
ประวัติ ความเป็นมาและสภาพท่ัวไปของย่านพาณิชยกรรมหลักสาทร-สีลม-สุรวงศ์

ในบทนี้ ผู้วิวัยได้สีกษาโดยเริ่มประวัติความเป็นมาชองย่านฯ โดยแบ่งเป็นยุคสมัยตามปี?วัยทั่มี 
ความสำคัญต่อการเปลี่ยนแปลงต่อย่านฯโนด้านต่างๆ ทั้งทางเศรบฐกิ? สังคม ฯลฯ ทั่งเป็นผลต่อการเปลี่ยน 
แปลงทVกายภาพในที่สุด แล้ว?งสีกษาโดยละเอียดถึงสภาพทั่วไปในปี??มันของย่านฯ โดยเน้นในส่วน 
ของสาระที่?ะเป็นพื้นฐานสำหรับความเข้าใ?ในลักษณะทางกายภาพและการใข้ประโยชน์โครงข่ายพื้นที่โล่ง 
สันเป็นหัวใ?ของการสีกษานี้ในบทถัดไป

3.1 ประวัติความเป็นมาของย่านฯ
ด้วยสัณฐานเดิมของย่านฯ ท่ีต้ังอยูในพ้ืนท่ีฑบลุ่ม่ริมแม'นาเจ้าพระยา จึงมีบทบาทต่อการเกษตรกรรม 

มาแต่อดีต โดยปรากฏว่า ในพ้ืนท่ีดังกล่าวได้มีการต้ังถ่ินฐานของซาวบ้าน ต้ังแต่เร่ิมต้นสมัยรัตนโกสินทร์ ซ่ึง 
ในขณะน้ัน เป็นพ้ืนท่ีท่ีอยู่ทางทิศตะวันออกเฉียงใต้นอก?าาแพงพระนคร โดยมา?ไเป็นพ้ืนท่ีนาข้าว ไร่เผือก-มัน 
และบริเวณท่ีใกล้แม่น้ัามักจะเป็นสวนผล'ไม้ มีบ้านเรือนของซาวบ้านกระจายอยู่อย่างเบาบาง จนเม่ือภายหลัง 
จึงได้เกิดการเปล่ียนแปลงท่ีสำคัญต่อพ้ืนท่ีย่านฯหลายต่อหลายคร้ัง จนได้เปล่ียนบทบาทมาเป็นย่านพาณิชย
กรรมหลักใจกลางเมืองในปัจจุบัน ท้ังน้ี มีประวัติความเป็นมาโดยแปงออกเป็นยุคสมัยต่างๆได้ดังต่อไปน้ี:

ยคุท่ี 1 2398-2430 ‘‘เร่ิมต้นการเปล่ียนแปลง'’
ต้ังแต่การลงนามในสนธิสัญญาบาวร่ิง ในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว อันเป็นการ 

เปล่ียนนโยบายให้มีความเสรืมากข้ึน ท้ังในด้านการติดต่อการค้าและการฑูตระหว่างประเทศ โดยเฉพาะกับ 
ซกติตะวันตก จำนวนชาวต่างชาติท่ีเข้ามาในพระนครก็ทวีข้ึนอย่างมาก พร้อมๆกับการเปล่ียนแปลงคร้ังสำคัญ 
ต่อกรุงเทพมหานครในเวลาน้ัน การเรียกร้องจากชาวต่างชาติเพ่ือความสะดวกในการค้าขายทำให้เกิดการก่อ 
สร้างเส้นทางคมนาคม ท้ังในรูปแบบของคลองและถนนซ่ึงมักเกิดข้ึนในลักษณะท่ีขนานกันไป อย่างทีม่กัเรียก 
กันว่า ‘ถนนน้องคลองพ่ี" (อรวรรณ ศรีอุดม, 2535: 5) โดยเฉพาะทางทิศตะวันออกเฉียงใต้นอกกำแพงพระ 
นคร อันได้แก่ ถนน-คลองถนนตรงในปี 2400 และถนน-คลองสีลมและถนนเจริญกรุงตอนนอกเขตพระใเดร 
ในปี 2404 การเช่ือมต่อระหว่างศูนย์กลางเมืองในเขตพระนครและท,าเรีอสำหรับขนถ่ายสินค้าระหว่างประเทศ 
ในบริเวณบางคอแหลม และการท่ีเป็นบริเวณท่ีต้ังของชุมชนคริสต์และสถานกงสุลต้ังแต่ต้นรัตนโกสินทร์ กอปร 
กับการขยายตัวอย่างรวดเร็วของการค้าระหว่างประเทศในเวลาน้ัน ได้ทำให้ถนนเจริญกรุง โดยเฉพาะบริเวณ 
บางรัก กลายเป็นย่านการค้าของชาวตะวันตกท่ีสำคัญข้ึนมา (ดูแผนท่ี 3-1)

ด้วยเป็นพ้ืนท่ีท่ีอยู่ใกล้กับย่านศูนย์กลางการค้าข้างต้น บริเวณย่านฯ อันเป็นพ้ืนท่ีศึกษาก็ได้รับผล 
กระทบจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวด้วย โดยพืน้ท่ีเดิม ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีสวนและพ้ืนท่ีนา ตลอดวน
พ้ืนท่ีป่าซ่ึงอยู่ทางตอนใต้ของย่านฯ ก็เร่ิมเกิดมีการต้ังถ่ินฐานข้ึนบ้าง มีท้ังท่ีบ้านเรือน สถาบันศาสนา และ 
สุสาน โดยส่วนใหญ่เป็นของชาวตะวันตก ซ่ึงมักจะมาพร้อมกับข้าทาสบริวาร ท้ังท่ีเป็นชาวจีนและแขก ทำให้



30

ไง ศ UVCVTKItîïvj ('T/frufir) พ ุ 3 L  Z ? 3 8 - 2 4 ? o
M*1Hr -rfaj ทๆทปค่+นแบคง 

y• 'WTWin'«tviror)>i'<!îTit'*or*u#v̂
•  m rf^ boค ! พ 'o y o f ^ }  &ft03-ถงค&ค* แค- 

ท 4yu-1 -พิV nru frurieUcn แค • sorn รคๆ <11 แค่ท - 
'วิ3oง-' fhini&ln

• เทกS'KKflfv/iTfn;? M»cHAr»in m o i n .
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เกิดเป็นชุมชนท่ีประกอบด้วยประชากรหลากหลายเช้ือชาติข้ึน อย่างไรก็ดี การต้ังถ่ินฐานดังกล่าว กระจุกตัว 
อยู่ริมคลอง-ถนนสีลม (ซ่ึงเป็นถนนขวางถนนเดียวในย่านฯในเวลาน้ัน) ในบริเวณปลายถนนด้านท่ีตัดกับถนน 
เจริญกรุง หรือท่ีเรียกว่าด้าน “บางรัก” เป็นสำคัญ

ลักษณะทางกายภาพ สภาพทางกายภาพของพ้ืนท่ีท่ีเคยเป็นพ้ินท่ีโล่งขนาดใหญ่สำหรับการเกษตร กิ 
เร่ิมมีการกระจุกตัวของส่ิงก่อสร้างข้ึนเป็นคร้ังแรกในยุคน้ีเอง แผนท่ี 3-2 แสดงให้เห็นถึงสภาพทางกายภาพ 
อันเป็นผลจากการเปล่ียนแปลงในยุคแรก ท้ังน้ีจะเห็นว่าพ้ืนท่ีโดยรวมของย่านฯในยุคน้ี ยังเป็นพ้ืนท่ีโล่งกว้าง 
ใหญ่และยังคงความเป็นธรรมชาติอยู่มาก ด้วยความท่ีพ้ืนท่ีเกษตรกรรมทัยังคงครอบคลุมพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ของ 
ย่านฯ แม้จะเกิดมีอาคารข้ึนบ้าง ก็เป็นอาคารขนาดเล็กล้อมรอบด้วยสวนและพ้ืนท่ีโล่ง ริมถนนและคลองสีลม 
มีการปลูกต้นไม้ยาวตลอดแนว-ตันประดู่ดอกสีเหลีองริมถนนและตันอโศกดอกล้มริมคลอง—อย่างสวยงาม 
จึงเป็นสถานท่ีท่ีนิยมใช้ เพือ่ข่ีมา้ตากอากาศเปน็อย่างย่ิง

ยคุท ี2่ 2431-2489 “ย่านบ้านพักอาศัยชั้นดี"
การพัฒนาการค้าระหว่างประเทศอย่างรวดเร็ว ทำให้ย่านการค้าและท่ีพักอาศัยหลักบนถนนเจริญ

กรุงเร่ิมแออัดมากข้ึน กอปรกับสนธิสัญญาต่างๆท่ีทางราชสำนักตกลงกับต่างชาติเร่ิมมีผลให้ชาวต่างชาติ
สามารถเอท่ีดินในประเทศได้ ทำให้เกิดการเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีย่านฯจากพ้ืนท่ีเกษตรกรรมและปา มาเป็น
แหล่งบ้านพักอาศัยช้ันดิฃองเมีองไนยุคน้ันอย่างชัดเจน เจ้าลัวยม (หลวงสาธรราชายุกต์) ได้ริเร่ิมต้นการ
เปล่ีย'นโฉมพ้ืนท่ีย่านฯในยุคน้ี โดยการจัดสรรท่ีดินซ่ึงเคยเป็นปารกทางตอนใต้ของถนนสีลม ให้เป็นบ้านพัก 
อาศัยช้ันดีสำหรับชาวต่างชาติและผู้มีฐานะในบริเวณชานเมีอง ท่ีมีอากาศปลอด'โปร่ง อีกท้ังยังมีการคมนาคม 
เช่ือมโยงกับย่านการค้าบริเวณบางรักได้สะดวกด้วย ในการพัฒนาท่ีดินคร้ังน้ัน เจ้าลัวยมยังได้ตัดคลอง-ถนน 
สาทรข้ึน เพ่ือเช่ือมโยงการคมนาคมเช้าสู่ส่วนต่างๆของพ้ืนท่ีด้วย หลัง'จาก'น้ัน ก็ได้มีการจัดสรรท่ีดินใน
ลักษณะเดียวกัน ท้ังในบริเวณทางตอนใต้และตอนเหนือของย่านฯ จนเกิดเป็นย่านบ้านพักอาศัยท่ีมีช่ือเสียง-- 
“ย่าน 4 ส’' ซ่ึงหมายถึง ย่านถนนสาทร-สีลม-สุรวงศ์-ส่ีพระยาน้ันเอง อย่าง'ไรก็ดี! การพัฒนาท่ีดินส่วนใหญ่ใน 
เวลาน้ันอยูในพ้ืนท่ีทางตอนใต้ของถนนสีลมจรดถนนสาทรเป็นสำคัญ โดยกระจุกตัวอยู่ใน 3 พ้ืนท่ีหลักคือ 
บริเวณศาลาแดง-คอนแวนต์ บริเวณซอยพพิฒัน ์ และบริเวณบางรัก การเกิดข้ึนของสถานีรถไฟหัวสำโพง
และเส้นทางรถไฟสายปากน้ีา รวมท้ังการเร่ิมการขยายเมืองออกไปทางตะรันออกของย่านเพ่ือเช่ือมต่อกับพ้ืนท่ี 
เมืองทางทิศเหนือของพระนคร เป็นผลให้เกิดการกระจุกตัวของการต้ังถ่ินฐานทางด้านศาลาแดงข้ึนเพ่ืมจาก
การกระจุกตัวในบริเวณบางรักจากยุคแรกด้วย ผลจากการพัฒนายุคน้ัน ได้ทำให้ย่านฯน้ีกลายเป็นย่านพัก
อาศัยอย่างเต็มตัว ในขณะเดียวกันน้ีเอง - ทางด้านตะรันออกซองย่านบริเวณถนนพระรามท่ี 4 ก็ได้มีอาคาร 
สาธารณูปการขนาดใหญ่เกิดข้ึนด้วย คือสภากาชาด โรงพยาบาลจุฟาลงกรณ์ และสวนลุมพินิ

ลักษณะทางกายภาพ ในช่วงต้นของยุคพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ยังเป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรม มีการสร้างบ้านพัก 
อาศัยไม่มากนัก โดยส่วนใหญ่แทรกอยู่เฉพาะริมคลองสีลม เนือ่งจากการคมนาคมทางน้ีายังมีความสำคัญอยู่ 
มาก สภาพทางกายภาพของย่านฯก็เปล่ียนแปลงตามลำดับ เม่ือเร่ิมมีการพัฒนาธุรกิจบ้านพักอาศัยในรูปแบบ 
ต่างๆภายในย่านฯ ก่อให้เกิดการต้ังถ่ินฐานท่ีแผ่ไปตามถนนสีลม ถนนสาทร ถนนสุรวงศ์ และถนนพระรามท่ี
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4 ตลอดจนถนนสายรองต่างๆตามลำดับ จวบจนในตอนปลายของยุคน้ัน ย่านฯได้มีบา้นพกัอาศัยอยู่เปน็ 
จำนวนมาก ท้ัง'ท่ีเป็น'บ้านเด่ียว'ช้ันดี'ใน'พ้ืนท่ี,ขนาด'ใหญ่ ไปจนถึงบ้านเช่าขนาดเล็กช่ึงมีอยู่มากในบริเวณระหว่าง 
ถนนสีลม-สุรวงศ์และบริเวณซอยพิพัฒน์ ตลอดจนสาธารณูปการต่างๆ เช่น โรงเรียน โบสถ์ ฯลฯ และร้าน 
ค้าเพ่ีอบริการภายในชุมชนด้วย การพัฒนาดังกล่าว ยังได้ทำให้เกิดการกระจายกรรมสิทธิถือครองท่ีดินแบ่งท่ี 
ดินผืนใหญอ่อกเป็นผืนย่อยด้วย ซ่ึงโดยรวมก็ยังมีพ้ืนท่ีท่ีใหญ่อยู่ จนถงึตอนปลายของยุคนี ้ พ้ืนท่ีย่านฯก็ได้มี 
การใmJระโยชน์อย่างเต็มพ้ืนท่ีแล้ว อย่าง’ไรก็ดี สภาพทางกายภาพโดยรวมยังจัดว่าเบาบาง (ดูภาพ 3-3) ด้วย 
มีส่ิงก่อสร้างส่วนใหญ่ ซ่ึงเป็นบ้านพักอาศัยในรูปแบบของบ้านเด่ียวล้อมรอบด้วยสนามหญ้าขนาดใหญ่ทาง
ด้านหน้าและสวนร่มคร้ึมทางด้านหลังกระจายอยู่ห่างๆกัน อยา่งทีเ่รยีกว่ามบีา้นอยู ่ "นานๆหลัง" (อรวรรณ ศรี 
อุดม, 2535: 13) โดยมีบางบริเวณซ่ึงมีความหนาแน่นกว่าปกติด้วยการกระจุกบ้านพักอาศัยในพ้ืนท่ีขนาด
เล็กอันเป็นผลจากธุรกิจบ้านเช่าในช่วงปลายของยุค ด้วยความหนาแน่นท่ียังอยู่ในระดับท่ีตาประกอบกับ
โครงข่ายคลองคู่ถนนหลัก พืชพรรณและต้นไม้ใหญ่จำนวนมากจากยุคแรก และอาคารต่างๆท่ีมีการตกแต่ง 
อย่างสวยงาม เป็นปัจจัยสำคัญท่ีทำให้เกิดสภาพแวดล้อมท่ีดีแก่ย่านในเวลาน้ัน

ภาพ 3-3 แสดงสภาพทางกายภาพชรงย่านกในยุค 2
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การเพ่ิมข้ึนของบ้านพักอาศัยจำนวนมากในพ้ืนท่ีย่านฯ ในยุคท่ี 2 ได้ดึงดูดให้เกิดการใช้ท่ีดินพาณิช 
กรรม เพ่ีอตอบสนองความต้องก เรฃองชุมชนในรูปแบบของตึกแถวข้ึนบ้างในพ้ืนท่ีด้วย โดยเฉพาะต้ังแต่ปี 
2456 เบ้นต้นมา อย่างไรก็ดี การขยายตัวของการใช้ท่ีดินประ๓ทพาณิชยกรรมท่ีก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลง 
ต่อย่านฯคร้ังสำคัญ ได้เกิดข้ึนในราวปี 2490 คือหลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 เป็นต้นมา การอ่ิมต้วฃองพ้ืนท่ีศูนย์ 
กลางการค้าเดิมบริเวณถนนเจริญกรุง ความเสียหายอย่างมากจากการพ้ืงระเบิดในสงครามโลก (เน่ืองจาก
ย่าน 4 ส เป็นย่านยุทธศาสตร์) การขยายตัวคร้ังสำคัญของเมืองและการเคล่ือนของย่านพักอาศัยออกไปสํชาน 
เมืองทางทิศตะวันออก รวมท้ังการเติบโตของการค้าระหว่างประเทศได้เป็ดฉากโฉมหน้าใหม่ของย่านฯ ใน 
ฐานะศูนย์กลางธุรกิจสมัยใหม่ของเมือง การพัฒนาย่านพาณิชยกรรมน้ิ กระจุกตัวอยู่ในบริเวณด้านท่ีติดถนน 
พระรามท่ี 4 เป็นหลัก ตามทิศทางในการเติบโตของเน้ีอเมืองในยุคน้ัน โดยเร่ิมจากการพัฒนาในบริเวณถนน 
สุรวงศ์ก่อนในช่วงตันของยุค แล้วจึงขยายมาทางถนนสีลมมากข้ึนภายหลัง ปรากฎการณ์'u tด้ท่า,ให้'ศูนย์กลาง 
ของการพัฒนาภายในย่านฯด้านศาลาแดงทวีความสำคัญข้ึนตามสำตับ จนสูงกว่าศูนย์กลางด้านบางรักในท่ีสุด 

การลงทุนพัฒนาอาคารสำนักงานให้เช่าท่ีทันสมัยเม่ือปี 2493 ของตระกูลพัฒน์พงศ์พาณิชย์ ในพ้ืนท่ี 
บริเวณถนนสุรวงศ์และถนนสีลมด้านศาลาแดง และการสร้างอาคารสำนักงานอ่ืนๆในบริเวณเดียวกันในช่วง
เวลาต่อมา เป็นการสร้างศูนย์กลางธุรกิจสมัยใหม่ข้ึนภายในย่านฯอย่างเด่นชัด การขยายถนนในปี 2506 ซ่ึง
ทิาให้ถนนสีลมกลายเป็นถนนท่ีใหญ่ท่ีสุดในย่านฯในยุคน้ันและการเกิดข้ึนของศูนย์การค้าสมัยใหม่ทางด้าน 
ตะวันออก อาทิ สยามสแควร์ ราชประสงค์ ประตูน้ัา และสุขุมวิท ในช่วงเวลา 10 ปีกัดมา ทำให้ถนนสีลมต้ัง 
อยู่บนแกนการพัฒนาหลักของเมือง ท่ีเช่ือมโยงระหว่างย่านการค้าเก่าและใหม่ ปัจจัยเหล่า.น้ี ทำให้ศูนย์กลาง 
ธุรกิจในช่วงหลังของยุค ขยายจากถนนสุรวงศ์มาสํริม 2 ฟากของถนนสีลมอย่างเต็มท่ี และได้พัฒนาจนเป็น 
ศูนย์กลางธุรกิจระหว่างประเทศในด้านการเงินและการท่องเท่ียวท่ีสำคัญเซองประเทศ (ดูแผนท่ี 3-4) อาคารท่ี 
เกิดข้ึนในช่วงหลังน้ี มกัจะเป็นอาคารเด่ียวสูง 7-8 ช้ันข้ึนไปและมักเป็นอาคารสำนักงานสำหริปแต่ละกิจการ 
โดยเฉพาะ เช่น สถาบันการเงินและบริษัทประกันภัย เป็นตัน ในขณะเดียวกัน อาคารสำนักงานในรูปของตึก 
แถวท่ีเกิดในช่วงตันของยุค ก็ทรุดโทรมลงและไม่สามารถตอบสนองความต้องการของธุรกิจสมัยใหม่ได้ บาง 
ส่วนก็ถูกร้ีอออกเพ่ีอสร้างอาคารสูงท่ีเป็นท่ีต้องการ ในขณะท่ีบางส่วนก็เปล่ียนประโยชน์ใช้สอย เช่น อาคาร 
สำนักงานของตระกูลพัฒน์พงศ์พาณิชย์ ก็ได้เปล่ียนบทบาทตัวเองไปเป็นแหล่งบันเทิงเพ่ีอรองรับธุรกิจท่อง
เท่ียวแทน โดยเร่ิมต้ังแต่ในช่วงปี 2512 จากบริเวณถนนพัฒนัพงศ์ และได้แผ่ออกไปกิงบริเวณใกล้เคียงโดย 
เฉพาะในพ้ืนท่ีถนนธนิยะและซอยสีลม 4 ด้วยในปัจจุบัน

การพัฒนาท่ีเข้มข้นในยุคน้ี ได้พลิกโฉมหน้าของยานฯไปอย่างส้ินเชิง โดยเฉพาะในบริเวณถนนสุ 
รวงศ์และสีลมด้านศาลาแดง ในขณะท่ีอาคารพาณิชย์ ท้ังแบบตึกแถวในช่วงแรกของยุคและอาคารสูงในช่วง 
หลัง ได้รุกคืบพ้ืนท่ีริมถนนหลัก อาคารพักอาศัยในรูปแบบของ ทาวน์เฮาส์ อพาร์ตเมนต์และคอร์ทต่างๆ 
ตลอดจนอาคารสถานทูตและสถาบันระหว่างประเทศ ก็เข้ามาแทนท่ีบ้านเด่ียวท่ีมือยู่เดิมในพ้ืนท่ีท่ีอยู่ลึกเข้าไป 
และบริเวณถนนสาทร
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ภาพ 3-6 นสดงส.ภาพทางกายภาพชองย่าน'ๆ ใ'นยุด 3

ลักษณะทางกายภาพ ดังในแผนท่ี 3-5 ลกัษณะทางกายภาพณป็ล่ียนจากรูปแบบของยา่นพกัอาศยัที ่
หนาแน่นต่ํา มาส่ย่านพาณิชยกรรมท่ีมีความหนาแน่นสูงขน โดยแต่ละพ้ีนท่ีแตกต่างกันตามรูปแบบและช่วง 
เวลาของการพัฒนา กล่าวคือ ในบริเวณพ้ินท่ีระหว่างถนนลีลม-สุรวงศ์ช่ึงพัฒนาในช่วงต้น'น้ัน มีความหนาแน่น 
สูงท่ีสุดภายในย่านฯในยุคน้ัน ด้วยการกระจุกต้วกันอย่างใกล้ชิดของอาคารพาณชิยกรรม ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นตึก 
แถวสูงประมาณ 2-4 ชัน้เข้ามาเ,ทน ส่งผลให้พ้ืนท่ีโล่งท่ีมีอย่เดิมลดลงไปเป็นอย่างมาก พร้อมทังเกิดโครงข่าย 
ของถนนสายรองและซอยท่ีเช่ือมเข้าส่กลุ่มอาคารแถวต่างๆซ่ึงมีความถ่ีมากข้ึนด้วย ในบริเวณถนนสีลมและ
ริมถนนพระรามท่ี 4 มีความหนาแน่นสูงเช่นกัน ด้วยลักษณะท่ีผสมผสานระหว่าง 2 ช่วงของการพัฒนา ทังใน 
รูปแบบของตึกแถวและอาคารสำนักงานเด่ียว (ดูภาพ 3-6) ในขณะท่ีบริเวณถนนสาทรและสํวนท่ีห่างจากถนน 
หลักเข้าไปยังได้รับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงไม่มากนัก คงยังมีลักษณะทางกายภาพท่ีไม่แออัดหนาแน่น 
เช่นในพ้ืนท่ีอ่ืน อย่างไรก็ดีมีบางช่วงท่ีมีสภาพทางกายภาพหนาแน่นข้ึนบ้างจากการกระจุกตัวของอาคารพัก
อาศัยท่ีมีขนาดใหญ่ข้ึนในรูปแบบใหม่ต่างๆ โดยสรุปแล้วในยุค 3 สภาพแวดล้อมของย่านฯทีเ่คยดีในยุคที่
2 น้ัน ก็เร่ิมท่ีจะเส่ือมลงตามการลดลงของพ้ืนท่ีโล่งและต้น'1เม้ ตลอดจนการขยายถนน ถมคลอง และความ 
แออัดของอาคารขนาดใหญ่กระจุกตัวกันอย่างใกล้ชิดน้ันเอง
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ยคุท ี4 25P.5 - fà y h  -ศนผ์กลาง^รกจิพาณิช.ยกรรมระดับบ่ระเทค'"
อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศท่ีรวดเร็วข้ึนอย่างมาก จากการเปิดเสรีทางการค้ายุคใหม่ 

ไค้ทำให้พ้ืนท่ีเมือง ตลอดจนย่านพาณิชยกรรมหลักของเมืองได้ขยายตัวไปอย่างมากในยุคน้ี ภายใตก้ารขยาย 
ตัวของพ้ืนท่ีศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลักของเมือง ออกไปทางตะวันออกในถนนวิทยุ ราชประสงค์ เพลินจิต 
และสุขุมวิท กอปรก้ปการๆระจายกิจกรรมทางเศรษฐกิจไปในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมรองโดยรอบของ
เมือง ย่านพาณิชยกรรมสาทร-สีลม-สุรวงศ์น้ี ก็ได้รักษาบทบาทหลักไว้อย่างเหนียวแน่น ผีนท่ีดินท่ีมืฃนาด 
ใหญ่ ประกอบกัปความต้องการรูปแบบอาคารท่ีเปล่ียนไปสู่อาคารขนาดใหญ่ ท่ีสามารถรองรับการใช้ท่ีดินท่ี 
เข้มข้นตามการเติบโตของเศรษฐกิจของประเทศ การยกเลิกการควบคุมการก่อสร้างอาคารสูงในบริเวณระหว่าง 
ถนนสีลมถึงถนนสาทรในปี 25251 การขยายถนนสาทรและการตัดถนนนราธิวาสราชนครินทร์ การสร้าง
สะพานเพ่ือเช่ือมไปยังฝังธนบุรีและภารพัฒนาระบบทางด่วนพิเศษ แรงกดด้นในการพัฒนาจากการอ่ิมตัวของ 
พ้ืนท่ีบริเวณถนนสีลม ฯลฯ ปัจจัยต่างๆเหล่าน้ี!ด้ก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงอย่างรวดเร็วในพ้ืนท่ีทางตอนใต้ 
ของถนนสีลมไปทางถนนสาทรระหว่างถนนพระรามท่ี 4 และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ (ดูแผนท่ี 3-4) 
อาคารพาณิชยกรรมระฟ้าขนาดใหญ่สูงต้ังแต่ 20 ช้ันข้ึนไปจนถึงกว่า 60 ช้ัน ได้เข้ามาแทนท่ีอาคารประเภท 
บ้านเด่ียวท่ีล้อมรอบด้วยสวนขนาดใหญ่ โดยเฉพาะในบริเวณริมถนนสาทรท้ัง 2 ฝัง ห้วมุมตรงแยกท่ีตัดกับ 
ถนนพระรามท่ี 4 และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ อาคารพาณิชยกรรมส่วนใหญ่ ยังคงเป็นอาคารเพ่ือธุรกิจ 
การเงินและธุรกิจการท่องเท่ียว รวมไปถึงอาคารสำนักงานเป็นสำคัญ ท้ังน้ี โดยมากจะเป็นอาคารท่ีแบ่งให้เช่า 
แทนท่ีจะเป็นอาคารของบริษ้ทใดบริษ้ทหน่ึงโดยเฉพาะเช่นในยุคท่ี 3 การพัฒนาส่วนใหญ่ในยุคน้ี ก็กระจุกตัว 
อยูในบริเวณค้านท่ีใกล้กับถนนพระรามท่ี 4 เช่นเดียวกันกับยุคท่ีผ่านมา การเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึน เร่ิมจาก 
พ้ืนท่ีในบริเวณถนนสีลม โดยเฉพาะพ้ืนท่ีริมถนนทางด้านทิศใต้ในช่วงต้น ต่อเน่ืองจากการพัฒนาในยุคแรก 
แล้วค่อยๆคีบมาทางใต้ในบริเวณถนนสาทร ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีมืการเปล่ียนแปลงสูงท่ีสุด โดยเฉพาะในช่วงกลาง 
ของยุคถึงปัจจุบัน

ลักษณะทางกายภาพ การพัฒนาท่ีเข้มข้นยงกว่ายุคใดๆในอดีต ได้ส่งผลให้ระดับความหนาแน่นทาง 
กายภาพของย่านฯในปัจจุบันสูงมาก มืสัดส่วนของพ้ืนท่ีโล่งท่ีลดลงอย่างมาก และมีอาคารขนาดใหญ่กระจุก 
ตัวกันอยู่อย่างแออัด อยางไรก็ดิ แรงกดด้นและโอกาสในการพัฒนาท่ีแตกต่างกันของแต่ละส่วนของย่านฯใน 
ยุคน้ี ส่งผลให้การเปล่ียนแปลงของสภาพทางกายภาพแตกต่างกันด้วย กล่าวคีอ บริเวณถนนสาทรซ่ึงเป็นพ้ืน 
ท่ีท่ีเพ่ิงได้รับอิทธิพลอย่ เงชัดเจนในยุคน้ี การเปล่ียนแปลงสู่ย่านอาคารสำนักงานขนาดใหญ่ จึงอยู่บนพ้ืนท่ี 
ขนาดใหญ่ท่ีไม่ได้มืการตัดแบ่งเช่นในพ้ืนท่ีทางตอนเหนียฃองย่านฯ ปจัจัยด้งกล่าว ประกอบด้วยความกว้าง 
ของถนนสาทร สภาพทางกายภาพในพ้ืนท่ีน้ีจึงไม่หนาแน่นมากนัก แม้จะมือาคารขนาดใหญ่จำนวนมากก็ตาม 
(ดูภาพ 3-7) ในขณะเดียวกันบริเวณถนนสีลมและสุรวงศ์มืการเปล่ียนแปลงอย่างต่อเน่ืองมาแต่ในยุค 3 มีการ

' พนเทศบัญญัติชองเทศบาานครภๅงเทพ เรองกำทนลบโทนชงอาคารบางชนิดปลทสร้างรได้ vi.fi.2S02 ได้กํrทนดใท้ม็การบ่ลูทสร้างเฉพาะ 
อาคารพักราค้ยนรออาคารท'เรนส่วน ทน■งชองอาค,ารทั'กอาค่โยเท่าน้ันโนบริ!วถเพ้ืนท่ํต้ังแต่แนวเส้นชนานระยะ 100 เแศรพงฅธนใค้ของถนนส้ลม 
ไปจดแนวเส้นชนานระยะ 100 เนตรทางตอน!ค้ช'องถนนสาทรไค้ ในเขตพ้ืนท่ํระทว่างถนนพระรามท่ํ 4 และถนนตฺรศัทด้ี (นิคน ปราชญ์นคร.
2528: 123-124)
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พัฒนาท่ีเข้มข้นด้วยการใข้ท่ีดินมีความหนาแน่นสูง อาคารขนาดกลางและใหญ่กระจุกตัวกันอยู่อย่างแออัด
เป็นผลให้สัดส่วนของพ้ืนท่ีโล่งต่อพ้ีนท่ีรวมในบริเวณด้งกล่าว ลดลงอย่างมาก ท้ังน้ีในบริเวณถนนสุรวงศ์น้ัน 
แม้จะมีการเปล่ียนแปลงไม่มากนัก แต่ก็ยังคงมีสภาพทางกายภาพท่ีหนาแน่'นมาแต่ยุค 3 แล้ว เม่ือIปริยบ 
เทียบกับบริเวณถนนสาทร พระรามท่ี 4 และนราธิวาสราชนครินทร์แล้ว บริเวณถนนสีลม-สุรวงศ์น้ี จัดว่ามี 
สภาพแวดล้อมท่ีเล่ีอมโทรมลงอย่างมาก ด้วยปัจจัยต่างๆข้างต้น กอปรกับการท่ีเป็นพ้ืนท่ีท่ีต้องรองรับกิจ
กรรมและการจราจรท่ีคับค่ัง ตลอดจนถนนท่ีคับแคบ และโครงสร้างลอยฟ้าขนาดใหญ่ของรถไฟฟ้าบีทีเอส 
เหนือแนวถนนด้วย ท้ังน้ี มีเฉพาะพ้ืนท่ีในช่วงกลางระหว่างถนนสีลมและสาทร ท่ีอยู่ลึกเข้ามาจากถนนสาย 
หลักเท่าน้ัน ท่ียังคงความหนาแน่นทางกายภาพในระดับต่ําของพ้ืนท่ีพักอาศัยและสถาบันต่างๆของยุคก่อนไว้ 
ได้จวบจนปัจจุบัน แม้จะมีอาคารขนาดใหญ่เกิดข้ึนในพ้ืนท่ีบ้างก็ตาม

ภาพ 3-7 แสดงสภาพทางกานภาพชองย่านฯในยุ» 4

3.2 สภาพทั่วไปของย่านในปีจพุ้น
ในปัจจุบัน โครงสร้างของย่านพาณิยกรรมในกรุงเทพมหานคร ประกอบด้วยศูนย์กลางพาณชิยกรรม 

หลักใจกลางเมีอง และย่านพาณิชยกรรมรองท่ีกระจายออกไปตามส่วนต่างๆรอบศูนย์กลางหลักดังกล่าว ดัง 
ในแผนท่ี 3-8 ท้ังน้ี โดยศูนย์กลางพาณชิยกรรมหลัก ไม่ได้มีลักษณะท่ีกระจุกตัวอยูในพ้ืนท่ีเดียว แต่เกิดข้ึน 
ในรูปแบบท่ีกระจายอยู่ตามจุดต่างๆ ขยายตัวตามถนนสายหลักของเมีอง ย่านพาณิชยกรรมหลักสาทร-สีลม-
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สุรวงศ์ อันเป็นพ้ืนท่ีศึกษา ก็เป็นส่วนหน่ึงของศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลักดังกล่าว โดยเป็นย่านท่ีมี
วิวัฒนาการท่ียาวนานท่ีสุด เม่ือเทียบกับย่านพาณิชยกรรมอ่ีนๆในศูนย์กลางหลัก และยังคงเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีบท 
บาทต่อธุรกิจและพาณิชยกรรมของเมืองและประเทศในปัจจุบัน

-ท ั้ท ั้ท ั้ท ั้น ี้ะ^!^— '^ ' ๅ
--------- ----------------- r------ 7 " ๗ ' ^ ----------- Hนพนพ 3-S แสลงโครงสร้างการกระงายด้วชรงย่านพาณชิยกรรมชองกรุงเทพมนานครในปพีปุนี

ย่านพาณิชยกรรมหลักสาทร-สิลม-สุรวงศ์ อยู่ในพ้ืนท่ีทางด้านตะวันออกของแขวงสีลมและแขวงสุร- 
วงศ์ เซตบางรักเป็นสำคัญ โดยครอบคลุมพ้ืนท่ีบ่ระมาณก่ึงหน่ึงของพ้ืนท่ีรวมท้ัง 2 แขวงน้ี และรวมไปถึงพึน 
ท่ีบางส่วนของเขตปทุมวัน เขตสาทร และแขวงสุรวงศ์ เขตบางรักด้วย (ดูแผนท่ี 3-9) วิวัฒนาการของย่านฯท่ี 
ยาวนาน ด้วยบทบาทท่ีเปล่ียนแปลงไปในแต่ละยุค เป็นผลให้ในปัจจุบัน ย่านฯซ่ึงเป็นศูนย์กลางธุรกิจท่ีมี
ความสำคัญสูงสุดท้ังในระดับเมืองและระดับประเทศแห่งน้ี โดยในภาพรวมแล้วเป็นเสมือน “ย่านเกาเหลา" ท่ี 
มืความหลากหลายในทุกๆด้าน ท้ังน้ีการศึกษาในส่วนน้ี จะแสดงถึงภาพรวมของย่านฯในปัจจุบัน ท่ีจะเป็นพ้ืน 
ฐานต่อความเข้าใจในโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งของย่านฯ โดยแบ่งออกเป็นประเด็นในด้านต่างๆด้งน้ี

ประชากร
ประชากรท่ีอาศัยอยู่ภายในย่านฯน้ัน มีต้ังแต่ดนจนทีมีรายได้ตำ ประกอบอาชีพเป็นพ่อค้าแม่ค้าขาย 

■ ของริม'ถนนไปจนถึงนักธุรกิจพันล้าน ครอบครัวของตระกูลขุนนางท่ีอยู่รวมกันเป็นเครือญาติไปจนถึงพนัก
งานในบาร์อะโกโก้จากต่างจังหวัดท่ีเช่าห้องอยู่กับเพ่ือน นักศึกษามหาวิทยาลัยไปจนถึงเอกอัครราชฑูต ฯลฯ 
ต เมสถิติของกรุงเทพมหานคร ประมาณการว่าปัจจุบัน ย่านฯมีจำนวนประชากรท้ังส้ินราว 12,000 คนโดย 
ประมาณ2 ท้ังน้ีตัวเลขด้งกล่าวเป็นเพียงส่วนหน่ึงของผู้ท่ีมีทะเบียนบ้านอยู่ในย่านเท่าน้ัน ไมร่วมถึงผู้พกัอาศัย

ตัน ลข รย่างนยาบ โด ยอ้างรงจากจำนวนประชากรกงหนึ่งชองประชากรรวมในแขวงติลมและแขวงสาทา จากสถิติของ 
กรุงเทพมนานคร ณ วันที่ 3ใ ธันวาคม 254ใ ซ่ึงเท่าทัน 23,276 คน (กองนโยบายและแผนรวม, 2542: 28-34) โดย 
สาม'ทกค่าณวนจำนวนประชากรที่อย่อาศัยในย'านพิ้นที่ศักษาได้ว่ามี 11,638 คน ทั้งนี้ด้วยพิ้นที่ย่านๆส่วนในญ่อยูในพืนที่ 
ประม -นกงหนี้งของแขวงทั้งสองดังที่กล่าวไว้ช้างด้น
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มาพราส่วน N.T.S.
ท๋ึมา: แผนmmงเขพ แขวง แลแข้อมูตพ้ืนฐาน 

ของทๅงเทพมหานคร ปี 2538

3 - 9  แผนทีแ่สดง’พืน้ท่ีการสืกษ'ใตามเขตการปก'ครอง การใ ? ประโยชน์พที๋โล ่ง ใ น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ซ อ ง ก ร ุง เท พ ม ท า น « ร  
ก ร ณ ิ ส ื ก ษ า บ ร ิ เ ว ณ ถ น น ส า ท ร - ส ี ล ม - ส ุ ร ว ง ศ ์
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อาศัยท่ีมาอยู่เป็นการช่ัวคราวเพ่ีอทำงานหรือเรียนหนังสีอ ประชากรกลุ่มน้ี เปน็ผู้ทีพ่กัอาศัยอยู่ภายในย่านฯ 
(residential population) ซ่ึงจะใช้พ่ีนท่ีย่านฯเฉพาะในวันหยุดและช่วงเวลากลางคืนของวันทำงานเท่าน้ัน

อย่างไรก็ดี ด้วยบทบาทนำของย่านในด้านธุรกิจและพาณิชยกรรมระดับเมือง ทำให้ประชากรกลุ่มท่ีมื 
จำนวนและมีบทบาทต่อย่านฯมากท่ีสุด กล้บเป็นกลุ่มประชากรแฝง อันประกอบด้วยกลุ่มของคนท่ีเช้ามา
ทำงาน (commercial population) ท้ังภายในสำนักงาน สถาบันการเงิน ฯลฯ ภายในย่านเป็นสำคัญ ซ่ึงมืต้ัง 
แต่ผู้ปริหาร พนักงานระดับต่างๆ ไปจนถึงเจ้าหน้าท่ีทำความสะอาด ประชากรกลุ่มน้ี เช้ามาใช้พ้ืนท่ีย่านในช่วง 
เวลากลางวันของวันทำงานเป็นสำคัญ โดยเป็นประชากรแฝงท่ีมืจำนวนมากกว่าประชากรท่ีอยู่อาศัยภายใน
ย่านฯถึงกว่า 8-9 เทา่ตวั3 จัดว่าเป็นกลุ่มท่ีมืสัดส่วนสูงต่อโครงสร้างประชากรของย่านฯ ท้ังน้ียังได้ดึงดูดให้ 
ประชากรกลุ่มอ่ืนๆเช้ามาในช่วงวันและเวลาเดียวกันด้วย ท้ังกลุ่มท่ีเช้ามาติดต่อธุรกิจและกลุ่มท่ีเช้ามาบริการ 
คือพ่อค้า-แม่ค้า คนขับรถร้นจ้าง ตำรวจ ฯลฯ กับประชากรกลุ่มด้งกล่าว โดยกิจกรรมของกลุ่มหลังน้ี ก็ได้ดึง 
ดูดคนจากภายนอกย่านเช้ามาใช้บริการอีกกลุ่มด้วย นอกจากน้ี ยังมีประชากรแฝงกลุ่มอ่ืนๆท่ีมีบทบาทสำคัญ 
ในระดับรองลงมา โดยเป็นผลจากสถาบันท่ีมีความสำคัญในระดับเมืองในย่านฯ คือสถานศึกษา สถานท่ีราช 
การและโรงพยาบาลด้วย ช่ึงมีต้ังแต่เจ้าหน้าท่ีของรัฐ พนักงานสถานทูตไปจนถึงเด็กนักเรียน

สำหรับในช่วงเวลากลางคืนของแต่ละวันน้ัน บทบาทของย่านฯในด้านการเป็นย่านธุรกิจท่องเท่ียว ได้ 
ดึงดูดประชกกรแฝงอีก 2 กลุ่ม คือ กลุ่มของนักท่องเท่ียวและพนักงานท่ีทำงานบริการในสถานบันเทิงต่างๆ 
โดยมีจำนวนของประชากรท่ีไม่มากเท่า เม่ือเทียบกับประชากรแฝงในย่านฯในเวลากลางวัน

โครงสร้างประชากรกลุ่มต่าง  ๆ ท่ีเกิดจากบทบาทท่ีหลากหลายของย่านฯ เป็นผลให้ลักษณะของ
ประชากรน้ันมีความหลากหลายเป็นอย่างมากเช่นกัน ท้ังในแง่ของระดับรายได้ เช้ือ1ชาติ ฐานะทางลังคม อาย ุ
เพศ อาชีพ ฯลฯ ท้ังน้ี โดยมีกลุ่มของพนักงานบริษัทและสถาบันต่างๆ พนักงานบริการ-นักท่องเท่ียว และ 
ผู้อยู่อาศัยในย่านฯ เป็นกลุ่มประชากรท่ีมีบทบาทหลักภายในย่านในช่วงวันและเวลาท่ีแตกต่างกันช้างต้น โดย 
มีกลุ่มประชากรอ่ืนๆเป็นกลุ่มท่ีมีความสำคัญรองลงมา

การใช้ที่ดิน
ผลจากการเป็นศูนย์กลางพาณิชยกรรมของเมืองมาต้ังแต่ในช่วงยุคท่ี 3 จนถึงปัจจุบัน ย่านฯจงมี

การ'ไ'ช้ประ'โยชน์เพ่ีอการพาณิชยกรรมเป็นสำคัญ โดยคิดเป็นพ้ืนท่ีมากกว่าคร่ึงหน่ึงของพ้ืนท่ีรวมของย่านฯโดย 
ประมาณ ท้ังน้ีส่วนใหญ่เป็นพาณิชยกรรมเป็นเพ่ีอการดำเนินธุรกิจ (business commercial) ในรูปของ
สำนักงาน สถาบันการเงิน และคอมเพล็กช์ นอกเหนือจากการใช้ท่ีดินประ๓ทพาณิชยกรรม เป็นการใช้ท่ี
ดินเพ่ีอพักอาศัยและเพ่ีอกิจการของสถาบันและสาธารณูปกพต่างๆ คือ สถานทูต สถาบันการศึกษา สถาบัน

ตัวเลขจากการคำนวณสัดส่วน ระหว่างจำนวนคนท่Vานภายในราคารสำนักงานบนถนนสีลมและสาทร ซึ่งมีประมาณ 

99,532 คน (จากข้อมูลคนท่างานในอาคาร ร่วมกับการคำนวณจากข้อมูลพ้ืนที'อาคารสำนักงานท่ีมี''การใช้-งาน หารด้วยคำ 
เฉลิ่ยจำนวนพนักงานต่อพิ้นทั๋สำนักงานของการเคหะเพ่งชาดิ —ดก-คผนวก ก ประกอบ) และกงหนังของปริมาณประชากร 
รวมโนแขวงสีลมและแขวงลาทร-กงหนังชอง 23,276 คน-จากลถ้ตัของกรุงเทพมหานคร ณ วันที 31 ร้นวาคม 2541 (กอง 
นโยบายและแผนรวม, 2542: 28-34)



ส ญั ล กั ษ ณ ์
พาณ ิชกกรรม (com m ercia l) ไม ่ใช ่พาณ ิชยกรรม (n on -com m erc ia l)

ป ร ะ ๓ ท ธ ุร ก ิจ  ( เ ช ่น  ส ำ น ัก ง า น  EZ3 ป ร ะ ๓ ท พ ัก อ า ศ ัย

ธ น า ค า ร  ค อ ม เ พ ล ็ก ช ์ ฯ ล ฯ )  Ê 3  ป ร ะ เ ภ ท ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร ต ่า ง ๆ  ( เ ช ่น  โ ร ง

ป ร ะ ๓ ท โ ร ง แ ร ม  เ ร ีย น  โ ร ง พ ย า บ า ล  ส ถ า บ ัน ศ า ส น า

ป ร ะ ๓ ท บ ร ิก า ร อ ื่น ๆ  ( เ ช ่น  ร ้า น ค ้า  ส ม า ค ม  ส ถ า น ท ูต  ฯ ล ฯ )

ร ้า น อ า ห า ร  ส ถ า น เ ร ิง ร ม ย ์ อ ู่ ฯ ล ฯ )  เ ฝ ็ อ า ค า ร / ล า น จ อ ด ร ถ  

ก า ร ใ ช ้ท ีด ิน แ บ บ ผ ส ม  ( m i x e d  u s e  f l  ท ีง ร ้า ง ห ร ือ ก ำ ล ัง ก ่อ ส ร ้า ง  

- - c o m m e r c i a l / r e s i d e n t i a l )

f l

B

มาตราสํวน N T. ร. 
ท่ีมา: การสำรวจ



44

ศาสนา และโรงพยาบาล สำหรับพ้ืนท่ีท่ียังไม่ได้รับการพัฒนาเต็มท่ีอันได้แก่ท่ีดินและอาคารร้าง และพ้ืนท่ีท่ี 
อยูในระหว่างการก่อสร้าง มีกระจายท่ัวไปภายในพ้ืนท่ีย่านฯ โดยมากอยูในพ้ืนท่ีท่ีไม่ติดถนนหลัก

ด้งในแผนท่ี 3-10 การใช้ท่ีดินประนาทพาณิชยกรรมส่วนใหญ่ กระจุกตัวในพ้ืนท่ีต้ังแต่ทางด้านเหนือ 
ของถนนสุรวงศ!ปจนถึงพ้ืนท่ีติดถนนสีลมทางด้านใต้ โดยครอบคลุมพ้ืนท่ีเกือบจะท้ังหมดในบริเวณ ใน
บริเวณพ้ืนท่ีริมถนนสีลมท'งด้านใต้น้ัน มีการใช้ท่ีดินประ๓ทพาณิชยกรรมอย่างต่อเน่ืองตลอดแนวถนนสีลม 
ท้ังน้ีส่วนใหญ่เป็นพาณิชกรรมประ๓ฯธรุกจิ(business commercial) โดยมีพาณิชยกรรมแบบผสม (mix- 
use commercial) และพาณิชยกรรมประ๓ทการค้า (retail commercial) แทรกอยู่บ้าง ในบริเวณด้านศาลา 
แดงและถนนนราธิวาสราชนครินทร์ตามลำดับ ส่วนในพ้ืนท่ีต้ังแต่ริมถนนทางด้านเหนือของถนนสีลมมาจนถึง 
พ้ืนท่ีริมถนนทางด้านเหนือของถนนสุรวงศ์น้ัน เป็นการใช้ท่ีดินเพ่ือการพาณิชกรรมประ๓ทธุรกิจเป็นหลักเซ่น 
กัน แต่กระจายตัวอยู่สลับกับการใช้ท่ีดินเพือ่การพาณิชยกรรมประ๓ทอ่ืนๆด้วย ท้ังน้ี โดยส่วนมากเป็น 
พาณิชยกรรมประ๓ทการค้า (retail commercial) สำหรับการใช้ท่ีดินประ๓ทอ่ีนนอกเหนือจากพาณชิย
กรรมในพ้ืนท่ี 1 น้ี มีอยู่ในสัดส่วนท่ีน้อยมาก ได้แก่ การใช้ท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการประเภทโรงพยาบาล 
(ร.พ. กรุงเทพคริสเตียน) เพือ่พักอาศัย และเพ่ือจอดรถ โดย 2 ประเภทหลังน้ี กระจายอยู่ในพ้ืนท่ีท่ีลึกเช้ามา 
จากถนนใหญ่

ส่วนพ้ืนท่ีทางด้านใต้ของบริเวณข้างต้นน้ัน มีการกระจุกต้วฃองการใช้ท่ีดินประ๓ทพาณชิยกรรม
เซ่นกัน แต่มีการใช้ท่ีดินในระดับความหนาแน่นท่ีสูง เดยเฉพาะในบริเวณพ้ืนท่ีท่ีติดถนนสายหลักคือ ถนน 
พระรามท่ี 4 ถนนสาทร แสะถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ท้ังน้ีสามารถแบ่งออกเป็น 2 กลุ่มหลัก คือ โลุ่ม 
แรกการกระจุกตัวบริเวณถนนพระรามท่ี 4 และถนนสาทรทางฝ็งถนนพระรามท่ี 4 ซ่ึงเป็นพาณชิยกรรม 
ประ๓ทธุรกิจ (business commercial) ในบริเวณริมถนนพระรามท่ี 4 พาณิชยกรรมประ๓ทธุรกิจ
(business commercial) และการคา (retail commercial) ในบริเวณริมถนนสาทรเหนือ และพาณิชย
กรรมประเภทธุรกิจ (business commercial) และโรงแรมในบริเวณริมถนนสาทรใต้ และกลุ่มท่ีสอง การ
กระจกตัวบริเวณแยกถนนสาทรตัดกับถนนนราธิวาสราซนครินทร์ ชงเป็นพาณิชยกรรมประเภทธุรกิจ (busi
ness commercial) เป็นหลัก

นอกจากน้ี เม่ือพิจารณาไปในรายละเอียดของการใช้ทีดินเพ่ือการพาณิชยกรรมประ๓ทธุรกิจ
(business commercial) ซ่ึงเป็นการใช้ท่ีดินหลักของย่านฯ พบว่าส่วนใหญ่อยู่ในรูปของอาคารสำนักงาน 
โดยในบริเวณพ้ืนท่ี ใ น้ันเป็นอาคารสำนักงานเป็นส่วนใหญ่ และมีอาคารสถาบันการเงินและคอมเพล็กช์
แทรกตัวอยู่บ้าง ในขณะท่ีในพ้ืนท่ี 2 การใช้ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรมประ๓ทธุรกิจ (business com m erc
ial) อยู่ไนรูปของอาคารสำนักงานแทบท้ังส้ิน ท้ังน้ี อาคารสำนักงานในพ้ืนท่ี 1 น้ันเป็นการผสมผสานระหว่าง 
อาคารสำนักงานเฉพาะสำหรับบริษัทหน่ึงๆ และอาคารสำนักงานสำหรับเช่าโดยหลายบริษัท และในอาคารมัก 
จะมีการใช้ประโยชน์เพ่ือการค้าร่วมอยู่ด้วย ซ่ึงแตกต่างจากในพ้ืนท่ี 2 ซ่ึงโดยมากเป็นอาคารสำนักงานสำหรับ 
เช่าโดยหลายบริษัท และมีการใช้ประโยชน์เพ่ือเป็นสำนักงานเพียงอย่างเดียวเป็นส่วนใหญ่

ท้ังสองบริเวณน้ี ถูกแยกออกจากการกระจุกตัวของการใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมในบริเวณถนน 
สีลมและสุรวงศ์ ด้วยการใช้ท่ีดินเพ่ือพักอาศัยซ่ึงกระจุกตัวอยูในพ้ืนท่ีท่ีลึกเข้ามาจากถนนหลัก และถูกแยก
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ออกจากก้น ด้วยการใช้ท่ีดินเพ่ีอกิจการของสถาบันต่างๆในช่วงกลางของพ้ืนท่ี ระหว่างถนนสีลมและถนน 
สาทร โดยพ้ืนท่ีส่วนน้ีเป็นผลจากการพัฒนาในยุคท่ี 2 เป็นสำคัญ ด้วยเป็นพืน้ท่ีท่ีอยู่ลึกเข้ามาจากถนนสาย 
หลัก แรงกดคันจากการใช้ท่ีดินประ๓ทพาณิชยกรรมในยุคหลัง จึงได้ส่งผลให้เกิดการเปล่ียนแปลงในระดับท่ี 
ตากว่า โดยมีท้ังท่ีเป็นในด้านของการเพ่ิมความหนาแน่นของการใช้ท่ีดินเดิม (พักอาศัยและสถาบัน) และการ 
เปล่ียนแปลงประ๓ทการใช้ท่ีดินเพ่ีอการพาณิชยกรรม ท้ังท่ีเป็นประ๓ทธุรกิจ โรงแรม และสำนักงาน ซ่ึงก็’ได้ 
ปรากฏตัวกระจายอยู่ท่ัวไปในพ้ืนท่ีน้ี

ในลักษณะเดียวกับท่ีแรงกดดันทางเศรษฐกิจในการพัฒนาธุรกิจพาณิชยกรรม ท่ีก่อให้เกิดการ
เปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินเป็นประ๓ทพาณิชยกรรมเป็นส่วนใหญ่ วิวัฒนาการในยุคหลังน้ี ก็ทำให้ลักษณะทาง 
กายภาพในปัจจุบันของย่านฯ มีความหนาแน่นในระดับสูง โดยในส่วนของพ้ืนท่ีทางตอนใต้ริมถนนสีลมถึงพ้ืน 
ท่ีทางตอนเหนือริมถนนสุรวงศ์น้ีน มีการกระจุกตัวอย่างหนาแน่นของอาคารเด่ียวขนาดกลางถึงใหญ่สูงต้ังแต่ 
ใ6 ข้ึนไป ร่วมกับอาคารขนาดเล็กถึงกลางสูง 4-15 ชนและอาคารแถวสูง 3-7 ช้ัน ซ่ึงเป็นอาคารสำนักงาน 
สถาบันการเงิน และ คอมเพล็กช์ สร้างในยุค 4 ของและอาคารสำนักงาน สถาบันการเงิน อาคารพาณชิย์ตกึ 
แถว และอาคารสถาบันต่างๆ สร้างในยุค 3 ตามลำดับ ท้ังน้ีโดยอาคารท่ีสูงเกิน 16 ชัน้ส่วนมากเรียงตัวอยู่ 
ทางด้านใต้รีมถนนสีลม

ส่วนทางด้านใต้ของพ้ืนท่ีข้างตันลงมาน้ัน มีความหนาแน่นในระดับท่ีตากว่า พ้ืนท่ีรีมกนนหลักซ่ึงมี 
การกระจุกตัวของการใช้ท่ีดินประ๓ทพาณิชยกรรมด้วยความหนาแน่นไนการใช้ท่ีดินท่ีสูง ในลักษณะของ
อาคารสำนักงานยุค 4 ขนาดใหญ่ สูงต้ังแต่ 16 ช้ันข้ึนไป กอปรกับผีนท่ีดินท่ีมีฃนาดกว้างกว่าด้วยเดิมท่ีเป็น 
บ้านพักอาศัยและสถานทูตต่างๆในยุค 2 ทำให้[นด้านกายภาพน้ันมีการเรียงตัวของอาคารในลักษณะท่ีห่างกัน 
มากกว่า ในขณะท่ีในพ้ืนท่ีทางเหนือของถนนสาทรทางฝังถนนพระรามท่ี 4 โดยเฉพาะในด้านท่ีใกล้กับถนน 
พระรามท่ี 4 น้ัน มีความหนาแน่นสูงด้วยการกระจุกตัวของอาคารแถวสูง 4 ช้ันข้ึนไปในรูปของทาวน์เฮาส์ยุค 
3 และอาคารเด่ียวขนาดเล็กสูงไม่เกิน 7 ช้ัน สำหรับการใช้ท่ีดินประ๓ทพาณชิยกรรมเพีอ่ธุรกิจขนาดเล็กและ 
การค้าเป็นส่วนใหญ่

สำหรับในพ้ืนท่ีส่วนกลางระหว่างถนนสาทรและถนนสีลม รูปแบบของอาคารท่ีพักอาศัยสำหรับกลุ่ม 
ประชากรต่างๆกัน และการพัฒนาท่ีเกิดข้ึนในแต่ละยุค ก็ได้ทำให้เกิดลักษณะทางกายภาพท่ีหลากหลายเช่นกัน 
โดยมีต้ังแต่การกระจุกตัวอย่างหนาแน่นของอาคารเด่ียวขนาดเล็กสูง 1-2 ช้ัน ในรูปของชุมชนแออัดในบริเวณ 
ซอยพิพัฒน์ อาคารแถวท้ังประ๓ทตึกแถวและทาวน์เฮาส์สูง 3-5 ช้ัน และอาคารบ้านเด่ียวขนาดเล็กสูง 1-3 
ช้ันในพ้ืนท่ีขนาดเล็ก ไบจนถึงกลุ่มของอาคารเด่ียวขนาดเล็กในผีนท่ีดินขนาดใหญ่ท่ีมีความหนาแน่นในระดับ 
ตา โดยมีอาคารเด่ียวขน''ดกลางถึงใหญสู่งต้ังแต่ 4-8ช้ัน (ยุค 3) และท่ีสูงเกิน 8 ช้ันข้ึนไปแทรกอยู่ด้วย



ทิศเหนือ

©

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์
อาคารเด ี่ยว อาคารแถว
■ อาคารสูงกว่า 16 ชั้นขึ้นไป ฒ อาคารสูงกว่า 5 ชั้นขึ้นไป

อาคารสูง 8-16 ชั้น ฒ อาคารสูง 3-5 ชั้น
ฒ ิ อาคารสูง 4-7 ชั้น ฒ อาคารสูง 1-2 ชั้น
0 อาคารสูงน้อยกว่า 4 ชั้น อ อาคารประ๓ ทอื่นๆ (เช่น อาคารชั่วคราว 

อาคารที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง ฯลฯ)

มพราส่วน M T1
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ทิศIVเนอ

_______ส ัญ ล ัก ษ ณ ์
□  ยุคที่ 1 ( - พ.ศ. 2430)
§  ยุคที่ 2 (พ.ศ. 2431 - 2489) 
m  ยุคที่ 3 (พ.ศ. 2490 - 2524) 
I  ยุคที่ 4 (พ.ศ. 2525 - )

N. T ร. 
ท่ีมา: การตำรวจ
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การสัญจรภายในย่านฯ
ในปัจจุบัน ย่านๆมีระบบการสัญจรทลายระบบประกอบกันลยู่ ท้ังโครงข่ายการสัญจรทางบกท่ีรองรับ 

การจราจรท้ังท่ีเป็นการสัญจรส่วนบุคคลด้วยยานพาหนะและการเดินเท้า การขนส่งมวลชนสาธารณะ และการ 
ขนส่งก่ึงสาธารณะ (paratransit) อาทิ รถรับจ้าง รถตู้มวลชน เป็นต้น และโครงข่ายรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนบี 
ทีเอล โดยพ้ืนท่ีท่ีมีรูปแบบการสัญจรท่ีหลากหลายและหนาแน่นท่ีสุต อยูในพ้ืนท่ีถนนสีลม (ดูแผนท่ี 3-13)

โครงข่ายการสัญจรทางบกภายในย่านน้ัน ประกอบด้วยถนนสายหลัก-รอง ซอย และตรอกต่างๆ 
ถนนสายหลักล้อมรอบพ้ืนท่ีของย่านฯในทุกๆด้าน โดยมีถนนสีลมเป็นถนนสายหลักล'ยเดียวท่ีว่ิงผ่านกลาง 
ย่านฯ เช่ือมโยงถนนสายหลักในแนวตะวันออก-ตะวันตกด้งในแผนท่ี 3-14 ท้ังน้ี โดยมีถนนพระรามท่ี 4
ถนนสาทร และ ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ (ช่วงทางทิศใต้ชองถนนสาทร) เป็นถนนทีมีบทบาทในการเช่ือม 
โยงกับย่านอ่ืนๆของเมือง (inter-district) มีการจราจรหนาแน่นในระดับท่ีสูงมากโดยจะหนาแน่นสูงสุดในช่วง 
เช้า (ดูแผนท่ี 3-15) สํ'หรับถนนสีลมและถนนสุรวงศ์เป็นถนนสายหลักท่ีเช่ือมโยงการสัญจรภายในย่านๆ
(intra-district) มีปริมาณการจราจรหนาแน่นในระดับสูง ต่อเน่ืองเกือบตลอดเวลา โดยเฉพาะในช่วงเวลา 
กลางวัน ท้ังน้ีเม่ือพิจารณาในด้านขนาด พบว่าถนนสายหลักท่ีเช่ือมโยงระหว่างเมือง มีผิวการจราจรท่ีกว้างต้ัง 
แต่ 8 ช่องการเดินรถข้ึนไป ส่วนถนนสีลมและสุรวงศ์น้ันมีช่องการเดินรถ 5 และ 4 ชองทางตามลำดับ ซ่ึง 
เม่ือต้องรองรับปริมาณการจราจรท่ีหนาแน่นดังกล่าวแล้ว จึงทำให้การจราจร โดยเฉพาะบนถนนสีลมติดขัด 
เกือบตลอดท้ังวัน ในขณะท่ีถนนนราธิวาสราชนครินทร์ (ช่วงทางทิศเหนือชองถนนสาทร: ซ่ึงมืผิวการจราจรท่ี 
กว้างมาก แต่มืปริมาณการจราจรในระดับเดียวกันกับถน'เสีลมและสุร,วงศ์ และหนาแน่นเฉพาะในช่วงเช้าและ 
เยน ด้วยบทบาทในการเช่ือมโยงเส้นทางสัญจรภายในและระหว่างย่านทางด้านตะวันตกของพ้ืนท่ีเท่านัน ทังนี 
เน่ืองจากริมถนนนราธิวาสราชนครินทร์ มีการใช้ท่ีดินท่ีค่อนช้างเบาบาง ต่างจากในบริเวณถนนสีลมและสุรวงศ์ 
น้ันเอง

สภาพทางกายภาพของถนนท่ีเป็นเส้นทางสัญจรระหว่างย่าน เป็นถนนท่ีมีท'ง,ดินเท้ากว้างประมาณ 
2-5 เมตรขนาบท้ัง 2 ช้างของถนน โดยในถนนพระรามท่ี 4 มีสะพานลอยรถข้ามยกระดับอยู่เหนือแนวถนน 
และมีเกาะกลางถนนและร้ัวค่ันกลางเป็นช่วงๆ แบ่งผิวการจราจรออกเป็น 2 ทาง ในขณะท่ีถนนสาทรและ 
นราธิวาสราชนครินทร์ มีคลองสาทรและคลองช่องนนทรีวิงขนานตรงกลางระหว่างสองขาง โดยมีเข่ือนก้ัน
ระหว่างคลองกับถนน ลักษณะทางกายภาพเช่นน้ี ทำให้การเช่ือมโยงระหว่างสองพ่'กถนนในถนนสายหลัก
เหล่าน้ี!ม่ดีนัก โดยเฉพาะในถนนนราธิวาสราชนคริทร์ มีจำนวนทางเช่ือมระหว่างสองผังน้อยมากเฉพาะบริเวณ 
จุดตัดถนนเป็นหลักเท่าน้ัน สำหรับถนนสีลมและสุรวงศ์น้ัน ทางเดินเท้าฟ้องช้างถนนจะแคบกว่า ซ่ึงในบางจุด 
กว้างไม่ถึง 1 เมตร ท้ังน้ีการเช่ือมโยงระหว่างสองฟากถนนอยู่ในระดับดี โดยแม้ถนนสีลมจะมีเกาะกลางถนน 
แนวพุ่มไม้ และร้ัวก้ัน แต่กมี็ทางม้าลายเช่ือมโยงหลายจุดด้วยกัน

สำหรับโครงข่ายในระดับรอง คีอ ถนนสายรอง ซอย และตรอกน้ัน ในช่วงถนนระหว่างถนนสาทร 
ใต้และสุรวงศ์เป็นส่วนท่ีมีโครงข่ายท่ีประกอบด้วยถนนลำดับศักย์ต่างๆอย่างค่อนข้างสมบุเรณ์ อย่างไรก็ดี
โครงข่ายส่วนใหญ่จะเช่ือมโยงในแนวเหนือ-ใต้เป็นหลัก ท้ังน้ี ในช่วงระหว่างถนน?'ทรและสีลมเม้จะ',!ม้มี
ถนนตัดตรงเช่ือมในแนวตะวันออก-ตะวันตก แต่ก็มีถนนและซอยย่อยท่ีสามารถสร้':งโครงข่ายท่ีเช่ือมโยงใน



ทิศเทนิอ

_____________ส ัญ ล ัก ษ ณ ์
แนวรถไฟฟ้าบทเอส 
ป้ายรถประจ่าทาง/รถสองแถว 
วันรถตู้มวลซน 
ทางม้าลาย 
สะพานลอยคนข้าม 
สะพานลอยรถข้าม

ความกว้างน้อยกว่า 2 เลน

เขตทา-]สาธารณะ
□  ถนน ความกว้างมากกว่า 6 เลน
□  ถนน ความกว้าง 4-6 เลน
□  ถนน ความกว้าง 2-3 เลน
□ ---ถนน ความกว้างน้อยกว่า 2 เลน 

------ ตรอก (กว้างน้อยกว่า 2 เมตร)
ถนนส่วนy คคล

■ y /s , ความกว้างมากกว่า 2 เลน

มาตราส่าน V .T /. 
ที'มา: การสำรา-!

กาวใ#ประโยชน์พนที่โล่งในย่านพาณิชยกรวมของกรุงเทพมหานคร
ก ร ณ ส ื ท บ า บ ร ิ เ ว ณ ถ น น ส า ท ร - ส ี ล ม - ส ุ ร ว ง ค ์





แผนที่น่ส?»๗รมไณการจราจร (traffic flows) ภไฟ้.นฝานทIน{เจฒุ้น

ทิศเหนอ

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์
ปริมา[นการจราจร traffic flows

สูงมาก (4,500 คันต่อซม. ขนไ1 '
สูง (2,000-4,500 คันต่อชม 

— —  ปานกลาง (500-2,000 ( เต่อชม.)
ต่ํา (น้อยกว่า 500 f .เต่อ'ชม.) 

มาตราส่าน N.T.S.
ทีมา: ข้อมูลปริมาณการจราจรปี 2542-2543 

จาทส่านักกา?จVจร■ แค!ชนส่ง ก 7 ง เทพมหานคร

การใช่'ประโยชน์พนที๋โล่งในย่านพาณิชยกรรมของกรุงเทพมหานคร
ก ร ณ ิ ศ ์ ท ษ า บ ร ิ เ ว ณ ถ น น ส า ท ร - ส ี ล ม - ส ุ ร ว ง ศ ์



ทิศพนอ

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์ 
การยดครองของคน/รท 

^ ■ 1  รถโดยตลอด (คนเดินด้านข้าง)
__ __ รถและคนใข้พ้ินทีได้เท่าๆกัน

(คนสามารถเดินกลางถนนได้)
........ คนเดินโดยตลอด (รถเข้าไม่ได้)

• •  •  •  รถ/คน แยกกันคนละช่วงเวลา
มาศท{เวน N.T.S. 

ทิมา: การสำรวง



53

แนวขวางดังกล่าวได้ โดยโครงข่ายในฝังด้านศาลาแดง (ถนนพระรามท่ี 4) มีถนนสายรอง คือ ถนน
คอนแวนต์ ถนนศาลาแดงและซอยศาลาแดง 1 เป็นแกนหลัก ทำหน้าท่ีในการเช่ือมโยงการสัญจรจากถนนภาย 
ในย่านฯ (ถนนสีลม) ไปสู่ถนนท่ีเช่ือมโยงระหว่างย่าน (ถนนสาทรและพระรามท่ี 4) ประกอบกับโครงข่ายของ 
ซอยและตรอก ท่ีเช่ือมโยงเข้าสู่ละแวกต่างๆภายในพ้ินท่ีอย่างค่อนข้างสมบูรณ์ ในขณะท่ีทางฝังด้านถนน
นราธิวาสราชนครินทร์ เป็นโครงข่ายของซอย ซ่ึงมีผิวการจราจรแคบขนาดกว้างไม่เกิน 2 ช่องการเดินรถ 
(ประมาณ 6-7 เมตร) และตรอก โดยไม่มีถนนสายรอง ประเด็นสำคัญอีกประการหน่ึง นอกจากความ
สมบูรณ์ของโครงข่ายในระดับรอง ท่ีช่วงระหว่างถนนสีลม-สาทรน้ันมีอยูในระดับท่ีสูงกว่าช่วงระหว่างถนนสิ
ลม-สุรวงศ์แล้ว คือถนนและซอยในพ้ืนท่ีแรกน้ัน เป็นพ้ืนท่ีท่ีเป็นสาธารณะเป็นสำคัญ แม้จะเป็นโครงข่ายท่ีเกิด 
จากการพัฒนาท่ีพักอาศัยของเอกซนในยุคท่ี 2 ก็ตาม สำหรับโครงข่ายในพ้ืนท่ีหลังน้ัน เป็นพ้ืนท่ีส่วนบุคคล 
เป็นส่วนใหญ่ อันเกิดจากการพัฒนาอาคารสำนักงานในยุค 3 และตอนต้นของยุค 4 เป็นหลัก โดยมีรูปแบบท่ี 
พิเศษเป็นเส้น'ทางสัญจ'รคู่ฃ'นานกัน (เช่น ถนนธนิยะและถนนพัฒนพงษ์) โดยเส้นหน่ึงเป็นเส้นหลักสำหรับ 
การสัญจรด้วยรถ (เดินเท้าด้านข้างถนน) และเส้นรองสำหรับการสัญจรด้วยรถและการเดินเท้าร่วมกัน
สำหรับพ้ืนท่ีทางตอนใต้ของถนนสุรวงศ์และทางตอนเหนีอฃองถนนสาทรน้ัน ยังขาดโครงข่ายระดับรองท่ี
สมบูรณ์ มีเพียงถนนสายรองและซอยเช่ือมโยงในบางจุดเท่าน้ัน

เน่ืองด้วยย่านฯเป็นส่วนหน่ึงของกรุงเทพมหานครซ่ึงเป็น ''เมืองของรถ" เส้นทางสัญจรโดยมากใน 
ย่านฯ จึงถูกใช้เพ่ือการสัญจรด้วยรถเป็นหลักเช่นกัน (ดูแผนที 3-16) โดยมีการสัญจรทางเท้าในบริเวณด้าน 
ข้างของถนน การใช้เส้นทางสัญจรโดยคนและราใช้ร่วมกันน้ัน เกิดข้ึนเฉพาะในซอยด้นท่ี.รวบรวมเข้าสู่ละแวก 
ต่างๆ และถนนรองช่วงถนนสีลม-สุรวงค์ท่ีมีปริมาณการสัญจรทางรถในระดับต่ําเท่านัน สำหรับตรอก ส่วน 
ใหญ่เป็นเส้นทางท่ีเช่ือมโยงเข้าสู่บริเวณท่ีพักอาศัยหนาแน่น ท่ีเกิดข้ึนต้ังแต่ในช่วงปลายของยุคท่ี 2 ความกว้าง 
ประมาณ 1 ฒตรเท่าน้ัน โดยเป็นเส้นทางสัญจรทางเท้าและสำหรับพาหนะขนาดเล็ก เช่น จักรยานยนต์และรถ 
เข็นเ'Vท่น้ัน นอกจากน้ี ยังมีเส้นทางสัญจรท่ีรองรับการสัญจรท่ีต่างกันตามช่วงเวลา ได้แก่ ซอยละลายทรัพย์ 
(ซอยสุรเสนา) ซ่ึงมีบทบาทเป็นพ้ืนท่ีสำหรับเคนเดินเท้าในเวลากลางวันและสำหรับเดินรถในเวลาเยนและกลาง 
คืน และถนนพัฒนพงษ์ ซ่ึงตอนกลางวันเป็ดให้รถสัญจรได้และปิดถนนสำหรับไห้คนเดินในเวลากลางคืนโดย 
เร่ิมต้ังแต่ 15.00 นาพีกา ท้ังน้ี โดยซอยแรกน้ัน เป็นพ้ืนท่ีซอยสาธารณะท่ีเป็นส่วนประกอบของโครงข่าย ไม 
มีความสำคัญในการเช่ือมโยงถนนสายหลักแต่อย่างใด และซอยหลังน้ัน แม้จะเช่ือมโยงถนนสายหลัก 2 สาย 
ในทางกายภาพ แต่เป็นพ้ืนท่ีซอยส่วนบุคคล ปริมาณการสัญจรในซอยท้ังสอยน้ี จะหนาแน่นเฉพาะปริมาณ 
คนเดินในช่วงท่ีปิดถนน และมีปริมาณการจราจรของรถท่ีเบาบางมากเม่ือเปิดถนน

ในส่วนของการสัญจรทางเท้าน้ัน ด้งในแผนท่ี 3-17 พีนท่ีท่ีมีปริมาณคนเดินเท้าสูงสุดและมีความต่อ 
เน่ืองตลอดวัน คือบริเวณถนนสีลม สอดคล้องกับการกระจุกตัวของการใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและการ 
กระจุกตัวของระบบการสัญจรในพ้ืนท่ีน้ี เม่ือพิจารณาดูเส้นทางการเดินเท้าในภาพรวมแล้ว พบว่าการสัญจรท่ี 
เกิดข้ึน เป็นการเช่ือมโยงจากพ้ืนท่ีทางเหนีอฃองถนนสีลม และพ้ืนท่ีบริเวณถนนสาทรฝังถนนพระรามท่ี 4 และ 
ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีหลักท่ีมีการกระจุกตัวของการใช้ท่ีดินประ๓ทพาณชิยกรรมภาย1น
ย่านฯ โดยเฉพาะอาคารสำนักงานต่างๆ เข้าสู่ถนนสีลม อันเป็นพ้ืนท่ีหัวใจของการสัญจรทางเท้าของย่านฯ ท้ัง



ทิศเพนอ

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์
สัไมาณการเดินเท้า pedestrian flows 

■ ■ ■ ■  สูงมาก (50 คนต่อนาทืฃ้ึนไป)
สูง (25-50 คนต่อนาท)

............  ปานกลาง (10-24 คนต่อนาท)
ตา (น้อยกว่า 10 คนต่อนาท) * 2
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น้ี ปริมาณการเดินเท้าในทางด้านใต้ของถนนสีลมและส่วนท่ีลึกเข้าไปในถนนสายรองและซอย อยู่ในระดับท่ี 
สูงกว่าทางด้านเหนีอ ด้วยการใช้ท่ีดินประ๓ทพาณิชยกรรมธุรกิจ (business commercial) ในด้านใต้ของ 
ย่านฯน้ัน มีบทบาทสูงกว่าในเวลากลางวัน ต่างจากในเวลากลางคีนท่ีย่านมีบทบาทหลักในด้านธุรกิจท่องเท่ียว 
ช่ึงมีศูนย์กลางอยู่ในด้านเหนีอฃองย่านฯระหว่างถนนสีลม-สุรวงศ์ ซ่ึงทำให้ปริมาณการเดินเท้ากลับมาหนาแน่น 
ในฝังเหนือของถนนสีลมมากกว่าแทน

ในด้านของโครงข่ายระบบรถไฟฟ้าบีทีเอสน้ัน ในปัจจุบันมีสกานือยู่ในบริเวณย่านฯจำนวน 2 สถานี 
คือ สถานีศาลาแดงต้ังอยู่บริเวณถนนสีลมด้านพระรามท่ี 4 และสถานีช่องนนทรีในบริเวณถนนนราธิวาสราช 
นครินทร์ใกล้แยกท่ีตัดกับถนนสาทร (ดูแผนท่ี 3-13) ท้ังน้ีโดยภาพรวมแล้ว ระบบรถไฟฟ้าด้งกล่าวยังจัดว่ามี 
บทบาทต่อระบบการสัญจรของย่านฯในระตับรอง โดยในแต่ละวันมีจำนวนผู้เดินทางเฉล่ียโดยใช้ระบบดัง
กล่าวเป็นจำนวนท้ังส้ิน 36,734 คนในวันทำงาน และลดลงกว่าเท่าตัวในช่วงวันเสาร์ วันอาทิตย์และวันหยุด 
ราชการ'1 ซ่ึงเม่ือเทียบตัวเลขดังกล่าวกับจำนวนประชากรรวมภายในย่านฯท้ังในส่วนของประชากรพักอาศัย
และพาณิชยกรรม (ประมาณ 1.2 แสนคน) แล้ว จัดว่าอยู่ในลัดส่วนท่ีค่อนข้างตา ท้ังน้ีโดยส่วนใหญ่คนจะใช้ 
บริการในส่วนของสถานีศาลาแดงเป็นสำคัญ อันเป็นบริเวณท่ีมีของอาคารสำน่กงานและอาคารพาณิชยกรรม 
ประเภทอ่ืนๆอยู่เป็นจำนวนมาก

ภาพรวมของกิพรรมภาLในย่าน ใๆนแต่ละวัน
ความหลากหลายในด้านต่างๆของย่านฯ โดยเฉพาะประวัติการพัฒนาของย่านท่ียาวนาน และบทบาท 

ท่ีสำคัญของย่านฯท้ังในธุรกิจการเงินและการท่องเท่ียว ได้ส่งผลให้กิจกรรมภายในย่านฯมีความเข้มข้นและ
หลากหลายเช่นกัน ธุรกิจเหล่าน้ี ได้ก่อให้เกิดกิจกรรมอ่ืนๆมากมาย เช่น การค้าขาย ท้ังท่ีเป็นห้างร้านและ 
แผงลอยริมถนน นอกจากน้ี ยังมีกิจกรรมท่ีเกิดจากบทบาทของการเป็นย่านท่ีพักอาศัย ท่ีสีบเน่ืองมาจากใน 
อดีตและเป็นท่ีต้ังของสถาบันต่างๆ ท้ังท่ีเก่ียวกับการสาสนา การศึกษา สถานพยาบาล ฯลฯ ดว้ย กิจกรรม 
เหล่าน้ี กระจายไปในช่วงเวลาต่างๆท้ังในเวลากลางวันและกลางคืนของแต่ละวัน และในพ้ืนท่ีต่างๆกันท้งิภาย 
ในและภายนอกอาคาร จนแทบจะเรียกได้ว่าย่านฯน้ีไม่เคยหลับ ซ่ึงต่างจากย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลัก 
(CBD) ในประเทศอ่ืนๆ ซ่ึงในเวลากลางคืนจะเงียบเหงามาก

..ในช่วงเช้ามีดของวันกิจกรรมภายในย่านฯยังจัดว่าเบาบาง พบเพียงคนบางกลุ่มในจำนวนไม่มาก
นักในบางพ้ืนท่ี พนักงานท่ีท่างานเป็นกะ เช่น พนักงานโรงแรม เป็นต้น เร่ิมทีจะผลัดเปล่ียนกัน ส่วนท่ีท่างาน 
กะกลางคืนก็เตรียมตัวเดินทางกลับบ้านโดยมีพนักงานในกะกัดไปเดินทางเข้ามา พระเร่ิมออกบิณฑบาตตาม

ตัวเลขปริมาณผู้โดยสารรถไฟฟ้าปีทิเอสชื้น-ลง PU สลานิศาลาแตงแสะช่องนนทรี โดยเน์สิบตัอวันในเดือนสิงทาศม 2543 
โดยมีรายละเอยดดังนี้:
สถานีศาลาแดง -  วันทำงาน 25,765 คน วันเสาร์ 16,561 คน แสะวันอาทิตย์-วันหยุด 10,647 คน 
สถานีช่องนนทรี -- วันทำงาน 10,969 คน วันเสาร์ 4.509 คน และวันอาทิตย์-วันหยุด 2.677 คน 
พ!: ปริษัท ขนส่งมวลจนกรุงเทพ จำกัด (มหาชน)
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3-18 ภาพแสดงกิจกรรมต่างๆภายในย่านฯในแต่ละวัน กาวใช้ประโยชน์พื้นที่โล่งในย่านพาณิชยกรรมซองกรุงIทพมหานคร
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ถนนและซอยย่อยท่ีเป็นอาคารพักอาศัย พ่อค้าแม่ค้าโดยเฉพาะท่ีขายอาหารท้ังในร้านและท่ีเป็นแผงลอยก็
เร่ิมออกไปเอหาวัตถุดิบและตระเตรียมเพ่ือขายในเวลากลางวัน ย่านฯเร่ิมคึกคักในช่วงเวลาสายข้ึนมาอีก
หน่อยต้ังแต่ประมาณ 6.30 นาฟิกา ผู้คนจากส่วนต ่า ง ๆ ของเมีองก็ทยอยกันเดินทางมาทำงาน ในขณะเดียวกัน 
อีกจำนวนหน่ึงก็มุ่งหน้าส่โรงเรียนดังภายในย่านฯ (โรงเรียนเชนโยเซฟคอนแวนต์) เพ่ือส่งลูกหลา'นมาเรียน 
หนังสือ สวนทางกับคนท่ีอาศัยอยู่ภายในย่านก็เร่ิมออกเดินทางไปท่ีทำงาน การจราจรบนท้องถนนจึงเร่ิมคับ 
ค่ังข้ึนแล้ว แผงลอยของพอค้าแม่ค้าท่ีเร่ิมทำธุรกิจกันด้วยการบริการอาหารเช้าแก่ผู้คน ก็เรียงรายตามทางเทา้ 
โดยเฉพาะบนถนนสีลมรวมท้ังถนนและซอยแยกจากถนนสิลม เช่น ถนนคอนแวนต์ ด้วย

กว่าพนักงานของบริษัทห้างร้านต่างๆจะทยอยกันเช้าทำงานจนครบ ก็ถึงช่วงสายของวัน ซ่ึงพวกท่ีเช้า 
ทำงานก่อนก็เร่ิมเดินทางออกมาเพ่ือติดต่อธุรกิจแล้ว ย่านฯจึงคงความคึกคักได้แทบจะตลอด และต่อเน่ืองไป 
ในช่วงเวลาประมาณ 11.03 เลยไปถึงประมาณ 13.30 นาฟิกา ซ่ึงผู้คนมากมาย ท้ังท่ีเป็นพนักงานบริษัทห้าง 
ร้านภายในย่านฯ ผู้คนจากภายนอกย่านฯ ฯลฯ จำนวนมากก็หล่ังไหลเข้ามา โดยมากเพ่ือทานอาหารกลางวัน 
และเดินเล่นจับจ่ายช้ีอของกินของใช้ต่างๆ ซ่ึงมีท้ังท่ีเป็นแผงลอยต้ังอยู่บนทางเท้า ในตรอก'ซอยและ'ใน'พ้ืนท่ี 
ว่างต่าง  ๆ ร้านในห้องแถวและบ้านเก่า หริอแม้แต่จะเป็นร้านค้าหรูหราอยู่ภายในอาคารขนาดใหญ่ บริการลูกค้า 
กลุ่มต่างๆอย่างท่ัวถึง

การจราจรบนท้องถนนและกิจกรรมบนทางเดินเท้าบางส่วน ยังคึกคักจนถึงในช่วงเวลาบ่ายต้นๆ มี 
เวลาพักจากกิจกรรมท่ีชาลงเล็กน้อย แล้วก็กลับมาคึกคักเม่ือถึงเวลาโรงเรียนเลิก และทวีความคึกคักข้ึนอีก 
ราว 16.30 นาฟักา เม่ือผู้คนเร่ิมทยอยกันออกจากอาคารท่ีทำงานต่างๆ การจราจรคับค่ังอีกคร้ัง ท้ังบนท้อง 
ถนนและทางเดินเท้า เต็มไปด้วยท้ังผู้คนท้ังท่ีเดินเพ่ือไปยังป้ายรถประจำทาง สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส ท่ีจอดรถ 
หริอแวะร้านค้า ห้างสรรพสินค้า และแผงลอยริมถนนเพ่ือช๊ัอปป็งต่ออีก แผงลอยขายอาหารเย็นโดยเฉพาะ 
จำพวกอาหารทะเลเผา ก็เร่ิมเข้ามาต้ังแผงแทนท่ี ดึงดูดลูกค้าท้ังท่ีเป็นพนักงานในย่านฯและลูกค้าจากภายนอก 
.ย่านฯจำนวนมาก ในขณะเดียวกันแผงลอยขายสินค้าท่ีระลึก ก็ได้เร่ิมทยอยเป็ดกิจการพร้อมกับร้านค้าธุรกิจ 
การท่องเท่ียวเวลากลางคืนในบริเวณถนนพัฒน์พงศ์ 1 และถนนธนียะเช่นกัน นักท่องเท่ียวท้ังชาวไทยและ 
ชาวต่างประเทศ ก็เร่ิมเข้ามาสร้างความคึกคักให้กับพ้ีนท่ี ต้ังแต่หัวค่ัาเร่ือยไปจนถึงเกิอบ 3.00 นาฟ้กาของวัน 
ใหม่ ในช่วงเวลาน้ี บริเวณพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ก็ค่อยๆมีกิจกรรมท่ีเบาบางลง ยกเว้นแต่ในบริเวณถนนสีลมท่ียังคง 
ได้รับอิทธิพลจากกิจกรรมการท่องเท่ียวในย่านพัฒน์พงศ์เท่าน้ัน ดูเหมีอนช่วงเวลาน้ี จะเป็นช่วงเวลาเดียว
ส้ันๆของวัน ท่ีย่านฯจะได้พักจากกิจกรรมอันหลากหลายและคึกคัก แต่ไม่นานนักพนักงานโรงแรมและพ่อค้า 
แม่ค้าก็เร่ิมทยอยออกมาให้เห็น เป็นการเร่ิมวันใหม่ของย่านฯข้ึนอีกวัน. .

3.3 Vn n m องย่าน h i k  จุบัน
ในขณะท่ีการพัฒนาย่านบ้านพักอาศัยและสถาบันประ๓ทต่างๆในยุค 1 และ 2 ได้สร้างบริบทพืน 

ฐานไว้[ห้ย่านฯ การเปล่ียนแปลงอย่างรวดเร็วและกว้างขวาง อันเป็นผลจากการพัฒนาอย่างเข้มข้นภายใต้
แรงผลักดันทางเศรษฐกิจในยุค 3-4 ยังนำมาซ่ึงภาพลักษณ์ใหม่ในบทบาทย่านพาณิชยกรรมหลักของเมืองและ 
ประเทศ ท่ีมีการใช้ท่ีดินและสภาพทางกายภาพท่ีหนาแน่นอย่างเต็มตัว อิทธิพลของเศรษฐกิจน้ี เป็นผลต่อ
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พ้ีนท่ีริมถนนสายหลักเป็นสำคัญ โดยปรากฎในรูปของการใช้ท่ีดินหนาแน่นสูงด้วยการกระจุกตัวของอาคาร 
สูงขนาดกลาง-ใหญ่ท่ีมีรูปแบบต่างๆกัน ในพ้ืนท่ีท่ีได้รับผลจากแรงกดด้นในการเปล่ียนแปลงท่ีตากว่าน้ัน
ภาพลักษณข์องย่านท่ีพักอาศัยและสถาบันประเภทต่างๆจากอดีตก็ยังคงเด่นชัดอยู่ด้วยภาพของบ้านพักอาศัย 
และกลุ่มของอาคารเด่ียวของโรงเรียน โรงพยาบาล และสถาบันอ่ืนๆซ่ึงโดยมากเป็นอาคารขนาดเล็กสูง 1-3 
ช้ันและมีลักษณะเป็นแนวยาว (linear building) ล้อมรอบด้วยพ้ืนท่ีโล่งขนาดใหญ่ สภาพทางกายภาพและ 
การใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีด้งกล่าวจึงยังคงรักษาระดับความหนาแน่นไร้ได้ในระดับท่ีค่อนข้างต่ํา หากแต่ก็มีสภาพทาง 
กายภาพท่ีหนาแน่นกว่าต่างไปจากในอดีตด้วยการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินไปในเชิงพาณชิยกรรมและ/หริอ 
เกิดอาคารขนาดกลาง-ใหญมากข้ึนในบางส่วนของพ้ืนท่ีด้วย

เน่ืองด้วยการพัฒนาท่ียาวนานในลักษณะท่ีช้อนทับบนพ้ืนท่ีเดิมด้งกล่าวจึงเป็นผลให้บริบทของย่านฯ 
ในปัจจุบันมีความหลากหลายอย่างย่ิงด้วย อันประกอบด้วยพ้ืนท่ีย่อยของย่านฯ (subdistrict) ท่ีมีการ
กระจุกศัวฃองอาคารพาณิชยกรรม พกัอาศยั และสถาบันต่าง  ๆ ในรูปแบบท่ีมีเอกลักษณ์ของตนเอง
ท่ามกลางพ้ืนท่ีล้อมรอบย่านฯซ่ึงเป็นสาธารณูปการขนาดใหญ่ซ่ึงมีพัฒนาการมาต้ังแต่ในยุค 2 คีอสภากาชาด 
ไทย โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และสวนลุมพินีทางด้านตะวันออก พ้ืนท่ีท่ีมีการกระจุกตัวของ 
การใช้ท่ีดินแบบผสม (mix use) ทางด้านเหนือและใต้ และสุสานคริสต์และท่ีดินร้างทางด้านตะวันตก
สำหรับขอบเขตของย่านฯในบริเวณแยกถนนสาทรตัดกับถนนพระรามท่ี 4 และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 
เป็นพ้ืนท่ีท่ียังไม่มีการพัฒนาอย่างชัดเจน ซ่ึงโดยมากเป็นท่ีดินท้ิงร้าง (ดูแผนท่ี 3-18)

พ้ืนท่ีบริเวณถนนสีลม-สุรวงศ์ เป็นพ้ืนท่ีท่ีเป็นศูนย์กลางของย่านฯในปัจจุบัน ด้วยเป็นจุดรวมของ 
ประชากรและกิจกรรมจำนวนมากตลอดท้ังวัน เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการใช้ท่ีดินประ๓ทพาณิชยกรรมในหลากหลาย 
ประ๓ท โดยปรากฏออกมาในรูปของการกระจุกตัวอย่างหนาแน่นของอาคารหลากหลายประ๓ท ต้ังแต่อาคาร 
เด่ียวขนาดเล็ก-ใหญ่สูงต้ังแต่ 8 ช้ันข้ึนไปจนถึงกว่า 30 ช้ันริมถนนสีลมโดยเฉพาะทางด้านใต้ และอาคารตึก 
แถวสูงต้ังแต่ 2-7 ช้ันในพ้ืนท่ีท่ีกัดข้ึนไปทางทิศเหนือบริเวณถนนสุรวงศ์ ท้ังน้ีเป็นผลจากท่ีพ้ืนท่ีด้งกล่าว
เป็นพ้ืนท่ีท่ีใด้ร้บอิทธิพลในการเศรษฐกิจในระดับสูงอย่างต่อเน่ืองเป็นระยะเวลากว่า 50 ปต้ัีงแต่ในยุค 3 จวบ 
จนปัจจุบัน บทบาทในด้านธุรกิจพาณิชยกรรมตอนกลางวันร่วมกับธุรกิจท่องเท่ียวในบริเวณถนนพัฒนพงศ์ 
ทางตอนเหนือของถนนสีลมในตอนกลางคืนตลอดจนการเป็นศูนย์กลางการคมนาคมของย่านฯได้ท่าให้พ้ืนท่ีน้ี 
มีความคึกคักท่ีสุดภายในย่านฯ ในทางกลับกันกันทางด้านถนนสุรวงศ์ซ่ึงอาคารพาณิชยกรรมส่วนใหญ่เป็น
อาคารเก่าน้ัน สภาพโดยท่ัวไปเล่ีอมโทรมและมีการใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีในระดับต่ํา ท้ังน้ีเน่ืองมากจากถนนสุรวงศ์ 
น้ันคับแคบเม่ีอเทียบกับถนนหลักสายอ่ืนและอาคารรูปแบบเก่าก็ไม่สามารถตอบสนองความต้องการในสมัย 
ปัจจุบันได้อีกต่อไป

ทางด้านถนนสาทรเป็นศูนย์กลางธุรกิจพาณิชยกรรมสมัยใหม่โดยแยกเป็น 2 จุด คือทางด้าน 
พระรามท่ี 4 แสะถนนสาทร ท้ังสองพ้ืนท่ีน้ี!ด้แปรมามีบทบาทหลักในด้านพาณิชยกรรมต่อย่านกพร้อมๆกับ 
การท่ีถนนสาทรกลายเป็นแกนหลักทางการสัญจรในแนวตะวันออก-ตะวันตกร่วมกับถนนสีลม ในช่วงตันของ 
ยุด 4 ท่ีมีการขยายถนนและสร้างสะพานข้ามแม่น้ํา (สะพานตากสิน) ซ่ึงท่าให้เกิดการเช่ือมโยงไปสู่ส่วนอ่ืนๆ
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ของเมือง'ใด[ดยสะดวก ในยุคท่ี 3 น้ันพ้ืนท่ีในบริเวณท้ัง 2 น้ี!ด้รับอิทธิพลในระดับท่ีแตกต่างกัน ต้ังแต่ท่ี 
ก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงจากบ้านเด่ียวล้อมรอบด้วยพ้ืนท่ีโล่งขนาดใหญ่เป็นทาวน์เฮาส์และอาคารขนาดเล็ก 
เป็นอาคารสถานทูตและสถาบันระหว่างประเทศต่างๆ และท่ียังคงเป็นบ้านอย่างเดิมโดยไม่เปล่ียนแปลง ใน
ปจัจุบนัพืน้ทศูีนย์กลางดงักลา่วจึงมกีารใชท้ีด่นิประ๓ทพาณิชยกรรมท่ีหนาแน่นด้วยสภาพทางกายภาพท่ีไม่ 
แออัดซ่ึงต่างจากบริเวณถนนสีลม ด้วยการกระจุกตัวอาคารพาณิชยกรรมสมัยใหม่ช้ันดีซ่ึงมีขนาดใหญ่พร้อม 
ระยะร่นโดยรอบอาคารและพ้ืนท่ีถนนสายหลักท่ีมีฃนาดใหญ่ปราศจากส่ิงก่อสร้างยกระดับต่างๆ ท้ังน้ี จะ
ปรากฏมีพ้ืนท่ีบางส่วนท่ีมีสภาพทางกายภาพท่ีค่อนข้างหนาแน่น โดยเฉพาะทางด้านเหนือของถนนสาทร อัน 
เกิดจากการกระจุกตัวของอาคารแถวประเภททาวน์เฮาส์ ท่ีได้รับอิทธิพลจากการพัฒนาในยุค 3 น้ันเอง

สำหรับพ้ืนท่ีในช่วงกลางระหว่างถนนสีลมและถนนสาทร ถีอเป็นพ้ืนท่ีท่ีเช่ือมโยงกิจกรรมระหว่าง
ศูนย์กลางพาณิชยกรรมท้ัง 3 จุดข้างต้น โดยมีบทบาทหลักเป็นพ้ืนท่ีย่านพักอาศัยสำหรับกลุ่มประชากรท่ีมี 
รายได้1นระดับปานกลางค่อนข้างสูงถึงสูง ในบริเวณทางด้านถนนพระรามท่ี 4 และสำหรับประชากรหลาก 
หลายกลุ่มรายได้ โดยเฉพาะท่ีอยู่ในระดับปานกลางถึงต่ําเป็นหลักในด้านถนนนราธิวาสราชนครินทร์ การ
กระจุกตัวของบ้านพักอาศัย ท้ังท่ีเป็นบ้านเด่ียวและกลุ่มของบ้านเด่ียวในพ้ืนท่ีขนาดใหญ่ ซ่ึงยังคงอยู่มาตัง้แต่ 
ยุค 2 ซ่ึงถึงแม้จะมีการสร้างอาคารเพ่ิมเติมเข้าไปในพ้ืนท่ีและเกิดอาคารแถว ท้ังท่ีเป็นตึกแถวและทาวน์เฮาส์ 
ตลอดจนอาคารพักอาศัยประเภทคอร์ทในยุค 3 และคอนโดมิเนียมขนาดใหญ่ในยุค 4 แทรกอยู่บ้าง สภาพ 
โดยรวมของพ้ืนท่ีแรกน้ีก็ยังมีความหนาแน่นท่ีตา สำหรับพ้ืนท่ีทางด้านถนนนราธิวาสราชนครินทร์น้ัน มี
ระดับความหนาแน่นท่ีหลากหลายตามรูปแบบของบ้านพักอาศัยสำหรับประชากรหลายกลุ่มซ่ึงโดยมากเป็นผล 
จากการพัฒนาท่ีต่อเน่ืองมาต้ังแต่ในยุค 2 อย่าง’ไรก็ดี ในทางกายภาพ ความหนาแน่นโดยรวมอยู่ในระดับ
ค่อนข้างตา โดยมีหนาแน่นมากในบริเวณชุมชนท่ีเป็นท่ีพักอาศัยของประชากรท่ีมีรายได้ต่ํา ซ่ึงมีทัง้ผู้ทีอ่ยู่อาศัย 
มาต้ังแต่ต้นและผู้ท่ีเช่าอยู่อาศัยช่ัวคราวเท่าน้ัน ในบริเวณน้ีจัดว่าเป็นพ้ืนท่ีท่ีข้ดแย้งท้ังในด้านกายภาพและ
บริบทหลักของย่านฯในการเป็นย่านพาณิชยกรรมช้ันน่าของเมีองเป็นอย่างย่ิง อย่างไรก็ดี ก็เป็นพ้ืนท่ีทีมีความ 
สำคัญต่อย่านฯ โดยเป็นพ้ืนทีพักอาศัยของพ่อค้าแม่ค้าหาบเร่แผงลอยจำนวนมาก ซ่ึงเป็นกลุ่มประชากรท่ีรอง 
รัชบทบาทในด้านการบริการท่ีสำคัญต่อย่านฯด้วย นอกจากน้ี นอกเหนือจากบริบทหลักของพ้ืนท่ีท้ังสองน้ีใน 
การเป็นพ้ืนท่ีพักอาศัยภายในย่านฯแล้ว พ้ืนท่ีด้งกล่าวยังเป็นพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมโดยเฉพาะอย่างย่ิงในด้านการ 
ค้าภาคบริการสำหรับศูนย์กลางย่านฯท้ัง 3 และเป็นทางสัญจรเช่ือมโยงพ้ืนท่ีเข้าด้วยกันด้วย ซ่ึงท่าให้พ้ืนท่ีดัง 
กล่าวมีความคึกคักเช่นกันโดยเฉพาะในช่วงเวลากลางวันในตอนเท่ียงและตอนเย็น

พ้ืนท่ีบริเวณทางใต้ของศูนย์พาณิชยกรรมทางด้านถนนนราธิวาสราชนครินทร์ เป็น'พ้ืนท่ี'ท่ีมีการ
กระจุกตัวของท่ีพักอาศัยโดยเป็นท่ีพักอาศัยช้ันดีสำหรับประซากรกลุ่มท่ีมีฐานะ มีการใช้ท่ีดินและลักษณะทาง 
กายภาพท่ีคอนข้างหนาแน่นด้วยประ๓ทบ้านเด่ียวล้อมรอบด้วยสวนในยุค 2 ร่วมกับอาคารประเภทอพาร์ต 
เมนต์สูง'ประมาณ 5-8 ช้ันและคอนโดมิเนียมสูงกว่า ใ0 ช้ันข้ึนไปซ่ึงโดยมากเกิดภายหลังท่ีมีการตัดถนน 
นราธิวาสราชนครินทร์ อาคารเหล่าน้ีอยูในพ้ืนท่ีขนาดท่ีค่อนข้างเล็กเม่ีอเทียบกับบ้านเด่ียวในพ้ืนท่ีอ่ืนๆ ท้ังน้ี 
เน่ืองจากการท่ีมีโครงขายของซอยท่ีค่อนข้างถ่ีมาต้ังแต่ในยุค 2 พ้ืนท่ีพักอาศัยบริเวณนื ไม่ได้มีบทบาทเนการ 
เช่ือมโยงศูนย์กลางพาณิชยกรรมของย่านฯเซ่นในบริเวณพักอาศัยข้างต้น เพราะอยู่ในบริเวณขอบของย่านฯ
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อย่างไรก็ดี บางส่วนของพ้ืนท่ีก็มีหน้าท่ีในด้านพาณิชยกรรมประเภทการค้าภาคบริการสำหร้บศูนย์กลาง
พาณิชยกรรมท่ีอยู่ใกล้เคียงเช่นกัน แต่ก็เป็นส่วนน้อย บริเวณน้ันจึงจัดเป็นย่านพักอาศัยท่ีมีสภาพแวดล้อมท่ีดี 
และท่ีเงียบสงบเกือบตลอดเวลาเพยีงพ้ืนท่ีเดียวภายในย่านฯ

สำหริบพ้ืนท่ีในบริเวณช่วงกลางของย่านฯ เป็นพ้ืนท่ีของอาคารสถาบ้นประ๓ทต่างๆ คือ โรงเรียน 
โบสถ์ และสถานทูตเป็นสำคัญและมีอาคารบ้านเด่ียวแทรกอยู่บ้าง ซ่ึงโดยมากคงประ๓ทการใช้ท่ีดินเดิมมาต้ัง 
นตในยุค 2 อาคารเหล่าน้ิจึงล้วนแต่เป็นล้อมรอบด้วยพ้ืนท่ีโล่งและอยูในท่ีดินขนาดใหญ่ พ้ืนท่ีน้ีจัดเป็น
บริเวณท่ีมีความหนาแน่นของอาคารต่ําท่ีสุดภายในย่านฯ แม้จะมีการเพ่ิมระดับความหนาแน่นของการใช้ท่ีดิน 
ด้วยการสร้างอาคารเพ่ิมเติมในพ้ืนท่ีในยุคหลังก็ตาม การใช้ท่ีดินเหล่าน้ีทำให้พ้ืนท่ีในบริเวณน้ีโดยรวมมี
บรรยากาศท่ีค่อนช้างเงียบสงบ แต่เน่ืองจากต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีตรงกลางระหว่างพ้ืนท่ีศูนย์กลางพาณิชยกรรมท้ัง 3 
ในช่วงเวลาเร่งด่วนจึงค่อนช้างวุ่นวายจากการจราจรท่ีศับค่ังด้วย

ZA สp j ท้ายบท
พ้ืนท่ีย่านฯมีการวิวัฒนาการท่ียาวนาน โดยสามารถแปงออกเป็น 4 ยคุ กล่าวคือ เร่ิมต้นการเปล่ียน 

แปลงจากพ้ืนท่ีเกษตรกรรมในช่วงยุคท่ี 1 (อดตี-พ.ศ. 2430) แลว้ค่อยพฒันาเป็นย่านพักอาศัยช้ันดีในยุค 2 
(พ.ศ. 2431-2489) ย่านพาณิชยกรรมสมัยใหม่ของกรุงเทพมหานครในยุค 3 (พ.ศ. 2490-2524) และเป็น 
ศูนย์กลางธุรกิจพาณิชยกรรมระดับประเทศในยุค 4 (พ.ศ. 2525-ปัจจุบัน) ตามลำดับ ด้วยวิวัฒนาการท่ีเยาว 
นานด้งกล่าวจึงทำให้ย่านมีบริบทในหลายด้าน โดยมีบริบทหลักคือเป็นศูนย์กลางธุรกิจพาณิชยกรรมสมัยใหม่ 
ท้ังในด้านการเงินและการค้าระหว่างประเทศ ในขณะเดียวกันก็มีบริบทรอง อันเป็นผลจากการพัฒนาในยุค 
ก่อน คือ ย่านธุรกิจท่องเทียวตอนกลางคืนและย่านพกัอาศัยด้วย บริบทท่ีหลากหลายท่ีมีวิวัฒนาการท่ีต่างกัน 
ได้ทำให้สภาพท่ัวไปในด้านต่างๆของย่านในปัจจุบันมีความหลากหลายเป็นอย่างมาก ในด้านการใช้ท่ีดินซ่ึงมี 
โครงสร้างท่ีผสมผสาน โดยส่วนใหญ่เป็นการใช้ท่ีดินพาณิชยกรรมประ๓ฯธุรกิจ (business commercial) 
จำพวกอาคารสำนักงาน สถาบันการเงิน และคอมเพล็กช์ ประ๓ทการค้า (retail commercial) เนาะประ๓ท 
โรงแรม บริบทท่ีหลากหลายและมีความสำคัญต่อเมีองในระดับสูง ได้ทำให้มีประชากรภายในย่านฯเป็น
จำนวนมากและมีความหลากหลายเป็นอย่างมาก ท้ังน้ีโดยส่วนใหญ่เป็นประชากรท่ีเก่ียวเน่ืองกับบริบททาง
ด้านพาณิชยกรรม (commercial population) กลุ่มประชากรขนาดใหญ่น้ี ล่งผลให้ย่านมีกิจกรรมท่ีหลาก 
หลายและหนาแน่นโดยมีต่อเน่ืองท้ังในช่วงเวลากลางวันและกลางคืนโดยเฉพาะในวันทำงานเป็นสำคัญ

บริบทและการใช้ท่ีดินท่ีหลากหลายได้ล่งผลต่อความหลากหลายในด้านสภาพทางกายภาพของย่านฯ 
ด้วย การพัฒนาพาณิชยกรรมท่ีรุกคืบพ้ืนท่ีย่านฯโดยเร่ิมจากตอนเหนือในบริเวณถนนสุรวงศ์และสีลมในยุค 3 
และมีการพัฒนาท่ีต่อเน่ืองมาจวบจนปัจจุบัน ทำให้พ้ืนท่ีดังกล่าวมีการใช้ท่ีดินพาณิชยกรรมประ๓ทต่างๆกระจุก 
ตัวอย่างหนาแน่นเกือบเต็มท้ังพ้ืนท่ี ในรูปแบบอาคารท่ีหลากหลายท้ังท่ีเป็นตึกแถวและอาคารเด่ียวขนาดกลางไป 
จนถึงอาคารสูงระฟ้า ในขณะท่ีพ้ืนท่ีทางตอนใตัในบริเวณถนนสาทร การพัฒนาพาณิชยกรรมเพ่ิงจะเกิดข้ึนใน 
ยุค 4 เป็นสำคัญ จึงทำให้บริเวณด้งกลาวโดยรวมเป็นการใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมธุรกิจ (business
commercial) ในรูปของอาคารสำนักงานระฟ้าขนาดใหญ่กระจุกตัวอยู่ในสองจุด คือบริเวณริมถนนท้ังทางด้าน
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แยกพระรามท่ี 4 และแยกนราธิวาสราชนครินทร์เป็นสำคัญ ท้ังน้ีโดยอยู่ผสมผสานกับอาคารพักอาศัยในรูป 
ของบ้านเด่ียวและทาวน์เฮาส์ ตลอดจนอาคารเด่ียวขนาดเล็ก-กลางของสถานทูตและ สถาบันศาสนา อันเป็นผล 
พวงจากการพัฒนาในยุคก่อนท่ียังเหลืออยู่ ท้ังน้ี!ดยพ้ีนท่ีระหว่างถนนสาทรและสีลมท่ีอยู่ลึกเข้ามา การใช้ท่ีดิน 
ส่วนใหญ่ยังเป็นประเภทพักอาศัยและสถาบันต่าง  ๆ โดยมีท้ังท่ีอยู่6!นรูปของอาคารเด่ียวขนาดเล็ก ตึกแถว
ทาวน์เฮาส์ ไปจนถึงอาคารลงขนาดกลางถึงใหญ่ กระจุกตัวกันในลักษณะท่ีหนาแน่นตาเม่ือเทียบกับท่ีเกิดข้ึนใน 
พ้ืนท่ีริมถนน

ในปัจจุบัน ย่านฯมีระบบการสัญจรในหลายรูปแบบท้ังระบบโครงข่ายถนน ระบบขนส่งมวลชนท้ังท่ี 
เป็นรถไฟฟ้าและรถโดยสารประจำทาง และระบบขนส่งก่ึงสาธารณะ ท้ังน้ีถนนสีลมเป็นบริเวณท่ีมีการกระจุก 
ตัวของจุดเปล่ียนการเดินทางในรูปต่างๆมากท่ีสุด โครงข่ายถนนภายในย่านมีลักษณะท่ีค่อนข้างสมทูรณ์อัน
ประกอบด้วยถนนสายหลัก ถนนสายรอง และตรอกซอยต่างๆ ท้ังน้ีถนนสายหลักและสายรองส่วนใหญ่มีบท 
บาทเพ่ือรองรับการสัญจรของรถในการเช่ือมโยงระหว่างและภายในย่านฯ มีปริมาณการจราจรในระดับสูงถึงสูง 
มากแทบตลอดท้ังวัน ในขณะท่ีตรอกซอยต่างๆมีบทบาทในระดับรองลงมาเพ่ือป้อนเข้าสู่ละแวกต่างๆของ
ย่านฯ พ้ืนท่ีถนนท่ีมีบทบาทเพ่ือรองรับกิจกรรมของคนมีเพียงสองจุด คือในบริเวณซอยสุรเสนา (ละลาย
ทรัพย์) และถนนพัตณพงศ์โดยจะมีปริมาณคนเดินเท้าหนาแน่นในช่วงเวลากลางวันและกลางคืนตามสำตับ
สำหรับการสัญจรทางเท้าภายในย่านฯมีกระจายไปในหลายส่วนของพ้ืนท่ี โดยมีแกนหลักอยู่บนถนนสีลมและ 
เช่ือมโยงกันกับบริเวณท่ีมีการกระจุกตัวของอาคารพาณิชยกรรมบนถนนสาทรท้งสองด้าน
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