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บทคัดย่อ 

บทความนีมุ่้งศกึษาสูป่ระเด็นปัญหาการเปลีย่นแปลงการใช้ท่ีดนิทีเ่กดิจากผลกระทบของการพฒันา
โครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ของเมือง ได้แก่ ถนนและการขนส่งมวลชนระบบราง มีวัตถุประสงค์ คือ  1) เพื่อ
ศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินของกรุงเทพมหานคร โดยใช้เครื่องมือการวิเคราะห์โครงข่ายเมือง 2) เพื่อ
อธิบายความสัมพันธ์ระหว่างของปัจจัยด้านเศรษฐกิจ สังคม วิถีชีวิต และการเดินทางของผู้ใช้บริการและผู้อยู่
อาศัย และ 3) เสนอแนะมาตรทางด้านการผังเมือง เพื่อส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่แบบผสมผสานบริเวณโดย
รอบสถานขีนส่งระบบราง โดยท�ำการศกึษาและเกบ็รวบรวมข้อมลูด้วยการส�ำรวจ ท้ังทางด้านกายภาพ โครงการ
อาคารสูงโดยรอบสถานีรถไฟ และส�ำรวจด้วยแบบสอบถามด้านทัศนคติการอยู่อาศัยในอาคารสูง ความเข้าใจ
ต่อแนวคิดการพฒันาทีดิ่นแบบผสมผสาน และท�ำการวเิคราะห์โครงข่ายเมอืง การศึกษานีน้อกจากได้แสดงให้
เห็นการเข้าถึง การวางตัวกลุ่มอาคาร และการเดินทางของผู้อยู่อาศัยและผู้ใช้บริการ แล้วยังแสดงให้เห็นถึง
เส้นทางของการเดนิทางทีส่ิน้สดุจาก อาคารทีเ่ป็นจดุเริม่ต้น จนถงึ จดุส้ินสุดของการรวมศูนย์เดนิทางของผู้คน
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Abstract

This article focuses on the issue of land use change affected by large-scale urban 
infrastructure development such as road and mass transit rail system. The objectives are as 
follows; 1) to study the land use change of Bangkok by using urban network analysis tool, 
2) to describe the relationship between economic, social factors, lifestyle and travel of 
service users and residents and 3) to recommend the urban planning measures to promote 
the integrated utilization of the area by conducting studies and collecting data with both 
physical surveys high-rise projects around the train station and surveyed with the high-rise 
residential attitude questionnaire and understanding of the concept of integrated land 
development by using urban network analysis (UNA). This study was not only shown 
theaccessibility, placement of building groups and travel of residents and users, but it was 
also the buildings measure with the shortest approximation that will be connected to the 
node.
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บทน�ำ

การเพิม่ขึน้ของประชากรโลกอย่างไม่มทีีส่ิน้สดุผลกัดนัให้เกดิการใช้ทีด่นิอย่างเข้มข้น ซึง่ผูเ้ชีย่วชาญ
เชือ่ว่าการใช้ประโยชน์ทีด่นิแบบผสมผสานอย่างเข้มข้นจะน�ำไปสูก่ารพฒันาอย่างยัง่ยนือย่างมศีกัยภาพ แต่ยงั
มีข้อจ�ำกัดของการวิจัยเชิงซึ่งยังขาดหลักฐานสนับสนุนแนวคิดดังกล่าว (Rowley, 1998) ในขณะที่ปัจจุบัน
นี้ประชากรเมืองของกรุงเทพมหานครได้เพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วประกอบกับยังมีลักษณะของโครงสร้างทาง
กายภาพของเมืองที่แตกต่างกันในแต่ละย่านอันเนื่องจากการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ของเมือง 
ได้แก่ การพฒันาระบบการขนส่งทางราง มาตลอดระยะเวลากว่า 15 ปีทีผ่่านมา ท�ำให้ราคาทีด่นิมรีาคาสงูขึน้
อย่างรวดเร็ว และท�ำให้เกิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของเมืองโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขึ้นอย่างรวดเร็ว และ
ท�ำให้มกีารเดนิทางได้สะดวก สบายมากยิง่ขึน้ การอธบิายปรากฎการณ์รปูแบบของเมอืงทีไ่ด้เปลีย่นแปลงไป
จากผลกระทบการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานดังกล่าวใน ปัจจัยการเข้าถึงเชิงพื้นที่ ปัจจัยเชิงกิจกรรม และการ
เดินทาง ตลอดจนปัจจัยเชิงเศรษฐกิจและสังคม จากปรากฎการณ์ที่เกิดของเมืองที่เกิดขึ้น อันได้แก่ รูปแบบ
อาคารและสิ่งแวดล้อม ที่ส่งเสริมการพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร เป็นต้น

การศกึษาจะสร้างความเข้าใจต่อการวเิคราะห์เชงิพืน้ทีข่องโครงสร้างทางกายภาพของเมอืงอนัเกิด
จากผลกระทบของการพฒันาโครงสร้างพืน้ฐานขนาดใหญ่ของระบบขนส่งทางรางซึง่ท�ำให้เกดิการพฒันาทีด่นิ
ที่มีความหนาแน่นสูง การใช้ที่ดินแบบผสมผสาน ที่สามารถเดินทางด้วยเท้าในบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าให้
มีปฏิสัมพันธ์กัน ซึ่งถือเป็นความท้าทายของสังคมเมืองในยุคร่วมสมัยใหม่ เราเรียกว่า แนวความคิดของการ
พัฒนาเมืองในแนวตั้งที่ยั่งยืน (sustainable vertical urbanism) (Lin, & Gámez, 2018) ปรากฏการณ์ที่
เกดิขึน้จากการใช้ทีด่นิในเขตเมอืงได้พฒันาการก่อสร้างอาคารสูง การใช้ทีด่นิผสมผสานมากขึน้ ท�ำให้เกดิการ
ใช้ประโยชน์ทีด่นิและอาคารอย่างหลากหลาย ทีเ่รยีกว่า “Principle of Multifunction” และเน้นการบรกิาร
โครงสร้างพืน้ฐานสีเขียวด้วยระบบนเิวศกบัการวางแผนสิง่แวดล้อมเมอืง จากทฤษฎด้ีานการพฒันาเมอืงทีร่่วม
สมัยกับการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน และการพัฒนาสิ่งแวดล้อมเมือง (Gutnov, 1984) จึงหมายถึง
ความสัมพันธ์ในเชิงพื้นที่ด้านประโยชน์ใช้สอยของกิจกรรมด้านพาณิชยกรรม กับการพัฒนาสังคมยุคใหม่ให้
สามารถใช้พื้นท่ีได้อย่างมีคุณค่ากับการใช้เวลา และการเดินทางเข้าสู่เมือง ซึ่งถือเป็นความจ�ำเป็นพื้นฐานที่
สังคมต้องการในชีวิตประจ�ำวัน

ท้ังน้ี มีกลุ่มสายวิชาชีพ นักวางแผน และนักวิจัยได้พยายามใช้เครื่องมือและเทคโนโลยี “การ
วิเคราะห์รูปแบบโครงข่ายเมือง” (urban network analysis UNA) ที่สามารถช่วยการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ได้
อย่างง่ายดายและสะดวกในการอธบิายของปรากฏการณ์ในเมอืงทีไ่ด้เกดิขึน้ และสามารถบรูณาการองค์ความ
รู้กับการใช้เครื่องมือขั้นสูงในการศึกษาการภาพเมืองนี้ ซ่ึงเป็นพื้นฐานส�ำคัญของการศึกษาในการวางแผน
กายภาพของประเทศท่ีพัฒนาแล้ว ช่วยให้เกิดการวางแผนในระดับต่างๆ โดยเสนอภาพรวมต่อการพัฒนา
เมือง และการสร้างกลยุทธ์หรือวิธีการเตรียมความพร้อมส�ำหรับในการพัฒนาท้องถิ่นหรือเพื่อควบคุมหรือ
ส่งเสริมการพัฒนาของเมืองได้ 
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วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. ศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดินของกรุงเทพมหานครที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างพื้นฐาน
ขนาดใหญ่ของเมืองที่ส่งผลต่อรูปแบบเมือง โดยใช้เครื่องมือการวิเคราะห์โครงข่ายเมือง
2. เพื่ออธิบายความสัมพันธ์ระหว่างของปัจจัยด้านเศรษฐกิจ สังคม วิถีชีวิตและการเดินทางของผู้

ใช้บริการ และผู้อยู่อาศัย 
3. เสนอแนะมาตรทางด้านการผังเมืองเพื่อส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่แบบผสมผสานบริเวณโดย

รอบสถานีการขนส่งทางราง

วิธีการศึกษา

1. การคัดเลือกพื้นที่ศึกษา

มีหลักเกณฑ์ 2 ปัจจัย ได้แก่ (1) บริเวณที่มีความหนาแน่นของอาคารสูง และ (2) พื้นที่ที่อยู่ใน
รัศมี 500 เมตร โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าที่มีโครงข่ายการคมนาคมขนส่งของเมือง ได้แก่ ถนนและระบบราง 
ดังภาพที่ 1 จึงเป็นที่มาของพื้นที่ศึกษาบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้ากรุงเทพฯ ที่มีความหนาแน่นของอาคารสูง 
4 ย่าน ได้แก่ (1) ย่านอโศก - สุขุมวิท (2) ย่านสีลม - สาทร (3) ย่านชิดลม - ราชด�ำริ และ (4) ย่านทองหล่อ 
- เอกมัย ในการเป็นตัวแทนของการศึกษาเชิงลึกด้านรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน อาคารและพื้นที่ว่าง เพื่อ
ศึกษาโครงข่ายของอาคารและการเข้าถึง และศึกษาพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยและผู้ใช้บริการในพื้นที่การใช้
ที่ดินแบบผสมผสานแบบเข้มข้น

ภาพที่ 1 ปัจจัยในการคัดเลือกพื้นที่ศึกษา
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2. การคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างในการเก็บข้อมูล โดยใช้วิธีการสุ่มตัวอย่างแบบบังเอิญ (accident 
sampling) โดยค�ำนึงถึงการเลือกกลุ่มตัวอย่างที่เป็นตัวแทนของแต่ละหน่วยอาคาร และผู้มาใช้บริการใน
พื้นที่ละ 50 ตัวอย่าง ทั้ง 4 พื้นที่เป็นจ�ำนวนทั้งสิ้น 200 ตัวอย่าง (เนื่องจากข้อจ�ำกัดในการเข้าถึงข้อมูลของ
ผู้อาศัยในอาคารสูงโดยตรง)

3. ท�ำการวเิคราะห์แปลผลทางกายภาพโครงข่ายเมอืง โดยการใช้โปรแกรมสารสนเทศทางภูมศิาสตร์ 
(geographic information system-GIS) ผ่านเครื่องมือการวิเคราะห์โครงข่ายเมือง ที่เรียกว่า การวิเคราะห์
โครงข่ายเมือง (urban network analysis-UNA) (Elena, 2014) เพื่อท�ำการวิเคราะห์พื้นที่ศึกษาทั้ง 4 ย่าน

4. ท�ำการวิเคราะห์และประมวลผลจากการส�ำรวจ 

การทบทวนวรรณกรรม

แนวคิดการพัฒนาการวางแผนแบบย่านสู่การวางแผนแบบผสมผสาน ถูกหยิบยกขึ้นมาเพื่อเป็น
แนวทางในการพัฒนาพื้นที่ในยุคใหม่ ซึ่งประกอบด้วย อาคารที่มีการใช้ประโยชน์หลากหลายประเภทอยู่
ภายในโครงการ ภายใต้ข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของย่าน จึงสนับสนุนการพัฒนาในรูปแบบการผสม
ผสานการใช้ประโยชน์ทีด่นิเพือ่สร้างความหลากหลายเชิงพืน้ทีท่ัง้ในด้านบทบาทการใช้งาน ด้านเศรษฐกจิและ
สังคม และด้านระบบนิเวศของเมือง สถาบันการพัฒนาที่ดิน ให้ความหมายของลักษณะของการพัฒนาการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน อันก่อให้เกิดกิจกรรมการพัฒนาที่ดินก่อให้เกิดรายได้มากกว่า 3 ประเภท 
เช่น ค้าปลีก สถานบันเทิง ส�ำนักงาน ที่อยู่อาศัย โรงแรม และหรือประชาคม ศูนย์ชุมชน สถานที่พักผ่อน 
(Witherspoon, Robert & Abbett, 1976) รวมถึงตวัชีว้ดัยทุธศาสตร์การวางแผนการพฒันาแบบผสมผสาน
ของ Lee, Ostwald & Gu (2020) ประกอบด้วย ความสะดวกสบายของผู้ใช้บริการ (user convenience) 
บูรณาการใช้งาน (functional integration) การรับรู้ (visual perception) การส่งเสริมเอกลักษณ์ (image 
promotion) ระบบโครงข่าย (systematic network) สิง่อ�ำนวยความสะดวกของระดับล่าง (amenity of low 
levels) ผูใ้ช้ทางเดนิเท้า (pedestrian usage) ความแตกต่างของการเชือ่มต่อ (divergence of connection) 
พืน้ทีเ่ปิดโล่ง (openness of open space) ความเป็นอัตลกัษณ์ (regional identity) ศลิปะและการออกแบบ 
(art and design unification) แม้ว่าในปัจจุบันนโยบายการวางผังเมืองรวมได้ก�ำหนดย่านการพัฒนาการใช้
ประโยชน์ทีด่นิแบบผสมผสานได้มากกว่าหนึง่ประเภทภายในพืน้ทีย่่านนัน้ ๆ  โดยผูท้ีต้่องการขอเปลีย่นแปลง
การใช้ประโยชน์ท่ีดินสามารถด�ำเนินการตามกระบวนการที่ก�ำหนดไว้ผ่านคณะกรรมการผังเมืองรวมของ
จังหวัด หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ

การประยกุต์ใช้เครือ่งมอืในการวิเคราะห์ด้วยระบบภมิูศาสตร์สารสนเทศ (geographic information 
system-GIS) และการวิเคราะห์โครงข่ายเมือง (urban network analysis) กับการศึกษาโครงสร้างทางกาย
ของเมือง จากการทบทวนงานศึกษาวิจัยในต่างประเทศ พบว่า ปัจจุบันได้มีการพัฒนาอย่างกว้างขวางและ
มีการบูรณาการศาสตร์ด้านต่าง ๆ โดยเฉพาะการอธิบายปรากฏการณ์ในเชิงพื้นที่ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
ส�ำหรับการวิเคราะห์โครงข่ายเมือง เป็นการวิเคราะห์ที่สามารถช่วยคาดการณ์ปรากฏการณ์ หรือพื้นที่ของ
เมืองที่มีความน่าสนใจ หรือมีความเหมาะสมส�ำหรับการวางแผนเพื่อใช้ประโยชน์ในกิจกรรมต่าง ๆ อาทิเช่น 
การใช้ข้อมูลของอาคารสิ่งปลูกสร้างหรือโครงข่ายถนน หรือการเชื่อมต่อเพื่อหาพื้นที่ที่เหมาะสม ส�ำหรับ
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การใช้ประโยชน์เพ่ือพาณิชยกรรม ซึ่งอาจเป็นบริเวณที่มีการเดินเท้า หรือความหนาแน่นของการจราจรสูง 
โดยการวิเคราะห์โครงข่ายเมืองโดยโปรแกรมสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ จะแสดงให้เห็นถึงความสัมพันธ์ทาง
กายภาพขององค์ประกอบสภาพแวดล้อมเมืองใน 3 ด้าน ได้แก่ เส้นทางของการเดินทางที่สามารถเกิดขึ้นได้ 
จุดเปลี่ยนถ่ายหรือจุดศูนย์รวมของการเดินทางหรือทางแยก และอาคารที่เป็นจุดเริ่มต้น - จุดสิ้นสุดของการ
เดินทางของผู้คน สินค้า หรือข้อมูล 

การวิเคราะห์โครงข่ายเมืองมีแบบจ�ำลองในการวิเคราะห์ทั้งสิ้น 5 แบบจ�ำลอง อันได้แก่ (1) การ
วัดการเข้าถึงอาคารในรัศมีโดยรอบ (reach index) เป็นการวิเคราะห์โครงข่ายการเชื่อมโยงอาคารกับอาคา
รอืน่ๆ ในรศัมทีีก่�ำหนดในการการศกึษา (2) การวดัปัจจยัดงึดดู (gravity index) จะเป็นการวดัหรอืนบัจ�ำนวน
ของการเข้าถงึจดุหมายปลายทางรอบ ๆ  อาคารแต่ละอาคารภายในรศัมบีรเิวณของพืน้ท่ีศกึษาให้ด้วยการถ่วง
น�ำ้หนกัคณุลกัษณะของอาคาร วเิคราะห์ปัจจยัแรงดงึดดูจะต้องการวัดการเดนิทางไปสูจ่ดุหมายปลายทางใน
การเข้าถึงจุดหมายปลายทาง (3) การวัดการเชื่อมโยงของพื้นที่ (betweenness index) เป็นการวิเคราะห์
อาคารโดยรอบรัศมีของการศึกษากับเส้นทางโดยรอบอาคารที่สั้นที่สุด (shortest path) ระหว่างจุดตัดถนน
ในโครงข่ายที่ใกล้ที่สุด โดยจะสามารถวัดระดับของความเป็นศูนย์กลางได้ (4) การวัดความใกล้เคียงกันของ
พื้นที่ (closeness index) เป็นการวัดว่าขอบเขตของอาคารนั้นอยู่ใกล้เคียงกับอาคารทั้งหมดในบริเวณโดย
รอบภายใต้เส้นทางใดมากที่สุด ส�ำหรับอาคารที่มีความใกล้เคียงมากที่สุดสั้น จะมีการเชื่อมต่อกับจุดเปลี่ยน
ถ่ายการเดินทาง (node) หรือตัวอาคารหรือพื้นที่ที่ศึกษาสูงภายในระยะที่สั้นที่สุด และ (5) การวัดศูนย์กลาง
ตรง (straightness index) เป็นการวิเคราะห์เส้นทางตรงของจุดศูนย์กลางไปยังบริเวณอื่น โดยปรับปรุงจาก
แนวคิดของประสิทธิภาพที่เพิ่มขึ้น ในการเชื่อมต่อกันของจุดเปลี่ยนถ่ายการเดินทางระหว่าง 2 จุด ในระบบ 
เมื่อมีการเบี่ยงเบนน้อยที่สุดของเส้นทางที่เส้นที่สุด

จากงานวิจัยของการอยู่อาศัยในอาคารสูงของประเทศฮ่องกง พบว่า การอยู่อาศัยที่อยู่ใกล้ชิดกัน
มาก กลับมีความสัมพันธ์น้อยกว่ากลุ่มคนที่อยู่อาศัยคนละช้ันมากกว่า หมายถึง การอยู่กันคนละช้ันกลับมี
ความสัมพันธ์ที่มากกว่า (Denpaiboon, 2017) การสนับสนุนจากโครงข่ายระบบขนส่งสาธารณะ และทาง
เดินเท้าอย่างมีประสิทธิภาพ ดังกรณีศึกษาที่ประสบความส�ำเร็จในฮ่องกง ซึ่งมีการใช้ประโยชน์ที่ดินมากกว่า 
3 ประเภทขึ้นไป ได้แก่ ที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม พื้นที่นันทนาการ สิ่งอ�ำนวยความสะดวกของชุมชนและ
บริการขนส่งสาธารณะ โดยการพัฒนาโครงการมักมีสัดส่วนที่อยู่อาศัย ระหว่างร้อยละ 30 - 65 ของการใช้
ทีด่นิรวมทัง้หมดของโครงการ ดังนัน้ แนวคดิเกีย่วกบัการใช้ทีดิ่นแบบผสมผสานอย่างเข้มข้น (multiple and 
intensive land use-MILU) (Lau, Giridharan & Ganesan, 2015) ถูกน�ำมาใช้เป็นแนวคิดในการพัฒนา
โครงการที่อยู่อาศัย ของภาครัฐ ควบคู่กับระบบขนส่งสาธารณะหลากหลายรูปแบบ และการเข้าถึงโครงข่าย
การเดินเท้าหลายระดับเชื่อมเข้ากับสิ่งอ�ำนวยความสะดวกพื้นฐานของเมืองที่หลากหลาย มีชีวิตชีวา และมี
ความคึกคักตลอดเวลา แต่ Rowley (1998) เห็นว่ายังขาดการวิจัยเชิงประจักษ์ ซึ่งไม่มีหลักฐานสนับสนุน
แนวคิดดังกล่าว การใช้ท่ีดินแบบผสมผสานสามารถอธิบายได้ด้วยความหลากหลายของลักษณะการใช้ที่ดิน
ทีไ่ม่ใช่การใช้ประโยชน์ทีด่นิหลกัเพยีงประเภทเดยีว ดงัทีก่ล่าวข้างต้น พืน้ทีช้ั่นล่างจะจดัสรรการใช้ประโยชน์
ที่ดินหลักประเภทใด ๆ ในการพัฒนาโครงการนั้น ควรมีกิจกรรมของการใช้ที่ดินมากกว่า 3 กิจกรรม ของ
การใช้พืน้ทีท่ัง้หมด โดยการใช้ประโยชน์ทีห่ลากหลาย ถกูแบ่งประเภทด้วยการผสมผสานของรายได้ท่ีมาจาก
การใช้ที่ดินอย่างหลากหลาย เช่น พาณิชยกรรม ที่อยู่อาศัย นันทนาการ สถาบันต่าง ๆ และอุตสาหกรรรม
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การศึกษารูปแบบการใช้ท่ีดินแบบผสมผสาน ด้วยเครื่องมือการวิเคราะห์โครงข่ายเมืองบริเวณ
โดยรอบสถานขีนส่งระบบราง ในกรงุเทพมหานคร

The study of mixed land use pattern with urban network analysis tool around railway 
station in Bangkok

ผลการศึกษาและการอภิปรายผล 

1. วิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ดินที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ของเมือง
ที่ส่งผลต่อรูปแบบเมือง ด้วยเครื่องมือการวิเคราะห์โครงข่ายเมือง (urban network analysis-UNA) 

เป็นการวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ระหว่างโครงข่ายเมืองกับรูปแบบเมือง หรือโครงสร้างของเมือง 
จากฐานข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ กรุงเทพฯ ปี พ.ศ. 2559 ประกอบด้วย องค์ประกอบของ UNA 3 ส่วน 
ได้แก่ จดุเปลีย่นถ่ายการเดนิทาง (nodes) ขอบเขต (edges) และอาคาร (buildings) เพือ่ท�ำการประเมนิระดบั
ของความสัมพันธ์ระหว่างโครงข่ายและรูปแบบเมือง 5 ดัชนี (reach index, betweenness index, close-
ness index, gravity index และ straightness index) จากพื้นที่ศึกษาทั้ง 4 ย่าน พบประเด็นส�ำคัญ ดังนี้

1.1 การวิเคราะห์การกระจุกตัวของอาคารและการใช้ที่ดิน

1) การวิเคราะห์การกระจุกตัวของอาคารและการใช้ที่ดิน ย่านอโศก - สุขุมวิท

(1) การวัดการเข้าถึงของอาคารในรัศมีโดยรอบ (reach index) เป็นการวัดการเข้าถึงที่สามารถ
ระบุอาคารหรือบริเวณท่ีมีแนวโน้มเป็นจุดดึงดูดกิจกรรมหรือจุดสนใจได้ในพื้นที่ศึกษาย่านอโศก - สุขุมวิท 
พบว่า บริเวณที่มีอัตราการเข้าถึงของอาคารในรัศมีโดยรอบสูง คือ พื้นที่บริเวณส่วนใจกลาง ริมถนนอโศก
มนตรี ซึ่งเป็นบริเวณที่มีการกระจุกตัวของอาคารสูงหลายอาคาร การวัดการเข้าถึงของอาคารในรัศมีโดย
รอบย่านอโศก - สุขุมวิท คือ พื้นที่ที่มีการเข้าถึงของอาคารโดยรอบสูงและกระจุกตัวของอาคารมากที่สุดใน
พื้นที่สีแดง และพื้นที่สีส้ม สามารถวัดความหนาแน่นได้ในระดับสูง ระหว่าง 834.01 – 1,235.00 รองลงมา 
ได้แก่ พืน้ทีท่ีม่กีารเข้าถงึของอาคารโดยรอบระดบัปานกลาง วดัความหนาแน่นได้ในระดบัปานกลาง ระหว่าง 
538.00 - 834.00 ส่วนพื้นที่ที่มีการเข้าถึงของอาคารโดยรอบค่อนข้างเบาบาง วัดความหนาแน่นได้ในระดับ
เบาบาง อยู่ในช่วงระหว่าง 123.00 - 538.00  

(2) การวดัความเป็นศนูย์กลาง (betweenness index) สามารถบอกถงึระดบัความเป็นศนูย์กลาง
ของกลุม่อาคารและกลุม่อาคารอืน่ๆ โดยรอบพบว่าบรเิวณพืน้ทีศ่กึษาย่านอโศก - สขุมุวทินัน้ บรเิวณทีม่รีะดบั
ความเป็นศูนย์กลางสูง คือ ริมถนนอโศกมนตรี

(3) การวัดศูนย์กลางตรง (straightness index) เป็นการวิเคราะห์เส้นทางตรงจากจุดเปลี่ยน
ถ่ายการเดินทาง (nodes) ไปยังบริเวณอื่นหรือกลุ่มอาคารที่ใกล้ที่สุดที่คาดว่าจะเป็นจุดดึงดูดการเดินทาง
มากที่สุด ทั้งนี้ พบว่าพื้นที่ที่เป็นจุดดึงดูดมากที่สุด คือ บริเวณริมถนนอโศกมนตรี ของพื้นที่ศึกษาย่านอโศก 

(4) การวัดความใกล้เคียงกันของพื้นที่ (closeness index) เป็นการวัดความใกล้เคียงกัน ของ
อาคารหรือกลุ่มอาคารในพื้นท่ีท่ีสามารถเดินทางโดยเท้าได้ การเดินทางโดยเท้าที่ส้ันที่สุดจะมีการเชื่อมต่อ
ภายในมากท่ีสุดภายในระยะทางท่ีสั้นท่ีสุด พบว่า เส้นทางที่ส้ันที่สุด ในพื้นที่ศึกษาและมีการเชื่อมต่อมาก
ที่สุดคือ บริเวณริมถนนสุขุมวิท ซึ่งเป็นเพียงกลุ่มอาคารเล็ก ๆ เท่านั้น มีลักษณะการเกาะกลุ่มของอาคารกัน
อย่างไม่หนาแน่นมาก

(5) การวัดปัจจัยดึงดูด (gravity index) เป็นการวัดการเข้าถึงเพื่อหาอาคารที่เป็นปลายทางของ
การเดินทางโดยเท้าที่สั้นที่สุด หรือการเดินทางภายในชุมชนของคนในชุมได้มากที่สุด พบว่า บริเวณที่คาดว่า
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จะเป็นจุดหมายของการเดินทางโดยเท้าที่มากที่สุดนั้น มีอยู่น้อยมากในพื้นที่ย่านอโศก - สุขุมวิท ซึ่งมีปัจจัย
ดึงดูด คือ สถานที่ราชการ และโรงแรม

ภาพที ่2 การประเมนิระดับของความสัมพนัธ์ระหว่างโครงข่ายและรูปแบบเมอืงตาม 5 ดัชน ีของพ้ืนทีศ่กึษาย่านอโศก - สขุุมวทิ: 

(ก) การวัดความเป็นศูนย์กลาง ศูนย์กลางตรง ความใกล้เคียงกันของพื้นที่ และการดึงดูดและ (ข) การวัดการเข้าถึงของ

อาคารในรัศมีโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า

2) การวิเคราะห์การกระจุกตัวของอาคารและการใช้ที่ดิน ย่านสีลม - สาทร

(1) การวดัการเข้าถงึของอาคารในรศัมโีดยรอบ (reach index) ซ่ึงเป็นการวดัการเข้าถงึทีส่ามารถ
ระบุอาคารหรือบริเวณที่มีแนวโน้มเป็นจุดดึงดูดกิจกรรมหรือจุดสนใจ โดยในพื้นที่ศึกษาย่านสีลม - สาทรนั้น
พบว่า บริเวณที่มีอัตราการเข้าถึงของอาคารในรัศมีโดยรอบสูงคือ พื้นที่บริเวณใจกลางพื้นที่ศึกษา บริเวณ
สถาบันการศึกษาหรือสถานที่ราชการ ซึ่งเป็นบริเวณที่มีการกระจุกตัวของอาคารสูงในพื้นที่สีเหลืองเข้มและ
พื้นที่สีเหลือง วัดความหนาแน่นได้ในระดับสูง ระหว่าง 834.01 – 1,235.00 รองลงมาวัดความหนาแน่นได้
ในระดับปานกลางในพื้นที่สีแดงและพื้นที่สีส้ม ระหว่าง 538.00 - 834.00 พื้นที่ที่มีการเข้าถึงของอาคารโดย
รอบค่อนข้างเบาบาง ซ่ึงมีการกระจุกตัวของอาคาร วัดความหนาแน่นได้ในระดับเบาบางในพื้นที่สีเขียวเข้ม
และพื้นที่สีเขียวอ่อน ระหว่าง 123.00 - 538.00
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(2) การวดัความเป็นศูนย์กลาง (betweenness index) สามารถบอกถงึระดบัความเป็นศนูย์กลาง
ของกลุ่มอาคารและกลุ่มอาคารอื่น ๆ โดยรอบ พบว่า บริเวณพื้นที่ศึกษาย่านสีลม - สาทร มีระดับความเป็น
ศนูย์กลางสงู คอื บรเิวณทางใต้รมิถนนสาทรใต้บรเิวณสถาบนัราชการและสถานศกึษา บรเิวณทีเ่ป็นศนูย์กลาง
รองลงมา คอื บรเิวณจุดตดักนัของถนนมเหสกัข์ - สรุศกัดิ ์และถนนสลีม และมลีกัษณะการวางตวัของอาคาร
ในพื้นที่ท่ีมีระดับความเป็นศูนย์กลางสูง อยู่ตามแนวถนนสาทรใต้ ลักษณะการวางตัวของอาคารในพื้นที่มี
ระดับความเป็นศูนย์กลางระดับปานกลาง บริเวณแยกศาลาแดง และลักษณะการวางตัวของอาคารในพื้นที่
มีระดับความเป็นศูนย์กลางต�่ำ มีอยู่โดยทั่วไปในพื้นที่ศึกษาย่านสีลม - สาทร

(3) การวดัศนูย์กลางตรง (straightness index) เป็นการวเิคราะห์เส้นทางตรงจากจดุเปล่ียนถ่าย
การเดนิทาง (nodes) ไปยงับรเิวณอืน่หรอืกลุม่อาคารทีใ่กล้ทีส่ดุทีค่าดว่าจะเป็นจดุดงึดดูการเดินทางมากท่ีสดุ 
พบว่าพ้ืนทีท่ีเ่ป็นจดุดงึดดูมากทีสุ่ด ได้แก่ บรเิวณรมิถนนสาทรใต้ ใกล้เคียงกบัจดุตดัของถนนสาทรใต้และถนน
พระราม 4 บรเิวณแยกวทิย ุบรเิวณพืน้ทีท่ีค่าดว่าเป็นจดุดงึดดูการเดนิทางและอยูใ่กล้ Node หรือทางแยกของ
การเดนิทางมากทีส่ดุ บรเิวณแยกวิทย ุซ่ึงเป็นทีต่ัง้ของส�ำนกังานส่วนใหญ่ เพราะสามารถเดนิทางเข้าถงึได้ง่าย
บรเิวณพืน้ท่ีท่ีคาดว่าเป็นจดุดงึดดูการเดนิทางและอยูใ่กล้จดุเปลีย่นถ่ายการเดนิทาง (nodes) ระดบัปานกลาง 
กระจายตัวอยู่ของอาคารในระดับการเดินทางต�่ำ ส่วนใหญ่อยู่ใกล้เคียงกับสถานศึกษาหรือสถาบันราชการ

(4) การวัดความใกล้เคียงกันของพื้นที่ (closeness index) เป็นการวัดความใกล้เคียงกันของ
อาคารหรอืกลุม่อาคารในพ้ืนทีท่ีส่ามารถเดนิทางโดยเท้าได้ทีส่ัน้ทีส่ดุจะมกีารเชือ่มต่อภายในมากทีส่ดุภายใน
ระยะทางที่สั้นที่สุด พบว่า เส้นทางที่สั้นที่สุดในพื้นที่ศึกษาและมีการเชื่อมต่อมากที่สุดคือบริเวณใกล้เคียงกับ
สวนลมุพนิ ีส่วนกลุม่อาคารทีม่คีวามใกล้เคยีงกนัระยะไกลออกไปทีส่ามารถเดนิทางโดยเท้าได้ จะกระจายไป
ทั่วเช่นกัน 

(5) การวัดปัจจัยดึงดูด (gravity index) เป็นการวัดการเข้าถึงเพื่อหาอาคารที่เป็นปลายทางของ
การเดนิทางโดยเท้าทีส่ัน้ทีส่ดุหรือการเดนิทางภายในชมุชนของคนในชมุชนได้มากทีส่ดุ ซึง่พบว่าบรเิวณทีค่าด
ว่าจะเป็นจุดหมายของการเดินทางโดยเท้าที่มากที่สุดนั้น พบว่ามีอยู่น้อยมากในพื้นที่ศึกษาย่านสีลม - สาทร 
ส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณใกล้เคียงกับสถานที่ราชการ หรือโรงเรียน 
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ภาพที่ 3 การประเมนิระดบัของความสัมพนัธ์ระหว่างโครงข่ายและรูปแบบเมอืงตาม 5 ดชันี ของพ้ืนท่ีศกึษาย่านสลีม - สาทร: 

(ก) การวัดความเป็นศูนย์กลาง ศูนย์กลางตรง ความใกล้เคียงกันของพื้นที่ และการดึงดูด  และ (ข) การวัดการเข้าถึงของ

อาคารในรัศมีโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า

3) การวเิคราะห์การกระจกุตัวของอาคารและการใช้ทีด่นิ ของพืน้ทีศึ่กษาย่านชิดลม - ราชด�ำริ

(1) การวัดการเข้าถึงของอาคารในรัศมีโดยรอบ (reach index) ซึ่งเป็นการวัดการเข้าถึงที่
สามารถระบอุาคารหรอืบรเิวณทีมี่แนวโน้มเป็นจดุดงึดดูกจิกรรมหรอืจดุสนใจได้ โดยในพืน้ทีศึ่กษาย่านชิดลม 
- ราชด�ำริ นั้น พบว่าบริเวณที่มีอัตราการเข้าถึงของอาคารในรัศมีโดยรอบสูงคือพื้นที่บริเวณตอนเหนือของ
พื้นที่ ริมถนนราชด�ำริและคลองแสนแสบ การวัดการเข้าถึงของอาคารในรัศมีโดยรอบ (reach index) ย่าน
ชิดลม - ราชด�ำริพื้นที่ที่มีการเข้าถึงของอาคารโดยรอบสูง ซึ่งมีการกระจุกตัวของอาคารมากที่สุดพื้นที่สีแดง
และพื้นที่สีส้ม สามารถวัดความหนาแน่นได้ในระดับสูง ระหว่าง 834.01 - 1235.00 พื้นที่ที่มีการเข้าถึงของ
อาคารโดยรอบปานกลาง ซึ่งมีการกระจุกตัวของอาคารค่อนข้างมาก วัดความหนาแน่นได้ในระดับปานกลาง 
ระหว่าง 538.01 - 834.00 พืน้ทีท่ีม่กีารเข้าถงึของอาคารโดยรอบค่อนข้างเบาบางในพืน้ทีสี่เขยีวเข้มและพืน้ที่
สีเขียวอ่อน วัดความหนาแน่นได้ในระดับเบาบาง ระหว่าง 123.00 - 417.01

(2) การวดัความเป็นศูนย์กลาง (betweenness index) สามารถบอกถงึระดบัความเป็นศนูย์กลาง
ของกลุ่มอาคารและกลุ่มอาคารอื่นๆ โดยรอบ โดยพบว่าบริเวณพื้นที่ศึกษาย่านชิดลม - ราชด�ำริ บริเวณที่มี
ระดบัความเป็นศนูย์กลางสงูทีส่ดุ คอื บรเิวณรมิคลองแสนแสบ และบรเิวณท่ีเป็นศูนย์กลางรองลงมาคือ บรเิวณรมิ
ถนนถนนหลงัสวนใกล้กับสวนลุมพนิ ีและบริเวณแยกเฉลิมเผ่าซึง่เป็นจดุตัดของถนนองัรีดนูงัต์และถนนเพลนิจติ 
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(3) การวัดศูนย์กลางตรง (straightness index) เป็นการวิเคราะห์เส้นทางตรงจากจุดเปลี่ยน
ถ่ายการเดินทาง (nodes) ไปยังบริเวณอื่นหรือกลุ่มอาคารที่ใกล้ที่สุด ที่คาดว่าจะเป็นจุดดึงดูดการเดินทาง
มากที่สุด ทั้งนี้ พื้นที่ที่เป็นจุดดึงดูดมากที่สุด คือ บริเวณริมคลองแสนแสบและถนนราชด�ำริ ใกล้เคียงกับจุด
ตัดของถนนราชด�ำริและถนนเพลินจิต บริเวณศูนย์การค้าเซ็นทรัลเวิลด์ บริเวณพื้นที่ที่คาดว่าเป็นจุดดึงดูด
การเดินทางและอยู่ใกล้จุดเปลี่ยนถ่ายการเดินทาง (nodes) หรือทางแยกของการเดินทางมากที่สุด บริเวณ
ใกล้เคียงศูนย์การค้าขนาดใหญ่ บริเวณพื้นที่ที่คาดว่าเป็นจุดดึงดูดการเดินทางและอยู่ใกล้จุดเปลี่ยนถ่ายการ
เดนิทาง (nodes) หรือทางแยกของการเดนิทางปานกลางกระจายตวัอยูท่ัว่พ้ืนที ่บรเิวณพืน้ทีท่ีค่าดว่าเป็นจดุ
ดึงดูดการเดินทางและอยู่ใกล้จุดเปลี่ยนถ่ายการเดินทาง (nodes) หรือทางแยกของการเดินทางเบาบาง อยู่
ใกล้เคียงกับสถานศึกษา สถาบันราชการ และโรงพยาบาล

(4) การวัดความใกล้เคียงกันของพื้นที่ (closeness index) เป็นการวัดความใกล้เคียงกันของ
อาคารหรือกลุ่มอาคารในพื้นที่ที่สามารถเดินทางโดยเท้าได้ โดยการเดินทางโดยเท้าที่ส้ันที่สุดจะมีการเช่ือม
ต่อภายในมากท่ีสุดภายในระยะทางที่สั้นท่ีสุด ในขณะที่ความใกล้ชิดที่ต�่ำหรือห่างกันมากจะมีการเช่ือมต่อ
กันน้อยในระยะทางที่สั้นที่สุด พบว่า เส้นทางที่สั้นที่สุดในพื้นที่ศึกษาและมีการเชื่อมต่อมากที่สุด คือ บริเวณ
ตรงข้ามโรงแรมสยามเคมปินสกี้ กรุงเทพฯ ใกล้กับริมคลองแสนแสบ ในขณะที่ระยะทางห่างกันมากขึ้น และ
มกีารเชือ่มต่อกนัน้อยในระยะทางทีส่ัน้ทีส่ดุ กลุม่อาคารทีม่คีวามใกล้เคยีงกันปานกลางทีส่ามารถเดนิทางโดย
เท้าได้บริเวณริมถนนวิทยุ 

(5) การวัดปัจจัยดึงดูด (gravity index) เป็นการวัดการเข้าถึงเพื่อหาอาคารที่เป็นปลายทางของ
การเดินทางโดยเท้าที่สั้นที่สุด หรือการเดินทางภายในชุมชนของคนในชุมได้มากที่สุด ซึ่งพบว่าบริเวณที่คาด
ว่าจะเป็นจุดหมายของการเดินทางโดยเท้าที่มากที่สุด มีอยู่น้อยมากในพื้นที่ศึกษาย่านชิดลม - ราชด�ำริ ส่วน
ใหญ่จะอยู่บริเวณใกล้เคียงกับศูนย์การค้า หรือจุดเปล่ียนถ่ายการเดินทาง ซ่ึงอยู่ในชุมชนริมคลองแสนแสบ 
พื้นที่ หรือกลุ่มอาคารที่คาดว่าจะเป็นจุดหมายของการเดินทางโดยเท้าในชุมชนที่สั้นที่สุด เช่น พื้นที่ใกล้เคียง
กับสถานบันราชการ หรือสถานศึกษา 
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ภาพที ่4 การประเมนิระดับของความสัมพันธ์ระหว่างโครงข่ายและรปูแบบเมอืงตาม 5 ดชันี ของพ้ืนทีศ่กึษาย่านชดิลม - ราชด�ำริ: 

(ก) การวัดความเป็นศูนย์กลาง ศูนย์กลางตรง ความใกล้เคียงกันของพื้นที่ และการดึงดูด และ (ข) การวัดการเข้าถึงของ

อาคารในรัศมีโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า

4) การวเิคราะห์การกระจกุตัวของอาคารและการใช้ทีด่นิ ของพืน้ทีศึ่กษาย่านทองหล่อ - เอกมยั

(1) การวดัการเข้าถงึของอาคารในรศัมโีดยรอบ (reach index) ซ่ึงเป็นการวดัการเข้าถงึทีส่ามารถ
ระบุอาคารหรือบริเวณท่ีมีแนวโน้มเป็นจุดดึงดูดกิจกรรมหรือจุดสนใจได้ โดยในพ้ืนที่ศึกษาย่านทองหล่อ - 
เอกมยั นัน้ พบว่าบรเิวณทีม่อีตัราการเข้าถงึของอาคารในรศัมโีดยรอบสงูคอืพืน้ทีบ่รเิวณตอนเหนอืของพืน้ทีร่มิ
ถนนสขุมุวทิบริเวณโดยรอบสถานรีถไฟฟ้าพร้อมพงษ์ สถานรีถไฟฟ้าทองหล่อ และสถานรีถไฟฟ้าเอกมยั พืน้ที่
ทีม่กีารเข้าถงึของอาคารโดยรอบสงู ซึง่มกีารกระจกุตัวของอาคารมากทีส่ดุพ้ืนทีส่แีดงและพืน้ทีส่ส้ีม สามารถ
วัดความหนาแน่นได้ในระดับสูง ระหว่าง 834.01 – 1,235.00 พื้นที่ที่มีการเข้าถึงของอาคารโดยรอบพื้นที่สี
เหลืองเข้มและพื้นที่สีเหลืองอ่อน ซึ่งมีการกระจุกตัวของอาคารในระดับปานกลางระหว่าง 538.01 - 834.00 
พืน้ทีท่ีม่กีารเข้าถงึของอาคารโดยรอบค่อนข้างเบาบางโดยรอบพืน้ทีส่เีขยีวเข้มและพืน้ทีส่เีขยีวอ่อน ซึง่มกีารก
ระจุกตัวของอาคาร วัดความหนาแน่นได้ในระดับเบาบาง ระหว่าง 0.00 - 417.00

(2) การวดัความเป็นศนูย์กลาง (betweenness index) สามารถบอกถงึระดบัความเป็นศูนย์กลาง
ของกลุม่อาคารและกลุม่อาคารอืน่ๆ โดยรอบ โดยพบว่าบรเิวณพืน้ท่ีศกึษาย่านทองหล่อ - เอกมยันัน้ บรเิวณทีม่ี
ระดบัความเป็นศนูย์กลางสงูทีส่ดุ คอืบรเิวณโดยรอบสถานรีถไฟฟ้า BTS ได้แก่ สถานรีถไฟฟ้าพร้อมพงษ์ สถานี
ทองหล่อ และสถานเีอกมยั และบรเิวณทีเ่ป็นศนูย์กลางรองลงมา คือ บรเิวณรอบสถานีรถไฟฟ้าในช่วงรศัมี 500 เมตร
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(3) การวัดศูนย์กลางตรง (straightness index) เป็นการวิเคราะห์เส้นทางตรงจากจุดเปลี่ยน
ถ่ายการเดินทาง (nodes) ไปยังบริเวณอื่น หรือกลุ่มอาคารที่ใกล้ที่สุดที่คาดว่าจะเป็นจุดดึงดูดการเดินทาง
มากที่สุด พบว่า พื้นที่บริเวณที่มีเป็นจุดดึงดูดมากที่สุดอยู่บริเวณ คือ บริเวณรัศมีโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าบีที
เอส 500 เมตรได้แก่ สถานีรถไฟฟ้าพร้อมพงษ์ สถานีรถไฟฟ้าทองหล่อ และสถานีเอกมัย บริเวณพื้นที่ที่คาด
ว่าเป็นจุดดึงดูดการเดินทางและอยู่ใกล้จุดเปล่ียนถ่ายการเดินทาง (nodes) หรือทางแยกของการเดินทาง
มากที่สุด บริเวณใกล้เคียงศูนย์การค้าขนาดใหญ่ บริเวณพื้นที่ที่คาดว่าเป็นจุดดึงดูดการเดินทาง และอยู่ใกล้
จุดเปลี่ยนถ่ายการเดินทาง (nodes) หรือทางแยกของการเดินทางปานกลาง กระจายตัวอยู่ทั่วพื้นที่ บริเวณ
พื้นที่ที่คาดว่าเป็นจุดดึงดูดการเดินทางและอยู่ใกล้จุดเปลี่ยนถ่ายการเดินทาง (nodes) หรือทางแยกของการ
เดินทางเบาบาง อยู่ใกล้เคียงกับสถานศึกษาหรือสถาบันราชการ และโรงพยาบาล

(4) การวัดความใกล้เคียงกันของพื้นที่ (closeness index) เป็นการวัดความใกล้เคียงกันของ
อาคารหรือกลุ่มอาคารในพื้นที่ที่สามารถเดินทางโดยเท้าได้ โดยการเดินทางโดยเท้าที่ส้ันที่สุดจะมีการเช่ือม
ต่อภายในมากท่ีสุดภายในระยะทางที่สั้นท่ีสุด ในขณะที่ความใกล้ชิดที่ต�่ำหรือห่างกันมากจะมีการเช่ือมต่อ
กันน้อยในระยะทางท่ีสั้นท่ีสุด พบว่า เส้นทางที่ส้ันที่สุดในพื้นที่ศึกษาและมีการเช่ือมต่อมากที่สุดคือบริเวณ
ซอยสุขุมวิท 18 และสุขุมวิท 20 ที่มีการเข้าถึงกับชุมชนและซอยต่างๆ ในขณะที่ระยะทางห่างกันมากขึ้น 
และมีการเชื่อมต่อกันน้อยในระยะทางที่สั้นที่สุด พบอยู่โดยทั่วไปของพื้นที่กลุ่มอาคารที่มีความใกล้เคียงกัน
ปานกลางที่สามารถเดินทางโดยเท้าได้ มีการเข้าถึงกับชุมชนและซอยต่าง ๆ บริเวณตามซอยย่อยและซอย
แยก ซึ่งสามารถบ่งบอกความเป็นชุมชนได้ กลุ่มอาคารที่มีความใกล้เคียงกันต�่ำที่สามารถเดินทางโดยเท้าได้ 
พบเป็นส่วนมากของพื้นที่ศึกษา

(5) การวัดปัจจัยดึงดูด (gravity index) เป็นการวัดการเข้าถึงเพื่อหาอาคารที่เป็นปลายทางของ
การเดินทางโดยเท้าที่สั้นที่สุด หรือการเดินทางภายในชุมชนของคนในชุมชนได้มากที่สุด ซ่ึงพบว่าบริเวณที่
คาดว่าจะเป็นจดุหมายของการเดนิทางโดยเท้าทีม่ากทีส่ดุ มอียูน้่อยมากในพืน้ทีศึ่กษาย่านทองหล่อ - เอกมยั 
ส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณชุมชนที่มีการเชื่อมต่อกับซอยแยก ซ่ึงไม่ได้อยู่ติดกับถนนใหญ่แต่เป็นถนนสายรอง ที่
สามารถบ่งบอกถึงความเป็นชุมชนได้ พื้นที่หรือกลุ่มอาคารที่คาดว่าจะเป็นจุดหมายของการเดินทางโดยเท้า
ในชุมชนที่สั้นที่สุด
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ภาพที่ 5 การประเมินระดับของความสัมพันธ์ระหว่างโครงข่ายและรูปแบบเมืองตาม 5 ดัชนี ของพื้นที่ศึกษาย่านทองหล่อ - 

เอกมัย: (ก) การวัดความเป็นศูนย์กลาง ศูนย์กลางตรง ความใกล้เคียงกันของพื้นที่ และการดึงดูด  และ (ข) การวัดการเข้าถึง

ของอาคารในรัศมีโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า

จากการศึกษาวิเคราะห์ข้างต้น การค�ำนวณค่าการเข้าถึงองค์ประกอบเมืองด้วยระบบข้อมูล
สารสนเทศภูมิศาสตร์ ด้วยปัจจัยเมือง อันได้แก่ จุดศูนย์รวม (nodes) ขอบเขต (edges) และอาคาร (build-
ings) เครื่องมือดังกล่าวสามารถช่วยให้กลุ่มสถาปนิก นักวางแผน นักภูมิศาสตร์ หรือนักวิชาการท�ำการ
วิเคราะห์ขยายผลต่อในส่วนที่เกี่ยวข้องกับสภาพแวดล้อมที่ถูกสร้างขึ้นอย่างสะดวก และรวดเร็วในการ
วเิคราะห์ การวดัการเข้าถงึศนูย์กลางเมอืง เครอืข่ายเชงิพืน้ทีส่ามารถด�ำเนนิการอย่างรวดเรว็ รวมถงึตรวจสอบ
รปูแบบของเมอืง และรปูแบบกจิกรรมการอาศยัอยูใ่นแต่ละพืน้ทีท่ีไ่ด้ส่งผลกระทบการท�ำกจิกรรมของคนใน
เมืองได้ เช่น รูปแบบการใช้ที่ดิน หรือการรวมกันของอาคารแต่ละพื้นที่ สามารถวัดได้อย่างอิสระและภายใต้
ข้อจ�ำกดัในแต่ละพืน้ที่ โดยมุง่เนน้การวเิคราะห์ในรปูแบบทรงเรขาคณติสองมติหิรือสามมติขิองรูปแบบเมอืง

1.2 การวิเคราะห์รูปแบบของเมือง (urban pattern) ทั้ง 4 พื้นที่ศึกษา

จากแบบจ�ำลองเมืองเชิง 3 มิติ เพื่อให้ง่ายต่อความเข้าใจต่อการพัฒนาเมืองในการศึกษารูป
แบบเมอืงและโครงสร้างเมอืงด้วยระบบสารสนเทศภมูศิาสตร์แสดงความสงูอาคารในรปูแบบ Block ท�ำให้ได้
ผลลพัธ์ของการศกึษาเชือ่มโยงกบัระบบเมอืง ได้แก่ การเข้าถงึระบบบรกิารขนส่งมวลชนทางราง การเชือ่มโยง
ระบบโครงข่ายคมนาคม สัดส่วนความเข้มข้นการใช้ที่ดินแบบผสมผสาน ความหนาแน่น และการกระจายตัว
ของอาคารสูง ซึ่งการเปลี่ยนแปลงรูปแบบเมืองและโครงสร้างเมือง ทั้ง 4 พื้นที่ศึกษา มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ของอาคารแบบผสมผสานอย่างเข้มข้นปรากฏให้เห็นอย่างชัดเจน ส่วนใหญ่อยู่บนถนนสายหลัก ได้แก่ ถนน
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อโศกมนตร ีสขุมุวิท สลีม และสาทร ส่วนใหญ่เป็นพาณชิยกรรมประเภทต่าง ๆ  สามารถเดนิเข้าถงึด้วยทางเท้า
ในรศัม ี500 เมตร จากสถานรีถไฟฟ้า ส่วนการใช้ทีด่นิแบบผสมผสานนัน้ จากการส�ำรวจการใช้ประโยชน์ทีด่นิ
ในอาคารมีเพียง 2 ถึง 3 ประเภท ทั้งในแนวดิ่งและแนวราบ ซึ่งได้ปรากฏให้เห็นอย่างชัดเจนใน 4 พื้นที่ และ
มคีวามสอดคล้อง กบัแนวคดิการใช้ประโยชน์ทีด่นิในอาคารแบบผสมผสานในต่างประเทศ ซึง่แต่ละย่านมีรปู
แบบของการผสมผสานการใช้ประโยชน์ที่ดินในที่มีความแตกต่างกันตามบทบาทของย่านนั้น ๆ

กฎหมายที่เก่ียวข้องต่อการเปลี่ยนแปลงรูปแบบเมือง ได้แก่ กฎหมายควบคุมอาคาร และข้อ
บญัญตักิรงุเทพฯ ทีค่วบคมุความสงูตามแนวถนนสายหลกั ซึง่ข้อกฎหมายดงักล่าวนี ้ได้ส่งผลต่อรปูแบบหน้าตา
ของอาคาร และภมูทิศัน์เมอืงอย่างมาก เนือ่งจากข้อก�ำหนดดงักล่าวต้องการควบคมุระยะถอนร่นหน้าอาคาร 
(setback) ตามแนวถนนสายหลัก ถ้าพื้นที่มีจ�ำนวนจ�ำกัดจะยิ่งส่งผลต่อรูปแบบอาคารที่ต้องใช้ระยะถอยร่น 
ตามสัดส่วนระยะจากกึ่งกลางถนน ท�ำให้เกิดความลาดเอียงของด้านหน้าอาคาร ตามมุมของระยะถอยร่นดัง
กล่าว ท�ำให้ใช้ประโยชน์ที่ดินจากตัวอาคารได้ไม่เต็มศักยภาพ ทั้งนี้ ตามเจตนารมณ์ในการก�ำหนดระยะถอย
ร่นอาคารนัน้ แท้จรงิแล้วมวีตัถปุระสงค์ทีค่�ำนงึถงึความปลอดภยัเม่ือเกดิภยัพบิตั ิซึง่ต้องมพีืน้ทีว่่างส�ำหรบัการ
อพยพคนออกจากตัวอาคาร ท�ำให้กฎหมายในช่วงปี พ.ศ. 2535 - 2549 ยังค�ำนึงถึงระยะถอยร่นกับความสูง
ของอาคาร ซึ่งส่งผลต่อรูปลักษณ์ และหน้าตาของอาคาร (ดังภาพที่ 6 - 9)

ภาพที่ 6 ลักษณะการเข้าถึง การเชื่อมโยงระบบโครงข่ายคมนาคม สัดส่วนความเข้มข้นการใช้ที่ดินแบบผสมผสาน 

ความหนาแน่น และการกระจายตัวของอาคารสูง ในพื้นที่ศึกษาย่านอโศก - สุขุมวิท

ที่มา: Denpaiboon (2017) และ Google Earth (2020)
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ภาพที่ 7 (ลักษณะการเข้าถึง การเชื่อมโยงระบบโครงข่ายคมนาคม สัดส่วนความเข้มข้นการใช้ที่ดินแบบผสมผสาน 

ความหนาแน่น และการกระจายตัวของอาคารสูง ในพื้นที่ศึกษาย่านสีลม - สาทร

ที่มา: Denpaiboon (2017) และ Google Earth (2020)

ภาพที่ 8 (ลักษณะการเข้าถึง การเชื่อมโยงระบบโครงข่ายคมนาคม สัดส่วนความเข้มข้นการใช้ที่ดินแบบผสมผสาน 

ความหนาแน่น และการกระจายตัวของอาคารสูง ในพื้นที่ศึกษาย่านชิดลม - ราชด�ำริ

ที่มา: Denpaiboon (2017), Google Earth (2020) และ Estator (2019)

ภาพที่ 9 ลักษณะการเข้าถึง การเชื่อมโยงระบบโครงข่ายคมนาคม สัดส่วนความเข้มข้นการใช้ที่ดินแบบผสมผสาน 

ความหนาแน่น และการกระจายตัวของอาคารสูง ในพื้นที่ศึกษาย่านทองหล่อ - เอกมัย

ที่มา: Denpaiboon (2017), Google Earth (2020) และ Realist (2016)
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1.3 การวิเคราะห์การวางตัวของรูปแบบตัวอาคาร ตามข้อกฎหมาย

การอธิบายการวางตัวของรูปแบบตัวอาคาร ตามข้อกฎหมาย ข้อบังคับการควบคุมอาคารสูง ที่
เรียกว่า กฎหมายอาคารชุด กฎหมายทางด้านผังเมือง ปี พ.ศ. 2535 เพื่อควบคุม และก�ำกับดูแลการพัฒนา
เมืองและก่อสร้างอาคารให้เกิดมาตรฐานด้านความปลอดภัย แต่เดิมได้ก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน และ
อาคารตามแนวคิดการก�ำหนดย่าน บทบาทหน้าที่ตามการใช้งานที่แยกออกจากกัน ได้แก่ ย่านพาณิชยกร
รม ย่านที่อยู่อาศัย ย่านส�ำนักงานและย่านการศึกษา ย่านนันทนาการ และที่ว่างที่โล่ง เป็นต้น การพัฒนา
เมืองเริ่มมีการใช้ที่ดินแบบผสมผสานมากขึ้น ดังนั้น จึงมีการออกกฎหมาย ข้อบังคับควบคุมอาคารสูง และ
การก่อสร้างอาคารออกมาอีกหนึ่งฉบับ ดังตารางที่ 1 ข้อก�ำหนดใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวม และ
ภาพที่ 11 ในการพัฒนารูปแบบอาคารแนวสูงอย่างแพร่หลายในย่านต่าง ๆ ของเมือง ในการศึกษานี้จึงได้
ผลลัพธ์จากข้อบังคับ การควบคุมอาคารสูง ส่งผลต่อรูปแบบเมือง ด้วยข้อกฎหมายเดิมและใหม่ต่อรูปแบบ
อาคารของเมืองที่แตกต่างกัน เช่น ข้อก�ำหนดใช้ประโยชน์ที่ดินจากก�ำหนดย่านสู่แบบผสมผสาน (zoning to 
mixed use) ของผังเมืองรวมกรุงเทพฯ การก�ำหนดย่านการใช้ประโยชน์ที่ดิน เดิมเป็นการก�ำหนดย่านการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินแบบแยกส่วน ซึ่งผังเมืองรวมของกรุงเทพฯ มีจุดมุ่งหมายเพื่อให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
แบบผสมผสาน เช่น ในย่านแหล่งงาน ก็เน้นให้มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยรวมอยู่ด้วย เพื่อให้ประชาชนสามารถ
การเข้าถึงแหล่งงานได้ง่าย ดังเช่น กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2535 
พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2549 และ พ.ศ. 2556

ตารางที่ 1 ข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับที่ 1 - 4

ผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร

ข้อก�ำหนดการใช้

ประโยชน์ที่ดิน

แนวคิดการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ผังเมืองรวม

ฉบับที่ 1 - 3

(พ.ศ. 2535-2549)

Zoning

 (Major-Minor use)

แนวคิดการก�ำหนดระบบการใช้ประโยชน์ที่ดินหลักและรอง (Major-

Minor use) ซึ่งก�ำหนดสัดส่วนร้อยละของการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก

ในแต่ละย่านตาม Functions หรือวัตถุประสงค์ของย่านน้ันๆ โดย

ก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินรองในแต่ละย่าน ร้อยละ 10 ของพื้นที่

ทั้งหมด

ผังเมืองรวม

ฉบับที่ 4

(พ.ศ. 2556)

ให้มี Mixed Use 

ใน Zoning

ใช้ระบบการก�ำหนดขนาดพื้นที่กิจกรรม เช่น 

(1) ย่านพาณิชยกรรม (พ.5) ก�ำหนดให้สามารถอาคารที่อยู่อาศัยรวม 

ขนาดพ้ืนที่มากกว่า 10,000 ตารางเมตร พ้ืนที่พาณิชยกรรมไม่เกิน 

20,000 ตร.ม. และส�ำนักงาน พื้นที่ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 

(2) ย่านท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก (ย.10) ก�ำหนดให้สามารถสร้าง

อาคารที่อยู่อาศัยรวม ขนาดพื้นที่มากกว่า 10,000 ตร.ม. พื้นที่พาณิช

ยกรรม ขนาด 5,000 - 10,000 ตร.ม. และพื้นที่ส�ำนักงาน มีพื้นที่ไม่

เกิน 2,000 ตร.ม.

ที่มา: ปรับปรุงจาก Bangkok Metropolitan Administration (2013)
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การเปลีย่นแปลงจากการก�ำหนดย่านการใช้ประโยชน์ทีด่นิ (zoning) มาสูก่ารใช้ประโยชน์ท่ีดนิ
แบบผสมผสาน (mixed-use) โดยผงัเมอืงรวมฉบบัที ่1 - 3 (พ.ศ. 2535 - 2549) มาสูแ่นวคดิการก�ำหนดระบบ
การใช้ประโยชน์ท่ีดนิหลกัและรอง (major-minor use) ซึง่ก�ำหนดสดัส่วนร้อยละของการใช้ประโยชน์ทีด่นิหลกั
ในแต่ละย่านตามการใช้งาน หรอืวตัถปุระสงค์ของย่านนัน้ๆ โดยก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีดิ่นรองในแต่ละย่าน
อยูท่ีร้่อยละ 10 ของพืน้ทีท่ัง้หมด ในขณะทีข้่อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีดิ่นตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมอืง
กรงุเทพฯ พ.ศ. 2556 ได้ใช้ระบบการก�ำหนดขนาดพืน้ทีก่จิกรรม เช่น ในย่านพาณชิยกรรม (พ. 5) ก�ำหนดให้
สามารถอาคารทีอ่ยูอ่าศยัรวม ขนาดพืน้ทีม่ากกว่า 10,000 ตร.ม. พืน้ทีพ่าณชิยกรรม ไม่เกนิ 20,000 ตร.ม. 
และส�ำนกังาน พืน้ทีไ่ม่เกนิ 10,000 ตร.ม. ในขณะทีย่่านทีอ่ยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (ย. 10) ก�ำหนดให้สามารถ
สร้างอาคารทีอ่ยูอ่าศยัรวม ขนาดพืน้ทีม่ากกว่า 10,000 ตร.ม. พืน้ทีพ่าณชิยกรรม ขนาด 5,000 - 10,000 
ตร.ม. และพืน้ทีส่�ำนกังาน พ้ืนทีไ่ม่เกิน 2,000 ตร.ม. ซึง่จะเห็นได้ว่า ผลจากการก�ำหนดย่านการใช้ประโยชน์
ทีด่นิตามผงัเมอืงรวมกรงุเทพฯ โดยการก�ำหนดสดัส่วนร้อยละของกจิกรรม ท�ำให้เกดิปัญหาจากนกัพฒันาทีด่นิ
มกัจะแข่งขนักนัเพือ่ขออนญุาตก่อสร้างอาคารเพือ่จ�ำกัดสทิธใินการสัดส่วนร้อยละของการใช้ประโยชน์ทีด่นิรอง 
แต่ยงัไม่ได้ด�ำเนนิการก่อสร้างอาคาร ซึง่การก�ำหนดขนาดพืน้ทีก่จิกรรม ท�ำให้สามารถช่วยแก้ไขปัญหาดังกล่าว
ได้ และสนบัสนนุให้เกดิการใช้ประโยชน์ทีด่นิแบบผสมผสาน (mixed-use) ได้อย่างมปีระสทิธิภาพมากขึน้

ภาพที่ 10 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556บริเวณ พ.5 (พื้นที่สีแดง กรอบสีเหลือง) ซึ่งเป็นที่

ตั้งบริเวณพื้นที่ศึกษา ทั้ง 4 ย่าน และบริเวณ ย.10 (พื้นที่สีน�้ำตาล กรอบสีเขียวอ่อน)

ที่มา: Bangkok Metropolitan Administration (2013)
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The study of mixed land use pattern with urban network analysis tool around railway 
station in Bangkok

จากการวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ดินที่เกิดจากการเปล่ียนแปลงโครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่
ของเมอืงทีส่่งผลต่อรปูแบบเมอืง ด้วยเครือ่งมอืการวเิคราะห์โครงข่ายเมอืง (urban network analysis-UNA) 
เพื่อวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ระหว่างโครงข่ายเมืองกับรูปแบบเมือง หรือโครงสร้างของเมือง ไปสู่การใช้
ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานแบบเข้มข้น (mix used intensive land) ตลอดจนการใช้ประโยชน์ที่ดินจาก
แนวราบไปสู่แนวสูงในเขตพื้นที่เมือง ในพื้นที่ทั้ง 4 บริเวณ พบว่า การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานที่เกิด
ขึน้อย่างเข้มขน้ ไดเ้กดิขึน้ในยา่นที่มตีวัเลือกการเดนิทางจ�ำนวนหลายรปูแบบ (inter modal) เชือ่มต่อกนัจะ
มีการเปลี่ยนแปลงของการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานอย่างเข้มข้น และมีจ�ำนวนมาก เมื่อเปรียบเทียบ
กับการใช้ที่ดินของกรุงเทพฯโดยรวม ดังตารางที่ 2 

อย่างไรก็ตาม พบว่า การใช้ที่ดินแบบผสมผสานอย่างเข้มข้นจะเกิดขึ้นที่ย่านสีลม - สาทร (ร้อย
ละ 7.08) และย่านอโศก-สุขุมวิท (ร้อยละ 6.88) สูงกว่าย่านอื่น ๆ เนื่องเป็นพื้นที่จากได้รับอิทธิพลจากการ
เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจร (inter modal) ซึ่งเป็นจุดตัดของระบบรถไฟฟ้า BTS และ MRT อีกทั้งยั้งเป็น
จุดตัดของโครงข่ายถนน 2 สายหลัก มีรูปแบบการกระจุกตัวของอาคารสูงบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า 
และมีกิจกรรมการใช้ประโยชน์ในตัวอาคารมีความหลากหลาย เนื่องจากมีจ�ำนวนผู้เดินทางมาใช้บริการใน
พื้นที่ค่อนข้างสูงกว่าย่านอื่นๆ นั่นแสดงให้เห็นว่า อิทธิพลของการคมนาคมขนส่งด้วยระบบราง ที่ท�ำให้พื้นที่
มีการเข้าสูงส่งผลต่อรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานมากยิ่งขึ้น อาทิ เช่น เป็นย่านพาณิชยกรรม 
ส�ำนักงาน ภัตตาคารร้านอาหาร โรงแรม สถาบันการศึกษา และนันทนาการ ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดทฤษฎี
ของการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบแบบผสมผสาน 

โดยการใช้ประโยชน์ที่ดินหลักประเภทใด ๆ ในการพัฒนาโครงนั้น ไม่ควรมากกว่า 2 ใน 3 ของ
การใช้พื้นที่ทั้งหมด และมีการผสมผสานกิจกรรมการใช้ประโยชน์ในอาคารอย่างหลากหลาย ซึ่งจ�ำแนกออก
เป็น 5 ประเภท ได้แก่ พาณิชยกรรม ที่อยู่อาศัย นันทนาการ สถาบัน และอุตสาหกรรม ทั้งนี้ จากการศึกษา
พบว่า พื้นที่ทั้ง 4 บริเวณ มีกิจกรรมการผสมผสานการใช้ประโยชน์อาคารสูงสุดเพียง 3 กิจกรรม จึงมีความ
เข้มข้นของการใช้ประโยชน์อาคารอยูใ่นระดบัปานกลาง แม้ว่าย่านทองหล่อ - เอกมยั มกีารใช้ประโยชน์อาคาร
ที่บ่งบอกความเป็นย่านที่อยู่อาศัยเป็นหลัก แต่ก็ยังมีกิจกรรมแบบผสมผสานในอาคาร มากกว่า 3 กิจกรรม
เช่นเดียวกันกับอีก 3 พื้นที่ศึกษา  
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ตารางที่ 2 การเปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ที่ดินในย่านพื้นที่ศึกษาทั้ง 4 บริเวณ

ประเภทการใช้ประโยชน์

ที่ดิน

ร้อยละการใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่ศึกษา ร ้อยละการใช ้

ประโยชน์ที่ดิน

ทั้ ง ห ม ด ข อ ง

กรุงเทพฯ

ย่านทองหล่อ ย่านสาทร ย่านชิดลม ย่านอโศก

1) ที่อยู่อาศัย 57.48 26.23 16.97 42.32 23.85

2) พาณิชยกรรม 8.70 16.61 24.44 18.19 1.82

3) ผสมผสาน (ทีอ่ยูอ่าศยัและ

พาณิชยกรรม)

5.26 7.08 3.43 6.88 1.75

4) อุตสาหกรรม 1.87 0.29 - 1.03 1.64

5) คลังสินค้า 2.64 0.08 0.08 0.76 0.69

6 )  ส า ธ า รณู ป โภคและ

สาธารณูปการ

3.27 13.08 24.09 1.92 2.06

7) การศึกษา 3.02 6.05 1.37 11.11 2.06

8) ศาสนา 1.28 1.86 1.77 0.62 0.51

9) นันทนาการ 1.91 19.13 14.00 0.17 0.40

10) อื่น ๆ 14.57 9.60 13.84 16.99 66.22

รวม 10 ประเภท 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00

ที่มา: Denpaiboon (2017)และ ระบบภูมิสารสนเทศ (GIS) กรุงเทพมหานคร (2559)

2.กิจกรรมเชิงพื้นที่ (spatial activity) การเข้าถึงและการเดินทาง (accessibility and mobility) 

จากการส�ำรวจภาคสนาม พบว่า ประเภทของอาคารทีม่กีารใช้พืน้ทีอ่ย่างผสมผสาน ต้องด�ำเนนิการ
พัฒนาให้เกิดขึ้นอย่างแท้จริง การพัฒนาในรูปแบบนี้มีเป้าหมายที่จะค้นหาความหมายในเชิงแนวคิดของการ
พฒันาอาคารสงูในเมอืง ซึง่ประชาชนเมอืงสามารถท�ำงานและอยูอ่าศยัได้ แม้ว่าพฒันาการก่อสร้างในอาคาร
สูงแบบผสมผสานที่มีการใช้สอยพื้นที่ส่วนเกิน มีจ�ำนวน 10,000 ตารางเมตร และมีจ�ำนวนอาคารสูงเกินกว่า 
300 เมตร การพัฒนาอาคารสูงจะเป็นทิศทางของการพัฒนา ซึ่งไม่ได้เป็นทฤษฎีของแนวคิดการออกแบบที่มี
อคตนิยิม สิง่ส�ำคญัของหลกัเกณฑ์ปัจจยัด้านคณุภาพของอาคาร ภายใต้การออกแบบด้านสถาปัตยกรรมให้เข้า
กบัสภาพแวดล้อมเมือง เกดิการเชือ่มต่อกบัโครงข่ายคมนาคมอย่างสมบรูณ์ เนือ่งจากเหตุผลของความสมดลุ
กันระหว่างการแยกตัวกับการเปิดพื้นที่ที่มีความแตกต่างของประโยชน์ใช้สอยภายในตัวอาคาร 

ดังนั้น เพื่อให้เกิดการบูรณาการของการใช้ประโยชน์แบบผสมผสาน ให้เกิดความสะดวกสบายต่อ
การอยู่อาศัยกับสภาพแวดล้อมภายในอาคาร ลักษณะการอยู่อาศัย และความสัมพันธ์ของคนอยู่อาศัยใน
โครงการจงึต้องมปีฏสิมัพนัธ์ซึง่กนัและกนั รวมถงึการวเิคราะห์ความสมัพนัธ์ของโครงสร้างทางกายภาพเมอืง
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การศึกษารูปแบบการใช้ท่ีดินแบบผสมผสาน ด้วยเครื่องมือการวิเคราะห์โครงข่ายเมืองบริเวณ
โดยรอบสถานขีนส่งระบบราง ในกรงุเทพมหานคร

The study of mixed land use pattern with urban network analysis tool around railway 
station in Bangkok

กับวิถีชีวิตความเป็นอยู่ในย่านการใช้ที่ดินแบบผสมผสาน ยังแสดงให้เห็นถึงการเปล่ียนแปลงโครงสร้างทาง
กายภาพของเมืองในย่านพ้ืนท่ีศึกษา กับการวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อรูปแบบการอยู่อาศัยในอาคารสูง ที่
ส่งผลกระทบต่อลักษณะทางด้านสังคมและเศรษฐกิจมากน้อยเพียงใด โดยในการศึกษานี้ได้ตั้งประเด็นเกี่ยว
กับผลกระทบทางด้านสังคมท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานไว้หลายประเด็น 
ได้แก่ ลักษณะการเดินทาง ความตระหนักรู้ต่อการพัฒนาแบบผสมผสาน และความพึงพอใจต่อการอยู่อาศัย
ในย่านที่มีการพัฒนาแบบผสมผสาน ดังนี้

2.1 ลักษณะในการเดินทาง การวิเคราะห์ลักษณะการเลือกรูปแบบการเดินทางของผู้อยู่อาศัย

และผู้มาใช้บริการในพื้นท่ีศึกษาท้ังหมด พบว่า ส่วนใหญ่เลือกใช้ระบบขนส่งมวลชนทางราง
มากที่สุด ได้แก่ BTS และ MRT รองลงมาเป็นขนสาธารณะระบบอื่น ๆ ได้แก่ รถโดยสารประจ�ำทาง รถตู้
สาธารณะ มอเตอร์ไซค์รับจ้าง และรถยนต์ส่วนบุคคล ตามล�ำดับ ส่วนการเลือกรูปแบบการเดินทางของผู้อยู่
อาศัยและผู้มาใช้บริการในพื้นที่ พบว่า สาทร เป็นพื้นที่มีค่าเฉลี่ยของระยะทางในการเดินทางน้อยที่สุด รอง
ลงมาคือ ชิดลม ทองหล่อ และอโศก ในขณะที่ระยะเวลาในการเดินทางของย่านชิดลม สาทร และทองหล่อ 
มีค่าเฉลี่ยของระยะเวลาในการเดินทาง รวมถึงค่าใช้จ่ายในการเดินทางใกล้เคียงกัน ซึ่งเป็นไปตามทฤษฎีการ
ใช้ประโยชน์ทีด่นิแบบผสมผสานอย่างเข้มข้น ในย่านทีม่ใีช้ประโยชน์ท่ีดนิหนาแน่นและมคีวามหลากหลายสงู 
มีแนวโน้มที่จะมีรูปแบบการเดินทางระยะทางและเวลาสั้นกว่า หากระบบการขนส่งสามารถพัฒนาโครงข่าย
การให้บริการได้เต็มรูปแบบ

ตารางที่ 3 สรุปการวิเคราะห์ความสัมพันธ์โครงสร้างทางกายภาพของเมืองกับวิถีชีวิตความเป็นอยู่ในย่านการใช้ที่ดินแบบผสม

ผสานของลักษณะการเดินทาง

ลักษณะการเดินทาง พื้นที่ศึกษา

ย่านสาทร ย่านชิดลม ย่านอโศก ย่านทองหล่อ

ระยะทางการเดินทาง

เฉลี่ย (กิโลเมตร)

ค่าเฉลี่ย (Mean) 5.1205 11.4318 21.2657 13.5714

ความแปรปรวน (Variance) 28.4427 170.4952 593.6858 370.0315

ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

(Std. Deviation)

5.3332 13.0574 24.3657 19.2362

ระยะเวลาในการเดิน

ทางเฉลี่ยต่อเที่ยว 

(นาที)

ค่าเฉลี่ย (Mean) 53.0233 46.6667 74.9884 62.8049

ความแปรปรวน (Variance) 938.2614 1360.2273 3040.4820 2023.8110

ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

(Std. Deviation)

30.6311 36.8813 55.1406 44.9868

ค่าใช้จ่ายในการเดิน

ทางเฉลี่ยต่อเที่ยว 

(บาท)

ค่าเฉลี่ย (Mean) 81.2821 56.5000 101.6905 56.7162

ความแปรปรวน (Variance) 5673.3131 1594.4419 26864.3653 2076.1186

ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Std. 

Deviation)

75.3214 39.9305 163.9035 45.5644
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2.2 ความตระหนักรู้ต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานอย่างเข้มข้น ทัศนคติและความ
ตระหนักรู้ต่อการพัฒนาแบบผสมผสานของการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อความยั่งยืนของโครงสร้างเมือง ในการ
ศกึษานี ้ผูว้จัิยใช้เทคนคิการวเิคราะห์ความแปรปรวน (ANOVA) พบว่า ผู้อยูอ่าศัยหรอืผูเ้ข้ามาใช้บรกิารในย่าน
สาทร ย่านชิดลม มีทัศนคติและความตระหนักรู้ต่อการพัฒนาแบบผสมผสานของการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ
ความยัง่ยนืของโครงสร้างเมอืงมคีวามแตกต่างกนั ส่วนผูอ้ยูอ่าศยัหรอืใช้งานในย่านทองหล่อ มคีวามพงึพอใจ
ต่อการพัฒนาแบบผสมผสานของการใช้ประโยชน์ที่ดินแตกต่างกับผู้อยู่อาศัยหรือใช้งานพื้นที่ในย่านดังกล่าว

2.3 ความพึงพอใจของพฤติกรรมและทัศนคติต่อการอยู่อาศัยในแต่ละย่านที่มีการใช้ประโยชน์
ที่ดินแบบผสมผสานอย่างเข้มข้น พบว่า

1) ผู้อยู่อาศัยและผู้ใช้บริการมีความพึงพอใจต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินในย่าน กล่าวคือ

ผู้อยู่อาศัยและผู้ใช้งานมีความพึงพอใจต่อระบบขนส่งมวลชนทางรางเมื่อต้องการเดินทางไปยัง
ย่านเศรษฐกิจศนูย์กลางเมอืง ส่วนใหญ่มคีวามเหน็อยูใ่นระดับเห็นด้วยค่อนข้างมาก เช่นเดยีวกบัความพงึพอใจ
ต่อราคาค่าโดยสารของระบบขนส่งมวลชนทางรางในปัจจบุนัมรีาคาเหมาะสม เตม็ใจทีจ่ะจ่ายได้ และพอใจที่
จะอยู่อาศัยหรือท�ำงานในย่านที่มีเข้าถึงด้วยระบบรางและมีการผสมผสานการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างเข้มข้น

ผู้อยู่อาศัยและผู้ใช้งานมีความพึงพอใจต่อราคาค่าโดยสารของระบบขนส่งมวลชนทางรางใน
ปัจจุบันมีราคาเหมาะสม และมีความเต็มใจที่จะจ่ายได้ ส่วนใหญ่มีความเห็นอยู่ในระดับค่อนข้างเห็นด้วย 

2) ทศันคตแิละความตระหนกัรูต่้อการพฒันาแบบผสมผสานของการใช้ประโยชน์ทีดิ่นเพือ่ความ
ยั่งยืนของโครงสร้างเมืองของผู้อยู่อาศัยและผู้ใช้งาน กล่าวคือ

ความใกล้ชิดของอาคารหรือระยะห่างของอาคาร จะส่งผลต่อการประหยัดเวลาและพื้นที่ การ
ก�ำหนดระยะถอยร่นจากแนวถนนสาธารณะ และระหว่างตวัอาคาร ท�ำให้คนเดนิเท้าสามารถเข้าถงึพืน้ทีไ่ด้ดขีึน้ 
การเข้าถึงระบบขนส่งมวลชน และบริการสาธารณูปโภคได้อย่างทั่วถึง และมีประสิทธิภาพมากขึ้น เนื่องจาก
การพัฒนาอาคารติดต่อกัน และมีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานอย่างเข้มข้น ส่วนใหญ่อยู่ในระดับเห็น
ด้วยอย่างยิง่ และพบว่าการพัฒนาอาคารสงูหรอือาคารขนาดใหญ่ควรมสัีดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมีความ
หลากหลาย อย่างน้อย 3 - 4 กิจกรรม ส่วนใหญ่อยู่ในระดับเห็นด้วยค่อนข้างมากที่สุดการผสมผสานการใช้
ประโยชน์ที่ดินอย่างหลากหลายและความหนาแน่นท่ีเพ่ิมขึ้น จะช่วยป้องกันการขยายตัวของเมืองอย่าง
ไร้ทิศทาง ส่วนใหญ่อยู่ในระดับเห็นด้วยค่อนข้างมาก 

ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจว่าหากเข้ามาอยู่อาศัยในโครงการที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสม
ผสานอย่างเข้มข้น และตั้งอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าในปัจจุบัน การค�ำนึงถึงการออกแบบ และพัฒนาการของ
การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานอย่างเข้มข้นได้แสดงออกถึงการเปล่ียนแปลงการพัฒนาเมืองในทางที่ดี
ขึ้น เพิ่มคุณภาพชีวิตและส่งเสริมสภาพแวดล้อมที่ดีในเมือง ส่วนใหญ่อยู่ในระดับเห็นด้วยมาก 

ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจว่าความสัมพันธ์ของการเป็นส่วนตัวของสังคมการอยู่อาศัยในแนวดิ่ง 
ยิง่อยูไ่กลท�ำให้ความสมัพนัธ์มากกว่าเพือ่นบ้านทีอ่ยูใ่กล้ ส่วนใหญ่มคีวามเหน็อยูใ่นระดบัเหน็ด้วยค่อนข้างมาก 
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ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจต่อความหนาแน่นของอาคารของการอยู่อาศัยในอาคารสูง ท�ำให้ผู้
อยู่อาศัยมีปฏิสัมพันธ์ ใกล้ชิดกันน้อยกว่าการอยู่อาศัยแบบดั้งเดิมในอาคารแนวราบ ส่วนใหญ่มีความเห็น
อยู่ในระดับเห็นด้วย

ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจว่า ไม่รู้สึกรังเกียจต่อการอยู่อาศัยหรือท�ำงานในอาคารสูงที่อยู่ติดกัน
อย่างหนาแน่น เนื่องจากมีความน่าหลงใหลของความเป็นเมืองอย่างไม่มีขีดจ�ำกัด การอยู่อาศัยในอาคารสูง
ไม่มีความแตกต่างกับการอยู่อาศัยในอาคารแนวราบ และการอยู่อาศัยในอาคารสูงว่ามีความปลอดภัยและ
ความเป็นส่วนตัวสูงกว่า เมื่อเปรียบเทียบกับการอยู่อาศัยในอาคารแนวราบ ส่วนใหญ่มีความเห็นอยู่ในระดับ
ปานกลาง 

สรุปผลการศึกษา

พบประเด็นส�ำคัญ 3 ประเด็น ดังนี้

1. ในการใช้เครอืงมอืการวเิคราะห์โครงข่ายเมอืงครัง้นี ้เป็นเครือ่งมอืทีเ่ป็นประโยชน์ต่อการวางแผน
เมืองได้อย่างมีประสิทธิภาพ สามารถน�ำไปสู่การวางแผนเชิงพื้นที่ได้อย่างมีประสิทธิภาพ สามารถค�ำนวณค่า
การเข้าถึงองค์ประกอบเมืองบนฐานระบบข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ ช่วยนักวางแผนให้สามารถวิเคราะห์
ขยายผลต่อในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับสภาพแวดล้อมในพื้นที่ กับการวัดการเข้าถึงศูนย์กลางเมืองและเครือข่าย
อื่น ๆ  รวมทั้งการตรวจสอบรูปแบบของเมืองและรูปแบบกิจกรรมการอาศัยอยู่ในพื้นที่ได้อย่างมีปะสิทธิภาพ 

2. รปูแบบโครงสร้างเมอืง ได้มกีารใช้ทีด่นิแบบผสมผสานมากขึน้ จากการส�ำรวจการใช้ประโยชน์ทีด่นิใน
อาคารมีกิจกรรมการใช้ประโยชน์ในอาคารมากขึ้น ทั้งในแนวดิ่งและแนวราบ เพื่อให้เกิดการบูรณาการของ
การใช้ประโยชน์แบบผสมผสาน ให้เกิดความสะดวกสบายต่อการอยู่อาศัยกับสภาพแวดล้อมภายในอาคาร 
ลักษณะการอยู่อาศัย และโดยเน้นความสัมพันธ์ของคนอยู่อาศัยในโครงการจึงต้องมีปฏิสัมพันธ์ซ่ึงกันและ
กัน รวมถึงการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของโครงสร้างทางกายภาพเมืองกับวิถีชีวิตความเป็นอยู่ในย่านการใช้
ที่ดินแบบผสมผสาน ยังแสดงให้เห็นถึงการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางกายภาพของเมืองในย่านพื้นที่ศึกษา 

3. ข้อกฎหมายควบคมุความสงูของอาคารด้วยระยะถอยร่นของหน่วยงานท้องถิน่ ช่วยส่งเสรมิการ
ใช้ประโยชน์ของอาคารซ่ึงสามารถเพิม่ความสงูให้มพีืน้ทีป่ระโยชน์ใช้สอยมากขึน้จากการถอยร่น จงึส่งผลต่อ
รปูแบบการวางตวัอาคารด้วยการมพีืน้ทางเดนิเท้าทีก่ว้างขวางขึน้ และมคีวามปลอดภยัในเชงิผงัเมอืง เมือ่เกดิ
ภัยพิบัติ ไฟไหม้ ซึ่งจะเป็นมาตรการในการจูงใจภาคเอกชน สามารถพัฒนาความสูงอาคารได้จากระยะถอย
ร่นโดยเพิ่มความสูงอาคาร เช่นในพื้นที่บริเวณย่านสาทร 

ข้อเสนอแนะ

เพือ่ให้เกดิแนวทางการส่งเสรมิเชงินโยบายขอการใช้ประโยชน์ทีด่นิแบบผสมผสานอย่างเข้มข้นกบั
การพัฒนาโครงข่ายขนส่งมวลชนทางรางตามแผนงานพฒันาพืน้ท่ีของกรงุเทพมหานคร ให้เกดิการพฒันาและ
การลงทุนอสังหาริมทรัพย์โดยรอบสถานีรถไฟ และสนับสนุนการออกแบบพัฒนาพื้นที่ให้มีการเจริญเติบโต
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อย่างชาญฉลาด (smart growth) เช่นกับในหลาย ๆ ประเทศ เช่น สหรัฐอเมริกา ญี่ปุ่น เกาหลี และฮ่องกง 
โดยมีแนวทาง ดังนี้ 

1. กรุงเทพมหานครควรสร้างกลไกการแทรกแซงการพัฒนาพื้นที่ใหม่บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟ 
ควรเร่งด�ำเนินการแก้ไขข้อกฎหมายผังเมืองด้วยการก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานทั้งใต้ดิน 
บนดิน ในอากาศให้เป็นรูปธรรมเพื่อรองรับการพัฒนาพื้นที่ที่มีประสิทธิภาพ และประเภทกิจกรรมในอาคาร
ขนาดใหญ่ พร้อมทั้งมีข้อก�ำหนดระบบย่านในแนวตั้ง และระยะถอยร่น 

2. กรุงเทพมหานครควรสร้างกลไกการแทรกแซง และแก้ไขข้อกฎหมายร่วมลงทุนกับภาคเอกชน 
ในการพัฒนาพัฒนาระบบสาธาณูปการ และระบบสาธาณูปการในพื้นที่ เพื่อให้มีการใช้ที่ดินแบบผสมผสาน
เป็นรูปธรรม โดยให้ภาครัฐเข้ามาด�ำเนินการร่วมกับเอกชนเพื่อส่งเสริมให้เป็นพื้นที่การพัฒนาและที่อยู่อาศัย
อย่างชาญฉลาดและเป็นรูปธรรม  

3 สนบัสนนุการจัดท�ำแผนพฒันาพืน้ทีเ่ฉพาะแห่ง (plan unit district) ให้การควบคมุให้เป็นไปตาม
ผังเมืองรวมทั้งในด้านการก�ำหนดย่านการใช้ประโยชน์ที่ดิน (zoning ordinances) และ (zoning applica-
tion) ข้อบัญญัติท้องถิ่น (municipal code) หรือข้อบัญญัติควบคุมอาคาร (building code) ภายใต้อ�ำนาจ
ของเทศบาลหรือหน่วยงานท้องถิ่น ในการสนับสนุนการใช้ที่ดินแบบผสมผสานอย่างเข้มข้น (multiple and 
intensive land use) ให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินในอาคารมากกว่า 5 ประเภท อันประกอบด้วย ที่อยู่อาศัย 
พาณิชยกรรม พื้นที่นันทนาการ สิ่งอ�ำนวยความสะดวกของชุมชน และบริการขนส่งสาธารณะ เพื่อส่งเสริม
กจิกรรมเชงิพืน้ที ่(spatial activity) โดยไม่ให้เป็นการสร้างความร�ำคาญต่อการร่วมอยูอ่าศยัในอาคารเดยีวกนั

4. สนบัสนนุการผสมผสานการใช้ประโยชน์ทีด่นิในแนวสูง (vertical mixed use buildings) ความ
แตกต่างของกลุม่ผูใ้ช้งานในอาคาร เพือ่เป็นแบบอย่างในการพฒันาพืน้ทีเ่ขตต่อเมอืงและเขตชานเมอืง ซึง่ข้อ
ก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน (zoning ordinance) มีผลต่อความหนาแน่นของเมือง ขนาดและการวางตัว
ของอาคาร เช่น การก�ำหนดระยะถอยร่นจากถนน ท�ำให้รูปแบบและความสูงของอาคารสามารถมีจ�ำนวน
ชั้นเพิ่มขึ้น ต่อการก�ำหนดขนาดความกว้างของถนน เพื่อให้เกิดความปลอดภัยเมื่อเกิดภัยพิบัติ รวมถึงพื้นที่
สาธารณะของเมือง เป็นต้น

5. จากแนวคิดการพัฒนาพื้นที่ TOD บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟ ได้มีผลการศึกษาว่า ระยะทาง
ภายในรัศมี 500 เมตร โดยรอบสถานีรถไฟ คือระยะทางที่สามารถเดินทางด้วยทางเท้าและสามารถเข้าถึง
แหล่งกิจกรรม จากการศึกษาครั้งนี้มีข้อเสนอว่า ระยะทางเดินเท้าสามารถเดินทางได้มากกว่า 500 เมตร  
หรือ 800 เมตร หรือมากกว่านั้น หากระหว่างเส้นทางการเดินเท้า มีการประกอบกิจกรรมต่างๆ ในระหว่าง
ทางเดินเท้า ทีม่คีวามหลากหลายของกจิกรรม และมปีรมิาณในจ�ำนวนมาก เช่น โครงการทีอ่ยูอ่าศยั กจิกรรม
ของชุมชน ร้านอาหาร ร้านกาแฟ ร้านหนังสือ หรือร้านขายของที่ระลึก ก็สามารถท�ำให้เกิดเป็นระยะการเดิน
ทางด้วยเท้าที่ยาวนานขึ้น
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