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The o b je c t iv e  o f t h i s  re s e a rc h  i s  to  study  the  changes in  r e s i d e n t i a l  
lan d u se  p a t t e r n  from p a s t  to  p re s e n t  in  Sukhumvit d i s t r i c t ,  which i s  a ra p id ly  
changing u rban  a re a ,  and id e n t i f y  th e  causes and r e s u l t s  of th e  changes, then  
p ropose a p p ro p r ia te  developm ent g u id e l in e s .

The stud y  re v e a ls  th a t  th e  "suburban" p a t te r n  o f th e  r e s i d e n t i a l  landuse  
in  Sukhumvit d i s t r i c t  in  th e  p a s t  has been con v erted  to  th e  "m e tro p o lita n "  
p a t t e r n  a t  p r e s e n t .  N e v e r th e le s s , the  a re a  s t i l l  m a in ta in s  th e  r o le  o f h ig h - 
c la s s  r e s i d e n t i a l  a re a  in  Bangkok. The changes occur in  th e  form of 
r e c o n s t ru c t io n  from s in g le  house to  h ig h r is e  b u ild in g s  in  o rd e r  to  make maximum 
b e n e f i t  from h ig h -p r ic e  land  in  th e  d i s t r i c t  and se rv e  th e  demand fo r  urban 
re s id e n c e .  To make f u l l  b e n e f i t  of land  i s  the  p o s i t iv e  im pact o f th e  changes. 
However, th e se  changes a ls o  causes such problem s as in s u f f ic ie n c y  o f f a c i l i t i e s  
and s e rv ic e  r e s u l te d  from th e  l im ite d  a b i l i t y  o f government s e c to r  to  cope w ith  
th e  chan ges, b lo ck in g  o f sm a lle r  b u ild in g s  from p le a s a n t  v iew s, s u n l ig h t  and 
wind because  o f th e  h e ig h t  of h ig h r is e  b u ild in g s  and t r a f f i c  c o n g es tio n  due to  
th e  in c re a s e  o f r e s id e n ts  in  the a re a .

G u id e lin e s  a re  proposed to  reduce th e  speed of in c re a s in g  o f h ig h r is e  
b u i ld in g s  and encourage th e  e f f ic ie n c y  of such developm ent. F u rth erm o re , th e  
c o n tro l  o f th e  expansion  o f the  h ig h r is e  b u ild in g s  in  some a re a  in  th e  d i s t r i c t  
i s  a ls o  p roposed .

ภาควิชา ....ใ.?.?.2ว ิ.'? .^ H! ?.ใใใ.ะ!.% ?............................  ลายมือชอนิส ิต........ ^ { ^ ^ . . . f̂ !^!.....Jฉ...............
สาขาวิชา ....ใ.?.!?..?.ใใ.?..1.??ใ .ใ ..........................................  ลายมือชออาจารย์ที่ปรึกษา ะ ะ ^ '
ปการศึกษา ใ?.?.?................... ลายมือชออาจารย์ที่ปรึกษาร่วม..................................



กิคค๊กรรมบระกาศ

จิทยานิพนธ์ฉบับน้ีสฯ Iริ'จ?พ'Iค้ค้ว a ความ!เวย Iหลอจากบุคคลหลายฝาย ‘โคย เฉหาะ
อยา่งยัง๋ ผศ.คร.สวัุค!นา ธาคาใ!?i อาจารย่ท่ีบรักษาท่ี'ไค้ให้คฯแนะนฯอันเป็นบระใยซนคอการ 
สืกษา รามกิงกรรมการการสอบทุกห่านท่ีไค้กรุณาสละ เวลา ช่งผู้สืกษาธอกราบซอบคระคุณมา ณ 
‘โอกาสน้ี

aอธอบหระคุณ คุณจิระ จิครกร สฯหรับการให้ข้อมูลในอคีคซองพนท่ี คุณครร!}ค ห่อจิวัคน'' 
ท่ีอฯนวยความสะควกในค้านข้อมูลแผนท่ี คุณ{ไน หงษ์ทอง และคุณวราพงธ ์ นิลสิริ ในการวัคหฯ
แผนท่ีท้ังหมค

ชอบคุณเป็นอย่างย๋ังสฯV!รับซาวผิง เมืองรุ่น 12 ใคย เฉหาะคุณอนวัช สุวรรณเคซ
ท่ีใค้ให้ความฟายเหลอท้ังแรงกายและแรงใจ คุณ่นิฅยา ล้ิมสุมาสิ คุณกคคิพล บระซากุล
คุณ»วัญข้ย กล่ันบระยูร คุณธคารัคน พินิจกิรวงสิ’ คุณ่ร'รหงสิ ดรุธคลกานันห์ และ เท่ีอน ๆ
กองผิง เมือง รามกิงน้อง  ๆ งานจิวัย 1 ท่ีให้ความ!}วยเหลอในค้านค่าง  ๆ ค้ายคีคลอคมา

ชอบคุณเป็นพิเศษสฯหรับ คุถ®ริจิมล สุจิคจร และคุณบระจิหย์ สิทธิหลากร ท่ีให้
ความห่วงใย เป็นภฯลังใจและให้การสนับสนุนหางค้านกฯอังทรัพย์ในการสิกษาคร้ังน้ี

ชอบคุณ คุณนหคล หชสิงห์ และคุณสุดาหร สม่แอ ในภารส่วย เหลือวัคพิงหว้ทยานิ'หนธิ
ฉใ!]น้ี

และท่ีสฯคัญ่ท่ีสุค ผู้จิวัย»อกราบ»อบหระคุณ่ป็คา มารคา ท่ีให้การสนับสนุนทางการสิกษา 
ให้ความห่วงใยและเป็นแรงกระคุ้น เป็นกฯลังใจท่ีสฯคัญ่ท่ีสุคให้ผูสิกษาหฯจิทยานิพนธ์นจนสฯเร็จลุล่วง

เบญจารรณ ดงสว่าง



บทคัคย่อภาษา'ไทย .............................................................................................................  ง
บทดัดย่อภาษาอังกกษ .........................................................................................................  จ
กิฅดิกรรมบระกาศ .............................................................................................................  ฉ
สารiffyคา'ราง ...................................................................................................................  ฏ
'สารนับแผนท่ื ...................................................................................................................... ฐ

1 บท น ■ า ...............................................................................................................  1
2 แนวความคิดและการศกษาวิจัยท่ี๓ยาข้อง ........................................................  6

2 .1  การาข้ท่ีดินเพ่ืออยู่อาดัยภายานเมือง ...................................................... 6
2 .1 .1  ปีจจัยท่ีมืรทธิพลด่อการาข้ท่ีดิน .................................................  6
2 .1 .2  าครงสร้างการาข้ทีดิ่นเพือ่อยู่อาดัยภายานเมอืง .....................  9

2 .2  แนวความคิดเก่ียวกับการเลือกท่ีค้ังธองท่ีพอ้าดัย ..................................  14
2 .3  ลักษผะและการเบล่ียนแบลงของย่าไพกอาดัย .........................................  21
2 .4  วิ เคราะห์ความลัมพันธ์ธองแนวความคิดและการศกษาวิจัย

กับฟองท่ีศกษา ...................................................................................... 24
3 สภาทกา'ราข้ท่ีดิน ..............................................................................................  30

3 .1  สภาพการาข้ท่ีดินาดยท่ีว'ใบของกรุงเทพมหานคร ..................................... 27
3 .1 .1  การ'ไข้ท่ีดินกรุงเทพมหานคร ปี ห.ศ. 2511 .......................... 28
3 .1 .2  การ'าข้ท่ืดินกรุงเทพมหานคร ปี พ.ส. 2529 33



สารนับ (คอ่)

3 .2  การใสัท่ีดินย่านสุขุมวิท ...........................................................................  47
3 .2 .1  ทฯเลท่ีต้ังและ'จฯนวนเน้ือท่ี ...................................................... 47
3 .2 .2  ความเรนมาของพ้ืนท่ี ..............................................................  47
3 .2 .3  การใฟ้ท่ีดินย่านสุขุมวิท พ.ศ. 2501 ........................................  50
3 .2 .4  การใส์ท่ีดินย่านสุขุมวิท พ.ศ. 2517 ........................................  55
3 .2 .5  การใน้ท่ีดินย่านสุขุมวิท พ.ศ. 2534 ........................................  60
3 .2 .6  การเบล่ึยนแบลงการใสัท่ีดินย่านสุขุมวิท ..................................  68

4 การเบล๋ัยนแบลงรูบแบบการใ#ท่ีดินเพ่ืออยู่อาดัยย่านสุขุมวิท ..............................  79
4 .1  การเบล่ีบนแบลงรูนแบบการ'ไน้ท่ีดินIท่ีออยู่อาสับ ....................................  79

4 .1 .1  สภาพของการเบล๋ัยนแบลง ...................................................... 79
4 .1 .2  พัาษa(ะของการเบล่ีบนแปลง ..............................................  89

4 .2  การเบล๋ัยนแบลงจฯนานท่ีอยู่อาดัยย่านสุขุมวิท ............. ...........................  99
4 .3  การเบล่ืยนแบลงจฯนานบระซากรย่านสุขุมวิท ......................................... 101
4 .4  ปัจจัยท่ีทฯ'ให้Iดิคการ Iบล่ืยนแบลงรูบแบบการใ#ท่ีดิน เพ่ืออยู่อาดัย

ย่านสุขุมวิท ............................................................................................  107
4 .4 .1  ปัจจัยภายนอก ........................................................................  107
4 .4 .2  ปัจจัยภายใน ...........................................................................  108

4 .5  ผลของการเบสียนแบลงรูบแบบการใ#ท่ีดินเพ่ืออยู่อาดัยย่านสุขุมวิท ......... 133
4 .5 .1  . ระดับเมือง .............................................................................  134
4 .5 .2  ระดับขุมชน .............................................................................  136

5 สรุบ ปัญเทและข้อ เสนอแนะ .......................................................... ................... 145
5 .1  สรุบ

ทน้า

145



สารบ้ญ (ตอ่)

หน้า
5 .2  แนว'รน้มการเชล๋ัชนนบลงพ้ันท่ีฟานสุขุมวิท ...............................................  146

5 .2 .1  แนว'รนมการ Iชล่ัยนแชลงพ้ันท่ัย่านสุขุมวิทสามสภาพ Iสรษฐกิจ
และสิงคม ...............................................................................  147

5 .2 .2  แนวรนมการ Iชล๋ัยนแชลงหนห๋ัย่านสุขุมวิทสามผิง เมอืงราม
กรง เทพมทานค'ร ....................................................................  150

5 .2 .3  แนวรนมการ เปล่ียนแชลงพนท่ีย่านสุขุมวิทสามกฎกระทรวง
ควบคมอาคารสูงและอาคารขนาด'น’!ญ่พิเศษ ............................ 159

5 .3  ปัญหาและข้อ เสนอแนะ ........................................................................... 164
5 .3 .1  ปัญเทค้านสาธารณูชรภค ........................................................  164
5 .3 .2  ปัญหาเร๋ัองท๋ัด้ังของอาคารสูง .................................................  166
5 .3 .3  ปัญหาค้านสภาพแวคล้อม ........................................................  168
5 .3 .4  ปัญหาจราจร ..................................  171

5 .4  ข้อ เสนอแนะ .ๆนภารสืกษาส่อ  .......................................................  172

บรรแภนุกรม ....................................................................................................  174
ภาคผนวก ......................................................................................................... 178
ชระวัค 212



คารางหึ่
3 .1

3 .2

3 .3

3 .4

3 .5

3 .6

3 .7
3 .8
3 .9
3.10
3.11
3.12
4 .1
4 .2
4 .3

สารบัเบคา'ราง

หน้า
แสคงการทว่ท่ี?!บทบกรุง เทพมหานคร ปี พ.ศ. 2511 ะ จฯแนก
ราย เธค .................................................................................................  31
แสคงการทร้ท่ี?!นทบกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2529 : จ,าแบภ
ราย1ธฅ  .............................................................................................  35
แสคงจานวนและพนท่ีทส์สอยอาคารต้ังแค่ 6 ต้ันธ้ึนาน ระหว่าง
ปี พ.ศ. 2523 -  2530 ..............................................................................  39
แสคงการทส์'สอยอาคารสูงต้ังแค่ 6 ต้ันข้ึนาบ ก่อสว่างระหว่าง
ปี « .ศ . 2523 -  2530 จาแนกราย1ธค .................................................  40
แสคงฟ้า?!การขออนุญาคนลูกสร้างอาคารรายเซฅของกรุง เหพมหานคร
พ.ส. 2532 ..............................................................................................  42
แสคงห้ีนท่ีขออนุญาตนลูกสร้างอาคารราย เขคของกรุง เหพมหานคร
พ.ส. 2532 จาแนกคามบระ เกหการทฟ้ท่ี?!นหฟ้าหาง เศรษ^!จ .................  45
แสคงการทร้ท่ี?!นย่านสุขุมว้ท ปี พ.ศ. 2501 .............................................  52
แสคงการทฟ้ท่ี?!นย่านสุขุมาห ปี พ.ศ. 2 5 1 7 .........; .................................. 57
แสคงการทห่ั?!นย่านสุขุมวิท ปี พ.ศ. 2534 .............................................  63
แสคงการ เนล่ียนแนลงการทว่ท่ี?!น พ.ศ. 2501 -  2517 ..........................  66
แสคงการเนล่ึยนแนลงการทร้ท่ี?!น พ.ศ. 2517 -  2534 ..........................  69
แสคงการ เนล่ึยนแนลงการทร้ท่ี?!นย่านสุขุมวห พ .ศ .2517-2534 ...............  72
แสคงจฯนวนอาคารสูงบว่ เวทฟานสุขุมวห ....................................................  85
แสคงการเนล่ียนแบลงจฯนวนท่ีอยู่อาสัยทนย่านสุขุม่วห ................................  100
แสคงการเบล๋ียนแบลงนระซากรและความหนาแน่นนระชากรรายแขวง
เอฅคลองเคย ปี พ .ศ .2524-2530 102



สารบัญ?ทราง (คอ่)

4 .4  แสคงการ เบสียบแบลงชระชากรและควาพหนาแน่นแระ;ซากร'รายแขวง
เธคคลอง เคย ปี ห .ศ .2530-2534 ..........................................................  105

4 .5  แสคงคันพุราคาท่ีดินทครงการท่ีอยู่อาคัยระคับราย'ใคัค่าง ๆ  .......................  110
4 .6  แสคงราคาท่ีดินคามแนวถนนชอยท่ีสำคัญ ย่านสุขุมรท ..................................  111
4 .7  แสคงจำนวนท้ืนท่ีอาคารสูงจำแนกแระ เภทการทข้บระทยขนอาคาร

ทนปี 2534 ................................................................................................. 125
4 .ธ แสคงความเทียงหอบริมาทm รทข้น้ำแระชา ................................................  127
4 .9  แสคงสกานภาหเลขหมาย และ W aiting L is t ของชุมสายททรคัหท์

ย่านสุขุมรห ปี 2529 -  2534 ................................................................... 128
4 .1 0  แสคงค่า F.A .R. ของอาคารสูงภายทนพนท่ีสืกษาจำแนกคามแระเภท

การทข้อาคาร ............................................................................................  135
5 .1  แสคงข้อกำหนคการท^นบระเภทท่ีอยู่อาคัย่หนาแน่นมาก ..........................  153
5 .2  แสดงข้อกำหนคการทส์ท่ีดินบระเภทท่ีอยู่อาคัยหนาแน่นบานกลาง .................  155
5 .3  แสดงข้อกำทนคการทส์ท่ีตนบระเภทหาถิ{สยกรรม .........................................  158

คารางที ่ หน้า



3 .1  แสคงการาส์โนกรุงเทพมหานคร ปี 2511 .................................................  29
3 .2  แสคงการา^นกรงุ เหหมหานคร ปี 2529 .................................................  34
3 .3  แสคงการาส์ท๋ัดินเธฅหระาธนง ปี 2529 ...................................................... 37
3 .4  แสคงบริเาฟหนห่ึดิกษา .................................................................................. 48
3 .5  แสคง!]ระ เภทการาàท่ีดิน ห.ส. 2501 ........................................................  51
3 .6  แสคงนระ เภทการาสัท่ีดิน ห.ศ. 2517 ........................................................  56
3 .7  แสคงนระ เภทการาสัท่ีดิน ห.ศ. 2534 ........................................................  61
3 .ธ แสคงท่ีค้ังอาคารสูง ปี ห.ศ. 2530 .............................................................  64
3 .9  แสคงท๋ัฅ้ังอาคารสูง ปี ห.ศ. 2534 .............................................................  65
4 .1  แสคงราคาท่ีดิน ห.ศ .2534 .........................................................................  112
4 .2  แสคงสกานันภารดิกษา .................................................................................. 113
4 .3  . แสคงสถานท่ีสกาพูค .................................................................................... 114
4 .4  แสคงสกานท๋ัราชการ .................................................................................... 115
4 .5  แสคงาครงช่ายกนน ......................................................................................  117
4 .6  แสคงถนนเส์อมห้ินท่ีภายาน ...........................................................................  119
4 .7  แสคงทิศทางการจราจร ................................................................................ 121
4 .8  แสดงจฯนวนสายรกาคยสารนระจ’าทาง ........................................................  122
4 .9  แสคงทา่เรือาคยสาร ........................................................................    123
4 .10  แสคงนรืมาณการจราจร ................................................................................ 137
4 .11  แสคงจุคท่ีมี!เนหาจราจร ................................................................................ 138
5 .1  แสคงการา#!]ระายชนนคามธอ้กฯหนคผงั เมอีงรามกรุง เทหมหานคร ......... 151
5 .2  แสคงความกว้างชองกนน .............................................................................  160


	ปกภาษาไทย

	ปกภาษาอังกฤษ

	หน้าอนุมัติ

	บทคัดย่อภาษาไทย

	บทคัดย่อภาษาอังกฤษ

	กิตติกรรมประกาศ

	สารบัญ


