
บทท่ี 1 
บทนำ

1.1 ความเป็นมาและความสำคญฃ'องปัญหา
อำ๓ อยานนาวามกีารเปลีย่นแปลงการปกครองเปน็เขตยานนาวาในป ี พ.ศ 2515 เน่ืองจาก 

กรุงเทพมหานคร มีการจัดพ้ืนท่ีออกเป็นส่วนต่าง  ๆ เดิมเขตยานนาวามีพ้ืนท่ีประมาณ 36.909 ตาราง 
กิโลฌตร มีพ้ืนท่ีติดต่อกับเขตบางรัก เขตพระโขนง และมีแม่น้ําเจ้าพระยาล้อมรอบพ้ืนท่ีเขตท้ัง 2 ด้าน 
เน่ืองจากเขตยานนาวาเป็นเขตท่ีมีพ้ืนท่ีเหมาะต่อการทำเกษตรกรรม ฟน สวนผลไม้หลายชนิด ในปี พ.ศ. 
2517 มีการเพิม่เล้นทางคมนาคมเพือ่ดัดเล้นทางเข้ามาสพ้ื่นท่ีเขตการสร้างถนนเลียบแม่น้ําเจ้าพระยา เพ่ือ 
เปน็เลน้ทางในการลญ้จรกบัพืน้ทีเ่ขตคลองสานและเขตคลองเตย เป็นต้น ดังน้ันการใช้ท่ีดินและเพ่ือใช้ 
ประโยชน์ในท่ีดินก็มีต้องเปล่ียนไป เน่ืองจากท่ีดินส่วนใหญ่ในพ้ืนท่ีเป็นประ๓ทเกษตรกรรมและมีกิจกรรม 
ประ๓ทอ่ืนๆ ท้ังพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม ท่ีพักอาดัยและชุมชนแออัดหลายชุมชนท่ีอาดัยอยูในเล้นทาง 
ถนนดัดผ่านในพ้ืนท่ี การดัดถนนเข้ามาและการปรับเปล่ียนสภาพของการใช้ท่ีดินมีมากข้ึนทำให้การหาผล 
ประโยชนต์อบแทนทางการใชท้ีด่นิมมีากขึน้จงึมกีารเปดิพืน้ทีใ่หม ่  ๆ จากลกัษณะดงักลา่วทำใหเ้ขต 
ยานนาวามีอาณาเขตกว้างขวางและมีประชากรอาดัยอยู่ในพืน้ท่ี รวมท้ังเขตมกีารพฒันาเกิดข้ึนอย่างมาก 
ต่อมา ในปี 2532 ใต้แบ่งพ้ืนท่ีเขตยานนาวาเดิม ออกเป็น 3 เขตใหม่ ได้แก่ เขตสาธร เขตบางคอแหลม 
และเขตยานนาวา เพ่ือลดพ้ืนท่ีในการบริหาร การปกครอง และการให้บริการเพ่ือการติดต่อภายในเขตไต้ 
สะดวกรวดเร็ว พ้ืนท่ีเขตยานนาวาจึงประกอบด้วย 2 แขวงได้แก่ แขวงช้องนนทรี และแขวงบางโพงพาง 
มีพ้ืนท่ีการปกครอง 16.692 ตารางกิโลเมตร ในปีพ.ศ. 2540 จากการสำรวจของสำนกังานเขตยานนาวา 
พบว่ามีประชากรท่ีอาศัยอยู่ในพ้ืนท่ีท้ังหมดประมาณ 117,468คน

ในปี พ.ศ. 2537 เขตยานนาวาได้มีการดัดเล ้น ทางคมน ',คมเพ่ิมข ึ้น  คือ ถนนเลียบคลองช้อง
นนทรี มีจุดเร่ิมต้นท่ีถนนพระราม 3 และสินสุดถนนสุรวงศั จากการเพ่ิมระบบโครงข่ายคมนาคมทำให้เป็น 
การกระตุ้นให้เกิดการพัฒนาพ้ืนท่ีเขตยานนาวาเป็นอย่างมากประกอบกับทางในปี พ.ศ.2540 กรุงเทพมหา 
นครมีนโยบายท่ีจะส่งเสริมพ้ืนท่ีเขตยานนาวา บางคอแหลม และถนนสาธรให้เป็นพ้ืนท่ีย่านพาณิชยกรรม 
โดยการพฒันาพืน้ทีเ่พือ่รองรับการขยายตวั จะเป็นการผสมผสานระหว่างการใช้ท่ีดินย่านท่ีพักอาศัยกับ
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กิจกรรมทางเศรษฐกิจประ๓ทอ่ืน ดังน้ันอิทธิพลของย่านการค้าบริเวณย่านถนนสืลม จึงมีแนวโน้มท่ีจะส่ง 
ผลมายงัเขตยานนาวา เช้น การปลูกสร้างอาคารโดยเฉพาะอาคารสูงได้ย้ายไปยังพ้ืนท่ีใหม่หรือบริเวณเขต 
ยานนาวา ทำให้พ้ืนท่ีมีการพัฒนาและการใช้ท่ีดินแบบผสมเป็นหลักโดยมีท่ีพักอาดัย และพาณิชยกรรม
เนือ่งจากมีท่ีว่างเปล่าเพ่ือรองรับกับการพฒันาอยู่มาก และในค้านการประเมินราคาท่ีดินของเขตยานนาวา 
จะมีราคาท่ีดินต่ํา

นอกจากน้ันสภาพทางภูมิคาสตริของพ้ืนท่ีเขตยานนาวาท่ีขนานไปตามแนวแม่น้ําเจ้าพระยา ในปี 
พ.ศ. 2531 - 2532 การใช้ท่ีดินบริเวณริมฝังแม่น้ําเจ้าพระยาต้ังแต่บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ จนถึง เขต 
พระโขนง มีการใช้ท่ีดินบริเวณริมแม่น้ําเจ้าพระยาจะเป็นท่ีอยู่อาลัย สถาบันราชการ อาคารคลังสนิค้า แสะ 
ทีว่า่งเปลา่บางสว่น นอกเหนอืไปจากบรเิวณยา่นศนูยก์ลางธรุกจิการคา้ จากการดกิษ'าในพืน้ทีเ่ขต 
ยานนาวาและพ้ืนท่ีบางคอแหลมมีพ้ืนท่ีริมน้ําประมาณ 12 กิโลเมตร มีพ้ืนท่ีบริเวณริมน้ําอยู่เป็นบริเวณกว้าง 
สามารถนำไปใช้ประโยชน์หรือพัฒนาพ้ืนท่ีริมน้ํา (Water Front) ทางกรุงเทพมหานครได้มีแนวคิดในการ 
พัฒนาพ้ืนท่ีริมน้ําให้เป็นท่ีต้ังพ้ืนท่ีด้านพาณิชยกรรม จากการคิกษาพ้ืนท่ีเขตยานนาวาและพ้ืนท่ีอ่ืนบริเวณ 
รมินํา้ พบว่าพืน้ทีเ่ขตยานนาวามีท่ีว่างอยู่มากกว่าพ้ืนท่ีอ่ืนและมีสภาพพ้ืนท่ีเหมาะสมในการพฒันาพ้ืนท่ี 
เพ่ือเกิดลักยภาพบริเวณพ้ืนท่ีริมแม่น้ําให้เกิดประโยชน์ จากท่ีต้ังบริเวณสิงปลูกสร้างบริเวณริม 2 ฝงัเฟนํา้ 
เจ้าพระยาโดยเฉพาะมีการใช้ท่ีดินประ๓ทคลังสินค้า ปัจจุบันการใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีคิกษาได้มีการปลูกสร้าง 
อาคารบริเวณริมฝงัแมน่ํา้เจ้าพระยา ท้ังประเภทท่ีอยู่อาลัย สำนักงาน โรงแรม ทำให้ท่ีดินบริเวณริมฝังแม่ 
นํา้เจา้พระยากลายเปน็พืน้ทีส่ำคญัของการพฒันา เขตยานนาวากำลังจะเปล่ียนแปลงไปตามผลกระทบท่ี 
เชา้มา เพ่ือแก้ไขปัญหาด้านการจราจร การส่งเสริมระบบลัญจรทางน้ํา น้ังภูมิทัศนืยทางน้ําท่ีสะท้อนความ 
เปน็ธรรมชาตขิองฝงัแมน่ํา้แสะสถาปตัยกรรมสมยักอ่นทีส่วยงาม เหมาะสมกับการส่งเสริมการใช้พ้ืนท่ี 
บริเวณริมฝังแม่น้ําเจ้าพระยาให้เกิดประโยชน์ ซ่ึงปัญหาส่วนใหญ่ของเขตยานนาวาคือ ปัญหาการใช้ท่ีดิน 
ปะปนกันขาดมาตรการควบคุมการใช้ท่ีดิน ปัญหาด้านชุมชนท่ีอาลัยอยู่ในพ้ืนท่ี ปัญหาโรงงานอุตสาหกรรม 
ปัญหาการจราจรท่ีเพ่ิมข้ึนจากภาวะการใช้ท่ีดินเพ่ิมข้ึน ปัญหาน้ําท่วม ปญัหาการเก็บขยะ ปญัหาดา้น 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ปญัหาต่าง  ๆ น้ีถ้าปล่อยให้เกิดข้ึนโดยไม่มีมาตรการควบคุมและการ 
กำหนดแนวทางไว้ล่วงหน้าท่ี จะทำให้ลักษณะสำคัญของพ้ืนท่ีต้องสูญเสืยไป จำเป็นต้องได้รับการวางแผน 
การพฒันาพ้ืนท่ีเขตยานนาวา

จงึเลง็เหน็ความจำเปน็ทีจ่ะตอ้งมกีารคกิษาวเิคราะหแ์นวทางในการวางแผนการใชท้ีด่นิ เขต 
ยานนาวาเพ่ือเป็นการกำหนดนโยบายล่วงหนา้และข้ึนำแนวทางการพฒันาอย่างเหมาะสม รวมท้ังเสนอ
แนะให้มีการใช้ประโยชน์ในพ้ืนท่ีอย่างมีประสิทธิภาพ เพ่ือนำไปพัฒนาจากกรุงเทพมหานครมีนโยบายท่ีจะ
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1.2 วิ'ตกุประสงค์ของการสืกษา
1. เพือ่คิกษาถึงสภาพปัจจุบันของเขตยานนาวาในด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และตังคม

2. เพ่ือคิกษาถึงการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินในเขตยานนาวา

3. เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการวางแผนการใช้ท่ีดินของเขตยานนาวาท่ีเหมาะสมในอนาคต

1.3 ขอบเขตของการคิกษา
พืน้ท่ีคิกษาเขตยานนาวา ซ่ึงประกอบด้วย 2 แขวง คือ แขวงบางโพงพาง และแขวงช้องนนทรี 

รวมเน้ือท่ีท'งหมด ประมาณ 16.692 ตารางกิโลเมตร

1.4 ข้ันตอนและ'วิธีการสิกษา
1. สืกษาทฤษฏีและแนวความคิดพ้ืนฐานท่ีเก่ียวกับการใช้ประโยชน์ท่ีดิน การเปล่ียนแปลงการใช้

ท่ีดิน

2. เก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ ตังคม และประชากร ตลอดจนข้อมูล 
โครงการ และแผนงานของรัฐทางด้านระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีกำตังดำเนินการในพ้ืนท่ีสืกษา 
และพ้ืนท่ีต่อเน่ือง จากเอกสารของหน่วยงานต่าง  ๆ ท้ังภาครัฐและเอกขนI A3

3. เก็บข้อมูลปฐมภูมิโดยการสำรวจภาคสนาม และสอบถามข้อเท็จจริง จากประชากรในพ้ืนท่ี
ค ิกษา

4. วิเคราะห์ข้อมูลท้ังหมดและเสนอผลการคิกษาในรูปของการบรรยาย แผนท่ี แผนภูมิ และ

ส่งเสริมพ้ืนท่ีศูนย์กลางการบริการ การเงินและการธนาคาร คมนาคมติดต่อส่ือสาร และการบริการท่ีสำคัญ
ในสาขาต่าง  ๆ ซ่ึงพ้ืนท่ีสำคัญในการพัฒนาพ้ืนท่ีในการรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ และย่านชุมชน
เมือง

ตาราง



1.5 ข้อมูลและแหล่งข้อมูล
- สำนักนโยบายและแผนกรุงเทพมหานคร

- สำนักงานโยธา กรุงเทพมหานคร

- สำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

- กองวิชาการ สำนักงานรักษาความสะอาด กรุงเทพมหานคร

- กองควบคุมบำบัดน้ําเสีย กรุงเทพมหานคร

- สำนักงานเขตยานนาวา

- กรมท่ีดิน

- กรมแผนท่ีทหาร

- คณะกรรมการ สำนักงานสํงเสริมการจราจรทางบก

- สำนักงานการประปาทุ่งมหาฌฆ

- การไฟฟ้านครหลวง สาขาวัดเสียบ

- การไฟฟ้านครหลวง สาขาถนนตก

- องค์การโทรสี'พท์ สาขาพระราม 4

- บริษัท ระบบขนสํงมวลขนกรุงเทพ จำกัด (มหาชน)

- การเคหะแห่งชาติ

- กองควบคุมโรงงาน กรมโรงงานอุตสาหกรรม

- กรมทะเบียนการค้า กระทรวงพาณิชย์

- กองอนามัยส่ิงแวดล้อม สำนักอนามัย กรุงเทพมหานคร

- กรมสวัสดิการและคุ้มครองแรงงาน
- กองรายได้ สำนักงานคลัง กรุงเทพมหานคร
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1.6 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับจากการสืกษา
1 .ทำให้ทราบถึงสภาพทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และประชากร ในปัจจุบัน

2. ทราบถึงการให้ท่ีดินเขตยานนาวาและปัญหาต่าง  ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากการเปล่ียนแปลงการให้ท่ีดิน 
โดยเฉพาะอย่างย่ิงการเปล่ียนแปลงโครงข่ายคมนาคม

3. ผลการสกืษาสามารถนำไปใหเ้ปน็แนวทาง ในการวางแผนการขยายการใหบ้รกิารดา้น 
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการให้สอดคล้องกับการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดข้ึนในพ้ืนท่ี

4. เพ่ือเป็นแนวทางในการวางแผนการให้ประโยชน์จากท่ีดินในการกำหนดแนวทางในอนาคต
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