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จากการเปลี่ยนแปลงนโยบายของภาครัฐจากการคมนาคมทางถนนสู่การคมนาคมทางรางหรือรถไฟฟ้า  ท าให้
การใช้ท่ีดินตามแนวรถไฟฟ้าเกิดการเปลี่ยนแปลงไป เนื่องจากเป็นพื้นท่ีท่ีมีศักยภาพในการเข้าถึงสูง จึงเกิดการลงทุนทางด้าน
อสังหาริมทรัพย์ของภาคเอกชน ท้ังอาคารส านักงาน อาคารชุดพักอาศัยหรือคอนโดมิเนียม รวมถึงพัฒนาอาคารพาณิชย์
ขนาดใหญ่หรือห้างสรรพสินค้า เพิ่มมากขึ้นเพื่อตอบสนองต่อผู้อยู่อาศัยบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้า ท าให้ความหนาแน่นของ
การใช้ท่ีดินและราคาท่ีดินสูงขึ้นตามมา 

อย่างไรก็ตามหากการสร้างระบบขนส่งทางรางน้ี ไม่ได้ควบคู่ไปกับการวางแผนการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณรอบ
สถานีแล้ว จะท าให้เกิดการพัฒนาท่ีไม่เต็มศักยภาพ เน่ืองจากยังคงหลงเหลือพื้นท่ีขนาดเล็กท่ียากต่อการพัฒนา โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งพื้นท่ีท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาสูง หากสังเกตการพัฒนาท่ีเกิดขึ้นในช่วง 15 ปี ท่ีผ่านมา จะพบว่าตามแนวรถไฟฟ้า 
จะเกิดปรากฏการณ์ท่ีมีแปลงท่ีดินขนาดเล็กของอาคารเดิมหรือตึกแถวท่ีทรุดโทรม ปะปนไปกับแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ของ
อาคารชุดพักอาศัยใหม่หรือคอนโดมิเนียม และอาคารส านักงาน ซ่ึงเป็นปัญหาในปัจจุบัน 

งานวิจัยน้ีมีจุดประสงค์เพื่อศึกษาแนวโน้มการใช้ท่ีดินตามแนวรถไฟฟ้า  ศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปลี่ยนแปลง
การใช้ท่ีดินตามแนวรถไฟฟ้า และหาข้อเสนอแนะเพื่อให้เกิดการพัฒนาเต็มศักยภาพตามผังเมืองรวม มีระเบียบวิธีวิจัยเชิง
ประจักษ์ โดยศึกษาจากตัวแปรเพื่อทราบสาเหตุท่ีท าให้เกิดผล เพื่อศึกษาเหตุการณ์ท่ีเกิดขึ้น และค้นหาสาเหตุท่ีท าให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลง และเก็บรวบรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูล เพื่อการประมวลและการวิเคราะห์ผล 

การวิเคราะห์ผล ใช้การเปรียบเทียบแผนท่ีการใช้ท่ีดิน พ.ศ. 2545 พ.ศ.2551 พ.ศ.2557 วิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผล
ต่อการเปลี่ยนแปลงและไม่เปลี่ยนแปลงการใช้ท่ีดินโดยเน้นทางด้านกายภาพและเงื่อนไขการเปลี่ยนแปลงท้ังทางด้าน
กฎหมายเกี่ยวกับการสร้างอาคารสูงและกรรมสิทธิ์แปลงท่ีดินเป็นส าคัญ เพื่อน ามาวิเคราะห์การพัฒนาเต็มศักยภาพตามผัง
เมืองรวม พ.ศ. 2549 เปรียบเทียบกับพ้ืนท่ีศึกษา 

ผลการศึกษาพบว่า ลักษณะของแปลงที่ดินเป็นปัจจัยส าคัญท่ีท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลง โดยขึ้นอยู่กับขนาดและ
รูปร่างของแปลงท่ีดินเป็นหลัก ซ่ึงจากการศึกษา แปลงท่ีดินท่ีมีโอกาสเปลี่ยนแปลงสูง คือ แปลงท่ีดินมีกรรมสิทธิ์เดียว ท้ังท่ี
เป็นกลุ่มตึกแถว หรืออาคารส านักงาน หรือท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยเดิม ท่ีติดกับถนนสายหลัก รองลงมา คือ แปลงท่ีดิน
ขนาดเล็กท่ีอยู่ติดกัน 3 - 4 แปลง โดยเป็นแปลงใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัยเป็นส่วนใหญ่ ล าดับต่อมา คือ แปลงท่ีดินว่าง
เปล่าและแปลงท่ีดินท่ีมีทางทางเข้าจากถนนสายหลักและมีรูปแบบเป็นแนวยาวก็สามารถเปลี่ยนแปลงได้ ส่วนแปลงท่ีดิน
ประเภทราชการมีการเปลี่ยนแปลงลักษณะอาคารภายในแต่ไม่เปลี่ยนการใช้ประโยชน์ท่ีดิน  ส่วนแปลงท่ีดินท่ีเกิดการ
เปลี่ยนแปลงยากที่สุด คือ แปลงที่ดินตึกแถวท่ีมีหลายกรรมสิทธิ์จึงยากแก่การพัฒนา 
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CHANON KITISOPAKUL: FACTORS AFFECTING THE LAND USE CHANGES ALONG THE SKYTRAIN ROUTE 
THAT ENABLE FULL POTENTIAL DEVELOPMENT ACCORDING TO THE BANGKOK COMPREHENSIVE PLAN. 
ADVISOR: PORNSAN VICHIENPRADIT {, 132 pp. 

From the changes of government’s policies from road transportation to rail transportation, Land use 
along the skytrain was changed. Because of the land is high potential to reach. Occur the investment in real 
estate sector such as office buildings condominium including the big commercial buildings or shopping malls to 
respond to the residents around the Metro station. Make the density of land use and land prices followed. 

However, if the rail system is not develop relatively to land use planning around the skytrain station. 
That will make the area not fully developed as area’s potentials. Due to had small plots that difficult to develop. 
Especially, the high potential areas next to the main road. The developments that occurred in the last 15 years 
ago along the skytrain, discover a phenomenon that small plots of dilapidated tenement mix along with large 
plots of the land for residential or condominium and office Building 

The objective of this research is to study land use changes and trends of development. Study factors 
affecting land use changes along the skytrain about suggestion to achieve full potential development as 
comprehensive plan. This research methods apply empirically by studying the variables to know the reasons that 
cause the changing. To investigate the incident and find out that cause of changes. Collect the data from the data 
source to process and analysis. 

This research analyze by using comparative land use maps in 2545, 2551 and 2557. Analyze factors 
affecting changes of land use by emphasis on the physical factors, and conditions of changing such as legislation 
of buildings and land ownership to analyze the potential development of a comprehensive plan in 2549. 

The study found that identity of the land plots is the major factor causing the changes. Depend on 
the size and shape of the land plots. From the study, Land plots that have high opportunity to change is single 
land ownership. Such as tenement houses, old office buildings or low density residential that location next to the 
main road that minimum width 18 meters, followed by the small land adjacent 3-4 plots. Most of this change will 
become residential land use. The next is vacant land that can access from the main road can be changed. Finally, 
the government land use will not change. The land plots which is the most difficult to change and develop is the 
land plots that have many ownerships. 

 

 

Department: Urban and Regional Planning 
Field of Study: Urban and Regional Planning 
Academic Year: 2014 
 

Student's Signature   
 

Advisor's Signature   
  

 

 



 ฉ 

 

 

 
กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 

 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้สามารถส าเร็จลุล่วงได้ เนื่องจากได้รับค าแนะน าจาก อาจารย์ ดร.พรสรร 
วิเชียรประดิษฐ์ อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ที่คอยชี้แนะและให้ค าปรึกษาถึงแนวทางและวิธีการในการ
ด าเนินงานวิจัยมาโดยตลอด ตลอดจนอาจารย์ท่านอื่นๆในสาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ที่ช่วยแนะน าและให้ข้อคิดเกี่ยวกับงานวิจัยชิ้นนี้แก่ข้าพเจ้า ขอขอบพระคุณ
ประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ รองศาสตราจารย์ ดร.ระหัตร โรจนประดิษฐ์ และกรรมการสอบ
วิทยานิพนธ์ รองศาสตราจารย์ ดร.พนิต ภู่จินดา และ ดร.สมประสงค์ สัตยมัลลี ที่ช่วยให้ค าแนะน าจน
สามารถปรับปรุงวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ให้สมบูรณ์ยิ่งขึ้น 

ขอขอบคุณบุคลากรทุกท่านในหน่วยงานของภาครัฐ ทั้งส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร กรม
โยธาธิการและผังเมือง กรมพัฒนาที่ดิน และหน่วยงานอื่นๆ ที่ช่วยเหลือในด้านข้อมูลประกอบการท า
วิทยานิพนธ์ ตลอดจนให้ค าแนะน าที่เป็นประโยชน์ต่อวิทยานิพนธ์ชิ้นนี้ รวมถึงบุคคลภายในพื้นที่
ศึกษา ผู้ที่ให้ข้อมูลที่เป็นประโยชน์และให้ค าแนะน าที่ดีจากการลงส ารวจภาคสนามของข้าพเจ้า ท าให้
สามารถน าข้อมูลไปวิเคราะห์และแก้ไขปัญหาได้ส าเร็จ 

สุดท้ายนี้ขอขอบพระคุณ บิดา มารดา พี่สาวและน้องสาว รวมถึงเพื่อนๆสาขาวิชาการ
วางแผนภาคและเมืองรุ่นที่ 38 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ที่คอยสนับสนุน
ข้าพเจ้ามาโดยตลอด ซึ่งเป็นส่วนส าคัญที่ท าให้การท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี 
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บทที่ 1 
บทน า 

 จากหัวข้อการวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า ที่ท าให้
เกิดการพัฒนาเต็มศักยภาพตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดยในบทนี้จะกล่าวถึงความเป็นมาของ
งานวิจัยที่น าไปสู่ค าถาม สมมติฐาน วัตถุประสงค์ ขอบเขตของงานวิจัย ขั้นตอนในการด าเนินการวิจัย
แหล่งที่มาของข้อมูล และประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับของงานวิจัยชิ้นนี้ 

1.1 ความเป็นมาของการวิจัย 

 จากนโยบายการพัฒนาเมืองโดยใช้ระบบรางเป็นตัวชี้น าการพัฒนาของภาครัฐ ท าให้มีการ
สร้างรถไฟฟ้าบีทีเอสขึ้นและเปิดให้บริการในปี พ.ศ. 2542 ในปัจจุบัน พ.ศ. 2557 มีสถานีรถไฟฟ้า
รวมทั้งสิ้นถึง 36 จุดบริการในกรุงเทพมหานครและมีผู้ใช้บริการรวมกว่า 250 ล้านคนต่อปี (ระบบ
ขนส่งมวลชนกรุงเทพ, 2557) และหลังจากมีการพัฒนาระบบขนส่งทางรางหรือรถไฟฟ้าแล้ว ท าให้
พ้ืนที่บริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้ากลายเป็นพื้นที่ท่ีมีศักยภาพในการเข้าถึงสูง ภาคเอกชนจึงเข้ามาลงทุน
ทางด้านอสังหาริมทรัพย์ ทั้งอาคารส านักงาน อาคารชุดพักอาศัยหรือคอนโดมิเนียม รวมถึงพัฒนา
อาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่หรือห้างสรรพสินค้า (Shopping Mall) เพ่ิมมากขึ้นเพ่ือตอบสนองต่อผู้อยู่
อาศัยบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้า ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงความหนาแน่นในการใช้ที่ดินตามมา 
รวมถึงท าให้ราคาที่ดินตามแนวรถไฟฟ้าเพ่ิมสูงขึ้นกว่า 10.5 เปอร์เซ็นต์ ในปี พ.ศ.2555 – พ.ศ.2556 
(โสภณ พรโชคชัย, 2557) 

 ถึงแม้การพัฒนาระบบขนส่งทางรางจะเป็นตัวชี้น าการพัฒนาที่ท าให้เกิดการเข้าถึงที่ดีและ
ก่อให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีศักยภาพสูงตามมา แต่อย่างไรก็ตามหากการสร้างระบบขนส่งทาง
รางนี้ไม่ได้สร้างควบคู่ไปกับการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินรอบสถานีแล้ว จะท าให้เกิดการพัฒนาที่
ไม่เต็มศักยภาพเนื่องจากมีพ้ืนที่ขนาดเล็กท าให้ยากแก่การพัฒนา ซึ่งเป็นปัญหาที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน 
หากสังเกตการพัฒนาที่เกิดขึ้นในช่วง 15 ปี ที่ผ่านมา จะพบว่าตามแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส (สายสุขุมวิท) 
จะเกิดปรากฏการณ์ที่มีแปลงที่ดินขนาดเล็กของอาคารเก่าหรือตึกแถวที่ทรุดโทรมปะปนไปกับแปลง
ที่ดินขนาดใหญ่ของอาคารชุดพักอาศัยใหม่หรือคอนโดมิเนียม ทั้งๆที่การพัฒนาควรเป็นไปในทิศทาง
เดียวกัน ซึ่งหากมองตามศักยภาพในการพัฒนาตามผังเมืองรวมและตามหลักการการพัฒนาพ้ืนที่รอบ
สถานีแล้ว พ้ืนที่บริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าควรมีการพัฒนาที่สอดคล้องกับบริบทการพัฒนา ที่ท าให้
เกิดการใช้ที่ดินที่มีประสิทธิภาพสูงที่เหมาะสมกับที่ตั้ง 
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 บริเวณเส้นทางตามแนวสถานีรถไฟฟ้าในปัจจุบันจะเห็นถึงการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินอย่าง
ชัดเจน คือ มีการเพ่ิมข้ึนของอาคารชุดพักอาศัยคอนโดมิเนียมมากมายเนื่องจากประชากรเมืองมีความ
ต้องการที่อยู่อาศัยในเมืองเพ่ิมมากขึ้น โดยใน พ.ศ. 2556  มีการจดทะเบียนอาคารชุดถึง 50,602  
ยูนิต ในกรุงเทพมหานคร (สานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์, 2557) โดยอาคารชุดพักอาศัย
บางส่วนอาจเกิดขึ้นบริเวณติดกับถนนใหญ่และบางส่วนอาจเกิดขึ้นในซอยลึก ซึ่งเป็นการเพ่ิมความ
หนาแน่นของการใช้ที่ดินในเมือง แต่อย่างไรก็ตามในบางพ้ืนที่ที่ตามแนวรถไฟฟ้ายังคงหลงเหลือ
อาคารเก่าที่เป็นตึกแถวอยู่ และยังไม่เกิดการเปลี่ยนแปลงที่สอดคล้องกับบริบทที่เกิดขึ้น จึงน าไปสู่
การศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า ที่ท าให้เกิดการพัฒนาเต็ม
ศักยภาพตามผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร และน าเสนอแนวทางส าหรับการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้น 

ตารางที่ 1 : สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2540 – 2556 

ปี พ.ศ. 
กรุงเทพมหานคร 

จ านวนราย จ านวนอาคาร จ านวนยูนิต 
2540 236 285 47,067 
2541 111 129 21,046 
2542 31 53 7,639 
2543 24 60 5,750 

2544 14 21 4,561 
2545 24 33 5,896 
2546 34 50 7,115 
2547 48 60 8,057 
2548 60 81 10,234 
2549 61 103 13,717 

2550 63 93 15,321 
2551 81 198 24,605 
2552 108 220 28,817 

2553 111 278 39,793 
2554 84 183 29,055 

2555 99 177 28,949 
2556 133 371 50,602 
รวม 1,322 2,395 348,224 

ที่มา : สานักส่งเสรมิธุรกิจอสังหารมิทรัพย ์
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1.2 ค าถามการวิจัย 

 ค าถามในการวิจัย สามารถสรุปได้ 3 ข้อ ดังนี้ 
 1) การใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า ก่อนและหลังการเปิดให้บริการ มีการเปลี่ยนแปลงไปอย่างไร 
 2) ปัจจัยใดบ้างที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า 
 3) สาเหตุที่ท าให้เกิดความแตกต่างของการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินคืออะไร 

1.3 สมมติฐานการวิจัย 

สมมติฐาน คือ ลักษณะของแปลงที่ดินที่เป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้
ที่ดินโดยขึ้นอยู่กับขนาดของแปลงที่ดิน โดยแปลงที่ดินที่มีโอกาสเปลี่ยนแปลงสูง คือ แปลงที่ดินขนาด
ใหญ่ หรือแปลงที่ดินขนาดกลางที่ติดกันอยู่ 2-3 แปลง ส่วนแปลงที่ดินที่เกิดการเปลี่ยนแปลงยาก คือ 
แปลงที่ดินสถาบันราชการ 

ลักษณะพ้ืนที่ที่แตกต่างกัน มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงที่แตกต่างกันด้วย โดยปัจจัยที่คาดว่ามี
ผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน ได้แก่ ปัจจัยทางด้านกายภาพ คือ ความสะดวกในการคมนาคม
เชื่อมโยงกับพื้นท่ีโดยรอบ ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ คือ ราคาที่ดิน กรรมสิทธิ์ที่ดิน และปัจจัยทางด้าน
สังคม คือ ความต้องการที่อยู่อาศัยในเมือง  

1.4 วัตถุประสงค์ในการวิจัย 

 1) แสดงแนวโน้มการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า 
 2) วิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า 
 3) หาข้อเสนอแนะเพ่ือให้เกิดการพัฒนาเต็มศักยภาพตามผังเมืองรวม 

1.5 ขอบเขตของการวิจัย 

 1.5.1 ขอบเขตทางด้านเนื้อหา 

  ในขอบเขตทางด้านเนื้อหาจากปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน ที่ท าให้
เกิดการพัฒนาเต็มศักยภาพตามผังเมืองรวม มีส่วนประกอบของเนื้อหา ได้แก่ 

1) การสืบค้นประวัติและลักษณะการใช้ที่ดินในอดีตและปัจจุบันตามแนวรถไฟฟ้า  
2) การตรวจสอบปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 
3) การศึกษานโยบายและกฎหมายทางด้านผังเมือง ที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลง 

การใช้ที่ดินในเมือง 
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4) การวิเคราะห์ลักษณะการเปลี่ยนแปลงและปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการ
ใช้ที่ดินก่อนและหลังเปิดให้บริการรถไฟฟ้า รวมถึงวิเคราะห์การใช้ที่ดินใน
ปัจจุบันกับผังเมืองรวม พ.ศ.2549 

5) สรุปผลการด าเนินงานวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 1.5.2 ขอบเขตทางด้านพ้ืนที่ 

  พ้ืนที่ศึกษา คือ ตามแนวรถไฟฟ้าสายสุขุมวิท เพราะเป็นสายแรกที่เปิดให้บริการใน 
พ.ศ.2542 และปัจจุบัน พ.ศ. 2557 ผ่านมาถึง 15 ปี ท าให้สามารถมองเห็นภาพการเปลี่ยนแปลงการ
ใช้ที่ดินชัดเจนที่สุด รวมถึงรถไฟฟ้าสายสุขุมวิทยังเป็นสายที่เป็นแนวตรงท าให้สามารถจ ากัดปัจจัยใน
ด้านอ่ืนๆได้ โดยในที่นี้จะศึกษาการใช้ที่ดินในระยะ 400 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้า เนื่องจากเป็น
ระยะทางใกล้ที่สุดที่คนเลือกเดิน หรือเป็นระยะที่คนเดินเท้าสามารถเข้าถึงตัวสถานีรถไฟฟ้าได้ไม่เกิน 
10 นาที (สุเชาว์ ทุมมากรณ์, 2552) ตามแนวคิดการพฒันาพื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชน 

  รถไฟฟ้าบีทีเอสสายสุขุมวิท สร้างบนเส้นทางถนน ได้แก่ ถนนพหลโยธิน ถนนพญา
ไท ถนนพระราม 1 และถนนสุขุมวิท ซึ่งเป็นสายส าคัญในกรุงเทพมหานคร โดยถนนแต่ละสาย มี
สถานีรถไฟฟ้าตั้งอยู่ (จากรูปที่ 1) ดังนี้ 

  1) ถนนพหลโยธิน ได้แก่ สถานีรถไฟฟ้าหมอชิต สะพานควาย อารีย์ และสนามเป้า  
  2) ถนนพญาไท ได้แก่ สถานีอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ พญาไท ราชเทวี  
  3) ถนนพระราม 1 ได้แก่ สถานีสยามกีฬาแห่งชาติและสยาม  
  4) ถนนสุขุมวิท ได้แก่ สถานีรถไฟฟ้านานา อโศก พร้อมพงษ์ ทองหล่อ เอกมัย พระ
โขนง อ่อนนุช บางจาก ปุณวิถี อุดมสุข บางนา และแบริ่ง 

 การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินไม่ได้ศึกษาในทุกสถานี แต่เลือกเฉพาะสถานีที่คาดว่า
จะเกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินที่สังเกตได้ โดยมีเกณฑ์ในการเลือกสถานี คือ เป็นสถานีที่เชื่อมต่อ
กัน 3 สถานีที่ตั้งอยู่บนถนนพหลโยธิน พญาไท และสุขุมวิท เพื่อให้เห็นถึงความหลากหลายของการใช้
ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า ของแต่ละถนน โดยเลือกเส้นทางที่เป็นเป็นแนวเส้นตรงเพ่ือจ ากัดปัจจัยอ่ืนๆ
จากการคดเคี้ยวของเส้นทางการคมนาคม และเลือกสถานีที่มีลักษณะแปลงที่ดินปะปนกันระหว่าง
อาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงและตึกแถว ผู้วิจัยจึงเลือกพ้ืนที่ศึกษาดังนี้ 

  1) ตั้งอยู่บนถนนพหลโยธิน ระยะ 400 เมตรจากตัวสถานีรถไฟฟ้า ได้แก่ สถานี
รถไฟฟ้าสะพานควาย อารีย์ และสนามเป้า (รูปที่ 1.2 และ 1.3)  
  2) ตั้งอยู่บนถนนพญาไท ระยะ 400 เมตรจากตัวสถานีรถไฟฟ้า ได้แก่ สถานี



 5 

รถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ พญาไท และราชเทวี (รูปที่ 1.4 และ 1.5)  
  3) ตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท ระยะ 400 เมตรจากตัวสถานีรถไฟฟ้า ได้แก่ สถานีทอง
หล่อ เอกมัย พระโขนง (รูปที่ 1.6 และ รูปที่ 1.7) 

 

รูปท่ี 1 : พื้นที่ศึกษาตามแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขุมวิท (ระยะจากสถานีรถไฟฟ้า 400 เมตร) 
ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Map 2014 
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รูปที่ 2 : ขอบเขตของพื้นทีศ่ึกษาตามแนวถนนพหลโยธิน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Map 2014 

 

Big C สะพานควาย 

Villa อารีย์ 

โรงพยาบาลพญาไท 2 

ธนาคารออมสิน 

กองทหารม้ารักษาพระองค์ 
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รูปที่ 3 : โครงข่ายการคมนาคม พ้ืนท่ีศึกษาตามแนวถนนพหลโยธิน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Map 2014 
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รูปที่ 4 : ขอบเขตของพื้นที่ศึกษาตามแนวถนนพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Map 2014 

 

โรงภาพยนตร์เซนจูรี ่

โรงพยาบาลราชวิถ ี

คิงพาวเวอร์ 

อาคารวรรณสรณ ์

ราชเทวีทาวเวอร์ 

โรงแรมเอเซีย 
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รูปที่ 5 : โครงข่ายการคมนาคม พ้ืนท่ีศึกษาตามแนวถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Map 2014 
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รูปที่ 6 : ขอบเขตของพื้นที่ศึกษาตามแนวถนนสุขุมวิท เขตวัฒนาและคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Map 2014 

 

เกตเวย์ เอกมัย 

วัดธาตุทอง 

ท้องฟ้าจ าลอง 

โรงพยาบาลสุขุมวิท 

โรงเรียน Bangkok PREP 
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รูปที่ 7 : โครงข่ายการคมนาคม พืน้ท่ีศึกษาตามแนวถนนสุขุมวิท เขตวัฒนาและคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Map 2014 
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 1.5.3 สภาพทั่วไปของพ้ืนที่ศึกษา 

  1) พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพหลโยธิน อยู่ในเขตพญาไท แขวงสามเสนใน มีขนาด
พ้ืนที่ศึกษาประมาณ 1.216 ตารางกิโลเมตร (รูปที่ 2) มีอาณาเขตติดต่อ คือ 

  ทิศเหนือ ติดกับ คลองบางซื่อ เขตจตุจักร 
  ทิศใต้  ติดกับ อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ เขตราชเทวี 
  ทิศตะวันออก ติดกับ ถนนวิภาวดี เขตดินแดง 
  ทิศตะวันตก ติดกับ ถนนพระราม 6 

  สภาพทั่วไปของพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพหลโยธิน พบว่า ส่วนใหญ่เป็นแหล่ง
การค้าและบริการ รวมถึงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากเนื่องจากการมีเส้นทางคมนาคมตัดผ่านทั้ง 
ถนนและรถไฟฟ้า ท าให้พ้ืนที่เริ่มเกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินจากที่อยู่อาศัยหนาแน่น
น้อย กลายเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ซึ่งมีปะปนกันไป ในระยะหลังจากมีการเปิดให้บริการของ
รถไฟฟ้า ก่อให้เกิดอาคารร้านค้า ห้างสรรพสินค้า ตามมา เช่น ห้างสรรพสินค้าบิ๊กซี เป็นต้น  

  พ้ืนที่ตามแนวถนนพหลโยธินหรือตั้งอยู่ในเขตพญาไท โดยส่วนใหญ่มีลักษณะเป็น
พ้ืนที่ราชการถึง 1 ใน 5 โดยเฉพาะเป็นที่ตั้งของหน่วยทหารและกรมต ารวจหลายแห่ง รวมถึงเป็นที่ตั้ง
ของหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการสื่อสารและกิจการโทรคมนาคม (ททบ.5) พิพิธภัณฑ์ไปรษณีย์ มีย่าน
สะพานควายซึ่งแต่เดิมเป็นตลาดซื้อขายโคกระบือ แต่เมื่อเมือมีการขยายตัวท าให้พ้ืนที่กลายสภาพ
เป็นแหล่งชุมชนหนาแน่นมากขึ้น มีอาคารร้านค้า ห้างสรรพสินค้า มาตั้งหลายแห่ง และเนื่องจากมี
ระบบคมนาคมทางรางหรือรถไฟฟ้าตัดผ่าน ท าให้บริเวณ 2 ฝั่งถนนพหลโยธิน รวมถึงบริเวณถนนสาย
รองอ่ืนๆ เกิดอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงมากข้ึน (ส านักงานเขตพญาไท, 2558) 

  บริเวณพ้ืนที่ตามแนวถนนพหลโยธิน (รูปที่ 3) มีระบบการคมนาคมที่สะดวกสบาย 
เนื่องจากมีการเข้าถึงทั้งทางถนนและทางรางหรือรถไฟฟ้า โดยมีถนนสายส าคัญที่ตัดผ่านใจกลางพ้ืนที่ 
คือ ถนนพหลโยธิน ขนาด 6 เลน รวมทางเท้า 30 เมตร  ซึ่งเป็นถนนสายประธานเชื่อมโยงจาก
อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิที่เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการจราจรขนาดใหญ่ ไปสู่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ มีถนน
สายรอง คือ ถนนประดิพัทธ์ ตัดผ่านจากเขตดุสิตทางตะวันตกมายังพ้ืนที่ศึกษาและเชื่อมต่อไปยังถนน
วิภาวดีรังสิต (รูปที่ 1.3) ระบบคมนาคมที่ส าคัญในพ้ืนที่อีกอย่างหนึ่ง คือ ระบบรางหรือรถไฟฟ้าบีที
เอส ที่ตัดผ่านพ้ืนที่ศึกษา โดยมีถนนพหลโยธินขนานไปกับแนวแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส ซึ่งประกอบไป
ด้วยสถานีที่ตั้งอยู่บนพื้นที่ศึกษา ได้แก่ สถานีสะพานควาย สถานีอารีย์ และสถานีสนามเป้า 
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  2) พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพญาไท อยู่ในเขตราชเทวี แขวงทุ่งพญาไทและแขวง
มักกะสัน มีขนาดพื้นที่ศึกษาประมาณ 0.584 ตารางกิโลเมตร (รูปที่ 4) มีอาณาเขตติดต่อ คือ 

  ทิศเหนือ ติดกับ อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ เขตพญาไท 
  ทิศใต้  ติดกับ สะพานหัวช้าง เขตปทุมวัน 
  ทิศตะวันออก ติดกับ ถนนราชปรารถ 
  ทิศตะวันตก ติดกับ ถนนพระราม 6 

  สภาพทั่วไปของพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพญาไทพบว่า ส่วนใหญ่ภายในพ้ืนที่เป็น
ที่ตั้งของย่านธุรกิจและการท่องเที่ยวที่ส าคัญ เป็นทั้งย่านประวัติศาสตร์ ย่านการศึกษา รวมถึงเป็น
ศูนย์กลางการคมนาคมของกรุงเทพมหานคร นอกจากนั้นยังเป็นพ้ืนที่ยังเชื่อมต่อระหว่างจุดเปลี่ยน
ถ่ายการจราจรขนาดใหญ่อนุสาวรีย์ชัยฯและศูนย์การค้าสยามด้วย ท าให้ภายในพ้ืนที่มีความหนาแน่น
ของประชากรค่อนข้างสูง เนื่องจากมีการสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ิมมากขึ้นโดยเฉพาะ อาคารสูงประเภท
คอนโดมิเนียมในระยะหลังการเปิดให้บริการของรถไฟฟ้าบีทีเอส ซึ่งความส าคัญของพ้ืนที่ คือ ทิศ
เหนือติดกับเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการจราจรขนาดใหญ่หรืออนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ ทิศใต้ติดกับพ้ืนที่
ศูนย์กลางพาณิชยกรรมสยามและจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ทิศตะวันออกติดกับพ้ืนที่ย่านการค้า
ประตูน้ า และทิศตะวันตกติดกับเขตดุสิตและมีลักษณะเฉพาะเป็นกลุ่มอาคารโรงพยาบาลของรัฐ อีก
ทั้งภายในพ้ืนที่ยังมีผู้ชุมชนอยู่อาศัยที่หลากหลายทั้งผู้นับถือศาสนาพุทธ คริสต์ และอิสลาม 
(ส านักงานเขตราชเทวี, 2558) 

  ระบบโครงข่ายการคมนาคมในพ้ืนที่นี้ (รูปที่ 5) มีความหลากหลายเป็นพิเศษ 
เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่เชื่อมต่อกับย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมหรือย่านการค้าสยาม และจุดเปลี่ยนถ่าย
การจราจรขนาดใหญ่อนุสาวรีย์ชัยฯ ดังนั้นภายในพ้ืนที่จึงมีระบบโครงข่ายการคมนาคมทั้งทางถนน 
ทางราง รวมถึงทางน้ า โดยการคมคมนาคมหลักบนถนนจะอยู่บริเวณ ถนนพญาไทเชื่อมโยงสู่ย่าน
การค้าสยาม ถนนศรีอยุธยาเชื่อมโยงไปยังเขตดุสิต ถนนเพชรบุรีเชื่อมตัดผ่านย่านประตูน้ า นอกจาก
ระบบคมนาคมทางถนนแล้ว ยังมีระบบคมนาคมทางราง ได้แก่ รถไฟสายตะวันออก รถไฟฟ้าบีทีเอส 
เป็นที่ตั้งของสถานีอนุสาวรีย์ชัยฯ สถานีพญาไท และสถานีราชเทวี และมีระบบการคมนาคมทางราง
รถไฟฟ้าหรือแอร์พอร์ตลิ้งค์ (Airport Link) เชื่อมไปทางตะวันออกสู่สนามบินสุวรรณภูมิ  

  3) พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนสุขุมวิท อยู่ในเขตวัฒนา แขวงคลองตันเหนือและแขวง
พระโขนงเหนือ และอยู่ในเขตคลองเตย แขวงคลองตันและแขวงพระโขนง มีขนาดพ้ืนที่ศึกษา
ประมาณ 0.624 ตารางกิโลเมตร (รูปที่ 6) มีอาณาเขตติดต่อ คือ 
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  ทิศเหนือ ติดกับ เขตวัฒนา 
  ทิศใต้  ติดกับ เขตคลองเตย 
  ทิศตะวันออก ติดกับ ถนนสุขุมวิท 71 
  ทิศตะวันตก ติดกับ ซอยสุขุมวิท 49 

   สภาพทั่วไปของพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนสุขุมวิท เขตวัฒนาและเขตคลองเตยตาม
แนวถนนสุขุมวิท เป็นพ้ืนที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรม ธุรกิจการค้า บริการ และการทูต มีการอยู่อาศัย
ของชาวจีนแต่เดิมโดยการสร้างอาคารพาณิชย์และห้องแถวตามแนวถนนสุขุมวิท รวมถึงเป็นที่อยู่ของ
ข้าราชการ ภายหลังจากมีการลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานรถไฟฟ้า ส่งผลต่อความสะดวกในการคมนาคม 
ประกอบกับราคาท่ีดินสูงขึ้น ท าให้มีการเข้ามาของนายทุนมากยิ่งขึ้น เนื่องจากผู้อยู่อาศัยตามห้องแถว
เดิมเริ่มท าการย้ายออกไปสู่ต่างจังหวัดมากขึ้น อาคารห้องแถวจึงเริ่มถูกรื้อและปรับเปลี่ยนเป็นอาคาร
พาณิชย์ขนาดใหญ่ รวมถึงที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง (ส านักงานเขตวัฒนา, 2558) 

  พ้ืนที่ตามแนวถนนสุขุมวิท แต่เดิมพ้ืนที่ย่านสุขุมวิทมีกรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นของ
ข้าราชการ เข้ามาอยู่อาศัยในพ้ืนที่ มีการตัดถนนเข้าสู่ซอยสร้างบ้านเดี่ยวเป็นจ านวนมาก พ.ศ. 2539 
เริ่มมีการสร้างหมู่บ้านจัดสรรเต็มพ้ืนที่ ต่อมาเริ่มมีการพัฒนาอาคารสูงของส านักงาน โรงพยาบาล
รวมถึงมีสถาบันการศึกษา ใน พ.ศ. 2540 โดยเฉพาะในซอยทองหล่อ หลังจากนั้น พ.ศ. 2542 เริ่มมี
การสร้างอาคารส านักงานและคอนโดมิเนียมตามแนวถนนและภายในซอย โดยหลังจากการสร้าง
ระบบรถไฟฟ้าขึ้นท าให้พื้นที่เกิดการพัฒนาในแนวสูง ลักษณะเฉพาะของพ้ืนที่ศึกษาย่านสุขุมวิทมีการ
เปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่ส าคัญทางด้านเศรษฐกิจ เกิดอาคารส านักงานและห้างสรรพสินค้าขึ้นเป็น
จ านวนมากในยุคหลังๆ และในพ้ืนที่เริ่มมีชาวต่างชาติเข้ามาอยู่อาศัยเป็นจ านวนมากโดยเฉพาะ
บริเวณซอยทองหล่อที่มีชาวญี่ปุ่นเข้ามาอยู่อาศัยในพ้ืนที่ 

  ระบบโครงข่ายการคมนาคมของ (รูปที่ 7) มีสองรูปแบบ คือ ทางถนนและทางราง
หรือรถไฟฟ้า โดยถนนสุขุมวิทเป็นถนนที่ตัดผ่านย่านธุรกิจที่ส าคัญ และซอยย่อยต่างๆที่เป็นที่อยู่
อาศัยของชาวต่างชาติเป็นจ านวนมาก เช่น ซอยทองหล่อ  ท าให้พ้ืนที่กลายเป็นแหล่งบันเทิงขนาด
ใหญ่ รวมถึงการเกิดข้ึนของระบบขนส่งมวลชนทางรางหรือรถไฟฟ้า ท าให้พ้ืนที่เริ่มปรับเปลี่ยนการใช้
ประโยชน์ที่ดินให้เกิดความหนาแน่นมากยิ่งขึ้น โดยสถานีรถไฟฟ้าภายในพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ สถานีทอง
หล่อ สถานีเอกมัย และสถานีพระโขนง 
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 1.5.4 ลักษณะทางด้านสังคม  

  ในที่นี้ผู้วิจัยจะแสดงจ านวนประชากรและความหนาแน่นในแต่ละเขตของพ้ืนที่
ศึกษา ซึ่งมีความแตกต่างกันไปและมีการเพ่ิมขึ้นหรือลดลงตามช่วงปีที่ต่างกัน โดย พ.ศ.2557 เขต
พญาไท มีความหนาแน่นของประชากรเฉลี่ย 7,525 คนต่อตารางกิโลเมตร เขตราชเทวี มีความ
หนาแน่นของประชากรเฉลี่ย 10,355 คนต่อตารางกิโลเมตร เขตวัฒนา มีความหนาแน่นของ
ประชากรเฉลี่ย 6,647 คนต่อตารางกิโลเมตร และเขตคลองเตย มีความหนาแน่นของประชากรเฉลี่ย 
8,248 คนต่อตารางกิโลเมตร ซึ่งส่วนใหญ่ประชากรในแต่ละพ้ืนที่มีอาชีพค้าขาย รับจ้าง เป็นพนักงาน 
และรับราชการ ดังตารางที่ 2 

ตารางที่ 2 : จ านวนประชากรและความหนาแน่น พ.ศ. 2540 – 2557 

ตารางแสดงจ านวนประชากรและความหนาแน่นในแตล่ะเขตของพืน้ท่ีศึกษา 

พ.ศ. 

เขตพญาไท เขตราชเทว ี เขตวัฒนา เขตคลองเตย 

จ านวน
ประชากร 

(คน) 

ความ
หนาแน่น 

(คน/ตร.ม.) 

จ านวน
ประชากร 

(คน) 

ความ
หนาแน่น 

(คน/ตร.ม.) 

จ านวน
ประชากร 

(คน) 

ความ
หนาแน่น 

(คน/ตร.ม.) 

จ านวน
ประชากร 

(คน) 

ความ
หนาแน่น 

(คน/ตร.ม.) 

2540 93,296 9,723 109,016 15,298 80,134 6,378 147,855 11,373 

2541 92,852 9,677 108,085 15,168 80,601 6,415 144,595 11,123 

2542 91,616 9,548 106,728 14,977 80,930 6,441 142,029 10,925 

2543 91,091 9,494 104,816 14,709 80,905 6,439 138,803 10,677 

2544 90,780 9,461 102,997 14,454 81,427 6,480 136,467 10,497 

2545 90,492 9,431 102,663 14,407 82,098 6,534 134,802 10,369 

2546 90,557 9,438 101,892 14,299 82,582 6,572 133,131 10,241 

2547 78,294 8,160 103,086 14,466 80,217 6,384 125,254 9,635 

2548 77,232 8,049 99,827 14,009 80,121 6,377 122,919 9,455 

2549 77,343 8,061 98,601 13,837 80,596 6,414 121,504 9,346 

2550 77,202 8,046 97,747 13,717 80,744 6,426 119,909 9,224 

2551 76,477 7,971 78,147 10,966 81,053 6,451 118,412 9,109 

2552 75,493 7,868 77,078 10,816 80,674 6,421 114,694 8,823 

2553 74,693 7,785 76,233 10,698 80,929 6,441 112,906 8,685 

2554 73,553 7,666 72,900 10,230 80,847 6,434 110,481 8,499 

2555 73,084 7,617 73,280 10,283 81,755 6,507 109,001 8,385 

2556 72,495 7,555 73,550 10,321 82,637 6,577 108,066 8,313 

2557 72,203 7,525 73,790 10,355 83,520 6,647 107,221 8,248 

ที่มา : (ส านักงานสถิติแห่งชาต,ิ 2557) 
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1.6 ขั้นตอนในการด าเนินงานวิจัย 

 วิทยานิพนธ์นี้เป็นวิทยานิพนธ์เชิงประจักษ์ที่ศึกษาเพ่ือหาเหตุผลที่เกิดจากปัจจัยทางด้าน 
กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินที่เกิดขึ้น ซึ่งมีขั้นตอนในการด าเนินการ
วิจัย ดังนี้ 

 1) ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) จากการศึกษาและเก็บรวบรวมจากเอกสารทาง
วิชาการที่ เกี่ยวข้อง กฎหมายข้อบัญญัติผังเมืองรวม ศึกษาการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนที่ เมือง
กรุงเทพมหานคร และเก็บรวบรวมข้อมูลพื้นฐานของพ้ืนที่ ได้แก่ 

  - ข้อมูลทางด้านกายภาพ คือ ข้อมูลด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน รูปแบบการคมนาคม 
ภาพถ่ายทางอากาศจากอดีตจนถึงปัจจุบัน 
  - ข้อมูลทางด้านเศรษฐกิจ คือ การเก็บรวบรวมข้อมูลอาคารที่เกี่ยวข้อง เช่น อาคาร
พาณิชย์ขนาดใหญ่ อาคารชุดพักอาศัย หอพัก คอนโดมิเนียม ราคาที่ดินจากการประเมิน กรรมสิทธิ์ 
  - ข้อมูลทางด้านสังคม คือ จ านวนผู้อยู่อาศัย ประชากร ระดับรายได้ประชากร 

 2) ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) จากการส ารวจและการสังเกตการณ์ เพ่ือน ามา
เปรียบเทียบถึงการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น และเก็บรวบรวมข้อมูลพ้ืนฐานที่ส าคัญในเบื้องต้น เช่น 
ประเภทของการประกอบการ ความสูงอาคาร คุณภาพอาคาร เป็นต้น เพ่ือน ามาประกอบกับการใช้
แผนที่เก่าในการส ารวจเพ่ือน ามาปรับปรุงใหม่ และหลังจากมีการส ารวจเบื้องต้นแล้วจึงต้องมีการท า
แบบสอบถามเพ่ือถามผู้ที่อาศัยอยู่ในบริเวณนั้นเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น  

 3) การวิเคราะห์ข้อมูล โดยน าข้อมูลที่ศึกษามาวิเคราะห์ด้วยเครื่องมือทางสถิติเพ่ือน ามา
วิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน ประกอบกับข้อมูลเชิงคุณภาพที่ได้จากการ
ส ารวจและท าแบบสอบถามโดยการวิเคราะห์มี ดังนี้ 

  - วิเคราะห์ปรากฏการณ์ท่ีเกิดขึ้นของการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน ก่อนและหลังมี
รถไฟฟ้า 15 ปี โดยใช้วิธีการการเปรียบเทียบแผนที่การใช้ที่ดินในอดีตและปัจจุบัน  
  - วิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้าโดย
ประกอบไปด้วย ปัจจัยทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม 
  - วิเคราะห์การใช้ที่ดินกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 เพ่ือหาศักยภาพ
ในการพัฒนา 
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 4) การสรุปผลการวิจัย โดยการน าข้อมูลที่วิ เคราะห์ไว้มาสรุปปัจจัยที่มีผลต่อการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน ที่ท าให้เกิดการพัฒนาเต็มศักยภาพตามผังเมืองรวม และเสนอแนวทางใน
การพัฒนาต่อไป 

1.7 แหล่งที่มาของข้อมูล 

 ในการวิจัยจ าต้องมีข้อมูลพ้ืนฐานและเชิงลึกจากหน่วยงานราชการ หรือภาคเอกชน โดย
สามารถแบ่งได้ดังนี้ 

 1) ข้อมูลทางด้านกายภาพ คือ แผนที่เก่าและภาพถ่ายทางอากาศ ได้แก่ แผนที่การใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคารจากกรมโยธาธิการและผังเมือง ส านักงานกรุงเทพมหานคร ส านักผังเมือง 
แผนที่แสดงเส้นทางคมนาคม และภาพถ่ายทางอากาศจากกรมแผนที่ทหารและกูเกิ้ลเอิร์ธ 
 2) ข้อมูลทางสถิติหรือเอกสารทางวิชาการ งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง จากส านักงานเขตพญาไท 
ส านักงานเขตราชเทวี  ส านักงานเขตวัฒนา และส านักงานเขตคลองเตย ส านักผั ง เมือง
กรุงเทพมหานคร สถาบันวิทยทรัพยากร จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ห้องสมุดคณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
 3) ข้อมูลจากการลงส ารวจภาคสนาม  

1.8 ระยะเวลาในการด าเนินงานวิจัย 

ตารางที่ 3 : ระยะเวลาในการด าเนินงานวิจัย 

เดือน/ป ี พฤศจิกายน ธันวาคม มากราคม กุมภาพันธ ์ มีนาคม เมษายน 

ขั้นตอนการวิจัย 2557 2558 

1. ศึกษาที่มาและระบุประเด็น
ในการวิจัย             
2. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และ
งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง             
3. สรุปประเด็นการวิจัยและ
วัตถุประสงค์งานวิจัย             

5. ออกส ารวจภาคสนาม             
6. ประมวลผลการวิจัย             
7. วิเคราะห์และสรุป
ผลการวิจัย             
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 จากตารางที่ 3 จะแสดงระยะเวลาในการด าเนินงานวิจัยเป็นตาราง โดยเริ่มจากการศึกษา
ที่มาและระบุประเด็นในการวิจัย ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง สรุปประเด็นการวิจัย
และวัตถุประสงค์งานวิจัย ออกส ารวจภาคสนาม หลังจากนั้นจึงประมวลผลการวิจัย เพ่ือน ามา
วิเคราะห์และสรุปผลการวิจัย 

1.9 ประโยชน์ทีค่าดจะได้รับจากงานวิจัย 

 1) ทราบถึงพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า 
 2) ทราบถึงสาเหตุของการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นและปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้
ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า 
 3) ทราบถึงแนวโน้มของการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในอนาคตเพ่ือน ามาใช้ในการแก้ไข
ปัญหาและพัฒนาพื้นที่ต่อไป 
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บทที่ 2 
แนวคิดทฤษฎีและผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 ในบทนี้จะแบ่งเนื้อหาออกเป็น 2 ส่วนหลัก โดยในส่วนแรกเป็นการทบทวนแนวคิดและ
ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน รวมถึงด้านการพัฒนาให้เต็มศักยภาพตามผังเมือง
รวม และในส่วนที่สองเป็นการทบทวนงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  

 1) แนวคิดเก่ียวกับการใช้ที่ดินในเมือง 
 2) แนวคิดเก่ียวกับโครงข่ายการคมนาคมในเมือง 
 3) แนวคิดเก่ียวกับการใช้ที่ดินในเมืองและการขยายตัวของเมือง 
 4) แนวคิดเก่ียวกับการใช้ที่ดินในกรุงเทพมหานคร 
 5) แนวคิดเก่ียวกับการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในกรุงเทพมหานคร 
 6) แนวคิดเก่ียวกับแปลงที่ดินในเมือง 
 7) แนวคิดเก่ียวกับการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชน 
 8) แนวคิดเก่ียวกับปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า 
 9) แนวคิดเก่ียวกับศักยภาพในการพัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 10) งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 11) การน าแนวคิดและทฤษฎีไปใช้ในงานวิจัย 

2.1 การใช้ที่ดินในเมือง 

 ในส่วนของการใช้ที่ดินในเมือง จะกล่าวถึงความหมายของการใช้ที่ดินในเมือง และประเภท
ของการใช้ที่ดินในเมือง เพ่ือให้ทราบถึงลักษณะของการที่ดินในเมืองว่ามีความแตกต่างกันอย่างไร 
เช่น การใช้ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย การใช้ที่ดินเพ่ือการพาณิชยกรรม เป็นต้น 

 2.1.1 ความหมายของการใช้ที่ดินในเมือง 

  ความหมายของการใช้ที่ดิน คือ การใช้ประโยชน์จากที่ดินเพ่ือประกอบกิจกรรม
อย่างใดอย่างหนึ่ง เช่น เพ่ือที่อยู่อาศัย กิจกรรมทางธุรกิจการค้า การอุตสาหกรรม สถานที่ราชการ 
โรงเรียน ถนน หรือ สาธารณสถานต่างๆ (นิพันธ์ วิเชียรน้อย, 2549) การใช้ที่ดินในเมืองจะแตกต่าง
กับการใช้ที่ดินในชนบทที่ใช้เพ่ือผลิตผลทางการเกษตร เช่น การเลี้ยงสัตว์และเพาะปลูก เป็นต้น  
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  การใช้ที่ดิน หมายถึงบริเวณที่มีกิจกรรมทุกชนิดที่กะท าในลักษณะเป็นประจ า ไม่ว่า
กิจกรรมนั้นจะประกอบอยู่บนพ้ืนดิน เหนือพ้ืนดิน หรือใต้พ้ืนดิน ไม่ว่าจะอยู่ภายในอาคารหรือนอก
อาคารที่ตั้งอยู่บนพื้นที่ดินแปลงนั้น  (กรมพัฒนามาตรฐานเมือง, 2539)  

 2.1.2 ประเภทของการใช้ที่ดินในเมือง 

  ประเภทการใช้ที่ดินของประเทศไทยมีความแตกต่างกันไปตามวัตถุประสงค์ของการ
แบ่ง หรือความสนใจเฉพาะเรื่องการวางผังเมือง หรือการวางแผนการใช้ที่ดิน (กมลรัตน์ บ ารุงตน, 
2546) โดยทั่วไปลักษณะการใช้ที่ดินในเมือง (อรพิน พิมพ์เจริญ, 2529) สามารถจ าแนกได้ 4 ประเภท
ตามผังเมือง ได้แก่ การใช้ที่ดินประเภทเพ่ือการอยู่อาศัย การใช้ที่ดินเพ่ือการท างานและการประกอบ
อาชีพ การใช้ที่ดินเพ่ือการอนุรักษ์และพักผ่อนหย่อนใจ และการใช้ที่ดินเพ่ือการบริการสาธารณะ 
(ศูนย์ข้อมูลกรุงเทพมหานคร, 2553) โดยมีรายละเอียดที่ส าคัญ ดังนี้ 

  1) การใช้ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย 

  การใช้ที่ดินประเภทเพ่ือการอยู่อาศัยส่วนใหญ่จะกระจายตัวอยู่ทั่วไปในชุมชนเมือง 
โดยบริเวณใจกลางเมืองมักเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ถัดออกมาจากใจกลางเมืองไปถึงชานเมืองมัก
เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางและหนาแน่นน้อย การใช้ที่ดินประเภทนี้โดยทั่วไปมักมีสัดส่วน
ประมาณร้อยละ 40-50 ของพ้ืนที่ชุมชนเมือง การใช้ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัยแบ่งเป็น ดังนี้ 

   - ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีน้ าตาล) ส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณศูนย์กลางเมือง 
(City Core) ที่ประกอบไปด้วยอาคารส านักงาน ร้านค้าและพักอาศัย อาคารสูงเพ่ือการพักอาศัย เช่น 
อาคารชุดพักอาศัย เนื่องจากการใช้ที่ดินประเภทนี้มีความหนาแน่นสูง พ้ืนที่เว้นว่างหรือพ้ืนที่สีเขียวจึง
มีน้อยมาก ราคาที่ดินสูง  

   - ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) การใช้ที่ดินมักเป็นบริเวณที่อยู่
อาศัยประเภทบ้านเรือน ได้แก่ หอพัก อาคารชุด ความสูงไม่ควรเกิน 5-8 ชั้น  

  - ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) มีการใช้ที่ดินเป็นอยู่อาศัยเบาบาง มัก
เป็นบ้านเดี่ยว บ้านแฝด เป็นส่วนใหญ่ ความสูงประมาณ 1-3 ชั้น ตั้งอยู่ในบริเวณที่ไม่มีโรงงาน
อุตสาหกรรมและอยู่ห่างจากโรงงานอุตสาหกรรมอย่างน้อย 1 - 3 กิโลเมตร การใช้ที่ดินประเภทนี้ท า
ให้เกิดพ้ืนที่เว้นว่างอยู่แล้วในบริเวณบ้านพักอาศัย 
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  ปัจจุบันเขตใจกลางเมืองกรุงเทพมหานครเป็นที่อยู่อาศัยที่มีสภาพเสื่อมโทรมของผู้มี
รายได้น้อย ส่วนบริเวณถนนใหญ่เดิมเป็นอาคารพาณิชย์ บ้านแถว ตึกแถว แต่เริ่มมีบทบาทลดลงอาจ
ถูกรื้อถอน เนื่องจากแทนที่ด้วยอาคารชุดพักอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม ส่วนในบริเวณถัดออกมา
จากใจกลางเมืองถึงชานเมืองเป็นที่อยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นเบาบางกว่า โดยมากเป็นบ้านเดี่ยว มัก
เป็นเขตที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ปานกลางและผู้มีรายได้สูง สามารถเดินทางเข้ามาท างานในเขตใจ
กลางเมืองได้ด้วยรถยนต์ส่วนตัว 

  2) การใช้ที่ดินเพ่ือการท างานและประกอบอาชีพ 

   - การใช้ที่ดินเพ่ือพาณิชยกรรม (สีแดง) แสดงถึงการใช้ที่ดินในเขตเมือง 
ได้แก่ร้านค้าและรา้นบริการต่างๆ ส่วนใหญ่อยู่ใจกลางเมืองเกาะกลุ่มกันเป็นย่านการค้าเพ่ือประโยชน์
ร่วมกันของกิจกรรม ตั้งกระจายตัวไปตามแนวถนนสายส าคัญหรือรวมกลุ่มร้านค้าปนอยู่กับย่านที่อยู่
อาศัย เป็นบริเวณท่ีมีการใช้ที่ดินเข้มข้น โดยเฉลี่ยแล้วมีประมาณร้อยละ 2–5 ของพ้ืนที่ชุมชนเมือง  

   การใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมมี 2 ประเภทหลัก คือ ย่านพาณิชยกรรม
ขนาดเล็กตั้งกระจายอยู่ทั่วไป ได้แก่ ร้านค้า ตลาดสด เป็นศูนย์กลางระดับชุมชน และอีกประเภท คือ 
ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง (Central Business District) มักมีบริเวณกว้างขวางและมีความ
หนาแน่นมาก เป็นศูนย์รวมของการค้าปลีก อาคารส านักงาน พบทั้งในศูนย์กลางเมือง และชานเมือง 
ซึ่งการใช้ที่ดินประเภทนี้ต้องพ่ึงพาความสะดวกในการเข้าถึงด้วยระบบโครงข่ายการคมนาคมถนน 
และบริการพื้นฐานที่สามารถเชื่อมโยงติดต่อกับบริเวณอ่ืนๆได้ดี  

   - การใช้ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม (สีม่วง) ตามการวางและจัดท าผังเมือง
รวม มีการจ าแนกการใช้ที่ดินออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ อุตสาหกรรมและคลังสินค้า ที่ควรถูกจัดเป็น
ส่วนบริเวณโรงงานกับบริเวณที่พักนอกเขตเมืองและมีพ้ืนที่สีเขียวแนวกันชน (Green Buffer) เป็น
แนวป้องกันผลกระทบต่อชุมชน และอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ เป็นอุตสาหกรรมที่ประกอบกิจกรรม
เฉพาะอย่างของชุมชนเป็นเอกลักษณ์ของพ้ืนที่ ซึ่งการใช้ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม หรือเขตแรงงาน
ต่างๆ เหล่านี้มักให้ความส าคัญในเรื่องที่ตั้งท่ีควรอยู่ห่างจากชุมชนพักอาศัยเป็นส าคัญ 

  3) การใช้ที่ดินเพ่ือการอนุรักษ์และพักผ่อนหย่อนใจ 

   การใช้ที่ดินเพ่ือการอนุรักษ์และพักผ่อนหย่อนใจ ตามการวางและจัดท าผัง
เมืองรวม มีการจ าแนกการใช้ที่ดินออกเป็นประเภทต่างๆ ได้แก่ 
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   - ประเภทที่โล่งเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม เพ่ือเป็น
การเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวและสร้างสภาพแวดล้อมที่ดี รวมถึงเป็นสถานที่พักผ่อนหย่อนใจและออกก าลัง
กายของชุมชนเมือง โดยการใช้ที่ดินประเภทนี้ประกอบไปด้วย ที่โล่งสีเขียว สนามหญ้า สวนสาธารณะ 
สนามกีฬา เป็นต้น แนวที่โล่งสีเขียวริมน้ า ล าคลอง เป็นต้น 

   - ประเภทชนบทและเกษตรกรรม การใช้ที่ดินประเภทชนบทและ
เกษตรกรรมตามผังเมืองรวม มีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้พ้ืนที่เกษตรกรรมเป็นพ้ืนที่สีเขียว (Buffer Zone) 
ของชุมชนเมือง เพ่ือป้องกันการขยายตัวของเมือง การป้องกันชุมชนเมืองจากมลพิษภายนอกเขตผัง
เมืองรวม และเพ่ือเป็นพื้นที่ชนบทของเมืองที่ประกอบไปด้วย สวน ไร่นา ป่าไม ้เป็นต้น 

   - ประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม เพ่ือรักษาสภาพแวดล้อม การ
สงวนอาชีพ ความเป็นอยู่ วิถีชีวิต ในบริเวณพ้ืนที่นั้น ส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่บริเวณที่มีสภาพดินดีเหมาะ
แก่การเกษตรกรรม พ้ืนที่ในโครงการตามแนวพระราชด าริ พ้ืนที่ที่ถูกก าหนดขึ้นตามนโยบายของรัฐ
บางและหน่วยงานท้องถิ่น 

   - ประเภทอนุรักษ์เพ่ือส่งเสริมศิลปวัฒนธรรมไทย การใช้ที่ดินประเภทนี้ 
เพ่ือประโยชน์ในการศึกษาค้นคว้าและพัฒนาในเชิงอนุรักษ์ให้เป็นแหล่งท่องเที่ยว ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่กรม
ศิลปากรได้ขึ้นทะเบียนไว้ ตามพระราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และพิพิธภัณฑ์
สถานแห่งชาติ พ.ศ. 2504 เช่น บริเวณโดยรอบก าแพงเมือง คูเมือง พ้ืนที่ส าคัญทางประวัติศาสตร์ 
โบราณคดี ศิลปกรรม 

   - ที่โล่งเพ่ือนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมและการประมง การ
ใช้ที่ดินประเภทนี้มีวัตถุประสงค์ เพ่ือต้องการอนุรักษ์และพัฒนาพ้ืนที่ที่เป็นแหล่งกักเก็บน้ าเพ่ือ
การเกษตร และการประมง ตลอดจนเป็นพื้นที่พักผ่อนของชุมชนเมือง  

  4) การใช้ที่ดินเพ่ือการบริการสาธารณะ 

   การใช้ที่ดินประเภทนี้ตามผังเมืองรวม แบ่งออกเป็นประเภทต่างๆ ได้แก่  

   - สถาบันราชการ (สีน้ าเงิน) การใช้ที่ดินประเภทนี้เกี่ยวกับกิจกรรมของ
ภาครัฐและรัฐวิสาหกิจ ประกอบด้วยศูนย์บริการและที่ท าการของรัฐบาลต่างๆ เช่น การประปาไฟฟ้า 
โทรศัพท์ โรงพยาบาล สถานีอนามัย และท่ีสาธารณะประโยชน์ เป็นต้น 
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   - สถาบันศาสนา (สีเทา) เป็นการใช้ที่ดินส าหรับประกอบพิธีกรรมทาง
ศาสนา ท ากิจกรรมประเพณีทางศาสนาร่วมกัน ได้แก่พ้ืนที่วัดมัสยิดโบสถ์คริสต์โบสถ์พราหมณ์
สุสาน ฌาปนสถาน ป่าช้า เป็นต้น การใช้ที่ดินประเภทนี้มักมีมาแต่เดิม และมีที่ตั้งอยู่ร่วมกับชุมชน
ต่างๆในเมือง เป็นศูนย์กลางในการพบปะของคนในชุมชน 

   - สถาบันการศึกษา (สีเขียว) เป็นการใช้ที่ดินที่เกี่ยวกับการศึกษา ได้แก่ 
มหาวิทยาลัย สถาบันการศึกษา วิทยาลัย โรงเรียนมัธยม โรงเรียนประถม โรงเรียนอนุบาล เป็นต้น  

   - การสาธารณูปโภค หมายถึง พ้ืนที่ เส้นท่อ อาคาร หรือส่วนหนึ่งส่วนใด
ของอาคารที่เป็นสิ่งจ าเป็นต่อชุมชน เช่น ระบบการคมนาคมขนส่ง การพลังงาน ระบบการ
ประปา ระบบระบายน้ า ระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบก าจัดขยะมูลฝอยและของเสียอ่ืนๆ บริเวณควบคุม
น้ าท่วม และการระบายน้ าของเมือง เป็นต้น โดยระบบเหล่านี้มักจะถูกวางให้สอดคล้องกับระบบการ
ใช้ที่ดินของชุมชนเมือง และการเชื่อมโยงถึงกันเป็นโครงข่ายต่อเนื่อง เพ่ือให้เป็นระบบและครบวงจร   

  ดังนั้นประเภทของการใช้ที่ดินในเมืองสามารถน าไปใช้ในการจ าแนกประเภทของ
การใช้ที่ดินตามช่วงเวลาเพ่ือน ามาเปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลง โดยก าหนดเป็นสีการใช้ประโยชน์
ที่ดินตามผังเมือง ได้แก่ ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย(สีเหลือง) ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง(สีส้ม) ที่อยู่
อาศัยหนาแน่นมาก(สีน้ าตาม) พาณิชยกรรม(สีแดง) อุตสาหกรรม(สีม่วง) คลังสินค้า(สีชมพู) สถาบัน
ราชการ(สีน้ าเงิน) สถานศึกษา(สีเขียว) และสถาบันทางศาสนา(สีเทา) เป็นต้น 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการใช้ที่ดินและโครงข่ายการคมนาคมในเมือง 

 ในที่นี้จะกล่าวถึงล าดับศักย์ของถนน โดยแบ่งตามขนาดและการเชื่อมโยงกับถนนที่มีล าดับ
ศักย์ต่างกัน โดยล าดับศักย์ถนนประกอบไปด้วย ถนนสายประธาน ถนนสายหลัก ถนนสายรอง และ
ถนนสายย่อย (KoratTU52, 2555) ดังนี้ 

 ถนนสายประธาน (Freeway/Highway) ควรเป็นสายใหญ่ถนนที่เชื่อมระหว่างเมืองหรือ
ภูมิภาค และไม่มีการพัฒนาโดยรอบ หากตัดผ่านชุมชน จะต้องท าเป็นทางต่างระดับเพ่ือจ ากัดการ
เข้าถึง แต่ภายในพ้ืนที่ศึกษายังคงพบถนนสายประธาน คือ ถนนพหลโยธิน ที่ตัดผ่านพื้นที่ชุมชน 

 ถนนสายหลักระดับที่ 1 (Arterial - Primary) เป็นถนนใหญ่ที่ตัดในชุมชนเมือง เช่น โดยจะ
เห็นได้ชัดเจน คือ มีลักษณะเป็นลู่ทางกว้างมากกว่า 18 เมตร ขึ้นไป (Boulevard และ Avenue) 
เพ่ือเชื่อมต่อถนนสายย่อยต่างๆไปหาถนนสายประธานอีกต่อหนึ่ง 
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รูปที่ 8 : ล าดับศักย์ถนน 
ที่มา : c2.staticflickr.com 

 ถนนสายหลักระดับที่ 2 (Arterial - Secondary) อาจมีหรือไม่มีก็ได้ เป็นถนนสายหลักขนาด
ใหญ่เช่นเดียวกัน (Avenue) โดยมีการเชื่อมถนนสายย่อยไปสู่ถนนสายหลักล าดับที่ 1 

 ถนนสายรอง (Collector) เป็นถนนทั่วๆไปในเขตชุมชนเมือง ในย่านพ้ืนที่การค้าและใจกลาง
เมือง อาคารสาธารณะเช่น สถานที่ราชการ โรงพยาบาล โรงเรียน ตั้งในถนนระดับนี้ ได้ และถนน
ระดับนี้จะต้องเป็นตัวเชื่อมระหว่างถนนสายย่อย เข้าถนนระดับศักย์ที่ใหญ่กว่า 

 ถนนสายย่อย (Local/Access) หรือถนนซอย เป็นถนนระดับเล็กสุด ซึ่งเหมาะที่จะเป็นถนน
ที่ผ่านชุมชน ที่อยู่อาศัย และเป็นที่ตั้งของโรงเรียนระดับประถมวัย และถนนระดับนี้จะต้องไม่เชื่อมกับ
ถนนระดับศักย์ที่ใหญ่กว่าโดยตรง หากไม่ผ่านถนนระดับ Collector ปัญหาของบ้านเรา ถนนระดับนี้
จ านวนมากท าเกินหน้าที่ บางเส้นทางรับหน้าที่เป็น Collector และบางเส้นทางก็เข้าเชื่อมกับถนน
สายประธานโดยตรง 

 ลักษณะถนนบริเวณที่มีรถไฟฟ้าผ่านส่วนใหญ่จะเป็นถนนที่มีล าดับศักย์ เป็นถนนสายหลัก 
ยกเว้นพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพหลโยธิน ที่ถนนมีล าดับศักย์เป็นถนนสายประธาน แต่ท าหน้าที่เป็น
เพียงถนนสายหลักในช่วงต้น ส่วนบริเวณถนนพญาไทและถนนสุขุมวิท ยังคงท าหน้าที่เป็นถนนสาย
หลัก และมีการเชื่อมโยงกับถนนล าดับศักย์อื่นตามปกติ 
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2.3 การใช้ที่ดินในเมืองและการขยายตัวของเมือง 

 หากกล่าวถึงการใช้ที่ดินในเมืองและการขยายตัวของเมืองแล้วต้องหนีไม่พ้น ทฤษฎีวงแหวน
ร่วม (Concentric Theory) ที่อธิบายถึงความเป็นศูนย์กลางเมือง (Eurnest W.Burgess, 1929)  
โดยได้สังเกตความเจริญและการขยายตัวของชิคาโก และกล่าวว่าเมืองขยายตั วออกไปจากจุด
ศูนย์กลางเดียว โดยแบ่งพ้ืนที่ของเมืองออกเป็น 5 เขต ดังนี้ (กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2552) 

  เขตท่ี 1 เป็นเขตศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District : CBD) ประกอบด้วย
ส านักงานทางเศรษฐกิจ การปกครอง กฎหมาย เป็นต้น 

  เขตที่ 2 เป็นเขตศูนย์กลางการขนส่ง (The zone in transition) หรือบางครั้งอาจ
เรียกว่าเป็นเขตขายส่งและอุตสาหกรรมเบา (Wholesale and light manufacturing zone) รวมทั้ง
เป็นย่านโรงงานอุตสาหกรรมเก่า ๆ เป็นเขตท่ีมีปัญหาสังคมจ านวนมาก 

  เขตที่ 3 เป็นเขตที่อยู่อาศัยของกรรมกรและผู้ใช้แรงงาน (The Zone of 
Workingmens’ homes) ที่ย้ายออกมาจากเขตศูนย์กลางการขนส่ง สภาพที่อยู่อาศัยของคนในเขตนี้
จะมีสภาพดีกว่าคนที่อาศัยอยู่ในเขตศูนย์กลางการขนส่ง บ้านเรือนจะปลูกอยู่ในระยะห่างกันไม่ชิด
ติดกันเหมือนกับสลัม และเม่ือครอบครัวใดมีฐานะดีข้ึนก็จะย้ายออกไปอยู่ในเขตชนชั้นกลางต่อไป 

  เขตท่ี 4 เป็นเขตชนชั้นกลาง (The Middle Class Zone) มีที่พักอาศัยประเภทห้อง
ชุด โรงแรม บ้านเดี่ยวส าหรับครอบครัวเดี่ยว ผู้อาศัยอยู่ในเขตนี้ส่วนใหญ่เป็นชนชั้นกลาง เจ้าของ
ธุรกิจขนาดเล็ก ผู้ประกอบวิชาชีพอิสระ พ่อค้า และรวมถึงชนชั้นผู้บริหารระดับกลาง 

  เขตที่ 5 เป็นเขตที่พักอาศัยชานเมือง (The Commuters’ zone) มีเส้นทาง
คมนาคมท่ีสะดวกในการเดินทางเข้าไปท างานหรือประกอบธุรกิจในเมือง ส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัยของ
ชนชั้นกลางและชนชั้นสูงเดินทางด้วยรถประจ าทางหรือรถยนต์ส่วนตัวเข้าไปท างานเมืองและกลับ
ออกมาพักอาศัยในเขตนี้ (รูปที่ 9) 

 ทฤษฎีต่อมา คือ ทฤษฎีรูปเสี้ยวหรือรูปลิ่ม (Sector Theory) กล่าวโดย (Homer Hoyt, 
1939) ซึ่งเป็นทฤษฎีที่กล่าวถึงลักษณะการแผ่ขยายตัวของเมืองไปตามแนวถนนสายส าคัญต่างๆ (รูป
ที่ 10) โดยขึ้นอยู่กับราคาค่าเช่า โดยจุดศูนย์กลางเมืองจะเป็นย่านเศรษฐกิจ และย่านอยู่อาศัยของผู้มี
รายได้สูง และย่านอุตสาหกรรมจะแผ่ขยายไปตามแนวถนนสายหลักไปสู่ย่านเศรษฐกิจส าคัญอ่ืนๆ 
ส่วนบริเวณที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ปานกลางและรายได้น้อยจะอยู่ในบริเวณโดยรอบ โดยลักษณะ
การแผ่ขยายตัวของเมือง มื 3 ลักษณะ ดังนี้ 



 26 

 
รูปที่ 9 : ทฤษฎีวงแหวนร่วม โดย Burgess, 1929  

ที่มา : โอเคเนช่ัน 2552 

 
รูปที่ 10 : ทฤษฎีรูปเสี้ยว โดย Homer Hoyt, 1939 

ที่มา : โอเคเนช่ัน 2552 

  1) การขยายตัวของเมืองจะขยายออกไปตามเส้นทางการคมนาคมขนส่ง ที่เชื่อมไป
ยังศูนย์กลางทางการค้าและท่ีอยู่อาศัยบริเวณอ่ืนๆ 

  2) การขยายตัวของเมืองจะขยายออกไปตามพ้ืนที่สูงและแม่น้ าล าคลองในเขตชาน
เมืองที่มีการพัฒนาทางด้านอุตสาหกรรม 

  3) การขยายตัวของเมืองจะขยายออกไปตามที่อยู่อาศัยของชุมชนชั้นสูงขอบเขตที่
สังคมห้องพักอาศัยราคาสูงมักจะเกิดขึ้นในบริเวณย่านธุรกิจใกล้ๆ กับเขตที่อยู่อาศัยเก่ า เขตที่อยู่
อาศัยค่าเช่าราคาสูง จะตั้งอยู่ติดกับเขตที่อยู่อาศัยค่าเช่าราคาปานกลาง 

2.4 การใช้ที่ดินในกรุงเทพมหานคร 

 กรุงเทพมหานครในปัจจุบันมีพ้ืนที่ทั้งหมด 1,568.7 ตารางกิโลเมตร จากการศึกษาภาพถ่าย
ทางอากาศเพ่ือตรวจสอบพ้ืนที่ความเป็นเมือง (Urbanized Area) ของกรุงเทพมหานคร พบว่าในปี 
พ.ศ. 2545 กรุงเทพมหานครมีพ้ืนที่ความเป็นเมือง ประมาณ 700 ตารางกิโลเมตร และเมื่อส ารวจ
การใช้ประโยชน์ที่ดิน พบว่ามีการใช้ประโยชน์ที่ดิน 3 ประเภทหลัก ได้แก่ การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือ
การอยู่อาศัย จ านวน 366.385 ตารางกิโลเมตร หรือร้อยละ 23.36 การใช้ที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม 
369.837 ตารางกิโลเมตร หรือร้อยละ 23.58 และเป็นการใช้ประเภทที่ว่าง 378.974 ตารางกิโลเมตร 
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หรือร้อยละ 24 (ศูนย์ข้อมูลกรุงเทพมหานคร, 2553) นอกจากนั้นเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท 
เพ่ือการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและ สถานที่ราชการ ฯลฯ  (รูปที่ 11) 

 
รูปที่ 11 : การใช้ประโยชน์ท่ีดินในกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ที่มา : (Urbanalyse, 2012) 

จะอธิบายรูปแบบการใช้ที่ดินในบริเวณต่างๆของกรุงเทพมหานคร ได้แก่แบ่งเป็นพ้ืนที่ชั้นใน 
เขตต่อเนื่องหรือพ้ืนที่ชั้นกลาง และพ้ืนที่ชั้นนอก ดังนี้ 

 2.4.1 บริเวณพ้ืนที่เขตชั้นใน 

  เขตชั้นในด้านตะวันออก เป็นพ้ืนที่ศูนย์กลางเมืองที่มีรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ส่วนใหญ่เป็นประเภทที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม สถาบันราชการ สถาบันการศึกษา โดยการใช้ที่ดิน
หลัก คือ ที่อยู่อาศัย แต่จะมีอัตราส่วนสูงสุดในเขตวัฒนา บางซื่อ ดินแดง และสาทร เขตพ้ืนที่ชั้นในมี
การใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมเด่นที่สุด มีอัตราส่วนการใช้พ้ืนที่ดินพาณิชยกรรมสูงสุดในเขตสัม
พันธวงศ์ เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย เขตบางรัก และเขตปทุมวัน และการใช้ที่ดินประเภทสถาบัน
ราชการ ซึ่งมีมากถึงครึ่งหนึ่งของทึ่ดินสถาบันราชการในกรุงเทพมหานคร มีการกระจายตัวมากในเขต
ดุสิต เขตราชเทวี เขตพญาไท เขตพระนคร เขตจตุจักร และเขตห้วยขวาง และมีการใช้ที่ดินประเภท
สถาบันการศึกษากระจายตัวสูงสุดในเขตปทุมวันและเขตจตุจักร 
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  เขตชั้นในด้านตะวันตก มีการใช้ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัย โดยเกือบทุก
เขตของกลุ่มพื้นที่นี้มีการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยสูงกว่าร้อยละ 50 ส าหรับประเภทพาณิชยกรรมมี
อัตราส่วนร้อยละ 8.45 ของพ้ืนที่ ซึ่งสูงเป็นอันดับ 2 รองจากพ้ืนที่เมืองชั้นในตะวันออก  

 2.4.2 บริเวณพ้ืนที่เขตต่อเนื่องหรือเขตชั้นกลาง 

  เขตต่อเนื่องด้านตะวันออก เป็นพ้ืนที่รองรับการขยายตัวการพัฒนาจากพ้ืนที่เมือง
ชั้นใน จึงมีอัตราส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมสูงในเขตบางนา เขตวังทองหลาง 
เขตสวนหลวง และเขตบางกะปิ ทั้งนี้เนื่องจากมีโครงข่ายคมนาคมพาดผ่าน และเป็นจุดเชื่อมต่อของ
ระบบคมนาคมขนส่ง ส าหรับประเภทอุตสาหกรรมนั้นจะมีการใช้ที่ดินประเภทนี้มากในเขตบางนา
และเขตประเวศ และการใช้ที่ดินประเภทสถาบันราชการจะกระจายตัวอยู่มากในพ้ืนที่ด้านเหนือใน
เขตดอนเมืองและเขตบางเขน ซึ่งเป็นที่ตั้งของกิจกรรมของทหารและสถานีขนส่งทางอากาศ 
(สนามบิน) ตลอดจนที่ตั้งของหน่วยงานราชการส่วนกลางและองค์กรรัฐวิสาหกิจ 

  การใช้ประโยชน์ที่ดินของกลุ่มเขตต่อเนื่องนั้นมีอัตราส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทที่อยู่อาศัยมากในทุกเขต โดยอยู่ระหว่างอัตราร้อยละ 25.54 ของพ้ืนที่เขต และจากกรณีที่มี
การขยายตัวของเมืองอย่างรวดเร็วจากศูนย์กลางเมืองไปสู่เขตชานเมือง ท า ให้เกิดพ้ืนที่ว่าง รอการ
พัฒนาหรือไม่ได้ใช้ประโยชน์ กระจายอยู่ในพ้ืนที่เขตต่อเนื่องด้านตะวันออกเป็นจ านวนมาก 

   เขตต่อเนื่องด้านตะวันตก การใช้ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่
เกษตรกรรม ประมาณร้อยละ 35 ของพ้ืนที่ เขตราษฎร์บูรณะ เขตหนองแขม เขตทุ่งครุ และเขตทวี
วัฒนา ส าหรับประเภทพาณิชยกรรมนั้นจะมีลักษณะเป็นการค้าในรูปแบบดั้งเดิม ได้แก่ อาคาร ห้อง
แถว ที่ให้บริการระดับท้องถิ่น (ศูนย์ข้อมูลกรุงเทพมหานคร, 2553) 

 2.4.3 บริเวณพ้ืนที่เขตชานเมืองหรือเขตชั้นนอก 

   เขตชานเมืองด้านตะวันออก การใช้ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่
เกษตรกรรมโดยมีอัตราส่วนการใช้พ้ืนที่ประมาณร้อยละ 52.74 ของพ้ืนที่เกษตรกรรมใน
กรุงเทพมหานคร โดยพ้ืนที่เกษตรกรรมจะมีอัตราส่วนการใช้ที่ดินมากที่สุดอยู่ในเขตหนองจอก 
ประมาณร้อยละ 71 ของพ้ืนที่เขต ส่วนพ้ืนที่ชานเมืองตะวันออกนี้ยังมีการใช้ที่ดินประเภท
อุตสาหกรรมคลังสินค้าขนาดใหญ่ในเขตลาดกระบัง และมีอัตราส่วนของที่ว่างจ านวนมากในทุกเขต 

   เขตชานเมืองด้ านตะวันตก  การใช้ประโยชน์ที่ดินยั งคงเป็น พ้ืนที่
เกษตรกรรมและพ้ืนทีว่่างเช่นเดียวกับพ้ืนที่ชานเมืองตะวันออก (ประมาณอัตราส่วนร้อยละ 22 - 45) 
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และมีการกระจุกตัวของการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมในพ้ืนที่ริมถนนพระรามที่ 2 ถนน
บางขุนเทียน และถนนเอกชัย (ศูนย์ข้อมูลกรุงเทพมหานคร, 2553) 

2.5 แนวคิดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในกรุงเทพมหานคร 

 2.5.1 การคมนาคมขนส่งต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 

  การคมนาคมเป็นตัวเชื่อมโยงกิจกรรมการใช้ที่ดินประเภทต่างๆเพ่ือท าให้การ
เดินทางมีความสะดวก  (กรกฎ ยอดศึกษา, 2539) อ้างจาก Blunder and Black, 1971 โดยสามารถ
แบ่งรูปแบบการคมนาคม ได้แก่ ทางถนน ทางรถไฟ ทางทะเล ทางอากาศ และทางเท้า โดยการขนส่ง
และการใช้ที่ดิน จะมีความสัมพันธ์และมีอิทธิพลซึ่งกันและกัน เมื่อสิ่งหนึ่งเปลี่ยนไปจะมีผลกระทบต่อ
อีกสิ่งหนึ่งด้วย โดยถ้าระบบการคมนาคมเปลี่ยนไปจะท าให้การใช้ที่ดินเปลี่ยนแปลงไป และเมื่อการใช้
ที่ดินเปลี่ยนแปลงไปก็จะท าให้ระบบการขนส่งเปลี่ยนไปด้วยเช่นเดียวกัน  (กรกฎ ยอดศึกษา, 2539)
อ้างจาก Needham, 1977 

  การปรับปรุงเส้นทางคมนาคมนั้น จะท าให้ราคาที่ดินสูงขึ้น ประชากรมีแนวโน้มที่จะ
เลือกพ้ืนที่อยู่อาศัยที่สะดวกมากขึ้น และก่อให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่มาขึ้นด้วย (กรกฎ ยอดศึกษา, 
2539) อ้างจาก Gottman, 1961 การเพ่ิมขึ้นของจ านวนประชากร การเปลี่ยนแปลงฐานรายได้
ประชากร และการปรับปรุงระบบการคมนาคมท าให้เกิดการเปลี่ยนรูปแบบที่อยู่อาศัยในเมือง 

  ความสัมพันธ์ระหว่างการใช้ที่ดินและการคมนาคมขนส่ง (สุเชาว์ ทุมมากรณ์, 2552)
อ้างจาก Chapin, 1957 ในการวางแผนการใช้ที่ดินนั้น เป็นไปไม่ได้ที่จะไม่คิดถึงการคมนาคมขนส่ง
และการวางแผนการคมนาคมจ าเป็นต้องท าควบคู่ไปกับการใช้ที่ดิน เพราะการใช้ที่ดินในเมือง
ประกอบไปด้วยย่านต่างๆที่มีความหลากหลาย ไม่สามารถอยู่โดดเดี่ยวได้ ต้องมีการสัญจรไปมา
ระหว่างย่าน การเคลื่อนที่นั้นมีทั้งการเคลื่อนที่ของประชากรและสินค้า ที่ต้องพ่ึงพาระบบโครงข่าย
การคมนาคมเป็นหลัก 

  การใช้ที่ดินในเมืองสามารถแบ่งได้เป็น 2 เขตใหญ่ๆ ได้แก่ เขตเศรษฐกิจทางธุรกิจ 
(Central Business District : CBD) และนอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ (Pederson, 1980) ซึ่งในเขต
เศรษฐกิจทางธุรกิจ จะเป็นศูนย์กลางความเจริญที่หล่อเลี้ยงเมืองด้วยเศรษฐกิจและการบริหารจัดการ 
มีการใช้ที่ดินเพ่ือการพาณิชยกรรมเป็นส่วนใหญ่ ส่วนเขตนอกศูนย์กลางธุรกิจ จะเป็นการใช้ที่ดินเพ่ือ
การอุตสาหกรรมและที่อยู่อาศัย โดยการใช้ที่ดินทั้ง 2 เขต สามารถเปลี่ยนแปลงได้ตลอดเวลา โดย
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ปัจจัยหลัก คือ การตัดผ่านของเส้นทางคมนาคม ซึ่งเม่ือมีเส้นทางคมนาคมตัดผ่านพ้ืนที่ใด การใช้ที่ดิน
บริเวณนั้นย่อมเกิดการเปลี่ยนแปลงไปเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยหรืออุตสาหกรรม 

  การคมนาคมขนส่งช่วยอ านวยความสะดวกในการเคลื่อนที่ของคน การขนส่งสินค้า 
และยังช่วยให้เกิดการรวมตัวของแรงงาน (ฉัตรชัย พงศ์ประยูร, 2527) ซึ่งหากปราศจากระบบการ
คมนาคมขนส่งแล้วลักษณะการใช้ที่ดินประเภทต่างๆ คงไม่เกิดขึ้น เส้นทางการคมนาคมเป็นตัว
เชื่อมโยงกิจกรรมต่างๆเข้าด้วยกัน ซึ่งท าให้เมืองมีกิจกรรมการใช้ที่ดินที่แตกต่างกันตามบทบาทหน้าที่  

  ระบบรถไฟฟ้าท าให้เกิดรูปแบบการตั้งถิ่นฐานศูนย์กลางชานเมือง (สุเชาว์ ทุมมา
กรณ,์ 2552) อ้างจาก Cervero, 1997 โดยมีศูนย์กลางอยู่ที่บริเวณที่ตั้งสถานีรถไฟฟ้า โดยมีการสร้าง
อาคารสูงเกิดขึ้นและมีการจ้างงานในพ้ืนที่ด้วย เมื่อเทียบกับพ้ืนที่แบบเดียวกันในพ้ืนที่ที่ไม่มีการผ่าน
ของระบบรถไฟฟ้าที่มีการเปลี่ยนแปลงน้อยมากในบริเวณที่ว่าง มีโอกาสพัฒนาน้อยกว่าบริเวณที่มี
รถไฟฟ้าผ่าน บริเวณที่ว่างเปล่าที่มีรถไฟฟ้าผ่านเป็นปัจจัยส าคัญที่มีอิทธิพลต่อนักลงทุนและยังเป็น
สาเหตุที่ช่วยส่งเสริมการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าด้วย 

 2.5.2 ราคาที่ดินต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 

  การตั้งสถานีรถไฟฟ้า จะท าให้พ้ืนที่บริเวณนั้นมีมูลค่าที่ดินเพ่ิมขึ้นอีกกว่า 9 เท่าตัว 
เพราะเป็นจุดชุมชน โดยเจ้าของที่ดินสามารถน าไปพัฒนาในรูปแบบต่างๆได้ เช่น อาคารที่พักอาศัย 
อาคารส านักงาน เนื่องจากสะดวกในการเข้าถึงอย่างมาก (บทความ สถานีรถไฟฟ้าเกิด ฉุดราคาที่ดิน
พุ่งลิ่ว จาก หนังสือพิมพ์ฐานเศรษฐกิจ ปีที่ 16 ฉบับที่ 963 วันที่ 17-19 มกราคม 2539) 

  จากบทความ  “ช็อก ราคาที่ดิน แพงเวอร์ท าเลรถไฟฟ้าต่อขยายพุ่ง 10-30%” 
กล่าวถึงการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า ที่น าเสนอในหนังสือพิมพ์ประชาชาติธุรกิจ ที่
สอบถามจาก ดีเวลอปเปอร์ บริษัทที่ปรึกษาการลงทุน และสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ สาเหตุ
ราคาที่ดินพุ่งไม่หยุดมาจาก 1) ความเจริญเมื่อรถไฟฟ้าไปถึง 2) ที่ดินในเมืองลดลงเรื่อย ๆ และ 3) ยิ่ง
แปลงสวย ๆ ราคายิ่งแพง และคุณ"สมศักดิ์ มุนีพีระกุล" นายกสมาคมนายหน้าอสังหาฯระบุว่า 
ปรากฏการณ์ราคาที่ดินแพงเกินมาจาก "ดีมานด์" และ "ซัพพลาย" เช่น ที่ดินติดถนนสุขุมวิทช่วงพระ
โขนง-แยกบางนา บางแปลงตั้งราคาขายไว้สูงถึงตารางวาละ 6-8 แสนบาทแล้ว (หนังสือพิมพ์
ประชาชาติธุรกิจ, 2555) 
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 2.5.3 กรรมสิทธิ์ที่ดินต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 

  กรรมสิทธิ์ที่ดินมีต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน โดยเกี่ยวข้องกับแปลงที่ดิน ซึ่งใน
ปัจจุบันในพื้นที่เมืองมีท้ังกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เป็นแปลงย่อยและแปลงใหญ่ ซึ่งแปลงที่ดินย่อยมีผู้ถือครอง
กรรมสิทธิ์หลายราย อาจส่งผลต่อท าให้ยากต่อการเปลี่ยนแปลงและไม่สอดคล้องกับบริบทการพัฒนา
ที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน เนื่องจากการใช้ประโยชน์ที่ดินใช้ประโยชน์ไม่คุ้มค่ ากับการลงทุนโครงสร้าง
พ้ืนฐานจากภาครัฐ หากจะพัฒนาต่อไปได้จ าเป็นต้องมีการรวมแปลงที่ดินซึ่งเป็นไปได้ยากหากภาครัฐ
ไม่มีนโยบายสนับสนุนอย่างจริงจัง โดยส่วนใหญ่อาคารขนาดใหญ่พิเศษ จะเกิดข้ึนบนแปลงที่ดินขนาด
ใหญ่ประมาณ 2-3 แปลงรวมกัน (สิทธิโชค สุระตโก, 2552) 

2.6 แนวคิดเกี่ยวกับแปลงท่ีดินและกรรมสิทธิ์ในเมือง 

 จากพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ได้กล่าวถึงขนาดและเนื้อที่ของแปลงที่ดินที่ท า
การจัดสรรโดยแบ่งขนาดเป็น แปลงที่ดินขนาดใหญ่ แปลงที่ดินขนาดกลาง และแปลงที่ดินขนาดเล็ก 
โดยแปลงที่ดินขนาดใหญ่ มีขนาดตั้งแต่ 500 แปลง หรือเนื้อที่เกินกว่า 100 ไร่ ส่วนแปลงที่ดินขนาด
กลางมีเนื้อที่ 19 – 100 ไร่ และแปลงที่ดินขนาดเล็ก มีเนื้อที่ต่ ากว่า 19 ไร่ ซึ่งจากการศึกษาใน
เบื้องต้นพบว่าขนาดแปลงที่ดินในเมือง ส่วนใหญ่จะเป็นแปลงที่ดินแปลงย่อยขนาดเล็กที่มีเนื้อที่ไม่เกิน 
19 ไร่ทั้งสิ้น โดยเฉพาะเป็นพื้นที่ส าหรับอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ส่วนแปลงที่ดินที่มีขนาดกลางและ
ขนาดใหญ่จะเป็นที่ดินประเภทสถาบันราชการ โรงพยาบาลหรือพ้ืนที่ทางการทหาร 

 ส่วนทางด้านสิทธิในที่ดิน ตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หมายถึง กรรมสิทธิ์
และให้ความหมายรวมถึงสิทธิการครอบครองที่ดินนั้นด้วย ซึ่งส่วนใหญ่แล้วกรรมสิทธิ์สามารถ
เปลี่ยนแปลงการถือครองได้ หากมีการตกลงยินยอมกันระหว่างผู้ถือครองกรรมสิทธิ์และผู้ต้องการ
ได้รับกรรมสิทธิ์นั้นตามกฎหมาย 

2.7 แนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชน 

 แนวคิดเก่ียวกับการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (Transit Oriented Development 
หรือ TOD) เป็นแนวคิดในการสร้างรูปแบบการใช้ที่ดินที่มีความสอดคล้องกับระบบการขนส่ง โดยมี
แนวคิดที่สอดคล้องเกี่ยวกับการควบคุมความหนาแน่นของที่อยู่อาศัย พ้ืนที่พาณิชยกรรม ให้มีความ
เหมาะสมกับขนาดของพ้ืนที่ โดยมีการวางแผนไม่ให้เกิดการขยายตัวของพ้ืนที่ และให้อยู่ในแนว
เส้นทางของระบบการคมนาคมสายหลัก โดยเฉพาะโดยรอบสถานีโดยสาร หรือจุดเปลี่ยนถ่ายกา ร
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สัญจร และอาศัยถนน ทางเดินเท้า ในการสัญจรภายในพ้ืนที่เพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพในการคมนาคม 
(สุเชาว์ ทุมมากรณ์, 2552) อ้างจาก FAIA, 2006 

 ประเด็นส าคัญของแนวคิดการพัฒนารอบสถานี คือ การพัฒนาจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรหลัก
ของพ้ืนที่ให้มีการเชื่อมต่อกับจุดเปลี่ยนถ่ายย่อยด้วยการพัฒนาระบบขนส่งระยะยาว การขนส่งหลัก
นั้น คือ การขนส่งประเภทราง และใช้รถโดยสารประจ าทางในการเชื่อมต่อ มีพ้ืนที่พาณิชยกรรมหรือ
ส านักงาน อยู่บริเวณศูนย์กลางรอบเส้นทางหลัก ส่วนพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นสูงอยู่รอบ
พ้ืนที่ศูนย์กลาง ถัดออกมาจึงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง โดยมีระยะเดินเท้าภายใน 10 นาที 
หรือไม่เกิน 400 เมตร จากสถานีโดยสาร (สุเชาว์ ทุมมากรณ์, 2552) อ้างจาก FAIA, 2006 

 จากรูปที่ 12 แนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าได้ก าหนดให้พ้ืนที่บริเวณใจกลาง 
เป็นพ้ืนที่สีแดงพาณิชยกรรม (Core commercial) ถัดออกมาคือพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะ (Public 
open space) และวงนอกสุดสีส้ม คือ พ้ืนที่ส าหรับอยู่อาศัย (Residential) โดยมีระยะทางประมาณ 
2000 ฟุต จากตัวสถานี 

 
รูปที่ 12 : แนวคิดการพัฒนาพ้ืนท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้า 

ที่มา : สุเชาว์, 2552 

2.8 แนวคิดเกี่ยวกับปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า 

 นิพันธ์ วิเชียรน้อย (2540) ได้รวบรวมปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ที่ดินซึ่ง
สามารถพิจารณาได้เป็น 3 ด้านหลักๆ ได้แก่ ปัจจัยด้านกายภาพ ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ และปัจจัยด้าน
สังคม โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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 2.8.1 ปัจจัยด้านกายภาพ 

  1) ระบบการคมนาคม มีความส าคัญในการเชื่อมโยงการใช้ที่ดิน และกิจกรรมต่างๆ
ในระบบเศรษฐกิจเมือง โดยเป็นตัวน าปัจจัยการผลิตเข้าสู่ตัวเมือง และการกระจายผลผลิตไปสู่พ้ืนที่
โดยรอบ การเปลี่ยนแปลงของรูปแบบการคมนาคมจะส่งผลต่อรูปแบบการใช้ที่ดิน เช่น ปรากฏว่ามี
อาคารพาณิชย์ หรือ ห้างร้านที่ขายสินค้า และให้บริการแก่ผู้คนที่สัญจรไปมา หลังจากที่มีการตัดถนน
ใหม ่รวมถึงการเพิ่มขึ้นของอาคารชุดพักอาศัย 

  2) ระบบสาธารณูปโภค พ้ืนที่ในเขตเมืองที่มีความพร้อมในด้านเครือข่าย ของระบบ
สาธารณูปโภคสูง จะเป็นพื้นที่ท่ีคับค่ังไปด้วยธุรกิจประเภทต่างๆ  

  3) ประเภทของการใช้ที่ดินในบริเวณข้างเคียง การใช้ที่ดินแต่ละประเภทมีทั้งที่เป็น
อุปสรรค และส่งเสริมการขยายตัวซึ่งกันและกัน โดยผู้ประกอบการจะเลือกที่ตั้งร้านค้าอยู่ในบริเวณที่
มีการใช้ที่ดินที่ส่งเสริมหรือเอ้ือโอกาสทางธุรกิจ และพิจารณาประกอบกับบริเวณข้างเคียง 

  4) ความสะดวกในการเข้าถึง หมายถึงความสะดวกของผู้ใช้บริการในการที่จะ
เดินทางไปรับบริการจากร้านค้า สามารถพิจารณาได้จาก ทางเลือกในการเดินทางเช่น ระบบขนส่ง
มวลชน รถยนต์ส่วนตัว การเดินเท้า โครงข่ายถนนในพื้นท่ี ระยะทางหรือระยะห่างจากถนนสายหลัก  

  5) ความเป็นศูนย์กลางเมือง หมายถึง ความสะดวกที่อยู่ใกล้กับใจกลางเมือง หรือ
ระยะทางท่ีน้อยที่สุดที่ผู้ใช้บริการทั้งหมดได้ใช้ในการเดินทางไปยังจุดใดจุดหนึ่งของเมือง ซึ่งเป็นปัจจัย
ส าคัญที่จะท าให้เกิดย่านการค้าหรือดึงดูดให้เกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ต่อมาเมื่อเมืองมีการขยายตัว
การเดินทางไปยังจุดเดียวซึ่งเป็นศูนย์กลางเมืองท าได้ยากขึ้น ย่านการค้าเดิมไม่สามารถรองรับความ
ต้องการใช้บริการของผู้ใช้ได้อย่างทั่วถึง ดังนั้นจึงมีศูนย์กลางทางการค้าแห่งใหม่ในระดับรองเพ่ือ
รองรับประชากร และพบว่าเมืองซึ่งประกอบไปด้วยชุมชนต่างๆ ในแต่ละชุมชนก็จะมีจุดศูนย์กลางใน
ระดับย่อยให้บริการด้วยเช่นกัน 

 2.8.2 ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ 

  1) ราคาที่ดิน การเปลี่ยนแปลงราคาที่เป็นเป็นการแสดงให้ถึงแนวโน้มและสภาพ
การพัฒนาในพื้นที่นั้นและเป็นบริเวณท่ีสะดวกต่อการเข้าถึงจะมีราคาที่ดินสูง โดยราคาที่ดินจะมีอัตรา
ค่อนข้างสูงในเขตใจกลางเมือง ซึ่งเป็นศูนย์กลางแทบทุกอย่างของเมือง นอกจากนี้บริเวณตามแนว
ถนนสายหลักของเมืองก็ยังเป็นพื้นที่ท่ีมีราคาท่ีดินสูงด้วยเช่นกัน 
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  2) ค่าเช่า ราคาค่าเช่าจะแตกต่างกันไปตามท าเลที่ตั้ง เนื่องจากมีความเหมาะสมที่
จะสร้างผลก าไรได้สูง ดังนั้นหากพ้ืนที่ใดมีศักยภาพที่จะก่อให้เกิดผลก าไรสูงที่สุดย่อมราคาค่าเช่าสูง 

  3) เงินลงทุน ผู้ประกอบการที่มีเงินลงทุนมากย่อมมีบทบาทในการเปลี่ยนแปลงการ
ใช้ที่ดินสูง เล่น การสร้างศูนย์การค้า โครงการอาคารชุด คอนโดมิเนียม โครงการหมู่บ้านจัดสรร และ
อาคารขนาดใหญ่ต่างๆ เป็นต้น 

 2.8.3 ปัจจัยด้านสังคม 

  1) จ านวนประชากร การเพ่ิมขึ้นของจ านวนประชากรตามธรรมชาติและโดยการ
อพยพจะเป็นปัจจัยที่มีผลต่อที่ตั้งของกิจการการค้า เพราะในพ้ืนที่ที่มีประชากรมากก็จะเอ้ืออ านวย
และสร้างโอกาสในการประกอบกิจการการค้าได้มาก 
  2) ลักษณะของประชากร ลักษณะของประชากรในพ้ืนที่ที่ท าการค้าจะมีส่วนส าคัญ
ต่อการประกอบกิจการการค้า ซึ่งจะท าให้เกิดกิจกรรมการค้าต่างๆ แตกต่างกันออกไป เช่น บริเวณที่
มีนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติเป็นจ านวนมาก ก็เอ้ือให้เกิดย่านการค้าที่ขายของที่ระลึก หรือให้บริการ
ห้องพักและโรงแรม เป็นต้น 

  3) ความปลอดภัย หมายถึง ความปลอดภัยจากโจรผู้ร้าย ในที่นี้เป็นการมองในแง่
สภาพแวดล้อมทางสังคม ผู้ประกอบการส่วนใหญ่จะค านึงถึงความเสี่ยงดังกล่าวเป็นหลัก หากกิจการ
ตั้งอยู่ในย่านของผู้ที่มีฐานะดี จะมีความเสี่ยงในเรื่องโจรผู้ร้ายน้อยกว่าการเข้าไปตั้งในย่านชุมชนแออัด 

  4) กฎหมาย บทบังคับกฎหมายจะมีผลต่อการตัดสินใจเลือกที่ตั้งการค้าของ
ผู้ประกอบการ นอกจากนี้ข้อก าหนด และกฎหมายต่างๆ จะมีส่วนส าคัญต่อการควบคุมการ
เจริญเติบโตของเมือง เช่น กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร เหล่านี้เป็นต้น 

2.9 แนวคิดเกี่ยวกับศักยภาพในการพัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 จากแนวคิดเกี่ยวกับศักยภาพในการพัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ในที่นี้จะยกผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 มาอธิบาย เพราะเป็นผังที่ก าหนดการใช้ที่ดินในอนาคตที่มี
เกิดขึ้นหลังจากมีระบบขนส่งมวลชนนี้แล้ว และสาเหตุที่ไม่เลือกใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครใน
ฉบับ พ.ศ.2556 เนื่องจากเป็นผังเมืองรวมที่ก าหนดภาพรวมในการพัฒนาในอนาคตซึ่งการ
เปลี่ยนแปลงยังคงเกิดข้ึนน้อยมาก 

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ที่ได้ประกาศใช้ในปี พ.ศ.2549 ได้มีการก าหนดอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio : FAR) ซึ่งเป็นเครื่องมือในการควบคุมความเข้มข้นของ
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การใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยควบคุมความหนาแน่นของประชากรและระดับกิจกรรม และอัตราส่วนของ
ที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (Open Space Ratio : OSR) ซึ่งเป็นเครื่องมือในการควบคุมสภาพความ
แออัดของอาคาร โดยใช้เกณฑ์การก าหนดอัตราส่วนต่ าสุดของพ้ืนที่ว่างปราศจากอาคารปกคลุมต่อ
พ้ืนที่รวมอาคาร จะมีผลมากในกรณีที่การใช้ประโยชน์ที่ดินมีความเข้มข้นมาก ลงในข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินในแต่ละประเภท โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการพัฒนากรุงเทพมหานคร 
ให้เป็นเมืองน่าอยู่ มีสภาพแวดล้อมที่ดีมีบริการพ้ืนฐานทางสังคม สาธารณูปโภคสาธารณูปการ อย่าง
เพียงพอและได้มาตรฐาน มีระบบคมนาคมขนส่งที่สมบูรณ์และมีประสิทธิภาพ ส่งเสริมเอกลักษณ์
ศิลปวัฒนธรรมของชาติ และเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ และการปกครองของประเทศ 

 
รูปที่ 13 : ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

ที่มา : ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

 จากการที่แบ่งพ้ืนที่ศึกษาออกเป็น 3 พ้ืนที่ เมื่อพิจารณาพ้ืนที่ศึกษากับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 พบว่า พื้นที่ตามแนวถนนพหลโยธิน เขตพญาไท ถูกก าหนดให้เป็นพ้ืนที่
อยู่อาศัยหนาแน่นมากเป็นส่วนใหญ่ คือ ย.9 และ ย.10 โดยก าหนด FAR เท่ากับ 7 และ 8 ตามล าดับ 
และมีการก าหนด OSR เท่ากับ 20 นอกจากนั้นยังก าหนดเป็นพื้นที่พาณิชยกรรม พ.3 ก าหนดให้ FAR 
เท่ากับ 7 และ OSR เท่ากับ 4.5 (ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2549) 
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รูปที่ 14 : ข้อก าหนดผังเมืองรวม บริเวณถนนพหลโยธิน พญาไท และสุขมุวิท 

ที่มา : ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

 พ้ืนที่ตามแนวถนนพญาไท เขตราชเทวี ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ถูก
ก าหนดให้เป็นพื้นที่พาณิชยกรรมเป็นส่วนใหญ่ คือ พ.3 พ.4 และ พ.5 โดยก าหนด FAR เท่ากับ  7, 8, 
และ 10 ตามล าดับ และก าหนด OSR เท่ากับ 4.5, 4 และ 3 ตามล าดับ นอกจากนั้นยังมีพ้ืนที่
บางส่วนถูกก าหนดให้เป็นพื้นที่ราชการ 

 พ้ืนที่ตามแนวถนนสุขุมวิท เขตวัฒนาและเขตคลองเตย ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2549 ถูกก าหนดให้เป็นพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากเป็นส่วนใหญ่ คือ ย.9 และ ย.10 โดยก าหนด 
FAR เท่ากับ 7 และ 8 ตามล าดับ และมีการก าหนด OSR เท่ากับ 20 นอกจากนั้นยังก าหนดเป็นพ้ืนที่
พาณิชยกรรม พ.3 ก าหนดให้ FAR เท่ากับ 7 และ OSR เท่ากับ 4.5 และยังมีพ้ืนที่บางส่วนถูก
ก าหนดให้เป็นพื้นที่ราชการ (ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2549) 

 ศักยภาพที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ก าหนดให้นี้ ท าให้ภายในพ้ืนที่สามารถ
สร้างอาคารสูงขนาดใหญ่ได้ โดยเฉพาะอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก รวมถึงอาคารพาณิชยกรรม
ขนาดใหญ่ได้ โดยในปัจจุบันการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า มีการเปลี่ยนแปลงที่เป็นไป
ในทิศทางที่เพ่ิมความเข้มข้น หรือความหนาแน่นในการใช้ที่ดินมากขึ้น เกิดการพัฒนาที่เต็มศักยภาพ
มากขึ้น เช่น การเพ่ิมขึ้นของอาคารคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้า เนื่องจากทางผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ได้ก าหนดอัตราส่วนพ้ืนที่ปกคลุมอาคารและอัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่
อาคารรวมไว้สูง ในบริเวณใจกลางเมืองหรือตามแนวรถไฟฟ้า ท าให้พ้ืนที่เกิดการเปลี่ยนแปลงตอบรับ
การพัฒนาให้เป็นไปตามผังเมืองรวม  
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2.10 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 ในที่นี้จะแบ่งการอธิบายถึงงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน
และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาตามศักยภาพในการพัฒนาตามผังเมืองรวม ดังนี้  

 2.10.1 งานวิจัยเกี่ยวกับปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 

  จากงานวิจัยของ เจนการ เจนการกิจ (2547) ที่ศึกษาพัฒนาการและการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินเพ่ือการพาณิชยกรรมในย่านสุขุมวิท เพ่ือหาปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลง
ของจนถึงแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงในอนาคต โดยกล่าวว่าย่านสุขุมวิท มีลักษณะการรวมตัวกันของ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจหลากหลายประเภท รวมถึงมีความแตกต่างด้านลักษณะของประชากร 

  โดยจากการศึกษาพบว่า ปัจจัยส าคัญท่ีมีผลต่อการเปลี่ยนแปลงในพ้ืนที่ ที่เป็นปัจจัย
ภายใน ได้แก่ ความสะดวกในการเข้าถึง ความสัมพันธ์กับพ้ืนที่โดยรอบ การพัฒนาด้านที่อยู่อาศัยใน
พ้ืนที่ สภาพแวดล้อม ความเป็นศูนย์กลางเมือง ราคาที่ดิน กิจกรรมทางเศรษฐกิจและบทบาททาง
เศรษฐกิจ จ านวนประชากรและลักษณะประชากรในพ้ืนที่  และการบริการสาธารณะ ส่วนปัจจัย
ภายนอก ได้แก่ นโยบายโครงการพัฒนา กฎหมายและข้อก าหนดของรัฐ และค่านิยมต่อพ้ืนที่ มี
ข้อเสนอแนะว่าย่านสุขุมวิทจะมีการเปลี่ยนแปลงจากการเป็นย่านพักอาศัยชั้นซึ่งดีสู่การเป็นย่าน
พาณิชยกรรมระดับสูงในอนาคต (เจนการ เจนการกิจ, 2547) 

  จากงานวิจัยของ จิโรจน์ สินธวานุรักษ์ (2530) ได้ศึกษาแนวทางการวางแผนการใช้
ที่ดินเพ่ือการค้า เขตปทุมวันโดยท าการวิเคราะห์รูปแบบการใช้ที่ดินในเขตปทุมวัน เพ่ือหาปัจจัยต่างๆ 
ที่มีผลต่อศักยภาพในการพัฒนาพ้ืนที่การค้า โดยใช้วิธีการซ้อนทับพ้ืนที่ที่มีศักยภาพแต่ละประเภทไว้
ด้วยกัน (Potential Surface Analysis : PSA) จากการวิเคราะห์ปัจจัยพบว่า ปัจจัยที่ส่งเสริมให้มีการ
ขยายตัวของพ้ืนที่การค้าในเขตปทุมวันมีทั้งสิ้น 12 ปัจจัย ได้แก่ 

  1) ปัจจัยที่เกี่ยวกับสภาพที่ตั้ง คือ เขตปทุมวันเป็นเขตที่ต่อเนื่องกับเขตบางรักที่มี
ย่านการค้าอยู่หนาแน่น และติดกับเขตพญาไทและพระโขนงท่ีมีย่านการค้าเกาะตัวกันอย่างต่อเนื่อง 

  2) ปัจจัยที่เกี่ยวกับแผ่นดินทรุด คือ เป็นเขตที่มีแผ่นดินทรุดน้อย ท าให้ไม่เป็น
อุปสรรคต่อการก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่หรืออาคารสูง 

  3) ปัจจัยที่เกี่ยวกับการคมนาคม พบว่า เป็นศูนย์กลางคมนาคมหลายทาง ทั้งทาง
รถไฟ ทางรถยนต์มีถนนสายประธานและถนนสายหลัก สามารถเชื่อมโยงไปยังเขตต่างๆได้ 
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  4) ปัจจัยเกี่ยวกับปริมาณจราจรที่มาก ในเขตปทุมวัน มีผลดีต่อย่านการค้า 

  5) ปัจจัยเกี่ยวกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เพราะเป็นที่ตั้งของศูนย์การค้าและสถาบัน
การเงินที่ส าคัญ ท าให้เกิดการขยายตัวของพ้ืนที่การค้าในเขต  

  6) ปัจจัยเกี่ยวกับราคาที่ดิน เป็นเขตที่มีราคาประเมินที่ดินสูง จึงมีการเปลี่ยนแปลง
การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อให้เกิดความคุ้มค่าทางเศรษฐกิจ 

  7) ปัจจัยเกี่ยวกับพื้นท่ีขออนุญาตก่อสร้าง 

  8) ปัจจัยเกี่ยวกับการให้บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เช่น โรงพยาบาล 
สถานศึกษา สนามกีฬาแห่งชาติ ท าให้เกิดการขยายตัวของศูนย์การค้าและที่อยู่อาศัย 

  9) ปัจจัยเกี่ยวกับประชากร การเปลี่ยนแปลงของประชากร มีผลต่อการเพ่ิมความ
ต้องการ การใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยและการค้า 

  10) ปัจจัยเกี่ยวกับข้อจ ากัดการขยายตัวของชุมชน เนื่องจากมีสถานที่ราชการ 
สถาบันการศึกษา และหน่วยงานต่างๆ ของรัฐ ท าให้การขยายตัวไม่สามารถขยายได้ในแนวราบจึง
ต้องขยายตัวในแนวตั้ง 

  11) ปัจจัยเกี่ยวกับนโยบายของรัฐ อันได้แก่ แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ
ฉบับที่ 6 ซึ่งก าหนดให้เขตปทุมวัน เป็นย่านการค้าใจกลางเมือง และเป็นที่ตั้งศูนย์กลางพาณิชยกรรม
ในระดับภูมภิาคของประเทศไทย 

  12) ปัจจัยเกี่ยวกับโครงการระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในอนาคต ได้แก่
โครงการทางด่วนขั้นที่ 2 โครงการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน โครงการป้องกันน้ าท่วมในเขตชั้นใน ส่งผล
เขตปทุมวันมีการขยายตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจและการใช้ประโยชน์ที่ดินขึ้น 

  นอกจากนั้นได้เสนอแนวทางการใช้ที่ดินเพ่ือการค้าเขตปทุมวัน ในปี พ.ศ. 2544 
ประกอบด้วยเขตพาณิชยกรรมอาคารสูงตามแนวถนนสายหลัก บริเวณที่ถัดจากเขตพาณิชยกรรม
อาคารสูง ก าหนดให้เป็นเขตที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง การใช้ที่ดินของเขตปทุมวันควรผสมผสานระหว่าง
การใช้ที่ดินพาณิชยกรรมและอยู่อาศัย (จิโรจน์ สินธวานุรักษ์, 2531) 

  กฤตพร ลาภพิมล (2546) ได้ศึกษาถึงปัจจัยที่มีผลต่อบทบาททางด้านการค้าของ
ย่านส าเพ็ง ที่มีบทบาทส าคัญของย่านที่ท าให้ย่านสามารถคงอยู่ได้ตลอดมาจนกระทั่งปัจจุบัน รวมทั้ง
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หาแนวทางการพัฒนาเพ่ือท าให้ย่านมีศักยภาพมากยิ่งขึ้นและคงอยู่ต่อไปได้ ค้นพบว่า ส าเพ็งเป็นย่าน
การค้าส าคัญที่มีคุณค่าทางด้านประวัติศาสตร์และเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร และยังสามารถคง
อยู่ได้ตลอดมาตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบันเนื่องจากปัจจัยที่ส าคัญ 3 ด้าน (กฤตพร ลาภพิมล, 2546)  คือ  

  1) ปัจจัยทางด้านกายภาพ ได้แก่ ปัจจัยทางด้านการคมนาคม ปัจจัยทางด้านสภาพ
ที่ตั้ง ปัจจัยทางด้านการเข้าถึงพ้ืนที่ และปัจจัยทางด้านลักษณะของย่าน  

  2) ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ ได้แก่ ปัจจัยทางด้านราคาที่ดิน ปัจจัยทางด้านกิจกรรม
ทางการค้า และปัจจัยทางด้านรูปแบบการค้า  

  3) ปัจจัยทางด้านสังคม ได้แก่ ปัจจัยทางด้านประชากร ปัจจัยทางด้านเชื้อชาติและ
วัฒนธรรม ปัจจัยทางด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และปัจจัยทางด้านกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

 2.10.2 งานวิจัยเกี่ยวกับศักยภาพในการพัฒนาตามผังเมืองรวม  

  กมลรัตน์ บ ารุงตน (2546) ได้ศึกษาสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน อาคาร กิจกรรม 
และศักยภาพในการให้บริการโครงสร้างพ้ืนฐาน ในย่านสีลม-สาทร เพ่ือประเมินความเหมาะสมของ
การใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือเป็นแนวทางการสร้างเสริมประสิทธิภาพของการใช้ประโยชน์ที่ดินที่
เหมาะสมต่อศักยภาพของพ้ืนที่ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางกรุงเทพมหานคร โดยการวิเคราะห์หลักได้
พิจารณาจากอัตราส่วนของพ้ืนที่อาคารต่อแปลงที่ดิน (Floor Area Ratio : FAR) 

  ค้นพบว่า ย่านสีลม-สาทรประกอบด้วยพ้ืนที่ที่มีระดับการพัฒนาที่ต่ ากว่า
ประสิทธิภาพในการรองรับการพัฒนาโดยระบบพ้ืนฐานคิดเป็นร้อยละ 58.56 ในขณะที่พ้ืนที่ที่มีการ
พัฒนาการใช้ที่ดินที่เข้มข้นของความหนาแน่นของการพัฒนาเกินกว่าระบบพ้ืนฐานจะสามารถรองรับ
คิดเป็นพ้ืนที่ร้อยละ 41.44 ของพ้ืนที่ทั้งหมด แต่ถ้าพิจารณาภาพรวมการพัฒนาทั้งหมดของพ้ืนที่สีลม-
สาทร พบว่ามีความหนาแน่นของการพัฒนาเกินกว่าที่ระบบบริการพ้ืนฐานจะรองรับการให้บริการได้  
ท าให้เห็นถึงการพัฒนาที่ไม่เกิดความสมดุลทั้งพ้ืนที่ กลุ่มพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาความเข้มข้นของการใช้
ที่ดินสูงจะเกาะกลุ่มตามแนวของถนนสายหลักมากกว่า ส่งผลให้พ้ืนที่ด้านในกลายเป็นพ้ืนที่ปิดล้อมไม่
ดึงดูดให้เกิดการพัฒนา (กมลรัตน์ บ ารุงตน, 2546) 

  สิทธิโชค สุระตะโก  (2552) ได้ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงของอัตราส่วน
พ้ืนที่ปกคลุมอาคารต่อพ้ืนที่ดิน และศึกษาความเหมาะสมของข้อก าหนดที่บังคับใช้ควบคุมความ
หนาแน่นของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมในปัจจุบัน ในงานวิจัยได้
ศึกษาท้ังปัจจัยทางด้านกายภาพ และด้านกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการควบคุมพ้ืนที่คลุมดิน ที่ว่าง และ
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การก าหนดระยะถอยร่นหรือแนวห่างของอาคาร ในเขตบางรัก ที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท
พาณิชยกรรม (พ. 5-6) ซึ่งเป็นพ้ืนที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลัก และได้เลือกประชากรศึกษา คือ 
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

  จากการศึกษาพบว่า อาคารส่วนใหญ่จะเกาะกลุ่มอยู่บนถนนสายหลัก ที่มีท าเลที่ตั้ง
เข้าถึงสะดวก แปลงที่ดินที่ใช้ในการก่อสร้างมีขนาดใหญ่ เมื่อเปรียบเทียบกับฐานข้อมูลทางกายภาพ
ในอดีต พบว่าอัตราส่วนพ้ืนที่ปกคลุมดิน ได้เพ่ิมขึ้นจากอดีต เนื่องจากการก่อสร้างอาคารส่วนมากจะ
เกิดขึ้นบริเวณที่ดินเดิมที่เป็นที่โล่งว่างติดกับเส้นทางคมนาคมสายหลักเป็นส่วนใหญ่ รองลงมาเป็น
กรณีที่มีการพัฒนาที่ดินบนพ้ืนที่อยู่อาศัยเดิม ซึ่งแปลงที่ดินเดิมขนาดใหญ่และท าเลเหมาะแก่การ
ลงทุนสร้างอาคารพาณิชย์  

  ทางด้านมาตรการทางด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้อง พบว่าถึงแม้มีการออกกฎหมาย
บังคับใช้ในช่วงเวลาที่มีการสร้างอาคารกลุ่มตัวอย่าง แต่ส่วนใหญ่จะมีการกระท าผิดกฎหมายในการ
เว้นที่โล่งว่างตามท่ีกฎหมายก าหนดไว้ และเมื่อน ามาวิเคราะห์ร่วมกับปัจจัยทางกายภาพแสดงให้เห็น
ถึงปัจจัยทางกฎหมายไม่ได้เป็นประเด็นส าคัญในการท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของอัตราส่วนพ้ืนที่ปก
คลุมอาคารตอ่พ้ืนที่ดิน 

2.11 การน าแนวคิดและทฤษฎีไปใช้ในงานวิจัย 

 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการใช้ที่ดินในเมือง จะแสดงในรูปแบบของแผนที่การใช้ประโยชน์
ที่ดินโดยท าการแสดงลงในแผนที่แบ่งสีของการใช้ที่ดินแต่ละประเภท โดยก าหนดเป็นสีการใช้ที่ดิน
ตามผังเมือง ได้แก่ ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย(สีเหลือง) ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง(สีส้ม) ที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก(สีน้ าตาม) พาณิชยกรรม(สีแดง) อุตสาหกรรม(สีม่วง) คลังสินค้า(สีชมพู) สถาบันราชการ
(สีน้ าเงิน) สถานศึกษา(สีเขียว) และสถาบันทางศาสนา(สีเทา) เป็นต้น  

 โดยคาดว่าการใช้ที่ดินในเมืองส่วนใหญ่เป็นการใช้ที่ดินประเภทอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 
โดยการเปลี่ยนแปลงส่วนใหญ่เป็นการเพ่ิมศักยภาพในการพัฒนาหรือเป็นการเพ่ิมความหนาแน่นของ
การใช้ที่ดิน ดังนั้น จึงแสดงการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินใน พ.ศ. 2545 พ.ศ. 2551 และ พ.ศ. 2557 
โดยแสดงทั้ง 3 พ้ืนที่ เพ่ือวิเคราะห์ว่าการใช้ที่ดินในเมืองกรุงเทพมหานคร จากการศึกษาในเบื้องต้น 
พบว่าพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 3 พ้ืนที่ เป็นพ้ืนที่กรุงเทพมหานครชั้นใน ซึ่งส่วนใหญ่เป็นการใช้ที่ดินประเภท
พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย 
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 ส่วนแนวคิดเกี่ยวกับการใช้ที่ดินและโครงข่ายการคมนาคมจะน ามาวิเคราะห์ลักษณะถนน
ภายในพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 3 พ้ืนที่ ว่าจัดเป็นถนนประเภทใด มีการเชื่อมต่อกันอย่างไร และน ามาแสดงใน
รูปของแผนที่ระบบโครงข่ายถนนที่มีล าดับศักย์ต่างกัน โดยมีล าดับตั้งแต่ ถนนสายหลัก ถนนสายรอง 
และถนนสายย่อยหรือซอย แสดงด้วยสีและขนาดต่างกัน รวมถึงแสดงรูปแบบของระบบการคมนาคม
อ่ืนด้วยสัญลักษณ์ที่แตกต่างกัน 

 จากแนวคิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในกรุงเทพมหานคร พบว่าการพัฒนาระบบโครงข่าย
การคมนาคมส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน โดยการเข้าถึงพ้ืนที่ที่มีความสะดวกมากยิ่งขึ้น 
รวมถึงท าให้ราคาที่ดินสูงขึ้นตามมาด้วย ประชากรที่มีเพ่ิมขึ้นจ านวนมากในเมืองมีแนวโน้มที่จะเลือก
พ้ืนที่อยู่อาศัยที่สะดวกสบาย จึงเกิดการเปลี่ยนแปลงรูปแบบที่อยู่อาศัยในเมือง ในที่นี้ คือ การ
เปลี่ยนแปลงความหนาแน่นการใช้ที่ดินที่เห็นได้ชัดเจนจากที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยเป็นที่อยู่อ าศัย
หนาแน่นมาก ที่ตอบรับการคมนาคมที่สะดวกสบายหรือรถไฟฟ้า ซึ่งการสัญจรไปมาของประชากร
และสินค้าต้องพ่ึงพาระบบโครงข่ายการคมนาคมเป็นหลัก  

 การเกิดขึ้นของโครงข่ายรถไฟฟ้าท าให้เกิดอาคารสูงเกิดขึ้นและมีการจ้างงานในพ้ืนที่ด้วย 
เมื่อเทียบกับพ้ืนที่แบบเดียวกันในพ้ืนที่ที่ไม่มีการผ่านของระบบรถไฟฟ้าที่มีการเปลี่ยนแปลงน้อยกว่า
บริเวณที่มีรถไฟฟ้าผ่าน บริเวณที่ว่างเปล่าที่มีรถไฟฟ้าผ่านเป็นปัจจัยส าคัญที่มีอิทธิพลต่อนักลงทุน
และยังเป็นสาเหตุที่ช่วยส่งเสริมการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าด้วย 

 จากแนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD) กล่าวถึงความพยายามให้
รูปแบบการใช้ที่ดินมีความสอดคล้องกับระบบการขนส่ง โดยมีแนวคิดที่สอดคล้องเกี่ยวกับการควบคุม
ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัย พ้ืนที่พาณิชยกรรม ให้มีความเหมาะสมกับขนาดของพ้ืนที่ โดยตาม
ทฤษฎีก าหนดให้มีพ้ืนที่พาณิชยกรรมหรือส านักงาน อยู่บริเวณศูนย์กลางรอบเส้นทางหลัก ส่วนพ้ืนที่
ที่อยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นสูงอยู่รอบพ้ืนที่ศูนย์กลาง ถัดออกมาจึงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
โดยมีระยะเดินเท้าภายใน 10 นาที หรือไม่เกิน 400 เมตร จากสถานีโดยสาร (สุเชาว์ ทุมมากรณ์, 
2552) อ้างจาก FAIA, 2006 ดังนั้นจึงน าตัวเลข 400 เมตร มาใช้เป็นตัวเลขอ้างอิงขอบเขตของพ้ืนที่
ศึกษา และวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินโดยเปรียบเทียบกับแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบ
สถานีขนส่งมวลชน ซึ่งจากการศึกษาในเบื้องต้น พบว่า ส่วนใหญ่การเปลี่ยนแปลงบริเวณรอบสถานี
จะเกิดที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก มากกว่าเกิดพ้ืนที่พาณิชยกรรมหรือห้างสรรพสินค้า 

 การน าแนวคิดเกี่ยวกับปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า คาดว่า
ปัจจัยทางด้านกายภาพ คือ ความสะดวกในการเข้าถึง โดยพ้ืนที่ที่มีระบบการคมนาคมที่หลากหลาย
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จะมีโอกาสเปลี่ยนแปลงสูง และยิ่งพ้ืนที่อยู่ใกล้กับศูนย์กลางเมืองเท่าใด จะยิ่งเกิดการเปลี่ยนแปลงสูง
มากขึ้นด้วย ส่วนปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจที่น ามาใช้ คือ ด้านราคาที่ดิน ซึ่งมีความแตกต่างกันไปในแต่
ละพ้ืนที่ขึ้นอยู่กับระยะทางจากศูนย์กลางเมือง โดยระยะทางท่ีเพ่ิมข้ึนจะแปรผกผันกับราคาที่ดิน และ
ปัจจัยทางด้านสังคมที่น ามาใช้ในการวิเคราะห์ คือ ทางด้านกฎหมายผังเมืองและพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร ซึ่งเป็นตัวก าหนดการพัฒนาใหม่ที่เกิดขึ้น ในที่นี้จะน ากฎหมายด้านผังเมือง คือ ผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 มาใช้พิจารณาการพัฒนาเต็มศักยภาพของพ้ืนที่ โดยการ
เปรียบเทียบ FAR รวมของพ้ืนที่ศึกษาแต่ละแห่งใน พ.ศ.2557 กับ FAR ตามที่ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ก าหนดไว้ 

 ส่วนการเปลี่ยนแปลงในด้านลักษณะแปลงที่ดินหรือกรรมสิทธิ์ จะน าการศึกษาของ สิทธิโชค 
สุระตะโก (2552) ที่ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงของอัตราส่วนพ้ืนที่ปกคลุมอาคารต่อพ้ืน
ที่ดิน ได้กล่าวว่า แปลงที่ดินที่ใช้ในการก่อสร้างมีขนาดใหญ่ ซึ่งเกิดจากแปลงที่ดินโล่งว่างที่ติดกับ
เส้นทางคมนาคมสายหลักมีท าเลเหมาะแก่การลงทุนสร้างอาคารพาณิชย์ 
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บทที่ 3 
วิธีการด าเนินงานวิจัย 

 ในบทนี้จะกล่าวถึงวิธีการด าเนินการวิจัย ของงานวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลง
การใช้ที่ดิน โดยแบ่งการอธิบาย ดังนี้ 

 1) ประเภทของงานวิจัย 
 2) ตัวแปรและตัวชี้วัด 
 3) วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 
 4) แหล่งข้อมูลและเครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
 5) ประชากรกลุ่มตัวอย่างส าหรับข้อมูล 
 6) การประมวลผลและการวิเคราะห์ผลการวิจัย 
 7) ข้อจ ากัดในการวิจัย 
 8) กรอบในการด าเนินการวิจัย 

3.1 ประเภทของงานวิจัย 

 การวิจัยนี้ เป็นการวิจัยเชิงประจักษ์ (Empirical research) ซึ่งใช้วิธีการเชิงคุณภาพ 
(Qualitative method) และวิธีการเชิงปริมาณ (Quantitative method) โดยศึกษาจากตัวแปรเพ่ือ
ทราบสาเหตุที่ท าให้เกิดผล เพ่ือศึกษาเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นแล้ว ว่าเกิดขึ้นจากสาเหตุใด พยายาม
ชี้ให้เห็นถึงความสัมพันธ์ของตัวแปรในเชิงของเหตุและผล โดยมีรายละเอียดในเรื่องตัวแปรและ
ตัวชี้วัด ประชากร กลุ่มตัวอย่าง การเก็บรวบรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูล การประมวลและการ
วิเคราะห์ผล 

3.2 ตัวแปรและตัวชี้วัด 

 ตัวแปรและตัวชี้วัดในงานวิจัยนี้ก าหนดภายหลังจากการทบทวนเอกสาร ผลงานวิจัย แนวคิด 
ทฤษฎี และการส ารวจภาคสนามเบื้องต้นในพื้นท่ีศึกษา มีตัวแปรด้านปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลง
การใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า ที่ท าให้เกิดการพัฒนาเต็มศักยภาพตามผังเมืองรวม ดังนี้ 

 1) ปัจจัยทางด้านกายภาพ ได้แก่ ปัจจัยทางด้านสภาพที่ตั้ง ปัจจัยทางด้านความสะดวกใน
การเข้าถึง ปัจจัยเกี่ยวกับขนาดแปลงที่ดิน ปัจจัยทางด้านที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ ปัจจัยทางด้าน
สภาพแวดล้อมในพ้ืนที่   
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 2) ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ ได้แก่ ปัจจัยด้านราคาที่ดิน ปัจจัยเกี่ยวกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

 3) ปัจจัยทางด้านสังคม ได้แก่ ปัจจัยด้านความต้องการที่อยู่อาศัยในเมือง ปัจจัยทางด้าน
นโยบายของภาครัฐ 

3.3 วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 

 1) การทบทวนเอกสาร ข้อมูลที่น ามาใช้ในการด าเนินการวิจัย ส่วนหนึ่งได้มาจากการทบทวน
เอกสาร บทความ งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง โดยสืบค้นปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนว
รถไฟฟ้า ที่ท าให้เกิดการพัฒนาเต็มศักยภาพตามผังเมืองรวม  

 ข้อมูลนโยบายการพัฒนาการคมนาคมทางราง จากส านักนโยบายและแผนการขนส่งและ
จราจร กระทรวงการคมนาคม รวมถึงข้อมูลเกี่ยวกับความเป็นมาของโครงการรถไฟฟ้า จากบริษัท
ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพจ ากัด (BTS) 

 ข้อมูลแผนที่ในระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ ที่ต้องน ามาปรับปรุงเป็นแผนที่การใช้
ประโยชน์ที่ดินและเปรียบเทียบในแต่ละช่วงเวลา อันได้แก่  

 - แผนที่การใช้ประโยชน์อาคาร พ.ศ.2545 ฐานข้อมูลระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ 
 - แผนที่การใช้ประโยชน์อาคาร พ.ศ.2551 ระยะเวลาหลังเปิดรถไฟฟ้า 9 ปี 
 - แผนที่การใช้ประโยชน์อาคาร พ.ศ.2557 ฐานข้อมูลปัจจุบัน 

 ข้อมูลระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ได้รับจากหน่วยงาน ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
กรมแผนที่ทหาร และส านักงานพัฒนาเทคโนโลยีอวกาศและภูมิสารสนเทศ (GISDA) 

 ข้อมูลผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 รวมถึงรายการข้อก าหนดประกอบผัง จาก
ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร เพื่อน ามาวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน ที่ท าให้เกิดการพัฒนา
เต็มศักยภาพตามผังเมืองรวม โดยเฉพาะข้อมูลอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area 
Ratio : FAR) และอัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (Open Space Ratio : OSR) 

 2) การลงส ารวจภาคสนามในเบื้องต้นโดยใช้แผนที่จากกูเกิ้ลเอิร์ธ และส ารวจสิ่งปลูกสร้าง
อย่างละเอียดตามแนวรถไฟฟ้าในระยะ 400 เมตร ด้วยแผนที่การใช้ประโยชน์อาคารในปัจจุบัน 
โดยเฉพาะส่วนที่มีการปะปนกันระหว่างสิ่งปลูกสร้างเดิมคือกลุ่มตึกแถว และสิ่งปลูกสร้างใหม่ คือ 
อาคารคอนโดมิเนียมหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่จัดว่าเป็นการพัฒนาเต็มศักยภาพตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร  
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3.4 แหล่งข้อมูลและเครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 

ตารางที่ 4 : แหล่งข้อมูลและเครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 

ประเด็น
งานวิจัย 

ตัวแปร ค่าตัวแปร แหล่งข้อมลูและ
วิธีการเก็บข้อมูล 

เคร่ือง 
มือที่ใช้ 

เคร่ืองมือท่ีใช้ใน
การประมวลผล 

การใช้ท่ีดิน 
ตามแนว
รถไฟฟ้า 

การใช้ท่ีดิน 1.ท่ีอยู่อาศัย 
2.พาณิชยกรรม 
3.ราชการ 
4.อุตสาหกรรม 
5.พื้นท่ีโล่งและ
นันทนาการ 

ส ารวจพื้นท่ีใน
เบื้องต้น, ศึกษา
ข้อมูลจากระบบ
สารสนเทศทาง
ภูมิศาสตร์ 
แหล่งข้อมูลจาก
ส านักผังเมือง 

แผนท่ี
ส าหรับ
สังเกต 
การณ์ 

ฐานข้อมูลระบบ
สารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ 
(MapInfo 10) 
/ออโต้แคด 
(AutoCAD 
2012) 

ขนาด 
แปลงที่ดิน 
 

แปลงที่ดินขนาดใหญ่  
มีขนาดมากกว่า 100 ไร่ 
แปลงที่ดินขนาดกลาง  
มีขนาด 19-100 ไร่ 
แปลงที่ดินขนาดเล็ก  
มีขนาดต่ ากว่า 19 ไร่ 

ส านักเทคโนโลยี
สารสนเทศ  
กรมท่ีดิน กระทรวง 
มหาดไทย 
 

ระบบ
เผยแพร่
รูปแบบ
แปลงที่ดิน 

ฐานข้อมูลระบบ
สารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ 
(MapInfo 10.5) 

ปัจจัยท่ีมีผล
ต่อการ
เปลี่ยน 
แปลงการใช้
ท่ีดินตามแนว
รถไฟฟ้า 

ปัจจัย
ทางด้าน
กายภาพ 
เศรษฐกิจ 
สังคม 

- ปัจจัยทางด้านกายภาพ 
ความสะดวกในการ
คมนาคมเชื่อมโยงกับพ้ืนท่ี
โดยรอบ 
ขนาดแปลงท่ีดิน 
- ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ 
ราคาท่ีดิน กรรมสิทธิ์ท่ีดิน 
- ปัจจัยทางด้าน 
สังคม ความต้องการท่ีอยู่
อาศัยในเมือง 

ส ารวจพื้นท่ีใน
เบื้องต้น, ศึกษา
ข้อมูลจากระบบ
สารสนเทศทาง
ภูมิศาสตร์, ทบทวน
แนวคิดทฤษฎี และ
งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

แบบสังเกต 
การณ์ 

โปรแกรมจัดการ
เอกสาร
(Microsoft 
Excel, 
Microsoft Word 
version 2010) 

การพัฒนา
เต็มศักยภาพ
ตาม 
ผังเมืองรวม
กรุงเทพ 
มหานคร  
พ.ศ.2549 

อัตราส่วน
พื้นท่ีอาคาร
รวมต่อแปลง
ท่ีดินตามแนว
รถไฟฟ้า 

1.ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก  
ปานกลาง น้อย  
ย.9 ,ย.10 
2. พาณิชยกรรม 
พ.3 ,พ.4 ,พ.5 

แผนท่ีและข้อ
ก าหนดการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2549  
ส านักผังเมือง
กรุงเทพมหานคร 

- ฐานข้อมูลระบบ
สารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ 
(MapInfo 10.5) 
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 แหล่งที่มาและเครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล (ตารางที่ 4) แบ่งจากประเด็นของ
งานวิจัย 3 ประเด็น ที่มีตัวแปรและค่าตัวแปรแตกต่างกันไป หลังจากนั้นจึงไปสืบค้นข้อมูลจาก
แหล่งข้อมูลที่ก าหนดไว้ที่มาใช้ในการวิเคราะห์ด้วยเครื่องมือที่ใช้ในการเก็บข้อมูล เช่น แบบสอบถาม 
แบบสังเกตการณ์ หลังจากได้ข้อมูลทั้งหมดแล้วจึงน ามาประมวลผลด้วยเครื่องมือที่เหมาะสม 

3.5 ประชากรกลุ่มตัวอย่างส าหรับข้อมูล 

 ในงานวิจัยปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน ที่ท าให้เกิดการพัฒนาเต็มศักยภาพ
ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครนี้ เป็นงานวิจัยที่ศึกษาโดยการวิเคราะห์ข้อมูลและเปรียบเทียบแผน
ที่เป็นส่วนใหญ่ โดยเนื้อหาของงานวิจัยมีความเกี่ยวข้องกับกลุ่มประชากรที่อาศัยอยู่ในพ้ืนที่น้อย 
นอกจากการสอบถามข้อมูลเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึนในพ้ืนที่ศึกษา  

 งานวิจัยส่วนใหญ่เป็นการศึกษาการ เปลี่ยนแปลงบริ เวณสถานีที่คาดว่าจะเกิดการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินที่สังเกตได้ โดยมีเกณฑ์ในการเลือกสถานี คือ เป็นสถานีที่เชื่อมต่อกัน 3 
สถานีที่ตั้งอยู่บนถนนพหลโยธิน พญาไท และสุขุมวิท เพ่ือให้เห็นถึงความหลากหลายของการใช้ที่ดิน
ตามแนวรถไฟฟ้า ของแต่ละถนน โดยเลือกเส้นทางที่เป็นเป็นแนวเส้นตรงเพ่ือจ ากัดปัจจัยอ่ืนๆจาก
การคดเคี้ยวของเส้นทางการคมนาคม โดยพ้ืนที่ศึกษาที่เป็นกลุ่มตัวอย่างจะอยู่ในระยะ 400 เมตร 
จากสถานีรถไฟฟ้าอันได้แก ่

 1) ถนนพหลโยธิน ได้แก่ สถานีรถไฟฟ้าสะพานควาย อารีย์ และสนามเป้า ตั้งอยู่ในแขวงสาม
เสนใน ในเขตราชเทวี ขนาดพ้ืนที่ศึกษารวม 1.216 ตารางกิโลเมตร 

 2) ถนนพญาไท ได้แก่ สถานีรถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ พญาไท และราชเทวี ตั้งอยู่ใน
แขวงถนนพญาไท แขวงทุ่งพญาไท แขวงถนนเพชรบุรี และแขวงปทุมวัน ในเขตราชเทวี มีขนาดพ้ืนที่
ศึกษารวม 0.584 ตารางกิโลเมตร 

 3) ถนนสุขุมวิท ได้แก่ สถานีทองหล่อ เอกมัย พระโขนง ตั้งอยู่ในแขวงคลองตัน แขวงคลอง
ตันเหนือ แขวงพระโขนง และแขวงพระโขนงเหนือ ในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย มีขนาดพ้ืนที่ศึกษา
รวม 0.624 ตารางกิโลเมตร 

3.6 การประมวลผลและการวิเคราะห์ผลการวิจัย 

 1) การวิเคราะห์เริ่มต้นจากการท าแผนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินจากระบบสารสนเทศทาง
ภูมิศาสตร์ที่เป็นชั้นข้อมูลอาคาร โดยการแปลงรูปแผนที่ชั้นข้อมูลอาคารเป็นแผนที่การใช้ประโยชน์
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ที่ดิน ของปี พ.ศ.2545 พ.ศ.2551 และ พ.ศ.2557 เพ่ือน ามาเปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 
และแสดงให้เห็นถึงพัฒนาการของพ้ืนที่ศึกษาแต่ละแห่ง โดยท าการวิเคราะห์ประเภทของการใช้ที่ดิน
แต่ละประเภทของทั้ง 3 พ้ืนที่ว่ามีการเปลี่ยนแปลงไปในทิศทางใดบ้าง เช่น การเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่
อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง การเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่พาณิชยกรรมเป็น
พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง เป็นต้น โดยมีจุดร่วมของการเปลี่ยนแปลงใดบ้างที่เหมือนกันและแตกต่าง
กันในแต่ละกรณ ี

 2) การวิเคราะห์ลักษณะแปลงที่ดินจากระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ และฐานข้อมูลแปลง
ที่ดินในปัจจุบันจากกรมที่ดิน โดยการตรวจสอบว่าแปลงที่ดินที่เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์
ที่ดินนั้น เกิดข้ึนจากสาเหตุใด เช่น เกิดข้ึนจากการมีแปลงที่ดินอยู่อาศัยขนาดกลางติดกันอยู่ประมาณ 
2-4 แปลง มีการรวมแปลงกันเป็นแปลงเดียวและมีการพัฒนาเป็นอาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ การมี
กลุ่มอาคารตึกแถวยุบรวมแปลงที่ดินและเปลี่ยนเป็นอาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ เป็นต้น โดยการ
ตรวจสอบจ าเป็นต้องมีฐานข้อมูลแปลงที่ดินในปัจจุบันและแผนที่การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์
ที่ดิน มาวิเคราะห์ร่วมกันโดยการตรวจสอบจะท าในทุกพ้ืนที่ศึกษา โดยใช้วิธีการเปรียบเทียบแผนที่
แปลงที่ดินและแผนที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือหาความแตกต่างและจุดร่วม ที่เป็นสาเหตุท าให้เกิด
การเปลี่ยนแปลงและไม่เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 

 3) การวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินที่ได้ศึกษาจากการเปลี่ยนแปลง
กับปัจจัยที่ได้จากแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง โดยในขั้นแรกจะท าการสรุปการเปลี่ยนแปลงการใช้
ที่ดินของพ้ืนที่ศึกษาตามแนวรถไฟฟ้าและน าเสนอปัจจัยที่คาดว่ามีผลต่อการเปลี่ยนแปลง ทั้งทางด้าน
กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม โดยในการศึกษาจะเน้นศึกษาปัจจัยทางด้านกายภาพเป็นส าคัญส่วน
ปัจจัยด้านด้านอื่นๆจะใช้เป็นตัวเสริม การวิเคราะห์จะประกอบกับปัจจัยที่ได้จากสมมติฐาน หลังจาก
นั้นจึงน าปัจจัยที่ได้มาวิเคราะห์ร่วมกับปัจจัยที่ได้จากแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง และในขั้นสุดท้าย
จึงสรุปผลออกมา   

 4) การวิเคราะห์ในด้านกฎหมายที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงและไม่เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 
โดยตัวกฎหมายที่ส าคัญ คือ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 โดยมีกฎกระทรวงที่เกี่ยวข้อง 
ได้แก่ กฎกระทรวงฉบับที่ 33 พ.ศ.2535 และกฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 โดยการวิเคราะห์จะ
ตรวจสอบถึงการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นกับตัวกฎหมาย โดยวิเคราะห์ว่าบริเวณที่เกิดการเปลี่ยนแปลง
นั้นกฎหมายส่งผลอย่างไรให้เกิดการเปลี่ยนแปลงและไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง เช่น การที่อาคารขนาด
ใหญ่พิเศษสามารถสร้างได้ เนื่องจากที่ตั้งอยู่ติดกับถนนที่มีความกว้างมากกว่า 10 เมตร และมีแปลง
ที่ดินติดถนนสาธารณะมีความกว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร เป็นต้น 
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 5) การวิเคราะห์การใช้ที่ดินเต็มศักยภาพตามผังเมืองรวมหรือการวิเคราะห์จากค่าอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน (Floor Area Ratio : FAR) ของแต่ละแปลงที่ดิน โดยในขั้นแรก
จ าเป็นต้องมีข้อมูลสารสนเทศน์ทางภูมิศาสตร์ชั้นข้อมูลอาคารที่มีขนาดอาคารและความสูงในปัจจุบัน 
รวมถึงแผนที่แปลงที่ดินที่มีขนาดและขอบเขตแปลงที่ดินชัดเจน หลังจากนั้นจึงน ามาค านวณ
อัตราส่วนระหว่างพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินของพ้ืนที่ดินแต่ละแปลง เมื่อสามารถค านวณได้เป็น
ตัวเลข FAR แล้ว จึงน ามาปรับปรุงเป็นแผนที่แสดงอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินแสดง
ล าดับสีเข้มและอ่อนตามค่า FAR หลังจากนั้นจึงน ามาเปรียบเทียบกับค่า FAR ที่ ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ได้ก าหนดไว้ เพ่ือแสดงให้เห็นว่าการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในแต่ละ
พ้ืนที่ศึกษา มีการพัฒนาเต็มศักยภาพตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 อย่างไร 

3.7 ข้อจ ากัดในการวิจัย 

 1) แผนที่ข้อมูลระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (GIS) ไม่ได้จัดท าทุกปี ดังนั้นการวิเคราะห์
การเปลี่ยนแปลงจะไม่เห็นพัฒนาการของพ้ืนที่ในทุกช่วงปี และแผนที่ GIS เริ่มต้นเก็บข้อมูลใน พ.ศ. 
2545 ซึ่งเลยช่วงเวลาของการเปิดให้บริการรถไฟฟ้าใน พ.ศ. 2542  

 2) การได้มาของข้อมูลแผนที่ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ จ าเป็นต้องขอทางหลาย
หน่วยงานทั้ง ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร กรมแผนที่ทหาร ซึ่งเป็นข้อมูลที่มีค่าลิขสิทธิ์  

 3) การค านวณอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินหรือ FAR ไม่สามารถค านวณได้ทุก
แปลงที่ดินและการค านวณ FAR ของอาคารสูง ไม่สามารถค านวณอย่างละเอียดได้เนื่องจากไม่ได้เก็บ
ข้อมูลขนาดอาคารที่แม่นย า 

3.8 กรอบในการด าเนินการวิจัย 

 ในด้านกรอบในการด าเนินการวิจัย จะแสดงถึงขั้นตอนการด าเนินงานวิจัยในภาพรวมที่
เริ่มต้นจากความเป็นมาของงานวิจัย ไปสู่วัตถุประสงค์และสมมติฐาน แนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง การ
เก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิ และน าข้อมูลมาวิเคราะห์และประมวลผล เพ่ือสรุปผลการวิจัย
และข้อค้นพบออกมา ดังแผนภูมิที่ 1 
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รูปที่ 15 : กรอบในการด าเนินงานวิจัย 
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บทที่ 4 
การประมวลผลการศึกษา 

 ในบทนี้จะกล่าวถึงการวิเคราะห์ปัจจัยต่างๆที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนว
รถไฟฟ้าโดยแบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ การวิเคราะห์ทางกายภาพ โดยเริ่มจากการ
วิเคราะห์ลักษณะถนนและแปลงที่ดิน แสดงพัฒนาการของการใช้ประโยชน์ที่ดิน และวิเคราะห์
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินเพ่ิมขึ้นหรือลดลงอย่างไร รวมถึงท าการเปรียบเทียบการ
พัฒนาที่เกิดขึ้นจริงกับการพัฒนาตามผังเมืองรวม โดยหลังจากวิเคราะห์ด้านกายภาพแล้วจึงมา
วิเคราะห์ในส่วนของเงื่อนไขการเปลี่ยนแปลง ทั้งด้านกรรมสิทธิ์แปลงที่ดินจ านวนน้อยรายหรือจ านวน
มากมีผลต่อการเปลี่ยนแปลงอย่างไร ราคาที่ดินบริเวณใดมีผลต่อการเปลี่ยนแปลง และด้านกฎหมาย
ควบคุมอาคารมีผลต่อการสร้างอาคารตามแนวถนนอย่างไร โดยการวิเคราะห์มีดังนี้ 

 1. การวิเคราะห์ทางด้านกายภาพ 

  1) ลักษณะถนนภายในพ้ืนที่ศึกษา 
  2) ลักษณะแปลงที่ดิน 
  3) การใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2545 พ.ศ. 2551 พ.ศ. 2557 
  4) อัตราส่วนของพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน พ.ศ. 2545 พ.ศ. 2557 
  5) การเปรียบเทียบการพัฒนาที่เกิดขึ้นจริงกับการพัฒนาตามผังเมืองรวม  

 2. การวิเคราะห์เงื่อนไข 

  1) เงื่อนไขด้านกรรมสิทธิ์แปลงที่ดิน 
  2) เงื่อนไขด้านราคาท่ีดิน 
  3) เงื่อนไขทางด้านกฎหมายควบคุมอาคาร 

4.1 การวิเคราะห์ทางด้านกายภาพ 

 ในงานวิจัยนี้จะเน้นการวิเคราะห์ทางด้านกายภาพเป็นส่วนหลัก ในส่วนหลักของงานวิจัยจะ
วิเคราะห์ในด้านการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน โดยแสดงภาพรวมของการใช้ประโยชน์ที่ดินของทั้ง 3 
พ้ืนที่ศึกษา ทั้งพ้ืนที่ตามแนวถนนพหลโยธิน ตามแนวถนนพญาไท และตามแนวถนนสุขุมวิท ในระยะ 
400 เมตร จากกึ่งกลางถนน โดยวิเคราะห์ในภาพถ่ายทางอากาศ พ.ศ. 2545 ซึ่งเป็นปีที่มีการเก็บ
ข้อมูลในระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ หลังการการพัฒนา 6 ปี พ.ศ. 2551 และการใช้ประโยชน์
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ที่ดินในปัจจุบัน พ.ศ.2557 โดยส่วนใหญ่การเปลี่ยนแปลงที่เห็นได้ชัดเจนในระยะเวลา 15 ปี หลังจาก
มีรถไฟฟ้าบีทีเอส โดยการวิเคราะห์ทางด้านกายภาพจ าเป็นต้องเริ่มต้นจากสภาพของลักษณะถนนใน
พ้ืนที่ศึกษา ลักษณะแปลงที่ดิน การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน และอัตราส่วนของพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อแปลงที่ดิน 

 4.1.1 ลักษณะถนนภายในพ้ืนที่ศึกษา 

  ลักษณะถนนภายในพ้ืนที่ศึกษามีขนาดและรูปแบบแตกต่างกันไป โดยในที่นี้จะ
แสดงรูปตัดของถนนที่มีความเหมือนและแตกต่างกันไปในแต่ละพ้ืนที่ โดยจะแสดงรูปตัดถนนเพ่ือให้
เห็นความกว้างของถนนแต่ละประเภท ดังรูปต่อไปนี้ 

 
รูปที่ 16 : ขนาดถนน 5 เมตร (ซ้าย) ขนาดถนน 6 เมตร (กลาง) เปน็ถนนซอย และถนน 9 เมตร (ขวา) 

ที่มา : จากการส ารวจภาคสนามและ Google Earth 2014 

 
รูปที่ 17 : ขนาดถนน 12 เมตร (ซา้ย)  และขนาดถนน 16 เมตร (ขวา)  

ที่มา : จากการส ารวจภาคสนามและ Google Earth 2014 
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รูปที่ 18 : ขนาดถนน 20 เมตร (ซา้ย) และถนน 22 เมตร (ขวา) เปน็ถนนสายรอง 

ที่มา : จากการส ารวจภาคสนามและ Google Earth 2014 

 
รูปที่ 19 : ขนาดถนน 30 เมตร ถนนเพชรบุรีก าหนดใหเ้ป็นถนนสายหลัก 

ที่มา : จากการส ารวจภาคสนามและ Google Earth 2014 

 
รูปที่ 20 ขนาดถนน 30 เมตร มรีถไฟฟ้าตัดผ่าน เป็นถนนสายหลัก 

ที่มา : จากการส ารวจภาคสนามและ Google Earth 2014 
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  ลักษณะของถนนของพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 3 พ้ืนที่ส่วนใหญ่ มีรูปแบบที่เหมือนกัน คือ 
ถนนสายหลักที่มีรถไฟฟ้าตัดผ่านจะมีขนาดประมาณ 30 เมตร รวมกับทางเท้า ได้แก่ ถนนพหลโยธิน 
ถนนพญาไท และถนนสุขุมวิท มีขนาดใกล้เคียงกัน โดยแบ่งช่องการจราจรขาไปและขากลับด้านละ 3 
เลน เว้นพื้นที่ตรงก่ึงกลางไว้ส าหรับรางรถไฟฟ้า ขนาดทางเท้ากว้าง 1.5 เมตร ถึง 3 เมตร (รูปที่ 20)  

  ส่วนถนนสายหลักอ่ืนๆที่มีขนาดความกว้างประมาณ 30 เมตรเช่นเดียวกัน คือ ถนน
ศรีอยุธยาและถนนเพชรบุรี และมีบางส่วนเว้นพ้ืนที่กึ่งกลางไว้ประมาณ 12 เมตร บริเวณสี่แยกพญา
ไทและสี่แยกราชเทวี ในพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพญาไท ไว้ส าหรับสร้างสะพานข้ามแยก ท าให้ช่อง
จราจรเหลือ 2 เลน ทั้งขาไปและกลับ (รูปที่ 19) ส่วนถนนสายรองมีขนาด 22 เมตร รวมทางเท้า มี 6 
ช่องจราจร ได้แก่ ถนนซอยทองหล่อและถนนพระรามที่ 4 ในพ้ืนที่ศึกษาที่ 3 (รูปที่ 18) ขนาดถนน
สายรองล าดับต่อมามีขนาด 16 เมตร 4 ช่องจราจร รวมกับทางเท้า (รูปที่ 17) ได้แก่ ถนนประดิพัทธ์
ในพ้ืนที่ศึกษาที่ 1 ถนนรางน้ าในพ้ืนที่ศึกษาที่ 2 ถนนเอกมัยและถนนสุขุมวิท 71 ในพ้ืนที่ศึกษาที่ 3 
โดยมีการแบ่งช่องจราจรไปกลับข้างละ 2 เลน โดยบางถนนสามารถใช้ช่องจราจรได้เพียง 2 เลน จาก 
4 เลน คือ ถนนรางน้ า เนื่องจากพ้ืนที่สองข้างทางใช้ส าหรับเป็นที่จอดรถ และนอกจากนั้นจะเป็นถนน
สายย่อย ที่เชื่อมต่อกับถนนสายหลักและสายรอง โดยมีขนาด 5 เมตร ไปจนถึง 12 เมตร (รูปที่ 16 
และ รูปที่ 17) โดยบริเวณซอยอารีย์ 1 มีความกว้างถนนกว่า 12 เมตร จึงท าให้ในบริเวณนั้นเกิด
อาคารคอนโดมิเนียมที่มีขนาดไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร  
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รูปที่ 21 : ลักษณะถนนในพื้นที่ศึกษาตามพหลโยธิน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Map 2014 
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รูปที่ 22 : ลักษณะถนนในพื้นที่ศึกษาตามพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Map 2014 
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รูปที่ 23 : ลักษณะถนนในพื้นที่ศึกษาตามแนวถนนสุขุมวิท เขตวัฒนาและคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Map 2014 
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รูปที่ 24 : แปลงท่ีดินตามแนวถนนพหลโยธิน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Map 2014 
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รูปที่ 25 : แปลงท่ีดินตามแนวถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Map 2014 
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รูปที่ 26 : แปลงท่ีดินตามแนวถนนสุขุมวิท เขตวัฒนาและเขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Map 2014 
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 4.1.2 ลักษณะแปลงที่ดิน 

  ในส่วนนี้จะแบ่งการอธิบายลักษณะแปลงที่ดินออกเป็น 3 พ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ พ้ืนที่
ศึกษาตามแนวถนนพหลโยธิน ตามแนวถนนพญาไท และตามแนวถนนสุขุมวิท โดยในที่นี้จะแบ่งการ
อธิบายถึงลักษณะแปลงที่ดินตามแต่ละสถานีไป โดยการแบ่งขนาดแปลงที่ดินตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน กระทรวงมหาดไทย พ.ศ.2543 โดยก าหนดให้ แปลงที่ดินขนาดใหญ่ มีขนาดมากกว่า 
100 ไร่ แปลงที่ดินขนาดกลาง มีขนาด 19-100 ไร่ และแปลงที่ดินขนาดเล็ก มีขนาดต่ ากว่า 19 ไร่ ซึ่ง
พ้ืนที่ศึกษาสามารถวิเคราะห์ได้ โดยส่วนใหญ่แปลงที่ดินในพ้ืนเมืองจะเป็นแปลงที่ดินขนาดเล็กยกเว้น
สถานที่ราชการ ซึ่งภายในพื้นที่ศึกษาสามารถวิเคราะห์แปลงที่ดินได้ ดังต่อไปนี้ 

  1) ลักษณะแปลงที่ดินของพ้ืนที่ตามแนวถนนพหลโยธิน 

  ลักษณะแปลงที่ดินตามแนวถนนพหลโยธิน ได้แก่ บริเวณสถานีรถไฟฟ้าสนามเป้า 
อารีย์ และสะพานควาย ดังนี้  

 
รูปที่ 27 : แปลงท่ีดินตามแนวถนนพหลโยธิน บรเิวณสถานีรถไฟฟ้าสนามเปา้ 

ที่มา : กรมที่ดิน, 2557 

  - บริเวณสถานีรถไฟฟ้าสนามเป้า (รูปที่ 27) มีรูปแบบแปลงที่ดินทางทิศตะวันออก
บริเวณติดกับสถานีเป็นแปลงที่ดินขนาดเล็กหรือเป็นตึกแถว ถัดออกมาเป็นที่ดินขนาดใหญ่ ขนาด
มากกว่า 280 ไร่ โดยมีแปลงที่ดินขนาดประมาณ 30 - 50 ไร่ อยู่ติดกันประมาณ 4 แปลง เนื่องจาก
พ้ืนที่บริเวณดังกล่าวเป็นพ้ืนที่ราชการทหาร ส่วนทางทิศตะวันตก บริเวณติดกับสถานีรถไฟฟ้ายัง
หลงเหลือแปลงที่ดินขนาดเล็กอยู่ ถัดออกไปเป็นแปลงที่ดินขนาดกลางปะปนกับแปลงที่ดินขนาดเล็ก 
โดยระหว่างสถานีรถไฟฟ้าสนามเป้า ยังคงเหลือแปลงที่ดินของตึกแถวขนาดประมาณ 40 – 50 
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ตารางเมตร อยู่ติดกันประมาณ 10 – 12 แปลง ทั้งสองฝั่ง รวม 5 ชุด ส่วนทางทิศตะวันตกถัดจาก
กลุ่มอาคารตึกแถวจะเป็นแปลงที่ดินขนาดเล็กอยู่ติดกัน มีขนาดตั้งแต่ 400 ตารางเมตร จนถึง 8 ไร่ 
หรือ 12,800 ตารางเมตร 

 
รูปที่ 28 : แปลงท่ีดินตามแนวถนนพหลโยธิน บรเิวณสถานีรถไฟฟ้าอารีย ์

ที่มา : กรมที่ดิน, 2557 

 
รูปที่ 29 : แปลงท่ีดินตามแนวถนนพหลโยธิน บรเิวณสถานีรถไฟฟ้าสะพานควาย 

ที่มา : กรมที่ดิน, 2557 

  - บริเวณสถานีรถไฟฟ้าอารีย์ (รูปที่ 28) ทางทิศตะวันออกเป็นกลุ่มอาคารส านักงาน
จึงมีแปลงที่ดินขนาดเล็กเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีขนาดมากกว่า 1 ไร่ ไปจนถึง 19 ไร่ ถัดออกไปเป็น
แปลงที่ดินขนาดกลาง เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ของอาคารออมสินสาขาใหญ่ จึงมีแปลงที่ดินขนาดกลาง 
ประมาณ 50 ไร่ และถัดออกไปเป็นแปลงที่ดินขนาดเล็กของบ้านเดี่ยวและอาคารหอพักอาศัย มีขนาด
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ไม่เกิน 2 ไร่ ส่วนทางด้านทิศตะวันตกบริเวณติดกับถนนสายหลักยังคงเหลือแปลงที่ดินของตึกแถว
ประมาณ 4-5 แปลง นอกจากนั้นเป็นแปลงที่ดินขนาดเล็กขนาดไม่ต่ ากว่า 2-3 ไร่อยู่ติดๆกัน ถัดออก
มายังคงมีกลุ่มแปลงที่ดินของตึกแถวขนาดประมาณ 40 – 50 ตารางเมตร อยู่ประมาณ 3 กลุ่มใหญ่ 
รวมกว่า 150 แปลง ถัดออกไปเป็นแปลงบ้านเดี่ยวขนาด ไม่เกิน 2 ไร่อยู่ติดกันเป็นจ านวนมาก 
บริเวณทิศเหนือยังคงมีแปลงที่ดินขนาดกลางที่เป็นกองบัญชาการต ารวจ โดยฝั่งตรงกันข้ามมีแปลง
ที่ดินส านักงานขนาดเล็กอยู่ติดกันและมีขนาดเล็กลงมาเม่ือระยะห่างจากถนนสายหลักมากขึ้น 

  - บริเวณสถานีรถไฟฟ้าสะพานควาย (รูปที่ 29) ลักษณะแปลงที่ดินในบริเวณติดกับ
สถานีรถไฟฟ้าสะพานควายทั้งสองฝั่ง ส่วนใหญ่เป็นแปลงที่ดินขนาดเล็กของตึกแถวขนาดประมาณ 
40 – 50 ตารางเมตร ซึ่งอยู่รวมกันเป็นกลุ่มใหญ่มีแปลงที่ดินมากกว่า 100 แปลง ประมาณ 5 กลุ่ม 
และกลุ่มย่อยที่มีแปลงที่ดินติดกันประมาณ 30 – 50 แปลง กว่า 15 กลุ่ม จะเห็นได้ชัดเจนโดยเฉพาะ
บริเวณแยกสะพานควาย โดยจากการสืบค้นแปลงที่ดินตึกแถวบางส่วนมีการรวมแปลงที่ดินเป็นแปลง
ขนาดเล็กประมาณ 8 ไร่ เพ่ือเตรียมสร้างคอนโดมีเนียม โดยแปลงที่ดินตึกแถวที่ติดกับถนนสายหลัก
และสายรองจะพบสลับกันไปกับแปลงที่ดินขนาดเล็กที่ส่วนใหญ่เป็นลักษณะสี่เหลี่ยมผืนผ้าหน้าแคบ
ติดกับถนน โดยถัดออกไปทั้งทางทิศตะวันตกและตะวันออกในระยะ 50 เมตร จากถนนสายหลัก จะ
เป็นแปลงที่ดินขนาดเล็ก ขนาดประมาณ 800 ตารางเมตร ขึ้นไปอยู่ติดกันเป็นจ านวนมาก 

  จะเห็นได้ว่าลักษณะแปลงที่ดินขนาดเล็ก ส่วนใหญ่เป็นแปลงที่ดินขนาดเล็กมากของ
ตึกแถว จะมีการเกาะกลุ่มรวมกัน ตั้งอยู่ตามแนวถนนสายหลักในที่นี้คือ ถนนพหลโยธิน รวมถึงมีการ
กระจุกตัวรวมกันของตึกแถวตามแยกต่างๆ ซึ่งมีปะปนกับแปลงที่ดินขนาดเล็กอ่ืนๆสลับกันไป โดยจะ
พบมากบริเวณสถานีรถไฟฟ้าสะพานควาย ที่ปัจจุบันเริ่มมีการรื้อถอนกลุ่มอาคารตึกแถวออกไป เพ่ือ
พัฒนาเป็นอาคารสูงซึ่งส่วนใหญ่เป็นแปลงที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์เดียวแต่สร้างเป็นกลุ่มตึกแถวให้เช่า 

  2) ลักษณะแปลงที่ดินของพ้ืนที่ตามแนวถนนพญาไท 

  ในที่นี้จะแบ่งการอธิบายลักษณะแปลงที่ดินตามแนวถนนพญาไทออกเป็น 3 ส่วน ใน
แต่ละสถานี ได้แก่ สถานีรถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยฯ พญาไท และราชเทวี ดังนี้ 

  - บริเวณสถานีรถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยฯ (รูปที่ 30) มีลักษณะแปลงที่ดินทางทิศ
ตะวันตกเป็นแปลงที่ดินขนาดใหญ่มากกว่า 300 ไร่ เนื่องจากเป็นแปลงที่ดินสถาบันราชการ 
(โรงพยาบาล) ส่วนพ้ืนที่ด้านตะวันตกในระยะไม่เกิน 50 เมตร เป็นแปลงที่ดินขนาดเล็กที่มีขนาด
ตั้งแต่ 500 ตารางเมตร ไปจนถึง 5 ไร่ เนื่องจากเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมและหอพักอาศัยเป็นส่วนใหญ่ 
ถัดออกไปในระยะ 100 ถึง 200 เมตร จากถนนสายหลัก จะเป็นแปลงที่ดินขนาดเล็กขนาดไม่เกิน 2 
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ไร่ อยู่ติดๆกันเป็นจ านวนมาก และมีแปลงที่ดินขนาดกลางที่เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรม (คิงพาวเวอร์) มี
ขนาดประมาณ 25 ไร่ อยู่ ส่วนในระยะ 300 เมตร จะเห็นแปลงที่ดินขนาดกลาง 20 ไร่ เป็นแนวยาว
เนื่องจากเป็นพ้ืนที่สวนสาธารณะและสถานศึกษา 

 
รูปที่ 30 : แปลงท่ีดินตามแนวถนนพญาไท บริเวณสถานีรถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยฯ 

ที่มา : กรมที่ดิน, 2557 

 
รูปที่ 31 : แปลงท่ีดินตามแนวถนนพญาไท บริเวณสถานีรถไฟฟ้าพญาไท 

ที่มา : กรมที่ดิน, 2557 

  - บริเวณสถานีรถไฟฟ้าพญาไท (รูปที่ 31) พบแปลงที่ดินมีขนาดกลางบริเวณทิศ
ตะวันตกเฉียงเหนือของสถานี เนื่องจากเป็นที่ดินสถานศึกษาและถูกจ ากัดด้วยถนนและทางรถไฟ ท า
ให้แปลงที่ดินเป็นแนวยาว ส่วนด้านตะวันตกของสถานีพบแปลงที่ดินขนาดเล็กเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า
อยู่ติดกันเนื่องจากเป็นแปลงที่ดินพาณิชยกรรมและอยู่อาศัยหนาแน่นสูง อยู่ติดกับแปลงที่ดินขนาด
เล็กขนาด 5 – 10 ไร่ อยู่ติดกัน ซึ่งมีโอกาสพัฒนาเป็นอาคารสูงและบริเวณทิศตะวันตกเฉียงใต้ ยังพบ
กลุ่มตึกแถวขนาดใหญ่กว่า 300 แปลง ขนาด 40 - 60 ตารางเมตร อยู่ติดกับถนนสายหลักและลึกเข้า
ไปในซอย ปะปนกับแปลงที่ดินขนาดเล็ก ไม่เกิน 400 ตารางเมตร กว่า 100 แปลง ส่วนทางด้านทิศ



 64 

ตะวันออกจะพบว่า มีกลุ่มตึกแถวจ านวน 2 กลุ่ม อยู่ติดกับถนนสายหลัก โดยกลุ่มหนึ่งเป็นแนวยาวลึก
เข้าไปถึงแปลงที่ดินขนาดเล็กท่ีมีขนาดมากกว่า 2 ไร่ อยู่ติดกันเป็นจ านวนมาก 

 
รูปที่ 32 : แปลงที่ดินตามแนวถนนพญาไท บริเวณสถานีรถไฟฟ้าราชเทวี 

ที่มา : กรมท่ีดิน, 2557 

  - บริเวณสถานีรถไฟฟ้าราชเทวี (รูปที่ 32) มีลักษณะแปลงที่ดินทางทิศตะวันตกเป็น
กลุ่มอาคารตึกแถวอยู่รวมกันกว่า 40 แปลง ถัดไปเป็นแปลงที่ดินขนาดเล็ก มีขนาดประมาณ 1 ถึง 3 
ไร่ และถัดไปในระยะ 300 เมตรเริ่มเป็นแปลงที่ดินกลุ่มอาคารตึกแถว อยู่ติดกันเป็นจ านวนมาก ทาง
ทิศตะวันตกเฉียงใต้ของสถานี จะพบแปลงที่ดินขนาดเล็ก ขนาดประมาณ 3 ไร่ อยู่ติดกับถนนสาย
หลัก และบริเวณใกล้กับคลอง จะพบแปลงที่ดินบ้านเดี่ยวขนาดเล็กจ านวนมาก และในบริเวณติดกับ
สถานีรถไฟฟ้าจะเป็นแปลงที่ดินพาณิชยกรรมโรงแรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากขนาดไม่เกิน 3 ไร่ 
ส่วนทางทิศตะวันออกจะพบแปลงที่ดินขนาดประมาณ 5 ถึง 7 ไร่ อยู่ติดกัน 3 แปลง และในบริเวณ
ทิศตะวันออกเฉียงใต้ ยังมีกลุ่มแปลงที่ดินตึกแถวรวมกันกว่า 150 แปลง ถัดไปทางตะวันออกระยะ 
200 เมตรขึ้นไป ยังคงเป็นแปลงที่ดินขนาดเล็กอยู่ติดกันมีขนาด 400 ตารางเมตรไปจนถึงขนาด 3 ไร่ 
เนื่องจากเป็นแปลงที่ดินบ้านเดี่ยวและหอพักอาศัย 

  จะเห็นได้ว่าลักษณะแปลงที่ดินภายในพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพญาไท 1 ใน 4 เป็น
แปลงที่ดินของสถาบันราชการ และลักษณะแปลงที่ดินโดยรวมมีขนาดใหญ่กว่าบริเวณถนนพหลโยธิน 
และแปลงที่ดินที่หันหน้าออกสู่ถนนเป็นแปลงที่ดินที่มีขนาดมากกว่า 1 ไร่ ขึ้นไป เป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้าหน้าแคบ และยังพบว่ายังคงมีกลุ่มแปลงที่ดินตึกแถวขนาด 40 ถึง 50 ตารางเมตร 
รวมกันอยู่เป็นจ านวนมากกว่า 10 กลุ่ม โดยเจ้าของที่ดินบริเวณสี่แยกราชเทวีเป็นของทั้งเอกชนและ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
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  3) ลักษณะแปลงที่ดินของพ้ืนที่ตามแนวถนนสุขุมวิท 

  ในที่นี้จะแบ่งการอธิบายลักษณะแปลงที่ดินตามแนวถนนสุขุมวิทออกเป็น 3 ส่วน ใน
แต่ละสถานีรถไฟฟ้า ได้แก่ สถานีรถไฟฟ้าทองหล่อ เอกมัย และพระโขนง ดังนี้ 

  - บริเวณสถานีรถไฟฟ้าทองหล่อ (รูปที่ 4.20) ลักษณะแปลงที่ดินขนาดเล็กของกลุ่ม
ตึกแถวอยู่ใกล้กับสถานีกลุ่มใหญ่อยู่ติดกับถนนสุขุมวิท ถูกแบ่งด้วยถนนทองหล่อ พบแปลงที่ดิน
ตึกแถวกว่า 200 แปลง ขนาดประมาณ 40 – 50 ตารางเมตร อยู่รวมกัน โดยบริเวณโดยรอบทางทิศ
เหนือมีแปลงที่ดินขนาดเล็กที่เป็นพ้ืนที่โรงเรียนอยู่ มีขนาดมากกว่า 20 ไร่ เช่นเดียวกับทางทิศ
ตะวันตกที่พบแปลงที่ดินขนาดเล็กอยู่รวมกันเป็นจ านวนมาก โดยมีขนาดประมาณ 3 ไร่ ไปจนถึง 15 
ไร่ และทางทิศตะวันออกถัดจากกลุ่มตึกแถวพบแปลงที่ดินขนาดเล็กสี่เหลี่ยมผืนผ้าอยู่ติดกันด้านกว้าง
ติดถนน โดยพบว่าส่วนใหญ่เป็นแปลงที่ดินบ้านเดี่ยว หอพัก ไปจนถึงคอนโดมีเนียม 

  - บริเวณสถานีรถไฟฟ้าเอกมัย (รูปที่ 4.21) ทางทิศตะวันตกจะพบแปลงที่ดินขนาด
กลางประมาณกว่า 97 ไร่ เนื่องจากเป็นแปลงที่ดินราชการและสถานศึกษา ส่วนทางทิศตะวันออกจะ
พบแปลงที่ดินขนาดกลางประมาณ 60 ไร่ เนื่องจากเป็นแปลงที่ดินสถาบันทางศาสนา ส่วนบริเวณ
ใกล้เคียงกับสถานี จะพบแปลงที่ดินขนาดเล็กของตึกแถวประมาณกว่า 80 แปลงอยู่ติดกับแปลงที่ดิน
ขนาดกลางขนาด 10 และ 15 ไร่ทางด้านซ้ายและขวาตามล าดับ ส่วนระยะทาง 50 เมตรขึ้นไปจาก
ถนนสายหลัก จะพบแปลงที่ดินขนาดเล็กของบ้านเดี่ยวอยู่ติดกันเป็นจ านวนมาก และในทิศตะวันออก
จะพบกลุ่มตึกแถวขนาดใหญ่กว่า 300 แปลงอยู่ลึกจากถนนสายหลัก 200 เมตร 

  - บริเวณสถานีรถไฟฟ้าพระโขนง (รูปที่ 4.22) พบว่าแปลงที่ดินบริเวณสถานีนี้ส่วน
ใหญ่เป็น แปลงที่ดินขนาดเล็กที่เป็นตึกแถวอยู่จ านวนมาก โดยเฉพาะบริเวณทิศตะวันออก ที่มีแปลง
ตึกแถวเรียงรายอยู่เป็นแนวยาวกว่ารวมกันกว่า 300 แปลง และทางทิศตะวันตกยังมีกลุ่มตึกแถวอยู่
เช่นเดียวกันกว่า 400 แปลง แต่ในบริเวณติดกับสถานีรถไฟฟ้ามีตึกแถวอยู่ชุดเล็กประมาณ 10 – 20 
แปลง และถัดจากบริเวณนั้น เป็นแปลงที่ดินขนาดเล็กที่มีขนาด 3 – 5 ไร่ เป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า มี
หน้าแคบติดกับถนนสุขุมวิท 

  จะเห็นได้ว่าลักษณะแปลงที่ดินตามแนวถนนสุขุมวิทจะเริ่มมีกลุ่มแปลงที่ดินขนาด
เล็กของตึกแถวเป็นจ านวนมาก รวมถึงมี พ้ืนที่สถาบันราชการ สถานศึกษา และสถาบันทางศาสนา
ขนาดใหญ่ และหากมองในภาพรวมจะพบว่า ขนาดแปลงที่ดินจากทางตะวันตกไปทางตะวันออก เริ่ม
มีขนาดเล็กลงและเป็นแปลงย่อยมากยิ่งขึ้นโดยลักษณะแปลงที่ดินส่วนใหญ่มีขนาดใกล้เคียงกัน
เนื่องจากเป็นที่ดินที่ได้รับการจัดสรรจากภาครัฐ 
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รูปที่ 4.20 : แปลงที่ดินตามแนวถนนสุขุมวิท บริเวณสถานีรถไฟฟ้าทองหล่อ 

ที่มา : กรมท่ีดิน, 2557 

 
รูปที่ 4.21 : แปลงที่ดินตามแนวถนนสุขุมวิท บริเวณสถานีรถไฟฟ้าเอกมัย 

ที่มา : กรมท่ีดิน, 2557 

 
รูปที่ 4.22 : แปลงที่ดินตามแนวถนนสุขุมวิท บริเวณสถานีรถไฟฟ้าพระโขนง 

ที่มา : กรมท่ีดิน, 2557 
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 สรุป ลักษณะแปลงที่ดินของทั้ง 3 พ้ืนที่ศึกษา จะมีแปลงที่ดินขนาดใหญ่อยู่ คือ แปลงที่ดิน
ขนาดกลางของสถานที่ราชการและสถานศึกษา และยังคงหลงเหลือแปลงที่ดินขนาดเล็กของตึกแถว 
อยู่ในทุกพ้ืนที่ศึกษา แต่เป็นที่น่าสังเกตว่า แปลงที่ดินขนาดเล็กของตึกแถว ส่วนใหญ่จะอยู่รวมกันเป็น
กลุ่มใหญ่มากกว่าตั้งอยู่เพียง 5 – 10 แปลง โดยมีทั้งกลุ่มที่ติดกับถนนสายหลัก และกลุ่มที่อยู่ถัดจาก
ถนนสายหลักลึกเข้าไปจากถนน โดยส่วนมากจะพบว่าเกาะกลุ่มในบริเวณสามแยกและสี่แยก 
นอกจากนั้นแปลงที่ดินที่อยู่ติดกับถนนสายหลักจะเป็นแปลงที่ดินขนาดเล็กของส านักงานมีขนาด
มากกว่า 800 ตารางเมตรขึ้นไป และส่วนใหญ่แปลงที่ดินที่ติดถนนสายหลักจะมีรูปแบบสี่เหลี่ยมผืนผ้า
ที่มีหน้าแคบติดกับถนนสายหลัก และแปลงที่ดินที่อยู่ลึกเข้าไปจากถนนสายหลักจะเป็นแปลงที่ดิน
ขนาดเล็กของบ้านเดี่ยว 

 4.1.3 การใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2545 พ.ศ. 2551 พ.ศ. 2557 

  ในส่วนนี้จะแสดงการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินของทั้ง 3 พ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ 
พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพหลโยธิน พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพญาไท และพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนน
สุขุมวิท โดยจะแสดงด้วยแผนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินตามช่วงเวลา ใน พ.ศ. 2545 พ.ศ. 2551 และใน 
พ.ศ. 2557 และอธิบายลักษณะการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นเป็นสัดส่วนของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทต่างๆ ด้วยสัญลักษณ์สีตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ได้แก่ 

  พ้ืนที่พาณิชยกรรมก าหนดให้เป็นสีแดง พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยก าหนดให้เป็นสี
เหลือง พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางก าหนดให้เป็นสีส้ม พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากก าหนดให้
เป็นสีน้ าตาล พื้นที่สถาบันราชการก าหนดให้เป็นสีน้ าเงิน พ้ืนที่สถานศึกษาก าหนดให้เป็นสีเขียว พ้ืนที่
สถาบันทางศาสนาก าหนดให้เป็นสีเทา พ้ืนที่อุตสาหกรรมก าหนดให้เป็นสีม่วง และพ้ืนที่คลังสินค้า
ก าหนดให้เป็นสีชมพู แสดงดังแผนที่ต่อไปนี้ 
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รูปที่ 33 : การใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ.2545 ตามแนวถนนพหลโยธนิ เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Earth 2002 
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รูปที่ 34 : การใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ.2557 ตามแนวถนนพหลโยธนิ เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Earth 2014 



 70 

 
รูปที่ 35 : การใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ.2545 ตามแนวถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Earth 2002 
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รูปที่ 36 : การใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ.2557 ตามแนวถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Earth 2014 
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รูปที่ 37 : การใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ.2545 ตามแนวถนนสุขุมวิท เขตวัฒนาและเขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Earth 2002 
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รูปที่ 38 : การใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ.2557 ตามแนวถนนสุขุมวิท เขตวัฒนาและเขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ปรับปรุงจาก Google Earth 2014 
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แผนภูมิที่ 1 : ร้อยละการใช้ที่ดิน ตามแนวถนนพหลโยธิน พ.ศ. 2545 

ที่มา : จากระบบสารสนเทศทางภมูิศาสตร์ และการลงส ารวจภาคสนาม 

 
แผนภูมิที่ 2 : ร้อยละการใช้ที่ดิน ตามแนวถนนพหลโยธิน พ.ศ. 2551 

ที่มา : จากระบบสารสนเทศทางภมูิศาสตร์ และการลงส ารวจภาคสนาม 

 
แผนภูมิที่ 3 : ร้อยละการใช้ที่ดิน ตามแนวถนนพหลโยธิน พ.ศ. 2557 

ที่มา : จากระบบสารสนเทศทางภมูิศาสตร์ และการลงส ารวจภาคสนาม  
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แผนภูมิที่ 4 : ร้อยละการใช้ที่ดิน ตามแนวถนนพญาไท พ.ศ. 2545 

ที่มา : จากระบบสารสนเทศทางภมูิศาสตร์ และการลงส ารวจภาคสนาม 

 
แผนภูมิที่ 5 : ร้อยละการใช้ที่ดิน ตามแนวถนนพญาไท พ.ศ. 2551 

ที่มา : จากระบบสารสนเทศทางภมูิศาสตร์ และการลงส ารวจภาคสนาม 

 
แผนภูมิที่ 6 : ร้อยละการใช้ที่ดิน ตามแนวถนนพญาไท พ.ศ. 2557 

ที่มา : จากระบบสารสนเทศทางภมูิศาสตร์ และการลงส ารวจภาคสนาม  
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แผนภูมิที่ 7 : ร้อยละการใช้ที่ดิน ตามแนวถนนสุขุมวิท พ.ศ. 2545 

ที่มา : จากระบบสารสนเทศทางภมูิศาสตร์ และการลงส ารวจภาคสนาม 

 
แผนภูมิที่ 8 : ร้อยละการใช้ที่ดิน ตามแนวถนนสุขุมวิท พ.ศ. 2551 

ที่มา : จากระบบสารสนเทศทางภมูิศาสตร์ และการลงส ารวจภาคสนาม 

 
แผนภูมิที่ 9 : ร้อยละการใช้ที่ดิน ตามแนวถนนสุขุมวิท พ.ศ. 2557 

ที่มา : จากระบบสารสนเทศทางภมูิศาสตร์ และการลงส ารวจภาคสนาม  
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 1) การใช้ประโยชน์ที่ดินตามแนวถนนพหลโยธิน 

  ในที่นี้จะแบ่งรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินของพ้ืนที่ศึกษาที่ 1 ตามแนวถนน
พหลโยธินออกเป็น 3 ช่วงปี คือ พ.ศ. 2545 พ.ศ. 2551 และ พ.ศ. 2557 เพ่ือแสดงให้เห็นถึงการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินในแต่ละช่วงเวลา โดยค านวณขนาดพ้ืนที่เป็นร้อยละเพ่ือให้ง่ายต่อ
การตรวจสอบการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน ดังต่อไปนี้ 

  ก) รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2545 (แผนภูมิที่ 1) มีรูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยมีประมาณร้อยละ 52.4 รองลงมาเป็นพ้ืนที่
พาณิชยกรรมประมาณร้อยละ 24.5 เป็นพ้ืนที่สถาบันราชการร้อยละ 14.2 เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลางร้อยละ 3.6 เป็นพ้ืนที่สถานศึกษาร้อยละ 1 เป็นพ้ืนที่สถาบันทางศาสนาร้อยละ 1 
เป็นพ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้าร้อยละ 0.5 เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากร้อยละ 0.3 
นอกจากนั้นเป็นที่ว่างปราศจากถนนร้อยละ 2 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

  โดยจากแผนที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2545 ตามแนวถนนพหลโยธินจะเห็นได้
ถึงรูปแบบการกระจุกตัวของพ้ืนที่พาณิชยกรรม โดยเกิดขึ้นบริเวณที่เป็นจุดตัดของถนนประดิพัทธ์
และถนนพหลโยธิน รวมถึงมีการตั้งเป็นแนวยาวตลอดสองฝั่งถนน โดยส่วนใหญ่จะเป็นพ้ืนที่พาณิชยก
รรมประเภทตึกแถว ส านักงาน และมีบางส่วนเป็นพ้ืนที่ราชการ โดยจะเห็นพ้ืนที่ราชการขนาดใหญ่
บริเวณตะวันออกเฉียงใต้ ส่วนพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางหรือหอพักรวมถึงพ้ืนที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย ส่วนใหญ่จะอยู่ลึกเข้าไปจากถนนสายหลักประมาณ 50 ถึง 300 เมตร เช่นเดียวกับ
พ้ืนที่สถานศึกษาและสถาบันทางศาสนา นอกจากนี้ยังมีที่ว่างบางส่วนที่อยู่ติดกับถนนสายหลัก คาด
ว่าเป็นพื้นทีร่อการพัฒนา 

  ข) รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2551 (แผนภูมิที่ 2) มีรูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นที่ดินอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยถึงร้อยละ 50.2 ซึ่งมีพ้ืนที่ลดลงเนื่องจาก
เปลี่ยนแปลงเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินรูปแบบอื่น รองลงมา เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมร้อยละ 25.5 เป็น
พ้ืนที่สถาบันราชการร้อยละ 14.2 เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางร้อยละ 4.3 เป็นพ้ืนที่สถาบัน
ทางศาสนาร้อยละ 1.2 เป็นพ้ืนที่สถานศึกษา 1.1 เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากร้อยละ 0.7 เป็น
พ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้าร้อยละ 0.5 และเป็นที่ว่างปราศจากถนนร้อยละ 2.2 

  โดยจากแผนที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2551 จะเห็นถึงการเปลี่ยนแปลงการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่เกิดขึ้นในระยะเวลา 6 ปี โดยส่วนใหญ่การเปลี่ยนแปลงจะเกิดขึ้นจากพ้ืนที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อยกลายเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางหรือบ้านเดี่ยวเปลี่ยนเป็นหอพักที่มีความ
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เข้มข้นเพ่ิมสูงขึ้น โดยกลุ่มอาคารหอพักจะไม่เกิดขึ้นติดกับถนนพหลโยธินแต่จะเกิดขึ้นในระยะทาง 
50 ถึง 300 เมตร จากถนนสายหลัก และมีพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 1 กรณี มีการ
เปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง แต่โดยส่วนใหญ่พ้ืนที่ที่เกิดการเปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่อยู่
อาศัยหนาแน่นสูงจะเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่แต่เดิมเป็นพ้ืนที่ส านักงาน เนื่องจากมีแปลงที่ดินขนาด
ใหญ่ รวมถึงที่ดินอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยก็มีการเปลี่ยนแปลงเป็นพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงเช่นกัน การ
เปลี่ยนแปลงบางส่วนมีการเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่เป็นกลุ่มอาคารแถวติดกับถนน
พหลโยธินเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง รวมถึงมีกรณีที่อาคารแถวติดกับถนนพหลโยธินด้านหน้าและ
ด้านหลังเป็นที่ดินอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย มีการเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง มีการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินบางส่วนจากที่ว่างเป็นพื้นที่พาณิชยกรรม เห็นได้ชัดเจนบริเวณสถานีรถไฟฟ้า
สะพานควาย ที่พ้ืนที่ว่างที่แต่เดิมเป็นตลาดพระพินิจ เปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่มีความ
หนาแน่นสูงขึ้น คือ ห้างสรรพสินค้าบิ๊กซี สาขาสะพานควาย 

  ส่วนพื้นที่ท่ีไม่มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินเป็นรูปแบบอ่ืน คือ พื้นที่สถาบันราชการ 
พ้ืนที่สถานศึกษา พ้ืนที่สถาบันทางศาสนา พ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า โดยส่วนใหญ่เป็นการ
เปลี่ยนแปลงที่มีการพัฒนาศักยภาพของอาคารให้สูงขึ้น นอกจากนี้พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยและ
พ้ืนที่พาณิชยกรรมที่เป็นตึกแถวในบางส่วนไม่ได้มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมเติมเช่นกัน 

  ค) รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2557 แผนภูมิที ่3) มีรูปแบบการใช้ประโยชน์
ที่ดินส่วนใหญ่เป็นที่ดินอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยร้อยละ 50.2 ซึ่งลดลงจาก พ.ศ. 2551 รองลงมาเป็น
พ้ืนที่พาณิชยกรรมร้อยละ 25.5 เป็นพ้ืนที่สถาบันราชการร้อยละ 14.2 เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่น
ปานกลางเพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 4.3 เป็นพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากเพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 1.8 เป็นพ้ืนที่
สถาบันทางศาสนาร้อยละ 1.2 เป็นพื้นที่สถานศึกษาร้อยละ 1.1 เป็นพ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า
รวมกันร้อยละ 0.5 นอกจากนั้นยังเป็นที่ว่างปราศจากถนนร้อยละ 2.5  

  การเปลี่ยนแปลงที่เห็นได้ชัดเจนจากปี พ.ศ.2551 มาจนถึงในปัจจุบัน จะเห็นได้ว่า
ตามแนวถนนพหลโยธินมีการเพ่ิมขึ้นของที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากเป็นจ านวนมากกว่า 10 แห่ง โดย
ส่วนใหญ่มีการเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่ที่เป็นอาคารพาณิชย์ส านักงานเดิม เป็นพ้ืนที่กลุ่มอาคารตึกแถว 
พ้ืนที่ที่เป็นอาคารตึกแถวติดกับถนนโดยมีพ้ืนที่ด้านหลังเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย รวมถึงพ้ืนที่
ว่างที่ติดกับถนนสายหลักที่รอการพัฒนา ได้เปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงเช่นเดียวกัน 
โดยในที่นี้พบการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในระยะ 150 ถึง 250 เมตร จากถนนสายหลักด้วยเนื่องจาก 
ขนาดถนนสาธารณะด้านในมีความกว้างมากกว่าตามที่กฎหมายก าหนด 10 เมตร ประกอบกับบาง
พ้ืนที่เจ้าของโครงการมีการตัดถนนเองเข้าสู่ตัวโครงการด้วย และยังพบว่ามีพ้ืนที่ว่างจากการรื้อถอน
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อาคารพาณิชย์ รอการพัฒนาเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงด้วย และมีการเพ่ิมขึ้นของพ้ืนที่อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลางในระยะ 20 เมตร ขึ้นไปจากแนวถนนพหลโยธิน โดยส่วนใหญ่มีการเปลี่ยนแปลง
จากพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย  
  เนื่องจากการเพ่ิมขึ้นของพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางและหนาแน่นสูง ท าให้
พ้ืนที่พาณิชยกรรมมีขนาดลดลง รวมถึงมีพ้ืนที่ว่างเพิ่มมากข้ึน เนื่องจากการเตรียมพ้ืนที่ส าหรับรอการ
พัฒนาใหม่พัฒนาใหม่โดยเห็นได้ชัดเจนในบริเวณทิศตะวันออกเฉียงใต้ของแยกประดิพัทธ์ และบริเวณ
ทิศตะวันตกเฉียงใต้ของสถานีรถไฟฟ้าอารีย์ ส่วนพ้ืนที่ที่ไม่มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินคือ
พ้ืนที่สถาบันราชการ พื้นท่ีสถานศึกษา พ้ืนที่สถาบันทางศาสนา และพ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า 
แต่มีการเปลี่ยนแปลงจากการพัฒนาอาคารภายในพ้ืนที่เดิม 

 2) การใช้ประโยชน์ที่ดินตามแนวถนนพญาไท 

  ในที่นี้จะแบ่งรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินของพ้ืนที่ศึกษาที่ 2 ตามแนวถนนพญาไท
ออกเป็น 3 ช่วงปี คือ พ.ศ. 2545 พ.ศ. 2551 และ พ.ศ. 2557 เพ่ือแสดงให้เห็นถึงการเปลี่ยนแปลง
การใช้ประโยชน์ที่ดินในแต่ละช่วงเวลา โดยค านวณขนาดพื้นที่เป็นร้อยละเพ่ือให้ง่ายต่อการตรวจสอบ
การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน ดังต่อไปนี้ 

  ก) รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2545 (แผนภูมิที่ 4) มีรูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยถึงร้อยละ 34.4 โดยส่วนใหญ่จะเป็นที่ดินบ้าน
เดี่ยว รองลงมาเป็นที่ดินสถาบันราชการประเภทโรงพยาบาลและสาธารณสุข ถึงร้อยละ 25.1 ล าดับ
ต่อมาเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมร้อยละ 22.7 เป็นพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางร้อยละ 9.2 เป็นพ้ืนที่
สถานศึกษาร้อยละ 4.3 เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากร้อยละ 0.6 เป็นพ้ืนที่อุตสาหกรรมและ
คลังสินค้าร้อยละ 0.2 เป็นพื้นที่สถาบันทางศาสนา 0.1 นอกจากนั้นยังพบพ้ืนที่ว่างปราศจากถนนร้อย
ละ 4.9 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

  ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินของพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพญาไทพบว่าส่วนใหญ่
เป็นพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยโดยเป็นที่ดินบ้านเดี่ยว 2-3 ชั้นเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งมีส่วนน้อยที่ตั้งติดกับ
ถนนพญาไทและส่วนใหญ่ จะอยู่ห่างจากถนนสายหลัดในระยะ 20 เมตรขึ้นไป ส่วนในบริเวณริมถนน
พญาไทในช่วงต้นที่ติดกับอนุสาวรีย์ชัยด้านหนึ่งจะเป็นพ้ืนที่สถาบันราชการซึ่งภายในมีการใช้
ประโยชน์ทั้งทางราชการและเพ่ือการอยู่อาศัย ส่วนอีกด้านหนึ่งของถนนจะเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรม
ปะปนกับพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย และมีพ้ืนที่องค์การรับส่งสินค้าและพัสดุภัณฑ์ (ร.ส.พ.)ขนาด
ใหญ่ ติดกับถนนรางน้ า ซึ่งภายในซอยมีกลุ่มอาคารหอพักและโรงแรมอยู่บ้าง โดยกลุ่มอาคารหอพัก
จะอยู่ห่างจากถนนสายหลักประมาณ 50 เมตรขึ้นไป และหากสังเกตพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่อยู่ติดกับ
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ถนนพญาไทจะพบว่ามีกลุ่มตึกแถวตั้งอยู่ติดถนนเป็นจ านวนมากโดยเฉพาะบริเวณสี่แยกราชเทวีที่มีทั้ง
พ้ืนที่พาณิชยกรรมโรงแรมและกลุ่มตึกแถวเพ่ือการค้าอยู่เป็นจ านวนมาก ส่วนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก
จะพบว่ายังมีอยู่น้อย ที่พบ คือ บริเวณสถานีรถไฟฟ้าพญาไทที่มีอาคารคอนโดมิเนียม ราชเทวีทาว
เวอร์และวิลล่าราชเทวี และบริเวณสี่แยกพญาไท 

  ข) รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2551 (แผนภูมิที่ 5) มีรูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยร้อยละ 31.5 เป็นพ้ืนที่สถาบันราชการร้อยละ 
20.1 ลดลงจากเดิม เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินในรูปแบบอ่ืนๆโดย
เปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรม โดยพ้ืนที่พาณิชยกรรมมีร้อยละ 25.7 รองลงมาเป็นพ้ืนที่อยู่
อาศัยหนาแน่นปานกลางร้อยละ 10.3 เป็นพ้ืนที่สถานศึกษาร้อยละ 4.3 เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่น
มากร้อยละ 2.4 เป็นพื้นที่สถาบันทางศาสนาร้อยละ 0.3 เป็นพ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้าร้อยละ 
0.2 นอกจากนี้ยังเป็นพื้นที่ว่างปราศจากถนนร้อยละ 5.2 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

  ใน พ.ศ. 2551 มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินอย่างเห็นได้ชัดบริเวณถนนรางน้ า คือ 
การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินราชการของพ้ืนที่ องค์การรับส่งสินค้าและพัสดุภัณฑ์ (ร.ส.พ.) 
เปลี่ยนแปลงเป็นศูนย์การค้าคิงพาวเวอร์ซึ่งเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรม และมีที่ดินประเภทอ่ืน
เปลี่ยนแปลงเป็นที่ดินพาณิชยกรรมอยู่หลายแห่ง คือ บริเวณต้นซอยรางน้ าที่พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่น
น้อยเปลี่ยนเป็นพื้นที่พาณิชยกรรมโรงภาพยนตร์เซนจูรี่ บริเวณสี่แยกพญาไทบ้านเดี่ยวเป็นเป็นอาคาร
พาณิชย์วรรณสรณ์ส าหรับสอนพิเศษ พ้ืนที่โล่งบริเวณสถานีรถไฟฟ้าราชเทวีเปลี่ยนเป็นกลุ่มอาคาร
พาณิชย์ร้านอาหาร รวมถึงบริเวณใกล้เคียงยังมีพ้ืนที่โรงภาพยนตร์เก่าที่เปลี่ยนแปลงเป็นโรงแรมซึ่ง
เป็นการเพ่ิมศักยภาพของพ้ืนที่ด้วย  

  จะเห็นได้ว่าพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยเริ่มลดลง บางส่วนเปลี่ยนเป็นที่ว่างรอการ
พัฒนาและบางส่วนเปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางและหนาแน่นสูง โดยส่วนใหญ่
พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางจะไม่ติดกับถนนสายหลัก แต่เกิดขึ้นในระยะ 20 เมตรจากถนนสาย
หลักแทน ส่วนที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงจะเกิดขึ้นในแปลงที่ดินพาณิชยกรรมที่เป็นอาคารส านักงานเดิม
ส่วนหนึ่งและแปลงที่ดินอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยด้วยเนื่องจากแปลงที่ดินมีขนาดใหญ่พอสมควรท าให้
ง่ายต่อการรวมแปลงที่ดินเพ่ือพัฒนาต่อไป โดยพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงจะต้องติดกับถนนสายหลัก
เนื่องจากมีข้อก าหนดทางกฎหมายด้วย และจะพบว่าเกิดพ้ืนที่สถาบันทางศาสนาเพ่ิมขึ้นบริเวณที่ดิน
อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยในทิศตะวันออกของสถานีรถไฟฟ้าราชเทวี ส่วนพ้ืนที่ดินที่ไม่มีการเปลี่ยนแปลง
การใช้ประโยชน์ที่ดินแต่มีการพัฒนารูปแบบอาคารภายใน คือ พ้ืนที่สถานศึกษา และพ้ืนที่ที่เป็นที่โล่ง
ว่างอยู่แล้ว คาดว่ารอการพัฒนาเป็นพื้นที่ท่ีมีศักยภาพสูงต่อไป 
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  ค) รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2557 (แผนภูมิที่ 6) รูปแบบการใช้ประโยชน์
ที่ดินส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยร้อยละ 28.1 ซึ่งมีพ้ืนที่ลดลงเนื่องจากมีการ
เปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก รวมถึงพ้ืนที่พาณิชยกรรม
ด้วย แต่พ้ืนที่พาณิชยกรรมก็เริ่มลดลงเช่นกันเหลือร้อยละ 25.3 เนื่องจากการลดลงของอาคาร
ประเภทตึกแถว ที่เปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากและบางส่วนกลายเป็นที่ว่างรอการ
พัฒนา โดยพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากมีร้อยละ 4.3 และท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางมีร้อยละ 12.2 
นอกจากนั้นเป็นพ้ืนที่สถาบันราชการร้อยละ 20.1 เป็นสถานศึกษาร้อยละ 4.2 เป็นสถาบันทาง
ศาสนาร้อยละ 0.3 เป็นอุตสาหกรรมและคลังสินค้าร้อยละ 0.2 และเป็นพ้ืนที่ว่างปราศจากถนนร้อย
ละ 5.3 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

  จากการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นจะเห็นได้ชัดเจนว่าตามแนวถนนสายส าคัญทั้งถนน
พญาไท ถนนศรีอยุธยา และถนนเพชรบุรี มีการเพ่ิมขึ้นของที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากเป็นจ านวนกว่า 
10 แห่ง ซึ่งการเปลี่ยนแปลงส่วนใหญ่จะเกิดบนพ้ืนที่พาณิชยกรรมเดิมเนื่องจากแปลงที่ดินอยู่ติดกับ
ถนนสายหลักเนื่องจากมีความกว้างพอเหมาะตามกฎหมายก าหนด รองลงมาจะเกิดขึ้นบริเวณพ้ืนที่อยู่
อาศัยที่ติดกับถนนหลายหลักเช่นกัน หรือเป็นที่ดินที่อยู่หลังที่ดินที่เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรม และพ้ืนที่
อยู่อาศัยหนาแน่นมากยังเกิดขึ้นบริเวณแปลงที่ดินว่างเปล่าเดิมด้วย ส่วนพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปาน
กลางก็มีเพ่ิมมากขึ้นเช่นกัน แต่ไม่เกิดอยู่ติดกับถนนสายหลักโดยจะมีเพ่ิมขึ้นลึกเข้าไปจากถนนสาย
หลักประมาณ 20 เมตร ไปจนถึง 300 เมตรเลยทีเดียว เนื่องจากแปลงที่ดินที่อยู่ภายในเป็นแปลงที่ดิน
อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งมีขนาดแปลงที่พอเหมาะในการก่อสร้างประกอบกับพ้ืนที่
อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางไม่จ าเป็นต้องอยู่ติดกับถนนสายหลักเนื่องจากเง่ือนไขทางกฎหมายถนน 

  การเพ่ิมข้ึนของพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางและพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากท า
ให้พ้ืนที่พาณิชยกรรมและพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยลดลงไป รวมถึงพ้ืนที่ว่างแต่เดิมก็กลายเป็นพ้ืนที่
อยู่อาศัยหนาแน่นมากด้วย ในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าพญาไทและราชเทวี แต่อย่างไรก็ตามในปัจจุบัน
เริ่มเกิดพ้ืนที่ว่างเตรียมการพัฒนาใหม่มากยิ่งขึ้น จะเห็นได้ชัดเจนบริเวณสี่แยกราชเทวีที่เกิดที่ว่าง
ขนาดใหญ่ จากการรื้อถอนกลุ่มตึกแถวบริเวณริมถนน และในปัจจุบันมีการประกาศจองห้องพักของ
คอนโดมิเนียมแล้ว ส่วนพ้ืนที่อ่ืนๆที่ลดลงเช่น สถานศึกษาบริเวณทิศตะวันตกของสถานีรถไฟฟ้าราช
เทวี ได้เปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 

  จะเห็นได้ว่าการเปลี่ยนแปลงที่เห็นได้ชัดเจนตลอดระยะเวลา 15 ปี คือ การเพ่ิมขึ้น
ของพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากตามแนวถนนสายหลัก ท าให้พ้ืนที่พาณิชยกรรม อาคารส านักงาน 
ตึกแถว และพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย มีพ้ืนที่ลดลงอย่างเห็นได้ชัด และการเพ่ิมขึ้นของพ้ืนที่อยู่
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อาศัยหนาแน่นปานกลางจะเกิดขึ้นบนที่ดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยภายในซอย ส่วนพ้ืนที่
สถาบันราชการบางส่วนใน พ.ศ. 2551 ได้ลดลง เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรม
และศูนย์การค้า ซึ่งเกิดขึ้นบริเวณสถานีรถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยฯ นอกจากนั้นพ้ืนที่ที่ไม่ได้เปลี่ยนแปลง
การใช้ประโยชน์ที่ดิน แต่ยังมีการเปลี่ยนแปลงจากการพัฒนาอาคารภายใน 

 3) การใช้ประโยชน์ที่ดิน ตามแนวถนนสุขุมวิท 

  ในที่นี้จะแบ่งรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินของพ้ืนที่ศึกษาที่ 3 ตามแนวถนนสุขุมวิท
ออกเป็น 3 ช่วงปี คือ พ.ศ. 2545 พ.ศ. 2551 และ พ.ศ. 2557 เพ่ือแสดงให้เห็นถึงการเปลี่ยนแปลง
การใช้ประโยชน์ที่ดินในแต่ละช่วงเวลา โดยค านวณขนาดพื้นที่เป็นร้อยละเพ่ือให้ง่ายต่อการตรวจสอบ
การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน ดังต่อไปนี้ 

  ก) รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2545 (แผนภูมิที่ 7) มีรูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยถึงร้อยละ 58.3 รองลงมาเป็นพ้ืนที่พาณิชยก
รรมที่มีร้อยละ 23.2 เป็นพื้นที่สถาบันราชการร้อยละ 5.8 เป็นพ้ืนที่สถานศึกษาร้อยละ 5.1 เป็นพ้ืนที่
สถาบันทางศาสนาร้อยละ 3.2 เป็นพ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้าร้อยละ 1.3 เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลางร้อยละ 0.7 และเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากเพียงร้อยละ 0.4 นอกจากนั้นเป็น
ที่ว่างปราศจากถนนร้อยละ 2 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

  ภายในพ้ืนที่ศึกษาที่ 3 ตามแนวถนนสุขุมวิทในระยะ 400 เมตร ภาพรวมในบริเวณ
สองฝั่งถนนสุขุมวิทจะเป็นพ้ืนที่ตึกแถวเพ่ือการพาณิชย์ตลอดแนวและจะกระจุกตัวรวมกันตามสาม
แยกถนน ในบริเวณซอยทองหล่อ และเกาะกลุ่มเป็นแนวยาวตามแนวถนนและซอยที่มีขนาดความ
กว้างมากกว่า 10 เมตร ด้วย ส่วนในบริเวณตอนกลางของพ้ืนที่จะเป็นพ้ืนที่วัดธาตุทอง และพ้ืนที่
สถาบันราชการ คือ ท้องฟ้าจ าลองและที่ท าการองค์การยูเนสโก และยังมีพ้ืนที่สถาบันศึกษาขนาด
ใหญ่ด้วย ส่วนพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางประเภทหอพักและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากประเภท
คอนโดจะอยู่เข้าไปภายในซอยตั้งแต่ 10 เมตรไปจนถึง 350 เมตร ซึ่งปะปนไปกับพ้ืนที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อยที่มีมากกว่าร้อยละ 50 ของพ้ืนที่ทั้งหมด ในพ้ืนที่นี้ยังมีพ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า
ที่อยู่ลึกเข้าไปจากถนนสายหลักตั้งแต่ 20 เมตร ไปจนถึง 400 เมตร บริเวณทิศเหนือของสถานี
รถไฟฟ้าพระโขนง และตามแนวถนนสายหลักยังพบที่ว่างเพ่ือรอการพัฒนาในอนาคตกว่า 5 แห่งด้วย 
คาดว่าจะพัฒนาเป็นอาคารอยู่อาศัยหนาแน่นสูงสูงหรืออาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่หรือห้างสรรพสินค้า 

  ข) รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2551 (แผนภูมิที่ 8) มีรูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยร้อยละ 55.7 โดยลดลงจากเดิม มีพ้ืนที่พาณิช



 83 

ยกรรมเพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 23.5 เป็นพื้นที่สถานศึกษาเพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 6.1 เป็นพื้นที่สถาบันราชการ
คงเดิมร้อยละ 5.8 เป็นพ้ืนที่สถาบันทางศาสนาร้อยละ 3.2 เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง
เพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 2.1 เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากเพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 0.8 เป็นพ้ืนที่อุตสาหกรรม
และคลังสินค้าลดลงเป็นร้อยละ 0.6  นอกจากนั้นยังเป็นพื้นที่ว่างปราศจากถนนร้อยละ 2.2  

  ภายในพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนสุขุมวิทเริ่มมีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ในพ้ืนที่ โดยบริเวณที่เห็นได้ชัดเจน คือบริเวณทิศตะวันตกเฉียงเหนือของสถานีรถไฟฟ้า ที่พ้ืนที่
สถานศึกษาเกิดขึ้นบนพ้ืนที่ว่าง พ้ืนที่พาณิชยกรรม พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางและพ้ืนที่อยู่
อาศัยหนาแน่นน้อยเดิม และเริ่มมีพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางเพ่ิมขึ้นตามมาในบริเวณโดยรอบ 
ส่วนในฝั่งตรงกันข้ามพ้ืนที่พาณิชยกรรมตึกแถวและส านักงานเดิมกลายเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง
ติดกับถนนสายหลักและลึกเข้าไปอีก 300 เมตร เกิดกลุ่มที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางขนาดใหญ่ขึ้น 
และพ้ืนที่โล่งว่างบางส่วนกลายเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงและพ้ืนที่พาณิชยกรรมประเภทโรงแรม 

  พ้ืนที่บริเวณสถานีรถไฟฟ้าเอกมัยเกิดอาคารอยู่อาศัยหนาแน่นสูงขึ้นแทนที่กับ
อาคารพาณิชย์ตึกแถวและพ้ืนที่ที่โล่งเดิม โดยเริ่มเกิดพ้ืนที่ว่างมากยิ่งขึ้นภายในถนนซอย ส่วนภายใน
ซอยลึก เช่น ซอยสุขุมวิท 36 ซอยสุขุมวิท 40 ซอยสุขุมวิท 42 มีการเพ่ิมขึ้นของที่อยู่อาศัยหนาแน่น
ปานกลางหลายแห่ง ในระยะ 10 เมตร ไปจนถึง 400 เมตร เลยทีเดียว ส่วนในบริเวณสถานีรถไฟฟ้า
พระโขนงทางทิศใต้ มีการสร้างอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากเพ่ิมขึ้นบนพ้ืนที่ว่างเดิมภายในซอย 
และจะสังเกตเห็นว่าเริ่มมีอาคารพาณิชย์ประเภทตึกแถวถูกรื้อถอนออกเป็นกลุ่มใหญ่ ส่วนในบริเวณ
ซอยสุขุมวิท 69 เริ่มมีการเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่อาคารโรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินค้า ประกอบ
กับท่ีโล่งว่างที่มีอยู่เดิม เปลี่ยนแปลงเป็นพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยหรือเป็นหมู่บ้านจัดสรร 

  ค) รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2557 (แผนภูมิที่ 9) มีรูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยร้อยละ 53.2 พ้ืนที่พาณิชยกรรมเพ่ิมขึ้นเป็น
ร้อยละ 23.9 โดยเฉพาะพ้ืนที่โรงแรมและห้างสรรพสินค้า ซึ่งเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่ว่างและพ้ืนที่
อาคารตึกแถว เป็นพ้ืนที่สถานศึกษาร้อยละ 6.1 เป็นพ้ืนที่สถาบันราชการร้อยละ 5.8 เป็นพ้ืนที่อยู่
อาศัยหนาแน่นปานกลางเพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 3.5 เป็นพื้นที่สถาบันทางศาสนาร้อยละ 3.2 เป็นพ้ืนที่อยู่
อาศัยหนาแน่นมากเพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 2.3 เป็นเป็นพ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้าร้อยละ 0.6 
นอกจากนี้ยังเป็นพื้นที่ว่างปราศจากถนนร้อยละ 1.4 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

  การเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึนในพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนสุขุมวิทในระยะเวลา 6 ปี จาก 
พ.ศ. 2551 ถึง พ.ศ. 2557 จะเห็นการเปลี่ยนแปลงได้อย่างชัดเจน คือ การเพ่ิมขึ้นของพ้ืนที่อยู่อาศัย
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หนาแน่นมากตามแนวถนนสายหลัก บนพ้ืนที่ว่างเดิมที่เกิดจากการรื้อถอนอาคารพาณิชย์และอาคาร
อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย โดยจะเห็นได้จากบริเวณสถานีรถไฟฟ้าทองหล่อทางทิศตะวันตก ที่เกิดอาคาร
คอนโดมเินียมเพิ่มขึ้นและอยู่ใกล้กันตามแนวถนนสายหลักรวมถึงในระยะ 20 ถึง 300 เมตร จากถนน
สายหลักด้วย เนื่องจากถนนในบริเวณนี้มีความกว้างมากท าให้เกิดอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงได้ 
และในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าพระโขนงเช่นเดียวกัน มีการเพิ่มขึ้นของอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงเป็น
จ านวนมาก โดยในบางบริเวณเกิดพ้ืนที่ว่างจากการรื้อถอนอาคารตึกแถวพาณิชย์และอยู่อาศัยออก
และกลายเป็นที่ว่างรอการพัฒนาให้เต็มศักยภาพต่อไปส่วนพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางก็เพ่ิมขึ้น
เช่นกัน และไม่อยู่ตามแนวถนนสายหลักเหมือนกับอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง แต่จะเกิดขึ้นภายใน
ซอยโดยเกิดขึ้นในระยะ 80 เมตร ถึง 400 เมตร สุดเขตพ้ืนที่ศึกษา และในบางส่วนจะเกิดขึ้นใน
บริเวณใกล้เคียงกับพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางที่มีอยู่แต่เดิมแล้ว ซึ่งเกิดขึ้นบนแปลงที่ดินอยู่
อาศัยหนาแน่นน้อยเป็นส่วนใหญ่  

  พ้ืนที่พาณิชยกรรมก็มีเพ่ิมขึ้นด้วยเช่นกันโดยจะเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมขนาดใหญ่
จ าพวกห้างสรรพสินค้าและโรงแรม โดยเกิดขึ้นในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าเอกมัย คือ ห้างสรรพสินค้า
เกตเวย์เอกมัย และในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าพระโขนงที่เกิดโรงแรมขึ้น โดยทั้งสองกรณีเกิดขึ้นใน
บริเวณที่ว่างเดิมอยู่ก่อนหน้านั้นแล้ว จากการรื้อถอนพ้ืนที่อาคารตึกแถวและพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่น
น้อยเดิม และเกิดพ้ืนที่ว่างจากการรื้อถอนอาคารพาณิชย์ตึกแถวและพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยใน
หลายบริเวณท้ังสถานีรถไฟฟ้าท่องหล่อและพระโขนง ส่วนพ้ืนที่สถาบันราชการและพ้ืนที่สถานศึกษา
ยังคงไม่เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน แต่จะมีการเปลี่ยนแปลงอาคารภายในจากการสร้างอาคาร
ใหม่เพ่ิมข้ึนในที่ดินเดิม 

 4) สรุปจากการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 3 พ้ืนที ่

  การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินที่เกิดขึ้นในแต่ละช่วงเวลา ปี พ.ศ. 2545 พ.ศ. 2551 
และใน พ.ศ. 2557 ของพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 3 พ้ืนที่ ได้แก่ พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพหลโยธิน พ้ืนที่ศึกษา
ตามแนวถนนพญาไท และพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนสุขุมวิท จะมีการเปลี่ยนแปลงที่เห็นได้ชัดเจนที่มี
ลักษณะเหมือนกัน คือ การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินจากพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย เปลี่ยนแปลงเป็น
พ้ืนทีอ่ยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง โดยจะไม่เกิดขึ้นตามแนวถนนสายหลัก แต่จะเกิดขึ้นในระยะตั้งแต่ 
10 เมตร ขึ้นไปจนถึงระยะ 400 เมตร การเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย เป็นพ้ืนที่อยู่
อาศัยหนาแน่นมากโดยพบในทุกพ้ืนที่ศึกษาในบริเวณถนนสายรองและถนนซอย  

  การเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่พาณิชยกรรมตึกแถวและพ้ืนที่ดินอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย
กลายเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ส่วนใหญ่จะพบในบริเวณที่ติดกับถนนสายหลัก การเปลี่ยนแปลง
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จากพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่เป็นอาคารส านักงาน เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่หนาแน่นมากขึ้นหรือ
ห้างสรรพสินค้า หรือเปลี่ยนแปลงเป็นอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง และการเปลี่ยนแปลงจากที่ว่างก
ลายเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากหรือคอนโดมิเนียม ส่วนแปลงที่ดินที่ส่วนใหญ่ไม่มีการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน คือ ที่ดินสถาบันทางศาสนาและท่ีดินสถาบันราชการ ถึงแม้จะไม่ได้
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน แต่มีการพัฒนาอาคารภายในท าให้เกิดความหนาแน่นมากยิ่งขึ้น 
โดยการเปลี่ยนแปลงที่ท าให้เกิดการพัฒนาเต็มศักยภาพจะอธิบายในส่วนต่อไป โดยใช้การค านวณ
อัตราส่วนของพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินและแสดงลงบนแผนที่ 

 4.1.4 อัตราส่วนของพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน 

  ในส่วนนี้จะอธิบายถึงอัตราส่วนของพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน (Floor Area 
Ratio: FAR) ของพ้ืนที่ศึกษาท่ีเกิดข้ึนใน พ.ศ. 2557 ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงหลังจากการพัฒนารถไฟฟ้า 
โดยแสดงเป็นแผนที่อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินในระยะ 400 เมตรจากถนน ของพ้ืนที่
ศึกษาแต่ละพ้ืนที่ และมีการใช้สัญลักษณ์ ล าดับสีจากสีอ่อนที่มีค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลง
ที่ดินน้อยไปจนถึงล าดับสีเข้มที่มีค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินสูง โดยใช้เลขก ากับตั้งแต่ 
0 ถึง 10 และมากกว่า 10 ขึ้นไป จะก าหนดให้เป็นสีเข้มสีเดียวกัน 

  เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินตลอดระยะเวลา 15 ปี ส่วนใหญ่มี
การเปลี่ยนแปลงเพ่ือท าให้เกิดการพัฒนาที่เต็มศักยภาพมากยิ่งขึ้น โดยค่า FAR จะมีค่าสูงขึ้นในทุก
พ้ืนที่ ยกเว้นพ้ืนที่ที่เป็นที่ว่าง เนื่องจากส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่ที่มีการรื้อถอนสิ่ งปลูกสร้างท าให้เกิดที่ว่าง 
เพ่ือรอการพัฒนาในอนาคต ท าให้อัตราส่วนของพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินเป็นศูนย์ และการ
ค านวณในบางพ้ืนที่ค่า FAR อาจจะสูงกว่า 10 ซึ่งเกินกว่าที่ก าหนดจะใช้สีเข้มระดับสีเดียวกับแปลง
ที่ดินที่มี FAR = 10 เนื่องจากอาจเป็นอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างก่อนการบังคับใช้ FAR ในผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 การแสดงค่า FAR จะแสดงใน 3 พ้ืนที่ศึกษาใน พ.ศ. 2557 ที่เกิด
การเปลี่ยนแปลงเต็มศักยภาพเพ่ิมขึ้นแล้ว โดยพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพหลโยธิน 
พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพญาไท และพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนสุขุมวิท และจะท าการอธิบายโดย
ตามแต่ละสถานี ดังแผนที่ต่อไปนี้ 
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รูปที่ 39 : อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อแปลงท่ีดิน พ.ศ.2545 และ พ.ศ.2557  

ตามแนวถนนพหลโยธิน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 
 ที่มา : ปรับปรุงจากระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ์ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
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รูปที่ 40 : อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อแปลงท่ีดิน พ.ศ.2545 และ พ.ศ.2557  

ตามแนวถนนพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร  
ที่มา : ปรับปรุงจากระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ์ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
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รูปที่ 41 : อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อแปลงท่ีดิน พ.ศ.2545 และ พ.ศ.2557  

ตามแนวถนนสุขุมวิท เขตวัฒนาและเขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  
ที่มา : ปรับปรุงจากระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ์ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
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 1) อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินตามแนวถนนพหลโยธิน  

  ก) อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน ตามแนวถนนพหลโยธิน พ.ศ. 2545 จะ
เห็นได้ว่ามีความหนาแน่นสูงขึ้นในบริเวณติดกับถนนพหลโยธิน โดยเฉพาะบริเวณสถานีรถไฟฟ้าอารีย์ 
เนื่องจากเป็นบริเวณที่ตั้งของส านักงานที่มีความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินสูงตั้งอยู่ใกล้กัน 
ส่วนสถานีสะพานควายเป็นที่ตั้งของอาคารตึกแถวที่อยู่ริมถนนมี FAR แตกต่างกันไปตั้งแต่ 2 ไปจนถึง 
5 ส่วนสถานีสนามเป้าฝั่งทิศตะวันออกเป็นสถานที่ราชการทหารและทางทิศตะวันตกเป็นกลุ่มตึกแถว 
อาคารส านักงาน และโรงพยาบาลเอกชน (รูปที่ 40) 

  บริเวณสถานีรถไฟฟ้าสะพานควายใน พ.ศ. 2545 มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
แปลงที่ดินบริเวณติดกับถนนพหลโยธินส่วนใหญ่ FAR ประมาณ 3 ถึง 5 เนื่องจากเป็นอาคารตึกแถว
เรียงรายติดกับถนน ส่วนบริเวณที่ลึกเข้าไปด้านในระยะทางประมาณ 50 เมตร จะเป็นที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อยหรือบ้านเดี่ยวที่มี FAR ไม่เกิน 2 นอกจากนั้นยังคงมีพ้ืนที่ราชการ (โรงพยาบาลเปาโลเม
โมเรียล)ที่มี FAR 8 และในบริเวณแยกประดิพัทธ์ เป็นกลุ่มตึกแถวแปลงที่ดินขนาดเล็กที่มี FAR 
ประมาณ 5  ส่วนบริเวณสถานีรถไฟฟ้าอารีย์ส่วนใหญ่ทางทิศตะวันออกที่ติดกับถนนสายหลักจะเป็น
พ้ืนที่อาคารส านักงาน ธนาคาร ท าให้มีค่า FAR สูงตั้งแต่ 7 ไปจนถึง 10 โดยพ้ืนที่ถัดออกไปจะเป็น
กลุ่มหอพักที่มี FAR ประมาณ 4 ถึง 5 และทางทิศตะวันตกจะเป็นพ้ืนที่ราชการติดกับถนนสายหลัก
โดยมีค่า FAR ประมาณ 3 ถึง 4  

  ภายในซอยอารีย์จะพบอาคารขนาดใหญ่ซึ่งเป็นคอนโดมิเนียมที่มีขนาดไม่เกิน 
30,000 ตารางเมตร แต่มี FAR ประมาณ 8 รวมถึงภายในซอยอารีย์ 1 และ 2 ยังคงเป็นพ้ืนที่ตึกแถว
และส านักงานบริเวณต้นซอยที่มี FAR ประมาณ 3 ถึง 5 ด้วย ส่วนในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าสนามเป้า 
เนื่องจากทางทิศตะวันออกเป็นพ้ืนที่ราชการทหารเป็นแปลงที่ดินขนาดใหญ่กว่า 100 ไร่ ขึ้นไป โดยมี
พ้ืนที่กว้างจึงมี FAR น้อย ประมาณ 1 ถึง 2 และบริเวณทิศตะวันตก เป็นพ้ืนที่กลุ่มอาคารส านักงานที่
มี FAR สูงกว่า 10 และกลุ่มตึกแถวมี FAR ประมาณ 2 ถึง 3  

  จะเห็นได้ว่าใน พ.ศ. 2545 ส่วนใหญ่พ้ืนที่ตามแนวถนนพหลโยธินจะมี FAR สูงใน
บริเวณท่ีเป็นที่ตั้งของส านักงาน โดยเฉพาะบริเวณสถานีรถไฟฟ้าอารีย์ และภายในซอยอารีย์ก็มีพ้ืนที่
ที่มี FAR สูงเช่นเดียวกัน และในบริเวณที่เป็นพ้ืนที่ราชการโดยเฉพาะบริเวณค่ายทหารจะมี FAR ต่ า
เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่มีสิ่งปลูกสร้างน้อยบนแปลงที่ดินขนาดใหญ่ และตามแนวถนนพหลโยธินส่วนใหญ่
จะเป็นที่ตั้งของอาคารพาณิชย์ประเภทตึกแถวที่มี FAR ประมาณ 3 ไปจนถึง 5 ส่วนในซอยจะเป็น
พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยมี FAR ไม่เกิน 2 
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  ข) อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน ตามแนวถนนพหลโยธิน พ.ศ. 2557 จะ
มีความหนาแน่นสูงขึ้นในบริเวณติดกับถนนพหลโยธิน โดยสังเกตได้จากอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่แปลงที่ดินตามแนวถนนสายหลักจะมีค่าสูง ตั้งแต่ 2.1 ขึ้นไป ไปจนมากกว่า 9 ถึง 10 และ
มากกว่า 10 ในบางบริเวณ โดยส่วนใหญ่แปลงที่ดินที่มีค่า FAR สูงจะอยู่ในระยะ 100 เมตร จากถนน
สายหลัก และค่า FAR จะลดลงเรื่อยๆเมื่อแปลงที่ดินห่างจากถนนสายหลักออกไป โดยส่วนใหญ่แปลง
ที่ดินที่มี FAR สูงกว่า 9 จะเป็นแปลงที่ดินขนาดเล็กพ้ืนที่ประมาณ 2 ถึง 4 ไร่ โดยเป็นที่ตั้งของอาคาร
คอนโดมิเนียม และบางแห่งเป็นที่ตั้งของส านักงานใหญ่ (รูปที่ 40) 

  ในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าสะพานควาย จะพบพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากประมาณ 5 
แห่ง ที่มีค่าอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่แปลงที่ดิน มากว่า 9 ขึ้นไป ติดกับถนนสายหลัก ส่วนใน
ระยะ 50 เมตรขึ้นไป จะพบพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางประเภทหอพัก กว่า 8 แห่ง โดยเฉพาะ
บริเวณทิศตะวันตกของสถานีรถไฟฟ้าสะพานควาย โดยมีค่า FAR ตั้งแต่ 4 ไปจนถึง 8 ที่ดินที่ติดกับ
ถนนสายหลัก นอกจากจะเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงและมีค่า FAR สูงแล้ว ยังมีพ้ืนที่อาคาร
พาณิชย์ตึกแถวปะปนกันไปด้วย อาคารตึกแถวมีความสูง 2 ถึง 5 ชั้น  โดยมีค่า FAR ตั้งแต่ 2 ไป
จนถึง 4 เนื่องจากแปลงที่ดินมีขนาดเล็กและมีการสร้างสิ่งปลูกสร้างเกือบเต็มพ้ืนที่  

  บริเวณแยกประดิพัทธ์ จะมีกลุ่มอาคารตึกแถวอยู่ซึ่งส่วนใหญ่มีค่า FAR มากกว่า 3 
ขึ้นไปเนื่องจากเป็นอาคารตึกแถวที่มีความสูงมากกว่า 4 ชั้น ส่วนในระยะตั้งแต่ 50 ถึง 400 เมตรขึ้น
ไป จะเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยประเภทบ้านเดี่ยวขนาด 2-3 ชั้น ที่มีค่า FAR ตั้งแต่ 0.1 ไป
จนถึง 2 เนื่องจากมีพ้ืนที่ใช้สอยน้อยแต่มีขนาดแปลงใหญ่ท าให้มีค่า FAR ต่ า ส่วนพ้ืนที่พาณิชยกรรม
ประเภทห้างสรรพสินค้ามีความสูง 2 ถึง 4 ชั้น บนแปลงที่ดินขนาดใหญ่กว่า 2 ไร่ FAR จึงไม่เกิน 4  

  บริเวณสถานีรถไฟฟ้าอารีย์พ้ืนที่ทางทิศตะวันตกส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่สถาบันราชการ
โดยมีพ้ืนที่แปลงที่ดินขนาดใหญ่กว่า 10 ไร่ ท าให้เมื่อค านวณค่า FAR ออกมาจึงได้ประมาณ 1 ถึง 3 
ส่วนพื้นที่บริเวณทิศตะวันออก เป็นอาคารพาณิชย์ที่มีความหนาแน่นสูงบนแปลงที่ดินขนาดเล็กท าให้
ค่า FAR สูงตามมาด้วย โดยมีค่า FAR ประมาณ 8.1 ถึง 10 ขึ้นไป บริเวณสถานีรถไฟฟ้าสนามเป้า 
พ้ืนที่ทางตะวันออก มีแปลงที่ดินขนาดใหญ่มากกว่า 200 ไร่ เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ราชการทหาร ท าให้มี
ค่า FAR ต่ า โดยมีค่าประมาณ 0.1 ถึง 2 และทางทิศตะวันตกส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่ส านักงานและหอพัก
จึงมีค่า FAR ประมาณ 4 ถึง 8 รวมถึงคอนโดมิเนียมที่มีค่า FAR มากกว่า 9 ด้วย ส่วนบริเวณสถานี
สนามเป้าทางทิศตะวันออกเป็นพ้ืนที่ราชการทหารมี FAR ค่อนข้างน้อย ส่วนทางทิศตะวันตกจะเป็น
กลุ่มอาคารพาณิชย์และโรงพยาบาลเอกชนซึ่งมี FAR ประมาณ 7 
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 2) อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินตามแนวถนนพญาไท  

  ก) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน ตามแนวถนนพญาไท พ.ศ. 2545 มี
ความหนาแน่นสูงบริเวณสีแยกราชเทวี (ถนนพญาไทตัดกับถนนศรีอยุธยา) เนื่องจากเป็นบริเวณที่มี
กลุ่มตึกแถวอยู่เป็นจ านวนมากรวมถึงมีอาคารส านักงานและโรงแรม โรงภาพยนตร์อยู่ในบริเวณ
ใกล้เคียง ส่วนบริเวณสถานีรถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยทางตะวันตกเป็นพ้ืนที่สถาบันราชการโรงพยาบาลมี 
FAR ค่อนข้างน้อย ส่วนทางตะวันตกเป็นกลุ่มอาคารส านักงาน (รูปที่ 41)   

  บริเวณสถานีรถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยฯดังที่ได้กล่าวไว้ ทางทิศตะวันตกเป็นพ้ืนที่
สถาบันราชการหรือกลุ่มโรงพยาบาลซึ่งปะปนไปด้วยอาคารโรงพยาบาลและที่พักอาศัย โดยมี FAR 
ตั้งแต่ 1 ถึง 2 และบริเวณหอพักจะมี FAR ประมาณ 4 ส่วนทางทิศตะวันออก ที่เป็นกลุ่มอาคาร
ส านักงานจะมี FAR ตั้งแต่ 7 ไปจนถึง 10 โดยกลุ่มอาคารส านักงานจะปะปนไปกับตึกแถวบริเวณริม
ถนนที่มี FAR ไม่เกิน 4 ส่วนพ้ืนที่บริเวณถัดเข้าไป 100 เมตร ส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มหอพักมี FAR 
ประมาณ 7 รวมถึงยังมีสถานีขนส่งภาคอีกสานที่มี FAR ไม่เกิน 3  

  บริเวณสถานีรถไฟฟ้าพญาไท ทางทิศตะวันตกจะมีอาคารพญาไทพลาซ่าที่มี FAR 
สูงกว่า 8 นอกนั้นจะเป็นกลุ่มตึกแถวและบ้านเดี่ยวมี FAR ตั้งแต่ 1 ไปจนถึง 4 อยู่รวมกันเป็นกลุ่ม 
ส่วนทางทิศตะวันออกเป็นสถานที่ราชการและหอพัก มี FAR ไม่สูงมาก แต่มีอาคารสูงที่เป็น
คอนโดมิเนียมเก่าอยู่ในระยะ 200 เมตรจากถนนพญาไท คือ อาคารคอนโดมิเนียมปทุมวันรีสอร์ท ที่มี 
FAR มากกว่า 10 อยู่ลึกด้านใน ส่วนในบริเวณถัดไปเป็นพื้นที่อยู่หนาแน่นน้อย FAR ประมาณ 1 ถึง 2 
ส่วนบริเวณสี่แยกราชเทวี (ถนนพญาไทตัดกับถนนเพชรบุรี) บริเวณสี่หัวมุมเป็นกลุ่มอาคารตึกแถวมี  
FAR 3 ถึง 5 รวมถึงมีอาคารคอนโดมิเนียมเก่าแค่ คือ ราชเทวีทาวน์เวอร์ ทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ
ที่มี FAR มากกว่า 9 ด้วย 

  บริเวณสถานีรถไฟฟ้าราชเทวีทางทิศตะวันตกเป็นพ้ืนที่ของกลุ่มอาคารส านักงาน
และโรงแรมมี FAR ตั้งแต่ 8 ถึง 10 ปะปนกับกลุ่มอาคารตึกแถว มี FAR ประมาณ 4 ส่วนพ้ืนที่บริเวณ
ถัดไปเป็นกลุ่มอาคารตึกแถวเช่นกัน มี FAR ตั้งแต่ 1 ไปจนถึง 4 ส่วนทางทิศตะวันออกจะพบกลุ่ม
อาคารส านักงานและโรงภาพยนตร์ มี FAR ประมาณ 4 ถึง 5 และในบริเวณพ้ืนที่ถักไปเป็นกลุ่ม
อาคารหอพักท่ีมี FAR ประมาณ 6 ถึง 7 และพ้ืนที่บริเวณทิศใต้จะเป็นกลุ่มอาคารตึกแถวเก่าและพ้ืนที่
อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 

  จะเห็นได้ว่าใน พ.ศ. 2545 พ้ืนที่ตามแนวถนนพญาไท จะเป็นกลุ่มตึกแถวปะปนกับ
อาคารส านักงาน มี FAR สูงบริเวณพ้ืนที่ที่เป็นส านักงานและโรงแรม ส่วนกลุ่มตึกแถวจะมี FAR 
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ประมาณ 3 ถึง 5 ซึ่งยังไม่มีที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงมากนัก จะไปพบส่วนหนึ่งบริเวณถนนศรีอยุธยา
ทางตะวันตกแนะบริเวณสถานีรถไฟฟ้าพญาไท 

  ข) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน ตามแนวถนนพญาไท พ.ศ. 2557 มีค่า
น้อยในบริเวณทิศตะวันตกของถนนพหลโยธินบริเวณสถานีรถไฟฟ้าอนุสาวรีย์ชัยฯ เนื่องจากเป็นแปลง
ที่ดินขนาดใหญ่ของสถาบันราชการหรือกลุ่มโรงพยาบาล โดยมีค่า FAR ประมาณ 0.1 ถึง 3 เนื่องจาก
เป็นแปลงที่ดินขนาดใหญ่ ส่วนในบริเวณทิศตะวันออกในระยะ 20 เมตร จากถนนสายหลัก ส่วนใหญ่
เป็นพ้ืนที่อาคารพาณิชย์ ตึกแถว ห้างสรรพสินค้า และอาคารส านักงาน ที่มีค่า FAR ประมาณ 2 ไป
จนถึง 10 ขึ้นไป ส่วนในระยะ 20 เมตรขึ้นไป ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่อาคารโรงแรม หอพักอาศัย และบ้าน
เดี่ยวปะปนกันไป โดยอาคารโรงแรมจะมีค่า FAR สูงกว่า 8 ขึ้นไป ส่วนหอพัก มีค่า FAR ประมาณ 4 
ถึง 8 และท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยจะมีค่า FAR ประมาณ 0.1 ถึง 2 (รูปที่ 41)   

  ในบริเวณสี่แยกพญาจะพบอาคารพาณิชย์และคอนโดมิเนียมที่มีค่า FAR มากกว่า 
10 ขึ้นไปติดกับถนนศรีอยุธยา และพบกลุ่มอาคารตึกแถวที่มีค่า FAR ประมาณ 3 ไปจนถึง 5 และ
บริเวณสถานีรถไฟฟ้าพญาไท พบอาคารที่อยู่อาศัยขนาดใหญ่พญาไทพลาซ่า มีค่า FAR สูงกว่า 10 
และมีกลุ่มอาคารตึกแถวอยู่ในบริเวณใกล้เคียงและริมถนนสายหลัก โดยตึกแถวมีค่า FAR ประมาณ 3 
และภายในซอยระยะ 100 เมตร มีกลุ่มอาคารหอพักและตึกแถวที่มีค่า FAR ประมาณ 4 ถึง 5 ปะปน
กับที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย และทางทิศตะวันออกพบที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากในระยะ 150 เมตร มี
ค่า FAR มากกว่า 10 โดยมีกลุ่มอาคารตึกแถวค่า FAR ประมาณ 2 เป็นเส้นทางผ่านเข้าไปยังที่ดิน 

  บริเวณสี่แยกราชเทวีพบว่ายังมีกลุ่มอาคารตึกแถวอยู่ 2 แห่ง โดยมีค่า FAR 
ประมาณ 4 ไปจนถึง 6 และพบที่ว่างขนาดใหญ่ที่เกิดจากการรื้อกลุ่มตึกแถวออก ส่วนบริเวณสถานี
รถไฟฟ้าราชเทวีทางทิศตะวันตก พบว่ามีความหนาแน่นสูงโดยเป็นพ้ืนที่อาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่น
มากและโรงแรม มีค่า FAR มากกว่า 9 ขึ้นไป โดยพ้ืนที่ด้านหลังระยะประมาณ 100 เมตร จากถนน
สายหลักเป็นพ้ืนที่หอพักโดยมีค่า FAR ประมาณ 4 ถึง 6 ส่วนในบริเวณทิศตะวันตกเฉียงใต้ของสถานี
รถไฟฟ้าเป็นที่ดินอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยมีค่า FAR ประมาณ 0.1 ถึง 2  

  ทางทิศตะวันออกของสถานีรถไฟฟ้าราชเทวีจะพบที่ว่างขนาดใหญ่ติดกับพ้ืนที่
พาณิชย์ร้านอาหารที่มีค่า FAR ประมาณ 1.1 และโรงแรมที่มีค่า FAR มากกว่า 9 ถัดออกไปประมาณ 
150 เมตรจะพบแปลงที่ดินอยู่อาศัยหนาแน่นมากเป็นแนวยาวจากถนนเพชรบุรีมีค่า FAR มากกว่า 
10 ใกล้เคียงกับกลุ่มหอพักระยะ 250 เมตร ที่มีค่า FAR ประมาณ 5 ไปจนถึง 7 ส่วนบริเวณทิศ
ตะวันออกเฉียงใต้ เป็นกลุ่มอาคารตึกแถวอยู่อาศัยมีค่า FAR ตั้งแต่ 1.1 ไปจนถึง 4 
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 3) อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินตามแนวถนนสุขุมวิท 

  ก) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน ตามแนวถนนสุขุมวิท พ.ศ. 2545 ส่วน
ใหญ่จะพบว่ามี FAR น้อยมาก เนื่องจากส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่ราชการและสถาบันทางศาสนาบริเวณ
สถานีเอกมัย ส่วนสถานีทองหล่อและพระโขนงจะเป็นกลุ่มอาคารตึกแถวที่เกาะกลุ่มกันบริเวณสาม
แยกเอกมัย ถนนสุขุมวิท 71 และถนนพระรามที่ 4 โดยในบริเวณที่มี FAR สูงที่สุดจะอยู่ภายในซอย
สุขุมวิท 59 โดยมี FAR ประมาณ 8 ไปจนถึง 10 ซึ่งเป็นอาคารคอนโดมิเนียม (รูปที่ 42)   

  บริเวณสถานีรถไฟฟ้าทองหล่อจะมี FAR ประมาณ 3 ถึง 5 ในบริเวณซอยทองหล่อ 
เนื่องจากเป็นกลุ่มอาคารตึกแถวที่มี FAR ประมาณ 2 ถึง 5 ส่วนบริเวณที่ลึกเข้าไปในซอยทองหล่อจะ
พบอาคารส านักงานที่มี FAR สูงกว่า 10 นอกนั้นบริเวณที่ลึกเข้าไปในซอยส่วนใหญ่จะเป็นที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย มี FAR ไม่เกิน 3  

  บริเวณสถานีรถไฟฟ้าเอกมัยจะเห็นแปลงที่ดินที่มี FAR สูง โดยเฉพาะในซอยสุขุมวิท 
59 ที่เกิดอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงกว่า 3 แห่ง โดยมี FAR ประมาณ 9 ไปจนถึง 10 และจะพบว่า
ทางทิศเหนือจะมีพ้ืนที่สถาบันทางศาสนา คือ วัดธาตุทอง ที่มี FAR ต่ ากว่า 2 ส่วนบริเวณฝั่งตรงข้าม
ทางทิศใต้เป็นพ้ืนที่ราชการ โรงเรียนและศูนย์วิทยาศาสตร์ (ท้องฟ้าจ าลอง) มี FAR ต่ า เช่นกัน
ประมาณ 1 ถึง 2 ส่วนพื้นที่ท่ีลึกเข้าไปภายในซอย จะเป็นแปลงที่ดินอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยมี FAR ไม่
เกิน 1 ปะปนไปกับที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางมี FAR ประมาณ 6 โดยบริเวณติดกับถนนสายหลัก
จะพบแปลงที่ดินตึกแถวตั้งอยู่ มี FAR ประมาณ 2 ถึง 5 ภายในซอยสุขุมวิท 42 ระยะ 350 เมตรจาก
ถนนสายหลัก ยับมีพ้ืนที่ส านักงาน FAR ไม่เกิน 7  

  บริเวณสถานีรถไฟฟ้าพระโขนง ส่วนใหญ่ตามแนวถนนสุขุมวิทจะพบกลุ่มตึกแถว
เป็นจ านวนมาก รวมถึงตามแนวถนนสุขุมวิท 71 และถนนพระรามที่ 4 ด้วย โดยมี FAR ตั้งแต่ 1 ไป
จนถึง 4 โดยพ้ืนที่ที่ลึกจากถนนสุขุมวิทเข้าไปประมาณ 100 เมตรส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่น
น้อยมี FAR ไม่เกิน 2  

  จะเห็นได้ว่าใน พ.ศ. 2545 ตามแนวถนนสุขุมวิท จะไม่พบพื้นท่ีที่มีความหนาแน่นสูง
ของอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากหรืออาคารส านักงานเลย ส่วนใหญ่จะพบพ้ืนที่อาคารตึกแถวที่มี 
FAR ตั้งแต่ 2 ไปจนถึง 5 ตามแนวถนนสายหลัก ส่วนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากจะพบภายในซอย
สุขุมวิท 59 โดยมี FAR ประมาณ 8 ถึง 10 โดยจะอยู่รวมกันเป็นกลุ่ม 



 94 

  ข) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน ตามแนวถนนสุขุมวิท พ.ศ. 2557พบว่า
มีค่าสูงตามแนวถนนสุขุมวิท โดยมีค่าตั้งแต่ 0.1 ไปจนถึง 10 ขึ้นไป ส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณสถานี
รถไฟฟ้าทองหล่อ และยังพบภายในซอยลึกกว่า 300 เมตรด้วย โดยในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าทองหล่อ
ทางทิศเหนือ จะเป็นกลุ่มอาคารพาณิชย์ตึกแถว ที่มีค่า FAR ตั้งแต่ 1.1 ไปจนถึง 5 เนื่องจากเป็นกลุ่ม
ตึกแถวที่มีความสูงกว่า 5 ชั้น และในบริเวณตะวันตกจะพบอาคารคอนโดมิเนียมขนาดใหญ่ที่มีค่า 
FAR ตั้งแต่ 9 ขึ้นไปกว่า 3 แห่ง รวมถึงทางทิศตะวันตกจะพบอาคารโรงแรมและคอนโดมิเนียม ที่มีค่า 
FAR ตั้งแต่ 9 ถึง 10 ขึ้นไป เช่นเดียวกัน ส่วนภายในซอยทองหล่อระหว่างสองฝั่งถนน เป็นอาคาร
พาณิชย์สลับกับตึกแถวโดยมีค่า FAR ระหว่าง 1.1 ไปจนถึง 4 และมีที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย FAR 
ประมาณ 0.1 ถึง 2 อยู่บริเวณโดยรอบ (รูปที่ 42)   

  บริเวณสถานีรถไฟฟ้าเอกมัย มีค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินต่ าใน
บริเวณที่เป็นสถานที่ราชการและโรงเรียน โดยมีค่า FAR ประมาณ 0.1 ไปจนถึง 4 เนื่องจากแปลง
ที่ดินมีขนาดใหญ่ และในบริเวณใกล้เคียงมีอาคารคอนโดมิเนียมที่มีความหนาแน่นสูง โดยมีค่า FAR 
มากกว่า 9 และพ้ืนที่ห้างสรรพสินค้าที่มีค่า FAR ประมาณ 4 ถึง 5 โดยที่ดินเหล่านี้จะติดกับถนน
สุขุมวิท ส่วนในบริเวณโดยรอบจะเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยและหนาแน่นปานกลางที่มีค่า FAR 
ประมาณ 0.1 ถึง 4 มีระยะห่างจากถนนสายหลักตั้งแต่  50 เมตรไปจนถึง 400 เมตร 

  บริเวณสถานีรถไฟฟ้าพระโขนงมีพ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นสูงในบริเวณสองฝั่งของ
สถานีโดยเป็นพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากคอนโดมิเนียมและโรงแรมซึ่งมี FAR มากกว่า 8 ไปจนถึง 10 
ขึ้นไปและในบริเวณโดยรอบยังคงเป็นกลุ่มตึกแถวที่มี FAR ตั้งแต่ 1 ไปจนถึง 5 โดยส่วนใหญ่จะอยู่
ทางทิศตะวันออกของสถานีที่เป็นสามแยกถนนสุขุมวิทตัดกับซอยสุขุมวิท 71 ซึ่งยังมีกลุ่มตึกแถว
ขนาด FAR ไม่ต่ ากว่า 2 รวมกันอยู่เป็นจ านวนมาก และยังสังเกตเห็นพ้ืนที่ว่างขนาดกว่า 2 ไร่ ที่มีการ
รื้อถอนอาคารตึกแถวออกไปและเตรียมพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากด้วย 

 4) สรุปอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินในพื้นที่ศึกษาท้ัง 3 พ้ืนที่ 

  จะเห็นได้ว่าทั้ง 3 พ้ืนที่ศึกษา ส่วนใหญ่จะพบแปลงที่ดินขนาดเล็กของตึกแถวอยู่ติด
กับถนนสายหลักเป็นจ านวนมาก โดยบางส่วนมีการเกาะกลุ่มรวมกันกว่า 100 แปลง และบางส่วนมี
การตั้งเรียงรายติดกับถนนสายหลัก ซึ่งมี FAR ตั้งแต่ 2 ไปจนถึง 5 ส่วนแปลงที่ดินที่อยู่อาศัยหนาแน่น
มากยังคงมีน้อยมาก ส่วนใหญ่จะเกิดขึ้นติดกับถนนสายหลัก หรือมีการเปิดพ้ืนที่เพ่ือเป็นถนนเข้าสู่ตัว
อาคารที่อยู่ลึกเข้าไปภายใน หรืออยู่ภายในซอยที่มีความกว้างประมาณ 10 เมตร โดยมี FAR 
ประมาณ 8 ไปจนถึง 10 
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  โดยความหนาแน่นสูงที่เพ่ิมขึ้นจะอยู่ติดกับถนนหลายหลัก FAR ประมาณ 8 ถึง 10 
โดยเฉพาะในระยะไม่เกิน 100 เมตร แต่จะมีบางกรณีที่ที่พ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นสูงจะอยู่ในถนนซอย 
อันเนื่องมาจากถนนซอยมีความกว้างมากกว่า 10 เมตร ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
แต่ส่วนใหญ่พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง FAR ประมาณ 4 ถึง 6 จะอยู่ในบริเวณซอยลึกแทน 
เนื่องจากมีแปลงที่ดินที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยเดิมที่มีขนาดเหมาะสมในการพัฒนาท าให้เกิดพ้ืนที่อยู่
อาศัยหนาแน่นปานกลางภายในซอยตั้งแต่ระยะ 10 เมตร ไปจนถึงระยะ 400 เมตรเลยทีเดียว ส่วน
ที่ดินที่เป็นอาคารตึกแถวพาณิชย์เดิมในปกติจะอยู่ตามแนวถนนสายหลักโดยมีความสูงตั้งแต่ 2 ชั้น ไป
จนถึง 5 ชั้น และตึกแถวบางส่วนยังมีการรวมกลุ่มกันเป็นที่อยู่อาศัย จะอยู่ภายในซอยตามสามแยก
และสี่แยกต่างๆ รวมถึงซอยเล็กๆ ซึ่งมีค่า FAR ตั้งแต่ 2 ไปจนถึง 5 พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยส่วน
ใหญ่จะไม่อยู่ติดกับถนนสายหลัก แต่จะอยู่ในระยะ 10 ถึง 400 เมตร โดยมี FAR ประมาณ 0.1 ไป
จนถึง 2 และอยู่ปะปนไปกับที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 

  พ้ืนที่ดินของสถาบันราชการ สถานศึกษา และสถาบันทางศาสนา จะมีแปลงที่ดิน
ขนาดใหญ่ ท าให้เมื่อค านวณ FAR ออกมาแล้วจะอยู่ในระดับต่ า ประมาณ 0.1 ไปจนถึง 4 และที่ดิน
ประเภทนี้จะอยู่ติดกับถนนสายหลัก ส่วนแปลงที่ดินว่างเปล่าที่ไม่มีสิ่งปลูกสร้างท าให้ค่า FAR เป็น 0 
จะเป็นแปลงที่ดินที่อยู่ติดกับถนนสายหลักและมีการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างเดิมออกเพ่ือเตรียมการ
พัฒนาเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากที่มี FAR สูง สังเกตได้จากแผนที่การเปลี่ยนแปลงการใช้
ประโยชน์ที่ดิน  

  จากการเปลี่ยนแปลงที่ท าให้เห็นถึงการพัฒนาให้เต็มศักยภาพมากยิ่งขึ้นโดยแสดง
จากแผนที่อัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อแปลงที่ดิน ท าให้เห็นถึงศักยภาพของพ้ืนที่ที่แตกต่างกันไป โดยใน
ส่วนต่อไปนี้จะเป็นการอธิบายถึงศักยภาพของพ้ืนที่ศึกษาตามที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2549 ก าหนด โดยจะอธิบายในส่วนต่อไป 

 4.1.5 ศักยภาพในการพัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

  จากพ้ืนที่ศึกษา 3 พ้ืนที่ เมื่อพิจารณาพ้ืนที่ศึกษากับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2549 พบว่า ในแต่ละพ้ืนที่ศึกษา ถูกก าหนดให้เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากเป็นส่วนใหญ่ 
นอกจากนั้นยังก าหนดเป็นพื้นที่พาณิชยกรรม ที่มี FAR สูง ตั้งแต่ 7 ไปจนถึง 10  

  ศักยภาพที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ก าหนดให้นี้ ท าให้ภายในพ้ืนที่
สามารถสร้างอาคารสูงขนาดใหญ่ได้ โดยเฉพาะอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก รวมถึงอาคารพาณิชย- 
กรรมขนาดใหญ่ได้ โดยในปัจจุบันการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า มีการเปลี่ยนแปลง
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ความหนาแน่นในการใช้ที่ดินมากขึ้น เกิดการพัฒนาที่เต็มศักยภาพมากขึ้น เช่น การเพ่ิมขึ้นของ
อาคารคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้า ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ได้ก าหนดอัตราส่วน
พ้ืนที่ปกคลุมอาคารและอัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมไว้สูง ท าให้พ้ืนที่เกิดการเปลี่ยนแปลง
ตอบรับการพัฒนาให้เป็นไปตามผังเมืองรวม  

  โดยจากการศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินให้เกิดการพัฒนาเต็มศักยภาพ จาก
แผนที่อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน ตามแปลงที่ดินที่ติดกับถนนสายหลักมีความหนาแน่น
เพ่ิมขึ้น โดยมีพ้ืนที่ที่มี FAR สูง ประมาณ 5 ไปจนถึงมากกว่า 10 กว่า ร้อยละ 5 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 
ที่ดินในบางส่วน FAR จะสูงกว่าตามท่ีผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ก าหนด เนื่องจากเป็น
อาคารที่สร้างมาก่อนการออกกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 พ.ศ. 2535 ซึ่งจะอธิบายในส่วนของเงื่อนไข
ต่อไป และการเปลี่ยนแปลงบางพื้นที่ยังมีการลดลงของ FAR เนื่องจากเป็นการเตรียมที่ดินส าหรับการ
พัฒนาในอนาคต ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากการรื้อถอนอาคารพาณิชย์และอยู่อาศัยประเภทตึกแถวริมถนน 
และการรื้อถอนบ้านเดี่ยวที่มีแปลงที่ดินใหญ่กว่าบริเวณที่ดินที่อยู่ลึกเข้าไปท าให้เกิดพ้ืนที่ว่าง และใน
บางส่วนยังคงหลงเหลือพ้ืนที่อาคารพาณิชย์ตึกแถวติดกับถนนสายหลักอยู่ ซึ่งเกิดขึ้นทั้ง 3 พ้ืนที่ศึกษา 

  จากการเปรียบเทียบอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 กับอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินรวม พ.ศ. 2557 ของทั้ง 3 
พ้ืนที่ศึกษา (รูปที่ 42 – 44) พบว่ามีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินรวม เพ่ิมมากขึ้นจากปี 
พ.ศ. 2545 แต่อย่างไรก็ตามยังคงไม่เป็นไปตามที่ผังเมืองรวมก าหนดไว้โดยในพ้ืนที่ศึกษาตามแนว
ถนนพหลโยธินมีค่า FAR รวมสูงสุดประมาณ 3.1 – 4.0 ในบริเวณสี่แยกถนนประดิพัทธ์ตัดกับถนน
พหลโยธิน ส่วนพื้นที่ตามแนวถนนพญาไทจะเห็นได้ว่า FAR รวมสูงสุดใน พ.ศ. 2557 จะอยู่ในบริเวณ
ทิศตะวันตกของถนนพญาไทโดยตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ก าหนดศักยภาพให้มี FAR ได้สูงถึง 
10 แต่การพัฒนาในภาพรวมยังคง มี FAR รวมประมาณ 4.1 – 5.0 ส่วนพ้ืนที่ตามแนวถนนสุขุมวิท 
จะเห็นได้ว่าตามศักยภาพที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครก าหนด ได้ก าหนดให้มี FAR สูงสุดถึง 8 แต่
ถึงอย่างไรก็ตามการพัฒนาที่เป็นไปตามศักยภาพนั้นยังคงน้อยมาก โดยมี FAR สูงสุดเพียง 3.1 – 4.0 
ในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าพระโขนง และในภาพรวมการพัฒนาที่เป็นไปตามศักยภาพตามผังเมืองรวม
ยังน้อย ซึ่งเหตุผลที่เป็นเช่นนี้ อาจมีความเกี่ยวข้องกับเงื่อนไขทางด้านกฎหมาย กรรมสิทธิ์ และราคา
ที่ดิน โดยจะกล่าวถึงในส่วนต่อไป 
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รูปที่ 42 : เปรียบเทียบอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549  

กับอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อแปลงท่ีดินรวม พ.ศ. 2557 ตามแนวถนนพหลโยธิน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 
 ที่มา : ปรับปรุงจากระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ์ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
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รูปที่ 43 : เปรียบเทียบอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549  

กับอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อแปลงท่ีดินรวม พ.ศ. 2557 ตามแนวถนนพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 
 ที่มา : ปรับปรุงจากระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ์ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
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รูปที่ 44 : เปรียบเทียบอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549  

กับอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อแปลงท่ีดินรวม พ.ศ. 2557 ตามแนวถนนสุขุมวิท  
เขตวัฒนาและคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

 ที่มา : ปรับปรุงจากระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ์ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
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4.2 การวิเคราะห์เงื่อนไข 

 การวิเคราะห์เงื่อนไขในการเปลี่ยนแปลงและไม่เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า จะ
กล่าวถึงสาเหตุของการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น โดยประกอบไปด้วยเงื่อนไขทางด้านกรรมสิทธิ์แปลง
ที่ดิน เงื่อนไขด้านราคาที่ดิน และเงื่อนไขทางด้านกฎหมายควบคุมอาคาร โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือ
อธิบายถึงสาเหตุที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงเหล่านั้น เช่น การเปลี่ยนแปลงที่เกิดจากกรรมสิทธิ์ที่ดิน
เจ้าของรายเดียว อยู่ติดกับถนนสายหลักที่มีความกว้างตามกฎหมายก าหนด ท าให้สามารถสร้าง
อาคารสูงได้ หรือบริเวณที่ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลงเนื่องจากมีกรรมสิทธิ์ที่ดินเจ้าของหลายรายท าให้
เกิดการเปลี่ยนแปลงยาก เป็นต้น โดยจะอธิบายเป็นส่วนๆไป ดังนี้ 

 4.2.1 เงื่อนไขด้านกรรมสิทธิ์แปลงที่ดิน 

  ในส่วนของเงื่อนไขกรรมสิทธิ์แปลงที่ดิน จะอธิบายถึงแปลงที่ดินที่ เกิดการ
เปลี่ยนแปลง ในแต่ละพ้ืนที่ศึกษาว่ามีลักษณะแปลงที่ดินและกรรมสิทธิ์อย่างไรที่ท าให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลงเต็มศักยภาพมากยิ่งข้ึน  

  จากพ้ืนที่ศึกษาท่ี 1 ตามแนวถนนพหลโยธิน  โดยการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นจากที่อยู่
อาศัยหนาแน่นน้อยเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง จะมีการรวมแปลงที่ดินบ้านเดี่ยว 2 แปลงที่อยู่
ติดกัน หรือใช้แปลงที่ดินบ้านเดี่ยวเดิมสร้างได้เลย โดยมีประมาณ 11 กรณี ด้วยกัน การเปลี่ยนแปลง
จากที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากมีด้วยกัน 2 กรณี โดยมีการรวมกรรมสิทธิ์
แปลงที่ดิน 2 แปลงที่อยู่ติดกัน มีลักษณะเป็นสี่เหลี่ยมผืนผ้าด้านกว้างออกสู่ถนนซอย บางแปลงที่ดินมี
การรวมกรรมสิทธิ์แปลงที่ดินบ้านเดี่ยวด้านหลังกับแปลงที่ดินตึกแถวด้านหน้า 2 ถึง 4 แปลง เพ่ือ
เปลี่ยนเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากหรือคอนโดมิเนียม  

  พ้ืนที่ศึกษาที่ 1 มีการเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่พาณิชยกรรมตลาดเป็นพ้ืนที่พาณิชยก
รรมที่มีความหนาแน่นเพ่ิมขึ้น โดยมีกรรมสิทธิ์แปลงที่ดินเดียว 1 กรณี และมีการเปลี่ยนแปลงจาก
พ้ืนที่พาณิชยกรรมแปลงเดี่ยวที่มี 2 กรรมสิทธิ์ กลายเป็นที่โล่งว่าง ส่วนกรรมสิทธิ์ที่ไม่มีการ
เปลี่ยนแปลง คือ บริเวณพ้ืนที่สถาบันราชการ สถาบันการศึกษา และสถาบันทางศาสนา โดยจากการ
สอบถามแปลงที่ดินที่มีการเปลี่ยนแปลงจากกลุ่มตึกแถว หรือส านักงาน เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง
ส่วนใหญ่เป็นของเจ้าของที่ดินกรรมสิทธิ์เดียว (ส่วนใหญ่เป็นที่ดินของนักการเมือง) 

  พ้ืนที่ศึกษาที่ 2 ตามแนวถนนพญาไท มีกรณีการเปลี่ยนแปลงจากที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อยเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางเช่นกัน และมีการรวมกรรมสิทธิ์แปลงที่ดินบ้านเดี่ยว 
2 แปลง เข้าด้วยกัน ส่วนในบางกรรมสิทธิ์มีการเปลี่ยนแปลงจากตึกแถวที่เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่น
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น้อย เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางเนื่องจากกรรมสิทธิ์แปลงที่ดินเป็นของราชการจึ งมีการ
เปลี่ยนแปลงได้ มีการเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่พาณิชยกรรมหลายกรรมสิทธิ์อยู่ติดกับถนนสายหลักและ
พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยที่อยู่ด้านหลังที่มี 2 กรรมสิทธิ์ เปลี่ยนเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
โดยจากการสอบถามแปลงที่ดินที่มีการเปลี่ยนแปลงจากกลุ่มตึกแถว หรือส านักงาน เป็นที่อยู่อาศัย
หนาแน่นสูงส่วนใหญ่เป็นของเจ้าของที่ดินกรรมสิทธิ์เดียวเช่นเดียวกัน โดยเป็นที่ดินของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

  มีการเปลี่ยนแปลงจากที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยที่มีเพียง 1 กรรมสิทธิ์ แต่มีขนาด
มากกว่า 1 ไร่ เปลี่ยนเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมอาคารสอนพิเศษวรรณสรณ์ และยังมีกรณีที่ที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อยเปลี่ยนเป็นโรงภาพยนตร์เซนจูรี่ การเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่พาณิชยกรรมตึกแถว
มากกว่า 20 กรรมสิทธิ์อยู่ติดกับถนนสายหลักประกอบกับแปลงที่ดินอาคารส านักงาน 1 กรรมสิทธิ์ 
เปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก การเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่มีกรรมสิทธิ์เดียว 
เป็นพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง การเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่มีแปลงที่ดินใหญ่ของ
ร้านอาหาร เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง  การเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่พาณิชยกรรมกลุ่มตึกแถวและพ้ืนที่
อยู่อาศัยหลายกรรมสิทธิ์หนาแน่นน้อย กลายเป็นพื้นที่ว่างกรรมสิทธิ์เดียว 

  พ้ืนที่ศึกษาที่ 3 ตามแนวถนนสุขุมวิท มีกรณีการเปลี่ยนแปลงจากที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อยเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางโดยมีการรวมกรรมสิทธิ์แปลงที่ดินบ้านเดี่ยว 2 แปลง
ขึ้นไป มีการเปลี่ยนแปลงจากที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยรวมกรรมสิทธิ์กับพาณิชยกรรมตึกแถวด้านติด
กับถนน เปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก การเปลี่ยนแปลงจากอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยกรรมสิทธิ์

เดียว เป็นพื้นที่พาณิชยกรรม การเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่ว่างรวมกรรมสิทธิ์กับพ้ืนที่พาณิชยกรรมตึกแถว 
เปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมขนาดใหญ่ขึ้น นอกจากนี้ยังมีการเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่ว่างรวม
กับกรรมสิทธิ์แปลงที่ดินอุตสาหกรรมเปลี่ยนแปลงเป็นหมู่บ้านจัดสรรและมีการแบ่งกรรมสิทธิ์แปลง
ย่อยอีกทีหนึ่ง จากการสอบถามส่วนใหญ่แปลงที่ดินบริเวณถนนสุขุมวิทเป็นแปลงที่ดินกรรมสิทธิ์เดียว
ของเจ้าของรายเดียวที่ได้รับจากการจัดสรรที่ดินโดยภาครัฐ 

  มีการเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่อาคารส านักงานที่มีกรรมสิทธิ์เดิม เป็นพ้ืนที่พาณิชยก
รรมหนาแน่นมากขึ้นหรือห้างสรรพสินค้า และยังมีกรณีที่มีการรวมกรรมสิทธิ์ระหว่างพ้ืนที่พาณิชยก
รรมตึกแถวหลายกรรมสิทธิ์ รวมกับพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง และแปลงที่ดินสถานศึกษา
ขนาดเล็ก เปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมห้างสรรพสินค้า และยังมีกรณีพ้ืนที่พาณิชยกรรม
ตึกแถว 5 กรรมสิทธิ์ รวมกับ 1 กรรมสิทธิ์ที่ดินส านักงานและ 2 กรรมสิทธิ์ที่ดินอยู่อาศัยหนาแน่น
ปานกลาง และรวมกับแปลงที่ดินว่างเปล่า กลายเป็นพื้นที่สถานศึกษา 
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  จากการเปลี่ยนแปลงทั้ง 3 พ้ืนที่ศึกษา จะเห็นได้ว่าจะมีกรณีที่เหมือนกันอยู่ คือ มี
การเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางโดยไม่ต้องรวม
กรรมสิทธิ์ การเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยรวมกับพ้ืนที่พาณิชยกรรมตึกแถวที่อยู่ติด
กับถนน โดยจ าเป็นต้องรวมกรรมสิทธิ์ตึกแถวหลายกรรมสิทธิ์กับแปลงที่ดินอยู่อาศัยขนาดใหญ่กว่า
ด้านหลัง กลายเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก การเปลี่ยนแปลงจากการรวมกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อยเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมห้างสรรพสินค้า การเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่พาณิชยกรรม
ส านักงานกรรมสิทธิ์เดียว เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมหนาแน่นมากขึ้นและการเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่ว่าง
เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง 

 4.2.2 เงื่อนไขด้านราคาที่ดิน 

  ในเงื่อนไขราคาท่ีดินจะแสดงราคาท่ีดินตามถนนที่อยู่ภายในพ้ืนที่ศึกษา และราคา
ที่ดินตามถนนสายส าคัญท่ีใกล้เคียงกับพ้ืนที่ศึกษา ดังนี้ 
ตารางที่ 5 : ราคาประเมินที่ดิน 

ล าดับที่ ชื่อหน่วยที่ดิน 
ราคาประเมินที่ดิน 
พ.ศ. 2551 – 2554 

(บาท/ตร.ว.) 

ราคาประเมินที่ดิน 
พ.ศ. 2555 – 2558 

(บาท/ตร.ว.) 

อัตรา 
เพ่ิม/ลด (%) 

1. ถนนพหลโยธิน 250,000 - 280,000 300,000 - 350,000 +20 - 25 

2. ถนนพญาไท 250,000 500,000 +100 

3. ถนนสุขุมวิท 110,000 - 350,000 150,000 - 520,000 +36.36 - 48.57 

ที่มา : ส านักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร 

  ด้านเงื่อนไขราคาที่ดินจะแสดงราคาประเมินที่ดินตามแนวถนนใน 3 พ้ืนที่ศึกษา 
ได้แก่ พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพหลโยธิน พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพญาไท และพ้ืนที่ศึกษาตามแนว
ถนนสุขุมวิท โดยแต่ละพ้ืนที่มีราคาที่ดินแตกต่างกันขึ้นอยู่กับความใกล้ศูนย์กลางเมืองและระบบ
สาธารณูปโภค ซึ่งมีผลต่อราคาค่าเช่าที่แพงมากยิ่งขึ้นเมื่อเข้าใกล้ศูนย์กลางเมือง โดยในที่นี้ราคาที่ดิน
ที่สูงที่สุดจากราคาประเมินที่ดิน พ.ศ. 2555 ถึง พ.ศ. 2558 อยู่ในบริเวณถนนสุขุมวิท ซึ่งมีราคาตั้งแต่ 
150,000 บาทต่อตารางวา ไปจนถึง 520,000 บาทต่อตารางวา รองลงมา คือ บริเวณถนนพญาไท มี
ราคาประเมินที่ดินประมาณ 500,000 บาทต่อตารางวา และสุดท้ายบริเวณถนนพหลโยธิน มีราคา
ประเมินที่ดินประมาณ 300,000 บาทต่อตารางวา ถึง 350,000 บาทต่อตารางวา และเมื่อดูจากอัตรา
การเพ่ิมหรือลดลงของราคาที่ดิน จะเห็นได้ว่าตามแนวถนนพญาไท มีอัตราการเพ่ิมขึ้น ได้สูงถึง 100 
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เปอร์เซ็นต์เลยทีเดียว อันมีสาเหตุมาจากการใช้ที่ดินที่เต็มศักยภาพ รวมถึงมีความสะดวกในการเข้าถึง
ด้วยระบบการคมนาคมที่หลากหลาย 

 4.2.3 เงื่อนไขทางด้านกฎหมาย 

  เงื่อนไขด้านกฎหมายควบคุมอาคารเกี่ยวข้องกับ กฎกระทรวงหลายฉบับ เนื่องจาก
การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น มีผลมากจากกฎหมายที่เอ้ืออ านวยในการก่อสร้างและการห้ามก่อสร้างใน
บริเวณต่างๆ ท าให้แต่ละบริเวณเกิดสิ่งปลูกสร้างที่มีขนาดและพ้ืนที่ใช้สอยแตกต่างกันไป เช่น การ
สร้างอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ซึ่งส่วนใหญ่จะเกิดขึ้นในบริเวณติดกับถนนสายหลัก เพราะมี
เงื่อนไขทางด้านกฎหมายที่ก าหนดให้อาคารขนาดใหญ่ที่มีพ้ืนที่ต่ ากว่า 30,000 ตารางเมตรต้องติดกับ
กับถนนสาธารณะที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 10 เมตร เป็นต้น 

  กฎหมายที่เกี่ยวข้องในที่นี้ ได้แก่ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมี
กฎกระทรวงที่เกี่ยวข้อง 2 ฉบับ คือ กฎกระทรวงฉบับที่ 33 พ.ศ. 2535 แก้ไขเพ่ิมเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537) และกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ในหมวดที่ 1 ต่อมา
คือ กฎกระทรวงฉบับที่ 50 พ.ศ. 2540 ที่เกี่ยวกับการปรับแก้กฎหมายการสร้างอาคาร และ
กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 ในหมวดที่ 4 เกี่ยวข้องกับแนวอาคารและระยะถอยร่นของอาคาร
ที่มีความสูงเกิน 2 ชั้นขึ้นไป โดยในที่นี้อธิบายกฎหมายและกับลักษณะที่ปรากฏในพ้ืนที่ศึกษาดังนี้ 

  กฎกระทรวงฉบับที่ 33 พ.ศ. 2535 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 42 
(พ.ศ. 2537) เกี่ยวข้องกับการสร้างอาคารขนาดใหญ่และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ โดยในหมวดที่ 1 
เรื่องลักษณะของอาคารเนื้อที่ว่างภายนอกอาคารและแนวอาคาร เนื่องจากภายในพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 3 
พ้ืนที่ มีอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงเกิดขึ้นเป็นจ านวนมากและส่วนใหญ่จะเกิดขึ้นในบริเวณที่ติดกับ
ถนนสายหลักหรือถนนสาธารณะที่มีความกว้างตั้งแต่ 20 เมตร ไปจนถึง 30 เมตร เนื่องจาก
กฎกระทรวงฉบับนี้ ก าหนดให้ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารสูง (ความสูงเกิน 23 เมตรขึ้นไป) หรืออาคาร
ขนาดใหญ่ที่มีพ้ืนที่อาคารรวมทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ต้องมีแปลงที่ดินด้านหนึ่งที่มีความ
กว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร ติดกับถนนสาธารณะที่มีความกว้างไม่น้อยกว่า 10 เมตร ยาวต่อไป
เนื่องกันไปจนเชื่อมกับถนนสาธารณะอ่ืน ที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

  ส าหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่อาคาร
รวมกันทุกชั้นมากกว่า 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12 
เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไป
เชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอ่ืนที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร 
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 ในกฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 ในหมวดที่ 4 เกี่ยวข้องกับแนวอาคารและ
ระยะถอยร่นของอาคาร ก าหนดให้อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว 
อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ อยู่ติดกับถนนสาธารณะ ซึ่งถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความ
กว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร ถ้าถนน
สาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน
สาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ และถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความ
กว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

 จะเห็นได้ว่า หากต้องการสร้างอาคารขนาดใหญ่พ้ืนที่ใช้สอยไม่เกิน 30,000 ตาราง
เมตร จ าเป็นต้องสร้างในบริเวณที่ติดกับถนนสาธารณะไม่ต่ ากว่า 10 เมตร ซึ่งถนนที่มีความกว้าง
ประมาณ 10 เมตร จะเป็นถนนซอยโดยส่วนใหญ่อาคารที่เกิดขึ้นใหม่ในปัจจุบันจะไม่ใช่อาคารที่อยู่
อาศัยหนาแน่นสูง แต่จะเป็นอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางเป็นส่วนใหญ่ จากในพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 
3 พ้ืนที่ ส่วนอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่ใช้สอยมากกว่า 30,000 ตารางเมตร จ าเป็นต้องตั้งติดกับ
ถนนสายหลัก ทั้งถนนพหลโยธิน ถนนพญาไท และถนนสุขุมวิท ล้วนมีความกว้างมากกว่า 30 เมตร 
ทั้งสิ้น ดังนั้น จึงท าให้อาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากต้องไปตั้งติดกับถนนสายหลักหรือถนนที่มีความ
กว้าง 18 เมตรขึ้นไปนั้นเอง  

 ส่วนอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางจึงเลือกไปตั้งบริเวณถนนซอยที่มีความ
กว้างไม่ต่ ากว่า 10 เมตร และจากตัวกฎหมายควบคุมอาคาร ที่กล่าวถึงอาคารสูง ที่ให้อาคารที่สูงเกิน 
23 เมตร ขึ้นไปจัดเป็นอาคารสูง ซึ่งจะต้องมีข้อก าหนดเกี่ยวกับอาคารสูงต่างๆเพ่ิมเติมเข้ามามาก 
ประกอบกับแปลงที่ดินภายในซอยต่างๆมีขนาดเล็ก ดังนั้นผู้ประกอบการที่ต้องการสร้างที่อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลาง จึงไปตั้งบริเวณในซอยที่มีขนาดแปลงที่ดินไม่ใหญ่หรือเล็กจนเกินไป ทั้งนี้อาจมี
เงื่อนไขอ่ืนทีเ่กี่ยวข้อง เช่น เงื่อนไขทางด้านราคาท่ีดิน และความใกล้ไกลระบบโครงสร้างพ้ืนฐาน 
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บทที่ 5 
การวิเคราะห์ปัจจัยและเงื่อนไขการเปลี่ยนแปลง 

 ในบทจะเป็นการวิเคราะห์ปัจจัยและเงื่อนไขที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงและการใช้ที่ดินตาม
แนวรถไฟฟ้า ท าให้เกิดการพัฒนาเต็มศักยภาพตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดยอธิบายการศึกษา
ในภาพรวมที่เกิดขึ้นของทั้ง 3 พ้ืนที่ ได้แก่ พื้นที่ศึกษาถนนพหลโยธิน พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพญาไท 
และพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนสุขุมวิท โดยมีรายละเอียดประกอบ ดังนี้ 

 1) สรุปการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นทั้งหมดใน 3 พ้ืนที่ศึกษา 
 2) วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงที่เป็นลักษณะร่วมใน 3 พ้ืนที่ศึกษา 
 3) การวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงจากลักษณะเฉพาะของ 3 พ้ืนที่ศึกษา 
 4) การวิเคราะห์รูปแบบกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เกิดการเปลี่ยนแปลงและไม่เปลี่ยนแปลง 
 5) การวิเคราะห์ศักยภาพการพัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 

5.1 สรุปการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นทั้งหมดใน 3 พื้นที่ศึกษา 

ตารางที่ 6 สัญลักษณ์การใช้ที่ดินแต่ละประเภท 

รูปแบบ ประเภทการใช้ที่ดิน ลักษณะการใช้ที่ดิน FAR สัญลักษณ์ 

1 ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย บ้านเดี่ยว ตึกแถวอยู่อาศัย 0.1 - 4 R 
2 ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง อาคารชุดพักอาศัย (หอพัก) 5 - 7 R+ 

3 ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก คอนโดมิเนยีม 8 - 10 R++ 
4 พาณิชยกรรมหนาแน่นน้อย ตึกแถว ส านักงาน 1 - 4 C 
5 พาณิชยกรรมหนาแน่นปานกลาง ส านักงาน ห้างสรรพสินค้า 5 - 7 C+ 
6 พาณิชยกรรมหนาแน่นมาก ส านักงาน โรงแรม 8 - 10 C++ 

7 สถาบันราชการ โรงพยาบาล อาคารราชการ - Ins 
8 สถานศึกษา มหาวิทยาลัย โรงเรียน - S 

9 สถาบันทางศาสนา วัด โบสถ์ มัสยิด - T 
10 อุตสาหกรรมและคลังสินค้า โรงงาน คลังเก็บสินค้า - Ind 

หมายเหตุ* FAR คือ อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อแปลงท่ีดิน  

 1. การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินจากรูปแบบเดิมเป็นรูปแบบใหม่ โดยการเปลี่ยนแปลงจะ
ก าหนดสัญลักษณ์ตามการใช้ที่ดินและความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน (ตารางท่ี 5.1) 
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 2. ระยะทางจากถนนสายหลัก ในที่นี้จะกล่าวถึงการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นนั้น มีระยะห่าง
จากถนนสายหลักเท่าใด เช่น ติดกับถนนสายหลัก ห่างจากถนนสายหลัก 100 เมตร 200 เมตร ไป
จนถึง 400 เมตร เป็นต้น เพ่ือตรวจสอบว่าการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นส่วนใหญ่มีรูปแบบการใช้ที่ดิน
ประเภทใดเกิดขึ้นในระยะใดจากถนน 

 3. รูปแบบแปลงที่ดินเดิม ในที่นี้จะกล่าวถึงลักษณะแปลงที่ดินเดิมก่อนที่จะมีการ
เปลี่ยนแปลงเป็นการใช้ที่ดินประเภทใหม่ เช่น แปลงที่ดินเดิมเป็นกลุ่มตึกแถว 50 แปลงมีขนาดแปลง
ละ 40 ตารางเมตร หรือแปลงที่ดินเดิม มีขนาด 1600 ตารางเมตรหรือ 1 ไร่ เป็นต้น 

 4. เงื่อนไขการเปลี่ยนแปลงทางด้านกรรมสิทธิ์ เป็นเงื่อนไขท่ีท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงขึ้น ซึ่ง
มีทั้งกรรมสิทธิ์เดียว และหลายกรรมสิทธิ์ เช่น กรรมสิทธิ์แปลงที่ดินบ้านเดี่ยว แปลงที่ดินส านักงาน 
หอพักมีกรรมสิทธิ์เจ้าของที่ดินรายเดียว แปลงที่ดินตึกแถวจะมีหลายกรรมสิทธิ์หรือมีกรรมสิทธิ์เดียว  

 5. เงื่อนไขทางกฎหมายควบคุมอาคาร ในที่นี้ คือ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
แก้ไขเพ่ิมเติมฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537) และฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) จะวิเคราะห์ในส่วนของการสร้าง
อาคาร ได้แก่ การสร้างอาคารขนาดใหญ่ที่มีพ้ืนที่รวมทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร แปลงที่ดิน
ด้านหนึ่งด้านใดที่กว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร ต้องติดกับถนนสาธารณะที่มีความกว้างไม่น้อยกว่า 10 
เมตร และการสร้างอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่รวมทุกชั้นเกิน 30,000 ตารางเมตร แปลงที่ดิน
ด้านหนึ่งด้านใดที่กว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร ต้องติดกับถนนสาธารณะที่มีความกว้างไม่น้อยกว่า 18 
เมตร (ส่วนใหญ่จะเป็นถนนสายหลักท่ีมีความกว้างประมาณ 30 เมตร) 

 ข้อมูลที่เกี่ยวข้องทั้งหมดจะแสดงรายละเอียดด้วยตารางแสดงการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน
รวมทั้งสิ้น  24 กรณี (ตารางที่ 7 หรือตารางที่ 5.2 การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินและเงื่อนไขที่
เกี่ยวข้อง) ดังนี้ 
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ตารางที่ 7 การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 

รูป 
แบบที่ 

บริเวณที่ตั้ง 
การเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึน กรณี 

ที่เกิด 
ข้ึน 

ระยะที่เกิดข้ึน 
(เมตร) 

ห่างจากถนนสาย
หลัก 

รูปแบบ 
แปลงที่ดินเดิม 

เง่ือนไขการเปลี่ยนแปลง 

การใช้ที่ดิน
เดิม 

การใช้ที่ดิน
ใหม่ 

เง่ือนไขกรรมสิทธิ์ 
เง่ือนไขกฎหมาย 
(ติดขนาดถนน) 

1 

ถนน
พหลโยธิน 

ที่อยู่อาศัย 
หนาแน่นน้อย 

บ้านเด่ียว  
(R) 

ที่อยู่อาศัย 
หนาแน่น
ปานกลาง 

หอพัก (R+) 

13 
30 - 400 เมตร  

จากถนนสายหลัก 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 

ไม่เกิน 800 
ตารางเมตร 

แปลงเด่ียวหรือ
รวมแปลงที่ดิน  

1-2 แปลง 

ติดกับถนนซอย 
ความกว้างถนน  
6 - 10 เมตร 

ถนนพญาไท 11 
20 - 400 เมตร  

จากถนนสายหลัก 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 

ไม่เกิน 800 
ตารางเมตร 

แปลงเด่ียวหรือ
รวมแปลงที่ดิน  

1-2 แปลง  

ติดกับถนนซอย 
ความกว้างถนน  
6 - 10 เมตร 

ถนนสุขุมวิท 24 
10 - 400 เมตร 

จากถนนสายหลัก 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 

ไม่เกิน 800 
ตารางเมตร 

แปลงเด่ียวหรือ
รวมแปลงที่ดิน  

1-2 แปลง 

ติดกับถนนซอย 
ความกว้างถนน  
6 - 10 เมตร 

2 

ถนน
พหลโยธิน 

ที่อยู่อาศัย 
หนาแน่นน้อย 

บ้านเด่ียว  
(R) 

ที่อยู่อาศัย 
หนาแน่น

มาก  
(R++) 

2 
100 และ 150 
เมตร จากถนน

สายหลัก 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก  

2 - 4 แปลง 
ต้ังแต่  

400 - 1600  
ตารางเมตร 

รวมแปลงที่ดิน
เด่ียว 

3 - 4 แปลง 

ติดกับถนนซอย  
ความกว้างถนน 

10 เมตร) 

ถนนพญาไท 2 

ติดกับถนนสาย
รอง (ศรีอยุธยา)  
ติดกับถนนสาย

หลัก 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก  

2 - 4 แปลง 
ต้ังแต่ 400 - 
1600 ตาราง

เมตร 

รวมแปลงที่ดิน
เด่ียว 

3 - 4 แปลง 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

ถนนสุขุมวิท 2 

200 เมตร  
(สุขุมวิท 59) 
250 เมตร  

(สุขุมวิท 38) 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก  

2 - 4 แปลง 
ต้ังแต่ 400 - 

1600  
ตารางเมตร 

รวมแปลงที่ดิน
เด่ียว 

2 - 4 แปลง 

ติดกับถนนซอย  
ความกว้างถนน 

10 เมตร 

3 

ถนน
พหลโยธิน 

พาณิชยกรรม
ตึกแถว (C) 
ด้านหน้าติด
ถนนสายหลัก  

รวมกับ 
ที่อยู่อาศัย

หนาแน่นน้อย 
(R) ด้านหลัง 

ที่อยู่อาศัย 
หนาแน่น

มาก  
(R++) 

5 
ติดกับถนนสาย

หลัก 

แปลงที่ดิน
ตึกแถว  

3 - 5 แปลง 
รวมกับแปลง
ที่ดินบ้านเด่ียว 
2 - 3 แปลง 

 3 - 5 กรรมสิทธิ์
ตึกแถว 

รวมกับแปลง
ที่ดิน 

บ้านเด่ียว  
2 - 3 แปลง 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

ถนนพญาไท 3 
ติดกับถนนสาย

หลัก 

แปลงที่ดิน
ตึกแถว  

3 - 5 แปลง 
รวมกับแปลง
ที่ดินบ้านเด่ียว 
2 - 3 แปลง 

 3 - 5 กรรมสิทธิ์
ตึกแถว 

รวมกับแปลง
ที่ดิน 

บ้านเด่ียว  
2 - 3 แปลง 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 
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รูป 
แบบที่ 

บริเวณที่ตั้ง 
การเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึน กรณี 

ที่เกิด 
ข้ึน 

ระยะที่เกิดข้ึน 
(เมตร) 

ห่างจากถนนสาย
หลัก 

รูปแบบ 
แปลงที่ดินเดิม 

เง่ือนไขการเปลี่ยนแปลง 

การใช้ที่ดิน
เดิม 

การใช้ที่ดิน
ใหม่ 

เง่ือนไขกรรมสิทธิ์ 
เง่ือนไขกฎหมาย 
(ติดขนาดถนน) 

ถนนสุขุมวิท 4 
ติดกับถนนสาย

หลัก 

แปลงที่ดิน
ตึกแถว  

3 - 5 แปลง 
รวมกับแปลง
ที่ดินบ้านเด่ียว 
2 - 3 แปลง 

 3 - 5 กรรมสิทธิ์
ตึกแถว 

รวมกับแปลง
ที่ดิน 

บ้านเด่ียว  
2 - 3 แปลง 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

5 

ถนน
พหลโยธิน 

ที่อยู่อาศัย (R) 
และ 

พาณิชยกรรม
ตึกแถว (C) 

ที่รวมกันเป็น
กลุ่ม 

ที่อยู่อาศัย 
หนาแน่น

มาก  
(R++) 

2 

ติดกับถนนสาย
หลัก (บริเวณ
สถานีสะพาน

ควายกับ
แยกปดิพัทธิ์) 
Ideo Mix, 

Life@Phahol 

แปลงที่ดิน
กลุ่มตึกแถว

และ
ทาวน์เฮาส์กว่า  

20 แปลง 
(สถานี 

สะพานควาย) 
 และกว่า 100 

แปลง 
(แยกปดิพัทธิ์) 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 
(สร้างตึกแถว 

ให้เช่า) 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

ถนนพญาไท 2 

ติดกับถนนสาย
หลัก  

บริเวณสถานีราช
เทวี  Pyne 

ติดกับถนนสาย
รองเพชรบุรี 
 Latte Ize 

แปลงที่ดิน
กลุ่มตึกแถว 
(ทาวน์เฮาส์) 

กว่า 40 แปลง  
และ กว่า 70 

แปลง 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 
(สร้างตึกแถว 

ให้เช่า) 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

ถนนสุขุมวิท 1 

ติดกับถนนสาย
หลัก 

(สถานีพระโขนง) 
Rhythm 

แปลงที่ดิน
กลุ่มตึกแถว 

กว่า 60 แปลง  

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 
(สร้างตึกแถว 

ให้เช่า) 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

6 

ถนน
พหลโยธิน 

พาณิชยกรรม 
ส านักงานหรือ

ตึกแถว 
พาณิชย์ C 

ที่อยู่อาศัย 
หนาแน่น

มาก  
(R++) 

3 
ติดกับถนนสาย

หลัก  
แปลงที่ดิน
ส านักงาน 

 2 กรณีที่
กรรมสิทธิ์ที่ดิน 

รายเดียว 
1 กรณีที่เป็น

ส านักงานรวมกับ 
พาณิชย์ตึกแถวมี
กรรมสิทธิ์เดียว 

1 กรณี ติดกับ
ถนนซอย 

กว้าง 10 เมตร 
(อารีย์ซอย 1) 
2 กรณี ติดกับ
ถนนสายหลัก 
กว้างถนน 30 

เมตร 

ถนนพญาไท 4 

ติดกับถนนสาย
หลัก 2 กรณี 
(ถนนพญาไท) 
ติดกับถนนสาย
รอง 2 กรณี 

(ถนนศรีอยุธยา 
และเพชรบุรี) 

1 กรณี แปลง
ที่ดิน 1 แปลง 
และตึกแถว

พาณิชย์
ด้านหน้า  
4 แปลง 

2 กรณี แปลง
ที่ดินส านักงาน 

1 แปลง 

แปลงที่ดิน
ส านักงาน 

ปั๊มน้ ามัน หรือ
อาคารพาณิชย์ มี

กรรมสิทธิ์ 
เจ้าของที่ดิน 

รายเดียว  

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 
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รูป 
แบบที่ 

บริเวณที่ตั้ง 
การเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึน กรณี 

ที่เกิด 
ข้ึน 

ระยะที่เกิดข้ึน 
(เมตร) 

ห่างจากถนนสาย
หลัก 

รูปแบบ 
แปลงที่ดินเดิม 

เง่ือนไขการเปลี่ยนแปลง 

การใช้ที่ดิน
เดิม 

การใช้ที่ดิน
ใหม่ 

เง่ือนไขกรรมสิทธิ์ 
เง่ือนไขกฎหมาย 
(ติดขนาดถนน) 

1 กรณี แปลง
ที่ดินโรง

ภาพยนตร์ 
 1 แปลง 

ถนนสุขุมวิท 1 
ติดกับถนนสาย

หลัก 
แปลงที่ดิน
ส านักงาน 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

7 

ถนนพญาไท 

ที่ว่าง 
(Open) 

ที่อยู่อาศัย 
หนาแน่น

มาก 
(R++) 

2 

ติดกับถนนสาย
หลัก (พญาไท) 
ติดถนนสายรอง 

(เพชรบุรี) 
ระยะ 300 เมตร 

แปลงที่ดินว่าง
เปล่า ขนาด  

2 ไร่ 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

ถนนสุขุมวิท 1 
ติดถนนสายรอง 
(พระรามที่ 4) 

แปลงที่ดินว่าง
เปล่า ขนาด  

2 ไร่ 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนน 
สายรอง 

ความกว้างถนน 
22 เมตร 

8 
ถนน

พหลโยธิน 

พาณิชยกรรม
ส านักงาน 
หรือกลุ่ม

ตึกแถว (C) 

พาณิชยก
รรม 

ห้างสรรพ 
สินค้า (C+) 

2 

ติดกับถนนสาย
หลัก 

(Villa Aree, Big 
C สะพานควาย) 

แปลงที่ดิน
ส านักงาน 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 
(ให้เช้าที่ดินต่อ) 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

9 ถนนพญาไท 
ที่อยู่อาศัย

หนาแน่นน้อย  
บ้านเด่ียว (R) 

พาณิชย 
กรรม 
ร้านค้า 

ส านักงาน 
(C) 

2 
300 เมตร จาก
ถนนสายหลัก 

แปลงที่ดินบ้าน
เด่ียว 1 แปลง 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนนซอย 
ความกว้าง  
5 - 6 เมตร 

10 ถนนพญาไท 
ที่อยู่อาศัย

หนาแน่นน้อย  
บ้านเด่ียว (R) 

พาณิชยก
รรม 

ห้างสรรพสิ
นค้า 
(C+) 

1 

ติดกับถนนสาย
หลักและถนน 

ซอยรางน้ า (โรง
ภาพยนตร์เซนจูรี่) 

แปลงที่ดินบ้าน
เด่ียว 

 1-2 แปลง 

กรรมสิทธิ์ที่ดิน
รายย่อย 2 ราย 

ติดกับถนนสาย
หลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 
ถนนซอย  
16 เมตร 

11 ถนนพญาไท 
ที่อยู่อาศัย

หนาแน่นน้อย  
บ้านเด่ียว (R) 

พาณิชยก
รรม 

สอนพิเศษ
วรรณสรณ์ 

(C++) 

1 

ติดกับถนนสาย
หลักและสายรอง 

บริเวณสี่แยก 
พญาไท 

แปลงที่ดินบ้าน
เด่ียว 1 แปลง 

ประมาณ 
ครึ่งไร่ 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

12 ถนนพญาไท 

ที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย  
บ้านเด่ียว (R) 

รวมกับ 
พาณิชยกรรม
ส านักงาน (C) 

ที่อยู่อาศัย 
หนาแน่น
ปานกลาง 

(R+) 

1 
350 เมตร จาก
ถนนสายหลัก 

แปลงที่ดินบ้าน
เด่ียว 1 แปลง 
แปลงที่ดิน
ส านักงาน 
 1 แปลง 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ 
2 ราย  

รวมแปลงเป็น
ที่ดินเดียว 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 
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รูป 
แบบที่ 

บริเวณที่ตั้ง 
การเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึน กรณี 

ที่เกิด 
ข้ึน 

ระยะที่เกิดข้ึน 
(เมตร) 

ห่างจากถนนสาย
หลัก 

รูปแบบ 
แปลงที่ดินเดิม 

เง่ือนไขการเปลี่ยนแปลง 

การใช้ที่ดิน
เดิม 

การใช้ที่ดิน
ใหม่ 

เง่ือนไขกรรมสิทธิ์ 
เง่ือนไขกฎหมาย 
(ติดขนาดถนน) 

13 

ถนนพญาไท 

พาณิชยกรรม 
ส านักงาน (C) 

พาณิชยก
รรม

หนาแน่นสูง 
โรงแรม 
(C++) 

1 

ติดกับถนนสาย
หลัก 

โรงภาพยนตร์
แมคคานามา 

(สถานีรถไฟฟ้า
ราชเทวี) 

แปลงที่ดิน 
 1 แปลง 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

ถนนสุขุมวิท 1 
ติดกับถนนสาย

หลัก 
แปลงที่ดิน  
1 แปลง 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

  ถนนสุขุมวิท 

ที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย  
บ้านเด่ียว (R) 

รวมกับ 
พาณิชยกรรม
ตึกแถว (C) 

พาณิชยก
รรม 

ห้างสรรพ 
สินค้า 
(C+) 

1 
ติดกับถนนสาย

หลัก 
(เกตเวย์เอกมัย) 

แปลงที่ดินอยู่
อาศัย 1 แปลง 

แปลงที่ดิน
ตึกแถว  

25 แปลง 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

14 ถนนสุขุมวิท 

ที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย  
บ้านเด่ียว (R) 

รวมกับ 
พาณิชยกรรม
ส านักงาน (C) 

พาณิชย 
กรรม

หนาแน่นสูง 
โรงแรม 
(C++) 

1 

ติดกับถนนสาย
หลัก 

(สถานีรถไฟฟ้า
พระโขนง) 

แปลงที่ดิน
ส านักงาน 

และแปลงที่ดิน
ที่อยู่อาศัย 
 1 แปลง 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ 
2 ราย  

รวมแปลงเป็น
ที่ดินเดียว 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

15 

ถนนสุขุมวิท 
ที่ว่าง 

(Open) 

พาณิชย 
กรรม

หนาแน่นสูง 
โรงแรม C++ 

1 
ติดกับถนนสาย

หลัก 

แปลงที่ดินว่าง
เปล่า 1 แปลง 

ประมาณ 
2,000 

ตารางเมตร 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

ถนนสุขุมวิท 

ที่ว่าง (Open) 
รวมกับ

อุตสาหกรรม 
(Ind) 

ที่อยู่อาศัย
หนาแน่น

น้อย 
หมู่บ้าน

จัดสรร (R) 

1 
ระยะ 300 - 700 

เมตร  
จากถนนสายหลัก 

แปลงที่ดิน 
ว่างเปล่า  

กว่า 10 ไร่  
(อยู่นอกพื้นที่

ศึกษา)  
แปลงที่ดิน

อุตสาหกรรม 

รวมกรรมสิทธิ์
เจ้าของที่ดิน 
หลายราย 

ติดกับถนนซอย 
ความกว้างถนน  
6 - 10 เมตร 

16 
ถนน

พหลโยธิน 
ที่ว่าง 

(Open) 

ที่อยู่อาศัย
หนาแน่น 
ปานกลาง 

(R+) 

1 
ระยะ 350 เมตร  
จากถนนสายหลัก 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 

ไม่เกิน 800 
ตารางเมตร 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนนซอย 
ความกว้างถนน  
6 - 10 เมตร 

17 
ถนน

พหลโยธิน 
อาคารราชการ 

(Ins) 

ที่อยู่อาศัย
หนาแน่น 
ปานกลาง 

(R+) 

1 
ระยะ 100 เมตร  
จากถนนสายหลัก 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 

ไม่เกิน 800 
ตารางเมตร 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนนซอย 
ความกว้างถนน  
6 - 10 เมตร 
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รูป 
แบบที่ 

บริเวณที่ตั้ง 
การเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึน กรณี 

ที่เกิด 
ข้ึน 

ระยะที่เกิดข้ึน 
(เมตร) 

ห่างจากถนนสาย
หลัก 

รูปแบบ 
แปลงที่ดินเดิม 

เง่ือนไขการเปลี่ยนแปลง 

การใช้ที่ดิน
เดิม 

การใช้ที่ดิน
ใหม่ 

เง่ือนไขกรรมสิทธิ์ 
เง่ือนไขกฎหมาย 
(ติดขนาดถนน) 

18 ถนนสุขุมวิท 
อุตสาหกรรม

ขนาดเล็ก 
 (Ind) 

ที่อยู่อาศัย
หนาแน่น 
ปานกลาง 

(R) 

1 
ระยะ 350 เมตร  
จากถนนสายหลัก 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 

ไม่เกิน 800 
ตารางเมตร 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนนซอย 
ความกว้างถนน  
6 - 10 เมตร 

19 ถนนพญาไท 

สถาบัน
ราชการ 

กรมขนส่งภาค
อีสาน (Ins) 

พาณิชยก
รรม 

ห้างสรรพ 
สินค้า 
(C+) 

1 
ระยะ 200 เมตร  
จากถนนสายหลัก 

แปลงที่ดิน
ขนาดกลาง 

25 ไร่ 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนนซอย
รางน้ า 

ความกว้างถนน 
16 เมตร 

20 ถนนพญาไท 
อาคารราชการ 
โรงพยาบาล 

(Ins) 

อาคาร
ราชการ

โรงพยาบาล 
(Ins+) 

1 
ติดกับถนน 
สายหลัก 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 
2 - 5 ไร่ 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนนสาย
หลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

21 ถนนสุขุมวิท 

ที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย 

(R) 
ที่อยู่อาศัย
หนาแน่น 

ปานกลาง (R) 
พาณิชยกรรม 

(C) 

โรงเรียน 
(S) 

1 
ติดกับถนน 
สายหลัก 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 

6 ไร่  

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนนสาย
หลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

22 ถนนสุขุมวิท 

ที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย

(R) 
ปานกลางและ
(R+) พาณิชย 

กรรม (C) 

ที่ว่าง 
(Open) 

1 

ติดกับถนน 
สายหลัก 

(สถานีรถไฟฟ้า
พระโขนง) 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 

4 ไร่  

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

(ให้เช่า) 

ติดกับถนนสาย
หลักและสายรอง 
ความกว้างถนน 

30 เมตร 
และ 22 เมตร 

23 
ถนน

พหลโยธิน 

พาณิชยกรรม 
ตึกแถว ผับ 
บาร์ (C) 

ที่ว่าง 
(Open) 

1 
ติดกับถนน 
สายหลัก 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 
7.5 ไร่  

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนนสาย
หลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

24 
ถนน

พหลโยธิน 

ที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย  
บ้านเด่ียว (R) 

ที่ว่าง 
(Open) 

1 
ติดกับถนน 
สายหลัก 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 

ไม่เกิน 800 
ตารางเมตร 

รวมกรรมสิทธิ์
เจ้าของที่ดิน 
2 - 3 ราย 

ติดกับถนนซอย 
ความกว้างถนน 
 6 - 10 เมตร 

25 
ถนน

พหลโยธิน 

สถาบัน
ราชการ 

องค์การรับส่ง
สินค้า (Ins) 

ที่ว่าง 
(Open) 

1 
ติดกับถนน 
สายหลัก 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 

5 ไร่  

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ติดกับถนนสาย
หลัก 

ความกว้างถนน 
30 เมตร 

26 ถนนพญาไท 

ที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย 

(R) 
พาณิชยกรรม
ตึกแถว (C) 

ที่ว่าง 
(Open) 

2 

ติดกับถนนสาย
หลักและสายรอง 
บริเวณสี่แยกราช

เทวี 

แปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก 

มีขนาด 3 ไร่ 
และ 6 ไร่ 

กรรมสิทธิ์เจ้าของ
ที่ดินรายเดียว 

ส านักงาน
ทรัพย์สินฯ และ

เอกชน 

ติดกับถนนสาย
หลักและสายรอง 
ความกว้างถนน 

30 เมตร 
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5.2 วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงท่ีมีลักษณะร่วมใน 3 พื้นที่ศึกษา 

 จากการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นทั้งหมดใน 3 พ้ืนที่ศึกษาในตารางที่ 5.2 พบว่าในพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 
3 พ้ืนที่ ได้แก่ พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพหลโยธิน พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพญาไท และพ้ืนที่ศึกษา
ตามแนวถนนสุขุมวิท ในที่นี้จะอธิบายการเปลี่ยนแปลงและการใช้ที่ดินที่มีลักษณะคล้ายกันที่เกิดขึ้น
รวมทั้ง 3 พ้ืนที่ศึกษา 

 
รูปที่ 45 : การเปลี่ยนแปลงที่มีลักษณะร่วมใน 3 พื้นที่ศึกษา 

ที่มา : จากการวิเคราะห ์

 5.2.1 การเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (R+) 

  ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยหรือบ้านเดี่ยว (R) เปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่น
ปานกลางหรือหอพัก (R+) รวมทั้งสิ้นถึง 48 กรณี โดยทุกกรณีไม่อยู่ติดกับถนนสายหลักเลย ซึ่งในแต่
ละกรณีจะเกิดในระยะ 10 ถึง 400 เมตร ตามถนนซอยหรือถนนสายย่อยที่มีความกว้างประมาณ 6 
เมตร ไปจนถึง 10 เมตร โดยแปลงที่ดินที่มีการเปลี่ยนแปลงส่วนใหญ่เป็นแปลงที่ดินขนาดเล็กที่อยู่
ติดกันประมาณ 1 ถึง 2 แปลง ประมาณ 2 กรรมสิทธิ์ที่ดิน 

  นอกจากนี้ยังมีการเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่ว่างปราศจากถนน (Open) 1 กรณี พ้ืนที่
สถาบันราชการ (Ins) 1 กรณี พ้ืนที่อุตสาหกรรมขนาดเล็ก (Ind) 1 กรณี รวม 3 กรณี ซึ่งเกิดขึ้นติดกับ
ถนนซอยความกว้าง 6 ถึง 10 เมตร ส่วนใหญ่จะเกิดบนแปลงที่ดินไม่เกิน 800 ตารางเมตร 
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 5.2.2 การเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (R++) 

  การเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากหรือคอนโดมิเนียม มีรวมทั้งสิ้น 34 
กรณี โดยมีการเปลี่ยนแปลงจากประเภทของการใช้ที่ดินที่แตกต่างกันดังนี้ 

  1) ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยหรือบ้านเดี่ยว (R) เปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมากหรือคอนโดมิเนียม (R++) รวมทั้งสิ้น 6 กรณี โดยที่เกิดขึ้นติดกับถนนสายหลัก 2 กรณี 
ขนาดถนนกว้าง 30 เมตร ท าให้สามารถสร้างอาคารขนาดใหญ่พิเศษได้ อยู่ในพ้ืนที่ศึกษาตามแนว
ถนนพญาไท เกิดขึ้นบนแปลงที่ดินขนาดประมาณ 1 ไร่ ส่วนอีก 4 กรณี เกิดขึ้นบริเวณถนนซอยที่มี
ความกว้างมากกว่า 10 เมตร ท าให้สามารถสร้างอาคารขนาดใหญ่ได้ตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ส่วนใหญ่แปลงที่ดินที่เกิดการเปลี่ยนแปลงแต่เดิมเป็น ตึกแถวหรือส านักงานที่มี
กรรมสิทธิ์เจ้าของที่ดินรายเดียวหรือสองราย 

  2) พาณิชกรรมตึกแถว (C) ด้านหน้าติดกับถนนสายหลัก รวมกับแปลงที่ดินอยู่อาศัย
หนาแน่นน้อยบ้านเดี่ยวที่อยู่ด้านหลัง (R) เปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (R++) เกิด
รวมทั้งสิ้น 12 กรณีรวมทุกพ้ืนที่ศึกษา โดยทุกกรณีเกิดขึ้นติดกับถนนสายหลักที่มีความกว้าง 30 เมตร 
สามารถสร้างอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่มากกว่า 30,000 ตารางเมตรได้ตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยการเปลี่ยนแปลงเกิดจากการรวมกรรมสิทธิ์ 3 ถึง 5 กรรมสิทธิ์ตึกแถว 
รวมกับแปลงที่ดินบ้านเดี่ยว 2 ถึง 3 แปลง รวมกันเป็นแปลงที่ดินเดียว 

  3) ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยตึกแถว (R) และพาณิชยกรรมตึกแถว (C) เปลี่ยนแปลง
เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (R++) เกิดรวมทั้งสิ้น 5 กรณี ใน 3 พ้ืนที่ศึกษา โดยทุกกรณีเกิดขึ้นติด
กับถนนสายหลักที่มีความกว้าง 30 เมตร สามารถสร้างอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่มากกว่า 
30,000 ตารางเมตรได้ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบ
ไปจากเดิมที่เป็นแปลงที่ดินกลุ่มตึกแถวหรือทาวน์เฮาส์ ซึ่งมีอยู่รวมกันตั้งแต่ 20 แปลง ไปจนถึง 100 
แปลง พบว่าทุกกรณีมีเงื่อนไขกรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นเจ้าของรายเดียว (สร้างตึกแถวทาวน์เฮาส์ให้เช่าและ
เมื่อหมดสัญญาเช่าจึงขอคืนกรรมสิทธิ์เปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก) 

  4) พาณิชยกรรมส านักงานหรือตึกแถว (C) เปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่น
มาก (R++) เกิดรวมทั้งสิ้น 8 กรณี โดย 7 กรณีติดกับถนนสายหลักที่มีความกว้าง 30 เมตร สามารถ
สร้างอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่มากกว่า 30,000 ตารางเมตรได้ตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ส่วนด้านกรรมสิทธิ์ มี 2 กรณี ที่มีการซื้อกรรมสิทธิ์ตึกแถวรายย่อยด้านหน้ารวม
กับพ้ืนที่ส านักงาน นอกจากนั้นเป็นพ้ืนที่ที่มีกรรมสิทธิ์เจ้าของที่ดินราย เดียวโดยเดิมเป็นพ้ืนที่ 
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ส านักงาน ปั๊มน้ ามัน โรงภาพยนตร์ ส่วนอีก 1 กรณี ที่ติดกับถนนสายย่อยที่มีความกว้างมากกว่า 10 
เมตร (ซอยอารีย์ 1) สามารถสร้างอาคารขนาดใหญ่ที่มีพ้ืนที่ไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ได้ตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นส านักงานเดิมเจ้าของที่ดินรายเดียว 

  5) พ้ืนที่ว่าง (Open) เปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก โดยทุกกรณีติดกับ
ถนนสายหลักที่มีความกว้างมากกว่า 30 เมตร ท าให้สามารถสร้างอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่
มากกว่า 30,000 ตารางเมตรได้ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยแปลงที่ดินว่าง
เปล่ามีขนาดประมาณ 1 ไร่ โดยมีกรรมสิทธิ์เจ้าของที่ดินรายเดียว 

  พบว่าการเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากในบางส่วนมีการเกิดขึ้นภายใน
พ้ืนที่ลึกกว่า 300 เมตร เนื่องจากมีการซื้อแปลงที่ดินที่อยู่ติดกับถนนด้านหน้าและรวมกับแปลงที่ดินที่
อยู่ด้านหลังมีความยาวมากกว่า 200 เมตร เข้าสู่แปลงที่ดินขนาดใหญ่กว่า 2 ไร่ เพ่ือสร้างเป็นอาคาร
สูงด้านใน ท าให้พ้ืนที่ด้านในมีการปะปนระหว่างพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากและพ้ืนที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย ทั้งท่ีที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากควรอยู่ติดกับถนนสายหลัก  

 5.2.3 การเปลี่ยนแปลงเป็นพาณิชยกรรมหนาแน่นปานกลาง (C+) 

  การเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากมีรวมทั้งสิ้น 5 กรณี โดยมีการ
เปลี่ยนแปลงจากประเภทของการใช้ที่ดินที่แตกต่างกัน ดังนี้ 

  การเปลี่ยนแปลงจากที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (R) หรือพาณิชยกรรมส านักงาน (C) 
เปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมหนาแน่นปานกลางหรือห้างสรรพสินค้า (C+) โดยเกิดขึ้นรวม 3 
กรณี โดยติดกับถนนสายหลักกว้าง 30 เมตร ทุกกรณี ซึ่งกรรมสิทธิ์แปลงที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์เดียว 

  นอกจากนี้ยังมีการเปลี่ยนแปลงจากการใช้ประโยชน์ที่ดินหลายประเภทเป็นพ้ืนที่ 
พาณิชยกรรมหนาแน่นปานกลางหรือห้างสรรพสินค้า (C+) ทั้งพ้ืนที่พาณิชยกรรมส านักงานหรือกลุ่ม
ตึกแถว พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยรวมกับพ้ืนที่พาณิชยกรรมตึกแถว 
พ้ืนที่สถาบันราชการหรือสถานีขนส่งเก่า และมีทั้งติดกับถนนสายหลักที่มีความกว้างกว่า 30 เมตร 
เช่น บิ๊กซีสะพานควาย วิลล่าอารีย์ โรงภาพยนตร์เซนจูรี่ เกตเวย์เอกมัย เป็นต้น และติดกับถนนสาย
รองที่มีความกว้างกว่า 16 เมตร เช่น อาคารคิงพาวเวอร์ โดยส่วนใหญ่พื้นที่ท่ีเกิดการเปลี่ยนแปลงเป็น
พาณิชยกรรมหนาแน่นปานกลาง จะเป็นแปลงที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์รา ยเดียวท าให้ง่ายต่อการ
เปลี่ยนแปลง หรือเป็นการซื้อกรรมสิทธิ์ตึกแถวด้านหน้าถนนรวมกับแปลงที่ดินที่อยู่ด้านหลัง 
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 5.2.4 การเปลี่ยนแปลงเป็นพาณิชยกรรมหนาแน่นมาก (C++) 

  การเปลี่ยนแปลงเป็นพาณิชหนาแน่นมากหรือโรงแรม ส านักงานขนาดใหญ่ มีรวมทั้ง
สิ้น 5 กรณี โดยมีการเปลี่ยนแปลงจากประเภทของการใช้ที่ดินที่แตกต่างกัน ดังนี้ 

  มีการเปลี่ยนแปลงจากท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (R) รวมกับพาณิชยกรรมตึกแถว (C) 
เปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมหนาแน่นมากอาคารสอนพิเศษวรรณสรณ์ (C++) โดยมี 1 กรณี 
ติดกับถนนพญาไทที่มีความกว้าง 30 เมตร สามารถสร้างอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่มากกว่า 
30,000 ตารางเมตรได้ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

  นอกจากนั้นอีก 4 กรณี เป็นการเปลี่ยนแปลงจากการใช้ที่ดินหลากหลายประเภท
เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมหนาแน่นมากประเภทโรงแรม โดยมีการเปลี่ยนแปลงจาก พ้ืนที่พาณิชยกรรม 
อาคารส านักงาน โรงภาพยนตร์ การรวมแปลงที่ดินระหว่างส านักงานและที่อยู่อาศัย หรือเกิดจาก
พ้ืนที่ว่างปราศจากถนน โดยทุกกรณีติดกับถนนสายหลักที่มีติดกับถนนพญาไทที่มีความกว้าง 30 
เมตร สามารถสร้างอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มี พ้ืนที่มากกว่า 30,000 ตารางเมตรได้ตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และส่วนใหญ่กรรมสิทธิ์เป็นเจ้าของที่ดิน 1 ถึง 2 ราย 

  นอกจากการเปลี่ยนแปลงที่เป็น ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ที่อยู่อาศัยหนาแน่น
มาก พาณิชยกรรมหนาแน่นปานกลาง และพาณิชยกรรมหนาแน่นมากแล้ว ยังพบว่ามีการ
เปลี่ยนแปลงอ่ืนที่เกิดขึ้นอีก เช่น การเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่พาณิชยกรรมและอยู่อาศัยเป็น โรงเรียน 
การเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่ว่างรวมกับแปลงที่ดินอุตสาหกรรม เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยหรือ
บ้านเดี่ยว (หมู่บ้านจัดสรร) โดยการเปลี่ยนแปลงอ่ืนๆสามารถดูได้ในตารางที่ 5.2 เพ่ือให้เข้าใจง่าย
ยิ่งขึ้นจะแสดงการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นร่วมกันใน 3 พ้ืนที่ศึกษา 

5.3 การวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงจากลักษณะเฉพาะของ 3 พื้นที่ศึกษา 

 พ้ืนที่ศึกษาทั้ง 3 พ้ืนที่ ได้แก่ พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพหลโยธิน พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนน
พญาไท พ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนสุขุมวิท มีลักษณะเฉพาะของแต่ละพ้ืนที่ที่แตกต่างกันไป ถึงแม้จะมี
ลักษณะการเปลี่ยนแปลงที่คล้ายกัน โดยสามารถอธิบายได้ ดังนี้ 

 5.3.1 การวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ตามแนวถนนพหลโยธิน 

  พ้ืนที่ตามแนวถนนพหลโยธินหรือตั้งอยู่ในเขตพญาไท โดยส่วนใหญ่มีลักษณะเป็น
พ้ืนที่ราชการ โดยเฉพาะเป็นที่ตั้งของหน่วยทหารและกรมต ารวจหลายแห่ง รวมถึงเป็นที่ตั้งของ
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หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการสื่อสารและกิจการโทรคมนาคม โดยย่านสะพานควายเดิมเป็นตลาด แต่
เมื่อเมือมีการขยายตัวท าให้พ้ืนที่กลายสภาพเป็นแหล่งชุมชนหนาแน่นมากขึ้น มีอาคารร้านค้า 
ห้างสรรพสินค้าเพ่ิมมากข้ึน และเม่ือมีรถไฟฟ้าตัดผ่าน ท าให้พ้ืนที่บริเวณ 2 ฝั่งถนนพหลโยธิน รวมถึง
บริเวณถนนสายรองอ่ืนๆ เกิดอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงมากขึ้น ทั้งนี้การเกิดอาคารที่อยู่อาศัย
หนาแน่นสูงส่วนใหญ่จะเกิดในบริเวณท่ีเป็นที่ดินของเอกชนที่ติดกับถนนสายหลักหรือที่อยู่ภายในซอย 
แต่บริเวณที่เป็นพ้ืนที่ราชการทหารหรือกรมต ารวจเดิม ยังคงเป็นพ้ืนที่สถาบันราชการต่อไป  ทั้งนี้
ลักษณะพิเศษของพ้ืนที่ตามแนวถนนพหลโยธิน คือ มีจุดเปลี่ยนถ่ายการจราจรขนาดใหญ่ ทั้งทางทิศ
เหนือและทิศใต ้ได้แก่ จุดเปลี่ยนถ่ายการจราจรจตุจักรและอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ 

  จะเห็นได้ว่าการใช้ที่ดินทางทิศตะวันออกส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่ของทางทหาร (ถัดจาก
พ้ืนที่ศึกษาออกไป) รวมถึงพ้ืนที่บริเวณก่ึงกลาง (สถานีรถไฟฟ้าอารีย์) มีลักษณะแปลงที่ดินขนาดใหญ่
ของสถานที่ราชการ ท าให้การพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงเกิดขึ้นได้ ดังนั้นอาคารคอนโดมิเนียม
ส่วนใหญ่จึงไปเกิดบนแปลงที่ดินขนาดเล็กบริเวณสถานีรถไฟฟ้าสะพานควายที่แต่เดิมเป็นแปลงที่ดิน
ขนาดเล็กของทั้งตึกแถว อาคารส านักงาน และพ้ืนที่อยู่อาศัย ซึ่งกรรมสิทธิ์ส่วนใหญ่เป็นของเจ้าของ
ที่ดินรายเดียว (นักการเมือง) ท าให้การพัฒนาสามารถเกิดขึ้นได้ง่าย 

  การใช้ประโยชน์ที่ดินและรูปแบบการคมนาคม ตามแนวถนนพหลโยธิน พบว่า
ลักษณะการใช้ที่ดินที่เกิดขึ้นใหม่โดยเฉพาะพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ส่วนใหญ่จะเกิดขึ้นตามแนว
ถนนพหลโยธินที่เป็นถนนสายหลักมีความกว้างมากกว่า 30 เมตร โดยมีขนาดพ้ืนที่ใช้สอยอาคารเกิน
กว่า 30,000 ตารางเมตร ส่วนบริเวณที่เกิดอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงที่มีขนาดไม่เกิน 30,000 
ตารางเมตร จะอยู่บริเวณซอย ที่มีความกว้างประมาณ 10 ถึง 15 เมตร ในที่นี้ ได้แก่ ซอยอารีย์ซอย
หลัก ถนนกว้าง 15 เมตร และซอยอารีย์ 1 ถนนกว้าง 12 เมตร  ท าให้อาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก
มีขนาดไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร 

 5.3.2 การวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ตามแนวถนนพญาไท 

  พ้ืนที่ตามแนวถนนพญาไท ตั้งอยู่ในเขตราชเทวี เป็นพ้ืนที่ที่มีความส าคัญเนื่องจาก
อยู่ในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานครซึ่งถือเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ พาณิชยกรรมและพ้ืนที่อยู่อาศัยซึ่ง
ต่อมามีการพัฒนาอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงขึ้นเป็นจ านวนมาก ที่ตั้งของพ้ืนที่ศึกษานี้ติดกับ
สถานที่ส าคัญทั้งจุดเปลี่ยนถ่ายการจราจรขนาดใหญ่หรืออนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ ทิศใต้ติดกับพ้ืนที่
ศูนย์กลางพาณิชยกรรมสยามและจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ทิศตะวันออกติดกับพ้ืนที่ย่านการค้า
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ประตูน้ า และทิศตะวันตกติดกับเขตดุสิตและมีลักษณะเฉพาะเป็นกลุ่มอาคารโรงพยาบาลของรัฐ อีก
ทั้งภายในพื้นที่ยังมีผู้ชุมชนอยู่อาศัยที่หลากหลาย 

  ลักษณะเฉพาะของพ้ืนที่ศึกษานี้ คือ เป็นพ้ืนที่ที่มีรูปแบบการคมนาคมที่หลากหลาย 
ทั้งทางถนน ทางราง และทางน้ า โดยทางถนน คือ การเป็นพ้ืนที่ที่มีถนนสายหลักตัดผ่าน ได้แก่ ถนน
พญาไท ถนนศรีอยุธยา และถนนเพชรบุรี ซึ่งถนนแต่ละสายต่างมีการเชื่อมโยงไปสู่พ้ืนที่ที่ส าคัญใน
กรุงเทพมหานคร ส่วนการคมนาคมทางราง มีอยู่ถึง 2 แบบ ได้แก่ ทางรถไฟสายตะวันออก และสถานี
รถไฟฟ้าบีทีเอส รวมถึงสถานีรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลิ้ง เชื่อมไปยังสนามบินสุวรรณภูมิ นอกจากนี้ยังมี
คลองมหานาคตัดผ่าน ซึ่งยังคงมีการคมนาคมทางน้ าเชื่อมไปยังพื้นที่เมืองเก่าและเขตบางกะปิ 

  ความพิเศษของพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพญาไทเช่นนี้เองท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลง
ขึ้น โดยส่วนใหญ่จะเป็นไปเพ่ือการพาณิชยกรรม โดยจะเห็นได้ว่าตามแนวถนนสายหลักจะมีการสร้าง
อาคารพาณิชยกรรมขึ้น เช่น อาคารโรงภาพยนตร์ห้างสรรพสินค้า อาคารสอนพิเศษ อาคารโรงแรม 
รวมถึงบริเวณซอยรางน้ ามีอาคารพาณิชยกรรมเกิดขึ้นเช่นเดียวกันเพ่ือตอบรับกับนักท่องเที่ยวที่เข้า
มาในพ้ืนที่ด้วยระบบการคมนาคมที่สะดวกสบาย คือ อาคารศูนย์การค้าคิงพาวเวอร์รวมถึงเกิด
โรงแรมและหอพักขึ้นมากมาย การเกิดขึ้นของอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากไปตามแนวถนนสาย
หลักท้ังถนนพญาไท ถนนศรีอยุธยา และถนนเพชรบุรี 

  พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากจะเกิดขึ้นตามแนวถนนสายหลักทั้งสามแห่ง โดยจะ
เกิดขึ้นในบริเวณที่เป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของรายเดียวทั้งที่แต่เดิมเป็นกลุ่มตึกแถว อาคารส านักงาน 
หรือพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย เนื่องจากกรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นเจ้าของรายเดียวประกอบกับขนาดถนน
ที่มีความกว้างถึง 30 เมตร ท าให้อาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากที่มีขนาดใหญ่พิเศษ ขนาดพ้ืนที่
มากกว่า 30,000 ตารางเมตร จึงสามารถเกิดขึ้นได้ แต่ด้วยลักษณะที่ตั้งของพ้ืนที่ศึกษานี้เอง ที่เป็น
ศูนย์กลางการคมนาคมจึงท าให้ราคาท่ีดินในพื้นท่ีสูงกว่าพื้นที่อ่ืนหลายเท่าตัว ส่งผลให้ราคาที่อยู่อาศัย
สูงกว่าในพื้นที่อ่ืนด้วยเช่นกัน 

 5.3.3 การวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ตามแนวถนนสุขุมวิท 

  พ้ืนที่ตามแนวถนนสุขุมวิท ตั้งอยู่ทั้งในเขตวัฒนา (ทิศเหนือถนนสุขุมวิท) และเขต
คลองเตย (ทิศใต้ถนนสุขุมวิท) โดยแต่เดิมพ้ืนที่ย่านสุขุมวิทมีกรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นของข้าราชการ เข้ามา
อยู่อาศัยในพ้ืนที่ และหลังจากการสร้างระบบรถไฟฟ้าขึ้นท าให้พ้ืนที่เกิดการพัฒนาในแนวสูง 
ลักษณะเฉพาะของพ้ืนที่ศึกษาย่านสุขุมวิทมีการเปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่ส าคัญทางด้านเศรษฐกิจ เกิด
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อาคารส านักงานและห้างสรรพสินค้าข้ึนเป็นจ านวนมากในยุคหลังๆ และในพ้ืนที่เริ่มมีชาวต่างชาติเข้า
มาอยู่อาศัยโดยเฉพาะบริเวณซอยทองหล่อที่มีชาวญี่ปุ่นเข้ามาอยู่อาศัย 

  รูปแบบการคมนาคมในพ้ืนที่ศึกษามี 2 รูปแบบที่ชัดเจน คือ การคมนาคมทางถนน 
และทางรางหรือรถไฟฟ้า โดยการคมนาคมทางถนนสายหลัก คือ ถนนสุขุมวิทเป็นถนนสายหลักและมี
ถนนพระรามท่ี 4 และถนนสุขุมวิท 71 ที่เป็นถนนสายหลักเช่นกัน เชื่อมกับถนนสุขุมวิทบริเวณสถานี
รถไฟฟ้าพระโขนง และมีถนนสายรองหรือท่ีส าคัญเชื่อมไปยังถนนเพชรบุรี คือ ถนนสุขุมวิท 63 เป็นที่
อยู่อาศัย และยังมีซอยทองหล่อจะมีลักษณะเป็นย่านเศรษฐกิจส านักงานร้านค้า ร้านอาหาร ส่วน
รูปแบบการคมนาคมอีกรูปแบบ คือ ทางรางหรือรถไฟฟ้าสายสุขุมวิท ซึ่งการเปิดให้บริการใน พ.ศ. 
2542 ท าให้พื้นที่บริเวณนั้นเกิดท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก รวมถึงเกิดห้างสรรพสินค้าขึ้นเช่นเดียวกัน  

  ความพิเศษของพ้ืนที่ตามแนวถนนสุขุมวิทดังที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น เนื่องจากเป็นพ้ืนที่
ที่เป็นย่านเศรษฐกิจ มีอาคารส านักงาน สถาบันราชการ สถาบันการศึกษา และที่อยู่อาศัยของชนชั้น
กลาง รวมถึงยังมีสถาบันทางศาสนาหรือวัดธาตุทอง ซึ่งในระยะหลังจากมีการเปิดให้บริการรถไฟฟ้า
ท าให้เกิดอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงตามแนวถนนสุขุมวิทเป็นจ านวนมาก โดยการเปลี่ยนแปลงที่
เกิดข้ึนจะติดกับถนนสายหลักที่มีความกว้างมากกว่า 30 เมตร เป็นส่วนใหญ่ ท าให้สร้างอาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ ที่มีขนาดพ้ืนที่มากกว่า 30,000 ตารางเมตร ได้ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ส่วน
ถนนพระรามที่ 4 ช่วงติดกับถนนสุขุมวิท เริ่มมีการรื้ออาคารเพ่ือสร้างคอนโดมิเนียมแล้ว และใน
บริเวณถนนสายรองหรือถนนสุขุมวิท 63 รวมถึงซอยทองหล่อ ส่วนใหญ่ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน
จะเป็นอาคารส านักงาน โรงแรม ร้านค้า ร้านอาหารเป็นส่วนใหญ่ 

  ในบริเวณกึ่งกลางพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนสุขุมวิทตอนกลาง บริเวณสถานีเอกมัย
พบว่าระยะหลังเริ่มมีอาคารอยู่อาศัยหนาแน่นสูงและห้างสรรพสินค้าเกิดขึ้น โดยแต่เดิมพ้ืนที่ นี้เป็น
ที่ตั้งของศูนย์วิทยาศาสตร์เพ่ือการศึกษาและฝั่งตรงกันข้ามเป็นวัดธาตุทอง ท าให้ตามแนวพ้ืนที่นี้ไม่
สามารถเปลี่ยนแปลงให้เกิดความหนาแน่นมากขึ้นได้  

  จึงกล่าวสรุปจากพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 3 พ้ืนที่ในภาพรวมได้ว่า ส่วนใหญ่ตามแนวถนนสาย
หลักจะมีการเปลี่ยนแปลงให้เกิดการพัฒนาที่มีศักยภาพสูงขึ้น ยกเว้นในบริเวณที่เป็นพ้ืนที่สถาบัน
ราชการต่างๆ และพ้ืนที่สถาบันทางศาสนา แต่ไม่ใช่ว่าพ้ืนที่เหล่านั้นไม่ได้มีการเปลี่ยนแปลงใดเลย แต่
ยังคงมีการพัฒนาอาคาร สิ่งปลูกสร้างภายใน 
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5.4 การวิเคราะห์รูปแบบกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เกิดการเปลี่ยนแปลงและไม่เปลี่ยนแปลง 

 ในที่นี้จะกล่าวถึงรูปแบบกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เกิดการเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง 
โดยอธิบายในแต่ละพ้ืนที่ศึกษาและลักษณะการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นที่มีความคล้ายกัน คือ การ
เปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ซึ่งเกิดขึ้นด้วยกันหลายกรณีและเปลี่ยนแปลงมาจากการใช้
ประโยชน์ที่ดินหลายรูปแบบใน 3 พ้ืนที่ศึกษาท่ีมีความคล้ายกัน 

 
รูปที่ 46 : กรรมสิทธ์ิที่ดินท่ีเปลี่ยนแปลงและไม่เปลี่ยนแปลงตามแนวถนนพหลโยธิน 

ที่มา : ปรับปรุงจากแผนผังกรรมสทิธ์ิที่ดินของกรมพัฒนาท่ีดิน 

 
รูปที่ 47 : กรรมสิทธ์ิที่ดินท่ีเปลี่ยนแปลงและไม่เปลี่ยนแปลงตามแนวถนนพญาไท 

ที่มา : ปรับปรุงจากแผนผังกรรมสทิธ์ิที่ดินของกรมพัฒนาท่ีดิน 
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รูปที่ 48 : กรรมสิทธ์ิที่ดินท่ีเปลี่ยนแปลงและไม่เปลี่ยนแปลงตามแนวถนนสุขุมวิท 

ที่มา : ปรับปรุงจากแผนผังกรรมสทิธ์ิที่ดินของกรมพัฒนาท่ีดิน 

 ในด้านกรรมสิทธิ์ที่ดินที่มีการเปลี่ยนแปลงและไม่เปลี่ยนแปลงตามแนวถนนพหลโยธิน (รูปที่ 
5.5) หากมองในลักษณะทางกายภาพจะพบว่าแปลงที่ดินที่เกิดการเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัย
หนาแน่นสูงส่วนใหญ่เป็นแปลงที่ดินที่เกิดจากการรวมกรรมสิทธิ์แปลงที่ย่อยหลายๆแปลงเข้าด้วยกัน
หลังจากนั้นจึงรื้อกลุ่มตึกแถวหรือทาวน์เฮาส์เดิมออกและเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง แต่
ในความเป็นจริงเป็นไปได้ยากที่จะรวมกรรมสิทธิ์ที่ดิน 10 รายขึ้นไป หรือ 50 กรรมสิทธิ์เข้าด้วยกัน
เป็นแปลงที่ดินเดียว 

 ยังมีการเปลี่ยนแปลงอีกรูปแบบหนึ่ง คือ การเปลี่ยนแปลงจากตึกแถวที่อยู่ด้านหน้าติดกับ
ถนนสายหลักและรวมแปลงที่ดินกับที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยหรือส านักงานด้านหลังที่เป็นแปลง
เดี่ยวๆโดยท าการรวมแปลงที่ดินเป็นแปลงเดียวเพ่ือสร้างเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง โดยมีการเจรจา
กับกรรมสิทธิ์ตึกแถวรายย่อยประมาณ 4 ถึง 5 ราย เพ่ือซื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน ให้แปลงที่ดินด้านหน้ามี
ความกว้างมากกว่า 12 เมตร เพื่อเปิดเป็นช่องทางเข้าสู่ตัวอาคารสูง โดยถ้าเป็นกรณีปกติตัวอาคารจะ
อยู่ติดกับถนนสายหลักหรือไม่เกิน 50 เมตร แต่อย่างไรก็ตามยังคงมีการเกิดขึ้นของอาคารที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมากลึกเข้าไปในแปลงที่ดินแนวยาวกว่า 300 เมตร จากถนนสายหลักซึ่งเกิดอาคารสูงปะปน
กับแปลงที่ดินอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยที่อยู่ด้านใน และเป็นการตัดการเชื่อมโยงของโครงข่ายการ
คมนาคมของแปลงที่ดินหรือการใช้ประโยชน์ที่ดินอื่นด้วย 

 ส่วนกรรมสิทธิ์ที่ดินตามแนวถนนพญาไทที่เกิดการเปลี่ยนแปลงจากกลุ่มตึกแถวเป็นอาคารที่
อยู่อาศัยหนาแน่นสูง (รูปที่ 5.6) พบว่าการเกิดขึ้นมีลักษณะที่คล้ายกัน คือ การรื้อกลุ่มอาคารตึกแถว
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เดิมและเปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ในที่นี้เกิดขึ้น 2 กรณี ซึ่งทั้ง 2 กรณี เดิมเป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์เดียว นอกจากนั้นยังคงมีลักษณะการเปลี่ยนแปลงจากการรื้อตึกแถวด้านหน้ารวม
กับแปลงที่ดินด้านหลังด้วยกันอีก 2 กรณี มีการรวมแปลงที่ดินคล้ายกับกรณีถนนพหลโยธิน และใน
พ้ืนที่ตามแนวถนนพญาไทมีแปลงที่ดินที่ว่างเปล่าที่เกิดจากการรื้อตึกแถวออกไป บริเวณสี่แยกราช
เทวีเกิดเป็นที่โล่งรอการพัฒนา โดยกรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นของเจ้าของรายเดียว ซึ่งจากการสอบถามเป็น
แปลงที่ดินของภาคเอกชนและส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

 มีกรณีที่อาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงอยู่ลึกภายในซอยระยะ 200 เมตร (วิลล่าราชเทวี) แต่
การเปลี่ยนแปลงนั้นเกิดขึ้นมาก่อนการสร้างรถไฟฟ้าแล้ว โดยพ้ืนที่เดิมเป็นโรงภาพยนตร์เอเธนส์ด้าน
ใน และมีกลุ่มตึกแถวสร้างขึ้นระหว่างทางเดิน  แต่หลังจากมีการรื้ออาคารโรงภาพยนตร์แล้ว จึง
เปลี่ยนเป็นอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงและกลุ่มตึกแถวก็ยังคงอยู่ โดยจะเห็นได้ว่าแปลงที่ดินของ
อาคารสูงเข้าไปปะปนกับแปลงที่ดินอยู่อาศัยขนาดเล็กด้วย  

 กรรมสิทธิ์ที่ดินตามแนวถนนสุขุมวิท (รูปที่ 5.7) ส่วนใหญ่เป็นกรรมสิทธิ์ที่เกิดจากการจัดสรร
เป็นที่อยู่อาศัยของภาครัฐ โดยส่วนใหญ่เป็นที่อยู่ของชนชั้นกลาง ซึ่งแปลงที่ดินจะมีขนาดเล็กและ
ใกล้เคียงกัน มีกรรมสิทธิ์ที่ดินย่อยมากมาย พบว่ายังคงมีกลุ่มตึกแถวรวมตัวกันตามแยกต่างๆรวมถึง
ติดกับถนนสายหลัก ซึ่งมีกรณีที่เกิดการเปลี่ยนแปลงจากกลุ่มตึกแถวเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงอยู่ 2 
กรณี ซึ่งคล้ายกับ 2 พ้ืนที่ศึกษาที่กล่าวมา คือ แปลงที่ดินมีกรรมสิทธิ์เดียวแต่มีการสร้างทาวน์เฮาส์
หรือตึกแถวให้เช่า และเมื่อหมดสัญญาจึงน ากรรมสิทธิ์ที่ดินไปขายเพ่ือเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัย
หนาแน่นสูงต่อไป อีกทั้งยังมีการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นจากการซื้อกรรมสิทธิ์ตึกแถวด้านหน้าเพ่ือเปิด
ช่องทางสัญจรเช่นเดียวกัน  

 บริเวณพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนสุขุมวิทยังพบกรรมสิทธิ์ที่ดินรายย่อยของตึกแถวอยู่รวมกัน
เป็นกลุ่มจ านวนมากกว่า 100 แปลง โดยอยู่บริเวณแยกทองหล่อและพระโขนง และยังพบว่ามีแปลง
ที่ดินขนาดใหญ่ของราชการและวัด ที่ไม่สามารถเปลี่ยนแปลงเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอ่ืนได้
อีก และยังพบว่ามีแปลงที่ดินของอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากในซอยลึกระยะ 300 เมตร 
เช่นเดียวกับพ้ืนที่ศึกษาอ่ืน แต่เกิดขึ้นก่อน พ.ศ. 2542 ที่รถไฟฟ้าเปิดให้บริการ 

 กล่าวโดยสรุปจะเห็นได้ว่าบริเวณถนนพหลโยธิน ถนนพญาไท และถนนสุขุมวิท ยังคงพบ
กรรมสิทธิ์แปลงที่ดินของตึกแถวปะปนกับอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงเป็นจ านวนมากและมีหลาย
กรรมสิทธิ์ ซึ่งแปลงที่ดินบนส่วนมีขนาดเล็กเกินไปที่จะสร้างอาคารสูงท าให้การใช้ที่ดินยังคงเป็น
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ตึกแถวเช่นเดิม ส่วนพ้ืนที่บริเวณสถานีเอกมัยมีแปลงที่ดินขนาดใหญ่ของสถาบันทางศาสนาและ
ราชการ และการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นส่วนใหญ่เกิดข้ึนบนแปลงที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์รายเดียว 

5.5 การวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินกับความหนาแน่น 

 จากการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในบริเวณ 3 พ้ืนที่ศึกษา จะเห็นได้ว่ามีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิม
ความหนาแน่นของการใช้ที่ดินในเมืองได้อย่างชัดเจน โดยสามารถสังเกตได้จาก ลักษณะของการใช้
ประโยชน์ที่ดินในบางประเภทที่มีการเปลี่ยนแปลงจากอาคาร 1-2 ชั้น และที่ว่าง รวมกันเกิดขึ้นเป็น
อาคารสูงที่มีความหนาแน่นสูงขึ้น โดยส่วนใหญ่อาคารที่อยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นสูงมากๆจะเกิดใน
บริเวณที่ติดกับถนนสายหลัก โดยมีความหนาแน่นเพ่ิมขึ้น จาก FAR 0 ที่เป็นที่ว่างหรือ FAR 1.1 - 2 
ที่เป็นบ้านเดี่ยว หรือ FAR 3.1 - 4 ที่เป็นตึกแถวหรือส านักงาน เปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่น
มากที่มี FAR มากกว่า 8 ขึ้นไป โดยส่วนใหญ่ FAR ที่เพ่ิมขึ้นจะเกิดขึ้นในบริเวณติดกับถนนสายหลัก 
ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงเป็นทั้งที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงและพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ โดยยังไม่พบกรณีใด
เลยที่การเปลี่ยนแปลงเป็นไปในทิศทางลดความหนาแน่นลง 

5.6 การวิเคราะห์ศักยภาพการพัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 

 ในการด้านการวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงที่ท าให้เกิดการพัฒนาเต็มศักยภาพตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ในที่นี้จะอธิบายเกี่ยวกับผังเมืองรวม พ.ศ. 2549 ที่มีการก าหนดสีตามผังเมืองให้
พ้ืนที่แต่ละประเภทมีศักยภาพการพัฒนาที่แตกต่างกันไปตามบริบทที่ต้องการให้เกิดขึ้น เช่น การ
พัฒนาเป็นพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง การพัฒนาเป็นพื้นที่พาณิชยกรรม เป็นต้น  

 กรณีปัญหาที่เกิดขึ้นนี้เป็นกรณีที่จ าเป็นต้องเร่งแก้ไข เนื่องจากเป็นรูปแบบการพัฒนาที่ตัด
ช่องการสัญจรการใช้ที่ดินประเภทอ่ืน โดยเฉพาะการคมนาคมผ่านทางถนนภายในซอย และปัญหา
ด้านอาคารสูงที่บดบังทัศนียภาพของอาคารอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยหรือบ้านเดี่ยวอ่ืนๆ ดังนั้นจึงควรมี
มาตรการเข้ามาช่วยแก้ไขปัญหาในส่วนนี้ ซึ่งจะกล่าวในภายหลัง 

 ดังที่ได้เคยกล่าวไว้แล้ว ลักษณะผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (รูปที่ 5.7) ได้ก าหนดให้พ้ืนที่
บริเวณถนนพหลโยธิน และถนนสุขุมวิท เป็นพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก และก าหนดให้พ้ืนที่ตามแนว
ถนนพญาไท เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมหนาแน่นสูง แต่อย่างไรก็ตามถึงแม้จะก าหนดให้พ้ืนที่ตามแนว
ถนนสายหลักมี FAR สูงกว่าพ้ืนที่ด้านในที่ลึกเข้าไปประมาณ 100 เมตร แต่อาคารที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมากยังคงมีการปลูกสร้างเพ่ิมขึ้นลึกภายในแปลงที่ดินด้านในที่ห่างจากถนนสายหลักถึง 300 
เมตร เป็นแปลงที่ดินแนวยาวที่มีด้านกว้าง 12 เมตรติดกับถนนสายหลัก และไปอยู่ใจกลางกลุ่มที่อยู่
อาศัยหนาแน่นน้อย ซึ่งกรณีเหล่านี้เกิดข้ึนเกือบทุกพ้ืนที่ศึกษา 
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บทที่ 6 
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

 ในบทนี้จะเป็นการสรุปผลการศึกษาจากการวิเคราะห์ใน ด้านการเปลี่ยนแปลงและการใช้
ที่ดิน ด้านปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน ด้านกฎหมายพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
และการวิเคราะห์การพัฒนาที่เต็มศักยภาพตามผังเมืองรวม สามารถอภิปรายผลการวิจัยได้จากการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า จากสมมติฐานที่ว่าลักษณะของแปลงที่ดินเป็นปัจจัยส าคัญ
ที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลง โดยจากการศึกษาพ้ืนที่ตามแนวรถไฟฟ้า 3 แห่ง พบว่าการเปลี่ยนแปลง
การใช้ที่ดิน จะเกิดขึ้นบริเวณแปลงที่ดินขนาดเล็กที่มีขนาดต่ ากว่า 19 ไร่ ซึ่งส่วนใหญ่แปลงที่ดินเดิม
ในเมือง เป็นแปลงที่ดินที่มีขนาดเล็กอยู่แล้ว โดยเฉพาะแปลงที่ดินที่ใช้ส าหรับอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยที่
อยู่ใกล้กับถนนสายหลัก ส่วนแปลงที่ดินที่ไม่เปลี่ยนแปลงหรือเปลี่ยนแปลงน้อยได้แก่แปลงที่ดิน
ราชการและสถานศึกษา  

6.1 สรุปผลการศึกษา 

 จากการวิเคราะห์ปัจจัยและเงื่อนไขการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้ารวมทั้งสิ้น 
26 กรณี โดยมีการเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญในแต่ละพ้ืนที่ศึกษาที่แตกต่างกันไปตามลักษณะเฉพาะของ
พ้ืนที่แต่ละแห่ง ค้นพบว่า 

 1) การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินที่มีความหนาแน่นมากตามแนวถนนสายหลัก ส่วนใหญ่เป็น
อาคารขนาดใหญ่พิเศษที่พ้ืนที่มากกว่า 30,000 ตารางเมตร ส่วนในซอยที่มีความกว้างถนนเพียง 10 
เมตร มีอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงเช่นเดียวกัน แต่เป็นเพียงอาคารขนาดใหญ่ที่มีพ้ืนที่ไม่เกิน 
30,000 ตารางเมตร ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ตามกฎกระทรวงกฎกระทรวง
ฉบับที่ 33 พ.ศ. 2535  แก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537)และ กฎกระทรวง 
ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ซึ่งการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นส่วนใหญ่จะมีขนาดแปลงที่ดินประมาณ 3 ไร่ 
และอยู่ติดกับถนนสายหลักที่มีความกว้างมากกว่า 30 เมตร ได้แก่ ถนนพหลโยธิน ถนนพญาไท และ
ถนนสุขุมวิท และนอกจากถนนดังกล่าว ตามแนวถนนสายหลักอ่ืนๆก็มีการเพ่ิมขึ้นของที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมากด้วยเช่นกัน โดยเฉพาะตามแนวถนนศรีอยุธยาและถนนเพชรบุรี 

 2) ลักษณะเฉพาะของพ้ืนที่ศึกษาท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงที่แตกต่างกันไป โดยจาก
การศึกษาพบว่าพ้ืนที่ตามแนวถนนพหลโยธินมีลักษณะเป็นแปลงที่ดินของเอกชนกรรมสิทธิ์รายเดียว 
โดยเป็นที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในบางส่วนที่ลึกเข้าไปจากถนนสายหลัก ซึ่งปะปนกับกรรมสิทธิ์
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ที่ดินรายย่อยของของอาคารพาณิชย์แถวและทาวน์เฮาส์ รวมถึงพ้ืนในที่นี้ กว่า 1 ใน 8 เป็นแปลงที่ดิน
ของสถาบันราชการทหาร ท าให้การพัฒนาขึ้นอยู่กับภาครัฐ จึงเกิดการเปลี่ยนแปลงได้น้อยโดยเฉพาะ
พ้ืนที่ทางด้านตะวันออกของถนนพหลโยธินที่เป็นพื้นที่ทหารและมีการเปลี่ยนแปลงที่เต็มศักยภาพของ
ส านักงานแล้ว ส่วนบริเวณที่มีการเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากจะอยู่ในบริเวณสถานี
รถไฟฟ้าสะพานควาย เนื่องจากกรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นของภาคเอกชนเป็นส่วนใหญ่  

 บริเวณพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนพญาไท มีลักษณะเฉพาะคือกว่า 1 ใน 4 เป็นพ้ืนที่ของ
สถาบันราชการ ท าให้การเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากเป็นไปได้ยากทางทิศตะวันตกเฉียง
เหนือที่เป็นกลุ่มอาคารโรงพยาบาล แต่อย่างไรก็ตามยังคงมีแปลงที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของภาคเอกชน
อยู่บริเวณสถานีรถไฟฟ้าพญาไทและราชเทวี ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงได้ 
และความพิเศษของพ้ืนที่ตามแนวถนนพญาไท คือ การมีระบบการคมนาคมที่หลากหลาย  ทั้งทางบก 
ทางน้ าและทางราง โดยทางรางมีทั้งรถไฟฟ้า แอพอร์ตลิ้ง และรางรถไฟสายตะวันออก แปลงที่ดิน
ส่วนหนึ่งเป็นของการทางจึงพัฒนาได้ยากขึ้น ซึ่งพบว่าความพิเศษของพ้ืนที่นี้เองท าให้บริเวณทิศ
ตะวันออกของพ้ืนที่ศึกษาเกิดอาคารพาณิชยกรรมหนาแน่นปานกลางและหนาแน่นสูงขึ้น ทั้ง
ห้างสรรพสินค้าและโรงแรม โดยผลที่ตามมา คือ ราคาที่ดินตามแนวถนนพญาไทมีราคาสูงมาก กว่า 
500,000 บาทต่อตารางเมตร ประกอบกับแปลงที่ดินติดกับถนนสายหลักที่มีขนาดเหมาะสมในการ
พัฒนาเป็นอาคารสูงเริ่มมีน้อยลง 

 บริเวณพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนสุขุมวิทมีลักษณะเฉพาะ คือ เป็นพ้ืนที่ที่ถูกจัดให้เป็นที่อยู่
อาศัยชั้นดีของชนชั้นกลาง ที่ได้รับการจัดสรรที่ดินจากทางภาครัฐท าให้แปลงที่ดินส่วนใหญ่เป็นแปลง
ที่ดินอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยและบ้านเดี่ยว ซึ่งยังคงหลงเหลือแปลงที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์รายย่อยของ
ตึกแถวบริเวณแยกที่ส าคัญ ส่วนใจกลางของพ้ืนที่นี้เนื่องจากเป็นพ้ืนที่สถาบันราชการและสถาบันทาง
ศาสนา ท าให้ไม่สามารถเปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากได้ และเนื่องจากลักษณะพิเศษของ
พ้ืนที่ที่มีกลุ่มผู้อยู่อาศัยเป็นชาวต่างชาติ เช่น ชาวญี่ปุ่นบริเวณซอยทองหล่อ ท าให้เกิดพ้ืนที่พาณิชย - 
กรรมห้างสรรพสินค้าและโรงแรมขึ้นหลายแห่งในพ้ืนที่ 

 3) การเกิดขึ้นของอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากบางส่วนมีการปะปนไปกับแปลงที่ดินอยู่
อาศัยหนาแน่นน้อยภายใน ทั้งที่แปลงที่ดินอยู่อาศัยหนาแน่นมากควรอยู่ตามแนวถนนสายหลัก แต่
กลับมีบางกรณีในพ้ืนที่ศึกษาท่ีพบว่า อาคารคอนโดมิเนียมเกิดขึ้นในซอยลึกกว่า 300 เมตร โดยแปลง
ที่ดินยังคงติดกับถนนสายหลัก แต่อาคารไปอยู่ในบริเวณลึกเข้าไป และมีการตัดถนนเปิดสู่ตัวอาคาร 
ทั้งนี้ด้วยกฎหมายอาคารสูงที่ก าหนดให้อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 23 เมตร ไม่จัดเป็นอาคารสูง ท าให้
อาคารคอนโดมิเนียมบางแห่งมีความสูงไม่ต่างจากหอพัก 
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 4) การเปลี่ยนแปลง ที่ไม่เต็มศักยภาพบริเวณที่ติดกับถนนสายหลัก เกิดจากแปลงที่ดินที่มี
หลายกรรมสิทธิ์ โดยเฉพาะกรรมสิทธิ์แปลงที่ดินของตึกแถวรายย่อยหลายกรรมสิทธิ์ที่มีขนาดเล็กมาก 
หากต้องการพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงจ าเป็นต้องมีการเจรจากับเจ้าของกรรมสิทธิ์มากมาย 
ดังนั้นแปลงที่ดินที่เกิดการเปลี่ยนแปลงจึงเกิดขึ้นในแปลงที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์เจ้าของรายเดียว ถึ งแม้
รูปแบบแปลงที่ดินดั้งเดิมจะเป็นกลุ่มตึกแถวก็ตาม ซึ่งเจ้าของที่ดินมีกรรมสิทธิ์เหนือผู้เช่าจึงสามารถ
เรียกคืนสิทธิ์ในการเป็นเจ้าของที่ดินแปลงนั้นๆได้ง่าย 

 5) จะเห็นได้ว่าลักษณะแปลงที่ดินที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงยากนอกจากจะเป็นแปลงที่ดิน
ย่อยหลายกรรมสิทธิ์ของตึกแถวแล้วยังเกี่ยวข้องกับแปลงที่ดินขนาดใหญ่ที่เป็นสถานที่ราชการและ
สถาบันทางศาสนาด้วย โดยจะพบเห็นได้ในทุกพ้ืนที่ศึกษาที่พ้ืนที่เหล่านี้ไม่สามารถเปลี่ยนแปลง
ประเภทการใช้ที่ดินเป็นรูปแบบอ่ืนได้ แต่ถึงอย่างไรก็ตามการใช้ที่ดินเหล่านี้ยังคงมีการสร้างอาคาร
ใหม่ภายในอยู่ ท าให้ความหนาแน่นภายในเพิ่มมากขึ้น 

6.2 ข้อค้นพบเพิ่มเติม 

 จากแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชนหรือ TOD ได้กล่าวถึงพ้ืนที่บริเวณที่ติด
กับสถานีรถไฟฟ้าเหมาะสมจะเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมมากกว่าที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงซึ่งขัดแย้งกับสิ่งที่
เกิดข้ึนในปัจจุบัน โดยคาดว่ามีสาเหตุมาจาก 

 1) ที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงหรือคอนโดมีเนียมมีความต้องการใช้แปลงที่ดินที่มีขนาดเล็กกว่า
พ้ืนที่พาณิชยกรรมขนาดใหญ่หรือห้างสรรพสินค้า โดยจะเห็นได้ว่าส่วนใหญ่แปลงที่ดินที่อยู่ติดกับ
สถานีรถไฟฟ้าจะมีขนาดเล็ก โดยเฉพาะเป็นแปลงที่ดินประเภทตึกแถวที่มีขนาดความกว้างไม่เกิน 4 
เมตร และความยาวไม่เกิน 15 เมตร ซึ่งไม่เพียงพอต่อการเปลี่ยนแปลงเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมขนาด
ใหญ่ ดังนั้นจึงมีความเป็นไปได้ว่า แปลงที่ดินเหล่านั้นจ าเป็นต้องอาศัยการรวมแปลงกับที่ดินที่อยู่
ด้านหลังและสร้างเป็นอาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงขึ้นมา ส่วนอีกประเด็นหนึ่ง คือ การรวมแปลง
ที่ดินขนาดเล็กเข้าด้วยกันมีความยาก ดังนั้นพาณิชยกรรมขนาดใหญ่จึงไปเลือกก่อตั้งในบริเวณที่มี
ขนาดแปลงที่ดินใหญ่กว่า 

 2) พ้ืนที่พาณิชยกรรมไม่สามารถตั้งได้ทุกสถานี จึงคาดว่า เนื่องจากพาณิชยกรรมขนาดใหญ่
จะเกิดขึ้นในบริเวณจุดตัดของสถานีรถไฟฟ้า หรือทุก 2-3 สถานี ซึ่งอาจเป็นผลมาจากระยะการ
ให้บริการของพาณิชยกรรมนั้นสามารถรวมกันได้ จึงไม่จ าเป็นต้องมีพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ในทุก
สถานี และเหตุผลอีกประการหนึ่ง คือ พาณิชยกรรมไม่สามารถไปตั้งอยู่ในบริเวณสถานีย่อยได้ 
เนื่องจากประชากรยังคงไปใช้บริการในพ้ืนที่พาณิชยกรรมข้างเคียงอยู่ และผู้ที่อยู่อาศัยในบริเวณนั้ น
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ไม่จ าเป็นต้องพ่ึงพาพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ เพียงแต่ต้องการพาณิชยกรรมขนาดเล็กส าหรับอุปโภค 
บริโภค โดยใช้พื้นที่อยู่ภายในตึกแถวเช่นเดิม  

 3) คาดว่าการลงทุนทางด้านพาณิชยกรรมขนาดใหญ่มีความเสี่ยงสูงกว่าการลงทุนทางด้านที่
อยู่อาศัย เนื่องจากนักลงทุนคาดว่าการลงทุนทางด้านที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงสามารถได้ผลตอบแทนที่
เร็วกว่า และมีความต้องการที่อยู่อาศัยในเมืองสูง ประกอบกับการลงทุนในที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงของ
โครงการก่อนหน้า ได้รับการตอบรับเป็นอย่างดีจากผู้ที่มีความสนใจลงทุนซื้อที่อยู่อาศัย ท าให้
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ เห็นถึงช่องทางในการด าเนินการโครงการต่อๆไป ดังนั้น จ านวนที่อยู่
อาศัยหนาแน่นสูงจึงเกิดข้ึนมากกว่าพาณิชยกรรมขนาดใหญ่นั่นเอง 

6.3 ข้อเสนอแนะ 

 จากปัญหาที่ค้นพบในการศึกษา ซึ่งการสร้างอาคารที่มีความหนาแน่นมากเป็นการพัฒนาใหม่
ที่มีประสิทธิภาพแต่อย่างไรก็ตามการก าหนดให้พ้ืนที่ที่สามารถพัฒนาอาคารขนาดใหญ่ เกิดขึ้นได้
บริเวณที่ติดกับถนนสายหลัก ซึ่งที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงที่เกิดขึ้นนั้นไม่ผิดกฎหมาย แต่กลับเป็นการ
พัฒนาที่บดบังทัศนียภาพของพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยหรือบ้านเดี่ยว รวมถึงเป็นการตัดเส้นทาง
การสัญจรของแปลงที่ดินอ่ืนด้วย โดยในกรณีที่เกิดขึ้นในปัจจุบันจะพบเห็นอาคารขนาดเล็กหรือ
ตึกแถวปะปนกับอาคารขนาดใหญ่ ซึ่งแปลงที่ดินขนาดเล็กของตึกแถวเหล่านั้นมีขนาดเล็กเกินไปที่จะ
สามารถพัฒนาเป็นอาคารสูงต่อไป จึงเป็นที่มาของข้อเสนอแนะดังต่อไปนี้ 

 
รูปที่ 49 : ระบบผังการใช้ที่ดินในประเทศญี่ปุ่น (Urban Land Use System in Japan) 

ที่มา : www.mlit.go.jp/english 
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 6.3.1 การควบคุมย่าน 

 ผู้วิจัยขอจึงเสนอวิธีการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยการ 1) ควบคุมย่าน (การจัด 
Zoning) ของอาคารสูงหรืออาคารที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ให้อยู่ตามแนวถนนสายหลักเป็นแบบเส้น 
เพ่ือให้การใช้ประโยชน์ที่ดินมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น โดยการออกข้อก าหนดให้อาคารสูงอยู่ตามแนว
ถนนสายหลัก ตามข้อก าหนดผังเมืองรวมของต่างประเทศ ในที่นี้จะยกตัวอย่างผังเมืองรวมที่มีการจัด
โซนการใช้ที่ดินตามแนวถนนของประเทศญี่ปุ่น (รูปที่ 49) ที่มีการจัดโซนการใช้ประโยชน์ที่ดินตาม
แนวถนนสายหลักให้มีการสร้างอาคารสูงที่มีความหนาแน่นมากได้มากกว่าบริเวณพ้ืนที่ภายใน และ
ก าหนดโซนความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยแต่ละประเภทอย่างละเอียด 

 ในการจัดโซนอาคารสูงอยู่ตามแนวถนนสายหลักนี้จะช่วยให้การพัฒนา เป็นไปตามศักยภาพ 
ตามเงื่อนไขที่ว่าอาคารสูงควรอยู่ติดกับถนนสายหลักที่มีศักยภาพในการเข้าถึงสูงซึ่งจะส่งต่อไปถึงการ
จัดท ามาตรการให้แรงจูงใจแก่ภาคเอกชน ในการท าพ้ืนที่พาณิชยกรรมหน้าสถานี เช่น การให้การ
ยกเว้นข้อก าหนดบางประการส าหรับผู้ที่พัฒนาอาคารสูง หรือการก าหนดเงื่อนไขให้สามารถเพ่ิม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน (FAR Bonus) กับผู้ที่พัฒนาอาคารสูงบริเวณริมถนนสายหลัก 
ซึ่งเป็นการกระตุน้ให้เกิดการพัฒนาที่เป็นไปตามหลักการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชน 

 6.3.2 การรื้อและสร้างใหม่ 

  ในด้านการฟ้ืนฟูหรือพัฒนาโดยการรื้อสร้างใหม่ (Redevelopment) เพ่ือปรับปรุง
พ้ืนที่ที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ ไม่คุ้มค่าในเชิงเศรษฐกิจ หรือที่มีสภาพการอยู่อาศัยแ ละ
สภาพแวดล้อมที่เสื่อมโทรม ให้เกิดสภาพทางเศรษฐกิจ สังคม และมีสภาพแวดล้อมโดยรอบที่ดีขึ้น ซึ่ง
คล้ายกับหลักการจัดรูปที่ดิน แต่การรื้อและสร้างใหม่นี้ เพ่ือสร้างความเป็นธรรมแก่ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
จากการด าเนินโครงการของภาคเอกชน เช่น การถูกเวนคืนที่อยู่อาศัยที่เป็นบ้านเดี่ยวหรืออาคารแถว 
เพ่ือสร้างอาคารสูง ซึ่งเจ้าของที่ดินไม่จ าเป็นต้องย้ายออกไปอยู่ที่อ่ืน แต่จะได้รับสิทธิพิเศษอยู่อาศัย
ภายในอาคารสูงที่สร้างขึ้นใหม่ได้ขึ้นอยู่กับเงื่อนไขที่ได้ท าการเจรจากับเจ้าของโครงการไว้ จะเห็นได้
ว่า การพัฒนาแบบรื้อและสร้างใหม่นี้เองท าให้สามารถจัดการกับกรรมสิทธิ์ที่ดินที่มีจ านวนมากได้  

  ในเชิงกลไกที่จะสามารถพัฒนาพ้ืนที่ให้เป็นไปตามศักยภาพตามผังเมืองรวมใน
ประเทศไทย ยังขาดกลไกในการประสานงานระหว่างภาครัฐ เอกชน และเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน ท า
ให้การพัฒนายังไม่สามารถเป็นไปได้ จึงส่งผลให้เกิดการพัฒนาที่ไม่สอดคล้องกับโครงสร้างพ้ืนฐานที่
เกิดขึ้น ดังนั้นภาครัฐจึงควรจัดตั้งหน่วยงานที่เป็นผู้ประสานงานในหลายภาคส่วนขึ้นมาเพ่ือคอย
ประสานงานส าหรับการพัฒนาเหล่านี้ เพ่ือให้เกิดผลเป็นรูปธรรมในอนาคต 
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 6.3.3 การพัฒนาโครงข่ายถนน 

  การพัฒนาระบบโครงข่ายถนนภายในพ้ืนที่ นอกจากจะช่วยให้เกิดการเข้าถึงที่มี
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นแล้ว ยังเป็นการเชื่อมโยงระหว่างย่าน ชุมชนหรือพ้ืนที่ส าคัญอีกด้วย 
นอกจากนี้การพัฒนาระบบโครงข่ายการคมนาคมยังเป็นการรองรับการพัฒนาใหม่ที่จะเกิดข้ึน 

  การจะฟ้ืนฟูเมืองจ าเป็นต้องท าควบคู่ไปกับการแก้ไขปัญหาระบบโครงข่ายถนน 
เนื่องจากลักษณะโครงข่ายถนนภายในซอย ยังคงเป็นการพัฒนาที่ไม่ได้วางแผนไว้ โดยการพัฒนา
เป็นไปตามความต้องการใช้งานของภาคเอกชน ซึ่งบางครั้งไม่เกิดการเชื่อมโยงกันของโครงข่ายถนน 
ท าให้เกิดพ้ืนที่ตาบอดหรือซอยตันอยู่เป็นจ านวนมากท าให้ยากต่อการพัฒนาใหม่ เช่น บางโครงการมี
การสร้างคอนโดมิเนียมภายในซอยลึก ห่างจากถนนสายหลัก และมีการตัดถนนส่วนบุคคลเข้าสู่ตัว
อาคารสูง ท าให้เป็นการตัดการเชื่อมต่อภายในพ้ืนที่ ส่งผลต่อปัญหาการคมนาคมภายในพ้ืนที่ของผู้ที่
อยู่อาศัยในชุมชนแต่เดิมได้ การที่มีอาคารสูงเข้าไปปะปนกับบ้านเดี่ยวหรือที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
ท าให้เกิดปัญหาการบดบังทัศนียภาพของอาคารที่มีความสูงน้อยกว่าได้ ซึ่งสาเหตุเหล่านี้อาจส่งผลต่อ
ปัญหาที่จะตามมาในอนาคต ดังนั้นการวางแผนพัฒนาโครงข่ายการคมนาคมจึงจ าเป็นต้องท าควบคู่ไป
กับการวางแผนการใช้ที่ดิน เพ่ือให้เกิดการพัฒนาที่มีประสิทธิภาพ และเกิดการพัฒนาที่เป็นไปตาม
ศักยภาพตามท่ีผังเมืองรวมได้ก าหนดไว้ 
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