สามารถเข้าถึงได้โดยทั่วไป ซึ่งมักเชื่อมต่อกับพ้ืนที่เปิดโล่ง
ที่อยู่ติดกัน 
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(5) กรณีศึกษำพื้นที่ระหว่ำงโครงกำร  
   

ภาพที่ 4.59 ผังแสดงพ้ืนที่ศึกษา : ย่านโตรอนโต้ไฟแนนซ์เชียล. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

กรณีศึกษำ : E01 

เป็นพ้ืนที่ที่ตั้งอยู่ระหว่างอาคาร 3 อาคาร คือ Exchang Tower (1983) Northbridge 
Place (1960) และ First Canadian Place (1975) จะเห็นว่าทั้ง 3 อาคารมีระยะเวลาการสร้างที่
แตกต่างกัน ซึ่งจากการศึกษาในแนวคิดของอาคารที่สร้างทีหลังอาคาร First Canadian ซึ่งเป็นอาคาร
อนุรักษ์ ได้กล่าวอย่างชัดเจนว่าออกแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคารให้เชื่อมต่อกับอาคารเดิม และให้
เชื่อมโยงกับอาคารเดิม  

ซึ่งกรณีศึกษา E01 จะมีส่วนที่เปิดโล่งเป็น Court และส่วนที่มีสิ่งปกคลุมเชื่อมพ้ืนที่โล่ง
ระหว่าง 2 อาคารเอาไว้ ซึ่งเป็นไปตาม POPS ในรูปแบบ Public-Accessible Interior Pedestrian 
Connections ซึ่งในกรณีนี้พื้นที่ดังกล่าวท าหน้าที่เป็นตลาดนัดแนวยาว เพ่ือให้คนเดินผ่านทะลุบล็อก
ได ้

E01 

E02 

E03 

E04 
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ภาพที่ 4.60 กรณีศึกษา E01. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

กรณีศึกษำ : E02 

กรณีศึกษา E02 เป็นกลุ่มอาคารที่ตั้งอยู่บนบล็อกเดียวกัน ประกอบไปด้วยอาคาร 6 
อาคาร ดังนี้ Ernst & Young Tower (1992) TD Bank Tower (1967) TD West Tower (1974) 
TD North Tower (1969) TD Canada Trust or TD bank Pavilion และ 121 King West (1984) 
ซึ่งภายในบล็อกจะมีผู้พัฒนารายใหญ่อยู่ 1 ราย คือ Toronto-Dominion Centre ที่เป็นเจ้าของ
อาคาร 5 อาคารบนพ้ืนที่ และอีก 2 อาคารเป็นผู้พัฒนารายย่อย แต่ด้วยข้อบังคับเรื่องการออกแบบ
พ้ืนที่ระหว่างอาคาร ท าให้ทุกอาคารไม่ว่าจะเป็นเจ้าของเดียวกันหรือคนละเจ้าของก็ต้องท าพ้ืนที่
ระหว่างโครงการให้เกิดการเชื่อมต่อกัน ซึ่งท าให้พ้ืนที่ระหว่างอาคารในกรณีศึกษานี้มีทั้งแบบที่เป็น 
Court และพ้ืนที่เชื่อมระหว่าง Court ซึ่งถูกออกแบบโดยวัสดุและระดับเดียวกัน ท าให้ทั้งบล็อก
เชื่อมต่อ และเข้าถึงทุกอาคารโดยไม่ต้องออกจากบล็อก ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดการออกแบบเริ่มต้น 
ของ Ludwig Mies van der Rohe ที่ต้องการท าให้พ้ืนที่ในบล็อกนี้เป็นโครงการแบบผสมขนาดใหญ่
ที่ผู้คนสามารถ ท างาน พักผ่อน และจับจ่ายใช้สอยบนพ้ืนที่ได้ เป็นการสนับสนุนการใช้งานของพ้ืนที่
ให้ได้ประสิทธิภาพมากที่สุด 
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ภาพที่ 4.61 กรณีศึกษา E02. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

กรณีศึกษำ : E03 

กรณีศึกษา E03 ประกอบไปด้วยอาคาร 4 อาคาร คือ Commerce Court East (1972) 
Commerce Court South (1972) Commerce Court West (1972) และ Commerce Court 
North (1931) ซึ่ ง ทุ ก โ ค ร งก า รมี ผู้ พัฒน า ร าย เ ดี ย ว กั น คื อ  British Columbia Investment 
Management Corporation ในกรณีของกลุ่มอาคารนี้อาคารส่วนใหญ่ถูกสร้างขึ้นพร้อมกัน มีเพียง
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อาคารเดียวสร้างในภายหลัง แสดงให้เห็นว่าได้มีแนวคิดเรื่องการเชื่อมต่ออาคารไว้ตั้งแต่ต้น และ
บริเวณ Court ตรงกลางที่เกิดขึ้นยังเป็นพื้นที่เชื่อมต่อกับทางเข้าระบบขนส่งมวลชนอีกด้วย 

 

ภาพที่ 4.62 กรณีศึกษา E03. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

กรณีศึกษำ : E04 

กรณีศึกษา E04 ประกอบไปด้วย 3 อาคาร คือ Bay Wellington Tower (1992) The 
TD Canada Trust Tower (1990) 22 Front (1923) และ 2 พ้ืนที่ระหว่างอาคาร คือ Allen 
Lambert Galleria (1992) และ ลาน Brooklie Place ซ่ึง Lambert Galleria ถูกจัดเป็นพ้ืนที่ POPS 
ประเภท Public-Accessible Interior Pedestrian Connections ซึ่งถูกสร้างขึ้นพร้อมกับอาคาร 
Bay Wellington Tower โดยมีแนวคิดเพ่ือจะสร้างแกลลอลี่ส าหรับเมือง เนื่องจากในช่วงเวลา
ดังกล่าว เมืองยังขาดพ้ืนที่แสดงงานทางศิลปะ และอีกพ้ืนที่ระหว่างโครงคือ ลาน Brooklie Place มี
หน้าที่เป็นพลาซ่าให้กับเมือง ซึ่งพ้ืนที่ถูกออกแบบให้เป็นที่นั่งส าหรับสาธารณะ 

Ref. code: 25605916030363UES



119 

 

ภาพที่ 4.63 กรณีศึกษา E04. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

จากการวิเคราะห์องค์ประกอบทางกายภาพของทั้ง 4 กรณีศึกษา ดังที่แสดงในภาพ 
4.64 – 4.65 จะพบว่า กรณีศึกษาในเมืองโตรอนโต้ส่วนใหญ่เป็นลักษณะพ้ืนที่ระหว่างอาคารของกลุ่ม
อาคารภายในบล็อก เนื่องด้วยขนาดบล็อกที่ค่อนข้างใหญ่ และข้อบังคับที่ให้ความส าคัญกับพ้ืนที่ว่าง 
และเม่ือเกิดพ้ืนที่ว่างก็มีการก าหนดไว้อย่างชัดเจนว่าควรมีกิจกรรมเกิดข้ึนในพ้ืนที่ 

ในส่วนกรรมสิทธิ์ที่ดิน จะพบว่าพ้ืนที่ระหว่างโครงการจะอยู่ระหว่างขอบเขตที่ดิน แต่
ด้วยของบังคับท่ีส่งเสริมในเรื่องการเชื่อมต่อทางเดินเท้า จึงท าให้กายภาพพ้ืนที่ดูกลมกลืนและต่อเนื่อง 
ท าให้พื้นที่ระหว่างโครงการมีหน้าที่ส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับย่าน 

 

ภาพที่ 4.64 วิเคราะห์องค์ประกอบกายภาพกรณีศึกษา E01 และ E02 จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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ภาพที่ 4.65 วิเคราะห์องค์ประกอบกายภาพกรณีศึกษา E03 และ E04. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

4.1.6 ย่ำนทรำนซิตเซ็นเตอร์ ซำนฟรำนซิสโก (Transit Center District, San 

Francisco 

4.1.6.1 ข้อมูลทั่วไปของซำนฟรำนซิสโก 
ซานฟรานซิสโกเป็นสถานที่ พิเศษ สิ่งส าคัญที่สุดคือความงามทาง

กายภาพอันน่าทึ่งซึ่งสร้างขึ้นโดยอ่าวและมหาสมุทรรอบ  ๆ  เนินเขาที่ส่องลงมาจากแสงแดดสาดส่อง
ถึงแสงแดดหรือปกคลุมไปด้วยหมอกสีเงิน มุมมองจากเนินเขาเหล่านี้ได้รับโดยไม่ได้ตั้งใจ ผู้ตั้งถิ่นฐาน
แรกในการแย่งกันมาเพ่ือสร้างชีวิตใหม่ท าให้ระบบกริดง่ายขึ้นบนบก ดังนั้นแทนที่จะเป็นถนนที่คด
เคี้ยวตัวเองรอบเนินเขาเรามีถนนที่สามารถปรับยอดเนินเขาให้เห็นทิวทัศน์ที่พิเศษได้ ทิวทัศน์เหล่านี้
ท าให้เราเป็นเมืองที่น่าสนใจจากทุกมุมมองและเป็นประกายจินตนาการของเรา  

อย่างที่สองซานฟรานซิสโกมีขนาดกะทัดรัด ความหนาแน่นของมันสร้าง
ประสบการณ์และการเผชิญหน้าที่หลากหลายบนทุกถนน เมืองนี้เป็นประเทศที่มีความเป็นสากลและ
มีความสง่างามสามารถเดินเท้าหรือเดินทางโดยรถประจ าทางได้อย่างง่ายดายและมีความสมดุลที่น่า
ทึ่งของสถาปัตยกรรมในเมือง 

อย่างที่สามซานฟรานซิสโกเป็นศูนย์กลางจิตวิญญาณของภูมิภาคและ
ความร่วมมือในการรักษาคุณภาพชีวิตของพ้ืนที่มีความจ าเป็น เมืองนี้เป็นศูนย์กลางในการท าธุรกิจ
วัฒนธรรมการค้าปลีกการท่องเที่ยวและการศึกษา ประวัติศาสตร์ที่อุดมไปด้วย 150 ปีของมันสะท้อน
ให้เห็นถึงวัฒนธรรมของโลกและให้ความหลากหลายมีพลังที่จะละแวกใกล้เคียง ชาวบ้านพยายาม
รักษาประเพณีนี้เอาไว้ต้อนรับผู้คนจากท่ัวโลกให้เข้าร่วมในสัญญาของเมืองที่มีคุณภาพเมืองดี 

ขอบเขตท่ีดิน 
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4.1.6.2 หน่วยงำนที่เกี่ยวข้อง 
(1) the San Francisco Planning Department 

เป็นฝ่ายวางแผนของซานฟรานซิสโกมีบทบาทส าคัญในการชี้น าการ
เติบโตและการพัฒนาในเมืองของเรา กรมท างานร่วมกับหน่วยงานอ่ืนของเมืองและชุมชนเพ่ือช่วยใน
การวางแผนที่ดีส าหรับเมือง 

ภารกิจของฝ่ายการวางแผนซานฟรานซิสโกภายใต้การดูแลของ
คณะกรรมาธิการวางแผนจะก าหนดอนาคตของซานฟรานซิสโกและภูมิภาคโดยการสร้างวิสัยทัศน์
พิเศษส าหรับแผนทั่วไปและแผนส่วนชุมชน ส่งเสริมการออกแบบที่เป็นแบบอย่างผ่านการควบคุมการ
วางแผน ปรับปรุงสภาพแวดล้อมโดยการวิเคราะห์ด้านสิ่งแวดล้อม รักษามรดกที่เป็นเอกลักษณ์ของ
เมือง สร้างความหลากหลายของที่อยู่อาศัยและฐานงานที่หลากหลาย และบังคับใช้กฎหมายผังเมือง 

เพ่ือที่จะปฏิบัติภารกิจภารกิจฝ่ายวางแผนของซานฟรานซิสโก
ประกอบด้วยแผนกดังต่อไปนี้: 

1)  กองแผนงานปัจจุบัน 
นักวางแผนช่วยในการพัฒนารูปร่างของเมือง พวกเขามีหน้าที่รับผิดชอบ

ในการทบทวนใบอนุญาตอาคารและใบสมัครการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือให้เป็นไปตามรหัสการวางแผน
ของซานฟรานซิสโก, แผนทั่วไปของซานฟรานซิสโก, กฎระเบียบเขตและหลักเกณฑ์การออกแบบที่
เกี่ยวข้อง นักวางแผนในแผนกการวางแผนปัจจุบันมีหน้าที่รับผิดชอบในการ พิจารณาขอบเขต
โครงการ,การเก็บรักษาประวัติศาสตร์และการด าเนินงานศูนย์ข้อมูลการวางแผน นอกจากนี้เจ้าหน้าที่
จะประมวลผลการแจ้งเตือนบริเวณใกล้เคียงทั้งหมดส าหรับการเปลี่ยนแปลงการใช้งานและการขยาย
ที่อยู่อาศัย  

2)  กองแผนงานโครงข่ายผังเมือง 
นักวางแผนในแผนกโครงข่ายผังเมือง พัฒนานโยบายรักษาและดูแลการ

ปฏิบัติตามแผนทั่วไปของเมืองและใช้แผนท้องถิ่นและท าหน้าที่เป็นแหล่งข้อมูลการออกแบบเมือง
ส าหรับเมือง ส่วนนี้ยังรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลเพื่อสนับสนุนนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

ภายใน Citywide Planning คือ City Design Group (CDG) ซึ่งเป็นผู้น า
ด้านการออกแบบและโครงการปรับปรุงส่วนสาธารณะและ Information and Analysis Group 
(IAG) ซึ่งจัดท ารายงานและการวิเคราะห์ข้อมูลแก่คณะกรรมการ, กรรมการ และประชาชนทั่วไป 

3)  กองแผนงานสิ่งแวดล้อม 
พนักงานในแผนกการวางแผนด้านสิ่งแวดล้อมได้ทบทวนโครงการต่าง ๆ 

เพ่ือให้เกิดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมต่อเมืองซานฟรานซิสโกและประชาชนซึ่งเป็นกระบวนการที่
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เรียกว่าการทบทวนด้านสิ่งแวดล้อม การทบทวนจะด าเนินการตามกฎหมายว่าด้วยคุณภาพ
สิ่งแวดล้อมของมลรัฐแคลิฟอร์เนีย (CAQA) และบทที่ 31 ของประมวลกฎหมายปกครองส่วนท้องถิ่น
ของซานฟรานซิสซึ่งเป็นแนวทางในการด าเนินการตามข้ันตอน CEQA 

4)  เขตบริหารและการปฏิบัติตาม 
นักวางแผนในแผนกการบริหารและจัดการด้านเขตจะดูแลรักษาและ

ปรับปรุงคุณภาพของละแวกใกล้เคียงในซานฟรานซิสโกด้วยการปฏิบัติตามกฎการวางแผนของซานฟ
รานซิสโก ทีมการบังคับใช้รหัสภายใต้หมวดนี้จะตอบสนองต่อข้อร้องเรียนเกี่ยวกับการละเมิดการ
วางแผนที่ถูกกล่าวหาและเริ่มต้นการบังคับใช้อย่างเป็นธรรมและเป็นกลางเพ่ือแก้ไขการละเมิดและ
รักษาความน่าอยู่อาศัยในบริเวณใกล้เคียง  

5)  กองบริหาร 
พนักงานในฝ่ายบริหารให้การสนับสนุนและทรัพยากรเพ่ือให้บรรลุ

ภารกิจและเป้าหมายของแผนก แผนกนี้ประกอบด้วยกิจการด้านกฎหมายการเงินการสื่อสาร
เทคโนโลยีสารสนเทศการด าเนินงานทรัพยากรบุคคลและโครงการพิเศษ 

(2) Transbay Joint Powers Authority (TJPA)  
TJPA มีเขตอ านาจศาลหลักเกี่ยวกับเรื่องทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับการจัดหา

เงินทุนการออกแบบการพัฒนาการก่อสร้างและการด าเนินงานของโครงการ Transbay TJPA คือ 
การร่วมกันขององค์กร ที่สร้างขึ้นโดยเมืองและเขตของซานฟรานซิสโก, Alameda-Contra Costa 
Transit District, Peninsula Corridor Joint Powers Board, California High Speed Rail 
Authority และ Caltrans (ต าแหน่งเดิม) TJPA จัดการโดยพนักงาน TJPA และคณะกรรมการแปด
คน (TJPA.,n.d., About the TJPA) 

4.1.6.3 แผนแม่บทของเมือง (City's General Plan) 
แผนแม่บทของเมืองท าหน้าที่ชี้แนะการเปลี่ยนแปลงเหล่านี้เพ่ือให้แน่ใจ

ว่าคุณสมบัติที่ท าให้ซานฟรานซิสโกเป็นเอกลักษณ์มีการรักษาและดีขึ้น แผนทั่วไปยึดตามข้อตกลงเชิง
สร้างสรรค์เกี่ยวกับประเด็นทางสังคมเศรษฐกิจและสิ่งแวดล้อม ที่ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ
วางแผนและได้รับการอนุมัติจากคณะกรรมการผู้บังคับบัญชาแผนทั่วไปจะเป็นพ้ืนฐานส าหรับการ
ตัดสินใจที่ส่งผลกระทบต่อทุกด้านในชีวิตประจ าวันของเรา จากการเดินทางที่เราอาศัยอยู่และท างาน 
เป็นทั้งยุทธศาสตร์และแผนระยะยาว มีขอบเขตกว้างและมีลักษณะเฉพาะ มีการด าเนินการโดยการ
ตัดสินใจที่ก าหนดทิศทางการจัดสรรทรัพยากรของรัฐและสร้างรูปแบบการพัฒนาเอกชน ในระยะสั้น
แผนทั่วไปคือรูปลักษณ์ของวิสัยทัศน์ของชุมชนในอนาคตของซานฟรานซิสโก 
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กฎหมายของรัฐก าหนดว่าแผนทั่วไปก าหนดใน 7 ประเด็น ได้แก่ การใช้
ที่ ดิ น  (Land use), ท า ง สั ญ จ ร  (Circulation), ที่ ก า ร อ ยู่ อ า ศั ย  (Housing), ก า ร อ นุ รั ก ษ์  
(Conservation), พ้ืนที่เปิด (Open Space), เสียงรบกวน (Noise) และความปลอดภัย (Safety) 

กฎบัตรที่ได้รับการอนุมัติโดยผู้มีสิทธิเลือกตั้งในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 
2538 (1995) ก าหนดให้คณะกรรมการวางแผนเสนอแนวทางแก้ไขแผนทั่วไปให้คณะกรรมการ
ผู้อ านวยการพิจารณาอนุมัติ การอนุมัตินี้จะเปลี่ยนสถานะของแผนจากค าแนะน าไปเป็นเอกสารบังคับ
และเน้นความส าคัญของการมีส่วนร่วมในการสร้างความสอดคล้องกับแผนทั่วไปก่อนที่จะมีการ
ด าเนินการโดยคณะผู้บังคับบัญชาในการด าเนินการต่าง ๆ  

แผนทั่วไปนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็นค าแถลงและวัตถุประสงค์ที่สอดคล้อง
กันภายในและสอดคล้องกับวัตถุประสงค์และนโยบายรวมทั้งวัตถุประสงค์และนโยบายที่จะตีความใน
ลักษณะที่บรรลุเจตนารมณ์ดังกล่าว ส่วนที่ 101.1 (b) ของกฏหมายผังเมือง ซึ่งเพ่ิมโดยข้อเสนอโดย 
Proposition M, 4 พฤศจิกายน 1986 ดังนี้ 

ก าหนดนโยบายความส าคัญดังต่อไปนี้ จะรวมอยู่ในค าน าของแผนทั่วไป
และจะเป็นพื้นฐานในการแก้ไขปัญหาความไม่สอดคล้องกันในแผนทั่วไป: 

1)   การใช้พ้ืนที่ค้าปลีกที่มีอยู่ในพ้ืนที่ใกล้เคียงที่มีอยู่จะได้รับการรักษา
และเพ่ิมโอกาสในอนาคตส าหรับการจ้างงานในประเทศและการเป็นเจ้าของธุรกิจดังกล่าวที่เพ่ิมข้ึน 

2)   ที่อยู่อาศัยที่มีอยู่และตัวละครในบริเวณใกล้เคียงได้รับการอนุรักษ์
และคุ้มครองเพ่ือรักษาความหลากหลายทางวัฒนธรรมและเศรษฐกิจของชุมชน 

3)   ทีอ่ยู่อาศัยของเมืองที่อยู่อาศัยราคาไม่แพงจะถูกรักษาและปรับปรุง; 
4)   การจราจรที่เดินทางไม่ได้เป็นอุปสรรคต่อการให้บริการระบบขนส่ง 

(Muni Transit) หรือเป็นภาระหนักเกินกว่าที่ถนนหรือที่จอดรถในบริเวณใกล้เคียงชุมชน 
5 )   เ พ่ื อ รั กษ า ฐ าน เ ศ รษฐกิ จที่ ห ล ากหล าย โ ดยกา รป ก ป้ อ ง

ภาคอุตสาหกรรมและภาคบริการของเราจากการเคลื่อนย้ายเนื่องจากการพัฒนาส านักงานเชิงพาณิชย์
และโอกาสในอนาคตส าหรับการจ้างงานในประเทศและความเป็นเจ้าของในภาคธุรกิจเหล่านี้จะ
เพ่ิมข้ึน 

6)   เป้าหมายของเมืองคือความพร้อมที่เป็นไปได้มากที่สุดเพ่ือป้องกัน
การบาดเจ็บและการสูญเสียชีวิตในแผ่นดินไหว 

7)   สถานที่ส าคัญและอาคารประวัติศาสตร์จะได้รับการเก็บรักษาไว้  
8)   ที่สวนสาธารณะและพ้ืนที่เปิดโล่ง และการเข้าถึงของแสงแดดและ

ทิวทัศนจ์ะได้รับการปกป้องจากการพัฒนา 
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ลักษณะที่ จะ เป็นวัตถุประสงค์ทั่ ว ไปจะถูกก าหนดโดยค าแถลง
วัตถุประสงค์และนโยบายในชุดขององค์ประกอบแต่ละส่วนที่เกี่ยวข้องกับหัวข้อเฉพาะซึ่งใช้กับ
โครงข่ายในเมือง แผนทั่วไปปัจจุบันประกอบด้วยองค์ประกอบดังต่อไปนี้: ที่อยู่อาศัย (Residence), 
การค้าและอุตสาหกรรม(Commerce and Industry), สันทนาการและพ้ืนที่โล่ง(Recreation and 
Open Space), สิ่ ง อ า น ว ยความสะดวกของชุ ม ชน (Community Facility), ก า รคมนาคม
(Transportation), การขนส่งความปลอดภัยของชุมชน (Community Safety), การคุ้มครอง
สิ่งแวดล้อม(Environmental Protection), การออกแบบเมืองและศิลปะ(Urban Design and Arts) 
นอกจากนี้ดัชนีการใช้ที่ดินยังอ้างอิงถึงนโยบายที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินซึ่งอยู่ในแผนทั่วไป 
อาจมีการเพิ่มองค์ประกอบเพิ่มเติมเป็นครั้งคราว 

แผนยังประกอบด้วยแผนพ้ืนที่หลายพ้ืนที่ครอบคลุมพ้ืนที่ทางภูมิศาสตร์
ของเมือง ที่นี่นโยบายทั่วไปในองค์ประกอบของแผนทั่วไปมีความแม่นย ามากขึ้นเนื่องจากเกี่ยวข้องกับ
บางส่วนของเมือง 

นอกเหนือไปจากองค์ประกอบแผนผังพ้ืนที่และผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ซึ่งประกอบด้วยแผนแม่บทฉบับสมบูรณ์แล้ว มีเอกสารหลายฉบับที่สนับสนุนแผนดังกล่าว ซึ่งรวมถึง
เอกสารพ้ืนหลังรายงานทางเทคนิคข้อเสนอส าหรับการตรวจสอบพลเมืองรายงานผลกระทบด้าน
สิ่งแวดล้อมหรือการประกาศเชิงลบเอกสารโครงการและหลักเกณฑ์การออกแบบ เอกสารโปรแกรม
จัดเตรียมตารางเวลาและโปรแกรมส าหรับการด าเนินแผนระยะสั้นในระยะสั้น 

 

ภาพที่ 4.66  แผนผังพ้ืนที่ในซานฟรานซิสโก, San Francisco Planning Department, สืบค้นเมื่อ 

16 พฤษภาคม 2561 จาก http://generalplan.sfplanning.org/index.htm 
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4.1.6.4 Transit Center District Plan, A Sub-Area Plan of the 
Downtown plan 

(1) ข้อมูลทั่วไป 

แผนผัง Transit Center Plan จัดท าขึ้นตามแผนเมืองที่มีชื่อของเมืองซึ่ง
คาดการณ์บริเวณรอบสถานีขนส่ง (Transbay Terminal) เปรียบเสมือนเป็นหัวใจของใจกลางเมือง
ใหม่ ยี่สิบห้าปีหลังจากที่ได้มีการใช้แผนผังเมืองแล้ว ในปีพ.ศ. 2528 (1985) เมืองแห่งนี้ก็พร้อมที่จะ
เป็นเช่นนั้น การก าจัดถนน Embarcadero Freeway พร้อมกับการน าแผนการปรับปรุง พ้ืนที่  
Transbay และ Rincon Hill อนุญาตให้มีการเปลี่ยนแปลงทางด้านทิศใต้ของตัวเมืองตามแนวทางที่
เห็นได้ชัดในแผนผังเมือง คาดว่าจะรองรับคนได้ประมาณ 20 ล้านคนต่อปี ศูนย์ Transbay Transit 
ใหม่จะเป็นจุดศูนย์กลางกิจกรรมของท้องถิ่น(Transit Center District Plan,n.d.,p.1) 

แผนผังพ้ืนที่ย่อยนี้พยายามที่จะยกระดับกฎของผังเมือง เพ่ือสร้าง
รูปแบบการใช้ที่ดิน, รูปแบบเมือง, พ้ืนที่สาธารณะ และการสัญจร เพ่ือให้การปรับเปลี่ยนในปัจจุบัน 
และเข้าใจอนาคต แผนเสนอนโยบายการวางแผนและการควบคุมที่ดิน, รูปแบบเมือง และการ
ออกแบบอาคาร ทั้งท่ีเป็นทรัพย์สินส่วนตัวและเจ้าของทรัพย์สิน จะถูกควบคุมโดย TJPA และเพ่ือการ
ปรับปรุงและการบริหารจัดการเขตปกครองสาธารณะและระบบการสัญจรของถนน,พลาซ่า และ
สวนสาธารณะ เพ่ือช่วยให้แน่ใจว่า Transbay Transit Center และสิ่งอ านวยความสะดวกสาธารณะ
อ่ืน  ๆ  และโครงสร้างพ้ืนฐานที่จ าเป็นในพ้ืนที่ที่สร้างขึ้นแผนนี้ด้วย ซึ่งแผนนี้แนะน ากลไกส าหรับการ
ก ากับเงินทุนที่จ าเป็นจากการเพ่ิมโอกาสในการพัฒนาเพ่ือวัตถุประสงค์เหล่านี้ด้วย (Transit Center 
District Plan,n.d.,p.1) 

(2) แผนผังขอบเขต 

ศูนย์ขนส่งกลางหรือพ้ืนที่แผนประกอบด้วยพ้ืนที่ประมาณ 145 เอเคอร์  
(ประมาณ 366 ไร่ )ที่ใจกลาง Transbay Transit Center ซึ่งตั้งอยู่ระหว่าง Northern Financial 
District, Rincon Hill ศูนย์ Yerba Buena Center และอ่าว เขตแดนของเขตมีประมาณ Market 
Street อยู่ ทางทิศ เหนือ ,Embarcadero ทางทิศตะวันออก Folsom Street ทางทิศใต้ และ 
Hawthorne Street ไปทางทิศตะวันตก (Transit Center District Plan,n.d.,p.1) 

ที่ดินส่วนใหญ่ในพ้ืนที่โครงการเป็นของเอกชน ที่มีข้อยกเว้นของผืนที่ดิน
ที่เป็นกรรมสิทธิ์ของ Transbay Joint Powers Authority (TJPA) ซึ่งอย่างน้อยสองสิ่งจะพร้อม
ส าหรับการพัฒนาใหม่ท่ีส าคัญ (Transit Center District Plan,n.d.,p.1)   

Ref. code: 25605916030363UES



126 

บริเวณของ Transit Tower ที่เสนอ (ด้านหน้าของ Transit Center ไป
ตาม Mission Street)  พ้ืนที่ ทางด้านทิศเหนือของโฮเวิร์ดระหว่างถนนสายแรกและสายที่สองเคย
เป็นที่ตั้งของรถประจ าทางลาดที่จะสร้างขึ้นใหม่ในพัสดุใกล้เคียงกับทางตะวันตก  

 

ภาพที่ 4.67  ที่ตั้งโครงการและขอบเขตพ้ืนที่ย่าน (Project Location and Plan Area Boundaries) 

ที่มา Transit Center District Plan . (n.d.). A Sub-Area Plan of the Downtown Plan. 

Retrieved May 16, 2018 

แผนโดยรวมและบริบท (Plan Overview and Context)  เริ่มในปี 
พ.ศ. 2528 (1985) เมืองได้ให้ความส าคัญกับแผนผังเมืองซึ่งมุ่งสร้างเมืองขึ้นโดยการขยายการเติบโต
ไปยังสถานที่ที่ต้องการ เป็นแผนการขยายศูนย์รวมงาน จากนั้นมุ่งเน้นไปทางทิศเหนือของ Market 
Street ไปทางทิศใต้ของ Market Street โดยเฉพาะบริเวณ Transbay Terminal  

หลังจากได้รับความเสียหายจากแผ่นดินไหวในปี พ.ศ. 2532 ที่เมืองโลมา 
Prieta Embarcadero Freeway ถูกรื้อถอนและถูกเชื่อมต่อกับเมืองริมน้ าที่มีทางเดินที่สวยงาม , 
ถนนและทางรถไฟ การเปลี่ยนแปลงนี้ท าให้เมืองนี้เติบโตขึ้นไปทางทิศใต้  ติดกับเขตที่อยู่อาศัยที่มี
ความหนาแน่นสูงในอนาคต การสร้างย่านนี้ได้รับการจัดท าข้ึนตามแผน  the Rincon Hill Plan และ 
the Transbay แผนการปรับปรุงใหม่ซึ่งทั้งสองใช้ในปีพ. ศ. 2548 (2005) ร่วมกันแผนการเหล่านี้เป็น
แนวทางในการสร้างย่านที่อยู่อาศัยใหม่ที่มีศูนย์กลางอยู่ที่ Folsom ถนนที่มีส่วนผสมของอาคารสูง
กลางและต่ า (Transit Center District Plan,n.d.,p.3) 

(3) กำรพัฒนำที่เกี่ยวข้องกับกำรเชื่อมต่อภำยในย่ำน 

โครงการ Transbay Transit Center เป็นโครงการด้านการขนส่งและ
การเคหะที่มีวิสัยทัศน์ที่จะแปลงเมืองซานฟรานซิสโกและระบบการขนส่งในภูมิภาคของซานฟรานซิส
เบย์ (San Francisco Bay) โดยการสร้าง "สถานีรถไฟแกรนด์เซ็นทรัลเวสเทิร์น" (Grand Central 
Station of the West)  ใ น ใ จกล า งย่ า น ก า รข นส่ ง ใ หม่ ที่ เ ป็ น มิ ต ร  ( new transit-friendly 
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neighborhood) โครงการประมาณ 6 พันล้านเหรียญ จะแทนที่อาคารเดิม Transbay Terminal ที่
ถนน First and Mission Street ในซานฟรานซิสโก โดยมีศูนย์กลางการขนส่งสาธารณะในภูมิภาคที่
ทันสมัยเชื่อมต่อกับมณฑลแปดแห่งในอ่าวและรัฐแคลิฟอร์เนียผ่านระบบขนส่งสาธารณะ 11 แห่ง 
ไ ด้ แ ก่  AC Transit, BART, Caltrain, Golden Gate Transit , Greyhound, Muni, SamTrans, 
WestCAT Lynx, Amtrak, Paratransit และรถไฟความเร็วสูงในอนาคตจากซานฟรานซิสโกไปยัง 
Los Angeles / Anaheim (TJPA.,n.d., The Program) 

โครงการประกอบด้วยองค์ประกอบที่เชื่อมต่อกัน 3 ส่วน : 
1) เปลี่ยน Transbay Terminal เดิมที่ถนน First และ Mission 

2) การขยายรถไฟ Caltrain และรถไฟความเร็วสูง Californiana ใต้ดิน

จากจุดสิ้นสุดของ Caltrain ที่ 4 และถนน King Street เข้าสู่ใจกลาง

เมือง Transit Center แห่งใหม ่

3) สร้างพ้ืนที่ใกล้เคียงใหม่ด้วยที่อยู่อาศัยส านักงานสวนสาธารณะและ

ร้านค้าโดยรอบศูนย์ขนส่งใหม่ 

ขั้นแรกของโครงการจะสร้างศูนย์ขนส่งใหม่ห้าชั้นที่มีระดับรถประจ าทาง
เหนือชั้นหนึ่งชั้นล่างและอีกสองระดับทางรถไฟด้านล่างให้บริการรถไฟ Caltrain และรถไฟความเร็ว
สูง California ในอนาคต เฟส I จะสร้างทางลาดรถเมล์ใหม่ซึ่งจะเชื่อมต่อศูนย์ขนส่งเข้ากับสถานที่
จัดเก็บข้อมูลรถใหม่นอกสถานที่และสะพาน San Francisco-Oakland Bay 

ออกแบบโดย Pelli Clarke Pelli Architects (PCPA) ศูนย์ขนส่งใหม่จะ
มีสวนสาธารณะขนาด 5.4 เอเคอร์บนหลังคารถบัสและสถานีรถไฟ หอการขนส่งสาธารณะที่ออกแบบ
โดย PCPA และได้รับการพัฒนาโดย บริษัท Hines จะอยู่ติดกับศูนย์ขนส่งและจะจัดหาเงินทุนเพ่ิมเติม
ส าหรับโครงการนี้ 

การให้บริการผู้โดยสารส าหรับระบบขนส่งมวลชนทั้งหมดโดยใช้ศูนย์
ขนส่งจะไม่หยุดชะงักต่อไปในขณะที่การก่อสร้างอาคารใหม่จะด าเนินต่อไป โครงการนี้เริ่มด าเนินการ
ในพ้ืนที่ Transbay Temporary Terminal ในเดือนธันวาคม 2551 การด าเนินการที่สถานีชั่วคราว
เริ่มขึ้นเมื่อเดือนสิงหาคม 2553 และสถานที่ชั่วคราวนี้จะให้บริการผู้ขับขี่ในขณะที่มีการสร้างศูนย์
ขนส่งใหม่ขึ้น 

รถบัสเดิมที่มีการให้บริการสถานี Transbay Terminal ได้รับการ
ออกแบบเพ่ือรองรับระบบรางที่ใช้ Terminal ในทศวรรษที่ 1940 และ 1950 ทางลาดขึ้นรถเมล์ใหม่
ซึ่งจะเข้าสู่ Transit Center จากทางตะวันตกจะไม่จ าเป็นต้องมีรถบัสตะวันออกที่ยังไม่เพียงพอ 
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ในขณะที่ยังคงมีการเชื่อมต่อรถบัสโดยตรงไปยังและจาก Transbay Transit Center และ Bay 
Bridge ระบบรถรางใหม่ที่ลดลงนี้จะเปิดพ้ืนที่ให้บริการเพ่ือการพัฒนา ซึ่งจะช่วยอ านวยความสะดวก
ด้านการขนส่ง 

เม่ือสร้ำงแล้วศูนย์ขนส่งใหม่จะรองรับผู้โดยสำรได้มำกกว่ำ 100 ,000 
คนในแต่ละวันและสำมำรถรองรับได้ถึง 45 ล้ำนคนต่อปี และท าให้การขนส่งสาธารณะเป็น
ทางเลือกท่ีสะดวกและสามารถเข้าถึงได้ส าหรับทุกคนที่อาศัยอยู่ท างานและเยี่ยมชมบริเวณอ่าวซานฟ
รานซิสเบย์(San Francisco Bay) 

เงินทุน : ศูนย์ Transbay Transit Center และ Caltrain Downtown 
Extension Program มีมูลค่าประมาณ 6 พันล้านเหรียญสหรัฐซึ่งเพ่ิมขึ้นเป็นค่าใช้จ่ายในปี (YOE) 
ขั้นตอนแรกของโครงการประกอบด้วยการก่อสร้างส่วนบนของศูนย์ขนส่งใหม่ intermodal, รถบัส
ทางลาด และสถานที่จอดรถบัส นอกจากนี้ยังมีการก่อสร้างอาคารชั่วคราวเพ่ือให้บริการแก่ผู้โดยสาร
ในขณะที่ก าลังอยู่ระหว่างการก่อสร้างศูนย์ขนส่งใหม่ เมื่อวันที่ 11 มิถุนายน 2552 คณะกรรมการ 
TJPA ได้ชี้แจงว่าสถาปนิกของศูนย์ขนส่งมวลชนออกแบบรวมไปถึงรางด้านล่าง ไม่ใช่เพียงแค่ฐานราก
ทางรถไฟที่ได้มีการวางแผนไว้ก่อนหน้านี้แล้ว TJPA ก าลังแสวงหาเงินทุนส าหรับอุโมงค์รถไฟ ระยะที่
สองของโครงการจะเสร็จสิ้นภายหลังการขยายเส้นทางรถไฟ Caltrain ราว 1.3 ไมล์จากถนนสายที่สี่
และถนนสายหลักไปยังศูนย์ขนส่งใหม่ (TJPA.,n.d., The Program) 

แผนที่กำรพัฒนำ (Program Map)– 

ภาพที่ 4.68 แผนที่แสดงโปรแกรมท่ีจะเกิดขึ้นในพ้ืนที่ ที่มา TJPA. (n.d.). Program Map. 

Retrieved MAy 26, 2018, from http://tjpa.org/project/program-overview/project-map 
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1)   Transbay Transit Center: สถานที่ส าคัญแห่งแรกในศูนย์ขนส่ง
สาธารณะแห่งแรกและถนนมิชชั่นในซานฟรานซิสโกมีจุดจอดรถส าหรับคนเดินรถและผู้ให้บริการรถ
ประจ าทางอ่ืน ๆ ในระดับภูมิภาคชั้นใต้ดินและสิ่งอ านวยความสะดวกด้านล่างและบริการ  Caltrain 
และแคลิฟอร์เนียในอนาคตความเร็วสูง ทางรถไฟ ศูนย์ขนส่งจะรวมถึงร้านค้าปลีกความบันเทิงและ
พ้ืนที่การประชุมการศึกษาและวัฒนธรรม 

2)  Temporary Terminal: เพ่ือที่จะเริ่มก่อสร้างโครงการนี้สถานี
ขนส่งชั่วคราวส าหรับ AC Transit, WestCAT Lynx, Muni, Golden Gate Transit, Greyhound 
และ SamTrans ถูกสร้างขึ้นที่ Folsom, Howard, Beale และ Main Streets เพ่ือให้แน่ใจว่าผู้
ให้บริการจะได้ท างานอย่างต่อเนื่อง ขณะนี้สถานีชั่วคราวจะให้บริการผู้ขับข่ี ในขณะที่มีการสร้างศูนย์
ขนส่งใหม่ขึ้น 

3)   New Bus Ramps: ทางเข้ารถโดยสารประจ าถึงสะพานเบย์ (the 
Bay Bridge) ไปยังลูป Transbay Terminal บนทางลาดวงแหวนซึ่งออกแบบมาเพ่ือรองรับระบบราง
ที่ใช้เทอร์มินัลในยุค 40 และ 50 ทางลาดขึ้นรถเมล์ใหม่ที่จะเข้าสู่ศูนย์การขนส่งจากทางตะวันตกจะ
ก าจัดทางออกของรถประจ าทางฝั่งตะวันออกและบ ารุงรักษาการเชื่อมต่อรถบัสโดยตรงไปยังและจาก 
Transbay Transit Center และ Bay Bridge 

4)   Folsom Street: ถนน Folsom จะเป็นจุดศูนย์กลางของย่าน 
Transbay ใหม่และจะมีทางเท้าท่ีกว้างขึ้นเพ่ือให้เข้าถึงได้ง่ายส าหรับคนเดินเท้าคาเฟ่ข้างถนนและ
ตลาดที่มีที่อยู่อาศัยเหนือพ้ืนดินและทิวทัศน์ของอ่าวซานฟรานซิสโก 

5)   Transit Center District and Redevelopment Area: พ้ืนที่
โครงการมีขนาดประมาณ 40 เอเคอร์และมี Mission Street อยู่ทางตอนเหนือ Main Street อยู่ทาง
ทิศตะวันออก Folsom Street ทางตอนใต้และ Second Street ทางตะวันตก พ้ืนที่ใกล้เคียงใหม่จะ
มีทางเท้ากว้างหน้าดิ่งสวนสาธารณะใหม่และร้านค้าปลีกขนาดเล็ก 

6)   Downtown Reil Extension: เส้นทางรถไฟจะมีระยะทาง 1.3 
ไมล์จากจุดเชื่อมต่อปัจจุบันที่ถนน Fourth and King Street เข้าไปใน Transbay Transit ที่มีการ
เชื่อมต่อใหม่ซึ่งให้การเชื่อมต่อที่ราบรื่นระหว่างคาบสมุทรเซาท์เบย์แคลิฟอร์เนียตอนใต้และเขต
การเงินของซานฟรานซิสโก 

7)   Bus Storage: ขณะนี้รถเมล์ถูกจัดเก็บในระหว่างวันที่รถบัสที่มีอยู่ 
ด้วยรถเมล์ใหม่ที่มีประสิทธิภาพมากข้ึนบัสจะถูกจัดเก็บไว้เมื่อไม่ใช้งานในสถานที่ใต้ทางด่วน I-80 

8)   New Fourth & King Caltrain Station: สถานี Caltrain ใหม่
จะถูกสร้างขึ้นใต้ดินที่สี่และคิงขณะที่แพลตฟอร์มขนาดเล็กจะตั้งอยู่เหนือพ้ืนดินส าหรับบริการ 
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Caltrain สิ้นสุดที่สี่และคิง สาย Caltrain และรถไฟความเร็วสูงใหม่จะด าเนินต่อไปใต้ดินขึ้น Second 
Street ไปยัง Transit Center ใหม ่

ประโยชย์ด้ำนเศรษฐกิจ: โครงการ Transbay เป็นต้นแบบแห่งชาติ
ส าหรับการพัฒนาการขนส่ง (Transit-Oriented Development) จะน าระบบการขนส่ง 11 ระบบ
ภายใต้หลังคาเดียวและสร้างชุมชนที่เป็นกันเองและเป็นมิตรกับคนเดินเท้า ซึ่งประชาชนและคนงาน
สามารถเข้าถึงระบบขนส่งสาธารณะที่รวดเร็ว และปลอดภัย, แหล่งช้อปปิ้ง, พ้ืนที่โล่งและสิ่งอ านวย
ความสะดวกอ่ืน  ๆ  ในบริเวณใกล้เคียงได้ สิ่งอ านวยความสะดวกเหล่านี้จะช่วยให้ผู้อยู่อาศัยสามารถ
อยู่ใกล้กับการท างานลดเวลาเดินทางและเพ่ิมประสิทธิภาพการท างาน (TJPA.,n.d., Economic 
Benefits) 
  

(4) กฏหมำยและนโยบำยที่เกี่ยวข้องกับระยะร่น  

 
ตารางที่ 4.10 

 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง : ย่านทรานซิต เซ็นเตอร์ 

 

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

 

ระยะร่น SAN FRANCISCO PLANNING CODE

ARTICLE 1.2:
DIMENSIONS, AREAS, AND OPEN 
SPACES

SEC. 132.1. SETBACKS AND 
STREETWALL ARTICULATION: C-3 
DISTRICTS.

(d) Separation of Towers.

ที่ว่าง Planning for the City : Urban Design 
Guidelines

Privately-Owned Public Open 
Space หรือ POPOS

ข้อ 138 Privately-Owned Public Open 
Space: C-3 DISTRICTS
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1)   กฎหมำยระยะร่น 
1-1 ประมวลกฎหมำยของเทศบำลซำนพรำนซิสโก ในหมวด San 

Francisco Zoning Maps และ San Francisco Planning Code  
 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.69 ผังเมืองแสดง zoning ของผังสีตามกฎหมาย ของย่าน Transit Center จาก San 

Francisco Planning. (2016, January). San Francisco Zoning Map. SPECIAL USE 

DISTRICTS INCLUDED IN THIS MAP. Retrieved May 17, 2018, from 

http://library.amlegal.com/nxt/gateway.dll/California/planning/planningcode?f=templ

ates$fn=default.htm$3.0$vid=amlegal:sanfrancisco_ca$sync=1 

จากภาพที่  4 . 69  จะ เห็ นว่ า  Transit Center ใช้ ผั งสี  C-3-O(SD) 
Commercial SUD ซึ่งจะใช้อ้างอิงกับกฏหมายที่เก่ียวข้อง 

ตามมาตราที่ 1.2 ขนาด, พ้ืนที่และพ้ืนที่เปิดโล่ง (DIMENSIONS, AREAS, 
AND OPEN SPACES) 

ข้ อ  132.1 ร ะยะร่ น และผนั งที่ เ ชื่ อมต่ อกั บถนนของย่ าน  C-3  
(SETBACKS AND STREETWALL ARTICULATION: C-3 DISTRICTS.) 

(a) ระยะร่นของส่วนบน (Upper-Level Setbacks) ระยะร่นของส่วนบน
ของอาคารที่เชื่อมกับทางเท้าสาธารณะในเขต C-3 ใด ๆ อาจต้องเป็นไปตามบทบัญญัติของมาตรา 
309 ตามท่ีเห็นสมควร 

(b)  ร ะยะร่ น ครอบคลุ ม พ้ืนที่ จ ากถนน  Market (Market Street 
Setback) เพ่ือรักษาก าแพงถนนที่โดดเด่น, โครงสร้างด้านตะวันออกเฉียงใต้ของ Market Street 
ระหว่างส่วนขยายทางตอนใต้ของเส้นทางตะวันออกของถนน Powell Street ไปทางขวาและถนน 
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Tenth จะตั้งอยู่ห่างจาก Market Street ที่ 25 ฟุต (7.62 ม.) และห่างจากขอบเขตที่ดินที่ 90 ฟุต 
(27.432 ม.) 

(c) เขต C-3-O (SD) ในหมวดนี้มีการกล่าวถึงประเด็นดังต่อไปนี้  
(C-1) ผนังส่วนล่างที่ติดกับถนน (Streetwall Base) เพ่ือสร้างผนังด้าน

ถนนที่เหมาะสมกับความกว้างของถนน และโครงสร้างที่อยู่ติดกัน และเพ่ือหลีกเลี่ยงการรับรู้ถึงความ
หนาแน่นของอาคารสูงที่อยู่ติดกันกับความสูงทางตั้ง ก าหนดให้อาคารใหม่สูงกว่า 150 ฟุต (45.72 ม) 
ทีพั่ฒนาในย่าน C-3-O (SD) ต้องหันหน้าไปทางถนนที่กว้างกว่า 35 ฟุต จะสร้างถนนที่โดดเด่น แม้จะ
ไม่มีเส้นcornice line หรือ จุดจบของ streetwall ที่ชัดเจน และที่ความสูงระหว่าง 50 ถึง 110 ฟุต 
(15.24-33.528 ม) ต้องมีระยะด้านหน้าอาคารไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของแนวอาคารด้านหน้าอาคาร
ทั้งหมดของอาคารฝั่งถนนบนขอบเขตที่ดิน หรือระยะผนังฝั่งถนนจะสร้างโดยระยะร่นของชั้นด้านบน 
หรือโดยการรวมของชั้นด้านบน(Upper Story) และ Horizontal projection (หรือครอบครองหรือ
ตกแต่งตามที่ได้รับอนุญาตในมาตรา 136) การสร้างแนวนอนบรรเทารวมอย่างน้อย 10 ฟุตอย่างไรก็
ตามความปราชัยด้านบนจะต้อง ไม่น้อยกว่า 5 ฟุต ในพ้ืนที่อนุรักษ์ถนนสายใหม่มอนต์โกเมอรี่ - 
มิชชั่น - ถนนสายที่สองความสูงของถนนดังกล่าวจะต้องตั้งตามแนวขวางของอาคารบนใบหน้าบล็อก
และส่วนต่ าสุดของความล้มเหลวบนชั้นจะต้องสูงขึ้นไปไม่น้อยกว่า 15 ฟุต ข้อยกเว้นในหมวดนี้ (c) 
(1) อาจได้รับอนุญาตตามข้ันตอนของมาตรา 309 ถ้าคณะกรรมาธิการวางแผนยืนยันว่าได้ปฏิบัติตาม
เกณฑ์ต่อไปนี้แล้ว: 

(C-2) เขตทางเดินเท้า (Pedestrian Zone) เพ่ือสร้างความสัมพันธ์ที่
เหมาะสมและน่าดึงดูดใจกับผู้เดินเท้าในระดับถนน และสร้างมุมมองที่หลากหลายและน่าสนใจ
ส าหรับคนเดินเท้า โครงสร้างใหม่ทั้งหมดในย่าน C-3-O (SD) จะต้องมีคุณสมบัติของสถาปัตยกรรม 
เป็นกันสาด, ผ้าใบกันน้ า, หรือหลังคา ซึ่งยื่นจากผนังอาคารอย่างน้อย 1 ฟุต ที่ความสูงระหว่าง 15 ถึง 
25 ฟุต เหนือระดับพ้ืน เป็นระยะทางอย่างน้อยร้อยละ 20 ของแนวด้านหน้าอาคารที่หันหน้าเข้าหา
ถนนทั้งหมด 

 (C-3) ระยะร่นอาคาร (Building Setback) เพ่ือให้พ้ืนที่ที่จ าเป็นและ
เพียงพอส าหรับทางสัญจรของการเดินเท้า ผนังอาคารที่พัฒนาใหม่หันหน้าไปทางถนนถูกก าหนดให้มี
ระยะร่นจากขอบเขตที่ดินฝั่งถนน  

(A) ระยะร่นด้านหน้า มีดังต่อไปนี้: 
(i) Mission Street ด้านใต้ระหว่างถนน First และ Fremont (ต่ าสุด 

12.5 ฟุต (3.81 ม.)) 
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(B) คณะกรรมการวางแผนงานอาจก าหนดให้ ระยะร่นได้ถึง 10 ฟุต 
(3.048 ม.) ตามมาตรา 309 ในถนนต่อไปนี้ หากคณะกรรมการพบว่าระยะร่นเป็นสิ่งจ าเป็นเป็นที่น่า
พอใจและจะไม่ส่งผลต่อสภาพการยื่นของผนังที่ไม่เท่ากันของอาคาร ตามทางเท้าเนื่องจากอาคารที่มี
อยู่ แทรกอยู่ระหว่างขอบเขตที่ดินและมุมถนนที่ใกล้ที่สุด: 

(i) Mission Street, ฝั่ งทิศเหนือระหว่าง 1st Street และ Anthony 
Street; 

(ii) 1st Street, ฝั่งตะวันตกระหว่าง Mission และถนน Stevenson; 
(iii) ถนนโฮเวิร์ดทางด้านทิศเหนือระหว่างถนนสายที่ 1 และท่ี 2 
(C) ข้อก าหนดการออกแบบ ระยะร่นตามหมวด (3) ต้องเป็นดังนี้ 
(i) ได้รับการออกแบบและปฏิบัติเสมือนเป็นส่วนขยายที่ไม่มีรอยต่อของ

ทางเท้าสาธารณะที่อยู่ติดกันให้การสัญจรทางเดินเท้า หรือกิจกรรมอ่ืน ๆ ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นบนทาง
เท้าสาธารณะ 

(ii) ไม่มีสิ่งปลูกสร้างถาวรทั้งหมดบนทางเท้า จนถึงระดับความสูงไม่ต่ า
กว่า 35 ฟุต (10 ม) เหนือระดับทางเท้า เว้นแต่จะได้รับอนุญาตเป็นสิ่งกีดขวางบนถนนตามมาตรา 
136 หรือตามท่ีกรมวางแผนเป็นข้อยกเว้นตามข้อ ขั้นตอนของมาตรา 309 และ 

(iii) ให้บริการแก่สาธารณชน 
(D) พ้ืนที่ของระยะร่นให้ตามหมวดนี้ (3) จะถูกนับเป็นพ้ืนที่เปิดโล่งตาม

มาตรา 138 ถ้าการพัฒนาเรื่องไม่พ่ึงพาพ้ืนที่นี้เพ่ือให้เป็นไปตามข้อก าหนดของมาตรา 138 และพ้ืนที่
ระยะร่นถูกอุทิศให้กับเมืองเพ่ือการสาธารณะ หรือภายใต้สถานการณ์พิเศษที่อุทิศให้กับเมืองผ่านทาง
ความสะดวกในการใช้ประโยชน์ของประชาชน มูลค่าของระยะร่นอาจได้รับการยกย่องว่าเป็นการ
พัฒนาเพ่ือสร้างความพึงพอใจต่อข้อก าหนดค่าธรรมเนียมของการพัฒนา ตามมาตรา 424.6 หรือ 
424.7 

2)   กฎหมำยที่ว่ำง 
2-1 พื้นที่เปิดโล่งเพื่อกำรใช้ประโยชน์สำธำรณะ (Privately-Owned 

Public Open Space หรือ POPOS) 
พ้ืนที่ เปิดโล่งเ พ่ือการใช้ประโยชน์สาธารณะ (POPOS) เป็นพ้ืนที่

สาธารณะที่สามารถเข้าถึงได้โดยสาธารณะในรูปแบบของพลาซ่า ลานระเบียง สวนสาธารณะขนาด
เล็ก และพ้ืนที่เล็ก ๆ อ่ืน ๆ  ซึ่งดูแลโดยภาคส่วนเอกชน ในซานฟรานซิสโกส่วนใหญ่ POPOS จะ
ปรากฏในย่านดาวน์ทาวน์ ย่านส านักงาน ก่อนปี 1985 นักพัฒนาจะท า POPOS ภายใต้เงื่อนไข 3 
ประการคือ โดยสมัครใจ เพ่ือแลกกับโบนัสความหนาแน่นอาคาร หรือเป็นเงื่อนไขในการอนุมัติ 
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แผนผังเมืองที่สร้างขึ้นในปีพ. ศ. 2528 ได้จัดท าข้อก าหนดขั้นต้นส าหรับนักพัฒนาเพ่ือให้พ้ืนที่เปิดโล่ง
สาธารณะเป็นส่วนหนึ่งของโครงการในย่าน C-3 เป้าหมายคือเพ่ือ "ให้อยู่ในพ้ืนที่ที่มีคุณภาพในพ้ืนที่
เปิดโล่งในปริมาณที่เพียงพอและหลากหลายเพ่ือตอบสนองความต้องการของคนท างานในเมือง ผู้ที่
อาศัยอยู่ และผู้เข้าชม." (ข้อบังคับตามมาตรา 138 ) ตั้งแต่นั้นการพัฒนาที่อยู่อาศัยจะมี POPOS 
แทนที่จะเป็นช่องว่างที่จ าเป็นใน Downtown Residential (DTR) และ Eastern Neighborhoods 
(มาตรา 135) (San Francisco Planning Department, sf-planning, n.d.) 

 

 

ภาพที่ 4.70 แผนผังแสดงการรวบรวมข้อมูลที่เก่ียวข้องกับพ้ืนที่เปิดโล่งเพ่ือการใช้ประโยชน์สาธารณะ 

(POPOS) ที่ ม า  San Francisco Planning Department. (n.d.). sf-planning. Retrieved July 7, 

2018, from Privately-Owned Public Open Space (POPOS): http://sf- planning. 

org/privately-owned-public-open-space-and-public-art-popos 

2-2 ข้อ 138 ข้อก าหนดพ้ืนที่ว่างเ พ่ือการใช้ประโยชน์สาธารณะ 
(Privately-Owned Public Open Space) ใน C-3 DISTRICTS 
(a) ก าหนดให้ผู้ยื่นขอใบอนุญาตก่อสร้างอาคารใหม่หรือเพ่ิมพ้ืนที่อาคารรวมเท่ากับร้อยละ 20 หรือ

มากกว่าของอาคารที่มีอยู่แล้ว (ซึ่งต่อไปนี้เรียกว่า "อาคาร") ในเขต C-3 จะต้องมีพ้ืนที่เปิดโล่งเป็น

จ านวนสอดคล้องกับมาตรฐานที่ก าหนดไว้ในข้อ 4 การพิจารณาทั้งหมดเกี่ยวกับความเพียงพอของ
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จ านวนพื้นที่เปิดท่ีจะให้และการปฏิบัติตามข้อก าหนดของมาตรานี้ให้เป็นไปตามบทบัญญัติของมาตรา 

309 

(b) จ านวนที่ต้องการ ยกเว้นในเขต C-3-O (SD) พ้ืนที่เปิดจะต้องระบุไว้
ในจ านวนที่ระบุไว้ด้านล่างยกเว้น  

(i) การใช้ที่อยู่อาศัยซึ่งจะอยู่ภายใต้มาตรา 135 ของประมวลกฎหมายนี้และ  

(ii) การใช้งานในสถาบัน 

 

ภาพที่ 4.71 ตารางแสดงอัตราส่วนพื้นที่เปิดโล่งต่อ Gross Floor Area จาก San Francisco 

Planning. (1985, September 17). SEC. 138. PRIVATELY-OWNED PUBLIC OPEN SPACE 

REQUIREMENTS IN C-3 DISTRICTS. Retrieved from American Legal: 

http://library.amlegal.com/nxt/gateway.dll/California/planning/planningcode?f=templ

ates$fn=default.htm$3.0$vid=amlegal:sanfrancisco_ca$sync=1 

(c) ที่ตั้ง (Location) : พ้ืนที่เปิดโล่งตามที่ก าหนดในส่วนนี้อาจอยู่ในที่
เดียวกับอาคารที่ขอใบอนุญาต หรือภายในระยะทาง 900 ฟุตจากทรัพย์สินของเอกชน หรือโดยความ
เห็นชอบจากหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้องทุกหน่วยงานซึ่งพ้ืนที่เปิดโล่งต้องอยู่ภายในเขต C-3 พ้ืนที่
เปิดที่อยู่ภายใน 900 ฟุตจากอาคาร ในที่นี้หมายถึง หากส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารที่ตั้งอยู่ภายใน 
900 ฟุตของส่วนใดส่วนหนึ่งของพ้ืนที่เปิดโล่ง พ้ืนที่เปิดโล่งด้านนอกจะต้องได้รับการพัฒนาและเปิด
ให้ใช้ก่อนที่จะมีการออกประกาศส่งมอบความเป็นเจ้าของตามที่ก าหนดไว้ในมาตรา 401 แห่ง
ประมวลกฎหมมายอาคารที่มีพ้ืนที่เปิดโล่งอยู่นอกสถานที่ การไม่ปฏิบัติตามข้อก าหนดของหมวดนี้จะ
เป็นพ้ืนฐานส าหรับการบังคับใช้ตามประมวลกฎหมายนี้รวมถึง แต่ไม่จ ากัด เฉพาะบทบัญญัติของ
หมวด 176 และ 176.1 

(d) ประเภทและมาตรฐานของพ้ืนที่ เปิด (Type and Standards of 
Open Space) : เว้นแต่ที่ระบุไว้ในหมวดย่อย  

Ref. code: 25605916030363UES



136 

(e) ผู้ยื่นค าขอโครงการอาจตอบสนองความต้องการของมาตรานี้ได้โดย
การจัดพ้ืนที่เปิดโล่งอย่างน้อยหนึ่งประเภทดังต่อไปนี้:  พลาซ่า (Plaza), สวนสาธรณะของเมือง 
(Urban park), สวนเมือง(Urban garden), มุมระเบียง(A View terrace), ลานมุมมองดวงอาทิตย์  
(A sun terrace), เรือนกระจก (Greenhouse), พ้ืนที่นั่งเล่นขนาดเล็ก (a small sitting area(a 
snippet)), โถง (an atrium), สวนสาธารณะในร่ม (an indoor park) หรือบริเวณนั่งเล่นสาธารณะใน
แกลเลอรี่-ในลานจอด-บนถนนสาธารณะหรือซอย-ในห้างหรือทางเดินเท้า ก าหนดไว้ในตาราง 
"แนวทางส าหรับพ้ืนที่เปิด" (Guidelines for Open Space) ในส่วนพ้ืนที่เปิดของแผนผังเมืองหรือ
การแก้ไขเพ่ิมเติมใด  ๆ  ต่อไปนี้เว้นแต่ว่าพ้ืนที่เปิดมีคุณสมบัติตรงตามมาตรฐานขั้นต่ าดังต่อไปนี้ 
พ้ืนที่เปิดโล่งต้อง: 

(1) มีขนาดที่พอเหมาะ 
(2) ตั้งอยู่ในสถานที่ดังกล่าวและจัดหาทางเข้าและทางออกดังกล่าวซึ่งจะ

ท าให้ประชาชนสามารถเข้าถึงได้โดยง่าย 
(3) ได้รับการออกแบบอย่างประณีตและเหมาะสมตามภูมิประเทศ 
(4) ได้รับการปกป้องจากลมที่ไม่สะดวก 
(5) รวมคุณสมบัติต่าง ๆ รวมถึงที่นั่งกว้างขวางและถ้ามีความเหมาะสม

การเข้าถึงบริการอาหารซึ่งจะช่วยเพิ่มการใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่สาธารณะ 
(6) สามารถเข้าถึงแสงแดดได้อย่างเพียงพอ และแสงแดดเข้าได้ดีกับพ้ืนที่ 
(7) ให้แสงสว่างได้ถ้าบริเวณที่มีความต้องการแสงสว่างจากหลอดไฟ 
(8) เปิดให้สาธารณชนได้ในบางครั้งเม่ือมีเหตุสมควร เพ่ือการใช้ประโยชน์

ของประชาชน 
(9) ถูกออกแบบมาเพ่ือเพ่ิมความปลอดภัยและความปลอดภัยของผู้ใช้ 
(10) ถ้าพ้ืนที่เปิดโล่งอยู่ในทรัพย์สินส่วนตัวให้เปิดประตูสู่สาธารณะ 
(11) มีพ้ืนที่อย่างน้อย 75 เปอร์เซ็นต์ของพ้ืนที่เปิดโล่งทั้งหมดที่ได้รับการ

อนุมัติให้เปิดให้ประชาชนทั่วไปในช่วงเวลากลางวัน 
(e) การอนุมัติประเภทและลักษณะของพ้ืนที่เปิดโล่ง (Open Space) 

ต้องมีการตรวจสอบและอนุมัติประเภท, ขนาด, สถานที่, การเข้าถึงทางกายภาพ, ข้อก าหนดโต๊ะและ
ที่นั่ง, ภูมิทัศน์, ความพร้อมในการให้บริการเชิงพาณิชย์, สภาพแสงแดดและลม และเวลาในการเข้าถึง
สาธารณะจะต้องได้รับการตรวจสอบและอนุมัติตามข้อก าหนดของมาตรา 309 และโดยทั่วไปต้อง
สอดคล้องกับ "แนวทางการเปิดพื้นที่"(Guidelines for Open Space) 
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คณะกรรมาธิการอาจประกาศความเป็นมาบางประเภทของพ้ืนที่เปิดโล่ง
ที่ไม่สามารถใช้ได้ตลอดเขต C-3 หรือในบางพ้ืนที่ที่ก าหนดไว้ถ้าก าหนดว่าจ านวนไม่เหมาะสมของ
พ้ืนที่เปิดบางประเภทหรือว่าไม่เพียงพอจ านวนสวนสาธารณะและพลาซ่า , จะถูกจัดเตรียมไว้เพ่ือ
ตอบสนองความต้องการของประชาชนในด้านพ้ืนที่เปิดโล่งและการใช้สันทนาการ การแก้ปัญหา
ดังกล่าวอาจได้รับการยกเว้นจากโครงการที่มีใบอนุญาตอยู่ในแผน เมื่อเวลาผ่านไปไม่เกินร้อยละ 20 
ของพ้ืนที่ที่จัดให้ตามมาตรานี้ต้องเป็นพื้นที่ภายในอาคารและพ้ืนที่กลางแจ้งอย่างน้อย 80 เปอร์เซ็นต์ 
เมื่อพ้ืนที่ภายในอาคารได้รับการอนุมัติแล้วคุณลักษณะอ่ืน  ๆ  อาจไม่ได้รับการอนุมัติจนกว่าพ้ืนที่
ทั้งหมดท่ีมีการเปิดโล่งกลางแจ้งที่ได้รับการอนุมัติตามมาตรานี้จะเกินกว่าร้อยละ 80 ของพ้ืนที่ทั้งหมด
ที่เปิดอยู่ที่ได้รับอนุมัติตามมาตรานี้ 

(f) ผู้ ให้บริการพ้ืนที่ เปิด(Open Space Provider) พ้ืนที่ที่ เปิดตามที่
ก าหนดในส่วนนี้อาจจัดให้โดยผู้สนับสนุนโครงการหรือผู้สนับสนุนโครงการและผู้สนับสนุนโครงการ
รายอ่ืน  ๆ  โดยที่แต่ละพ้ืนที่สี่เหลี่ยมจัตุรัสที่ได้รับการพัฒนาร่วมกันในพ้ืนที่เปิดอาจนับได้เพียง
ข้อบังคับของผู้สนับสนุนเท่านั้น ด้วยความเห็นชอบของคณะกรรมาธิการการวางแผนหน่วยงาน
ภาครัฐและเอกชนอาจพัฒนาและคงไว้ซึ่งพ้ืนที่เปิดโล่งโดยมีเงื่อนไขว่า ( i) ผู้สนับสนุนโครงการหรือ
ผู้สนับสนุนจ่ายเงินส าหรับค่าใช้จ่ายในการพัฒนาจ านวนตารางฟุตที่ผู้สนับสนุนโครงการจะต้องระบุ 
(2) บทบัญญัติที่น่าพอใจส าหรับคณะกรรมาธิการคือการด าเนินการบ ารุงรักษาพ้ืนที่เปิดอย่างต่อเนื่อง
ส าหรับอายุการใช้งานจริงของอาคารที่ท าให้เกิดความต้องการพ้ืนที่โล่ง และ (3) คณะกรรมการพบว่า
มีความมั่นใจอย่างสมเหตุสมผลว่าพ้ืนที่เปิดโล่ง ที่ได้รับการพัฒนาโดยหน่วยงานดังกล่าวจะได้รับการ
พัฒนาและเปิดให้ใช้งานได้เมื่ออาคารมีพ้ืนที่ว่างในการเปิดรับที่พร้อมส าหรับการเข้าพัก เจ้าของ
ทรัพย์สินที่เปิดพ้ืนที่ภายใต้หัวข้อนี้จะไม่เป็นอันตรายต่อเมืองและมณฑลซานฟรานซิสโก เจ้าหน้าที่
และพนักงานของ บริษัท จากความเสียหายหรือการบาดเจ็บที่เกิดจากการออกแบบการก่อสร้างการ
ใช้หรือการบ ารุงรักษาพ้ืนที่โล่ง เจ้าของทรัพย์สินรับผิดชอบต่อความเสียหายหรือความสูญเสียใด  ๆ  
ที่เกิดจากการกระท าหรือความประมาทในส่วนที่เกี่ยวกับการออกแบบการก่อสร้างการใช้หรือการ
บ ารุงรักษาพ้ืนที่เปิดโล่ง 

 (g) พ้ืนทีเ่ปิดโล่งส าหรับโครงการประเภทที่พักอาศัยและไม่ใช่ที่พักอาศัย 
(Non-resident / Residential Open Space): ในโครงการแบบผสมที่พักอาศัยและไม่ใช่ที่พักอาศัย 
พ้ืนที่เปิดโล่งซึ่งเป็นไปตามข้อก าหนดของมาตรา 135 เกี่ยวกับพ้ืนที่เปิดโล่งที่ใช้งานได้ทั่วไปส าหรับ
การใช้ที่อยู่อาศัยและความต้องการของมาตรา 138 เกี่ยวกับพ้ืนที่โล่งส าหรับการใช้งานที่ไม่ใช่ที่อยู่
อาศัยอาจถูกนับรวมกับข้อก าหนดพ้ืนที่เปิดของทั้งสองฝ่าย 135 และ 138 
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(h) การบ ารุงรักษา (Maintenance): พ้ืนที่สาธารณะที่เปิดอยู่จะต้องไม่มี
ค่าใช้จ่ายสาธารณะ เจ้าของพ้ืนที่ว่างที่ตั้งอยู่จะต้องรักษาพ้ืนที่โดยไม่ท าให้ขยะสกปรกและไม่มีเศษ
วัสดุใด ๆ อาจมีการก าหนดเงื่อนไขเพ่ือให้แน่ใจว่าจะมีการบ ารุงรักษาพ้ืนที่เปิดอย่างต่อเนื่อง ส าหรับ
อายุการใช้งานจริงของอาคารซึ่งจะท าให้มีพ้ืนที่เปิดโล่งได้ตามข้อก าหนดของมาตรา 309 

(i) ป้ ายที่ ให้ ข้ อมูล  ( Informational Plaque)  ก่อนที่ จะมีการออก
ใบอนุญาตให้ครอบครองต้องมีการออกแบบและที่ว่างหนึ่งหรือมากกว่านั้นในสถานที่ที่เด่นชัดในที่
สาธารณะตามท่ีอธิบายไว้ในหมวดนี้ 

(5) กรณีศึกษำพื้นที่ระหว่ำงโครงกำร  

ภาพที่ 4.72 ผังแสดงพ้ืนที่ศึกษา : ย่านทรานซิตเซ็นเตอร์. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

จากข้อกฎหมายเกี่ยวกับ POPOS ของ ซานฟรานซิสโกในภาพที่ 4.69 
ระบุไว้ถึงประเภทของ POPOS ได้อธิบายถึงกรณีศึกษา F01 และ F02 เป็น POPOS ที่จัดท าข้ึนก่อน
ปี 1985 ซึ่งยังไม่มีข้อก าหนด ส่วนกรณีศึกษา F03 และ F04 จัดท าภาพใต้แผน Downtown ปัจจุบัน   
 

กรณีศึกษำ : F01-F02 

พ้ืนที่กรณีศึกษา F01 และ F02 ตั้งอยู่ภายในบล็อกถนนเดียวกัน แต่เนื่องจากบล็อกใน
กรณีศึกษาสามารถสร้างอาคารได้เพียงแถวเดียว พื้นที่ระหว่างอาคารจึงเป็นพ้ืนที่เชื่อมระหว่าง 2 
อาคาร และเชื่อมทะลุผ่านบล็อก โดย F01 เป็นพื้นที่ระหว่างอาคารที่มีเจ้าของรายเดียวกัน ลักษณะ
พ้ืนที่จึงเป็นสวนที่ตกแต่งเป็นทางเชื่อมเข้าระหว่าง 2 อาคารไม่ได้มีกิจกรรมพิเศษ และมีการท าประตู
เปิดปิดทางด้านถนนเซอร์วิสด้านหลังอาคาร ส่วนกรณีศึกษา F02 จะเป็นพ้ืนที่กิจกรรมมีที่นั่งส าหรับ
สาธารณะ 
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ภาพที่ 4.73 กรณีศึกษา F01-F02. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

กรณีศึกษำ : F03 

กรณีศึกษา F03 เป็นพ้ืนที่ตั้งอยู่ระหว่างอาคารผู้พัฒนาคนละราย การออกแบบพ้ืนที่จึง
มีการแบ่งแยกด้วยวัสดุ และใช้ต้นไม้เป็นแนวเขต นอกจากนี้ตามข้อก าหนด POPOS พ้ืนที่ส าหรับงาน
ศิลปะสาธารณะตามแผนของ Downtown  

F01 F02 
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ภาพที่ 4.74 กรณีศึกษา F03. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

กรณีศึกษำ : F04 

กรณีศึกษา F04 มีเงื่อนไขเช่นเดียวกับ F04 และอยู่ภายใต้ข้อก าหนด POPOS พ้ืนที่
ส าหรับงานศิลปะสาธารณะตามแผนของ Downtown เช่นกัน 

 

ภาพที่ 4.75 กรณีศึกษา F04. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

จากการวิเคราะห์พื้นที่ทั้ง 4 กรณีศึกษา ท าให้เห็นถึงกรณีท่ีพ้ืนที่อยู่ระหว่างขอบเขต
ที่ดินในรูปแบบที่ไม่มีร้ ากั้น แต่ใช้วัสดุพื้น ต้นไม้ หรือเฟอร์นิเจอร์เป็นตัวแบ่งขอบเขต ซึ่งทุกพ้ืนที่จะ
อยู่ในระดับเดียวกัน ซึ่งเป็นระดับเดียวกับทางเท้าของเมือง 
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ภาพที่ 4.76 วิเคราะห์องค์ประกอบกายภาพกรณีศึกษา F01 F02 F03 และ F04. จัดท าโดยผู้วิจัย, 

2561. 

4.2 กำรแบ่งระดับกำรวิเครำะห์ข้อมูล 
จากการศึกษากรณีศึกษาต่างประเทศ และพ้ืนที่ศึกษาในกรุงเทพมหานคร ได้แบ่ง

การวิเคราะห์ออกเป็น 4 ระดับ คือ ระดับผังสี ระดับผังเมือง ระดับย่าน และ ระดับพ้ืนที่ ซึ่งมีจ านวน
ดังนี้  

ระดับผังเมืองและผังเมือง จะแบ่งได้เท่ากันเป็น กรณีศึกษาต่างประเทศ จ านวน 6 
เมือง  

ระดับย่ำน แบ่งเป็น กรณีศึกษาต่างประเทศ จ านวน 6 ย่าน  

ขอบเขตท่ีดิน 

F04 

F03 
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ระดับพื้นที่ แบ่งเป็น กรณีศึกษาต่างประเทศ จ านวน 16 พ้ืนที่ 

 
ภาพที่ 4.77 ระดับการวิเคราะห์ปัยจัยที่ท าให้เกิดพ้ืนที่ระหว่างโครงการกรณีศึกษาต่างประเทศ. 

จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

จึงน าสู่การวิเคราะห์ข้อมูลใน 2 ประเด็นหลัก เพ่ือตอบวัตถุประสงค์ท้ัง 2 ข้อ 
1) วิเคราะห์ปัจจัยที่ท าให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการแบบผสมขนาด

ใหญ่เพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับย่าน 
1.1 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ระหว่างโครงการ 
1.2 การร่วมมือกัน 
1.3 นโยบายส่งเสริมการเชื่อมต่อ 
1.4 วิสัยทัศน์ของผู้พัฒนาโครงการ 
2) วิเคราะห์รูปแบบพื้นที่ระหว่างโครงการแบบผสมขนาดใหญ่เพื่อส่งเสริมการ

เชื่อมต่อระดับย่าน 
2.1 ที่ตั้งพ้ืนที่ระหว่างโครงการ 
2.2 ลักษณะอาคาร 
2.3 การเข้าถึงพ้ืนที่ 
2.4 การเชื่อมต่อ 
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2.5 การออกแบบ 
2.6 กิจกรรม 
2.7 ลักษณะการบริหารพ้ืนที่ 
2.8 การดูแลพ้ืนที่ 

 

4.3 กำรแบ่งกลุ่มกรณีศึกษำตำมรูปแบบข้อกฎหมำยและกำยภำพย่ำนที่ท ำให้เกิดพื้นที่ระหว่ำง
โครงกำร 

ภาพที่ 4.78 หลักเกณฑ์การแบ่งกลุ่มจากการศึกษากรณีศึกษาต่างประเทศ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

4.4 วิเครำะห์ปัจจัยที่ท ำให้เกิดกำรพัฒนำพื้นที่ระหว่ำงโครงกำรแบบผสมขนำดใหญ่เพื่อส่งเสริม
กำรเชื่อมต่อระดับย่ำน 

4.4.1 กฎหมำยที่เกี่ยวข้องกับพื้นที่ระหว่ำงโครงกำร 

กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนทีร่ะหว่างโครงการจะต้องวิเคราะห์จาก 3 ระดับ
ด้วยกัน คือ 

4.4.4.1 กฎหมำยระดับผังสี ผังเมือง และย่ำน 
ดังแสดงในภาพ 5.3 จะพบว่าการก าหนดผังสีและขอบเขตย่านของ

กรณีศึกษาทั้ง 6 เมือง มีลักษณะที่เหมือนกันคือ มีความสอดคล้องกันของทั้งผังสีการใช้งาน แบ่ง
ขอบเขตย่าน และการร่วมกลุ่มกันในย่าน ซึ่งการแบ่งเขตที่สอดคล้องกันนี้ ท าให้การพัฒนาพ้ืนที่มี
ลักษณะเด่นและเหมาะสมกับการพัฒนาเมือง ตัวอย่างเช่น กรณีศึกษา A (ย่านถนนออชาร์ด) จะเห็น
ได้ชัดเจนว่าเป็นมีโซนสีแตกต่างกันชัดเจนระหว่างภายในขอบเขตย่าน และย่านใกล้เคียง โดยย่านออร์
ชาร์ดจะอนุญาตให้สร้างอาคารสูงได้ เป็นต้น 
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ภาพที่ 4.79 ผังสี ผังเมืองที่สัมพันธ์กับขอบเขตย่าน. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย,2561 
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4.4.4.2 กฎหมำยระยะร่นและกฏหมำยที่ว่ำง 
 

ตารางที่ 4.11  
 

กฏหมายระยะร่นและกฎหมายที่ว่าง 

หมายเหตุ. มีสัญลักษณ์ ดังนี้ H: หนึ่งใน 3 ของความสูงอาคาร, A: ย่านออร์ชาร์ด สิงคโปร์, B: ย่าน
เซ็นทรัลและวันชัย ฮ่องกง, C: ย่านแกรนด์เซ็นทรัล นิวยอร์ก, D: ย่านอีสเทิร์น คลัสเตอร์ ซิตี้ออฟลอ
นดอน E: ย่านโตรอนโต้ไฟแนนซ์เชียล แคนาดา และ F: ย่านทรานซิตเซ็นเตอร์ ซานฟรานซิสโก. 
จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
 
 

ข้อกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง แบ่งกลุ่มย่ำน 

GROUP 01 GROUP 02 GROUP 02 

ระ
ยะ

ร่น
ด้ำ

นข
ำ้ง

อำ
คำ

ร 

 A B C D E F 

เง่ือนไข มีช่องเปิด √ √ √ √ √ √ 

 มีความสูงตั้งแต่ (เมตร) 3 H - 7.5 24 11.5 

 ระยะร่นขั้นต่ า (เมตร) 3 7.5 6 6 12.5 4.5 

เหตุผล ความปลอดภยั    √   

 คุณภาพชีวิต  √    √ 

 คุณภาพสิ่งแวดล้อม √ √ √ √ √ √ 

ที่ว
่ำง

 

ให้มีที่ว่างบนพื้นดินเพื่อ
สาธารณะ 

ทุกอาคาร     √ √ 

อาคารบางประเภท เช่น อาคารราชการ √ √ √ √   

มีนโยบาย FAR Bonus    √    

ข้อก าหนด หรือแนวทางการ
ออกแบบ 

Urban Design √      

Open Space Design  √  √   

Public Realm    √   

POPS/POPOS   √  √ √ 

เง่ือนไขการออกแบบ ให้มีการเชื่อมต่อ  √     

 ให้มีกิจกรรม   √ √ √ √ 

เหตุผล คุณภาพชีวิต √ √ √ √ √ √ 

 คุณภาพสิ่งแวดล้อม √ √ √ √ √ √ 

 รองรับการขยายตัวของจ านวนคนใช้
พื้นที่จากระบบขนส่ง 

√ √ √ √ √ √ 

 เช่ือมต่อระดับย่าน เพื่อการเคลื่อนที่ของ
คนเดินเท้า 

√ √ √ √ √ √ 

Ref. code: 25605916030363UES



146 

ตารางที่ 4.12 
 
เหตุผลในการจัดท ากฏหมายที่เก่ียวข้องกับระยะร่นในกรณีศึกษาต่างประเทศ 

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

ภาพที่ 4.80 ระยะร่นขั้นต่ าของกรณีศึกษา A และ B จัดท าโดยผู้วิจัย 

ข้อกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง แบ่งกลุ่มย่ำน 

GROUP 01 GROUP 02 GROUP 02 

เห
ตุผ

ลเ
รื่อ

งร
ะย

ะร
่นด

ำ้น
ข้ำ

งอ
ำค

ำร
 

 A B C D E F 

เพื่อระบายอากาศ  √     

พลังงาน และปัญหาความร้อนของเมือง  √     

แสงแดด    √ √  

วิวระดับเมือง     √  

คุณภาพการใช้ชีวิตคนเดิน √ √     

ความเป็นส่วนตัว     √  

การป้องกันและความต่อเนื่อง      √ 

ป้องกันการลามไฟในอาคารสูง   √    

กรณีศึกษา A กรณีศึกษา B 

กรณีไม่ต้องมี

ระยะร่น 

กรณีต้องมี

ระยะร่น 

กรณีไม่ต้องมี

ระยะร่น 

กรณีต้องมี

ระยะร่น 
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ภาพที่ 4.81 ระยะร่นขั้นต่ าของกรณีศึกษา C และ D จัดท าโดยผู้วิจัย 

 

ภาพที่ 4.82 ระยะร่นขั้นต่ าของกรณีศึกษา E และ F. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

กรณีศึกษา C กรณีศึกษา D 

กรณีไม่ต้องมี

ระยะร่น 

กรณีต้องมี

ระยะร่น 

กรณีไม่ต้องมี

ระยะร่น 

กรณีต้องมี

ระยะร่น 

กรณีศึกษา E กรณีศึกษา F 

กรณีไม่ต้องมี

ระยะร่น 

กรณีต้องมี

ระยะร่น 

กรณีไม่ต้องมี

ระยะร่น 

กรณีต้องมี

ระยะร่น 
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จากการศึกษาพบว่าในกรณีศึกษาต่างประเทศทั้ง 6 เมือง จะแตกต่างกับ
ประเทศไทยตรงที่ กฏหมายที่ท าให้เกิดพ้ืนที่ระหว่างอาคารเกิดจากระยะร่น ที่เป็นกฎที่ครอบคลุม
อาคารขนาดใหญ่ทั้งประเทศ แต่ของกรณีศึกษาต่างประเทศนอกจากเรื่องระยะร่นแล้ว ยังมีกฎหมาย
เรื่องพ้ืนที่ว่างที่เกี่ยวข้องกับการท าให้เกิดพ้ืนที่ระหว่างโครงการ ดังที่แสดงในตารางที่ 5.2 จะพบว่าใน
ทุกกรณีศึกษาจะมีช่องว่างที่ก าหนดให้การพัฒนาโครงการไม่จ าเป็นต้องมีระยะร่นระหว่างอาคาร หาก
อยู่ในเงื่อนไขที่ก าหนด เช่น ไม่มีช่องเปิด หรือความสูงไม่เกินก าหนด (แสดงในภาพที่ 4.79-4.81) ซึ่ง
ส่วนใหญ่ช่องว่างที่เกิดขึ้นจะเป็นเหตุผลทางสุนทรียศาสตร์ (แสดงในตาราง 4.11-4.12) และการ
ค านึงถึงชีวิตความเป็นอยู่ของผู้คนที่เ ดินเท้า ดังนั้นเมื่อพิจารณากายภาพเมืองกลับพบว่ามีพ้ืนที่
ระหว่างอาคารเกิดขึ้นทั้ง ๆ  ที่ไม่มีกฏหมายระยะร่น เนื่องมาจากกฏหมายจาก การออกแบบผังเมื่อง 
(Urban Design Guildline) ซึ่งในแต่ละกรณีศึกษาอาจจะใช้ค าที่แตกต่างกันออกไป แต่จะอยู่ภายใต้
เรื่องของที่ว่าง (Open space) หรือขอบเขตสาธารณะ (Public Realm) โดยที่พบบ่อยก็จะเป็นเรื่อง 
พ้ืนที่เปิดโล่งเพ่ือการใช้ประโยชน์สาธารณะ (POPOS หรือ POPS) ซึ่งก็เป็นอีกรูปแบบหนึ่งของพ้ืนที่
ระหว่างอาคารในงานวิจัยนี้ 

เมื่อศึกษาเพ่ิมเติมจึงน ามาซึ่งเกณฑ์ที่ใช้แบ่งกรณีศึกษาออกเป็น 3 กลุ่ม 
ดังที่แสดงตอนต้น สิ่งที่พบก็คือ ในกลุ่มที่ 1 จะไม่มีข้อบังคับเพ่ือให้เกิดระยะร่นหรือพ้ืนที่ระหว่าง
อาคารในอาคารพาณิชย์ แต่จะไปบังคับใช้กับอาคารราชการ และเน้นไปที่กฎหมายเพื่อให้อาคารเชื่อม
ถึงกันได้ กลุ่มท่ี 2 พบว่าจะก าหนดให้มี FAS Bonus ส าหรับอาคารที่จัดท าพ้ืนที่ระหว่างโครงการเพ่ือ
สาธารณะ และ กลุ่มท่ี 3 จะเป็นกลุ่มที่มีข้อบังคับเรื่องที่ว่างอย่างจริงจัง จึงท าให้มีพ้ืนที่ระหว่างอาคาร
จ านวนมาก และทั้งกลุ่ม 2 และ 3 ยังมีการก าหนดข้อบังคับในการออกพ้ืนที่ระหว่างอาคารให้เกิด
กิจกรรมด้วย (แสดงในตาราง 4.11) 
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ภาพที่ 4.83 ลักษณะเด่นของข้อกฏหมายในแต่ละกลุ่ม. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

จากการวิเคราะห์ข้อกฎหมายตามการแบ่งกลุ่มด้วยข้อกฎหมาย จะสรุป
ออกมาเป็นกายภาพได้ตามภาพที่ 4.79 คือ  

กลุ่ม 1 เน้นการเชื่อมต่อ และสร้างความต่อเนื่องให้กับด้านหน้าของ
อาคาร เพ่ือให้การเดินของคนเดินเท้าเป็นไปอย่างสะดวกสะบายที่สุด 

กลุ่ม 2 มีปัญหาเรื่องเมืองที่เติบโตขึ้น มีคนมาใช้งานมากขึ้น แต่ที่ว่างไม่
เพ่ิมข้ึนตาม จึงก าหนดให้มีสิทธิประโยชน์ให้ผู้พัฒนาโครงการหากจัดท าพ้ืนที่ว่างที่มีกิจกรรมให้กับ
เมือง 

กลุ่ม 3 มปีัญหาเรื่องเมืองที่เติบโตขึ้น มีคนมาใช้งานมากขึ้น มีแผนการ
เพ่ิมที่ว่างด้วยข้อบังคับเรื่องที่ว่างที่มีกิจกรรม 
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4.4.4.3 ข้อสรุปหน่วยงำนภำครัฐท่ีเกี่ยวข้อง 
 

 

ภาพที่ 4.84 การแบ่งรูปแบบหน่วยงานภาครัฐของกรณีศึกษาทั้ง 6 ย่าน 

 

(1) หน่วยงำนภำครัฐท่ีมีหน้ำที่เฉพำะเรื่องกำรวำงผังเมือง 
รัฐบำล >> จัดตั้งหน่วยงำน >> เพื่อดูแลผังเมือง >> ภำคเอกชนปฏิบัติตำม  

การพัฒนาเพ่ือการเชื่อมต่อจะถูกระบุอยู่ใน ผังหลักของเมือง และมี แนวทางการ
ออกแบบ นอกจากนี้ยังมีแผนการพัฒนาในหัวข้อต่าง ๆ  เช่น Open Space, Environment, Public 
Space ฯลฯ เพ่ือให้ผู้พัฒนาโครงการปฏิบัติตาม  

(2) หน่วยงำนภำครัฐท่ีมีหน้ำที่เฉพำะเรื่องกำรวำงผังเมือง และมีกำร
จัดตั้งหน่วยงำนเพื่อพัฒนำนโยบำยพิเศษในย่ำน 
รัฐบำล >> จัดตั้งหน่วยงำน >> เพื่อดูแลโครงกำรพิเศษ >> ภำคเอกชนร่วมลงทุน 

หน่วยงานภาครัฐที่มีหน้าที่เฉพาะเรื่องการวางผังเมืองหน้าที่เฉพาะเรื่องการวางผังเมือง 

หน่วยงานภาครัฐที่มีหน้าที่เฉพาะเรื่องการวางผังเมือง และมีการจัดตั้งหน่วยงานเพ่ือ

พัฒนานโยบายพิเศษในย่าน 

Ref. code: 25605916030363UES



151 

จากโครงการพัฒนาพิเศษที่เกิดขึ้น ทั้งสองเมืองภาครัฐมีการจัดตั้ง
หน่วยงานเฉพาะเพ่ือเข้ามาจัดการพื้นที่ ซึ่งจะมีแกนหลักเป็นภาครัฐ และเอกชนจะเข้ามาเป็นสมาชิก 
รวมทั้งร่วมลงทุน 

4.4.2 นโยบำยส่งเสริมกำรเชื่อมต่อ   

ในเรื่องการเชื่อมต่อพ้ืนที่ระหว่างโครงการเป็นเพียงข้อย่อยข้อหนึ่ง
เท่านั้น จากการศึกษากรณีศึกษาจะพบว่า สิ่งส าคัญคือการสร้าง path การเชื่อมต่อให้เกิดขึ้นในย่าน
ในทุก Level ทั้งบนดิน ใต้ดิน หรือลอยฟ้า ขึ้นอยู่กับเงื่อนไงของแต่ละย่าน 

(1) ข้อสรุปกำรแบ่งนโยบำยกำรเชื่อมต่อตำมระดับชั้น 
จากตารางที่  4.13 แสดงให้เห็นถึงแนวทางการพัฒนาที่ทุกย่านมี

เหมือนกัน คือมีผังแม่บทที่ชัดเจนในเรื่องนโยบายส่งเสริมการเชื่อมต่อ ส่วนเรื่องนโยบายการเชื่อมต่อ
ในเชิงกายภาพจะแบ่งเป็น 3 ระดับ คือ  

1)   การเชื่อมต่อบนพ้ืนดิน เช่น การออกแบบทางเท้าให้มีชีวิตชีวา และ
มีจุด node ที่ เป็นลานกิจกรรมเพ่ือรองรับการใช้งานพ้ืนที่ของคนเดินเท้า ซึ่งจะพบในทุก  ๆ 
กรณีศึกษา เนื่องจากการเชื่อมต่อบนพื้นดินเป็นพื้นฐานของการเชื่อมต่อ 

2)   การเชื่อมต่อใต้ดิน จะพบในกรณีศึกษาเกือบทุกกรณีศึกษา เนื่องจาก
ในกรณีศึกษาการต่างประเทศระบบขนส่งมวลส่วนใหญ่จะอยู่ชั้นใต้ดิน และทุกอาคารจะมีชั้นใต้ดินที่
เชื่อมต่อกันได้ 

3)   การเชื่อมต่อยกระดับ จะพบในกรณีศึกษากลุ่มที่ 1 คือ A และ B ซ่ึง
พบว่าเป็นกรณีศึกษาที่อยู่ในฝั่งเอเชีย ซึ่งสภาพอากาศจะมีทั้ง แดด และฝนสลับกันตลอดทั้งปี การ
ท าทางเชื่อมยกระดับจะช่วยแก้ปัญหาเรื่องสภาพอากาศได้ และเนื่องด้วยความหนาแน่นของอาคารที่
ไม่ค่อยมีพ้ืนที่ว่าง รวมทั้งเป็นย่านการค้าที่ต้องการให้ผู้คนเดินได้อย่างต่อเนื่อง จึงท าให้การเชื่อม
ระหว่างแต่ละตึกเป็นเรื่องที่เหมาะสมกับพ้ืนที่  
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ตารางที่ 4.13  
 

รายละเอียดนโยบายเพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อกรณีศึกษาต่างประเทศ 

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

(2) ข้อสรุปตำมนโยบำยกำรเชื่อมต่อตำมลักษณะกำยภำพเมือง 
เมื่อพิจารณาจากภาพที่ 4.84 ในเรื่องนโยบายการเชื่อมต่อในมุมมองของ

กายภาพเมืองที่เกิดขึ้น จะพบว่าทุกกรณีศึกษามีนโยบายที่เกี่ยวข้องกับการเชื่อมต่อของคนเดินเท้า ซึ่ง
การจะเกิดขึ้นได้โดยทุกกรณีศึกษาจะมีการออกแบบ Path การเดินให้เหมาะสมกับกายภาพและ
ลักษณะเฉพาะของย่าน โดยสิ่งที่ท าให้แต่ละย่านแตกต่างกันไปก็คือ node การเดิน ซึ่ง node อาจจะ
เป็นได้ตั้งแต่สวนสาธารณะขนาดใหญ่ พ้ืนที่ระหว่างโครงการที่มีกิจกรรม หรือแม้แต่ห้างสรรพสินค้าที่
สร้างความน่าสนใจให้กับพื้นที่ 

กลุ่มที่ 1 มีลักษณะเป็นย่านการค้า (Retail) มีผังย่านที่มีการพัฒนา
อาคารที่ยาวไปตามแนวถนนใหญ่อย่างหนาแน่น และการเป็นย่านการค้าส าคัญของประเทศ node ที่
เกิดขึ้นก็จะเป็นร้านค้าเป็นส่วนใหญ่ path ก็จะด าเนินไปตามแนวที่ตั้งร้านค้า ไม่ได้เน้นเรื่องพ้ืนที่
ระหว่างอาคารมากนัก 

กลุ่มที่ 2 และ 3 จะเป็นการผสมผสานทั้งย่านธุรกิจ (Finance) และย่าน
การขนส่ง (Transportation) ด้วยที่ตั้งของพ้ืนที่เป็นย่านธุรกิจของเมือง พ้ืนที่จึงเต็มไปด้วยอาคารสูงที่
เป็นอาคารส านักงาน และผู้ใช้งานจะมีทั้งพนักงานที่ต้องมาใช้พ้ืนที่เป็นประจ า ผู้มาติดต่อธุรกิจ 
รวมถึงนักท่องเที่ยว และมีจุดเปลี่ยนผ่านของระบบขนส่งมวลชน ดังนั้น node จึงมีทั้ง พ้ืนที่ระหว่าง
โครงการ ที่เกิดขึ้นจะเน้นไปที่การใช้งานประจ าวันของผู้ใช้พ้ืนที่ประจ า และนักท่องเที่ยว     และ
อาคารส าคัญต่าง ๆ   แต่ความแตกต่างก็คือเนื่องจากกลุ่มที่ 2 มึความต้องการพื้นที่ว่างระหว่างอาคาร 
แต่ด้วยภาพรวมทั้งกฎหมายและผังเมือง ยังท าให้พ้ืนที่ดังกล่าวไม่เพียงพอ จึงเริ่มมีนโยบายเปลี่ยน
ถนนรถยนต์เป็นถนนคนเท้า (ดังแสดงในภาพที่ 4.85)

ข้อกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง แบ่งกลุ่มย่ำน 

GROUP 01 GROUP 02 GROUP 02 

นโ
ยบ

ำย
กำ

รภ
ำพ

 

 A B C D E F 

มีการจัดท า Core Plan หรือ Master Plan หรือ Path การเดิน √ √ √ √ √ √ 

การเชื่อมต่อบนพื้นดิน √ √ √ √ √ √ 

การเชื่อมต่อใต้ดิน √ √ √ √ √ √ 

การเชื่อมต่อยกระดับ √ √     
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ภาพที่ 4.85 การเชื่อมต่อและลักษณะกายภาพเมือง. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561.
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ภาพที่ 4.86 กรณีศึกษากลุ่ม 2 ที่เริ่มมีนโยบายเพ่ิมพ้ืนที่ทางเท้าด้วยการปิดถนน. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 

2561. 

4.4.3 กำรร่วมมือกันในย่ำน 

 

ภาพที่ 4.87 ประเภทของการรวมกลุ่มกันในย่านกรณีศึกษาต่างประเทศ. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 
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จากการศึกษากรณีศึกษาพบว่ามีเพียงแค่ 3 ย่านที่มีการรวมตัวกันของ
ภาคเอกชน ซึ่งจะพบการรวมตัวกันใน 2 รูปแบบ จากภาพที่ 4.86 

(1) สมำคม (Association) 
ส าหรับการรวมกลุ่มสมาคม ที่พบจะเน้นไปที่กิจกรรมที่เกิดขึ้นในย่าน 

และมีเรื่องของการเก็บค่าสมาชิก เพ่ือใช้ในการจัดกิจกรรมเชิงนโยบาย  เช่นการจัดกิจกรรมตามงาน
เทศกาล หรือการจัดกิจกรรมวิ่ง marathon ซึ่งเป็นกิจกรรมพิเศษในย่าน 

(2) Business improvement district 
พบว่าในเอกสาร Guildline หรือ แผนการพัฒนาย่านในเรื่องต่าง ๆ  จะ

มีกลุ่มของการร่วมมือในย่าน เข้ามามีส่วนเกี่ยวข้อง และพัฒนาด้วย 
4.4.4 วิสัยทัศน์ของผู้พัฒนำโครงกำร 

การศึกษาเบื้องต้นจากกรณีศึกษา จะพบว่าปัจจัยที่ท าให้เกิดพ้ืนที่
ระหว่างโครงการขึ้นเป็นผลมาจากกฏหมายที่เกี่ยวข้องกับระยะร่น และกฎหมายเพ่ือส่งเสริมพ้ืนที่
เมืองให้เกิดสภาพแวดล้อมที่ดี ในต่างประเทศจะมีกฎหมายที่ควบคุมทั้งประเทศ และเฉพาะพ้ืนที่ 
เพ่ือให้เหมาะสมกับความเป็นย่านโดยเฉพาะ  ดังนั้นวิสัยทัศน์ของผู้พัฒนาโครงการจึงไม่ได้เป็นปัจจัย
หลักของกรณีศึกษาต่างประเทศ แต่เป็นปัจจัยรองท่ีท าให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการ 

 
ภาพที่ 4.88 กระบวนการเกิดพ้ืนที่ระหว่างอาคารในกรณีศึกษาต่างประเทศ จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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4.5 ข้อสรุปรูปแบบข้อกฏหมำยและกำยภำพ เพื่อเสนอแนวทำงกำรพัฒนำย่ำนในเชิงพื้นที่ 
4.5.1 กำยภำพผังเมือง 

ดังแสดงในภาพที่ 4.88 เป็นภาพรวมของพ้ืนที่กรณีศึกษาต่างประเทศ 
และแสดงจุดจอดระบบขนส่งมวนชนในย่าน 

 

ภาพที่ 4.89 ภาพรวมเมืองกรณีศึกษาต่างประเทศ จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

จากการแบ่งกลุ่มกรณีศึกษาออกเป็น 3 กลุ่ม สามารถน ามาวิเคราะห์
ข้อมูลตามประเด็นต่าง ๆ  ดังนี้ 

1) ระบบขนส่งมวลชน (Mass Transit) 
2) ขนาด Block  
3) จ านวนพื้นที่ระหว่างอาคาร 
4) ขนาดทางเท้า 

(1) ระบบขนส่งมวลชน (Mass Transit) 
จาก path ของระบบขนส่งที่เกิดจากการวิเคราะห์ของทุกกรณีศึกษาจะ

พบว่า ทั้ง 6 กรณีศึกษามีส่วนที่เหมือนกันคือมีระบบขนส่งมวลชนที่เข้าถึงในทุก ๆ บล็อคของย่าน ท า
ให้คนเดินเท้าสามารถใช้งานได้สะดวก ส่งผลต่อการใช้งานพ้ืนทีโดยรวม (แสดงในภาพ 4.83) 
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ภาพที่ 4.90 เส้นทางระบบขนส่งมวลชนของกรณีศึกษาต่างประเทศ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 
(2) ขนำดบล็อก 

 

 

ภาพที่ 4.91 กายภาพบล็อกกรณีณีศึกษาต่างประเทศ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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ภาพที่ 4.92 ขนาดบล็อกกรณีศึกษาต่างประเทศ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

เมื่อพิจารณาผังบล็อกและถนน จากภาพที่ 4.91 และน ามาวิเคราะห์
ขนาดของบล็อก และการวางตัวของอาคารในบล็อก จะพบว่าขนาดบล็อกของกรณีศึกษาจะมีขนาด
เล็กและการวางตัวของอาคารจะมีเพียง 2 แบบ คือ เรียงแถวเดียว กับเรียง 2 แถว ท าให้เกิดการใช้
พ้ืนที่ได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ 

 
(3) จ ำนวนพื้นที่ระหว่ำงอำคำร 

จากกฎหมายและข้อบังคับท าให้จ านวนพื้นที่ระหว่างอาคารที่เกิดขึ้นใน
แต่ละบล็อกมีความหนาแน่นไม่เท่ากันซึ่งสอดคล้องกับลักณะเฉพาะของย่านดังแสดงในภาพ 2.92 
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ภาพที่ 4.93 จ านวนพ้ืนที่ระหว่างอาคารกรณีศึกษาต่างประเทศ 3 กลุ่ม จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

(4) ขนำดทำงเท้ำ 
 
จากการศึกษากฎหมายของกรณีศึกษาทั้ง 6 ย่าน ทางเท้ากว้างขึ้น

เนื่องจากข้อกฎหมายก าหนดให้พ้ืนที่ระยะร่นหน้าอาคารมีระดับเดียวกับทางเท้าของเมือง และให้เป็น
สาธารณะ ดังแสดงในภาพ 4.93 

 

ภาพที่ 4.94 ทางเท้าท่ีกว้าง กรณีศึกษาต่างประเทศ. จดัท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

4.5.2 กำยภำพพื้นที่ 
จากข้อกฎหมายเรื่องระยะร่น และที่ว่างที่ส่งผลให้เกิดพ้ืนที่ระหว่าง

โครงการ ท าให้กายภาพโดยรวมของเมืองแตกต่างกันได้ โดยสรุปได้ตามการแบ่งกลุ่มเป็น 3 กลุ่ม คือ 
กลุ่มท่ี 1 ผังหนาแน่น เน้นการเชื่อมต่อ กลุ่มท่ี 2 ผังหนาแน่น แต่มีความต้องการพ้ืนที่เปิดโล่ง จึงมี
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นโยบายเพิ่ม FAR ให้กับผู้พัฒนาที่ท าพ้ืนที่สาธารณะให้กับเมือง และ กลุ่มที่ 3 เมืองหนาแน่น แต่มี
พ้ืนที่ว่างเหมาะสม เกิดมาจากข้อกฏหมายที่บังคับตั้งแต่ต้น 

 

ภาพที่ 4.95 สรุปกายภาพกรณีศึกษาต่างประเทศ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 
4.6 วิเครำะห์รูปแบบพ้ืนที่ระหว่ำงโครงกำรแบบผสมขนำดใหญ่เพื่อส่งเสริมกำรเชื่อมต่อระดับย่ำน 

ส าหรับประเด็นเรื่องรูปแบบพ้ืนที่ระหว่างโครงการ จะพบว่าแนวคิดหลักที่ต้องการ คือ
ต้องการพ้ืนที่เชื่อมต่อของคนเดินเท้า แต่บางกรณีศึกษาติดปัญหาเรื่องการใช้งาน ที่จ าเป็นต้องให้
รถยนต์ผ่านได้ ดังนั้นจะเห็นรูปแบบหลัก ๆ  คือ หากเป็นพ้ืนที่ส าหรับคนเดินเท้าโดยเฉพาะ พ้ืนที่จะ
สามารถจัดเป็นลานกิจกรรมได้  แต่หากรถยนต์สามารถผ่านได้ การออกแบบก็จะเป็นลักณะเป็นทาง
รถยนต์ มีทางเท้า มีทางม้าลาย เพ่ือแยกทางสัญจรของคนเดินเท้าและทางรถยนต์ออกจากกัน 
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ภาพที่ 4.96 พ้ืนที่ขอบเขตย่าน และพ้ืนที่กรณีศึกษาทั้งต่างประเทศ และประเทศไทย, จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561
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4.6.1 วิเครำะห์รูปแบบพ้ืนที่ระหว่ำงโครงกำร 

 
ตารางที่ 4.14 

 
ผลวิเคราะห์รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างโครงการกรณีศึกษาต่างประเทศ   

ประเด็นศึกษำ กำรแบง่กลุ่มยำ่น GROUP 01 GROUP 02 GROUP 03 

ย่าน A B C D E F 

พื้นที่ A01 A02 B01 C01 C02 C03 D01 D02 D03 E01 E02 E03 E04 F01 F02 F03 F04 

ที่ตั้งพื้นที่ระหว่ำง
โครงกำร 

ระหว่างขอบเขตที่ดิน           √ √ √    √ 

ภายในเชตที่ดิน √ √ √ √ √ √ √ √ √ √    √ √ √  

ลักษณะอำคำร อาคารเดี่ยว √ √  √ √ √ √       √  √ √ 

กลุ่มอาคาร   √     √ √  √ √ √  √   

กำรเข้ำถงึพื้นที่
จำก 
 

ถนน                  

Subway concourse                   

Sky Train concourse                  

อาคาร 1 อาคาร                  

อาคาร 2 อาคาร                  

มากกว่า 2 อาคาร                  
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ตาราง 4.14 (ต่อ) 
 

ผลวิเคราะห์รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างโครงการกรณีศึกษาต่างประเทศ   

ประเด็นศึกษำ กำรแบง่กลุ่มยำ่น GROUP 01 GROUP 02 GROUP 03 

ย่าน A B C D E F 

พื้นที่ A01 A02 B01 C01 C02 C03 D01 D02 D03 E01 E02 E03 E04 F01 F02 F03 F04 

กำรเชื่อมต่อ ทะลุผ่านบล็อก (Thought Block) √ √  √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 

ไม่ทะลุผ่านบล็อก (Not Thought Block)   √               

กำรออกแบบ Seamless with side walk √ √ √ √ √ √ √ √ √ √  √ √ √ √ √ √ 

 level √ √ √ √ √ √ √ √ √     √ √ √ √ 

  Material √ √ √    √ √ √         

 Not Seamless            √   √    

  Up level           √   √    

  Down level                  

  Material                  

  Stair           √   √    

 Court √            √     

 Tree √   √ √ √ √ √  √ √ √ √ √ √ √ √ 
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ตาราง 4.14 (ต่อ) 
 

ผลวิเคราะห์รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างโครงการกรณีศึกษาต่างประเทศ   

ประเด็นศึกษำ กำรแบง่กลุ่มยำ่น GROUP 01 GROUP 02 GROUP 03 

ย่าน A B C D E F 

พื้นที่ A01 A02 B01 C01 C02 C03 D01 D02 D03 E01 E02 E03 E04 F01 F02 F03 F04 

เฟอร์นิเจอร์ : 
โต๊ะ-เก้ำอ้ี 

ไม่มี  √ √    √           

มี Fixed √   √ √ √  √  √ √ √ √ √ √ √ √ 

Temporary         √         

สิ่งปกคลุม ทางเดินเช่ือม √ √  √              
มีกิจกรรม    √              

กิจกรรม ทางเดนิรถยนต ์  √                

 ทางเดนิเท้า Thought block √ √ √ √  √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 

 เดิน-นั่ง √   √ √ √ √ √ √ √ √ √  √ √ √  

 Arcade (ที่นั่งที่มีที่ปกคลุม)    √ √             

 ขายของ (Shop)      √   √         

 Public Court                  

 Civic Space                √ √ 

 Gallery             √     

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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จากการวิเคราะห์ข้อมูลในเชิงรายละเอียด และน าไปเชื่อมโยงกับการ
แบ่งกลุ่มกรณีศึกษาทั้ง 3 กลุ่มข้างต้น จะมีเพียงกลุ่ม 1 ที่รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคารที่เกิดขึ้นเน้นไป
ที่การเดินเชื่อมอาคาร และไม่มีกิจกรรมในพ้ืนที่ในบางกรณีศึกษา ซึ่งแตกต่างจากกลุ่ม 2 และ 3 ที่
กฎหมายมีการระบุชัดเจนในเรื่องการออกแบบพ้ืนที่เพ่ือการท ากิจกรรม และทุกกรณีศึกษามีแนวโน้ม
ไปในทิศทางเดียวกัน ในเรื่องการเชื่อมต่อกับอาคาร หรือกับพ้ืนที่สาธารณะ รวมทั้งการออกแบบให้มี
การเชื่อมแบบไร้รอยต่อกับทางเท้า  

เมื่อพิจารณากับกฎหมายระยะร่น และข้อก าหนดที่ที่เกิดขึ้นจะพบว่า 
ขนาดระยะร่นมีความสัมพันธ์กับรูปแบบที่เกิดขึ้นในเรื่องของกิจกรรมเป็นหลัก 

 
4.6.2 กำรแบ่งรูปแบบด้วยกิจกรรมของคนและรถยนต์ 

จากภาพที่ 4.96 เป็นการสรุปกายภาพพ้ืนที่ทั้ง 16 พื้นที่ศึกษาของกรณีศึกษา
ต่างประเทศ ซึ่งจะประกอบไปด้วยอาคาร ถนน ทางเท้า ว่ามีความสัมพันธ์กันอย่างไร และประกอบ
กับพิจารณาความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินจากเส้นขอบเขตอาคารที่เกิดขึ้น ซึ่งจากการวิเคราะห์จะ
พบว่าพ้ืนที่ระหว่างอาคารส่วนใหญ่ยังคงเกิดจากการพัฒนาในกรรมสิทธิ์ที่ดินของตนเอง และอาคาร
ด้านที่ติดกับพ้ืนที่จะมีการเปิดช่องเปิด ส่วนอีกอาคารก็จะตั้งอยู่ด้านข้างเพียงแต่ไม่ได้มีการล้อมรั้วปิด 
ส่วนการออกแบบก็จะใช้การจัดการวัสดุพ้ืน ต้นไม้ หรือเฟอร์นิเจอร์ในการบ่งบอกพ้ืนที่ และทุก
กรณีศึกษามีพ้ืนที่ระหว่างอาคารที่เชื่อมต่อกับทางเท้า ไม่ทางใดก็ทางหนึ่ง หรืออาจจะทั้ง 2 ทาง หาก
เป็น 2 ทางก็จะท าให้เกิดการเชื่อมต่อผ่าน block ถนนได้ด้วย 
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ภาพที่ 4.97 สรุปองค์ประกอบกายภาพพ้ืนที่กรณีศึกษาต่างประเทศ. จัดท าโดยผู้วิจัย,2561. 

 

4.6.3 รูปแบบพื้นที่ระหว่ำงโครงกำรกำยภำพ 
จากการศึกษาโดยละเอียดจะสามารถแบ่งรูปแบบของพ้ืนที่ระหว่าง

อาคารได้เป็น 2 รูปแบบหลัก คือ  
1) ไม่มีรถยนต์ผ่าน  
2) มีรถยนต์ผ่าน  
ซึ่งใน 2 รูปแบบหลักจะสามารถแบ่งได้ตามลักษณะทางกายภาพที่เกิดขึ้น

ได้อีก ดังแสดงใน ภาพที่ 4.97 
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ภาพที่ 4.98 รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคารกรณีศึกษาต่างประเทศ จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

(1) รถยนต์ผ่ำน 
1) มีสิ่งปกคลุม 
เป็นถนนส าหรับรถยนต์ เลนส์ใน เป็นรถยนต์วิ่งช้า มีการออกแบบเป็น

สัญลักษณ์ทางเดิน  

 

ภาพที่ 4.99 รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคาร: รถยนต์ผ่าน แบบ 01 และ 02. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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(2) ไม่มีรถยนต์ผ่ำน 
1) สองอาคาร-ไม่มีสิ่งปกคลุม-เดิน 
2) สองอาคาร-ไม่มีสิ่งปกคลุม-เดิน/นั่ง 

- ไม่มีการปรับปรุง 
- มีการปรับปรุง (Renovation) 

จากภาพที่ 4.99 และ 4.100 หากมีการปรับปรุง ก็จะมีการปรับปรุงรูป
ด้านอาคารให้มีความต่อเนื่องกันระหว่างอาคาร 2 ฝั่ง (กรณี Renovate 2 ฝั่งพร้อมกัน) และเปลี่ยน
จาก façade ทึบตันให้เปิดโล่ง เช่น การใช้ Material เป็นกระจกโดยรอบ (shop front)  ซึ่งได้ทั้ง
กรณี Renovate 2 ฝั่งพร้อมกัน และ อาคารฝั่งเดียว 

 

 

ภาพที่ 4.100 รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคาร: ไม่มรีถยนต์ผ่าน-สองอาคาร-ไม่มีสิ่งปกคลุม แบบ 01 และ 

02 ก่อนปรับปรุง. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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ภาพที่ 4.101 รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคาร: ไม่มีรถยนต์ผ่าน-สองอาคาร-ไม่มีสิ่งปกคลุม แบบ 01 และ 

02 หลังปรับปรุง. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

3) สองอาคาร-มีสิ่งปกคลุม-ไม่ปิดล้อมพ้ืนที่ 
4) สองอาคาร-มีสิ่งปกคลุม-ปิดล้อมพ้ืนที่ 
สิ่งปกคลุมในลักษณะปิดล้อมพ้ืนที่ และอยู่ระหว่างอาคารสูงที่เป็นวัสดุ

ทึบ จึงพบว่าการออกแบบเน้นไปที่การใช้วัสดุที่โปร่งโล่ง เช่น กระจก และมีความสูงในลักษณะ 
Double height เพ่ือให้แสงเข้าได้ และภายในพ้ืนที่โปร่ง รวมทั้งการมองจากข้างนอก ก็ไม่ขัดกับ
สถาปัตยกรรมอาคารหลักทั้ง 2 ข้าง  
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ภาพที่ 4.102 รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคาร: ไม่มีรถยนต์ผ่าน-สองอาคาร-มีสิ่งปกคลุม แบบ 01 และ 

02. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

5) กลุ่มอาคาร-1 Court 
จากภาพที่ 4.102-4.103 รูปแบบพื้นที่ระหว่างอาคารที่เกิดกับกรณีศึกษา

ที่เป็นกลุ่มอาคาร จะพบในย่านที่มีการพัฒนาผังเมืองอย่างจริงจัง และมีสภาพเมืองที่สวยงาม ส่วน
ใหญ่จะเกิดกับพ้ืนที่ที่มีเจ้าของคนเดียวกันทั้งบล็อก หรือเจ้าของอาคารไม่กี่ราย ซึ่งเมื่อมีการพัฒนา
อาคารสูงในบล็อก หลายอาคาร ก็จะท าให้ต้องมีพ้ืนที่ว่างให้เหมาะสมกับ proportions อาคาร จึง
พบว่าพ้ืนที่ค่อนข้างมีความกว้าง และมีการก าหนดพ้ืนที่บางส่วนเป็น landscape ที่ไม่มีการใช้งาน 

6) กลุ่มอาคาร-มากกว่า 1 Court 
จะแตกต่างกับแบบแรกคือมีจ านวน block ที่มากกว่า ซึ่งเหมือนกับมีจุด 

node และมีการเชื่อมจุด node (Court เข้าด้วยกัน) 
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ภาพที่ 4.103 รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคาร: ไม่มีรถยนต์ผ่าน-กลุ่มอาคาร-1 court. จัดท าโดยผู้วิจัย, 

2561. 

 

ภาพที่ 4.104 รูปแบบพื้นที่ระหว่างอาคาร: ไม่มีรถยนต์ผ่าน-กลุ่มอาคาร-มากกว่า 1 court. จัดท าโดย

ผู้วิจัย, 2561. 
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บทที่ 5 
ผลกำรวิเครำะห์ข้อมูลและอภิปรำยผล 

ส าหรับส่วนการวิเคราะห์ข้อมูล เป็นการศึกษาจากพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทยที่คัดเลือก
จากการโครงการแบบผสมขนาดใหญ่ที่มีการรวมกลุ่มกันในย่าน จ านวน 3 ย่าน คือ ย่านสยาม ราช
ประสงค์ และพร้อมพงษ์ ซึ่งมีพ้ืนที่ระหว่างอาคารทั้งสิ้น 5 พ้ืนที่ ที่ถูกน ามาวิเคราะหฺในประเด็น
รูปแบบพื้นที่ระหว่างอาคาร  

การวิเคราะหฺข้อมูลเป็นการรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ ส ารวจพ้ืนที่ และสัมภาษณ์จาก
ผู้เกี่ยวข้อง ซึ่งได้ท าการแบ่งกลุ่มผู้ให้สัมภาษณ์ออกเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ 

1) กลุ่มผู้พัฒนาโครงการ ท าให้ได้ข้อมูลเรื่องแนวคิดเกี่ยวกับพ้ืนที่ระหว่างโครงการ 3 
โครงการ ได้แก่ บริษัท สยามพิวรรธน์ จ ากัด บริษัท เกษร พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด และ 
Emquartier Shopping Complex Co.,LTD   

2) กลุ่มสถาปนิก ในเรื่องแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ระหว่างโครงการ จ านวน  2 
บริษัท ได้แก่ บริษัท สถาปนิก 49 อินเตอร์เนชั่นแนลจ ากัด และ บริษัท ดีไซน์ 103 
อินเตอร์เนชั่นแนล จ ากัด 

3) กลุ่มการรวมกลุ่มกันในย่าน ในเรื่องเกี่ยวกับแนวทางการรวมกลุ่ม เป้าหมาย และ
แนวทางการพัฒนาย่าน จ านวน 2 ย่าน ได้แก่ ส านักทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย และสมาคมผู้ประกอบวิสาหกิจในย่านราชประสงค ์

5.1 พื้นที่ศึกษำในกรุงเทพมหำนคร ประเทศไทย 
5.1.1 ย่ำนสยำม  

5.1.1.1 ข้อมูลทั่วไป 

ตลอดระยะเวลากว่า 50 ปีที่ผ่านมาสยามยังคงเป็นศูนย์กลางของความ
มั่งคั่งทางเศรษฐกิจและการค้าของกรุงเทพฯ รวมถึงจุดหมายปลายทางยอดนิยมส าหรับนักท่องเที่ยว
ทุกยุคทุกสมัยทั้งในประเทศและต่างประเทศ เนื่องจากเป็นสถานที่ท่องเที่ยวที่น่าสนใจและเป็นแหล่ง
รวมศูนย์การค้าที่โดดเด่น ความหลากหลายและสามารถตอบสนองความต้องการได้ทุกด้านไม่ว่าจะ
เป็นด้านการศึกษาศิลปะการค้าความบันเทิงแฟชั่นและเทคโนโลยี นี่ไม่ใช่พูดถึงช่วงเต็มรูปแบบของ
กิจกรรมที่มีสีสันและน่าตื่นเต้นซึ่งช่วยเสริมสร้างความเป็นผู้น าในวงการแฟชั่นของย่าน นอกจากนี้
ย่านสยามยังเป็นศูนย์กลางการคมนาคมขนส่งของกรุงเทพมหานครและมีระบบขนส่งมวลชนที่
ทันสมัย ที่ส าคัญยิ่งไปกว่านั้นสยามยังแสดงถึงหัวใจของการผสมผสานความสามัคคีและวัฒนธรรมอัน
ยาวนานกับความทันสมัยของโลกร่วมสมัย การผสมผสานอย่างลงตัวและเอกลักษณ์เฉพาะตัวนี้ได้ยืด
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ออกไปตั้งแต่ปีพ.ศ. 2507 จนถึงปัจจุบัน ก าลังส าคัญที่ได้พัฒนาและท าให้สยาม มีความเปลี่ยนแปลง
สูงตลอดหลายปีที่ผ่านมาและยังคงแข็งแกร่งอยู่คือผู้ประกอบการหน่วยงานภาครัฐและเอกชนและ
หน่วยงานอื่น  ๆ  ภายในเขต เพ่ือสร้างความเป็นเอกลักษณ์ของสยามให้เป็นยุทธศาสตร์ทางเศรษฐกิจ
และการค้าที่ส าคัญของกรุงเทพฯ และศูนย์กลางด้านการด าเนินชีวิตที่ครบถ้วนที่สุดแห่งหนึ่งของโลก
และเพ่ือเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขัน ซึ่งสยามซิสเนอร์จี้ได้ประกาศความร่วมมือครั้งส าคัญ
ระหว่างผู้ประกอบการและพันธมิตร (วัดปทุมวนาราม) ไปยังชุมทาง Banthat Thong Junction และ
ล้อมรอบบริเวณสะพานหัวช้างภายใต้ชื่อ "Siam Synergy" 

ย่านสยามท าหน้าที่เป็นแม่เหล็กดึงดูดนักท่องเที่ยวได้มากถึง 550,000 
คนต่อวันซึ่งเป็นตัวเลขสะท้อนความพร้อมในการแข่งขันกับจุดหมายปลายทางท่องเที่ ยวอ่ืน  ๆ  ใน
ประเทศอาเซียนและทั่วโลก อ าเภอครอบคลุมพ้ืนที่กว่า 1,000,000 ตารางเมตร รวมกว่า 4,200 
ร้านค้าที่จัดไว้ให้ทุกมิติของความต้องการรวมถึงผลิตภัณฑ์แฟชั่นภัตตาคารและศูนย์บริการธุรกิจไม่
ต้องกล่าวถึงร้านค้าเรือธงที่มีชื่อเสียงระดับโลกหลายแบรนด์เลือกที่จะเปิดที่นี่ 

ย่านสยามถือเป็นท าเลทองโดยมีมูลค่าเฉลี่ย 1.75 ล้านบาทต่อตาราง
เมตรซึ่งถือว่าเป็นหนึ่งในพ้ืนที่ที่มีมูลค่าที่ดินสูงที่สุดในกรุงเทพฯ นอกจากนี้ย่านสยามยังมีระดับการ
ขยายตัวและจ านวนผู้เข้าชมที่เทียบเท่ากับสถานที่ช้อปปิ้งในเขตนครหลวงที่มีชื่อเสียงระดับโลกเช่น 
Ginza ในโตเกียว Fifth Avenue in New York และ Oxford Street ในลอนดอน 

ย่านสยามเป็นศูนย์กลางการคมนาคมขนส่งที่ส าคัญและครบวงจรของ
เมืองหลวงโดยมีระบบขนส่งมวลชนทุกรูปแบบโดยเฉพาะสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสที่ทันสมัยและสถานี
รถไฟฟ้าบีทีเอสซึ่งเชื่อมโยงทั้งสองสายเข้าด้วยกันคือสายสุขุมวิท สายสีเขียวอ่อน) มี 21 สถานีและ
สายสีลม (สายสีเขียวเข้ม) มี 12 สถานีซึ่งเป็นเส้นทางหลักส าหรับนักท่องเที่ยวทั้งในและต่างประเทศ 
ในแต่ละวันสยามฯ มีผู้เดินทางโดยเฉลี่ยประมาณ 400,000 คนท าให้เป็นย่านที่มีจ านวนผู้โดยสารมาก
ที่สุดในกรุงเทพฯ 

สยามพารากอน KBank Siam Pic-Ganesha ศูนย์ศิลปะและวัฒนธรรม
กรุงเทพและโรงละคร Scala ซึ่งเป็นสถานที่จัดประชุมขนาดต่าง ๆ และมีสถานที่จัดแสดง รองรับการ
ประชุมระดับชาติและระดับภูมิภาค เมื่อเทียบกับโรงแรมกว่า 20 แห่งในพ้ืนที่ที่มีการตกแต่งที่
หลากหลายและบริการที่ดีเยี่ยม District ภูมิใจน าเสนอห้องพักกว่า 3,000 ห้องพร้อมพิสูจน์ความ
พร้อมในการรองรับนักท่องเที่ยวและนักท่องเที่ยวที่เดินทางมาเยือนเพ่ือวัตถุประสงค์ท่ีแตกต่างกัน 

5.1.1.2 กำรร่วมกลุ่มกันในย่ำน 

บริษัท สยามซินเนอร์ยี่ เป็นหน่วยงานภาครัฐและเอกชนและหน่วยงานที่
เกี่ยวข้องภายใต้ชื่อ "บริษัท เอ็มบีเคบมจ" "บริษัท สยามพิวรรธน์ จ ากัด" และ "กลุ่มธุรกิจสยาม" โดยมี
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วัตถุประสงค์ ของความร่วมมือครั้งนี้คือการมุ่งสู่สยาม เพ่ือเป็นจุดหมายปลายทางที่ส าคัญส าหรับ
นักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติรวมทั้งเสริมสร้างภาพลักษณ์ของอ าเภอเมืองให้เป็น
ศูนย์กลางเมืองที่ผสมผสานกันอย่างลงตัวของศูนย์การค้าวัฒนธรรมและความบันเทิงระดับโลก 
แนวคิดมหานครแห่งความทันสมัยที่หลากหลายจุดมุ่งหมายหลักของการร่วมมือนี้มีดังนี้ : 

1) รวมเครือข่ายพันธมิตรในเขตสยามที่ทอดยาวจากแยก Chaloem 
Phao ไปยังชุมทาง Banthat Thong และสะพานหัวช้าง 

2) สร้างความเข้มแข็งในการแข่งขันให้กับอ าเภอสยามในการยกระดับ
อ านาจสูงสุดของเมืองให้เป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจที่ส าคัญและกรุงเทพมหานครตลอดช่วงเวลานี้ 

3) รักษาและส่งเสริมศิลปะและวัฒนธรรมผ่านแผนการพัฒนาด้านการ
ลงทุนและกิจกรรมการตลาดเพ่ือให้อ าเภอสามารถครองต าแหน่งสูงสุดในหมู่นักท่องเที่ยวทั้งชาวไทย
และชาวต่างชาติ 

5.1.1.3 แผนผังแสดงขอบเขตย่ำน 

 

ภาพที่ 5.1 ผังแสดงพ้ืนที่ศึกษา : ย่านสยาม. ดัดแปลงโดยผูว้ิจัย, 2561. 
5.1.1.4 กรณีศึกษำพื้นที่ระหว่ำงโครงกำร 

จากการส ารวจพื้นที่ศึกษาในย่านสยามประกอบไปด้วย 2 พื้นที่ คือ 
G01-01: ลาน Discovery Plaza และ G01-02: Drop Off ใต้ลาน Park Paragon ทั้ง 2 พ้ืนที่เป็น
พ้ืนที่ที่อยู่ระหว่างอาคารศูนย์การค้าสยามดิสคัฟเวอรี่ สยามเซ็นเตอร์ และสยามพารากอน ภายใต้การ
บริหารของบริษัทสยามภิวรรธน์ โดยมีรายละเอียด (ผู้จัดการรายวัน, 2556) ดังนี้ 

ปี พ.ศ. 2516 เปิดบริการ 
ปี พ.ศ. 2534 ปรับปรุงครั้งที่ 1 
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ปี พ.ศ. 2538 (หลังไฟไหม้) ปรับปรุงครั้งท่ี 2 ใช้เวลาราว 2 ปี   
ปี พ.ศ. 2540 สยามดิสคัฟเวอรี่เปิด 
ปี พ.ศ. 2548 สยามเซ็นเตอร์ปรับปรุงครั้งที่ 3 
           สยามพารากอนเปิดบริการ 
ปี พ.ศ. 2549 สยามดิสคัฟเวอรี่ปรับปรุงครั้งที่ 1 
ปี พ.ศ. 2555 สยามเซ็นเตอร์ปรับปรุงครั้งที่ 4  
จะพบว่าก่อนจะเป็นอาคาร 3 อาคาร  

 

ภาพที่ 5.2 ภาพศูนย์การค้าสยามยุคเริ่มต้น โดย marnyee., 2551, กันยายน 30, สืบค้นเมื่อ 7 

กรกฎาคม 2018. จาก http://topicstock.pantip.com/library/topicstock/2008/  

จากภาพที่ 5.1 เป็นการแสดงพ้ืนที่ศึกษาของย่านสยาม ซึ่งจากกลุ่มอาคารใน
บริเวณย่านสยามท่ีตั้งอยู่โดยรอบ 4 แยก และสถานีรถไฟฟ้าสยาม จะพบว่ากลุ่มอาคารที่รวมตัวกันใน
ย่านมีข้อจ ากัดในเรื่องที่ตั้งที่มีถนนตั้งอยู่ตรงกลาง จึงท าให้การเชื่อมต่อต้องผ่านทางยกระดับ ดังแสดง
ในภาพ 5.3-5.4 ดังนั้นพื้นที่ระหว่างโครงการที่มีการเชื่อมต่อระหว่างอาคารที่พบ จึงเป็นพื้นที่ระหว่าง
อาคารศูนย์การค้าสยามดิสคัฟเวอรี่ สยามเซ็นเตอร์ และสยามพารากอน ซึ่งตั้งเรียงกันในบล็อก
เดียวกัน ดังแสดงในภาพ 5.5 (การเชื่อมต่อเกิดบริเวณพื้นที่สีเหลือง) ซึ่งจะเห็นว่าจะมีทั้งจุดที่เชื่อมเข้า
ห้าง และมีแค่บริเวณรอบอาคารสยามเซ็นเตอร์ที่สามารถเดินรอบนอกอาคารได้ รวมทั้งมีทางเชื่อม
ต่อไปยังลานจอดรถย์ด้านหลัง ซึ่งมีร้านสะดวกซื้อ ซึ่งเป็นจุดใช้งานส าหรับพนักงานที่อยู่ในส านักงาน 
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ภาพที่ 5.3 พ้ืนที่ศึกษาชั้น 1 : ย่านสยาม. ดัดแปลงโดยผู้วิจยั, 2561. 

 

ภาพที่ 5.4 พ้ืนที่ศึกษาทางเชื่อม : ย่านสยาม. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

G01-01 
G01-02 
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ภาพที่ 5.5 พ้ืนที่ศึกษาการเชื่อมต่อ : ย่านสยาม. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

(1) G01-01 ลำน Discovery Plaza 
พ้ืนที่ลาน Discovery Plaza เป็นพ้ืนที่ที่เกิดขึ้นมาพร้อมการสร้างอาคาร

สยามดิสคัฟเวอรี่ ซึ่งก่อนหน้านี้อาคารในบล็อกนี้จะมีเพียงโรงแรมอินเตอร์คอนดิแนทเทิล (ปัจจุบัน
กลางเป็นสยามพารากอน) และอาคารสยามเซ็นเตอร์ ซึ่งตอนนั้นใช้แนวคิดอาเขต ที่แบ่งสร้าง 3 เฟส 
เพ่ือเป็นพ้ืนที่ค้าขายส าหรับนักท่องเที่ยวในโรงแรม ส่วนพ้ืนที่สยามดิสคัฟเวอรี่ทั้งหมดถูกใช้งานเป็น
ลานจอดรถ และลานเบียร์ชั่วคราว และเม่ือเกิดการพัฒนาอาคารสยามดิสคัฟเวอรี่ พ้ืนที่ลานจึงถูกวาง
ให้เป็นที่ตั้งแทงค์น้ าใต้ดิน ดังนั้นจึงไม่เหมาะที่จะให้รถยนต์ผ่านเข้าออกได้ สุดท้ายจึงกลายเป็นพ้ืนที่
ทางเดิน จนกระท้ังมีการปรับปปรุงพื้นที่ดังกล่าวพร้อมกับห้างสยามดิสคัฟเวอรี่ การออกแบบจึงให้เข้า
กับแนวคิดใหม่ และมีการใช้พ้ืนที่เพ่ือท ากิจกรรม หรือ Event ส่งเสริมการตลาด เช่น ตลาดนัด เป็น
ต้น 

ซึ่งการดูแลพ้ืนที่เป็นหน้าที่ของฝ่ายอาคารของบริษัทสยามพิวรรธน์ จาก
การสัมภาษณ์ท าให้ทราบว่า แต่เดิมพ้ืนที่ลาน Discovery Plaza ไม่ได้ถูกให้ความส าคัญ เป็นเพียง
พ้ืนที่โล่ง และทางเดิน ซึ่งผู้ใช้งานส่วนใหญ่เป็นกลุ่มวัยรุ่นที่นัดรอเพ่ือน หลังจากการปรับปรุงทั้ง
อาคารสยามดิสคัฟเวอรี่ และอาคารสยามเซ็นเตอร์ ท าให้กลุ่มเป้าหมายของทั้ง 2 อาคารเปลี่ยนไป 
จากศูนย์การค้าส าหรับวัยรุ่น เป็นวันรุ่นที่โตขึ้นมีก าลังซื้อมากยิ่งขึ้น ท าให้การออกแบบและการใช้งาน
พ้ืนที่เปลี่ยนไป 

ปัจจุบันพ้ืนที่ดังกล่าวเป็นพ้ืนที่ลานโล่งส าหรับให้ลูกค้ามาเช่าจัดกิจกรรม 
เช่น ตลาดนัด งานอีเว้นท์ต่างๆ เป็นต้น และในช่วงเวลาที่ไม่มีกิจกรรมฝ่านอาคารก็จะน าเก้าอ้ีแบบ
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ชั่วคราวมาตั้งส าหรับให้ผู้คนที่ผ่านไปมาได้ใช้งาน ส าหรับฟาซาด (Façade) อาคารของทั้ง 2 อาคาร 
มีการออกแบบเป็นโถงสูง (Double Hight) (แสดงในภาพที่ 5.6) และในฝั่งสยามเว็นเตอร์มีการว่าง
โต๊ะและเก้าอ้ีส าหรับนั่งไว้ที่ริมโถง เป็นการสร้างพ้ืนที่ส่วนกลางเล็กๆในห้าง ที่สามารถมองเห็นลาน
ด้านนอกอาคารได้ ถือเป็นการสร้างบรรยากาศให้พ้ืนที่ในห้างได้รับแสงธรรมชาติ และเป็นลูกเล่นใน
การออกแบบพื้นที่ให้มีความน่าสนใจยิ่งขึ้น 

 
ภาพที่ 5.6 รูปแปลงที่ดินกรณีศึกษา G01-01, กรมท่ีดิน. สืบค้นเมื่อ 7 มิถุนายน 2561 ที่มา  

http://dolwms.dol.go.th/tvwebp/

 

ภาพที่ 5.7 พ้ืนที่ศึกษา G01-01. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 
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ภาพที่ 5.8 บรรยากาศพ้ืนที่ศึกษา G01-01. ถ่ายโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

ภาพที่ 5.9 ภาพบรรยากาศก่อน (ล่าง) และหลังปรับปรุง (บน) กรณีศึกษา G01-01, ดัดแปลงโดย

ผู้วิจัย, 2561. 
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(2) G01-02 Drop Off ใต้ลำน Park Paragon 
พ้ืนที่ด้านล่างลาน Park Paragon เป็นจุด Drop off ส าหรับรถยนต์ และ

เป็นทางเข้าหลักส าหรับรถยนต์ที่จะเข้าที่จอดรถของอาคารสยามพารากอน ซึ่งเป้าหมายหลักคือเป็น
ถนนส าหรับรถยนต์และมีจุดจอดรับส่งส าหรับทั้งอาคารสยามเซ็นเตอร์ และสยามดิสคัฟเวอรี่ แต่
เนื่องจากด้านล่างมีทางเข้าออกอาคารทั้ง 2 อาคาร นอกจากการใช้งานของรถยนต์แล้ว ยังมีการใช้
งานของคนเดินเท้า ที่ต้องการเดินข้ามระหว่างอาคาร จึงเกิดเป็นทางม้าลายส าหรับคนเดิน และมี
พนักงานคอยอ านวยความสะดวกให้คนเดินเท้า 

 
ภาพที่ 5.10 รูปแปลงที่ดินกรณีศึกษา G01-02, กรมที่ดิน. สืบค้นเมื่อ 7 มิถุนายน 2561 ที่มา  

http://dolwms.dol.go.th/tvwebp/

 

ภาพที่ 5.11 พ้ืนที่ศึกษา G01-02. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 
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ภาพที่ 5.12 วิเคราะห์องค์ประกอบกายภาพกรณีศึกษา G01-01 และ G01-02. จัดท าโดยผู้วิจัย, 

2561. 

จากภาพที่ 5.10 แสดงเส้นขอบเขตที่ดิน (เส้นประสีแดง) เนื่องจากพ้ืน
ที่ดินเป็นบริเวณนี้เป็นที่ของวัง และปล่อยเช่าให้ผู้พัฒนาโครงการอาคารสยามดิสคัฟเวอรี่ สยามเซ็น
เตอร์ และสยามพารากอน ซึ่งท า 3 อาคารสร้างขึ้นไม่พร้อมกัน จึงมีกฎหมายเรื่องระยะร่นแตกต่างกัน
ตามปีที่ขออนุญาตก่อสร้าง จึงท าให้เกิดเส้นสมมุตระหว่างที่ดิน เกิดเป็นระยะร่นระหว่างอาคาร และ
เกิดการพัฒนาเป็นพ้ืนที่ระหว่างโครงการเพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อ 
 

5.1.2 ย่ำนรำชประสงค์ 

5.1.2.1 ข้อมูลทั่วไป 

ราชประสงค์เป็นถนนช้อปปิ้งของกรุงเทพฯตั้งอยู่ใจกลางเมืองตรงสี่แยก
ราชด าริเพลินจิตและถนนพระราม1 เป็นย่านที่เต็มไปด้วยชีวิตชีวาที่สุดในกรุงเทพฯฉากที่
เปลี่ยนแปลงตลอดเวลาไม่มีที่สิ้นสุดและมีร้านค้าร้านอาหารสปาคลับและโรงแรมคุณภาพสูง 3,900 
ห้องรวมทั้งศาลเจ้าที่มีชื่อเสียง 7 แห่ง 

5.1.2.2 กำรร่วมกลุ่มกันในย่ำน 

The Ratchaprasong Square Trade Association (RSTA) 
ก่อตั้งขึ้นในปี พ.ศ. 2546 (2003) สมาคมการค้าสแควร์ราชประสงค์ 

(RSTA) มีวัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนาและส่งเสริมให้ราชประสงค์เป็นหนึ่งในแหล่งช้อปปิ้งชั้นน าของโลก 
พ้ืนที่หนึ่งตารางกิโลเมตรมีห้องพักกว่า 3,500 ห้องและร้านค้ากว่า 3,000 ร้าน 300 ร้านอาหารบาร์ส
ปาและคลับรวมทั้งศาลเจ้าศักดิ์สิทธิ์ 7 แห่งที่มีชื่อเสียง ทั้งหมดได้รับการเชื่อมโยงกันโดยใช้เครือข่าย 

G01-01-02 
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skywalk ท าให้สามารถเข้าถึงอาคารทั้งหมดได้ง่ายและปลอดภัย พ้ืนที่ปัจจุบันมีพ้ืนที่ค้าปลีก 884,200 
ตารางเมตรและดึงดูดผู้เข้าชม 400,000 รายต่อวันหรือ 146 ล้านรายต่อปี จากทั้งหมด 80 เปอร์เซ็นต์
เป็นคนไทยและนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติจ านวน 80 เปอร์เซ็นต์เป็นชาวเอเชีย 

5.1.2.3 แผนผังแสดงขอบเขตย่ำน 

ภาพที่ 5.13 ผังแสดงพ้ืนที่ศึกษา : ย่านราชประสงค.์ ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561 
5.1.2.4 กรณีศึกษำพื้นที่ระหว่ำงโครงกำร 

พ้ืนที่ย่านราชประสงค์ถือเป็นย่านแรกที่มีการรวมตัวกัน และมีประวัติ
ความเป็นมาของย่านที่ยาวนาน รวมทั้งเป็นพื้นที่ที่ผ่านวิกฤตการชุมนุมทางการเมืองหลายครั้ง รวมทั้ง
เคยผ่านเหตุการณ์ก่อการร้าย ท าให้ผู้ประกอบการผ่านช่วงเวลาที่ยากล าบากมาด้วยกัน ส่งผลให้เกิด
พลังในการร่วมมือกันที่เหนียวแน่น ทั้งเพ่ือต่อรองกับรัฐบาลในเรื่องการชดเชยความเสียหาย ตลอดจน
การร่วมมือเพ่ือพัฒนาย่านในรูปแบบต่างๆ เช่น การร่วมมือเพ่ือสร้าง R walk ทางเท้ายกระดับที่ใช้
กฎหมายทางเชื่อมเข้าระบบขนส่งมวลชนแบบราง (BTS) ในการสร้าง ซึ่งการสร้างครั้งแรกบริเวณ
เกษรเชื่อมต่อไปรถไฟฟ้าสถานีชิดลม ใช้เวลากว่า 15 ปีในการท าเนินการขออนุญาต ท าให้ย่านราช
ประสงค์เป็นถือเป็นย่านต้นแบบในการท าทางเชื่อม Sky walk  

(1) G02-01 ลำน Gaysorn Cocoon 
เกษรพลาซ่า หรือ เกษรวิลเลจ ชื่อปัจจุบันหลังจากท าการปรับปรุงและ

เปิดตัวอาคารเกษร ทาวเวอร์ อาคารส านักงานแห่งใหม่ ตั้งอยู่ติดกับห้างเกษร พลาซ่าเดิม เริ่มเปิดใช้
งานเมื่อปี 2560 และการปรับปรุงครั้งนี้ไม่ได้แค่การเปลี่ยนชื่อ แต่เป็นการสร้างย่านใหม่ขึ้นมาโดยการ
รวม 3 ตึกเข้าด้วยกัน คือ ศูนย์การค้าเกษร เกษร ทาวเวอร์ และอาคารอัมรินทน์พลาซ่า โดยใช้
ทางเดินที่เรียกว่า gaysorn walk เป็นทางเชื่อม  
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ซึ่งพ้ืนที่ลาน Gaysorn Cocoon เป็นพื้นที่ท่ีเกิดจากข้อบังคับจากข้อ
กฎหมายระยะร่น 6 เมตรรอบอาคาร เนื่องจากไม่ได้มีการรวมพ้ืนที่ดินของอาคารศูนย์การค้าเกษร
เดิม กับอาคารเกษณ ทาวเวอร์ใหม่เข้าด้วยกัน จึงเกิดเป็นข้อบังคับที่ว่าง 6 เมตร รวมกับ 6 เมตรของ 
2 อาคาร เป็นที่ว่าง 12 เมตร จากกการสัมภาษณ์ตามแนวคิดหลักคือการท าให้ทั้งเกษรเก่าและใหม่
เป็น one gaysorn หรือให้ทั้ง 2 อาคารเชื่อมต่อเป็นอาคารเดียว สถาปนิกจึงเสนอให้ออกแบบพ้ืนที่
ดังกล่าวเป็น drop off ของ 2 อาคาร (จากเดิมเป็นถนนทางเข้าอาคาร) ซึ่งจะท าให้หน้าบ้านของ
โครงการยาวขึ้น และเป็นจุด node แห่งใหม่ให้กับเมือง เนื่องจากมีการออกแบบด้วยแนวคิดมอง
พ้ืนที่ให้เป็นเหมือน Civic Plaza มีประติมากรรมตกแต่งในพ้ืนที่ และออกแบบทางเชื่อมที่ชั้นบนเพื่อ
เป็นทางเดินหลักระหว่าง 2 อาคาร 

นอกจากนี้ก็จะมีการจัดงาน หรือกิจกรรมในช่วงงานเทศกาล เช่น งานวัน
พ่อ วันแม่ หรืองานปีใหม่ เป็นต้น ซึ่งจะมีทั้งตั้งของประดับพ้ืนที่ให้เข้ากับบรรยากาศ และมีการจัด
งานลักษณะคอนเสิร์ต รวมทั้งมีการตั้ง Kiosk เป็นครั้งคราวเพ่ือสร้างกิจกรรมให้กับพ้ืนที่ 

 
ภาพที่ 5.14 รูปแปลงที่ดินกรณีศึกษา G02-01, กรมที่ดิน. สืบค้นเมื่อ 7 มิถุนายน 2561 ที่มา  

http://dolwms.dol.go.th/tvwebp/ 
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ภาพที่ 5.15 พ้ืนที่ศึกษาการเชื่อมต่อ : ย่านราชประงสงค์-เกษร พลาซ่า. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

 

ภาพที่ 5.16 พ้ืนที่ศึกษาทางเชื่อม : ย่านราชประงสงค์-เกษร พลาซ่า. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 
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ภาพที่ 5.17 พ้ืนที่ศึกษา G02-01. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

ภาพที่ 5.18 บรรยากาศพ้ืนที่ศึกษา G02-01. ถ่ายโดยผู้วิจัย, 2561. 
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ภาพที่ 5.19 ภาพบรรยากาศก่อน (ล่าง) และหลังปรับปรุง (บน) กรณีศึกษา G02-01, ดัดแปลงโดย

ผู้วิจัย, 2561. 

(2) G02-02 Drop Off Platinum 
เป็นพื้นที่ระหว่างอาคารแพลทินัม แฟชั่น มอลล์ อาคาร 1 และ 2 ซึ่ง

ด้านบนอาคาร 2 เป็นที่ตั้งของโรงแรมโนโวเทล กรุงเทพฯ แพลทินัม ประตูน้ า โดยอาคาร 1 (โซน1,2) 
ตั้งอยู่บนพ้ืนที่ประมาณ 7 ไร่ 22 ตารางวา (โฉนดที่ 1034, 1408 และ 15866) เป็นพ้ืนที่ศูนย์การค้า
และท่ีพักอาศัย และอาคาร 2 (โซน 3) ตั้งอยู่บนพ้ืนที่ดินประมาณ 2 ไร่ 2 งาน (โฉนดเลขที่ 1041 
และ 15867) บริเวณ ชั้น 1- ชั้น 5 เป็นพื้นที่ศูนย์การค้า และชั้น 6- ชั้น 25 เป็นพื้นที่โรงแรมโนโวเทล 
กรุงเทพ แพลทินัม ประตูน้ า (บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ากัด, 2560)  
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จากข้อมูลข้างต้นจะพบว่าอาคารทั้ง 2 อาคารตั้งอยู่คนละที่ดิน ท าให้ต้อง
มีระยะร่นตามข้อกฎหมายระยะร่นรอบอาคาร 6 เมตร จึงเกิดพ้ืนที่ 12 เมตร จากระยะร่นของทั้ง 2 
อาคาร จากการส ารวจพื้นที่จะพบว่าพ้ืนที่ดังกล่าวมีเป้าหมายเพื่อเป็นจุด Drop off ของโรงแรม และ
ศูนย์การค้า จึงเป็นทางของรถยนต์ผ่าน และมีการท า sky walk เชื่อมกับ R walk จากราชประสงค์ 
มาเข้าที่ชั้น 2 ของอาคารแพลินัม 1 และ 2 เป็นทางเชื่อมหลัก ส่วนด้านล่างเป็นแค่เพียงทางม้าลาย
ส าหรับคนเดินเท้า ซึ่งมีเจ้าหน้าอ านวยความสะดวก 

 
ภาพที่ 5.20 รูปแปลงที่ดินกรณีศึกษา G02-02, กรมที่ดิน. สืบค้นเมื่อ 7 มิถุนายน 2561 ที่มา  

http://dolwms.dol.go.th/tvwebp/ 
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ภาพที่ 5.21 พ้ืนที่ศึกษาการเชื่อมต่อ : ย่านราชประงสงค์-แพลทินัม. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

ภาพที่ 5.22 พ้ืนที่ศึกษาทางเชื่อม : ย่านราชประงสงค์-แพลทินัม. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 
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ภาพที่ 5.23 พ้ืนที่ศึกษา G02-02. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

ภาพที่ 5.24 ภาพบรรยากาศก่อน (ล่าง) และหลังปรับปรุง (บน) กรณีศึกษา G02-02, ดัดแปลงโดย

ผู้วิจัย, 2561. 
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ภาพที่ 5.25 วิเคราะห์องค์ประกอบกายภาพกรณีศึกษา G02-01 และ G02-02. จัดท าโดยผู้วิจัย, 

2561. 

เมื่อวิเคราะห์องค์ประกอบโดยรวมของโครงการจะพบว่าทั้ง 2 พื้นที่
ศึกษามีลักษณะเดียวกันคือเป็นอาคาร 2 อาคารที่สร้างไม่พร้อมกัน และขออนุญาตบนที่ดินคนละ
แปลง จึงต้องออกแบบให้มีระยะร่นตามกฎหมายแปลงละ 6 เมตร รวมเป็น 12 เมตร ซึ่งมีความ
แตกต่างกันคือ G02-01 เป็นพ้ืนที่เชื่อมต่อของคนเดินเท้าและเป็นเหมือนด้านหน้าของอาคาร โดยการ
ออกแบบเป็นทางเข้าเพ่ือให้คนเข้าอาคารทั้ง 2 อาคาร และ G02-02 เป็นถนนที่ให้รถเข้ามาจอดรับ-
ส่งคน เส้นทางสัญจรจึงมีทั้งรถยนต์และคนเดินเท้า 

5.1.3 ย่ำนพร้อมพงษ์  

5.1.3.1 ข้อมูลทั่วไป 

โครงการดิ เอ็มดิสทริค ประกอบด้วยศูนย์การค้า อาคารส านักงาน ที่อยู่
อาศัย และแหล่งท่องเที่ยว มีศูนย์การค้าหลักจ านวนสามโครงการ คือ เอ็มโพเรียม เอ็มควอเทียร์ 
และเอ็มสเฟียร์ และยังมีพันธมิตรอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงภาคเอกชนเข้าร่วมโครงการ กลุ่มเดอะ
มอลล์มุ่งหมายให้เอ็ม ดิสทริค เป็นศูนย์กลางทางการค้าท่ีส าคัญแห่งหนึ่งในกรุงเทพมหานคร อันมี
ร้านค้าแฟชั่น ลีลาชีวิตหรูหรา ศิลปะ และเทคโนโลยี จากยี่ห้อสินค้าท่ีมีชื่อเสียงกว่า 1,000 ยี่ห้อ ยี่ห้อ
ส่วนหนึ่งเลือกพ้ืนที่นี้เป็นที่ตั้งของสาขาเรือธง ที่มีขนาดพ้ืนที่ตั้งแต่ 300-2,000 ตารางเมตร อีกท้ังยัง
เป็นศูนย์รวมร้านอาหารและร้านเพื่อการสังสรรค์ที่มีขนาดใหญ่แห่งหนึ่งในกรุงเทพ มีพื้นที่ภายใน
โครงการ 50 ไร่ (650,000 ตารางเมตร) 

G02-01 G-02-02 
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5.1.3.2 กำรร่วมกลุ่มกันในย่ำน 

ยังไม่ได้มีการจัดตั้งสมาคมหรือจดทะเบียนใด ๆ อย่างชัดเจน มีเพียง
ผู้พัฒนาโครงการรายใหญ่ในพ้ืนที่มีแนวคิดจะให้เกิดการพัฒนาย่านที่มีความหลากหลายเทียบเท่าย่าน
การค้าอ่ืน ๆ  

5.1.3.3 แผนผังแสดงขอบเขตย่ำน 

ภาพที่ 5.26 ผังแสดงพ้ืนที่ศึกษา : ย่านพร้อมพงษ์. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561 

 

 

5.1.3.4 กรณีศึกษำพื้นที่ระหว่ำงโครงกำร 
จากการสัมภาษณ์จะพบว่าพ้ืนที่ย่านพร้อมพงษ์มีเพียงผู้พัฒนาโครงการ

เจ้าใหญ่เพียงเจ้าเดียว คือ เดอะ มอลล์ กรุ๊ป ผู้ด าเนินโครงการเอ็มโพเรียม และเอ็มควอเทียร์ ซึ่งเอ็ม
โพเรียมเป็นห้างสรรพสินค้าที่เปิดตัวตั้งแต่ปี 2540 และในปี 2557 ได้เปิดตัวศูนย์การค้าเอ็มควอเทียร์ 
ซึ่งมีทาเชื่อมถึงกัยผ่านทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้า เป็นการเพ่ิมทางเลือกให้กับลูกค้า ซึ่งนับแต่มีการสร้าง
มาก็ท าให้ foot traffic เพ่ิมเป็น 2 เท่าจากแต่เดิมที่มีเพียงศูนย์การค้าดิเอ็มโพเรียมแห่งเดียว  
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ภาพที่ 5.27 พ้ืนที่ศึกษาชั้น 1 : ย่านพร้อมพงษ์. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

ภาพที่ 5.28 พ้ืนที่ศึกษา G03-01. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 
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ภาพที่ 5.29 พ้ืนที่ศึกษาการเชื่อมต่อ : ย่านพร้อมพงษ์. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

(1) G03-01 ลำน quartier avenue 
พ้ืนที่ระหว่างโครงการที่เกิดขึ้นในกรณีศึกษานี้เป็นพื้นที่ที่เกิดจาก

กฎหมายระยะร่นเนื่องจากการสร้างอาคารบนแปลงที่ดินคนละเจ้าของ ซึ่งในกรณีนี้ผู้พัฒนาโครงการ 
2 เจ้า เป็นผู้เช่าที่ดินคนละแปลง จากเจ้าของที่ดินคนละเจ้า ดังแสดงในภาพ 2.59 ซึ่งแปลงที่ดินเบอร์ 
2 ภิรัชบุรี เป็นผู้เช่าก่อนและวางแผนจะพัฒนาเป็นอาคารส านักงาน แต่ภายหลังทราบว่าเดอะ มอลล์ 
เช่าที่ดินเบอร์ 1 ได้ จึงวางแผนร่วมกัน เพ่ือร่วมลงทุนพัฒนาโครงการแบบผสม ที่มีทั้งศูนย์การค้าและ
อาคารส านักงาน แต่ด้วยข้อกฎหมายว่าด้วยเรื่องระยะร่นรอบอาคารจากขอบเขตที่ดิน ท าให้ไม่
สามารถสร้างอาคารขนาดใหญ่อาคารเดียวได้ จึงต้องแบ่งเป็น 2 อาคาร และใช้สิ่งอ านวยความสะดวก
ร่วมกัน เช่น ที่จอดรถย์ งานระบบ เป็นต้น แต่ทั้งนี้แม้จะสร้าง 2 อาคาร แต่เนื่องจากต้องการให้
โครงการเป็นโครงการเดียวกัน จึงเกิดแนวคิดที่จะท าให้ทั้ง 2 อาคาร เชื่อมต่อกันภายใต้ข้อกฎหมาย
พ้ืนที่ระหว่างโครงการต้องเป็นที่ว่าง ดังนั้นจึงมีการออกแบบพื้นท่ีดังกล่าวเป็นลานกิจกรรมส าหรับ
ศูนย์การค้า ซึ่งรถยนต์ไม่สามารถผ่านได้ในเวลาปกติ มีลักษณะคล้ายกับถนนคนเดินที่มี shopfront 2 
ข้าง ซึ่งในตอนแรกสถาปนิกได้ออกให้แต่ละร้านสามารถเข้าได้จากด้านนอก แต่เม่ือใช้งานจริงพบว่าผู้
เช่าไม่นิยมมีทางเข้าออกหลายทาง จึงไม่ได้เปิดทางเข้าจากด้านนอก และเลือกท่ีจะใช้ทางเข้าหลักจาก
ด้านในห้างเพียงอย่างเดียว เนื่องจากพฤติกรรมของคนเดินเท้าจะเข้าด้านในอาคารเป็นหลัก  

ส าหรับพื้นที่ระหว่างอาคารในเวลาที่ไม่มีกิจกรรม จะใช้เป็นพ้ืนที่พักผ่อน
ส าหรับคนผ่านไปผ่านมา ซึ่งมีการติดตั้ง Street Furniture ส าหรับนั่ง และมีร้านที่ท าระเบียงลึกเข้า
ไปในพ้ืนที่ระหว่างโครงการ เป็นพื้นที่นั่งกึ่ง outdoor ส าหรับร้านอาหาร ท าให้ร้านอาหารมีพ้ืนที่นั่ง
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เพ่ิมมากข้ึน นอกจากนี้ศูนย์การค้าได้ก าหนดให้พ้ืนที่ระหว่างโครงการเป็นลานกิจกรรมรูปแบบหนึ่ง ที่
เป็น outdoor activity ให้ความรู้สึกท่ีแตกต่างจากลานกิจกรรมอ่ืน ๆ ของเอ็มควอเทียร์ เหมาะกับ
งานที่ไม่ต้องการความเป็นทางการมากนัก และด้วยรูปแบบพ้ืนที่ที่ยาวจึงเคยใช้เป็นจัดลานแฟชั่นโชว์ 
ลานเบียร์ แต่ที่นิยมคือตลาดนัดขายของ 

 
ภาพที่ 5.30 รูปแปลงที่ดินกรณีศึกษา G03-01, กรมที่ดิน. สืบค้นเมื่อ 7 มิถุนายน 2561 ที่มา  

http://dolwms.dol.go.th/tvwebp/

 

ภาพที่ 5.31 ภาพบรรยากาศระเบียงร้านอาหารที่เชื่อมต่อกับพื้นท่ีระหว่างโครงการ. ถ่ายโดยผู้วิจัย, 

2561. 

1 

2 
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ภาพที่ 5.32 พ้ืนที่ศึกษา G03-01. ดัดแปลงโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

ภาพที่ 5.33 บรรยากาศพ้ืนที่ศึกษา G03-01. ถ่ายโดยผู้วิจัย, 2561. 
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ภาพที่ 5.34 วิเคราะห์องค์ประกอบกายภาพกรณีศึกษา G03-01. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

เมื่อวิเคราะห์องค์ประกอบทางกายภาพจะพบว่าพ้ืนที่ระหว่างโครงตั้งอยู่
ระหว่างเส้นขอบเขตท่ีดินระหว่างอาคาร 2 อาคาร แต่ทั้งนี้โครงการได้มีแผนตั้งแต่เริ่มต้นว่าต้องการ
ออกแบบอาคารใช้เชื่อมต่อกันให้เหมือนเป็นอาคารหลังเดียวกัน แม้อาคารทั้งสองจะถูกออกแบบจาก
สถาปนิกคนละบริษัท (เนื่องจากเป็นผู้พัฒน่าโครงการคนละราย) แต่ก็ได้พูดคุยกันตั้งแต่ต้น ท าให้ 
façade อาคารเหมือนกัน และทั้ง 2 อาคารมีความกลมกลืนเป็นหนึ่งเดียวกัน 

 
5.2 กำรแบ่งระดับกำรวิเครำะห์ข้อมูล 

จากการศึกษากรณีศึกษาต่างประเทศ  ได้แบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 4 ระดับ คือ ระดับ
ผังสี ระดับผังเมือง ระดับย่าน และ ระดับพ้ืนที่ จึงน าหลักเกณฑ์ที่ใช้วิเคราะห์กรณีศึกษาต่างประเทศ
มาใช้ในการวิเคราะห์พ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย ทั้งนี้การวิเคราะห์พื้นที่ศึกษาประเทศไทยยังใช้ผล
สัมภาษณ์เข้ามาวิเคราะห์ข้อมูลด้วย 

ระดับสีและผังเมือง จะแบ่งได้เท่ากันเป็น พ้ืนที่ศึกษาประเทศไทยจ านวน 1 เมือง คือ 
กรุงเทพมหานคร 

ระดับย่ำน แบ่งเป็น พื้นที่ศึกษาประเทศไทย จ านวน 3 ย่าน 
ระดับพื้นที่ แบ่งเป็น พ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย จ านวน 5 พื้นที่ 

ซึ่งเมื่อท าการแบ่งการวิเคราะห์ข้อมูลตามกรณีศึกษาต่างประเทศแล้วนั้น จะพบความแตกต่างโดย
สิ้นเชิงกับพื้นท่ีศึกษาประเทศไทย 

 

G03-01 
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ภาพที่ 5.35 ระดับการวิเคราะห์ปัยจัยที่ท าให้เกิดพ้ืนที่ระหว่างโครงการพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย. 

จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

5.3 วิเครำะห์ปัจจัยที่ท ำให้เกิดกำรพัฒนำพื้นที่ระหว่ำงโครงกำรแบบผสมขนำดใหญ่เพื่อส่งเสริม
กำรเชื่อมต่อระดับย่ำน 

จาการเก็บข้อมูลพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย ท าให้พบความแตกต่างระหว่าง
โครงการที่ปฏิบัติตามข้อกฎหมายปกติ กับโครงการที่มีแนวคิดการออกแบบพ้ืนทิ่เพ่ือส่งเสริมการ
เชื่อมต่อ และแสดงข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างอาคาร รวมทั้งทางเชื่อมด้านบน 
ซึ่งจะมี 2 ฉบับที่เกี่ยวข้อง คือ กฎหมายทางเชื่อมอาคาร และกฎหมายทางเชื่อมระหว่างระบบขนส่ง
มวลชน 
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ภาพที่ 5.36 ความแตกต่างระหว่างโครงการที่ไม่มีพ้ืนที่ส่งเสริมการเชื่อมต่อ และโครงการที่มีพ้ืนที่

ส่งเสริมการเชี่อมต่อระดับย่าน. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

5.3.1 กฏหมำยที่เกี่ยวข้อง 
จากตารางที่ 5.6 จะพบว่าพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทยทั้ง 3 ย่าน 5 พื้นที่อยู่ภายใต้

กฎหมายอาคารเดียวกัน นั้นคือกฎหมายควบคุมอาคารขนาดใหญ่ ดังนั้นข้อกฎหมายที่ท าให้เกิดระยะ
ร่นมีเพียงข้อเดียวนั่นคือ ก าหนดให้อาคารมีระยะร่นโดยรอบไม่ต่ ากว่า 6 เมตร เพื่อให้รถดับเพลิงวิ่ง
ผ่านได้  
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ตารางที่ 5.1 
 
ปัจจัยที่ท าให้เกิดการพัฒนาพื้นที่ระหว่างโครงการพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 
5.3.2 กำรร่วมมือกันและนโยบำยกำรเชื่อมต่อ 

จากตารางที่ 5.6 จะพบว่าการร่วมมือกันในย่านจะแตกต่างกัน เนื่องจาก
การรวมกลุ่มในย่านเกิดจากภาคเอกชน ไม่ได้มีกฎหมายหรือข้อบังคับใดก าหนดให้ภาคเอกชนต้อง
ร่วมมือกัน และการเชื่อมต่อในระดับย่านเองก็เกิดจากวิสัยทัศน์ของภาคเอกชนที่ต้องการพัฒนาย่าน
ให้เกิดการเชื่อมต่อ เนื่องจากพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 3 ย่าน เป็นย่านการค้า ที่มีทั้งศูนย์การค้า โรงแรม 
ส านักงาน ถือเป็นย่านเศรษฐกิจส าคัญของกรุงเทพมหานคร  

ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

ไทย 

ระ
ยะ

ร่น
ด้า

นข
า้ง

อา
คา

ร 

  

เง่ือนไข มีช่องเปิด √ 

 มีความสูงตั้งแต่ (เมตร) - 

 ระยะร่นขั้นต่ า (เมตร) 6 

เหตุผล ความปลอดภยั √ 

 คุณภาพชีวิต  

 คุณภาพสิ่งแวดล้อม  

ที่ว
่าง

 

ให้มีที่ว่างบนพื้นดินเพื่อสาธารณะ ทุกอาคาร √ 

อาคารบางประเภท เช่น อาคารราชการ  

มีนโยบาย FAR Bonus   

ข้อก าหนด หรือแนวทางการออกแบบ Urban Design  

Open Space Design  

Public Realm  

POPS/POPOS  

เง่ือนไขการออกแบบ ให้มีการเชื่อมต่อ  

 ให้มีกิจกรรม  

เหตุผล คุณภาพชีวิต  

 คุณภาพสิ่งแวดล้อม  

 รองรับการขยายตัวของจ านวนคนใช้พื้นที่จากระบบขนส่ง  

 เช่ือมต่อระดับย่าน เพื่อการเคลื่อนที่ของคนเดินเท้า  
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จากการศึกษาพบว่ามีเพียง 2 ย่านที่มีการจดทะเบียนในลักษณะสมาคม
การค้า เพ่ือร่วมมือกันด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ  

จากการสัมภาษณ์จึงพบพัฒนาการของการรวมกลุ่มกันจะแบ่งออกเป็น 3 
กลุ่ม คือ  

ย่าน ก ซึ่งเป็นย่านแรกท่ีมีการร่วมกลุ่มกันในฐานะสมาคมการค้า และมี
ประวัติการร่วมตัวกันยาวนานที่สุด มีโครงการแรกท่ีเห็นได้ชัดเจนในเชิงกายภาพคือ การก่อสร้าง Sky 
Walk เชื่อมต่อกับระบบขนส่ง BTS แห่งแรก ใช้เวลากว่า 15 ปี 

ย่าน ข เพ่ิงมีการรวมกันได้ไม่นาน และมีการก่อสร้าง Sky Walk  
ย่าน ค มีการโปรโมตในเชิงการตลาดว่าจะมีการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี 

BTS ให้เป็นย่านใหม่ แต่ปัจจุบันยังไม่มีการรวมกลุ่มที่ชัดเจน 
 

 

ภาพที่ 5.37 ไดอะแกรมแสดงการพัฒนาการของย่านทั้ง 3 พ้ืนที่ศึกษา และแนวโน้มที่จะมีการพัฒนา

พ้ืนที่ระหว่างอาคารให้เกิดขึ้น 

 

5.3.3 วิสัยทัศน์ผู้พัฒนำโครงกำร 
จากการสัมภาษณ์จะพบว่าเป้าหมายของผู้พัฒนาโครงการในการ

ออกแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคารเพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อของคนเดินเท้า 
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ภาพที่ 5.38 ไดอะแกรมแสดงกระบวนการเกิดพ้ืนที่ระหว่างโครงการของประเทศไทย 

5.4 ข้อสรุปรูปแบบข้อกฏหมำยและกำยภำพ เพื่อเสนอแนวทำงกำรพัฒนำย่ำนในเชิงพื้นที่ 
5.4.1 กำยภำพผังเมือง 

 

 

ภาพที่ 5.39 ภาพรวมเมืองพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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(1) ระบบขนส่งมวลชน (Mass Transit) 
พ้ืนที่ศึกษาประเทศไทยระบบขนส่งจะอยู่ตามแนวถนนใหญ่ ซึ่งท าให้การ

เข้าถึงพ้ืนที่ในบล็อกที่ลึกเข้าไป เป็นไปอย่างไม่สะดวก 

 

ภาพที่ 5.40 เส้นทางระบบขนส่งมวลชนของพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

(2) ขนำดบล็อก 
จากการสังเกตุจะพบว่าลักษณะบล็อกของกรุงเทพมหานคร จะเป็น

บล็อกท่ีมีขนาดใหญ่ ขนาดประมาณะ 750 X 340 เมตร ถนนที่ล้อมรอบบล็อกได้มีแค่ถนนสายหลัก 
ดังแสดงในภาพ 5.41 เมื่อบล็อกมีขนาดใหญ่ท าให้การพัฒนาโครงการแบบผสมหรืออาคารขนาดใหญ่
จะอยู่แค่ริมถนน (แสดงในภาพ 5.42) และใกล้สถานีรถไฟฟ้า สอดคล้องกับการส ารวจที่ตั้งโครงการ
แบบผสมในกรุงเทพมหานคร เมื่อการพัฒนาอยู่แค่ริมถนนท าให้การใช้งานพ้ืนที่ไม่ได้ประสิทธิภาพ 
พ้ืนที่ลึกเข้าไปในบล็อกไม่สามารถพัฒนาได้ 

 

ภาพที่ 5.41 กายภาพบล็อกพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561.  
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ภาพที่ 5.42 ขนาดบล็อกกรณีศึกษาพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

(3) จ ำนวนพื้นที่ระหว่ำงอำคำร 
ในระดับย่านจ านวนพ้ืนที่ระหว่างอาคารของพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทยยังมี

จ านวนไม่มาก และจะพบในลักษณะเป็นพ้ืนที่ระหว่างอาคาร 2 อาคาร เท่านั้น 
(4) ขนำดทำงเท้ำ 

ด้วยการพัฒนาโครงการในประเทศไทยจะมีการแบ่งแยกขอบเขตพ้ืนที่
กรรมสิทธิ์ที่ดินอย่างชัดเจนด้วยการสร้างรั้วชิดริมทางเท้าของเมือง ท าให้ขนาดทางเท้าขึ้นอยู่กับการ
ออกแบบผังตั้งแต่ตั้น ซึ่งด้วยประเทศไทยไม่ได้มีการวางแนวทางการออกแบบทางเท้าที่ได้มาตรฐาน
เอาไว้ ท าให้ทางเท้ามีขนาดค่อนข้างเล็ก 

 

ภาพที่ 5.43 ทางเท้าท่ีแคบ พ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

5.4.2 กำยภำพพื้นที่ 
จากการส ารวจพื้นที่กรณีศึกษาทั้ง 3 ย่าน จะพบลักษณะเฉพาะของพื้นที่

ในเชิงกายภาพ คือ มีการสร้าง Sky walk เชื่อมอาคาร หรือเชื่อมกับสถานี BTS และมีบางอาคารที่มี
พ้ืนที่ระหว่างโครงการ 
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ภาพที่ 5.44 สรุปกายภาพพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

5.5  วิเครำะห์รูปแบบพ้ืนที่ระหว่ำงโครงกำรแบบผสมขนำดใหญ่เพื่อส่งเสริมกำรเชื่อมต่อระดับ
ย่ำน 

จากการศึกษาองค์ประกอบและกายภาพโดยรวมของโครงการจะพบว่ากรณีศึกษา
ประเทศไทย สามารถแบ่งรูปแบบเป็น 2 รูปแบบ คือ รถยนต์ผ่าน และไม่มีรถยนต์ผ่าน ซึ่งการที่มี
หรือไม่มีรถยนต์ผ่าน เป็นจุดที่บ่งบอกเป้าหมายของพ้ืนที่ และแสดงให้เห็นถึงความแตกต่างของ
กายภาพพ้ืนที่อย่างชัดเจน คือ เมื่อมีรถยนต์ผ่านการภาพพ้ืนที่จะเป็นถนนส าหรับรถยนต์ที่มีทางม้า
ลาย และมีเจ้าหน้าที่ควบคุมการสัญจร และเม่ือไม่มีรถยนต์ผ่าน พ้ืนที่จะถูกออกแบบเป็นลานกิจกรรม
ชั่วคราว และเป็นพ้ืนที่นั่ง รวมทั้งจัดแสดงงานตามเทศกาลต่างๆ ดังแสดงในภาพที่ 5.45 และ
รายละเอียดตามตารางที่ 5.2 

 

ภาพที่ 5.45 แบ่งประเภทพ้ืนที่ระหว่างโครงการพื้นที่ศึกษาประเทศไทย. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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5.4.1 วิเครำะห์รูปแบบพ้ืนที่ระหว่ำงโครงกำร 
 

ตารางที่ 5.2 
 
ผลวิเคราะห์รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างโครงการกรณีศึกษาต่างประเทศ   

ประเด็นศึกษำ กำรแบง่กลุ่มยำ่น พื้นที่ศึกษา : ย่านพื้นที่ศึกษาประเทศไทย 

ย่าน G01 G02 G03 

พื้นที่ G01-01 G01-02 G02-01 G02-02 G03-01 

ที่ตั้งพื้นที่ระหว่ำง
โครงกำร 

ระหว่างขอบเขตที่ดิน  √ √ √ √ 

ภายในเชตที่ดิน √     

ลักษณะอำคำร อาคารเดี่ยว √ √ √ √ √ 

กลุ่มอาคาร      

กำรเข้ำถงึพื้นที่จำก 
 

ถนน √ √ √ √ √ 

Subway concourse       

Sky Train concourse     √ 

อาคาร 1 อาคาร      

อาคาร 2 อาคาร √ √ √ √ √ 

มากกว่า 2 อาคาร      
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ตาราง 5.2 (ต่อ) 
 

ผลวิเคราะห์รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างโครงการกรณีศึกษาต่างประเทศ   

ประเด็นศึกษำ กำรแบง่กลุ่มยำ่น พื้นที่ศึกษา : ย่านพื้นที่ศึกษาประเทศไทย 

ย่าน G01 G02 G03 

พื้นที่ G01-01 G01-02 G02-01 G02-02 G03-01 

กำรเชื่อมต่อ ทะลุผ่านบล็อก (Thought Block) √ √ √ √ √ 

ไม่ทะลุผ่านบล็อก (Not Thought Block)      

กำรออกแบบ Seamless with side walk  √ √ √ √ 

 level  √ √ √ √ 

  Material      

Not Seamless √     

 Up level √     

 Down level      

 Material √     

 Stair √     

 Court      

 Tree √  √  √ 
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ตาราง 5.2 (ต่อ) 
 

ผลวิเคราะห์รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างโครงการกรณีศึกษาต่างประเทศ   

ประเด็นศึกษำ กำรแบง่กลุ่มยำ่น พื้นที่ศึกษา : ย่านพื้นที่ศึกษาประเทศไทย 

ย่าน G01 G02 G03 

พื้นที่ G01-01 G01-02 G02-01 G02-02 G03-01 

เฟอร์นิเจอร์ : 
โต๊ะ-เก้ำอ้ี 

ไม่มี  √  √  

มี Fixed     √ 

 Temporary √  √   

สิ่งปกคลุม ทางเดินเช่ือม  √  √  
มีกิจกรรม √  √  √ 

กิจกรรม ทางเดนิรถยนต ์  √  √  
ทางเดนิเท้า Thought block √ √ √ √ √ 

เดิน-นั่ง √    √ 

Arcade (ที่นั่งที่มีที่ปกคลุม)      

ขายของ (Shop) √    √ 

Public Court      

Civic Space   √   

Gallery      

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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5.4.2 กำรแบ่งรูปแบบด้วยกิจกรรมของคนและรถยนต์ 
จากภาพที่ 5.46 เป็นการสรุปกายภาพพ้ืนที่ทั้ง 5 พ้ืนที่ศึกษาของพ้ืนที่

ศึกษาประเทศไทย ซึ่งจะประกอบไปด้วยอาคาร ถนน ทางเท้า ว่ามีความสัมพันธ์กันอย่างไร และ
ประกอบกับพิจารณาความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินจากเส้นขอบเขตอาคารที่เกิดขึ้น ซึ่งจากการ
วิเคราะห์จะพบว่าพ้ืนที่ระหว่างโครงการแม้จะอยู่ในที่ดินคนละฉโนด แต่ทุกโครงการมีผู้พัฒนาราย
เดียวกันหรือมีการร่วมทุนกัน 

 

 

ภาพที่ 5.46 สรุปองค์ประกอบกายภาพพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย. จัดท าโดยผู้วิจัย,2561. 

 

 

 

G01-01-02 G02-01 

G-02-02 G03-01 
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5.4.3 รูปแบบพื้นที่ระหว่ำงโครงกำรกำยภำพ 
เมื่อใช้หลักเกณฑ์เดียวกับกรณีศึกษาต่างประเทศ ในการรวบรวมพ้ืนที่ศึกษา

ประเทศไทย จะพบพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทยสามารถแบ่งออกได้เป็น 2 รูปแบบหลัก คือ  
1)  รถยนต์ผ่าน 1 รูปแบบ เป็นแบบมีสิ่งปกคลุม ได้แก่ พื้นที่ G01-02 และ 

G02-02 
2)  ไม่มีรถยนต์ผ่าน 2 รูปแบบ  
 - ไม่มีสิ่งปกคลุม ได้แก่ พ้ืนที่ G01-01 และ G03-01 
 - มีสิ่งปกคลุมแบบไม่ปิดล้อมพ้ืนที่ ได้แก่ พ้ืนที่ G02-02 

 

ภาพที่ 5.47 รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคารพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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5.4.1.1 รถยนต์ผ่ำน - มีสิ่งปกคลุม 

 

ภาพที่ 5.48 รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคารแบบรถยนต์ผ่าน และมีสิ่งปกคลุม. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

5.4.1.2 ไม่มีรถยนต์ผ่ำน 
(1) สองอำคำร-ไม่มีสิ่งปกคลุม 

 

ภาพที่ 5.49 รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคารแบบไม่มีรถยนต์ผ่าน และไม่มีสิ่งปกคลุม. จัดท าโดยผู้วิจัย, 

2561. 
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(2) สองอำคำร-มีสิ่งปกคลุม 

 

ภาพที่ 5.50 รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคารแบบไม่มีรถยนต์ผ่าน และไม่มีสิ่งปกคลุม จัดท าโดยผู้วิจัย, 

2561. 

 

5.4.3 รูปแบบพื้นที่ระหว่ำงโครงกำรเชิงกิจกรรมและมูลค่ำ 
ในการศึกษาพ้ืนที่ศึกษาในประเทศไทย และการสัมภาษณ์จะพบว่าสามารถแบ่ง

รูปแบบของพ้ืนที่ระหว่างอาคารได้เป็น 2 รูปแบบ ตามเป้าหมายของการใช้งานพ้ืนที่ คือ พ้ืนที่
กิจกรรมภายนอกอาคารส าหรับการเชื่อมต่อทางเท้า (Outdoor Activity Space for Pedestrian 
Connection) และพ้ืนที่ภายนอกอาคารส าหรับการเชื่อมต่อทางเท้า (Outdoor Space for 
Pedestrian Connection) 

5.4.2.1 รูปแบบพ้ืนที่ระหว่ำงโครงกำร 
(1) Outdoor Activity Space for Pedestrien 

รูปแบบนี้มีลักษณะส าคัญคือ ไม่มีรถยนต์ผ่าน จึงท าให้คนเดินเท้า
สามารถใช้งานพ้ืนที่ได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ ท าให้เกิดเป็นพ้ืนที่กิจกรรมที่ตั้งอยู่ระหว่างอาคาร ดัง
แสดงให้เห็นในมูลค่าของพ้ืนที่ในตารางที่ 5.7 

(2) Outdoor Space for Pedestrien 
รูปแบบนี้มีลักษณะส าคัญคือ มีรถยนต์ผ่าน จึงท าให้การใช้งานพื้นที่เป็น

เพียงการเดิน เพ่ือจะไปยังอาคารข้างเคียง ดังแสดงในตารางที่ 5.8
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ตารางที่ 5.3 
 
The Business Model Canvas เพ่ือน าเสนอรูปแบบพ้ืนที่กิจกรรมภายนอกอาคารส าหรับการเชื่อมต่อทางเท้า แบบพื้นท่ีกิจกรรมภายนอกอาคารส าหรับการ
เชื่อมต่อทางเท้า 

Key partnerships 
เจ้าของพื้นที่ หรือเจ้าของ
อาคาร 
กทม. (ผู้อนุญาตให้สร้าง
อาคาร) 
สมาคมการรวมกลุ่มกันใน
ย่าน 

Key Activities 
Business Development term: การพูดคุยระหว่างเจ้าของ
ที่ดิน/อาคาร แผนการพัฒนา 
Architect: น าเสนอแนวทางการออกแบบที่ดีต่อทั้งผู้พัฒนา
และต่อบริบท 
Marketing Team: น าเสนอแนวทางการใช้งานที่ตอบโจทย์ 
Facility Management: ดูแล และ เตรียมพื้นที่ให้เหมาะสม
กับการใช้งาน 

Value Propositions 

Outdoor Activity 
Space for Pedestrian 

Connection 
(ไม่มีรถยนต์ผ่าน) 

Customer Relationships 
เข้าถึงได้จากทั้งอาคาร และจากถนนหลักหน้าอาคาร 
Friendly User 
ดึงดูดให้คนเข้ามาใช้ I มองเห็นจากด้านอาคาร 
Unity or Transition 

Customer Segment 
ลูกค้าประจ า >> New 
Segment 
High >> Mid >> Mass 
Market 

Key resources 
พื้นที่ว่าง 6+6 ม. ห้ามไม่ให้มีสิ่งปลูกสร้างสูงเกิด 1.2 ม./พื้นที่
ว่างตามกฏหมาย 
(บังคับโดยกฏหมายระยะร่น) 

Channels 
Flexible Space 
Event 
Street Furniture 
Temporary Furniture   

Cost Structure 
ค่าก่อสร้าง 
บ ารุงรักษา 
รักษาความปลอดภัย 
อุปกรณ์อื่นๆ 
Renovation 

Revenue Streams 
ค่าเช่าพ้ืนที่ส าหรับจัด Event 
พื้นที่นั่งเพิ่ม (ส าหรับร้านอาหารที่อยู่ติดกับพื้นโล่ง) 
ทัศนียภาพที่สวยงาม I พื้นที่หน้าบ้านที่เพิ่มมากข้ึน 
เพิ่ม foot traffic  
ดึงดูดให้คนเข้ามาใช้งาน เป็นการเปิด Segment ใหม่ๆให้กับห้าง I ข่วย food floor 
เมืองที่สวยงาม Long term Value 

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561.
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ตารางที่ 5.4 
 
The Business Model Canvas เพ่ือน าเสนอรูปแบบพ้ืนที่ภายนอกอาคารส าหรับการเชื่อมต่อทางเท้า แบบพ้ืนที่ภายนอกอาคารส าหรับการเชื่อมต่อทางเท้า 

Key partnerships 
เจ้าของพื้นที่ หรือเจ้าของ
อาคาร 
กทม. (ผู้อนุญาตให้สร้าง
อาคาร) 
สมาคมการรวมกลุ่มกันใน
ย่าน 

Key Activities 
Business Development term: การพูดคุยระหว่างเจ้าของ
ที่ดิน/อาคาร แผนการพัฒนา 
Architect: น าเสนอแนวทางการออกแบบที่ดีต่อทั้งผู้พัฒนา
และต่อบริบท 
Marketing Team: น าเสนอแนวทางการใช้งานที่ตอบโจทย์ 
Facility Management: ดูแล และ เตรียมพื้นที่ให้เหมาะสม
กับการใช้งาน 

Value Propositions 

Outdoor Activity 
Space for Pedestrian 

Connection 
(ไม่มีรถยนต์ผ่าน) 

Customer Relationships 
เข้าถึงได้จากทั้งอาคาร และจากถนนหลักหน้าอาคาร 
Friendly User 
ดึงดูดให้คนเข้ามาใช้ I มองเห็นจากด้านอาคาร 
Unity or Transition 

Customer Segment 
ลูกค้าประจ า >> New 
Segment 
High >> Mid >> Mass 
Market 

Key resources 
พื้นที่ว่าง 6+6 ม. ห้ามไม่ให้มีสิ่งปลูกสร้างสูงเกิด 1.2 ม./พื้นที่
ว่างตามกฏหมาย 
(บังคับโดยกฏหมายระยะร่น) 

Channels 
ทางเดิน / ทางเชื่อม / ทางเดินเท้า 
ทางรถยนต์   

Cost Structure 
ค่าก่อสร้าง 
บ ารุงรักษา 
รักษาความปลอดภัย 
อุปกรณ์อื่นๆ 
Renovation 

Revenue Streams 
เพิ่ม foot traffic  
อ านวยความสะดวกให้คนเดินระหว่างอาคาร 

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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5.4.2.1 วิเครำะห์รูปแบบพื้นที่ระหว่ำงโครงกำร 
ในส่วนนี้จะท าการวิเคราะห์จากตาราง 5.2-5.3  ดังนี้  
Key Resources ของทั้ง 2 รูปแบบ คือ พ้ืนที่ว่าง 6 เมตรรอบอาคารแต่

ละอาคาร เมื่อสองอาคารรวมกันเป็น 12 เมตร ซึ่ งเป็นข้อบังคับทางกฎหมาย ขึ้นอยู่กับแนวคิดของ
ผู้พัฒนาว่ามีแนวคิดจะเพ่ิมมูลค่าให้พ้ืนที่ดังกล่าวหรือไม่อย่างไร ซึ่งก็จะสัมพันธ์กับ Cost Structure 
ที่เป็นเรื่องค่าใช้จ่ายที่ต้องเสียไปเมื่อต้องการจะพัฒนาพ้ืนที่ 

ในเรื่อง Customer Relationships และ Customer Segement ใน 2 
ส่วนนี้ทั้ง 2 รูปแบบเป็นตัวแปรให้เกิด แต่จะขึ้นอยู่กับแนวคิดของผู้พัฒนาโครงการ ว่ามีการวาง 
position ของแบรนด์ไว้ตรงไหน และจะออกแบบอย่างไรให้ตอบโจทย์ลูกค้า   

ทั้ง 2 รูปแบบมีความแตกต่างกันในเรื่อง Value Proposition, Channals 
Revenue โดยในแบบมี activity จะสามารถสร้างมูลค่าในเชิงรายได้จากค่าเช่าพ้ืนที่เนื่องจากมีการใช้
งานพ้ืนที่เป็น Event Space ซึ่งเป็นจุดส าคัญที่สามารถสร้างจุดขายให้กับพ้ืนที่ได้ และหากมองใน
ภาพกว้างพ้ืนที่ดังกล่าวสามารถเป็นพื้นที่โล่งสาธารณะให้กับเมือง ท าให้ทัศนียภาพเมืองดีขึ้นได้ 

ในเรื่อง Key Activity จะแบ่งได้เป็น 2 กลุ่ม ก็คือ กลุ่มพัฒนา และ
ผู้ออกแบบหรือสถาปนิก ซึ่งในส่วนนี้ สถาปนิกเป็นภาคคส่วนหนึ่งที่มีบทบาทในการเสนอแนวทางการ
ออกแบบที่ดีต่อทั้งผู้พัฒนาโครงการ  และต่อภาพรวมของเมือง 

และในเรื่อง Key Activity อีกข้อหนึ่งที่เกี่ยวข้องและเป็นตัวแปรส าคัญใน
การพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการ ก็คือเรื่องกรรมสิทธิ์ที่ดิน เนื่องจากกฎหมายระยะร่นจะบังคับใช้ก็
ต่อเมื่อ สร้างอาคารบนโฉนดคนละใบกัน จากการสัมภาษณ์ท าให้ทราบว่ามีรูปแบบเริ่มต้องของการ
พัฒนาอยู่ 2 แบบ คือ มีผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินคนเดียว ในกรณีนี้ท่ีไม่สามารถรวมที่ดินได้ มี 2 กรณี 
คือ มีการสร้างโครงการแบบการแบ่งเฟสพัฒนา และเพ่ิงซื้อที่ดินได้ในภายหลัง  และอีกแบบเป็นการมี
ผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินหลายเจ้า ในกรณีพบเป็นกรณีที่เป็นที่ดินเช่า จึงเกิดการพัฒนาโดยการร่วม
ทุนกันตั้งแต่ก่อนสร้างโครงการ 

รูปแบบเริ่มต้นของการพัฒนาที่พบในพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย ซึ่งยังเป็น
บริบทที่เกี่ยวข้องกับที่ดินเพียงแค่ 2 อาคาร หรือเกิดจากเจ้าของที่ดินคนเดียวกัน เมื่อมองกลับไปใน
ระดับย่าน โมเดลแบบนี้อาจจะยังไม่ตอบโจทย์เท่าท่ีควร  

ดังนั้นในการวิเคราะห์ Key Partner (แสดงในภาพที่ 5.35) จะเห็นว่ายัง
มีโมเดลในเรื่องของย่านที่มีกระบวนการในการพัฒนา Sky Walk สอดคล้องกับแนวทางเริ่มต้นของ
การเกิดพ้ืนที่ระหว่างโครงการ  

จากการสัมภาษณ์ก็พบว่ามีบางย่านเริ่มมีแนวคิดเรื่องการพัฒนาพื้นที่
ระหว่างโครงการแล้ว อยู่ในช่วงพูดคุยกัน 
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ภาพที่ 5.51 แผนภาพแสดง Key Activity และ Key Partner ที่ท าให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่าง

โครงการเพื่อส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับย่าน. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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บทที่ 6 

สรุปผลกำรวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 ผลการวิจัยในเรื่อง รูปแบบพ้ืนที่ระหว่างโครงการแบบผสมขนาดใหญ่เพ่ือส่งเสริมการ

เชื่อมต่อระดับย่าน ได้สรุปผลการวิจัยจากการส ารวจ สัมภาษณ์ ศึกษาปัจจัยที่เกี่ยวข้อง และรูปแบบ

กายภาพของพ้ืนที่ระหว่างโครงการแบบผสม ซึ่งตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาเพ่ือให้เกิดความเป็นย่าน 

รวมทั้งหมด 3 ย่าน ได้แก่ ย่านสยาม ย่านราชประสงค์ และย่านพร้อมพงษ์ ทั้งนี้วัตถุประสงค์ใน

การศึกษาเป็นไปเพ่ือศึกษาปัจจัยที่ท าให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการ และศึกษารูปแบบของ

พ้ืนที่ดังกล่าว เพ่ือศึกษาแนวคิด และความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการที่มีต่อการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่าง

โครงการเพื่อส่งเสริมการเชื่อมต่อภายในย่าน รวมทั้งศึกษาถึงปัญหา และอุปสรรค ในการพัฒนาพ้ืนที่ 

เพ่ือสรุปเป็นแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ ส าหรับผู้พัฒนาโครงการและภาครัฐ 

 โดยการสรุปผลการวิจัยเป็นการเปรียบเทียบข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์ระหว่างกรณีศึกษา

ต่างประเทศจ านวน 6 เมือง กับพ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

6.1 ข้อสรุปผลการเปรียบเทียบกระบวนการเกิดพ้ืนที่ระหว่างอาคารกรณีศึกษาต่างประเทศ

กับพ้ืนที่ศึกษากรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 

6.2 ข้อสรุปผลจากการศึกษาการออกแบบผังสี ผังเมือง และย่านให้มีความสอดคล้องกัน 

6.3 ข้อสรุปรูปแบบข้อกฏหมายและกายภาพ เพ่ือเสนอแนวทางการพัฒนาย่านในเชิงพ้ืนที่ 

6.4 ข้อสรุปการเปรียบเทียบรูปแบบพ้ืนที่ระหว่างอาคารกรณีศึกษาต่างประเทศ กับพ้ืนที่

ศึกษาประเทศไทย 

6.5 ข้อเสนอแนะ 

6.6 ข้อจ ากัดในการวิจัย 
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6.1 ข้อสรุปผลกำรเปรียบเทียบกระบวนกำรเกิดพื้นที่ระหว่ำงอำคำรกรณีศึกษำต่ำงประเทศกับ
พื้นที่ศึกษำกรุงเทพมหำนคร ประเทศไทย             

 

ภาพที่ 6.1 การเปรียบเทียบกระบวนการเกิดพ้ืนที่ระหว่างอาคาร. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

ความแตกต่างระหว่างกระบวนการเกิดพ้ืนที่ระหว่างอาคารกรณีศึกษาต่างประเทศกับ
พ้ืนที่ศึกษากรุงเทพมหานคร ประเทศไทย จากความแตกต่างสามารถสรุปได้ 2 ประเด็น คือ ภาครัฐ 
และภาคเอกขน 

6.1.1 ประเด็นภำคส่วนที่เกี่ยวข้อง 
6.1.1.1 ภำครัฐ 

จากการศึกษาจะพบว่าในส่วนของความสอดคล้องของผังสี ผังเมือง และ
ย่านนั้นจะเกิดขึ้นได้ ต้องมีหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเข้ามาจัดการดูแล ซึ่งในพ้ืนที่ศึกษากรุงเทพมหานคร
ไม่ปรากฎว่ามีหน่วยงานดังกล่าว ซึ่งแตกต่างกับกรณีศึกษาต่างประเทศ 

6.1.1.2 ภำคเอกชน 
จากการศึกษากรณีศึกษาต่างประเทศจะพบว่าการรวมกลุ่มกันในย่าน

ของต่างประเทศมีส่วนผลักดันให้เกิดการพัฒนานโยบายการเชื่อมต่อในย่าน ที่รวมถึงพ้ืนที่ระหว่าง
โครงการ ซึ่งเมื่อน ามาเปรียบเทียบกับกระบวนการปัจจุบันของประเทศไทย จะพบว่ามีย่าน ก ที่อยู่ใน
ขั้นของการวางแผนพัฒนา ดังแสดงในภาพที่ 6.2 
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ภาพที่ 6.2 กระบวนการเกิดพ้ืนที่ระหว่างโครงการของภาคเอกชน. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

6.1.2 ประเด็นกระบวนกำรเกิดพื้นที่ระหว่ำงอำคำร 
ภาพที่ 6.5 แสดงให้เห็นถึงการเกิดของหน่วยงานทั้งภาครัฐและเอกชน โดย

ภาครัฐจะเกิดก่อน และเมื่อย่านพัฒนาไปได้ภาคเอกชนจึงเริ่มมีการรวมกลุ่มกัน ซึ่งแตกต่างจาก
ประเทศไทย เนื่องจากประเทศไทยยังไม่มีหน่วยงานเฉพาะเรื่องการพัฒนาเมือง  

 

ภาพที่ 6.3 กระบวนการเกิดพ้ืนที่ระหว่างโครงการของภาครัฐ-เอกชนกรณีศึกษาต่างประเทศ. จัดท า

โดยผู้วิจัย, 2561. 
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6.1.3 แนวทำงกำรพัฒนำกระบวนกำรเพื่อให้เกิดกำรพัฒนำพื้นที่ระหว่ำงอำคำร 
จากการศึกษากรณีศึกษาต่างประเทศจึงเสนแนวทางโดยย่านก็ต้องร่วมกลุ่มกัน 

และภาครัฐเองก็ควรเริ่มแนวคิดจัดตั้งหน่วยงาน และวางแผนร่วมกัน 

 

ภาพที่ 6.4 แนวทางกระบวนการเกิดพ้ืนที่ระหว่างอาคารประเทศไทย. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

6.1.4 ควำมแตกต่ำงเรื่องข้อหมวดกฎหมำย 
จากการศึกษาหมวดข้อกฎหมายและข้อก าหนดที่ท าให้เกิดระยะร่นในประเทศ

ไทยจะ พบว่าประเทศไทยมีเหตุผลส าคัญในการเกิดพ้ืนที่ระหว่างโครงการคือ กฎหมายระยะร่น
เพ่ือให้รถดับเพลิงผ่านได้ ซึ่งแตกต่างกับกรณีศึกษาต่างประเทศที่ระยะร่นด้านข้างเกิดข้ึนเพราะหลาย
ปัจจัย เช่น ความต้องการพ้ืนที่โล่งในเมือง ข้อก าหนดในการออกแบบพ้ืนที่สาธารณะ ระยะห่าง
ระหว่างอาคาร เป็นต้น  

จากภาพที่ 6.5 แสดงให้เห็นถึงความแตกต่างของข้อกฎหมายที่ท าให้เกิดพ้ืนที่
ระหว่างโครงการของประเทศไทย ว่ามีเพียงแค่กฎหมายระยะร่นเท่านั้น และเมื่อเกิดที่ว่างแล้วยังคาด
กฎหมายที่ออกมาเพ่ือควบคุมดูแลให้พื้นที่ถูกใช้งานได้เหมาะสม ไม่ใช่แค่เพียงเพ่ือให้รถยนต์ผ่านได้ 
ซึ่งข้อกฎหมายที่ยังขาดไปเมื่อเปรียบเทียบกับกรณีศึกษาต่างประเทศ แสดงในตารางที่ 6.1 

ซึ่งความแตกต่างที่ส าคัญอีกข้อหนึ่งก็คือในกรณีศึกษาต่างประเทศจะมีการจัดท า
ผังแม่บทในการพัฒนาผังเมือง ซึ่งการออกแผนแม่บทนี้เป็นไปเพื่อควบคุมการใช้งานพ้ืนที่ให้สอดคล้อง
กับความเป็นไปของเมืองและย่าน ซึ่งรวมถึงมีข้อก าหนดในการออกแบบเพื่อให้สอดคล้องกับการใช้
งานของคนในย่านอีกด้วย  
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ภาพที่ 6.5 เปรียบเทียบข้อกฏหมายที่เก่ียวข้องกับระยะร่น. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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ตารางที่ 6.1 
 

เปรียบเทียบข้อกฎหมายที่เก่ียวข้องกับระยะร่น 

เปรียบเทียบกฏหมายระยะร่นและกฎหมายที่ว่าง 
หมายเหตุ. มีสัญลักษณ์ ดังนี้ H: หนึ่งใน 3 ของความสูงอาคาร, A: ย่านออร์ชาร์ด สิงคโปร์, B: ย่าน
เซ็นทรัลและวันชัย ฮ่องกง, C: ย่านแกรนด์เซ็นทรัล นิวยอร์ก, D: ย่านอีสเทิร์น คลัสเตอร์ ซิตี้ออฟลอ
นดอน E: ย่านโตรอนโต้ไฟแนนซ์เชียล แคนาดา และ F: ย่านทรานซิตเซ็นเตอร์ ซานฟรานซิสโก. 
จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง แบ่งกลุ่มย่าน  

GROUP 
01 

GROUP 
02 

GROUP 03 ไทย 

ระ
ยะ

ร่น
ด้า

นข
า้ง

อา
คา

ร 

 A B C D E F  

เง่ือนไข มีช่องเปิด √ √ √ √ √ √ √ 

 มีความสูงตั้งแต่ (เมตร) 3 H - 7.5 24 11.5 - 

 ระยะร่นขั้นต่ า (เมตร) 3 7.5 6 6 12.5 4.5 6 

เหตุผล ความปลอดภยั    √   √ 

 คุณภาพชีวิต  √    √  

 คุณภาพสิ่งแวดล้อม √ √ √ √ √ √  

ที่ว
่าง

 

ให้มีที่ว่างบนพื้นดินเพื่อ
สาธารณะ 

ทุกอาคาร     √ √ √ 

อาคารบางประเภท เช่น อาคารราชการ √ √ √ √    

มีนโยบาย FAR Bonus    √     

ข้อก าหนด หรือแนวทาง
การออกแบบ 

Urban Design √       

Open Space Design  √  √    

Public Realm    √    

POPS/POPOS   √  √ √  

เง่ือนไขการออกแบบ ให้มีการเชื่อมต่อ  √      

 ให้มีกิจกรรม   √ √ √ √  

เหตุผล คุณภาพชีวิต √ √ √ √ √ √  

 คุณภาพสิ่งแวดล้อม √ √ √ √ √ √  

 รองรับการขยายตัวของจ านวนคนใช้
พื้นที่จากระบบขนส่ง 

√ √ √ √ √ √  

 เช่ือมต่อระดับย่าน เพื่อการเคลื่อนที่
ของคนเดินเท้า 

√ √ √ √ √ √  
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6.2 ข้อสรุปผลจำกกำรศึกษำกำรออกแบบผังสี ผังเมือง และย่ำนให้มีควำมสอดคล้องกัน 
6.2.1 ควำมส ำคัญของเรื่องกำรพัฒนำพื้นที่ระหว่ำงโครงกำรเพื่อส่งเสริมกำร

เชื่อมต่อระดับย่ำนกับกำรพัฒนำเศรษฐกิจ 
การศึกษาจะพบว่าแนวความคิดเรื่องการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการมี

ความสัมพันธ์โดยตรงกับการพัฒนาระบบขนส่ง ซึ่งเป็นผลต่อเศรษฐกิจภาพรวม เนื่องจากหน่วยที่เล็ก
ที่สุดของเมืองคือผู้คนที่มาใช้พ้ืนที่ ซึ่งมองว่าการเดินเป็นหนึ่งในวิธีการเดินทางแบบหนึ่งที่ต้องให้
ความส าคัญ โดยในกรณีศึกษาต่างประเทศได้พูดถึงการเดินทางของคนท างานว่าที่พักอาศัยจะต้องอยู่
ไม่ไกลจากระบบขนส่ง โดยใช้การเดินทางเกิน 20 นาที ดังนั้นจึงน ามาซึ่งการวิเคราะห์การพัฒนา
ระบบขนส่งมวลชน  และการเดินไปถึงเป้าหมายให้สนับสนุนการใช้งานของคนเดิน ซึ่งจะส่งผลต่อ
ธุรกิจในภาพรวม

 
ภาพที่ 6.6 แผนภาพแสดงเส้นทางการเดินทางซึ่งมีการเดินเข้ามาเกี่ยวข้อง จัดท าโดยผู้วิจัย,2561 
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6.2.2 ลักษณะของย่ำนและกำรพัฒนำจุดnode ของย่ำนที่เกี่ยวข้องกับพื้นที่
ระหว่ำงโครงกำร 

 

 
ภาพที่ 6.7 แผนภาพแสดงการเปรียบเทียบกายภาพพ้ืนที่กรณีศึกษา และพ้ืนที่ศึกษากรุงเทพฯ. จัดท า

โดยผู้วิจัย, 2561. 

Group 01 

Group 02 

Group 03 

Bangkok 
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จากภาพที่ 6.7 จะสามารถสรุปประเด็นในเรื่องลักษณะย่านได้ว่าจุด Node ของ
ย่าน ขึ้นอยู่กับลักษณะย่าน ซึ่งถ้ามององค์ประกอบโดยรวมพ้ืนที่ศึกษากรุงเทพมหานคร ก็มีไม่แต่ต่าง
จากกรณีศึกษาต่างประเทศ คือ มี Node ที่เก่ียวข้องกับย่านการค้า และมีบางย่านมี Node เกี่ยวกับ
วัฒนธรรม ศิลปะ หรือสวนสาธารณะ รวมทั้งระบบชนส่วนมวลชน แต่สิ่งที่ท าให้พื้นที่ศึกษากรุงเทพฯ
ยังขาดคือ การสร้าง Path การเดินที่ครอบคลุมทั้งย่าน และ node ที่ท าให้ตลอดการเดินมีความ
น่าสนใจ ซึ่งก็คือพ้ืนที่ระหว่างอาคารที่มีกิจกรรม 

 
6.3 ข้อสรุปรูปแบบข้อกฏหมำยและกำยภำพ เพื่อเสนอแนวทำงกำรพัฒนำย่ำนในเชิงพื้นที่ 

6.3.1 กำยภำพผังเมือง 
 

 

ภาพที่ 6.8 เปรียบเทียบผังเมืองโดยรวม. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

(1) ระบบขนส่งมวลชน (Mass Transit) 
จาการสังเกตจุดจอดระบบขนส่งสาธารณะ สามารถระบุ path เส้นทาง

การสัญจรของระบบขนส่งในพื้นที่ ส าหรับกรณีศึกษากลุ่ม 1 ,2 และ 3 สรุปได้ว่า path เข้าถึงพ้ืนที่ได้
ในทุก ๆ  บล็อกถนน ท าให้คนสามารถเข้าถึงพ้ืนที่ได้อย่างทั่วถึง พ้ืนที่ศึกษาประเทศไทยระบบขนส่ง
จะอยู่ตามแนวถนนใหญ่ ซึ่งท าให้การเข้าถึงพ้ืนที่ในจุดที่ลึกเข้าไปไม่สะดวก การเดินทางด้วยระบบ
ขนส่งสาธารณะจึงเป็นไปด้วยความล าบาก  
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ภาพที่ 6.9 เปรียบเทียบการเข้าถึงระบบขนส่งมวลชน. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

 

(2) ขนำด block 
 

 

ภาพที่ 6.10 เปรียบเทียบบล็อกถนนระดับผังเมือง. จัดท าโดยผู้จัย, 2561. 
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ภาพที่ 6.11 เปรียบเทียบบล็อกถนน. จัดท าโดยผู้จัย, 2561. 

 

ภาพที่ 6.12 เปรียบเทียยบการวางตัวอาคารภายในบล็อก. จัดท าโดยผู้วิจัย,2561. 

จากขนาด Block ที่เล็กของกรณีศึกษาทั้ง 3 กลุ่ม พบว่ามีการพัฒนาพ้ืนที่ใน block 2 
แบบ คือ อาคารเรียงแถวเดียว และ อาคารเรียง 2 แถว ซึ่งท าให้เกิดการใช้งานพ้ืนที่ได้อย่างเป็น
ระเบียบและมีประสิทธิภาพ แตกต่างกับประเทศไทยที่จะเรียงเป็นแถวตามแนวถนนใหญ่ (สอดคล้อง
กับการศึกษาอาคารแบบผสมในกรุงเทพฯ ที่จะพบการพัฒนาตามแนวถนนหลัก) ซึ่งท าให้พื้นที่ด้านใน
Block ไม่ถูกพัฒนาอย่างมีประสิทธิภาพซึ่งเรื่องขนาด Block ส่งผลโดยตรงต่อการพัฒนาการเชื่อมต่อ
ภาพในย่าน 

(3) จ ำนวนพื้นที่ระหว่ำงอำคำร 
พ้ืนที่ศึกษาประเทศไทยยังไม่ได้มีการให้ความส าคัญกับพ้ืนที่ระหว่างอาคารภายในย่าน 
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(4) ขนำดทำงเท้ำ 

 

ภาพที่ 6.13 เปรียบเทียบขนาดทางเท้า. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

พ้ืนที่ศึกษาประเทศไทยมีทางเท้าเล็กกว่าและไม่มีระบบการเชื่อมต่อทาง
เท้าท่ีมีประสิทธิภาพ 

 
6.3.2 แนวทำงกำรพัฒนำกำยภำพเมือง 

 

ภาพที่ 6.14 เปรียบเทียบกายถาพ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

เมื่อวิเคราะห์ความแตกต่างระหว่างกรณีศึกษาต่างประเทศ และพ้ืนที่ศึกษา
ประเทศไทย จะพบว่ามีประเด็นหลัก ดังนี้ 

1) ทางเท้าเล็ก ขาดการเชื่อมต่อระหว่างอาคาร 
2) มีรั้วรอบล้อมทุก ๆ อาคาร 
3) มีพ้ืนที่ว่างที่สามารถพัฒนาเพ่ือส่งเสริมการใช้งานของคนเดินเท้าได้  

จึงน ามาสู่การพัฒนาใน 3 ขั้น ต่อไปนี้ 
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ภาพที่ 6.15 ก่อนการพัฒนา. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

(1) ขั้นที่ 1 
เมื่อเปรียบเทียบกับกรณีศึกษาต่างประเทศกลุ่มที่ 1 จะพบว่า การ

เชื่อมต่อของคนเดินเท้าจะเริ่มที่ทางเท้าที่มีขนาดใหญ่ และมีการเชื่อมต่อในแนวหน้าตึก หากพ้ืนที่
ศึกษาประเทศไทยจะพัฒนาในประเด็นดังกล่าวก็สามารถท าได้ด้วยการเปิดพ้ืนที่เชื่อมต่อระหว่างทาง
เท้ากับระยะร่นด้านหน้าอาคาร ท าให้ทางเท้าขนาดใหญ่ขึ้น และท าหลังคาเชื่อมต่อระหว่างหน้า
อาคาร 

 

ภาพที่ 6.16 แนวทางการพัฒนากายภาพเมืองขั้นที่ 1. จัดท าโดยผู้วัจัย, 2561. 

(2) ขั้นที่ 2 
จากกรณีศึกษากลุ่มที่ 2 ในเชิงกายภาพจะพบว่านอกจากจะมีทางเท้าท่ี

กว้างแล้ว และการเชื่อมต่อของคนเดินในบริเวณข้างหน้าแล้ว ยังมีการเชื่อมต่อด้านข้าง ซึ่งในหลาย
กรณีศึกษาจะมีทั้งเป็นที่โล่งเชื่อมกัน และส่วนใหญจะใช้ผนังร่วมกัน เมื่อน ามาพัฒนาในบริบทของ
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พ้ืนที่ศึกษาประเทศไทย สามารถมองได้ว่าเรามีพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารในทุกอาคาร เพียงแต่มีรั้วกั้น 
ดังนั้นหากทุบร้ าออกพ้ืนที่ระหว่างอาคารก็สามารถเป็นพื้นที่เชื่อมต่อได้ 

 

ภาพที่ 6.17 แนวทางการพัฒนากายภาพเมืองขั้นที่ 2. จัดท าโดยผู้วัจัย, 2561. 

(3) ขั้นที่ 3 
ในขั้นนี้จะกล่าวถึงการเปลี่ยนมุมมองที่มีต่อพ้ืนที่โล่งด้านข้างอาคาร ที่

ปกติกมักจะท าเป็นถนนรถยนต์ แต่หากเรามองในมุมที่กว้างขึ้นคือเอารั้วออกเพ่ือท าให้พ้ืที่เชื่อมต่อได้ 
และมองไปถึงระดับบล็อกว่าให้บางส่วนไม่มีรถยนต์ผ่านเพ่ือท าเป็นพ้ืนที่กิจกรรม และการให้รถยนต์
ใช้ในบางส่วน นอกจากจะเป็นการเชื่อมต่อพ้ืนที่ระหว่างโครงการแล้ว ยังสามารถท าให้คนใช้งานเข้า
ไปในบล็อคท่ีลึกขึ้นได้ เป็นการท าให้ภาพรวมที่ดินมีมูลค่ามากยิ่งข้ึน เพ่ือเกิดการพัฒนาที่ดินให้เต็ม
ประสิทธิภาพ 
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ภาพที่ 6.18 แนวทางการพัฒนากายภาพเมืองขั้นที่ 3. จัดท าโดยผู้วัจัย, 2561. 

6.4 ข้อสรุปกำรเปรียบเทียบรูปแบบพ้ืนที่ระหว่ำงอำคำรกรณีศึกษำต่ำงประเทศ กับพื้นที่ศึกษำ
ประเทศไทย 

 

ภาพที่ 6.19 สรุปการวิเคราะห์องค์ประกอบทางกายภาพของกรณีศึกษาต่างประเทศ และพ้ืนที่ศึกษา

ประเทศไทย. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 
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ภาพที่ 6.20 แผนภาพแสดงรูปแบบพื้นท่ีระหว่างโครงการทั้งกรณีศึกษาต่างประเทศและพ้ืนที่ศึกษา

ประเทศไทย. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561. 

จากภาพที่ 6.20 บริเวณที่ล้อมกรอบสีแดง คือ เป็นรูปแบบที่ไม่พบในพ้ืนที่ศึกษา
ประเทศไทย ซึ่งพบว่าเป็นกลุ่มอาคาร และสองอาคารแบบมีสิ่งปกคลุมที่เป็นการใช้งานพิเศษ  

เหตุที่รูปแบบกลุ่มอาคารไม่มีในพื้นที่ศึกษาประเทศไทยนั้น เพราะขนาดบล็อคและการ
เข้าถึงพ้ืนที่ในบล็อคของไทยไม่เอ้ือก็การออกแบบให้อาคารสร้างลึกเข้าไปได้ 

และในแบบสองอาคารที่มีการใช้งานพิเศษนั้น ยังไม่สามารถท าได้ เนื่องจากติดเรื่องข้อ
กฎหมาย แต่ของไทยจะมีในเรื่อง Event Spcae ที่ชัดเจนเนื่องจากที่ตั้งเป็นศูย์การค้า 

 
 
 
 
 
 
 
 

Event 
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ภาพที่ 6.20 ขอสรุปรูปแบบพื้นที่ระหวางโครงการ. จัดทำโดยผูวิจัย, 2561. 

F02

D01

F03 F04

D02 F01

D03

A02

C02

After

Before

G01-02 G02-02

G03-01

รถ
ยน

ตผ
าน

สอ
งอ

าค
าร

ไม
มีส

ิ่งป
กค

ลุม

เด
ิน

เด
ิน 

/ 
นั่ง

 R
en

ov
ai

on

มีส
ิ่งป

กค
ลุม

ไม
มีร

ถย
นต

ผา
น

Ref. code: 25605916030363UES



233

ภาพที่ 6.21 ขอสรุปรูปแบบพื้นที่ระหวางโครงการ. จัดทำโดยผูวิจัย, 2561. 
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6.5 ข้อเสนอแนะ 
6.6.1 ข้อเสนอแนะส ำหรับภำครัฐ 

ภาครัฐควรเปลี่ยนมุมมองเรื่องการพัฒนาเมืองทั้งจากท่ีแยกระหว่างเศรษฐกิจ 
สังคม กายภาพเมือง ให้กลับมามองทุกประเด็นว่ามีความสัมพันธ์กัน หากธุรกิจในย่านดี เศรษฐกิจ
ภาพรวมก็ดีด้วย รวมทั้งทบทวนบทบาทหน้าที่ที่มีต่อการพัฒนาเมือง และจัดตั้งหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
กับการพัฒนาเมือง เพื่อท าแผนแม่บท 

6.6.2 ข้อเสนอแนะส ำหรับภำคเอกชน 
ภาคเอกชนควรมีการรวมตัวกันในย่านเพื่อร่วมกันวางแผนการพัฒนาและผลักดัน

ในเกิดการพัฒนาในย่าน 
6.6.3 ข้อเสนอแนะส ำหรับสถำปนิก 

สถาปนิกควรเสนอแบบร่างในการพัฒนาที่ส่งผลดีทั้งต่อผู้พัฒนาโครงการ และ
บริบทเมือง 
6.6 ข้อจ ำกัดในกำรวิจัย 

6.7.1 กำรเก็บข้อมูล 
เนื่องจากงานวิจัยนี้ เกี่ยวข้องกับกระบวนการพัฒนาโครงการศูนย์การค้า ดังนั้น 

ผู้ประกอบการศูนย์การค้าบางรายจึงไม่สะดวกในการให้ข้อมูล ดังนั้นผู้วิจัยจึงมีการหาข้อมูลจากแหล่ง
อ่ืนประกอบกับการศึกษาและการวิเคราะห์ผลวิจัย  

6.7.2 ประเด็นที่เกี่ยวข้อง 
จากการสัมภาษณ์ท าให้พบว่านอกเหนือจากปัจจัยในเรื่องกฏหมาย นโยบาย การ

ร่วมมือ และวิสัยทัศน์แล้วยังมีประเด็นที่เกี่ยวข้องให้มิติอ่ืนๆ เช่น มิติเชิงสังคม มิติด้านพฤติกรรม
มนุษย์ ฯลฯ ที่ส่งผลต่อการเกิดพ้ืนที่ระหว่างโครงการ แต่เนื่องจากงานวิจัยในครั้งนี้สนใจเฉพาะ 4 
ปัจจัยหลักข้างต้น ทั้งนี้หากมีผู้สนใจสามารถศึกษาหาข้อมูลให้ประเด็นอ่ืนๆเพ่ิมเติมได้ 
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ตารางที่ 6.2 
 
สรุปข้อเสนอแนะในระดับการวิเคราะห์ปัยจัยที่ท าให้เกิดพ้ืนที่ระหว่างโครงการ 

  ผังสี ผังเมือง ย่าน พ้ืนที่ 

ภา
คร

ัฐ 

กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ
พ้ืนที่ระหว่างโครงการ 

ควรออกกฎหมายตั้งแต่ผังสีการใช้งานพ้ืนที่ ผังเมืองกายภาพ การรวมกลุ่มของอาคาร
เป็นย่านทางธุรกิจต่าง ๆ ให้มีความสอดคล้อง เพ่ือให้สะดวกต่อการพัฒนา 

ควรออกข้อกฎหมาย
ควบคุมการใช้งานพื้นที่
โดยเฉพาะ 

 นโยบายส่งเสริมการ
เชื่อมต่อ 

 จัดการระบบขนส่งจาก
แหล่งที่พักอาศัย เข้าสู่ใจ
กลางเมืองให้สะดวก 

จัดการระบบขนส่ง และ
ก าหนดเส้นทางการเดินใน
ย่าน 

ก าหนด node และ
กิจกรรมที่จะเกิดขึ้นให้
สอดคล้อง 

ภา
คเ

อก
ชน

 

การร่วมมือกัน   ร่วมมือกันเพ่ือพัฒนาย่าน มองภาพรวมย่าน เพื่อ
ก าหนดการใช้งานพื้นที่ 

วิสัยทัศน์ของผู้พัฒนา
โครงการ 

  มีวิสัยทัศน์ในเรื่องพัฒนา
เมืองควบคู่ไปกับธุรกิจ 

ออกแบบพ้ืนที่ให้ดีต่อทั้ง
ธุรกิจและเมือง 

หมายเหตุ.  จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561.
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ภำคผนวก ก 

แบบสัมภำษณ์ 

 
ค ำชี้แจง 

แบบสัมภาษณ์นี้เป็นส่วนหนึ่งของหัวข้อวิทยานิพนธ์เรื่อง “รูปแบบการพัฒนาพื้นที่
ระหว่างโครงการแบบผสมขนาดใหญ่เพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อระดับย่าน” ตามหลักสูตรการเรียนการ
สอนของวิชา สถ.800 วิทยานิพนธ์ ส าหรับนักศึกษาระดับปริญญาโท สาขาวิชาสถาปัตยกรรม กลุ่ม
วิชาการบริหารจัดการงานสถาปัตยกรรม  

การสัมภาษณ์นี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจัยที่ท าให้เกิดการพัฒนาพื้นที่ระหว่าง
โครงการ และรูปแบบการพัฒนาพื้นที่ระหว่างโครงการ เพ่ือเป็นประโยชน์แก่ผู้พัฒนาโครงการในการ
ใช้เป็นแนวทางการพัฒนา และภาครัฐเพื่อเป็นแนวทางการออกข้อบังคับเพ่ือให้เกิดการเชื่อมต่อระดับ
ย่าน  

แบบสัมภาษณ์ในงานวิจัยนี้ จะแบ่งออกเป็น 3 ชุด ส าหรับกลุ่มผู้ให้สัมภาษณ์ 3 กลุ่ม  
1.แบบสัมภาษณ์ ส าหรับกลุ่มผู้พัฒนาโครงการ 
2.แบบสัมภาษณ์ ส าหรับกลุ่มสถาปนิก  
3.แบบสัมภาษณ์ ส าหรับกลุ่มสมาคมย่าน 
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แบบสัมภำษณ์ ส ำหรับกลุ่มผู้พัฒนำโครงกำร 

ส่วนที่ 1 : ข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ให้สัมภำษณ์ 

1. ชื่อ-นามสกุล 

2. ต าแหน่งงาน 

o ผู้ประกอบการ (Owner) 

o ผู้พัฒนาโครงการ (Developer) 

o ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ (Business Development) 

o อ่ืน ๆ ............................... 

3. ประสบการณ์ในการท างาน 

o 1-5 ปี     

o 6-10 ปี 

o 11-15 ปี 

o 16-20 ปี 

o มากกว่า 20 ปี 

ส่วนที่ 2 : กำรรวมกลุ่มในย่ำน 

1. อะไรคือปัจจัยที่ท าให้เข้าร่วมสมาคมผู้ประกอบวิสาหกิจในย่านราชประสงค์ 

2. คิดว่าการรวมกลุ่มกันในย่านมีส่วนผลักดันให้เกิดการพัฒนาการเชื่อมต่อในย่านหรือไม่ อย่างไร 

ส่วนที่ 3 : ข้อมูลทั่วไปของโครงกำร 

3. โจทย์หลักส าหรับการออกแบบอาคารคืออะไร 

3.1. Vision 

3.2. Concept  

3.3. Function 
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3.4. Space planning 

3.5. Special Function 

ส่วนที่ 4 : พื้นที่ระหว่ำงโครงกำร 

4. มีแนวทาง และกระบวนการอย่างไร ในการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการเพ่ือส่งเสริมการเดินเท้า  

4.1. พ้ืนที่ระหว่างโครงการเกิดข้ึนในกระบวนการใดของการพัฒนาโครงการ 

4.2. มีแนวคิดในการออกแบบอย่างไร 

4.3. เป้าหมายหลักของการใช้งาน และการออกแบบของพื้นที่ระหว่างโครงการคืออะไร 

4.4. การออกแบบพื้นที่ระหว่างโครงการสร้างมูลค่าอะไรให้กับโครงการ 

5. ในมุมมองผู้พัฒนาโครงการคิดว่าการออกแบบพื้นที่ระหว่างโครงการเพ่ือส่งเสริมการเดิน ส่งผล

อะไรต่อโครงการหรือบริบทโดยรอบ 

6. อะไรคือปัญหาหรืออุปสรรคในการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการเพื่อส่งเสริมการเดินเท้า 

7. ในมุมมองของผู้พัฒนาโครงการคิดว่า มีความเป็นไปได้ที่จะเกิดพ้ืนที่ระหว่างโครงการ ระหว่าง

ผู้พัฒนาแต่ละโครงการ ได้หรือไม่ อย่างไร 

8. คิดว่ามีความเป็นไปได้หรือไม่ อย่างไร หากจะเกิดการออกแบบพื้นที่ระหว่างโครงการเพ่ือส่งเสริม

การเดิน กับโครงการทั่วไป 

9. คิดว่าในอนาคตมีแนวทางการพัฒนาพื้นที่ระหว่างโครงการเพ่ือส่งเสริมการเดินเท้า ในแนวทาง

ใดบ้าง 

10. ในฐานะผู้พัฒนาโครงการมีความคิดเห็นต่อการรวมกลุ่มกันในย่าน เพ่ือพัฒนาการเชื่อมต่ออย่างไร 

และคิดว่าต่อไปจะเกิดการพัฒนาไปใน 
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แบบสัมภำษณ์ ส ำหรับกลุ่มสถำปนิก 

ส่วนที่ 1 : ข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ให้ส าภาษณ์ 

1. ชื่อ-นามสกุล 

2. ต าแหน่งงาน 

3. ประสบการณ์ในการท างาน 

o 1-5 ปี     

o 6-10 ปี 

o 11-15 ปี 

o 16-20 ปี 

o มากกว่า 20 ปี 

o  

ส่วนที่ 2 : ข้อมูลทั่วไปของโครงกำร 

1. โจทย์หลักท่ีได้รับมาในการออกแบบอาคาร คืออะไร 

1.1. Vision 

1.2. Concept  

1.3. Function 

1.4. Space planning 

1.5. Special Function 

1.6. etc. 

2. กระบวนการเริ่มแรกในการพัฒนาพื้นที่คืออะไร (design process) 

2.1. แนวคิดหลักในการออกแบบคืออะไร 
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2.2. มีกฎหมายหรือข้อบังคับอะไรบ้างที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ 

2.3. กฎหมายระยะร่นมีผลต่อการออกแบบหรือไม่ อย่างไร 

2.4. ตอนเริ่มต้นการออกแบบมีการค านึงถึงบริบทโดยรอบอย่างไรบ้าง 

2.5. ในกระบวนการออกแบบ ได้มีการพูดคุยกับอาคารข้างเคียงหรือไม่ อย่างไร 

ส่วนที่ 3 : พื้นที่ระหว่ำงโครงกำร 

1. มีแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการอย่างไร 

1.1. Concept 

1.2. Function (ex พ้ืนที่ขาย) 

1.3. Space planning ( ex.ทางเข้าออกอาคาร กับ พ้ืนที่ / การเชื่อมต่อพื้นที่) 

1.4. จุดขาย/จุดเด่น 

1.5. เป้าหมาย 

1.6. เกิดข้ึนในช่วงไหนของ design process 

1.7. ปัญหาหรืออุปสรรคในการออกแบบ  

2. คิดว่าอะไรคือปัจจัยหลักที่ท าให้เกิดการพัฒนาพื้นที่ระหว่างโครงการทิศทางใดบ้าง 
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แบบสัมภำษณ์ ส ำหรับกลุ่มผู้พัฒนำโครงกำร 

ส่วนที่ 1 : ข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ให้ส าภาษณ์ 

1.ชื่อ-นามสกุล 

2.ต าแหน่งงาน 

o ผู้ประกอบการ (Owner) 

o ผู้พัฒนาโครงการ (Developer) 

o ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ (Business Development) 

o อ่ืน ๆ ............................... 

3.ประสบการณ์ในการท างาน 

o 1-5 ปี     

o 6-10 ปี 

o 11-15 ปี 

o 16-20 ปี 

o มากกว่า 20 ปี 

ส่วนที่ 2 : กำรรวมกลุ่มในย่ำน 

1. อะไรท าให้เกิดแนวคิดการรวมตัวกันในย่าน  

2. จุดประสงค์ของการรวมตัวกันในย่านคืออะไร 

3. มีแนวทางการรวมตัวกันในย่านอย่างไรบ้าง 

4. มีนโยบายของภาครัฐ หรือกรุงเทพฯ ส่งเสริมหรือไม่ ถ้ามี มีอะไรบ้าง 

4.1. การเลือก Partnership : ภาครัฐ (BTS / TAT / ect) และ เอกชน 

4.2. กระบวนการรวมตัว 

5. ปัจจัยอะไรบ้างที่ท าให้ภาคส่วนธุรกิจตกลงเข้าร่วมการรวมกลุ่ม 
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6. หลังจากรวมตัวมีแนวทางการปฏิบัติอะไรบ้าง 

6.1. กิจกรรมส่งเสริมย่าน 

6.2. นโยบายเชิงกายภาพ      เช่น แผนการเชื่อมต่อในย่าน 

7. คิดว่าการรวมตัวกันย่านส่งผลอย่างไรต่อการพัฒนาโครงการ 

7.1. ธุรกิจ 

7.2. กายภาพ 

8. ปัจจุบันภายในย่านมีการพัฒนาพื้นที่ระหว่างโครงการเพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อระหว่างอาคาร

หรือไม่ อย่างไร 

9. คิดว่าการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการเพื่อส่งเสริมการเชื่อมต่อในย่านสร้างมูลค่าให้กับย่าน

หรือไม่ อย่างไร 

10. คิดว่าอะไรคือปัญหาหรืออุปสรรค์ต่อการพัฒนาพ้ืนที่ระหว่างโครงการเพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อใน

ย่าน และคิดว่าอะไรคือแนวทางการแก้ไข  

11. มีแนวทางการพัฒนาในย่านอย่างไร 

11.1. มีแผนจะท า Master Plan เพ่ือส่งเสริมการเชื่อมต่อหรือไม่ อย่างไร 

11.2. มีนโยบายควบคุมการก่อสร้างอาคาร เช่น policy การออกแบบพ้ืนที่เพ่ือส่งเสริม

คุณภาพย่าน และผู้คนเดินเท้า 
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ภำคผนวก ข 

รำยละเอียดกำรส ำรวจอำคำรแบบผสมขนำดใหญ่ในกรุงเทพมหำนคร ประเทศไทย  
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ประวัติผู้เขียน 

 

ชื่อ นางสาวกัญจนิษฐา สุกัญจนาถ 

วันเดือนปีเกิด 17 มีนาคม พ.ศ. 2537 

วุฒิการศึกษา ปีการศึกษา 2558 วิทยาศาสตรบัณฑิต (สถาปัตยกรรม)  

 

 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ref. code: 25605916030363UES




