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บทคดัย่อ 
เขตบำงกอกน้อยเป็นพื้นที่ที่มกีำรตัง้ถิน่ฐำนอย่ำงหนำแน่นมำตัง้แต่อดตี จงึมกีำรพฒันำโครงกำรทำงคมนำคม

และโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่่อใหเ้กดิกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ เพื่อรองรบัประชำกรที่เพิม่ขึน้ ทว่ำจำกสถติิ
ตวัเลขประชำกรทะเบยีนรำษฎรก์ลบัลดลงอย่ำงต่อเนื่อง บทควำมวจิยันี้มวีตัถุประสงค ์ไดแ้ก่ 1) เพือ่ศกึษำกำรเปลีย่นแปลง
กำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิบรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์ในช่วง พ.ศ. 2554 ซึ่งเป็นปีทีม่โีครงกำรพฒันำดำ้นคมนำคมเขำ้มำใน
พื้นที่ถึงปัจจุบนั 2) เพื่อศกึษำปัจจยัที่ส่งผลต่อกำรเปลี่ยนแปลงกำรใช้ประโยชน์ที่ดนิที่เกิดจำกกำรพฒันำโครงกำรทำง
คมนำคมบริเวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์ 3) เพื่อเสนอแนวทำงกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยมีเครื่องมือที่ใช้ในกำรวิจัย
ประกอบดว้ย 1) กำรส ำรวจทำงกำยภำพ ทัง้อำคำรและกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ 2) กำรสมัภำษณ์แบบเจำะลกึกบัผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง
โดยแบ่งกลุ่มตวัแทนออกเป็น 3 กลุ่ม คอื ตวัแทนภำครฐั ตวัแทนผูป้ระกอบกำร และตวัแทนประชำชนในพืน้ที ่ผลกำรวจิยั
พบว่ำบรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ ์มกีำรเปลีย่นแปลงทัง้สภำพทำงกำยภำพ เศรษฐกจิ และกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ  สรุปได้
วำ่กำรเปลีย่นแปลงนัน้เกดิจำก 1) ปัจจยัดำ้นกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ และ 2) ปัจจยัทีเ่กดิจำกแผนนโยบำยจำกภำครฐั ทีไ่มไ่ด้
เขำ้มำจดักำรผลกระทบดำ้นกำยภำพและเศรษฐกจิทีเ่กดิจำกกำรเขำ้มำของโครงกำรคมนำคม แผนนโยบำยทีเ่กดิขึน้มำจำก
กำรวำงแผนทีไ่ม่ครอบคลุมและสอดคลอ้งกบัผลกระทบทีเ่กดิขึน้รอบดำ้น จงึมขีอ้เสนอแนะเกีย่วกบักำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิใน
พืน้ที่ทีม่กีำรพฒันำโครงกำรทำงคมนำคมลกัษณะดงักล่ำว โดยเสนอแนวทำงพฒันำที่อยู่อำศยัในแนวสูงหรอือำคำรแบบ
ผสมผสำนในบรเิวณรมิย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์ รวมถงึขอ้เสนอแนะเชงินโยบำยที่น ำไปสู่กำรเสนอพื้นที่ที่สำมำรถชดเชย
แหล่งเศรษฐกจิส ำหรบัผูป้ระกอบกำร 

ค าส าคญั: กำรเปลีย่นแปลง  กำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ  ปัจจยั  ถนนจรญัสนิทวงศ ์  โครงกำรทำงคมนำคม 

Abstract 
Bangkok Noi has been the high-density settlement since the past. The transportation projects and real 

estate projects are for supporting a growing population, but the registered population are continuously declining. 
The objectives of this article are 1) to study land use changes along Charansanitwong road from 2011, which is 
the year that the transportation projects entering the area, to the present, 2) to study factors affecting the land 
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use changes from the transportation projects along Charansanitwong road, and 3) to suggest the guidelines of 
land use. This research contains primary data and secondary data. The data collection methods for this research 
consist of 1)  field survey to collect physical data of building and land uses and 2)  in-depth interviewing with 
related people divided into 3 groups: representatives of government agency, entrepreneur, and people in the 
area. The result found that there were changes in physical conditions, economic conditions, and land use 
conditions along Charansanitwong road. In conclusion, factors affecting the land use changes along 
Charansanitwong road caused by 1)  the land use factors and 2)  the factors from the policy plans which the 
government cannot manage the physical and economic impacts that occur from the transportation projects since 
the lack of comprehensive planning and the associated impacts on the area. Therefore, there are the land use 
recommendations in area with a project for transportation development by developing the high-rise residential or 
mixed-use buildings along Charansanitwong road and the policy recommendations are proposed compensation 
areas for entrepreneurs as well. 
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1. บทน า  
 เขตบำงกอกน้อย เป็นหนึ่งในเขตกำรปกครองของกรุงเทพมหำนคร อยู่ในกลุ่มเขตกรุงธนเหนือ ซึ่งถอืเป็นเขต
อนุรกัษ์เมอืงเก่ำ แหล่งท่องเที่ยวเชงิประวตัิศำสตร์ และศิลปวฒันธรรมทำงฝัง่ธนบุร ีนอกจำกนี้ยงัเป็นที่ตัง้ของสถำนที่
ส ำคญัอย่ำงโรงพยำบำลศริริำช ฐำนทพัเรอืกรุงเทพ พพิธิภณัฑสถำนแห่งชำต ิเรอืพระรำชพธิ ีท ำใหก้ำรตัง้ถิน่ฐำนในเขต
บำงกอกน้อยมคีวำมหนำแน่นมำตัง้แต่อดตี จำกกฎกระทรวงฉบบัที ่414 (พ.ศ. 2542) ออกตำมควำมในพระรำชบญัญตักิำร
ผงัเมอืง พ.ศ. 2518 ก ำหนดกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิพืน้ทีส่่วนใหญ่ในเขตบำงกอกน้อยใหเ้ป็นทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่ำศยัหนำแน่น
มำก มโีครงกำรพฒันำทัง้ด้ำนเศรษฐกจิและด้ำนคมนำคมเขำ้มำอย่ำงต่อเน่ืองในพื้นที่เพื่อรองรบัประชำกรที่หนำแน่นมำ
ตัง้แต่อดตี โดยเฉพำะโครงกำรหลกัทีก่่อใหเ้กดิกำรเปลีย่นแปลงในพืน้ทีอ่ยำ่งเหน็ไดช้ดัเป็นโครงกำรทีเ่ชื่อมต่อกบัถนนสำย
หลกัอย่ำงถนนจรญัสนิทวงศ ์โครงกำรสรำ้งรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สำยเฉลมิรชัมงคลทีเ่ริม่มกีำรก่อสรำ้งในพืน้ที ่พ.ศ. 2554 
รวมถงึกำรตดัถนนใหม่อย่ำงโครงกำรถนนพรำนนก - พุทธมณฑล สำย 4 ทีเ่ริม่ก่อสรำ้ง พ.ศ. 2554 และโครงกำรก่อสรำ้ง
อุโมงค์ทำงลอดถนนพรำนนก - ถนนจรญัสนิทวงศ์ หรอื อุโมงค์แยกไฟฉำย ที่เริม่ก่อสร้ำง พ.ศ. 2552 โครงกำรดงักล่ำว
ทัง้หมดล้วนเป็นปัจจยัทีด่งึดูดใหเ้กดิกำรพฒันำทัง้ดำ้นกำยภำพและเศรษฐกจิในพื้นที่ตำมมำ ซึ่งกำรคมนำคมและกำรใช้
ทีด่นิจะมคีวำมสมัพนัธ์และมอีทิธพิลซึ่งกนัและกนั (Morimoto, 2015) ส่งผลให้เกดิกำรเพิม่ขึน้ของรำ้นค้ำ อำคำรพำณิชย ์
และอสงัหำรมิทรพัยใ์นพืน้ทีเ่ป็นจ ำนวนมำก ท ำใหก้ำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิเปลีย่นแปลงไป และเมื่อพจิำรณำจำกสถติจิ ำนวน
ประชำกรเขตบำงกอกน้อยตัง้แต่ พ.ศ. 2540 ถึง พ.ศ. 2560 ตำมรำยงำนสถิติจ ำนวนประชำกรและบ้ำนประจ ำปี                   
ของกรมกำรปกครอง ดงัรปูที ่1 

 
รปูท่ี 1 จ ำนวนประชำกรเขตบำงกอกน้อย กรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2540 - 2560 

ทีม่ำ: ดดัแปลงจำก กรมกำรปกครอง กระทรวงมหำดไทย (2562) 
 
 จ ำนวนประชำกรทะเบยีนรำษฎร์ภำยในเขตบำงกอกน้อยมจี ำนวนลดลงเกอืบ 60,000 คน ในช่วง 20 ปีทีผ่่ำนมำ 
และมีแนวโน้มลดลงอย่ำงต่อเนื่อง เช่นเดียวกับเขตข้ำงเคียงอย่ำงเขตบำงกอกใหญ่ เขตบำงพลดั และเขตตลิ่งชนัที่มี
ประชำกรลดลงเช่นกนั หำกเมื่อพจิำรณำกฎกระทรวงฉบบัที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตำมควำมในพระรำชบญัญัตกิำรผงั
เมอืง พ.ศ. 2518 มำจนถงึผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2556 ไดม้กีำรเปลีย่นกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิของเขตบำงกอก
น้อยบำงส่วนจำกที่ดินประเภทที่อยู่อำศัยหนำแน่นมำกให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำงซึ่งมีควำม
สอดคล้องกับจ ำนวนประชำกรที่ลดน้อยลง แต่ยงัคงมทีี่ดินประเภทที่อยู่อำศยัหนำแน่นมำกไว้บำงส่วน เพื่อรองรบักำร
ใหบ้รกิำรของระบบขนส่งมวลชนทีก่ ำลงัจะเกดิขึน้ในอนำคต จำกปรำกฏกำรณ์โครงกำรทำงคมนำคมทีเ่กดิขึน้ โครงกำรต่ำง ๆ 
ยงัขำดกำรบูรณำกำรระหว่ำงกำรใชป้ระโยชน์ที่ดนิกบัระบบคมนำคม อกีทัง้ไม่ไดว้ำงแผนให้ครอบคลุมถงึผลกระทบที่จะ
เกดิขึน้ในพืน้ที ่กำรวจิยัครัง้นี้จงึตอ้งกำรศกึษำและวเิครำะหปั์จจยัทีส่่งผลต่อกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิบรเิวณ
ย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์ เขตบำงกอกน้อย โดยผลกำรศกึษำจะน ำไปสู่ขอ้เสนอแนะทัง้เชงิกำยภำพและเชงินโยบำยต่อแนว
ทำงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิทีเ่หมำะสมในพืน้ทีต่่อไป 
 

2. วตัถปุระสงคก์ารวิจยั  
 2.1 เพือ่ศกึษำกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิบรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์ 
 2.2 เพื่อศกึษำปัจจยัทีส่่งผลต่อกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิทีเ่กดิจำกกำรพฒันำโครงกำรทำงคมนำคม
บรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ ์ 
 2.3 เพือ่เสนอแนวทำงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิทีเ่หมำะสมในบรเิวณยำ่นถนนจรญัสนิทวงศ์ 
 

3. แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง 
 3.1 แนวคิดการวิจยั  
  กำรวิจยัมุ่งเน้นพิจำรณำปัจจยัที่ส่งผลต่อกำรเปลี่ยนแปลงกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยผ่ำนกำรศึกษำถึง
ลกัษณะและบรเิวณทีเ่กดิขึน้อนัน ำมำสู่ข ัน้ตอนกำรวเิครำะหก์ำรใชท้ีด่นิทัง้ในอดตีและปัจจุบนัในช่วงเวลำทีส่่งผลกระทบต่อ
พื้นที่ ผ่ำนกำรทบทวนแผน นโยบำยโครงกำรคมนำคมที่เกิดขึ้นเปรียบเทียบและวิเครำะห์ข้อก ำหนดกำรใช้บังคับ
กฎกระทรวงผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหำนครเฉพำะพืน้ทีเ่ขตบำงกอกน้อย สงัเครำะหข์อ้มูลรวมทัง้หมดเพื่อหำปัจจยัส ำคญัที่
ส่งผลต่อกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิเพื่อน ำไปสู่กำรเสนอแนวทำงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิทีเ่หมำะสม โดยกำรวจิยั
ได้มกีำรพิจำรณำขอบเขตกำรศึกษำดงันี้ ขอบเขตด้ำนเนื้อหำ พิจำรณำช่วงเวลำกำรศึกษำถึงกำรเปลี่ยนแปลงกำรใช้
ประโยชน์ทีด่นิในช่วง พ.ศ. 2554 ถงึปัจจุบนั เนื่องจำกเป็นช่วงทีเ่ริม่กำรก่อสรำ้งโครงกำรพฒันำดำ้นคมนำคมในพืน้ทีเ่ป็น
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รปูท่ี 1 จ ำนวนประชำกรเขตบำงกอกน้อย กรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2540 - 2560 

ทีม่ำ: ดดัแปลงจำก กรมกำรปกครอง กระทรวงมหำดไทย (2562) 
 
 จ ำนวนประชำกรทะเบยีนรำษฎร์ภำยในเขตบำงกอกน้อยมจี ำนวนลดลงเกอืบ 60,000 คน ในช่วง 20 ปีทีผ่่ำนมำ 
และมีแนวโน้มลดลงอย่ำงต่อเนื่อง เช่นเดียวกับเขตข้ำงเคยีงอย่ำงเขตบำงกอกใหญ่ เขตบำงพลดั และเขตตลิ่งชนัที่มี
ประชำกรลดลงเช่นกนั หำกเมื่อพจิำรณำกฎกระทรวงฉบบัที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตำมควำมในพระรำชบญัญัตกิำรผงั
เมอืง พ.ศ. 2518 มำจนถงึผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2556 ไดม้กีำรเปลีย่นกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิของเขตบำงกอก
น้อยบำงส่วนจำกที่ดินประเภทที่อยู่อำศัยหนำแน่นมำกให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำงซึ่งมีควำม
สอดคล้องกับจ ำนวนประชำกรที่ลดน้อยลง แต่ยงัคงมทีี่ดินประเภทที่อยู่อำศยัหนำแน่นมำกไว้บำงส่วน เพื่อรองรบักำร
ใหบ้รกิำรของระบบขนส่งมวลชนทีก่ ำลงัจะเกดิขึน้ในอนำคต จำกปรำกฏกำรณ์โครงกำรทำงคมนำคมทีเ่กดิขึน้ โครงกำรต่ำง ๆ 
ยงัขำดกำรบูรณำกำรระหว่ำงกำรใชป้ระโยชน์ที่ดนิกบัระบบคมนำคม อกีทัง้ไม่ไดว้ำงแผนให้ครอบคลุมถงึผลกระทบที่จะ
เกดิขึน้ในพืน้ที ่กำรวจิยัครัง้นี้จงึตอ้งกำรศกึษำและวเิครำะหปั์จจยัทีส่่งผลต่อกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิบรเิวณ
ย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์ เขตบำงกอกน้อย โดยผลกำรศกึษำจะน ำไปสู่ขอ้เสนอแนะทัง้เชงิกำยภำพและเชงินโยบำยต่อแนว
ทำงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิทีเ่หมำะสมในพืน้ทีต่่อไป 
 

2. วตัถปุระสงคก์ารวิจยั  
 2.1 เพือ่ศกึษำกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิบรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์ 
 2.2 เพื่อศกึษำปัจจยัทีส่่งผลต่อกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิทีเ่กดิจำกกำรพฒันำโครงกำรทำงคมนำคม
บรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ ์ 
 2.3 เพือ่เสนอแนวทำงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิทีเ่หมำะสมในบรเิวณยำ่นถนนจรญัสนิทวงศ์ 
 

3. แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง 
 3.1 แนวคิดการวิจยั  
  กำรวิจยัมุ่งเน้นพิจำรณำปัจจยัที่ส่งผลต่อกำรเปลี่ยนแปลงกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยผ่ำนกำรศึกษำถึง
ลกัษณะและบรเิวณทีเ่กดิขึน้อนัน ำมำสู่ข ัน้ตอนกำรวเิครำะหก์ำรใชท้ีด่นิทัง้ในอดตีและปัจจุบนัในช่วงเวลำทีส่่งผลกระทบต่อ
พื้นที่ ผ่ำนกำรทบทวนแผน นโยบำยโครงกำรคมนำคมที่เกิดขึ้นเปรียบเทียบและวิเครำะห์ข้อก ำหนดกำรใช้บังคับ
กฎกระทรวงผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหำนครเฉพำะพืน้ทีเ่ขตบำงกอกน้อย สงัเครำะหข์อ้มูลรวมทัง้หมดเพื่อหำปัจจยัส ำคญัที่
ส่งผลต่อกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิเพื่อน ำไปสู่กำรเสนอแนวทำงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิทีเ่หมำะสม โดยกำรวจิยั
ได้มกีำรพิจำรณำขอบเขตกำรศึกษำดงันี้ ขอบเขตด้ำนเนื้อหำ พิจำรณำช่วงเวลำกำรศึกษำถึงกำรเปลี่ยนแปลงกำรใช้
ประโยชน์ทีด่นิในช่วง พ.ศ. 2554 ถงึปัจจุบนั เนื่องจำกเป็นช่วงทีเ่ริม่กำรก่อสรำ้งโครงกำรพฒันำดำ้นคมนำคมในพืน้ทีเ่ป็น
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หลกัไดแ้ก่ ถนนพรำนนก - พุทธมณฑล สำย 4 โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สำยเฉลมิรชัมงคล โครงกำรก่อสรำ้งอุโมงค์
ลอดทำงแยกไฟฉำย (รูปที่ 2) นอกจำกน้ีมกีำรทบทวนขอ้ก ำหนดกำรใชบ้งัคบักฎกระทรวงผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหำนคร 
พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2549 และ พ.ศ. 2556 ในพื้นที่เขตบำงกอกน้อย ทบทวนแผนนโยบำยที่เกี่ยวขอ้งโดยเฉพำะโครงกำร
คมนำคมในพืน้ทีศ่กึษำ ส่วนขอบเขตดำ้นพืน้ที ่จะศกึษำย่ำนแนวถนนจรญัสนิทวงศ ์และเสน้เชื่อมต่อถนนพรำนนก-พุทธมณฑล 
สำย4ทีร่บัผลกระทบจำกกำรพฒันำโครงกำรคมนำคม  
 

 
รปูท่ี 2 ขอบเขตพืน้ทีศ่กึษำและโครงกำรคมนำคมส ำคญั 

ทีม่ำ: ดดัแปลงจำก ส ำนกัผงัเมอืง กรุงเทพมหำนคร (2562 ก) 
  

 3.2 ทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องการวิจยัหรือการศึกษา 
  จำกแนวคดิกำรวจิยัเพื่อมุ่งเน้นวเิครำะหห์ำปัจจยัส ำคญัทีส่่งผลต่อกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิจงึมี
กำร ทบทวนทฤษฎ ีและ แนวควำมคดิทีเ่กีย่วขอ้งกำรวจิยั โดยมแีนวควำมคดิหลกั ไดแ้ก่ 
  1) แนวควำมคดิเกีย่วกบักำรใชท้ีด่นิ ว่ำเป็นกำรใชป้ระโยชน์จำกทีด่นิเพื่อประกอบกจิกรรมอย่ำงใดอย่ำงหนึ่ง 
เช่น เพื่อทีอ่ยู่อำศยั กจิกรรมทำงธุรกจิกำรคำ้ กำรอุตสำหกรรม สถำนทีร่ำชกำร โรงเรยีน ถนน หรอืสำธำรณสถำนต่ำง ๆ 
กำรใชท้ีด่นิในเมอืงจะแตกต่ำงกบักำรใชท้ีด่นิในชนบททีจ่ะมุ่งใชท้ีด่นิเพื่อผลติผลทำงกำรเกษตร เชน่ กำรเพำะปลูกและกำร
เลี้ยงสัตว์ ในขณะที่กำรใช้ที่ดินในเมืองแบ่งเป็นประเภทหลักคือ กำรใช้ที่ดินเป็นถนน เป็นที่อยู่อำศัย เป็นสถำนที่
ประกอบกำรคำ้ เป็นย่ำนอุตสำหกรรม เป็นสำธำรณสถำน เช่น สถำบนักำรศกึษำ ศำสนสถำน กำรสำธำณูปโภค สถำนที่
รำชกำร สถำนทีพ่กัผ่อนหย่อนใจ เป็นตน้ (Abrams, 1971 และ นิพนัธ ์วเิชยีรน้อย, 2549) ตำมกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงั
เมอืงรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2556 ไดใ้หค้วำมหมำยกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ หมำยถงึ กำรใชท้ีด่นิเพื่อประกอบกจิกำรใด ๆ 
ไม่ว่ำกจิกำรนัน้จะกระท ำบนพื้นดนิ เหนือพื้นดนิ หรอืใต้พื้นดนิ และไม่ว่ำจะอยู่ภำยในอำคำรหรอืนอกอำคำร โดยมกีำร
จ ำแนกประเภทกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิในเขตบำงกอกน้อยออกเป็น 5 ประเภทแต่ในสว่นเฉพำะบรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์
หรอืในพืน้ทีศ่กึษำมปีระเภทกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิไดแ้ก่ ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่ำศยัหนำแน่นปำนกลำง ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่ำศยั
หนำแน่นมำก และทีด่นิประเภทพำณิชยกรรม ในดำ้นกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ มกีำรใหค้วำมหมำยของปัจจยั
ทีม่ผีลต่อกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ หมำยถงึ กจิกรรม หรอื สำเหตุต่ำง ๆ ทีม่ผีลท ำใหม้กีำรเปลีย่นแปลงกำรใช้

ประโยชน์ทีด่นิไปจำกเดมิ (นิกร ศิรโรจนำนนท์, 2555) โดยมปัีจจยัทีม่อีทิธพิลหลำยดำ้นทีส่ ำคญัต่อกำรเตบิโตของเมอืงที่
ท ำให้เกดิกำรเปลี่ยนแปลงกำรใชป้ระโยชน์ที่ดนิ ประกอบดว้ย ประชำกร เพรำะเมื่อจ ำนวนประชำกรเพิม่ขึน้จงึท ำให้เกดิ
ควำมต้องกำรใช้พื้นที่ส ำหรบัประกอบกิจกรรมต่ำง ๆ เพิ่มขึ้นตำม กำรคมนำคมและกำรเข้ำถึง เพรำะเมื่อมีเส้นทำง
คมนำคมที่สะดวกในกำรเขำ้ถงึจะกลำยเป็นพืน้ทีศู่นย์กลำงเมอืง ซึ่งท ำให้กำรใชป้ระโยชน์ที่ดนิมโีอกำสขยำยตวัมำกกว่ำ
บรเิวณอื่น นโยบำยของรฐั ออกมำเพื่อก ำหนดแนวทำงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิทีเ่หมำะสมส ำหรบัแต่ละพืน้ที ่และกำรควบคุม
กำรใช้ประโยชน์ที่ดินของรฐั รำคำที่ดิน เป็นตวัก ำหนดกำรใช้ประโยชน์ที่ดินในอนำคต ถือเป็นปัจจยักำรผลิตเบื้องต้น       
นัน่คอืรำคำที่ดนิที่สูง ย่อมจะใช้ในกจิกรรมที่ให้ผลตอบแทนสูง รำคำที่ดนิต ่ำจะใช้ในกิจกรรมที่ให้ผลตอบแทนต ่ำ ดงันัน้ 
รำคำทีด่นิมกัจะเป็นปฏภิำคกลบักบัระยะทำงที่ห่ำงจำกจุดศูนย์กลำง ที่ดนิกลำงใจเมอืงใช้เพื่อกำรคำ้พำณิชย์ รำคำจะสูง
ที่สุด ดงันัน้รำคำที่ดินจะเป็นปัจจยัที่ส ำคญัในกำรระบุบ่งถึงกิจกรรมที่จะใช้ในอนำคตด้วย  (มำนพ พงศทตั, 2527 และ 
จนัทร์จริำ จริะรำชวโร, 2548) กำรเพิม่ขึน้ของที่อยู่อำศยัจำกกำรเพิม่ขึน้ของจ ำนวนประชำกรตำมควำมเจรญิของสงัคม 
โดยมแีนวควำมคดิรองรบักำรเพิม่ขึ้นของจ ำนวนประชำกรท ำให้กำรขยำยตวัของเมอืงมรีูปแบบแตกต่ำงกนัออกไปตำม
ทฤษฎหีลำยจุดศูนยก์ลำง (Multiple-nuclei Theory) ดงันัน้เมื่อพจิำรณำตำมกำรขยำยตวัของเมอืง พบว่ำกรุงเทพมหำนคร
ในปัจจุบันอยู่ในประเภททฤษฎีหลำยจุดศูนย์กลำง โดยเขตบำงกอกน้อยเป็นประเภทบรเิวณที่อยู่อำศัย (Residential 
Suburb)  
 

 
รปูท่ี 3 ทฤษฎหีลำยจุดศูนยก์ลำง (Multiple-nuclei Theory) 

ทีม่ำ: Harris and Ullman (1945) 
 

  2) แนวคดิเกี่ยวกบัโครงข่ำยคมนำคม จำกควำมส ำคญัของปัจจยัที่มผีลต่อกำรเปลี่ยนแปลงรูปแบบกำรใช้
ที่ดินพบว่ำกำรใช้ประโยชน์ที่ดินและกำรคมนำคมนัน้เป็นสิง่ที่ต้องพึ่งพำกนัและกนั เพรำะกำรใช้ประโยชน์ที่ดินอย่ำงมี
ประสิทธิภำพจะช่วยกระตุ้นกิจกรรมในเมือง รวมถึงกำรใช้ถนน และสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกด้ำนกำรคมนำคมอื่ น ๆ 
(Morimoto, 2015) ระบบกำรคมนำคมมคีวำมส ำคญัในกำรเชื่อมโยงกำรใชท้ีด่นิและกจิกรรมต่ำง ๆ ในระบบเศรษฐกจิเมอืง
โดยเป็นตวัน ำปัจจยักำรผลิตเขำ้สู่ตวัเมอืงและกำรกระจำยผลผลิตไปสู่พื้นที่โดยรอบ กำรเปลี่ยนแปลงของรูปแบบกำร
คมนำคมจะส่งผลต่อรปูแบบกำรใชท้ีด่นิ จดัไดว้่ำกำรคมนำคมเป็นตวัเชือ่มโยงกจิกรรมกำรใชท้ีด่นิประเภทต่ำง ๆ เพื่อท ำให้
กำรเดินทำงมคีวำมสะดวกใน กำรวำงแผนกำรใช้ที่ดนินัน้เป็นไปไม่ได้หำกไม่ค ำนึงถึงกำรคมนำคมขนส่งและกำรวำงแผน            
กำรคมนำคม จ ำเป็นต้องศกึษำควบคู่ไปกบักำรใช้ที่ดนิ เพรำะกำรใช้ที่ดนิในเมอืงประกอบไปด้วยย่ำนต่ำง ๆ ที่มคีวำม
หลำกหลำย ไม่สำมำรถอยู่โดดเดีย่วได ้ตอ้งมกีำรสญัจรไปมำระหว่ำงย่ำน กำรเคลื่อนทีน่ัน้มทีัง้กำรเคลื่อนทีข่องประชำกร
และสนิคำ้ทีต่้องพึง่พำระบบโครงข่ำยกำรคมนำคมเป็นหลกั ในปัจจุบนัอำจกล่ำวว่ำระบบรถไฟฟ้ำท ำให้ เกดิรูปแบบกำรตัง้
ถิน่ฐำนศูนย์กลำงชำนเมอืง โดยมศีูนย์กลำงอยู่ที่บรเิวณที่ตัง้สถำนีรถไฟฟ้ำโดยมกีำรสรำ้งอำคำรสูงเกดิขึน้และมกีำรจำ้ง
งำนในพืน้ทีด่ว้ย เมื่อเทยีบกบัพืน้ทีแ่บบเดยีวกนัในพืน้ทีท่ีไ่ม่มกีำรผ่ำนของระบบรถไฟฟ้ำทีม่กีำรเปลีย่นแปลงน้อยมำกใน
บรเิวณทีว่ำ่ง มโีอกำสพฒันำน้อยกวำ่บรเิวณทีม่รีถไฟฟ้ำผ่ำนบรเิวณทีว่ำ่งเปล่ำทีม่รีถไฟฟ้ำผำ่นเป็นปัจจยัส ำคญัทีม่อีทิธพิล
ต่อนักลงทุนและยงัเป็นสำเหตุที่ช่วยส่งเสรมิกำรเปลี่ยนแปลงกำรใช้ที่ดินในบรเิวณโดยรอบสถำนีรถไฟฟ้ำ ปัญหำกำร
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ประโยชน์ทีด่นิไปจำกเดมิ (นิกร ศิรโรจนำนนท์, 2555) โดยมปัีจจยัทีม่อีทิธพิลหลำยดำ้นทีส่ ำคญัต่อกำรเตบิโตของเมอืงที่
ท ำให้เกดิกำรเปลี่ยนแปลงกำรใชป้ระโยชน์ที่ดนิ ประกอบดว้ย ประชำกร เพรำะเมื่อจ ำนวนประชำกรเพิม่ขึน้จงึท ำให้เกดิ
ควำมต้องกำรใช้พื้นที่ส ำหรบัประกอบกิจกรรมต่ำง ๆ เพิ่มขึ้นตำม กำรคมนำคมและกำรเข้ำถึง เพรำะเมื่อมีเส้นทำง
คมนำคมที่สะดวกในกำรเขำ้ถงึจะกลำยเป็นพืน้ทีศู่นย์กลำงเมอืง ซึ่งท ำให้กำรใชป้ระโยชน์ที่ดนิมโีอกำสขยำยตวัมำกกว่ำ
บรเิวณอื่น นโยบำยของรฐั ออกมำเพื่อก ำหนดแนวทำงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิทีเ่หมำะสมส ำหรบัแต่ละพืน้ที ่และกำรควบคุม
กำรใช้ประโยชน์ที่ดินของรฐั รำคำที่ดิน เป็นตวัก ำหนดกำรใช้ประโยชน์ที่ดนิในอนำคต ถือเป็นปัจจยักำรผลิตเบื้องต้น       
นัน่คอืรำคำที่ดนิที่สูง ย่อมจะใช้ในกจิกรรมที่ให้ผลตอบแทนสูง รำคำที่ดนิต ่ำจะใช้ในกิจกรรมที่ให้ผลตอบแทนต ่ำ ดงันัน้ 
รำคำทีด่นิมกัจะเป็นปฏภิำคกลบักบัระยะทำงที่ห่ำงจำกจุดศูนย์กลำง ที่ดนิกลำงใจเมอืงใช้เพื่อกำรคำ้พำณิชย์ รำคำจะสูง
ที่สุด ดงันัน้รำคำที่ดินจะเป็นปัจจยัที่ส ำคญัในกำรระบุบ่งถึงกิจกรรมที่จะใช้ในอนำคตด้วย  (มำนพ พงศทตั, 2527 และ 
จนัทร์จริำ จริะรำชวโร, 2548) กำรเพิม่ขึน้ของที่อยู่อำศยัจำกกำรเพิม่ขึน้ของจ ำนวนประชำกรตำมควำมเจรญิของสงัคม 
โดยมแีนวควำมคดิรองรบักำรเพิม่ขึ้นของจ ำนวนประชำกรท ำให้กำรขยำยตวัของเมอืงมรีูปแบบแตกต่ำงกนัออกไปตำม
ทฤษฎหีลำยจุดศูนยก์ลำง (Multiple-nuclei Theory) ดงันัน้เมื่อพจิำรณำตำมกำรขยำยตวัของเมอืง พบว่ำกรุงเทพมหำนคร
ในปัจจุบันอยู่ในประเภททฤษฎีหลำยจุดศูนย์กลำง โดยเขตบำงกอกน้อยเป็นประเภทบรเิวณที่อยู่อำศัย (Residential 
Suburb)  
 

 
รปูท่ี 3 ทฤษฎหีลำยจุดศูนยก์ลำง (Multiple-nuclei Theory) 

ทีม่ำ: Harris and Ullman (1945) 
 

  2) แนวคดิเกี่ยวกบัโครงข่ำยคมนำคม จำกควำมส ำคญัของปัจจยัที่มผีลต่อกำรเปลี่ยนแปลงรูปแบบกำรใช้
ที่ดินพบว่ำกำรใช้ประโยชน์ที่ดินและกำรคมนำคมนัน้เป็นสิง่ที่ต้องพึ่งพำกนัและกนั เพรำะกำรใช้ประโยชน์ที่ดินอย่ำงมี
ประสิทธิภำพจะช่วยกระตุ้นกิจกรรมในเมือง รวมถึงกำรใช้ถนน และสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกด้ำนกำรคมนำคมอื่ น ๆ 
(Morimoto, 2015) ระบบกำรคมนำคมมคีวำมส ำคญัในกำรเชื่อมโยงกำรใชท้ีด่นิและกจิกรรมต่ำง ๆ ในระบบเศรษฐกจิเมอืง
โดยเป็นตวัน ำปัจจยักำรผลิตเขำ้สู่ตวัเมอืงและกำรกระจำยผลผลิตไปสู่พื้นที่โดยรอบ กำรเปลี่ยนแปลงของรูปแบบกำร
คมนำคมจะส่งผลต่อรปูแบบกำรใชท้ีด่นิ จดัไดว้่ำกำรคมนำคมเป็นตวัเชือ่มโยงกจิกรรมกำรใชท้ีด่นิประเภทต่ำง ๆ เพื่อท ำให้
กำรเดินทำงมคีวำมสะดวกใน กำรวำงแผนกำรใช้ที่ดนินัน้เป็นไปไม่ได้หำกไม่ค ำนึงถึงกำรคมนำคมขนส่งและกำรวำงแผน            
กำรคมนำคม จ ำเป็นต้องศกึษำควบคู่ไปกบักำรใช้ที่ดนิ เพรำะกำรใช้ที่ดนิในเมอืงประกอบไปด้วยย่ำนต่ำง ๆ ที่มคีวำม
หลำกหลำย ไม่สำมำรถอยู่โดดเดีย่วได ้ตอ้งมกีำรสญัจรไปมำระหว่ำงย่ำน กำรเคลื่อนทีน่ัน้มทีัง้กำรเคลื่อนทีข่องประชำกร
และสนิคำ้ทีต่้องพึง่พำระบบโครงข่ำยกำรคมนำคมเป็นหลกั ในปัจจุบนัอำจกล่ำวว่ำระบบรถไฟฟ้ำท ำให้ เกดิรูปแบบกำรตัง้
ถิน่ฐำนศูนย์กลำงชำนเมอืง โดยมศีูนย์กลำงอยู่ที่บรเิวณที่ตัง้สถำนีรถไฟฟ้ำโดยมกีำรสรำ้งอำคำรสูงเกดิขึน้และมกีำรจำ้ง
งำนในพืน้ทีด่ว้ย เมื่อเทยีบกบัพืน้ทีแ่บบเดยีวกนัในพืน้ทีท่ีไ่ม่มกีำรผ่ำนของระบบรถไฟฟ้ำทีม่กีำรเปลีย่นแปลงน้อยมำกใน
บรเิวณทีว่ำ่ง มโีอกำสพฒันำน้อยกวำ่บรเิวณทีม่รีถไฟฟ้ำผ่ำนบรเิวณทีว่ำ่งเปล่ำทีม่รีถไฟฟ้ำผำ่นเป็นปัจจยัส ำคญัทีม่อีทิธพิล
ต่อนักลงทุนและยงัเป็นสำเหตุที่ช่วยส่งเสรมิกำรเปลี่ยนแปลงกำรใช้ที่ดินในบรเิวณโดยรอบสถำนีรถไฟฟ้ำ ปัญหำกำร
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คมนำคมในเมอืงตอ้งกำรกำรพฒันำแบบผสมผสำนและกำรพฒันำควำมหนำแน่นทีส่งูขึน้ (Pacione, 2009) ซึง่ตำมแนวคดิ
ของแนวคดิกำรพฒันำพืน้ทีร่อบสถำนีขนส่งมวลชน (Transit Oriented Development) ทีม่หีลกัคดิส ำคญั 4 ประกำร ไดแ้ก่ 
ทีด่นิโดยรอบสถำนีจะ ถูกน ำมำใชป้ระโยชน์แบบผสมผสำน (Mixed Use Development) ทีด่นิโดยรอบสถำนีจะถูกพฒันำ
อย่ำงกระชบั (Compact Development) ทีด่นิโดยรอบสถำนีจะถูกพฒันำเพื่อใหผู้ค้นสำมำรถเดนิสญัจรไดอ้ย่ำงสะดวก และ
ทีด่นิโดยรอบสถำนีจะถูกพฒันำเพื่อใหป้ระชำชนมทีำงเลอืกในกำรเดนิทำงทีห่ลำกหลำย (กรกฎ ยอดศกึษำ, 2539, สุเชำว ์
ทุมมำกรณ์, 2552 และ ศูนย์ออกแบบและพฒันำเมือง, 2561) เมื่อพิจำรณำในพื้นที่ศึกษำพบว่ำมโีครงกำรพฒันำด้ำน
คมนำคมเข้ำมำหลำยโครงกำร ก่อให้เกิดกำรใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่มีกำรเปลี่ยนแปลงไปตำมเส้นทำงคมนำคม
โดยเฉพำะกำรตัดถนนและสร้ำงรถไฟฟ้ำ ถือเป็นปัจจยัส ำคญัในกำรเปลี่ยนแปลงกำรใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่ศึกษำ           
จำกกำรทบทวนทฤษฎทีีเ่กีย่วขอ้งน ำมำสูก่รอบแนวควำมคดิ ดงัรปูที ่4 
 

 
รปูท่ี 4 กรอบแนวควำมคดิ 

 

4. วิธีการวิจยั เครื่องมือวิจยั และระเบยีบวิธีวิจยั 
 กำรวจิยัใชว้ธิวีจิยัเชงิส ำรวจโดยส ำรวจลกัษณะทำงกำยภำพทัง้ลกัษณะอำคำรและกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ รวมทัง้
กำรสมัภำษณ์แบบเจำะลกึกบัผูท้ีเ่กีย่วขอ้งรวม 4 ท่ำน แบ่งเป็นตวัแทนภำครฐัซึง่เป็นนำยชำ่งโยธำช ำนำญงำน หวัหน้ำกลุ่ม
งำนควบคุมอำคำรจำกส ำนักงำนเขตบำงกอกน้อย 1 ท่ำน ตวัแทนผู้ประกอบกำรขำยอุปกรณ์ช่ำงที่อำศยัและค้ำขำยอยู่
บรเิวณรมิถนนจรญัสนิทวงศ์มำนำนกว่ำ 40 ปี 1 ท่ำนเนื่องจำกตอ้งคดัเลอืกบุคคลทีย่งัคงคำ้ขำยในพืน้ทีท่ีไ่ม่ไดโ้ยกยำ้ยไป
ไหนและเหน็กำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิและกำรก่อสรำ้งโครงกำรคมนำคมตัง้แต่แรกเริม่ และตวัแทนประชำชน
ในเขตบำงกอกน้อยที่อยู่อำศยัและเห็นกำรเปลี่ยนแปลงบรเิวณรมิถนนจรญัสนิทวงศ์มำนำนกว่ำ 40 ปีขึ้นไป 2 ท่ำน                
เนื่องดว้ยขอ้จ ำกดัทีต่้องเป็นตวัแทนทีย่งัอยู่ในพื้นทีแ่ละเหน็กำรเปลีย่นแปลงมำเป็นเวลำนำนจงึเลอืกผูส้มัภำษณ์จำกกำร
แนะน ำต่อกัน (Snowball Sampling) โดยสัมภำษณ์ในข้อคิดเห็นที่เกี่ยวกับผลกระทบด้ำนกำยภำพ ด้ำนเศรษฐกิจ                 
และปัจจยัที่ส่งผลต่อกำรเปลี่ยนแปลง น ำข้อมูลที่ได้มำวเิครำะห์ร่วมกบัข้อมูลทุติยภูมไิด้มำจำกเอกสำรที่เกี่ยวข้องกับ
งำนวจิยัมำศึกษำคู่กบัข้อมูลสำรสนเทศภูมศิำสตร์ พ.ศ. 2558 และ พ.ศ. 2561 รวมถึงภำพถ่ำยทำงดำวเทียม 3 ช่วงปี 
ได้แก่ พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2556 และ พ.ศ. 2561 และแผนผงัจำกกฎกระทรวงฉบบัที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตำมควำมใน
พระรำชบัญญัติ กำรผังเมือง พ.ศ. 2518 และแผนผังก ำหนดกำรใช้ประโยชน์ที่ดินตำมกฎกระทรวงผังเมืองรวม 
กรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2549 และ พ.ศ. 2556 กำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ น ำมำศกึษำและสรุปปัจจยัทีส่่งผลต่อ
กำรเปลีย่นแปลงอนัน ำไปสูข่อ้เสนอแนะกำรพฒันำ 

5.  ผลการวิจยัหรือการศึกษา 
 จำกกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิและวเิครำะหถ์งึปัจจยัทีส่่งผลต่อกำรเปลีย่นแปลงไดจ้ำกผลกำรวจิยัดงันี้  

5.1 การคมนาคมขนส่งในพืน้ท่ี 
  5.1.1 โครงขำ่ยคมนำคมหลกัในพืน้ที ่
   ถนนจรญัสนิทวงศ ์เป็นถนนสำยหลกัในฝัง่ธนบุร ีเป็นเสน้แบ่งเขตกำรปกครองระหว่ำงแขวงบำงบ ำหรุกบั
แขวงบำงยี่ข ันจนตัดกับถนนสิรินธรและถนนรำชวิถีที่สี่แยกบำงพลัด จำกนัน้จึงเข้ำสู่แขวงบำงพลัดมุ่งตรงไปทำงทิศ
ตะวนัออกเฉียงเหนือ ขำ้มคลองบำงพลดัไปสิน้สุดทีเ่ชงิสะพำนพระรำม 7 ในต ำบลบำงกรวย อ ำเภอบำงกรวย จงัหวดันนทบุร ี
   5.1.2 โครงกำรคมนำคมในพืน้ที ่
   โครงกำรคมนำคมส ำคญั ได้แก่ (1) ถนนพรำนนก - พุทธมณฑล สำย 4 เป็นโครงกำรก่อสรำ้งถนนตดั
ใหม่ในพืน้ทีก่รุงเทพมหำนคร (ฝัง่ธนบุร)ี และจงัหวดันครปฐม ต่อขยำยถนนพรำนนกจำกสำมแยกไฟฉำยไปบรรจบถนนพุทธ
มณฑล สำย 4 ระยะทำง 16.4 กโิลเมตร โดยถนนพรำนนก - พุทธมณฑล สำย 4 ตัง้แต่แยกไฟฉำยจนถงึขอบเขตพืน้ทีศ่กึษำ  
มีระยะทำงประมำณ 970 เมตร เริ่มมีกำรเวนคืนที่ดินตัง้แต่ พ.ศ. 2547 และก่อสร้ำง พ.ศ. 2554 เปิดให้บริกำรช่วงแรก              
พ.ศ. 2559 (ส ำนักกำรโยธำ กรุงเทพมหำนคร, 2562 ก)  (2) โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สำยเฉลิมรชัมงคล เป็นระบบ
รถไฟฟ้ำที่มีโครงสร้ำงทัง้ทำงยกระดบัเหนือพื้นดินและเป็นอุโมงค์ใต้ดินเป็นสำยแรกของประเทศไทย เริม่ก่อสร้ำงในเขต
บำงกอกน้อย พ.ศ. 2554 โดยสถำนีทีต่ ัง้อยูใ่นพืน้ทีศ่กึษำม ี2 สถำนี ไดแ้ก ่สถำนีแยกไฟฉำย และสถำนีบำงขนุนนท ์(กำรรถไฟ
ขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย, 2562) (3) โครงกำรก่อสรำ้งอุโมงคล์อดทำงแยกไฟฉำย เป็นหนึ่งในโครงกำรของส ำนักกำรโยธำ 
กรุงเทพมหำนคร โครงกำรมีควำมยำวทำงลอดประมำณ 827 เมตร ขนำด 3 ช่องจรำจร กว้ำง 12 เมตร ควำมสูงช่องลอด
ประมำณ 5 เมตร ควำมยำวรวมทัง้โครงกำร 1,250 เมตร ขณะนี้มกีำรหยุดด ำเนินกำรกำรก่อสรำ้งเนื่องจำกมโีครงกำรก่อสรำ้ง
ขนำดใหญ่ของรฐั 2 หน่วยงำนทบัซ้อนกนัระหว่ำงกรุงเทพมหำนครในฐำนะเจ้ำของโครงกำรอุโมงค์ลอดฯ และกำรรถไฟฟ้ำ
ขนส่งมวลชนแหง่ประเทศไทย ซึง่สรำ้งปัญหำจรำจรในพืน้ทีต่ดิขดัอยำ่งมำก (ส ำนกักำรโยธำ กรุงเทพมหำนคร, 2562 ข) 

5.2 การใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
  5.2.1 กำรใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน  และกำรเปรยีบเทียบระหว่ำงพ.ศ. 2558 และ พ.ศ. 2561 พบว่ำ
ประเภททีอ่ยู่อำศยัมขีนำดพืน้ทีเ่พิม่ขึน้มำกทีสุ่ด โดยมสีดัส่วนเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.15 ของพืน้ทีท่ ัง้หมด อำจมำจำกประชำกร
แฝงเนื่องจำกจ ำนวนประชำกรจำกทะเบยีนรำษฎรพ์บลดลง ในทำงกลบักนักำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิประเภทอื่น ๆ เช่น พืน้ทีโ่ล่ง 
พืน้ทีถ่นน มสีดัส่วนลดลงมำกทีสุ่ดที ่1.17 ของพืน้ทีท่ ัง้หมด ดงัตำรำงที ่1 
 

ตารางท่ี 1 กำรเปรยีบเทยีบประเภทกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิบรเิวณยำ่นถนนจรญัสนิทวงศ์ระหวำ่งพ.ศ. 2558 และ พ.ศ. 2561 

กำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ  
พ.ศ. 2558 พ.ศ. 2561 กำรเปลีย่นแปลง 
พืน้ที ่(ตำรำงเมตร) สดัสว่น (%) พืน้ที ่(ตำรำงเมตร) สดัสว่น (%) พืน้ที ่(ตำรำงเมตร) สดัสว่น (%) 

ทีอ่ยูอ่ำศยั 2,097,547 53.33 2,142,642 54.48 45,095 1.15 
พำณิชยกรรม 154,880 3.94 165,458 4.21 10,578 0.27 
อุตสำหกรรม 48,469 1.23 47,296 1.20 -1,173 -0.03 
กำรใชป้ระโยชน์แบบผสม 144,973 3.69 136,300 3.47 -8,673 -0.22 
สำธำรณูปโภค สำธำรณูปกำร 824,233 20.96 824,233 20.96 0 0.00 
สถำบนักำรศกึษำ 81,702 2.08 81,702 2.08 0 0.00 
สถำบนัรำชกำร 24,710 0.63 24,710 0.63 0 0.00 
สถำบนัศำสนำ 123,143 3.13 123,143 3.13 0 0.00 
อื่น ๆ 433,465 11.02 387,638 9.86 -45,827 -1.17 
รวม 3,933,122 100.00 3,933,122 100.00    
ทีม่ำ: ดดัแปลงจำก ส ำนกัผงัเมอืง กรุงเทพมหำนคร (2562 ก) 
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5.  ผลการวิจยัหรือการศึกษา 
 จำกกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิและวเิครำะหถ์งึปัจจยัทีส่่งผลต่อกำรเปลีย่นแปลงไดจ้ำกผลกำรวจิยัดงันี้  

5.1 การคมนาคมขนส่งในพืน้ท่ี 
  5.1.1 โครงขำ่ยคมนำคมหลกัในพืน้ที ่
   ถนนจรญัสนิทวงศ ์เป็นถนนสำยหลกัในฝัง่ธนบุร ีเป็นเสน้แบ่งเขตกำรปกครองระหว่ำงแขวงบำงบ ำหรุกบั
แขวงบำงยี่ข ันจนตัดกับถนนสิรินธรและถนนรำชวิถีที่สี่แยกบำงพลัด จำกนัน้จึงเข้ำสู่แขวงบำงพลัดมุ่งตรงไปทำงทิศ
ตะวนัออกเฉียงเหนือ ขำ้มคลองบำงพลดัไปสิน้สุดทีเ่ชงิสะพำนพระรำม 7 ในต ำบลบำงกรวย อ ำเภอบำงกรวย จงัหวดันนทบุร ี
   5.1.2 โครงกำรคมนำคมในพืน้ที ่
   โครงกำรคมนำคมส ำคญั ได้แก่ (1) ถนนพรำนนก - พุทธมณฑล สำย 4 เป็นโครงกำรก่อสรำ้งถนนตดั
ใหม่ในพืน้ทีก่รุงเทพมหำนคร (ฝัง่ธนบุร)ี และจงัหวดันครปฐม ต่อขยำยถนนพรำนนกจำกสำมแยกไฟฉำยไปบรรจบถนนพุทธ
มณฑล สำย 4 ระยะทำง 16.4 กโิลเมตร โดยถนนพรำนนก - พุทธมณฑล สำย 4 ตัง้แต่แยกไฟฉำยจนถงึขอบเขตพืน้ทีศ่กึษำ  
มีระยะทำงประมำณ 970 เมตร เริ่มมีกำรเวนคืนที่ดินตัง้แต่ พ.ศ. 2547 และก่อสร้ำง พ.ศ. 2554 เปิดให้บริกำรช่วงแรก              
พ.ศ. 2559 (ส ำนักกำรโยธำ กรุงเทพมหำนคร, 2562 ก)  (2) โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สำยเฉลิมรชัมงคล เป็นระบบ
รถไฟฟ้ำที่มีโครงสร้ำงทัง้ทำงยกระดบัเหนือพื้นดินและเป็นอุโมงค์ใต้ดินเป็นสำยแรกของประเทศไทย เริม่ก่อสร้ำงในเขต
บำงกอกน้อย พ.ศ. 2554 โดยสถำนีทีต่ ัง้อยูใ่นพืน้ทีศ่กึษำม ี2 สถำนี ไดแ้ก ่สถำนีแยกไฟฉำย และสถำนีบำงขนุนนท ์(กำรรถไฟ
ขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย, 2562) (3) โครงกำรก่อสรำ้งอุโมงคล์อดทำงแยกไฟฉำย เป็นหนึ่งในโครงกำรของส ำนักกำรโยธำ 
กรุงเทพมหำนคร โครงกำรมีควำมยำวทำงลอดประมำณ 827 เมตร ขนำด 3 ช่องจรำจร กว้ำง 12 เมตร ควำมสูงช่องลอด
ประมำณ 5 เมตร ควำมยำวรวมทัง้โครงกำร 1,250 เมตร ขณะนี้มกีำรหยุดด ำเนินกำรกำรก่อสรำ้งเนื่องจำกมโีครงกำรก่อสรำ้ง
ขนำดใหญ่ของรฐั 2 หน่วยงำนทบัซ้อนกนัระหว่ำงกรุงเทพมหำนครในฐำนะเจ้ำของโครงกำรอุโมงค์ลอดฯ และกำรรถไฟฟ้ำ
ขนส่งมวลชนแหง่ประเทศไทย ซึง่สรำ้งปัญหำจรำจรในพืน้ทีต่ดิขดัอยำ่งมำก (ส ำนกักำรโยธำ กรุงเทพมหำนคร, 2562 ข) 

5.2 การใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
  5.2.1 กำรใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน  และกำรเปรยีบเทียบระหว่ำงพ.ศ. 2558 และ พ.ศ. 2561 พบว่ำ
ประเภททีอ่ยู่อำศยัมขีนำดพืน้ทีเ่พิม่ขึน้มำกทีสุ่ด โดยมสีดัส่วนเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.15 ของพืน้ทีท่ ัง้หมด อำจมำจำกประชำกร
แฝงเนื่องจำกจ ำนวนประชำกรจำกทะเบยีนรำษฎรพ์บลดลง ในทำงกลบักนักำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิประเภทอื่น ๆ เช่น พืน้ทีโ่ล่ง 
พืน้ทีถ่นน มสีดัส่วนลดลงมำกทีสุ่ดที ่1.17 ของพืน้ทีท่ ัง้หมด ดงัตำรำงที ่1 
 

ตารางท่ี 1 กำรเปรยีบเทยีบประเภทกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิบรเิวณยำ่นถนนจรญัสนิทวงศ์ระหวำ่งพ.ศ. 2558 และ พ.ศ. 2561 

กำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ  
พ.ศ. 2558 พ.ศ. 2561 กำรเปลีย่นแปลง 
พืน้ที ่(ตำรำงเมตร) สดัสว่น (%) พืน้ที ่(ตำรำงเมตร) สดัสว่น (%) พืน้ที ่(ตำรำงเมตร) สดัสว่น (%) 

ทีอ่ยูอ่ำศยั 2,097,547 53.33 2,142,642 54.48 45,095 1.15 
พำณิชยกรรม 154,880 3.94 165,458 4.21 10,578 0.27 
อุตสำหกรรม 48,469 1.23 47,296 1.20 -1,173 -0.03 
กำรใชป้ระโยชน์แบบผสม 144,973 3.69 136,300 3.47 -8,673 -0.22 
สำธำรณูปโภค สำธำรณูปกำร 824,233 20.96 824,233 20.96 0 0.00 
สถำบนักำรศกึษำ 81,702 2.08 81,702 2.08 0 0.00 
สถำบนัรำชกำร 24,710 0.63 24,710 0.63 0 0.00 
สถำบนัศำสนำ 123,143 3.13 123,143 3.13 0 0.00 
อื่น ๆ 433,465 11.02 387,638 9.86 -45,827 -1.17 
รวม 3,933,122 100.00 3,933,122 100.00    
ทีม่ำ: ดดัแปลงจำก ส ำนกัผงัเมอืง กรุงเทพมหำนคร (2562 ก) 
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  5.2.2 กำรทบทวนกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2549 และ  
พ.ศ. 2556 เพื่อเปรยีบเทยีบและพจิำรณำไดถ้งึขอ้ก ำหนดในกำรควบคุมและสง่เสรมิกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิในพืน้ที่ ดงัรปูที ่5 
เมื่อเปรยีบเทยีบควำมแตกต่ำงพบว่ำกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิในเขตบำงกอกน้อยมกีำรเปลีย่นแปลงทำงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ 
จำกกำรใช้ประโยชน์ที่ดนิประเภทที่อยู่อำศยัหนำแน่นมำกมำเป็นกำรใช้ประโยชน์ที่ดนิประเภทที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำน
กลำงท ำใหส้อดคลอ้งกบัจ ำนวนประชำกรทีล่ดลงในรปูที ่1 แต่ยงัคงพืน้ทีก่ำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิประเภททีอ่ยู่อำศยัหนำแน่น
มำกไวร้องรบัระบบขนสง่มวลชนไว ้500 เมตร จำกบรเิวณถนนจรญัสนิทวงศ ์
 

 
รปูท่ี 5 ควำมแตกต่ำงของผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหำนครในเขตบำงกอกน้อย พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2549 และ พ.ศ. 2556 

ทีม่ำ: ดดัแปลงจำก ส ำนกัผงัเมอืง กรุงเทพมหำนคร (2562 ข) 
 

5.3 การเปล่ียนแปลงบริเวณย่านถนนจรญัสนิทวงศ ์เป็นกำรศกึษำผำ่นกำรส ำรวจและสมัภำษณ์ผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง ดงันี้ 
  5.3.1 กำรเปลี่ยนแปลงทำงกำยภำพ พบผลกระทบจำกกำรพฒันำโครงกำรทำงคมนำคมบรเิวณย่ำนถนน  
จรญัสนิทวงศ์ภำยในเขตบำงกอกน้อยที่ได้มำจำกกำรส ำรวจและสมัภำษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องดังกล่ำวในกลุ่มตัวอย่ำง โดย
สำมำรถแบ่งผลกระทบออกเป็น 3 ประเภท (รปูที ่6) โดยมรีำยละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
   5.3.1.1 กำรคงอยู่ด้ำนกำยภำพในพื้นที่ สิ่งปลูกสร้ำงที่พบส่วนใหญ่ริมย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ ์              
มลีกัษณะเป็นตกึแถว คอนโดมเินียม และอพำรท์เมน้ท ์โดยมกีำรใชป้ระโยชน์อำคำรเป็นประเภททีอ่ยู่อำศยัและพำณิชยกรรม
ขนำบเสน้ถนน สภำพอำคำรมตีัง้แต่ดมีำกไปจนถงึทรุดโทรมมำก จำกกำรลงภำคสนำมสอบถำมผูค้นในพืน้ที ่ส่วนมำกเป็น
ตกึที่มอีำยุตัง้แต่ 10 ปีขึน้ไป ควำมสูงตัง้แต่ 1 - 4 ชัน้ หำกตึกไหนเจำ้ของมทีุนทรพัย์ก็จะมสีภำพอำคำรที่ด ีเนื่องจำกมี             
กำรดแูล ปรบัปรุง และทำสใีหมอ่ยูต่ลอด โดยปัจจุบนัยงัมกีำรใชป้ระโยชน์สิง่ปลกูสรำ้งบรเิวณนี้อยู ่   

   5.3.1.2 กำรเพิ่มขึ้นด้ำนกำยภำพในพื้นที่ หลงัจำกมีกำรประกำศสร้ำงรถไฟฟ้ำสำยสีน ้ ำเงนิ สำย 
เฉลมิรชัมงคล เหล่ำนักลงทุนอสงัหำรมิทรพัยไ์ดเ้ขำ้มำลงทุนในพืน้ที ่ท ำใหปั้จจุบนัมกีำรเพิม่ขึน้ของอสงัหำรมิทรพัยข์นำน
เสน้ถนนจรญัสนิทวงศ์หลำยโครงกำร เช่น โครงกำรไอดโีอ โมบ ิจรญั - อนิเตอรเ์ชนจ ์โครงกำรซนั ซติี้ เอม็อำรท์ ีแยกไฟ
ฉำย โครงกำรศุภำลยั ลอฟท์ สถำนีแยกไฟฉำย และโครงกำรเดอะทร ีจรญัสนิทวงศ์ 30 เป็นต้น สอดคล้องกบั สุเชำว ์     
ทุมมำกรณ์ (2552) ไดก้ล่ำววำ่ระบบรถไฟฟ้ำท ำใหเ้กดิรปูแบบกำรตัง้ถิน่ฐำนโดยมศีูนยก์ลำงอยู่ทีบ่รเิวณทีต่ัง้สถำนีรถไฟฟ้ำ    
มกีำรสรำ้งอำคำรสูงเกดิขึน้และมกีำรจำ้งงำนในพื้นที่ ซึ่งเมื่อเทยีบกบัพื้นที่แบบเดยีวกนัที่ไม่มกีำรผ่ำนของรถไฟฟ้ำจะมี
โอกำสพฒันำน้อยกว่ำ จงึถอืไดว้่ำเป็นปัจจัยส ำคญัทีม่อีทิธพิลต่อนักลงทุนและยงัเป็นสำเหตุทีช่่วยส่งเสรมิกำรเปลีย่นแปลง
กำรใชท้ีด่นิในบรเิวณโดยรอบสถำนีรถไฟฟ้ำดว้ย นอกจำกนี้ยงัพบกำรเพิม่ขึน้ของสิง่ปลูกสรำ้งอื่น ๆ อย่ำงตกึแถว อำคำร
พำณิชย ์อพำรท์เมน้ท ์และธุรกจิคำ้ปลกีขนำดใหญ่อยำ่งโฮมโปร 
   5.3.1.3 กำรลดลงด้ำนกำยภำพในพื้นที่ จำกกำรส ำรวจพบว่ำในพื้นที่มีกำรลดลงของสิง่ปลูกสร้ำง
เกิดขึน้บรเิวณสถำนีรถไฟฟ้ำ เนื่องจำกมกีำรเวนคนืที่ดนิเพื่อวำงเสำเขม็รำงรถไฟฟ้ำหรอืท ำเป็นทำงขึ้นสถำนีรถไฟฟ้ำ 
นอกจำกนี้ยงัมพีืน้ทีท่ีถู่กปล่อยรกรำ้งบรเิวณหน้ำแมคโคร มกีำรสมัภำษณ์ควำมคดิเหน็ผูท้ีเ่กีย่วขอ้งพบว่ำถงึแมว้่ำจะไม่มี
กำรลดลงของสิง่ปลูกสรำ้งอย่ำงเหน็ไดช้ดัแต่รำ้นคำ้และอำคำรพำณิชยก์ม็กีำรปิดกจิกำรไปมำก เนื่องจำกมกีำรหำ้มจอดรถ
ตลอดแนวถนน จงึท ำให้กำรค้ำขำยลดลง อกีทัง้กำรก่อสรำ้งรถไฟฟ้ำยงัท ำให้มฝีุ่ นควนั จงึท ำให้รำ้นคำ้รำ้นอำหำรต่ำง ๆ 
ยำ้ยหนี หำกกำรก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ปัญหำส่วนนี้จะลดลง รำ้นคำ้สำมำรถเปิดกจิกำรกลบัคนืในพืน้ทีไ่ด ้ยกเวน้ในพืน้ทีท่ีม่กีำร
เวนคืนเพื่อสร้ำงทำงขึ้นลงสถำนีรถไฟฟ้ำ ส่วนร้ำนที่สำมำรถท ำกิจกำรต่อได้ พบว่ำมีกำรเปลี่ยนรูปแบบกิจกำรเป็น
รำ้นอำหำรตำมกระแสเพิม่มำกขึน้ 
 

 
รปูท่ี 6 สภำพทำงกำยภำพบรเิวณยำ่นถนนจรญัสนิทวงศ์ 
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   5.3.1.2 กำรเพิ่มขึ้นด้ำนกำยภำพในพื้นที่ หลงัจำกมีกำรประกำศสร้ำงรถไฟฟ้ำสำยสีน ้ ำเงนิ สำย 
เฉลมิรชัมงคล เหล่ำนักลงทุนอสงัหำรมิทรพัยไ์ดเ้ขำ้มำลงทุนในพืน้ที ่ท ำใหปั้จจุบนัมกีำรเพิม่ขึน้ของอสงัหำรมิทรพัยข์นำน
เสน้ถนนจรญัสนิทวงศ์หลำยโครงกำร เช่น โครงกำรไอดโีอ โมบ ิจรญั - อนิเตอรเ์ชนจ ์โครงกำรซนั ซติี้ เอม็อำรท์ ีแยกไฟ
ฉำย โครงกำรศุภำลยั ลอฟท์ สถำนีแยกไฟฉำย และโครงกำรเดอะทร ีจรญัสนิทวงศ์ 30 เป็นต้น สอดคล้องกบั สุเชำว ์     
ทุมมำกรณ์ (2552) ไดก้ล่ำววำ่ระบบรถไฟฟ้ำท ำใหเ้กดิรปูแบบกำรตัง้ถิน่ฐำนโดยมศีูนยก์ลำงอยู่ทีบ่รเิวณทีต่ัง้สถำนีรถไฟฟ้ำ    
มกีำรสรำ้งอำคำรสูงเกดิขึน้และมกีำรจำ้งงำนในพื้นที่ ซึ่งเมื่อเทยีบกบัพื้นที่แบบเดยีวกนัที่ไม่มกีำรผ่ำนของรถไฟฟ้ำจะมี
โอกำสพฒันำน้อยกว่ำ จงึถอืไดว้่ำเป็นปัจจัยส ำคญัทีม่อีทิธพิลต่อนักลงทุนและยงัเป็นสำเหตุทีช่่วยส่งเสรมิกำรเปลีย่นแปลง
กำรใชท้ีด่นิในบรเิวณโดยรอบสถำนีรถไฟฟ้ำดว้ย นอกจำกนี้ยงัพบกำรเพิม่ขึน้ของสิง่ปลูกสรำ้งอื่น ๆ อย่ำงตกึแถว อำคำร
พำณิชย ์อพำรท์เมน้ท ์และธุรกจิคำ้ปลกีขนำดใหญ่อยำ่งโฮมโปร 
   5.3.1.3 กำรลดลงด้ำนกำยภำพในพื้นที่ จำกกำรส ำรวจพบว่ำในพื้นที่มีกำรลดลงของสิง่ปลูกสร้ำง
เกิดขึน้บรเิวณสถำนีรถไฟฟ้ำ เนื่องจำกมกีำรเวนคนืที่ดนิเพื่อวำงเสำเขม็รำงรถไฟฟ้ำหรอืท ำเป็นทำงขึ้นสถำนีรถไฟฟ้ำ 
นอกจำกนี้ยงัมพีืน้ทีท่ีถู่กปล่อยรกรำ้งบรเิวณหน้ำแมคโคร มกีำรสมัภำษณ์ควำมคดิเหน็ผูท้ีเ่กีย่วขอ้งพบว่ำถงึแมว้่ำจะไม่มี
กำรลดลงของสิง่ปลูกสรำ้งอย่ำงเหน็ไดช้ดัแต่รำ้นคำ้และอำคำรพำณิชยก์ม็กีำรปิดกจิกำรไปมำก เนื่องจำกมกีำรหำ้มจอดรถ
ตลอดแนวถนน จงึท ำให้กำรค้ำขำยลดลง อกีทัง้กำรก่อสรำ้งรถไฟฟ้ำยงัท ำให้มฝีุ่ นควนั จงึท ำให้รำ้นคำ้รำ้นอำหำรต่ำง ๆ 
ยำ้ยหนี หำกกำรก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ปัญหำส่วนนี้จะลดลง รำ้นคำ้สำมำรถเปิดกจิกำรกลบัคนืในพืน้ทีไ่ด้ ยกเวน้ในพืน้ทีท่ีม่กีำร
เวนคืนเพื่อสร้ำงทำงขึ้นลงสถำนีรถไฟฟ้ำ ส่วนร้ำนที่สำมำรถท ำกิจกำรต่อได้ พบว่ำมีกำรเปลี่ยนรูปแบบกิจกำรเป็น
รำ้นอำหำรตำมกระแสเพิม่มำกขึน้ 
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  5.3.2 กำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ เป็นกำรศกึษำกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิทีเ่กดิขึน้ใน
พื้นที่ 3 ช่วงปี ได้แก่ พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2556 และ พ.ศ. 2561 พบว่ำกำรเปลี่ยนแปลงในช่วง พ.ศ. 2554 และ พ.ศ. 2556 
(รูปที่ 7) จะเป็นกำรเปลี่ยนแปลงจำกผลกระทบตำมแผนพฒันำโครงกำรก่อสร้ำงคมนำคม ทัง้โครงกำรถนนพรำนนก -  
พุทธมนฑลสำย 4 และโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สำยเฉลมิรชัมงคล โดย พ.ศ. 2554 เป็นปีที่เริม่ก่อสร้ำงโครงกำร
ทัง้หมด ส่วนกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิบรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์ในช่วง พ.ศ. 2556 และ พ.ศ. 2561 (รูปที ่8) 
แสดงให้เหน็ถงึกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิประเภททีอ่ยู่อำศยัที่โดยส่วนมำกถูกเปลี่ยนเป็นพื้นทีเ่พื่อรองรบักำรพฒันำโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัย์ หรอืกำรใช้ที่ดินประเภทพำณิชยกรรมและยงัแสดงให้เห็นถึงควำมคืบหน้ำของกำรก่อสร้ำงโครงกำร
รถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ - เฉลมิรชัมงคล ทีใ่กลจ้ะเสรจ็สมบรูณ์  
 

 
รปูท่ี 7 กำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิในชว่ง พ.ศ. 2554 และ พ.ศ. 2556 

ทีม่ำ: ดดัแปลงจำก Google Earth Pro (2019) 
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ทีม่ำ: ดดัแปลงจำก Google Earth Pro (2019) 
   

  5.3.3 กำรเปลีย่นแปลงสภำพทำงเศรษฐกจิ พบผลกระทบทำงเศรษฐกจิจำกกำรพฒันำโครงกำรทำงคมนำคม
บรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์ โดยสำมำรถแบ่งผลกระทบออกเป็น 3 ประเภท ไดแ้ก่ กำรคงอยู่ กำรเพิม่ขึน้ และกำรลดลง
ดำ้นเศรษฐกจิในพืน้ที ่โดยมรีำยละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

   5.3.3.1 กำรคงอยูด่ำ้นเศรษฐกจิในพืน้ที ่กำรใชป้ระโยชน์อำคำรประเภทพำณิชยกรรมทีส่ ำคญัในพืน้ที ่
เช่นตลำดนครหลวง ฟู้ดแลนดจ์รญัสนิทวงศ์ ตลำดบำงขุนศร ีและแม็คโครจรญัสนิทวงศ์ยงัคงอยู่ในพืน้ที ่โดยตลำดบำงขุน
ศรเีป็นตลำดเก่ำมกีำรปรบัปรุงภำยในใหท้นัสมยัขึน้ แต่จ ำนวนรำ้นคำ้ในพืน้ที่พบน้อยลงมำก จำกเศรษฐกจิทีต่กต ่ำลง  
   5.3.3.2 กำรเพิม่ขึน้ดำ้นเศรษฐกจิในพืน้ที ่พบว่ำกจิกรรมทำงเศรษฐกจิตลอดย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์มี
กำรเพิม่ขึ้นบำงประเภท ที่พบมำกในพื้นที่คอืกจิกำรประเภทรำ้นอำหำร เช่น รำ้นกำแฟ ร้ำนป้ิงย่ำง เป็นต้น นอกจำกนี้
ปัจจุบนัก ำลงัมกีำรสรำ้งอำคำรธุรกจิคำ้ปลกีอย่ำงโฮมโปรในพืน้ทีเ่พิ่มขึน้ ถอืไดว้่ำกำรเปลีย่นแปลงรูปแบบกำรคมนำคมที่
เกดิขึน้มคีวำมส ำคญัในกำรเชือ่มโยงกำรใชท้ีด่นิและกจิกรรมต่ำง ๆ ในระบบเศรษฐกจิเมอืง (นิพนัธ ์วเิชยีรน้อย, 2549) 
   5.3.3.3 กำรลดลงดำ้นเศรษฐกจิในพืน้ที ่กำรลดลงของกจิกรรมทำงเศรษฐกจิเหน็ไดช้ดัจำกกำรปิดตวั
ของร้ำนค้ำต่ำง ๆ ซึ่งเป็นกำรปิดตัวถำวรจำกเศรษฐกิจที่ไม่ดี โดยปล่อยอำคำรทิ้งร้ำงไว้ ไม่มีกำรเปลี่ยนหรอืกำรใช้
ประโยชน์อำคำรใด ๆ มกีำรสมัภำษณ์ขอ้คดิเหน็จำกผูท้ี่เกี่ยวขอ้งพบว่ำกำรที่ที่อยู่อำศยัและรำ้นคำ้ต่ำง ๆ มกีำรรื้อถอน 
โยกยำ้ย หรอืปิดตวัไปตำมย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์เกิดจำกกำรทีถ่นนจรญัสนิทวงศ์ไม่สำมำรถจอดรถเพื่อซื้อของรมิทำงได ้
จงึเป็นสำเหตุทีท่ ำใหธุ้รกจิต่ำง ๆ ปิดตวัลง โดยตวัแทนผูป้ระกอบกำรเหน็ว่ำเจำ้ของกจิกำรจ ำเป็นตอ้งหำท ำเลใหม่เพรำะ
กำรสญัจรทีล่ ำบำก นอกจำกนี้ยงัมฝีุ่ นควนัจำกกำรก่อสรำ้งรถไฟฟ้ำเป็นสำเหตุทีท่ ำใหเ้กดิกจิกรรมทำงเศรษฐกจิปิดตวัลง
และโยกยำ้ยออก แมว้่ำโครงกำรก่อสรำ้งรถไฟฟ้ำจะเป็นนโยบำยของรฐัเพื่อมุ่งเน้นกำรพฒันำพื้นที่อย่ำงไรก็ตำมกำรใช้
ประโยชน์ทีด่นิและกำรคมนำคมเป็นสิง่ทีต่อ้งพึง่พำกนัและกนัโดยกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิอย่ำงมปีระสทิธภิำพจะช่วยกระตุน้
กจิกรรมในเมอืง (Morimoto, 2015) ส่วนตวัแทนภำครฐัได้ให้ขอ้มูลว่ำในกรณีถนนบำงขุนนนท์ยงัสำมำรถท ำธุรกจิต่อได้
เพรำะสำมำรถจอดรถบรเิวณข้ำงทำงได้ แต่มจี ำนวนน้อยมำกเพรำะเดมิทีบรเิวณเส้นถนนบำงขุนนนท์เป็นเส้นที่มกีำร
คำ้ขำยทัง้เสน้และมรีำ้นคำ้เดมิจ ำนวนมำก (รปูที ่9) 
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   5.3.3.1 กำรคงอยูด่ำ้นเศรษฐกจิในพืน้ที ่กำรใชป้ระโยชน์อำคำรประเภทพำณิชยกรรมทีส่ ำคญัในพืน้ที ่
เช่นตลำดนครหลวง ฟู้ดแลนดจ์รญัสนิทวงศ์ ตลำดบำงขุนศร ีและแม็คโครจรญัสนิทวงศ์ยงัคงอยู่ในพืน้ที ่โดยตลำดบำงขุน
ศรเีป็นตลำดเก่ำมกีำรปรบัปรุงภำยในใหท้นัสมยัขึน้ แต่จ ำนวนรำ้นคำ้ในพืน้ที่พบน้อยลงมำก จำกเศรษฐกจิทีต่กต ่ำลง  
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กำรเพิม่ขึ้นบำงประเภท ที่พบมำกในพื้นที่คอืกจิกำรประเภทรำ้นอำหำร เช่น รำ้นกำแฟ ร้ำนป้ิงย่ำง เป็นต้น นอกจำกนี้
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   5.3.3.3 กำรลดลงดำ้นเศรษฐกจิในพืน้ที ่กำรลดลงของกจิกรรมทำงเศรษฐกจิเหน็ไดช้ดัจำกกำรปิดตวั
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ประโยชน์อำคำรใด ๆ มกีำรสมัภำษณ์ขอ้คดิเหน็จำกผูท้ี่เกี่ยวขอ้งพบว่ำกำรที่ที่อยู่อำศยัและรำ้นค้ำต่ำง ๆ มกีำรรื้อถอน 
โยกยำ้ย หรอืปิดตวัไปตำมย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์เกิดจำกกำรทีถ่นนจรญัสนิทวงศ์ไม่สำมำรถจอดรถเพื่อซื้อของรมิทำงได ้
จงึเป็นสำเหตุทีท่ ำใหธุ้รกจิต่ำง ๆ ปิดตวัลง โดยตวัแทนผูป้ระกอบกำรเหน็ว่ำเจำ้ของกจิกำรจ ำเป็นตอ้งหำท ำเลใหม่เพรำะ
กำรสญัจรทีล่ ำบำก นอกจำกนี้ยงัมฝีุ่ นควนัจำกกำรก่อสรำ้งรถไฟฟ้ำเป็นสำเหตุทีท่ ำใหเ้กดิกจิกรรมทำงเศรษฐกจิปิดตวัลง
และโยกยำ้ยออก แมว้่ำโครงกำรก่อสรำ้งรถไฟฟ้ำจะเป็นนโยบำยของรฐัเพื่อมุ่งเน้นกำรพฒันำพื้นที่อย่ำงไรก็ตำมกำรใช้
ประโยชน์ทีด่นิและกำรคมนำคมเป็นสิง่ทีต่อ้งพึง่พำกนัและกนัโดยกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิอย่ำงมปีระสทิธภิำพจะช่วยกระตุน้
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6.  การอภิปรายผล สรปุ และข้อเสนอแนะ 
 6.1 การอภิปรายและสรปุผล 
  6.1.1  สรุปผลกำรศกึษำกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิบรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์ 
   เขตบำงกอกน้อยบรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์มกีำรเขำ้มำของโครงกำรพฒันำทำงคมนำคมอย่ำง
โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สำยเฉลมิรชัมงคล หรอืกำรตดัถนนใหม่ลว้นส่งผลต่อกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ
ในพืน้ทีอ่ยำ่งมำก โดยผลกำรศกึษำมรีำยละเอยีดดงันี้ 
    6.1.1.1 สภำพทำงกำยภำพ 
     บรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศม์กีำรคงอยู่ของสิง่ปลูกสรำ้งประเภททีอ่ยู่อำศยัและพำณิชยกรรม
อยู่แล้ว สิง่ปลูกสร้ำงที่เพิม่ขึ้นส่วนมำกเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ที่เขำ้มำหลงักำรก่อสร้ำงรถไฟฟ้ำ  โดยบรเิวณย่ำน
ถนนจรญัสนิทวงศม์กีำรลดลงดำ้นกำยภำพน้อย เกดิจำกสิง่ปลูกสรำ้งทีถู่กรือ้ถอนเพื่อสรำ้งทำงขึน้ - ลงของสถำนีรถไฟฟ้ำ
มำกกวำ่  
    6.1.1.2 สภำพทำงเศรษฐกจิ 
     บรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์มแีหล่งพำณิชยกรรมหลำยทีย่งัคงอยู่ในพืน้ทีแ่ต่จ ำนวนรำ้นคำ้
ภำยในหำยไปหลงักำรก่อสรำ้งรถไฟฟ้ำ เศรษฐกจิทีเ่พิม่ขึน้อย่ำงมำกในพื้นทีเ่ป็นกจิกำรประเภทรำ้นอำหำรอย่ำงรำ้นกำแฟ 
หรอืรำ้นป้ิงย่ำง เป็นตน้ นอกจำกนี้ยงัก ำลงัมกีำรก่อสรำ้งแหล่งคำ้ปลกีอยำ่งโฮมโปรในพืน้ทีอ่กีดว้ย ถงึแมจ้ะมกีจิกำรใหม ่ๆ 
เปิดขึน้ รำ้นคำ้เก่ำ ๆ กปิ็ดตวัอยำ่งถำวรไปคอ่นขำ้งมำกเชน่กนั โดยอำคำรเก่ำเหล่ำนัน้ไมม่กีำรใชป้ระโยชน์ต่อใด ๆ ทัง้สิน้ 
    6.1.1.3 สภำพกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ 
     กำรศกึษำกำรเปลี่ยนแปลงกำรใชป้ระโยชน์ที่ดนิบรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์โดยกำรน ำ
ภำพถ่ำยทำงดำวเทยีมช่วง พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2556 และ พ.ศ. 2561 มำเปรยีบเทยีบกำรเปลี่ยนแปลงพบกำรเปลี่ยนแปลง
ในช่วง 3 ปี ตัง้แต่ พ.ศ. 2554 ถงึ พ.ศ. 2556 คอืกำรเริม่ก่อสรำ้งของโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงิน สำยเฉลมิรชัมงคลและ
ถนนพรำนนก - พุทธมณฑล สำย 4 และกำรเปลี่ยนแปลงในช่วง 6 ปี ตัง้แต่ พ.ศ. 2556 ถึง พ.ศ. 2561 พบกำร
เปลี่ยนแปลงในพื้นทีค่อืกำรเพิม่ขึน้ของอสงัหำรมิทรพัย์และกจิกำรค้ำปลกีขนำดใหญ่อย่ำงโฮมโปร  สอดคล้องกบัแนวคดิ
ของ Morimoto (2015) และ ศูนยอ์อกแบบและพฒันำเมอืง (2561) ทีพ่บว่ำกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิและกำรคมนำคมนัน้เป็นสิง่
ทีต่้องพึง่พำกนัและกนัเพรำะกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิอย่ำงมปีระสทิธภิำพจะช่วยกระตุ้นกจิกรรมในเมอืง รวมถงึกำรใชถ้นน  
สิง่อ ำนวยควำมสะดวกด้ำนกำรคมนำคมอื่น ๆ และจะมโีอกำสกำรพฒันำให้พื้นที่นัน้มคีวำมหนำแน่นสูง กล่ำวคอืกำรใช้
พื้นทีทุ่กตำรำงเมตรเพื่อประโยชน์สูงสุด ส่วนกำรใช้ประโยชน์ที่ดนิตัง้แต่ พ.ศ. 2554 ถงึ พ.ศ. 2561 โดยรวมยงัไม่มกีำร
เปลีย่นแปลงมำกนัก ซึง่สอดคลอ้งกบัผงัเมอืงรวม พ.ศ. 2556 ทีย่งัคงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่ำศยัหนำแน่นมำก
บรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์มำตัง้แต่กฎกระทรวงฉบบัที ่414 (พ.ศ. 2542) ออกตำมควำมในพระรำชบญัญตักิำรผงัเมอืง 
พ.ศ. 2518 ทีก่ ำหนดกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิพืน้ทีส่่วนใหญ่ในเขตบำงกอกน้อยใหเ้ป็นทีด่นิประเภททีอ่ยู่อำศยัหนำแน่นมำก 
    6.1.1.4 กำรสมัภำษณ์ผูท้ีเ่กีย่วขอ้งจำกผลกระทบจำกกำรสรำ้งรถไฟฟ้ำตำมยำ่นถนนจรญัสนิทวงศ์ 
     จำกกำรสมัภำษณ์ผูท้ีเ่กีย่วขอ้งทัง้ 4 ท่ำนพบว่ำทุกท่ำนไดใ้หค้วำมเหน็ไปในทำงเดยีวกนัว่ำ
กำรสญัจรบนถนนจรญัสนิทวงศ์นัน้ยำกล ำบำกต่อกำรจอดซื้อของ หรอืท ำกจิกรรมใด ๆ ได ้จงึเป็นเหตุผลว่ำเหตุใดรำ้นคำ้
รมิถนนจงึคอ่ย ๆ ปิดตวัไป 
  6.1.2  สรุปปัจจยัทีส่่งผลต่อกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิบรเิวณยำ่นถนนจรญัสนิทวงศ์ 
    จำกกำรทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกบัแนวคดิกำรเปลี่ยนแปลงกำรใช้ประโยชน์ที่ดินที่ประกอบด้วย 
ประชำกร กำรคมนำคมและกำรเข้ำถึง นโยบำยของรฐั และรำคำที่ดินแล้ว (มำนพ พงศทัต , 2527) พื้นที่บรเิวณย่ำน

ถนนจรญัสนิทวงศ์ เขตบำงกอกน้อยสำมำรถสรุปปัจจยัที่ส่งผลต่อกำรเปลี่ยนแปลงกำรใช้ประโยชน์ที่ดินบรเิวณย่ำน
ถนนจรญัสนิทวงศไ์ด ้2 ดำ้น โดยมรีำยละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
    6.1.2.1 ปัจจยัดำ้นกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ ณ ปัจจุบนั  
      จำกกำรศกึษำกฎกระทรวงฉบบัที ่414 (พ.ศ. 2542) ออกตำมควำมในพระรำชบญัญตักิำรผงัเมอืง 
พ.ศ. 2518 จนถงึแผนผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2556 พบว่ำกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิบรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์
ของเขตบำงกอกน้อยเป็นประเภทที่อยู่อำศยัหนำแน่นมำกมำตัง้แต่แรก ซึ่งสอดคล้องกบักำรใช้ประโยชน์ที่ดนิจำกขอ้มูล
สำรสนเทศภูมศิำสตร์ พ.ศ. 2558 และ พ.ศ. 2561 โดยกำรใช้ประโยชน์ที่ดินที่เปลี่ยนไปบรเิวณเส้นถนนจรญัสนิทวงศ์             
เกดิจำกโครงกำรคมนำคมส ำคญั และผลกระทบต่อเนื่องจำกประชำกรทีล่ดลง ดงันัน้กำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ ณ ปัจจุบนั จงึมี
แนวโน้มกำรใชท้ีด่นิไม่เตม็ศกัยภำพและส่งผลใหย้่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์มกีำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิประเภทพำณิชยกรรม เพิม่
มำกขึน้ในอนำคต 
    6.1.2.2 ปัจจยัทีเ่กดิจำกแผนนโยบำยจำกภำครฐั 
    จำกกำรศกึษำกำรเปลีย่นแปลงทีเ่กดิขึน้ในเขตบำงกอกน้อย พบว่ำหลำย ๆ กำรเปลีย่นแปลง
ทีเ่กดิขึน้เกดิจำกกำรทีภ่ำครฐัไม่ไดเ้ขำ้มำจดักำรผลกระทบทีเ่กดิขึน้ในพืน้ที ่โดยสำมำรถแบ่งผลกระทบไดเ้ป็น 2 ประเภท 
ดงันี้ 
     1) ผลกระทบทำงกำยภำพ 
     ดำ้นสภำพทำงกำยภำพ ในเขตบำงกอกน้อยมสีิง่ปลูกสรำ้งทีค่งอยูใ่นพืน้ทีอ่ย่ำงหนำแน่น กำร
ก่อสรำ้งโครงกำรรถไฟฟ้ำจะส่งผลกระทบต่อกำรเปลีย่นแปลงภำยในพืน้ทีอ่ยำ่งมำก จำกกำรสมัภำษณ์ผลกระทบทีเ่กดิจำก
ปัจจยัดำ้นกำยภำพมำจำกโครงกำรคมนำคม ไดแ้ก่ ฝุ่ นควนัจำกกำรก่อสรำ้งทีส่รำ้งผลกระทบจนรำ้นคำ้ต่ำง ๆ ต้องปิด ลง 
กำรปิดช่องจรำจรเพื่อท ำกำรก่อสรำ้งรถไฟฟ้ำส่งผลกระทบต่อพืน้ทีเ่ช่นกนั เป็นเพรำะเพื่อเอื้อต่อกำรท ำงำนแก่เจำ้หน้ำที่
จ ำเป็นตอ้งลดช่องจรำจร จงึท ำใหก้ำรจรำจรตดิขดัมำกขึน้ อกีทัง้ยงัมโีครงกำรก่อสรำ้งอุโมงคท์ำงลอดถนนพรำนนก - จรญั-
สนิทวงศ์ ทีข่ณะนี้มกีำรหยุดด ำเนินกำรกำรก่อสรำ้งเนื่องจำกมโีครงกำรก่อสรำ้งขนำดใหญ่ทับซ้อนกนัท ำใหโ้ครงกำรล่ำช้ำ 
สร้ำงกำรจรำจรติดขดัมำกขึน้ หน่วยงำนรฐัได้แก้ปัญหำโดยกำรห้ำมรถยนต์จอดตลอดแนวถนนจรญัสนิทวงศ์ ส่งผลให้
รำ้นคำ้เปลีย่นไปเป็นทีอ่ยู่อำศยัอยำ่งเดยีว หรอืปิดกจิกำรลงไปเพรำะไมม่คีนเขำ้มำซือ้ขำยหรอืท ำกจิกรรม อกีปัญหำใหญ่ที่
เกดิจำกกำรก่อสรำ้งรถไฟฟ้ำคอืฝุ่ นละอองที่เกดิจำกกำรก่อสรำ้ง โดยปัญหำนี้ทำงกำรรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชนแห่งประเทศ
ไทย (รฟม.) ได้มกีำรประเมนิผลกระทบไว้แล้วแต่ไม่สำมำรถแก้ไขและควบคุมตำมมำตรกำรได้ ส่งผลให้กจิกำรประเภท
รำ้นอำหำรทีอ่ยู่รมิถนนไดร้บัผลกระทบและตอ้งปิดตวั เปลีย่นกจิกรรม หรอืเปลีย่นกจิกำรไป โดยบรเิวณทีไ่ดร้บัผลกระทบ
จำกกำรก่อสรำ้งโดยตรงจะอยู่บรเิวณทำงขึน้รถไฟฟ้ำ จำกผลกระทบทำงกำยภำพทีเ่กดิขึน้สำมำรถสรุปไดถ้งึกำรเพิม่ขึน้
ของอำคำร รำ้นค้ำ กำรคงอยู่ และกำรลดลง ดงัรูปที่ 10 แสดงภำพรวมผลกระทบทำงกำยภำพจำกกำรก่อสรำ้งโครงกำร
พฒันำทำงคมนำคม 
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ถนนจรญัสนิทวงศ์ เขตบำงกอกน้อยสำมำรถสรุปปัจจยัที่ส่งผลต่อกำรเปลี่ยนแปลงกำรใช้ประโยชน์ที่ดินบรเิวณย่ำน
ถนนจรญัสนิทวงศไ์ด ้2 ดำ้น โดยมรีำยละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
    6.1.2.1 ปัจจยัดำ้นกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ ณ ปัจจุบนั  
      จำกกำรศกึษำกฎกระทรวงฉบบัที ่414 (พ.ศ. 2542) ออกตำมควำมในพระรำชบญัญตักิำรผงัเมอืง 
พ.ศ. 2518 จนถงึแผนผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2556 พบว่ำกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิบรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์
ของเขตบำงกอกน้อยเป็นประเภทที่อยู่อำศยัหนำแน่นมำกมำตัง้แต่แรก ซึ่งสอดคล้องกบักำรใช้ประโยชน์ที่ดนิจำกขอ้มูล
สำรสนเทศภูมศิำสตร์ พ.ศ. 2558 และ พ.ศ. 2561 โดยกำรใช้ประโยชน์ที่ดินที่เปลี่ยนไปบรเิวณเส้นถนนจรญัสนิทวงศ์             
เกดิจำกโครงกำรคมนำคมส ำคญั และผลกระทบต่อเนื่องจำกประชำกรทีล่ดลง ดงันัน้กำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ ณ ปัจจุบนั จงึมี
แนวโน้มกำรใชท้ีด่นิไม่เตม็ศกัยภำพและส่งผลใหย้่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์มกีำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิประเภทพำณิชยกรรม เพิม่
มำกขึน้ในอนำคต 
    6.1.2.2 ปัจจยัทีเ่กดิจำกแผนนโยบำยจำกภำครฐั 
    จำกกำรศกึษำกำรเปลีย่นแปลงทีเ่กดิขึน้ในเขตบำงกอกน้อย พบว่ำหลำย ๆ กำรเปลีย่นแปลง
ทีเ่กดิขึน้เกดิจำกกำรทีภ่ำครฐัไม่ไดเ้ขำ้มำจดักำรผลกระทบทีเ่กดิขึน้ในพืน้ที ่โดยสำมำรถแบ่งผลกระทบไดเ้ป็น 2 ประเภท 
ดงันี้ 
     1) ผลกระทบทำงกำยภำพ 
     ดำ้นสภำพทำงกำยภำพ ในเขตบำงกอกน้อยมสีิง่ปลูกสรำ้งทีค่งอยูใ่นพืน้ทีอ่ย่ำงหนำแน่น กำร
ก่อสรำ้งโครงกำรรถไฟฟ้ำจะส่งผลกระทบต่อกำรเปลีย่นแปลงภำยในพืน้ทีอ่ยำ่งมำก จำกกำรสมัภำษณ์ผลกระทบทีเ่กดิจำก
ปัจจยัดำ้นกำยภำพมำจำกโครงกำรคมนำคม ไดแ้ก่ ฝุ่ นควนัจำกกำรก่อสรำ้งทีส่รำ้งผลกระทบจนรำ้นคำ้ต่ำง ๆ ต้องปิด ลง 
กำรปิดช่องจรำจรเพื่อท ำกำรก่อสรำ้งรถไฟฟ้ำส่งผลกระทบต่อพืน้ทีเ่ช่นกนั เป็นเพรำะเพื่อเอื้อต่อกำรท ำงำนแก่เจำ้หน้ำที่
จ ำเป็นตอ้งลดช่องจรำจร จงึท ำใหก้ำรจรำจรตดิขดัมำกขึน้ อกีทัง้ยงัมโีครงกำรก่อสรำ้งอุโมงคท์ำงลอดถนนพรำนนก - จรญั-
สนิทวงศ์ ทีข่ณะนี้มกีำรหยุดด ำเนินกำรกำรก่อสรำ้งเนื่องจำกมโีครงกำรก่อสรำ้งขนำดใหญ่ทับซ้อนกนัท ำใหโ้ครงกำรล่ำช้ำ 
สร้ำงกำรจรำจรติดขดัมำกขึน้ หน่วยงำนรฐัได้แก้ปัญหำโดยกำรห้ำมรถยนต์จอดตลอดแนวถนนจรญัสนิทวงศ์ ส่งผลให้
รำ้นคำ้เปลีย่นไปเป็นทีอ่ยู่อำศยัอยำ่งเดยีว หรอืปิดกจิกำรลงไปเพรำะไมม่คีนเขำ้มำซือ้ขำยหรอืท ำกจิกรรม อกีปัญหำใหญ่ที่
เกดิจำกกำรก่อสรำ้งรถไฟฟ้ำคอืฝุ่ นละอองที่เกดิจำกกำรก่อสรำ้ง โดยปัญหำนี้ทำงกำรรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชนแห่งประเทศ
ไทย (รฟม.) ได้มกีำรประเมนิผลกระทบไว้แล้วแต่ไม่สำมำรถแก้ไขและควบคุมตำมมำตรกำรได้ ส่งผลให้กจิกำรประเภท
รำ้นอำหำรทีอ่ยู่รมิถนนไดร้บัผลกระทบและตอ้งปิดตวั เปลีย่นกจิกรรม หรอืเปลีย่นกจิกำรไป โดยบรเิวณทีไ่ดร้บัผลกระทบ
จำกกำรก่อสรำ้งโดยตรงจะอยู่บรเิวณทำงขึน้รถไฟฟ้ำ จำกผลกระทบทำงกำยภำพทีเ่กดิขึน้สำมำรถสรุปไดถ้งึกำรเพิม่ขึน้
ของอำคำร รำ้นค้ำ กำรคงอยู่ และกำรลดลง ดงัรูปที่ 10 แสดงภำพรวมผลกระทบทำงกำยภำพจำกกำรก่อสรำ้งโครงกำร
พฒันำทำงคมนำคม 
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รปูท่ี 10 ผลกระทบทำงกำยภำพ บรเิวณยำ่นถนนจรญัสนิทวงศ์ 
ทีม่ำ: ดดัแปลงจำก ส ำนกัผงัเมอืง กรุงเทพมหำนคร (2562 ก) 

 

     2) ผลกระทบดำ้นเศรษฐกจิ 
     กำรเปลี่ยนแปลงด้ำนสภำพทำงเศรษฐกิจ พบว่ำมีกำรปิดตัวของร้ำนค้ำเป็นจ ำนวนมำก 
สำเหตุเกิดจำกกำรห้ำมรถยนต์จอดตลอดแนวถนนจรญัสนิทวงศ์ ซึ่งส่งผลให้ร้ำนค้ำบรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์ไม่
สำมำรถท ำกำรคำ้ขำยได ้จงึปิดกจิกำรหรอืเปลีย่นกจิกำร ส่วนมำกเปลีย่นกจิกำรเป็นรำ้นอำหำรตำมกระแสอยำ่งรำ้นป้ิงย่ำง
หรอืรำ้นกำแฟ จำกกำรสมัภำษณ์กบัตวัแทนผูป้ระกอบกำร หำกเปลีย่นกจิกำรแล้วยงัไม่สำมำรถคำ้ขำยไดเ้จำ้ของกจิกำร
ส่วนมำกจ ำเป็นตอ้งหำท ำเลใหม ่โดยปัจจุบนัยงัไมม่สีถำนทีท่ดแทนส ำหรบัรำ้นคำ้ทีปิ่ดตวัลง 
 กำรเขำ้มำของโครงกำรพฒันำทำงคมนำคมล้วนส่งผลกระทบทัง้ในระยะสัน้ ระยะยำว และผลกระทบทำงบวก 
ผลกระทบทำงลบต่อกำรเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ ปัจจยัทีเ่กี่ยวขอ้งดงักล่ำวสะทอ้นไดถ้งึกำรวำงแผนนโยบำยทีไ่ม่ครอบคลุม
และสอดคลอ้งกนั ขำดกำรบรูณำกำรและกำรประเมนิผลกระทบรอบดำ้นทีจ่ะเกดิขึน้ในอนำคตของพืน้ที ่
 

 6.2 ข้อเสนอแนะ 
  จำกกำรศึกษำและวิเครำะห์ถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อกำรเปลี่ยนแปลงกำรใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณย่ำน                  
ถนนจรญัสนิทวงศ ์เขตบำงกอกน้อย กรุงเทพมหำนคร มขีอ้เสนอแนะดงันี้ 
  6.2.1  กำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ 
      พืน้ทีศ่กึษำในปัจจุบนัมกีำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่ำศยัทีห่นำแน่นมำกและสิง่ปลกูสรำ้งเกดิขึน้
อย่ำงหนำแน่นบรเิวณรมิถนน ภำครฐัควรมกีำรปรบัปรุงผงัเมอืงรวมใหร้บักบัประเภทกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ ปัจจุบนับรเิวณ
ยำ่นถนนจรญัสนิทวงศถ์ูกก ำหนดอยู่ในพืน้ทีก่ำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิประเภททีอ่ยู่อำศยัหนำแน่นมำกเพื่อเป็นกำรรองรบัระบบ
ขนส่งมวลชนทีจ่ะเกดิขึน้ ซึง่สิง่ปลูกสรำ้งส่วนมำกในพืน้ทีเ่ป็นอำคำรพำณิชยค์วำมสงูประมำณ 1 - 4 ชัน้ ตำมขอ้ก ำหนดผงั

เมอืงรวมเปิดโอกำสให้เขตบำงกอกน้อยมีอตัรำส่วนพื้นที่อำคำรรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio หรอื FAR) อยู่ที่ 7             
จงึควรมกีำรพฒันำที่อยู่อำศยัในแนวสูง หรอือำคำรแบบผสมอย่ำงแท้จรงิ เนื่องจำกกำรส ำรวจปัจจุบนัพบว่ำอำคำรใน
บรเิวณรมิถนนจรญัสนิทวงศ์โดยส่วนใหญ่จะมกีำรใช้ประโยชน์เพยีงประเภทเดยีว เช่น คำ้ขำย พบกำรใชป้ระโยชน์แบบ
ผสมผสำนเพยีงส่วนน้อย  กำรส ำรวจพืน้ทีส่่วนใหญ่ อำคำรพำณิชยร์มิถนนทีม่กีำรสรำ้งเตม็พืน้ทีด่นิโดยเฉพำะรอบสถำนี
รถไฟฟ้ำพบค่ำ FAR ไม่เกิน 4 หำกต้องกำรพฒันำได้เต็มพื้นที่จะสร้ำงอำคำรได้ 6-7 ชัน้ จงึเสนอกำรพฒันำเพื่อรองรบั
โครงกำรคมนำคมและเพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของคนในพื้นที่ให้เต็มศกัยภำพตำมขอ้ก ำหนดอนัจะเป็นกำรกระตุ้น
กจิกรรมเศรษฐกจิในพืน้ที่ แต่ควำมหนำแน่นในพืน้ที่จะมมีำกกว่ำทีเ่ป็นอยู่ โดยใชแ้นวคดิกำรพฒันำพืน้ทีร่อบสถำนีขนส่ง
มวลชนทีเ่น้นกำรพฒันำทีท่ ัว่ถงึและเกดิประโยชน์สงูสดุดว้ยกำรใชท้ีด่นิแบบผสมผสำน  
  6.2.2  เชงินโยบำย 
      กำรเขำ้มำของรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สำยเฉลมิรชัมงคลเป็นสำเหตุทีส่่งผลต่อกำรเปลี่ยนแปลงบรเิวณ
ย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์ โดยปัจจุบนัทำงกำรรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย ไดม้มีำตรกำรควำมปลอดภยั  ซึ่งเป็น
กำรแก้ไขผลกระทบเกิดขึ้นระหว่ำงกำรก่อสร้ำง โดยประกอบด้วยปัญหำฝุ่ นละออง เสียง ควำมสัน่สะเทือน                   
กำรระบำยน ้ำ และกำรจดักำรจรำจร โดยหน่วยงำนภำครฐัควรมมีำตรกำรลดผลกระทบทีเ่กดิขึน้จำกกำรก่อสรำ้งโครงกำร
คมนำคมทัง้ในระหว่ำงกำรด ำเนินกำรและหลงัด ำเนินกำรเพื่อแก้ปัญหำต่ำง ๆ ที่เกดิขึน้ในดำ้นกำยภำพและเศรษฐกจิใน
พืน้ทีแ่ละเนื่องจำกเกดิกำรเปลีย่นแปลงในพืน้ทีอ่นัผลกระทบรวมถงึสภำพทำงเศรษฐกจิทีท่ ำใหแ้หล่งคำ้ขำยในพืน้ทีปิ่ดตวั
หรอืรำ้งไป ผูว้จิยัขอเสนอแนะพื้นที่ที่สำมำรถชดเชยแหล่งเศรษฐกิจในช่วงก่อสร้ำงและหลงัช่วง พ.ศ. 2563 ซึ่งเป็นปีใน
ก ำหนดกำรเปิดให้บริกำรของโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีน ้ ำเงิน สำยเฉลิมรชัมงคล ช่วงต่อขยำยช่วงบำงซื่อ - ท่ำพระ                 
โดยมรีำยละเอยีดดงันี้ 
    6.2.2.1 ระหวำ่งกำรก่อสรำ้งโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สำยเฉลมิรชัมงคล 
      พืน้ทีท่ีส่ำมำรถชดเชยแหล่งเศรษฐกจิในช่วงก่อสรำ้งโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สำยเฉลมิ 
รชัมงคลได ้คอื บรเิวณเสน้ถนนบำงขุนนนท์ (รูปที ่11) โดยปัจจุบนัเสน้ถนนบำงขุนนนท์เป็นแหล่งเศรษฐกจิทีย่งัขำยดใีน
พืน้ที่เพรำะเป็นเสน้ถนนที่สำมำรถจอดรถซื้อขำยได้ มกีำรเขำ้ถงึที่สะดวก จงึเสนอให้รฐัจดัสรรพื้นที่บนถนนบำงขุนนนท์
เดมิชดเชยใหร้ำ้นคำ้ทีต่อ้งปิดตวัลงเนื่องจำกควำมเหมำะสมในท ำเลทีต่ัง้และกำรเขำ้ถงึสะดวก 
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เมอืงรวมเปิดโอกำสให้เขตบำงกอกน้อยมีอตัรำส่วนพื้นที่อำคำรรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio หรอื FAR) อยู่ที่ 7             
จงึควรมกีำรพฒันำที่อยู่อำศยัในแนวสูง หรอือำคำรแบบผสมอย่ำงแท้จรงิ เนื่องจำกกำรส ำรวจปัจจุบนัพบว่ำอำคำรใน
บรเิวณรมิถนนจรญัสนิทวงศ์โดยส่วนใหญ่จะมกีำรใช้ประโยชน์เพยีงประเภทเดยีว เช่น คำ้ขำย พบกำรใชป้ระโยชน์แบบ
ผสมผสำนเพยีงส่วนน้อย  กำรส ำรวจพืน้ทีส่่วนใหญ่ อำคำรพำณิชยร์มิถนนทีม่กีำรสรำ้งเตม็พืน้ทีด่นิโดยเฉพำะรอบสถำนี
รถไฟฟ้ำพบค่ำ FAR ไม่เกิน 4 หำกต้องกำรพฒันำได้เต็มพื้นที่จะสร้ำงอำคำรได้ 6-7 ชัน้ จงึเสนอกำรพฒันำเพื่อรองรบั
โครงกำรคมนำคมและเพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของคนในพื้นที่ให้เต็มศกัยภำพตำมขอ้ก ำหนดอนัจะเป็นกำรกระตุ้น
กจิกรรมเศรษฐกจิในพืน้ที่ แต่ควำมหนำแน่นในพืน้ที่จะมมีำกกว่ำทีเ่ป็นอยู่ โดยใชแ้นวคดิกำรพฒันำพืน้ทีร่อบสถำนีขนส่ง
มวลชนทีเ่น้นกำรพฒันำทีท่ ัว่ถงึและเกดิประโยชน์สงูสดุดว้ยกำรใชท้ีด่นิแบบผสมผสำน  
  6.2.2  เชงินโยบำย 
      กำรเขำ้มำของรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สำยเฉลมิรชัมงคลเป็นสำเหตุทีส่่งผลต่อกำรเปลี่ยนแปลงบรเิวณ
ย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ์ โดยปัจจุบนัทำงกำรรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย ไดม้มีำตรกำรควำมปลอดภยั  ซึ่งเป็น
กำรแก้ไขผลกระทบเกิดขึ้นระหว่ำงกำรก่อสร้ำง โดยประกอบด้วยปัญหำฝุ่ นละออง เสียง ควำมสัน่สะเทือน                   
กำรระบำยน ้ำ และกำรจดักำรจรำจร โดยหน่วยงำนภำครฐัควรมมีำตรกำรลดผลกระทบทีเ่กดิขึน้จำกกำรก่อสรำ้งโครงกำร
คมนำคมทัง้ในระหว่ำงกำรด ำเนินกำรและหลงัด ำเนินกำรเพื่อแก้ปัญหำต่ำง ๆ ที่เกดิขึน้ในดำ้นกำยภำพและเศรษฐกจิใน
พืน้ทีแ่ละเนื่องจำกเกดิกำรเปลีย่นแปลงในพืน้ทีอ่นัผลกระทบรวมถงึสภำพทำงเศรษฐกจิทีท่ ำใหแ้หล่งคำ้ขำยในพืน้ทีปิ่ดตวั
หรอืรำ้งไป ผูว้จิยัขอเสนอแนะพื้นที่ที่สำมำรถชดเชยแหล่งเศรษฐกิจในช่วงก่อสร้ำงและหลงัช่วง พ.ศ. 2563 ซึ่งเป็นปีใน
ก ำหนดกำรเปิดให้บริกำรของโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีน ้ ำเงิน สำยเฉลิมรชัมงคล ช่วงต่อขยำยช่วงบำงซื่อ - ท่ำพระ                 
โดยมรีำยละเอยีดดงันี้ 
    6.2.2.1 ระหวำ่งกำรก่อสรำ้งโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สำยเฉลมิรชัมงคล 
      พืน้ทีท่ีส่ำมำรถชดเชยแหล่งเศรษฐกจิในช่วงก่อสรำ้งโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สำยเฉลมิ 
รชัมงคลได ้คอื บรเิวณเสน้ถนนบำงขุนนนท์ (รูปที ่11) โดยปัจจุบนัเสน้ถนนบำงขุนนนท์เป็นแหล่งเศรษฐกจิทีย่งัขำยดใีน
พืน้ที่เพรำะเป็นเสน้ถนนที่สำมำรถจอดรถซื้อขำยได้ มกีำรเขำ้ถงึที่สะดวก จงึเสนอให้รฐัจดัสรรพื้นที่บนถนนบำงขุนนนท์
เดมิชดเชยใหร้ำ้นคำ้ทีต่อ้งปิดตวัลงเนื่องจำกควำมเหมำะสมในท ำเลทีต่ัง้และกำรเขำ้ถงึสะดวก 
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รปูท่ี 11 พืน้ทีช่ดเชยแหล่งเศรษฐกจิจำกผลกระทบของโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สำยเฉลมิรชัมงคล 
ทีม่ำ: ดดัแปลงจำก ส ำนกัผงัเมอืง กรุงเทพมหำนคร (2562 ก) 

     

    6.2.2.2 หลงักำรเปิดใหบ้รกิำรของโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สำยเฉลมิรชัมงคล 
        พื้นที่ที่สำมำรถชดเชยแหล่งเศรษฐกิจในช่วงหลังก่อสร้ำงโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีน ้ ำเงิน    
สำยเฉลมิรชัมงคลได ้คอื บรเิวณตลำดนครหลวง (รูปที ่11) ทีแ่ต่เดมิเคยเป็นทีต่ัง้ของทอ็ปสซุ์ปเปอรม์ำรเ์กต็ก่อนจะถูกลด
ระดบัมำและรำ้นซุปเปอรคุ์ม้ทีม่คุีณภำพของสินคำ้ลดลง จนปัจจุบนัถูกปิดตวัไป ซึ่งภำครฐัสำมำรถน ำพืน้ทีน่ี้ไปพฒันำต่อ
และแหล่งชดเชยทำงเศรษฐกจิได ้เนื่องจำกมพีืน้ทีใ่หจ้อดรถ อยู่ตดิถนนจรญัสนิทวงศ ์และใกลก้บัถนนพรำนนก - พุทธมณฑล 
สำย 4 รวมถงึมโีครงกำรซนั ซติี้ เอม็อำรท์ ีแยกไฟฉำยทีก่ ำลงัก่อสรำ้งอยู่ดำ้นหลงั ขอ้จ ำกดัของพืน้ทีน้ี่ คอืเรื่องกรรมสทิธิ ์
ของพื้นที่ปัจจุบนัเป็นของเอกชนและมกีำรเปลี่ยนแปลงกจิกำรมำหลำยยุคตัง้แต่เป็นห้ำงใต้ฟ้ำ ปรบัเปลี่ยนเป็นห้ำงจมัโบ ้
เป็นร้ำนซุปเปอร์คุ้มจนปัจจุบันปิดตัวลง อำจจ ำเป็นต้องมีควำมร่วมมือจำกภำครฐัเพื่อสร้ำงเป็นสถำนที่ชดเชยแหล่ง
เศรษฐกจิ และมกีำรปรบัปรุงภูมทิศัน์บรเิวณตลำดนครหลวง จดัระเบยีบรำ้นคำ้ในพืน้ที ่จดักำรใหม้กีำรเขำ้ออกพืน้ทีอ่ย่ำง
เป็นระบบ เพือ่ใหไ้ดใ้ชป้ระโยชน์พืน้ทีอ่ยำ่งเตม็ประสทิธภิำพดงัรปูที ่12  
 

 
รปูท่ี 12 กำรปรบัภูมทิศัน์บรเิวณตลำดนครหลวง 

ก่อนปรับภูมิทัศน์ หลังปรับภูมิทัศน์ 

7. อ่ืน ๆ  
 บทควำมนี้พฒันำจำกกำรศกึษำ “ปัจจยัทีส่่งผลต่อกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิบรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ ์
เขตบำงกอกน้อย กรุงเทพมหำนคร” ผูว้จิยัได้รบัควำมร่วมมอืในกำรส ำรวจพื้นที่ เกบ็ขอ้มูล สมัภำษณ์เชงิลกึจำกตวัแทน
หน่วยงำนและประชำชนในพืน้ทีย่ำ่นถนนจรญัสนิทวงศ ์เขตบำงกอกน้อย ผูว้จิยัขอขอบพระคุณเป็นอยำ่งยิง่ 
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7. อ่ืน ๆ  
 บทควำมนี้พฒันำจำกกำรศกึษำ “ปัจจยัทีส่่งผลต่อกำรเปลีย่นแปลงกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิบรเิวณย่ำนถนนจรญัสนิทวงศ ์
เขตบำงกอกน้อย กรุงเทพมหำนคร” ผูว้จิยัได้รบัควำมร่วมมอืในกำรส ำรวจพื้นที่ เกบ็ขอ้มูล สมัภำษณ์เชงิลกึจำกตวัแทน
หน่วยงำนและประชำชนในพืน้ทีย่ำ่นถนนจรญัสนิทวงศ ์เขตบำงกอกน้อย ผูว้จิยัขอขอบพระคุณเป็นอยำ่งยิง่ 
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บทคดัย่อ 
แนวทางการออกแบบภูมสิถาปัตยกรรมพืน้ทีบ่งึค าศร ีอ าเภอศรธีาตุ  จงัหวดัอุดรธานี เป็นการท างานแบบมสี่วน

ร่วมกบัหน่วยงานรฐั 2 หน่วยงาน คอืองค์การบรหิารส่วนต าบลและเทศบาลอ าเภอศรธีาตุ ผู้น าชุมชนและประชาชนใน
ชุมชน 12 ชุมชน ตัง้แต่กระบวนการศกึษาลกัษณะทางกายภาพ ประวตัศิาสตรแ์ละความส าคญั ปัญหาทีเ่กดิขึน้ ตลอดจน
การถึงการสมัภาษณ์คนในชุมชนและผู้น าชุมชนอย่างเป็นทางการและไม่เป็นทางการ เพื่อรบัฟังความคดิเห็นในการใช้
ประโยชน์และการออกแบบพืน้ทีใ่หส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของชุมชน จากการศกึษาเอกสาร ร่วมกบัการส ารวจพืน้ทีบ่งึ
ค าศร ีพบว่า พืน้ทีบ่งึค าศรปัีจจุบนัแบ่งออกเป็น 3 ส่วนตามบรบิทการใชป้ระโยชน์ คอื 1) พืน้ทีต่น้น ้า (บงึตอนบน) 2) พืน้ที่
เกบ็น ้า (บงึตอนกลาง) 3) พืน้ทีร่บัน ้าจากน ้าชลประทานและน ้าจากชุมชน (บงึตอนล่าง) โดยพบปัญหาการรุกล ้าพืน้ทีต่น้น ้า 
การเปิดหน้าดนิขดุลอกดนิในพืน้ทีต่น้น ้า ท าใหพ้ชืคลุมดนิและระบบนิเวศใตด้นิเสยีหาย อกีทัง้มกีารน าสตัวม์าเลีย้งในพืน้ที่
ตน้น ้าท าใหเ้กดิผลเสยีต่อคุณภาพน ้าทีจ่ะน าไปใชใ้นการอุปโภคบรโิภค โดยการวเิคราะหศ์กัยภาพ และขอ้จ ากดัของพืน้ที ่ 

น ามาสู่แนวทางการออกแบบ โดยเน้นใช้พื้นที่และแทรกการออกแบบเส้นทางการเรยีนรู้เรื่อง “น ้ า”โดยแบ่ง
ออกเป็น 3 ส่วนไดแ้ก่ 1) บงึค าศรตีอนบน เสน้ทางการเรยีนรูร้ะบบนิเวศและคุณประโยชน์ในการรกัษา พชื ดนิและน ้า จุด
ชมววิ 2) บงึค าศรตีอนกลาง ส่วนกจิกรรมเมอืง เป็นลานโล่งและประยุกต์ใชล้วดลายผา้พื้นถิน่มาประกอบเป็นลายพื้นที่มี
เรื่องเล่าของแต่ละชุมชน ทัง้ 12 ชุมชน อาคารและไม้ยนืต้นที่มสีสีนัตามฤดูกาล เสน้ทางการออกก าลงักาย 3) บงึค าศรี
ตอนล่าง เสน้ทางศกึษาการบ าบดัน ้าแบบบงึประดษิฐ์ ภายใตแ้นวคดิการออกแบบ “น ้า นา ป่าเลา” น าไปสู่แผนแม่บทเพื่อ
สรา้งเป็นพืน้ทีเ่รยีนรูแ้ละส่งเสรมิใหเ้ป็นพืน้ทีพ่กัผอ่นและแหล่งท่องเทีย่วในชุมชนต่อไป 

 

ค าส าคญั:  แนวทางการออกแบบ  ภมูสิถาปัตยกรรม  บงึค าศร ี
 

Abstract 
 Design guidelines of landscape architecture for Bueng Kham Si Area, Sri Thart District, Udon Thani 
Province were developed with two local administrations; Sri Tart Subdistrict Administration Organization and Sri 
Tart Municipality, as well as, community’s leaders and people from 12 communities by using a participatory 
approach. The study started with evaluating the physical landscape, analyzing a history of the site, and 
identifying issues and problems of the communities. Then, formal and informal interviews were adopted to gather 
all comments from residents in order to design the landscape that benefit to the communities. According to 
review literatures and on-site survey, the usage of Bueng Kham Sri can be identified into 3 areas; 1) headwater 
area (upper area), 2) water storage basin (middle area), and 3) reservoir basin (lower area). The study also 
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