
สรุบ ปัญหาและจ้อ เสนอแนะ

5 .1  สรบ
การสืกษาการ เบล๋ัยนแบลงรูบแบบการทจึท่ืดินเท่ืออยู่อาบ้ยย่านสุขุมวิท ทนบท

ตา่ง  ๆ ท่ืฝานมา พบว่า ย่านสุธy ไหเดิมมีบทบาทเป็นเ?๒งท่ืนท่ืบาชานเมืองปีองกรุงเทพมหานคร 
และทบ้เร่ืมมีการค้ังก๋ันฐานช้ินหลังจากท่ืทค้มืการบ้คกนนสุขุมวิทช้ินทนหนท่ื ทนระยะแรกธองการค้ัง 
ทนฐานน้ัน ท่ืดินแถบน้ัมราคาถูก คหบดีเพูฐานะจึงฟ้าจึอท่ืดินธนาคทใ*ช่สฯหร้บบลูกสร้างบ้าน เรือน 
ย่านน้ัทน เวลาตอ่มาจงึท ค พ้ ันาปีน เป็นย่านพัาอาบ้ยน้ันดีปีองผูมีรายทบ้สูงธองกรุง เทพฯ ต่อมา
ทนระยะปัจจุบัน สภาวะการทจ้บระทยชนทดีนและอาคารปีองกรุงเทพมหานคร ไบ้เร่ืมเบสืยนแบลง 
ทบอยา่ง เห็นทบ้จ้ค การพ้คนาสกานท่ืบระกอบการและท่ือยู่อาบ้ยทนรูนเบบอาคารสูง Iร่ืมมีบทบาท
มากชน พนท่ืย่านสุขุมวิท เป็นพนท่ืหบ่ังท่ืบรากฎภาพชองการ Iบสิยนแบลงบ้งกล่าวทบ้อย่างจ้ค เจน
อาคารสูงพักอาบ้ยบระ เภทต่าง  ๆ ทบ้เก๊คและเท่ืมจฯนวนช้ินอย่างรวคเร็ว

และจากการสืกษาวิวัค.นาการการทส์ท่ืดีนเละการเบล่ียนแบลงการทจ้ท่ืดีนธองย่าน 
สุขุมวิทค้ังแต่อดีคเร่ือยมาจนสงปัจจุบัน ทฯทห้ทราบว่า การเบล่ึยนแบลงสภาพการทจ้ท่ืดินเท่ืออยู่ 
อาบ้ยของย่านสุขุมวิททนระยะ เร่ืมค้น จะ เป็นการ เบล่ึยนแบลงท่ืเกิคจากการขยายบ้าทนแนวราบ
(H o rizo n ta l Growth) ของการทจ้ท่ืดีนเท่ืออยู่อาบ้ย ทคยการธยายบ้วธองท่ือยู่อาบ้ยเจ้าทบไน 
พนท่ืว่างท่ืมีอยู่ เดิม ล่วนการเบล่ึยนแบลงทนส่วงหลัง เกิคจากการธยายบ้าทนแนวค่ีง (V e rtic a l 
Growth) ทฯทท้การทส์ท่ืคนเท่ืออยู่อาบ้ยมีความหนาแน่นมากช้ิน ทคยท่ืท่ือยู่อาบ้ยจะมีการทจ้ธนาค 
ท่ืดีนต่อหน่วยเล็กลงและท่ือยู่อาบ้ยจะ เบฒ่ีนแบลงจากบ้านไนแนวราบเป็นอาคารอยู่อาบ้ยทนแนวสูง 
มากช้ิน

ลัาษผะธองการเบล่ียนรูบแบบการทจึท่ืดิบ เท่ืออยู่อาบ้ยจะ เบล่ืยนจากแบบชาน เมีอง 
เป็นแบบ เมืองทหญ่ ทคยมีจฯนานการกระจุกบ้วธองอาคารสูงพักอาบ้ยทนพนท่ื เป็นบ้ชนีวัคระบ้บความ 
เป็น เมือง อีกพ้ัการเบล่ึยนแบลงจะเกิคช้ินทนลักษณะของการร้ืออาคารสิงบลูกสร้าง เดิม แล้วสร้าง 
อาคารทหม่จึงฟ้า เป็นอาคารสูงช้ินแหน อาคารบ้าน เค่ียวมกีาร เบล่ึยนแบลงทนหางลคลงมากท่ืสุค
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การสืm=ทสงปัจจัยท่ีหา'ไห้เกิคการ เบล่ึamเบลงคังกล่าว หบาา inคจาก
-  ปัจจัยภายนอก 'ไค้แก่ ความค้องการท่ีอยู่อาคัย'!นเมือง และแนวรบ้ม

ของการพิ«นารูบแบบท่ีอยู่อาคัย
-  ปัจจัยภาย'!น 'ไค้แก่ ราคาท่ีค้น ความพร้อมท่ีจะเป็นท่ีอยู่อาคัษ'!นเมือง

การ เปีนพ้ืนท่ีท่ีบราศจากอ้อบงคับทางผัง เมืองlife;
แนวรนมการเท่ีมขนธองค้กยภาพธองพนท่ี

ผลของการ เบล๋ัยนแบลงรูนเบบการ'!ข้ท่ีค้นIพออยู่อาคัยย่านสุขุมวิท พบว่า มืฬ้ัง 
ผลดีและผลเสียฅ่อ เมือง ผลดีจะหา'เหัเศรษฐกิจทคษส่วนรวมเพมข้ัน และเป็นภาร'!ร้พ้ืนท่ีเมือง'!หั 
เกิคบระ‘เยชน'คุมค่า'!น เ?ง เศรษฐกิจ สามารกลนองคอบความค้องการของคลาคท่ีอยู่อาค้ย'ไค้'!น
ระคับหน่ืง ส่วนผลเสียทา'!ห้เกิคบัขหาจราจร และüyหาส่งคมอันเกิคจากการ'!ล่ร้ือชุมชนแออัค'!น 
รันร่

ผลท่ี เกิคข้ัน'!นระคับขุมธน จะ เป็นผลดีแก่ท่ีค้นและอาคารข้าง เคียงท่ีจะ เหม
คักยภาพชองท่ีค้น'!ห้สูงข้ันหรือมืคุทเค่ามากข้ัน และ เป็นภาร เพ๋ัมระคับของการบริการ'!นพ้ืนท่ีอัน เน่ือง 
มาจากการ เพ่ัมของบระชากร สาทร้บผล เสียจะ เกิคกับขุมชน'!นค้านท่ีหา'!ห้เกิคบัyหาสาธารคู&ทภค 
เน่ืองจากระบบสาธาร{ฒรภคท่ีมือยู่ เค้มมื'ไค้เฅรืยม'!วัสาหร้บการ เกิคข้ันของอาคารสูง เหล่าน้ัน 
นอกจากน้ียังทา'!ห้เกิคบั!เพาการจราจรคิคข้คข้ันภาย'!นพ้ืนท่ี ป๋ญหาค้านสภาพแวคล้อม เน่ืองจาก
อาคารสูงหา'!ห้เกิคการบคบ้งทิศทางลม แสงแคค และริครอนความเป็นสืคสํวนส่วนคัวของบ้านเด่ียว 
'เนแนวราบ และการเกคข้ันของอาคารสูง ยัง'!ค้หา'!ห้ส่ภาพภูมืทัศน์ขุมซนเค้มเบฒ่ืนทบอีกค้าย

5 .2  แนวรนมการเบลี่ย น เ บลงพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท
การพ ิจารถทสงแนว‘เบ ้มาาร เบสียนแบลงพื้นที่ย่านสุขุม่วิท'!นที่นี้ จะ'ไค้พิจารทท 

จากปีจจัยท ี่หา'!ฬ ้ๆาร'!âที่ค้น เบพ ียนเบลง'ไ!ทนอนาคฅ ซ่ง'ไค้แก่ สภาพของ เศรษ รใจและส ่งดม

‘เคยที่ราคาที่ค้นจะทค้รับการพิจารทท'!ห้เป็นปัจจัยที่สาคัญ ่ท ี่สุค'!นการกาทนคกิจกรรมบนพื้นที่ นอก

จ าก น้ีแล้วปัจจัยที่สาคญัท่ี เป็นคัวกาทนคแนว‘เบ ้มของการเบลี่ษนแบลง ดีอ การควบคุมของรฐั ข้ัง'!น  

สภาพปีจจ ุบันคัวบทกฎหมายท่ีจะส่งผลค่อพื้นที่ย่านสุขุมวิท ดีอ ผัง เม ืองรวมารุงเหพ มหานคร ซ ่งเป ็น



147

กฎหมายท่ีควบคุมการทข้บระทยซนทคึน ทคยการแบ่งการทข้บระทยซนทคึนซองกรุง เหพมหานคร
ออกเปน็ 14 บระเภท และกฎกระทรวงควบคมุอาคารสงูและอาคารธนาคทหญพเ้ศษ ชง่เปน็ 
กฎหมายเท่ีอบระทษซน'ทบภารควบคุมเก่ียวกับความม่ันคงแธ็งแรง ความบลอค/๒ การป๋องกันอัคคึกัย 
การสาธารณสธุ การรักษาคุณภาพสิงแวดล้อม การผง เมอง การสถาปคัยกรรม การอฯนวยความ 
สะควกแกก่ารจราจร และ เท่ีอบระทยซนัค่อการหัค์นาค้านสาธารณูบทภคซองรัฐ อีกท้ังจะไค้พจิารณา 
ทครงการคา่ง  ๆ ซองรัฐท่ีจะมืผลต่อพ้ืนท่ีย่านสุธุมวีหค้วย แนวทนัมการ Iบล่ืยนแบลงคังกล่าวพจิารณา 
ไค้คังน้ีคึอ

5.2.1 แนวทบมการ เบล่ืยพเบลงพ้ืนท่ีย่านฝีซุมวีหคามสภาพ เศรษ#จและสงิคม 
จากการคึกษาสภาพการทร้ท่ีคึนและการ Iบล่ืยนแบลงการทàท่ีคึน 

ซองกรุงเทพมหานครเห็นไค้กง ทิศหางการเคล่ือนคัวซองศูนย'กลางธุรกิจซองกรุงเทพๆ อนัเรอ่งมา 
จากการอ๋ัมคัวซองย่านธุรกิจเค้มท้ังจากสีลม ราซบระสงค์ เพลนจึฅ ทฯทห้ศูนยกลางธุรกิจไค้
แฝซยายเข้ามากงส่วงค้นกนนสุธุมวีห ทคยเฉพาะอย่างย๋ังบริเวณกนบอทศก ซง่เกคิการซยายควั 
ซองอาคารพาณิซยอย่างราค เรว็ จากอาคารคึกแกวร้านค้าสองพากกนน เป็นอาคารส"าน้กงานซนาค 
ทหญ่ และจากแนวทน้มการซยายคัวหางค้านห่ีอยู่อาคัยซองกรุง เทพมหานคร ช่งมืแนวทน้มการ
พันาท่ีอยู่อาคัยทนรูบซองอาคารสูง ท้ังน้ีจากราคาท่ีคึนท่ีเหมสูงธ้ีน และการมือยู่อย่างจฯกัคซอง 
ห่ีคึน'ทนเมือง ย่านสุซุมาทเป็นพ้ืนท่ีเมืองVUJราคาห่ึคินสูง จึงหฯทห้เกิคการเบล่ืยบแบลงรูบแบบอาคาร 
อย่อาคัยจากแนวราบไบเป็นแนวสูงมากปีน คามการคึกษาท่ีฝานมาข้างค้น บระกอบกับพกคึกรรม 
ทนการ เลิอกท่ีอย่อาคัย ทคย เฉพาะอย่างย๋ังทัศนคคึและรสนยมทนการ เสือกท่ีอยู่อาคัยและการหา 
แหล่งท่ีค้ังทนปัจจุบันไค้เบล่ืยนแบลงไบ ท่ีอยู่อาคัษทนเมืองบระ เภทอพารทเมนค์ แพลค อาคารซุค 
ไค้รับการยอมรับมากซน ท้ังน้ีเพราะจะมืแหล่งท่ีฅ้ังอยู่ย่านทจกลาง เมือง ช่งสามารกอฯนวยความ 
สะควกค่าง  ๆ แก่ฝูอยู่อาคัยไค้ รวมท้ังÜ\Jหาการจราจรคึคข้คนับวันจะทวีความรุนแรง เพมซน อันหฯ 
ทหัเสีย เวลาและม่ันหอนสุซภาพท้ังจึคไจและร่างกาย ท่ีอยู่อาคัยทน เมอืงจงึยังคง เป็นท่ีค้องการ
ซองซาวกรุงเทพมหานคร และทคยเฉพาะอย่างย๋ังสฯหรับผู้มรายไค้สูง ซ่งไม่ผีข้อจฯกัคทนเร๋ึอง 
ซองงบบระมาณทนการ เสือกแหล่งท่ีอยู่อาคัย



148

จากส/ทพการทตังกล่าว จงหฯ'ให้สามา'รกพ้จารณาสงแนว'‘เบ้มีธองการ 
เชล่ึยนเชลงพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิททนเด่ละบริ เวณทค้คังน้ี

ก . บริเวณสิวงค้นกนฆสุชุมาท ฅ้ังแค่ภนนสุจมวิหซอย 1 กึงทนนรทศก
-  ส/ทพการทช้ท่ีค้นทนบัจจบัุน เป็นลักษณะการทช้ท่ีค้นเบบ 

ผสมผสาน (Mixed Landuse) ระหว่างการทช้ท่ีค้นบระ เภทท่ีอยู่อาค้ยและพาณิชยกรรม ทคบ 
บริเวณริมถนนสุขุมวิทและริมถนนซอยแยกค่าง  ๆ มกิจกรรมค้านภารค้าและบริการบระเภท ทรงแรม 
ธนาคาร อาคารสฯฟ้างาน ทนลักษท£ ชองอาคารค้กแกว และอาคารสฯฟ้!งานธนาคท!«บ่ชระ เภท 
อาคารสงู ล่วนพ้ืนท่ีค้านทนเป็นท่ีอยู่อาค้ยบระเภทอาคารบ้านเค่ียวชองผู้มีพายทค้สูง และอาคาร 
สงูพอัาคย้บระ เภทแพลค อพารท เมนค์ และอาคารชุค

-  แนวทนมการเบล่ึยนแบลง เน่ืองจากเป็นเชคค่อเน่ืองกับ
คูนยกลางการค้า และจากความสฯค้ญซองกนนอทศกซ่งเป็นล่านหน่ืงชองถนนรัชคา?แษก  ๆ ทฯทหพ้ืน 
ท่ีบริ เวณ่นมการ เช้าสงสะดวก จาก/ทยนอกและภายทนศูนย์กลางขุมชน และผลจากความหนา
แน่นชองอาคารทนย่านศุนย์กลาง ทฯทห้มีการธยายคัวออกพาทางค้านน้ีมากช้ืน ทคย เฉพาะ
ธุรกิจบริการชระ เภททรงแรนเละอาคารสฯฟ้างาน ชระกอบกับท่ีค้นทนบริ เวทตังกล่าวมีราคาสูง
จึงหฯทห้มีแนวทน้มการ เชล่ึยนแบลงการทช้ท่ีค้นทน Iสิงพาทิฟย์เหมมากช้ืน ทคยการ เชล่ืยนแชลงจะ 
เกิคช้ืนกับการทช้ท่ีค้นแบบบ้านพัอาค้ยชระ เภทบ้านเค่ียว จะ เบล่ียนแบลง เป็นพ้ืนท่ีพาณิชย์ และ 
อาคารพักอาค้ษชระ เภทอาคารสูง ล่วนอาคารพาณิชย์ชระ เภทคกแกวจะ เชล่ึยน เป็นเบบอาคาร
ศูนย์การค้า และอาคารสฯฟ้างานชนาคทหญ่ คังน้ันจะเห็นทค้ว่าบทบาทการรองรับท่ีเค่บช้คชอง
พ้ืนท่ีบริเวณน้ี คือ การค้าบริการค้านธุรกิจ และท่ีทัาอาค้ยทนเมีองชองผู้มีรายทค้สูง

ซ . บริเวณกนนอทศก สงซอยทองหล่อ
-  สภาพการทช้ท่ีค้น,ทนบัจจุบัน การทสิท่ีค้นล่วนท!«บ่เป็น

ย่านพักอาค้ยช้นค้ ท่ีแทรกบะบนค้วยอาคารสูงพัาอาค้ยกระจายอยู่ท่ัวทบทนพ้ืนท่ี ล่วน่พ้ืนท่ีบริเวณ
ริมคลองแสบแสบสิวงซอยสุขุมวิท 49 เป็นท่ีอยู่อาค้ษชระเภทชุมชนเออัค บริเวณซอยชระช้นคค้เป็น 
ท่ีค้ังชองกลุ่มทรงงานอุคสาหกรรมชระเภททรงกลึง ทรงหล่อทลV!ะ การทช้ท่ีค้นเพ่ือการค้าจะ เกาะ 
คัวทบคามแนวกนนสุขุมวิทช้ืงล่วนท!«บ่ยังคง เป็นอาคารคืกแกว ล่วนภายทนซอยท่ีสามารก เสิอมค่อ
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กับซอยสิน  ๆ 'ไค้สะควก จะมกีารคา้!/!การบระ เภท ร้านอาหาร ร้านคัคเสอืผ้า สฯนักงานธนาค 
เลิก เป็นค้น ปัจจุบันอาคารสานักงานชนาคาห^ค้เร๋ัมเกึคช้ินบริเวณริมถนนซอษทองหล่อ ช่งเป็น 
ซอยช นาคาหญ่านพ้ืนท่ี

-  แนวไน้มการ เบล่ียนแบลง จากไครงการห้คนาทาง
ค้านคมนาคมธนล่งค้าษรถไทบ้าชองกรุง เทพมหานคร และไครงการค้คถนน เร่อมซอยทองหล่อ
กับถนน เทชรบุรีค้คไหม่ บระกอบกับราคาท่ีคืนท่ี Iท่ิมสูงช้ิน หฯาห้แนวไนัมชองการเบสิยนแบสงพ้ืนท่ี 
ค้านทาณซยกรรมจะ เกึคช้ินบริ เวทเริมถนนหองหล่อ ซ่งจะท้»นา เป็นอาคารสฯนักงานชนาคาหญ่ และ 
อาคารหาณิซย์-ทัาอาค้ย บระ เภทอาคารสูง (Complex) และ/ทยานซอยท่ีสามารถคิคค่อาบยัง 
ถนนหริอซอยสฯคัญ  ๆ อาทิ ถนนซอยท่ีเป็นสายเร่อมระหว่างซอยอไศกกับซอยทองหล่อ จะมี
คักษภาทานภารหัต.'นา เป็นพ้ืนท่ีทาทีเชยกรรมไดยการ Iบล๋ัยนแบลงการากัอาคารบ้าน เคึย่า เป็นบระ เภท 
ร้านอาหาร แหล่งบันเทิงระคับสูง เป็นค้น

ล่านการ เบล่ืยนแบลงหางค้านท่ีอยู่อาคัยมีแนวไนัมท่ีจะบ้คนา 
เป็นอาคารสูงบ้าอาคัยบระ เภทค่าง  ๆ และอาคารแถวอยู่อาค้ยระคับราคาแทง ไคยพ้ืนท่ีท่ีมีแนว 
ไนมการIบล่ียนแบลงสูง คือ บริเวณชุมชนแออัคาภล้ซอยบระกันคคื เน่ืองจาก เป็นท่ี๗าธอง เอกชน 
นอกจากนเล้าบรี เวท{พ้ืนท่ีอุคสาหกรรมซอยบระกันคคืก็ เป็นอีกพ้ืนท่ีพ่ีงท่ีมีแนา'ไน้มการ เบล่ึยนแบลง 
พ้ืนท่ี ท้ัาน้ีจากการสฯราจภาคสนามหฯาห้ทราบว่าพ้ืนท่ีท่ีเป็นท่ีค้ังชองไรงงานเป็นท่ีฟา ชง่เจา้ชอง 
ท่ีคืนมีไครงการท่ีจะท้ค.นา เป็นอาคารสูงท้กอาคัย และจากการสฯราจยังทบว่าบ้าน เค่ียวบ้าอาคัย 
หลายรายไคร้อร้าง และมีการเฅริยมไครงการท่ีจะก่อสร้าง เป็นอาคารสูงบ้าอาคัยอีกค้วย บทบาท 
ของพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิทฟางน้ี จ้ง เป็นพ้ืนท่ีรองร้บการปียายค้าค้านท่ีบ้าอาคัยธองผู้มีรายไค้ระคับสูง 
เป็นหล้า

ด. บริเวณซอยทองหล่อกึงซอยสุชุมวิห 71
-  สภาทการากัท่ีคืนานปัจจุบัน เป็นย่าน1ท่ีอยู่อาคัยท่ีมี*fนท่ีอยู่

อาค้ยธองพู้มีฐานะบานกลางมากช้ิน อาคารสูงบ้าอาคัษจะมี เทียงบระบรายและกระจุกค้าอยู่บริ
เวณซอยท่ีเป็นซอยเร่อมระหว่างซอยทองหล่อกึงซอยสุขุมวิท 71 ร่งคือ ซอยเจริญสุข และซอย 
เจริญใจ พ้ืนท่ีบริ เวท{น้ีมีย่านการค้าและการบริการท่ีสฯคัญานระคับ เป็นฬูบยกลางการบริการปีอง



150

ชุมชน คอ ย่านการค้าบริเว{«คลาคหระรธบง สำนภนนเอกมัย พนท่ีริมถนนมืการ เบล่ึยนแบลงซอง 
ธุรกิจ เคึมจากรรงแรมและอาคารคึกแถว เป็นอาคารสฯนกงานขนาครหญ่เหมมากธน

-  แนวรนมการ เบล่ียนแบลง เน๋ึองจาก เป็น1พนท่ีย่านสุธุม่วิห
ซวงท่ี'ไกลจากศูนย์กลาง เมืองออกมา หฯรห้การเบล่ึยนแบลงค่าง  ๆ เกิคช้ืนน้อยกว่าบริ เวทอ๋ึน  ๆ
แค่จากแนวรนมชองราคาท่ีคนท่ี เหมสูงช้ืน และรครงการค้คถนน เอกพัช-รามอนหรา จะห,ารห้หนท่ี 
นมืศ้โกย/ทห เหมf น รคยเฉพาะบริ เว{«ซอยเอกมัย จะมืการหัค.นาเป็นแหล่งธุรกิจแห่งรหม่ เๆคย 
เน้นท่ีการหา{«ชย์บระ เภทอาคารสฯฟ้างานและการบริการค่าง  ๆ สํวบแนวรน้ม่หางค้านท่ีอยู่อาค้ยจะ 
'ไม่มีการ เบล๋ัยนแบลงมากฟ้า รดยยังคง เป็นท่ีหัาอาค้ยสฯหรับผู้มืราย'ไค้สูง บานกลาง และค่อน 
ช้างค่ฯรนลัาษ{«ะของหอพัา แหลค อหารทเมนค่’ และอาคารแถวอยู่อาค้ย

5 .2 .2  แนวรน้ม่การ เบล่ึยนแบลงห้ันท่ีย่านสุธุม่วิหค'ามผัง เมืองรวมกรุง เหหมูพานคร 
จากกฎกระทรวงผัง เมืองรวมกรุง เหหมหานคร รค้กฯหนครห้การรช้ 

บระรยชนริพนรบบริ เวท^ท่ีย่านสุขุมวิท เป็น 4 บระ เภห 'ไค้แก,
(ก ) การรช้บระรยชนหคินบระ เภห่ท่ีอยู่อาค้ยหนาแน่,นมาก 'ไค้!แก่ 

บริ เา{«หมายเลข 3 .23 คามกa าระทรวงผัง เมืองรวมกรุง เหพมหานคร มืธอบเธฅดังน
-  ค้าน เหนือ จคมหาวิทยาฒัศรินครินหรวิรรค-

บระลานมฅร คลองแสนแสบผังรค้ 
ซอยสุขุมวิท 49 หากคะวับคก 
ซอยอัครภ้หร หากรค้ ซอยทองVเล่อ 10 
หากรค้ และซอยเจริญรจ หากรค้

-  ค้านคะวับออก จคซอยสุขุมวิท 71 หากคะวันฅก
ซอยหงสุข หากเหนือ เสืนอนาน'ระยะ 
100 เมคร กับศูนย์กลางซอย 71 
ซอย เจา้หระยา หาก เหนือ และ 
ซอยสุขุมวิห 69 หากคะวันฅก



แผนท่ี5.1 แ ส ด ง การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามข้อกำหนดผังเฟ้องรวม กฑม-

^^ประเภฑท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
ÎM2 .. ท่ีอยูอาศัยหนาแน่นมาก 
■ I - พาณชยกรรม 
|ฒ ~ สถาบันการศีกนา

ท่ีมา: สำนักผังเฟ้อง
อ

การสืกษากาฯIปท่ีขนนปลาๆ บนนบกาๆ ใช้ทดินเศัออyoาศันชานปุซุพาป กรุงเทพมหานคร
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-  ค้าบ'ไค้ จคกบนสุขุมวิท ทากเหนือ
-  ค้านคะวันฅก จคกนนอๆ ;ศก ทากคะวันออก

วัคชคามธ้อกฯหนค'ไนผัง เมีองรวมกรุง เหทมหานครไค้กฯหนควัห้ พนท่ี 
บร้เวณ่นมีการวัค้บระวัยซน่ท่ีค้นดังคารางท่ี 5.1 วัคยมีสาระสฯคัญาไหบควัพัวิ เวทเนืมการวัค้
บระวัยชน์ล่วนวัหญ่เพ่ือกิจการทักอาค้ยทุกบระ เภท และสฯหรับทาณิชยกรรมทุกบระ เภทวัหัเท่ีมไค้ 
ไม่เกินร้อยละ 10 ดังน้ันแนววัพัการเบช่ยนแบลงชองพ้ืนท่ีบริเวผ่นื อาคารพาณิชยกรรมจะเกิค 
เท่ีมธนไค้ชกไม่เกินร้อยละ 10 ชองพ้ืนท่ีท้ังหมค ซ่งหากพจารททแนววัพัคามสภาทชอง เศรษฐกิจ 
และสืงคมแล้ว พ้ืนท่ีบร เวทพวัคย เฉพาะ!เวงค้นภนนสุขุมวิท มแีนววพักัาร เบล่ียบแบลงวัน เสิง
พาณิชยกรรมสูง กฎกระทรวงค้งกล่าวจีงไม่ เอออฯนวยต่อการ เบฒ่ึบแบลงพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมชอง
ย่านสุขุมวิท ล่วนแนววันมการ เบล่ียนแบลงหางค้าน1ท่ีอยู่อาค้ย เนองจาก เป็นบร้ เวท(ท่ีวัห้มีการวัค้ 
บระวัยชน''เท่ีอการอยู่อาค้ยทุกบระ เภท ดังน้ัน คามสภาหทาง เศรษฐกิจและล้งดมแล้ว อาคาร
อยู่อาดัยวันพ้ืนท่ีน้ืมแนววัพัท่ีจะ เบล่ียนแบลงไบวันหางสูง วัคย เฉทาะพ้ืนท่ีต้ังแต่!h งค้นกนนสุขุมวิท 
เร่ือยไบจบกงซอยทองหล่อ



ก ''ท างแ 5 .1  «อกาทบกกา-Jท inviQÿ อา ก่ย หนาแน่นมาก

/ทรฬใทะานรป้ส ์วนาหญ ่เMอ?Î จการ

( 1 )  ก ารอ ย ู่อ าก ่ยพ ุ11ระ เภท

1 .1  บ ้าน เร ่ยว บ้านนผก บ ้าน เกา

1 .2  เ?อบแกว บ้องนกา กกแกว

1 .3  บ้องชุก อาคารชุก หอฟ้า
( 2 )  สกาบ้นราชการ

( 3 )  การราธารทุเนากคและสาธารทุ!ชกา'ร

ก๊'จการล่เท่มาสั'ทฆ่เก๊ น?0ชละ 10

(1 )  การหา?&ชยกรร«ทุกนระ i/m  

( 2 ) ทรงงานล่บระกอบก๊จการ เร่ยวก่'บ 

อุกราทกรรพบ?การ อุกสาทกรรม 

ทนครอบค?ว ■ เคยทฆ่าอเทคุราคาญ 
ท?อาม่ เบินมลบ้ษก่อธุม!(น 
ท?อล่งแวคฟ้อม 

( 3 )  สกานพเทบาล 

< 4) สกานรกษา

< 5) สกาบสง เคราะท ่ท?อ?บเร้ยง เก๊ก
(6 )  สกานสง เคราะ'ท่ท่?อ?บ เร ัยง 

คบ«รา

(7 )  สกานบ?การจาทน่าษนาพันเรัอเพรง
(8 )  ? านจาทน่ายก๊าช

( 9 )  ก๊จการร่น า  ทั๋มิทก่'ระอุบ้ามา?

( 2 )

(3 )

<4)

(5 )

(6 )

(7 )

( 8 )

(9)

( 10)

( 1 1 )

บ้า«ท?บระ:ทยชป้เพั๋อ!ใจการ

ทรงงานทุกนระเภท เ?บแก่ทรงงานล่ประกอบ 

ก๊จการ เร่นา?■ บอุกสาทกรร«บ?การ ทรงงาน 

ล่บระกอบก๊จการ เร่ยากับอกสาทกรร«ทน 
ครอบค?วทคยทม่ก่อ เหคุราคาญท?อาม เบิน 

«RMษก่อชุ«ธนห?อล่งนาคฟ้อม 

คฟ้ง รนบ้า
ค?{ง เ#อ เพ?{ง เพอการธายส์ง

สกาบล่บเรรจุก๊าซและสกานศ่เก๊มก๊าช กาม

กฎห«ายว่าก่ายการบรรจุก ๊าชบ้ทกร เ?ใย«
เทลานก่ทฆ่ท«ายควา«รามก๊ง?านจาหน่ายก๊าช 

ค?{ง?กกุระ เบ้ค

เล ื้ยงฟ ้า ทค กระบิอ สุกร แพะ แกะ ท่าน เบิก

ทก่ ง ู จ ร ะ เร ั ท?อ?เคาบ่ท คามกฎหมายว่า?ทยการ
สงาบและก่มครอง?เคา'บา เพอการก่าห?อทคย

ก่อ เทคุราคา[น

ทชทลเก๊เสรกผลการ เกชกร

สุสานห?อผาบนสกาน เ?นเก่การก่อส?างแทน

พาบนสกา uv«Jอยู่เก ้ม

กา?คมลผอย

สาบสนุก

ร่อธายเศษ?สคุ
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(ปี ) การไ#บระวัยชนทคนบระ เภทท่ีอยู่อาด้ยหนาแน่นบานกลาง 
'ไค้แก่ บริIว{«หมายIลช 2 .2 8  คามกฎกระทรวงผัง เมอืงรวมกรงุ เหหมหานคร ชง่มชือบเธฅดง้นี้

-  ค้านเหนือ จคคลองแสนแสบผังไค้ คลองค้น
ผังคะวันคกและผงัได้

-  ค้านคะวันออก จดคลองค้นผังคะวันคก
-  ค้าน‘ไค้ จคคลองพระทธนงผัง เหนือ เค้นธนาน

ระยะ 200 เมคร กับศูนย์กลางถนน
สุขุมวิท 71 ซอยมืสุวรรณ 3 พากเหนือ 
ซอยสุขุมวิท 71 พากคะวันออก 
ซอย เจริ{นไจพาก เหนือ และซอย 
ทองหล่อ 10 พาก เหนือ

-  ด้านคะวันคก จคซอยสุขุมวิท 49 พากคะวันออก
และคามธัอกฯหนค'ไนผัง เมืองรวมไค้กฯหนคไห้พ้ืนท่ีน้ีมการไ#

บระวัยชน่ท่ีค้นด้งคารางท่ี 5.2 ซ่งมืสาระสฯคั{Iftนภารกฯหนคไห้บริเวณนมการไ#บระวัยชน่ท่ีค้น 
ล่วนไหญ่เพ่ือการอยู่อาด้ยหุกบระ เภทพ่ืมืไส่บระเภทอาคารซนาคไห{บ่ วัคยอาคารพ้กอาด้ยบระ เภท 
อาคารปีนาคไห{น่เละการพา{๒ยกรรมทุกบระ เภทจะ เป็นกิจการท่ี เพ่ิมไค้ไม่เกินร้อยละ 10 f งจะ เห็น 
ไคว้า่ แนววันมการเบล่ืยนเบลงคามผัง เมืองรวมปีองทนท่ี จะมือาคารทัาอาด้ยบระ เภทอาคารธนาค 
ไห{บ่ และอาคารพาณชยกรรม เกิคเพ่ิมไค้รกไม่เกินร้อยละ 10 ชองพ้ืนท่ีพ้ัหมค จากสภาพบ้จจุบัน 
พ้ืนท่ีด้งกล่าวล่วนไห{ไพ้งคงมืสภาพเป็นท่ีอยู่อาด้ยบระ เภทบ้านเค๋ัยว สฯหรับผู้มืฐานะสืและบานกลาง 
รวมพัค่้อน#างฅ่ฯ#งอยู่บริเวณซอยวัคภาร แค่มืบางบริเวณ ๗น บริเวณซอยทองหล่อ และซอย 
เอก}ง้ยบริเวณริมถนนซอย เร๋ัมมืการเบล่ียนแบลง เป็นอาคารสฯฟ้างาน และอาคารพัาอาด้ยไนลัาษณะ 
อาคารสูงและอาคารธนาคไห{บ่ ด้งน้ันแนววันมการเบล่ืยนแบลงธองพ้ืนm a จากสภาพหาง เครษฐกิจ 
และค้งดมรามท้ังคาม#อกฯหนคผัง เมืองรวมธองพ้ืนท่ีน้ีจะ เกิคธน'ไม่มากฟ้า วัคยบริ เวณท่ีนเนาวัน้ม 
การเบล่ึยนแบลงเป็นบริเวทสืมถนนซอยสฯคัญ  ๆ #งไค้แก่ ซอยทองหล่อ และซอยเอกม้ย



ก ารางร ่ 5 .2  แลกงช้อก*muกกา'ร'ฬร่รบบระเภ*ร)ยู่อาค้ยพทแน่นบ่านกสาง

การรน้บระรยชน้’สวนรทญ่เร่อ/!จการ

(1 )  การอยู่อาค้'ย
1 .1  บ ัาน เร ่เท  บัานเนก บ ้านเกว
1 .2  เ?อ น เก า น้องแกว กกแกว

1 .3  ท้องธุค อาคาร:แค หอทัา 

(มา!)ฆระ เภทอาคารชนากรหญ่)

( 2 )  สกาบันราชการ
(3 )  การลา!ทรคูเบรภคนละรา!ทรลูนาาร

&จการร่เทันไค้าม่เ/!นน้อยละ 10

(1 )  การอยู่อาft)ฆระเภทอาคาร 
ชนากรทญ่

(2 )  การ!ก/b พกรรพ*ากบ่ระเภท

(3 )  รรงงานร่ประกอบ่!จการ เร ่เทค ้น  
อุกราทกรรมม?การ

อุกสาทกรรมาบครอบคน้า 

.■ พยไม่ก่อ เหอุ-ทคาฤเ เฟ ้อไม่ 

เบินพลทันก่อชุมชนเฟ้อล่งแวกค้อม

(4 )  ลกาบทเทบาล

(5 )  ลกานรกษา
(6 )  ลกานสง เคราะท*/!อน ้มเรัยง เรก

(7 )  สกานสง เคราะพฟ ้อน ้บเรัยงคบชรา

(8 )  สกานบจการจาทน่านน้าพันแอเทรง
( 9 )  สกานบ่!การและ-!'านจาทน่าย?!าซ 

(1 0 ) ?iจการร่น ว ร่นิาค้-ระอุน้านไน้

(1)

( 2 )

(3 )
(4 )

(5 )

( 6 )

(7 )

( 8 )

(9 )

( 10)

( น )

ท้าผรน้มระไยชน'เร่อ?!จการ

รรงงานทุกบระเภท เน้นเค่รรงงานร่นระกอน/!จการ 

เร่เทค้นอุกสาหกรรมบ่?การ รรงงานร่นระกอบ่!จการ 

เร่ยวค้บอุกลาหกรรมานครอบคน้วไกยไม่ก่อ เทอุราคาญ 
ห?อไม่เบินมลทันก่อชุมชนเฟ้อรังแวกค้อม 
ครงรนค้า

ค ค ้ง ่แอ เท รงเ5«ก ารช ายส ง

สกาบร่บรรจุ?!าชและสกานร่เ?!บ่!าช กาม

กฎหมายว่าค้ายการบรรจุก๊าชบิไกร เรยม
เทลวแก่รม่หมายความรวม!!งสกานบ?การและ
น้านจาทน่ายก๊าซ

คค้งวักกุระ เบิกท?อสารร!ทัน

เร ัยงม ้า รค กระบิอ สุกร แทะ แกะ ท่าน เบิก

าภ่ ง ู จระ เค ้ เฟ้อ/รกา'บ่า ทานกฎหมายว่าค้วย

การสงวนเละค้มครองสืก่ว่บ่า เร ่อการค ้าเฟ ้อ
รกษก่อ เหอุราคาญ

.เ
รซรล เก๊นผรคพลการ เกนกร

สุสานเฟ้อ(นาบนสกาน เน้นเท่การก่อสน้างแทน

บทบบสกาน่ร่มีอยู่!?!ม

ก'าวักมูลพอย

รวนสนุก

เอชาย เศษวัสดุ
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(ค) การไร้บ ระไยชย์ท่ีค้นบระเภทพา?&ซยกรรม ไค้แก' บรเวทเหมาย
1ลธ 4 .35  ดามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซ่งมืธอบเธฅค้งน้ิ

-  ค้านเหนอ จดซอยพ่ืงสุซ พากไค้ และซอยมืสุวรรท! 3
พากไค้

-  ค้านดะวันออก จด เค้นใ!นานระยะ 200 เมดร
กับศูนย์กลางซอยกนนสุขุมวิท 71 เค้นธนาน 
ระยะ 200 เมดร กับศูนยกลางกนนสุขุมวิท 
คลองพระไซนง ผงัไค ้ คลองบางนางจีน 
ผังดะวับดก เค้นธนานระยะ 200 เมดร 
กับศูนย์กลางซอยสุขุม่วิท 77 (ซอยอ่อนนุช) 
และซอยสุขุมวิท 50 พากคะวันดก

-  ค้านไค้ จด เค้นธนานระยะ 100 เมดร
กับศูนย์กลางกนนสุขุมวิท ดลองพระไซนง 
ผังคะวันดก และเค้นซนานระยะ 200 
เมดร กับศูนย์กลางกนนสุขุมวิท

-  ค้านดะวันดก จดกนนพระราม 4 พากคะวันออก
กนนสุขุมวิท 69 พากดะวันออก 
ซอย เจา้หระยา พากไค้ และ เค้นซนาน 
ระยะ 100 เมดร กับศูนย์กลาง
ซอยสุขุมวิท 71

ซ่งค้านหน๋ังซองห้ินท่ีหมายเลธ 4 .3 5  เป็นพนท่ีไนย่านสุขุมวิท 
ไค้แก, บริ เวท!ซอยสุขุมวิท 69 เร่ือยมาดานเนวซอย เจ้าพระยาจนกึงผังคะวับออกซองกนนสุขุมวิท 
71 ดามร้อกฯหนคผัง เมืองรวมไ ค ้กฯหนคไหับร เวท!นมการไร้บระไยซน่ท่ีค้นดังดารางท่ี 5 .3  ไคยมื 
สาระสฯค้ญไหัมืการไร้บระไยชนหค้นค้านไหญ่เพ่ือการหาทเชยกรรมทุกบระ เภท และการอยู่อาค้ย
ทุกบ ระ เภทจะ เพ่ืมไ ค ้ใม ่ เกนร้อยละ 10 ช่งจากสภาพปัจจุบันบริ เวท!นจะ เป็นย่านการค้าบระ เภท
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คลาคสค ‘ใรง/ทVเยนคร ธนาคาร อยู่เกือบเค็มพนท่ึแล้ว อาคารอยู่อาล้'ยส่วน'ใหญ่เป็นอาคาร 
คึกแกวและอาคารแกวอยู่อาสืย แนวรนมการ เบล๋ัยนแบลงอองพ้ืนห๋ัจะร’ไม่ม'ากน้ภ เน๋ึองจาก เป็นพ้ีนท่ึ 
ห๋ัค่อนธัางอ๋ัมคัวแล้ว



คารางร ่ 5 .3  แสกงคัอกฯทนกการาคัร่กินบระเทคคากิ(ชนกรรบ

การาคันระาษชนคัวนาทก่แร่อกิวภาร ไ  โ ไ - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -กิจการร่เร่มาคัไม ่เก ินกิอยคะ 10
7- - - - -

( 1 )  การหาร(BBกรรมทุกนระเภท ( 1 ) การอยู่อาคัษทุกบระ เทท (1 )
1 .1  การค ัา!๙ ก -  คังพินคัา (2 )  ารงงานร่นระกอ!/!จการเก ิยาก ับ
1 .2  ก าราV(บกิการ อุกสาทกรรมบกิการ ารงงาน
1 .3  สาฟ้ก่งาน, ลฯนัภ่งานบระกอบ ร่นระกอบอุกสาทกรรนานครอบคกิฯ 1

กิชา ÏW าคยไม่ก่อเททุรฯคาท) ทกิอุไม่เป็น
1 .4  ลานักงาบบกิการธุรการ มลพิษท่อธุมชบทกิอพิงแวทคัอม (2 )
1 .5  สกานบกิการคัานบันเทัง (3 )  สกานหยาบาล (3 )
1 .6  ารงแรม (4 )  สกา!ฟ็ก!ท
1 .7  ส ูนย์การคัา, ทัางสรรหคันคัา (5 )  สกานสง เคราะท่ท?อกิบ 1#Bง เกิท
1 .8  กลากลค ( 6 )  สกาบสง เคราะท่ท?อกิ!แรัยงคนชรา (4 )

(2 )  สกาบันราซการ (7 )  ไซาล เก ิ!ผรค«ลการเกษกร
(3 )  การสาธารทเนากคและการสาธาร!ทูบการ ( 8 )  กิจการร่น ว ร่ทาคัระพุ่ทมไ-กิ

1 (5 )

ทัามาคันระายชน่'เร่อกิจการ

ารงงานท ุกนระ เกท เกินแท่ารงงานร่นระกอบ 

โ!จการ เกิยวกับอุกสาหกรรมบกิการ รรงงาน 
ร่นระกอบกิจการ เกิยวกับอุกสาหกรรมาน 

ครอบคกิว ากยาม่ก่อท*]ราคาท) ห5!อไม่IOu 
มลพิษท่อธุ«ซนทกิอล่งแวก#!อม 

ค#บ์ เร ่อ  เหพ ิงเร่อการชายคัง 

สกานร่บรรจุก๊าซและสถานร่เกิบก๊าซ กาม 

กฎทมายว่าคัายการบรรจุก๊าซอากร เรยมเทลา 

แท่ไม่ทนายความรวม่กิงกิานจฯทน่ายก๊าซ 

เร ้ยงม ้า ไค กระบ็อ สุกร แหะ แกะ ท่าน 

เ! เค า ก ่ง ู จ ระ เค ั ทกิอคักว!ท 

คามกฎทนายว่าคัวยการสงวนและคับครอง 

คักว'ง า  เร่อการคัาทกิอากยก่อเทอุราคาท) 
สุสานทกิอ0ทนนลกาน เกินแท่การก่อสกิาง 

แทนนกนบสกานroiอยู่ เกิม

(6 ) กากิ'คมูลสอย
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(ง ) การทข้บระทยชนvmนบระเภทสกาบันภารดืกษา ไค้แก่ บ2รทณ 
10.25 คามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 'ไค้แก่ มหาวิทยาลัยศรีนครีนทราทรค 
บระสานมิคร มิพ้ืนท่ีบระมาณ 94.375 'ไร่ คามข้อก'าหนคทนผังเมิองรวมกรุง เทพมหานคร ไค้กฯหนค 
การทข้เท่ีอสกาบันการดืกษา สกาบันราชการ สาธาร«บท/เคและสาธารถูเบการ เท่าน้ัน

จากข้อกฯหนคธองผัง เมืองรวมดังกล่าวมาพัห้มค จะ เหินไคก๊ง 
เจตนารมณ์ทองผัง เมืองรวมทนการกฯหนคพ้ืนท่ีชองย่านสุชุมวิหทหัเป็นพ้ืนท่ีเห๋ึอการอยู่อาดัย ทคบ
แน่ง เป็น 2 บระ เภท ดือ ย่านพัอาดับหนาแน่นมากข้ึงเป็นพ้ืนท่ีล่าบทหญ่ซองย่านสุชุมวิท และย่าน 
พัาอาดับหนาแน่นบานกลาง ดังน้ันแนวทน้มการเบล่ึบนแบลงทคยรามชองย่านสุชุมวิทดามกรอบชอง 
ผัง เมืองรวมกรุง เหพมหานคร วิง เป็นภาร เบสิบนเบลงหางค้านท่ีอยู่อาดับ ข้ึงจะ เป็นอาคารบระ เภท 
อาคารธนาคทหญ่ไค้ทนพ้ืนท่ีล่านทหญ่ชองย่าน สฯหรับอาคารพาณิชยกรรมน้ันจะกูกกฯหนคทห้เก๊ค เพม 
ได้อีกไม่เก๊นร้อยละ 10 ข้ึงจะหฯทห้พ้ืนท่ีย่านสุชุมวิหมิการเบล่ึยนแบลงหางค้านพาณิชยกรรมได้อีก 
ไม่มากฟ้า

5 .2 .3  แนวทนมการเบล่ียนเบลงพ้ืนท่ีย่านสุชุมวิหคามกภกระทรวงควบคุม
อาคารสูงและอาคารชนาคทหท่]พเศษ
จากกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ .ศ. 2535) ออกคามความทน

พระราชนับ^ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไคบ้กัง๊ลาับลเะอาคารทีเ่ขา้ชา่ชอาคารสงูและ 
อาคารธนาคทหญพเศษ ดังน้ั

"อาคารสงู" หมายความว่า อาคารทีบ่คุคลอาจเข้าอยู่หรอเข้าทข้ 
สอยไค้ทคบมิความสูงต้ังแต่ 23.00 เมตรข้ึนไบ การวัคความสูงชองอาคารทหัวัดจากระดับพ้ืนคินท่ี 
ก่อสร้างก๊งพ้ืนคาคค้า สฯหรับอาคารทรงจาหรีอน้ันหยาทห้วัคจากระดับพ้ืนท่ีคินท่ีก่อสร้างก๊งยอคผนัง 
ชองข้นสูงสุด

"อาคารชนาคทหญพเศษ" หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างข้ึนเท่ีอ 
ทข้อาคารล่านหนงล่วนทคชองอาคารเป็นท่ีอยู่อาดัยหรีอบระกอบก๊จการบระเภทเคียวหรอหลาย 
บระ เภท ทคยมิพ้ืนท่ีรวมกันพุข้นหรอข้นหน๋ังข้นทดทนหลัง เคียวกัน ต้ังแต่ 10,000 คารางเมครขึน้ไบ
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กฎกระหรางฉบ้บคังกล่าวทค้กาหนคคัาษณะชองท่ีดินท่ี'ไช้เป็นท่ีค้ังชอง 
อาคารสูงหรืออาคารชนาค'ไหญพิเศษคังน้ิ

ก . ท่ีดินท่ี'ไช้เป็นท่ีค้ังชองอาคารสูงหรืออาคารชบาค'ไหญพิเศษท่ีมพ้ืน 
ท่ีอาคารรวม'ไม่เดิน 30,000 คารางเมคร ค้องมิค้านหน๋ังค้าน'ไคชองท่ีดินน้ันยาว'ไม่น้อยกว่า
12.00 เมคร ดิคถนนสาธารณะท่ีมิเชคทางกว้าง'ไม่น้อยกว่า 10.00 เมฅร และถนนสาธารณะน้ัน 
ค้องมิเธคทางกว้าง'ไม่น้อยกว่า 10.00 เมคร ยาวค่อเน๋ึองกับ'ไคยคลอค นับค้ังแค่ท่ีค้งอาคารจน 
'ใบ i f  อมค่อกับถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมิเธคทางกว้าง'ไม่น้อยกว่า 10.00 เมคร

จากช้อกฯหนคคังกล่าว ถนนสาธารณะ'ไนพ้ืนท่ีย่านสุชุมวิท่ี เชา้
เกI พ บลูกสร้างอาคารคังกล่าว'ไค้ มิจฯนวนท้ังพ้ืน 12 สาย คอ

1. ถนนสุชุมวิห
2. ถนนสุขุมวิทซอย 1 (ซอยร่ืนถค)
3. ถนนสุชุมว้หซอย 3 (ซอยบาบาเหนอ)
4 . ถนนสุขุมว้หซอย 11 (ซอย'ไชยยศ)
5. ถนนสุชุมว้หซอย 21 (ซอยอ'ไศก)
6. ถนนสุขุมวิทซอย 23 (ซอยบระสานมิคร)
7. ถนนสุขุมวิหซอย 31 (ซอยสวัสดี)
8 . ถนนสุขุมวิทซอย 39 (ซอยหร้อมพงษ์)
9 . ถนนสุขุมวิทซอย 47 (ซอยบ้านคอน)

10. ถนนสุขุมวิทซอย 49 (ซอยกลาง)
11. ถนนสุขุมวิทซอย 55 (ซอยทองหล่อ)
12. ถนนสุขุมวิทซอย 63 (ซอยเอกมยิ)

ซ่งจากสภาพบ้จจุบ้น บริเวณถนนซอยดังกล่าวท้ังทมคมิ
การบลูกสร้างอาคารสูงท้ังบระ เภทอาคารพิกอาดัย และอาคารหา!น้ซย์ 'ไคยบริ เวทฟวงค้นถนน 
สุขุมวิทจนถงซอยอ'ไศก อาคารสูงจานวนมาก เป็นอาคารบระ เภทหาณิชยกรรม ล่วนบริ เวณ่ท่ีกัค เชา้มา



«II
 ■ฐ.
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จากชอยอฯศก อาคารสูงล่วนไหญ่จะ เป็นอาคาร เพือ่การพอ้'าดยั จากธ้อกฯหนดคามกฎกระหรวง 
ฉบับน้็ จะมีผลไห้อาคารหกอาดัยบระ เภหอาคารธนาค'ใหญ่คามฟัง เมอีงรวนเละอาคารพื ่เขา้ขา่ย
อาคารสูงจะเกัคธนไค้เฉพาะบริเวณกนนท้ัง 12 สายพ่ืกล่าวมาเห่าน้ัน ล่วนอาคารหาณิชยกรรม 
คามข้อกฯหนคผังเมีองรวม่ท่ีไห้เพ่ืมไค้ไม่เกันร้อยละ 10 มีไค้ระโ^างธนาคชองอาคาร ค้งน้ัน หาก 
เป็นอาคารพาณิชยกรรมท่ี เข้าข่ายอาคารสูงและอาคารชบาคไหเ(ท็จะมีธ้ึนไค้เฉพาะบริเวณกนนท้ัง 
12 สายน้ัค้วย เข่นก้น

ธ . ท่ีคิบท่ีไข้เป็นท่ีค้ังชองอาคารสูงหรออาคารธนาคไหญ่พ เศษท่ีมีพ้ิน 
ท่ีอาคารมากกว่า 30,000 คารางเมคร ค้องมีค้านหน่ืงค้านไคธองท่ีดินน้ันยาวไม่น้อยกว่า 12.00 
เมคร คิคถนนสาธารณะท่ีมีเธคทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมคร และกนนสาธารณะน้ันค้องมี 
เขคm งกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อ เน่ืองกันไคยคลอค เป็นระยะทางไม่น้อยกว่าก๋ังหน่ืง 
ของกนนสาธารณะน้ัน หริอไม่น้อยกว่า 500 เมดร น้บค้ังแต่ท่ีค้ังชองอาคาร

จากข้อกฯVเนคค้งกล่าว ถนนสาธารณะไนพนท่ีย่านสุขุมวิทท่ี เขา้ 
เกณซํบลูกสร้างอาคารดังกล่าวไค้ มีจฯนวนเพียง 4 สาย สือ

1. กนนสุชุมวิห
2. กนนสุธุมาทซอย 21 (ซอยอไศก)
3. ถนนสุขุมวิทซอย 55 (ซอยทองหล่อ)
4 . กนนสุขุมวิทซอย 63 (ซอยเอกมยั)

นอกจากน่ืแล้ว กฎาระทรวงฉ บ ับ ดังกล่าวยังมีสาระส'าคัญไน
การก ำหนคไห้อาคารสูงหริออาคารธนาคไหญ่พี เศษค้องมีกนนหริอท่ีว่างบราศจากสิงบกคลุม 
ไคยรอบอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 6 .00  เมตร และค้องมีค่าสูงสุคธองอัคราล่วนพนท่ีอาคารรวมกัน 
ทุกธน่ืต่อน้ันท่ีต่นชองอาคารทุกหล่งท่ีต่อสร้างข้นไนท่ีต่นแบลงเค้ยากันไม่เกัน 10 ต่อ 1

จากข้อกฯหนคดังกล่าวมาท้ังหมค จะ เห็นไค้ว่า แนวไนมการ 
เบล๋ิยนแบลงหนท่ีย่านสุขุมวิทคามกฎกระทรวงฉบับน อาคารสูงหริออาคารธนาคไหญ่พ้ เศษจะถูก 
กฯหนคไห้เกัคข้นไค้บนภนบ เฉพาะบางสาย เห่าน้ัน และจากข้อกฯหนคไน เร๋ึองชองระยะร่นไคยรอบ
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อาคารและคา่ FAR. จะหฯ'ไพ้เนวทนมการเกิคฃ้ืนธองอาคาร‘ไนพนห่ีเบล่ียนนบลงทบ เน๋ึองจาก 
บางพนห๋ัทม่สาชารกชลูกสร้างอาคารสูงหรีออาคารธนาค'ไหญพิเศษทค้ ค้งน้ัน น้กลงทุนจึงอาจจะ 
ใ^ทพนัาอาคารทึท่มเ่ชา้ขา่ยอาคารสงูหรืออาคารธนาค'ไหญพเิศษ จึง เป็นการ เล๋ัยงการบฎบ้คิคาม 
ช้อกฯหนคธองกฎกระทรวงฉปับคังกล่าว
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5 .3  ไ1๒หาและ ธัอ เสนอนนะ
จากการสืกษาท่ีผ่านมาน้ั3หมด รวมพ้ัการสำรวจภาคสนามานพ้ืนท่ี พบว่า การ 

เบล่ึยนแบลงรูบแบบการาช้ท่ีคิบเพ่ืออยู่อาดัษปีองย่านสุขุมวิท 'ไค้ก่อาหัเกิคไร^ธ้ืนานพ้ืนท่ี ดังน้ัน 
การสืกษาานคร้ังน้ีจะ'ไค้เสนอแนะแบวหางานการแกัรบหาด่าง  ๆ น้ันคัวย ดังน้ี

5 .3 .1  ifcuvn ค้านสาธารณูบาภค
เนือ่งจากอาคารสงูทั3้บระ Iภทอาคารหักอาคัย่และชระ เภทรน  ๆ เป็น 

อาคารท่ีก่อาห้ เกิดผลกระทบแก่พ้ืนท่ีาคยรอบพ้ัหางค้านส/ทหแวคล้อมและระบบสาธารท{บาภค ดังน้ัน 
บริ เวท{ท่ี เหมาะสมสำหรับการ เกิคอาคารสูงจะค้อง เป็นบริ เวท{ท่ี'ไม่หำาฟ้เกิดüyหาส/ทหแวดล้อม 

และจะคัอง เป็นพ้ืนป็ท่ีมืการจัค Iดริยพระบบสาธารถู{บาภด'ไว้อย่างพร้อม เห่รยงสำหรับอาคาร เหล่าน้ัน
จากการคักษ'า และสำรวจพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท พบว่า ย่านสุขุมวิทบระสบ 

îèym ค้านสาธารถู{บ แๆกคท่ี'ไม่สามารถธยายคัวไคัหัน่กับการ เกิดปีนธองอาคารสูงานพ้ืนท่ี ชระกอบ
กับพ้ืนท่ี เคิม เป็นย่านพ้กอาคัยาบแนวราบ อาคารสูงท่ี เกิดปีน1จงห'ฯาหัเกิดÎ6บหาการบคปังห้ศปียภาพ 
ทิศทางลมและแสงแคคแก่อาคารพัาอาค้ยท่ีอยู่ช้าง เคยีง อย่างทรก็คาม เน่ืองจากพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท 
เป็นพ้ืนท่ี เมืองท่ีมืท่ีคนราคาแหงบระกอบกับความค้องการท่ีอยู่อาคัยาน เมืองมือยู่อย่างมาก การ เกิด 
ขนปีองอาคารสูงพ้กอาคัยานย่านสุขุมวิทจึงมืความสอดคล้องกับการห้ด่.นาทางค้านเศรษฐกิจและ 
เหคานาลย๋ัด่าง  ๆ ของภาคเอกซน

ช้อ เสนอแนะ

านธท{ะที่พื้นที่ย่านสุขุมวิทยัง'ไม่มืความพร้อมทางค้านสาธารถู}บาภค 

เพ ื่อรองรับการเก ิคธนของอาคารสูงจฯนวนมากานพื้นท ี่ แด ่จากช ้อกำหนดผังเม ืองรวมของ

กร ุง เหพมหานครที่กำหนดาห้พื้นที่ล่วนาหญ่ธองย่านสุขุมวิทเป็นย่านพัาอาค้ยหนาแน่นมาก ที่อนุญาฅไห้มื 

การาช ้บระายป ีน ์ล ่วนาหญ ่เพ ื่อก ิจการอยู่อาค ้ยท ุกบระ เภทอ ันรามกงอาคารอย ู่อาค ้ยบระ เภทอาคาร  

ปีนาคาหญ่ค้วยนั้น จะหำาห้พื้นที่ย่านสุขุมวิทบระสบนํ&นหาหางค้านสาธารถู{ชา/ไคมากชน อ ย ่าง าร  

ก็ดามจากกฎกระทรวงควบคุมอาคารสูงและอาคารธนาคาหญพ เศษ หำาห้พื้นที่ย่านสุขุมวิหมือาคาร 

สูงและอาคารธนาคาหญทเศษเกิคธน'ไค้านบางบริเวท{ที่ม ืธนาคกบ'นอย่านเก£๗คามช้อกำหนคเท่าน ั้น
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และจากอ้อก'•ไหนคค่าง  ๆ จะมีผลกระทบค่อธนาคแบลงท่ีดินท่ีจะก่อสร้างอาคารสูงและอาดารอนาค 
าหญพิเศษ!ค้ ซ่งจะฟายชลอการเก็คสันธองอาคารสูง!บ!ค้านระดับหน้ีง ดังน้ัน เห็นควรเสนอาหั 
นฯบาครุการค่าง _  ๆ มา เสริม เพ่ิอฟายชลอการ เก็คสันธองอาคารสูงานน้ันท่ี หรือาพทร เกิคธอง 
อาคารสุงน้ัน!ม่ก่อาห้เก็คบันหาานน้ันท่ี มาครการคา่ง  ๆ น้ันควร เป็นมาตรการสัน,าและอ้กจูง
(In c e n tiv e  หรือ P o s itiv e  C o n tro l) าคยการบรบับรงุเง่ือน!ออองอ้อก'าหนคการาอ้ 
บระายชนหสืนเท่ือาห้เกิคความอ่อนคัว ( F le x ib i l i ty )  สามารกรับการเบลืยนแบลงานรูบแบบการ 
พั«นา การบรับบรุงสภาพแวคล้อม และการาอ้บระายชนไพนาห้คุมค่ากับการลงหุนค้านสาธารพูชาภค 
มากย่ิงสัน ว่ธกีาร เหล่าน้ีาอ้หล้าการบระสานบระายชนระหว่างผู้บริหารฝายรัฐกับ เอกชนผู้ลง 
หุนm นา าคยหางฝาย'รัฐยอมเบล่ึยนแบลง เงือ่น!ออองอ้อกฯหบคานค้านความหนาแน่นหรืออนาค
แบลงท่ีดิน เป็นค้น แค่ยังควบคุมกฎเกณ̂ เหล่าน้ันาห้คงอยู!่มเ่บลยืนรูบ!บจนค้องเปล่ึยนแบลงระบบ 
ออง เมีองาคยล่วนรวม มาดรการคา่ง  ๆ เหล่าน้ั าค้แก่

1 . การลดหย่อนภาษารง เรือนและท่ีดิน (Tax abatem ent)
หรือการเพิม่ค่า FAR. าพ้เก่บ้ภลงหุบท่ีบลูกสร้างอาคารและ เพ่ิมน้ันท่ีาล่งว่างเพ่ิอบระายชน่แก่
การบรืการสาธารรนะานชุมชน

2 . การายกย้ายกรรมสทิเKนการพิ«นาจากน้ันท่ีหน้ีง!บยังอีกน้ันท่ี 
หน้ีงช่งอยู่านบริเวณากลัเคียงกัน (T ra n sfe r of Development R ight) เฟน จากกฎ 
กระทรวงควบคุมอาคารสูงและอาคารอนาคาหญท่ีกำหนคาท้อาคารเหล่าน้ีมค่า FAR.Iท่ากับ 10 ค่อ 
1 หากผู้ลงหุนรายาคยอมพิ«นาน้ันท่ีของคน!ม่กง 10 ล่วนท่ีเหลือน้ันรัฐจะยินยอมาห้มีการอายหรือ 
แลก เบล่ึยน!บยังบริ เวณอ้าง เคยีง!ค ้

3 . การจัค เก็บภาษี เพ่ิมสำหรับอาคารท่ีมีการาอ้สาธารพูบาภค เป็น 
จฯนวนมาก เพ่ิอนำมาบรับบรุงบริการค้านสาธารณูบาภคานน้ันท่ีชุมชน และเพิอ่าหเ้ก็คความเปน็ 
ธรรมานสิงคม ทัง้นีเ้พราะอาคาร เหล่าน้ัจะมีการาอ้ระบบสาธารพูชาภคมากสันคามจฯนานน้ันท่ีาอ้ 
สอยท่ีเพ่ิมสัน

-  ควรมีการบระสานงานระหว่างหน่วยงานค้านสาธารพูบากคค่าง  ๆ
านการอนุญาคาพ!การบลูกสร้างอาคารสูงสับานน้ันท่ี ท้ังน้ีเพราะยัจจุบันการอนุญาคบลูกสร้าง
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อาคารได้คฯนงกึง เฉพาะทนเร่ือง«องความม่ันคง น«งแรง บลอคภ้ย่ เป็นบระ เค็บสฯคัญเท่าปัน
vrawได้มีการพิจารสทกึงความคอ เพิษง«องระบบสาธารณูบทภคค่าง  ๆ ทนพ้ืนท่ีด้วยและท่ี เรนโรบเท 
คอ หน่วยงานหางด้านสาธารถู!บทภคไม่สามารกทราบกึงทครงการค่าง  ๆ «องภาค เอกชนท่ีจะ 
เกิคเนทนพ้ืนท่ี ด้งปัน หากมืการบระสานงาบผันระหว่างหน่วยงานค่าง  ๆ แล้ว บันหาค่าง  ๆ ก็จะ 
ไม่ เก็คธน

5 .3 .2  บันหาเร่ืองท่ีคง«องอาคารสูง
จาก«อกฯVเนคผัง เมืองรวมกรุง เทคมหานคร ท่ีได้ผ่อนผันทห้มีการได้ 

บระ'โยชน์เท่ีอกิจการร่นไค้รกไม่เกินด้อยละ 10 ด้งมืบระเก็นสฯด้ญเก่ึยวผับอาคารฟ้าอาด้ย«นาค 
ทหญ่ทนย่านฟ้าอาด้ยหนาแน่นบานกลาง และอาคารพาณิชยกรรมทุกบระ เภททนย่านฟ้าอาด้ยหนาแน่น 
มากและหนาแน่นบานกลาง ‘โคย เฉคาะอาคารคาณิชยกรรมมไค้มืการกฯหนคกึงธนาค«องอาคารด้วย 
อาคารคา่ง  ๆ ท่ีผ่อนผันทห้เท่ีมขนได้ไม่เกินด้อยละ 10 เหล่าน้ั มืได้กฯหนคบริเวสพ่ีแน่ด้คลงไบว่า 
จะทห้เท่ีมด้นได้ท่ีทคช้าง ด้งจะหฯทห้มืบับพาทนทางบฏิช้ค อยา่งไรก็คามหากอาคาร เหล่านัน้เด้าข่าย 
อาคารสูงและอาคาร«นาคทหท่แล้ว ก็จะสามารกสร้างได้ทนบริ เวทเท่ีธนาค«องกนน เดา้ เกส!ฟ้'ทม
ด้อกฯหนค«องกฎกระทรวงฉบับด้งกล่าวมาแล้ว ด้งจากการพิจารททกึงกนนค่าง  ๆ ท่ีอยู่'ทน เกสพน้ัน 
คบว่า กนนบางสายกึงแช้ว่าจะมื«นาคทหญ่คามเก£๗ก็คาม แค่จากสภาคการทด้ท่ีคินเละการจราจร 
ทนบัจจุบันน้ันไม่เพทะผับการเกิคชน«องอาคารสูงไค  ๆ อกเลย ทคยเฉพาะอยา่งยิง่อาคาร 
คาณิชยกรรมท่ีเด้าข่ายอาคารสูงและอาคาร«นาคทหญ่ ด้ง เป็นอาคารบระ เภทท่ีคึงคูคกิจกรรมค่าง  ๆ
เด้ามาทนพ้ืนท่ีมาก และก่อไห้เกิคบันหาจราจรทห้ผับพ้ืนท่ี เป็นอย่างมาก

ด้อเสนอแนะ
. ควรพิจารททกฯหนคบริ เาสพ่ีควบคุมการกระจายด้วธองอาคารทน 

แนวสูง ทดยจากการสกบาทนด้นด้นน้ั คบว่า บริเวทพ่ีควรคาบคุมการ«ยายคัว«องอาคารทนแนวสูง 
ได้แก่
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-  บุรี เวพ ่! มถนนอรศก Iนรงจากสภาพาร'!ข ้ท ี่ค ้น'ในป ัจจ ุ iM ภ าร

บลูกสร้างอาคารส ูงบระเภทอาคารสฯน้กงานชนาคทหญ่เป ็นจ,านวนมากทั้ง 2 พากกนน อ าค าร

สาน ้กงาน เหล่านกอทห ้เกคการ เค้นทาง เข ้า-ออกทนพื้นที่ค ่อนข้างสูงมาก ทฯทห้มรี เวทเถนนอทศก

ม ิบ ้บหาการจราจรค ้คข ้คอย ่างร ุนแรง คังนั้นบร เวทพี้จ ึงสมควรดาบคุมการธยายคัวชองอาคารทนแนวสูง 

ทดย เฉพ าะอย ่างย ั๋งอาคารบ ระ เภทพาทเอยกรรม

-  บรีเวฟ!มกน ูนเอกม ัย กนนเอกมัยเป ็นกนนสายรองชองย่านสุช ุมจึท

ที่ม ิบ้นหาการจราจรค้ดข้คทนฟาง เว ล า เร ่งค ่าน  เข ้าและ เย็น เซ ่องจาก เป ็นเล ่นหาง เซ่อมค่อ'ระหว่าง 

กนน เพชรบุรีคัดทหน่เละถนนสุอุมาท ปัจจุบ ันพื้นที่สองพากกนนทค้เร ิ่มมิการเบลื่ยนแบลงจากอาคาร 

ค้กแการ้านค้าทบเป็นอาคารสฯน้กงานชนาคทหญ่ และ เซ ่องจาก เป็นพนท่ีm iค ักยภาพสูงจากทครงการ  

คัดกนน เอกม ัย-รามอ ินทรา จึงหฯทห้มิแนวทน้มการ เบลื่ยนแบลงพื้นที่ทบไนลัาษณะอาคารสูง เพื่อ

การหาณิชยกรรม ซ่งจะล่งนลด่อปัญหาจราจรทนทนที่ย่านสุชุมวิห

บุรี เวทเชอยุบระสานม๊คร พ้ืนท่ีบรี เวณซอยบระสานมิดรน้ัน
บ้านพัอาคัยล่วนทหญ่เป็นบ้านพัาอาคัยช้ันคีมิบรี เวทเ แค่จากสภาพปัจจุบันทค้มีการก่อสร้างอาคารสูง 
พอัาคยับระ เภทค่าง  ๆ ช้ินทนซอยน้ัจฯนานหลายทครงการและล่านทหญ่เป็นทครงการชนาคทหญ่ มิ 
ห้องอุคจฯนานมาก บระกอนา'บซอยบระสานมิดรน้ัทค้ถูกทข้เป็น เล่นทางลัดและ เล่นทาง เซ่อมพ้ืนท่ี
ภายทน ทฯทห้ค้องรองรับการจราจรค่อนข้างสูง แค่ เซ่องจากเล่นหางน้ืมบรี เาณเล้ียวฟา้มุม
อยู่vtลายแห่ง จึง เกิดสภาพการค้คข้คอองการจราจรอยู่เป็นบระจฯ คังน้ันหากบล่อยทห้มิการเกิดช้ิน 
ชองอาคารสูงช้ินทนบรี เวทพ้ี อาจล่งผลทพ้าารจราจรทนบรี เวทพ้ีอยู่ทนช้ันจึกทคทค้

ทดยน้ังน้ัทห้ท้องก๋ันทข้อฯนาจดามพระราชนัพรคาบคุมอาคาร ห.ศ. 
2522 ทนการออกข้อนพัiกรุงเทพมหานครกฯหนคบรีเวทเห้ามก่อสร้าง คัดแบลง รอกอน 
เคล่ือนย้าย และทข้หรีอเบล่ืยนภารทข้อาคารบางชนิดหรีอบางบระเกท ช่งการออกข้อ£ร1|นัค้นจะค้อง 
ไม่อัคค่อกฎกระทรวงควบคุมอาคารสูงและอาคารอนาคทหญ่ ซ่งทค้กฯหนคทห้อาคาร เหล่าน้ันมิค่า
FAR. ทม่เกิน 10 ด่อ 1 ดังน้ัน เพ่ือ เป็นการคาบคุมการอยายคัวชองอาคารสูงทนพ้ืนท่ีย่านสุธุมจึห 
จึง เสนอทห้มิการกฯหนค FAR. ทนบรี เวณ่ท่ีควบคุมทห้ค่ฯกว่า 10 เฟน ก,าหนคทห้ค่า FAR.
ทนบรีเวทอังกล่าวเท่ากับ 6 เป็นค้น
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5 .3 .3  !รฆหาค้านสภาหแวดส้อม
การ เกิดธนซองอาดารพัาอาค้ยไนเนวสูงซองท้ันท่ีย่านสุขุมวิท ไต้ก่อไห้ 

เกิด!รบหาค้านสภาหแวดล้อมธนไนห้ืนท่ี ท้ังน้ีเหราะอาคารสูง เหล่าน้ีเป็นอาคารซนาคไหญ่ มีการไค้ 
กิจกรรมด่าง  ๆ มาก ผลกระทบท่ีเกิดธนน้ันมีนับด้ังแค่เริมก่อสร้างอาคาร จนสง เม่ือมีการไค้ 
อาคารแล้ว คู้งน้ั

ก . !รนหาระVทางการก'อสคุา้งอาคาร
เน๋ึองจากท้ันท่ีย่านสุขุมวิทมีอาคารสูงท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างท้ัง 

บระ เภทอาคารหักอาค้ยและอาคารหาณิชยกรรม Iรน-จฯน'วนมาก อาคาร เหล่าน้ัจฯ เป็นจะต้องไค้
ระยะ เวลาไนการก่อสร้างท่ีนาน เป็นปี และไนการก่อสร้างจ,า เป็นจะต้องไค้เคร่ืองจักรกลและอุบกรณ์ 
ดลอดจนคนงานเป็นจ■ านานมาก คู้งน้ันั ผลกระทบท่ึเกิดทางด้านการก่อสร้างจึงมีดามมาอย่าง
แน่นอน นับด้ังแค่เม่ือเร๋ัมการก่อสร้างต้องมีการบรับผิวดิน ช่งจะมีรกบรรพุดินธนาคไหfinงผา่นเอว้- 
ออกไนห้ีนห๋ั หฯไห้ถนนซอยไนย่านสุขุมวิทไค้รับความเสียหาย ท้ังน้ีเหราะเป็นกนนซอยซบาดเล็ก 
อึกท้ังมีไค้สร้างมา เท่ีอรองรับการจราจรซองรกบรรพุธนาคหนัก จากการสฯรวจหบว่า บริเวณ 
ท้ายซอยสวัสดี บริเวณซอยสุขุมวิท 59 พนผิวกนนเกิดการฮฯรุคจากการก่อสร้างอาคารสูง

นอกจากนเล้าไนระหว่างการก่อสร้างอาคารยังก่อไห้เกิด!รบหา 
เดือดร้อนไห้แก่ขุมธนได้อึกมาก ท้ังจาก!รบพา เรือ่ง เสียงรบกวน การล้นสะเหอน และปีÉบหาฝุน 
ละออง ดลอดจนภารระบายน้ฯเสียท้ังจากการก่อสร้าง สิงค่าง ๆ เหล่าน้ีล้วนเล้วแค่ล่งผลกระทบ 
ไนระยะยาวท้ังสิน จากการสอบกามผู้ท๋ีอยู่ไนท้ันท่ึย่านสุขุมวิทเละเจ้า!พัาท่ืเซตคลองเฅย หฯ'ไห้ 
ทราบว่าพนท่ีย่านสุขุมวิทมี!รบหาท้องร้องไน เร่ืองซองการไค้รับความ เสยีหายจากการก่อสร้างอาคาร 
เป็นจฯนวนสูงท่ีสุดไนกรุง เทหมหานคร

ค้อ เสนอแนะ

รัฐบาลไคยหน่วยงานท้องกิ่น ควรกฯหบดมาดรการและแนวหางไนภาร  

แก้!รบหาค ู้งกล ่าว ทั้งน ี้เหราะไนปัจจุบ ้น ่ย ังไม่มีกฎหมายไคที่กฯหนคแนวทางไนการบฏบ้ดิ เหื่อป๋องก้น 

1รบพาท ี่เก ิดจากการก ่อสร้างอาคารท ั้งต ้านเส ียงหร ิอฝ ุนละออง แนวทางค ่าง ๆ ที่คารกฯหนค ได้แก่
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-  การไช้อำนาจคามพระราชพัพัคิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
มาดรา 8 ฟ้อ 11 ไนภารกำหนคหฟ้า เกณฟ้ รซการและเง๋ึอนไขไนภารก่อสร้างอาคาร อาท๗ิน 
การกฯหนคระคับธอง เสียงท่ีอนุญาคไนการก่อสร้างอาคาร พ้ัน้ิจะค้องมีการกำหนคไว้อย่างช้ค เจน 
วา่ เสียงจะด้งไสื?น่ํคชีเบล ไน เวลาไหน และสกานท่ีไค เฟ้น ก้าไภล้กัมบ่! เวณท่ีเป็นไรงเรียน 
หรีอย่านห้าอาด้ย เสยีงควรจะคงัไคเัหา่ไค และหลังจาก เวลา เย็นไนแล้วซ่ง เป็น เวลาท่ีผู้อยู่ไนย่าน 
ห้าอาด้ยค้องการการห้าผ่อน เสยีงควรจะเปน็เหา่ไค เป็นค้น

-  การไช้อำนาจคามm ะราชหพ้?้iการธนส่งหางบก ช่งจากนระกาศ 
คณะนฎว้ค ฉบับท่ี 295 ผู้ว่าราชการกรุงเหพมหานครมีอฯนาจ เป็นผู้อฯนวยการหางหลวง บระกาศ 
กำหนคพิกัคของน้ำหนิกรกบรรทุกท่ีจะผ่าน เช้าคามถนนซอยของย่านสุขุมว้หไค้ ห้ังน้ิอาจจะไคยการ 
หา้มเชา้ เป็นภาร^คราวสำหรับถนนท่ีได้รับความเสียหายอยู่ไนบัจจุบัน พ?ออาจจะ เป็นการหา้มเช้า 
ไคยถาวรสฯ หรับบางกนนซอยท่ีมีธนาค เล็กมาก เป็นค้น ช่ง เม่ือได้มีการห้!บ้ายกำหนคพิกัคน้ำหน้ภ์ 
รกแล้ว จะค้องมีการกอบฐบัสือย่าง เคร่งคร้คด้วย และไนหางนฎิบัสืแล้วเจ้าหนักงานคำรวจจะเป็น 
ผู้สอคส่องดูแลเพ่ือไห้๓คผล

-  ควร เพ่ืมระวางไหษแก่ผู้ท่ีทำไห้เกิค เหคุ เสือคร้อนจากการก่อสร้าง 
อาคาร และกำหนคบหลงไหษท่ีเฉียบพลัน พ ัน้ ัเ้m าะไนบัจจุบันภารคำเนินการพิองร้องค่าง ๆ
ไชเ้วลาไนการคำ เนินการและพิจารณา เป็น เวลานาน หำไห้ผู้อยู่ไนย่านห้ไอาด้ยค้องหนกับสภาพ
ความเสือคร้อนเป็นเวลานานกว่าท่ีหางศาลจะพิจารณาคสืจนกงท่ีสินสุค

-  ควรมีมาครการช้กจูงไห้บระชาชนห่ัว  ๆ ไบฟ้วยกันสอคส่องดูแลมีไห้ 
เกิคเหคุ เสือคร้อนชน เฟ้น การไห้สินบนนำจับแก่ผู้ท่ีแจ้งความกรณหบการก่อสร้างไค  ๆ ก่อ'ไห้เกิค 
เหคุเสือคร้อนด้งกล่าว

ช . £๒หาจากการไช้อาคาร
การ เบล่ืยนแบลงอาคารบ้าน เท่ียวไนแนวราบไบ เป็นอาคารสูงน้ัน 

ทำ'ไห้}ปการ'ไช้บระ'ไยชนืท่ีสืนอย่าง เค็มท่ี พ้ืนท่ีท่ี เคย เป็นท่ีไล่งว่างของอาคารห้าอาด้ยถูก เนล่ึยนไน 
เป็นท่ีค้ังชองอาคารคอนกรีค หำไห้พ้ืนท่ีสีเชียวของชุมชนลคลง สภาพความเป็นอยู่ของบ้านห้าอาด้น 
ท่ีเงียบสงบเนล่ียนไบ นอกจากน้ีอาคารสูง เหล่าน้ัยังบคบังท้ศนินภาพ ทิศทางลม และแสงแคค
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แก่ม้านเค่ียวทนนทราบ และจากการสำรวจภาคสนามพบว่า &บหาการระบายน้ำเสียหงจาก
อาคาร เหล่าน้ีเป็นม้บหาท่ีรุนเรงทนหนท่ี พ้ัน้ีเหราะหนท่ีย่านสุขุมวิหมีอาคารบระ เภทอาคารสงูพั ้
อาคารพัาอาดัยและอาคารหาณ้ชยมาก จึงแค่ละอาคารจะมีความรุนเรงแคกค่างกันทบคามบระเภท 
ของการทข้งานเละบระ เภทธอง?เจกรรม จากการสืกษา เริองน้■ ฯ เสียชุมชนเละม้นหามลภาวะทางน้ำ 
ทนเขตกรุง เทพมหานครและบริมท»ลพบว่า กิจกรรมท่ีเกิคจากอาคารขุคและหอพัจะมีบริมาณน้ำเสีย 
ท่ีทกล้เคียงกับทรงแรม ดังน้ันผลกระทบท่ีเกิคจากท้ังสองอาคารจึงไม่มีความควานเคกค่างกันมากฟ้า 
แค่หากว่าจะมีการ?m รทททห้คีแล้วจะพบว่า บรมากณัำ เสียจากอาคารสูงจะมีบริมาณสม่ำ เสมอ
แค่บริมาททำนานน้ำเสียจากทรงแรมจะมีปริมาณความสกบรกรวมทนเด่ละวัน?/จำนานท่ีน้อยกว่าของ 
อาคารสูง เน๋ืองจากจำนวนการทจึกิจกรรมอองทรงแรมทนเด่ละวันมีจำนวนท่ีไม่เห่ากัน และ
จากการท่ีพนท่ีย่านสุขุมวิทมีการระบายน้ฯลงคลองแสนเสบ ดังน้ันจากจำนวนอาคารสูงอยู่อาค้ยทน 
พ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท จะมีผลหำทห้คุณภาพน้ำทนคลองแสนเสบ เสียมากย๋ังอ้ึน

ข้อ เสนอแนะ

-  จากกฎกระทรวงควบคุมอาคารส ูงและอาคารขนาคทหญ่หเศษ ทค้ 

กำหนคทห้อาคารดังกล่าวค ้องม ีท ี่ว ่างอ ันบราศจากสิงบกคลุมทม่น ้อยกว่าอ ัคราล่วน ดังต่อทบนี้

( 1 )  อาคารอย ู่อาด ัยค ้องม ีท ี่ว ่างอ ันบราสจากส ิงบาคลุมทม ่น ้อยกว ่า

ร ้อยละ 30  ของทนที่ดินเบลงนั้น

( 2 )  อาคารหา«เชย ทรงงาน อาคารสาธารณ ะและอาคารร ่น ท ี่ 

ทม่ทค้ทข้เป ็นที่อยู่อาดัยค้องมีท ี่ว ่างอันปราศจากสิงบกคลุมไม่น ้อยกว่าร้อยละ 10 ของหนที่ดินเบลงนั้น 

แค่ค ้าอาคารนั้นทข ้เป ็นท ี่อย ู่อาด ัยรวมอยู่ค ้ายค ้องมีท ี่ว ่างอ ันปราศจากส ิงปกคลุมคาม ( 1 )

จ ึงจากข้อกำหนคดังกล่าวน ั้น อ าค ารส ูงและอ าค ารธน าค ท ห #เศ ษ ท ี่เป ็น  

อาคารฟ ้กอาด ัยจะม ีท ี่เว ันว ่างทนสิคล ่วนเค ียวก ันก ับอาคารอย ู่อาด ัยบระเภทร่น ๆ ๗ น อาคารม ้าน  

เค ี่ยว ม ้าน เก า  เป็นค้น ดังนั้นทนมุมมองธองการอยู่ร ่วมกันทนเมีอง ควรจะค้อง?ภารห ิจารททว่าทน  

บริเวณหน้งออง เม ีอ ง ๗ น ย่านสุขุมวิท เม ีอมีการฟ้อนาเป็นอาคารสูงและอาคารอนาคทหท[เอยู่ทกล้

เคยงกันเป ็นจำนวนมาก จะล ่งผลกระทบค่อควานเออัคหนาแน่นเละสภาทเวคล้อมชุมชน จ ึงควร
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มาครการท่ีจะคักจูงๆห้เอกชนสร้างอาคารๆคยมีท่ีๆส่งว่างมาก  ๆ น้ัน 
อาจจะกระหฯไค้ๆคยการๆห้ BONUS คอนเหน ๗น การสคค่าธรรมเนยีม การสคจฯนวนท่ึ 
จอครกยนฅ์ เป็นค้น

-  ควรกฯหนคๆฟ้าารก ่อสร ้างอาคารส ูงๆนย ่านส ุข ุมว ิทม ีการพ ิจารณาก ึง 

ผลกระทบทั๋จะเก ิคส ันๆคยรอบๆครงการ เท ี่อๆห ้ๆครงการท ี่จะm นาสันมาๆหม่ได้ฝ ็การพ้«.นาอย่างม  ี

คุณภาH เละมีบระสิทธิ/ทท เหราะๆนบ้จจ ุบ ันกฎหมายที่เก ี่ยวข ้องก ับอาคารสูงและอาคารชนาคๆหญ ่ช ้0 

'ใม่มีชัอๆคทั๋กฯหนคคาบคุม?!งการบ้องก่นสิงแาคล้อม ห?อควบคุมๆVผ ีการวางม าครการบ ้องก ่น และ

แก้'ใชผลกระทบส ิงแวดล ้อมห ึ่เก ่คส ันๆนระหว่างการก ่อสร ้างและการๆค ัอาคาร คังนั้นก่อนที่จะ เริ่มทฯ 

ๆครงการจึงควรท ี่ทางผ ับระกอบการจะม ีการส ิกษาก ึงผลกระหบค่อส ิงแวคล้อม เที่อที่จะvnแนวหาง 

บฎ๊บ ้ด ิๆนการคฯเน ีนๆครงการ การสิกไr iด ังกล ่าวจะเป ็น การลดîfcuหาที่เก ิคสัน พร้อมก้นนี้ควร

กฯหนคมาครการๆห้ผ ู้บระกอบการค้องรับภาระการแก้ไชใ&ใเหาด้านการจราจร การบฯบ้ค่น ัฯเสิย และ  

ผลกระทบด้านสิงแวคล้อมอน ๆ และ เร ่งร ัดๆห ้เก ่คผลๆนหางบฎ ิบ ้ค ิๆคยเร ็ว

5 .3 .4  ไรบหาจราจร
ถนนสุขุมวิท เป็นกนนหล้าสายหน๋ังชองกรุง เทพมหานครท่ีมีบร็มาณการ 

จราจรอยู่ๆนเกmสูงกึงบระมาณ 46,000 ดันค่อวัน ช่งหฯๆห้ย่านสุขุมวิทมี£เนหาการจราจรดิคคัค 
ๆนคัวง เวลา เรง่ดา่น ทัง้น้ีเพราะกนนสุขุมวิทเป็นกนนสายหลัก เพยีงสาย เคียวชองห้ินท่ี บระกอบกับ 
กนนสายรองๆนพนท่ีมีอยู่น้อย และจากการสิกษาจฯนานยูนีฅชองอาคารสูงพักอาดัยๆนย่านสุขุมวิท
ๆนร่วงค้ังแค่ปี พ.ศ. 2530 -  2534 ย่านสุขุมวิทมีจฯนวนยูนีคชองอาคารสูงเพ่ัมสันกึงบระมาณ 
6,600 ยูนีฅ สังผัอยู่อาดัยส่วนๆหญ่จะมีรกยนค์ส่วนคัวๆคัเฉล่ึย 1 ดันต่อ 1 ยูนีค ดังน้ันหาก 
ๆครงการค่าง  ๆ ก่อสร้าง เสร็จ เรียบร้อยแล้ว และมีผู้เช้าอยู่อาดัยครบทุกษูนีคจะหฯๆห้หนท่ีย่าน
สุขุมวิทมีจฯนานรกยนค เท่ีมสัน เป็นจฯนวนมาก เม่ือรวมกับจฯนวนรกท่ีมีอยู่ เดิมๆ นพนท่ีจะหฯๆ ห้พนท่ีน้ี

กฯหนคาห้อาคารสูง Iหส่าน้ีมีท่ี Iวนัวา่งมากกวา่บา้น เค่ียวหรีอบ้านแกว ทัง้นีอ้าจจะๆคคัวัอยา่งจาก
การกฯหนคมาครฐานชุมชนธองคา่งบระเทศ หรอจากการพจิารณาหาค่ามาตรฐานทีเ่หมาะสมสฯหรับ
ย่านสุขุมวิทค่อไบ
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มป้ข๋หาการจราจรมากยิง่ชิน้ อีกท้ังรัฐม้นไษบายสนับสนุนไฟ้ไช้ เฟ้นทางถนนซอยไนพ้ืนท่ีย่านสุขุมวิท 
เป็นเฟ้นหางล้ค จะ;ย่ิง เป็นการหวีÜUหาการจราจรชองย่านสขุุมวิทไหรุ้นแรงช้ินอีก

ช้อ เสนอแนะ
-  เน๋ึองจากย่านสุขุมวิทมีราคาท่ีดินแหง ดังน้ัน การดัค เฟ้นทางถนน

เพ่ืมชนไนพ้ืนท่ีเพ่ือรองรับการจราจรท่ีจะเพ่ืมชน วิงเปน็!taท่ีกระหฯมีไค้ง่ายอีกท้ังค้องไช้งบ!]ระมา{น 
เป็นจฯนานสุงมาก แนวหางแก้!Éบหาไนระยะ เร่งด่วนสามารถคฯ เฉนการไค้จากการ เร่งคฯ เฉนการ 
าครงการดา่ง  ๆ ท่ี'เค้ค'ระเครึยม''เว้แล้ว ๗น าครงการ เสือมถนนซอยทองหล่อกับถนนเหชรบุรี 
ดัคาหม่ ช่งป็จจุบันยังดิคป๋ญหาท่ีดินอยู่อีกหน่ังแบลง หากการ เสือมถนนซอยดังกล่าวสฯเรีจสุล่วง'!บ 
คาคว่าจะส่วยแก้!^าการจราจรไนพ้ืนท่ีไค้ไนระดับหน๋ัง ท้ังน้ีเหราะถนนซอยทองหล่อ เป็นถนนท่ีมี 
ธนาคาหญ่ และเป็นเฟ้นหางท่ีดัคดรงจากถนนสุขุมวิทมาจนสุคแนาคลองแสนแสบแล้ว นอกจากน้ี 
ยัง'!คัแก่ การ เร่งคฯ เฉนาครงการถนนยกระดับบนถนนอาศก เท่ีอ เสือมระหว่างถนนรัชคาภิ เษก
ช่งจะส่วยระบายรถช่งครงมาจากถนนรัชดาภิเษก ม้าฟ้บะบนกับรถท่ีออกมาจากซอยด่าง  ๆ ไค้

ล่านภารแก้!Éบหาการจราจรไนระยะยาว เป็นแนวทางแก้ไÏ บหาไน 
ระดับเม้อง ชงไค้แก' การเรง่คฯ เฉนภารห้ด่นาระบบธนล่งมวลซนดัวยรถไหฟ้า เป็นดัน

-  ควรล่ง เสรีมไฟ้มีการไช้บระไยชนจากอาคารสูงไนพ้ืนท่ีเพ่ือแก้ปัโบพา
การจราจร ๗น อาคารสูงพัอาดัยท่ีเกคช้ินควรมีล้กน«ะผสมผสานคัวยม้การพ้ืนท่ีหาณ์ซย์ เท่ีอาห้ 
บรีการหางค้านสินค้าอุบไภคและบรีไภคแก่ผู้อยู่อาดัย ท้ังน้ีเพ่ืออฯนวยความสะควกแก่ผู้อยู่อาดัย
และสามารถลดจฯนวนภาร เดินทาง เชา้าบยังแหลง่การคา้ดา่ง  ๆ ไค้ นอกจากน้ีแล้วการจัดไฟ้มี 
หอฟ้ง่ เกฅการณ์ค้านการจราจรบนอาคารสูง จะส่วยไฟ้เกิคบระไยปีนเก่ฟ้ง่คนเละลดค่าไช้จ่าย
ค้านภารแก้!]ญหาจราจรแหนการไช้เฮสิคอบเดอร'สิง เกคการณ์ไค้ หอฟ้ง เกฅการณ์มนอาคารสูงน้ัน 
อาจจะไช้เพ่ือบระไยชนหางค้านอ๋ัน  ๆ อีก เส่น ค้านภารสือสาร การป๋องก้นอัคดิภัย เป็นค้น

5 .4  ช้อเสนอแนะไนการค้กษาด่อ
จากการสืกษาไนคร้ังน้ี ห!ท่า ย่านสุขุม่วิหมีบทบาทท้ังไนปัจจุบันและอนาดค เป็น
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ย่านท่ีอยู่อาดัย รดยจากฟ้อกฯหนคผ้ง Iมองรวมรดักฯหนครห้พนท่ีสํวนรหญ่เป็นย่านท่ีอยู่อาดัยหนาแน่น 
มาก ดังน้ันจง เห็นสมควรรพการสืกษาค่อรนเร๋ึองฅ่อไฆน้ี

-  การดักษาก,าหนคค่า FAR. ท่ีเหมาะสมสฯหรับพ้ืนท่ีพาอาดัยบร้เวทผ่าน^มว้ห
-  การดักษา เท่ีอกฯหนคบร เวท{ท่ีควบคุมและสํง เส5!มรฟ้เอีคอาคารสูงบ5? เวทเ 

ท่ี เหมาะสมรนราษละ เอียดต่อรบ
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