
สภาพการทข้ท่ีดิน

การดิกษ'าการเบล่ียนแบลงรูบแบบการทสัท่ีดินเพ่ืออยู่อาสัยย่านสุขุมวิททนคร้ังน้ี จะทฯ
การดิกบาการทสัท่ีดินทนอดิดจนสงปัจจุบันของย่าน ทคยจะดิกบาย้อนทบสง เม่ือพ้ินท่ีน๊ัทค้เร๋ัมพัดนาข้ัน 
เป็นย่านพ่ือยู่อาสับของกรุง เทพมหานครแล้ว ข้ังดิอi วง เวลาหลังจากพ่ืทดิมีการสัดกนนสุขุมวิทข้ัน
ทคยสามารกพิจารณาไค้จากหล้าฐานท่ีแน่ข้ดทนรูบของแผนท่ี ทนปี พ.ศ. 2501, 2517 และ
2534 ดามลฯสับ

และ เน่ืองจากพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท เป็น1พ่ืนท่ีส่วน’ห'น่ังของ เฃคคลอง เดบ f  งสัด เป็นพ่ืนพ่ื เธค
ข้ันกลางชองกรุง เทพมหานคร ดังน้ันก่อนท่ีจะดิกบาการทข้ท่ีดินของย่านสุขุมวิท จะ;ไค้ทฯการดิกบา 
สภาพการทข้ท่ีดินทดยท่ัวทบของกรุง เทพมหานครพร้อมกบพิจารณาบทบาทของ เฃคคลอง เตยทนระ;สับ 
เมีอง เพ่ือทหัเห็นภาพรวมของกรุง เทพมหานคร แล้วจงจะกล่าวสงรายละ; เอียดของพ้ืนพ่ืต่อทบ

3.1  สภาพการทข้ท่ีดินทดยท่ัวทบของกรุง เทพมหานคร
กรุง เทพมหานคร เป็น เมืองท่ีมีการเบล่ึยนแบลงการทข้ท่ีดินอย่าง เด่นสัค จากการ 

ดิกบาวิ'สัค.'นาการการทสัท่ีดิน พบว่า เกิดจากการเบล๋ัยนแบลงการทสัท่ีดิน เพ่ือเกบดรกรรม เป็นการ- 
ท?ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาสัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม ทนลักบณะท่ีก่อทห้เกิดความเหมาะสม 
ทางค้าน เสรบฐกิจและลังคม (Socio-Econom ics) เป็นส*'■ ไค้ญและ เป็นการ เบล่ึยนแบลงท่ีเกิดข้ัน 
ทดยบราศจากการควบคุม (U nco n tro lled ) หรีอบราศจากการวางแผนการทข้ท่ีดินของ เมือง 
ดังน้ัน การดิกบาการทสัท่ีดินของกรุง เทพมหานครจึงค้องดิกบาภาพรวมของการทสัท่ีดินทุกบระ เภท 

การดิกบาทนคร้ังน้ี ทค้ดิกบารูบแบบการทสัท่ีดินของกรุงเทพมหานครทนปี พ.ศ. 
2511 และปี พ.ศ. 2529 ทดยทค้หฯการรวบรวมข้อมูลจากหน่วยงานต่าง  ๆ พ้ัของภาค'รัฐและ 
ภาคเอกชนทน?!วงอดิด ปี พ.ส. 2511 และปีล่าสุดท่ีได้มีการสัคทฯข้ันดิอ ปี พ.ศ. 2529 ทคยจะ 
ทฯการดิกษาวิสัด.นาการชองกรุง เทพมหานครว่ามืรูบแบบการทข้ท่ีดินแดกต่างกันมากน้อย เพียงทด



etc

2 8

3 .1 .1  การ‘ไร้ท่ีดินกรุง เทพมหานคร ปี พ.ศ. 2511
'เนอ พ.ศ. 2511 กรุงเทพมหานครมี1พ้ืนท่ีท้ังสิน 108,470 'ไร่ 

(แผนท่ีท่ี 3 .1 ) สัาษท!ะรูบแบบการขยายคัวของ เอองจะ'ใบคานเกบกนนสายส*าคัญ  ๆ (Ribbon 
Development) จาก เขค เอองออก'ใบส่พ้ืนท่ี เขคชาน เอองมากข้ึน สัาษท!ะการ‘ไร้ท่ีดินท่ีส,าคัญ'ไนปี

'ได้แก่
ทางตอนเหนือ ขยายคัวคามนเนากนนพหล‘ใยรน กนน 

ว/าาวดีรังสัค ส่วน‘ใหญ่เป็นการ‘ไร้ท่ีดิน 
เก๋ียวรับสกาบันราชการ 'ใดยอการ‘ไร้' 
ท่ีดิน เท่ีอการอยู่อาคัยบ้างบระบราย 
กระจายอยู่ท่ี'ว'ใบ

ทางด้านคะวันออก ขยายคัว'ใบดานเนากนนสุชุมาท กนน 
พระราม 4 เป็นอาททบริเาณ่ท่ี เต็ม 
'ใบด้วยแหล่งงานค่าง  ๆ ท้ังอุคสาหกรรม 
พาณิชยกรรมและบริการค่าง  ๆ การ‘ไร้ 
ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาคัย จงึเริม่อการ 
ขยายคัวมาด้านนมากข้ึน เน่ืองจาก 
มีความสะดวก ทางด้านการคมนาคม 
ขนส่งดิคค่อท้ังภายา,นคัว เมือง และพ้ืนท่ี
‘ไดยรอบ

หางด้านดะวันออก เฉยีง เหนือ ขยายคัาคามแนวกนนลาดพร้าว กนน

ทางคอน‘ได้

รามคฯแหงจนสงบางกะป็ การ''ไร้ท่ี!ดิน 
ส่วน'ไหญ่เV!อการอยู่อาคัย ‘ใดยอ 
พาณิชยกรรมกระจายคัวอยู่บรี เวท!
2 พากถนน
ขยายคัว'ใบคานเนาถนน เพชร เกษม
จรัส!สนืท'วงด้ และถนนธนบุรี-บากท่อ
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จัดว่ามีการขยายคัววัากว่าทางค้านอ่ืนๆ 
พ้ืนท่ีส่วนทหญ่เป็นพ้ืนท่ีนาษครกรรมาดยมี 
การา.?[ท่ีดินเท่ีอการอยู่อาค้ย และ
ทาณิป็ยกรรมบ้างบระบราย

เม่ือพิจารเนาท้ังกรุง เททมหานคร ทบว่า การทวัท่ีดินเพ่ือการอยู่อาคัย 
มีมากท่ีสุด าคยมีพ้ืนท่ี 55 ,022.9  าร ่ ดิคเป็นรัอษละ 50.73 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด รองลงมาเปน็การ 
ทปีท่ีดินเพ่ือสถาบันราชการ อุดสาหกรรม และพาณิชยกรรม ดามลฯคับ สฯหรับการพิจารณาถึงการ 
ท?[ท่ีดินไนกจกรรมหลักระคับเขค เพ่ือทราบถึงบทบาทการทวัท่ีดินไค้วัดเจนย่ิงร้ิน สามารถสรุบ
ไค้ด้งน้ี (คาราง 3 .1 )

การท?[ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาคัษ เขคท่ีมีพ้ืนท่ีเพ่ือการอยู่อาคัยมากท่ีสุด ดิอ 
เขดทระทขนง ทดยท่ีมีพ้ืนท่ี 11,161.7 ไร่ รองลงมาได้แก่ เขคบางเขน มีพ้ืนท่ี 7 ,5 74 .7  ไร่ 
และเปีดบางกะป็มีพ้ืนท่ี 6,078 ไร่ ดามล'ฯคับ สฯหรับเขคท่ีมีพ้ืนท่ีภารทวัท่ีดินเพ่ือการอยู่อาคัย 
น้อยท่ีสุคคือ เขคลัมทันธวงค้ ซ่ง เป็น1พ้ืนท่ี'ไนเธฅร้ิน'ทนแสดงทห้เห็บ'ว่า การทวัท่ีดิน เพ่ือการอยู่อาคัย 
มีการขยายคัวออกมาทน เฃดร้ินกลาง

การทวัท่ีดินเพ่ือทาณิปียกรรม เขคท่ีมีพ้ืนท่ีเพ่ือทาณิซยกรรมมากท่ีสุด คือ 
เขฅพระทขนง ทดยมีพ้ืนท่ี 1,175 ไร่ รองลงมาได้แก่ เขคบทุมวัน และเขคทญาไท ทดยมีพ้ืนท่ี 
953.8 ไร่ และ 855.7 ไร่ดามลฯคับ สฯหรับ เขฅท่ีมีการทวัท่ีดินบระ เภทน้ีน้อยท่ีสุดคือเขดคล่ิงวัน 
วัง เป็นพ้ืนท่ีทนเฃฅร้ินนอก แสดงไห้เห็นว่า เขควันนอกส่วนทหญ่ยังคง เป็นพ้ืนท่ีชนบท (R ural
A rea) มากกว่าเป็นพ้ืนท่ีเมือง (Urban A rea)

การทวัท่ีดิน เพ่ืออุคสาหกรรนเละคลังสินค้า เขตทระทขนงก็ยังคง เป็น 
เขคท่ีมีพ้ืนท่ีเพ่ือการทวัท่ีดินบระเภทน้ีมากท่ีสุด ทดยมีพ้ืนท่ีถึง 2 ,775 .3  ไร่ ทนขณะท่ีรองลงมา 
ได้แก่ เปีคยานนาวาและเธคดุสิฅมีพ้ืนท่ี 917.8 ไร่ และ 617.2 ไร่ ดามลฯคับ แสดงทห้เห็น'ว่า 
การทวัท่ีดินบระ เภทน้ีมีลัาษณะกระจายคัวอยู่ทน เขคพ้ืนท่ีร้ินทนและร้ินกลาง



เขต หนท่ี ที่พัอาสืย หาโน้ธย อุคสาพไรรม สวนสาธารโนะ สภาบัน
ราชการ

ตาราง 3 .1  การาฟ้ท่ี^นานกรุง เทหมหานดร ปี ห.ศ. 2511 ะ จฯแนกราย เขต
หน่วย ะ าร่

หระนคร 2,510.90 506.80
บัอมบราบๆ 1,122.70 83.90
บทุมวัน 4,542.10 1,260.90
สิ'ม,หันธ'วง ร ์ 802.60 96.80
บางรัก 2,470.10 1,330.30
ดุสิต 10,802.60 5,236.60
พญาฯ,ท 7,610.70 4 ,659.30
ห้วยธวาง* 0.00 0.00
ธนบุรี 3,950.60 2,877.30
คลองสาน 2,134.00 1,245.10
บางกอกาหโบ่ 2,428.20 1,838.10
ยานนาวา 8,009.60 4,789.50
หระาขนง** 17,724.50 11,161.70
บาง เขน 26,768.00 7,574.70
บางกะอ ร ,180.80 6,078.00
บางกอกน้อย 6,732.20 4,891.50
ภาษีเจรีญ 539.80 280.60
ราษฎร์บูรโพะ* 0.00 0.00
หนองจอก* 0.00 0.00
มีนบุรี* 0.00 0.00

703 .80 7 .80 9 .30 1,283 .20
796 .80 4 .60 0 .00 237 .40
953 .80 17 .20 800 .90 1,509 .30
491 .40 118 .80 0 .00 95 .60
770..20 52,.20 0 .00 317 .40
581..20 617..20 347..70 4,019 .90
845..10 0..00 156..20 1,950,.10

0..00 0..00 0..00 0..00
464..00 96..90 0.,00 512..40
354..60 240..70 0..00 293..60
265..60 0..00 0..00 325..00
626.,40 917.,80 415.,10 1,260..80

1,175..00 2,775. 30 468. 70 2,143..80
728.,10 404.,50 0..00 18,060..70
406. 10 185. 80 257. 80 1,253.,10
698. 70 118..60 0. 00 1,023.,40

99. 20 57. 80 0. 00 102.,20
0. 00 0. 00 0. 00 0.,00
0. 00 0. 00 0. 00 0.,00
0. 00 0. 00 0. 00 0.,00
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คาราง 3 .1  การ'1ส์ท่ี?),น''นไกรุง IVTพมหานคร ปี พ.ศ. 2511 ะ จฯแนกรายเขต (ต่อ)
หน่าย ะ 'ไร่

เป็ค พ้ืนท่ี ท่ีพ้กอาคัย พาเน้ชย์ อุคสาหกรรม สวนสาธาร{นะ สถาบ้น่
ราชการ

ลาดกระบัง* 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
บางขุนเทียน 1,284.00 806.00 101.50 187.50 0.00 189.00
ตล่ิงยัน 497.30 362.90 28.10 0.00 0.00 106.30
หนองแขม* 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

รวม 108,470.00 55,022.90 10,089.60 6,219.70 2 ,454.70 34,083.10

* 'ไนปี พ.ศ.นี้' ยังไม่ไค้จัดด้ังข้ึนเป็นเขต
** ‘ไนปี พ.ศ.นี้ เขคคลองเคยยังอยู่ทนเขตพระทขนง
fun ะ กองผัง เมือง กรุง เทพมหานดร

จากการค้กษาการทยัท่ีดินของกรุง เทพมหานคร แสคงทห้เห็นภาร
ขยายคัวของกรุง เทพมหาไไคร เป็นลักษ{นะการขยายคัวทนแนวราบ (H orizon ta l Growth)
ดาม 2 พากของถนนสายสฯคัญ (Ribbon Development) และเม่ือฬิจาร{นาการทยัท่ีดิน
เพ่ือกิจกรรมหลัาที่สฯคัญท้ัง 3 บระเภทแสดงทห้เห็นลักษ{นะ เด่นไคัว่า เธฅพระทขนงมืการท#ท่ีดิน 
เด่นทนพุกิจกรรมหลัก ทดยเฉพาะการทสัท่ีดิน เพ่ือการอยู่อาคัย การทยัท่ีดินเพ่ืออุคสาหกรรมและ 
คลังสินค้า ดังน้ันบทบาทการทยัท่ีดินของ เป็ดพระทขนงทนปี ห.ศ. 2511 น้ีเป็นการทยัท่ีดินแบบผสม 
ผสานทนกิจกรรมหลัก (Mixed Land Used)
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3 .1 .2  การ!^นกรุงเทพมหานคร ปี ห.ศ. 2529
สฯหรับ!นปี พ.ส. 2529 กรุงเทพมหานครไคัขยายพ้ืนท่ีออกจากIติ30 

ทฯ!ใพขนาดพ้ืนท่ีท้ังล้น 980,460 ไร่ แบ้ว่ากรุงเทพรงหานครจะมีพ้ืนท่ีกว้าง!หญ่าว่าเติมแต่ทว่า 
รูนเบบการขยายคัวของเมีองส่วน!หญ่ ยังคงขยายคัวไบคามแนวถนนของเมีอง (Ribbon
Development) ลักษณะจึงไน่เตกค่างจากปี พ .ศ .2511 ไดยเป็นลักษณะของการธยายคัวค่อเม่ือง 
มาจากปี พ .ศ .2511 และเป็นลักเษณะการขยายคัวเข้า!บ!นพ้ืนท่ีคัาไทนตานเนากนนชอยนากข้ึน 
ไดย เร่ิมจะ เป็นภารพัค.'นาทางด้าน'ไนท่ีอยู่ห่างกนน!หญ่ แสดง!หัเห็นการm นาการ!ข้ท่ีดินคุ้มค่าย่ิงข้ึน 
ไคยเฉพาะอย่างยิ่ง!นบริ เาณเขตข้นกลาง ได้แก่ เขตพระไขนง เขฅบางเขน และเชฅบางกะปิ 
ช่งมีการ เบล้ยนแบลงการ!ข้[ท่ีดิน เพ่ือ เกษครกรรม เป็นการ!ข้พ่ืคิน เพ่ือการอยู่อาคัย อุคสาหกรรม
และพาณิชยกรรม สูงข้ึน

เม่ือพิจารณาการ!ข้ท่ีติน11ระ เภทกิจกรรมค่าง  ๆ ของกรุง เทพมหานคร 
พบว่า ! น พ.ศ. 2529 กรุงเทพมหานครมีพ้ืนท่ีก่อสร้าง (B u ilt-u p -A rea) บระมาณ
279,769.88 ไร่ หรือร้อยละ 28.53 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด (แผนท่ีท่ี 3 .2 ) ไคยมีการ!ข้ท่ีตินท่ีมีพ้ืนท่ี 
มากท่ีสุฅคือ การ!ข้ท่ีคินเพ่ือการอยู่อาคัย คิดเป็นร้อยละ 71.5 ของพ้ืนท่ีก่อสร้างท้ังหมด
คือ มีพ้ืนท่ี 159,572.3 ไร่ สฯหรับพ้ืนท่ีอีกบระมาณ 700,690.75 ไร่ เป็นพ้ืนท่ีเกษครกรรม 
ท่ีว่างและคูคลองคิดเป็นร้อยละ 71.5 ของพ้ืนท่ีท้ังหมดเม่ืองจากปี พ.ศ. นมการขยายพ้ืนท่ีออก 
ไบครอบคลุมพ้ืนท่ี เกษครกรรม เป็นส่วน!หญ่ ท'ฯ!หมีพ้ืนท่ี เกษตรกรรมท่ีว่างและคูคลองมีมากท่ีลุค
(ดาราง 3 .2 )

เม่ือพิจารณาสงการ!ข้ท่ีตินของสจกรรมหลัก!นระคับ เขค สามารกสรุบ
ไคัคังน้ี

การ!?(ท่ีดิน เพ่ือการอยู่อาคัยพบว่า เขตบาง เขนมีพ้ืนท่ี เพ่ือการอยู่อาคัย
มากท่ีสุค รองลงมา คือ เขคบางกะปิ และเขตพระไขนง ไคยมีพ้ืนท่ี 30,879 ไร่ 29,132.73 
ไร่ และ 27,780.83 ไร่ ดามลฯคับ ไดยส่วน!หญ่จะอยู่บริเวณ 2 พากถนนสายสฯคัญ เส่น
ถนนลาดพร้าว ถนนวิภาวติรังสิต ถนนรามอีนทรา ถนนพหลไยธิน และถนนสุขุมวิท เป็นคัน ลักษณะ 
ท่ีอยู่อาคัยมีพัาษณะท้ังกระจุกคัว!นรูบแบบของบ้านจัดสรร และลักษณะกระจายคัวไดยบะบนอยู่กับ
พ้ืนท่ีว่างและพ้ืนท่ี เกษตรกรรม
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คารางหั๋ 3 .2  แสคงการาสัพน'โนกรุง เหพมหานคร ปี พ.ศ, 2529 ะ จฯแนกรายเธค
ฟ าย  ะ 'เร่

เธค พ้ีนห่ื ท่ึพ้กอาสัษ พาณิชย

พระนดร 3,460 .00 182.54 875.00
ป้อมบราบๆ 1,206.88 150.56 614.84
บทุมวน 5,230.61 1,313.71 1,268.75
&|พันธวงff 885.00 0.00 653.35
บางรัก 3,460.00 1,455.09 968.75
คุสิค 13,881.25 2,653.83 859.38
พญา'เห 10,893.11 3,361.52 1,568.75
ห้วยขวาง 14,174.38 5,171.13 1,075.13
ธนบุรี 5 ,391.25 1,801.97 1,155.28
คลองสาน 3,781.88 1,588.76 610.12
บางกอก'โหญ่ 3,862.50 2,009.13 437.50
ยานนาวา 23,038.13 7,820.48 1,100.00
พระรขนง* 89,724.38 27,780.83 3,593.75
บาง โขน 105,818.75 30,879.49 2,343.75
บางกะป็ 93,301.88 29,132.73 2,343.75
บางกอกน้อย 14,565.00 5,843.97 1,171.88
/ทษีเจริญ 33,713.88 7,065.62 1,031.25
ราษฎร์บูรณะ 26,796.25 4 ,588.50 562.50
หนองจอก 147,663.23 2,579.20 78.13
มีนบุรี 108,956.88 6,703.12 246.06

อุคสาหกรรม สวนสาธารณะ สภาบัน 
ราชการ

อ๋ัน ๆ

15.63 104.75 1,696.81 585.27
0.00 0.00 420.52 20.96
0.00 693.01 1,707.62 247.52
0.00 0.00 150.40 81.25

15.63 0.00 906.44 114.09
671.9 621.55 5,318.02 3,756.49

62.51 58.82 5,131.94 709.57
85.48 71.21 1,136.01 6,635.42

256.25 30.81 1,100.05 679.48
274.50 0.00 629.02 553.60
156.25 31.15 674.87 7,504.28

2,856.02 61.96 3,695.39 48,135.73
4 ,065 .63 599.97 5,548.47 45,389.33
1,468.76 1,468.75 24,268.67 55,721.13
1,421.88 1,776.04 2,906.35 5,806.34

171.88 0.00 1,570.93 23,066.77
828.13 255.92 1,466.19 18,809.97

1,906.25 187.83 741.20 142,956.99
119.27 0.00 1,929.64 100,664.44
781.25 0.00 562.01 66,907.52



คารางทั๋ 3 .2  แสคงการไ^นไนกร ุง เหพมหานคร ปี ห.ศ. 2529 ะ จฯแบกรายเปีฅ (fte)
หน่วย ะ ไร่

เธค พนท่ึ ที่พัอาสืษ หา!๒ย อุคสาหกรรม สวบสาธารณะ สถาบัน
ราชการ

ร่น ๆ

ลาคกระปัง 77,411.88 5,404.38 218.75 2,734.38 152.25 1,994.60 66,907.92
บางขุนเทียน 113,222.50 6,674.23 859.38 1,825.69 0.00 2 ,896.43 100,966.77
คล๋ัง#น 49,811.23 2,968.75 140.62 42.55 99.30 1,795.40 44,764.61
หนองแธม 30,176.88 2,541.74 234.38 574.14 0.00 1,260.29 25,566.33

รวม 980,460.00 159,572.30 24,651.68 20,333.95 6,213.32 68,998.00 700,690.75

* ะ ไนปี ห.ศ.นี้ เธคคลอง เคยรวมอยู่ไนเปีคหระไขนง 
ท๋ีมา ะ กอ•งฝ็ง เมือง กรุง เทหมหานคร
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การทร่ท่ีดินเพ่ือพาณิชยกรรม พบว่า เฃคพระทขนงมีพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 
มากท่ีสุดคือ 3 ,593 .7  ไร่ รองลงมาคือ 1ขคบางเชนแ ล ะ เชฅบางกะปิมพ้ืนท่ี 2,,984.9 ไร่ และ 

2,343 .7  ไร่ คามลฯคับ สฯหรบ้เขคท่ีมีการทร่พ่ืดินบระเภทน้ีน ้อ ย ท่ีสุคค ือ  เชฅหนองจอก ทคยมี 
พ้ืนท่ีเพียง 78.13 ไร่เท่าน้ัน

การทa ท่ีดินเพ่ืออุตสาหกรรมและคลังสินค้า พบว่า เธคพระทขนงมีพ้ืนท่ี 
เพ่ือการทร่พ่ืดินบระ เภทน้ีมากท่ีสุคคือ 4 ,0 65 .6  ไร่ รองลงมาคือ เขตยานนาวา และ เขค 
ลาคกระบัง ทคยมีพ้ืนท่ี 2,856 ไร่และ 2 ,734 .3  ไร่ ดามลฯคับ แสคงทหัเห็นว่า เขคน้ันกลาง 
มีพ้ืนท่ี เท่ืออุคสาพารรนเละมีแนวทนัมขยายคัวไบยัง เชคน้ันนอกมากย่ิงปีน

จากการทร่ทดินกิจกรรมหลักท่ีสฯคัญทนปี พ.ส. 2529 จะสงเกตไค้ว่า 
เขคพระทขนงทนปี พ.ศ. 2511 มีลักษณะ'เด่นของพ้ืนท่ีเท่ือกิจกรรม,หลักทุกบ-ระ เภท แค่มาทนปี 
พ.ศ. 2529 (แผนท่ีท่ี 3 .3 )  กลับพบว่า การทร่ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาคัยมีพ้ืนท่ีน้อยกว่า เขดบาง เชน 
และ เขตบางกะป็ แค่น้ันมีไค้หมายความว่า เขฅพระทขนงไม่มีลักษณะ เด่นของกิจกรรมการทร่ท่ีดิน 
เพ่ือการอยู่อาคัย ท้ังน้ีเน่ืองจาก เพ่ือไค้ปีจารณาสิง?ffàการขออนุญาคบลูกสร้างอาคารท่ีมีความสูง 
ต้ังแต่ 6 น้ันข้ึนไบธองกรุงเทพมหานครทนร่างระหว่างปี ห.ศ. 2523 -  25301 พบว่า
เปีฅพระทขนงมีการขออนุญาตบลูกสร้างอาคารท่ีมีความสูงต้ังแค่ 6 น้ันข้ึนไบ เพ่ือการอยู่อาคัย
แ?^พา!๒ยกรรมมากท่ีสุตทนทุกร่วงปีรวมเป็นจฯนวนสิง 186 ราย ดิด เป็นพ้ืนท่ีขออนุญาคท้ังสิน
2,029,760 คารางเมฅร (คารางที่ 3 .3  และ 3 .4 ) สิวนทหญ่กระจายคัวอยู่ทนแขวงคลองเตย 
และดลองคัน ทคยเฉพาะบร้เวณซอยย่อยค่าง  ๆ ของถนนสุขุมว่ห เขฅท่ีมีการขออนุญาตบลูกสร้าง 
อาคารสูงรองลงมาไค้แก่ เขคพญาไท ห้วยขวาง และบทุม'ร้น คามลฯคับ จะ เห็นไค้ว่า เขค เหล่าน้ี 
สิวนทหญ่เป็น เขตน้ันทนท่ีมีพ้ืนท่ีว่างจฯนานน้อย

1ภองผ้ง เมีอง , การคืกษา เพ่ือกฯฬแคหลัก เกณร่อาคารธนาค'ทหญ่'ไนเขตกรุง เทพมหานคร 
(กรุงเทพมหานคร, 2531) หน้า 26 -  32



เทราเท, 3.3 จำนาขuaiเขพั๋ใข่รจอจาเทร!1เ 11เน|| 6 f m W  Jen inงil 11.fl. 2523 -  2530

Mn : 1,000 ร .’

3 y .If. 2523
!

2524 2525 2526 2527 2528 2529 2530 2523-2530

lin ไท[ว อ พนฑํ ท1ว0 แพั๋ ไทเวฃ นํ ท่ํ ่ ไน่วธ m ไน่วอ แพ ไน่าธ ไน่ทํ รนํวปิ «เท ไน่าซ ï \ ; รร่า!! ไเพ่ํ

1 แระาเทร 4 30.85 1 .0.88 1 9.02 4 116.90 - - - - - - 3 29.70 13 187.35

2 ป๋อนปรา'นๆ 3 18.14 - - 3 25.75 2 13.72 1 15.69 - - 1 0.58 - - 10 73.88

3 llnini 4 94.33 6 114.03 5 76.72 7 117.21 13 204.69 10 143.92 3 46.53 4 66.85 52 864.18

4 รันพันธวงศ 6 2.62 4 10.97 2 1.41 3 1.69 - - 6 53.49 3 56.89 2 1.65 26 128.72

ร นๆ งรก 6 38.13 7 51.73 7 66.73 20 450.62 4 52.73 8 244.54 6 66.87 8 256.60 66 1,237.95

6 (ทนาวา 2 8.72 3 13.96 4 32.19 6 127.14 3 63.30 4 33.63 3 12.34 1- 5.26 26 296.54

7 nân 1 6.45 2 26.73 3 14.34 - - 2 24.31 5 107.87 1 16.12 2 13.68 16 209.50

8 นทุาโฑ 7 103.15 13 78.08 17 201.30 15 187.06 5 55.14 13 194.93 8 77.69 10 91.95 89 989.30

9 m ทาง 5 19.42 5 18.10 4 22.88 7 49.26 14 199.50 9 108.75 9 76.35 3 11.95 56 506.21

10 แระโ'แง 17 174.44 19 205.39 25 279.41 30 331.25 33 380.88 27 280.58 14 130.59 21 247.22 186 2,029.76

11 ณ เ ท 4 142.89 2 6.96 6 52.83 3 15.32 9 61.00 2 37.51 - 2 5.11 4 24.43 32 346.05

12 ขาเทะ!1 1 7.51 - - 2 24.93 6 64.29 2 22.86 7 187.39 6 142.11 7 37.92 31 484.01

13 ธนนรํ - ' 7.17 - - 1 19.08 - - 1 9.45 - 3 35.70

14 ครองราน - - - - 1 24.95 1 • 2.38 1 17.42 3 11.49 2 8.69 1 3.04 9 67.97

15 ใทงกจทฬ์ซ - - 2 17.77 2 3.62 7 . 93.73 2 23.89 4 31.73 4 15.08 2 7,47 23 193.29

16 ขาเทจกโแทุ่ - - - - - - 3 16.04 2 14.50 - - - - - - 5 30.54

17 รา5เจรํa - - - - - - - - - - - - - - 1 13.82 1 13.82

18 ครงรัน - - - - - - - - - - ■ 1 . 2.29 1 6.28 2 8.57

19 ราทุรธุรพ - - - - - 1 5.79 - - - ' - - - 2 7.09 3 12.88

ราช 60 646.65 65 561.77 82 836.08 116 1,611.48 92 1,135.91 99 1,442.63 63 657.24 72 824.9i 649 7,716.22

กจเนเนิจเ จำรัฟจิแทรุเแทแททพ
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และะ เมอไค้พิจารfนาสงสล?เกา'รป็ออ!นุนาคฆลูกส4างอาคารสูงค่อมา ทน 
ส่างปี ห.ศ. 2532 ซ่งทสัจฯแนกการธออนุญาคบลูกสร้างอาคารออก เป็น 36 เฃด หบว่า
อาคารสูงตังกล่าวมีการกระจายตัวทนเกิอบพุห้ืนท่ีชองกรุง เทหมหานคร คือ มีสง 27 เชคจาก 
จฯนวน 36 เขด ทดย เขดท่ีมีห้ืนท่ีการบลูกสร้างอาคารสูงจฯนานมากท่ีสุค คือ เขฅคลอง เคย 
(แยกออกจากเขฅหระทขนง) มีห้ืนท่ีขออนุฤP คบลูกสร้างอาคารสูงมากท่ีสุค เป็นจฯนวนสง
2,737,228.60 ดารางเมตร ล่า-นทหญ่เป็นอาคารสูงด้ังแด่ 12 ร้นช้ินทบ และเป็นอาคารเที่อ 
การอยู่อาตัย ล่านเขฅห่ึมีจ'านวนมากรองลงมา ทด้แก่ เขคห้วยขวาง จคุจักร และบางรัก

จากสสคิดังกล่าวแสดงทห้เห็น'ว่า การหัด.นาของกรุง เทหมหานครมี
แนวทน้มท๋ัจะมีการขยายตัวทนแนวด้ัง (V e r tic a l  Growth) มากกว่าท่ีจะมีการขยายตัวทน
แนวราบ (H orizon ta l Growth) ตัง เส่นทนอดีตท่ีผ่านมา ทดย เขดท่ีมีลักษniะ เด่นชองการ
ขยายตัวทนแนวน้ีคือ เขคคลองเฅย ตังน้ันไม่ว่าทนปี ห.ส. 2511 หวอปี ห.ส. 2529 เป็นค้นมา 
เธคคลอง เคยก็ยังคงมีบทบาท เด่นของการทส่ท่ีดิน เหอการอยู่อาตัย เส่นเดิม เทียงแด่ทิศทางการ
ขยายตัวจะ เบส่ยนจากรูปแบบการขยายตัวคามแนวราบ เป็นแนวขยายตัวทนแนวด้ังตัง เหฅผลข้างค้น 
(คารางที่ 3 .5  และ 3 .6 )

สรบ การทข้ท่ีคินของกรุงเท,หมหานครนับแค่ปี ห.ศ. 2511 สงป็ ห.ศ. 
2529 หบว่า เขคคลองเคย ซ่ง เป็นห้ินท่ีล่านหน๋ึงของ เชคหระ-ทขนงมีบทบาทการทข้ท่ีดินเห่ือการ 
อยู่อาตัยท่ีเด่น ทคยทนปี ห.ศ. 2511 มีแนวทน้ม่การขยายตัวทบทางแนวราบ (H orizon ta l 
Growth) ทดย เฉหาะคามแนวกนนหล้ภท่ีสฯตัญ  ๆ เส่น กนนหระราม 4 กนนสุขุมาท ทนขณะท่ีปี 
ห.ศ. 2529 จะมีแนวทนัมการขยายตัวทบทางแนวด้ัง (V e r tic a l  Growth) ทคยแสดงออก 
ทนรูบของอาคารสูง (H igh rise  B uild ing ) ช้ิงล่วนทหญ่กระจายอยู่คามซอยค่าง  ๆ ของ 
กนนสุขมาท การขยายตัวทนล้กษณะน้ีของหนท่ีมีค่อนข้าง■ สูงและ เด่นร้ด ฉะน้ัน บทบาทท่ีควรล่ง Iสวม 
ทห้ตับการทข้ท่ีคนทนเปีคน้ี คือ ความพยายามท่ีจะล่ง เสริมไห้อาคารสูง เท่ีอกิจกรรมหล้ภ์ท่ีส*■ าคัญ
เกิดช้ินอย่างมีการวางแผนคาบคุมเท่ีอป๋องตันยัญหาค่าง  ๆ ท่ีจะเกิดช้ินทนอนาคค



คารางทึ่ 3 .5  แสคงสถิติการขอบลูกสร้างอาคารรายเขตของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2532

เขค

การขออนุญาคบลูกสร้าง พ.ศ. 2532

จฯนวนราย
พ้ินท่ึรวม 

(ตาราง เมตร )1-12 ร้น 12 ร้น รวม

1. พระนคร 5 0 5 6,588.00
2. ป๋อมบราบ 6 0 6 6,540.38
3. สิมพันธวงฝ่ 6 1 7 7,505.62
4. บทุมวัน 10 16 26 306,397.86
5. บางรัก 13 12 25 482,184.04
6. ยานนาวา 25 1 26 158,439.35
7. สาธร 16 7 23 300,002.66
ธ. บางคอแหลม 2 3 5 117,337.96
9. ดุสิต 6 0 6 20,613.00

10. บางช่อ 10 0 10 16,095.64
11. พญา'ไท 18 8 26 226,514.54
12. ราป็เทวี 23 6 29 179,163.43
13. ห้วยขวาง 90 14 104 551,096.40
14. พระทขนง 57 3 60 267,284.52
15. คลอง เคย 76 109 185 2,737,228.60
16. บระเวค 32 1 33 134,648.45



คารางที่ 3 .5  แสดงสภิติการขอ!]ลูกสร้างอาคาร'รายเขตธองกรุงเทพมหานคร พ.ส. 2532 (ด ่อ)

เขต

การขออนุญาคบลูกสร้าง พ.ศ. 2532

จฯนานราย
หนท่ีรวม

(ดาราง เมดร)1-12 ร้น 12 ร้น รวม

17. บางเขน 11 0 11 65,987.42
18. ดอนเมือง 17 2 19 251,313.74
13. จตุจักร 31 10 41 524,684.26
20. บางกะบึ 76 6 82 399,444.22
21. ลาด'พร้าว 10 0 10 40,052.59
22. บึงทุ่ม 26 0 26 86,522.90
23. หนองจอก 23 1 24 69,806.94
24. มืนบุรี 24 0 24 96,667.45
25. ลาดกระบัง 15 5 20 136,263.42
26. ธนบุรี 11 0 11 41,185.29
27. คลองสาน 6 9 15 186,976.30
28. บางกอกน้อย 5 0 5 29,398.00
29. บางพลัด 15 2 17 187,625.17
30. บางกอกทหญ่ 1 0 1 1,820.00
31. ภารเจรีญ 35 3 38 80,156.40
32. บางขุนเทียน 83 0 83 163,899.30
33. จอมทอง 7 1 8 20,525.65



คารางทึ่ 3 .5  แสคงสสิคิการขอบลูกสร้างอาคารรายเธคของกรุงเทพมหานคร พ.ค. 2532 (ต่อ)

เขฅ

การขออนุญาคบลูกสร้าง พ.ค. 2532

จ'าน'วน'ราย
พนท่ีราม 

(คาราง เมคร)1-12 ร้น 12 ร้น รวม

34. คสิงร้น 13 0 13 41,321.85
35. ราษฎรบูรณะ 12 2 14 73,212.12
36. หนองแขม 25 0 25 51,331.06

กรุง เทพมหานคร 841 222 1,063 ย ,065,834.53

ท่ึมา ะ กองคาบคุมอาคาร ส'-านกการ'โยธา กรุง เทพมหานคร



คารางฑี 3.6 แรคงน้ีนฑ่ิขออนุชุาคปฉกฟ้รำงอาคารราฮเขฅของกรุงเฑVมหานคร
แ.ด. 2532 จำแนกตามประเภฑการใชํฑ่ิคินหลักทางเครษฬิจ

แนทํขออพุ)ทฺ«1ฟลุกฟึรำ ง

ทเต 1แอรุรกจการดา 1แอการแกอาดร เ‘พอการอุตสาหกรรม รวม

ตร.ม. 1 ตร.ม. % ตร.ม. % ตร.ม. X

1. แระนเด'ร 1,949.00 0.03 2,976.00 0.04 0.00 0.00 4,925.00 0.06
2. ป๋อมป.ราบ 2,594.50 0.03 3,772.88 0.05 0.00 0.00 5,367.38 0.08
3. สม,พน•รวงศ์ 1,924.15 0.02 5,581.47 0.07 0.00 0.00 7,505.52 0.10
4. ปทุมวัน 180,897.04 2.32 125,220.47 1.61 0.00 0.00 306,117.51 3.93
5. บา งรัก 432,821.45 5.55 21,677.59 0.28 0.00 0.00 454,499.04 5.83
5. ราพทวา 107,212.30 1.38 34,075.43 0.44 13,298.67 0.17 154,586.39 1.98
7. 'สารร 137,715.97 1.77 162,286,69 2.08 0.00 0.00 300,002.66 3.85
8. บางคอนหอม 0.00 0.00 114,463.86 1.47 2,640.00 0.03 117,103.86 1.50
9. ดดิด 1,271.00 0.02 15,666.00 0.20 0.00 0.00 16,937.00 0.22

10. บางชีอ 8,762.07 0.11 5,103.07 0.07 0.00 0.00 13,865.14 0.18
11. ฒูาไท 153,815.30 1.97 70,310.24 0.90 0.00 0.00 224,125.54 2.88
12. ราชเทวี 132,753.44 1.57 51,423.99 0.66 1,070.00 0.01 175,247.43 2.25
13. หัวฮขวาง 276,242.64 3.54 255,469.42 .3.28 9,586.42 0.12 541,398.47 6.95
14. นระโขนง 71,813.50 0.92 145,952.02 1.87 39,423.00 0.51 257,188.52 3.30
15. คอองเตอ 1,029,798.02 13.21 1,665,667.42 21.38 21,474.50 0.28 2,717,939.94 34.87
16. ประเวค 33,958.92 0.44 78,443.22 1.01 20,555.32 0.26 133,057.45 1.71
17. บางเขน 13,306.63 0.17 44,381.63 0.57 2,250.00 0.03 59,938.25 0.77
18. คอนเมีอง 45,480.80 0.58 188,215.32 2.41 10,922.00 0.14 244,618.12 3.14
19. จตุจักร 337,580.46 4.33 125,625.92 1.61 6,038.49 0.08 469,244.86 6.02
20. บางกะป๋ 35,308.00 0.45 331,732.52 4.26 24,306.01 0.31 391,346.53 5.02
21. ราดแร,าว 16,425.50 0.21 16,425.50 0.21 0.00 0.00 32,851.00 0.42



คารางฑี 3.6 แสคงหินฑีขออนุณาคปลุกฬร้างอาคาร■ ราอIขคของกรงเ.ฑ'พมหานคร
VI.fl. 2532 จำนนกตามปร*IทฑการใชํฑีดินใเฉักฑางIสร«ÎTกิจ (ต่อ)

ม่ํนฑ่ิขออนุ«าฅปอุกสรำ ง

เขต เม่ืออุรกิจการดำ เมิอการนักอาคอ เม่ือการอฅฟ้าหกรรม ร'น!

ตร. Î). X ตร.ม. % ตร.ม. X ตร.ม. X

22. บ้งิกุ!! 14,570.00 0.19 39,338.00 0.50 24,346.00 0.31 78,254.00 1.00
23. หนองจอก 16,010.48 0.21 9,855.00 0.13 40,862.00 0.52 66,727.48 0.86
24. มีนบุรี 36,521.50 0.47 34,001.50 0.44 21,875.77 0.28 92,498.77 1.19
25. {ทฒระบัง 82,220.00 1.05 19,889.26 0.26 32,458.16 0.42 134,567.42 1.73
26. ™ ร ํ 32,159.79 0.41 6,458.70 0.08 2,004.00 0.03 40,622.49 0.52
27. ค•รอง«Îาน 142,569.50 1.83 42,460.50 0.54 0.00 0.00 185,130.00 2.38
28. บางกอกนัออ 0.00 0.00 0.00 0.00 3,826.00 0.05 3,826.00 0.50
29. บา ง,พลัด 73,860.00 0.95 110,170.17 1.41 3,450.00 0.04 187,480.17 2.41
30. บางกอกใหฌู่ 844.00 0.01 844.00 0.01 0.00 0.00 1,688.00 0.02
31. ภาบีเจริญ 10,508.00 0. 13 56,181.98 0.72 2,146.00 0.03 68,835.98 0.88
32. บางขนเฑีอน 23,807.43 0.31 43,646.25 0.56 88,185.42 1.13 155,639.10 2.00
33. จอ!๓อง 0.00 0.00 0.00 0.00 8,459.65 0.11 8,459.65 0.11
34. ฒ่ิงชัแ 5,434.27 0.07 11,714.27 0.15 2,976.00 0.04 20,124.53 0.26
35. ราษอุร์บรณะ 6,326.50 0.08 49,154.50 0.63 16,797.12 0.22 72,278.12 0.93
35. หนองแขม 15,265.00 0.20 15,265.00 0.20 19,075.60 0.24 49,605.60 0.64

กรงเท1พมหานคร 3,471,927.14 44.54 3,904,449.77 50.09 418,226.13 5.37 7,794,603.03 100.00

ฑี}ท : กองคาบคมอาคาร «รำนักการโฮธา กรงเฑ■ พมหานคร
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3 .2  การ'ไรัท่ีดินของย่านฟึขม่วิหุ
3 .2 .1  หฯเลท่ีท้ังและจฯนวนเนอท่ี

พ้ืนท่ีม่านสุขุมวิทคามการคืกษาไนคร้ังน่ั เป็นพ้ืนท่ีล่านหน่ังของ เขค
คดองเคย บระกอบคัวษพนท่ีบางส่วนธองแขางคลองเคย คลองคัน และพระ!ขนง มี เน้ือ1ท่ีท้ังสิน 
5,985 ไร่ หรือ 9.576 ตารางกไลเมดร คืคเป็นร้อยละ 35.21 ของพ้ืนท่ี เขคดลอง เคยมี 
อาณาเขตพ้ีนท่ี คังน้ิ

ทิศเหนือ จคแนวคลองแสนแส!ฟ้งไค้
ทิศ'ไค้ จคพาก เหนือซองกนนสุขุมวิท
ทิศคะวันออก จดพากคะวันตกของถนนสุขุมวิท 71
ทิศคะวันตก จคแนาทางด่วนท่า เรือ-ดินแคง พากคะวันออก

3 .2 .2  ความ เป็นมาจองพ้ินท่ี
ม่านสุขุมวิท เป็นพ้ืนท่ีเมีองทางค้านคะวันออกของกรุงเทพมหานคร ช่ง 

ไนอดีคมีส/กพเปน็เพยีงทุง่นาเวงว่าง เรืยกกัน-ว่า ทุ่งบางกะอ
จากวิวัศนาการของกรุง เทพมหานคร พ้ืนท่ีทางค้านคะวันออกของ เมือง 

เร่ิมมีบทบาทธนไนสมัยรัชกาลท่ี 4 เม๋ึอทรงรบรคไห้มีการก่อสร้างวังขนแห่งหน่ังบนท่ีไทหลวง
ริมคลองบางกะป็ วังดังกล่าวน้ิคือ วังสานสระบทุม อีกท้ังยังทรงรบรคไห้สร้างวัคสฯหรับพระสงฆ์ 
นิกายธรรมยุดิพันดิคกับพระราชวัง พระราชทานนามว่า วัดบทุมวนาราม การสร้างพระราชวังและ 
วัคพันท่ีรืมคลองบางกะป็น้ิเท่ากับ เป็นภารรักนฯบระซาชนไน เขฅพระนครไห้มาท้ังบ้าน เรือนทางค้าน 
คะวันออกของพระนครไห้มากธน (ทรงสรรค์ นิลกฯแหง และคณะ ะ 51)

ไนส่วงรัซสม้ยนไค้เร่ิมมีการ เบล่ียนเบลงรดรงสร้างของ เมือง จาก
รูบแบบการส์ญจรvm นัฯมา เป็นทางกนน ไนปี พ.ศ. 2400 พวกกงสุลและท่อค้าชาวด่างบระเหศ 
ไค้ทฯหนังสือขอไห้รัฐบาลไหยขุคคลองดัดจากบางนากึงคลองผดุงกรุง เกษมรคยอา้งว่าการ เดินทาง 
มากึงหระนครหลวงค้องไรัเวลาหลายวัน เพราะน้ฯ เแยวมาก จะขอลงไบท้ังห้างพัอชายท่ีไค้
บากดลองพระรขนงคลอคกึงบางนา รัชกาลท่ี 4 จงรบรดไห้ขุคดลองดังกล่าวพันรดย เอามูลดิน
พันมากม เป็นถนน[ท้ัง เหนือขนาน'ไบกัilล'ำคลอง พระราชหาน!๒วา่ ดลองกนนครง (ปัจจุบันคือ กนน
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พระราม 4) ร่งเป็นทนฐานาห้แก่การขยาย เมืองไบหางคะวันออกานเวลาต่อมา และ'านสมัย'รัชกาล 
ท่ี 5 าค้งิภารบรับบรุงกนนไบชังวังสระบทุมท่ีสร้างไว้ด้ังแต่รัชกาลท่ี 4 แล้วคัดต่อเลย'ใบบรรจบ 
กับfไน'นครงน้ีด้วย นอกจากน้ีชังทรงสร้างหางรกไพสายบากน้ำข้ึนเป็นสายแรกของบระ เทศ หฯ,ให้ 
การคิดต่อกับห้ินท่ีหางค้านน้ีสะดวกย๋ังข้ึน

สมัยร้ปีกาลท่ี 6-7 เมืองชยายออกมาอย่างมากานหิคดะวันออก กนน 
สายสฯคัญ  ๆ ท่ีก่อสร้างานสมัยรัชกาลท่ี 5  และมาเจริญ่ข้ึนานสมัยรัชกาลท่ี 6-7 คือ กนนแกวสิลม 
สาธร สรุางค ั และสีพระยา เป็นพนท่ีท่ีาค้กูก เปิดานบลายรัชสมัยรัชกาลท่ี 5 าคยชา้ราชการ 
ชุนนางค่าง  ๆ ได้คำริจะสร้างกนน อาคาร บ้านาห้พวกห่อค้าฝร่ังได้มาเริา บ้านชนาคาหญ่ 
หลายหลังได้สร้างข้ึนคามริมกนนสายสำคัญเหล่าน้ี การคมนาคมสมัยน้ีนับว่าหันมาท่ีงกนนและการ
ลั̂ รทางบกาคยเกอืบจะสนิเรงิ มืการคัดกนนสายต่าง  ๆ เพ่ิมมากปีน เป็นลำดับ านขณะเคียว 
กับท่ีคัวเมืองได้อยายออกไบจนกงานสมัยรัชกาลท่ี 7 ได้บรากฎร่ออำเภอพระาธนง ขนเป็นอำเภอ 
ข้ึนนอกหางค้านคะวันออกชองกรุง เทพมหานคร ร่งานฟางรัชสมัยน้ีพนท่ีค้านดะวันออกจะมืราษฎรด้ัง 
บ้าน เรือนอยู่มากานแกบหัวลำาพงนอก กนนรองเมือง พระราม 1 หระราม 4 ราชดำร ิ วิทยุ 
เพชรบุรืฅอนานและเหสินจิต และานบลายรัชกาลน้ีเอง ราวป ี พ.ค. 2479 อรบดีกรมทาง
อำมาดย'’เอกพระพิศาล สุขุมวิท (บระสบ พ.สุขุม) ได้เริมบุกเบิกก่อสร้างถนนเป็น1หนาล่ฝุนฝาน
ผืนนาทุ่งบางกะปิจากทางรกไพบางกะปิไบจนกึงบากน้ำ ร่งต่อมาถนนด้งกล่าวจิงได้ขนานนามว่า
กนนสุขุมวิท เพิอ่เป็นเดียรดีแก่ผู้สร้าง นันเด่น้ันมา พนท่ีนาชานเมืองด้านดะวันออกแห่งน้ีจึงได้เร่ิม 
กูก เบล่ียนแบลงาห้มืสภาพ เป็นท่ีอยู่อาคัยานริวง เวลาต่อมา าคยานระยะแรกๆ ท่ีดินบริเวณน้ีราคา 
ชังไม่สูง ผู้ท่ี เร่ิมเช้าไบด้ังหลักแหล่งานบริเวณน้ีจึงมัาข้ึอท่ีดินขนาดาหญ่สำหรับบลูกสร้างบ้าน เรือน 
ย่านน้ีจึงได้ค่อย  ๆ พิต่นา เป็นย่าน,พักอาคัยท่ีสำคัญชองผู้มฐานะดี เรืษกว่า ย่านสุขุมวิท สถานพู! 
ของบระเหศต่าง  ๆ เร่ิมย้ายมาด้ังแกบเพสินจิค และค้นสุขุมวิท เริน สกานพอัูงกกษ สกานพ ู
อเมรกิา เค้านายเข้ึอหระวงคับางล่านกิไค้มืภ่ินพำบ้ภอย่านย่านน้ีคลอดจนคหบดี ผู้มืฐานะดีด้ังหลาย 
นิยมท่ีจะมาเอท่ีดินไว้เป็นจำนวนมาก และ เม๋ึอ เมืองขยายคัวมากชน ความค้องการพนท่ี เพ่ิออยู่
อาคัยมืมากธน จึงเกืคการวัคสรรท่ีดินบริเวณน้ีข้ึนเป็นพ้ีนท่ีชนาคาหญ่านยุคท่ีสินสุดสงคราม นาย 
เอ อี นานา ข้ึงไค้เอ ท่ีดินแถบน้ีไว้มาก จึงไค้เร่ิมวัคสรรท่ีคนชองคนช้ิน เป็นบริษัทแรก เป็นท่ีดิน
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บ่รํ เาณซอยนานาแยก เข้า'เบพ้ัสองหากชองถนนสุขุมวิททนปัจจุบัน หลังจากน้ันจง'ไftมีบรรดา เจ้าชุน 
มูลนายช่งเป็นเจ้าซองท่ีดินย่านน้ัจัดสรรท่ีดินของคนข้ึน ๗น หระยานิหนธํทฯการจัดสรรท่ีดินทน
บริ เวณซอย'เบดีมาดี ซอยหองหล่อ เป็นด้น2* พ้ืนท่ีย่านน้ัจิงมีการอยู่อาคัยหนาแน่นมากข้ึนดามลฯคับ

3 .2 .3  การทข้ท่ีดีนย่านสุขุมวิท ห .ศ .2501
จากภาพา่ยทางอากาศทนป ็ ห.ศ. 2501 หบว่า พนท่ีย่านสุชุน่วิหมี 

การหัดนาเป็นหนท่ีชุมชน (B u ilt-u p  A rea) เป็นจฯนาน 3 ,569.37 'เร ่ และมีลักษณะการทข้ท่ี 
ดินล่วนทหญ่เพ่ือการหักอาค้ย และท่ีว่าง (แผนท่ีท่ี 3 .5 ) การทข้ท่ีดินแด่ละบระ เภทพิจารณา'เค้คังน้ี

หักอาคัย การทข้ท่ีดิน เพ่ือหักอาคัยของย่านสุขุมวิททนส่าง เวลาน้ัคืคเป็น 
หนท่ีรวมท้ังสิน 2 ,775.62 'เร ่ หรือบระมาณร้อยละ 46.38 ของพน1ท่ีท้ังหมด (คารางที ่ 3 .7 ) 
สามารถแบ่ง .ๆค้เป็น 2 ลักษณะ คือ บรืเาณชุมชนด้ังเดิม และบริเวณท่ีมีการด้ังถ่ินฐานข้ึนทหม่
บริ เาณท่ี เป็นขุมชนด้ัง เดิมจะ เกาะคัวคานเนาคลองแสนเสบ เป็นล่านทหญ่ และกระจายอยู่อย่าง
เบาบางดานเนาคลอง เป้ง คลองวัคภาษี เป็นค้น ล่านบริ เาณท่ีมีการด้ังถ่ินฐานข้ึนทหม่จะกระจาย 

คัวคานเนาถนนสุขุมวิทและซอยย่อยด่างๆทนหนท่ี อาคารท่ีอยู่อาคัยท่ี เกิดข้ึนทหม่นน้า เป็นชองพ่อค้า 
ฐานะดี และข้าราชการข้ึนผัทหญ)พราย'เค้ค่อนข้างสูงหรือ เข้ึอพระางค่บางล่าน

ทนษี ห.ศ. 2501 น้ั บริเวณท่ีเป็นท่ีอยู่อาค้ยจะกระจายคัวเค็มหนท่ี 
ด้ังแด่สุขุมวิทซอย 1 เวอยมาจนสงถนนอทศก เน๋ึองจากเป็นพ้ืนท่ีทภลัทจกลางเมืองและบริเวณซอย 
พร้อมหงค้ ซอยกลาง ช่ง เป็นหนท่ีท่ีมีการคัดถนนซอยค่อนข้างถ่ี บริ เวณซอยทหถถ่ิน  ๆ เส่น ซอย 
ทองหล่อ ซอย เอกมัย ช่ง เป็นพ้ืนท่ีท่ีอยู่'เกลออก'เบ จะมีบ้านอยู่อาค้ยค่อนข้างเบาบาง ทดยมากจะ 
บลูกสร้างอยู่ริมถนนซอย หนท่ีค้านทนยังคง เป็นท่ีว่าง พ้ืนท่ีส่วงน้ับริ เาณริมคลองแสนแสบจะมีขุมปีน 
ด้ัง เดิมท่ีมีการรามกลุ่มคันอยู่ค่อนข้างหนาแน่นช่งคือขุมชนบ้านคอนทนปัจจุบัน ล่านบริ เวณถนน

2&1ภ-าษณ์, จ้ระ จด้รกร, 25 กุมภาหันธ์ 2535
*จิระ จิดรกร ปัจจุบันคฯรงคฯแหน่งนิกผัง เมือง 7 หัว่หน้าฝายวางผังและหัดนา เมือง 

กองผงัเมอืง ลฯนิกบลัดกรุงเหหมหานคร เป็นผู้ท่ีเคยอยู่อาค้ยทนย่านสุขุมวิทระหว่างปี 2496-2506
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ตารางที ่ 3 .7  การไส์ท่ีตนย่านสุขุมวิท ปี พ.ศ. 2501

บระ เภทการทร้ท่ีดิน จฯนวนพนท่ี (ไร)่ ร้อยละ (%)

1. พอัาคย้่ 2 ,775.62 46.38
2. พาณิชษกรรม 18.75 0.31
3. อุตสาหกรรมและคลังสินค้า 8.14 0.14
4. สทาบันราชการ - -
5. สกาบันการสืกพา 140.62 2.35
6. สกาบันศาสนา 51.25 0.86
7. สาธารณูบทภคนละสาธารณูบการ - -
8. เกษตรกรรม 150.62 2.52
9. ถนน 66.23 1.11

10. ท่ีว่าง , แม่น,า, ล,-)คลอง 2,773.77 36.74

ราม 5,985 100



53

สุขุมวิท 71 พ้ืนท่ีส่วน’ไหftp?งคง เป็น1ท่ี'ว่าง บริ เวณท่ีมีการด้ังถ๋ันฐานคือ บริ เวณอาคารสง เคราะห ์
พิบูล เวสมท่ัง เป็นพู่บ้านจัดสรร■ โครงการรัฐบาลทนสมัยจอมหล บ.พิบูลสงคราม ท่ีจัดสร้างท่ีหัก
อาค้ยจฯนวนมากทห้กับบุคคลท่ัวๆไบไค้เซาช้ือ เท่ีอส่ายแกัปัญหาธาคแคลน1ท่ีอยู่อาดัยธองบระซาชน 
ท่ีมีรายไค้บานกลางค่อนข้างค่ฯ นับ เป็นพู่บ้านจัดสรรทนยุคแรก สร้าง เสร็จ เม่ือบระมาณปี 2498

หาณ์ชยกรรม การทข้ท่ีค้นเพ่ือพาณิชยกรรมทนปี ห.ส.น็ ้ หบว่ามีเหยง 
ร้อย•ละ 0 .3  ท่ังค้คเป็นพ้ืนท่ี 12.75 ไร่ ล้าษณะพ้ืนท่ีท่ีบรากฏเป็นย่านภารค้าทนบริเวณน้ีจะได้แก่ 
พ้ืนท่ีริมถนนสุขุมวิท ทคย เฉพาะบริ เวณบากซอยค่างๆของถนนสุขุมวิท เซน บริ เาณบากซอยอทศก 
ซอยทองหล่อ และซอยเอกมัย บริเวณบากซอยเหล่าน้ีจะเป็นจุ่ดค่อรก (node) เข้าไบทนซอย
ทดยมีรถสามล้อจอดร้นล่งผู้ทดยสารบริ เาณบากซอย3 ทฯทห้มีผู้คนห-ลุกพล่านทคย เฉพาะบริ เาณ
บากซอยอทศก ท่ัง เป็นซอย เคียวท่ีมีสะหานข้ามคลองแสนแสนเล้า ทฯไห้สามารกคีดต่อกับพ้ืนท่ีอ๋ัน  ๆ
ไค้ จง เกิดการพัดนาร้านค้าช้ืนเพ่ือทห้บริการแก่บระชาชนทนพ้ืนท่ี ลักษณะของร้านค้าทดยท่ัาไบจะ 
เป็นดกแถวและเป็นดลาดสด ทดยคีกแถวมักจะบลูกสร้างขนานไบกับแนวถนน

อดสาหกรรม การทข้ท่ีค้นบระ เภท1นม เพียงจฯนวน เล็กน้อย คิด เป็น
พ้ืนท่ีบระมาณ 8.14 ไร่ หริอร้อยละ 0 .14 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด จากการคิกษาภาหถ่เายทางอากาศ 
พบว่า บริเวณท่ีเป็นท่ีด้ังของอาคารลักษณะเป็นทรงงานอุดสาหกรรม คือ บริเวณพ้ืนท่ีริมถนนซอย 
บระข้ญคดี เป็นพ้ืนท่ีดีดลฯคลองแสนแสบ จากทฯเลท่ีด้ังอาจล้นนัษฐานไค้ว่า การขนล่งล้นค้าของ 
ทรงงานอุดสาหกรรมบริ เวณน้ีทนยุคน้ันจะทข้การขนล่งหางนัฯ เป็นหล้า

สภาบันการคิกษ'า บริเวณย่านสุขุมวิทเป็น1ท่ี!ด้ังของสถานคิกษาท่ีส'ำค้ญ  ๆ
มาด้ังแค่'ทนอคีค ได้แก่ ทรง เริยนวัดนาวิทยาลัย ท่ัง เป็นทรง เริยนสดริบระจ•'ไเห่งแรกของ
บระเหศไทย ทคยย้ายมาจากกงัคิริราช มาด้ังอยู่ท่ีย่านสุขุมวิททนปัจจุบัน เม่ือบระมาณปี ห.ศ.
2418 ทดษมี เจัาของท่ีค้นย่านน้ันร่วมกันบริจาคท่ีค้นทห้กับมีสเอ็ดน่า ทคล์ ท่ังเป็นผู้ก่อด้ังทรงเริยน 
แห่งน้ีช้ืน นอกจากน้ียง เป็นท่ีด้ังของสถานคิกษาท่ีทห้บริการทนระดับ/ทคคิอมหาวิทยาล้ษศรินครินทรวิทรด

3ล้มภาษณ์, จิระ จติรกร, 25 กุมภาพันธ์ 2535
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บ-ระสานมีด'ร รกคัวษ ทนปี ห.ศ. 2501 ย่านสุขุมวิทมีการทข้ท่ีดินเพ่ือเป็นสกาบันภารคืกษา
เป็นพ้ืนท่ีรวมท้ังลัน 140.62 'ไร่ หรือร้อยละ 2.35

ศาสนสภาน ศาสนสกานท่ีส๚จั£\และมีพ้ืนท่ีขนาดทหญ่ทนบรี เวทเน้ิ คือ 
วัดธาตุทอง สร้างชนเม่ือปี ห .ศ .2482 ด้ังอยู่รีมถนนสุขุมวิท บรืทณทกฟ้วับบากซอยเอกม้ย่ และ 
วัคภาษด้ังอยู่รืมคลองแสนเสบ การไข้ท่ีดินเพ่ือศาสนสถานมีพ้ืนท่ีราม 51.25 'ไร่ หรือร้อยละ
0.86

เกษฅรกรรม พ้ืนท่ีเกษครกรรมด้ัง เดิมชองย่านสุชุมาทน ยังคงบรากฎ 
ไห้เห็นอยู่ได้บ้างทนบรื เวทพ้ืนท่ีด้ังแค่ซอยอทศกไบจนกึงคลองคัน ส่วนมากจะ เป็นพนท่ี เกษตรท่ีอยู่
ทกล้แนวค-ลองแสนเสบหรืออยู่ทกล้วับขุมธนด้ัง เดิมน่ัน เอง น่ังลับนษฐานได้ว่าพู้ท่ีอยู่ทบชุมซนด้ัง เดิม 
ส่วนหน่ังน่าจะ เป็น เกษครกร เจ้าของหนท่ีน่ัน เอง ล้กษถ!ะของพ้ืนท่ี เกษครกรรมท่ีบรากฏส่วนทหญ่
จะ เป็นบระ เภทแบลงบลูกพก ทคยมีหนท่ีรวมท้ังลัน 150.62 ทร่ หรือร้อยละ 2 .52

■ ท่ีว่าง จาก เดิมท่ีบรี เวณน้ัเป็นท่ีนา เรียกทุ่งบางกะป็น้ัน กงแมเ้มือ่ไค ้
มีการด้ังถ่ินฐานธน-ทนบรื เวท{นเล้าก็คาม สภาห เดิมท่ี เป็น1ท่ี'นาก็ยังดงบ-รากฎทห้เห็น-ไนลักษทเะของ
ท่ีว่างท่ียังมีไค้'วับการพัวมาอยู่ เป็นจฯนวนมาก น่ังไค้แก่ ท่ีว่างบรื เวท!ระหว่างซอยสวัสดีและซอย 
พร้อมพงคั บรื เวณซอยกลางและซอยทองหล่อ ทดย เฉหาะบรื เวทเห'นท่ี-ระหว่างซอย เอกมัยกึง
คลองคันน้ัน พ้ืนท่ีส่วนทหญ่ยังคง เป็นท่ีว่างอยู่เก็อบท้ังลัน ท่ีน่าลัง เกดก็คือ ท่ีว่าง เหล่าน้ัส์วนทหญ่จะ 
มีกนนคัด เข้าไบทบพ้ืนท่ีแล้ว แสดงทห้ เห็นกึงคักยภาหของหนท่ีท่ีหร้อมต่อการพัวนา ท่ีว่างท่ีบรากฎ 
ทนปี ห .ศ .2501 จะมี'หน'ท่ีบ'ระมาat 2 ,773 .77  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 36.74 ของพนท่ี

ถนน ระบบทครงฟายกนนทนพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท มีล้กษท!ะ เป็น-ซอยค่าง  ๆ
คัคแยกจากกนนสายหลักคือ กนนสุขุมวิทเข้าไบยังพ้ืนท่ีค้านทน กนนซอยเหล่าน้ัเก็ดจากการจัดสรร 
ท่ีดินทคย เอกขนและ เน่ัองจากพ้ืนท่ีน่ัภูกด้ันด้ายแนวคลองแสนแสบขนานไบกับกนนสุชุมวิท ซอยค่างๆ 
จังมักกูกคัคดรงจากกนนสุขุมวิทและไบลันสุดท่ีรืมคลอง เป็นส่วนทหญ่ สภาหกนนซอยย่อย เหล่าน้ัจังมี 
ล้กษทเะ เป็นซอยคัน แค่ เน่ืองจากมีภารคัค่กนนซอย เน่ัอมซอยย่อยค่างๆทนส่วงกลางซอย จังทฯไห้ 
ซอยคันเหล่าน้ัสามJ รกเข้อมดีดต่อวันได้ จากภาหกา่ยทางอากาศ หบว่า กนนสุขุมวิททนปี ห.ศ. 
2501 ยัง เป็น เพียงกนนขนาด 2 ส่องทาง น่ังมีแนวคลองขนานไบวับกนนทางด้านเหนอ ส่วนถนน
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ซอยอ!ศกน้ัน เป็นซอย เคียวของย่านน้ีท่ีมีการสร้างสะหานข้ามคลองแสนแสบ เท่ือคีคด่อกับพ้ืนท่ี 
อีกค้านของฝังคลอง บริเวณถนนซอยนานา หบว่า ก■ าลังมีภารก,อสร้างสะหานข้ามคลองแสนเสบ 
อยู่ค้าย ๗นกัน

พ้ืนท่ีถนนของย่านสุขุมวิหานปี ห.ศ.นี'้ คีคเป็น 66.23 ไร่ หริอร้อยละ
1.11

สรบการไข้ท่ีดินย่านสุขุมวิหานปี ห .ศ .2501 จากการดึกบาสภาหการ 
าข้ท่ีคีนานย่านสุขเมาหแล้วหบ'ว่า ย่านสุขุมวิทานปี ห .ศ .2501 มีบทบาทซองการ'ไข้ทคีนเพออยู่อาค้ย 
เด่นข้คท่ีสุด ไคยบริ เวณท่ีมีการกระจุกคัวของท่ีอยู่อาคัยจะอยู่ทางซวงค้นของถนนสุขุมวิทเละ เบาบางลง 
านพ้ืนท่ีท่ีไกลออกไบ ส่วนพ้ืนท่ีริมคลองแสนแสบจะเป็นบริเวณขุมธนท้ังเคีม การาข้ท่ีคีนเท่ือหาณปียกรรม 
จะบรากฏานบริ เวณบากซอยย่อยริมถนนสุขุมวิทมีล้กบณะ เป็นอาคารดึกแถว พ้ืนท่ัท่ึ เหลือส่วน'าหโ[เจะ เป็น 
ท๋ัว่าง พ้ืนท่ีเกษครกรรม และสถาบันการดึกบา

3 .2 .4  การาข้ท่ืคีนย่านสุขุมวิท ห.ศ. 2517
จากภาหถ่ายทางอากาศานปี ห .ศ .2517 หบว่า พ้ืนท่ีชุมชนซองบริเวณ 

น้ีขยายขนเป็น 4 ,328 .12  ไร่ ไดยห๋ีลัด่สํวนของการาข้ท่ีคินเท่ืออยู่อาคัยยังคงมีอยู่เป็นจฯนวนมาก 
ท่ีสุด การาข้ท่ีคีนเท่ือกิจกรรมหลักบระเภทด่างๆ มีคังน้ี (แผนท่ีท่ี 3 .6 )

หักอาคัย จานวนพ้ืนท่ีเท่ือการอยู่อาคัยธองย่านสุขุมวิทานข้วงปี ห.ศ.น ี ้
เท่ืมขนจากปี ห .ศ .2501 ไคยมีพ้ืนท่ีรามท้ังสิน 3 ,771 .25  ไร่ ดึดเป็นร้อยละ 63.01 ของพ้ืนท่ี 
ท้ังหมด (ดารางที ่ 3 .ธ) ท่ีอยู่อาคัษไค้กระจายคัวอยู่ท่ีว่ไบานพ้ืนท่ี ซ่งนอกจากการกระจายคัวคาม 
แนวเคีม คือ คานเนวถนนสุขุมวิทเละถนนซอยด่างๆแล้ว านปีน้ีหบว่า ทีอ่ยู่อาคยัไคข้ยายคัวเข้าไบ 
านพ้ืนท่ีว่างค้านาน ซ่งห่างจากถนนาหญ่คามแนวซอยค่างๆมากขน เป็นลัาษณะของการขยายคัวาน 
แนวราบ (H o rizo n ta l Growth) มีผลาห้เกิดการเบล๋ัยนแบลงการาข้บระไยชน์จากท่ีไล่งว่าง 
และ เกษดรกรรม เป็นท่ีอยู่อาคัย ท่ีอยู่อาคัยจะ เกาะกลุ่มด้ังแด่ข้วงค้นของถนนสุขุมวิท เร่ือยมาจน
ถงบริ เวณซอยทองหล่อ ถัดจากซอยทองหล่อไบจฟางถนนสุขุมวิท 71 ท่ีอยู่อาคัยจะกระจายคัว
เบาบางลง ท้ังน้ี เหราะเป็นบริเวณท่ีอยู่ห่างจากศูนยกลางเมีองออกมา
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คารางทั ๋ 3 .8  การาสัพ!นย่านสุชุมาท ปี ท.ศ. 2517

บระ นาทการทสัพน จฯนวนท้ืนท๋ั ('ไร)่ ร้อยละ (%)

1. พอัาคย้่ 3 ,771.25 63.01
2. ทาณิซยกรรม 134.37 2.25
3. อุคสาหกรรนเละคล้งสินค้า 108.13 1.81
4. สภาบ้นราธการ 12.5 0.21
5. สถาบันภารค้กษา 231.87 3.87
6. สภาบันศาสนา 60.63 1.02
7. สาธารพูน‘นักคและสาธารพูนการ 9.37 0.16
8. เกษตรกรรม - -
9. ภนน 126.53 2.11

10. ทึว่า่ง, แม่นฯ, ลฯคลอง 1,530.34 25.57

รวม 5,985 100
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หา»taยกรรม จากการขยายควัอยา่งรวด เร็วของการทข้ท่ีดิน เห๋ึอ
อยู่อาคัยานย่านสุขุมวิท ได้ส่งผล'ไห้การ'ไข้ท่ีดินเพ่ือหา»เขยกรรมขยายคัวเพ่ืมข้ันด้วย การเกดิข้ัน 
ของอาคารหา!เฟึยกรรมานร่วงน นอกจากพัดนาข้ันบนพ้ืนท่ีว่างแล้ว บางสว่นยังาคเักดิจากการ
เบล๋ัยนเบลงบริเว»พีเ๋ป็นบ้านเด่ึยวเพ่ืมข้ันมาด้วย ท้ังน้ี การ'ไร่ท่ีดินเพ่ือพาณิชยกรรมได้เพ่ืมข้ัน 
จนมีหนท่ีถึง 134.37 าร ่ หรือร้อยละ 2 .25 ของหนท่ี บระ เภทอาคารพาณิชยกรรมท่ีขยายคัว 
อยา่งรวดเรว็ดอื ดิกแกว ข้ังจะ'ไร่พ้ืนท่ีข้นล่างหฯการค้า ส่วนข้นบนจะ'เข้เป็นท่ีพัอาค้ย อาคาร 
ดิกแกวจะเกิดข้ันบริเวณพ้ืนท่ีรืมกนนสุขุมวิทและดามชอยย่อยด่าง  ๆ จะมีอาคารหาณิป็ยัถึกเข้าาบาน 
ชอยบ้างแด่ไม่มากนักบระมา»เ 30-40 เมดรเท่าน้ันไคยเฉพาะซอยนานา, อาสก, เอกมัยและ 
สุขุมวิท 71 ข้ังเป็นซอยท่ีสามารกเร่อมด่อกับกนนเหขรบุริคัด'ไหม่ได้ (กนนเหป็รบุรืคัด'ไทม่คัดข้ัน 
'ไนราวปี ห .ส .2505-2508) บรืเว»!ริมกนนอาสกเร่ัมมีอาคารหาณิธยับระเภทลฯ'นักงานเกิดข้ัน 
นอกจากน้ีแล้วจากการท่ีย่านสุขุมวิท เป็นก๋ันท่ีชาวด่างบระ เทศนิยม จึงไค้เกิดธุรกิจบระ เภทารงแรมข้ัน 
เพ่ือาห้บริการท้ังซาวไทยและขาวด่างบระ เทศ ข้ังถึอไค้ว่า เป็นลักษ»!ะ เด่นของกิจกรรมการาข้พ้ืนท่ี
'ไนซอยร่วงค้นของกนนสุขุมวิท ดือ มีไรงแรมขนาด'เหก่ต้ังอยู่ เกือบทุกซอย ๗น บริเวณซอยนานา 
เป็นท่ีด้ังของารงแรมเกรซ ารงแรมเพลยับอย บริเวณสุขุมวิทซอย 11 เป็นท่ีด้ังของารงแรม
แอมบาลเดอร้ เป็นค้น

อุคลาหกรรนเละคล้งสินค้า การไร่ท่ีดินเพ่ืออุคสาหกรรมและคลังสินค้า 
ไนมีนมจ'ฯน'วน่พ้ืนท่ีเท่ากับ 108.13 ไร่ หริอร้อยละ 1.81 การขยายคัวของการไร่ท่ีดินบระ เภทน้ี 
เกิดไนลัาษณะของการขยายคัวของกิจกรรมข้ันไนพ้ืนท่ี เดิม บริ เวณท่ี เป็นพ้ืนท่ีอุคสาหกรรมขนาดาหญ่ 
ของย่านสุขุมวิท ได้แก่ บริเวณซอยบระข้ญคดี ข้ังเป็นแหล่งของอุดสาหกรรมบระเภทารงกถึง
ารง เหถึกหล่อและพ้ืนท่ีบริเวณซอยสุขุมวิท 69 ข้ัง เป็นท่ีด้ังของอุคสาหกรรมและคลังสินค้าขนาดไหญ่ 
ของบริษัท สยามกลการ จฯกัด, บริษัท วิทยาสรม จ'•ากัค พ้ืนท่ีอุดสาหกรรนเละคลังสินค้าท้ัง 
2 บริ เวณน้ี เป็นารงงานท่ีด้ังมานานด้ังแด่สมัยบุก เปีกพ้ืนท่ี ส่วนารงงานท่ีด้ังข้ันาหม่ภายหลังน้าจะ 
อยู่บะบนด่อ เน่ืองกับท่ีอยู่อาคย้และร้านค้า เป็นารงงานขนาด เล็กานอาคารดิกแกวมีจ'านานไม่มากนัก 
และไม่ เกาะกลุ่มกัน เน่ืองจากไม่มีการเช่อมไยงกัน

สภานท่ีราป้การ ย่านสุขุมวิท เป็นท่ีด้ังของสกานท่ีราฮการบระ เภท
สกาพคู บ้านพักพู! เป็นจฯนวนมาก สกานพูนหล่าน้ีมท้ังท่ีเป็นอาคารขนาดไหญ่บนท่ีดินแบลง
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ใหญ่ ๗น สกานพูเญ่ึย่น, สกานกงศุลจอร์แดน, สกานพูนนบาล, สกานพู!บากีสกาน และ 
สกานพู!ธนาคเล็กๆ มีสกานท่ีหำการอยู่ในอาคารบระเภททาวน์เด้าลั ๗น 'สกานพู!ศรีลังกา, 
สกานพู!บังคลาเทศ เป็นด้น จำนวนพ้ืนท่ีชองสกานท่ีราชการในปี ท .ศ .2517 มีจ'านวน 12.5 'ไร่ 
หรือ'ร้อยละ 0.21

สภาบันการรกบา นอกจากสกาบันการรกบาท่ีส*-ฬญท้ัง 2 แห่ง 'ไนปี 
2501 แล้ว การ'ไช้ท่ีดินเท่ิอ เป็นสกาบันการรกบา'เนปีน้ี 'ได้ขยายคัวออก'ไนอีกเป็น 231.27 'ไร่ 
หรือร้อยละ 3.87 สกาบันการสืกษาท่ีเท่ิมช้ินนเป็นสถาบันการสืกบาระดับบระถมและอนุบาล
กระจายคัว'ไบคามส่วนค่างๆ ชองพ้ืนท่ี

ศาฟึนสภาน พ้ืนท่ีฬาสนสถานท่ีเท่ิมช้ินในปี 'ได้แก่ ‘ใบสกาค.นา
สุเหร่าบ้านดอน ในปิช้ิการใช้ท่ีดินเท่ิอสาสนสกาน มีจำนวน 60.63 'ไร่ หรือร้อยละ 1.02

ถนน ในปี ท.ส. 2517 ระบบกนนในพนท่ีย่านสุขุมวิทไคัมีการดัด
Iท่ิมชนจากเดิมอีก ใคยเฉพาะบริเวณทนท่ีว่าง้ทางด้านซอยเอกมัยจนสงสุขุมวิท 71 และเดิมพ้ืนท่ี 
ย่านสุขุมวิท มีซอยท่ีสามารถ เรือมค่อกับพ้ืนท่ีอีกกังคลองแสนแสบได้เทียง 2 ซอย รอ ซอยนานา 
และซอยอใสก แค่ค่อม'า'ไค้มีการดัดกนนซอย เรือมกับหนท่ีอีกกังท่ีบรื เวณซอย เอกมัยและคลองดัน
และ เม่ือมีการดัดกนน เทชรบุรีดัดใหม่ในปี,'วง เวลาค่อม'า กนนซอย เหล่านจง'ไคมีความสำคัญด่อ
การลัญ่จรดิคต่อระหว่างพ้ืนท่ี เท่ิมมากช้ิน การดัดกนนซอยค่าง  ๆ ในรืวงปีน้ีบรากฏ เป็น'จำนวน1พนท่ี 
กนนเท่ากับท่ีเป็นอยู่ในบ้จจุบัน คอ 126.53 'ไร่ หรือร้อยละ 2 .11 ชองพนท่ี

การใรืท่ีดิน เท่ิอบระ เภทอ่ืน  ๆ 'ได้แก่ การใรืท่ีดิน เท่ิอ เป็นสาธารณูบใภด 
สาธารณูบfทร อัน'ได้แก่ ท่ีด้ังชองหน่วยงานสาธารณูบใภคค่างๆ รามมีพ้ืนท่ีเท่ากับ 9.37 ไร่ หรือ 
ร้อยละ 0 .16 ส่วนพ้ืนท่ีท่ีเป็นท่ีว่าง'ได้ลด•ลงเน่ืองจากการปียายคัวชองพ้ืนท่ีขุมชน ในปีนท่ีว่างย่าน 
สุขุม่วิทเหลออยู่ 1,530.34 ไร่ รดเป็นร้อยละ 25.57

สรบการใรืท่ีดินย่านสุขุมวิท ปี ท .ศ .2517 ย่านสุขุมวิทยังดงมีบทบาทหลักธอง
การใรืท่ีดิน เหออยู่อาคัย ใคษท่ีอยู่อาคัยได้ขยายดัา เท่ิมช้ินจากปี 2501 ลักษณะการขยายคัวของ 
ท่ีอยู่อาดัยจะปียายคัว เช้าไบดามทนท่ี เกบดรกรรมท่ีมีอยู่ เดิม จงหำใหัรืวงปีนพนท่ีว่างของย่านสุขุมวิท
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ลคลงจากเม่ือปี ห .ศ .2501 ส*-าทรับย่าน'พา!๒ยกรรม1ท่ีสฯศัญธองบ่ร เวณน่ียั้งคงเกาะตวัอยู่คานเนา 
กนนสุขุมวิทและบรี เาณซอยสฯคัญ  ๆ ทคย เฉพาะซอยห เป็น เลันหาง เข้ึอมค้คค่อคับกนน เพซรบุรีคัดทฟไค้ 
'ไค้แก่ ซอยอ*ใศก เอกมัย และสุขุมวิท 71 บระ เภทของพา!๒ยกรรมท่ีสฯคัญทนโ}วงน้ี ได้แก่ 
ธุรกิจทรงแรมข้ึงกระจุกคัวอยู่บรีเาณค้บถนนสุขุมวิท และอาคารสฯน้ภงานบรีเวทรทศก เป็นคัน
การ'0àvพน เท่ีออุฅสาหกรรนเละคลังสินค้ายังคงกระจุกคัวอยู่ทนบริ เวทแค้ม แค่ทค้ธยายพ้ืนท่ี เพ่ิมข้ึน 
พ้ืนท่ีสกายันการสืกษาและหน่วยงานราธการไค้กระจายคัวแทรกบะบนอยู่คับย่านฟ้ก่อาคัย และธุรกิจ 
การคา้

3 .2 .5  การทร้ท่ีค้นย่านสุขุมวิท พ .ศ .2534
จากแผนท่ีการทรับระทยธน่ท่ีค้นย่านสุขุมวิท พ .ศ .2534 ข้ึงไค้บร้บบรุง 

จากแผนท่ีการทรับระทยฮนท๋ัค้นป็ 2530 ของ JICA พบว่า ย่านสุขุมวิทมีการพัศนาพ้ืนท่ีขุมซน 
จนถึงปี 2534 เป็นพ้ืนท่ี 5 ,327 .75  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 89.01 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด ทคยมีการทรัท่ีคิน 
เพ่ือกิจกรรมหลัก (แผนท่ีท่ี 3 .7 ) ค้งค่อไบน้ี

พ้ก่อาคัย การทรัท่ีค้นเพ่ือพักอาคัย ทนปี พ.ศ. 2534 ยงัคงเปน็ 
บระ เภทการทรัท่ีค้นท่ีมีลัดล่วนสูงท่ีสุค ทดยมีจฯนวนพ้ืนท่ีเห่าคับ 4 ,132 .75  ไร่ หรือร้อย■ ละ
69.05 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด (ดารางที ่ 3 .9 ) ข้ึง เป็นจฯนานพ้ืนท่ีท่ีขยาย เพ่ิมข้ึนจากปี 2517 ไม่มากนัก 
แค่จากการสืกษาและการสฯรวจภาคสนาม พบว่า ทนโ}วงระยะหลังย่านสุขุมวิทมีการขยายคัวของ 
ท่ีอยู่อาคัยข้ึนไบทนทางสูง ทนรูบของอาคารสูงพ้ก่อาคัยบระเภทค่าง  ๆ ฟน แพลด อพารทเมนคั 
คอรท แมนรัน และอาคารขุด (ดอนทดมีเนัยม) ขึง้เหา่คบัเปน็ภาร เพ่ิมพ้ืนท่ีเท่ีอการอยู่อาคัย 
ขนานทหญ่ทพาบย่านสุขุมวิท แค่เป็นจ*านานพ้ืนท่ีท่ีรัอนคันข้ึนไบทนทางสูงน่ันเอง จฯนานพ้ืนท่ีท่ีทรั
ก่อสร้างอาคารฐงพอัาค้ยของย่านสขุุมวิท ทนปี พ.ศ. 2534 คิดเป็นพ้ืนท่ีท้ังสิน 225,737
ดารางเมดร (ดารางที ่ 3 .1 0 ) ข้ึงเม่ือไค้พิจารณากงพ้ืนท่ีอาคารรวนเลัว บรากฎว่ามีพ้ืนท่ี 
อาคารรวมกง 1,660,344 ดารางเมดร พ ัน้ ีเ้รน เพราะอาคารพอาคยัเหลา่นี ้ ล่านทหญ่
เป็นอาคารขนาดทพน่เละ เป็นอาคารท่ีมีจ•านวนรันมาก นอกจากน้ีแล้วย่านสุขุมวิทยังมีอาคารสูง
พัอาคัยท่ีอยู่'ระหว่างการก่อสร้างอีกเป็น'จ*านวนมาก คิด เป็นพ้ืนท่ีเห่าคับ 138,502 ดารางเมดร
และเป็นพ้ืนท่ีอาคารรวม 1,560,547 ดารางเมดร
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นอกจากอาคารสูง เพ่ือการพักอาค้ย เพยีงอย่าง เคยวคามพาล่าวมา 
ชา้งคนัเลา้ ย่านสุขุมวิทยังมีอาคารสูงบระ เภทพา£๒ย์-พกีอาคัย ข้ึง เป็นการทช้อาคา'ทนล้าษณะ 
ผสมผสานระหว่างหาณิซยกรรมและการอยู่อาค้ย การไช้ท่ีคันสฯหรับอาคารบระ เภทน้ิ ไนป็ ห.ศ. 
2534 คัดเป็นพ้ืนท่ี 10,300 ดารางเมคร “เคยมีพ้ืนท่ีอาคาร'รวมเห่ากับ 116,325 คารางเมดร 
และเป็นอาดารท่ึอยู่ระหว่างการก่อสร้างอีกเป็นจฯนาน 15,360 ดารางเมดร คัด เป็นพ้ืนท่ีอาคาร 
รวมเทา่กบั 326,723 คารางเมดร

จากจฯนวนพ้ืนท่ีอาคารสูง เพ่ือการอยู่อาค้ยชองย่านสุขุมวิทดามท่ีกล่าวมา 
จะ เห็นได้ว่าย่านสุขุมวิทมีการธยายคัวธองหนท่ีเพ่ือการอยู่อาคัยานทางสูง เป็นจฯนวนมาก ทคยพ่ื
อาคารสูง เหล่าน้ัจะกระจายคัวอยู่ท่ัวไบไนพ้ืนท่ี แค่จะมีการกระจุกคัวค่อนช้างหนาแน่นบรั เาณ
ปวงคันถนนสุขุมวิทเร่ือยมาจนกึงบริ เวณซอยทองหล่อ รดย เฉหาะบริ เวณซอยบระสานมีดร ซอย
หรัอมหงคั เป็นคัน ล้วนบริเวณด้ังแค่ซอยทองหล่อจนกึงสุขุมวิท 71 น้ัน จะมีอาคารสูงหักอาคัย 
กระจายอยูอ่ยา่ง เบาบาง ไคยบริ เวณซอย เจริญสุขและซอย เจริญไจ ซ่ง เป็นซอย เช้อมค่อระหว่าง 
ซอยทองหล่อจนกึงสุขุมวิท 71 ไค้น้ัน เป็นซอยท่ีมีอาคารสูงหักอาค้ยกฯลังก่อสร้างอยู่ค่อนช้างมาก

หาณิชยกรรม อย่านสุขุมวิทนับไค้ว่ามีการไช้ท่ึคัน .ๆน เช้งพาณิซยกรรม
เพ่ิมมากข้ึนเร่ือย  ๆ ไนระยะ 10 กวา่ปมีานการไชพ้ืค่นัเพือ่พาณชิยกรรมไคเ้รืม่มกีาร 
เบล่ืยนแบสงไบ อาคารสฯนักงาน เกิดข้ึนไนบางจุด ไดยเฉพาะไนภนนอไศก ซ่งกึอ เป็นซอย
ขนาดไหญ่ซอยหน่ังชองสุขุมวิท สินค้าและบริการค่างๆท่ีเกิดดามมาไนย่านสุขุมาทน้ั ล่านไหญ่จะมุ่ง 
สนองคอบความคัองการของผู้มีรายไค้ระดับสูงและชาวค่างบระเทศ ดังจะเหน็ไค้ว่า ถนนสุขุมวิท 
ช้างคันไนซอยนานาเป็นท่ีด้ังของไรงแรมหลายแท่ง ข้ึง เป็นท่ีนิยมของนักท่อง เท่ียว นอกจากน้ิ ยังมี 
ห้างร้านขายสินค้าบระ เภท เสือผ้า เคร่ืองหนัง ร้านอาหาร ข้ึงเป็นกลุ่มร้านค้าของชาวอีน เคีษ 
บริการน้ภธุรกิจ น้ภท่องเท่ียวชาวคะวันออกกลางไนย่านน้ัน กัดมาบริเวณท่ีเป็นย่านหัาอาค้ย
ของซาวยุไรบ ญ่ึมุ่น จะมีร้านสรรพสินค้า ร้านผลไม้ ดอกไม้ ร้าน'พนังสือ สนองความคัองการ 
ล่านน้ั ลึก เช้าไบไนซอยแถบซอยบระสานมีครจะมีร้านอาหารมากมายหลายชนิดคลอดจนเหล่งบ้น่ เทิง 
ระดับสูง สนองความคัองการหลัง เลิกงานของนักธุรกิจและผู้บริหารและจากการท่ีพ้ืนท่ีน้ัมีการ เข้ึอม 
ครอกซอยกึงกัน ข้ึงทฯไห้สามารถคัคค่อกันไค้ทุกจุด จึงไค้รับการล่ง เสริมไห้ไช้เป็น เล้นทาง



ตารางทั๋ 3 .9  การ''ฟท่ี1ดินย่านสุขุมวิท ฮ พ .ศ . 2534

นระ เ.กพารทร้ห่ึสิน จฯนวนพ้ืนท่ี (ไร)่ ร้อยละ (%)

1. ฟ้าอาค้ย 4 ,132 .75 69.05
2. พาณิชยกรรม 642.37 10.73
3. อุคสาหกรรนเละดล้งสินค้า 152.75 2.55
4. สกาบันราชการ 51.50 0.86
5. สกาบันการสืกษ'า 258.37 4.31
6. สกาบันศาสนา 60.63 1.01
7. สาธารmiทภดและสาธ-■ เรณู!!าาร 35.25 0.59
8. เกษตรกรรม - -
9. กนน 126.53 2.11

10. ทึว่า่ง, แม่น้ฯ, ลฯคลอง 528.37 8.82

.

ราม 5,985 100





ฅารางที 3 .1 0  แสดงทีนทีอาคารสูงบรเวทฟานสุธุมาท

หน่าย : ดาราง เมดร

บระ เภท
จนสง ห .ศ .2530

จนสง พ.ศ 2534

สร้าง เสร็จแล้ว อยู่ระหว่างการก่อสร้าง

พนท่ีดิน
พ้ืนท่ี

อาคารราม พ้ืนท่ีดิน
พ้ืนท่ี

อาคารรวม พ้ืนท่ีดิน
พ ื้น ่ท ี่

อาคารรวม

1 .พักอา'วัย 101,258 601,489 225,737 1,660,344 138,502 1,560,547
2 .พาสิเฮยกรรม 64,097 461,942 89,749 729,676 81,084 1,114,218
3 .พาณิชย'-พ้กอา(วัย 1,680 13,440 10,300 116,325 15,360 326,723

รวม 167,035 1,706,877 325,502 2,506,345 234,946 3,001,488

ท่ีมา ะ 1. กองฝงัเมอืง กรุงเทพมหานคร
2. ทฯเนียบอาคารชุคมื 89-91, บระฮาฮาดิธุรกิจ
3. จากการวัคแผนท่ี
4 . จากการส*ารวจภาคสนาม

หมายเหดุ ะ- คา'รางน'ไม่''ใ.ด ้น ม'รามอาคารสูงธองร'รงพยาบาลและสกานสืกษ า (มืพนท่ีอาคาร
รวม 88,600 ดารางเมดร
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ลัด เล่ืยงการจราจรบนภนนสุขุมวิท พ้ืนท่ีภายไนบล๊อคของย่านสุขุมวิทจึงมีการเดินทางผ่าน เข้า-ออก 
เป็นจฯนวนมาก ซ่งมีผลไห้เกิดการ Iบล่ืษนแบลงการไข้บระไยปีนลากบ้าน'พกอาลัย เป็นอาคารพาณิชย'’ 
บระ เภทร้านอาหาร ลฯนักเงานธุรกิจ เป็นลัน ซอยธนาคไทผางแหง่ท่ีสามารกเลู่อ*1!งซอยค่าง  ๆ
ไตัพัm nกลาย เป็นซอยท่ีมีธุรกิจค่าง  ๆ หลายบระเภท เข่น ซอยาปียยศ ซอยพร้อมทงลั เป็นตัน

านปี 2534 น้ีพบว่า รูบแบบของอาคารพาณิชย์'ไค'ถูก เบล่ียนแบลงไบ 
ฮกคร้ังหน๋ังพ้ืนท่ีริมกนนสุขุมวิท และดามขอยลฯลัญ  ๆ เข่น อไคก ข้ึง เคยไข้เป็นธุรกิจขนาดย่อม
านลักษณะของดกแกว หรืออาคารพาณิปีย่ปี!ทดกลางไนรูบธองบริษัท หา้งร้านคา่ง  ๆ มาไนบ้จจุบัน 
พ้ืนท่ีพาณิปีย์เหล่าน้ี ส่วนไหญ่ไค้เบล่ืยนเป็นอาคารลฯนักงานขนาดไหญ่ (O ffice  B u ild ing ) 
านลักษณะของอาคารสูง ธุรกิจบระ เภทค่าง  ๆ ไค้คอบสนองความลัองการกว้างปีน าดย เฉพาะ 
ถนนอาศก ลู่ง เป็นส่วนหน๋ังของถนนร้ปีดาภิ เษกไค้พัด.นาข้ึนมากจน เบรียบไค้เป็นคูนยกลางธุรกิจ
แห่งาหม่ชองกรุงเทพมหานคร นอกจากนแล้วบริเวณซอยทองหล่อ, ซอยเอกมัย ก็มีการขยายตัว 
ของอาคารพาณิปียํ’บระ เภทอาคารลฯนักงานท้ังขนาดย่อม, ขนาคาVใญ่อย่าน เกณฬงู

เม่ือไค้ลักษากงจฯนวนพ้ืนท่ีชองการไร้ท่ีดินเพ่ือพาณิปียกรรม านปี 2534 
แล้ว บรากฎว่าไ'ค้มีจฯนวนพ้ืนท่ีเพ่ิมมากข้ึนจนกง 642.37 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 10.73 ของพ้ืนท่ี 
•ลฯหรับพ้ืนท่ีอาคารสูงบระเภทพาณิป็ยกรรม คิด เป็นพ้ืนท่ี 89,749 ดารางเมดร เป็นพ้ืนท่ีอาคารราม 
เท่ากับ 729,676 ดารางเมดร นอกจากนยังมีอาคารท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างอกคิด เป็นพ้ืนท่ี 
81,084 ดารางเมตร าดยเป็นพ้ืนท่ีอาคารรวมสง 1,114,218 ตารางเมดร

อุคฟิาหกรรมและคลังสินค้า การไร้ท่ีดินเพ่ืออุคลาหกรรมและคลังลันค้า 
ไนมีน มีเน้ีอท่ี 152.75 ไร่ หรือร้อยละ 2.55 ของพ้ืนท่ี ท้ังน้ีเพราะมีการร้ัอกอนอาคาร 
อุตสาหกรรมบริ เ วณซอยบ'ระข้ญคดีแล้วสร้าง เป็นกลุ่มอาคารสูงข้ึนแทน

การไร้ท่ีดินบระเภทอ่ืนนอกเหนือจากน้ี มีการไร้ท่ีดิน เพ่ือสาธารณูบไภค 
ลาธารณูบการท่ีมีการขยายตัวอย่างรวด เรว็ ไดยมีพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึนเป็น 35.25 ไร่ ท้ังน้ีเน๋ึองจากมี
จฯนานไรงพยาบาลท่ีคฯ เนินภารไคยเอกปีน เมีดไห้บริการเพ่ิมข้ึนและพ้ืนท่ีว่างไนมีน้ีลคลงเหลัอเพียง 
535.25 ไร่ เท่าน้ัน ลฯหรับระบบไครงข่ายกนน ไค้มีการเข้ึอมซอยพร้อมพงค้กับกนนเพปีรบุริ
ตัดไหม่ข้ึน หฯไห้ย่านสุขุมวิทสามารถดิดฅ่อกับกนนเพชรบุรืตัดไหม่ไ'ค้อีก 1 เล้นทาง



6 8

สรุปการท#ท่ีดินย่านสุขุมวิท ปี พ■ ศ.2534 จากพันาการธองพ้ืนท่ีทนอดิค
เร่ือยนา ย่านสุขุมวิทยังคงมีบทบาทปีองการท#'ท่ีดิน เพ่ืออยู่อาคัยมาจนสงปัจจุบัน สงแม้ว่าการทàท่ีดิน 
เพ่ือพาณิชยกรรมจะมีบทบาทเพ่ิมมากข้ันก็คาม

ทนปี พ .ศ .2534 การท#ท่ีดิน เพ่ืออยู่อาคัยไค้ขยายคัวเพ่ิมข้ันจาก เดิม เพียง
เด็กน้อย ท้ังน้ีเน่ืองจากจฯนวนพ้ืนท่ีว่างไค้ถูกพันา เป็นพ้ืนท่ีชุมชนไบแล้ว เป็นส่วน'ทหญ่อย่างทรก็คาม 
พ้ืนท่ีพัาอาคัยท่ีเพ่ิมข้ันน้ีเป็นการพิจารณาพ้ืนท่ีทนแนวราบเท่าน้ัน แค่จากการคึกษาหบว่า ย่านสุขมาท 
มีการขยายคัวชองการท#ท่ีดิน เพ่ืออยู่อาคัยทนแนวสูง เป็นจฯนานมาก คัายการบลูก■ สร้างอาคารสูง 
พักอาคัยบระ เภทค่าง  ๆ ข้ันทนพ้ืนท่ี สฯหรับการท#ท่ีดินเพ่ือพาณิชษกรรม จากท่ีกล่าวนาแล้วว่า 
ย่านสุขุมวิทมีการท#ท่ีดินเพ่ือพาณิชยกรรมเพ่ิมมากข้ันเร่ือย  ๆ ทนปีน้ั พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมของย่านน้ี 
ไค้ธยายคัว เพ่ิมข้ันอีก บร๊เวณท่ีมีการขยายคัวของการท#ท่ีดินบระ เภทพาณิชยกรรมอยู่ทน เก£๗'สูง 
ดือ บริ เาณชอยอทศก ข้ัง เกดิการ เปล่ียนแบลงอาคารคึกแกว เดิม เป็นอาคารสฯ,นักงานขนาค'ทหญ่ 
ล้วนการท#ท่ีดิน เพ่ืออุคสาหกรรมและคลังสินค้ายังคงกระจุกคัวอยู่ทนพ้ืนท่ี เดิม และมีจฯ'น-วนลคลง 
เน่ืองจาก เกดิการ เปล่ียนแบลงทนท่ีทบ เป็นกิจกรรมบระ เภทอ่ืน ๗น เคืยากิบพ้ืนท่ีว่าง ทนปีน้ัย่านสุขุมวิท 
มีท่ีว่าง เหลืออยู่ไม่มากนัก ท้ังน้ี เน่ืองจากคลอด เวลาท่ีผ่านมา พ้ืนท่ีว่างป็องย่านสุขุมวิทไค้ถูกพันาข้ัน 
เป็นพ้ืนท่ีพักอาคัย พาณิชยกรรม และอ่ืน  ๆ เป็นจฯนานมาก

3 .2 .6  การ เบล่ียนแบลงการท#ท่ีดินย่านสุปีมวิห
การพิจารณาการ เปล่ียนแบลงการท#ท่ีดินย่านสุขุมวิท จะพิจารณาทน

2 วา่งเวลา ดือ ฟวงแรกเป็นการเบล่ียนแบดงระหว่างปี ห .ศ .2501 สง ห.ศ. 2517 และ 
ชวงหลังเป็นการเบล่ึยนแบลงระหว่างปี พ .ศ .2517 สง พ .ศ .2534

ก . การ เปล่ียนแปลงการท#ท่ีดิน#วงปี พ .ศ .2501 สง พ .ศ .2517 
จากคารางที ่ 3 .10 จะเหน็ว่า ทน#วงปี พ .ศ .2501 สง พ.ศ. 

2517 น้ัน การท#ท่ีดินเพ่ือพักอาคัยมีจฯนานพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ันมากกว่าการท#ท่ีดินทุกประเภท ทคยมีจฯนวน 
พ้ืนท่ีเพ่ิมข้ันจากปี พ .ส .2501 สง 995.63 ไร่ ซ่งคืดเป็นอัดราการเพ่ิมข้ัน เฉล่ียค่อปีเท่าอับ 
ร้อยละ 2 .24 รองลงมา คือ การท#ท่ีดินเพ่ือพาณิชยกรรม มีการขยายคัวของพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ัน
115.62 ไร่ หรือ เฉล่ียค่อปีเท่าอับร้อยละ 38.54 การท#ท่ีดินบระเภทอ่ืน  ๆ ท่ีมีการขยายคัว



ดาราง 3 .1 1  แสดงการเบฒื่นนบลงการท#หั๋ดินย่านสุฃุน่วหพ. ส .  2501-2517



คาราง 3 .1 1  แสคงการเบล่ียนนบลงกา'รา.ร้ท่ีดินย่านสุขุมวิท พ.ศ. 2501-2517 (ต่อ)

พ้ืนท่ี ('ไร)่
ร้อยละ การ เบล่ียนแบลง

บระ เภทการทร้ท่ีคิน
พ .ศ .2501 พ .ส .2517 ทดยราม อคัรา เฉล่ียต่อปี

7. สาธารณูบทภคและ - 9.37
สาธารดู(นการ 0.16 9.37 58.56

8 . เกษ,ครกรรม 150.62 -
y /  2.52 -150.62 -6 .2 4

9 . ถนน 66.23 / /
1 . I l

126.53
/ /  2.11 60.3 5.35

10. ทีว๋า่ง, แม่นัฯ, 2773.77 / / 1530.34 / /
ลฯคลอง y /  36.74 /  25.57 -1243.43 -2 .8

ราม 5985.00 5985.00 - -
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ของพ้ืนท่ีเพ่ืมมากข้ึน คือ อุคสาหกรรมและคลังสินค้า สภาบันการสืกพา ถนน สภาบันราชการ 
สาสนสภาน และสาธารณูบท.กคสาธารณูบการ คามลฯคับ ทคยถ้าพิจารททภงอัคราการอยายคัว 
เฉล่ียค่อปีแล้ว พ'บ•ว่า การทข้ท่ีคืนเพ่ืออุค-สาหกรรมและคลังสินค้า มอัีดราการชยายคัว เฉล่ียค่อป็ 
สูงท่ีสุค คือ ร้อยละ 76.77

ส่วนการทข้ท่ีคืนเพ่ือเกษดรกรรมและท่ีว่างมี-จฯนวนลดลง ทคย
พ่ืว่างมีจ■ านวนลดลงจากปี พ.ส. 2501 กึง 1,243.43 ไร่ และพ่ืนพ่ืเกษครกรรมลดลง
150.62 ไร่ ท่ีงแสดงทห้เห็นว่า พ้ืนท่ีย่าน-สุขุมวิททนข้วง เ วลาน้ี มีคักยภาพรองร้บการขยายคัวทน 
แนวราบ (H o r iz o n ta l  P o t e n t i a l ) ^  ท้ังน้ี เน่ืองจากมีจฯนวนพ้ืนท่ีว่างท่ี-สามารภรองร้บล่ีง 
ก่อสร้างบระเภทด่าง  ๆ 'ไค้ วิง เกิดการเบล่ียนแบลงพ้ืนท่ี-ว่างและพ้ืนท่ี เกษดรกรรมท่ีมีอยู่เดิม เป็น 
พ้ืนท่ีหักอาค้ย พาสิเอยกรรม อุคสาหกรรม และอ่ืน  ๆ คังจะพิจารณาไค้จากทิศทางการขยายคัว
ธองอาคารหักอาคัย เป็น-สฯค้ญ กล่าวคือ ทนระยะ เร่ิมแรกท่ีหัาอาลัยจะ เกาะคัวไบคามแนวกนน
สุขุมวิทและภนนซอยด่าง  ๆ พ้ืนท่ีท่ีอยู่ห่างจากถนนทหญ่หรื-อซอยออกมายังคง เป็นทว่างแทบท้ังสิน
แด่ เม่ือมีบระอากร เข้ามาอยู่อาคัยมากขน ทีอ่ยู่อาค้ยวิงไค้ขยายคัวทบคามพ้ืนท่ีว่างและพ้ืนท่ี เกษคร 
กรรมท่ีอยู่ค้านทน ทคยมีการคัดภนนซอย เขา้ทบคามพ้ืนท่ีน้ัน  ๆ คังจะเหน็ไค้ว่า จฯน-วน1พ้ืนท่ีถนน
ทนข้างปี พ .ศ .2517 มี เพ่ิมมากช้ืนจากปี 2501 กึง 60.3 ไร่ ถนนซอยเพล่าน้ี จากการคืกพา 
พบว่า ส่วนทหญ่เกิดจากการจัด-สรรท่ีดินทดย เอกชนแทบท้ังสิน

ข . การเบล่ียนแบลงการทข้ท่ีดินข้วงปี พ .ศ .2517 กึง ห .ส .2534
จากคารางที ่ 3 .11 แสดงไห้เห็นว่า ย่านสุขุมวิทมีการอยายคัว่ 

ของพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม เพ่ิมขนมากท่ีสุด ทดยมี-อัคราการขยายคัว เพ่ิมขน เฉล่ียด่อปี เท่ากิ'บร้อย-ละ
22.24 f งนับจากปี พ .ศ .2517 มาน้ัน พ้ืนท่ีพาณิปียกรรมขยายคัวเพ่ิมข้ึนกึง 508 ไร่ ส่วนการ
ทข้ท่ีดินเพ่ืออยู่อาค้ย มีการทข้ท่ีดินเพ่ิมช้ืนเพิยง 361.5 ไร่ คืคเป็นอัดราการขยายคัวเฉ-ล่ียด่อปี
เท่ากับร้อยละ 0 .56 ทนปีน้ีพบว่าอัคราการขยายคัว เพ่ิม เฉล่ียของสถาบัน-ราชการและสาธารณูบทภค 
สาธารณูบการ อยู่ทนระคับท่ี-ทกล้เคืยงกัน คือ ร้อยละ 18.35 และ 16.24 คามลฯคับ ส่วนการ 
ทข้ท่ีดินท่ีมีลัคส่วนลดลง คือ การทข้ท่ีดินเพ่ืออุดสาหกรรม คลังสินค้าและท่ีว่าง



ดาราง 3 .1 2  แสคงการเบล่ียนแบลงการร#ที่ดินย่านสุขุมวิท ห.ศ. 2517-2534

บระ เภทการทธ้ท่ีดิน

ห้ีนท่ี (ไร)่
วอยละ การ เบท่ียนแบลง

ห .ศ .2517 ห .ศ .2534 รดยรวม อดรา เฉลยด่อปี

1 . หักอา'rfy 3771.25 y /
,y  55.96 

y

4132.75 .y 
>y 69.05 361.5 0.56

2 . หาณิปียกรรม 134.37 y '  
yy 2.25

642.37 .y 
.y 10.73 508 22.24

3. อุดสาหกรรม. 
คลังสินค้า

530 .y
.y  8.86

152.75 y ^  
>y 2.55 -377.25 -4 .1 9

4. สถาบันราชการ 12. 5 ^ /
0.21

51.50 y /
y /  0 .86 39 18.35

5. สถาบันการสืกษา 231.87 ^y 
.y 3.87

258.37 yy 
y /  4 .31 26.5 0.67

6 . ศาสนสถาน 60.63 y ^
y ^  1.01

60.63 ^/
y 1.01 -



คาราง 3 .1 2  แสดงการเบลึ่ยนแบลงการ’ใร้ท๋ัคนย่านสุขุมวิท พ.ศ. 2517-2534 (ต่อ)

บระ เภทการทอ้ท๋ัคิน

พ้ืนห่ึ (ไร)่
ร้อยละ การ เบล่ืยนแบลง

พ .ส .2517 พ .ศ .2534 ‘ไคย'รวม อคัรา เฉล่ึยค่อปี

7. สาธารพูมทภคและ 
สาธาร■ พูย!การ

9.37 y /
y /  0 .16

/

35.25 y /  
y /  0 .59

/
25.88 16.24

8 . เกษฅรกรรม - -

9 . ถนน 126.53 y /
y /  2 .11

126.53 y /
y /  2.11 - -

10. ทืว่า่ง, แม่นัฯ, 
ลฯคลอง

1530.34 y /  
y /  25.57

528.37
y /  ย .82 -1001.97 -3 .8 5

ราม 5985.00 5985.00 - -
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เม่ือไค้พีจารททกึงอัคราการขยายตัวของการไข้ท่ีค้นเพ่ือกิจกรรม
หลัก อันไค้แก่ พักอาตัย พาทิเขยกรรม และอุคสาหกรรม จะเหน็ไค้ว่า มีอัดราการขยายตัวค่ฯกว่า 
ไนส่างปี พ .ส .2501 กึง พ .ศ .2517 ท้ังน้ี เน้ีองจากพ'นท่ีย่านสุขุมวิทมีภารพัด.,นาเป็น'พนท่ีชุมชน 
(B u ilt-u p  A rea)ไนเสวั เป็นส่วนไหญ่ ท่ีว่าง เพ่ือการพัดนามีอยู่อย่างจฯก้'ค่ ตักยภาพการรองร้บ 
ไนแนวนอนจงฅ่ฯ การขยายคัวของการไข้ท่ีค้นท้ังบระ เภทพักอาตัยและพาทิ{ฮยกรรมของย่านสุขุมวิท 
ไนส่างหลัง จง เกิคข้ันไนทางสูงด้วยการเพ่ืมความหนาแน่นข้ันไนพ้ืนท่ีจากการก่อสร้างอาคารไน
หางสูงมากข้ัน

ค . สภาวการเพา เก่ียวเน่ืองกับการเบล่ียนแบสงการไข้ท่ีค้นไนย่าน
สุขุมวิท

การ เบล่ึยนแบลงการไข้ท่ีค้นย่านสุขุมวิทท่ีผ่านมาน้ัน เม่ือไค้กึกษา 
ลกลงไบ'ไน'รายละ เอยคแล้ว พบว่า มีความ เก่ียว เน่ืองกับสภา'วกา'รทเ?ทง  ๆ ท่ีส่งผลกระทบค่อการ 
เบล่ียนแบลงการไข้ท่ีค้นซองย่านน้ี คามลฯคับส่างระยะ เ วลาคังค่อไบน้ี

-  การคัคภนูนสุขุมวิท
การค้ังก่ินฐานของบระซากรข้ันไนย่านน้ีก่อนท่ีจะมีการตัคกนน

สุขุมวิทข้ันน้ัน บระชากรส่วนไหญ่จะด้ังบ้านเรือนอยู่คานเนาคลองแสนแสบ พ้ืนท่ีกัคเข้ามาจาก
แนวคลองจะ เป็นท่ีนา สวนและท่ีว่างแทบท้ังน้ีน4 ท้ังน้ี เน่ืองจากการดมนาดมไนยุคน้ันจะอาตัย
ลฯคลอง เป็น เฟ้นหางสฯคัญทารลัญจรไนคลองแสนแสบน้ันนอกจากมี เรีอพาย เรือแจวของบระขาธน 
แล้ว ยังมีบรืการ เรือ เมลขาวของบรืยัทนาย เลิศ ว๋ังบรืการรับส่งผู้ไคยสารจากบระฅูน้ฯกึงพระไขนง 
ด้วย5 สฯหรับ เฟ้นทางกนนจาก เธค เมีองข้น'ไน'จะมาน้ีนสุดอยู่ เพียงแค่บรื เวทนพลินจิค แค่หลังจาก

4สงัด อสสระทิพย์, การกึกบาทางลังคนเสะบระ-วู้ค้ศาสคร้ว่าด้วยการ เบล่ียนแบลง 
สภาพการไข้ท่ีค้น เพ่ืออยู่อาตัยของกรง เทพมหานคร . ( วิทยานิพนธงัรัญเ!Pมหาบ้ณ?ค ภาควิชาการ 
วางแผนภาคและเมือง บ้ท์เรัดวิทยาลัย จุฬาดงกรทเมทาวิทยาลัย, 2528) หน้า 102

5ฟ้มภาษถ่เ, จิระ จคิรกร, 25 กุมภาพันธ 2535
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ท่ีไค้มีการดัดกนนสุขมวิทข้ึน การด้ังถ่ินฐานของบระป้ากรจึงไค้๓คข้ึนคานIนาเกันิหางของกนน
สายน้ิ ,ๆนสมัยของจอมพล บ.พิบูลสงคราม ธนาคารกรุงเทพ และสหธนาคาร ไค้าหัเงินอุดหนุน 
แก'การจัดสรรพ้ืนท่ีย่านน้ี6 เกิดการจัดกนนซอยด่าง  ๆ แยกจากถนนสุขุมวิทเขาไบานพ้ืนท่ีว่าง
ค้านานทฯาหับระฮากร เข้ามาด้ังถ่ินฐาน เท่ีมมากข้ึน สิงผู้อยู่อาค้ยล่วนาหญ่จะ เป็นผมฐานะดี สิงไค้แก่ 
เข้ึอพระวงจับางล่าน ข้าราฮการข้นผู้าหญ่ และคหบดีผู้มีฐานะ

- การวางกรอบการพัดนาาคยรวมป้องภาครัร
านปี พ.ศ. 2503 จอมพลสกบดี* าคษคณะท่ีบรีกษาอเมริกัน 

(L itc h  F ie ld )  าค้จัดทฯแผนพัดนากรุงเทพฯข้ึน าคย .ๆค้เสนอ "Bangkok P lan 2533” ด่อ 
รัฐบาลๆทยฝานทางกระทรวงมหาคๆทย เรนการ เสนอการบรับบรุง'ระบบกัญจ'ราพ้ท้นสมัยย่ิงข้ึน
ค้าชการทฯกนนางแหวน 3 วงรอบกรุงเทพฯ จัดเสืนทางสายส*าคัญออกๆบทางเหนือและหาง
ตะวันออก ข้อ เ สนอน้ี เรนการบรับบรุง เมืองาหัมีระบบทัด เ ทียมกับบระ เทศตะวันดก าดยหันมามุ่งสู่ 
ระบบกัญจรทางรกยนดอย่าง เค็มท่ี เหมือน เมืองท้ังหลายานอ เมริกา ขณะน้ันระบบทางนัฯ เกือบจะ
ๆม่มีบทบาทภายานเมือง เลย กนนขนาดาหญ่ 33 สาย ไค้เสนอาห้มืการสร้างข้ึนแทนระบบฯคลอง 
ท่ีมือยู่ เดิม อย่างไรก็ดามถึงแม้ว่าแผนน้ีจะไม่ไค้ภูกนฯมาบฏิบ้ดีท้ัง่หมด แด่ข้อเสนอด่างๆ ก็บ'รากฏ 
เป็นรูบร่างพอสมควร จะ เห็นๆค้ว่ากรุง เทพฯมืการกมคูคลองกัน เป็นขนานาหญ่ กนนสุขุมวิทเอง
เดิมมืสภาพเป็นกนนหินาส่ฝนขนานๆบกับลฯคลอง จนถึงราวปี พ .ศ .2503 จึงๆค้มืการขยายกนน 
าคยกมคลองท่ีอยู่ริมกนนและทฯ เป็นถนนคอนกรีด สิงใโบ เป็นการทุ่มงบบระมาณจฯนวนมากานการ
พัดนาพ้ืนท่ีค้านน้ี

และใโบด้ังแฅ่มืแผนพัดนา เศรษฐกิจแดะกังดมแห่งฮาดิ เป็นค้นมา 
เศรษฐกิจของบระเทศดีข้ึนเป็นลฯคับ ๆค้เกิดกลุ่มผู้มีรายๆค้สูงกลุ่มาหม่ข้ึนมาคอ กลุ่มพ่อค้า คหบดี 
ผู้คฯเนินธุรกิจค้านอุคสาหกรรม และนายธนาคาร กลุ่มคน เหล่าน้ีสามารกจะยกระจับความ เป็นอยู่ 
าหั'สูงปีนไค้อย่างรวด เรว็ เทียบไค้กับกลุ่ม เจ้านายและขุนนาง เสนาบดีานสมัยค้นรัดนากสินทรํสิง
าคยมากมักจะ เป็นกลุ่มท่ี เป็น เจ้าของท่ีดิน กลุ่มผู้มีรายไค้สูงน้ีมีความค้องการท่ีอยู่อาค้ยท่ีมีคุณภาพ 6

6กัมภาษณ์,, มานพ พงศทัด, 9 มีนาคม 2535
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สูงช้ินจาก เดบ ส่วนกลุ่มห่อค้าย่อยช่ง เค้มอาค้ย่อย่านดกแกาบริ เวเนกลางชุมปีนท่ื เปีนย่านภารค้าด่างๆ 
๗น แกบเยาวราช สฯเพ็ง สีพระยา บางรัก เป็นด้น เพ่ือมีรายได้สูงช้ินก็ด้องการท่ือยู่อาคัยท่ืดีช้ิน 
อีกท้ังวิชาสิพด้าน'สกาปัตยกรรมและวิศวกรรมก้าวหน้าช้ิน มี'สภาบนีภท่ืได้รับการดีกษาจากด่างบระ เทศ 
กลับ เชา้มา พร้อมท้ังนฯ เอาแนวศวามดีดและ เทคไนไลยีทางการก่อสร้าง'จากด่างบระ เทศ เชา้มาไช ้
แหล่งท่ือยู่'อาค้ยของกลุ่มผู้มีรายได้สูงช้ิง เดิมอยู่แกบ'สาธร สีลม สรุางดี’ ได้ขยายออก■ ล่ชาน เมือง 
ไดย เฉพาะทางด้านทิศดะวันออกแกบกนนสุขุมวิทช้ิงกิอ เป็น Suburb ผืนหน่ืงท่ืมีอากาศดี สภาพ 
แวดล้อมดี ผู้มี'ราย'ได้สูง เหล่านด้องการอยู่ไนสภาพแวด•ล้อมท่ืดีจึงได้เกาะกลุ่มก้นอยู่อย่าง เหนียวแน่น 
บระกอบก้บมีระบบสาธารณูบไภคค้อนช้างพร้อมเพรียง ท้ังหางด้านถนน ไพฟ้า บระบา และล่ง 
อฯนายความ'สะดวกด่างๆก่อนทางด้านเหนือและด้านตะ'วันออก เฉยีง เหนือ7 ย่าน1ท่ือยู่อาลัยแห่งน
จงึไดข้ยายควัชิน้อย่างรวดเรีว และมีบทบาทด่อกรุง เทพมหานครด้านฟ้ดีนาการแบบทิวแกว
(R ibbon Developm ent) เป็นอย่างมาก

-  การ เบล่ยนแบ'ลง'สภาพเศรษรกิจและลังคม
จากการดีกบาสกาพการไช้ท่ืดินไดยท่ัวไบธองกรุง เทพมหานคร 

ไนบทท่ืผ่านมาจะพบว่า กรุง เทพมหานครมีการ เบด่ียนแบลงการไช้บระไยชนท่ืดินอย่างราด เรว็
ด้น เน่ืองมา'จากการเบล่ียนแบลงชองสภกพ เศรษฐกิจและลังคม การไช้ท่ืดิน เพือ่การค้าขยายคัว
อยา่งกวา้งขวาง ย่านธุรกิจเดิมเพ่ืมความหนาแน่นและอ๋ัมคัวท้ังจากสีลม ราชบระสงดี เพสินจิค
ไนขโพะเคียวกับท่ีเกิดศูนยํกลางย่อย(S ub-C enter) ท่ัวไบมากมาย การไสิ,ท่ีดินเพ่ืออยู่อาลัยดู่งมื 
ล้ดล่วนการไสิพ้ืนท่ีมากพ่ืสุดมีการขยายคัวอยู่ไน เกm สูง บรีมาโนท่ือยู่อาลัยท่ี เพ่ืมช้ินไนกรุง เทพ-
มหานครและบรีมถ«'ล มีจฯนาน เพ่ืมช้ินไม่ด่ฯกว่าร้อยละ 20 ค่อปี ทฯไห้เมืองแผ่ขยายออกไน
วงกว้างจนผู้อยู่อกค้ยด้อง เสีย เวลาและคา้ไชจ่้ายไนการ เดินทาง เพ่ืมมากช้ิน พร้อมท้ังค้องบระสบ 
ปัญหาการจราจรแออัดไน เธค เมือง จึงมืการพัดนาท่ืพัอาลัยไน เมืองไนรูนเบบธองหาวน่เด้าล่ช้ิน 
แด่ เน่ืองจากราคาท่ีดินย่านชุมนุมชนไน เมืองขยับคัว'สูงช้ินดลอด เวลา หฯไห้ด้นหุนภารก่อสร้าง

7ผุสดี ทิพทัส แสะมานพ พงศทัด, บ้านไนกรุงเทพฯ. หน้า 372
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หาว,น เบ้าล่สูงมาก ๓น''ใบ ข้ึง Lรน เหคุผลหน่ังท่ีท*าทห้ความนิยมหาวน้เบ้าล่ทน เมือง เสือมลงอย่าง
ราด เรว็ และการพุ่งข้ึนของราคาท่ีดินน้ีเองท่ีส่งผลทห้รูบแบบภารผลัดท่ีอยู่อาตัยรวมท้ังอาคาร
สฯน้กงานค่าง  ๆ ,ๆนเวลาค่อมาเบล่ิยนแบลง'ใบ

สภาวะการทข้บระทยปีน้ท่ีดินและอาคารของกรุง เททมหานคร 
ทนบ้จจุบัน'ใคัเร่ิม เบล่ียนแบลง'ใบอย่าง เห็น'ใด้ข้ด การพันาสกานท่ีบระกอบการและท่ีอยู่อาตัย่ทน
รูบแบบอาคารสูง เร่ิมมีบทบาทมากข้ึน มูล เหตุสฯค้ญท่ีเกิดการพันาดิงกล่าว สืบเน่ัองมาจากสภาวะ 
เสรษฐกิจทนฟาง 3-4 ปีท่ีผ่านมา เดิบาดข้ึนอย่างรวด เรว็ จากการทีรั่ฐบาลระดมการพนัาและ 
ส่ง เสริมหางด้านเสรษฐกิจทนด้านการส่งออก ธุรกิจการทอ่งเทีย่ว และการลงทุนจากค่างบระ เทศ 
ท*าาห้การพันาานด้านค่าง  ๆ เร่งคอบสนองความด้องการของดะวาดและแผ่ธยายวงกว้างมากข้ึน 
บระกอบกับราคาท่ีดินและราคาค่าก่อสร้างขยับตัวสูงข้ึนจน เป็นสา เหตุทห้นก-ลงทุน เร่ิม เบล่ียนรูบแบบ 
มา เป็นการพันาานลักษณะอาคารสูง เท่ีอผลคอบแทนคุ้มค่าทนการลงทุน

ย่านสุขุมวิท เป็นพนท่ี เมืองพนท่ีหน่ังท่ีบรากฏภาพของการ 
เบล่ียนแบลงตังกล่าว'ใด้ข้ด เจนท่ีสุค จากพันาการของพนท่ีย่านน้ีมืการา,ฟท่ีดิน เพ่ือกิจกรรมหลัก
บระเภทค่าง  ๆ แผ่กระจายเค็มพ้ินท่ีอยู่แล้ว แค่เม่ือสภาพเศรษฐกิจและลังคมเบล่ียนแบลง'-ใบความ 
ด้องการท่ีดินาน เมืองข้ึงมือยู่อย่างจ*ากัด ,ๆด้ เพ่ืมมากข้ึนพ้ีนท่ีท่ี เดยทข้ เป็นกิจการอย่างหน่ัง'ใด้ถูกระบบ 
เศรษฐกิจปีบรัดาห้มืการ เบล่ียนแบลงการทข้เป็นอีกอย่างหน่ัง พ้ืนท่ีด้านหน้าของกนนสุขุมวิทข้ึง เดิม 
เคย เป็นดิกแกวสลับกับบ้าน เดยวขนาคทหญ่เป็น-ระยะ  ๆเกิดการ เบล่ืยนแบลง'ใบ เป็นอาคารส*'าน้ก่งาน 
ทรงแรม และศูนยการค้า ส่วนพนท่ีด้านทนซอยท่ีแยกจากกนนสุขุมวิทเข้า'ใบ พ้ืนท่ีบ้านIดษวอยู่อาตัย ■ 
จ*วนวนมากกูก เบล๋ัยนแบลง เป็นอาคารสูงเพ่ือการพัอาตัษบระเภทคอนทดมีเนียม อพา'รทเบ้น,ท์ และ 
คธรัท เป็นด้น

จากการสืกษาสภาวะการณ์ค่าง  ๆ ทีเ่กึย่าเนัอ่งกบัการ
เบล๋ัยนแบลงการทข้ท่ีดินทนย่านสุขุมวิทท่ีกล่าวมาข้างด้น พบว่า ภาครัฐมีบทบาทท่ีส'าคัญทนการข้ึน*า 
ทหัเกิดการ เบล่ืยนแบลงการทข้ท่ีดินทนระยะ เร่ิมด้นและพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท เอง ก็มืสภาพท่ีพรัอมทนการ 
ท่ีจะ เกิดการ เบล๋ัยนแบลง และทนระยะด่อมาการเบล๋ัยนแบลงการทข้ท่ีดินทนย่านสุขุมวิทมีความ
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