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 The objectives of this research are to study land and building utilization, activity 
characteristics and the capacity of infrastructure provision for evaluates the proper of land utilization 
by the capacity of serving infrastructure in order to propose guidelines for encourage efficiency land 
utilization that appropriates with the potentiality of central business district,  Silom-Sathorn. 
 
 The study found that the existing development in this area consist of various activities and 
land utilization. The density intensity of development which considers from floor area ratio found that 
more than 72.47 percent of study area has floor area ratio lower than 5 : 1.  From the study of the 
capacity of infrastructure provision by compare each system found  that  the transportation system 
such as road system and mass rail  transit  system is the limit of capacity development. 
 
 From comparing land use characteristics with the limit of capacity development found that 
Silom-Sathorn consist of development intensity area lower than the capacity of infrastructure 
provision to 58.56 percent. The density intensity of development area over than the limit of capacity 
development  is 41.44 percent in the study area.  When consider the entire study area,  the 
development intensity is more than the capacity of serving infrastructure.  This result can identify that 
study area has not balance development.  The groups that high development locate along the main 
road.  It makes the internal areas have not attractive for development. 
 
 The planning guidelines for solving lower development area and suitable with the draft of 
comprehensive plan ministry regulation.  This research suggest to enlarge the right of way and the 
mass rapid transit system in lower infrastructure provision zones. 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 กรุงเทพมหานครในยุคแรกมีรูปแบบของเมืองแบบกระจุกตัวในพื้นที่ศูนยกลาง  ซ่ึงมีเขตพระ
ราชวังเปนศูนยกลางการปกครอง  ในระยะแรกการสัญจรสวนใหญจะใชทางน้ําเปนหลัก  จนกระทั่งใน
ป พ.ศ. 2404 ในรัชสมัยของพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวไดมีการสรางถนนเปนครั้งแรก  
ถนนที่สรางขึ้นมี 3 สายคือ  ถนนเจริญกรุง (ตอนนอก)  ถนนหัวลําโพง  และถนนสีลม  ซ่ึงถนนที่สราง
ขึ้นไดเช่ือมความสําคัญของการคมนาคมทางบกและทางน้ําของกรุงเทพมหานครไวดวยกัน  ริมถนนจึง
กลายเปนบริเวณที่มีผูคนเริ่มมาตั้งบานเรือนในแบบเดียวกับแมน้ําลําคลอง  จึงทําใหการขยายตัวของ
เมืองเปลี่ยนจากรูปแบบกระจุกตัวในพื้นที่ศูนยกลางเปนการพัฒนาไปตามแนวถนน   จนกระทั่ง พ.ศ. 
2430  เอกชนไดตัดถนนขนานกับถนนสีลมอีก 3 สายคือ  ถนนสาทร  ถนนสุรวงศ  และถนนสี่พระยา  
ธุรกิจของชาวตางประเทศจากริมแมน้ําเจาพระยาขยายมาดําเนินกิจการบนถนนสีลมมากขึ้น  โดย
เฉพาะอยางยิ่งในป พ.ศ. 2506  ไดมีการถมคลองสีลมเพื่อเพิ่มพื้นผิวการจราจร  ถนนสีลมกลายเปน
ถนนที่มีขนาดกวางขวางกวาถนนสายธุรกิจสายอื่นในละแวกเดียวกัน  ทั้งยังเชื่อมระหวางถนนเจริญ
กรุงซึ่งเปนศูนยกลางธุรกิจแหงเกากับยานประตูน้ําและศูนยการคาราชประสงค   นับต้ังแตประมาณ 
พ.ศ. 2525  เปนตนมา  ถนนสีลมจึงเปนศูนยกลางการเงินอยางเห็นไดชัดเจน  จนมีผูใหฉายาวาเปน  
“วอลสตรีทแหงประเทศไทย”  ถนนสีลมจึงเปนชื่อถนนธุรกิจสายสําคัญที่สุดของกรุงเทพฯ  จนถึง
ปจจุบัน  (อรวรรณ ศรีอุดม,  2536) 
 จากการที่ยานสีลม  ซ่ึงเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองที่มีการประกอบธุรกิจการคา   
สํานักงานธุรกิจชาวตางประเทศ  สถาบันการเงิน  ธนาคาร  และโรงแรม  ฯลฯ    จึงทําใหบริเวณดัง
กลาวมีการกอสรางอาคารสูงเปนจํานวนมาก  ประกอบกับการขยายตัวของพื้นที่ไปสูบริเวณขางเคียง
คือสาทร  ที่สงผลใหปจจุบันสาทรไดกลายเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองที่สําคัญแหงใหมที่
ขยายตัวตอเนื่องมาจากยานสีลม   ยานสีลม-สาทรจึงเปนศูนยกลางที่ดึงดูดตอกิจกรรมหลากชนิด  สง
ผลใหบริเวณดังกลาวมีราคาที่ดินสูง  และเปนแหลงงานที่สําคัญของกรุงเทพฯ   ราคาและขนาดของที่
ดินมีความสัมพันธกับความสูงของอาคารสิ่งปลูกสราง  นั่นคือความสัมพันธระหวางที่ดินและอาคาร  
จึงเปนสิ่งที่แสดงออกถึงความเขมขนของการใชที่ดิน  และการกระจายของกิจกรรมเหลานี้ในพื้นที่
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คับแคบทางกายภาพ  ดังนั้นการใชที่ดินและอาคารการคาและบริการ  จึงควรจะตองพิจารณาใหไดรับ
ผลตอบแทนสูงสุด  ดังนั้นบริเวณยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองจะประกอบดวยตึกและอาคารสูง
หลายชั้น  ซึ่งทําใหเมืองมีลักษณะของอาคารสูงจํานวนมาก  นั่นคือจะตองใชประโยชนจากที่ดินที่มี
ราคาสูงอยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด   
 จากลักษณะในปจจุบันของยานสีลม-สาทร  การพัฒนาอาคารพาณิชยยังคงเปนในลักษณะ
Stripe Commercial  เกาะสองขางทางของถนนสายสําคัญตอเนื่องจากยานพาณิชยกรรมศูนยกลาง
เดิม (พงสีห ชุมสาย ณ อยุธยา,  2541)  สวนบริเวณที่อยูลึกเขาไปมักจะเปนที่อยูอาศัยแออัด  จึงสงผล
ใหพื้นที่ดานในขาดการนํามาใชประโยชนอยางแทจริง  นั่นก็คือการใชประโยชนที่ดินและอาคารสวน
ใหญเปนไปในทางราบมากกวาทางสูง  จากการที่ความหนาแนนของอาคารสวนใหญเปนไปในทางราบ  
ยอมทําใหพื้นที่สวนที่เหลือลดลง  ซ่ึงเปนการแสดงใหเห็นวาการใชที่ดินและอาคารในยานสีลม-สาทร  
ยังต่ํากวาประสิทธิภาพหรือศักยภาพที่มี    สงผลใหกรุงเทพฯมีลักษณะการใชที่ดินที่แผขยายออกไป
อยางไรระเบียบ  เกิดการกระจัดกระจายของเมืองที่ยากตอการจัดการและดูแลรักษาเมือง  ส่ิงนี้อาจ
เปนผลสืบเนื่องมาจากรูปแบบการขยายตัวของเมืองในอดีตที่ผานมา  การขยายตัวของพื้นที่พัฒนา
อยางไมเปนระเบียบ  และขาดผังแมบทที่ใชเปนกรอบในการควบคุมการใชที่ดิน  การขยายตัวของพื้นที่
ปลูกสรางอาคารเปนไปตามยถากรรม  กอใหเกิดปญหาของเมืองนานาประการ  ทั้งนี้เพราะผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานครพึ่งไดมีการประกาศบังคับใชเมื่อวันที่   7  กรกฎาคม   พ.ศ.  2535    เปนตนมา  
แตก็เปนการวางผังเมืองที่ตามหลังการพัฒนามากกวาการนําหนาแนวโนมการพัฒนา    (จุฬาลงกรณ
มหาวยิาลัย  สถาบันวิจัยสังคม, 2539)   ซ่ึงจากสภาพปญหาดังกลาวที่เกิดขึ้นเปนสิ่งที่ช้ีใหเห็นวา  เม่ือ
พื้นที่บริเวณถนนสายหลักเกิดการอิ่มตัวของกิจกรรมแลว   ธุรกิจดังกลาวก็จําเปนตองขยับขยายหาพื้น
ที่ใหมๆ เพิ่มขึ้น  ส่ิงนี้เปนสิ่งสะทอนของการพัฒนาที่ไมเกิดประสิทธิภาพตอการพัฒนาในเชิงพื้นที่
อยางแทจริง  นอกจากปญหาดังกลาวแลว  ถาพิจารณาลงไปอีกจะพบวา  ถาการกระจายตัวของกิจ
กรรมยังเปนเชนนี้อยู  จะกอใหเกิดการสูญเสียทางเศรษฐกิจจากการใชประโยชนที่ดินที่ปะปน  กระจัด
กระจาย  ลักษณะการใชที่ดินไมเต็มประสิทธิภาพของศักยภาพของพื้นที่  ประกอบกับการแผขยาย
ออกไปอยางไรระเบียบ  สงผลใหรัฐบาลไมสามารถที่จะแผขยายบริการสาธารณูปโภคสาธารณูปการ
ตามออกไปไดอยางคุมคาและประหยัด  ลักษณะของกิจกรรมประเภทอาคารที่เกาะกลุมแออัดตาม
แนวถนนสายสําคัญ  ความหนาแนนดังกลาวสะทอนใหเห็นถึงขีดความสามารถที่จะรองรับตอการ
บริการ  ที่สงผลตอความแออัดของประชากร  สภาพแวดลอม  และการจราจรบริเวณนั้นๆ  เนื่องจาก
บริเวณดังกลาวประเภทของกิจกรรมกอใหเกิดการเขามาสูแหลงงานของประชากรกลางวัน    แตการ
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พัฒนาตางๆ ที่เกิดข้ึนควรพิจารณาถึงเกณฑความเหมาะสมตอสภาพแวดลอมของพื้นที่ดวยเชนกัน    
เพื่อเกิดการพัฒนาอยางยั่งยืนที่สงผลตอการมีคุณภาพชีวิตที่ดีของประชากรในพื้นที่   

จากประเด็นดังกลาว  จึงควรที่จะมีการศึกษาถึงประสิทธิภาพของการใชประโยชนที่ดินยาน
พาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองบริเวณยานสีลม-สาทร  ซึ่งเปนแหลงรวมของธุรกิจ  สํานักงานและบริการ
ในรูปแบบตางๆ ที่มีความเขมขนของกิจกรรมที่สําคัญของกรุงเทพฯ  สงผลใหพื้นที่เกิดกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในเวลากลางวันสูงมาก       จึงควรศึกษาเพื่อใหเกิดความเขาใจถึงสภาพการพัฒนาของยาน
สีลม-สาทร      กอใหเกิดการใชประโยชนที่ดินที่คุมคาทางเศรษฐกิจและความเหมาะสมทางดานสิ่ง
แวดลอม  โดยประเมินถึงประสิทธิภาพการใชประโยชนที่ดินที่สอดคลองตอศักยภาพของพื้นที่  และ
สามารถบงชี้ถึงบริเวณพื้นที่การใชประโยชนที่ดินที่แตกตางจากประสิทธิภาพ  ซึ่งจะเปนสิ่งสําคัญที่จะ
กอใหเกิดการพัฒนาในเชิงพื้นที่  เปนศูนยกลางอยางสมดุล  มีประสิทธิภาพที่จะรองรับการเจริญเติบ
โตของเมืองในอนาคต   เพื่อยับยั้งการแผขยายของพื้นที่เมืองใหขยายออกไปยังบริเวณสวนตางๆ ของ
เมืองใหนอยที่สุด   
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

1.   เพื่อศึกษาสภาพการใชประโยชนที่ดิน   อาคาร    และกิจกรรมของพื้นที่ศึกษายาน  
พาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 

2. เพื่อศึกษาวิเคราะหศักยภาพโดยขีดความสามารถในการใหบริการโครงสรางพื้นฐานของ 
พื้นที่ศึกษา   

3. เพื่อศึกษาวิเคราะหความเหมาะสมของการใชประโยชนที่ดินโดยศักยภาพของบริการ 
โครงสรางพื้นฐาน 

4. เพื่อเสนอแนะแนวทางการสรางเสริมประสิทธิภาพของการใชประโยชนที่ดินที่เหมาะสมตอ 
ศักยภาพของพื้นที่    

 
1.3   ขอบเขตการศึกษา 
 
 พื้นที่ศึกษาคือ  บริเวณยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร   โดยมีพื้นที่
ศึกษาคือ  ยานสีลม-สาทร  ซ่ึงมีพื้นที่โดยประมาณ 3.292  ตารางกิโลเมตร  การศึกษาคร้ังนี้เปนการ
ศึกษาถึงลักษณะการใชประโยชนที่ดินยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  โดยพิจารณาจากลักษณะ
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ของการใชที่ดิน  กิจกรรม   และลักษณะทางกายภาพของอาคารในพื้นที่   เพื่อประเมินความสอดคลอง
ของการใชประโยชนที่ดินกับศักยภาพในการใหบริการสูงสุดของระบบโครงสรางพื้นฐาน  และบงชี้ถึง
ความแตกตางจากประสิทธิภาพของการใชประโยชนที่ดินกับศักยภาพของพื้นที่ที่สงผลตอการพัฒนา  
เพื่อวางแนวทางใหเกิดการสงเสริมการพัฒนาในเชิงพื้นที่ที่เหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ตอการเปน
ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง   
 
1.4   ข้ันตอนและวิธีการศึกษา 
 
 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาโดยอาศัยวิธีการในเชิงปริมาณ (Quantitative  Research)  เพื่อ
ใชศึกษาและเปรียบเทียบ  โดยอาศัยเกณฑการวิเคราะหที่เหมาะสม  ประกอบการพิจารณาในการ
วิเคราะหและคํานวณขอมูลท่ีเกิดขึ้น  เพื่อประเมินถึงการใชประโยชนที่ดินโดยความสอดคลองกับ
ความสามารถสูงสุดในการใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้นฐาน  ซึ่งมีลําดับขั้นตอนของการศึกษา  
(แผนภูมิที่ 1.4-1)  ดังนี้ 
 1.  ศึกษาแนวความคิด   ทฤษฎี   งานวิจัย   และเอกสารตางๆ   ที่เกี่ยวของกบัการใชประโยชน
ที่ดิน  กิจกรรม  และโครงสรางพื้นฐานภายในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  เพื่อเปนแนวทางใน
การศึกษา   เพื่อสรางความเขาใจ  และทราบถึงขอบขายของงานที่จะตองศึกษา 

2. การเก็บรวบรวมขอมูล  ประกอบดวยขอมูลการจัดเก็บ  ดังนี้ 
 2.1   ศึกษาสภาพโดยทั่วไปของพื้นที่      สภาพการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินในปจจุบัน 

ของยานสีลม-สาทร  ซ่ึงไดแกการใชประโยชนที่ดิน  อาคาร  และกิจกรรมภายในพื้นที่  ซ่ึงจะเปนขอมูล
ที่นําไปสูกระบวนการวิเคราะหถึงประสิทธิภาพของการใชประโยชนที่ดินในแตละสวนของพื้นที่  โดย
การคาดประมาณออกเปนจํานวนประชากรจากการใชประโยชนอาคารในแตละประเภทการใชแตละ
หลังของพื้นที่บล็อก  การพิจารณาดังกลาวจะเปนบทวิเคราะหหลักที่จะนําไปสูการประเมินเปรียบ
เทียบระหวางความสอดคลองของการใชประโยชนที่ดินกับระบบโครงสรางพื้นฐานในสวนตอไป 

 2.2   ศึกษาขีดความสามารถสูงสุด (Capacity)  ของการใหบริการของโครงสรางพื้นฐาน   
การศึกษาครั้งนี้จะแสดงใหเห็นถึงขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้นฐาน  
อันไดแก  ระบบถนน   ระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา)   ระบบไฟฟา  ระบบประปา   ระบบ
ระบายน้ํา   ระบบบําบัดน้ําเสีย   และระบบโทรศัพท   โดยนําระดับศักยภาพในการรองรับการพัฒนา 
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มาคาดประมาณออกเปนจํานวนประชากรสูงสุดที่ระบบพื้นฐานสามารถรองรับการใหบริการได  โดย
บงชี้ลงรายละเอียดในแตละพื้นที่บล็อก  ผลที่ไดจากการวิเคราะหในสวนนี้จะนําไปประเมินเปรียบ
เทียบกับจํานวนประชากรจากการคาดประมาณการใชประโยชนที่ดิน 

3.  การวิเคราะหขอมูล    เมื่อทราบถึงศักยภาพ   และระดับการพัฒนาการใชท่ีดินภายในพื้นที่
แลว     จึงนํามาพิจารณาเพื่อประเมินถึงประสิทธิภาพของการใชประโยชนที่ดิน  เพื่อบงชี้วาบริเวณพื้น
ที่ที่มีการใชประโยชนที่ดินที่แตกตางจากประสิทธิภาพ  โดยพิจารณาจากขีดความสามารถตอการรอง
รับ (Capacity)  โดยพิจารณาผนวกกับระดับการพัฒนา (Development  Intensity)  ตามชวงเวลาการ
ใช  จะทําใหทราบวาบริเวณใดที่แตกตางไปจากประสิทธิภาพของศักยภาพของพื้นที่ที่สามารถรองรับ
ได  โดยนําปจจัยดังกลาวขางตนมาซอนทับทําใหผลลัพธที่ไดมีความชัดเจน   ในการที่จะทราบถึงและ
บงชี้ถึงความแตกตางจากประสิทธิภาพของการใชประโยชนที่ดินกับศักยภาพของพื้นที่ที่สงผลตอการ
พัฒนา  วาควรเพิ่มประสิทธิภาพใหเหมาะสมกับเกณฑการพัฒนาอยางไร   โดยเสนอแนะแนวทางการ
สรางเสริมใหเกิดความสมดุลของการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ที่จะสงเสริมการพัฒนาในอนาคต โดย
พิจารณาผนวกกับขอกําหนดการใชที่ดินของผังเมืองรวม 

4.   สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ สรุปถึงความสอดคลองระหวางสภาพการพัฒนาพื้นที่
กับความสามารถสูงสุดในการใหบริการระบบโครงสรางพื้นฐานในระดับฐานการรองรับการพัฒนา ผล
ที่ไดจะนําไปสูการเสนอแนะแนวทางการพัฒนาพื้นที่ใหเกิดประสิทธิภาพของการใชที่ดินที่สอดคลอง
กับศักยภาพของพื้นที่ 
 
1.5 แหลงท่ีมาของขอมูล   แบงออกไดเปน 2 ประเภทของการจัดเก็บ  ดังนี้ 
 

1.     ขอมูลปฐมภูมิ  (Primary  Data)   
เปนการเก็บรวบรวมขอมูลจากการสํารวจภาคสนาม (Field  Survey)   โดยวิธีการสังเกตและเก็บ 

รวบรวมขอมูลของสภาพการใชประโยชนที่ดิน   การใชประโยชนอาคาร   และการดําเนินกิจกรรมภาย
ในพื้นที่  ขอมูลที่ไดจากการจัดเก็บโดยการสํารวจภาคสนาม  จะนํามาลงในรายละเอียดในการคํานวณ
เพื่อคิดประเมินลักษณะทางกายภาพของการพัฒนาพื้นที่สีลม-สาทรในปจจุบัน 

2.  ขอมูลทุติยภูมิ  (Secondary  Data) แบงประเภทขอมูลดังกลาวออกเปน 2 สวน คือ 
2.1   ขอมูลในการสรางกรอบแนวความคิดในการศึกษา  ซ่ึงไดแก  ทฤษฎี  แนวความคิด  

และงานวิจัยตางๆ ที่เกี่ยวของกับการศึกษา   เปนการรวบรวมขอมูลจากเอกสาร    ส่ือส่ิงพิมพ  หนังสือ  
วิทยานิพนธ  และงานวิจัยตางๆ 
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2.2  ขอมูลขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน    เปนการรวบรวบ   
ขอมูลจากการศึกษาและจัดเก็บโดยหนวยงานที่เกี่ยวของโดยตรงในแตละระบบโครงสรางพื้นฐานไดแก 

- สํานักการจราจรและขนสงกรุงเทพ 
- สํานักการโยธาธิการกรุงเทพมหานคร 
- บริษัทขนสงมวลชนกรุงเทพ   
- องคการรถไฟฟามหานคร   
- การไฟฟานครหลวง 
- การไฟฟานครหลวงเขตคลองเตย  
- การประปานครหลวง 
- สํานักงานประปาสาขาทุงมหาเมฆ 
-     สํานักระบบสงและสูบจายน้ํา 
- องคการโทรศัพทสุรวงศ 
- สํานักงานเขตบางรัก 
- สํานักการระบายน้ํากรุงเทพมหานคร 

  
1.6   ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 

1. เกิดกระบวนการการศึกษาวิเคราะหเพื่อความเขาใจถึงวิธีการที่จะนําไปสูการใชประโยชนที่ดิน 
ที่คุมคา 

2. เกิดแนวทางหรือวิธีการที่ไดมาเพื่อหามาตรการตอการพัฒนาพื้นที่  และโครงการพัฒนาระบบ 
บริการสาธารณะที่สอดคลองกับความหนาแนนที่เพิ่มข้ึนจากสภาพปญหาที่เกิดขึ้นในปจจุบัน  อันกอ
ใหเกิดการใชประโยชนที่ดินและอาคารที่เหมาะสมทางดานสิ่งแวดลอม  สภาพทางเศรษฐกิจและการ
ลงทุน   

3. กอใหเกิดการพัฒนาในเชิงพื้นที่ที่เหมาะสมทางดานสิ่งแวดลอม  เปนศูนยกลางอยางสมดุล  มี 
ประสิทธิภาพที่จะรองรับการเจริญเติบโตของเมืองในอนาคต  เพื่อยับยั้งการแผขยายของพื้นที่เมืองให
ขยายออกไปในบริเวณอื่นๆ ใหนอยที่สุด 



บทที่ 2 
 

แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 

ในบทนี้เปนการนําเอาแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของมาเปนแนวทาง
ประกอบการศึกษาวิจัยถึงการใชประโยชนที่ดินและการใหบริการโครงสรางพื้นฐานในยานพาณิชย
กรรมศูนยกลางเมือง  จึงจําเปนตองเขาใจถึงแนวความคิดการใชประโยชนที่ดินในเมือง การใช
ประโยชนท่ีดินยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  แนวความคิดเกี่ยวกับการเดินทาง  องคประกอบ
ของระบบโครงสรางพื้นฐาน  นอกจากนี้ยังตองทราบถึงประเภทของโครงสรางพื้นฐานที่จําเปนตอ
การดํารงชีวิตของประชาชนในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  และความเกี่ยวของระหวางการ
ใชที่ดินโดยเฉพาะอยางยิ่งการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมกับการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน  ท้ัง
นี้เพื่อกอใหเกิดแนวความคิดในการนําทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของไปปรับใชเปนแนวทางในการ
ศึกษาขีดความสามารถในการใหบริการโครงสรางพื้นฐานในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  
บริเวณพื้นที่สีลม-สาทรไดอยางถูกตอง   
 แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของซึ่งนํามากลาวถึงในบทนี้ประกอบดวย 

1. แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินในเมอืง 
2. แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการคา 
3. แนวความคิดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
4. แนวความคิดเกี่ยวกับการเดินทาง 
5. แนวความคิดเกี่ยวกับโครงสรางพื้นฐานของเมือง 
6. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
  

2.1    แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินในเมือง 
 
 2.1.1   ความหมายและประเภทของการใชประโยชนที่ดิน 
 
สํานักพัฒนามาตรฐานผังเมือง (2545: 2) ไดใหคํานิยามของการใชประโยชนที่ดินไววา  

การใชประโยชนที่ดินหมายถึงบริเวณที่มีกิจกรรมทุกชนิดที่มีการกระทําในลักษณะเปนประจํา  ไม
วากิจกรรมนั้นจะประกอบอยูบนพื้นดิน  เหนือพื้นดิน  หรือใตพ้ืนดินและไมวาจะอยูภายในอาคาร
หรือนอกอาคารที่ตั้งอยูบนพื้นที่ดินแปลงนั้น 
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เนื่องจากเมืองเปนแหลงรวมของกิจกรรมที่หลากหลาย  ภายในเมืองจึงมีการใชที่ดินแบบ
ตางๆ มากมาย  เพื่อความสะดวกในการศึกษาเกี่ยวกับใชที่ดินภายในเมือง  จึงมีการแบงการใชที่
ดินเปนประเภทตางๆ  ดังนี้ 

 
อรพิน  พิมพเจริญ  (2529:  31)  กลาวถึงประเภทการใชที่ดินของประเทศไทยวามีความ

แตกตางกันไปตามวัตถุประสงคของการแบง  หรือความสนใจเฉพาะในเรื่องการวางผังเมือง  หรือ
วางแผนการใชที่ดิน  เชนเดียวกันกับวันเพ็ญ  เจริญตระกูลปติ  (2540:  56)  ซึ่งทําการศึกษาหา
ศักยภาพของพื้นที่เขตราชเทวีเพื่อทําการปรับปรุงฟนฟู  โดยพิจารณาแบงประเภทการใชที่ดินตาม
ความเหมาะสมจากการสํารวจภาคสนาม  โดยแบงประเภทการใชที่ดินออกเปน 16 ประเภท  ไดแก
ประเภทการใชที่ดินแบบผสมผสาน  พาณิชยกรรม  ที่อยูอาศัย  อุตสาหกรรม  สาธารณูปโภค-
สาธารณูปการ  สถานที่ราชการ  ที่โลง  ถนน  คลองและแมน้ํา  ตึกราง  อาคารที่อยูในระหวางการ
กอสราง  ชุมชนแออัด  สวนสาธารณะและที่พักผอน  ถนนสวนบุคคล  ทางรถไฟ  และอนุสาวรียชัย
สมรภูมิ 
 
 คีเบิล (Keeble อางถึงใน ขวัญฤทัย  ทองอินทร, 2532: 9) กลาวถึง  การกระจายการใชที่
ดินในเมืองโดยแบงพื้นที่ออกตามหนาที่หลักเปน 4 ประเภท  ดังนี้ 
 1. ศูนยกลางเมือง  ไดแก  พื้นที่ที่ใชเปนยานการการคาการบริการและการบริการทาง
สังคมบางประการ  ซึ่งกิจกรรมตางๆเหลาจะรวมกันอยูอยางหนาแนนเปนศูนยกลางการบริการ
ตางๆเทาที่เมืองจะตอบสนองได  ศูนยกลางเองควรจะประกอบดวยกิจกรรมที่สําคัญคือ  รานคา 
สํานักงาน  ธนาคาร  ที่ทําการหนวยบริหาร  สถานที่ราชการ  ศาลากลางจังหวัด  หรือสํานักงาน
เทศบาล  อาคารที่สําคัญทางสังคมและวัฒนธรรม  เชน  หองสมุด  พิพิธภัณฑ  โรงภาพยนตร  
โบสถขนาดใหญ  และโกดังเก็บสินคาเปนตน 
 2. ยานอุตสาหกรรม  คือ  บริเวณที่ เปนที่ตั้งประกอบกิจกรรมของอุตสาหกรรมการ
ผลิต(Manufacturing  Industry) และอุตสาหกรรมบริการขนาดใหญ มีที่ตั้งของสถานีจายไฟและ
แกส  พรอมทั้งโกดังเก็บสินคา      

3. ยานที่พักอาศัย  คือ  บริเวณสําหรับใหประชากรอยูอาศัย  ประกอบดวยอาคารพัก
อาศัย  สวนขนาดตางๆรวมทั้งการใชที่ดินอื่น  เชน  ยานการคาประจําทองถิ่น  โรงเรียนประถม
ศึกษา  ที่วางสําหรับทองถิ่นและอุตสาหกรรมขนาดเล็ก 

4. ที่โลง (Open Space)  สวนใหญจะอยูบริเวณที่พักอาศัย  พื้นที่ในโรงเรยีน  โรงพยาบาล  
และสถาบันตางๆรวมทั้งบริเวณที่สามารถนํามาใชสําหรับการพักผอนหยอนใจและยังมีที่วาง
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บริเวณชายเมือง  (Town PeriPhery) สวนใหญจะไดแก   สวนผลไม   สนามกอลฟและที่เพาะชํา
ตนไม 
  

สถาบันนักผังเมืองแหงอเมริกา(อางถึงใน ฉัตรชัย  พงศประยูร, 2527: 81) ไดทําการแบง
ประเภทการใชที่ดินโดยพิจารณาบทบาทหนาที่ตามชนิดกิจกรรม  ผลผลิตกิจกรรมและอุปกรณ
ตางๆ  ที่ใชในกิจกรรม  นอกจากนี้ยังอาศัยคุณลักษณะอื่นๆพิจารณาประกอบดวยดังนี้  คือ  ความ
เขมในการใชที่ดิน  เสียงรบกวนจากการใชที่ดิน  ลักษณะการขนสง  ปจจัยทางดานเวลา  โครง
สรางและลักษณะชุมชน  ความเปนเจาของและคุณลักษณะทางเศรษฐกิจ(Northam, อางถึงใน 
ฉัตรชัยพงศประยูร,2527: 81)  ซึ่งสามารถแบงประเภทการใชที่ดินหลักๆไดแก  การขนสง  การ
ผลิต  อุตสาหกรรมการผลิต  อุตสาหกรรมบริการ  ธรุกิจ  บริการ  ที่อยูอาศัย  สังคมและวัฒนธรรม 

 
 อุทิศ  บุญลือ และคณะ(2539: 28) ไดกลาวถึงประเภทของการใชประโยชนที่ดินวา  การใช
ประโยชนที่ดินในเมืองสามารถแบงออกไดเปนหลายประเภทตามลักษณะดานประชากร  เศรษฐกจิ  
สังคม  ศักยภาพในการพัฒนาของพื้นที่  และนโยบายในการพัฒนาตางๆทั้งในระดับชาติและทอง
ถิ่น  โดยทั่วไปการใชประโยชนที่ดินสามารถแบงออกเปนประเภทหลักๆไดแก  ที่ดินประเภทที่อยู
อาศัย  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  พื้นที่สงวนและควบคุมการพัฒนา  
และพื้นที่บริการสาธารณะ 
 
 กรมการผังเมือง(อางถึงใน  มาลัย กรแกวสมนึก, 2540: 9) ไดแบงประเภทการใชที่ดินภาย
ในเมืองเปนสัดสวนดังนี้ 
 1. การใชที่ดินเพื่อการคา  ทําเลที่ตั้งที่เหมาะสมที่สุดอยูบริเวณใจกลางเมือง  เนื่องจาก
เปนพื้นที่ที่มีความสะดวกในการเขาถึงมากที่สุด  มีโครงขายคมนาคมหนาแนนที่สุด  เกิดความ
สะดวกในการรับและกระจายสินคาและบริการออกสูพื้นที่โดยรอบ  จึงเกิดการเกาะกลุมตั้งรานคา
ตอเนื่องจนเปนยานการคาใหญในตัวเมืองทุกๆเมือง  พื้นที่เพื่อการคาควรมีประมาณรอยละ 8-12
ของพื้นที่เมืองทั้งหมด 
 2. การใชที่ดินประเภทถนนภายในเมือง  บริเวณภายในตัวเมืองที่ตองการโครงขายถนน
มากที่สุดคือ  เขตที่อยูอาศัยและเขตการคาในตัวเมืองที่มีความหนาแนนสูง  โดยพบวาบริเวณใจ
กลางเมืองซึ่งเปนยานการคาจะมีโครงขายถนนหนาแนนมากและจะเบาบางเมื่อออกสูชานเมือง  
ถนนภายในเมือง  ควรมีการใชที่ดินประมาณรอยละ 7-21 ของพื้นที่เมือง 
 3. การใชที่ดินเพื่ออยูอาศัย  พื้นที่ที่เหมาะสมคือ  บริเวณที่อยูหางจากการจราจรคับค่ัง  
หางจากเสียงรบกวน  และหางจากสภาวะอากาศเสียในตัวเมือง  บริเวณที่อยูอาศัยของตัวเมืองจะ
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ตั้งในพื้นที่ขอบยานการคาตอเนื่องไปถึงเขตชานเมือง  โดยที่ทุกบริเวณของที่อยูอาศัยจะมโีครงขาย
ถนนเชื่อมโยงติดตอกับใจกลางเมืองไดสะดวก  พื้นที่เพื่อการอยูอาศัยควรมีการใชที่ดินประมาณ
รอยละ 40-60 ของพื้นที่เมือง 
 4. การใชที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  หากเปนอุตสาหกรรมเบาที่ใชพื้นที่ประกอบการนอย  
มีเสียงรบกวนและมีของเสียออกจากโรงงานนอย  สามารถตั้งอยูบริเวณรอบนอกของยานการคาใน
เมือง  แตหากเปนอุตสาหกรรมหนักซึ่งตองใชพื้นที่กวาง  กอเสียงรบกวนและมีของเสียออกจากโรง
งานมาก  มักตั้งอยูบริเวณชานเมืองที่มีการคมนาคมสะดวก  การใชที่ดินประเภทออุตสาหกรรม
ควรมีประมาณรอยละ 6-12 ของการใชที่ดินภายในเมือง  

5. การใชที่ดินเพื่อบริการสาธารณะ เชน ควรมีการใชที่ดินประเภทนี้ประมาณรอยละ 5-12 
ของพื้นที่เมือง 
 6. การใชที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา  ควรมีการใชที่ดินประมาณรอยละ 7 ของพื้นที่
เมือง 
 7. การใชที่ดินประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม  ควรมีการ
ใชที่ดินประมาณรอยละ 15-25ของพื้นที่เมือง 

8. การใชที่ดินเพื่อสํารองใช  ควรมีการใชที่ดินประมาณรอยละ 12ของพื้นที่เมือง 
 

การแบงประเภทการใชที่ดินอาจแตกตางกันไปในแตละสถานที่เพื่อใหเหมาะสมกับ
ลักษณะทางกายภาพของเมืองนั้นๆ เชนที่รัฐ North Carolina ปค.ศ.1985  (in Kaiser et.al.,1995:  
292)  ไดทําการแบงประเภทการใชที่ดินเปน  3  ประเภทดังนี้ 

1.พื้นที่เมือง 
2.พืนที่กึ่งเมืองกึ่งชนบท 
3.ชุมชนชนบท 
4.พื้นที่อนุรักษ 

  
สําหรับการใชประโยชนที่ดินในผังเมืองรวม  กรมการผังเมือง(2544: 4-1) ไดกําหนด

ประเภทการใชประโยชนที่ดินไวดังตอไปนี้ 
1.  ที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อการอยูอาศัย 
2.  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนน 
3.  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
4.  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
5.  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
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6.  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 
7.  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 
8.  ที่ดินประเภทคลังสินคา 
9.  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมทั่วไปที่ไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอมและคลังสินคา 

            10.  ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
11.  ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 
12.  ที่ดินประเภทปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
13.  ที่ดินประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพื่อการทองเที่ยว 
14.  ที่ดินประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
15.  ที่ดินประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการ  การเล้ียงสัตวและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
16.  ที่ดินประเภทอนุรักษปาไม 
17.  ทิ่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 
18.  ที่ดินประเภทที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมและการประมง 
19.  ที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย 
20.  ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา 
21.  ที่ดินประเภทสถาบันราชการ  การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

 
 กลาวโดยสรุปถึงความหมายและประเภทของการใชประโยชนที่ดินขางตนคือ  การใช
ประโยชนที่ดินเปนการประกอบกิจกรรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับพื้นที่ดินนั้นๆ  ไมวาจะเปนสวนใดของ
พื้นดินก็ตาม   สวนการจําแนกประเภทของการใชประโยชนที่ดินนั้นไมมีหลักเกณฑตายตัว  โดยทั่ว
ไปขึ้นอยูกับวัตถุประสงคของผูศึกษาที่แตกตางออกไปตามความตองการในการศึกษาและวางแผน
การใชที่ดินในบริเวณที่ตองการ 
 

2.1.2   ทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินในเมือง  
 
ทฤษฎีพื้นฐานที่อธิบายรูปแบบการใชที่ดินในเมืองมี 3 ทฤษฎี  (ฉัตรชัย พงศประยูร, 2529: 

45)  กลาวโดยสรุปไดดังนี้ 
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1. ทฤษฎีวงแหวนรวม(Concentric Theory)  
คิดขึ้นโดย Eurnest W.Burgess โดยไดสังเกตความเจริญและการขยายตัวของชิคาโก  

และในลักษณะเดียวกันก็เชื่อมั่นวา  หลักการนี้คงนําไปใชกับเมืองอื่นๆไดดวย  เขากลาววาเมือง
ขยายตัวออกไปจากจุดศูนยกลางเดียว  ซึ่งเปนศูนยรวมของเขตตางๆ (แผนภาพที่2.1.2-1) ดังนี้   

1) เขตใจกลางเมือง (CBD) 
2) เขตปรับเปล่ียน (Zone in Transition) เปนยานโกดังเก็บของและคลังสินคา  ปะปนกับ

ยานอุตสาหกรรมเบา  บางแหงเปนที่อยูอาศัยคุณภาพคอนขางต่ําในแงคุณภาพ 
3) เขตอาศัยของคนงานงาน (Zone of independent workingmen’s home) เปนที่อยู

อาศัยของกรรมกรโรงงาน 
4) เขตที่อยูอาศัยชั้นดี(Zone of better Residences) 
5) เขตสัญจรเชาเย็น(Commuter’ Zone) เปนถิ่นอาศัยที่มีราคาแพง  การเดินทางเขามา

ทํางานในเมืองจะอาศัยการขนสงมวลชนบาง  รถสวนตัวบาง 
 

 
แผนภาพที่2.1.2-1:ทฤษฎีวงแหวนรวม(ModelofUrban Landuse, www.uncc.edu/~hscampbe/ 
landuse/b-model/B-3mods.html) 

 
2. ทฤษฎีรูปเสี้ยวหรือล่ิม (Sector Theory)  
เสนอขึ้นมาโดย Homer  Hoyt  ผูกลาววาเขตที่อยูอาศัยจะจัดรูปแยกลักษณะเปนเสี้ยว 

หรือเปนเสี่ยงๆแบบรูปพัด  แผออกไปจากจุดศูนยกลางของเมืองตามถนนสายสําคัญๆ  ทฤษฎีนี้
ตางจากConcentrict Zone ที่ทฤษฎีนี้เนนการขยายตัวตามเสนทางคมนาคม (อุทิศ บุญลือ และ
คณะ, 2539 : 7) ในกรณีเมืองขยายตัว  การเคลื่อนที่ของเขตที่มีราคาแพงจึงเปนแรงดึงดูดที่สําคัญ  
เพราะมีอิทธิพลดึงใหเมืองเจริญไปทางนั้นดวย  เขตที่มีราคาแพงจะอยูใกลยานการคาและสํานัก
งานและจะอยูริมเสนทางคมนาคมที่สะดวกที่สุด    
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แผนภาพที่  2.1.2-2 : แสดงทฤษฎีรูปเสี้ยวหรือล่ิม (Sector Theory)  

 
จากแผนภาพที่ 2.1.2-2 
1)  ศูนยกลางธุรกิจการคาและบริการ (Core หรือ Central Business District) 
2) ยานการคาสงและอุตสาหกรรมขนาดเล็ก 
3) บริเวณที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดนอย 
4) บริเวณที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดปานกลาง 
5) บริเวณที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดสูง 
 
3. ทฤษฎีหลายศูนยกลาง( Mutiple Nuclei Theory)   
ในปค.ศ.1945  Harris  และ Ullmman   ไดรวมเอาขอคิดของ Burgess และ Hoyt เขาไว 

ดวยกันเรียกวาแบบมีศูนยกลางหลายแหง  โดยใชคําวานิวเคลียสซึ่งหมายถึงปจจัยตางๆที่มี
อํานาจดึงดูดทําใหเกิดยานที่อยูอาศัย  ยานธุรกิจ  ยานอุตสาหกรรม และอื่นๆขึ้นมาภายในเมือง
หนึ่งๆ ในสหรัฐอเมริกา  เขตยานการคาเปนนิวเคลียสที่ใหญเพราะเปนศูนยรวมของการคมนาคม
ขนสง   เขตยานการเงิน  ยานโรงหนัง  โรงละคร  หรือเขตที่ทําการรัฐบาล  เปนตน  รวมทั้งยานการ
ขายรถยนตซึ่งสวนมากอยูบนถนนสายสําคัญที่ออกไปสูนอกเมือง  เพราะมีสถานที่กวางและมีถนน
หนทางเขาถึงสะดวก  สวนเขตที่อยูอาศัยก็ตองการทําเลที่ตั้งเฉพาะของมนัเองดวย  เชน อยูบนที่
สูงไกลจากเขตรถไฟและยานอุตสาหกรรม (แผนภาพที่ 2.1.2-3) 

จากแผนภาพที่ 2.1.2-3 
1) ยานการคา 
2) ยานการคาสงและอุตสาหกรรมขนาดเล็ก จะอยูสวนใดสวนหนึ่งของศูนยกลางเมือง 
3) เขตที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดนอย 
4) เขตที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดปานกลาง 
5) เขตที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดสูง 
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6) เขตอุตสาหกรรมขนาดใหญ 
7) เขตศูนยกลางการคาที่กระจายออกไปจากศูนยกลางใหญของเมือง 
8) เขตที่อยูอาศัยชานเมือง มักเปนชุมชนที่ตั้งอยูในพื้นที่เกษตร แตผูที่อยูอาศัยในเขตนี้มิ

ไดประกอบอาชีพเกษตรกรรม แตประกอบอาชีพในเขตเมือง 
9) เขตอุตสาหกรรมชานเมือง  เนื่องจากราคาที่ดินไมสูงมากนัก ทําใหการขยายโรงงาน

อุตสาหกรรมทําไดงายและมีการคมนาคมสะดวก 
 
 
 
 
 
 

 
                 
                     
           แผนภาพที่ 2.1.2-3  : ทฤษฎีหลายศูนยกลาง 
 
2.1.3 ปจจัยหลักในการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในอนาคต 
 
มานพ  พงศทัต  (2527)  ไดกลาวถึงปจจัยหลักที่จะทําใหการใชที่ดินเปลี่ยนแปลงไปใน 

อนาคตดังนี้ 
1. ประชากรที่เพิ่มข้ึน  ประชากรที่เพิ่มข้ึนจะกอใหเกิดกิจกรรมหลัก  คือกิจกรรมที่เกี่ยว 

กับที่อยูอาศัย  และกิจกรรมที่เกี่ยวของกับการทํางาน  และกิจกรรมสงเสริมที่เพิ่มข้ึนตามความ
เจริญของสังคมเศรษฐกิจ  ในลักษณะที่ประชากรเพิ่มข้ึนนี้ก็จะมีการใชที่ดินเพิ่มข้ึน  และจะมีกิจ
กรรมใหมๆ เกิดขึ้นตามไปดวย 

2. การใหบริการดานการคมนาคมและการเขาถึง   ถาที่ดินผืนใดมีการใหบริการทั้งทาง 
บก  น้ํา  อากาศ  และมีรูปแบบของการขนสงหลายๆ แบบ  ที่ดินผืนนั้นจะมีระดับของการเขาถึง  
(Level  of Accessibility) สูง  และยิ่งถาที่ดินผืนนั้นเปนที่ตั้งซึ่งเปนเสนทางคมนาคมขนาดใหญมา
รวมจับกลุมกันเปนจุดรวมแลว  สถานที่นั้นจะเปนศูนยกลางของกิจกรรม  และในกรณีที่กิจกรรม
นั้นอยูใจกลางเมือง  มีการขนสงมากแบบก็จะเปนศูนยกลางการคาบริการในเมือง (Central 
Business District)  และ ณ จุดนี้เองที่เกิดเปนศูนยกลางเมืองเกิดขึ้น 
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3. การควบคุมของรัฐ  การที่มีการควบคุมการใชที่ดินของรัฐจะบงบอกถึงลักษณะการใช 
ที่ดินที่ชัดเจนยิ่งขึ้น  ในกรณีนี้การใชที่ดินมีขอบเขตจํากัด  โดยรัฐเองเปนผุวางแนวทางการใชที่ดิน
ใหสอดคลองกับความตองการของรัฐ  การพัฒนาดานการใชที่ดินของเอกชนก็จะมีการชี้แนะ  และ
การควบคุมการใช 

4. ราคาที่ดิน  ราคาที่ดินที่สูงยอมจะใชในกิจกรรมที่ใหผลตอบแทนสูง  ราคาที่ต่ําจะใชใน 
กิจกรรมที่ใหผลตอบแทนต่ํา  ดังนั้นราคาที่ดินมักจะเปนปฏิภาคกลับกบัระยะทางที่หางจากจุด
ศูนยกลาง  ราคาที่ดินจะเปนปจจัยสําคัญในการระบุถึงกิจกรรมที่จะใชในอนาคต 

 
2.2 แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการคา 
 

แนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการคานั้น  ไดพิจารณานําการประยุกตแนวความคิด 
ทฤษฎีการใชที่ดินเพื่อการเกษตรของ Von  Thunen มาเปนแนวทางในการศึกษาการใชที่ดินเพื่อ
การคา  ดังนั้นในเบื้องตนจึงขอแสดงตัวบททฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินทางการเกษตร  Von Thunen  
เพื่อเกิดความเขาใจถึงการปรับประยุกตใชทฤษฎีดังกลาวมาเปนเกณฑการพิจารณากับพื้นที่เมือง 
 

2.2.1 ทฤษฎีการใชที่ดินของ Von  Thunen 
 

 Johann  Heinrich  Von  Thunen  ผูริเร่ิมทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินทางการเกษตร  Von 
Thunen  ไดเสนอทฤษฎีในป ค.ศ. 1826  จากประสบการณในการจัดการเนื้อที่ทางเกษตรกรรม
บริเวณใกลๆ เมือง Rostock  โดย Von  Thunen พยายามจัดรูปแบบการใชที่ดินทางเกษตรกรรม
บริเวณรอบๆ ตัวเมือง  ภายใตขอตกลงเบื้องตน (premises) 7 ขอ  ดังนี้ 

1. มีเมืองๆ หนึ่งต้ังอยูอยางโดดเดี่ยว (an isolated state)  และลอมรอบไปดวยพื้นที่
เกษตรกรรม 

2. เมืองๆ นี้ทําหนาที่เปนตลาดรับซื้อผลิตผลทางการเกษตรจากบริเวณโดยรอบของเมือง 
(hinterland) 

3. บริเวณโดยรอบจะสงผลิตผลทางการเกษตรมาขายใหแกเมืองนี้เพียงเมืองเดียว 
เทานั้น 

4. บริเวณโดยรอบเปนพื้นที่ราบเรียบเหมือนกันหมด (isotropic  plain)  มีสภาพแวดลอม
ท า งธ รรม ช าติ เท า กั น   ก ล า วคื อ   มี คุ ณ ภ าพ ขอ งดิ น   ภู มิ อ า ก าศ   แล ะ
ทรัพยากรธรรมชาติเทากัน  ดังนั้นผลผลิตที่ไดยอมเทากัน 
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5. ความหนาแนนของประชากรที่อาศัยอยูในบริเวณนี้เทากัน (แผนภาพที่ 2.2.1-1)  
ประชากรมีรายไดและความตองการเทากัน  และรสนิยมอยางเดียวกัน  ทั้งผูผลิตและ
ผูบริโภค  ตางมีความตองการที่จะใหไดกําไรมากที่สุด 

6. การคมนาคมขนสงมีเพียงทางบกทางเดียว  (ในสมัย Von  Thunen ขนสงโดยใชรถมา
เพียงวิธีเดียว)  และการเขาถึงสะดวกเหมือนกันทกุทิศทาง 

7. คาขนสงเปนสัดสวนโดยตรงกับระยะทาง กลาวคือ  ยิ่งไกลคาขนสงยิ่งแพง  
(แผนภาพที่ 2.2.1-2 ) 

 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 2.2.1-1  :  แสดงการกระจายประชากรที่เทากันในขอตกลงเบื้องตนของ  

        Von Thunen 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 2.2.1-2  :  แสดงอัตราคาขนสงเพิ่มข้ึนเปนสัดสวนโดยตรงกับระยะทาง 
 
Von  Thunen  กลาววาระดับราคาของผลผลิตที่ตลาด  ตนทุนการผลิตและคาขนสงจาก 

แหลงผลิตมายังตลาดเปนตัวแปรที่ควบคุมที่ตั้งและการใชที่ดินทางเกษตรกรรมในบรรดาตัวแปรทัง้ 
3 ชนิดนี้  คาขนสงเปนตัวแปรที่สําคัญที่สุด  ทั้งนี้เนื่องจากวายิ่งที่นาอยูหางเทาใด  คาขนสงยิ่งเพิ่ม
ขึ้น  เมื่อคาขนสงเพิ่มข้ึนผลตอบแทนที่เกษตรกรจะไดรับยอมลดนอยลง 

.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .

.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .

.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .

.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .

.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
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 เมื่อตนทุนการผลิตเปนตัวแปรที่คงที่  สวนคาขนสงแปรไปตามระยะทาง  ดังนั้นไรนาที่อยู
ใกลตลาดจะเสียคาขนสงนอย  เกษตรกรไดผลตอบแทนสูงและไดกําไรมาก  สวนไรนาที่อยูไกล
ออกไป  คาใชจายในการขนสงจะแพงมากขึ้นตามลําดับ  ผลกําไรที่เกษตรกรไดรับจะลดนอยลง
เร่ือยๆ  จนกระท่ังถึงจุด "ก"  ซึ่งถือวาเปนขีดจํากัดในการไดกําไรของการปลูกพืชชนิดใดชนิดหนึ่ง 
(ดังแผนภาพที่  2.2.1-3 ) 
 
 ราคาผลผลิต 
  ระดับราคาผลผลิต 
                         ที่ตลาด (V)          เขตที่ไมมีกําไร 
           ก  
                        กําไรของผลผลิต (P)     
            T คาขนสง 
 
 
            E ตนทุนการผลิต 
                                                          ระยะทาง 
       ตลาด               

P = V – (E+T) 
แผนภาพที่ 2.2.1-3 : แสดงความสัมพันธระหวางกําไรในการผลิตพืชผลกับระยะหางจากตลาด 
 
 Von  Thunen จึงสรุปวารูปแบบการใชที่ดินในทางเกษตรกรรมจะขึ้นอยูกับคาขนสง 
(transport costs) หรือระยะหางจากตลาดเปนสําคัญ  จึงทําใหการใชที่ดินมีลักษณะเปนวงแหวน 
(concentric  zone)  6 วงลอมรอบเมือง  (ดังแผนภาพที่ 2.2.1-4) 
 

1.    สวนผัก ผลไม และการทําฟารมโคนม 
2.    ปาไม 
3-5  ปลูกธัญพืชและพืชชนิดตางๆ  (ความหนาแนน 
        ของการใชที่ดินจะคอยๆ เบาบางลงตามลําดับ 
       เมื่อระยะทางอยูหางตัวเมือง   

       6.    เลี้ยงสัตว 
 
แผนภาพที่ 2.2.1-4 : แสดงรูปแบบการใชที่ดินในทางเกษตรกรรมของ Von  Thunen ประเภทการใชที่ดินที่พบอยู
บริเวณที่ราบตอนเหนือของเยอรมนี 

41 2 3 5 6
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2.2.2    การประยุกตแนวความคิดของ Von  Thunen 
 

 แมวา Von Thunen ไดเสนอแนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินทางการเกษตร  แตแนว
ความคิดดังกลาวไดถูกดัดแปลงนําไปใชอธิบายความแตกตางในเรื่องทําเลของการใชที่ดินแตละ
ประเภทภายในเมืองดวย (Chisholm  อางถึงใน ฉัตรชัย  พงษประยูร,  2527:  85) 
 
 แนวความคิดของ  Von  Thunen   ถูกนํามาประยุกตใชกับพื้นที่เมืองในการกําหนดเขต
การใชที่ดินโดยคาเชาเชิงเศรษฐกิจ   โดยรูปแบบที่ตั้งของการใชที่ดินในเมืองสะทอนใหเห็นถึง
ความตองการและความสามารถในการจัดหาที่ตั้ง     และเนื่องจากกระบวนการของการแขงขัน  
ทําใหที่ตั้งจะตองสามารถกอใหเกิดผลตอบแทนที่สูงที่สุดจากความสามารถในการเขาถึง 
(accessibility)    สงผลใหพื้นที่มีราคาที่ดินที่สูง    ความสามารถในการเขาถึงและความหนาแนน
จะลดลงตามรูปแบบที่เดนชัดของการใชที่ดิน  ในรูปแบบของ concentric  zones  ภายในวงแหวน
แตละวงซึ่งมีรัศมีตางกันจะมีการใชที่ดินตางกัน    โดยโซนที่อยูในสุดจะมีการใชที่ดินแบบเขม  สวน
โซนที่อยูนอกสุดจะมีการใชท่ีดินที่หนาแนนนอยลงไป  กลาวคือการใชที่ดินคือคาของที่ดินจะลด
นอยลงเมื่อระยะทางเพิ่มข้ึนจากจุดศูนยกลาง  ดังนั้นการใชที่ดินภายในใจกลางเมืองจะถูกนํามา
ใชหมดแทบไมมีที่วาง  สวนบริเวณที่อยูหางออกไปจากจุดศูนยกลางอัตราการใชพื้นที่จะคอยๆ ลด
นอยลง (ดังแผนภาพที่ 2.2.2-1) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 แผนภูมิที่ 2.2.2-1 : แสดงลักษณะการใชพื้นที่จากศูนยกลางเมืองออกไป 
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จากการประยุกตแนวความคิดของ Von Thunen  สามารถอธิบายใหทราบถึง   
1. รูปแบบการใชที่ดินในเมือง     
2. มูลคาที่ดินที่ลดลงจากศูนยกลางไปสูขอบเขตภายนอก   
3. ทิศทางการเติบโตของเมือง 
 
เมื่อมีแนวโนมการขยายตัวเพิ่มข้ึนของประชากรและเศรษฐกิจ   ผลของรูปแบบพื้นฐาน 

เหลานี้  แสดงใหเห็นถึงการแบงแยกระหวางสถานที่ทํางานและที่อยูอาศัย รูปแบบ Concentrict 
Zone (ดังแผนภาพที่ 2.2.2-1)  ซึ่งพื้นที่ในบริเวณยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองนั้น  จะมีความ
สามารถในการเขาถึงศูนยกลางเมืองสูงและมีความหนาแนนสงู    นอกจากนี้ราคาคาเชาที่ดินก็ยัง
มีราคาสูงมาก  ซึ่งทั้งความสามารถในการเขาถึงศูนยกลางเมือง  ความหนาแนน  และคาเชาที่ดิน
จะลดลงเมื่อเดินทางออกจากศูนยกลางเมืองออกไปเรื่อยๆ   (Jack  Levey,  2000:  233-235)   

 
 
 
                                                          1  
 

 
 
 
 

2.3  แนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
 

2.3.1 ความหมายของยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง (central business district :  
CBD)   และการพาณิชยกรรม 

  
อุทิศ  บุญลือ และคณะ (2539: 30) ไดใหความหมายของยานพาณิชยกรรมศูนยกลาง

เมือง (CBD) ไววา CBD เปนบริเวณที่กวางใหญที่สุดของธุรกิจการคา  เปนยานการคาที่มีกิจกรรม
หนาแนนมากที่สุด  มีการจราจรคับค่ัง  เปนที่รวมของกิจการคาปลีก  บริการสํานักงาน  สถาบัน
การเงิน สถานเริงรมย  โรงแรม  CBD แบงเปน 2 ประเภทคือ CBD ในเมืองและ CBD ชานเมือง  
CBD ในเมืองไดแก  หางสรรพสินคา  ลักษณะงานธุรกิจ  สถาบันการเงิน  กิจกรรมเหลานี้ใชพื้นที่
นอย  อยูในทําเลที่ตั้งของการแขงขัน  ราคาที่ดินแพง  อาคารจึงขึ้นทางสูงเพื่อใหเกิดการใช

2
3
4 ZONE : 

1. Central Business District 
2. Zone of transition 
3. Suburban zone 
4. Rural-urban fringe 

ความสามารถในการเขาถึง 
มูลคาท่ีดินและความหนาแนน
ของการใชท่ีดินลดหลั่นออกไป 
สูพื้นท่ีรอบนอก 

แผนภาพที่ 2.2.2-1 : แสดงรูปแบบการใชที่ดินในเมืองจากการประยุกต
                               แนวความคิดของ Von Thunen 
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ประโยชนอยางเต็มที่ในพื้นที่จํากัด  สําหรับCBDชานเมือง  จะมีการใชที่ดินผสมผสาน  ไดแก  
สํานักงาน  รานขายของ  อุตสาหกรรมเบา  โกดัง  อาคารชุดใหเชา  เปนตน  CBD ชานเมืองเกิด
เนื่องมาจากการขยายตัวของเมือง   

 
กรมการผังเมือง(อางถึงใน นุชนารถ  มุสิกะภุมมะ, 2545: 3) ไดใหความหมายของการ

พาณิชยกรรมไววา  การพาณิชยกรรมหมายถึง  การประกอบกิจกรรมตางๆที่มุงแสวงหากําไร  ไม
วาจะดําเนินการภายในอาคารหรือไมมีอาคาร 

 
วิโรจน  สินธนานุรักษ (อางถึงใน  สาริยา  ศรีเชื้อ, 2540: 16) ไดใหความหมายของเขต 

CBD วาเขต CBD เปนศูนยรวมพลังทางเศรษฐกิจของเมือง  เนื่องจาก CBD มีลักษณะเปนใจ
กลาง(Centrality) ทําใหไดเปรียบในการเขาถึง  จึงเปนที่รวมของการคมนาคมและกิจกรรมทุกชนิด
ในเขต CBD มีคุณสมบัติที่กิจกรรมสวนมากทําในเวลากลางวัน  สวนเวลากลางคืนถนนจะวาง  
เพราะเปนเขตที่เปนแหลงที่มีผูอยูอาศัยนอย  

 
Clark (Online, 1998) กลาววายานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง เปนหัวใจของเมืองซึ่ง

เปนบริเวณที่หนาแนนไปดวยการเงินการบริการระดับมืออาชีพ  เปนศูนยขายปลีกหลัก  มีเสนทาง
การขนสงที่สําคัญ มีการใชที่ดินที่หนาแนนและที่ดินมีราคาแพงที่สุด  ลักษณะอาคารเปนอาคารสูง  
ประชากรเปนประชากรในตอนกลางวันและมคีวามหนาแนนของการจราจรสูง  ความสําคัญของ 
ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองในหลายๆ ที่มักจะลดลงเมื่อเมืองมีการขยายตัวและมีการลดการ
เปนศูนยกลาง 

 
Raymond (in Shahid ,1989: 1) ไดใหนิยามของยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองไววา  

เปนพื้นที่ที่มีความหนาแนนของประชากรกลางวันและไมมีประชากรที่อยูอาศัยอยางมั่นคง  ยาน
พาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองเปนที่ตั้งของสถานีชุมทางหลักของระบบขนสงมวลชนของเมือง  เปน
ที่ตั้งของสํานักงานใหญของสํานักงานทางธุรกิจ  ราชการและอุตสาหกรรม  สวนใหญจะเปนสํานัก
งานสําหรับผูบริหารและฝายกําหนดนโยบาย  เปนศูนยกลางของผูเชี่ยวชาญระดับมืออาชีพและ
ธุรกิจบริการซึ่งสามารถเดินเขามาใชบริการได 

 
Johnson (in Shahid,1989: 3) กลาวถึงยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองวาเปนพื้นที่ของ

เมืองมีที่คาปลีกสินคา  บริการ  และมีสํานักงานหลากหลาย  การใชที่ดินเหลานี้จะอัดแนนอยูใน
ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองมากกวาสวนอื่นๆของเมือง 
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Urbanzones(Online) ไดใหความหมายของยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองไววา  ยาน
พาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองเปนหัวใจของเมืองหรือเมืองหลวง  ประกอบดวยรานคาหลัก  
ธนาคารและสํานักงาน  เปนศูนยกลางของธุรกิจ  บันเทิงและจุดตัดของเสนทางขนสงธุรกิจทุก
อยางตองการที่จะไดทาํเลที่ดีที่สุด  สําหรับสํานักงานใหญของรานคา ธนาคารและรานอาหารและ
มีการแขงขันกันเพื่อใหไดที่ดินสูงรวมถึงการขอเชาที่  ที่ดินวางเปลามักเปนที่ตองการ  เพราะที่ดิน
วางเปลามักมีราคาแพงและหายาก  การกอสรางอาคารจึงมีแนวโนมสูงขึ้นมากกวาที่จะขยายออก  

 
สุมนา  อยูโพธิ์(อางถึงใน  สาริยา  ศรีเชื้อ, 2540: 13) ไดกลาวถึง  ยานการคา หรือ ยาน

พาณิชยกรรมวา  หมายถึงอาณาเขตทางภูมิศาสตรที่มีประชาชนอยูอาศัยและเปนที่รวมของราน
คาหรือเปนยานที่คนนิยมไปจับจายซื้อขายสินคาและบริการเปนจํานวนมาก  ดังนั้นยานการคาจึง
มักประกอบดวยกิจกรรมทางเศรษฐกิจข้ันที่ 3 (Teliary Economic  Activities) หรือการคาและ
บริการที่ไมเพียงแตสนองตอบตอความตองการของประชาชนภายในเมืองเทานั้น  แตยังใหบริการ
แกผูที่อยูรอบนอกอีกดวย 

 
กลาวโดยสรุปยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง (CBD) เปนพื้นที่หลักทางดานธุรกิจ

บริเวณใจกลางเมืองที่เปนแหลงรวมของกิจกรรมเพื่อการคา  บริการ  สํานักงานจํานวนมากภายใน
พื้นที่    จึงเปนแหลงรวมของประชากรกลางวันที่สูงมากในแตละวันเนื่องจากเปนแหลงงานขนาด
ใหญ  สวนชวงเวลากลางคืนจะมีความแตกตางของจํานวนประชากรอยางเห็นไดชัด  โดยปกติแลว
ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองจะเปนบริเวณพื้นที่ที่มีราคาที่ดินสูง  เนื่องจากพื้นที่มีศักยภาพ
ของการบริการโครงสรางพื้นฐานสูง 

2.3.2   ลักษณะการใชที่ดินในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
  

Herbert and Thomas (อางถึงใน สาริยา ศรีเชื้อ, 2540: 19) ไดเสนอโมเดลเพื่ออธิบาย
เกี่ยวกับโครงสรางอันเปนองคประกอบภายในยานการคาและยังเกี่ยวของกับการเปลี่ยนแปลงของ
ยานการคาโดยไดแบงแยกพื้นที่ของยานการคาออกเปน 6 ยานดังนี้ 

 
1. ยานการคาปลีกหลัก  เปนยานที่เขาถึงไดสะดวกที่สุด  เปนศูนยกลางธุรกิจที่ขายสิน

คาและบริการอันดับสูง  ใหบริการแกผูคนกวางขวางทั่วทั้งเขตบริการ  ประกอบดวย
หางสรรพสินคา  รานคาลูกโซขนาดใหญ 
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2. ยานการคาปลีกรอง  ประกอบดวยรานคาที่ขายสินคาที่มีลักษณะเนนเฉพาะนอยกวา
ยานแรก  เปนสินคาอันดับรองลงมาและใหบริการแกคนบางกลุมที่อาศัยอยูใหลเขต
ศูนยกลางนั้นมักจะพบอยูดานใดยานหนึ่งของยานการคาปลีกหลัก 

3. ยานสํานักงานการคา  กิจกรรมที่ เดนในยานนี้ไดแก  สถาบันการเงินตางๆเชน 
ธนาคาร  รานแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ สํานักงานบริษัทประกันตางๆเปนตน  
มักพบอยูบริเวณดานใดดานหนึ่งของยานการคาปลีกหลัก 

4. ยานโรงแรมและบันเทิง  ธุรกิจที่พบมากในยานนี้ไดแก  โรงแรมขนาดใหญ  โรงละคร  
โรงภาพยนต  ภัตตาคาร  เปนตน  มักจะอยูบริเวณมุมใดมมุหนึ่งของศูนยกลางและจะ
ติดตอกับทั้ง 3 ยานที่กลาวมาแลวรวมทั้งติดกับยานการคาสงดวย 

5. ยานการคาสงและคลังสินคา  ยานนี้มักตั้งอยูในเขตที่มีสภาพแวดลอมไมดีนัก เชน 
ใกลกับสถานีปลายทางของการขนสงเปนตน  ภายในมักจะมีอุตสาหกรรมขนาดเล็ก
หรืออุตสาหกรรมเบาปะปนอยู 

6. ยานบรหิาร ยานนี้เปนที่ตั้งของอาคารสถาบันราชการตางๆและพบอยูบริเวณขอบเขต
การคาปลีกหลัก  เชน บริเวณที่ตั้งของศาลาวาการของเมือง  ไปรษณีย  ฯลฯ เนือ่งจาก
กิจกรรมทางดานบริหารไมใชกิจกรรมที่ตองพึ่งพาตลาด  แตตองการทําเลที่เขาถึง
สะดวกและมีที่จอดรถเพียงพอ   

 
Proudfoot (อางถึงในฉัตรชัย  พงศประยูร, 252: 112)  ไดศึกษาวิเคราะหโครงสรางทาง

การคาของเมืองขนาดใหญในสหรัฐอเมริกาและไดกลาวถึง CBD ไวดังนี้ 
 เขตยานการคากลาง (central business district) หรือตอมารูจักกันในนามดาวนทาวน 
(Downtown) นับเปนหัวใจของกิจการคาภายในเมืองหนึ่งๆ  เปนศูนยรวมของหางราน  ธุรกิจ
บริการมากกวาสวนอื่นของเมือง  อาจสังเกตศูนยรวมของกิจการดังกลาวไดโดยการคนหาอาคาร
สูงๆหลายชั้น  เปนสถานประกอบการของหางใหญๆ  ดีพารตเมนตสโตร  รานขายเสื้อผา  รองเทา
ชายหญิง  รานเพชรพลอย  รานอาหาร  โรงแรมและกิจการอื่นๆ  สวนบริการตางๆ มักอยูในอาคาร
สูงๆ 
 เขตใจกลางยานการคาสามารถดงึดูดลูกคาไดทั่วเมืองทั้งใกลและไกล  นอกจากจะเปนลูก
คาแลว  บุคคลเหลานี้ยังเปนแรงงานที่สําคัญของเขตนี้ดวย  ปริมาณการขายในเขตนี้จึงสูงกวาเขต
อ่ืนๆ ภายในเมือง  ทั้งนี้เพราะบริเวณนี้เปนจุดที่เขาถึงไดสะดวกที่สุด  เขตนี้จึงเปนที่รวมของการ
คมนาคมขนสงทุกชนิด  ตั้งแตคนเดินเทา  รถยนตสวนตัว  รถราง  รถไฟหรือการขนสงมวลชนทุก
แบบ  ใจกลางของยานการคาหรือ CBD มีลักษณะพิเศษ  คือ  ประชากรหนาแนนในตอนกลางวัน  
พอตกกลางคืนจํานวนประชากรลดลงมาก  เพราะเขตนี้มิไดเปนที่อยูอาศัย 
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Mcgee (อางถึงใน อําไพวรรณ  สีหนาทกถากุล, 2530: 10) กลาวถึง CBD ในประเทศ
ตะวันออกวา CBDนั้นมักไมใชเปนศูนยกลางเดียวกันกับที่เปนใจกลางเมืองของกิจกรรมของชนบท
พื้นเมือง  แตเดิมลักษณะโครงสรงของเมืองจะประกอบไปดวยทาเรือที่เปนศูนยกลางเมืองทา
สําคัญและมีแหลงธุรกิจการคาสําคัญเปน 2 เขตใหญ คือ  ศูนยกลางการคาของชาวตะวันตก (The 
Western  Commercial  center) ซึ่งมักเปนแหลงของธนาคาร  อาคารสํานักงาน  การขนสงและผู
คนเดินเทาและศูนยกลางการคาของคนตางดาว (The Alien Commercial Center)  ซึ่งเปนถิ่นของ
ชาวจีน  อินเดีย  ประกอบธุรกิจขนาดเล็ก  เชน  รานอัญมณี  รานตัดเสื้อ  รานอาหาร  รานขายยา
และรานขายของทั่วๆไป  ความหนาแนนของประชากรในเขตนี้จะสูงมาก  Mcgeeกลาววา  เขตการ
คาทั้งสองนี้เองที่จะมีพัฒนาทางเศรษฐกิจและรูปแบบโครงสรางมาเปน CBD     

 
Yeates (1987: 110) ไดอธิบายถึงการใชที่ดินในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองไววา  

ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองเปนศูนยรวมของการพาณิชยกรรม สังคม วิถีชีวิตชุมชนและ
ระบบขนสง พื้นที่ยานธุรกิจกลางเมืองประกอบดวย  หางสรรพสินคา   รานคา   อาคารสูง  สมาคม  
ธนาคาร  โรงแรม  โรงภาพยนต  และพิพิธภัณฑ  ซึ่งมีความสําคัญตอพื้นที่เมืองทั้งหมด 
  

อําไพวรรณ  สีหนาทกถากุล (2530: 2) กลาวถึงความสําคัญของ CBDไววา  CBDหรือ
ทั่วๆ ไปเรียกวา  ดาวนทาวน  ซึ่งมีจุดเดนในการใชที่ดินอยางเขม  รวมทั้งการมอิีทธพิลในดานธรุกจิ  
การคาและการบริการ  ที่แผกระจายพื้นที่ของเมืองโดยสวนรวม  พื้นที่นี้เปนจุดรวมของอาคารสูงๆ
หนาแนน  ประกอบดวยการคาปลีก การธนาคาร  การเงิน  การบริการ ฯลฯ นับไดวาเปนหัวใจของ
เมือง   

 
สําหรับเมืองในตะวันตก Murphy and Vance(อางถึงใน อําไพวรรณ  สีหนาทกถากุล, 

2530 : 10) กลาววา CBD เปนจุดเริ่มตนของการตั้งถิ่นฐานของเมืองมากอน  เปนแหลงของตลาด
และกิจกรมการคาที่มีการพัฒนาเมื่อเมืองเติบโตมากขึ้นโดยเปนศูนยรวมของประชากรและธุรกิจ
การคา  การบริการ  โดยเปนจุดที่มีความหนาแนนของประชากรสูงสุด   

 
 Raymond E. Murphy (1982: 345)  กลาวถึงทําเลที่ต้ังของยานพาณิชยกรรมศูนยกลาง
เมืองไววา ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองไมจําเปนที่จะตองอยูที่ตําแหนงศูนยกลางของเมือง
(อาจอยูบริเวณทาเรือหรือริมแมน้ํา)  แตก็ยังคงเปนสวนสําคัญของผูบริโภคในเมือง  ยานพาณิชย
กรรมศูนยกลางเมืองมักจะมีการขนสงมวลชนในสภาวะที่คับค่ังมากๆ  จึงควรมีที่จอดรถที่พอเพียง
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ซึ่งที่ดินบริเวณดังกลาวมักมีราคาแพง  นักผังเมืองตองหาวิธีลดหรือแบงเบาจํานวนยานพาหนะ
ออกจากบริเวณที่แออัดเหลานี้ 
   

United States Department of Transportation (Online, 2003: 4) ได อ ธิ บ ายถึ งก าร
กําหนดบริเวณที่ตั้งของยาน CBD และการใชที่ดินในยานบริเวณ CBD ของเมือง Royal Oak ไววา 
CBD ของเมือง Royal Oak เปนศูนยกลางการคาแหงเดียวของเมือง Royal Oak และเปนพืน้ทีท่ีอ่ยู
ระหวางถนนหลายสาย  ซึ่งการตั้งยาน CBD นั้นไดถูกออกแบบเพื่อที่จะใหสามารถเดินเทาเขามาสู
การใชที่ดินหลากหลายแบบในยาน CBD อันประกอบไปดวย การคาปลีก  ธนาคาร  สํานักงาน  
สํานักงาน  ที่อยูอาศัย  สํานักงานเทศบาล  และการบริการตางๆ ในยานดาวนทาวนได  ซึ่ง CBD 
เปนบริเวณที่ตอบสนองความตองการทางดาน การซื้อขาย  บันเทิง  ความสะดวกสบาย วัฒนธรรม  
และการบริการของเมือง Royal Oak ทั้งหมด  บริเวณนี้เปนบริเวณที่สนับสนุนใหใชการเดินเทาใน
การซื้อของไปตลอดทางเทา  ไมสนับสนุนใหมีการใชยานพาหนะและไมสนับสนุนใหมีการใชที่ดิน
ประเภทอื่นรบกวนความตอเนื่องในการเดินเทาซื้อของตามทางเดินรวมถึงกีดขวางการไหลเวียน
ของผูที่เดินสัญจร 

 
Marshall (1966: I75) ไดใหแนวคิดรูปแบบของเมืองที่สงผลตอราคาที่ดินโดยพิจารณา

จากแบบจําลองเมืองCopenhagenซึ่งมูลคาของที่ดินถูกแทนที่ดวยรูปแบบอาคาร  จะเห็นไดชัดวา
ทุกๆคนตองการจะอยูในใจกลางเมืองทําใหความตองการและการจัดหามีความหนาแนน  (ดังแผน
ภาพที่ 2.3.2-1) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่  2.3.2-1 :  แบบจําลองเมืองCopenhagen (Marshall, 1966: I75) 
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ลักษณะการใชที่ดินในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองในตางประเทศที่ไดมีการศึกษาไว
ไดแก  การศึกษาลักษณะการใชที่ดินบริเวณศูนยกลางเมือง NewYork สหรัฐอเมริกา โดย 
Halpern(1978:  37-38) ไดทําการศึกษาในป ค.ศ.1973 ซึ่งสามารถสรุปไดวาในป ค.ศ.1973 
บรรดา        นักผังเมืองไดเสนอรูปแบบการใชที่ดินในบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมของเมอืง NewYork 
ใหเปนการใชที่ดินแบบผสม(Mixed-Use)โดยการกําหนดยานการใชที่ดินแบบผสม (Mixed-
UseZoning District) ซึ่งจะเห็นไดวาในมหานคร NewYork จะมีลักษณะการใชอาคารแบบผสม
อยางชัดเจน  อาคารที่เปนอพารทเมนทหรือสํานักงานมักจะอยูชั้นบนของตัวอาคาร  ในขณะที่ราน
คาปลีกจะอยูชั้นลาง   ซึ่งวิวัฒนาการของการมารวมกันของการใชที่ดินหลายๆ แบบในเมืองใน
สหรัฐอเมริกานั้นใชเวลาถึง 10 ป   การใชอาคารแบบผสมยังมีการพัฒนาขึ้นเรื่อยมาในบริเวณยาน
พาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง ซึ่งในอดีตในชวงป ค.ศ.1961นั้น  นักผังเมืองมีความเชื่อวาการใช
อาคารโดยใหมีกิจกรรมหลายอยางภายในหลังเดียวเปนการเพิ่มความหนาแนนของกิจกรรมใน
อาคาร   แตตอมา กลับพบวาการใชอาคารในลักษณะดังกลาวกลับเปนการลดความหนาแนนของ
กิจกรรมในอาคาร  พื้นที่วางและโครงสรางพื้นฐานสามารถใชประโยชนไดมากขึ้น  อยางไรก็ตาม
คา F.A.R. ของแตละอาคารก็เพิ่มขึ้นดวย  เมื่อเปรียบเทียบกับการใชที่ดินในยานพาณิชยกรรม
ศูนยกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร  โดย Alok (1994:  1)  ก็มีลักษณะคลายกันคือเปนการใชที่
ดินแบบผสมโดยมีการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรมเปนการใชที่ดินที่โดดเดนที่สุดของพื้นที่ 

 
2.3.3   ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 
อุทิศ บุญลือ และคณะ (2539: 31)  ไดใหแนวคิดเรื่องหลักการกําหนดที่ตั้งของที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรรมไวดังนี้ 
1.   ควรอยูบนที่ราบ  ปลอดภัยจากน้ําทวม  และสามารถระบายน้ําไดดี 
2. สะดวกในการเขาถึง  มีถนนกวางพอที่จะใหยวดยานตางใชไดสะดวก 

 3.   มีที่จอดรถเพียงพอ 
4. สามารถติดตอกับบริเวณอื่นๆ  เพื่อบริการลูกคาและคนงานที่จะมาทํางานในยานการ 

คาไดสะดวก 
 5.   อยูในระยะที่ไมแขงขันกัน 
 6.   อยูในบริเวณที่มีสถาบันการเงินและบริการสาธารณะอื่นๆ 
  

กรมการผังเมือง (2539: 28) ไดกลาวถึงความเหมาะสมของพื้นที่พาณิชยกรรม  วาจะตอง
พิจารณาจากปจจัยตางๆ อาทิเชน 
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1. บริการพื้นฐานของรัฐที่มีอยูครบถวน  เชน ถนน  ทางเทา  ไฟฟา  ประปา  การบําบัด 
      น้ําเสีย  ที่จอดรถ  รถขนสงมวลชน 

 2.   การเขาถึง(Accessibility) 
3. ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง (CBD) 
4. ศูนยกลางยอย(Sub-Center)  เพื่อบริการประชากรเมืองไดทั่วถึงสะดวก  
      ลดการเดินทาง 

 5.   สถาบันราชการ 
 6.   ราคาที่ดินสูง 
 7.   มีที่จอดรถ 
 8.   มีความสะดวก 
  9.   มีขอจํากัดทางดานการพัฒนาพื้นที่นอยหรือไมมี  เชน น้ําทวม  แผนดินทรุดฯลฯ 
           10.  ใกลสวนสาธารณะ 

 
 Jica and Department of Town and Country Planning (1993: III-II-18)   ไดทําการ 
ศึกษาการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมืองบริเวณเขตหวยขวางและเขตบางกะป   โดยพื้นที่ศึกษาได 
รับการพิจารณาวาเปนพื้นที่ที่เหมาะสมที่สุดที่จะพัฒนาเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองแหง
ใหม  โดยพิจารณาจากขอมูลดังนี้ 
 1. เปนตําแหนงยุทธศาตรที่สามารถรวมกับยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองเดิมได 

สามารถเขาถึงระบบขนสงมวลชนใหมๆ ไดโดยตรงประกอบดวย 
   -  ระบบทางดวนขั้นที่สอง 
   -  ทางดวนรามอินทรา-อาจณรงค 
   -  ถนนยกระดับเหนือคลองแสนแสบ 
   -  ระบบขนสงมวลชนโฮปเวลล 
   -  ระบบขนสงมวลชนของETA 
  2.   เปนพื้นที่เปดใหมจึงสามารถทําการสรางสิ่งอํานวยความสะดวกสูCBDแหงใหมไดงาย 

สําหรับนโยบายขั้นพื้นฐานของยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองแหงใหมสามารถสรุปได
ดังนี้ 

-  จะตองมีการพัฒนาในระดับสูงเพื่อที่จะสรางยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง     
   แหงใหมที่มคีุณภาพสิ่งแวดลอมที่ดีและมีพื้นที่เพียงพอสําหรับการจัดภูมิทัศที่  
   สวยงามและเหมาะสม สําหรับเมืองนานาชาติอยางกรุงเทพฯ 
-  เปนศูนยรวมการพัฒนาเปนศูนยรวมสิ่งอํานวยความสะดวกหลักของเมือง 
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 รวมอยูในพื้นที่ศึกษา 
-  เปนพื้นที่สําหรับจัดการระบบการพัฒนา เปนพื้นที่ที่ออกแบบไวเพื่อจัดการ    

 บริการสาธารณูปโภคในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองแหงใหม  ซึ่งจะมีการ
จัดการในดานของการใชน้ํา      ระบบไฟฟา  ของเสีย  ความปลอดภัยและขอมูล
ขาวสาร   

 
2.4     แนวความคิดเกี่ยวกับการเดินทาง 
 
 การเดินทางเปนสวนหนึ่งที่สามารถบงชี้ใหเห็นถึงลักษณะกิจกรรมของแตละพื้นที่  ดงันั้น 
การศึกษาถึงการใชประโยชนที่ดินและการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน  จําเปนตองเขาใจถึงรูปแบบ
การเดินทางเพื่อนํามาปรับประยุกตใชถึงความตองการเดินทางประกอบกิจกรรมภายในพื้นที่ เนื่อง
มาจากการเดินทางหรือขนสงมีความสัมพันธกับความตองการกระทํากิจกรรมของมนุษย   พื้นที่ใด
มีความหนาแนนของประชากร  หรือการจางงานสูงก็เปนแหลงสรางและดึงดูดใหเกิดการเดินทาง
ไดมาก    แนวความคิดเกี่ยวกับการเดินทางสามารถแบงเปน 3 สวนการพิจารณา  ดังนี้ 
  

2.4.1 รูปแบบการเดินทางตามพื้นที่ 
 
จากการศึกษาเพื่อวางแผนพัฒนาระบบการจราจรและขนสงเขตกรุงเทพมหานครและ 

ปริมณฑล  โดยสํานักงานคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก  สามารถแยกรูปแบบการเดิน
ทางหรือขนสงเปนประเภทตางๆ ตามกรอบพื้นที่  (แผนภาพที่ 2.4.1-1)   ดังนี้ 

1. การเดินทางภายในพื้นที่ชั้นใน 
2.   การเดินทางระหวางพื้นที่ชั้นในกับชั้นนอก 
3.    การเดินทางภายในพื้นที่ชั้นนอก 
5. การเดินทางระหวางพื้นที่ชั้นในกับนอกพื้นที่ศึกษา 
6. การเดินทางระหวางพื้นที่ชั้นนอกกับนอกพื้นที่ศึกษา 
7. การเดินทางผาน 
 
ปริมาณการเดินทางแตละประเภทขางตนขึ้นกับลักษณะการกระจายตัวของกิจกรรม  หาก 

ภายในเสนลอมรอบพื้นที่ชั้นในประกอบดวยธุรกิจจํานวนมาก  เปนแหลงจางงานก็จะเปนสวนทํา
ใหมีการเดินทางรูปแบบ (1)  และ  (2)  จํานวนมาก 
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แผนภาพที่ 2.4.1-1 : แสดงรูปแบบการเดินทางตามพื้นที่ 
 

2.4.2 การเดินทางตามประเภทการขนสง 
 
การเดินทางจะแบงออกตามลักษณะ  หรือรูปแบบ  ชนิดของยานพาหนะ  ซึ่งสามารถแบง 

ได ดังนี้ (สํานักงานคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก อางถึงใน มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร
,  คณะวิศวกรรมศาสตร,  2542:  23-24) 

1. รถโดยสารประจําทาง  (สาธารณะหรือรัฐ  และเอกชน) 
2. รถยนตสวนบุคคล 
3. จักรยานยนต 
4. เรือขามฟาก 
5. แท็กซี่  หรือสามลอ 
6. อ่ืน ๆ เชน รถบรรทุก 
 
2.4.3 การเดินทางแยกตามวัตถุประสงค 
 
การแบงกลุมการเดินทางสามารถแบงเปน 2 กลุมใหญๆ  คือ  กลุมที่มีการเดินทางโดยมี 

จุดเริ่มตน  หรือจุดปลายทางที่บาน (Home Based)  และกลุมที่เดินทางนั้นมีจุดเริ่มตน  หรือจุด
ปลายทางนอกเหนือจากที่พัก (Non Home Based)  โดยการเดินทางที่จุดเริ่มตนที่บานไดแยกยอย
การเดินทางออกเปนตามวัตถุประสงคของการเดินทางดังนี้    (Mayer et al.  อางถึงใน สุกัญญา 
ชัยพงษ,  2544:  12)   

(6) (6)
(2)

(1)

(4)
(3)

(5)

เสนลอมรอบพื้นที่ช้ันนอก 

เสนแบงสวนพื้นที่

เสนลอมรอบพื้นที่ช้ันใน 
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1. การเดินทางไปทํางาน  เปนการเดินทางไปยังสถานที่ที่ผูนั้นทํางานอยู  เชน  โรงงาน   
รานคา  และสํานักงาน 

2. การเดินทางเพื่อซ้ือสินคา  การเดินทางเพื่อไปยังสถานที่คาปลีกสินคา  โดยไมคํานึงถึง 
ขนาด  หรือประเภทการซื้อ  การเดินทางไปยังรานคาเพื่อเดินดูสินคาก็เปนการเดินทางเพื่อชอปปง  
แมจะไมซื้อสินคา  

3. การเดินทางเพื่อพักผอน  การเดินทางวัฒนธรรมเพื่อพักผอน  หรือใหความบันเทิง   
เชน โบสถ  การประชุมประชาชน  คอนเสิรต  ไปเลนกีฬา  หรือการเดินทางเพื่อกิจกรรมสังคม  เชน
ไปงานเลี้ยง  ไปเยี่ยมเพื่อน 

4. การเดินทางเพื่อธุรกิจ  การเดินทางเปนสาเหตุมาจากการติดตองานในการทํางานใน 
วันปกติ  จุดตนทางของการเดินทางคือ  สถานที่ทํางาน 

5. การเดินทางไปโรงเรียน  การเดินทางโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการศึกษา 
 
2.4.4 การเดินทางตามชวงเวลา 
 
การเดินทางในแตละวันจะกระจายตัวออกตามชวงเวลาจามรอบของกิจกรรมที่มนุษยตอง 

กระทํา   และทั่วไปจะมีปริมาณการเดินทางกระจุกตัวอยูชวงเชาหรือเรงดวนเชา  และอีกชวงหนึ่ง
ในชวงเวลาเรงดวนเย็น  เนื่องจากกิจกรรมบังคับหลัก  เชนทํางาน  และไปโรงเรียน  เปนสิ่งกําหนด
ใหการเดินทางเปนไปตามรอบเวลาดังกลาว  ดังนั้นชวงนอกเวลาเรงดวนปริมาณการเดินทางก็จะ
ลดลง (สํานักงานคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก อางถึงใน  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร,  
คณะวิศวกรรมศาสตร,  2542:  25) 

 
2.5  แนวความคิดเกี่ยวกับโครงสรางพื้นฐานของเมือง  
 

2.5.1   ความหมายและองคประกอบของโครงสรางพื้นฐาน 
 
webster ‘s Dictionary (Online) ไดใหความหมายของโครงสรางพื้นฐาน (Infrastructure) 

ไววาหมายถึง สิ่งอํานวยความสะดวกขั้นพื้นฐานที่จําเปนสําหรับรองรับระบบ 
 
พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน (2525) ไดใหความหมายของสาธารณูปโภค (Public 

Utility) หมายถึง  บริการสาธารณะที่จัดทําเพื่ออํานวยประโยชนแกประชาชนในสิ่งอุปโภคที่จําเปน
เพื่อการดําเนินชีวิต  เชน  การไฟฟา  การประปา  การเดินรถประจําทาง  โทรศัพท  เปนตน  
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Kaiser, Godschalk, and Jr. Chapin (1995:  228)  ใหความหมายของโครงสรางพืน้ฐาน
วา การใชประโยชนที่ดินในเมืองจําเปนตองมีการเขาถึงดวยโครงขายการบริการสาธารณะ  โครง
สรางและการบริการพื้นฐานเพื่อความปลอดภัย และจําเปนตอการดํารงชีวิต  โครงสรางสาธารณะ
เหลานี้เรียกวา  โครงสรางพื้นฐาน (Infrastructure)  หรือ community facilities หรือในบางครั้ง
เรียกวา   community service facility  โดยทั่วไปคําวา  infrastructure จะกลาวอางถึง ระบบ
ประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบถนน ระบบขนสงสาธารณะ เปนตน  สวนคําวา community 
facilities  จะกลาวอางถึง  โรงเรียน  สวนสาธารณะ  และสิ่งอํานวยความสะดวกอื่นๆ ที่ประชาชน
เปนผูเดินทางไปใชบริการ   
 

พงศสีห  ชุมสาย ณ อยุธยา  (2538)  กลาวถึงองคประกอบของระบบสาธารณูปโภคของ
เมือง (Urban Public Utilities) วาประกอบดวย 

1. ระบบประปา 
2. ระบบระบายน้ําและบําบัดน้ําเสีย 
3. การกําจัดขยะมูลฝอย 
4. ไฟฟา 
5. การสื่อสารและโทรคมนาคม 
6. ที่ดินสําหรับอาคารและอุปกรณบริการชุมชน (โรงฆาสัตว) 

 
The preparation of a plan of Conservation and Development (Online) ไดใหความ

หมายของโครงสรางพื้นฐานโดยอางอิงการบริการสาธารณูปโภค เชน 
1.  สาธารณูปโภคเกี่ยวกับทอ (ระบบประปา  ระบบระบายน้ํา และทอกาซธรรมชาติ) 
2.  สาธารณปูโภคเกี่ยวกับสาย(ระบบไฟฟา  โทรศัพทและสายเคเบิล) 
3.  สาธารณูปโภคไรสาย  (การสื่อสารโดยโทรศัพทมือถือ) 
ดังนั้นการจัดหาสาธารณูปโภคจึงมีอิทธิพลตอรูปแบบของการพัฒนา  ซึ่งในการวางแผน

ตองพิจารณาเลือกทําเลที่ตั้งและความสามารถในการรองรับของการบริการสาธารณูปโภค  โครง
สรางพื้นฐานจึงเปนแนวทางในการใชตัดสินใจวางแผนการใชที่ดิน 

 
Goverment of Alberta(Online: 2003) ไดกลาวถึงองคประกอบของสาธารณูปโภค 

(Utilities) วา  สาธารณูปโภคประกอบไปดวย  สายไฟฟา  ทอตางๆสายโทรศัพทและระบบการติด
ตอสอสาร  และอื่นๆอีก 
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Jica (1989: I-5-I-6) กลาวถึงการวางผังโครงสรางพื้นฐานในกรณีที่เปนเปนเมืองทองเที่ยว
หรือเมืองอุตสาหกรรม  จะตองมีการเตรียมการสําหรับโครงสรางพื้นฐานสําหรับทั้งในเรื่องของคุณ
ภาพและปริมาณ   นอกจากนี้ในโครงการสําคัญๆ เชน โครงการการจัดรูปที่ดิน โครงการ
พัฒนาที่อยูอาศัย  จําเปนที่จะตองมองถึงเรื่องของโครงสรางพื้นฐานไวในระดับตนๆ 

  
2.5.2 ความสัมพันธระหวางการใชที่ดินกับโครงสรางพื้นฐาน 
 
ลักษณะการใชที่ดินเปนอีกตัวแปรหนึ่งที่สงผลตอโครงสรางพื้นฐานที่จะมารองรับกิจกรรม

ของการใชที่ดินแตละประเภท  ดังเชนบทความของสมสงวน  บุราคม (2543 : 10) ที่กลาวไววา  
การใชประโยชนที่ดินในผังเมืองรวมจะเปนตัวชี้นําวาสาธารณูปโภคควรจะมีขนาดใหญ   เล็ก  หรือ
มาก  นอยเพียงใด เพราะสีตางๆ ในแผนผังการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองนั้นหมายถึงความหนา
แนนของประชากร  วามีกี่คนตอไร  ในแตละพื้นที่มีจํานวนประชากรเทาใด  ซึ่งประชากรเหลานั้น
คือผูกอใหเกิดกิจกรรมตางๆ  ที่ตองการสาธารณูปโภค   

 
การวางผังระบบสาธารณูปโภคตางๆโดยหลักการสําคัญจะขึ้นอยูกับผังการใชประโยชนที่

ดิน(LandUse Plan)  และผังโครงขายคมนาคม(Transport Plan)  เพื่อใหสาธารณูปโภคตางๆ
เพียงพอสําหรับประชาชนที่ขยายเพิ่มข้ึนในอนาคต  และเปนการลงทุนที่เหมาะสมทางเศรษฐกิจ  
กลาวคือ  ไมลงทุนวางระบบไวใหญเกินไปหรือไมเพียงพอ  ดังนั้นการเตรียมสาธารณูปโภคจะตอง
ประสานกับการใชที่ดินตั้งแตเร่ิมแรก  และในระหวางการวางผังตองประสานกับหนวยงานที่เกี่ยว
ของ  เชน  กรมโยธาธิการ  การประปาสวนภูมิภาค  การไฟฟาฝายผลิต  การไฟฟาสวนภูมิภาค  
การไฟฟานครหลวง  กองชางของเทศบาล  (ศันนีย  ศิลปเบ็ญจพร และคณะ ,2543: 1)  หลักการ
ดั งกลาวสอดคลองกับที่ ทางสํ านักผั งเมือง(2538: 23)   ไดกล าวไววาการวางผั งระบบ
สาธารณูปโภคตางๆ  โดยหลักการสําคัญจะขึ้นอยูกับผังการใชประโยชนที่ดิน (Land Use Plan)  
และผังโครงขายคมนาคม (Transport Plan)  เพื่อใหสาธารณูปโภคตางๆ เพียงพอสําหรับประชากร
ที่เพิ่มข้ึนในอนาคต  และเปนการลงทุนที่เหมาะสมทางเศรษฐกิจ  กลาวคือไมลงทุนวางระบบ
สาธารณูปโภคไวใหญเกินไป  หรือไมเพียงพอ    ดังนั้นการเตรียมสาธารณูปโภคจะตองประสานกับ
การใชประโยชนที่ดินตั้งแตเร่ิมแรก  นอกจากนี้ทางสํานักผังเมอืง,และคณะที่ปรึกษา MIT และคณะ
ที่ปรึกษาEC (2539: 51)  ยังไดกลาวถึงนโยบายในการชี้นําการพัฒนากรุงเทพมหานครเพื่อการ
วางแผนวา  ตองกําหนดคาความหนาแนนสูงสุดของการพัฒนาในทุกพื้นที่  เพื่อใหสัมพันธกับ
ความสามารถในการรองรับของระบบสาธารณูปโภคอีกดวย   
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วีรพล  เชาวลักษณ (อางถึงใน กิจฐเชต ไกรวาส,2538:  22) กลาวถึงความเกี่ยวของกัน
ของยานการคากับระบบสาธารณูปโภคไววา  ระบบสาธารณูปโภคที่จําเปนไดแก  ถนน ไฟฟา  น้ํา
ประปา  การสื่อสารและโทรคมนาคม  การขนสง ฯลฯ ซึ่งความพรอมของระบบสาธารณูปโภคจะ
เปนปจจัยที่ดึงดูดใหลูกคาเขาไปซื้อสินคาและบริการ  จะเห็นไดวาพื้นที่ใดในเขตเมืองที่มีความ
พรอมในดานเครือขายระบบสาธารณูปโภคสูง  พื้นที่นั้นจะคับค่ังไปดวยธุรกิจตางๆ  ในขณะเดียว
กัน พื้นที่ใดที่ขาดความพรอมทางดานนี้ก็จะสงผลใหพื้นที่นั้นดอยศักยภาพในเชิงพาณิชยกรรมลง
ไปและจะสงผลใหเกิดเปนมุมอับของพื้นที่ในเขตเมืองไปในที่สุด 
 

2.5.3    ความสัมพันธระหวางการใชที่ดินกับการคมนาคมขนสง 
  
 โครงการคมนาคมถือเปนสิ่งจําเปนและสําคัญอยางยิ่งของชุมชนหรือเมืองในการเชื่อมโยง
การใชที่ดินทุกประเภทใหสัมพันธกัน  ตั้งแตบริเวณชุมชนภายในตัวเมืองออกไปถึงชานเมืองแลวยัง
เชื่อมตอระหวางเมืองตอเมืองทั้งประเทศดวย  เมืองที่มีระดับความเปนศูนยกลางของการใหบริการ
ในระดับสูงก็จะยิ่งมีความหลากหลายของกิจกรรมมากขึ้น  ซึ่งกิจกรรมดังกลาวจะตองมีการติดตอ
ทั้งภายในกิจกรรมและระหวางกิจกรรม  การใชที่ดินจึงเปนตัวที่กอใหเกิดการเดินทางติดตอกัน 
(เสงี่ยม  มิ่งมณี ,2539:  7)  นอกจากนี้ระบบคมนาคมยังมีความสําคัญในการเชื่อมตอระหวางการ
ใชที่ดินและกิจกรรมตางๆในระบบเศรษฐกิจ  เปนตัวนําอาหาร  วัตถุดิบ  ปจจัยการผลิตอื่นๆมาสู
เมือง  และกระจายผลผลิตของเมืองไปยังพื้นที่โดยรอบ  ซึ่งการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการคมนาคม
จะสงผลกระทบตอรูปแบบการใชที่ดินดวย  เชน  การปรากฎของหองแภวหรืออาคารที่ขายสินคา
และบริการใหแกผูที่สัญจรไปมาหลังจากที่มีการตัดถนนขึ้นใหม (กิจฐเชต  ไกรวาส ,2538:  21-22) 
 

งานวิจัยและบทความที่เกี่ยวของกับความสัมพันธของการใชที่ดินกับโครงการคมนาคมขน
สงไดแกงานวิจัยดังตอไปนี้ 

  
Satapalli (in Alok ; 1994) ไดศึกษาถึงความสัมพันธของการใชที่ดินกับการขนสงในเขต

กรุงเทพฯโดยทําการแบงกรุงเทพฯออกเปน 40 บริเวณ  และศึกษาถึงการพัฒนาของกรุงเทพฯใน
ชวงระหวาง ปค.ศ.1958 ถึง ค.ศ.1982 ซึ่งจากผลการศึกษาพบวามี 7 บริเวณที่เปนบริเวณที่อยูใน
ตัวเมืองมีการเติบโตของการใชที่ดินประเภทธุรกิจสูงขึ้นมากกวารอยละ 30 ตลอดชวงระยะเวลา
การศึกษา   และการพัฒนาระบบขนสงมวลชนรอบนอกเมืองไมไดกอใหเกิดประสิทธิภาพในการ
คมนาคมขนสงบริเวณนอกเมืองเพิ่มข้ึนแตอยางใด 



 34

 Chapin (อางถึงใน สุนทร มลฑา: 30) ไดกลาวถึงความสัมพันธระหวางการใชที่ดินและ
การคมนาคมขนสงวาในการวางแผนการใชที่ดินไมสามารถกระทําโดยไมคํานึงถึงหรือของเกี่ยวกับ
การคมนาคมขนสง  ทํานองเดียวกันกับการวางแผนคมนาคมขนสงไมสามารถดําเนินการไดโดยที่
ปราศจากการพิจารณารูปแบบการใชที่ดิน  เนื่องจากเมืองประกอบดวยยานตางๆเชนยานธุรกิจ  
ยานอุตสาหกรรม  และที่พักอาศัย  และยานดังกลาวไมสามารถดําเนินกิจกรรมอยูอยางโดดเดี่ยว
ภายในพื้นที่นั้นๆได  จําเปนตองมีการเคลื่อนที่ระหวางยานหรือพื้นที่  ทั้งการเคลื่อนที่ของประชากร
และสินคา  ความจําเปนและความตองการในการติดตอสัมพันธกันของกิจกรรมตางๆของเมืองที่
ตองพึ่งพาการคมนาคมขนสง  ในขณะเดียวกันการคมนาคมขนสงก็มีสวนกําหนดรูปแบบการใชที่
ดินในเมืองเชนกัน   

   

2.5.4    ความสัมพันธระหวางการคมนาคมขนสงกับยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
 

 ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองเปนศูนยกลางการพัฒนาของเมืองซึ่งมีลักษณะ
การใชที่ดินและการคมนาคมขนสงที่เปนเอกลักษณซึ่งจะเห็นไดจากลักษณะของการเดินทาง  โครง
ขายถนนและรูปแบบการดํารงชีวิตหรือการประกอบอาชีพของประชาชน(Alok ,1994 :P.16) ซึ่งสิ่ง
สําคัญในการกําหนดที่ตั้งของยานการคาจะตองคํานึงถึงความสะดวกในการเขาถึงของผูมีรถยนต
และผูใชบริการขนสงมวลชนในระบบตางๆดวย (Brain Goodall ,อางถึงใน สาริยา ศรีเชื้อ ,2540: 
18) สําหรับลักษณะถนนในยาน CBD จะมีลักษณะเปนถนนวงแหวน  ถนนวงแหวนเหลานีจ้ะเชือ่ม
โยงระหวางถนนรัศมีทําใหผูขับข่ีมีทางเลือกในการเขาสู CBD มากขึ้น(แผนภาพที่ 2.5.4-1 )  นอก
จากนี้ยาน CBD จะมีปริมาณการจราจรและการเดินเทาเพื่อการขายปลีก การเงิน และการบริการ
สูงสุด จึงตองมีการเขาถึงที่สะดวกและมีที่จอดรถที่เพียงพอ  และมีการบริการขนสงมวลชนสําหรับ
พนักงานที่ทํางานในยาน CBD  (Chapin ,1957: 373-375) 

แผนภาพที่ 2.5.4-1  :  ถนนวงแหวนรอบCBD (Chapin, 1957: 375) 
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จุมพล หมอยาดี (2539: 22)  ไดกลาวถึงขอสรุปลักษณะทําเลที่ตั้งของศูนยกลางการ
บริการดานการคาและบริการที่เกี่ยวของกับการเดินทางไววา ทําเลที่ตั้งของศูนยกลางการบริการ
ดานการคาและบริการมักตั้งอยูบริเวณที่เขาถึงไดสะดวกที่สุด ในรัศมีของจุดซึ่งใชการเดินทางนอย
ที่สุด (Point of Minimum Appregate Travel) อันหมายถึงระยะทางรวมของลูกคาทั้งหมดที่ใชใน
การเดินทางนอยที่สุดในการเขาถึงจุดหนึ่ง  จุดนั้นคือศูนยกลาง  เมื่อเปรียบเทียบกับการกระจาย
ตัวของประชากรในพื้นที่นั้นๆ  ดังนั้นภายในเมืองหนึ่งจะมีจุดที่เสียเวลาการเดินทางนอยที่สุดเพียง
จุดเดียวสําหรับประชากรทั้งเมือง  ถาเมืองประกอบดวยเขตและแหลงยอยในแตละเขตและแขวง
จะมีจุดที่เขาถึงไดสะดวกของตนเอง  

 

สําหรับในเรื่องของปญหาจราจรในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองนั้น Marshall (1966: 
I75)   ไดใหแนวคิดเรื่องปญหาการจราจรโดยพิจารณาจากแบบจําลองการเดินทางของฝูงชนที่มุงสู
ศูนยกลางเดียว   โดยพิจารณาจากปญหาการจราจรในเมือง Chicago พบวาประชาชนสวนใหญ
จะเดินทางเขาสูเมืองและออกสูสวนนอกเมืองทําใหเกิดปญหาการจราจรในเมือง(แผนภาพที่ 
2.5.4-2) 

 

 
แผนภาพที่  2.5.4-2  : แบบจําลองเมืองChicago (Marshall, 1966: I75) 

 
 สําหรับปญหาการจราจรในกรุงเทพมหานครและประเทศที่กําลังพัฒนานั้นเปนผลมาจาก
รูปแบบการเจริญเติบโตที่ไมเหมาะสมซึ่งเกิดจากการไมมีการควบคุมการใชที่ดินและมีการ
พัฒนาการใชที่ดินตลอดเวลา  ซึ่งจากชวงขาขึ้นของเศรษฐกิจทําใหมีการซื้อรถยนตเพิ่มข้ึนเนื่อง
จากการเดินทางดวยรถยนตมีความสะดวกสบาย  มีความยืดหยุนในการเดินทางสูง  แตในอีกมุม
มองหนึ่ง การพัฒนาทางเศรษฐกิจดังกลาวก็กอใหเกิดปญหาการจัดสรรสาธารณูปโภคเพื่อรองรับ
การพัฒนาทางเศรษฐกิจไมเพียงพอ  สําหรับในประเทศไทยนั้นยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง
ของกรุงเทพมหานคร(บริเวณสีลม-สาทร) นอกจากจะเปนศูนยกลางดานธุรกิจของกรุงเทพฯแลว  



 36

ยังเปนยานธุรกิจที่สําคัญของประเทศอีกดวย  มีปญหาการจราจรที่มากขึ้นเนื่องมาจากไมมกีารวาง
แผนควบคุมการเพิ่มข้ึนของปริมาณรถดังกลาวขางตน (Alok , 1994: 1-2)     ปญหาเหลานี้จะทวี
ความรุนแรงมากขึ้น ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศญี่ปุนจะพบวาการเดินทางเพื่อกิจกรรมธุรกิจใน
กรุงเทพฯจะมีการใชรถยนตเปน 3 เทาของประเทศญี่ปุนเนื่องมาจากการที่ไมมีทางเลือกอื่นที่
เหมาะสมในการเดินทางนั่นเองซึ่งแตกตางจากในประเทศญี่ปุนซึ่งมีรูปแบบการเดินทางที่หลาก
หลายกวาเชนระบบรถไฟฟาใตดิน  เปนตน (Teraki ,in Alok ,1994:  8) 
 
2.6     งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 งานวิจัยที่เกี่ยวของกับการใชที่ดินในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  ความเกี่ยวของ
ของยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองกับโครงขายถนน  ความเกี่ยวของของยานพาณิชยกรรมศูนย
กลางเมือง  กับระบบโครงสรางพื้นฐานไดมีการวิจัยไวแลวบาง  ดังนี้  
 
 Alok Jain (1994) ไดศึกษาพฤติกรรมการเดินทางและการเกิดการเดินทางในบริเวณการ
ใชประโยชนที่ดินประเภทธุรกิจ : กรณีศกึษายานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองกรุงเทพมหานคร  ซึ่ง
การศึกษาครั้งนี้มีจุดประสงคเพื่อที่จะพัฒนาแบบจําลองสําหรับคาดการณการเดินทางสําหรับ
บริเวณยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองของกรุงเทพมหานครคือบริเวณถนนสีลม ถนนสาทร และ
ถนนสุรวงศ โดยใชวิธีการวิเคราะหพฤติกรรมการเดินทางของพนักงานที่ทํางานในบริเวณพื้นที่
ศึกษาเพื่อนํามาเปนนโยบายในการแกปญหาการจราจร  จากการศึกษาพบวารูปแบบการเดินทาง
โดยใชรถยนตเปนที่นิยมมากที่สุด  โดยเฉพาะอยางยิ่งการใชเพื่อจุดประสงคในการไปพบปะกัน  
การใชขนสงมวลชนสาธารณะยังมีอยูนอย  การเดินทางไปกลับจากบานที่อยูนอกตัวเมืองกับ
ทํางานที่อยูในตัวเมืองยังเปนที่นิยมอยู  ความสะดวกสบายและการเขาถึงที่เร็วกวาคือเหตุผลหลัก
ของการใชรถยนต  สวนทัศนคติของการใชขนสงมวลสาธารณะยังไมเปนไปในแงดี นอกจากนี้ยัง
พบอีกวาธนาคารเปนการใชประโยชนที่ดินที่กอใหเกิดการสัญจรของยานพาหนะสูงที่สุด  ในขณะที่
บริษัทประกันและสํานักงานประเภทอื่นๆกิอใหเกิดการสัญจรของยานพาหนะนอยที่สุด  ชวงเวลาที่
มีการเดินทางสูงสุดอยูระหวาง 7.30 - 9.30 น.  และเวลา16.00 -18.00 น. ชวงเวลาที่มีการจราจร
สูงสุดคิดเปนสัดสวนหนึ่งในสามของการสัญจรในเวลากลางวันและเมื่อการเดินทางโดยไมตองใชที่
จอดรถมีจํานวนเพิ่มข้ึนขนาดพื้นที่จอดรถก็จะลดลงขณะที่เมื่อพื้นที่จอดรถมีเพิ่มข้ึนการเดินทาง
โดยไมตองใชที่จอดรถก็จะลดลงดวยและแบบจําลองที่พัฒนาขึ้นมานี้จะใหผลดีในการสรางรปูแบบ
การเดินทางตามลักษณะของการใชอาคาร 
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   จุมพล  หมอยาดี (2539) ไดทําการศึกษาความสัมพันธระหวางการเปลี่ยนแปลงโครงขาย
คมนาคมขนสงกับการเปลี่ยนปลงการใชที่ดินยานการคาบริการ  ในเขตเทศบาลชลบุรีและพื้นที่
เกี่ยวเนื่อง  โดยไดแบงรูปแบบของกิจการพาณิชยกรรมเปน 12 ประเภท ซึ่งจากการศึกษาที่ตั้งของ
กิจการพาณิชยกรรมทั้ง 12 ประเภทในพื้นที่ตางๆไดแกเทศบาลเมือง  คือเทศบาลเมืองชลบุรี  
สุขาภิบาลบานสวนและสุขาภิบาลบางทราย  และกลุมเทศบาลตําบลแสนสุขและสุขาภิบาลอาง
ศิลา  และกลุมของพื้นที่เกี่ยวเนื่องของทั้งสองชุมชนดังกลาว  พบวา  ลักษณะโครงขายสายหลักที่
ผานพื้นที่ศึกษาคือ  ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3 (บางนา-ตราด) มีความสัมพันธกับการเลือก
ทําเลที่ตั้งของกิจการพาณิชยกรรมคือ  รอยละ 56.7 ของกิจกรรมพาณิชยกรรมทั้งหมด  มีทําเลที่
ตั้งติดกับเสนทางถนนสายหลัก  ซึ่งจะมีผลตอความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ (Accessibility) ซึ่งมี
กิจกรรมพาณิชยกรรมแทบทุกประเภทมีการเลือกทําเลที่ตั้งในพื้นที่ตั้งระหวางเมืองทั้งสอง(ชลบุรี-
บางแสน) มากขึ้น  ซึ่งความสัมพันธดังกลาวนี้จําทําใหเกิดปญหาตอโครงขายการสัญจรของพื้นที่
ซึ่งประชาชนยังตองพึ่งพาเพียงถนนสายหลักเพียงสายเดียว  การเจริญเติบโตของเมืองจึงกระจาย
ตามถนนสายดังกลาว (Ribbon Development) ซึ่งทําใหเกิดสภาพปญหาพื้นท่ีปดลอมเบื้องหลัง
ซึ่งกระจายสาธารณูปโภคเปนไปดวยความยากลําบาก 
 

 แนวทางในการแกไขปญหาในปจจุบัน  ไดมีการกอสรางถนนกรุงเทพชลบุรีสายใหม  
ตลอดจนถนนเลียบทางรถไฟซึ่งเปนโครงขายเสนอแนะในการศึกษา  ซึ่งจะชวยแบงเบาการจราจร  
และกระจายการพัฒนาดานธุรกิจการคา  ซึ่งจะชวยลดปญหาการจราจรและแกไขปญหาการ
กระจายตัวของเมืองตามถนนสายหลัก  รวมทั้งการกําหนดศูนยกลางการพัฒนายานการธุรกิจแหง
ใหมใหมีโครงขายของผังเมืองรวมครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมดที่มีการใชที่ดินและศูนยกลางกิจกรรมที่มี
ความสอดคลองกันเพื่อเปนแนวทางไปสูการพัฒนาการตั้งถิ่นฐานที่สมบูรณขึ้นในอนาคต 
 

อัธยา  จําปาทอง(2539) ไดทําการศึกษาวิเคราะหความสัมพันธระหวางการพัฒนาเสน
ทางคมนาคมขนสงกับการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตชานเมืองกรุงเทพมหานคร : 
กรณีศึกษาเขตมีนบุรี  ผลการศึกษาพบวา  เสนทางคมนาคมมีความสัมพันธอยางใกลชิดตอรูป
แบบการขยายตัวของเมืองในเขตมีนบุรีมากท่ีสุด  คือ  ถนน  ซึ่งเขามามีบทบาทตอการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินมากกวาเสนทางน้ําแบบเดิม  ชุมชนเมืองในเขตมีนบุรีจะมีการขยายตัวออกไป
ตามแนวยาวของถนนรามอินทรา  ถนนพระยาสุเรนทร และถนนสุขาภิบาล 3 ซึ่งเชอมตอกับพื้นที่
เมืองขชั้นกลางทกําลังมีการขยายตัวอยางรวดเร็ว  นอกจากนี้การยายตัวของพื้นที่เมืองในเขตมีน
บุรีจะเกิดทุกทิศทาง  โดยมีจุดศูนยกลางของพื้นที่เมืองบริเวณจุดตัดคลองแสนแสบและคองสามวา
และบริเวณริมถนนสีหบุรานุกิจ  ซึ่งการขยายตัวจะเกิดขึ้นรวดเร็วที่สุดในพื้นที่ดานตะวันตก 
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ชัชวาล  วัฒนบรรจง (2539) ไดทําการศึกษาแนวทางการางแผนเพื่อแกปญหาจราจรดวย
การเปดเขตเดินเทาพิเศษในยานสีลม  กรุงเทพมหานคร  ผลการศึกษาพบวาพื้นที่ยานศูนยกลาง
ธุรกิจ  ถนนสีลม  มีสภาพการใชที่ดินเปนอาคารสูงกิจกรรมหลักมี 3 ประเภทคือ  อาคารสํานักงาน  
หางสรรพสินคา  และโรงแรม  จึงทําใหมีประชากรกลางวันเขามาใชบริการกิจกรรมในพื้นที่เปน
จํานวนมากในแตละวัน  รูปแบบการเดินทางของประชากรกลางวัน  ออกเปน 2 สวนใหญๆคอื  การ
เดินทางเขา-ออกระหวางพื้นที่ภายนอกกับพื้นที่ศึกษาในชวงเวลาเชาและเย็น โดยประชากรสวน
ใหญจะใชการเดินทางดวยระบบบริการสาธารณะมากกวาการใชรถยนตสวนตัว กับการเดินทาง
ภายในพื้นที่ศึกษาในชวงเวลากลางวัน  ระหวางอาคาร  สํานักงานกับพื้นที่บริการ รานคา  ราน
อาหาร  ซึ่งใชวิธีการเดินเทามากกวาการเดินทางดวยระบบการเดินประเภทอื่น และจากการสํารวจ
พบวากลุมประชาชนสวนใหญมีความพรอมในการยอมรับการปลี่ยนแปลงการเดินทางดวยระบบ
ใหมๆ หากเปนระบบที่ใหความสะดวก  ปลอดภัย  และไมแพงมาใชบริการแทนระบบที่ใชใน
ปจจุบัน  นอกจากนี้ยังไดเสนอแนวทางการแกปญหาการเดินทางโดยเสนอการเปดเขตเดินเทา
พิเศษ  เพื่อใหสอดคลองกับการเดินทางในปจจุบันและเพื่อสงเสริมใหกลุมประชากรที่สวนนอยใน
พื้นที่หันมาใชระบบบริการสาธารณะมากขึ้น 

 

สาริยา ศรีเชื้อ (2540) ไดทําการศึกษาหาแนวทางการวางแผนพัฒนายานการคาหลักใน
เขตชั้นกลางของกรุงเทพ โดยใชพื้นที่เขตบางกะปเปนพื้นที่ศึกษา  ผลการศึกษาพบวา ยานการคา
หลักในเขตบางกะป 3 แหงประกอบดวยยานการคาบางกะป ยานการคารามคําแหง และยานการ
คาโชคชัยสี่ แตละยานมีวิวัฒนาการและลักษณะเฉพาะแตกตางกันไป โดยมีบทบาท ในการเปน
ศูนยกลางการคาและบริการใหบริการแกพื้นที่โดยรอบ ซึ่งมีรัศมีการใหบริการภายในระยะ 5-7 
กิโลเมตร ศักยภาพและแนวโนมในการพัฒนายานการคานั้นมีความสัมพันธกับการใชที่ดิน การ
คมนาคมและลักษณะ ประชากรภายในเขตอิทธิพล ดังนั้นจึงไดเสนอแนะแนวทางการวางแผน
พัฒนายานการคาหลักในเขตบางกะปดังนี้ ยานการคาบางกะปเปนศูนยกลางระดับสูง ใหบริการ
ดานการคาและการพักผอนแกครัวเรือนเปนหลัก ยานการคารามคําแหงเปนศูนยกลางระดับสูง ให
บริการดานการคาและบริการที่ทันสมัยและตอเนื่องจากการศึกษา ยานการคาโชคชัยสี่เปนศูนย
กลางระดับตํ่า ใหบริการดานการคาและบริการที่ครบวงจรสําหรับครัวเรือนเปนหลัก ทั้งนี้เพื่อให
ยานการคาหลักยังคงใหบริการไดอยางมีประสิทธิภาพและสอดคลองเหมาะสมกับวิถีชีวิตของ
ประชาชนและสภาพพื้นที่เมืองในเขตอิทธิพลซึ่งสวนใหญเปนพื้นที่ชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร 

 

สุนทร มลทา(2542) ไดทําการศึกษารูปแบบกิจกรรมที่มีผลตอสภาพการสัญจรทางเทา 
และผลของการเปลี่ยนแปลงจากการมีระบบขนสงรถไฟฟามวลชน ใหบริการในพื้นที่สยามสแควร-
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มาบุญครอง โดยมุงเนนผลดานขนาด รูปแบบทิศทางการเดินเทาและการใชบริการ ของผูเดินทาง
เขามาในพื้นที่ เพื่อตรวจสอบความสามารถในการรองรับของ ทางเทาแนวราบและตางระดับ ตาม
แนวสถานีรถไฟฟาและพื้นที่ขางเคียง เพื่อเสนอแนะแนวทางการจัดระเบียบพื้นที่ ใหสภาพการ
สัญจรทางเทาในอนาคตมีความสะดวกคลองตัวยิ่งขึ้น       จากการศึกษาพบวาในพื้นที่ยาน
สยามสแควร-มาบุญครอง มีบทบาทเปนศูนยกลางธุรกิจการคาที่สําคัญแหงหนึ่งของกรุงเทพฯ 
เนื่องจากเปนที่ตั้งของ 4 ศูนยการคาขนาดใหญบริเวณแยกปทุมวัน ลักษณะเดนคือ การเปนศูนย
รวมแฟชั่น ความทันสมัย ความหลากหลายของสินคาและบริการ สามารถดึงดูดใหมีผูเขามาใช
บริการเปนจํานวนมากในแตละวัน สวนใหญเดินทางดวยระบบขนสงสาธารณะประเภทโดยสาร
ประจําทาง และเดินเทาจากจุดบริการจอดรับ-สง กระจายตัวสูพื้นที่พาณิชยกรรม ซึ่งการเดินเทา
นั้นใชพื้นที่ทางเทาแตกตางกัน ทําใหมีทั้งบริเวณที่คนเดินเทาหนาแนนมากและเบาบาง ทั้งนี้เปน
ผลจากการกระจายตัวของกิจกรรมการคา และพื้นที่โครงขายทางเทาแนวราบ และในเครือขายทาง
เทาตางระดับ ที่ปจจุบันขาดความสมบูรณและตอเนื่องตลอดแนว ไมสามารถสนองตอบคนเดินเทา
ไดทุกโอกาส จึงปรากฏบริเวณที่เปนปญหาการเดินติดขัดมากที่สุด โดยเฉพาะอยางยิ่งในบริเวณที่
จอดรถโดยสารประจําทาง และบันไดขึ้น-ลงสะพานลอยมีความจอแจ พลุกพลานอยูตลอดเวลา 
จากการสํารวจความคิดเห็นตอการเปลี่ยนไปใชบริการรถไฟฟา เพื่อคาดผลของการเปลี่ยนแปลงที่
จะเกิดขึ้นจาก ระบบขนสงรถไฟฟามวลชนพบวา ผูใชบริการสวนใหญมีแนวโนมที่จะเดินทางดวย
ระบบดังกลาวมากถึงรอยละ 63 โดยกลุมคนที่เดินทางดวยรถโดยสารประจําทาง มีความตองการ
เปลี่ยนรูปแบบการเดนิทางมากที่สุด แนวโนมทิศทางการสัญจรของคนเดินเทาในอนาคต จงึเปลีย่น
จุดตั้งตนการเดินเขาสูพื้นที่จากที่จอดรถประจําทางเดิม ไปที่สถานีรถไฟฟา นอกจากนี้ระบบขนสง
รถไฟฟามวลชน จะมีสวนชวยดึงดูดใหผูคนหลั่งไหลเขามาเปนจํานวนมาก เนื่องจากประสิทธิภาพ
การเขาถึงสะดวกขึ้น โดยเฉพาะอยางยิ่งในชวงที่มีกิจกรรมพิเศษ เชนการแขงขันกีฬาภายในสนาม
กีฬาแหงชาติ จะนําพาผูคนเขาสูพื้นที่เพิ่มข้ึน สงผลใหจํานวนคนเดินเทาเพิ่มขึ้นดวย และจากการ
ประมาณการณพบวา จํานวนคนเดินเทาในอนาคตจะมี 133,200 คน  
  

กําพล สีกา (2539) ไดทําการศึกษาแนวทางการพัฒนายานการคาและบริการ : กรณี
ศึกษาเทศบาลเมืองขอนแกน  โดยศึกษาวิวัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของการใชที่ดินภายใน
เมือง กับการขยายตัวของยานการคาและบริการ การกระจายตัว รูปแบบเขตอิทธิพล ตลอดจน
ปญหา ของยานการคาและบริการในแตละยาน ภายในเขตเทศบาลเมืองขอนแกน  ผลจากการ
ศึกษาพบวา ปจจัยที่มีบทบาทตอการขยายตัวของชุมชน คือ การใชที่ดินประเภทที่พักอาศัย โดยมี
ทิศทางการขยายตัวไปตามเสนทางคมนาคมสายหลักของเมือง ในสวนของการศึกษายานการคา
และบริการ ภายในเขตเทศบาลเมืองขอนแกน พบวามี 2 ยานการคา คือ ยานการคาและการ
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บริการ ตลาดสด อ.จิระ ซึ่งมีเขตอิทธิพลครอบคลุมพื้นที่ทางดานทิศเหนือของเมือง ยานการคาและ
บริการ ใจกลางเมือง มีเขตอิทธิพลครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมดที่อยูในเขตเทศบาลเมืองขอนแกน การ
ศึกษาไดเสนอแนะแนวทางการพัฒนายานการคาทั้งสองแหง ใหมีความสมดุลของการบริการคาสง
คาปลีก โดยปรับปรุงดานการใชที่ดินและการจราจรในบริเวณยานการคาทั้ง 2 ยาน ใหมีความสม
ดุลและสอดคลองกับการใชที่ดินประเภทอื่น ๆ ที่มีผลตอการพัฒนาเมืองตอไป 

 
กิจฐเชต ไกรวาส (2538) ไดทําการศึกษาอิทธิพลของศูนยการคาตอการเปลี่ยนแปลงของ

เมืองเชียงใหม  โดยเฉพาะอิทธิพลของศูนยการคาที่มีตอการพัฒนาการของรูปแบบการคาและ
บริการในเชียงใหม การเปลี่ยนแปลงในดานตาง ๆ ของเมืองที่เกิดขึ้นจากอิทธิพลของศูนยการคา
อันไดแก การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของผูบริโภค การเปลี่ยนแปลงทางดานเศรษฐกิจและทางดาน
กายภาพของเมือง  ผลของการศึกษาพบวา ที่ตั้งของศูนยการคาในเชียงใหมนั้นสวนใหญแลวจะ
กระจุกอยูในยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง โดยมีศูนยการคาบางแหงที่กระจายตัวออกไปตั้งอยูใน
บริเวณพื้นที่ที่เปนเขตเชื่อมตอระหวางพื้นที่ดานในของเมืองกับยานพักอาศัยที่ตั้งอยูในบริเวณพืน้ที่
รอบนอก ซึ่งศูนยการคาตาง ๆ ของเมืองเชียงใหมจะมีรัศมีการใหบริการแบงออกไดเปน 3 ระดับคือ  

1.  ศูนยการคาในระดับจังหวัดหรือระดับภาค มีรัศมีการบริการประมาณ 5-6 กิโลเมตร  
2.  ศูนยการคาในระดับเขตหรือชุมชน มีรัศมีการบริการประมาณ 2 กิโลเมตร 
3.  ศูนยการคาในระดับตําบลหรือทองถิ่น มีรัศมีการบริการประมาณ 1 กิโลเมตร  

นอกจากนี้ยังพบวาศูนยการคานั้นเปนการพัฒนาในเรื่องรูปแบบของกิจกรรมการคาและบรกิารของ
เมืองอยางหนึ่ง ดังจะเห็นไดจากการเปนแหลงศูนยรวมของสินคาและบริการที่หลากหลายของศูนย
การคา ซึ่งจะชวยสรางความสะดวกในการเดินทางและในการเลือกซื้อสินคาแกผูบริโภค และผล
จากการเปลี่ยนแปลงของรูปแบบการคาดังกลาวไดสงผลใหผูบริโภคนิยมไปซื้อสินคาและบริการ
จากศูนยการคาตาง ๆ เพิ่มมากขึ้น ซึ่งก็ไดสงผลใหศูนยการคาขยายตัวเพิ่มมากขึ้นดวย สิ่งที่เห็นได
จากการศึกษาอีกสวนหนึ่งคือ ผลกระทบของศูนยการคาที่มีตอกิจกรรมการคาและบริการของเมือง 
โดยเฉพาะอยางยิ่งธุรกิจการคาในบริเวณรอบ ๆ ศูนยการคาที่ไดมีการขยายตัวเพิ่มมากขึ้น ซึ่งการ
เปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนนี้ไดสงผลกระทบตอการใชที่ดินในบริเวณดังกลาวดวย นอกจากนี้ยังพบวา
ศูนยการคานั้นมีทําเลที่ตั้งที่สัมพันธพื้นที่พักอาศัย โดยเฉพาะศูนยการคาที่เกิดขึ้นในชวง 2-3 ปที่
ผานมา จากการศึกษาครั้งนี้พบวาการเปลี่ยนแปลงตาง ๆ ที่เกิดจากศูนยการคานั้นไดกอใหเกิด
ปญหาตอระบบสาธารณูปโภคของเมือง  รวมทั้งปญหาตอทัศนียภาพและความสวยงามของเมือง
อีกดวย  จากผลของการศึกษาในครั้งนี้ทําใหสามารถเสนอแนะแนวทางสําหรับการแกไขปญหา
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ตางๆที่เกิดขึ้นจากผลกระทบของศูนยการคาในเชียงใหม  ซึ่งเปนแนวทางที่กอใหเกิดประโยชนสูง
สุดแกทั้งศูนยการคาและเมืองเชียงใหม 
 

กษมา  วรรณศิลป (2540) ไดทําการศึกษาเรื่องบทบาทของศูนยการคาชานเมือง : กรณี
ศึกษาพัฒนาการในพื้นที่ดานเหนือของกรุงเทพมหานคร  ซึ่งศูนยการคาชานเมืองดังกลาวเกิดจาก
ความแออัดของพื้นที่และปญหาการจราจรที่คับค่ัง  โดยไดทําการศึกษาศูนยการคาในพื้นที่ดาน
เหนือท้ัง 19 แหง โดยใชวิธีสุมตัวอยางแบบสอบถามแบบบังเอิญ (Accidental Sampling) จํานวน 
210 ชุด และพิจารณารวมกับแนวความคิดในการจัดระดับศูนยการคาของ JOSEPH DE CHIARA 
(1969) และการศึกษาลักษณะทั่วไปทางกายภาพของศูนยการคาในแตละแหง ทําใหทราบวาศูนย
การคาในแตละแหงนั้นมีความแตกตางกันในเรื่องประเภทสินคา, ขนาดศูนยการคา, กลุมผูใช
บริการ และรัศมีการใหบริการ ซึ่งจากผลการศึกษาสามารถสรุประดับของศูนยการคาไดดังนี้  

1. ศูนยการคาในระดับตําบล/ทองถิ่น (Neighborhood shopping center) มีรัศมีการให
บริการ 1 กิโลเมตร มีจํานวน 2 แหง  

2. ศูนยการคาในระดับชุมชน (Community shopping center) มีรัศมีการใหบริการ 3 
กิโลเมตรมีจํานวน 9 แหง  

3. ศูนยการคาในระดับภาค  (Regional shopping center) มี รัศมีการใหบ ริการ 6 
กิโลเมตรขึ้นไป มีจํานวน 8 แหง  

นอกจากนี้ยังพบวา ศูนยการคาชานเมือง นอกจากเปนแหลงบริการดานสินคา และสถานที่พักผอน
หยอนใจแกประชาชนในยานชานเมืองแลว ศูนยการคาชานเมือง ยังกอใหเกิดผลกระทบและ
ปญหาที่ตามมา ไดแก ผลกระทบดานการใชที่ดิน, ผลกระทบดานการจราจร, ผลกระทบดาน
เศรษฐกิจ, และสภาพแวดลอม อีกดวย  
 
 สรุป    

จากวิเคราะหพบวาโดยสวนใหญงานวิจัยที่ผานมาจะเนนศึกษาผลกระทบของการเกดิยาน
ธุรกิจมากกวาที่จะศึกษาถึงความเกี่ยวของของระบบโครงสรางพื้นฐานกับการใชประโยชนที่ดิน  
หรือศึกษาไมครอบคลุมในทุกประเภทอันไดแก  ระบบคมนาขนสง  ประปา  ไฟฟา  การระบายน้ํา
เปนตน   โดยจะเนนศึกษาในเรื่องของระบบคมนาคมขนสงเทานั้น    เชนการศึกษาของจุมพล  
หมอยาดี (2539) ซึ่งเนนศึกษาถึงการเพิ่มข้ึนของยานการคาซึ่งพบวาจะสงผลใหเกิดปญหาการ
จราจรในเขตเทศบาลเมืองชลบุรี  การศึกษาของอัธยา จําปาทอง (2539)  ซึ่งศึกษาถึงความ
สัมพันธระหวางการพัฒนาเสนทางคมนาคมขนสงกับการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขต
มีนบุรี  ซึ่งพบวาชุมชนเมืองจะมีการขยายตัวออกไปตามแนวยาวของถนนรามอินทรา  ถนนพระยา
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สุเรนทร  และถนนสุขาภิบาล3  และเสนทางคมนาคมขนสงมีความสัมพันธอยางใกลชิดตอรูปแบบ
การขยายตัวของเมือง  การศึกษาชัชวาล  วัฒนบรรจง (2539) ซึ่งศึกษาแนวทางการวางแผนเพื่อ
แกปญหาจราจรดวยการเปดเขตเดินเทาพิเศษในยานถนนสีลม  ซึ่งพบวาการเปดเขตเดินเทาพิเศษ
ในยานถนนสีลมจะเปนการลดระดับความรุนแรงของปญหาจราจรได  หรือการศึกษาของสุนทร มล
ทา(2542) ซึ่งไดทําการศึกษารูปแบบกิจกรรมที่มีผลตอสภาพการสัญจรทางเทา และผลของการ
เปลี่ยนแปลงจากการมีระบบขนสงรถไฟฟามวลชน ใหบริการในพื้นที่สยามสแควร-มาบุญครอง  ซึง่
พบวาแนวโนมทิศทางการสัญจรของคนเดินเทาในอนาคตในพื้นที่สยามสแควร-มาบุญครอง   จะ
เปล่ียนจุดตั้งตนการเดินเขาสูพื้นที่จากที่จอดรถประจําทางเดิมไปเปนที่สถานีรถไฟฟา นอกจากนี้
ระบบขนสงรถไฟฟามวลชน จะมีสวนชวยดึงดูดใหผูคนหลั่งไหลเขามาเปนจํานวนมาก เนื่องจาก
ประสิทธิภาพการเขาถึงสะดวกขึ้น    

 
ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้จึงจะทําการศึกษาถึงความเกี่ยวของของระบบโครงสรางพื้นฐาน

ทั้งระบบกับการใชประโยชนที่ดินโดยเนนที่ความสามารถในการรองรับการใหบริการของระบบโครง
สรางพื้นฐานในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองเพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ใหสอด
คลองกับโครงสรางพื้นฐานที่ภาครัฐไดลงทุนสรางไวตอไป 
 



 บทที่ 3 
  

สภาพการใชประโยชนที่ดิน  อาคาร  และกิจกรรม 
 

ในบทนี้จะกลาวถึงประวัติความเปนมาที่สงผลใหพื้นที่สีลม-สาทร เปนยานพาณิชยกรรม
ศูนยกลางเมืองที่สําคัญของกรุงเทพฯ   แสดงถึงสภาพโดยทั่วไปของพื้นที่ศึกษา  สภาพการใช
ประโยชนที่ดิน  อาคาร  และกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นในปจจุบัน  ซึ่งเปนขอมลูเบื้องตนที่จะ
เปนฐานใหเกิดความเขาใจถึงสภาพของพื้นที่โดยรวมจากลักษณะการใชที่ดินในปจจุบันตอความ
เปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองของพื้นที่สีลม-สาทร ซึ่งเปนปจจัยสําคัญที่มีผลทั้งโดยทาง
ตรงและทางออมตอการพัฒนาพื้นที่  อันจะนําไปสูการศึกษาวิเคราะหเกี่ยวกับการใชประโยชนที่
ดิน    และการวางแผนการใชที่ดินอยางมีประสิทธิภาพสูงสุดในบทอื่นๆ ตอไป 
 
3.1 วิวัฒนาการของการเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
 
 ในสมัยรัตนโกสินทรตอนตน (รัชกาลที่1-รัชกาลที่3)  เปนชวงเวลาของการกอสรางเมือง
ใหมบนฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา   จนกระทั่งป พ.ศ. 2394  เมื่อพระบาทสมเด็จพระจอม
เกลาเจาอยูหัวเสด็จข้ึนครองราชย  ในยุคนี้เปนยุคที่นําไปสูการพัฒนาเมืองสมัยใหม  ที่เปนยุคเริ่ม
ตนการเปลี่ยนแปลงที่มีผลตอการพัฒนาเมืองของกรุงเทพมหานคร 
 สวนหนึ่งเปนผลมาจากการทําสนธิสัญญาเบาวร่ิงเมื่อป พ.ศ. 2398  สนธิสัญญาดังกลาว
นําความเปลี่ยนแปลงมาสูกรุงรัตนโกสินทรอยางมาก เนื่องจากเปนการเปลี่ยนแปลงระบบการคา
ใหมเปนแบบการคาเสรีตะวันตก  ซึ่งผูซื้อและเจาของสินคาสามารถติดตอซื้อขายไดโดยตรง  การ
คาเสรีทําใหพอคาตางประเทศเขามาตั้งบริษัทหางรานตางๆ  ณ สองฝงแมน้ําเจาพระยาฟากตะวัน
ออกทางตอนใตของพระบรมมหาราชวังและสําเพ็ง (แผนที่ 3.1-1)  ชุมชนตะวันตกเหลานี้นับเปน
ศูนยกลางการคาระหวางประเทศที่สําคัญอีกแหงหนึ่ง  นอกเหนือจากชุมชนจีนที่สาํเพ็ง   
 เมื่อมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบเศรษฐกิจมาเปนการคาเสรีตะวันตก   จึงเริ่มมีการกอสราง
ถนนแบบตะวันตกเกิดขึ้น    เพื่อตอบสนองตอความตองการของชาวตะวันตก   และเปนการเปด
พื้นที่ใหมโดยการตัดถนนขึ้น 3 สายเมื่อ พ.ศ. 2404   คือ ถนนเจริญกรุง (ตอนนอก)  ถนนหัว
ลําโพง  และถนนสีลม    ถนนที่เกิดขึ้นในคราวแรกนี้ไดเชื่อมความสําคัญของการคมนาคมทางบก  
และทางน้ําของกรุงเทพฯไวดวยกัน  ริมถนนจึงกลายเปนบริเวณที่มีประชาชนเขามาตั้งถิ่นฐานเชน
เดียวกับพื้นที่ริมแมน้ํา   จึงกอใหเกิดชุมชนตามมา เชน  ชุมชนธุรกิจการคาบนถนนเจริญกรุง  ซึ่ง
อยูในรูปแบบอาคารตึกแถวแบบสิงคโปร    
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เนื่องจากทางดานใตของพระนครบริเวณตั้งแตถนนเจริญกรุงตอนใตที่มาจากยานสําเพ็ง  
เปนบริเวณกลุมบานเรือน  และหางรานของพวกฝรั่งตะวันตก  ซึ่งเปนที่ดินที่กงสุลชาติตาง ๆ ไดรับ
พระราชทานจากรัชกาลที่4  ตั้งแตปากคลองผดุงกรุงเกษมริมถนนเจริญกรุงและแมน้ําเจาพระยา  
เร่ือยลงมาทางดานใตจนกระทั่งถึงถนนสีลมจึงมีสถานกงสุลชาติตาง ๆ ตั้งอยูจํานวนมาก  เชน
กงสุลอังกฤษ  สหรัฐอเมริกา  ดังนั้นยานถนนเจริญกรุงใตคลองผดุงกรุงเกษมลงมาจึงเปนยานชาน
เมืองที่ชาวตะวันตกเขามากอต้ังบานเรือน  รานคา  และธนาคาร    เพราะอยูใกลกับสถานกงสุล 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
จะเห็นไดวาระบบเศรษฐกิจการคาเสรีมีผลตอการพัฒนาประเทศ  และการพัฒนาเมืองมา

อยางตอเนื่อง  จนกระทั่งในสมัยรัชกาลที่ 5  ข้ึนครองราชย  ในสมัยนี้ไดกอใหเกิดการพัฒนา
ประเทศ  การพัฒนาภูมิภาค  และการพัฒนาเมืองออกไปอยางกวางขวาง  อันเนื่องจากการปฏิรูป
โครงสรางพื้นฐาน  เชนสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  การคมนาคมสื่อสาร  ตั้งแต พ.ศ. 2430 
เปนตนมา  เอกชนไดตัดถนนขนานกับถนนสีลมอีก  3  สาย คือ  ถนนสาทร   ถนนสุรวงศ   และ
ถนนสี่พระยา  ทําใหยานสาทร สีลม สุรวงศ สี่พระยา  มีผูตั้งบานเรือนมากขึ้น  นับเปนยานที่พัก
อาศัยและยานธุรกิจที่สําคัญของกรุงเทพฯ มาตั้งแตรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยู
หัว  การสรางชุมชนบริเวณริมถนนมีมากขึ้นในรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว  
ซึ่งมีการพัฒนาเมืองอยางกวางขวาง  ตัดถนนถึง 18 สายเมื่อ พ.ศ. 2434  เมื่อพิจารณาทางดาน
เศรษฐกิจนั้นถือวาการสรางถนนเปนการบุกเบิกที่ดินที่เอ้ือประโยชนตอการประกอบการคา  และ
ธุรกิจใหคลองตัวและรวดเร็ว        ในสมัยรัชกาลพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลาเจาอยูหัว  ไดมี
การเปดสัมปทานเดินรถรางบนถนนสีลมเปนครั้งแรกจากบางรัก-ประตูน้ํา  เพื่ออํานวยความ

แผนที่ 3.1-1 : แสดงการพัฒนากรุงรัตนโกสินทรถึงปลายรัชกาลที่ 4
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สะดวกในการเดินทางระหวางถนนเจริญกรุง  ถนนพระรามที่ 4  และถนนเพชรบุรี  ถนนสีลมจึง
เปนยานที่พักอาศัยที่มีการคมนาคมสะดวกมาก 

ถนนสีลมกลายเปนยานธุรกิจอยางชัดเจนขึ้น  เมื่อสงครามโลกครั้งที่ 2 ยุติลง  เมื่อยาน
การคาตะวันตกที่เคยกระจุกตัวอยูแถบตรอกตาง ๆ บนถนนเจริญกรุง  เชน ตรอกโอเรียลเต็ล เร่ิม
ขยายเขามาในถนนสีลมมากขึ้น       ยานธุรกิจสําคัญบนถนนสีลมมี  2 บริเวณคือ  ดานบางรักซึ่ง
อยูใกลกับถนนเจริญกรุงและแมน้ําเจาพระยา  เปนธุรกิจที่ขยายมาจากริมแมน้ําเนื่องจากอยูใน
ทําเลเดียวกัน  สวนอีกแหงหนึ่งคือ  ดานศาลาแดงเปนธุรกิจที่เกดิขึ้นภายหลัง   

ในชวงระหวางป พ.ศ. 2504 - 2513  เปนชวงของการพัฒนาที่เร่ิมเปลี่ยนแปลงรูปแบบ
จากการคาปลีก  หองแถวใหเชา  เปนหางสรรพสินคา  สํานักงานขนาดใหญ  โรงแรมขนาดใหญ  
เกิดขึ้น  ชวง 10 ปตอมาเร่ิมมีอาคารสํานักงานและโรงแรมที่มีความสูง 10 -15 ชั้นขึ้นเปนจํานวน
มาก  และนับต้ังแต พ.ศ. 2525 เปนตนมา  ถนนสีลมเปนศูนยกลางการเงินที่เห็นอยางชัดเจน  จน
มีผูใหฉายาวาเปน “วอลลสตรีทแหงประเทศไทย”  เนื่องจากมีธนาคารพาณิชยทั้งของไทย  และ
ตางประเทศ  บริษัทเงินทุน  บริษัทหลักทรัพย  บริษัทเงินทุนหลักทรัพย  รวมทั้งธุรกิจประกันภัย
ตาง ๆ ตั้งสํานักงานอยูบนถนนสีลมเปนจํานวนมาก  (อรวรรณ  ศรีอุดม,   2537) 

จะเห็นไดวาการคมนาคมมีบทบาทสําคัญตอการเติบโตของเมือง  ในอดีตการขนสงทาง
น้ํามีอิทธิพลตอการพัฒนาเมือง  การติดตอพื้นที่ตาง ๆ นิยมใชแมน้ําลําคลองเปนเสนทางหลกั  ชมุ
ชนเกิดขึ้นหนาแนนตามริมแมน้ํา  ตอมาการเปลี่ยนแปลงรูปแบบคมนาคมขึ้นเปนทางบก  การ
คมนาคมทางน้ําเริ่มลดบทบาทลง    การพัฒนาเมืองเพื่อรองรับความเจริญดานตาง ๆ เกิดขึ้น
อยางรวดเร็วโดยมีถนนเปนปจจัยในการชี้นําการพัฒนา   พัฒนาการตาง ๆ ที่เกิดขึ้นจากยานการ
คาหลักเดิมที่ตั้งอยูบริเวณถนนเจริญกรุง   ความแออัดทางกายภาพประกอบกับปญหาการสัญจร  
จึงเปนปจจัยสําคัญที่สงผลใหพื้นที่ดังกลาวลดความสําคัญลง  อันเนื่องมาจากขีดจํากัดในการรอง
รับกิจกรรมของพื้นที่   จึงสงผลใหยานสีลม-สาทรซึ่งมีพื้นที่วางเพียงพอในการรองรับกิจกรรม โครง
ขายการขนสงที่สะดวกสบาย และการขยายตัวของธุรกิจไดมากกวายานการคาเดิม  จึงสงผลให
ยานสีลม-สาทร เปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองมาจนกระทั่งปจจุบัน 
  
3.2       ที่ต้ังและเขตการปกครอง 
 
 เนื่องจากพื้นที่ศึกษาคือยานสีลม-สาทร  ซึ่งพื้นที่สวนใหญจะตั้งอยูในสวนของพื้นที่เขต
บางรักและบางสวนในพื้นที่เขตสาทร  แตเนื่องมาจากขอมูลทุติยภูมิซึ่งจัดเก็บโดยหนวยงานตางๆ 
ไดจัดเก็บขอมูลเปนรายเขต  หรือแขวง  ดังนั้นในบางสวนที่ตองอาศัยขอมูลทุติยภูมิที่จัดเก็บโดย
หนวยงาน  ผูศึกษาจะขอกลาวอางในรายละเอียดของขอมูลในพื้นที่เขตบางรักเปนสําคัญ 
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 ยานสีลม-สาทรเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองที่ตั้งอยูในบางสวนของพื้นที่เขต 
บางรัก  และบางสวนในพื้นที่เขตสาทร ในเขตพื้นที่ชั้นในกรุงเทพมหานคร  สภาพของพื้นที่เปนพื้น
ที่ราบมีพื้นที่รวมโดยประมาณ  3.292   ตารางกิโลเมตร    ซึ่งจะครอบคลุมพื้นที่ตาง ๆ ดังนี้ 
 จากแผนที่ 3.2.1-1 แสดงพื้นที่ยานสีลม-สาทร  ในสวนที่ตั้งอยูในพื้นที่เขตบางรักจะ
ประกอบไปดวย    พื้นที่แขวงสุริยวงศ  และแขวงสีลมทั้งหมด  คิดเปนพื้นที่ 0.820 ตารางกิโลเมตร  
และ  2.074  ตารางกิโลเมตร  ตามลําดับ  ทางทิศตะวันออกจรดกับถนนพระรามที่ 4   สวนทิศ
เหนือนั้นเริ่มจากถนนสุรวงศออกมา 50 เมตรโดยประมาณ  บริเวณดังกลาวอยูในสวนของพื้นที่
แขวงสี่พระยา  คิดเปนพื้นที่  0.110 ตารางกิโลเมตร  และทิศตะวันตกเริ่มจากถนนเจริญกรุงออก
มาประมาณ 50 เมตรเชนกัน  เปนพื้นที่ในสวนแขวงบางรัก  คิดเปนพื้นที่  0.046  ตารางกิโลเมตร   

สวนทางทิศใตในสวนของพื้นที่เขตสาทรนับจากถนนสาทรใตลงมาประมาณ 50 เมตร  ซึ่ง
กินขอบเขตของพื้นที่แขวงยานนาวาประมาณ  0.126 ตารางกิโลเมตร และพื้นที่แขวงทุงมหาเมฆ  
0.116  ตารางกิโลเมตร  รวมพื้นที่ทั้งหมดโดยประมาณ  3.292  ตารางกิโลเมตร 
 
3.3        ประชากร 
 
 การพิจารณาในสวนของประชากรภายในพื้นที่สีลมสาทร  จะทําการวิเคราะหขอมูลกลุม
ประชากรออกเปน 2 สวนของการวิเคราะห  กลาวคือ  ในสวนแรกผูศึกษาขอแสดงขอมูลทุติยภูมิที่
จัดเก็บโดยหนวยงานของรัฐที่แสดงจํานวนประชากรในแตละพื้นที่แขวง  เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้
จะตองประมาณการเปรียบเทียบระหวางสภาพการใชประโยชนที่ดินปจจุบันกับขีดความสามารถ
สูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน  ซึ่งจะคาดประมาณออกเปนจํานวนประชากร  โดยบงชี้
ในแตละพื้นที่บล็อก   ดวยเหตุที่จํานวนประชากรที่จัดเก็บโดยหนวยงานตางๆ ไมสามารถบงชี้
จํานวนประชากรในสวนพื้นที่บล็อกยอยได  ดังนั้นจึงใชวิธีการประมาณดวยหลักเกณฑการ
พิจารณาการประมาณจํานวนประชากรจากการใชประโยชนอาคารแตละประเภท     การประมาณ
จํานวนประชากรดวยหลักเกณฑการพิจารณาดังกลาวจะกลาวในสวนทายของบทที่ 3 
 อยางที่ทราบกันวาความเปนยานธุรกิจ  จะมีความแตกตางของจํานวนประชากรออกเปน 
2 กลุมดวยกัน คือ  กลุมประชากรกลางคืน  (Night Time Population)  และกลุมประชากรกลาง
วัน  (Day Time Population)  ดังนี้  
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3.3.1 กลุมประชากรกลางคืน  (Night Time Population) 
หมายถึง    กลุมประชากรที่พักอาศัยในพื้นที่จริง     ซึ่งในสวนของจํานวนประชากรกลาง

คืนนั้น    สามารถคาดการณถึงจํานวนกลุมคนดังกลาวไดจากขอมูล  2  สวนดวยกัน  กลาวคือ  
การจดทะเบียนในเขตของประชากรตามทะเบียนราษฎร  ซึ่งในที่นี้ขอแสดงขอมูลประชากรในสวน
ของพื้นที่เขตบางรักเปนหลัก     และการประมาณประชากรจากจํานวนหลังคาเรอืน   ดังนี้ 

 
1. จํานวนประชากรในทะเบียนราษฎร 
จากตารางที่ 3.3.1-1  แสดงจํานวนประชากรของพื้นที่เขตบางรักระหวางป พ.ศ.  

2535 - 2544  ซึ่งพบวาประชากรเขตบางรักในป พ.ศ. 2544  มีจํานวนทั้งสิ้น 61,175 คน  โดยแบง
เปนจํานวนประชากรจากแขวงตาง ๆ ทั้งหมด 5 แขวง  โดยมีแขวงมหาพฤฒารามเปนแขวงที่มีการ
กระจายตัวของประชากรสูงที่สุดของเขตเทากับ 17,911 คน หรือรอยละ 29.28   รองลงมาไดแก
แขวงสี่พระยาจํานวน  16,074 คน  หรือรอยละ 26.28       และแขวงสีลมเทากับ  15,466 คน  
หรือรอยละ 25.28  ตามลําดับ  สวนแขวงที่มีประชากรกระจายตัวอยูนอยที่สุดของเขตบางรักไดแก
แขวงบางรักจํานวน 4,737 คน  หรือรอยละ 7.74    และแขวงสุริยวงศ  6,987 คน หรือรอยละ 
11.42   ทั้งนี้ขอมูลดังกลาวเปนประชากรตามขอมูลที่จดทะเบียนในเขต  โดยมากแลวจะเปนขอ
มูลที่สามารถชี้ใหเห็นประชากรกลางคืนไดอยางคราว ๆ ซึ่งอาจมีจํานวนนอยกวาหรือมากกวานี้  
ซึ่งคาดประมาณไดวายังคงมีประชากรอีกสวนหนึ่งที่อาศัยอยูภายในพื้นที่โดยไมใชประชากรที่จด
ทะเบียนภายในเขตดวยเชนกัน 

 
1.1) การเปลี่ยนแปลงประชากร 

  การเปลี่ยนแปลงประชากรในชวงระหวางป พ.ศ. 2535 - 2544    ซึ่งพบวาในพื้น
ที่ เขตบางรักมีทิศทางการเปลี่ยนแปลงประชากรในทิศทางที่ลดลงอยางตอเนื่อง (ตารางที่         
3.3.1-1)  โดยมีการเปลี่ยนแปลงประชากรลดลงจากจํานวน 73,276 คนในป พ.ศ. 2535    เปลี่ยน
แปลงเปน 61,175 คน ในป พ.ศ. 2544   รวมลดลง 12,101 คน    คิดเปนอัตราการเปลี่ยนแปลง
ลดลงรอยละ  16.51  นั่นก็คอือัตราการเพิ่มของประชากรเขตบางรักนั้นเปนไปในเชิงลบทุกป  หรือ
คิดเปนอัตราการเปลี่ยนแปลงลดลงเฉลี่ยรอยละ -1.83  ตอป 
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ตารางที่ 3.3.1-1 : แสดงจํานวนประชากร  ความหนาแนน  และอัตราการเพิ่มของประชากรพื้นที่เขตบางรัก  ในป พ.ศ. 2535 - 2544

จํานวน ความหนาแนน อัตราเพิ่ม จํานวน ความหนาแนน อัตราเพิ่ม จํานวน ความหนาแนน อัตราเพิ่ม จํานวน ความหนาแนน อัตราเพิ่ม จํานวน ความหนาแนน อัตราเพิ่ม จํานวน ความหนาแนน อัตราเพิ่ม
(คน) (คน/ตร.กม) (%) (คน) (คน/ตร.กม) (%) (คน) (คน/ตร.กม) (%) (คน) (คน/ตร.กม) (%) (คน) (คน/ตร.กม) (%) (คน) (คน/ตร.กม) (%)

2535 21,574  24,268       0 19,473  18,302        0 8,320    10,146        0 18,074   8,715          0 5,835    8,469          0 73,276    13,236        0
2536 20,646  23,224       -4.49 18,867  17,732        -3.21 8,136    9,922          -2.26 17,518   8,446          -3.17 5,671    8,231          -2.89 70,838    12,796        -3.44
2537 20,409  22,957       -1.16 18,484  17,372        -2.07 7,697    9,387          -5.70 17,046   8,219          -2.77 5,574    8,090          -1.74 69,210    12,502        -2.35
2538 19,936  22,425       -2.37 17,790  16,720        -3.90 7,865    9,591          2.14 17,075   8,233          0.17 5,415    7,859          -2.94 68,081    12,298        -1.66
2539 19,603  22,051       -1.70 17,406  16,359        -2.21 7,437    9,070          -5.76 16,235   7,828          -5.17 5,285    7,671          -2.46 65,966    11,916        -3.21
2540 19,171  21,565       -2.25 17,228  16,192        -1.03 7,349    8,962          -1.20 16,057   7,742          -1.11 5,184    7,524          -1.95 64,989    11,739        -1.50
2541 18,924  21,287       -1.31 16,988  15,966        -1.41 7,311    8,916          -0.52 15,965   7,698          -0.58 5,157    7,485          -0.52 64,345    11,623        -1.00
2542 18,527  20,840       -2.14 16,495  15,503        -2.99 7,205    8,787          -1.47 15,792   7,614          -1.10 5,019    7,284          -2.75 63,038    11,387        -2.07
2543 18,136  20,400       -2.16 16,276  15,297        -1.35 7,080    8,634          -1.77 15,624   7,533          -1.08 4,878    7,080          -2.89 61,994    11,198        -1.68
2544 17,911  20,147       -1.26 16,074  15,107        -1.26 6,987    8,521          -1.33 15,466   7,457          -1.02 4,737    6,875          -2.98 61,175    11,050        -1.34

ที่มา : สํานักบริหารการทะเบียน  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย

ป พ.ศ.
มหาพฤฒาราม รวมสี่พระยา สุริยวงศ สีลม บางรัก
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1.2)  ความหนาแนนประชากร 
สําหรับความหนาแนนประชากรก็เชนเดียวกันกับการเปลี่ยนแปลงจํานวน 

ประชากร กลาวคือ  มีความหนาแนนที่ลดลงในทุกแขวงเชนเดียวกัน  โดยที่ในป พ.ศ. 2544 เขต
บางรักมีความหนาแนนประชากรทั้งสิ้น 11,050 คนตอตารางกิโลเมตร  โดยมีแขวงมหาพฤฒาราม
เปนแขวงที่มีความหนาแนนของประชากรสูงสุดเทากับ  20,147 คนตอตารางกิโลเมตร  รองลงมา
ไดแก  แขวงสี่พระยาเทากับ 15,107 คนตอตารางกิโลเมตร  และแขวงสุริยวงศ  8,521  คนตอตา
รางกิโลเมตร  สวนแขวงที่มีความหนาแนนของประชากรต่ําที่สุดไดแก  แขวงบางรักและแขวงสีลม
เทากับ  6,875  คนตอตารางกิโลเมตร  และ  7,457  คนตอตารางกิโลเมตร  ตามลําดับ 
 

1.3)  การคาดการณประชากร 
จากการคาดการณประชากรในชวง 10 ป        จากปปจจุบันคือป พ.ศ. 2544  ถึง 

ป พ.ศ. 2555 (ตารางที่3.3.1-2)    โดยคาดวาเขตบางรักจะมีแนวโนมของจํานวนประชากรในทิศ
ทางที่ลดลงอยางตอเนื่อง  โดยในป พ.ศ. 2544  เขตบางรักมีจํานวนประชากรทั้งสิ้น  61,175 คน   
และในป พ.ศ. 2550  มีจํานวนประชากรทั้งสิ้น  47,772 คน  นั่นคือเขตบางรักมีจํานวนลดลงถึง 
13,403 คน  และในป พ.ศ. 2555   คาดวาเขตบางรักจะมีจํานวนประชากรทั้งสิ้น 38,564 คน  
อยางไรก็ตามการคาดการณจํานวนประชากรนี้  เปนการคาดการณประชากรที่จดทะเบียนในเขต
เทานั้น   แตยังไมรวมถึงจํานวนประชากรแฝงอีก 
 

แผนภูมิที่3.3.1-1 : แสดงจํานวนประชากรรายแขวงของพื้นที่เขตบางรักในป พ.ศ. 2535-2544 
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ตารางที่  3.3.1-2   : แสดงการคาดการณประชากรเขตบางรัก 
ป พ.ศ. 2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 

ประชากร 56,980 55,139 53,297 51,456 49,614 47,772 45,931 44,089 42,247 40,406 38,564 

 
 

2.   จํานวนและความหนาแนนของบานอยูอาศัย 
  จํานวนหลังคาเรือนเปนสวนหนึ่งที่บงบอกถึงจํานวนผูอยูอาศัยภายในพื้นที่ดวย
เชนกัน    ซึ่งเมื่อพิจารณาในชวงระหวางป พ .ศ. 2535 -2544  (ตารางที่ 3.3.1-3)   จะพบวา
จํานวนบานอยูอาศัยมีการเปลี่ยนแปลงที่ไมคงที่  กลาวคือ  มีการเปลี่ยนแปลงขึ้นลงมาโดยตลอด  
มีเพียงแขวงบางรักเทานั้นที่มีแนวโนมของจํานวนหลังคาเรือนลดลงอยางตอเนื่อง  โดยที่ในป พ.ศ. 
2544 เขตบางรักมีจํานวนบานอยูอาศัยทั้งสิ้น 24,398 หลังคาเรือน (แผนที่ 3.3.1-2)  คิดเปนความ
หนาแนนของบานอยูอาศัยเทากับ 4,407 หลังตอตารางกิโลเมตร  ซึ่งกระจายตัวอยูในแขวงตาง ๆ 
ดังนี้  แขวงสีลมมีจํานวนบานอยูอาศัยสูงสุดเทากับ 8,726 หลังคาเรือน  รองลงมาไดแกแขวงสี่
พระยาเทากับ 5,255 หลังคาเรือน  และแขวงมหาพฤฒารามเทากับ  4,792  หลังคาเรือน ตาม
ลําดับ   สวนแขวงที่มีจํานวนบานอยูอาศัยนอยที่สุดไดแก  แขวงบางรักและแขวงสุริยวงศ  ซ่ึงมี
จํานวนบานอยูอาศัยเทากับ 1,239 หลังคาเรือน  และ   4,386 หลังคาเรือน    ตามลําดับ 
 

แผนภูมิท่ี 3.1.1-2 :  แสดงการคาดประมาณประชากรเขตบางรักป พ.ศ. 2545-2555
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ตารางที่ 3.3.1-3 :  แสดงจํานวนและความหนาแนนของบานอยูอาศัยรายแขวงของพื้นที่เขตบางรักในชวงป พ.ศ. 2535 - 2544 

จํานวนบาน ความหนาแนน จํานวนบาน ความหนาแนน จํานวนบาน ความหนาแนน จํานวนบาน ความหนาแนน จํานวนบาน ความหนาแนน จํานวนบาน ความหนาแนน
(หลัง)  (คน/ตร.กม.) (หลัง)  (คน/ตร.กม.) (หลัง)  (คน/ตร.กม.) (หลัง)  (คน/ตร.กม.) (หลัง)  (คน/ตร.กม.) (หลัง)  (คน/ตร.กม.)

2535 5,379             6,051             5,051             4,747            4,100            5,000            4,669             2,251            1,392            1,994            3,719            20,591           
2536 5,392             6,065             5,200             4,887            4,418            5,388            4,751             2,291            1,418            2,032            3,826            21,179           
2537 5,404             6,079             5,216             4,902            4,426            5,398            4,806             2,317            1,420            2,034            3,842            21,272           
2538 5,407             6,082             5,282             4,964            4,438            5,412            5,809             2,801            1,425            2,042            4,039            22,361           
2539 4,917             5,531             5,117             4,809            4,246            5,178            5,716             2,756            1,360            1,948            3,858            21,356           
2540 4,903             5,515             5,113             4,805            4,257            5,191            8,223             3,965            1,359            1,947            4,309            23,855           
2541 4,828             5,431             5,040             4,737            4,401            5,367            8,195             3,951            1,337            1,915            4,299            23,801           
2542 4,873             5,481             5,040             4,737            4,402            5,368            8,585             4,139            1,262            1,808            4,365            24,162           
2543 4,853             5,459             5,041             4,738            4,395            5,360            8,587             4,140            1,254            1,797            4,359            24,130           
2544 4,792             5,390             5,255             4,939            4,386            5,349            8,726             4,207            1,239            1,775            4,407            24,398           

ที่มา : สํานักบริหารการทะเบียน  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย

รวมแขวงสุริยวงศ แขวงสีลมแขวงมหาพฤฒาราม แขวงสี่พระยา
ป พ.ศ. 

แขวงบางรัก
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  ซึ่งเมื่อคิดเปนความหนาแนนของบานอยูอาศัยตอพื้นที่แขวงจะพบวาในป พ.ศ. 
2544 แขวงมหาพฤฒาราม  ถือเปนแขวงที่มีความหนาแนนของบานอยูอาศัยสูงสุดเทากับ 5,390 
หลังตอตารางกิโลเมตร   รองลงมาไดแก  แขวงสุริยวงศเทากับ 5,349 หลังตอตารางกิโลเมตร  
และแขวงสี่พระยาเทากับ 4,939 หลังตอตารางกิโลเมตร  สวนแขวงสีลมในเบื้องตนที่มีจํานวนบาน
อยูอาศัยสูงสุดจากทั้งหมด 5 แขวงแตเมื่อคิดเปนความหนาแนนตอพื้นที่  คิดเปนความหนาแนน
ของบานอยูอาศัยสูงสุดเปนอันดับ 4 จาก 5 แขวง  โดยมีความหนาแนนของจํานวนบานอยูอาศัย
เทากับ 4,207 หลงัตอตารางกิโลเมตร  และแขวงบางรักถือเปนแขวงที่มีความหนาแนนของบานอยู
อาศัยนอยที่สุดเทากับ  1,775 หลังตอตารางกิโลเมตร 
  การประมาณจํานวนผูอยูอาศัยจริงภายในพื้นที่จะกลาวในรายละเอียดโดยการ
แจกแจงประเภทอาคารเพื่อการอยูอาศัย  ซึ่งจะกลาวในสวนของการประมาณจํานวนประชากร
ภายในพื้นที่จากการใชที่ดิน 

 
3.3.2 กลุมประชากรกลางวัน  (Day Time Population)    
หมายถึง    กลุมประชากรที่เขามายังพื้นที่ในเวลาทํางาน      ความเปนยานพาณิชยกรรม

ศูนยกลางเมือง    จึงเปนแหลงรวมของงานขนาดใหญ  ที่สงผลใหพื้นที่ในแตละวันประกอบดวย
กลุมประชากรกลางวันจํานวนมาก  ซึ่งขอมูลที่สามารถแสดงใหเห็นภาพรวมของจํานวนประชากร 
กลางวันไดนั้น  จําเปนตองอาศยัขอมูลหลาย ๆ สวนมาประกอบกัน  เพื่อใหสามารถเห็นภาพไดวา
ในแตละวันพื้นที่เปนแหลงรวมของประชากรมากนอยอยางไร  ขอมูลดังกลาวมีดังนี้ 
 

1.  จํานวนลูกจางที่ไดจดทะเบียน 
        ขอมูลดังกลาว (ตารางที่ 3.3.2-1)  เปนขอมูลที่แสดงใหเห็นถึงจํานวนแรงงานที่มี

การจดทะเบียนอยางถูกตองภายในพื้นที่     ถือเปนขอมูลที่แนชัดในการแสดงถึงจํานวนประชากร 
กลางวันภายในพื้นที่มากที่สุด   จากตารางที่ 3.3.2-1  จะเห็นไดวาแขวงสีลม  เปนแขวงที่มีจํานวน
ลูกจางสูงสุดเทากับ 96,307 คน  คิดเปนจํานวนสถานประกอบการทั้งหมด 2,527 สถานประกอบ
การ   รองลงมาไดแกแขวงสุริยวงศมีจํานวนลูกจางเทากับ 57,592  คน คิดเปนจํานวนสถาน
ประกอบการทั้งหมด 2,899  สถานประกอบ เมื่อพิจาณาเปรียบเทียบจํานวนลูกจางของแขวงอื่น ๆ    
พบวาทั้งสองแขวงคือแขวงสีลมและแขวงสุริยวงศ   มีจํานวนลูกจางสูงกวาแขวงอื่น ๆ กวาเทาตัว  
แสดงใหเห็นวาทั้งสองพื้นที่แขวงถือเปนแขวงที่มีความหนาแนนของกิจกรรมในชวงเวลากลางวัน
สูง  สวนแขวงบางรักถือเปนแขวงที่มีจํานวนลูกจางนอยที่สุดเทากับ 10,658 คน  คิดเปนจํานวน
สถานประกอบการเทากับ 486 สถานประกอบการ 
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ตารางที่  3.3.2-1  : แสดงจํานวนสถานประกอบการและจํานวนลูกจาง  จําแนกตามอุตสาหกรรมและขนาดของพื้นที่เขตบางรัก

สถานประกอบการ จํานวนลูกจาง สถานประกอบการ จํานวนลูกจาง สถานประกอบการ จํานวนลูกจาง สถานประกอบการ จํานวนลูกจาง สถานประกอบการ จํานวนลูกจาง สถานประกอบการ จํานวนลูกจาง
เกษตรกรรม  การลาสัตว การปาไม และการประมง - - - - - - - - - - - -
การทําเหมืองแร และเหมืองหิน - - 10                     151                    13                    204               - - 1                        2                       24                    357              
การผลิต เชน เครื่องแตงกาย อาหาร สิ่งทอ 247                 2,529            310                   11,801               335                  7,823            88                    2,333            346                    7,969                1,326               32,455         
การไฟฟา กาซ และการประปา 3                     7                   6                       58                      3                      18                 - - 1                        18                     13                    101              
การกอสราง 10                   1,034            64                     1,938                 50                    3,864            6                      397               11                      304                   141                  7,537           
การขายสง การขายปลีก ภัตตาคารและโรงแรม 412                 5,285            1,040                36,621               1,518               25,157          298                  4,561            590                    10,616             3,858               82,240         
การขนสง สถานที่เก็บสินคา และการคมนาคม 71                   778               243                   5,296                 290                  5,941            19                    2,314            126                    2,282                749                  16,611         
บริการเงิน และประกันภัย อสังหาริมทรัพยและธุรกิจ 66                   1,551            642                   37,316               505                  11,659          41                    630               142                    3,191                1,396               54,347         
บริการชุมชน บริการสังคม และบริการสวนบุคคล 73                   281               212                   3,126                 185                  2,926            34                    423               112                    705                   616                  7,461           

รวม 882                 11,465          2,527                96,307               2,899               57,592          486                  10,658          1,329                 25,087             8,123               201,109       
ที่มา : กรมสวัสดิการและคุมครองแรงงาน  
ณ วันที่ 22  กุมภาพันธ พ.ศ. 2545

ประเภทสถานประกอบการ รวมมหาพฤฒาราม สีลม สี่พระยาบางรักสุริยวงศ
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 จากตารางที่ 3.3.2-1 จะเห็นไดวาพื้นที่เขตบางรักประกอบดวยสถานประกอบ
การประเภทการขายสง  การขายปลีก  ภัตตาคาร  และโรงแรม ถือเปนกลุมสถานประกอบการที่มี
จํานวนสูงที่สุด  รองลงมาไดแกกลุมสถานประกอบการประเภทบริการการเงิน  การประกันภัย  
อสังหาริมทรัพย  และธุรกิจ  ถือเปนประเภทสถานประกอบการที่พบมากเปนอันดับ 2 รองจาก
ประเภทสถานประกอบการขางตน แสดงใหเห็นวาพื้นที่เปนยานพาณิชยกรรมขนาดใหญที่เปน
ศูนยรวมทางธุรกิจและการคา  และกลุมประชากรกลางวันจํานวนมากในพื้นที่ 

 
2. กลุมเศรษฐกิจนอกระบบ 
ภายในพื้นที่ในแตละวันจะมีผูคาขายนอกระบบ    เชน   หาบเรแผงลอย เขามาตั้ง 

ภายในพื้นที่จํานวนมากเพื่อใหบริการแกกลุมคนที่ทํางานอยูภายในพื้นที่   ประกอบดวยกลุมผูคา 
นอกระบบทั้งหมด 325 ราย   จํานวน 18 จุดผอนผัน (ดังแผนที่ 3.3.2-1)   โดยจะพบมากในชวง 2 
ฝงของถนนสีลม     และตามแนวถนนสายรอง   ถนนซอยตาง ๆ  เชน  ถนนคอนแวนต   ซอยสุร
เสนา  เปนตน โดยเฉพาะซอยสุรเสนา  หรือซอยสีลม 5  ถือเปนบริเวณที่มีกลุมผูคานอกระบบเขา
มาคาขายอยูเปนจํานวนมากถึง 79 ราย  สงผลใหบริเวณดังกลาวคับค่ังไปดวยผูคาและผูคนที่มา
จับจายซื้อของเปนจํานวนมากในแตละวัน จนมีผูขนานนามถึงซอยดังกลาววาเปนซอยละลาย
ทรัพย     ภายในพื้นที่ประกอบดวยจุดผอนผันตาง ๆ ดังนี้ 

2.1)    จุดผอนผันในถนนสีลมขาออก 
- จุดผอนผันหัวมุมถนนมเหสักข-อาคารมานะพันธ  เวลา10.00-20.00 น.   

จํานวน 25 ราย 
- จุดผอนผันบริเวณหางเซ็นทรัล-ปากซอยสีลม26  เวลา09.00-19.00 น.   

จํานวน 9 ราย 
- จุดผอนผันจากปลายซอยพาณิชยการสีลม-โรงแรมนารายณ   

เวลา 14.00-23.00 น.  จํานวน 5 ราย 
- จุดผอนผันจากปากซอยสีลม12-ภัตตาคารเชียงการีลา เวลา 10.00-20.00 น.  

จํานวน 25 ราย 
2.2)   จุดผอนผันในถนนสีลมขาเขา 
-     โรงแรมดุสิตธานี-แยกถนนคอนแวนต  เวลา 19.00-02.00 น.   
      จํานวน 17 ราย 
2.3)   จุดผอนผันในถนนคอนแวนต 
- จุดผอนผันในถนนคอนแวนตเวลากลางวันฝงซาย  (ขาง 
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      อาคารฟลลิปส-ถนนสาทรเหนือ) เวลา 06.00-18.00 น.  
       จํานวน31 ราย 
-   จุดผอนผันในถนนคอนแวนตเวลากลางคืนฝงซาย    (ขาง 
      อาคารฟลลิปส-ปากซอยศาลาแดง2)     เวลา  18.00-21.00 น.     
      จํานวน 4 ราย 
-   จุดผอนผันในถนนคอนแวนตเวลากลางวันฝงขวา  (จากทาง  
      เขาอาคารลิเบอรตี้-ถนนสาทรเหนือ)  จํานวน 40 ราย 
-    จุดผอนผันในถนนคอนแวนตเวลากลางคืนฝงขวา   
       (จากอาคารลิเบอรตี้-ปากซอยพิพัฒน2)   เวลา 17.00-21.00 น.    
       จํานวน 7 ราย 
2.4)   จุดผอนผันในซอยสุรเสนา (สีลมซอย 5) 
-    จุดผอนผันในซอยสุรเสนาฝงซายจากทางเขา-ออกธนาคาร 
      กรุงเทพฯถึงทางเขา-ออกอาคารตรีทิพย  เวลา 07.00-16.00 น.      
      จํานวน 29  ราย 
-     จุดผอนผันในซอยสุรเสนาฝงขวา  ตั้งแตปากซอย-สุดซอยฯ   
        เวลา 07.00-16.00 น.  จํานวน 50 ราย 
2.5)   จุดผอนผันซอยพิพัฒน 
-     จุดผอนผันซอยพิพัฒนฝงซาย  จากปากซอยพิพัฒน-สามแยก   
         เวลา 08.00-16.00 น.       จํานวน 9 ราย 
-    จุดผอนผันซอยพิพัฒนฝงขวา     จากปากซอยพิพัฒน-บาน  
        เลขที่ 41  เวลา 07.00-16.00 น.     จํานวน 13 ราย 
2.6)   จุดผอนผันถนนสุรวงศขาเขา 
-     จุดผอนผันหัวมุมถนนเดโช-อาคารเอ.ไอ.เอ.   
         เวลา 06.00-18.00 น.      จํานวน 7 ราย 
-    จุดผอนผันหัวมุมถนนธนิยะ-สุรวงศเซ็นเตอร   
        เวลา 06.00-24.00 น.       จํานวน 19 ราย 
2.7)  จุดผอนผันถนนสุรวงศขาออก 
-    จุดผอนผันถนนสุรวงศขาออกตั้งแตหนาธนาคารกสิการไทย- 
       แยกอังรีดูนังต  เวลา 17.00-02.00 น.  จํานวน 7 ราย 
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2.8)  จุดผอนผันถนนพระรามที่ 4  
-    จุดผอนผันบริเวณกาแฟเขาชอง-อาคารชาญอิสระทาวเวอร    
      เวลา 06.00-20.00 น.  จํานวน 7 ราย 
2.9)  จุดผอนผันถนนเจริญกรุง 
-     จุดผอนผันซอยไปรษณียกลาง (ซอยเจริญกรุง 32)    

 เวลา 06.00-18.00  จํานวน 21 ราย  (ฝายเทศกิจ,  สํานักงานเขตบางรัก) 
 
 

 
 
 
 
 

 
                                                                    ซอยละลายทรัพย                                                                ซอยละลายทรัพย 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                           สีลมขาเขา 
 
                        แผนภาพที่ 3.3.2-1 : แสดงบริเวณจุดผอนผันของกลุมกลุมเศรษฐกิจนอกระบบ 
 
 โดยสรุปรวมทุกจุดผอนผันมีจํานวนกลุมผูคานอกระบบรวมทั้งสิ้น 325 ราย  แมวาขอมูล
ดังกลาวไมสามารถบงชี้ถึงจํานวนประชากรของกลุมเศรษฐกิจนอกระบบไดชัดเจน  เนื่องจากขอ
มูลที่จัดเก็บเปนจํานวนราย  แตเปนสวนสําคัญที่สะทอนใหเห็นถึงความหนาแนนของกิจกรรมภาย
ในพื้นที่แตละวัน    
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3.4    สภาพการใชประโยชนที่ดิน 
 

3.4.1   ลักษณะการใชที่ดินในปจจุบัน 
จากตารางที่  3.4.1-1   และแผนภาพที่ 3.4.1-1   แสดงการใชที่ดินป พ.ศ.2544 ของพื้นที่ 

เขตบางรัก  แสดงใหเห็นวาพื้นที่เขตบางรักมีการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมสูงสุดคิดเปนพื้นที่ 
1.674 ตารางกิโลเมตร  หรือประมาณรอยละ 29.70 ของพื้นที่ทั้งหมด    รองลงมาไดแกการใชที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัยคิดเปนขนาดพื้นที่เทากับ  1.139 ตารางกิโลเมตร  หรือรอยละ 20.70   สวนการ
ใชที่ดินประเภทถนนภายในพื้นที่มีอยูสูงถึงรอยละ 18.61  ของพื้นที่ทั้งหมด     คิดเปนขนาดพื้นที่ 
1.049 ตารางกิโลเมตร   จากการศึกษาการใชที่ดินในป พ.ศ. 2539  โดยสถาบันเทคโนโลยีพระ
จอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง (2544)  กลาววาพื้นที่ที่เปนถนนของเขตบางรักมีสัดสวนเกือบ 
1 ใน 5  ถือวามีมาตราฐานสําหรับเมืองที่ใชรถยนตเปนยานพาหนะเชนเดียวกับเมืองในอเมริกา
  
 
ตารางที่ 3.4.1-1  :   แสดงการใชที่ดินของพื้นที่เขตบางรักในป พ.ศ. 2544 

ประเภทการใชที่ดิน พื้นที่ (ตร.กม.) สัดสวน (รอยละ) 
ที่อยูอาศัย 1.167 20.760 
พาณิชยกรรม 1.674 29.700 
อุตสาหกรรม 0.027 0.470 
คลังสินคา 0.017 0.301 
ราชการ 0.190 3.371 

สถาบันการศึกษา 0.162 2.874 
สถาบันศาสนา 0.119 2.110 

ที่วาง 0.897 15.910 
ถนน 1.049 18.612 

ทางน้ํา  ลําคลอง 0.205 3.630 
นันทนาการ 0.029 0.510 

รวม 5.636 100 
ที่มา : สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร 

 



 61

 
 
 
จากแผนที่ 3.4.1-1  แสดงการใชที่ดินยานสีลม-สาทร  เปนสวนหนึ่งที่แสดงใหเห็นวา

สภาพการใชที่ดินปจจุบันภายในยานสีลม-สาทรมีลักษณะของการใชที่ดินเปนแบบผสม  สภาพดัง
กลาวสืบเนื่องจากการขาดการควบคุมการใชที่ดินมาตั้งแตตน  สงผลใหเกิดความหลากหลายของ
กิจกรรมภายในพื้นที่   จากการสํารวจภาคสนามเพื่อพิจารณาถึงลักษณะการใชที่ดินในปจจุบัน  
(Existing  Land  Use)  จึงสามารถแบงประเภทการใชที่ดิน  ไดดังนี้ 

 
1. การใชที่ดินที่อยูอาศัย 

   ประเภทการใชที่ดินดังกลาว  พิจารณาจากลักษณะการใชเพื่อการอยูอาศัยโดย
เฉพาะ  ซึ่งภายในพื้นที่สามารถพบเห็นรูปแบบการใชที่ดินที่อยูอาศัยตามลักษณะการกอสรางได
ใหญ ๆ ดังนี้ 

1.1)   บานเดี่ยว  คือบานที่มีบริเวณโดยรอบ 
1.2)   บานแถว  คือบานหลายๆ หลังติดกันเปนแถว    สวนมากจะมีมากกวาสิบ    
         หลังขึ้นไป    สภาพสวนใหญจะไมไดมาตรฐาน 
1.3)  บานตึกหรือทาวเฮาส  คือบานหลาย ๆ หลังติดกัน   แตเพิ่มมาตรฐานขึ้น  
         มากกวาบานแถว 

แผนภาพที่ 3.4.1-1 : แสดงภาพถายทางอากาศการใชที่ดินยานสีลม-สาทร พ.ศ. 2544 
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1.4)   ตึกแถว    สวนใหญเปนลักษณะของอาคารขนาดเล็กมีขนาดไมเกิน   5  ชั้น 
1.5)  ที่อยูอาศัยเชิงธุรกิจ   คือ ลักษณะการใชที่ดินดังกลาวเรียกไดวาเปนการใช 
        ที่ดินแบบผสมผสานระหวางที่อยูอาศัย  และพาณิชยกรรมที่อยูในเชิงธุรกิจ   
         ลักษณะอาคารดังกลาวมักอยูในรูปของอาคารสูง  ไดแก   คอนโดมิเนียม   
         อพารทเมนท  คอรต  และแฟลต 

 
ซึ่งลักษณะการใชที่ดินที่อยูอาศัยดังกลาวจะหมายรวมถงึ  5   ประเภทขางตน   

จากแผนที่ 3.4.1-1 จะเห็นไดวาการใชที่ดินที่อยูอาศัยกระจายตัวออกไปเกือบทุกสวนของพื้นที่ 
โดยเฉพาะพื้นที่แขวงสีลม  โดยมีลักษณะเปนกลุมกอนขนาดใหญ  เกาะกลุมหนาแนนบริเวณดาน
หลังของอาคารที่ลึกเขาไปจากถนนสายหลัก และบางสวนตามแนวถนนสายรอง  เชนในชวง
ระหวางถนนศาลาแดง   ชวงระหวางถนนปนถึงถนนศึกษาวิทยา    และบริเวณซอยพิพัฒน  
เปนตน  แสดงใหเห็นวาการใชที่ดินที่อยูอาศัยภายในพื้นที่มีบทบาทสําคัญใกลเคียงกับการใชที่ดิน
พาณิชยกรรม   
 

2. การใชที่ดินพาณิชยกรรม 
แมวาภายในพื้นที่จะเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองก็ตาม  จากที่กลาวใน 

ขางตนวาการใชที่ดินกลับมีความหลากหลาย  ลักษณะการใชที่ดินแบบผสมมีทั้งพาณิชยกรรม   
สถานที่ราชการ   ที่พักอาศัย  อุตสาหกรรม ฯลฯ  แตอยางไรก็ตามความเปนยานธุรกิจที่มีอยูจึงพบ
วามีการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมคอนขางสูงเชนกัน   ลักษณะการใชที่ดินประเภทดังกลาวจะ
หมายรวมถึง  รานคาสง  รานคาปลีก  สํานักงาน  ศูนยการคา  คอมเพล็กซ  โรงแรม  โรงภาพ
ยนตร  โชวรูม  รานซอม    ตลาด   ปมน้ํามัน  และหมายรวมถึงประเภทอาคารพาณิชย-พักอาศัย   

จากแผนที่ 3.4.1-1 จะพบวาการใชที่ดินพาณิชยกรรมจะกระจายตัวเกือบทุกสวน 
ของพื้นที่  โดยเฉพาะในชวงถนนสายหลักทุกสายจะพบเห็นการใชที่ดินพาณิชยกรรมเกาะกลุมกัน
อยางหนาแนน  สวนบริเวณชวงระหวางถนนพัฒนพงษกับถนนพระรามที่ 4 บริเวณดังกลาวมี
ลักษณะการใชที่ดินพาณิชยกรรมเกือบเต็มพื้นที่   
 

3. การใชที่ดินสถาบันราชการ    สาธาณูปโภคและสาธารณูปการ 
เนื่องจากการพัฒนาที่ยาวนาน  บริเวณดังกลาวจึงมีความสมบูรณในตัวเองเพื่อ 

ใหบริการแกคนที่อาศัยอยูภายในพื้นที่  สถาบันราชการ  สาธารณูปโภค  สาธารณูปการสวนใหญ
กระจายอยูตามเสนทางคมนาคมสายหลักที่มีการเขาถึงสะดวก (ดังแผนที่ 3.4.1-2)  โดยเฉพาะ
บริเวณถนนสาทรเหนือ-ใต  มีหนวยงานที่สําคัญตั้งอยูเปนจํานวนมาก  เชน สถานทูต โรงพยาบาล   
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เปนตน  ซึ่งภายในพื้นที่มีสถานทูตตั้งอยูรวมทั้งสิ้น 15 ประเทศ  เนื่องจากยานสีลม-สาทรเปนยาน
ที่มีชาวตางประเทศเขามาอยูอาศัยเปนจํานวนมากนับต้ังแตอดีต  สงผลใหปจจุบันบริเวณดังกลาว
มีสถานทูตจํานวนมากกอตั้งอยู  สถานทูตสวนใหญมีการใชที่ดินในบริเวณพื้นที่ขนาดใหญ   จาก
แผนที่มีจํานวนทั้งสิ้น  8 ประเทศ  สวนที่เหลือจะอยูในอาคารสูง  เชน อาคารแสงทอง  อาคารจิว
เวอรร่ีเทรดเซ็นเตอร  เปนตน 
  ภายในพื้นที่มีโรงพยาบาลขนาดใหญกอตั้งอยูจํานวนมากถึง 5 แหง  เกือบทั้ง
หมดเปนโรงพยาบาลสังกัดเอกชน  เชน  โรงพยาบาลเซ็นตหลุยส  ตั้งอยูบริเวณถนนสาทรใต  ทิศ
ตะวันตกของซอยเซ็นตหลุยส   และโรงพยาบาลบางกอกเนิรสซิ่งโฮม  ตั้งอยูริมถนนคอนแวนตฝง
ตะวันออก เปนตน  มีเพียงโรงพยาบาลเลิดสินเพียงแหงเดียวที่สังกัดรัฐบาล  ซึ่งตั้งอยูริมถนนสีลม
ฝงตะวันตกของแนวทางดวนขั้นที่ 2       การใชที่ดินดังกลาวมกัตั้งอยูในพื้นที่ที่งายตอการเขาถึง  
 เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูเขารับบริการ      
 

4. การใชที่ดินสถาบันการศึกษา 
ภายในพื้นที่ประกอบดวยสถาบันการศึกษากอต้ังอยูเปนจํานวนมากถึง  16   แหง 

ดวยกัน (ดังแผนที่ 3.4.1-3) ประกอบดวยสถานศึกษาตั้งแตระดับอนุบาล   ระดับประถมศึกษา   
ระดับมัธยมศึกษา   และระดับอาชีวศึกษา  โดยมากจะเปนสังกัดโรงเรียนเอกชน ในอดีตมีสถาบัน
การศึกษาตั้งอยูมากกวานี้  แตเนื่องจากไดปดกิจการไป  เชน  โรงเรียนศึกษาวิทยาที่ตั้งอยูในซอย
ศึกษาวิทยา  สถานศึกษาสวนใหญมีระยะเวลาการกอต้ังมายาวนาน  เชน  โรงเรียนกรุงเทพคริส
เตียน   โรงเรียนอัสสัมชัญคอนแวนต  โรงเรียนเซนตโยเซฟคอนแวนต  เปนตน  สถาบันการศึกษาที่
ตั้งอยูมีทั้งโรงเรียนคริสต  โรงเรียนจีน  โรงเรียนอิสลาม  สะทอนใหเห็นถึงความหลากหลายของ
เชื้อชาติมาตั้งแตอดีต 
  สถานศึกษาโดยสวนมากจะตั้งอยูพื้นที่ดานในจากถนนสายหลัก  มีบางสวนเทา
นั้นที่ตั้งอยูติดกับแนวถนสายหลัก คือ  ถนนสาทรเหนือ  ซ่ึงเปนที่ตั้งของโรงเรียนกรุงเทพคริสเตียน  
และโรงเรียนสัจจพิทยา  สวนสถานศึกษาอื่น ๆ จะตั้งอยูพื้นที่ดานในตามแนวถนนสายรอง  และ
ถนนซอยตาง ๆ ที่สะดวกในการเดินทาง  เชน  โรงเรียนเซนตโยเซฟคอนแวนต  ตั้งอยูริมถนน
คอนแวนต  และโรงเรียนอัสสัมชัญคอนแวนตสีลม  ตั้งอยูริมถนนประมวญฝงตะวันตก  เปนตน  มี
เพียงบางโรงเรียนเทานั้นที่อยูบริเวณซอยที่รถยนตไมสามารถเขาถึงได  เชน โรงเรียนจี้จึ้ง  เปนตน  
โรงเรียนดังกลาวโดยมากจะเปนการใหบริการของกลุมเชื้อสายจีนที่อาศัยในละแวกใกลเคียงเปน
สวนใหญ   
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5. การใชที่ดินสถาบันศาสนา 
แมวายานสีลม-สาทรถือเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  ที่มีบทบาท 

สําคัญทางดานธุรกิจ  แตภายในพื้นที่ยังคงพบเห็นการใชที่ดินประเภทสถาบันศาสนาอยูเปน
จํานวนมาก (แผนที่ 3.4.1-4)  ความหลากหลายของเชื้อชาติภายในพื้นที่จึงพบเห็นศาสนสถานทั้ง
พุทธ  คริสต  อิสลาม และฮินดู  ตั้งอยูเปนจํานวนมากกระจายอยูทั่วไปในเขตพื้นที่  เชนบริเวณฝง
ตะวันตกของถนนเจริญกรุงมักเปนบริเวณที่ตั้งของวัดไทยหลายแหง  เชน วัดมวงแค  และวัดสวน
พลู เปนตน   มัสยิดมีราซุดดินบริเวณซอยประดิษฐซึ่งเปนศูนยกลางของชาวมุสลิม   วัดพระศรีอุ
มาเทวี (วัดแขก)ซึ่งตั้งอยูปากทางของถนนปนริมถนนสีลม ซึ่งเปนวัดทางศาสนาฮินดู  โบสถคริสต
จํานวนมากริมถนนคอนแวนต   เปนโบสถสมัยเรอนัลที่มีการกอสรางตั้งแตป พ.ศ. 2352 
  จากการที่พื้นที่เปนยานที่มีพัฒนาการของการตั้งถิ่นฐานของชาวตางชาติมายาว 
นาน  ภายในยานจึงพบเห็นพื้นท่ีสุสานอยู   สืบเนื่องมาจากในอดีตภายในยานมีชุมชนชาวตะวัน
ตกไดเขามาอยูอาศัยเปนจํานวนมาก  กลุมคนเหลานั้นตางรวมตัวกันขอรับพระราชทานพระบรม
ราชานุเคราะหที่ดินเพื่อสรางเปนสุสาน  จะเห็นไดวาภายในพื้นที่มีบริเวณที่เปนที่ตั้งของสุสานอยู
จํานวนหนึ่งริมถนนสลีม  และถนนนราธิวาสราชนครินทรชวงซอยศึกษาวิทยา  ซึ่งประกอบดวยปา
ชาจีน  สุสานคริสเตียน    สุสานฌาปนสถานสมาคมจีนแคระ  และสุสานโรมันคาธอลิค   

ในอดีตบริเวณพื้นที่ตรงชวงถนนนราธิวาสราชนครินทรเดิมก็เปนพื้นที่สุสานเชน 
กันแตไดมีการเวนคืนพื้นที่เพื่อสรางถนน  และบางสวนก็สรางเปนอาคารพาณิชย  เชน สุสาน
ไหหลําเดิมซ่ึงในปจจุบันไดเปลี่ยนมาเปนอาคารเคซีซี  ตั้งอยูบริเวณซอยศึกษาวิทยา  อยางไรก็
ตามพื้นที่สุสานที่ยังคงอยู  ในปจจุบันไมไดมีการฝงศพเพิ่มข้ึนอีก  และไดมีการนําศพออกไปแลว
บางสวน   ในอนาคตคาดวาบริเวณดังกลาวยังสามารถที่จะพัฒนาการใชที่ดินใหคุมคามากขึ้น   
 

6. การใชที่ดินอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 
ภายในพื้นที่ยังคงพบเห็นการใชที่ดินอุตสาหกรรมในบางสวนของพื้นที่  โดยมาก 

จะเปนอุตสาหกรรมขนาดเล็กที่ไมกอมลภาวะ  และมีพื้นที่ใชสอยไมมากนัก  เชนโรงงานเจียระไน
อัญมณีและเครื่องประดับ    ซึ่งตั้งอยูพื้นที่ดานในจากถนนปนออกมาทางทิศตะวันออกประมาณ 
50 เมตร  และมีที่เก็บโกดังสินคาบางสวนแถบซอยศาลาแดง  เปนตน   
 

7. การใชที่ดินของอาคารที่หยุดการกอสราง   หรือกําลังกอสราง  หรืออาคารราง 
เนื่องจากลักษณะการใชที่ดินดังกลาว  มีลักษณะการกอสรางอาคารอยูในพื้นที่ 
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แลว  ดังนั้นจึงขอแยกมาเปนการใชที่ดินอีกประเภทหนึ่ง  เพื่อสามารถเห็นภาพรวมของพื้นที่และ
การใชประโยชนที่ดินไดมากขึ้น  โดยไมนําไปรวมกับการใชที่ดินประเภทพื้นที่วาง  หรือที่โลง  เนื่อง
มาจากมีอาคารตั้งอยูแลวแตขาดการนํามาใชประโยชน     

เมื่อพิจารณาจากแผนที่  3.4.1-1  จะพบวาลักษณะการใชที่ดินดังกลาวได 
พิจารณารวมที่ดินที่กําลังกอสรางอาคารเขารวมอยูดวย  เพราะจากการสํารวจไดพบวามีอาคาร
ขนาดใหญจํานวนมากที่ไดดําเนินการกอสราง  แตในปจจุบันไดหยุดทําการกอสรางแลว  ดังนั้นจึง
หมายรวมลักษณะอาคารที่กําลังกอสรางรวมอยูในการใชที่ดินประเภทนี้ดวย   เนื่องมาจาก
ลักษณะการใชที่ดินดังกลาวยงัไมชัดเจนนัก     

ภายในพื้นที่จะพบเห็นการใชที่ดินดังกลาวอยูเปนจํานวนหนึ่ง  กระจายอยูทุก 
สวนของพื้นที่ทั้งถนนสายหลัก ถนนสายรอง  หรือถนนซอย   เชน  ริมถนนสีลมในชวงของถนน
ประมวญจะพบวามีการใชที่ดินดังกลาวเกาะกลุมกันอยางชัดเจน   และริมถนนสาทรใต  ซึ่ง
ปรากฏลักษณะการใชที่ดินประเภทดังกลาวกระจายตัวอยูเปนสวน ๆ ตั้งแตชวงตนถนน   จนถึง
ปลายถนนบนพื้นที่ขนาดใหญ   
 

8. การใชที่ดินที่วาง  หรือลานจอดรถ 
ลักษณะการใชที่ดินดังกลาวแสดงใหเห็นถึงการใชที่ดินที่ขาดการนํามาใช 

ประโยชนอยางแทจริง     จากแผนที่ 3.4.1-1 จะพบวาหลาย ๆ สวนของพื้นที่ยังคงมีพื้นที่วางที่ยัง
ขาดการนํามาใชประโยชน   บางสวนเปนพื้นที่วางขนาดใหญที่มีการกั้นพื้นที่ไวเพื่อเก็งกาํไร   เนือ่ง
มาจากราคาที่ดินที่คอนขางสูงภายในพื้นที่  เชนบริเวณซอยพิพัฒน  ถนนศาลาแดงชวงซอยยม
ราช    ริมถนนสีลมชวงติดกับทางดวนขั้นที่ 2  เปนตน  หรือบางสวนก็มีลักษณะเปนพื้นที่วาง  โดย
นํามาใชใหเกิดประโยชนเพิ่มข้ึนโดยการจัดใหเปนลานจอดรถแบบเก็บสตางค    ซึ่งสามารถพบ
เห็นไดหลาย ๆ สวนของพื้นที่   เชน บริเวณฝงตะวันออกของถนนศาลาแดงชวงซอยกอชเช    ถนน
สาทรใตชวงซอยสาทร 15     ริมถนนสีลมบางสวน    และถนนสุรวงศ   เปนตน  
 

9. การใชที่ดินพื้นที่พักผอนหยอนใจ 
ไดแกพื้นที่โลงเพื่อการพักผอนหยอนใจ เชน สวนสาธารณะ  หรือสถานที่ออก 

กําลังกาย    ภายในพื้นที่จะพบเห็นลักษณะการใชที่ดินดังกลาวเพียงที่เดียวเทานั้น  คือบริเวณทิศ
ตะวันตกของถนนเจริญกรุง   ชวงที่ติดกับถนนสาทรใต    ซึ่งตั้งอยูบนแปลงที่ดินขนาดใหญ  และ
เปนพื้นที่ที่สามารถเขาถึงไดสะดวก    เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูมาใชบริการ   
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3.4.2   ความหนาแนนของการใชที่ดิน 
เพื่อใหเห็นสภาพจริงของพื้นที่มากขึ้น  จึงขอแสดงสภาพพื้นที่เปนรายโซน   โดยพิจารณา 

จากแผนที่ภาพถายทางอากาศของยานสีลม-สาทรในป พ.ศ. 2544   ซึ่งการพิจารณาดังกลาวเปน
เพียงการพิจารณาดวยสายตาเทานั้น  โดยที่การพิจารณาระดับความหนาแนนของการพฒันาพืน้ที่
จริงจะกลาวในสวนตอไป   
 เมื่อพิจารณาเปนรายโซนทั้งหมด 13 โซน  (แผนที่ 3.4.2-1)  ที่แสดงใหเห็นถึงความหนา
แนนของการใชที่ดินในแตละพื้นที่โซน  ซึ่งจะเห็นไดชัดเจนวาในชวงระหวางถนนพระรามที่ 4 ถึง
ถนนนราธิวาสราชนครินทร  ถือเปนชวงพื้นที่ที่มีความหนาแนนของการใชที่ดินที่สูงกวาชวงพื้นที่ที่
อยูฝงตะวันตกของถนนนราธิวาสราชนครินทรออกมา   เมื่อพิจารณาเปนรายโซนพบวา  โซนที่ 1 
เปนโซนที่มีการใชที่ดินที่มีความเขมขนสูงกระจายทั่วพื้นที่  ลักษณะดังกลาวสะทอนออกมาในรูป
ของอาคารสูง  ซึ่งจะกลาวในสวนตอไป  สวนโซนที่ 7 และโซนที่ 8  เมื่อพิจารณาจากภาพถายทาง
อากาศ  จะเห็นวามีความหนาแนนของการใชที่ดินที่สูงเชนกนั  แตความเขมขนของการใชที่ดินดัง
กลาว  เมื่อพิจารณาจะเห็นไดวา  สวนใหญจะเกาะกลุมตามแนวถนนสายหลักมากกวา  สวนพื้นที่
ทางตะวันตกของถนนนราธิวาสราชนครินทร  เมื่อพิจารณาจะพบวาลักษณะการใชที่ดนิในหลาย ๆ 
สวนยังมีความหนาแนนต่ํากวามากเมื่อเทียบกับพื้นที่ในชวงตนระหวางถนนพระรามที่ 4 ถึงถนน
นราธิวาสราชนครินทร 
 
 3.4.3  ขอกําหนดการใชที่ดินตามรางกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 ผังเมืองรวมเปนเสมือนนโยบายที่ใชในการควบคุมอาคารและการใชประโยชนที่ดิน  เพื่อ
ใหเกิดการพัฒนาและรักษาสภาพแวดลอมของเมืองไว  ซึ่งตามรางกฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 2)    ไดกําหนดใหบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนการใชประโยชนที่ดิน
ประเภท  พ .5 ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม   การอยูอาศัย   สถาบันราชการ  การ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ  สวนการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใชได
ไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ  ซึ่งตามขอกําหนดการใชประโยชนทีดินจะมี
การควบคุมพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินไมเกิน 10 ตอ 1  ดังแผนภาพที่ 3.4.3-1 แสดงรางแผนผัง
ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภททายกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร 
 ซึ่งในขณะนี้รางกฎกระทรวงฉบับดังกลาวไดผานการปดประกาศใหผูมีสวนไดสวนเสีย
ตรวจสอบแผนผังและขอกําหนดเพื่อยื่นคํารองขอแกไข  และผานการพิจารณาคํารองของคณะที่
ปรึกษาผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครแลว  ในขณะนี้อยูในขั้นตอนการจัดสงคํารองและความเห็น
ของคณะที่ปรึกษาไปที่กรมโยธาธิการและผังเมืองเพื่อใหคณะกรรมการผังเมืองพิจารณาตอไป 
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    แผนภาพที่ 3.4.3-1 : แสดงรางแผนผังขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท    
    ทายกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 
 
3.5  อาคารและสิ่งปลูกสราง 
  
 ลักษณะทางกายภาพทางอาคารและหนาที่ใชสอยของอาคารตางๆ เปนปจจัยหนึ่งที่
สะทอนใหเห็นถึงลักษณะโครงสรางทางเศรษฐกิจและสังคมของพื้นที่  และเปนสวนสําคัญที่บง
บอกถึงความหนาแนนของการใชประโยชนที่ดินภายในพื้นที่ดวยเชนกัน 
 

3.5.1 การขออนุญาตปลูกสราง 
 ขอมูลเกี่ยวกับการขออนุญาตปลูกสรางอาคารนั้น  เปนสวนสําคัญที่แสดงใหเห็นถึงแนว
โนมของการพัฒนาการขยายตัวที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่   จากตารางที่ 3.5.1-1   แสดงจํานวนและ
พื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางอาคารในพื้นที่เขตบางรัก  เมื่อพิจารณาจากขนาดพื้นที่
อาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางสะสมในชวงระหวางป พ.ศ. 2535 - 2544  จะพบวามีจํานวน
อาคารที่ ได รับอนุญาตใหปลูกสรางรวมทั้ ง ส้ิน  208 หนวย   และพื้นที่อาคารรวมทั้ งหมด  
2,284,787.16  ตารางเมตร     

ยานสีลม-สาทร
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เพื่อใหเห็นภาพการขยายตัวของสภาพการพัฒนาพื้นที่ เขตบางรักไดชัดเจนขึ้น  จึง
พิจารณาโดยการแบงชวงปเปน 2 ชวงดวยกันคือ  ชวงปแรกในชวงระหวางป พ.ศ. 2535 - 2539  
จะพบวาในชวงปดังกลาวมีอาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสรางคอนขางสูงมาโดยตลอดเมื่อเทียบกับ
ชวง 5 ปหลังคือ พ.ศ. 2540 - 2544  (ดังแผนภูมิที่ 3.5.1-1 และ แผนภูมิที่ 3.5.1-2)  โดยจะพบวา
ภายในพื้นที่เขตบางรักมีจํานวนอาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางรวมทั้งสิ้น 155 หนวย  และมี
พื้นที่อาคารรวม 1,986,948.16 ตารางเมตร  คิดเปนรอยละ  86.96  ของการขออนุญาตปลูกสราง
รวมตลอดชวงป พ.ศ. 2535 - 2544  แตการขออนุญาตปลูกสรางอาคารในชวงดังกลาวมีแนวโนม
ไมชัดเจนนักคือมีลักษณะที่ข้ึนลงมาโดยตลอด 
 สวนในชวงปหลังคือระหวางป พ.ศ. 2540 -2544  จะพบวาพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตให
ปลูกสรางภายในพื้นที่เขตบางรักกลับมีแนวโนมที่ลดลงอยางเห็นไดชัดเจนเมื่อเทียบกับชวง 5 ป
แรก (ดังแผนภูมิที่ 3.5.1-1 และ แผนภูมิที่ 3.5.1-2)   กลาวคือ  มีอาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสราง
ทั้งสิ้น  53  หนวย  ซึ่งต่ํากวาชวง 5 ปแรกเกือบ 3 เทาตัว  และมีพ้ืนที่อาคารที่ไดรับอนุญาตปลูก
สรางสะสมในชวงปดังกลาวเทากับ  297,839 ตารางเมตร    ซึ่งนอยกวาชวง 5 ปแรกเกือบ 7 เทา  
คิดเปนรอยละ 13.04  ของการขออนุญาตปลูกสรางรวมตลอดชวงป พ.ศ. 2535 -2544    จากขอ
มูลดังกลาวแสดงใหเห็นวา  ภายในพื้นที่เขตบางรักมีแนวโนมของการพัฒนาการขยายตัวของสิ่ง
ปลูกสรางลดลงอยางเห็นไดชัด   อาจเนื่องดวยการขยายตัวของการปลูกสรางมีแนวโนมที่จะขยาย
ตัวออกไปยังพื้นที่รอบนอกมากขึ้น 
 เมื่อพิจารณาเปนรายปจะพบวาป พ.ศ. 2535   เปนปที่มีอาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูก
สรางในพื้นที่เขตบางรักสูงสุดคิดเปนพื้นที่อาคารเทากับ 788,499.91 ตารางเมตร  แมจะมีจํานวน
หนวยเพียง 23 หนวย  ซึ่งแสดงใหเห็นวาชวงเวลาดังกลาวไดมีการปลูกสรางอาคารขนาดใหญเกิด
ข้ึนเปนจํานวนมาก   สวนป พ.ศ. 2538 เปนปที่มีอาคารไดรับอนุญาตใหปลูก สรา งสู งรอ งล งม า  
โดยมีจํานวนหนวยเทากับ 44 หนวย  และมีพื้นที่เทากับ 590,079.67 ตารางเมตร 
 สวนป พ.ศ. 2543   ถือเปนปที่มีพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสรางในเขตบางรักนอยที่
สุดเพียง  5,530  ตารางเมตร   จํานวน 4  หนวย    ตัวเลขดังกลาวสะทอนใหเห็นถึงแนวโนมที่ลด
ลงของการขยายตัวของการปลูกสรางอาคารในพื้นที่   ส่ิงที่เกิดขึ้นอาจเนื่องดวยภาวะเศรษฐกิจ  
หรือโดยสภาพพื้นที่อันสืบเนื่องจากราคาที่ดิน  และการใชที่ดินที่ขยายตัวออกสูชานเมืองอยางรวด
เร็ว  จึงสงผลใหแนวโนมการขออนุญาตปลูกสรางอาคารภายในเขตบางรักลดลงมาก  จนชี้ใหเห็น
วาในอนาคตภายในพื้นที่อาจไมมีการปลูกสรางอาคารเกิดขึ้น  
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ตารางที่  3.5.1-1  : แสดงจํานวนและพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางอาคารในเขตบางรัก ป พ.ศ. 2535-2544

หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่(ตร.ม.) หนวย พื้นที่(ตร.ม.)
32     788,499.91    25       262,875.23  27      216,829.35    44       590,049.67    27        128,694.00    26       136,655.00  9         74,825.00    7         35,706.00     4         5,530.00       7         45,123.00     

ที่มา : กองควบคุมอาคาร,  สํานักการโยธา

พ.ศ.2543 พ.ศ.2544พ.ศ.2539 พ.ศ.2540 พ.ศ.2541 พ.ศ.2542พ.ศ.2535 พ.ศ.2536 พ.ศ.2537 พ.ศ.2538

แผนภูมิที่  3.5.1-1     : แสดงพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสรางเขตบางรัก
               ป พ.ศ. 2535-2544
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แผนภูมิที่ 3.5.1-2  : แสดงจํานวนหนวยที่ขออนุญาตปลูกสรางอาคารเขตบางรัก 
          ป พ.ศ. 2535-2544
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3.5.2 ลักษณะอาคาร 
 ความสูงอาคารเปนตัวอยางหนึ่งที่สะทอนถึงบทบาทของกิจกรรมภายในพื้นที่  ความเปน
ศูนยกลางดานธุรกิจของยานสีลม-สาทร  จึงเปนแหลงรวมของกลุมอาคารสํานักงานขนาดใหญ
จํานวนมาก  ศักยภาพของพื้นที่จึงมีบทบาทสําคัญที่สอดคลองตอลักษณะการใชประโยชนที่ดิน   

ความสูงของอาคารเปลี่ยนแปลงไปในแตละชวงเวลาตามยุคสมัยที่เกิดขึ้น  ในอดีต
ประมาณป พ.ศ. 2490  อาคารที่มีความสูงเพียง 2-3 ชั้นในยานสีลม  ก็ถูกจัดอยูในกลุมของอาคาร
สูงแลว  จึงไมมีคําตอบที่แนนอนวาอาคารขนาดใดจึงเรียกวาเปนอาคารสูง  ดังนั้นการแบงประเภท
กลุมความสูงของอาคารดังกลาว  ผูศึกษาไดพิจารณาแบงตามความเหมาะสมของกลุมอาคารภาย
ในพื้นที่  ซึ่งจากการสํารวจภาคสนามสามารถจัดกลุมความสูงอาคารออกเปน 5 กลุมดวยกัน  
(แผนที่ 3.5.2-1)  คือ 

 
1. อาคารที่มีความสูง  1-2  ชั้น  คือกลุมอาคารที่มีความสูงต่ํามาก 
2. อาคารที่มีความสูง  3-4  ชั้น   คือกลุมอาคารที่มีความสูงต่ํา 

              3. อาคารที่มีความสูง  5-8  ชั้น   คือกลุมอาคารสูงปานกลาง 
4. อาคารที่มีความสูง  9-15  ชั้น   คือกลุมอาคารสูง 
5. อาคารที่มีความสูงตั้งแต 16 ชั้นขึ้นไป   คือกลุมอาคารสูงมาก 

 
การแสดงความสูงอาคารดังกลาวผูศึกษาไดแสดงลงในแผนที่อยางละเอียดของอาคารแต

ละหลังภายในยานสีลม-สาทร  ยกเวนการใชที่ดินประเภทสถาบันศาสนา  บานเดี่ยว และกิจกรรม
ที่มีบริเวณเชน ปมน้ํามัน    เนื่องจากกลุมอาคารที่เกิดขึ้นมีรูปแบบความสูงของอาคารที่ไมชัดเจน 
ประเภทความสูงอาคาร    ประกอบดวยประเภทอาคารตาง ๆ ดังนี้ 
 

1.  อาคารที่มีความสูงต่ํามาก  ประกอบดวย 
1.1) อาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น 
 อาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น    ถือเปนอาคารที่มีความสูงต่ําที่สุดภายในยาน   

ประเภทอาคารดังกลาวมีลักษณะเปนตึกแถวขนาดเล็ก  เปนอาคารที่มีกิจกรรมการใชแบบอาคาร
พาณิชย  พาณิชย-พักอาศัย หรือเพื่อการอยูอาศัยโดยเฉพาะ    ลักษณะอาคารดังกลาวเกาะกลุม
กันอยางชัดเจนตามแนวของถนนเจริญกรุง  ถนนเจริญเวียง  ถนนจรสัเวียง  และกระจายตัวอยูทั่ว
ไปในพื้นที่สวนตาง ๆ ที่อยูดานใน  หรือแมกระทั่งริมถนนสายหลักอื่น ๆ เชน ถนนสีลม ถนนสุรวงศ  
และบางสวนของถนนสาทร   เปนตน  ลักษณะของอาคารจะอยูในรูปของตึกแถว  หรือหองแถว   
 



 77 

 



 78

แสดงใหเห็นถึงวาบริเวณดังกลาวไดมีการพัฒนามานานแลว  สภาพอาคารบริเวณดังกลาวมักมี
สภาพทรุดโทรม  อาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้นคิดเปนรอยละ 13.02 

         1.2)   อาคารที่มีความสูง  3-4  ชั้น 
        เมื่อพิจารณาโดยรวมจากแผนที่  พบวาอาคารสวนใหญภายในพื้นที่จะมีความ 

สูง  3-4 ชั้น  สวนใหญเปนอาคารที่มีกิจกรรมการใชอาคารแบบพาณิชยกระจายตัวทั่วไปในเขตพื้น
ที่  โดยเฉพาะแขวงสุริยวงศ   และชวงถนนสุรวงศในสวนของพื้นที่แขวงสี่พระยา   บริเวณสองฝง
ของถนนเจริญกรุงนับจากถนนสีลมข้ึนมา  และพื้นที่ตามแนวถนนสายรอง  หรือถนนซอยตาง ๆ 
เชน ถนนปน  ถนนเดโช  ถนนศาลาแดง  ถนนศึกษาวิทยา  และซอยประชุม  เปนตน  ประเภท
อาคารดังกลาวมีลักษณะการใชอาคารในรูปแบบเดียวกันกับอาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น อาคารที่มี
ความสูง  3-4  ชั้น คิดเปนรอยละ 31.62 

2. อาคารสูงปานกลาง  ไดแก 
- อาคารที่มีความสูง 5-8 ชั้น 
เปนประเภทความสูงอาคารที่พบอยูเปนจํานวนมากเชนกัน     โดยมากจะเปน 

อาคารที่มีกิจการขนาดเล็กเปนประเภทของอาคารสํานักงานเปนสวนใหญ  สภาพอาคารมักเปน
อาคารสมัยใหมที่มีระยะเวลาการกอสรางที่ไมนานนัก  หรือเปนอาคารที่ไดมีการดัดแปลง  หรือตอ
เติมเพื่อใหมีพื้นที่ใชสอยอาคารที่สูงมากขึ้นจากเดิม  เพื่อใหคุมคากับราคาที่ดินและกอใหเกิดการ
ใชประโยชนอาคารไดสูงสุดยิ่งขึ้น  พบเปนจํานวนมากโดยเฉพาะแขวงสุริยวงศ  ตามแนวถนนและ
ซอยมเหสักข   ถนนธนิยะ   พัฒนพงษ    และกระจายอยูทั่วไปบริเวณ  2  ฝงของถนนสุรวงศ  ถนน
สลีม  เปนตน  อาคารที่มีความสูง 5-8 ชั้นคิดเปนรอยละ 18.61 
 

3. อาคารสูง  ไดแก 
- อาคารสูง 9-15 ชั้น 
ถือเปนประเภทอาคารที่มีจํานวนไมมากนักในยานสีลม-สาทร  สวนใหญจะเกาะ 

กลุมตามแนวถนนสายหลัก  ถนนสายรอง  ที่มีความสะดวกในการเขาถึง  เชน  บางสวนของถนนสี
ลม  สุรวงศ  สาทร  สุรศักดิ์  เปนตน  โดยมากจะเปนประเภทอาคารโรงแรมและที่อยูอาศัยเชิง
ธุรกิจ  เชนคอนโดมิเนียม   อพารตเมนต  เปนตน   และบางสวนอยูในรูปอาคารสํานักงาน  อาคาร
สูง 9-15 ชั้น คิดเปนรอยละ 8.84 

 
4. อาคารสูงมาก  ไดแก 
- อาคารสูง 16 ชั้นขึ้นไป 
เนื่องจากยานสีลม-สาทรเปนยานที่มีราคาที่ดินสูงมาก     จึงเปนปจจัยสําคัญ 
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ที่เปนตัวกําหนดความตองการการใชประโยชนที่ดิน  บริเวณที่มีราคาที่ดินสูงยอมจะใชสําหรับกิจ
กรรมประเภทที่ใหผลตอบแทนสูง  ประเภทอาคารดังกลาวจัดอยูในกลุมของอาคารที่มีขนาดความ
สูงมาก  จึงมีลักษณะของกิจการที่ใหผลตอบแทนสูง  เชนอยูในรูปของสํานักงาน  หรือคอมเพล็กซ  
เปนตน  แตเมื่อพิจารณาดูจะพบวา  อาคารสูงดังกลาวมักอยูตามแนวของถนนสายหลักเปน
สําคัญ  เชน ถนนสีลม  ถนนสาทร  ถนนนราธิวาสราชนครินทร  ถนนสุรวงศ  และถนนพระรามที่ 4   
อันเปนผลเนื่องมาจากเสนทางคมนาคมขนสงถือเปนองคประกอบสําคัญ   เนื่องจากประเภท
อาคารเปนอาคารที่มีความสูงมาก  กิจกรรมที่ปรากฏจึงเปนกิจกรรมดานธุรกิจที่ประกอบดวยกลุม
คนจํานวนมากทั้งในสวนของพนักงาน  และผูมาติดตอรับบริการที่ตองอาศัยการเดินทาง  และการ
ติดตอโดยใชเสนทางคมนาคม  ดังนั้นความสะดวกในการเขาถึงจึงเปนปจจัยสําคัญที่ผูประกอบ
การตองคํานึง 
  ซึ่งเมื่อพิจารณาจากแผนที่ 3.5.2-2 และ แผนที่ 3.5.2-3   แสดงอาคารสูง 16ชั้น
ขึ้นไป   จะพบวาอาคารที่มีความสูงมากดังกลาวมักเกาะกลุมตามแนวถนนสายหลัก  โดยที่พื้นที่
ดานในมักไมพบอาคารประเภทดังกลาวเลย  เมื่อพิจารณาจากแผนที่  จะพบวาอาคารสูงสวนใหญ
จะตั้งอยูไมเกิน 50 เมตรจากถนนสายหลัก  สวนอาคารที่อยูดานในบางสวนตามแนวถนนสายรอง
นั้น    มักจะเปนอาคารที่อยูในรูปของอาคารชุดพักอาศัยมากกวา 
  ยานสีลม-สาทรประกอบดวยอาคารสูงกวา 16  ชั้นตั้งอยูในพื้นที่จํานวนทั้งสิ้น 62 
อาคาร    อาคารรอยัลเจริญกรุงเปนอาคารที่มีความสูงที่สุดภายในยาน  โดยมีความสูง 63 ชั้น  ตั้ง
อยูฝงตะวันออกของถนนเจริญกรุงและริมถนนสีลม  และเมื่อพิจารณาดูจะพบวาอาคารสูง 16 ชั้น
ขึ้นไปจํานวนมากเกาะกลุมกันอยางหนาแนนริมถนนสายหลักในลักษณะโซนเปนกลุมโอบลอมพื้น
ที่อยางเห็นไดชัดเจน  สงผลใหเกิดการปดกั้นพื้นที่ดานในขาดโอกาสในการพัฒนาทางเศรษฐกิจ  
สงผลใหไมสามารถนํามาใชประโยชนไดอยางเต็มที่  บางสวนของพื้นที่ไมมีทางเขาออกที่ดีพอ  จึง
มีสวนสําคัญที่อาคารขนาดใหญจํานวนมากตางมุงที่จะกอต้ังอาคารริมถนนสายหลักเปนสําคัญ  
ส่ิงนี้เปนสิ่งสะทอนที่สงผลใหการเติบโตของเมืองกระจายออกไปตามแนวยาวของถนนสายหลัก  
สงผลใหรัฐจําเปนตองสูญเสียงบประมาณในการลงทุนเพื่อกอสรางระบบการบริการโครงสรางพื้น
ฐานไปยังชานเมืองอยางไมหยุดยั้ง   อาคารสูง 16 ชั้นขึ้นไปคิดเปนรอยละ 27.91 
 

3.5.3  การใชประโยชนอาคาร 
การใชประโยชนอาคารเปนสวนหนึ่งที่สะทอนใหเห็นถึงสภาพกิจกรรมตาง ๆ ที่เกิดภายใน

พื้นที่  จากการสํารวจลักษณะการใชอาคารในพื้นที่ศึกษาจึงสามารถแบงกลุมประเภทอาคารได 3 
ประเภทใหญ ๆ คือ  ประเภทอาคารเพื่อการพาณิชยกรรม   ประเภทอาคารเพื่อการอยูอาศัย  และ 
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ประเภทอาคารสถาบันการศึกษา สถานที่ราชการและสาธารณูปการ  การแบงประเภทอาคารทีเ่กดิ
ขึ้นดังกลาวพิจารณาจากลักษณะการใชประโยชนอาคารเปนสําคัญ 

 
1. ประเภทอาคารพาณิชยกรรม  (แผนที่  3.5.3-1)  ประเภทอาคารดังกลาว
ประกอบดวย 
1.1)  อาคารสํานักงาน  หรือคอมเพล็กซ 
 ลักษณะอาคารดังกลาวที่แสดงในแผนที่   หมายรวมทั้งประเภทอาคารสํานักงาน 

กิจการขนาดเล็ก  จนกระทั่งอยูในรูปของอาคารสํานักงานกิจการขนาดใหญ   โดยมากแลวอาคาร
สํานักงานกิจการขนาดเล็กจะมีขนาดความสูงอาคารระหวาง 5-8 ชั้น  มักเปนอาคารของบริษัท
เพียงบริษัทเดียวที่เขามาดําเนินกิจการเอง  จะพบมากบริเวณแถบซอยมเหสักข  และบางสวนของ
ถนนสุรวงศ  สวนอาคารสํานักงานกิจการขนาดใหญที่มีขนาดความสูงตั้งแต 16 ชั้นขึ้นไปมักอยูใน
รูปของประเภทอาคารสํานักงานใหเชา  ดังนั้นภายในหนึ่งอาคารจึงประกอบดวยบริษัทเขามาเชา
พื้นที่เพื่อประกอบกิจการอยูเปนจํานวนมาก 

ซึ่งอาคารสํานักงานดังกลาวไดรวมถึงอาคารคอมเพล็กซ     ซึ่งเปนรูปแบบอาคาร 
สมัยใหมที่มีการใชที่ดินแบบรวม  เพื่อการอยูอาศัยและพาณิชยภายในอาคาร  กลาวคือเปนการ
รวมกิจการหลายประเภทในอาคารเดียวกันที่มีความสูงหลาย ๆ ชั้นเพื่อใหคุมคากับการลงทุน  ใน
ลักษณะของอาคารสํานักงานและเพื่อการอยูอาศัยสําหรับผูที่ทํางานภายในยาน เ มื่ อ
พิจารณาจากแผนที่จะพบวาภายในพื้นที่มีอาคารดังกลาวตั้งอยูเปนจํานวนมากเชนกัน  โดยมาก
จะตั้งอยูริมถนนสายหลัก  สวนใหญจะเกาะกลุมกันหนาแนนในชวงถนนสีลมชวงตน  และฝง
ตะวันออกของถนนนราธิวาสราชนครินทร   
 

1.2)   พาณิชย  หรือพาณิชยพักอาศัย   
เปนลักษณะการใชอาคารพาณิชย  หรือพาณิชยผสมพักอาศัย  ในลักษณะของ 

อาคารพาณิชยที่เปนทั้งที่อยูอาศัยและรานคาดวยในอาคารเดียวกัน  มักใชพื้นที่อาคารชั้นลางเปน
รานคา  โดยที่ชั้นบนเปนที่อยูอาศัย  โดยมีรูปแบบอาคารเปนตึกแถวที่มีความสูงไมมากนัก  
ประเภทกิจการที่เกิดขึ้นภายในอาคารจะอยูในลักษณะของกิจการรานคา  และบริการขนาดเล็ก  
เชน รานคาปลีก  รานอาหาร  รายขายยา  รานอัญมณี  และรานขายเสื้อผา  เปนตน  จากแผนทีจ่ะ
พบวาประเภทอาคารดังกลาวพบอยูเปนจํานวนมากภายในพื้นที่  โดยเฉพาะพื้นที่แขวงสุริยวงศใน
หลายๆ สวน  เชน พื้นที่ตามแนวถนนเจริญกรุงซึ่งจะพบวามีการใชอาคารประเภทดังกลาวเกือบ
เต็มพื้นที่  และตามแนวถนนปน  ซอยศึกษาวิทยา  เปนตน 
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1.3)   ศูนยสรรพสินคา  หรือสํานักงาน 
ประเภทอาคารพาณิชยกรรมดังกลาว   จะเปนการใชที่ดินแบบเขมที่แสดงออกใน 

รูปของอาคารสูงหลายๆ ชั้น  ที่มีลักษณะการใชอาคารคลายคลึงกับประเภทอาคารสํานักงาน  
หรือคอมเพล็กซ  แตผูศึกษาขอแยกประเภทดังกลาวออกมาเปนอีกประเภท  เนื่องจากประเภท
อาคารดังกลาวมีสวนที่เปนศูนยสรรพสินคา  ซึ่งสามารถดึงดูดกลุมคนภายนอกใหเขามาใชบริการ
ภายในพื้นที่ไดสวนหนึ่งนอกเหนือไปจากกลุมคนที่ทํางาน  หรืออาศัยอยูภายในพื้นที่     

โดยมีลักษณะการใชอาคารสองสวนในพื้นที่  กลาวคือสวนที่เปนศูนยสรรพสินคา   
และสวนของอาคารสํานักงาน  ศูนยสรรพสินคาที่เกิดขึ้นเปนการรวมสินคาหลาย ๆ อยางที่ตอบ
สนองตอคนจํานวนมากที่เขามาภายในพื้นที่  โดยเฉพาะผูที่ทํางานภายในพื้นที่  และอีกสวนหนึ่ง
จะเปนพื้นที่อาคารสํานักงานใหเชาเพื่อเกิดประโยชนสูงสุดตอการใชที่ดิน  ภายในพื้นที่จะพบเห็น
ประเภทอาคารศูนยสรรพสินคา  หรือสํานักงานขนาดใหญที่มีความสูง 16 ชั้นขึ้นไปจํานวนทั้งส้ิน  
5  อาคารดวยกัน  โดยที่จํานวน 4 อาคารเกาะกลุมอยางเห็นไดชัดเจนบริเวณถนนสีลมชวงตน  คือ 
อาคารซี.พี.   อาคารลิเบอรตี้สแควร  และอาคารยูไนเต็ดเซ็นเตอร  อีกหนึ่งอาคาร คือ อาคารธนิยะ
ซึ่งตั้งอยูริมถนนธนิยะ 
 

1.4)  โรงแรม 
การใชอาคารดังกลาวคอนขางแตกตางไปจากอาคารประเภทคอนโดมิเนียม   

หรืออพารทเมนท  ในสวนของชวงระยะเวลาของการพักอาศัย  โดยมากแลวประเภทอาคารโรงแรม
จะเปนการอยูอาศัยที่มีชวงเวลาไมนานนัก  สวนใหญจะเปนอาคารที่ใหบริการแกนักทองเที่ยวตาง
ชาติที่เขามาพักมากกวา  ภายในพื้นที่ประกอบดวยโรงแรมทั้งขนาดเล็ก  และขนาดใหญรวมทั้งสิ้น 
21 โรงแรมดวยกัน  โรงแรมขนาดใหญจํานวนมากจะตั้งอยูริมถนนสายหลักที่มีการเขาถึงที่สะดวก  
เชน โรงแรมดุสิตธานี  ตั้งอยูริมถนนพระรามที่ 4 ในชวงตนถนนสีลม  หรือโรงแรมโมนารกลีการ
เดนท  ตั้งอยูริมถนนสีลมฝงตะวันออกของถนนเดโช 
 

1.5)   อาคารจอดรถ 
โดยปกติแลวอาคารสูงทุกอาคารจะตองมีพื้นที่ในสวนของอาคารจอดรถอยูใน 

สวนพื้นที่อาคารดวย   เพื่อรองรับและใหบริการตอปริมาณรถยนตของพนักงานและผูที่มาติดตอ  
เชน อาคารยูไนเต็ดเซ็นเตอรสูง 45 ชั้น  โดยแบงเปนสวนของอาคารจอดรถ 11 ชั้น  หรืออาคาร
วอลลสตรีทสูง 30 ชั้น  ประกอบดวยพื้นที่จอดรถ 7 ชั้น  เปนตน  เหตุที่ผูศึกษาไดแยกประเภท
อาคารในสวนของอาคารจอดรถออกมาอีกประเภทหนึ่ง  เนื่องจากประเภทอาคารดังกลาวที่ได
แสดงในแผนที่นั้นเปนอาคารที่แยกออกมาเปนอีกสวนหนึ่งที่ใชประโยชนสําหรับการจอดรถโดย
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เฉพาะ  โดยมากจะเปนอาคารจอดรถของอาคารขนาดใหญที่แยกสวนของอาคารออกมาอยางชัด
เจน  เชนอาคารบุญมิตร ริมถนนสีลมฝงตะวันตกของซอยสีลม 18  จะแบงเปนพื้นที่อาคารสํานัก
งานโดยเฉพาะสวนหนึ่ง  และสวนของอาคารจอดรถก็แยกออกมาตั้งอยูในอีกสวนหนึ่งโดยเฉพาะ 

 
2.   ประเภทอาคารเพื่อการอยูอาศัย   

  ประเภทอาคารดังกลาว  หมายถึงอาคารที่ใชพักอาศัยแตเพียงอยางเดียว  หรือ
เปนประเภทอาคารที่มีวัตถุประสงคเพื่อการอยูอาศัยโดยเฉพาะ   จากการสํารวจภาคสนามจึง
สามารถแบงประเภทอาคารดังกลาวไดเปน  3  ประเภทใหญ ๆ  (แผนที่ 3.5.3-2)   ดังนี้ 

2.1)    บานเดี่ยว  หรือบานแถว 
จะสังเกตไดวาภายในพื้นที่ประกอบดวย  ประเภทอาคารดังกลาวตั้งอยูเปน 

จํานวนมาก  อาจเนื่องมาจากประเภทอาคารบานเดี่ยว  หรือบานแถวที่แสดงลงในแผนที่นั้นได
หมายรวมออกมาเปนโซนพื้นที่   โดยไมไดแสดงเปนพื้นที่บล็อกของแตละอาคารเหมือนกับ
ประเภทอาคารพาณิชยกรรม  เพราะประเภทอาคารดังกลาว  เชน บานเดี่ยว  จะมีลักษณะของตัว
อาคารที่มีการออกแบบแตกตางกันออกไป  ประกอบกับอาคารดังกลาวมักจะตั้งอยูภายในพืน้ทีท่ีม่ี
บริเวณกวางขวาง   

จากแผนที่ 3.5.3-2 จะเห็นไดวา    ประเภทอาคารดังกลาวกระจายตัวกันเปนกลุม 
กอนหนาแนนในสวนตาง ๆ ของพื้นที่อยางเห็นไดชัดเจน  โดยเฉพาะในพื้นที่แขวงสีลม  บานเดี่ยว
จํานวนมากมักตั้งอยูพื้นที่ดานในของถนนสายรอง  หรือซอยแยกตาง ๆ   โดยเฉพาะชวงถนนศาลา
แดง   ซอยสาทร 6  เปนตน  จะพบเห็นบานเดี่ยวสภาพดีจํานวนมากตั้งอยู  สวนใหญเปนบาน
ขนาดใหญที่มีบริเวณกวางขวางเปนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง  กอสรางอยางดีมีร้ัว  มีสนาม  
สวนบานแถวจะแตกตางจากบานเดี่ยวตรงที่ไมมีบริเวณกวาง  แตที่จัดอยูในลักษณะของประเภท
อาคารเดียวกัน  เนื่องจากวาประเภทอาคารดังกลาวมักจะเกาะกลุมกันเปนกลุมกอน  บานแตละ
หลังจะปลูกชิดกันเปนแถวแออัดกันในเน้ือที่เล็ก ๆ  มีลักษณะเปนชุมชนแออัดที่เปนที่อยูอาศัยของ
ผูมีรายไดนอย  สภาพบานสวนใหญจะคอนขางเกา  สวนใหญจะตั้งอยูในบริเวณตรอก  หรือซอย
แคบที่รถไมสามารถเขาถึงได  บานแถวดังกลาวเห็นไดชัดเจนในชวงซอยพิพัฒน 2  พื้นที่ดานใน
ของซอยศึกษาวิทยา  ซอยสาทร 21  ซอยเจริญกรุง 42  เปนตน   
 

2.2)  ทาวเฮาส  หรือตึกแถว 
ประเภทอาคารที่อยูอาศัยดังกลาว  จะมีลักษณะเปนบานหลาย ๆ หลัง 

ติดกัน  แตมีมาตรฐานที่ดีมักมีขนาดความสูงไมเกิน 5 ชั้น  เปนรูปแบบอาคารสมัยใหมที่นิยมกอ
สรางเพิ่มข้ึนในปจจุบัน ประเภทอาคารดังกลาว  มีลักษณะเปนที่อยูอาศัยขนาดเล็ก  เปนประเภท 



 86 

 



 87

อาคารที่มีโครงสรางเปนตัวอาคาร  โดยมากจะไมมีบริเวณ  จากแผนที่จะเห็นไดวาประเภทอาคาร
เพื่อการอยูอาศัยเพียงอยางเดียวในรูปของอาคารทาวเฮาส  หรือตึกแถว  จะมีจํานวนไมมากนักใน
พื้นที่  แตกตางจากอาคารประเภทตึกแถวในลักษณะเชิงพาณิชย   หรือพาณิชย-พักอาศัย     ซึ่ง
จะพบอยูในพื้นที่เปนจํานวนมาก    ประเภทอาคารดังกลาวพบมาก  ในสวนของพื้นที่ดานในจาก
ถนนเจริญเวียง  และพื้นที่ดานในของถนนปน  เปนตน 
 

2.3)   ที่อยูอาศัยเชิงธุรกิจ 
ผูศึกษาไดพิจารณาแบงประเภทอาคารดังกลาวจัดอยูในกลุมของการใชที่ดินเพื่อ 

การอยูอาศัย  เนื่องมาจากการใชประโยชนอาคารดังกลาว  มีวัตถุประสงคหลักเพื่อการอยูอาศัย
โดยเฉพาะ  แตการใชอาคารดังกลาวเปนไปในเชิงธุรกิจ  และมักอยูในรูปอาคารสูง   ซึ่งก็คือกิจ
การประเภท  คอนโดมิเนียม  อพารตเมนต   แมนชั่น  คอรต   และแฟลต  เปนตน  ถือเปนรูปแบบ
การใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยภายในเมือง    รูปแบบที่อยูอาศัยประเภทนี้สนองตอบความตองการของ
กลุมคนที่ไมตองการเสียเวลาในการเดนิทางมายังที่ทํางาน  จึงเปนการอํานวยความสะดวกสบาย
ตอผูที่ตองการอยูอาศัยภายในเมืองที่ไมหางไกลจากแหลงงานมากนัก 

จากแผนที่ 3.5.3-2  แสดงประเภทอาคารที่อยูอาศัยเชิงธุรกิจจะเห็นไดวาประเภท 
อาคารดังกลาวมีอยูเปนจํานวนมากกระจายอยูในสวนตาง ๆ ของพื้นที่จํานวนมาก  รูปแบบอาคาร
ดังกลาว  เปนที่พักอาศัยรูปแบบใหมที่ใหบริการแกผูที่ตองการพักอาศัยภายในพื้นที่เพราะใกล
แหลงงานโดยไมตองเสียเวลาเดินทางไปกลับ  เปนประเภทอาคารเพื่อการอยูอาศัยที่เพิ่มความ
หนาแนนของการใชประโยชนที่ดินในรูปของอาคารสูง  และประกอบดวยหองตาง ๆ จํานวนมากที่
สามารถรองรับคนจํานวนมาก  สวนใหญจะตั้งอยูตามแนวของถนนสายรอง  และถนนซอยตาง ๆ 
โดยเฉพาะชวงซอยศาลาแดง  และซอยพิพัฒน   จะพบวามีประเภทอาคารดังกลาวเกาะกลุมอยู
เปนจํานวนมาก  อาจเนื่องมาจากบริเวณชวงถนนระหวางถนนนราธิวาสราชนครินทร ถึงถนน
พระรามที่ 4 เปนบริเวณที่มีอาคารสํานักงานขนาดใหญตั้งอยูเปนจํานวนมาก  ดังนั้นจึงสามารถ
พบเห็นประเภทอาคารดังกลาวตั้งอยูบริเวณดังกลาวเพื่ออํานวยความสะดวกในการเดินทางที่
สะดวกรวดเร็วมากยิ่งขึ้น 
 
  3.  ประเภทอาคารสถาบนัการศึกษา  สถานที่ราชการและสาธารณูปการ แบงเปน 
2 ประเภทใหญ ๆ ดังนี้  (แผนที่  3.5.3-3  ) 
  3.1)  สถาบันการศึกษา 
  ภายในพื้นที่จะพบเห็นประเภทอาคารสถาบันการศึกษาตั้งอยูเปนจํานวนมาก
กระจายอยูทั่วพื้นที่  สวนมากจะอยูตามแนวถนนสายรอง  และถนนซอยมากกวาถนนสายหลัก   
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ประเภทอาคารดังกลาวจะตั้งอยูในแปลงที่ดินขนาดใหญ  ที่ประกอบดวยอาคารเรียนจํานวนมาก
ตั้งอยู 
 
  3.2)  สถาบันราชการและสาธารณูปการ 
  ประเภทอาคารดังกลาวตั้งอยูในพื้นที่แปลงขนาดใหญเชนกัน   โดยมากจะอยู
ตามแนวถนนสายหลักที่มีความสะดวกในการเขาถึง   ซึ่งพบมากตามแนวถนนสาทร  (แผนที่ 
3.5.3-3) แตเนื่องจากภายในพื้นที่ประกอบดวยสถานที่ที่ตองระมัดระวังความปลอดภัยมากเปน
พิเศษ   เชน สถานทูต   ดังนั้นในบางสวนจึงไมสามารถแสดงบล็อกอาคารออกมาได 
 

3.5.4 อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor  Area  Ratio) 
อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน   หรือคา F.A.R.    เปนสวนสําคัญที่ใชควบคุมความ 

สัมพันธระหวางพื้นที่ของพื้น (floor  space) ในอาคารทั้งหมด (total  floor  area)    และพื้นที่ของ
แปลงที่ดินที่อาคารนั้นตั้งอยู (total  lot  area)     คา F.A.R.  ดังกลาวจะบงบอกถึงสิ่งกอสรางที่มี
อยูภายในพื้นที่  ซึ่งเปนสวนสําคัญที่สะทอนถึงระดับของการพัฒนาพื้นที่เพื่อควบคุมความหนา
แนนของการพัฒนาใหมีความสอดคลองกับระบบโครงสรางพื้นฐานภายในพื้นที่ใหเกิดการใช
ประโยชนที่คุมคา 
 แตเนื่องจากยานสีลม-สาทรมีลักษณะการใชที่ดินที่หลากหลาย  โดยเฉพาะการใชที่ดิน
สาธารณูปการ   สถานที่ราชการ  และสถาบันการศึกษา  ซึ่งตั้งอยูภายในพื้นที่จํานวนมาก  จึงขอ
แสดงคา F.A.R. ดังกลาวออกมาอีกสวนหนึ่งแยกออกจากคา F.A.R. ของการใชที่ดินทั่วไป  เพื่อให
เห็นภาพของการใชที่ชัดเจนขึ้น 
 

1. อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินของพื้นที่สาธารณูปการ   สถานที่ราชการ   
และสถาบันการศึกษา 
  จากแผนที่  3.5.4-1  จะพบวาคา F.A.R. ของพื้นที่ดังกลาวมีคาไมสูงนัก  โดยอยู
ในชวงระหวาง 0.6 -2.8  ซึ่งคา F.A.R. ที่สูงที่สุดเปนพื้นที่ของโรงพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน  ซึ่งตั้ง
อยูริมถนนสีลมชวงตน  หางจากถนนพระรามที่ 4 มาทางทิศตะวันตกมาประมาณ 400 เมตร  มีคา 
F.A.R. เทากับ 2.8   รองลงมาไดแกพื้นที่โรงพยาบาลมเหสักข  ซึ่งตั้งอยูทางฝงตะวันออกของถนน
มเหสักข  โดยมีคา F.A.R. เทากับ 2.3  สวนบริเวณพื้นที่ที่มีคา F.A.R. ต่ําสุดไดแก  พื้นที่ของโรง
เรียนอนุบาลชวนชื่น    และสถานทูตสิงคโปร   ซึ่งมีคา F.A.R. เทากับ 0.6  เปนตน 
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  2. อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินของพื้นที่ใชที่ดินทั่วไป 
  จากแผนที่  3.5.4-1     แสดงอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor  Area  
Ratio)  ของพื้นที่สีลม-สาทรในปจจุบัน    ซึ่งพบวาภายในพื้นที่มีคา F.A.R.  สูงสุดเทากับ  32.6  
ซึ่งอยูบริเวณทิศตะวันออกของถนนเจริญกรุง  ในชวงทางแยกใตถนนสีลม  รองลงมาไดแกพื้นที่
ชวงระหวางซอยสีลม 3 กับซอยสีลม 5   โดยมีคา F.A.R. เทากับ 19.3   เปนตน    เมื่อพิจารณา
เปรียบเทียบคา F.A.R. สูงสุดภายในพื้นที่กับคา F.A.R. ที่สูงเปนอันดับสองพบวามีความแตกตาง
กันอยูประมาณ 13.3    สวนบริเวณที่มีคา F.A.R. ต่ําที่สุดไดแกพื้นที่แถบถนนศรีเวียง   ซึ่งมีคา 
F.A.R. เทากับ 0.07  รองลงมาคือชวงระหวางซอยศึกษาวิทยากับถนนนราธิวาสราชนครินทรมีคา
เทากับ 0.1  เปนตน 
  เมื่อพิจารณาภาพรวมแลวจะพบวาในบริเวณชวงระหวางถนนพระรามที่ 4 ถึง
ถนนนราธิวาสราชนครินทรบริเวณที่ติดกับถนนสีลม  และในชวงติดบริเวณแยกของถนนนราธิวาส
ราชนครินทรทางดานใตของถนนสาทรใต  จะเปนบริเวณที่อาคารสวนใหญมีคา F.A.R. ที่สูงเกาะ
กลุมอยูคอนขางมากกวาพื้นที่ในสวนอื่น ๆ    แตเมื่อพิจารณาโดยรวมในพื้นที่แลวในแตละสวน
ของพื้นที่ยังคงมีคาอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินที่ไมสูงมากนัก    โดยสวนใหญจะมีคา
ระหวาง 1.5  ถึง 5.5 
 
  เพื่อใหเห็นภาพโดยรวมของคา F.A.R. ไดชัดเจนขึ้น     ผูศึกษาจึงทําการแบงกลุม
ดังแผนที่ 3.5.4-2   แสดงการจัดกลุมคา F.A.R. ภายในพื้นที่   ในที่นี้แบงไดเปน 3 ชวงกลุมดวยกัน  
กลาวคือ   

-   กลุมที่มีคา F.A.R.    ต่ํากวา 5  
จะเห็นไดวาภายในพื้นที่มีคา F.A.R. ที่ต่ํากวา 5   อยูเปนจํานวนมากอยางเห็นได 

ชัดเจน โดยคิดเปนรอยละ 72.47 ของพื้นที่ทั้งหมด โดยเฉพาะพื้นที่บริเวณฝงตะวันตกของถนน
นราธิวาสราชนครินทรออกมาจนสุดพื้นที่ศึกษา    สวนพื้นที่ในชวงตนคือชวงจากถนนนราธิวาส
ราชนครินทรจนถึงถนนพระรามที่ 4  จะพบคา F.A.R. ในชวงดังกลาวอยูมากเปนเชนกัน   แตจะ
อยูดานในจากถนนสายหลัก  เชน  จากถนนสีลมออกมาประมาณ 50-100 เมตร  เปนตน   

-   กลุมที่มีคา F.A.R.   ในชวงระหวาง  5 - 10 
สวนบริเวณที่มีคาความหนาแนน  หรือคา F.A.R.  ในชวงระหวาง 5 -10 นั้น  จะ 

พบอยูมากรองจากกลุมที่มีคา F.A.R. ต่ํากวา 5 คิดเปนรอยละ 20.89 ของพื้นที่ทั้งหมด โดยจะเห็น
ไดชัดเจนในชวงระหวางถนนนราธิวาสราชนครินทรจนถึงถนนพระรามที่ 4  แตจะเกาะกลุมอยูตาม
แนวของถนนสายหลักเปนสวนใหญ    
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-   กลุมที่มีคา F.A.R.    สูงกวา 10 ข้ึนไป 
สวนบริเวณที่มีคา F.A.R.  ในกลุมที่สูงกวา 10 ข้ึนไป  บริเวณพื้นที่ดังกลาวถือ 

เปนบริเวณที่มีความเขมขนของความหนาแนน (Density Intensity)  ของการใชที่ดินที่สูงมาก  ซึ่ง
จะพบไมมากนักในยานสีลม-สาทร คิดเปนรอยละ 6.63 ของพื้นที่ทั้งหมด  โดยจะกระจายตัวออก
ไปในแตละสวนของพื้นที่  แตจะอยูตามแนวของถนนสายหลักเปนสําคัญ  ไดแก ถนนสีลม  ถนน
พระรามที่ 4  ถนนสาทรเหนือ-ใต  และถนนเจริญกรุง 
  เพื่อความเหมาะสมของลักษณะการใชที่ดินที่สอดคลองกับศักยภาพของพื้นที่  
และกอใหเกิดประโยชนสูงสุดจากการใช    การศึกษาในครั้งนี้ผูศกึษาจะพิจารณาความสอดคลอง
ระหวางการใชประโยชนที่ดินกับความสามารถสูงสุดตอการใหบริการโครงสรางพื้นฐานในพื้นที่    
ซึ่งความเหมาะสมดังกลาวจะอยูภายใตขีดความสามารถที่จะรองรับการใหบริการในโครงสรางพื้น
ฐานภายในพื้นที่เปนสําคัญ 
 

3.5.5    ราคาประเมินที่ดิน 
ราคาที่ดินเปนปจจัยสําคัญอยางหนึ่งที่สงผลตอรูปแบบของการใชประโยชนที่ดินและ 

ลักษณะกิจกรรม  โดยทั่วไปแลวการวิเคราะหและกําหนดราคาประเมินดังกลาว  จะมีการกําหนด
ราคาประเมินใหมในทุกๆ 4 ป   เพื่อใหสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจและสังคม โดยอาศัยปจจัย
ตางๆ จํานวนมากมาเปนตัวกําหนดราคา  เชน สภาพการใชประโยชนที่ดิน  การคมนาคม  
ลักษณะความพรอมของสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ   ราคาตลาด   ตัวบทกฎหมาย   และแนว
โนมของการพัฒนาในอนาคต  เปนตน   จึงพิจารณาออกมาไดราคาที่ดินที่แตกตางกันออกไปใน
แตละพื้นที่   
 จากการวิเคราะหราคาประเมินที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครตั้งแตป พ.ศ. 2531 จนกระทั่ง
ถึงป พ.ศ. 2546 (ตารางที่ 3.5.5-1) พบวายานสีลม-สาทรในชวงถนนสีลมยังคงเปนพื้นที่ที่มีราคา
ประเมินที่ดินสูงสุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
ตารางที่3.5.5-1: แสดงราคาประเมินที่ดินสูงสุดยานสีลม-สาทรบริเวณถนนสีลมปพ.ศ.2531-2546 

ป  พ.ศ. 2531 - 2534 2535 - 2538 2539 - 2542 2543 - 2546 
ราคา (บาท/ตารางวา) 500,000 400,000 800,000 600,000 
ที่มา : สํานักประเมินราคากลางทรัพยสิน    กรมที่ดิน 
 
 จากตารางที่ 3.5.5-1   แมวาราคาประเมินที่ดินจะมีการเปลี่ยนแปลงขึ้นลงมาโดยตลอด  
โดยเฉพาะในชวงป พ.ศ. 2539-2542    เปนปที่มีราคาประเมินที่ดินสูงสุดถึง   800,000  บาทตอ
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ตารางวา   แตยานสีลม-สาทรในสวนของถนนสีลมก็ยังคงเปนบริเวณพื้นที่ที่มีราคาประเมนิทีด่นิสูง
ที่สุดในเขตกรุงเทพมหานครจากป พ.ศ. 2531-2546 มาโดยตลอด 

ยานสีลม-สาทร    เปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  ซึ่งเปนแหลงที่ตั้งของอาคาร
สํานักงานขนาดใหญจํานวนมาก  ประกอบกับความพรอมทางดานสาธารณูปโภค  บริเวณนี้จึงมี
ราคาที่ดินคอนขางสูง  โดยมีราคาประเมินที่ดินสูงสุดในป พ.ศ. 2543-2546  เทากับ 600,000  
แสนบาทตอ    ตารางวา (บริเวณถนนสีลม)  และต่ําสุด 51,000  บาทตอตารางวา (บริเวณถนน
สาทรใต)   ปจจัยตางๆ ที่กลาวแลวในเบื้องตนที่เปนตัวกําหนดราคาประเมินที่ดินมีผลทําใหราคาที่
ดินในแตละบริเวณแตกตางกนัไป 

ขอมูลแสดงราคาประเมินที่ดินนี้จะเปนฐานขอมูล 2 สวนดวยกัน  โดยสวนแรกจะเปนแผน
ที่แสดงราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2543-2546 (แผนที่ 3.5.5-1)  ในแตละชวงราคาตาม
กรรมสิทธิ์แปลงที่ดิน    ซึ่งสามารถแสดงใหเห็นภาพรวมของราคาที่ดินภายในพื้นที่ไดอยางชัดเจน    
และสวนที่สองแสดงตารางสรุปราคาประเมินที่ดินสูงสุดในชวงเวลาเดียวกันแยกเปนรายถนน  
(ตารางที่ 3.5.5-2)     เพื่อแสดงใหทราบราคาประเมินสูงสุดในแตละชวงถนน 
 เมื่อพิจารณาจากภาพรวมของราคาประเมินที่ดินจะพบวาบริเวณตลอดสองขางของถนนสี
ลมจะเปนบริเวณที่มีราคาสูงกวาบริเวณอื่นอยางเห็นไดชัดเจน    โดยมีราคาประเมินที่ดินสูงสุด 6 
แสนบาทตอตารางวา  ถือเปนราคาประเมินสูงสุดของประเทศ  มีลักษณะเปนแปลงเล็ก ๆ ที่
กระจายตัวในบริเวณ 2 ฝงของถนนสีลม  ตั้งแตชวงตนของถนนที่ตัดกับถนนพระรามที่ 4  จน
กระทั่งสุดบริเวณของถนนสีลมที่ตัดกับถนนเจริญกรุง 
 สวนราคาประเมินที่ดินในชวง  400,000-599,999  บาทตอตารางวา  สวนใหญยังคงเกาะ
ตัวไปตามแนวริมถนนสีลมเชนกัน  ตั้งแตบริเวณถนนสีลมตอนตนตัดกับถนนพระรามที่ 4  และ
ยาวตลอดกอนถึงบริเวณพื้นที่ใตทางดวนขั้นที่ 2 ประมาณ 15 เมตร   ราคาประเมินดังกลาวโดย
มากจะมีระยะหางจากถนนสายหลักไมเกิน  50  เมตร   และบางสวนของถนนสุรวงศชวงตนตัดกับ
ถนนพระรามที่ 4   จนถึงถนนทรัพย  สวนตามแนวของถนนธนิยะ  ถนนพัฒนพงศ  แมวาจะเปน
ถนนซอยแตก็เปนบริเวณที่มีราคาที่ดินสูงในชวงระหวาง 400,000-599,999 บาทตอตารางวาเชน
กัน  อันเนื่องจากถนนสายดังกลาวเปนถนนสายบันเทิงที่ประกอบดวยสถานเริงรมยจํานวนมาก  
โดยเฉพาะถนนพัฒนพงศที่เปนถนนสายบันเทิงขึ้นชื่อระดับโลก  ในแตละวันจึงมีนักทองเที่ยวตาง
ชาติเขามาเที่ยวเปนจํานวนมาก 
 เมื่อมองในภาพรวมของพื้นที่ภายในยานสีลม-สาทร   สวนใหญมีราคาประเมินที่ดินอยูใน
ชวงระหวาง 200,000-399,999 บาทตอตารางวา  สวนราคาประเมินที่ดินในชวงราคาระหวาง 
100,000-199,999 บาทตอตารางวา  จะอยูกระจายเปนสวน ๆ โดยเฉพาะพื้นที่ที่อยูดานในจาก
ถนนสายหลัก  บริเวณดังกลาวสวนใหญจะเปนบริเวณที่อยูอาศัย  โรงเรียน  สุสาน  หรือโรง 
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ตารางที่ 3.5.5-2  : แสดงราคาประเมินที่ดินสูงสุดแขวงสีลม-สุริยวงศตามแนวถนน ป พ.ศ. 2543-2546

ชื่อถนน ราคาประเมินที่ดินสูงสุด (บาท/ตารางวา)
ถนนสีลม 600,000
ถนนสุรวงศ 430,000
ถนนพระรามที่ 4 380,000
ถนนเจริญกรุง 380,000
ถนนสาทรใต 380,000
ถนนสาทรเหนือ 340,000
ถนนนราธิวาสราชนครินทร 430,000
ถนนประมวญ 260,000
ถนนคอนแวนต 300,000
ถนนสุรศักดิ์ 300,000
ถนนศรีเวียง 260,000
ถนนศาลาแดง 380,000
ถนนเจริญเวียง 250,000
ถนนนเรศ 260,000
ถนนปน 260,000
ถนนเดโช 340,000
ถนนมเหสักข 340,000
ถนนศาลาแดง 380,000
ถนนทรัพย 260,000
ซอยสวนพลู 180,000
ซอยประดิษฐ 300,000
ซอยประชุม 1 300,000
ซอยพัฒนพงศ 430,000
ซอยพิพัฒน 1 210,000
ซอยศาลาแดง2 300,000
ซอยสีลม 5 340,000
ซอยสีลม 7 350,000
ซอยยมราช 260,000
ซอยเวท 260,000
ซอยไวตี 180,000
ซอยศึกษาวิทยา 210,000
ซอยศาลาแดง 1 260,000
ซอยธนิยะ 500,000
ที่มา : สํานักประเมินราคากลางทรัพยสิน,  กรมที่ดิน  (ป พ.ศ. 2543-2546)
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พยาบาล เปนตน  ซึ่งสวนใหญจะกระจายหางออกมาตามถนนซอย  หรือถนนสายรอง  เชน ซอย
พิพัฒน  ซอยศึกษาวิทยา  ที่เปนที่ตั้งของชุมชนหนาแนน  หรือบริเวณถนนคอนแวนตที่เปนที่ตั้ง
ของโรงเรียนเซ็นตโยเซฟคอนแวนต  และพื้นที่ที่อยูหางจากถนนสุรวงศออกมาประมาณ 20-40 
เมตร  กระจายไปตั้งแตชวงตนของถนนสุรวงศตัดกับถนนพระรามที่ 4  จนถึงถนนเจริญกรุง  และ
พื้นที่ที่อยูระหวางแนวทางดวนขั้นที่ 2  โดยเฉพาะในชวงระหวางถนนเจริญเวียง  ศรีเวียง  และ
จรูญเวียง  บริเวณดังกลาวสวนใหญจะเปนที่ตั้งของตึกแถวขนาดเล็กที่มีความสูงประมาณ 1-3 ชั้น  
เปนที่อยูอาศัย  หรือเพื่อการพาณิชย   และบริเวณชวงถนนสาทรใตออกมา  จะพบวาบริเวณดัง
กลาวมีราคาประเมิน 100,000-199,999 บาทตอตารางวา อยูจํานวนมาก  เชน ในบริเวณถนน
สาทรใตชวงระหวางแนวทางดวนขั้นที่ 2 และจากถนนเจริญกรุงหางออกมาประมาณ 50 เมตร  
บริเวณซอยเซ็นตหลุยส  ซึ่งเปนที่ตั้งของโรงพยาบาลเซ็นหลุยส  เปนตน 
 สวนพื้นที่ที่มีราคาประเมินท่ีดินต่ําสุด คือในชวง  51,000-99,999  บาทตอตารางวา  จะมี
อยูไมมากนักสวนใหญจะกระจายตัวออกไปตามบริเวณพื้นที่ดานในที่มีการเขาถึงไมสะดวก  และ
บริเวณดังกลาวสวนใหญจะเปนที่ตั้งของบานแถว     หรือตึกแถวขนาดเล็ก     จะเห็นไดวาราคา
ประเมินที่ดินในยานสีลม-สาทร  มีราคาคอนขางสูงเมื่อเทียบกับพื้นที่อ่ืน ๆ 
 
3.6 การคมนาคมและการขนสง 
 

การคมนาคมและการขนสงมีบทบาทสําคัญตอการเชื่อมโยงการใชพื้นที่เพื่อกิจกรรมตางๆ   
แตละพื้นที่ก็มีความแตกตางกันออกไปขึ้นอยูกับลักษณะของการใชที่ดินดวยเชนกัน    ยานสีลม-
สาทรถือเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองที่มีความพรอมในหลายๆ ดาน  รวมทั้งการ
คมนาคมขนสงที่ประกอบไปดวยทางเลือกในการเดินทางหลายประเภทดวยกันทั้งทางบกและทาง
น้ํา    ดังนี้ 
 

3.6.1    โครงขายและประเภทถนน 
จากการที่ยานสีลม-สาทรเปนยานที่มีความเจริญทางดานเศรษฐกิจสังคมมายาวนาน 

บริเวณนี้จึงเปนเขตที่มีการคมนาคมขนสงเขาถึงที่สะดวกมาตั้งแตอดีต       ความเปนยานพาณิชย
กรรมศูนยกลางเมือง  จึงมีอาคารขนาดใหญเขาไปกอตั้งเพื่อดําเนินธุรกิจอยูเปนจํานวนมาก  ถนน
ที่เกิดขึ้นสรางขึ้นมาเพียงเพื่อตอบสนองความตองการของเอกชนในการเขาถึงยังพื้นที่โดยที่ไมไดมี
การวางแผนเกิดขึ้น     มีการแบงซอยเนื้อที่เพื่อปลูกสรางเปนอาคารพาณิชย      ทําใหมีซอยแยก
ตาง ๆ เกิดขึ้นอยูเปนจํานวนมาก  ดังจะเห็นไดจากสภาพของโครงขายถนนสายยอยจํานวนมากที่
ปรากฏอยูในปจจุบัน   สวนใหญเปนทางเดินติดตอของอาคารกับถนนสายหลัก  โครงขายถนน
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ขาดการควบคุมและวางแผนที่ดี  จึงสงผลใหขาดโครงขายถนนที่มีประสิทธิภาพ  จากลักษณะการ
ใชที่ดินในปจจุบัน  จึงสามารถแบงระบบโครงขายถนนในยานสีลม-สาทรไดเปน 3 ระดับคือ  ถนน
สายหลัก  ถนนสายรอง  และถนนซอย  ดังแผนที่ 3.6.1-1  แสดงโครงขายและระดับถนน 
 

1. ถนนสายหลัก 
เปนถนนสายสําคัญที่เปนเสนทางหลักที่เชื่อมโยงการเดินทางเขา-ออกของพื้นที่ 

และบริเวณรอบนอก  โดยจะเชื่อมตอระหวางถนนสายหลัก  หรือถนนสายรองกอนที่จะมีการ
กระจายปริมาณการจราจรไปสูพื้นที่ดานใน    ภายในพื้นที่ศึกษาประกอบดวยถนนสายหลัก 7 
สายที่ตัดผานพื้นที่สวนใหญของยาน    ไดแก 

            1.1)  ถนนพระรามที่ 4  
 เปนถนนสายหลักที่สําคัญที่เชื่อมโยงการขนสงจากพื้นที่รอบนอกมาสูพื้นที่ดาน 

ในเนื่องจากเปนถนนที่เชื่อมเขา-ออกศูนยกลางกรุงเทพฯ  ในแตละวันจึงมีปริมาณการจราจรคับค่ัง
เพราะเปนเสนทางผานเพื่อเขาสูพื้นที่ในสวนตาง ๆ ของเมือง  จึงมีหนาที่ในการรับ  หรือกระจาย
การจราจรเขา-ออกภายในพื้นที่    จะเปนถนนแกนที่เชื่อมตอกับถนนสายหลักภายในยาน 4 สายที่
ทอดตัวในแนวตะวันออก-ตะวันตก     ไดแก  ถนนสุรวงศ   ถนนสีลม  ถนนสาทรเหนือและถนน
สาทรใต   

1.2)   ถนนสุรวงศ    และถนนสีลม 
ถนน 2 สายดังกลาวเปนถนนสายหลักที่พาดผานกลางพื้นที่ในแตละแขวง    จึง 

เปนถนน 2 สายที่มีบทบาทสําคัญตอการเชื่อมโยงกิจกรรมภายในยานกอนที่จะเชื่อมตอกับถนน
สายอื่นๆ ที่ยังคงเชื่อมตอกับพื้นที่อ่ืน ๆ บริเวณรอบนอก  โดยมีถนนสีลมที่พาดผานกลางระหวาง
แขวงสุริยวงศและแขวงสีลมในแนวตะวันออก-ตะวันตก  สวนถนนสุรวงศเปนถนนที่พาดผาน
ระหวางแขวงสุริยวงศและแขวงสี่พระยาในแนวตะวันออก-ตะวันตกเชนเดียวกัน  ถนนทั้งสองสาย
จะเชื่อมตอกับถนนเจริญกรุงทางดานตะวันตก  และเชื่อมตอกับถนนพระรามที่ 4 ทางฝงตะวัน
ออก  เนื่องจากถนนทั้งสองสายเปนถนนที่พาดผานภายในยาน  จึงมีบทบาทของการจราจรขนสง
ในพื้นที่อยางมาก  จึงสงผลใหมีปริมาณการจราจรคับค่ังสูงมากในชวงเวลาทํางาน 

1.3)   ถนนเจริญกรุง 
เปนถนนที่ทอดตัวในแนวเหนือ-ใตที่พาดผานพื้นที่ในสวนตาง ๆ ของแขวงบางรัก     

มีโครงขายของถนนที่ทอดยาวไปยังพื้นที่รอบนอก  จึงมีบทบาทสําคัญในการรวมและกระจาย
ปริมาณการจราจรจากภายในพื้นที่และบริเวณรอบนอก  แตเมื่อพิจารณาจากขนาดของถนนสาย
หลักทั้งหมดภายในยาน   ถนนเจริญกรุงถือเปนถนนสายหลักที่มีขนาดเล็กที่สุดภายในยาน  
ประกอบกับเสนทางดังกลาวเปนโครงขายถนนที่เชื่อมตอกับพื้นที่อ่ืนๆ รอบนอก  อีกทั้งยังพาดผาน 
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ยังยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  ในแตละวันจึงพบวาบริเวณถนนเจริญกรุงจะมีความแออัด
คับค่ังของการจราจรมาก 

1.4)   ถนนนราธิวาสราชนครินทร 
เปนถนนตัดใหมที่สรางเสร็จในป พ.ศ. 2539      ถือเปนถนนสายหลักที่มีขนาด 

กวางขวางที่สุดภายในยาน   ทอดยาวในแนวเหนือ-ใตเชื่อมโยงระหวางแขวงสุริยวงศ    แขวงสีลม
จนถึงเขตสาทร    ซึ่งทําหนาที่กระจายการจราจรภายในพื้นที่ไปยังบริเวณใกลเคียง 

1.5)   ถนนสาทรเหนือและสาทรใต 
เปนถนนสายหลักที่ทอดยาวในทิศตะวันตก-ตะวันออก  โดยมีคลองสาทรกั้น 

กลางระหวางถนนทั้งสองสาย   เนื่องจากเปนเสนทางสําคัญที่เชื่อมไปยังฝงธนบุรีโดยสะพาน
สมเด็จพระเจาตากสิน   จึงสงผลใหแตละวันเสนทางดังกลาวมีความหนาแนนของการจราจรที่สูง 
 

2. ถนนสายรอง 
ถนนสายรองมีบทบาทสําคัญในการกระจายปริมาณการจราจรจากพื้นที่หนึ่งไปสู 

อีกพื้นที่หนึ่ง     และเปนเสนทางลัดในการเดินทางไปยังพื้นที่สวนอื่นไดรวดเร็วขึ้น    โดยเชื่อมโยง
ระหวางถนนสายหลัก-ถนนสายหลัก   หรือถนนสายรอง-ถนนสายรอง      ภายในพื้นที่ประกอบ
ดวยถนนสายรองทั้งสิ้น 16 สาย  เชน  ถนนเดโช  ถนนคอนแวนต  ถนนศาลาแดง  ถนนมเหสักข 
เปนตน    โดยทั่วไปแลวถนนสายรองทุกสายยังคงมีปริมาณการจราจรไมสูงนัก  จึงสามารถรองรับ
ปริมาณการเดินทางไดอีกเปนจํานวนมาก 
 

3. ถนนซอย 
ภายในพื้นที่จะประกอบดวยถนนซอยตาง ๆ จํานวนมากตัดผานพื้นที่ดานใน  เชน    

ซอยสีลม1-30   หรือซอยเจริญกรุง 36-52   เปนตน    สวนใหญจะเปนการเชื่อมเขาไปในที่ดินของ
เอกชน  ถนนดังกลาวทําใหการเขาถึงพื้นที่ดานในสะดวกขึ้น  และทําหนาที่รับการจราจรจากพื้นที่
ดานในออกมาภายนอก  แตเมื่อพิจารณาจะพบวาถนนซอยจํานวนมากยังคงเชื่อมตอกับถนนสาย
หลักโดยตรง  ซึ่งลักษณะโครงขายถนนดังกลาวไมเปนไปตามลําดับศักดิ์ของถนน  โครงขายของ
ถนนซอยที่มากเกินไปจนชี้ใหเห็นวาบริเวณพื้นที่ศึกษายังขาดถนนสายรองที่ทําหนาที่ในการเชื่อม
ระหวางถนนสายหลักและถนนซอย  ในแตละบริเวณจึงเกิดจุดตัดของถนนจํานวนมาก  ยิ่งพื้นที่มี
จุดตัดของถนนมากเทาไรก็จะกอใหเกิดปญหาการจราจรมากขึ้นเทานั้น   

ประกอบกับโครงขายของถนนซอยโดยสวนใหญจะเปนการตัดถนนเขาไปยังที่ดิน 
เอกชนโดยไมไดมีการวางแผนไวลวงหนา  ลักษณะของถนนซอยจึงมีความคับแคบ  คดเคี้ยว  และ
บางสวนเปนซอยตัน  เปนลักษณะถนนที่การจราจรไมสามารถผานไดตลอด  กลาวคือถนนขาด
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ความตอเนื่องของโครงขายและขาดความเปนระเบียบ  แตมีความสําคัญในการเชื่อมโยงใหเกิด
การเขาถึงพื้นที่ไดสะดวกยิ่งขึ้น  ซึ่งถนนซอยโดยสวนใหญจะไมกวางมากนัก    จากลักษณะโครง
ขายคมนาคมขนสงโดยทั่วไป  แสดงใหเห็นวาพื้นที่ศึกษาถือเปนยานที่มีโครงขายของถนนที่คอน
ขางหนาแนน   แตไมไดมาตรฐาน     บางสวนเปนซอยตันขาดการเชื่อมตอระหวางถนนสายตาง ๆ 
ที่เปนระบบ    โครงขายถนนที่ขาดการประสานจึงกอใหเกิดปญหาการจราจรขึ้น  ความไมสมบูรณ
ของโครงขายจึงสงผลตอลักษณะการใชประโยชนที่ดินดวยเชนกัน  คือเกิดการกระจายแผขยาย
ออกไปเรื่อยๆ ของอาคารขนาดใหญที่ยังคงเกาะตัวไปตามแนวถนนสายหลักอยางตอเนื่อง  จึงสง
ผลใหพื้นที่ดานในบางสวนเกิดปญหาพื้นที่ปดลอมข้ึน  แมวาพื้นที่ภายในยานจะประกอบดวยถนน
จํานวนมากมาย  แตถนนเหลานั้นกลับสรางปญหาเพราะขาดระบบที่ดี  ผลที่ตามมาคือ พื้นที่ขาด
ความสมดุลระหวางกิจกรรมกับศักยภาพของพื้นที่   
 

4.  ทางดวน 
เปนโครงขายการสัญจรอยางหนึ่งที่ชวยใหการเดินทางเขาถึงพื้นที่สะดวกรวดเร็ว 

ยิ่งขึ้น  เนื่องจากเปนระบบถนนพิเศษในลักษณะของทางยกระดับที่แยกออกจากการจราจรทั่วไป   
จึงชวยลดระยะเวลาในการเดินทาง    ยานสีลม-สาทรมีทางดวนพาดผานในพื้นที่ไดแก  ทางดวน
ขั้นที่ 2   ซึ่งเปนทางดวนที่สรางตอจากทางดวนขั้นที่ 1 ตรงบริเวณบางโคลและไปสุดปลายทางที่
แจงวัฒนะ    มีความยาวทั้งสิ้นประมาณ 40.5 กิโลเมตร  โครงขายดังกลาวชวยเสริมศักยภาพการ
พัฒนาพื้นที่เพิ่มข้ึนเนื่องจากเปนเสนทางพิเศษที่สามารถเชื่อมตอกับจุดตางๆ ของเมืองไดอยาง
รวดเร็ว 
  แมวายานสีลม-สาทรจะเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  ซึ่งในแตละวันจะ
มีประชากรกลางวันจํานวนมากเขามายังพื้นที่     ในแตละบริเวณจึงมีการจราจรคับค่ัง  ปญหา
สวนหนึ่งอาจเกิดข้ึนเนื่องจากการขาดความสมบูรณของโครงขายการขนสง  โครงขายถนนที่ขาด
การประสาน  กระทั่งเปนปญหาการจราจรเกิดขึ้น 
 

3.6.2  ระบบขนสงสาธารณะ 
1. ระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา)  
โครงขายระบบขนสงดังกลาวเปนทางเลือกที่สําคัญที่มีบทบาทตอการลดปญหา 

การจราจรที่สําคัญ  เนื่องจากเปนโครงขายที่อยูแยกกับการขนสงอ่ืนๆ  จึงไมมีการตัดกับการ
จราจรทั่วไป  จึงเปนทางเลือกในการเดินทางที่สําคัญที่มีประชาชนนิยมมาใชบริการกันเพิ่มมากขึ้น  
เนื่องจากประหยัดเวลาและคาใชจายในการเดินทาง   ภายในเขตพื้นที่ศึกษามีโครงขายระบบขน
สงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา)   ผานเขามาในพื้นที่ 2 โครงการ  (แผนที่ 3.6.2-1 )  ดวยกันดังนี้ 
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1.1)   ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ  (Bangkok MassTransit  System / BTS)   
เปนระบบขนสงมวลชนวิ่งบนทางยกระดับโดยมีดวยกัน 2 สาย คือ  สายสุขุมวิท   

ที่มีโครงขายการใหบริการจากสุขุมวิท 81- สถานีขนสงหมอชิต จํานวนทั้งสิ้น 17 สถานี   และสาย
สีลม  มีโครงขายการใหบริการจากสนามกีฬาแหงชาติ-สะพานสมเด็จพระเจาตากสิน จํานวนทั้ง
ส้ิน  7 สถานี   รวมระยะทางทั้งสิ้น 23.5 กิโลเมตร   
    แตสายสีลมเปนสายเดียวที่ผานเขามาภายในพื้นที่ศึกษา   และมีสถานีที่คอยให
บริการภายในพื้นที่รวมทั้งสิ้น 4 สถานี  คือ  สถานีศาลาแดง  ตั้งอยูบริเวณถนนสีลมใกลกับโรงแรม
ดุสิตธานี,  สถานีชองนนทรีตั้งอยูชวงกลางของถนนนราธิวาสราชนครินทร,  สถานีสุรศักดิ์ตั้งอยู
บริเวณแยกถนนสาทรกับถนนสุรศักดิ์  และสถานีสะพานสมเด็จพระเจาตากสิน  ซึ่งเปนสถานี
ปลายทางของสายสีลม  ตั้งอยูบริเวณถนนเจริญกรุง 
  ในอนาคตคาดวาจะมีการสรางสถานีเพิ่มขึ้นเพื่อครอบคลุมการใหบริการภายใน
พื้นที่เพิ่มมากขึ้น  โดยมีโครงการที่จะสรางสถานีศึกษาวิทยาขึ้น  บริเวณถนนสาทรชวงปากซอย
ศึกษาวิทยา 

1.2) การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย  (รฟม.)    (Mass  Rapid   
Transit  Authority of Thailand  / MRTA)   
โครงการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย สายเฉลิมรัชมงคล  เปนรถไฟฟา 

ขนสงมวลชนใตดิน  มีทางวิ่งเปนอุโมงคใตดินตลอดสาย  โดยจะเปดใหบริการในป พ.ศ. 2547  
รวมทั้งสิ้น 18 สถานี  โดยแบงเปน 2 โครงการ คือ โครงการสวนใตชวงหัวลําโพง-หวยขวาง  
ประกอบดวย  9  สถานี      และโครงการสวนเหนือชวงหวยขวาง-บางซื่อ   ประกอบดวย 9 สถานี
เชนกัน 
  ภายในพื้นที่ศึกษามีสถานีรถไฟฟาใตดินที่ผานมายังพื้นที่รวมทั้งสิ้น  2  สถานี
ดวยกัน   คือ สถานีสีลม  ตั้งอยูบริเวณถนนพระรามที่4ฝงใตทางตะวันออกของแยกถนนสีลม และ
สถานีสวนลุมพินีตั้งอยูบริเวณถนนพระรามที่ 4  ฝงใตทางตะวันออกของแยกสาทร 
  รถไฟฟาทั้งสองโครงการที่เกิดขึ้นมีสวนผลักดันใหประชาชนมีทางเลือกในการเดิน
ทางเพิ่มมากขึ้น  และโครงขายการขนสงที่เกิดขึ้นก็พยายามที่จะครอบคลุมถึงกลุมคนจากบริเวณ
สวนอื่นๆ ของเมือง  โดยมีความสะดวกในการเดินทางมายังยานสีลม-สาทรที่เปนแหลงรวมของ
งานที่สําคัญ    โดยจะมีการประสานจุดรวมระหวางรถไฟฟาใตดิน  และรถไฟฟาบีทีเอส  รวมกัน
ทั้งสิ้น 3 จุดดวยกัน  คือจุดตัดพระรามที่ 4-ราชดําริ   จุดตัดสุขุมวิท-อโศก  และจุดรวมบริเวณ
สถานีขนสงหมอชิต  ทั้งนี้เพื่อใหความสะดวกแกผูโดยสารที่จะมาใชบริการของทั้งสองระบบที่จุด
รวมทั้ง 3 แหง 
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2. รถโดยสารประจําทาง 
การเดินทางในกรุงเทพมหานครเปนการเดินทางโดยการขนสงสาธารณะ 

ประมาณสองในสามของการเดินทางทั้งหมด       ที่เหลือเปนการเดินทางโดยใชรถยนตสวนตัว  
โดยที่การเดินทางโดยรถโดยสารประจําทางของ ข.ส.ม.ก. ประมาณ 85%    ของการเดินทางเขา-
ออกศูนยกลางเมือง  (คํารบลักข  สุรัสวดี,  2543)    จากแผนที่ 3.6.2-2   แสดงปายรถโดยสาร
ประจําทางภายในพื้นที่  ถือเปนจุดสําคัญที่รับสงผูโดยสาร  โดยสวนใหญแลวรถโดยสารประจํา
ทางจะวิ่งผานตามแนวถนนสายหลักเปนสําคัญ     ยกเวนถนนนเรศ   ถนนสุรศักดิ์   และซอยสวน
พลู   จากแผนที่จะพบวาถนนสีลมแตละฝงจะมีระยะของปายรถประจําทางหางกันประมาณ   200  
กวาเมตร  สวนถนนสุรวงศจะพบเห็นปายรถประจําทางเพียง 2 จุดเทานั้น     เนื่องจากบริเวณดัง
กลาวมีระบบการเดินรถทางเดียว (one  way) ในชวงจากถนนทรัพยออกมาทางทิศตะวันตก   และ
ถนนบางเสนก็เปนเพียงเสนทางผานของรถโดยสารประจําทางเทานั้นโดยไมมีจุดจอดรับ  เชน 
ถนนสุรศักดิ์  เปนตน 
 

3. เรือโดยสาร 
ทางฝงตะวันตกของถนนเจริญกรุงออกมาประมาณ 400 เมตรของพื้นที่ยานสีลม- 

สาทร  เปนบริเวณที่แมน้ําเจาพระยาพาดผาน    ซึ่งถือเปนโครงขายการคมนาคมทางน้ําที่สําคัญ  
ที่ในปจจุบันเริ่มมีบทบาทเพิ่มมากขึ้น   เนื่องมาจากการจราจรทางบกที่คับค่ัง  ประกอบกับการ
สัญจรทางน้ําไดมีการพัฒนารูปแบบการเดินทางที่สะดวกและรวดเร็วยิ่งขึ้นกวาเดิม  เชน   เรือดวน    
จึงสงผลใหปจจุบันการขนสงสาธารณะทางน้ําถือเปนทางเลือกที่สําคัญในการเดินทางที่กลับมามี 
บทบาทขึ้นอีกครั้ง    จากแผนที่ 3.6.2-3 จะเห็นไดวาทาเรือที่มีการเชื่อมโยงใหเกิดการเดินทาง
มายังพื้นที่ศึกษาไดนั้น      ประกอบไปดวยจํานวนทาเรือทั้งสิ้น  4   ทาดวยกันคือ    ทาเรือส่ีพระ
ยา    ทาเรือโอเรียลเต็ล   ทาเรือวัดมวงแค   และทาเรือสาทร  
 
3.7 ปริมาณการเดินทาง 
  

3.7.1    ปริมาณการจราจร 
ปริมาณการจราจรเปนสวนสําคัญอยางหนึ่งที่สะทอนสภาพของกิจกรรมผูคนและความ

หนาแนนแออัดของการเดินทางในแตละวัน   จากตารางที่ 3.7.1-1  และแผนที่ 3.7.1-1   แสดง
ปริมาณการจราจรยานสีลม-สาทรที่ผานบริเวณทางแยกในชวงเวลาตั้งแต 07.00-19.00 น.  ทั้งสิ้น 
23 ทางแยก     แมวาขอมูลดังกลาวจะไมสามารถชี้ชัดลงไปไดวา  ปริมาณการจราจรดังกลาวจะ
แสดงถึงผูคนที่เขามาติดตอภายในพื้นที่  แตก็เปนสวนหนึ่งที่สะทอนภาพรวมปริมาณจราจรที่บง 
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ตารางที่ 3.7.1-1  :  แสดงปริมาณการจราจรบริเวณทางแยกยานสีลม-สาทร 
ชื่อทางแยก 07-08 08-09 09-10 10-11 11-12 12-13 13-14 14-15 15-16 16-17 17-18 18-19 รวม เฉลี่ย/ชม. pcu
นราธิวาสฯ-สุรวงศ 2,992 3,271 2,783 2,892 3,123 3,030 3,059 3,200 3,207 3,313 3,207 2,725 36,802 3,067 3,116       
YMCA 6,281 6,385 5,964 5,350 5,630 5,197 5,861 5,844 5,701 5,104 4,323 3,943 65,583 5,465 5,638
ศาลาแดง 11,934 10,950 9,685 9,071 8,832 8,865 9,014 9,387 8,996 9,161 9,245 7,961 113,101 9,425 9,890       
สาทร-นราธิวาสฯ 8,057 7,889 7,399 7,817 7,786 7,044 7,635 8,126 8,415 7,884 7,474 7,261 92,787 7,732 7,875
สีลม-นราธิวาสฯ 5,741 5,363 4,939 4,654 4,622 4,925 5,461 5,462 5,220 5,451 5,500 5,037 62,375 5,198 5,409
เดโช 2 2,984 2,687 2,583 2,738 2,743 2,915 3,086 3,125 3,110 3,306 2,776 2,527 34,580 2,882 2,931
คอนแวนต 2,606 2,638 2,622 2,628 2,815 2,814 2,606 2,411 2,370 2,324 1,189 1,364 28,387 2,366 2,557
เดโช1 3,696 3,772 3,527 3,206 3,483 3,484 3,483 3,304 3,519 3,126 2,209 3,184 39,993 3,333 3,531
สาทร-สุรศักดิ์ 6,601 6,784 7,766 7,435 6,460 7,080 7,475 7,310 8,132 8,540 9,086 8,663 91,332 7,611 7,901
สาทร-สวนพลู 10,892 10,342 9,602 7,216 6,805 6,595 7,292 7,531 8,103 7,810 6,585 4,406 93,179 7,765 8,059
มเหสักข 3,599 4,518 3,781 3,599 3,611 3,412 3,293 3,876 4,048 3,908 3,916 3,709 45,270 3,773 4,008
ทรัพย-สุรวงศ 2,994 2,943 2,701 2,447 2,491 2,496 2,795 2,615 2,671 2,657 2,469 2,532 31,811 2,651 2,690
สาทรเหนือ-ประมวญ 5,423 5,438 5,142 4,589 4,446 4,355 5,005 5,524 5,332 4,510 3,544 3,389 56,697 4,725 4,908
โรงพยาบาลบางรัก 6,154 5,676 5,556 5,159 5,133 5,104 5,335 5,076 5,519 5,408 4,957 4,970 64,047 5,337 5,494
สาทรเหนือ-คอนแวนต 4,975 4,953 4,853 4,773 4,843 5,095 4,864 5,151 4,412 4,760 4,553 4,149 57,381 4,782 5,435
สาทร-ศึกษาวิทยา 6,604 5,870 5,801 5,515 5,700 5,066 5,362 6,063 6,932 5,156 5,502 4,787 68,358 5,697 5,905
มเหสักข 2,958 2,543 2,499 2,676 2,897 2,589 2,623 2,906 3,237 2,826 3,280 3,352 34,386 2,866 2,977
พิพัฒน 2,330 2,424 2,289 2,505 2,471 2,335 2,996 2,890 2,410 2,291 1,592 1,789 28,322 2,360 2,542
วิทยุ 13,554 14,567 13,099 12,048 12,258 12,776 12,987 12,763 13,193 13,614 13,755 12,805 157,419 13,118 13,585
ดวนสุรวงศ 1,827 2,399 2,577 2,631 2,865 2,734 2,821 2,810 2,970 3,180 3,577 3,299 33,690 2,808 2,940
สาทรเหนือ-ปน 5,364 5,415 4,939 4,973 4,889 4,920 5,479 5,461 5,475 4,870 4,077 3,144 59,006 4,917 5,129
สาทร-เจริญกรุง 2,032 2,482 2,359 2,564 2,597 2,575 2,436 2,546 2,144 1,679 2,038 2,007 27,459 2,288 2,565
บางรัก 2,832 2,723 2,906 2,917 3,150 2,994 2,862 3,087 2,882 2,986 3,015 2,567 34,921 2,910 3,119
ปริมาณการจราจรรวม 122,430 122,032 115,372 109,403 109,650 108,400 113,830 116,468 117,998 113,864 107,869 99,570 1,356,886 113,076 118,204
ที่มา : กองสารสนเทศจราจร,  สํานักการจราจรและขนสง
ขอมูลขางตนไมรวมปริมาณรถจักรยานยนต
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บอกถึงการเดินทางขนสงที่สัมพันธกับความตองการกระทํากิจกรรมของผูคน  แตละชวงเวลา  โดย
ที่สวนหนึ่งจะเปนผูที่เดินทางมาติดตอยังพื้นที่ 

จากตารางที่  3.7.1-1    จะพบวาในแตละชวงเวลายานสีลม-สาทรมีปริมาณการจราจรที่
หนาแนนตลอดทั้งวัน  สวนหนึ่งอาจเปนผลมาจากความเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  ที่
ในแตละวันจะมีความหนาแนนของประชากรกลางวันสูง  เนื่องจากเปนแหลงงานที่สําคัญ  จึงสง
ผลใหบริเวณดังกลาวเปนแหลงสรางและดึงดูดใหเกิดการเดินทางของผูคนมายังพื้นที่มาก  จากตา
รางที่ 3.7.1-1  ชี้ใหเห็นวา  ปริมาณการจราจรภายในพื้นที่สูงมาก   โดยเฉพาะในชั่วโมงเรงดวนคือ
ในชวงเวลา  07.00-09.00 น.  และ 14.00-16.00 น.  จะเปนชวงที่มีปริมาณการจราจรในแตละ
แยกรวมแลวสูงสุด  จากนั้นในชวงเวลา  18.00-19.00 น.  ปริมาณการจราจรโดยรวมจะเริ่มลดลง 

จากตารางจะพบวาแยกวิทยุเปนแยกที่มีปริมาณการจราจรหนาแนนสูงสุด  13,585 คัน
ตอชั่วโมง  รองลงมาคือแยกศาลาแดงในชวงของถนนสีลมตัดกับถนนพระรามที่ 4  มีปริมาณการ
จราจร  9,890 คันตอช่ัวโมง  สวนแยกที่มีปริมาณการจราจรต่ําสุดคือ  บริเวณแยกสาทร-เจริญกรุง  
จํานวน 2,123  คันตอช่ัวโมง   แยกพิพัฒน  และคอนแวนต  เทากับ 2,542  และ 2,557 คันตอชั่ว
โมง  ตามลําดับ   เมื่อพิจารณาจากปริมาณการจราจรที่สูงสุดแลว  สวนใหญจะเปนบริเวณแยก
ของถนนสายหลักที่เปนจุดเชื่อมตอไปยังพื้นที่ตาง ๆ เชนถนนพระรามที่ 4   และถนนสาทรเหนือ-
ใต  รวมทั้งเปนทางแยกที่เขาสูถนนสายหลักภายในยาน  เชน ถนนสีลม  ถนนสาทรที่เปนที่ตั้งของ
อาคารสํานักงานขนาดใหญจํานวนมากจึงมีปริมาณการเดินทางที่คอนขางสูง   

เมื่อพิจารณาประกอบกับตารางที่  3.7.1-2      แสดงประเภทยานพาหนะ   ซึ่งชี้ใหเห็นถึง
สัดสวนของยานพาหนะประเภทตาง ๆ โดยรวมที่เขา-ออกภายในยานสีลม-สาทร  พบวารถยนต
เปนยานพาหนะที่มีปริมาณการเดินทางเขา-ออกภายในพื้นที่มากกวายานพาหนะประเภทอื่นๆ 
กวาคร่ึง  โดยมีจํานวนทั้งสิ้น  68.91%   รองลงมาไดแกรถตู,ปคอัพ  23.15%   รถสามลอ 4.07%  
รถเมลขนาดใหญ 2.14%  รถบรรทุก 0.98%  และรถเมลขนาดเล็ก 0.75%    จํานวนรถขนสงมวล
ชนผานเขา-ออกจํานวนมาก  สิ่งนี้จงึเปนตัวสะทอนของจํานวนประชากรกลางวันมหาศาลที่เขามา
ภายในพื้นที่ไดดวยเชนเดียวกัน    ปริมาณการเดินทางที่สูงขึ้นในขณะที่สัดสวนของถนนที่จะรอง
รับยังต่ําอยู  ความไมสมดุลระหวางการเดินทางและความสามารถในการรองรับ  จึงสงผลใหเกิด
ความคับค่ังของการจราจรของพื้นที่ในแตละวัน 

 
3.7.2 จํานวนผูใชบริการรถไฟฟา 
รถไฟฟา BTS เปนระบบขนสงมวลชนขนาดใหญที่มีความสะดวกรวดเร็วในการเดินทาง       

โดยมีจํานวนสถานีที่ใหบริการภายในยานสีลม-สาทรทั้งสิ้น  4  สถานีดวยกัน     ซึ่งพบวาสถานี
ศาลาแดงมีจํานวนผูใชบริการสูงสุด(ดังตารางที่ 3.7.2-1)  โดยมีจํานวนผูใชบริการทั้งสิ้น 26,959  
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ตารางที่ 3.7.1-2  :  แสดงปริมาณจราจรแยกประเภทยานพาหนะ
ชื่อทางแยก รถยนต รถตู,ปคอัพ เมลใหญ เมลเล็ก บรรทุก สามลอ รวม

นราธิวาสฯ-สุรวงศ 26,481 7,000 388 13 230 2,690 36,802
Y.M.C.A. 48,157 14,204 1,047 193 610 1,372 65,583
ศาลาแดง 80,214 24,526 3,600 1,183 812 2,766 113,101

สาทร-นราธิวาสฯ 69,387 19,225 666 153 723 2,633 92,787
สีลม-นราธิวาสฯ 43,493 12,551 1,440 844 516 3,531 62,375

เดโช 2 24,699 7,127 385 4 215 2,150 34,580
คอนแวนต 19,207 5,298 1,600 557 243 1,482 28,387
เดโช1 27,591 7,203 1,636 679 284 2,600 39,993

สาทร-สุรศักดิ์ 59,571 25,684 1,444 596 1,196 2,841 91,332
สาทร-สวาพลู 65,352 21,583 1,766 185 1,142 3,151 93,179
มเหสักข 30,048 10,258 1,516 820 595 2,033 45,270

สุรวงศ-ทรัพย 23,328 6,058 398 1 110 1,916 31,811
สาทรเหนือ-ประมวญ 37,255 15,603 883 250 824 1,882 56,697
โรงพยาบาลบางรัก 44,649 15,441 878 200 644 2,235 64,047

สาทรเหนือ-คอนแวนต 25,847 8294 552 82 767 1958 57,381
สาทร-ศึกษาวิทยา 46,312 17,192 1,072 282 911 2,589 68,358

มเหสักข 21,530 8,234 726 504 336 3,056 34,386
พิพัฒน 18,774 5,648 1,476 551 267 1,606 28,322
วิทยุ 109,172 40,406 3,089 586 1,402 2,764 157,419

ดวนสุรวงศ 20,277 7,752 996 842 218 3,605 33,690
สาทรเหนือ-ปน 38,641 15,717 1,056 267 944 2,381 59,006
สาทร-เจริญกรุง 13,911 6,883 1,755         1,564         540            2,806         27,459

บางรัก 19,732 7,847 1,453         1,449         312            4,128         34,921
รวม 913,628 309,734 29,822 11,805 13,841 58,175 1,356,886

ที่มา : กองสารสนเทศจราจร   สํานักการจราจรและขนสง
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คนตอวัน   รองลงมาคือ  สถานีสะพานตากสิน  14,837  คนตอวัน    สถานีสุรศักดิ์  11,570  คน
ตอวัน  และสถานีชองนนทรีจํานวน 11,419 คนตอวัน   ตามลําดับ  ดังนั้นในแตละวนัจะมจีาํนวนผู
ใชบริการรถไฟฟาBTSโดยรวมแตละสถานีในยานสีลม-สาทรทั้งสิ้น  64,785 คนตอวัน  ในอนาคต
คาดประมาณไดวาจะมจีํานวนผูใชบริการรถไฟฟาเพิ่มข้ึน  เนื่องจากมีความสะดวกรวดเรว็กวาการ
เดินทางโดยระบบขนสงมวลชนอื่น ๆ  อีกทั้งในป พ.ศ. 2547 จะเปดดําเนินการเพื่อใหบริการใน
สวนของรถไฟฟาใตดิน   ซึ่งคาดวาจะมีผูเขามาใชบริการโดยสารรถไฟฟาอีกเปนจํานวนมาก 

 
ตารางที่ 3.7.2-1 :  แสดงจํานวนผูใชบริการรถไฟฟา BTS  ของสถานีในพื้นที่สีลม-สาทร 

ลําดับที่ ชื่อสถานี จํานวนผูใชบริการ  (คน/วัน) 
1 ศาลาแดง 26,959 
2 สะพานตากสิน 14,837 
3 สุรศักดิ์ 11,570 
4 ชองนนทรี 11,419 

ที่มา :  บริษัทระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ,   2544 
 

3.7.3 จํานวนผูใชบริการเรือโดยสาร 
จากตารางที่ 3.7.3-1 แสดงจํานวนผูใชบริการเรือโดยสาร  ซึ่งพบวาทาเรือสี่พระยาเปนทา

เรือที่มีจํานวนผูใชบริการสูงสุดเทากับ 17,000  คนตอวัน  รองลงมาไดแก  ทาเรือสาทรจํานวน  
5,500 คนตอวัน    ทาเรือโอเรียลเต็ล  และทาเรือวัดมวงแคเทากับ  3,200  คนตอวัน  และ 20  คน
ตอวัน  ตามลําดับ   ในแตละวันจะมีจํานวนผูใชบริการเรือโดยสารรวมทั้งสิ้นประมาณ   25,720   
คนตอวัน 

 
ตารางที่ 3.7.3-1   :  แสดงจํานวนผูใชบริการเรือโดยสารในพื้นที่เขตบางรัก-สาทร 

ลําดับที่ ชื่อทาเรือ จํานวนผูใชบริการ  (คน/วัน) 
1 ทาเรือส่ีพระยา 17,000 
2 ทาเรือสาทร 5,500 
3 ทาเรือโอเรียลเต็ล 3,200 
4 ทาเรือวัดมวงแค 20 

ที่มา :  สํานักงานเขตบางรัก,  2544 
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3.8 การประมาณจํานวนประชากรจากการใชประโยชนที่ดิน 
 

 การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคหลักในการประเมินความสอดคลองระหวางการใช
ประโยชนที่ดินกับความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐานภายในพื้นที่  ซึ่งจําเปนที่
จะตองทราบถึงจํานวนประชากรในแตละสวนของพื้นที่   เพื่อประเมินถึงความมีประสิทธิภาพ
ของการใชประโยชนที่ดินภายในพื้นที่ยานสีลม-สาทร  จากการศกึษาในเบื้องตนถึงลักษณะการใช
ที่ดิน  จึงนําผลการศึกษาดังกลาวมาสูบทวิเคราะหหลักที่จะนําไปเชื่อมโยงกับความสามารถสูงสุด
ในการใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้นฐานในบทตอไป 
 การศึกษาในครั้งนี้จึงคาดประมาณการใชประโยชนที่ดินในแตละพื้นที่บล็อกจากสิ่งปลูก
สรางที่มีอยูภายในพื้นที่  โดยพิจารณาแบงเปนประเภทตามลักษณะการใช  อันไดแก  เพื่อการ
พาณิชยกรรม  เพื่อการอยูอาศัย  และเพื่อการสาธารณูปการ   และประมาณออกเปนจํานวน
ประชากรในแตละพื้นที่บล็อก 
  

3.8.1 หลักเกณฑการประมาณจํานวนประชากรในตละประเภทอาคารของการใช    
ประโยชนที่ดิน 

การประมาณถึงจํานวนประชากรจากสภาพการใชที่ดินปจจุบันของพื้นที่    ซึ่งการบงชี้ถึง
จํานวนประชากรดังกลาวสามารถพิจารณาขอมูลไดเปน  2  ระดับดวยกัน   กลาวคือ 

1. ระดับโซน  ซึ่งแสดงถึงภาพรวมของกลุมพื้นที่ขนาดใหญ    รวมทั้งสิ้น 26 โซน   
(ดังแผนที่ 3.8.1-1)  ไดแก  โซน A-Z  การพิจารณาแบงชวงโซนไดพิจารณาแบงจากชวงพื้นที่
ระหวางถนนสายหลัก  หรือถนนสายรอง  ดังนั้นผลที่แสดงออกมาสามารถบงชี้ใหเห็นภาพรวมวา
บริเวณกลุมพื้นที่ชวงใดมีความหนาแนนของกิจกรรมมากนอยอยางไร 

2. ระดับบล็อก  เปนการพิจารณาในระดับยอยภายในกลุมโซนที่กลาวขางตน   
เพื่อใหทราบถึงสภาพการใชที่ดินของพื้นที่แตละบล็อก  ซึ่งในหนึ่งกลุมโซนจะประกอบดวยจํานวน
บล็อกยอยแตกตางกันออกไป 
   

การประมาณการจํานวนประชากรไดนําหลักเกณฑตางๆ มาพิจารณาประกอบการ
ประมาณดังตอไปนี้ 

1. การประมาณจํานวนประชากรจากการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัย   
พิจารณาจากขนาดครัวเรือนเฉลี่ยในแตละประเภทที่อยูอาศัย (ตารางที่ 3.8.1-1)  

ซึ่งจะประมาณจํานวนประชากรในแตละประเภทหลังคาเรือนที่ไดจากการสํารวจภาคสนาม  ดังนี้  
ที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว    คิดเปนขนาดครัวเรือนเฉลี่ย 4.27 คน       สวนที่อยูอาศัยประเภท 
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ทาวเฮาส  หรือบานแถว  พิจารณาใชคาเฉลี่ยเทากับ 3.27 คนตอครัวเรือน  สวนตึกแถว  และ
คอนโดมิเนียม-อพารทเมนท   พิจารณาใชคาเฉลี่ยเทากับ 3.54 คนตอครัวเรือน   และ 3.05 คนตอ
ครัวเรือน  ตามลําดับ 
 
ตารางที่  3.8.1-1  : แสดงขนาดครัวเรือนเฉลี่ยแตละประเภทที่อยูอาศัย 

ประเภทที่อยูอาศัย (หลัง) ขนาดครัวเรือนเฉลี่ย (คน) 
บานเดี่ยว 4.27 

ทาวเฮาส  หรือหองแถว 3.27 
ตึกแถว 3.54 

คอนโดมิเนียม  หรืออพารทเมนท 3.05 
ที่มา : ศูนยวิชาการและปฏิบัติการผังเมืองกรุงเทพมหานคร,  2543 
 

2. การประมาณจํานวนประชากรจากการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
การประมาณจํานวนประชากรจากการใชประโยชนที่ดินดังกลาวแบงการ 

พิจารณาออกเปน  2  กลุมจากลักษณะการใชประโยชนอาคารที่ไดจากการสํารวจภาคสนาม  ดัง
ตอไปนี้ 

2.1)   อาคารสํานักงาน 
การประมาณจํานวนประชากรจากการใชประโยชนอาคารดังกลาว  มีขั้นตอนของ 

การคํานวณ  ดังนี้ 
- คํานวณพื้นที่อาคารรวม โดยระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรในทุก 

อาคารของประเภทอาคารสํานักงาน 
-   คํานวณสัดสวนของพื้นที่สํานักงานกับพื้นที่อาคารรวมโดยเฉลี่ยเทากับ 

รอยละ 70  (สราวุฒิ  ฉัตรเดชา,  2543) 
- คํานวณอัตราพื้นที่ที่มีผูเชาโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 65  โดยคิดจากอัตรา 

พื้นที่ที่มีผูเชาโดยเฉลี่ยของอาคารสํานักงานในบริเวณถนนสีลม-สาทรใน
เดือนธันวาคม พ.ศ. 2542  ประมาณจากสถิติรอยละ 61  สําหรับอาคาร
สํานักงานเกรดเอ   และรอยละ 68 สําหรับอาคารสํานักงานเกรดบ ี 
(Sasin  Research  อางถึงใน สราวุฒิ  ฉัตรเดชา,  2543: 177) 

- ประมาณจํานวนพนักงานที่ทํางานจากอัตราเฉลี่ยพื้นที่สํานักงาน 10      
ตารางเมตรตอพนักงาน  1 คน   (Edward D. Mills,  1985:  21  และ  
การเคหะแหงชาติ  อางถึงใน  สุวิทย  อาชวุฒิกุลวงศ,  2538:  23) 
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2.2) อาคารพาณิชยทั่วไป 
ประเภทอาคารดังกลาวมีการใชประโยชนอาคารเพื่อการพาณิชยกรรม  เชน  การ 

ประกอบกิจการรานคา  โดยทั่วไปจะมีความสูงของอาคารไมมากนักประมาณ 1 - 4 ชั้น  จากการ
สํารวจภาคสนามพบวาประชากรที่ประกอบกิจกรรมภายในอาคารพาณิชยดังกลาว  จะประกอบ
กิจการคาขายและอาศัยอยูภายในอาคารดวย  การประมาณการจํานวนประชากรของประเภท
อาคารพาณิชยทั่วไป  จึงคาดประมาณจํานวนประชากรในอาคารดังกลาวจากการศึกษาวิจัย
ประชากรแฝงในกรุงเทพมหานคร  (สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร,  2543)  ซึ่งแบงออกเปน 2 
กลุมคือ 

(1)  ประชากรตามทะเบียน 
- ประชากรที่มีชื่อและอยูอาศัยจริง  ซึ่งมีประมาณ 2.786 คนตอครัวเรือน 

(2)  ประชากรนอกทะเบียนหรือประชากรแฝง  แบงออกเปน 2 กลุม  ไดแก 
- ประชากรที่ไมมีชื่ออยูในทะเบียนแตอยูอาศัยในครัวเรือนนั้น  มีประมาณ  
1.496 คนตอครัวเรือน 
- ประชากรที่ไมมีชื่ออยูในทะเบียน  ไมไดอาศัยอยูในครัวเรือนนั้น  แตมา 
ทํางานในชวงเวลากลางวัน  มีประมาณ 0.28 คนตอครัวเรือน 
 

จากการประมาณจํานวนประชากรขางตน  จึงพิจารณาใชคาเฉลี่ยของจํานวน 
ประชากรทั้งสองกลุมเทากับ 3.674 คนตอครัวเรือน 
 
  2.3)    โรงแรม 
  สวนโรงแรมนั้นจะพิจารณาจากจํานวนหองพักในแตละโรงแรม    โดยประมาณ
การจากสถิติจํานวนผูเขาพักในโรงแรมตอหนึ่งหองจํานวนเฉลี่ยคือ  1.78 คนตอหอง  (การทอง
เที่ยวแหงประเทศไทย,  2544)   
 

3.    การประมาณถึงจํานวนประชากรจากการใชที่ดินเพื่อการสาธารณูปการ  
 เชน  โรงเรียนจะพิจารณาจากจํานวนนักเรียน  อาจารย  และเจาหนาที่ของสถาน 

ศึกษา   สวนโรงพยาบาลจะพิจารณาจากจํานวนพนักงานภายในโรงพยาบาล  และจํานวนเตียงผู
ปวย   สวนสถานที่ราชการจะพิจารณาจากจํานวนบุคลากรภายในสถานที่ดังกลาว 
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3.8.2 กลุมประชากรในแตละชวงเวลาจากสภาพการใชที่ดิน 
เนื่องจากพื้นที่ประกอบไปดวยความหลากหลายของการใชประโยชนที่ดิน  จึงสงผลใหใน

แตละชวงเวลาเกิดการรวมกลุมของประชากรที่แตกตางกัน  จากการประมาณการจํานวนประชา
กรจากการใชประโยชนที่ดินยานสีลม-สาทรพบวา  ภายในพื้นที่ประกอบดวยจํานวนผูที่เขามา
ดําเนินกิจกรรมทั้งสิ้น 283,791  คนตอวัน (ตารางที่ 3.8.2-1) ซึ่งสามารถแบงจํานวนประชากรออก
เปน 2 กลุมหลักๆ ตามชวงเวลา  ดังนี้ 

 
1. ชวงเวลาทํางาน 

- พนักงานสํานักงาน   
ประกอบดวยกลุมประชากรที่เขามาทํางานภายในพื้นที่  ซึ่งไดแกพนักงาน 

ของสํานักงานตางๆ  จากการคาดประมาณพบวาในชวงเวลาทํางานประกอบดวยจํานวนพนักงาน
สํานักงานทั้งสิ้น  225,593  คนตอวัน 

- จํานวนนักเรียนและบุคลากรภายในสถานศึกษา-สถานที่ราชการ 
จากการศึกษาพบวาในแตละวันประกอบไปดวยจํานวนนักเรียนและบุคลากร 

ภายในโรงเรียน  สถานที่ราชการ  ทั้งสิ้น  19,207  คนตอวัน 
 

2. ชวงเวลากลางคืน 
ชวงเวลาดังกลาวประกอบดวยกลุมประชากรที่อาศัยอยูภายในพื้นที่  ทั้งผูที่มีชื่อ  

อยูในทะเบียนและนอกทะเบียน  ไดแก 
- กลุมที่อาศัยอยูเปนประจํา 
ไดแกบุคคลที่มีบานอยูอาศัย หรืออาศัยอยูหอพัก แฟลต คอนโดมิเนียม  

อพารทเมนท  เปนตน  บุคคลกลุมนี้จะอาศัยอยูในพื้นที่เปนประจํา  โดยมีจํานวนทั้งสิ้น 17,621 
คนตอวัน 

- กลุมที่อาศัยอยูชั่วคราว 
จํานวนประชากรผูอยูอาศัยประเภทกลุมดังกลาวไดแก  ผูที่พักอาศัยภายใน 

โรงแรม  โดยมากจะเปนกลุมนักทองเที่ยว   จากการคาดประมาณพบวามีจํานวนประชากรผูอยู
อาศัยในประเภทดังกลาวเทากับ  6,908  คนตอวัน 
 

3. ชวงเวลาทํางาน-ชวงเวลากลางคืน 
กลุมประชากรดังกลาวถือเปนกลุมประชากรที่ทั้งอยูอาศัยและทํางานภายในพื้นที่   
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จํานวนประชากร
อาคารสํานักงาน พาณิชยทั่วไป โรงแรม สถานศึกษา-ราชการ โรงพยาบาล รวม

A 1                27.920               47.762               62.300             31.860             - - 169.842            
2                12.480               33.066               - 25.620             - - 71.166              
3                - - - - 112                   - 112.000            
4                - - - - - - -                    
5                38.710               95.524               - 10.620             - - 144.854            
6                - 40.414               - - - - 40.414              
7                - - - - 3,524                - 3,524.000         
8                135.938             - - - - - 135.938            
9                54.436               31.860               - - - - 86.296              

10              154.308             21.240               - 62.300             - - 237.848            
11              150.634             10.620               - - - - 161.254            
12              1,209.160          - - - - - 1,209.160         
13              43.140               44.088               - 17.700             - - 104.928            
14              117.568             24.890               - - - - 142.458            
15              - - - 22.044             - - 22.044              
16              - - - 25.718             - - 25.718              
17              - - - 33.066             - - 33.066              

B 1                137.580             187.374             110.360           96.420             - - 531.734            
C 1                - 3.674                - - - - 3.674                

2                - 22.044               - 47.780             - - 69.824              
D 1                163.130             - 42.480             - - 205.610            

2                2,709.170          36.740               - 152.220           - - 2,898.130         
3                743.420             62.458               - 137.440           - - 943.318            

E 1                231.070             106.546             - 71.260             - - 408.876            
2                1,607.110          3.674                - 4.270               - - 1,615.054         
3                1,245.130          4.270                - 286.580           - - 1,535.980         

F 1                502.550             22.044               - 4.270               - - 528.864            
2                558.560             40.414               437.880           11.810             - - 1,048.664         
3                610.170             58.784               - - - - 668.954            
4                314.860             161.656             - - - - 476.516            

G 1                82.950               282.898             - 147.900           - - 513.748            
2                5,056.360          44.088               - 63.720             - - 5,164.168         
3                - 73.480               - - - - 73.480              
4                - 88.176               - 14.160             - - 102.336            
5                - 33.066               - 7.020               - - 40.086              
6                - 47.762               - 14.160             - - 61.922              
7                - 36.740               - - - 36.740              

H 1                - 40.414               - 12.810             - - 53.224              
2                520.170             64.080             6.540               - - 590.790            
3                - 44.088               - 23.160             - - 67.248              
4                182.210             22.044               - 21.240             - - 225.494            
5                631.170             - - 10.620             - - 641.790            
6                487.210             33.066               356.000           7.080               - - 883.356            

I 1                224.950             69.806               240.300           7.080               - - 542.136            
2                - - - - - 400                   400.000            
3                - 11.022               - 17.700             - - 28.722              
4                104.020             22.044               - 52.480             - - 178.544            
5                425.910             33.066               - 38.940             - - 497.916            

เพื่อการอยูอาศัย

ตารางที่ 3.8.2-1  : แสดงการประมาณจํานวนประชากรแตละประเภทการใชที่ดินจากการใชประโยชนอาคารแตละพ้ืนที่บล็อก
พ้ืนที่โซน พื้นที่บล็อก

เพื่อการสาธารณูปการเพื่อการพาณิชยกรรม
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(ตอ)
ตารางที่ 3.8.2-1  : แสดงการประมาณจํานวนประชากรแตละประเภทการใชที่ดินจากการใชประโยชนอาคารแตละพ้ืนที่บล็อก

จํานวนประชากร
อาคารสํานักงาน พาณิชยทั่วไป โรงแรม สถานศึกษา-ราชการ โรงพยาบาล รวม

I 6                141.180             3.674                - 49.560             - - 194.414            
7                93.280               7.348                - 35.240             - - 135.868            
8                106.620             7.348                - 187.300           - - 301.268            
9                90.180               7.348                - 26.970             - - 124.498            

10              1,231.740          91.850               - 16.350             - - 1,339.940         
11              179.430             33.066               - 81.420             - - 293.916            
12              839.900             - - 57.940             - - 897.840            
13              274.030             51.436               124.600           111.310           - - 561.376            
14              225.150             216.766             121.040           226.590           - - 789.546            
15              34.390               55.110               - 99.040             - - 188.540            
16              - 44.088               - 23.160             - - 67.248              
17              64.020               7.348                - 4.270               - - 75.638              
18              - - - - - - -                    
19              30.780               183.700             - 4.270               - - 218.750            
20              2,456.160          7.348                - 14.160             - - 2,477.668         
21              37.340               25.718               890.000           8.540               - - 961.598            
22              59.100               110.220             - 68.370             - - 237.690            
23              265.610             - - - - - 265.610            
24              15.590               22.044               - 10.620             - - 48.254              
25              8.440                 7.348                - 7.020               - - 22.808              

J 1                1,859.490          55.110               - 336.720           - - 2,251.320         
2                128.830             33.066               62.300             55.290             - - 279.486            
3                172.150             124.916             818.800           237.680           - - 1,353.546         
4                101.920             66.132               - 46.130             - - 214.182            

K 1                4,570.330          209.418             - 28.320             - - 4,808.068         
2                8,735.550          77.154               - 7.080               - - 8,819.784         
3                1,896.120          84.502               - 1,708.490        - - 3,689.112         
4                506.730             135.938             229.620           12.080             - - 884.368            
5                - 69.806               - 398.950           - - 468.756            
6                - - - - - 1,450                1,450.000         
7                72.210               121.242             - 4.270               - - 197.722            
8                4,247.000          349.030             178.000           170.190           - - 4,944.220         
9                5,638.040          169.004             - - - - 5,807.044         

10              161.656             - - - - 161.656            
11              2,137.020          191.048             - - - - 2,328.068         
12              556.620             205.744             - - - - 762.364            
13              - 51.436               - - - - 51.436              

L 1                21,091.230      132.264             - - - - 21,223.494       
2                - - - - - 2,061                2,061.000         
3                11.022               3.540                - - - - 14.562              
4                27.080               455.576             - 1,054.710        - - 1,537.366         
5                - 102.872             - 70.800             - - 173.672            
6                - 47.762               - 35.130             - - 82.892              
7                29.392               39.670               - - - - 69.062              
8                - - - - 285                   - 285.000            
9                - 84.502               - 584.320           - - 668.822            

10              48.890               58.784               - 42.480             - - 150.154            

เพื่อการพาณิชยกรรม
พ้ืนที่โซน พื้นที่บล็อก

เพื่อการสาธารณูปการ
เพื่อการอยูอาศัย
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(ตอ)
ตารางที่ 3.8.2-1  : แสดงการประมาณจํานวนประชากรแตละประเภทการใชที่ดินจากการใชประโยชนอาคารแตละพ้ืนที่บล็อก

จํานวนประชากร
อาคารสํานักงาน พาณิชยทั่วไป โรงแรม สถานศึกษา-ราชการ โรงพยาบาล รวม

L 11              - 47.762               - 95.580             - - 143.342            
12              775.180             66.132               - 81.370             - - 922.682            

M 1                - - - - 427                   269                   696.000            
2                2,914.910          - - - - - 2,914.910         
3                - 11.022               - 7.080               - - 18.102              
4                1,016.350          40.414               - 28.320             - - 1,085.084         
5                - - - - 299                   - 299.000            
6                - - - 8.540               - - 8.540                

N 1                6,734.560          44.088               1,313.640        31.700             - - 8,123.988         
2                2,970.510          18.370               - 106.100           - - 3,094.980         
3                - - - 2,050                - 2,050.000         
4                4,880.730          - - 1,201.700        - 6,082.430         
5                - - - - 1,839                - 1,839.000         

O 1                133.030             132.264             - 10.620             - - 275.914            
2                - - - - - - -                    
3                1,148.610          40.414               - 199.190           - - 1,388.214         
4                - - - - 4,000                - 4,000.000         

P 1                171.510             88.176               - 161.960           - - 421.646            
2                171.510             88.176               - 161.960           - - 421.646            
3                23.300               36.740               160.200           171.820           - - 392.060            
4                397.020             - - 4.270               - - 401.290            
5                - - - - 594                   - 594.000            
6                278.030             - - - - - 278.030            
7                19.530               29.392               - 608.410           - - 657.332            
8                2,801.980          - - 69.540             - - 2,871.520         
9                921.360             - - 110.450           - - 1,031.810         

10              616.850             66.132               - 1,070.540        - - 1,753.522         
11              - - 165.540           222.040           - - 387.580            
12              - - - - - - -                    
13              - - - - - - -                    
14              - - - - 213                   - 213.000            
15              - - - - 116                   - 116.000            

Q 1                53.020               18.370               - - - - 71.390              
2                1,333.320          110.220             - 62.400             - - 1,505.940         
3                12,014.730      - - - - - 12,014.730       
4                6,586.640          47.762               - 18.160             - - 6,652.562         
5                7,017.110          3.674                197.580           924.150           - - 8,142.514         
6                768.890             58.784               - 73.290             - - 900.964            
7                9,783.580          7.348                - 406.980           - - 10,197.908       
8                2,155.960          14.696               - 453.040           - - 2,623.696         
9                1,391.160          40.414               - 307.950           - - 1,739.524         

10              - - 284.800             6.540                 - - 291.340             
11              - 14.696               - 129.300             - - 143.996             
12              - - - - - - -                    
13              - - - 24.890             - - 24.890              
14              - - - - 381                   - 381.000            

เพื่อการพาณิชยกรรม
เพื่อการอยูอาศัย

เพื่อการสาธารณูปการ
พ้ืนที่โซน พื้นที่บล็อก
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(ตอ)
ตารางที่ 3.8.2-1  : แสดงการประมาณจํานวนประชากรแตละประเภทการใชที่ดินจากการใชประโยชนอาคารแตละพ้ืนที่บล็อก

จํานวนประชากร
อาคารสํานักงาน พาณิชยทั่วไป โรงแรม สถานศึกษา-ราชการ โรงพยาบาล รวม

R 1                12,325.430      231.462             - 119.440           - - 12,676.332       
2                - 3.674                103.240           435.150           - - 542.064            
3                - 3.674                - 51.850             - - 55.524              
4                - - - - 5,367                - 5,367.000         
5                - - - - - 950                   950.000            
6                2,213.120          - - - - - 2,213.120         
7                - - - - - - -                    
8                - - - - - - -                    

S 1                842.190             51.436               925.600           704.610           - - 2,523.836         
2                627.510             - - 56.320             - - 683.830            
3                5,406.740          - - 116.510           - - 5,523.250         
4                - 14.696               - 225.530           - - 240.226            
5                9,380.340          - - 29.890             - - 9,410.230         
6                3,337.240          44.088               - 561.060           - - 3,942.388         
7                2,638.060          66.132               - 90.210             - - 2,794.402         
8                842.530             58.784               - 89.310             - - 990.624            

T 1                - 33.066               - 24.780             - - 57.846              
2                - - - - - - -                    

U 1                52.460               128.590             - 395.230           - - 576.280            
2                - 47.762               - 190.850           - - 238.612            
3                - 22.044               - 33.700             - - 55.744              

V 1                - - - 333.320           - - 333.320            
W 1                67.100               - - 22.890             - - 89.990              

2                - - - - - - -                    
3                229.350             - - - - - 229.350            
4                - - - - - 1,595                1,595.000         
5                - 3.674                - - - - 3.674                
6                - - - - - - -                    
7                - - - - - - -                    
8                54.030               - - - - - 54.030              
9                - - - - - - -                    

X 1                1,769.630          - - - - - 1,769.630         
2                - - - - - 150                   150.000            
3                22,843.920      - - - - - 22,843.920       

Y 1                12,864.950      - - 8.540               - - 12,873.490       
2                - - - - - - -                    
3                1,267.860          - - 4.270               - - 1,272.130         
4                - - - - - - -                    

Z 1                - - - - - - -                    
2                - - 62.300             - - - 62.300              
3                - - - - - - -                    
4                5,286.190          - - 17.080             - - 5,303.270         
5                - - - - - - -                    
6                - - - - - - -                    
7                - - - - - - -                    

225,592.588    7,586.962          6,908.180        17,621.268     19,207              6,875                283,790.998      รวม

เพื่อการสาธารณูปการ
พ้ืนที่โซน พื้นที่บล็อก

เพื่อการพาณิชยกรรม
เพื่อการอยูอาศัย
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จากการสํารวจภาคสนามพบวาอาคารพาณิชยขนาดเล็กที่ประกอบกิจการคาขายภายในอาคารดัง
กลาว  จะประกอบดวยกลุมประชากรที่ทั้งอาศัยอยูและประกอบกิจการคาขายภายในอาคารเดียว
กันจํานวนทั้งสิ้น 7,587 คน 
 

3.8.3 จํานวนประชากรแตละพื้นที่ของยานสีลม-สาทร 
การประมาณจํานวนประชากรจากการใชประโยชนอาคารในพื้นที่    สามารถบงชี้จํานวน 

ประชากรไดเปน 2 ระดับดวยกัน  ดังที่ไดกลาวไวในเบื้องตนคือ ระดับพื้นที่โซน  และระดับพื้นที่
บล็อก  โดยที่ผลการวิเคราะหในระดับพื้นที่โซนจะแสดงใหเห็นถึงภาพรวมของกลุมประชากรในพื้น
ที่ขนาดใหญ  ในขณะที่การพิจารณาพื้นที่รายบล็อกสามารถบงชี้ในรายละเอียดการวเิคราะหของ
พื้นที่บล็อกยอย  จึงแสดงประสิทธิภาพของการใชที่ดินในรายละเอียดที่ชัดเจนมากขึ้น  ผลที่ไดจาก
การศึกษาสามารถแสดงขอมูลการประมาณจํานวนประชากรจากการใชประโยชนอาคารได 2 
ระดับ  ดังตอไปนี้ 

1. พื้นที่โซน 
จากตารางที่ 3.8.2-1 และแผนที่ 3.8.2-1  พบวา โซน Q คือบริเวณชวงระหวาง 

ถนนคอนแวนตกับถนนนราธิวาสราชนครินทร  และถนนสีลมกับถนนสาทรเหนือ  ถือเปนพื้นที่โซน
ที่มีจํานวนประชากรโดยรวมสูงสุดเทากับ 44,690 คน  แสดงใหเห็นวาพื้นที่ดังกลาวเปนบริเวณที่มี
ความหนาแนนของการใชที่ดินและกิจกรรมสูง  เมื่อพิจารณาประกอบกับตารางที่ 3.8.3-1 และ
แผนภูมิที่ 3.8.3-1 แสดงสัดสวนจํานวนประชากรจากการประมาณการใชประโยชนอาคารแตละ
พื้นที่โซนยานสีลม-สาทร  แสดงใหเห็นวาบริเวณพื้นที่โซน Q เปนพื้นที่ที่ประกอบดวยอาคารสํานัก
งานจํานวนมากตั้งอยูในบริเวณดังกลาว  จากการพิจารณาพบวาคิดเปนจํานวนประชากรจากการ
ประมาณการใชประโยชนอาคารสํานักงานเทากับ 41,104.410 คน  คิดเปนรอยละ 91.976  ของ
จํานวนประชากรจากการประมาณการใชประโยชนอาคารทั้งหมดในพื้นที่โซน Q  ผลการวิเคราะห
ดังกลาวแสดงใหเห็นวา  ในแตละวนัพื้นที่โซน Q จึงเปนบริเวณที่รวมกลุมของประชากรกลางวันที่
เขามาทํางานในพื้นที่  ในขณะที่จํานวนประชากรจากการใชประโยชนอาคารอื่น ๆ นอกเหนือจาก
อาคารสํานักงานประกอบดวย  ที่อยูอาศัยเทากับ 2,407 คน  หรือรอยละ 5.385  โรงแรมเทากับ 
482 คน  คิดเปนรอยละ 1.079  สถานศึกษา-สถานที่ราชการเทากับ 381 คน  หรือรอยละ 0.853  
และพาณิชยกรรมทั่วไปเทากับ 316 คน  คิดเปนรอยละ 0.707  เปนตน 
 สวนพื้นที่ที่มีจํานวนประชากรจากการประมาณสูงเปนอันดับ 2 รองจากพื้นที่โซน Q  ได
แก  พื้นที่โซน K  คือบริเวณชวงระหวางถนนพระรามที่ 4   กับถนนนราธิวาสราชนครินทร   และ
ถนน      สุรวงศกับถนนสีลม  จากตารางที่ 3.8.3-1 และแผนภูมิที่ 3.8.3-1  พบวาพื้นที่โซนดัง
กลาวประกอบดวยจํานวนประชากรจากการประมาณการใชประโยชนอาคารสํานักงานคิดเปน 
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จํานวน (คน) รอยละ จํานวน (คน) รอยละ จํานวน (คน) รอยละ จํานวน (คน) รอยละ จํานวน (คน) รอยละ จํานวน (คน) รอยละ จํานวน (คน) รอยละ
A 1,944.294      31.254         349.464       5.618         228.928     3.680         62.300       1.001         3,636.000    58.447       -             -             6,220.986         100             
B 137.580         25.874         187.374       35.238       96.420       18.133       110.360     20.755       -             -             -             531.734            100             
C 137.580         22.732         213.092       35.208       144.200     23.826       110.360     18.234       -              -             -             -             605.232            100             
D 3,615.720      89.342         99.198         2.451         332.140     8.207         -             -              -              -             -             -             4,047.058         100             
E 3,083.310      86.612         114.490       3.216         362.110     10.172       -             -              -              -             -             -             3,559.910         100             
F 1,986.140      72.939         282.898       10.389       16.080       0.591         437.880     16.081       -              -             -             -             2,722.998         100             
G 5,139.310      85.763         606.210       10.116       246.960     4.121         -             -              -              -             -             -             5,992.480         100             
H 1,820.760      73.957         139.612       5.671         81.450       3.308         420.080     17.063       -              -             -             -             2,461.902         100             
I 6,907.820      63.668         1,017.698    9.380         1,148.330  10.584       1,375.940  12.682       -              -             400.000     3.687         10,849.788       100             
J 2,262.390      55.200         279.224       6.813         675.820     16.489       881.100     21.498       -              -             -             -             4,098.534         100             
K 28,359.620    82.506         1,825.978    5.312         2,329.380  6.777         407.620     1.186         -              -             1,450.000  4.218         34,372.598       100             
L 21,982.794    80.429         1,038.864    3.801         1,964.390  7.187         -             -              285.000      1.043         2,061.000  7.541         27,332.048       100             
M 3,931.260      78.286         51.436         1.024         43.940       0.875         -             -              726.000      14.457       269.000     5.357         5,021.636         100             
N 14,585.800    68.832         62.458         0.295         1,339.500  6.321         1,313.640  6.199         3,889.000    18.353       -             -             21,190.398       100             
O 1,281.640      22.627         172.678       3.049         209.810     3.704         -             -              4,000.000    70.620       -             -             5,664.128         100             
P 5,401.090      56.619         308.616       3.235         2,580.990  27.056       325.740     3.415         923.000      9.676         -             -             9,539.436         100             
Q 41,104.410    91.976         315.964       0.707         2,406.700  5.385         482.380     1.079         381.000      0.853         -             -             44,690.454       100             
R 14,538.550    66.678         238.810       1.095         606.440     2.781         103.240     0.473         5,367.000    24.615       950.000     4.357         21,804.040       100             
S 23,074.610    88.379         235.136       0.901         1,873.440  7.176         925.600     3.545         -              -             -             -             26,108.786       100             
T -                -                33.066         57.162       24.780       42.838       -             -              -              -             -             -             57.846              100             
U 52.460          6.025            198.396       22.787       619.780     71.187       -             -              -              -             -             -             870.636            100             
V -                -                -               -             333.320     100.000     -             -              -              -             -             -             333.320            100             
W 350.480         17.772         3.674           0.186         22.890       1.161         -             -              -              -             1,595.000  80.881       1,972.044         100             
X 24,613.550    99.394         -               -             -             -             -             -              -              -             150.000     0.606         24,763.550       100             
Y 14,132.810    99.909         -               -             12.810       0.091         -             -              -              -             -             -             14,145.620       100             
Z 5,286.190      98.521         -               -             17.080       0.318         62.300       1.161         -              -             -             -             5,365.570         100             

ตารางที่ 3.8.3-1 :  แสดงสัดสวนจํานวนประชากรจากการประมาณการใชประโยชนอาคารแตละพื้นที่โซนยานสีลม-สาทร
สถานศึกษา-ราชการ โรงพยาบาล รวม

โซน
อาคารสํานักงาน พาณิชยกรรมทั่วไป ที่อยูอาศัย โรงแรม
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จํานวนสูงสุดเชนเดียวกับพื้นที่โซน Q  โดยคิดเปนจํานวนประชากรเทากับ 28,359.380 คน  หรือ
รอยละ 6.777  ในขณะที่จํานวนประชากรจากการใชประโยชนอาคารอื่น ๆ นอกเหนือจากอาคาร
สํานักงานประกอบดวย  ที่อยูอาศัยจํานวน  2,329 คน  หรือรอยละ  6.777  พาณิชยกรรมทั่วไป
เทากับ 1,826 คน  คิดเปนรอยละ 5.312   โรงพยาบาล 1,450 คน  คิดเปนรอยละ 4.218  และโรง
แรมเทากับ 408 คน  หรือรอยละ 1.186  เปนตน 
 เมื่อพิจารณาแผนภูมิที่ 3.8.3-1 โดยรวมในทุกพื้นที่โซนสะทอนใหเห็นวา  ยานสีลม-สาทร
เปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองซึ่งเปนแหลงงานขนาดใหญที่สงผลใหพื้นที่เปนแหลงรวม
ของกิจกรรมและผูคนเขามาประกอบอาชีพอยูเปนจํานวนมาก  เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบสัดสวน
จํานวนประชากรใน 2 ชวงเวลาพบวา  ในชวงเวลาทํางานประกอบดวยกลุมประชากรกลางวันเขา
สูพื้นที่สูงถึงรอยละ 86.93  จากจํานวนประชากรตลอดวัน   ในขณะที่ชวงเวลากลางคืนประกอบ
ดวยกลุมประชากรกลางคืนเพียงรอยละ 13.07  เทานั้น  คาดังกลาวแสดงใหเห็นถึงความแตกตาง
ระหวางจํานวนประชากรกลางวันและกลางคืนสูงมากในพื้นที่ธุรกิจ 
 

2. พื้นที่บล็อก 
เพื่อทราบถึงสภาพการใชที่ดินในแตละสวนยอยสามารถพิจารณาจากพื้นที่ 

บล็อกที่ทําการศึกษา   จากตารางที่ 3.8.2-1  พบวาบล็อก X3  คือบริเวณชวงระหวางถนน
นราธิวาสราชนครินทรกับถนนสาทร 9  โดยมีบริเวณทิศเหนือของบล็อกติดกับถนนสาทรใต  พบวา
บริเวณพื้นที่บล็อกดังกลาวเปนพื้นที่บล็อกที่มีจํานวนประชากรโดยรวมสูงสุดภายในยาน  คิดเปน
จํานวนประชากรเทากับ 22,844 คน  เมื่อพิจารณาประกอบกับคา F.A.R. ของพื้นที่บล็อกดังกลาว  
พบวามีคา F.A.R. สูงเทากับ 15.2   

รองลงมาไดแกพื้นที่บล็อก L 1     บริเวณชวงระหวางถนนสีลมกับถนนศรีเวียง   
โดยบริเวณทิศตะวันตกติดกับถนนเจริญกรุง    จากการศึกษาพบวาพื้นที่บล็อกดังกลาวมีจํานวน
ประชากรเทากับ 21,223 คน   เมื่อพิจารณาประกอบกับคา F.A.R. พบวาพื้นที่บล็อกดังกลาวมีคา 
F.A.R. สูงที่สุดภายในยานเทากับ 32.6 

สวนพื้นที่บล็อก Y1  ถือเปนบล็อกที่มีจํานวนประชากรสูงสุดเปนอันดับ 3    ซึ่งตั้ง 
อยูบริเวณชวงระหวางถนนนราธิวาสราชนครินทรกับถนนสาทร 7  และถนนสาทรใตกับถนน
นราธิวาสราชนครินท 5  พบวามีจํานวนประชากรเทากับ 12,873 คน  เมื่อพิจารณาผนวกกับคา 
F.A.R. บริเวณพื้นที่บล็อกดังกลาวพบวามี คา F.A.R.  เทากับ  12.4 

จากการพิจารณาพื้นที่บล็อกที่มีจํานวนประชากรสูงสุดภายในยาน  จะเห็นไดวา 
พื้นที่บล็อกทั้ง 3 ขางตน  อันไดแก พื้นที่บล็อก X 3   พื้นที่บล็อก L1  และพื้นที่บล็อก Y1  เปน
บริเวณพื้นที่ที่ตั้งอยูบริเวณทางแยกที่เปนจุดตัดของถนนสายหลักหลายสาย  จากคํากลาวของ 
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ฉัตรชัย  พงษประยูร  (2527)  ที่กลาววา ทําเลที่เหมาะทําใหที่ดินในบริเวณนั้นมีราคาสูงเรียกวา ส่ี
แยกที่มีราคาแพงที่ สุด (peak  land  value  intersection)  จึงสงผลใหบริเวณดังกลาวมีการ
พัฒนาความหนาแนนของพื้นที่ที่สูงเพื่อใหสอดคลองกับศักยภาพของการพัฒนาบริเวณพื้นที่ดัง
กลาว 
 
 ผลการศึกษาที่ไดในสวนนี้  จะนําไปสูกระบวนการวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบกับความ
สามารถในการรองรับจํานวนประชากรสูงสุดโดยระบบโครงสรางพื้นฐานตอไป 
 

 
 



บทที่ 4 
 

ศักยภาพโดยขีดความสามารถของบริการโครงสรางพ้ืนฐาน 
ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 

 
 

ศักยภาพเปนสวนสําคัญอยางหนึ่งที่เปนตัวกําหนดบทบาทของพื้นที่ใหเกิดการพัฒนา  ใน 
แตละพื้นที่ยอมมีสภาพของการพัฒนาที่แตกตางกันออกไป   โครงสรางพื้นฐานถือเปนปจจัยหลัก
ที่สําคัญที่สงผลใหพื้นที่มีการพัฒนาเกิดขึ้น    ยานสีลม-สาทรก็เชนเดียวกัน  ถือเปนศูนยกลาง
ธุรกิจดั้งเดิมมานับแตอดีต  เนื่องจากมีบริการพื้นฐานที่อํานวยความสะดวกครบครันโดยรัฐที่ไดลง
โครงสรางพื้นฐานภายในพื้นที่อยูเปนจํานวนมากเพื่อตอบสนองตอความเปนยานพาณิชยกรรม
ศูนยกลางเมือง 

ในบทนี้จึงศึกษาถึงศักยภาพของโครงสรางพื้นฐานภายในพื้นที่อันไดแก  ระบบถนน   
ระบบขนสงสาธารณะ   ระบบไฟฟา   ระบบประปา    ระบบระบายน้ํา  ระบบรวบรวมบําบัดน้ําเสีย  
และระบบโทรศัพท  ซึ่งแสดงถึงภาพรวมของบริการโครงสรางพื้นฐานแตละประเภทวามีขีดความ
สามารถในการใหบริการสูงสุดอยางไร  เพื่อนํามาประเมินถึงความสามารถของการพัฒนาพื้นที่ใน
อนาคต เพื่อใหเกิดความสอดคลองของลักษณะการใชประโยชนที่ดินและโครงสรางพื้นฐาน 
 
4.1 ศักยภาพของพื้นที่โดยระบบถนน 

 
ถนนมีบทบาทสําคัญในการเชื่อมโยงกิจกรรมและการเขาถึงพื้นที่  โครงขายถนนไดกลาว 

แลวในบทที่ 3  ซึ่งในสวนนี้จะพิจารณาถึงความสามารถในการรองรับปริมาณการจราจรของถนน
แตละสาย    เพื่อแสดงใหเห็นถึงศักยภาพของพื้นที่ในแตละบริเวณ   
 

4.1.1   ขนาดความกวางของถนน 
ความกวางของถนนเปนสวนสําคัญที่แสดงถึงความสามารถในการรองรับปริมาณการ 

จราจร   ระบบโครงขายถนนในยานสีลม-สาทรแบงไดเปน 3 ระดับคือ  ถนนสายหลัก  ถนนสาย
รอง    และถนนซอย    ซึ่งถนนแตละสายก็มีขนาดความกวางของถนนที่แตกตางกัน  ดังนี้ 

1. ถนนสายหลัก 
ภายในพื้นที่ประกอบดวยถนนสายหลักทั้งสิ้น  7 สาย    โดยมีขนาดของเขตทาง 

กวางระหวาง  17.3 - 60  เมตร    ขนาด  4 - 8  ชองทางจราจร   (ดังตารางที่  4.1.1-1) 
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ตารางที่  4.1.1-1 : แสดงความยาวและความกวางของถนนสายหลักของยานสีลม-สาทร 
ชวงระหวาง เขตทาง 

ช่ือถนนสายหลัก 
จาก ถึง กวาง (ม.) ยาว (กม.) 

ถนนสีลม ถนนพระรามที่ 4 ถนนเจริญกรุง 33.0 2.290 
ถนนสุรวงศ ถนนพระรามที่ 4 ถนนเจริญกรุง 17.3 1.980 
ถนนเจริญกรุง ถนนสาทรเหนือ ถนนมหาพฤฒาราม 17.25 1.650 
ถนนสาทรเหนือ ถนนเจริญกรุง ถนนพระรามที่ 4 - - 
ถนนสาทรเหนือ ถนนเจริญกรุง บานเลขที่ 59 26.6 0.069 
ถนนสาทรเหนือ บานเลขที่ 59 ถนนจรัสเวียง 6.3 1.176 
ถนนสาทรเหนือ ถนนจรัสเวียง ถนนพระรามที่ 4 17.3 2.976 
ถนนสาทรใต ถนนพระรามที่ 4 ถนนเจริญกรุง 20.0 3.650 

ถนนพระรามที่ 4 ถนนสีลม ถนนสาทร 40.5 0.900 
ถนนราธิวาสราชนครินทร ถนนสุรวงศ ถนนสีลม 60.0 0.277 
ถนนราธิวาสราชนครินทร ถนนสีลม ถนนสาทร 60.0 0.559 

ที่มา : ฝายขอมูลและทะเบียนที่ดิน  กองรังวัดและจัดกรรมสิทธิ์ที่ดิน  สํานักการโยธาธิการ  กรุงเทพมหานคร 
 

ถนนนราธิวาสราชนครินทร      ซึ่งถือเปนถนนสายหลักที่มีขนาดกวางขวางมากที่ 
สุดภายในพื้นที่  โดยมีขนาดความกวางของเขตทางเทากับ 60 เมตร  จํานวน 8 ชองจราจร  สวน
ถนนสาทรเหนือและสาทรใต  เปนถนนสายหลักที่มีขนาดกวางขวางรองลงมา   โดยมีคลองสาทร
คั่นกลางระหวางถนนทั้ง 2  สาย  ขนาดความกวางของถนนตางกันในแตละชวง  โดยที่ถนนสาทร
เหนือมีขนาดความกวางของถนนสูงสุดเทากับ 26.6 เมตร    และถนนสาทรใตกวางประมาณ 20 
เมตร  รวมทั้ง 2 สายมีขนาดความกวางของถนนเทากับ  46.6 เมตร  จํานวน 8  ชองทางจราจร  
ถนนพระรามที่ 4 มีขนาดของเขตทางกวาง 40.5 เมตร    ขนาด 8 ชองทางจราจรเชนกัน      สวน
ถนนสีลมในอดีตถือเปนถนนที่มีขนาดกวางขวางมากที่สุดภายในพื้นที่   ซึ่งในปจจุบันมีขนาดของ
เขตทางกวางประมาณ 33 เมตร   จํานวน 6 ชองทางจราจร        

สวนถนนเจริญกรุง  ถือเปนถนนสายหลักที่มีขนาดความกวางของเขตทางที่เล็กที่ 
สุดภายในยาน    โดยมีขนาดความกวางของถนนเทากับ 17.3 เมตร  จํานวน 4 ชองทางจราจร   
รองลงมาไดแกถนนสุรวงศ มีขนาดความกวางของเขตทางประมาณ 17.5 เมตร  จํานวน 4 ชอง
จราจรเชนกัน 

2. ถนนสายรอง 
ภายในพื้นที่ประกอบดวยถนนสายรองทั้งหมด 17 สายดวยกัน (ตารางที่ 4.1.1-2)    

ซึ่งมีขนาดของเขตทางกวางระหวาง 10 - 17  เมตร   จํานวน 2 - 4 ชองจราจร   โดยมีถนนสาทร3 
(สวนพลู)  กวาง 17 เมตร  จํานวน 3 ชองจราจร    รองลงมาไดแกถนนศึกษาวิทยา  ซึ่งมีขนาด
ความกวางของเขตทางใกลเคียงกับถนนสาทร 3  คือเทากับ 16.5 เมตร  จํานวน 4 ชองจราจร    
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รองลงมาไดแก  ถนนนเรศ  ถนนมเหสักข  ถนนสุรศักดิ์  ถนนเดโช  และถนนคอนแวนต  โดยมี
ขนาดความกวางของเขตทางประมาณ 15 เมตร  จํานวน 2 - 4 ชองจราจร 
 
ตารางที่  4.1.1-2 : แสดงความยาวและความกวางของถนนสายรองของยานสีลม-สาทร 

ชวงระหวาง เขตทาง 
ช่ือถนนสายรอง 

จาก ถึง กวาง (ม.) ยาว (กม.) 
ถนนนเรศ ถนนสี่พระยา ถนนสุรวงศ 15.2 0.420 

ถนนศึกษาวิทยา ถนนสาทรเหนือ ถนนสีลม - - 
ถนนศึกษาวิทยา ถนนสาทรเหนือ บานเลขที่ 51/3 16.0 0.230 
ถนนศึกษาวิทยา ถนนสาทรเหนือ ถนนสีลม 16.5 0.500 
ถนนทรัพย ถนนสี่พระยา ถนนสุรวงศ 12.0 0.373 
ถนนสุรศักด์ิ ถนนสาทรเหนือ ถนนสีลม 15.0 0.455 

ถนนคอนแวนต ถนนสีลม ถนนสาทรเหนือ 15.0 0.546 
ถนนมเหสักข ถนนสุรวงศ ถนนสีลม 15.0 0.304 
ถนนเดโช ถนนสุรวงศ ถนนสีลม 15.0 0.266 

ถนนศาลาแดง ถนนสีลม ถนนสาทรเหนือ 10.0 0.565 
ถนนจรัสเวียง ถนนสาทรเหนือ ถนนศรีเวียง 10.0 0.282 
ถนนเจริญเวียง ถนนจรัสเวียง ถนนเจริญกรุง 10.0 0.287 
ถนนจรูญเวียง ถนนจรัสเวียง ถนนสุรศักด์ิ 10.0 0.266 
ถนนปน ถนนสีลม ถนนสาทรเหนือ 13.0 0.48.0 

ถนนประมวญ ถนนสีลม ถนนสาทรเหนือ 10.0 0.48.0 
ถนนสวนพลู (สาทร 3) ถนนสาทรใต ถนนนนางลิ้นจ่ี ~17.0 ~0.854 

ถนนเซ็นตหลุยส 2 (สาทร 13) ถนนสาทรใต ถนนเซ็นตหลุยส 3 9.0 0.790 
ถนนเซ็นตหลุยส 3 (สาทร 11) ถนนสาทรใต ถนนจันทนใหม 11.50-13.50 1.657 
ที่มา : ฝายขอมูลและทะเบียนที่ดิน  กองรังวัดและจัดกรรมสิทธิ์ที่ดิน  สํานักการโยธาธิการ  กรุงเทพมหานคร 
 
  สวนถนนสายรองที่มีขนาดความกวางของเขตทางเล็กที่สุดในพื้นที่ ไดแก ถนน
เซ็นหลุยส 2  (สาทร 13)  โดยมีความกวางของเขตทางเทากับ 9 เมตร  จํานวน 2 ชองจราจร  รอง
ลงมาไดแก ถนนศาลาแดง  ถนนจรัสเวียง  ถนนเจริญเวียง  ถนนจรูญเวียง  และถนนประมวญ  ซึ่ง
มีขนาดความกวางของถนนเทากันคือ 10 เมตร    จํานวน 2 ชองทางจราจร 
  เมื่อพิจารณาจะพบวาถนนสายรองภายในยานสีลม-สาทร  มีขนาดความกวาง
ของเขตทางมากพอสมควร  เมื่อเทียบกับความกวางของถนนสายหลักบางสาย  แตเมื่อพิจารณา
จากสภาพของพื้นที่ในปจจุบันจะพบวา  ถนนสายรองหลายสายยังมีปริมาณการจราจรไมมากนัก
เมื่อเทียบกับความจุของถนน     ดังนั้นยังสามารถรองรับการเติบโตของพื้นที่ไดอีกในอนาคต 
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3. ถนนซอย-ตรอก 
เมื่อพิจารณาจากแผนที่จะพบวาภายในพื้นที่ประกอบดวยถนนซอยจํานวนมากที่ 

ตัดผานภายในพื้นที่  ถนนซอยโดยมากจะมีขนาดความกวางของเขตทางไมมากนัก  บางซอยรถ
ยนตไมสามารถเขาถึงได   อาจเนื่องดวยความคับแคบของถนน  หรือบางซอยเปนซอยตัน  โดยมี
ขนาดความกวางของถนนตั้งแต  2.0 - 15.7  เมตร 
  ซึ่งพบวาถนนธนิยะซึ่งเปนถนนสวนบุคคล    นับเปนถนนซอยที่มีขนาดกวางขวาง
มากที่สุดในยานเทากับ 15.7 เมตร  รองลงมาไดแก  ถนนพัฒนพงศ  ซึ่งมีขนาดความกวางของเขต
ทางใกลเคียงกันเทากับ 15 เมตร  และเปนถนนสวนบุคคลเชนกัน  จากการสํารวจจะพบวาถนนทั้ง 
2 สาย  มักจะไมคอยมีรถยนตวิ่งผาน แมจะมีขนาดถนนที่กวางขวาง   โดยเฉพาะถนนพัฒนพงศที่
มักใชประโยชนจากเสนทางในการเดินเทามากกวาการใชประโยชนโดยรถยนต  สวนถนนซอยที่มี
ขนาดเล็กโดยมากจะเปนถนนซอยที่รถยนตไมสามารถเขาถึงได   ซึ่งใชเปนทางเดินเทาเพื่อเขาถึง
พื้นที่เทานั้น  เชน ซอยเจริญกรุง 37   ซอยปราโมทย (เยซู)  เปนตน 
 

4.1.2 ขีดความสามารถในการใหบริการจากความจุของถนน 
การศึกษาถึงขีดความสามารถสูงสุดของถนนแตละสายนั้น จะพิจารณาโดยหาปริมาณ

การจราจรที่ถนนแตละสายสามารถรองรับได  โดยใชเกณฑมาตราฐานของกรมโยธาธิการและผัง
เมือง  ดังตารางที่  4.1.2-1 สําหรับการเดินรถสองทิศทาง  และตารางที่ 4.1.2-2 สําหรับการเดินรถ
ในทิศทางเดียว  จากตารางแสดงความสามารถของชองจราจรขางตน  เมื่อพิจารณาขนาดความ
กวางของชองจราจรของถนนในแตละชองของพื้นที่ศึกษา  ทําใหสามารถหาปริมาณการจราจรของ
ถนนแตละสายไดโดยใชเกณฑมาตรฐานที่ไดกลาวไป 

จากตารางแสดงปริมาณการจราจรที่ถนนสายหลักสามารถรองรับได (ตารางที่4.1.2-3) 
พบวาถนนนราธิวาสราชนครินทรถือเปนถนนที่มีความสามารถในการรองรับปริมาณการจราจรได
สูงสุด  โดยในแตละชองทางสามารถรองรับปริมาณการจราจรไดมากกวา 4,800 PCU/hr  รองลง
มาไดแก  ถนนพระรามที่4 และถนนสาทรใต  ซึ่งมีความสามารถในการรองรับปริมาณการจราจร
เทากับ  4,800 PCU/hr  รวมแลวถนนสายหลักสามารถรองรับปริมาณการจราจรไดมากกวา 
46,400 PCU/hr  

สวนถนนสายรองที่สามารถรองรับปริมาณการจราจรไดมากที่สุดไดแก ถนนศึกษาวิทยา
และถนนมเหสักข   ซึ่งรองรับปริมาณการจราจรไดเทากับ  4,000  PCU/hr       รองลงมาคือ ถนน
สุรศักดิ์สามารถรองรับปริมาณการจราจรได เทากับ   3,000 PCU/hr  นอกจากนี้ยังมีถนน
คอนแวนตซึ่งสามารถรองรับปริมาณการจราจรไดมากกวา  1,800 PCU/hr  สวนถนนสายรองที่
สามารถรองรับปริมาณการจราจรไดนอยที่สุดคือ  ถนนศาลาแดง  ถนนจรัสเวียง  ถนนเจริญเวียง   
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ตารางที่ 4.1.2-5  : แสดงปริมาณจราจรที่ถนนซอยแตละสายรองรับได
ทางเทา เขตทาง ผิวจราจรรวมจราจร
(เมตร) (เมตร) (เมตร)

ทร็อกกาเดโร - 1.3 3 7 4
ปราโมทย(เยซู) - 1.3 4 4
ปราโมทย1 - 1.3 1.5 5.5 4
ปราโมทย2 - 1.0 4.5 4.5
อนุมานราชธน 2way 2.3 4 11 7
มเหสักดิ์3 2way 3.7 4 15 11
พิพัฒน(สีลม3) 2way 2.0 1 7 6
นอมจิตต - 0.8 2 4.5 2.5
เจริญกรุง30 - 1.0 3.5 6.5 3
เจริญกรุง32 2way 1.7 4 9 5
เจริญกรุง34 2way 1.5 - 4.5 4.5
เจริญกรุง36 2way 1.8 3 8.5 5.5
เจริญกรุง37 - 1.2 - 3.5 3.5
เจริญกรุง38 2way 1.8 - 5.5 5.5
เจริญกรุง39 2way 1.7 4 9 5
เจริญกรุง40 - 2.7 3 11 8
เจริญกรุง42 2way 2.2 - 6.5 6.5
เจริญกรุง43 2way 2.7 - 8 8
เจริญกรุง44 2way 1.7 3 8 5
เจริญกรุง45 - 0.7 2 4 2
เจริญกรุง46 2way 2.2 4.5 11 6.5
เจริญกรุง47 - 1.4 - 4.2 4.2
เจริญกรุง49 - 0.9 2.75 5.5 2.75
หนาวัดหัวลําโพง 2way 1.5 1 5.5 4.5
สีลม18 - 1.3 2.5 6.5 4
ขางแฟลตตํารวจ - 0.8 - 2.5 2.5
พิพัฒน1 2way 2.0 2 8 6
พิพัฒน2 1way 2.0 1.8 7.8 3
ทานตะวัน - 1.3 1 5 4
สุรเสนา(สีลม5) - 1.3 1.5 5.5 4
ศิริจุลเสวก(สีลม7) - 1.3 1.3 5.3 4
ตรอกตําปรีชา(สีลม11) - 0.8 2 4.5 2.5
ตรอกตําไวดี(สีลม13) 2way 2.2 - 6.6 6.6
ตรอกเวท(สีลม19) 2way 3.3 - 10 10
ซอยประดิษฐ(สีลม20) 2way 2.2 2.7 9.2 6.5
ซอยธนวัฒน(สีลม21) 2way 3.0 - 9 9
ซอยประชุม(สีลม22) - 0.8 2.5 5 2.5
วิจารณ(สีลม23) 2way 2.0 - 6 6
ปราโมทย(สีลม26) 2way 2.8 - 8.5 8.5
ปราโมทย3(สีลม30) - 1.4 - 4.25 4.25

ถนนซอย ลักษณะการจราจร จํานวนชองจราจร
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(ตอ)
ตารางที่ 4.1.2-5  : แสดงปริมาณจราจรที่ถนนซอยแตละสายรองรับได

ทางเทา เขตทาง ผิวจราจรรวมจราจร
(เมตร) (เมตร) (เมตร)

รร.อัสสัมชัญ - 1.3 - 4 4
ปราโมทย4 2way 2.2 - 6.5 6.5
ปราโมทย5 - 1.0 - 3 3
สันติภาพ - 1.3 4 8 4
จินดาถวิล 2way 1.8 3.7 9.2 5.5
สะพานยาว 2way 1.7 3 8 5
พุทธโอสถ - 0.7 2 4 2
เจาแมปลาตะเพียน - 1.0 - 3 3
พัฒนพงศ1 - 3.7 4 15 11
พัฒนพงศ2 - 1.2 3 6.5 3.5
ศาลาแดง1 2way 2.7 4 12 8
ศาลาแดง1 - 1.3 1 5 4
ศาลาแดง1 2way 2.0 4 10 6
ศาสาแดง2 2way 1.7 4 9 5
ธนิยะ - 4.0 3.7 15.7 12
ยมราช - 1.3 4 8 4
นราธิวาสราชนครินทร1 2way 3.2 - 9.5 9.5
นราธิวาสราชนครินทร2 2way 4.0 - 12 12
จงรักษนวสีห(สารที4) 2way 3.3 - 10 10
สาทร8(พิพัฒน1) 2way 2.7 - 8 8
สาทร12 2way 4.0 - 16.5 4.125
ตรอกซุง(สาทร16) - 1.1 - 3.4 3.4
ตรอกหลังวัดหัวลําโพง 2way 1.7 4 9 5
ตรอกหลังวัดหัวลําโพง 2way 2.0 - 6 6
ตรอกโตะ - 0.9 2.75 5.5 2.75

ถนนซอย ลักษณะการจราจร จํานวนชองจราจร
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ถนนปน   ถนนจรูญเวียง  ถนนเซ็นหลุยส2และถนนเซ็นหลุยส3  ซึ่งรองรับปริมาณการจราจรไดเทา
กับ 800 PCU/hr      รวมแลวถนนสายรองสามารถรองรับปริมาณการจราจรไดมากกวา 26,850 
PCU/hr (ดังตารางที่ 4.1.2-4)   

สําหรับถนนซอยที่สามารถรองรับปริมาณการจราจรไดมากที่สุดคือซอยมเหสักข3  ซอย
นราธิวาสราชนครินทร2   และซอยสาทร12  ซึ่งรองรับปริมาณการจราจรได  1,700 PCU/hr   รอง
ลงมาไดแกตรอกเวท(สีลม 19)  ซอยธนวัฒน(สีลม21)  ซอยปราโมทย(สีลม26)   ซอยศาลาแดง1  
ซอยนราธิวาสราชนครินทร1   ซอยจงรักษนวสีห(สาทร4)    และสาทร8(พิพัฒน 1) สามารถรองรับ
ปริมาณการจราจรได  1,000 PCU/hr  (ดังตารางที่  4.1.2-5) 

การประมาณจํานวนประชากรจากความสามารถในการรองรับปริมาณการจราจรนั้น   
เนื่องจากปริมาณการจราจรสูงสุดที่ระบบถนนสามารถรองรับได (Capacity)     เปนหนวยรถยนต
นั่ง (Personal  Car Unit : PCU)  มีคาเฉลี่ย 1.55 คน/คัน  (สํานักงานคณะกรรมการจัดระบบการ
จราจรทางบก,  2543)    คูณกับปริมาณการจราจร(PCU/hr)      จะไดจํานวนประชากรตอคันดัง
ตารางที่ 4.1.2-6  ตารางที่ 4.1.2-7  และตารางที่ 4.1.2-8  ของถนนสายหลัก  ถนนสายรอง  และ
ถนนซอย  ตามลําดับ 
 
          ตารางที่  4.1.2-6 :  แสดงจํานวนประชากรมากที่สุดตอวันในถนนสายหลัก 

ชื่อถนนสายหลัก ปริมาณการจราจร(PCU/hr) จํานวนประชากรตอวัน 

พระรามที่4 4800 7440 
สุรวงศ 4000 6200 
สุรวงศ 4000 6200 
สีลม 7200 11160 

เจริญกรุง 4000 6200 
เจริญกรุง 3600 5580 

นราธิวาส(ไป) >4800 >7440 
นราธิวาส(กลับ) >4800 >7440 
สาทรเหนือ 4400 6820 
สาทรใต 4800 7440 
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ตารางที่ 4.1.2-7  :  แสดงจํานวนประชากรมากที่สุดตอวันในถนนสายรอง 
ชื่อถนนสายรอง ปริมาณการจราจร(PCU/hr) จํานวนคน/ชม. 

นเรศ 2650 4108 
ศึกษาวิทยา 4000 6200 
ทรัพย 1600 2480 
สุรศักดิ์ 3000 4650 

คอนแวนต >1800 >2790 
มเหสักข 4000 6200 
เดโช 1600 2480 

ศาลาแดง 800 1240 
จรัสเวียง 800 1240 
เจริญเวียง 800 1240 
จรูญเวียง 800 1240 
ปน 800 1240 

ประมวญ 1000 1550 
สวนพลู 1600 2480 

เซ็นหลุยส2 800 1240 
เซ็นหลุยส3 800 1240 

 
จากการประมาณจํานวนประชากรในการรองรับโดยระบบถนนของพื้นที่สีลม-สาทร   พบ

วาจํานวนประชากรที่มากที่สุดตอชั่วโมงที่ถนนสายหลักสามารถรองรับได (ดังตารางที่ 4.1.2-6)  
พบวาถนนนราธิวาสราชนครินทรมีความสามารถในการรองรับจํานวนประชากรสูงสุดคือ มากกวา 
14,880 คนตอช่ัวโมง  รองลงมาไดแกถนนสาทรเหนือ-ถนนสาทรใต  มีความสามารถในการรองรับ
จํานวนประชากรไดเทากับ  14,260 คนตอช่ัวโมง  รวมแลวถนนสายหลักสามารถรองรับจํานวน
ประชากรไดมากกวา  71,920 คนตอช่ัวโมง  

สวนถนนสายรองที่สามารถรองรับจํานวนประชากรมากที่สุดตอวันไดแกถนนศึกษาวิทยา
และถนนมเหสักข  ซึ่งรองรับจํานวนประชากรได  6,200  คนตอช่ัวโมง รองลงมาคือถนนสุรศักดิ์
สามารถรองรับจํานวนประชากรไดเทากับ  4,650 คนตอชั่วโมง นอกจากนี้ยังมีถนนคอนแวนตซึ่ง
สามารถรองรับจํานวนประชากรไดมากกวา  2,790 คนตอชั่วโมง   รวมแลวถนนสายรองสามารถ
รองรับจํานวนประชากรไดมากกวา 41,618 คนตอช่ัวโมง (ดังตารางที่ 4.1.2-7) 
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สําหรับถนนซอยที่สามารถรองรับจํานวนประชากรไดมากที่สุดไดแก  ถนนมเหสักข3  ถนน
นราธิวาสราชนครินทร2  และถนนสาทร12    ซึ่งรองรับได  2,635  คนตอช่ัวโมง รองลงมาคือตรอก
เวท(สีลม 19)  ซอยธนวัฒน(สีลม 21)  ปราโมทย(สีลม 26)   ศาลาแดง1  นราธิวาสราชนครินทร1  
จงรักษนวสีห(สาทร 4)    และสาธร8(พิพัฒน 1) สามารถรองรับจํานวนประชากรได  1,550 คนตอ
ชั่วโมง (ดังตารางที่ 4.1.2-8) 
 

4.1.3 การประมาณจํานวนประชากรแตละพื้นที่บล็อกโดยระบบถนนสายหลัก-สายรอง 
เนื่องมาจากระบบถนนที่สงผลตอปริมาณการเดินทางของประชากรภายในพื้นที่มากที่สุด 

ไดแก  ถนนสายหลักและถนนสายรอง  ดังนั้นการพิจารณาเพื่อประมาณถึงความสามารถสูงสุดใน
การรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรโดยระบบถนน  จึงพิจารณาเพียงถนนสายหลักและ
ถนนสายรองเทานั้น 

เพื่อทราบถึงความสามารถในการรองรับจํานวนประชากรในแตละพื้นที่โดยระบบถนน  จึง
ประมาณจํานวนประชากรโดยพิจารณาจากความสามารถสูงสุดในการรองรับปริมาณการเดินทาง
โดยระบบถนนที่ศึกษาในสวนตน  โดยการหารัศมีการใหบริการของถนนโดยใชคามาตรฐานระยะ
หางของถนน(Spacing) ภายในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  ดังตารางที่ 4.1.3-1 
 
ตารางที่ 4.1.3-1 : แสดงมาตรฐานระยะหางของถนน(Spacing)ในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 

ประเภทถนน ระยะหางของถนน(Spacing) (ไมล) 
ถนนสายหลัก 1/8 ถึง 1/4 
ถนนสายรอง 1/8 ถึง 1/4 

      ที่มา : Urban land use planning  233,  1995. 
 

จากตารางที่  4.1.3-1   คาระยะหางของถนนสายหลักและสายรองมีคาตั้งแต1/8 ถึง 1/4 
ไมล (201.25 ถึง 402.5 เมตร)  ดังนั้นรัศมีการใหบริการของถนนสายหลักและสายรองจึงมีคาตั้ง
แต 100.625 ถึง 201.25 เมตร(ครึ่งหนึ่งของระยะหางของถนน)  ซึ่งในกรณีของถนนสายรองจะ
เลือกใชรัศมีการใหบริการ 100.625 เมตร   สวนถนนสายหลักจะเลือกใชรัศมีการใหบริการ 201.25 
เมตร  เนื่องจากถนนสายรองเปนถนนที่ใหบริการในการเขาถึงพื้นที่ชุมชน  รัศมีการใหบริการจึงมี
คานอยกวาในกรณีของถนนสายหลักซึ่งเชื่อมโยงระหวางชุมชน 
 จากแผนที่ 4.1.3-1 แสดงรัศมีการใหบริการโดยระบบถนนสายหลัก  และแผนที่ 4.1.3-2 
แสดงรัศมีการใหบริการของถนนสายรองลงบนพื้นที่   เพื่อคํานวณหาวาแตละบล็อกของพื้นที่
ศึกษาที่อยูในรัศมีการใหบริการของถนนจะสามารถรองรับจํานวนประชากรไดมากนอยอยางไร 
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ตารางที่ 4.1.2-8  :  จํานวนประชากรที่มากที่สุดตอชั่วโมงของถนนซอย
ปริมาณการจราจร จํานวน

(PCU/hr) (คน/วัน)
ทร็อกกาเดโร (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ปราโมทย(เยซู) (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ปราโมทย1 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ปราโมทย2 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
อนุมานราชธน 400 620
อนุมานราชธน1 - -
มเหสักด์ิ3 1700 2635
พิพัฒน(สีลม3) 400 620
นอมจิตต (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
เจริญกรุง30 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
เจริญกรุง32 400 620
เจริญกรุง34 400 620
เจริญกรุง36 400 620
เจรญิกรุง37 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
เจริญกรุง38 400 620
เจริญกรุง39 400 620
เจริญกรุง40 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง)
เจริญกรุง42 400 620
เจริญกรุง43 525 814
เจริญกรุง44 400 620
เจริญกรุง45 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง)
เจริญกรุง46 400 620
เจริญกรุง47 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
เจริญกรุง49 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
หนาวัดหัวลําโพง 400 620
สีลม18 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ขางแฟลตตํารวจ (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
พิพัฒน1 400 620
พิพัฒน2 800 1240
ทานตะวัน (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
สุรเสนา(สีลม5) (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ศิริจุลเสวก(สีบม7) (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ตรอกตําปรีชา(สีลม11) (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ตรอกตําไวดี(สีลม13) 400 620
ตรอกเวท(สีลม19) 1000 1550
ซอยประดิษฐ(สีลม20) 400 620
ซอยธนวัฒน(สีลม21) 1000 1550

ถนนซอย
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(ตอ)
ตารางที่ 4.1.2-8  :  จํานวนประชากรที่มากที่สุดตอชั่วโมงของถนนซอย

ปริมาณการจราจร จํานวน
(PCU/hr) (คน/วัน)

ซอยประชุม(สีลม22) (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
วิจารณ(สีลม23) 400 620
ปราโมทย(สีลม26) 1000 1550
ปราโมทย3(สีลม30) (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
รร.อัสสัมชัญ (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ปราโมทย4 400 620
ปราโมทย5 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
สันติภาพ (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
จินดาถวิล 400 620
สะพานยาว 400 620
พุทธโอสถ (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
เจาแมปลาตะเพยีน (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
พัฒนพงศ1 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
พัฒนพงศ2 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ศาลาแดง1 1000 1550
ศาลาแดง1 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ศาลาแดง1 400 620
ศาสาแดง2 400 620
ธนิยะ (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ยมราช (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
นราธิวาสราชนครินทร1 1000 1550
นราธิวาสราชนครินทร2 1700 2635
จงรักษนวสีห(สารที4) 1000 1550
สารทร8(พิพัฒน1) 1000 1550
สารทร12 1700 2635
ตรอกซุง(สารทร16) (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ตรอกหลังวัดหัวลําโพง (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ตรอกหลังวัดหัวลําโพง 400 620
ตรอกหลังวัดหัวลําโพง 400 620
ตรอกโตะ (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -

ถนนซอย
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4.2      ศักยภาพของพื้นที่โดยระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา) 
 
 ภายในพื้นที่ประกอบดวยระบบขนสงสาธารณะหลายประเภทดวยกัน  ที่สงผลใหพื้นที่เกิด
ทางเลือกในการเดินทางที่หลากหลาย    ซึ่งในแตละระบบก็มีรูปแบบการเดินทางที่แตกตางกัน  ใน
ที่นี้จะพิจารณาศักยภาพของระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา) เทานั้น   

เนื่องจากเปนระบบการขนสงที่มีประสิทธิภาพสูงสุดในขณะนี้  ซึ่งเปนสวนสําคัญที่ชวยลด
ความตองการใชรถยนตสวนบุคคลที่ไดผลมากที่สุด  เนื่องจากมีความสะดวกรวดเร็ว  โดยสามารถ
คาดประมาณถึงเวลาที่ใชในการเดินทางไดอยางถูกตอง  จึงชวยประหยัดเวลาและคาใชจายใน
การเดินทาง  ซึ่งในอนาคตถาระบบขนสงดังกลาวไดมีการพัฒนาโครงขายใหครอบคลุมพื้นที่ใน
สวนตางๆ ไดมากขึ้น  นอกจากจะชวยแกไขปญหาการจราจรที่มีอยูแลว  ยังเปนสวนสําคัญที่
สามารถเพิ่มความหนาแนนของการใชที่ดินใหเกิดความคุมคามากขึ้นดวย 

  
4.2.1 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา) 
ภายในพื้นที่ประกอบดวยระบบขนสงสาธารณะทางราง(รถไฟฟา)   2    รูปแบบดวยกัน   

คือรถไฟลอยฟา  และรถไฟฟาใตดิน  จากการศึกษาพบวารถไฟฟาทั้งสองระบบมีความสามารถใน
การจุผูโดยสารไดสูงสุดเทากันคือมากกวา  50,000  คนตอชั่วโมงตอทิศทาง  แตมีหลักเกณฑการ
พิจารณาถึงสวนแบงจากความสามารถสูงสุดในการบริการจากความจุผูโดยสารของรถไฟฟาท้ัง 2 
ระบบในหลักเกณฑตางๆ   ดังนี้ 

 
1.  รถไฟลอยฟา    หรือรถไฟฟาBTS 

  รถไฟฟาBTS  มีความสามารถในการจุผูโดยสารสูงสุดมากกวา   50,000    คนตอ
ชั่วโมงตอทิศทาง   หรือ 100,000 คนตอชั่วโมงใน 2 ทิศทาง  (ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ,  2544) 
คาดังกลาวแสดงถึงขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการของรถไฟฟาตอชั่วโมง  แตเนื่องจาก
รถไฟฟาBTS  ประกอบดวยจํานวนสถานีบริการทั้งสิ้น  23  สถานี      โดยที่สถานีบริการภายใน
ยานสีลม-สาทรประกอบดวยจํานวนสถานีบริการทั้งสิ้น 4 สถานี   เพื่อทราบถึงศักยภาพการรองรบั
การใหบริการการเดินทางโดยรถไฟฟาแตละสถานีภายในพื้นที่     จึงพิจารณาสวนแบงจากความ
สามารถสูงสุดในการรองรับปริมาณการเดินทางโดยรถไฟฟามายังยานสีลม-สาทร  จากสัดสวน
ของจํานวนผูใชโดยเฉลี่ยตอวันภายในสถานีของพื้นที่สีลม-สาทร  ซึ่งพบวามีสัดสวนของผูใช
บริการทั้งหมดรอยละ  16.93  จากจํานวนผูใชบริการทุกสถานีบริการรถไฟฟา BTS (ระบบขนสง
มวลชนกรุงเทพ,  2544) โดยแบงเปนสถานีศาลาแดงรอยละ 7.04  สถานีสะพานตากสินคิดเปน
รอยละ 3.88  สถานีสุรศักดิ์รอยละ 3.02  และสถานีชองนนทรีเทากับรอยละ 2.98 ดังนั้นจึง
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พิจารณาไดความสามารถสูงสุดตอการรองรับจํานวนผูโดยสารของยานสีลม-สาทรเทากับ 8,460 
คนตอชั่วโมงตอทิศทาง      แตเนื่องจากยานสีลม-สาทรเปนยานธุรกิจที่ประกอบไปดวยแหลงงาน
ขนาดใหญ  ดังนั้นปริมาณการเดินทางของประชากรจึงแตกตางออกไปในแตละชวงเวลา  เพื่อให
เห็นภาพชัดเจนยิ่งขึ้นของขีดความสามารถสูงสุดในการรองรับปริมาณการเดินทางโดยรถไฟฟา
BTS  จึงพิจารณาแบงชวงเวลาการเดินทางออกเปน 3 ชวงดวยกัน  ดังนี้ 
 

- ชวงเวลาเรงดวนเชา (07.00 - 09.00 น.)  ถือเปนชวงเวลาที่ประชากรสวน 
ใหญเดินทางเขามาประกอบกิจกรรมภายในพื้นที่      เมื่อพิจารณาจากตารางที่ 4.2.1-1 พบวา
รถไฟฟาBTS สามารถรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรเขาสูพื้นที่ไดสูงสุดเทากับ 16,920 
คน  และรองรับปริมาณการเดินทางภายในพื้นที่ออกสูพื้นที่รอบนอกเทากับ 16,920 คนเชนกัน 
 

- นอกเวลาเรงดวน (09.00 - 16.00 น.)  รถไฟฟาBTS สามารถรองรับปริมาณ 
การเดินทางของประชากรเขาสูพื้นที่ตลอดชวงเวลาดังกลาวเทากับ 59,220 คน  และรองรับ
ปริมาณการเดินทางของประชากรออกจากพื้นที่เทากับ 59,220 คน 
 

- ชวงเวลาเรงดวนเย็น (16.00 - 18.00 น.)  ถือเปนชวงเวลาที่ประชากรสวน 
ใหญเดินทางออกนอกพื้นที่  เนื่องจากเปนชวงเวลาของการเลิกงาน  จากตารางที่ 4.2.1-1 พบวา
ชวงเวลาดังกลาวรถไฟฟาBTS มีความสามารถในการรองรับปริมาณการเดินทางของประชากร
ออกพื้นที่เทากับ 16,920 คน 
 
  โดยรวมตลอดชวงเวลา 07.00 - 19.00 น.  ยานสีลม-สาทร       มีความสามารถ
ในการรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรเขา-ออกพื้นที่ โดยรถไฟฟาBTSรวมทั้งสิ้น   
186,120  คน 
 
ตารางที่ 4.2.1-1 : แสดงความสามารถสูงสุดในการรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรโดย 
                           รถไฟฟาBTS ของสถานียานสีลม-สาทร 

ชวงเวลา 
จํานวนประชากร 

เขา (คน) 
จํานวนประชากร 

ออก (คน) 
รวม 
(คน) 

07.00 - 09.30 16,920 16,920 33,840 
09.00 - 16.00 59,220 59,220 118,440 
16.00 - 18.00 16,920 16,920 33,840 

รวม 93,060 93,060 186,120 
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2. รถไฟฟาใตดิน  หรือรถไฟฟาMRTA 
รถไฟฟาMRTA   มีความสามารถในการจุผูโดยสารไดสูงสุดมากกวา  50,000   

คนตอชั่วโมงตอทิศทางเชนเดียวกับรถไฟฟาBTS (องคการรถไฟฟามหานคร, 2544) แตการ
พิจารณาถึงสวนแบงจากความจุผูโดยสารดังกลาว จะพิจารณาแตกตางไปจากรถไฟฟาBTS ดวย
เงื่อนไขที่วารถไฟฟาBTS เปนรถไฟฟาที่เปดดําเนินการแลว  ดังนั้นการพิจารณาสวนแบงจาก
ความจุผูโดยสารสูงสุดในแตละสถานีจะพิจารณาจากสัดสวนของปริมาณการเดินทางที่เกิดขึ้นของ
แตละสถานีบริการ  แตเนื่องจากรถไฟฟา MRTA  ยังไมเปดใหบริการ    ดังนั้นหลักเกณฑการ
พิจารณาสวนแบงดังกลาว   จึงพิจารณาสวนแบงเฉลี่ยเทาๆ กันในทุกสถานี    ซ่ึงรถไฟฟา MRTA  
ประกอบดวยจํานวนสถานีบริการทั้งหมด 18 สถานี   โดยที่ยานสีลม-สาทรประกอบดวยจํานวน
สถานีบริการภายในพื้นที่ทั้งหมด 2 สถานี  ดังนั้นจึงพิจารณาไดความสามารถสูงสุดตอการรองรับ
จํานวนผูโดยสารของยานสีลม-สาทรเทากับ  5,556  คนตอช่ัวโมงตอทิศทาง 
 

เพื่อใหเห็นภาพชัดเจนยิ่งขึ้นของขีดความสามารถสูงสุดในการรองรับปริมาณการ 
เดินทางโดยรถไฟฟาMRTA   จึงพิจารณาแบงชวงเวลาการเดินทางออกเปน 3 ชวงดวยกัน  ดังนี้ 
 

-   ชวงเวลาเรงดวนเชา (07.00 - 09.00 น.)   จากตารางที่ 4.2.1-2  พบวาชวง 
เวลาดังกลาวมีความสามารถในการรองรับปริมาณการเดินทางโดยรถไฟฟาMRTA สูงสุดเทากับ 
22,224  คน  โดยแบงเปนการเดินทางเขาสูพื้นที่  11,112  คน     และการเดินทางออกจากพื้นที่ 
11,112  คน 
 

- นอกเวลาเรงดวน (09.00 - 16.00 น.)     พบวาชวงเวลาดังกลาวมีความ 
สามารถในการรองรับปริมาณการเดินทางโดยรถไฟฟาMRTA สูงสุดเทากับ 77,784 คน  โดยแบง
เปนการเดินทางเขาสูพื้นที่  38,892  คน  และการเดินทางออกจากพื้นที่ 38,892  คน 
 

- ชวงเวลาเรงดวนเย็น (16.00 - 19.00 น.)     พบวาชวงเวลาดังกลาวมีความ 
สามารถในการรองรับปริมาณการเดินทางโดยรถไฟฟาMRTA สูงสุดเทากับ 22,224 คน  โดยแบง
เปนการเดินทางเขาสูพื้นที่  11,112  คน  และการเดินทางออกจากพื้นที่ 11,112  คน 
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ตารางที่ 4.2.1-2 : แสดงความสามารถสูงสุดในการรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรโดย 
                           รถไฟฟาMRTA ของสถานียานสีลม-สาทร 

ชวงเวลา จํานวนประชากร 
เขา (คน) 

จํานวนประชากร 
ออก (คน) 

รวม 
(คน) 

07.00 - 09.00 11,112 11,112 22,224 
09.00 - 16.00 38,892 38,892 77,784 
16.00 - 18.00 11,112 11,112 22,224 

รวม 61,116 61,116 122,232 
 
 
  โดยสรุปความสามารถสูงสุดของการรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรโดย
รถไฟฟาทั้งสองระบบโดยการคาดประมาณจากสถานีบริการภายในพื้นที่สีลม-สาทร  ในชวงเวลา 
07.00 -18.00 น.  พบวามีความสามารถรองรับปริมาณการเดินทางสูงสุดเทากับ 308,352 คน  
(ดังตารางที่ 4.2.1-3)  เมื่อพิจารณาในชวงระยะเวลาเรงดวน   ซึ่งถือเปนชวงที่ประชากรมีความ
ตองการเดินทางสูง    โดยแบงเปนชวงเวลาเรงดวนเชา 07.00 - 09.00 น.     ซึ่งเปนชวงเวลาที่
ประชากรสวนใหญเดินทางเขามาในพื้นที่ สามารถรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรเขาสู
พื้นที่สูงสุดเทากับ 28,032 คน  สวนชวงเวลาเรงดวนเย็น 16.00 - 18.00 น. ซึ่งเปนชวงเวลาที่
ประชากรที่ทํางานและประกอบกิจกรรมภายในพื้นที่เดินทางออกนอกพื้นที่  ชวงเวลาดังกลาว
สามารถรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรออกนอกพื้นที่สูงสุดเทากับ  28,032 คนเชนกัน 
 
ตารางที่ 4.2.1-3  :   แสดงสรุปรวมความสามารถสูงสุดในการรองรับปริมาณการเดินทางของ 
                              ประชากรโดยรถไฟฟาBTSและ รถไฟฟาMRTA ของสถานียานสีลม-สาทร 

รถไฟฟาBTS รถไฟฟาMTRA รวม ชวงเวลา 
เขา ออก เขา ออก เขา ออก 

7.00-9.00 16,920 16,920 11,112 11,112 28,032 28,032 
9.00-16.00 59,220 59,220 38,892 38,892 98,112 98,112 
16.00-18.00 16,920 16,920 11,112 11,112 28,032 28,032 

รวม 93,060 93,060 61,116 61,116 154,176 154,176 
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4.2.2 การประมาณจํานวนประชากรแตละพื้นที่บล็อกโดยระบบขนสงสาธารณะทางราง  
(รถไฟฟา) 

การประมาณจํานวนประชากรในแตละพื้นที่บล็อกจากความสามารถสูงสุดในการให
บริการโดยรถไฟฟาทั้งสองระบบนั้น  จะพิจารณาจากพื้นที่ที่อยูในรัศมีการบริการจากจุดสถานีของ
รถไฟฟา  โดยการประมาณสวนแบงการรองรับการบริการจากความสามารถสูงสุดของระบบ  โดย
การเทียบสัดสวนพื้นที่บล็อกที่อยูในรัศมีการบริการของรถไฟฟา   

จากการศึกษาในการจัดทําแผนแมบทของระบบขนสงมวลชน      พบวารัศมีการใหบริการ
ของระบบขนสงมวลชนจากจุดสถานีในระยะการเดินเทา  (Walking  Distance)  ควรมีระยะหาง
ประมาณ   500 เมตร  (OCMT,  1994)   ดังนั้นจึงนําหลักเกณฑดังกลาวมาพิจารณาถึงระยะ
บริการจากสถานีรถไฟฟาภายในพื้นที่(ดังแผนที่ 4.2.2-1)  ซึ่งพบวาพื้นที่สวนใหญภายในยานสี
ลม-สาทรจะอยูในระยะบริการของรถไฟฟา  มีเพียงพื้นที่บางสวนเทานั้นที่ยังไมครอบคลุมรัศมีการ
บริการ  ซึ่งไดแก  พื้นที่ในชวงระหวางถนนเดโชจนถึงถนนเจริญกรุง   และจากถนนทรัพยจนถึง
ถนนเจริญกรุง  เปนตน 
 
4.3 ศักยภาพของพื้นที่โดยระบบไฟฟา 

 
ระบบไฟฟาเปนสาธารณูปโภคที่สําคัญอีกเรื่องหนึ่งในพื้นที่ศึกษา      เนื่องจากสภาพพื้นที่ 

ศึกษาเปนศูนยกลางธุรกิจของประเทศ  ดังนั้นภาพรวมของระบบไฟฟาจึงคอนขางดีเมื่อเปรียบ
เทียบกับเขตชั้นนอก 
 

4.3.1 การบริการไฟฟา 
โครงสรางของระบบไฟฟาที่จายใหกับพื้นที่ศึกษานั้น   ใชพลังงานไฟฟาที่ผลิตโดยการไฟ

ฟาฝายผลิตแหงประเทศไทย (กฟผ.)   แลวจึงเปนผูจําหนายพลังงานไฟฟาใหกับการไฟฟานคร
หลวง (กฟน.)  เพื่อใหบริการพลังไฟฟาใหกับประชาชน  ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯ  จังหวัดนนทบุรี  
และจังหวัดสมุทรปราการ   โดยแบงเขตการใหบริการออกเปนที่ทําการไฟฟานครหลวงเขต  
จํานวน 14 เขต      พื้นที่ศึกษาอยูในความรับผิดชอบของการไฟฟานครหลวงเขตคลองเตย   ซึ่งมี
พื้นที่ไดรับการใหบริการไฟฟารวมทั้งสิ้น   27.44   ตารางกิโลเมตร      โดยปกติแลวการจายไฟฟา
ใหกับประชาชนนั้นจะพิจารณาจากความตองการพลังไฟฟาที่จะใชตามลักษณะประเภทของกิจ
กรรมเปนหลัก  ซึ่งประกอบดวยระดับแรงดัน 3 ระดับคือ   
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1.   ไฟฟาแรงดันต่ําจายที่ระดับ     220 / 380  V 
2.  ไฟฟาแรงดันกลางจายที่ระดับ    12 / 24   KV 
3.   ไฟฟาแรงดันสูงจายที่ระดับ      69 / 115  KV 
 
ซึ่งภายในพื้นที่ศึกษามีเพียง   2  ระดับแรงดันคือ   ไฟฟาแรงดันต่ําและแรงดัน 

กลาง    โดยสวนมากแลวไฟฟาแรงดันสูงมักจะเปนลักษณะของการใชไฟฟาประเภทอุตสาหกรรม 
 

ซึ่งลักษณะการใชไฟฟานั้นก็ยังจัดแบงเปนประเภทของการใชไฟฟาไดอีก   7 
ประเภท    โดยที่แตละประเภทยังจัดแบงเปนประเภทยอย ๆ ตามลักษณะของแรงดันไฟฟาอีกเชน
กัน    ซึ่งในที่นี้ขอกลาวเพียงประเภทการใชไฟฟาหลัก ๆ เทานั้น 

-   ประเภทที่ 1   บานอยูอาศัย    ลักษณะการใชสําหรับการใชไฟฟาในบานเรือน  
ที่อยูอาศัย  วัดและโบสถของศาสนาตาง ๆ ตลอดจนบริเวณที่เกี่ยวของ   โดยตอผานเครื่องวัด
หนวยไฟฟาเครื่องเดียว 

-   ประเภทที่ 2    กิจการขนาดเล็ก     ลักษณะการใชสําหรับใชไฟฟาเพื่อประกอบ 
ธุรกิจ  ธุรกิจรวมกับที่อยูอาศัย  อุตสาหกรรม  และหนวยงานรัฐวิสาหกิจ  หรืออ่ืน ๆ ตลอดจน
บริเวณที่เกี่ยวของ  ซึ่งมีความตองการพลังไฟฟาเฉลี่ยใน 15 นาทีที่สูงสุด  ต่ํากวา 30 กิโลวัตต   
โดยตอผานเครื่องวัดหนวยไฟฟาเครื่องเดียว 

-   ประเภทที่ 3    กิจการขนาดกลาง    ลักษณะการใชสําหรับการใชไฟฟาเพื่อ 
ประกอบธุรกิจ  อุตสาหกรรม  หนวยงานรัฐวิสาหกิจ สถานที่ทําการเกี่ยวกับกิจการของตางชาติ
และสถานที่ทําการขององคการระหวางประเทศ  ตลอดจนบริเวณที่เกี่ยวของ  ซึ่งมีความตองการ
พลังไฟฟาเฉลี่ยใน 15 นาทีที่สูงสุดตั้งแต 30 - 999 กิโลวัตต  และมีปริมาณการใชไฟฟาเฉลี่ย 3 
เดือนไมเกิน 250,000 หนวยตอเดือน  โดยตอผานเครื่องวัดหนวยไฟฟาเครื่องเดียว 

-   ประเภทที่ 4    กิจการขนาดใหญ    ลักษณะการใชสําหรับการใชไฟฟาเพื่อ 
ประกอบธุรกิจ  อุตสาหกรรม  สวนราชการ  หนวยงานรัฐวิสาหกิจ  สถานท่ีทําการเกี่ยวกับกิจการ
ของตางชาติ  และสถานที่ทําการขององคการระหวางประเทศ  ตลอดจนบริเวณที่เกี่ยวของ  ซึ่งมี
ความตองการพลังไฟฟาเฉลี่ยใน 15 นาทีสูงที่สุด  ตั้งแต 1,000 กิโลวัตตขึ้นไป  หรือมีปริมาณการ
ใชพลังงานไฟฟาเฉลี่ย 3 เดือน  เกินกวา 250,000 หนวยตอเดือน  โดยตอผานเครื่องวัดหนวยไฟ
ฟาเครื่องเดียว 
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-   ประเภทที่ 5   กิจการเฉพาะอยาง   ลักษณะการใชสําหรับการใชไฟฟาเพื่อ 
ประกอบกิจการโรงแรมและกิจการใหเชาพักอาศัย    ตลอดจนบริเวณที่เกี่ยวของ  ซึ่งมีความ
ตองการพลังไฟฟาเฉลี่ยใน 15 นาทีที่สูงสุดตั้งแต 30 กิโลวัตตข้ึนไป  โดยตอผานเครื่องวัดหนวยไฟ
ฟาเครื่องเดียว 

-   ประเภทที่  6     สวนราชการและองคกรที่ไมแสวงหากําไร      ลักษณะการใช 
สําหรับการใชไฟฟาของสวนราชการ  หนวยงานตามกฎหมายวาดวยระเบียบบริหารราชการสวน
ทองถิ่น  ตลอดจนบริเวณที่เกี่ยวของ ซึ่งมีความตองการพลังไฟฟาเฉล่ียใน 15 นาทีที่สูงสุดต่ํากวา 
1,000 กิโลวัตต  และมีปริมาณการใชพลังงานไฟฟาเฉลี่ย 3 เดือนไมเกิน 250,000 หนวยตอเดือน  
และองคกรที่ไมใชสวนราชการแตมีวัตถุประสงคในการใหบริการโดยไมคิดคาตอบแทน  รวมถึง
สถานที่ที่ใชในการประกอบศาสนกิจ  ตลอดจนบริเวณที่เกี่ยวของ  แตไมรวมถึงหนวยงานรัฐ
วิสาหกิจ  สถานที่ทําการเกี่ยวกับกิจการของตางชาติและสถานที่ทําการขององคการระหวาง
ประเทศ  โดยตอผานเครื่องวัดหนวยไฟฟาเครื่องเดียว 

-   ประเภทที่ 7    สูบน้ําเพื่อการเกษตร    ลักษณะการใช   สําหรับการใชไฟฟากับ 
เครื่องสูบน้ําเพื่อการเกษตรของสวนราชการ    กลุมเกษตรกรที่ทางราชการรับรอง      หรือสหกรณ
เพื่อการเกษตร   โดยตอผานเครื่องวัดหนวยไฟฟาเครื่องเดียว  (การไฟฟานครหลวง,  2543)  
 

4.3.2 โครงขายสายไฟฟา 
 สําหรับการใหบริการไฟฟาในพื้นที่ศึกษา   ลักษณะของโครงขายที่ใหบริการมี 2 ลักษณะ
คือ  โครงขายสายเคเบิลใตดิน (Underground)    และโครงขายสายอากาศ (Overhead)  ซึ่ ง
ลักษณะการใชโครงขายสายเคเบิลใตดินมีผลทําใหลักษณะภูมิทัศนในเขตพื้นที่ศึกษาดูสวยงาม
เปนระเบียบเรียบรอยกวาโครงขายสายอากาศ  เนื่องจากมีการรอยทอลงสูใตดิน  แตคาใชจายใน
การกอสรางก็สูงดวยเชนกัน  ราคาในการติดตั้งของสายใตดินจะสูงมากกวาสายอากาศประมาณ  
10 เทา  กลาวคือ  สายอากาศกิโลเมตรละประมาณ 1  ลานบาท   สวนสายใตดินกิโลเมตรละ
ประมาณ 10 ลานบาท  ดังแผนที่  4.3.2-1  แสดงโครงขายสายไฟฟาใตดิน    จะเห็นไดวาโครงขาย
ดังกลาวโดยสวนใหญจะอยูตามแนวถนนสีลมตลอดทั้งสาย   บริเวณถนนสุรวงศชวงระหวางถนน
พระรามที่4 จนถึงซอยอนุมานราชธน  บริเวณถนนประมวญ   ถนนศึกษาวิทยา  ซอยอนุมานราช
ธน  และในบางสวนของถนนเดโช  ถนนศรีเวียง  ถนนสุรศักดิ์  และบริเวณถนนสาทรเหนือบางชวง  
 

4.3.3 ขีดความสามารถสูงสุดของการใหบริการไฟฟา 
 ในแตละพื้นที่ก็มีขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการไฟฟาที่แตกตางกัน  ขึน้อยูกบัการ
จัดการและการลงทุนของรัฐเปนสําคัญ   บริเวณใดที่มีโครงสรางพื้นฐานที่สมบูรณ  บริเวณนั้นก็จะ 
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เปนพื้นที่ที่สําคัญที่ดึงดูดใหเกิดการขยายตัวของประชากร  และความตองการเขามาลงทุนของนัก
ลงทุนมากดวยเชนกัน  ขีดความสามารถดังกลาวจะบงบอกถึงศักยภาพสูงสุดในการพัฒนาของ
พื้นที่   หรือเพื่อการรองการใหบริการในอนาคต  โดยสวนใหญแลวโครงสรางพื้นฐานที่รัฐไดจัดการ
ไวจะมีการเผื่อไวเพื่อใหสามารถใหบริการแกประชาชนที่เขามาในพื้นที่ไวคอนขางสูง 
 ขีดความสามารถในการใหบริการของไฟฟานี้  จะพิจารณาจากความสามารถของสาย
ปอนวาสามารถรองรับปริมาณงานไดเทาไร  เนื่องจากตัวสายปอนนี้จะเปนตัวนําพลังไฟฟาไปจาย
ใหกับหมอแปลงจําหนาย   ภายในพื้นที่ศึกษาประกอบดวยจํานวนสายปอนทั้งหมด 38 สายปอน       
จากการคํานวณโดยระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรของการไฟฟานครหลวงเขตคลองเตยในสวน
ของพื้นที่ศึกษา    เพื่อหาขีดความสามารถสูงสุดที่จะสามารถใหบริการภายในพื้นที่    จึงพบวา
ภายในพื้นที่มีขีดความสามารถสูงสุด (Capacity) ในการใหบริการไฟฟาทั้งสิ้น  253  MW 
    

4.3.4 การประมาณจํานวนประชากรแตละพื้นที่บล็อกโดยขีดความสามารถของการให
บริการระบบไฟฟา 

 
1. การหาขีดความสามารถสูงสุด (Capacity) ของพลังงานไฟฟาในแตละบล็อก 

และจํานวนประชากร 
การหาขีดความสามารถสูงสุดของพลังงานไฟฟาแตละพื้นที่บล็อก  ใชวิธีการหา 

สัดสวนของพื้นที่แตละบล็อกกับพื้นที่ศึกษาทั้งพื้นที่  สัดสวนที่ไดนําไปคูณกับCapacityของพื้นที่
ศึกษาจะได Capacityของแตละบล็อกดังตัวอยางตอไปนี้ 

 
   

 
 
 
 พื้นที่ศึกษามีขนาดพื้นที่ 100 ตารางเมตร  และblock A มีพื้นที่ 10 ตารางเมตร ดังนั้นจึง
คิดเปนสัดสวน 10/100 หรือ0.1  ถาพื้นที่ศึกษามี Capacity ของพลังงานไฟฟา 5000 kw ดังนั้น
block A จะมีCapacity ของพลังงานไฟฟาเทากับ  5000*0.1  = 500kw  
 การคํานวณหาจํานวนประชากรจะหาจากคาเฉล่ียการใชไฟฟาในพื้นที่บริการของการไฟ
ฟานครหลวงเทากับ 0.4∼0.44 kw/capita (JICA 1989,P.I18)    ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้ใชคาเฉลี่ย
คือ 0.42 kw/capita     ดังนั้นในBlock A   จะมีจํานวนประชากรทั้งหมดเทากับ 500/0.42  = 
1,190 คน  เปนตน  

BLCK  A พื้นที่ศึกษา
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2. จํานวนประชากร 
จากการศึกษาขางตนพบวา  ยานสีลม-สาทรมีศักยภาพในการใหบริการไฟฟาสูง 

สุดเทากับ 253 MW   คิดเปนความสามารถในการใหบริการประชากรสูงสุดจํานวน  602,381 คน
ตอวัน  (ตารางที่ 4.3.4-1)  เมื่อพิจารณาในแตละพื้นที่โซน  พบวาโซนS  โซนP  และโซนQ  ถือเปน
โซนที่มีความสามารถในการรองรับจํานวนประชากรสูงสุดจากการประมาณการใหบริการไฟฟาใน
แตละสวนพื้นที่    โดยที่โซนP คือบริเวณชวงระหวางถนนนราธิวาสราชนครินทร-ถนนปน  และ
ถนนสีลม-ถนนสาทรเหนือ  สามารถรองรับจํานวนประชากรไดสูงสุดเทากับ 74,607 คน  รองลงมา
ไดแกพื้นที่โซนQ   บริเวณชวงระหวางถนนคอนแวนต-ถนนนราธิวาสราชนครินทร    และถนนสลีม-
ถนนสาทรเหนือ  สามารถรองรับจํานวนประชากรจากระบบไฟฟาไดสูงสุดเทากับ 74,182  คน  
และโซนS  บริเวณชวงระหวางถนนพระรามที่ 4-ถนนศาลาแดง  และถนนสีลม-ถนนสาทรเหนือ  
คิดเปนจํานวนประชากรเทากับ 62,648 คน 
 
4.4    ระบบประปา 

 
ความสามารถในการใหบริการน้ําประปาจะแตกตางกันออกไปในแตละพื้นที่ขึ้นอยูกับ  

ปจจัยที่มากําหนดความสามารถในการจายหลายอยาง  เชน  โครงขายทอ  กําลังการสูบจาย  
ปริมาณความตองการใชน้ํา เปนตน   การวางโครงขายเพื่อใหบริการนั้นจะพิจารณากําลังการผลิต
ใหสอดคลองกับการเจริญเติบโตของเมืองเปนสําคัญ 
 

4.4.1 การใหบริการประปา 
การประปานครหลวงดําเนินการในการจัดหา  ผลิต    และจัดจําหนายน้ําประปาใหแก

ประชาชนในพื้นที่กรุงเทพมหานคร  จังหวัดนนทบุรี  และจังหวัดสมุทรปราการ  โดยจัดแบงพืน้ทีใ่ห
บริการออกเปน  13  สํานักงานประปาสาขา     ยานสีลม-สาทรเปนพื้นที่หนึ่งที่อยูในพื้นที่บริการ
ของสํานักงานประปาสาขาทุงมหาเมฆ  ซึ่งเปนสาขาที่มีพื้นที่ รับผิดชอบทั้งสิ้น 32.8 ตาราง
กิโลเมตร  รวมทั้งหมด 5 โซน  65  บล็อก   ภายในพื้นที่ศึกษาประกอบดวยบล็อกตาง ๆ รวมทั้งสิ้น 
19 บล็อก  ไดแก  บล็อก 0106 - 0109,  0110 - 0119,  0220 - 0223   และบล็อก 0550 
 โรงงานผลิตน้ําของการประปานครหลวงมีจํานวนทั้งสิ้น 4 แหงดวยกัน  คือ  โรงงานผลิต
น้ําสามเสน  โรงงานผลิตน้ําธนบุรี  โรงงานผลิตน้ํามหาสวัสด์ิ   และโรงงานผลิตน้ําบางเขน  ยานสี
ลม-สาทรอยูในพื้นที่บริการของสํานักงานประปาสาขาทุงมหาเมฆ  ซึ่งเปนพื้นที่หนึ่งที่ตั้งอยูในเขต
พื้นที่จายน้ําของโรงงานผลิตน้ําบางเขน  โดยมีสถานีสูบจายน้ําฝงตะวันออกรับน้ํามาจากโรงงาน
ผลิตน้ําบางเขนกอนที่จะทําหนาที่ในการจายน้ําเพื่อใหบริการแกประชาชน 
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ตารางที่ 4.3.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นที่โดยความสามารถในการใหบริการพลังงานไฟฟาสูงสุดของพื้นที่สีลม-สาทร

พลังงานไฟฟา จํานวนประชากร
(วัตต) (คน )

 A 1 373,267.107                                         888.731                                                 
2 381,516.728                                         908.373                                                 
3 517,126.940                                         1,231.255                                              
4 282,860.300                                         673.477                                                 
5 353,603.627                                         841.913                                                 
6 381,403.720                                         908.104                                                 
7 1,457,809.774                                      3,470.976                                              
8 517,126.940                                         1,231.255                                              
9 770,379.010                                         1,834.236                                              

10 625,841.126                                         1,490.098                                              
11 830,047.503                                         1,976.304                                              
12 942,603.979                                         2,244.295                                              
13 454,691.999                                         1,082.600                                              
14 140,808.603                                         335.259                                                 
15 23,833.495                                            56.746                                                   
16 67,827.707                                            161.495                                                 
17 70,630.318                                            168.167                                                 

 B 1 1,309,768.626                                      3,118.497                                              
 C 1 371,571.980                                         884.695                                                 

2 257,094.359                                         612.129                                                 
 D 1 373,493.124                                         889.269                                                 

2 1,527,875.050                                      3,637.798                                              
3 1,636,250.210                                      3,895.834                                              

 E 1 1,424,585.272                                      3,391.870                                              
2 697,262.504                                         1,660.149                                              
3 1,193,302.056                                      2,841.195                                              

 F 1 387,054.145                                         921.557                                                 
2 1,707,558.580                                      4,065.616                                              
3 2,401,430.829                                      5,717.692                                              
4 740,657.772                                         1,763.471                                              

 G 1 1,691,285.355                                      4,026.870                                              
2 1,135,735.521                                      2,704.132                                              
3 157,081.828                                         374.004                                                 
4 273,254.576                                         650.606                                                 
5 102,182.294                                         243.291                                                 
6 103,933.926                                         247.462                                                 
7 93,051.207                                            221.550                                                 

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหพลังงานไฟฟา 



156
(ตอ)
ตารางที่ 4.3.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นที่โดยความสามารถในการใหบริการพลังงานไฟฟาสูงสุดของพื้นที่สีลม-สาทร

พลังงานไฟฟา จํานวนประชากร
(วัตต) (คน )

 H 1 348,066.210                                         828.729                                                 
2 460,283.660                                         1,095.913                                              
3 1,257,445.686                                      2,993.918                                              
4 433,500.643                                         1,032.144                                              
5 463,334.889                                         1,103.178                                              
6 900,903.838                                         2,145.009                                              

 I 1 778,063.589                                         1,852.532                                              
2 329,193.788                                         783.795                                                 
3 108,974.106                                         259.462                                                 
4 521,308.255                                         1,241.210                                              
5 1,613,761.517                                      3,842.289                                              
6 546,622.161                                         1,301.481                                              
7 320,153.108                                         762.269                                                 
8 487,066.676                                         1,159.683                                              
9 313,033.572                                         745.318                                                 

10 1,521,094.539                                      3,621.654                                              
11 1,214,841.478                                      2,892.480                                              
12 332,358.027                                         791.329                                                 
13 1,933,575.599                                      4,603.751                                              
14 1,872,437.995                                      4,458.186                                              
15 507,408.208                                         1,208.115                                              
16 335,635.273                                         799.132                                                 
17 2,116,649.385                                      5,039.641                                              
18 724,497.555                                         1,724.994                                              
19 957,747.119                                         2,280.350                                              
20 1,314,288.967                                      3,129.259                                              
21 1,575,338.624                                      3,750.806                                              
22 991,084.629                                         2,359.725                                              
23 153,126.531                                         364.587                                                 
24 79,015.550                                            188.132                                                 
25 50,413.096                                            120.031                                                 

 J 1 1,245,353.776                                      2,965.128                                              
2 1,538,045.816                                      3,662.014                                              
3 1,601,330.581                                      3,812.692                                              
4 1,976,518.833                                      4,705.997                                              

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหพลังงานไฟฟา 



157
(ตอ)
ตารางที่ 4.3.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นที่โดยความสามารถในการใหบริการพลังงานไฟฟาสูงสุดของพื้นที่สีลม-สาทร

พลังงานไฟฟา จํานวนประชากร
(วัตต) (คน )

 K 1 2,800,350.868                                      6,667.502                                              
2 1,889,502.280                                      4,498.815                                              
3 3,048,969.589                                      7,259.451                                              
4 889,715.996                                         2,118.371                                              
5 636,576.935                                         1,515.659                                              
6 2,262,430.362                                      5,386.739                                              
7 566,963.693                                         1,349.914                                              
8 2,489,238.441                                      5,926.758                                              
9 2,558,512.657                                      6,091.697                                              

10 371,458.971                                         884.426                                                 
11 2,095,177.768                                      4,988.518                                              
12 1,705,185.401                                      4,059.965                                              
13 172,111.960                                         409.790                                                 

 L 1 1,632,972.964                                      3,888.031                                              
2 1,373,053.392                                      3,269.175                                              
3 313,485.606                                         746.394                                                 
4 3,730,410.902                                      8,881.931                                              
5 676,468.938                                         1,610.640                                              
6 178,666.454                                         425.396                                                 
7 245,228.466                                         583.877                                                 
8 596,571.922                                         1,420.409                                              
9 1,414,866.540                                      3,368.730                                              

10 339,364.554                                         808.011                                                 
11 146,572.037                                         348.981                                                 
12 1,100,589.875                                      2,620.452                                              

 M 1 429,432.336                                         1,022.458                                              
2 1,135,735.521                                      2,704.132                                              
3 992,779.757                                         2,363.761                                              
4 1,784,404.366                                      4,248.582                                              
5 326,933.618                                         778.413                                                 
6 476,895.910                                         1,135.466                                              

 N 1 4,576,844.639                                      10,897.249                                            
2 4,155,774.932                                      9,894.702                                              
3 314,841.708                                         749.623                                                 
4 3,177,573.273                                      7,565.651                                              
5 1,266,825.393                                      3,016.251                                              

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหพลังงานไฟฟา 



158
(ตอ)
ตารางที่ 4.3.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นที่โดยความสามารถในการใหบริการพลังงานไฟฟาสูงสุดของพื้นที่สีลม-สาทร

พลังงานไฟฟา จํานวนประชากร
(วัตต) (คน )

 O 1 2,576,594.019                                      6,134.748                                              
2 1,021,144.893                                      2,431.297                                              
3 1,994,600.194                                      4,749.048                                              
4 2,862,957.582                                      6,816.566                                              

 P 1 1,987,819.684                                      4,732.904                                              
2 2,121,734.768                                      5,051.749                                              
3 2,685,319.506                                      6,393.618                                              
4 2,619,537.252                                      6,236.993                                              
5 1,170,768.159                                      2,787.543                                              
6 4,502,259.022                                      10,719.664                                            
7 2,513,309.253                                      5,984.070                                              
8 1,487,191.986                                      3,540.933                                              
9 1,539,175.901                                      3,664.705                                              

10 4,136,111.451                                      9,847.884                                              
11 4,889,878.210                                      11,642.567                                            
12 620,868.752                                         1,478.259                                              
13 649,120.879                                         1,545.526                                              
14 326,933.618                                         778.413                                                 
15 84,745.081                                            201.774                                                 

 Q 1 585,723.105                                         1,394.579                                              
2 2,159,592.618                                      5,141.887                                              
3 1,548,216.581                                      3,686.230                                              
4 3,617,402.392                                      8,612.863                                              
5 4,449,145.023                                      10,593.202                                            
6 5,376,944.887                                      12,802.250                                            
7 3,460,320.564                                      8,238.858                                              
8 2,292,603.634                                      5,458.580                                              
9 3,290,111.667                                      7,833.599                                              

10 916,272.996                                         2,181.602                                              
11 1,987,819.684                                      4,732.904                                              
12 722,124.376                                         1,719.344                                              
13 301,393.695                                         717.604                                                 
14 448,869.800                                         1,068.738                                              

 R 1 3,772,224.050                                      8,981.486                                              
2 1,783,274.281                                      4,245.891                                              
3 2,195,755.341                                      5,227.989                                              
4 3,002,636.100                                      7,149.134                                              
5 1,706,428.495                                      4,062.925                                              

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหพลังงานไฟฟา 



159
(ตอ)
ตารางที่ 4.3.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นที่โดยความสามารถในการใหบริการพลังงานไฟฟาสูงสุดของพื้นที่สีลม-สาทร

พลังงานไฟฟา จํานวนประชากร
(วัตต) (คน )

 R 6 2,539,301.211                                      6,045.955                                              
7 1,261,174.967                                      3,002.798                                              
8 773,656.257                                         1,842.039                                              

S 1 7,127,446.700                                      16,970.111                                            
2 1,909,843.812                                      4,547.247                                              
3 2,442,113.892                                      5,814.557                                              
4 2,793,570.357                                      6,651.358                                              
5 2,097,098.913                                      4,993.093                                              
6 3,882,972.390                                      9,245.172                                              
7 3,392,176.432                                      8,076.611                                              
8 2,667,000.826                                      6,350.002                                              

 T 1 293,822.125                                         699.576                                                 
2 477,347.945                                         1,136.543                                              

 U 1 1,158,337.223                                      2,757.946                                              
2 865,532.175                                         2,060.791                                              
3 1,206,930.882                                      2,873.645                                              

 V 1 438,247.000                                         1,043.445                                              
 W 1 1,531,265.305                                      3,645.870                                              

2 902,824.983                                         2,149.583                                              
3 774,221.299                                         1,843.384                                              
4 1,452,159.348                                      3,457.522                                              
5 436,890.898                                         1,040.216                                              
6 490,456.932                                         1,167.755                                              
7 615,896.377                                        1,466.420                                            
8 90,033.880                                            214.366                                                 
9 474,183.706                                         1,129.009                                              

 X 1 981,817.931                                         2,337.662                                              
2 547,187.203                                         1,302.827                                              
3 3,732,671.072                                     8,887.312                                            

 Y 1 2,611,174.623                                      6,217.082                                              
2 376,092.320                                        895.458                                               
3 2,460,195.254                                      5,857.608                                              
4 930,625.077                                         2,215.774                                              

 Z 1 939,891.774                                         2,237.838                                              
2 201,042.139                                        478.672                                               
3 638,950.113                                        1,521.310                                            
4 2,236,438.405                                      5,324.853                                              
5 731,504.083                                         1,741.676                                              
6 1,017,980.654                                     2,423.763                                            
7 1,522,224.624                                      3,624.344                                              

253,000,000.000                      602,380.952                           

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
ขีดความสามารถสูงสุดในการใหพลังงานไฟฟา 

 รวม 
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4.4.2 ปริมาณการผลิตและสูบจายน้ําประปา 
 โรงงานผลิตน้ําบางเขนเปนโรงงานผลิตน้ําขนาดใหญที่มีกําลังการผลิตสูง  จึงสามารถให
บริการในพื้นที่สวนใหญของกรุงเทพมหานคร  โดยใชน้ําดิบจากแมน้ําเจาพระยา  โดยผานคลอง
ประปาจนถึงโรงงานผลิตน้ําเปนความยาวประมาณ 18.5 กิโลเมตร    และจะสงน้ําไปยังสถานีสูบ
จายน้ําฝงตะวันออกทั้งสิ้น  5  สถานี  คือ   สถานีสูบและจายน้ําสําโรง  สถานีสูบและจายน้ําลุมพิ
นี  สถานีสูบและจายน้ําคลองเตย       สถานีสูบและจายน้ําลาดกระบัง      และสถานีสูบและจาย
น้ําลาดพราว     

โรงงานผลิตน้ําบางเขนสามารถผลิตจายน้ําไดสูงสุดวันละ   3,200,000   ลูกบาศกเมตร    
จากตารางท่ี  4.4.2-1   แสดงปริมาณน้ําผลิตจายของโรงงานผลิตน้ําบางเขน    พบวาในป พ.ศ. 
2544  โรงงานผลิตน้ําบางเขนมีปริมาณน้ําผลิตจายเทากับ  1,057.3  ลูกบาศกเมตร  หรือวันละ
ประมาณ  2,972,000  ลูกบาศกเมตร     โดยเฉลี่ยตั้งแตป พ.ศ. 2540 - 2544      โรงงานผลิตน้ํา
บางเขนไดทําการผลิตจายน้ําเทากับ  1,067.5  ลูกบาศกเมตรตอป  ปริมาณการจายน้ําก็ข้ึนอยูกับ
ความสามารถของกําลังการสูบจายน้ําที่จะสามารถใหบริการไปยังผูบริโภคดวยเชนกัน 

 
ตารางที่ 4.4.2-1 :  แสดงปริมาณน้ําผลิตจายโรงงานผลิตน้ําบางเขนระหวางป  พ.ศ. 2 540-2544   

     ตามปงบประมาณ 
ป พ.ศ. 2540 2541 2542 2543 2544 เฉล่ีย 

ปริมาณน้ําผลิตจาย 
(ลานลบ.ม) 1,112.5 1,102.8 1,022.8 1,042.2 1,057.3 1,067.5 

ที่มา : กองประเมินผลงาน  ฝายติดตามและประเมินผล   การประปานครหลวง 
 
 สวนปริมาณน้ําจายของสถานีสูบและจายน้ําลุมพินีโดยเฉลี่ยในชวง 3 ป    ตั้งแตป พ.ศ. 
2542 - 2544   (ดังตารางที่  4.4.2-2)  มีคาเทากับ  100,291,126   ลูกบาศกเมตรตอป   สวน
ปริมาณการจายน้ํารวมของพื้นที่ประปาสาขาทุงมหาเมฆเฉลี่ยในชวง 3 ป  เทากับ  94,401,000  
ลูกบาศกเมตรตอป    
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ตารางที่ 4.4.2-2 :ปริมาณน้ําจายตามปงบประมาณของสถานีสูบจายน้ําลุมพินีและปริมาณน้ํา
จายของพื้นที่การประปาสาขาทุงมหาเมฆระหวางป พ.ศ. 2542-2544 ตามปงบประมาณ 

ป พ.ศ. 
สถานีสูบจายน้ําลุมพินี 
ลูกบาศกเมตร / ป 

การประปาสาขาทุงมหาเมฆ 
ลูกบาศกเมตร / ป 

สัดสวนการจายน้ําสถานีสูบจายน้ําลุมพิ
นี/การประปาสาขาทุงมหาเมฆ 

2542 99,682,908 94,607,000 94.91 

2543 100,974,923 92,766,000 91.87 

2544 100,215,548 95,830,000 95.62 
เฉล่ีย 100,291,126 94,401,000 94.13 

ที่มา  :  ศูนยควบคุมระบบสงและสูบจายน้ํา   สํานักระบบสงและสูบจายน้ํา 
 

จากขอมูลดังกลาวขางตนคิดเปนสัดสวนของการจายน้ําเขามายังพื้นที่การประปาสาขาทุง
มหาเมฆ  โดยประมาณ 94.13%  (ซึ่งใกลเคียงกับขอมูลที่ทางเจาหนาที่ของสํานักระบบสงและสูบ
จายน้ําที่กลาววา  สถานีสูบจายน้ําลุมพินีจายน้ําไปยังประปา 2 สาขาดวยกัน คือ การประปา
สาขาทุงมหาเมฆ  และการประปาสาขาแมนศรี  ซึ่งโดยเฉลี่ยแลวประมาณ 90% จะจายเขาสาขา
ทุงมหาเมฆ  สวนอีก 10% จายเขาการประปาสาขาแมนศรี) 
 สถานีสูบจายน้ําลุมพินีรับน้ําจากโรงงานผลิตน้ําบางเขนทางทอสงน้ําสูบสงน้ําผานอุโมงค  
และทอสงน้ําไปยังสถานีสูบจายน้ํา  เขาสูระบบทอประธานและเขาสูระบบทอจายน้ําเพือ่จายน้าํไป
ยังผูใชบริการตอไป   สถานีสูบจายน้ําลุมพินีมีจํานวนเครื่องสูบน้ําทั้งหมด 4 เคร่ือง  ขนาดของ
เครื่องสูบน้ําเทากับ 800 * 600  DVL  ซึ่งมีความสามารถในการจายน้ําวันละประมาณ  600,000  
ลูกบาศก เมตร    ขีดความสามารถสูงสุดในการจายน้ํ าของสถานีสูบและจายน้ํ าลุมพินี 
(Capacity/day) เทากับ 600,000  ลูกบาศกเมตรตอวัน  จากสมมติฐานขางตนกลาววา  สถานีสูบ
และจายน้ําลุมพินีจะจายน้ํามายังพื้นบริการของการประปาสาขาทุงมหาเมฆประมาณ 94.13%  
ดังนั้นขีดความสามารถสูงสุดที่สามารถจายน้ํามายังพื้นที่ของการประปาสาขาทุงมหาเมฆจึงเทา
กับ 564,780 ลูกบาศกเมตรตอวัน   
   

4.4.3 โครงขายทอ  ขนาดและความยาวทอประปา 
  ระบบทอประปา  ประกอบดวย  ทอประธาน  ทอจายน้ํา  และทอบริการ  น้ํา
ประปาจะไหลไปตามระบบทอ  โดยเริ่มจากสถานีสูบจายน้ําจายน้ําเขาสูระบบทอประธาน  และ
เขาสูระบบทอจายน้ํา  และไปสูทอบริการประชาชนตอไป    ดังนั้นการมีโครงขายของทอที่สมบูรณ  
จึงเปนสวนสําคญัที่สงผลใหประชาชนในพื้นที่ไดรับบริการน้ําประปาอยางทั่วถึง 
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  (ดังตารางที่ 4.4.3-1)    แสดงความยาวของทอประปาประเภทตาง ๆ ในแตละ
บล็อก  ภายในพื้นที่บริการของสํานักงานประปาสาขาทุงมหาเมฆประกอบดวยความยาวของโครง
ขายทอรวมทั้งสิ้น  871,021 เมตร     โดยแบงเปนความยาวของทอประธาน  51,343  เมตร   ทอ
จาย  558,000  เมตร    และทอบริการเทากับ  261,678  เมตร     สวนบล็อกภายในพื้นที่ศึกษา
ประกอบดวยความยาวของทอประธานเทากับ  11,705  เมตร     ทอจายน้ํา  130,485  เมตร    
และทอบริการเทากับ  58,764  เมตร  รวมทุกบล็อกภายในพื้นที่ศึกษามีความยาวทั้งสิ้น  200,954  
เมตร  (กองบํารุงรักษา  สํานักงานประปาสาขาทุงมหาเมฆ,  2544) 
  สําหรับโครงขายของทอน้ําประปาประธานตามถนนสายหลัก  และสายรองบาง
สายมีขนาดเสนผาศูนยกลางตั้งแต  400  มิลลิเมตร  ไปจนถึง  1,000  มิลลิเมตร  ซึ่งสามารถจะให
บริการทั้งเขตไดอยางพอเพียง  (แผนพัฒนาเขตบางรัก,  2544)  
 

4.4.4 จํานวนประชากรสูงสุดโดยขีดความสามารถของการใหบริการประปา 
จากการศึกษาขางตนพบวาสถานีสูบและจายน้ําลุมพินี  มีความสามารถสูงสุดที่สามารถ

จายน้ํามายังพื้นที่ของการประปาสาขาทุงมหาเมฆเทากับ  564,780  ลูกบาศกเมตรตอวนั  แตตาม
หลักความเปนจริงแลวเมื่อมีการจายน้ําเกิดขึ้น  สวนหนึ่งของการจายน้ําจะมีน้ําสูญเสียเกิดขึ้น
ตามระบบทอจายน้ํา  อาจเนื่องมาจากปญหาขอตอ  และรอยแตกของทอ  เปนตน  ซึ่งการรั่วไหล
ดังกลาวจะเกิดขึ้นอยูเสมอ  มากหรือนอยขึ้นอยูกับสภาพของทอ    โดยทั่วไปการประปานครหลวง
จะคิดคาอัตราการรั่วไหลของระบบทอประปาประมาณ  34% ของการจายน้ํา   ดังนั้นเมื่อนําคา
ปริมาณน้ําดังกลาวขางตนที่สามารถจายใหกับประชาชนหักออกจากอัตราการรั่วไหลของน้ํา จะ
เหลือขีดความสามารถสูงสุดที่สามารถจายน้ําไดเทากับ 372,754.8 ลูกบาศกเมตรตอวัน  ที่
สามารถจายใหกับพื้นที่บริการของการประปาสาขาทุงมหาเมฆ 
 แตเนื่องจากขอบเขตการบริการของการประปาสาขาทุงมหาเมฆมีขนาดพื้นที่บริการทั้งสิ้น 
32.8 ตารางกิโลเมตร  โดยคิดเปนขนาดของพื้นที่ศึกษาเทากับ 3.292 ตารางกิโลเมตร  ดังนั้นการ
พิจารณาความสามารถสูงสุดในการใหบริการน้ําประปาของยานสีลม-สาทร  จึงพิจารณาสวนแบง
ดังกลาวจากสัดสวนของพื้นที่   ซึ่งจะเห็นไดวาพื้นที่ศึกษามีขนาดพื้นที่คิดเปนสัดสวนรอยละ 
10.04 ของพื้นที่บริการของการประปาสาขาทุงมหาเมฆ 
 ดังนั้นจึงนําสัดสวนของพื้นที่ดังกลาวมาคิดสวนแบงของความสามารถสูงสุดที่สามารถให
บริการน้ําประปาไดตอวันภายในพื้นที่สีลม-สาทร   ซึ่งพบวายานสีลม-สาทรมีความสามารถสูงสุด
ในการใหบริการน้ําประปาเทากับ  37,424.58   ลูกบาศกเมตรตอวัน   หรือเทากับ 37,424,580 
ลิตรตอวัน 
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ตารางที่  4.4.3-1  :  แสดงความยาวทอประธาน  ทอจายน้ํา  และทอบริการ
หมายเลขบล็อค ทอประธาน (เมตร) ทอจายน้ํา (เมตร) ทอบริการ (เมตร) รวมทั้งบล็อค

0106 -                          6,665                      1,807                      8,472                  
0107 487                         7,140                      4,974                      12,601                
0108 -                          5,115                      396                         5,511                  
0109 634                         4,662                      3,756                      9,052                  
0110 546                         8,335                      6,465                      15,346                
0111 475                         2,171                      457                         3,103                  
0112 493                         4,657                      2,723                      7,873                  
0113 455                         2,857                      287                         3,599                  
0114 643                         10,354                    3,277                      14,274                
0115 -                          6,715                      516                         7,231                  
0116 13                           8,581                      3,838                      12,432                
0117 -                          7,793                      694                         8,487                  
0118 1,961                      3,513                      1,597                      7,071                  
0119 -                          5,491                      267                         5,758                  
0220 548                         5,222                      2,257                      8,027                  
0221 1,793                      15,718                    9,104                      26,615                
0222 1,282                      12,906                    5,055                      19,243                
0223 884                         5,257                      7,230                      13,371                
0550 1,491                      7,333                      4,064                      12,888                
รวม 11,705                130,485               58,764                200,954           

ทุงมหาเมฆ 51,343                558,000               261,678               871,021           

ที่มา : กองบํารุงรักษา    สํานักงานประปาสาขาทุงมหาเมฆ
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การประมาณจํานวนประชากรสูงสุดที่ระบบประปาสามารถใหบริการไดจะใชหลักเกณฑ
การพิจารณาแตกตางออกไป อันเนื่องมาจากความเปนยานธุรกิจของพื้นที่  จึงสงผลใหหลายๆ 
สวนพื้นที่มีการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม  ดังนั้นการพิจารณาเพื่อคาดประมาณ
จํานวนประชากรสูงสุดจากความสามารถสูงสุดในการใหบริการน้ําประปา  จึงพิจารณาจากมาตร
ฐานของความตองการใชน้ํารายบุคคล  ตามลักษณะประเภทของกิจกรรมการใช  ดังนั้นการ
ประมาณจํานวนประชากรสูงสุดที่ระบบประปาสามารถใหบริการได  จึงแบงการประมาณออกเปน 
2 กลุมคือ 

- กลุมการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม  จะพิจารณาจากมอัตราการ 
ใชน้ําตอบุคคลที่มีวัตถุประสงคของการใชในลักษณะประเภทกิจกรรมพาณิชยกรรม  เชน  รานคา  
รานอาหาร  โรงแรม  และอาคารสํานักงาน  เปนตน    ซึ่งมีปริมาณการใชน้ําโดยเฉลี่ยประมาณ  
15  แกลลอนตอคนตอวัน   หรือ  68   ลิตรตอคนตอวัน (Earle  Lyton  Waterman,  1947) 

- การใชประโยชนที่ดินอื่นๆ  จะพิจารณาโดยใชเกณฑการออกแบบเพื่อการให 
บริการน้ําประปา  ซึ่งพิจารณาจากปริมาณน้ําใชตอคนตอวันโดยที่มั่นสิน  ตัณฑุลเวศม  (2537)  
กลาววา  อัตราที่ใชในการคํานวณเพื่อผลิตน้ําประปาของการประปานครหลวงใชอัตราเฉลี่ย
ประมาณ 200 ลิตรตอคนตอวัน  สวนองคการอนามัยโลก (WHO)  ไดเคยจัดการสํารวจอัตราการ
ใชน้ําของพลเมืองในแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใตไวเปนอัตราเฉลี่ยโดยประมาณของเขตนครหลวง
เทากับ  200 ลิตรตอคนตอวัน 
  อยางไรก็ตามการพิจารณาขางตนเปนการสมมุติฐานใหทุกพื้นที่มีศักยภาพของ
ประปาสูงสุดเทากัน  สวนพื้นที่ใดจะไดรับ capacity มากนอยอยางไรนั้นจะพิจารณาโดยการเทียบ
สัดสวนพื้นที่เปนหลัก 

เมื่อนําหลักเกณฑดังกลาวขางตนมาประกอบการพิจารณาพบวา  ยานสีลม- 
สาทรสามารถรองรับจํานวนประชากรจากการใหบริการน้ําประปาไดสูงสุดเทากับ  393,035  คน
ตอวัน จากการประมาณจํานวนประชากรสูงสุดในแตละพื้นที่โดยพิจารณาจากความสามารถสูง
สุดในการใหบริการน้ําประปาตอวันพบวา   โซน Q โซนS   โซนP   ถือเปนโซนที่สามารถรองรับ
จํานวนประชากรไดสูงสุดเชนเดียวกันกับระบบไฟฟา      โดยที่ โซนQ เปนโซนที่มีความสามารถใน
การใหบริการประชากรโดยระบบประปาไดสูงสุดจํานวน 57,231 คนตอวัน  รองลงมาไดแกโซนS  
และโซนP  เทากับ 44,399 คน  และ 43,575 คน  ตามลําดับ 
  อยางไรก็ตามการพิจารณาขางตนเปนการสมมุติฐานใหทุกพื้นที่มีศักยภาพของ
ประปาสูงสุดเทากัน  สวนพื้นที่ใดจะไดรับ capacity มากนอยอยางไรนั้นจะพิจารณาโดยการเทียบ
สัดสวนพื้นที่เปนหลัก 
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ตารางที่ 4.4.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นท่ีโดยความสามารถในการใหบริการนํ้าประปาประปาสูงสุดตอวัน

ปริมาณนํ้าประปา จํานวนประชากร
( ลิตร/วัน) (คน )

 A 1 55,214.880                                     364.171                                         
2 56,435.191                                     378.233                                         
3 76,495.093                                     1,124.928                                      
4 41,841.612                                     -
5 52,306.195                                     397.200                                         
6 56,418.474                                     282.092                                         
7 215,643.947                                   3,171.235                                      
8 76,495.093                                     1,124.928                                      
9 113,956.960                                   1,267.489                                      

10 92,576.448                                     1,045.823                                      
11 122,783.317                                   1,727.152                                      
12 139,433.036                                   2,050.486                                      
13 67,259.514                                     604.694                                         
14 20,828.865                                     270.985                                         
15 3,525.528                                       17.628                                           
16 10,033.294                                     50.166                                           
17 10,447.866                                     52.239                                           

 B 1 193,745.220                                   1,455.275                                      
 C 1 54,964.132                                     274.821                                         

2 38,030.231                                     190.151                                         
 D 1 55,248.313                                     701.687                                         

2 226,008.229                                   3,180.626                                      
3 242,039.434                                   3,061.584                                      

 E 1 210,729.271                                   2,209.524                                      
2 103,141.330                                   1,511.860                                      
3 176,517.108                                   2,271.422                                      

 F 1 57,254.304                                     814.326                                         
2 252,587.600                                   2,568.750                                      
3 355,227.432                                   4,920.959                                      
4 109,560.498                                   1,250.436                                      

 G 1 250,180.411                                   1,642.964                                      
2 168,001.679                                   2,436.572                                      
3 23,236.053                                     116.180                                         
4 40,420.703                                     202.104                                         
5 15,115.136                                     75.576                                           
6 15,374.243                                     76.871                                           
7 13,764.436                                     68.822                                           

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการนํ้าประปา
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(ตอ)
ตารางที่ 4.4.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นท่ีโดยความสามารถในการใหบริการนํ้าประปาประปาสูงสุดตอวัน

ปริมาณนํ้าประปา จํานวนประชากร
( ลิตร/วัน) (คน )

 H 1 51,487.082                                     257.435                                         
2 68,086.651                                     922.281                                         
3 186,005.441                                   930.027                                         
4 64,124.820                                     823.544                                         
5 68,537.999                                     996.904                                         
6 133,264.616                                   1,379.718                                      

 I 1 115,093.688                                   1,038.984                                      
2 48,695.412                                     243.477                                         
3 16,119.803                                     80.599                                           
4 77,113.607                                     821.619                                         
5 238,712.834                                   3,175.422                                      
6 80,858.122                                     974.198                                         
7 47,358.085                                     552.364                                         
8 72,048.481                                     607.725                                         
9 46,304.940                                     557.069                                         

10 225,005.234                                   3,132.553                                      
11 179,703.289                                   1,963.304                                      
12 49,163.477                                     692.199                                         
13 286,020.770                                   2,785.221                                      
14 276,977.097                                   2,151.494                                      
15 75,057.467                                     508.167                                         
16 49,648.257                                     248.241                                         
17 313,101.637                                   4,137.656                                      
18 107,170.027                                   -
19 141,673.058                                   901.848                                         
20 194,413.884                                   2,842.648                                      
21 233,029.195                                   1,252.973                                      
22 146,604.451                                   1,086.823                                      
23 22,650.973                                     333.103                                         
24 11,688.236                                     95.093                                           
25 7,457.269                                       64.070                                           

 J 1 184,216.767                                   2,397.881                                      
2 227,512.722                                   2,155.446                                      
3 236,874.010                                   1,476.776                                      
4 292,373.072                                   2,812.223                                      

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการนํ้าประปา
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(ตอ)
ตารางที่ 4.4.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นท่ีโดยความสามารถในการใหบริการนํ้าประปาประปาสูงสุดตอวัน

ปริมาณนํ้าประปา จํานวนประชากร
( ลิตร/วัน) (คน )

 K 1 414,236.977                                   5,892.922                                      
2 279,501.301                                   4,084.404                                      
3 451,013.464                                   4,504.995                                      
4 131,609.674                                   1,389.973                                      
5 94,164.523                                     470.823                                         
6 334,666.032                                   1,673.330                                      
7 83,867.107                                     716.618                                         
8 368,216.218                                   4,910.968                                      
9 378,463.485                                   5,458.734                                      

10 54,947.415                                     274.737                                         
11 309,925.486                                   4,310.874                                      
12 252,236.551                                   3,048.656                                      
13 25,459.359                                     127.297                                         

 L 1 241,554.653                                   3,537.663                                      
2 203,106.508                                   1,015.533                                      
3 46,371.807                                     572.525                                         
4 551,814.471                                   2,853.413                                      
5 100,065.478                                   500.327                                         
6 26,428.921                                     132.145                                         
7 36,274.989                                     331.217                                         
8 88,246.852                                     1,297.748                                      
9 209,291.644                                   1,046.458                                      

10 50,199.905                                     409.643                                         
11 21,681.411                                     108.407                                         
12 162,802.821                                   2,141.554                                      

 M 1 63,523.023                                     695.870                                         
2 168,001.679                                   2,470.613                                      
3 146,855.199                                   734.276                                         
4 263,954.877                                   3,719.406                                      
5 48,361.080                                     711.192                                         
6 70,543.989                                     352.720                                         

 N 1 677,021.693                                   8,832.362                                      
2 614,735.697                                   8,800.276                                      
3 46,572.406                                     684.888                                         
4 470,036.937                                   6,010.973                                      
5 187,392.918                                   2,755.778                                      

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการนํ้าประปา
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(ตอ)
ตารางที่ 4.4.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นท่ีโดยความสามารถในการใหบริการนํ้าประปาประปาสูงสุดตอวัน

ปริมาณนํ้าประปา จํานวนประชากร
( ลิตร/วัน) (คน )

 O 1 381,138.138                                   3,689.274                                      
2 151,051.062                                   -
3 295,047.725                                   3,844.666                                      
4 423,497.965                                   6,227.911                                      

 P 1 294,044.730                                   2,631.110                                      
2 313,853.884                                   2,808.363                                      
3 397,221.165                                   2,215.230                                      
4 387,490.441                                   5,658.370                                      
5 173,183.821                                   2,546.821                                      
6 665,988.747                                   9,793.952                                      
7 371,776.851                                   1,966.094                                      
8 219,990.259                                   3,183.442                                      
9 227,679.888                                   3,111.682                                      

10 611,827.011                                   5,148.104                                      
11 723,326.633                                   3,616.633                                      
12 91,840.918                                     -
13 96,020.064                                     -
14 48,361.080                                     711.192                                         
15 12,535.767                                     184.350                                         

 Q 1 86,642.060                                     1,057.759                                      
2 319,453.940                                   4,342.444                                      
3 229,017.215                                   3,367.900                                      
4 535,097.886                                   7,817.622                                      
5 658,131.952                                   8,795.539                                      
6 795,375.115                                   10,565.030                                    
7 511,861.833                                   7,325.534                                      
8 339,129.360                                   4,400.400                                      
9 486,683.981                                   6,211.131                                      

10 135,538.071                                   677.690                                         
11 294,044.730                                   1,470.224                                      
12 106,818.978                                   -
13 44,583.132                                     222.916                                         
14 66,398.276                                     976.445                                         

 R 1 557,999.608                                   8,055.956                                      
2 263,787.711                                   1,318.939                                      
3 324,803.247                                   1,624.016                                      
4 444,159.664                                   6,531.760                                      
5 252,420.434                                   1,262.102                                      

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการนํ้าประปา
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(ตอ)
ตารางที่ 4.4.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นท่ีโดยความสามารถในการใหบริการนํ้าประปาประปาสูงสุดตอวัน

ปริมาณนํ้าประปา จํานวนประชากร
( ลิตร/วัน) (คน )

 R 6 375,621.665                                   5,523.848                                      
7 186,557.089                                   -
8 114,441.741                                   -

S 1 1,054,315.017                                8,686.289                                      
2 282,510.287                                   3,928.732                                      
3 361,245.402                                   5,238.471                                      
4 413,233.981                                   2,066.170                                      
5 310,209.668                                   4,552.343                                      
6 574,381.861                                   7,591.060                                      
7 501,781.732                                   7,106.662                                      
8 394,511.406                                   5,229.207                                      

 T 1 43,463.121                                     217.316                                         
2 70,610.855                                     -

 U 1 171,344.996                                   1,008.116                                      
2 128,032.325                                   640.162                                         
3 178,533.128                                   892.666                                         

 V 1 64,826.917                                     324.135                                         
 W 1 226,509.727                                   2,771.817                                      

2 133,548.798                                   -
3 114,525.324                                   1,684.196                                      
4 214,808.117                                   1,074.041                                      
5 64,626.318                                     323.132                                         
6 72,549.979                                     -
7 91,105.388                                     -
8 13,318.103                                     195.854                                         
9 70,142.791                                     -

 X 1 145,233.691                                   2,135.790                                      
2 80,941.705                                     404.709                                         
3 552,148.803                                   8,119.835                                      

 Y 1 386,253.413                                   5,677.710                                      
2 55,632.795                                     -
3 363,920.056                                   5,339.910                                      
4 137,661.078                                   -

 Z 1 139,031.838                                   -
2 29,738.805                                     148.694                                         
3 94,515.572                                     -
4 330,821.217                                   4,854.677                                      
5 108,206.455                                   -
6 150,582.998                                   -
7 225,172.400                                   -

37,424,580.000                              393,034.50

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการนํ้าประปา

 รวม 
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4.5       ศักยภาพของพื้นที่โดยระบบระบายน้ํา 
   

4.5.1     ระบบระบายน้ํา  
ระบบระบายน้ําในพื้นที่สีลม-สาทร  ประกอบดวย 
 

1.  ระบบคลอง 
ถือเปนเสนทางระบายน้ําที่รวมน้ําฝนและน้ําเสียลงสูแมน้ําเจาพระยา  ภายในพื้น 

ที่ศึกษาประกอบดวยคูคลองตาง ๆ ที่ชวยในการระบายน้ําทั้งสิ้น 5 คูคลอง  (ดังตารางที่  4.5.1-1 
และแผนที่ 4.5.1-1)   ประกอบดวยคลองระบายน้ําสายหลักจํานวน 2 สาย  ไดแก  คลองชอง
นนทรี   ที่ทอดตัวในแนวเหนือ-ใตบริเวณถนนนราธิวาสราชนครินทร    โดยมีขนาดความกวางของ
คลองประมาณ   9.00 - 9.70 เมตร    ความยาวของคลองเทากับ  1,275 เมตร      และคลอง
ระบายน้ําสายหลักอีกสายคือ  คลองสาทร  อยูบริเวณชวงถนนสาทรเหนือ-ใต  โดยทอดตัวในแนว
ตะวันออก-ตะวันตกจรดกับแมน้ําเจาพระยาและบางสวนของคลองสาทรตัดกับคลองชองนนทร ีซึง่
มีขนาดความกวางของคลองโดยประมาณ  8.00 - 8.50 เมตร  และความยาวคลองเทากับ 3,300 
เมตร   ทั้งสองคลองถือเปนคลองระบายน้ําสายหลักในพื้นที่ที่ทําหนาที่เปนเสนทางระบายน้ําที่
สําคัญที่รับน้ําจากพื้นที่กอนที่จะระบายลงสูแมน้ําเจาพระยา    
  สวนคูคลองที่เหลือ  เปนคูคลองระบายน้ําขนาดเล็กที่กระจายตัวออกไปในแตละ
สวนของพื้นที่  ไดแก  คลองสุรศักดิ์  หรือคลองสูง  ท่ีทอดตัวในแนวเหนือ-ใตจากถนนเจริญเวียง
โดยหางจากถนนสุรศักดิ์มาทางทิศตะวันตกประมาณ  30  เมตร   และคูขางสถานทูตพมาบริเวณ
ชวงระหวางถนนปนกับถนนศึกษาวิทยา  ซึ่งมีขนาดความกวางและความยาวคลองเทากับ 2.00- 
4.00 เมตร  และ 404 เมตร  ตามลําดับ    สวนคูหลังบริษัทโกดัก  อยูหางจากถนนทรัพยโดย
ประมาณ 100 เมตร  เปนคูที่มีขนาดความกวางประมาณ 2.00 - 3.00 เมตร    และมีความยาวเทา
กับ 167 เมตร      คูคลองทั้งหมดขางตน    เปรียบเสมือนเปนทอระบายน้ําที่มีผลตอการระบายน้ํา
ในพื้นที่    โดยเฉพาะคลองชองนนทรีและคลองสาทร  ซึ่งถือเปนตัวประสานกับทอระบายน้ําที่ทํา
หนาที่รับน้ํากอนปลอยลงสูแมน้ําเจาพระยาตอไป 
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  ตารางที่ 4.5.1-1  :  แสดงขนาดคูคลองภายในพื้นที่สีลม-สาทร 
ชื่อคูคลอง ความกวาง (เมตร) ความยาว (เมตร) ระดับทองคลอง 

คลองชองนนทรี 9.00 - 9.70 1,275 34.50 
คลองสาทร 8.00 - 8.50 3,153 33.50 

คลองสุรศักดิ์ (คลองสูง) 9.00 - 9.50 80 34.00 
คูขางสถานทูตพมา 2.00 - 4.00 404 34.00 
คูหลังบริษัทโกดัก 2.00 - 3.00 167 34.75 

    ที่มา :  กองระบบคลอง   สํานักการระบายน้ํา  กรุงเทพมหานคร 
 

2. ระบบทอระบายน้ํา 
ระบบทอระบายน้ําในพื้นที่ยังคงเปนระบบระบายน้ํารวม   (Combined  System)   

คือไมมีการแยกระหวางน้ําฝนกับน้ําเสีย  กลาวคือน้ําทิ้งจากชุมชนและแหลงกิจกรรมตางๆ จะไหล
รวมกับน้ําฝนลงสูทอระบายน้ําและคลองตางๆ   โดยมีโครงขายทออยูตามแนวถนนสายหลัก  ถนน
สายรอง  และถนนซอย  ซึ่งประกอบดวยขนาดของเสนผาศูนยกลางทอตางๆ ดังนี้  ทอส่ีเหลี่ยม
ขนาด 2.7*2.55 เมตร   ทอวงกลมขนาด  1.2    0.8    0.6    0.5  และ  0.4  เมตร  
 

4.5.2 ขีดความสามารถของระบบระบายน้ําฝน 
ในการศึกษาโครงสรางพื้นฐานในสวนของการระบายน้ํานี้จะพิจารณาถึงประสทิธภิาพของ

การระบายน้ําภายในพื้นที่วาปริมาณน้ํารวมของพื้นที่ระบายน้ํากับความสามารถในการระบายน้ํา
ของทอระบายน้ําเปนอยางไร 
 เนื่องจากระบบระบายน้ําที่ใชอยูในขณะนี้เปนระบบทอรวม (Combined  System)  คือไม
มีการแยกระหวางน้ําฝนกับน้ําเสีย  แตจะไหลอยูในทอเดียวกัน  ในการศึกษาครั้งนี้จะพิจารณา
จากปริมาณนํ้าที่จะตองระบายจากน้ําฝนเพียงอยางเดียว  โดยไมคิดการระบายของน้ําเสีย  เนื่อง
จากมีปริมาณนอยเมื่อเปรียบเทียบกับน้ําฝน 
 ความสามารถของการระบายน้ําในการศึกษาครั้งนี้  จะพิจารณาเปรียบเทียบระหวาง
อัตราการไหลของทอระบายน้ํากับอัตราการไหลของพื้นที่  ดังนี้ 

1. อัตราการไหลของทอระบายน้ํา 
- การคํานวณความสามารถของทอระบายน้ําฝน 

สําหรับการไหลของน้ําในทอระบายน้ําใชสมการของแมนนิ่ง (Manning  
Fomula)    ซึ่งมีสูตรดังนี้ 
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Q  =  1/n (AR2/3  S1/2) 
 

Q      =     อัตราการไหล  (ลบ.ม / วินาที) 
A       =     พื้นที่หนาตัดดานในของทอ  (ตร.ม.) 
R       =     A/P,  P  =  เสานรอบหนาตัดของทอ 
n        =     สัมประสิทธิ์การไหลของเสนทอ (Manning's Roughness     
                Coefficient) 
S        =    ความลาดเอียงตามแนวยาวของทอ 

 
  เนื่องมาจากไมมีขอมูลของคาความลาดเอียง  จึงพิจารณาถึงความลาดเอียงของ
การระบายน้ําบนผิวดินวาอยางนอยควรมีความลาดเอียงต่ําสุด  0.1 - 0.2 %  ดังนั้นจึงใชคาโดย
เฉลี่ยของความลาดเอียง (slope)  ดังกลาว  0.0015 
 

2.  การคํานวณปริมาณน้ําฝนที่ตองการระบาย 
คือการหาความสัมพันธระหวางปริมาณน้ําฝนที่ตกลงมาในพื้นที่ศึกษา แลวกลาย 

เปนปริมาณการไหลที่ตองระบายออกจากพื้นที่  โดยใชวิธี  Rational  Formula  ในการหาความ
สัมพันธดังกลาว  ซึ่งมีสูตรดังนี้ 
    Q   =  0.278  CIA 

        เมื่อ    Q  =   อัตราการไหลสูงสุดในพื้นที่รับน้ํายอย   
  C   =   คาสัมประสิทธิ์ของการไหล  หรือสัมประสิทธิ์น้ําทา 

   I    =   อัตราการตกของฝนโดยเฉลี่ย  (มม./ชม.) 
   A   =   พื้นที่ตองการระบายน้ํา  หรือพื้นที่รับน้ําฝน 

 
ในการศึกษาครั้งนี้ไดแบงพื้นที่ในแตละสวนออกเปนพื้นที่รับน้ํายอย      โดย 

พิจารณาจากแนวการวางทอเพื่อแบงพื้นที่รับน้ํายอย ดังแผนที่ 4.5.2-1  วิธีการแบงไมมหีลกัเกณฑ
ที่แนนอน  โดยเลือกใชวิธีการคลายการกระจายน้ําหนักของพื้นที่ลงคาน  ซึ่งพอจะใชไดสําหรับการ
ระบายน้ํ าในเมือง   (Japan  International  Cooperation  Agency,  1989)   ในพื้ นที่ ศึ กษา
สามารถแบงพื้นที่รับน้ํายอยไดทั้งหมด 10 โซนใหญดังแผนที่ 4.5.2-1 
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สวนคาสัมประสิทธิ์ของการไหล (Runoff  Coefficient)     จะมีคาที่แตกตางกันไป   
ขึ้นอยูกับลักษณะการใชที่ดิน (land  use)  ที่ตางกันไปในแตละพื้นที่    เชนยานพาณิชยกรรม  ที่
อยูอาศัย  หรือสถานที่ราชการ เปนตน  ก็จะมีคาสัมประสิทธิ์การไหลที่แตกตางกัน ดังตารางที่ 
4.5.2-1 

ในที่นี้ใชคาสัมประสิทธิ์การไหลนอง  0.6  ของลักษณะการใชพื้นที่ประเภทธุรกิจ   
สําหรับความเขมของฝน (I / Intensity)  ที่ใชในการวิเคราะหไดใชคา  Return  Period  2  ป  ตาม
ที่บริษัทที่ปรึกษารวมไทย-เนเธอรแลนด  (BFCD  Joint  Venture)  ไดศึกษาความเหมาะสมของ
ระบบระบายน้ําฝน  โดยระบุวาพื้นที่ระบายน้ําเขตกรุงเทพชั้นใน  ซึ่งพื้นที่สวนใหญเปนยานธุรกิจ
หลักของประเทศ  ยานอยูอาศัยหนาแนน  และยานสถานที่ราชการ  จึงไดสรุปใหใชคาบออกแบบ
พายุฝน 2 ป  ในการออกแบบระบบระบายน้ําฝน (ชูเกียรติ  ทรัพยไพศาล,  2529)  โดยหาความ
สัมพันธระหวางความเขมฝน  ชวงเวลา  และความถี่ของฝน  (Rainfall  Intensity - Duration - 
Frequency  Curve )  ของสถานีวัดน้ําฝนกรมชลประทาน (สามเสน)  ดังแผนภูมิที่ 4.5.2-1 
 
ตารางที่ 4.5.2-1  :   แสดงสัมประสิทธิ์การไหลนองของกรุงเทพมหานคร  โดย Camp Dresser   

    &  Mckee 
ขนาดพื้นที่  (ตร.กม.) 

ลักษณะการใชพื้นที่ 
0 - 0.2 0.2 - 0.5 0.5 -1.0 1.0 - 5.0 5.0 - 20.0 

ธุรกิจ 0.60 0.50 0.40 0.30 0.25 
ที่อยูอาศัยหนาแนน 0.55 0.45 0.35 0.30 0.25 
ที่อยูอาศัยปานกลาง 0.50 0.40 0.35 0.30 0.25 

ที่อยูอาศัยต่ํา 0.45 0.35 0.30 0.25 0.20 
สถานที่ราชการ    โรงงาน 0.40 0.35 0.25 0.20 0.20 
สวนสาธารณะ   เกษตร 0.30 0.25 0.20 0.15 0.15 

           
สําหรับคาบเวลาของฝนที่ใชในการคํานวณจะใชเทากับคาบเวลาจากสูตรดังตอไปนี้ 

   Tc  =To + Tp 
เมื่อ Tc  =  เวลาในการไหลจากจุดไกลสุดมายังทางออก (นาที) 

   To  = เวลาในการไหลบนผิวดินจากจุดไกลสุดมายังทางระบายน้ํา (นาที) 
   Tp  =  เวลาในการไหลในทอระบายน้ํา (นาที) 
  โดยทั่วไปแลวคา To  ที่ไดจากการทดลองในสหรัฐอเมริกา  พบวา To จะมีคา
ระหวาง 5 - 30 นาที  และจากเอกสารการประชุมงานสํารวจออกแบบรายละเอียดระบบปองกันน้ํา 
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ทวมชุมชน  (กองวิศวกรรมสุขาภิบาล  กรมโยธาธิการ,  2540)  ไดกําหนดหลักเกณฑสําหรับการ
ออกแบบทางชลศาสตรที่เกี่ยวกับระยะเวลาการไหลรวมตัวของน้ําทา (To)  โดยกําหนดใหระยะ
เวลาในการไหลบนผิวดินกอนลงสูคลองหรือทางระบายน้ําเทากับ 10 นาที  นอกจากนี้ในการ
ศึกษาการปองกันน้ําทวม  และการระบายน้ําของกรุงเทพมหานคร  (การปองกันน้ําทวมและการ
ระบายน้ําของกรุงเทพมหานคร,  2539)  ไดแนะนําใหใชเวลา To  เทากับ 10 นาทีเชนกันสําหรับ
พื้นที่รับน้ําฝนเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร  ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้จึงใชเวลา To  เทากับ 10 
นาที  
  สวนเวลาในการไหลในทอระบายน้ํา (Tp)  ไดเสนอใหใชคา L / V 
 เมื่อ L   =   ความยาวของทอระบายน้ําจากจุดทางเขาถึงจุดที่พิจารณา (เมตร) 
  V   =   ความเร็วของการไหลของน้ําในทอระบายน้ําฝน (เมตร/นาที) 
  ความเร็วของทอระบายน้ําที่ใชมีคาเทากับ 54 เมตรตอนาทีหรือ 0.9 เมตรตอ
วินาที ซึ่งเปนความเร็วที่นอยที่สุดที่จะไมทําใหเกิดการตกตะกอนในเสนทอ (ชัชวาล วงศศรีวัฒ
นกุล,  2539)  จากแผนที่ 4.5.2-1   พบวาทอที่ยาวที่สุดคือแนวทอตามแนวถนนสาทรใตถึงจุด
ระบายสูแมน้ําเจาพระยา   จึงไดคา L = 3,153 เมตร 
   แทนคา  Tc   =  (10 + (3,153 / 54)) 
   Tc   =   68.38  นาที 
  เมื่อนําคาชวงเวลาการเกิด (Tc) และความถี่การเกิดซ้ําแทนคาในกราฟ  จึงไดคา
ความเขมฝน (Intensty)    เทากบั  56  มิลลิเมตรตอช่ัวโมง 
  จากหลักเกณฑดังกลาวขางตนเมื่อนํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบระหวางอัตรา
การไหลของพื้นที่กับอัตราการไหลของทอระบายน้ํา  ดังตารางที่ 4.5.2-2  โดยที่หากผลการเปรียบ
เทียบระหวางอัตราการไหลของพื้นที่ (Qsum)   กับ อัตราการไหลของทอระบายน้ํา (Qc) หาก  Qc / 
Qsum  มีคามากกวา 1 แสดงวาทอระบายน้ําของบริเวณพื้นที่ดังกลาวสามารถระบายน้ําฝนไดอยาง
เพียงพอ  แตถา Qc / Qsum มีคานอยกวา 1 แสดงวาควรมีการปรับปรุงทอดังกลาวเพื่อเพิ่มขีดความ
สามารถของการระบายน้ําของพื้นที่ดังกลาว   

โดยมีแผนที่สรุปการเปรียบเทียบระหวางอัตราการไหลของพื้นที่กับอัตราการไหล 
ของทอ (ดังแผนที่ 4.5.2-2)  ซึ่งคาดังกลาวเปนการวิเคราะหถึงขีดความสามารถสูงสุดของการ
ระบายน้ําฝน  ดังนั้นถาในฤดูปกติ   การระบายน้ําในพื้นที่ยานสีลมสาทรเปนไปอยางปกติ  ไมเกิด
น้ําทวมขังภายในพื้นที่   จากแผนที่จะพบวาบริเวณพื้นที่ รับน้ํายอยดานในชวงระหวางถนน
ประมวญกับถนนปน   ในชวงระหวางถนนคอนแวนตกับซอยจงรักนรสิงห    ชวงซอยพิพัฒน  ชวง
ระหวางซอยพุทธโอสถกับถนนสุรวงศ    ชวงระหวางซอยสีลม 10 กับซอยโรงเรียนสวางพัฒนา  
ซอยเจริญกรุง 42  และในชวงระหวางถนนศรีเวียงและเจริญเวียง   ซึ่งพบวาบริเวณพื้นที่ดังกลาวมี 
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อัตราการไหลของพื้นที่มากกวาอัตราการไหลของทอ   จึงสงผลใหพื้นที่บริเวณดังกลาวมีการ
ระบายน้ําที่ไมดีเทาที่ควร 
 

4.5.3 ระบบควบคุมการระบายน้ํา 
จากการศึกษาถึงปริมาณน้ําฝนสูงสุดที่สามารถระบายไดภายในพื้นที่แตละสวน  ซึ่งจะพบ

วาถาปริมาณน้ําฝนมีปริมาณสูงมากเกินกวาที่ทอระบายน้ําจะสามารถรับได  ภายในพื้นที่ก็จะ
ประสบกับปญหาน้ําทวมขังเกิดขึ้น   ซึ่งตองยอมรับวาขนาดทอระบายน้ําภายในพื้นที่ยานสีลม-
สาทรมีขนาดของทอขนาดเล็กอยูเปนจํานวนมาก   เชน  ขนาดทอ 0.4  ที่พบมากตามแนวถนน
สายรอง   เชน  ถนนศาลาแดง   เนื่องจากวาปจจุบันตามขอกําหนดของกรุงเทพมหานคร  ได
กําหนดใหการออกแบบทอระบายน้ําใหใชขนาดทอเร่ิมตน 0.6 เมตรขึ้นไป    จึงพบวาหลาย ๆ สวน
ของพื้นที่    ถามีปริมาณฝนที่ตกสูงเกินกวาที่ความสามารถของทอระบายน้ําจําสามารถระบายได   
ก็จะสงผลใหพื้นที่ดังกลาวเกิดภาวะน้ําทวมขังได 
 แตอยางไรก็ตามทางสํานักการระบายน้ําไดมีแผนการปองกันใหพื้นที่ไดรับการระบายน้ําที่
ดีเพื่อปองกันปญหาน้ําทวมขังของพื้นที่  โดยมีองคประกอบตาง ๆ ของระบบระบายน้าํทีช่วยใหพืน้
ที่มีการระบายน้ําไดดียิ่งขึ้น  ดังนี้ 

- ระบบสูบน้ํา  ไดแก  สถานีสูบน้ํา  บอสูบน้ํา  และเครื่องสูบน้ํา 
- ระบบประตูระบายน้ํา 

จากแผนที่  4.5.3-1   ประกอบดวย    สถานีสูบน้ําคลองสาทร        โดยมี 
ความสามารถในการสูบน้ําเทากับ  12  ลูกบาศกเมตรตอวินาที    ประตูระบายน้ํา  สถานีสูบน้ํา
กรุงเทพ  ซึ่งมีความสามารถในการสูบน้ําเทากับ  25  ลูกบาศกเมตรตอวินาที 
 
4.6    ศักยภาพของพื้นที่โดยระบบรวบรวมและบําบัดน้ําเสีย 

  
โครงการบําบัดน้ําเสียรวมของกรุงเทพมหานครครอบคลุมพื้นที่รวมทั้งสิ้น 357.9  ตาราง 

กิโลเมตร  สามารถบําบัดน้ําเสียโดยรวมไดทั้งสิ้นประมาณ  2,012,000  ลูกบาศกเมตรตอวัน  คิด
เปนปริมาณน้ําเสียของกรุงเทพมหานครที่คาดวาจะเกิดขึ้นในป พ.ศ. 2546 

ยานสีลม-สาทรเปนพื้นที่หนึ่งที่อยูในเขตบริการของ 2 โครงการดวยกันคือ  โครงการบาํบดั
น้ําเสียสี่พระยาและโครงการบําบัดน้ําเสียยานนาวา  สําหรับโครงการบําบัดน้ําเสียสี่พระยานั้นจะ
ใหบริการพื้นที่ยานสีลม-สาทรในชวงของถนนสุรวงศข้ึนไป เปนโครงการที่ใหบริการครอบคลุมพื้น
ที่ทั้งสิ้น 2.7  ตารางกิโลเมตร  ประกอบไปดวยพื้นที่บางสวนในเขตบางรัก  เขตปอมปราบศัตรูพาย   
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และเขตสัมพันธวงศ     ซึ่งเปนระบบบําบัดน้ําเสียระบบ   Acitived  Sludge  แบบ   Contact 
Stabilization    สามารถบําบัดน้ําเสียได  30,000 ลูกบาศกเมตรตอวัน 

สวนโครงการบําบัดน้ําเสียยานนาวานั้น    เปนโครงการที่กอสรางเสร็จตั้งแตเดือน
กรกฎาคม พ.ศ. 2542    เปนโครงการที่ใหบริการครอบคลุมพื้นที่ทั้งสิ้น 28.5 ตารางกิโลเมตร  
ประกอบดวยบางสวนของพื้นที่เขตบางรัก  เขตยานนาวา  เขตสาทร  และเขตบางคอแหลม  โดยที่
ระบบบําบัดน้ําเสียเปนระบบ   Activated  Sludge  แบบ   CASS  สามารถบําบัดน้ําเสียได  
200,000  ลูกบาศกเมตรตอวัน    โรงบําบัดน้ําเสียดังกลาวตั้งอยูในบริเวณปากคลองชองนนทรี 

 

 
               แผนที่ 4.6-2 : แสดงพื้นที่บริการโครงการบําบัดน้ําเสียยานนาวา 
 

4.7    ศักยภาพของพื้นที่โดยระบบโทรศัพท 
  

     ยานสีลม-สาทรตั้งอยูในเขตการใหบริการขององคการโทรศัพทสุรวงศ  ซึ่งประกอบดวย
ระบบชุมสาย  M-NEAX  และ  R- NEAX  แตเนื่องจากความจํากัดทางดานขอมูลจึงไมสามารถ
พิจารณาลงรายละเอียดในสวนของพื้นที่ศึกษาไดอยางชัดเจน  ดังนั้นในสวนของระบบโทรศัพทจะ
พิจารณาจากภาพรวมของเขตบางรักเทานั้น  จากการศึกษาพบวาปจจุบันพื้นที่เขตบางรักมีเลข
หมายที่เปดใชจํานวนทั้งส้ิน  63,030  เลขหมาย  โดยยังมีเลขหมายที่วางที่สามารถรองรับการให
บริการไดอีกจํานวน  24,318  เลขหมายดวยกัน (องคการโทรศัพทสุรวงศ,  2544) 
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4.8 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการระบบโครงสรางพื้นฐานในระดับฐานการ 
รองรับการพัฒนา 

 
 ในการศึกษาครั้งนี้จําเปนตองประมาณถึงจํานวนประชากรสูงสุดที่แตละระบบพื้นฐาน
สามารถรองรับได  ดวยเงื่อนไขที่จํากัดในการพิจารณาถึงระบบโครงสรางพื้นฐานในแตละระบบ  
จึงสงผลใหบางระบบไมสามารถนํามาประกอบการพิจารณาได  จึงขอสรุปเปนภาพรวมกวาง ๆ ถึง
ขีดความสามารถสูงสุดของระบบดังกลาว  ซึ่งไดแก  ระบบระบายน้ํา  ระบบบําบัดน้ําเสีย  และ
ระบบโทรศัพท  แตจะพิจารณาเพื่อประมาณจํานวนประชากรในแตละพื้นที่บล็อกของระบบโครง
สรางพื้นฐานดังตอไปนี้  ระบบถนน  ระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา)  ระบบไฟฟา  และ
ระบบประปา 
 จากการศึกษาความสามารถสูงสุดในการรองรับจํานวนประชากรโดยระบบโครงสรางพื้น
ฐานพบวา  ระบบประปาสามารถรองรับการใหบริการประชากรไดสูงสุดเทากับ 1,522,817   คน
ตอวัน  สวนระบบไฟฟาสามารถรองรับจํานวนประชากรไดสูงสุดเทากับ  602,381  คนตอวัน  ตอง
ยอมรับวาระบบคมนาคมขนสง  ประกอบดวยเงื่อนไขในการพิจารณาที่แตกตางไปจากสองระบบ
ขางตน  กลาวคือ  ในระยะเวลา 1 ชั่วโมงระบบคมนาคมขนสงซึ่งไดแกระบบถนนและระบบขนสง
สาธารณะทางราง (รถไฟฟา)  ภายในยานสีลม-สาทรสามารถรองรับจํานวนประชากรสูงสุดเทากับ 
106,779 คนตอชั่วโมง  ดวยเหตุผลที่พื้นที่ศึกษาเปนยานธุรกิจซึ่งเปนแหลงงานขนาดใหญที่สงผล
ใหชวงเวลาเรงดวน  จึงเปนชวงเวลาที่กอใหเกิดความตองการในการเดินทางสูงสุด  ดังนั้นการ
พิจารณาถึงศักยภาพในการรองรับจํานวนประชากรสูงสุดตรงนี้  จึงไมเหมาะสมที่จะแสดงจํานวน
ประชากรสูงสุดตอวันเหมือนระบบพื้นฐานอื่น ๆ  
 ดังนั้นจึงประมาณความสามารถในการใหบริการโดยระบบคมนาคมขนสงในชวงที่ประชา
กรมีความตองการเดินทางสูงสุด  ซึ่งก็คือชวงเวลาเรงดวน  จากการศึกษาพฤติกรรมการเดินทาง
และการเกิดการเดินทางในบริเวณการใชประโยชนที่ดินยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองโดย Alok  
Jain (1994)  พบวาชวงเวลาที่มีการเดินทางสูงสุดอยูในชวงเวลาระหวาง 7.30 - 9.30 น.  และ
เวลา 16.00 - 18.00 น.  ซึ่งทั้งสองชวงเวลาถือเปนชวงเวลาเรงดวนเชาและเรงดวนเย็น  ในระยะ
ชวงเวลาละ 2 ชั่วโมง  ดังนั้นเงื่อนไขการพิจารณาโดยการประมาณความสามารถสูงสุดในการรอง
รับจํานวนประชากรโดยระบบคมนาคมขนสงจึงพิจารณาในชวงเวลาเรงดวนในระยะเวลา 2 ชั่วโมง  
ซึ่งพบวาในแตละชวงเวลาเรงดวน  ระบบคมนาคมขนสงสามารถรองรับจํานวนประชากรไดสูงสุด
เทากับ 213,557  คน 
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แผนภูมิท่ี 4.8-1 : แสดงการเปรียบเทียบขีดความสามารถสูงสุดใน
การรองรับจํานวนประชากรโดยระบบไฟฟา-ประปา-ระบบขนสง
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เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการประชากร (แผนภูมิที่ 

4.8-1)    พบวาระบบไฟฟาถือเปน Maximum Capacity ที่สามารถรองรับการพัฒนา  การให
บริการจํานวนประชากรไดสูงสุดจํานวน   602,381   คน  รองลงมาไดแกระบบประปา  สามารถ
รองรับจํานวนประชากรสูงสุดเทากับ  393,035   คน    สวนระบบคมนาคมขนสงถือเปน Minimum 
Capacity  จึงถือเปน Capacity ระดับฐานการรองรับการพัฒนาของพื้นที่ยานสีลม-สาทร  โดย
สามารถรองรับจํานวนประชากรไดสูงสุดเทากับ 213,557  คน 
 

Limit Capacity



บทที่ 5 
 

ความเหมาะสมของการใชที่ดินโดยขีดความสามารถ 
ของการใหบริการโครงสรางพ้ืนฐาน 

 
 ผลที่ไดจากการศึกษาขางตน  จะเปนประเด็นหลักที่นําไปสูการวิเคราะหในบทที่ 5  ซึ่ง
แสดงความเหมาะสมของระดับการพัฒนาการใชที่ดินโดยขีดความสามารถของการใหบริการโครง
สรางพื้นฐาน  โดยนําผลที่ไดในบทที่ 3 อันไดแกสภาพการใชประโยชนที่ดินภายในพื้นที่  ที่บงบอก
ถึงลักษณะการใชและความหนาแนนของการใชที่ดินในแตละบริเวณ  โดยนําคาประมาณจํานวน
ประชากรที่ไดในแตละพื้นที่บล็อก  พิจารณาเปรียบเทียบกับผลที่ไดจากการศึกษาในบทที่ 4  ที่
แสดงถึงระดับศักยภาพของระบบโครงสรางพื้นฐานภายในยานสีลม-สาทร  ซึ่งเปนปจจัยหลัก
สําคัญที่บงบอกถึงความสามารถสูงสุดของการพัฒนา  ผลที่ไดจะสะทอนใหเห็นถึงความสอด
คลองระหวางการใชประโยชนที่ดินกับความสามารถของระบบโครงสรางพื้นฐานที่มีอยู  ซึ่งจะบง
บอกถึงระดับความหนาแนนของการพัฒนาใหมีความสัมพันธกับความสามารถในการรองรับโดย
ระบบโครงสรางพื้นฐาน 
  
5.1    การเปรียบเทียบความสอดคลองระหวางการใชประโยชนที่ดินกับขีดความสามารถ  

   สูงสุดโดยระบบโครงสรางพื้นฐาน 
 

5.1.1  ชวงเวลาการเดินทาง 
เนื่องมาจากระบบคมนาคมขนสงถือเปนขอจํากัดของระบบบริการพื้นฐานในการรองรับ

การพัฒนา  หรือบงบอกถึงระดับการพัฒนาสูงสุดภายในพื้นที่  ดวยเหตุที่ความตองการเดินทาง
ของกลุมประชากรแตกตางออกไปในแตละชวงเวลาดังการศึกษาแนวความคิดของการเดินทาง
และการสํารวจภาคสนาม  จึงนํามาปรับกระยุกตใชกับกระบวนการศึกษา  ดังนั้นการเปรียบเทียบ
ระหวางการใชประโยชนที่ดินกับระบบโครงสรางพื้นฐาน  จึงพิจารณาเปรียบเทียบการใชประโยชน
ที่ดินของกลุมประชากรที่เดินทางในชวงเวลาเรงดวนเปนหลัก  เพราะเปนชวงเวลาที่ประชากรเกิด
ความตองการเดินทางสูงสุด  และบงบอกถึงความสามารถในการรองรับปริมาณการเดินทางสูงสุด
ของประชากรเขา-ออกพื้นที่ 

เนื่องจากการประมาณการจํานวนประชากรจากการใชประโยชนที่ดินในแตละสวนพื้นท่ี
ประกอบไปดวยกลุมประชากรจากการใชประโยชนที่ดินหลายกลุมดวยกัน  ซึ่งแตละกลุมประกอบ
ไปดวยชวงเวลาการเดินทางที่แตกตางกัน  ดังนี้ 

 



 187

 1.  ชวงเวลาเรงดวนเชา (07.00 - 09.00 น.) 
  จากการศึกษาพบวาชวงเวลาดังกลาวถือเปนชวงเวลาที่มีปริมาณการเดินทาง
ของประชากรเขาสูพื้นที่สูง  เนื่องจากเปนแหลงงานขนาดใหญ  ซึ่งสามารถแบงความตองการเดิน
ทางเขา-ออกพื้นที่ของกลุมประชากรไดดังนี้ 

- กลุมประชากรที่เดินทางเขาสูพื้นที่ 
กลุมประชากรที่เดินทางเขาสูพื้นที่ในชวงเวลาดังกลาว  ไดแก กลุม
ประชากรจากการใชประโยชนอาคารสํานักงาน  สถานศึกษา  และ
สถาบันราชการ 

- กลุมประชากรที่เดินทางออกนอกพื้นที่ 
ไดแกกลุมประชากรจากการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัย  แมวากลุม
ประชากรดังกลาวจะประกอบไปดวยกลุมบุคคลที่ทํางานภายในพื้น
ที่และภายนอกพื้นที่  แตโดยรวมแลวถือเปนกลุมที่มีความตองการ
ในการเดินทางในชวงเวลาดังกลาวเชนกัน  
 

2. นอกเวลาเรงดวน (09.00 - 16.00 น.) 
ชวงเวลาดังกลาวประกอบดวยกลุมประชากรที่ไมจําเปนตองเดินทางในชวงเวลา 

เรงดวน  อันไดแก  กลุมประชากรที่มีการใชประโยชนอาคารประเภทโรงแรม  และการใชประโยชน
อาคารเพื่อการพาณิชยทั่วไป  เนื่องจากกลุมประชากรดังกลาวสวนมากอาศัยอยูภายในอาคาร
และประกอบกิจการคาขายภายในอาคารดังกลาวดวยเชนกัน 
 

3. ชวงเวลาเรงดวนเย็น  (16.00 - 18.00 น.) 
ถือเปนชวงเวลาที่ประชากรมีความตองการเดินทางสูงเชนเดียวกับชวงเวลาเรง 

ดวนเชา    แตความตองการเดินทางของกลุมประชากรเปนในทางตรงขามกัน  กลาวคือ กลุม
ประชากรที่ทํางานภายในพื้นที่จะเดินทางออกจากพื้นที่  สวนกลุมประชากรที่อาศัยอยูภายในพื้นที่
จะเดินทางเขาสูพื้นที่ 
 

5.1.2 การเปรียบเทียบจํานวนประชากรจากการใชประโยชนที่ดินกับจํานวนประชากร
ในระดับฐานการรองรับการพัฒนาระบบโครงสรางพื้นฐาน 

จากการวิเคราะหโดยระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรดวยวิธีการซอนทับ (overlay)    ซึ่ง 
พิจารณาเปรียบเทียบระหวางลักษณะการใชประโยชนที่ดินกับขีดความสามารถสูงสุดในการให
บริการโครงสรางพื้นฐานในระดับฐานการรองรับการพัฒนาของระบบพื้นฐานภายในพื้นที่  ผลที่ได
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จากการวิเคราะหจะบงชี้ถึงประสิทธภาพความสอดคลองของการใชประโยชนที่ดินในแตละบริเวณ  
จากการศึกษาสามารถบงชี้ขอมูลออกเปน 2 ระดับการพัฒนา  ดังนี้ 
 

1. บริเวณพื้นที่ที่มีความเขมขนของการใชประโยชนที่ดินเกินกวาศักยภาพใน 
การใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้นฐาน 

บริเวณพื้นที่ดังกลาวถือเปนบริเวณที่มีระดับการพัฒนาที่ไมเหมาะสม  กลาวคือ   
เปนบริเวณที่มีความเขมขนของการใชที่ดินที่สูงเกินไป  ซึ่งสามารถแบงชวงกลุมประชากรที่ไดจาก
การเปรียบเทียบระหวางความสามารถในการรองรับจํานวนประชากรของระบบโครงสรางพื้นฐาน
หักลบกับจํานวนประชากรจากการใชประโยชนที่ดิน (ตารางที่ 5.1.2-1) 

 เพื่อเห็นภาพไดชัดเจนยิ่งขึ้น  จากแผนที่ 5.1.2-1    สามารถแบงชวงกลุมจากการ 
ใชที่ดินที่มีความหนาแนนของการใชที่ดินที่เขมขนเกินกวาที่ระบบโครงสรางพื้นฐานจะรองรับได 5 
ชวงดวยกัน  โดยคาที่ไดสรุปออกมาเปนจํานวนประชากร  ซึ่งจะพบวาพื้นที่โซนL  บล็อก1  คือชวง
ระหวางถนนสีลมกับถนนศรีเวียง โดยมีบริเวณพื้นที่บล็อกทางทิศตะวันตกติดกับถนนเจริญกรุง  
จากการ overlay เปรียบเทียบแสดงใหเห็นวาบริเวณพื้นที่บล็อกดังกลาวมีการใชที่ดินที่มีความเขม
ขนสูงมาก  ผลจากการพิจารณาเปรียบเทียบพบวา  คิดเปนจํานวนประชากรที่เกินกวาที่ระบบจะ
สามารถรองรับไดจํานวน   19,616.583   คน    เมื่อพิจารณาผนวกกับคา F.A.R. ของบริเวณการ
ใชที่ดินบริเวณบล็อกดังกลาวพบวา  บริเวณดังกลาวเปนบริเวณที่มีคา F.A.R. ที่สูงที่สุดภายใน
ยาน  โดยมีคาเทากับ 32.6  

 รองลงมาไดแกพื้นที่โซน X บล็อก 3  บริเวณทิศใตของถนนสาทรใต   ชวงระหวาง 
ซอยสาทร9 กับถนนราธิวาสราชนครินทร   เปนพื้นที่บล็อกที่มีความหนาแนนของการใชที่ดินสูง
เกินกวาที่ระบบโครงสรางพื้นฐานจะรองรับได เปนอันดับ 2 รองจาก พื้นที่โซนL  บล็อก1  ซึ่งคิด
เปนจํานวนประชากรที่เกินกวาความสามารถในการใหบริการระบบโครงสรางพื้นฐานเทากับ 
18,493.551  คน 

 สวนบริเวณพื้นที่ที่มีจํานวนประชากรที่เกินกวาระบบบริการพื้นฐานสามารถรอง 
รับไดในกลุมชวงระหวาง  7,850.383 – 11,772.45    ประกอบดวยพื้นที่โซน Q บล็อก3  บริเวณ
ชวงระหวางซอยสีลม 3 กับซอยสีลม 5  โดยที่บริเวณทิศเหนือติดกับถนนสีลม  คิดเปนจํานวน
ประชากรที่เกินเทากับ  11,099.274  คน  เมื่อพิจารณาผนวกกับคา F.A.R. ของการใชที่ดินบริเวณ
ดังกลาว  พบวามีคา F.A.R. เทากับ 19.3     รองลงมาไดแก พื้นที่โซน Y บล็อก 1  ชวงระหวางซอย
สาทร7 กับซอยนราธิวาสราชนครินทร 5  พบวามีจํานวนประชากรเกินกวาที่ระบบบริการพื้นฐาน
สามารถรองรับไดจํานวน 10,191.139 คน  เมื่อพิจารณาประกอบกับคา F.A.R. บริเวณดังกลาว 
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ตารางที่5.1.2-1:แสดงการเปรียบเทียบความสอดคลองระหวางการใชประโยชนที่ดินและความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน
limit capacity จํานวนประชากรจากการใชที่ดิน limit capacity - จํานวนประชากรจากการใชท่ีดิน

(คน) (คน) (คน)
A 1                244.240                           59.780                                      184.460                                                      

2                308.938                           38.100                                      270.838                                                      
3                230.006                           112.000                                    118.006                                                      
4                228.945                           -                                            228.945                                                      
5                267.668                           49.330                                      218.338                                                      
6                230.006                           -                                            230.006                                                      
7                1,641.550                        3,524.000                                 1,882.450-                                                    
8                128.637                           135.938                                    7.301-                                                           
9                835.683                           54.436                                      781.247                                                      

10              603.270                           216.608                                    386.662                                                      
11              667.144                           150.634                                    516.510                                                      
12              1,308.728                        1,209.160                                 99.568                                                        
13              377.488                           60.840                                      316.648                                                      
14              51.380                             117.568                                    66.188-                                                         
15              3.838                               22.044                                      18.206-                                                         
16              -                                   25.718                                      25.718-                                                         
17              -                                   33.066                                      33.066-                                                         

B 1                1,761.465                        234.000                                    1,527.465                                                   
C 1                796.185                           -                                            796.185                                                      

2                562.337                           47.780                                      514.557                                                      
D 1                1,067.669                        205.610                                    862.059                                                      

2                640.419                           2,861.390                                 2,220.971-                                                    
3                1,017.531                        880.860                                    136.671                                                      

E 1                2,073.920                        302.330                                    1,771.590                                                   
2                971.302                           1,611.380                                 640.078-                                                       
3                1,452.855                        1,531.710                                 78.855-                                                         

F 1                585.859                           506.820                                    79.039                                                        
2                726.139                           570.370                                    155.769                                                      
3                1,630.016                        610.170                                    1,019.846                                                   
4                503.510                           314.860                                    188.650                                                      

G 1                1,352.999                        230.850                                    1,122.149                                                   
2                1,067.528                        5,120.080                                 4,052.552-                                                    
3                72.880                             -                                            72.880                                                        
4                214.037                           14.160                                      199.877                                                      
5                81.011                             7.020                                        73.991                                                        
6                81.697                              14.160                                        67.537                                                          
7                59.999                             -                                            59.999                                                        

พื้นที่โซน พื้นที่บล็อก
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(ตอ)
ตารางที่5.1.2-1:แสดงการเปรียบเทียบความสอดคลองระหวางการใชประโยชนที่ดินและความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน

limit capacity จํานวนประชากรจากการใชที่ดิน limit capacity - จํานวนประชากรจากการใชท่ีดิน
(คน) (คน) (คน)

H 1                445.010                           12.810                                      432.200                                                      
2                1,020.171                        526.710                                    493.461                                                      
3                2,430.136                        23.160                                      2,406.976                                                   
4                1,041.951                        203.450                                    838.501                                                      
5                752.060                           641.790                                    110.270                                                      
6                1,762.917                        494.290                                    1,268.627                                                   

I 1                1,548.142                        232.030                                    1,316.112                                                   
2                964.393                           -                                            964.393                                                      
3                262.370                           17.700                                      244.670                                                      
4                1,028.787                        156.500                                    872.287                                                      
5                3,272.842                        464.850                                    2,807.992                                                   
6                -                                   190.740                                    190.740-                                                       
7                161.528                           128.520                                    33.008                                                        
8                272.924                           293.920                                    20.996-                                                         
9                108.116                           117.150                                    9.034-                                                           

10              144.530                           1,248.090                                 1,103.560-                                                    
11              140.991                           260.850                                    119.859-                                                       
12              160.836                           897.840                                    737.004-                                                       
13              502.769                           385.340                                    117.429                                                      
14              920.527                           451.740                                    468.787                                                      
15              70.364                             133.430                                    63.066-                                                         
16              116.912                           23.160                                      93.752                                                        
17              824.871                           68.290                                      756.581                                                      
18              378.373                           -                                            378.373                                                      
19              553.660                           35.050                                      518.610                                                      
20              957.804                           2,470.320                                 1,512.516-                                                    
21              993.057                           45.880                                      947.177                                                      
22              881.149                           127.470                                    753.679                                                      
23              253.959                           265.610                                    11.651-                                                         
24              -                                   26.210                                      26.210-                                                         
25              -                                   15.460                                      15.460-                                                         

J 1                1,488.020                        2,196.210                                 708.190-                                                       
2                1,549.481                        184.120                                    1,365.361                                                   
3                1,762.163                        409.830                                    1,352.333                                                   
4                3,068.157                        148.050                                    2,920.107                                                   

K 1                3,236.439                        4,598.650                                 1,362.211-                                                    
2                4,567.292                        8,742.630                                 4,175.338-                                                    
3                1,327.651                        3,604.610                                 2,276.959-                                                    

พื้นที่โซน พื้นที่บล็อก
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(ตอ)
ตารางที่5.1.2-1:แสดงการเปรียบเทียบความสอดคลองระหวางการใชประโยชนที่ดินและความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน

limit capacity จํานวนประชากรจากการใชที่ดิน limit capacity - จํานวนประชากรจากการใชท่ีดิน
(คน) (คน) (คน)

K 4                718.006                           518.810                                    199.196                                                      
5                390.108                           398.950                                    8.842-                                                           
6                1,273.003                        -                                            1,273.003                                                   
7                232.820                           76.480                                      156.340                                                      
8                2,227.211                        4,417.190                                 2,189.979-                                                    
9                2,420.230                        5,638.040                                 3,217.810-                                                    

10              404.506                           -                                            404.506                                                      
11              2,130.770                        2,137.020                                 6.250-                                                           
12              1,610.553                        556.620                                    1,053.933                                                   
13              72.932                             -                                            72.932                                                        

L 1                1,474.647                        21,091.230                               19,616.583-                                                  
2                2,052.456                        -                                            2,052.456                                                   
3                238.491                           11.022                                      227.469                                                      
4                6,216.667                        1,081.790                                 5,134.877                                                   
5                1,381.753                        70.800                                      1,310.953                                                   
6                223.855                           35.130                                      188.725                                                      
7                340.387                           29.392                                      310.995                                                      
8                749.574                           285.000                                    464.574                                                      
9                1,959.776                        584.320                                    1,375.456                                                   

10              530.230                           91.370                                      438.860                                                      
11              193.076                           95.580                                      97.496                                                        
12              1,754.793                        856.550                                    898.243                                                      

M 1                1,074.102                        427.000                                    647.102                                                      
2                1,119.089                        2,914.910                                 1,795.821-                                                    
3                1,035.802                        7.080                                        1,028.722                                                   
4                3,496.397                        1,044.670                                 2,451.727                                                   
5                291.671                           299.000                                    7.329-                                                           
6                757.557                           8.540                                        749.017                                                      

N 1                3,525.879                        6,766.260                                 3,240.381-                                                    
2                2,568.494                        3,076.610                                 508.116-                                                       
3                92.371                             2,050.000                                 1,957.629-                                                    
4                4,199.063                        6,082.430                                 1,883.367-                                                    
5                755.910                           1,839.000                                 1,083.090-                                                    

O 1                1,482.651                        143.650                                    1,339.001                                                   
2                582.560                           -                                            582.560                                                      
3                935.595                           1,347.800                                 412.205-                                                       
4                2,491.643                        4,000.000                                 1,508.357-                                                    

พื้นที่โซน พื้นที่บล็อก
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(ตอ)
ตารางที่5.1.2-1:แสดงการเปรียบเทียบความสอดคลองระหวางการใชประโยชนที่ดินและความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน

limit capacity จํานวนประชากรจากการใชที่ดิน limit capacity - จํานวนประชากรจากการใชท่ีดิน
(คน) (คน) (คน)

P 1                1,002.899                        333.470                                    669.429                                                      
2                842.873                           333.470                                    509.403                                                      
3                1,879.874                        195.120                                    1,684.754                                                   
4                3,463.744                        401.290                                    3,062.454                                                   
5                1,310.362                        594.000                                    716.362                                                      
6                6,733.122                        278.030                                    6,455.092                                                   
7                1,132.385                        627.940                                    504.445                                                      
8                970.409                           2,871.520                                 1,901.111-                                                    
9                1,716.499                        1,031.810                                 684.689                                                      

10              4,520.165                        1,687.390                                 2,832.775                                                   
11              6,632.498                        222.040                                    6,410.458                                                   
12              333.232                           -                                            333.232                                                      
13              464.336                           -                                            464.336                                                      
14              336.268                           213.000                                    123.268                                                      
15              -                                   116.000                                    116.000-                                                       

Q 1                1,024.875                        53.020                                      971.855                                                      
2                2,282.699                        1,395.720                                 886.979                                                      
3                915.456                           12,014.730                               11,099.274-                                                  
4                2,421.407                        6,604.800                                 4,183.393-                                                    
5                2,455.325                        7,941.260                                 5,485.935-                                                    
6                2,826.862                        842.180                                    1,984.682                                                   
7                4,231.254                        10,190.560                               5,959.306-                                                    
8                570.151                           2,609.000                                 2,038.849-                                                    
9                1,250.061                        1,699.110                                 449.049-                                                       

10              46.427                             6.540                                        39.887                                                        
11              649.812                           129.300                                    520.512                                                      
12              431.812                           -                                            431.812                                                      
13              11.946                             24.890                                      12.944-                                                         
14              239.786                           381.000                                    141.214-                                                       

R 1                2,870.197                        12,444.870                               9,574.673-                                                    
2                1,177.686                        435.150                                    742.536                                                      
3                1,265.083                        51.850                                      1,213.233                                                   
4                1,708.457                        5,367.000                                 3,658.543-                                                    
5                1,446.675                        -                                            1,446.675                                                   
6                1,944.870                        2,213.120                                 268.250-                                                       
7                899.189                           -                                            899.189                                                      
8                689.596                           -                                            689.596                                                      

พื้นที่โซน พื้นที่บล็อก
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(ตอ)
ตารางที่5.1.2-1:แสดงการเปรียบเทียบความสอดคลองระหวางการใชประโยชนที่ดินและความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน

limit capacity จํานวนประชากรจากการใชที่ดิน limit capacity - จํานวนประชากรจากการใชท่ีดิน
(คน) (คน) (คน)

S 1                4,675.709                        1,546.800                                 3,128.909                                                   
2                647.724                           683.830                                    36.106-                                                         
3                693.109                           5,523.250                                 4,830.141-                                                    
4                1,395.503                        225.530                                    1,169.973                                                   
5                1,018.962                        9,410.230                                 8,391.268-                                                    
6                1,569.465                        3,898.300                                 2,328.835-                                                    
7                1,082.978                        2,728.270                                 1,645.292-                                                    
8                1,706.315                        931.840                                    774.475                                                      

T 1                361.021                           24.780                                      336.241                                                      
2                453.869                           -                                            453.869                                                      

U 1                1,137.839                        447.690                                    690.149                                                      
2                510.093                           190.850                                    319.243                                                      
3                884.897                           33.700                                      851.197                                                      

V 1                395.254                           333.320                                    61.934                                                        
W 1                742.657                           89.990                                      652.667                                                      

2                481.064                           -                                            481.064                                                      
3                481.425                           229.350                                    252.075                                                      
4                848.136                           -                                            848.136                                                      
5                189.191                           -                                            189.191                                                      
6                235.932                           -                                            235.932                                                      
7                364.647                           -                                            364.647                                                      
8                3.008                               54.030                                      51.022-                                                         
9                131.806                           -                                            131.806                                                      

X 1                664.378                           1,769.630                                 1,105.252-                                                    
2                341.949                           -                                            341.949                                                      
3                4,350.369                        22,843.920                               18,493.551-                                                  

Y 1                2,682.351                        12,873.490                               10,191.139-                                                  
2                148.165                           -                                            148.165                                                      
3                1,845.131                        1,272.130                                 573.001                                                      
4                380.076                           -                                            380.076                                                      

Z 1                533.209                           -                                            533.209                                                      
2                108.365                           -                                            108.365                                                      
3                224.625                           -                                            224.625                                                      
4                989.132                           5,303.270                                 4,314.138-                                                    
5                627.926                           -                                            627.926                                                      
6                1,056.647                        -                                            1,056.647                                                   
7                1,074.063                        -                                            1,074.063                                                   

213,557.137                     262,420.856                               48,863.719-                                                   รวม

พื้นที่โซน พื้นที่บล็อก
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พบวามีคาเทากับ  12.4   และพื้นที่ โซน  R บล็อก  1  คิดเปนจํานวนประชากรที่ เกินเทากับ 
9,574.673    พื้นที่โซน S บล็อก 5  คิดเปนจํานวนประชากรที่เกินเทากับ 8,391.268  เปนตน 

 จะเห็นไดวาบล็อกที่มีจํานวนประชากรเกินกวาที่ระบบโครงสรางพื้นฐานสามารถ 
รองรับการใหบริการไดที่อยูในชวงคาที่สูงมากดังที่กลาวในขางตน  ถือเปนบล็อกพื้นที่ที่ตั้งอยู
บริเวณที่มีศักยภาพในการพัฒนาพื้นที่สูง 

 สวนบล็อกที่มีจํานวนประชากรเกินกวาขีดความสามารถการบริการของระบบ 
โครงสรางพื้นฐานในคาชวงที่ต่ําที่สุด  คือชวงระหวาง 6.250 – 3,928.316  คน  จากแผนที่ 5.1.2-
1 พบวาคาชวงดังกลาวประกอบไปดวยพื้นที่หลายๆ สวน  ซึ่งถือเปนกลุมคาชวงที่ประกอบดวย
กลุมพื้นที่โดยรวมสูงสุด  จะเกาะกลุมหนาแนนบริเวณชวงระหวางถนนสุรวงศกับถนนสีลมชวงตน   
และในชวงระหวางถนนสุรศักดิ์กับถนนประมวญ  และชวงซอยประดิษฐถึงซอยสีลม 30  เปนตน 
 

2. บริเวณที่มีการใชประโยชนที่ดินที่ต่ํากวาประสิทธิภาพ  โดยศักยภาพ 
ในการใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้นฐาน   

ถือเปนบริเวณที่มีสภาพการใชประโยชนที่ดินในปจจุบันไมสูงนัก  จากตารางที่  
5.1.2-1 และแผนที่ 5.1.2-2  พบวา  บริเวณพื้นที่โซน P บล็อก 6  และโซนP บล็อก 11  แสดงให
เห็นวาบริเวณดังกลาวมีการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินไมสูงนัก  จากตัวเลขพบวาบริเวณพื้นที่ดัง
กลาวเมื่อคิดเปนจํานวนประชากร  พบวาบริเวณพื้นที่ดังกลาวสามารถรองรับจํานวนประชากรเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ในอนาคตไดเทากับ   6,455.092   คนในพื้นที่โซน P บล็อก 6    และ  6,410.458  คน
ในพื้นที่โซนP บล็อก 11  เปนตน   
  จากแผนที่ 5.1.2-2  จะเห็นไดวาบริเวณดังกลาวถือเปนบริเวณที่มีศักยภาพใน
การพัฒนาที่สูง  แตการใชประโยชนที่ดินบริเวณดังกลาวยังขาดการนํามาใชประโยชนอยูมาก  
จากการสํารวจภาคสนามพบวาบริเวณดังกลาวตั้งอยูในพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูง  เนื่อง
จากอยูใกลกับสถานีรถไฟฟา BTS สถานีชองนนทรี  แตสภาพการใชที่ดินบริเวณดังกลาวกับเปน
พื้นที่รกรางขาดการนํามาใชประโยชน  และในบางสวนยังคงเปนพื้นที่สุสานอยู  เมื่อพิจารณา
ประกอบกับคา F.A.R. ของการพัฒนาบริเวณการใชที่ดินดังกลาวในพื้นที่ โซน P บล็อก 6 มีคา 
F.A.R. เทากับ 0.5  และพื้นที่ โซนP บล็อก 11 มีคา F.A.R. เทากับ 0.1 เปนตน 
  ซึ่งเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบจํานวนประชากรเปนรายโซนระหวางจํานวน    
ประชากรจากการใชประโยชนที่ดินกับจํานวนประชากรโดยขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการ
โครงสรางพื้นฐานภายใตขีดความสามารถระดับฐานการรองรับการพัฒนา (ดังแผนที่ 5.1.2-3)  
พบไดวาพื้นที่โซน Q   คือบริเวณชวงระหวางถนนคอนแวนตกับถนนนราธิวาสราชนครินทร   และ
ถนนสีลมกับถนนสาทรเหนือ    จากแผนท่ี 5.1.2-3 สะทอนใหเห็นวาบริเวณกลุมพื้นที่โซนดังกลาว 
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มีสภาพการพัฒนาการใชที่ดินที่เขมขนมาก   ขาดประสิทธิภาพในการใชที่ดินเนื่องจากเปนกลุม
พื้นที่โซนที่มีการใชที่ดินที่เกินกวาความสามารถในการใหบริการของโครงสรางพื้นฐาน    
  ในทางกลับกันบริเวณพื้นที่โซน P  ถือเปนโซนพื้นที่ที่มีศักยภาพสูงใกลเคียงกับ
พื้นที่โซน Q โดยตั้งอยูบริเวณทิศตะวันตกของพื้นที่โซน Q โดยมีถนนนราธิวาสราชนครินทรคั่น
กลาง  (บริเวณพื้นที่ระหวางถนนนราธิวาสราชนครินทรกับถนนปน  และถนนสีลมกับถนนสาทร
เหนือ)  ถือเปนบริเวณพื้นที่ที่แสดงใหเห็นการใชประโยชนที่ดินที่ไมมีประสิทธิภาพเชนเดียวกัน  แต
เปนการใชที่ดินที่ไมมีประสิทธิภาพในทางตรงกันขามกับพื้นที่โซน Q  เนื่องดวยพื้นที่โซน P เปน
กลุมพื้นที่ที่มีสภาพการพัฒนาพื้นที่ที่ต่ํากวาศักยภาพของพื้นที่ที่มีอยู  ดังนั้นบริเวณกลุมพื้นที่ดัง
กลาวยังสามารถรองรับการพัฒนาเพื่อเพิ่มความหนาแนนไดอีกในอนาคต 

 
5.2    ระดับการพัฒนาโดยขอกําหนดของรางกฎกระทรวงผังเมืองรวม 
 
 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครไดมีการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับ
ปรุงครั้งที่ 2) ขึ้น  ซึ่งในขณะนี้รางกฎกระทรวงฉบับดังกลาวไดผานการปดประกาศใหผูมีสวนได
สวนเสียตรวจสอบแผนผังและขอกําหนดเพื่อยื่นคํารองขอแกไข  และผานการพิจารณาคํารองของ
คณะที่ปรึกษาผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครแลว  ในขณะนี้อยูในขั้นตอนการจัดสงคํารองและความ
เห็นของคณะที่ปรึกษาไปที่กรมโยธาธิการและผังเมืองเพื่อใหคณะกรรมการผังเมืองพิจารณาตอไป 
ดวยเหตุที่ผังเมืองรวมถือเปนกรอบในการควบคุมการใชที่ดิน  ที่เปนสวนสําคัญในการควบคุมและ
ชี้นําการพัฒนาพื้นที่ในแตละบริเวณ ใหเกิดความสอดคลองกับศักยภาพของการพัฒนาพื้นที่ 
 จากการพิจารณารางขอกําหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 2)  จะ
เห็นไดวาในบางบริเวณพื้นที่ศึกษายานสีลม-สาทรไดมีการกําหนดใหพื้นที่มีการใชประโยชนที่ดิน
ประเภท พ. 5  กลาวคือไดกําหนดใหบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนการใชประโยชนที่ดินประเภท พ.5 ให
ใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม  การอยูอาศัย   สถาบันราชการ  การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเปนสวนใหญ  สวนการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ 10 
ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ  ซึ่งตามขอกําหนดการใชประโยชนทีดินจะมีการควบคุมพื้นที่
อาคารรวมตอพื้นที่ดินไมเกิน 10 ตอ 1 
 ดวยเหตุที่การศึกษาวิจัยในครั้งนี้ เปนการพิจารณาความสอดคลองระหวางการใช
ประโยชนที่ดินและการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน  ซึ่งเปนการพิจารณาระหวางสภาพการพัฒนา
พื้นที่กับขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการของพื้นที่ในระดับฐานการรองรับการพัฒนา  เพื่อ
ใหการพัฒนาเมืองเกิดความสอดคลองของการใชที่ดินกับระบบโครงสรางพื้นฐานที่มีอยู 



 199

 จากการศึกษาวิจัยพบวาสภาพการพัฒนาการใชที่ดินของพื้นที่สีลม-สาทรในปจจุบัน  มี
ลักษณะการใชที่ดินที่เกินกวาขีดความสามารถในการรองรับโดยระบบโครงสรางพื้นฐานในระดับ
ฐานการรองรับการพัฒนาพื้นที่  ดวยเหตุที่การพิจารณาเปรียบเทียบกับขีดความสามารถสูงสุดใน
การใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้นฐานนั้น  จะพิจารณาขดีความสามารถสูงสุดในระดับฐานการ
รองรับการพัฒนา  กลาวคือเปนการเปรียบเทียบกับศักยภาพสูงสุดในการใหบริการแตละระบบ
บริการพื้นฐาน  ซึ่งผลที่ไดพบวาระบบคมนาคมขนสง  ซึ่งไดแก  ระบบถนนและระบบขนสง
สาธารณะทางราง (รถไฟฟา)  ถือเปนขีดความสามารถสูงสุดในระดับฐานการรองรับการพัฒนา  
ซึ่งเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบระหวางชวงเวลาการเดินทางของกลุมประชากรจากการประมาณการ
ใชประโยชนอาคารในพื้นที่กับความสามารถในการรองรับการเดินทางโดยระบบคมนาคมขนสง  
ซึ่งพบวาระบบคมนาคมขนสงไมสามารถรองรับปริมาณการเดินทางของกลุมประชากรกลางวันเขา
สูพื้นที่ไดในชวงเวลาเรงดวน  แมวาระบบโครงสรางพื้นฐานอื่นๆ เชน ระบบไฟฟา  ระบบประปา  
ยังสามารถรองรับการพัฒนาพื้นที่ในอนาคตไดอีกเปนจํานวนมาก  แตเนื่องดวยระบบคมนาคมขน
สงถือเปนขีดความสามารถสูงสุดในระดับฐานการรองรับการพัฒนาพื้นที่ (Limit Capacity)  จึงไม
เหมาะสมที่จะมีการพัฒนาพื้นที่ใหมีความหนาแนนเพิ่มข้ึน  ตามที่รางกฎกระทรวงผังเมืองรวมได
กําหนดใหพื้นที่มีระดับการพัฒนาไมเกิน 10 : 1  แมวาบางกลุมพื้นที่ยังคงมีสภาพการพัฒนาที่ต่ํา
กวาระดบัศักยภาพของพื้นที่บริเวณดังกลาวที่มีก็ตาม 
 
 

 



บทที่  6 
 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 
 
 

6.1 สภาพการพัฒนาพื้นที่ 
 

ความเปนศูนยกลางทางการคาของพื้นที่มานับแตอดีต  อันสืบเนื่องมาจากความมี
ศักยภาพ 
ของทําเลที่ตั้งในการพัฒนา  ศักยภาพการเขาถึงพื้นที่   ซึ่งถือเปนปจจัยหลักในการดึงดูดใหเกิด
การลงทุนและประกอบกิจกรรมจากความมีศักยภาพในการใหบริการของพื้นที่ดังกลาว  ความ
ตองการเขามาลงทุนภายในพื้นที่และการแบงขายพื้นที่ในขนาดแปลงยอยจํานวนมาก  ประกอบ
กับการตัดถนนสวนใหญตัดเขาไปยังที่ดินเอกชนโดยไมไดมีการวางแผนลวงหนา  จึงสงผลใหถนน
ขาดความตอเนื่องของโครงขายและขาดความเปนระเบียบและการเชื่อมโยงกันของระบบถนน  สง
ผลใหพื้นที่ภายในยานประกอบดวยขนาดแปลงที่ดินแปลงยอยเปนจํานวนมาก  ซึ่งมีผลตอระดับ
การพฒันาพื้นที่ 
 จากการที่พื้นที่เปนยานธุรกิจมานับแตอดีต  จึงสงผลใหพื้นที่ไดรับการพัฒนาระบบโครง
สรางพื้นฐานอยางตอเนื่อง  สงผลใหพื้นที่มีความพรอมในปจจัยพื้นฐาน  มีทางเลือกในการเดิน
ทางที่หลากหลาย  จึงกอใหเกิดการดึงดูดการลงทุนของนักลงทุนจํานวนมาก  การพัฒนาพื้นที่จึง
เปนไปอยางตอเนื่องนับแตอดีต 
 จากการศึกษาสภาพการพัฒนาพื้นที่ในปจจุบันพบวาภายในพื้นที่ประกอบดวยความ
หลากหลายของกิจกรรมและการใชที่ดิน  โดยที่การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมถือเปน
ประเภทการใชที่สูงที่สุดในยานคิดเปนสัดสวนพื้นที่เทากับรอยละ 43  ของการใชประโยชนที่ดินทั้ง
หมด    สวนการพัฒนาอาคารภายในพื้นที่จะเปนอาคารที่มีความสูง 3 – 4 ชั้นคิดเปนขนาดพื้นที่
อาคารคลุมดินสูงสุดคิดเปนสัดสวนรอยละ 31.62 จากประเภทความสูงอาคารโดยรวม   ในขณะที่
อาคารสูง 16 ชั้นขึ้นไปพบสูงสุดเปนอันดับสองของพื้นที่  โดยคิดเปนสัดสวนรอยละ 27.91 
โดยมากจะเกาะกลุมตามแนวถนนสายหลัก  และในบริเวณที่มีความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่สูง 
 ความหนาแนนของความเขมขนของการใชที่ดิน (Density Intensity)  ของการพัฒนาภาย
ในพื้นที่นั้น  เมื่อพิจารณาจากคา F.A.R. ภายในพื้นที่พบวาหลาย ๆ สวนของพื้นที่กวารอยละ   
72.47   ของพื้นที่ทั้งหมดเปนบริเวณที่มีคา F.A.R. ต่ํากวา 5   โดยมีชวงคา F.A.R. ระหวาง 5 – 10 
คิดเปนรอยละ 20.89  ในขณะที่คา F.A.R. ที่สูงกวา 10 คิดเปนสัดสวนพื้นที่เทากับ 6.63  เมื่อ
พิจารณาเปนรายบล็อกยอยจะพบไดวา  ภายในพื้นที่มีบริเวณที่มีความเขมขนของการพัฒนาพื้นที่
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ในบางบล็อกสูงมาก  โดยมีพื้นที่บล็อกที่มีคา F.A.R. สูงสุดในบริเวณทิศตะวันออกของถนนเจริญ
กรุงในชวงจุดตัดระหวางทางแยกเจริญกรุงและสีลม  โดยอยูบริเวณใตถนนสีลม  ซึ่งมีคา F.A.R. 
เทากับ 32.6 
 เนื่องจากวัตถุประสงคในการศึกษาครั้งนี้  เพื่อประเมินความสอดคลองระหวาง
การใชประโยชนที่ดินกับขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้น
ฐาน  ดังนั้นจึงพิจารณาโดยการประมาณจํานวนประชากรจาก 2 ตัวแปรดวยกัน  คือ 
สภาพการพัฒนาการใชที่ดินกับโครงสรางพื้นฐาน 
 จากการศึกษาถึงขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้นฐาน  ใน
การพิจารณาเปรียบเทียบโดยรวมทุกระบบถึงระดับศักยภาพในการรองรับการพัฒนา  ซึ่งพบวา
ระบบคมนาคมขนสง  ซึ่งไดแกระบบถนนและระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา) ถือเปนขีด
ความสามารถสูงสุดระดับฐานของการรองรับการพัฒนา (Limit Capacity)  ซึ่งคิดเปนจํานวน
ประชากรสูงสุดที่รองรับไดเทากับ 213,557.137 คน  ในขณะที่ระบบโครงสรางพื้นฐานอื่น ๆ 
สามารถรองรับการพัฒนาพื้นที่ในอนาคตไดอีกเปนจํานวนมาก  ซึ่งไดแกระบบไฟฟา  และระบบ
ประปา 
 ผลการศึกษาโดยการประเมินเปรียบเทียบการพิจารณาลักษณะการใชที่ดินกับศักยภาพ
ในการใหบริการสูงสุดในระดับฐานการรองรับการพัฒนาพบวา  ยานสีลม-สาทรประกอบดวยพื้นที่
ที่มีระดับการพัฒนาที่ต่ํากวาประสิทธิภาพในการรองรับการพัฒนาโดยระบบพื้นฐานคิดเปนรอย
ละ 58.56  ในขณะที่พื้นที่ที่มีการพัฒนาการใชที่ดินที่เขมขนของความหนาแนนของการพัฒนาเกิน
กวาระบบพื้นฐานจะสามารถรองรับไดคิดเปนพื้นที่รอยละ 41.44 ของพื้นที่ทั้งหมด  (ดังแผนที่ 6.1-
1)  แตเมื่อพิจารณาผลการเปรียบเทียบระหวางระดับการพัฒนาพื้นที่กับขีดความสามารถสูงสุดใน
การใหบริการโครงสรางพื้นฐานโดยรวมแลว  ปจจุบันยานสีลม-สาทรมีสภาพการพัฒนาพื้นที่ที่ 
Over Utilized    โดยคิดเปนจํานวนประชากรที่เกินจํานวนเทากับ 48,863.719 คน   ผลการศึกษา
สะทอนระดับการพัฒนาของพื้นที่โดยรวมที่เกินกวาระบบพื้นฐานสามารถใหบริการไดจํานวนมาก 
 แตในทางกลับกัน  เมื่อพิจารณาลงในรายละเอียดของพื้นที่เปรียบเทียบกับระดับศักยภาพ
ของบริการโครงสรางพื้นฐานในแตละพื้นที่บล็อกที่มีเพื่อกอใหเกิดการพัฒนา  กลับพบวาพื้นที่ใน
ยานสีลม-สาทรประกอบดวยพื้นที่ที่ยังสามารถรองรับการพัฒนาใหเกิดความสอดคลองกับศักย
ภาพของพื้นที่ไดอีกเปนจํานวนมาก  ส่ิงนี้เองสะทอนใหเห็นวาระดับการพัฒนาพื้นที่ในหลายๆ 
สวนปรากฏใหเห็นถึงความเขมขนและหนาแนนของการใชที่ดินที่สูงเกินไป   สงผลใหพื้นที่อ่ืนๆ ที่
ยังคงมีสภาพการพัฒนาบริเวณดังกลาวที่ต่ําอยูไมดึงดูดใหเกิดการพัฒนาการใชที่ดิน  สงผลให
การพัฒนาพื้นที่ไมเปนไปในทางสมดุลทั้งพื้นที่  บางสวนแสดงออกถึงความเขมขนของการพัฒนา 
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ที่สูงมากเกินไป  ในขณะที่พื้นที่บางสวนยังคงมีลักษณะการพัฒนาการใชที่ดินที่ต่ํามากเกินไปไม
สอดคลองกับศักยภาพของความเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
 
6.2     ขอเสนอแนะการพัฒนา 
 
 จากที่ไดกลาวมาขางตนวา  เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบระหวางสภาพการพัฒนาพื้นที่กับ
ศักยภาพของการพัฒนาพื้นที่บล็อกยอยจะพบวารอยละ 58.56   ของการพัฒนาพื้นที่ภายในยาน
สีลม-สาทร  เปนกลุมพื้นที่ที่มีการพัฒนาที่  Under Utilized  ซึ่งมากกวากลุมที่มีการพัฒนาพื้นที่ 
Over Utilized  แตถาพิจารณาภาพรวมการพัฒนาทั้งหมดของพื้นที่สีลม-สาทร  พบไดวามีความ
หนาแนนของการพัฒนาเกินกวาที่ระบบบริการพื้นฐานจะรองรับการใหบริการได  ส่ิงนี้สะทอนให
เห็นถึงการพัฒนาที่ไมเกิดความสมดุลทั้งพื้นที่  กลุมพื้นที่ที่มีการพัฒนาความเขมขนของการใชที่
ดินสูงจะเกาะกลุมตามแนวของถนนสายหลักมากกวา  สงผลใหพื้นที่ดานในกลายเปนพื้นที่ปด
ลอมไมดึงดูดใหเกิดการพัฒนา   
 แมวาสภาพการพัฒนาการใชที่ดินของพื้นที่บางบริเวณจะมีความเขมขนของการใชที่ดินที่
สูงเกินไป  ซึ่งเปนการยากในการจัดการ  หรือเปลี่ยนแปลงสภาพการพัฒนาพื้นที่ในลักษณะดัง
กลาว  ดังนั้นในการเสนอแนะแนวทางการพัฒนาพื้นที่สีลม-สาทรในอนาคต  จึงจําเปนที่จะตอง
ควบคุมความหนาแนนของการพัฒนา  โดยมีแนวทางการเสนอแนะการจัดการการพัฒนาพื้นที่  
ดังนี้ 
 
 6.2.1    การพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 

เนื่องจากบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนแหลงงานและเปนยานธุรกิจที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร  
จากรางกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  พบวามีการควบคุมคา F.A.R. ของพื้นที่ศึกษา
ไวที่  10 : 1      ซึ่งสูงกวาคา F.A.R. ในบางบริเวณอยูมาก       แสดงใหเห็นวาบริเวณดังกลาวยังมี
ศักยภาพในการพัฒนาหากจัดสรรโครงสรางพื้นฐานใหเพียงพอ   

ผลการศึกษาลักษณะการใชที่ดินกับโครงสรางพื้นฐาน  ทําใหพบวามีบางบริเวณที่ยังมี
การใชที่ดินไมเต็มประสิทธิภาพ  กลาวคือ  ไมสอดคลองกับศักยภาพที่มีอยู  นอกจากนั้นบาง
บริเวณมีลักษณะการใชที่ดินที่เขมขนเกินความสามารถในการรองรับของระบบโครงสรางพื้นฐาน  
ดังนั้นเพื่อใหพื้นท่ีที่มีการใชที่ดินต่ํามีการพัฒนาเกิดขึ้น  และเปนการลดความหนาแนนของการใช
บริการโครงสรางพื้นฐานในพื้นที่ที่มีจํานวนประชากรมากเกินกวาที่ระบบโครงสรางพื้นฐาน
สามารถรับได เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้พิจารณาจากความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครง
สรางพื้นฐานในระดับฐานการรองรับการพัฒนา (Limit Capacity)  ซึ่งระบบคมนาคมขนสงถือเปน
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ขีดจํากัดสูงสุดในการพัฒนาพื้นที่   ดังนั้นหลักเกณฑในการพิจารณาเพื่อเสนอแนะแนวทางการ
พัฒนาที่สอดคลองตอความเปนศูนยกลางธุรกิจ  จึงพิจารณาจากการครอบคลุมของระยะบริการ
โดยระบบคมนาคมขนสง  ดังนี้ 

 
 1.  ระบบถนน 

เมื่อพิจารณาจากหลักเกณฑมาตรฐานของถนนในคาระยะะหางระหวางถนน   
พบไดวาภายในพื้นที่มีความพอเพียงของระบบถนนสายหลัก  แตยังขาดระบบถนนสายรองที่จะ
เปนตัวเชื่อมโยงการเดินทางในพื้นที่  การศึกษาครั้งนี้จึงมีการเสนอแนะใหขยายถนนสายรอง  ซึ่ง
ยังไมครอบคลุมการใหบริการอยูหลายบริเวณดวยกัน  ไดแก 

 
1.1) ซอยพิพัฒน2  
เนื่องจากถนนดังกลาวเปนถนนซอยที่เชื่อมโยงระหวางถนนคอนแวนตกับถนน 

นราธิวาสราชนครินทร  และในขณะที่กลุมการใชประโยชนที่ดินบริเวณดังกลาวเกินกวาระบบโครง
สรางพื้นฐานรองรับได  และเมื่อพิจารณาถึงรัศมีการใหบริการโดยระบบถนนสายรอง  จะพบวา
บริเวณดังกลาวยังขาดการใหบริการของถนนสายรองอยู  จึงมีขอเสนอแนะใหขยายถนนซอย
พิพัฒน2  ซึ่งมีขนาดความกวางถนนเดิมเทากับ  7.8 เมตร  เปนขนาดความกวาง 12 เมตร  
จํานวน 4 ชองทางจราจร  ตามมาตรฐานระบบถนนสายรอง   เพื่อใชเปนเสนทางการระบายการ
จราจรบริเวณที่มีสภาพการใชที่หนาแนน   และเปนเสนทางลัดจากถนนสีลม  ซึ่งมีสภาพการ
จราจรหนาแนนออกสูถนนนราธิวาสราชนครินทร  ซึ่งสามารถรองรับปริมาณการจราจรไดอีกเปน
จํานวนมาก 

1.2) ถนนสาธารณะไมปรากฏชื่อ  เชื่อมระหวางถนนนราธิวาสราชนครินท- 
 ถนนศึกษาวิทยา 

 แนวทางการขยายถนนสาธารณะไมปรากฏชื่อที่เชื่อมระหวางถนนนราธิวาสราช
นครินทรกับถนนศึกษาวิทยาเพื่อใหเกิดการพัฒนาพื้นที่เพิ่มข้ึน  เนื่องจากการใชประโยชนที่ดิน
ปจจุบันในบริเวณดังกลาวยังมีการใชประโยชนที่ดินที่ไมหนาแนนมาก  และสามารถใชเปนเสน
ทางในการเดินทางจากถนนราธิวาสราชนครินทรไปยังถนนสีลมโดยที่ไมจําเปนที่จะตองผานทาง
แยกสีลม-นราธิวาสราชนครินทร  โดยขยายใหมีขนาดความกวางเทากับ 16.3 เมตรเทากับถนน
ศึกษาวิทยา 
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1.3) ซอยปราโมทย 
แนวทางการขยายซอยปราโมทย  เนื่องจากเมื่อพิจารณาถึงรัศมีการใหบริการโดย 

ระบบถนนสายรอง  จะพบไดวาบริเวณดังกลาวยังขาดการใหบริการของระบบถนนสายรอง  
ประกอบกับบริเวณดังกลาวเปนบริเวณที่มีการใชระบบโครงสรางพื้นฐานเกินกวาที่ระบบจะรองรับ
ได  แตเมื่อพิจารณาคา F.A.R. พบวาพื้นที่บริเวณนี้ยังคงที่มีคา F.A.R. ที่ต่ํา  แสดงใหเห็นวา
บริเวณดังกลาวขาดการใหบริการของระบบถนนสายรอง  โดยเสนอแนะใหมีขนาดความกวางของ
ถนนเดิมจาก  5.5  เมตร  เปน 12 เมตร  จํานวนทั้งสิ้น 4 ชองทางจราจร  เพื่อใหเปนถนนสายรองที่
เชื่อมโยงระหวางถนนสีลมกับถนนสุรวงศที่เปนถนนสายหลัก  และเพื่อเปนสวนหนึ่งในการลด
ความหนาแนนการจราจรของถนนมเหสักขและถนนเดโชดวยเชนกัน 

1.4) ซอยศาลาแดง  2 
เมื่อพิจารณาความหนาแนนของการใชที่ดินบริเวณดังกลาวพบวาในหลายๆ  

บริเวณในชวงระหวางซอยยมราชกับถนนสาทรเหนือยังมีคา F.A.R. ที่ต่ําอยู  โดยอยูในชวงระหวาง 
1.2-3.0  ขณะที่เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบระหวางการใชที่ดินกับระบโครงสรางพื้นฐานที่สามารถ
รองรับได  โดยพิจารณารัศมีการใหบริการของถนนสายรองพบวาบริเวณดังกลาวยังขาดการให
บริการที่เพียงพอ   ดังนั้นจึงเสนอใหมีการขยายถนนศาลาแดง2  เปน 4 ชองทางจราจร  โดยมี
ความกวางของผิวการจราจรเทากับ 12 เมตร  เพื่อเปนการระบายความหนาแนนของการใชถนน
บริเวณดังกลาว 
   
  2.   ระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา) 
  ระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา) ถือเปนระบบการคมนาคมขนสงที่มี
ความจําเปนตอพื้นที่ที่เปนแหลงงานและยานธุรกิจอยางมาก เนื่องจากแตละวันภายในพื้นที่
ประกอบดวยกลุมประชากรกลางวันเปนจํานวนมากที่เดินทางเขาสูพื้นที่  เมื่อพิจารณารัศมีการให
บริการจากจุดสถานีบริการโดยระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา) พบวามีบางบริเวณที่ขาด
การใหบริการที่เพียงพอ จึงเสนอแนะใหขยายเสนทางรถไฟฟาโดยมีรายละเอียดดังนี้ 

2.1) ขยายเสนทางรถไฟฟาบริเวณถนนสีลมใหครอบคลุมตลอดสายและเพิ่ม 
สถานีรับสงผูโดยสารบริเวณแยกถนนสลีมตัดกับถนนสุรศักดิ์   และถนนสีลมตัดกับถนนเดโช 

2.2) ขยายเสนทางรถไฟฟาบริเวณถนนสาทรใหครอบคลุมตลอดสาย  และ 
เพิ่มสถานีรับสงผูโดยสารบริเวณถนนสาทรตัดกับถนนสวนพลู 
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6.2.2     ขอจํากัดการพัฒนา 
 เนื่องจากบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนบริเวณที่มีการพัฒนาดานการใชประโยชนที่ดินสูง  ซึ่ง
อาจกอใหเกิดปญหาการจราจร  ดังนั้นเพื่อเปนการบรรเทาปญหาการจราจรและรักษาสภาพแวด
ลอมของเมือง  กรุงเทพมหานครจึงไดทําการประกาศใชขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  ในบริเวณพื้น
ที่ศึกษาจํานวน 3 ฉบับ  ดังนี้  (แผนที่  6.2-1) 

1. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2525 
หามเจาของหรือผูครอบครองอาคาร  ซึ่งไมเปนอาคารประเภทควบคุมการใช  ใช 

หรือยินยอมใหบุคคลใดใชอาคารดังกลาวเปนอาคารประเภทควบคุมการใช  
2. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2540 
หามมิใหบุคคลใดกอสรางหองแถว  ตึกแถว  อาคารพาณิชย  โรงมหรสพ  โรงแรม   

ศูนยการคา  คลังสินคา  โรงงานอุตสาหกรรม  อาคารที่มีความสูงจากระดับถนนเกินสิบหาเมตร  
อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกินสองพันตารางเมตร  หรือดัดแปลงอาคารใดใหเปน
อาคารดังกลาวภายในระยะสิบหาเมตรจากเขตถนนทั้งสองฟากของถนนเหนือ-ใต  ตั้งแตถนน
สาทรใตไปจนจดถนนพระราม 3  

3. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2540 
 หามมิใหบุคคลใดกอสรางหองแถว  ตึกแถว  อาคารพาณิชย  โรงมหรสพ  โรงแรม  

ศูนยการคา  คลังสินคา  โรงงานอุตสาหกรรม  อาคารที่มีระยะหางจากอาคารอื่นนอยกวา 2 เมตร  
อาคารที่มีระยะหางจากเขตที่ดินนอยกวา 1 เมตร  อาคารที่มีความสูงจากระดับถนนถึงสวนที่สูงที่
สุดของอาคารเกิน 12 เมตร  อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกินหนึ่งพันตารางเมตร  
หรือดัดแปลงอาคารใดใหเปนอาคารดังกลาวภายในระยะสิบหาเมตรจากเขตถนนทั้งสองฟากของ
ถนนนราธิวาสราชนครินทร  ตั้งแตทางแยกตัดกับถนนสุรวงศไปทางทิศตะวันออกเฉียงใตจนจดแม
น้ําเจาพระยา 
 
6.3     ขอเสนอแนะสําหรับงานวิจัยครั้งตอไป 
 
 การศึกษาถึงการใชประโยชนที่ดินและการใหบริการโครงสรางพื้นฐานในยานพาณิชย
กรรมศูนยกลางเมือง  กรณีศึกษา : ยานสีลม-สาทร  กรุงเทพมหานคร  มีวัตถุประสงคหลักของการ
ศึกษาวิจัยคือ  เพื่อประเมินเปรียบเทียบความสอดคลองระหวางสภาพการพัฒนาการใชประโยชน
ที่ดินกับขีดความสามารถในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน  วามีประสิทธิภาพของการพัฒนาพื้น
ที่สอดคลองกับระบบโครงสรางพื้นฐานที่ไดมีการลงทุนอยูเปนจํานวนมากในพื้นที่อยางไร  เพื่อให
พื้นที่เกิดการใชที่ดินที่คุมคายับยั้งการแผขยายของพื้นที่เมืองใหขยายออกไปบริเวณอื่นนอยที่สุด 
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 การศึกษาในครั้งนี้จึงเปนการพิจารณาเพียงปจจัยทางดานกายภาพเพียงอยางเดียว  ดัง
นั้นการศึกษาวิจัยในครั้งตอไปจึงควรพิจารณาปจจัยอ่ืนๆ ผนวกดวย  ซึ่งไดแก  ปจจัยทางดาน
สังคม  และปจจัยทางดานเศรษฐกิจ  ซึ่งจะสงผลใหการวางแผนการพัฒนามองครอบคลุมในทุก
ปจจัยการพัฒนา  สงผลใหพื้นที่มีการวางแผนการพัฒนาครอบคลุมในทุกดาน  และตอบรับตอ
ความตองการพัฒนาของประชาชนในพื้นที่ดวย 
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ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

A1
1 35,050        0.0351        0.3157 0.8 0.4753                      81.3002                 1.4518          
2 41,460        0.0415        0.3734 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      258.0445               4.6084          
3 16,210        0.0162        0.1460 0.6 0.2207                      81.6178                 1.4575          
4 18,290        0.0183        0.1647 0.6 0.2207                      72.3359                 1.2920          

A2
1 9,471          0.0095        0.0853 0.6 0.2207                      139.6921               0.5307          
2 6,948          0.0069        0.0626 0.8 0.4753                      410.1282               5.5421          
3 3,810          0.0038        0.0343 คลอง - -
4 2,227          0.0022        0.0201 0.6 0.2207                      594.0836               10.5870        

A3
1 13,450        0.0135        0.1211 0.8 0.4753                      211.8640               3.7847          
2 14,580        0.0146        0.1313 1.2 1.4016                      576.3115               1.9076          
3 5,998          0.0060        0.0540 คลอง - -
4 6,416          0.0064        0.0578 0.6 0.2207                      206.2070               3.6816          

B1
1 11,080        0.0111        0.0998 0.6 0.2207                      119.4065               2.1323          
2 9,509          0.0095        0.0856 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,125.0947            3.6832          
3 4,167          0.0042        0.0375 0.6 0.2207                      317.5004               5.6746          
4 4,266          0.0043        0.0384 คลอง - -

B2
1 2,450          0.0025        0.0221 0.6 0.2207                      540.0099               0.7630          
2 3,730          0.0037        0.0336 0.6 0.2207                      354.6982               1.5705          
3 3,488          0.0035        0.0314 0.5 0.1357                      233.2464               4.1674          
4 2,750          0.0028        0.0248 คลอง - - -

B3
1 1,754          0.0018        0.0158 0.6 0.2207                      754.2898               0.8287          
2 1,381          0.0014        0.0124 0.6 0.2207                      958.0190               4.8474          
3 3,500          0.0035        0.0315 0.6 0.2207                      378.0069               6.7555          
4 2,957          0.0030        0.0266 0.5 0.1357                      275.1314               4.9194          

C1
1 13,030        0.0130        0.1174 0.6 1.4016                      644.8674               7.8805          
2 5,695          0.0057        0.0513 0.6 0.2207                      232.3133               4.1481          
3 7,715          0.0077        0.0695 0.6 0.2207                      171.4873               3.0619          

C2
1 6,962          0.0070        0.0627 0.6 0.2207                      190.0351               3.3939          
2 5,921          0.0059        0.0533 0.4 0.4753                      481.2651               8.5991          

C3
1 10,550        0.0106        0.0950 0.4 0.4753                      270.1015               4.8246          
2 9,294          0.0093        0.0837 0.6 0.2207                      142.3525               2.5424          

D1
1 311.20        0.0003        0.0028 0.6 0.2207                      4,251.3634            75.9996        
2 267.20        0.0003        0.0024 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      40,039.3910          63.4975        
3 2,740          0.0027        0.0247 0.5 0.1357                      296.9210               5.2978          
4 2,546          0.0025        0.0229 0.6 0.2207                      519.6482               9.2925          

D2
1 3,523          0.0035        0.0317 0.6 0.2207                      375.5391               6.7129          
2 4,174          0.0042        0.0376 0.6 0.2207                      316.9680               5.6595          

พ้ืนที่บล็อก สรุป
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(ตอ)

ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

D2
3 3,233          0.0032        0.0291 0.6 0.2207                      409.2250               7.3127          
4 4,780          0.0048        0.0431 0.5 0.1357                      170.2016               3.0361          

D3
1 2,975          0.0030        0.0268 0.6 0.2207                      444.7140               7.9403          
2 10,390        0.0104        0.0936 0.6 0.2207                      127.3363               2.2735          
3 4,846          0.0048        0.0436 0.5 0.1357                      167.8835               0.7729          
4 8,211          0.0082        0.0740 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,302.9503            7.0727          
5 4,162          0.0042        0.0375 0.6 0.2207                      317.8819               1.6232          

D4
1 3,025          0.0030        0.0272 0.6 0.2207                      437.3634               7.8235          
2 2,896          0.0029        0.0261 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      3,694.2421            4.0318          
3 3,283          0.0033        0.0296 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      3,258.7649            7.8324          
4 2,918          0.0029        0.0263 0.6 0.2207                      453.4011               8.0912          

D5
1 4,500          0.0045        0.0405 0.6 0.2207                      294.0054               1.0907          
2 2,569          0.0026        0.0231 0.6 0.2207                      514.9958               9.2121          
3 5,451          0.0055        0.0491 0.6 0.2207                      242.7122               4.3340          
4 5,138          0.0051        0.0463 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      2,082.2354            37.1659        
5 2,385          0.0024        0.0215 0.6 0.2207                      554.7272               1.3063          

D6
1 2,758          0.0028        0.0248 0.6 0.2207                      479.7042               1.8798          
2 2,017          0.0020        0.0182 0.6 0.2207                      655.9367               11.6923        
3 2,035          0.0020        0.0183 0.6 0.2207                      650.1348               11.6284        
4 3,062          0.0031        0.0276 0.6 0.2207                      432.0785               7.7101          

D7
1 615.6 0.0006        0.0055 0.6 0.2207                      2,149.1623            38.6907        
2 614.4 0.0006        0.0055 0.6 0.2207                      2,153.3598            4.8145          
3 643.7 0.0006        0.0058 0.6 0.2207                      2,055.3430            18.8318        
4 639.5 0.0006        0.0058 0.6 0.2207                      2,068.8417            36.6895        

D8
1 1,348          0.0013        0.0121 0.6 0.2207                      981.4720               17.5867        
2 1,293          0.0013        0.0116 0.6 0.2207                      1,023.2206            13.1357        
3 499.3 0.0005        0.0045 0.6 0.2207                      2,649.7582            12.8192        
4 508.4 0.0005        0.0046 0.6 0.2207                      2,602.3294            46.2607        

D9
1 1878 0.0019        0.0169 0.6 0.2207                      704.4858               12.5917        
2 1,489          0.0015        0.0134 0.6 0.2207                      888.5321               12.6666        
3 352.5          0.0004        0.0032 0.6 0.2207                      3,753.2604            10.5870        
4 372.2 0.0004        0.0034 0.6 0.2207                      3,554.6058            62.5879        

E1
1 1,487          0.0015        0.0134 0.6 0.2207                      889.8060               15.8819        
2 1,630          0.0016        0.0147 0.6 0.2207                      811.7432               14.4774        
3 355.1 0.0004        0.0032 0.6 0.2207                      3,726.1095            66.5056        
4 392 0.0004        0.0035 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      27,292.1563          30.2954        

E2
1 12,170        0.0122        0.1096 0.6 0.2207                      108.7216               0.6801          

พ้ืนที่บล็อก สรุป
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(ตอ)

ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

E2
2 11,730        0.0117        0.1057 0.6 0.2207                      112.7998               2.0134          
3 4,182          0.0042        0.0377 0.8 0.4753                      681.3774               12.1572        
4 3,688          0.0037        0.0332 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      2,900.9016            32.2848        

E3
1 907.6          0.0009        0.0082 0.6 0.2007                      1,325.7354            0.9520          
2 763.4          0.0008        0.0069 0.4 0.0748                      587.7333               5.3456          
3 729.1          0.0007        0.0066 0.4 0.0748                      615.3828               10.9343        
4 849             0.0008        0.0076 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      12,601.3254          226.4186      

E4
1 1,554          0.0016        0.0140 0.6 0.2207                      851.3670               15.1999        
2 1,339          0.0013        0.0121 0.6 0.2207                      988.0689               17.5867        
3 310.7 0.0003        0.0028 0.6 0.2207                      4,258.2050            35.4665        
4 269.3 0.0003        0.0024 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      39,727.1640          19.5766        

E5
1 2,521          0.0025        0.0227 0.6 0.2207                      524.8014               9.3744          
2 2,488          0.0025        0.0224 0.6 0.2207                      531.7622               0.2524          
3 1,140          0.0011        0.0103 0.6 0.2207                      1,160.5476            13.0552        
4 592.5 0.0006        0.0053 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      18,056.5827          13.4436        

E6
1 2,184          0.0022        0.0197 0.6 0.2207                      605.7803               6.4290          
2 2,188          0.0022        0.0197 0.6 0.2207                      604.6729               5.3200          
3 2,358          0.0024        0.0212 0.8 0.4753                      1,208.4693            21.6195        
4 2,250          0.0023        0.0203 0.6 0.2207                      588.0108               10.4827        

E7
1 1,731          0.0017        0.0156 0.6 0.2207                      764.3121               13.6410        
2 2,348          0.0023        0.0211 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      4,556.4418            2.0114          
3 2,511          0.0025        0.0226 0.8 0.4753                      1,134.8350            4.6110          
4 1,993          0.0020        0.0180 0.6 0.2207                      663.8356               11.8222        

F1
1 24,060        0.0241        0.2167 0.6 0.2207                      54.9885                 0.9820          
2 21,710        0.0217        0.1955 0.6 0.2207                      60.9408                 1.0885          
3 3,060          0.0031        0.0276 0.6 0.2207                      432.3609               0.5690          
4 6,422          0.0064        0.0578 0.6 0.2207                      206.0144               0.7752          

F2 0.2207                      
1 1,997          0.0020        0.0180 0.6 0.2207                      662.5059               11.8222        
2 6,401          0.0064        0.0577 0.6 0.2207                      206.6902               3.6880          
3 5,709          0.0057        0.0514 0.6 0.2207                      231.7436               3.0663          
4 6,420          0.0064        0.0578 2.7*2.55 6.885 10.5         14.3738                    13,422.6768          21.9519        

F3
1 8,105          0.0081        0.0730 0.6 0.2207                      163.2500               2.9153          
2 8,416          0.0084        0.0758 0.6 0.2207                      157.2174               2.8076          
3 2,261          0.0023        0.0204 0.6 0.2207                      585.2019               0.7865          
4 2,455          0.0025        0.0221 0.6 0.2207                      538.9578               9.6298          

F4
1 7,240.0       0.0072        0.0652 0.6 0.2207                      182.7382               3.2638          
2 12,440.0     0.0124        0.1120 0.6 0.2207                      106.3524               1.9000          
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(ตอ)

ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

F5
1 4,720          0.0047        0.0425 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      2,266.6367            40.4890        
2 5,746          0.0057        0.0518 0.6 0.2207                      230.2718               4.1085          
3 15,790        0.0158        0.1422 0.6 0.2207                      83.7962                 1.0970          
4 47,310        0.0473        0.4261 2.7*2.55 14.4655                    1,833.0944            29.7672        
5 3,629          0.0036        0.0327 0.6 0.2207                      364.6022               6.5082          
6 5,578          0.0056        0.0502 0.6 0.2207                      237.2072               2.0268          

G1
1 11,190        0.0112        0.1008 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      956.0791               3.9180          
2 12,820        0.0128        0.1155 0.6 0.2207                      103.2000               1.8424          
3 2,853          0.0029        0.0257 0.6 0.2207                      463.7309               1.5071          
4 2,876          0.0029        0.0259 0.6 0.2207                      460.0224               1.9667          

G2
1 9,797          0.0098        0.0882 0.6 0.2207                      135.0438               2.4127          
2 5,566          0.0056        0.0501 0.6 0.2207                      237.6975               4.2475          
3 28,180        0.0282        0.2538 0.6 0.2207                      46.9491                 0.8385          
4 27,250        0.0273        0.2454 0.6 0.2207                      48.5513                 0.8672          

G3
1 2,319          0.0023        0.0209 0.6 0.2207                      570.5150               10.1818        
2 1,602          0.0016        0.0144 0.6 0.2207                      825.8579               2.9191          
3 6,497          0.0065        0.0585 0.6 0.2207                      203.6362               3.6376          
4 6,817          0.0068        0.0614 0.6 0.2207                      194.0772               3.4658          

G4
1 3,182          0.0032        0.0287 0.6 0.2207                      415.7839               7.4146          
2 3,170          0.0032        0.0286 0.6 0.2207                      417.3578               7.4405          
3 9,802          0.0098        0.0883 0.6 0.2207                      134.9749               2.4100          
4 8,203          0.0082        0.0739 0.6 0.2207                      161.2854               1.2125          

H1
1 18,150        0.0182        0.1635 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      589.4504               2.1480          
2 18,710        0.0187        0.1685 0.5 0.1357                      43.4828                 0.7766          
3 19,510        0.0195        0.1757 0.5 0.1357                      41.6998                 0.7448          
4 17,190        0.0172        0.1548 0.6 0.2207                      76.9648                 1.3747          

H2
1 4,743          0.0047        0.0427 0.6 0.2207                      278.9425               4.9836          
2 10,270        0.0103        0.0925 0.5 0.1357                      79.2175                 0.9679          
3 10,590        0.0106        0.0954 0.5 0.1357                      76.8237                 0.5675          
4 13,150        0.0132        0.1184 คลอง - - -

H3
1 2,757          0.0028        0.0248 0.6 0.2207                      479.8782               0.2074          
2 2,636          0.0026        0.0237 0.6 0.2207                      501.9060               8.9789          
3 2,838          0.0028        0.0256 0.6 0.2207                      466.1819               4.3164          
4 2,724          0.0027        0.0245 0.6 0.2207                      485.6917               8.6857          

H4
1 2,560          0.0026        0.0231 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      4,179.1114            1.3959          
2 2,532          0.0025        0.0228 0.5 0.1357                      321.3126               5.7393          
3 6,075          0.0061        0.0547 0.5 0.1357                      133.9199               1.6885          
4 5,110          0.0051        0.0460 0.6 0.2207                      258.9089               4.6261          
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(ตอ)

ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

H5
1 9,599          0.0096        0.0865 0.5 0.1357                      84.7550                 0.7254          
2 3,311          0.0033        0.0298 0.5 0.1357                      245.7153               4.3911          
3 11,840        0.0118        0.1066 0.6 0.2207                      111.7518               1.5602          
4 8,211          0.0082        0.0740 คลอง - - -
5 2,047          0.0020        0.0184 0.6 0.2207                      646.3235               11.5652        

H6
1 11,400        0.0114        0.1027 0.5 0.1357                      71.3652                 1.2742          
2 9,523          0.0095        0.0858 0.6 0.2207                      138.9294               2.4802          
3 2,769          0.0028        0.0249 0.6 0.2207                      477.7986               1.6677          
4 5,254          0.0053        0.0473 0.6 0.2207                      251.8128               4.4989          

H7
1 10,430        0.0104        0.0939 0.5 0.1357                      78.0022                 1.3936          
2 14,470        0.0145        0.1303 0.6 0.2207                      91.4403                 1.3469          
3 3,080          0.0031        0.0277 0.5 0.1357                      264.1440               4.7240          
4 10,440        0.0104        0.0940 0.6 0.2207                      126.7265               0.8107          
5 3,937          0.0039        0.0355 0.6 0.2207                      336.0488               5.9943          

I1
1 4,179          0.0042        0.0376 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      2,560.0683            2.8223          
2 4,382          0.0044        0.0395 0.6 0.2207                      301.9492               1.4567          
3 11,840        0.0118        0.1066 0.6 0.2207                      111.7518               1.9964          
4 14,130        0.0141        0.1273 คลอง - - -

I2
1 5,290          0.0053        0.0476 0.6 0.2207                      250.1213               0.4471          
2 5,806          0.0058        0.0523 0.6 0.2207                      227.8921               4.0692          
3 11,450        0.0115        0.1031 0.6 0.2207                      115.5582               1.4122          
4 10,710        0.0107        0.0965 0.6 0.2207                      123.5426               2.2054          

I3
1 7,099          0.0071        0.0639 0.6 0.2207                      186.3842               3.3305          
2 10,830        0.0108        0.0975 0.6 0.2207                      122.1737               2.1827          
3 11,750        0.0118        0.1058 0.6 0.2207                      112.6078               2.0115          
4 8,878          0.0089        0.0800 คลอง - - -

I4
1 1,429          0.0014        0.0129 0.6 0.2207                      925.9213               6.4102          
2 1,067          0.0011        0.0096 0.6 0.2207                      1,240.0576            22.1685        
3 2,445          0.0024        0.0220 0.6 0.2207                      541.1622               1.2210          
4 2,290          0.0023        0.0206 0.6 0.2207                      577.7910               1.9834          

I5
1 1,360          0.0014        0.0122 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      7,866.5627            27.1845        
2 2,417          0.0024        0.0218 0.6 0.2207                      547.4313               9.7623          
3 9,560          0.0096        0.0861 0.6 0.2207                      138.4039               2.4718          
4 9,518          0.0095        0.0857 คลอง - - -

I6
1 2,187          0.0022        0.0197 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      4,891.8725            20.7323        
2 1,373          0.0014        0.0124 0.6 0.2207                      963.6864               17.1627        
3 9,838          0.0098        0.0886 คลอง - - -
4 8,088          0.0081        0.0729 0.6 0.2207                      163.5932               2.9193          
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(ตอ)

ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

I7
1 2,525          0.0025        0.0227 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      4,237.0397            16.2799        
2 2,255          0.0023        0.0203 0.6 0.2207                      586.7590               10.4836        
3 13,220        0.0132        0.1191 0.6 0.2207                      100.0863               1.7869          
4 9,628          0.0096        0.0867 0.6 0.2207                      137.4264               2.4546          

I8
1 10,210        0.0102        0.0920 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,047.8477            5.7417          
2 15,240        0.0152        0.1373 0.6 0.2207                      86.8203                 1.5500          
3 11,320        0.0113        0.1020 0.6 0.2207                      116.8853               2.0864          
4 15,000        0.0150        0.1351 0.6 0.2207                      88.2094                 0.7813          

J1
1 5,669          0.0057        0.0511 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,887.1980            33.6748        
2 9,323          0.0093        0.0840 0.6 0.2207                      141.9097               2.5333          
3 26,930        0.0269        0.2426 0.6 0.2207                      49.1283                 0.8772          
4 26,310        0.0263        0.2370 0.6 0.2207                      50.2860                 0.8979          

J2
1 5,417          0.0054        0.0488 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,974.9908            5.7725          
2 5,169          0.0052        0.0466 0.6 0.2207                      255.9536               2.2711          
3 11,690        0.0117        0.1053 0.6 0.2207                      113.1757               2.0209          
4 10,950        0.0110        0.0986 0.6 0.2207                      120.8241               2.1582          

J3
1 5,388          0.0054        0.0485 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,985.6209            35.4800        
2 5,228          0.0052        0.0471 0.6 -          -                             -                         
3 11,350        0.0114        0.1022 0.6 0.2207                      116.5660               2.0822          
4 13,380        0.0134        0.1205 0.6 0.2207                      98.8807                 1.7660          

J4
1 16,350        0.0164        0.1473 0.6 0.2207                      80.9189                 1.4447          
2 12,080        0.0121        0.1088 0.6 0.2207                      109.5219               1.9559          
3 6,792          0.0068        0.0612 0.6 0.2207                      194.7916               1.2781          
4 4,322          0.0043        0.0389 0.6 0.2207                      306.1139               1.3350          

K1
1 4,571          0.0046        0.0412 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      2,340.5218            5.0716          
2 2,644          0.0026        0.0238 0.6 0.2207                      500.3874               1.8111          
3 9,752          0.0098        0.0878 0.6 0.2207                      135.6670               2.4237          
4 10,990        0.0110        0.0990 0.6 0.2207                      120.3844               2.1495          

K2
1 6,464          0.0065        0.0582 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,655.0936            3.1179          
2 5,992          0.0060        0.0540 รางขนาด0.4 0.282744 1.9           0.2207                      220.7984               0.3512          
3 8,564          0.0086        0.0771 0.6 0.2207                      154.4867               1.0935          
4 7,396          0.0074        0.0666 0.6 0.2207                      178.8838               3.1952          

K3
1 5,055          0.0051        0.0455 รางขนาด0.4 0.282744 1.9           0.2207                      261.7259               0.8848          
2 8,796          0.0088        0.0792 0.6 0.2207                      150.4120               2.6869          
3 7,907          0.0079        0.0712 0.8 0.4753                      360.3858               1.4704          
4 7,416          0.0074        0.0668 0.6 0.2207                      178.4013               3.1856          

K4
1 641.2          0.0006        0.0058 0.6              0.2207                      2,063.3566            36.6895        
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(ตอ)

ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

K4
2 842.3          0.0008        0.0076 0.6              0.2207                      1,570.7281            27.9999        
3 2,205          0.0022        0.0199 0.8              0.4753                      1,292.3223            1.1002          
4 1,551          0.0016        0.0140 0.6              0.2207                      853.0137               15.1999        

K5
1 6,430          0.0064        0.0579 0.6 0.2207                      205.7581               3.6753          
2 7,018          0.0070        0.0632 0.6 0.2207                      188.5187               3.3671          
3 2,114          0.0021        0.0190 0.6 0.2207                      625.8393               2.7672          
4 1,531          0.0015        0.0138 0.6 0.2207                      864.1569               2.6402          

K6
1 5,291          0.0053        0.0477 0.6 0.2207                      250.0518               4.4612          
2 5,581          0.0056        0.0503 0.6 0.2207                      237.0586               4.2306          
3 3,062          0.0031        0.0276 0.6 0.2207                      432.0785               2.8260          
4 2,590          0.0026        0.0233 0.6 0.2207                      510.8202               1.7400          

K7
1 6,490          0.0065        0.0585 0.6 0.2207                      203.8558               3.6376          
2 5,954          0.0060        0.0536 0.6 0.2207                      222.2076               3.9701          
3 2,342          0.0023        0.0211 0.6 0.2207                      564.9122               1.0370          
4 1,642          0.0016        0.0148 0.6 0.2207                      805.7395               1.5521          

L1
1 5,457          0.0055        0.0492 0.6 0.2207                      242.4668               4.3256          
2 4,452          0.0045        0.0401 0.6 0.2207                      297.2016               5.3072          
3 5,162          0.0052        0.0465 0.6 0.2207                      256.3234               4.5767          
4 4,881          0.0049        0.0440 0.8 0.4753                      583.7985               2.5448          

L2
1 3,672          0.0037        0.0331 0.6 0.2207                      360.3326               6.4295          
2 3,523          0.0035        0.0317 0.6 0.2207                      375.5724               6.7135          
3 1,456          0.0015        0.0131 0.6 0.2207                      908.7510               9.6298          
4 964.6          0.0010        0.0087 0.8 0.4753                      2,954.0954            8.9868          

L3
1 2,726          0.0027        0.0246 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      3,924.6241            25.7988        
2 2,610          0.0026        0.0235 0.6 0.2207                      506.9508               9.0561          
3 998             0.0010        0.0090 0.6 0.2207                      1,325.7931            23.6464        
4 1064 0.0011        0.0096 0.8 0.4753                      2,678.1207            13.8467        

L4
1 5,506          0.0055        0.0496 0.6 0.2207                      240.3090               4.2907          
2 10,280        0.0103        0.0926 0.6 0.2207                      128.7103               2.2982          
3 4,342          0.0043        0.0391 0.8 0.4753                      656.2691               0.3305          
4 11,570        0.0116        0.1042 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      924.6781               0.5405          
5 4,076          0.0041        0.0367 แมน้ําเจาพระยา - - -

L5
1 3,330          0.0033        0.0300 0.6 0.2207                      397.3398               7.0939          
2 2,101          0.0021        0.0189 0.6 0.2207                      629.7675               0.3462          
3 4,474          0.0045        0.0403 0.6 0.2207                      295.7402               5.2808          
4 4,932          0.0049        0.0444 0.8 0.4753                      577.7616               0.7158          

L6
1 1,595          0.0016        0.0144 0.6 0.2207                      829.5558               14.7790        
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(ตอ)

ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

L6
2 1,186          0.0012        0.0107 0.6 0.2207                      1,115.6336            3.0446          
3 540             0.0005        0.0049 0.6 0.2207                      2,448.4483            12.3016        
4 554             0.0006        0.0050 0.8 0.4753                      5,146.3254            0.9240          

L7
1 3,645          0.0036        0.0328 0.6 0.2207                      363.0018               6.4883          
2 2,920          0.0029        0.0263 0.6 0.2207                      453.1306               8.0919          
3 1,373          0.0014        0.0124 0.6 0.2207                      963.6864               17.1627        
4 1,500          0.0015        0.0135 0.8 0.4753                      1,899.6803            1.0178          

L8
1 13,610        0.0136        0.1226 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      786.0783               14.0357        
2 10,090        0.0101        0.0909 0.6 0.2207                      131.1339               2.3412          
3 19,670        0.0197        0.1772มน้ําเจาพระยา - - -
4 21,150        0.0212        0.1905 0.8 0.4753                      134.7291               2.4059          

M1
1 13,350        0.0134        0.1202 0.6 0.2207                      99.1029                 1.7704          
2 14,000        0.0140        0.1261 0.6 0.2207                      94.5017                 1.6875          
3 6,124          0.0061        0.0552 0.8 0.4753                      465.3120               2.5280          
4 6,687          0.0067        0.0602 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,599.8991            28.5844        

M2
1 26,120        0.0261        0.2353 0.6 0.2207                      50.6518                 0.9044          
2 28,160        0.0282        0.2536 0.6 0.2207                      46.9824                 0.8391          
3 6,696          0.0067        0.0603 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,597.7487            2.7661          
4 4,357          0.0044        0.0392 0.6 0.2207                      303.6549               5.4285          

M3
1 19,300        0.0193        0.1738 0.8 0.4753                      147.6461               2.6371          
2 17,890        0.0179        0.1611 0.6 0.2207                      73.9533                 1.1026          
3 3,740          0.0037        0.0337 0.6 0.2207                      353.7498               6.3145          
4 3,538          0.0035        0.0319 0.6 0.2207                      373.9469               6.6708          

พ้ืนที่บล็อก สรุป
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