
บทท 5

รูปแบบการไซ้ที่ดิน

5 .1  รูปแบบ

จากการศึกษาที่ผ ่านบา พบว่าบทบาทที่สำคัญของ เขตดุสิตไนปัจจุบันก็คีอ การเป ็นที่อยู่ 

อาศัยยองคน'ในระคับตาง  ๆ ตงแต ่ผ ู้ม ีรายได ้ต ่ำ ปานกลาง จนกงรายไต้ส ูง นอกจากนยังเป ็น

แหล่งที่ต ้งยองสถาบันท่ีสำคัญ ไต้แก่ ทระราซว ัง และสกานที่ราซการ ไตย เฉหาะรายการทหาร 

คังน้นไนการศึกษาถึงรูปแบบการไซ้ที่ด ินจึงจะ เน้นไน เร ึ๋องการอย ู่อาศ ัยและสถาบ ันต ่าง  ๆ ทาง 

ร าย ก าร

การศ ึกษาคร้งน ้ เม ึ๋อห ิจาร an  กง

1 .  ลักษญะทางกายภาหของหนที่ เซ่นภูมิประเทศ ลักษผะที่ตง

2 . ลำคับการหัตเนาการ

3 . ไครงข ่ายเส ้นทางคมนาคม

4 . รูปแบบอาคาร ประเภทอาคาร แสะ

5 . การไซ้ประไยซนที่คัม

สามารถแบ่งหนที่ไนเขตตุสิตออกไต้เป็น 6 บริ เวญ คิอ หนที่ตุสิตเก่า หนที่บางซ่อน 

พบท ี่ร ิมแม ่น ้ำเจ ้าหระยา หนที่มหานาค หนที่ประซาธน และหนที่สถาบัน (แผนที่ที่ 5-1 )

ว ิธ ีการศ ึกษา ไนแต่ละหนที่ที่ทำการแบ่ง ยก เว้นหนที่สถาบัน จะไต้ทำการศึกษา

ว ิเคราะห ์ถ ึงความ แต กต ่าง บนหนรูานของการสำรวจ ประเมินผล และเปร ียบเท ียบ ไตยมีขนตอน 

ตังต่อไปน้

1 .  ศ ึกษาสภาหหนที่เกี่ยวกับความเป็นมา การไซ้ที่ดิน ไครงข่ายการคมนาคมของแต่ 

ละหนท่ี และไครงสร ้างตาง า ของที่อยู่อาศ ัย รวมทงระบบสาธารผูปไภค สาธารผุปการ ไนหนท่ี 

จากน้บจ ึงไต ้ทำการ เถึอกหนที่ย่อยไนแต่ละหนที่ขนมาศึกษาถึงความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยและ

ประซากร รวมทงการถึอครองที่ด ิน ต ่อมาจ ึงไต ้ว ิ เคราะห์ถึงการไซ้ประใยซน้ท ี่ค ันไน เน้อท่ี
๙’

1 เอกตาร ( 6 .2 5  ไร)
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2 . ประเม ินผล ■ ใดยการน''าแต่ละพนที่มาเปรียบเทียบอึ่งกันและกัน1ใบ เรอ งขอ ง

-  ข ้อม ูลทางกายภาพ

-  สาธารณูปโภค ลาธารณ ูปการ และการ‘ให้บริการอน ๆ

-  รุปแบบการไข้ที่ดินไนพนที่ย่อย (1 เอกดาร) ซองแต่ละพนที่

สำหรับพนที่สกาบัน เน ื่องจากไม ่สามารถหาข ้อม ูลได ้ละเอ ียด เพราะเป็นพนที่หว 

เซน พระราชว ัง ว ัง กองทหาร ดังนํ้นจงแสดงไห้ เห็น เพ ียงสภาพทนที่อย่างคร่าว ๆ
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5 . 1 . 1  พนท่ีดุสิต

ที่ตง เป็นพนที่ต้านล่างของ เขต อยู่ระหว่างพนที่สทาบันท้งต้าน เหนอนละ'ใต้

สำหรับต้านทิศตะวันตก มีถนนสาม เสน เป็นแนวแบ่งใดยตลอด

ความ เป็นมา พนที่นมีการพัด)นาพร้อม  ๆ ก ับการกอตงพระราชวังดุส ิตไนสมัย 

รัชกาลที่ 5 เร ัมแรก เป ็นท ี่อย ู่อาศ ัยของข ้าราชบริพารและข ุนนาง รอบ  ๆ พระราชว ัง ตอมาพบที่ 

ไต ้รับการพัด)นาขยายตัวข ้นมาทางต้าน เหนิอจบถึงค่ายทหาร ปัจจุบันจัด เป็นพนที่‘ใกล้‘ใจกลาง เมือง 

จึงมีประชากรอาศัยอยู่หนาแน่น

รูปแบบ เป ็นที่ท ี่ไต ้ร ับการวางแผนมาล่วงหน้า มีการตัดทนบที่เป ็นระเบียบ

เน ึ๋องจาก เป็น เขตพระราชฐาน เดิม น้านอยูอาศัยมักมีบริ เวอ) เป ็นที่อยู่ของผู้ม ีรายไต้ส ูง ปานกลาง 

แดมีบางพนที่ที่บ้านอยู่อาศัยปลูกติดกันไม่มีบริ ทอ) มีลักษอ)ะ เป็นชุมชน เก ่า และบ้าน เป ็นอาคารไม้ 

ปัจจุบ ันมีการแบ่งบ้อง‘ใบ ้เช ่า  เพ ราะอ ย ู่‘ใกล ้ไจกลาง เม ือง ทำไบ้มีคนอยู่อาศัยมากข้น บางบริ เวอ) 

กลาย เป็นขุมซนแออัด ไนพนที่จ ึงประกอบต้วยผู้อยู่อาศัยหลายระดับ ท ั้งผ ู้ม ีรายไต ้ส ูง ปานกลาง 

และต่ำ

การไข้ที่ด ิน พนที่ส่วนไหญ่ไข้ เป็นที่อยูอาศัย มีพาญิซยกรรมตามริมถนนสาย 

ไหญ่ และ เป ็นย ่านการค ้าบร ิ เวอ)ท่ีถนนตัดกัน แตมีขนาดไม่ไหญ เป ็นการบริการ เฉพาะขุมซนไดย 

รอบ ม ีสกานท ี่ราชการกระจายอย ู่ท ั่วไป ส่วนอุตสาหกรรมแทบไมมีปรากฎ จะพบบ้างก็เป็น

อุตสาหกรรมขนาดยอม พนที่แถบนมีวัดอยู่ เป็นจำนวนมาก เน ึ๋องจาก เป็นย่าน เก ่า สาธารอุ)ปไภค 

และสาธารอุ)ปการมีอย่างพอ เพ ียง

ระบบถนน ถนนสายหลักมีลักษอ)ะตัดกับ เป็นส่ี เหลี่ยม ( G r id  S y stem ) มี 

ทาง เดิน เบ้า เคียงคุกับถนน เกีอบทุกสาย ระหว่างถนนสายหลักจะมีถนนสายรองและถนนซอยรองรับ 

ตลอด การ เข้าทงพบที่สะดวกมาก แต่ถนนหลายสายมีขนาดไมกว้าง ปัจจุบันเมึ๋อรถมีจำนวนมาทข้น 

จึงกอไห้ เก ิดป ัญหาการจราจรต ิดข ัดไนช่วงร ่าไมง เร ่งร ิบ  เป็นบางบริ ทอ)

ประชากร ไนบี พ .ศ . 2530 มีประชากรประมาอ) 1 0 5 ,6 5 5  คน คีดเป็น

ร้อยละ 2 7 .3  ของจำนวนประชากรไนเขตดุส ิตทั้งหมด ประชากรไนพนที่น ั้ม ีท ี่ทำงานอยู่ไนเขตดุสิต 

ประมาอ)ร้อยละ 4 0 .1  นอกนนไปทำงานนอกพนที่ เขตดุสิต
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แผ ่•น ท ี่ 5 .5
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กรผ ีศ ึกษา: ดุสิต (บ ้านมีบริเวณ)

ความหนาแน่น จำนวน เนอท่ี (ไร ่) จำนวน/ เนอท่ี

อาคาร - 324 100 3

หน่วย 554 100 6

ประซากร 3 ,8 1 3 100 38

เนอท่ี . ไร สัดส่วน (ร้อยล ะ)

ที่สาธารณะ {ถนน ทาง เ ดิบ ท่ี เป ิดโลง คลอง) 1 1 .4 1 1 .4

กึ่งสาธารณะ (ท ี่เป ิดโล ่ง โรง เรียน ราชการ วัด) 1 2 .4 1 2 .4

เอกซน (บ ้านอยู่อาศ ัย โรงงาน  ร ้านค ้า) 7 3 .5 7 3 .5

ก ึ่งเอกธน (คอรด แฟลต อาพารท เมนต) 2 .7 2 .7
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กรรศ ึกษา: ดุสิต (บ้านไม่ม ีบริเวณ)

ความหบาแน่บ จำนวน เนั้อที่ (ไร ่) จำนวน/เนอท ี่

อาคาร 384 100 4

หนวย 519 100 5

ประชากร 3 ,9 1 7 100 39

เนอท่ี ไร สัดส่วน (ร ้อยละ)

ท ี่สาธารผะ 1 7 .4 1 7 .4

ก ึ่งสาธารผะ 1 3 .3 1 3 .3

เอกซบ 6 4 .2 6 4 .2

กึ่ง เอกซบ 5 .1 5 .1
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5 . 1 .2  พนที่ลี่แยกมหานาค

ท ี่!ง  อยูทางต้านใต้สุดของพบที่ เขต เชื่อมดอกับ เขดป้อมปราบฯ และ เขต

ปทุมวับ แบ่ง■ โดยคลองมหาบาคและคลองผดุงกรุง เกษม ต้าน เหนีอมาถึงถนนพิษอ)โลก ทิศตะวันออก 

จดทางรถไฟสาย เหนีอ และทิศตะวับตกจดทนนนครสวรรค

ความ เป็นมา เน ื่องจากเป ็นจุดต ัดก ันของคลองผดุงกรุง เกษมและคลอง

มหานาค จึง เป ็นย่านการค้ามาต ั้งแต ่สม ัยก ่อน ซ ื่งม ืการค ้าขายทางป ้า เป็นส่วน'ใหญ่ เชื่อมตอกัน 

ระห ว ่างยาน น างเล ง ย ่าน ไบ ๊เบ ๊ และย่านสะพานขาว เด ิมม ีสภาพเป ็นอาคารไม ้เก ่าค ่อนข ้างแออ ัด 

ตอมา เรํ่มพัด)นา เปลี่ยนแปลง เป็นตึกแถวพาผิซค์ ปีจจุบัน เป ็นยานการค้าขนาดใหญระดับภาค

รุปแบุบ ประกอบด้วยอาคารแถว เป็นส่วนใหญ่ เท ี่อการพาผิซยร่วมกับการอยู่ 

อาศัย บริเวอ)ที่ถนนใหญ่ เข ้าไม ่ถ ึงย ัง  เป ็นอาคารไม้ เก ่าแออ ัดอยู แดนับวับจะลดน้อยลง ม ีอ าค าร1ใหญ  ๆ

ปะปนอยู่ ส ่วนใหญ่เท ี่อการพาผิซยและบริการ ประชากรม ีรายไต ้ปานกลาง

การใช้ท ี่ด ิน จัด เป็นย่านพาผิธยที่สำคัญ มีดลาดผลไม้สะพานขาว 

‘โรงภาพยบต้ 2 โร ง  และโรงพยาบาลมีธซั่น ม ีอาคารหาผ ิธค ์อย ู่มาก เพ ึ๋อการค ้าขายและอย ู่อาศ ัย 

ทงขายปลีกและส่ง พนที่นในบริ เวน)ต้านล่างลงไป เป็นซมธนแออัดอยู่อาศัย ส่วนใหญไมมีบริ ทอ)

ระบบถนน เป็นพนที่มีการ เข ้าถ ึงสะดวกมาก ประกอบด้วยถนนสายหลัก คือ

ถนนนครสวรรค์ ถนนพิษอ)โลก และถนนหลานหลวง มีบริ ทอ)ท่ี เข ้าถ ึงไต ้ยากอย ู่ป ้าน  คือ บริ เวอ)

ต ้านล่าง ซึ่ง เป็นซมซนแออัด

ประซากร ในปิ พ .ศ . 2530 มีประชากรประมาอ) 3 1 ,6 5 1  คบ คิดเป็น 

ร้อยละ 8 .2  ของจำนวนประซากรทงหมด ประซากรในพนที่น ื่ม ีสภาพที่ทำงานอยู่ในเขตดุสิตร้อยละ 

7 3 .6  นอกนนไปทำงานนอกหนที่ เขตดุสิต



203

แผ่ข,ฑ่ื 5.7 i : 10,000
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กรผีศ ึกษา: มหานาค

ความหนาแน่น จำนวน เนอท่ี (ไร ่) จำนวน/เนอท ี่

อาคาร 101 86 1

หน่วย 611 86 7

ประชากร 4 ,1 7 2 86 49

เนอท่ี ไร สัตส่วน (ร ้อยละ)

ท ี่สาธารผะ 1 6 .9 1 9 .7

ก ึ่งสาธารผะ 2 5 .2 2 9 .3

เอกซน 4 3 .9 5 1 .0

กึ่ง เอกธน 0 .0 0 .0
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5 . 1 .3  พนที่ริมแม่นฯ เจ ้าพ ระยา

ที่ตง อยู่ทางทิศตะวันตกของพนที่ เใ)ต โดยต ิดก ับ เฌ ่น ้ำเจ ้าพ ระยา เป็นแนว 

ยาวตามแบว เหนือใต้ ทิศตะวันออกจดถนนสามเสน สามารถแบงออกเป ็น 2 พนที่ย่อย คือพนท่ี 

ต้านใต้กับพนที่ต้าน เหนอ ‘โดยมีพนที่ทหารแถบ เก ียกกายและโรง เรียบ'โยรนบูรเนะ เป็นตัวแบ่ง พนท่ี 

ต้านใต้ เร ิมต ั้งแต ่คลองผด ุงกร ุง เกษมข้นไปจนกีงที่ตั้งบริษัทบุญรอดบริว เวอร ี่ ส่วนพนที่ต้าน เหนือเร ิม 

จากคลองบางซึ๋อไปจนถึงสะพานพระราม 6

คาาม  เป็นมา เน ึ๋องจาก เป็นพนที่ที่ติดกับแม่น้ำ เจ ้าพ ระยา จ ึงม ีการตั้งถ ึนฐาน 

มาต ั้งแดต ั้งเต ิม  ซมซนเก่าที่เป ็นที่ร ู้จ ักกันติไต้แก่ ชุมซนบ้านญวน ชุมซนซาว เขมร เข ้าร ีต  สำหรับ 

โบสถ์คริสต์ท ี่ม ีอยู่น ้นสันนิษฐานว่าสร้างมาตั้งแดสมัยกรุงศรีอยุธยาตอนปลาย

รฺปแบบ เป็นพนที่ที่มีอาคารขนาดใหญ่อยู่มาก โดยต้านทิศใต้ เป็นสถานที่ 

ร า«ก าร  สถาบันการศกษาและวัดส่วนใหญ่ ส่วนต้านทิศ เหนือ เป ็นที่ต ั้งของโรงงานอุตสาหกรรม

โดยเฉพ าะ โ ร ง เล ึ๋อ ย แ ล ะ ,โรงส ี สำหรับที่อยู่อาศัยจะปรากฎ เป็นชุมซนแออัดส่วนใหญ รูปแบบของ 

อาคารไม ่ม ีระ เมียบ ในพนที่ต้าน เหนือ เริมแปรสภาพ เป็นอาคารแถวมากข้น

การใธ้ท ี่ต ิน พนที่ทางต้านทิศใต้ มีที่อยู่อาศัยหนาแน่น และแปรสภาพ เป็น

ชุมซนแออัดสลับกับสถานที่ราซการมากมาย เซ่น หอสมุดแห่งซาติ ทาวาส ุกรี กรมซลประทาน 

เป็นต้น รองลงมาค ือว ัดและสถาบ ันการศ ึกษา โ ด ย เฉ พ าะ โร งเร ียน ให ญ ่ๆ  อาคารพาญิซยจะ

ปรากฎตามริมถนนสามเสน และบร ิเวณ ท ี่เป ็นท ่าลงเร ีอ  เซ่น เท เว ศ น ศร ีย ่าน บางกระนือ 

พนที่ทางต้านทิศ เหนือ ม ีท ี่อยูอาศัยอ ิงอยู่ก ับโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่และวัด มีสภาพ เป็นชุมซน 

แออัด แต่ปัจจุบันมีการแปร เปลี่ยน เป ็นอาคารแถว ทาวน้ เฮาสมากข้บ

ระบบถนน มีถนนสายหลักขนานกับแม่น ้ำเจ้าพระยา คือถนนสามเสน (ทาง

ต้าน เหนือใข้ซ ึ๋อว่าถนนประซาราษฎร์ 1) ม ีซอยย่อยมาจดแมน้ำ เจ ้าพระยาโดยตลอด มีสะพานข้าม 

แม่น้ำ เจ ้าพระยาสองแห ่งค ือ สะพานกรุงธนฯ และสะพานพระราม 6

ประซากร ในนื พ .ศ . 2530 ม ีประซากรประมาm 5 1 ,9 1 7  คน หรีอ 

ร้อยละ 1 3 .4  ของทงหมด แยกเป็นประซาภรที่อยู่ร ิมแม่น ้ำต ้านบนประมา01 1 4 ,3 2 2  คน หริอ

ร้อยละ 3 .7  ของทงหมด และริมแม ่น ้ำต ้านล ่างประมา01 3 7 ,5 9 5  คน หรีอร้อยละ 9 .7  ของ 

ทงหมด ประซากร1ในพนที่น ้ม ีสถานที่ทำงานอย่เขดดสตร้อยละ 6 7 .2
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กรณีศึกษา: ริมแม่น้ำ (ด้านบน)

ความหนาแม่น จำนวน เน้อที่ (ไร ่) จำนวน/เน ้อท ี่

อาคาร 249 78 3

หน่วย 523 78 7

ประซากร 5 ,1 1 6 78 66

เน้อท่ี ไร่ สืดส่วน (ร ้อยละ)

ท ี่สาธารผะ 1 0 .6 1 3 .6

ก ึ่งสาธารผะ 5 .2 6 .7

เอกธน 6 2 .2 7 9 .7

กึ่ง เอกซบ 0 .0 0 .0

(ไรงงานอตสาหกรรม (เอกธน ) = 2 3 .3 ไร ่)
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กรพีศ ึกษา: ริมแม่น้ำ (ด ้าน ล ่าง)

ความหนาแน่น จำนวน เนอท่ี (ไร) จำนวน/ เนอที่

อาคาร 349 95 4

หน่วย 403 95 4

ประชากร 4 ,8 6 5 95 51

เนอท่ี ไร สัดส่วน (ร้อยล ะ)

ที่สาธารอ!ะ 8 .5 8 .9

กึ่งสาธารอ!ะ 3 8 .9 4 0 .9

เอกธน 4 7 .6 5 0 .2

กึ่ง เอกซน 0 .0 0 .0
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5 . 1 .4  พั้นที่บางช่อน

ที่ตง อยู่ถ ัดจากคลองบางซ ึ่อขนมาทางด้าน เหนือ บ ร ีเว  au เกบนเรียกถ ัน'เดย 

ทั่วไปว่า ย ่านประซาราษฎร์ เตาปูน บางซอน ด้าน เหนือมีขอบ เขดไปถังทางรกไฟสาย'ใด ้ ส่วน 

ด้านทิศตะวันออกและทิศตะวันตก มีถนนกรุงเทพฯ-นนทบุรี และถนนประซาราษฎร์ 1 เป็นขอบของ 

พนที่ตามลไดับ

คาาม เป็นมา เดิมมีสภาพ เป็นสวบ ม ีบ ้านเร ีอนอยู่บ ้างตามรีมคลอง จน

กระทั่ง'ในสมัยรัซกาลที่ 7 มีการตัดกนนประซาราษฎร์และถนนเซอมตอกับจังหวัดนนทบุรี จึง เรีมมี 

การตํ้งถับฐาน ตอมาม ีไรงงานอุตสาหกรรมมาตงไนบรีเวณโดยรอบหลายแหง นับแต่ปี พ .ศ .

2500 เป็นด้นมา การด ้งบ ้าน เร ีอน จ ังขยายต ัวอ ย ่างรวด  เร ็ว จนป๋จจบันจัดว่ามีการปลูกสร้าง เต็ม 

พนท่ีแล้ว

รฺปแบุบ แสดง'ให้ เห็นถังสภาพพนที่ที่พัต)นาการไดยไม่ได้มีการวางแผนมาก่อน 

การ'ใช้ที่ด ินจังไม่มีระ เมียบ ระบบทบบไม่มีความสัมพันธ์ถัน เป็นแหลงที่อยู่อาศัยแบบ เสี่อมไทรม

ของผู้ม ีรายได ้ต ่ำ

การ'ใช้ที่ดิน ส่วนไหญ่เป็นบ้านอยู่อาศัย ประเภทบ ้านเด ี่ยวไมม ีบร ีเวเน

สำหรับอาคารพาเนธยจะ เร ียงรายตามรีมทนนสายไหญ่ การไช้ที่ดินประ เภทอึ๋นมีน้อยมาก บ้าน

อยูอาศัยส ่วน‘ใหญ่ เป็นบ้านไม้ ม ีการปล ูกสร้างมานาน จัง เรีมทรุดไทรมและแออัด มีการแบ่งห้อง 

ไห้ เช ่า เพราะอย ู่ไกล ้แหล ่งงาน เป็นพนที่ที่มีชุมธนแออัดจำนวนมาก

ระบบถนน มีทบบสายหลักตัดถัน เป็นส่ี เหลี่ยม เป็นขอบของพบที่ ทำไห้ เป็น

บล็อคขนาดใหญ่ แต่ไม่มีกนนสายรอง เธึ๋อมต่อ มี เฉพาะถนนซอยซึ่งแยกจากถนนสายไหญ่ เช ้าไปย ัง 

พนที่ด้านไน แต่ไม่ม ีการ เซึ่อมไยงสัมพันธ์ตอถัน ทำไห้พนที่สามารถพัด)นาได้ เฉพาะรีมขอบ เท่านั้น 

พนที่ด้านไน เช ้าถ ังยาก  จังมีแนวใบ้ม เป็นชุมซบที่ทรุดไทรม

ประซากร ไนปิ ห .ศ . 2530  มีประซากรทงิส ินประมาm 7 9 ,5 1 8  คน 

คิดเป ็นร้อยละ 2 0 .6  ของประซากรทงหมด ประซากรในพนที่น ั้ม ีสกานที่ทำงานอยู่ไนเขตดุสิต

ร้อยละ 4 3 .7  บอกนั้นไปทำงานนอกพบที่เขตดุสิต
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กรพีศ ึกษา: บางซ่อน

ความหนาแน่น จำนวน เนอท่ี (ไร) จำนวน/เนอท ี่

อาคาร 614 100 6

หนวย 847 100 9

ประชากร 4 ,6 8 6 100 47

เนอท่ี ไร สิตสวน (ร ้อยละ)

ท ื่สาธารผะ 1 2 .8 1 2 .8

ก ึ่งสาธารผะ 1 1

เอกซน 8 6 .2 8 6 .2

กึ่ง เอกซน 0 .0 0 .0
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5 . 1 . 5  พ่ืนทื่ประซาชื่น

ทื่ตง อยู่ทางเหนือสุดฃองพนทื่เขด ไดยเร ีมจากถนนประซาราษฎร 2 ขนมา 

ตามถนนประซาชื่น ทิศตะวันลกถืงถนนกรงเทพฯ-นนทบุรี และคลองบางเขน

ความ เป็นมา นับเป็นธมซน'ใหม่ เป็นพ่ืนท่ื เพ่ืงพัร)เบา เป็นทื่อยู่อาศัย เมื่อ 

ประมาเน 15 ปีมาบ เพ ื่อรองร ับธ ุรก ิจบ ้านจ ัดสรรท ื่ร ุงเร ีอง ป ็จจ ัยย ังคงม ีท ื่วาง เหลีออยู แดไม่

มากนัก

รูปแบบ ส่วน‘ใหญ่เป็นอาคาร เด ี่ยวท ื่อย ู่อาศ ัย ม ีก ารวางต ัวอ ย ่าง  เป็นระ เปียบ 

เป็นกลุ่ม  ๆ อาคารแถวจะปรากฏดามแนวถนนประซาชื่น และถนนกรุง เทพร-นนทบุรี จัด เป็นยาบ 

อย ู่อาศ ัยของผ ู้ม ีรายได ้ปานกลางถ ึงส ูง

การไซที่ดิน เป็นพื่บทื่เพื่อทื่อยู่อาศัย ไนรูปของการจัดสรรที่ด ิน และหมูบ้าน

จัดสรร แดรีมถนนสายหลักมีอาคารพาผซยเพื่อบรีการพื่นทื่ไกล้ ๆ

ระบบถนน มีถนนสายหลักอยู่รีมขอบทงสองด้านของพื่นทื่คือถนนประซาชื่น 

และถนนกรุง เทพๆ-นนทบุรี มีถนนรัธดากิ เษกตัดกลางพื่นทื่ เมื่อไมนาบมาน พื่บทื่นขาดถนนสายรอง 

ท ื่จะมารองรับ คงมี เฉพาะถนนซอยซึ่งตัด เข้าไปยังพื่นทื่ด ้านใน ไม่มีการ เชื่อมต่อ เป ็นไครงข่ายท ื่ด ี 

ประซากร ไนปิ 2530 มีประซากรประมาอเ 7 0 ,9 2 5  คน คิดเป ็นร้อยละ 

1 8 .3  ของประซากรทงหมด ประซากรในพื่นทื่ม ีสถานทื่ทำงานอยู่ในเขดดุส ิตประมาเนร้อยละ 4 0 .5  

ส่วนท่ี เหลีอไปทำงานนอกพื่นทื่



น ผ ่น ท ึ๋ 5 .23 1:10,000
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กรผีส ืกษา: ประซาซื๋น

ความหนาแน่น จำนวน เนอท่ี (ไร ่) จำนวน/ เนอที่

อาคาร 214 100 2

หน่วย 257 100 2

ประซากร 1 ,1 9 4 100 12

เนอท่ี ไร สัดส่วน (ร ้อยละ)

ท ี่สาธารผะ 11 11

ก ึ่งสาธารผะ 0 0

เอกซน 89 89

กึ่ง เอกซน 0 0

(ที่ว ่างยัง'ใมพัร)นา 2 6 .8  ไร ่)

*5



โครา»ร ้าา » ภา'พอาคาร

ตัก

น

«ก/ไม้ 
ร่าJ ๆ

0 100

I

ร้อย»ะ 0 . I

ใหม่

'ปานก»าา 

เก ่า

0 100

«วาม»3อาคาร »าอารผ ู'ปโภค แ»ะบริการ

0 100
1 สัน 8 ร ฒ 1 นา'ชระ,ปา m m

? สัน M i — mm 2 ท ่อระบายน ํ้า 8838358
3 สัน S5BSOOOC 3 ไ'ฟฟ้า

4 สัน ร 4 การกำจัดซยะ

ร สัน ร ้อย»ะ 0 .0 3 5  ๆเริการ?!‘น2)3ะรทคา5ณ* ฒ
>5สัน ร ้อย»ะ 0 .04 6 ทาาเดินเาทา 8888888g

7 โทรคั''พท่ m m
» า 6 า ร ผาJการ

8 ไฟถนน

1 » ถานีดำรวร) sm s

2 » ถานีคับเ,พ»า mm

3 ใรา'พยา,บา» ,» ถา'ธอนามัย

4 โร า เร ิย น , »นามเด ็กเร ่น

5 ท ํ่ฟ ้กผ ่อน,ท ื่โ»า bbbbbhk888888888



ตารางท 5 .1  เ,ปร ียบเ^ยบà ภ า1พทางกายภาท

รำคบ ประ?)ากร ร่อย»:

1 0 5 ,6 5 5 2 7 .3

3 ! ,6 5 1

1 4 ,3 2 2

3 7 , 5 9 5

7 9 , 5 1 8

7 0 , 9 2 5

8.2

3 .7

9  7

20.6

I 8  .3

พ้ีน'fi?เก'พา

ดุสิต ( มีบริเวณ )

(ไม ่รบริเวณ

มหานาค

ริมนม,นํ๋า ( ด้านบน )

( ด้านรำ3 )

บ า3T)อน

ประ?)า?)น

รายได้

■k-HK 7> ■พ

ที่คม

ภรรมสิทอ

! J ||

?|นาดท่ีดิน

ว'?

7 0

20

I 5

2 5

3 2

5 0

a ทาน:

*1 % ‘ร-»สิ

อาคาร

รำบวน??น รกษณ:

.5 3  IÏ

ครอบคริว

si

[

FAR

ร่อย»:

0 .  3 8

0 . 7 5

0 . 4 3

0 . 5 9

0 . 5 4

0 . 3 8

G.A.C

ร ่อย»:

1 8 . 8 5

3 I .7 9

2 7 . 4 5

2 6  72

2 7 . 0 4

8  .8 5

ฟ้ฒนาการ

'พ. ค.

ร่าแวด»อม

2 4 4 5

2 4 5 3

2  4 0 0

2  4  6 5

2 3 4 0

2 4 7 5

2 5 1 0

โงG)นา

tel
tufuatfi



ดารางที่ 5.2 เ,‘ป เย ุบ เ^ยบ?ทรารณ ุ,ปโภค แ?)ะ?ทรารณ!เการใ,น ^ ,»

. 1

(Pcr
ûô»■ p

i l

ฟ ัน fi 3โก'พา

1 1 0 5 ,6 5 5 27 .3 ดุรด (ป ีบ ? เร ส ท

(ไม ่ป ีบ ?เวณ )

2 3 1 ,6 5 1 8.2 ม ห าน าค

3 1 4 ,3 2 2 3 .7 ร ิม แ ม ่ป ้า  (ด า น บ น )

3 7 ,5 9 5 9 .7 ( ค า น ร ่าง  )

4 7 9 , 5 1 8 2 0 .6 บ า ง ช ่ อ น

5 7 0 ,9 2 5 18.3 ■ ประ̂ าไแน

---------1 ไม ่ร
H 8 รจำก ัด
เ พ ™  หอเฟ ้ยง
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นผนภมิท่ี 5.6 เใj เย บ เท ีย บ การ,ใ?!',ป ‘จ ะ โย?เข'ใ '' น พ ท ี่

ค ุร ค  ( ร บ ร ิเ ว ผ  )

ฟ ้ข ท ี่ 6 . 2 5 ไร ่  ( I เฮ ก ค า ร ')  
L I  .J ร า ธ า ร ผ ะ :  ถ ข ข

ก ั๋ป ึร า ธ า ร ณ ะ  : วัค 
ก « เอ ก ?1 ข  : « อ ร 'ค  ท ี่ว ่า 3 

3  เอ ก ? เข  : บ ้า ข , ท ี่ค ิน

ร า ธ า ร ณ ะ  2 0 %
ร า ธ า ร ณ ะ  

r m อ ก?!,น
เอ ก ? เข  8 0 %

ค ว า ม ห ข า แ ข ่ข 1 8 0 / เฮ ก ค า ร ่ 
2 0  ค ข

. คุรค (ไ ม ่!!! ,บ ร ิเว ณ  )

1______ว  ร า ธ า ร ณ ะ : ถ ข ข ร า ธ า ร ณ ะ 1 5 %

1  ก 3 ร า ธ า ร ผ ะ  : ว ัค ก ั่3 ร า ธ า ร ณ ะ 8 %

E  ก ั๋ง เอ ก ? เข  : ค อ ร ิค  ท ี่ว ่า ง เอ ก ? เข 17%

1 7 7 1 :ะ  เอ ก ? เข  : บ ้า ข , ท ี่ค ิข เอ ก ? เข 6 0 %

ค ร า ม ห ข า น ข ่ข  4 0 8 ค ข / เฮ ก ค า ร ์
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. เม น ม ่ข ํ้า  ( บ ข )

ฟ ้าอ ารผ ะ  : ถขข  
ท ั่งฟ ้าธารผ ะ: จัด 
ท ั่งเ อ ก? เข :ค อ ร ์ด ,ท ี่ว ่าง  
เอก?เข : น าข ,ท ี่ด ิข

ฟ ้าอารผะ 7% ความหขาแข ่ข 5 0 5  คขAอกตาร์.
ท ั่งฟ ้าอารผะ 18 %
ทั่งเอก?เข 5%
เอก?เข 70%

เมนม ่ขำ (ร ่า ง )

1 1 ฟ ้าธ ารผ ะ  : ถขข ฟ ้าธ ารผ ะ 20% ความ ห ขาแข ่ข  5 3 3 ด ข /เอ ก ด าร ์
ดฒฒ^  ท ั่งฟ ้าอ า ร ผ ะ  : จัด ก ิง ํ่ฟ ้า อ า ร ผ ะ 13%
t - ทั่งเอก?เข : คอร ์ด ,ท ี่ว ่า ง ทั่งเอก?เข - -
1 !ไ เอก?เข 1 ฟ ้า ข .ท ี่ด ิข เอก?เข 67%



2 39

3J ห า น า ค

ส า ธ า ร ณ ะ  : ถ น น

^ » ฒ  ก ั่งรทอารผะ : วัด 
1 -  I กิ1ทอก?),น : คอร์ด ท ี่ว ่าง 
L......J  เอกชน : ’ม้าน ที่ดิน

ร ท ธ าร ผ ะ  51 %
ก ิงร ท อ าร ผ ะ  
กิ*ทอกชน 13%
เอกชน 36%

น ท ง ช ่อ น

เ ท ว

รทธารผะ : ถนน 
กิส า ธ า ร ณ ะ  : วัด 
กิงเอกชน : คอร์ด . ท ี่ว่าง 
เอกชน : ม ้าน ,ท ี่ด ิน

รทธารผะ 12 %
กิงรทธารผะ
ก ิทอกชน
เอกชน 88 %

•  •  •  •

ค ว า ร ]ห น า แ น ่น  4 6 9  ค น / เอ ก ด า ร ์

ควารพ นาแน ่น  5 9 4  ค น /เอ ก ต าร ์



c

ร ท ร าร ผ ะ :  ถน น  

fasnenซผะ : ว*A 
7iflเอก?เข : «อ'»พ,fmfl 
เอกtit) : 'ม าน , f i ดิน

* า6าร ณ ะ  4 6  %
rfflin en ร ผ ะ  
fffliอก?)น
เอก?!น * 54%



5 . 1 .6 ทนที่สถาบัน

สถาบันไนที่นั้หมายถึง องค์กรที่ เป ็นของรัฐ องค ์กรสาธารaiะ กงสาธารผะ 

และองค ์กรตาง  ๆ ท ี่ดำเน ินงานเพ ื่อส ่วนรวม เธ่น สถาบันราซการ พ ระราธว ัง วัด สำหรับเขต 

ดุสิตมีสถาบันท่ี เห็บได้ซัดคีอ สถาบ ันราชการไดย เฉพาะราธการทหาร และพระราชวัง ชงปรากฏ 

เป็น 2 บริเวเแใหญ่ คีอ พื่นที่ทหารบริ เวผตอนกลางของเขต และพื่นที่พระราชวังกับสถานที่

ราชการ บรี เวทเด้านทิศใต้ของ เขต สำหรับพนที่ทหารนั้น เน ื๋องจาก เป็นพนที่หวงห้าม ประกอบกับ 

ไม่มีข้อมูล ดังนั้นจึงแสดง เฉพาะท ี่ต ้งไดยลัง เขป

5 . 1 . 6 . 1  พื่นที่ทหาร

ที่ตั้ง อยู่ตอบกลางของพบที่ เขต‘ในแขวงถนนนครไชยศรีตั้งแต่ 

คลองบางซื่อถ ึงถนนอำนวยสงครามและถนน เศรษฐศัรี และจากถนนสาม เสนถึงถนน เทอดดำริห‘ใน 

แนวทิศตะวันตก-ตะวันออก

ความ เป็นมา เน ื๋องจากมีการปรับปรุงปฏิร ูประบบทหารครั้ง‘ใหญ่ 

ไนสม ัยพระบาทสมเด ็จพระจ ุลจอมเกล ้าเจ ้าอย ูห ัว (รัชกาลที่ 5) ทำไห้ต้องไข้พื่นที่มากข้น

ประกอบกับม ีการก ่อสร้างพระราชฐานไน เขตดุสิต จึงมีการก่อตั้งหน่วยทหารข้นไนพื่นที่นด้วย ไน 

ระยะ Iรีมแรก เป็นหน่วยทหารรักษาหระองค์ทงหมด

การไข้ที่ดิน ม ีการไข้ท ี่ด ินร่วมระหว่างสำน ักงานและที่พ ักอาศ ัย 

ใดยท ี่พ ักอาศ ัยจะกระจายอย ู่ไคยรอบสำน ักงาน และส่วนไหญ่ เป็นที่อยู่อาศัยประ เภทแฟลต

ประชากร ไนพนที่นั้มีประชากรประมาผ 2 9 ,7 1 7  คน ใดยเป ็น  

ทหาร 1 7 ,9 9 2  คน นอกนั้นเป็นสมาอิกไนครอบครัวทหาร ซื่งส่วนใหญ่เป็นผู้หญิงและเด็ก (จำนวน 

ประชากรที่อาศัยในพนที่ทหารทงเขตดุสิตมีประมาทเ 3 9 ,3 7 0  คน เป็นทหารประมาท! 2 4 ,8 8 4  

กระจายอยู่ในแขวงด ุส ิต ถนนนครไชยศรีและบางซื่อ)

5 . 1 . 6 . 2  พบที่พระราชวังกับสถานที่ราชการ

ที่ตั้ง อยู่ทางต้านทิศใต้ของพื่นที่เขต ระหว่างถนนราซวถึถ ึงถนน 

ลูกหลวง และถนนสามเสนถึงถนนสวรรคไลก ในแนวทิศตะวันตก-ตะวันออก

ความเป ็นมา ไนปิ พ .ศ . 2441 พระบาทสมเด็จพระ 

จ ุล จอ ม เก ล ้า เจ ้าอย ู่ห ัว  (รัชกาลที่ 5) ทรงข้อท ี่ด ินต ั้งแต ่คลองสามเสนจนถึงคลองผดุงกรุงเกษม

ไปรดให้กอตั้งพระราชวังดุส ิตข้น นับ เป็นจุล เร ีมต ้นแห่งการ เป็น เม ีองใน เขตดุสิต ตอมา เพื่อมีการ 

เปลี่ยนแปลงการปกครอง ได้ม ีการไข้พนที่พระราชฐาน เดิมบางส่วน เป็นกัจกรรมอย่างอื่น ส่วนใหญ่ 

เป็นสถานที่ราชการ



มาตราส์ว‘น 1:15 ,000





พิ'นที่ส์ถาบันด้านทิ^ใด้
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ทาร‘ไซ้ท่ีดิน ประกอบด้วย เขตหระราธฐานรวมทงหระตำหนัก 

สวนจิตรลดารไหฐาน สกาบที่ราซการ สถานศึกนา วัด และสวนสาธารผะเที่อการหักผ่อนหย่อนไจ

ระบบถนน ถนนสายหลักดัดกัน เป็นล่ี เหลี่ยม (G rid  S y stem ) 

อย ่างเป ็นได ้ซ ัด เนองจากได ้ม ีการวางแผนล่วงหน ้า ต่อ เนองกันพนที่ดุสิต

5 .2  ป้จจัยที่»อิทธิพสุต่อการ เปลี่ยนแปคงการไซ้ที่ดิน

จากการศ ึกษาท ี่ผ ่านมา สามารกห ัจารผาถ ึงสาเห ด ุและป ัจจ ัยต ่าง  ๆ ที่ก ่อไห ้เก ิดการ

เปลี่ยนแปลงได้ด้งนคีอ

5 . 2 . 1  ด้านทายภาท
1) เส้นทางคมนาคม ปับเป็นปัจจัยสำศัเบอย่างมากที่ส ่งผลไห้เก ิดการ

เปลี่ยนแปลงการไซัที่ดิน กล่าวคีอ เส้นทางคมนาคม เป็นตัวซ1ไห้ เป็นถึงความสะดวกไนการ เน ้าถ ึง 

หนท่ีไนบริ เวผ ต ่าง   ๆ การไซัที่ดินแต่ละประ เภทมีความต้องการ เร ิองความสะดวกไนการ เบ ้าถ ึง

แตกต่างกัน ย ่านหาผ ิซยกรรมจะตงอยูฯ่,นบริ เวผที่ม ีการ เบ้าถึงสะดวกที่สุด เซ่นมีถนนมาบรรจบกัน 

ม ีธอยย ่อยมากมาย รองลงมาศ ึอท ี่อย ู่อาศ ัย และ เกษตรกรรมลามลำดับ ล่วนอตสาหกรรมบนจะ 

ต้องการ เส ้นทางที่ไซ ัไนการลำ เล ีย ง วัคทดิบ และนำผลผลีคที่ไต้ออกมาจำหน่าย เขตดุลีคไนยุค เริม 

แรกซึ่งไซ้แม่น้ำ คลอง เป็นเส้นทางคมนาคมหลัก ก่อไห้เกิดขุมซนริมแม่น้ำ ส่วนพนที่ด้านไนเบ้าไป 

จะ เป็นสวนและนา ครินเที่อมีการตัดถนนไนสมัยรัซกาลที่ 5 จึงก่อไห้ เกิดน้าน เร็อบไนหนที่ที่มีถนน 

ด ัดเบ ้าไปถ ึง บริ เวผที่มีถนนมาบรรจบกันเป็นทางแยก (N ode) ก ัปรากฎเป ็นร้านค ้ามากมายเป ็น 

ย่านซึ่งส้มหันธกับท่าน้ำและคลองหลักต่าง า ไนหนที่ต้าน เหนิอจะ เป ็นที่ตงของไรงงาบอุตสาหกรรม 

ไดย เฉพาะริมแม่น ้ำ เจ ้าห ระยา จะมีไรงงานประ เภทไรง เลี่อยไมั และไรงส ิขาวหลายไรง

เห ราะไรงงาน  เหล่านอาศัยแม่น ้ำ เป็น เส ้นทางลำ เล ียงว้ตถดิบ ขเนะ เด ียวกันริมทางรกไฟทางต้าน 

ทิศละวับออกของหนที่ เขตไกส้กับสถานีบางซื่อกัมีไรงปุนซิ เมนลค้งอยู่ ต่อมา เมอมีการดัดถนน เหัมขน 

ส้นท่ี เกษตรกรรมจึงกุกแปร เปลี่ยน เป็นที่อยู่อาศัยและหาร!ซยกรรม บผะ เดิยวกับ'ไรงงาน

อุตสาหกรรมกัมีแบวไน้มยุบดัวลงหริอย้ายไปอยู่ที่อ ึ๋น เที่องจากพบที่บกสาย เป็นพนท่ี เมีอง ม ีการ

ควบคุมอย่าง เบ ้มงวดจากหน่วยงาบของรัฐ แสะมีที่อึ๋นซึ่ง เป็นทำ เลที่ เหมาะลมกว่า ดังน้นจะ เป็นได้ 

ว ่า เส้นทางคมนาคมก่อไห้ เก ิดการ เปลี่ยนแปลงต่อการไซ้ที่ดิน เป ็นอย่างมาก ไนอนาคต เส์อมีถนน

ไครงการ เซ่นทางด่วนหริอ เส้นทางรถไฟฟ้าซนส่งมวลซนผ่าน เบ้ามาไนหนที่ เขต ก ็เซ ื่อว ่าจะส่งผล 

ไห้มีการ เปลี่ยนแปลงการไซ้ที่ดินไต้อีก ด ้งจะไต ้กล ่าวไนรายละ เอียดต่อไป
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2) ก าร บ ย าย ค ัว บ อ งก าร ไ ซ ้พ น ท ิเม ึ๋อพ ิจารผาจากการบยายค ัวของพนที่ 

นไอง ( b u i l t  up  a r e a )  จะ เป ็นไค้ว่า เขตคุล ิตมิการขยายคัวของพนที่ เมิองเพิมขบทุกปิ จน 

ปัจจุบัน เหลีอฑนที่ว่าง ไม่ถ ึงร้อยละ 10 บองบนที'ท่ีงหมด

บารางท ี่ 5 .3  การบยายคัวบองบนที่พ้ต!นา ( B u i l t  up  a r e a )  เขตคุลิค

พ. ศ. พนท่ีพัต!นา ( b u i l t  up  a r e a )  

ไร่ ร้อยละ

พนท่ี เพิม สัดส่วน เพิม 

(ร ้อยละ)

2475 4 9 3 4 .7 7 3 5 .5 5 - -

2495 6 3 4 6 .4 2 4 5 .7 1 1 4 1 1 .6 5 2 8 .6

2510 8 9 9 7 .0 8 6 5 .8 1 2 6 5 0 .6 6 4 1 .8

2517 1 0 7 6 0 .8 1 7 7 .5 2 1 7 6 3 .7 3 1 9 .6

2530 1 2 5 1 0 .0 2 9 0 .1 2 1 7 4 9 .2 1 1 6 .3

ที่มา: จาก ต ารางท ี่ 3 . 4 ,  3 .5 ,  3 .6  และ 3 .7

จากการถึกบาค้านพิต;นาการการไซ้ที่ด ินของ เบตคุล ิตทำไห้ทราบว่าท ิศทางการ 

บยายคัวที่สำคัญถึอ จากทิศไค้ไปยังทิศ เหนํอ เท ี่องจากทิศไค้ของ เบลอยู่ดิคกับคูนยักลาง เม ิอง

กรงเทพมหานคร จากปิ ท .ศ . 2475 เปินค้นมา ทบว่าไบซ่วงปิ ห .ศ . 2 4 9 5 -บ .ศ . 2510 มี 

อ ัตราการ เพมบองพนที่พ้ตเบาสูงคุด ถึอร้อยละ 4 1 .8  คร้นมาไนระยะหลัง อ ัตราเพมค่อย  ๆ ลดลง 

ห้งฟ้ เท ี่องจากศ ันท ี่ว ่าง เที่อการคัล!'นาไน เขตคุลัคฝ็ปัอยลง และบผะ เทียวกันแนวแกนการขยายคัว

ทางค้านทิศ เหปิอของกรง เททฯถึเร้ม(ปลี’ยนไปทางค้าน เขตทญาไทและ เขตบาง เขน เพราะทนน

สายหลักกกสร้างขนไนบนที่แกบนนหลายสาย เซ่นถนนพหลไยธน วิภาวดีร ังล ิต ด ังไค ้กล ่าวมาแลัว

ไนปัจจุปันกังคงฝ็ที่ว่างที่กังไม่ไคัคัต!นา เหลัออยู่ เฉพาะคัาบ เหฟ้อคุดของศันที่ บ‘ร เวผระหว่างถนน

รัขดาภ ิเบก (วงศ ์ส ว ่าง) ก ับคลองบางเขน ไนอนาคตอันไกลัคาดว่าพนที่แถบนจะถูกทัตเนา เป็นที่อยู่ 

อาศัย เน ึ๋องจากการไค ้ เปรียบไนแง่ของทำ เลท ี่ตงซ ึ่งไม ่ห ่างจากค ูนย ักลาง เมิองมากนัก

3) การ เปลยนแปลงการไซ้ที่ดิน แบอพิจารผาไนภาพรวม ถึจกรรม

ล่วนไหญ่จะเพิมบน ซึ่งเป็นไค้ซัดถึอ อย ู่อาศ ัย พาผิ!)ยกรรม และถนน ส่วนที่ลคลงคีอที’ว ่าง และ
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อุตสาหกรรมที่อยู่อาศัยม ีการ เปลี่ยนแปลงไนลักษผะ เทม!!น‘โดยตลอด ม ีการ เพ ิมมากอย่าง เห็นได้ซัด 

ไบธ่วงปิ ท . ศ. 2 5 1 0 -ท .ศ . 2517 สำหรับพาผ ิซยกรรมเท ีมขนเรึ๋อย  ๆ เท ียงเที่อบริการซมซน 

ที่ขยายตัวขน ส่วนอุตสาหกรรมนนเรีมลดลงตงแต่ ห . ศ. 2510 เป็นตันมา เม ึ๋อห ิจารผาเป ็น

รายแบวง จะ เห ็บว ่าแขวงบางซ ื่อม ีการ เพม เนอที ่ เท ึ๋ออยู่อาศัยมากที่ส ุดมา'ไดยตลอด รองลงมา

คีอแบวงถนนนครไซยศร็ ส่วนแขวงอน  ๆ มีการ เปลี่ยนแปลงไม่มากนัก สำหรับแบวง!น่เยกมหานาค 

ที่อยู่อาศัยมีแนวไน้มลดลง แต่ด ้านทาผิซยกรรมมีอ ัตราการ เพมสงมาก เซื่องจากพนที่นมีการพ้«นา

เป็นย่านธุรกิจ ไดยเซ ื่อมต ่อจากศูนย์กลางธุรก ิจซบไน แขวงบางซื่อก็ม ีการไซ้ประไยธย์ท ี่ด ิน เท ี่อการ 

ทาผิซยกรรม เหมบนมาก ทงนเพราะซมธนมีการขยายตัวมากขน จงม ีย ่านบริการเท ี่มตามมา ส่วน 

อุตสาหกรรมและคลังลันศัาซึ่งมีอยู่มากไนแบวงบางซื่อ มีแนวไนัมลดลง ดงน้นกิจกรรมอบที่จะเซ้า 

มาแทนไดยส่วนไหญ่จะ เป็นที่อยู่อาศัย และหาผธยกรรม บอกจากบที่ว ่างด้านทิศ เหนิอ ซ ึ่งแต ่เด ิม 

เป็นพนท่ี เกษตรกรรม บัจจบัน เป ็นที่ไล ่งไม่ได้ไซ ้ประไยธย์ ก็มีแนวไน้ม เปลี่ยนไป เมึ๋อมีถนน เพมขน

4) รุปแบบการไซ้ที่ดิน ไดยพ ิจารผาแยก เป็นพนที่ย่อยจะ เห็นได้ว่า ไนพนท่ี 

ย่านดุลัด ไคย เฉพาะกลุ่มบ ้านไม่ม ีบริเวผ ย่านบางซ่อน ย่านริมแม่น้ำ มีสภาพอาคารที่ทรุดไทรม

เพราะส่วนไหญ่ เป ็นอาคารไม ้และม ีการก ่อสร้างมา เป็น เวลานาบ จึงมีไอกาล เปลี่ยนแปลงได้ง ่าย 

และมีแนวไนัมที่จะ เปล ี่ยนไครงสร้าง เป็นอาคารตึกที่ศูงบน ไดย เฉพาะพนที่ที่'ไม่กุกควบคมด้านความสูง 

อาคารซึ่งได้แก่ที่นที่บางซ่อน และพบที่ริมแม่น้ำ เจ้าพระยาตอนบนซึ่งส่วนไหญ่ เป็นซุมธนอิงไรงงาน 

อุตสาหกรรม แต่สำหรับพนที,ริมแม่น้ำ เจ ้าพระยาลอบล่างนบ ไอกาสที่จะ เปลี่ยนแปลงมีไม่มากนัก 

เซ ื่องจากไครงสร้างทางส ังคมของธ ุมธนยัง เข้มแข็ง กล่าวคีอผู้คน1ไนธุมธนยังมีความผูกพันกันอยู่

มาก ประกอบกับมีนัจจ้ยด้าบอนที่ทำ,ไหมีการ เปลี่ยนแปลง'ได้ยาก เซ่นกรรมลัทธที่ดิน ข้อจำกัดทาง 

ด้านกฎหมาย เป็นด้น ซ ึ่งจะได ้กล ่าวไนรายละเอ ียดต ่อไป สำหรับไนแง่บองการไซ้ประไยธย์ที่ด ิน 

นน จะ เห ็นได้ว่า ที่นที่ย่านมหานาคยังคง เป็นแหล่งธุรกิจต่อไป ส่วนพนท่ีอ๋ึน า ก็มีแนวไน้มเป็นที่อยู่ 

อาศัย เซ่น เดิม ไคย เฉพาะย่านประธาซื่นจะ เป็นที่อยู่อาศัยที่หนาแน่นขบ แต่ไนส่วนของที่นที่ริมแม่น้ำ 

เจ ้าพระยาตอนบน ซึ่งม ีไรงงานอุตสาหกรรมอยู่มากนบ มีแนวไน้มเปลี่ยน เป็นที่อยู่อาศัยกับ

ทาร!ธยกรรม ไคย เฉพาะประ เภทรัาบอาหารขนาดไหเน่และสำปักงาน

5 . 2 . 2  ด้านเศรษจุ.กิจ

1) การบยายต ัวของก ิจกรรมทาง เศรษจุ:กิจ เซื่องจากดุสิต เป็นเขตธนไน

ไดย เฉทาะส่วนล่างของหบที่จ ัด เป ็นย่านกลางของ เม ีอง บริ เวผที่ม ีก ิจกรรมทางเศรษรกิจหนาแน่น 

คิอย่านมหานาค (สะพานขาว) ซึ่งเป ็นแหล่งค ้าส ่งผัก ผลไม้ขนาดไหญ่ รวมท้ง เสอผัา และนับวัน 

จะมิความสำคัญมากขน แต่ เซื่องจากพนที่ที่กัลขนมาส่วนไหญ่ เป็นสถานที่ราซการ ย่านการค้านจึงไม่
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ลามารถขยายค ัวต ่อ เน ึ๋องขนมาไคั ,ๆบบริ เวผที่ก ัคขนมาจึงม ีก ิจกรรมทาง เศรษรก ิจ,ไนลักษผะ เป็น

ศนย่กลางย ่อย ซ ึ่งบริการ เฉพาะขุมซบ‘ไลยรอบ แต่'ไนพนที่แขวงบางซึ่อ โอกาสทั๋ก ิจกรรมทาง

เศรษร ูก ิจจะขยายค ัวม ีอย ู่มาก เพราะคัองรองรับขุมซบซึ่งมีขนาล'ไหร่ขบทุกที ขผะ เดียวกับตาม

ประกาศกัง เม ิองรวมกรง เทพมหาบครได้กำหนต'ไห้,พนที่เหล่าน เป็นย่านอยู่อาศัยหนาแน่น และ

ปาบกลางซ ึ่งห ้ามมิ,ไห้ก่อสร้างโรงงานอุดสหกรรม คังนน โรงงานอ ุตสาหกรรมซึ่งม ีอย ู่หลายโรง 

โบน้จจบันก็คัอง เปลี่ยน เป็นกิจกรรมอย่างอึ๋บไนอนาคต โอกาสที่ก ิจกรรมทางเศรษรกิจอบ  ๆ จะ

เก ิดขนโนบริเวผนจึงม ีมาก เใ/บ,โรงแรม ‘ข้าบอาหาร เปนดาJ โน่งจะ^งผเโโห้5ปแบบการโซ้ซึ่ดิน 

เปลี่ยนแปลงไปไคั

2) ราคาที่ด ิน การ เปลี่ยนแปลงของราคาที่ด ินซึ่โห้เห็บกงสภาพการพัพบา 

และแนวโน้มการโธ้ที่ดิบโนพบที่นบ  ๆ บริ เวผที่สะดวกแก่การ เข ้าก ึงจะม ีราคาส ูงขบ นอกจากน

ราคาที่ด ินทำโห้ทราบกึงลักษผะการโข้ประโยซบโนที่ด ิน เซ่นบริ เวผที่ เป็นย่านพาผิธยกรรม จะมี 

ราคาท ี่ด ิบส ูงกว ่าย ่านอยู่อาศ ัย และย่าน เกษตรกรรม จากข้อมูลราคาที่ดินของกรมที่ดิน กระทรวง 

มหาดไทย จะพบว่าราคาที่ดินโบพนที่ เขตซนโนซึ่ง เป ็นย่านกลางของ เมีองจะสูงกว่าพบที่ท ี่ห ่าง

ออกไปคิอ เขตซ้นกลางและ เขตซ้นนอก ตามลำคับ เที่อ เปรียบ เทียบราคาที่ดินไน เขตซ้นโนคัวยกัน 

พบว่า เขตดุสิตและ เขตห ้วยขวางจะม ีราคาท ี่ด ินต ่ำกว ่า เขตซ้นไนอบ า ทงนอาจเบ ึ๋องมาจาก เขต 

ห ้วยขวางย ังม ีการพ ัพนาไม ่ เต็มที่ และมีแนวโน้มเป ็นที่อยู่อาศัยมากกว่า ส่วนเขตซ้นโนอน า นน มี 

การพัด]นา เป็นหนที่พาผิซยกรรมกันมาก สำหรับ เขตดุสิต เที่องจากพบที่คัานล่างที่ดิลกับ เขตซ้นโบอบ 

คิอเขตพระนคร และเขตน้อมปราบศัตรูพ ่ายบน มีการโข้ที่ดินเป็นสถาบันราซการส่วน'ไหเร่ จ ึงเป ็น 

ค ัวกนไม่ไห ้การค้าพาผิธย่ขยายตัวขนมา คงมี เฉพาะบริ เวผมหานาค เท่านน ย่านพาผํซยกรรมของ 

กรุงเทพฯ ขยายค ัวไปทางท ิศโต ทิศตะวันออก และทิศตะวันออกเฉ ียงเหน็อ ดังบนเมํ่อพนที่ไม่ 

ลามารทพั»นา เป็นย่านพาผิซย่ขนาดโหญ่ ราคาท ี่ด ินจ ึงต ่ำกว ่า เขตซ้นโนอน  ๆ ดังกล่าว

โนปิ พ .ศ . 2530 ย่านมหานาคมีราคาที่ด ินสูงสูด โดยเฉพาะริมถนนคลอง

ลำน้ก ราคาท ี่ด ิน ตารางวาละ 1 0 0 ,0 0 0  บาท เท ี่องจากบริเวผนเป ็นย่านค้าปลีกค้าส ่งท ี่สำค ัญ

กัดมา เป็นที่ดินซึ่งตดกับถนนลายหลักไนทนที่คัานล่าง เซ่นถนนสามเลน ทนนพระราม 5 กนนราธวิกึ 
ถนนสุ'โขฟ้ย ถนนนครไซยศริ ราค าป ระเท ิน ต ารางวาล ะ 6 0 ,0 0 0  บาท ส่วนค้นที่ที่อยู่กัดเข้าไป 

จะม ีราคาลดลงตามลำด ับ สำหรับพนที่ทางดาบเหนีอ (แขวงบางซ ึ่อ) จะมีราคาที่ดินต่ำกว่าพนที่ 

ค ัานล่างเป็นลัดส่วนกัน โดยที่ดินดิคถนบสายหลัก เซ่นทบบประซาราษฎร้ 1 -2  ถนนกรุงเทพฯ- 

นนทบุรี ถนนประซาซ ึ่บจะม ีราคาตารางวาละ 3 5 ,0 0 0  บาท และราคาที่ด ินโดยเฉลี่ยประมาผ

4 ,0 0 0 - 7 ,0 0 0  บาท ขผะท ี่ทน ท ี่ค ัาบล ่างราคาเฉล ี่ยตารางวาละ 8 ,0 0 0 - 1 2 ,0 0 0  บาท หนท่ีท่ีมี
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ราคาที่ด ินต ่ฯท ี่ส ุดได้แก่บริเวณรีมคลองบางเขน ซ ึ่งม ีราค าต ารางว าล ะ  2 ,0 0 0  บาท เม ี๋อพ ิจารan 

การ เปลี่ยนแปลงราคาที่ด ินไดย เปรียบ เทียบราคาที่ด ินของปี พ . ศ. 2525 กับป๋จจบัน พบว่า ไดย 

เฉลี่ยพนที่ เขตดุสิตมีราคาที่ดินสูงขนประมาณ 2 .5  เท ่า แต ่บร ิเวณที่ม ีราคาส ูงขบอย่างเห ็นได้ธ ัดค ็อ 

บรี เว เIIริมถนนคลองลำปัก ซ ึ่งเพมขนถึงเก ีอบ 10 เท ่า เบ ึ๋องจากบริ ทณนมีการพัดเนาเป็นย่าน

การค ้าระด ับภาค อีกบรี เวณก็ฅ ีอย่านการค้า เตาปูบที่ซึ่งถนนประซาราษฎรบรรจบกับถนนกรุง เทพร- 

นบทบุรี ราคาที่ดินสูงขนประมาณ 4 เท ่า บร ิเวณ นม ีการขยายต ัวของการค ้าและบร ิการอย ่างมาก 

เพึ๋อรองรับพนที่'ไดยรอบที่งแถบ บางไพ บางช่อน และประซาธน ซึ่ง เป็นย่านอยู่อาศัยขนาด'ใหญ่
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5 . 2 .3  ด้าน ลั งคม

1) ทารเพ ิมประซากร จำนวนประซากรของกรุงเทพมหานครมีแนวไน้ม

เพิมขนไน 1ฃ«ซ้นกลาง เท ี่องจาก เหมาะแก่การอยู่อาศ ัยมากซน ส่วน เซตซนไนบนมีการ

เปลยบแปลงการไซ้พนที่ เป็นแหล่งงานมากซบ เพราะ เป ็นย่านกลางซอง เม ีอง จำนวนประซากรจึง 

มีแนวไน้มลดลง ยก เว้น เซลห ้วยซวาง สำหรับ เบดดุสิตบนแบ่ง'ได้เป็นลองส่วนคีอ ส่วนล่างซึ่งได้แก่ 

แขวงทางด้านทิศได้ประกอบด้วยแซวงดุสิต วซ้รทยาบาล สวนจิตรลดาและลั๋แยกมหานาคน้น

ประซากรมีแนวไบ้มคงที่หริอ เพมขนไนอัตราที่น้อยมาก ก ิจกรรมต ่าง  ๆ ไนแขวง เหล่านจึงไม่ค่อย 

เปที่ยนแปลง ยก เว้นแขวงลั๋แยกมหานาค เบํ่องจากมีปัจจัยอึ๋น เข ้าม า เท ี่ยวข ้อง ด ังจะได้กล่าว 

ต่อไป ส่วนแขวงส่วนบนหริอแขวงด้านทิศ เหบอ ได้แก่แขวงกบนนครไซยศริ และแขวงบางซึ่อ

จำนวนประซากรยังมีแนวไน้ม เพมบน สำหรับแขวงถนนนครไซยศรินน เนองจากม ีการก ่อสร้าง

อาคาร เต็มพนที่แล้ว ประซากรที่เพ ีมบนจึงอยู่ไนลักษผะห้องเซ ่า หอพัก หริออาคารส ูง เนองจาก 

ไกล้แหล่งงานจึงมีคนนิยมอยู่ ส ่วนแขวงบางซ ึ่อยังม ีท ี่ว ่างอยู่ จึงอาจมีที่อยู่อาศัยไนหลายรูปแบบ

2) ลักบผะประซากร เม ึ๋อพ ิจารผาจากการกระจายต ัวของประซากรก ็

พบว่า แขวงบางซ ึ่อย ังม ีการกระจายต ัวน ้อยอย ู่ ไนด้านความหนาแน่นของประซากร เท ี่อพิจารผา 

เปรียบ เท ียบก ับค ่ามาตรฐานเพ ึ๋อการอย ู่อาศ ัย หนาแน่นมาก และหนาแน่นปานกลาง ซึ่งกำหนดไดย 

สำนักผัง เม ีอง พบว่ามี เฉพาะแขวงสั๋แยกมหานาค เท่าบนที่มีประซากรหนาแน่นสูงกว่า เกผที

มาตรฐาน ส ่วนแขไงอนยังลามารกรองรับได ้ ไคย เฉพาะแขวงบางซึ่อซึ่งยังหนาแน่นน้อย (สำหรับ 

แขวงดุส ิตและแขวงสวนจิตรลดา แม้ว่าจะมีความหนาแน่นของประซากรน้อย แต่ เนองราก เป็นพนท่ี 

ที่มีสทาปับต็งอยู่ เป็นอ้นมาก ประกอบกับมีข้อบัญญัติๆควบคุมความสูงอาคาร จ ึงไม ่อาจ เพิมจำนวน 

ประซากรได้มากนัก) ด้งนบ จากตัว เลขการคาดประมาผจำนวนประซากรซึ่งม ีจำนวน เหมขน เขต 

ด ุส ิตจ ึงสามารถรองรับได้ แต่ เท ี่องจากมีพนที่ว ่าง เหสิออยู่ไม่มากนัก จึงมีแนวไน้มขยายตัวขั๋นไน 

ทางส ูง ไนบางหนที่คีอไนแขวงบางซึ่อ และแขวงกบนนครไ»ยศริบางล่วน

3) การบ ร ิการต ่าง  ๆ ไนพนท่ี ไนที่นหมายถึงการไห้บริการของภาครัฐ

ซ ึ่งรวมที่งสาธารผูปไภค สาธารผ ูปการ และบริการอน  ๆ เนองจากดุสิต เป็น เขตซึ่นไน การไห้
บรัการด้นฐานของรัฐ จัดว่ามีพรัอมพอสมควร จังไม่ม ีป ัญหาไนเรัองป ิแต่อย่างได สำหรับด้นที่ทาง 

ด้านเหนิอ บริ เวผท ี่เร ียกว ่าประซาซ ึ่บ  ซ ึ่งย ังม ีท ี่ว ่างเหน ีออย ู่ เมึ๋อมีการตัดถนนรัซดากิ เ«ก ทำไห้ 

ม ีการก ่อสร ้างท ี่อย ู่อาศ ัยเท ี่มขนอย ่างรวด เร ็ว  เบ ึ๋องจากสาธารผ ูปไภค เซ่น ไฟฟ้า ประปา มี 

พร้อมอยู่แล้ว เพียงแต่ต่อสายหริอท่อ เข ้าไป นอกจากบ เขตดุสิตยังมีสกาปันที่มีการไห้บริการไน

ระดับภาค และระตับประ เทศอยู่หลายแห่ง ท ี่งด ้านสาธารผสุขได้แก่ วซํรพยาบาล ไรงพยาบาล
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มิธซ่ับ ล้านการศืกษาคีอวิทยาลัยครูสวบดุสิต วิทยาลัยครูสวบสุบันทา และใรง เรียนระดับประถม- 

มัธยมที่มีซึ่อ เส ิยงห ลายำรง จงม ีผ ู้มา,Itsบริการ เป็นจำบวนมาก ซึ่งก ่อ‘ให้ เกิดกิจกรรมต่อ เนอง

ห ลายอย ่าง

ร . 2 .4  บำยบายและแผนงาบยองรัฐ

น 'เยบายและแผนงาบยองรัฐจะม ัผล'เดยตรงต ่อการ เติบำดบองพนที่ซุมซน 

‘โดย เฉพาะบทบาท'ใบอนาคต การศ ักษานจะพ ิจารเนาถงนำยบายและแผนงานต่าง า ไนพนท่ี

กรุงเทพมหานครเฉพาะส่วนที่เก ี่ยวข้องกับพนที่เบตดสิต ซึ่งจะพิจารเบาำน 2 ระดับ คิอ ระดับ

ซาต ิ-ภาค และระดับห้องกิน

1) ผังการไข้ที่ด ินที่ทำมาไนอดีต ผ ังการไข ้ท ี่ด ินท ี่หน ่วยงาบยองรัฐไล้เคย

จัดทำไว้ ได้แก่ผ ัง L i t c h f i e l d  ผังนครหลวง 2533 และผังนครหลวง 2543 ซึ่งไนแต่ละผังได้ 

กำหนดแนวทางการไข้ที่ด ินสำหรับ เบตดุสิตดังบ

1 .1 )  ผัง L i t c h f i e l d  กำหนดไห้เบตดุส ิตเป ็นย่านอยู่อาศัย

หนาแน่นมาก เป็นหลักไห้มีย่านอุตสาหกรรมทางด้าน เหนิอบองพนที่ และกัดบนไป เป็นที่อยู่อาศัย

หนาแน่นปานกลางและพนที่ เกษตร เล็กน้อย เซึ๋อมต่อกับ เบตจังหวัดนนทบุรี

1 .2 )  ผังนครหลวง ปิ พ .ศ . 2533 (ปรับปรุงครงที่ 1) กำหนด 

การไข้ท ี่ด ินไนเบดดุส ิตเป็น 3 ประเภทไหญ่ คอ ที่อยู่อาศัยซึ่งส่วนไหญ่เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก มี 

หนาแน่นปานกลางบ้างทางด้านเหนิอ ประเภทที่สองคีอ สถาบัน มี 2 บริเวเน ค ิอด ้าน ล ่างยองเยต 

ไนแบวงดุสิต สวนจิตรลดา และริมคลองบางซึ่อ แบวงถนนนครไธยศรีซึ่งเป ็นเฃตทหาร ประเภท 

ที่สามคีอ อุตสาหกรรมและคลังสินค้า ซึ่งถูกกำหนดไห้อยู่ริมแม่น้ำ เจ ้าพระยาไกลัสะพานพระราม 6 

และบริ เวเบด้านตะวันออกติดกับสถานีรถไฟบางซึ่อ บอกจากนยังกำหนดไห้มีหนทีเที่อสาธารผปำภค 

อย ู่ทางด ้านถ ่างยอง เยตไนแบวงกี่แยกมหานาค

1 .3 )  ผังนครหลวงปิ พ. ศ. 2543 ผังนกำหนดไห้เบตดุสิตเป็นเยดที่

อย่อาศัยและสถาบัน เท่านบ ำด ย อ ย ู่อาศัยหนาแน่นมากอยู่ทางล้านล่าง ส่วนอยู่อาศัยหนาแน่น

ปานกลางอยู่ทางด้านบน ผังนครหลวงฉบับน้ได้กำหนดไห้ เยตอุตสาหกรรมมาอยู่ด ้านส่างหรีอบัศได้ 

ของกรุงเทรมหานคร บริ เวเน เยตทระำยนง และจังหวัดสมุทรปราการ ส่วนกรุงเทพๆทางด้าน

ทิศ เหบอนบไห้ เป็นที่อยู่อาศัย เป็นส่วนไหญ่
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2) แผนทัพนาเศรษรกิจและสังคมแห่งซาติ ฉบับทุ 6 ( พ .ศ .2 5 3 0 -2 5 3 4 )  

จัด เป็นแผนระดับธาติ ชิ่งสรุปไค้ดังน

1 . แนวนไยบายการทัพนากรุงเทพมหานครและปริมทพล 3J งไห้การ 

ขยายต ัวนองกร ุง เทพมหานครไนอนาคตไปไนทิศทางที่มีประสิทธิภาพ และสร้างความ เป็นระ เบียบ 

เร ียบร้อยยงบน ไตยม่งลตความแออัตไบ เบตศูนย์กลางธุรกิจซบไน และปรับปรุงการไซ้ที่ดินไน เซต 

ชาน เมีองไห้เป็นระบบ เชิ่อมไยงก้น ตลอตจนการจัคไVเม ีย ่านอ ุตสาหกรรมตามผ ังเม ีองรวม เชิ่อ 

สะดวกแก่การควบคมภาวะแวดล้อมพร้อมทงจัดไห้มีการอนรักษพนที่ เกษตรกรรมบางส่วนไว้ห ้วย

2 . กำหนดพนที่เป ๋าหมายไนอับท ี่จะทำไห ้การไซ ้มาตรการทางผังเม ีอง 

และการวางแผนบริการบนพนราบไห้สอดคล้องกับอัตราความหนาแน่นและบบาตซองประซากร ที่ตง 

บองกิจกรรมทาง เศรษรกิจและปัญหา เฉพาะไนพนที่อย่างมีประสิทธิภาพ ไดยแบ่งพนที่ เป๋าหมายออก 

เป็น 4 บริเวญคีอ พบที่ศูนย์กลางธุรกิจซนไน พนที่ซาบ เม ีองท ี่ก ำล ังบ ยายต ัวอย ่างรวด เร ้า  พนท่ี 

ย่านอุตสาหกรรม พนที่กรุง เทพมหานครที่ เหลอและ เขตปริมผทลรอบนอก

เขตดุสิตตามแผนทัพนาฯ ฉบับท่ี 6 น ถูกจัดไห้อย่ไนกลุ่มของพนที่ศูนย์ 

กลางธุรกิจซนไน ชิ่งมีท้งหมด 12 เขต ประกอบห้วยหนที่ศ ูนย์กลางธุรกิจดงเดัม 3 เขต ไห้แก่ 

เขตพระนคร ป๋อมปราบศัตรูพ่าย สัมทันธวงศั และพนที่ย่านธุรกิจไหม่ 9 เขต คีอ ปทุมวัน บางรัก 

ยานนาวา ดุสิต พญาไท ธนบุรี คลองสาบ บางกอกไหญ่ และบางกอกป๋อย พบที่กลุ่มนจัคเป็นศูนย์ 

กลางของธ ุรก ิจห ้านบริการ การบริหารราธการตลอดท ้ง เป็นที่ตงทางประวัติศาสตร์และว้พนธรรม 

ชิ่งมีความหนาแน่นของประซากรสูง คาดว่าจะมีประซากรไบปิสูดท้ายของแผนทัพนาฯ ฉบับท่ี 6

ประมาผ 3 .3  ล้านคน มีความหนาแน่นเฉลย 2 3 ,0 0 0  คน ต ่อตารางก ิไลเมตร หรีอ 37 คน 

ต่อไร่ พนท่ีกลุ่มน เป็นพนที่ที่ไห้รับบริการห้านสาธารญูปใภคสูงกว่าบริ ทผอึ๋น า ไลย เฉพาะทนนและ 

ท างด่วน ขผะเค ียวก ันก ิเป ็นบริ เวเแที่มีป็ญหาหลากหลาย เซ่นปัญหาการจราจรติดขัดคับคัง ปัญหา 

ระบบขนส่งสาธารญะ ปัญหาน้ำท่วม ปัญหาการไซ้ที่ดินบางส่วนยังไม่มีประสิทธิภาพ ไดยเฉพาะ 

บริ เวเแศูนย์กลางธุรก ิจดง เดิม ปัญหามลภาวะ ปัญหาซุมธนแออัดที่ เพมจำนวนมากขน เป็นต้น

(ประภาพรรผ ม่วงไหมทอง 2 5 3 1 : 196)

ตังนนไนช่วงแผนทัพนาฯ ฉบับท่ี 6 จังไห ้ม ีการกำหนดแผนงานไครงการ 

ห ล ักและมาตรการทางผ ังเม ีอง เฑํ่อแก้ปัญหาต่าง า ท่ี เกิดขนไนทนที่ศูนย์กลางธุรกิจธนไนดังน



ก. แผนงาบด้านการปรับปรงระบบขบส่งและการจราจร 

-  ระบบทางด่วนขนที่ 2 และระบบทนนเธึ๋อมกับทางด่วน
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-  ปรับปรุงระบบการจราจรและควบคุมสัญญา01'ไปจราจร

-  ปรับปรุงประสิทธั้ภาพการบริการขนส่งสาธาร0!ะและจัดทาง 

เฉพาะสำหรับรก■ ใดยลารธารผะ

-  พ ิจารผ า‘ให้มีการจัด เก ็บค่าผ ่านทาง เข ้าม าย ัง  เข«ธน‘ใบ เท่ีอ 

ควบคุมการไข้รถส่วนตัวผ่าน เข้ามาโนพนที่ท ี่ม ีการจราจรคับคั่ง

-  ปรับปรง1ไครงข่ายถบบ‘ให้มีการ เธ ี๋อมโยงก ันอย ่าง เหมาะสม

ข. การป๋องกับห้ำท่วม และระบายน้ำโบ เขตธนไน เฉพาะพนที่ส์ง

ตะวันออก (สำหรับเขตดุส ิต เฉพาะบางส่วนของพบที่)

ค. ปรับปรุงแหล่งธุมธนแออัดโนเขตบางกอกน้อย บางกอกโหญ่ ดุสิต

และยานนาวา

ง. การพัดเนาที่อยู่อาศ ัยสำหรับผู้ม ีรายได้ปานกลางและรายได้ส ูง เพื๋อ 

ลดการ เด ินทางประจำวัน จากพนที่รอบนอก เข ้าม าย ัง  เขตธนโบ

จ. การปรับปรุงส์นพัศูนย์กลางธุรกิจ เดิมที่เสึ๋อมโทรม โดยการสนับสนุน 

โห้มีการทบทวนทางกฎหมายและข้อบังคับที่ เป็นอุปสรรคต่อการพัดเนา

ฉ. จัดสร้างสวนสาธารผะขนาดกลางเพ ิมขบ โดยพ ิจารผาท ี่ด ินสาธารผะ 

ท่ี ว ่าง  เปล่าหริอบริ เวผท ี่ย ังไม ่ได ้โข ้ประโยธย ์อย ่าง เต็มท่ี

3) นโยบายและแผนงานระดับห้องทน

พิจารผาจากแผนพัดเนากรุง เทพมหานคร ชิ่งปัจจุบันอยู่โนธ่วงของแผน

พัดเนาฯ ฉบับท่ี 3 (พ .ศ . 2 5 3 0 -2 5 3 4 )  โดยมีว ัตถุประสงค์และเป๋าหมายหล้กเพ ึ๋อโห ้ประธาธนโน 

กรุงเทพมหาบครมีสภาพความเป็บอยู่และคุผภาพรวิตที่ด ีขบ อย่างน้อยที่สดไห้ได้ตามเกผห้ความ

จำ เป็นพนฐาน การพัดเนากรุง เทพมหานครจะด้องสอดคลองตามแผนพัดเนา เศรษฐกิจและสังคม

แห่งธาติ ฉบับท่ี 6 ดำเน ินการตามอำนาจหน้าท ี่ของกรุงเทพมหาบคร มุ่งแกัปัญหาดามนโยบาย

ของผู้บร ิหารกรุง เทพมหานครและตามความต้องการของประธาธน แผบพัดเนาฯ ฉบับนั้ประกอบด้วย 

5 แผนสาขา และแผนงาน เฉพาะด้าบอีก 27 แ■ ผนงาบ แผนงานหลักทงหมดมีนโยบายและ

เป๋าหมายพอสรุปได้ตังน



แผนงานที่ 1 แผน พัดเนาสืงแวดล้อม

นไยบายและ เป ้าหมาย เป ็นการรวมการพ ัดเนาด้านการรักบาความละอาค การ

ป๋องกันน้ำท่วม การระบายน ้ำ การกำจ ัดน ้ำ เสิยและการทัพนาด้านอนามัยลังแวดล้อม เบ ้ามา

ประสาบอยู่1ใบแผน เดียวกัน ‘ไดยมุ่งที่จะ

-  นยายบริการและความสามารท‘ในการ เก็บบบบยะมูลฝอยและลังปฏิกูล

-  น้องกันน้ำท่วม‘ในพนท่ี เนตธนไนและคั่งตะวันออกไดยการก่อสร้างแบบระบบ 

ปิดน้อม ( P o ld e r )  และน้องกันน้ำท่วมไนด้นที่ เนตธนไนคั่งธนบุรี

-  ไห ้ไครงการขุดแม่น ้ำ เจ ัาพระยาม ีการออกแบบไนรายละ เอียด

-  สร้างระบบคูนยกำจัดน ้ำเล ัยและปรับปรุงค ุผภาพน้ำไนคลองต่าง ๆ

-  ควบคุมสทานประกอบการคาที่ เป็นอันตรายแก่สุนภาพ

-  ปรับปรุงด้านสุนาภิบาลและความปลอดภัยค้านอาหาร ไดย เฉพาะไบไรง เร ียบ

แผนงานที่ 2 แผนพัดเนาการไบ้ที่ดิบ ระบบจราจรและสาธารQiปไภค

บไยบายและ เป๋าหมาย

-  ปรับปรุงถนนสายหลักที่ธำรุดทรุดไทรมหรีอมีการจราจรคับคั่ง

-  สร้างถนน เธอมดรอกธอย เที่อแน้น้ญหาการจราจรติดขัดไนถนนสายหลักไห้ เกิด 

ประลัทธิภาพความคล่องต ัวไนด้านการจราจร

-  จัดตงระบบควบคุมสัญญาพไพัจราจร เป็นพนที่และทางแยกไหม่

-  แก้ไนขุมธน เติมไน เนตด้น,ไน ไดยการวางผ ังและออกแบบอาคารไห ้ เหมาะสม

-  จัดทำระบบบ้อมูลพนราน เที่ยวกับที่ดิน เท ี่อนำไปไบ ้ไบการจ ัดทำผ ังเม ีอง 

ร าย เน ต  รวม 24 เนต และวางแผนด้านสาธารผูปไภค

แผนงาบที่ 3 ค ุผภาพชีวิตและบริการทางสังคม

น ไยบายและเป ๋าหมาย ดำเน ินการไห ้บร ิการทางส ังคม พัดเนาคะนภาพนองคบไห้

สามารถพัดเนาสังคมไห้ก้าวหน้าและ เก ิดความ เป็นธรรม ตลอดจนยกระดับมาตรราน คุเนภาพธีวิต 

ตาม เกะแท่ความจำ เป็นด้นราน ไดย
-  การพัดเนาด้านสาธารaเสุฃ ไดย เฉพาะงาบด ้านสาธารBI สุนและการบริหารงาน
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สาธารเนสุน
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-  การพัด!บาการศึกษา ไห ้เด ็กไน เกผห ์การค ักษาภาคบ ังค ับไต ้เบ ้าเร ียน อย ่าง

ทั๋วทีง ลคอัตราการช้ำซ้นและการ'ไม่รู้หนังสีอ นาริมสร้างความมีระ เบียนวินัยแก่ เด็กนัก เรียบ

คลอลจนปรับปรงคุผกาทของใรง เรียน การนรีหาร‘โรง เรียนและบุคคลากร

-  การพั«นาสวัสคิการสังคม สงเคราะห ์ประซาธนที่เค ีอคร้อน ช ่วยเหล ีอตนเอง 

'โม่ไต้ ส่ง เสริมไห้ประซาซน เบ้ามามีส ่วนร่วมไนการพั»นา

-  การหัพนาธุมซน ส่ง เสริมไห้มีการรวมกลุ่ม เพํ่อ เกิคการที่งคน เองและช่วย เหลีอ 

ชิ่งกันและกับ ไคย เฉพาะไนกลุ่มชุมซบแออ้ค

แผนงานที่ 4 แผนพ้«เนาฐานะการคลังของกรุง เทพมหานคร 

นไยบายและ เบ้าหมาย

-  ต ้านรายไต ้ ไห ้ม ีรายไต้ เพมขน ไคยการปรับปรุงประสิทธิภาพไนการรัต เก็บ 

ภาษี สฯหรับภาษีไรงเริอนและที่ด ินไห้เพมขบร้อยละ 1 6 . 5  ต่อปิ ภาษีบำรุงห ้องที่และภาษีบ ้ายไห้ 

เพมขนร้อยกะ 10 ต่อบี นำความร ้ทางต ้านว ิซาการและ เทคนิคสมัยไหม่มาไซ้ เช่นแผนที่ภาษีและ 

คอมพ ิวเตอร์ ปร ับปรุงค ่าธรรมเน ียมต ่าง  ๆ ไห ้ส ูงขบและไห ้เอกธนเบ ้าร ่วมคำเน ิบการจ ัคเก ็บ  

ค ่าธรรม เนียม และ เร ่งการพ ั«เบาการหาผ ิซย ่ของกรุง เทพมหานครไห้สามารก เลยงตน เองไต ้

-  ต ้าน รายจ ่าย  ไห้ปรับปรุงระบบงาบงบประมาผและระบบบัญซีของกรุงเทพ 

มหาบคร เน ้นไห้ม ีการประหยัดรายจ่ายทุกประ เภท

แผนงานที่ 5 แผนพ้»นาการบริหารและการปกครอง 

บไยบายและ เบ้าหมาย

-  ร ัตระบบการบริหารงาน และระบบข้อมูลไห้สามารทบริการประซาธนไต้อย่าง 

รวด เร ้า  และคล่องตัว

-  พ ั»นาการบริหารงานบุคคลไห้มีประสิทธิภาพไนต้านอัตรากำลัง และ เสริมสร้าง 

สวัสดิการที, เหมาะสมแก่ เรัาหน้าที่

-  การทั«เบากฎหมาย ฟ้อบัญญัติ ระเบียบฟ้อบังคับ ไห้เหมาะสมกับสถานการผ์

-  ไห้ประซาธนมีทัศนคติที่ตีต่อการคำ เน ินงานของกรุง เทพมหานคร มีส่วนร่วมไน

การหั«นาและแกับ ้ญหาของกรุง เทพมหานคร



4) ผัง เม ิองรวมกรง เทพมหานคร 2544
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ซ ึ่งจะได ้ม ีการประกาศ1ให้'ใบเร็ว  ๆ บ อาจพิจารททสาระสำคัญดังต่อไปน

1 . วัตทประลงคัและเป ๋าหมาย

-  การกำหนดรูปแบบการไห้ประไยธนที่ดินไห้มีบนาดความหนาแน่น

ท่ี เหมาะสม

-  จ ัดระเบ ียบการไห้ประไยธน่ท ี่ด ิบไม่,ให้เกิดความบัดแยงกัน มี 

ประสิทธิภาพย์งบนและสอดคล้องกับการไห้บริการสาธารนุฟไภค สาธารนุ]ปการ

-  ไม่สนับสนบไห้มีการพิรเบาที่หนาแน่นไนบริ ทเนที่มีป๋ญหานัำท่วมและ

แผ่นดิบทรุด

-  กำหนดระบบไครงบ่ายคมนาคมและบนสิงไห้มีความสะดวกปลอดภัย 

และประหยัดไดยมีความสัมพันธ์สอดคล้องกับรูปแบบการไห้ประไยซน่ที่ดิน

-  กำหนดบริ เวน]อัน เป็นที่ตงไบราน]สกาบ วัตเนธรรมและสิ'งสำคัญที่

ม ็ค ุพค่าทางประวัต ิศาสตร์

-  กำหนดพนที่ซ่ึง เป็น เกษตรกรรมห้นดํเท ี่อคงไว้ซ ึ่งทรัพยากร

ธรรมธาดิที่มีค ุ01ค ่า

2 . การกำหนดการไห้ประไยธน่ที่ด ินแต่ละประเภท

การไห้ที่ดินดามประกาศผัง เม ีองรวม สำหรับ เบตดุสิตกุกกำหนด 

ไห้เป ็นที่อยู่อาศ ัย เป็นหลัก ส่วนการไห้ที่ด ินประเภทอนจะมีกระจายอยู่

ท ี่อยู่อาศัย กำหนดไห้ เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (50 คบ/ไร ่)

และที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (20 คน/ไร ่) ไลยส่วนไหญ่จะ เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก

ส่วนพบที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง มี เฉพาะบริ เวน] เหบีอถนนกรุง เทพ-นบทบรี บนไปจนถึงคลอง 

บาง เบน

หาญิธยกรรม มีพบที่ไม่มากนัก แต่กระจายอยู่หลายบริเวน! เพึ๋อ 
บริการซมธนไดยรอบ 4 บริเวน] คีอ บางซ่อน ราธว ัตร ถนนสามเสน (ระหว่างซอยองครักษ ์ถ ึง 

ถนนนครไธยศรี) และมหานาค สำหรับมหานาคบน เป็นแหล่งพาน!ธย์ที่ เซ ึ่อมต่อมาจากศูนย์กลาง 

ธุรกิจธนไน
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อุค(ทหกรรม ไม่ได้กำหนคบริ เวท!ไว้ แต่ตามซ้อกำหนดก็อนุญาต 

ไห้มีได้ ไดยกระจายอยู่ไบทนที่หาญ ิซยกรรมและอยู่อาศย และต้อง เป ็นไรงงานที่ประกอบกิจการ 

เก ี่ยวกับนุตลาหกรรมบริการ ไรงงาบที่ประกอบกิจการ เกี่ยวกับอุตสาหกรรมไนครอบครัว ไตยไม่ 

ก่อ เหตุรำคาญหรีอไม่ เป็นมลพิษต่อธม«น หริอสืงแวคล้อม

สถาบันราซการ การสาธารญูปไภคและสาธารท!ปการ ส่วนไหญ่

อยู่ไนพนที่ด้านพิศได้ของ เขต

สถาบันการศึกษา ไนเบตตุกิตกกกำหนคไว้ 3 บริเวท! เนองจาก 

จากการคาดประมาททเองสำนักผัง เมีองจะมีจำนวนนัก เรียน เพิ'มขนมากไน เขตข้นกลาง ไลย เฉพาะ 

ไนระดับต่ำกว่าอุดมศึกษา คาดว ่า เขตดุสิตจะมีไรง เรียน เหมขนอีก เล็กน้อย และจะ เป็นไรง เรียน 

ระดับประถม เป็นส่วนๆหญ่

ที่ดินประ เภทที่ไส่ง เที่อการนันทนาการและรักษาคุท!ภาพ

สิงแวดล้อมกำหนดไว้ 2 บรีเวท!ศึอ สวบสัตว์ดุสิต และสนามน ้าบางเล ็ง (ราธคฤท!มัยสมาคม)

บอกจากการไซ้ที่ด ินหลายประ เภทดังท ี่กล ่าวมาแล้ว เขตดุสิตยังถูก 

กำหนดเป็นพนที่พิเศษ ส่วนไหญ่เป็นค่ายทหาร ชิ่งมีอยู่ เป็นจำนวนไม่น้อย ไคยเฉพาะบริเวท!

เกียกกายและด้านพิศได้ของพนที่ เขต

5 . 2 . 5  ไครงการที่คาดว่าจะมีบนไนพนที่

เขตดุสิตมีไครงการขนาดไหญ่ผ่าน เข้าส่พนที่อยู่ 5 ไครงการ ชิ่งหากไดัม ํการ 

คำ เนิบการ ก็อาจส่งผลต่อรูปแบบการไซ้ที่ดิน ไครงการ เหล่านบางไครงการได้กำหนด เป็นท่ี

แน่นอนแล้ว แต่บางไครงการก็ยังอยู่ไนล้กษท!ะนไยบายหริอยังมีป ัญหาบางประการ เธ่บปัญหาทาง 

ด้านการ เงิน

1) ไครงการสะพานข้ามแม่น ้ำ เจาพ ระยา 2 แห่ง ไคยกรม'ไยธาธิการ

กระทรวงมหาดไทย แห ่งแรกได้แก่สะพานซ้วงระหว่างคลองผดุงกรุง เกษม บริ เวท!ท่า เท เวสน์

กับแขวงบางยี่ข ับ เขตบางกอกน้อย แต่ขท!ะนยังอยู่ไนระหว่างการพิจารททตำแหน่งกันไหม่อีกครง 

แห่งที่สอง ได ้แก ่ไครงการสะพานพระราม 6 ไดยสร้างขนานกับสะพาน เดิม เร่อมถนนวงศ์สว่าง 

กับถนนจรัสสนิทวงศ์ เป็นสะพาน ค .ส .ล . คู่ขนาน 4 ซ ่องทางจราจร กว ้าง 12 เมตร ยาว

420 เมตร ม ีทางแยกวงแหวนเชิ่อมกับถนนประธาราษป็รี 1 และถนนพิบูลสงคราม บอกจากน
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ยังมีการจัดทำสวนหักผ่อนขนาดไหญ่ เซิงสะพาน

2) ไครงการทางค่าบนนทิ่สอง ไดยการทางฟเศษแห ่งประเทศไทย สาย

บางไคล่-แจังวัต!นะ เป็นทางยกระดับ ผ่าน เขตดุสิตไนพนที่ประซาซื่น แขวงบางซื่อ และบ้า})คลอง 

ประปา วกล้อมลงไนหนที่ของการรถไฟไกล้สถานีบางซื่อ และบนาบทางรถไฟลงมาทางทิศไต้ 

(แผนทั๋ทํ่ 5 . 3 . 3 )  ม ีทางเบ ้าออก (ขน -ลง) ระบบทางด่วนซึ่งเลี่ยวบ้องยับพบที่ เขตดุสิตอยู่ 4

ปริ เวร! คีอ บริ เวร!ทนบรัซคาภ เษก สถานีบางซื่อ ถนนทหาร (ประดัหัทธ) และถนนนครไซยศริ 

ไกล้สถานีรถไฟสาม เสน

3) ไครงการถนน เซอมทางด่วนขนที่หนึ่งและขนที่ลอง ไดยสำน ักผ ังเม ีอง 

กระทรวงมหาดไทย ซึ่งกำหนดไว้ไนผัง เม ีองรวมกรง เทพมหานคร เป็นถนนท่ี เซื่อมทางด่วนขนที่หนี'ง 

บนถนนธนบุรี-ปากท่อ ดัดมาทางทิศ เหนีอ และวกบ้ามแม่นัำ เจ ัาพ ระยา เบ ้าม าย ัง  เขคดุสิต ขนานยับ 

ถนนสไขทัย มาเธึ๋อมยับทางด่วนขนที่สอง สายตะวันออก ดะวันตก

4) ไครงการระบบรถไฟหัาขนสิงมวลซบ (M ass T r a n s i t  S ystem ) ไดย

การทางห ัเศษแห ่งประเทศไทย สายพระไขนง-บางซ ื่อ ไดยผ่านม ,ทางถนนนครสวรรคเลียบคลอง 

ผดุงกรุง เกษม จากน้บจังคร่อมถนนสาม เสน เป็นแนวยาวจนทงลี่แยก เก ียกกายแล ้ว เลยว เบ้าถนน

ประซาราษฎร์ 2 ตัดผ่าบบริ เวร!สถานีรถไฟบางซื่อตรงไปออกบอก เขต เบ้าส์ถบนพหลไยริน (ตาม 

แผนท่ีที' 5 . 3 . 3 )  ซึ่งปรากฏว่ามีสถานีขนลงรถไฟฟ้าไนเขตดุสิตประมาน! 9 สถานี เป็นสถานีร่วม 

คึอที่ที่ทางรถไฟฟ้าฯดัดกัน 1 สถานี บริเวร!ถนนนครสวรรค์ แ ถวย ่าน บ างเล ้ง  ซ ึ่งอาจส่งผลต่อการ 

ไบ้ที่ดินแถบสะพานขาวมหานาค แต่ฃพะนไต้มีการทบทวนเล้นทางรถไฟฟ้าฯกันไหม่ ไดยอาจ เปลี่ยน 

แนวไห้ขนานไปกับคลองประปา ซึ่งหากเป็นเซ่นน เสนทางรถไฟฟ้าฯ ก ็จะไม ่ผ ่าน เบ ้ามาไนเขต 

ดุสิต

5) การย ้ายสถาน ีรถไฟกรุง เทพฯ มาไว้ไบบริ เวร!สถานีบางซื่อ เน ื่องจาก

ไนนัจจุบันมีจำนวนรถ เพมขนอย่างมากไนกรุง เทพฯ การที่ม ีรถไฟวัง เบ ้ามาไน นไองก่อไห้ เกิดนัญหา 

การจราจรค ิดข ัดไดย เฉพาะซ ่วงช ั่วไมง เร ่งร ีบ ประกอบยับขบวนรถไฟที่มีมากขน ทำไห้สถานี
กรุง เทพฯปัจจุบันที่ห้วลำไพงดุกับแคบลงไป ทางการรกไฟแห ่งประ เทศไทยจังรบไยบายท ี่จะย ้าย

สถานีรถไฟกรุง เทพฯออกไป ซ่ึงพนท่ีท่ี เหมาะสมแห่งหนึ่งก็คือบริ เวร!สถานีรถไฟบางซื่อไนนัจจุนับ

เพราะการรถไฟฯมีที่ด ิบไนบริ เวร!นั้อย่างมากมายหลายหันไร่ อยู่คาบ เกียวกันระหว่างทนที เขตดุสิต 

กับ เขตบาง เขน ซึ่งหากไต้มีการย้ายมาอยู่ไนพนที่แถบน ก็จะส่งผลต่อการไบ้ที่ดิน เขตดุส ิตอย่างมาก
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'เค ร งก าร ล ่าง   ๆ ท ี่กล ่าวมาจะ เป ็นได ัว ่าล ่งผ๗ อ เขตดุกต เป็นอ[Iางมาก การ 

ที่ม ี!ครงการคัลกบนบบาด!หญ่ เบ ้ามา จะทำ‘ให้มีจำบวบรถผ่าน เบ้าออกใบ เขตดุสิต เทมบน 'ไดย เฉพา 

รถที่มาจากฝืงธนบุรี และจากจังหวัดบนทบุรี เพ ื่อนำไปหัจารผาร่วมกับถนนรัซลาภิเษก ธงเป็นถนน 

วงแหวนซน!บที่กำลังก ่อสร้าง!ห ้ครบรอบอยู่แล ้ว คาดว ่าจะท ำ,ให้มิการ เปลี่ยนแปลงการ!บ้ท ี่ด ิม!น 

หนที่ทางล้าน เหนิอบอง เบลอย่างมาก ไลย เฉหาะกิจกรรมทาง เศรษฐกิจ เซ ่นร้านค้า ศ ูนย์การค ้า 

สำนักงาน นอกจากนบรี เวผที่ เป็นสกานิขนลงของระบบรทไฟฟ้าขบล่งมวลซนก็จะล่งผลไห้มีกิจกรรม 

ทาง เศรษฐกิจ เหมบน เซ่นกัน ใล ย เฉ ห าะ อ ย ่างย ์ง  สถานีร่วมบรี เวผกนบนกรสวรรค์ คังที่กล่าว

มาแล้ว สำหรับ!ครงการบ ้ายสกาน ิรทไฟกรง เทหฯ หากมีการก่อดง!นบรี เวผบางซ ึ่อด ังท ี่คาดไวั

ก ็จะทำ!ห ้ม ิการ เปลี่ยนแปลงการ!บ้ท ี่ด ิบอย่างมากที่ส ุด เรีมตงแล่การคัลถนน เหม เพ ื่อ!ห ้ม ีการ

เบ้าก ิงไล้สะลวกย์งบน กิจกรรมทาง เศรษฐกิจท ี่ลามมาไล้แก่ร ้านค้า สำนักจัคหางาน แหล่งที่หัก 

คลอคจนปริมาผรถ!คยสารที่ล ้อง เหมบน อาจทำ!ห้พื่นที่แทบบั้ เป็นแหล่งธุรกิจ

i

5 . 2 . 6  บ้อจำกัด!บการหัด!นา เฃตดุสิตมีบ้อจำกัดที่สำคัญ 2 ประการ ที่ทำ!ห้หัด!นา

ทนที่ไล้ยากคีอ

1) มาตรการควบคุมหบที่ดามกฎหมาย ไนเฃคกรุง เทหมหานครนอกจาก 

การ!บ้หระราซบัญญัติควบคุมอาคาร ห .ศ . 2518 และบ้อบัญญัติควบคุมอาคาร ห .ศ . 2518 เพ่ือ 

ควบคุมการก่อสร้างแล้ว ยังมีบ้อบัญญัติกรุง เทพมหานคร ซึ่ง เป็น เรํ่องกำหนลบรี เวผห้ามก่อสร้าง 

ดัดแปลง ไบ ้หร ีอเปล ี่ยนแปลงการ!บ ้อาคารบางซน ิลหรีอบางประเภท สำหรับ!นเบลดุสิต มี 3 

บรี เวผ ค้อ

1 .1 )  บ้อบัญญัติกรุงเทหมหานคร ลงวันที่ 28 ก .ห . 2526 เร ึ๋อง 

กำหนลบรีเวผห้ามก่อสร้างฯ!บห้องที่แบวงถนนนครไซยศรี แบวงวธิรหยาบาล แบวงดุสิต แบวง 

สวบจิตรลดา แบวงลี่แยกมหานาค เบฅดุสิต เบตทญาไท เบตป๋อมปราบศตรูพ่าย และเฃตหระนคร 

ไลยบ้อบัญญัตินไล้แบ่งหนที่ เป็น 2 บริ เวผ (ตามแผนที่ 5 .3 4 )

บุรี เวผที่ 1 ห ้ามมี!ห ้ก ่อสร้างหรีอดัดแปลงอาคารอึ๋น!ด 

เว ันแล ่อาคารท ี่ทำการบองทางราซการ ช่งทความสูงไม ี!กบ 12 เมตร ไคยรลจากระดับถนน

หรีอบอบทางเห้าที่!กล้ท ี่ส ุดกิงล่วนที่ส ูงที่สลบองอาคาร
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บ*) t วผfi 2 ห้ามมีไห้บุคคลไดก่อสว้างหริอคีคแปลงอาคาร 

อื่นไค เว้นแล่อาคารที'พ ้กอาศัยประ เภทบ้าน เค ียว อาคารแถวอย ู่อาศ ัย อาคารธ ุดอย ู่อาศ ัย อาคาร 

พาผิซยชิ่งมีใช่ห้องแถวหริอฅกแถว ไ ร ง เร ีย น  สถานพยาบาล ศาสนสถาน อาคารสาธารเนะ

อาคารหริอสถานท ี่ทำการของทางราซการ ชิ่งมีความสูงไม่ เกิน 20 เมตร ไตยวัคจากระคับถนน 

หริอบอบทาง เท้าที่ใกล้ที'สูต กงส่วนที่สูงที่สูคบองอาคาร

ข้อบัญญัติฯนมีไห้ไซ้บังคับแก่การก่อสว้างเชิ่อน สะพาน อุ'ไมงค้ 

ทางหรึอท ่อระบายบ้ำ ราหริอกไแพง (คูภาคผนวกเพม เติม)

1 .2 )  บอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ลงวันที่ 16 ก .ค . 2530 เร ื๋อง

กำหนคบริเวผห ้ามก ่อสว้างฯ* ริมถนนว้ซคาภิเชก (ถนนวงศัสว่าง) ท้งสองฟาก ไห้ท้องุที'แบวง 

บางชิ่อ เขตดุสิต ไคยห้ามมีไห้บุคคลไคก่อสว้างห้องแถว ตกแถว อาคารทาญิซย์ อาคารขนาคไหญ่ 

ไรงมหรสพ ไรงแรม คูนยการค้า คลังล้นค้า ไรงงานอุตสาหกรรม หริอตัคแปลงอาคารไดไห้เป ็น 

อาคารต ังกล ่าว ภายไนระยะ 15 เมตร จาก เขตถนนทงลองฟากของทนนรัธคาภิ เษก ช่วงถนน

วงศสว ่าง ด้งแต่ เซ ิงสะพานพระราม 6 ไปทางทิศตะวันออก เฉ ียง เหนํอจนถึงถนนประธาราชฎว้

1 .3 )  ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ลงวันที่ 23 ต .ค . 2530 เร ึ๋อง

กำหนคบริ เวญห้ามก่อสว้างริมถนนรัซคาภิ เชกทํ้งสองฟาก ด้งแล่ทางแยกตัคกับถนนประซาราชฎรไป 

ทางทิศตะวันออก เฉ ียง เหนิอ จนถึงคลอง เปรมประซากร เช่น เคียวกับฉบับก่อน (คูภาคผนวก

เพม เติม)

2) กรรมล้ทธที่คน'ไนเบตคฺล้ค กรรมล้ทธที่? น เป็นปัจจัยอีกฅัวหนิ๋งที่ธไห้

เห็นการพ'»นาทงที่ผ่านมาและแนว'ไบ้มไนอนาคต ใคยจะ เห็บไห้ว่าที่ดินชิ่งกรรมสิทธ เป็นของ เอกธน 

บ้มจะมีไอกาสพัต!บา (เซ ิงธ ุรก ิจ ) มากที่สูต สำหรับเขตดุสิตจากแผนที่แสคงกรรมสิฑธิ้ที่ดินพบว่า 

ไนพบที่ค้านทิศไห้จากคลองบางชิ่อลงมา ที่ด ินกว่าว้อยละ 80 เป็นของหน่วยงาบล่าง  ๆ ที่ไม่ใช่

เอกธน อัน เป็นข้อจำกัดไนการพัพนา ประกอบห้วยที่ของราธการ ที่สำนักงานทรัพยล้นฯ ที่กรม 

ธนารักช ที่ร ัฐวิสาหกิจ ชิ่งมีจำนวนมากห้อยดามที่ไห้ เร ียงลำค ับไว ้ สำหรับที่รา«การน้น ส่วนใหญ่ 

จะ เป็นที่ตงค่ายทหาร ส่วนที่รัฐวิสาหกิจ เป ็นของการรกไฟ เป็นแนวยาวตาม เขตทางของรางรถไฟ 

บอกจากบยังมีที่บองสกาบันอื่นอยู่อีก เซ่น วัค ไ ร ง เร ีย น  ชิ่งมีอยู่ไม่ห้อย สำหรับที่ของเอกธนมี 

กระจายอย ู่ระหว ่างท ี่ของหน ่วยงาบล ่าง า ต ังกล ่าว และจะมีอยู่มากไนทบที่เหนิอคลองสามเสน

ขนมา ไตย เฉพาะพนที่แกบราธวัตร
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น*!คง : กรรม2ท£ที่ดิน

เแ แ  ที่รา?!ฟ้รดุ

■ &§?£ ที่ทร้‘พอ์เนร,วน'พระมหา- 
กษ ้ต?ย ์

1 = 1  ทหาร

11® ร ัฐว ิ$>าหกิรเ

E----1 อ๋ัน ๆ

□  เอก?!น

ที่มา : กองผังเมิ'อง กทม.

สัญญลักษณ์
___  ยอบเย?!^นที่รกษา

________ เยต«องน?)จง
________  ถนน

ทางรถไ,พ-H +-H-H „
= * =  แม่น า ,«รอง

การสิ,กษารูปนบบ ฟ้'ฒ,นาการ 
น»ะ

แบวโบมการใสืทคีบ เขตคุ่รด .
นผ่บท่ื 5.35

2 .ทบ.
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ไนล่วนพบทั๋ด้าบ เหนีอคลองบางร่อ!)บไปบัน หํสํวนทหญํ เป็นบองเอกซน แต่ก็ฝ็ 

เป ็บของหน่วยงาบอื่นอยู่บ ้าง ได้แก่ ท ี่บองการรทไฟแห่งประเทศไทย อยู่ทางด้านทิศตะวันอวก 

จากริมคลอง เปรมประบากร เบ ้าไปจนกึงทางรถไฟสาย เหน่อ เน่นแนวยาวไลยตลอต และที่สำนัก 

ทรัพย์สินฯ อยู่บริ ท!ฒางบ ่อน ด้งบันไนหนที่ด้าน เหน่อคลองบางซึ๋อจึงมีไอกาสพัร!นาได้มากกว่าพนที่ 

ด้านได้

บอกจากบ้อจำกัลที่สำคัญ 2 ประการด ้งกล ่าวแล ้ว ถนนไนพบที่ด้านล่างของ 

เขตดุสิตมีลักษเนะแคบ จีงทำไห้พ้ร!นาได้ยาก และอีกประการก็ตีอการที่ด ้านทิศตะวับออกของ เขต 

ดุส ิตมีทางรถไฟสาย เหน่อ เป็นแนวยาวไตยตลอตจนกึงสถานีรถไฟบางธึ๋อ จึง เป็นตัวล้น 

( C o n s t r a i n t )  ความสัมพันธ์แบบ เซึ๋อมไยงกับพนที่อื่น และด้านทิศได้กั๊ เป็นที่ตงของสถาบัน

ราบ การมากมาย ทำไห ้ศ ูนย ์กลางเม ีอง ( C .B .D .) ไม ่อาจแผ่ขยายขนมาได้
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