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บทที่ 4 
แผนผังการพัฒนาดานกายภาพ 

4.1  การวางผังโครงสรางเมือง 
4.1.1 เงื่อนไขเบื้องตนสําหรบัการวางผังเมอืง 
(1)  สภาพการณปจจุบนัเกีย่วกับการใชประโยชนทีด่ินในพื้นที่ศึกษา 

คณะผูศึกษาไดรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ที่ดินในพื้นที่ศึกษา ภายใตความรวมมือระหวาง
กรุงเทพมหานครและกรมทีด่ิน แผนผงัตอไปนี้แสดงตําแหนงของที่ดินที่ภาครัฐเปนเจาของหรือใช
ประโยชนสําหรับกิจการสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 

1)  ที่สาธารณะ 

ในพื้นที่ศกึษา มีที่ดินจํานวนไมมากทีภ่าครัฐเปนเจาของ เชน ที่ดินสําหรับโรงเรียนรัฐบาล 
ถนนสาธารณะ และระบบระบายน้าํเสีย ตามที่แสดงอยูในแผนผังตอไปนี้ ที่สาธารณะมีพืน้ที่
เพียง 12.6 เฮกตาร และคิดเปนสัดสวน 0.6% ของพื้นที่ศกึษา 

ตารางที่ 4.1 พื้นที่สาธารณะในพื้นที่ศึกษา 
องคกร พื้นที่ (เฮกตาร) 

กรุงเทพมหานคร 4.2 
กรมทางหลวง 3.1 
การประปานครหลวง 5.3 
รวม 12.6 

         ที่มา: กรมที่ดิน 
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ภาพที่ 4.1 ท่ีสาธารณะในพื้นที่ศึกษา 

2)  ถนนสาธารณะและคลอง 
แผนผังทั้งคูแสดงตําแหนงของถนนสาธารณะและคลองสายสําคัญในพื้นที่ศึกษา ความยาว
และพื้นที่รวมของถนนสาธารณะประมาณ 32,279 ม. และ 82 เฮกตารตามลําดับ ซ่ึงรวม
มอเตอรเวยสายชลบุรีและถนนออนนุชเขาไปดวย แผนผังที่สองแสดงใหเห็นคลองสายสําคัญ
ในปจจุบนั ซ่ึงมีพื้นที่ทั้งสิ้นราว 82 เฮกตาร 
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ภาพที่ 4.2 ถนนสาธารณะในพื้นที่ศึกษา 

 
ภาพที่ 4.3  คลองในพื้นที่ศึกษา 
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(2)  สภาพการณปจจุบนัเกีย่วกับกรรมสิทธิ์ที่ดินในพืน้ทีศ่ึกษา 

ขนาดของแปลงที่ดินที่มีอยูในปจจุบนัแสดงอยูในแผนผงัตอไปนี้ สังเกตไดวา มีแปลงขนาดคอนขาง
เล็ก (ไมเกิน 1,000 ตร.ม.) ในพื้นทีด่านทิศเหนือของมอเตอรเวยสายชลบุรี ทิศตะวนัตกของถนนรม
เกลา และชุมชนที่มีอยูเดิมทางทิศใตของมอเตอรเวย สวนทางทิศเหนือของมอเตอรเวย โดยเฉพาะ
บริเวณพืน้ที่ตดิกับมอเตอรเวย มีพื้นทีจ่ัดสรรกระจัดกระจายที่ครอบคลุมแปลงที่ดินยอยๆ จํานวนมาก 
อยางไรก็ตาม ไมพบสิ่งปลูกสรางในแปลงที่ดินยอยเหลานี้ แมจะมีการจัดสรรที่ดินเปนแปลงยอย เพื่อ
พัฒนาเปนที่อยูอาศัย สวนทางทิศใตของมอเตอรเวย พบวาแปลงทีด่ินขนาดเล็กสวนใหญมีส่ิงปลูก
สรางที่ใชประโยชนจากศกัยภาพของที่ดินแปลงนั้นอยางมาก 

ที่ดินขนาดเล็กที่แสดงอยูในแผนที่ที่สองนี ้ เปนที่ดินที่ไมไดใชประโยชนที่อยูทางทิศเหนือของ
มอเตอรเวย สวนพื้นที่อุตสาหกรรมจะวางตัวตามแนวถนนรมเกลา สวนดานทศิใตของมอเตอรเวย
เปนที่ดินทีใ่ชเปนที่อยูอาศัยในปจจุบัน 

 
ภาพที่ 4.4 ขนาดของแปลงที่ดินและความหนาแนนของสิ่งปลูกสรางในพื้นที่ศึกษา 
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ภาพที่ 4.5 การใชประโยชนท่ีดินในปจจุบันถูกทับซอนโดยขนาดของแปลงที่ดิน 

(3)  ขอพิจารณาดานสิ่งแวดลอมในพื้นทีศ่ึกษา 

มีประเด็นเรื่องสิ่งแวดลอมและสังคมมากมายที่ตองนํามาพิจารณาในการวางผังดานกายภาพสําหรับ
พื้นที่ศึกษา ดังที่แสดงอยูในแผนที่ตอไปนี ้มีคําอธิบายสั้นๆ ประกอบดวย 

 
ภาพที่ 4.6 ขอจํากัดในพื้นที่ศึกษาในปจจุบัน 
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1)  ศาสนสถานและชุมชนทีต่ั้งอยูบริเวณโดยรอบ  

ในปจจุบนัมีสองชุมชนเดิมทีม่ีวัดตั้งอยู ไดแก ชุมชนวัดลานบุญและชุมชนวดัสังฆราชา 
ชุมชนเหลานีต้ั้งอยูบริเวณริมคลองประเวศบุรีรมย การสงวนรักษาชุมชนทั้งสองแหงนี้ควร
ไดรับการพิจารณา เพื่อรักษาสภาพแวดลอมปจจุบันใหดาํรงอยูตอไป 

ดานทิศใตของคลองเปนพื้นที่ที่มีส่ิงปลูกสรางหนาแนน สวนมากเปนพื้นที่ที่อยูอาศัย แต
บางสวนก็มีทีด่ินรกรางวางเปลาที่รอการพัฒนา บนพืน้ฐานของขอเท็จจริงที่วาทีด่ินบางแหง
ที่ยังไมพัฒนาถูกเตรียมเปนพื้นที่สําหรับทีอ่ยูอาศัยและพาณิชยกรรมแลว สันนิษฐานวาจะมี
การพัฒนาที่ดนิวางเปลาที่ไดรับแรงผลักดนัจากอุปสงคตลาด ถึงกระนั้น ยังตองมีความจําเปน
ที่จะตองรักษาสภาพชุมชนทีม่ีอยูเดิม เพื่อใหผูอาศัยสามารถอยูในสภาพแวดลอมของที่อยู
อาศัยที่ดี (ดังพืน้ที่หมายเลข 1, หมายเลข 2 และ หมายเลข 9 ในแผนที)่  

2)  ชุมชนที่มีอยูเดิมทางตอนเหนือของพื้นทีศ่ึกษา 

มีชุมชนชาวมสุลิมตั้งอยูบริเวณริมคลองแมจันทร และชุมชนจิตราตั้งอยูตามแนวถนนพัฒนา
ชนบท ซ่ึงตั้งอยูทามกลางทีด่ินเกษตรกรรมและที่ดินทีไ่มไดใชประโยชน สันนิษฐานวาที่ดิน
ที่ยังไมไดพัฒนาจะถูกเปลี่ยนไปใชประโยชนดานอื่น อยางไรกด็ี การพัฒนาในอนาคต
โดยรอบบริเวณชุมชนเหลานี้ควรพจิารณาถึงการรักษาความกลมกลืนของสภาพแวดลอมใน
ปจจุบันดวย (ดังพื้นที่หมายเลข 3 และหมายเลข 4 ในแผนที่)  

3)  ถังเก็บน้ําทีม่ีอยูเดิม 

ในปจจุบนัมีถังเก็บน้ําตั้งอยูทางดานทิศใตของถนนมอเตอรเวยสายชลบุรี และทิศตะวนัตก
ของถนนรมเกลา ถังเก็บน้ํานี้เปนประเด็นที่จําเปนตองพิจารณาดวยในผังการกําหนดพื้นที่ 
(zoning plan) ส่ิงอํานวยความสะดวกที่มอียูเดิม ควรไดรับการสงวนรักษา และทางเลือกใน
การเพิ่มสิ่งอํานวยความสะดวก ควรไดรับการพจิารณาบนพืน้ฐานของการเตบิโตของ
ประชากรในอนาคต (ดังพื้นที่หมายเลข 5 ในแผนที)่  

4)  การพัฒนาที่อยูอาศัยใหมที่ผสมผสานกับการใชที่ดินเพื่ออุตสาหกรรม 

กิจกรรมการพฒันาที่อยูอาศยัใหมจํานวนมากที่พบในพืน้ที่ตามแนวถนนรมเกลาผสมผสาน
กับอาคารอุตสาหกรรม เชน อุตสาหกรรมผลิตหรือ circulation industries การพัฒนาเหลานี้
ไมไดเกิดขึ้นในพื้นที่ดังกลาวเทานัน้ แตยังครอบคลุมพื้นที่รอบๆ สนามบินแหงใหมดวย 
นอกจากนี้ ในอนาคต พื้นทีน่ี้จะเชื่อมโยงกับสนามบินแหงใหมโดยสวนตอขยายของถนนรม
เกลาที่มุงไปทางทิศใต เมือ่พิจารณากจิกรรมการพัฒนาอยางตอเนื่องเหลานี้ พื้นที่ดังกลาว



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 

4 - 7 

นาจะสอดคลองกับการผลิต และการดําเนินธุรกิจในอนาคต (ดังพื้นที่หมายเลข 6 และ
หมายเลข 7 ในแผนที)่  

5)  เสียงเครื่องบิน 

พื้นที่ตรงมุมดานใตของพื้นที่ศึกษาจะไดรับผลกระทบจากเสียงเครื่องบินขึ้นลงที่สนามบิน
แหงใหม ซ่ึงหมายความวาพืน้ที่นี้ไมเหมาะสําหรับการใชเปนที่อยูอาศยั ในผังเมืองรวม ฉบับ
ปรับปรุงครั้งที่ 2 พื้นที่นี้ถูกจําแนกเปนบริเวณพจิารณาผลกระทบดานสิ่งแวดลอม 
(environmental consideration zone) ซ่ึงมีผลควบคุมกิจกรรมพัฒนาบางอยาง ฉะนัน้ การแบง
พื้นสําหรับมุมดานใตควรพิจารณาถึงผลกระทบตอส่ิงแวดลอมดวย (ดงัพื้นที่หมายเลข 8 ใน
แผนที)่  

6)  โครงขายคลองปจจุบัน 

พื้นที่ศึกษามีคลองสามสายพาดผานจากทิศเหนือไปยังทิศใต และมีคลองอีกสายไหลจากทิศ
ตะวนัออกไปยังทิศตะวันตก ในผังการกําหนดพื้นที่ โครงขายคลองปจจุบนัจะถูกใช
ประโยชนเพื่อการปองกันน้ําทวม 

4.1.2  หลักการพัฒนา 
สําหรับการพัฒนาศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง หลักการพฒันา 6 ประการนี้ไดผานความ
เห็นชอบแลว 

(1)  ความกลมกลืนระหวางชมุชนที่มีอยูเดมิและชุมชนใหม 

ศูนยชุมชนยอยจําเปนตองมกีารกอสรางเขตธุรกิจและพาณิชยกรรมใหม เพื่อสนองความตองการของ
ประชากรในพืน้ที่ศูนยชุมชนยอยและบริเวณโดยรอบ ฉะนั้น จึงจําเปนตองจัดหาที่ดินจํานวนมาก
สําหรับการพัฒนา โดยตองคํานึงถึงประชาชนที่อยูอาศัยในชุมชนทีม่ีอยูเดิม เพือ่ไมใหการพฒันา
ใหมๆ กระทบกับการดํารงชวีิตของคนในพื้นที ่

เพื่อบรรลุจุดมุงหมายนี้ การศึกษานี้ใชกระบวนการวางแผนแบบมีสวนรวม พรอมดวยการรวบรวม
ความคิดเหน็ของคนในพืน้ที ่ ตามรายละเอยีดที่ไดแจกแจงในบทที่ 6  นอกจากนั้น มีการดําเนนิการ
สํารวจผูอาศัยในพื้นที ่เพื่อรับฟงความคิดเห็นและขอเสนอแนะเกีย่วกบัภาพการพัฒนา ระหวางการจัด
ทําการศึกษา มีการจัดการประชุมผูมีสวนไดเสียไดหลายครั้ง ซ่ึงเปนภาพทีแ่บบการสัมมนารับฟง
ความคิดเหน็และการประชุมกลุมยอย ณ พืน้ที่ศึกษา 
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(2)  ศูนยชุมชนยอยชานเมืองที่เปนมิตรกบัสิ่งแวดลอม 

โครงการพัฒนาเมืองขนาดซึ่งจะเปนโครงการนํารอง ดังเชนโครงการนี้ควรไดรับความสนใจในดาน
การอนุรักษสภาพแวดลอมธรรมชาติ ระบบคลองที่มีอยูเดิมตองไดรับการปกปกรักษาเพื่อคงสภาพ
ความเปนอยูริมคลองของพื้นที่ลาดกระบงัใหมากที่สุดเทาที่จะทําได รวมถึงโครงขายพื้นที่โลงซึ่ง
ประกอบดวยพื้นที่สีเขียวและแหลงน้ําก็จะถูกรวมเขาไปอยูในการวางผังดวย 

นอกจากนี้ ควรมีการพิจารณารูปแบบการขนสงที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม เชน ระบบคมนาคมทาง
รถไฟและขนสงมวลชนดวย 

(3)  การประสานการพัฒนาเมืองและการคมนาคมขนสง 

ดังที่ไดกลาวมาในขอ (2) การประสานกนัระหวางการวางแผนการพฒันาเมือง และระบบคมนาคม 
ควรไดรับการพิจารณาควบคูกันไป แตที่ผานมาดวยขอจํากัดทางกฎหมาย การพฒันาเมืองที่ผานมา
ของประเทศไทย เปนไปในลักษณะตางคนตางดําเนนิการ ภาครัฐอาจดําเนินการภายใตบทบาทที่จาํกัด
ในฐานะเปนผูจัดหาโครงสรางพื้นฐานในการพัฒนาศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง มีการให
ความสนใจเปนพิเศษกับจุดเปล่ียนถายผูโดยสาร (inter-modal transport facilities) เชน สถานีเปล่ียน
ถายผูโดยสาร (station plaza) ที่เพียบพรอมดวยทีจ่อดรถโดยสาร/รถแท็กซี่ และที่จอดรถสาธารณะ 
การผนวกบทบาทของภาครัฐทั้งในสวนของผูจัดหาโครงสรางพื้นฐาน และผูริเร่ิมการพัฒนาเมืองเปน
ส่ิงสําคัญอยางยิ่ง    

(4)  การสรางเมืองปลอดน้ําทวม  

เขตลาดกระบงัเปนพื้นที่ลุมที่มีประวัติน้ําทวมยาวนานมาก น้ําทวมมแีนวโนมจะเพิม่ขึ้นไปพรอมกับ
การพัฒนาเมือง ดวยเหตุทีอั่ตราการไหลของน้ําเพิ่มขึ้นเนื่องจากการพัฒนา เนื่องจากการปลอยให
พื้นที่ปลายน้ําตองเผชิญกับผลกระทบจากการไหลบาของน้ําทวมที่เพิม่ขึ้นจากการพฒันาเปนสิ่งทีไ่ม
ควรกระทํา ภาพที่แบบการปองกันน้ําทวมที่ผสมผสานกันระหวางเขือ่นปองกันน้ําทวม (polder dyke) 
การเสริมศักยภาพของระบบคลองและแหลงกักเก็บน้ํา (retention pond)และการริเร่ิมใชสถานีสูบน้ํา
ควรไดรับการพิจารณา เพื่อตัดสินใจเลือกวิธีแกปญหาทีคุ่มคาทางเศรษฐกิจมากที่สุด 

(5)  การสงวนรักษาและธํารงรูปแบบการดาํเนินชวีิตและกิจกรรมของคนเมืองที่งดงามในอดีต 

กรุงเทพฯ เคยไดรับขนานนามวาเปนเมอืงเวนิชแหงตะวนัออก และไดวิวัฒนเปนเมืองที่เต็มไปดวย
แมน้ําลําคลอง เมืองที่มีโครงขายคลองที่กวางใหญไพศาลซึ่งถูกใชประโยชนเปนเสนทางคมนาคม
ขนสงทางน้ําและตลาดน้ํา ในปจจุบัน ถึงแมวาระบบคลองยังคงอยู เราไมพบกิจกรรมที่มีชีวิตชีวาใน
แมน้ําคลองอีกแลว กรุงเทพมหานครมีความคิดริเร่ิมที่จะฟนฟูตลาดน้ําตามแหลงที่ผูคนใหความสนใจ 
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ควบคูไปกับการพัฒนาสนามบินแหงใหม พรอมดวยการพัฒนาการทองเที่ยวแบบวนัเดียวเพื่อรองรับ
ผูโดยสารที่ใชบริการที่สนามบิน บรรยากาศและวัฒนธรรมการดํารงชีวิต แบบสังคมดั้งเดิมควรไดรับ
การอนุรักษและสงเสริม ซ่ึงถือเปนหนาทีห่ลักของเมืองวฒันธรรมในศนูยชุมชนยอยชานเมือง
ลาดกระบัง  

(6)  สรางแบบจําลองสําหรับการพัฒนาเขตชานเมืองในกรุงเทพมหานคร 

ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังเปนสวนหนึ่งของนโยบายเรงดวนของกรุงเทพมหานคร ที่จะ
สรางรูปแบบโครงสรางเมืองที่มีหลายศูนยกลาง (multi-centric urban structure) ดังนัน้ โครงการนี้จึง
จัดเปนตนแบบสําหรับโครงการพัฒนาศูนยชุมชนยอยอ่ืนๆ ที่การจัดพืน้ที่จะตามมาภายหลัง  

4.2  การกําหนดบริเวณ (zoning) ตามประโยชนใชสอย  
4.2.1  วิธีการทั่วไปสําหรับการกําหนดบรเิวณ (zoning) ตามประโยชนใชสอย 

ตามนโยบายการพัฒนาศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังที่ไดกลาวไปแลวในบทที่ 3 พื้นทีห่ลัก
สําหรับศูนยชมุชนยอยประกอบดวยพื้นทีส่ามเขตที่มีลักษณะตางกนัอยางเดนชดั ไดแก เขตชมุชน
ยอย/พื้นที่ซ่ึงเปนประตูสูสนามบิน, เขตสวนชานเมือง (Garden Suburb) และเขตเมืองวัฒนธรรม 
(Culture Town) เมื่อพิจารณาลักษณะของที่ดินในพืน้ที่ศึกษา พืน้ที่เหลานี้ถูกกําหนดในลักษณะ
ดังตอไปนี ้

• เขตเมืองวัฒนธรรมควรตั้งอยูทางดานทิศใตของมอเตอรเวยสายกรุงเทพฯ-ชลบุรี เสนอให
เปนเขตวัฒนาธรรมเมืองกรุงเทพฯ เนื่องจากมีวัดดั้งเดิมอยู 2 แหง พื้นที่นี้มีส่ิงปลูกสราง
หนาแนนเกินกวาที่จะพัฒนาใหมีกจิกรรมเมืองมากเกนิไปกวานี้ เนื่องจากจําเปนตองใชพื้นที่
วางเปลาจํานวนมากในการพฒันา 

• เขตชุมชนยอยและพื้นที่ซ่ึงเปนประตูสูสนามบิน ควรตัง้อยูทางดานทศิเหนือของมอเตอรเวย
สายกรุงเทพฯ-ชลบุรี เพราะกจิกรรมดังกลาวตองการที่โลงวางขนาดใหญ ซ่ึงจะกอใหเกิดการ
เปล่ียนแปลงขนานใหญกับธรรมชาติของการใชประโยชนที่ดินโดยการพิจารณาการใชสอย
ของ 2 พื้นที่นีจ้ะกลาวถึงในหัวขอยอยตอไป  
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ภาพที่ 4.7 แผนภาพผังการพัฒนาสําหรับศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง 

4.2.2  การกําหนดบริเวณโดยรวม 
ทําเลที่ตั้งของสาธารณูปโภคสาธารณูปการระดับภูมภิาค เชน คลองและถนน แสดงอยูในผัง
โครงสรางดานลาง พื้นที่ศกึษาถูกแบงเปนพื้นที่ขนาดใหญดานทิศเหนือและทิศใตของมอเตอรเวยสาย
ชลบุรี และแบงยอยโดยคลองสาขาสามสายที่ไหลผานในแนวเหนือ-ใต 

 
ภาพที่ 4.8 เง่ือนไขสําหรับการแบงพื้นที่โดยรวม 
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ผังการกําหนดบริเวณพืน้ที่โดยรวม แสดงภาพการพัฒนาเมืองโดยรวม สําหรับพื้นที่ศูนยชุมชนยอย
ชานเมืองลาดกระบัง ดังที่ไดอธิบายขางตน ศูนยการเมอืง (town center) ถูกแบงออกเปนพืน้ที่ทางดาน
ทิศเหนือและทิศใตของมอเตอรเวย มีศนูยกลางเมืองขนาดใหญกวาอีกแหงตั้งอยูทางดานทิศเหนือของ
มอเตอรเวย 

 
ภาพที่ 4.9 ผังการกําหนดพื้นที่โดยรวม 

4.2.3  การกําหนดพื้นท่ีตามประโยชนใชสอยในบริเวณพืน้ท่ีวิจัย พัฒนา และออกแบบ (RD&D) 
เมืองวิจยั พัฒนา และออกแบบ (RD&D) ตั้งอยูทางดานทิศเหนอืของมอเตอรเวยสายชลบุรี โดย
แนวคดิพื้นฐานของเมืองวิจยั พัฒนา และออกแบบ (RD&D) มีดังนี ้

• ผสมผสานหนาที่และประโยชนใชสอยที่เชือ่มโยงถึงกัน เพื่อนําไปสูการปรับรูปแบบของ
อุตสาหกรรมไทย และเปนการสรางรูปแบบสําหรับการพัฒนาศูนยชุมชนยอย 

• แสวงหาประโยชนจากตําแหนงที่ตั้งที่อยูใกลกับทาอากาศยานสากลแหงใหม เพือ่สราง
มูลคาเพิ่มทางการบริการ 

• จัดหาพืน้ที่รองรับสําหรับการผลิตระดับสูง เชน การวิจยัพัฒนาและการออกแบบ สําหรับเพิ่ม
มูลคาการผลิต 

• เกี่ยวของกับอตุสาหกรรมยานยนต เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร (ICT) การแพทย 
และอุตสาหกรรมไฮเทคอื่นๆ ที่ถูกดึงดูดเขามาในพื้นทีโ่ดยสนามบินแหงใหม 
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• สรางบรรยากาศการลงทุนที่เปนมิตรกับการลงทุนจากตางประเทศโดยตรง (Foreign Direct 
Investment - FDI)  

 
ภาพที่ 4.10 ผังการกําหนดพื้นที่สําหรับพื้นที่ตอนเหนือของพื้นที่ศึกษา 

เขตเมืองวิจยั พัฒนา และออกแบบ (RD&D) จะประกอบดวย 5 บริเวณยอย 

บริเวณยอยเมอืงแบบผสมผสาน (Hybrid Town Sub-Zone) 

• พาณิชยกรรม ธุรกิจบริการ ฯลฯ 

• จุดเปลี่ยนถายผูโดยสาร (เชน สถานีรถไฟ และถนนระดบัภูมิภาค)  

• การเชื่อมโยงโดยตรงกับสนามบิน 

บริเวณยอยวิสาหกิจ RD&D (RD&D Enterprise Sub-Zone) 

• อุทยานธุรกิจประเภทที่ไมใชอาคารสูงสําหรับการวิจยัพฒันาและการออกแบบ 

• สภาพแวดลอมที่เหมาะกับธุรกิจสรางสรรค 

• โครงสรางพื้นฐาน ICT ที่ดี  

บริเวณยอยเพิม่มูลคา (Value Creation Sub-Zone) 

• สถาบันการศึกษาระดับสูงสําหรับการพัฒนาทรัพยากรมนุษยในสาขาที่เกี่ยวของ 
เชน เทคโนโลยีช้ันสูง แพทยศาสตร และการคาระหวางประเทศ 

• สาขา/วิทยาเขตของมหาวิทยาลัยตางประเทศและศูนยทดลอง และ/หรือบัณฑิต
วิทยาลัย  
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บริเวณยอยการคาระหวางประเทศ (International Trade Sub-Zone) 

• ศูนยซ้ือขายและแสดงสินคาสําหรับผลิตภัณฑสงออก (เชน เครื่องใชไฟฟาในบาน 
รถยนต เสื้อผา/สินคาแฟชั่น และสินคาตกแตงภายใน)  

• ตลาดคาสงสําหรับผูซ้ือและผูบริโภค 

• จําเปนตองพจิารณาระบบปลอดภาษ ี

บริเวณยอยสวนชานเมือง (Garden Suburb Sub-Zone) 

• ที่อยูอาศัยเขตชานเมืองประเภทที่ไมใชอาคารสูง การบริการในเขตเมือง และพื้นที่
โลง 

• สภาพแวดลอมที่ดีอุดมดวยพื้นที่สีเขียวและแหลงน้ํา เหมาะที่จะเปนตนแบบสําหรบั
การพัฒนาพืน้ที่ที่อยูอาศัยในเขตชานเมือง 

ภาพจนิตนาการของเมือง RD&D 

 
ภาพที่ 4.11 ภาพวาดของเมือง RD&D 

4.2.4  การกําหนดพื้นท่ีตามประโยชนใชสอยในเขตเมืองวัฒนธรรม  
เขตเมืองวัฒนธรรมที่จะถูกจดัตั้งอยูทางตอนใตของศูนยชุมชนยอย และเปนประตูทางเขาสูตอนเหนือ
ของศูนยชุมชนยอยรวมทั้งเสนอสิ่งอํานวยความสะดวกสําหรับการทองเที่ยวแบบวนัเดียวสําหรับ
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ผูโดยสารจากสนามบิน โดยเขตนีจ้ะเปนรูปแบบเมืองแบบไทย ทีเ่ดินทางเขาออกอยางสะดวกดวย
คลอง อยูใกลชิดวัด จะไดรับการอนุรักษและรักษาอยางดียิ่ง ตามหลักการพื้นฐานของการพฒันา
ประกอบดวย 

• คลอง วัด ตลาดน้ํา และการคมนาคมขนสงทางน้ํา 

• พื้นที่เขตชานเมืองที่มีชีวิตชวีาและสะดวกสบาย มีกิจกรรมที่หลากหลาย 

• กล่ินอายของเมืองไทยแบบดั้งเดิม 

• บริการ “การทองเที่ยวแบบวนัเดียว” สําหรับผูโดยสารจากสนามบิน 

• บริการบานพกัที่มีสภาพพอใชและราคาไมแพงสําหรับพนักงานและลูกจางที่ทํางานใน
สนามบิน 

• ทําเลที่ตั้ง: ดานทิศใตของมอเตอรเวยสายชลบุรี 

เขตเมืองวัฒนธรรมประกอบดวยสามบริเวณยอยดังนี ้

     บริเวณยอย พื้นที่ซ่ึงเปนประตูสูสนามบิน (สถานีรถไฟ) 

• จุดเปลี่ยนถายผูโดยสาร (สถานีรถไฟ ถนนระดับภูมภิาค) และการเชื่อมโยงโดยตรงกับ
สนามบิน 

• สํานักงานที่ไมไดติดตอกับลูกคาโดยตรงสําหรับอุตสาหกรรมที่เกีย่วโยงกับสนามบิน 
(เชน สายการบิน ลอจิสติกส การคมนาคมขนสง และการทองเที่ยว)  

• ส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทโรงแรม แหลงจับจายสนิคา การทองเที่ยวแบบวันเดียว 
และที่พักอาศยัประเภทสูงปานกลาง 

 บริเวณยอยเมอืงริมคลอง 

• ชุมชนเดิมโดยรอบบริเวณวัดลานบุญและวดัสังฆราชาจะไดรับการสงวนรักษาไว 

• การพัฒนาใหมบนที่ดินที่ไมไดใชประโยชนในปจจุบัน 

• การเพิ่มลานกจิกรรม โรงมหรสพกลางแจง และอาคารจดังานบริเวณริมคลอง 

• ถนนที่เดินไดสะดวกสบายภายในหมูบาน เรียงรายดวยรานหัตถกรรม สําหรับการแสดง
สินคาและการผลิตสินคา 

• ถนนเดินเลนริมคลอง เรียงรายดวยรานขายของที่ระลึก 
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บริเวณยอยเมอืงสนามบิน 

• จัดหาบานพักสําหรับพนักงานและคนงานทํางานที่สนามบิน ซ่ึงมีสภาพแวดลอมที่ดี
และราคาไมแพง 

• พื้นที่สวนใหญตามแนวถนนออนนุช 

• การเชื่อมโยงถนนกับสนามบนิและบริการรถโดยสาร 

ภาพตอไปนี้แสดงรายละเอียดของการแบงพื้นที่ในเมืองวฒันธรรมและพื้นที่โดยรอบ 

 
ภาพที่ 4.12 ภาพแสดงรายละเอียดการแบงพื้นที่ของเขตเมืองวัฒนธรรมและพื้นที่โดยรอบ 
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ดานลางเปนภาพวาดในจนิตนาการของเมอืงวัฒนธรรม 

 
ภาพที่ 4.13 ภาพวาดของเมืองวัฒนธรรม 

เขตเมืองวัฒนธรรมจะรวมเอารูปแบบของตลาดน้ําไวดวยกัน ซ่ึงแนวคดินี้ไดรับการสนับสนุนจาก
กรุงเทพมหานครในทําเลที่คัดสรรแลว ซ่ึงรวมทั้งเขตลาดกระบังดวย กรุงเทพมหานครจะขยายตลาด
น้ําอีกหลายพืน้ที่ รวมทั้งศูนยชุมชนยอยและเมืองลาดกระบังในปจจบุัน 
แผนภาพตอไปนี้ ซ่ึงจัดทําโดยคณะผูศึกษาเพื่อ แสดงตลาดน้ําที่เสนอแนะในคลองประเวศบุรีรมยใน
เขตลาดกระบงั 

 
ภาพที่ 4.14 แผนภาพของเมืองวัฒนธรรม 
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ตารางที่ตอไปนี้เสนอขอมูลโดยสังเขปเกีย่วกับสาธารณปูโภค สาธารณูปการและหนาที่ตางๆ จําแนก
ตามการแบงพืน้ที่เปนกลุมในพื้นที่ศึกษา 

ตารางที่ 4.2 สาธารณูปโภค สาธารณูปการและหนาที่/ประโยชนใชสอยที่กําหนดโดยการแบงพื้นที่เปนกลุม 
บริเวณยอย ประเภทกลุม สาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ 
หนาที่/ประโยชน หมายเหตุ 

เมืองอุทยาน เปนศูนยชุมชนยอย และเชื่อมโยงกับ
หนาที่ปองกันน้ําทวมดวย 

ท่ีพักอาศัยประเภทความ
สูงปานกลาง-สูง 

ท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองระดับบน
สําหรับผูอาศัยใหม 

ศูนยกลางเมือง
แบบผสมผสาน 

อาคารสํานักงานและ
ศูนยพาณิชยกรรม 

รองรับสํานักงาน รานคาปลีก และ
ศูนยบริการ 

กลุมนี้เปนแกนกลางของการ
พัฒนาชุมชนยอยท่ีมีศูนย
คมนาคมขนสงและบอปองกัน
น้ําทวมจะถูกนํามาเชื่อมโยง
กับอุทยานในเมือง เหมาะ
สําหรับเปนที่พักอาศัย 
สํานักงาน และการคาปลีก 

เมือง RD&D  

RD&D และ
วิสาหกิจ 

อุทยานธุรกิจ เปนศูนยทดลองสําหรับการวิจัยพัฒนา
และการออกแบบระดับไฮเทคสําหรับ
สาขาไอที ยานยนต และเครื่องใชไฟฟา 

อุทยานธุรกิจรองรับบริษัทวิจัย
พัฒนาและการออกแบบ 

บริษัทขนสง/ลอจิสติกส สํานักงานและศูนยถายโอนการขนสง
สินคา 

สถานอบรม การอบรมวิชาชีพสําหรับชางเทคนิค 

การคาระหวาง
ประเทศ 

การคาระหวาง
ประเทศ 

คลังสินคา คลังสินคา 

หันหนาไปทางถนนรมเกลา มี
ศักยภาพการพัฒนาสูง 
จําเปนตองประสานกับการ
พัฒนาที่อยูอาศัยในปจจุบัน 

การเพิ่มมูลคา มหาวิทยาลัย คณะวิศวกรรมศาสตรและบัณฑิต
วิทยาลัย 

อาจเปนมหาวิทยาลัยของ
กรุงเทพมหานคร หรือวิทยา
เขตของมหาวิทยาลัยระดับบน
สําหรับสาขาวิศวกรรมศาสตร 

ท่ีอยูอาศัยหนาแนน
ตํ่า-ปานกลาง 

สวนชานเมือง ท่ีอยูอาศัย ท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองระดับบน เขาถึงไดสะดวกถาสรางถนน
สาย NS1 เหมาะสําหรับ
มหาวิทยาลัยและ
สถาบันการศึกษาอื่น 

ท่ีอยูอาศัยหนาแนน
ปานกลาง-สูง 

สวนชานเมือง ท่ีอยูอาศัย ท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองระดับบน ใกลกับมอเตอรเวย ศักยภาพ
การพัฒนาสูง 

สวนชานเมือง ท่ีอยูอาศัย ท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองระดับบน ต้ังอยูริมคลอง กําหนดเปน
เมืองวัฒนธรรม 

เมืองวัฒนธรรม 

เมืองริมคลอง พาณิชยกรรม รานคาและสถานที่ใหเชาเรือ พื้นท่ีทองเที่ยวสําหรับเมือง
วัฒนธรรม 

4.3  การวางแผนการใชประโยชนที่ดิน 
วางแผนการใชที่ดินกอนจัดทําแผนแมบทการใชประโยชนที่ดิน ซ่ึงแผนดังกลาวมุงเนนพื้นที่ที่มี
ความสําคัญเชิงยุทธศาสตรที่เหมาะสําหรับโครงการพัฒนาเมืองบางประเภท จําเปนตองมีการกําหนด
สัดสวนพื้นทีก่ารใชประโยชนที่ดินเสยีกอน ดวยเหตุที่วา ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง
ครอบคลุมพื้นที่ยอยขนาดเลก็จํานวนมาก ซ่ึงหลายพื้นที่ยอยตองการการควบคมุดวยกฎระเบยีบที่
มากกวาพื้นทีโ่ครงการ 
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นโยบายสําหรบัการแบงพื้นที่ในการใชประโยชนทีด่ินมรีายละเอียดอยูในหวัขอยอยตอไปนี้
นอกจากนั้น ผังการกําหนดพื้นที่ไดถูกกําหนดขึ้นมาจากขอมูลและการวิเคราะหลาสดุ โดยตั้งใจใหผัง
การกําหนดพืน้ที่นี้เปนเครื่องมือที่กอใหเกดิการอภิปรายหารือประเด็นสําคัญในกลุมผูมีสวนไดเสีย 
4.3.1  ประเภทของการแบงพื้นท่ีในการใชประโยชนท่ีดนิ 
ตามนโยบายการจัดสรรพื้นที่ตามหนาทีแ่ละประโยชนใชสอยดังที่กลาวขางตน การใชประโยชนทีด่ิน
จําแนกเปน 9 ประเภท เพื่อใหสอดคลองกับเงื่อนไขจําเพาะของแตละพื้นที่ ประเภทของการใช
ประโยชนที่ดนิเหลานี้จําแนกเปนหมวดหมูเพื่อจัดทําแผนพัฒนาเชิงยทุธสําหรับศูนยชุมชนยอย และ
เพื่อพิจารณาสภาพแวดลอมที่ดํารงอยูในพืน้ที่ศึกษาในปจจุบัน 

ลักษณะของประเภทพืน้ที่ทีไ่ดรับการเสนอแนะในการศึกษานี้มดีังนี้  
ตารางที่ 4.3  ประเภทของการใชประโยชนท่ีดินและพื้นที่จําแนกตามการแบงพื้นที่ท่ีเสนอแนะ 

ประเภท หนาที่หลัก พ้ืนที่ (เฮกตาร) % 
ท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย-ปาน
กลาง 

พื้นท่ีนี้ประกอบดวยท่ีอยูอาศัยหนาแนนตํ่า-ปานกลางที่มีคุณภาพดีดวยพื้นที่
สีเขียวและพื้นท่ีโลง 

263 16.2 

ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง-
มาก 

พื้นท่ีนี้ประกอบดวยท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง-สูงที่มีการใชประโยชน
แบบผสม เชน ยานพาณิชยกรรมและธุรกิจในละแวกบาน 

515 31.6 

เมืองวัฒนธรรม พื้นท่ีนี้ท่ีอยูอาศัยท่ีมีอยูเดิมจะไดรับการสงวนรักษา เพื่อธํารงสภาพแวดลอม
ของชุมชน พื้นที่อ่ืนที่รกรางวางเปลาหรือไมไดใชประโยชนจะถูกพัฒนา
เพื่อใชประโยชนท่ีดินใหเต็มพื้นท่ี โดยการพิจารณาถึงความกลมกลืนกับ
ชุมชนที่มีอยูเดิม พื้นที่ริมคลอง 

113 6.9 

การคาระหวางประเทศ ดวยขอไดเปรียบดานการเขาถึงสนามบินแหงใหมท่ีสะดวก พื้นที่นี้จะ
รองรับธุรกิจการคาระหวางประเทศ เชน ศูนยสงออกผลิตภัณฑ  

250 15.4 

ศูนยการเมืองแบบผสมผสาน พื้นท่ีนี้ประกอบดวยกิจกรรมพาณิชยกรรมหลัก เชน หางสรรพสินคา 
โรงแรม และสํานักงานใหเชา ทําหนาท่ีเปนแกนกลางของศูนยชุมชนยอย 
ซึ่งมีกลุมเปาหมายที่เปนนักทองเที่ยวหรือผูมาเยือนจากสนามบินแหงใหม
หรือเดินทางมาจากกรุงเทพมหานคร  

65 4.0 

RD&D และวิสาหกิจ พื้นท่ีนี้รองรับอุทยานธุรกิจประเภทที่ไมใชอาคารสูงสําหรับการวิจัยพัฒนา
และการออกแบบ ประเภทของธุรกิจท่ีกําหนดคืออุตสาหกรรมไฮเทคที่เก่ียว
โยงกับอุตสาหกรรมยานยนต ICT และการแพทย 

304 18.7 

สาธารณูปโภคสาธารณูปการ พื้นท่ีนี้ใชสําหรับการใชประโยชนสาธารณะ เชน สถาบันราชการหรือ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ เพื่อใหบริการแกผูอยูอาศัยในศูนยชุมชนยอย  

7 0.4 

อุทยานเพิ่มมูลคาและ 
พื้นท่ีสีเขียว 

พื้นท่ีนี้เปนท่ีต้ังของสถาบันอุดมศึกษา เพื่อพัฒนาทรัพยากรมนุษยในสาขา
เทคโนโลยีช้ันสูง แพทยศาสตร และการคาระหวางประเทศ เพื่อสราง
บรรยากาศการลงทุนที่ดึงดูด FDI 

38 2.3 

สวนสาธารณะและ 
พื้นท่ีสีเขียว 

พื้นท่ีนี้มีหนาที่สําคัญสองประการ ไดแก การจัดตั้งสวนสาธารณะสวนกลาง
ท่ีเปนพื้นที่สัญลักษณของศูนยชุมชนยอย และแหลงกักเก็บน้ําเพื่อปองกัน
ความเสียหายจากน้ําทวม 

73 4.5 

รวม  1,628 100.0 
หมายเหตุ: พื้นที่ที่กลาวถึงในตารางที่ขางตนไมรวมพื้นทีถ่นนและคลองสายสําคัญ 
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ภาพที่ 4.15 การใชประโยชนท่ีดินที่เสนอแนะ 
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4.3.2  เงื่อนไขและหลักเกณฑสําหรับการวางผงัการใชประโยชนท่ีดิน 

หัวขอที่ผานมาไดสรุปประเภทและคําอธบิายการใชประโยชนทีด่ิน เพื่อทาํใหการวางผังการใช
ประโยชนที่ดนิที่เสนอแนะสัมฤทธิ์ผล จําเปนตองกําหนดหลักเกณฑตามที่แสดงในแผนภาพตอไปนี้ 
แผนภาพระบปุระเภทการใชประโยชนทีด่ินที่อนุญาตจาํแนกตามประเภทการใชประโยชนทีด่ินและ
กฎระเบยีบที่เสนอแนะ เชน อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (floor area ratio - FAR) และ
อัตราสวนพื้นที่อาคารตอพื้นที่ปกคลุมดิน (building coverage ratio - BCR) 

(1)  การใชประโยชนที่อนุญาต 

ประเภทกิจกรรมอนุญาตจําแนกตามประเภทการใชประโยชนที่ดินคือ ประเภทของกิจกรรมการใช
ประโยชนที่ดนิที่ไดรับอนุญาตในแตละพืน้ที่ ขอกําหนดนี้จดัทําขึ้นเพื่อดึงดดูกิจกรรมพัฒนาที่
สอดคลองกับผังการใชประโยชนที่ดิน 

(2)  อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน  

อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR) เปนมาตรการหนึ่งในการควบคุมพืน้ที่ กําหนดพื้นที่
อาคารรวมที่อนุญาต ณ สถานที่นั้น FAR ที่เสนอแนะจะจําแนกตามโดยประเภทของการใชประโยชน
ที่ดินซึ่งกําหนดดวยวิธีการดงัตอไปนี ้

• กําหนดอัตราสวนตามประเภทการใชประโยชนที่ดินทีว่างแผนไว และเพื่อใหบรรลุเปาหมาย
ประชากรตามแผนในพื้นที่ศกึษา 

• กําหนดอัตราสวนโดยพิจารณาเงื่อนไขในปจจุบัน เพื่อมิใหอาคารที่มีอยูเดิมตางจากมาตรฐาน
เกินไป  

(3)  อัตราสวนพื้นที่อาคารตอพื้นที่ปกคลุมดิน  

อัตราสวนพื้นที่อาคารตอพื้นที่ปกคลุมดิน (BCR) เปนมาตรการหนึ่งในการควบคุมพื้นที่ ซ่ึงควบคุม
พื้นที่อาคารตอพื้นที่ปกคลุมดินที่ยอมใหตามสัดสวนที่สัมพันธกับขนาดของแปลง วิธีควบคุมเชนนี้
ปองกันปญหาความแออัดหรือการพัฒนาทีม่ากเกินไป และสงเสริมความปลอดภยัของพื้นที่และเปน
การสรางพื้นที่โลงใหกับพื้นที่นั้นโดย BCR ที่เสนอแนะกําหนดดวยวธีิการตอไปนี ้

• กําหนดอัตราสวนโดยพิจารณาประเภทและปริมาณการพัฒนา ซ่ึงกําหนดโดยการใช
ประโยชนที่ดนิ 

• กําหนดอัตราสวนตามการใชประโยชนทีด่ินที่วางแผนไว และเพื่อใหบรรลุเปาหมาย
ประชากรตามแผนในพื้นที่ศกึษา 
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เมื่อพิจารณาถงึทิศทางและกฎระเบียบตางๆ เหลานี้ รวมทั้งปจจยัอ่ืนที่เกีย่วโยงกบัการวางผังการใช
ประโยชนที่ดนิตามที่ไดช้ีแจงขางตน โดยหลักเกณฑจําแนกตามประเภทการใชประโยชนที่ดินใน
พื้นที่ศึกษาสรปุไดดังนี้  

1)  ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย-ปานกลาง  

เงื่อนไข  

• การใชประโยชนที่ดินที่สําคญัในพื้นทีน่ี้คือ ที่ดินที่ไมไดใชประโยชนและทุงนา ซ่ึง
เปนพื้นที่ที่อยูอาศัยหนาแนนต่ําในปจจุบนั ชุมชนกระจุกตัวอยูทางดานตะวันตกและ
ใตของพื้นที่นี ้

• สังเกตไดวามกีิจกรรมพัฒนาที่อยูอาศัยใหมใกลกับจดุตดัระหวางถนนวงแหวนรอบ
นอกและมอเตอรเวยสายชลบุรี 

หลักเกณฑ 

• เมื่อพิจารณาการใชประโยชนที่ดินของที่อยูอาศัยหนาแนนนอยในปจจบุัน บริเวณนี้
จะถูกสงวนใหเปนเขตที่อยูอาศัยหนาแนนนอยประเภทที่ไมใชอาคารสูง ซ่ึงมี
สาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จําเปนพรอมบริการสําหรับผูอาศัยในพืน้ที่ 

• กําหนดให FAR ต่ําเพียงรอยละ 120 ซ่ึงเปนปริมาณที่เหมาะกับที่อยูอาศัยประเภทที่
ไมใชอาคารสูง 

• กําหนด BCR ไวที่ 0.5 เพื่อที่จะหลีกเหล่ียงปญหาความแออัด และรักษา
สภาพแวดลอมที่นาอยูและปลอดภัย 

2)  ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง-มาก  

เงื่อนไข 

• บริเวณนี้แออดัไปดวยส่ิงปลูกสรางที่มีอยูเดิมและทีด่ินวางเปลาไมกี่แปลง บางแปลง
เปนที่ดินทีจ่ับจองไวสําหรับการสรางอาคารที่พักอาศัย 

• ปจจุบันมีความหนาแนนมาก และประสบปญหาความแออัดในพืน้ที่ทีพ่ัฒนาแลว 

• พื้นที่ตามแนวถนนออนนุช ระยะหางจากถนนไมเกนิ 15 ม. อยูภายใตการควบคุม
ของกรุงเทพมหานคร สําหรับอนุญาตใหกอสรางทาวนเฮาส อาคารพาณิชยและ
สถานบันเทิง อาคารอุตสาหกรรม และคลังสินคา 
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หลักเกณฑ 

• สภาพปจจุบนัในพื้นที่ที่มีส่ิงปลูกสรางหนาแนนจะถูกสงวนรักษาไว ดวยการ
ควบคุมแบบผอนปรนภายใตขอกําหนด FAR และ BCR  

• บริเวณนี้แออดัดวยอาคารทีพ่ักอาศัยประเภทอาคารสูงปานกลาง-สูง และยานการคา
และการบริการที่รองรับความตองการของคนในพืน้ที ่ ควรทําใหการพฒันากลมกลืน
กับชุมชนที่มีอยูเดิม 

3)  เมืองวัฒนธรรม 

เงื่อนไข 

• บริเวณนี้ประกอบดวยชุมชนและวัดสําคญัสองแหงที่มีอยูเดิม ชุมชนแออัดมากและ
ขาดโครงขายถนนที่เพียงพอ 

• พื้นที่สวนใหญยังไมมีการพัฒนาในปจจบุัน สวนใหญใชเปนแหลงกักเก็บน้าํหรือ
เพื่อการจับปลา 

หลักเกณฑ 

• บริเวณนี้จะกลายเปนพืน้ที่วฒันธรรมและประวัติศาสตรสวนกลาง โดยจะมี
กลุมเปาหมายคือผูมาเยือนจากสนามบินแหงใหม หรือเดินทางมาจากภายนอกพื้นที่
ศึกษา เมื่อพจิารณาเปาหมายการพัฒนาในอนาคต จาํเปนตองปรับปรุงสิ่งอํานวย
ความสะดวกที่มีอยู เชน ทาเทียบเรือที่วดัและโครงขายถนน 

• ควรรักษาพืน้ที่ที่มีส่ิงปลูกสรางหนาแนนใหคงสภาพเดมิไว 

 4)  ศูนยกลางเมืองแบบผสมผสาน 

เงื่อนไข 

• บริเวณนี้แบงเปนสามเขต ไดแก เขตศนูยกลางเมือง (town center) ตั้งอยูทางทิศเหนอื
ของมอเตอรเวยสายชลบุรี และสองเขตทีต่ั้งอยูบริเวณรอบๆ สถานีรถไฟที่มีอยูเดิม 
การใชประโยชนที่ดินหลักๆ ในบริเวณนี้คือ ที่ดนิที่ไมไดใชประโยชนและพื้นที่
เกษตรกรรม มีอาคารเพียงไมกี่หลังในเขตนี ้

• บริเวณนี้จําเปนตองพัฒนาขึน้ใหม เพือ่ใหเปนสัญลักษณของศนูยชุมชนยอยและ
จุดเชื่อมระบบคมนาคมขนสง (transportation node) ที่เชื่อมโยงระหวางพื้นที่ภายใน
และภายนอกพื้นที่ศึกษา 
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หลักเกณฑ 

• เขตศูนยกลางเมืองทางดานเหนือของมอเตอรเวยสายชลบุรีจะรองรับสิ่งอํานวยความ
สะดวกเชิงพาณิชยขนาดใหญ เชน ศูนยการคา ศูนยประชุมและแสดงสินคา และ
โรงแรม เพื่อดงึดูดผูมาเยือน FAR และ BCR จะถูกกําหนดใหสูงที่สุดเทาที่จะทําได 
เพื่ออนุญาตใหกอสรางอาคารขนาดใหญได 

• สวนอีกสองเขตทางดานใตของมอเตอรเวยสายชลบุรี และรวมทั้งสถานีรถไฟ
ปจจุบัน จะไดรับการพัฒนาเพื่อใหเปนจดุเชื่อมระบบคมนาคมขนสงสําหรับผูอาศัย
และผูมาเยือน โดยจัดตั้งเปนสถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร (station plaza) ซ่ึง
ประกอบดวยอาคารประเภทความสูงปานกลาง-มาก  

5)  การคาระหวางประเทศ 

เงื่อนไข 

• บริเวณนี้เปนพื้นที่พัฒนาความหนาแนนสูงที่คอนขางใหม และมีการใชประโยชน
ที่ดินแบบผสมระหวางที่อยูอาศัยและอุตสาหกรรม จําเปนที่จะตองพจิารณาสงวน
รักษาใหชุมชนที่มีอยูเดิมไดอาศัยอยูในสภาพแวดลอมที่มีความเปนอยูที่ดีเยีย่ม 

• พื้นที่ตอนใตของเขตนี้ไมเหมาะสมสําหรับการใชเปนทีอ่ยูอาศัย เนื่องจากไดรับ
ผลกระทบดานเสียงจากสนามบินแหงใหมที่ตั้งอยูทางใตของพื้นที่ศึกษา 

• พื้นที่ตามแนวถนนรมเกลา ระยะหาง 15 ม. ถูกควบคุมภายใตขอบัญญัตขิอง
กรุงเทพมหานคร ที่อนุญาตใหกอสรางทาวนเฮาส อาคารโรงงานอุตสาหกรรม และ
คลังสินคา 

หลักเกณฑ 

• บริเวณนี้จะไดรับการพัฒนาเพื่อสนับสนุนศูนยการคาระหวางประเทศหรือศูนยการ
ขนสง (Logistics center) เสนอแนะใหทําพืน้ที่สีเขียวที่ใชเปนพืน้ที่กันชนเพื่อ
กําหนดเปนแนวกัน้ระหวางพื้นที่อุตสาหกรรมและที่อยูอาศัย  

• การใชประโยชนที่ดินใหเหมาะสมในบริเวณตอนใตของพื้นที่นี้ ซ่ึงจะคํานึงถึงระดบั
เสียงดังที่คาดการณไว เนื่องจากอยูไมหางจากสนามบินมากนัก 

• กําหนด FAR และ BCR เพื่อรองรับปรมิาณอาคารที่มีอยูในพื้นที่พัฒนาใหม 
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6)  วิสาหกิจ RD&D  

เงื่อนไข 

• การใชประโยชนที่ดินในพืน้ที่นี้สวนใหญเปนที่ดินที่ไมไดใชประโยชนและพืน้ที่
เกษตรกรรม ซ่ึงมีอาคารไมกี่หลังในพื้นทีน่ี้ 

• จําเปนตองขยายความกวางของคลองหลักสองสาย ซ่ึงไหลในแนวเหนือ-ใต เพื่อ
ปองกันน้ําทวมตามการเติบโตของอุปสงคอันเปนผลจากการพัฒนาในอนาคต 

หลักเกณฑ 

• บริเวณนี้จะรองรับอาคารประเภททีไ่มใชอาคารสูง (สําหรับงานวจิัยพฒันาและการ
ออกแบบ) ซ่ึงตั้งอยูบนแปลงที่ดินขนาดใหญ FAR และ BCR อยูในระดบัต่ํากวา
อัตราสวนในตอนเหนือของพื้นที่นี้ และสูงกวาเมื่อเทยีบกับทางตอนใต ซ่ึงอยูใกลกับ
บริเวณศนูยกลางเมือง 

• ที่ดินที่ตองใชสําหรับการปรับปรุงคลองเปนสิ่งที่จะนําไปพิจารณาในการวางผังการ
ใชประโยชนที่ดิน 

7)  สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

เงื่อนไข 

• ในพื้นที่ศกึษา มีที่ดินของภาครัฐ และสถานที่ราชการเพียงเล็กนอย จําเปนตอง
เพิ่มเติมบริการสาธารณะเพือ่รองรับผูอยูอาศัย และผูที่จะมาใชบริการในพื้นที่ตาม
แผนพัฒนาในอนาคตที่คาดการณไว 

หลักเกณฑ 

• รักษาสาธารณปูการที่มีอยูในปจจุบัน เชน ถังเก็บน้ํา หรือโรงเรียนรัฐบาล ใหคงอยู
ในสภาพเดิม 

• แตละพื้นทีจ่ะตองรองรับสาธารณูปการตามที่จําเปน 

 8)  การเพิ่มมลูคา 

เงื่อนไข 

• ที่ดินบริเวณนีเ้ปนที่ดินที่ไมไดใชประโยชนและพื้นทีเ่กษตรกรรม ไมมีอาคารตั้งอยู
ในพื้นทีน่ี ้



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 

4 - 25 

หลักเกณฑ 

• พื้นที่นี้มีแปลงที่ดินขนาดใหญจํานวนมากที่จะใชรองรับสิ่งอํานวยความสะดวก
สําหรับการศึกษา และ FAR จะตองสมดุลกับพื้นที่ที่อยูอาศัยประเภททีไ่มใชอาคาร
สูงในละแวกนั้นดวย 

9)  สวนสาธารณะและพื้นทีสี่เขียว 

เงื่อนไข 

• ปจจุบันพืน้ที่ศกึษามีสวนสาธารณะหรือพืน้ที่สีเขียวไมกีแ่หง จึงจําเปนตองสราง
พื้นที่สีเขียวเพิม่ เชน ทางเดนิเขาริมคลอง หรือทางเดินในยานพกัอาศัย 

• พื้นที่ที่มีส่ิงปลูกสรางหนาแนนในปจจุบนั ซ่ึงเหลือที่ดินวางเปลาเพยีงเล็กนอยควร
นํามาจัดทําเปนพื้นที่สีเขียว เนื่องจากบริเวรณดังกลาวการพัฒนาทีม่ีความหนาแนน
สูง จําเปนตองสอดแทรกพื้นที่สีเขียวใหมเขาไปในแผนพัฒนาในอนาคต 

หลักเกณฑ 

• สวนสาธารณะขนาดใหญจะตั้งอยูบริเวณใจกลางพื้นทีศ่นูยชุมชนยอย เพื่อทําหนาที่
เปนสัญลักษณ และเปนพื้นที่สําหรับแหลงกักเก็บน้ําเพื่อทําหนาทีป่องกันน้ําทวม
ดวย 

• พื้นที่แตละบรเิวณทีจ่ะพัฒนาตองจัดเตรียมพื้นที่วางใหเพยีงพอสําหรับ
สวนสาธารณะและพื้นที่สีเขียว 
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ภาพที่ 4.16 ผังการกระจายอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน 
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4.4  แผนการกระจายตัวของประชากร 
4.4.1 แผนการกระจายตัวของประชากรและการจางงาน  
แผนผังตอไปนี้แสดงความหนาแนนของประชากรและการจางงานจําแนกตามพื้นทีก่ารใชประโยชน
ที่ดินที่วางแผนไว ระดับความหนาแนนเหลานี้ถูกกําหนดหลังจากพจิารณาประเภทการใชประโยชน
ที่ดินและปริมาณประชากรและการจางงานที่เสนอในปเปาหมาย พ.ศ. 2578 

ในสวนทีเ่กีย่วกับการกระจายตัวของประชากร นโยบายการกระจายโดยสังเขปมีดังนี ้

พื้นที่ความหนาแนนนอย 

• เขตที่อยูอาศัยสําหรับบานเดีย่ว เรียกวา เมืองอุทยาน (garden town) 

• เขตศูนยกลางเมืองและเขตเมอืง RD&D ซ่ึงตั้งอยูทางดานทิศเหนือของมอเตอรเวย
สายชลบุรี มีการใชประโยชนที่สําคัญประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัย 

พื้นที่ความหนาแนนปานกลาง 

• ชุมชนที่มีอยูเดิมทางดานทศิใตของมอเตอรเวยสายชลบุรี ยกเวนสําหรับเมอืง
วัฒนธรรม เนือ่งจากสิ่งปลูกสรางที่หนาแนนในพื้นที่นีใ้นปจจุบัน 

• เขตที่อยูอาศัยตั้งอยูระหวางเขตวิสาหกจิ RD&D และมอเตอรเวยสายชลบุรี จะ
รองรับที่พักอาศัยประเภทอาคารสูงปานกลาง-มาก  

• เขตการคาและกระจายสินคาที่มีความหนาแนนปานกลาง 

พื้นที่ความหนาแนนสูง 

• เมืองวัฒนธรรม ซ่ึงอยูในพืน้ที่มีความหนาแนนสูงอยูแลว  

ในสวนทีเ่กีย่วกับการกระจายของโอกาสการจางงาน แนวคิดการกระจายการจางงานโดยสังเขปมีดงันี้ 
พื้นที่ความหนาแนนนอย 

• เขตที่อยูอาศัย เชน ที่พักอาศัยประเภทที่ไมใชอาคารสูง ที่พักอาศัยประเภทอาคารสงู
ปานกลาง-มาก และเขตเมืองวัฒนธรรม 

พื้นที่ความหนาแนนปานกลาง 

• เขตการคาและกระจายสินคาซึ่งรองรับอาคารที่พักอาศัยและสิ่งอํานวยความสะดวกที่
ไมใชที่พักอาศัย 

• ความหนาแนนของการจางงานของวิสาหกิจ RD&D จะถูกกําหนดใหแตกตางกนั
ตามประเภทของ RD&D ที่เสนอแนะ 
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พื้นที่ความหนาแนนสูง 
• เขตศูนยกลางเมืองและเขตวสิาหกิจ RD&D ตั้งอยูทางดานทิศเหนือของมอเตอรเวย

สายชลบุรี ซ่ึงมีหนาที่หลักเปนกิจกรรมดานพาณิชยกรรมและธุรกิจ 
• ความหนาแนนของการจางงานของวิสาหกิจ RD&D จะถูกกําหนดใหแตกตางกนั

ตามประเภทของ RD&D ที่เสนอแนะ 

  

เวลากลางคืน เวลากลางวัน 
ภาพที่ 4.17 ความหนาแนนของประชากรในพื้นที่ศึกษา 

4.4.2  การกระจายตัวของประชากรและการจางงาน 
จากนโยบายการกระจายความหนาแนนที่ไดกลาวโดยสังเขปขางตน ประชากรและการจางงานจะ
กระจายตามทีแ่สดงในตารางที่ตอไปนี้และในแผนผังความหนาแนนของเขตการใชประโยชนที่ดนิ 

ในป พ.ศ. 2578 (ซ่ึงเปนปเปาหมายที่ศูนยชุมชนยอยจะพัฒนาแลวเสร็จ) คาดวาจะมปีระชากรทั้งสิ้น
ราว 168,000 คน รอยละ 70 ของประชากรทั้งหมดจะอยูในบริเวณที่อยูอาศัย เชน ทีพ่ักอาศัยประเภทที่
ไมใชอาคารสูง ที่พักอาศัยประเภทอาคารสูงปานกลาง-มาก และเมืองวัฒนธรรม การจางงานรวมใน
พื้นที่ศึกษาคาดวาจะสูงถึง 100,200 คนโดยประมาณรอยละ 73 ของจํานวนคนงานทัง้หมดจะอาศัยอยู
หนาแนนในพืน้ที่พัฒนาใหม ไดแก เขตศูนยกลางเมือง และเขตวิสาหกจิ RD&D  
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ตารางที่ 4.4 การกระจายตัวของประชากรและการจางงาน 
ปเปาหมาย พ.ศ. 2578 

ประมาณการจํานวน
ประชากร 

ประมาณการจํานวน
คนงาน พื้นท่ีอาคารรวม 

พื้นท่ี (เฮกตาร) 

ประชากร 

ความ
หนาแนน
ของ

ประชากร 

จํานวน
คนงาน ณ 
ท่ีทํางาน 

ความ
หนาแนน
ของ

คนงาน ณ 
ท่ีทํางาน 

พื้นท่ี
อาคาร
รวมของ
อาคารที่
พักอาศัย 

พื้นท่ี
อาคาร
รวมของ
อาคารที่
ไมใชพัก
อาศัย 

พื้นท่ี
อาคาร
รวม 

ประเภทการใชประโยชนท่ีดิน 

รวม % คน คน/เฮก
เกอร คน คน/เฮก

เกอร       

ที่พักอาศัยประเภทที่ไมใชอาคารสงู 263 16.91% 13150 50 1315 5 39.45 2.63 42.08 
ที่พักอาศัยประเภทอาคารสูงปาน
กลาง-มาก 515 33.12% 82400 160 5150 10 247.2 10.3 257.5 

เมืองวัฒนธรรม 113 7.27% 22600 200 2260 20 67.8 4.52 72.32 

การคาและการกระจายสินคา 250 16.08% 15000 60 16250 65 45 32.5 77.5 

ศูนยกลางเมอืงแบบผสมผสาน 1 28 1.80% 2200 100 7000 250 6.6 14 20.6 
RDD และวิสาหกิจ 1 100 6.43% 12000 120 25000 250 36 50 86 
RDD และวิสาหกิจ 2 115 7.40% 6900 60 18400 160 20.7 36.8 57.5 
RDD และวิสาหกิจ 3 89 5.72% 6230 70 13350 150 16.17 23.1 39.27 

สาธารณปูโภคสาธารณูปการ 7 0.45% 0 0 700 100 0 1.4 1.4 

การเพิ่มมูลคา 38 2.44% 0 0 1520 40 0 12.16 12.16 

ศูนยกลางเมอืงแบบผสมผสาน 2 37 2.38% 7400 200 9250 250 22.2 18.5 40.7 

รวม 1555 100.00% 167880   100195   501.12 205.91 707.03 
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ภาพที่ 4.18 การกระจายของประชากรจําแนกตามประเภทการใชประโยชนท่ีดิน 
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ภาพที่ 4.19 จํานวนลูกจางจําแนกตามประเภทการใชประโยชนท่ีดิน 

 


	เอกสารหลัก
	ส่วนที่ 1 แผนแม่บทการจัดตั้งศูนย์ชุมชนย่อยชานเมือง (ลาดกระบัง)
	บทที่ 4 แผนผังการพัฒนาด้านกายภาพ
	4.1 การวางผังโครงสร้างเมือง
	4.1.1 เงื่อนไขเบื้องต้นสำหรับการวางผังเมือง
	4.1.2 หลักการพัฒนา

	4.2 การกำหนดบริเวณ (zoning) ตามประโยชน์ใช้สอย
	4.2.1 วิธีการทั่วไปสำหรับการกำหนดบริเวณ (zoning) ตามประโยชน์ใช้สอย
	4.2.2 การกำหนดบริเวณโดยรวม
	4.2.3 การกำหนดพื้นที่ตามประโยชน์ใช้สอยในบริเวณพื้นที่วิจัย พัฒนา และออกแบบ (RD&D)
	4.2.4 การกำหนดพื้นที่ตามประโยชน์ใช้สอยในเขตเมืองวัฒนธรรม

	4.3 การวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน
	4.3.1 ประเภทของการแบ่งพื้นที่ในการใช้ประโยชน์ที่ดิน
	4.3.2 เงื่อนไขและหลักเกณฑ์สำหรับการวางผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน

	4.4 แผนการกระจายตัวของประชากร
	4.4.1 แผนการกระจายตัวของประชากรและการจ้างงาน
	4.4.2 การกระจายตัวของประชากรและการจ้างงาน







