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บทคัดยอ  

การพัฒนาอาคารชุดในกรุงเทพมหานครในอดีตมีทําเลท่ีตั้งหลากหลาย หลังจากเปดใหบริการสถานีรถไฟฟาบีทีเอส 

การพัฒนาอาคารชุดจึงมีทําเลท่ีตั้งเกาะกลุมไปตามเสนทางรถไฟฟา โดยในป พ.ศ.2558 เสนทางรถไฟฟาสถานีสยามไปจนถึง

สถานีแบริ่งมีปริมาณอาคารชุดเปดขายสูงท่ีสุด การศึกษาน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาสถานภาพปจจุบันของท่ีตั้งอาคารชุดและ

ท่ีตั้งของสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีเปนปจจัยและวัดคาระยะทางระหวางกันเพ่ือวิเคราะหเปรียบเทียบสัดสวนโครงการอาคารชุด

ท่ีอยูในมาตรฐานของท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ีศึกษา 5 เขตกรุงเทพมหานครตามเสนทางรถไฟฟาสถานีสยามถึงสถานีแบริ่ง  ผล

การศึกษาในภาพรวมพบวาสถานศึกษาอยูในระยะการเขาถึงของอาคารชุดมากท่ีสุด รองลงมาคือศูนยการคา โรงพยาบาล 

และสถานนันทนาการ ตามลําดับ เมื่อจําแนกตามแตละเขต พบวา เขตปทุมวัน คลองเตย วัฒนา และพระโขนง มีสถานศึกษา

ท่ีอยูในระยะเขาถึงตามมาตรฐานครบทุกโครงการ เขตคลองเตยและพระโขนง มีศูนยการคาอยูในระยะเดินตามมาตรฐานครบ

ทุกโครงการ เขตพระโขนงขาดแคลนสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทโรงพยาบาลและสถานนันทนาการ จึงทําใหไมมีอาคารชุด

ใดท่ีอยูในระยะการเขาถึง ผลการศึกษาน้ีแสดงใหเห็นวาปจจัยดานทําเลท่ีตั้งประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสอดคลองกับ

แนวคิดชุมชนละแวกบานเพียงบางเขตซึ่งข้ึนกับบริบทของท่ีตั้งอาคารชุดและจํานวนสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีมีอยูตามแตละ

เขต  
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Abstract 

 In the past, the development of condominiums in Bangkok area was dispersed. However, after 

the availability of the BTS system, the target of the condominium developers tended to shift to the areas 

that are adjacent to the BTS route. In 2015, evidence showed that the most popular route where plenty 

of condominiums were augmented is from Siam station to Bearing station. The purposes of this study 

were to examine existing condominium settings as well as their locating factors and also to conduct the 

distance measurement in order to analyze and compare the standardized condominium for residency.  

The result of this study reveals that the most accessible facility type to the condominiums is 

education facility followed by department store, hospital and entertainment facilities.  When grouped by 

district, the distances from each condominium in 4 districts (Pathumwan, Klongtoey, Wattana and Phra 

Khanong) to nearby education facilities are within all walking distance standards. In Klongtoey and Phra 

Khanong districts, walking distances from each condominium to nearby department stores are all within 

the standards. The area which is lack of hospital facility and entertainment venue is Phra Khanong. 

This study greatly indicated that there is the congruency between the facility locations and the 

standard concept of “Living in the Neighborhoods” but this does not apply to all districts. Therefore, the 

results depend on the context of the condominium locations and the number of the facilities nearby. 

 

Keywords: Distance, Location, Condominium, BTS Skytrain, Neighborhood Facility 
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บทนํา 

อาคารชุดในกรุงเทพมหานครพัฒนาข้ึนครั้งแรกเมื่อป พ.ศ. 2513 เริ่มนิยมในชวงป พ.ศ. 2519  ทําเลท่ีตั้งสวนใหญ

อยูในศูนยกลางธุรกิจเพ่ือตอบรับผูมีรายไดสูงและชาวตางประเทศ หลังจากประกาศใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคารในป พ.ศ. 

2522 การพัฒนาอาคารชุดเริ่มเขาสูชวงเฟองฟูและมีทําเลท่ีตั้งท่ีกระจายไปตามความแตกตางของกลุมตลาด เชน ริมแมนํ้า

เจาพระยา รอบศนูยกลางเมือง ฯลฯ การขยายตัวของอาคารชุดระงับไปในชวงเกิดวิกฤติเศรษฐกิจป พ.ศ. 2540 แตหลังจาก

การเปดใหบริการสถานีรถไฟฟาบีทีเอสครั้งแรกในป พ.ศ. 2542  ประชาชนเริ่มสนใจการอยูอาศัยใกลสถานี และอาคารชุดเริ่ม

กลับมาไดรับความนิยมอีกครั้งในป พ.ศ. 2546 ตามเสนทางของรถไฟฟาบีทีเอส และในป พ.ศ. 2552 เปนตนมา สถานี

รถไฟฟาบีทีเอสทําการพัฒนาและเปดบริการสวนตอขยายท้ังสายสุขุมวิทและสายสีลม  

 

 

 

 

 

ภาพ 1 แสดงปริมาณอาคารชุดพักอาศัยที่เปดขายในแตละป จาํแนกตามและโซน  

(ขอมูลจาก รายงานการสํารวจตลาด บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี จํากัด  

 รายงานการสํารวจตลาดของบริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี จํากัด แสดงใหเห็นวาเมื่อเทียบสัดสวน

ปริมาณอาคารชุดท่ีเปดขายในขอมูลปลาสุดคือ พ.ศ. 2558 ในพ้ืนท่ีโซน B C และ D ซึ่งเปนโซนท่ีอยูในเสนทางรถไฟฟาสถานี

สยามถึงสถานีแบริ่ง พบวามีปริมาณอาคารชุดท่ีเปดขายสูงถึงรอยละ 52 ของพ้ืนท่ีสํารวจท้ังหมด และเมื่อเทียบชวงการเปด

ขายของอาคารชุดท้ังหมดพบวา ตั้งแตป พ.ศ. 2554 เปนตนมา ซึ่งสอดคลองกับชวงเวลาท่ีเปดใชบริการเสนทางรถไฟฟาสวน

ตอขยายจากสถานีบางจากถึงสถานีแบริ่ง พบวาโซน D มีปริมาณการเปดขายของอาคารชุดท่ีสูงท่ีสุดเมื่อเทียบกับโซนอ่ืนๆ 

(เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี, 2558) 

 แนวคิดมาตรฐานชุมชนละแวกบานอธิบายวาควรกําหนดระยะทางท่ีเหมาะสมระหวางท่ีอยูอาศัยกับสิ่งอํานวยความ

สะดวกแตละประเภทท่ีถือวาเปนปจจัยสําคัญดานทําเลท่ีตั้ง เพราะระยะทางท่ีเหมาะสมน้ันจะชวยตอบสนองการใชงานจากผู

พักอาศัยและเปนตัวกระตุนการเติบโตของชุมชนรวมถึงการเกิดกิจกรรมและการมีปฏิสัมพันธในชุมชน (Koppelman and 

Chiara, 1975) 

 จากการขยายตัวของอาคารชุดตามแนวรถไฟฟาบีทีเอสสถานีสยามถึงสถานีแบริ่งท่ีมีปริมาณสูงท่ีสุด งานวิจัยน้ีจึง

เปนการศึกษาวาความหนาแนนของโครงการอาคารชุดในพ้ืนท่ีน้ีมีความสอดคลองกับแนวคิดมาตรฐานชุมชนละแวกบานมาก

นอยเพียงใด 
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วัตถุประสงคของการศึกษา 

2.1 ศึกษาสถานภาพปจจุบันของท่ีตั้งอาคารชุดและสิ่งอํานวยความสะดวกตามแนวคิดชุมชนละแวกบาน 

2.2 วิเคราะหระยะทางระหวางอาคารชุดและปจจยัสิ่งอํานวยความสะดวกตามมาตรฐานชุมชนละแวกบาน 

การทบทวนวรรณกรรม 

 1 ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 

มาตรฐานของท่ีอยูอาศัยในแนวคิดชุมชนละแวกบาน แสดงใหเห็นถึงศักยภาพในการเขาถึงสิ่งอํานวยความสะดวก

รอบทําเลท่ีพักอาศัยในระยะทางท่ีเหมาะสมตอการเดินทาง ประกอบดวย แหลงงาน อยูในระยะเดินเทาไมเกิน 1,600 เมตร 

ศูนยพาณิชยกรรม อยูในระยะเดินเทาไมเกิน 1,600 เมตร  โรงพยาบาล อยูในระยะเดินเทาไมเกิน 1,600 เมตร สถานศึกษา 

ประกอบดวย โรงเรียนอนุบาล อยูในระยะเดินเทาไมเกิน 400-800 เมตร  โรงเรียนประถม อยูในระยะเดินเทาไมเกิน 800 

เมตร โรงเรียนมัธยมตน อยูในระยะเดินเทาไมเกิน 1,200 เมตร  โรงเรียนมัธยมปลาย และวิทยาลัย อยูในระยะเดินเทาไมเกิน 

1,600 เมตร สถานพักผอนหยอนใจ ประกอบดวย สวนสาธารณะ อยูในระยะการเดินเทาไมเกิน 800 เมตร สนามกีฬา อยูใน

ระยะเดินเทาไมเกิน 1,600 เมตร  (Chiara, Panero and Zelnik,1995) 

อยางไรก็ตาม จากการวิเคราะหบริบทของพ้ืนท่ีศึกษา ปจจัยดานทําเลท่ีตั้งในสวนของแหลงงานมีลักษณะกระจายตัว

ในทุกพ้ืนท่ี ไมสามารถกําหนดขอบเขตไดอยางชัดเจน และระยะเวลาเดินทางดวยรถยนตในกรุงเทพมหานครมีลักษณะไม

แนนอน งานวิจัยน้ีจึงตัดปจจัยดานแหลงงานออก และวิเคราะหเฉพาะระยะทางในการเดินเทาเทาน้ัน  

2 เกณฑการจาํแนกปจจัยมีแนวทางการจําแนกดังตอไปน้ี 

2.1 เกณฑการจําแนกศูนยการคาในภูมิภาคเอเชีย-แปซิฟคประเภทศนูยการคาท่ัวไปสามารถแบงตามขนาดพ้ืนท่ี 

ประกอบดวย  

ศูนยการคาละแวกบานมีขนาดพ้ืนท่ีระหวาง 1,869 – 18,692 ตารางเมตร  

ศูนยการคาขนาดยอมมีขนาดพ้ืนท่ีระหวาง 18,692 – 46,729 ตารางเมตร 

ศูนยการคาระดับภูมภิาคมีขนาดพ้ืนท่ีระหวาง 46,729 – 74,766 ตารางเมตร 

ศูนยการคาระดับภูมภิาคขนาดใหญมีขนาดพ้ืนท่ีระหวาง 74,766 - 140,187 ตารางเมตร 

ศูนยการคาขนาดใหญพิเศษมีขนาดพ้ืนท่ีตั้งแต 140,186 ตารางเมตร ข้ึนไป (Lambert, n.d.) 

2.2 พระราชบัญญัติการศึกษาแหงชาติ พ.ศ. 2542 ในหมวดท่ี 3 มาตรา 16 แบงการศึกษาในระบบมีสองระดับ คือ

ข้ันพ้ืนฐานและอุดมศึกษา มาตรา 18 การจัดการศึกษาปฐมวัยและข้ันพ้ืนฐานใหจัดในสถานศึกษา ประกอบดวย สถานพัฒนา

เด็กปฐมวัย โรงเรียน และศูนยการเรียน มาตรา 19 การจัดการศึกษาระดับอุดมศึกษาใหจัดในมหาวิทยาลัย สถาบัน วิทยาลัย 

หรือหนวยงานท่ีเรียกช่ืออยางอ่ืน ท้ังน้ีใหเปนไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวของ มาตรา 20 การจัดการอาชีวศึกษา การฝกอบรม

วิชาชีพ ใหจัดในสถานศึกษาของรัฐ สถานศึกษาของเอกชน สถานประกอบการ หรือโดยความรวมมือระหวางสถานศึกษากับ

สถานประกอบการ ท้ังน้ี ใหเปนไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวของ  

2.3 กฎกระทรวงกําหนดลักษณะของสถานพยาบาลและลักษณะการใหบริการของสถานพยาบาล พ.ศ. 2558ใน

หมวด 2 ขอท่ี 5 ลักษณะโดยท่ัวไปและลักษณะการใหบริการของสถานพยาบาลประเภทท่ีรับผูปวยไวคางคืน ใหโรงพยาบาลมี

ลักษณะตามขนาดและจํานวนเตียงท่ีจัดใหบริการผูปวย ประกอบดวยโรงพยาบาลขนาดใหญ จํานวนเตียง 91 เตียงข้ึนไป 

โรงพยาบาลขนาดกลางจํานวนเตียง 31 เตียงข้ึนไป และโรงพยาบาลขนาดเล็กจํานวนเตียงไมเกิน 30 เตียง  
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2.4 สํานักงานสวนสาธารณะ (2544  กรุงเทพมหานคร จําแนกประเภทสวนสาธารณะตามลักษณะของพ้ืนท่ีและ

ตามลําดับข้ัน โดยแบงออกมาเปน 7 ประเภท ประกอบดวย สวนหยอมขนาดเล็กยานชุมชนซึ่งมีขนาดพ้ืนท่ีไมเกิน 2 ไร สวน

หมูบานซึ่งมีขนาดพ้ืนท่ีไมเกิน 2 - 25 ไร สวนชุมชนซึ่งมีขนาดพ้ืนท่ีไมเกิน 25-125 ไร สวนสาธารณะขนาดกลาง ซึ่งมีขนาด

พ้ืนท่ีไมเกิน 125 - 500 สวนสาธารณะระดับเมือง ขนาดพ้ืนท่ีมากกวา 500 ไร สวนถนน ความกวางพ้ืนท่ีเกินกวา 3 เมตร 

และสวนเฉพาะทางซึ่งไมจํากัดพ้ืนท่ี  

เกณฑการจําแนกสวนสาธารณะของสํานักงานสวนสาธารณะมีความหลากหลายและมีรายละเอียดมาก งานวิจัยน้ีจึง

ใชเกณฑการจําแนกสวนสาธารณะในพ้ืนท่ีศึกษาเพียงสามประเภท คือ สวนสาธารณะระดับชุมชน สวนสาธารณะระดับยาน 

และสวนสาธารณะระดับเมือง ตามฐานขอมูลแผนท่ีท่ีปรากฏ 

จากเกณฑการจําแนกปจจัยในแตละประเภท สามารถสรุปเปนตารางดังตอไปน้ี 

             ตาราง 1 แสดงรายการอางองิเกณฑการจําแนกทาํเลที่ต้ังของส่ิงอํานวยความสะดวก 

 

วิธีดําเนินการวิจัย 

 ข้ันตอนในการวิจัยมีดังตอไปน้ี 

1 รวบรวมขอมูลการสํารวจตลาดอาคารชุดและฐานขอมูลกลุมตัวอยางอาคารชุดท่ีใชในการศึกษาท้ังหมด 104 

โครงการท่ีเปดขายในป พ.ศ.2558 ใน เขตปทุมวัน คลองเตย วัฒนา พระโขนง และบางนา กรุงเทพมหานคร โดยนําขอมูลท่ี

ไดมาสรางแผนท่ีดวยสารสนเทศภมูิศาสตร (GIS)  เพ่ือตรวจสอบลักษณะของทําเลท่ีตั้งในเบ้ืองตน ซึ่งมีลําดับการสรางแผนท่ี

ในแตละช้ันดังตอไปน้ี 

1.1 ช้ันท่ี 1 ประกอบดวยขอบเขตท่ีศึกษาในกรุงเทพมหานครท้ัง 5 เขตซึ่งมีลักษณะขอมูลเปนรูปหลายเหลี่ยม 

(polygon) และขอมูลเสนทางถนน (line) โดยใชฐานขอมูลแผนท่ีจากกองสํารวจและแผนท่ี สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

ปัจจัยหลัก ลําดับที� ปัจจัยย่อย เกณฑก์ารจําแนก

1 ศูนยก์ารคา้ละแวกบา้น
2 ศูนยก์ารคา้ขนาดย่อม
3 ศูนยก์ารคา้ระดับภูมิภาค
4 ศูนยก์ารคา้ระดับภูมิภาคขนาด
5 ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่พิเศษ
6 โรงเรียนอนุบาล
7 โรงเรียนประถม
8 โรงเรียนมัธยมตน้
9 โรงเรียนมัธยมปลาย
10 วิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะ
11 มหาวิทยาลัย

12 โรงพยาบาลขนาดเล็ก

13 โรงพยาบาลขนาดกลาง

14 โรงพยาบาลขนาดใหญ่
15 สวนสาธารณะระดับชุมชน
16 สวนสาธารณะระดับย่าน
17 สวนสาธารณะระดับเมือง
18 สนามกีฬา CHIARA, 1995

Lambert, n.d., p.5-6

พระราชบญัญัติการศึกษาแห่งชาติ

, 2542

กฎกระทรวงกําหนดลักษณะของ

สถานพยาบาลและลักษณะการ

ใหบ้ริการของสถานพยาบาล , 2558

สาํนักสิ่งแวดลอ้ม , 2544
สถานนันทนาการ

ศูนยพ์าณิชยกรรม

สถานศึกษา

โรงพยาบาล
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1.2 ช้ันท่ี 2 ประกอบดวยท่ีตั้งโครงการอาคารชุด โดยใชฐานขอมูลพิกัดจากบริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ 

จํากัด ซึ่งมีลักษณะขอมูลเปนจุด (point) 

1.3 ช้ันท่ี 3 ประกอบดวยอาคารซึ่งมีลักษณะขอมูลเปนรูปหลายเหลี่ยม (polygon) ซึ่งกําหนดรหัสการใชประโยชน

อาคาร เพ่ือนํามาสรางช้ันแผนท่ีประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก โดยใชฐานขอมูลแผนท่ีจากหนวยปฏิบัติการวิจัยเพ่ือฟนฟูและ

พัฒนาเมือง (URDRU) เปนขอมูลสําหรับสรางแผนท่ีการใชประโยชนอาคาร 

2 ทบทวนวรรณกรรมเพ่ือรวบรวมปจจัยทางดานสิ่งอํานวยความสะดวกทุกประเภท  

3 ลงสํารวจสถานท่ีท้ัง 5 เขตเพ่ือเก็บขอมูลพิกัดและตรวจสอบสถานภาพจริงดานทําเลท่ีตั้งของอาคารชุดและสิ่ง

อํานวยความสะดวกรอบโครงการดวยยานพาหนะสวนบุคคลประกอบดวยรถยนต รถจักรยานยนต และรถจักรยาน ข้ึนกับ

สภาพทําเลและโอกาสอํานวยในการจราจร โดยใชอุปกรณในการสํารวจและเก็บขอมูลประกอบดวยแผนท่ีฐานขอมูลเพ่ือการ

สํารวจคนหาท่ีตั้งโครงการอาคารชุดและสิ่งอํานวยความสะดวกและอุปกรณมือถือเพ่ือเก็บรูปภาพและใชบริการระบุตําแหนง

ของ Google Application เพ่ือบันทึกพิกัดในพ้ืนท่ีสํารวจ โดยใชระยะเวลา 3 เดือนในการสํารวจพ้ืนท่ีเริ่มจากเดือนธันวาคม 

พ.ศ. 2560 ซึ่งเปนการทดสอบการใชเครื่องมือ (pre-test) กอนทําการเก็บขอมูลทุกกลุมตัวอยางและทุกปจจัยในเดือน

มกราคมและกุมภาพันธ พ.ศ. 2561 

4 นําขอมูลท่ีไดจากการสํารวจไปใชในการสรางแผนท่ี โดยปรับปรุงและเพ่ิมช้ันท่ี 4 ของแผนท่ีข้ึนมาคือช้ันพิกัดทําเล

ท่ีตั้งหนาโครงการอาคารชุดและสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีมาจากการสํารวจเพ่ือยืนยันสถานภาพการมีอยูของอาคารชุดและ

ปจจัยในพ้ืนท่ีจริง 

5 ทบทวนวรรณกรรมเพ่ือจําแนกประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกท้ัง 4 ประเภทออกเปนรายละเอียดปลีกยอยตาม

มาตรฐานการจําแนกในแตละประเภท เชน ขนาดหรือระดับ และวัดระยะทางในพิกัดแผนท่ีช้ันท่ี 4 จากหนาโครงการอาคาร

ชุดไปยังหนาปจจัยทางดานสิ่งอํานวยความสะดวกดวยระยะตามแนวถนน เพ่ือใหไดคาท่ีแมนยําตามสถานภาพจริงท่ีมีอยูของ

โครงการ และวิเคราะหผลหาสัดสวนของระยะทางท่ีสอดคลองกับมาตรฐานการเขาถึงสภาพแวดลอมรอบท่ีตั้งของท่ีอยูอาศัย 

ผลการศึกษา 

 1 สถานภาพปจจุบันของอาคารชุดในพ้ืนท่ีศึกษาแสดงผลดวยตารางแสดงสัดสวนและแผนท่ีแสดงทําเลท่ีตั้งของ

อาคารชุดดังตอไปน้ี 
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                     ตาราง 2 แสดงปริมาณอาคารชุดในพื้นที่ศึกษาตามแตละเขต 

 

 

 

 

 

 

 

                         

 

 

 

ภาพ 2 แสดงที่ตัง้อาคารชดุในพืน้ที่ศกึษาและชว่งระยะเวลาที่ทาํการสาํรวจ 

 

   ผลจากการสํารวจสถานภาพของท่ีตั้งอาคารชุด สามารถจําแนกรายละเอียดในภาพรวมไดวา ในเขตปทุมวัน บริเวณ

ท่ีอาคารชุดจะรวมตัวกันมากท่ีสุดคือชวงหลังสวนลุมพินี ในเขตวัฒนาและคลองเตย ลักษณะทําเลท่ีตั้งของอาคารชุดจะเกาะ

กลุมไปตามแนวเสนทางรถไฟฟาบีทีเอสหรือถนนสุขุมวิท โดยในเขตคลองเตย ทําเลท่ีตั้งอาคารชุดจะเกาะกลุมไปตามชวง

ขนานของถนนพระราม 4 และถนนสุขุมวิท ในเขตวัฒนาจะมีลักษณะการกระจายตัวของท่ีตั้งอาคารชุดหางจากถนนเสน

สุขุมวิทมากกวาเขตคลองเตย เน่ืองจากมีถนนท่ีเช่ือมตอไปยังเขตอ่ืน ๆ หรือเช่ือมตอไปยังถนนหลักสายท่ีขนานกับถนนสขุุมวิท 

เชน ถนนเพชรบุรี ในเขตพระโขนง ทําเลท่ีตั้งอาคารชุดสวนใหญมีลักษณะเกาะกลุมในชวงเสนทางขนานระหวางถนนสุขุมวิท 

และทางพิเศษเฉลิมมหานคร และในเขตบางนา อาคารชุดมีลักษณะกระจายตัวไมเกาะกลุมตามเสนทางรถไฟฟาอัน

เน่ืองมาจากเปนชวงตัดระหวางถนนสุขุมวิทและถนนบางนาตราด ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกจะมีลักษณะกระจายตัวไป

ตามถนนบางนาตราด ถนนสุขุมวิท หรือถนนซอยอยางเชนสุขุมวิท 105 และสุขุมวิท 107 ซึ่งเปนซอยเช่ือมตอไปยังถนนศรี

นครินทร 

2 สถานภาพปจจุบันของปจจัยสิ่งอํานวยความสะดวกในพ้ืนท่ีศึกษาแสดงผลดวยตารางแสดงสดัสวนและแผนท่ีแสดง

ทําเลท่ีตั้งของสิ่งอํานวยความสะดวกดังตอไปน้ี 

 

 

 

เขต จํานวนอาคารชุด ร้อยละ
ปทุมวัน 11 11

คลองเตย 19 18
วัฒนา 30 29

พระโขนง 24 23
บางนา 20 19

รวมทั�งหมด 104 100
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          ตาราง 3 แสดงปรมิาณสิ่งอาํนวยความสะดวกในพืน้ที่ศกึษาตามแตล่ะเขต 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จํานวน สัดส่วน (%) จํานวน สัดส่วน (%) จํานวน สัดส่วน (%) จํานวน สัดส่วน (%) จํานวน สัดส่วน (%)

ปทุมวัน 2 14% 1 50% 2 100% 1 50% 4 57%

คลองเตย 2 14% 1 50% 0 0% 0 0% 0 0%

วัฒนา 6 43% 0 0% 0 0% 0 0% 2 29%

พระโขนง 3 21% 0 0% 0 0% 1 50% 0 0%

บางนา 1 7% 0 0% 0 0% 0 0% 1 14%

รวมทั�งหมด 14 100% 2 100% 2 100% 2 100% 7 100%

เขต

ศูนยก์ารค้า

ละแวกบ้าน ขนาดย่อม ระดับภูมิภาค ขนาดใหญ่ ขนาดใหญ่พิเศษ

จํานวน สัดส่วน (%) จํานวน สัดส่วน (%) จํานวน สัดส่วน (%) จํานวน สัดส่วน (%) จํานวน สัดส่วน (%) จํานวน สัดส่วน (%)

ปทุมวัน 2 4% 9 23% 3 21% 6 19% 4 31% 1 33%

คลองเตย 9 18% 8 20% 2 14% 5 16% 0 0% 1 33%

วัฒนา 19 39% 8 20% 3 21% 12 38% 1 8% 1 33%

พระโขนง 8 16% 9 23% 1 7% 4 13% 5 38% 0 0%

บางนา 11 22% 6 15% 5 36% 5 16% 3 23% 0 0%

รวมทั�งหมด 49 100% 40 100% 14 100% 32 100% 13 100% 3 100%

อนุบาล ประถม มัธยมต้น มัธยมปลาย
วิทยาลัยหรือโรงเรียน

อาชีวะ
เขต มหาวิทยาลัย

สถานศึกษา

จํานวน สัดส่วน (%) จํานวน สัดส่วน (%) จํานวน สัดส่วน (%)

ปทุมวัน 0 0 0 0% 2 18%

คลองเตย 0 0 1 100% 1 9%

วัฒนา 0 0 0 0% 4 36%

พระโขนง 0 0 0 0% 0 0%

บางนา 0 0 0 0% 4 36%

รวมทั�งหมด 0 0% 1 100% 11 100%

เขต เล็ก กลาง ใหญ่

โรงพยาบาล

จํานวน สัดส่วน (%) จํานวน สัดส่วน (%) จํานวน สัดส่วน (%) จํานวน สัดส่วน (%)

ปทุมวัน 0 0% 1 50% 0 0% 5 71%

คลองเตย 1 100% 1 50% 0 0% 1 14%

วัฒนา 0 0% 0 0% 0 0% 0 0%

พระโขนง 0 0% 0 0% 0 0% 0 0%

บางนา 0 0% 0 0% 0 0% 1 14%

รวมทั�งหมด 1 100% 2 100% 0% 0% 7 100%

ระดับชุมชน ระดับย่าน ระดับเมือง สนามกีฬา

สถานนันทนาการ

เขต
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ภาพ 3 แสดงส่ิงอํานวยความสะดวกในพื้นที่ศึกษาและชวงระยะเวลาที่ทําการสํารวจ 

 

 ผลจากการสํารวจสถานภาพของทําเลท่ีตัง้ของสิ่งอํานวยความสะดวก สามารถอธิบายในภาพรวมไดวาในเขตปทุมวัน

ประกอบดวยสิ่งอํานวยความสะดวกในลักษณะท่ีสมบูรณครบถวน ในสวนของเขตวัฒนาและคลองเตย สิ่งอํานวยความสะดวก

ประเภทศูนยการคาจะกระจายในเขตและเกาะกลุมตามแนวสถานีรถไฟฟา การวัดระยะการเขาถึงบางโครงการอาคารชุดจะมี

การขามเขตซึ่งกันและกัน โดยในเขตวัฒนาจะมีปริมาณศูนยการคาละแวกบานและสถานศึกษากระจายตัวอยูในพ้ืนท่ีคอนขาง

หนาแนน ในสวนของเขตคลองเตยจะมีสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทสถานนันทนาการ แตจากการสํารวจพบวาอยูใน

ระยะหางจากกลุมอาคารชุดพอสมควร ในขณะท่ีเขตพระโขนงและบางนาคอนขางขาดแคลนสถานนันทนาการ โดยเฉพาะพระ

โขนงท่ีไมมีท้ังสถานนันทนาการและโรงพยาบาล 

3 จากผลการศึกษาใน 5.1 และ 5.2 ไดมีการศึกษาระยะทางจากท่ีตัง้อาคารชุดท้ังหมด 104 โครงการ ไปยังสิ่งอํานวย 

ความสะดวกท่ีมาจากการสํารวจในพ้ืนท่ีโดยใชโปรแกรม ARCGIS ในการวัดระยะทาง โดยบทความน้ีจะยกตัวอยางผลในการ

วัดระยะทางจากท่ีตั้งอาคารชุดเพียงบางโครงการในเขตปทุมวัน ดังตารางตอไปน้ี 

 

ตาราง 4 แสดงตัวอยางการวัดระยะทางจากอาคารชุดไปยงัส่ิงอํานวยความสะดวกรอบโครงการ  

 

 

 

 

 

 

 

 

D1 D2 D3 D4 D5 S1 S2 S3 S4 S5 S6 H1 H2 H3 R1 R2 R3 R4

แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอวารด์ 521     5,033  894     949     286     899     1,938  702     557     912     912     6,954  6,385  23       3,649  1,059  19,745  1,280  

เซนต ์รีจีส 816     5,328  1,189  1,244  581     1,194  1,643  997     852     1,207  1,218  7,247  6,092  310     3,944  764     20,016  1,580  

185ราชดาํริ 1,320  4,859  1,702  1,757  1,094  1,434  1,256  1,510  1,363  1,412  702     7,752  5,584  246     4,457  250     20,535  1,883  

Klass สารสิน-ราชดาํริ 1,393  4,522  2,178  2,233  1,570  1,323  928     1,986  1,301  2,206  1,626  7,623  5,255  455     4,279  104     20,434  2,103  

นิมิต หลังสวน 1,528  4,404  1,013  2,356  1,457  1,052  702     1,868  1,063  2,416  1,836  7,338  5,146  584     4,062  187     20,134  2,308  

D1 = ศูนยก์ารคา้ละแวกบา้น /D2 = ศูนยก์ารคา้ขนาดย่อม /D3 = ศูนยก์ารคา้ภูมิภาค /D4 = ศูนยก์ารคา้ภูมิภาคขนาดใหญ่ /D5 = ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่พิเศษ

S1 = โรงเรียนอนุบาล/S2 = โรงเรียนประถม /S3 = โรงเรียนมัธยมตน้ /S4 = โรงเรียนมัธยมปลาย /S5 = วิทยาลัยหรืออาชีวะ /S6 = มหาวิทยาลัย

H1= โรงพยาบาลขนาดเล็ก /H2= โรงพยาบาลขนาดกลาง /H3= โรงพยาบาลขนาดใหญ่ R1= สวนสาธารณะระดับชุมชน /R2= สวนสาธารณะระดับย่าน /R3= สวนสาธารณะระดับเมือง /R4= สนามกีฬา

= ระยะเดินเกินมาตรฐาน = ระยะเดินตามมาตรฐาน

ศูนยก์ารค้า สถานศึกษา โรงพยาบาล สถานนันทนาการ
ชื�อโครงการ
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จากตาราง เมื่อทําการแจงนับเฉพาะโครงการท่ีอยูในมาตรฐานจะสามารถแสดงปริมาณและสดัสวนไดดังตอไปน้ี  

 

                ตาราง  5 แสดงการวิเคราะหสัดสวนและปริมาณอาคารชุดในระยะเดินตามมาตรฐานชุมชนละแวกบานไปยังส่ิงอํานวยความ      

                สะดวกแตละเขต 

 

ผลจากการวิเคราะหปจจัยดานทําเลท่ีตัง้ของอาคารชุดและสิ่งอํานวยความสะดวกรอบโครงการมีลักษณะการจําแนก

ผลออกเปน 2 สวน คือ จํานวนสิ่งอํานวยความสะดวกในแตละเขต และจํานวนอาคารชุดท่ีอยูในระยะเดินตามมาตรฐาน การ

วัดระยะใชวิธีวัดจากท่ีตั้งอาคารชุดไปยังสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีใกลท่ีสุด ซึ่งมีบางโครงการท่ีมีระยะขามเขต จํานวนสิ่งอํานวย

ความสะดวกในแตละเขตจึงไมสอดคลองกับจํานวนอาคารชุดท่ีอยูในระยะเดินตามมาตรฐาน โดยสามารถสรุปผลไดดังตอไปน้ี  

เขตปทุมวันมีสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทสถานศึกษามากท่ีสุด โดยเฉพาะโรงเรียนประถม รองลงมาคือ สิ่ง

อํานวยความสะดวกประเภทศูนยการคาและสถานนันทนาการ สวนสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีมีนอยท่ีสุดคือโรงพยาบาลเมื่อ

พิจารณาระยะการเดินตามมาตรฐาน พบวา อาคารชุดมีระยะเดินไปยังศูนยการคาไดตามคามาตรฐานสูงสุด รองลงมาคือ

N1 N2 % N1 N2 % N1 N2 % N1 N2 % N1 N2 %
1. ศูนยก์ารคา้

  1.1 ศูนยก์ารคา้ละแวกบา้น 2 5 45% 3 17 89% 5 26 87% 3 19 79% 1 11 55%

  1.2 ศูนยก์ารคา้ขนาดย่อม 1 0 0% 1 10 53% 0 2 7% 0 0 0% 0 0 0%

  1.3 ศูนยก์ารคา้ระดับภูมิภาค 2 8 73% 0 2 11% 0 3 10% 0 0 0% 0 0 0%

  1.4 ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ 1 2 18% 1 9 47% 0 9 30% 0 0 0% 0 0 0%

  1.5 ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่พิเศษ 4 10 91% 0 11 58% 2 15 50% 0 1 4% 1 6 30%

รวมทั�งหมด 10 25 5 49 7 55 3 20 2 17

2.สถานศึกษา

   2.1 โรงเรียนอนุบาล 2 1 9% 8 7 37% 16 17 57% 7 1 4% 6 0 0%

   2.2 โรงเรียนประถม 11 2 18% 8 6 32% 8 10 33% 9 13 54% 6 7 35%

   2.3 โรงเรียนมัธยมตน้ 3 4 36% 2 17 89% 3 10 33% 1 13 54% 5 5 25%

   2.4 โรงเรียนมัธยมปลาย 5 11 100% 4 11 58% 12 30 100% 4 23 96% 5 8 40%

   2.5 วิทยาลัยหรือโรงเรียนอาชีวะ 3 3 27% 0 2 11% 1 11 37% 5 20 83% 2 7 35%

   2.6 มหาวิทยาลัย 1 3 27% 1 7 37% 1 10 33% 0 0 0% 0 0 0%

รวมทั�งหมด 25 24 23 50 41 88 26 70 24 27

3. โรงพยาบาล

  3.1 โรงพยาบาลขนาดเล็ก 0 0 0% 0 0 0% 0 1 3% 0 0 0% 0 0 0%

  3.2 โรงพยาบาลขนาดกลาง 0 0 0% 1 7 37% 0 0 0% 0 0 0% 0 0 0%

  3.3 โรงพยาบาลขนาดใหญ่ 2 10 91% 1 10 53% 4 19 63% 0 0 0% 4 7 35%

รวมทั�งหมด 2 10 2 17 4 20 0 0 4 7

4. สถานนันทนาการ

  4.1สวนสาธารณะระดับชุมชน 0 0 0% 1 0 0% 0 4 13% 0 0 0% 0 0 0%

  4.2 สวนสาธารณะระดับย่าน 1 6 55% 1 0 0% 0 0 0% 0 0 0% 0 0 0%

  4.3 สวนสาธารณะระดับเมือง 0 0 0% 0 0 0% 0 0 0% 0 0 0% 0 0 0%

  4.4 สนามกีฬา 5 2 18% 1 4 21% 0 0 0% 0 0 0% 0 9 45%

รวมทั�งหมด 6 8 3 4 0 4 0 0 0 9

N1 = จาํนวนสิ่งอาํนวยความสะดวก N2 = จาํนวนอาคารชุดที่อยู่ในระยะเดินตามมาตรฐาน

% = สัดส่วนของอาคารชุดที่อยู่ในระยะเดินตามมาตรฐานต่อจาํนวนอาคารชุดทั้งหมดในเขต

บางนาปัจจัยด้านทําเลที�ตั�ง/เขต ปทุมวัน คลองเตย วัฒนา พระโขนง
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สถานศึกษา โรงพยาบาลและสถานนันทนาการ และหากพิจารณาโครงการเฉพาะจะพบวา อาคารชุดมีระยะเดินตามคา

มาตรฐานไปยังโรงเรียนมัธยมปลายไดครบทุกแหง 

เขตคลองเตยมีสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทสถานศึกษามากท่ีสุด โดยเฉพาะโรงเรียนอนุบาลและโรงเรียนประถม 

รองลงมาคือ สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทศูนยการคาและสถานนันทนาการ สวนสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีมีนอยท่ีสุดคือ

โรงพยาบาล เมื่อพิจารณาระยะการเดินตามมาตรฐาน พบวา อาคารชุดมีระยะเดินไปยังสถานศึกษาไดตามคามาตรฐานสูงสุด 

รองลงมาคือศูนยการคา โรงพยาบาลและสถานนันทนาการ 

เขตวัฒนามีสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทสถานศึกษามากท่ีสุด โดยเฉพาะโรงเรียนอนุบาลและโรงเรียนมัธยมปลาย 

รองลงมาคือ สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทศูนยการคาและโรงพยาบาล สวนสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีไมมีในเขตคือสถาน

นันทนาการ เมื่อพิจารณาระยะการเดินตามมาตรฐาน พบวา อาคารชุดมีระยะเดินไปยังสถานศึกษาไดตามคามาตรฐานสูงสุด 

รองลงมาคือศูนยการคา โรงพยาบาล และสถานนันทนาการ (นับระยะเดินไปยังสถานนันทนาการท่ีใกลท่ีสุดในตางเขต  และ

หากพิจารณาโครงการเฉพาะจะพบวา อาคารชุดมีระยะเดินตามคามาตรฐานไปยังโรงเรียนมัธยมปลายไดครบทุกแหง 

เขตพระโขนงมีสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทสถานศึกษามากท่ีสุด โดยเฉพาะโรงเรียนประถมและโรงเรียนอนุบาล 

รองลงมาคือ สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทศูนยการคา สวนสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีไมมีในเขตคือโรงพยาบาลและสถาน

นันทนาการ เมื่อพิจารณาระยะการเดินตามมาตรฐาน พบวา อาคารชุดมีระยะเดินไปยังสถานศึกษาไดตามคามาตรฐานสูงสุด 

รองลงมาคือศูนยการคา  

เขตบางนามีสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทสถานศึกษามากท่ีสุด โดยเฉพาะโรงเรียนอนุบาลและโรงเรียนประถม 

รองลงมาคือ สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทโรงพยาบาลและศูนยการคา สวนสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีไมมีในเขตคือสถาน

นันทนาการ เมื่อพิจารณาระยะการเดินตามมาตรฐาน พบวา อาคารชุดมีระยะเดินไปยังสถานศึกษาไดตามคามาตรฐานสูงสุด 

รองลงมาคือศูนยการคา โรงพยาบาล และสถานนันทนาการ (นับระยะเดินไปยังสถานนันทนาการท่ีใกลท่ีสุดในตางเขต   

สรุปผลการศึกษา 

 จากการวิเคราะหสัดสวนและปริมาณอาคารชุดในระยะเดินตามมาตรฐานชุมชนละแวกบานไปยังสิ่งอํานวยความ

สะดวกในแตละเขต สามารถนํามาสรุปเปนตารางภาพรวมไดดังตอไปน้ี 

 

ตาราง 6 แสดงปริมาณและสัดสวนของโครงการอาคารชุดที่อยูในระยะเขาถึงสภาพแวดลอมรอบโครงการตามมาตรฐาน 

 
  

จากตารางท่ี 6 เมื่อนําปริมาณอาคารชุดในแตละเขตท่ีอยูในมาตรฐานการเดินเทาเขาถึงสภาพแวดลอมรอบโครงการ

มาเทียบสัดสวนในภาพรวม  พบวา สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทสถานศึกษาอยูในระยะการเขาถึงของอาคารชุดมากท่ีสุด 

รองลงมาคือศูนยการคาและโรงพยาบาล สวนสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีมีระยะการเขาถึงของอาคารชุดนอยท่ีสุดคือสถาน

นันทนาการ โดยเขตท่ีปริมาณอาคารชุดอยูในระยะเขาถึงศูนยการคาตามมาตรฐานครบทุกโครงการประกอบดวยเขตคลองเตย

จํานวน ร้อยละของเขต จํานวน ร้อยละของเขต จํานวน ร้อยละของเขต จํานวน ร้อยละของเขต จํานวน ร้อยละของเขต

1. ศูนยก์ารคา้ 10 91% 19 100% 27 90% 24 100% 12 60% 92 88%

2.สถานศึกษา 11 100% 19 100% 30 100% 24 100% 11 55% 95 91%

3. โรงพยาบาล 10 91% 11 58% 21 70% 0 0% 7 35% 49 47%

4. สถานนันทนาการ 7 64% 4 21% 4 13% 0 0% 9 45% 24 23%

เขตวัฒนา เขตพระโขนง เขตบางนา
สิ�งอํานวยความ

สะดวกรอบโครงการ

รวมทุกโครงการในแต่ละเขต

จํานวน ร้อยละของทั�งหมด

อาคารชุดที�อยู่ในมาตรฐานการเดินเท้าเข้าถึงสภาพแวดล้อมรอบโครงการ

เขตปทุมวัน เขตคลองเตย
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และวัฒนา เขตท่ีปริมาณอาคารชุดอยูในระยะเขาถึงสถานศึกษาตามมาตรฐานครบทุกโครงการประกอบดวยเขตปทุมวัน 

คลองเตย วัฒนา และพระโขนง และเขตท่ีไมมีโครงการอาคารชุดอยูในระยะเขาถึงโรงพยาบาลและสถานนันทนาการตาม

มาตรฐานคือเขตพระโขนง 

ขอสังเกตเก่ียวกับบริบทของชุมชนในพ้ืนท่ีศึกษาตามแตละเขต แมวาสิ่งอํานวยความสะดวกบางประเภทจะมีอาคาร

ชุดท่ีอยูในระยะเดินถึงครบทุกโครงการในภาพรวม แตเมื่อจําแนกรายละเอียดจะพบวามีบางประเภทท่ีมีโครงการอาคารชุดอยู

ในระยะตามมาตรฐานนอยหรือไมมีเลย เชน อาคารชุดท่ีมีระยะเขาถึงสถานศึกษาครบทุกโครงการในเขตปทุมวัน เมื่อจําแนก

ตามประเภทสถานศึกษา พบวา โรงเรียนมัธยมปลายมีอาคารชุดท่ีอยูในระยะเขาถึงมากท่ีสุด ในขณะท่ีโรงเรียนอนุบาลมี

อาคารชุดท่ีเขาถึงเพียงโครงการเดียว ซึ่งเกิดจากการกระจายตัวของท่ีตั้งโรงเรียนท่ีแตกตางกัน และจากตาราง 5 จะพบวาสิ่ง

อํานวยความสะดวกบางประเภทแมจะขาดแคลนในบางเขต แตยังมีอาคารชุดท่ีอยูในระยะเขาถึง เพราะบริบทบางเขตท่ี

สามารถวัดระยะขามเขตได เชน เขตวัฒนาท่ีไมมีสถานนันทนาการ แตมีในเขตคลองเตย จึงสามารถวัดระยะโครงการอาคาร

ชุดท่ีอยูในเขตวัฒนามายังสถานนันทนาการในเขตคลองเตยได เพราะบริบทของ 2 เขตน้ีมีขอบเขตระหวางกันอยูในแนว

เสนทางรถไฟฟา จึงทําใหอาคารชุดและสิ่งอํานวยความสะดวกเกาะกลุมตามขอบอาณาเขต 

ขอเสนอแนะ 

1. ในการวิจัยครั้งตอไปควรศึกษาระยะระหวางอาคารชุดกับทําเลท่ีตั้งของสิ่งอํานวยความสะดวกในแนวรถไฟฟาบีที

เอสสถานีอ่ืนหรือเสนทางขนสงประเภทอ่ืน เชน แนวรถไฟฟา MRT เพ่ืออภิปรายหาขอสรุปในบริบทท่ีแตกตาง 

2. ผปูระกอบการควรพิจารณาผลเปนองคประกอบในแนวทางการเลือกทําเลทีต่ัง้เพือ่การพัฒนาอาคารชุดพักอาศัย 

ใหสอดคลองกับระยะเดินตามมาตรฐานไปยังสิ่งอํานวยความสะดวกเพ่ือความสะดวกสบายของผูพักอาศัย 

3. ผูท่ีกําลังเลือกซื้ออาคารชุดพักอาศัยควรนําผลไปใชเปนองคประกอบในการพิจารณาเลือกอาคารชุดทีต่อบสนอง 

ตอพฤติกรรมของผูพักอาศัย ท้ังน้ี ควรพิจารณาปจจัยอ่ืนรวมดวย เชน ราคาขายของอาคารชุดพักอาศัย 
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