
แนวทางการวางแผนการใชท้ ีด่นิ

ในการวางแผนการใช้ท่ีดินของพ้ืนท่ีดิกษาได้พิจารณาถึงสักยภาพ แนวโน้มการใช้ท่ีดินในอนาคต 
นโยบายและโครงการตา่ง  ๆ ของภาครัฐทีส่ง่ผลต่อพืน้ทีดิ่กษาดังกลา่วในบททีผ่่านมาการวางแผนการ 
พัฒนาพ้ืนท่ีบริเวณเขตยานนาวาจำเป็นต้องพิจารณาถึงความสอดคล้องกับพืน้ท่ีโดยดิกษา จากแผนพัฒนา 
เศรษฐกิจและพังคมแห่งชาติ ประกอบกับแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับท่ี 5 (พ.ศ. 2540 - พ.ศ. 2544)
6.1 สรปุภาพรวมของเขตยานนาวา

6.1.1 บทบาทและสักยภาพของพ้ืนท่ี จากพ้ืนท่ีเขตยานนาวาต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีเมืองช้ันใน มีพ้ืนท่ีใกล้ 
เคียงกับย่านพาณชิยกรรมบริเวณย่านสลืม จากความได้เปรียบด้านท่ีต้ังประกอบกับมืพ้ืนท่ีว่างจำนวนมาก 
และพ้ืนท่ีบริเวณริมน้ํา ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีมืสักยภาพต่อการพัฒนาพ้ืนท่ีให้เป็นย่านพาณิชยกรรม นอกจากน้ียังมื 
ความพร้อมด้านสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ การใช้ท่ีดิน โครงสร้างทางด้านเศรษฐกิจ ท่ีจะรองรับการ 
เติบโตและพัฒนาในอนาคต

6.1.2 สภาพปัญหาสำคัญของพ้ืนท่ีดิกษา

1 ) ปัญหาการในด้านการใช้ท่ีดินไม่มืประสิทธิภาพ

2) ปัญหาด้านการคมนาคม ขนส่ง

3) ปัญหาด้านสภาพพ้ืนท่ีชุมชน

4) ปัญหาด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
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6.2 เปา้หมายของแผนการใชท้ ีด่นิ

ในการวางแผน ได้พจิารณาจากสกัยภาพ และแนวโน้มการใช้ท่ีดินในอนาคต การพฒันาด้าน
เศรษฐกิจ และพังคมในพ้ืนท่ีเขตยานนาวา ได้แก่ การพัฒนาแบบผสมผสาน เพ่ือรองรับการขยายตัวของ 
ประชากร และพ้ืนท่ีย่านพาณิชยกรรม ในอนาคตอย่างเหมาะสมและเพียงพอ โดยให้มีความสมดุลย์ระหว่าง 
ท่ีอยู่อาสัย การจา้งงาน และ พ้ืนท่ีย่านพาณิชยกรรม

จากการดีกษาของกรุงเทพมหานครและ M.I.T. ในการวางแผนการใช้ท่ีดินแบบผสมผสาน โดย 
พาณชิย ์ ธุรกิจบริการต่าง  ๆ และท่ีอยู่อาสัยสามารถสอดคล้องและสร้างความพัมพันธ์อันดี เพ่ือสร้างความ 
ลมดลุยร์ะหวา่งทีพ่กัอาสยัและแหลง่งานในพืน้ทีก่รงุเทพมหานคร จะข่วยลดการพญัจรประจำวันของ 
ประชาชนในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร โดยประชาชนในเขตยานนาวา และพ้ืนท่ีใกล้เคียงสามารถหาสถานท่ีทำ 
งานในพ้ืนท่ีผสมผสานตังกล่าวได้ ในเวลเดียวก่นก็มีท่ีพักอาสัยอยู่'ไน'พ้ืนท่ี'ใกล้เคียง ข้ึงการพฒันาตังกล่าว 
อังเป็นการสร้างสภาพแวดล้อมและกระตุ้นให้มีการใช้พ่ืงอำนวยความสะดวกด้านสาธารณะร่วมกัน เป็นการ 
พัฒนาการใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างมีประสิทธิภาพ นอกจากน้ีอังมีนโยบายและโครงการต่าง  ๆ ท้ังของภาครัฐ 
และเอกชน โครงการหรือนโยบายท่ีคาดว่าจะล่งผลกระทบต่อพ้ืนท่ีดีกษาและความเป็นไปได้ในอนาคตท่ีจะ 
ทำให้พ้ืนท่ีดีกษาเปล่ียนแปลงไป ตังน้ันในล่วนของระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่าง  ๆ มีล่วน 
สนับสนุนให้เกิดแรงกระตุ้นให้เกิดพัฒนาพ้ืนท่ีได้อย่างเต็มท่ี

การวางแผนการใช้ท่ีดินได้กำหนดให้พ้ืนท่ีดีกษาเป็นระยะเวลา 20 ปี จนถึงปีพ.ศ. 2558 มีประชากร 
ท้ังหมด 153,138 คน โดยเป็นการคาดการณ์จากแนวโน้มท่ีเพ่ิมข้ึนต่อเน่ือง เพราะจากประชากรแฝงและ 
ประชากรจร และมีพ้ืนท่ีด้านพาณิชยกรรม และใกล้แหล่งงานย่านพาณิชยกรรมบริเวณถนนสืลม ประกอบ 
กับในพ้ืนท่ีมีการก่อสร้างท่ีอยู่อาสัย ในด้านอพังหาริมทรัพย์ อยู่จำนวนมาก แม้ว่าป้จจุบันอังไม่มีผู้เข้ามา 
อาสัยในอาคารเหล่าน้ันเต็มพ้ืนท่ี

ในการกำหนดการใช้ประโยขน์ท่ีดินประ๓ทต่าง  ๆ ของพ้ืนท่ีดีกษา ได้กำหนดพ้ืนท่ีการใช้ประโยชน์ 
ในทีดิ่นใหเ้หมาะลมกับสกัยภาพของพืน้ที ่ จำนวนประชากร และการหาพ้ืนท่ีสำหรับย่านพาณิชยกรรม 
ตลอดจนสอดคลอ้งกบัแผนพฒันาพืน้ที ่ เขตยานนาวา นอกจากนีก้ำหนดใหม้กีารพฒันาระบบ 
สาธารณปูโภคและสาธารณปูการทีจ่ำเปน็ เพือ่เพยีงพอกบัความต้องการทีจ่ะเกดิข้ึนในอนาคต ระบบ 
สาธารณูปโภคท่ีสำคัญเพ่ือรองรับกับพ้ืนท่ีตังกล่าว สามารถให้บริการได้อย่างมีประสิทธิภาพ ฟน ระบบ 
โครงข่ายคมนาคม ระบบบำบัดน้ําเสีย ระบบขนล่งมวลชน



146

6.3 แนวความคดิในการวางแผนการใชท้ ีด่นิ

ในการวางแผนการใช้ท่ีดินของพ้ืนท่ีคิกษา ได้คิกษาถึงข้อกำหนดของแผนการใช้ท่ีดินท่ีมี 
อยู่ ท้ังผังเมืองกรุงเทพมหานคร และ M.I.T. ในพ้ืนท่ีคิกษามีการใช้ท่ีดินหลายลักษณะ และปะปนกันไปตาม 
พ้ืนท่ี ในการวางแผนการใช้ท่ีดินจะคิกษาจะกำหนดพ้ืนท่ีเหมาะลมในการวางแผนพัฒนา และการจัดพ้ืนท่ี 
ตามความเหมาะสมกับลักยภาพและแนวโน้มในการพัฒนาของพ้ืนท่ีให้มากท่ีสุด จากแนวความคิดดังกล่าว 
การกำหนดให้พ้ืนท่ีเขตยานนาวาเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการใช้ประโยชน์ในท่ีดินแบบผสมผสาน โดยการสร้างความสม 
ดลุยร์ะหวา่งยา่นพาณชิยแ์ละทีพ่กัอาลยั แต่เน่ืองจากบริเวณในพืน้ท่ีมกีารปลูกสร้างอาคารท้ังประ๓ท 
อาคารสงูในดา้นทีพ่กัอาลยัและพาณชิย์ จึงทำให้บริเวณพ้ืนท่ีเขตมีการใช้ท่ีดินแบบผสมต่อเน่ืองกับท่ีพัก
อาลัยหนาแน่นบริเวณพ้ืนท่ีว่างและบริเวณล่วนในของถนนสายสำคัญ ฟน ถนนพระราม 3 ถนนรัชดาภิเษก 
และถนนนราธิวาสราชนครินทรั การพัฒนาพ้ืนท่ีจะมีระบบขนล่งมวลชนต่าง  ๆ ในการล่งเสริมให้พ้ืนท่ีเขต 
เมืองช้ันในมีลักยภาพต่อสภาพพ้ืนท่ีจริง เข่น ระบบรถไฟฟ้าขนล่งมวลชน รถขนล่งมวลชน ขสมก. และการ 
เดินเรือโดยสาร

ตลอดจนใหเ้อ้ืออำนวยต่อการพฒันาระบบโครงข่ายคมนาคมทัง้ทางบก ในพ้ืนท่ีได้แก่ระบบทาง 
ด่วน ช้ันท่ี 1 ดินแดง บางนา และดาวคะนอง ในล่วนทางด่วนช้ันท่ี 2 บางโคล่แจ้งวัฒนะ ซ่ึงจะทำให้พ้ืนท่ีท้ัง 
เขตยานนาวามีระบบคมนาคมขนล่งในอนาคตมีเลันทางท่ีดีข้ึน จึงทำให้พ้ืนท่ีมีลักยภาพในการรองรับการ 
ขยายตัวของเมืองมากข้ึน รวมถึงระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่าง  ๆในพ้ืนท่ี

6.4 แผนการใชท้ ีด่นิของเขตยานนาวา

เนื่องจากพื้นที่คิกษาเป็นพื้นที่เขตชั้นในมีพื้นที่ทั้งหมด 10,413.75 ไร่ มีความหนาแน่น 5,786 คน 
ต่อตารางกิโลเมตร มีอัตราการเพิ่มขึ้นของประชากรเฉลี่ยร้อยละ 1.15 คนต่อปี สำหรับการใช้ที่ดินประ๓ ท 
ต่าง  ๆ ของพื้นที่คิกษา จากลัดล่วนการใช้ที่ดินและความต้องการในอนาคตได้มีการขยายตัวของที่อยู่อาลัย 
ของประชากรที่ทำงานในแหล่งงาน เน่ืองจากอยู่ใกล้กับย่านการค้า ดังนั้นกำหนดการใช้ที่ดินหนาแน่นมาก 
เนื่องจากรูปแบบของอาคารสูงมีมากขึ้น ล่วนการใช้ที่ดินหนาแน่นปานกลางได้พิจารณาจากคาดการณ์ 
ประชากร ล่วนการใช้ที่ดินด้านพาณิชยกรรมจะมีลัดล่วนที่เพิ่มขึ้นจากการคำนวณ ทั้งนั้เนื่องจากพื้นที่คิกษา 
ในสภาพปัจจุบันยังคงมีการพัฒนาที่อยู่อาลัยกับพาณิชยกรรม ในที่ดินที่อยู่บริเวณเดียวกัน (แผนที่ 6.1)
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การใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ทต่าง  ๆของพ้ืนท่ีคืกษาในอนาคตมีดังน้ี

1) การใช้ท่ีดินประ๓ทท่ีพักอาศัยหนาแน่นมาก มีพ้ืนท่ีประมาณ 2,116.1 ไร่ ประกอบไปด้วยพ้ืนท่ี 
บริเวณถนนจันทร์ และส่วนติดกับถนนสาธุประดิษฐ์ เน่ืองจากบริเวณดังกล่าวจะมีการดัดถนนเพ่ือเพ่ิมเล้น 
ทางการเขา้ออกพืน้ที ่ รวมท้ังอยู่ใกล้แหล่งงานสามารถเดินทางได้สะดวก ใช้เล้นทางถนนนราธิวาสราช 
นครินทร์ โดยบริเวณพ้ืนท่ีจะมีล่วนขยายจากพ้ืนท่ีเดิม คือ บริเวณเย็นอากาศและพ้ืนท่ีใหม่ บริเวณถนน 
จันทร์และบริเวณช้องนนทรี

2) การใช้ท่ีดินท่ีประ๓ทท่ีพักอาศัยหนาแน่นปานกลาง มีพ้ืนท่ีท้ังหมด 2,922.2 ไร่ ในอนาคตพ้ืนท่ี 
ดงักลา่วไมอ่าจเปลีย่นแปลงมากนกั เปน็พืน้ทีฟ่กัอาศยัจะอยู่บริเวณซอยเย็นอากาศ และถนนเช้ือเพลิง 
บริเวณแขวงบางโพงพาง และส่วนท่ีว่างบริเวณช้องนนทรี

3) การใช้ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า มีพ้ืนท่ีท้ังหมด 680.6 ไร่ พ้ืนท่ีอุตสาหกรรมและ 
คลงัสนิค้า ทางกรุงเทพมหานครได้มีมาตรการคุมการใช้ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม ประกอบกับความต้อง 
การของภาครัฐท่ีจะกระจายความเจริญออกล่พ้ืนท่ีรอบนอก ทำให้การใช้ท่ีดินอุตสาหกรรมเร่ิมลดน้อยลงใน 
พ้ืนท่ีคืกษา ส่วนการใช้ท่ีดินประ๓ทคลังสินค้ายังปรากฏอยู่บริเวณริมน้ํา ซ่ึงในอนาคตอาจจะต้องลดพ้ืนท่ี 
ลง ซ่ึงพ้ืนท่ีของการใช้ท่ีดินประ๓ทคลังสินค้าจะอยู่บริเวณริม1ฆน่ํา้ พ้ืนท่ีคลังน้ํานัน

4) การใช้ท่ีดินประ๓ทพาณิชยกรรม จัดได้ว่าเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีอัตราการเติบโตสูงในพ้ืนท่ีคืกษา ดังน้ัน 
จากเหตผุลหลายประการทีก่ลา่วมาแลว้ทำใหก้ารใชท้ีด่นิมคีวามตอ้งการเพิม่มากขึน้ มีพ้ืนท่ีประมาณ
1276.2 ไร่ บริเวณพ้ืนท่ีของการใช้ท่ีดินจะมีอยู่ 2 บริเวณคือ บริเวณริมถนนสายรัชดาภิเษก ซ่ึงเป็นย่าน 
ชุมชนและมีการจราจรท่ีคล่องตัว กับ พ้ืนท่ีริมถนนพระราม 3

6.5 มาตรการควบคมุการใชท้ ีด่นิ

เพื่อให้เป็นไปตามเงื่อนไขการใช้ที่ดินและแนวทางการใช้ที่ดินในปี พ.ศ. 2558 ในพื้นที่เขต 
ยานนาวาตามแนวทางที่วางไว้ จำเป็นต้องมีมาตรการมาใช้ดำเนินการดังนี้

6.5.1 มาตรการทางกฎหมาย

1) มาตรการการควบคุมด้านผังเมือง เป็นการใช้ประโยชน์ในที่ดินและระบบคมนาคมของกรุงเทพ 
มหานคร โดยการจัดทำผังเมือง ปี พ.ศ. 2542 ตามแนวทางผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร และจัดทำผัง 
เฉพาะขึ้นในเขตยานนาวา
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2) ม าตรการท างกฎ ห ม าย เป ็น เคร ื่องม ือทางกฎ ห มายใน การควบค ุมการพ ัฒ นาเม ืองและพ ื้นท ี่ใน  
เขต เช่น กฎ ห มายฝ ังเม ือง พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมอาคาร พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมโรงงาน  และกฎหมายอ ื่น  
ๆ เพ ื่อ เป ็นการควบค ุมการใช ้ท ี่ด ินบร ิเวณ ย ่านพ าณ ิชยกรรม

6 .5 .2  มาตรการส ่งเสร ิมการใช ้พ ื้นท ี่

1 ) ส ่งเสร ิมการจ ัดร ูปท ี่ด ิน เพ ื่อการพ ัฒ นาเม ือง เน ื่องจากกรรมสิทธิ,ในท ี่ด ินบางบร ิเวณ ม ืผ ู้ถ ือครอง  
จ ำน ว น ม าก ร าย  แ ล ะ ไม ่อ าจ จ ะ เว น ค ืน ท ี่ด ิน เน ื่อ ง จ าก ร าค าข อ ง ร าค าท ี่ด ิน ม ืร าค าส ูง แ ล ะ อ าจ ต ้อ ง เว น ค ืน  
จำน วน ห ล าย ราย ท ำให ้เส ืย ค ่าใช ้จ ่าย  สร ้างความเด ือดร้อนให ้ก ับผ ู้ถ ือครองกรรมสิทธิ,ท ี่ด ิน เห ล ่าน ั้น  ซึ่งวิธีการ 
จ ัด ร ูป ท ี่ด ิน ม ืจ ุด ม ุ่ง ห ม า ย เพ ื่อ ก า ร พ ัฒ น า เม ือ ง ให ้ด ีข ึ้น  แ ล ะ ก ารส น ับ ส น ุน ให ้ก าร ใช ้ป ระ โย ช น ์ท ี่ด ิน ม  ี
ป ระส ิท ธ ิภ าพ ส ูงส ุด แล ะ เป ็น ไป ต าม ล ัก ษ ณ ะฝ ัง เม ือ ง  โดยการป ร ับป ร ุงท ี่ด ิน ให ้สอดคล ้องก ับสาธารณ ูป โภค  
และส าธารณ ูป การ

2) การส ่งเสร ิมระบบโบน ัสเพ ื่อจ ูงใจต ่อการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ เช่น พ ื้นท ี่ท ี่บร ิการต ้านพ ักผ ่อนหย่อนใจ  
ระบ บส าธารณ ูป โภ ค บริเวณขนส ่งมวลชน ท ี่อย ู่อ าล ัย  และพ ื้นท ี่โล ่ง เป ็นต ้น เพ ื่อกระต ุ้นและล ่งเสร ิมให ้จ ัด  
พ ื้นท ี่ว ่างห ร ือโบน ัสรองร ับต ่อการจ ัดสรรพ ื้นท ี่เพ ื่อให ้ได ้ร ับโดยเพ ิ่มอ ัตราความหนาแน ่นท ี่อน ุญ าตโดยการก ่อ  
ส ร ้าง เพ ิ่ม ข ึ้น อ ีก ต าม เง ื่อ น ไข ท ี่เห ม าะส ม ห ร ือ ข ้อ ก ำห น ด  เป ็น การกระต ุ้น เพ ื่อสร ้างส าธารณ ะป ระโยชน ์ต ่อ  
ชุมชน

3) ม าต รการท างต ้าน ภ าษ ี เป ็น การดำเน ิน การท างภาษ ี เพ ื่อส ่งเสร ิมการใช ้ท ี่ด ิน ในหลายร ูปแบบ  
เช่น' การเร ียกเก ็บภาษ ีในอ ัตราท ี่ส ูงกรณ ีท ี่บร ิเวณ น ั้นไม ่ไดใช ้สอยประโยชน ์หร ือผ ิดว ัตถ ุประสงค ์ และ เก ็บ ภ าษ  ี
ในอ ัตราพ ิเศษเพ ื่อส ่งเสร ิมให ้ม ีการใช ้ท ี่ด ินตามแนวทางการวางแผนหร ือตามเง ื่อนไขท ี่กำห นด

6.6 แผนการปรบัปรงุและขยายระบบสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ

โด ยแผ น พ ัฒ น าและป ร ับ ป ร ุงระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค และส าธารณ ูป การใน พ ื้น ท ี่เข ต ยาน น าวา มีวัตถุ 
ป ระส งค ์เพ ื่ออำน วยค วาม ส ะด วกใน พ ื้น ท ี่ต ่อป ระช าชน  ให ้ส าม ารถพ ัฒ น าไต ้อย ่างม ีป ระส ิท ธ ิภาพ และส อด  
คล้องก ับแผนการใช ้ท ี่ด ินในอนาคตท ี่ได ้เสนอไว ้ข ้างต ้น
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6.6 .1  ระบบโครงข ่ายด ้านการคมนาคมขนส ่ง ม ีว ัถต ุประสงค ์เพ ื่อความสะดวกในการเด ินทางการ  
ค ม น าคม ขน ส ่งให ้แก ่ป ระชาซ น ใน พ ื้น ท ี่ และเพ ื่อ เป ิดพ ื้นท ี่ท ี่ย ังไม ่ม ีการพ ัฒ น าห ร ือ เล ็น ท างคมน าคมย ังไม  ่
สามารถเข ้าไปถ ึงได ้ อาจจะม ีเล ็นทางซอย หรือ ตรอกขนาดเล ็ก ทำให ้พ ื้นท ี่ด ังกล ่าวไม ่ได ้ร ับการพ ัฒ นาเท ่าท ี ่
ควร และสามารถพ ัฒ นาพ ื้นท ี่อย ่างม ีประส ิทธ ิภาพ

1) การปรับปรุงโครงข่ายถนน พ ื้นท ี่ส ืกษาเร ิ่มม ีการเพ ิ่ม เล ็นทางพ ัญ จร ท ำให ้การคมนาคม  
ในพ ื้น ท ี่เป ็น ส ิงท ี่ข ่วยใน เร ื่องการพ ัฒ น าท ี่ด ิน  ท ั้งภายใน เขตเองและระห ว ่างเขต เล ็น ท างห ล ักสายสำค ัญ ข อง  
พ ื้นท ี่ได ้แก ่ ถนนพระราม 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร’’(ถนนเล ียบคลองข ่องนนทรี) ถนนรัชดาภ ิเษก เป็น 
เล ็น ท างห ล ักลายป ระธาน  ส ่วนของระบบถนนสายหล ักและลายรอง เข่น ถน น ส าธ ุป ระด ิษ ฐ ์ ถนนจันทร์ตัด 
ใหม ่ ถนนนางล ิ้นจ ี่ และ บริเวณ ตรอก ซอย ต ่าง  ๆหลายเล ็นทางควรม ีการปร ับปร ุงในระบบถนนสายหล ัก  
สายรอง ตรอก และ ซอย เพ ื่อ เพ ิ่มค ักยภาพ ในการรองร ับการพ ัฒ นาเม ืองในอนาคต นอกจากน ี้จะต ้องจ ัด  
เต ร ียม แผ น การใช ้ท ี่ด ิน เพ ื่อรองร ับ การพ ัฒ น าแล ้ว  ในการปรับปร ุงโครงข ่ายระบบถนนสายรองและเล ็นทาง  
ล ัด ห ล าย ส าย  ให ้สอดคล ้องก ับแผน การใช ้ท ี่ด ิน และโครงข ่ายถน นสายห ล ักใน อน าคต เพ ื่อข ่วยเป ิดพ ื้นท ี่การ  
พ ัฒ นา และการระบายการจราจรจากถนนสายห ล ักอย ่างม ีประส ิทธ ิภาพ

โดยถน น ส ายรองและเล ็น ท างล ัดท ี่เส น อแน ะเพ ื่อรองร ับ การพ ัฒ น าใน อน าคต ส ำห ร ับ เข ต ยาน น าวา  
ประกอบด ้วย (แผนที่ 6 .2)

(1) แนวถนนต ่อจากถนนสาธ ุประด ิษฐ ์ ส ่ถนนพระราม 3 เพ ื่อ เป ิด เล ็น ท างให ้สาม ารถเด ิน  
ทางเข ้าถนนพระราม 3 ได ้สะดวก ม ีเล ็นทางถนนโชคช ัยจงเจร ิญ  เป ็นถนนขนาดให ญ ่สามารถเช ื่อมต ่อก ับ  
แนวถนนต ่อจากเล ็นทางถนนสาธ ุประด ิษฐ ์ เพ ื่อเป ็นพ ื้นท ี่โล ่งว ่าง

(2) แนวถน นต ่อจากซ อยป ร ิยาน น ท ์' ส ่ถนนโชคช ัยจงเจร ิญ  เพ ื่อเป ิดพ ื้นท ี่บร ิเวณแขวง 
บางโพ งพ าง ม ีแนวถนนซอยอยู่แล ้ว และการสำรวจพ ื้นท ี่พ บว ่าบร ิเวณ ท ี่จะเช ื่อมต ่อถนน เป ็นพ ื้นท ี่ว ่างเปล ่า 
เหมาะสำหร ับเช ื่อมต ่อ เพ ื่อลดป ัญ หาการเด ินทางบนถนนพระราม 3

(3) แนวถนนต่อจากถนนข่องนนทรีย ์ ส ่ถนนโชคชัยจงเจริญ  เพ ื่อเป ิดพ ื้นท ี่บร ิเวณแขวงข ่อง
นนทรีย ์ ม ีแนวถนนอย ู่และการสำรวจพ ื้นท ี่พบว ่าบร ิเวณ ท ี่จะเช ื่อมต ่อถนน เป ็นพ ื้นท ี่ว ่างโล ่งและม ีช ุมชนวัด  
คลองใหม ่ โด ย เล ็น ท างป ระม าณ  325  เมตร ด ังน ั้นการเช ื่อม เล ็นท างด ังกล ่าวจำเป ็น ต ้องม ีการย ้ายช ุม ชน  แต่ 
จากสำรวจพ บ ว ่าช ุม ชน เห ล ่าน ั้น  เป ็นชุมชนที่ม ีการบ ุกรุกพ ื้นท ี่ของเอกชน การป ล ูกสร ้างอาคารเป ็น เร ือนไม  ้
ช ั้น เด ียว  และส ภ าพ แวด ล ้อม เป ็น แห ล ่งเส ื่อม โท รม  ด ังน ั้นการเพ ิ่ม เล ็นทางแนวถนนด ังกล ่าวเป ็นการลด
ป ัญ หาการเด ินทางบนถนนพ ระราม 3 และม ีการใช ้ประโยชน ์บนพ ื้นท ี่ว ่างเปล ่า
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2) การปรับปรุงโครงข่ายระบบขนส่งมวลชน โดยการเสนอการป ร ับป ร ุงโครงข ่ายและเพ ิ่ม  
เล ็นทางรถประจำทางในอนาคตของพ ื้นท ี่เขตยานนาวา ป ระกอบ ด ้วยเล ็น ท างห ล ักบ น ถน น ส ายส ำค ัญ และ  
ระบบรถลองแถว หร ือรถเมล ์เล ็ก เล ็นทางหล ักของรถประจำทางได ้แก ่ เล ็นทางตามแนวถนนสายหล ักในพ ื้น  
ย ่าน พ าณ ิช ย ์ และบ ร ิเวณ ย ่าน ท ี่พ ักอาค ัยห น าแน ่น ม ากและห น าแน ่น ป าน กลาง โดยเฉพ าะช ุมชน แออ ัด  ซึ่งมี 
จำน วน ป ระชากรอาค ัยม ากกว ่า 20 ,00 0  คนในพื้นที่ บร ิเวณ พ ื้นท ี่จำเป ็นต ้องม ีการเพ ิ่มระบบระบบขนส ่งมวล  
ชน คือ (แผนที่ 6.3)

(1) ถนนรัชดาภ ิเษก บริเวณ ใต ้สะพานพระราม 9 ส ่พ ื้นท ี่เขตคลองเตย เน ื่องจากไม ่ม ีรถ  
ประจำท างว ิ่งและบ ร ิเวณ คลองเตยเป ็น จ ุดต ่อรถโดยสาร โดยการเพ ิ่ม เล ็น ท างด ังกล ่าว เพ ื่อ เป ็น การลดระยะ  
ท างจ าก พ ื้น ท ี่พ าณ ิช ย ์เข ้าม าส ่ถ น น ส าธ ุป ร ะ ด ิษ ฐ ์ ป ระกอบก ับพ ื้นท ี่สองข ้างท างของถนน เป ็น ย ่าน พ าณ ิชย  ์
และท ี่อย ู่อาค ัยห น าแน ่น

( 2 )  ถ น น น ร า ธ ิว า ส ร า ช น ค ร ิน ท ร ์ จ า ก พ ื้น ท ี่ไ ม ่ม ีร ถ ป ร ะ จ ำ ท า ง ว ิ่ง  เ น ื่อ ง จ า ก พ ื้น ท ี่ด ัง ก ล ่า ว จ ะ  

เ ป ็น พ ื้น ท ี่ย ่า น พ า ณ ิช ย ์ และท ี่อ ย ู่อ า ค ัย ห น า แน่นม า ก  ด ัง น ั้น ก า ร เ พ ิ่ม เ ล ็น ท า ง ใ ห ้ก ับ พ ื้น ท ี่เ ป ็น ก า ร ส ่ง เ ส ร ิม ใ ห  ้

พ ื้น ท ี่ม ีก า ร พ ัฒ น า ด ้า น ค ัก ย ภ า พ ใ น ก า ร ข น ส ่ง  แ ล ะ เ ช ื่อ ม ต ่อ ก ับ ถ น น พ ร ะ ร า ม  3  แ ม ้ว ่า จ ะ ม ีโ ค ร ง ก า ร ร ถ เ ม ล ์ร า ง  

เ ล ีย บ ค ล อ ง ข ่อ ง น น ท ร ี แตจ่ า ก ภ า ว ะ เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ี่ต ก ต ํ่า  ท ำ ใ ห ้ก า ร ล ง ท ุน ข อ ง ภ า ค เ อ ก ช น จ ำ เ ป ็น ต ้อ ง ม ีก า ร  

ท บ ท ว น ถ ึง ผ ล ต อ บ แ ท น ท ี่จ ะ ไ ด ้ร ับ  เ พ ร า ะ เ ป ็น ก า ร ล ง ท ุน ส ูง  ส ่ว น ภ า ค ร ัฐ จ ำ เ ป ็น ต ้อ ง ใ ช ้ท ุ’น ม ห า ศ า ล ใ น ก า ร ล ง ท ุน  

แ ม ้ว ่า โดยไม่ท ร า บ ผ ล ต อ บ แ ท น ท ี่จ ะ ได้ร ับ  ด ัง น ั้น ก า ร เ ป ิด เ ล ็น ท า ง ร ถ ป ร ะ จ ำ ท า ง เ ป ็น ว ิธ ีท ี่ด ีท ี่สุดใ น ก า ร ส ่ง เ ส ร ิม  

แ ล ะ พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่ด ัง ก ล ่า ว

(3) การเพ ิ่ม เล ็นทางรถลองแถว ตามพื้นที่ซอย เข่น ซ อยเย ็น อาก าศ  ซอยวัดโพธิใเมน ซอย 
พ ัฒ น าการ และถนนนนทรี ย ังคงอำนวยประโยชน ์ต ่อการเด ินทางระบบรถขนส ่ง จากบ ร ิเวณ ซ อย ส่วน 
ให ญ ่จะค ่อน ข ้างล ึกท ำให ้ไม ่สะดวกต ่อการเด ิน ท าง ด ังน ั้นบร ิเวณ ซอยท ี่เสนอให ้ม ีการขนส ่งระบบรถสองแถว  
โดยพ ื้นท ี่ส ่วนใหญ ่ เป ็น ซอยขนาดเล ็ก ไม'สะดวกต ่อการล ัญ จรเม ื่อใช ้รถประจำทางขนาดใหญ ่

6 .6 .2  การพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ช ุมชนแออัด

จ าก ป ัญ ห าด ้าน ท ี่อ ย ู่อ าคยัของช ุมชนแออัดของประชากรผ ู้ม ีรายได ้น ้อย ล ัก ษ ณ ะท างกาย ภ าพ ข อ ง  
การใช ้ท ี่ด ิน และอาค าร เพ ราะอาคารส ่วน ให ญ ่ใน บร ิเวณ น ี้จะเป ็นอาคารไม ้เป ็น ส ่วน มาก การขาดแคลนระบบ  
ถ น น พ ร ้อม ท ั้งส าธารณ ูป โภ ค ท ี่ได ้ม าต รฐ าน  นอกจากจะทำให ้การต ั้งถ ิ่นฐานของช ุมชนเป ็นไปอย ่างกระจ ัด  
กระจาย ขาดความ เป ็น ระเบ ียบ แล ้ว  ย ังม ีผลท ำให ้ท ี่ด ินห ลายบ ร ิเวณ ไม ่ม ีโอกาสท ี่จะพ ัฒ น า ด ังน ั้นการยก  
ม าต รฐ าน ค วาม เป ็น อย ู่ข องป ระช ากรให ้ส ูงข ึ้น ได ้ป ระการห น ึ่ง  เห ็นลมควรท ี่จะต ้องให ้ความสนใจเก ี่ยวก ับ
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เก ี่ยวก ับระบบถนนและสาธารณ ูปโภคข ั้นพ ื้นฐาน โด ยการค ืกษ าแต ่ละช ุม ชน และวางระบ บ ให ้เห ม าะลม  เพื่อ 
ให ้ช ุม ชน เห ล ่าน ั้น ม ีการพ ัฒ น าอย ่างเป ็น ระเบ ียบ  ใน ขณ ะเด ียวก ัน ล ่งเส ร ิม บ ร ิการด ้าน ส าธารณ ูป โภคต ่าง ๆ  
ให ้มากข ึ้น ในการขอต ิดต ั้งม ิเตอร ์หร ือวางระบบการให ้บร ิการ รวมท ั้งการกำจ ัดขยะและส ิงปฏ ิก ูลได ้ท ั่วถ ึง แม  ้
ว ่าจะเป ็น ย ่าน ช ุมชน แออ ัด  เม ื่อม ีความเป ็น ระเบ ียบและความสะอาดเก ิดข ึ้น  ย ่อม จะท ำให ้ส ภาพ แวดล ้อม ท ั้ว  
ไป น ่าอย ู่อ าด ัยม ากข ึ้น  (รูปที่ 6 .1)

การล ่งเส ร ิม ส ภ าพ แวดล ้อม ของช ุม ชน เป ็น ส ิงท ี่ข าดม ิได ้ การสน ับสน ุนให ้ม ีสภาพ ทางธรรมชาต ิใน  
พื้นท ี่เม ือง ได ้แก ่ การจ ัดให ้ม ีพ ื้นท ี่โล ่งหร ือสวนสาธารณ ะเพ ื่อการพ ักผ ่อนหย ่อนใจ การปลูกต ้นไม ้รมถนน  
หรือท ี่โล ่งร ิมแม ่น ํ้า ให ้สภาพ แวดล ้อมท ี่ด ีข ึ้น

6 .6 .3  พ ื้นที่ร ิมน ํ้า

ในพ ื้นท ี่ค ืกษาม ีระบบการส ิ'ญจรทางน ี้าเป ็นว ิธ ีการเด ินทาง ได ้ม ีแนวค ิดร ิเร ิ่มให ้พ ื้นท ี่เขตท ี่ม ีพ ื้นท ี่ต ิด  
แม ่น ํ้าสามารถใช ้การเด ิน ท างด ังกล ่าวเป ็น การช ้วยบ รรเท าภาวะการจราจรได ้ ด ังน ั้น การสิ'ญจรทางน ํ้าเป ็น  
ร ูป แบบ ท ี่น ่าจะสาม ารถพ ัฒ น าการเด ินท างได ้

1) การใช ้พ ื้นท ี่ร ิมน ํ้าจะต ้องเป ็นไปตามนโยบายท ี่กำหนดไว ้ผ ังเม ืองรวม กล ่าวค ือเป ็นพ ื้นท ี่ร ิมน ั้าท ี ่
จ ะ ก ำห น ด ให ้เป ็น เข ต พ ิเศ ษ  ให ้ม ืการ'ใช ้,ที่ดินมืที่โล่ง'ในมีพื้น'ว่างมากเป็น'พิเศษ กำห นดระยะถอยร ่น  (Set 
black) บร ิเวณ 'ร ิมฝ ังแม ่น ํ้าเจ ้าพ ระยา การกำหนดใช ้พ ื้นท ี่อาคารรวมต ่อพ ื้นท ี่ด ิน  (F.A.R) เพ ื่อการปล ูกสร ้าง
อาคาร

2) การใช ้ท ี่ด ินร ิม ฝ ังแม ่น ํ้าเจ ้าพ ระยา ซ ึ่งเป ็นพ ื้นท ี่ท ี่ม ีด ักยภาพต ่อการพ ัฒ นา ควรจะกำหนดพื้นท ี่ 
การใช ้ท ี่ด ิน ร ่วม ระห ว ่างท ี่พ ัก อาด ัย และเพ ื่อพ าณ ิช ย กรรม  โดยเสนอแนะให ้ม ืการจ ัดทำโครงการปร ับปร ุง  
พ ื้นท ี่ให ้ต ่อ เน ื่องบร ิเวณ น ี้จะเป ็นบร ิเวณ ท ี่เขตพ าณ ิชยกรรม ส าม ารถสร ้างรายได ้ให ้ก ับ เขตยาน น าวาเพ ิ่ม ข ึ้น  
ในด ้านฝ ังตรงข ้ามโดยเฉพ าะพ ื้นท ี่ฝ ังบางกระเจ ้าควร กำหนดให ้เป ็นพ ื้นท ี่อน ุร ักษ ์เพ ื่อล ่งเสร ิมให ้ม ีก ิจกรรมท ี่ 
เก ี่ยวก ับการท ่องเท ี่ยว

3) ควรเพ ิ่มเต ิม และปร ับปร ุงท ่าเร ือให ้ม ีการเข ้าถ ึงได ้สะดวก ม ีท างเด ิน เพ ื่อ เข ้า  - ออก บ ร ิเวณ ท ่า  
เรือ อาคารบ ร ิเวณ ท ่าเร ือควรคำน ึงถ ึงความ ป ลอดภ ัยและสถาน ท ี่จอดรถโดยสารเพ ื่อ เช ื่อม  ก ารลญ้จรทางบก  
พ ร้อมท ั้งจ ัดหาพ ื้นท ี่จ ัดทำท ่าเร ือ เน ื่องจากบร ิเวณ พ ื้นท ี่ด ังกล ่าวม ักจะถ ูกใช ้ประโยชน ์ ด ังน ั้นควรม ีการใช  ้
พื้นที่ว ัด เป ็นท ่าเร ือเน ื่องจากม ีพ ื้นท ี่ต ิดร ิมแม ่น ํ้า ประกอบกับไมไ่ด้ใช ้ประโยชน ์ในการส ิ'ญจร ซ ึ่งบริเวณวัด  
ด ่าน  และว ัดคลองภ ูม ิ ม ีสภาพ เห มาะสมสำห ร ับการสร ้างท ่าเร ือ  ใน การล ้ญ จรเพ ราะม ีเล ้น ท างถน นต ิดต ่อก ับ  
บ ร ิเวณ ท ่าน ํ้าว ัด  (รูปที่ 6 .2)
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รูปท ี่ 6 .1  แสดงพ ื้นที่ต ั้งช ุมชนแออัดในพ ื้นท ี่เขตยานนาวา

1. บริเวณทีต ังของช ุมชน 4 . ช ุม ชนแออ ัด ท ี่ม การต ั้งรอบๆโรงงาน

แนวทางการวางแผนการ'ใ*ช้ท่ีดิน 
ในเขตยานนาวา

2. บริเวณชุมชนทีต ังร ิมถนนพระราม 3 N
3. สถานที่ตลาดของชุมชนแออัด A

ท่ีมา : จากการสำรวจพ้ืนท่ีจริง
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รูปท่ี 6.2 บริเวณท่ีต้ังท่าเรือสาธุประดิษฐ์

1. บริเวณทางเข้าท่าเริอ

2. บริเวณทางเข้าท่าเรือ

แนวทางการวางแผนการใช้ท่ีดิน 
ในเขตยานนาวา

3. บริเวณท่าเรือเท ียบเรือ
N

A

ท่ีมา : จากการสำรวจพนท่ีจริง
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4) กำหนดการความสงูของอาคารรมินํา้เพือ่เพิม่ทศันยีภ์าพ ตามลำดบัรมินํา้เพือ่ปอ้งกนัการปลกู 
อาคารขนาดใหญใ่นการบงัภมูทิศันบ์รเิวณรมินํา้

6.6.4 แผนการพฒันาสวนสาธารณะ

ในปจัจบุนัพืน้ทีส่กีษาไมม่สีวนสาธารณะในพืน้ทีอ่ยา่งเพยีงพอ แมว่้าบางลํวนในพืน้ทีจ่ะมสีวน
ยอ่มอยูแ่ละมกีารใชท้ีพ่ืน้ทีบ่รเิวณฐานของสะพานพระราม 9 เปน็สวนย่อมในพืน้ทีบ่างแลว้ แตจ่ากการ 
สำรวจพืน้ทีแ่ละกรรมสทิธ์ผูถ้อืครองทีด่นิในพืน้ทีก่ลบัพบว่ามทีีด่นิหลายแหง่เปน็ของหนว่ยงานภาครัฐและที ่
ทรัพย์สนิสว่น'พระมหากษตัริย์ ประกอบกลบัพืน้ทีข่องภาครัฐจากการสำรวจมพีืน้ทีข่นาดใหญบ่รเิวณริมแม ่
นํา้เจา้พระยาตรงบรเิวณโรงส ี เหมาะสำหรบัจดัสรา้งสวนสาธารณะ ปจัจุบนัพืน้ทีใ่นหนว่ยงานของภาครฐั 
บางแหง่ไมม่กีารประกอบกิจกรรมใด  ๆ ดงันัน้ถา้ตอ้งการพืน้ทีจ่ดัสรา้งสวนสาธารณะใหก้ลบัเขตยานนาวา 
การสรา้งสวนสาธารณะสำหรบัประชาชนสามารถทำได ้(รูปท่ี 6.3)

6.6.5 แผนการเพิม่สถานนตีำรวจ

เนือ่งจากบรเิวณยา่นถนนพระราม 3 จะกลายเปน็แหลง่ยา่นธรุกจิดงันัน้สถาบนัการเงนิจำนวนมาก 
ไดเ้ชา้มาลงทนุในพืน้ที ่ โดยเฉพาะพืน้ทีย่า่นพาณชิยกรรม อาจกอ่ใหเ้กดิความเสยีหายได ้ และปญัหาดา้น 
การรกัษาความปลอดภยั จากสภาพพืน้ทีส่ถานนตีำรวจอยูห่า่งไกลจากบรเิวณแหลง่พาณชิยกรรม ต้ังใช้ 
ระยะเวลาในการเดนิทางเพือ่ลย่า่นพาณชิยป์ระกอบกบับรเิวณรอบชา้งของพืน้ที ่ไมม่สีถานยีอ่ย ในการแจ้ง 
เหตุ ดงันัน้การเพิม่สถานตำรวจบรเิวณทอ้งทีเ่พือ่ลดปญัหาทีเ่กดิขึน้ได้

6.6.6 ระบบบำบดันํา้เสยี

จากปญัหาดา้นนํา้เสยีและระบบการบำบดันํา้เสยีในพืน้ทบีรเิวณชมุชนทีอ่ยูอ่าดยั และพาณชิยก 
รรม จากการสำรวจในพืน้ทีส่กีษาพบวา่ยงัไมม่กีารดำเนนิการในเรือ่งการบำบดันํา้เสยี ทางกรุงเทพมหานคร 
ไดจ้ะสรา้งโรงงานบำบดันํา้เสยีเพือ่ครอบคลมุในพืน้ที ่ เขตสาธร บางคอแหลม บางรกั และเขตยานนาวา 
เพือ่บำบดันํา้เสยีทีเ่กดิขึน้ ไดม้กีารวางระบบเลน้ทอ่ใหส้ามารถครอบคลมุในพืน้ทีส่กีษาไดอ้ยา่งทัว่ถงึ ใน 
เรือ่งระบบการบำบดันํา้เสยี ดงันัน้ตอ้งมกีารวางเลน้ทอ่เพือ่รองรับนํา้เสยีทีจ่ะเกดิขึน้ในพืน้ที่
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รูปท่ี 6.3 บริเวณท่ีสามารถพัฒนาเป็นสวนสาธารณะพนท่ีเขตยานนาวา

1,2,3. แสดงพ้ืนท่ีโดยรอบ
แนวทางการวางแผนการใช้ที่ดิน 

ในเขตยานนาวา

NA

ท่ีมา : จากการสำรวจพ้ืนท่ีจริง
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6.7 สรปุและขอ้เสนอแนะ

6.7.1 สรปุผลการดกึษา

จากพืน้ทีด่กึษาเปน็พืน้ทีช่ัน้ในของกรุงเทพมหานคร มแีมน่ํา้เจา้พระยาอยูบ่รเิวณทางตอนลา่งของ 
พ้ืนท่ี และการเชือ่มโยงพืน้ทีด่กึษากบัพืน้ทีอ่ืน่  ๆ โดยเฉพาะพืน้ทีศ่นูยก์ลางยา่นการคา้ของกรงุเทพมหานคร 
มลีว่นดงึดดูการขยายตวัของกจิกรรมในพืน้ทีม่ากยิง่ขึน้ การตัง้ถิน่ฐานในระยะเริม่แรกเปน็ชมุชนอยูอ่าคย้ 
และชมุชนผูม้รีายไดน้อ้ย ชืง่ลว่นใหญอ่ยูใ่นบรเิวณรมิแมน่ํา้เจา้พระยาและตามแนวคลองตา่ง  ๆ สภาพ
เศรษฐกจิลว่นใหญจ่ะมอีตุสาหกรรมเปน็พืน้ฐานในการพฒันาระยะแรก

การพัฒนาและการขยายตัวของพ้ืนท่ีในระหว่างปี พ.ศ. 2519 - พ.ศ. 2534 เป็นไปตามเค้นทาง 
คมนาคมท่ีมีการตดัสู่พ้ืนท่ี โดยล่วนใหญ่เป็นการขยายตัวตามเค้นทางคมนาคมริม 2 ขา้ง เร่ิมมีการขยายตัว 
ของท่ีอยูอ่าศยัประเภทต่าง  ๆ และด้านพาณิชยกรรมมีการขยายตัวเพ่ิมข้ึน อย่างไรก็ตามในช้วงปี พ.ศ. 
2535 ถึงปัจจุบัน มีการพัฒนาพ้ืนท่ีอย่างรวดเร็ว โดยมกีารพฒันาด้านท่ีอยู่อาตัยท้ังประ๓ทอาคารสูงและ 
บริเวณริมน้ํา สํวนด้านพาณิชยกรรมมีอัตราการเติบโตสูงข้ึนเข้ามามีบทบาททดแทนภาคอุตสาหกรรม เน่ือง 
จากปัญหาการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรม

โดยปัจจัยท่ีส,งเสริมให้มีการขยายตัวมีหลายประการท่ีสำคญั ได้แก่ การมีระบบคมนาคมท่ีสะดวก 
ใกล้กับย่านธุรกิจ การมีพ้ืนท่ีว่างคงเหลืออยู่มากโดยเฉพาะพ้ืนท่ีบริเวณริมแม่น้ําเจ้าพระยา ในขณะท่ีราคา 
พ้ืนท่ีใกล้เคียงกับมีราคาประเมินเพ่ิมสูงข้ึน การขยายการใช้บริการสาธารณูปโภค - สาธารณูปการพ้ืนฐาน 
และการขยายตัวของภาคพาณชิยกรรมท่ีมีอัตราเติบโตจากการเข้าของธุรกิจท่ีขยายตัวสู่พ้ืนท่ีใกล้เคียง นอก 
จากน้ียังนโยบายของกรุงเทพมหานครและ M.I.T. ท่ีสํงเสริมให้พ้ืนท่ีมีการพัฒนาเป็นพ้ืนท่ีผสมผสาน โดยมีท่ี 
อยู่อาคัยและแหล่งงานในพ้ืนท่ีบริเวณเดียวกัน จากปัจจัยเหล่าน้ีได้ล่งผลให้พ้ืนท่ีดึกษากลายเป็นพ้ืนท่ีท่ี
เหมาะสมและมกีารขยายตวัอยา่งรวดเรว็เพือ่รองรบักบัประชากรทีเ่พิม่และกจิกรรมทางเศรษฐกจิโดย 
เฉพาะด้านพาณิชยกรรมท่ีมีการขยายตัวเพ่ิมข้ึนในพ้ืนท่ี

จากการขยายตวัของพืน้ทีด่กึษา การใช้ท่ีดินของพ้ืนท่ีดึกษา อาจแบง่ไดเ้ปน็ 2 บรเิวณ ซ่ึงมีลัดลัวน 
พืน้ทีใ่กลเ้คยีงกนั ได้แก่ บริเวณตอนบนของพืน้ท่ี ซอยเยน็อากาศและบรเิวณถนนจนัทร ์ เปน็พืน้ท่ีท่ีมีการต้ัง 
ถิน่ฐานมาแตเ่ดมิ มบีทบาทเปน็พืน้ทีอ่ยูอ่าคยั ลว่นพืน้ทีบ่รเิวณรมิถนนสายรชัดาภเิษก และถนนพระราม 3 
มบีทบาทเปน็ศนูยก์ลางพาณชิยกรรม และการบริการ ในสว่นพืน้ทีบ่รเิวณรมิฝงัแมน่ํา้เจา้พระยาตอนบนของ 
พ้ืนท่ี จากสภาพพืน้ทีม่บีทบาทเปน็คลงัสนิคา้ อยา่งไรกต็ามจากการดกึษาพบวา่พืน้ทีด่กึษาโดยรวมนัน้ยงั
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สามารถรองรบักบัจำนวนประชากรและกจิกรรมทางเศรษฐกจิ - สงัคมทีจ่ะเพิม่ขึน้ในอนาคตได ้ โดยมีรูป 
แบบการใชท้ีด่นิอาจเปลีย่นไปและมกีารใชป้ระโยชน!นทีด่นิบรเิวณทีว่่างเปลา่

ผลจากการพฒันาและการใชท้ีด่นิไดก้อ่ใหเ้กดิปญัหาหลายประการในพืน้ที ่ มทีัง้ปญัหาการใชท้ีด่นิ 
ปญัหาระบบโครงขา่ยคมนาคม นอกจากนีย้งัมปีญัหาดา้นชมุชนแออดั ความเสือ่มโทรมของอาคารบา้น 
เรอืนและลภาพแวดลอ้ม เป็นต้น สำหรับปญัหาดา้นสาธารณปูโภค - ลาธาณปูการขัน้พืน้ฐาน พบว่าสวํน 
ใหญม่กัจะอยู่ในพืน้ทีช่มุชนแออดัเปน็หสกั

แนวทางในการพฒันาพืน้ทีเ่ขตยานนาวา ในอนาคตได้เสนอไว้ โดยไดใ้หค้วามสำคญัตอ่การขยาย 
ตวัและแนวโนม้ของสภาพพืน้ทีท่ีจ่ะมกีารขยายตวั บริเวณพืน้ท่ีถนนพระราม 3 จะมบีทบาทเปน็ยา่นธรุกจิ 
มแีนวทางการพฒันา โดยการปรับปรุงโครงขา่ยระบบคมนาคม มกีารขยายพืน้ผวิถนนและเพิม่ขอ่งทางการ 
จราจร การปรับปรงุถนนซอยตา่ง  ๆ การลง่เสรมิดา้นสาธารณปูโภคและสาธารณปูการไปพรอ้มกบัพืน้ที ่
ล่วนบริเวณพืน้ทีอ่ื่น  ๆ แมว่้าจะเปน็การใชท้ีด่นิแบบผสม การพฒันาพืน้ทีบ่รเิวณยา่นทีพ่กัอาคยักบัแหลง่ 
งาน จำเปน็ตอ้งดสูภาพพืน้ทีท่ีเ่หมาะสม โดยพจิารณาจากทีต่ัง้ แหลง่งาน และการเดนิทาง โดยพยายาม 
ลดปญัหาเหลา่นัน้ ในด้านชมุชนแออดั ทีอ่าคยัอยูต่ามพืน้ทีร่มิถนน ปจัจบุนัไดม้กีารยา้ยเขา้ไปลว่นดา้นใน 
ของพ้ืนท่ี เนือ่งจากเรือ่งกรรมสทืธ๋ึทีด่นิ การลง่เสรมิชมุชนใหม้สีภาพความเปน็อยูท่ีด่ขีึน้ตอ้งไดรั้บความรว่ม 
มอืจากทางภาครฐั

6.8 ฃ้,อเสนอแนะ
จากการวางแผนการใช้ท่ีดินของพ้ืนท่ีสืกษาเป็นพ้ืนท่ีเฉพาะเพ่ือให้มีความชัดเจนของการใช้ประโยชน์ 

ท่ีดินในแต่สะพ้ืนท่ีและสามารถเป็นผลในทางปฏิบ้ต และต้องมีมาตรการในทางกฎหมายเพ่ือให้การปฏิบัติ 
การตามผังท่ีวางไว้เป็นไปด้วยดีนำไปล่การพัฒนาท่ีเหมาะลมและการขยายตัวท่ีดี ตังน้ันการวางแผนการใช้ 
ท่ีดินอาจไม่สมบูรณ์จำเป็นต้องมีการสืกษาเพ่ิมเติมในมุมมองด้านอ่ืน เข่น สภาพแวดล้อม ชุมชนแออัด ให้มี 
ความสมบูรณ์มากข้ึน
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