
สภาพพ้ืนท่ีสีกษา
3.1 การพฒันาพ ืน้ท ีใ่นเขตยานนาวา

3.1.1 สภาพพ้ืนท่ีของพ้ืนท่ีคีกษา

เขตยานนาวามีพ้ืนท่ีติดกับแม่น้ําเจ้าพระยาทำให้เป็นเขตท่ีเหมาะสมกับการเกษตร พ้ืนท่ีดังกล่าว 
ได้รับผลกระทบจากขยายตัวของเมืองและความต้องการใหท่ี้ดินทำใหพ้ืน้ท่ีดังกล่าวถูกผลกระทบตามการ 
เปล่ียนแปลงการขยายตัวของเมือง โดยวิวัฒนาการของการพัฒนาพืน้ท่ีเขตยานนาวา เร่ิมต้นจาการให้ท่ีดิน 
เพือ่การเกษตรแบบยังชพีพฒันากลายเปน็การใหท้ีดิ่นเพือ่อุตสาหกรรมและคลังสนิค้ารองรับการขยายตัว 
ด้านเศรษฐกิจ และแบ่งเบาภาระของพ้ืนท่ีข้างเคียง จนกระท่ังการขยายตัวของระบบคมนาคมเจริญข้ึนทำ 
ให้เกิดเปล่ียนแปลงเข้าล่ระบบการค้าและบริการอันนำไปสํการให้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมเข้ามาทดแทน 
การให้ท่ีดินเพ่ืออุตสาหกรรมเดิม

สำหรับการบริการด้านการคีกษาและสาธารณสุขในเขตยานนาวา พบว่าการเพ่ิมข้ึนของประชากร 
ในพืน้ทีแ่ละบริเวณพืน้ทีร่อบขา้งไมล่ง่ผลกระทบตอ่การใหก้ารบริการดา้นการคกีษาทัง้นีเ้พราะ ในเขต 
ยานนาวามสืถานคกีษาทีเ่ปน็หนว่ยงานของรฐั และภาคเอกชนครอบคลุมพ้ืนท่ีให้บริการ ในขณะท่ีการ 
บริการด้านสาธารณสุขของพ้ืนท่ียังไม่เพียงพอกับความต้องการของประชาชนในพ้ืนท่ี

ระบบการคมนาคม การเปล่ียนแปลงการให้ท่ีดินอันเน่ืองจากการพัฒนาเค้นทางคมนาคมเป็นการ 
พัฒนาพ้ืนท่ีท่ีพบเห็นอยู่เสมอมา การต้ังถ่ินฐานของชุมชนมักจะเกิดข้ึนบริเวณท่ีมืการคมนาคมสะดวก โดย 
เฉพาะกิจกรรมท่ีต้องการการเข้าถึง (Accessibility) ท่ีสะดวกท่ีสุด เป็นต้นว่า พาณชิยกรรมมักจะขยายตัว 
ไปตามแนวถนนและบริเวณท่ีเป็นจุดตัดของเค้นทางคมนาคม ฟน บริเวณลีแ่ยก สามแยกตา่ง  ๆ ทำให้เกิด 
การพัฒนาแบบการขยายตัวไปตามแนว (Ribbon Development) ข้ึนท่ัวไป และมีศูนย์กลางชุมชนเกิดข้ึน 
เป็นจุด  ๆซ่ึงเป็นรูปแบบการให้ท่ีดินของกรุงเทพมหานนคร
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เขตยานนาวาเดิมเป็นพ้ืนท่ีท่ีห่างไกลจากศูนย์กลางเมือง (CBD.) ทำให้มีการพัฒนาระบบโครงข่าย 
มี การเปล่ียนแปลงจากการใช้ท่ีดินจากการลร้างถนนหลายสาย ดังน้ี

1) ถนนเลียบแมน่ํา้เจ้าพระยา ซ่ึงการพัฒนาเด้นทางในระยะแรก เป็นโครงการถนนท่ีตัดผ่านเข้าไป 
บริเวณสวน และท่ีดินและมีราคาถูก สำหรับชุมชนท่ีมีรายได้หลายแห่งได้ถูกทำลายลง ด้วยการเพ่ิมเด้นทาง 
เช่ือมโยงระหว่างพ้ืนท่ีเขตคลองเตยล่เด้นทางถนนเจริญกรุง

2) การตัดถนนรัชดาภิเษก จากถนนนางล้ินจ่ี ไปล่ถนนเลียบแม่น้ําเจ้าพระยา จะเป็นการเปิดพ้ืนท่ี 
การพัฒนาเพ่ิมข้ึนอีก เพราะบางสํวนของถนนมีการสร้างทางด่วนและมีจุดข้ึนลง ทำให้บริเวณสามารถเดิน 
ทางเข้าออกพ้ืนท่ีได้สะดวก

3) ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ เป็นถนนท่ีเช่ือมต่อระหว่างถนนพระราม 3 (ถนนเลียบแม่น้ําเจ้า 
พระยา) กับย่านธุรกิจลีลม เป็นการเช่ือมย่านการค้าและถนนพระราม 3 ทำให้เกิดการพัฒนาในบริเวณถนน
เด้นทางริมถนน

ระบบขนสํงมวลชนในปัจจุบันได้มีการพัฒนาให้มีความพร้อมสำหรับการพัฒนาพ้ืนท่ีท่ีเหมาะสม 
เพ่ิมข้ึนไปจากองค์การขนสํงมวลชนกรุงเทพ (ขสมก.) ท่ีมีอยู่ เพ่ือรองรับการเดินทางของประชาชนท่ีต้อง 
การเขา้ - ออกในพ้ืนท่ีดังกล่าว และเป็นจุดเช่ือมต่อของระบบขนล่งอ่ืน  ๆ ต่อไป

พบว่าแต่เดิมมีการประกอบอาชีพเกษตรกรรม ระยะหลังเม่ือเมืองขยายตัวทางพ้ืนท่ีช้ันในล่งผลให้ 
เกิดการเปล่ียนแปลง การเปล่ียนแปลงดังกล่าวได้ล่งผลต่อพ้ืนท่ีโดยรอบ ท้ังฝังพระนครและฝังธนบุรี ทำให้ 
เกิดการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรมนับจากปี พ.ศ. 2518 เป็นต้นมาจนกระท้ังปี พ.ศ. 2534 เขต 
ยานนาวาเปน็เขตทีอ่ตุสาหกรรมเปน็ปจัจยัพืน้ฐาน ต่อมากิจกรรมด้านดังกล่าวไต้ชลอตัวลงเน่ืองจากข้อ 
กำหนดในพ้ืนท่ีเขตและนโยบายของกรุงเทพมหานคร ในการควบคุมมลพิษโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนท่ีอยู่ 
อาลยั

ล่วนในปี พ.ศ. 2535 ภาคพาณชิยกรรมเร่ิมเข้ามามีบทบาทมากข้ึนเนือ่งมาจากสาเหตุหลักคือ การ 
ขยายตวัของยา่นพาณชิยกรรมบริเวณถนนสลีม สาธร ล่งผลให้เกิดความต้องการพ้ืนท่ีในการรองรับการ 
ขยายตัวซ่ึงล่งผลกระทบโดยตรงต่อพ้ืนท่ีข้างเคียง เช่น เขตบางคอแหลม เขตคลองสาน เขตคลองเตย และ 
เขตยานนาวา ประกอบกับราคาท่ีดินมีราคาไม่สูงมากเม่ือเบรียบเทียบกับพ้ืนท่ีอ่ืนท่ีอยู่ใกล้ย่านการค้า ดัง 
น้ันการเพ่ิมข้ึนของการใช้ท่ีดินเพ่ือพาณชิยกรรมในเขตยานนาวาจึงมีลัดล่วนของการขยายตัวในอัตราท่ีรวด 
เร็ว ทัง้นีเ้ปน็ผลมาจากสภาพพืน้ทีแ่ละดา้นคมนาคมในการเชือ่มตอ่กบัยา่นการคา้ ย่อมล่งผลให้เขต 
ยานนาวามีการเปล่ียนแปลงอย่างรวดเร็ว นอกจากน้ีการล่งเสริมจากทางกรุงเทพมหานครท่ีวางนโยบายให้
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การสนับสนุนการพัฒนา เขตยานนาวาให้เป็นย่านธุรกิจ ย่ิงกระตุ้นให้เกิดการพัฒนาอย่างรวดเร็วทำให้เกิด 
การลงทุนของลถาบันการเงินเข้ามาในพ้ืนท่ีและพ้ืนท่ีใกล้เคียงจำนวนมาก ประกอบกับสภาพทางภูมิศาสตร์ 
ทำให้เป็นแหล่งธุรกิจท่ีสำคัญและเข้ามาลงทุนในกิจกรรมหลายประ๓ท

3.2 พัฒนาการข'องกรุงเทพมหานคร
กรุงเทพมหานครต้ังเป็นเมืองหลวงของประเทศเม่ือ ปี พ.ศ. 2325 เป็นต้นมา มกีารพฒันาเร่ือยมา 

จนถึง สมัยรัชกาลท่ี 5 ประมาณ ปี พ.ศ. 2411 การพัฒนาเมืองได้เปล่ียนรูปแบบจากการกระจุกตัว กลาย 
เป็นการพัฒนาแบบแถบ หรือ แกนยาว ในด้านคมนาคมขนล่งมืการสร้างถนนเพ่ิมข้ึน เช่น ถนนราชดำเนิน 
เช่ือมระหว่างพระบรมมหาราชวัง การสร้างทางรถไฟ สวนสาธารณะ ยา่นการคา้ทีถ่นนเยาวราช การขยาย 
พ้ืนท่ีของกรุงเทพมหานครสมัยนนมืการข้ึน ในปลายรัชกาลท่ี 5 ได้ขยายพ้ืนท่ีไปจดคลองผดุงกรุงเกษม โดย 
มีพ้ืนท่ีประมาณ 13.3 ตารางกิโลเมตร มีประชากรราว 600,000 คน

ใ น ส ม ัย ร ัช ก า ล ท ี่ 6  แ ล ะ ร ัช ก า ล ท ี่ 7  (ร ูป ท ี่ 3 .1 )  ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ไ ด ้ข ย า ย ต ัว อ อ ก ไ ป  

ท า ง ท ิศ ต ะ ว ัน อ อ ก แ ล ะ ท ิศ ใ ต ้ ม ีก า ร พ ัฒ น า ท ั้ง ด ้า น ค ัง ค ม  เศ ร ษ ฐ ก ิจ  แ ล ะ ก า ร เม ือ ง  ไ ด ้ม ีก า ร ส ร ้า ง ถ น น ห ล า ย  

ส า ย  ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย พ ื้น ท ี่ ส ืล ม  บ า ง ร ัก  แ ล ะ ส า ธ ร  ท ี่เห ม า ะ ส ำ ห ร ับ เป ็น ท ี่พ ัก อ า ค ัย  แ ต ่ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง  

เศ ร ษ ฐ ก ิจ ต ัง ก ล ่า ว จ ะ เก า ะ อ ย ู่บ ร ิเว ณ ร ิม ถ น น  เช ่น  ถ น น เจ ร ิญ ก ร ุง  ถ น น ส า ธ ร  ถ น น บ า ง ร ัก  ท ำ ใ ห ้ม ีก า ร ป ล ูก  

ส ร ้า ง อ า ค า ร ต า ม ร ิม ถ น น ส า ย ต ่า ง  ๆ  ม า ก ข ึ้น อ ีก  ภ า ย ห ล ัง ไ ด ้ม ีก า ร ต ัด ถ น น ส า ย ต ่า ง  ๆ  เพ ิ่ม ข ึ้น อ ีก  เช ่น  ถ น น  

จ ัน ท น ์ ถ น น น า ง ล ิ้น จ ี่ ถ น น ส า ธ ุป ร ะ ด ิษ ฐ ์ ร ว ม ท ั้ง ม ีก า ร ส ร ้า ง ส ะ พ า น ข ้า ม แ ม ่น ํ้า เจ ้า พ ร ะ ย า บ ร ิเว ณ ถ น น ต ก แ ล ะ  

ถ น น ล า ธ ร  ท ำ ใ ห ้ป ร ะ ช า ช น ก ร ะ จ า ย ม า อ ย ู่ใ น บ ร ิเว ณ น ี้เพ ิ่ม ข ึ้น เร ื่อ ย ๆ  แ ต ่เด ิม พ ื้น ท ี่ต ัง ก ล ่า ว เป ็น พ ื้น ท ี่ส ว น แ ล ะ น า  

แ ต ่เน ื่อ ง จ า ก ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง เล ้น ท า ง ข อ ง ถ น น เข ้า ส ํพ ื้น ท ี่ ม ีก า ร ป ร ับ เป ล ี่ย น จ า ก พ ื้น ท ี่เด ิม ท ี่ใ ห ้ผ ล ต อ บ แ ท น ต ํ่า  

ก ว ่า ป ร ับ เป ล ี่ย น ไ ป  ซ ึ่ง ใ น อ ด ีต บ ร ิเว ณ น ี้ม ีท ี่ด ิน เห ม า ะ แ ก ่ก า ร ท ำ ส ว น  ป ัจ จ ุบ ัน ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร เข ้า ไ ป  

ใ น พ ื้น ท ี่ท ำ ใ ห ้พ ื้น ท ี่ต ่า ง  ๆ  ถ ูก จ ัด ส ร ร เพ ื่อ ต อ บ ส น อ ง ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร

3.2.1 การแบ่งเขตช้ันของกรุงเทพมหานคร

กรุงเทพมหานคร มีพ้ืนท่ีบริหารการปกครอง 1,586.737 ตารางกิโลเมตร มีพ้ืนท่ีอยู่ท้ังฝังทิศตะวัน 
ออกและตะวันตกของแม่น้ําเจ้าพระยา ทางฝังตะวันออกเป็นฝังพระนคร และฝังตะวันตก เป็นฝังธนบุรี ใน ปี 
พ.ศ.2532 กรุงเทพมหานครได้แบ่งเขตการปกครองเป็น 36 เขต ต่อมาในปี พ.ศ.2538 ทางกรุงเทพได้เพ่ิม 
เขตการปกครองเป็น 38 เขต ซ่ึงมีเขตท่ีต้ังข้ึนใหม่ คือ เขตดินแดง และเขตสวนหลวง เป็นเขตท่ีเพ่ิมข้ึนใหม่ 
(แผนท่ี 3.1) ในปี พ.ศ. 2541 ทางกรุงเทพมหานครได้เพ่ิมการบริหารพ้ืนท่ีการปกครองออกเป็น 50 เขต
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1. เขตเมืองช้ันใน มีเขตพระนคร เขตป้อมปราบฯ เขตลัม,พันธ'วงลั เขตปทุมวัน เขตบางรัก 
เขตยานนาวา เขตสาธร เขตบางคอแหลม เขตดุสิต เขตบางซ่ือ เขตพญาไท เขตราชเทวี เขตห้วยขวาง เขต 
คลองเตย เขตจตุจักร เขตธนบุรี เขตคลองลาน เขตบางกอกน้อย เขตบางกอกใหญ่ และเขตดินแดง มี 
จำนวน 20 เขตมพีืน้ที2่13.283 ตารางกิโลเมตร

2. เขตเมืองช้ันกลาง มีเขตพระโขนง เขตประเวค เขตบางเขน เขตบางกะปิ เขตลาดพร้าว 
เขตบึงทุ่ม เขตบางพลัด เขตภาษเีจรญิ เขตจอมทอง เขตราษฎร์บูรณะ และเขตสวนหลวง มีจำนวน 11 เขต 
มีพ้ืนท่ี 477.801 ตารางกิโลเมตร

3. เขตเมืองช้ันนอก มีเขตมีนบุรี เขตดอนเมือง เขตหนองจอก เขตสาดกระบัง เขตตล่ิงชัน 
เขตหนองแขม และเขตบางขุนเทียน มีจำนวน 7 เขต มีพ้ืนท่ี 877.653 ตารางกิโลเมตร

3.2.2. จำนวนประชากรในกรุงเทพมหานคร

ในปี พ.ศ.2526 พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 1,566.78 ตารางกิโลเมตร มีจำนวนประชากรในกรุงเทพ 
มหานคร 4,574,896 คน ความหนาแน่นของประชากร 2,916 คนต่อตารางกิโลฌตร (ตารางท่ี 3.1,3.2, 
แผนท่ี 3.2,3.3 แผนภูมิท่ี 3.1,3.2,3.3) และในปี พ.ศ. 2533 จำนวนประชากรในกรุงเทพมหานคร
5,546,937 คน ความหนาแน่นของประชากร 3,536 คนต่อตารางกิโลเมตร เมือ่เปรียบเทียบ ปี พ.ศ.2526 กับ 
ปี พ.ศ.2533 จำนวนประชากรมีจำนวนเพ่ิมข้ึนในอัตราเฉล่ียร้อยละ 3.04 ของจำนวนประชากรต่อปี ในด้าน 
ความหนาแน่นในปี พ.ศ.2533 มีความหนาแน่นของประชากรเพ่ิมข้ึนร้อยละ 21.25 ของจำนวนประชากร 
ในปี พ.ศ. 2538 มีประชากรเพ่ิมข้ึนเป็น 5,570,743 คน ความหนาแน่นของประชากร 3,551 คนต่อตาราง 
กิโลเมตร พืน้ทีเ่มอืงช้ันในมีประชากรมากทีส่ดุร้อยละ 54.56 ของประชากรท้ังหมด (ตามการจัดแบ่ง 
เขตกรุงเทพมหานคร) เมือ่พจิารณาเปรียบเทียบปี พ.ศ. 2533 กับปี พ.ศ.2538 การเปล่ียนแปลงประชากรใน 
พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร พบว่าประชากรในเขตช้ันใ'นมีอัตราการขยายตัวลดลงเฉล่ียร้อยละ 1.90 เขตช้ันกลาง 
มอัีตราการขยายตัวเพิม่ข้ึนเฉล่ียร้อยละ 2.59 เขตช้ันนอกมีอัตราการขยายตัวเพ่ิมข้ึนเฉล่ียร้อยละ 4.12

เขตท่ีมีจำนวนประชากรมาก ได้แก่ เขตภาษีเจริญ เขตบางเขน มีจำนวนประชากร 274,552 และ 
256,759 คน สิวนเขตท่ีมีประชากรอาลัยอยู่น้อย คือ เขตบางรัก เขตลัมพันธ์วงลั และเขตหนองจอก มี 
จำนวนประชากร 68,081 , 40412 , 70,801 คน ในด้านความหนาแน่นของประชากร เขตท่ีมีประชากร 
อาลยัอยูต่ามพืน้ทีจ่ำนวนมาก แต่เนือ่งจากการแบง่เขตของกรุงเทพมหานคร ได้แบง่ตามลกัษณะทาง 
กายภาพ โดยอาลัยเลันทางของถนน และลักษณะทางภูมิศาสตร์ เฟนํา้ ลำคลอง พ้ืนท่ีในเขตกรุงเทพมหา 
นครมีท้ังท่ีแตกต่างในเร่ืองของขนาด เม่ือพิจารณาตามความหนาแน่นของประชากร เขตท่ีมีความหนาแน่น



บางเขน
ตรนณิอ

บงกม
ตล่งชน บางกะปิ

เนหลวภาษเจรญ

1หนองนข:

แนวทางการวางแผนการใช ้ท ี่ด ิน

1 เขตทระนคร 9 เขตคํนนคง
2.เข«ป้อมปราบฯ 10 เขตบางกอกใหญ่
3 เขตสัมทันธาร»? 11 เขตสาธร
4.เขตบารรก 12 เขตบางคอแหลม
5 เขต!าซเขา 13 เขตยาบนาวา
6.เขต«ลอร»าน 14 เขตพญาไท
7 เขตปทุมรัน 15 เขตบางกอกน้อย
8 เขตตุ»ต 16 เขตธนบุร

17 เขตจอมทอง

ในเขตยานนาวา

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์:

*/
เขตเมืองชันใน

เขตเมืองซนกลาง 

เขตเมืองชั้นนอก

ท ี่มา: ก อ งผ ัง เม ือ ง  กร ุงเทพมหานคร 

แผนที่ : 3 .  ๆ

แสดง: การแบ ่งเขตช ั้น เม ือง

N
A

ม าต ราส ่วน

กโลเมตร



1 เขตพระนคร ร เขต«นแด-!
2.เขตป้อมปราบฯ 10.เขตบางกรกใหญ่
3 เขตส้มพ้นธวงศ์ 1 1 เขตลาธร
4 เขตบางรฑ 12 เขตบางคอแหลม
5 เขตราชเทวํ 13 เขตรานนาวา
6 เขตคลองสาน 14 เขตทญาใท
7.เขตปทุมวัน 15 เขตบางกรกน้80
8 เขตตุลต 15.เขตธนบุริ 

17 เขตรรมทรง

แนวทางการวางแผนการใช ้ท ี่ด ิน
ใน เขต ยาน น าวา

สัญลักษณ์:

• 240,000 - 280,000
» 200,000 - 240,000
3 160,000-200,000
6 120,000 - 160,000
0 80,000 - 100,000
๐ 40,000 - 80,000

แสดง : จำนวนประซากรใน
กรุงเทพมหานคร ในปี 2539

แผน ท ี่ 3 .2

กิโลเมต Î 10



1 เขตทระนคร 9 เขตดินแคง
2 เขตป้อมปราบฯ 10.เขตบางกอกใหญ่
3 เขตล้มพ้นอวงค์ 11.เขตลาธร
4.เขตบางรัก 12 เขตบางคอแหลม
5 เขตราขเทวิ 13 เขตยานนาวา
6 เขตคลองลาน 14 เขตทญาใท
7 เขตปทุมรัน 15 เขตบางกอกน้อย
8 เขตตุลิต 16 เขตธนบุ'ร่ 

17.เขตจอมฑอง

แนวทางการวางแผนการใช ้ท ี่ด ิน
ใน เขต ยาน น าวา

สัญลักษณ์:

# 30,000 - 45,000
๏ 18 ,00 0 -3 0 ,0 00
๑ 10,000- 18,000
๐ 5 ,000 - 10,000
0 1 ,0 00 -5 ,0 0 0
O 100- 1,000

แสดง : ความหนาแน่นของประชากร 
กรุงเทพมหานคร ในปี 2539

แผน ท ี่ 3 .3

À
มาตราส่วน

ก๊โลเมตร

roà)



ตารางท่ี 3.1 การเปล่ียนแปลงประชากรและความหนาแน่น กรุงเทพมหานครน่ 2533-2538
ลำดับท่ี เซตกา!'ปกคÎอง พ้ืนท่ี พ.ศ.2533 พ.ศ.2538 อัตราการ

(ต?.กม.) ป?ะซาก? ความหนาแน่น ป?ะชาก? ความหนาแน่น ชยายฅัาเฉล่ีย/ปี
(คน) (คน/ต?.กม.) (คน) (คน/ต?.กม.) (ร''«ยอะ/ปี)

เขตเมืองชนใน
1 พระนคร 5.54 92.701 16,733 83.671 15,103 (1.95)
2 ดุสิต 10.67 177,502 16,636 166,617 15,615 (1.23)
3 บางfก 5.54 86.653 15,641 68,081 12,289 (4.29)
4 ปทุมวัน 8.37 139,592 16,678 116.195 13,882 (3.35)
5 ป้อมป?าบศัต{พ่าย 1.93 85,260 44,176 80,932 41,934 (1.02)
6 ยานนาวา 16.66 110,797 6,650 96,395 5,786 (2.60)
7 ส้มพนธวงศ์ 1.42 47,035 33.123 40.412 28,459 (2.82)
8 พญาไท 10.27 204,967 19,958 108.728 10,587 (9.39)
9 ธนบุร 8.63 262.384 30,404 208.061 24,109 (4.14)
10 บางกอกใพญ่ 6.18 103,885 16.810 96.364 15,593 (1.45)
11 ห้วยขวาง 15.03 266.407 17,721 80.974 5,386 (13.92)
12 คลองลาน 6.05 122.409 20,233 125,216 20,697 0.46
13 บางกอกน้อย 10.52 143,355 13,627 171,012 15,256 3.86
14 ลาธร 9.33 143,526 15,383 119,913 12,852 (3.29)
15 บางข่ีอ 11.55 189,246 16,385 169,148 14,645 (2.12)
16 จตุจักร 32.91 205,324 6,239 173,677 5,277 (3.08)
17 บางคอแหลม 10.92 150,985 13,826 129,356 11,846 (2.87)
18 คลองเตย 27.19 252,300 9,279 232,935 8,567 (1.54)
19 ราชเทวี 7.16 97,380 13,601 163,210 22,795 13.52
20 คนแดง 8.35 - 177.685 21,269

?'รม:เซ«เ«อง1นใน 214.23 2,881,708 13,452 2,608,582 12.177 (1.90)
เขตเมืองช้ันกลาง

21 บางเขน 76.61 208,567 2,722 256,759 3,352 4.62
22 บางกะปิ 48.90 231,707 4,738 234,598 4,798 0.25
23 พ?ะโขนง 33.89 204,333 6.029 200,447 5.915 (0.38)
24 ภาษีเจรญ 53.95 255,345 4.733 274,552 5,089 1.50
25 ราษฎร์บุรณะ 42.87 165,818 3,868 174,330 4,066 1.03
26 บางพลัด 12.79 161,309 12,612 130,759 10,224 (3.79)
27 บงตุ่ม 69.90 178,143 2,549 226,652 3,243 5.45
28 ป?ะเวศ 61.55 200,826 3,263 228.144 3,707 2.72
29 จอมทอง 25.72 171,043 6,650 169,382 6,586 (0.19)
30 ลาดพราว 30.48 115,758 3,798 135,128 4,433 3.35
31 ลวนหลวง 22.68 107.604

?•!มเรตฒอฬ้นก«กง 47934 1,892,849 3,949 2,138,355 4,461 2.59
เขตเมืองช้ันนอก

32 หนองจอก 236.26 60,821 257 70.801 300 3.28
33 มืนบุร 174.33 94,232 541 132.957 763 8.22
34 ลาดกระบง 123.86 65,685 530 89,145 720 7.14
35 ตลงชัน 79.70 119.649 1.501 137.827 1.729 3.04
36 บางชุนเทยน 155.43 124,346 800 147,646 950 3.75
37 หนองแขม 48.28 80.834 1.674 116.891 2,421 8.92
38 ดอนเมือง 59.79 226,813 3,793 236.143 3,950 0.82

รามพลเมือพนนอก 87765 772.380 0 931.410 1.061 4.12
กรงเทพมหานคร 1.571 5.546.937 3.530 5.678,347 3,614 0.47

ท่ีมา . ลตถกรุงเทพมหานครปี 2538



ตารางท่ี 3.2 ประชากรจำแนกตามกลุ่มอายุ เพศ ในกรุงเทพมหานคร ปีพ.ศ. 2533 กับ ปี พ.ศ. 2538 หน่วย : พันคน

ช่วงอายุ ป ีพ.ศ.2533 ปีพ.ศ.2538

ชาย ร้อยละ หญิง ร้อยละ รวมที่'งนม$ ร้อย.’ง ที่':ใ'}พ ชาย ร้อยละ หญิง ร้อยละ รวมที่ง์.หมศ : l;, ■ ะท่ี' . ’i

0-4 258 8.53 249 7.84 507 8.18 232 6.94 224 6.27 456 6.59
5-9 265 8.77 254 8.00 519 8.38 252 7.54 246 6.88 498 7.20

10-14 278 9.20 278 8.76 556 8.97 277 8.28 279 7.80 556 8.04
15-19 313 10.35 349 11.00 662 10.68 323 9.66 346 9.68 669 9.67
20-24 353 11.68 378 11.91 731 11.80 368 11.00 423 11.83 791 11.43
25-29 340 11.25 350 11.03 690 11.13 384 11.48 418 11.69 802 11.59
30-34 308 10.19 313 9.86 621 10.02 348 10.41 362 10.13 710 10.26
35-39 240 7.94 254 8.00 494 7.97 308 9.21 318 8.90 626 9.05
40-44 178 5.89 185 5.83 363 5.86 239 7.15 256 7.16 495 7.15
45-49 131 4.33 141 4.44 272 4.39 175 5.23 185 5.17 360 5.20
50-54 117 3.87 125 3.94 242 3.91 127 3.80 140 3.92 267 3.86
55-59 83 2.75 91 2.87 174 2.81 111 3.32 122 3.41 233 3.37
60-64 59 1.95 69 2.17 128 2.07 77 2.30 88 2.46 165 2.38
65-69 40 1.32 48 1.51 88 1.42 53 1.58 65 1.82 118 1.71
70-74 30 0.99 40 1.26 70 1.13 33 0.99 43 1.20 76 1.10
75+ 30 0.99 50 1.58 80 1.29 37 1.11 60 1.68 97 1.40

รวม 3,023 100.00 3,174 100.00 6,197 100.00 3,344 100.00 3,575 100.00 6,919 100.00

แหล่งที่มา : กองวางแผนทรัพยากรมนุษย์สำน ักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ
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แผนภูมิที่ 3.2 แสดงประชากรแยกตามหมวดอายุและเพศในกรุงเทพมหานคร ป ีพ.ศ.2533

ช่วงอายุ 
75+ 
70-74 
65-69 
60-64 
55-59 
50-54 
45-49 
40-44 
35-39 
30-34 
25-29 
20-24 
15-19 
10-14 
5-9 
0-4

6 4 2 0  2 4 6
ช่าย หญง

ร์อยละของประรากรในกชุงเทพมหานคร

แผนภูมิท่ี 3.3 แสดงประชากรแยกตามหมวดอายุและเพศในกรงเทพมหานคร ปีพ.ศ.2538

ช่วงอายุ
75+
70-74 
65-69 
60-64 
55-59 
50-54 
45-49
40-44
35-39 
30-34 
25-29 
20-24 
15-19 
10-14 
5-9 
0-4

12 10 8 6 
ราย

2 0 2 4 6 8 10 12
หญัง

ร์อยละของประรากรในกรงเทพมหานคร
ท่ีมา : สำนกงานกลางทะเบียนราษฎร์ กรมการปกครอง กร::ทรวงมหาดไทย บี 2539
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ของประชากรสูงสุด คือ เขตป้อมปราบศัตรูฟาย เขตสัมพันธวงศั และเขตธนบุรี เขตท่ีมีความหนาแน่น 
ของประชากรน้อย คือ เขตหนองจอก เขตลาดกระบัง และเขตมีนบุรี จากการคืกษ'าพบ'ว่าเขตท่ีมีค'วามหนา 
แน่นของประชากรสูงพบว่าเป็นท่ีการต้ังชุมชนเก่าและจะอยู่บริเวณรอบเกาะรัตนโกสินทร์และพ้ืนรอบข้าง

3.3 สภาพทัว่ไปข'องพีน๋ทีส่กืษา

3.3.1 ท่ีต้ังและอาณาเขตติดต่อ
กรุงเทพมหานครได้แบ่งพ้ืนท่ีเมืองออกเป็นเขตช้ันใน ช้ันกลาง ช้ันนอก ซ่ึงเขตยานนาวาจัดอยู่ใน 

เขตช้ันใน สภาพท่ีต้ังอยู่บริเวณริมแม่น้ําเจ้าพระยา มีขนาดของพ้ืนท่ี 16.662 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็น 
ร้อยละ 1.06 ของพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครโดยมีอาณาเขตติดต่อ ดังน้ี (แผนท่ี 3.4)

ทิศเหนือ ติด เขตสาธร
ทิศใต้ ติด แม่น้ําเจ้าพระยา เขตราษฎร์บูรณะและเขตพระประแดง
ทิศตะวันออก ติด เขตคลองเตย และแม่น้ําเจ้าพระยา
ทิศตะวันตก ติด เขตบางคอแหลม และแม่น้ําเจ้าพระยา

3.3.2 เขตการปกครอง
เขตยานนาวาแบ่งเขตการปกครองออกเป็น 2 แขวง แต่ละแขวงมีขนาดของพ้ืนท่ี (แผนท่ี 3.5) ดัง

น้ี

แขวงข้องนนทรี มีพ้ืนท่ีประมาณ 9.98 ตารางกิโลเมตร มีประชากรในพ้ืนท่ี 60,762 คน 
ความหนาแน่นของประชากร 6,088.38 คนต่อตารางกิโลเมตร

แขวงบางโพงพาง มีพ้ืนท่ีประมาณ 6.678 ตารางกิโลเมตร มีประชากรในพ้ืนท่ี 48,984 คน 
ความหนาแน่นของประชากร 7,335.13 คนต่อตารางกิโลเมตร
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แผนที่ 3 .5  แ ส ด ง พ ื้น ท ี่ร าย แ ข ว ง ใน เข ต ย าน น าว า

สัญลักษณ์:

เส ํน แบ ่งฟ ืน ท ี่รายแข วง

แนวทางการวาง แผนการใช้ท่ีดิน 
ในเขตยานนาวา

A
0_____________ Ob 1

ทิพ!fท

ท ีม า : ส ำน ัก ง าน เข ต ย าน น าว า

เขต
คล

อง
เต

ย
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3.3.3 ลกัษณะทางภมูศิาสตร์

ลกัษณะพืน้ทีเ่ขตยานนาวา มสีภาพเปน็พืน้ทีร่าบลุม่ มคีวามเหมาะสมสำหรบัการทำเกษตรกรรม 
และ แมน่ํา้เจา้พระยาอยูบ่รเิวณตอนลา่งของพืน้ทีเ่ขต โดยมสีวนผลไมห้ลายประ๓ ท ฟน สวนหมาก สวน 
มะพร้าว สวนฝร่ัง อยู่ในพ้ืนท่ี มคีลองหลายสายทีใ่ชเ้ปน็เคน้ทางลง่นํา้ใหก้บัพืน้ทีส่วน แต่ปจัจุบนัพืน้ทีก่าร 
เกษตรถกูทำลายและมกีารเปลีย่นแปลงการใชท้ีด่นิ ประ๓ททีอ่ยูอ่าลยั พาณชิยกรรม และอุตสาหกรรม 
เชา้มาปลกูสรา้งและใชพ้ืน้ที ่สรา้งอาคาร สำนกังาน และบ้านจัดสรร

แมว้า่พืน้ทีเ่ขตจะตดิรมิแมน่ํา้จากการคกืษาพืน้ทีร่มิแมน่ํา้เกอืบทัง้หมดจะเปน็ยา่นธรุกจิในอนัทีจ่ะ 
แสดงใหเ้หน็ถงึการเปน็ศนูยก์ลางธรุกจิดา้นการบรกิารแสะการบรหิารราชการ โดยกระบวนการกระจายตวั 
ของยา่นพาณชิยกรรมรมิแมน่ํา้ไดเ้ริม่จาก พืน้ทีริ่มนํา้ในเขตลมัพนัธวงลไัดแ้ก ่ ยา่นสำเพง็ ทรงวาด ตลอดริม 
แมน่ํา้มาตามแนวถนนเจรญิกรงุจนสดุถนน รวมทัง้มกีารกระจายยา่นคลงัสนิคา้และอตุสาหกรรมทีส่ำคญั 
ของกรุงเทพฯ ปจัจบุนัพบวา่พืน้ทีร่มิเฝนํา้มรีาคาทีด่นิทีส่งู คือต้ังแต่ 100,000 บาทตอ่ตารางวา จนถึง
250,000 บาทตอ่ตารางวา จัดเปน็พืน้ทีม่รีาคาประเมนิสงูแหง่หนึง่ของกรุงเทพฯ สบืเนือ่งจากการเปน็ศนูย ์
กลางเศรษฐกจิ การคา้ การเดนิทาง และยา่นพกัอาลยัมาตัง้แตอ่ดตี จากลกัษณะการใชท้ีด่นิรมิแมน่ํา้เจา้ 
พระยาฝงัพระนคร พบวา่บรเิวณรมิฝงัแมน่ํา้มกีารใชท้ีด่นิหลายประเภท ตัง้แตบ่รเิวณเกาะรัตนโกสนิทร์จน 
ถงึถนนเจรญิกรงุ มพีืน้ทีร่มิแมน่ํา้อยา่งหนาแนน่ แตย่งัมพีืน้ทีเ่ขตยานนาวา และเขตบางคอแหลม บางลว่น 
ยงัไมม่กีารใชป้ระโยชนอ์ยา่งเตม็ที ่ เมือ่พืน้ทีม่จีำกดัประกอบกบัมคีวามจำเปน็ในพืน้ที ่ กย็ิง่เปน็ทำเลทีม่ี
โอกาลทีจ่ะถกูผลกัตนัใหเ้กดิการพฒันาตงัตอ่ไปนี้

1 ) ในการเขา้ถงึโดยทางถนน บรเิวณรมิแมน่ํา้เจา้พระยาทีล่ามารถเขา้ถงึโดยทางถนนในปจัจบุนั 
สามารถเขา้ถงึไดจ้ากถนนเคน้ทางหลกั ทีว่ิ่งขนานกบัแมน่ํา้เปน็ระยะประมาณ 12 กโิลเมตร และมีถนนท่ีว่ิง 
ขา้มสะพานแมน่ํา้เจา้พระยา เพราะมถีนนทีเ่ชือ่มตอ่จากสะพานกรุงเทพ

2) การเขา้ถงึโดยทางเรอื แมว้า่ปจัจบุนัจะมเีรอืโดยสารวิง่ผา่น และเรอืขา้มฟากเทา่นัน้ทีถ่กูจดัใหม้ ี
การเดนิเรอืทำใหพ้ืน้ทีเ่หมาะสมสำหรบัการพฒันา แมว้า่ทกุพืน้ทีท่ีต่ดิกปัรมิฝงัแมน่ํา้เจา้พระยาจะสามารถ 
เขา้ถงึไดโดยทางเรอื แตจ่ำนวนทา่เรอืไมเ่พยีงพอ ตงันัน้พืน้ทีท่ีเ่หมาะสมในการเขา้ถงึโดยทางเรอืจงึเกดิเปน็ 
บรเิวณทีท่ีม่ทีา่เรอืเทา่นัน้
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3) ลกัษณะทางลภาพภมูทิศัน ์ บรเิวณฝงัตรงขา้มของแมน่ํา้เจา้พระยา เปน็พืน้ทีส่วยงามของ 
สภาพแวดลอ้มทางธรรมชาต ิ เปน็พืน้ทีเ่ขตคลองสานและบางกระเจา้ ชึง่มลีกัษณะทางธรรมชาตแิมว้า่จะม ี
คลงัสนิคา้ และโรงงานอุตสาหกรรมหลายแหง่ แตส่ภาพพืน้ทีย่งัจะคงเดมิ ฉะนัน้'พืน้ทีบ่ริเวณ'ริมฝงัเฟ'นาเจา้ 
พระยาจงึเปน็จดุสนใจของพืน้ทีเ่ขตยานนาวา

3.3.4 สาธารณปูโภคและสงิบรกิารสาธารณะ

3.3.4.1 การใหบ้ริการดา้นการประปา

ปจัจบุนัไดพ้ฒันาตามการเปลีย่นแปลงของการเจรญิเตบิโตของกรงุเทพมหานคร การ
บริการของการประปานครหลวงในเขตกรุงเทพฯ เร่ิมมปีริมาณเพิม่ขึน้ทกุป ี พจิารณาไดจ้ากมจีำนวนผูข้อ 
ตดิตัง้มเิตอรข์องการประปาใหมม่จีำนวนเพิม่มากขึน้ จากจำนวนผูใ้ชน้ํา้ประปาดงักลา่วของการประปานคร 
หลวงในเขตกรุงเทพฯ ลว่นใหญผู่ม้อีตัราการบรโิภคนํา้ประปามากทีส่ดุในกรงุเทพมหานคร ได้แก่ ผูท้ีอ่าดยั 
บา้นพกัอาดยัมมีากเปน็อนัดบัหนึง่ ในปี พ.ศ.2539 มปีระชากรผูใ้ชน้ ํา้ประปาของเขตนครหลวงถงึ 
917,527คน เขตยานนาวาตัง้อยูใ่นพืน้ทีเ่ขตบรกิารของสำนกังานประปาสาขาทุง่มหาเมฆ (ตารางที ่ 3.3, 
แผนท่ี 3.6) สำนกังานเขตดงักลา่วไดร้บัการจา่ยนํา้จากสถานสีบูจา่ยนํา้ลมุพนิ ี จา่ยมายงัสำนกังานประปา 
ทุง่มหาฌฆและไดใ้หบ้รกิารพืน้ทีจ่า่ยนํา้ทัง้ในเขตยานนาวา เขตบางคอแหลม เขตสาธร และเขตบางรกั

เขตยานนาวาไดร้บับรกิารนํา้ประปาจากสำนกังานประปาเขตทุง่มหาฌฆ มกีาร'จา่ยนํา้ของทาง 
สำนกังานจะครอบคลมุพืน้ที ่ 16.662 ตารางกโิลเมตร มจีำนวนประชากรทีใ่ชน้ํา้ประปาจำนวน 15,691 ราย 
ซึง่ปรมิาณนํา้ทีท่างสำนกังานแจกจา่ยใหเ้ปน็ปรมิาณ 41,135 ลกูบาศกเ์มตรตอ่วนั ดงันัน้จากการคกืษา 
จำนวนประชากรทัง้หมดในพืน้ทีเ่ขตยานนาวาคาดวา่จะมปีรมิาณการใชน้ํา้เฉลีย่ 2.34 คนตอ่ลกูบาศกฌ์ตร

3.3.4.2 การใหบ้ริการดา้นไฟฟา้

การไฟฟา้นครหลวงมพีืน้ทีใ่นการดแูลรบัผดิชอบในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 
ไดแ้บง่พืน้ทีร่บัผดิชอบออกเปน็เขตตา่ง  ๆ ดว้ยกนัจำนวน 14 เขต พืน้ทีเ่ขตยานนาวาไดร้บัการจา่ยกระแส 
ไฟฟา้ฝา่ยผลติของการไฟฟา้นครหลวง ในล่วนของการไฟฟา้สาขาถนนตก มีพ้ืนท่ีรับผิดชอบครอบคลมุการ 
จา่ยกระแสไฟฟา้ในเขตยานนาวา เขตสาธร เขตบางรัก และเขตบางคอแหลม ในปี 2539 มจีำนวนผูใ้ช ้
กระแสไฟฟา้จำนวน 107,619 ราย ครอบคลุมพ้ืนท่ี 33.89 ตารางกโิลเมตร คดิเปน็รอ้ยละ 5.71 ของผูใ้ช ้
กระแสในเขตไฟฟา้นครหลวง จำนวนผูท้ ีใ่ชก้ระแสไฟฟา้มากทีส่ดุคอื ประ๓ ททีพ่กัอาลยัโดยมจีำนวน 
99,350 รายหรอืคดิเปน็รอ้ยละ 94.54 ของปริมาณการใชก้ระแสไฟฟา้ ลว่นประ๓ ทกจิกรรมลกัษณะตา่ง  ๆ
มจีำนวนผูใ้ชก้ระแสไฟฟา้จำนวน 4,140 ราย ในปี พ.ศ. 2538 จำนวน 78,787.84 เมกะวตัต ์ ดังนัน้เมือ่

c\



ตารางที ่ 3.3 ปรมิาณการใชน้ ํา้เขตยานาวา สาธร บางคอแหลม ปี พ .ศ.2539
พ้ืนท่ี ปริมาณการใช้น ํ้า 

(ลบ.ม./วัน)
จำนวนผู้ใช้นํ้า 
(ลบ.ม./ราย)

ประชากร ปริมาณการใช้น ํ้า 
(คน/ลบ.ม.)

สาธร 29,808 15,457 119,913 4.02

บางคอแหลม 49,162 28,033 129,356 2.63

ยานนาวา 41,135 15,691 96 ,395 2.34

รวม 120,105 59,181 345 ,664 2.88

ท่ีมา : สำนักงานประปาสาขาทุ่งมหาเมฆ ปีพ.ศ.2540
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สืกษๆการปริมาณการใช้กระแสไฟฟ้าของเขตยานนาวา พบว่า ในปี พ.ศ. 2536 มีปริมาณการใช้กระแส 
ไฟฟ้าอยู่ 19,650.75 เมกะวัตต์ต่อเดือน และในปี พ.ศ. 2537 มีปริมาณการใชก้ระแสไฟฟ้า 22,928.25 เมกะ 
วัตต์ต่อเดือน โดยมอัีตราการเพิม่ข้ึนร้อยละ16.67 ของปริมาณการใช้กระแสไฟฟ้า ตว่นในปพี.ศ.2 5 3 8 มี 
ปริมาณการใช้กระแสไฟฟ้า 27,870.60 เมกะวัตต์ต่อเดือน มีอัตราการเพ่ิมข้ึนร้อยละ 21.55 ของปริมาณ 
การใช้กระแสไฟฟ้าในพ้ืนท่ี (แผนท่ี 3.7 1 ตารางท่ี 3.4)

3.3.4.3 การให้บริการด้านโทรอัพท์

การให้บริการโทรอัพท์จากองค์การโทรอัพท์แห่งประเทศไทย พื้นท่ีครอบคลุมท้ังกรุงเทพ 
มหานครและปริมณฑล องค์การโทรอัพทํในเขตนครหลวงมีผูใช้บริการโทรอัพท์เพ่ิมข้ึนทุกปี ในปี พ.ศ. 2539 
มีผู้ขอรับการติดต่อขอใช้โทรอัพท์ทั้งสินประมาณ 1,525,973 ราย ทั้งนี้มีผู้ที่ใช้โทรอัพท์เคลื่อนที่อยู่
592,810 ราย คิดเป็นร้อยละ 27.98 ของผู้ที่ขอใช้ทั้งหมดและเมื่อแยกประเภทของผู้ขอใช้โทรอัพท์ ประ๓ ท 
ท่ีพักอาอัยมีอัตราสูงสุด มีผู้ขอท้ังสิน 1,020,723 ราย หรือคิดเป็นร้อยละ 48.34 ของผู้ท่ี'ขอ'ใช้,ท้ังหมด 
(ตารางที่ 3.5)

ตารางท ี่ 3 .5  จำนวนเลขหมายท ี่ม ีผ ู้เช ่าในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณ ฑล ป ี พ .ศ .2 5 3 4  - 2 539
ปีพ.ศ. จำนวนหมายเลขที่เช่าโทรสัพท์และแยกประเภท

บ้านพัก ธุรกจ ราชการ โทรศัพท์สาธารณะ ทศท. โทรศัพท์เคล๋ึอนท่ี รวม

2 53 4 70 1 ,96 4 271 ,819 4 5 ,673 16 ,286 8 ,5 5 3 0 1,044 ,295
2 53 5 774,781 309 ,987 47,071 17,911 9 ,47 7 1 07 ,109 1,266 ,336
253 6 9 42 ,12 7 360 ,542 50 ,566 19 ,849 10 ,185 1 92 ,475 1,575 ,744
253 7 1 ,020 ,72 3 404,661 53 ,410 2 1 ,5 55 11,171 3 1 0 ,4 1 3 1 ,821 ,933
253 8 1 ,028 ,827 40 9 ,79 4 55 ,4 6 2 2 5 ,0 54 12 ,8 9 7 4 8 8 ,4 1 0 2 ,02 0 ,44 4
2539 1 ,024 ,25 5 403 ,97 3 57 ,793 2 5 ,006 14 ,9 4 6 5 9 2 ,8 1 0 2 ,11 8 ,78 3

ร ้อยละ 48 .3 4 19.07 2 .73 1.18 0.71 2 7 .9 8 100.00

ที่มา : องค์การโทรศัพท์แห่งประเทศไทย



ต า ร า ง ท ี่ 4 .4 ก า ร ใ ช ้ใ ฟ ฟ ้า ใ น เ ข ต ย า น น า ว า ป ี พ .ศ .  2 5 3 6  -  2 5 3 8

ปี พ.ศ. 2536 2537 2538
หนว่ยยอ่ย กำลงัสง่ลงลด 

MW '
พืน้ทีบ่รกิาร ปรมิาณ การใช ้

กระแสไฟ MWH/เด อืน
ปรมิาณการ'ใช ้

กระแสไฟ MWH/เด อืน
ปรมิาณการใช ้

กระแสไฟ MWH/เด อืน
มหานาค 61.5 11.15 15,781.93 18,780.50 27,747.64

ถนนตก 27.8 10.01 8,418.54 9,597.14 7,150.60

บางโคล่ 40.2 39.3 18,268.29 19,729.75 16,019.00

วดั!]รวิาส 14.8 7.45 7,180.98 7,324.60 7,432.30

เยน็อากาศ 24.0 6.3 8,146.41 10,101.55 12,746.50

บางโพงพาง 19.0 2.9 4,323.36 5,502.10 7,691.80

รวมเฃฅยานนาวา V 16.65 : 19,650.75 : 22,928.25 27,870.60

รวม 187.30 77.09 62,119.51 71,035.64 78,787.84
ทีม่า : สถานกีารไฟฟา้สาขาถนนตก ปี 2539
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4า
สำหรับพ้ืนท่ีเขตยานนาวามีชุมสายโทรศัพท์ครอบคลุมพ้ืนท่ีอยู่ 3 ชมุสาย คือ ชุมสายโทรศัพท์ 

ทุ่งมหาเมฆ ชุมสายโทรศัพท์สาธุประดิษฐ์ ชุมลายโทรศัพท์ช่องนนทรี มีผู้ขอใช้บริการโทรศัพท์จากองค์การ 
โทรศัพท์ในพ้ืนท่ีบริการท้ังพ้ืนประมาณ 27,956 หมายเลข เม่ือเทียบกับประชากรในเขตและผู้ท่ีใช้บริการ 
ขององค์การโทรศัพท์โดยประมาณ 1 หมายเลขต่อจำนวนประชากร 3.47 คน ดังน้ันทางองค์การโทรศัพท์ได้ 
ให้ความสำคัญต่อการขยายชุมสายโทรศัพท์และจากความต้องการท่ีจะขยายชุมสายโทรศัพท์ โดยให้มีการ 
เปิดลัมปทานของรัฐวิสาหกิจ ท่ีสํงเสริมให้ภาคเอกชนเช้ามาร่วมลงทุนในระบบสาธารณูปโภค ดังน้ันจาก 
การคาดการณ์ในอนาคตหมายเลขโทรศัพท์ท่ี คาดว่าจะเพ่ิมข้ึน (ตารางท่ี 3.6) ทางภาคเอกชน บริษัท เทเล 
คอมเอเชีย ได้วางโครงข่ายในพ้ืนท่ีต่าง  ๆ ในส่วนของกรุงเทพมหานครท่ีมีจำนวน 2 ล้านเลขหมายและเพิม่ 
ชุมสายเพ่ือรองรับกับจำนวนผู้ต้องการใช้โทรศัพท์ท่ีจะเพ่ิมข้ึนในแต่ละพ้ืนท่ี

3.3.4.4 การบำบัดน้ําเสียและระบบระบายน้ํา

กรุงเทพมหานครได้รณรงค์ในเร่ืองของการบำบดันํา้เสยืก่อนปล่อยลงสูแ่มน่ํา้เจ้าพระยา 
จากความพยายามแก้ปัญหาของนํา้เสยีท่ีเกิดจากประชาชนท่ีอาศัยในเขตต่าง  ๆ ของกรุงเทพมหานคร ดัง 
น้ันเพ่ือแก้ไขปัญหาต่าง  ๆ ได้มีการจัดสร้างระบบบำบัดน้ําเสียรวมเพ่ือแก้ปัญหาน้ําเสียจากแหล่งชุมชนต่าง 
 ๆ ตามแผนพัฒนากรุงเทพฯ ฉบับท่ี 3 ต่อมาได้วางแนวทางการปัญหานํา้เสยีอย่างจริงจังทางเขตยานนาวา 

ได้เป็นพ้ืนท่ีท่ีถูกกำหนดให้มีการต้ังโรงบำบัดน้ําเสียรวมจากจำนวน 4 แห่ง (ตารางท่ี 3.7)

ทางกรุงเทพมหานครได้ลงทนุวางแผนการกอ่สร้างเพือ่แกไ้ขปญัหานํา้เสยีทีเ่กดิจากประชาชนที ่
ปลอ่ยนํา้เสยีลงสูเ่ฌน่ํา้เจา้พระยา มีขนาดโรงบำบัดน้ําเสียได้วันละ 200,000 ลกูบาศกฒ์ตร ต้ังอยู่บน 
เน้ือท่ี 20 ไร่ บริเวณปากคลองข่องนนทรี โรงบำบัดน้ําเสยีดังกล่าวสามารถบำบัดน้ําเสยีท่ีเกิดจาก
ประชาชนในเขตยานนาวา เขตสาธร เขตบางรัก และบางคอแหลม เพ่ือจะบำบัดน้ําเสียให้สะอาดได้
มาตรฐานคณุภาพนํา้ทิง้กอ่นจะปลอ่ยลงเฟนํา้เจา้พระยา ในอนาคตการปล่อยน้ําเสียในพ้ืนท่ีคงมีปริมาณ 
เพิม่ข้ึนเนือ่งจากจำนวนประชากรทีอ่ยู่อาศัยมจีำนวนเพิม่มากขึน้ และในพ้ืนท่ีมีประ๓ทของธุรกิจมาปลูก 
สร้างจำนวนมากโรงบำบัดน้ําเสยีดังกล่าวจะลามารถบำบัดน้ําเสยีได้กว่า 2,000,000 ลูกบาศกเ์มตร ใน 
ระยะเวลา 10 ปีข้างหน้า คาดว่าจะลามารถรองรับกับจำนวนประชากรได้ใน 480,000 คนในพ้ืนท่ีในช่วง 
ระยะแรกของการก่อสร้าง ในส่วนของการรวบรวมระบบน้ําเสีย ได้รับการปรับปรุงให้สอดคล้องกับการ
บำบัดน้ําเสียในอนาคต จึงมีการจัดโครงข่ายเพ่ือเช่ือมเข้าด้วยกัน มีการวางเล้นท่อและขยายขนาดของท่อ 
ใหส้ามารถรองรับปริมาณนํา้เสยีท่ีเกิดข้ึนใหเ้ช้ามายังศูนย์กลางของโรงงานบำบัดนํา้เสยีบริเวณช่องนนทรี 
เพ่ือบำบดัน้ําเสียท่ีเกิดข้ึน หลังจากน้ันจึงปล่อยลงสู่แม่น้ําเจ้าพระยา



ตารางท่ี 3.6 จำนวนผู้ใซ้โทรศัพท์ในเขตพ้ืนท่ีเขตยานนาวา สาธร นางคอแหสม และการคาดการณ์ความต้องการในอนาคต ปี พ.ศ.2535 - 2545
พื้นที่ จำน าน ช ุม ส าย จ ำน าน ผ ู้เช ่าห ม าย เล ข

โทรศัพท์ 2 5 3 5 2 5 3 6 2 5 3 7 2 5 3 8 2 5 3 9 2 5 4 0 2541 2 5 4 2 2 5 4 3 2 5 4 4 2 5 4 5

ท ุ่งมหาเมฆ 16 ,9 3 2 14,491 14 ,6 38 14 ,7 86 1 4 ,9 3 6 15 ,0 8 7 15 ,801 15 ,9 5 9 16 ,1 1 8 16 ,2 7 9 16,441 16 ,6 0 5

สาธ ุประด ิษฐ ์ 18 ,2 6 2 17 ,6 0 3 17,781 17,961 1 8 ,1 4 3 18 ,2 2 7 1 8 ,3 1 0 1 8 ,4 9 5 18,681 18 ,7 6 9 18 ,9 59 19,051

ฅร'อก'จันทร์ 2 3 ,1 1 0 16 ,9 1 8 17 ,2 6 4 17 ,6 17 1 7 ,9 7 7 18 ,3 44 2 1 ,9 1 9 2 2 ,1 3 8 2 2 ,3 5 9 2 2 ,5 8 2 2 2 ,8 0 7 2 3 ,0 3 5

ถนนฅก 18,321 12 ,7 73 13 ,0 34 13,301 1 3 ,5 7 3 13,851 17 ,2 4 5 1 7 ,7 9 3 18 ,1 48 18 ,5 1 0 18 ,8 8 0 19 ,2 5 7

สะพานพระรามที่ 9 954 9 1 9 9 2 9 93 9 94 9 9 5 9 9 6 8 9 7 7 9 8 6 9 9 5 1,204 1 ,51 4

ไท วาท าาเวอ f 9 3 2 8 8 0 889 89 8 9 0 8 9 1 8 92 7 9 3 6 9 4 5 95 4 9 6 3 9 7 2

ธนาคารเอเช ีย 8 2 3 8 4 7 8 5 6 8 6 5 8 7 4 8 8 3 891 8 9 9 9 0 7 9 1 6 9 2 5 9 3 4

ช่องนนทร 2 ,8 4 5 2 ,7 4 4 2 ,7 7 2 2,801 2 ,8 3 0 2 ,8 5 9 3 ,8 1 8 3 ,8 4 9 3 ,8 8 4 3 ,9 5 3 4 ,0 0 2 4 ,0 3 2

กรีนทาวเวอร์ 5 4 2 4 5 7 462 46 2 4 6 7 4 7 2 4 7 6 4 8 0 4 8 4 48 8 4 9 2 4 9 6

สิรนรัตน์ 6 5 6 266 26 9 272 2 7 5 278 48 5 6 1 0 710 8 1 0 9 0 0 1,000

น าน น าวา ‘ 9 4 8 769 777 785 793 80 2 8 1 0 8 1 8 8 2 6 8 3 4 8 4 2 85 0

พื้นท ี่เขฅ ยาน น าวา 2 8 ,9 7 3 26 ,8 91 2 7 ,1 7 7 2 7 ,4 6 7 2 7 ,7 6 0 2 7 ,9 5 6 2 9 ,5 6 1 2 9 ,8 8 8 30 ,2 0 1 3 0 ,4 5 2 3 0 ,9 8 5 3 1 ,5 0 4

ประขากราน ่เขตยาน ่น ์าวา:;; 9 6 ,3 9 5 ค ่น ่ค ์ธ ุจำน าน โท รศ ัพ ท ์ 3 .4 7

รวม 8 4 ,3 2 5 6 8 ,6 6 7 69 ,6 7 1 7 0 ,6 8 7 7 1 ,7 2 5 72 ,6 8 0 8 1 ,6 5 0 8 2 ,9 5 4 8 4 ,0 4 8 8 5 ,0 9 0 8 6 ,4 1 5 8 7 ,7 4 6

เพม(สด) % 1.35% 1.35% 1.36% 1.16% 1 0 .5 1% 1.47% 1.25% 1,13% 1.61% 1.58%

ที่มา : องค์การโทรศัพท์เขตพระราม 4 1ห น ่ายงานวางแผนระบ บธ ุมส าย



ตารางที่ 3.7 โครงการกำจัดนํ้าเสียของทางกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

ล ำด ับ โครงการ ก ำล ัง ก าร ก ำจ ัด น ํ้า เล ย พ ื้นท ี่ร ับผ ิดชอบ ดำเน ิน การเส ร ็จ  ป ี พ.ศ.

1 โครงการก,อ ส ร ้างโรงบ ำบ ัด น ํ้า เส ียรวม ระยะท ี่ 1 3 5 0 ,0 0 0 เขตป ๋อม ปราบฯ  ส ้มพ ันธ ์วงค ่โปท ุมว ัน  ราชเท ว ี 2541

และบางส ่วน ของเขตพ ระน คร

2 โครงการก ่อส ร ้างโรงบ ำบ ัด น ํ้า เส ียรวม ระยะท ี่ 2 2 2 2 ,0 0 0 เขตหนองแขม ภาษเจ'ร ิญ  ร าษ ฎ ร ์y รนะ 2 5 4 3

3 โค รงการก ่อส ร ้างโรงบ ำบ ัด น ํ้า เส ียรวม ระยะท ี่ 3 2 0 0 ,0 0 0 เข ต ย าน น าว า บ างร ัก  ลาธร บ างค อ แห ล ม 2541

4 โครงการก ่อส ร ้างโรงบ ำบ ัด น ํ้า เส ียรวม ระยะท ี่ 4 1 5 0 ,0 0 0 เขตบางซ ื่อ  ด ุส ิต พ ญ าไท  ห ้วยขวาง และจต ุจ ักร 2 5 4 2

5 โครงการก ่อส ร ้างโรงบ ำบ ัด น ํ้า เส ียรวม ระยะท ี่ 5 3 2 0 ,0 0 0 เขตพระโขนง ค ล อ งเต ย  ป ระเวค 2 5 4 4

6 โครงการก ่อส ร ้างโรงบ ำบ ัด น ํ้า เส ียรวม ระยะท ี่ 6 4 7 5 ,0 0 0 เข ต บ างก อ กน ้อ ย  บ าง ก อ ก ให ญ ่ ธ น บ ุรแล ะค ลอ งส าน 2 5 4 4

7 โครงก ารก ่อส ร ้างโรงบ ำบ ัด น ํ้า เส ียรวม ระยะท ี่ 7 1 2 5 ,4 0 0 เขตประเวค พระโขนง 2 5 4 5

แหล ่งข ้อม ุล: ก อ งว ิช าก า?ส ำน ัก งาน ค วบ ค ุม น ํ้า เส ิย  ป ี พ .ศ . 2 5 4 0
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3.3.4.5 การกำจัดขยะมลูฝอย

ในเขตกรุงเทพมหานครมีปริมาณขยะท้ิง ปีละ 2,600,000 ตันต่อจัน ทางกรุงเทพมหานครได้มีการ 
จัดเก็บขยะมูลฝอยได้ ปีละ 2,400,000 ตัน เน่ืองจากภาวะการเติบโตของกรุงเทพมหานครเป็นลาเหตุให้ 
ปริมาณขยะเพ่ิมมากข้ึนและทางพ้ืนท่ีเขตยานนาวามีขยะ ปีละ 54,000 ตัน ใน ปี พ.ศ.2538 เน่ืองจากเขต 
ยานนาวาใม่มีพ้ืนท่ีหรือแหล่งท่ีกำจัดขยะ จำเป็นต้องขนย้ายขยะไปสถานท่ีท้ิงขยะของกรุงเทพมหานครและ 
กำจัดทีโ่รงงานกำจัดขยะของกรุงเทพฯ ต้ังอยู่บริเวณซอยอ่อนนุชในพ้ืนท่ีเขตพระโขนง และพ้ืนท่ีเขต
หนองแขม ในปี พ.ศ.2539 ขยะมูลฝอยภายในกรุงเทพมหานครมีปริมาณการจัดเก็บขนขยะมูลฝอยใน
หลายพ้ืนท่ีมากกว่า 2,600,000 ตัน เขตท่ีมีการจัดเก็บขยะมูลฝอยเป็นจำนวนมากได้แก่ เขตบางกะปิ เขตจตุ 
จักร และเขตคลองเตย ล่วนทางเขตยานนาวามีปริมาณการท้ิงขยะอยู่ในอันดับท่ี 13 จากจำนวน 38 เขต 
เม่ือพิจารณาจากจำนวนประชากรต่อปริมาณขยะท่ีถูกท้ิงในพ้ืนท่ีใน ปี พ.ศ. 2539 ทางเขตยานนาวาม ี
ปริมาณการท้ิงขยะเป็นอันดับท่ี 4 ประชากร 1 คนจะมีการท้ิงขยะเป็นปริมาณ 1.73 กิโลกรัมต่อจันต่อคน 
ทางสำนักงานเขตยานนาวาได้แบ่งหน่วยงานออกเป็นสายงานต่าง  ๆ (ตารางท่ี 3.8) ในด้านการรักษาความ 
ละอาดได้ให้หน่วยงานรักษาความสะอาดเป็นผู้รับผิดชอบ มีหน้าท่ีดูแลความสะอาดท่ีเกิดจากขยะมูลฝอย 
ตามพ้ืนท่ีผิวถนนและตามอาคารบ้านเรือนหรือหน่วยงานต่าง  ๆ เพ่ือนำไปท้ิงในพ้ืนท่ีท่ีกรุงเทพมหานครจัดไว้ 
ดังน้ันการปฏิบ้ติงานขนถ่ายขยะมูลฝอยตามแหล่งชุมชนท่ีอยู่อาดัยทางสำนักงานเขตได้จัดรถขนถ่ายขยะไป 
ปฏิบ้ติหน้าท่ีกว่า 10 ดันต่อจัน ข้ึงบางพ้ืนท่ีมีขยะจำนวนมากทำให้ไม่สามารถเก็บไต้อย่างท่ัวถึง โดยเฉพาะ 
บริเวณชุมชนแออัดต่าง  ๆในพ้ืนท่ี

3.3.5 การบริการด้านสาธารณูปการ

การให้บริการด้านสาธารณูปการปัจจุบันภาคเอกชนได้เข้ามาลงทุนในโครงการ ท่ีคิดว่าให้ผลตอบ 
แทนได้ดีกว่า เข้น โรงพยาบาล สถานสืกษา ในล่วนของทางกรุงเทพฯ ได้จัดให้มีการให้บริการในบริการข้ัน 
พ้ืนฐานต่อจำนวนประชากรท่ีเพียงพอกับสภาพพ้ืนท่ีเขต ในการบริการบางประ๓ทท่ีเขตยานนาวายังไม่มี 
หรือไม่เพียงพอกับประชากรในเขต จากการสำรวจข้ันต้นเก่ียวกับการให้บริการสาธารณูปการ พบว่ามี
สาธารณูปการประกอบด้วย (แผนที 3.8)



ดาทงท่ี 3.8 กาทกิบฃXญลฝ'อยของกรุงIทพมหานศÎ ปีงบประมาณ พ.ศ. 2536 - พ.ศ. 2540
สำนกงานเขต

t t m / ร ) ! 7 2SS& 2ร38-
ปริมาณมุลฝอย 
ท่ี๓ บซนน'(ตัน)

ปริมาณมุลฝอย 
ท่ีเรบ'ขน'พ'(ตัน)

ปริมาณมุลฝอย 
ท่ีเก่บซนน'(ตัน)

ปรมาณมูลฝอย 
ท่ีเก็บขนไสั(ส์'น)

ปริมาณมุลฝอย 
ท่ีน่1เบซนน(ตัน)

บางกะปิ 105.675 121.887 122,742 143,376 1๓ ,9๓

คลองเตย 45.080 103.950 138,956 104,047 205.721

จตุจกร 90,411 103.891 1๓.130 111.756 117.749

ภาษเจ'รีญ 73,361 92,657 89.513 47.731 62.๓3

พระนคร 85.132 91.138 75,522 91.038 91.๓2

ดอนฟ้อง 68.567 79,395 92,830 1๓,828 113.๓2

ดุลต 77.656 77.573 75.154 82.928 86๓ 3

พระโขนง 74.010 76,601 80.267 103,047 113,3๓

บงก่น 60.434 74,871 71.832 ๓,473 103.810

บางเขน 60.825 74.691 76.665 88.078 ๓.724

ธนบุรี 67.396 72.622 68,105 80.716 75.9๓

บางกอกนอย 63,113 68.879 65,328 67.452 71.671

ราษฎร์บุรณ:: 57.503 67.627 68.952 78.530 82.1๓

บางคอนหลน 56.408 64,851 50.246 55.440 54.739

ดนนดง 35.980 64.675 75.380 84.673 91.3๓

จอมทอง 56.720 64.100 59.345 ๓.827 ๓.262

ปทุมวน 57.935 60,063 62.930 82.910 87.461

ราชเทวิ 55.121 60.047 61.371 70.792 77.384

•S3 ses 56,88? 54)232 1? P 1 ?0,3ร่8

บางช่ึอ 61.087 58.822 59.112 68.124 ๓.543

ลาธร 50,175 57.937 51.761 63.349 63.893
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3.3.5.1 การให้บริการด้านสาธารณสุข

เขตยานนาวายังไม่มีโรงพยาบาลของรัฐอยู่ในพื้นที่แต่มีโรงพยาบาลของรัฐอยู่ในพื้นที่ใกล้เคียงคือ 
โรงพยาบาลเจริญกรุงมีจำนวนเตียง 357 เตียง พร้อมทั้งแพทย์และพยาบาล 472 คน ตั้งอยู่ในเขต 
บางคอแหลม โรงพยาบาลมีรัศมีครอบคลุมเขตต่าง ๆ เขตยานนาวามีศูนย์บริการลาธารณสุขอยู่ 2 แห่ง ต้ัง 
อยู่ถนนพระราม 3 และถนนสาธุประดิษฐ์ จากสภาพของศูนย์บริการสาธารณสุข คนเข้าไปใช้บริการล้วน 
มากเป็นประชากรผู้มีรายได้น้อย และประชากรที่สามารถอยู่ในบริเวณพื้นที่ที่สามารถให้บริการได้ โดย 
ประชากรล้วนใหญ่ให้ความสำคัญกับคลีนิคที่มีแพทย์อยู่ประจำ จากการสำรวจพบว่าในพื้นที่มีคลีนิคอยู่ 
ประมาณ 22 แห่ง และเป็นเมโยคลีนิคอีก 1 แห่ง นอกจากนี้ยังมีโรงพยาบาลในพื้นที่มีโรงพยาบาลเอกชน 
คือ โรงพยาบาลกรุณาพิทักษ์ เป็นโรงพยาบาลขนาดกลางของเอกชน สามารถครอบคลุมพื้นที่ในแขวงข้อง 
นนทรี และ เขตบางโพงพางบางล้วน นอกจากนี้ยังมีโรงพยาบาลที่กำลังดำเนินการก่อสร้างอยู่บริเวณถนน 
พระราม 3 อีกแห่งหนึ่งเพื่อรองรับการเพิ่มขึ้นของประชากรในพื้นที่และพื้นที่ข้างเคียง

3.3.5.2 การให้บริการด้านการคืกษาและศาลนสถาน

เขตยานนาวาเป็นพื้นที่ที่มีสถานคืกษาอยู่เป็นจำนวนมาก มีทั้งที่ลังกัดกรุงเทพมหานครและทาง 
เอกชนดำเนินการเองโดยมีสถานคืกษาจำนวน 23 แห่งในพ้ืนท่ี โดยแบ่งเป็นระคับโรงเรียนอนุบาล 8 แห่ง 
สถานคืกษาชั้นประถมอยู่ 11 แห่งสถานคืกษามัธยมคืกษา 2 แห่งและระดับอาข้วคืกษา 2 แห่ง เมื่อเปรียบ 
เทียบกับกรุงเทพมหานครมีจำนวนสถานคืกษาที่ให้บริการกับพื้นที่ต่าง ๆ จำนวน 1,179 แห่ง ในปี พ.ศ. 
2539 เขตยานนาวามีลัดล้วนของสถานคืกษาเปรียบเทียบเป็นร้อยละ 1.87 ของ'จำนวนสถานคืกษ'า โดย 
สามารถรองรับนักเรียนได้ประมาณ 5,000 คน ซึ่งจำนวนนักเรียนในพื้นที่สามารถรองรับได้ทั้งหมดและยัง 
สามารถรองรับกับจำนวนนักเรียนในพื้นที่ใกล้เคียงได้ เนื่องจากสภาพเขตมีพื้นที่จำกัดไม่เหมาะลมกับการ 
ขยายระดับการคีกษาให้สูงในระดับมหาวิทยาลัยได้

ล้วนด้านศาสนสถานในพื้นที่กรุงเทพมหานครมีทั้งวัดและมัสยิดรวมจำนวน 606 แห่ง ซึ่งแยกเป็น 
วัดในศาสนาพุทธอยู่ 440 แห่ง เขตตลิ่งชันมีจำนวนศาสนสถานมากที่สุดคือ 23 แห่ง ล้วนมัสยิดในพ้ืนที่กรุง 
เทพฯ จำวน 166 แห่ง เขตหนองจอกมีมัสยิดมากที่สุดจำนวน 41 แห่ง เขตยานนาวามีประชากรที่นับถือทั้ง 
ศาสนาพุทธและอิสลามโดยมีวัดทั้งหมด 9 แห่งและมัสยิด 2 แห่ง คิดเป็นร้อยละ 3.63 ของจำนวนศาสน 
สถาน สถานที่ตั้งของวัดเหล่านี้มักตั้งอยู่บริเวณริมแม่นํ้าเจ้าพระยา หรือไม่ไกลจากแม่นํ้ามากนัก เม่ือ 
พิจารณาประซากรที่อาคัยอยู่มักมีการลัญจร โดยผ่านแม่นํ้าเจ้าพระยาหรือบริเวณลำคลอง ดังนั้นเพ่ือการ 
เดินทางมาสู่วัดได้สะดวกนิยมปลูกติดหรือศาสนสถานอยู่บริเวณริมแม่นํ้า หรือสำคลองเพื่อสะดวกแก่การ
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เดินทางและความต้องการของประชากรในพื้นที่พบว่าสามารถรองรับกับจำนวนประชากรในพื้นที่ได้อย่าง 
เพียงพอ และจากสำรวจพบว่าในเวลาปกติสถานที่และพื้นที่วัด ประชากรในพื้นที่จะไม่ได้เข้ามาในวัด นอก 
จากวันสำคัญในพุทธศาสนา มีประชากรมากเป็นพเิศษ

3.3.5.3. สถานที่พักผ่อนหย่อนใจ

เขตยานนาวายังมีสถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจหรือสวนสาธารณะไม่เพียงพอกับจำนวนประชากรใน 
เขต จากการสำรวจ พบว่าในเขตยานนาวามีเพียงสวนหย่อมบริเวณถนนสาธุประดิษฐ์ ท่ีต้ังแท่นคิลาฤกษ์ 
มีพ้ืนท่ีขนาดไม่ใหญ่ มีพ้ืนท่ี 1,175 ตารางเมตร อย่างไรก็ตามจากการสร้างละพานพระราม 9 ได้มีการเวน 
คืนท่ีดินเพ่ือสร้างสะพานเป็นบริเวณกว้าง และหลังจากได้สร้างสะพานเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว ทางกรุงเทพ
มหานครได้มีการจัดสถานท่ีบริเวณฐานสะพาน ซ่ึงมีพ้ืนท่ีติดต่อกับเขตบางคอแหลมให้ลามารถเข้าไปใช้
บริการเป็นสวนสาธารณะขนาดย่อมอีกแห่งหน่ึง และจากการสำรวจสภาพพ้ืนท่ีพบว่าพ้ืนท่ีบางแห่งท่ีมี 
สภาพรกร้าง คือบริเวณริมทางรถไฟสายเก่าซ่ึงทางการรถไฟแห่งประเทศไทยเป็นผู้ดูแลพ้ืนท่ีอยู่น้ันเหมาะ
จะนำมาปรับปรุงเป็นสวนลาธารณะได้ ดังน้ัน จึงควรมีการพัฒนาพ้ืนท่ีบริเวณราบสะพานพระราม 9 
และบริเวณริมทางรถไฟให้เป็นสถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจหรือสวนสาธารณะ เพ่ือเป็นการเพ่ิมพ้ืนท่ีประ๓ทน้ี 
ให้เพียงพอกับจำนวนประชากรในเขตในอนาคต

3.3.6 ประชากร

ในปี พ.ศ. 2538 เขตยานนาวามีประชากรท้ังพ้ืน 96,395 คน พิจารณาการกระจายตัวและการ 
เปลี่ยนแปลงประชากรในรายแขวงของเขตยานนาวา จากข้อมูลปี พ.ศ. 2538 พบว่า จำนวนประชากรใน 
พื้นที่มีการกระจายตัวในลัดส่วนที่ใกล้เคียงกัน โดยแขวงข้องนนทรีมีประชากร 56,129 คน คิดเป็นร้อยละ
58.23 ของจำนวนประชากร และแขวงบางโพงพาง มีประชากร 40,216 คนของจำนวนประชากร คิดเป็นร้อย 
ละ 41.77 ของจำนวนประชากร จากจำนวนประชากรในเขตยานนาวาพบว่ามีจำนวนประชากรลดลงในข้วง 
ปี พ.ศ. 2533 และมีอัตราลดลงตลอดจนถึงปี พ.ศ. 2538 ในอัตรา 3.07 ของจำนวนประชากร

ด้านความหนาแน่นของประชากรรายแขวงมีความลัมพันธ์กับจำนวนประชากรรายแขวง โดยมีทิศ 
ทางเข้นเดียวกับจำนวนประชากร โดยมีความหนาแน่นของเขตยานนาวาเท่ากับ 5,786 คนต่อตาราง 
กิโลเมตร แขวงข้องนนทรีมีความหนาแน่นประชากรเฉลี่ย 6,300 คนต่อตารางกิโลเมตร และแขวง
บางโพงพางมีความหนาแน่นเฉลี่ย 5,622 คนต่อตารางกิโลเมตร
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ในดา้นโครงสรา้งประชากรในเขตยานนาวา สว่นใหญจ่ะอยูใ่นวยัแรงงาน รองลงมา เปน็วยัเรยีน 

และในขณะเด็กท่ีอยู่ในๆรวง 0-10 ปแีละผูส้งูอายทุีม่อีายเุกนิ 60 ปมีสี'์ดสว่นคอ่นขา้งนอ้ย การเพิม่ขึน้ของ 
ประชากรนา่จะมาจากการยา้ยเขา้ยา้ยออกของวยัทำงานทีม่อียูใ่นพืน้ที ่ (ตารางที ่ 3.9 .แผนภมูทิี ่3.4)

ในดา้นการอพยพของประชากรในพืน้ทีด่กึษาพบว่าในป ี พ.ศ. 2536 มจีำนวนประชากรทีย่า้ยออก 
จำนวน 7,764 คน แตม่กีารยา้ยเขา้เพยีง 7,366 คน ดงันัน้เมือ่มกีารอพยพออกคดิเปน็สทุธจิำนวน 408 
คน แต่ในปี พ.ศ. 2538 มจีำนวนประชากรยา้ยเขา้ในพืน้ทีจ่ำนวน 7,784 คน และมจีำนวนประชากรยา้ย 
ออกจำนวน 6,338 คน ดงันัน้เมือ่คดิจำนวนอตัราการเขา้และออกเปน็สทุธกิารอพยพของประชากรทีม่กีาร 
ยา้ยเขา้ของประชากรเพิม่ขึน้ 1,426 คน หรือคิดเป็นร้อยละ 3.06 ของจำนวนประชากรทีม่กีารอพยพ 
(ตารางที ่ 3 .10)

3.3.7 ชมุชนแออดัในพืน้ทีเ่ขตยานนาวา

จากการดกึษาพบเขตยานนาวามแีมน่ ํา้เจา้พระยาซึง่เปน็เคน้ทางคมนาคม ปรากฎ'ว่าบริเวณ'ทีม่ ี
ความเจรญิในระยะแรกจนถงึปจัจบุนั คือ บริเวณทางดา้นทศิเหนอืของพืน้ที ่ คือ บรเิวณถนนจนัทร ์ส่วนทาง 
ดา้นลา่งของพืน้ทีบ่รเิวณเฌน่ํา้เจา้พระยา จะมแีหลง่งานประเภททีม่ก้จะตอ้งการแรงงาน จำนวนมาก เข้น 
โรงงานเหลก็ บรษิทัสง่สนิคา้เขา้และขาออก โกดงัเกบ็ของตา่ง  ๆ ซึง่เปน็แหลง่งานเหลา่นีจ้ำเปน็ตอ้งอาดยั 
แรงงานจากผูม้รีายไตน้อ้ย ทำใหเ้กดิเปน็ทีอ่ยูอ่าดยัของผูม้รีายไดน้อ้ย ฟกัอาดยัอยูต่ามแหลง่งานเหลา่นี ้
จากการเขา้พืน้ที ่ เข้น ชุมชนวัดดอกไม้ ชุมชนข้องนนทรี โดยชมุชนในพืน้ทีม่มีากกวา่ 30 ชุมชนกระจัด 
กระจายอยูใ่นพืน้ทีต่ามแหลง่งาน

ต่อมาเม่ือมีการตัดถนนสาธุประดิษฐ์ ถนนนางล้ินจ่ี ความเจริญแบบเมืองไต้เข้ามาแทนท่ีพ้ืนท่ีเดิม 
ซ่ึงเป็นสวนลำใย มะพร้าว มีการตงโรงงานอุตสาหกรรมต่าง  ๆ ตามเคน้ทางเหลา่นี ้ เป็นการดึงแรงงานและ 
สร้างชุมชนให้กับพ้ืนท่ีและผู้มีรายไต้น้อยให้กระจายเข้ามาในบริเวณด้านในของเขต ตามเค้นทางคมนาคม 
และแหล่งงานเหล่าน้ี คือ ในบริเวณเขตข้องนนทรี บางโพงพาง พบว่าในพ้ืนท่ีเขตมีโรงงานอุตสาหกรรม 
และพาณิชยกรรมท้ังล้ินประมาณ 824 แห่ง เป็นโรงงานอุตสาหกรรม 335 โรงงาน โดยโรงงานเหล่านน้ี 
ส่วนใหญ่ก็ต้องการคนงานท่ีมีภูมิลำเนาอยู่ใกล้กับแหล่งงาน เน่ืองจากโรงงานเหล่าน้ีเกือบท้ังหมดจะไม่มีท่ี 
อยู่อาดัยใหค้นงาน แสะจากค่าแรงงานต่ํา ความไม่ม่ันคงของแรงงาน ทำให้เกิดบริเวณใกล้กับแหล่งงาน 
เหล่าน้ีเกิดเป็นชุมชนท่ีเข้า หรือบ้านเข้า ของผู้มีรายได้น้อยเหล่าน้ี ตามแต่จะหาพ้ืนท่ีในการฟักอาดัยได้ ท้ัง 
เป็นท่ีดินรัฐและเอกชน ส่วนการจัดหามิได้มีความพร้อมด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการของชุมชนผู้มี



ต า ร า ง ท ี่ 3 .9 ประชากรจำแนกตามกลุ่มอายุเพศในเขตยานนาวาปีพ.ศ.2538 หน่วย:คน
ช ่ว ง อ าย ุ ช าย ร ้อ ย ล ะ ห ญ ิง ร ้อ ย ล ะ รวม ท ั้งห ม ด ร ้อ ย ล ะ ท ั้งห ม ด

0-4 3 ,2 7 9 7 .2 6 3 ,0 4 5 6 .4 7 6 ,3 2 4 6 .8 6

5-9 3 ,6 6 7 8 .1 2 3 ,4 2 5 7 .2 8 7 ,0 9 2 7 .6 9

1 0 -1 4 4 ,3 4 5 9 .6 2 4 ,0 0 4 8 .51 8 ,3 4 9 9 .0 6

1 5 -1 9 4 ,4 4 1 9 .8 4 4 ,3 2 4 9 .1 9 8 ,7 6 5 9 .51

2 0 -2 4 4 ,0 2 2 8 .91 4 ,0 7 4 8 .6 6 8 ,0 9 6 8 .7 8

2 5 -2 9 4 ,0 0 2 8 .8 6 4 ,2 2 8 8 .9 9 8 ,2 3 0 8 .9 3

3 0 -3 4 4 ,1 4 5 9 .1 8 4 ,5 0 7 9 .5 8 8 ,6 5 2 9 .3 8

3 5 -3 9 4 ,0 6 0 8 .9 9 4 ,3 9 1 9 .3 3 8 ,4 5 1 9 .1 7

4 0 -4 4 3 ,5 8 1 7 .9 3 3 ,9 1 0 8 .31 7 ,4 9 1 8 .1 3

4 5 -4 9 2 ,6 6 6 5 .9 0 2 ,8 4 4 6 .0 5 5 ,5 1 0 5 .9 8

5 0 -5 4 1 ,9 2 2 4 .2 6 1 ,9 9 7 4 .2 4 3 ,9 1 9 4 .2 5

5 5 -5 9 1 ,561 3 .4 6 1 ,7 0 7 3 .6 3 3 ,2 6 8 3 .5 4

6 0 -6 4 1 ,1 1 9 2 .4 8 1 ,3 0 8 2 .7 8 2 ,4 2 7 2 .6 3

6 5 -6 9 6 8 5 1 .5 2 9 3 5 1 .9 9 1 ,6 2 0 1 .7 6

7 0 -7 4 3 9 4 0 .8 7 5 4 2 1 .1 5 9 3 6 1 .0 2

7 5 + 1 ,2 5 5 2 .7 8 1 ,8 0 8 3 .8 4 3 ,0 6 2 3 .3 2

รวม 4 5 ,1 4 3 1 0 0 .0 0 4 7 ,0 4 8 1 0 0 .0 0 9 2 ,1 9 2 1 0 0 .0 0

ท ี่ม า  : ส ำ น ัก ง า น ก ล า ง ท ะ เบ ีย น ร า ษ ฎ ร ์ ก ร ม ก าร ป ก ค ร อ ง  ก ร ะท ร วงม ห าด ไท ย çn๐
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แ ผ น ภ ูม ิท ี่ 3 .4  แ ส ด ง ป ร ะ ช า ก ร แ ย ก ต า ม ห ม ว ด อ า ย ุแ ล ะ เพ ศ ใน เข ต ย า น น า ว า  ป ีพ .ศ .2 5 3 8

รวงอายุ 
75+ 

70-74 
65-69

10-14

หญง

รอยละของประชากรในเขตยานนาวา

ที่มา สำนกงานกลางทะเปียนราษฎร์ กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย ปี 2539



ตารางที่ 3.10 แสดงจำนวนประชากรทมก'ไรยายเข''นเละออคในแต่ล~เ•ขตต่าง 1 ในกรุงเทพมหานคร ป พ.ค.2536 - พ.ศ.2538

เขต ป ีพท ุ 2536 ปี ร(.ทุ 2538

ป้ายเป้า ป้ายออก สุทธ % ป้ายเป้า ยายออก สุทธ %

หวยขวาง 17.637 18,715 (1.078) 0.87% 18,715 6.778 11.937 25.63%

ธนบุรึ 13.172 23.551 (10.379) 8.36% 23.551 17.653 5.898 1266%

สาธร 9.095 12.266 (3.171) 2.55% 12.266 8.326 3.940 8.46%

ปทุมวัน 5.148 24.269 (19.121) 15.39% 24.269 20.939 3.330 7.15%

ทญาไท 9.943 14.915 (4.972) 4.00% 14.915 11.692 3.223 6.92%

ชุสต 14.152 22.556 (8.404) 6.77% 22.556 19.336 3.220 691%

ราชเทรึ 7.279 34.825 (27.546) 22 18% 34.825 32.170 2.655 5.70%

คลองสาน 7.408 15.087 (7.679) 6.18% 15.087 12,515 2.572 5.52%

ป้อมปราบ(วัตร'ท่าย 3.916 12.487 (8.571) 6.90% 12.487 10.069 2.418 5.19%

บางกอกน้อย 10.849 29.660 (18.811) 15.15% 29.660 27.607 2.053 4.41%

บางรัก 3,436 10.010 (6.574) 5.29% 10,010 8.209 1.801 3.87%

พระนคร 7.164 7.189 (25) 002% 7.189 5.577 1.612 3 46%

พ แ พ เ  .. , ,■ แ § | 1 1 1 1 » 633*% •ะ:::::::;:::::J TA, ■  B 111 3 ร®.''V
จตุจักร 14.649 14.063 586 -047% 14.063 12.764 1.299 2 79%

บางคอแหลม 7.779 13.873 (6.094) 4.91% 13.873 12.712 1.161 2.49%

บางกอกไทญ่ 6.890 6.951 (61) 0.05% 6.951 6.136 815 1.75%

สัมทั'นธวงทุ' 2.277 2.444 (167) 0 13% 2.444 2.414 30 0.06%

บางช่ือ 12.618 11.356 1.262 -1.02% 11.356 11.641 (285) -0.61%

คนแดง 10 3 7 -0.01% 10.131 10.474 (343) -0.74%

คลองเตย 16.965 19.965 (3.000) 2.42% 20.838 23.021 (2.183) -4 69%

รวมพ่ร่ทุ่&ไน I ฒ ฒ 3๓ .649 (1?4 IM O M I 312950 266,371 46,579 100.00%
จอมทอง 14.761 11.048 3.713 1756% 11.616 9.379 2.237 8 10%
บางกะร 20.970 17.602 3.368 15.93% 18.697 16.350 2.347 8.50%
บางเขน 7.412 24.372 (16.960) -80.20% 29.032 25.114 3.918 14.19%
บางพลัด 9*281 8.992 289 1.37% 8.334 7.701 633 2.29%
บงตุ่ม 22.913 20.174 2.739 12.95% 20.816 21.781 (965) -3.50%
ประเวทุ 17.978 11.537 6.441 30.46% 10.292 5.893 4.399 15.93%
ทระโขนง 17.056 13.422 3.634 17.18% 13.327 12.023 1.304 4 72%
ภาษเจรึญ 25.398 17.973 7,425 35.11% 20.953 16.478 4.475 16.21%
ราษฎร์บุรณะ 16,341 10,622 5.719 27.04% 14.055 9.581 4.474 16.21%
ลาดพราว 13.232 8,468 4,764 22.53% 12,680 9.264 3.416 12.37%
สวนหลวง 15 15 007% 7.238 5.869 1.369 4 96%
เขตชนท»าง 16S35? 144,210 21,14? KJMXJ* 467,040 ’ 139.433 : 27607 100 00%
ดอนเมอง 25.488 16.048 9.440 20 61% 26.700 19.348 7.352 1659%
ตลงขัน 13.555 6.607 6.948 15.17% 11.429 6,651 4.778 10.78%
บางชุนเทืยน 15,981 7.362 8.619 18 82% 17.210 8.118 9.092 20 52%
มนบุรึ 13.415 5.724 7.691 16.79% 16.314 6.602 9.712 21 92%
ลาดกระบง 10.146 5.998 4.148 9.06% 9.513 5.946 3.567 805%
หนองแขม 13.496 6.029 7.467 16.30% 13.252 5.898 7.354 16.60%
หนองจอก 4.356 2.863 1.493 3 26% 5.346 2.891 2.455 5 54%

พฺรุ่เนฺนฺ฿ทุ I I S :}? พ .631 45- m 90,764 SS.4S4 IlllilO ; 100.00%

พม 1111 (57,253) 1  679,754 461,258 118.430
ท่ีมา จำน้กงานกลางทะเบียนราษฎร์ กรมการปกครอง กระ:ทรวงมหา1ทย ปี 2539
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รายได้น้อย จากสภาพพ้ืนท่ีมีลักษณะช่ัวคราว และเมือ่มีคนเข้ามาอาลัยมากข้ึนเร่ือย  ๆ ตามความต้องการ 
ของแหล่งงาน บริเวณ'ท่ีอยู่อาลัยเหล่า'น้ีณร่ิมห'นาแน่น และทรุดโทรม กลายเป็นชุมชนแออัด

เม่ือมีการตัดถนนเลียบแม่น้ําเจ้าพระยา และถนนรัชดาภิเษก ซ่ึงตัดผ่านท่ีดินว่างซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีล่วน 
ใหญ่ และมีคลังน้ํามันของบริษัทใหญ่  ๆ ต้ังอยู่ทางด้านตะวันออกของเขต เม่ือมีการตัดถนนทำให้พ้ืนท่ีสวน 
เดิม กลายเป็นท่ีต้ังของโรงงานต่าง  ๆ ทำให้มีการต้ังถ่ินฐานของผู้มีรายได้น้อยในบริเวณน้ี เกิดข้ึน ท้ังท่ีเข้า 
และท่ีบุกรุก ตามแหล่งงานต่าง ๆ

จากลกัษณะทางเศรษฐกจิของเขตทีเ่กดิขึน้เนือ่งจากลกัษณะทางภมูศิาสตรก์ค็อืเปน็ทีต่ัง้ของโรง 
งาน และโกดงัเกบ็สนิคา้ตา่ง  ๆ เนือ่งจากตอ้งพึง่การขนลง่วตัถดุบิและสนิคา้สำเรจ็ผา่นทางแมน่ํา้เจา้พระยา 
หรือ ทา่เรอืคลองเตยเปน็หลกั ลกัษณะแหลง่เศรษฐกจิและแหลง่งานตา่ง  ๆ เหลา่นีจ้ะกระจายอยูต่ามรมิแม ่
นํา้เจา้พระยา และถนนสายตา่ง  ๆ เปน็เคน้ทางขนลง่ทางบก แหลง่งานเหลา่นี ้ คอืแหลง่ดงึดดูแรงงาน และ 
สรา้งพืน้ฐานของการตัง้ถิน่ฐานของผูม้รีายไดน้อ้ยในเขตยานนาวา เมือ่มกีารตัง้ถิน่ฐานมากขึน้ กิจกรรมของ 
การอยูอ่าลยัของความเปน็เมอืง ทางดา้นพาณชิยกรรม อยา่งไรกต็าม พบวา่ผูม้รีายไดน้อ้ยในเขตยานนาวา 
นอกจากทำงานอยูใ่กลแ้หลง่งานภายในเขตเองแลว้กม็กีารทำงานในเขตใกลเ้คยีงอยูบ่า้งเขน้ งานลกัษณะ 
ใชแ้รงงานเขน้ เดยีวกบัทีท่ำเรอืคลองเตย งานลกัษณะโรงงานเขน้เดยีวกนัในเขตราษฎรบ์รูณะ ซึง่อยู่ฝงัตรง 
ขา้มของแมน่ํา้เจา้พระยา และงานลกัษณะพาณชิยกรรมในเขตบางรกั ล่วนสาเหตุท่ีสนับสนุนให้พ้ืนท่ีมีการ 
เปลีย่นแปลงการใชท้ีด่นิ โดยการตดัถนนตา่ง  ๆ และการคมนาคมทางบกทีด่แีละทีด่นิสว่นมากเปน็ทีส่วน 
และมกีารขายตอ่ บางแหง่การนำมาจดัสรรแบง่เปน็แปลง โดยการจดัสรรเหลา่นี ้ สว่นหนึง่ได้เปล่ียนแปลง 
เปน็การสรา้งโรงงาานตา่ง  ๆ และมกีารดงึดดูแรงงาน และบางสว่นมไิดข้ายทีด่นิกเ็ปลีย่นการใชท้ีด่นิจากที ่
สวนเปน็ทีเ่ขา้โดยเจา้ของทีแ่บง่เปน็แปลงยอ่ยเลก็  ๆ ใหเ้ปน็ทีอ่ยูข่องผูม้รีายไดน้อ้ยเขา้อยู ่ และมทีี'่ว่างบา้ง 
ส่วนได้เปล่ียนไปอยู่กบันกัเกง็กำไร นกัคา้ทีด่นิ เปน็จำนวนมาก โดยเฉพาะในระยะทีม่กีารตดัถนนเลยีบแม ่
นํา้เจา้พระยา และถนนรชัดาภเิษก ทำใหท้ีว่า่ง สำหรบัจดัเปน็ทีอ่ยูอ่าลยัผูม้รีายไดน้อ้ย ลดลงไปอีก จงึเมือ่ม ี
ความเจรญิขึน้ คนมาอยูอ่าลยัในเขตมากขึน้  ๆ กไ็มอ่าจทีเ่ขา้ใหมไ่ด ้ จำตอ้งอาลยัทีเ่ขา้ในชมุชนเดมิ ทำให ้
เกดิความหนาแนน่มากขึน้ และทรุดโทรมมากข้ึน

1. สภาพการครอบครองท่ีดิน พบว่าส่วนใหญ่จะเป็นลักษณะการเข้าพ้ืนท่ี และบ้านเข้าหรือห้อง 
เข้าราคาถูก โดยชุมชนแออัดท้ังหมด 22 ชุมชนแออัดท่ีอยู่ในท่ีดินของเอกชนจำนวน 18 ชุมชน และในท่ีดิน 
ของรัฐ เช่น สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ กรมธนารักษ์ บริษัทปิโตรเลี่ยม เป็นต้น
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2. การพฒันาฌอืง โดยปัจจัยสำคัญท่ีก่อให้เกิดการพัฒนาเมืองก็คือ เล้นทางคมนาคม เม่ือมีการ 

ตัดถนนเข้าไปในพ้ืนท่ีใด จะนำไปสคํวามเจริญเขา้ไปในพืน้ทีน่ัน้ แนวโน้มของการพัฒนาเมืองในเขต 
ยานนาวา ดังปรากฏดังน้ี

เม่ือมีการตัดถนน ------------ ►  ราคาท่ีดินสูงข้ึน

แหล่งอุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม

แหลง่ผูอ้ยูอ่าคยัรายไดน้อ้ย 

'
ความเจรณิลงขึน้IL »การยา้ยกนิฐานของผูอ้ยูอ่าคยัรายไดน้อ้ย

เมือ่มกีารตดัถนนขึน้ เลน้ทางคมนาคมทีส่ะดวกนัน้จะเปน็ปจัจยัทีก่อ่ใหเ้กดิแหลง่อตุสาหกรรมและ 
พาณชิยกรรม ความตอ้งการแรงงานของอตุสาหกรรมและพาณชิยกรรมจะทำใหเ้กดิแหลง่แรงงานขึน้ โดย 
แรงงานประเภทไรฝ้มึอีและราคาถกูสำหรบัผูม้รีายไดน้อ้ยจำเปน็ทีต่อ้งหาทีอ่ยูอ่าคยัเพือ่สอดคลอ้งกบัรายได ้
ของตน และราคาทีด่นิกม็รีาคาสงูขึน้ไปเรือ่ย  ๆ ในดา้นพาณชิยกรรมเริม่มกีารขยายตวั ครอบคลุมพ้ืนท่ี 
คกืษา โดยราคาทีด่นิทีส่งูมากซึง่เหมาะสำหรบัธรุกจิดา้นพาณชิยกรรม นัน่คอืชมุชนแออดักจ็ะถกูความ 
เจริญผลกัดันเข้าไปในพืน้ทีล่ว่นใน ถนนสายตา่ง  ๆ ทีม่อียูใ่นเขตยานนาวา จะเกดิผลกระทบตอ่การตดัถนน 
สายหลกั

1) ถนนเลยีบแมน่ํา้เจา้พระยา เปน็โครงการขยายเลน้ทางคมนาคมในพืน้ที ่ ขนาดถนนกวา้ง 50 
เมตร ยาวประมาณ 12 กิโลเมตร ซ่ึงผ่านแขวงก่องนนทรี และแขวงบางโพงพาง

2) ถนนสายรชัดาภเิษก ( ทา่เรอื - ดาวคะนอง ) เปน็โครงการของการทางพเิศษ ขนาดถนนกว้าง 
80 เมตร ยาวประมาณ 5,200 เมตร ซึง่ฝานแขวงชอ่งนนทรีย ์ ประมาณ 3,400 เมตร และผ่านแขวง 
บางโพงพาง 1,800 เมตร
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3) ถนนสายเลียบคลองช่องนนทรี เป็นโครงการของกรุงเทพมหานคร ท่ีเช่ือมถนนสาธรกับถนน 

เลยีบแมน่ํา้เจา้พระยา ขนาดถนนกว้าง 60 เมตร ยาวประมาณ 4,000 เมตร โดยผ่านแขวงช่องนนทรีย์ 
ประมาณ 1,700 เมตร

โดยผลกระทบตอ่การเปลีย่นแปลงการใชท้ีด่นิ แนวโนม้ของการเปลีย่นแปลงการใชท้ีด่นิ เมือ่มกีาร 
ตดัถนนแชือ่มดงักลา่ว การจราจรจะคลอ่งตวัมากขึน้ ประกอบกบัราคาทีด่นิจะสงูตามขึน้ไปดว้ย ด้วย
เหตผุลดงักลา่ว พืน้ทีอ่ยูอ่าดยัตดิตอ่กบัถนน มแีนวโนม้ทีจ่ะเปลีย่นไปเขตพาณชิย ์ โดยเฉพาะทีด่นิทีต่ดิตอ่ 
กบัถนนสายตัดใหมใ่นเขตของชมุชนแออัด จะมแีนวโนม้เปน็ไปไดม้ากทีเ่จา้ของทีด่นิจะเปลีย่นแปลงการใช ้
ประโยช'นใ์นทีด่นิไปเปน็เขตอาคารพาณชิย์ ภายหลงัจากการตดัถนนทีด่นิทีใ่ชป้ระโยชนเ์พือ่การพาณชิยจ์ะ 
เพิม่จำนวนเนือ้ทีม่ากขึน้ ในขณะทีด่นิทีใ่ชป้ระโยชนเ์พือ่การพกัอาลยัจะลดลง เมือ่พจิารณาจากแผนภมูจิะ 
พบวา่ผูท้ีเ่ปน็เจา้ของทีด่นิ แมว้า่ในบางรายทีด่นิอาจจะถกูตดัเพือ่ทำถนนไปบา้ง แตก่จ็ะไมไ่ดรั้บความเดอืด 
ร้อนเทา่ใดนกั เพราะจะไดร้บัคา่ชดเชยจากทางราชการ ในอตัราทีเ่หมาะสม และผูม้ทีีด่นิเหลอืจากการตดั 
ถนนกจ็ะเปน็ผู้ไดรั้บผลประโยชนจ์ากการตดัถนนมากทีส่ดุ เพราะราคาทีด่นิจะสงูขึน้ การตดัสนิใจในการ 
เปลีย่นแปลงการใชท้ีด่นิในอนาคต เจา้ของทีด่นิยอ่มยดึผลประโยชนท์ีจ่ะไดร้บัเปน็หลกั ลว่นผูอ้ยูอ่าลยั 2 
ประ๓ ทหลังจะเปน็ผู้ทีไ่ด้รับผลกระทบโดยตรงในกรณนีี ้ เพราะขาดกรรมสทิธ๋ึในการครอบครองทีด่นิและใน 
การอยูอ่าลยักข็าดหลกัประกนัทีม่ัน่คงอยา่งเพยีงพอ ประกอบกบัลว่นใหญเ่ปน็ผูม้รีายไดน้อ้ยแทบทัง้สนิ
ซึง่ผลกระทบตอ่ความมัน่คงในทีอ่ยูอ่าลยัของบคุคลทัง้ 2 ประ๓ทหลักดังให้เห็น

แ น ว โ น ้ม ก า ร ใ ช ้’ท ี่ด ินขอ'ง เช ้า 'ฃ ฉ >ะที่ฅํนที่ปิ,พอ 
ก ร ะ ท บ ต ่อ ผ ู้อ ย ู'อ าfr'ย ภานหพ ั'งการด ิ'ดถนน

เบ่ส์ยนฟ้'ญญา เ ช ้า  เป ็น ร ะ ย ะ # น  
(« -  ท -  ๖ ป)ี

ะ ''' " Vผ ู้ท ี่เ ช ้า ผ ู้เ ช ้า ช ้า น
: . ผ ู้ เช ้า ท ี่

/  . ' %
เด ิม ค ่า  เช ้า  เด ิม ค ่าห ช ้าด ินต ้อ 'ง ห าท ี่อ ย ู่ให ม ่
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การตัดถนนดังกล่าวก่อให้เกิดผลกระทบโดยตรงท่ีเกิดจากการตัดถนนต่อประชาชนและพ้ืนท่ีท่ีจะ 

ต้องถูกตัดเป็นถนน โดยผ่านชุมชนต่าง ๆ เช่น ชุมชนเย็นอากาศ ชุมชนช่องนนทรี ซ่ึงก่อให้ก่อผลกระทบต่อ 
ชุมชนและพ้ืนท่ีมากกว่า 620 ไร่และจำนวนบ้านเรือนท่ีต้องถูกไล่ท่ีในการตัดถนนลายต่าง ๆ กว่า 1,403 
หลัง จำนวนประชากรท่ีต้องเดือดร้อนต่อการไล่ท่ีของชุมชน 10,380 คน

ดงันัน้เมือ่มกีารตดัถนนทำใหช้มุชนเหลา่นัน้ยา้ยเขา้ไปดา้นในของถนน โดยมบีางสว่น,ท่ีอยู่ติดถนน 
เนือ่งจากพืน้ทีเ่ปน็ของภาครฐั จากการสำรวจพบวา่ ปี พ.ศ. 2538 (ตารางที ่ 3.11 1แผนท่ี 3.9) พ้ืนท่ีเขต 
ยานนาวามจีำนวนชมุชนแออดัทัง้สนิ 22 ชุมชน สภาพชมุชนทีไ่ดส้ำรวจพบวา่การรวมตวัเพือ่เขา้มาตัง้
ชมุชนทีเ่กดิขึน้เนือ่งจากพืน้ทีอ่าดยัอยูเ่ปน็ของเอกชนหรือสวํนของทางราชการ สวํนทีดิ่นทีเ่ปน็ของตนเองมี 
นอ้ย การเขา้มากอ่ตัง้ชมุชนแออดัในเขตยานนาวา โดยมากจะมกีารเชา่ทีด่นิของผูม้กีรรมสทิธใินทีด่นิและ 
ขาดการดแูลในทรพัยส์นิ ทำใหเ้กดิชมุชนแออดัมากมายในพืน้ที ่ ชมุชนบางแหง่ไดร้บัการพฒันา เช่น ชุมชน 
ร่วมพฒันาวัดช่องนนทรี ชมุชนเยน็อากาศ 2 ชุมชนหลังบริษัท ไอ ซ ชี  ี สวํนชมุชนอืน่ยังคงสภาพของชมุ 
ชมดงัเดิมและไมไ่ด้ปรับปรุงบา้นเรือนมากนกัคือ การปลกูสรา้งแบบงา่ย  ๆ เนือ่งจากการคำนงึถงึการไมไ่ด ั
รับกรรมสิทธิในท่ีดิน เช่น ชุมชนวัดช่องลม ชุมชนบัวหลวง ชุมชนโรงสิ ชมุชนงามอทุศิ จากชุมชนในพ้ืนท่ี 
เขตยานนาวาพบวา่จำนวนชมุชนทีพ่บไดจ้ำนวน 30 ชุมชน มจีำนวนครัวเรือน 5,151 ครอบครัว

ขนาดของชุมชนแออัดในพ้ืนท่ีเขตยานนาวา มีลักษณะท่ีแตกต่างกันเน่ืองจากพ้ืนท่ีและสถานท่ีต้ัง 
ของชุมชน พ้ืนท่ีของชุมชนท่ีอาลัยอยู่ในเขตจะมีขนาดท่ีแตกต่างกันเน่ืองจากพ้ืนท่ีท่ีต้ังชุมชนมีขนาดเล็กหรือ 
ใหญ่ประกอบกับบริเวณของชุมชนมีการคมนาคมท่ีสะดวกหรือ ไม่ทำให้เป็นปัจจัย ในเลือกสถานท่ีต้ังของ 
ชุมชนต่าง  ๆ เหล่าน้ัน เช่น ชุมชนเย็นอากาศ 2 ชุมชนวัดช่องลม ชุมชนเช้ือเพลิง ซ่ึงเป็นชุมชนขนาดใหญ่ 
สํวนชุมชุมวัดคลองภูมิ ชุมชนบัวหลวง ชุมชนสามัคคีรวมใจ เป็นชุมชนขนาดเล็ก ดังน้ันประชากรท่ีเข้าไป 
อาลัยในชุมชนต่าง  ๆ เหล่าน้ีย่อมมีผลต่อขนาดของชุมชน ในการบอกระดับขนาดของชุมชนเหล่าน้ีได้ ขนาด 
ของชุมชนแออัดท่ีมีระดับประชากรจำนวนมากกว่า 1,000 คนข้ึนไปมีจำนวน 5 ชุมชน ล่วนชุมชนท่ีขนาด 
500 - 999 คนมีจำนวน 15 ชุมชน และชุมชนท่ีมีประชากรน้อยกว่า 500 คนมีจำนวน 10 ชุมชน

จากสภาพของชุมชนแออัดส่วนใหญ่จะมีปัญหาต่าง ๆ หลายดังน้ี

1 ) ด้านน้ําประปา โดยชุมชนแออัดส่วนใหญ่ในเขตยานนาวา ได้รับการบริการน้ําประปาจำนวน 
15 ชุมชน ส่วนท่ียังไม่ได้รับบริการน้ําประปาอาจมีการช้ือน้ํา ต่อจากบ้านอ่ืน อยู่ถึง 7 ชุมชน มีบางชุมชน 
แออัดจำเป็นต้องพึงน้ําจากแม่น้ําเจ้าพระยา



ตารางท ี่ 3 .11 แสดงช ุมชนแออ ัดในพ ื้นท ี่เขตยานนาวา ปี พ.ศ. 2 5 3 9

ลำด ับ แขวง ชึ่อชุมชน สถานที่ คราเรอน ประชากร ล ัก ษ ณ ะเข ้าอ าค ์ย กรรมสิทธิที่ดิน ขนาด ระบบสารถ^ปโภค

1 ช่องนนทรี ว ัดซ ่องลม ริมท.พระราม 3 160 750 เช ่า,บ ุกรุก เอกซน,สถานที่ราชการ กลาง มีนตไม่เพ ียงพอ

2 ร่วมพ ัฒนาวัดซ ่องนนทรี ท.ซ่องนนทรี 145 65 2 เซ ่า,ของตนเอง เอกซน กลาง ม

3 ว ัดคลองภ ูม ิ ถ.ซ่องนนทรี 120 5 5 0 เช ่า,ของฅนเอง เอกชน กลาง ม ีแต ่ไม ่เพ ียงพอ

4 ซอยประสาทสุข ท.ซ่องนนทรี 47 20 0 เช ่า,ของตนเอง เอกชน เลิก ม ีแต ่ไม ่เพ ียงพอ

5 วัดคลองใหม่ ร ีมถ.พระราม 3 100 4 5 0 เช ่า เอกชน กลาง ม ีแต ่ไม ่เพ ียงพอ

6 คาส!ท ่กข ์ ร ิมถ.พระราม 3 72 25 0 เช ่า,บ ุกรุก เอกชน เล็ก ม ีแต ่ไม ่เพ ียงพอ

7 เย ิน อ าก าค 2 ร ิมถ.พระราม 3 24 0 1 ,00 0 เช ่า,บ ุกรุก เอกชน ใหญ ่ ม

8 เช ื้อ เพ ล ิงพฒ นา ถ.เช ื้อ เพล ิง 65 27 0 เช ่า,บ ุกรุก เอกชน เล็ก ม

9 ร ่วม!ว ัฒนาเช ื้อ เทส ิง 2 ร ิมถ.พระราม 3 136 5 0 0 เช ่า,บ ุกรุก เอกชน กลาง ม

10 ปากคลองซ ่องนนทรี ร ิมถ.ศรีนรินทร์ 27 120 ของตนเอง,เช ่า เอกชน เล็ก ม

11 โรงสี หลังตลาดนนทรี 145 6 2 3 เช่า เอกชน กลาง ม

A.ช', นๆ!ใ.•ะ;พาใ ซอยสรรค์สุข ร ิมถ.พระราม 3 75 3 2 0 เช ่า เอกชน เล็ก ม ีแต ่ไม ่เพ ียงพอ

13 โสณ ม ัย - อร ่ามดวงอ ุท ิศ ซ.โสณมัย 25 5 1 ,10 0 เช ่า กรมธนาร ักษ ์,เอกชน ใหญ่ มีแต่1ไม่เพ ียงพอ

14 ซอยว ัดดอกใม ้ ช.ประดู่ 1 97 4 1 2 เช ่า,บ ุกรุก เอกซน,สนสถาน เล็ก มีแต่ไม ่เพ ียงพอ

15 ข ้างซ อยพ ัฒ น าการ 1 ช.พ ฒ น าการ 90 3 7 2 เช ่า,บ ุกรุก เอกชน เล็ก มี
16 เศคะพ ราห ม ณ ์ ช. เศตะพ ราห ม ณ ์ 110 441 ของตนเอง,เช ่า เอกชน กลาง มีแต่ไม่เพ ียงพอ

17 ปรีชา 1 ช.ปรีชา ท.สาธ ุประด ิษฐ ์ 150 5 6 0 ของตนเอง,เช ่า เอกชน กลาง ม ีแต ่ไม ่เพ ียงพอ

18 งามอ ุท ิศ ซ.งามอ ุท ิศ 214 9 1 4 เช ่า,บ ุกรุก เอกชน ใหญ ่ มีแต่ไม,เพ ียงพอ

19 หลังบรีษ ัท ไอ ช ีช ี ช .พ ัฒ น าการ 48 2 1 3 ของตนเอง,เช ่า เอกชน เล็ก ม

20 คลองเสาห ิน ท.พระราม 3 88 3 6 2 ของตนเอง,เช ่า เอกชน เลิก มิ

21 จตุรมฅร ช.จต ุม ิตร ถ.พระราม 3 70 2 9 3 ของตนเอง,เช ่า เอกชน เลิก ม ีแต ่ไม ่เพ ียงพอ

22 พลังป ๋มเอ«โซ ่ ร ิมถ.พระราม 3 110 4 5 5 เช ่า เอกชน กลาง ม

ท ี่มา : กองแผนงานและVÏฒ น าช ุมชน  สำน ักพฒ นาช ุมชน ก{งเทพมหานคร และจากการสำรวจ ปี พ.ศ. 2 5 3 9 นา--ง
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2) ด้านไฟฟ้า ชุมชนแออัดส่วนในเขตยานนาวา ได้รับไฟฟ้าจำนวน 14 ชุมชน ส่วนท่ียังไม่ได้รับ 

บริการไฟฟ้าจำเป็นต้องมีการขอต่อจากบ้านข้างเคียง โดยมากชุมชนแออัดท่ียังขาดไฟฟ้าพบว่าในชุมชนเอง 
ยังไม่มีไฟฟ้าทุกครัวเรือน เน่ืองจากปัญหาการปลูกอาคารไม่ถาวร

3) ด้านสภาพแวดล้อมไม่เหมาะสม พบว่ามีหลายชุมชนแออัดมีปัญหาหลายประการ ฟน การ 
ระบายน้ําเสียจะท้ิงในพ้ืนท่ีบ้านเรือนท่ีอยู่อาคัย ปัญหาแหล่งเสือมโทรมในชุมชน สภาพทางเท้าของพ้ืนท่ี 
ชุมชนแออัด

3.3.8 ราคาท่ีดิน

จากการคีกษาราคาท่ีดินและราคาประเมินท่ีดินกลางจากหน่วยงานราชการปี พ.ศ. 2536 พบว่า 
พ้ืนท่ีแต่ละแห่งมีราคาท่ีดินไม่เท่ากันท่ีบางแห่งมีราคาสูงบางแห่งมีราคาต่ํา เนือ่งจากมปีจัจัยต่าง  ๆ เป็นตัว 
กำหนด ฟน การเขา้ถงึในพืน้ที ่ (A ccessibility) ลกัษณะความพรอ้มของระบบสาธารณปูโภค- 
สาธารณปูการ สภาพแวดล้อมในพ้ืนท่ีและผลตอบแทนกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีได้จากท่ีดิน (ตารางท่ี 3.12)

การทีจ่ะเลอืกประกอบกจิกรรมใดกจิกรรมหนึง่ลงในพืน้ทีเ่หลา่นัน้ควรคำนงึถงึราคาทีด่นิ ซ่ึงโดย 
ทัว่ไปแลว้ทีด่นิบรเิวณกลางใจเมอืงจะมรีาคาสงูกวา่ทีด่นิบรเิวณรอบชานเมอืง ลกัษณะของแตล่ะกจิกรรม 
การจงึควรใหค้วามสำคญัในเรือ่งสถานทีต่ัง้เพราะบรเิวณทีม่รีะบบคมนาคมและสาธารณปูโภคทีส่มช]ุรณ ์
บรเิวณกลางใจเมอืงทีม่ปีระชาชนอาคยัอยูห่นาแนน่แสะมกีจิกรรมหลายประ๓ทในการทำธรุกจิอาคยัอยู ่
เนือ่งจากธรุกจิแตส่ะประ๓ ทมคีวามตอ้งการทีด่นิบรเิวณกลางใจเมอืง ดงันัน้ความตอ้งการเพือ่ใชท้ีด่นิเพือ่ 
ประโยชนม์มีากมายในขณะเดยีวกนัทีด่นิทีป่ระกอบกจิกรรมกม็อียูอ่ยา่งจำกดั การทีร่าคาทีด่นิมรีาคาสงูขึน้ 
ตลอดมาเนือ่งจากเจา้ของทีด่นิมคีวามตอ้งการแสวงหาผลตอบแทนจากทีด่นิในราคาทีเ่พิม่ขึน้เทา่ทีท่ำได ้
และผูท้ีต่อ้งการทีด่นิจะคำนงึถงึปจัจยัดา้นราคาโดยมลีาเหตทุีส่ำคญั คือ ผลตอบแทนของท่ีดินหรือการนำ 
ไปใช้ประโยชนใ์หผ้ลตอบแทนคุ้มค่ากว่าราคาทีดิ่นทีไ่ด้มากนอ้ยหรือไม่ ทัง้นีเ้พราะประสทีธภิาพในการหา 
ผลตอบแทนตอ่คา่กจิกรรมหรอืจากสภาพทีต่ัง้ในทีด่นิแปลงนัน้มคีา่สงูกวา่ราคาทีด่นิทีถ่กูกำหนดจากเจา้ 
ของทีดิ่นเดิม

จากการท่ีราคาท่ีดินมีความแตกต่างกันในแต่สะพ้ืนท่ี มีส่วนๆ]วยในการกำหนดพ้ืนท่ีการใช้ท่ีดิน
เพ่ือป้องกันธุรกิจบางประ๓ทเข้ามาใช้ทำกิจกรรมจากท่ีดินน้ัน เน่ืองจากค่าของผลตอบแทนในการลงทุนไม่ 
สามารถให้ผลตอบแทนท่ีไม่คุ้มกับการใช้ท่ีดินประ๓ทน้ัน นอกจากน้ียังมีความสำคัญต่อการตัดสีนใจในการ 
วางแผนพัฒนาเพ่ือกำหนดแนวทางเมือง พจิารณาจากราคาท่ีดินท่ีใกล้เคียงกับราคาท่ีซ้ือ-ขายกันในตลาด



ตารางที่ 3.12 แสดงราคาประเมนที่ดันในพื้นที่เขตยานนาวา ปี พ.ศ.2536 - พ.ศ. 2540

แขวง^อถนน ราศาประเมิน/ตารางวา ปี36 ราศาประเมิน/ตารางวา ปี36 การเปล่ียนแปลง ส/ทพการใ'!

ราคาตํ่า ราคาลูง ราคาตํ่า ราคาสง ราคาเฉลี่ย ท่ีดนบน'พ้ืนท่ี

แขวง'4 a งน'นทรี

ถนนวีนทร์ตัศใหม่ 78.000 100,000 100.๓0 120.000 23.60 Bu. Re

ถนนสาธุประดิษฐ์ 75.000 100.000 85.000 150.000 34.29 Bu, Re

ถนนเดิยบแม่นาเสัาพระยา 40.000 90,000 100.๓0 120.๓0 69.23 Bu. Re

ทนนนางล้ินจ่ี 63.000 90.000 75.000 120,000 27.45 Bu. Re

ถนน1เองนนทรี 40,000 85,000 60,000 1 ๓ ,๓ 0 28.00 Bu. Re

ถนนเย็นอากาศ 55.000 80.000 80,000 100.0๓ 33.33 Bu. Re

ซอย'5ศ4องลม 60,000 80.000 60.000 85,000 3.57 Bu. Re

ซอยทวว่ฒนา 60.000 75.000 65,000 80,000 7.41 Bu,Re

ซอยพย้ครท.กรณ์ 50.000 65.000 70.000 75.000 26.09 Bu. Re

ซอยหยู่บ้านทวีวีฒนา 60.000 65 .๓ 0 65 ,0๓ 68 .0๓ 6.40 Bu, Re

ซอยหม่บ้านทวีวีฒนาวีลล่า 60.000 65,000 65.000 68 .๓ 0 6.40 Bu. Re

ซอยอมร 54.000 64 .0๓ 55.000 75,000 10.17 Bu.Re

ซอยเย็นอากาศ 3 50.000 60.000 80.000 100.0๓ 63.64 Bu. Re

ซอยหบุ่บ้านนครหลวง 2 55.000 60 ,0๓ 60,000 75 ,0๓ 17.39 Bu,Re

ซอยนืตการณ์ 55.000 60 .๓ 0 55,000 75.000 13.04 Bu. Re

ซอยศรนศร 50.000 60.000 65.000 75.000 27.27 Bu, Re

ซอยสันสน 45.000 50.000 55,000 75 .0๓ 36.84 Bu. Re

ซอยสว่างอารมณ์ 40,000 50.000 55.000 75.000 44 44 Bu, Re

ซอยอี่น ๆ 36.000 40 .0๓ 55.000 75 .0๓ 71.05 Bu. Re

ซอยหรุเบ้านวีขรานิเวศนํ 31.000 35 .๓0 45 ,๓ 0 80 .0๓ 89.39 Bu. Re

ซอยห^บ้านลิ้นจี่ 30.000 32,000 45.000 80.000 101.61 Bu. Re

ซอยเช้ือเพลง 28.000 30.000 55.000 75.000 124.14 Bu, Re

นอกเหนอ 20.000 30.000 25.000 35.000 20 .๓ Bu. Re

แขวงแางโพงพาง

ถนนสาธุประดิษฐ์ 75.000 100,000 85.000 130,000 22.86 Bu. Re

ถนนเสิยบนม่นํ้าเสัาพระยา 72.000 100.000 100,000 120.000 27.91 Bu,Re

ซอยปริยานนท' 64.000 80,000 75.000 90.000 14.58 Bu. Re

ซอยพัฒนาการ 1 40.000 75 .0๓ 60 .0๓ 80.000 21.74 Bu. Re

ซอยอร่ามดวงอุทศ 29.000 50.000 40.000 65 .๓ 0 32.91 Re

ซอยโสนมัย 30.000 70.000 50,000 75.000 25.00 Re

ซอยปริซา 3 40.000 50.000 60.000 75.000 50.00 Re

ซอยเขาสมาคมบ้วนอว่ 40.000 50,000 60,000 75.000 50.00 Re

ซอยสมาคมตระกูลเอง 35,000 40,000 40,000 65,000 40.00 Re

นอกเหนือ 20,000 40.000 40.65๐ 65.000 75.00 Re

ท่ีมา : สำนักงานกลางประเมินราคาทรพยสินปี พ.ศ.2535 
Re หมายกึง พนท่ีพกอาศ'ย 
Bu หมายกึง พนท่ีพา(นิชยกรรม
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เมือ่เปรยีบเทยีบราคาทีด่นิในเขตยานนาวากบัราคาทีด่นิในพืน้ทีเ่ขตใกลเ้คยีง คือ เขตบางคอแหลม 

เขตสาธร เขตบางรกั ปรากฎวา่ราคาทีด่นิบรเิวณเขตยานนาวา ยงัมรีาคาทีค่อ่นขา้งตํา่เมือ่เปรยีบเทยีบกบั 
เขตอ่ืน  ๆ กลา่วคอื ทีด่นิบรเิวณเขตบางรกับางพืน้ทีจ่ะมรีาคาสงูถงึ 500,000 บาทตอ่ตารางวา ในบริเวณ 
พืน้ทีท่ีม่รีาคาสงูนีจ้ะอยูบ่รเิวณรมิถนนสายสำคญั  ๆ ฟน ถนนสืลม ถนนพระราม 4 ถนนสาธร ถนนธนิยะ 
ซึง่บรเิวณถนนเหลา่นีเ้ปน็ยา่นธรุกจิการคา้ (CBD) ลว่นบรเิวณ1ซอยตา่ง  ๆ จะมรีาคาทีด่นิลดลงตามลำดบั 
ทัง้นีข้ึน้อยูก่บัระยะทางหรอืสภาพพืน้ทีท่ีเ่หมาะสมกบัยา่นการคา้หรอืไม ่ และจากสภาพพืน้ทีท่ีเ่หมาะสมที ่
จะเปน็แหลง่พาณชิยกรรมได ้ เพราะอยูใ่นตรอกชอกซอยจงึเหมาะทีจ่ะเปน็ยา่นพกัอาคยัของประชาชนทีม่ ี
รายได้สูง

ราคาท่ีดินในเขตยานนาวา มีราคาเพ่ิมข้ึนจากในอดีต แตเ่นือ่งจากมปีจัจัยตา่ง  ๆ ท่ีจะต้องล่งเสริม 
อีกเป็นจำนวนมากในการทำให้พ้ืนท่ีด้งกล่าวได้รับความสนใจหรือการใช้ท่ีดินอย่างเหมาะสม โดยเฉพาะ 
เร่ืองราคาท่ีดินท่ีมีการเพ่ิมข้ึนในอัตราสูงกว่าในเขตบางรัก แต่ท้ังน้ีการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีไม่ใช้เป็นปัจจัยท่ี
ลง่เสรมิพืน้ทีด่ง้กลา่ว อาจเป็นเพราะการเก็งกำไรของธุรกิจอด้งหาริมทรัพย์และการปรับตัวของราคาท่ีดิน 
ตามความเป็นจริง แต่พ้ืนท่ีเขตยานนาวาได้รับความสนใจจากผู้ประกอบการจำนวนเมากเพราะมีในระบบ
โครงขา่ยคมนาคมทีเ่ชือ่มตอ่จากแหลง่ยา่นการคา้ทีส่ำคญั ทำใหเ้กดิแรงจงูใจทีจ่ะขยายตวัมาลเ่ขต 
ยานนาวาและบริเวณใกลเ้คียง เน่ืองจากมีการคมนาคมท่ีสะดวก อย่างไรก็ดีการตัดถนนสายเลียบคลองช่อง 
นนทรี เพ่ือเช่ือมเขตต่าง  ๆโดยเฉพาะเขตสาธร เขตบางรัก และเขตยานนาวา สามารถเดินทางติดต่อกันได้ 
โดยสะดวกและเพ่ือเพ่ิมกิจกรรมทางเศรษฐกิจให้มากย่ิงข้ึน จึงมแีนวโนม้ว่าทีอ่ยู่อาคัยจะขยายตัวเชา้มาทด 
แทนพืน้ทีท่ีไ่มเ่หมาะสมกบักจิกรรมดา้นธรุกจิการคา้ เนือ่งจากราคาทีด่นิคอ่นชา้งทีจ่ะตํา่และระบบ 
สาธารณูปโภค - สาธารณปูการ ซ่ึงรองรับการขยายตัวท่ีเพ่ิมข้ึนในเขต

3.3.9 ระบบโครงข่ายถนน

เขตยานนาวาประกอบดว้ยถนนสายสำคญั  ๆ 6 สายโดยมคีวามยาวรวมกนั 21.374 กิโลเมตร มี 
ถนนลายสำคญัและ ตรอก ซอย ทัง้หมดรวมทัง้ทางเดนิเทา้คดิเปน็รอ้ยละ 9.76 ของการใชท้ีด่นิทกุประ๓ ท 
(แผนท่ี 3.10) ระบบถนนของเขตยานนาวา แบง่เปน็ถนนออกเปน็หลายประเภท ตามทีก่รมขนสง่ทางบกได้ 
กำหนดไว้ วางระบบโครงขา่ยของระบบถนนเปน็ 3 ประเภท ด้งน้ี
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1) ถนนสายประธาน ได้แก่ ถนนสายพระราม 3 และถนนเลียบคลองๆ๒งนนทรี (ถนนนราธิวาส 

ราชนครินทร์) ลกัษณะของถนนประ๓ทนีม้จีดุประสงคเ์พือ่รองรบัปรมิาณการจราจรทีม่ากและความเรว็ไม ่
สงูอตัราความเรว็ของรถยนตจ์ะอยูใ่นระดบัปานกลาง ลกัษณะของถนนจะมคีวามกวา้งประมาณ 60 - 80 
เมตร มีๆ ๒งวิง่การจราจร 4 - 6 ๆ!องทางมีท่ีให้สำหรับจอดรถบนถนนด้วยท้ัง 2 ขา้ง โดยทีบ่างจดุจะมเีกาะ 
กลางถนน บางจดุไมม่ ี แตเ่นือ่งจากสภาพถนนของเขตยานนาวายงัตอ้งอาลยัการระบายนํา้หรอืการสรา้ง 
ถนนตา่ง  ๆ ทีอ่ยูค่รอ่มคลองตา่ง  ๆ ดงัทัน้เกาะกลางถนนของเขตยานนาวาจงึใชเ้ปน็ทางระบายนํา้ นอก
จากนีถ้นนในเขตยานนาวายงัมโีครงขา่ยเชือ่มตอ่ถนนไปลเ่ขตคลองสานหรอืเขตคลองเตยเพือ่เปน็การแบง่ 
เบาภาระการจราจรจากถนนลลีมและถนนสาธร ใหม้คีวามคลอ่งตวัมากยิง่ขึน้

2) ถนนสายเอก ได้แก่ ถนนสายทางดว่นดาวคะนอง เปน็ถนนประ๓ ทเพือ่รองรบัปรมิาณการ 
จราจรจากถนนสายรอง แลว้ไปเขอ้มตอ่กบัถนนสายประธานซึง่จะประกอบดว้ยทางว่ิง 4 ขอ่งทางและทาง 
จอดรถทัง้ 2 ขา้งไมจ่ำเปน็ตอ้งมเีกาะกลาง แตเ่นือ่งจากเปน็เลน้ทางขึน้ลงของทางดว่นสายดาวคะนอง ดัง 
นัน้บรเิวณเกาะกลางถนนของถนนดงักลา่วจงึเปน็เสาสำหรบัรองรบัเลน้ทางดว่น และบรเิวณถนนดงักลา่ว 
มคีวามกวา้งตัง้แต ่ 40 เมตรข้ึนไป โดยลกัษณะของถนนตา่ง  ๆ ซึง่บรเิวณรมิทางเทา้มขีอ่งทางจราจร 
สำหรบัจกัรยานกวา้งดา้นละ 3 เมตรอยู่ทัง้สองฝัง

3) ถนนสายรอง ได้แก่ ถนนจันทร์ตัดใหม่ ถนนนางล้ินจ่ี ถนนสาธปุระดษิฐ ์ ประกอบดว้ยทางวิง่ 
2 ขอ่งทาง ทางจอดรถ 1 หรือ 2 ทาง มคีวามกวา้งตัง้แต ่ 20 เมตรข้ึนไป จงึตดัผา่นบรเิวณทีม่กีารใชท้ีด่นิ 
แลว้ไปเชือ่มโยงกบัถนนสายประธานหรือสายเอก

3.3.9.1 ระบบถนนทางด่วน

ระบบโครงข่ายทางด่วนข้ันท่ี 1 ทีผ่า่นเขตยานนาวา มเีลน้ทางดนิแดง - บางนา - ดาว 
คะนอง และโครงขา่ยทางดว่นขัน้ที ่ 2 สายบางโคล ่ - แจง้วัฒนะ เนือ่งจากเขตยานนาวาอยูใ่กลก้บัศนูย ์
กลางธรุกจิและแหลง่งาน (แผนท่ี 3.11) จงึทำใหป้ระชากรทีต่อ้งทำงานในยา่นธรุกจิดงักลา่วทีอ่าลยัอยู ่
บรเิวณชานเมอืงในเขตปรมิณฑลหรือนอกเขตพืน้ทีแ่หลง่งาน จำเปน็ตอ้งอาลยัระบบโครงขา่ยถนนทางดว่น 
ข้ันท่ี 1 และ ข้ันท่ี 2 เพือ่จะเดนิทางเขา้มาประกอบกจิกรรมในพืน้ทีด่งักลา่ว

1) ทางด่วนข้ันท่ี 1 กอ่สร้างตัง้แตป่ ี พ.ศ. 2524 - 2530 มรีะยะทาง 27.1 กิโลเมตร ได้มี 
การปรับปรงุและเพืม่จดุขึน้ลงในระบบทางดว่น ในล่วนของทางด่วนข้ันท่ี 1 ปจัจบุนัไดป้ระลบกบัปญัหาการ 
จราจรทีล่บัคัง่บรเิวณทางลงจากทางดว่นบรเิวณทางลงทีด่า่นคลองเตย สุขุมวิท และถนนเพชรบุรี ล่วนใน 
พ้ืนท่ี ทางลงทางดว่นขัน้ที ่ 1 บริเวณข่องนนทรี ไมม่ปีญัหาการจราจร
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2) ทางด่วนข้ันที ่2 ทางดว่นแจง้วฒันะ-บางโคล ่ เปน็แนวทางสายทศิเหนอื-ใต ้ ซ่ึงแบ่ง 

การกอ่สรา้งออกเปน็ 3 ส่วน คือ

2.1 ทางด่วนสว่น A และ C1 ตัง้แตถ่นนแจ้งวัฒนะถงึถนนพระราม 9 ระยะทาง
20.4 กิโลเมตร เปน็จดุเชือ่มตอ่กบัระบบทางดว่นขัน้ที ่ 1 ซึง่ทางดว่นสายนีจ้ะ,liวยแบง่เบาการจราจรสำหรบั 
ผูท้ีจ่ะเดนิทางสส่ายเหนอืสามารถทำไดส้ะดวก

2.2 ทางด่วนสว่น B ชวิงแยกพญาไท - บางโคส่ ระยะทาง 9.4 กโิลฌตร ซ่ึงทาง 
เปน็ทางดว่นยกระดบัขนาด 6 รรองทางการจราจร มีจุดเช่ือมกับทางด่วนขัน้ที ่ 1 บรเิวณเชงิสะพานพระราม 9 
ทำใหเ้กดิเปน็วงแหวน มเีดน้ทางสายสำคญั  ๆ หลายสายทีท่ำการดดัผา่น เชิน ถนนสาธร ถนนสืลม ถนน 
พระราม 4 เนือ่งจากลายดงักลา่วมอีทิธพิลตอ่การเดนิทางเขา้ออกในพืน้ทีก่บัเขตยานนาวา โดยเฉพาะจดุ 
ข้ึนลง บรเิวณดา่นพระราม 3 และดา่นสาธร ทีท่ำการเปดิใชเ้สนํทางเมือ่ วันท่ี 18 สงิหาคม พ.ศ. 2539

2.3 ทางด่วนสว่น D ชิวงถนนพระรามท่ี 9 - ถนนรามคำแหง ระยะทาง 6.45 
กิโลเมตร มจีดุเชือ่มกบัทางดว่นขัน้ที ่ 1 เปน็การแกป้ญัหาการจราจรทีอ่ยูบ่รเิวณหวัหมากและการสรา้งถนน 
ดงักลา่วเปน็การวางแผนในการเดนิทางเพือ่เชือ่มสนามการแขง่ขนัเอเซยีนเกมสทํีไ่ทยเปน็เจา้ภาพ

3) ระบบทางดว่นสายรามอนิทรา - อาจณรงค ์ เริม่จากถนนสายรามอนิทราที ่ I เม. 5.5 ไป 
สนิสดุ'ทางถนนอาจณรงคใ์น'พืน้ทีเ่ขตคลองเตย ระยะทาง 18.5 กิโลเมตร ระบบทางดว่นดงักลา่วเปน็ทาง 
ดว่นยกระดบัขนาด 6 ชอิงทางการจราจร

4) ระบบทางด่วนขันที 3 ระยะทาง 35 กิโลเมตร แนวทางการขยายตวัของกรงุเทพฯ และ 
เชือ่มโครงขา่ยจากทศิเหนอืและทศิใต ้การกอ่สร้างได้แบง่เปน็ 2 ทศิทาง

- สายทศิเหนอื เปน็ทางยกระดบัขนาด 6 ชอิงทางการจราจรเริม่จากบรเิวณถนน 
รชัดาภเิษก ไปสิน้สดุโครงการทีส่ายชลบรีุสายใหม่ รวมระยะทาง 23 กโิลฌตร

- สายทศิใต ้ เปน็ทางยกระดบัขนาด 4 ชอิงทางการจราจร เริม่จากถนนอาจ 
ณรงคํใปส้ินสุดโครงการท่ี ถนนสุขุมวิท เช่ือมต่อกับถนนหน้ากรม ระยะทาง 12 กโิลเมตร กำหนดเสร็จในป ี
พ.ศ. 2540 และมกีารขยายเสนํทางเพิม่จากบรเิวณถนนหนา้กรมไปสิน้สดุทีเ่ขตบางป ู รวมระยะทาง 16.5 
กิโลเมตร กำหนดเสร็จโครงการป ีพ.ศ. 2541
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ดังน้ันในพ้ืนท่ีพบว่ามีจุดข้ึนลงของระบบทางด่วนหลายแห่ง เช่น บริเวณจุดข้ึนลงบริเวณช่องนนทรี 
สาธุประดิษฐ์ 1 และ 2 จำนวนผู้ใช้ระบบทางด่วนในปี พ.ศ. 2539 ในทางข้ึนลงของพ้ืนท่ีเขตยานนาวา 
จำนวน 10,159,971 เท่ียว จากการสำรวจพบว่าในบริเวณถนนรัชดาภิเษก พ้ืนท่ีแขวงบางโพงพาง มีจำนวน 
ทางข้ึนลงหลายจุด เป็นการขยายเล้นทางในการเดินทาง

3.3.9.2 ระบบขนสํงมวลชน

รถประจำทาง จากการคมนาคมขนสํงโดยระบบรถโดยสารประจำทาง จากเขตยานนาวา 
ไปยังพ้ืนท่ีสํวนอ่ืน  ๆ ของกรุงเทพมหานคร ปัจจุบันพบว่ายังขาดแคลนเพราะบางพ้ืนท่ียังไม่มีรถประจำทาง 
ผ่านไปถึง โดยท่ีมีรถประจำทางผ่านเขตยานนาวาท้ังหมด 8 สาย (แผนท่ี 3.12 )และบริเวณท่ีมีเล้นทางรถ 
ประจำทางผ่านมากท่ีสุดคือ ถนนพระราม 3 มีรถประจำทางฝานถึง 4 สาย ดังน้ี

ลาย 205 และ ปอ.205 คลองเตย - พระราม 3 - บุคคโล - ท่าพระ

สาย 89 เทคนิคกรุงเทพฯ - วงเวียนใหญ่ - ธนบุรี - ท่าพระ

สาย 22 ตลาดรุ่งเจริญ - ถนนจันทน์- กล้วยน้ีาไท - ม.รามคำแหง

ลาย 35 สาธปุระดษิฐ์- บางรัก - เจริญกรุง - เสาชิงช้า

สาย 67 ช่องนนทรี - พระราม 4 - การประปาสามเสน - ประชาช่ืน

สาย 102 และ ปอ.102 (ทางด่วน) ช่องนนทรี - คลองเตย - แยกบางนา - ปากน้ีา

ปอ. 20 ช่องนนทรี - กล้วยน้ําไท - แยกอุดมสุข - ถนนศรีนครินทร์ - สวนสยาม

ปอ.พ. 34 ทา่นีา้สาธปุระดษิฐ์- พระราม 4 - อนุเสาวรีย์ชัยฯ - ขนสํงสายเหนือใหม่

นอกจากน้ีแล้วยังมีรถสองแถวท่ีใช้ว่ิงบริการรับสํงผู้โดยสารในหลายพ้ืนท่ีท่ีบริการ ขนส่ง 
มวลชนท่ีไม่สามารถเข้าถึง โดยมีอัตราค่าโดยสารใกล้เคียงกับการขนส่งรถประจำทาง และมีประชากรใน 
พ้ืนท่ีและนอกพ้ืนท่ีใช้บริการเป็นจำนวนมาก กล่าวคือ

สายท่ี 1 บางรัก - เซ็นหลุยล้- ช่องนนทรี

สายท่ี 2 กัดดอกไม้ - ถนนจันทน์- บางรัก

สายท่ี 3 กัดไผ่เงิน - ถนนจันทน์ - คลองเตย

สายท่ี 4 คลองเตย - พระราม 3 - คลองช่องนนทรี
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สายที่ 5 ตลาดรุ่งเจริญ - ถนนนนทรี - คลองๆ!องนนทรี

การขนส่งในเขตยานนาวาในพื้นที่ในเขตจะมืเด้นทางของรถประจำทาง วิ่งขนส่งเพียง 1 หรือ 2 
สายผ่านพื้นที่เขตยานนาวาในร!วงสัน ๆ ของระยะทาง ส่วนบริเวณภายในเขตจะมีการจราจรคับคั่งและการ 
จราจรติดขัด ฟ,น บริเวณถนนสาธุประดิษฐ์ ตลาดรุ่งเจริญกับถนนนทรี และถนนสาธุตัดกับถนนจันทร์ 
เนื่องจากบริเวณดังกล่าวมีปริมาณการเดินรถจำนวนมากและถนนค่อนข้างแคบ ในๆ!วงถนนพระราม 3 ก็จะ 
มีปริมาณของผู้คัญจรจำนวนมากบริเวณจุดเข้อมต่อของรถสองแถวบริเวณหน้าโรงเรียนนนทรีและบริเวณ 
แยกสาธุประดิษฐ์เพราะเป็นชุมทางของรถประจำทาง

3.3.10 การเปลี่ยนแปลงพื้นที่ก่อสร้าง

จากการคิกษาการเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีก่อสร้าง (Built-up Area) (ตารางท่ี 3.13) ในกรุงเทพมหานคร 
จะทำใหท้ราบถึงลักษณะและระดับการพฒันาและบทบาทในการรองรับพืน้ท่ีและการเปล่ียนแปลงแต่ละ 
พ้ืนท่ี โดยจะส่งผลให้มีการขยายตัวของเมืองและการเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีเมืองในอนาคต ดังน้ันในปี พ.ศ. 
2530 พบว่าจำนวนพ้ืนท่ีก่อสร้างในเขตเมืองขันใงงมืจำนวน 134.98 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 
44.66 ของพ้ืนท่ีเมืองท้ังหมดในเขตกรุงเทพมหานคร รองลงมาได้แก่เขตเมืองขันกลางและช้ันนอก ซ่ึงมืการ 
ก่อสร้างพ้ืนท่ีจำนวน 110.46 และ 56.84 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 36.54 และ 18.80 ของพ้ืนท่ี 
เมืองท้ังหมด จากข้อมูลแสดงให้เห็นว่าพ้ืนท่ีเมืองมีการขยายตัวเพ่ิมข้ึนในพ้ืนท่ีช้ันกลางและช้ันนอกในปี พ 
.ศ. 2536 เน่ืองจากมีพ้ืนท่ีการขยายตัว ประกอบกับความเป็นเมืองมีการอัตราการขยายตัวเป็นระดับช้ันของ 
เขต พบว่าในเขตช้ันในมีการขยายตัวเพ่ิมข้ึนน้อยลง ในด้านช้ันกลางและช้ันนอกของเขตกรุงเทพมหานคร มี 
การขยายตวัเพิม่ขึน้ จากการเติบโตพบว่าในเขตช้ันกลางมีพืน้ทีก่่อสร้างในเขตเมอืงช้ันกลางมจีำนวน
102.54 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 51.87 ของพ้ืนท่ีเมืองท้ังหมด ส่วนพ้ืนท่ีช้ันนอกมีจำนวน 77.70 
ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 39.35 ของพ้ืนท่ีเมืองท้ังหมด เขตท่ีมืการเปล่ียนแปลงมากท่ีสุดได้แก่ เขต 
ดอนเมืองพืน้ท่ีปลูกสร้างจำนวน 21.55 ตารางกิโลเมตรคิดเป็นร้อยละ 10.91 ของพ้ืนท่ีเมืองท้ังหมด

จากการคิกษาในปี พ.ศ. 2538 การเปลี่ยนแปลงในเขตชั้นในเริ่มขยายตัวน้อยลง แต่กลับมีการ 
ขยายตัวในเขตในชั้นนอกเพิ่มขึ้น โดยมีจำนวนพื้นที่ก่อสร้างทั้งหมด 58.69 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ
51.58 ของพ้ืนท่ีเมืองท้ังหมด ส่วนพื้นที่ชั้นกลางมีพ้ืนท่ีก่อสร้างจำนวน 54.18 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อย 
ละ 47.61 ของพ้ืนท่ีเมืองท้ังหมด และในเขตที่มืการเปลี่ยนแปลงมากที่สุด ได้แก่ เขตบางเขนและมีนบุรี มี 
พื้นที่ปลูกสร้างจำนวน 15.12 และ15.03 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 13.92 1 '13.21 ของพ้ืนท่ีเมืองท้ัง
หมด



ตารางท่ี 3.13 การเปลยนแปลงพ้ืนท่ีเมองของ กรุงเทพมหานครปพ.ศ. 2533 - พ.ศ.2538
ลาด้บที่ เขตการปกครอง พื้นที่ พ .ค .2530 พ .ค .2536 พ .ศ .2538 รวมการขยาย

(ตร.กม.) ดร.กม รอยละ ตร.กม รอยละ ตร.กม ร่อยละ จ 2530 - 2538

1 พระนคร 5.54 4.30 1.42 - - 4 .30

2 ดุส ิต 10.67 7.43 2.46 - - 7.43

3 บ างf ก 5.54 3.62 1.20 - - 3.62

4 ปท ุมวัน 8.37 5.68 1.88 - - 5.68

5 ป ๋อมปราบ ศัต5พ่า 1.93 2.47 0.82 - - 2.47

6 ยานนาวา 16.66 5.50 1.82 2.84 1.44 - 8.34

7 «โมพันรวง ศ' 1.42 1.29 0.43 - - 1.29

8 พญาไท 10.27 7.66 2.53 0.01 0.01 - 7.67

9 ธนบุร 8.63 6.33 2.09 0.92 0.47 - 7.25

10 บางกอกในญ ่ 6.18 4.65 1.54 0.23 0.12 - 4.88

11 ห ้วยขวาง 15.03 5.41 1.79 4.75 2.41 0.05 0.04 10.21

12 คลองสาน 6.05 4.71 1.56 - - 4.71

13 บางกอกนอย 10.52 6.70 2.22 1.97 1.00 0.87 0.76 9.64

14 ลาธร 9.33 5.70 1.89 0.59 0.30 - 6.29

15 บาง1ซอ 11.55 7.71 2.55 0.43 0.22 - 8.14

16 จดุจกร 32.91 17.58 5.82 3.99 2.02 - 21.57

17 บางคอแหลม 10.92 4.90 1.62 - - 4.90

18 คลองเตย 27.19 20.82 6.89 1.02 0.52 - 21.84

19 ราชเทวี 7.16 5.90 1.95 0.16 0.08 - 6.06

20 ดนนดง 8.35 6.62 2.19 0.44 0.22 - 7.06

รวพ รตข ั้น ไน 214.23 134.98 44.66 17.35 8.79 0.92 0.81 153.25

21 บางเขน 76.61 12.51 4.14 13.95 7.06 15.12 13.29 41 .58

22 บางกะป ิ 48 .90 19.43 6.43 6.61 3.35 4.67 4.10 30.71

23 พระโขนง 33.89 12.26 4.06 8.53 4.32 1.78 1.56 22.57

24 ภาษเจ'รญ 53.95 11.48 3.80 13.72 6.95 7.98 7.01 33.18

25 ราษฎร์บ ุรณะ 42.87 10.73 3.55 9.78 4.95 4.47 3.93 24.98

26 บางพล ัด 12.79 5.96 1.97 2.25 1.14 - 8.21

27 บงดุ่ม 69.90 11.58 3.83 9.47 4.80 1.00 0.88 22.05

28 ประเวศ 61.55 6.40 2.12 11.33 5.74 9.83 8.64 27.56

29 จอมทอง 25.72 5.72 1.89 9.73 4.93 0.74 0.65 16.19

30 ลาดพราว 30.48 6.13 2.03 7.48 3.79 8.03 7.06 21.64

31 สวนหลวง 22.68 8.26 2.73 9.58 4.85 0.56 0.49 18.40

รพ น เ«ข ั้น ก B:น ; 2 479.34 110.46 36.54 102.43 51.87 54.18 47.61 267.07

32 หนองจอก 236.26 5.19 1.72 1.93 0.98 4.26 3.74 11.38

33 มนบุร 174.33 9.20 3.04 8.76 4.44 15.03 13.21 32.99

34 ลาดกระปง 123.86 9.13 3.02 4.92 2.49 4.29 3.77 18.34

35 ตลงชัน 79.70 4.36 1.44 15.45 7.82 12.60 11.07 32.41

36 บางช ุนเทยน 155.43 3.98 1.32 18.46 9.35 13.98 12.29 36.42

37 หนองแขม 48.28 6.52 2.16 6.63 3.36 8.53 7.50 21.68

38 ดอนเมือง 59.79 18.46 6.11 21.55 10.91 40.01

รว ัม ่« เตร ั้นนอท ..' 877.65 56.84 18.80 77.70 39.35 58.69 51.58 193.23

กรุงเทพมหานคร 1,571.21 302.27 100.00 197.48 100.00 113.79 100.00 613.54

ท่ีมา จากการแปลภาพค่ายทางอากาศ โตย EC/BMA Project
กองสำรวจและแผนท่ี สำนกผงเมือง กรุงเทพมหานศร
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ส่วนพื้นที่เขตยานนาวา พบว่ามีการขยายตัวของพื้นที่เมืองในช่วงปี พ.ศ. 2530 มีการเปลี่ยนแปลง 
พื้นที่เมืองมากที่ลุด จำนวน 5.50 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 1.82 ของพื้นที่เมือง ซ่ึงเป็น,’!iวงของการ 
ขยายตัวของพื้นที่เมืองเข้ามาส่พื้นที่เขต และในปี พ.ศ. 2536 กลับมีการขยายลดลง เนื่องจากความอิ่มตัว 
ของพ้ืนท่ีเมือง ทำให้การเพิ่มพื้นที่เมืองเพียง 2.84 ตารางกิโลเมตร ในปี พ.ศ. 2538 ไม่พบการขยายตัวของ 
พ้ืนท่ีเมือง ดังนั้นการขยายตัวของพื้นที่เมืองจะช่วยให้มองเห็นแนวโน้มการพัฒนาที่จะเกิดขึ้นในพื้นที่ต่าง ๆ 
โดยการขยายตัวด้านอลังหาริมทรัพย์เป็นส่วนหนึ่งของการขยายตัวของพื้นที่ ท้ังน้ีการ'ขยายตัว'ของการปลูก 
สร้างอาคารกิจการต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นในพื้นที่มืความลัมพันธ?โบดักยภาพในการพัฒนาพื้นที่เพื่อรองรับการ 
ขยายตัวทางเศรษฐกิจในพื้นที่เขตยานนาวา

1) การขออนุญาตปลูกสร้างอาคาร ภายในพ้ืนท่ีคิกษามืการขออนุญาตปลูกสร้างอาคาร 
สูง ตงแต่ขนาดเล็กไปจนถึงขนาดใหญ่ มีจำนวนมากท้ังอาคารสำนักงาน ทีอ่ยูอ่าดยั และแบบผสม ในๆ iวง 
ปี พ.ศ. 2534 - 2538 (ตารางท่ี 3.14) ซ่ึงในพ้ืนท่ีเขตมีแนวโน้มการขยายตัวของการสร้างอาคารเพ่ิมสูงข้ึน มี 
การขออนุญาตก่อสร้างอาคารจำนวน 205 ราย และมีพ้ืนท่ี 5,103,347 ตารางฌตร โดยท่ีแขวงช่องนนทรี 
มืผู้ขออนุญาตปลูกสร้างอาคารจำนวนท้ังหมด 117 ราย มีพ้ืนท่ีท่ีได้รับอนุญาตปลูกสร้างอาคาร จำนวน 
3,675,436 ตารางเมตร แขวงบางโพงพางมีการขออนุญาตปลูกสร้างอาคารจำนวน 86 ราย มีพ้ืนท่ีท่ีได้รับ 
การปลูกสร้างจำนวน 1,427,912 ตารางเมตร เม่ือพจิารณาประเภทความสงูของอาคารพบว่าอาคารท่ีมี 
จำนวนการปลูกสร้างมากท่ีสุดคือมีความสูงอยู่ในระหว่าง 5 - 10 ชน โดยมีผู้ท่ี1ขอปลูกสร้างอาคาร
จำนวน 106 รายคิดเป็นร้อยละ 51.73 ของความสูงอาคารท้ังหมด ส่วนอาคารท่ีมีความสูงอยู่ระหว่าง 11 
- 20 ช้ัน มีผู้ขอปลูกสร้างจำนวน 26 ราย คิดเป็นร้อยละ 12.68 ของความสูงอาคารท้ังหมด ส่วนอาคารสูงท่ีมี 
ขนาดต้ังแต่ 20 ช้ันข้ึนไปมีผู้ขอปลูกสร้างจำนวน 40 ราย หรือคิดเป็นร้อยละ 19.51 ของความสูงอาคารท้ัง 
หมด เม่ือพิจารณาการขออนุญาตปลูกสร้างอาคารพบว่าจำนวนอาคารท่ีปลูกสร้างในพ้ืนท่ีเร่ิมมีปริมาณมาก 
ข้ึน รวมท้ังมักจะมีการปลูกสร้างอาคารสำนักงานท่ีมีความสูงของอาคารจำนวนหลาย  ๆ ช้ัน จากการปลูก 
สร้างอาคารทีม่ขีนาดความสงูหลายชัน้ของอาคาร อาจจะมาจากสาเหตุในด้านความต้องการพ้ืนท่ีใช้สอย 
ของอาคารมาก ราคาท่ีดิน

ส่วนประเภทผู้ที่'ขออนุญาตปลูกสร้างอาคาร ทั้งที่อยู่อาดัย พาณิชยกรรม คลังสินค้า และอาคาร 
สำนักงาน พบว่าประเภทของที่อยู่อาดัยมีจำนวนผู้ที่ขอปลูกสร้างมากที่สุดคือประ๓ ทที่อยู่อาดัย จำนวน 
50 ราย เมื่อพิจารณาพื้นที่อาคารปลูกสร้างประ๓ ทอาคารสำนักงาน ที่พักอาดัยและพาณิชย์ มีพ้ืนท่ี
จำนวน 2,4864,170 ตารางเมตร ส่วนประเภทรองลงมาประ๓ ทอาคารสำนักงาน ที่พักอาดัย จำนวน



รทราง?! 3.14 แส»เงการขออบุญาตปถูกสรางอาคารสำนักงานประนแ'เต่างๆ  ในพ้ืน?!เขตยานนาวาในปี ท.ค. 2534 - ท.ค. 2538

ประ๓ ทอาคาร?(ขออบุญาร!ปถูกสราง

แขวง ท่ีพักอาพัย พาณํขย์+ 
ท่ีพักอา*,โย

อาคารสำนักงาน สนง+ท่ีพักอาพัย 
+ พาณรย์

อาคารสำนักงาน 
+พ้ืทักอาสํย

อุตสาหกรรม คลงสิน*,[า อึ่นๅ รวม ขนาคความถูงของอาคาร (fu)

ราย พ้ืนท่ี(ตรม.) ราย พ้ืนท่ี(ตรม.) ราย พ้ืนท่ี(ตรม.) ราย พ้ืน?!(ตรม.) ราย พ้ืน?!(ตรม.) ราย พ้ืน?((ตรม.) ราย พ้ืน?!(ตรม.) ราย พ้ืน?!(ตรม.) ราย พ้ืน?!(ตรม.) 1 - 4 5 - 10 11-20 2C1 ฃ่ํนไป

ช่องนนทร
2534 2 15.318 2 75,557 2 14.321 4 137.703 7 131.445 2 2.643 1 1.679 20 379.666 2 6 7 4

2535 2 15,590 5 50.610 3 174.965 7 303.175 9 775.331 1 583 2 9,30-0 30 1.329.554 4 9 9 9

2536 5 69.802 11 178.994 2 34,823 5 241.703 2 40.444 1 4.081 1 1,843 27 571.69-0 3 14 2 5

2537 5 30,507 5 268.373 2 2.377 4 108.557 1 5.554 1 26 2-0 415,394 3 12 2 3

2538 9 85.919 4 127.389 7 764.823 2-0 979.131 1 10 9

เทป ท พ : 701 323 m 226485 27 1,655901 1 1 ' Ïft2.~?4 1 1 1 r  333 1 1 1 12,822 1 1 1 1 : l l l i l l i l 1 1 I 1 I 1 I 01 20 1 1 1 1 1

บางโพงพาง
2534 1 3.740 1 1.452 4 42.258 2 26.047 3 37.304 2 3.780 13 114,591 6 5 2

2535 1 3.740 4 24.215 1 25.69-0 7 117.668 1 12.540 2 4,515 16 188.368 2 11 1 2

2535 7 25.270 4 18.165 1 13.134 3 643.722 4 53,001 1 1.356 2 5.399 22 780.047 3 14 2 3

2537 12 38.551 3 14.436 3 10.030 4 20-9.866 3 15.861 2 5,566 27 294.310 3 18 1 3

2538 5 11.213 1 49,677 1 2.884 3 6.822 10 70.596 1 7 2

?วม: I I I ; :■ s l i i i l I I ; S3 -30 1 1 1 : 39.647 11 * ท ุ?1'- ' 20 230.666 1,355 i l ! (6 320 ' 8 แ ฒ ฒ 86 1 427.912 I I I  i l l 1 1 1 1 ร่ 10

2534 3 19.068 3 78.009 6 56.589 6 163.750 10 168.749 4 6.423 1 1.679 33 494.257 8 11 9 4

2535 3 19.330 5 50.610 7 199.180 8 328.865 16 892.999 - 2 13.123 4 13.815 46 1.517.922 6 20 10 11

2536 12 95.072 15 197.159 3 47.957 8 885.425 6 93.445 1 1,356 1 4.081 3 7.242 49 1,331.737 6 28 4 8

2537 ไ8 69.058 9 282.809 5 12.407 8 318.423 4 21.415 1 26 2 5.566 47 709.704 6 30 3 6

2538 1J 98.132 5 177.066 8 767.707 3 6.822 ■ ■ 30 1.0-49.727 2 17 - 11

รวนพื้งเน 53 :30ว.66นิ I I 785(663 21 318,133 38 l l l l l l l f l 35 I 163.438: I I 1,356 a_____ 23 663 10เ 25,302 2 3 $ s .fœ an '1 ' 25 106 ' 26- 40

ห่ีมา : สำนักงานโยธา กรงเหทมหานคร ปี พ. ค 2539
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1,183,430 ตารางเมตร ในดา้นของแขวงทีม่กีารปลกูสร้างพืน้ทีอ่าคาร โดยแขวงช่องนนทรีมีพืน้ทีป่ลูกสร้าง 
อาคารจำนวน 3,675,436 ตารางเมตร รองลงมาไดแ้กแ่ขวงบางโพงพาง 1,427,912 ตารางฒตร

2) ผูท้ีข่อจดทะเบยีนทีอ่ยูอ่าลยัประเภทอาคารพาณชิย ์ อาคารชดุ บา้นเดีย่ว บา้นแฝด ใน 
กรงุเทพมหานครในปพี.ศ.2 5 3 5 -พ .ศ .2539 มีจำนวนท้ังพ้ืน 426,761 ราย ประเภททีอ่ยูอ่าลยัทีม่ผีูม้าขอ 
จดทะเบยีนมากทีส่ดุ ได้แก่ อาคารชดุมจีำนวน 203,654 ราย หรอืคดิเปน็รอ้ยละ 47.72 ของจำนวนผูข้อ 
จดทะเบยีนทีอ่ยูอ่าลยั ลว่นประเภททีม่าขอจดทะเบยีนนอ้ยทีส่ดุ ได้แก่ บา้นแฝด 1 ,1 4 2 ราย หรือคิดเป็น 
รอ้ยละ 0.27 ของจำนวนผูข้อจดทะเบยีนทีอ่ยูอ่าลยั เขตยานนาวามผีูม้าขอจดทะเบยีนผูอ้ยูอ่าลยัตัง้แตป่ ีพ 
.ศ .  2535-2 5 3 9  จำนวน 8,868 ราย หรือคิดเปน็ร้อยละ 2.08 ของจำนวนผูท้ีม่าขอจดทะเบยีนทัว่กรงุเทพ 
มหานคร ประเภททีอ่ยูอ่าลยัทีม่าขอจดทะเบยีนจะมลีกัษณะเชน่เดยีวกบัทางกรงุเทพมหานคร คอือาคารชดุ 
มจีำนวน 7,729 ราย และประเภททีม่าจดทะเบยีนนอ้ยคอื บา้นแฝดมจีำนวน 9 ราย

จากขอ้มลูในตารางที ่ 3.15 และแผนกุ]มิ 3.5 พบว่า การขออนญุาตปลกูลรา้งอาคารในพืน้ที ่
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล การพฒันาทีอ่ยูอ่าลยัในรูปทีด่นิจดัสรรและบา้นจดัสรร การพฒันาบา้นจดั 
สรรมมีากในบรเิวณกรงุเทพมหานคร จงึกลายเปน็ทีอ่ยูอ่าลยัของประชากร จะเหน็วา่การขออนญุาตปลกู 
สร้างทัง้ 2 ประเภทในชว่งเวลาดงักลา่วมผีูข้ออนญุาตปลกูสรา้งจำนวน 299,054 ราย หรือคดิเปน็ร้อยละ 
69.75 ของการปลกูสรา้งอาคารทัง้หมด ประ๓ทผูท้ีข่ออนญุาตปลกูสรา้งบา้นเดีย่ว บา้นแฝด มีท้ังพ้ืน 
129,697 ราย หรือ คคิเปน็รอ้ยละ 30.25 ของการขออนญุาตปลกูสรา้งอาคาร

3) จากการคกืษาการปลกูสรา้งอาคารสงูทัง้ประ๓ทอาคารชดุและสำนกังาน ซ่ึงพืน้ท่ีบริเวณริม
ถนนเปน็พืน้ทีท่ีมี่ลกัยภาพและเปน็พืน้ทีร่วมของโครงการสำนกังาน (ตารางที ่ 3.16,แผนท่ี 3.13) เนือ่งจาก 
ตอ้งอาลยัการเดนิทางและการตดิตอ่โดยใชเ้ลนัทางคมนาคม ซึง่ในพืน้ทีม่อีาคารสำนกังานหลายประ๓ ท 
ทัง้ประ๓ ทอาคารใหเ้ชา่และอาคารของบรษิทัทีเ่ขา้มาดำเนนิการ อาคารหลายแหง่เปน็อาคารใหเ้ชา่และม ี
จำนวนมาก เนือ่งจากภาวะเศรษฐกจิทีเ่กดิผลกระทบ จากการสำรวจพบวา่การเชา่ของอาคารจะมรีาคาที ่
แตกตา่งกนั โดยมกีารเชา่โดยคดิเปน็ตารางเมตรละ 2,500บาทข้ึนไป สำหรับประ๓ทอาคารชดุจะดำเนนิ 
การของผูป้ระกอบการจดัสรรอาคารชดุใหเ้ชา่ มจีำนวนโครงการทีด่ำเนนิในพืน้ทีก่ว่า 20 โครงการ โดยกลุ่ม 
ทีม่รีาคาของอาคารชดุสงูจะอยูใ่นทำเลทีด่คีอื ตดิถนนสายหลกัและถนนลายสำคญั แตป่จัจุบนัสภาพ
ปญัหาดา้นอปุทานลว่นเกนิอยู ่ (Over Supply) ของทีอ่ยูอ่าลยัและอาคารสงู ซึง่ในอนาคตความตอ้งการที ่
อยูอ่าลยัคงมเีพิม่ขึน้จากสภาพพืน้ทีม่กีารวางระบบสาธารณปูโภคและสาธารณปูการในการรองรบั รวมท้ัง 
ภาพรวมของการขยายตวัของดา้นทีอ่ยูอ่าลยัในเขตเมอืงชัน้ใน
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ตารางท่ี 3.15 จำนวนผุ้ขอจดทะเบียนท่ีอยู่อาศ'ยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครกับเขตยานนาวา ปี พ.ศ.2535 -พ.ศ. 2539
ป ระเภ ท อ าค าร ผ ุ้ข ออ น ุญ าต ิ (ป ี) รวม

ท .ศ .2 5 3 5 พ .ศ .2 5 3 6 พ .ศ .2 5 3 7 พ .ศ .2 5 3 8 พ .ศ .2 5 3 9

กรุงเทพฯ 7 5 ,5 2 3 72 .4 98 9 2 ,6 8 4 9 0 ,9 7 0 9 5 .0 7 8 ■ 426,751

อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ 2 3 ,8 2 8 19 ,5 52 15,661 16 ,1 90 2 0 ,1 6 9 9 5 ,4 0 0
อ าค าร ช ุด 2 8 ,1 6 6 2 7 ,2 0 6 4 9 ,6 2 9 4 5 ,6 6 2 52 ,9 91 2 0 3 .6 5 4
บ ้าน เด ี่ยว 2 2 ,8 8 9 2 5 ,6 4 8 2 7 ,3 4 6 2 8 ,8 1 0 2 1 ,8 6 2 1 2 6 ,5 5 5
บ ้าน แฝด 6 4 0 90 48 3 0 8 5 6 1 ,1 4 2

เข ต ยาน น าวา : 1 ,98 7 744 4 ,4 8 6 s ? i 1.120 8 .8 5 8
อ า ค า ร พ า ณ ิข ย ์ 12 175 84 142 143 55 6

อ าค าร ช ุด 1 ,8 6 3 45 8 4 ,1 8 7 3 1 3 9 0 8 7 .7 2 9
บ ้าน เด ี่ยว 112 102 2 1 5 66 6 9 56 4

บ ้าน แฝ ด 9 9

:อ ้ต ราส ่วน ร ้อ ยส ะ:; 2 .6 3 % % !  1.03% 4 .84 % 0 .6 7 % : 1 :1 8 % 2 .0 8 %
ทมา : ธ น าค าร อ าค าร ส ง เค ร าะ ห ์ป ี พ .ศ . 2 5 4 0

แผนภ ุม ิท ี 3 .5  แ ส ด งส ้ด ส ่วน ท ีอ ย ู่อ าศ ้ยพ น ท ีเข ต ยาน น าวาก ับ ก Î งเท พมพน าคร ป ี 2 5 3 6  - 2 5 3 9

ก?งเทพฯ

98 0%

เขตยานนาว'!
20%



ตารางท 3.16 แสดงอาดารท่ีก่อสร้างพ้ืนท่ีเขตยานนาวๆ Ü พ.ค. 2540
แขวง ชื่อโครงการ ที่ต ั้ง (นขาง/กนน) ประเภท ขนาดอาคาร การดำเนนการ

)๓ ง ช ัร ง พ t t f t f RN TOWER ก.เย ็นอากาศ ลำน ักงาน 22 ดำเน ันการแล ่ว

S up e r v ille r ถ.เย ็นอากาศ ลำน ักงาน 14 ดำ1นนการแล ่1ว

BANA เย ็นอากาศ ถ.เย ็นอากาศ ทพักอาศัย 36 ดำเนนการแล ้ว

ลพาเพลล คอนโคมเนยม ท.เย ็นอากาศ 2 อาคาร‘ชุด 42 กำลงก ่อลราง

บางกอก การ'เดิน ถ.ลาช ุประด ิษฐ ่ ทพ ักอาศ ัย 18 ดำเนโ4การแล ่ว

ฟอร'จ ูนคอนโดทาวน ก.ลาช ุประด ิษฐ ่ ลำน ักงาน-ทพ ้กอาศ ัย 2 0 - 3 0 ดำเนนการแล ้ว

TP TOWER ถ.รัชดาภเษก ลำน ักงาน 17 ดำเนนภารแล่'ว

อาคารเพมส ุวรรณ ถ.รัชดาภเษก ลำน ักงาน 8 ดำเนนการแล ้ว

TH E  E xective  Regent ถ.นางลนจ ทพ้ก ่อาศัย 25 ดำเน ินการนล ้ว

LPN TOWER ถ.นางลนจ ลำน ักงาน 22 ดำเนนการแล่'ว

อาคารโกลเด ่'นกรุป ถ.ร ัชดาภเษก ลำน ักงาน 16 ดำเÜVเการแล่'ว

C G D  HOUSE ถ.รัชดาภเษก ลำน ักงาน 21 ดำ m v เการแล้ว

อาคาร ทว ีส ิน ท.พระราม 3 ลำน ักงาน 16 กำล ่งก ่อลร ัาง

อาคาร ป ้ญ จราน  ทาว'เวอร ถ.รัชดาภเษก ลำน ักงาน 38 ดำเน ินการแล้'ว

อาคาร ปากพน ังห ้องเย ็น ถ.ร ัชดาภเษก ลำน ักงาน 10 ดำเน ินการแล ้ว

อาคาร โมเดอรโฮม ท.พระราม 3 ลำนักงาน 22 ดำเนนการแล ่,ว

อาคาร เซ็กโกํ' ท.พระราม 3 ลำน ักงาน 25 ก ำล ่งก ่อลท ง

อาคาร นลมคง ท.พระราม 3 ลำน ักงาน 35 กำล ังก ่อลราง

บานนนทร ถ.จันทรตัดใหม่ อาคารชุด 22 ดำเน ินการแล ้ว

ปาล ่มพาว ัลเล ี่ยม ถ.เชอเพลง อาคารชุด 31 กำล ่งก ่อลร ัาง

พ ี.นอล.ท ี. คอนโดวัลล ่ ถ.นนทร อาคารชุด 42 กำล ่งก ่อลราง

P .S .T .C ity Home ก.ซ็องนนทร อาคารชุด 26 ดำเนนการแล่'ว

ธนาคารกรุงเทพ ก.พระราม 3 ลำน ักงาน 11 กำล ่งก ่อลร ัาง

เแขๆงขางÎ1« พ า ง อาคาร O CC ถ.รัชดาภเษก ลำน ักงาน 8 ดำเนนการแล ่1ว

LEE PLACE ถ.รัชดาภเษก ทพักอาศัย 11 ดำเÜVเการแล่ว

อาคาร ป'ร่ชา - โคมเพชร ก.พระราม 3 ลำน ักงาน 11 ดำเนนการแล่'1ว

อาคาร ลนต ก.พระราม 3 ลำน ักงาน 9 กำล ่งก ่อลร ัาง

อาคาร ป'ร่ชา ก.พระราม 3 ลำน ักงาน 10 กำล ่งก ่อลราง

อาคาร ตะล ่อมส ิน ถ.พระราม 3 ลำน ักงาน 12 ดำเน ันการแล่'ว

SV ชด ท.พระราม 3 ลำ i เกงาน 25 - 34 ดำเนนการแล่'ว

(ๆภาลัยแกรนด' ทาว ์เวอร ์ ก.พระราม 3 ลำน ักงาน 33 กำล ่งก ่อสราง

รอยัล รเวอร์เพล ก.พระราม 3 ทพัก ่อาศัย 43 กำล ่งก ่อลราง

PM รทจรไชค' ก.พระราม 3 v im อาศัย 40 ดำเน ันการแล่'ว

ธนาคารกร ุงศรอย ุธยา ถ.พระราม 3 ลำน ักงาน 38 ดำเน ันการแล่'ว

SV การเด ิน ถ.พระราม 3 ทพักอาศัย 44 กำล ่งก ่อลร ัาง

ลาช ุประดษฐ ่ เพลล ก.ลาช ุประด ิษฐ ์ อาคารชุด 29 ดำเนนการแล่'ว

เอ ล ว ี ชด ถ.พระราม 3 อาคารชุด 22 ดำเนนการแล ่ว

วอเตอรคล่ฟ ก.พระราม 3 อาคารชุด 22 ดำเÜVเการแล่ว

ท ี่มา : จากสำรวจภาคa นาม และ สำน ักงานการโยธา กรุงเทพมหานคร
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3.3.11 บรเิวณพืน้ทีว่า่ง

ในพืน้ทีเ่ขตยานนาวายงัมพีืน้ทีว่า่งบรเิวณตอนกลางของเขต โดยมขีนาดแปลงทีด่นิใหญต่ัง้แต ่ 2 ไร่ 
ข้ึนไปหลายแปลง บรเิวณดงักลา่วเดมิเปน็พืน้ทีเ่กษตรกรรม ปจัจุบนัไม่มีการใช้ประโยชนเ์ทา่ทีค่วรในขณะที ่
พืน้ทีร่อบขา้งเร่ิมมกีารใชท้ีด่นิหนาแนน่ โดยบรเิวณพืน้ทีว่า่งเปลา่เหลา่นัน้ไมล่ามารถเขา้ถงึได ้ เพราะไม่มี 
ถนนเขา้ไปเพือ่เปดิเลน้ทางเขา้ออก โอกาลท่ีจะใหพ้ืน้ท่ีนัน้ได้รับการพฒันาก็มีนอ้ย

3.3.12 โครงสรา้งทางเศรษฐกจิ

ระบบโครงลรา้งทางเศรษฐกจิในเขตยานนาวา จากการจา้งงานในเขตยานนาวา โครงสร้างทาง 
เศรษฐกจิประกอบดว้ยภาคอตุสาหกรรมและพาณชิยกรรมการพฒันาพืน้ที ่ ทำใหส้ถานประกอบทัง้ทีจ่ด 
ทะเบยีนถกูตอ้งและสถานประกอบทีไ่มไ่ดจ้ดทะเบยีนตัง้อยู่ในพืน้ที ่ ทำใหป้ระชาชนในเขตยานนาวาลว่น
ใหญซ่ึง่ประกอบอาชพีรบัจา้งในลว่นของพาณชิยกรรมและอตุสาหกรรม ในพืน้ทีม่ฅีลงัสนิคา้และโรงงาน 
ขนาดใหญ ่ ประกอบกบัมอีตุสาหกรรมขนาดรองเปน็จำนวนมาก ได้แก่ อุดมโลหะกิจ (1975) บรษิทัธนลูกัษ ์
บรษิทัสหพฒันพ์บิลูย ์ ธนาคารกรงุศรอียธุยา บริษทัสหวิริยา จำกดั คลงัสนิคา้ปนูซเีมนตใํทย

จากการท ีม่สีถานประกอบเขา้มาตัง้จำนวนมากในเขตยานนาวาและเม ือ่เปรยีบเทยีบกบัทาง 
กรุงเทพมหานครแลว้ (ตารางที ่3.17) พบวา่ทางเขตยานนาวามสีถานประกอบการจำนวน 3,166 แห่ง หรือ 
คดิเปน็ร้อยละ 2.34 ของจำนวนสถานประกอบการทัว่กรุงเทพ ในขณะทีแ่รงงานทัง้ชายและหญงิจำนวน 
96,885 คน หรอืคดิเปน็ร้อยละ 3.07 ของแรงงานในกรุงเทพมหานคร และพบวา่ประ๓ ทของสถาน
ประกอบการในเขตยานนาวาดา้นการผลติในอตุสาหกรรมมจีำนวนมากทีส่ดุคอื 1,128 แหง่หรือคิดเป็น 
รอ้ยละ 35.53 ของจำนวนสถานประกอบอาคาร รองลงมาได้แก่ สถานประกอบการประ๓ ทขายในรา้นคา้ 
ภตัตาคารฯลฯ มจีำนวน999 แหง่หรอืคดิเปน็รอ้ยละ 31.55ของจำนวนสถานประกอบการ

3.3.12.1 ดา้นพาณชิยกรรม

ในชีวงปี พ.ศ. 2537 - 2539 มีการขอจดทะเบียนธุรกิจการค้ารายใหม่ในเขตยานนาวาถึง 
9,865ราย (ตารางที3่.18)พจิารณาพบว่าในพืน้ทีคื่กษามีกิจการค้า6,365 รายหรือคิดเป็นร้อยละ 64.52 
ของจำนวนร้านค้าท่ีจดทะเบียน ล่วนประ๓ทท่ีรองลงมาคือประ๓ทสะสม - อาหาร 1,867 ราย คิดเป็นร้อย 
ละ 18.93 ของจำนวนร้านค้าท่ีจดทะเบียน จากการพิจารณาจำนวนร้านค้าท่ีอยู่ในชีวงปี พ.ศ. 2536 - 2539 
มีจำนวนลดลง โดยในปี พ.ศ. 2538 มีจำนวนผู้ขอจดทะเบียนลดลง 163 รายคิดเป็นร้อยละ 6.27 ของ 
จำนวนร้านค้าท่ีจดทะเบียนปี พ.ศ. 2537 และในปี พ.ศ. 2539 มีจำนวนผู้ขอจดทะเบียนลดลง 223 รายคิด



ตารางท่ี 3.17 แสดงจำนวนประชากรในพ้ืนทนละสถานประกอบในพ้ืนท่ีเขตต่างๆในกรุงเทพมหานครปี 2538
เขต สทานประกอบการ (แน่ง) ร์อยละ ประชากร ดูก'ราง ส ัดส ัานดูกจาง : ประชากร

คลองเตย 8,949 6.62 238,624 271,901 1.14

บางรก 7,640 5.65 69,210 210,454 3.04

ปทุม'Tu 7,055 5.22 117,241 180,962 1.54

บางกะปิ 6,296 4.66 234,597 3,149 0.01

พระนคร 5,832 4.31 87,255 55,115 0.63

ราชเทว 5,478 4.05 109,303 130,817 1.20

ภาษเจ'รญ 4,965 3.67 273,109 75,691 0.28

ธนบุร 4,833 3.57 215,778 50,861 0.24

ป๋อมปราบสัต;;ฟาย 4,671 3.45 81,624 58,588 0.72

สัมพ ้นธางค ์ 4,651 3.44 42,126 38,213 0.91

หวยขวาง 4,449 3.29 85,125 143,720 1.69

คลองลาน 4,339 3.21 128,184 56,809 0.44

จตุจักร 4,319 3.19 177,267 143,898 0.81

ราษฎร์บุรณะ 3,884 2.87 172,094 82,046 0.48

ลาธร 3,295 2.44 124,819 78,098 0.63

พ!'ะโขนง 3,294 2.44 201,376 109,530 0.54

บางพลด 3,276 2.42 133,520 54,634 0.41

บางกอกในญ่ 3,222 2.38 98,895 32,400 0.33

บาง:ซ่ือ 3,216 2.38 172,427 50,670 0.30

พญาไท 3,205 2.37 171,447 78,300 0.46

บางชุนเทยน 3,189 2.36 139,096 89,781 0.65

ยทบน พ า 3 1*1, 2 3 4 9 9 0 1 0 8 7 , m 0 8 9

บางคอแหลม 3,162 2.34 132,087 56,448 0.43

จอมทอง 2,679 1.98 170,179 42,723 0.25

ลาดพราว 2,442 1.81 134,107 24,493 0.18

ดอนเมอง 2,393 1.77 233,390 113,936 0.49

บางเขน 2,375 1.76 251,199 92,895 0.37

บงตุ่ม 2,322 1.72 214,811 51,067 0.24

ทุสิต 2,304 1.70 171,306 32,151 0.19

ดนแดง 2,261 1.67 182,195 29,910 0.16

บางกอกนอย 2,206 1.63 173,523 32,608 0.19

หนองแขม 2,160 1.60 110,483 44,964 0.41

สวนหลวง 2,095 1.55 107,406 41,750 0.39

ประทศ 1,494 1.11 118,599 42,944 0.36

ตลงชัน 1,396 1.03 135,100 18,945 0.14

มนบุร์ 1,338 0.99 124,273 44,965 0.36

ลาดกระบัง 952 0.70 85,123 58,259 0.68

หนองจอก 396 0.29 68,391 11,647 0.17

VJJi 135,109 100.00 3 584 JU8 2,623,514 0,51

ที่มา : กรมสวสดการและคุมครองแรงงาน



ตารางที่ 3.18 จำนวนร้านค้าจดทะเบียนของเขตยานนาวา ปี พ.ศ. 2536 - 2539

ประ๓ ท

จ ำน ว น ก า ร ข อ จ ด ท ะ เบ ีย น ก าร ค ้า

พ.ศ.2536 พ.ศ.2537 พ.ศ.2538 พ.ศ.2539 รวม ร ้อ ย ล ะ

ราย ร ้อ ย ล ะ ร าย ร ้อ ย ล ะ ร าย ร ้อ ย ล ะ ราย ร ้อ ย ล ะ

กิจการค้า 1,670 63.96 1,717 66.01 1,568 64.32 1,410 63.66 6,365 64.52
อาหาร - ครึ่องดื่ม 200 7.66 172 6.61 187 7.67 34 1.53 593 6.01
สะสม - อาหาร 442 16.93 452 17.38 434 17.80 539 24.33 1,867 18.93
สถานที่แต่งผม 87 3.33 90 3.46 80 3.28 76 3.43 333 3.38
ช่างแต่งผม 105 4.02 93 3.58 98 4.02 76 3.43 372 3.77
ตลาดเอกซน 5 0.19 4 0.15 4 0.16 4 0.18 17 0.17
สุสาน 1 0.04 - 2 0.08 - - - -
โรงนํ้าแข็ง 4 0.15 4 0.15 4 0.16 3 0.14 15 0.15
ขยายเลียง 97 3.72 69 2.65 61 2.50 73 3.30 300 3.04

รวม 2,611 100.00 2,601 100.00 2,438 100.00 2,215 100.00 9,865 100.00

ท ี่ม า : ส ำน ัก งาน เข ต ยาน าวา ป ี 2 5 4 0
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ส่วนในด้านการขอจดทะเบียนธุรกิจในรiวงปี พ.ศ. 2537 - 2539 มีการขอจดทะเบียนธุรกิจ 
การค้ารายใหม่ในเขตยานนาวาถึง 1,458 ราย และมีเงินทุนจดทะเบียนในการขอจดทะเบียนประมาณ 
17,170.67 ล้านบาท (ตารางท่ี 3.19) ประ๓ทธุรกิจท่ีมาขอจดทะเบียนในพ้ืนท่ีมากท่ีลุด ประ๓ทบริษัท 
1,182 รายคิดเป็นร้อยละ 81.07 ของผู้ท่ีขอจดทะเบียนท้ังหมด ส่วนประ๓ทห้างหุ้นส่วนสามัญนิติบุคคล มี 
จำนวนน้อยท่ีสุดเพียง 2 ราย เม่ือพิจารณาจากธุรกิจท่ีเข้ามาจดทะเบียนในพ้ืนท่ีเขตยานนาวาพบว่าพาณิช 
ยกรรมประเภทธุรกิจเร่ิมมีแนวโน้มท่ีจะขยายเพ่ิมข้ึนแม้ว่าภาวะเศรษฐกิจจะอยู่ในภาวะท่ีไม่เอ้ืออำนวยต่อ 
การลงทุน ประ๓ทพาณิชยกรรมท่ีอยู่ในเขต จะมีลักษณะของอาคารตึกแถวพาณิชยกรรมท้ังขนาดเล็กและ 
ใหญ่ แต่ปัจจุบันการเข้ามาของธุรกิจประ๓ทอาคารขนาดใหญ่ เข้น SV ชิต้ี อาคารศุภาลัย ธนาคารกรุง 
ศรีอยุธยา ท่ีเข้ามาดำเนินการทำให้เกิดการขยายตัวในรูปแบบของอาคารสูงในพ้ืนท่ีเขตยานนาวา โดย 
ธุรกิจท่ีจดทะเบียนท่ีเข้ามาในพ้ืนท่ีมักจะอยู่บริเวณริมถนน เน่ืองจากต้องอาลัยการติดต่อคมนาคมเป็นหลัก

3.3.12.2 ด้านอุตสาหกรรม

เนือ่งจากอตุสาหกรรมเปน็กจิกรรมทางเศรษฐกจิทีส่ำคญัอกีประ๓ ทหน่ึง เขตยานนาวา 
ถงึแมจ้ะเปน็เขตชัน้ในของกรงุเทพ ฯ แตม่กีจิกรรมทางดา้นอตุสาหกรรมอยูเ่ปน็จำนวนมากอตุสาหกรรมใน 
เขตยานนาวาพบวา่สว่นใหญจ่ะเปน็กจิกรรมขนาดเลก็โดยใชเ้งนิทนุไมม่ากโดยมอีตุสาหกรรมทีม่ขีนาดการ 
จา้งจำนวนคนงานไมเ่กนิ 10 คน จำนวน 319 แห่ง และมอีตุสาหกรรมทีม่ขีนาดการจา้งจำนวนคนงาน 
มากกวา่ 500 คน เพยีงจำนวน 9 แห่ง (ตารางที ่ 3.20) และเนือ่งจากมกีฎหมายควบคมุโรงงานบาง 
ประ๓ ทท่ีไม่สามารถจดัตัง้อยูใ่นเขตเมอืงหรอืยา่นชมุชน ตงันัน้อตุสาหกรรมสว่นใหญข่องเขตยานนาวามกั 
เปน็อตุสาหกรรมขนาดเบาหรืออุตสาหกรรมบริการ ซ่ึงอุตสาหกรรมประ๓ ทเหลา่นีจ้ะประกอบกจิการอยูใ่น 
อาคารตกึแถวหรอือาคารขนาดไมใ่หญน่กั โดยจะกระจายตวัอยูท่ัว่ไปในพืน้ทีเ่ขต ถา้พจิารณาการกระจาย 
ตวัของโรงงานในพืน้ที ่ จะพบวา่ โรงงานขนาดเลก็และขนาดกลางมกีารกระจายตวัอยูใ่นพืน้ทีข่องแขวง 
บางโพงพาง มากกว่าแขวงชอ่งนนทรี แตส่ำหรบัโรงงานขนาดใหญท่ีม่แีรงงานมากกว่า 500 คนน้ัน มกีาร 
กระจายอยูใ่นแขวงขอ้งนนทรีและแขวงบางโพงพางดว้ยลดัสว่นทีใ่กลเ้คยีงกนั

เป็นร้อยละ 9.15 ของจำนวนร้านค้าท่ีจดทะเบียนปี พ.ศ. 2538 โดยจำนวนร้านค้าท่ีจดทะเบียนของเขต
ยานนาวามอัีตราลดลง เน่ืองจากภาวะผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจท่ีตกต่ํา



ตารางที ่ 3.19 สถติกิารขอจดทะเบยีนธรุกจิ ของเขตยานนาวา พ.ศ.2537 - 2539

ประ๓ ท
พ.ศ.2537 พ.ศ.2538 พ.ศ.2539 รวม จำนวนผูจ้ดทะเบยีน 

รอ้ยละแห่ง ทุน
จดทะเบยีน

แห่ง ทุน
จดทะเบยีน

แห่ง ทุน
จดทะเบยีน

แห่ง ทุน
จดทะเบยีน

บริษัท จำกดั 405 4,310.74 399 2,299.60 378 3,425.12 1,182 10,035.46 81.07

ห้างหุ้นส่วน จำกดั 95 67.74 72 51.84 81 53.23 248 172.81 17.01

ห้างหุ้นส,วนสามญันติบิคุคล 1 0.42 1 0.35 2 0.77 0.14

บริษัทมหาชน จำกดั 11 3,120.00 1 500.00 14 3,341.63 26 6,961.63 1.78

รวม 512 7,498.90 472 2,851.44 474 6,820.33 1,458 17,170.67 100.00

ที'มา : กรมทะเปียนการค้า กระทรวงพาณิชย์ปี 2539



ตารางท่ี 3.20 แสดงประเภทสถานประกอบการและจำนวนคนงานของทเตยานนาวา ปี พ.ศ.2538
ประเภท รวม 1 - 9  คน 10 - 19 คน 20  -  49  คน 50  - 99  คน 1 0 0 - 2 9 9  คน 300  - 49 9  คน 500  - 9 9 9  คน ม าก ว ่า ,000  คน

สปก. ล ูกจ ้าง สปก. ล ูกจ ้าง สปก. ล ูกจ ้าง สปก. ถ ูกจ ้าง สปก. ถ ูกจ ้าง สปก. ล ูกจ ้าง สปก. ถ ูกจ ้าง สปก. ล ูกจ ้าง สปก. ล ูกจ ้าง

เหมองแร ่ เหมองหน 1 8 1 8

ผล ํต 1 ,128 49 ,7 33 562 2 ,6 98 219 2 ,8 67 175 5 ,3 44 75 4 ,8 76 64 10 ,597 17 6 ,2 70 10 6 ,4 47 6 10 ,634

ไท)ฟ ้า ก ๊าซ ประปา 14 913 11 41 2 53 1 819

ก ่อสร ้าง 208 11 ,953 74 393 38 493 46 1 ,2 78 21 1 ,534 21 3 ,5 86 5 1 ,757 2 1 ,530 1 1 ,3 82

ขาย ใน ร ้าน ค ้า  ภ ัต ต าค าร  ฯลฯ 999 21 ,4ว1 653 2 ,5 57 183 2 ,5 07 109 3 ,1 84 34 2 ,3 87 15 2 ,4 14 2 628 1 634 2 7 ,1 10

ขนส ิง ค ม น าคม  เก ิบส ินค ้า 335 7 ,0 04 164 840 81 1 ,1 00 59 1 ,7 48 19 1 ,183 11 1 ,743 1 390

การเง ิน  ธ ุรก ิจ ประก ันภ ัย 150 3 ,2 53 73 364 36 527 29 93 4 5 35 5 6 1 ,073

บ ร ิก ารช ุม ชน  ก ังคม -บ ุคค ล 331 2 ,6 00 284 941 24 296 16 494 3 262 4 607

รวม 3 ,1 66 96 ,8 8 5 1 ,822 7 ,8 42 581 7 ,7 90 43 6 13 ,0 35 158 10 ,5 97
___  121

20 ,0 2 0 25 9 ,0 4 5 14 9 ,4 30 9 19 ,1 26

ท ี่ม า : ก รมสว ัสด ิก ารและค ุ้มครองแรงงาน

00
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ในอนาคตจำนวนโรงงานในเขตยานนาวามแีนวโนม้จะลดลงทกุปเีนือ่งจากขอ้กฎหมายตา่ง  ๆ
ประกอบกบัสถานทีต่ ัง้เพ ือ่ทำกจิกรรมเริม่มรีาคาสงูขึน้ไมเ่หมาะลำหรบัการตัง้โรงงานขนาดใหญห่รอื 
อตุสาหกรรมขนาดกลาง เขตยานนาวาอยูใ่นเขตชัน้ในและอยูใ่นแหลง่ชมุชนทีอ่ยูอ่าคยัหนาแนน่ปานกลาง 
จงึไมเ่หมาะสมทีจ่ะตัง้โรงงานทีอ่าจกอ่ใหเ้กดิความเดอืดรอ้นรำคาญแกช่มุชนพกัอาคยั และกอ่ใหเ้กดิ 
ปญัหาการจราจรในพืน้ที่

3.3.11.3 ดา้นการจา้งงาน

จากสถติขิองกรงุเทพมหานครปพี.ศ. 2538 อตัราการจา้งงานในสถานประกอบการ 
ประมาณ 2,823,514 คน การกระจายของแรงงานและจำนวนสถานประกอบการตา่งๆจะอยูใ่นพืน้ทีแ่หลง่ 
งานสำคญั เช่น เขตคลองเตย เขตปทุมวัน เขตบางรัก เขตพระโขนง เขตจตจุกัร ซึง่เขตดงักลา่ว ใน 
ปจัจบุนัเปน็สถานทีต่ัง้ของสถานประกอบการทำใหเ้กดิการจา้งงานขึน้ คดิเปน็รอ้ยละ 52.58 ของการจา้ง 
งาน เฉพาะเขตพระนครซึง่เปน็แหลง่ทีต่ัง้ของสถาบนัราชการตา่ง  ๆ จำนวนมาก โดยมอีตัราการจา้งงานใน 
ระบบราชการสงูสดุลว่นเขตสมัพนัธว์งคเ้ปน็เขตทีม่สีถานประกอบการดา้นอตุสาหกรรมทีอ่ยูม่ากทีส่ดุ

เขตยานนาวามกีารจา้งงานในสถานประกอบการรอ้ยละ 3.07 ของอตัราการจา้งงานทัง้หมดในกรงุ 
เทพฯ มสีถานประกอบประมาณ 3,166 แห่ง คดิเปน็รอ้ยละ 2.34 ของสถานประกอบการ (ตารางที ่ 3.21) 
โดยอตัราการจา้งงานในเขตยานนาวาแยกออกตามประเภทของกจิกรรมตา่ง  ๆ แรงงานลว่นใหญจ่ะอยูใ่น 
สาขาการผลติ คือ อตุสาหกรรมประ๓ทตา่ง  ๆ ลว่นประ๓ ทของกจิกรรมรองลงมา คือ ธุรกจิดา้นบริการ 
ฟน รา้นคา้ ภตัตาคาร คดิเปน็รอ้ยละ 31.15 ของการจา้งงานในเขตยานนาวา จากการเปรยีบเทยีบอตัรา 
การจา้งงานของสถานประกอบการในแตล่ะพืน้ทีข่องกรงุเทพฯ พบวา่แหลง่การจา้งงานทีส่ำคญัของกรงุ
เทพฯ ได้แก่ เขตคลองเตย เขตบางรกั เขตปทุมวัน สภาพทัว่ไปของพืน้ทีเ่หลา่นีเ้ปน็แหลง่ยา่นการคา้และ 
ธุรกิจ มบีางล่วนของพืน้ท่ีเป็นโรงงานอุตสาหกรรม

จากสกัษณะโครงสรา้งทางเศรษฐกจิ จะเหน็วา่เขตยานนาวา เปน็เขตทีม่แีนวโนม้ในการขยายตวั 
ทางเศรษฐกจิสงู โดยพจิารณาจากขอ้มลูดา้นพาณชิยกรรม การคา้และบรกิาร อุตสาหกรรม พบวา่สาขา 
พาณชิยกรรมนัน้ มอีตัราการเพิม่ของจำนวนรา้นคา้ทีข่อจดทะเบยีนในอตัราทีส่งูกวา่พืน้ทีร่อบขา้ง เช่น เขต 
สาธร เข!?เบ เงคอแหลม ถงึแมว้า่จำนวนรา้นคา้และบรกิารทีข่อจดทะเบยีนในเขตยานนาวาในป ี พ.ศ. 2539 
มจีำนวนลดลงจากป ี พ.ศ. 2537 ในด้านอุตสาหกรรม ในเขตยานนาวานัน้ มกีารขออนญุาตจดทะเบยีนใน 
อตัราทีค่อ่นขา้งสงู โดยเมือ่เปรยีบเทยีบกบัเขตบางคอแหลมพบวา่ในพืน้ทีม่อีตัราตํา่กวา่เขตบางคอแหลม 
ดงันัน้เมือ่เปรยีบเทยีบสกัษณะโครงสรา้งทางเศรษฐกจิระหวา่งสาขาพาณชิยกรรมกบัอตุสาหกรรม ในพ้ืนท่ี



ตารางท่ี 3.21 จำนวนสถานประกอบการและจำนวนคนงานของเขตยานนาวากับเขตอ่ืน  ๆ พ.ศ.2538

ประ๓ท เขตยานนาวา เขตอ่ืนๆ รวม
แห่ง ร้อยละ แห่ง ร้อยละ แห่ง ร้อยละ

เหมืองแร่ เหมืองหิน 1 - 141 - 142 -
ผลิต 1,128 0.83 40,438 29.91 41,566 30.74
ไฟฟ้า ก๊าซ ประปา 14 0.01 608 0.45 622 0.46
ก่อสร้าง 208 0.15 5,963 4.41 6,171 4.56
ขายในร้านค้า ภัตตาคาร ฯลฯ 999 0.74 53,365 39.47 54,364 40.21
ขนส่ง คมนาคม เก็บสินค้า 335 0.25 4,631 3.43 4,966 3.67
การเงิน ธุรกิจ ประกันภัย 150 0.11 10,507 7.77 10,657 7.88
บริการชุมชน สังคม-บุคคล 331 0.24 16,380 12.12 16,711 12.36

รวม 3,166 2.34 132,033 97.66 135,199 100.00

รวมคนงานชายและหญ ิง 96,885 3.07 3,054,668 96.93 3,151,553 100.00

ท่ีมา: กรมสวัสดิการและค้มครองแรงงาน
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เขตยานนาวา พบว่ า การขยายตวัทางเศรษฐกจิในดา้นพาณชิยกรรมม ีแนวโน้มท่ีจะสูงกว่าในสาขา 
อุตสาหกรรม น่ันคือ การเข้ามาขอจดทะเบียนในรูปบริษัท และบริษัทมหาชน ในพ้ืนท่ีมากข้ึนพร้อมกับการ 
ปลูกสร้างอาคารพาณชิย์มีจำนวนมากข้ึน ดังน้ันในอนาคตการเติบโตในสาขาด้านพาณิชย์จะเป็นโครงสร้าง 
หลักของพ้ืนท่ีในอันดับท่ีหน่ึง ส่วนสาขาอุตสาหกรรมเป็นอันดับรองสงมา ในด้านการจ้างงานธุรกิจการค้า 
และบริการเป็นแหล่งสำคัญของพ้ืนท่ี

3.3.13 รายได้จากการเกบ็ภาษี

รายได้จากการเก็บภาษขีองเขตยานนาวา แบ่งได้เป็น 2 ส่วน คือ ภาษีนิติบุคคล ภาษีเงินได้ 
บุคคลธรรมดา ภาษกีารคา้ และภาษีมูลค่าเพ่ิม และภาษีท่ีทางสำนักงานเขตของกรุงเทพมหานครเป็นผู้จัด 
เก็บ อันได้แก่ภาษีบำรุงท้องท่ี ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษปีา้ยและคา่ธรรมเนยีมตา่ง  ๆ ภาษีเหล่าน้ัท้ัง 
กรมสรรพากรเขตและกรุงเทพมหานครท่ีจัดเก็บ จะแสดงถึงฐานะทางเศรษฐกิจของเขต เม่ือพจิารณา
เฉพาะเขตยานนาวาจะเหน็ได้ว่า รายได้จากภาษีต่าง  ๆ มีลัดส่วนเพ่ิมข้ึนจากเดิม และมีแนวโน้มขยายตัว 
ในปีต่อไป ดังน้ี

3.3.13.1 ภาษีอากรท่ีจัดเก็บโดยกรมสรรพากรเขตยานนาวา

ตารางที ่ 3.22 รายไดป้ระ๓ทหลกัจากการเกบ็ภาษมีาจาก ภาษเีงนิไดน้ติบิคุคล และภาษ ี
มลูคา่เพิม่ รายไดท้ัง้ 2 ประ๓ ท เมือ่พจิารณาภาษอีากรทีก่รมสรรพากรจดัเกบ็ตัง้แตป่ ี พ.ศ. 2537 - 2539 
พบวา่ รายไดจ้ากการจดัเกบ็มอีตัราเพ ิม่ขึน้ตลอดมา ในปี พ.ศ. 2537 รายไดจ้ากการจดัเกบ็มทีัง้สนิ
3,268,6 ลา้นบาท โดยทีร่ายไดห้ลกัจากภาษเีงินไดน้ติบิคุคล และภาษมีลูคา่เพิม่ซึง่คดิเปน็รอ้ยละ 45.14 
และ 36.91ของรายไดภ้าษอีากรในปนีัน้ ในปี 2538 มกีารจดัเกบ็ภาษอีากร 3,268.5 ลา้นบาท เปน็รายได้ 
ภาษนีติบิคุคล เปน็จำนวนเงิน 1,772 ลา้นบาท และภาษมีลูคา่เพิม่จำนวน 1,405 ลา้นบาท คดิเปน็ร้อยละ 
44.37 และ 35.19 ของภาษอีากรทัง้หมด แตพ่จิารณาในป ีพ.ศ. 2537 กับปี พ.ศ. 2538 ปรมิาณรายไดภ้าษ ี
อาการทีจ่ดัเกบ็เพิม่ขึน้เปน็เงนิ 724 ลา้นบาท คดิเปน็ร้อยละ 22.18 ส่วนในปี พ.ศ. 2539 มกีารจดัเกบ็ภาษ ี
อากร 4,271 ลา้นบาท ซึง่รายไดภ้าษนีติบิคุคลเกบ็ภาษไีดม้ากทีส่ดุฟนเดยีวกบั ปี พ.ศ. 2538 ในลัดส่วน 
รอ้ยละ 6.97 ของภาษอีากร รายไดท้ีจ่ดัเกบ็ประ๓ ทตา่ง  ๆในเขตยานนาวา จะเหน็ไดว้า่การขยายตวัของผู ้
ประกอบการและการประกอบกจิกรรมในเขตยงัคงปรากฎอยูจ่ะเหน็ไดจ้ากการจดัเกบ็ภาษมีลูคา่เพิม่ทีส่งูขึน้ 
กบัภาษเีงนิไดน้ติบิคุคล มจีำนวนผูเ้สยืภาษดีงักลา่วจำนวนมากขึน้ในปพี.ศ.2 5 3 7 -2 5 3 9  ในลัดส่วนร้อย 
ล ะ 1 8 .4 8 ก ับ 6 .1 1 ของรายได้



ตารางที่ 3.22 การจัดเก็บภาษีจำแนกตามประเภท ในเขตยานนาวาปีงบประมาณ ปี พ.ศ. 2 5 3 7 -พ .ศ . 2539

ป ร ะ น ท ร าย ร ับ ปี พ.ศ. 2537 ปี พ .ศ. 2 5 3 8 ปี พ .ศ. 2 5 3 9 อ ัต ร า ก า ร เพ ิ่ม ขึ้น /  ล ด ล ง

จำนวนราย จำนวนเงน ร้อยละ จำนวนราย จำนวนพน ร้อยละ จำนวนราย จำนวนเงน ร้อยละ ปี 2537-ปี 2538 ป ี2538 - ป ี2539

ภ าษ ็เง ิน ไ ด ้บ ุค ค ล ธ ร ร ม ด า 83,586 418,397,690 12.80% 83,958 613 ,027 ,125 15.35% 89,526 693,366,711 16.23% 4 6 .5 2 % 1 3 .1 1 %

ภ าษ ีเง ิน ไ ด นิ้ติบุคคล 17,905 1,475,420,806 45.14% 20,286 1 ,772,044,843 44.37% 22,206 1 ,847,822,739 43.26% 2 0 .1 0 % 4 .2 8 %

ภ า ษ ีก า ร ค ้า 261 11,402,784 0.35% 234 11,994,089 0.30% 162 10,778,042 0.25% 5 .1 9 % -1 0 .1 4 %

ภ า ษ ีม ูล ค ่า เพ ม 49,835 1,206,335,075 36.91% 52,714 1 ,405,233,918 35.19% 49,256 1,523,645,703 35.67% 1 6 .4 9 % 8 .4 3 %

ภ าษ ีธ ุร ก 'จ เฉ พ าะ 2,394 108,683,086 3.33% 3,069 142,639,338 3.57% 3,156 146,549,482 3.43% 3 1 .2 4 % 2 .7 4 %

อ าก ร แ ล ต ม บ ็ 759 44,268 ,049 1.35% 899 44,358,981 1.11% 929 46,366 ,235 1.09% 0 .2 1 % 4 .5 3 %

ค ่า ป ร ับ ภ า ษ ี 2,315 1,659,920 0.05% 2,306 1,800,800 0.05% 2,302 1,231,320 0.03% 8 .4 9 % -3 1 .6 2 %

ร าย ไ ด ้เบ ็ด เต ล ิด 127 4,180 0.00% 156 6,944 0.00% 146 2,718 0.00% 6 6 .1 2 % -6 0 .8 6 %

ค ่า ข า ย ข อ ง เบ ็ด เต ล ิด 1 56 0.00% 0.00% - - 0.00%

อ ื่น  ๆ 2,414,168 0.07% 2,435,018 0.06% - 2,145,742 0.05%

รวม 157,183 3 ,268,585,814 100.00% 163,622 3 ,993,541 ,056 100.00% 167,683 4 ,271,908 ,692 100.00% 2 2 .1 8 % 6 .9 7 %

ท ี่ม า  : ก รม ส รรพ พ าก รเข ต  ส ำ น ัก ง าน เข ต ย าน น าว า  ป ี พ .ศ . 2 5 4 0

COen
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ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในปีพ.ศ. 2537 มีผู้เสืยภาษี'จำนวน 83,586 ราย เป็นจำนวนเงิน 
418 ล้านบาท ล้วนในปี พ.ศ. 2538 มผีูเ้ลยีภาษ,ีจำนวน 83,956 ราย มีรายได้ 613 ล้านบาท ซ่ึงมีอัตราการ 
เพ่ิมของผู้เลียภาษข้ึีนเพยีงร้อยละ 0.45 แต่ในปี พ.ศ. 2539 มีผู้เลียภาษี'จำนวน 89,526 รายมรีายได้ 693 
ล้านบาท จากปี พ.ศ. 2538 เทียบกับปี พ.ศ. 2539 มีจำนวนผู้เลียภาษีเพิม่ข้ึน 5,568 ราย เพ่ิมข้ึนคิดเป็น 
อัตราล้วน 6.64 ท้ังน้ีการท่ีมีจำนวนผู้เลียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดามีจำนวนมากข้ึนแสดงให้เห็นถึงภาวะ 
การจ้างในล้วนของภาคเอกชนท้ังพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ท่ีเพ่ิมสูงข้ึนในเขต

3.3.13.2 ภาษอีากรทีจ่ดัเกบ็โดยสำนกังานเขตยานนาวา

ภาษีอากรท่ีกรุงเทพมหานครได้จัดเก็บประจำปี ฟน ภาษอีากร ค่าธรรมเนียม รายได้อ่ืน 
ภาษอีากรทีส่ำนกังานเขตยานนาวาเปน็ผูจั้ดเกบ็ภาษ ี ในๆ รวงปี พ.ศ. 2535 - 2538 รายได้ท่ีทางสำนักงาน 
เขตยานนาวามกีารจัดเกบ็ภาษรีายเปน็รายปพีบจำมกีารขยายตัว โดยเฉพาะในปี พ.ศ. 2538 การจัดเก็บ 
รายได้สูงถึง 90 ล้านบาท เม่ือเทียบกับปี พ.ศ. 2537 มีรายได้เพียง 70,394,414 บาท มีอัตราการเพ่ิมข้ึน 
ร้อยละ 28.22 ซ่ึงรายได้หลักของภาษีอากรท่ีสำนักงานเขตจัดเก็บ ได้แก่ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เน่ืองจาก 
ปัจจุบันการปลูกสร้างอาคารและสำนักงานเพ่ิมข้ึนจำนวนมาก รวมท้ังท่ีอยู่อาลัยประ๓ทอาคารสูงท่ีเพ่ิมข้ึน 
ทำใหก้ารจัดเก็บรายได้ของภาษีตังกล่าวมีอัตราการขยายตัวและเติบโตต่อเน่ือง (ตารางที ่3.23)

ตารางที่ 3.23 แสดงการเปรียบเท ียบประมาณการรายรับจำแนกตามประ๓ ทปีงบประมาณปี พ.ศ. 2535 - 2539

ประ๓ ทรายรับ ปี 2535 ป ี2536 ป ี2537 ป ี2538

จ่านวนราย จ่านวนเงิน จ่านวนราย จ่านวนเงิน จ่านวนราย จ่านวนเงิน จ่านวนราย จ่านวนเงิน

ภาษ[รงเร ็อนและท ี่ด ิน 1,745 52.105,370.39 1,827 56,919,945.78 1,792 58,914,606.53 1,527 77,245.125.95

ภาษีบำรุงท ้องที่ 2.026 5,173,281 94 2,120 4,911,337.59 2,114 4,869,996.20 2,141 5,346,918.35

ภาษ ีป ้าย 1,317 2,861,018 90 1,566 6,373,911 90 1,388 6.609.81200 1,431 7.662,975.35

รวม 5,088 60,139,671 23 5,513 68,205,195.27 5,294 70,394,414.73 5,099 90,255,019.65ทีมา : สำนักงานเขตยานนาวา
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3.4 อิทธิพลของการขยายตัวท่ีมีต่'อเขตยานนาวา
3.4.1 อิทธิพลของการขยายตัวของกรุงเทพมหานครต่อเขตยานนาวา

จากการขยายทางดา้นความเจรญิทางดา้นธรุกจิและการคา้ ปจัจปุนัยา่นศนูยก์ลางธรุกจิของเมอืง 
มอืยูห่ลายแหง่ ฟน ยา่นสลีม ถนนสุขุมวิท พระราม 9 ในแตล่ะยา่นการคา้จะมลีกัษณะเฉพาะทีแ่ตกตา่ง 
แต่ละพ้ืนท่ี การพฒันาพืน้ทีใ่หเ้ปน็ยา่นธรุกจิทีส่ำคญัพจิารณาจากลกัษณะของกรงุเทพมหานคร ทางดา้น 
ทิศเหนือ ยา่นถนนรชัดาภเิษก จตจุกัร และลาดพรา้ว มีถนนพหลโยธิน ถนนวภิาวดรัีงสตี เปน็เคน้ทางเชือ่มส ํ
พ้ืนท่ี สวํนทางดา้นทศิตะวนัออก ยา่นพระราม 9 เพชรบุรีตัดใหม่ และสุขุมวิท เค้นทางทีเ่ชือ่มสู'พืน้ทีมี่ถนน 
เพชรบุรี ถนนสุขุมวิท และถนนศรีนครินทร์ ทางดา้นทศิตะวันตก ยา่นปนีเกคา้ วงเวยีนใหญ ่ มถีนนหลาย 
สายเพือ่นำไปยา่นธรุกจิ สํวนระบบทางด่วนในระดับข้ันท่ี 1,2 และข้ันท่ี 3 เปน็การเพืม่เคน้ทางในการเชือ่ม 
โยงธุรกจิตามพืน้ที ่พจิารณาพืน้ทีต่ัง้ของเขตยานนาวา เขตบางคอแหลม มยีา่นธรุกจิอยูโ่ดยรอบ ทำให้พ้ืนท่ี 
นีก้ลายเปน็ศนูยก์ลางของยา่นพาณชิยกรรม ลามารถเดนิทางไดส้ะดวกในการเดนิทางส,ูยา่นพาณชิยกรรม 
แหลง่อืน่ ดงันัน้พืน้ทีถ่นนพระราม 3 การพฒันาโดยมกีารลงทนุทัง้ของภาครฐัและเอกชนในพืน้ทีเ่ขต
ยานนาวาและเขตบางคอแหลมใหก้ลายเปน็ยา่นพาณชิยแ์ละธรุกจิการคา้

3.4.2 อิทธิพลของการขยายตัวของถนนสีลม - สุรวงคัต่อเขตยานนาวา

ย่านธุรกิจสีลม-สุรวงคั เป็นย่านธุรกิจท่ีมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากมี 
การใชท้ีด่นิในดา้นพาณชิยกรรมสงูมธืรุกจิการคา้หลายประ๓ทเขา้มาอยูใ่นพืน้ทีเ่ดยีวกนัสร้างความได ้
เปรียบในการแข่งขันเน่ืองจากมีธุรกิจหลากหลายประ๓ท มีถนนสีลม เป็นเค้นทางสำคัญท่ีฝานการค้าทำให ้
ระบบการคมนาคมสามารถเขา้ถึงได้สะดวก การใช้พ้ืนท่ีบริเวณด้านหน้าท่ีติดกับถนน โดยร้านค้าท่ีอยู่ใน 
พ้ืนท่ีมือยู่มากและมีหลายประ๓ท ร้านอาหารขนาดเล็กและขนาดใหญ่ สถานบันเทิง ธุรกิจบริการทาง 
ด้านการเงิน (กาญจน ืพลจันทร์ 2524 : 36 ) เป็นการพ่ึงพาอาคัยกัน คือ เม่ือมีกิจการอย่างหน่ึงเกิดข้ึน ก็ 
มักจะมีกิจการอ่ืนเกิดข้ึนมาสนับสนุนกันด้วย เพ่ือให้การประกอบการเป็นไปด้วยดีมีจุดสำคัญเป็นการสร้าง 
ปัจจัยและแรงดึงดูดของนักลงทุนเข้ามาสนใจทางด้านธุรกิจการค้าแสะการลงทุน

ศนูยก์ลางยา่นธรุกจิใหม(่เบญจวรรถเอารสีมาน2 5 3 0 :3 4 )ศูนย์กลางธุรกิจการค้าหลักของเมือง 
มีการใช้ท่ีดินด้านพาณชิยกรรม มีร้านค้าและบริการต้ังเรียงรายติดต่อกันอย่างกว้างขวางของเมืองพ้ืนท่ีท่ีมี 
สนิคา้และบริการมากทีส่ดุ เป็นศูนย์กลางการเดินทางของคนในเมือง เพราะมีระบบโครงข่ายของถนน
จำนวนมากมีความหนาแน่นของการเดินทาง มีความสะดวกในการเข้าถึงได้จากหลาย  ๆ ทิศทางในเวลา 
กลางวันเป็นย่านท่ีมีผู้คนพลุกพล่านมาก เฉพาะอย่างย่ิงในพ้ืนท่ีศูนย์กลางธุรกิจการค้าหลักของเมือง จะมี
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ศนูยก์ลางธรุกจิการคา้มโืครงสรา้งกจิกรรมทางการคา้และธรุกจิทีม่จืำนวนมากทีส่ดุของเมอืง 
ประกอบดว้ยหา้งรา้นและบรษิทัจำนวนมาก รา้นคา้ขายปลกีมลีกัษณะของสนิคา้มคีวามหลากหลาย มกีาร 
เกาะกลุม่ของรา้นคา้อยา่งหนาแนน่มากทีล่ดุเมือ่เทยีบกบัพืน้ทีใ่นเขตเมอืง ความสำคญัของพืน้ทีย่า่นการคา้ 
ลลีม - สรุวงค ัเปน็ยา่นทีม่คีวามเปน็เอกลกัษณเ์ฉพาะพืน้ที ่ ดังน้ี

3.4.2.1 เป็นย่านธุรกิจการค้าท่ีสำคัญของกรุงเทพฯ เม่ือพจิารณาจากแหล่งท่ีทำงานของ 
ท้ังกรุงเทพฯ แล้วแม้ว่าบริเวณเขตพระนคร ย่านเกาะรัตนโกสินทร์ จะมีสถานท่ีทำงานจำนวนมาก แต่เป็น 
สถานท่ีทำงานของราชการและของรัฐบาล ท่ีต้ังของหน่วยงา,นมาเป็นเวลานานแล้ว ล่วนบริเวณย่านลีลม - 
สุรวงคัเป็นท่ีทำงานของบริษัทเอกชนท่ีมีจำนวนมากเม่ือเปรียบเทียบกับจำนวนพ้ืนท่ี มีลัดล่'วนค่อน'ข้างสูงท่ี 
สุดในกรุงเทพ ฯ

3.4.2.2 ยา่นธรุกจิการคา้ทีม่อีงคป์ระกอบตา่ง  ๆ ลง่เสรมิกนัเปน็ศนูยร์วมสถาบนัการเงิน 
ใหญท่ีส่ดุในกรุงเทพมหานคร ได้แก่ สำนกังานใหญข่องธนาคาร ๗น ธนาคารกรงุเทพ และมสีาขาของ 
ธนาคารอกีจำนวนมาก มทีัง้ธนาคารตา่งประเทศ ประกอบกบัมบีริษทัการเงินธรุกจิการคา้ประ๓ ทสถาบนั 
การเงนิ เงนิทนุหลกัทรพัยต์ัง้อยูใ่นบรเิวณยา่นดงักลา่ว มแีนวโนม้การขยายดวัทีค่าดวา่จะเพิม่ขึน้

3.4.2.3 เปน็ยา่นธรุกจิทีส่ามารถเลีย้งตวัเองได ้ ไมจ่ำเปน็ตอ้งพึง่พายา่นอืน่ เพราะมลีว่น 
ของการบรกิารในทกุ  ๆ ดา้น โรงพยาบาลของเอกชนและหนว่ยงานรฐับาล โรงเรยีนชัน้ดหีลายแหง่ใน 
กรุงเทพ  ๆ ตลาดและศนูยก์ารคา้ และสถานพกัผอ่นหยอ่นใจในเมอืงกม็อียูใ่นยา่นนี ้ประกอบกบัภาษอีากร 
ทีจ่ดัเกบ็ของทางกรงุเทพ ฯ และทางเขตเปน็ผูจ้ดัเกบ็มจีำนวนรายไดอ้ยูค่อ่นขา้งสงูเมือ่เทยีบกบัเขตอืน่

3.4.2.4 เนือ่งจากยา่นดงักลา่วเปน็ยา่นธรุกจิการคา้ ตดิตอ่ธรุกจิคา้ขายตอ่เนือ่งระหวา่ง 
กัน ทัง้ระบบขนลง่ทางเรอื ทางอากาศ และทางบก เปน็ศนูยก์ลางตดิตอ่ลง่สนิคา้นำเขา้และลง่ออก ดังน้ัน 
การสือ่สารทนัสมยัจงึจำเปน็ตอ่การตดิตอ่ในยา่นธรุกจิดงักลา่ว ทางโทรคมนาคม วางเครอืขา่ยทีเ่ปน็ระบบ 
ของการสือ่สาร เพือ่การตดิตอ่ระหวา่งประเทศได ้มคีวามสำคญัตอ่เศรษฐกจิของประเทศ

ปัญหาด้านการจราจรมากที่สุด เพราะเป็นศูนย์กลางของการเดินทางของประชากรที่เข้ามาใช้ประโยชน์ใน
เมือง
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3.4.2.5 ปจัจบุนัแมว้า่ยา่นธรุกจิการคา้ จะเปน็สนใจตอ่การพฒันาการใชท้ีด่นิเปน็อนัมาก 
และมแีนวโนม้ทีจ่ะพฒันาการลงทนุ หากจะมกีารพฒันาการใชท้ีด่นิในเกดิประโยชนส์งูสดุ แตเ่นือ่งจากม ี
การใชท้ีด่นิบรเิวณยา่นธรุกจิเกอืบเตม็รปูแบบแลว้ ทำใหธ้รุกจิทีเ่ขา้มาอยูบ่นถนนสายนีจ้ำเปน็ตอ้งคำนงึ 
ประโยชนท์ีจ่ะได้รับว่าคุม้ต่อการลงทนุ เช่น ธนาคาร บรษิทัสายการบนิ ห้างสรรพสินคา้ สำนกังานธรุกจิการ 
คา้ เปน็องคป์ระกอบทีส่ำคญัของการพฒันาพืน้ทีแ่ละทำใหศ้นูยก์ลางของเมอืงมบีทบาทและหนา้ทีช่ดัเจน

คงันัน้พืน้ทีถ่นนสลืมและสรุวงคท์ีม่กีารพฒันาการใชท้ีด่นิอยา่งหนาแนน่ การทีจ่ะทำการพฒันา 
โดยการลงทนุในพืน้ทีห่รอืทำกจิกรรมประ๓ ทในพ้ืนท่ี จำเปน็ตอ้งคดิถงึตน้ทีท่นุสงูเนือ่งจากราคาทีด่นิเมือ่ 
เปรียบเทยีบกบัพืน้ทีอ่ื่น อาคารสงูทีจ่ะเกดิขึน้จำเปน็ตอ้งยา้ยสำนกังานแหง่ใหมอ่อกจากพืน้ทีอ่ืน่ เนือ่งจาก 
ลกัษณะพืน้ทีใ่นเขตยานนาวามพีืน้ทีว่า่ง ราคาทีด่นิตํา่ ดา้นคมนาคม การพฒันาพืน้ทีใ่นอนาคตทีค่าดวา่จะ 
สามารถรองรบัการการเตบิโตของยา่นธรุกจิการคา้บรเิวณสลีม มีถนนพระราม 3 ท่ีได้รับอิทธิพลต่อการ 
ขยายตวัของพืน้ทีก่ารคา้ และทางกรุงเทพมหานครได้มนีโยบายสงิเสริมใหพ้ืน้ท่ีถนนพระราม 3 เป็นพ้ืนท่ี 
เศรษฐกิจแหง่ใหม่

สรุป เนือ่งจากพืน้ทีเ่ขตยานนาวาเปน็พืน้ทีเ่ขตชัน้ในของเมอืงและมกีารพฒันาพืน้ทีเ่ปน็มาตาม 
ลำดบั ทัง้ทางดา้นเศรษฐกจิ ลงัคม และประชากร เมือ่พจิารณาขอ้มลูทางเศรษฐกจิเกีย่วกบัธรุกจิและ 
พาณชิยกรรม ซึง่มทีศีทางการขยายตวัอยา่งตอ่เนือ่ง อกีทัง้ยงัมสีาขาดา้นอตุสาหกรรม ทัง้ขนาดใหญ ่ และ 
ขนาดเลก็ ในพืน้ทีค่กิษา การพฒันาพืน้ทีพ่ระราม 3 จากลกัษณะการใชท้ีด่นิเปน็แบบทีอ่ยูอ่าคยัอาจจะ
ตอ้งมกีารเปลีย่นแปลงพืน้ทีใ่นการรองรบักบัยา่นพาณชิยกรรม ซึง่เปน็แหลง่งานทีส่ำคญัใหก้บัเมอืงและ
พ้ืนท่ีเขต โดยจะมกีจิกรรมทีเ่กดิขึน้ในเวลากลางวนัมแีนวโนม้ของกจิกรรมในพืน้ทีเ่ขตยานนาวา มีแนวโน้มที, 
จะเปลีย่นแปลงจากพืน้ทีพ่กัอาคยั ทำใหบ้ทบาททีอ่ยูอ่าคยัตอ้งเปลีย่นเปน็พาณชิยกรรมมากขึน้ ซึง่จะทำให ้
เขตดงักลา่วมกีารเปลีย่นแปลงดา้นกจิกรรมทางเศรษฐกจิในเวลากลางวนัมากขึน้ และเมือ่คกิษาพจิารณา 
ถงึในระบบสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ พบวา่สามารถรองรบัการพฒันาพืน้ทีใ่นการขยายตวัของ
พืน้ทีใ่นชว่งเวลาหนึง่ ตอ่ไปไดใ้นอนาคตอาจจะไมเ่พยีงพอสำหรบั การรองรบัการขยายตวัของพืน้ทีท่ัง้ 
พาณชิยกรรม และทีอ่ยูอ่าคยั
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