
 
 
 

บทคัดย่อ 

การศึกษาสภาพปัจจุบันของภูมิทัศน์เมือง (urbanscape) ในย่านศูนย์กลาง
ธุรกิจ (central business district) ของกรุงเทพมหานคร เช่น พ้ืนท่ีสีลม 
สาทร ตลอดจนกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการกําหนดรูปแบบ การออกแบบ
ชุมชนเมือง (urban design) ของพื้นที่ ปรากฏข้อเท็จจริงว่าข้อกําหนดต่าง ๆ นั้น
มีไม่เพียงพอท่ีจะทําให้พ้ืนท่ีสําคัญทางเศรษฐกิจของเมืองหลวงอย่างกรุงเทพฯ 
เกิดการพัฒนาหรือการฟ้ืนฟูบูรณะท่ีเอื้อให้เกิดอาคารและพ้ืนท่ีสาธารณะท่ีมี
คุณภาพได้  บทความวิจัยชิ้นนี้สรุปจากงานวิจัยเก่ียวกับการปรับภูมิทัศน์เมือง 
ในย่านศูนย์กลางธุรกิจกรุงเทพมหานคร โดยมีระเบียบวิธีวิจัยท่ีประกอบไปด้วย 
การวิเคราะห์มาตรฐานสากล ตลอดจนข้อกําหนดด้านกฎหมายที่เก่ียวข้องกับ
การสร้างภูมิทัศน์เมืองของกรุงเทพมหานคร การวิเคราะห์กรณีศึกษาเมืองใน 
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ต่างประเทศ ร่วมกับการสํารวจสภาพปัจจุบันของพ้ืนท่ีสีลม สาทร โดยมี
วัตถุประสงค์ในการเสนอแนวทางการพัฒนา ตลอดจนการฟ้ืนฟูบูรณะเมือง
ด้วยศาสตร์ของการออกแบบชุมชนเมืองท่ีสามารถชี้นําการปรับเปล่ียน                   
“ฐานอาคาร” (podium) ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ เพ่ือสร้างพ้ืนท่ีสาธารณะ                
ที่มีคุณภาพ สามารถตอบสนองต่อสภาพแวดล้อมของการเดินเท้าและสัดส่วน
มนุษย์ โดยเฉพาะในช่วงเวลาท่ีกรุงเทพฯ กําลังพัฒนาเปล่ียนแปลงไปเป็น
เมืองฐานรางในช่วงทศวรรษข้างหน้านี้  ผลสรุปจากงานวิจัยเสนอให้มีคณะ 
กรรมการพิจารณากล่ันกรองด้านการออกแบบชุมชนเมือง (urban design 
review committees) เพ่ือร่วมวินิจฉัยรายละเอียดของผังแม่บทการพัฒนา
พ้ืนท่ีและแบบสถาปัตยกรรมในพ้ืนท่ีย่านสําคัญดังกล่าว เพ่ือให้สามารถกํากับ
ภูมิทัศน์เมืองในเชิงคุณภาพได้อย่างสอดคล้องกับบริบทเฉพาะของพ้ืนท่ี              
โดยเพ่ิมเติมจากข้อกําหนดทางกฎหมาย และมาตรการจูงใจในการพัฒนา                   
เมืองท่ีมีอยู่ในปัจจุบัน 

แผนท่ีย่านศูนย์กลางธุรกิจ
กรุงเทพมหานคร สีลม 
สาทร และเส้นทางระบบ
ขนส่งมวลชนทางรางใน
ปัจจุบันและอนาคต 
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Abstract 

The study of the present urbanscape of the central business 
district of Bangkok, Silom - Sathorn area, including its urban 
design controls reveals the fact that all the related building 
control law and regulations are merely not enough to ensure 
the urban regeneration that would yield good quality buildings 
and public spaces in such important business area in the capital 
city, Bangkok.  This research paper summarizes from a research 
on changing the urbanscape in central business district, Bangkok.  
The research methodologies include the analysis of urban planning 
and design standards, urbanscape related regulations of Bangkok 
Metropolitan Administration, international case studies, along 
with the survey of Silom - Sathorn area.  The research aims to 
analytically introduce the guidelines for the area regeneration, 
especially in term of ‘urban design’ that importantly points out 
the adjustment of buildings’ “podium” in the central business 
district.  This is to ensure the development of good public spaces 
that can be responsive to pedestrian environment and human 
scale at the time when Bangkok has been largely transforming to 
be a rail-based city in the next decade.  The research outcome 
includes the recommendation that Bangkok should set up 
‘urban design review committees’ to help diagnose the project 
development’s master plan and architectural details in all 
important urban areas in order to control the quality of the 
urbanscape in correspond to urban contexts and in addition to 
incentives and law controls.                             
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บทนํา 

แนวทางการพัฒนาเมืองท่ีผ่านมาได้ถูกท้าทายและตั้งคําถามอย่างเสมอมา
หลายทศวรรษ ด้วยปรากฏการณ์การขยายตัวของเมืองอย่างกระจัดกระจาย
และไร้ขอบเขต (urban sprawl) ผ่านโครงข่ายการสัญจรด้วยยานพาหนะ       
ส่วนบุคคล  ตั้งแต่ที่ Lefebvre1 แสดงทัศนะเก่ียวกับการคานกระแสการพัฒนา
เมืองแบบทุนนิยมสุดข้ัว ด้วยการกลับมาให้ความสําคัญของชีวิตประจําวันแบบ
ปกติธรรมดาของคนในเมือง รวมถึงกระแสการเปล่ียนแปลงทางสังคมท่ีนําไปสู่ 
“การสร้าง” และ “การสร้างใหม่” ของเมืองท่ีเน้นคุณค่าของปัจเจกบุคคล2   
ในช่วงรอยต่อของศตวรรษท่ี 20 และ 21 สิทธิในเมือง (the right to the 
city) ได้ถูกกล่าวถึงอย่างกว้างขวาง โดยมีนัยยะถึงการให้ความสําคัญของ                   
คนทุกประเภทและระดับชั้นในการเข้าถึงพ้ืนท่ีและบริการสาธารณะต่าง ๆ 
ของเมือง3 และปรากฏเป็นแนวทางหลักท่ีกําหนดการเปล่ียนแปลงทิศทาง                  
การพัฒนาเมืองสําคัญ ๆ ทั่วโลกจาก “เมืองฐานล้อ” (wheel-based cities) 
หรือเมืองท่ีสนับสนุนการเดินทางด้วยยานพาหนะ โดยเฉพาะรถยนต์ส่วนบุคคล 
ไปเป็น “เมืองฐานราง” (rail-based cities) หรือเมืองท่ีพัฒนาบนโครงสร้าง
พ้ืนฐานการขนส่งมวลชนระบบรางท่ีสนับสนุนด้วยโครงข่ายทางเดินเท้า และ
คุณภาพของพ้ืนท่ีสาธารณะแบบมนุษยนิยมเป็นหลัก  ดังนั้นในช่วง 50 ปี                    
ที่ผ่านมาจนถึงปัจจุบัน แนวทางของการใช้ศาสตร์ทางด้านการออกแบบชุมชน
เมือง (urban design) เพ่ือกํากับรายละเอียดและคุณภาพของสถาปัตยกรรม
ในมิติที่ช่วยส่งเสริมความเป็นสาธารณะของพ้ืนท่ีเมือง จึงอาศัยข้อกําหนดทาง
กฎหมายเพ่ิมเติม นอกเหนือไปจากการใช้เครื่องมือกํากับการพัฒนาพื้นท่ีอย่าง 
“ผังเมืองรวม” (comprehensive plan) โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีสําคัญ ๆ ของ
เมือง เช่น ย่านประวัติศาสตร์ (historical district) ย่านศูนย์กลางธุรกิจ 
(central business district) หรือย่านชุมชนเก่า (old community district) 
เพ่ือสร้างคุณค่าของภูมิทัศน์เมือง (urbanscape) ที่เน้นการปรับเปล่ียน
สภาพแวดล้อมจากการใช้ยานพาหนะไปสู่การเดินเท้า โดยเฉพาะการเดินเท้า
ในเมืองท่ีสนับสนุนด้วยขนส่งมวลชนระบบรางเป็นสําคัญ  
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ภูมิทัศน์เมือง (urbanscape) ซึ่งมีนัยยะถึงสภาพและองค์ประกอบ
ทางกายภาพของย่านหรือเมือง โดยเฉพาะในขอบเขตของพ้ืนท่ีสาธารณะ                    
ถือเป็นองค์ประกอบสําคัญท่ีสามารถสร้างศักยภาพการแข่งขันของเมืองได้ 
โดยเฉพาะในย่านเศรษฐกิจท่ีสําคัญของเมือง  การส่งเสริมการพัฒนาอาคาร
และพ้ืนท่ีสาธารณะโดยมาตรการรัฐผ่านข้อกําหนดหรือข้อบัญญัติท้องถ่ิน
เฉพาะพ้ืนท่ี และด้วยความร่วมมือของเอกชนสามารถดึงดูดการลงทุนทาง
ธุรกิจท่ีมีความสําคัญในระดับภูมิภาคได้  ในปัจจุบันนอกจากวัตถุประสงค์
พ้ืนฐานของการสร้างภูมิทัศน์เมืองท่ีเน้นให้เกิดมาตรฐานความสะดวก ความ
ปลอดภัย และประสิทธิภาพของการใช้สอยแล้ว พ้ืนท่ีย่านสําคัญ ๆ มักได้รับ
การเน้นให้เกิดการสร้างภูมิทัศน์เมืองในเชิงคุณค่าด้วย กล่าวคือสร้างความ
สวยงาม และการมีอัตลักษณ์เฉพาะของพื้นท่ี 

พ้ืนท่ีย่านศูนย์กลางธุรกิจท่ีสําคัญของกรุงเทพมหานคร สีลม สาทร               
ก็ประสบความท้าทายเช่นเดียวกับพ้ืนท่ีประเภทเดียวกันในเมืองอื่น ๆ ทั่วโลก  
การส่งเสริมการพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร
ทั้ง 3 ฉบับท่ีผ่านมา (ฉบับท่ี 1 พ.ศ. 2535, ฉบับท่ี 2 พ.ศ. 2549 และฉบับท่ี 3 
พ.ศ. 2556) แสดงให้เห็นถึงความสําคัญของพ้ืนท่ีสีลม สาทร ในเชิงเศรษฐกิจ
ทั้งระดับประเทศและระดับภูมิภาค ด้วยการอนุญาตให้ย่านศูนย์กลางธุรกิจนี้ 
มีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อท่ีดิน (Floor Area Ratio หรือ F.A.R.) ถึง 10 ต่อ 1 
ซึ่งถือเป็นสัดส่วนที่รัฐอนุญาตให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินท่ีสูงท่ีสุดในประเทศ 
พ้ืนท่ีสีลม สาทร ยังได้รับการสนับสนุนด้วยการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทาง
รางเป็นเฟสแรกของกรุงเทพฯ  กล่าวคือมีการเข้าถึงด้วยรถไฟฟ้าบีทีเอสใน 
พ.ศ. 2542 และรถไฟฟ้าใต้ดินสายแรกใน พ.ศ. 2547 อีกทั้งกําลังจะมีรถไฟฟ้า
สายท่ี 3 ได้แก่ รถไฟฟ้าสายสีเทา เป็นหนึ่งในโครงการก่อสร้างเส้นทาง
รถไฟฟ้าตามแผนแม่บทระบบขนส่งมวลชนทางรางในเขตกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล พ.ศ. 2553-2572 โดยสํานักงานนโยบายและแผนการขนส่ง
และจราจร (สนข.) เป็นเส้นทางใหม่ที่เพ่ิงเกิดข้ึนเมื่อ พ.ศ. 2552 ที่จะเชื่อมต่อ
กับระบบรถไฟฟ้าบีทีเอสและรถไฟฟ้าใต้ดิน ที่สนับสนุนพ้ืนท่ีย่าน สีลม และ
ผ่านถนนพระราม 4 เข้าไปยังถนนสาทรด้านตะวันออกสู่ถนนนราธิวาสราช-
นครินทร์ (ดูภาพหน้าที่ 177) 

ทั้งนี้จึงเกิดคําถามว่า เมื่อเวลาผ่านไปสองทศวรรษหลังจากที่ย่าน
ศูนย์กลางธุรกิจท่ีสําคัญในระดับประเทศและภูมิภาคอย่างพ้ืนท่ีสีลม สาทร                  
มีการเข้าถึงด้วยระบบขนส่งมวลชนทางราง ในปัจจุบันมีสภาพแวดล้อมของ 
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พ้ืนท่ีสาธารณะเป็นอย่างไร  มีข้อกําหนดทางกฎหมายท่ีสนับสนุนคุณภาพ                  
ภูมิทัศน์เมืองของย่านเพ่ือรองรับระบบขนส่งมวลชนทางรางอย่างเพียงพอ
หรือไม่  ตลอดจนการถอดบทเรียนจากมาตรฐานสากลด้านการออกแบบ 
ชุมชนเมือง (urban design standards) และจากกรณีศึกษาเมืองอื่น ๆ                    
ในต่างประเทศ จะสามารถปรับใช้กับพ้ืนท่ีสีลม สาทร ได้อย่างไรบ้าง 
 

ระเบียบวิธีวิจัย 

งานวิจัยแบ่งเนื้อหาของวิธีวิจัยออกเป็น 3 ส่วน ได้แก่ 

1) การสํารวจและวิเคราะห์มาตรฐานสากลด้านเกณฑ์และข้อกําหนด
ด้านการออกแบบชุมชนเมือง และจากเมืองกรณีศึกษาต่าง ๆ โดยเน้นพ้ืนท่ี
เฉพาะที่มีอัตลักษณ์เฉพาะของเมือง ซึ่งครอบคลุมมาตรฐานการกําหนดภูมิทัศน์ 
เมืองใน 2 ลักษณะ ได้แก่ ก.ภูมิทัศน์อาคาร เช่น สัดส่วนระหว่างความสูงอาคาร
ต่อความกว้างถนน, ความสูงของฐานอาคารและระยะถอยร่น, ความสูงของ
ส่วนอาคารสูงและระยะถอยร่น, ความต่อเนื่องของด้านหน้าอาคาร และความ
ต่อเนื่องของโครงสร้างป้องกันแดดฝน และ ข.ภูมิทัศน์ทางสัญจร เช่น อุปกรณ์
ประกอบถนน พ้ืนท่ีโล่งว่าง และพืชพรรณ 

2) การสํารวจและวิเคราะห์นโยบายและกรอบการพัฒนาย่าน
ศูนย์กลางธุรกิจเมืองของกรุงเทพมหานคร รวมท้ังข้อกําหนดด้านกฎหมาย                   
ต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการควบคุมภูมิทัศน์ของพ้ืนท่ี 

3) การสํารวจและวิเคราะห์สภาพปัจจุบันและปัญหาของพื้นท่ีสีลม 
สาทร ภายใต้กรอบกฎหมายที่มีอยู่ในปัจจุบัน 

ทั้งนี้เพ่ือประมวลผลและสรุปเป็นข้อเสนอเชิงนโยบายในการปรับ                  
ภูมิทัศน์ของย่านศูนย์กลางธุรกิจกรุงเทพมหานคร สีลม สาทร   
 

ภูมิทัศน์เมืองของพ้ืนท่ีศูนย์กลางธุรกิจจากมาตรฐานสากลและ
เมืองกรณีศึกษา 

ข้อกําหนดด้านการออกแบบชุมชนเมือง (urban design control) ประกอบ
ไปด้วยรายละเอียด แผนผัง และแบบมาตรฐานของภูมิทัศน์เมืองท่ีสําคัญสําหรับ
พ้ืนท่ีโดยท่ัวไป  ข้อกําหนดเหล่านี้มีวัตถุประสงค์ในการเพ่ิมประสิทธิภาพด้าน
ประโยชน์ใช้สอยของสภาพแวดล้อมทางกายภาพเป็นหลัก แต่ในย่านท่ีมีความ              
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สําคัญทางประวัติศาสตร์ เศรษฐกิจ หรือสังคมของเมืองนั้นมักจะมีข้อกําหนด
พิเศษเพ่ือส่งเสริมให้เกิดความงามและคุณค่าของ “อัตลักษณ์” (identity) 
พ้ืนท่ีด้วย  จากการสํารวจมาตรฐานสากลใน Planning and Urban Design 
Standards (American Planning Association, 2006) พบว่า ภูมิทัศน์เมือง
มักถูกกําหนดผ่านมาตรฐาน 2 ลักษณะ ได้แก่ ภูมิทัศน์อาคาร (buildingscape) 
และภูมิทัศน์ทางสัญจร (streetscape) เพื่อความสะดวกและเป็นท่ีเข้าใจได้ง่าย
ต่อการนําไปประยุกต์ใช้  

มาตรฐานภูมิทัศน์อาคารครอบคลุมการกําหนดสัดส่วนระหว่างความ
สูงอาคารและความกว้างถนน (building height and road width ratio) 
สัดส่วนความสูงของส่วนฐานอาคารและระยะถอยร่น (podium and set 
back ratio) สัดส่วนความสูงของส่วนอาคารสูงและระยะถอยร่น (tower 
and set back ratio) ความต่อเนื่องของด้านหน้าอาคาร (building facade 
continuity) และความต่อเนื่องของโครงสร้างป้องกันแดดฝน (weather 
protection structure continuity)  ส่วนมาตรฐานภูมิทัศน์ทางสัญจร 
ครอบคลุมการกําหนดตําแหน่งของอุปกรณ์ประกอบถนน (street furniture) 
ป้ายสัญลักษณ์ (signage) ลานโล่ง (plaza) และพืชพรรณ (plants) และมักมี
ข้อกําหนดพิเศษสําหรับพ้ืนท่ีที่มีโครงสร้างรถไฟฟ้ายกระดับด้วย 

จากการวิเคราะห์ข้อกําหนดตามมาตรฐานสากลที่ครอบคลุมทั้งภูมิทัศน์
อาคารและภูมิทัศน์ทางสัญจรนั้นพบว่า ล้วนมุ่งหมายให้เกิดการปิดล้อมของ
พ้ืนท่ีสาธารณะอย่างมีคุณภาพ โดยเฉพาะการกําหนดปัจจัยทางกายภาพท่ี
สร้าง “ความรับรู้” (perception) ของคนต่อพ้ืนท่ีเปิดโล่งท่ีสําคัญท่ีสุดของ
เมือง ได้แก่ ถนน  ไม่ว่าจะด้วยการกําหนด “ช่องทางเปิดโล่ง” (corridor                   
of space) ที่ชัดเจน โดยมีนัยยะถึงการให้ความสําคัญต่อการรักษาคุณภาพ                 
ภูมิทัศน์เมือง ด้วยการรักษาแนวขอบและความสูงของอาคารท่ีติดถนนให้
สม่ําเสมอ ซึ่งเป็นประเด็นรายละเอียดการสร้างนิยามและความสําคัญแบบ 
“มนุษยนิยม” ในการพัฒนาเมืองท่ีเพ่ิมเติมนอกเหนือไปจากการกําหนด
รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน ความหนาแน่น ที่ตั้งของสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการต่าง ๆ ตามผังเมืองรวม (comprehensive plan) 

โดยเฉพาะข้อกําหนดท่ีสําคัญยิ่งในการกํากับคุณภาพของภูมิทัศน์
เมืองในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม ซึ่งมักมีความหนาแน่นของอาคารสูง                  
และอาคารขนาดใหญ่ในพ้ืนท่ี คือการกําหนดให้แยกส่วนของ “ฐานอาคาร” 
(podium) ออกจากส่วน “อาคารสูง” (tower)  ทั้งนี้เพ่ือให้ส่วนฐานอาคาร
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สามารถรักษาแนวและปริมาตร “ช่องทางเปิดโล่ง” ที่เหมาะสมของถนนไว้ได้ 
ในขณะท่ีส่วนอาคารสูงอาจถอยร่นเข้าไปจากแนวฐานอาคารได้อย่างน้อย                   
5 เมตร  นอกจากน้ีเพ่ือให้เกิดกิจกรรมการเดินเท้าบนฟุตบาทท่ีสัมพันธ์กับ
กิจกรรมในอาคารระดับถนน ข้อกําหนดจะสนับสนุนพ้ืนท่ีส่วนฐานอาคารให้มี
ประโยชน์การใช้งานในเชิงพาณิชยกรรม และใช้ “ระยะแนวสร้างชิด” (build 
to line) แทนที่ “ระยะถอยร่น” (set back line) เพ่ือกํากับการพัฒนาให้เกิด
อาคารเรียงรายชิดขอบแนวถนนอย่างต่อเนื่อง  เฉพาะในบางกรณีอาจยอมให้
ส่วนฐานอาคารมีระยะถอยร่นได้มากกว่าอาคารอื่นข้างเคียง เช่น บริเวณจุดพัก              
รอรถโดยสารสาธารณะ หรือพ้ืนท่ีทางเท้าที่ต้องรองรับกิจกรรมพิเศษต่าง ๆ 
หรือในกรณีที่อาคารสร้างใหม่อยู่ติดกับอาคารอนุรักษ์ที่มีคุณค่ามาก จึงควร
ถอยร่นแนวอาคารใหม่เพ่ือให้อาคารอนุรักษ์นั้นโดดเด่นออกมา 

การกําหนดระยะถอยร่นและระยะสร้างชิดของตัวอาคารดังกล่าว 
เป็นแนวคิดท่ีให้ความสําคัญกับสัดส่วนมนุษย์ในสภาพแวดล้อมสาธารณะ                    
ที่ใช้กันในหลาย ๆ เมือง  กล่าวคือนอกจากต้องการรักษาคุณภาพของสภาพ                
แวดล้อม โดยเปิดมุมให้แสงแดดสามารถส่องถึงพ้ืนถนนและอาคารฝ่ังตรงข้าม
ถนนได้หรือส่องเป็นระยะเวลานานข้ึนแล้ว ยังต้องการให้ผู้สัญจรบนถนนสามารถ
รับรู้การปิดล้อมด้วยอาคารท่ีมีระยะความสูงสัมพันธ์กับสัดส่วนมนุษย์อีกด้วย 
โดยท่ีผู้สัญจรในระดับถนนไม่รู้สึกว่าส่วนอาคารสูงนั้นตั้งคํ้าถนน  อาจมีการ
กําหนดระยะถอยร่นเป็นแนวเส้นลาดเอียง (slant line) โดยมีวัตถุประสงค์
เพ่ือให้แสงแดดส่องถึงถนนและอาคารตรงข้ามหรือข้างเคียงได้ดีข้ึน (solar 
access) 

ฐานอาคารจึงกลายเป็นองค์ประกอบท่ีสําคัญสําหรับการปรับภูมิทัศน์
เมือง  ในพ้ืนท่ีย่านที่ประกอบไปด้วยอาคารขนาดใหญ่และอาคารสูงท่ีหนาแน่น 
โดยเฉพาะในเมืองฐานล้อท่ีกําลังจะปรับตัวเพ่ือเข้าสู่ยุคของเมืองฐานราง 
ข้อบัญญัติท้องถ่ินหรือกฎหมายควบคุมอาคารต่าง ๆ ที่กําหนดให้อาคารขนาด
ใหญ่ต้องมีที่จอดรถยนต์จํานวนมาก ทําให้ฐานอาคารกลายเป็นอาคารจอดรถ               
ที่ไม่มีกิจกรรมที่สามารถสร้างปฏิสัมพันธ์ใด ๆ กับคนเดินเท้าในระดับถนน                   
การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานระบบขนส่งมวลชนทางรางนั้นจึงมีความจําเป็น                 
ที่ต้องทําการวางแผน ควบคู่ไปกับการเปล่ียนแปลงปริมาณการสัญจรด้วย     
ยานพาหนะส่วนตัวในเมืองท่ีสามารถนําไปสู่การลดจํานวนท่ีจอดรถยนต์ใน          
บางพ้ืนท่ี โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีขนส่งมวลชนระบบรางท้ังในและ      
นอกเมือง  ฐานอาคารของท้ังอาคารใหม่และอาคารเดิมท่ีสามารถปรับเปล่ียน 
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จากพ้ืนท่ีจอดรถไปเป็นพ้ืนท่ีเพ่ือพาณิชยกรรม รวมท้ังมีโครงสร้างป้องกัน                   
แดดฝนท่ีต่อเนื่องให้กับคนเดินเท้า เช่น ส่วนยื่นอาคาร (overhang) ทางเดิน               
ที่มีเสาราย (colonnade) กันสาด (awning หรือ canopy) ที่มีรูปแบบ
คล้ายคลึงกันเป็นเอกภาพเพ่ือให้เกิดความต่อเนื่องระหว่างอาคาร นอกจากมี
ประโยชน์ใช้สอยโดยตรงแล้ว ยังถือเป็นองค์ประกอบท่ีช่วยให้เกิดความชัดเจน
ของช่องทางเปิดโล่งของถนน ช่วยให้คนเดินเท้ามีปฏิสัมพันธ์กับอาคารริมถนน              
มากยิ่งข้ึนด้วย 

มาตรฐานภูมิทัศน์เมืองของกรณีศึกษา 5 เมือง ได้แก่ แวนคูเวอร์ 
เมลเบิร์น ฟูกูโอกะ ไทเป และสิงคโปร์ นั้นให้ความสําคัญเป็นอย่างยิ่งกับ                    
การสร้างภูมิทัศน์เมืองท่ีเอื้อให้เกิดท้ังความสะดวก ปลอดภัย และความมี 
เอกลักษณ์ ซึ่งล้วนมีความสอดคล้องในภาพรวมกับเกณฑ์และข้อกําหนดตาม
มาตรฐานสากล โดยเฉพาะการมีข้อกําหนดของฐานอาคารที่มักยึดระยะ                     
สร้างชิด มีความสูงของส่วนฐานอาคารที่สอดคล้องกับสัดส่วนมนุษย์ มีความ
ต่อเนื่องของโครงสร้างป้องกันแดดฝน รูปด้านหน้าอาคาร และกิจกรรมการค้า
ระดับถนนท่ีสัมพันธ์กับคนเดินเท้า รวมท้ังมีรูปแบบและระยะของป้ายอาคาร 
ป้ายสัญลักษณ์ อุปกรณ์ประกอบถนน และพืชพรรณที่มีเอกภาพ (ภาพท่ี 1-2) 

ข้อสังเกตหนึ่งท่ีสําคัญคือทุกเมืองกรณีศึกษามีหน่วยงานที่รับผิดชอบ
โดยตรง ทาํหน้าที่เป็น “คณะกรรมการพิจารณากล่ันกรองด้านการออกแบบ
ชุมชนเมือง” (urban design review committees) โดยให้คําปรึกษา  

ภาพท่ี 1: ภูมิทัศน์เมือง 
ของย่านศูนย์กลางธุรกิจใน 
5 เมืองกรณีศึกษา ได้แก่ 
แวนคูเวอร ์เมลเบริ์น ฟูกูโอกะ 
ไทเป และสิงคโปร์ 
ที่มา: (ซ้าย) Mitch 
Hutchinson, Vancouver; 
(กลางบน) Gary Yim, 
Melbourne; (กลางล่าง) 
Tavarius, Taipei;            
(ขวาบน) Jo Theera, 
Fukuoka; (ขวาล่าง) Sean 
Pavone, Singapore, 
accessed July 29, 2019, 
available from http:// 
Shutter stock.com 
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เจ้าของโครงการและสถาปนิกเก่ียวกับแนวความคิดและรูปแบบการสร้าง            
ภูมิทัศน์เมืองของโครงการพัฒนา โครงการฟ้ืนฟูบูรณะหรือโครงการอนุรักษ์
ฟ้ืนฟูเมืองโดยเฉพาะ เพ่ือให้รูปแบบสถาปัตยกรรมและพ้ืนท่ีสาธารณะมีความ
สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาในระดับท้องถ่ิน  คณะกรรมการดังกล่าวอาศัย
กลไกท่ีสําคัญ กล่าวคือการใช้มาตรการตรวจสอบด้านการออกแบบชุมชนเมือง 
(urban design review) ที่มุ่งเน้นการพิจารณารูปแบบของภูมิทัศน์เมืองใน
ด้านต่าง ๆ ด้วยการประเมินคุณภาพเป็นหลัก มากกว่าการตรวจสอบปริมาณ
เป็นค่ากําหนดต่าง ๆ  หลักการท่ีเน้นการประเมินคุณภาพสําคัญ ๆ มี 6 ประการ
ได้แก่  1) ความเป็นสถานท่ี  2) บริบทพ้ืนท่ี  3) คุณภาพพ้ืนท่ีสาธารณะ                    
4) ศักยภาพการพัฒนาต่อเนื่องสู่พ้ืนท่ีข้างเคียง  5) ประวัติศาสตร์พ้ืนท่ี                      
6) สถาปัตยกรรมท่ีโดดเด่นมีเอกลักษณ์ โดยมุ่งแก้ปัญหาความแตกต่าง                      
และความไม่ยืดหยุ่นของกฎหมายต่าง ๆ โดยเฉพาะกฎหมายควบคุมอาคาร 
(building control regulations) ที่อาจต้องใช้การตีความหากเกิดข้อพิพาท
หรือขัดแย้ง หรือมีกฎหมายบางประการที่เข้มงวดจนไม่สอดคล้องกับยุทธศาสตร์
การพัฒนาเมืองในบางพ้ืนท่ี 

นอกจากนี้คณะกรรมการพิจารณากล่ันกรองด้านการออกแบบชุมชน
เมืองมีข้ันตอนการทํางานและการพิจารณากล่ันกรองท่ีมุ่งตรวจสอบและให้
คําปรึกษาต่อหน่วยงานในแต่ละเขตพ้ืนท่ีที่รับผิดชอบการออกใบอนุญาต
ก่อสร้างด้วย โดยเน้นเฉพาะประเด็นสําคัญท่ีเก่ียวข้องกับภูมิทัศน์เมืองท้ังหมด  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 2: ตัวอย่างการ
กาํหนดรายละเอียดระยะ
สร้างชิด ขนาดมวลอาคาร 
ขอบเขตฐานอาคาร และ
พื้นท่ีเปิดโล่งท่ีสัมพันธ์กับ
บริบทแวดล้อมของพื้นท่ี
ย่านธุรกิจพาณิชยกรรม 
แห่งหน่ึงของเมืองแวนคูเวอร์ 
ประเทศแคนาดา 
ที่มา: Barry Cullingworth, 
Urban and regional 
planning in Canada 
(New Brunswick: 
Transaction Publishers, 
2015). 
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การก่อสร้างและการพัฒนาโครงการต่าง ๆ ในย่านสําคัญต้องผ่านข้ันตอนการ
ตรวจสอบจากคณะกรรมการฯ ชุดนี้ ก่อนเข้าสู่ข้ันตอนการรับฟังความคิดเห็น
จากสาธารณชนในรูปแบบต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นการประชุม หรือการติดประกาศ 
สาธารณะ รวมท้ังการนําเสนอต่อหน่วยงานท่ีพิจารณาออกใบอนุญาต  หน่วยงาน 
ในเขตพ้ืนท่ีจะออกใบอนุญาตแบบก่อสร้างให้กับเจ้าของโครงการเฉพาะแบบ                
ที่ผ่านการเสนอและปรับตามคําแนะนําของคณะกรรมการพิจารณากล่ันกรอง
ด้านการออกแบบชุมชนเมืองมาแล้วเท่านั้น  คณะกรรมการชุดนี้มักประกอบ
ไปด้วยคณะบุคคล 4 ส่วนหลัก ๆ ได้แก่ 1) นักผังเมือง นักออกแบบชุมชนเมือง 
สถาปนิก ซึ่งถือเป็นขอบเขตของวิชาชีพโดยตรง  2) เจ้าหน้าท่ีภาครัฐซึ่งถือเป็น
ที่ปรึกษาด้านกฎหมาย  3) นักวิชาการหรือนักวิจัย และท่ีสําคัญ 4) กรรมการ
ที่มาจากชุมชนในพ้ืนท่ี  
 

นโยบาย แผน และโครงการท่ีส่งผลต่อภูมิทัศน์เมืองของ                      
ย่านศูนย์กลางธุรกิจกรุงเทพมหานคร สีลม-สาทร 

ยุทธศาสตร์ระดับประเทศท่ีเก่ียวข้องกับการจัดการทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดล้อมอย่างยั่งยืนในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 3 ฉบับ
ล่าสุด ได้แก่ ฉบับท่ี 10 (พ.ศ. 2545–2554) ฉบับท่ี 11 (พ.ศ. 2555–2559) 
และฉบับท่ี 12 (พ.ศ. 2560–2564) ส่งผลต่อการพัฒนาเปล่ียนแปลงทาง
กายภาพของพ้ืนท่ีสําคัญในเมืองโดยเฉพาะกรุงเทพมหานคร เนื่องจากเป็น
ยุทธศาสตร์ที่มุ่งเน้นทิศทางของการจัดการส่ิงแวดล้อมเมือง และการจัดการ
โครงสร้างพ้ืนฐานเป็นสําคัญ  การยกระดับขีดความสามารถของเมืองหลวง
อย่างกรุงเทพมหานครในการปรับตัวรับมือกับการเปลี่ยนแปลงภูมิอากาศ                   
การปรับสมดุลของระบบนิเวศ การพัฒนาโครงข่ายระบบขนส่งสาธารณะ 
รวมท้ังการพัฒนาเมืองท่ีเน้นการผสมผสานวัฒนธรรม สังคม และระบบนิเวศ
เข้าด้วยกัน ถูกสนับสนุนด้วยแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร 12 ปี (พ.ศ. 2552- 
2563) หรือ Bangkok 2020 ซึ่งกําหนดวิสัยทัศน์ระยะยาวให้กรุงเทพมหา-
นครเป็นมหานครท่ีน่าอยู่และยั่งยืน เป็นศูนย์กลางของภูมิภาคเจริญก้าวหน้า 
ทัดเทียมเมืองชั้นนํา มีส่ิงแวดล้อมท่ีดี และประชาชนอยู่ดีมีสุข โดยเน้นมิติ             
การพัฒนาพื้นฐาน 4 ด้าน คือด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน ด้านสังคม ด้านเศรษฐกิจ 
และด้านการบริหารจัดการ ทาํให้เกิดแผนงานโครงการเป็นจํานวนมากที่ส่งผล
กระทบต่อการเปล่ียนแปลงทางด้านกายภาพของพ้ืนท่ีต่าง ๆ  
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พ้ืนท่ีศูนย์กลางธุรกิจพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยในเมือง โดยเฉพาะ
บริเวณย่านศูนย์กลางธุรกิจในเมือง หรือ Central Business District (CBD) 
และพ้ืนท่ีบริเวณต่อเนื่องโดยรอบ เป็นพ้ืนท่ีซึ่งมีระดับการพัฒนาและมีมูลค่า 
ทางเศรษฐกิจสูง โดยได้รับการพัฒนาโครงข่ายคมนาคมและการขนส่งระบบราง 
ได้แก่ เขตปทุมวัน เขตบางรัก เขตสาทร เขตวัฒนา เขตคลองเตย เขตยานนาวา 
เขตบางคอแหลม เขตบางซื่อ เขตจตุจักร เขตพญาไท เขตราชเทวี เขตดินแดง 
และเขตห้วยขวาง  การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานดังกล่าวส่งผลโดยตรงต่อการ
เพ่ิมความหนาแน่นของพ้ืนท่ีเอง และการขยายตัวของพ้ืนท่ีพัฒนาเมืองในเขต
ปริมณฑลโดยรอบ ตั้งแต่ในกรุงเทพมหานครไปจนถึงเขตจังหวัดสมุทรปราการ 
ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นการพัฒนาที่อยู่อาศัยและศูนย์พาณิชยกรรมชุมชนบริเวณ
สถานีหรือจุดเปล่ียนถ่ายการสัญจรท่ีสําคัญ ซึ่งสอดคล้องโดยตรงกับยุทธศาสตร์ 
การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานแบบบูรณาการเพื่อมุ่งสู่การพัฒนาเป็นศูนย์กลาง
ของภูมิภาค โดยให้กรุงเทพมหานครเป็น “ศูนย์กลางของภูมิภาคด้านการขนส่ง
และการส่ือสาร” 

นอกจากนี้ยังมีโครงการพัฒนาพื้นท่ีที่สนับสนุนและส่งเสริมการพัฒนา
ตามวัตถุประสงค์และนโยบายของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ของสํานัก                  
ผังเมืองกรุงเทพมหานครที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาย่านธุรกิจพาณิชยกรรม                   
ที่สําคัญ 2 โครงการ ได้แก่ โครงการพัฒนาและปรับปรุงย่านพาณิชยกรรม
ศูนย์กลางเมืองสีลม สาทร ที่ดาํเนินการภายใต้ชื่อ “โครงการพัฒนาย่านธุรกิจ
พาณิชยกรรม” และโครงการพัฒนาย่านพาณิชยกรรม ศูนย์กลางรองบริเวณ
ศูนย์มักกะสันและพ้ืนท่ีต่อเนื่อง ถือเป็นโครงการพัฒนาพื้นท่ีเฉพาะแห่งและ
ภูมิทัศน์ชุมชนที่ได้กําหนดไว้ในแผนพัฒนาพื้นท่ี และดําเนินการในระยะของ
การบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ถึงปัจจุบัน 
 

กฎกระทรวงและและข้อบัญญัติควบคุมอาคารของ
กรุงเทพมหานครที่เกี่ยวข้อง 

ขอบเขตการบริหารจัดการภูมิทัศน์เมืองของกรุงเทพมหานครแบ่งออกเป็น    
2 ส่วนหลัก ได้แก่ 1) ภูมิทัศน์เมืองในเขตพ้ืนท่ีสาธารณะ เช่น ถนน ทางเท้า 
ลาน และสวนสาธารณะ จัดอยู่ในความดูแลของสํานักงานเขต และสํานัก
ส่ิงแวดล้อม กรุงเทพมหานคร และ 2) ภูมิทัศน์เมืองในเขตพ้ืนท่ีเอกชน ได้แก่ 
อาคาร ซึ่งครอบคลุมถึงขนาด รูปแบบและลักษณะอาคาร ระยะเว้นว่าง ระยะ
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ถอยร่นต่าง ๆ รวมท้ังพ้ืนท่ีต่อเนื่องระหว่างพ้ืนท่ีเอกชน และพ้ืนท่ีสาธารณะ 
ทั้งนี้ระเบียบและข้อกําหนดท่ีเก่ียวข้องกับการกําหนดรูปแบบภูมิทัศน์เมือง                
ของกรุงเทพมหานครในปัจจุบันถูกควบคุมด้วยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร               
พ.ศ. 2522 อันประกอบไปด้วย กฎกระทรวง (บทบัญญัติกําหนดระยะถอยร่น         
อาคารติดแหล่งน้ํา) และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครท่ีมี 7 วัตถุประสงค์ ได้แก่ 
1) เพ่ืออนุรักษ์โบราณสถานและบริเวณท่ีมีคุณค่าทางประวัติศาสตร์  2) เพ่ือ
รักษาความปลอดภัยของสถาบันระดับสูงและบริเวณที่สมควรรักษาเป็นพิเศษ
เฉพาะแห่ง  3) เพ่ือรักษาสภาพแวดล้อมท่ีดีของบริเวณที่อยู่อาศัย  4) เพ่ือ
กําหนดพ้ืนท่ีรับน้ําตามโครงการป้องกันน้ําท่วมกทม.  5) เพ่ือสงวนพ้ืนท่ี 
เกษตรกรรมท่ีอุดมสมบูรณ์ใกล้เมือง  6) เพ่ือป้องกันการเกิดปัญหาจราจรและ
เพ่ือให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อย  7) เพ่ือรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมและ
ภูมิทัศน์ของเมือง รวมท้ังระเบียบอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง เช่น ระเบียบกรุงเทพ-
มหานคร (เก่ียวกับคันหินทางเท้าและทางเชื่อมสาธารณะ) 

จากการวิเคราะห์พบว่าวัตถุประสงค์ของกฎหมายควบคุมอาคารและ
กฎหมายผังเมืองต่าง ๆ นั้นมุ่งเน้นประเด็นของความปลอดภัยของผู้ใช้อาคาร
และพ้ืนท่ีสาธารณะ ตลอดจนการลดผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมเมืองเป็นหลัก 
ไม่ได้เน้นแนวความคิดด้านภูมิทัศน์เมืองเป็นสําคัญ จึงปรากฏเป็นข้อกําหนด
ทั่ว ๆ ไปท่ีใช้กับเกือบทุกพ้ืนท่ี โดยไม่มีรายละเอียดพิเศษสําหรับย่านใดย่านหนึ่ง 
โดยเฉพาะสําหรับพ้ืนท่ีที่แสดงอัตลักษณ์ของเมือง เช่น ย่านอนุรักษ์ หรือย่าน
ศูนย์กลางธุรกิจของเมือง ซึ่งถือเป็น 2 ประเภทของย่านท่ีสําคัญอันดับต้น ๆ 
ของกรุงเทพฯ ที่สามารถทําโครงการฟ้ืนฟูบูรณะเมือง หรืออนุรักษ์ฟ้ืนฟูเมือง 
ให้มีความสวยงามและอัตลักษณ์เฉพาะพ้ืนท่ีได้  อีกท้ังในปัจจุบันยังไม่มีการ
จัดทําผังเมืองเฉพาะอันเป็นกลไกในการควบคุมโครงการพัฒนาในพ้ืนท่ีเอกชน 
ให้สอดคล้องกับยุทธศาสตร์ของการออกแบบชุมชนเมืองในแต่ละย่าน 

การวิเคราะห์เกณฑ์และข้อกําหนดท่ีเก่ียวข้องกับภูมิทัศน์เมืองของ
กรุงเทพมหานครสามารถแจกแจงได้ตามรายละเอียดดังนี้ 

ระเบียบและข้อกําหนดของกรุงเทพมหานครท่ีมีส่วนในการรักษา 
“แนวช่องทางเปิดโล่ง” (corridor of space) เพ่ือการสร้างภูมิทัศน์อาคาร
ตามมาตรฐานนั้น ได้แก่ กฎกระทรวงและข้อบัญญัติท้องถ่ินท่ีอาศัยอํานาจแห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งมีนัยยะของการสร้างความต่อเนื่อง
ของรูปแบบด้านหน้าอาคาร ดังเช่นในกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) 
หมวด 4 เร่ืองแนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร ข้อ 43 ซึ่งระบุให้อาคาร
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ที่สร้างหรือดัดแปลงริมถนนสาธารณะต้องมีส่วนต่ําสุดของกันสาดหรือส่วนยื่น
ของสถาปัตยกรรมสูงจากระดับทางเท้าไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร อย่างไรก็ดี 
ข้อกําหนดดังกล่าวมีวัตถุประสงค์เพ่ือความสะดวกสบายปลอดภัยของผู้สัญจร 
และประสิทธิภาพของงานวิศวกรรมระบบเป็นสําคัญ  ส่วนข้อกําหนดเก่ียวกับ
ระยะถอยร่นและความสูงอาคารก็มีวัตถุประสงค์ในการควบคุมความหนาแน่น
ของอาคารในพ้ืนท่ีมากกว่าการสร้างภูมิทัศน์อาคาร  ส่วนข้อกําหนดเฉพาะ
ย่านธุรกิจพาณิชยกรรม ได้แก่ ข้อกําหนด กรุงเทพมหานคร หมวด 5 เรื่อง
แนวอาคารและระยะต่าง ๆ  ข้อ 49 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดใดจุดหนึ่ง 
ต้องไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวถนนด้านตรง
ข้ามของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้อาคารนั้นมากท่ีสุด  สําหรับอาคารท่ีตั้งอยู่                  
หัวมุมถนนสองสาย ถ้าอาคารยาวไม่เกิน 60 เมตร ให้กําหนดความสูงอาคาร
จากถนนด้านท่ีกว้างกว่าเป็นเกณฑ์  ส่วนในพ้ืนท่ีที่ไม่สามารถสร้างอาคาร
ขนาดใหญ่ได้เนื่องจากขนาดความกว้างถนนไม่เพียงพอ จะถูกจํากัดขนาด                   
พ้ืนท่ีอาคารรวมทุกช้ันให้ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร หรือสูงไม่เกิน 23 เมตร 
(กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 และฉบับท่ี 55) 

กรุงเทพมหานครไม่ได้มีข้อกําหนดเร่ืองภูมิทัศน์ทางสัญจรโดยตรง 
โดยเฉพาะมาตรฐานอุปกรณ์ประกอบถนน ป้ายสัญลักษณ์ ลานโล่ง และ                     
พืชพรรณต่าง ๆ  ส่วนท่ีโล่งว่างนั้นถูกควบคุมโดยข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
ผ่านอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวม (Open Space Ratio หรือ O.S.R.) 
นอกจากนี้ยังไม่มีการกําหนดมาตรฐานส่ิงอํานวยความสะดวก พ้ืนผิว และ
สัญลักษณ์เพ่ืออํานวยความสะดวกต่อผู้พิการสําหรับพ้ืนท่ีทั่วไปอย่างท่ัวถึง 
 

สภาพและปัญหาภูมิทัศน์เมืองในปัจจุบันของพ้ืนที่ศูนย์กลาง
ธุรกิจกรุงเทพมหานคร สีลม-สาทร 

ถึงแม้ย่านศูนย์กลางธุรกิจกรุงเทพมหานครสีลม-สาทรจะมีการพัฒนาและ
เปล่ียนแปลงอยู่ตลอดเวลา พ้ืนท่ียังคงบทบาทของการเป็นย่านศูนย์กลางธุรกิจ
การค้าและการเงินท่ีสําคัญดั้งเดิมของกรุงเทพมหานคร โดยมีความชัดเจนของ
ลักษณะทางกายภาพของความเป็นย่านท่ีมีความหนาแน่นสูง  เป็นท่ีตั้งสําคัญ
ของกลุ่มอาคารสํานักงาน โรงแรม โรงพยาบาล โรงเรียน ศูนย์การค้า รวมทั้ง
ที่พักอาศัยที่มีคุณภาพดี  มีการพัฒนาและแผนการพัฒนาโครงข่ายคมนาคม
ขนส่งมวลชนทางรางอย่างต่อเนื่อง และมีการเข้าถึงอย่างสะดวกด้วยระบบ 
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ถนนและทางพิเศษ  สภาพปัจจุบันของพ้ืนท่ีมีการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
พาณิชยกรรมเป็นจํานวนมาก โดยเฉพาะถนนสีลมและถนนพระรามท่ี 4 มีทั้ง
อาคารพาณิชยกรรมแบบห้องแถว อาคารขนาดใหญ่ และอาคารขนาดใหญ่
พิเศษ ประเภทสํานักงาน โรงแรม และห้างสรรพสินค้าจํานวนมาก  ถนนสาทร
เป็นที่ตั้งของอาคารสูงประเภทอาคารสํานักงาน  ส่วนถนนนราธิวาสราชนครินทร์
เป็นท่ีตั้งของอาคารพาณิชยกรรม ประเภทห้องแถว และอาคารสํานักงาน                   
มีการใช้ประโยชน์ที่ดินด้านท่ีอยู่อาศัยแทรกตัวอยู่ด้านในของพ้ืนท่ี ซึ่งในสภาพ
ปัจจุบันได้มีการเปล่ียนแปลงการพัฒนาเป็นอาคารสูงท่ีเป็นท่ีพักอาศัยราคาสูง
เป็นจํานวนมาก โดยเฉพาะบริเวณริมถนนสาทร และยังเป็นท่ีตั้งของสถานทูต
ต่าง ๆ (ภาพท่ี 3) 

ผลวิเคราะห์การสํารวจสภาพภูมิทัศน์เมืองปัจจุบันของพ้ืนท่ีย่านสีลม 
สาทรปรากฏชัดเจนว่าพ้ืนท่ีถูกกํากับด้วยระเบียบและข้อกําหนดท่ีมุ่งเน้นเฉพาะ
ประเด็นทางด้านวิศวกรรมเป็นหลัก โดยไม่ได้เน้นให้เกิดคุณภาพด้านภูมิทัศน์
เมือง ทั้งการสร้างเอกภาพและเอกลักษณ์ของพ้ืนท่ี ทําให้เกิดเป็น 2 ประเด็น
ปัญหาหลักท่ีสามารถแจกแจงได้ดังนี้ 

1) ภูมิทัศน์อาคารและภูมิทัศน์ทางสัญจรไม่ส่งเสริมคุณค่าและ
เอกลักษณ์ของความเป็นย่านเศรษฐกิจสําคัญ เนื่องจากใช้การกําหนดเฉพาะ
แนวระยะร่น (set back line) ไม่ใช่ระยะสร้างชิด (build to line) อาคาร
และส่ิงปลูกสร้างท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีแตกต่างกันบนถนนหลัก เช่น ถนนสีลม ถนน
สาทร และถนนนราธิวาส มีแนวไม่มีสม่ําเสมอและไม่ชัดเจน  การกําหนด
สัดส่วนความสูงอาคารเป็นสองเท่าของระยะความกว้างถนนแต่เพียงอย่างเดียว 
โดยไม่มีการกําหนดสัดส่วนของฐานอาคาร (podium) ทําให้อาคารสูงรวมท้ัง
อาคารขนาดใหญ่ขาดองค์ประกอบท่ีมีระยะ ขนาด สัดส่วน และรูปแบบท่ี 

ภาพท่ี 3: สภาพปัจจุบัน
ของย่านธุรกิจกรุงเทพ-  
มหานคร สีลม-สาทร 
ที่มา: (ซ้าย) Chatnara, 
Silom, Bangkok, 
accessed July 29, 2019, 
available from http:// 
Shutterstock.com  
(ขวา) CC7, Sathorn, 
Bangkok, accessed  
July 29, 2019, available 
from http://Shutter 
stock.com 
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สัมพันธ์กับสัดส่วนมนุษย์  นอกจากนี้การกําหนดเฉพาะขนาดพ้ืนท่ีป้ายโฆษณา
แต่เพียงอย่างเดียวโดยไม่ได้กําหนดรูปแบบ สัดส่วน และตําแหน่งติดตั้งป้าย 
ทําให้รูปแบบป้ายโฆษณาไม่มีเอกภาพ  ป้ายบนอาคารในบางพ้ืนท่ีบดบังมุมมอง
และภูมิทัศน์สําคัญ ไม่ส่งเสริมให้เกิดความสง่างามของย่านเศรษฐกิจหลักดั้งเดิม
ของกรุงเทพมหานคร (ภาพท่ี 4) 

2) ภูมิทัศน์อาคารและภูมิทัศน์ทางสัญจรไม่ส่งเสริมสภาพแวดล้อม
ของการสัญจรทางเท้าภายในพ้ืนท่ี โดยเฉพาะริมถนนสีลม ถนนสาทร และถนน
นราธิวาสราชนครินทร์ เนื่องจากมีความไม่สม่ําเสมอของระยะร่น กล่าวคือ 
อาคารสร้างใหม่และอาคารเก่าถอยร่นไม่เท่ากัน ส่งผลให้แนวระยะรวมทั้ง
รูปแบบกันสาด โครงสร้างบังแดดและฝนไม่สม่ําเสมอและต่อเนื่อง ขาดการ
กําหนดมาตรฐานทางเท้าและมาตรฐานการปลูกพืชพรรณเพ่ือให้ร่มเงา ไม่มี
การกําหนดสัดส่วนกิจกรรมการค้า โดยเฉพาะร้านกินดื่ม (refreshments)                  
ที่เป็นกิจกรรมดึงดูด และส่งเสริมการเดินเท้าระดับถนนอย่างต่อเนื่องระหว่าง
อาคารและตลอดเส้นทาง  นอกจากนี้ไม่มีการกําหนดความต่อเนื่องของพื้นท่ี
เว้นว่างด้านหน้าของแต่ละแปลงที่ดิน ทั้งในเรื่องของระดับพ้ืนการก้ันแบ่ง
ขอบเขต รูปแบบกิจกรรมสาธารณประโยชน์ และรูปแบบอุปกรณ์ประกอบ
ถนน (ภาพท่ี 5) 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4: 
(ซ้าย) การกําหนดเฉพาะ
แนวระยะร่น (set back 
line) ไม่ใช่ระยะสร้างชิด 
(build to line) ทําให้
อาคารและส่ิงปลูกสร้าง        
ท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีแตกต่างกัน
บนถนนสายสาํคัญมีแนวไม่
สม่าํเสมอและไม่ชัดเจน  
(ขวา) การกาํหนดสัดส่วน
ความสูงอาคารเป็นสองเท่า
ของระยะความกว้างถนน 
แต่เพียงอย่างเดียว โดยไม่มี
การกําหนดสัดส่วนฐาน
อาคาร (podium) ทําให้
อาคารสูง รวมท้ังอาคาร
ขนาดใหญ่ขาดองค์ประกอบ
ท่ีมีระยะ ขนาด สัดส่วน 
และรูปแบบท่ีสัมพันธ์กับ
สัดส่วนมนุษย์ 

ภาพท่ี 5: 
สภาพการถอยร่นท่ีไม่
เท่ากันของอาคาร ทําให้
ขาดความต่อเน่ืองของ
กิจกรรมการค้าระดับถนน 
และโครงสร้างกันแดดฝน 
รวมท้ังขาดเอกภาพของ
อุปกรณ์ประกอบถนน          
และพืชพรรณ 
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บทสรุปการวิเคราะห์และข้อเสนอแนะการปรับภูมิทัศน์เมือง                 
ในย่านศูนย์กลางธุรกิจกรุงเทพมหานคร 

จากการวิเคราะห์มาตรฐานสากลและเมืองกรณีศึกษาที่เก่ียวข้องกับการกําหนด
ภูมิทัศน์เมืองในพ้ืนท่ีสําคัญ การทบทวนแผน นโยบาย โครงการ และข้อกําหนด
ด้านกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการสร้างภูมิทัศน์เมืองของพ้ืนท่ี เฉพาะในกรุงเทพ- 
มหานคร รวมทั้งการสํารวจสภาพปัจจุบันและปัญหาของภูมิทัศน์เมืองในย่าน
ศูนย์กลางธุรกิจ สีลม-สาทร ปรากฏข้อเท็จจริงว่าข้อกําหนดทางกฎหมายต่าง ๆ 
ที่บังคับใช้ในปัจจุบันนั้นมีไม่เพียงพอท่ีจะทําให้พ้ืนท่ีสําคัญทางเศรษฐกิจของ
เมืองหลวงอย่างกรุงเทพฯ เกิดการพัฒนาหรือการฟ้ืนฟูบูรณะเมืองท่ีเอื้อให้เกิด
อาคารและพ้ืนท่ีสาธารณะท่ีมีคุณภาพได้  การประมวลบริบทท่ีสอดคล้องและ
แตกต่างระหว่างพ้ืนท่ีศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานครและเมืองกรณี             
ศึกษา ตลอดจนการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ที่กรุงเทพมหานครจะสามารถ
สร้างแนวทางการพัฒนาและการฟ้ืนฟูบูรณะพื้นท่ีในศาสตร์ของการออกแบบ
ชุมชนเมือง รวมท้ังสามารถช้ีนําการปรับเปล่ียนภูมิทัศน์เมือง โดยเฉพาะการ
ปรับ “ฐานอาคาร” (podium) ในย่านศูนย์กลางธุรกิจกรุงเทพมหานคร                     
สีลม-สาทร เพ่ือส่งเสริมสภาพแวดล้อมของการเดินเท้า โดยมาตรการต่าง ๆ 
ดังต่อไปนี้  

1) มาตรการกําหนดระยะสร้างชิด (build to line) แทนระยะร่น 
(set back line) ของอาคารริมถนนสายสําคัญ โดยเฉพาะส่วนฐานอาคาร 
(podium)  ระยะสร้างชิดดังกล่าวให้ยึดตามเกณฑ์ข้อกําหนดท้องถ่ินเดิม                    
เรื่องแนวอาคารและระยะร่นต่าง ๆ ของแต่ละพ้ืนท่ี  ในกรณีที่เป็นอาคาร
ขนาดเล็กควรเพ่ิมระยะเว้นว่างให้เพียงพอสําหรับพัฒนาเป็นทางเท้าขนาด             
เล็กได้  ในบางกรณีอาจยอมให้ส่วนฐานอาคารมีระยะถอยร่นได้มากกว่า
อาคารอื่นข้างเคียง เช่น ในบริเวณจุดพักคอยรถโดยสารสาธารณะ หรือใน                  
บางช่วงท่ีต้องการพ้ืนท่ีทางเท้าที่กว้างเป็นพิเศษเพ่ือนั่งพักหรือทํากิจกรรม                   
อื่น ๆ (ภาพท่ี 6) 

2) มาตรการกําหนดสัดส่วนความสูงของฐานอาคาร (podium)              
ฐานอาคารควรมีความสูงอยู่ที่ประมาณ 3-4 ชั้นอาคาร หรือมีสัดส่วนระหว่าง             
ความสูงของฐานอาคารและความกว้างถนนเท่ากับ 1:0.8 – 1:1 ทั้งนี้เพ่ือสร้าง             
แนวสถาปัตยกรรมที่มีความสูงที่สัมพันธ์กับสัดส่วนมนุษย์ แม้เป็นอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่ ฐานอาคารที่สม่ําเสมอต่อเนื่องจะสร้างความเป็นเอกภาพ 
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ของย่าน แม้อาคารสูงจะมีรูปแบบสถาปัตยกรรมแตกต่างกัน และสามารถ
รักษาแนวและปริมาตร “ช่องทางเปิดโล่ง” ที่เหมาะสมของถนนไว้ได้                        
ส่วนอาคารสูง (tower) อาจถอยร่นเข้าไปจากแนวฐานอาคารได้อย่างน้อย                  
5 เมตร 

3) มาตรการกําหนดรายละเอียดส่วนฐานอาคารให้มีรูปแบบ
องค์ประกอบหลักและระยะกันสาดให้สอดคล้องต่อเนื่องระหว่างอาคารหรือ
ส่งเสริมให้อาคารช้ันล่างระดับถนน โดยเฉพาะด้านท่ีติดทางสัญจรหลัก มีแนว 
ระยะร่นเป็นรูปแบบของอาคารเสาราย (arcade) รวมท้ังสนับสนุนให้มีสัดส่วน
กิจกรรมการค้าพาณิชย์ที่ส่งเสริมการเดินเท้าอย่างต่อเนื่องระหว่างอาคาร 
(ภาพท่ี 7) 

4) มาตรการกําหนดให้พ้ืนท่ีด้านหน้าของอาคาร (building facade) 
ริมถนนสายสําคัญมีความต่อเนื่องของพ้ืนท่ีร้านค้าขายสินค้าและบริการต่าง ๆ  
มีรูปแบบการปรับพ้ืนท่ีอาคารจอดรถท่ีอาจลดจํานวนลงได้ในอนาคต โดย
เปล่ียนแปลงเป็นพ้ืนท่ีร้านค้าได้  มีการเข้าถึงและมองเห็นได้โดยสะดวกจาก
ทางเท้าสถานีขนส่งมวลชนทุกระบบโดยเฉพาะระบบราง  การออกแบบภูมิทัศน์
ทางสัญจรควรให้เอื้อประโยชน์ใช้สอยสูงสุดสําหรับคนเดินเท้าและคนใช้
จักรยานเป็นหลัก  มีรูปแบบองค์ประกอบสถาปัตยกรรมด้านหน้าอาคารและ
ฐานอาคารท่ีสอดคล้องต่อเนื่องเป็นพิเศษ โดยมิให้มีการสะดุดเป็นผนังว่างเปล่า
หรือที่จอดรถยนต์  กําหนดให้มีการหลีกเลี่ยงผนังอาคารทึบท่ียาวต่อเนื่องเกินไป   

ภาพท่ี 6: 
การกําหนดระยะสร้างชิด
และสัดส่วนความสูงของ
ฐานอาคารริมถนนสายหลัก 
(ขวา) แทนการกาํหนด
ระยะถอยร่นและความสูง
ของอาคารสูงแต่เพียง   
อย่างเดียว (ซ้าย) 
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ควรสร้างการเข้าถึงและมุมมองสู่ด้านหลังในกรณีที่อาคารมีความกว้างด้าน                  
ติดถนนมากเกินไป รวมทั้งกําหนดให้มีมาตรการจูงใจ (incentives) โดยเอื้อให้
อาคารในพ้ืนท่ีย่านท่ีสร้างรูปแบบองค์ประกอบสถาปัตยกรรมด้านหน้าอาคาร
และฐานอาคารที่สอดคล้องกับแนวคิดดังกล่าว มีพ้ืนท่ีสุทธิเพ่ิมข้ึนจากท่ียอม
ให้ได้ตามกฎหมาย (Permissible Gross Floor Area - GFA) 

5) มาตรการจูงใจ (incentives) ในเรื่องขนาดพื้นท่ีหรือความสูง
อาคารสําหรับโครงการหรืออาคารริมถนนสายสําคัญท่ีเอื้อพ้ืนท่ีด้านติดทาง
สาธารณะเพ่ือกิจกรรมสาธารณะ เช่น ทางเดินเท้า ลานโล่งต่อเนื่องจากเขต
พ้ืนท่ีสาธารณะ โดยมีระดับพ้ืนท่ีต่อเนื่องด้วยไม่มีการก้ันแบ่งเขตระหว่างพ้ืนท่ี
โครงการ หรือการเปล่ียนระดับโดยเอื้อให้อาคารในโครงการท่ีสร้างรูปแบบ
องค์ประกอบสถาปัตยกรรมด้านหน้าอาคารและฐานอาคารมีพ้ืนท่ีสุทธิเพ่ิมข้ึน
จากที่ยอมให้ได้ตามกฎหมาย (Permissible Gross Floor Area - GFA) 

6) มาตรการกําหนดรูปแบบ สัดส่วน และตําแหน่งของการติดป้าย
โฆษณาริมถนนสายสําคัญ เพ่ือรักษารูปแบบด้านหน้าอาคารในพ้ืนท่ีย่านธุรกิจ
พาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองไม่ให้ถูกบดบัง และควรมีมาตรฐานท่ีแตกต่าง
สําหรับถนนท่ีมีและถนนท่ีไม่มีโครงสร้างทางพิเศษยกระดับ หรือโครงสร้าง
ขนส่งมวลชนระบบ รางลอยฟ้า เนื่องจากมีระดับมุมมองจากพ้ืนท่ีสาธารณะ                
ที่แตกต่างกัน 

ภาพท่ี 7: 
การกําหนดรายละเอียด        
ส่วนฐานอาคาร (ขวา)          
เพื่อแก้ปัญหาจากสภาพ        
ภูมิทัศน์อาคารเดิมท่ีไม่มี
การกําหนดใด ๆ (ซ้าย) 
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7) มาตรการกําหนดเขตห้ามสร้าง ควบคุมความสูง ระยะร่น รวมท้ัง
รูปแบบอาคารและส่ิงปลูกสร้างในบริเวณพื้นท่ีที่มีศักยภาพในการเปิดมุมมอง 
หรือเป็นฉากหลังของอาคารหรือสถานท่ีสําคัญ โดยเฉพาะจากระดับสายตา 
เพ่ือให้การรับรู้อาคารและสถานท่ีเหล่านี้มีความชัดเจน และเป็นท่ีเข้าใจจาก                
ผู้ที่อยู่บนถนน ทั้งนี้ต้องมีการตรวจสอบมุมมองในแต่ละบริเวณเป็นกรณีไป                  
เพ่ือความถูกต้อง 

8) มาตรการกําหนดมาตรฐานทางเท้า ป้ายสัญลักษณ์ อุปกรณ์ถนน 
ลานโล่ง โดยเฉพาะพืชพรรณเป็นพิเศษในบริเวณสําคัญ เพ่ือประสิทธิภาพของ
การเดินเท้าและความมีเอกลักษณ์เฉพาะพ้ืนท่ี 

ทั้งนี้จะเห็นได้ว่าแนวทางการส่งเสริมมาตรการดังกล่าวเพ่ือสร้าง
มาตรฐานด้านภูมิทัศน์เมืองล้วนมีลักษณะเป็น “กรอบแนวทางเชิงวัตถุประสงค์” 
(objective-based guidelines) จึงสมควรสนับสนุนให้กรุงเทพมหานคร                   
มีการจัดตั้ง “คณะกรรมการพิจารณากล่ันกรองด้านการออกแบบชุมชนเมือง” 
(urban design review committees) อันประกอบ ด้วยผู้ทรงคุณวุฒิด้าน
วิชาชีพ วิชาการ กฎหมายข้อบังคับท้องถ่ิน ตลอดจนประชาชนในพ้ืนท่ื เพ่ือ
พิจารณาวินิจฉัยการขออนุญาตก่อสร้างและพัฒนาโครงการว่าเป็นไปตามกรอบ
แนวทางเชิงวัตถุประสงค์หรือไม่ เนื่องจากคุณภาพของภูมิทัศน์เมืองนั้นต้อง
พิจารณาร่วมกับการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสาธารณะในส่วนอื่น ๆ ของย่านด้วย 
จึงจะเป็นเคร่ืองมือท่ีเป็นหลักประกันได้ว่าการพัฒนาพื้นท่ีย่านศูนย์กลางธุรกิจ
กรุงเทพมหานคร สีลม-สาทร เป็นไปอย่างมีคุณภาพและมีอัตลักษณ์ 
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