
การ เบล่ืยนแบลงรูบแบบการ'ไ#ท่ีดิน Iท่ืออยู่อาลัยย่านสุขุม1ไท

จากการศกษาสภาพการไส์ท่ีดินทคยท่ัว  ๆ ทบ 2องย่านสุขุมวิท‘ในบทท่ีผ่านมา จะ เห็น 
ไค้ว่าการทส์ทดินแค่ละบระ เภท ทดย เฉพาะการทสัท่ีดิน เพ่ือการอยู่อาลัยซ่ง เป็นการไค้ท่ีดินบระ เภท 
หลักทนพ้ืนท่ี มีการ เบล่ืยนแบลงทบอย่างมากนับแค่มีการท่ังก๋ันฐานของบระชากรไนแถบน้ี การศกษา 
ไใ]ส่วนน้ีจงจะไค้พิจารณากึงการ เบล่ีบนแบลงรูบแบบการทค้ท่ีดิน เพ่ืออยู่อาลัยของย่านน ท่ังแค่ทน
อคค เร๋ึอยมาจนกึงปัจจุบัน และวิ เคราะห์กึงสา เหดุและปัจจัยท่ี เอ้ืออ'ฯ'นวยต่อการ เบล่ียนแบลง
รวมท้ังผลกระทบ เน่ืองนาจากการ เบล่ียนแบลงท่ี เกิดข้ิน

4 .1  การเบล่ืยนแบลงรูบนบุบการไค้ท่ีดินเพ่ืออยู่อาลัย
การศกบาการ เบล่ืยนแบลงรูบแบบการทค้ท่ีดิน เพ่ืออยู่อาลัยซองย่านสุขุมวิท จะ 

สามารกพิจารณาทค้จากสภาพซองการ เบล่ืยนแบลงการไค้ท่ีดินและรูบแบบท่ีอยู่อาลัยท่ี เกิดข้ัน ศ่ง
หลังจากน้ันจะสามารกสรุบทห้เห็นกึงลักษณะของการ เบล่ืยนแบลงไดัค้'ด เจนข้ัน

4 .1 .1  สภาพของการเบล่ืยนแบลง
ก . การ เบล่ืยนแบลงสภาพการไค้ท่ีดิน เพ่ืออยู่อาลัย ดังท่ีกล่าว

มาแล้วว่าการทค้ท่ีดินเพ่ืออยู่อาลัยจะมีลักษณะของการเคล่ือนไหว (Dynamics) และเบ'ล่ืยนแบลง 
(Changes) อยู่ดลอดเวลา ท้ังน้ีทคยมีสภาพทาง เศรษฐกิจและลังคม เป็นด้วกฯหใ]คท่ีสฯลัญ การทค้ 
ท่ีดินเพ่ืออยู่อาลัยของย่านสุขุมวิทกี๗นเดิยากัน จากการศกษาทนบทท่ีผ่านมาจะพบว่า ทนแค่ละค้วง 
ปีน้ัน การทค้ท่ีดิน เพ่ืออยู่อาลัยจะมีการ เบล่ืยนแบดงอยู่คลอด เวลาค้งนิ้

ปี พ.ศ .2501 ะ การไค้ท่ีดินเพ่ืออยู่อาลัยของย่านสุขุมวิท เกิด 
จากการพลิกผ้'นท่ี'นา บริเวณทุ่งบางกะอทห้เป็น 
ย่านพักอาลัย หลังจากท่ีทค้มีการดัดกนนสุขุมวิท 
ผ่านพ้ืนท่ีข้ัน การไค้ท่ีดินทคยส่วนไหญ่จึง เป็น
ที่อย่อาลัยและ1ท่ี'ว่าง ท่ีอย่อาลัยได'พัดนาข้ัน
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อยา่งรวด เร็วและ เน่ืองจากผู้ท่ี เขา้มาอยู่อาดย่ั 
ส่วนไหญ่เป็นผู้มืฐานะดี f งไค้แก่ เข้อพระวงคั 
บางส่วน ข้า'รา-ปีการข้นผู้ไหญ่ ดหบดีผู้มฐานะ 
จึงหฯไห้ท่ีอยู่อา'ดัยแห่ง น้ี เป็นย่าน1ท่ีอยู่อาค้ย่ข้นดี 
ธองผู้มีฐานะฮองกรุง เทพมห-านครไน?เวง เวลา 
ดังกล่าว

ปี พ .ส .2517 ะ จากการขยายดัวธองกรุงเทพมหานคร ถนน
สุขุมวิทไค้เรนแกนนฯการธยายคัาธองธุมป็น 
มาทางค้านทิศดะวันออก ไนปีน้ี ย่านสุขุมวิท 
จึงมีการพัค.'นา เป็นพ้ืนท่ีขุมขนจน เกอบ เต็มพ้ืนท่ีแล้ว 
ไดยท่ีการไข้ท๋ีดีน เพ่ืออยู่อาคัยยังดงมืล้คส่วนของ 
การไข้พนท่ึมากท่ึสุด ท่ึอยูอาค้ยไค้กระจายคัวอยู่ 
ท่ึาไบ แทนพ้ืนท่ีเกษตรกรรมและพ้ืนท่ีว่างท่ีมื
อยู่ เดีม เป็นการขยายคัว เข้าไบยังพ้ืนท่ีค้านไน 
ท่ีห่างจากถนนไหญ่และซอยมากขน 

ปี ห .ศ .2534 ะ ย่านสุขุมวิทพัวนาข้นมา เป็นพ้ืนท่ีไจกลางเมือง 
การไข้ท่ีดิน เพ้ืออย่อาคัย ไค้ขยายคัวออกไบไน 
แนวราบ เพียง เล็กน้อย ท้ังน้ีเน่ืองจากท่ีว่าง
เพ้ือการพัว'นามือย่อย่างจ’-ไกัด สภาพการไข้
ท่ีดินเท่ีออย่อาคัยไค้เบล๋ียนแบลงไบ ไคยเกดิ 
การพัวนาขน'ไนทางสูง ดา้ยการ เพ่ิมความ
หนาแน่น'ในพ้ืนท่ี,ไดยการสร้างไนทางสูง 

จากท่ีกล่าวมา จึงจะ เห็นไค้ว่าการ Iบล่ียtJแบลงสภาพการไข้ท่ีดิน 
เพ่ืออยู่อาคัยไนระยะ เร๋ัมค้นจะ เป็นการ เบล่ียนแบลงท่ี เทิดจากการขยายคัวไนแนวราบ (H o rizo n ta l 
Growth) ของการไข้ท่ีดินเพ่ืออยู่อาคัย ไดยการขยายคัวของพ้ืนท่ีอยู่อาคัยเข้าไนยังพ้ืนท่ีว่างและ
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พ้ืนท่ี เกษครกรรม ส่วนการเบล๋ัยนแบลงทนฟางหลัง ๓ด'จากการขยายคัว'ไนแนวด๋ัง (V e rtic le  
Growth) ของการ'ไฟ'ท่ีดิน IV®อยู่อาลัย หฯทห้การทฟท่ีดิน เท่ืออยู่อาลัยมีความหนาแน่นมากข้ึน

ข . การ เบล๋ัยนแบลงวูบแบบท่ีอยู่อาลัย
วูบแบบท่ีอยู่อาลัยจะสามารคสะห้อน'ไห้เห็นกง วูบแบบการ'ไฟ'ท่ีดิน 

เทือ่อยูอ่าลยั!ล ั วูบแบบท่ีอยู่อาลัยจะ เกิดข้ึน เท่ือสนองคอบความค้องการของมนุษย์ทนค้านท่ีอยู่อาลัย 
ดังน้ัน เม่ือสภาพ เศรษฐกิจและลังคมเบล่ืยน ความค้องการของผู้อยู่อาลัยก็จะเบล่ียน วูบแบบ
ท่ีอยู่อาลัยจึง เกิดข้ึนและมีการ เบล่ืยนแบลง!บดามฟาง เวลายุดสมัย จากการศกษาภาหค่ายทาง
อากาศ 'ไนปี ท .ศ .2501, 2517 และจากการสฯรวจภาคสนาม'ไนเสือนธันวาคม ท.ศ. 2534 
ทบว่า ย่านสุขุมาหมีวูบแบบท่ีอยู่อาลัยจากอดิคคงบ้จจุบันลังน้ี

-  บ้าน เค่ียว!ม่มีบ่ร้ เวณ เป็นลักษณะของชุมชนด้ัง เดิม'ทน1พนท่ี
ก่อนมีการลัดคนน บ้านจะเกาะลัว เปีนกลุ่มก้อน!บดามแนวคลองแสนแสบ คลองวดภาษี คลองเบง้ 
ลันนิษฐานว่า ดักษณะชุมฮนด้ังเดิมของย่านสุขุมวิท'จะมีลักษณะ๗นเสืยากับ F arm ers' Type
ดามการศกษาธอง L itch  F ie ld  ข้ึง!ค้อธิบายกึงท่ีอยู่บระ เภทน้ีว่า เป็นลักษณะบ้าน'ไค้ถุนสูงเท่ือ 
ก้นน้ฯห่าม บ้านแบบน้ีจะอยู่ดามก้มคลองหก้อทกลักับคลอง หรอ!ม่ก็ เป็นหลังทดดๆอยู่กลางทุ่งนาและ 
เน้ีองจากสมัยก่อน เลันทางน้ฯเป็น เสนทางดมนาคมท่ีสฯค้ญ บ้านอยู่อาลัยก้มคลองส่วนไหญ่จึงมัก
หันหน้าลู่[ก้มคลอง บ้าน'ไนลักเษณะ: เฟนน้ีบัจจุบันยังบรากฎอยู่คามก้มคลองแสนเสบ

-  บ้านเค่ียวมีบก้ เวณ เป็นบ้านท่ีเกิดจากการด้ังค่ินฐานข้ึนทหม่
หลังจากมีการลัดคนนสุขุมวทแล้ว เน่ืองจากบก้ เาณน้ีเป็นท่ีนาราดาคูก ผู้มีฐานะดีจึงนิยมมาเอ
ท่ีบลูกสร้างบ้าน เก้อน'ไนแคบน้ีของค้าเมือง ทนฟางแรก  ๆ บ้านท่ี!แบลูกสร้างจึงมักอยู่ค้นๆซอย บ้าน 
ไนยุคน้ีส่วนททญ่เป็นอาคารศก ทศรงสร้างคอนกก้ดเ สก้ม เหล็ก ทฟวสดุก่อสร้างท่ีภาวรมีคุณภาพสูง 
มีขนาดทหญ่ทด มีความบราณีฅทอ่ทคง กึงแม้จะ!ม่ห้ค เทียมวง เจ้านายสมัยก่อน แด่ก็ เป็น
สภาบ้คยกรรมบระ เภทท่ีอยู่อาลัยท่ีท้น่สมัยทนขณะน้ัน มักมีลักษณะ เป็นอาคารสองข้ึน ยกหนข้ึนล่าง 
สูงจากพนค้น,หอสมควร หรอมีการคม เป็น เนินดิน เคยๆข้ึนยังคัวบ้านข้ึน่ล่าง1 บ้านจะมี เน้ีอท่ีมาก

1ผุสดี ทีททัส และมานพ หงศห้ด, บ้านทนกรุงเทพฯ. หน้า 372-373
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'สูงจากพ้ืนดินหอสมควร หรือมีการกมเป็นเนินดินเคยๆข้ึนยังคัวบ้านสันล่าง1 บ้านจะมีเน้ือท่ีมาก
มีสนามก'ทงซวาง และมีสวนคอกทมับระคับบริเวณ ม้ก่มีเรือนครัว ห้องดนรับ้ทข้ และรรงรกแยก 
เป็นอีกหลัง บ้านขนาดทหญพ่ืยังคงบรากฎอยู่ทนบ้จจุบ้น (ส่วนทห£(สร้างบระมาณทนรัชกาลท่ี ธ)
ฟน บ้านเลขท่ี 31 ริมถนนสุขุมวิท สร้างก่อน ห .ศ .2474 เป็นบ้านของนาย เอ อี นานา 
(เด มิ ) และคุณสมลักค นานา(ทนบ้จจุบัน) บ้านเลขท่ี 25 ซอยสุขุมวิท 39 (หร้อมหงลั) 
สร้าง''เนปี ห .ศ .2493 เป็นบ้านของ หลททปุน วง# 5 เศษ เป็นคัน

บ้าน เค่ียวมีบรื เวทm เป็นลัาษณะท่ีอยู่อาลัยท่ีมีจ'านวนมากท่ีสุด
ทนพ้ืนท่ี

-  บ้านจัดสรรทศรงการรู้รบาล พ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทเป็นท่ีด้ังของ
หมู่บ้านทนยุคแรก  ๆ ชองกรุง เทหๆ  คอ หมู่บ้านพิบูลเวสม เป็นทครงการชองรัฐบาลสมัย
จอมหล บ. พิบูลสงคราม เพ่ือแก้บ้ญหาการขาคแคลนท่ีอยู่อาลัย จัดทคัว่า เป็นท่ีอยู่อาลัยสฯหรับ
ผู้มีรายทคับานกลาง สรา้งเสรจ็เมือ่ป ี ห .ศ .2498 มีลักษณะ เป็นบ้านเค่ียวทมัสันเดิยว ทคัถุนทล่ง 
จฯนวน 258 หลัง กูกสร้างทนเนอท่ี 73.5 'โร่ ท่ีดินเฉล่ึยธองบ้านแด่ละหลังบระมาณ 114 ดร.ว. 
เน้ือท่ีค่ฯสุคบระมาณ 52 ดร.ว. สงูสดุ111ระมาณ 270 ดร.ว. มีการวางผงกนน/ทยนอกเป็น 
คาคาราง บ้านทกหลังหันหน้าออกกนนซอย และทดยหไทบหันหน้าเข้าหากัน

-  ชุมชนแออัด เป็นลักษณะท่ีธยู่อาลัยท่ีหบจาก/ทพก่ายทางอากาศ
ทนปี ห .ศ .2517 ท้ังน้ื เน่ืองจากบริเวณน้ืเป็นพ้ืนท่ีซานเมือง ท่ีดินมีราคากูก คหบดีผู้มีฐานะดีนิยม 
ท่ีจะข้ึอท่ีดินทา เป็นจฯนวนมาก ทน เวลาน้ัน เน้ือท่ีว่างข้ึง เจ้าซองท่ีดินท้ังหลายยังทม่ไค้ทข้อยู่อาลัย
จังมักท,หเ้ขา้ เรนท่ีบลูกIพิงอยู่อาลัยของผู้มี-ราย'ทคั,น้อย ๗น กรรมกร คนงาน ผู้มีอาสิหรับจ้าง
หว่ทบ ข้ึงทคยมาก เป็นผู้ท่ีอหยหเข้ามาจากด่างจังหวัค ทฯทห้เกิดแหล่งท่ีหักอาลัยท่ีด่อนข้างแออัด 
ทมัทคัมาดรฐานข้ึนบระบรายทนซอยท่ีแยกจากถนนสุขุมวิทเข้าทบ เข้น บริเวณทองหล่อ 12, 14 
และ 18 เป็นคัน ข้ึงจากการสฯรวจซองงานบร้บบรุงแหล่ง เลัอมทท'รม กองผัง เมือง สฯ'ilภบลัค 
กรุงเทหมหานคร หบว่า ขุมชน เหล่าน้ืมีส/ทห เป็นขุมชนแออัด เม่ือบระมาณ 20 กว่าปีมาแล้ว 
นอกจากน้ืแล้ว ลัาษณะของการ เกิดขุมซนแออัดทนย่านสุขุมวิท ยัง เกิดจากการซยายคัวของขุมชน 
ด้ัง เดิม คัง เข้นขุมชนแออัดบรืเวณสุเหร่าบ้านคอน ข้ึง เป็นขุมชนแออัดขนาดทหญพ่ืสุคทนย่านสุขุมวิท 
มีจฯนวนบ้านท้ังลัน 627 หลังคาเรือน ขนาดของอาคารและแบลงท่ีดินส่วน'ไหขุfจะอยู่-ระหว่าง
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21 -  30 คร.ม. ขยายค้าข้ันจนมีสภาพแออัดจากชุมธนเดิม บนพ้ืนท่ีท่ีเป็นสวนมะพร้าวริมคลอง 
แสนแสบ และบริเวณท่ี Lปีนทุ่งนาถัคออกมา 'ลัก!ะ?«ะอาคารบ้านเรือน'ไนชุมชนเออัครคยท่ี'วทบ
จะ เรนบ้าน'ไม้อยู่อาค้ย ความสูง 1 -2  ข้ัน

-  บ้านุจัคุสรรรศฺย เอกธน ลัาษณะบ้าน-จัคสรรท่ีบ-รากฎ'วนพ้ืนท่ี
ย่านสุขุมวิท พบจากภาพก่ายทางอากาศทนปี พ.ศ. 2517 จะเปีนบ้านจัคสรรท่ีคฯเนินงานทคยภาล 
เอกชน ช่งน้บ เป็นวิวัคนาการชองท่ีอยู่อาค้ยจากบ้าน เค่ียวส่วนบุคคลหวๆทบ สฯหรับทนพ้ืนท่ีย่าน
สุขุมวิทแล้ว บ้านจัดสรรทคยมากจะเป็น เพยีงทครงการเล็ก  ๆ แค่ละทครงการมีบ้านบระมาณ
20-30 หลัง ทค้น!ก็ บ้านจัค่สรรหน้ามหาวิทยาลัยศรินครินทรวิทรค บรเิวณซอยเยาวราช และ 
ซอยทรงพีมหสลากกินแบ่งรัฐบาล เป็นค้น

-  อาคารแภวอยู่ราคย้ (Town House) เป็น'ลักษณะของบ้าน 
จัค่สรวิทคย เอกชนรกบระ เภทหน๋ัง แค่อาคารแถวอยู่อาค้ยจะมีลักษณะ เป็นอาคารแกวยาวดิดค่อกัน 
ทคยนฯเอาสกาบ้ดยกรรมรูบห้องแกวมาดัดแบลงทหัเหมาะสมกับการอยู่อาค้ษมากข้ัน อาคารแกว
อยู่อาค้ษทนย่านสุขุมวิท เป็นอาคารแกวท่ี เกิดข้ันทนยุดแรกๆของกรุง เทพมหานคร ทนภาวะท่ีการ
เดินVทงจากแหส่งพักอาค้ยท่ีอยู่คามชานเมีอง เข้ามายังแหล่งงานบ'ระสบ£&นพามากข้ัน ทดษเฉพาะ 
หลังจากมีวิกกดการถ^านน้ฯมีนิ ทนปี พ .ศ .2516 เป็นค้นมา คฯแหน่งท่ีด้ังชองอาคารแกวอยู่อาค้ย 
ราคาแพงจะอยู่บริเวณค้น  ๆ ถนนสุขุมวิท ข้ังทค้แก่ บริเวณสุขุมวิทซอย 1, ซอย 3 (นานา) 
ส่วนพ้ืนท่ีท่ีอยู่ไกลออกทบ เซน บริเวณซอยภาษ 2 ซอยทองหส่อ 11 จะเปน็อาคารระคับราคา 
บานกลางถึงราคาสูง

-  อพารทเมนค แพลด คอรท และแมนข้น เป็น'รูบแบบ่ท่ีอยู่อาค้ย 
ท่ีพบจากภาพก่ายทางอากาศ ทนปี พ.ศ. 2517 เป็นลักษณะของอาคารสูง เพ่ือการอยู่อาศ้โยส่'วน'ทหญ่ 
จะมีดวามสูงต้ังแค่ 4 ข้นข้ันทบ ทดยผู้บระกอบการจะจัคแบ่งห้องขุดทวัเท่ีอทพ้ผู้อ๋ึนมา เซาและกฯหนค 
เง่ือนทธทนการ เซาค่างๆทวั

2ผุสดี ทิพหัส่ และมานพ พงศ'ทิด, บ้านทนกรุง เทพฯ■ หน้า 274
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จากการสำรวจอาคารท่ีมีความสูงด้ังแค่ 6 ด้ันปีน'ไน ไนIขด 
คลองเคน ไคยกองผงัเมอืง ไนปนี.ศ. 2 5 3 4  พบว่า ย่านสุขุมวิทมีอาดารบระ เภทน้ีอยู่ เป็น
จำนวนกึง 112 ราย และอยู่ระหว่างก่อสร้างอีกจำนวน 22 ราย (คารางที ่ 4 .1 )  อาดารสูง 
พัาอาคัยบระ เภทน้ีจะกระจายคัวอยู่คามซอยค่าง  ๆ ไนพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท และ;จากการสอบถามหฯไห้ 
หราบว่า ผู้ท่ีอยู่อาคัยไนอาคารบระเภทน้ีส่วนไหญ่เป็นชาวค่างซาดิแทบท้ังล้น ท้ังน้ีเทราะจาก
พ้ืนฐาน เดิมท่ีย่านน้ีเปีนบริ เวเนท่ีมีสถานพูชองหลายบระ เทศด้ังอยู่ บระกอบคับมีสภาพแวคล้อมดิ
มีการ เร้าถงึสะดวกชาวค่างบระ เทศจงทอไจท่ีจะอยู่ อีกท้ังระคับราคาด่า เส่าของท่ีพักอาคัย
บระ เภทน้ีไนย่านสุขุมวิทจัคว่าอยู่ไนระคับท่ีสูงมากจน เกินกว่าท่ีรายไค้ของคนไทยท่ี'าๆไบ จะ เสา่
อาคัยอยู่ไค ั คังน้ัน ท่ีพัก่อาคัยบระเภทน้ีส่วนไVญ่จึงมีนค่ชาวค่างชาดิเส่าอาคัยอยู่ รทน1พ ู
บางแห่งไคัเส่าอหาร'ทเมนท่ีท้ังหลังไว้สำหรับเป็นท่ีพัาของเจ้าหน้าท่ีของคน เสํน อาคารทับทิม
แมนด้ัน อาคารวิลสา่อ้จฉราเป็นท่ีพก่ัของเจ้าหนา้ท่ีสถานพอูเมริกา เป็นคัน การท่ีมีชาวค่างบระเทศ 
อยู่ เป็นจฯนวนมาก เส่น่น้ี จงึไดเ้กคิ เป็นย่านย่อยๆของกลุ่มชาวค่างบระ เทศขน เส่น บริ เว EU
สุขุมวิท ซอย 3 (นานา) สุขุมวิทซอย 13 (แสงจันทร) เป็นท่ีด้ังของวิลส่าอินชาห อินซาทแมนด้ัน 
อินซาททาว เาอร ้ เป็นถ่ินท่ีอยู่ของชาวคะวนออกกลาง เป็นจำนวนมาก นอกจากน้ีแล้ว ยังมีย่าน 
ท่ีเป็นท่ีอยู่ของชาวญ่ืบ่นเละชาวยุไรบ เส่น บริเญสุขุมวิทซอย 33 (แดงอคุม) ซอย 39 (พร้อมหงท่ี) 
เป็นคัน

-  อาคารขุค (Condominium) ลักษแเะทางสถาปัค่ยกรรมของ 
อาคารขุดคับอาคารบระเภทอหารท เมนท่ี แฬลด คอร''ห และแมนด้ัน แทบจะไม่แตกค่างคัน เลย
กล่าวคือ จะมีลัาษณะ เป็นอาคารซนาค'ไหญ่และ เป็นอาคารสูงมีการแบ่ง เป็นห้องขุด แค่อาคารขุดน้ัน 
ผู้อยู่อาคัย่จะสามารถถือกรรมลทธไนอาคารขุดได้ ไคยจะบระกอบไบค้ว่ยกรรมลหธไนทรัพย์ส่วน
บุคคล และ:กรรมลหน้ีร่วมไนทรัพย์ส่วนกลาง

นับแค่ปี ห.ส. 2522 ไค้มีการยังคับไร้กฎหมายอาคารขุด
เป็นคันมา ทำไห้เกิดรูบแบบอาคารอยู่อาค้ย่ไนแนวสูงลัาษถเะน้ีข้ึนมา อาคารขุคพักอาคัษท่ีเกิคข้ึน 
เป็นรายแรกไนพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท และถือได้ว่าเป็นรายแรก  ๆ ของคอนไคมีเน็ยมเมืองไทย คือ



ตารางห 4 .1  แสคงจฯนานอาคารสูงบรเาณย่านสุขุมวิท

จ*านฺาน ะ ราย

บระ เภทอาคาร พ .ส .2530 พ .ศ .2531-2534 กฯลังก่อสร้าง(จนสง 2534) รวม

1. ทักอาค้ย่
1 .1  อาคารชด 4 8 16 28
1.2 แฟลต, คอรท, 65 47 22 134

แมนสัน,
อพารทเมนต์

รวม 69 55 39 163

2. พาทิพย์
-

2 .1  ธนาคาร 1 - 1
2 .2  รรงแรม 5 5 6 16
2 .3  สฯน้ภงาน 8 10 - 12 30
2 .4  ฟ้างสรรพสินค้า - 1 - 1
ราม 14 16 18 48

3. พาณิชย์-ทักอาค้ย 2 4 5 11



คารางที 4 .1  แสคงจ'านานอาคารสูงบร้เวกฝานสุขุมวิท (ค ่อ)

จ'วนาน ะ ราช

ชระ 1ภหอาคาร ห.ค . 2 5 3 0 พ .ส .2531-2534 กฯล้งก,อสร้าง (จนคง 2534 ) ราม

4. อืน่ๆ
4 .1  ‘วิรงพยาบาล 3 1 4
4 .2  สถาบันภาร 

สืกษา 2 . 2
รวม 5 1 - 8

รวมท้ังสิน 9 0 76 62 228



87

ไทป็งทาวเวอร'' เอนอาศวรสูง 30 น้ัน 2 หลัง มีจำนวนห้องชุด 212 ห้อง ด้ังอยู่ริมถนน เอกมัย 
และหลังจากน้ัน อาคารรายอ๋ีนๆ จึง เก็คน้ันคามมา

จากการสฯรวจทบว่า ย่านสุขุมวิทมีอาคารส่งพัอาลัยบระ เภท
อาคารชุคจ'ฯนานท้ังสิบ 12 ราย และอยู่ระหว่างการก่อสร้างอก 16 ราย ลัาษผะ!]องอาคารซุค 
‘ไนย่านสุขุมวิทจะ เอนอาคารชคุราคาแทง ไครงการส่วนไหญ่จะมีจำนวนห้องชุดน้อย อยา่งไรกค็าม 
มีอาคารขุคหลายไครงการ'ไนย่านสุขุมวิท ท่ีเป็นไครงการ«นาคไหญ่ มีอาคารหลายหลัง และมี
ห้องขุคจ'ำนานมาก เร่น ทองหล่อทาวเวอร'’ เป็น'ไค'รงการท่ีมีจำนาน'ห้องขุคกึง 818 ห้อง นับเป็น 
ไครงการท่ีมีจำนวนห้องชุดมากท่ีสุคไนท้ินท่ีย่านสุชุมวิท และอาคารขุคท่ึกฯลังก่อสร้างอยู่ไน«ทะน้ั
ก็มีหลายไครงการท่ีเป็นไครงการ«นาคไv*ü เร่น ไค'รงการสุภาลัยเทลซ มีจฯนานVองขุด 489 
ห้อง ไครงการ เคอะวอเคอรทอรค ทาร''ค คอนไคมี เนยม มีจฯนานห้องขุค 218 ห้อง

อาคารขุดทักอาลัยไนย่านสุขุมวิท มีจำนานน้ันสูงสุด เห่ากับ 44 
น้ัน คอ ไครงการลาคอริเนส อาคารส่วนไหญ่เป็นอาคารท่ีมีความสูงระหว่าง 21-30 น้ัน

-  อาคารขุดแบบผสม (Complex) เป็นอาคารชุดน้ังสร้างน้ัน 
เท่ีอวัคกุบระสงค์ไห้เจ้าธองร่วมไร้ พ้ัเป็นท่ีอยู่อาลัยและส่านักงานรามกันอยู่ นอกจากน้ัน อาจมี 
ไครงการอ๋ีนๆบระกอบอยู่ด้วย ๗น คูนยการค้า ไรงแรม หรอสฯนักงาน'ไห้๗า เท่ีอ เป็นภาร
อฯนายความสะดวกแก่ เจ้าธองร่วมไนไครงการน้ัน  ๆ และไนการจัดส่วน«องบริ เวทเสำน้ภงานหรือ 
คูนยการค้าจะแยกออกจากส่วนท่ีเป็นท่ีพัไอาลัยอย่างร้คเจน เร่น จะมีการแยกลิทหํออกไบคนละคัว 
ช่งอาจจะรวมกงห้ืนท่ีสิเรยว หรือบริเวณสวนหย่อม สระว่ายนำ้ และบรืเวทอ่ืน  ๆ ชองส่วนพัาอาลัย 
ออกจากบรื เวทเท่ีธุรก็จทลุกทล่าน เท่ีอ เน้นการอยู่อาลัยอย่างร้ค เจน ท่ีนท่ีย่านสุขุมวิทจะมีไดรงการ 
ไนลัาษทะเร่นน ท่ีกำลังก่อสร้างอยู่ 7 ราย เร่น ไดรงการ เคอะทีทค ทีทท์ หาวเวอร ์ ไครงการ 
ไมเดอรนหาาน์ เป็นแบบอาคารพัอาลัยและสำนักงาน เป็นด้น ส่วนท่ีเป็ดไห้บริการแล้วมี 3 ราย 
ดือ อาคารมVทจักร อาคารสุขุมวิทสาท และอาคารเอส ที I  บัวด้ัง
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จากรูบแบบท่ือยู่อาศ้โยท่ีกล่าวมาท้ั3หมด จะ เห็น'ใค้าา ย่าน
สุขุมวิทมีการ เบล๋ึยนแบลงรูบเฌฆ่ท่ีอยู่อาค้'ย'ใ!ทนล้าษผะท่ืจะมีธนาคการๆสัท่ืคนค่อหน่าช เสิกลง และ 
ท่ือยู่อาดัยจะเบท่ืยนแบลงจากบ้านๆนแนวราบเห็นอาคารอยู่อาดัยๆนแนวสูงมากช้ิน แสคง'ให้เห็น
ว่าย่านสุขุมวิท มีกา'รๆ Iอ้บระ!ยชนท่ีดิน'ๆ น เสิง เศรษฐกิจอย่างมีคุทเค่ามากธน จากท่ือยู่อาดัย
บระ เภทบ้าน เค่ียวมีบริ เวท(ยนาค'ใหญ่ ชังค-รอบครองท้ืนท่ืเห็นล่วนๆหญ่ทองย่านสุขุมวิทมาด้ังแค่สมัย 
รัชกาลท่ื 7 แค่'ในระยะเวลาค่อมา จากพ้«.นาการชองพ้ืนท่ีย่านชานเมีองมาเห็นย่านๆจกลาง
เมีอง หฯๆห้ความค้องการพ้ืนท่ี เพ่ือบระกอบกิจกรรมท่ืๆห้ผลคอบแทบหาง เศรษฐกิจ■ สูง เพ่ืQJมากชน
ท่ือยู่อาดัยบระเภทบ้านเค่ียวมีบริเวผเห็นกิจกรรมๆสัพ้ืนท่ืท่ืๆห้ผลดอนเหนค่ฯ ค้งน้ัน ห๋ึอยู่อาค้โย
จงมกีาร เบล๋ัยนแบลง'ใบด้วยการๆสัพ้ืนท่ืๆห้เล็กลง ค้งจะ เหน็''ใค้จากการสกืษาภาพา่ยหางอากาศ 
ๆนสัางห็ พ.ศ. 2517 ย่านสุขุมวิทบรากฎท่ือยู่อาค้ยบระเภทบ้านจัคสรรและอาคารแภวธน'ใน
พ้ืนท่ี อย่าง'ใรกค็าม การเบล๋ัยนแบลงๆนล้าษผะน้ีเกิดช้ินอย่างค่อยเห็นค่อย'ใบ จวบจนกระท่ัง
ๆนยุคบ้จจุบ้นพ่ึารพัค่บาการทางค้านเศรษฐกิจชยายดัวอย่างกว้างปีวาง 'ใค้กระค้น'ให้เกิคความ
ค้องการๆนท่ืดิบ การก่อสร้างและบริการค่าง  ๆ ท่ือยู่อาค้ย'ในเมีอง เห็นท่ืค้องการชองบระชาชน
รดย เฉพาะอย่างย๋ังสฯหรับผู้มี-ราย'ใค้สูง ย่านสุขุมวิทเห็นพ้ืนท่ีๆจกลาง เมีอง เหมาะแก,การอยู่อาคย้ 
แค่เปีองจากท่ีดินมีราคาแพงการห้ค้นาท่ือยู่อาดัยจึงเกิคขน'ในทางสูงชัง'ใสัพนท่ืนัอยกว่า แค่'ใค้พ้ืนท่ื 
อาคารมากกวา่ เห็นการลคค้นหุบภารพัฌนา ท่ือยู่อาดัยบระ เภทอาคารสูงน้ี 'ใค้แก่ ท่ือยู่อาค้โย
'ใหเ้ฟา้บระเภทอพาร์หเมนค้ แพลค คอรท แมนสัน และท่ือยู่อาค้ษท่ืผู้อยู่อาดัยมีกรรมสิหธ
กิอครอง คอ อาคารขุด การเบล่ึยนแบลงๆนล้าษผะน้ีเกิดช้ินอย่างราคเร็วและล่งผลกระทบค่อ 
เมีองและขุมชน

4 .1 .2  ล้าษผะธองการเบล่ืยนแบลง สภาพอองการเบล่ียบแบลงการๆสัท่ีดิน
เพ่ืออยู่อาค้ษและรูบแบบท่ือยู่อาค้ยท่ื เกิดช้ินๆนย่านสุขุมวิทดังกล่าวอ้างค้นน้ัน เม่ือ'ใค้พจารผาคูแล้ว 
พบว่า มีล้า!ร!เะอองการ เบล๋ียนแบลงดังน้ี
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ก . การ เบล๋ัยนแบลงรูนเบุบการา!เท่ีคันเท่ีออยู่อาคู้เย-จากแบบซาน เมือง
เป็นเบบ เมืองาหญ่

จากการสืกษาความ Iป็นมาธองพ้ืนท่ีและสภาหการาธิท่ีคันท่ีผ่านมา 
หบว์า พ้ืนท่ีย่านสุชุมรหเคัมมืสภาหเป็นท่ีนาชานเมืองซองกรุง เหหมหานคร และก่อมาไค้หัคันาช้ิน 
เป็นย่านท่ีอยู่อาคัยหลังจากท่ีไค้มืการคัคถนนสุขุมรทช้ิน จากสภาหการาธิท่ีคันานปี ห .ศ .2501
หบว่า พ้ืนท่ีล่วนาหก่flองย่านสุขุมรท เป็นท่ีพัอาคัยและท่ีว่าง ล้าษณะดังกล่าวบระกอบกับพ้ืนฐาน
เคัมจึงหฯาห้สามารถพิจารณารูบแบบการาช้ท่ีคันเพ่ืออยู่อาคัยปีองย่านสุขุมวหาน!{วงน้ีไค้ว่า เป็น
รูนเบบการา!!พ้ืคันเพ่ืออยู่อาคัยแบบชาน เมืองท่ีมืสภาหก่ัง เมืองก๋ึงชนบท กล่าวคีอ เป็นพ้ืนท่ีท่ีมื
บ้านเคัยาซนาคาพ่เระจายคัวแทรกบะบนอยู่กับพ้ืนท่ีว่าง พ้ืนท่ีเกษครกรรม และชุมชนค้ัง เคัมธอง 
พ้ืนท่ี แกเ่นือ่ง'จากผู้ทีI่ช้ามาอยู่อาคยัลว่นาVเญ่เรนผู้มืฐานะคั ใ!งาคัแก่ เช้ิอหระวงคับางล่วน
ช้าราชการช้ินผู้าหญ่ คหบคัผู้มืฐานะ จึงหฯาห้ท่ีอยู่อาคัยซานเมืองแห่งน้ีเป็นย่านท่ีอยู่อาคัยธองผู้มื 
ฐานะคั หล้าฐานดังกล่าวน้ีสามารถรนยันไค้จากการสืกษารเคราะพทราธิท่ีคันซองกรุงเหหๆ าน 
ปี ห .ศ .2501 าคยคณะท่ีบรกษาอเมริกัน (L itc h  F ie ld )  ไค้จัคาห้พ้ืนท่ีานเอคหระาอนงแถว 
สุชุมรท และานเซคพญาไห แถวถนนหหลายธน เป็นบริเวณ High R e s id e n tia l Area3
กล่าวคอ เป็น เธฅ VIบ้านหักอาคัยล่วนา!1ญมืล้า!ะเณะแบบ Compound dw elling  ชงมืบ้านท่ีมื 
บริ เวณกว้างปีวาง เป็นท่ีอยู่ซองผู้มืรายไค้สูง ก่อสร้างอย่างคีพ้ัรูบแบบและวัสดุก่อสร้าง

ลักษณะปีองพ้ืนท่ีย่านสุชุมวหาน!{วงน้ี ยังสอดคล้องกับทถษฎีรูบแบบ 
การาช้ท่ีคันเป็นวงกลม (The C oncen tric  Theory) าคย E rn est พ. B urgess ใ!งอธิบาย

3บุบผานาฎ สุวรรณมาศ, การสร้างบ้านแบลงเมืองร้คนากสินหรู. (วารสารธรรมศาสคร์
11 มืนาคม 2525) หน้า 20-44
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การกระจายคัวซองการไส์ห๋ัคันไนเมือง ไคยกลา่าวา่ เมืองมืศูนษ'กลาง เคียวและบริเวทmaยู่อาคัย 
ซองผู้มืรายๆค้สูงจะอยู่ไนเธคซานเมือง เป็นบ้านเค่ึษวมืเน้ือท่ีมาก จะเบ้นบร๊เวทพ่ึหัคันาเป็น
หย่อม  ๆ คามเสนิพงคมนาคมทีส่ามารกเคนัพงเขา้ๆบไนควัเมอืงไคร้าคเรว็ ช่ง เม๋ัอๆค้หัจารทท 
สงการไข้ท่ีคันธองกรุง เทพานฟวง เวลาน้ัน จะทบว่า ศูนย์กลาง เมืองซองกรุง เทพจะอยูบ่ร ็เวทเ 
เธฅน้ันไน และย่านสุขุมรทมืบทบาทเป็นท่ีอยู่อาค้ยซานเมืองของผูมืรายๆค้สูง ซ่งมืเสันทางกนน
สายสุธุมรท IÏÏอมคัคฅ่อคับพ้ืนท่ีภายไน เมือง

ค่อมาจากการธยายคัวของกรุง เททมหานคร หนท่ี เมืองๆค้ธยาย 
ออกๆบอย่างกว้างธวาง ย่านสุขุมรทๆ ค้พันาน้ันมา เป็นพ้ืนท่ีขุมซนเมืองช่งมืการไข้ท่ีคันแบบ
ผสมผสานระหว่างท่ีหัาอาค้ษและย่านพทิเซษกรรม พ้ืนท่ีว่างและพ้ืนท่ี เกษครกรรมvSlอยู่ เคัมถูกแหนท่ี 
ค้วยการไข้ท่ีคันบระเภทเมือง และไนซวงระยะ เวลา 10 กว่า!i r เน้ื ศูนย์กลางธุรกิจของกรุง เหท 
ไค้แผ่ธยาย เข้ามาสงฟวงค้นภนนสุขุมรท ธุรกิจหลายอย่างๆค้คอบสนองความค้องการกว้างน้ัน
ๆม่เหยง เฉพะแค่ผู้อยู่อาคัยไนย่านสุขุมรทเห่าน้ัน อาคารสฯนักงานธนาคไหญ่เกิคน้ันไนซอยอไศก 
เกิคไรงแรมน้ันเพ่ือไห้บริการพ้ัซาวๆหยและซาวค่างบระเหศ ร้านค้า ห้างสรรหสินค้าธนาคไพน่ 
เกิคน้ันไนพ้ืนท่ี ส่วง เวลาน้ืเองท่ีรูบแบบการไส์ท่ีคัน เพ่ืออยู่อาค้ยธองย่านสุขุมรทไค้หัคนา เข้ารู่!
รูบแบบการไข้ท่ีคัน เท่ีออยู่อาค้ษแบบ เมืองไหญ่

การกระจกุควัซองอาคารสงูพอัาคย้บระเภทคา่ง  ๆ ๗น อพรห้- 
เมนท'’ แหลค คอร์ห แมนข้นและอาคารขุค เป็นคัธนีท่ีน้ับอกระคับความเป็นเมืองศูนย์กลางซอง 
ย่านสุขุมรทๆ ค้เป็นอย่างคั รูบแบบท่ีอยู่อาค้ยบระ เภทน้ืสนองคอบความค้องการซองกลุ่มคนรุ่นไหม่
และน้กธุรกิจค่างซาคัท่ีค้องการความสะควกรวคเร็วไนภารคัคค่อธุรกิจและความสะดวกสบายไนการ 
อยู่อาค้ย เป็น1รสข้าคแบบ เมืองท่ีแคกค่างไบจาก เคัมอย่างมาก และ เป็นรูบแบบการไข้ท่ีคัน เท่ีออยู่
อาคัยภายไน เมืองซ่งมือยู่อย่างจฯคัดไห้เกิคบระไยชย์สูงสุค ไคยการ เท่ีมความหนาแน่นของการไข้ 
บระไยซน่ท่ีคันน้ันๆบไนพงสูง รูบแบบการไàท่ีคัน เพ่ืออยู่อาค้ยแบบ เมืองไหญ่ซองย่านสุขุมรทจึงสะท้อน
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ออกม'ทห้เป็น'เค้,luกา ห!เองย่าน1Vเอยู่อๆกัยท่ีโอาคารสูงพัอากัษบ'ระ เภทค่าง  ๆ แทรกกระจาย 
บะบบกันกับย่านท่ีอยู่อากัย เดิมและย่านการค้าปีสฯกัญ!เองพ้ืนท่ี

ธ. การรือ้เกา-สรา้งไหมู ่ (RECONSTRUCTION)
เบ่ือพิจารททกึงลักษณะธองการ เบล่ีบนแบลงรูบแบบการไฟ้ท่ีดิน เท่ีอ 

อยู่อากัยย่านสุขุมจึหแล้วพบว่า จากภาพก่ายทางอากาศไนปี พ.ศ. 2517 น้ัน พ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทม 
อาคารสิงบลูกสร้างบระเภทค่าง  ๆ กระจาย เค็มพ้ืนท่ีอยู่เกิอบหมดแล้ว กังน้ัน กักยภาหานการ 
รองร้บการธยายกัวานหางราบจึงค่ฯ การเบล่ึยนแบลงท่ีเกิดร้ืนไนพ้ืนท่ีทนระยะเวลาต่อ  ๆ มา 
จึงมักเกิดร้ืนไคยการร้ือสิงบลูกสร้าง เดิมท่ีมีอยู่ แล้วก่อสร้างสิงบลูกสร้างไหมู่ร้ืนแทน รืง้จากการ 
กักษาการ เบล่ึยนแบลงรูบแบบท่ีอยู่อากัยไนย่านน้ี พบว่าท่ีอยู่อากัยท่ีเกิดร้ืนไนระยะหลัวจะไฟ้พ้ืนท่ีดิน 
เล็กลง และก่อสร้างไนหางสูงมากร้ืน

จากการกักษาและการสฯรวจภาคสนามพบว่า อาคารพักอากัยท่ี 
เกิดร้ืนไนระยะหลังจะได้แก่ อาคารแกว และอาคารสงูพาัอากัยบระเภทค่าง  ๆ าคยเฉพาะาน 
ป๋จจุบ้นมีอาคารสูงพัาอากัยท่ีกฯลังก่อสร้างอยู่มากกึง 39 ราย และาครงการก่อสร้างอาคารแกว 
อกีหลายาครงการ อาคารเหล่าน้ีล่วนไหก่ก่อสร้างร้ืนบนบริเวณเดิมVUJสิงก่อสร้างอ่ืน  ๆ อยู่แล้ว 
ซ่งจากการสฯรวจพบว่า บ้าน เด่ียวมีบริ เวณ่ฮ่ง เป็นรูบแบบท่ีอยู่อากัย เก่าแก่ธองพ้ืนท่ีและมี เป็น
จฯนวนมากท่ีสุคน้ัน เกดิการ1รอกอนและ Iบล่ึยนแบลงมากกว่าอาคารบระ Iภทอน  ๆ คัวอย่าง
ลักษณะธองการเบล่ึยนแบลงท่ีเกิดจากการร้ือ เกา่-สรา้งาหม ่ น้ีเฟ้น

-  การ เบล๋ัยนเบลงจากบ้านเด่ียวมีบริ เวณ เป็นอาคารสูงพักอากัย 
เฟ้น บริ ทณหน้ามหาวทยาล้ยศรินครินทรวารด. บ'ระสานมดร 
ปี 2501 ะ พ้ืนท่ีกังกล่าวเป็นกลุ่มบ้านเด่ียวและบริเวณท่ีเป็น 

ท่ีว่าง
ปี 2517 : บ้านเด่ียวมีจฯนวนเท่ีมมากร้ืน 
ปี 2534 ะ เกิดการร้ือถอนบ้านเด่ียวจ’านานหน้ีง (บระมาณ 

8 หลงั) แล้วสร้างอาคารสงูฟา้อากัย จฯนวน
6 ไค'รงการ
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-  Iบลแอร'' แมนสัน เป็นอทารทเมนฅ์ สูง 18 สัน 
จฯนาน 25 ยูนิค

-  จัสบาลส่' Iรสสิเคนท์ 1 เป็นอทารทเมนค’'สูง 
19 สัน จฯนวน 28 ยูนิค

-  ฮาวาย ทาว เวอร'' เป็นอทารทเมนค'สูง 23 สัน 
จฯนวน 60 ยูนิค

-  จัสบาลส์ เรสสิเคนท์ 2 เป็นอาคารธุค สูง 
18 สัน จ'ฯนวน 30 ยูนิค

-  ลเิบอรค่็ ้ ทารค ก'าลังก่อสร้าง เป็นอาคารชด 
สูง 34 สัน จ’านาน 79 ยูน๊ค

-  บ้านบระสานมิคร ก''าลังก่อสร้างอาคารธุค 
ความสูงค่างระคับ 13 และ 26 สัน จฯนวน 
130 ยูนิด

การ เบล่ืยนเบลงจากอาคารแถว เป็นอาคารสูงพัๆอาคัย ๗น 
บริ เวท{ซอยสวัสดี
ปี 2501 ะ เป็นบริเวทพ๋ัว่างและบ้านเค่ียวจ’านวน 2 ทลัง 
ปี 2517 ะ บ้าน เค่ียวมิจาน-วน เท๋ัมมากธน และมิอาคารแถว

จฯนานหน๋ัง
ปี 2534 ะ พนท่ึบริ เวณ่ท๋ีเป็นบ้านเค่ียวและอาคารแถว

ถูกร้ือถอนเละบลูกสร้าง เป็นอาคารชุค เกียรคธานิ
สิค้ี แมนสัน สูง 21 สัน จ,านวน 120 ยูนิค 

หรือบริ เวท{ซอยแคงอุคม และซอยพร้อมจ้ค 
ปี 2501 ะ เป็นบรืเวท{ท๋ัว่างและบ้านเค่ียว 
ปี 2517 : เป็นบ้าน เค่ียวและอาคารแถว



การแ)ร่ยนแ!!a«บซิเวผส์าปึ ม ตว. •ชระรท•พมิตร ( ช.£รัร1ร )

^รา่4 'ปาันแถว อาคารaง ( เกยีรตธิานีฃสันม'นส์'•น )

2 5 0 1 2 5 3 4 -



33
 (u

wq
qm

)

การเ'ป»ยมน,ช»3'มรเวรนซอยนดรรุดม - 'พ?อมรต

'นามIร่ยว - าเว่าร

ซ. พร*อมรด

Q

□

CP û

r 1 I □
๘ ]  C H

2501 2517 2534



96

ปี 2534 ะ บร้เาณท่ีเป็นพว่างและอาคา'รแทากำลังก'อสร้าง 
Iปีนอาคารสูงพักอาดีย ดี เอส หาวทอร สูง 
39 สัน จฯนวน 150 ยูนิด บริททพีเ่ป็นบ้านเด๋ียว 
ก่อสร้าง เป็นอาคารแกว 3 สัน จฯนาน 10 ยูนิค 

การ เบฟิยนแบลงจากรรงงานและบ้าน เดีย๋ว เป็นอาคารสูง 
พักอาดีย เฟ้น บร้ เวทเชอยพร้อมพงดี 
ปี 2501 ะ เป็นบริเวณท่ีว่าง และรรงงานขนาคเล็ก 
ปี 2517 ะ บริเวทพ่ีเป็นท่ีว่าง มีบ้านเด่ียว'ไม่มีบริเวณเกิดปีน 

รรงงานขยายคา้ เพ๋ัมข้ืน
ปี 2534 ะ รรงงานและบ้านเด่ียวจำนวนหนงกูกร้ิอกอน 

และกำลังก่อสร้างอาคารสูงพักอาดีย คังน้ิ
-  คุ/ทลัย เพลส เป็ใเอาดารชุด 23 และ 32 สัน 

จำนวน 489 ยูนิด
-  ริ เจนห์ ออน เคอะ บาร์ค 3 เป็นอาคารธุค 

29 สัน จำนวน 75 ยูนิด
-  บาวา ทาวเวอร ์ เป็นอาคารชุด 24 สัน 

จำนวน 38 ยูนิค
-การเบล๋ัยนแบลงจากชุมชนแออัด เป็นอาคารแกว เฟ้น 
บริ เวณท้ายชอยพร้อมพงดี
ปี 2501 ะ เป็นบริเวณ'รรงงานและบ้านเด่ียว'ไม่มีบริเวณ 
ปี 2517 ะ รรงงานปยีายคา้เพ ั๋ม ธน บริเวณบ้านเด๋ียวมีสภาพ 

เป็นชุมชนแออัด
ปี 2534 ะ เกิดการรอกอนบ้านานชุมชนแออัด และกำลัง

ก่อสร้าง‘ใครงการบ้านกลางบุรี เป็นอาคารแกว
4 สัน จำนวน 30 ยุ,นิด
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ล้าษรนะของการรอ เกา่ -  สร้าง!หมน่เปน็ภาพสะหอ้นทแีสคง 
‘ไห้เห็นสง "สักย/ทห!นภารรองรับ" (A rea P o te n tia l)  ของห้ินทีย่านสุขุมวิห!ค้ว่า สักย/ทพ 
การรองร้บคามแนวราบ (H o rizo n ta l P o te n tia l)  /ทย!นพนทเีรัม๋มกีารร่มควั!บการ!ร้ 
พนทีรองรับการก่อสร้างบนที?รนทีว่างเบล่า (Ground Area Coverage หรือ G .A .C .) คังน้ัน 
จืงบรากฎ!ห้เห็นสงการอ้ัอหฯลายสิงบลูกสร้าง!นห้ินที เคิม เทีอสร้างธนาหม่ และการทีสิงบลูกสร้าง 
ทีเก้คอ้ันเหนที ล้วนเก่เป็นสิงบลูกสร้างานรูบแบบอองอาคารสูง แสคงาหเ้หน็!คร้ัคเจนสงการาร ้
บระายชนจากสักย/ทพการรองรับคามแนวค๋ัง (V e r tic a l P o te n tia l)  หรือความสามารกที
จะเพ่ิมความหนาแน่นอ้ัน!นพ้ืนที!นการสร้างทางสูง ชง่มคีวามพนัธเ์กยวเนือ่งกบับจัจยัคา่ง ร
หลายบระการ ๗น ล้าษรนะความค้องการเสิงหา!น้ฮย์ (Commercial V alue) ค่านิยมของสิงคม 
! นรูบของอ้อบังคับหางราชการ เป็นคัน

สรบ จากการศกษาทีผ่านมาจะ เหน็!คัว่า ย่านสุชุมวิหยังคงรักษาบหบาหออง
การ เป็นย่านพัาอาสัย (H i-c la s s  R e s id e n tia l A rea) อองกรุง เหพมหานคร!ว้!คัคลอดมา 
รดยทีรูบแบบการ!ร้ที?รนเพ่ืออยู่อาสัยธองย่านสุชุม่วิหมีการ เบล๋ัยนเบลง!บคามส/ทพชอง เสรษฐกิจ 
และสิงคม ดังน้ีคอ

-  ย่านสุชุมวิหมีการ เบล่ึยนเบลงรูบแบบการ'ไสิที?iนเพ่ิออยู่อาสัยแบบ 
อาน เมือง เป็นรูบแบบทีอยู่อาสัยแบบ เมือง'ไหญ่ 'ไคยสะห้อน'ไห้เห็น!ค้จากการ เบล่ึยนเบลงรูบแบบ 
ทีอยู่อาสัยจากบ้าน เร่ย-ว'ไนเนา'ราบ เป็นอาคารทีอยู่อาสัย'ไนเนวสูงมากอ้ัน

-  ล้าษรนะของการ เบล่ียนเบลงดังกล่าว เกคิอ้ัน!คยการรอ เกา่-สรา้ง!หม่
( R eco n stru c tio n ) บ้าน เรย่วอยอ่าคยั เป็นรูบแบบทีอยู่อาสัยทีมีการเบล๋ัยนเบลง'ไนทางลดลง
มากทีสุค อันเน่ืองมาจากการเบล่ึยนเบลงรูบแบบทีอยู่อาสัยคังกล่าวอ้างค้น 0

4 .2  การเบล๋ัยนเบลงจฯนวนทีอยู่อาสัย!นย่านสุขุมวิท
จากการส’ารวจ/กคสนาม!นเ?เอนธ้นวาคม พ .ศ. 2534 พบว่า การเบลึย่นเบลง 

รูบแบบการ!ร้ที?รน เพ่ือพัาอาสัยย่านสุขุมวิท ล่าน!หญจ่ะเกิคการ เบล๋ัยนเบลงจากบ้าน เรย่าอยูอ่าสยั 
! บเป็นอาคารสูงพัาอาสัยบระเภทคอน!คมืเนิยม แพลค คอรท อพารทเมนคัและอาคารสูงบระเภท 
สฯนิกงานร่น  ๆ ดังน้ัน เพ่ือ!ห้ทราบสงจฯนวนของการเบล๋ัยนเบลง จง!ค้หฯการศกษาเบรืษบเทียบ 
จฯนวนเละบระ เภหของทีอยู่อาสัยย่านสุขุมวิท คังค่อ!บน้ิ
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-  ทข้ข้อมูลการสำรวจการทข้ห๋ัคินและอาคารเธคพระทflนง ปี ห.ศ. 2529 ทคย 
กองผัง Iปีอง สำน้ภ บ ่ล ้คกรุง เหพ»JVทนคร f งาค้แบ่งพนท่ึสฯราจบร เว{ฟานส ุธ ุ» ภ ิห ออก เป็น 8 
บริ เว{น

-  นับจำนวนหน่วยธองอาคารอยู่อาผัยจากแผนห๋ีช่งแบ่ลควา»Jห»ม่ายจากภาพถ่าย 
หางอากาศ ธนาคมาคราส่วน 1 ะ 4,000 ทนปี 2530 ช่งจัคหำทคย JICA และไค้บ่รันเกัจาก 
การสฯรวจทนปี 2534 ทคยผู้ผักบาบ่ระกอบกับข้อมูลการสำรวจอาคารห่ีปีควา»ม่สูงด้ังแค่ 6 ข้นf นาบ 
ทบ เปคีดลองเคย ทคยกองผังเปีอง สำนักบ่ล้คกรุง เหห»ม่หานคร

-  าค้แบ่งลัาษฌะปีองอาคารอยู่อาผัษบร้ เวฟพนห่ึย่านสุธุมวิหออกเป็น 
ก. อาคารเคีย่ว
B. อาคารแกว
ค. อาคารบ่ระเภหอพารหเ»ม่นค์ แพลค ดอรห คอนทคปีเนียม

ดารางหื ่ 4 .2  แสคงการเบ่ล่ึยนแบ่ลงจำนวนห๋ัอยู่อาผัยทนย่านสุธุ»ม่วิห

ลัาษ{พะอาคาร ปี 2529 ปี 2534 จำนวนการ เบ่ล่ึยนแบ่ลง

ก . 8,296 6,293 -  2,003
ธ . 6,293 2,114 -  525
ค. 134 260 + 126

-  สามารกสรุบ่การ เบ่ล๋ัยนเบลงไค้ผังน้ิ
ก . จฯนวนห่ีอยู่อาผัยบ่ระ เภหบ้านอาคาร เคีย่ว ทนป็ 2534 ลคลงจากปี

2529 เป็นจำนวน 2,003 หน่วย
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นอกจากน้ียงมีการร้ัอร้างสุมปีนแออัคบรี เวทเชอยทองหล่อ 12, 14 ปีจจุบ้น เป็นพ้ืนท่ีว่างรอการพัค่นา 
สุมปีนแออัครมดลองแสนแสบ บรี เวทเถนบสุขุมวิทซอย 49 ถูกร้ัอ'ร้างและกฯลังก่อสร้าง‘ใครงการบ้าน 
กลางบุรี

ปี. การนับจ,านวนอาคารจากแผนท่ีปีนาคมาคราส่วน 1 ะ 4,000 ช่งเห็น 
รายละ เอียดของอาคารไม่ข้ค เจนนก ‘ไคย เฉพาะอาคารบระ เภทอาคารแกว ‘ไอกาส เกคความ 
คลาค เคล่ีอนของการนับจะมีมาก อย่างไรก็คามการคักบาทนคร้ังน้ีก็หอจะทฯทหัมอง เห็นกาพอองการ 
เปล่ียนแปลงไค้บ้าง

4 .3  การเปล่ียนแปลงจฯนวนประขากรย่านสุขุมวิท
จากการคักบาลักษทเะของการ เปล่ียนแปลงรูปแบบการทข้ท่ีค้น เพออยู่อาค้ย่ปีอง 

ย่านสุขุมวิททนหัวข้อ 4 .1 .2  ท่ีผ่านมา จะเหน็ได้ว่า การเบล่ียนแบลงจากบ้านเค่ียวทนแนวราบ 
เป็นอาคารพัาอาดัยทนแนวสูงน้ันจะมีผลทห้เกิดการเปล่ียไเแบลงจฯนวนประชากรช้ินทนพ้ืนท่ี การ
เปล่ียนแบลงดังกล่าวช้ิทห้เห็นว่าจ,-ททนบระปีากรทนย่านสุขุมวิทจะมีความหนาแน่นเพ่ิมมากช้ิน

การคักบากึงการ เปล่ียนแบลงจฯนวนประขากรของย่านสุขุมวิททนท่ีน้ี มีวัคคุบระสงค 
เพ่ิอท่ีจะคันหาข้อ เทจ็จรีง เค่ียวกิบการ เดล่ีอนไหวของจฯนวนประชากรทนย่าน แค่ เน่ืองจากมีข้อจฯกิด 
ของการคักษาท่ีไม่อาจ เก็บรวบรามข้อมูลบระขากรเฉพาะพ้ืนท่ีคักบาไค้ อย่างไรก็คามเพ่ิอทห้เห็น 
ภาพรวมของการ เปล่ียนแบลงการคักบาคร้ังน้ีจึงไค้ขยายวงกว้างช้ิน ด้วยการทข้ข้อมูลบระขากร
ทนระดับแขวงของ เขคคลอง เคย ช้ิงพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท เป็นพ้ืนท่ีท่ีคาบ เค่ียวอยู่ทนพ้ืนท่ีทุกแขวงชอง เธค 
คลอง เคย ช้ิงไค้แก, แขวงคลอง เคย คลองดัน และพระทขนง ทดยพ้ืนท่ีแขวงคลองดัน เป็นพ้ืนท่ี 
ส่วนทหญ่ของย่านสุขุมวิท การคักบาทนคร้ังน้ีไค้เสือกคักบาจฯนวนประปีากรทน 2 ส่วงปี คัอ ส่วงปี 
พ .ส .2 5 2 4  กึง พ .ศ .2 5 3 0  ช่งเป็นส่างท่ีเร๋ัมมีการก่อสร้างอาคารสูงช้ินทนพ้ืนท่ี และส่วงปีค่อมาคัอ 
ส่วงปี พ .ศ .2 5 3 0  จนกึงบ้จจุบัน อันเป็น'ระยะ เวลาท่ีเกิดการเปล่ียนแบลงรูบแบบการทข้ท่ีค้นและ 
อาคารอย่างปีนาน'ใหญ่ฅามกา'รคักบาข้างค้น

จากดารางที ่ 4 .3  พบว่า ทนปี พ .ศ .2524 เขฅคลอง เคยช่งยังคงรวมอยู่ทน 
เขฅพระทขนง มีจำนวนประขากรพ้ัสิน 268,481 คน ทคยแขวงคลอง เคยและคลองดันมี



ฅารางที 4 .3  แสคงการ เปลี่ยนแปลงประชาทรนละคๆๆมหนาแนนประชากรรายแขวง เขฅคลองเคย ปี พ.ศ. 2524 -  2530

แขวง ทีนท่ี
ประชากร

โ) ) 4 เปสืปนแปลง

1
ความหนาแใณประฮากร (คน ะ 'ไร)่

จฯนวนการ เปล่ียนแปลง การ เปล่ียนแปลง 
เฉล่ียค่อปีพ .ศ .2524 พ .ศ .2530 พ .ศ .2524 พ .ศ .2530

คลอง เคย 5,144 .37 95,239 100,440 5,201
.

18.5 19.51 1.01 0.91
คลองคัน 7,284 .37 94,315 99,557 5,242 12.94 13.66 0.72 0.92
พระรขนง 4 ,5 66 .87 78,927 80,585 1,658 17.28 17.64 0.36 0.35

แขวงคลอง เคย 16,995.61 268,481 280,582 12,101 15.79 16.49 0.76 0.75

ท่ีมา ะ กองปกครองและทะ เปียน ลฯนโ)ปสัคกรุง เทพมหานคร
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จฯนวนบระซากรไร่เร่ึยกันคือ 95,239 คน และ 94,315 คน หรือร้อยละ 35.47 และร้อยละ 
35.12 คามลฯดับ ฟ้านแขวงพระาขนงมีบระซากร 78,927 คน แค่ เม่ือพิจารททภงดวามหนาแน่น 
ซองบระซากรค่อพ้ืนทเล้า แขวงคลอง เคยและแขางพระร่ขนงมความหนาแน่นซองบระซากร
ากล้เคียงกันคือ 18.5 คนค่อ'โร่ และ 17.28 คนค่อ'โร่ คามลฯดับ แขวงคลองดันซังเป็นพ้ืนท่ี
ฟ้านาห^องย่านสุขุมวิทมืบระซากรเบาบางท่ีสุดานเขตคือ 12.94 คนต่อ'โร่ ซังความVIนาแน่น 
ดังกล่าวคู้จัด เป็นท่ีหักอาดัยหนาแน่นน้อย หากพิจารททคามผัง เมืองรามของกรุง เทพมหานคร ซัง 
กฯหนคความหนาแน่นซองบระซากรานพ้ืนท่ีหักอาดัย 3 บระเภท 'โว้ดังน้ี

1. ท่ีหักอาดัษหนาแน่นมากเฉล่ีย 50 คน/'โร่
2. ท่ีหักอาดัยหนาแน่นบานกลางเฉล่ีย 20 คน/'โร่
3. ท่ีหักอาดัยหนาแน่นน้อยเฉล่ีย 10 คน/ไร่
ค่อมาานปี พ.ส .2530 จฯนวนบระฮากรของเขคดลองเคยไค้เพ่ิมมากข้ึนเป็น 

280,582 คน าคยแขวงคลอง เคยยงัดง เป็นแขวงท่ีมืจฯนานบระซากรมากท่ีสุค คือ 100,440 คน 
รองลงมาคือ แขวงคลองดันและแขวงพระาซนง มีจฯโทนบ-ระชากร 99,557 และ 80,585 คน 
แค่ เม่ือได้พิจารกทจฯนวนการ เบล่ียนแบลงแล้วพบว่า แขวงคลองดันมีจฯนานบระซากร เพ่ิมข้ึนมาก 
ท่ีสุคาน-จฯนาน1ท่ี'ใกล้เคียงกับแขวงคลอง เคย กล่าวคือ แขวงลดองดันมีจฯนานบระซากร เพ่ิมมากข้ึน 
5,242 คน และแขวงคลองเคยมืจฯนานบระซากรเพ่ิมข้ึน 5,201 คน านปีคู้ค'วา3รเหนาแน่นของ 
บระซากรานพ้ืนท่ีสูงสุดเท่ากับ 19.51 คนต่อไร่ ซังเป็นความหนาแน่นของบระชากรานแขวงคลองเคย 
ฟ้วนแขวงคลองดันยังคงเป็นแขวงท่ีมีบระชากรเบาบางท่ีสุค คือ 13.66 คนต่อไร่ ท้ังนเป็นเหราะ 
พ้ืนท่ีฟ้านาหญ่ของแขวงคลองดันเป็โเพ้ืนท่ีหักอาดัย าคย เฉพาะ เป็นย่านหักอาดัยช้นค ีบ ริ เว«เสองพาก 
กนนสุขุมวิท

การ เบล่ียนแบลงจฯนานบระซากรของ เขคดลอง เตย หลังจากท่ีมีพระราปีกทษฎีกา 
จัคฅ้ัง เซตคลอง เคยแยกออกจาก เธคพระาขโเงข้ึนานปี 2532 น้ัน บรากฎว่า จฯนวนบระซากรของ 
เขตดลองเคยกลับลคลงทุกส่วงปี และลคลงานทุกแขวง ท้ังนจากการสอบกามเจ้าหน้าท่ีนายทะเบียน 
ท้องก่ิน เขคดลอง เคยท'ฯาห้ทราบ'•ว่า สา เหตุท่ีจ'ฯนานบ'ระซากร เขฅคลอง เคยลคลง เน่ืองจาก
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1. การบรันIffคัว เลขจ'วนานบระซากรคามาครงการบรับบรุง เลขพาย
บระ'จฯบ้าน ท้ังปี เน่ืองจาก เคีมเซตพระาปีนงาข้วิซการล่มคัวอย่างจ'วนวนบระฮากร จึงท'าาฟ้จ'วนวน 
บระซากรคลาคเคล่ือนจากความ เป็นจริง ทาง เปีคคลอง เคยจึงาคัหฯการบรับบรุง เร่ือยมา าคยการ 
คัคข้ึอบระซากรานทะเบียนท่ีาม่มีคัวคนออก ซ่งจะท'าาฟ้จฯนวนบระซากรากลัเคียงกับความเป็นจริง 
มากข้ึน

2. มีการร้ือร้างและายกย้ายขุมซนแอคัคานพ้ืนท่ี เฟ้น กรÉÏ(านพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท 
มีการร้ือร้างขุมซนแออัดบริเวณซอยทองหล่อ 12, 14 และ 16 นอกจากน้ียังมีการายกย้ายขุมปีน 
แออัดควงพีพัยัใบยังพ้ืนท่ี เซคลาคกระบัง เป็นคัน

3. การร้ืออาคารบ้าน เด่ียวพักอาคัยและเบล่ืยนแบลงเป็นอาคารสูงน้ัน หฯาฟ้
เกิคการย้ายออกของบระซากรานพ้ืนท่ี ขณะ เคียวกันอาคารสูง เหล่าน้ันล่วนาหญ่เท่ีงก,อสร้าง เสร็จ 
และอย่านระหว่างก'าล้งก่อสร้างอีก เป็นจฯนวนมาก จึงห''าาห้ยัง'โม่มีการแจ้งย้าย เขา้ ข้ึงพากการ 
ก่อสร้างคังกล่าว เสร็จล้นลงคาคว่าจะมีบระซากรอพยพย้าย เข้ามาอยู่มากข้ึน และความหนาแน่น
ซองบระฮากราน เขฅจะ เท่ีมมากข้ึนจน เห็นไคัข้ด เจน นอกจากน้ีแล้วจากการสฯรวจภาคสนามาน
พ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทาคยผู้ศกษา พบว่า ผู้ท่ีอยู่อาคัยานอาคารสูงพักอาคัยล่วนาหญ่เป็นซาวค่างปีาคิ 
แหบท้ังล้น จึงท'วาห้าม่บรากฎข้ึอข้ึนานทะ เบียนราษฎร์ซอง เซคคลอง เคย ข้ึง เป็นอีก เหคผลท่ีท'าาหั 
จ'วนวนบระซากร เขคดลอง เคยลดลง

คังน้ันานบี พ .ส .2534 จ'านวนบระซากรเขตคลองเคยจึงมีการเบล่ืยนแบลง
าดยมีจ'วนา11ลคลง เหล้อ 251,431 คน (ดารางที ่ 4 .4 )  าดยแขวงคลอง เคยยังคงมีจ'วนวน 
บระซากรสูงสุคดือ 96,799 คน รองลงมาดือ แขวงคลองคัน 86,158 คน และแขวงพระาขนง 
68,474 คน แค่แขวงท่ีมีการเบล่ืยนแบลงจ'วนวนบระซากราบมากท่ีสุคดือ แขวงคลองคัน ข้ึง เป็น 
แขวงท่ีมีการบลูกสร้างอาคารสูงข้ึนเป็นจ'วนวนมากท่ีสุคานเขค มีจ'วนานบระฮากรลคลงกง 13,399 
คน จึงท'าาห้ความหนาแน่นของบระซากรค่อพ้ืนท่ีมี เพียง 11.83 คนค่อาร่เท่าน้ัน แขวงพการ 
เบล่ืยนแบลงจ'วนวนบระซากรมากรองลงมาดือ แขวงพระาขนง ล่านแขวงคลองเคย เป็นแขวงท่ีมี 
การ เบล่ืยนแบลงจ'วนานบระชากรน้อยท่ีสุค ท้ังน้ีเป็น เพราะแขวงคลอง เคย เป็นพ้ืนท่ีแขวงท่ือย่าน
ข้นานสุคของเปีคคลองเคย ข้ึงจะมีลักษณะบระฮากร เฟ้น เคียวกับ เปีฅข้นานอ่ืน  ๆ ของกรุงเทพหานคร



คๆรางปี 4 .4  แสดงการเบสืยนนบลงฆ'ระซากรและความ,หนาแน่นน'ระซากร'รายแขวง เขคคลอง เคย ปี พ,ศ. 2530 -  2534

แขวง พ้ืนปี
บระซากร

การเบล่ียนแบลง
ความหนาแน่นบระชากร (คน ะ นร่)่

จฯนานการ เบล่ียนแบลง การ เบสีเยนเแบลง 
เฉสิยค่อปีพ .ศ .2530 พ .ศ .2534 พ .ศ .2530 พ .ศ .2534

คลอง เคย 5 ,144 .37 100,400 96,799 -3,641 19.51 18.82 -0 .6 9 -0 .9 1
คลองคัน 7,284 .37 99,557 86,158 -13,399 13.66 11.83 -1 .8 3 -3 .3 6
พระรขนง 4 ,5 66 .87 80,585 68,474 -12,111 17.64 14.99 -2 .6 5 -3 .7 5

แขวงคลอง เคย 16,995.61 280,502 251,431 -29,151 16.49 14.79 -1 .7 -2 .5 9

ท่ืมา ะ กองบกครองและทะ เปียน ลฯ'นกบลัดกรุง เทพมหานคร
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กล่าวคือ การ เบล่ียนแบลงจำนวนบระซากรจะไม่มากน้ภ เน่ืองจาก เป็นพ้ืนท่ีท่ีมิความอ่ิมคัวซอง
บระชากรแล้ว

อย่างไรกค็าม แม้คัว เลธบระซากรของ เชคคลอง เตยจะทำไห้ไม่สามารถข้ึไห้เป็น 
สงการ เบล่ียนแบลงจำนวนบระชากรย่านสุขุมวิทได้สัค เจนพไ เน่ืองจากยังม้ความคลาค เคล๋ึอน
อยู่มาก การสกบาไนคร้ังน้ีจังจะได้ไสัผลการสกบาซองหน่วยงานร่น  ๆ ท่ีจะทำไห้เป็นภาพของการ 
เบล่ึยนแบดงได้สัค เจนปีน น่ันคือ ผลการสกบาของสำนักผัง เม้อง กระทรวงมหาคไทย ร่วมกับ 
JICA ส่งได้ทำการสำรวจจำนวนบระชากรไนย่านต่าง  ๆ ไคยไสัพ้ืนท่ีบริเวณซอยพร้อมหงส
ซอยพร้อมศริ และซอยพร้อมมิตร เป็นคัวแทนพนท่ีย่านพอาคัยร้ันคื มิจำนวนพ้ืนท่ีสกบาราม
64,636.38 ดารางเมตร พบว่า ย่านน่ืมิความหนาเนณของบระชากร เท่ากับ 10 คนต่อไร่ ส่ง 
จัดได้ว่า เป็นย่านพักอาคัยหนาแน่นน้อย

และผลจากการคืกบาของกองผัง เมือง สำนักบล้คกรุง เทพมหานคร ส่งได้ทำการ 
สกบาสงจำนวนบระชากร เพ่ือกำหนคมาตรการชะลอควานเออัคของอาคารและบระซากรไน
กรุงเทพมหานคร ไคยได้เล้อกพ้ืนท่ีสัวงด้นถนนสุขุมวิทต้ังแต่สุขุมวิทซอย 1 จนสงถนนอไศก เป็น 
คัวแทนพ้ืนท่ีพักอาคัยบระ เภทอาคารสูง พบว่า พ้ืนท่ีตังกล่าวมิความหนาแน่นของบระซากรบระม'าณ 
25 คนต่อไร่ ส่งความหนาแน่นดังกล่าว เป็นความหนาแน่นระดับบานกลาง

จากผลการสกบาของท้ังสองหน่วยงานจะ เป็นได้ว่า บริเวณพักอาคัย เคืมชองพ้ืนท่ี 
ย่านสุขุมวิทจะมิความหนาแน่นของบระฮากรอยู่อย่าง เบาบาง การ เบล๋ัยนแบลงรูบแบบท่ีอยู่อาคัย
เป็นอาคารไนแนวสูง จะทำไห้ความหนาแน่นของบระฮากร เพ่ืมมากข้ึน อย่างไรก็ตามความ
หนาแน่นท่ี เพ่ิมข้ึนน้ีอยู่ไน เกณพทามหนาเแณบานกลาง เท่าน้ัน ทัง้นีเ้ปน็เพราะอาคารสงูพอาคยั
ไนย่านสุขุมวิท เป็นท่ีอยู่อาคัยระดับราคาแพง มิจำนวนพ้ืนท่ีต่อยูนิฅมาก นอกจากน้ีย้งบลูกสร้างอยู่ 
ไนย่า!แ พ อาคัยข้ึนคีมิบริเาณการ เพ่ิมข้ึนของบระชากรท่ีอยู่อาคัยไนอาคารสูง สงแม้จะทำไห้จำนวน 
บระฮากรไนพ้ืนท่ี เพ่ิมข้ึนมาก แต่ก็ยังดงไม่สง เกณซ่ความหนาแน่นมากตาม เกณฟ้าำหนคความหนาแน่น 
ของบระชากรไนผัง่ เมืองรวมกรุง เทพมหานคร
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4 .4  ปัจจัยท่ีทฯๆหัเกิดการ เบล่ียนแบลงรูบแบบก 'ๆรๆนัท่ีดินเพ่ืออย่อาด้ยย่านสุขุมวิท
จากการศกษาท่ีผ่านมา สามารถพิจารผากึงปัจจัยท่ีทฯๆหัเกิดการ เบล่ียนแบลง

รูบแบบการๆนัท่ีดิน เพ่ืออยู่อาด้ยย่านสุขุมวิท ไค้ด้งน้ี
• 4 .4 .1  ปัจจัยภายนอก เป็นปัจจัยท่ีเกิดภายนอกพ้ืนท่ีแต่ส่งผลกระทบๆหัเกิดการ 

เบล่ืยนเบลงข้ึนๆนพ้ืนท่ีได้ ข้ึงได้แก่
ก . ความด้องการท่ีอยู่อาด้ยานเมือง การขยายด้าออกไบานแนาราบ 

อยา่งกวา้งธวางชองกรงุ เทพมหานคร หฯาหัย่านพักอาด้ยส่วนาหญ่าระจายอยู่ดามซาน เมือง
ๆนขผะท่ีแหล่งงานส่วนๆหญ่ยังคงกระจุกคัวอยู่ๆน เมือง ซ่ง เท่ากับ เป็นการแยกท่ีอยู่อาด้ยออกไบากล 
จากแหล่งงานมากข้ึน ทฯาห้เกิดการ เดินหางระหว่างย่านพอาด้ยกันเทล่งงานธน เป็นจ,านวนมาก
ลฯนักงานคผะกรรมการพัด.นาการ เศรษฐกิจและส่งคมแห่งชาดิ บระมาผวาปัจจุปันานกรุง เทพฯ
มืภาร เดินทางจันละ 4 .6  ล้าน เท่ียว ข้ึงทฯๆ ห่ๆนนัวๆ มง เร่งดา่น เกิดการจราจรฅคนัคาน เธฅ เมือง 
และพ้ืนท่ีาดยรอบ าคยท่ีความ เรว็ เฉล่ียของการ เดินทางานนัวามง เร่งดา่น จะ เป็น เพียง 10
กิาลเมดรต่อนัวามง ด้ง!ณ การเดินทางระหว่างแหล่งพักอาด้ยซาน เมืองกับแหล่งงานาน เมือง
จึงค้องๆนัเวลานานและล้!นบลืองค่าๆนัจ่าย ความต,องการ (Demand) ท่ีอยู่อาด้ยานเมืองจึง 
เกิดช้ืน พ้ืนท่ีย่านลุปี}Jว}ๆ ปัจจุบันจัดได้ว่า เป็นพ้ืนท่ีาจกลาง เมือง ทฯาห เกิดความด้องการท่ีดินานย่าน 
สุขุมวิท เพ่ือพัดนารูบแบบท่ีอยู่อาด้ยาน เมืองข้ึน และส่งผลาท้ เกิดการแข่งขันลงทุนานพ้ืนท่ี เพ่ือ
ตอบสนองความค้องการด้งกล่าว จากการล้มภาษฒูท่ีอยู่อาด้ยานพ้ืนท่ี พบว่าผู้อยู่อาด้ยหลายรายไค้ 
รับการติดต่อขอเอท่ีดินป็องคนอยู่เสมอ าคยเฉพาะผู้ท่ีมืท่ีดินเป็น-จฯน'วนมาก  ๆ เข่น รายนางบระภัสสร 
อักษรน ัดร ข้ึงเป็น เจ้าซองท่ีดินบริ เวผชอยสจัสดี จฯนวน 9 ไร่ เศษ และนายศริสุธ นานา ผู้เป็น 
เจ้าของท่ีดินริมถนนสุขุมวิท จฯนานเกอบ 3 ไร่ เป็นด้น

ปี . แนว'ๆ นมปีองการพัด1นารุบ!แบบท่ีอยู่อาด้ย ปัจจุบันรูบแบบท่ีอยู่อาด้ย 
าน เมืองบระ เภทอาคารสูง ได้กลาย เป็นรูบแบบท่ีอยู่อาด้ยอันจฯ เป็นสฯหรับกรุง เทพฯ ท้ังน้ีเพราะ 
ค้นทุนท่ีดินและค่าก่อสร้างท่ีอยู่อาด้ย เพ่ืมสูงมากข้ึน ,ๆนปี 2533 ล้ตส่า!เธองค้นทุนค้านท่ีดิน (Land 
C ost) ดิคเป็นร้อยละ 46 ซองค้นทุนรวมท้ังหมด (คารางที ่ 4 .5 )  นๆธผะ'ท่ีปี 2530 การผลิค
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พ่ิอยู่อาคัยมีลัดลิวนของคันทุนค้านท่ีดินเพียงร้อยละ 26 ของคันทุนรวมท้ังหมค นอกจากน้ีคันทุนค่า 
ก่อสร้าง!คัเพ่ิมข้ึนนับเป็นบริมาแเร้อยละ 35 ! นส่วงปี 2530-2533 จากสภาวการทนบล่ียนแบลง 
ดังกล่าว รคยเฉพาะค้านท่ีดินน้ัน!ค้ล่งผดกระทบค้อราคาท่ีอยู่อาดัยอย่างรุนแรงและหฯ!ห้รูบแบบ
ป็อง!ครงการผลิดท่ีอยู่อาดัย เร๋ัม เบล่ียนแบลง!บจากลักษท{ะบ้าน เดัย๋า เป็นล้กษ{นะอาคารชุด
(Condominium) หรือบ้านแกว (Townhouse) มากข้ึน รคยมีความหนาแน่น (D en sity ) ของ 
จฯนวนหน่วยผลิตสูง ข้ึงคุ้มค่าดับการลงทุน'โนท่ีดินท่ีมีเน้ีอท่ีจฯดัคและราคาแพง

4 .4 .2  บ้จจัยภาย'โน เป็นบ้จจัยท่ี เกิดข้ึนภาย!นพ้ืนท่ีหรือจากคัวพ้ืนท่ีย่าน
สุขุมวิท เองท่ี เป็นบ้จดัย่ท่ี เอ้ืออฯ,นวยค้อการ เบล่ึยนแบลงรูบแบบการ'ฟท่ี1ดิน เพ่ิออยู่อาดัยย่านสุขุมวิท 
มีดังน้ี

ก . ราคาท่ีดิน ราคาท่ีดินมัก เป็นบ้จจัยท่ีกูกนฯมากล่าวกึง เสมอ'โนฐานะ 
ท่ี เป็นคัวกฯหนคการ!ร้ท่ีดินท่ีสฯดัญ นอกจากน้ีแลัวราคาท่ีดินยังกฯหนดขนาดของลิงก'อสร้าง'ใคัอีกด้าย 
คังท่ี A lfred  M arshell กลา่ว!วว้า่ ท้าราคาท่ีดินค้ฯ ผู้ลงทุนจะซ้อท่ีดินแบลง!หญ่ แต่ท้าราคา 
ท่ีดินสูง ผู้ล่งทุนจะข้ึอท่ีดินแบลง เล็กลง และสร้างลิงก่อสร้างสูง  ๆ ข้ึนแทน เพ่ือ เป็นการลดคันทุน 
ท่ีดินค้อพ้ืนท่ี'ไร้สอย ท้ังน้ีเทราะท่ีดิน เป็นค้น,ทุนการผลิดท่ีส'ำดัญน้ัน เอง ดังน้ันผู้ลงทุนจงต้อง'โบ้บ'ระ'โยชน์ 
ท่ีดิน!ใพุมค่าท่ีสุด

ความคัองการท่ีดิน!นย่านสุขมาท!คัผลักดัน!หัราคาท่ีดินบรืเวทเน้ี 
ทุ่งสูงข้ึนตลอด เวลา จากการศกษา เบรืยบ เทียบบ้ญสิ,ราดาบ'ระ Iมีนทุนทรัพย์!นการจดทะ เบียนลิทธิ 
และนดิกรรมของกรมท่ีดิน กระทรวงมหาค!ทย 'โนบี พ.ศ. 2531 -  2534 (ขึง้บระเมนีราคา 
ท่ีดิน'รายบล๊อด) ดับราคาบระเมีนท่ีดิน!หม่!นปี พ.ศ. 2535 (บระเมนีราคาท่ีดินรายแบลง)
พบว่า ราคาท่ีดินดามแนวกนน, ชอย ท่ีสฯคัญ!นพ่ืนท่ีย่านสุขุมวิทมีการเบล่ึยนแบลงเพ่ิมข้ึนเป็น
เท่าคัว อยา่ง!รกต็าม ราคาบระ เมินน้ีจะมีความแดกค้างจากราดาดลาดท่ีมีอยู่จริง จากการ
สอบกามผู้ท่ี เป็น เจ้าของทีดิ่น!,นย่านสุขุมวิท ทฯ!หัทราบว่า ราคาท่ีดินริมกนนสุขุมวิท มรีาคา
ขึอ้รายสงูกงึดารางวาละ 400,000 บาท และพ้ืนท่ีท่ีอยู่ค้าน!นข้ึนมาจะมีราคาบระมาทเดารางวาละ 
200,000 บาท ข้ึงจะเห็น!ดัว่าเป็นราคาท่ีดินท่ีสูงมาก
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ราคาท่ีดินน้ีเองท่ีเป็นแรงผคัาคันทห้เกิดการเบลิยนแบลงรูบแบบการ 
ไส์'ท่ีดิน เพ่ืออยู่อาคัยของย่านสุขุมวิทข้ึน ท้ังน้ีIพราะราดาท่ีดินจะทฯทห้เกิดกระบวนคัด Iลิอกข้ึนทนท้ันท๋ั 
น่ันคือ กิจกรรมบางอย่าง เท่าน้ันท่ีเหมาะสมจะอยู่ทนพ้ืนท่ีไค้อย่างคุ้มค่า บ้าน เค่ียวอยู่อาคับทนอคืด 
ชองย่านน้ี เป็นกิจกรรมการทฟ้พ้ืนท่ีขนาดทหโP ทพ้ลดอบแหบน้อย ไม่ เหมาะสมกับการทฟ้■ 'บระทยชน้ 
ท่ีคืนคังท่ีเป็นอยู่ อาคารพัาอาคัยทนรูบแบบอน  ๆ เฟ้น อาคารแภว หรืออาคารสูงพัไอาคัยด่าง  ๆ
จึงมืดวามเหมาะสมมากกว่าหากพิจารโททนแง่น้ี

ราคาท่ีคืนจึง เป็ไm  งจูงทจท่ีส'าคัญ่ท่ีทฯทห้ เจ้าของท่ีดินคัดสินทจ 
ชายท่ีดินชองตนทพ้าบน้ก์ลงทุน เฟ้น ดุโน'หญิงแม้นมาส ปีวสิด ไค้ขายท่ีดินจ'านวน 3 'ไร่เศษ
บรืเวโนซอยสุขุมวิท 41 ข้ึงทช่['อยู่อาคัยมานานกว่า 30 ปี ด้ายเหคุผลท่ีมืผู้เสนอราคาท่ีดินทห้ทน 
ระคับท่ีทอทจ จนบ้จจุบันท่ีดินผืนน้ี'ไค้ทฟ้'บลูกสร้าง เป็นอาคารสูงพักอาคัย ความสูง 20 ข้ึน จ,านวน 
40 ยูน้ด หรือแม้กระท่ังบรืเวโนท่ีเป็นคฦหาสภอากาเว่อันลิอร่อ มูลค่า 30 ล้านบาท บรืเวโนซอย 
ทองหล่อ เจัาของท่ีดิน'ไค้คัดสินทจร,อท้ังและสร้าง เป็น'ทด'รงการอาคารขุดพักอาคัยและสฯ'นักงานสูง 
33 ข้ึน จฯนวน 93 ยูนิดข้ึนแหน

จากคัวอย่างท่ีกล่าวมา อาจกล่าว'ไค้ว่า ราคาท่ีดิน เป็นบัจจ้ย
ท่ีสฯคัญท่ีสุดท่ีทฯทห้เกิดการ เบล่ืยนเบลงทูบแบบการทฟ้ท่ีดิน เท่ีออยู่อาคัยปีองย่านน้ี และราคาท่ีดิน
ยง ไค ้เ ป็นคัวก ฯทนดทห้ทูบแบบท่ีอยู่อาคัย่ทนย่านสุขุมวิท เ บล๋ัยนแบลง ไบทนทาง สูง เพราะผู้ลง ทุน
ค้องการท่ีจะไค้ร้บกฯไรสูงสุด (Maximize P r o f i t)  รูบแบบของทครงการผลิตท่ีอยู่อาคัย
จึง เบล๋ัยนแบดงไบจากคักษณะบ้าน เค่ียวเป็นอาคารขุด หรือบ้านแทวมากข้ึน ทดยมืความหนาแน่น
(D en sity ) ของจฯนวนหน่ายผลิคสูง ข้ึงคุ้มค่ากับการลงทุน

ธ. ความพร้อมท่ีจะเป็นท่ีอยู่อาคัยทนเมือง การท่ีย่านสุขุมวิทเกิดการ 
เบล่ืยนแบลงทูบแบบการทฟ้ทดิน เพ่ืออยู่อาคัยชน เป็นจ'านวนมากบนพ้ืนท่ีน้ัน เป็น เพราะย่านสุขุมวิทมื 
"ความพร้อม" ท่ีจะm นารบแบบท่ีอยู่อาคัยทนเมือง คังน้ี

(1 ) ท'าเลหีคัง (L ocatio n )
ทคยท่ีคน เราทดยท่ัาไบจะค้องมืท่ีอยู่อาคัยและท่ีทฯงาน คอ 

จะค้องมื "WORK PLACE" and "LIVE PLACE" และจะค้อง เดินทางดิคด่อระหว่างพ้ืนท่ี



ตารางที ่ 4 .5  แสคงตันทุนราคาท่ีดินทครงการท่ีอยู่อาคัยระคับรายทตัต่าง ๆ

บระ เภท คันทุน คันทุน สืคล้วนคันทุนท่ีดิน %ของคันทุนราคา ล้คล้วนคันทุนท่ีดิน
ของ ท่ีค้น ท่ีค้น ต่อตันทุนรวม ท่ีเท่ีเมรน ต่อตันทุนรวม

ทครงการ ปี 2530 ปี 2533 ปี 2533 ปี 2530-2533 ปี 2533

บา้นเด่ียว
:รายทตัสูง 5,000 22,000 44.8% 240.8% 57.1%
บา้นเด่ียว
ะราย'ใตับานกลาง 2,307 7,680 33.1% 183.8% 34.9%
บ้านแกว
ะรายทตับานกลาง 1,625 11,250 13.3% 489.1% 39.3%
บ้านแกว
: รายๆ ,ตัต่■ า 1,173 9,370 21.3% 581.3% 58.3%

เอ า คารปีค
: รายไตัสูง 44,980 48,850 19.7% -7.5% Q ท 0/o  . 1 /O

5,860 14,486 26.0% 374.9% 45.7%

*ราคาทนปี 2530 บรับคามภาวะเงิน เฟ้อและค่าครองสิพของปี 2533 แล้ว 
ทีมา : PADCO-LIF Com parative C ost S tudy, 1990.
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คารางที ่ 4 .6  เ1สดงราคาท่ีดินคานเนาถนน, ซอยท่ีสฯค้ญย่ๆ นสุขุมรท

บรั เวณท่ีดิน
ราคาทีด่นิสงูสดุ/ดารางวา

อดัราการเพิม่ 
(รอ้ยละ)2534 2535

1 1. ถนนสุชุมาท 150,000 252,000 68
2. ถนนสุขุมรท 3 (นานาเหปอี) 100,000 270,000 170
3. ถนนสุขุมรท 21 (อทศก) 30,000 180,000 125
4 . ถนนสุขุมรท 39 (พร้อมพงค้) 100,000 180,000 80
5. ถนนสุขุมรท 55 (ทองหล่อ) 100,000 180,000 80
6. ถนนสุขุมรท 63 (เอกมยั) 50,000 108,000 116

ท่ีมา' : กรมท่ีดิน

2 แห่งน้ี ดังน้ัน ท่ีค้ังของท่ี'คักอาดัยท่ีอยู่ ,ๆกลนทล่งงาน จะฟายmiระยะ เวลาการ เดินทางระหว่าง 
พ้ืนท่ี''ใต้ ดังท่ีใ!กผัง เมืองบางท่านไค้กล่าาว่า . . . LIVE WHERE YOU WORK . . .  OR WORK 
WHERE YOU LIVE และจากทฤษฎี ๓ยวดับการ เลือกท่ีด้ังท่ีพักอาดัย ทดย B rain G oodall 
กลา่ววา่ แหล่งงานมีอิทธิพลค่อการกระจายค้วปีองท่ีอยู่อาค้ย กล่า'วดือ ท่ีอยู่อาค้ยมักจะ เกิดข้ึน 
ไนบริ เวณท่ีมีการ เข้าสงแหล่งงานไค้สะดวก ช่งสฯหรับกรุง เทพมหานครแล้วบัญหาทนการ เดินทาง 
เป็นบัญหาท่ีสฯคัญ ทดย เฉพาะอย่างย่ิงลฯหรับผู้มีรายไค้สูง ท่ีด้ังของแหล่งงานจง เป็นบัจจัยท่ีล*าคัญ 
ทนการพิจารถท เลือกท่ีด้ังของท่ีพ้กอาดัย และ เม๋ึอไค้พิจารณาสงทฯ เลท่ีด้ังของย่านสุชุมรททนค้านน้ี 
แล้ว พบว่า พ้ืนท่ีย่านสุชุมรททนพัจจุบันจัดไค้ว่า เป็นพ้ืนท่ีทจกลาง เมืองของกรุง เทพมหานคร และ



1

/
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แ ผ น ท ี่4 .1 น ฟ ้ด 3 ร า ค า ท ี่ด ิน  VI.ค .2 5 3 4

□ ร า ค า 4 , 0 0 0 -  1 0 ,0 0 0 □ ร า ค า 10 ,001 -  3 0 , 0 0 0m 3 0 ,0 0 1  . -  5 0 , 0 0 0 MB M 5 0 ,0 0 1 -  7 0 , 0 0 0
ท า «• 7 0 ,0 0 1 -  9 0 , 0 0 0 1 9 0 ,0 0 1 -  1 0 0 , 0 0 0m m 1 0 0 ,0 0 1 1 3 0 ,0 0 0 H «B 1 3 0 ,0 0 1 -  1 5 0 ,0 0 0

ทผา: กฯผท่ีดน

เท ท เ T ie n
rrwwbl 
ศรอง

fiAivÆfi

200 too 0 300เมตร

GATEWAY NATURAL TRACING PAPER 9 0 /9 5  8๓2 SIZE A4 T
British Made

MB
 Si



กาาฟิกt n m นนปïHT̂LfcuurmTèjพพพ่ีออพู่ฬบน่านสุพุ.ทฑ rrHmwjvnum

III
 il





แ ผ น ท  ท ื่ 4 . 4  แ ร เด ฺง A ถ า น ท ี่‘ร า? เก าด ู
^  ท่ีต้ัง

DVU nee 
า'ท»๚ทเ*

2oo~7» 0 3O0U»n ที่มา : จากกาดู^าดูดูร)

ท า 'ฟ ็ท พ า ท า ว ฝ ท ี่พ พ )^ บ ,u u r r r f c fô s นฟ ัเp o y tn flu (ท่นสุจุนๆท rrN m w jm u m



116

แหล่งงานของกรุง เหพมหานครล่วนทหญ่จะกระจุกคัวอยู่ทนพ้ืนท่ีข้นทน ท่ีง'ได้แก่ ศูนย์ธุรกิจย่านสีลม 
สาธร สรุางย ์ ศูนย์ราชการบริเวณเกาะกรุงรัดไทกสินทร์ เป็นด้น ท'-ทห้สุขุมวิทมีความ'ได้'เปริยบ 
ไนเสิงท่ีด้ัง ท่ีงใเอกจากจะทกด้แหล่งงานทหญ่  ๆ ธองกรุง เทพมหานครแล้ว ภายทนพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท 
ยัง เป็นท่ีด้ังของแหล่งงานด้าง  ๆ อีกมากด้วย เสิน สำน้กงานด้าง  ๆ บริเวณซอยอาศก ช่งนับาน 
จะทวีความส''าดัลเงากธน เนือ่งจากมกีารขยายควัอย่างรวด เรว็ อีกท้ัไสุขุมวิทยัง เป็นศูนย์ชุมชน
ท่ี เริยก'ไค้ว่ามีความสมบูรณ์ทนคัวเอง ท้ังน้ีเพราะภายทนพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทยัง เป็นท่ีด้ังซองสถานสีกษา 
ท่ีส''าคัญ  ๆ ๗น มหาวิทยาลัยศรินครินทรวิารด. ารง เริยนวิดนาวิทยาลัย หริอสกานพยาบาลด้าง  ๆ
เข่น ารงพยาบาลสมีดด้เวช ารงพยาบาลคามลีเสยีน ทรงพยาบาลสุขุมวิท ห้างสรรพสินค้าทหญ่  ๆ
๗น ห้างารบินลัน เอ.ท .ี เอม็.อีกท้ังสถานพเูธองบระเทศด้าง  ๆ เสิน สถานพอีูนเสยี สถานพ ู
ญ๋ัย่น ฯลฯ ท่ีงท'-าทห้ย่านสุขุมวิท เป็นmmชาาด้างบ'ระ เทศ'รู้จักคุ้น เคย และนิยมท่ีจะมาอยู่อาคัย

และจากการสีกษาของ ศภถกษ มัดลิกะมาลย์ พบว่าผู้มีรายได้สูง 
จะเสือกแหล่งท่ีพักอาสี'ยาคยมีข้อจำก้ค่ทนเร่ืองของ เวลา กล่าวคือ บระชากรผู้มีรายไค้สูงค้องการ 
ท่ี-จะลด เวลาทนการ เดินทาง จึงรนยอมท่ีจะมีท่ีพักอาค้ยอยู่ทน เมีองแมัว่าท่ีพักอาค้ยทน เมืองจะมีขนาด 
เล็กลงกว่าท่ี#ไอาค้ยซาน เมืองก็ตาม จึง เป็นข้อสนับสนุนทน เร่ืองความสฯค้ญของการมีท่ีพักอาค้ษทกล้ 
แหล่งงาน าดย เฉพาะอย่างย๋ังสฯหรับผู้มีรายไค้สูง

(2 ) ความสะดวกทนการ เขา้ภงึสง(Maximum A c c e s s ib ility  
ท่ีด้ังของท่ีอยู่อาคัยท่ีมีดวามสะดวกทนการ เข้าถึงสูงย่อม เป็นท่ีคัองการของผู้อยู่อาค้ยาดยท้ัวไบ จาก 
การสีกษาระบบาดรงข่าย ถนน ระบบการขนล่งสาธารณะ พบว่า พ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทมีความสะดวก 
ทนการเข้าถึงสูง ท้ังน้ีพิจารณาไค้จาก

-  ระบบาครงข่ายถนน ย่านสุขุมวิทเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีถนนสาย 
หลักผ่านและมีถนนสายรองและสายย่อยเช่อมพ้ืนท่ีได้ทุกจุด (แผนท่ีท่ี 4 .7 )  ระบบถนนทนพ้ืนท่ี
สามารถแยกตามหน้าท่ี ไค้คัไน

ถนนสายหลัก คือ ถนนสุขุไว่วิท เป็นถนนซ่ง เน่ือมค่อ 
ทนระคับภาค เป็นเล่นทางไบล่จังหวัดค่าง  ๆ ของภาคดะวันออก สำหรับบริเวณพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท 
ถนนสุขุมวิททำหน้าท่ีเป็นเล่นทางลัญจรเสิอมายงระหว่างย่านธุรกิจท่ีสำคัญค่าง  ๆ เข่น ย่าน
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ราปีบระสงด ราชคฯร และพระ‘ไขนง ธท!ะเดิยวกันทฯหน้าท่ี!หับริการพ้ืนท่ีสองพากกนน
อันบระกอบคัวยอาคารพาผิชย’ ส*านักงาน และ!รงแรม กนนสุขุมวิทเป็นกนนท่ีมืขนาด 6 ฟ้องทาง 
มืลักบโพะการ'จัค เดินรกสานทางกัน'ใค้คลอค เฟ้นทาง แค่จะ!หัดวามสฯคัญค่อรกท่ี เข้าส ุเมึองค้ังแค่
บริ เวทนยกอ!ศก เป็นค้น!บ ! คยเอคฟอ้งทางว่ิง!หรัก เขา้ส ุเมืองจฯนวนมากกว่า

ภนนสายรอง ไค้แก1 สุขุมวิท 3 (นานา) สุขุมวิท 
21 (อ!ศก) สุขุมวิท 63 (เอกมยั) และกนนสุขุมวิท 71 (พระ!ปนีง-คลองค้น) ทฯหน้าท่ีเป็น 
กนนท่ีเข้อมการจราจรระหว่างถนนสุขุมวิท และกนนเพปีรบุริค้ค!หม่ และนฯการจราจรจากทนน 
สายหลักเข้าสุกนนซอยค่าง  ๆ แค่เดิมกนนสายรองเหล่าน้ีมืสภาพเป็นเพียงกนนซอยของกนนสุขุมวิท 
เท่าน้ัน ต่อเม่ือ!ค้มืการสร้างสะพานข้ามคลองแสนเสบ เพ้ือเข้อมต่อกับกนนเพปีรบุริค้ค!หม่ ทฯ!ใ/ศ 
การ เดินทางระหว่างพ้ืนท่ีมากข้ึน กนนซอย เหล่าน้ีจึงมืความสฯดัญมากข้ึนจนกลาย เป็นภนนสายรอง 
ของพ้ืนท่ี กนน เหล่าน้ีส่วน!หญ่จะจัค!หัมืการเดินรกสวนทางกัน!ด้ ยกเว้นแค่เพียงกนนนานา ข้ึงจัด 
! หัมืการ เดินรกทางเคยวจากกนนเพปีรบริค้ค!หม่สุกนนสุขุมวิท (แผนท่ีท่ี 4 .9 )  สฯหรับกนนอ!ศก 
น้ันนอกจากจะหฯหน้าท่ีเป็นกนนสายรองของพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทแลัว ยัง เป็นส่วนหน้ีงของถนนวงแหวน 
รอบนอกของกรุง เทพม,หานครด้วย จึงทฯ!หัพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทสามารถ เข้อมค่อกับพ้ืนท่ีส่วนอ่ืน  ๆ ของ 
กรุงเทพมหานคร!ด้สะดวกย่ิงข้ึน กนนสายรองเหล่าน้ีมืความกว้างถนนด้ังแค่ 8-20.50 เมฅร

กนนสายย่อย ไค้แต่ กนนซอยค่าง  ๆ ทฯหน้าท่ี!ห้ 
บริการการ เข้ากงอาคารแค่ละV!ลัง และ เน้ีองจากย่านสุขุมวิหมืซอยย่อยภาย!นพ้ืนท่ี เป็นจฯนวนมาก 
อีกท้ังซอยค่าง  ๆ เหล่าน้ีส่วน!หญ่สามารกทะลุกงกัน!ค้!คยคลอค จึงฟ้าย!หัพ้ืนท่ีส่วนค่าง  ๆ ของ 
บริ เวท!'น้ีสามารกดิคต่อกังกัน!ค้สะคาก และจากการท่ีกนนซอย เหล่าน้ีสามารก เข้อมสงกัน!ค้ จึง 
ทฯ!หัมืบระชาปีนนิยม!ข้เฟ้นทางภาย!นพ้ืนท่ีน้ี เป็น เฟ้นทางสัค เพ่ือร่นระยะ เวลา!นการ เดินทางและ 
หลีก เล่ียงการจราจรบนกนนสายหลัก และจากความดับด้ังของการจราจรบนกนนสายหลัา!นปี
2527 เฟ้นทางสัค เหล่าน้ี'จึง!ด้ร้บการส่ง เสริมจากกรุง เทพมหานคร เพ่ือ เป็นการแบ่ง เบาบ่ริม-าทเ
การจราจรบนกนนสายหสักด้ายการดิคด้ังป้ายแนะนฯ เฟ้นทางสัค กนนสายย่อยภาย!ใ!พ้ืนท่ีน้ี สามารก 
เข้อมคดต่อพ้ืนท่ีภาย!น!ค้!น 2 ส่วน ดือ (แผนท่ีท่ี 4 . 8 )
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-  สวนท่ีเร่อมระหว่างสุขุมวิทซอย 1 (นานา)
กึงสุขุมวิทซอย 21 (อรศก)

-  ส่วนท่ีเร่อมระหว่างสุขุมวิท 21 (อรศก) กึง 
สุขุมวิท 71 (พระรธนง-คลองคัน) และรนซาง 
คังกล่าวน้ีบริเวณสุขุมวิท 39 (ซอยหริอมพงษ์)
ยงัลามารก เร่อมต่อออก'ไบยังกนน เพฮรบุรืคัดรหม่ 
รด้อีกด้วย

-  ระบบการธนส่งสาธารณะ การ เธ้ว่กึงพ้ืนท่ีย่าliสุขุมวิทน้ี 
นอกจากการรซยานพาหนะส่านคัว่แล้ว พ้ืนท่ืย่านสุขุมวิทยังมีความสะคากรนการ เปีากึงด้วย'ระบบ
การปีนส่งสาธารณะท้ัง่ทางบกและทางน้ฯ กล่าวคอ

รกรคยสารบระจฯหางธสมุก■ พนท่ีย่านสุขุมวิท
มีรกรคยสารบระจฯทางางบริการจฯนานท้ังหมด 20 สาย เป็นรกรคยสารธรรมคา จฯนวน 15 
สาย และรกรดยสารบรับอากาศ จ•านวน 5 สาย รดย1ว่ิงอยู่'รนกน,นสายหล้กคือ กนนสุขุมวิทซาง 
จากรด้ทางด่วนจนกึงแยกสุขุมวิท 21 จ■ านวน 8 สาย ซางด้ังแด่แยกสุขุมวิท 21 จนกึงกนนสุขุมวิท 
ธร จ*วน'วน 10 สาย และซางด้ังแค่กนนสุขุมวิท S3 จนกึงแยกสุขุมวิท 71 จ’วนวน 13 
สาย เทคุท่ีมี-จ’วน'วน'รกบระจฯ'ทาง เพ่ิมทริอลดรนแด่ละซางของถนนสุขุมวิทก็ เหราะวา่ มีรกบระจ’ว 
ทางบางสายวง เธาออกจากกนนสายรอง เซน สาย 38, 98 จากซอยสุขุมวิท 21 สาย 23 
จากซอยสุขุมวิท รร เป็นด้น

เรือรคยสาร เน่ืองจากพ้ืนท่ีทางด้าน เหนือธองย่าน 
สุขุมวิท ดิคก้บคลองแสนแสบรคยดลอด ร่งป็จจุบันน้บแด่วันท่ี 1 ดุลาคม 2533 เป็นคันมา 'ได้มี 
การเปด็เลน้ทางเดนิ เรือหางยาวรนคลองแสนแสบข้ิน รคยห้างหุ้นสานครอบครัวธนส่ง จ*าก็ค
ว่ิงรห้บริการ เป็นบระจ’วระหว่างท่าเรือวัคศรืบุญเรือง เธฅบางกะป็ และท่าเรือผ่านห้าสืลาศ เขฅ 
พระนคร จนกึงเคีอนพกบภาคม 2534 น้ีมีเรือ'ไห้บ1ริกา'รอยู่บ'ระมาณ 45 ล'''วสามา'รกเดนิเรือ 
ไห้บรืการผู้รดยสาร'ไค้ 200 เท่ียวต่อวัน ค้งน้ัน การ เดินทางค้วยระบบปีนส่งสาธารณะของพ้ืนท่ีน้ี
จงมีดวามสะดวกอย่างยง
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(3 ) กรรมสิห!)ท่ี!รน จากการลัมภาษณ์ มานพ พงศ#! 'ไค้ๆ .ห้
ดวามคิด เห็น เก่ียวกับลักษ{พะการครอบครองกรรมสิทธท่ีดินบริ เว{ฟานสุขุมวิทท่ี เป็นส่วนสนับสทุน'ให้ เกิด 
การ เบล๋ัยนแบลงรูบแบบการๆข้ท่ีดิน เพ่ือพักอาด้ยว่า เป็น เพราะกรรมสิ'ทธิทดินบริ เว{พน้ีสามารถซัอ-ขาย 
เบล่ียนมือ'ไค้ง่าย ท้ังน้ีเน่ืองจากกรรมสิทธิพนๆนย่านน้ีส์วนๆหญ่เป็นธอง เอกฮนแทบท้ังสินการซ้อ-ขาย 
ท๋ัดินจะเกิดข้ึนดานเรงผลักดันทางค้านเศรษฐกิจเป็นสำคัญ อีกท้ังลัาษ{พะการครอบครองพ่ืดินยัง เป็น 
แบบ S ing le  Ownership และไม่ค่อยดิดจำนองจึงง่ายต่อการนำไบพัดนา ข้ึงต่างจากย่านสิลม 
สาธร กรรมสิทธิทดิน'จะเป็นแบบ Commercial Ownership มีการจดทะเบียนๆนรูบของน้ดิบุคคล 
เป็นสิวนๆ หญ่ จึงยากต่อการนำมาพัดนาและค้นทุนค่าท่ีดินจะสูงมาก ท่ีดินย่านสุขุมวิทจึงมีความ
คุ้มทุนท่ีจะพัดนามากกว่า นอกจากน้ีแลัวการท่ีท่ีดินบางส่วนไค้ตกหอคมาถึง g en era tio n  ท่ีสอง 
ท่ีสาม ก็มีสิวนทำๆห้เกิดการเบล่ียนมีอง่ายข้ึน เน่ืองจากคนรุ่นลูกรุ่นหลานน้ีเดิบๆดมาๆนๆลก เศรษฐกิจ 
๗ นยุคป็จจุบัน จงึยอมรับการ เบส์ยนแบลงไค ้ง ่า ย  และการมีกรรมสิทธิท่ีดิน-ร่วมกัน'นั้นบางครัง้อาจ เกิด 

ความคิดเห็นไม่ฅรงกัน ทางออกมักจบลงด้วยการตัดสินๆจขายท่ีดินท่ีเป็นของสิวนราม ขึง้จากการ 
ดร'วจสอบ'ๆ ฉนคท่ีดินของอาคารขุดท่ี-จดทะเบียนเส้าจำนวน 13 รายจากสำนักงานท่ีดินกรงเทพมหานคร 
เซดพระ ขๆนง พบว่าข้วงการเบล่ืยนมือกรรมสิทธท่ีดินน้ัน:พ ัา เป็นข้างท่ีกรรมสิทธิที่ดิน

ดกมากึง'รุ่นลูกรุ่นVTลาน เป็นสิวนๆห$  แล ะจาก การ ลัม่เภาษณ์คุ{พ # .าแมันมาศ ขาลิด ได ้ฯ .ห ้ลันภาษณ์ 
สงสาเหตุของการขายที่ด ินบริ เวณสุขุมวิทซอย 41 ว ่า เป ็น  เพราะเส ืยงสิวไททญฮองผูมีกรรม สิทเธิๆน 

ท่ีดินค้องการจ ะขาย
(4 ) ขนาดแบลงท่ีดิน ท่ีดินบ่ริ เา{พย่านสุขุมวิทถูกแบ่งซอยออกเป็น 

แบลงขนาดๆหญ่  ๆ ข้ึง'จากการสิมดัวอย่างพ้ืนท่ีแบลงท่ีดินด้ังแต่สุขุมวิทซอย 1 จนสงสุขุมวิท 21 
ๆคษกองผังเมีอง สำนักบลัดกรง เทพมหานคร พบว่า จากแบลงท่ีดินจำนวน 55 แบลง มีแบลงท่ี 
ดินข้ึงมีขนาดมากกว่า 1 ไร่ อยู่คง 22 แบลง แบลงท่ีดินขนาดๆหญ่น้ีเองท่ีทำๆ ห้นักลงทุนพัดนา 
ท่ีดินสนๆ จ เพราะง่ายต่อการนำมาพัดนา ๆคยไม่ค้อง เสืย เวลารวบรวมท่ีดินแบลง เล็กแบลงน้อย 
เข้าด้วยกัน ข้ึง■ จากการสืกษาๆ นคร้ังน้ีพบว่า อาคารสูงพักอาดัยๆนบริ เว{ฟานสุขุมวิท มีแบลงท่ีดิน 
ๆดยเฉล่ืย 1.39 ไร่ (ดารางที ่ 4 .7 )



ตารางท ี 4 .7  แสดงจฯนวนพืนทีอาดารสูงจ*'าแนกดามบระเภทการทสับระ‘ใยซนอาคารทนปี 2534

บระ เภทการทสับระทยชนอาคาร จฯนานพ้ืนท่ี 
(คาราง เมดร)

จ*านวนราย
ท่ีดีนเฉสิยด่อราย

ดาราง เมดร 'ไร่

1. ฟ้กอาวัย 364,239 163 2,234.60 1.39
2. พาณิชยกรรม 170,833 48 3,559.02 2.22
3. พักอาวัย -  พาณิชยกรรม 25,740 11 3 ,477 .2 2.17

ราม 560,812 222 2,570.47 1.61

ท่ีมา : 1. กองฝัง เมีอง กรุงเทพมหานคร
2. ทฯเนียนอาคารชุด ปี 39-91, บระชาชาดีธุรกิจ
3. จากการวัดแผนท่ี
4. จากการส'ฯรว'จภาคสนาม 

หมายเหตุ .■ - รามพนท่ีก*าลงก่อสร้างด้าย

(5 ) สาธารณูบ‘ใภศ สาธารทู(นการ จากการด'ีกษาเร่ือง "บ้าน 
ทนกรุง เทพ" ทคยผ1สดี ทิพท้ส และมานพ พงศทัค พบ'ว่าการท่ีย่านสุชุมาททคพัค้นาธนมาจนกลาย 
เป็นบ้าไพักอาวัยกลุ่มทหท่ท่ีลุ่คกลุ่มหน่ืงทนฟ้างค้ังแด่ปี 2500 เป็นดันมาใณ เน่ืองมาจากการท่ียานน้ิ 
มีระบบสาธารณูบทภคค่อนสัางพร้อมเพรียง ท้ังหางค้านกใณ ทพฟ้า บระบา และสิงอ*านายความ 
สะดวกด่าง  ๆ ก่อนพ้ืนท่ีทางค้านอ่ืนของกรุง เทพฯ ท่ีง เป็นความคิด เห็นท่ีด'รงกันกิ'บท่ี จระ จิดรกร
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ได้'ให้สิม/ทษณ์ไเดยกล่าว'ว่า ทนว่วงสมัย่จอมพลสกษด ธนะรัชด'' น้ัน พ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท'ได้รับ
การฟ้ด้นาค้านสาธารสูบท/ไคมากกว่าพ้ืนท่ีร่น  ๆ ของกรุงเทพฯ 'ไ,'นฟางเวลาเดืยวค้น อันเป็นผลด่อ 
เน๋ัองมาจนสงมัจจุมัน่ทฯทพ(นท่ีย่านสุขุมวิทเป็นพ้ืนท่ีท่ีมัคุท!ค่าแก,การอยู่อาลยั รง เห็น'ไค้ว่า พ้ืนท่ี
ย่านสุขุมวิทน้ัมัความพร้อมทนด้านสาธารสูบท/ไค สาธารสูบการ มาด้ังแค่ทนสมัย่อ?เด ซ่งเป็นพ้ืนท่ี
ซาน เมัองแล้ว จนสงป็จจมันย่านสุขุมรท เป็น เปีฅท่ีเป็นพ้ืนท่ีเมือง จงทด้รับการบรการทางค้าน
สาธารสูบทภด สาธารสูบการอย่างท่ีว่กง

ระบบสาธารสูบท/ไคท่ีส’'าลัญได้แก่ กนน การบริการขนส่ง 
สาธารท!ะ ข้ึงได้กล่าวทบแส้วข้างด้น ส่วนท่ีจะกล่าาค่อทบดือ ทพฟ้า บระบา ททรสัพท'’ และระบบ 
การระบายนิ'ว

ทบฟ้า มัจ่จุมัน่การทบฟ้านครหลวงสามารกจ่ายกระแสทบฟ้า 
ทหักับอาดารค่าง  ๆ ยริเวท!สุขุมวิททด้อย่าง เพียงพอด้วยการจ่ายทพฟ้าออกจากสกานีไพฟ้าย่อย
บระสานมัดร บางกะอ พระทขนง และ'ไผ่สิงทด และบกฅิระบบจฯหน่ายของการทบฟ้านครหลวง 
จะมับริมาณพลังทบฟ้าส'ารองบระมาท! 30% ทดยไม่ค้อ-งบ'รับบรุง'ระบบ'จ'าหน่าย ทนกรณีท่ีมัดวาม 
ด้องการพลังทบฟ้า เพ่ิมข้ึนอย่างรวด เรว็ การบรับบรงระบบจฯหน่ายก็สามารถดฯเนินการได้ท!ฟวง 
เวลาลัน  ๆ และไม่ยุ่งยากนักเม่ือเทียบกับสาธารสูบท/ไคบระเภทร่น ๆ

บระบา การบระบานครหลวงสาขาบระทขนง เป็น
หน่วยงานท่ีรับผิดชอบค้านการจ่ายนิ'าทหคบพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท ทดยทข้สกานีทรงสูบจ่ายนิ'าดลอง เคย
ทนแค่ละวันสกานีสูบนิ"เด้งกล่าวจะสามารกผลิตนิาบระบาจ่ายทด้บระมาท! 0.328 ล้านลูกบาศก เมดร

ททรลับท'' พ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทอยู่ทน เ ขดความรับผิดชอบปีอง 
องค์การททรค้บทแห่งบระเทศไทย 3 ขุมสายดือ ขุมสายเพลินจิค สุขุมวิท และข้ยพกกษ ทนปี 
บ.ศ. 2534 ขุมสายสุขุมวิทมีจฯนวนเลขหมายท้ังสิน 41,760 เลขหมาย เป็ด'ไข้ 26,001 เลข 
หมาย คง เหลือ 15,759 เลขหมาย ขุมสายเพลินจิฅมั เลขหมายเต็ม 52,480 เลขหมาย เป็ดทข้ 
52,357 เดชหมาย ดง เหลือ 123 เลขหมาย และขุมสายข้ยพกกษํมัเลขหมายเต็ม 26,336 เลข 
หมาย เป็ดทข้ 24,772 เลขหมาย คง เหลือ 1,564 เลขหมาย
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คารางทั ่ 4 .8  แลดงความเพียงพอบร็มาทเกา'รรสัน้ำบ'ระทำ

และทครงการ'Iนแผนฯ 7 (พ .ศ .2535-2539)
องค์การรทรสัพหรคคฯ เนินการรห'สืมบทา!!แก่ เอกปีน คฯเนินการปียายรทรสัพทํ เฉพาะรน เธค
กรุงเทพมหานคร 2 ,0 0 0 ,0 0 0  เลปีหมาย f งจะได ้รการเร่งขยายบร่การรทรสัพีทํรนหนห่ืสุรุมวิหควย

หน่าย ะ ลูกบาศก’เมฅร

เขครับผิคปีอบ 
การจา่ย 

น้ำบระบา

เขฅ
การบกครอง 

ปีอง กทม.

บระปีากร (คน) บร่มาทเน้ฯผด้คจ่าย ความ 
ด้'องการ 

รสัน,ฯ

ความ
เพียง
พอปี 2534 ปี 2539 ต่อปี เฉล่ีย/วน

ลฯนักงานบระบา 
พระรขนง

เธคคลอง เตย 
เปีคบระ เวส
(บางสว์น) 

รวม

296,773

113,529
430,302

316,340

152,364
469,204 119.786 0.328 0.215 +0.113

ทีมา ะ การบระบานดรหลวง



ตาราง แลตงลถานภาพเลขพมายและ Waiting' List ของชมลายโทรศัพฑพ้ีนท่ีย่านลุขุมวํฑ
1 Î1 2529 - 2534

2529 2530 2531 2532 2533 2534
ฟ้มผ เข

เลขนมาย เลขนมาย v/a it ing เลขนมาย เลขนมาย Waiting เลขนมาย เลขนมาย Wa it ing เลขนมาย เลขนมาย Wa it ing เลขนมาย เลขนมาย Waiting เลขนมาย เลขนมาย Wait ing
เต็ม 1ป็คใช้ List เต็ม 1ปีค,ไชํ List เต็ม เปิตใช้ List เต็ม 111ราใช้ List เต็ม เ.ปีราใช้ List เต็ม เป็ตใช้ List

ลุขมวิท 11,000 10,462 9,137 41,760- 11,497 9,094 41,760 14,335 7,042 41,760 16,757 13,420 41,760 20,716 26,975 41,760 26,001 29,222
เพลินจิต 32,000 27,962 21,136 52,480 32,026 20,300 52,480 35,395 21,066 52,480 42,401 23,475 52,480 47,070 31,728 52,480 52,357 41,746
ชัยพฤกค์ 25,000 19,222 385 25,000 20,453 476 25,000 22,235 1,076 28,312 22,428 3,346 26,336 23,880 9,912 26,336 24,772 14,802

. ท ี่มา : องค์การ'โทรศัพท่ีแน่งประIทศ'ไทย

3
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ระบบการระบายน้•ๆ  พ้ืนท่ีแกบสุขุมวิทจะมิการระบายนัฯเสีย 
ลงคลองแสนแสบ ท่อระบายนิฯ‘ในซอยของถนนสุขุมวิทเดิมมิขนาด 0 . 6 0  เมฅร ช่ง'ในขณะน้ีทาง 
กรุงเทพมหานครกฯลังก่อสร้าง‘ใหม่ ปียายเป็นขนาค 1 . 5 0  เมคร นอกจากน้ีพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทยังเป็น 
ลัวนหน๋ังของระบบพ้ืนท่ีป็คลัอม (P o lder System) ช่ง เป็นมาดรการหลัก‘ในการป้องกันน้ฯท่าม 
‘ในพ้ืนท่ีชุมปีนหนาแน่น ‘โคยอยู่'ในพ้ืนท่ีอคลัอมสุขมาท

ส่วนสาธารณูบการท่ีสฯคัญ 'ไค้แก่ สกานดิกบา พ้ืนท่ีย่าน 
สุขุมวิท เป็นท่ีค้ังของสกานท่ีดิกษาท่ีสามารก‘ให้บริการ'ในระคับภาค คือ มหาวิทยาลัยศรินครินทรวิ‘โรค.
บระสานมิคร นอกจากน้ียังมิรรง เรียนท้ังระคับบระกมและมัธยมอีกมากมาย และ เป็น‘โรง เรียนท่ีมิ 
ช่อ เสียงมิจฯนานงภ Iริ;ใเนและครูมาก เฬน รรง เรียนรัดนาวิทยาลัย ร,รง เรียนมัธยมสารคบระ-สานมิฅร 
เป็นค้น

ส'าหร้บการบรีการสาธารณสุข พ้ืนท่ีสุขุมวิทมิศูนย์บริการ
สาธารณสุขของกรุง เทพมหานครคงอยู่บริ เวททดธาคุทอง และมิรรงพยาบาลปีนาค‘ใหญ่คฯ เนินงาน 
รคยเอกปีนเป็นจฯนานกึง 6 แท่ง คือ รรงพยาบาลสมิดิ เวปี คามลิเล่ียน พร้อมมิคร สุขุมวิท 
บฯรุงราษฎร และร.รงพยาบาลมัน ช่ง‘โรงพยาบาลค่าง  ๆ เหล่าน้ีเป็น‘โรงพยาบาลท่ีผู้'ใรับริการ
ค้อง เสียค่า'เรั'ว่ายค่อนข้างสูง จง เป็นส่วนหน้ีงท่ีแสคง‘ให้เห็นกึงฐานะทาง เศรษฐกึจของบระปึากร 
'ในพ้ืนท่ี'ไค้

ค้านบริการ เก็บขยะ พ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทอยู่'ในความรับผิคปีอบ 
ของงานรักษาความสะอาด เขคคลองเคย ช่งทค้รห้ภาค เอกปีน เขามาบระมูลคฯ เนินการเก็บขยะแทน 
คังแค่รันท่ี 24 พกษภาคม 2533 ส่วนสกานิฅฯราจน้ีน่ ย่านสุขุมวิทอยู่‘ในเขฅพ้ืนท่ีของ สน.ทองหล่อ 
ซ่งฅ้ังอยู่‘ในพ้ืนท่ีบริ เวณสุขุมวิทซอย 55 สฯหรับสกานท่ีมักผ่อนหย่อน'ใจผู้อยู่อาคัย‘ในย่านสุขุมวิท
สามารกไบ'ใรับริการสวนสาธารณะของกรุง เทพมหานครท่ีอยู่‘ใกลัท่ีสุดไค้กึง 2 แห่ง คือ สานคุมพินิ 
และสวนหลวง ร .9 และปัจจุบันกรุง เทพมหานครกฯลังดฯเนินการบรับบรุงพ้ืนท่ีเดิมปีองกรมอุตุนิยม 
วิทยา ริมกนนสุขุมวิท'ให้เป็นสานสาธารณะแห่ง‘ใหม่ของกรุงเหพมหานครรกด้วย

(6 ) ส/ทHเวคล้อมของชุมชน เป็นการพิจารณากึงองคับระกอบ 
ภูมิท้ดิน'ชุมปีน'โดยส่วน'รวม ซ่งบระกอบคัวยองคับระกอบค้านสุนทรียภาพ (E s th e tie s )  อันไค้แก,
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สภาพแวดล้อมทางกายภาพของชุมซน พิจารณาได้จากทว่างา.นชุมซน (Urban Open Space) 
คุณภาพท่ีว่าง (Q u a lity  o f Urban Spaces) ด้นไม้และไมัยระดับ สภาพธรรมชาติ
(N atu ra l F ea tu re s) เป็ไพ้น นอกจากน้ียังพิจารณาจากองคบระกอบด้านสารรูปของ เมือง 
(Image E lem ents) อันเป็นตัวบ่งข้ึสงสภาพแวดล้อมมาดรฐานการดฯรงสืพของบระซากรทนชุมซน

ย่านสุชุมรท เป็นท่ียอมรับอ ัน ทน เร่องของการ เป็นย่านท่ีอยู่ 
อาดัษซ้นดมาฅ้ัง่แด่อติด ตังท่ียรากฎไนการร เคราะห์การทร้ท่ีตินของกรุงเทพฯ ทนปี พ.ศ. 2501 
ทดย L itc h  F ie ld  ตามท่ีเคยกล่าวมาแล้ว ท้ังน้ีเน่ืองจากบริเวณน้ีบ้านอยู่อาตัษล่วนทหญ่จะ
เป็นบ้านซองผู้มีฐานะดีและฐานะบานกลาง อาคารบ้าน เรือนจะบลูกสร้างอย่างติ มีมาดรฐานส ูง  

ทนขนาดท่ีดินแบลงทหโ[อาคารแด่ละหล้งจะมีท่ีทล่งว่าง มีสวน มีด้นไม้ขนคละ เคล้าอันท่ัวไย ทห้ความ 
ร่มร่นทนทุกบริ เวณ เป็นบรรยากาศท่ี เงียบสงบ เหมาะแก่การอยู่อาดัย

สภาพแวดล้อมท่ีคีปีองย่านสุชุมรทน้ีเองท่ีเป็นปัจจัยสนับสใณ 
ทห้เอัดการ เบล๋ัยนเบลงข้ึนทนพ้ืนท่ี เน่ืองจากสภาพแวดล้อมท่ีคีย่อม เป็นท่ีด้องการของผู้อยู่อาดัย
ทดยเฉพาะผู้มีรายได้สูงแล้ว ย่อมต้องการยกระดับความ เป็นอยู่ทบ้มีมาดรฐานสูงข้ึน สภ!าพแวดล้อม 
จึง เป็นคัวกฯ,ทนค'ไนการดัดสิน'ไจ เลือกแหล่งท่ีอยู่อาดัยท่ีสฯดัญบระการหน่ืง

จากการล้มภาษณ พงษลืห์ ชุมสาย ณ อยธุยา* ได้ไห้ 
ความติด เห้นว่าสภาพแวดล้อมปีองย่านสุชุมรทน้ี เป็นดัวกฯหนคระดับขอ-.ไการพัด.นา เน่ืองจากมีสภาพ 
แวดล้อมติ เป็นย่านท่ีอยู่อาดัยธองผู้มีรายได้สูง ดังน้ันความ เหมาะสมทนการลงทุนพัดนาพ้ืนท่ีย่าน
สุขุมวิทจึง เป็น Deluxe

(7 ) ค่านิยม ย่านสุขุมวิททนจึนดภาพของบุคคลท่ัวไบ ดือ ย่าน 
พักอาดัยซ้นดิของ เส'รษ่ฐ๊ผู้มีอันอัน ดังน้ันการมีท่ีอยู่อาดัยทนย่านน้ีจึง เป็นความภาคภูมิทจไดับระการหน่ืง 
วา่ เป็นผู้ท่ีมีท่ีพัาอาดัยอยู่ทนพ้ืนท่ีท่ีติท่ีสุดผืนหน่ืงของกรุง เทพฯ จากค่านิยมท่ีล้งสมอันมาแด่อติฅน้ีภาพพจน์ 
ของย่านสุขุมวิทจึง เป็น .•"จุดขาย" ท่ีสฯดัญอันVเน่ืงสฯหรับน้กลงทุน

*พงห์ลืห์ ชุมสาย ณ อยุธยา ปัจจุบันคฯรงฅฯแหน่งผู้อฯนวยการกองผัง เมอืงราม สฯ'นก
ผัง เมือง กระทรวงมหาดไทย
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(ค ) การ เป็นพ้ืนท่ีท่ีปราศจากค้อบังคับหางผัง เมือง จากอคีดท่ีผ่านมา 
ถึงแม้ว่ากรุง เทพมหานครจะยังไม่เคยมีการบังคับทค้ผัง เมีองรวม เพ่ือ เป็นแนวทางซ้น*าการพัด.นา 
แค่ทนบางกรณีท๋ัมีความจฯ เป็นจะค้องดฯ เนินการ เรง่คา่น กรุง เทพมหานครก็ไค้ไค้อ’านาจตาม
พระราชน!ั#เคาบคมุอาคาร ปี 2522 ออกค้อบัเญญัดิ'ๆ  ควบคุมพ้ืนท่ีเฉพาะแห่ง (Spot Zone) ซ้น 
ซ่งจนถึงบัจจุบันไค้มีการออกค้อบัฤ#ท ดังกล่าวน้ันรวมท้ังสิน 37 ฉบับ ครอบคลุมพ้ืนท่ีรวม
252.117 คารางกทิลเมดร ทดยมีวัคกบระสงค์ทนแค่ละบริเวณเดกค่างกัน ไค้แก่ การอนุรักษ 
บริ เวณท่ีมีคุ?นค่าทางประาฅิศาสฅร้ คืลป และสภาบัดยกรรม การรักษาบริ เวลฟานพักอาคัยทน 
สภาพแวดล่อมท๋ีดี การควบคุมการก่อสร้างอาคารริมกนนทห่มีความ เป็นระเปียบ เรียบร้อย การรักษา 
คุ้มครองพ้ืนท่ีเกษตรกรรมท่ีอุดมสมบูรณีทกล้เมีอง เป็นค้น ท้ังน้ีค้อบัญ0ติ'ๆ  เหล่าน ั้น '■จะ'ทค้บังคับวับ 
อาคารบางชนิดบางประ เภทตามว่ฅลุบระสงค์ของแค่ละบริ เว?น หริอทนบางพ้ืนท่ีก็ เป็นการควบคุมถึง 
ธนาดความสูงของอาคารด้วย ส*าหร้บพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทแล้ว เป็นพ้ืนท่ีท่ีบราคจากค้อบังคับทางผัง เมือง 
ทด  ๆ ท้ังสิน การปลูกสร้างอาคารจึงอยู่ภาษทค้ค้อบังคับของค้อบัช#iๆ  เรือ่ง ควบคุมการก่อสร้าง 
อาคาร พ.ค. 2522 และถ้า เป็นอาคารชุดพักอาคัยก็ค้องบฏิป๋ดิดาม พ.ร.บ.อาคารชดุ 2522 
ซ้ง ทฯทพาัรลง ทุนปลูกสร้างอาคารทนย่านสุชุมรท เ ป็นท่ีน่าสใทจ เซ่องจาก สามารกปลูก สร้าง
ไคอ้ยา่งเสร ี ไม่มีค้อจฯกัดทนเร่ืองความสูง หรือประ เภทของการทค้อาดาร

ง . แนวทนมทนทาง เพ่ิมซ้นของคักยภกพของพ้ืนท่ี พ้ืนท่ีย่านลุขุมรท
ถูก เร่งทหเ้กดิการ เปล๋ัยนแปลงรูปแบบการไค้ท่ีดิน เพ่ืออยู่อาคัย เร็วซ้น เซ่องจากทดรงการท่ีสฯคัญ 
ของรัฐบาล 2 ทดรงการ คือ

- ทครงการหางด่าน เอกมัย-รามอนหรา
เดิมทีทครงการกนนสาย เอกมัย-'รามรน'ท'ราน้ั อยู่ทนความ

รับผิดชอบของกรุง เทพมหานครทคยไค้ค*า เนินการสฯราจออกแนว เวนคืน ตรา เป็นพระราชกกษฎีกา 
กฯทนคพ้ืนท่ี เวนคืนมาแล้วด้ังแฅ่ปี 2527 เพ่ือเป็นเล้นทาง เร่อมกนน รามอนทรา ลาดพร้าว และ 
เอกมัย แด่มียัญหา เรือ่งการ เวนคืนท่ีดินค้องผ่านชุมชนหลายแห่งมีการประ#ไงร้อง เรียน'จน'ทนท่ีสุด 
เม๋ัอเดือน พ.ค. 2529 ด?แะรัฐมนตรีจึงมีมดิไห่การทางพัเศนเห่งบระเทศไหย เค้าไปรับผิดชอบ 
เพ่ือค*ไเนินการ’ทนล่กษ?นะของทางด่วนVIเศษ และมีกนนคู่ขนานไปกัปหางด่วนค้วย ค?นะรัฐมนตรีไค้มี
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มติอนุมัติทห้การทางพิ เศษแห่งฆ-ระ เทศ'ไทยคฯ เนินการก่อสร้างทางด่วนสายน้ี' คานเนาทาง ,ๆหมัท่ี
การหางพเศษแห่งบระ เทศๆ ,หย เสนอ เชา้มา ‘โคยยก เลิกพระราชกฤษฎีกา เติมท๊ออก■ โดยกรุง เทพ
มหานครๆ บ

แนว เล้นทางท่ีๆด้รับอไเมัติจากดณะรัฐมนครืน้ันจะ เร่ิมจากจุคด้ค 
ของภนน เพชรบุรีกิบซอยเอกมัย ครงๆบคัคถนนสาคพร้าวบรีเา{นซอย 88 -  90 ยา้ยๆบบรีเาณซอย 
79 -  81 จากน้ันคัคฅรงไบออกรามอินหราบริเวณกิๆลเมครท่ี 5 .5  หรือซอยวัชรพล นอกจากน้ีย้ง 
เร่'อมหางด่วนเอกมัย-รามอินทรา เช้ากร์]ทางด่านข้ึนท่ี 1 บริเวณถนนอาจณรงค์ ทางด่วนจาก 
อาจณรงค?โคเข้าสุข1มาท 50 ช่งจะมีทางข้ึน-ลง บรืเวทณ้ิด้วย จากน้ันเลียบคลองพระ■ โขนงๆ บ 
จนบรรจบกิ'บกนนท่ีมาจาก เอกมัยบรี เวณถนนพระราม 9 แล้วขนานกินๆบจนสงรามอินทรา

จาก‘โครงการน้ีจะหฯๆห้กไณ เอกมัยกลาย เป็นกไเนธุรกิจท่ีสฯคัญ 
อีกสายหน่ึง เน่ึองจากา,นบัจจุบัน ถนน เอกมัย ก็ เป็นท่ีด้ังของออพบัสทาว เาอร ์ สวนอาหาร 
แหล่งบัน เทิงอยู่ เกิอบ เต็มพ้ืนท่ี รวมท้ังย้งมี‘โครงการออพบัศทาว เวอร ์ และคอน เๆค ม ี เนียมอีกหลาย 
■ โครงการ การ เร่อมค่อพ้ืนท่ีบรี เวณน้ัเช้ากิ'บพ้ืนท่ีทางคอน เหนีอปีองกรุง เทพมหานค'ร ก็จะ เป็นการ 
ช้กนฯการลงทุนมาส่พ้ืนท่ีนมากย่ิงข้ึน

-  ■ โครงการรกๆพฟัาขนล่งมวลชน
สฯหรับ•โครงการรถไพบัาปีนส่งมวลชน สามารถแบ่งไค้เป็น

2 ส่วนคือ
ส่วนแรก คฯ เนินการ'‘โคยการVทงพิ เศษแห่งบระ เทศๆหย 
‘โคยมี 2 สายคอ
1. สายพระ■ โขนง -หัวลฯ'โพง -บางช่อ
2. สายถนนสาธร-ลาดพร้าว
สายพระ‘โขนง-หัวลฯ‘โพง-บางช่อ มีระยะทาง 23 กิๆลเมดร 

แนว เล้นทางผ่านบรื เวณสฯคัญ ด้ๆแก่ พระ‘โขนง พระรามท่ี 4 หัวลฯ‘โพง มหานคร นางเลิง้ 
เทเวศร ์ ศรีย่าน บระชาราษฎร์ บางช่อ ย่านลินคัาพหล‘โยธิน สถานีปีนล่งสายเหนีอฅลาดหมอข้ค 
ช่วงท่ีจะมีผลกับถนนสุขมัวทมากคือ ช่างจากพระ■ โขนง เลียบถนนพระรามท่ี 4 มาจนถึงสาธร ลีลม
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สกานีรกไพพัาธองสายน้ีม 24 สถานี สกานีร่วม 2 สกานี 
ไนส่างพระทขนงกึงสาธรมีสกานีรกไพฟ้า 7 สกานี ข้ึง เป็นจุดข้ึน-ลงรกไพฟ้าของผู้'ไข้บริการ ความ 
สฯด้ญของสกานิข้ึน-ลงคือ สามารกพัศนาท่ีดินธองสกานิรถไพฟ้าเป็นศูนย์การค้าไค้และอยู่ไนส่วนหน้ีง 
ของข้อเสนอท่ีการทางพิเศษแห่งบระเทศไทย ไห้แกผู้่เข้ารับล้มบทานแค้แรก

ส่วนท่ีสอง คฯ เนินการทดยกรงเทพมหานคร ทดยไค้รับอนุมัด 
จากรัฐบาลไห้ กทม.ทฯล้Elเนากับกลุ่มบริษัทธนายง ไห้ลงทุนทนทดรงการน้ีด้วยจฯนวนเริน 18,000 
ล้านบาท ทคยแบ่ง เป็น 2 เล้นทาง คือ

1. Iล้นทางจากอนุสาวรีย์ข้ยสมรภูมิกึงกนนสุรด้กด (บลาย
กนนสีลม) ระยะหาง 6 กึทลเมดร

2. เสนทางไนถนนสุขุมวิท จาก เข้งสะพานพระทปีนงกึงแยก
บทุมวันระยะทาง 8 .4  กิทลเมตร

ทดรงการด้งกล่าวน้ีสามารก เป็ดบริการไค้ภายไนปี 2539 ข้ึง 
บระมาณว่าระบบขนส่งมวลส่นแบบน้ี จะขนส่งผู้ทคยสารไค้กึง 40,000 คนค้อข้ว่ทมง

จากท่ีกล่าวมาจะ เทนไค้ว่าทดรงการรถไพฟ้าท้ังสองส่วน มีผล 
ค้อย่านสุขุมวิทอย่างย่ิง ทดย เฉพาะทครงการของกรง เทพมหานครจะมีผลค้อพ้ืนท่ีศกบาทดยฅรง
เน่ืองจากมี เส่นทางผ่านกนนสุขุมวิทด้ังแค้ เข้งสะพานพระทขนงจนกึงสีแยกบทุมวนย่อมจะ เป็นการเท่ีม 
ความสะดวกไนการ เดนทางการ เข้ากึงไนย่านสุขมาทบระกอบกับ เมอพิจารสเารวมกับระบบทางด่วน 
เอกมัย-รามอินทราด้วยแล้ว ย่ิงทฯไห้พ้ืนท่ีน้ีมีด้กยภาพไนการฟ้ด้นาท้ังค้านอาคารสฯนักงาน ศูนย์กลาง 
ธุรกิจ อาคารสูง เพ่ือพักอาด้ยมากย่ิงข้ึน เน่ืองจากทฅรงการค้าง  ๆ เหล่าน้ีไค้ล้อมรอบพ้ืนท่ีสุขุมวิท 
ท้ังทางทิศ เหนือและทิศไค้ ย่อมทฯไห้'การ เข้ากึงไนบริ เา aฟานสุขุมวิทสะดวกมากย่ิงข้ึน

4 .5  ผลของการเบล่ืยนแบลงรบแบบการ'ไข้1ท่ีดินเพ่ืออย่อาด้ยย่านสุขุมวิท
การ เบล๋ัยนแบลงรูบแบบการไข้ท่ีดิน เพ่ืออยู่อาด้ยย่านสุขุมวิท ทคย เฉพาะอย่างย่ิง 

การเบด๋ัยนแบดงจากอาคารบา้นเด๋ัยาแนวราบ ไบเป็นอาคารพักอาค้ยไนแนวสูง ข้ึงส่วนไหญ่จะ
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เป็นอๆคา'รขนาค’0หญ่ท่ีมืดวามสูงมาก  ๆ ■ ฑู!เบบดังกล่าวสามารกรข้พ้ืนท่ีรนเมืองรห้มืบระสิทธิภาพ
แค่ขณะ เคียวกันรูบแบบดังกล่าว อาจก่อไห้เกิดบ้ญทาข้ึนๆคัมากฟนกัน ดังน้ัน การพิจารณาก๊ง
ผลของการเบล่ยนเบลงรนคร้ังน้ีจะพิจารณารน 2 ระดับ คือ ระดับเมือง และระดับชุมชน

4 .5 .1  ระดับเมือง 
ก . ผ ลคี

-  ผลค่อ เศรษ;ริกิจรดยลัวนรวม Iซ่องจากการลงทุนก่อสร้าง
อาดารสงูเหลา่นี ้ มืผล'!นการเพ่ิมรายๆดับระชาซาคื ‘ไคยเป็นผลของดัวทวี (M u ltip lie r  E ffe c t)  
และการลงทุนก่อไห้เกิดการจ้างงานรนกิจการธุรกิจการก่อสร้าง ข้ึงยังผลสัมพันธ์ก๊งอุคสาหกรรม 
อ่ืนๆ  ท่ีเก่ียวข้องมีกิจกรรมข้ึน รดยเฉพาะอย่างย่ิงอุดสาหกรรมแนวด่ิง(V e rtic a l In te g ra tio n  
In d u s tr ie s )  อาพิเช่น อุคสาหกรรมวัสดุการก่อสร้าง เป็นค้น

ผลจากการจา้งงาน ท*ารห้'บ้ญทาการว่างงา!ฟอนดลายลง 
ๆค้บัาง และท*ารห้แรงงานมีรายไค้ท่ีจะสามารถบริรภคข้ึง เป็นค้า เร่งท่ีส*าดัญ่ทีจะก่อรหั เกิคการลงทุน 
อ่ืนๆ  คามมาค้ว่ย(A cce le ra to r E ffe c t)

-  เป็นภาร1ไข้พ้ืน,ท่ี เมืองไห้เกิดบูระรยจนดุ'มค่ารน เข้ง เศรษ^กิจ
การกระจายดัวธองราคาท่ีคืนอองกรง เทพมหานครน้ัน ก’าหนดๆดัจ้ากระยะรกด ั-ๆกลจากศูนยกลาง 
เมือง และดัวแบรส*าดัร่ข้ึงมืผลกระทบค้อราคาท่ีดิน ดัๆแก' กนน ๆพฟ้า บระบา รทรดัพท’
ไกล่'สถานศ่กษา ไกล่'ดลาด ฯลฯ ช่งเม่ือพิจารณาคาม เกณพเงกล่าวแล่'ว ท่ีดินรน เมืองจะ เป็นท่ีดิน 
ท่ีมีราท่าสูง ดังน้นภาริ' iบอ่ืย่ใ-!(•เปล■ งรูบแบบก่าริ'รฺป็ท่ีดิน เพ่ิออยู่อาดัย่รน'ลักษณะท่ี เพิมความเข้มปีนธอง 
การ'ไข้ท่ีดินข้ึนค่ายการบลูกสร้างอาคารสูง'รนพ้ืนท่ีย่านสุขมวิท ข้ึง เป็นพ้ืนท่ี เมืองท่ีมือยู่อย่างจ*ากัค
และมีราคาแพง จึง เป็นการรข้ท่ีดินอย่างมืบระสิทธิภาพสูงสุด รดยพิจารณาๆดัจากค่าอัตราล่วน
พ้ืนท่ีอาคารค้อพ้ืนท่ีดิน (F .A .R .) จะเห็นๆดัว่า อาคารสูงบระ เภทอยู่อาดัย จะมืค่า F.A.R.
ล่าน'ไหร่Pยู่'รน'ระหว่าง . 6-10 (คารางที ่ 4 .10  ) ข้ึงการก่อสร้างรนลักษณะน้ีสามารถไห้ผล 
คอนเทนค่อแบลงท่ีดินขนาด เท่ากันไค้มากกว่าการบลูกสร้าง เป็นบ้าน เดิย่วรนเนาราบ
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ตารางที ่ 4 .10  แสคงค่า F.A.R. ของอาคารสูงภาษ‘ในพ้ืนท่ีศกษา

คา่ F.A .R. อาคารบระ เภทพักอาดัษ
(ราย)

อาคารบระ เภทพาณิซย์
(ราย)

อาดารบระ เภทพาณิฮย์, 
พัาอาศย (ราย)

1 -  5 45 16 -
6 - 1 0 72 13 4

11 -  15 21 5 2
15 -  20 10 4 1
มากกวา 20 15 10 4

ท่ืมา : คำนวณ‘โคษซัอมูลจาก 1. กองผง้เมอืง กรุงเทพมVทนคร
2. ทฯเนียบอาคารซด ปี 89 -  91, บระซาชาติธุรกิจ
3. จากการวดแผนท่ี

- สนองคอบความต้องการซองคลาค'ท่ีอยู่อาดัษ จากจฯนวนพนท่ี 
ๆ#สอยของอาคารสูงพักอาสัยา.นย่านสุขุมรท ‘ในปี พ.ศ. 2534 พบว่ามีจำนวนมากกึง
1,660,344 ตารางเมฅร และท่ือยู่ระหว่างการก่อสร้างอีกเป็นจำนวนกึง 1,560,547
คาราง เมตร คด เป็นจำนวนห้องชุดกว่าหม่ืนยูนิฅ ซ่งจะ เห็น'ได้ว่าอาคารสูง เหล่าน้ี .ๆด้ก่อ‘ให้ เกิดพ้ืนท่ี 
เพ่ือการอยู่อาดัยข้ึน เป็นจำนวนมหาศาล ทัง้นีเ้พราะอาคารดังกลา่วลา่น‘ใหญ่เป็นอาคารท่ีมีขนาด‘ใหญ่ 
ท่ีพักอาศยท่ีพัดนาข้ึนมา‘โดยภาค เอกซน ๗นน้ีสามารกสนองคอบความต้องการของตลาดท่ีอยู่อาศ'ย'ได้ 
‘ในระดับVIน่ัง ‘โดย เฉพาะอย่างย่ิงสำหรับย่านสุขุมรทแล้ว ท่ีพักอาดัยดังกล่าวสามารกสนองตอบ
ความต้องการของผู้มีรายๆด้สูงกล่ม''ใหญ่'ได้กล่มหน่ัง

ซ . ผฟิ เสิย
ปใ้พาการจราจร เน่ืองจากพ้ืนท่ีย่านสุขุมรทมีถนนายหลัก
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เพยีงสายเดยืว ดือ กนนสุขมาท ข้ึงมิได้ทหัปริการเฉพาะพ้ืนท่ีย่านสุข^วิท เท่าน้ัน หากยังเป็น
เฟ้นหางคมนาคมท่ีทหับริการทนระตับภาคอีกด้วย จึงหฯไห้เป็นกนนท่ีมีปริมาณการจราจร เฉล่ียด่อวัน 
อยู่ทนเก{ฝล่ง และจัดเป็นกนนท่ีมีสภาพการจราจรคิดขัดสายหน่ังของกรุงเทพมหานคร ด้งน้ัน
การ เปล่ียนแบลงรูบแบบการทขัท่ีค้น เพ่ืออยู่อาสัยของย่านสุขุมวิท ข้ึงจะมีผลทหับริ เาณย่านสุขุมวิทมี 
จฯ,นานประชากร เพ่ืมมากชน และ;จากการสอบกามผู้พ่ืพ้กอาด้ยทนอาคารสูง เหล่าน้ันพบว่า ล่านทหญ่ 
ทุกครอบครัวจะมีรกยนตัล่านตัวอย่างน้อย 1 ด้น สภาพการณตังกล่าวย่อมล่งผลทหัจฯนานรกยนตั 
ทนพ่ืนพ่ืน้ัเพ่ืมมากข้ึน เกิดการเดินทางเพิม่ข้ึน ยัญหาการจราจรคิดขัดทนเขฅเมือง ทคยเฉพาะ
บนกนนสุขุมวิทเองจะทวีความรุนแรงมากน่ังข้ึน

นอกจากน้ีแล้'ว จากการท่ีกรุง เทพมหานครมีนทยบาย
สนับสนนการ,ทขัเฟ้นทางลัดคามกนนเละซอยท่ีมีอยู่ เดิม เพ่ือแก่ล่,ขยัญหาการจราจรตับค่ังบนกนน
สายหลัาและสายรอง ข้ึงหนท่ีย่านสุขุมวิท เป็นบริ เวณหน่ังท่ีได้รับการสนับล่นุนทหัทขัเฟ้นทางไนซอย 
ดา่ง  ๆ เป็นเฟ้นหางลัด จึงมีปริมาณรกยนคจากภายนอกพ้ืนท่ีผ่านเช้ามาทนพ้ืนท่ีมาก แด่ยัจจุยัน 
จากการเปล่ียนแปลงของพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท ทฯทหัมีปริมาณรกยนควันพ้ืนท่ีเพ่ิมมากข้ึน การทขัเฟ้นทาง 
กนนซอย เป็น เฟ้นทางลัด จึงทฯทหัเกิดสภาพการจราจรคิดขัคข้ึนทนกนนซอย เทล่าน้ัน นทยบาย
ด้งกล่าวน้ัจึงทม่อาจแก้ยัญหทาารจราจรทนระคับ เมิอง'ได้-

-  ยัญหาลังคม การ เปล่ียนเปลงรูปแบบการท ช้ท่ีคินเพ่ืออยู่อาด้ย 
ย่าน•สุขุมวิทได้ทฯทหัเกิดการไล่รอชุมชนแออิดทนหลายบริเวณ ๗น บริเวณซอยทองหล่อ 18 บริเวณ 
สุดซอยกลาง ทคยประชากร,ไนขุมชนแออัด,ท่ีถูก'ไล่รอ เหล่าน้ีค้องย้ายหลักแหล่งไปล่พ้ืนท่ีล่านอ่ืน  ๆ
ชอง เมือง ข้ึงจะก่อทหัเกิดแหล่งชุมชใเแออัดแห่งทหมีด่อไปทนท่ีสุด

4 .5 .2  ระด้บชุมชน 
ก . ผลดี

-  ท่ีดินและอาคารช้าง เคยีง เม่ือมีภารก่อล่ร้างอาคารสูงข้ึน
บริเวณทดย่อมจะหฯทหัด้กยภาพของท่ีดินทนบ ร ิ เวท{ไกลัเคียงสูงข้ึนหริอมีคุณค่ามากข้ึน ท้ังน้ีเพราะ
การท่ีมิคนลงทุนก่อสร้างอาคารสูงฟ้กอาด้ยข้ึนทนพ้ืนท่ีแลัวิประสบความส,า เรจ็ ย่อม เป็นตัวอย่าง
อ้างอิงทนการลดความเล่ียงของการลงทุนทนเช้งธุรกิจ ทฯทหับุคคลอ่ืน  ๆ ล่นทจท่ีจะลงทุน





แผนที่ 4.11 แส ์ด3จุดที่มี,ป ๋ญหาจ‘ท จ ร
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ในทฯนอง เคียวกันต่อ!บ ดังจะเห็น!สัจวก นับต้ังแต่มีการก่อสร้าง!ทองทาวเวอร ซ่งเป็นอาคารชุด 
แห่งแรกสันในพ้ืนท่ีสุขุมวิท ในปี ห .ศ .2526 และเป็นอาคารท่ีบระลบความลฯเร็จในการขาย นับแต่ 
น้ันมาจนสงปัจจุบันพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทมีอาคารพีกอาดัยบระเภทอาคารขุค เท่ิมมากสันจนสง 1 6 3  ราย 
ภาย'ใน เวลาเทยีง!มทีง 10 ปี ราคาท่ีดินในบริ เวแเท่ีมีอาคารสูงอยู่มาก เป็นน่ืกจะเพ่ิมสัน เน่ืองจาก 
เป็นท่ีต้องการของฟ้าลงทุนรายอ๋ัน ๆ

-  เพ่ิมระดับธองการบร้การในพนท่ี พ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทเดิมเป็น
เพียงขุมชนอยู่อาต้ย ท่ีมีสินค้าบริการต่าง  ๆ ในระดับขุมป็น เห่าน้ัน แต่เม่ือพ้ืนท่ีน้ีเกิคการเบล๋ัยน
แบลงใคยมีอาคารสูงหักอาดัยเท่ิมมากสัน อาคารพวกน้ีเป็นอาคาร'ใหญ่ มี!คนอยู่อาดัยมาก และ 
คนจฯนวนมากน้ัต้องการการจับจ่ายเอของและบริการ จึงทฯให้เกิคธุรกิจร้านค้า และบริการ
ตอ่เนือ่งต่าง  ๆ สันในพ้ืนท่ีซ่งระดับของการให้บริการจะสูงสัน เป็น จากเดมิม ีเพยีงร้านค้าขาย 
ของป็ฯ ก๊ัมีร้านบระเภทปีบเบอรVเรัเก็ตเท่ิมมากสัน หริอเดิมมเีพยีงร้านอาหารธรรมคา  ๆ ปัจจุบัน 
มีแหล่งบันเทิงระดับสูง เป็นสัน นอกจากการให้บริการในค้านสินค้าแล้ว ยังมีผลต่อการเพ่ิมบริการ 
บระเภทอ่ืน  ๆ อีกเป็น พ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทปัจจุบัน เป็นท่ีต้ังของใรงพยาบาล เอกป็นป็นาคใหญ่  ๆ สง 
5 ใรงพยาบาล อ้นไค้แก' ใรงพยาบาลสมิดิเาป็ พร้อมมิตร คามลีเลยีน สุขุมวิท และใรงพยาบาล 
หัน นอกจากน้ีแลัวพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทยัง เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีใ-รง เรียนระดับอนุบาลอยู่สง 14 แห่ง ร,รง เรียน 
อใเบาลเหล่าน้ีเกิดสันสนองความต้องการของด!!ในพ้ืนท่ี ช่งเท่ิมจฯ!!วนมากสันเรีอย  ๆ ตามการ
ก่อสร้างอาคารสูงพีกอาค้ย ช่งผูท่ีอยู่ล่วนใหญ่จะ เป็นครอบครัว เล็ก  ๆ และมีฐานะ ช่งสัองการ'ให้ 
บุตร!ค้รับการสืกษาต้ังแต่ระดับอนุบาล

ข . ผล เลีย
ต้าน'ระบบลาธารถ)บ'ใภค ระบบสาธารสูเบใภคย่านสุขุมวิท

ไต้กูกจัค!จัเท่ิอให้บริการในระดับหน่ืง ใคยคฯนวณเละดาคบระมาfนจากล้กษท(ะการใt ท่ีดินสัง เดิม 
พ้ืนท่ีย่านน้ีเป็นย่านท่ีอยู่อาค้ยในแนวราบ การให้บริการทางต้านสาธารณูบใภคต่าง  ๆ มีอย่าง
เพียงพอ แต่ เม่ือ เกคการ เบล่ืษนแบลงสันในพ้ืนท่ี ทฯให้ความต้องการต้านสาธารณูบใภค เพ่ิมขน
อยา่งรวด เรว็ สังหน่วยงานของรัฐ!ม่สามารกลนองตอบความต้องการ!ค้อย่างท่ัวสง พ้ืนท่ีย่าน
สุขุมวิทจึง เกิดปัญหาทางค้านสาธารณูบใภดสัน ไค้แก่
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ระบบกนน ทนนซอยค่าง  ๆ ทนย่านสุขุมวิทเป็นกนนท่ีมี
ปีนาคความกว้างบระมาส! 4-8 เมตร สามารกทหับริการพ้ืนท่ีอยู่อาด้ย่ทนอดฅ'ไค้อย่าง'ไม่มี
ป็ญทาทด  ๆ แค่จากการเปล่ียนแปลงท่ี เกิดข้ึน กนนซอยบางซอยซ่งมีขนาดกนน'ไม่กว้างน้ก เกิดการ 
บลูกสร้างอาคารสูงพ้กอ'าดัย่ธนเป็น'จฯ'นานมาก เซน ซอยสุขุมว้ห 13 ซอยสุขุมวิท 23 เป็นคน 
ห'าทหักนนซอย เหล่าน้ัน'ไม่สามารกรองรับปริมาส!การจราจรท่ีเท่ีมธนอย่างมาก'ได้ บระกอบกิ!ผีการ 
ทซ'กนนซอยภายทนพ้ืนท่ี เป็น เสันทางสัค วิงทฯทหัย่านสุขุมวิทมีสภาทการจราจรด้คขัดภายทนซอย
ค่าง  ๆ ทนซวงเวลา เรง่ดว่นเวา้-เยน็  และทางรัฐค้องทว้งบบระมาณจฯนวนมากทนการธยายกนน 
เหล่าน้ัเพ้ือแกัปีญทาท่ี เกิดข้ึน

ทหรดัพห เน่ืองจากระบบ เศรษฐกิจของบระ เทศ'ไทยเป็น
ระบบ เสรี ข้ึงมีการแข่งขันทนระดับสูง ทครงการททญ่  ๆ สานมากวิงกูกอดเป็นความสับทนระยะ 
เร่ิมแรก เน่ืองจาก เกรงว่าจะมีผู้ลงทุนรายอ่ืน  ๆ ทฯทครงการทนสักษส!ะ เคียวกิน องคการททรดัพ่ท 
วิง'ไม่มีทอกาสทค้รับข้อมูล เก่ียวกิบทครงการ เหล่าน้ัล่วงหน้า การกฯหนคแผนงานและทครงการทห้ 
บริการททรศ,'พท จึง เป็น'ไปทนสัาษส!ะของการทหับริการเว้งรับเป็นสวนทหญ่ และทดยเฉทาะพ้ืนท่ี 
บริ เาสฟานสุขุมวิทแล้ว การ เกิดข้ึนของทครงการอาดารสูงพ้กอาดัยระดับราคาแพง มีความต้องการ 
บริการทางค้านททรด้yผดีราวละ เป็นจ'ไไทนมาก ประกอบกิบ^ศรงการส'าไโกงวนขนาดทหญ่เกิดธน 
ทนพ้ืนท่ีด้วย ท'าทหับรีมาส!ดาามด้องการร่งมากข้ึน จากคารางที ่ 4 .9  จะเหันทด้ว่วาฯนาน
W aiting l i s t  ของขุมสายททรศพท่ทนพ้ืนทีมีจ''mวนเพ้ืมมากข้ึนทุกปี ทนขณะท่ีจฯ,น'วน เลขทมาย เต็ม 
ยังคงมีอยู่ เทา่ เดิม

I
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ตัวอย่างๆครงการอาคารสูงฟ้าอาค้ย่ย่าใ!สุขสูงวิทกับจฯนวนเลขหมายๆทรค้พท'’

ข้ึอๆดรงการ จฯนวนยูนิด จ'านวน เลขพ.ทยๆทรค้พท

เกิยรติธานี ธด แมนร้น 120 ๆทรค้พท่ฝานคูนย 10 เลขหมาย
ๆทรดัพทสายตรงทุกยูนิต

ๆพรวัง แมนร้น 102 ๆทรดัพทัสายตรงทุกยูนิต
บ้านสวน เพชร-พร้อมพงค้

1

132 ๆทรดัพทัสายตรงทุก ยูนีฅ

แระ;นา ปัญหาท่ี เกิดข้ึนๆนปัจจุบัน สือ บ้ญหาแรงตัน
ของน้ฯบ'ระนา เน่ืองจากอาคารฟ้าอาดัยๆนแนวสูงมีจ'านวนผู้อยู่อาค้ยมาก รกทงมี เดริองสูบนัฯขนาด
,ๆ'หญ่ก้ก เก็บ'น้ฯไ'ว้า,'นถัง เก็บนัฯธองอาคาร ผู้1ต่อยู่อาศ,'ยๆคยรอบอาคาร เหล่าน้ีจะไค้รับความ เดือค

ร้อนไนเรองแรงตันของน้ำ ไน!}'วง เวลาท่ีเคร๋ัองสูบน้ำของอาคารน้ันทำงาน จะท'ฯๆ .'หัน้ำบ'ระบา
คามบ้านฟ้าอาค้ยๆนแนวราบไหลน้อยลง

การระบายนำ บริเวรฟานสุขุมวิท น้ำเสืยจะไหลลงส่
คลองแสนแสบ ปัญหาท่ีเกิดข้ึนๆนพ้ืนท่ีคอ เต่อ เกิดฝนตกหนักจะท'าๆห้นัฯระบายลงคลองไม่ทันจึง เกิด 
สภาพน้ำท่วมข้ึน และจากการท่ีพ้ืนท่ีน้ีมการก่อสร้างอาคารสูงข้ึนมาก อาคาร เหล่าน้ี เป็นอาคารท่ีมี 
บริมารนน้ำพ้ืงต่อวัน เป็นจฯนวนมาก ๆนร้วง เวลา เรา้และ เย็นท่ีอาคาร เหล่าน้ีมีการๆร้นำ เต่อการ
อุบๆ ภค บริๆภคพร้อม  ๆ กัน จะท'าๆหัการระบายน้ำๆ นพ้ืนท่ีมีบ้ญหา เพราะไม่สามารคระบายน้ำไค้ทัน

การ เก็บขยะ การ เกิดข้ึนของอาคารสูงๆนย่านสุขุมวิท
ไค้หำๆทัพ้ืนท่ีย่านน้ีมีบริมาร«ขยะมูลฝอยเต่มมากข้ึน จากกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 พ-ศ. 2535
ออกดามความๆนพระราปีปัญใค้ดาบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไค้คำนารนบริมารนขยะของอาคารบระ 
เภทต่าง  ๆ ดังน้ี
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อาคาร เพ้ือกา'รอยู่อาคํโย บรมา ณป็ ยะมูลฝอย'ไม่'น้อยกว่า
2.40 ลิดรด่อคนต่อวัน

อาคารหาณิซยกรรม บริมาท®ยะ yล»JQÜ'ใม่น้อชกว่า
0 .4  ลิครต่อพ้ืนท่ี 1 คารางเมครตอ่วัน 

ดังน้ัน จะ เห็นฯคัว่า พ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทช่งมืการ เกิดซ้นของ 
อาคารพักอาดัย'ไนแนวสูง และอาคารพาสิเชยัขนาด'ไหญ่จฯนานมาก ย่อมทฯ'ไห้บริมาณขยะ เพ่ิม,ซ้น'าน 
ล้ดส่วนท่ีสูงมาก จึงทฯ'ไห้กาคร้ฐฯม่สามารกขยายบริการได้ทัน จึง เกดิปั̂ าขยะดกดา้งซน้‘ในพ้ืนท่ี

-  การจราจร การ เกิดข้ันของอาคารสูงทักอาด้ย่านย่าน 
สุขุมวิท ใเอกจากจะทฯ'ไห้เกิดปัญหาจราจร‘ไนระดับ เมืองแล้ว ยังทฯ'ไห้เกิดปัญทฯจราจรปีน'ไนระดับ 
ขุมขนด้วย ท้ังน้ีเน่ืองจากกนนซอยด่าง  ๆ ฯม์สามารกรองรับบริมาณการจราจรท่ี เท่ีมซ้นอย่างราด เร็ว 
ฯคั จึงปัจจุบันจากการสอบกามผู้ท่ีอยู่'ไนพ้ืนท่ี พบว่า ผู้อยู่อาดัยล้วนาหญ่จะคัองออก เดินทางฯบ
ท•างานาน เวลาที ่เร็วซ้น เพ่ือหลิก เลีย่งการ เดินทางท่ีจะ เกิดซ้นพร้อม  ๆ กัน'ไนจึวง เวลา เร่งด่วน

-  สภาพแวดล้อม การ เกิดอาคารสูงซ้นานพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท จึง เดิม
เป็นย่านอยู่อาดั'ยซ้นค๊ มืความสูงฯล่ เล๋ัยกั'น เมอ เกิดอาคารท่ีมีดาามสูงมาก  ๆ แทรก เข้ามา'นเพ้ืนท่ี 
บ้าน เท่ียวแนวราบ เจึนน้ี จะทฯไหัเกิดสกาพการบดบังทัสทางลมและแสงแดดแก่อาคารากลัเคียง
อีกท้ังยังริดรอนความเป็นล้คล้วนส่วนคัว (p riv acy ) ดันเป็นเอกล้กษณของย่านสุขุมวิทมาแต่เดิม 
จึง เป็นบ้านานแนวราบรกด้วย

จากการล้มภาษฟผอยู่อาด้ยานพ้ืนท่ีหลายราย ห*าาหัทราบว่าบ้จจุบัน
บ้านอยู่อาด้ยแนาราบเหล่าน้ีฯม่สามารกรับคล่ืนส่งรทรทิศใ]ได้ครบทุกสกานี หริอบางรายรับฯด้แต่
ฯมืข้ค รกท้ังผู้ท่ือยู่ดิดกับอาคารสูงจะกล่าวว่า ท่ือยู่อาดัยปีองคนจะร้อนอบอ้าวปีน เน่ืองจากถูกอาคาร 
สูงบดบังทิศทางลม

-  กูมิทัศนชุมชน การเบล่ียนแบลงรูบแบบการาจึท่ีดินเพ่ืออยู่อาดัย 
ของย่านสุขุมวิทจากบ้าน เทีย่ว‘ไนแนวราบเป็นอาดารพัก่อาดัย‘ในแนวสูง ฯด้ทฯ'ไห้สกาพภูมืทัศ่นํขุมซน
เบล่ืยนแบลงฯบ ท้ังน้ีสามารกพิจารณาได้จาก

-  เล้นขอบพัา (Sky lin e )
พ้ีนผิวของ เมือง (T ex tu re) ดังน๊ี
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เสินขอบฟ้า เป็นบว้ เวณฟา้อาค้ย 
บ้านส่วน'!หญ่สูง 2 ขัน รค้น'ไม้

เกดิการ เบสิย'นแบลง เป็น 
อาคารสงูบระ: เภทคอนไคมืเนยม

ช้ืนคละ:คสืม

เลันชอบฟ้า เป็นแบบระดับค่ฯ 
มือาดารสลับกับค้นไม้ 

มมืมุมองชองสายดา 
ไคก้วา้ง'ไกล เกดิความสบาย 
ของการมอง และ:การอยู่อาคย้

แพลด อพารดเมนท'' ชาดแคลน 
ทีไ่สงวา่ง

เฟ้น:ชอบฟ้า เบล่ืยนไบ อาคาร 
สูงท่ี เกดิtu อดก้ันมุมมองสายคา 
เกดิความฮคกดัชองการอยูอ่าดยั 

คลอดจนความไม่ เป็นส่วนค้า 
ท่ี เกิดช้ืน

พนผิวชอง เมือง มืจังหวะ:ชองสิงบลูกสร้าง 
ท่ีหอ เหมาะ:หอ?)กับพ้ืนท่ี

มคืวานเอกดั ไหญ์ไค คูแข็ง 
กระคา้ง

รูบลัาษณย์องอาคารคลอดจน สงิบลูกสร้าง เกิดชืน้ดามความ
ไทนสชิองอาคารทีเ่กดิชืน้ คุ้มหุนของราคาท่ีดิน อาคารคา่ง ๆ

มืความผสมกลมกลนกัน จงึแชง่ขนัสร้าง'!บส้งูชืน้
เกิดรูบลักษณมืหลากหลายแตกค่าง
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จากการสืกษากิงผลของการเบ^นแบลงรูบแบบการรค้ท่ีดินเพ่ืออยู่อาดัยของย่านสุขุมวท 
จะ เห็น'ไค้'ว่า การ เบล่ึยนแบลงดังกล่าวก่อรห้เกิดผลคทางค้าน เศรษฐกิจ เพราะ เป็นกา'รา,ส์พ้ืนท่ี 
เมีองท่ีมีอยู่อย่างจ'ากัคและมีราดาแหงไค้อย่างคุ้มค่ามากท่ีสุด อยา่งไรกคิาม การ Iฟชนแบลง

ค้ง่กล่าวน้ิไค้ก่อ'ไห้เกิคผล เสียด้วย ๗นก้น รดย เฉพาะก่อรห้เกิดป็ญหาทางด้านสภาพแวดค้อม และ 
ปัญหาสาธารณูบรภคธนรนพนท่ี ท้ังน้ี เน่ืองจาก การเกิดขนของอาคารสูงท่ีผ่านมาเป็นไบอย่าง
อสระ บราสจากมาดรการควบคุม อีกท้ังขาดการวางแผไเหางค้านสาธารณูบรภค เพ่ือรองดับการ 
ขยายตัวท่ี เกิดปีน ดังน้ัน จึงควรท่ีจะไค้มีการสืกษาหามาดรการดาบคุมการ เกิดขนของอาคาร
เหล่าน้ั เพ่ือมิรห้เกิดปัญหาดังกล่าวน้ี
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