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บทคัดย่อ 

 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ผลกระทบต่อชุมชนและสิ่งแวดล้อมของโครงการรูปแบบผสม 
กรณีศึกษา โครงการ ไอคอนสยาม วิสซ์ดอม วัน – โอ - วัน และสามย่านมิตรทาวน์ โดยวิธีการสอบถามชุมชน และสัมภาษณ์ 
เชิงลึกกับชุมชนถึงผลกระทบที่ได้รับ สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ผู้เช่ียวชาญจัดท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบ EIA และ 
ผู้รับเหมาจ านวน 400 ตัวอย่าง 

ผลการศึกษาพบว่าผลกระทบของโครงการรูปแบบผสมที่มีศูนย์การค้าเป็นหลัก มีตั้งแต่ช่วงระยะก่อสร้างและหลัง
ก่อสร้าง ท้ังเชิงบวกและเชิงลบ สามารถแบ่งผลกระทบออกเป็น 3 ด้าน ตามแนวคิดหลักการพัฒนาที่ยั่งยืน ด้านเศรษฐกิจ  
ด้านสังคม ด้านสิ่งแวดล้อม โดยแบ่งออกเป็น 1.ช่วงระยะเวลาก่อสร้าง ระยะ 0 - 500 เมตร ได้รับผลกระทบเชิงลบเรื่องฝุ่น
ละออง กลิ่น เสียง และระยะ 101 - 1,000 เมตร ได้รับผลกระทบเรื่องจราจรติดขัดที่เป็นปัญหามากที่สุด โดยมีผลกระทบเชิง
บวกในเรื่องของการจ้างงาน 2.ช่วงระยะหลังก่อสร้าง ทั้ง 3 ระยะได้รับผลกระทบเชิงบวกในการเดินทางสะดวกสบายมากขึ้น
รวมถึงการจ้างงาน ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิด Smart Growth ส่วนผลกระทบเชิงลบ ยังคงเป็นเรื่องของการจราจรติดขัด  
 จากการศึกษาจึงได้ข้อเสนอแนะแนวทางในการลดผลกระทบ ดังนี้ 1. ส าหรับหน่วยงานรัฐ ประเภทโครงการที่เข้า
ข่ายจะต้องจัดท าการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม ให้โครงการรูปแบบผสมในส่วนของศูนย์การค้าจะต้องจัดท ารายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบแยกรายงานกับตัวโครงการอื่น และควรมีการจัดตั้งบุคคลหรือนิติบุคคลฯ ที่มีความช านาญการสามารถ
วิเคราะห์ผลกระทบ รวมถึงด าเนินการ ตรวจติดตาม และวัดผลตั้งแต่เริ่มโครงการตลอดจนโครงการเปิดให้บริการ 2.
ผู้ประกอบการควรพูดคุยและศึกษาปัญหากับชุมชนด้วยตนเองก่อนที่จะมีการก่อสร้างโครงการ ส่งเสริมและประชาสัมพันธ์
ร้านค้าภายในชุมชน ควบคุมดูแลการก่อสร้างโดยเน้นเรื่องมลพิษจากฝุ่นละออง กลิ่น เสียง อย่างเข้มงวด และประสานงาน
หน่วยงานจราจรในช่วงเวลาเร่งด่วนเพื่อบรรเทาการจราจรที่หนาแน่นหลังโครงการเปิดให้บริการ 
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Abstract  
The objective of this research is to study and analyze the impact on community and environment 

of mixed-use projects, case studies of Icon Siam, Whizdom 101 and Samyan Mitrtown Project. By means of 
asking and in-depth interviews with the community about the effects received by interviews with developer, 
experts creating EIA impact reports and contractors in 400 samples. 

The results show that the impact of mixed-use projects with shopping center as mainly have been 
divided into the construction phase and after the construction phase, Both positive and negative impacts 
that can be divided into 3 areas according to the concept of sustainable development principles as 
economic, social and environment terms as these follow, 1.  The construction period of 0- 500 meters is 
affected by dust, smell, noise and 101- 1,000 meters, most affected by traffic jams with a positive impact 
on employment. 2. All three post-construction phases have been positively impacted in more convenient 
transportation, including employment which is in line with the Smart Growth concept. As for the matter of 
negative impact still a traffic jam. 

Therefore, recommendations for reducing impacts are as follows:  1)  For government, Type of 
projects that are considered to be required conducting an EIA for mixed-use project in the shopping center 
section must prepare the impact analysis report separately and should establish a person or juristic with 
expertise to analyze the effects including monitoring and evaluation from the beginning of the project until 
the project operate.  2)  For developer should discuss and study the problems with the community by 
themselves before the construction of the project, promote and publish shops within the community, 
monitoring the construction by focusing strictly on pollution from dust, smell and noise, and coordinate 
traffic departments during rush hours to alleviate traffic. 
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บทน า 

ปัจจุบันกรุงเทพมหานครได้มีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ที่แผ่ขยายออกไปหลายเส้นทาง รวมถึงแผนการสร้าง
รถไฟฟ้าอีกหลายสาย ท าให้ผู้ประกอบการนิยมเข้ามาพัฒนาที่อยู่อาศัยใกล้บริเวณรถไฟฟ้ากันเป็นจ านวนมากและที่ดินที่มี
ศักยภาพเหลือน้อยลง ส่งผลให้มูลค่าของที่ดินนั้นเพิ่มสูงขึ้นต่อเนื่องมาจนถึงปัจจุบัน ซึ่งจากข้อมูลศูนย์วิจัยและประเมินค่า
อสังหาริมทรัพย์ไทย (โสภณ พรโชคชัย, 2562) พบว่าราคาที่ดินในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในช่วงปีพ.ศ. 2560 - 2561 
ปรับตัวสูงขึ้นร้อยละ 7.9 และเมื่อเปรียบเทียบในรอบ 19 ปี (พ.ศ. 2541 - 2561) พบว่าราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้นเฉลี่ยทั้งเมือง 
ร้อยละ 158.2 โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเขตศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District : CBD) ปรับตัวสูงสุดถึงร้อยละ 266.2 
หรือเฉลี่ยร้อยละ 13.3 ต่อป ีส่งผลใหผู้้ประกอบการหันมานิยมพัฒนาโครงการประเภทรูปแบบผสม (mixed - use) กันมากข้ึน 
เพื่อให้เกิดการใช้ประโยชน์ของที่ดินอย่างสูงที่สุด ผู้ประกอบการหลายรายเริ่มวางแผนธุรกิจที่หวังผลในระยะยาวมากขึ้น 
(recurring income) โดยการพัฒนาที่ดินของผู้ประกอบการจึงออกมาในรูปแบบของโครงการรูปแบบผสมส่วนใหญ่ผสมผสาน
กันระหว่างโครงการที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นปัจจัยพื้นฐานของมนุษย์กับโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรม ส่งผลให้ปัจจุบัน
มูลค่าตลาดการพัฒนาโครงการประเภทรูปแบบผสมมีมูลค่าสะสมสูงถึง 1,200 ล้านบาท (วันเพ็ญ พุทธานนท์, 2562) เมื่อ
พิจารณาเปรียบเทียบกับผังเมืองของกรุงเทพมหานครพบว่า วิวัฒนาการอาคารรูปแบบผสมที่มีส่วนผสมของธุรกิจ
ศูนย์การค้าเป็นหลัก ในช่วงก่อนของผังเมืองยุคที่ 1 ตั้งแต่ก่อนพ.ศ. 2535 - 2541 มีจ านวนทั้งสิ้น 5 โครงการ ได้แก่ เซ็นทรัล
ลาดพร้าว มาบุญครองเซ็นเตอร์ (MBK) เซ็นทรัลเวิลด์ จิวเวลลี่เทรด เซ็นเตอร์ และเอ็มโพเรียม ยุคที่ 2 ตั้งแต่พ.ศ. 2542 - 
2548 มีจ านวน 2 โครงการ ได้แก่ เดอะแพลทตินั่ม แฟช่ัน มอลล์ และศูนย์การค้าสยามพารากอน ยุคที่ 3 ตั้งแต่พ.ศ. 2549-
2555 มีจ านวน 2 โครงการ ได้แก่ โครงการจามจุรีสแควร์ และโครงการเทอร์มินอล 21 จนกระทั่งในยุคที่ 4 ตั้งแตพ่.ศ. 2556-
2561 มีจ านวน 5 โครงการ ได้แก่ โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรลั เอ็มบาสซี ศูนย์การค้าเอ็มควอเทียร์ ไอคอนสยาม วิสซ์ดอม วนั 
– โอ - วัน โครงการสิงห์ คอมเพล็กซ์ และโครงการที่มีแผนจะเปิดตัวโครงการในปีพ.ศ. 2562 รวมถึงก าลังก่อสร้างในช่วงยุคที่ 
5 หรือฉบับท่ี 5 พ.ศ. 2562 (ฉบับร่าง) พบว่ามีจ านวนทั้งสิ้น 7 โครงการ ได้แก่ สามย่านมิตรทาวน์ ศุภาลัยไอคอน วันแบงคอก  
ดุสิต เซ็นทรัลพาร์ค เดอะพาร์ค แบงคอกมอล์ล และเซ็นทรัลวิลเลจ จากข้อมูลที่กล่าวมาสะท้อนให้เห็นว่าโครงการรูปแบบผสม
ที่มีศูนย์การค้าเป็นหลักเริ่มพบจ านวนโครงการมีมากขึ้นเมื่อเทียบกับอดีต  

การพัฒนาโครงการรูปแบบผสม (Mixed - use) ที่มีส่วนผสมของศูนย์การค้าเป็นหลัก เป็นการพัฒนาโครงการ
ขนาดใหญ่ที่ก่อให้เกิดปริมาณผู้อยู่อาศัยหรือกิจกรรมที่ดึงดูดประชากรเข้าใช้บริการพื้นท่ีเป็นจ านวนมาก ส่งผลกระทบเชิงลบ
อย่างมากต่อชุมชนและสิ่งแวดล้อมที่พักอาศัยรอบโครงการ ตั้งแต่ช่วงก่อสร้างตลอดจนหลังก่อสร้าง ส่งผลให้ชุมชนได้รับ
ผลกระทบจากการก่อสร้างอาคาร อาทิเช่น ฝุ่นละอองจากการก่อสร้าง น้ าเน่าเสีย กลิ่นเหม็น การจราจรติดขัด ถนนช ารุดจาก
รถบรรทุกวิ่งเข้า - ออก เศษวัสดุร่วงหล่นใส่หลังคา บ้านช ารุดเกิดรอยร้าวเสียหาย หลังการก่อสร้างเกิดการสัญจรของผู้เข้ามา
ใช้บริการจ านวนมาก ดังนั้น การจัดท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (Environmental Impact Assessment 
: EIA) จึงเป็นส่วนหน่ึงในการพัฒนาโครงการ กรณีเข้าข่ายประเภทท่ีจะต้องจัดท าการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม (ประกาศ
กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม, 2555) อาทิเช่น การจัดสรรที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยหรือเพื่อประกอบการ
พาณิชย์ อาคารส านักงานเอกชน โรงพยาบาล โรงแรม อาคารอยู่อาศัยรวม อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีการใช้
ประโยชน์อาคารในการประกอบธุรกิจค้าปลีก - ค้าส่ง ฯลฯ ซึ่งธุรกิจค้าปลีกจะมีลักษณะประโยชน์ใช้สอยที่แตกต่างจาก
ประเภทอาคารศูนย์การค้าและอาคารสรรพสินค้า จึงท าให้อาคารประเภทศูนย์การค้า ไม่ได้เข้าข่ายต้องจัดท ารายงาน EIA จึง
ท าให้ไม่พบรายงานEIA ในส่วนของศูนย์การค้าของโครงการ Icon Siam และWhizdom 101 พบเพียงโครงการ Samyan 
Mitrtown ทีร่ะบุรายละเอียดถึงข้อมูลในส่วนของพื้นที่ของศูนย์การค้าในรายงาน EIA  (นุชนา สกุลสถาพร; จิรารัช รัศมีกิติกลุ, 
2562) 
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ตาราง 1 แสดงข้อมูลการจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

โครงการ พื้นที่ก่อสร้าง 
อาคารรวม (ตร.ม.) 

อาคารอยู่อาศัยรวม อาคารส านักงาน โรงแรม ศูนย์การค้า 

Icon Siam 750,000 /   X 

Whizdom 101 340,000 / /  X 

Samyan Mitrtown 225,724 / / / / 

หมายเหตุ :  / หมายถึง พบรายงาน EIA , X หมายถึง ไม่พบรายงาน 
 

วัตถุประสงค์ 
1) ศึกษาและวิเคราะห์ผลกระทบต่อชุมชนและสิ่งแวดล้อมของโครงการรูปแบบผสม กรณีศึกษาโครงการ Icon 

Siam, Whizdom 101, Samyan Mitrtown 

2) เพื่อเสนอแนะแนวทางการลดผลกระทบโครงการรูปแบบผสม กรณีศึกษาโครงการ Icon Siam, Whizdom 101, 
Samyan Mitrtown 

 

ค าจ ากัดความ  

 ธุรกิจค้าปลีก - ค้าส่ง หมายถึง การซื้อสินค้าหรือวัตถุดิบมาเพื่อจัดจ าหน่ายต่อให้กับโรงงานอุตสาหกรรม กล่าวอีก
นัยได้ว่า ลูกค้าของกลุ่มธุรกิจค้าส่งส่วนใหญ่เป็นกลุ่มที่ซื้อไปเพื่อผลิตหรือเพื่อจัดจ าหน่ายต่อ (Terrabkk, 2558) 
 ศูนย์การค้า (Shopping center/Shopping mall) เป็นอาคารที่ขายสินค้าแบบขายปลีก ของที่ขายจะไม่ได้ถูก
จัดเป็นแผนก แต่เป็นการเช่าพ้ืนท่ีเป็นล็อคตามที่ศูนย์การค้าได้จัดสรรไว้ให้ และศูนย์การค้ามักมีขนาดใหญ่พอท่ีจะมีสินค้าและ
บริการครบวงจร ซึ่งศูนย์การค้าจะไม่ได้เป็นผู้ไปหาสินค้ามาวางขายแต่ศูนย์การค้าจะเป็นผู้ติดต่อ “ผู้เช่า” ให้มาเช่าพื้นที่ขาย
แทน โดยการท าสัญญาและเก็บค่าเช่าตามระยะเวลาที่ก าหนด เช่น ศูนย์การค้าTerminal 21  ศูนย์การค้าเซ็นทรัล แกรด์ 
พระราม 9 เป็นต้น (Terrabkk, 2558) อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารที่มีพื้นที่ส าหรับแสดงหรือจัดจ าหน่ายสินค้าต่าง ๆ 
ที่มีพ้ืนท่ีตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป โดยมีการแบ่งส่วนของอาคารตามประเภทของสินค้าหรือตามเจ้าของพื้นที่ ไม่ว่าการแบ่ง
ส่วนนั้นจะท าในลักษณะของการกั้นห้องหรือไม่ก็ตาม โดยให้หมายความรวมถึง อาคารแสดงสินค้าด้วย (ข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร, 2544) 

ห้างสรรพสินค้า (Department store) หมายถึง อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกช้ันในอาคารเดียวกันหรือหลายหลัง
รวมกัน ตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 25,000 ตารางเมตร ซึ่งมีการจัดจ าหน่ายสินค้าไว้หลายประเภท (ข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร, 2544) 

 พ้ืนที่อ่อนไหว (Sensitive area) หมายถึง พ้ืนที่ที่มีความส าคัญต่อชุมชน ที่มีโอกาสเกิดการเปลี่ยนแปลงเชิงลบ 
หากได้รับผลกระทบจากสภาพแวดล้อมที่มีการเปลี่ยนแปลง เช่น สถาบันการศึกษา โรงพยาบาล สถานที่ราชการ แหล่ง
โบราณสถาน (ประกาศกระทรวงพลังงาน, 2556) 
 

การทบทวนแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

แนวคิดเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ท่ีดินรูปแบบผสม 

แนวคิดที่ 1 Peter Calthorpe กล่าวถึงการออกแบบเมืองกระชับตามแนวทางของ new urbanism การใช้
ประโยชน์ที่ดินรูปแบบผสม คือ การใช้กิจกรรมที่หลากหลายประโยชน์ในพื้นที่หนึ่ง  ๆ เช่น การใช้พื้นที่เพื่อประโยชน์ด้าน
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เศรษฐกิจ ด้านสังคม และสิ่งแวดล้อม ในพื้นที่เดียวกันหรือแม้แต่ภายในอาคารก็สามารถใช้งานผสมผสานได้ เพื่อพัฒนาเมือง 
ระบบโครงข่ายการขนส่งสัญจร โดยลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว (Calthorpe, 1989) 

 แนวคิดที่ 2 Hoppenbrouwer & Louw  กล่าวถึงการจัดการรูปแบบอาคาร ระดับย่าน ระดับเมือง โดยบนพ้ืนฐาน
หน่วยเล็กที่สุด ความหนาแน่น และการผสมผสานการใช้งาน ซึ่ ง เป็นการพัฒนามาจากแนวคิดของ Rowley 
(Hoppenbrouwer & Louw, 2005) 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 1 แสดงการเปรียบเทยีบรูปแบบการด ารงชีวิต 

 

 การประเมินผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม (Environment Impact Assessment, EIA)  เป็นการประเมินผล
กระทบของโครงการหรือกิจการที่จะเกิดขึ้นที่อาจส่งผลกระทบต่อความสมบูรณ์ของสิ่งแวดล้อม  ทั้งทางบวกและทางลบ 
รวมถึงความเสี่ยงต่อระบบนิเวศ เพื่อเป็นการเตรียมการ ควบคุม แก้ไข และป้องกัน ระหว่างโครงการกับชุมชนและสิ่งแวดล้อม 
โครงการจึงมีความจ าเป็นท่ีจะต้องด าเนินการจัดท าการประเมินผลกระทบเพื่อหาแนวทางการลดผลกระทบที่จะเกิดขึ้นหรือให้
เกิดผลกระทบน้อยที่สุด และเพื่อเป็นเครื่องมือช่วยในการตัดสินใจก่อนการด าเนินโครงการหรือกิจการ ในการประเมินผล
กระทบสิ่งแวดล้อม โครงการจะต้องศึกษาประเมินผลกระทบอย่างเป็นระบบ เพื่อหาผลกระทบทางตรงและทางอ้อม ขนาด
ผลกระทบ และน ามาพิจารณาจ าแนกผลกระทบที่สามารถแก้ไขได้และที่ไม่สามารถแก้ไขได้ (ส านักงานนโยบายและแผน
ธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม, 2562) 

แนวคิดการเติบโตอย่างชาญฉลาด (Smart growth) แนวคิดที่ส่งเสริมพื้นที่เมืองให้เกิดความกระชับ การวางผัง
และจัดท าข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เกิดลักษณะการผสมระหว่างกิจกรรมการอยู่อาศัย กิจกรรมทางเศรษฐกิจ สังคม
และนันทนาการ 1) ส่งเสริมการใช้ที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุดหรือการพัฒนาโครงการในรูปแบบผสม (mixed - use) ซึ่งใน
ปัจจุบันมีหลายโครงการที่เริ่มเน้นพัฒนาในรูปแบบดังกล่าว  2) เน้นให้ความส าคัญในการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีรถขนส่ง
มวลชน (TOD) ให้เป็นที่อยู่อาศัย เป็นพื้นที่สาธารณะและเขตพาณิชยกรรมคุณภาพดี และพัฒนาคมนาคมให้เกิดหลาย
ทางเลือกในการเดินทาง ซึ่งจะท าให้เกิดการกระตุ้นการเดินทางด้วยทางขนส่งมวลชนสาธารณะมากขึ้น  3) การพัฒนาพื้นที่
สาธารณะ (public space) หรือสถานท่ีพิเศษบริเวณใจกลางชุมชน (The great place) 4) พัฒนาทางกายภาพให้เกิดทางเดิน
เช่ือมต่อระหว่างจุดบริการ พัฒนาภูมิทัศน์ถนนให้มีความงดงาม จูงใจให้เกิดการเดินซื้อสินค้า ใช้ประโยชน์ด้านนันทนาการ
ร่วมกันภายในย่านหรือชุมชน (ฐาปนา บุณยประวิตร, 2553) 

แนวคิดหลักของการพัฒนาที่ย่ังยืน (Sustainable development) เป็นหลักการที่ให้ความส าคัญกับการพัฒนา
ประเทศอย่างมดีุลยภาพ ทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม ซึ่งจะต้องเกื้อกูลและไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งต่อกัน โดย
การขยายตัวทางเศรษฐกิจมีการพฒันาอย่างมีคุณภาพและแข่งขันได ้ต้องค านึงถึงขีดจ ากัดของทรัพยากร โดยใช้ทรัพยากรทกุ
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EDUCATION 
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Dispersed. Separated Uses Mixed Use Centre 



สาระศาสตร์ ฉบับท่ี 4/2563 -  940 

ชนิดอย่างประหยดั ประสิทธิภาพสูงสุด และไม่ส่งผลกระทบต่อความต้องการของสังคมทั้งในปัจจุบันและอนาคต (กระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม, 2559) 

แนวทางการบริหารจัดการเพ่ือลดผลกระทบระหว่างการก่อสร้าง แก่ผู้ใช้สอยอาคารข้างเคียง กรณีศึกษา อาคารที่
ก่อสร้างในโรงพยาบาลรัฐ ปัญหาที่ได้รับระหว่างก่อสร้างมากที่สุด คือ 1.เสียงรบกวนจากการก่อสร้าง 2.แรงสั่นสะเทือน 3.ฝุ่น
ละออง จากปัญหาดังกล่าวสามารถบรรเทาผลกระทบลดลงได้ แต่ไม่ได้รับการปฏิบัติเท่าที่ควรทั้งหมดขึ้นอยู่กับปัจจัย 1.สถาน
ที่ตั้ง 2.ระยะเวลาในการก่อสร้าง 3.งบประมาณ 4.กฎหมาย 5.รูปแบบอาคาร 6.วิธีในการก่อสร้าง 7.อาคารใกล้เคียง ซึ่ง
ทั้งหมดขึ้นอยู่กับการตัดสินใจของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการก่อสร้าง (อลงกรณ์ ชาไชย, 2552) 

จากการทบทวนแนวคิดงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง เรื่องผลกระทบระหว่างโครงการที่มีต่อชุมชนและสิ่งแวดลอ้ม ความ
คิดเห็นข้อกังวลของชุมชน ผลกระทบที่ได้รับเปรียบเทียบช่วงระหว่างก่อสร้างและหลังก่อสรา้ง ยังอยู่ในวงจ ากัดและยังไม่มี
งานวิจัยท่ีวิเคราะหผ์ลกระทบที่เกดิขึ้นท้ังเชิงบวกและเชิงลบของโครงการรูปแบบผสมที่มสี่วนผสมของศูนย์การค้าเป็นหลัก 
ดังนั้น การจัดท ารายวิเคราะหผ์ลกระทบสิ่งแวดล้อมครอบคลุมถึงผลกระทบหรือไม่  โครงการจะต้องด าเนินการศึกษาเรื่องใด
และปฏิบตัิอย่างไรให้เกิดการยอมรับของคนในชุมชน 

 

วิธีด าเนินงานวิจัย   
1 กรอบแนวคิดงานวิจัย ศึกษาและวิเคราะห์ผลกระทบต่อชุมชนและสิ่งแวดล้อมของโครงการรูปแบบผสม ในช่วง

ระยะเวลาก่อสร้างและหลังก่อสร้าง ทั้งเชิงบวกและเชิงลบ ภายใต้แนวคิดการพัฒนาท่ียั่งยืน ด้านสังคม เศรษฐกิจ 
และสิ่งแวดล้อม กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ( Environmental 
Impact Assessment : EIA) เพื่อน าไปสู่การเสนอแนะแนวทางการลดผลกระทบโครงการรูปแบบผสม  

2 ขอบเขตของพ้ืนที่ศึกษา คัดเลือกโครงการรูปแบบผสมที่มีศูนย์การค้าเป็นส่วนผสมหลัก มีช่วงระยะเวลาก่อสร้าง
ในช่วงระหว่างพ.ศ. 2561 – 2562 น าไปเปรียบเทียบขนาดและมูลค่าโครงการ โดยเลือก 3 ล าดับแรกที่มีมูลค่า
โครงการสูงสุดได้แก่ โครงการ Icon Siam  โครงการ Whizdom 101 และโครงการ Samyan Mitrtown  

 

  ตาราง 2 แสดงข้อมูลโครงการรูปแบบผสม มูลค่าโครงการ สถานที่ตั้งและปีทีส่ร้างเสร็จ 

 
 

3 ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มตัวอย่าง แบ่งเป็น 4 กลุ่ม ดังนี้ 
ขั้นที่ 1 การก าหนดกลุ่มตัวอย่างในการสอบถามใช้หลักเกณฑ์การวิเคราะห์ผลกระทบของ EIA โดยแบ่งกลุ่ม

ตามระยะทางดังนี้ กลุ่มที่ 1 คือ กลุ่มพื้นที่อ่อนไหวในรัศมี 0 - 1,000 เมตร กลุ่มที่ 2 คือ กลุ่มครัวเรือน/สถาน

ประกอบการในรัศมี 0 - 100 เมตร กลุ่มที่ 3 คือ กลุ่มครัวเรือน/สถานประกอบการในรัศมี 101 - 500 เมตร กลุ่มที่ 

4 คือ กลุ่มครัวเรือน/สถานประกอบการในรัศมี 501 - 1,000 เมตร  
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กลุ่มประชากรทั้ง 3 โครงการ โดยมีระยะพักอาศัยไม่น้อยกว่า 2 ปี และต้องพักอาศัยทุกวัน เนื่องจากกลุ่มประชากรรวม 
3 โครงการมีจ านวนมากกว่า 400 ครัวเรือน จึงใช้สูตรของ Taro Yamane ก าหนดที่ 400 ชุด และค่าความเช่ือมั่นร้อยละ 95 
และคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างที่มีประเด็น ข้อร้องเรียน เพื่อสัมภาษณ์เชิงลึกจ านวน 120 ตัวอย่างหรือ ร้อยละ 30 จากจ านวน
ประชากรทั้งหมด 

 

   ตาราง 3 แสดงจ านวนประชากรกลุ่มตัวอยา่งในการท าแบบสอบถามและสัมภาษณ์เชิงลึก 

โครงการ 
ขนาดโครงการ 

(ตร.ม.) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

Taro 

Yamane 

ค่าความ

เชื่อม่ัน 

สัมภาษณ์

เชิงลึก 

พื้นที่

อ่อนไหว 

อาคาร/

บ้าน/ติด

โครงการ 

อาคาร/บ้าน/

สถาน

ประกอบการ 

อาคาร/

บ้าน/สถาน

ประกอบการ 

0-1,000 ม. 0-1,000 ม. 0-1,000 ม. 0-1,000 ม. 0-100 ม. 101-500 ม. 
501-1,000 

ม. 

ร้อยละ 100 ร้อยละ 95 ร้อยละ 30 ร้อยละ 95 ร้อยละ 100 ร้อยละ 60 ร้อยละ 40 

  Icon Siam 750,000 57 228 154 40 3 22 10 5 

 Whizdom 101 340,000 26 103 131 40 3 22 10 5 

 Samyan Mitrtown 225,724 17 69 95 40 3 22 10 5 

รวม 1,315,724 100 400 380 120         

 
  ขั้นที่ 2 การก าหนดกลุ่มผู้ให้ข้อมลูในการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 

กลุ่มที่ 1 คือ ผู้ประกอบการหรือผู้บริหารโครงการ กลุ่มที่ 2 คือผู้รับเหมาโครงการหรือเจ้าหน้าที่ความ
ปลอดภัย กลุ่มที่ 3 คือ ผู้เชี่ยวชาญหรือเจ้าหน้าทีจ่ัดท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม EIA 

4 การรวบรวมข้อมูล แบ่งการเก็บข้อมูลเป็น 2 ส่วนดังนี้ ข้อมูลทุติยภูมิ จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยและ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และข้อมูลปฐมภูมิจากการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างจากกลุ่มผู้ประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ และผู้เช่ียวชาญ จากการแจกแบบสอบถาม 400 ชุด สัมภาษณ์เชิงลึก 120 ตัวอย่าง และ
สัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง จ านวน 6 ท่าน 

5 การวิเคราะห์ข้อมูล ข้อมูลเชิงปริมาณใช้สถิติเชิงพรรณนา อภิปรายเชิงพรรณนา ร้อยละ และวิเคราะห์กลุ่มขอ้มลู
ด้วยเทคนิค (cluster analysis) เป็นการแบ่งกลุ่มหน่วยข้อมูลออกเป็นกลุ่มย่อยอย่างน้อย 2 กลุ่ม โดยมี
หลักเกณฑ์ดังนี้ ให้หน่วยท่ีอยู่ในกลุ่มเดียวกันมีลักษณะ ความสนใจเหมือนหรือคล้ายกัน แต่หน่วยที่อยู่ต่างกลุ่มจะ
สนใจต่างกัน เพื่อหาความสัมพันธ์ตัวแปรระหว่างข้อมูล เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อมกับลักษณะรูปแบบ
ผลกระทบของชุมชนที่ได้รับ 

 

ผลการศึกษา 
 จากการศึกษาผู้วิจัยแบ่งสรุปผลการศึกษาเป็น 2 ส่วนดังนี ้
1. ลักษณะผลกระทบสามารถแบ่งออกได้ 3 ด้าน คือ ด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม เมื่อน าผลกระทบเปรียบเทียบกับ

ระยะห่างท่ีผู้พักอาศัยอยู่ห่างจากโครงการ จากกลุ่มตัวอย่างผู้พักอาศัย 3 โครงการ รวม 380 ตัวอย่าง  
- ในช่วงระยะก่อสร้าง ส่วนใหญ่ได้รับผลกระทบเชิงลบ สามารถแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ดังนี้ 1) กลุ่มผู้พักอาศัย

ระยะห่าง 0 - 100 เมตร ได้รับผลกระทบเรื่อง ฝุ่นละออง กลิ่น เสียงท่ีเกิดจากการก่อสร้างมากที่สุด รองลงมา คือค้าขายไม่ได้ 
และเศษวัสดุร่วงหล่น 2) กลุ่มผู้ที่พักอาศัยระยะห่าง 101 - 500 เมตร พบว่าได้รับผลกระทบในเรื่องการจราจรติดขัดมากที่สุด 
รองลงมา คือฝุ่นละออง กลิ่น เสียง และค้าขายไม่ได้ 3) กลุ่มระยะห่าง 501 - 1,000 เมตร พบว่าได้รับผลกระทบเรื่องจราจร
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ติดขัดมากที่สุด รองลงมา คือฝุ่นละออง กลิ่น เสียง และค้าขายไม่ได้ ตามล าดับ ซ่ึงจะเห็นได้ว่าความกังวลและผลกระทบ
ของกลุ่มที่ 2 และ 3 มีลักษณะไม่แตกต่างกัน (ตาราง 4) 

 

ตาราง 4 แสดงลักษณะผลกระทบกับช่วงระยะก่อสร้าง 

รายละเอียด 

ด้านเศรษฐกิจ ด้านสังคม ด้านสิ่งแวดล้อม 

ค้าขายไม่ได้ 
อันตราย

จากคนงาน 
ฝุ่นละออง 
กลิ่น เสียง 

น้ าเน่าเสีย 
เศษวัสดุร่วง

หล่น 
จราจรติดขัด 

บดบัง
ทัศนียภาพ 

N % N % N % N % N % N % N % 

0-100 เมตร 52 13.0 11 2.8 146 36.5 5 1.3 37 25.6 32 8.0 9 2.3 

101-500 เมตร 34 8.5 6 1.5 74 18.5 3 0.8 9 5.4 106 26.5 5 1.3 

501-1,000 เมตร 30 7.5 2 0.5 22 5.5 - - - 4.3 50 12.5 4 1.0 

รวม 116 29 19 5 242 61 8 2 46 12 188 47 18 5 

 
- ในช่วงระยะหลังก่อสร้าง ส่วนใหญ่ได้รับผลกระทบเชิงบวก ซึ่งสามารถแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ดังนี้ 1) กลุ่มผู้พัก

อาศัยระยะห่าง 0 - 100 เมตร พบว่าชุมชนสามารถเดินทางได้สะดวกมากที่สุด รองลงมา คือคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น และค้าขาย
ได้มากขึ้น 2) กลุ่มระยะ 101 - 500 เมตร พบว่าชุมชนสามารถเดินทางสะดวกมากที่สุด รองลงมา คือชุมชน เมืองพัฒนาขึ้น 
และคุณภาพชีวิตดีขึ้น 3) ระยะ 501 - 1,000 เมตร พบว่าชุมชนสามารถเดินทางสะดวกมากที่สุด รองลงมา คือชุมชน เมือง
พัฒนาขึ้น และมูลค่าที่ดินเพิ่มขึ้น ตามล าดับ ซ่ึงจะเห็นได้ว่า ทั้ง 3 ระยะทาง ชุมชนได้รับผลประโยชน์ในเร่ืองการเดินทาง
สะดวกมากที่สุด (ตาราง 5) 
 

ตาราง 5 แสดงลักษณะผลกระทบกับระยะหลังก่อสร้าง 

รายละเอียด 

ด้านเศรษฐกิจ ด้านสังคม ด้านสิ่งแวดล้อม 

เกิดการจ้างงาน 
มูลค่าที่ดนิ

เพิ่มขึ้น 
ค้าขายได้มาก

ขึ้น 
คุณภาพชีวิตดี

ขึ้น 
เดินทางสะดวก 

ชุมชน เมือง
พัฒนาขึ้น 

N % N % N % N % N % N % 

0-100 เมตร 58 15% 56 14% 59 15% 72 18% 140 35% 98 25% 

101-500 เมตร 19 5% 11 2.8% 14 4% 34 9% 123 31% 111 28% 

501-1,000 เมตร 9 2% 11 2.8% 3 1% 10 3% 64 16% 59 15% 

รวม 86 22% 78 20% 76 19% 116 29% 327 82% 268 67% 

 
สรุปผลกระทบจากการก่อสร้างโครงการระยะก่อสร้าง 
 จากการศึกษาทั้ง 3 โครงการพบว่า ในช่วงระยะก่อสร้างผลกระทบเชิงลบที่ได้รับ มีลักษณะไม่แตกต่างกัน ชุมชน
ส่วนใหญ่มีความกังวลและได้รับผลกระทบในเรื่องของ ฝุ่นละออง กลิ่น เสียง มากที่สุด รองลงมาเกี่ยวกับปัญหาจราจรติดขัด 
และปัญหาจากการค้าขายได้ลดลงเมื่อเทียบกับช่วงระยะก่อนก่อสร้างโครงการ ผลกระทบเชิงบวกที่ได้รับเกิดการว่าจ้างงาน
มากที่สุด รองลงมา คือยังคงสามารถค้าขายได้ และการปรับปรุงพัฒนาพื้นที่ ทัศนียภาพของชุมชน (ตาราง 6)  
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        ตาราง 6 แสดงข้อมูลผลกระทบเชิงบวกและลบช่วงระยะก่อสร้างตามพื้นที่กรณีศึกษา 

 
สรุปผลกระทบจากการก่อสร้างโครงการช่วงระยะหลังก่อสร้าง 

จากการศึกษาทั้ง 3 โครงการพบวา่ ในช่วงระยะหลังก่อสร้างผลกระทบเชิงบวกที่ได้รับ สามารถเดินทางสะดวกมาก
ขึ้น ชุมชนเมืองเกิดการพัฒนา ร้านค้าสามารถค้าขายไดม้ากขึ้นโดยโครงการมปีระชาสัมพันธ์ข่าวสารให้แก่ผู้ที่มาใช้บริการใน
โครงการ ชมุชนมกีารปรับตัวปรับเปลี่ยนที่พักอาศัยเป็นร้านค้าเมือ่ทราบว่าจะมีโครงการศูนย์การค้ามาต้ังอยู่ในบริเวณที่
พักอาศัย (ตาราง 7) 
 

ตาราง 7 แสดงข้อมูลผลกระทบเชิงบวกและลบช่วงระยะหลังก่อสร้างตามพื้นทีก่รณีศึกษา 

รายละเอียด Icon Siam Whizdom 101 Samyan Mitrtown 

ผลกระทบเชิงบวก 1.เดินทางสะดวก 

2.ชุมชนเมืองเกิดการพัฒนา 

3.ค้าขายได้มากขึ้น 3.คุณภาพชีวิตดีขึ้น 

ผลกระทบเชิงลบ 1.จราจรติดขัด 

2.ค้าขายได้น้อยลง 

3.มีความวุ่นวายมากขึ้น - 3.ค่าเช่าที่แพงขึ้น 

 
1.2 จากนั้นผู้วิจัยได้ท าการวิเคราะห์กลุ่มข้อมูลด้วยเทคนิค (Cluster analysis) เพื่อหาความสัมพันธ์ตัวแปรระหว่างข้อมลู 
เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อมกับลักษณะรูปแบบผลกระทบที่ได้รับ พบว่าสามารถแบ่งออกได้ 5 กลุ่ม กลุ่มที่ 1) โครงการ 
Whizdom 101 ผู้พักอาศัยในระยะ 501 - 1,000 เมตร ส่วนใหญ่เป็นพนักงานบริษัท ลักษณะที่พักเป็นบ้านเดี่ยว ไม่แสดง
ข้อคิดเห็นเกี่ยวกับผลกระทบ กลุ่มที่ 2) โครงการ Samyan Mitrtown ผู้พักอาศัยในระยะ 0 - 100 เมตร ส่วนใหญ่คือ
พนักงานบริษัท ลักษณะที่พักเป็นอะพาร์ตเมนต์หรือหอพัก ได้รับผลกระทบเร่ืองฝุ่นละออง กลิ่น เสียง กลุ่มที่ 3) โครงการ 
Samyan Mitrtown ผู้พักอาศัยในระยะ 501 - 1,000 เมตร ส่วนใหญ่ คือนักเรียนหรือนักศึกษา พักอาศัยในคอนโดมิเนียม 
เป็นกลุ่มที่ได้รับผลกระทบน้อยมาก กลุ่มที่ 4) โครงการ Icon Siam ผู้พักอาศัยในระยะ 101 - 500 เมตร ส่วนใหญ่คือ
นักเรียนหรือนักศึกษา กลุ่มพื้นที่อ่อนไหว ได้รับผลกระทบเร่ืองฝุ่นละออง กลิ่น เสียง และการจราจรติดขัด กลุ่มที่ 5) 
โครงการ Icon Siam ผู้พักอาศัยในระยะ 0 - 100 เมตร ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพธุรกิจส่วนตัว ลักษณะที่พักเป็นอาคาร
พาณิชย์ ได้รับผลกระทบเร่ืองฝุ่นละออง กลิ่น เสียง และค้าขายได้น้อยลง (ตาราง 8) 

 
 
 

รายละเอียด Icon Siam Whizdom 101 Samyan Mitrtown 

ผลกระทบเชิงบวก 1.เกิดการจ้างแรงงาน 

2.ค้าขายได้จากคนงาน 

3.มีการพัฒนาชุมชน 3.ปรับปรุงคลองชุมชน 3.เมืองพัฒนา 
ผลกระทบเชิงลบ 1.ฝุ่นละออง กลิ่น เสียง 

2.จราจรติดขัด 

3.ค้าขายไม่ได้ 



สาระศาสตร์ ฉบับท่ี 4/2563 -  944 

         ตาราง 8 แสดงข้อมูลลักษณะครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยกับผลกระทบ 
รายละเอียด 1 2 3 4 5 

โครงการ Whizdom 101 Samyan Mitrtown Samyan Mitrtown Icon Siam Icon Siam 

ลักษณะอาคาร บ้านเด่ียว อะพาร์ตเมนต์ / หอพัก คอนโดมิเนียม พื้นที่อ่อนไหว อาคารพาณิชย์ 

ระยะห่าง 501-1,000 เมตร 0-100 เมตร 501-1,000 เมตร 101-500 เมตร 0-100 เมตร 

อาชีพ พนักงานบริษัท เอกชน/ 
ข้าราชการ / รัฐวิสาหกิจ 

พนักงานบริษัท เอกชน/ 
ข้าราชการ / รัฐวิสาหกิจ 

นักเรียน / นักศึกษา นักเรียน / นักศึกษา ธุรกิจส่วนตัว 

1.ผลกระทบ ฝุ่นละออง 
กลิ่น เสียง 

ไม่แสดงความคิดเห็น 

มากที่สุด น้อย มากที่สุด มากที่สุด 

2.อันตรายจากคนงาน 
มาก 

ปานกลาง 
น้อยที่สุด น้อยที่สุด 

3.น้ าเน่าเสีย 
น้อย 

4.เศษวัสดุร่วงหล่น 

น้อยที่สุด 

มาก มาก 

5.ค้าขายไม่ได้ 
ปานกลาง 

น้อยที่สุด มากที่สุด 

6.จราจรติดขัด มากที่สุด 
น้อยที่สุด 

7.บดบังทัศนียภาพ น้อย น้อยที่สุด 

 

ผลการสัมภาษณ์เชิงลึก 
 กลุ่มผู้ประกอบการ ทั้ง 3 โครงการ ทางโครงการได้มีการจัดการปัญหาข้อร้องเรียนที่ส่งผลกระทบต่อชุมชนและ
สิ่งแวดล้อมร่วมกับชุมชนอยู่แล้ว ซึ่งโครงการจะด าเนินการสอบถามชุมชนถึงความต้องการก่อนเพื่อที่จะแก้ไขปัญหาในสิ่งที่เขา
ต้องการให้ด าเนินการ และเพิ่มเติมในส่วนท่ีควรมอบคืนให้กับชุมชน อาทิเช่น โครงการ Samyan Mitrtown ได้อธิบายเพิ่มเติม
ว่า ในส่วนของผู้บริหารได้มีการลงพื้นที่พูดคุยกับชุมชนเพื่อรับฟังข้อกังวลและปัญหา ก่อนที่จะเริ่มด าเนินการ และน าปัญหา
เหล่านั้นกลับมาเป็นตัวก าหนดแนวทางการก่อสร้าง เพื่อหลีกเลี่ยงผลกระทบที่จะเกิด และเป็นการสร้างความมั่นใจให้กับชุมชน 
ว่าข้อกังวลของชุมชนจะได้รับการแก้ไข 

กลุ่มผู้เช่ียวชาญฯ EIA ทั้ง 3 โครงการ ช้ีแจงว่าโครงการประเภทศูนย์การค้าไม่ได้ต้องจัดท ารายงานวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ดังนั้น ในส่วนโครงการประเภทรูปแบบผสม (mixed - use) ในส่วนของศูนย์การค้าจึงไม่ได้จัดท า
รายงาน และปัญหาข้อร้องเรียนส่วนใหญ่ที่พบ ชุมชนมักกังวลเรื่อง ฝุ่นละอองจากการก่อสร้าง ที่ก่อให้เกิดมลภาวะทางอากาศ 
ที่อาจจะส่งผลต่อร่างกาย และปัญหาเรื่อง การจราจรติดขัดช่วงโครงการเปิดให้บริการ ซึ่งเจ้าหน้าที่  EIA เป็นเพียงลูกจ้างของ
โครงการที่จะต้องวางแผนจัดเตรียมแนวทางการแก้ไขปัญหาที่คาดว่าจะเกิดลงในรายงานฯ แต่มิได้มีหน้าที่ประสานงานติดต่อ
กับหน่วยงานจราจรให้ จึงเสนอให้ผู้ประกอบการควรติดต่อประสานงานในการวางแผนช่วยกันบรรเทาจราจรบริเวณหน้า
โครงการให้เกิดความคล่องตัว โดยใช้ข้อมูลที่เจ้าหน้าท่ีได้จัดเตรียมไว้ให้  
 กลุ่มชุมชน จากการสัมภาษณ์ จ านวน 120 ราย โดยผู้วิจัยคัดเลือกจากผู้ที่พักอาศัยบริเวณรอบโครงการ พักอาศัย
ตั้งแต่ 2 ปี และจะต้องพักอาศัยทุกวัน โดยกลุ่มผู้ให้ข้อมูล ต้องการให้โครงการสร้างพื้นที่สาธารณะประโยชน์ให้กับชุมชนมาก
ที่สุด จ านวน 71 ราย หรือคิดเป็นร้อยละ 59 เนื่องจากโครงการควรจะมีพื้นที่ให้ชุมชนได้ใช้ประโยชน์ร่วมกัน เพื่อเป็นการ
ทดแทนสิ่งสูญเสียไป รองลงมาต้องการให้ท าความสะอาดรอบโครงการด้วย จ านวน 62 ราย หรือคิดเป็นร้อยละ 52 เนื่องจาก
โครงการมักท าความสะอาดเพียงในบริเวณโครงการ แต่ชุมชนต้องการให้ท าความสะอาดเพิ่มเติมในบริเวณ 0 - 100 เมตรด้วย 
เพราะยังเป็นบริเวณที่ยังได้รับผลกระทบจากฝุ่นละออง และต้องการให้โครงการรักษาความปลอดภัยจากคนงานก่อสร้าง 
จ านวนทั้งสิ้น 62 ราย หรือคิดเป็น 52% หากโครงการได้มีการพูดคุย สอบถามถึงความต้องการของชุมชนอย่างจริงจัง ก็จะ
สามารถแก้ไขปัญหาได้ตรงจุดและจะท าให้เกิดการยอมรับโครงการ 
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ตาราง 9 แสดงความต้องการของชุมชนให้โครงการดูแลแก้ไขปัญหา 

ระยะห่าง 
กลุ่ม
ผู้ให้

ข้อมูล 

จัดการดูแล
ปัญหาจราจร 

รักษาความ
ปลอดภัยจาก

คนงานก่อสร้าง 

ดูแลไม่ให้เกิดเศษ
วัสดุร่วงหล่น 

ความสะอาดรอบ
โครงการ 

ซ่อมอาคาร
บ้านเรือนหากเกิด

รอยร้าว 

สร้างพื้นท่ี
สาธารณะ

ประโยชน์ให้กับ
คนในชุมชน 

N % N % N % N % N % N % 

0-100 เมตร 91 55 46% 62 52% 59 49% 62 52% 10 8% 71 59% 

101-500 เมตร 20 17 14% 8 7% 5 4% 11 9% 5 4% 19 16% 

501-1,000 เมตร 9 9 8% 7 6% 1 1% 4 3% 1 1% 6 5% 

ผลรวมทั้งหมด 120 81 68% 77 64% 65 54% 77 64% 16 13% 96 80% 

 

อภิปรายผลและสรุปผลการศึกษา  
1.ศึกษาและวิเคราะห์ผลกระทบต่อชุมชนและสิ่งแวดล้อมของโครงการรูปแบบผสม กรณีศึกษาโครงการ Icon Siam, 
Whizdom 101, Samyan Mitrtown  

จากการศึกษาผลกระทบของโครงการรูปแบบบผสมที่มีศูนย์การค้าเป็นหลักพบว่า ผลกระทบมีตั้งแต่ช่วงก่อสร้างและ
หลังก่อสร้างโครงการ รูปแบบของผลกระทบมีทั้งเชิงบวกและเชิงลบ ผู้ได้ผลประโยชน์และเสียผลประโยชน์ โดยสามารถแบ่ง
ผลกระทบออกเป็น 3 ด้าน ซึ่งประกอบไปด้วย 1) ด้านเศรษฐกิจ 2) ด้านสังคม 3) ด้านสิ่งแวดล้อม ทั้ง 3 ด้านนี้ เป็นสิ่งที่ชุมชน
ได้ให้ความส าคัญและมีผลกระทบต่อชุมชนเป็นอย่างมาก หากการพัฒนาหรือจัดการไม่ครอบคลุม จะท าให้ขาดดุลยภาพ 
ความสมบูรณ์ของธรรมชาติ ซ่ึงสอดคล้องตามแนวความคิดหลักการพัฒนาที่ย่ังยืน (sustainable development) 
ด้านช่วงระยะเวลา  

 ช่วงระยะเวลาก่อสร้างของโครงการรูปแบบผสมที่มีศูนย์การค้าเป็นหลักในระยะ 0 - 100 เมตร ระยะที่ห่างจากตัว
โครงการ ชุมชนได้รับผลกระทบเรื่อง ฝุ่นละออง กลิ่น และเสียงดังรบกวน แม้ว่าแต่ละโครงการมีมาตรการป้องกันแล้วก็ตาม 
เป็นสิ่งที่ยังได้ยินหรือสัมผัสได้โดยตรงและมผีลต่อสขุภาวะของชุมชน และในระยะ 101 - 500 เมตร และในระยะ 501 - 1,000 
เมตร ได้รับผลกระทบได้ เรื่องจราจรติดขัด มากที่สุด ซึ่งเป็นระยะที่ถัดจากตัวโครงการไปเป็นสิ่งที่หลีกเลี่ยงไม่ได้จากการที่มี
การได้รับความสะดวกในการสัญจรเพราะมีรถขนวัสดุ รถใหญ่วิ่งสัญจรผ่านบริเวณดังกล่าว ซึ่งจะเห็นได้ว่าผลกระทบที่ได้รับจะ
แตกต่างกันออกไปตามระยะห่างจากโครงการ  

ช่วงระยะเวลาหลังก่อสร้างของโครงการรูปแบบผสมที่มีศูนย์การค้าเป็นหลัก โดยที่ชุมชนที่อาศัยในระยะห่างที่
แตกต่างกัน 3 ระยะ ได้รับผลกระทบเชิงบวกเรื่องการเดินทางได้รบัความสะดวกสบายมากข้ึน การพัฒนาโครงข่ายการเดินทาง
ด้วยขนส่งมวลชนสาธารณะเป็นสิ่งที่ชุมชนได้ให้ความส าคัญมากเพราะเป็นการเพิ่มทางเลือกในการเดินทางให้กับชุมชน ซ่ึง
สอดคล้องกับแนวคิดการเติบโตอย่างชาญฉลาด (smart growth) ของ ฐาปนา บุณยประวิตร (2549) ที่เน้นการพัฒนา
ทางกายภาพให้เกิดทางเดินเช่ือมต่อระหว่างจุดบริการ พัฒนาภูมิทัศน์ถนนให้มีความงดงาม  ใช้ประโยชน์ด้านนันทนาการ
ร่วมกันภายในย่านหรือชุมชน พื้นที่ให้เมืองเกิดการกระชับ การใช้พื้นที่ให้เกิดประโยชน์สูงสุดและเน้นการพัฒนาพื้นที่
สาธารณะ (public space) 
ด้านกลุ่มประชากร  
 ผลกกระทบของกลุ่มประชากรที่ได้รับมีรูปแบบไม่แตกต่างกัน แต่ผลกระทบที่ได้รับมากน้อยมีความแตกต่างกันตาม
ระยะห่างของผู้ที่อยู่อาศัยกับโครงการ สามารถแบ่งผลกระทบออกเป็น 5 กลุ่ม  

กลุ่มที่ 1 คือกลุ่มที่ประกอบอาชีพธุรกิจส่วนตัว พักอาศัยในระยะ 0 - 100 เมตร ที่พักอาศัยมีลักษณะเป็นอาคาร
พาณิชย์ ส่วนใหญ่เป็นร้านค้า ท าให้ได้รับผลกระทบเรื่องฝุ่นละออง กลิ่น เสียง และค้าขายเป็นส่วนใหญ่  
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กลุ่มที่ 2 คือกลุ่มนักเรียน นักศึกษา ที่พักอาศัยในคอนโดมิเนียม ในระยะ 101 - 500 เมตร เป็นกลุ่มที่ได้รับ
ผลกระทบน้อยที่สุด  

กลุ่มที่ 3 คือกลุ่มพนักงานบริษัท เอกชน/ข้าราชการ/รัฐวิสาหกิจ ผู้ที่พักอะพาร์ตเมนต์หรือหอพักในระยะ 0 - 100 
เมตร ได้รับผลกระทบเรื่อง ฝุ่นละออง กลิ่น เสียง มากที่สุด 

กลุ่มที่ 4 คือกลุ่มพนักงานบริษัท ที่พักอาศัยบ้านเดี่ยว ในระยะ 501 - 1,000 เมตร เป็นกลุ่มที่ไม่ค่อยแสดงความ
คิดเห็นหรือขอไม่ตอบค าถาม ไม่ค่อยมีปฏิสัมพันธ์กับกลุ่มคน ไม่ค่อยสนใจต่อสิ่งแวดล้อมท่ีเปลี่ยนแปลง 

กลุ่มที่ 5 คือ กลุ่มพ้ืนที่อ่อนไหว(Sensitive area) เป็นกลุ่มที่ได้รับผลกระทบมากที่สุด ได้รับผลกระทบจากฝุ่น
ละออง กลิ่น เสียง เศษวัสดุร่วงหล่น และการจราจรติดขัด เป็นกลุ่มที่ได้รับผลกระทบมากที่สุด ทั้ง 4 เรื่อง เมื่อเทียบกับ
ผลกระทบทั้งหมด ซึ่ งสอดคล้องกับค านิยามของ ส านักนโยบายและแผนทรัพยากรและสิ่งแวดล้อม  กระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลม้ คือพ้ืนท่ีหน่วยงานราชการ/เอกชน ที่มีความส าคัญต่อชุมชน ที่มีโอกาสเกิดการเปลี่ยนแปลง
เชิงลบ หากได้รับผลกระทบจากสภาพแวดล้อมท่ีมีการเปลี่ยนแปลง 

กลุ่มประชากรที่แตกต่างกันส่วนใหญ่ได้รับผลกระทบที่แตกต่างกันออกไป แต่สิ่งที่เหมือนกันส่วนใหญ่ คือได้รับ
ผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมในเร่ืองของฝุ่นละออง กลิ่น เสียง จากการก่อสร้างเป็นหลัก ดังนั้น  โครงการควรมีมาตรการ
ดูแลจัดการเร่ืองนี้เป็นล าดับแรก  

จากการส ารวจทั้ง 3 โครงการแล้วนั้น เมื่อเทียบผลกระทบด้านลบกับผลกระทบด้านบวกของชุมชนที่พักอาศัย
บริเวณรอบโครงการยังคงมองว่า ในระยะยาวชุมชนได้รับผลกระทบด้านบวกมากกว่าผลกระทบด้านลบ ซึ่งกล่าวได้ว่า 
ผลกระทบที่เกิดขึ้นเป็นช่วงระยะเวลาที่สั้นเมื่อเทียบกับประโยชน์ที่จะได้รับในอนาคต ซึ่งท าให้คนส่วนใหญ่เห็นด้วยและ
สนับสนุนให้มีโครงการดังกล่าวเกิดขึ้นได้ แต่จะต้องรับฟังความคิดเห็นข้อกังวลของคนในพื้นที่เพ่ือน าไปปรับปรุง หรือการ
ท าประชาพิจารณ์ (public hearings) เพ่ือให้เกิดการพัฒนาที่ย่ังยืน 
2) เพ่ือเสนอแนะแนวทางการลดผลกระทบโครงการรูปแบบผสม กรณีศึกษาโครงการ Icon Siam, Whizdom 101, 
Samyan Mitrtown 
 แนวทางการปรับปรุงการลดผลกระทบไม่มีข้อก าหนดที่แน่ชัด แต่จากการศึกษาแล้วพบว่าผู้ประกอบการจะต้อง
ค านึงถึงชุมชน และจะต้องอิงสภาพแวดล้อมท่ีเป็นอยู่เดิมเป็นหลักก่อน แล้วจึงจัดท าการศึกษาวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
EIA การจัดท า EIA จึงมีความจ าเป็นอย่างมาก เพราะเป็นสิ่งที่สามารถก าหนดแนวทางการปฏิบัติได้อย่างถูกต้อง และมีกรอบ
ในการด าเนินงาน เพื่อให้เกิดผลกระทบเชิงลบให้น้อยที่สุด เพราะรายงานจะถูกการพูดคุย หารือ ร่วมกับหลายฝ่ายแล้ว เช่น 
ผู้รับเหมาจะต้องปฏิบัติอย่างไรเพื่อให้ผ่านเกณฑ์ ชุมชนมีสิทธิ์แสดงความคิดเห็น ข้อกังวลและแจ้งปัญหาที่พบให้กับโครงการ
หรือเจ้าหน้าที่ EIA ทราบเพื่อหาแนวทางแก้ไขและก าหนดมาตรการป้องกันเพื่อไม่ให้เกิดซ้ า จากที่กล่าวมาการจะลด
ผลกระทบต่าง ๆ ไม่ได้ขึ้นอยู่กับผู้ประกอบการแต่เพียงผู้เดียว แต่จะขึ้นอยู่กับทุกฝ่ายที่จะต้องปฏิบัติและก าหนดแนวทาง
ร่วมกัน เพื่อรักษาดุลยภาพทาง สังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดล้อม  
 

ข้อเสนอแนะ 
ส าหรับหน่วยงานรัฐ 

1. ควรปรับปรุงแก้ไขข้อกฎหมายให้เหมาะสมกับสภาพปัจจุบัน  ประเภทโครงการที่เข้าข่ายจะต้องจัดท าการ
ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม , 2555) ให้โครงการ
รูปแบบผสมในส่วนของศูนย์การค้าจะต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบแยกรายงานกับตัวโครงการอื่น   



สาระศาสตร์ ฉบับท่ี 4/2563 -  947 

2. ควรมีการจัดตั้งบุคคลหรือนิติบุคคลฯที่มีความช านาญการ สามารถวิเคราะห์ผลกระทบ รวมถึงด าเนินการ 
ตรวจติดตามและวัดผลตั้งแต่เริ่มโครงการตลอดจนโครงการเปิดให้บริการ เพราะผลกระทบที่เกิดขึ้นไม่ได้มี
เฉพาะช่วงก่อสร้างเท่าน้ันและเพื่อให้ประชาชนได้มั่นใจว่าโครงการมีการดูแลชุมชนอย่างโปร่งใส 

ส าหรับผู้ประกอบการ 
1. ผู้ประกอบควรลงพื้นที่พูดคุยและศึกษาปัญหากับชุมชนก่อนที่จะมีการก่อสร้างอาคาร น าข้อจ ากัดและ

ข้อเสนอแนะจากชุมชนพิจารณาก าหนดแนวทาง จะช่วยลดผลกระทบและสร้างความเชื่อมั่นให้แก่ชุมชน  
2. ส่งเสริมและประชาสัมพันธ์ร้านค้าภายในพ้ืนท่ี รวมถึงการจัดพื้นที่เพ่ือพาณิชยกรรมภายในศูนย์การค้า  
3. ควบคุมดูแลการก่อสร้างจากผู้รับเหมาโดยเน้นเรื่องมลพิษจากฝุ่นละออง กลิ่น เสียง อย่างเข้มงวด 
4. ทางโครงการควรประสานงานกับจราจรท้องที่เพ่ืออ านวยความสะดวกในการสัญจรในช่วงเวลาเร่งด่วน 
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