
แนวโนม้การพฒันาการใชท้ ีด่นิในอนาคต

5.1 กรอบการดกิษา

1) แ น ว ค ว า ม ค ิด  ก า ร พ ัฒ น า ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน บ ร ิเว ณ เข ต ย า น น า ว า เป ็น ผ ล ท ี่เก ิด จ า ก ภ า ว ะ ท า ง  ก า ร ส ่ง

เส ร ิม ท า ง ธ ุร ก ิจ แ ล ะ ค ว า ม เป ็น เม ือ ง ใ น พ ื้น ท ี่ ก ับ จ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร ท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น  ภ า ย ใ ต ้ป ัจ จ ัย  ด ้า น โ ค ร ง ล ร ้า ง

เศ ร ษ ฐ ก ิจ  ส ่ง ค ม  แ ล ะ ป ร ะ ช า ก ร  ต ล อ ด จ น ก า ร จ ัด ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน  ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน จ ะ เพ ิ่ม ข ึ้น ใ น  

อ ัต ร า ร ว ด เร ็ว ห ร ือ ช ้า  ข ึ้น อ ย ู่ก ับ พ ื้น ท ี่เป ็น ป ัจ จ ัย ภ า ย ใ น แ ล ะ ป ัจ จ ัย ภ า ย น อ ก ท ี่ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ม า ส ่พ ื้น ท ี่ด ิก ษ า

จ า ก ล ัก ษ ณ ะ ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง พ ื้น ท ี่ อ า ล ัย เล ัน ท า ง ถ น น เป ็น เล ัน ท า ง ห ล ัก  จ ะ เพ ิ่ม ข ึ้น ใ น แ ต ้ล ะ บ ร ิเว ณ  

ฟ น  พ ื้น ท ี่ว ่า ง ท ี่เห ล ือ อ ย ู่ ร า ค า ท ี่ด ิน  ต ล อ ด จ น ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน แ ต ้ล ะ ป ร ะ ๓ ท  ส ่ว น แ น ว โ น ้ม ก า ร ใช ้ท ี่ด ิน แ ล ะ ท ิศ  

ท า ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน  จ ึง ค ว ร ม ีก า ร ว า ง แ ผ น ป ร ะ เภ ท ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ใ ห ้เห ม า ะ ส ม ก ับ ก า ร พ ื้น ท ี่ด ิก ษ า น ี้

2 )  ข ั้น ต อ น ก า ร ด ิก ษ า  ก า ร ด ิก ษ า ใ น บ ท น ี้ไ ด ้แ บ ่ง อ อ ก เป ็น  2  ส ่ว น  ค ือ  ส ่ว น แ ร ก จ ะ เป ็น ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์ 

ส ภ า พ พ ื้น ท ี่ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ใ น อ ด ีต จ น ถ ึง ป ัจ จ ุบ ัน  ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ต ล อ ด จ น ร ูป แ บ บ ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน  ต ล อ ด  

จ น ส ภ า พ ท ั่ว ไ ป ท า ง ด ้า น ก า ย ภ า พ  ป ร ะ ช า ก ร  เศ ร ษ ฐ ก ิจ  ล ัง ค ม  แ ล ะ ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค แ ล ะ ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร  

ใน บ ท ท ี่ 3 แ ล ะ บ ท ท ี่ 4 ใน ส ่ว น ท ี่ 2 จ ะ เป ็น ก า ร ด ิก ษ า ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร พ ื้น ท ี่ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ท ี่เห ม า ะ ล ม  ท ั่ง น ี้ไ ด ้ 

ด ิก ษ า ป ร ะ ช า ก ร  ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่ด ิน ใ น อ น า ค ต  จ า ก ก า ร ค า ด ก า ร ณ ์จ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร แ ล ะ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร พ ื้น ท ี่ 

ค ว า ม เห ม า ะ ส ม ใ น ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง พ ื้น ท ี่ม ีล ัก ย ภ า พ  ใ น ก า ร ข ย า ย ต ัว แ ล ะ เส น อ แ น ะ พ ื้น ท ี่ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท  

แ ต ้ล ะ ป ร ะ ๓ ท

5.2 วธิวี เิคราะหค์วามเหมาะสม

โ ด ย ม ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ห ล ัก เพ ื่อ ว ิเค ร า ะ ห ์บ ร ิเ ว ณ พ ื้น ท ี่ท ี่ม ืล ัก ย ภ า พ ก า ร ร อ ง ร ับ ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง ก า ร ใ ช  ้

ท ี่ด ิน ต า ม ช ้ว ง เว ล า ท ี่ก ำ ห น ด ไ ว ิใ น อ น า ค ต  โ ด ย อ า ล ัย ป ัจ จ ัย ท ี่ใ น ด ้า น ต ่า ง  ๆ  ท ี่ม ืค ว า ม ส า ม า ร ถ บ ร ิก า ร พ ื้น ท ี่แ ล ะ  

ส า ม า ร ถ ร อ ง ร ับ ก า ร ข ย า ย ต ัว ไ ด ้ ย ่อ ม ม ืล ัก ย ภ า พ ท ี่จ ะ ร อ ง ร ับ ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง ป ร ะ ๓ ท ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน  ด ัง น ั้น ร ะ ด ับ  

ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ข อ ง ล ัก ย ภ า พ ท ี่ไ ด ้จ า ก ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์น ี้น ำ ไ ป พ ิจ า ร ณ า แ ล ะ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ข น า ด ข อ ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน  

ใ น อ น า ค ต



120

ใ น ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ็ไ ด ้ใ ช ้ป ัจ จ ัย ต ่า ง  ๆ  ท ี่เป ็น ก า ร ก ำ ห น ด เข ้า ม า พ ิจ า ร ณ า  แ ล ะ ใ ช ้ก า ร ซ ้อ น ท ับ  (O v e r la y )  

เพ ื่อ ห า พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีค ว า ม เห ม า ะ ส ม ใ น ก า ร พ ัฒ น า

5.3 ปจัจยัท ีม่ ผีลตอ่สกัยภาพพ ืน้ท ีเ่ขตยานนาวา

ห ล ัก เก ณ ฑ ใ น ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์พ ื้น ท ี่ส ำ ห ร ับ ก า ร ข ย า ย ต ัว  จ า ก ก า ร พ ิจ า ร ณ า ป ัจ จ ัย ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง ก ับ ก า ร  

ข ย า ย ต ัว ข อ ง พ ื้น ท ี่ ใ น ก า ร พ ิจ า ร ณ า เพ ื่อ ว ิเค ร า ะ ห ์ห า ต ัก ย ภ า พ ใ น พ ื้น ท ี่ โ ด ย ท ั่ว ไ ป จ ะ เป ็น ป ัจ จ ัย พ ื้น ฐ า น ท ี่ม ี

ค ว า ม ช ัด เจ น ใ น ด ้า น ผ ล ก ร ะ ท บ ท ี่จ ะ เก ิด ข ึ้น แ ก ่พ ื้น ท ี่ ใ น ก า ร ส ืก ษ า ไ ด ้ค ร อ บ ค ล ุม ป ัจ จ ัย ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ก า ย ภ า พ  

ก า ร บ ร ิก า ร ค ม น า ค ม  ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค  ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร  ต ัง น ี้

1 ) ล ัก ษ ณ ะ ท า ง ก า ย ภ า พ

ท ี่ต ั้ง ข อ ง เข ต ย า น น า ว า อ ย ู่บ ร ิเว ณ ช ั้น ใ น ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  เป ็น ต ำ แ ห น ่ง ท ี่ต ั้ง ไ ด ้เป ร ีย บ  แ ล ะ เป ็น  

พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีก า ร ต ั้ง ถ ิ่น ฐ า น แ ล ะ ก า ร พ ัฒ น า ต ่อ เน ื่อ ง ก ัน ม า น า น  ป ัจ จ ุบ ัน ม ีก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน โ ด ย ก า ร ป ล ูก ส ร ้า ง อ า ค า ร

ห น า แ น ่น แ ล ะ ย ัง เป ็น ศ ูน ย ์ก ล า ง ค ว า ม เจ ร ิญ ห ร ือ เป ็น ท ี่ต ั้ง ข อ ง ก ิจ ก ร ร ม ท ี่ส ำ ค ัญ  ๆ  ส า ม า ร ถ ต ิด ต ่อ ถ ึง ก ัน ไ ด ้ 

ส ะ ด ว ก  ย ่อ ม ส ํง ผ ล ใ ห ้เก ิด ค ว า ม เจ ร ิญ ต ่อ เน ื่อ ง เข ้า ม า ใ น เข ต ย า น น า ว า  ป ร ะ ก อ บ ก ับ เข ต ย า น น า ว า ม ีพ ื้น ท ี่ด ้า น  

ห น ึ่ง ต ิด ก ับ แ ม ่น ํ้า เ จ ้า พ ร ะ ย า  เป ็น ข ้อ ไ ด ้เป ร ีย บ อ ย ่า ง ห น ึ่ง  เ น ื่อ ง จ า ก แ ม ่น ํ้า เ จ ้า พ ร ะ ย า เ ป ็น แ ก น ก ล า ง

ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ท ี่อ ำ น ว ย ป ร ะ โ ย ช น ์ ก า ร ใช ้พ ื้น ท ี่ร ีม น ํ้า ข อ ง พ ื้น ท ี่ จ ะ เห ็น ว ่า เป ็น ท ี่ต ั้ง ข อ ง โ ก ต ัง ส ิน ค ้า แ ล ะ  

โ ร ง ง า น อ ุต ส า ห ก ร ร ม จ ำ น ว น ม า ก  ใ น ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ร ะ ย ะ ห ล ัง  ม ีก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ช ุด แ ล ะ อ า ค า ร ส ูง ใ น  

บ ร ิเว ณ ร ิม แ ม ่น ํ้า  จ า ก ก า ร ท ี่พ ื้น ท ี่ร ิม น ํ้า ม ีค ว า ม เห ม า ะ ส ม ต ่อ ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ห ล า ย ป ร ะ ๓ ท  ท ำ ใ ห ้เก ิด ค ว า ม ไ ม ่เป ็น  

ร ะ เบ ีย บ ใ น ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน  ม ีก า ร ป ล ูก ส ร ้า ง อ า ค า ร ห น า แ น ่น  แ ล ะ ม ีก า ร ป ล ูก ส ร ้า ง อ า ค า ร บ ุก ร ุก ใ น พ ื้น ท ี่ส า ธ า ร ณ ะ  

ก า ร ใ ช ้พ ื้น ท ี่ร ีม น ํ้า  (W a te r  F ron t) เป ็น ก า ร ส ่ง เส ร ิม ให ้ม ีก า ร พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่ (ร ูป ท ี่ 5 .1 )

2 )  ร ะ บ บ ถ น น แ ส ะ โ ค ร ง ข ่า ย ถ น น

ก า ร พ ัฒ น า ร ะ บ บ ถ น น ใ น พ ื้น ท ี่ส ืก ษ า ไ ด ้ก า ร พ ิจ า ร ณ า ใ ช ้ร ะ บ บ ถ น น ส า ย ห ล ัก  ห ร ือ  ถ น น ส า ย ป ร ะ ธ า น  

เข ่น  ถ น น พ ร ะ ร า ม  3 ถ น น ร ัช ด า ภ ิเษ ก  ถ น น น ร า ธ ิว า ส ร า ช น ค ร ิน ท ร ์ แ ล ะ ถ น น ส า ธ ุป ร ะ ด ิษ ฐ ์ม ีห ล ัก เก ณ ฑ ํใ น ก า ร  

พ ิจ า ร ณ า เพ ร า ะ เน ื่อ ง จ า ก ค ว า ม ส า ม า ร ถ ร อ ง ร ับ ด ้า น ก า ร จ ร า จ ร แ ล ะ ข น า ด ค ว า ม ก ว ้า ง ข อ ง พ ื้น ผ ิว ถ น น ช ่ว ย ร อ ง  

ร ับ ก ับ ป ัญ ห า ก า ร จ ร า จ ร  ถ น น ส า ย ป ร ะ ธ า น  ส า ย ห ล ัก  จ ะ ม ีค ว า ม ส า ม า ร ถ  ใ น ก า ร ร อ ง ร ับ ก า ร จ ร า จ ร ไ ด ้ม า ก ก ว ่า  

ถ น น ส า ย เล ็ก  แ ต ่ค ำ น ึง ถ ึง เล ็น ท า ง ก า ร เด ิน ร ถ  ต ัง น ั้น ค ว า ม ส อ ด ค ล ้อ ง ข อ ง ก า ร พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่ใ น อ น า ค ต เพ ื่อ ช ่ว ย  

ใ น ก า ร เด ิน ท า ง  ส ่ว น ใน ซ อ ย  ต ร อ ก  ต ่า ง  ๆ  พ ื่น ท ี่ม ีก า ร เข ้า ถ ึง ไ ด ้ส ะ ด ว ก ล า ม า ร ถ เด ิน ท า ง เข ้า  -  อ อ ก  พ ื้น ท ี่ม ี 

ค ว า ม เห ม า ะ ส ม ต ่อ ก า ร พ ัฒ น า
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รูปท่ี 5.1 บริเวณ'm m ริม'น้ํา (Water Front)
แนวทางการวางแผนการใช ้ท ี่ด ิน

1. บริเวณอาคารพาณิชย์ด้านหลังติดริมน้ํา 4 1 5 เส้นทางริมถนนพระราม 3 ในเขตยานนาวา

2. บริเวณคลังสินค้าด้านหลังติดริม,นา มเสน'ทางเรยบแม่'นำเจ้าพระยา

3. พ้ันท่ีว่างบริเวณริม'น้ํา À

ท่ีมา : จากการสำรวจพนท่ีจริง
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จ ะ เห ็น ไ ด ้ว ่า ร ะ บ บ โ ค ร ง ข ่า ย ถ น น ข อ ง พ ื้น ท ี่ส ืก ษ า ม ีเค ้น ท า ง ม า ก ข ึ้น  อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม ถ น น ท า ง ด ่ว น ด า ว  

ค ะ น อ ง  -  ท ่า เร ือ  ช ึ่ง ม ีจ ุด ข ึ้น ล ง ใ น พ ื้น ท ี่ห ล า ย จ ุด  ท ำ ใ ห ้ก า ร เด ิน ท า ง เข ้า ฟ ูพ ื้น ท ี่ไ ด ้ม า ก ย ิ่ง ข ึ้น  แ ล ะ เป ็น จ ุด ส ำ ค ัญ  

ท ำ ใ ห ้เก ิด ก า ร ก ร ะ จ า ย ป ร ิม า ณ ก า ร จ ร า จ ร โ ด ย อ า ค ัย ก า ร ข ึ้น  -  ล ง บ ร ิเว ณ ท า ง ด ่ว น จ ำ น ว น  6  จ ุด

3 )  ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน

ส ภ า พ ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ห ล า ย  ๆ  ป ร ะ ๓ ท ป ะ ป น อ ย ู่ด ้ว ย ก ัน  ม ีก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท ท ี่ฟ ัก อ า ค ัย  แ ล ะ ก า ร  

ก ร ะ จ า ย ต ัว อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่ ส ํว น ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท อ ุต ส า ห ก ร ร ม ม ีก า ร ข ย า ย ต ัว ต า ม ร ิม ถ น น ส า ย พ ร ะ ร า ม  3  แ ล ะ  

ส ํว น ล ึก ข อ ง ถ น น บ ร ิเว ณ ท ี่ม ีก า ร เช ้า  -  อ อ ก  ไ ด ้ส ะ ด ว ก  ก ับ ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ค ล ัง ส ิน ค ้า ท ี่ม ัก อ ย ู่บ ร ิเว ณ ร ิม เฝ น ํ้า เจ ้า  

พ ร ะ ย า  ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน เพ ื่อ พ า ณ ิช ย ก ร ร ม เร ิ่ม ม ีก า ร ข ย า ย ต ัว ต า ม เค ้น ท า ง ถ น น พ ร ะ ร า ม  3  ถ น น ร ัช ด า ภ ิเษ ก แ ล ะ  

ถ น น ส า ธ ุป ร ะ ด ิษ ฐ ์ ส ํว น แ น ว โ น ้ม ก า ร ใช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท เก ษ ต ร ก ร ร ม จ ะ ล ด ล ง  ส า ม า ร ถ ส ร ุป ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน แ ต ่ล ะ

ป ร ะ เภ ท ใ น พ ื้น ท ี่ส ืก ษ า ต ัง น ี้

( 1 )  ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท ท ี่อ ย ู่อ า ค ัย  จ า ก พ ื้น ท ี่อ ย ู่อ า ค ัย ห น า แ น ่น ม า ก แ ล ะ ห น า แ น ่น ป า น  

ก ล า ง  โ ด ย ท ี่พ ื้น ท ี่อ ย ู่อ า ค ัย ห น า แ น ่,น ม า ก จ ะ อ ย ู่บ ร ิเว ณ พ ื้น ท ี่ ถ น น จ ัน ท ร ์แ ล ะ ถ น น เย ็น อ า ก า ศ  ม ีอ า ค า ร ส ูง  แ ล ะ  

อ า ค า ร ช ุด ข น า ด ใ ห ญ ่ น อ ก จ า ก น ี้ย ็ง ม ีก า ร ป ล ูก ส ร ้า ง ท ี่พ ัก อ า ค ัย บ ร ิเว ณ ร ิม น ํ้า ห ล า ย อ า ค า ร  ข ึ้ง เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ค ัย  

ห น า แ น ่น  ใ น ด ้า น ท ี่พ ัก อ า ค ัย ห น า แ น ่น ป า น ก ล า ง  จ ะ ป ร า ก ฏ บ ร ิเว ณ พ ื้น ท ี่ช ุม ช น ห ล า ย แ ห ่ง  ร ว ม ท ั้ง พ ื้น ท ี่บ ้า น จ ัด  

ส รร เป ็น ล ัก ษ ณ ะ ห ม ู่บ ้า น จ ัด ส ร ร ใ น ร ูป ข อ ง ท า ว เฮ า ค ้ แ ต ่บ ้า น เด ี่ย ว ส ํว น ใ ห ญ ่จ ะ ป ล ูก ส ร ้า ง ก ัน เอ ง ใ น พ ื้น ท ี่ ต ัง ท ั้น  

พ ื้น ท ี่อ ย ู่อ า ค ัย ห น า แ น ่น ป า น ก ล า ง จ ึง ก ร ะ จ า ย อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่

( 2 )  ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ด ้า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  ส ํว น ใ ห ญ ่จ ะ อ ย ู่ต ิด ก ับ ถ น น ส า ย ห ล ัก  เข ่น  ถ น น พ ร ะ ร า ม  

3  ถ น น ร ัช ด า ภ ิเษ ก  ข ึ้ง เป ็น บ ร ิเว ณ ท ี่ม ีก า ร เด ิน ท า ง เช ้า อ อ ก ไ ด ้ส ะ ด ว ก  ห ร ือ เป ็น จ ุด ข ึ้น ล ง ท า ง ด ่ว น  ท ี่ม ีแ ห ล ่ง  

ช ุม ช น ก ร ะ จ ุก ต ัว อ ย ู่ห น า แ น ่น  เข ่น  ต ล า ด ร ุ่ง เจ ร ิญ  ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท พ า ณ ิช ย ก ร ร ม จ ะ ม ีท ิศ  

ท า ง บ ร ิเว ณ ย ่า น ถ น น พ ร ะ ร า ม  3  เน ื่อ ง จ า ก ค ว า ม ส ะ ด ว ก ใ น ก า ร เด ิน ท า ง  แ ล ะ ก า ร ว า ง ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร แ ล ะ  

ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ไ ว ้อ ย ่า ง พ ร ้อ ม

(3 )  ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท อ ุต ส า ห ก ร ร ม แ ล ะ ค ล ัง ส ิน ค ้า  จ า ก น โ ย บ า ล ท ี่ภ า ค ร ัฐ บ า ล ต ้อ ง ก า ร จ ะ  

ก ร ะ จ า ย ค ว า ม เจ ร ิญ อ อ ก ฟ ูน อ ก พ ื้น ท ี่ ท ำ ใ ห ้ค ว า ม ต ้อ ง ท า โ ไ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท อ ุต ส า ห ก ร ร ม ล ด น ้อ ย ล ง  โ ด ย  

อ ุต ส า ห ก ร ร ม ท ี่จ ะ อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่จ ะ เป ็น อ ุต ส า ห ก ร ร ม ท ี่ไ ม ่ก ่อ ใ ห ้เก ิด ป ัญ ห า  แ ล ะ อ า จ ม ีข น า ด เล ็ก ล ง  ใ น ด ้า น ค ล ัง  

ส ิน ค ้า ส ่ว น ใ ห ญ ่เป ็น ค ล ัง ส ิน ค ้า ป ร ะ ๓ ท น ํ้า ม ัน  แ ล ะ ว ัต ถ ุไว ไ ฟ  อ า จ จ ะ ต ้อ ง ม ีก า ร ค ว บ ค ุม ส ิน ค ้า ต ัง ก ล ่า ว ท ี่ด ี
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(4) การใช ้ท ี่ด ินป ระ๓ ทสถาบ ันราชการ การส ืกษ า และว ัด เป ็น ท ี่คาดว ่าจะไม ่ม ีการขยาย  
ต ัวเพ ิ่มข ึ้นมาก นอกจะม ีการปล ูกสร ้างอาคารหร ือใช ้พ ื้นท ี่ให ้ม ีประส ิทธ ิภาพ มากข ึ้น

(5) ด ้านการใช ้ท ี่ด ิน ประ๓ ทที่ว ่างและเกษตรกรรม จะม ีพ ื้น ท ี่ลดลงตลอดจากการเป ล ี่ยน  
ป ระ๓ ทการใช ้ท ี่ด ินอ ื่น

การใช ้ท ี่ด ิน ใน พ ื้น ท ี่ม ีการข ยายต ัวข องการใช ้ท ี่ด ิน ป ระเภ ท ท ี่อย ู่อ าด ัยและพ าณ ิข ยกรรม  
อ ย ่างม าก แล ะการใช ้ท ี่ด ิน ป ระ๓ ทอื่น  ๆ

4) ด ้าน ราคาท ี่ด ิน

จากระด ับ ราคาท ี่ด ิน ใน เขตยาน น าวาม ีความ แตกต ่างก ัน  โดยบ ร ิเวณ ต ิดถนน ให ญ ่จะม ีราคาส ูงส ิวน  
บริเวณ ตรอก ซอย จะม ีระด ับ ราคาลด ลงต าม ลำด ับ  จากบร ิเวณ พ ื้นท ี่ม ีราคาท ี่ด ินต ิดถนนให ญ ่ราคาท ี่ด ินจะ  
สูง ม ีราค าต ั้งแต ่ต ารางวา 2 5 0 0 ,0 0 0  บาทข ึ้นไปข ึ้นอย ู่ก ับบร ิเวณพ ื้นท ี่เหล ่าน ั้น  ส ิวนบร ิเวณ ตรอก ซอย มี 
ราคาต ํ่าต ั้งแต ่ 5 0 ,0 0 0  - 1 0 0 ,0 00  บ าท ต ่อต ารางวา ใน อนาคตราคาท ี่ด ินย ังคงม ีการขย ับต ัวส ูงข ึ้น เน ื่องจาก  
ผ ล ต อ บ แ ท น ด ้าน ธ ุร ก ิจ  ซ ึ่ง ร าค าท ี่ด ิน เห ล ่าน ี้ม ีผ ล ต ่อ ก าร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน ท ี่ม ีร าค าส ูงจ ะ ถ ูก น ำไป ใช ้ใน  
ก ิจกรรมท ี่ให ้ผลตอบแทนส ูง และราคาท ี่ด ินต ํ่าจะถ ูกนำไปใช ้ประโยชน ์หร ือผลตอบแทนต ํ่า

5) บร ิเวณ พ ื้นท ี่ว ่าง

จากการพ ิจารณ าบ ร ิเวณ พ ื้น ท ี่เข ต ยาน น าวา พ บ ว ่าม ีท ี่ว ่างขนาดแป ลงให ญ ่อย ู่ห ลายพ ื้นท ี่ เนื่อง
จากบ ร ิเวณ ด ังกล ่าวไม ่ม ีเล ็น ท างเข ้าถ ึง  โดยการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ว ่างต ้องคำน ึงขนาดของแปลงท ี่ด ินท ี่ใช ้ จาก  
การส ืกษ าพ บ ว ่า  ขนาดของพ ื้นท ี่ม ีท ั้งขนาดแปลงใหญ ่และขนาดแป ลงเล ็ก  ท ำให ้การพ ัฒ น าพ ื้น ท ี่ใน แป ลง  
เล ็กท ำได ้ยาก  ป ัจจ ุบ ันม ีสภาพรกร ้างไม ่ได ้ใช ้ประโยชน ์เท ่าท ี่ควร ในขณ ะท ี่บ ร ิเวณ พ ื้นท ี่ข ้างเค ียงม ีการใช ้ท ี่ด ิน  
หนาแน ่นมาก ถ ้าม ีการต ัดถน นผ ่าน เข ้าไป เท ่าก ับ เป ็น การเป ิดโอกาสให ้พ ื้น ท ี่น ี้ได ้ร ับการพ ัฒ น า รองรับการ  
ขยายต ัวของการใช ้ท ี่ด ินได ้มากข ึ้น  แต ่การพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ว ่างควรจะคำน ึงถ ึงล ักษณ ะภ ูม ิท ัศน ์ของเม ือง และการ  
พ ักผ ่อนหย ่อนใจของประชากรเป ็นหล ัก โดยเฉพ าะบริเวณ ร ิมถนนควรกำหนดมาตรการควบค ุมการใช ้ท ี่ด ิน  
และการป ล ูกส ร ้างอาค าร ท ี่ควรเน ้นในด ้านพ ื้นท ี่ว ่างโดยรอบอาคาร (รูปที่ 5.2)
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รูปท่ี 5 .2  พนท่ีว่างเปล่าและไม่ใด้ใช้ประโยชน์

1 , 2 , 3 , 4  บริเวณพนท่ีว่างเปล่า

5, 6 สภาพพนท่ีว่างเปล่าถูกใช้เป็นที่วางวัสดุเหลือใช้

แนวทางการวาง แผนการใช ้ท ี่ด ิน  
ในเขตยานนาวา

N
A

ท่ีมา : จากการสำรวจพ้ันท่ีจริง
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6) ด ้านบ ร ิการสาธารณ ูป โภค สาธารณ ูป การ

ใน พ ื้น ท ี่ส ีกษ าม ีระบ บ ส าธารณ ูป โภ คและสาธารณ ูป การอย ู่เป ็น จำน วน ม าก จ ึงม ีการให ้ความ ส ำค ัญ  
ต ่อการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ ซ ึ่งการบริการของระบบสาธารณ ูปโภค จะม ีความล ัมพ ัน ธ ์ก ับ การใช ้ท ี่ด ิน และการพ ัฒ น า  
พื้นที่ ในขณ ะเด ียวก ันก ็สามารถให ้บร ิการประชาชนในพ ื้นท ี่ได ้อย ่างท ั่วถ ึง ขณ ะเด ียวก ันก ็สน ับสน ุน  การ 
ใช ้ท ี่ด ิน ใน อน าคตด ้วย สำหร ับด ้าน สาธารณ ูปการ เช่น ระบ บบ ำบ ัดน ํ้า เส ีย  การกำจ ัด ข ยะ ที่ต ั้งของ 
โรงเร ียน บ ร ิการด ้าน ลาธารณ ะอ ื่น   ๆ จำเป ็น ต ้องสอดคล ้องก ับการพ ัฒ น าพ ื้น ท ี่แสะแผน การใช ้ท ี่ด ิน ใน
อนาคต

(1) ด ้านระบบโทรคัพท ์ จากการส ีกษ าพ บ ว ่าใน องค ์การโท รค ัพ ท ์ม ีการวางแผ น การพ ัฒ น า  
ระบบโทรค ัพ ท ่ในอนาคตไว ้อย ่างพ ร ้อม โดยม ีช ุมสายเพ ิ่มข ึ้น สามารถรองร ับการขยายต ัวตามความด ้องการ  
ของประชาซนได ้อ ีกจำนวน 31 ,50 4  หมายเลขในป ี พ.ศ. 25 45

(2) ด ้าน ก ารป ระป า ล ักษณ ะพ ื้น ท ี่ได ้ม ีการวางเล ้น ท ่อและขยายขน าดท ่อส ํงน ํ้าเพ ื่อ เพ ิ่ม  
ปริมาณ การส ํงน ํ้าให ้ได ้เพ ิ่มข ึ้นในท ั่วท ุกพ ื้นท ี่ เช่น ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ถนนพระราม 3

(3) ด ้านบริการไฟฟ ้า ม ีการขยายขนาดเล ้นส ่งกระแสไฟฟ ้าและพ ื้นท ี่บร ิเวณ ถนนพระราม  
3 ถนนนราธ ิวาสราชนครินทร์ และม ีการขยายพ ื้นท ี่เช ้าไปส ่ช ุมชน ต ังน ั้น ใน อน าคตเม ื่อม ีการขยายต ัวมากข ึ้น  
ความต ้องการใช ้ไฟ ฟ ้าในพ ื้นท ี่ส ีกษาจะม ีความต ้องการมากข ึ้น

7) จำนวนประชากรในพ ื้นท ี่เขตยานนาวา ม ีการเปล ี่ยนแปลงเพ ิ่มข ึ้น  โดยท ี่จำนวนป ระชากร ในแต ่
ละแข วงจะม ีค วาม ใกล ้เค ียงก ัน  โดยประชากรในช ่วงป ีพ .ศ . 2 5 3 0 ม ีอ ัต ราก ารล ด ส งเร ื่อ ย ม าใน ป ี พ.ศ. 25 38  
เข ต ย าน น าวาม ีป ระช ากรท ั่งพ ื้น  96 ,39 5  คน แขวงช่องนนทรีม ีจำนวนประชากร 5 6 ,1 2 9  คน แขวง
บางโพ งพ าง ม ีจำนวนประชากร 4 0 ,2 1 6  คน

ความหนาแน ่นของประชากรม ีความล ัมพ ันธ ์ท ิศทางเช ่น เด ียวก ับจำนวนประชากร ม ีความหนาแน ่น  
ของป ระชากรป ระม าณ  5 ,786  คนต ่อตารางก ิโลเมตร และด ้านโครงสร ้างประชากรจะอย ู่ในว ัยแรงงานส ่วน  
ล ำด ับ รอ งส งม าช ่ว งว ัย เร ีย น ใน พ ื้น ท ี่ส ีก ษ า ใน ด ้าน การอพ ยพ ของป ระชากรในพ ื้น ท ี่ส ีกษาพ บว ่าใน ป ี พ.ศ.
2 5 3 8  ม ีจ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร ย ้า ย เข ้า ม า ก ก ว ่า ย ้า ย อ อ ก ป ร ะ ม า ณ  1 ,4 2 6  ค น จ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร แ ล ะ ค ว า ม ห น า แ น ่น  

ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร  »
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8) โครงสร ้างท างเศรษฐก ิจ

ใน เขตยานนาวาจ ัด เป ็นพ ื้นท ี่ช ั้น ในของกร ุงเทพ มหานคร โครงสร ้างเศรษฐก ิจของเขตจะม ีล ักษ ณ ะ  
เป ็นพาณ ิชยกรรมก ับอ ุตสาหกรรม จะเห ็น ว ่าเขตยานน าวา เป ็น เขตท ี่ม ีแนวโน ้มในการขยายต ัวทางเศรษฐก ิจ  
สูง โด ยพ ิจารณ าจากข ้อม ูลด ้าน พ าณ ิชยกรรม  การขยายต ัวในด ้านพ าณ ิชยกรรมม ีแนวโน ้มท ี่จะส ูงกว ่าใน  
สาขาอ ุตสาหกรรม นั่นคือ การเข ้ามาขอจดทะเบ ียนในร ูปบร ิษ ัท  และบริษ ัทมหาชน ในพ ื้นท ี่มากข ึ้นพร้อมกับ  
การป ล ูกส ร ้างอาคารพ าณ ิชย ์ม ีจำน วน ม ากข ึ้น  ต ังน ั้น ใน อน าคตการเต ิบโตใน สาขาด ้าน พ าณ ิชย ์จะเป ็น โครง  
สร้างหลักของพ ื้นท ี่ในอ ันต ับท ี่หน ึ่ง ส ่วนสาขาอ ุตสาหกรรมเป ็นอ ันต ับรองสงมา ใน ด ้าน การจ ้างงาน ธ ุรก ิจ  
การค ้า และบร ิการเป ็นแห ล ่งสำค ัญ ของพ ื้นท ี่

(1) ก าร จ ้าง ง าน  จากการค ืกษ าการจ ้างงานใน กร ุงเท พ ม ห านคร พ บ ว ่าม ีผ ู้ใช ้แรงงาน  
จำนวน 2,823,514 คน ใน ป ี 2538 เม ื่อ เปร ียบเท ียบก ับพ ื้นท ี่ค ืกษา พ บ ว ่าล ูกจ ้างท ี่อย ู่ใน พ ื้น ท ี่อย ู่ 87,972 
คน ห ร ือค ิด เป ็น ร ้อยละ 3.11 ของจำนวนล ูกจ ้างน ั้งหมด อย ่างไรก ็ตาม จาก ก ารค ืก ษ าพ บ ว ่าล ูก จ ้างม ัก อ ย ู่ใน  
อ ุตสาหกรรมการผล ิต ร ้าน ค ้าแล ะภ ัต ต าค าร  ก ่อสร ้าง ขนส่งคมนาคม และอ ื่น   ๆ ต าม ล ำต ับ  จ ึงม ีโรงงานอย ู ่
จำน วน ม ากและต ้องการแรงงาน ใน ภ าคต ่าง   ๆ มีจำนวนเพ ิ่มขึ้น ท ำให ้ม ีการเค ล ื่อน ย ้ายถ ิ่น เข ้าส ่พ ื้น ท ี่ค ืกษ า  
จากข ้อม ูลการเคล ื่อน ย ้ายถ ิ่น ของป ระชากร

(2) ใน ภ าคพ าณ ิชยกรรม  จากการค ืกษ าพ บ ว ่า จำนวนผ ู้ขอจดทะเบ ียนการค ้าในพ ื้นท ี ่
ค ืกษ า และม ีแนวโน้มลดลงในช ้วง 3 ป ีท ี่ผ ่าน มา อ ัน เน ื่องมาจากภาวะเศรษ ฐก ิจ  เม ื่อว ิเคราะห ์พ บว ่าการขอ  
จดท ะเบ ียน แม ้ว ่าจะลดลง แต ่พ ื้นท ี่อ ื่นก ็ม ีแนวโน ้มฟนเด ียวก ัน แต ่เม ื่อ เปร ียบเท ียบก ับพ ื้นท ี่รอบข ้าง พบว ่า 
จำนวนผ ู้ขอจดทะเบ ียนย ังม ีอ ัตราส ูงกว ่าพ ื้นท ี่อ ื่น

(3) จากการค ืกษาผ ู้ขอจดทะเบ ียน ธ ุรก ิจใน พ ื้น ท ี่ค ืกษา พ บว ่าม ีแนวโน ้มท ี่ลดลง เน ื่องจาก  
ภาวะเศ รษ ฐก ิจ เช ้น เด ียวก ัน  แต ่ธ ุรก ิจท ี่ม ีขนาดให ญ ่ในภาคเอกชน ม ีจำน วนมากข ึ้น ใน เขตยาน นาวา ทำให ้ม ี 
การเป ล ี่ยน ร ูป แบ บ การใช ้ท ี่ด ิน จากบ ร ิษ ัท ขนาดเล ็ก  มาเป ็นบร ิษ ัทมหาชน

5.4 การใช้ท่ีดินตามผังเมี'ฮงรวมกรุงเทพมห 1นคร
5 .4 .1  ฝ ัง เม ือ ง ร ว ม ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

ม ีผ ล ใ ช ้บ ัง ค ับ ต ั้ง แ ต ่ป ี พ .ศ . 2 5 3 5  ไ ด ้ม ีก า ร ก ำ ห น ด ป ร ะ ๓ ท ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ต า ม ค ว า ม เห ม า ะ ส ม ข อ ง พ ื้น ท ี่ 

แ ล ะ ล ัก ษ ณ ะ ท า ง ภ า ย ภ า พ ข อ ง พ ื้น ท ี่ ม ีผ ล ใ ช ้บ ัง ค ับ ส ำ ห ร ับ พ ื้น ท ี่เข ต ย า น น า ว า  ฝ ัง เม ือ ง ร ว ม ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  

ไ ด ้ก ำ ห น ด ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน อ อ ก เป ็น  4  ป ร ะ ๓ ท ต ัง น ี้ (แ ผ น ท ี่ 5 . 1 )
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1) พาณ ิชยกรรม ม ีเพ ียงบร ิเวณ แห ่งเด ียวค ือ  บริเวณถนนจันทร์ต ัดใหม ่ ม ีพ ื้นท ี่ต ิดต ่อก ับ  
เขตสาธร ในข ้อกำหนดผ ังเม ืองรวมได ้กำหนดให ่ใช ้ท ี่ด ิน เพ ื่อก ิจกรรมอ ื่น  ๆ เพ ิ่ม เต ิมได ้อ ีกไม ่เก ินร ้อยละ 10 
ของพื้นท ี่ประ๓ ท ต ังกล ่าว  และม ีการห ้ามการใช ้ประโยชน ์เพ ื่อการทำอ ุตสาหกรรมหร ือโรงงาน คล ังเช ื้อ เพล ิง  
เพ ื่อการขนส่ง คล ังว ัถต ุระเบ ิดหร ือว ัตถ ุม ีพ ิษ  ป ศ ุล ัต ว ์ ส ุสาน ห ร ือฌ าป น ส ถาน และการกำจ ัดม ูลฝอย มีพื้นที่ 
ทั้งหมด 0 .118  ต ารางก ิโลฌ ต ร ค ิด เป ็น ร ้อ ย ล ะ 0 .8 5 ของการใช ้ท ี่ด ินในพ ื้นท ี่เขตยานนาวา

2) คล ังล ิน ค ้า จากการกำห น ดพ ื้น ท ี่คล ังล ิน ค ้าใน เขตยาน น าวา บร ิเวณ ตอนล ่างของพ ื้นท ี่
เข ต ย าน น าว าซ ึ่งต ิด ก ับ แ ม ่น ํ้า เจ ้าพ ระ ย า  โดยกำห น ดให ้ใช ้ประโยชน ์เพ ื่อคล ังล ิน ค ้า อ ุตสาหกรรมบาง
ป ระ๓ ท อ ุตสาห กรรมท ี่ไม ่ก ่อให ้เก ิดมลพ ิษและความรำคาญ ต ่อช ุมชน และส ิ่งแวดล ้อม  สถาบ ัน ราชการ การ  
ส าธารณ ูป โภ ค แล ะส าธารณ ูป การ และให ้ใช ้พ ื้นท ี่เพ ื่อก ิจการเพ ิ่มได ้ไม ่เก ินร ้อยละ 10 ท ั้งน ี้ม ิให ้ใช ้ประโยชน ์ 
ท ี่ด ิน เพ ื่อก ิจการโรงงาน สถานสงเคราะห ์ห ร ือร ับ เล ี้ยงคนชราและสถาน ร ับ เล ี้ยงเด ็ก  ป ศ ุส ัต ว ์ ส ุสานหรือ
ฌ าป น สถาน และจ ัดสรรท ี่ด ิน เพ ื่ออย ู่อาล ัย  ม ีพ ื้นท ี่ประมาณ  3 .153  ตารางก ิโลเมตร ค ิด เป ็นร ้อยละ 22 .5 9  
ของการใช ้ท ี่ด ินในพ ื้นท ี่เขตยานนาวา

3) ท ี่อย ู่อาล ัยห น าแน ่น ม าก ม ีอย ู่ 2 บ ร ิเวณ  คือ บร ิเวณ ตอนเหน ือของเขตยานนาวา  
บ ร ิเวณ ซ อยเย ็น อากาศ  2 ก ับบร ิเวณ พ ื้นท ี่ถนนสาธ ุประด ิษฐ ์ต ัดก ับถนนรัชดาภ ิเษก (บร ิเวณ ใต ้ทางด ่วน ดาว  
คะนอง - ท ่าเร ือ) ข ้อกำห นดผ ังเม ืองรวมได ้อน ุญ าตให ้ใช ้ป ระโยชน ์เพ ื่อการอย ู่อาล ัยท ี่ท ั้งอาคารขน าดให ญ ่ 
สถาบ ันราชการ การส าธารณ ูป โภ ค และส าธารณ ูป การ  การใช ้ประโยชน ์เพ ื่อก ิจการอ ันได ้ไม ่เก ินร ้อยละ 10 
ของแต่ละพ ื้นท ี่ และม ิให ้ใช ้ประโยชน ์ในท ี่ด ิน เพ ื่อประกอบก ิจการโรงงาน (เว ้นแต ่ก ิจกรรมโรงงานท ี่เก ี่ยวก ับ  
อ ุตสาหกรรมคร ัวเร ือนโดยไม ่ก ่อให ้เก ิดความรำคาญ หรือมลพ ิษต ่อช ุมชนและส ิ่งแวดล ้อม) คล ังล ิน ค ้า คลัง 
ว ัตถ ุระเบ ิดหรือว ัตถ ุม ีพ ิษ ป ศ ุส ัตว ์ ส ุสานห ร ือฌ าป น สถาน  ส ถ าน ท ี่กำจ ัดขยะม ูลฝอยและส ถาน ท ี่วางเศษ  
ว ัตถ ุม ีพ ื้นท ี่ 0 .831 ตารางก ิโล เม ตร ค ิด เป ็นร ้อยละ 5 .95  ของการใช ้ท ี่ด ินพ ื้นท ี่เขตยานนาวา

4) ท ี่อย ู่อาล ัยห น าแน ่น ป าน กลาง อย ู่บร ิเวณ ตอน กลางของพ ื้น ท ี่เขตยาน น าวา ในข ้อ 
กำห น ดผ ังเม ืองรวม ได ้อน ุญ าต ให ้ใช ้ป ระโยช น ์ท ี่ด ิน เพ ื่ออย ู่อ าล ัยท ี่ม ิใช ้อาค ารข น าด ให ญ ่ สถาบ ันราชการ
การสาธารณ ูป โภคและสาธารณ ูป การและใช ้ป ระโยชน ์เพ ื่อก ิจการอ ื่น เพ ิ่มได ้ไม ่เก ิน ร ้อยละ 10 ของแต ่ละ
พื้นที่ และห ้ามให ้ใช ้ประโยชน ์ในท ิด ิน เพ ื่อก ิจการต ่าง ๆ เช ้นเด ียวก ับท ี่กำหนดไว ้สำหร ับท ี่ด ินประ๓ ทที่อยู่
อาล ัยห น าแน ่น มาก พื้นที่ 9 .853  ตารางก ิโลเมตร ค ิดเป ็นร ้อยละ 70.61 ของการใช ้ท ี่ด ินในพ ื้นท ี่เขต
ย า น น า ว า
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พ ื้น ท ี่เขตยาน น าวาม ืการใช ้ท ี่ด ิน เพ ื่อท ี่พ ักอาค ัยห น าแน ่น ป าน กลางและห น าแน ่น ม าก คิด 
เป ็น อ ัต ราร ้อ ย ล ะ  7 6 .5 6  ของการใช ้ท ี่ด ินในพ ื้นท ี่เขตยานาวา และม ีการขยายต ัวของการใช ้ท ี่ด ิน ป ระ๓ ท 
พาณ ิชยกรรม อ ุตสาหกรรม ม าก  ทำให ้พ ื้นท ี่ม ีการฟ ัฒ นาทางเศรษฐก ิจรวมท ั้ง เป ็นการควบค ุมการใช ้ท ี่ด ิน  
ให ้ม ีประส ิทธ ิภาพ อย ่างย ิ่ง

5 .4 .2  ผ ังเม ืองรวมของกร ุงเทพมหานครท ี่เสนอโดย M.I.T. และ EC.

จ าก ก าร ค ืก ษ าผ ัง เม ือ งร ว ม ก ร ุง เท พ  โดยสำน ักผ ัง เม ืองดำเน ิน การจ ัดท ำแผน กลย ุท ธ ์ใน การพ ัฒ น า  
กรุงเทพมหานคร และการวางผ ังเม ืองรวม (The Bangkok Plan) และท ี่ป ร ึกษ าจากส ถ าบ ัน  M.I.T. ใน  
ระหว่างป ี พ.ศ. 2 5 3 6  - พ.ศ. 25 3 8  ซ ึ่งป ัจจ ุบ ันได ้จ ัดทำร่างผ ังเม ืองกร ุงเทพมหานคร เป ็นแผนพ ัฒ นา 
เม ืองกร ุงเท พ ม ห าน คร ได ้กำห น ดแน วท างการพ ัฒ น าตาม บ ท บ าท ท างเศ รษ ฐก ิจของเม ือง และน โยบายท ี่ 
ส ำค ัญ  คือ การส ่งเสร ิม การพ ัฒ น าแบบ ผส มผส าน  การปร ับปร ุงและเพ ื่ม เด ้นทางในการเด ินทางด ้วยระบบขน  
ส่งมวลชน บร ิเวณ พ ื้นท ี่เม ืองขนใน จ ัดด ุลยภ าพ ของแห ล ่งงาน และแห ล ่งท ี่พ ักอาค ัยใน เขตชาน เม ือง และเขต  
เม ืองช ั้นใน รวมท ั้งป ระสานงานก ับการพ ัฒ นาของภาคร ัฐและเอกชน เพ ื่อลดป ัญ ห าต ่าง  ๆ ท ี่เก ิดข ึ้น  สำหรับ  
แผน การพ ัฒ น าย ุท ธศาสตร ์ใน การพ ัฒ น าเม ืองกร ุงเท พ มห าน ครท ี่น ่าจะส ่งผลกระท บ ต ่อการพ ัฒ น าพ ื้น ท ี่เขต  
ยาน น าวา (แผนที่ 5 .2)

แผนการส ่งเสร ิมการพ ัฒ นาแบบผสมผสาน เป ็นการใช ้ประโยขน ์ท ี่ด ิน  ก าร พ าณ ิช ย ์ ธุรกิจ 
บริการต ่าง ๆ และท ี่พ ักอาค ัย  ให ้สอดคล ้องและส ัมพ ัน ธ ์ก ัน  เพ ื่อว ัตถ ุประสงค์ด ังน ี้

1 ) เพ ื่อ ค ว าม จ ำเป ็น ใน ก าร เด ิน ท าง ส ัญ จ ร ล ด น ้อ ย ล ง เพ ร าะ ส าม าร ถ ท ำภ าร ก ิจ ได ้ห ล าย  
อย ่างจากการเด ิน ท างภ ายใน ค ร ั้ง เด ียว

2) ท ำให ้ระยะการเด ิน ท างส ัน ลง เพ ราะท ี่ทำงาน ร ้านค ้า และท ี่พ ักอย ู่อาค ัยใน บ ร ิเวณ พ ื้น ท ี ่
ใกล ้เค ียงก ัน ห ร ือไม ่ไกลจากพ ื้น ท ี่พ ักอาค ัยม าก

3) เป ็น การเพ ิ่ม การบ ร ิการด ้าน ร ้าน ค ้าและส ถ าน บ ัน เท ิงห ลากห ลายใน บ ร ิเวณ ท ีพั่กอาค ัย  
และส ถาน ท ี่ท ำงาน  น อกจากน ี้ ท ำให ้ม ืการใช ้ส ิงอำน วยค วาม สะดวกด ้าน สาธารณ ะท ี่ม ืราคาแพ งร ่วมใช ้ก ัน  
ฟ น ท ี่1จอดรถสาธารณ ะ

4) ท ำให ้ม ืส ภ าพ แวดล ้อม ท ี่ส ะดวกส บ ายเน ื่องจากการใช ้บ ร ิการด ้าน ต ่าง ๆ ไม ่ไกลเก ินไป  
นัก สะดวกต ่อการเด ิน ทาง



แนวทางการวางแผนการใช้'ท่ีดิน 
ในเฃตยานนาวา

สัญลักษณ์:
■ เกษตรกรรม / Agriculture
■ พาณชขกรรม / Commercial

อุตสาหกรรม / Industrial
B นบบHPม / Mixed Use
m สวนสาชารฌะแทะโทเท่ีใล่ง / Park

พกอาศข / Residential

ท่ีมา: ลำนักฝังเมืองกรุงเทพมหานคร
และ MIT และ EC

แผนท่ี 5.2

แสดง ฝังการใช้ประโยชน์ท่ีดิน

N
V

น•ไตร •.ทิวน

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลย ÇO๐
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การพฒันาการใชป้ระโยชนท์ีด่นิอยา่งมรีะเบยีบและผสมผสานอยา่งมคีณุภาพ ยังเปน็ส่ิง 
จำเปน็ทางเศรษฐกจิของกรงุเทพมหานครดว้ย ทัง้นีเ้ปน็ทางสร้างโอกาสสำหรบัธรุกจิขนาดเลก็ในการตอบ 
สนองกบัพืน้ทีบ่ริเวณเขตชัน้ในได้อย่างเตม็ที ่ จะทำใหเ้ศรษฐกจิของกรงุเทพมหานครเตบิโตไดท้นัตอ่ความ 
ต้องการใหม่  ๆของผู้บริโภค เนือ่งจากธรุกจิขนาดเลก็เหลา่นีเ้ปน็แหลง่งานสำคัญของเมอืง

แผนพฒันากรงุเทพมหานครดงักลา่วไดก้ำหนดการใชท้ีด่นิ ออกเปน็ 6 ประ๓ ทหลักคือ (แผนท่ี )

1 ) การใช้ประโยชนท์ีดิ่นแบบผสมผสาน

2) การใชป้ระโยชนท์ีด่นิเพือ่พาณชิยกรรม

3) การใชป้ระโยชนท์ีด่นิเพือ่การพกัอาคยั

4) การใชป้ระโยชนท์ีด่นิเพือ่การอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้

5) การใช้ประโยชนท์ีดิ่นเพือ่เกษตรกรรม

6) สวนสาธารณะและพืน้ทีโ่ลง่

โดยฝงัเมอืงกรงุเทพมหานครไดก้ำหนดลดัลว่นพืน้ทีอ่าคารรวมตอ่พืน้ที ่ (FAR) ในพ้ืนท่ีเขต 
ไดพ้จิารณาถงึความเหมาะสม ลว่นการกำหนดคา่พืน้ทีอ่าคารรวมตอ่พืน้ทีด่นิ (FAR) ของ M.I.T. ได้กำหนด 
ยา่นพาณชิยกรรม และยา่นทีพ่กัอาคยั โดยมคีา่ทีก่ำหนดไว้ที ่ ยา่นพาณชิยกรรม 6:1 และ 4:1 และพ้ืนท่ี 
แบบผสมผสาน 4:1 เพือ่ใหเ้กดิความเชือ่มโยงของฝงัการใชท้ีด่นิทีท่างกรงุเทพกำหนด ไดว้างเง่ือนไขพเิศษ 
ในการปฎบิตีติามสามารถเพิม่พืน้ทีอ่าคารรวมตอ่พืน้ทีด่นิได้

5.4.3. โครงการและนโยบายทีม่ผีลกระทบตอ่เขตยานนาวา

เขตยานนาวามนีโยบายการพฒั นาพ ืน้ท ีจ่ากภาครฐัและการพฒั นาระบบโครงขา่ยเคน้ทาง 
คมนาคมทีเ่ชือ่มโยงระหวา่งเขตตา่ง  ๆทำใหเ้กดิการเปลีย่นแปลงการใชท้ีด่นิอยา่งรวดเรว็ในพืน้ทีน่ี ้ การวาง 
ระบบสาธารณปูโภคไวร้องรบัการขยายตวัเพือ่เพิม่คกัยภาพใหก้บัพืน้ที ่ รวมทัง้การวางระบบโครงขา่ยใหก้บั 
พืน้ทีค่กืษา เปน็การชว่ยเพิม่ประสทิธภิาพในการบรกิารดา้นคมนาคมใหก้บัเขตยานนาวา
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5.4.3.1 นโยบายการพฒันาเมอืงในชว่งแผนพฒันาเศรษฐกจิและลง้คมแหง่ชาต ิฉบับท่ี 8

มแีนวทางทีม่คืวามเกีย่วขอ้งกบัการบรหิารพืน้ทีเ่มอืงในการพฒันาพกัยภาพทางเศรษฐกจิ 
คือการพฒันาโครงสร้างพืน้ฐานในระบบคมนาคมขนสง่ทางบก ทางนํา้ และทางอากาศ และการจัดใหมี้
ระบบการวางแผนเพีอ่ลนับสนนุใหเ้มืองเปน็ชมุชนศูนย์กลางของพืน้ที ่ ลามารถทำหนา้ทีเ่ปน็ฐานรองรบัการ 
กระจายเพีอ่พฒันาไปสูช่นบท มกีารจัดระบยีบเมอืงและชมุชนทีด่ ี มกีารวางผงัเมอืงระบบสาธารณปูโภค 
และการควบคมุปญัหาสิง่เวดลอ้ม โดยทางกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล มกีารพฒันาตอ่เนือ่งมาเปน็
ระยะเวลานาน มกีารทัง้การพฒันาใหก้รงุเทพมหานครเปน็ศนูยก์ลางระบบเงนิตราทัง้ในและตา่งประเทศ 
พจิารณาไดจ้ากธนาคารตา่งประเทศไดเ้ขา้มาเปดิดำเนนิการในเขตกรงุเทพมหานคร พร้อมท้ังเป็นแหล่ง 
วทิยาการทีพ่นัสมยั ตลอดจนเปน็แหลง่ขอ้มลูในภาคพืน้เอเชยี การพฒันาพืน้ทีใ่นกรุงเทพมหานครไดว้าง 
แผนการเปน็ศนูยก์ลางในระบบการเงนิ การธนาคาร และมกีารขยายพืน้ทีเ่ขตกรงุเทพ ฯ ออกไป เพ่ีอ 
กระจายประชากรออกไปยงัชมุชนชานเมอืง การระบบขนลง่มวลชนเพีอ่เชือ่มโยงชมุชนยา่นมหานครให ้
สามารถเดนิทางเขา้สูใ่จกลางไดส้ะดวก เพีอ่การพฒันาคณุกาพความเปน็เมอืง ดงันัน้การพฒันากรงุเทพ 
มหานครในอนาคตเพีอ่ใหส้อดคลอ้งกบัทศิทางการพฒันาประเทศ กรงุเทพมหานคร มบีทบาท ดังน้ี

1) การเปน็ศนูยก์ลางทางดา้นเศรษฐกจิ การตดิตอ่สิอ่สาร'Iนภมูภิาค และการคมนาคมทัง้ 
ทางบก ทางนีา้ และทางอากาศ

2) การจัดระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ ฯ ใหเ้กดิประสทิธภิาพมากทีส่ดุ

3) การเปน็เมอืงทีม่กีารวางแผนการใชท้ีด่นิ เพีอ่รองรบัการเจรญิเตบิโตในอนาคต

4) การเปน็เมอืงทีม่คีณุภาพชวีติทีด่ ีทัง้สิง่แวดลอ้ม และทรพัยากรธรรมชาติ

5) การเปน็สถานทีท่อ่งเทีย่วทีส่ำคญัของประเทศ ในการอนรุกัษม์รดกทางประวตัศิาสตร์
และวัฒนธรรม

5.4.3.2 โครงการปรับปรุงระบบคมนาคมและการขนส่ง

พบว่าพืน้ทีค่กืษามกีารกอ่สรา้งและปรบัปรงุถนน สะพานขา้มคลอง ในพ้ืนท่ี ทัง้ทีด่ำเนนิ 
การอยูแ่ละมบีางสว่นเสรจ็ไปแลว้และมอีกีหลายโครงการทีม่คืวามลม้พนัธก์บัพืน้ทีค่กืษา เช่น โครงการข้าม 
แมน่ํา้เจา้พระยาแหง่ที ่ 2 ในเขตบางคอแหลม โครงการสง่เสริมการพฒันาพืน้ที ่ ได้แก่ โครงการปรับปรุงถนน 
พระราม 3 เพิม่ชอ่งทางการจราจรและผวิการจราจร โครงการลอด - ขา้มทางแยกถนนพระราม 3 จำนวน 3 
แห่ง โครงการเชือ่มถนนสาธุประดิษฐกั์บถนนพระราม 3 มกีารขยายถนนสายนราธวิาสราชนครทิรเ์พีอ่เชือ่ม
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โยงกบัยา่นการคา้บรเิวณสว่นการตดิตอ่จากระบบโครงขา่ยคมนาคมทางดว่นขัน้ที ่ 1, 2 และเพิม่ทางขึน้ลง 
ในระบบทางดว่นเนือ่งจากระบบขนสง่ทางถนนมคีวามสำคญัตอ่การพฒันาพืน้ที ่ ดงันัน้พืน้ทีดี่กษา จงึมกีาร 
วางระบบคมนาคมไวห้ลายประ๓ทหลายระดบั จะมผีลตอ่การพฒันาพืน้ทีเ่ปน็อยา่งมาก สง่ผลตอ่การใช ้
ทีด่นิประ๓ ทพาณชิยกรรม ทีอ่ยูอ่าคยั ในพ้ืนท่ีในอนาคต

5.4.3.3 สำหรับนโยบายและการพฒันาการขนสง่

รถเมลร์างเลยีบคลองขอ่งนนทร ี ในอนาคตทางกรุงเทพมหานครมแีผนทีป่รับการขนสง่
บริเวณถนนสลีม - สาธร ใหส้ามารถเดนิทางเขา้-ออกจากพืน้ทีด่งักลา่วใตอ้ยา่งรวดเรว็ รถเมลร์างโดยการ 
สร้าง ณ. จุดทีถ่นนเลยีบคลองขอ่งนนทรี ระบบขนส่งมวลชนขนาดรอง มแีนวทางเชือ่มตอ่กบักบัการขนสง่ 
มวลซนหลกัลอยฟา้ธนายง (BTS) จากระบบขนสง่เลยีบคลองไตม้กีารดกีษาและแบง่ออกเปน็ 2 สาย

- เตน้ทางแรก โดยจดุเชือ่มโยงกบัสถานขีนสง่หลกัธนายงทีด่ำเนนิการกอ่สรา้งอยู ่ มีจุด 
เชือ่มสถานทีี ่ S3 ท่ีถนนเลียบคลองข่องนนทรี ซึง่เต้นทางจะขนานไปกบัแนวคลองข่องนนทรี จนไปถึงถนน 
พระราม 3 แตว้เลยีวซา้ยไปตามถนนพระราม 3 ผา่นเขา้เขตคลองเตย เขา้ถนนสุทนรโกษา ไปต้นสุด 
โครงการทีศ่นูยป์ระชมุแหง่ชาตติร้กิติิม้รีะยะทางประมาณ 12 กโิลฌตร เปน็เตน้ทางนำรอ่ง

- เตน้ทางทีส่อง ดกีษาโดยสจร. ซึง่ลกัษณะของเตน้ทางยาวประมาณ 17 กิโลเมตร มีจุด 
เชือ่มกบัสถานขีนสง่หลัก จากสถานตีน้ทางจะมแีนวเตน้ทางเขน่เดยีวกบัลายแรก แตเ่มือ่ถงึถนนพระราม 3 
จะเลยีวขวาไปตามถนนพระราม 3 จนถงึแยกถนนเจริญกรุง โดยขนลง่มวลชนระดบัรองจะมกีารกอ่สรา้ง 
ภายในพืน้ทีด่กีษาโดยตรง เพือ่สามารถเดนิทางเขา้ - ออก ในพ้ืนท่ีไต้สะดวกรวดเร็ว

5.4.3.4 โครงการกอ่สรา้งโรงงานบำบดันํา้เสยีรวมในพืน้ทีเ่ขตยานนาวา

กรงุเทพมหานครเจรญิเตบิโตอยา่งรวดเรว็และมกีจิกรรมหลายประเภทในพืน้ทีด่กีษา มี 
ความตอ้งการทิง้นํา้เสยีลงลพ่ืน้ที ่ เข่น อาคารบา้นเรอืน กจิการคา้ และสถานบรกิาร ดงันัน้ทางกรุงเทพมหา 
นครไตด้ำเนนิการโครงการปาบดันํา้เสยีอยา่งเพิอ่รองรบัปรมิาณนํา้ใชท้ ีเ่กดิขึน้เปน็สว่นหนึง่ของระบบ 
สาธารณปูโภคขัน้พืน้ฐานซึง่ในระยะแรกมสีามารถรบันํา้เสยีไต ้ 200,000 ลกูบาศกเ์มตรตอ่วนั
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5.4.3.5 โครงการวางระบบโครงขา่ยถนนสายรอง

ถนนสายยอ่ยและระบบขนสง่มวลชนขนาดรอง เพือ่เปน็การเพิม่เดน้ทางการเดนิทางเขา้ 
ออกในพืน้ทีเ่ขต โดยมกีารวางระบบโครงขา่ยถนนสายรองและถนนซอย เพือ่เพิม่โครงขา่ยการเดนิทางใน 
พ้ืนท่ี สว่นระบบขนสง่มวลชนขนาดรองสายเลยีบคลองขอ่งนนทรี เปน็การสง่เสรมิการเดนิทางโดยใชก้ารขน 
สง่สาธารณะสามารถเคลือ่นยา้ยประชากรไดจ้ำนวนมาก โดยมเีดน้ทางระหวา่งบรเิวณถนนสลีม จนถึง ถนน 
พระราม 3 จากนโนบายดงักลา่วเปน็การกระตุน้ใหเ้กดิการพฒันาบรเิวณเดน้ทางทีร่ถรางเลยีบคลองชอ่ง 
นนทรพีาดผา่น

5.4.3.6 โครงการปรบัปรุงพืน้ทีบ่ริเวณรมิฝงืแมน่ํา้เจา้พระยา

จะพฒันาบรเิวณพืน้ทีร่มินัา้ใหส้ามารถใชป้ระโยชนใ์นการสง่เสรมิดา้นพาณชิยกรรม มี
การปรบัปรงุบรเิวณทา่เรอื บรเิวณพืน้ทีร่มิแมน่ํา้เจา้พระยาบรเิวณทางเขา้ทา่เทยีบเรอื มกีารสง่เสริมเรือ 
โดยสารในการรบัสง่ผูโ้ดยสารเพือ่เปน็ทางเลอืกใหก้บัประชาชนเพือ่ใชเ้ดนิทาง มกีารจดัหาพืน้ทีจ่ดัสรา้งทา่ 
เรือ เพ่ิม เตมิ และ แนวป้องกันน้ําท่วม

5.4.3.7 โครงการพฒันาดา้นการสือ่สาร

จากพืน้ทีส่กืษาและบรเิวณยา่นถนนพระราม 3 เปน็ยา่นเศรษฐกจิใหม ่ ดังนัน้ระบบการลือ่ 
สารเปน็หวัใจของการพฒันาพืน้ที ่ ดงันัน้โครงการพจิารณาการวางผงัระบบคมนาสาธารณปูโภคขัน้พืน้ฐาน 
และเครอืขา่ยเทคโนโลยีท่ ีเ่ก ีย่วขอ้งกบัขอ้มลูลือ่สารจงึจำเปน็ การกำหนดแนวทางการพฒันาการลงทนุ 
ระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐาน และระบบการคมนาคมลือ่สาร ไฟเบอร์ออฟตดิ และโทรคมนาคมผา่นดาว 
เทียม

5.4.3.8 โครงการกอ่สร้างสะพานคู่ขนานสะพานกรุงเทพ (สะพานกรงุเทพ 2)

การกอ่สรา้งสะพานขา้มแมน่ํา้เจา้พระยา แมว้า่การกอ่สรา้งไมไ่ดอ้ยูใ่นพืน้ทีเ่ขตยานนาวา 
แต่ เนือ่งจากเปน็การลง่เสรมิการจราจรบนถนนสายพระราม 3 เปน็ผลตอ่เนือ่งจากทีจ่ะปรบัปรงุพืน้ทีถ่นน 
พระราม 3 เพือ่ใชเ้ดนิทาง

ดงันัน้จะเหน็ไดว้า่พืน้ทีด่งักลา่วไดม้กีารจดัวางระบบสาธารณปูโภคไวร้องรบักบัพืน้ที ่
เศรษฐกิจแหง่ใหม ่ การพฒันาระบบสาธารณปูโภคและระบบโครงขา่ย จะสง่ผลกระทบตอ่การใชท้ีด่นิอยา่ง 
มาก เริม่มกีารใชท้ีด่นิหนาแนน่มากขึน้รวมทัง้ความเปน็ระเบยีบของพืน้ทีไ่มอ่าจเกดิประสทิธภิาพตอ่การ 
ควบคมุการใชท้ีด่นิเพยีงพอ
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5.5 การเสนอแนะการใชพ้ ึน้ท ีเ่พ 'ีอการขยายตวัใน'อนาคต

การพจิารณากำหนดลำดบัขัน้การใชพ้ืน้ที ่ จากการคกืษาจำนวนประชากรทีจ่ะเพิม่ขึน้ในอนาคต 
ความตอ้งการใชท้ีด่นิ ขอ้จำกดัการใชท้ีด่นิ ทีจ่ะรองรบัการขยายตวัของพืน้ทีแ่ละชมุชนดงัทีก่ลา่วมาแลว้ ดัง 
นัน้ผลสรุปประเด็นเพือ่ใชใ้นการเสนอแนะลำดับขัน้การใชท้ีดิ่น เพือ่รองรบัการขยายตวัของการใชท้ีด่นิดงันี้

(1) จำนวนประชากรในพืน้ทีค่กืษา โดยในปีพ.ศ. 2543 คาดวา่จำนวนประชากรทีเ่พิม่ขึน้ 
122,524 คน และในปี พ.ศ. 2558 จะมจีำนวนประชากร 153,138 คน จากการคาดประมาณการณโ์ดยใช ้
อตัราการขยายตวัตัง้แตป่ ีพ.ศ. 2521 มคีำนวณหาอตัราการเพิม่ขึน้โดยเฉลีย่ 1.23 ต่อปี

(2) ความตอ้งการใชท้ีด่นิ ในพ้ืนท่ีคืกษามีพ้ืนท่ีท้ังหมด 10,149.3 ไร่ จากพืน้ทีเ่ขต ดังน้ัน 
ในปี พ.ศ. 2543 มคีวามตอ้งการใชท้ีด่นิ 8,854.3 ไร่ และในปีพ.ศ. 2558 มกีารใชท้ีด่นิ 10,262.71 ไร่ ท้ังน้ีมี 
การใชใ้นพืน้ทีอ่ยูอ่าดยัและพาณชิยกรรม ดงัทีก่ลา่วมาแลว้

(3) ความเหมาะสมของพืน้ทีใ่นการรองรบัการขยายตวั จากการคกืษาถงึดกัยภาพและ 
ความเหมาะสมของพืน้ทีค่กืษา สามารถสรปุลกัษณะทีส่ำคญัคอื

- บรเิวณ'ทีม่ดีกัยภาพสงู จะอยูบ่รเิวณรมิถนนสายสำคญัของพืน้ที ่ คือ ถนนพระราม 3 
ถนนรชัดาภเิษก และ แนวโนม้จะขยายตวัล่ถนน นราธิวาสราชนครินทร์ เนือ่งจากเปน็เลน้ทางการเดนิทาง 
ประกอบกบัอยูใ่กลย้า่นธรุกจิเดมิ ทำใหส้ามารถเดนิทางตดิตอ่ลพ่ืน้ทีด่งักลา่วไดส้ะดวก จงึเหมาะสมสำหรับ 
เปน็บรเิวณยา่นพาณชิยกรรมของพืน้ที ่ ลว่นบริเวณอืน่ กม็ดีกัยภาพเปน็พืน้ทีร่องลงไป ฟน ถนนลาธุ 
ประดษิฐ ์ถนนจันทร์ตัดใหม่ เป็นต้น

- บรเิวณทีม่ดีกัยภาพปานกลาง จะอยูบ่รเิวณลว่นในของพืน้ทีเ่หมาะสำหรบัเปน็ทีอ่ยู ่
อาดยัหนาแนน่ปานมากและหนาแนน่ปานกลาง เนือ่งจากสามารถเดนิทางตดิตอ่กบัแหลง่งานไดส้ะดวก 
ประกอบกบัการคมนาคมสามารถเดนิทางเขา้ออก รวมทัง้มหีลายเลน้ทางในการเลอืกเดนิทาง

5.6 สภาพปญัหาในพึน่ที่

สภาพปญัหา การทีป่จัจยัและสภาพแวดลอ้มจากทัง้ภายในและภายนอกในพืน้ทีค่กืษา ได้ล่งผลให้ 
เกดิการเพิม่ข้ึนของประชากรในพืน้ที ่ในอัตราท่ีสูง ซึง่ทำใหค้วามตอ้งการใชท้ีด่นิมมีากขึน้ไปพรอ้ม  ๆ กัน กับ 
การขยายตวัของพืน้ทีช่มุชนแออดั ในการอาดยัอยูใ่นพืน้ทีแ่ละพืน้ทีเ่มอืงขัน้ใน จำเปน็ตอ้งอาดยัระบบการ 
คมนาคม - ขนล่ง บริการขัน้พืน้ฐานหลายประการ เพือ่ประกอบกจิกรรมทางเศรษฐกจิ - ลงัคม ซึง่การอยู่
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อา คยัภาย'ในระบบเมอืงดงักลา่ว ไดส้ง่ผลกระทบตอ่สภาพแวดลอ้มทางกายภาพของเมอืง ดังน้ันเพ่ือให้ 
การลกึษาของพืน้ทีก่ารใชท้ีด่นิสามารถเตบิโตและขยายตวัตอ่ไป จนถงึสภาพการใชท้ีด่นิทีเ่หมาะสมอยา่งม ี
ระเบยีบและมปีระสทิธภิาพ จงึจำเปน็ทีจ่ะตอ้งไดร้บัการวางแผน ควบคุม และสง่เสรมิใหม้กีารดำเนนิอยา่ง 
สอดคลอ้งกบัหนว่ยงานราชการ ทัง้ภาครฐัและภาคเอกชน (ตารางท ี5่.1)

5.6.1 ปญัหาในดา้นการใชท้ีดิ่นไมม่ปีระสทิธิภาพ

1) ปัญหาการใช้ทีดิ่นสบิสนปะปนไม่มีประสทิธิภาพ ฟนท ีอ่ยูอ่าดยั อุตสาหกรรม ฟน บรเิวณ 
ซอยประดู่ เนือ่งจากใชท้ีด่นิของโรงงานอตุสาหกรรมและทีอ่ยูอ่าดยัมาใชท้ีด่นิปะปนกนักอ่ใหเ้กดิปญัหาดา้น 
ท ีอ่ย ูอ่ าด ยั ปญั หามลพษิ ปญัหาดา้นการขนสง่ การส'ิญจร การวางแผนระบบสาธารณปูโภคและ 
สาธารณปูการแมว้า่โรงงานอตุสาหกรรมจะเปน็แหลง่งานใหก้บัประชากรในพืน้ที ่ เช่น บริเวณชมุชนวัด 
ดอกไม้ ชุมชนซอยประดู่

2) ปญัหามพีืน้ทีว่่างไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ กระจัดกระจายอยู่ทัว่ไปในพืน้ทีเ่ขต บริเวณสว่นลกึของ 
ถนนสายพระราม 3 สาธปุระดษิฐ ์ และบรเิวณแขวงข่องนนทรี มกีารวางเศษวสัดทุีเ่หลอืใช ้หรือ เปน็สถานท่ี 
จอดรถ ทำใหเ้กดิการขยายตวัของชมุชนเขา้ไปในพืน้ทีด่งักลา่วได ้ และการบริการพืน้ฐานไมส่ามารถให ้
บรกิารไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ โดยเฉพาะระบบถนนทีบ่างแหง่ยงัไมส่ามารถเขา้ไปไดถ้งึบริเวณพืน้ที่

5.6.2. ปญัหาดา้นการคมนาคม ขนส่ง

1) ระบบโครงขา่ยการคมนาคม ในพืน้ทีล่กึษายงัขาดแคลนถนนสายหลกัแสะถนนสายรอง ในการ 
เดนิทางเพือ่เชือ่มตอ่กบัพืน้ทีอ่ืน่ ปรมิาณการจราจรบางแหง่ของถนนมคีวามหนาแนน่และการจราจรตดิขดั 
เนือ่งจากจำนวนผูใ้ชร้ถไดเ้ขา้มาใชถ้นนสายหลกัและลายรองทีม่จีำกดัในพืน้ที ่ เช่น ถนนสาธปุระดษิฐ ์ ถนน 
จันทร ถนนนางลิน้จ่ี ทีม่กีารจราจรตดิขดัในเวสาเรง่ดว่น ส่วนถนนระดับ ตรอก ซอย แมว้า่จะเชือ่มตอ่กบั 
ถนนสายประธานได ้ แตม่จีำนวนนอ้ยไมเ่พยีงพอกบัประชากรทีม่าใชบ้รกิาร รวมท้ัง ตรอก ซอยบางแหง่ม ี
พ้ืนท่ีดับแคบ เช่น ซอยอรา่มดวงอทุศิ ซอยปรยีานนท์

2) ปญัหาพืน้ทีริ่มถนนของโรงงานอุตสาหกรรมและคลังสนิค้า โดยส่วนใหญโ่รงงานอุตสาหกรรม 
จะตัง้อยูริ่มถนน หรือบริเวณซอย เช่น ซอยอรา่มดวงอทุศิ ซอยประดู่ เป็นต้น การขนสง่สนิคา้ของโรงงาน 
อตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้ทำใหก้ดีขวางการจราจรในบรเิวณพืน้ทีด่งักลา่ว จากลกัษณะของซอยทีอ่ยูภ่าย 
ในคับแคบ กอ่ปญัหาการจราจรตดิขดัภายในซอย
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3) ปญัหาการขาดแคลนสิง่อำนวยความสะดวก เช่น เรือโดยสาร ทา่เรอืโดยสาร ซ่ึงสภาพพืน้ท่ี 
บรเิวณทา่เรอืโดยสารยงัไมม่ขีนาดเลก็และขาดความปลอดภยัในการลญัจร สาเหตขุองการขาดสิง่อำนวย 
ความสะดวกเนือ่งมาจากขาดงบประมาณในการปรบัปรงุ ทำใหก้ารเดนิทางของประชาชนไมไ่ดร้บัความ 
สะดวกในการลญัจรทางนํา้และในพืน้ทีม่ทีา่เรอืแหง่เดยีว คือ ทา่นํา้สาธปุระดษิฐ์

5.6.3. ปญัหาดา้นสภาพพืน้ทีข่องชมุชน

สภาพพ้ืนท่ีทรุดโทรมของชุมชนแออัดส่วนใหญ ่ สว่นใหญจ่ะอยูต่ดิหรอือยูล่กึจากถนนสายสำคญั 
คือ ถนนพระราม 3 ถนนเชือ้เพลงิ ถนนสาธปุระดษิฐโ์ดยสว่นใหญเ่ปน็ผูม้รีายไดน้อ้ยมกัจะอยูใ่กลแ้หลง่งาน 
ทีอ่ยูใ่นบรเิวณยา่นธรุกจิการคา้และบรกิารของชมุชน และในบริเวณทีม่กีารคมนาคมสะดวก

1 ) สำหรบัชมุชนแออดัในเขตยานนาวากป็ระสบปญัหาเรือ่งสภาพทีอ่ยูอ่าคยัตํา่กวา่มาตรฐาน เช่น 
สภาพบา้นเรอืน เนือ่งจากสภาพบา้นเรอืนมอีายปุระมาณ 10 - 30 ปี ดงันัน้อายขุองอาคาร ทำใหบ้า้นเรอืน 
จึงอยู่ในสภาพทรุดโทรม ประกอบกบัทางเดนิสว่นใหญค่บัแคบ

2) ปญัหาดา้นสขุภาพอนามยั ประชากรทีอ่ยู่อาคยัในชมุชนแออดัในพืน้ที ่ ขาดการบรกิารดา้น 
สาธารณสขุ อยูใ่นสภาพแวดลอ้มทีไ่มเ่หมาะกบัการดำรงชพี ซึง่เปน็ปจัจยัใหเ้กดิปญัหาดา้นสขุภาพอนามยั 
โดยเฉพาะสภาพแวดลอ้ม ทางกายภาพ เช่น อากาศเปน็พษิ เสยืงดงัของเครือ่งจกัร ซึง่จากสภาพแวดลอ้ม 
เหลา่นีย้อ่มเปน็ปจัจยัทำใหเ้กดิโรคไดง้า่ย โดยเฉพาะโรคเกีย่วกบัระบบการหายใจ

5.6.4. ปญัหาดา้นสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ

1) ปญัหาไมม่ทีอ่ระบายนํา้ โดยพืน้ท่ีมีน้ําท่วมขังบางพ้ืนท่ี จากพืน้ทีบ่างแหง่อยูใ่กลร้มิแมน่ํา้ เช่น 
บรเิวณคลงัน ํา้มนั และบรเิวณชมุชนบรเิวณชอ่งนนทร ี สว่นในพืน้ทีเ่ขตพบวา่ในฤดฝูนมกัจะเกดินํา้ทว่ม 
บรเิวณ ตรอก ซอย ในพืน้ทีท่ีก่ารระบายนํา้ไมด่พีอ เช่น ซอยโอ่งอ่าง ซอยฬฒนาการ ซอยโขงกระพก นํา้ทว่ม 
เนือ่งจากเปน็ซอยลกึการระบายนํา้ไมด่พีอ

2) ปญัหาดา้นการบรกิารดา้นไฟฟา้ บริเวณทียั่งไมส่ามารถใหบ้ริการได้ ไดแ้กบ่รเิวณชมุชนแออดั 
เช่น ชมุชนวัดชอ่งลม ชมุชนคลงันํา้มนั ชุมชนริมทางรถไฟ เนือ่งการไฟฟา้สามารถใหบ้รกิารดา้น แต่เน่ือง 
จากบรเิวณชมุชนเหลา่นี ้ การปลกูสรา้งอาคารไมม่คีวามมัน่คง การตดิตัง้มเิตอรว์ดักระแสไฟฟา้ จงึไมอ่าจ 
ติดต้ังได้ และทำใหบ้รเิวณชมุชนขาดแคลนไฟฟา้แสงสวา่งสาธารณะ อาจกอ่ใหเ้กดิผลเสยีตอ่ความปลอด 
ภยัและสวสัดภิาพตอ่ประชาชนในชมุชนเหลา่นัน้



ตารางท ี่ 5.1 สรุปปัญหา สาเหต ุของป ัญ ห า และผลกระทบของป ัญ ห าในพ้ืนท่ีเขตยานนาวา ปีพ.ศ. 2540

ประเด็นของปัญหา ลักษณะของปัญหา สาเหตุของปัญหา ผลกระทบ
ปัญหาการใช้ท่ีดินใช้ท่ีดินไม่มี 
ประสิทธิภาพ

ลับสนปะปนไม่เป็นระเปียบ โดยเฉพาะ 
ท่ีอยู่อาลัย อุตสาหกรรม เกิดความขัด 
แย้งในท่ีดิน

ปัญหาจากการอุตสาหกรรมและท่ีอยู่อาลัยได้เข้ามาใช้พ้ืนท่ีรวม 
กันซ่ึงบางประนาทของอุตสาหกรรมได้ก่อให้ปัญหาด้านสภาพ 
แวดล้อมต่อชุมชน และชุมชนมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว ขาดการ 
การจัดระเปียบและควบคุมกิจกรรมยังไม่มีประสิทธิภาพ

เกิดปัญหาด้านคมนาคม - ขนส่ง 
การสัญจร สภาพแวดล้อม มลภาวะ 
และเป็นอุปสรรคแก่การวางแผน บริ 
การด้านสาธารณูปโภคข้ันพ้ืนฐาน

มีพ้ืนท่ีว่างไม่ได้ใช้ประโยชน์ กระจัด 
กระจายอยู่ท่ัวไปในพ้ืนท่ี

การพัฒนาพ้ืนท่ี และการให้บริการพ้ืนฐานยังไม่ดีพอ เช่น 
การคมนาคม บริเวณทางเข้าพ้ืนท่ีไม่มีหรือลับแคบ ประกอบกับ 
การรอการเก็งกำไรจากการความต้องการพ้ืนท่ี

การขยายตัวของชุมชนมีบางส่วน 
ได้เข้าไปในพ้ืนท่ีว่างเหล่าน้ัน ทำให้ 
การบริการข้ันพ้ืนฐานไม่ดีพอ

ปัญหาด้านคมนาคม ขนส่ง โครงข่ายถนนยังไม่สมบูรณ์ขาดแคลน 
ถนนสายหลัก สายรองท่ีเช่ือมโยงกัน 
ถนนสายหลักมีจำนวนไม่เพ้ืยงพอ

ปริมาณรถยนต์ท่ีใข้เล้นทางมีมากเกินความสามารถของถนน 
สายหลักและสายรองในระบบซอยไม่สามารถเดินทางเข้าออก 
ได้ท่ัวท่ังพ้ืนท่ี

การจราจรติดขัด การขยายตัวของ 
ชุมซนท่ีอาลัยไม่มีประสิทธิภาพ 
การจราจรติดขัดทำให้สูญเสิยทาง 
เศรษฐกิจ สังคม

เกิคความไม่สะดวกในการขนส่งสินค้า 
ในพ้ืนท่ี

จากการขนส่งสินค้าของโรงงานอุตสาหกรรมบริเวณทางเข้าออก 
โรงงานและผู้ท่ีต้องการใช้ถนนตังกล่าว

ทำให้การสัญจรบริเวณ ซอย 
ถนน ไม่สามารถใช้เดินทางได้

ขาดสิงอำนวยความสะดวก เช่น ท่าเรอ 
เรือโดยสาร

ขาดสิงอำนวยความสะดวก สาเหตุส่วนใหญ่ขาดการดูแลสภาพ 
พ้ืนท่ีบริเวณท่าเรือ รวมท่ังพ้ืนท่ีว่างในการหาท่ีจอดท่าเรือ 
ภาครัฐไม่ได้ส่งเสริมให้มีการเดินเรือโดยสารเพ่ีอเพ้ืมเล้นทาง 
หรือเปิดเล้นทางการเดินเรือสายใหม่

การเดินทางประกอบกิจกรรมของ 
ประชาซนไม่สะดวก เนืองจากไม่มี 
ท่าเรือ และก่อให้เกิดปัญหาการ 
การจราจร และอุบัติเหตุ

ท ี่ม า : จ าก ก าร ส ืก ษ าแ ล ะอ อ ก ส ำร ว จ พ ื้น ท ี่ GJ
0ว
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ปัญหาของชุมชนแออัดขาดระบบ 
สาธารณูปโภคและลาธารณูปการ

มีชุมชนแออัดขาดระบบการจัดการท่ีดี 
ในเร่ืองระบบสาธารณูปโภคและ 
สาธารณูปการ

มีชุมชนในพ้ืนท่ีอยู่มาก แต่ละแห่งมีความแตกต่างกันในเร่ือง 
ระบบสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้า น้ําประปา น้ําท้ัง น้ําเสืย 
โดยมีจำนวนประชาชนอยู่จำนวนมากขาดการจัดสรรท่ีดี

ทำให้กลายเป็นแหล่งเสือมโทรม 
ของพ้ืนท่ีได้ เน่ืองจากสภาพท่ี 
เป็นอยู่ไม,ได้รับการแก้ไข

ปัญหาด้านสาธารณูปโภค และ 
ลาธารณูปการ

ในบางพ้ืนท่ีไม่มีท่อระบายน้ํา เกดน้ํา 
ท่วมขังในพ้ืนท่ี และระบบท่อย่อยไม่มี 
ป-:ะสิทธิภาพ

จากการขาดรระบบการวางท่อระบายน้ําและหาพ้ืนท่ีในการรอง 
รับน้ําท้ัง และในพ้ืนท่ีอยู่ในชอยลกมีทางระบายน้ําเพียงทาง - 
เดียว รวมท้ังขนาดท่อระบายน้ําเลิกเกิดการอุดตันได้ง่าย 
การขาดระเปียบวินัยของประชาชน และการพัฒนาในระยะแรก

มีน้ําท่วมขังในพ้ืนท่ี ทำให้การ 
สัญจรเป็นไปได้ยากลำบาก 
พ้ืนท่ีถนนถูกทำลายก่อนระยะเวลา 
ท่ีควร สภาพแวดล้อมเส่อมโทรม

การบริการน้ําประปายังไม่ท่ัวท้ังพ้ืนท่ี เน่ืองจากบริเวณชุมช'นมีท่ีอยู่ไม่ถาวรทำให้ไม่ลามารถตดท้ังการ 
จ่ายน้ําได้ และบางชุมชนแออัดไม่มีท่อส่งน้ําเช้าไปในพ้ืนท่ี

ทำให้ต้องการใช้น้ําจากแหล่งอ่ืน หริอ 
จำเป็นต้องเสืยค่าใช้จ่ายในการข้ึอ 
น้ําประปาดังกล่าว

การบริการด้านไฟฟ้าไม่ท่ัวท้ังพ้ืนท่ี เน่ืองจากบริเวณชุมชนมีทํอยู่ไม่ถาวร ทำให้ไม่สามารถดีดท้ังการ 
จ่ายกระแสไฟฟ้าได้

ทำให้ต้องมีการขอใช้กระแสไฟฟ้า 
จากบ้านช้างเคยง อาจก่อให้เกิดอัน 
ตรายต่อชีวิต และอัคคีภัย

ขาดพ้ืนท่ีในการรองรับความต้องการ 
ประชาชนในเร่ืองพ้ืนท่ีด้านสาธารณะ 
สวนพักผ่อนหย่อนใจ

การเพ้ืมข้ึนของประชากร และขาดการวางพ้ืนท่ีในการรองรับ 
ด้านความต้องการของประชากรในส่วนของระบบสาธารณูปการ

ประชาชนในพ้ืนท่ีไม่มีพ้ืนท่ีพัก 
ผ่อนหย่อนใจ ส่งผลเสืยต่อสุขภาพ 
และอนามัยของประชาชน

มีชยะตกค้างในพ้ืนท่ี เช่น ชุมชน ตลาด 
สด และ โรงงานอุตสาหกรรม

ไม,มีรถจัดเก็บขยะท่ีเพียงพอ มีการท้ังขยะจำนวนมากท้ังโรงงาน 
อุตสาหกรรม ตลาดสด และจากการขยายตัวของชุมชน

เกิดปัญหามลพีษทางอากาศ 
ประชาซนได้รับความเดีอดร้อน

ท ี่ม า : จ าก ก าร ค ีก ษ าแ ล ะ อ อ ก ส ำร ว จ พ ื้น ท ี่
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3) ปัญหาด้านการบริการน้ําประปา โดยส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณชุมชนแออัด เน่ืองจากไม่มีสถานท่ี 
ฟักเป็นการถาวร ท่าให้ไม่สะดวกต่อการติดต้ังมิเตอร์วัดน้ํา ฟน ชุมชนโรงสี ชุมชน'วัด'ใjองลม รวมต้ังไม่มี 
การวางท่อหลักของการส่งน้ําเข้ามายังบริเวณพ้ืนท่ี เน่ืองจากด้านล่างของชุมชนแออัดเป็นแหล่งน้ําเสียไม่ 
สะดวกต่อการวางท่อน้ําดังกล่าว

4) การขาดแคลนพ้ืนท่ีการฟักผ่อนหย่อนใจ เขตยานนาวาเป็นเขตท่ีมีประชากรอยู่อาลัยหนาแน่น 
แต่เน่ืองจากการใช้ท่ีดินท่ีเป็นสวนสาธารณะหรือสถานฟักผ่อนหย่อนใจ สนามเด็กเล่น เพ่ือให้ประชาชน 
เข้าไปฟักผ่อนหย่อนใจมีน้อยไม่เพียงพอกับจำนวนประชากรในพ้ืนท่ี ประกอบกับการจัดสรรท่ีว่างให้เป็นท่ี 
ฟักผ่อง4มีพ้ืนท่ีจำกัดและเป็นไปได้ยาก

5) ปัญหาการการจัดเก็บขยะตกค้างตามชุมชุน ตลาดสด โรงงานอุตสาหกรรม โดยเฉพาะชุมชน 
แออัด มีขยะตกค้างอยู่ในพ้ืนท่ีหรือกลายเป็นพ้ืนท่ีท้ิงขยะ จากการสำรวจพบว่ามีพ้ืนท่ีหลายแห่งมีจำนวน 
ขยะตกด้างจำนวนมาก และสถานท่ีว่างเปล่าหลายแห่งมีสภาพกลายเป็นสถานท่ีท่ีท้ิงขยะของพ้ืนท่ีเขต

5.7 บทบาทและแนวโนม้ในการพฒันาพีน่ที่

จากการดกีษาลกัษณะโครงสรา้งทางเครษฐกจิและลงัคม รวมต้ังประ๓ทการใช้ท่ีดินท่ีมีอยู่ 
ต้ังแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน ในพ้ืนท่ีเขตยานนาวา ดังน้ันเพ่ือหาแนวโน้มการพัฒนาพ้ืนท่ีและบทบาทท่ีสำคัญ 
ของพ้ืนท่ีเขตยานนาวาอาจสรุปได้ดังน้ั

5.7.1 ด้านการใช้ท่ีดินและการขยายตัว

การใช้ที่ดินที่เพิ่มขึ้นส่วนใหญ่จะเป็นการใช้ที่ดินแบบผสม โดยมีการใช้ที่ดินหลาย  ๆประ๓ ทปะปน 
ในพื้นที่เดียวกัน การใช้ที่ดินทีส่ำคัญ ได้แก่ การใช้ที่ดินที่อยู่อาลัย ซ ึ่งมีการกระจายอยู่ในเขตจำนวนมาก 
ส่วนการใช้ที่ดินพาณิชยกรรมมีพื้นที่เพิ่มขึ้น ส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณริมถนนลายหลัก เข้น ถนนพระราม 3 
ถนนรัชดาภิเษก โดยมีแนวโน้มที่จะขยายตัวตามถนน นราธิวาสราชนครินทร์ แม้ว่าด้านจะมีการขยายตัว 
ตามเลันทางถนน แต่การขยายตัวตังกล่าวเป็นการขยายตัวของพื้นที่ทั่วไปของทั่วทุกพื้นที่ที่มีการพัฒนา 
ระบบโครงข่าย ส ่วใ,การใช้ที่ดินประเภทคลังสินค้าและอุตสาหกรรม มีแนวโน้มที่จะลดพื้นที่การใช้ที่ดิน 
จากนโยบายของกรุงเทพมหานครที่จะควบคุมการใช้ที่ดินประ๓ ทอุตสาหกรรมและส่งเสริมการขยายตัวใน 
พื้นที่นิคมอุตสาหกรรม การใช้ที่ดินสวนสาธารณะยังไม'เพียงพอกับความต้องการ ตั้งนี้การใช้ที่ดินที่อยู่
อาลัยและการใช้ที่ดินอื่นที่จะเพิ่มขึ้นจำเป็นต้องเข้าไปทดที่พื้นที่ว่างเปล,าที่มีอยู่มากในเขตยานนาวา
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5.7.2 ด้านเศรษฐกิจและสังคม

เน่ืองจากภาคอุตสาหกรรมเป็นการสาขาพ้ืนฐานท่ีสำคัญของการพัฒนาเขต แต่อุตสาหกรรมบาง 
ประ๓ทได้ก่อให้เกิดปัญหารบกวนกับพ้ืนท่ีข้างเคียง สํวนด้านพาณิชยกรรมเร่ิมมีบทบาทเข้ามาทดแทนใน 
ภาคอุตสาหกรรมมากข้ึน มีสำนักงานใหญ่และอาคารสูงเข้ามาปลูกสร้าง พร้อมท้ังมีห้างสรรพสินค้าขนาด 
ใหญ่ท่ีเร่ิมเข้ามามีบทบาทรองรับกับการขยายตัวของชุมชน สํวนการผู้ขอจดทะเบียนเพ่ือการค้าและบริการ 
เร่ิมมีแนวโน้มลดลงบ้าง เน่ืองจากภาวะเศรษฐกิจ แต่จะเม่ือเปรียบเทียบกับพ้ืนท่ีข้างเคียงพบว่ามีอัตราลด 
ลงเช่นเดียวกัน แม้ว่าจะมีการขอจดทะเบียนลดลง แต่เม่ือเปรียบเทียบประ๓ทการขอจดทะเบียนประ๓ท 
พาณิชย์พบว่าในพ้ืนท่ีเขตยานนาวามีอัตราสูงกว่าพ้ืนท่ีเขตบางคอแหลม และเขตสาธร

ด้านสังคม จากการสืกษาพบว่าในพ้ืนท่ีเขตยานนาวาพบว่ามีจำนวนโรงเรียนมีหลายระดับมีจำนวน 
ร้อยละ 1.47 ของโรงเรียนในกรุงเทพมหานคร โดยจำนวนโรงเรียนท่ีอยู่ในเขตสามารถรองรับกับประชาชนได้ 
อยา่งเพยีงพอ ในระดบัมหาวทิยาลยัในเขตยงัไมม่สีถานคกีษาในระดบัทีส่งูอยู ่ ด้านสนส.ถานในเขต 
ยานนาวามจีำนวน 9 แห่ง ซ่ึงเป็นวัดท้ังเดิมในอดีต อย่างไรก็ตามสภาพความเป็นอยู่ของประชากรเร่ิมจะมี 
แนวโน้มท่ีเปล่ียนไปต่อผลกระทบจากการกิจกรรรมทางเศรษฐกิจมากข้ึน ส่วนในด้านสถานพยาบาลพบว่า 
ในพ้ืนท่ีไม่มีโรงพยาบาลของรัฐ แต่มีบริการด้านสาธารณสุขอยู่ 2 แห่งในพ้ืนท่ี และมีผู้ใช้บริการอยู่จำนวน 
มาก เน่ืองจากเป็นบริการของรัฐ (แผนท่ี 5.3)

5.7.3 ด้านประชากร จากจำนวนประชากรตามทะเบียนราษฎร์ 96,395 คน อยู่ในอันดับท่ี 16 ของ 
เขตช้ันในของเมอืง โดยแขวงช่องนนทรีมีจำนวนประชากร 60,762 คน ความหนาแน่นของประชากร 
6,088.38 คนต่อตารางกิโลเมตร แขวงบางโพงพาง มีประชากร 48,984 คนและมีความหนาแน่นของ 
ประชากร 7,335.13 คนต่อตารางกิโลเมตร จากการเติบโตของประชากรมีแนวโน้มท่ีลดลง

โครงสรา้งประชากรของเขตยานนาวาในวยัแรงงานมจีำนวนมาก สว่นประเภทรองลงมาคอื 
ประชากรในวัยเรียน ส่วนประชากรท้ังแต่ 0 - 10 ปี และวัยพ่ึงพาท่ีมีอายุท้ังแต่ 60 ปีข้ึนไป การเพ่ิมของ 
ประชากรจากการคาดการณ์ประชากรท่ีเพ่ิมข้ึนน่าจะมาจากการย้ายเข้าของประชากรในพ้ืนท่ีอ่ืน

ระบบสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ จากพ้ืนท่ีเขตยานนาวาได้มีการวางระบบสาธารณูปโภค 
เพ่ือรองรับกับการขยายตัว เช่น ระบบไฟฟ้า น้ําประปา ถนน โทรคัพท์ แต่ในระบบลาธารณูปการบาง 
ประ๓ทยังขาดแคลน เช่น โรงพยาบาล และสวนสาธารณะ ไม่เพียงพอกับความต้องการประกอบกับการ 
ขยายตวัเพือ่รองรบัการใชท้ีด่นิ ดังนัน้การวางแผนจัดทำระบบสาธารณปูการให้เพียงพอกับการเป็นย่าน 
ธุรกิจของเมืองท่ีเหมาะสม
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สรุปบทบาทและแนวโนม้การพฒันาพ้ืนท่ี เนือ่งจากเขตยานนาวาเปน็เขตชัน้ในของเมอืง
ลักษณะโครงสร้างทางเศรษฐกิจและพังคมในเขตยานนาวาจะเป็นลักษณะอุตสาหกรรมและพาณชิยกรรม 
แตจ่ากนโยบายของทางกรงุเทพมหานครทีค่วบคมุโรงงานอตุสาหกรรม มสีว่นสดบทบาทในภาค 
อุตสาหกรรม คงเหลืออยู่ในด้านพาณิชยกรรมท่ีมีแนวโน้มจะขยายตัว ในด้านการใช้ท่ีดินพบว่ามีการใช้ท่ีดิน 
เพือ่ทีอ่ยูอ่าลยัจำนวนมากแตล่กัษณะการปลกูสรา้งอาคารเริม่มกีารปรบัเปลีย่นไปเปน็แบบอาคารสงู 
บริเวณริมถนนสายสำคัญ ด้านระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการได้มีการขยายตัวในบางประเภท แต่ 
ยังพบว่าด้านสาธารณปูการ บางประ๓ทยังไม่เพียงพอกับการรองรับการขยายตัว เช้น สวนสาธารณะ โรง 
พยาบาล ดังน้ันควรมีการเตรียมพ้ืนท่ีรองรับล่ีงลาธารณะประโยชน์สำหรับอนาคต ในด้านนโยบายของรัฐท่ี 
ส่งผลกระทบต่อพ้ืนท่ีในการกำหนดพ้ืนท่ีถนนพระราม 3 ให้เป็นย่านเศรษฐกิจแห่งภูมิภาค ได้มีการสงทุนใน 
ระบบสาธารณูปโภคต่าง  ๆ ในพ้ืนท่ี ฟน โครงการบำบัดน้ําเสืย โครงการปรับปรุงถนนพระราม 3 โครงถนน 
รางเลียบคลองช้องนนทรี ซ่ึงโครงการต่าง  ๆ ก่อให้เกิดลักยภาพโดยรวมท่ีจะช้วยสนับสนุนให้เขตยานนาวา 
มีลักยภาพในพัฒนาสูงมาก โดยเฉพาะความเหมาะสมในการขยายตัวของพ้ืนท่ีย่านธุรกิจ แต่ปัญหาในพ้ืนท่ี 
ยังมีอยู่ท้ัง1จากการขยายตวั สภาพพ้ืนท่ี แสะจากการขยายตัวในพ้ืนท่ีเพ่ือการรองรับ ดังน้ันการวางแผนการ 
ใช้ท่ีดินในอนาคตและพ้ืนท่ีท่ีเหมาะสมในการกำหนดพ้ืนท่ีการพัฒนาในบทต่อไป
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