
บทท่ี 1 
บทนฯ

1.1 ความสำศัรบของป้ร่นหา
ๆคยท่ัว  ๆ ไบแสา บ?เวณพัอาคัยนับว่าเป็นบ?เวณท่ีครอบคลุมเน้ือท่ีกว้างขวางท่ีลุค

ๆนเ&อง บ? Iาณพอัาคยัอาจจะแดกคา่งจากบ?เวรเร่น  ๆ ครงท่ีมืการเคส่อนไหว (Dynamics) 
และการเบส่ยมแบลง (Changes) อยู่คลอค เวลา กรุงเทพมหานครก็๗นเคียวกับเมืองท่ัว  ๆ 'ใบ 
ท๋ัการ'ๆ ข้ท่ีดินIท่ือการอยู่อาคัยมืสืคล่วนภาร'Iสัพน1ท่ีมากห่ึลุค และจากการท่ีกรุง เททมหานครมีการ
ขยายควัอยา่งราค เร็วท้ังทางค้านพ้ืนท่ีและบระขากร จึง Iรนธรรมดาท่ีท่ีอยู่อาคัยจะ เปีนนัจจัยสฯคัญ 
'โนการขยายคัวของ เมองคลอคมา

ๆนอดิคท่ีอยู่อาคัยมัาจะมีแหล่งท่ีค้ังดิคกับคัว เมีองเนๆน แกบรอบทระบรมมหาราชวัง
ๆคยมีเรอกะ!วน'ไร่นาท'ฯ'หน้าท่ีเบ่ง เขคระหว่าง เมืองกับชนบท แค่หสงจากมืการๆข้แผนพ้คันา
เศรษ#จของชาดิฉนับแรก เป็นค้นมา ทฯๆหัความ เจ?ญหาง เศรษ#จ เพ่ิมสินอย่างรวค เรว็ เป็น

การกระคุ้นการเดิบๆคปีองพ้ืนท่ีเมือง (Urban A rea) และบระขากรเมือง (Urban
P o p u latio n ) ๆนเมืองหลวงและอาณาบ? เวรนธัาง เคยีง สิงท่ีคามมาก็คีอ ความค้องการพ้ืนท่ี 
อยู่อาคย่ัอย่าง เร่งด่วนของบระขากรๆนกรุง เทพฯ เอง ท่ีอยู่อาคัยจึงไค้ขยายคัวออกล่พ้ืนท่ีชาน เมือง 
อยา่งราด เรว็ และเป็นการขยายคัวไบคานเนาเสนทางสฯคัญ (Ribbon Development) เมือง 
จึงแผ่ขยายออกไบเป็นวงกว้าง เป็นสาษณะของการขยายคัวเมืองๆนแนวราบ (H o rizo n ta l
Growth) สิงก่อๆห้เกิคความไม่เสมอภาคและดุลยภาพๆนพ้ืนท่ีทางค้านการๆหับ?การค่าง  ๆ ๗น 
ความไมเ่หา่ เทียมกันๆนการ เข้าล่บ? เวณพ้ืนท่ีคูนยกลาง เมือง บระกอบกับสภาพการคิคข้คของ
การจราจรไนกรุง เทพมหานคร จึงหำๆพอูยู่อาคยัขาน เมืองค้องๆข้เวลานานและ เสิยค่าๆข้จ่าย
มากๆนการ เดินทาง เข้าล่แหล่งงาน เรบหาการ เดินทางของคนๆนกรุง เทพมหานครจึงนับว่ามืผลต่อ 
การคัคสินๆจ เสือกแหล่งท่ีอยู่อาคัยๆนนัจจนัน เป็นอย่างย๋ัง

จากสภาพการณของปัญหาคังกล่าว จึงไค้เก็คการพ้คันาท่ีห้ก่อาคัยๆนเมืองขน เพ่ือเป็น 
การบระหยัคค่าๆข้จ่ายและย่นระยะ เวลาๆนการ เดินทาง แค่ เน้ืองจากท่ีดินๆน เมืองมืราคาสูง และ
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ราดาค่ากอัสร้างธยับตัวสูงข้ึนจนเป็นสาเหฅุทฟ้นกลงทุนเร่ิมเบล่ึยนรูนเบบมา เป็นภารพัคนาทนลักษณะ 
อาคารสูง (H ig h rise  B u ild ing ) ทคยเฉพาะอย่างย่ิงฟางท่ีเศรษฐกิจชองบระเทศชยายตัว 
ทนอัคราสูงอย่างต่อ เน่ืองทนส่วงหลายปีท่ีผ่านมา อฅัราการ เคับทดชองรายทคับระปีาปีาดึทนระตับ 
มากกว่าร้อยละ 10 จากการพัคนาและส่ง เสริมเศรษjsfเจทนค้านการส่งออก ธุรกิจการท่อง เท่ียว 
การลงทุนจากต่างบระ เทศ เหล่าน้ี'ล้วนกระคันทฟ้เกิดความต้องการทนท่ีคัน การก่อสร้างและบริการ 
ค่าง  ๆ ต่อ เน่ือง เป็นลูกทฟ ธุรกิจอาคารสูงท้ังบระเภทอาคารพัาอาตัษ หาทิเชยกรรม จึงทคัเกิดข้ึน 
อยา่งรวดเรว็ เน่ืองจากผู้ลงทุนทคัคำนงกึงความเหมาะสม เก่ียวกับการทàท่ีดิน (U til iz a tio n  
of Land) ทห้ไคับระทยปีน้สูงสุดคามทำเลท่ีตังและราคาชองท่ีคันย่ิงแพงข้ึนมาก รวมพัท้ห้
สอดคล้องกับระตับการพัคนาทนธุรกิจการค้าและ เหค'ทน'ทลย่ิงานก่อสร้าง ย่ิง เจริญท้าวหน้ามากชน 
เป็นลำดับ

พ้ืนท่ีบริเาณย่านสุขุมวิท เป็นพ้ืนท่ีหน่ืงทนปัจจุบันท่ีการเบล่ียนแบลงตังกล่าวกำลัง เกิดปีน 
อยู่ เป็นจำนวนมาก จากการสำรวจอาคารท่ีมีดวามสูงด้ังแต่ 6 ด้ันข้ึนทบทนพ้ืนท่ีทนปี 2534 พบว่ามี 
เป็นจำนวนมากกึง 166 ราย ทคยทนจำนวนน้ีเป็นอาคาร เพ่ือการพักอาตัย จำนวน 124 ราย 
อาคารพาณปีย'' จำนวน 30 ราย อาคารบระเภทอ่ืน  ๆ อีกจำนวน 12 ราย นอกจากน้ีแล้วยังมี 
อาคารท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างอีกเป็นจำนวนกึง 62 ราย การเบล่ึยนแบลงท่ี เกิดข้ึน เป็นจำนวน 
มากบนพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทย่อมส่งผลกระทบต่อพ้ืนท่ีน้ีเป็นอย่างย่ิง ท้ังน้ีเพราะ เม่ือไค้พิจารณายัอนทบ
ทนอคัฅ จะพบว่าพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท เป็นย่านท่ีอยู่อาตัยด้ันคัปีองผู้มีรายไค้สูงชองกรุง เทพมหานครมานับ 
ด้ังแต่มีการตัดกนนสุขุมวิทผ่านท้องทุ่งบางกะปี1ข้ึน จากวิวัค.นาการชองพ้ืนท่ีย่านน้ีมีการบลูกสร้าง
อาคารข้ึนกระจาย เต็มพ้ืนท่ีอยู่แล้ว เม่ือ เกิดความต้องการทฟพ้ืนท่ี เพ่ือพัคนาท่ีพัาอาตัยทน เมือง การ 
เบล่ียนแบลงจึง เกิดข้ึนไนลักษณะของการร้ือ เก่าสร้างทหม่ (R eco n stru c tio n ) บา้นเค่ียว
พ้ก่อาตัยท่ีมีอยู่ เคัมหรืออาคารดึกแกวร้านค้าทนอคัฅ ทคักูกร้ือกอนหรือ เบล่ืยนแบลงกา'รทร้พ้ืนท่ี
ทบเป็นอาคารสูงพัก่อาตัยบระเภทคอนทคมีเนียม แพลด อพารทเมนฅ์ หรืออาคารสำนกงานขนาด 
ทหญ่ (O ffice  B u ild in g ) รูบแบบการพัคนาอาคารท่ีเกิดข้ึนน้ีเป็นการบ่งบอกกึงสภาพเศรษฐกิจ 
ท่ี เพ่ืองพู และ เป็นสิงท่ีผู้บริหารจะค้องยอมรับกึงสภาพการ เบล่ียนแบลงท่ี เกิดข้ึน รูบแบบตังกล่าว 
สามารกทท้พ้ืนท่ีทน เมืองทห้มีบระสิทธิภาพ สามารกบระหยัดระยะทางและ เวลาทน?าาร เคันทาง
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ขณะะท่ีรูบแบบตังกล่า'วก,อ!หเัท ค£6บพาช้ื'นมากมายด้วย หากบลอ่ย!^ารฟ«้นา!ครงการ!นฟา้ษทเะ 
๗นน้ัเกิดช้ืนตามบริเวทฟาง  ๆ อย่างอิสระและกระงดกระจาย บราศจากมาตรการ แนวหางหรือ 
วิธีการควบคุมอย่างถูกต้อง ย่านสุขุมวิทเป็นตัวอย่างของการ เบท่ียนเบลงคามรูนเบบตังกล่าวข้างต้น 
อยา่งสคัเจน จากย่านฟ้าอาตัยข้นคี!นอคีต ท่ีเ&นท่ือยู่อาตัยแบบม้านเค่ียว จนกึงย่านท่ีอยู่อาตัย 
บระ เภทอาคารสูง!นปัจจุบัน

จากมูล เหตุและปัจจัยตังกล่าวข้างต้น จึงสมควรท่ีจะ!คมีการศกพากึงการ เบล่ียนแบลง 
รูบแบบการ!ข้ท่ีคีนเพ่ือฟ้าอาตัยปีองย่านสุขุมวิทช้ืน เท่ีอท่ีจะช้ื!หัเห็นกึงปัจจัยmiผลต่อการIบล่ึยน
แบลง และผลของการศกพาคร้ังน้ัจะ เป็นบระ!ยชน้ต่อการวางแผนหั«นาพ้ืนท่ีบรื เวทพ้ีต่อ!บ

1.2 วัคกุบ,ระลงค ์ข องการกึกพา
1 . ศกษารูบแบบการ!ข้ท่ีดิน เพ่ือท่ีอยู่อาคัยบร เวทฟานสุขุมวิท!นอคีตและปัจจุบัน
2 . ศกพาสาเหตุและปัจจัยต่าง  ๆ ท่ีทฯ!ห้เกิดการเบล่ียนแบลงรูบแบบการ!ข้ท่ีดินเพ่ือ 

อยู่อาคัย!นย่านสุขุมวิท
3. ศกพาผลของการ เบล่ืยนแบลงตังกล่าาท่ีมีต่อพ้ืนท่ี
4 . เสนอแนะแใทหาง!นการทั«นาพ้ืนท่ีบรเวทฟานสุขุมวิท

1.3 ขอบเขตของการศกพา
1 . ขอบเขตต้านพ้ืนท่ี เป็นพ้ืนท่ีล่านหน๋ึงของเขตคลองเตย!คยอยู่ภาย!นวงล้อมของ 

ทางต่วนท่าเรือ -  ดินแคง กนนสุขุมวิท กนนสุขุมวิท 71 และคลองแสนเสบ
2 . ขอบเขตต้านเน้ือหา มุ่งศกพา!นบระเด็นตังต่อ!บน

2.1  ท «นาการของพ้ืนท่ีต้ังแต่เวมมีกนนสุขุมวิทจนกึงปัจจุบัน ! คยเน้นความสฯดัญ 
! นเรือ่งของการ!ข้ท่ีดินเพือ่อยู่อาตัย

2 .2  ปัจจัยท่ีทฯ!หัเกิคการ เบล่ึยนเบลงรูบแบบการ!ข้ท่ีดิน เพ่ืออยู่อาศ้เย!นแต่ละส่วง 
เวลา และผลของการเบล๋ัยนแบลงน้ัน ๆ

2 .3  แนวทาง!นการฟ้«นาพ้ืนท่ี เพ่ือการอยู่อาตัย
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1.4 วิธีการสิกษา
1 . สิกปาททปฎีและแนวความคดพ้ืนฐานของการทข้ประทุยชนท่ีดินและการ เบล่ึยนนปลง 

จาก เอกสารสิงทิมพ์
2 . รวบรวมข้อมูลพุ้ยภูมิจาก เอกสารและหน่วยราชการค่าง  ๆ ท่ี เก่ียวข้องกับพ้ืนท่ี 

ทางค้านกายภาพ เศรษฐ?)จ สิงดม และประชากร
3. สิกษาแผนท่ีและภาพก่ายทางอากาศ ทนแค่ละข้วง เวลา เพ่ือทราบกงข้อมูลIสิง 

ปริ มา เน
4 . สิกปาข้อมูลปฐมภูมิจากการบันท็ก ส'าราจและสอบทามข้อเท็จจริงทคยการสฯราจ 

ภาคสนาม
5. วิ เคราะห์ข้อมูลท่ี เก่ียวข้องท้ังหมค
6 . เสนอผลของการสิกษาทนรูปธองการบรรยาย คาราง และแผนท่ี

1 .5  ประทุยชนท่ีคาคว่าจะทุค้รัปจากกา?สิกปา
1 . ทราบกงวิวัคนาการของพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท ขึง้เรน1พ้ืนท่ีเมืองสิวนหน่ึงของ

กรุง เทพมหานคร
2 . ทราบกึงสภาพเป้ญ!หาค่าง  ๆ ทนพ้ืนท่ี
3. ผลการสิกปาสามารกน'าไปทข้เป็นแนวทางไนการวางแผนขยายการทห้บริการค้าน 

สาธารณูปทุภค สาธารณูปการ ทหัสอคคล้องกับภาร เปล่ียนแปลงท่ี เกิคทนพ้ืนท่ี
4. หน่วยงานท่ี เก่ียวข้องกับการวางแผน สามารทนฯทุบทข้เป็นแนวทางทนการวางแผน 

หริอนฯทุบประยุกค์ทข้ค่อทุป

1.6 ข้อจ'-ากัคทนการสิกปา
1 . พ้ืนท่ีสิกปา เป็นพ้ืนท่ีท่ีก'าหนคข้ึนจากลักษท(ะของการ เปล่ียนแปลงคามวัคคุประสงค์ทน 

การสิกปา ข้ึง เป็นพ้ืนท่ีท่ีคาบเก่ียวระหว่าง เขคการปกครองหลายแขวงทนเขต



5

คลองเคย จึงทฯ'ไห้'ไม่สๆมารภรวบรามข้อมูลห่ันฐาน ๗น จฯน'วนบ'ระอากร จฯนวน 
บ้าน จฯนานดรัวเรือน จึงท้ังห!งดถูกจัดเก็บ เป็นข้อมูล ,ๆนระดับแขวงและ เขฅ

2 . ปีาคข้อมูลรามละเอียคทนอคีคของหนหุ จึง เป็นอุบสรรคค่อการกึกษา
3. ข้อจฯรัดทนเร๋ึองของ เวลา งบบระมาเพทรกึกษา

1.7 นยามรัหหุ่'เฉหาะ
1 . อาดารสูง หมายกึง อาคารหุมีความสูงต้ังแค่ 6 ข้นข้ึน!บ
2 . อาคารสงูพอัาคโํย, อาคารฟ้าอากึยทนแนวสูง หมายกึง อาคารหุมีดวามสูงต้ังแค่ 

6 ข้นข้ึนๆ .บ และมีการทข้บระทยชไเอาคาร เห๋ึอการหักอากึย
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