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 The objective of this research is to find out the factors influencing the change of 
commercial land use in Sukhumvit district, study the factor influecing the change, future 
trend and recommendations for the development.   
 
 Sukhumvit district had many kind of economic activities in the area especialy in high 
value target identifined by population in the areas. The major economic areas in Sukhumvit 
district are Nana, Asoke, Promphong and Thonglor. The change of this district has 
developed from agicultural area to the low-density residential area of Bangkok in that time. 
When low-rise residential development has filled up this area then the hign-rise building 
began to develop. Most of the change replaced old buildings. During economic crisis, many  
developments were stopped by that effect but the commercial activities in Sukhumvit district 
are grown up to high-density development. Most of the change of commercial area is 
developed to the high value target at this time. The important factors influencing the change 
of commercial land use in Sukhumvit district are accessibility, the relationship with 
surrounding districts, residential development in this area, environments, city center factors, 
land value, economic activities, economic relationship with surrounding districts,  population, 
population in this area, infarstucture and welfare, government act and law and people value 
judgement. The futue development guidelines are proposed to create the promotion 
commercial zone and develop the soi road network to support the future development. 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
  
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของการวิจัย 
 

การพัฒนาและเติบโตของเมืองขึ้นอยางรวดเร็วของกรุงเทพมหานคร กอใหเกิดพื้นที่ที่มีบท
บาทหนาที่หลากหลายรูปแบบแตกตางกันออกไป ขณะเดียวกันก็กอใหเกิดความเปลี่ยนแปลงของรูป
แบบการใชที่ดินที่มีลักษณะตางกันอยางชัดเจน เชน การใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย, การใชที่ดินเพื่อการอุต
สาหกรรม ฯลฯ โดยเฉพาะการใชที่ดินเพื่อการคาและบริการ หรือที่ดินพาณิชยกรรม ซึ่งเปนพื้นที่ที่
สะทอนใหเห็นถึงทิศทางการพัฒนาเมือง และทําใหเกิดยานศูนยกลางการคา  (CBD: Central 
Business District) หลายแหงกระจายตัวในเมือง และขยายตัวออกไปในเขตกรุงเทพชั้นกลาง เชน พื้น
ที่บริเวณเพลินจิต สีลม สาทร ลาดพราว และสุขุมวิท 

 

ปจจุบันพื้นที่ในบริเวณถนนสุขุมวิท มีรูปแบบการใชที่ดินที่เปลี่ยนแปลงไปจากอดีตอยางมาก
มาย หากนับจากชวงเวลาที่เร่ิมกอสรางถนนสุขุมวิท พ.ศ. 2479 เปนตนมา การเปลี่ยนแปลงดังกลาว
เร่ิมจากการเปนสวนหนึ่งของทุงบางกะป กลายเปนยานพักอาศัยหนาแนนนอยชานเมืองของกรุงเทพ
พระมหานครสําหรับขุนนางและขาราชการชั้นผูใหญในสมัยนั้น เกิดรานคายอยในลักษณะหองแถว จน
กระทั่งเริ่มมีชาวตางชาติเขามาทํางานในประเทศไทย จึงเกิดรูปแบบการใชที่ดิน รูปแบบตางๆ มาก
มาย มีอาคารสํานักงานขนาดเล็กเกิดขึ้นและกระจายตัวอยูในพื้นที่ เกิดการเปลี่ยนระบบกิจกรรมการ
คาจากตลาดสดมาสูศูนยการคา จนกระทั่งพัฒนาเปนหางสรรพสินคาและอาคารสํานักงานขนาดใหญ
เชนในปจจุบัน โดยเฉพาะอยางยิ่งการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท ซึ่งปจจุบันมีการเปลี่ยน
แปลงไปจากเดิมอยางชัดเจน และมีความแตกตางจากยานศูนยกลางการคาอื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร 
โดยเปนไปในลักษณะที่เกิดการรวมกันของกลุมการคาและบริการหลายระดับ ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงดัง
กลาวมีความเปนไปไดที่จะเปลี่ยนแปลงไปพรอมกับการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ดวยเชนกัน ตัว
อยางเชนพื้นที่ในบริเวณถนนสุขุมวิทซอย 3 และ สุขุมวิทซอย 4 หรือ ซอยนานาเหนือ ซอยนานาใต 
ตามลําดับ และพื้นที่บริเวณถนนสุขุมวิทซอย 21 หรือ ซอยอโศก ซึ่งพื้นที่บริเวณซอยนานาเปนยานที่
พักอาศัยของนักทองเที่ยวชาวตางชาติ ทําใหเกิดกิจกรรมการคาและบริการในระดับตางๆ ขึ้น เชน หอง
พักบริการรายวัน จนถงึโรงแรมระดับสามและสี่ดาว เกิดยานสถานบันเทิง (Red light district) ทั้งสอง
ฝงถนนสุขุมวิท และภายในถนนซอยเปนตน ขณะที่พื้นที่บริเวณซอยอโศกจะเปนยานพักอาศัยชั้นดี
ของนักธุรกิจชาวตางชาติ ทําใหเกิดโครงการคอนโดมิเนียมและที่พักอาศัยในระดับสูง เซอรวิสอพารต
เมนต และหางสรรพสินคาขนาดใหญในพื้นที่ขึ้นรองรับความตองการที่แตกตางกันออกไป 
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นอกจากนี้การพัฒนาของรูปแบบการคมนาคมในพื้นที่ที่เปลี่ยนแปลงไป เชน โครงการระบบ
ขนสงมวลชนขนาดใหญ ไดแก รถไฟฟาบีทีเอส และระบบรถไฟฟาใตดิน ที่ชวยเพิ่มศักยภาพในการเขา
ถึงพื้นที่ ก็มีสวนสนับสนุนใหการใชที่ดินพาณิชยกรรมเปลี่ยนแปลงดวยเชนกัน วิทยานิพนธนี้จึงทําการ
ศึกษาวิจัย เพื่อใหทราบถึงพัฒนาการและวิวัฒนาการของพื้นที่ สภาพการเปลี่ยนแปลง ศึกษาวิเคราะห
หาปจจัยที่มีผลตอการขยายและการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินดังกลาว และเพื่อใหทราบถึงแนวโนมการ
เปลี่ยนแปลงที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต 
 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
  

 1. ศึกษาวิเคราะหบทบาทและพัฒนาการของการใชที่ดินพาณิชยกรรมในพื้นที่ยานสุขุมวิท   
 2. ศึกษาวิเคราะหสภาพการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท  
 3. ศึกษาวิเคราะหปจจัยการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท  
 4. ศึกษาวิเคราะหแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทในอนาคต
  
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
 

1.3.1 ขอบเขตดานเนื้อหา 
 ในการวิจัยจะทําการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ใน
ยานสุขุมวิท จากอดีตจนถึงปจจุบัน โดย จะเปนการศึกษาขอมูลพื้นฐานของพื้นที่ เพื่อวิเคราะหบทบาท
และพัฒนาการ ตลอดจนสภาพการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท จาก
นั้นจะทําการวิเคราะหเพื่อหาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชกรรม ในยาน
สุขุมวิท และวิเคราะหแนวโนมที่จะเกิดขึ้นในอนาคต แลวสุดทายเปนการสรปุและเสนอผลการวิจัย 
 

 1.3.2 ขอบเขตดานพื้นที่ 
 ทําการศึกษาวิจัยในพื้นที่ที่ครอบคลุมการใชที่ดินเพื่อการพาณิชกรรมเปนสวนใหญ ซึ่ง
จะเปนพื้นที่ที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหนาแนน เกิดเปนศูนยกลางของยานนั้นๆ และมีจํานวนประชากร
และผูที่เขามาใชพื้นที่เปนจํานวนมาก ซึ่งไดแกบริเวณถนนสุขุมวิท จาก ซอยสุขุมวิท 1 ถึงบริเวณ ซอย
สุขุมวิท 42 ทั้งนี้ปจจุบันคือพื้นที่บางสวนในเขตวัฒนา และเขตคลองเตย มีพื้นที่ประมาณ 12.10 ตา
รางกิโลเมตร ดังแสดงในแผนที่ 1.1 
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1.4 วิธีและขั้นตอนดําเนินการวิจัย 
 

วิทยานิพนธนี้เปนการศึกษาวิเคราะห เพื่อหาเหตุและผลที่เกิดขึ้นจากปจจัยตางๆทั้งดานกาย
ภาพ เศรษฐกิจ สังคม ประชากร และสิ่งแวดลอม ซึ่งมีวิธีและขั้นตอนตางๆ ดังนี้ 

 

 1.4.1 ศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูล : ในการทําการศึกษาจะศึกษาขอมูลจากแหลงขอ
มูลที่เชื่อถือได ทั้งจากเอกสารทางวิชาการ งานวิจัย ศึกษาถึงพัฒนาการของกรุงเทพมหานครในภาพ
รวม เพื่อใหเห็นแนวโนมของการพัฒนาในพื้นที่ รวมทั้งแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ทั้งนี้จะทําการ
ศึกษาขอมูล จากชวงป ที่สามารถรวบรวมขอมูลได ในสวนของการเก็บรวบรวมขอมูลพื้นฐานของพื้นที่
ในบริเวณยานสุขุมวิท จะรวบรวมขอมูลดานตางๆ เชน ขอมูลกายภาพ ไดแก ขอมูลพื้นฐาน การใช
ประโยชนที่ดิน โครงขายคมนาคม ซึ่งจะทําใหทราบถึงการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งนาจะมี
ความสัมพันธกับการพัฒนาระบบโครงขายคมนาคมในพื้นที่ รวบรวมภาพถายทางอากาศและแผนที่ใน
แตละชวงปเพื่อเปรียบเทียบความเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ ขอมูลดานเศรษฐกิจ จะเก็บรวมรวมและ
ศึกษาขอมูลจาก อาคารหรือกิจกรรมประเภทพาณิชยกรรม ไดแก โรงแรม หางสรรพสินคา และอาคาร
สํานักงาน ทั้งขนาดใหญและขนาดเล็ก และอาคารหรือกิจกรรมประเภทพักอาศัย ไดแก เซอรวิสอพารต
เมนต คอนโดมิเนียม และโครงการบานพักอาศัยอื่นๆ ซึ่งขอมูลนี้จะศึกษาจากราคาคาเชาตอเดือน 
ราคาซื้อขาย ปริมาณความตองการ พื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสราง         ซึ่งขอมูลดังกลาวจะ
สะทอนใหเห็นถึงรายไดของประชากรในบริเวณยาน หรือการลงทุนของผูประกอบการ และสามารถอาง
อิงใหเห็นถึง   ขอมูลดานสังคม ในเรื่องของสถานะและระดับทางสังคมของประชากรในพื้นที่   ขอมูล
ดานประชากร ศึกษาถึงจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนหรือลดลงในพื้นที่ ทั้งประชากรกลางวันและกลางคืน
ซึ่งจะทําใหทราบถึงพัฒนาการและบทบาทของพื้นที่ 
 

1.4.2 สํารวจและสังเกตการณ ในการศึกษาจะทําการสํารวจเพื่อเปรียบเทียบขอมูลพื้นฐาน
ขางตน ทั้งนี้จะทําควบคูไปกับการเก็บรวบรวมขอมูล ที่คาดวาจะไมสามารถหาไดจากขอมูลสถิติ เชน 
สํารวจความหนาแนนของการใชที่ดิน (ความสูงของอาคารกับพื้นที่อาคาร) สํารวจประเภทกิจกรรมการ
คาและบริการ เพื่อวิเคราะหสภาพการเปลี่ยนแปลงของการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 
 

1.4.3 วิเคราะหขอมูล นําขอมูลที่ทําการศึกษาขางตนมาวิเคราะห โดยเทคนิค Overlay 
Analysis และเครื่องมือทางสถิติ มาวิเคราะหปจจัยและสาเหตุที่ทําใหเกิดความเปลี่ยนแปลงดังกลาว 
โดยอางอิงจากขอมูลเชิงปริมาณประกอบกับขอมูลเชิงคุณภาพ ที่มาจากการสํารวจ และศึกษาขางตน  
 

 1.4.4 รวบรวมและสรุปผลการศึกษาวิเคราะห นําเสนอผลงานการวิจัยและแนวโนมการเจริญ
เติบโตในอนาคตของยานสุขุมวิท ในรูปแบบของการบรรยายเชิงพรรณนา แผนที่ ตาราง และรูปภาพ 
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ภาพที่ 1.1 แสดงวิธีและขั้นตอนดําเนินการวิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ความเปนมาและความสําคัญของการวิจัย 

หัวขอวิทยานิพนธ 

วัตถุประสงคและขอบเขตของการวิจัย 

การเก็บรวบรวมขอมูล ทฤษฏี แนว
ความคิด และ
งานวิจัยที่
เกี่ยวของ 

ขอมูลปฐมภูมิ 

ขอมูลทุติยภูมิ 

การสํารวจพื้นที่ปจจุบันทางกายภาพ 
การสํารวจความหนาแนนของการใชที่ดิน 
การสํารวจกิจกรรมการคาและบริการ 

แผนที่การใชประโยชนที่ดิน 
ภาพถายทางอากาศ 
แผนที่เสนทางคมนาคม 

ฯลฯ 

กายภาพ เศรษฐกิจ สังคมประชากร 
ขออนุญาตกอสรางอาคาร 
ขอมูลราคาซื้อขาย คาเชา
พื้นที่อาคาร แตละประเภท 

ฯลฯ 

จํานวนประชากรในพื้นที่ 
ลักษณะประชากรในพื้นที่ 
นโยบายของภาครัฐ 

ฯลฯ 

การวิเคราะหขอมูล 

สรุปผลการวิเคราะหและเสนอแนะ 

วิเคราะหปจจัยการเปลี่ยนแปลง 
วิเคราะหแนวโนมในอนาคต 

สรุปพัฒนาการ และสภาพการเปลี่ยนแปลง
การใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุม
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1.5 แหลงที่มาของขอมูล 
 

 ในการศึกษาวิจัยจะทําการเก็บขอมูลและรวบรวมขอมูลที่เชื่อถือได ทั้งจากหนวยงานราชการผู
ประกอบการเอกชน สถาบันการศึกษาตางๆ  โดยจะแบงขอมูลออกเปน 3 สวนหลักๆ ดังนี้ 
 

 1.5.1   ขอมูลสถิติ และเอกสารทางวิชาการประกอบการศึกษา 
 - สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
 - สํานักงานเขตวัฒนา, สํานักงานเขตพระโขนง, สํานักงานเขตคลองเตย 
 - หอสมุดกลาง สํานักวิทยบริการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 - หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

1.5.2   แผนที่ และภาพถายทางอากาศ 
 - แผนที่การใชประโยชนที่ดินและอาคาร 
 - แผนที่เสนทางคมนาคม กรมแผนที่ทหาร 
 - แผนที่ลักษณะการใชประโยชนที่ดิน 
 - ภาพถายทางอากาศ กรมแผนที่ทหาร 

 1.5.3   ขอมูลจากการสํารวจภาคสนามที่มาจากการสํารวจ และสังเกตการณ 
 
1.6 ประโยชนที่จะไดรับจากการวิจัย 
 

 1. เขาใจบทบาทและพัฒนาการตลอดจนสภาพการเปลี่ยนแปลงของการใชที่ดินพาณิชยกรรม
ในพื้นที่ยานสุขุมวิท 

2. ทราบปจจัยตางๆ ทั้งปจจัยภายในและภายนอก อันเปนปจจัยหลักที่มีผลตอการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 

3. สามารถคาดการณแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทใน
อนาคตเพื่อใหหนวยงานที่สนใจนําไปประกอบการวางแผนพัฒนาตอไป 
 



บทที่ 2 
 

แนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 ในการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท 
จําเปนตองมีการศึกษาแนวความคิด งานวิจัย และทฤษฎีตางๆ ที่เกี่ยวของเพื่อใหเกิดความเขาใจและ
สามารถนําแนวความคิดหรือทฤษฎีเหลานั้น มาประยุกตใชกับการวิเคราะหไดอยางเหมาะสม ซึ่งไดทํา
การศึกษาในหัวขอตางๆ ดังนี้ 
 
2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนาเมืองและการใชที่ดินในเมือง 
 
 2.1.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนาเมือง 
 

 Taylor (Keeble, 1972) กลาวถึงวิวัฒนาการของเมือง โดยพิจารณาจากลักษณะโครงสราง
ภายในของเมือง ซึ่งปรากฏเปนรูปแนวถนนและการใชที่ดิน พบวาวิวัฒนาการของเมืองมีอยู 4 ระดับ 
ไดแก 

1. ขั้นทารก (Infantile) เร่ิมตนในการรวมตัวเปนชุมชนเมืองขนาดเล็ก ไมมีการแบง
แยกการใชที่ดิน 

2. ขั้นวัยรุน (Juvenile) ภายในเมืองจะมีการแบงแยกการใชที่ดินเปนบริเวณที่พัก
อาศัย แตมีอุตสาหกรรมรวมอยูในครัวเรือน 

3.   ขั้นผูใหญ (Mature) โครงสรางเมืองแบงเปนที่พักอาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาห
กรรมอยางชัดเจน 

4.   ขั้นชรา (Senile) โครงสรางภายในเมืองมีความเสื่อมโทรม อันเนื่องมาจากการเติบ
โตอยางเต็มที่ 
 

 สวาท เสนาณรงค (อางใน กฤตพร ลาภพิมล, 2546) ไดกลาวการพัฒนาและกอตัวของเมืองไว
วา การกอตัวของเมืองเกิดจากแนวคิดที่สําคัญ 3 ประการ คือ 
 

1. เมืองจะกอตัวในตําแหนงที่มีความสะดวกในการคมนาคมติดตอ โดยเฉพาะบริเวณ
ชุมทางที่มีคมนาคมขนสงตางชนิดมารวมกัน กอใหเกิดแรงดึงดูดใหประชากรอพยพเขามาตั้งถิ่นฐาน 
ขยายจนเปนชุมชนขนาดใหญ โดยมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่สําคัญ คือ การคาและบริการ 

2. เมืองจะกอตัวขึ้นในตําแหนงหรือทําเลที่มีสภาวะแวดลอมทางกายภาพที่เหมาะสม
และเอื้ออํานวยตอการดํารงชีวิตของประชากรในชุมชน 
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3. มนุษยมีความรู ความสามารถ วิธีการและเทคโนโลยี สามารถปรับสภาพพื้นที่ 
ธรรมชาติที่ขาดความเหมาะสมใหเปนพื้นที่ที่เหมาะแกการตั้งถิ่นฐาน 

 
 2.1.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินในเมือง 
 

เนื่องจากในการศึกษาการใชที่ดินในเมือง ซึ่งจะประกอบไปดวยกิจกรรมที่หลากหลายแตกตาง
กันไปในแตละเมือง ภายในเมืองจึงมีการใชที่ดินแบบตางๆ มากมาย เพื่อความสะดวกในการศึกษา
เกี่ยวกับการใชที่ดินภายในเมือง จึงมีการแบงการใชที่ดินออกเปนประเภทตางๆ โดยจากการศึกษาแนว
คิดเกี่ยวกับการใชที่ดินในเมือง พบวาไดมีผูที่ไดกลาวถึงการแบงประเภทการใชที่ดินไวตางๆ ดังนี ้

 

Keeble (1969) ไดกลาวถึง การกระจายการใชที่ดินในเมืองโดยแบง พื้นที่ออกตามหนาที่หลัก
เปน 4 ประเภท คือ 

1. ศูนยกลางเมือง ไดแก พื้นที่ที่ใชเปนยานการคาการบริการ และการบริการทาง
สังคมบางประการ ซึ่งกิจกรรมตางๆ เหลานี้จะรวมกันอยูอยางหนาแนน และมีการคงรูปที่ซับซอนเปน
ศูนยกลางการบริการตางๆ เทาที่เมืองจะสนองตอบได ศูนยกลางเมืองควรจะประกอบดวยกิจกรรมที่
สําคัญ คือ รานคา สํานักงาน ธนาคาร ที่ทําการหนวยบริหาร สถานที่ราชการ ศาลากลางจังหวัด หรือ
สํานักงานเทศบาล อาคารที่สําคัญทางดานสังคมวัฒนธรรม เชน หองสมุด พิพิธภัณฑ โรงภาพยนตร 
โบสถขนาดใหญ และโกดังเก็บสินคา เปนตน 

2. ยานอุตสาหกรรม คือ บริเวณที่เปนที่ตั้งประกอบกิจกรรมของอุตสาหกรรมการผลิต 
และอุตสาหกรรมบริการขนาดใหญ มีที่ตั้งของสถานีจายไฟฟา และโกดังเก็บสินคา 

3. ยานที่พกัอาศัย คือ บริเวณสําหรับใหประชากรอยูอาศัย ประกอบดวยอาคารพัก
อาศัย สวนขนาดตางๆ รวมทั้งการใชที่ดินอื่นๆ เชน ยานการคาประจําทองถิ่น โรงเรียนประถมศึกษา 
มัธยมศึกษา ที่วางสําหรับทองถิ่น และอุตสาหกรรมขนาดเล็ก 

4. ที่โลง (Open Space) สวนใหญจะอยูบริเวณที่พักอาศัย พื้นที่ในโรงเรียน โรง
พยาบาล และสถาบันตางๆ รวมทั้งบริเวณที่สามารถนํามาใชประโยชนสําหรับการพักผอนหยอนใจ 
และยังมีที่วางบริเวณชานเมือง (Town Periphery) สวนใหญจะไดแก สวนผลไม สนามกอลฟ และพื้น
ที่เพาะชําตนไม 
 

Bartholomew (1979) กลาวถึงการใชที่ดินวา ลักษณะการใชที่ดินในเมืองสามารถแสดงถึง
ลักษณะพิเศษนั้นๆ ของเมืองได เขายังไดแบงการใชที่ดินเปนประเภทตางๆ ดังนี้ 

 

1. พื้นที่วาง (Vacant area) เปนพื้นที่ที่ยังไมไดทําประโยชนใดๆ 
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2. พื้นที่ที่พัฒนาแลว (Developed area) แบงออกเปน พื้นที่ที่พัฒนาโดยเอกชน และพื้นที่ที่
พัฒนาโดยรัฐบาล 

พื้นที่ที่พัฒนาโดยเอกชน ไดแก ที่อยูอาศัยครอบครัวเดี่ยว ที่อยูอาศัยครอบครัว
แฝด ที่อยูอาศัยหลายครอบครัว พื้นที่เพื่อการคา พื้นที่สําหรับอุตสาหกรรมเบา พื้นที่อุตสาหกรรมหนัก 

พื้นที่ที่พัฒนาโดยภาครัฐ ไดแก ถนน ทางรถไฟ สวนสาธารณะ ลานกีฬา สนาม
กีฬา สถานที่ราชการ และกึ่งราชการ 
 
2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
 

จากการศึกษาเรื่องรูปแบบการใชที่ดินของเมืองในเอเซียตะวันออกเฉียงใต (McGee 1967) 
พบวารูปแบบการใชที่ดินเพื่อการพาณิชกรรมของเมืองในเอเซียตะวันออกเฉียงใต สวนใหญจะอยูใน
รูปแบบตึกแถวและอาคารพาณิชยเกาะกลุมรวมกัน ซึ่งพบมากในบริเวณพื้นที่ศูนยกลางเมือง ทําหนา
ที่เปนยานธุรกิจการคาและบริการที่หนาแนน ตอมาไดพัฒนาเปนหางสรรพสินคา และศูนยการคาใน
รูปแบบอาคารขนาดใหญ และตอมาการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมกจ็ะมีการขยายตัวออกไปตาม
แนวเสนทางคมนาคมออกสูยานชานเมือง ในขณะเดียวกันกิจกรรมการคาภายในศูนยกลางเมืองจะลด
ความสําคัญลง โดยเฉพาะกิจกรรมประเภทการคาปลีกคาสง ซึ่งเปนผลมาจากการแขงขันจากภาย
นอกที่เกิดขึ้นอยางรวดเร็ว 

 

Chapin (1972) ไดเขียนถึงการเลือกที่ตั้งของการใชที่ดินพาณิชยกรรมไวดังนี้ 
1. จะตองอยูในเสนทางที่มีการจราจรผานหนาแนน ซึ่งจําแนกไดตามลําดับของการใชที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรม ไวดังนี้ 
ก) ศูนยกลางธุรกิจประจําเขต ควรตั้งอยูใกลเสนทางการจราจรสูงสุด และทางเดิน

ผานซึ่งมีกิจกรรมดานการคาปลีก งานวิชาชีพ การเงิน และการบริหารรวมอยูในบริเวณที่สะดวกในการ
ติดตอ โดยมีทางรถเขาถึงและมีที่จอดรถเพียงพอสําหรับลูกคา หรือลูกจางที่ทํางานภายในพื้นที่ 

ข) ศูนยกลางธุรกิจระดับภาค จะตองมีที่ตั้งใกลกับถนนสายประธานสองสายที่ผาน
ยานการคา (รับบริการประชาชนตั้งแต 50,000-100,000 ครอบครัว) ที่ตั้งจะตองมีที่จอดรถเพียงพอ 
และมีที่สําหรับรานคาอยางสมบูรณ รวมทั้งมีรานอาหาร และสิ่งบันเทิงตางๆ มีสาขาธุรกิจ และบริการ
ทางการเงินเพียงพอ ที่จะบริการตลอดเวลาที่ซื้อสินคา (ขนาดพื้นที่ตั้งแต 30-150 เอเคอร) 

ค) ศนูยกลางธุรกิจรอบนอก (Satellite CBD Center) ซึ่งจะประกอบดวยสํานักงาน 
รานขายรถยนต และศูนยกลางบริการ ศูนยกลางเครื่องใชสอย ตลาดการเกษตร ฯลฯ ควรมีที่ตั้งอยู
ระหวางทางแยกของถนนวงแหวนกับถนนสายประธาน และจะตองมีพื้นที่เพียงพอสําหรับจอดรถและ
บริการ 
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ง) ศูนยกลางบริการบนทางหลวง (Highway Service Center) ที่ตั้งจะอยูรอบนอก
เมืองบนทางหลวงสายหลักที่เปนทางนําเขาสูเมือง ในบริเวณที่มีขนาดพื้นที่เพียงพอที่จะรับการบริการ
ที่มีรถเขาถึง (Drive-in Service) มีโรงแรมและการใชประโยชนที่ดินดานอื่นๆ ที่ประกอบกันอยาง
เหมาะสม 

2. จะตองเหมาะสมสําหรับการพัฒนาเปนศูนยกลางรวม หากมีความเหมาะสมที่จะตองรวม 
ศูนยกลางยอย (Sub-Center) ตางๆ เขามาเปนศูนยกลางเดียว โดยจะตองมีพื้นที่เพียงพอสําหรับการ
จอดรถ ที่วางอื่นๆ ที่มีความเหมาะสมสอดคลองกับการใชประโยชนที่ดินที่อยูใกลเคียง 

 

Castells (1978) กลาววา พื้นที่ทางพาณิชยกรรมสามารถแบงแยกไดเปน 4 สวนคือ พื้นที่การ
ผลิต พื้นที่บริโภค ซึ่งเปนสวนของครัวเรือนและบริการสังคม พื้นที่แลกเปลี่ยน จะใชสําหรับการเคลื่อน
ยายสินคาและขอมูล และพื้นที่บริการ ซึ่งเปนพื้นที่ที่ทางรัฐใชในการวางผังเมืองและอื่นๆ 

 

Proudfoot (อางถึงในฉัตรชัย พงศประยูร, 2527) ไดศึกษาวิเคราะหโครงสรางทางการคาของ
เมืองขนาดใหญในสหรัฐอเมริกาและไดสรุปแนวคิดเกี่ยวกับเขตการคาไวดังนี้ 

1. เขตยานการคากลาง (Central Business District) หรือตอมารูจักกันในนามดาวนทาวน 
(Downtown) นับเปนหัวใจของกิจการคาภายในเมืองหนึ่ง เปนศูนยรวมของหางราน ธุรกิจ บริการมาก
กวาสวนอื่นของเมือง อาจสังเกตศูนยรวมของกิจการดังกลาวไดโดยการคนหาอาคารสูงๆ หลายชั้น 
เปนสถานประกอบการของหางใหญๆ ดีพารตเมนตสโตร รานขายเสื้อผา รองเทาชายหญิง รานเพชร
พลอย รานอาหาร โรงแรมและกิจการอื่นๆ สวนบริการตางๆ มักอยูในอาคารสูงๆ 
 เขตใจกลางยานการคาสามารถดึงดูดลูกคาไดทั่วเมืองทั้งใกลและไกล นอกจากจะเปนลูกคา
แลว บุคคลเหลานี้ยังเปนแรงงานที่สําคัญของเขตนี้ดวย ปริมาณการขายในเขตนี้จึงสูงกวาเขตอื่นๆ 
ภายในเมือง ทั้งนี้เพราะบริเวณนี้เปนจุดที่เขาถึงไดสะดวกที่สุด เขตนี้จึงเปนที่รวมของการคมนาคมขน
สงทุกชนิด ตั้งแตคนเดินเทา รถยนตสวนตัว รถราง รถไฟหรือการขนสงมวลชนทุกแบบ ใจกลางของ
ยานการคาหรือ CBD มีลักษณะพิเศษ คือ ประชากรหนาแนนในตอนกลางวัน พอตกกลางคืนประชา
กรลดลงมาก เพราะเขตนี้มิไดเปนที่อยูอาศัย 
 2. เขตการคารอบนอก (Outlying Business Center) นับเปนสวนจําลองของ CBD สถาน
ประกอบการจะรวมตัวกันอยูเปนแถบๆ และทําธุรกิจการคาไดมาก แตเปนรองกวาเขตชั้นในคือ CBD 
เขตนี้ไมสามารถดึงดูดลูกคาไดทั่วเมือง แตก็สามารถดึงดูดลูกคาจากระยะทางไกลๆ เพราะบุคคลเหลา
นั้นยึดเอาถนนสายสําคัญเปนเสนทางคมนาคมหลัก 
 3. ยานธุรกิจสําคัญ (Principle Business Center) มักตั้งอยูบนถนนสําคัญและเปนยานธุรกิจ
ของแถบหนึ่งของเมือง มีถนนกวางพอที่จะจอดรถได จํานวนสินคาที่ขายประกอบดวยสินคาทั่วไป สวน
มากอาศัยลูกคาที่มาโดยรถสวนตัว หรือรถประจําทาง 
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 4. ถนนธุรกิจในละแวก (Neighborhood Business Street) จัดเปนเขตการคาในละแวกหรือ
ยานหนึ่งๆ ของเมือง และดึงดูดลูกคาทุกระดับที่อาศัยอยูในละแวกนั้น ภายในรัศมีเดินเทาจึงเสนอสิน
คาที่มีระดับทรงตัว (Threshold) ต่ํา เชน รายขายของชํา ตลาดเนื้อ ผลไม ผักและสินคาจิปาถะอื่นๆ 
บางครั้งรานคาอาจแผเขาไปในเขตที่อยูอาศัยก็ได 
 5. กลุมรานคาโดดๆ (Isolated Store Cluster) นับเปนรานคาและบริการที่มีความสําคัญนอย
ที่สุดภายในเมืองหนึ่งๆ มีรานคาที่ตองพึ่งพาซึ่งกันและกันอยู 2-3 ราน ตามมุมถนน ในขอบเขตรอบๆ 
เมือง สําหรับบริการผูที่อยูหางไกลเมือง 
  

นิพันธ วิเชียรนอย (2540) ไดรวบรวมประเด็นเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมใน
เมือง พบวา โดยทั่วไปจะครอบคลุมพื้นที่ภายในเมืองเปนจํานวนนอย แตจะเปนการใชที่ดินที่ให
ประโยชนทางเศรษฐกิจสูง เปนศูนยรวมของกิจกรรมการคาและบริการตางๆ เพื่อใหบริการแกประชา
ชนโดยรอบ ซึ่งตําแหนงที่ตั้งของยานธุรกิจการคามักมีความเหมาะสมในแงความเปนศูนยกลางการ
คมนาคม เปนบริเวณที่สะดวกตอการเขาถึง และเปนบริเวณที่มีประชากรสัญจรไปมาอยางหนาแนน 
ซึ่งจะชวยเอื้ออํานวยตอการประกอบกิจการการคาและบริการ โดยทําเลที่ตั้งที่เหมาะสมดังกลาวจะมี
ราคาคาเชาที่ดินในอัตราที่สูง เพื่อแลกกับที่ตั้งที่เหมาะสมและสามารถใหกําไรไดสูงสุด ยานธุรกิจการ
คาและบริการจึงเปรียบเสมือนเปนศูนยกลางของเมือง 

 

เสนห ญาณสาร (2542) กลาววา ที่ดินที่ใชเพื่อการคา หมายถึง พื้นที่ที่ใชสําหรับการขายสิน
คาและบริการประเภทตางๆ ที่ดินประเภทนี้ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ 4-5 ของพื้นที่ทั้งหมดของ
เมือง แตผลกระทบหรืออิทธิพลของการใชที่ดินประเภทนี้ ถาพิจารณาทางดานการจางงานปละ
ปริมาณการขายแลวจะสูงมาก ที่ดินที่ใชเพื่อการคาและบริการประกอบดวยที่ดินและทรัพยสินสิ่งปลูก
สรางที่มีราคาสูง และพบมากบริเวณใจกลางเมืองที่มีราคาที่ดินสูง เชน เขตธุรกิจการคากลาง (CBD) 
บริเวณศูนยการคาในตัวเมืองและแถบชานเมือง เขตการคาสองฟากถนนและทางหลวง เปนตน และ
จะมีลักษณะรวมตัวกันเปนกลุมกอนมีการกระจายไมมากนัก 
 
2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับยานการคาในเมือง 
 

Horwood and Boyce (1959) ไดกําหนดวา CBD ของเมืองประกอบดวย 2 สวน คือ เขตศูนย
กลางและเขตขอบนอก แนวความคิดนี้เปนการพิจารณาถึงความแตกตางของ 2 สวน ในดานความเขม
ของการใชที่ดิน ความสูงของอาคาร ความพลุกพลานของผูคน ความเปนศูนยกลางของการขนสง และ
การเนนเฉพาะของกิจกรรม 
 
 
 



 12

1. เขตศูนยกลาง (Core) มีความหมายและลักษณะตรงกับ CBD โดยมีลักษณะสําคัญดังนี้ 
- มีการใชที่ดินอยางเขมขนและหลายประเภท ประกอบดวยตึกสูงๆ มีการคาปลีก 

สํานักงานบริการตางๆ โรงแรม โรงละคร และธนาคารหรือสถาบันการเงินตางๆ 
- มีการแผขยายในทางดิ่ง ดังจะสังเกตเห็นอาคารสูงๆ มากมายการติดตออาศัยลิฟต 
- มีการแผขยายตัวในทางราบนอย ปกติจะมีความกวางหรือความยาวในทางราบต่ํา

กวา 1 ไมล หรือ 1.6 กิโลเมตร เพื่อความสะดวกในการเดนิเทา 
- มีการเปลี่ยนแปลงในทางราบนอย โซนแผขยายและโซนละทิ้งเพิ่มข้ึน หรือลดลง

เพียงไมกี่บล็อกถนนในชวงเวลายาวนาน 
- มีคนหนาแนนและพลุกพลานมากในชวงกลางวัน บริเวณนี้เปนศูนยกลางของ คน

เดินเทา คนที่อาศัยอยูถาวรในเขตนี้มีนอย 
- เปนศูนยกลางหรือชุมทางของการขนสงมวลชนภายในเมือง บริเวณนี้มียวดยานขน

สงที่บริการภายในชมชนเมืองผานหลายสาย 
- มีกิจกรรมหรือบทบาทหนาที่เนนเฉพาะในดานตางๆ มากมาย 

2. เขตรอบนอก (Frame) เขตนี้มีลักษณะที่สําคัญดังนี้ 
- มีการใชที่ดินเขมขนนอยกวาเขตศูนยกลาง อาคาร และรานคาตางๆ มีความสูงไม

มากนัก สามารถเดินขึ้นลงได 
- ธุรกิจรานคามีนอยชั้นกวา และมีการขยายตัวไปในทิศทางที่บานเรือนทรุดโทรม 
- บริเวณขอบดานใน ประกอบดวยธุรกิจหลากหลาย เชน การคาสง มีโกดังเก็บสินคา

สํารอง มีโรงงานอุตสาหกรรมเบา รานขายรถยนตและบริการรถยนต บริการทางการแพทย มีที่อยู
อาศัยแบบอาคารสูงปะปนดวย และมสีถานีปลายทางของเสนทางคมนาคมขนสงระหวาเมืองและที่ทํา
การของรัฐ 

- บริเวณขอบดานนอก ประกอบดวยอาคารสูงซึ่งเปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย 
และเขตเคหะชุมชน 

- มีการแผขยายของกิจกรรมในทางราบ กิจกรรมเหลานี้ มีที่จอดรถของผูมาใชบริการ 
การติดตอระหวางธุรกิจตางๆ ในเขตขอบนอกนี้ใชรถยนตเปนสวนใหญ 

- กิจกรรมในเขตนี้มีความสัมพันธใกลชิดกับเขตศูนยกลางและกับเขตรอบนอกออกไป 
 
Murphy and  Vance (1969) มีแนวคิดวา ยานการคาใจกลางเมืองเปนหัวใจของเมือง มี

อาคารสํานักงาน รานคาปลีก เกาะกลุมอยูหนาแนน สะทอนออกมาในรูปแบบของ ราคาที่ดินสูงสุด 
เปนศูนยรวมคนเดินเทา การสัญจร ซึ่งยานใจกลางเมืองประกอบดวย 2 สวนคือ บริเวณแกนกลาง และ
บริเวณรอบนอก มีลักษณะที่สําคัญๆ คือ 
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1. มีลักษณะการใชที่ดินเขมขน อาคารสูงหลายๆ ชั้น 
2. มีปริมาณการสัญจรสูงสุด แตอาจมีปญหาในเรืองของนโยบายในการแกปญหาการจราจร

ของเมือง ทําใหปริมาณการจราจรในพื้นที่ลดลง 
3. รูปแบบการใชที่ดิน กิจกรรมที่ไมถือวาอยูในพื้นที่ยานการคาใจกลางเมือง เชน ที่อยูอาศัย

ถาวร อพารทเมนตและหองเชา สถานที่ราชการ สวนสาธารณะ โรงเรียน วัด โบสถ แหลงอุตสาหกรรม 
ยกเวนโรงพิมพ การขายสง หองหรือตึกวาง พื้นที่วาและคลังสินคา 
 

Hoover (1971) ไดแบงรูปแบบที่ตั้งกิจกรรมแยกเปน 2 รูปแบบคือ 
 

1. รูปแบบกระจายตัว(Dispersed Pattern) กิจกรรมการคาแตละหนวยกิจกรรม จะตั้งอยูหาง
กันเพื่อไมใหเกิดการแขงขันระหวางกัน   สาเหตุที่ตองอยูหางกัน เนื่องจากมีการแขงขันเพื่อแยงปจจัย
การผลิตที่มีอยูจํากัด เชน ที่ดิน ความสงบเงียบ แหลงน้ําบริสุทธิ์ ความเหมาะสมในดานทําเลที่ตั้ง 
เปนตน และเปนกิจการที่ตองอาศัยกลุมลูกคา โดยรานที่จําหนายสินคาเหมือนกัน ผูซื้อนิยมซื้อจาก
รานที่อยูใกลมากกวารานที่อยูไกลออกไป เชน รานชํา 

 

2. รูปแบบรวมตัว(Clustered Pattern) เปนรูปแบบที่เกิดจากการอาศัยการรวมตัวกัน โดยเล็ง
เห็นประโยชนจากที่ตั้งนั้นๆ แมวาจะเกิดการแกงแยงหรือขาดแคลนขึ้นก็ตาม หรือเกิดจากความสะดวก
ในการติดตอซึ่งกันและกัน หรือตองการแขงขันกัน เชน การตั้งหองแสดงสินคาประเภทเดียวกัน โดย
บางครั้งรวมถึงศูนยกลางการเงิน แหลงเที่ยวในเวลาการคืน สถานที่ราชการ แหลงซื้อของของคนชั้นสูง 
ลักษณะการรวมตัวของกิจกรรมตางๆ เหลานี้ Nourse (1968) ไดใหคําอธิบายในเชิงการประหยดัจาก
การรวมตัวกันคือ 

ก) ประหยัดคาขนสง เมื่อหนวยผลิตอยูใกลกัน ทําใหการขนสงสินคาสะดวกขึ้น 
ธุรกิจหลายประเภท ที่มักตั้งอยูตามศูนยการคาก็เพื่อลดคาขนสง อุตสาหกรรมประเภทที่ตองพึ่งพา
อาศัยกัน มักตั้งอยูใกลกัน ธุรกิจที่ขายสินคาและบริการประเภทที่ผูบริโภคมักตะหาซื้อในคราวเดียวกัน 
มักจะอยูใกลกัน เชน รานขายยา ขายอาหาร ขายของใชประจําวัน บริการซักแหง และบริการตัดผม 
ปริมาณการขายของแตละรานจะสูงขึ้น เพราะผูบริโภคสามารถประหยัดเวลาเดินทางและคาใชจายใน
การเดินทาง นอกจากนี้การขายสินคาประเภทเดียวกันและสินคาที่มีลักษณะที่ผูซื้อชอบที่จะเปรียบ
เทียบแบบ หรือคุณภาพระหวางกันกอนตัดสินใจซื้อ มักตั้งอยูใกลกัน เชนรานขายเฟอรนิเจอร รานขาย
ผา รานจําหนายรถยนต รานขายรองเทา เปนตน 

ข) การประหยัดภายใน อันเปนผลจากการเพิ่มปริมาณการผลิต เกิดจากการผลิตมี
ปริมาณมาก มีทรัพยากรสมบูรณในบริเวณที่ตั้ง จึงมักทําใหเกิดการจางงานสูงมาก ตนทุนการผลิตโดย
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เฉลี่ยลดต่ําลง อันเปนผลจากอัตราการผลิตที่เพิ่มสูงขึ้น เชน การขนสงสินคาสําเร็จรูปของสินคาตอ
หนวยอาจต่ําลง เมื่อรวมสงสินคาไปที่ละมากๆ เปนตน 

ค) การประหยัดภายนอกตัวเมือง เปนการที่อุตสาหกรรมหลายๆ ประเภทขยายตัว
จากที่ใดที่หนึ่งมีสวนทําใหตนทุนโดยเฉลี่ยของแตละหนวยผลิตลดลง อันเปนพื้นฐานของการจัดตั้ง
นิคมอุตสาหกรรม มีการใชบริการเพื่อสาธารณประโยชน การแบงหนาที่กันทําของแตละหนวยผลิตเกิด
ขึ้นไดงาย รวมทั้งอาจใชวิธีเชาเครื่องมืออุปกรณ และที่ทําการได 
 

Margaret (1974 : อางถึงใน ขวัญฤทัย ทองอินทร, 2533) กลาววาในการศึกษาเกี่ยวกับยาน
การคามีองคประกอบสําคัญที่ควรนํามาพิจารณาไดแก หนาที่ศูนยกลาง และรูปแบบของศูนยกลางที่มี
ความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ ความสะดวกในการคมนาคม ตลอดจนปริมาณและประเภทของสินคา 
และบริการในพื้นที่นั้น โดยผูบริโภคจะพยายามเลือกที่ที่จะซื้อสินคามากที่สุดโดยเสียคาจายนอยที่สุด 
จึงจําเปนตองศึกษาถึงองคประกอบของระยะทาง ตลอดจนจํานวนรานคาและผูซื้อสินคา 
 

Christaller (1986) ไดจัดลําดับศักยยานพาณิชยกรรม โดยพิจารณาจากขอบเขตพื้นที่บริการ
ไวดังนี้ 
 ศูนยพาณิชยกรรมระดับภูมิภาค (Regional Centers) เปนจุดรวมของหางรานและธุรกิจ
บริการมากกวาสวนอื่นของเมือง ดังนั้น จะมีขอบเขตการบริการครอบคลุมพื้นที่ทั้งเมืองและบริเวณใกล
เคียงนอกจากนั้นบริเวณนี้ยังเปนศูนยรวมของเสนทางการเดินรถสาธารณะ และถือเปนจุดที่มีการเขา
ถึงสะดวกที่สุด 
 ศูนยพาณิชยกรรมระดับชุมชน (Community Centers) จะมีขอบเขตการบริการเล็กกวาศนูย
พาณิชยกรรมระดับภูมิภาค โดยศูนยพาณิชยกรรมระดับชุมชนจะปรากฏรานคาและธุรกิจบริการรวม
กลุมกัน เพื่อใหบริการชุมชนซึ่งจะปรากฏบริเวณใดบริเวณหนึ่งของเมืองหางออกมาจาก CBD 
 ศูนยพาณิชยกรรมระดับละแวก (Neighborhood Centers) กลุมนี้จะใหบริการลูกคาใน
บริเวณขางเคียงในรัศมีเดินเทา โดยกลุมรานคาจะกระจายตัวอยูรอบๆ ใกลกับ CBD 
 กลุมรานคายอย (Isolated Store Clusters) เปนรานคาที่อยูตามมุมถนนในเขตรอบๆ เมือง
โดยแตละกลุมจะมีรานคาขางเคียงเพยีง 2-3 รานเทานั้น 

 

สุมนา อยูโพธิ์ (2531) กลาวถึงยานการคาหรือยานพาณิชยกรรมวา หมายถึงอาณาเขตทาง
ภูมิศาสตรที่มีประชาชนอยูอาศัย และเปนที่รวมของรานคา หรือเปนยานที่คนนิยมไปจับจายซื้อขายสิน
คาและบริการเปนจํานวนมาก ดังนั้นยานการคาจึงมัก ประกอบดวยกิจกรรมทางเศรษฐกิจข้ันที่ 3 
(Tetiary Economic Actvities) หรือการคาและบริการที่ไมเพียงแตสนองตอบตอความตองการของ
ประชาชนภายในเมืองเทานั้น แตยังใหบริการแกผูที่อยูรอบนอกอีกดวย 
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นิพันธ วิเชียรนอย (2540) ไดเสนอแนวคิด ตอจากแนวคิดของ Hoover ที่แบงรูปแบบที่ตั้งของ
กิจกรรมวา ในสวนของรูปแบบการกระจายตัวของธุรกิจการคา จะอยูในลักษณะเปนแนวยาวตามเสน
ทางคมนาคม (Ribbon) โดยธุรกิจการคาจะคํานึงถึงการเขาถึง (Accessibility) เปนสําคัญ รานคาที่มี
รูปแบบที่ตั้งแบบกระจาย ไดแก 
 - รานคาตามถนนหลวง เปนรานคาที่ตั้งอยูบริเวณที่เปนเสนทางหลวงเชื่อมตอระหวางเมือง 
โดยการขยายตัวของรานคาจะเปนไปตามธรรมชาติ ไมไดมีการวางแผนไวลวงหนา 
 - รานคาตามถนนสายหลัก เปนรานคาที่ตั้งอยูบริเวณถนนสายหลักที่สําคัญของเมือง ซึ่งราน
คาเหลานี้จะมีพื้นที่ดานหนาสําหรับแสดงหรือขายสินคา สวนตามถนนสายรอง ตรอก ซอย จะมีรานคา
ตั้งอยูโดดเดน หรือรวมกลุมขนาดเล็ก เพื่อใหบริการแกประชากรที่อาศัยในบริเวณใกลเคียง 

- รานคาตามถนนชานเมือง เปนรานคาที่ตั้งตามแนวถนนที่ตัดใหม โดยเฉพาะในเขตชานเมือง
ที่มกีารเปลี่ยนแปลงของพื้นที่อยางรวดเร็ว ลูกคาสวนใหญเปนผูที่อาศัยในเขตชานเมือง 

 

ขณะที่รูปแบบการรวมตัว พบวารูปแบบการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมในยานศูนยกลาง
เมือง ซึ่งมีราคาที่ดินสูงมักจะขยายตัวในแนวดิ่ง เพื่อใชประโยชนที่ดินใหคุมคามากที่สุด ในขณะที่การ
ขยายตัวของธุรกิจการคาบริเวณชานเมืองจะขยายตัวไปตามเสนทางคมนาคมที่มุงออกจากศูนยกลาง
เมือง และจะมีจํานวนลดลงเมื่ออยูหางจากศูนยกลางเมือง ในบริเวณชานเมืองที่เปนจุดตัดของโครง
ขายคมนาคม จะมีความไดเปรียบเชิงการคามากกวาบริเวณอื่น เพราะเปนตําแหนงที่มีความสะดวกใน
การเขาถึงมากกวานั้นเอง 

 

เสนห ญาณสาร (2542) กลาววา ยานใจกลางเมือง (Central Business Distric หรือ CBD) 
หรือ Downtown มีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา และเริ่มมีความสัมพันธกับกิจกรรมทางดานวัฒฯธรรม
และบันเทิงตางๆ ปจจัยสําคัญที่ทําใหสบทบาทหนาที่ของ CBD เปลี่ยนแปลงไป ไดแก การเปลี่ยนทาง
ดานโครงสนางอาชีพ ฐานะความเปนอยูของประชาชนที่ดีขึ้น รายไดที่สูงขึ้นและการเปลี่ยนแปลงรูป
แบบวิถีการดําเนินชีวิตของประชาชน เปนตน สําหรับที่ตั้งของ CBD หรือ Downtown ปรกติจะตั้งอยูใน
สวนที่เกาแกที่สุดของเมือง และจะมีรูปรางและขนาดแตกตางกันไปทั้งนี้ขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ 
เชน อายุของเมือง ประวัติความเปนมาของเมือง จํานวนประชากรหรือขนาดของเมือง บทบาทหนาที่
สําคัญของเมือง ฯลฯ โดยปกติรูปรางของ CBD จะสอดคลองกับรูปแบบถนน ดังนั้นรูปรางอาจเปนรูปสี่
เหลี่ยม หรือรูปหลายเหลี่ยม ประกอบดวยหลายบล็อกถนนลอมรอบบริเวณสี่แยกที่มีราคาที่ดินสูงสุด 
หรืออาจมรูีปรางเปนแนวยาวแคบขนานไปกับถนนสายหลักของเมือง หรือมีรูปรางบิดเบี้ยวไมมีรูปแบบ
ที่แนนอน 
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2.4 แนวคิดเกี่ยวกับปจจัยที่มีอิทธิพลตอการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
 
 2.4.1 แนวคิดเกี่ยวกับเกณฑการใชและการกําหนดที่ต้ังที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
 
 Webster (1965) ไดกําหนดเกณฑการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ไวดังนี้ คือ 

1. สามารถติดตอไดงาย มีความสะดวกในการเขาถึง และมีถนนกวางพอที่ยวดยานตางๆ จะ
สามารถใชไดสะดวก 

2. สามารถติดตอไดสะดวกโดยการขนสงสาธารณะ 
3. ควรอยูในบริเวณที่มีการประกอบอาชีพการคา บริการดานตางๆ และบริการสาธารณะที่

พรอมมูลเพื่อบริการยานการคา 
4. ควรอยูในบริเวณที่มีการระบายน้ําไดดี 

 

Chapin (1965) ไดศึกษาเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการคา พบวา มีพื้นที่ดินโดยเฉลี่ยรอยละ 2-5 
ของพื้นที่ชุมชน มักจะอยูในบริเวณที่ราคาที่ดินสูง คาเชาที่ดินและอาคารจะแพง มีการคมนาคม
สะดวกและมีบริการสาธารณะ การกําหนดที่ตั้งควรมีสวนประกอบดังนี้ คือ 

1. สามารถติดตอไดงาย และมีถนนกวางพอที่จะใชยวดยานตางๆ ไดสะดวก 
2. มีที่จอดรถเพียงพอ มีการติดตอไดสะดวกโดยรถเมล 
3. มีการติดตอกับบริเวณอื่นๆ เพื่อบริการลูกคาและลูกจางที่ทํางานในยานการคาไดสะดวก 
4. อยูในบริเวณที่มีสถาบันการเงิน มีการประกอบอาชีพการคา มีบริการดานตางๆ 
5. มีความลาดเอียงไมควรเกินรอยละ 5 สามารถปรับระดับไดโดยเสียคาใชจายนอยที่สุด 
6. อยูบนที่สูงซึ่งสามารถทําการระบายน้ําโสโครกไดดี 

 

ประพันธ เศวตนันท (2520) ไดเขียนถึงการใชที่ดินในทางการคาวา การประกอบกิจการคา 
กําไร เปน เปาหมายสําคัญของกิจการ ผลกําไรทางดานการคาขึ้นอยูกับระยะทางที่หางจากตลาดดวย 
รานคาปลีก ธนาคาร บริษัทตางๆ ที่ทําการของรัฐบาล จะสามารถทํากําไรมากที่สุดถาตั้งอยูใกลตลาด 
ใกลศูนยกลางที่มีประชาชนอยูหนาแนน การตั้งที่ทําการหางออกไปจากตลาดจะทําใหปริมาณการขาย 
หรือการติดตอนอยลงไปดวย เหตุผลงายๆ คือ การตั้งที่ทําการในใจกลางเมืองนั้นมีประชาชน เดินทาง
สัญจรไปมามากกวา ถาตองการทําใหปริมาณการขาย หรือการติดตอในขณะที่ที่ตั้งทีทําการหางออก
ไปมีเทากับปริมาณการขาย หรือปริมาณการติดตอในเมือง ซึ่งเปนยานการคาแลว ตองเสียคาใชจาย
มาก ทั้งคาโฆษณาสินคา และคาอื่นๆ รายไดสุทธิจะลดลง ดังนั้นรายไดในดานการคาทั้งหมดที่ตลาด
ยอมสูงกวารายไดทั้งหมดที่มีที่ตั้งหางตลาด 
 



 17

สําหรับการเลือกที่ตั้งการใชประโยชนที่ดินดานการคา เขาไดสรุปหลักเกณฑโดยทั่วไปดังนี้ 
1. ความสะดวกสบาย 
2. ติดตอกับบริเวณอื่นไดงาย 
3. มีพื้นที่เพียงพอ 
4. ติดตอดวยการเดินทางสะดวกมีการเขาถึงไดงายและปลอดภัย 
5. ประหยัดการลงทุนพัฒนา 
6. อยูใกลตลาดหรือที่ซึ่งประชาชนอยูอยางหนาแนน 

 

นอกจากนี้นักเศรษฐศาสตร กําพล พัวพาณิชย (2525) ไดกลาวไวในหนังสือ เศรษฐศาสตรที่
ดินเบื้องตน วา ยานพาณิชยจะเปนแหลงที่ใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของการใชที่ดินสูงที่สุด เมื่อ
เปรียบเทียบกับการใชที่ดินประเภทอื่นๆ แหลงที่ตั้งสําหรับยานพาณิชยจําเปนอยางยิ่งที่จะตอง
พิจารณาปจจัยหลายอยางประกอบกัน เชน ลักษณะการบริโภคของประชากรในแหลงที่ตั้ง สถานที่
จอดรถ ความสะดวกในการขนสง ความคลองตัวในการจราจร เปนตน 
 

ฉัตรชัย พงศประยูร (2527 : อางถึงใน ขวัญฤทัย ทองอินทร, 2533 ) ไดกลาวถึงทําเลของการ
คาและบริการมักจะตั้งอยูตรงจุดหรือบริเวณที่เขาถึงสะดวกที่สุด ทั้งนี้เพราะ 

 

1. สะดวกสําหรับผูใชรถยนตสวนตัวเปนพาหนะ 
2. สะดวกสําหรับการขนสงมวลชนทุกแบบ ตังแตรถประจําทาง รถใตดิน และรถไฟ 
3. สะดวกตอการติดตอกับแหลงผูขายสง อันมักจะมีทําเลอยูรอบเขตการคา 
4. สถานประกอบการคา และบริการ ตองพึ่งพาซึ่งกันและกันจึงมักอยูในทําเลที่ใกลเคียงกัน 

 

โดยบริเวณที่จะเหมาะสมที่สุด สําหรับเหตุผลทั้ง 4 ประการขางตน คือ ที่ซึ่งเขาออกสะดวกที่
สุดในรัศมีของจุดซึ่งใชในการเดินทางนอยที่สุด (point of minimum aggregate travel) อันหมายถึง
ระยะทางรวมของลูกคาทั้งหมดที่ใชในการเดินทางนอยที่สุดหรือส้ันที่สุด ในการเขาถึงจุดหนึ่ง จุดนั้น
คือ ศูนยกลางเมื่อเปรียบเทียบกับการกระจายของประชากรในพื้นที่นั้น 

 
2.4.2 แนวคิดเกี่ยวกับปจจัยที่มีอิทธิพลตอการใชที่ดินเพื่อการพาณิชกรรม 
 
มานพ พงศทัต (2527) ไดนําเสนอปจจัยหลักที่ทําใหการใชที่ดินเปลี่ยนแปลงในอนาคต ซึ่ง

อาจกําหนดเปนปจจัยหลักที่สําคัญ 4 ประเด็นดังนี้ 
 

1. ประชากรที่เพิ่มข้ึน ( Population ) การมีจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนจะทําใหมีความตองการ
การใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัย พักผอน และทํางานมากขึ้น 
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2. การใหบริการดานการคมนาคมและการเขาถึง (Transportation Services and 
Accessibility ) เปนปจจัยประการสําคัญที่รองลงมา การใหบริการดานการคมนาคม จะทําใหเกิดการ
เคลื่อนยายและการถายเทประชากรเขาสูพื้นที่ สงผลใหเกิดกิจกรรมตางๆ รองกับประชากรเหลานั้น 

3. การควบคุมของรัฐ (State Control) ปจจัยที่สําคัญตอเนื่องมาก็คือ การที่มีการควบคุมการ
ใชที่ดินของรัฐ ในประเทศที่พัฒนาแลวมีการจัดทําผังเมืองรวม และผังเมืองเฉพาะ โดยการวางแนวชี้
แนะและควบคุม 

4. ราคาที่ดิน  (Land Cost) เปนปจจัยหลักที่สําคัญที่เปนตัวกําหนดการใชที่ดินในอนาคต 
ราคาที่ดินที่สูงยอมจะใหผลตอบแทนสูง ราคาที่ดินต่ําก็จะใหในกิจกรรมที่ใหผลตอบแทนต่ํา ดังนั้น
ราคาที่ดินจึงเปนปจจัยที่สําคัญในการระบุถึงกิจกรรมที่จะเกิดขึ้นในอนาคตดวย 
 

สุวิทย เปยผอง (2535) ไดกลาวไวถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 5 
ประการ 

1. พฤติกรรมของผูซื้อสินคา 
2. ทางเดินเทาของผูซื้อสินคา จากกฎของ Rule of Thumb กลาววา ยิ่งมีทางสัญจรทางเทา

มากเทาใดก็ยิ่งจะมีธุรกิจกาครคามากขึ้นเทานั้น (Delbert J.Duncan, Chales F. Philliph. Stanley C. 
Hollander, 1972 นอกจากพิจารณาถึงทางเดินเทาแลวยังตองศึกษาถึง 

1.1 จํานวนของผูสัญจร 
1.2 เพศและชวงอายุของผูสัญจร 
1.3 ชวงเวลาที่มีการสัญจร 

3. ทําเลของพื้นที่ที่อยูใกลกับพาณิชยกรรมในรูปแบบเดียวกัน เพื่อที่ใหพื้นที่ยานพาณิชยกรรม
นั้นเกิดการประหยัดจากการกระจุกตัว 

4. ความสามารถในการเขาถึงไดสะดวก โดยปจจัยที่เกี่ยวของกับการคมนาคมขนสงไดแก 
ถนน ทางเทา แมน้ํา ฯลฯ 

5. ลักษณะของสภาพแวดลอม ลักษณะของสถาพแวดลอมที่ดีจะนํามาสูความนาสนใจและดึง
ดูดในการเดินจับจายซื้อสินคา 
 

กิจฐเชต ไกรวาส (2538) ไดกลาวถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอรูปแบบการใชที่ดินประเภทการคาซึ่ง
แบงออกเปน 3 ปจจัยไดแก 

 

1. ปจจัยทางกายภาพ ซึ่งประกอบดวยระบบคมนาคม ระบบสาธารณูปโภค ประเภทของการ
ใชที่ดินในบริเวณใกลเคียง ความสะดวกในการเขาถึง และความเปนศูนยกลางการเมือง 
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2. ปจจัยทางเศรษฐกิจ ซึ่งประกอบดวย ราคาที่ดิน คาเชา เงินลงทุน ผลตอบแทนและผล
ประโยชนที่ไดรับ และความเกี่ยวของเชิงแขงขันหรือสงเสริมกัน 

3. ปจจัยทางสังคม ซึ่งประกอบดวย จํานวนประชากร ลักษณะประชากร ความปลอดภัย และ
กฎหมายบังคับ 
  

ในขณะที่ อุทิศ บุญลือ และคณะ (2539) ไดใหแนวคิดเรื่องหลักการกําหนดที่ตั้งของที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรมไวดังนี้ 

1.ควรอยูบนที่ราบ ปลอดภัยจากน้ําทวม และสามารถระบายน้ําไดดี 
2.สะดวกในการเขาถึง มีถนนกวางพอที่จะใหยวดยานตางใชไดสะดวก 
3.มีที่จอดรถเพียงพอ 
4.สามารถติดตอกับบริเวณอื่นๆ เพื่อบริการลูกคาและคนงานที่จะมาทํางานในยานการคาได
สะดวก 
5.อยูในระยะที่ไมแขงขันกัน 
6.อยูในบริเวณที่มีสถาบันการเงินและบริการสาธารณะอื่นๆ 

 

 นอกจากนี้ นิพันธ วิเชียรนอย (2540) ไดรวบรวมปจจัยที่มีอิทธิพลตอรูปแบบการใชที่ดิน
พาณิชยกรรม ซึ่งสามารถพิจารณาไดเปน 3 ดานหลักๆ ไดแก ปจจัยดานการภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
และปจจัยดานสังคม ดังมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 

ปจจัยดานกายภาพ ประกอบดวยสวนตางๆ ที่ตองพิจารณาคือ 
- ระบบการคมนาคม มีความสําคัญในการเชื่อมตอระหวางการใชที่ดิน และกิจกรรม

ตางๆ ในระบบเศรษฐกิจเมือง โดยเปนตัวนําปจจัยการผลิตเขาสูตัวเมือง และการกระจายผลผลิตของ
เมืองไปสูพื้นที่โดยรอบ การเปลี่ยนแปลงของรูปแบบการคมนาคมจะสงผลกระทบตอรูปแบบการใชที่
ดิน เชน ปรากฏวามีอาคารพาณิชย หรือ หางรานที่ขายสินคา และใหบริการแกผูคนที่สัญจรไปมา หลัง
จากที่มกีารตัดถนนใหม 

-ระบบสาธารณูปโภค พื้นที่ในเขตเมืองที่มีความพรอมในดานเครือขาย ของระบบ
สาธารณูปโภคสูง จะเปนพื้นที่ที่คับคั่งไปดวยธุรกิจประเภทตางๆ ในขณะเดียวกันพื้นที่ใดที่ขาดความ
พรอมดานระบบสาธารณูปโภคจะสงผลใหพื้นที่ดังกลาวดอยศักยภาพในเชิงพาณิชยกรรม และกาย
เปนมุมอับของเมืองไปในที่สุด 

- ประเภทของการใชที่ดินในบริเวณขางเคียง  การใชที่ดินแตละประเภทมีทั้งที่เปน
อุปสรรค และสงเสริมการขยายตัวซึ่งกันและกัน โดยผูประกอบการจะเลือกที่ตั้งรานคาอยูในบริเวณที่มี
การใชที่ดินที่สงเสริมหรือเอื้อโอกาสทางธุรกิจ และพิจารณาประกอบกับบริเวณขางเคียง 
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- ความสะดวกในการเขาถึง  หมายถึงความสะดวกของผูใชบริการในการที่จะเดินทาง
ไปรับบริการจากรานคา สามารถพิจารณาไดจาก ทางเลือกในการเดินทางเชน ระบบขนสงมวลชน รถ
ยนตสวนตัว การเดินเทา  โครงขายถนนในพื้นที่  ระยะทางหรือระยะหางจากถนนสายหลัก  เปนตน 

- ความเปนศูนยกลางเมือง  หมายถึง ความสะดวกที่อยูใกลกับใจกลางเมือง หรือ
ระยะทางที่นอยที่สุดที่ผูใชบริการทั้งหมดไดใชในการเดินทางไปยังจุดใดจุดหนึ่งของเมือง ซึ่งเปนปจจัย
สําคัญที่จะทาํใหเกิดยานการคาหรือดึงดูดใหเกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ตอมาเมื่อเมืองมีการขยายตัว
การเดินทางไปยังจุดเดียวซึ่งเปนศูนยกลางเมืองทําไดยากขึ้น  ยานการคาเดิมไมสามารถรองรับความ
ตองการใชบริการของผูใชไดอยางทั่วถึง ดังนั้นจึงมีศูนยกลางทางการคาแหงใหมในระดับรองเพื่อรอง
รับประชากร และพบวาเมืองซึ่งประกอบไปดวยชุมชนตางๆ ในแตละชุมชนก็จะมีจุดศูนยกลางในระดับ
ยอยใหบริการดวยเชนกัน  
 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ  ประกอบดวยสวนตางๆ ที่จะตองพิจารณาคือ 
 

- ราคาที่ดิน การเปลี่ยนแปลงราคาที่เปนเปนการแสดงใหถึงแนวโนมและสภาพการ
พัฒนาในพื้นที่นั้นและเปนบริเวณที่สะดวกตอการเขาถึงจะมีราคาที่ดินสูง โดยราคาที่ดินจะมีอัตรา
คอนขางสูงในเขตใจกลางเมือง ซึ่งเปนศูนยกลางแทบทุกอยางของเมือง นอกจากนี้บริเวณตามแนว
ถนนสายหลักของเมืองก็ยังเปนพื้นที่ที่มีราคาที่ดินสูงดวยเชนกัน 

- คาเชา  ราคาคาเชาจะแตกตางกันไปตามทําเลที่ตั้งนั้นๆ เนื่องจากมีความเหมาะสม
ที่จะสรางผลกําไรไดสูง ดังนั้นหากพื้นที่ใดมีศกัยภาพที่จะกอใหเกิดผลกําไรสูงที่สุดยอมราคาคาเชาสูง 

- เงินลงทุน  ผูประกอบการที่มีเงินลงทุนมากยอมมีบทบาทในการเปลี่ยนแปลงการใช
ที่ดินสูง เลน การสรางศูนยการคา โครงการอาคารชุด คอนโดมิเนียม โครงการหมูบานจัดสรร และ
อาคารขนาดใหญตางๆ เปนตน 

- ผลตอบแทนและผลประโยชนที่ไดรับ  คาตอบแทนที่ไดรับจะมีสวนในการตัดสินใจ
ในการเลือกทําเลที่ตั้งในการประกอบกิจการทางธุรกิจของผูประกอบการ 

- ความเกี่ยวของกันในเชิงแขงขันและสงเสริมกัน  การรวมกลุมของกิจการจะเกิดแรง
ดึงดูดใหประชากรเขามาใชบริการ เพราะลูกคามีโอกาสในการเปรียบเทียบสินคาและราคา ซึ่งการรวม
กลุมของกิจการตางก็มักจะเปนสินคาประเภทเดียวกัน 
 

ปจจัยดานสังคม  ประกอบดวย 
- จํานวนลูกคาหรือจํานวนประชากร  การเพิ่มข้ึนของจํานวนประชากรตามธรรมชาติ 

และโดยการอพยพจะเปนปจจัยที่มีผลตอที่ตั้งของกิจการการคา เพราะในพื้นที่ที่มีประชากรมากก็จะ
เอื้ออํานวยและสรางโอกาสในการประกอบกิจการการคาไดมาก 
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- ลักษณะของประชากร  ลักษณะของประชากรในพื้นที่ที่ทําการคาจะมีสวนสําคัญตอ
การประกอบกิจการการคา ซึ่งจะทําใหเกิดกิจกรรมการคาตางๆ แตกตางกันออกไป เชน บริเวณที่มีนัก
ทองเที่ยวชาวตางชาติเปนจํานวนมาก ก็เอื้อใหเกิดยานการคาที่ขายของที่ระลึก  หรือใหบริการหองพัก 
และโรงแรม เปนตน 

- ความปลอดภัย  หมายถึง ความปลอดภัยจากโจรผูราย ในที่นี้เปนการมองในแง
สภาพแวดลอมทางสังคม ผูประกอบการสวนใหญจะคํานึงถงึความเสี่ยงดังกลาวเปนหลัก หากกิจการ
ตั้งอยูในยานของผูที่มีฐานะดี จะมีความเสี่ยงในเรื่องโจรผูรายนอยกวาการเขาไปตั้งในยานชุมชนแออัด 

- กฎหมาย  บทบังคับกฎหมายจะมีผลตอการตัดสินใจเลือกที่ตั้งการคาของผูประกอบ
การ  นอกจากนี้ขอกําหนด และกฎหมายตางๆ จะมีสวนสําคัญตอการควบคุมการเจริญเติบโตของ
เมือง เชน กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร เหลานี้เปนตน 
 
2.5 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ ทาํการรวบรวมงานวิจัยที่เกี่ยวของและสามารถจะนํามาใชอางอิงได โดย
แบงเปนงานวิจัยในพื้นที่ศึกษา และงานวิจัยที่เสนอปจจัยเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงพื้นที่พาณิชยกรรม
ในพื้นที่ตางๆ ซึ่งมีดังตอไปนี้ 
 
 จิโรจน สินธวานุรักษ (2530) ไดศึกษาแนวทางการวางแผนการใชที่ดินเพื่อการคา เขตปทุมวัน 
โดยทําการศึกษาและวิเคราะหรูปแบบการใชที่ดินของเขตปทุมวัน และวิเคราะหหาปจจัยตางๆ ที่มีผล
ตอศักยภาพในการพัฒนาพื้นที่การคา โดยการวิเคราะหแบบ Potential Surface Analysis (PSA.) 
 ผลการวิเคราะหปจจัยพบวา ปจจัยที่สงเสริมใหมีการขยายตัวของพื้นที่การคาในเขตปทุมวัน 
มีทั้งสิ้น 12 ปจจัย ไดแก 

1. ปจจัยที่เกี่ยวกับสภาพที่ตั้ง คือ เขตปทุมวันเปนเขตที่ตอเนื่องกับเขตบางรัก ซึ่งมียานการ
คาอยูหนาแนน และตอเนื่องกับเขตพญาไทและพระโขนง (เขตวัฒนาในปจจุบัน, 2547) โดยบริเวณที่
ตอเนื่องกับเขตเหลานั้นมียานการคาเกาะตัวกันอยางตอเนื่อง 

2. ปจจัยที่เกี่ยวกับแผนดินทรุด คือ เปนเขตที่มีแผนดินทรุดต่ํากวา 5 ซม. ทําใหไมเปน
อุปสรรคตอการกอสรางอาคารขนาดใหญหรืออาคารสูง 

3. ปจจัยที่เกี่ยวกับการคมนาคม พบวา เปนศูนยกลางคมนาคมหลายทาง ทั้งทางรถไฟ ทาง
รถยนตมีถนนสายประธานและถนนสายหลักตางๆในพื้นที่ ที่มีความสําคัญและสามารถเชื่อมโยงไปยัง
เขตตางๆ 
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4. ปจจัยเกี่ยวกับปริมาณจราจร ในเขตปทุมวันมีปริมาณการจราจรมาก ทําใหมีผลดีตอการ
คาขายในยาน และมีผลตอการขยายตัวของยานการคา 

5. ปจจัยเกี่ยวกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เขตปทุมวันเปนที่ตั้งของศูนยการคา และสถาบัน
การเงินที่สําคัญ รวมทั้งสํานักงานการเงินการธนาคารตางๆ สงผลใหเกิดการขยายตัวของพื้นที่การคา
ในเขต อยางมาก 

6. ปจจัยเกี่ยวกับราคาที่ดิน เปนเขตที่มีราคาประเมินที่ดินสูง ดังนั้นในบริเวณจงึเกิดการ
เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อใหเกิดความคุทคาทางเศรษฐกิจ 

7. ปจจัยเกี่ยวกับพื้นที่ขออนุญาตกอสราง  
8. ปจจัยเกี่ยวกับการใหบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เปนที่ตั้งของสถานบริการ

อยางพรอมเพรียง ทั้ง โรงพยาบาลจุฬาฯ สถานศึกษา สนามกีฬาแหงชาติ ซึ่งมีผลตอการขยายตัวของ
การคาและที่อยูอาศัย 

9. ปจจัยเกี่ยวกับประชากร การเปลี่ยนแปลงของประชากร มีผลตอการเพิ่มหรือลดลง ของ
ความตองการ การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและการคา 

10. ปจจัยเกี่ยวกับขอจํากัดการขยายตัวของชุมชน ไดแก บริเวณที่ตั้งสถานที่ราชการ สถาบัน
การศึกษา และหนวยงานตางๆ ของรัฐ ซึ่งทําใหการขยายตัวไมสามารถขยายไดในแนวราบจึงตอง
ขยายตัวในแนวตั้ง 

11. ปจจัยเกี่ยวกับนโยบายของรัฐ อันไดแก แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 6 
ซึ่งกําหนดใหเขตปทุมวัน ซึ่งเปนเขตหนึ่งในพื้นที่กรุงเทพชั้นใน ใหเปนยานการคาใจกลางเมือง เปนที่
ตั้งของศูนยกลางพาณิชยกรรมระดับภาค 

12. ปจจัยเกี่ยวกับโครงการระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในอนาคต ไดแกโครงการทาง
ดวนขั้นที่ 2 โครงการรถไฟฟาขนสงมวลชน โครงการปองกันน้ําทวมในเขตชั้นใน ซึ่งสงผลใหบริเวณที่
อยูในโครงการตางๆ ของเขตปทุมวันมีการขยายตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจและการใชประโยชนที่ดิน
เกิดขึ้น 

 

นอกจากนั้นไดเสนอแนวทางการใชที่ดินเพื่อการคาเขตปทุมวัน ในป พ.ศ. 2544 ประกอบดวย
เขตพาณิชยกรรมอาคารสูงตามแนวถนนสายหลัก บริเวณที่ถัดจากเขตพาณิชยกรรมอาคารสูง กําหนด
ใหเปนเขตที่อยูอาศัยหนาแนนสูง โดยการใชที่ดินของเขตปทุมวันจะเปนการผสมผสานระหวางการใชที่
ดินเพื่อการคา และอยูอาศัย หรือการใชที่ดินแบบผสมนั้นเอง 

 

เนื่องจากงานวิจัยไดทําการศึกษาในพื้นที่ที่มีความตอเนื่องกับพื้นที่ยานสุขุมวิท และเปนยาน
พาณิชยกรรมที่สําคัญแหงหนึ่งของกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงหลักๆ
มีลักษณะที่สอดคลองกับยานสุขุมวิท เชน ปจจัยเกี่ยวกับการคมนาคม และปจจัยราคาที่ดิน เปนตน  
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ขวัญฤทัย ทองอินทร (2533) ไดทําการวิเคราะหศักยภาพพื้นผิวดานพาณิชยกรรม กรณีศึกษา
เมืองหาดใหญ ดวยวิธีวิเคราะหแบบ Potential Surface Analysis (PSA.) โดยไดกําหนดปจจัยที่มีผล
กระทบและการตัดสินใจเลือกที่ตั้งของการพัฒนาพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรม จํานวนทั้งสิ้น 14 ปจจัย 
ดังนี้ 

1. ปจจัยดานกายภาพ 
1. ความสะดวกในการเขาถึง 
2. สภาพแวดลอมที่เหมาะสม 
3. ไฟฟา 
4. ประปา 
5. โทรศัพท 
6. การระบายน้ํา 
7. พื้นที่ลุม 
8. ความหนาแนนของอาคาร 
 

2. ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
9. ยานธุรกิจ 
10. ตลาด 
11. ราคาที่ดิน 
 

3. ปจจัยดานสังคม 
12. ความหนาแนนประชากร 
13. พื้นที่อนุรักษ 
14. โรงพยาบาล 

 

 ผลจากการศึกษา สามารถจัดกลุมศักยภาพพื้นที่ได 5 กลุมคือ พื้นที่ที่มีศักยภาพสูงสุดสําหรับ
เขตพาณิชยกรรม สองพื้นที่ที่มีศักยภาพสูง สามพื้นที่ที่มีศักยภาพปานกลาง สี่พื้นที่ที่มีศักยภาพต่ําไม
เหมาะสําหรับเขตพาณิชยกรรม และสุดทายพื้นที่ที่มีศักยภาพต่ําสุดไมเหมาะสําหรับเขตพาณิชยกรรม  
 

ทั้งนี้ขวัญฤทัย เลือกใชวิธีการวิเคราะหแบบ PSA เนื่องจากทําใหเห็นภาพพื้นที่ที่มีศักยภาพ
และชวยในการตัดสินใจเลือกพัฒนาไปยังพื้นที่ดังกลาวไดอยางชัดเจน ปจจัยที่ไดเสนอไวบางสวนเปน
ปจจัยซึ่งมีความจําเปนตอการนํามาพิจารณาในภาพรวมของพื้นที่พาณิชยกรรม ตัวอยางเชน ความ
สะดวกในการเขาถึงพื้นที่ และปจจัยยานธุรกิจ เปนตน ในขณะที่ปจจัยอื่นๆ ซึ่งเปนปจจัยเฉพาะของ
พื้นที่ เมืองหาดใหญ ไดแก ปจจัยพื้นที่อนุรักษ เปนตน ดังนั้นในการนําปจจัยตางๆ มาพิจารณาเพื่อ
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อางอิงถึงสําหรับวิทยานิพนธนี้ จึงจะพิจารณาจากปจจัยที่มีความเปนปจจัยพื้นฐาน และมองหาปจจัย
ที่มีลักษณะเฉพาะของพื้นที่ตอไป 

 
 เบญจวรรณ คงสวาง (2535) ไดศึกษาการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัย
ยานสุขุมวิท โดยศึกษาพื้นที่สวนหนึ่งของเขตคลองเตย ประกอบดวยพื้นที่บางสวนของแขวงคลองเตย 
คลองตัน และพระโขนง มีเนื้อที่ทั้งสิ้น 5,985 ไร หรือ 9.576 ตารางกิโลเมตร พบวา ยานสุขมุวิทเดิมมี
บทบาทเปนเพียงพื้นที่นาชานเมืองของกระงเทพมหานคร และไดเร่ิมมีการตั้งถิ่นฐานขึ้นหลังจากที่ไดมี
การตัดถนนสุขุมวิทขึ้นในพื้นที่ ในระยะแรกของการตั้งถิ่นฐานนั้น ที่ดินแถบนี้มีราคาถูก คหบดีผูมีฐานะ
จึงมักซื้อที่ดินขตนาดใหญสําหรับปลูกสรางบานเรือนยานนี้ ในเวลาตอมาจึงไดพัฒนาขึ้นเปนยานพัก
อาศัยชั้นดีของผูมีรายไดสูงของกรุงเทพฯ ตอมาในระยะปจจุบัน สภาวะการใชประโยชนที่ดินและ
อาคารของกรุงเทพมหานคร ไดเร่ิมเปลี่ยนแปลงไปอยางเห็นไดชัด  การพัฒนาสถานที่ประกอบการ
และที่อยูอาศัยในรูปแบบอาคารสูง เร่ิมมีบทบาทมากขึ้น พื้นที่ยานสุขุมวิทเปนพื้นที่หนึ่งที่ปรากฎภาพ
ของการเปลี่ยนแปลงดังกลาวไดอยางชัดเจน อาคารสูงพักอาศัยประเภทตางๆ ไดเกิดและเพิ่มจํานวน
ขึ้นอยางรวดเร็ว 
 

ในการศึกษาระบุวา การเปลี่ยนแปลงสภาพการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยของยานสุขุมวิทในระยะ
เร่ิมตน จะเปนการเปลี่ยนแปลงที่เกิดจากการขยายตัวในแนวราบ (Horizontal Growth) ของการใชที่
ดินเพื่ออยูอาศัย โดยการขยายตัวของที่อยูอาศัยเขาไปในพื้นที่วางที่มีอยูเดิม สวนการเปลี่ยนแปลงใน
ชวงหลัง เกิดจากการขยายตัวในแนวดิ่ง (Vertical Growth) ทําใหการใชที่เดินเพื่ออยูอาศัยมีความหนา
แนนมากขึ้น โดยที่ที่อยูอาศัยจะมีการใชขนาดที่ดินตอหนวยเล็กลงและที่อยูอาศัยจะเปลี่ยนแปลงจาก
บานในแนวราบเปนอาคารอยูอาศัยในแนวสูงมากขึ้น โดยลักษณะของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช
ที่ดินเพื่ออยูอาศัยจะเปลี่ยนแปลงจากแบบชานเมืองเปนแบบเมืองใหญ โดยมีจํานวนการกระจุกตัว
ของอาคารสูงพักอาศัยในพื้นที่เปนดัชนีวัดระดับความเปนเมือง   อีกทั้งการเปลี่ยนแปลงจะเกิดขึ้นใน
ลักษณะของการรื้ออาคารสิ่งปลูกสรางเดิม แลวสรางอาคารใหมซึ่งมักเปนอาคารสูงขึ้นแทน  อาคาร
บานเดี่ยวมีการเปลี่ยนแปลงในทางลดลงมากที่สุด 

 

สําหรับผลของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยยานสุขุมวิท พบวา มีทั้งผลดี
และผลเสียตอเมือง  ผลดีจะทําใหเศรษฐกิจโดยสวนรวมเพิ่มข้ึน และเปนการใชพื้นที่เมืองใหเกิด
ประโยชนคุมคาในเชิงเศรษฐกิจ สามารถสนองตอบความตองการของตลาดที่อยูอาศัยไดในระดับหนึ่ง  
สวนผลเสียทําใหเกิดปญหาจราจร และปญหาสังคมอันเกิดจากการไลร้ือชุมชนแออัดในพื้นที่ ผลที่เกิด
ขึ้นในระดับชุมชน จะเปนผลดีแกที่ดินและอาคารขางเคียงที่จะเพิ่มศักยภาพของที่ดนิใหสูงขึ้นหรือมี
คุณคามากขึ้น และเปนการเพิ่มระดับของการบริการในพื้นที่ อันเนื่องมาจากการเพิ่มของประชากร  
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สําหรับผลเสียจะเกิดกับชุมชนในดานที่ทําใหเกิดปญหาสาธารณูปโภคเนื่องจากระบบสาธารณูปโภคที่
มีอยูเดิมมิไดเตรียมไวสําหรับการเกิดขึ้นของอาคารสูงเหลานั้น 

 
สรรเพชญ นนทภักดิ์ (2539) ศึกษาวิวัฒนาการที่อยูอาศัยแบบเบาบางมาสูแบบหนาแนน ใน

แขวงคลองเตยเหนือ เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาพบวา ความเปนที่อยูอาศัยเริ่มจาก
ชุมชนบานเรือนดั้งเดิมเกาะตัวอยูริมคลองแสนแสบ เมื่อมีการตัดถนนสุขุมวิทขนานไปกับแนวคลอง
แสนแสบจึงมีการสรางบานเดี่ยว ตึกแถวริมถนน มีการจดัสรรที่ดินเปนแปลงยอย พัฒนาพื้นที่เขาไป
จากแนวถนนจนติดคลอง เกิดที่อยูอาศัยกระจายในแนวราบจนเต็มพื้นที่ และไดพัฒนาเปนอาคารสูง 
เปนที่อยูอาศัยในแนวดิ่ง  

 

โดยมีปจจัยที่สงผลตอวิวัฒนาการของที่อยูอาศัยดังกลาวคือ ลักษณะพื้นที่ยานที่เปนทําเล
ศูนยกลางธุรกิจการคาของกรุงเทพมหานคร ความสามารถในการลงทุนของนักลงทุน อิทธิพลของ
สภาพแวดลอม ขอกําหนดทางกฎหมาย และทัศนคติของบุคคล  

 

ความเปลี่ยนแปลงของลักษณะที่อยูอาศัยที่พบในพื้นที่ศึกษา ไดแก บานเดี่ยว จากบานหลัง
ใหญหลังคาทรงมนิลาหรือทางปนหยา เปลี่ยนแปลงมาเปนบานขนาดกระทัดรัดในรูปแบบหลากหลาย 
โดยกอสรางตามความจําเปนและประโยชนใชสอย แตคอนขางปดกั้นจากสภาพแวดลอมภายนอกมาก
ขึ้น ตึกแถว จะมีจํานวนชั้นที่สูงขึ้น ทาวนเฮาส จะมีลักษณะหรูหราหรือใหประโยชนใชสอยพิเศษเพื่อให
ขายไดราคาแพง และที่อยูอาศัยในแนวดิ่ง เชน อพารตเมนท คอนโดมิเนียม ไดรับความนิยมมากขึ้น 
ทําใหมีการทุบร้ือ บานเดี่ยว ตึกแถว ไปกอสรางอาคารสูงมากขึ้น เพื่อผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ 

 
สุนทร มลทา (2542) ไดทําการศึกษารูปแบบกิจกรรมที่มีผลตอสภาพการสัญจรทางเทา และ

ผลของการเปลี่ยนแปลงจากการมีระบบขนสงรถไฟฟามวลชน ใหบริการในพื้นที่สยามแสควร-มาบุญ
ครอง โดยมุงเนนผลดานขนาด รูปแบบทิศทางการเดินเทาและการใชบริการของผูเดินทางเขามาในพื้น
ที่ เพื่อตรวจสอบความสามารถในการรองรับของ ทางเทาแนวราบและตางระดับ ตามแนวสถานีรถไฟ
ฟาและพื้นที่ขางเคียง เพื่อเสนอแนะแนวทางการจัดระเบียบพื้นที่ ใหสถาพการสัญจรทางเทาในอนาคต
มีความสะดวกคลองตัวยิ่งขึ้น จากการศึกษาพบวาในพื้นที่ยานสยามสแควร-มาบุญครอง มีบทบาท
เปนศูนยกลางธุรกิจการคาที่สําคัญแหงหนึ่งของกรุงเทพฯ เนื่องจากเปนที่ตั้งของ 4 ศูนยการคาขนาด
ใหญบริเวณแยกปทุมวัน ลักษณะเดนคือ การเปนศูนยรวมแฟชั่น ความทันสมัย ความหลากหลายของ
สินคาและบริการ สามารถดึงดูดใหมีผูเขามาใชบริการเปนจํานวนมากในแตละวัน สวนใหญเดินทาง
ดวยระบบขนสงสาธารณะประเภทโดยสารประจาํทาง และเดินเทาจากจุดบริการจอดรับ-สง กระจาย
ตัวสูพื้นที่พาณิชยกรรม ซึ่งการเดินเทานั้นใชพื้นที่ทางเทาแตกตางกัน ทําใหมีทั้งบริเวณที่คนเดินเทา
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หนาแนนมากและเบาบาง ทั้งนี้เปนผลจากการกระจายตัวของกิจกรรมการคา และพื้นที่โครงขายทาง
เทาแนวราบ และในเครือขาายทางเทาตางระดับ ที่ปจจุบันขาดความสมบูรณและตอเนื่องตลอดแนว 
ไมสามารถสนองตอบคนเดินเทาไดทุกโอกาส จึงปรากฎบริเวณที่เปนปญหารการเดินติดขัดมากที่สุด 
โดยเฉพาะอยางยิ่งในบริเวณที่จอดรถโดยสารประจําทาง และบันไดขึ้น-ลงสะพานลอยมีความจอแจ 
พลุกพลานอยูตลอดเวลา จากการสํารวจความคิดเห็นตอการเปลี่ยนไปใชบริการรถไฟฟา เพื่อคาดผล
ของการเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้นจาก ระบบขนสงรถไฟฟามวลชนพบวา ผูใชบริการสวนใหญมีแนวโนม
ที่จะเดินทางดวยระบบดังกลาวมากถึงรอยละ 63 โดยกลุมคนที่เดินทางดวยรถโดยสารประจําทางมี
ความตองการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมากที่สุด  

 

แนวโนมทิศทางการสัญจรของคนเดินทางในอนาคต จึงเปลี่ยนจุดตั้งตนการเดินเขาสูพื้นที่จาก
ที่จอดรถประจําทางเดิม ไปที่สถานีรถไฟฟา นอกจากนี้ระบบขนสงรถไฟฟามวลชน จะมีสวนชวยดึงดูด
ใหผูคนหลั่งไหลเขามาเปนจํานวนมาก เนื่องจากประสิทธิภาพการเขาถึงสะดวกขึ้น โดยเฉพาะอยางยิ่ง
ในชวงที่มีกิจกรรมพิเศษ เชนการแขงขันกีฬาภายในสนามกีฬาแหงชาติ จะนาพาผูคนเขาสูพื้นที่เพิ่มข้ึน 
สงผลใหจํานวนคนเดินเทาเพิ่มข้ึนดวย และจากการประมาณการณพบวา จํานวนคนเดินเทาในอนาคต
จะม ี133,200 คน 

 
สรุป 
 

เมื่อพิจารณาผลการศึกษาของงานวิจัยขางตน และลักษณะเฉพาะของงานวิจัยแตละชิ้นที่มี
เหตุผลในการเลือกวิธีการวิจัยที่แตกตางกันไปตามแตละพื้นที่ พบวา งานวิจัยของเบญจวรรณ คงสวาง 
และสรรเพชญ นนทภักดิ์ ไดทําการศึกษาพื้นที่ในยานสุขุมวิท ซึ่งแตเดิมเปนพื้นที่ในเขตคลองเตย แต
ยังไมครอบคลุมพื้นที่ทั้งสองฝงถนนสุขุมวิท ซึ่งในปจจุบันพื้นที่ทั้งสองฝงไมไดแบงแยกกนัแตเชื่อมโยง
ถึงกันทั้งกิจกรรม และประชากร โดยไดเลือกวิธีวิเคราะหโดยเปรียบเทียบความเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น
โดยวิธี Overlay Analysis รวมกับการสัมภาษณผูที่อาศัยในพื้นที่ ซึ่งจะทําใหเห็นภาพการเปลี่ยนแปลง
ที่ชัดเจน แตเนื่องจากการศึกษามิไดครอบคลุมพื้นที่ยานสุขุมวิทดังกลาว ดังนั้นวิทยานิพนธฉบับนี้จึง
จําเปนตองทําการศึกษาในยานสุขุมวิทใหครอบคลุมพื้นที่มากขึ้น และศึกษาใหพบความสัมพันธของ
พื้นที่พาณิชยกรรมที่มกีารเปลี่ยนแปลงควบคูไปกับการพัฒนาดานที่อยูอาศัย เพื่อใหเห็นภาพการ
เปลี่ยนแปลงในภาพรวมอยางชัดเจน 

 

ขณะที่งานวิจัยเกี่ยวกับการวิเคราะหพื้นที่ ของจิโรจน สินธวานุรักษ และขวัญฤทัย ทองอินทร 
ซึ่งใชวิธีวิเคราะหแบบ Potential Surface Analysis (PSA.) ซึ่งเปนการกําหนดปจจัยที่คาดวาจะมีผล
ตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในพื้นที่เขตปทุมวัน และเมืองหาดใหญ จากนั้นจึงใชการ
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กําหนดคาคะแนน มาวิเคราะหหาพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาตามลําดับ สําหรับการประยุกตงาน
วิจัยดังกลาว จะทําการเลือกนําปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม 
และปจจัยที่เปนศักยภาพในการพัฒนา ที่มีผลตอภาพรวมของพื้นที่พาณิชยกรรม แตมิใชปจจัยเฉพาะ
ของพื้นที่นั้นๆ มาใชในการเปรียบเทียบและการกําหนดปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการ
ใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท ซึ่งในการวิเคราะหปจจัยของวิทยานิพนธฉบับนี้นอกจาก
การทําการเปรียบเทียบเพื่อสรางน้ําหนักในการอางอิงปจจัยหลักดังกลาวแลว การวิเคราะหจะมุงไปที่
ประเด็นหลัก ซึ่งเปนประเด็นเฉพาะของพื้นที่ยานสุขุมวิทเปนสําคัญ 

 

สวนงานวิจัยของ สุนทร มลทา ชี้ใหเห็นถึงประเด็นของผลกระทบที่เกิดจากระบบขนสงมวลชน
ประเภทรางในพื้นที่ โดยสุนทรยกตัวอยาง แนวทางการสัญจรของคนเดินในอนาคต ซึ่งมีความเห็นสอด
คลองกับพื้นที่ยานสุขุมวิท ซึ่งมีระบบขนสงมวลชนประเภทรางทั้ง บีทีเอส และ MRT ซึ่งมีความเปนไป
ไดวาแนวโนมการสัญจรของคนที่เปลี่ยนแปลงไป อาจสงผลตอที่ตั้งกิจกรรมทางเศรษฐกิจของพื้นที่
ยานสุขุมวิทในอนาคต ซึ่งตองมีแนวทางพัฒนาเพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงดวยเชนกัน 

 

ดั้งนั้น ในการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยาน
สุขุมวิท จึงจะทําการศึกษาใหครอบคลุมพื้นที่มากยิ่งขึ้น และมองใหเห็นความเชื่อมโยงของการพัฒนา
ทั้งดานที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ตลอดจนผลกระทบจากระบบขนสงมวลชนประเภทรางที่ผานใน
พื้นที่ซึ่งจะมีผลกระทบตอพื้นที่ยานสุขุมวิทในอนาคต จากนั้นจึงทําการพิสูจนปจจัยที่มีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงดังกลาว ซึ่งจะทําการศึกษาตอไป 



บทที่ 3 
 

สภาพทั่วไปของยานสุขุมวิท 
 
3.1 ความเปนมาของยานสุขุมวิท 
 

 ยานสุขุมวิท ถูกเรียกชื่อตาม ถนนสุขุมวิท ซึ่งเปนถนนหลักที่ตัดผานบริเวณพื้นที่ ถนนสายนี้
สรางขึ้นในป พ.ศ. 2479 โดยมีพระพิศาลสุขุมวิท อธิบดีกรมทางหลวงในสมัยนั้นเปนผูบุกเบิกและควบ
คุมการกอสราง จึงไดมีการนําเอาบรรดาศักดิ์ของทานมาตั้งไวเพื่อเปนเกียรติแกผูสราง เมื่อคร้ังเริ่มกอ
สรางถนนสุขุมวิทนั้น เปนถนนหินใสฝุน เร่ิมสรางจากทองที่อําเภอพระโขนงใกลทางรถไฟบางกะป ไป
ยังอําเภอปากน้ําจังหวัดสมุทรปราการ 
 ในอดีตยานสุขุมวิทเปนพื้นที่เกษตรกรรม แตเดิมเรียกวา ทุงบางกะป และไดเร่ิมมีการพัฒนา
พื้นที่ขึ้นโดยกลุมคนที่มีรายไดสูง ในสมัยนั้น ซึ่งสวนใหญเปนเจานายในพระราชวงศ ขาราชการระดับ
สูง และคหบดี การพัฒนาที่อยูอาศัยเริ่มตนขึ้นสมัยหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 และไดขยายตัวอยางรวด
เร็ว เมื่อมีการขยายถนนสุขุมวิท ราวป พ.ศ. 2500 เปนตนมา ในการขยายถนนสุขุมวิทขณะนั้นในชวง
ตนจากทางรถไฟไปจนถึงซอยวัฒนา (ซอยสุขุมวิท 19) จะมีลักษณะเปนถนนอยูดานเหนือและคูน้ํา
ขางถนนอยูดานใตคูกันไปจนถึงซอยวัฒนา ถนนเลี้ยวเขาซอยไปยังโรงเรียนวัฒนาวิทยาลัย สวนแนว
ถนนตอจากนั้นไปเปนลูกรังที่มีคูน้ําคูขนานไปโดยตลอด ดวยความที่เปนพื้นที่เกษตรกรรม ราคาที่ดิน
จึงยังไมสูง ผูที่เขาไปซื้อที่ดินเพื่อพัฒนาเปนที่อยูอาศัย จึงสามารถซื้อที่ขนาดใหญเพื่อปลูกสรางบาน
เรือนที่มีบริเวณสําหรับปลูกตนไม และสนามหญา เกิดเปนบานพักอาศัยที่มีคุณภาพดี และเพิ่ม
ปริมาณขึ้นเรื่อยๆ โดยเฉพาะที่ดินทางดานเหนือซึ่งไมมีคลองเดิมเปนอุปสรรค จนพัฒนากลายเปนยาน
พักอาศัยหนาแนนนอยชานเมืองกรุงเทพพระมหานครในสมัยนั้น การจัดสรรที่ดินบริเวณนี้เร่ิมแรกโดย 
นาย เอ อี นานา ซึ่งไดซื้อที่ดินแถบนี้ไวมาก ไดเร่ิมจัดสรรที่ดินของตนขึ้นเปนบริษัทแรก เปนที่ดิน
บริเวณซอยนานา แยกเขาไปทั้งสองฟากของถนนสุขุมวิทในปจจุบัน (เบญจวรรณ คงสวาง, 2535)  ตอ
มาจึงไดมีเจาของที่ดินอื่นๆ เร่ิมจัดสรรที่ดินของตนเองขึ้นเชนกัน 
 ในชวงที่การพัฒนาพื้นที่ริมถนนสุขุมวิทชวงตนเพื่อเปนที่อยูอาศัยนั้น พื้นที่พาณิชยกรรม ก็ได
มีการพัฒนาขึ้นควบคูกันไป โดยมีการขยายตัวของอาคารพาณิชยลักษณะตึกแถวออกไปริมสองขาง
ทาง มีตลาดสดเกิดขึ้นตามปากทางแยกจากถนนสุขุมวิท เชน ตลาดสดปากซอยอโศก ทองหลอ พระ
โขนง เปนตน  ประกอบกับไดมีสถานที่ของหนวยงานราชการแหงใหม  เขามาตั้งในพื้นที่   ไดแก    กรม 
อุตุนิยมวิทยา วิทยาลัยครูประสานมิตร (มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ) พิพิธภัณฑวิทยาศาสตร และ
สถานีขนสงเอกมัย เปนตน ตอมาเมื่อมีการตัดถนนเพชรบุรีตัดใหมขึ้นพรอมๆ กับการขยายถนนซอย
เพื่อเชื่อมตอจากถนนสุขุมวิทไปยังถนนเพชรบุรี ไดแก ถนนเอกมัย (สุขุมวิท 63) ถนนอโศก (ซอยสุขุม
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วิท 21) และถนนนานา (สุขุมวิท 3) เปนตน ขณะเดียวกันก็มีการขยายซอยทางทิศใตของถนนสุขุมวิท
เพื่อเชื่อมกับถนนพระราม 4 ไดแก ซอยอารี (สุขุมวิท 22) ซอยกลวยน้ําไท (สุขุมวิท 42) เปนตน การ
เชื่อมโยงถนนทั้งสามสายเขาหากัน ชวยใหเกิดการเชื่อมโยงสูพื้นที่ภายนอก เกิดความสะดวกคลองตัว
ในการเดินทางเขาออกพื้นที่ มีความไดเปรียบในเชิงทําเลพื้นที่ทําใหการพัฒนาของกิจกรรมทาง
เศรษฐกจิเกิดขึ้นอยางตอเนื่องและชัดเจน 
 

  
ภาพที่ 3.1 แสดงลักษณะถนนสุขุมวิทในอดีต 
 การพัฒนาของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในยานสุขุมวิทนี้ที่เห็นไดชัดเจนไดแก การปลูกสราง
อาคารพาณิชย และการปลูกบานใหเชา เนื่องจากที่ดินมีราคาสูงขึ้น เจาของที่ดินที่เคยจัดสรรที่ใน
แปลงที่ดินขนาดใหญ ก็เร่ิมซอยแบงพื้นที่ใหเล็กลง หรือเอกชนที่ลงทุนพัฒนาก็ซื้อที่ดินเพื่อพัฒนาเปน
อาคารพาณิชย  โรงเรียน หรือโรงพยาบาล บางแหงก็ดัดแปลงบานของตนใหผูอ่ืนมาเชาอยูอาศัย จน
กระทั้งชวงหลังป พ.ศ. 2510 จึงไดมีการกอสรางอาคารสูง ขึ้นในยานสุขุมวิท ซึ่งอาคารหลังแรกไดแก
อาคารโชคชัย ตั้งอยูบริเวณซอยอารี เปนอาคารสํานักงานสูง 26 ชั้น และเริ่มมีการกอสรางอาคาร
สํานักงานอื่นๆ ตามมาโดยจะมีความสูงอยูที่ประมาณ 10 – 20 ชั้น โดยกิจกรรมหลักของอาคารสูงดัง
กลาว ก็จะเปนอาคารสํานักงาน โรงแรม และเซอรวิสอพารทเมนต เปนตน ในชวงสงครามเวียดนาม
เปนระยะเวลาที่ยานสุขุมวิทนั้นมีการพัฒนากิจกรรมดานพาณิชยและบริการขึ้นอยางสูง เนื่องจากมี
ทหารอเมริกันเขามาตั้งฐานทัพในประเทศไทยหลายแหง เมื่อมีการพักผอนก็เดินทางเขามาเชาที่พักอยู
แถวสุขุมวิทเปนสวนใหญ เพราะสะดวกในการเดินทางและมีโรงแรมและบานพักบริการในระดับราคาที่
หลากหลาย ดังนั้นจึงเกิดสถานบริการ ไนตคลับ บาร และรานอาหารขึ้นในบริเวณตอนตนของยานสุขุม
วิท บริเวณระหวางซอยนานาไปจนถึงแยกอโศก เพื่อรองรับนักเที่ยวและชาวตางชาติที่ไดยินชื่อเสียง
ของบริเวณนี้ กิจกรรมทางเศรษฐกิจและบริการอีกประเภทที่มีความสําคัญในพื้นที่ยานสขุุมวิทไดแก 
โรงแรม โดยในบริเวณยานสุขุมวิทนี้ มีโรงแรมมากมายหลายระดับทั้งสามดาวสี่ดาว และหองพักราย
วัน พัฒนาการของโรงแรมในยานนี้เร่ิมจากมีการกอสราง อพารทเมนทเพื่อใหชาวตางชาติที่เขามา
ทํางานในประเทศไทยเชาอยู โดยอาคารในชวงตนๆ ไดแกอาคารสูง 9 ชั้นในซอยชัยยศ (สุขุมวิท 11) 
ตอมาจึงมีการปลูกสรางโรงแรมชวลิต  บริเวณซอยชัยยศ และพัฒนาเปนโรงแรมแอมบาสเดอรและ
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กลุมอาคารคอมเพล็กซขนาดใหญ โดยที่ตั้งหลักๆ ของโรงแรมในยานนี้ จะกระจุกตัวอยูในบริเวณชวง
ตนของถนนสุขุมวิท จนถึงชวงถนนอโศก โรงแรมที่มีชื่อเสียงในชวงสมัยนั้นไดแก โรงแรมแลนดมารค 
นานา ราชา แอมบาสเดอร แมนฮัตตัน เปนตน 
 พัฒนาของยานสุขุมวิทเดินทางมาถึงจุดสูงสุด ในชวงที่ประเทศไทยเริ่มมีการพัฒนาทางดาน
เศรษฐกิจอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะนโยบายการพัฒนาใหประเทศไทยเปนประเทศอุตสาหกรรมใหม 
(พ.ศ. 2535 – 2539) เกิดบริษัทขามชาตเิขามาในประเทศ ทําใหมีชาวตางชาติเดินทางมาทํางานใน
ประเทศไทยเพิ่มข้ึนเปนจํานวนมาก ยานพักอาศัยชั้นดีอยางสุขุมวิท ซึ่งมีความพรอมทั้งทําเลที่ตั้ง และ
การคมนาคมที่สะดวก อยูใกลสถานทูตของประเทศตางๆ จึงเปนพื้นที่ๆ ที่มีราคาที่ดินสูงเปนอันดับ
ตนๆ ของประเทศ การพัฒนาสวนใหญจึงมุงสรางใหเกิดความคุมคากับราคาที่ดิน อาคารที่เกิดขึ้นใน
ชวงนี้จึงเปนอาคารขนาดใหญ หรือโครงการกอสรางอาคารสูง เพื่อใชในกิจกรรมตางๆ ทั้งอาคารสํานัก
งาน อาคารพักอาศัย คอนโดมิเนียม โรงแรม และหางสรรพสินคา โดยการพัฒนายังคงกระจุกตัวในชวง
ตนของถนนสุขุมวิท แตก็มีการกระจายออกไปยังพื้นที่อ่ืนๆ ที่สําคัญไดแก บริเวณชวงกลางถนน อโศก 
ที่เชื่อมตอไปยังถนนเพชรบุรีตัดใหม และชวงระหวางถนนอโศกไปจนถึงซอยทองหลอ (สุขุมวิท 55)  
การพัฒนาชวงนี้ของยานสุขุมวิทจึงเปนไปยางกาวกระโดดและเติบโตดวยแรงขับของทุกดาน จนกระ
ทั้งยคุของเศรษฐกิจฟองสบูเร่ิมถึงจุดอิ่มตัว ผลจากการประกาศคาเงินบาทลอยตัว ทําใหผูลงทุนที่กูยืม
เงินจากบรรษัทขามชาติตางๆ ตองแบกภาระชําระหนี้คืนในอัตราที่สูงขึ้นเปนเทาตัว การพัฒนาตางๆใน
พื้นที่ยานสุขุมวิท ซึ่งไดรับผลกระทบเชนเดียวกับหลายๆ พื้นที่ในกรุงเทพ และในประเทศไทย จึงหยุด
ชะงักลงทันที คงเหลือแตโครงสรางอาคารที่กอสรางไมเสร็จ อยูเปนระยะๆ ตามถนนสุขุมวิท 
 ชวงหลังจากป พ.ศ. 2541 จนถึงปจจุบัน ยานสุขุมวิท กําลังกลับมาคึกคักอีกครั้ง เนื่องจาก
เศรษฐกิจของประเทศไทยที่คอยๆฟนขึ้นมา ความมั่นใจของนักลงทุนทั้งในประเทศและตางประเทศที่
เขามาลงทุนในประเทศมากขึ้น ประกอบกับมีโครงการกอสรางระบบขนสงมวลชนขนาดใหญทั้งของ
ภาครัฐและเอกชน ไดแก รถไฟฟาบีทีเอส และรถไฟฟาใตดิน (MRT) ที่ชวยเพิ่มศักยภาพของพื้นที่ โครง
การขนาดใหญที่เคยหยุดการกอสราง ก็เร่ิมมีการปรับปรุงปดฝุนเพื่อนํากลับมาพัฒนาอีกครั้ง การ
พัฒนาในชวงนี้จึงเกิดการกอสรางอาคารขนาดใหญ อาคารสํานักงาน โรงแรม คอนโดมิเนียม หาง
สรรพสินคา คอมเพล็กซโรงภาพยนตร ที่มีความสูงมากกวา 20 ชั้นขึ้นไป และกระจายตัวออกไปตลอด
แนวถนนสุขุมวิท และภายในซอยตางๆ เกิดการพัฒนาโดยกลุมคนที่เรียกวา Young Blood 
Developer สรางรานคาที่จําหนายสินคาในระดับสูง และการพัฒนาอยางตอเนื่องนี้มีแนวโนมที่จะ
เปลี่ยนแปลงบทบาทเดิมของยานสุขุมวิทตอไปในอนาคต 
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ภาพที่ 3.2 แสดงยานสุขุมวิทในปจจุบัน 
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3.2 ลักษณะทางกายภาพ 
 

3.2.1 อาณาเขตที่ต้ังและจํานวนพื้นที่ 
  

ในการกําหนดขอบเขตพื้นที่ยานสุขุมวิทที่ทําการศึกษาในครั้งนี้ ซึ่งเปนการศึกษาเนนไปที่พื้นที่
พาณิชกรรมเปนหลัก ดังนั้นจึงพิจารณากําหนดพื้นที่ จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ป พ.ศ. 2545 โดยจะครอบคลุมในสวนพื้นที่ที่มีการใชที่ดินพาณิชกรรมเปนสวนใหญ (แผนที่ 3.1) โดย
ยานสุขุมวิทนี้ เปนพื้นที่เมืองดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ครอบคลุมพื้นที่สองฝงถนนสุขุมวิท
ในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย มีพื้นที่ประมาณ 12.10 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 7,562.50 ไร มี
อาณาเขตพื้นที่ดังนี้ 

 

ทิศเหนือ จดแนวคลองแสนแสบฝงใต 
ทิศตะวันออก จดแนวถนนสุขุมวิท 63 และ ถนนสุขุมวิท 48 
ทิศตะวันตก จดแนวทางพิเศษเฉลิมมหานคร (ระบบทางดวนขั้นที่ 1) 
ทิศใต  จดแนวถนนพระราม 4 

 

3.2.2 การใชประโยชนที่ดินในยานสุขุมวิท 
 

การศึกษาการใชประโยชนที่ดินในยานสุขุมวิท ทําการศึกษาโดยรวบรวมขอมูลแผนที่การใช
ประโยชนที่ดินในป พ.ศ. 2501 ป พ.ศ. 2515 ป พ.ศ. 2535 ป พ.ศ. 2540 และ ป พ.ศ. 2545 เพื่อให
เห็นการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการของการใชที่ดินประเภทตางๆ ในพื้นที่  
 

การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2501 
 

จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2501 (แผนที่ 3.2) พบวา การใชที่ดินสวน
ใหญในยานสุขุมวิท เปนการใชที่ดินเพื่อพักอาศัย มีพื้นที่ประมาณ 4,177.88 ไร รองมาไดแกประเภทที่
วางและถนน มีพื้นที่ประมาณ 2,195.82 ไร อันดับสามไดแกการใชที่ดินประเภทอุตสาหกรรม มีพื้นที่
ประมาณ 545.75 ไร หรือคิดเปนรอยละ  55.24, 29.04  และ 7.22 ตามลําดับ สวนการใชที่ดินประเภท
พาณิชยกรรม มีพื้นที่ประมาณ  ไร คิดเปนรอยละ ของพื้นที่ทั้งหมด 

 

พักอาศัย การใชที่ดินเพื่อพักอาศัยในยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2501 มีจํานวนพื้นที่มากที่สุด โดย
มีพื้นที่ประมาณ 4,177.88 ไร คิดเปนรอยละ 55.24 ของพื้นที่ทั้งหมด โดยกระจายตัวอยูครอบคลุมพื้น
ที่เกือบทั้งหมดของยาน จากการศึกษาพบวาสวนใหญเปนบานเดี่ยว และทาวนเฮาส ขณะที่ในพื้นที่
บริเวณริมคลองแสนแสบ และพื้นที่ริมถนนพระรามสี่ในบริเวณที่ตอเนื่องมาจากทาเรือคลองเตยมีชุม
ชนแออัดกระจายอยู 
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ที่วาง ถนน นับเปนประเภทพื้นที่ที่มีปริมาณเปนอันดับสอง มีพื้นที่ประมาณ 2,195.82 ไร คิด
เปนรอยละ 29.04 ของพื้นที่ทั้งหมด จากการศึกษาพบวาพื้นที่วางสวนใหญ จะอยูในบริเวณพื้นที่
ระหวางซอยสุขุมวิท 39 (ซอยพรอมพงษ) ถึงซอยสุขุมวิท63 (ซอยเอกมัย) และพื้นที่บางสวนที่ติดกับ
ถนนพระราม 4 บริเวณซอยสุขุมวิท 16  

 

พาณิชกรรม มีพื้นที่ประมาณ 137.69 ไร คิดเปนรอยละ 1.82 ของพื้นที่ทั้งหมด มีลักษณะ
เกาะตัวไปตามแนวถนนสุขุมวิท สวนใหญเปนอาคารพาณิชยสูงประมาณ 2-3 ชั้น ซึ่งยังคงเห็นอาคาร
ดังกลาวหลงเหลืออยูในบริเวณ พื้นที่ซอยนานา สภาพทรุดโทรมและมีการใชประโยชนอาคารหลาก
หลายประเภท 
 

การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2515 
 

จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2515 (แผนที่ 3.3) พบวา การใชที่ดินสวน
ใหญในยานสุขุมวิท เปนการใชที่ดินเพื่อพักอาศัย มีพื้นที่ประมาณ 4,933.13 ไร รองมาไดแกประเภทที่
วางและถนน มีพื้นที่ประมาณ 931.00 ไร และอันดับสามไดแกการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม มีพื้น
ที่ประมาณ 708.75 ไร คิดเปนรอยละ 65.23, 12.31 และ 9.37 ตามลําดับ 

 

พักอาศัย การใชที่ดินเพื่อพักอาศัยมีจํานวนพื้นที่มากที่สุด โดยมีพื้นที่ประมาณ 4,933.13 ไร 
คิดเปนรอยละ 65.23 ของพื้นที่ทั้งหมด โดยกระจายตัวอยูครอบคลุมพื้นที่เกือบทั้งหมดของยาน ในชวง
เวลานี้ไดมีการพัฒนาพื้นที่พักอาศัยทําใหปริมาณพื้นที่เพิ่มข้ึนมาก โดยเฉพาะพื้นที่ที่เปนที่วาง จะมี
การพัฒนาพื้นที่พักอาศัยเขาไปแทนที่ 
 

ที่วาง ถนน นับเปนประเภทพื้นที่ที่มีปริมาณเปนอันดับสอง มีพื้นที่ประมาณ 931.00 ไร คิด
เปนรอยละ 12.31 ของพื้นที่ทั้งหมด จากการศึกษาพบวาพื้นที่วางสวนใหญ จะอยูในบริเวณพื้นที่
ระหวางซอยสุขุมวิท 55(ซอยทองหลอ) ถึงซอยสุขุมวิท63 (ซอยเอกมัย) ซึ่งมีลักษณะเปนที่ดินที่มีขนาด
ที่ดินแปลงใหญ ที่สามารถพัฒนาไดในอนาคต 

 

พาณิชกรรม มีพื้นที่ประมาณ 708.75 ไร คิดเปนรอยละ 9.37 ของพื้นที่ทั้งหมด เร่ิมมีการ
ขยายตัวออกไปตามแนวถนนสุขุมวิท และภายในถนนซอยที่สําคัญ เชน ซอยนานา ซอยอโศก ซอยทอง
หลอ และซอยเอกมัย และบางสวนของพื้นที่พาณิชยกรรมในบริเวณ ริมถนนพระรามสี่ โดยมีลักษณะ
ของรูปแบบและกิจกรรมที่แตกตางกัน  
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การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2535 
 

จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2535 (แผนที่ 3.4) พบวา   ในยานสุขุมวิท 
การใชที่ดินสวนใหญเปนการใชที่ดินเพื่อพักอาศัยมีพื้นที่เปนรอยละ 70.21 ของพื้นที่ทั้งหมด หรือ
ประมาณ 5,309.38 ไร รองมาเปนพื้นที่สถาบันราชการ มีพื้นที่ 635.19 ไร และที่วาง,ถนน พื้นที่ 
567.50 ไร คิดเปนรอยละ 8.40 และ 7.50 ตามลําดับ สวนพื้นที่พาณิชกรรม มีพื้นที่ประมาณ 553.88 
ไร คิดเปนรอยละ 7.32 ของพื้นที่ทั้งหมด 
 

พักอาศัย การใชที่ดินเพื่อพักอาศัยในยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2535 มีจํานวนพื้นที่มากที่สุด โดย
มีพื้นที่ประมาณ 5,309.38 ไร คิดเปนรอยละ 70.21 ของพื้นที่ทั้งหมด โดยกระจายตัวอยูครอบคลุมพื้น
ที่เกือบทั้งหมดของยาน จากการศึกษาพบวา ในชวงปนี้รูปแบบการใชที่ดินพักอาศัยยังคงเปนไปในแนว
ราบ ขณะเดียวกันเริ่มมีการขออนุญาตปลูกสรางอาคารสูงและอาคารขนาดใหญเพื่อเปนที่พักอาศัย 
เชน คอนโดมิเนียม และ เซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ขณะเดียวกันในสวนของพื้นที่ฝงดานใตถนน
สุขุมวิท บริเวณติดกับถนนพระรามสี่ ยังคงมีชุมชนแออัดกระจายอยู โดยเฉพาะพื้นที่ที่เปนคลังสินคา 
ในบริเวณที่ตอเนื่องมาจากทาเรือคลองเตย 

 

สถาบันราชการ  มีสัดสวนพื้นที่รอยละ 8.40 ของพื้นที่ทั้งหมด หรือประมาณ 635.19 ไร พื้นที่
ขนาดใหญที่สุดไดแกบริเวณ สํานักงานโรงงานยาสูบ สวนสถาบันราชการอื่นๆ ที่สําคัญไดแก 
พิพิธภัณฑวิทยาศาสตร ทองฟาจําลอง และสถานีขนสงสายตะวันออก (สถานีขนสงเอกมัย) อาคารอุตุ
นิยมวิทยา 

 

พาณิชกรรม มีพื้นที่ประมาณ 553.88 ไร คิดเปนรอยละ 7.32 ของพื้นที่ทั้งหมด สวนใหญจะ
ขยายตัวไปตามแนวถนนสุขุมวิท และกระจุกตัวในบริเวณจุดตัดของถนนซอยหลักๆ ไดแกบริเวณ ซอย
นานา (สุขุมวิท 4) เปนยานการคาและบริการ ประกอบดวยโรงแรม รานอาหาร และไนทคลับ ซอย
อโศก (สุขุมวิท 21) บริเวณปากซอยจากถนนสุขุมวิท เปนตลาดสดอโศก และหองแถวโดยรรอบ ขณะที่
ดานในบริเวณกลางซอยจะมีอาคารสํานักงานขนาดใหญอยูหลายแหง เชนอาคาร ซิโนไทย ทาวนเวอร 
อาคารเสริมมิตร เปนตน ซอยสายน้ําผึ้ง (สุขุมวิท 22) บริเวณปากซอยมีอาคารพาณิชย สูงประมาณ 3-
4 ชั้น และอพารทเมนทขนาดกลาง ดานในเปนหอพักและรานคาตึกแถว สวนพื้นที่บริเวณปากซอยทอง
หลอ (สุขุมวิท 55) ตลอดจนถึงบริเวณทายซอย มีตลาดสดบริเวณปากซอย และอาคารพาณิชย
กระจายตัวตามสองฟากถนนซอย จากการศึกษาพบวาพื้นที่ดังกลาวเปนจุดตัดของถนนซอยที่สามารถ
เชื่อมโยงไปยังถนนเพชรบรีุ และถนนพระราม 4 ยกเวนซอยทองหลอ ที่ในป พ.ศ. 2535 นี้กําลังดําเนิน
การกอสรางสะพานขามคลองแสนแสบและจะแลวเสร็จในปถัดมา นอกจากพื้นที่ดังกลาว ยังมีพื้นที่
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พาณิชกรรม บริเวณซอยสายน้ําผึ้ง (ซอยสุขุมวิท 22) บริเวณที่ติดกับถนนพระราม 4 ซึ่งเปนพื้นที่ตอ
เนื่องมาจากตลาดคลองเตย มีลักษณะเปนยานคาขายอะไหลรถยนตและอุปกรณประดับยนต  
 

ที่วาง ถนน มีพื้นที่ประมาณ 567.50 ไร คิดเปนรอยละ 7.50 ของพื้นที่ทั้งหมด นับเปน
ประเภทพื้นที่ ที่มีปริมาณเปนอันดับสาม รองจากพื้นที่ประเภทสถาบันราชการ ทั้งนี้โครงขายถนน ใน
พื้นที่มีความจําเปนตอการพัฒนาดานตางๆ จึงทําใหเกิดขยายเสนทางของถนนซอยภายในยาน เพื่อให
เกิดการเดินทางเชื่อมโยงภายในยานไดสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น 
 

การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2540 
 

จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2540 (แผนที่ 3.5) พบวา ในยานสุขุมวิท 
ยังคงมีการใชที่ดินสวนใหญเปนการใชที่ดินเพื่อพักอาศัยมีพื้นที่เปนรอยละ 63.84 ของพื้นที่ทั้งหมด 
หรือประมาณ 4,828.12 ไร รองมาเปนพื้นที่พาณิชยกรรม มีพื้นที่ประมาณ 904.38 ไร และสถาบันราช
การ มีพื้นที่ประมาณ 665.63 ไร คิดเปนรอยละ 11.96 และ 8.80 ตามลําดับ สามารถพิจารณาการใช
ประโยชนที่ดินในแตละประเภทไดดังนี้ 

 

พักอาศัย การใชที่ดินเพื่อพักอาศัยในยานสุขุมวิท มีจํานวนพื้นที่มากที่สุดโดยมีพื้นที่ประมาณ 
4,828.12 ไร คิดเปนรอยละ 63.84 ของพื้นที่ทั้งหมด จากการศึกษาพบวาจํานวนพื้นที่ที่ลดลงจากเดิม
เนื่องจากผลของภาวะเศรษฐกิจของประเทศตกต่ํา ทําใหในชวงนี้ไดมีการชะลอการพัฒนาโครงการพัก
อาศัย ประกอบกับผูประกอบการบางรายหยุดการกอสรางอาคารโครงการพักอาศัยตางๆ เห็นไดจาก
อาคารที่กอสรางไมเสร็จทิ้งราง ในบริเวณที่เปนทําเลหลักของยานสุขุมวิท เชน ถนนอโศก ฝงดานศูนย
ประชุมแหงชาติสิริกิติ์ หรือบริเวณพื้นที่ยานนานา และภายในซอยสุขุมวิทชวงซอย 1-26 เปนตน 

 

พาณิชยกรรม จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2540 นี้ การใชที่ดิน
พาณิชกรรมในยานสุขุมวิทเริ่มมีการพัฒนาเพิ่มมากขึ้น เห็นไดจากจํานวนพื้นที่ที่เพิ่มข้ึนเปน 904.38 
ไร คิดเปนรอยละ 11.96 ของพื้นที่ทั้งหมด และในชวงนี้ไดมีการกอสรางระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ 
ไดแก รถไฟฟาบีทีเอส ซึ่งมีเสนทางผานในพื้นที่ยานสุขุมวิท ตลอดแนวถนนสุขุมวิท ทําใหเกดิแนวโนม
ในการเพิ่มศักยภาพใหแกพื้นที่ ประกอบกับการพัฒนาที่อยูอาศัยเริ่มอ่ิมตัว ดังนั้นจึงเกิดการพัฒนาพื้น
ที่พาณิชยกรรมโครงการใหมๆขึ้น เพื่อรองรับแนวโนมในอนาคต โครงการที่เกิดขึ้นในเวลานี้ไดแก หาง
สรรพสินคาเอ็มโพเรียม ทั้งนี้กิจกรรมทางเศรษฐกิจหลักๆ ของพื้นที่เชนยานการคาบริการ และไนตคลับ 
บริเวณนานา ก็ยังมีการขยายตัวเพิ่มข้ึน และยังเกิดยานสถานบันเทิงใหมๆ ภายในซอยสุขุมวิท 26 และ
ซอยทองหลอเพิ่มขึ้นอีกดวย ทั้งนี้กิจกรรมเหลานี้ไดใชการปรับเปลี่ยนรูปแบบอาคารแทนการสราง
อาคารใหมๆ ทั้งการปรับปรุงอาคารพาณิชย หรือ การปรับปรุงบานเกาภายในซอยทองหลอ 
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ที่วาง และถนน จากตัวเลขที่เพิ่มข้ึนสะทอนใหเห็นถึงการพัฒนาระบบถนนภายในพื้นที่ให
เชื่อมตอถึงกันมากขึ้น ทั้งนี้เกิดจากโครงการแกไขปญหาการจราจร ซึ่งเปนปญหาหลักในพื้นที่ และ
ความสะดวกในการเขาถึงนี้ยังชวยเอื้อใหเกิดการพัฒนาพื้นที่เพื่อกิจกรรมตางๆ ตามมาอีกดวย 
 

การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2545 
 

จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2545 (แผนที่ 3.6) พบวา   ยานสุขุมวิท มี
การใชที่ดินสวนใหญเพื่อพักอาศัยมีพื้นที่ประมาณ 3,908.13 ไร คิดเปนรอยละ 51.68 ของพื้นที่ทั้งหมด 
รองมาเปนพื้นที่พาณิชยกรรม มีพื้นที่ 1,272.88 ไร และสถาบันราชการ พื้นที่ 652.50 ไร คิดเปนรอยละ 
16.83 และ 8.63 ตามลําดับ สามารถพิจารณาการใชประโยชนที่ดินในแตละประเภทไดดังนี ้
 

พักอาศัย การใชที่ดินเพื่อพักอาศัยในยานสุขุมวิท มีจํานวนพื้นที่มากที่สุดโดยมีพื้นที่ประมาณ 
3,908.13 ไร คิดเปนรอยละ 51.68 ของพื้นที่ทั้งหมด มีลักษณะการกระจายตัวอยูเต็มพื้นที่ในบริเวณ
พื้นที่ดานในของแนวถนน จากการสํารวจพบวารูปแบบของอาคารพักอาศัยในพื้นที่นี้ มีรูปแบบเปน
อาคารสูง สลับบานพักอาศัย โดยเฉพาะบริเวณ ที่อยูชวงตนของถนนสุขุมวิทตั้งแต ถนนสุขุมวิท 1 จน
ถึงสุขมุวิท 26 จะมีการกระจุกตัวของ อาคารสูงพักอาศัย ทั้งคอนโดมิเนียมและอพารทเมนต ในขณะที่
บานพักอาศัย สวนใหญจะมีจํานวนชั้นประมาณ 2 – 3 ชั้น ทั้งบานเดี่ยวและทาวนเฮาส จะอยูในพื้นที่
บริเวณดานใน 

 

พาณิชยกรรม การใชที่ดินพาณิชกรรมในยานสุขุมวิท มีจํานวนพื้นที่เปนอันดับที่สองรอง
จากพื้นที่พักอาศัยโดยมีพื้นที่ประมาณ 1,272.88 ไร คิดเปนรอยละ 16.83 ของพื้นที่ทั้งหมด มีลักษณะ
การกระจายตัวเปนแนวยาวตลอดแนวแกนถนนสุขุมวิท และถนนซอย โดยจะมีการกระจุกตัวที่บริเวณ
จุดตัดของถนนหลักและบริเวณหัวมุมถนนซอยที่สามารถเชื่อมโยงไปยังพื้นที่พักอาศัยดานในได เชน 
ซอยนานา (สุขุมวิท 3) ซอยอโศก (สุขุมวิท 21) ซอยพรอมพงศ (สุขุมวิท 39) ซอยทองหลอ (สุขุมวิท 
55) และซอยเอกมัย (สุขุมวิท 63) เปนตน พื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทนี้ สามารถแบงออกเปน 2 
ประเภทไดดังนี้ ประเภทพื้นที่พาณิชยกรรมเดิม ไดแกพื้นที่ที่เกิดการพัฒนาเปนยานพาณิชกรรมตอ
เนื่องมาตั้งแตอดีต เชน พื้นที่บริเวณซอยนานา ซึ่งเริ่มพัฒนามาตั้งแตสมัยสงครามเวียดนาม และมีกิจ
กรรมทางเศรษฐกิจหลัก ไดแก กิจกรรมการคาและบริการ สถานบันเทิง และแหลงพักอาศัยสําหรับนัก
ทองเที่ยว สวนประเภทที่สองไดแก พื้นที่พาณิชยกรรมที่พัฒนาขึ้นตามการขยายตัวของระบบคมนาคม
หลัก ไดแกพื้นที่ที่เกิดการพัฒนาตามแนวถนนสายซอยที่มีการตัดถนนเชื่อมโยงออกไปยังพื้นที่ภาย
นอก เชน ยานอาคารสํานักงานในบริเวณซอยอโศก ซึ่งพัฒนาขึ้นตามโครงการถนนวงแหวนรัชดาภิเษก  
(ถนนวงแหวนรอบใน) ยานการคาบริเวณริมถนนซอยทองหลอ นอกจากนี้ยังมีพื้นที่พาณิชยกรรม ที่
พัฒนาตามจุดที่ตั้งสถานีของโครงการระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ เชนรถไฟฟาบีทีเอส  ซึ่งในบริเวณ 
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รอบๆที่ตั้งของสถานีรถไฟฟา ไดมีการพัฒนาพื้นที่บริเวณดังกลาวใหเกิดเปนยานการคา ไดแก บริเวณ 
สถานีเอกมัย สถานีทองหลอ และ สถานีพรอมพงศ เปนตน 

รูปแบบของกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ตั้งอยูในพื้นที่พาณิชยกรรมนี้ สวนใหญจะมุงตอบสนอง
ความตองการของผูบริโภคที่มีรายไดสูง และชาวตางประเทศเปนหลัก ดังจะเห็นไดจากโรงแรมระดับ
หาดาวในพื้นที่บริเวณซอยสุขุมวิท 3 ถึงซอยสุขุมวิท 19 สําหรับนักทองเที่ยวและนักธุรกิจชาวตาง
ประเทศที่เดินทางเขามาทําธุรกิจในประเทศ หรือรานอาหารและภัตตาคารหลากหลายประเภท รวมทั้ง
สถานบันเทิงระดับสูง ในบริเวณยานซอยอโศกและซอยทองหลอ เพื่อเปนที่พักผอนของนักธุรกิจหลัง
เลิกงาน ประกอบกับพื้นที่พักอาศัยในบริเวณนี้ที่มีราคาสูง ในปจจุบันจึงเกิดยานการคาเฟอรนิเจอร
และของแตงบาน นําเขาจากตางประเทศในบริเวณถนนสุขุมวิท 24 ถึง สุขุมวิท 40 และภายในซอย
ทองหลอ และซอยเอกมัย 

 

สถาบันราชการ  มีสัดสวนพื้นที่รอยละ 8.63 ของพื้นที่ทั้งหมด หรือประมาณ 652.50 ไร พื้นที่
ขนาดใหญที่สุดไดแกบริเวณ โรงงานยาสูบ ริมถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย ซึ่งเปนที่ตั้งของศูนย
ประชุมแหงชาติสิริกิติ์ ปจจุบัน (พ.ศ. 2547) บริเวณบึงยาสูบ มีการพัฒนาใหเปนสวนสาธารณะและ
พื้นที่นันทนาการ สวนสถาบันราชการอื่นๆ ที่สําคัญไดแก พิพิธภัณฑวิทยาศาสตร ทองฟาจําลอง และ
สถานีขนสงสายตะวันออก (สถานีขนสงเอกมัย) 

 

ถนน ที่วาง มีพื้นที่ประมาณ 1,119 ไร คิดเปนรอยละ 14.80 ของพื้นที่ทั้งหมด เปนพื้นที่ที่มี
ปริมาณพื้นที่เปนอันดับที่สาม รองจากพื้นที่พาณิชยกรรม ตัวเลขดังกลาวแสดงใหเห็นถึงการพัฒนา
ระบบถนนในพื้นที่ที่เพิ่มข้ึน เพื่อสรางโครงขายเชื่อมโยงพื้นที่ภายในยานสุขุมวิทเอง ใหมีการคมนาคม
ที่คลองตัวและสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น เนื่องจากปญหาการจราจรที่มีในเสนทางหลัก ขณะเดียวกัน ก็
แสดงใหเห็นถงึพื้นที่พักอาศัยที่มีการรื้อถอนอาคารกลายเปนที่วางเพื่อรอการพัฒนาตอไป 

 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2501-2545 
 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินสามารถแบงไดเปนสองชวงเวลา ไดแก ชวงแรกระหวาง
ป พ.ศ. 2501-2535 พบวา การพัฒนาและเปลี่ยนแปลงของพื้นที่พาณิชยกรรมที่เห็นไดชัด ในป พ.ศ. 
2515 มีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึนเปน 708.75 ไร จากเดิม 137.69 ไร หรือ เพิ่มข้ึนรอยละ 5.76 ตอป 
สอดคลองกับการขยายตัวของที่ดินประเภทพักอาศัย ที่มีการขยายตัวเพิ่มข้ึนดวยเชนกัน ในชวงป พ.ศ.
2515-2535 ยานสุขุมวิทมีการพัฒนาโครงการพักอาศัยทั้งบานพักอาศัย ทาวนเฮาส และยังเปนชวงที่
เร่ิมมีการพัฒนาอาคารสูงเพิ่มข้ึน สงผลใหพื้นที่พาณิชยกรรมลดลง ประมาณ รอยละ 1.40 ตอป และ
เปนชวงเดียวที่พื้นที่พาณิชยกรรมปรับตัวนอยลง ซึ่งหลังจากชวงเวลาดังกลาว พื้นที่พาณิชยกรรมก็มี
การขยายตัวอยางตอเนื่อง (ตารางที่ 3.1) สําหรับการเปลี่ยนแปลงในชวงที่สอง คือระหวางป พ.ศ. 
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2535-2545 ในชวงนี้ยานสุขุมวิทมีการพัฒนาและขยายตัวของพื้นที่อยูอาศัยลดลงรอยละ 1.99 และ 
4.71 ตอป ซึ่งเปนผลมาจากการขยายตัวของเศรษฐกิจโดยเฉพาะในชวงป พ.ศ. 2535-2540 เปนชวงที่
เศรษฐกิจของประเทศเติบโตอยางรวดเร็ว ทําใหมีการพัฒนาพื้นที่พักอาศัยเปลี่ยนแปลงไป และหลัง
จากวิกฤตเศรษฐกิจ ในชวงป พ.ศ. 2540 พื้นที่พักอาศัยมีพื้นที่ลดลงตอปในอัตราที่สูงกวาเดิมเพราะ
ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจโดยตรง ทําใหเกิดการชะลอโครงการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ ใน
ทางตรงกันขามพื้นที่พาณิชกรรมมีการขยายตัวเพิ่มข้ึนในอัตรารอยละ 7.75 ตอป ในระหวางป พ.ศ. 
2535-2540 ซึ่งเปนชวงที่เศรษฐกิจกําลังเติบโต ทําใหมีการตื่นตัวและกระตุนใหเกิดการพัฒนาโครงการ
ทางเศรษฐกิจข้ึนรองรับ และ 5.79 ตอป พ.ศ. 2540-2545 ซึ่งถึงแมวาเศรษฐกิจจะมีการชะลอตัวใน
ภาวะวิกฤต แตยังมีการขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรมเพิ่มข้ึนในอัตราลดลงดังกลาว สวนพื้นที่
ประเภทอื่นที่ลดลงไดแกพื้นที่คลงัสินคาเนื่องจากในชวงป พ.ศ. 2535-2540 ไดมีนโยบายยายสถาน
ประกอบการอุตสาหกรรมออกจากพื้นที่เมือง สงผลใหคลังสินคายายออกไป คงเหลือแตกิจกรรมที่ไมมี
มลพิษ เปนอุสาหกรรมในครัวเรือนอยูบริเวณที่กําหนดเทานั้น 
 

พื้นที่อ่ืนๆที่มีสัดสวนเพิ่มข้ึน ไดแก พื้นที่นันทนาการ และพื้นที่ถนน ซึ่งเกิดจากการขยายเสน
ทางจราจรและการพัฒนาถนนซอยใหเกิดโครงขายเชื่อมโยงภายในพื้นที่ ในขณะที่เมื่อมีการกอสราง
โครงขายคมนาคมขนาดใหญเชน บริเวณทางขามแยกเอกมัย-เพชรบุรี ทําใหเกิดพื้นที่วางขนาดใหญใต
โครงการ จึงมีการปรับปรุงใหเกิดเปนพื้นที่นันทนาการสําหรับประชาชนในชุมชนดังกลาว 
 

จากการศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ระหวาง ป พ.ศ. 2501 - 
2545 พบวา ในชวงระหวางป 2501-2515 นั้น ราคาที่ดินในยานสุขุมวิทยังมีราคาไมสูงมาก และมีที่
วางเพียงพอ การพัฒนาจึงมีลักษณะเปนไปในแนวราบเปนหลัก เชน บานเดี่ยว และ ทาวนเฮาส 
เปนตน ตอมาเมื่อการพัฒนาในแนวราบเกิดขึ้นจนเต็มพื้นที่ จึงเกิดการพัฒนาในแนวตั้งที่มีลักษณะ
หนาแนนสูง เชน อาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษ โดยเฉพาะในชวงป พ.ศ.2535-2545 ดังนั้นการ
ศึกษาการเปลี่ยนแปลงเฉพาะการใชประโยชนที่ดิน จึงไมสามารถอธิบายภาพการเปลี่ยนแปลงไดชัด
เจนตามความเปนจริง จึงจําเปนตองทําการศึกษาถึงการพัฒนาในแนวตั้งของกิจกรรมอาคารสูงและ
อาคารขนาดใหญในพื้นที่ เพื่อใหเห็นภาพการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่อยางแทจริง 
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3.2.3 การพัฒนาอาคารสูง ในยานสุขุมวิท 
 

ปจจุบันยานสุขุมวิท มีสภาพการพัฒนาในลักษณะที่มีความหนาแนนสูง โครงการพัฒนาสวน
ใหญในพื้นที่ ไดแก อาคารสูงและอาคารขนาดใหญเปนหลัก ทําใหทราบถึงภาพของการเปลี่ยนแปลง
ภายในยานเปนอยางดี ในการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยาน
สุขุมวิท จึงจําเปนตองทําการศึกษาถึงภาพการพัฒนาของอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ ที่เกิดขึ้นใน
พื้นที่ (แผนที่ 3.7) 

 

จากการศึกษาพบวาอาคารสูงในพื้นที่ยานสุขุมวิท มีจํานวน 223 หลัง โดยสามารถแบงตาม 
การใชอาคารไดเปน 3 กลุมหลักๆ ไดแก อาคารพักอาศัย  จํานวน 102 หลัง โรงแรม จํานวน 78 หลัง 
และ พาณิชยกรรม จํานวน 43 หลัง โดยจะมีการกระจุกตัวของอาคารอยูตามบริเวณพื้นที่พาณิชย
กรรมตางๆ ของยานสุขุมวิท ซึ่งสามารถอธิบายไดดังนี้ 

 

กลุมอาคารพักอาศัย – ไดแก อาคารเซอรวิสอพารทเมนท คอนโดมิเนียม เปนตน ขอ
มูลจากการสํารวจพบวา กลุมอาคารพักอาศัย สวนใหญมีการกระจายตัว อยูทั่วไปในพื้นที่ยานสุขุมวิท 
และความหนาแนนมากขึ้นในพื้นที่บริเวณซอยสุขุมวิท 23 – 41 โดยเฉพาะบริเวณพื้นที่ซอยพรอมพงษ 
ซึ่งมีอาคารประเภทนี้ อยูในบริเวณทั้งสองฝงถนนสุขุมวิทในเขตคลองเตยและเขตวัฒนา และหนาแนน
มากในเขตวัฒนา จากนั้นเริ่มกระจายตัว แลวหนาแนนขี้นในบริเวณพื้นที่ซอยทองหลอ ซึ่งจากการ
สาํรวจพบสวนใหญเปนคอนโดมิเนียมระดับบน 

 

กลุมโรงแรม – เชนเดียวกับกลุมอาคารพักอาศัย อาคารกลุมนี้มีการกระจายตัวอยูใน
บริเวณยานสุขุมวิท แตมีความหนาแนนมากเฉพาะพื้นที่ซอยนานา บริเวณถนนสุขุมวิทในเขตวัฒนา 
ตั้งแต ซอยสุขุมวิท 1 ถึงซอยสุขุมวิท 19 และบางสวนของพื้นที่คลองเตย ทั้งที่จากการสํารวจ กลุม
อาคารโรงแรมในพื้นที่ซอยนานาสวนใหญเปนโรงแรมในระดับ 2-4 ดาว โดยมีโรงแรมระดับ 5 ดาว ได
แก โรงแรมเจดับบลิว แมริออท โรงแรมแลนดมารค และโรงแรมอามารเีปนตน 

 

กลุมอาคารพาณิชยกรรม – ไดแก อาคารสํานักงาน และหางสรรพสินคา พบวากลุม
อาคารพาณิชยกรรมสวนใหญมีการกระจุกตัวหนาแนน บริเวณริมถนนอโศก (สุขุมวิท 21) ในพื้นที่เขต
วัฒนา และบางสวนของเขตคลองเตย ขณะที่มีบางสวนกระจายตัวอยูบริเวณพื้นที่ซอยนานาเนื่องจาก
มีความตอเนื่องมาจากยานเพลินจิต ในขณะที่พื้นที่ซอยทองหลอ มีกลุมอาคารสํานักงาน แตเปน
ปริมาณนอย สวนหางสรรพสินคา ที่โดดเดนไดแกหางดิเอมโพรเรียมเพราะลักษณะของที่ตั้งที่ไมไดมี
การรวมกันของกลุมอาคารสูงในดานนี้ แตอยูทามกลางอาคารพักอาศัย ซึ่งเปนกลุมเปาหมายสําคัญ
ของตัวอาคาร 
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3.2.4 ระบบโครงขายคมนาคมขนสง ในยานสุขุมวิท 

 

 ระบบโครงขายถนน 
  

ระบบโครงขายถนน เปนโครงขายหลักที่สามารถเขาถึงพื้นที่ตางๆ ในยานสุขุมวิทไดมากที่สุด 
โดยสามารถ แบงออกเปนระบบไดดังนี้ (แผนที่ 3.8) 

 

- ถนนสายหลัก  

1.ถนนสุขุมวิท เปนถนนสายหลักตัดผานกลางพื้นที่ยาน ตั้งแตบริเวณสุขุมวิท 1 ถึง
บริเวณแยกเอกมัย (สุขุมวิท 63) เปนจุดที่มีปริมาณการจราจรหนาแนนมากที่สุดในพื้นที่ ตามบริเวณ
จุดตัดหลักๆ โดยเฉพาะอยางยิ่งในชั่วโมงเรงดวน  

2.ถนนพระราม 4 เปนถนนสายหลักอีกสายที่ตัดผานบริเวณดานใตของพื้นที่ศึกษา 
ในชั่วโมงเรงดวน มีปริมาณการจราจรหนาแนนรองจากถนนสุขุมวิท 

3.ถนนอโศก หรือ วงแหวนรัชดาภิเษก ซึ่งแบงออกเปนสองชวงคือ ดานเหนือไดแกพื้น
ที่ซอยอโศก (สุขุมวิท 21) มีชองทางชวงจราจรบริเวณแยกสุขุมวิท 8 ชองจราจร และลดเหลือ 4 ชอง
บริเวณกลางซอย และเพิ่มเปน 6 ชองทางบริเวณแยกอโศก-เพชรบุรี สวนดานใตไดแกซอยพื้นทีปาก
ซอยสุขุมวิท 16 เดิม ตัดไปเชื่อมกับถนนพระรามสี่ ขนาด 8 ชองจราจรบริเวณแยกสุขุมวิท และลด
เหลือ 6 ชองไปตลอดแยกคลองเตย และมีทางขามแยกตอเนื่องไปยังถนนพระราม 3 ได เปนโครงการ
ถนนวงแหวนรอบใน ที่เชื่อมโยงพื้นที่กรุงเทพเพื่อใหการจราจรกระจายอยูภายนอกศูนยกลางเมือง จาก
ศักยภาพของถนนทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ไปตลอดสองขางทาง 

 

- ถนนสายรอง 

ถนนสายรองในพื้นที่ยานสุขุมวิท เปนถนนโครงขายที่พัฒนาจากถนนซอยเดิมทําหนา
ที่เชื่อมโยงถนนสายหลักในพื้นที่ ไดแกถนนสุขุมวิท และถนนพระราม 4 กับถนนหลักนอกพื้นที่ไดแก 
ถนนเพชรบุรี เขาหากัน ถนนสายรองในยานสุขุมวิทที่สําคัญไดแก 

1.ถนนนานาเหนือ (สุขุมวิทซอย 3 ) เชื่อมโยงถนนเพชรบุรีสูถนนสุขุมวิท เปดเดินรถ
ทางเดียว (0neway) จากแยกถนนเพชรบุรี มาแยกนานา ในชั่วโมงเรงดวนจะมีปริมาณการจราจรหนา
แนนมาก เนื่องจากเปนพื้นที่ตนถนนสุขุมวิทที่เชื่อมเขาสูยานอาคารสํานักงานชวงเพลินจิตกรอบกับ
ตองเจอจุดตัดที่แยกนานาทําใหสภาพการจราจรชะลอตัว 

2.ถนนทองหลอ (สุขุมวิทซอย 55) เชื่อมระหวางถนนสุขุมวิทกับถนนเพชรบุรี มีขนาด 
4 ชองจราจร สภาพการจราจรหนาแนนเกอืบตลอดวันโดยเฉพาะชวงเวลา PrimeTime เนื่องจากเปน
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ถนนหลักที่จะมีถนนซอยตางๆ ที่เชื่อมโยงพื้นที่พักอาศัยที่อยูภายใน (เสนทางลัด) ตัดออกมา นอกจาก
นี้ยังเปนยานสถานบันเทิงและรานอาหารซึ่งมักจะใหบริการในชวงเวลาดังกลาว 

3.ถนนเอกมัย (สุขุมวิทซอย 63) เชื่อมระหวางถนนสุขุมวิทกับถนนเพชรบุรี และเปน
เสนทางเชื่อมตอระหวาง ทางขึ้นลงทางดวนรามอินทรา-อาจณรงค ดานพระรามเกา ทําใหมีปริมาณรถ
เขาสูพื้นที่เปนจํานวนมากประกอบกับมีชองทางจราจรแค 4 ชองทาง ทําใหมีปริมาณการจราจรหนา
แนนมากโดยเฉพาะในชวงเวลาเรงดวน  

 

โครงขายรถไฟฟาขนสงมวลชน 
 

พื้นที่ยานสุขุมวิทมีโครงขายรถไฟฟาขนสงมวลชลใหบริการอยู 2 เสนทางดังนี้  
- ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนกรุงเทพ (BTS) เปนระบบรถไฟฟาแบบยกระดับ เปดให

บริการเปนสายแรก ตั้งแตป พ.ศ. 2542 ใหบริการโดยบริษัทระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด 
(มหาชน) มีเสนทางของระบบอยูบนถนนสุขุมวิท ตลอดเสนทางในพื้นที่ มีสถานีภายในพื้นที่ศึกษา 4 
สถานี ไดแก สถานีนานา ตั้งอยูบริเวณสุขุมวิทซอย 11 สถานีอโศก ตั้งอยูบริเวณแยกอโศก-สุขุมวิท 
เปนสถานีที่สามารถเปลี่ยนไปใชระบบรถไฟฟาใตดินได สถานีพรอมพงศ บริเวณสุขุมวิทซอย 39 หนา
หางสรรพสินคาดิเอมโพรเรียม และสถานีทองหลอ ตั้งอยูบริเวณปากซอยทองหลอ (แผนที่ 3.8) 

- ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (MRT) เปนระบบรถไฟฟาใตดิน เปด
ใหบริการ เมษายน พ.ศ. 2547 มีเสนทางของระบบอยูในแนวถนนรัชดาภิเษก (ถนนอโศก) มีจํานวน
สถานีภายในพื้นที่ทั้งหมด 2 สถานี ไดแก สถานีสุขุมวิท ตั้งอยูบริเวณแยกอโศกสุขุมวิท ซึ่งสามารถเดิน
ทางตอกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอสที่สถานีอโศก โดยมีทางลอยฟาเชื่อมถึงกัน และสถานีศูนยการประชุม
แหงชาติฯ ตั้งอยูหนาศูนยการประชมุแหงชาติสิริกิต (แผนที่ 3.8) นอกจากนี้ยังมีสถานีซึ่งอยูนอกพื้นที่
ศึกษาแตมีอิทธิพลตอพื้นที่ไดแกสถานีเพชรบุรี มีทางขึ้นลงอยูบริเวณแยกอโศก-เพชรบุรี 

 

ระบบทางดวน 
 

ระบบทางดวนที่มีจุดขึ้นลงและเสนทางผาน ในพื้นที่ยานสุขุมวิท ไดแก 
- ระบบทางดวนขั้นที่ 1 หรือ ทางพิเศษเฉลิมมหานคร โดยมีจุดสิ้นสุดทางดวนดาน

ตะวันตกเฉียงใตที่บริเวณดาวคะนอก ดานตะวันออกที่บริเวณบางนาและเชื่อมตอกับทางพิเศษบูรพา
วิถี ในขณะที่ทางดานเหนือส้ินสุดเสนทางที่บริเวณถนนวิภาวดีรังสิต ที่ดานดินแดง ซึ่งสามารถเชื่อมตอ
กับทางยกระดับดอนเมือง เพื่อเดินทางตอไปยังพื้นที่รอบนอกของกรุงเทพมหานคร สําหรับจดุขึ้นลง
ทางดวนที่อยูในพื้นที่สุขุมวิทไดแก ดานสุขุมวิท บริเวณถนนเพลินจิตตอกับถนนสุขุมวิท (แผนที่ 3.9) 

- ระบทางดวนขั้นที่ 2 หรือทางพิเศษศรีรัช เปนระบบทางดวนที่มีผลตอการติดตอ
เชื่อมโยงจากภายนอกเขาถึงพื้นที่ยานสุขุมวิท โดยมีเสนทางของระบบเชื่อมโยงไปยังพื้นที่รอบนอก
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และยานธุรกิจสําคัญของกรุงเทพมหานคร ไดแก ดานเหนือมีจุดสิ้นสุดทางดวนที่ดานแจงวัฒนะและ
สามารถเชื่อมโยงกับทางพิเศษอุดรรัถยา (บางปะอิน-ปากเกร็ด)    ดานใตมีเสนทางบรรจบกับทางดวน 
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 ขั้นที่ 1 ที่ดานพระราม 3 สวนดานตะวันออกตอเนื่องกับสวนเชื่อมตออโศก-ศรีนครินทรกับทางดวนสาย
รามอินทรา-อาจณรงค (แผนที่ 3.9) แมไมมีจุดขึ้นลงทางดวนหรือเสนทางผานในพื้นที่โดยตรง แตจุด
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ขึ้นลงที่ดานอโศกที่ตั้งอยูบริเวณถนนอโศกดินแดงกอนถึงแยกอสมท. ดวยระยะทางจากดานอโศกถึง
บริเวณพื้นที่ซอยอโศก ประมาณ 600 เมตร จึงสรางความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่และนําปริมาณการ
จราจรเขาสูพื้นที่ในปริมาณมาก สงผลใหเกิดการจราจรหนาแนนในบริเวณดังกลาว โดยเฉพาะชวง
เวลาเรงดวน  
 

ระบบคมนาคมทางน้ํา 
 

ปจจุบันยานสุขุมวิท มีการเดินเรือโดยสารประจําทางในคลองแสนแสบ ซึ่งอยูบริเวณดานเหนือ
ของพื้นที่ศึกษา ตลอดแนวคลอง ทาเรือข้ึนลงภายในพื้นที่ทั้งหมด 7 ทา สวนใหญจะอยูในบริเวณจุด
ตัดถนน อาคารสํานักงาน วัด และสถาบันการศึกษาสําคัญๆ ไดแก ทานานาเหนือใตสะพานขานคลอง 
ทาสะพานอโศกบริเวณใตสะพานขามคลองแสนแสบ ทาประสานมิตรบริเวณดานหลังมหาวิทยาลัยศรี
นครินทรวิโรฒ ทาดานหลังอาคารอิตาเลียนไทย ทาวัดใหมชองลม ทาทองหลอใตสะพานขามคลอง 
และทาชาญอิสระ (แผนที่ 3.8) 
 

ความสัมพันธระหวางการใชประโยชนที่ดินกับระบบโครงขายคมนาคมขนสง  
 

พื้นที่พักอาศัยเปนพื้นที่สวนใหญของยานสุขุมวิท มีการกระจายตัวอยูภายในบริเวณระบบ
โครงขายถนนหลักและรอง โดยมีถนนซอยทําหนาที่เปนโครงขายเชื่อมโยงภายอยูในพื้นที่ ซึ่งเปนไป
ตามความเหมาะสมของการใชที่ดินในเมือง โดยอยูหางจากการจราจรที่คับคั่งและเสียงรบกวน ใน
ขณะที่พื้นที่พาณิชกรรมจะมีการกระจายตัวไปตามแนวแกนของถนนหลักไดแกถนนสุขุมวิท และแนว
แกนถนนสายรองตางๆ เชนการกระจายตัวตามแนวแกนถนนรัชดาภิเษก (ถนนอโศก) ของพื้นที่
พาณิชยกรรม การขยายตัวตามแนวแกนถนนทองหลอของกิจกรรมพาณิชย เปนตน  และเมื่อมีการ
พฒันาระบบขนสงมวลชน ไดแกระบบรถไฟฟาบีทีเอส ทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมเพิ่มข้ึน 
มีการขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรม ในบริเวณจุดขึ้นลงสถานีรถไฟฟา และพื้นที่รอบๆ นอกจากนี้การ
ตัดถนนซอยใหเกิดเปนโครงขายภายในพื้นที่พักอาศัย ยังเอื้อใหเกิดการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมเล็กๆ 
กระจายตัวอยูตามกลุมพื้นที่พักอาศัยในชุมชนตางๆ พื้นที่นันทนาการที่เพิ่มข้ีนบริเวณแยกเอกมัย
เพชรบุรี เกิดจากการกอสรางทางขามแยกเอกมัย-เพชรบุรี เพื่อใหเกิดเสนทางเชื่อมโยงกับทางขึ้นลง
ทางดวนรามอินทรา-อาจณรงค จากดานพระรามเกาเพื่อระบายรถที่ตองการเขาสูพื้นที่ศูนยกลางเมือง 
ทําใหเกิดพื้นที่วางขนาดใหญใตโครงการดังกลาว จึงมีการปรับปรุงใหเกิดเปนพื้นที่นันทนาการสําหรับ
ประชาชนในชุมชน (แผนที่ 3.10) 
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  3.3 ลักษณะทางเศรษฐกิจ 
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3.3.1 โครงสรางกิจกรรมทางเศรษฐกิจในยานสุขุมวิท 
 

ลักษณะโครงสรางกิจกรรมทางเศรษฐกิจของยานสุขุมวิท ดูไดจากสถิติสถานประกอบการจด
ทะเบียนจําแนกตามประเภทธุรกิจ ซึ่งรวบรวมจากขอมูลของสํานักงานเขตวัฒนา และสํานักงานเขต
คลองเตย ดังตารางที่ 3.2 
 

ตารางที่ 3.2 แสดงจํานวนสถานประกอบการจดทะเบียนจําแนกตามประเภทธุรกิจ พ.ศ. 2545 
จํานวนสถานประกอบการ ประเภทธุรกิจ 

เขตวัฒนา เขตคลองเตย 
อุตสาหกรรม 

- สิ่งทอเสื้อผา 
- หัตถกรรม 
- อาหารเครื่องด่ืม 
- วัสดุกอสราง 
- คลังสินคา 
รวม 

 
73 
44 
12 
27 
32 

188 

 
935 

1,214 
72 
394 

1,233 
3,848 

บริการ 
- รานอาหาร 
- โรงแรม 
- บริการที่พักอาศัย 
- ทองเที่ยว 
- กีฬา 
รวม 

 
143 
121 
139 
83 
47 

533 

 
871 
113 

1,018 
225 
128 

2,355 
การคาปลีกคาสง 

- หางสรรพสินคา 
- รานสะดวกซื้อ 
- รานคาปลีก 
- ซูเปอรมารเก็ต 
รวม 

 
15 
63 

119 
94 

291 

 
8 

81 
332 
87 
508 

อสังหาริมทรัพย 
- อาคารพักอาศัย 
- อาคารสํานักงาน 
รวม 

 
236 
175 
411 

 
518 
263 
781 

รวมสถานประกอบการทุกประเภท 1,423 7,492 
 

ที่มา : รวบรวมจากขอมูลของสํานักงานเขตวัฒนาและสํานักงานเขตคลองเตย 
 
 

จากตาราง พบวาในจํานวนสถานประกอบการจดทะเบียนรวมทั้งหมดในเขตวัฒนา มีจํานวน 
1,432 แหง เขตคลองเตยมีจํานวนรวม 7,492 แหง โดยประเภทของสถานประกอบการที่จดทะเบียน
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มากที่สุดในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย ไดแก ธุรกิจบริการ และธุรกิจอุตสาหกรรม โดยมีจํานวนรวม 
533 แหง และ 3,848 แหง ตามลําดับ 

ทั้งนี้พื้นที่ตั้งของสถานประกอบการประเภทธุรกิจบริการ ในเขตวัฒนาสวนใหญจะตั้งอยูในพื้น
ที่แขวงคลองเตยเหนือ คลองตันเหนือ และพระโขนงเหนือ ตามลําดับ ซึ่งบริเวณที่หนาแนนไดแก 
บริเวณซอยนานา ถึง ซอยอโศก ซึ่งประกอบไปดวยรานอาหาร บริการที่พักอาศัย กิจกรรมบริการทอง
เที่ยว โดยกิจกรรมบริการที่พักอาศัยและทองเที่ยวที่ชัดเจนที่สุดไดแกพื้นที่ซอยนานาซึ่งเปนยานสถาน
บันเทิง รานอาหาร ไนตคลับ และเกสเฮาสใหบริการกบันักทองเที่ยวเปนหลัก และชวงซอยเอกมัยจน 
ถึง ซอยพระโขนง (ซึ่งอยูนอกเขตพื้นที่ศึกษา) ประเภทธุรกิจที่มีจํานวนการจดทะเบียนรองลงมาไดแก 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีจํานวนรวม 411 แหง แบงเปน อาคารพักอาศัย 236 แหง และอาคารสํานักงาน 
175 แหง โดยพื้นที่โดยกระจุกตัวอยูในพื้นที่ชวงซอยสุขุมวิท 1 ถึง ซอยอโศก (สุขุมวิท 21) โดยเฉพาะ
พื้นที่ซอยอโศกที่มีกลุมอาคารสํานักงานขยายตัวไปตามแนวถนนอโศกตลอดทั้งสองฝง กลุมอาคารพัก
อาศัยและอาคารสํานักงานจะเริ่มเบาบางลงในชวงซอยอโศกจนถึงซอยเอกมัย (สุขุมวิท 63)  สถาน
ประกอบการประเภทตอมาไดแก สถานประกอบการประเภทคาปลีกและคาสง มีจํานวนรวม 291 แหง 
ซึ่งมีการกระจายตัวออกไปอยูในพื้นที่ โดยเฉพาะรานคาปลีกและรานสะดวกซื้อ ในขณะที่หางสรรพสิน
คาและซูเปอรมารเก็ต จะอยูในพื้นที่ริมถนนสายรอง เชนพื้นที่ซอยทองหลอ เปนตน  

สวนสถานประกอบการในเขตคลองเตย ที่มีจํานวนสถานประกอบการจดทะเบียนมากที่สุดได
แกธุรกิจประเภทอุตสาหกรรม มีจํานวนรวม 3,848 แหง โดยจะกระจุกตัวอยูบริเวณทาเรือคลองเตย
และพื้นที่รอบๆ รองมาไดแกประเภทบริการ มีจํานวนรวม 2,355 แหง ซึ่งจะกระจายตัวอยูทั่วไปในพื้นที่
เขต อันดับสามไดแกประเภทอสังหาริมทรัพย โดยมีจํานวนรวม 781 แหง และอันดับสุดทายไดแก
ประเภทคาปลีกและคาสง มีสถานประกอบการที่จดทะเบียนในประเภทนี้จํานวน 508 แหง พื้นที่สําคัญ
ที่เห็นชัดไดแกบริเวณพื้นที่พรอมพงศ ซึ่งเปนที่ตั้งของหางสรรพสินคาดิเอ็มโพรเรียม และพื้นที่ทายซอย
สุขุมวิท 24 ซึ่งเปนที่ตั้งของอาคารคอมเพล็กและสถานบันเทิงขนาดใหญ และหางสรรพสินคาคารฟูร 
เปนตน 

ขอมูลดังกลาวเปนขอมูลของทั้งพื้นที่เขตวัฒนาและเขตคลองเตย ที่ยังไมมีการเก็บขอมูล
ละเอียดในระดับแขวงหรือชุมชนและครอบคลุมพื้นที่กวางกวาพื้นที่ศึกษา เพราะฉะนั้นในการศึกษาจึง
ศึกษาในภาพรวมของโครงสรางกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซึ่งทําใหทราบถึงจุดที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
หลักๆที่มีความโดดเดน มีการกระจุกตัวและขยายตัวสัมพันธกับรูปแบบการใชที่ดิน ทั้งนี้จะศึกษาถึง
การใชประโยชนอาคารซึ่งจะทําใหทราบถึงกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลักๆ ในพื้นที่พาณิชยกรรมของยาน
สุขุมวิทตอไป 
 3.3.2 ราคาที่ดิน 
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ราคาที่ดินในยานสุขุมวิทเปนปจจัยสําคัญประการหนึ่ง ที่มีผลตอการพัฒนาดานตางๆในพื้นที่ 
เนื่องจากราคาที่ดินจะเปนตัวกําหนดการใชที่ดิน และยังเปนตัวกําหนดขนาดของสิ่งกอสรางไดอีกดวย 
โดยหากราคาที่ดินต่ํา ผูลงทุนจะซื้อที่ดินแปลงใหญ ตรงกันขามถาราคาที่ดินมีราคาสูง ผูลงทุนจะซื้อที่
ดินในขนาดที่เล็กลง แลวกอสรางอาคารใหมีความสูง ขึ้นมาแทน เพื่อเปนการลดตนทุนที่ดินตอหนวย
พื้นที่ขาย ทําใหคุมคากับการลงทุนมากที่สุด ในการศึกษาครั้งที่ไดใชขอมูลราคาประเมินที่ดิน ป พ.ศ. 
2547 - 2550 ซึ่งสามารถพิจารณาแบงกลุมตามความแตกตางของราคาที่ดินในพื้นที่ยานสุขุมวิทไดดัง
นี้ (แผนที่ 3.11) 
 

กลุมที่ 1 เปนกลุมที่มีราคาที่ดินสูงที่สุด มีราคาตั้งแต 260,000 บาท ขึ้นไป จนถึงสูงสุดที่ราคา
ประเมิน 300,000 บาทตอตารางวา ซึ่งไดแกพื้นที่บริเวณริมถนนสุขุมวิท พื้นที่ริมถนนอโศก-รัชดา ใน
พื้นที่ซอยอโศก และถนนนานาเหนือ (ซอยสุขุมวิท 3) โดยพื้นที่บริเวณดังกลาว มีการพัฒนาในลักษณะ
ที่มีความหนาแนนสูง  

 

กลุมที่ 2 เปนพื้นที่ที่มีราคาที่ดินสูงรองลงมา อยูในชวง 170,000 - 260,000 บาทตอตารางวา 
โดยสวนใหญเปนพื้นที่ที่ตอเนื่องจากกลุมที่ 1 โดยเฉพาะบริเวณพื้นที่ซอยนานา และบริเวณพื้นที่ริม
ถนนสายหลักและถนนสายรอง ไดแก ริมถนนพระราม 4 และ ถนนทองหลอ     (ซอยสุขุมวิท 55) ตาม
ลําดับ 

 

กลุมที่ 3 มีราคาประเมินที่ดิน อยูในชวง 110,000 - 170,000 บาทตอตารางวา พื้นที่บริเวณนี้
ไดแก พื้นที่ในซอยสุขุมวิท 59 ถึงซอยสุขุมวิท 61 และพื้นที่ริมถนนเอกมัย (ซอยสุขุมวิท 63) 

 

กลุมที่ 4 เปนพื้นที่ที่มีราคาประเมินอยูระหวาง 80,000 - 110,000 บาทตอตารางวา ไดแกพื้น
ที่ชั้นในของซอยตางๆ ในยานสุขุมวิท เชน ซอยสุขุมวิท 1 ซอยสุขุมวิท 26 ซอยสุขุมวิท 36 ซอยสุขุมวิท 
38 ซอยสุขุมวิท 40 และซอยสุขุมวิท 63 เปนตน 

 

กลุมที่ 5 เปนพื้นที่ที่มีราคาประเมินอยูระหวาง 55,000 - 80,000 บาทตอตารางวา สวนใหญ
เปนพื้นที่ที่มีการเขาถึงคอนขางอยาก และอยูบริเวณดานในของซอยยอยตางๆ และมีถนนซอยเชื่อม
เปนโครงขายเพียงบางพื้นที่เทานั้น แตยังมีทําเลอยูใกลกับพื้นที่พาณิชยกรรมของยาน 

 

กลุมที่ 6 เปนกลุมที่มีราคาที่ดินต่ํากวา 55,000 บาทตอตารางวา โดยมีเพียงพื้นที่บริเวณชุม
ชนในซอยสุขุมวิท 16 ทางดานทิศใตของยานสุขุมวิท ฝงถนนพระราม 4 โดยเปนพื้นที่ที่มีการเขาถึง
ลําบาก และมีเพียงถนนซอยยอยเขาถึงพื้นที่ ซึ่งเปนขอจํากัดที่ทําใหที่ดินไมเหมาะแกการพัฒนา 
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จากการศึกษาเรื่องการใชที่ดิน พบวา พื้นที่สวนใหญในยานสุขุมวิทเปนพื้นที่ที่มีราคาที่ดิน
คอนขางสูง ราคาสูงสุดอยูที่ 300,000 บาทตอตารางวา ซึ่งจะอยูในบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมที่สําคัญ 
ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ซึ่งมีราคาลดหลั่น
กันตามลําดับ โดยเฉพาะพื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก และพื้นที่ริมถนนสุขุมวิท จะมีราคาประเมิน
อยูที่ 260,000 บาทขึ้นไป เนื่องจากเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพและมีทําเลที่ตั้งที่เหมาะสมกับการพัฒนา มี
โครงขายคมนาคมและขนสงมวลชน มีความตอเนื่องของเมืองจากยานธุรกิจที่สําคัญ เชน ยานเพลิน
จิต และยานราชประสงค เปนตน ขณะพื้นที่ที่มีราคาต่ําที่สุด คือ ประมาณ 34,000 บาทตอตารางวา 
อยูในพื้นที่มีการเขาถึงลําบาก เพราะมีเพียงถนนยอยเขาสูตัวพื้นที่ ทั้งนี้ราคาขายจริงของแตละพื้นที่ 
อาจมีราคาสูงกวาราคาประเมิน โดยขึ้นอยูกับทําเลที่ตั้งเปนสําคัญ 
 

ตารางที่ 3.3 แสดงราคาประเมินที่ดิน ป พ.ศ. 2547 – 2550 บริเวณยานสุขุมวิท 
 

ราคาประเมิน (บาท / ตารางวา) ลําดับ ที่ดินบริเวณ 
ต่ําสุด สูงสุด 

1 ถนนสุขุมวิท 85,000 300,000 
2 ซอยสุขุมวิท 3 (ซอยนานาเหนือ) 130,000 300,000 
3 ซอยสุขุมวิท 21 (อโศก) 170,000 260,000 
4 ซอยสุขุมวิท 2,4,6,8,10,12 68,000 190,000 
5 ซอยสุขุมวิท 55 (ทองหลอ) 68,000 190,000 
6 ซอยสุขุมวิท 71 (คลองตัน) 85,000 170,000 
7 ซอยสุขุมวิท 5,7,9,11,13,15,17,19 68,000 150,000 
8 ซอยสุขุมวิท 1 85,000 130,000 
9 ซอยสุขุมวิท 16,18,20,22,24 34,000 130,000 

10 ซอยสุขุมวิท 23,25,27,29,31,33,35 51,000 130,000 
11 ซอยสุขุมวิท 39 (ซอยพรอมพงษ) 77,000 130,000 
12 ซอยสุขุมวิท 41,43,45,47,49,51,53 68,000 130,000 
13 ซอยสุขุมวิท 63 (ซอยเอกมัย) 85,000 110,000 
14 ซอยสุขุมวิท 26 (ซอยอารีย)  100,000 
15 ซอยสุขุมวิท 57,59,61 60,000 100,000 
16 ซอยสุขุมวิท 28,30,32 51,000 85,000 
17 ซอยสุขุมวิท 34,36,38 38,000 85,000 
18 ซอยสุขุมวิท 40,42 51,000 85,000 
19 ซอยสุขุมวิท 48  68,000 

 

ที่มา : กรมที่ดิน 
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3.4 ลักษณะทางสังคมประชากร 
 

 3.4.1 จํานวนประชากร 
 

พื้นที่ยานสุขุมวิท ตั้งอยูในเขตการปกครองของแขวงคลองเตยเหนือ แขวงคลองตันเหนือของ
เขตวัฒนา และแขวงคลองเตย แขวงคลองตัน ของเขตคลองเตย จากขอมูลกองทะเบียน สํานักงานเขต
วัฒนาและสํานักงานเขตคลองเตย ใน ป พ.ศ. 2546 พื้นที่ยานสุขุมวิทมีประชากรทั้งหมด 161,032 คน 
มีความหนาแนนประชากร ประมาณ 8,807 คนตอตารางกิโลเมตร โดยขอมูลดังกลาวเปนขอมูลใน
ระดับแขวง และเนื่องจากเขตวัฒนาเปนเขตที่แยกตัวออกมาจากเขตคลองเตยเมื่อ ป พ.ศ. 2541 จึงทํา
ใหขอมูลยอนหลังของเขตวัฒนายอนหลังไดเพียง ป พ.ศ. 2542 โดยในการศึกษาการเปลี่ยนแปลง
ประชากรจึง ใชขอมูลของเขตคลองเตยในระดับแขวงซึ่งเปนแขวงที่แยกตัวออกมาเปนเขตวัฒนาดังที่
กลาวขางตน 

 

เมื่อพิจารณา การเปลี่ยนแปลงประชากรพบวา ประชากรของพื้นที่ยานสุขุมวิท มีแนวโนมลด
ลง โดย เปรียบเทียบขอมูล ป พ.ศ. 2535 มีประชากรประมาณ 182,602 คน มีความหนาแนนประชา
กรประมาณ 9,987 คนตอตารางกิโลเมตร ในปพ.ศ. 2546 ประชากรลดลงไป 21,570 คน เหลือ 
161,032 คน สวนความหนาแนนประชากรเปลี่ยนแปลงลดลงรอยละ 11.81 ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงของ
ประชากรที่ลดลง ชี้ใหเห็นถึงการพัฒนาเมืองที่มีตอการเปลี่ยนแปลงไดระดับหนึ่ง เนื่องจากพื้นที่ที่มี
ความเปนเมืองจะมีประชากรเดินทางออกนอกพื้นที่ โดยเฉพาะยานธุรกิจจะพบวาประชากรจะหนา
แนนเฉพาะในชวงเวลากลางวันในขณะที่เวลากลางคืนจะเงียบเหงา ในขณะที่พื้นที่ยานสุขุมวิท มีการ
พัฒนาดานที่อยูอาศัยในปริมาณมากและมีความหนาแนนสูง ประชากรจึงยังมีการเปลี่ยนแปลงลดลง
ในอัตราที่นอยกวาพื้นที่ที่เปนยานธุรกิจ 

 

อยางไรก็ตาม เนื่องจากขอมูลดังกลาวที่ไดทําการศึกษาเปนขอมูลของพื้นที่เขตคลองเตยใน
ระดับแขวง ที่จัดเก็บในชวงที่เขตวัฒนายังรวมอยูกับเขตคลองเตย โดยเมื่อมีการแยกเขตวัฒนา ก็มีการ
เปลี่ยนแปลงแนวเขตการปกครอง ทําใหพื้นที่เปลี่ยนแปลงไป และประชากรในเขตคลองเตย สวนใหญ
อยูในชุมชนแออัด จึงมิอาจแสดงถึงประชากรในพื้นที่ยานสุขุมวิทไดชัดเจนเทาที่ควร ดังนั้นจึงจะทํา
การศึกษารายละเอียดของลักษณะประชากรในแตละพื้นที่เพื่อใหเห็นถึงขอมูลประชากรที่มีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 
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ตารางที่ 3.4 แสดงจํานวนประชากร พื้นที่ ความหนาแนน จํานวนบาน จําแนกตามแขวง ในเขตกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2546 
ลําดับ ประชากร (คน) พื้นที่ ความหนาแนน จํานวนบาน 

ที่ 

สํานักงานเขต / แขวง 

รวม ชาย หญิง (ตร.กม.) (คน/ตร.กม.) (หลัง) 

1 เขตพระนคร 76,230 37,426 38,804 5.536 13,770 18,577

  แขวงพระบรมมหาราชวัง 6,316 3,718 2,598 1.647 3,835 1,298

  แขวงวังบูรพาภิรมย 15,367 7,948 7,419 0.72 21,343 4,614

  แขวงวัดราชบพิธ 4,658 2,191 2,467 0.22 21,173 979

  แขวงสําราญราษฎร 4,973 2,467 2,506 0.23 21,622 1,134

  แขวงศาลเจาพอเสือ 4,521 2,039 2,482 0.144 31,396 992

  แขวงเสาชิงชา 3,485 1,667 1,818 0.153 22,778 708

  แขวงบวรนิเวศ 8,413 3,733 4,680 0.496 16,962 1,651

  แขวงตลาดยอด 4,231 1,887 2,344 0.193 21,922 1,250

  แขวงชนะสงคราม 3,002 1,508 1,494 0.339 8,855 845

  แขวงบานพานถม 9,978 4,416 5,562 0.414 24,101 2,033

  แขวงบางขุนพรหม 6,939 3,661 3,278 0.458 15,151 2,102

  แขวงวัดสามพระยา 4,347 2,191 2,156 0.522 8,328 971

2 เขตดุสิต 150,365 81,851 68,514 10.665 14,099 29,197

  แขวงดุสิต 44,728 26,564 18,164 2.233 20,030 3,404

  แขวงวชิรพยาบาล 14,012 6,446 7,566 1.074 13,047 3,056

  แขวงสวนจิตรลดา 12,081 5,885 6,196 1.737 6,955 2,443

  แขวงสี่แยกมหานาค 9,226 4,571 4,655 0.339 27,215 2,370

  แขวงถนนนครไชยศรี 70,318 38,385 31,933 5.282 13,313 17,924

3 เขตหนองจอก 109,789 54,060 55,729 236.261 465 33,638

  แขวงกระทุมราย 22,223 10,882 11,341 38.132 583 6,769

  แขวงหนองจอก 13,461 6,642 6,819 29.992 449 3,384

  แขวงคลองสิบ 7,448 3,675 3,773 30.849 241 1,504

  แขวงคลองสิบสอง 9,253 4,569 4,684 38.867 238 2,659

  แขวงโคกแฝด 22,292 11,006 11,286 22.524 990 7,427

  แขวงคูฝงเหนือ 10,073 4,983 5,090 17.75 567 3,339

  แขวงลําผักชี 18,045 8,797 9,248 33.358 541 7,018

  แขวงลําตอยติ่ง 6,994 3,506 3,488 24.789 282 1,538

4 เขตบางรัก 60,300 29,400 30,900 5.536 10,892 23,194

  แขวงมหาพฤฒาราม 17,479 8,452 9,027 0.889 19,661 4,334

  แขวงสีลม 15,474 7,580 7,894 2.074 7,461 8,354

  แขวงสุริยวงศ 6,999 3,411 3,588 0.82 8,535 4,297

  แขวงบางรัก 4,626 2,394 2,232 0.689 6,714 1,231

  แขวงสี่พระยา 15,722 7,563 8,159 1.064 14,776 4,978

5 เขตบางเขน 178,864 86,702 92,162 42.123 4,246 73,420

  แขวงอนุสาวรีย 106,948 52,773 54,175 18.406 5,810 40,625
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  แขวงทาแรง 71,916 33,929 37,987 23.717 3,032 32,795

6 เขตบางกะป 149,747 69,336 80,411 28.523 5,250 74,002

  แขวงคลองจั่น 88,091 40,820 47,271 12.062 7,303 39,489

  แขวงหัวหมาก 61,656 28,516 33,140 16.461 3,746 34,513

7 เขตปทุมวัน 97,533 48,055 49,478 8.369 11,654 24,476

  แขวงรองเมือง 26,155 13,075 13,080 1.3 20,119 7197

  แขวงวังใหม 15,388 7,903 7,485 1.403 10,968 5,104

  แขวงปทุมวัน 30,659 14,975 15,684 2.181 14,057 908

  แขวงลุมพินี 25,331 12,102 13,229 3.485 7,269 11,267

8 เขตปอมปราบศัตรูพาย 72,040 35,983 36,057 1.931 37,307 19,602

  แขวงปอมปราบ 25,440 12,671 12,769 0.535 47,551 6,554

  แขวงวัดเทพศิรินทร 11,054 5,680 5,374 0.347 31,856 2,721

  แขวงคลองมหานาค 15,288 7,450 7,838 0.448 34,125 5,411

  แขวงบานบาตร 10,548 5,363 5,185 0.251 42,024 2,637

  แขวงวัดโสมนัส 9,710 4,819 4,891 0.35 27,743 2,279

9 เขตพระโขนง 101,370 47,747 53,623 13.986 7,248 34,839

  แขวงบางจาก 101,370 47,747 53,623 13.986 7,248 34,839

10 เขตมีนบุรี 112,734 54,022 58,712 63.645 1,771 38,230

  แขวงมีนบุรี 79,078 37,582 41,496 28.459 2,779 27,815

  แขวงแสนแสบ 33,656 16,440 17,216 35.186 957 10,415

11 เขตลาดกระบัง 132,027 63,691 68,336 123.859 1,066 46,864

  แขวงลาดกระบัง 30,610 14,750 15,860 10.823 1,363 10,020

  แขวงคลองสองตนนุน 50,598 24,293 26,305 14.297 1,699 17,551

  แขวงคลองสามประเวศ 12,504 6,022 6,482 17.458 345 6,345

  แขวงลําปลาทิว 15,502 7,572 7,930 33.752 459 6,236

  แขวงทับยาว 16,272 7,911 8,361 25.834 630 5,100

  แขวงขุมทอง 6,541 3,143 3,398 21.695 301 1,612

12 เขตยานนาวา 92,110 44,559 47,551 16.662 5,528 40,611

  แขวงชองนนทรีย 54,076 26,155 27,921 9.984 5,416 24,092

  แขวงบางโพงพาง 38,034 18,404 19,630 6.678 5,695 16,519

13 เขตสัมพันธวงศ 35,547 17,908 17,639 1.416 25,104 13,183

  แขวงจักรวรรดิ 11,169 5,781 5,388 0.484 23,076 4,982

  แขวงสัมพันธวงศ 13,886 6,939 6,947 0.483 28,749 4,488

  แขวงตลาดนอย 10,492 5,188 5,304 0.449 23,367 3,713

14 เขตพญาไท 90,557 46,070 44,487 9.595 9,438 28,067

  แขวงสามเสนใน 90,557 46,070 44,487 9.595 4,801 28,067

15 เขตธนบุรี 175,768 86,030 89,738 8.551 20,555 41,630

  แขวงวัดกัลยาณ 14,423 7,294 7,129 0.785 18,373 2,667

  แขวงหิรัญรูจี 16,665 8,054 8,611 0.691 24,117 3,757
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  แขวงบางยี่เรือ 32,945 16,041 16,904 1.523 21,632 7,953

  แขวงบุคคโล 88,546 43,385 45,161 3.729 23,745 20,791

  แขวงตลาดพลู 23,189 11,256 11,933 1.823 12,720 6,462

16 เขตบางกอกใหญ 85,075 41,178 43,897 6.18 13,766 26,568

  แขวงวัดอรุณ 18,707 9,606 9,101 0.834 22,430 4,337

  แขวงวัดทาพระ 66,368 31,572 34,796 5.346 12,415 22,231

17 เขตหวยขวาง 79,916 37,639 42,277 15.033 5,316 31,953

  แขวงหวยขวาง 25,267 12,071 13,196 5.342 4,730 8,600

  แขวงบางกะป 17,218 8,237 8,981 5.408 3,184 9,218

  แขวงสามเสนนอก 37,431 17,331 20,100 4.283 8,739 14,135

18 เขตคลองสาน 107,150 52,182 54,968 6.051 17,708 28,299

  แขวงสมเด็จเจาพระยา 22,482 11,236 11,246 1.317 17,071 5,146

  แขวงคลองสาน 26,442 13,061 13,381 0.727 36,371 5,751

  แขวงบางลําภูลาง 32,649 15,822 16,827 2.234 14,615 9,571

  แขวงคลองตนไทร 25,577 12,063 13,514 1.773 14,426 7,831

19 เขตตลิ่งชัน 104,254 49,800 54,454 29.479 3,537 31,688

  แขวงคลองชักพระ 12,105 5,836 6,269 1.251 9,676 4,146

  แขวงตลิ่งชัน 28,135 13,423 14,712 5.183 5,428 8,676

  แขวงฉิมพลี 24,345 11,584 12,761 7.338 3,318 7,493

  แขวงบางพรม 14,157 6,768 7,389 4.253 3,329 3,782

  แขวงบางระมาด 16,298 7,816 8,482 8.539 1,909 4,951

  แขวงบางเชือกหนัง 9,214 4,373 4,841 2.915 3,161 2,640

20 เขตบางกอกนอย 152,867 74,910 77,957 11.944 12,799 43,128

  แขวงศิริราช 32,959 17,477 15,482 1.258 26,200 4,328

  แขวงบานชางหลอ 44,229 21,933 22,296 2.076 21,305 11,266

  แขวงบางขุนนนท 11,011 5,228 5,783 1.492 7,380 3,493

  แขวงบางขุนศรี 41,225 19,305 21,920 4.36 9,455 12,811

  แขวงอรุณอมรินทร 23,443 10,967 12,476 2.758 8,500 11,230

21 เขตบางขุนเทียน 123,525 59,562 63,963 120.687 1,024 47,007

  แขวงทาขาม 35,715 17,338 18,377 84.712 422 15,416

  แขวงแสมดํา 87,810 42,224 45,586 35.975 2,441 31,591

22 เขตภาษีเจริญ 140,051 67,121 72,930 17.834 7,853 42,788

  แขวงบางหวา 41,582 20,216 21,366 5.105 8,145 13,107

  แขวงบางดวน 32,015 15,334 16,681 2.514 12,735 8,293

  แขวงบางจาก 7,769 3,658 4,111 1.394 5,573 2,385

  แขวงบางแวก 21,185 10,011 11,174 3.022 7,010 7,144

  แขวงคลองขวาง 9,777 4,635 5,142 2.992 3,268 3,200

  แขวงปากคลองภาษีเจริญ 20,404 9,735 10,669 1.898 10,750 6,821

  แขวงคูหาสวรรค 7,319 3,532 3,787 0.909 8,052 1,838
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23 เขตหนองแขม 123,045 58,306 64,739 35.825 3,435 42,148

  แขวงหนองแขม 54,251 25,633 28,618 18.789 2,887 17,333

  แขวงหนองคางพลู 68,794 32,673 36,121 17.036 4,038 24,815

24 เขตราษฎรบูรณะ 97,273 47,418 49,855 15.782 6,164 31,907

  แขวงราษฎรบูรณะ 40,063 19,212 20,851 6.716 5,965 12,763

  แขวงบางปะกอก 57,210 28,206 29,004 9.066 6,310 19,144

25 เขตบางพลัด 116,271 55,117 61,154 11.36 10,235 35,909

  แขวงบางพลัด 31,617 14,989 16,628 3.296 9,593 8,809

  แขวงบางออ 30,010 14,248 15,762 2.846 10,545 9,276

  แขวงบางบําหรุ 21,306 9,831 11,475 2.332 9,136 8,477

  แขวงบางยี่ขัน 33,338 16,049 17,289 2.886 11,552 9,347

26 เขตดินแดง 155,766 74,270 81,496 8.354 18,646 46,939

  แขวงดินแดง 155,766 74,270 81,496 8.354 18,646 46,939

27 เขตบึงกุม 141,465 66,159 75,306 24.311 5,819 48,015

  แขวงคลองกุม 141,465 66,159 75,306 24.311 5,819 48,015

28 เขตสาทร 106,333 51,673 54,660 9.326 11,402 32,362

  แขวงทุงวัดดอน 49,644 23,881 25,763 3.195 15,538 14,776

  แขวงยานนาวา 31,865 15,412 16,453 2.09 15,246 7,532

  แขวงทุงมหาเมฆ 24,824 12,380 12,444 4.041 6,143 10,054

29 เขตบางซื่อ 158,079 75,922 82,157 11.545 13,692 45,962

  แขวงบางซื่อ 158,079 75,922 82,157 11.545 13,692 45,962

30 เขตจตุจักร 176,501 85,041 91,460 32.908 5,363 75,304

  แขวงลาดยาว 83,976 40,422 43,554 - - 23,093

  แขวงเสนานิคม 15,228 7,140 8,088 - - 8,419

  แขวงจันทรเกษม 27,653 13,199 14,454 - - 16,921

  แขวงจอมพล 23,856 10,942 12,914 - - 15,821

  แขวงจตุจักร 25,788 13,338 12,450 - - 11,050

31 เขตบางคอแหลม 113,781 55,359 58,422 10.921 10,419 34,088

  แขวงบางคอแหลม 33,081 16,152 16,929 2.749 12,034 8,554

  แขวงวัดพระยาไกร 35,785 17,499 18,286 2.3 15,559 9,801

  แขวงบางโคล 44,915 21,708 23,207 5.872 7,649 15,733

32 เขตประเวศ 135,549 65,007 70,542 52.49 2,582 48,945

  แขวงประเวศ 64,824 31,220 33,604 22.805 2,843 19,387

  แขวงหนองบอน 40,580 19,345 21,235 14.513 2,796 15,309

  แขวงดอกไม 30,145 14,442 15,703 15.172 1,987 14,249

33 เขตคลองเตย 133,131 64,867 68,264 12.994 10,246 53,280

  แขวงคลองเตย 87,894 43,044 44,850 7.249 12,125 34,200

  แขวงคลองตัน 16,327 7,886 8,441 1.895 8,616 7,573

  แขวงพระโขนง 28,910 13,937 14,973 3.85 7,509 11,507
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34 เขตสวนหลวง 116,961 54,934 62,027 23.678 4,940 44,203

  แขวงสวนหลวง 116,961 54,934 62,027 23.678 4,940 44,203

35 เขตจอมทอง 173,133 84,088 89,045 26.265 6,592 55,392

  แขวงบางขุนเทียน 42,993 20,910 22,083 5.789 7,427 12,271

  แขวงบางคอ 42,351 20,671 21,680 3.375 12,548 11,927

  แขวงบางมด 45,087 21,752 23,335 11.918 3,783 17,499

  แขวงจอมทอง 42,702 20,755 21,947 5.183 8,239 13,695

36 เขตดอนเมือง 157,643 78,503 79,140 36.803 4,283 55,616

  แขวงสีกัน 157,643 78,503 79,140 36.803 4,283 55,616

37 เขตราชเทวี 101,892 49,764 52,128 7.126 14,299 30,182

  แขวงทุงพญาไท 51,019 25,396 25,623 2.559 19,937 8,368

  แขวงถนนพญาไท 11,618 5,418 6,200 1.136 10,227 6,822

  แขวงถนนเพชรบุรี 18,515 8,821 9,694 1.148 16,128 6,138

  แขวงมักกะสัน 20,740 10,129 10,611 2.283 9,085 8,854

38 เขตลาดพราว 115,656 53,633 62,023 21.557 5,365 41,238

  แขวงลาดพราว 90,639 42,136 48,503 14.502 6,250 33,320

  แขวงจรเขบัว 25,017 11,497 13,520 7.055 3,546 7,918

39 เขตวัฒนา 82,582 39,313 43,269 12.565 6,572 41,834

  แขวงคลองเตยเหนือ 8,973 4,304 4,669 2.109 4,255 7,505

  แขวงคลองตันเหนือ 47,838 22,904 24,934 7.031 6,804 24,496

  แขวงพระโขนงเหนือ 25,771 12,105 13,666 3.425 7,524 9,833

40 เขตบางแค 183,809 87,077 96,732 44.456 4,135 67,044

  แขวงบางแค 60,975 28,989 31,986 10.963 5,562 26,404

  แขวงบางแคเหนือ 49,498 23,181 26,317 11 4,500 16,535

  แขวงบางไผ 37,942 18,181 19,761 14.15 2,681 11,735

  แขวงหลักสอง 35,394 16,726 18,668 8.343 4,242 12,370

41 เขตหลักสี่ 121,815 59,999 61,816 22.841 5,333 43,456

  แขวงทุงสองหอง 87,232 42,701 44,531 16.886 5,166 31,939

  แขวงตลาดบางเขน 34,583 17,298 17,285 5.955 5,807 11,517

42 เขตสายไหม 160,170 76,670 83,500 44.615 3,590 64,333

  แขวงสายไหม 57,948 27,352 30,596 18.659 3,106 20,806

  แขวงออเงิน 21,116 10,038 11,078 13.516 1,562 13,207

  แขวงคลองถนน 81,106 39,280 41,826 12.44 6,520 30,320

43 เขตคันนายาว 82,573 38,957 43,616 25.98 3,178 27,743

  แขวงคันนายาว 82,573 38,957 43,616 25.98 3,178 27,743

44 เขตสะพานสูง 79,974 37,230 42,744 28.124 2,844 25,118

  แขวงสะพานสูง 79,974 37,230 42,744 28.124 2,844 25,118

45 เขตวังทองหลาง 111,978 52,011 59,967 19.865 5,637 46,639

  แขวงวังทองหลาง 111,978 52,011 59,967 19.865 5,637 46,639
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46 เขตคลองสามวา 117,060 56,238 60,822 110.686 1,058 43,292

  แขวงสามวาตะวันตก 31,604 14,937 16,667 24.249 1,303 14,495

  แขวงสามวาตะวันออก 17,375 8,487 8,888 40.574 428 5,711

  แขวงบางชัน 46,847 22,393 24,454 18.644 2,513 17,566

  แขวงทรายกองดิน 9,027 4,414 4,613 11.396 792 2,844

  แขวงทรายกองดินใต 12,207 6,007 6,200 15.823 771 2,676

47 เขตบางนา 102,777 49,121 53,656 18.789 5,470 43,890

  แขวงบางนา 102,777 49,121 53,656 18.789 5,470 43,890

48 เขตทวีวัฒนา 61,177 28,884 32,293 50.219 1,218 24,918

  แขวงทวีวัฒนา 17,870 8,563 9,307 21.521 830 6,059

  แขวงศาลาธรรมสพน 43,307 20,321 22,986 28.698 1,509 18,859

49 เขตทุงครุ 101,254 48,146 53,108 30.741 3,294 38,020

  แขวงบางมด 46,300 21,941 24,359 12.765 3,627 19,302

  แขวงทุงครุ 54,954 26,205 28,749 17.976 1,458 18,718

50 เขตบางบอน 89,140 43,232 45,908 34.745 2,566 41,281

  แขวงบางบอน 89,140 43,232 45,908 34.745 2,566 41,281

 กรุงเทพมหานคร 5,844,607 2,822,171 3,022,436 1,568.74 3,726 2,020,019

แหลงขอมูล : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
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ตารางที่ 3.8 แสดงการเปลี่ยนแปลงประชากร และความหนาแนนประชากร ในยานสุขุมวิท พ.ศ. 2535-2546 

        

ประชากร ความหนาแนนประชากร  
(คน/ตร.กม.) 

พื้นที่ในเขตปกครอง 
  

พื้นที่ 
ตร.กม. 

2535 2546 

การเปลี่ยน 
แปลง 

  2535 2546 

จํานวน 
การเปลี่ยน

แปลง  
(%) 

แขวงคลองเตยเหนือ 2.109   8,973    4,255   

แขวงคลองตันเหนือ 7.031   47,838    6,804   

แขวงคลองเตย (8.231)7.249       96,594  87,894 -8,700 11,735 12,125 3.32

แขวงคลองตัน (11.655)1.895       86,008  16,327 -69,681 7,379 8,616 16.76

ยานสุขุมวิท 18.284     182,602      161,032  -21,570             9,987            8,807 -11.81

        

ที่มา : สํานักงานเขตคลองเตย 
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3.4.2 ลักษณะประชากรในพื้นที่ 
 

ลักษณะประชากร จะสะทอนออกมาจากสภาพการพัฒนากิจกรรมทางเศรษฐกิจและการลง
ทุนในพื้นที่นั้น ยานสุขุมวิทมีลักษณะของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในลักษณะที่มีความหนาแนนสูง ดังที่
ศึกษาในเรื่องการพัฒนาอาคารสูง และโครงสรางกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ในยานสุขุมวิท ทําใหทราบถึง
พื้นที่ที่มีความแตกตางกันของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ และมีลักษณะเปนกลุมกิจกรรมขึ้น ไดแก พื้นที่
ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ โดยลักษณะของประชากรใน
พื้นที่เอง กม็ีความสัมพันธกับลักษณะของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่นั้นๆ ดวยเชนกัน ซึ่งในการ
ศึกษาขอมูลพื้นฐานเบื้องตน จะเปนการศึกษาในลักษณะประชากรโดยพิจารณาจากความสัมพันธของ
ประชากรตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ และสรุปเพื่อเปนประเด็นในการศึกษาละเอียดตอไป 

 

พื้นที่ซอยนานา – เปนที่ตั้งของสถานฑูตของประเทศในพื้นที่แทบตะวันออกกลาง 
และทวีปแอฟริกา ที่นับถือศาสนาอิสราม จึงทําใหมีชาวตางชาติโดยเฉพาะชนชาติดังกลาวเดินทางเขา
มาติดตอในพื้นที่ ประกอบกับพื้นที่เปนที่ตั้งของ โรงแรมและสถานบันเทิงซึ่งมีการกระจุกตัว เพื่อรองรับ
นักทองเที่ยว และชาวตางชาติที่เขามาในพื้นที่ จึงพอจะทําใหเห็นถึงลักษณะประชากรของพื้นที่ได 
นอกจากชาวตางชาติที่มาติดตอแลวพบวาประชากรอาหรับสวนมากที่อาศัยและทํางาน บางสวนเปน
เจาของกิจการและอาคารในพื้นที่  

 

พื้นที่ซอยอโศก – พื้นที่ซอยอโศก เปนที่ตั้งของกลุมอาคารสํานักงาน สถาบันการ
ศึกษา และเปนแหลงงานที่สําคัญของยานสุขุมวิท ประชากรในพื้นที่ซอยอโศกสวนใหญจึงเปนประชา
กรภาคกลางวัน ไดแก พนักงานบริษัทและผูติดตอสัญจรในพื้นที่ นักเรียน นักศึกษามหาลัย เปนหลัก 

 

พื้นที่ซอยพรอมพงษ – พื้นที่ซอยพรอมพงษมีการพัฒนาดานที่อยูอาศัยเปนจํานวน
มาก และสวนใหญเปนอาคารที่อยูอาศัยในระดับบน และจากการสํารวจ พบวาประชากรในพื้นที่ซอย
พรอมพงษสวนใหญเปนชาวญี่ปุน ชาวเกาหลีใต และสิงคโปร ตามลําดับ โดยเมื่อพิจารณาจากราคา
ซื้อขายและราคาคาเชา ของอาคารพักอาศัยในพื้นที่นี้ ตัวอยางเชน คอนโดมิเนียมซึ่งมีราคาซื้อขาย
หองสตูดิโอประมาณ 2 ลานขึ้นไป ขณะที่คาเชาหอง สามหองนอน อยูที่ประมาณ 100,000 – 150,000 
บาทตอเดือน ทําใหเห็นวาประชากรที่อาศัยในพื้นที่ เปนประชากรระดับบนที่มีความสามารถซื้อคอน
ขางสูง 

 

พื้นที่ซอยทองหลอ – ลักษณะของประชากรในพื้นที่ซอยทองหลอ เปนประชากรระดับ
บนในพื้นที่ซึ่งสวนใหญเปนผูอยูอาศัยในบานพักและคอนโดมิเนียม ที่มีวิถีชีวิตและรูปแบบการดําเนินที่
ทันสมัยชอบทดลองสิ่งใหม สังเกตุไดจากการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมในพื้นที่ที่เนนไปยังกลุมลูกคา
ระดับบนและมีวิถีชีวิตสมัยใหม ที่พยายามใสกิจกรรมใหมๆ เขาไปในโครงการ 
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 3.4.3 บริการดานสังคม 
 

ในยานสุขุมวิทประกอบดวยการบริการสังคม สถาบันตางๆ ที่จําเปนตอการเปนยานพาณิชย
กรรม และมีผลตอประชากรรวมทั้งการเปนแหลงชุมชนในยานดวย บริการดานสังคมที่สงเสริมใหยาน
สุขุมวิท มีศักยภาพในการพัฒนา และรองรับกับความตองการของประชากรในยาน และประชากรจาก
ภายนอก ไดแก 

 

สถาบันดานการเงินธนาคาร – พื้นที่ยานสุขุมวิทมีสถาบันการเงินและธนาคาร จํานวน 
35 แหง มีการกระจายตัวอยูในบริเวณริมถนนสุขุมวิท ทั้งในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย โดยเฉพาะพื้น
ที่พาณิชยกรรมสําคัญตางๆ เชน พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก เปนตน (แผนที่ 3.12) 

 

โรงพยาบาล - ในที่นี้ทําการศึกษาโรงพยาบาลเอกชนในพื้นที่ โดยโรงพยาบาลเอกชน
ในพื้นที่ หลักๆ ไดแก โรงพยาบาลบํารุงราษฎร โรงพยาบาลสมิติเวช และโรงพยาบาลคามิลเลียน เนื่อง
จากโรงพยาบาลเปนปจจัยหนึ่งในการตัดสินใจของผูอยูอาศัย ที่จะเลือกซื้อที่พักอาศัยที่สามารถเดิน
ทางไปยังโรงพยาบาลใกลที่พักไดสะดวก เมื่อมีเหตุฉุกเฉิน และทําใหรูสึกปลอดภัย (แผนที่ 3.13) 

 

สถานฑูต – ในพื้นที่ยานสุขุมวิท มีสถานฑูต สมาคม และสถานกงศุลของประเทศ
ตางๆ ตั้งอยูจํานวน 24 แหง กระจายตัวอยูในพื้นที่ยานสุขุมวิท โดยเฉพาะสถานฑูตของประเทศใน
แถบตะวันออกกลาง เชน สถานฑูตปากีสถาน สถานฑูตอิหราน สถานฑูตบรูไน สถานฑูตไนจีเรีย 
สถานฑูตศรีลังกา สถานฑูตบังคลาเทศ เปนตน (แผนที่ 3.14) 

 

สถาบันการศึกษา – สถาบันการศึกษาที่สําคัญในยานสุขุมวิท ไดแก มหาวิทยาลัยศรี
นครินทรวิโรฒ ตั้งอยูในซอยสุขุมวิท 23 โดยเปนสถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษาแหงเดียวในพื้นที่ 
สถานศึกษาอีกแหงที่สําคัญไดแก โรงเรียนวัฒนาวิทยาลัย ซึ่งสถานศึกษาทั้งสองแหงกอต้ังมาเปนเวลา
นาน และมีผลตอการพัฒนาพื้นที่รอบๆโดย สวนสถานศึกษาอื่นๆ นั้นมีการกระจายตัวอยูทั่วไปในพื้นที่
เพียงพอตอความตองการของชุมชน เชน โรงเรียนสายน้ําทพิย โรงเรียนสายน้ําผึ้ง โรงเรียนปทุมคงคา 
เปนตน (แผนที่ 3.15) 
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สรุปสภาพทั่วไปของยานสุขุมวิท 
 

 จากการศึกษาที่ผานมาทําใหทราบถึง ภาพรวมของพัฒนาการของยาน ซึ่งพัฒนาการมากวา 
70 ป เร่ิมจากสมัยที่เปนสวนหนึ่งของทุงบางกะป ที่เปนที่โลงเวิ้งวาง ผานการพัฒนาจัดสรรเปนยานพัก
อาศัยชั้นดี จนพัฒนาเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองในปจจุบัน ซึ่งประกอบดวยอาคารสํานัก
งาน มีกิจกรรมการคาและบริการที่เปนกิจกรรมหลักของพื้นที่ ทั้งนี้ไดมีการขยายตัวมาจากยานเพลิน
จิตเรื่อยมาจนถึงบริเวณถนนอโศกและทองหลอในปจจุบัน  
 

ในการศึกษาเรื่องการใชประโยชนที่ดินในยานสุขุมวิท ทําใหทราบถึงพื้นที่ของการใชประโยชน
ที่ดินในพื้นที่ตางๆ ที่เปลี่ยนแปลงไป โดยเฉพาะการใชที่ดินพาณิชกรรมซึ่งเปนประเด็นหลักในการ
ศึกษา พบวารูปแบบหลักๆ ของการขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรม จะเปนไปตามแนวแกนถนนสาย
หลักและถนนสายรองที่ผานในพื้นที่ ซึ่งการพัฒนาและขยายตัวนี้มีความสัมพันธกับการพัฒนาระบบ
โครงขายคมนาคมอยางชัดเจน ในขณะที่พื้นที่พาณิชยกรรมขนาดเล็ก ก็ยังมีการกระจายตัวแทรกอยูใน
พื้นที่พักอาศัยตามชุมชนตางๆ เกดิเปนยานพาณิชยกรรมในระดับชุมชนที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจแตก
ตางกันออกไปตามพื้นที่ตางๆ ซึ่งจะมีลักษณะเดนในประเด็นของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชที่ดิน 
และกิจกรรมทางเศรษฐกิจภายในพื้นที่ สามารถจําแนกไดเปนพื้นที่ตางๆดังนี้  
 

- พื้นที่ซอยนานา เปนพื้นที่ที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลัก ไดแก กิจกรรมการคาและบริการ 
สถานบันเทิง และแหลงพักอาศัยสําหรับนักทองเที่ยว ซึ่งมีชื่อเสียงในระดับโลก พื้นที่อีกจุดหนึ่งไดแก - 
พื้นที่ซอยอโศก เปนยานอาคารสํานักงาน ตลอดแนวถนนอโศกดานเหนือ (สุขุมวิท 21) และบางสวน
ของพื้นที่ซอยอโศกดานใต (ถนนรัชดาภิเษก)  

- พื้นที่พรอมพงศ เปนยานอาคารชุดพักอาศัยทั้งแบบขายและใหเชา ยานโรงแรมระดับ 3 ดาว
ขึ้นไป มียานรานอาหารระดับสูงและเฟอรนิเจอรนําเขา และหางสรรพสินคาที่เนนกลุมผูบริโภคในระดับ
บน และชาวตางชาติ  

- พื้นที่ซอยทองหลอ เปนยานการคาที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจเดนๆ เชน รานอาคารและสถาน
บันเทิงยามราตรี ยานสตูดิโอถายภาพแตงงาน มีหางสรรพสินคาในลักษณะที่มีเอกลักษณเฉพาะ เนน
การออกแบบ ทั้งที่ปรับปรุงจากอาคารเดิมและกอสรางขึ้นมาใหม นับเปนพื้นที่ที่มกีารพัฒนาและ
เปลี่ยนแปลงมากที่สุด 
 

 สวนการศึกษาลักษณะทางดานสังคม พบวา ยานสุขุมวิทนอกจากจะมีพื้นที่พาณิชยกรรม
สําคัญตางๆ ไดแก พื้นที่ซอยนานาที่มีกิจกรรมทองเที่ยวระดับภูมิภาค มีแหลงงานที่สําคัญอยางพื้นที่
ซอยอโศก มีพื้นที่พาณิชยกรรมและพักอาศัยระดับบนในพื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่สถานบันเทิงใน
พื้นที่ซอยทองหลอแลวนั้น มีความเชื่อมโยงกับพื้นที่ยานธุรกิจและยานพักอาศัยสําคัญของ
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กรุงเทพมหานครดวยระบบคมนาคมที่มีประสิทธิภาพ ยังเปนพื้นที่ที่มีบริการดานสังคมครบถวนอีก
ดวย ไดแก โรงพยาบาลที่ทันสมัย โรงเรียนและสถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษา โรงเรียนนานาชาติ 
เปนตน ปจจัยดังกลาวลวนสงเสริมใหยานสุขุมวิทเปน พื้นที่ที่มีทําเลดีที่สุดที่หนึ่งของกรุงเทพมหานคร 
ทั้งเพื่อการพักอาศัยและการพาณิชยกรรม 
 

ทั้งนี้เนื้อหาในบทตอไป จะทําการศึกษาพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชย
กรรมในแตละพื้นที่ซึ่งถือเปนกรณีศึกษา เนื่องจากพื้นที่ ที่ยกมาขางตน จัดเปนพื้นที่ที่มีความโดดเดน
ในแงกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ตางกัน ลักษณะของประชากรที่แตกตางกัน และยังเปนพื้นที่ที่มีการ
เปลี่ยนแปลงการพื้นที่การใชประโยชนที่ดินดังที่ทําการศึกษาไวขางตน 
 



บทที่ 4 
 

พัฒนาการและสภาพการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
ในยานสุขุมวิท 

  
 พัฒนาการและสภาพการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม จะเปนการวิเคราะห
เพื่อหาสภาพการเปลี่ยนแปลงของยาน โดยการวิเคราะหพัฒนาการจะเปนการศึกษาภาพรวมของการ
เปลี่ยนแปลง ในแงการขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรม ทั้งในแนวราบและแนวตั้งที่มีความหนาแนนสูง
ขึ้น สวนการวิเคราะหสภาพการเปลี่ยนแปลง จะทําการศึกษาพื้นที่พาณิชยกรรมที่มีเอกลักษณและ
ความโดดเดน และคาดวาความเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ดังกลาวสงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงรูปแบบและ
บทบาทของยานสุขุมวิทในภาพรวม ทั้งนี้เพื่อใหทราบถึงการเปลี่ยนแปลงในภาพรวม จึงเริ่มจากทําการ
ศึกษาพัฒนาการของยานสุขมุวิท ดังรายละเอียดตอไปนี้ 
 
4.1 พัฒนาการของของยานสุขุมวิท 
  

  ยานสุขุมวิท มีพัฒนาการมาเกือบ 70 ป การวิเคราะหพัฒนาการของยานสุขุมวิทจึงเปนการ
แสดงใหเห็นภาพรวมของการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ ตลอดชวงเวลาดังกลาว โดยจะแบงชวงการพัฒนา
ของพื้นที่ เปนชวงเวลาตางๆ ทั้งนี้สันนิษฐานวา การเปลี่ยนแปลงและการพัฒนาของยานสุขุมวิท มี
ความสัมพันธสอดคลองกันกับเหตุการณทางเศรษฐกิจ ทั้งชวงการพัฒนา ภาวะฟองสบู และภาวะ
วิกฤตทางเศรษฐกิจ ดังนั้นจึงจะนําเหตุการณทางเศรษฐกิจที่คิดวามผีลตอการพัฒนาในชวงเวลาตางๆ 
ประกอบการศึกษาพัฒนาการนี้ดวย โดยในการศึกษาจะครอบคลุมประเด็นของการขยายตัวของพื้นที่
เมือง โครงขายคมนาคมขนสง การเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจสังคม ซึ่งไดแบงชวงการพัฒนาออกเปน 
5 ชวงเวลาดังนี้ 
 

ชวงที่ 1 พ.ศ. 2479 -  พ.ศ. 2500  เปนชวงเริ่มกอสรางถนนสุขุมวิท จนถึงชวงเวลาที่เร่ิมราง
แผนพัฒนาเศรษฐกิจฉบับที่ 1 ของประเทศ  

 

ในชวงแรกที่มีการกอสรางถนนสุขุมวิท ป พ.ศ. 2479 พื้นที่สุขุมวิทยังมีชื่อเรียกวา ทุงบางกะป 
เปนที่ดินเกษตรกรรมทางฝงตะวันออกของเมือง บานเรือนและอาคารสวนใหญตั้งอยูบริเวณริมคลอง
แสนแสบ เนื่องจากยังคงใชคลองเปนเสนทางสัญจรของพื้นที่อยู ตอมาเมื่อมีการกอสรางถนนสุขุมวิท 
โดยที่ชวงแรก เร่ิมกอสรางจากถนนเพลินจิต ไปจนถึงแยกอโศก แลวเลี้ยวเขาไปในซอยสุขุมวิท 19  ใน
ปจจุบัน โดยเปนถนนลาดยาง ขณะที่ถนนชวงตอจากแยกอโศก จะเปนถนนโรยกวดธรรมดา 
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จากภาพถายทางอากาศในพื้นที่ยานสุขุมวิท ป พ.ศ.2495 แสดงใหเห็นถึงการขยายตัวของพื้น
ที่เมือง ที่เร่ิมมีการเกาะตัวไปตามแนวถนนสุขุมวิท และถนนซอยตางๆ ตั้งแตชวงถนนเพลินจิต จนถึง
แยกเอกมัย โดยจะมีความหนาแนนของบานพักในบริเวณสุขุมวิทซอย 1 ถึงสุขุมวิทซอย 21 ขณะที่พื้น
ที่ดานเขตคลองเตยในปจจุบัน ยังมีการพัฒนาเฉพาะพื้นที่ที่ติดกับแนวถนนสุขุมวิทตอเนื่องเขามาตาม
ซอยตางๆ ระยะหางจากถนนสุขุมวทิประมาณ 200 เมตร และกลายเปนพื้นที่เกษตรกรรม และที่โลง 
ชุมชนหนาแนนมากในบริเวณถนนพระราม 4 เมื่อพิจารณาจากภาพถายทางอากาศจะเห็นวาพื้นที่ยาน
สุขุมวิท มีขนาดแปลงที่ดินขนาดใหญตอเนื่องกัน โดยเฉพาะพื้นที่ระหวางถนนสุขุมวิทและถนน
พระราม 4 และพื้นที่บริเวณระหวางซอยกลาง ซอยทองหลอ และเอกมัย พื้นที่วางขนาดใหญไดแก
บริเวณโรงงานยาสูบ และบริเวณโรงเรียนปทุมคงคา 

 

การพัฒนาเสนทางคมนาคม ของพื้นที่ในชวงเวลานี้ มีถนนสายหลักไดแก ถนนสุขุมวิท และ
ถนนพระราม 4 โดยถนนสุขุมวิท และถนนพระราม 4 ยังมีคลองระบายน้ําขนานไปกับถนนตลอดเสน
ทาง โดยมีถนนซอยที่เชื่อมระหวาง ถนนสุขุมวิทกับถนนพระราม 4 ไดแก ซอยกลวยน้ําไท ถนนซอย
สวนใหญในยานสุขุมวิท จะตัดตามแนวของแปลงที่ดินจากถนนสุขุมวิท ไปส้ินสุดบริเวณคลองแสน
แสบ และเนื่องจากพื้นที่ฝงใตของถนนสุขุมวิท ยังมีคลองระบายน้ําอยู การพัฒนาพื้นที่ที่บริเวณนี้จึงทํา
ไดยากและชาวาพื้นที่ทางดานเหนือ 

 

สําหรับดานเศรษฐกิจและสังคม จากการศึกษาความเปนมาของพื้นที่ ทราบวา ในชวงการแรก
ของพัฒนายานสุขุมวิท กลุมคนกลุมแรกที่เขามาพัฒนาและจับจองพื้นที่เพื่ออยูอาศัย ไดแกกลุมขา
ราชการและเจานายชั้นสูงที่มีฐานะดี เนื่องจากพื้นที่ยานสุขุมวิทมีขนาดแปลงที่ดินใหญ สามารถสราง
บานเดี่ยวและมีสวนอยูในบริเวณบาน ไดคุณภาพชีวิตที่ดินขึ้น และเดินทางไปยังพื้นที่ที่ธุรกิจ เชน ยาน
สีลม ไดสะดวก ในระยะนี้เองเริ่มมีสถานที่ราชการ สถานฑูต และกงศุลของประเทศตางๆ เขามาตั้งใน
พื้นที่ เพราะราคาที่ดินสมัยนั้นยังไมสูงมาก สามารถซื้อที่ดินแปลงใหญเปนสํานักงานได 
 

ชวงที่ 2 พ.ศ. 2501 – พ.ศ. 2529 ชวงพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่สุขุมวิท 
 

ยานสุขุมวิทในชวงเวลา 30 ปของการพัฒนาชวงนี้ การขยายตัวของพื้นที่เมืองมีความเปลี่ยน
แปลงไปอยางรวดเร็ว แตการพัฒนาเนนที่การพัฒนาดานที่อยูอาศัยและการพัฒนาระบบถนนเปนหลัก 
โดยเหตุการณทางเศรษฐกิจที่สําคัญในชวงเวลานี้ไดแกการเริ่มใช แผนพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติ ฉบับ
ที่ 1 (พ.ศ. 2504  -2509)  ซึ่งเนนที่การพัฒนาเศรษฐกิจและการพัฒนาดานกายภาพเปนสําคัญ 

 

พัฒนาการในชวงนี้สามารถแบงออกไดเปน 3 ชวงเวลา ไดแก ชวงป พ.ศ. 2501 – พ.ศ. 2510 
ซึ่งเปนชวงที่เนนการพัฒนาดานระบบโครงขายถนน จากการศึกษาพบวาในปพ.ศ. 2503  ถนนสุขุมวิท 
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ไดรับการพัฒนาเปน ถนนคอนกรีต มาตรฐาน และในป พ.ศ. 2505 – 2508 ถนนเพชรบุรีตัดใหม ไดถูก
สรางขึ้นขนานไปทางดานเหนือของคลองแสนแสบ (ผุสดี ทิพทัส และมานพ พงศทัต , 2525) จากภาพ
ถายทางอากาศป พ.ศ. 2510 พบวา การขยายตัวของพื้นที่เมือง ขยายตัวอยูทั่วบริเวณยานสุขุมวิท 
และถึงจะมีการสรางถนนเพชรบุรีตัดใหมขึ้น แตการขยายตัวของบานเรือนยังคงไมมากเทาพื้นที่บริเวณ
ถนนสุขุมวิท เน่ืองจากขอจํากัดของสภาพแวดลอมในพื้นที่ที่มีคลองแสนแสบ ทําใหการพัฒนาลําบาก
กวาในพื้นที่ ในขณะที่บริเวณพื้นที่ฝงดานใตของถนนสุขุมวิท ซึ่งเดิมเปนที่โลงไดมีการตัดถนนซอยเขา
ไปในพื้นที่และกอสรางบานพักอาศัย ในชวงนี้ เสนทางคมนาคมระบบถนน ถึงตัดขึ้นใหมหลายพื้นที่
เพื่อนําการพัฒนาเขาสูพื้นที่ มีการกอสรางสะพานขามคลองแสนแสบ จากถนนนานา และอโศก เพื่อ
เชื่อมพื้นที่กับถนนเพชรบุรี  

 

ชวงเวลาการพัฒนายอยอีกชวงไดแก ชวงเวลาระหวาง ป พ.ศ. 2511 - พ.ศ. 2520 ซึ่งเปนชวง
ที่มีการพัฒนาดานที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง ในระหวางป พ.ศ. 2512 – 2515 นับเปนชวงเวลาที่บานจัด
สรรเฟองฟูที่สุด เปนชวงที่มีการกอสรางที่อยูอาศัยสําหรับคนชั้นกลางเกิดขึ้นอยางมาก จัดไดวาเปนยุค
ทองของบานจัดสรร (สรรเพชญ นนทภักดิ์, 2539) ป พ.ศ. 2514 – 2515 มีการกอสรางถนนรัชดาภิเษก 
เชื่อมกับถนนอโศก ทําใหพื้นที่มีศักยภาพในการเขาถึงมากขึ้น สงผลใหเกิดการพัฒนาในบริเวณโดย
รอบพื้นที่ซอยอโศกมากขึ้น 

 

ในขณะที่ชวงพัฒนายอยชวงที่สามระหวางป 2521-2519 เปนชวงที่มีการพัฒนาพื้นที่พาณิชย
กรรมและพื้นที่พักอาศัยเพิ่มมากขึ้นจนเต็มพื้นที่ยานสุขุมวิท โดยจากสถิติพื้นที่พักอาศัยของเขตพระ
โขนง (ขณะนั้นเขตวัฒนาอยูในพื้นที่แขวงคลองเตยเหนือ เขตพระโขนง) พบวาพื้นที่พักอาศัยเพิ่มข้ึน
จาก 11,161.70 ไร ในป พ.ศ. 2511 เปน 27,780.83 ไร ในป พ.ศ. 2529 เปนการเพิ่มข้ึนเกือบ 2.5 เทา 
ในขณะที่พื้นที่พาณชิยกรรมเพิ่มข้ึนจาก 1,175 ไร ในป พ.ศ. 2511  เปน 3,593.75 ไร ในป พ.ศ. 2529 
ซึ่งเปนการเพิ่มข้ึนถึง 3.05 เทา (เร่ืองเดียวกัน : 41) ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงยังเปนไปในแนวราบเปน
หลัก และเริ่มกระจายตัวจนเต็มพื้นที่ยาน การพัฒนาดานคมนาคมหลักๆ ในพื้นที่ ของชวงเวลานี้ไดแก 
การกอสรางระบบทางดวนขั้นที่ 1 หรือทางพิเศษเฉลิมมหานคร ประมาณ ป พ.ศ. 2520 - 2524 ซ่ึงทํา
ใหพื้นที่ยานสุขุมวิทกลายเปนศูนยกลางที่มีการติดตอเชื่อมโยงไปยังพื้นที่ตางๆ สงผลใหมีความ
ตองการที่อยูอาศัย และทํางานเพิ่มมากขึ้น 
 

ชวงที่ 3 พ.ศ. 2530 – พ.ศ. 2539 ชวงพัฒนาที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมในแนวสูง 
 

ภาพรวมของการพัฒนาในชวงนี้ พบวาเปนชวงที่เร่ิมมีการพัฒนาอาคารสูงในยานสุขุมวิท เปน
ชวงที่ภาวะเศรษฐกิจของประเทศฟนตัวและมีมาตรการณกระตุนการลงทุนของรัฐบาล ทําใหเกิดการ
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พัฒนาโครงการตางๆ ขึ้นในบริเวณยานสุขุมวิทเปนจํานวนมาก จากขอมูลจํานวนและพื้นที่ที่ไดรับ
อนุญาตปลูกสรางอาคารในเขตคลองเตย (พื้นที่ยานสุขุมวิทในขณะนั้นอยูในแขวงคลองเตยและแขวง
คลองตัน เขตคลองเตย) ป พ.ศ. 2530 – 2534 พบวามีพื้นที่อาคารรวม 8,828,814 ตารางเมตร เฉพาะ
ป พ.ศ. 2534 มีพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสรางถึง  3,227,721 ตารางเมตร มากกวาป พ.ศ. 
2530 ถึง  2,941,093 ตารางเมตร (ตารางที่ 4.1) 
 

ตารางที่ 4.1 จํานวนและพื้นที่ที่ไดรับอนุญาตปลูกสรางอาคารในเขตคลองเตยรายแขวง ป พ.ศ. 2530 -2534 

2530 2531 2532 2533 2534 2530-2534 พื้นท่ี 
หนวย พื้นท่ี หนวย พื้นท่ี หนวย พื้นท่ี หนวย พื้นท่ี หนวย พื้นท่ี พื้นท่ีอาคาร 

แขวงคลองเตย          80     99,254           95   133,414         171      959,870         343     792,650         118      881,739      2,866,927 

แขวงคลองตัน        346   187,374         461   501,176         437   1,801,133         487  1,126,222         434   2,345,982      5,961,887 

ยานสุขุมวิท        426   286,628         556   634,590         608   2,761,003         830  1,918,872         552   3,227,721      8,828,814 

ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร หมายเหตุ : พื้นที่ยานสุขุมวิทในขณะนั้นอยูในแขวงคลองเตย แขวงคลองตัน เขตคลองเตย 
 

การพัฒนาของอาคารสูงในพื้นที่ยานสุขุมวิท จากขอมูลพื้นที่อาคารสูงของสํานักผังเมือง
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2534 ในยานสุขุมวิทมีพื้นที่อาคารรวม 2,506,345 ตารางเมตร แบงเปนอาคาร
พักอาศัย 1,660,344 ตารางเมตร อาคารพาณิชยกรรม 729,676 ตารางเมตร และอาคารพาณิชย-พัก
อาศัย 116,325 ตารางเมตร และยังมีอาคารที่ยังที่อยูระหวางการกอสรางซึ่งมีพื้นที่อาคารรวมอีก 
3,001,488 ตารางเมตร แบงเปนอาคารพักอาศัย 1,560,547 ตารางเมตร อาคารพาณิชยกรรม 
1,114,218 ตารางเมตร และอาคารพาณิชย-พักอาศัย 326,723 ตารางเมตร รวมพื้นที่เมื่อสรางเสร็จแล
วจะมีพื้นที่อาคารสูง ถึง 5,507,833 ตารางเมตร (ตารางที่ 4.2) 

 

นอกจากการเพิ่มข้ึนของพื้นที่อาคารและอาคารสูงแลว การพัฒนาในชวง 10 ปนี้ ยังมีการ
พัฒนาทางดานโครงขายระบบคมนาคมเพื่อใหเกิดความคลองตัวและแกปญหาการจราจรแลวยังเปน
การสรางระบบขนสงที่มีประสิทธิภาพในพื้นที่ ในชวงป พ.ศ. 2530 ไดมีการกอสรางโครงการถนนวง
แหวน รัชดาภิเษก ในบริเวณปากซอยสุขุมวิท 16 เดิมผานบริเวณบึงยาสูบและ ไปบรรจบกับถนน
พระราม 4 บริเวณตลาดคลองเตย ซึ่งถือเปนถนนสายหลักของพื้นที่ เนื่องจากมีลักษณะเปนวงแหวน
เชื่อมโยงไปยังพื้นที่ตางๆ ของกรุงเทพมหานคร ในชวง พ.ศ. 2536 – 2538 ไดมีการขยายเสนทาง
จราจรในถนนซอยตางๆ และการสรางสะพานขามคลองแสนแสบเพิ่มในซอยทองหลอ ทางดานสถาน
การณเศรษฐกิจของประเทศนั้น ในชวงปลายป 2537 ภาวะเศรษฐกิจสอเคาฟองสบู เนื่องจากการ
พัฒนาดานอสังหาฯ ที่เพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วเกิดการกูธนาคารและสถาบันการเงินตางประเทศ มาซื้อที่
ดินและอสังหาริมทรัพยเพื่อเก็งกําไรเปนจํานวนมาก  
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ตารางที่ 4.2 แสดงพื้นที่อาคารสูงบริเวณยานสุขุมวิท 
จนถึง พ.ศ. 2534 

อาคารสรางเสร็จแลว อาคารอยูระหวางกอสราง 
พื้นที่ดิน พื้นทีอาคารรวม พื้นที่ดิน พื้นทีอาคารรวม 

ประเภท 

(ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) 
พักอาศัย        225,737                    1,660,344         138,502                    1,560,547  
พาณิชยกรรม          89,749                       729,676           81,084                    1,114,218  
พาณิชย-พักอาศัย          10,300                       116,325           15,360                       326,723  
รวม        325,786                    2,506,345         234,946                    3,001,488  
ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
  

ชวงที่ 4 พ.ศ. 2540 – พ.ศ. 2543 ชวงภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ 
 

จากผลของการเก็งกําไรในธุรกิจอสังหาริมทรัพย กันเปนจํานวนมาก สุดทายเมื่อฟองสบูแตก 
ในป พ.ศ. 2540 รัฐบาลสมัยนั้นจําเปนตองมีการกูเงินจากตางประเทศเพื่อแกปญหาวิฤตเศรษฐกิจภาย
ในประเทศ มีการปลอยลอยตัวคาเงินบาท สงผลใหการพัฒนาในภาพรวมของประเทศ มีอัตราการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ เฉลี่ย เหลือเพียงรอยละ 0.44 ตอป (ดารณี ถวิลพิพัฒนกุล, 2545) 

 

ยานสุขุมวิทซึ่งมีการพัฒนาดานอสังหาริมทรัพย ตอเนื่องกันมาตลอดจึงไดรับผลกระทบจาก
ภาวะวิกฤตเศรษฐกิจดวยเชนกัน การพัฒนาดานพาณิชยกรรมและพักอาศัยทั้งอาคารสูงอาคารขนาด
ใหญ ในพื้นที่จึงชะลอตัวลง และบางแหงตองหยุดการกอสราง จากขอมูลการศึกษาของศูนยบริการ
วิชาการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เร่ือง “สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางใน
เขตกรุงเทพมหานคร” ในป พ.ศ. 2543 พบวา ในเขตวัฒนาและเขตคลองเตยซึ่งเปนที่ตั้งของยานสุขมุ
วิท มีอาคารที่หยุดการกอสรางรวมกันเปนจํานวน 45 หลัง มีพื้นที่รวมกัน 1,339,075 ตารางเมตร ซึ่ง
เมื่อเปรียบเทียบกับพื้นอาคารที่หยุดการกอสรางกับพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตกอสราง พบวา พื้นที่
อาคารที่หยุดกอสราง มีอัตราสวนรอยละ 6.76 ของพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตกอสรางในพื้นทีทั้งหมด 
ตัวเลขดังกลาวเปนสวนหนึ่งที่แสดงใหเห็นถึงผลกระทบของภาวะเศรษฐกิจของประเทศที่มีตอการ
พัฒนาในพื้นที่ไดเปนอยางดี  ซึ่งในพื้นที่ยานสุขุมวิทในปจจุบันยังคงมีอาคารที่หยุดกอสรางหลงเหลือ
ใหเห็นอยู เชน บริเวณพื้นที่ซอยทองหลอ และพื้นที่ซอยนานา  

 

แมวาจะเกิดภาวะเศรษฐกิจซ่ึงสงผลตอการพัฒนาดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในพื้นที่ แตการ
พัฒนาดานพาณิชยกรรมในพื้นที่ก็ยังคงมีตอไป แมจะเปนการเพิ่มข้ึนในอัตราลดลงก็ตาม จากขอมูล
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในยานสุขุมวิท ในบทที่ผานมา พบวาพื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท ใน
ป พ.ศ. 2545 มีพื้นที่ 1,272.88 ไร เพิ่มข้ึน จาก ป พ.ศ. 2540ที่มีพื้นที่ 904.38 ไร เปนจํานวน 368.50 
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ไร หรือคิดเปนเพิ่มข้ึนรอยละ 5.79 ตอป ทั้งนี้คาดวาผูประกอบการสามารถปรับตัวและเห็นถึงศักยภาพ
ในการพัฒนา ที่พลิกวิฤติใหเกิดเปนโอกาสได โครงการพัฒนาที่เกิดขึ้นในชวงนี้ ซึ่งถือเปนจุดเดนของ
พื้นที่ซอยพรอมพงษ ไดแก หางสรรพสินคาดิเอมโพรเรียม ซึ่งตั้งอยูในบริเวณที่ดินติดกับสวนสาธารณะ
อุทยานเบญจสิริ ทามกลางอาคารพักอาศัย คอนโดมิเนียม ในพื้นที่นี้ หางสรรพสินคา ดิเอมโพรเรียม 
เปนศูนยการคาที่เนนขายสินคาระดับบน สินคาแบรนดเนม และสินคานําเขาจากตางประเทศ หลังจาก
นั้นทิศทางการพัฒนาของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ในพื้นที่ยานสุขุมวิท โดยเฉพาะพื้นที่ซอยพรอมพงษ 
และพื้นที่ซอยทองหลอ จึงปรับเปลี่ยนใหกลายเปนการบริการและการคาในระดับบน และมีแนวโนมจะ
กลายเปนยานการจับจายสําหรับผูมีรายไดสูงในเวลาตอมา 

 

การพัฒนาดานโครงขายคมนาคมขนสง ในชวงเวลานี้ นับเปนมีความสําคัญตอบทบาทและ
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทเปนอยางมาก โดยในชวงป พ.ศ. 2540 ชวง
เดียวกับภาวะเศรษฐกิจ ไดมีการกอสรางโครงการระบบขนสงมวลชนประเภทราง ตามมติเห็นชอบของ 
ครม.สมัยนั้นขึ้นเปนเสนทางแรก ไดแก ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนกรุงเทพ (BTS) ซึ่งเปนระบบรถไฟ
ฟายกระดับ และเปดใหบริการในปลายป พ.ศ.2542 โดยมีเสนทาง 2 เสนทาง ไดแก  สายสีลม และ
สายสุขุมวิทซึ่งผานภายในพื้นที่ 

 
ชวงที่ 5 พ.ศ. 2544 – ปจจุบัน  
 

การพัฒนาในชวงนี้ เปนชวงที่สภาวะเศรษฐกิจเร่ิมปรับตัวดีขึ้น มีนโยบายกระตุนการลงทุน
เพื่อกูสภาวะเศรษฐกิจของรัฐบาล ประกอบกับผูประกอบการปรับตัวจากชวงวิกฤตเศรษฐกิจ จึงเริ่มมี
การลงทุนและพัฒนาในพื้นที่อีกครั้ง โดยรูปแบบการลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม โดยจะทํา
การศึกษาในเรื่องการเปลี่ยนแปลงตอไป ทั้งนี้การพัฒนาในพื้นที่ที่เห็นไดชัดเริ่มจาก การกอสรางโครง
การใหมขึ้นในพื้นที่ ทั้งโครงการอาคารพักอาศัย และอาคารพาณิชยกรรม เปนตน มีการปรับปรุง
อาคารที่หยุดกอสรางเพื่อนําอาคารเหลานั้นกลับมาใชอีกครั้ง โดยมีการปรับเปลี่ยนการใชประโยชน
อาคาร หรือ คงไวซึ่งการใชประโยชนอาคารตามที่ไดขออนุญาตไว (แผนที่ 4.1) 

 

ทางดานโครงขายการคมนาคมขนสง ไดมีการพัฒนาระบบขนสงมวลชนประเภทรางเพิ่มข้ึน
อีกระบบ โดยในป พ.ศ. 2545 ไดมีการกอสรางระบบรถไฟฟาใตดิน (MRT) ขึ้นเพื่อเปนการบรรเทา
สภาพปญหาจราจรในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ระบบรถไฟฟาใตดินหรือระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนแหง
ประเทศไทย ไดเปดใหบริการในป พ.ศ. 2547 โดยมีระยะทางประมาณ 20 กิโลเมตร มีเสนทางบางซื่อ 
ถึงหัวลําโพง และมีสถานีผานในพื้นที่สุขุมวิท ไดแกสถานีสุขุมวิท สถานเีพชรบุรี และสถานีศูนยการ
ประชุมแหงชาติสิริกิติ์ ทั้งนี้การที่มีระบบขนสงมวลชนถึงสองเสนทางในพื้นที่ซอยอโศก      ทําใหพื้นที่มี 
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ศักยภาพในการเขาถึงพื้นที่ที่สะดวกมากขึ้น ทําใหเกิดการพัฒนาภายในพื้นที่โดยเฉพาะอาคารสูงซึ่ง
เปนการพัฒนาหลักของพื้นที่เพิ่มข้ึนดวย 

 

ทางดานกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ ซึ่งมีการปรับตัวไปในทิศทางที่มุงไปยังกลุมเปาหมาย
ในระดับบน อยางตอเนื่องจนพื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ กลายเปนยานจับจายซื้อของ
ของผูมีรายไดสูง ทั้งจากในพื้นที่และภายนอกพื้นที่ซึ่งสามารถเดินทางเขาออกพื้นที่ไดสะดวกรวดเร็ว
จากระบบขนสงมวลชนในพื้นที่ 
 
สรุปพัฒนาการของยานสุขุมวิท 
 
 ภาพของพัฒนาการของยานสุขุมวิท ในชวงเวลาตั้งแต ป พ.ศ. 2479 จนถึงปจจุบัน ทําใหเหน็
การพัฒนาในชวงแรกที่สภาพแวดลอมมีความสําคัญตอการเปลี่ยนแปลง จากการเปนพื้นที่เกษตร
กรรม ไปเปนพื้นที่พักอาศัยชั้นดี ตอมาในชวงการพัฒนาที่อยูอาศัย ซึ่งมีพัฒนากระจายไปทั่วพื้นที่ยาน
สุขุมวิทอยางรวดเร็ว จนกลายทําใหกลายเปนบทบาทที่สําคัญของยานสุขุมวิท  พัฒนาการในชวงตอ
มา พัฒนาจากอาคารพักอาศัยแนวราบ มาเปนอาคารพักอาศัยในแนวสูง ซึ่งเกิดขึ้นในปริมาณมาก
และรวดเร็ว เนื่องจากการพัฒนาพื้นที่ในแนวราบไดครอบคลุมพื้นทีทั่วทั้งยานสุขุมวทิ ประกอบกับ
ความตองการที่พักอาศัยที่เพิ่มข้ึน ราคาที่ดินที่สูงขึ้น และลักษณะของประชากรในพื้นที่ รูปแบบการ
พัฒนาที่พักอาศัยจึงเปลี่ยนไป ในชวงนี้เองที่สงผลใหพื้นที่พาณิชยกรรม รวมถึงการพัฒนาอาคาร
พาณิชยกรรม เปลี่ยนแปลงไปดวย ทั้งนี้ดวยปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ที่สะดวกจากระบบ
โครงขายถนน และทางดวน ทําใหศักยภาพของยานสุขุมวิทเหมาะสัมกับการพัฒนาเปนพื้นที่พาณิชย
กรรมมากขึ้น จนถึงชวงวิกฤตเศรษฐกิจ ซึ่งทําใหการพัฒนาดานพักอาศัยเริ่มชะลอตัวลง แตดาน
พาณิชยกรรมยังคงมีการพัฒนาอยางตอเนื่อง และสงผลใหเกิดกลุมกิจกรรมการคาระดับบน ที่รองรับผู
ที่มีรายไดสูง  
 

พัฒนาการในชวงที่สภาวะเศรษฐกิจปรับตัวดีขึ้น จนถึงปจจุบัน ทําใหเกิดรูปแบบการพัฒนา
พื้นที่พาณิชยกรรมที่เปลี่ยนแปลงไป โดยมุงเนนไปที่พื้นที่ซอยพรอมพงษและพื้นที่ซอยทองหลอ มี
ลักษณะเปนกิจกรรมที่มีกลุมเปาหมายเฉพาะเจาะจง เปนกลุมที่มีรายไดสูง ในขณะที่กิจกรรมในพื้นที่
กิจกรรมหลักๆ เชนพื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ก็มี
ความแตกตางกันชัดเจนยิ่งขึ้นทั้งนี้จะทําการศกึษาถึงการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชย
กรรม ในยานสุขุมวิท ในระดับพื้นที่พาณิชยกรรม เพื่อใหเห็นถึงรายละเอียดและความแตกตางของกิจ
กรรมพาณิชยกรรมในแตละพื้นที่ชัดเจนยิ่งขึ้น และนําไปสูการวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยน
แปลงอยางแทจริงตอไป 
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ตารางที่ 4.3 แสดงจํานวนและพื้นที่อาคารที่ยุติการกอสรางในกรุงเทพมหานคร 
จํานวนอาคารที่ยุติการสราง พ้ืนที่อาคารที่ยุติการสราง อาคารขออนุญาต เขตปกครอง 
หลัง รอยละ ตร.ม. รอยละ หลัง รอยละ 

อัตราสวนอาคารที่หยุดสราง 
ตออาคารที่ไดรับอนุญาต (รอย

พระนคร - - - - 59 238,883 0.00 
ปอมปราบฯ 10 2.03 13,980 0.13 97 356,597 3.92 
สัมพันธวงศ - - - - 35 94,143 - 
ปทุมวัน 21 4.26 1,281,239 11.84 220 4,704,392 27.23 
ราชเทวี 12 2.43 887,463 8.20 189 2,649,029 33.50 
บางรัก 26 5.27 373,536 3.45 224 2,867,001 13.03 
ดุสิต 1 0.20 5,579 0.05 69 196,751 2.84 
พญาไท 10 2.03 169,651 1.57 277 2,136,817 7.94 
สาทร 10 2.03 470,752 4.35 226 1,966,060 23.94 
ยานนาวา 8 1.62 563,202 5.20 283 5,047,843 11.16 
บางคอแหลม 4 0.81 148,396 1.37 169 2,369,037 6.26 
บางซื่อ 7 1.42 101,478 0.94 136 1,510,191 6.72 
จตุจักร 17 3.45 505,821 4.67 591 5,837,714 8.66 
หวยขวาง 23 4.67 1,703,467 15.74 
ดินแดง 18 3.65 126,503 1.17 

829 6,482,060 26.28 

คลองเตย 24 4.87 737,178 6.81 
วัฒนา 21 4.26 601,897 5.56 

871 10,897,704 6.76 

บางพลัด 11 2.23 134,490 1.24 190 2,478,140 5.43 
บางกอกนอย 4 0.81 109,848 1.01 140 977,453 11.24 
บางกอกใหญ 1 0.20 3,302 0.03 120 342,378 0.96 
คลองสาน 5 1.01 127,293 1.18 113 1,417,517 8.98 
ธนบุรี 2 0.41 37,476 0.35 109 453,858 8.26 
ดอนเมือง 28 5.68 627,517 5.80 
หลักสี่ 1 0.20 8,774 0.08 

353 5,916,078 10.61 

บางเขน 57 11.56 228,390 2.11 
สายไหม 5 1.01 22,071 0.20 

338 3,030,636 7.54 

ลาดพราว 7 1.42 171,355 1.58 281 1,399,741 12.24 
บางกะป 24 4.87 301,324 2.78 
วังทองหลาง 5 1.01 305,886 2.83 

960 5,974,641 5.04 

พระโขนง 9 1.83 67,614 0.62 
บางนา 8 1.62 103,267 0.95 

525 4,071,905 1.66 

ประเวศ 22 4.46 252,262 2.33 
สวนหลวง 1 0.20 50,720 0.47 

822 6,259,759 4.03 

บึงกุม 30 6.09 87,937 0.81 
คันนายาว 2 0.41 40,817 0.38 
สะพานสูง 5 1.01 37,969 0.35 

457 2,435,821 3.61 

ตลิ่งชัน 1 0.20 27,882 0.26 
ทวีวัฒนา - - - - 

181 523,353 5.33 

ภาษีเจริญ 2 0.41 5,184 0.05 
บางแค 11 2.23 93,410 0.86 

338 2,359,328 0.22 

หนองแขม 11 2.23 69,455 0.64 168 692,258 10.03 
ราษฎรบูรณะ 2 0.41 52,446 0.48 
ทุงครุ 5 1.01 20,849 0.19 

223 3,469,657 1.51 

จอมทอง 2 0.41 30,187 0.28 114 752,175 4.01 
มีนบุรี 6 1.22 38,151 0.35 
คลองสามวา 2 0.41 9,935 0.09 

232 929,307 4.11 

ลาดกระบัง - - - - 162 847,617 - 
หนองจอก 6 1.22 27,240 0.25 89 638,362 4.27 
บางขุนเทียน 5 1.01 36,167 0.33 
บางบอน 1 0.20 5,568 0.05 

388 1,994,810 1.81 

กรุงเทพมหานคร 493 100.00 10,824,928 100.00 10,578 94,319,016 11.48 

ที่มา : ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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ตารางที่ 4.4 พัฒนาการของยานสุขุมวิท 
ประเด็น ชวงที่ 1 

2479 – 2500 
ชวงที่ 2 

2501 - 2529 
ชวงที่ 3 

2530 - 2539 
ชวงที่ 4 

2540 - 2543 
ชวงที่ 5 

2544 - ปจจุบัน 
การขยาย
ตัวของพื้นที่
เมือง 

- ทุงบางกะป 
- อาคารบานเรือนในชวงแรกจะ
เกาะตัวริมคลองแสนแสบ 

- การขยายตัวของพื้นที่เมืองเริ่ม
เกาะไปตามแนวถนนสุขุมวิท และ
ถนนซอยหลัก เชน นานา อโศก 
พรอมพงษและทองหลอ เปนตน 

- พื้นที่ที่เคยเปนที่วาง และพื้นที่
เกษตรกรรม ที่มีขนาดแปลงที่ดินผืน
ใหญ ไดถูกพัฒนาเปนที่พักอาศัย 

- มีการพัฒนาดานที่อยูอาศัย พื้นที่
เมืองเพิ่มขึ้นจนเต็ม พื้นที่ยานสุขุม
วิท 

- การพัฒนาในแนวราบ โดยเฉพาะ
การเพิ่มขึ้นของพื้นที่ดินประเภทพัก
อาศัยและพาณิชยกรรม แสดงให
เห็นความเปลี่ยนแปลงและการ
พัฒนาที่รวดเร็วของยาน              
ในชวง 30 ป 

- เริ่มมีการพัฒนาอาคารสูงในยาน
สุขุมวิท และมีการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะ
อาคารสูงเพิ่มขึ้นมาก หลังจาก ป 
พ.ศ. 2534 

- เกิดการพัฒนาจากอาคารพัก
อาศัยแนวราบ เปนอาคารสูง 

- เกิดกลุมอาคารสํานักงานในพื้นที่
ซอยอโศก และ นานา 

- การพฒันาตอเนื่องมาจากชวง
เศรษฐกิจเติบโตสูงสุด จนกระทั่ง
เกิดวิกฤตเศรษฐกิจในป 2540 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนการ
พัฒนาหลักในพื้นที่จึงชะลอตัวลง 

- เกิดโครงการยุติการกอสรางในพื้น
ที่ 

- การพัฒนาดานพาณิชยกรรม 
ปรับตัวเนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจ 
โดยเนนกลุมเปาหมายระดับบน 
และเปนกิจกรรมเดียวที่ยังมีการ
พัฒนาในภาวะวิกฤต 

- การขยายตัวยังคงเปนไปใน
ลักษณะที่มีความหนาแนนสูง ทั้ง
พาณิชยกรรมและพักอาศัย 

- โครงการที่ยุติการกอสราง บาง
โครงการเริ่มมีการปรับปรุงและนํา
กลับมากอสรางอีก โดยมีทั้ง
อาคารที่ปรับเปลี่ยนการใช
ประโยชนอาคาร หรือคงไวตามที่
ขออนุญาต 

- การพัฒนาในแนวราบสวนใหญ
เปนหางสรรพสินคาในรูปแบบ
ใหมที่เนนกลุมเปาหมาย ที่มีวิถี
ชีวิตสมัยใหม อยูในซอยทองหลอ 

โครงขาย
คมนาคม 
ระบบขนสง
มวลชน 

- เริ่มสรางถนนสุขุมวิท เปนถนน
ลาดยางจาก เพลินจิตไปถึงอโศก 
มีคลองระบายน้ําขนานไปกับถนน
สุขุมวิท 

- มีถนนซอยกลวยน้ําไทเชื่อมโยง
สุขุมวิท กับพระราม 4 

- ถนนซอยตัดหลักจากถนนสุขุมวิท
ไปสิ้นสุดที่คลองแสนแสบ 

- ขยายและปรับปรุงถนนสุขุมวิท 
- พ.ศ.2505-2508 สรางถนนเพชรบุรี
ตัดใหม ขนานไปกับคลองแสนแทบ
ทางดานเหนือของพื้นที่ 

- สรางสะพานขามคลองแสนแสบใน
บริเวณถนน นานา อโศก เอกมัย 

- พ.ศ.2520-2524 สรางระบบทาง
ดานขั้นที่ 1 

- พัฒนาโครงขายคมนาคม พ.ศ. 
2530 กอสราง ถนนวงแหวน
รัชดาภิเษก ในบริเวณซอยสุขุมวิท 
16 เดิม  

- ปรับปรุงและขยายถนนสายรอง
ในพื้นที่เชน ถนนทองหลอ เอกมัย 

- สรางสะพานขามคลองแสนแสบ
ในซอยทองหลอ 

- รถไฟฟาบีทีเอส เปดใหใชบริการ
ในป พ.ศ. 2542 

 

- เปดใชระบบรถไฟฟาใตดิน MRT 
ป พ.ศ. 2547  
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ตารางที่ 4.4 พัฒนาการของยานสุขุมวิท (ตอ) 
ประเด็น ชวงที่ 1  

2479 – 2500 
ชวงที่ 2  

2501 - 2529 
ชวงที่ 3 

2530 - 2539 
ชวงที่ 4 

2540 - 2543 
ชวงที่ 5  

2544 - ปจจุบัน 
สภาวะ
เศรษฐกิจ
ของประเทศ
ในชวงนั้น 

- รางแผนพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติ
ฉบับแรก 

 

- เริ่มตนใช แผนพัฒนาเศรษฐกิจแหง
ชาติ ฉบับที่ 1 พ.ศ. 2504 – 2509 
และ เพิ่มเนื้อหาในการพัฒนาดาน
สังคม จึงเปน แผนพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมแหงชาติ ตอมา 

- พ.ศ. 2512-2515 เปนยุคเฟองฟูของ
ธุรกิจบานจัดสรร มีการกอสรางที่อยู
อาศัยสําหรับชนชั้นกลางเพิ่มขึ้น
มากมาย 

- ราคาที่ดินปรับเพิ่มขึ้นสูงมาก 
ราคาซื้อขายจริง สูงกวาราคา
ประเมิน 

- สภาวะเศรษฐกิจของประเทศ เติบ
โตสูงสุดเกิดการกระตุนใหมีการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย และ
เศรษฐกิจในสาขาตางๆ 

- ในชวงป 2537-2538 มีกูเงินจาก
ตางประเทศเพื่อลงทุนและมีการ
ซื้อที่ดินเพื่อเก็งกําไรเปนจํานวน
มาก 

- เกิดวิกฤตเศรษฐกิจ ในป พ.ศ. 
2540 ยุคฟองสบูแตก รัฐบาล
ปลอยลอยตัวคาเงินบาท สงผลให
เงินบาทออนตัว มีผลตอการลง
ทุนในประเทศเศรษฐกิจของ
ประเทศเติบโตเฉลี่ยเพียงรอยละ 
0.44 ตอป 

- สภาวะเศรษฐกิจปรับตัวดีขึ้น สง
ผลใหมีการพัฒนาในพื้นที่อีกครั้ง 

- ลักษณะของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในพื้นที่เนนไปที่ระดับ
บน ทําใหมีลักษณะเปนยาน
จับจายของผูมีรายไดสูง 

 

ลักษณะ
ทางสังคม 
ประชากร 

- กลุมประชากร ที่เขามาในพื้นที่ได
แก กลุมผูมีฐานะ ขาราชการ และ 
คหบดี อยูอาศัยในพื้นที่ 

- ชาวตางชาติเดินทางเขามาติดตอ
ในพื้นที่ 

- มีสถานฑูตและสถานกงศุลของ
ประเทศตางๆ เชน สถานฑูตปากี
สถาน เปนตน  

- สถานศึกษาที่สําคัญ ไดแก โรง
เรียนวัฒนาวิทยาลัย 

- พ.ศ. 2506 – 2516 เกิดสงคราม
เวียดนาม มีการตั้งฐานทัพอเมริกา
ในประเทศไทย ทําใหมีนกัทองเที่ยว
และทหารเริ่มเดินทางเขามาในพื้นที่ 

- เกิดระดับชนชั้นทางสังคมที่ชัดเจน
ขึ้น เปนกลุมคนที่มีรายไดสูง ปาน
กลาง และต่ํา 

- กลุมผูมีรายไดสูง และชนชั้นกลาง 
- ชาวตางชาติ เขามาอาศัยและ
ทํางานในพื้นที่ 

- เกิดคานิยมที่ดีเกี่ยวกับการมีที่พัก
อาศัยและที่ทํางานในยานสุขุมวิท 
ซึ่งสงผลใหเกิดภาพพจนดานบวก
แกพื้นที่ ในความคิดของบุคคลทั่ว
ไป 

- สภาวะเศรษฐกิจ ที่เริ่มทรงตัวใน
ปลายป 2543 ประชากรที่ไมไดรับ
ผลกระทบจากวิกฤตเศรษฐกิจ
เปนกลุมประชากรหลักในพื้นที่ 

- คานิยม ตอพื้นที่มีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน แมจะ
เกิดวิกฤตเศรษฐกิจแตการพัฒนา
ดานพาณิชยกรรม ยังคงมีอยาง
ตอเนื่อง ภาพพจนที่ดีตอพื้นที่ ทํา
ใหเกิดความตองการที่พักอาศัย
และที่ทํางานในยานนี้  

- ลักษณะประชากรมีความแตก
ตางกันไปในแตละพื้นที่อยางชัด
เจน 

- กลุมผูมีรายไดปานกลางถึงสูง 
และนักธุรกิจที่อาศัยในพื้นที่ สวน
ใหญอยูในพื้นที่ซอยพรอมพงษ 
และทองหลอ 
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ตารางที่ 4.4 พัฒนาการของยานสุขุมวิท (ตอ) 
ประเด็น ชวงที่ 1 

2479 – 2500 
ชวงที่ 2 

2501 - 2529 
ชวงที่ 3 

2530 - 2539 
ชวงที่ 4 

2540 - 2543 
ชวงที่ 5 

2544 - ปจจุบัน 
โครงสราง
ภาพรวม 
ของ
พัฒนาการ
ในพื้นที่ 
 
 
 
 
 

 
 

    

ประเด็น
หลักที่มีผล
ตอการ
เปลี่ยน
แปลง 

- สภาพแวดลอมที่ดีของพื้นที่ สงผล
ใหเกิดการพัฒนาเปนที่พักอาศัย  

- คลองระบายน้ําดานฝงใตถนน
สุขุมวิท และคลองแสนแสบทาง
ดานเหนือ เปนขอจํากัดของพื้นที่
ในการพัฒนา  

- การกอสรางถนนสุขุมวิท เกิด
อาคารบานเรือน จากริมคลอง
แสนแสบ มาที่ริมถนนสุขุมวิท 

- การพัฒนาระบบคมนาคมขนสง 
และทางดวน เพิ่มศักยภาพในการ
เขาถึงพื้นที่ ทําใหเกิดการพัฒนาใน
พื้นที่อยางสูง 

- กลุมประชากร ที่เปนชาวตางชาติที่
อาศัย และเขามาติดตอในพื้นที่มีผล
ตอการเปลี่ยนแปลงของรูปแบบกิจ
กรรมพาณิชยกรรม 

- ขอจํากัดของการขยายพื้นที่เมือง
เพราะการพัฒนาแนวราบเต็มพื้นที่ 

- การพัฒนาดานกายภาพ สงผลให
เกิดการเปลี่ยนแปลงของการ
พัฒนา ในลักษณะที่มีความหนา
แนน เพิ่มขึ้น 

- ลักษณะประชากร ที่เปลี่ยนไป ทํา
ใหมีความตองการ ที่พักอาศัย
และแหลงงานมากขึ้น สงผลให
เกิดการพัฒนาในพื้นที่อยางสูง 

- สภาวะวกิฤตทางเศรษฐกิจ สงผล
ใหการพัฒนาดาน
อสังหาริมทรัพยในพื้นที่ชะลอตัว
ลง และบางโครงการหยุดการกอ
สราง 

- การเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจ ที่เนนกลุมเปาหมาย
ระดับบน 

- ลักษณะประชากร มีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงในพื้นที่อยางมาก 

- ระบบโครงขายคมนาคม และขน
สงมวลชน ทําใหศักยภาพของพื้น
ที่ในการเปนยานพาณิขยกรรมสูง
ขึ้น เกิดการพัฒนาพาณิขยกรรม
ในพื้นที่ในลักษณะที่มีความหนา
แนนสูง 

ชาวตางชาติ พัฒนาแนวราบทั่วพื้นที่ 

ชุมชนเดิมริมคลองแสน

ยายมาตั้งตามแนว ถนนสุขุมวิท 

สรางทางดวนขั้นที่ 1 
พื้นที่เมืองขยาย
ในแนวราบทั่วพื้น

อาคารสูง ทางดวน รามอินทรา 
อาจณรงค 

อาคารหยุดกอสราง 

MRT 
BTS 

อาคารเริ่มกอสรางอีกครั้ง 

พื้นที่พาณิชยกรรม 
รูปแบบใหม ระดับหรู 
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ตารางที่ 4.4 พัฒนาการของยานสุขุมวิท (ตอ) 
ประเด็น ชวงที่ 1  

2479 – 2500 
ชวงที่ 2  

2501 - 2529 
ชวงที่ 3 

2530 - 2539 
ชวงที่ 4 

2540 - 2543 
ชวงที่ 5  

2544 - ปจจุบัน 
ระดับชุมชน 
 
 
 
ระดับเมือง 
 
 
 
 
 
 
 
ระดับภูมิภาค 

    ปจจัยหลักที่
มีผลตอการ
เปลี่ยน
แปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ :  
ก - กายภาพ 
ศ - เศรษฐกิจ 
ส – สังคม 

 พัฒนาดานอาคารสูงหนาแนน 
เปลี่ยนแปลงรวดเร็ว 

ก ศ 

ส 

ก ศ 

ส 

ก ศ 

ส 
ก 

ศ 

ส 

ก ศ 

ส 

ชาวตางชาติ 
ที่เขามาในพื้นที่ 

ลักษณะประชากรในพื้นที่ 
ที่เปนผูมีรายไดสูง 

ภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ 
ของประเทศ นักทองเที่ยว 
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4.2 การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 
 
 จากการศึกษาพัฒนาการของยานสุขุมวิท พบวา การเปลี่ยนแปลงในภาพรวมดวยศักยภาพ
ของพื้นที่และการพัฒนาในดานตางๆ ภายในพื้นที่ทําใหเกิดพื้นที่พาณิชยกรรมที่มีรูปแบบการรวมตัว
ของกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เปนกิจกรรมหลักของพื้นที่นั้นๆ ดังนั้นในการวิเคราะหสภาพการเปลี่ยน
ของยานสุขุมวิท จะทําการศึกษาลงในรายละเอียดของพื้นที่พาณิชยกรรมที่สําคัญตางๆ ในยานสุขุมวิท 
ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ เพื่อใหทราบถึง
ความเปลี่ยนแปลงในแตละพื้นที่ ซึ่งคาดวาจะมีปจจัยที่แตกตางกันไป เพื่อใหการวิเคราะหเพื่อหา
ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท ในบทตอไปตรงตาม
สภาพความเปนจริง สําหรับการวิเคราะหสภาพการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมใน
ยานสุขุมวิท มีแนวทางในการวิเคราะหตามขั้นตอนตอไปนี้ 
 

1. การใชประโยชนอาคาร ทําการศึกษาในรายละเอียดลักษณะกิจกรรมภายในอาคาร 
ลักษณะและความสูงของอาคาร เพื่อใหเห็นการเปลี่ยนแปลงการใชกิจกรรมอาคารในพื้นที่ 

 

2. การติดตอสัญจรภายในพื้นที่ วิเคราะหถึงความสะดวกในการเขาถึงภายในพื้นที่ 
โดยผานระบบการคมนาคมประเภทตางๆ 

 

3. ลักษณะประชากรในพื้นที่วิเคราะหหาลักษณะของประชากรเพื่อเปรียบเทียบความ
แตกตางของระดับ และคานิยมของประชากร ตอการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ 

 

4. สภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ปจจุบัน ศึกษาการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคารใน
พื้นที่หลัก เพื่อใหเห็นแนวโนมการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการพัฒนาที่พักอาศัย ที่มีความสัมพันธกับการ
รูปแบบการพัฒนาดานพาณิชยกรรม 

 

 ในการวิเคราะหไดกําหนดพื้นที่ที่มีลักษณะเฉพาะ มีความโดดเดน และมีการเปลี่ยนแปลงที่สง
ผลตอภาพรวมของยานสุขุมวิท ตามการศึกษาที่พบในบทที่ 3 ทั้งนี้การกําหนดขอบเขตของพื้นที่ตางๆ 
จะพิจารณาจาก ขอบเขตแนวถนน และขอบเขตของพื้นที่กิจกรรมทางพาณิชยกรรมที่มีความหนาแนน
และตอเนื่องกัน มีลักษณะเปนศูนยกลางในพื้นที่และขยายออกไป โดยสามารถแบงออกไดเปน 4 พื้นที่
หลักๆ (แผนที่ 4.2) 
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4.2.1 พื้นที่ซอยนานา 
 

นานาเปนยานการคาและบริการ สําหรับชาวตางประเทศโดยเฉพาะ กลุมพื้นที่อาคารที่ทําการ
วิเคราะห ไดแกพื้นที่บริเวณดานเหนือของถนนสุขุมวิท ตั้งแตซอยสุขุมวิท 1 ถึงพื้นที่ ซอยสุขุมวิท 15 
และพื้นที่บริเวณดานใตของถนนสุขุมวิท ตั้งแตถนนเรียบทางรถไฟ จนถึง ซอยสุขุมวิท 12 ซึ่งวิเคราะห
เปนประเด็นตางๆ ดังนี้ 
 

1. การใชประโยชนอาคาร    
 

ทําการสํารวจจากกลุมอาคาร จํานวน 179 หลัง ในพื้นที่ซอยนานา (แผนที่ที่ 4.3) พบวาการใช
ประโยชนอาคารประเภทหลักของพื้นที่ไดแก อาคารพาณิชยกรรม มีจํานวน 134 หลัง รองลงมาไดแก 
โรงแรม มีจํานวน 16 หลัง อันดับสามไดแกอาคารประเภทบานพักอาศัย จํานวน 15 หลัง สวนใหญเปน
บานชั้นเดียวและสองชั้น ตอมาเปน อาคารสํานักงาน จํานวน 4 หลัง อาคารชุดพักอาศัยจาํนวน 4 หลัง 
ธนาคาร จํานวน 3 หลัง และ หางสรรพสินคา จํานวน 1 หลัง ตามลําดับ 

 

ในสวนของอาคารพาณิชยกรรม จากการวิเคราะหพบวาพื้นที่ซอยนานา เปนพื้นที่ที่มี
ความสัมพันธเชื่อมโยงในระดับประเทศ มีชาวตางชาติเดินทางเขาออกและพักอาศัยอยูตลอด ทําให
เกิดรานอาหาร และคอฟฟช็อฟ ที่เปนแฟรนไชสจากตางประเทศ เชน รานกาแฟสตารบั๊ค และคอฟฟเว
ลิรด รานแซนวิชซับเวย เปนตน จากการสํารวจพบวาในชวงหัวค่ํา จะมีรานอาหาร และไนตคลับ เปด
ใหบริการ โดยปรับเปลี่ยนจาก รานอาหารตอนเชา เปนรานจําหนายสุรา นอกจากนี้ยังมีรานอาหาร 
บาร ไนตคลับ สถานบันเทิงตางๆ และรานคาปลีก ใหบริการแกประชากรในพื้นที่ที่มิใชนักทองเที่ยว
ดวยเชนกัน 

 

โรงแรมในพื้นที่ซอยนานามีจํานวน 6 แหง กระจายอยูในพื้นที่ทั้งสองฝงถนนสุขุมวิท 
และถนนซอยแบงเปนโรงแรมระดับ 5 ดาว เชน โรงแรมแลนดมารค และโรงแรมเจดับบลิว แมรีออท 
ระดับราคาหองพักอยูที่ 5,000 – 70,000 บาทตอคืน ระดับ 2 – 3 ดาว ไดแก โรงแรมอามารี โรงแรม
นานา เดอะปารคโฮเต็ล และโรงแรมไมอามี ราคาหองพักประมาณ 3,500 – 25,000 บาทตอคืน สวน
เกสเฮาสมีการนําอาคารพาณิชยมาดัดแปลงโดยทุบตอกันใหเกิดพื้นที่แลวแบงเปนหองใหเชา ราคา
หองพัก 1,500 – 3,000 บาทตอคืน ซึ่งในการจัดประเภทจึงนําไปรวมเปนอาคารพาณิชยกรรม 

 

อาคารสํานักงาน และอาคารชุดพักอาศัย มีจํานวนเทากันคือ 4 หลัง โดยในสวนของ
อาคารชุดพักอาศัย สวนใหญจะเปนอาคารสูง เชน อาคารเดอะเทรนดี้ คอนโดมิเนียม เปนตน สวน
อาคารสํานักงานในพื้นที่ซอยนานาที่เปนอาคารสูงเชน อาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงไทย  (อาคาร 
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สุขุมวิท 2) อาคารแปซิฟกเพลส เปนตน สวนหางสรรพสินคามีเพียงแหงเดียว ไดแก เพลินจิตเซ็นเตอร 
ซึ่งเปนอาคารชุดเดียวกับอาคาร เจดับบลิว แมรีออท  

 

สวนกิจกรรมที่พบไดพบทางเทาริมถนนสุขุมวิทตอนตนทั้งสองฝง โดยตั้งแตซอย 1 จน
ถึงซอยสุขุมวิท 17 ไดแกรานคาหาบเรแผงลอย ซึ่งขายสินคาหลากหลายสําหรับนักทองเที่ยว สินคา
สวนใหญเปนเสื้อผา กระเปาเดินทาง และของที่ระลึกตางๆ เปนตน แผงลอยในบริเวณริมทางเทาจะ
เร่ิมต้ังรานตั้งแตเวลา 10.00 น ไปจนถึงเที่ยงคืน ถาหากยังมีนักทองเที่ยวอยู โดยจะมีอาคารพาณิชย
และซอยในพื้นที่เชนอาคารพาณิชยในซอยสุขุมวิท 9 เปนที่เก็บอุปกรณ รถเข็นหรือสินคาที่วางขาย 

 

นอกจากนี้ ในพื้นที่ซอยนานา ยังมีโครงการกอสราง ซึ่งกําลังดําเนินการกอสรางอยู
และคาดวาจะแลวเสร็จในป พ.ศ. 2548 จํานวน 1 โครงการ ไดแก โครงการนานาสแควร ตั้งอยูบริเวณ
ปากซอยสุขุมวิท 3 หรือซอยนานาเหนือ ซึ่งเปนโครงการอาคารหางสรรพสินคาที่จะทําใหพื้นที่ใน
บริเวณนี้มีกิจกรรมเชิงพาณิชยเพิ่มข้ึนในอนาคต และโครงการที่หยุดการกอสรางชั่วคราวเปนเวลามาก
กวา 5 ป อีก 1 โครงการ ไดแกโครงการกอสรางอาคารคอมเพล็กซ บริเวณสถานีรถไฟฟาบีทีเอสนานา 
 

2. ลักษณะอาคารและความสูงของอาคาร 
 

ในอาคารที่ทําการสํารวจจํานวน 179 หลัง ประกอบดวยอาคารสูงไมเกิน 4 ชั้น 
จํานวน 103 หลัง อาคารสูง 5-9 ชั้น จํานวน 58 หลัง อาคารสูง 10-14 ชั้น จํานวน 6 หลัง อาคารสูง 
15-19 ชั้น จํานวน 3 หลัง อาคารสูง 20-24 ชั้นจํานวน 2 หลัง และอาคารสูง 30-34 ชั้นจํานวน 7 หลัง 
โดยมีการกระจายตัวของอาคารตางๆ ดังตอไปนี้ (แผนที่ที่ 4.4)  

 

อาคารที่มีความสูงไมเกิน 4 ชั้นและอาคารสูง 5-9 ชั้น ในพื้นที่ซอยนานา สวนใหญ
เปนอาคารพาณิชย ที่มีกระจายตัวอยูทั่วไป โดยอาคารสูงไมเกิน 4 ชั้นจะอยูในพื้นที่บริเวณระหวาง 
สุขุมวิทซอย 5 กับ ซอย 7 และภายในถนนสุขุมวิทซอย 8 และอาคารสูง 5-9 ชั้นจะอยูบริเวณ ซอย
นานาเหนือ (ซอย 3) และตั้งแตซอยสุขุมวิท 7/1 จนถึงซอย 15 เปนตน สวนอาคารที่มีความสูง 30 ชั้น
ขึ้นไป สวนใหญจะอยูบริเวณริมถนนสุขุมวิท โดยเฉพาะชวงสุขุมวิท ซอย 2 ไดแกอาคารสํานักงาน
ธนาคารกรุงไทย อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร โรงแรม เจดับบลิว แมรีออท และ บริเวณตรงขามซอยสุขุม
วิท 5 ไดแก อาคารแลนดมารกและ อาคารแปซิฟกเพลส เปนตน 

 
3. การติดตอสัญจรภายในพื้นที่  

 

เสนทางติดตอสัญจรภายในพื้นที่ซอยนานา แบงไดหลักๆดังนี้ (แผนที่ที่ 4.5) โครงขาย
ถนน ถนนสายหลักที่ผานพื้นที่ซอยนานา และเปนแกนเสนทางเขาถึงพื้นที่ไดแกถนนสุขุมวิท   โดยถนน 
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สุขุมวิทในชวงพื้นที่ซอยนานา ตั้งแตเร่ิมตอจากถนนเพลินจิต ไปจนถึงสุขุมวิทซอย 12 มีชองทางจราจร 
6 ชองจราจร โดยแบงเปน เสนทางเขาเมือง 5 ชองจราจรและเสนทางออกเมือง 1 ชองจราจรโดยเปน 
ชองทางเดินรถมวลชน การจัดการเดินรถในพื้นที่จากถนนซอยเขาสูถนนสุขุมวิท มีลักษณะเปนเสนทาง
เดินรถทางเดียวเปนสวนใหญ โดยเฉพาะฝงเหนือของถนนสุขุมวิท เชน สุขุมวิทซอย 3 (นานาเหนือ) จะ
มีการเดินรถทางเดียวจากถนนเพชรบุรี เขาสูถนนสุขุมวิท นับเปนถนนสายรอง มีขนาด 4 ชองจราจร 
สวนถนนซอยที่มีการเดินรถทางเดียว ไดแก ถนนสุขุมวิทซอย 3/1 ซอย 5 ซอย 7/1 ซอย 9 และซอย 13  

 

ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ ไดแก รถไฟฟาบีทีเอส มีเสนทางผานบนถนนสุขุมวิท
โดยมีสถานีในพื้นที่ไดแกสถานีนานา มีบันไดขึ้นลงสถานีทั้งสองฝงถนน ฝงเหนือมีบันไดเลื่อนขึ้นจาก
บริเวณปากซอยสุขุมวิท 7 และบันไดเลื่อนขึ้นบริเวณปากซอยสุขุมวิท 8 ทางฝงใต  เพื่ออํานวยความ
สะดวกใหผูเดินทาง ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญเปนเสนทางหลักสวนหนึ่งที่นักทองเที่ยวและผูที่
ทํางานในพื้นที่ใชเดินทางมา ทําใหเกิดการเขาถึงพื้นที่จากคนภายนอกไดสะดวกมากขึ้น และจํานวนผู
ใชพื้นที่ซอยนานามีประชากรมากขึ้นตามไปดวย 

 

การเดินเทา เนื่องจากขนาดความกวางของถนนซอยและทางเทาในพื้นที่ซอยนานามี
ขนาดเล็กประมาณ 2.5-3 เมตร ประกอบกับมีรานคาแผงลอยตั้งขายอยูบนทางเทาทําใหขนาดทางเทา
ยิ่งเล็กลงไปในขณะที่ประชากรผูสัญจรมีจํานวนมาก จึงมีการจัดการทางวิ่งของรถและแยกทางเดินคน
โดยอัตโนมัติ เชนซอยนานาใต (สุขุมวิทซอย 4) บริเวณนานาพลาซา เปนตน ในชวงเวลาเย็นพบวามีป
ญารถติดจากการขนสงสินคาและรถแท็กซี่ที่จอดภายในถนนซอยประกอบกับนักทองเที่ยวเริ่มเดินทาง
เขาพื้นที่ทําใหบาทวิถีมีพื้นที่รองรับประชากรสัญจรไมพอ 

 

4. ลักษณะประชากรในพื้นที่  
 

ลักษณะของประชากรในพื้นที่ มีความสําคัญตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ซอย
นานาอยางยิ่ง โดยสังเกตไดจาก การที่พื้นที่ซอยนานาสามารถแบงเปน zone ยอยตางๆ ซึ่งจะสะทอน
ถึงกลุมประชากรในพื้นที่ไดเปนอยางดี  

 

บริเวณซอยนานาเหนือ (สุขุมวิท 3) ถึงซอยสุขุมวิท 3/1 เปน zone ที่มีประชากรสวน
ใหญเปนชาวมุสลิม จากการสํารวจพบวาประชากรมุสลิมสวนมากที่อาศัยและทํางานใน zone นี้ไดแก 
ชาวปากีสถาน อิหราน และอินเดีย บางสวนเปนชาวไทยซิกข ที่เปนเจาของกิจการและอาคารในพื้นที่  

 

บริเวณซอย 5 ถึงซอย 13 เปนพื้นที่ ที่สามารถจําแนกประชากรสวนใหญที่เขามาใช
ได 2 กลุมหลักๆ ดังนี้ กลุมชาวตางชาติ ไดแก ชาวยุโรปและอเมริกา ซึ่งเปนนักทองเที่ยวทั้งที่เขาพักใน
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โรงแรมและเกสตเฮาสในพื้นที่ และนักทองเที่ยวที่มาจากภายนอกพื้นที่ สวนประชากรอีกกลุม ไดแก 
ชาวไทยที่คาขายอยูในพื้นที่ โดยสวนมากจะเปนประชากรจากภายนอกซึ่งเดินทางมาทํางานในพื้นที่  

 

บริเวณซอยสุขุมวิท 2 ถึงสุขุมวิท 6 เปนพนักงานบริษัท ซึ่งเปนประชากรชวงกลางวัน
ที่ทํางานในอาคารสํานักงานตางๆ  

 

5. สภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ปจจุบัน 
 

สภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ซอยนานาในปจจุบัน เมื่อพิจารณาแลวพบวา มี
ลักษณะการเปลี่ยนแปลงหลักๆ ดังนี้ 

 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากพักอาศัยเปนพาณิชยกรรม  
 

จากการวิเคราะหพบวาการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยนานา 
จะมีการขยายตัวไมมากนัก โดยสวนใหญจะเปนการเปลี่ยนแปลงจากการขยายตัวในแนวราบไปเปน
การขยายตัวในแนวตั้งแทน ดูไดจากอาคารพาณิชยซึ่งเดิมในชวงป พ.ศ. 2535-2540 อาคารพาณิชย
ในบริเวณซอย สุขุมวิทซอย 1-3 กับบริเวณซอยสุขุมวิท 6-8 เปนอาคารพักอาศัย จนกระทั่งในปพ.ศ. 
2545 จึงเห็นความเปลี่ยนแปลงเปนอาคารพาณิชยอยางชัดเจน คงเหลือแตอาคารที่การเขาถึงไม
สะดวกเทานั้นที่ยังคงเปนอาคารพักอาศยั 

 

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรม 
 

สําหรับการเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยนานาสามารถ
จําแนก ไดเปนลักษณะหลักๆ ดังนี้ (แผนที่ที่ 4.6) 

 

1. การรื้ออาคารเดิมแลวสรางใหม 
 

จากการวิเคราะหพบวามีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรม จากตึกแถวไป
เปน อาคารสูง หรือ อาคารขนาดใหญ ตัวอยางเชนพื้นที่บริเวณปากซอยสุขุมวิท 2 เดิมเปนอาคาร
พาณิชยความสูงประมาณ 4 ชั้น จนปพ.ศ. 2538 จึงไดมีการกอสรางเปนอาคารเพลินจิตเซ็นเตอรและ
อาคาร เจดับบลิว แมรีออท ขึ้น และปพ.ศ. 2540 ก็มีการรื้ออาคารพาณิชยบริเวณขางเคียง แลวกอ
สรางเปนอาคารสํานักงานความสูง 30 ชั้น ซึ่งตอมาไดหยุดการกอสรางชั่วคราวเนื่องจากภาวะวิกฤต
เศรษฐกิจ ในชวงปดังกลาว และปรับปรุงและกอสรางตอเติมจนแลวเสร็จในปพ.ศ. 2547 ซึ่งปจจุบัน
เปนอาคารสํานักงานธนาคารกรุงไทย ( อาคารสุขุมวิท 2 ) กรณีที่สองไดแกบริเวณปากซอยนานาเหนือ 
ถนนสุขุมวิท 3 ในป พ.ศ. 2535 เดิมเปนอาคารพาณิชยความสูงประมาณ 4 ชั้น จนพ.ศ. 2540 มีการ
กอสรางอาคารพาณิชยเพิ่มเติม และเมื่อ พ.ศ. 2545 ไดมีการรื้ออาคารพาณิชยแลวกอสรางโครงการ
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นานาสแควร เปนอาคาร สูง 8 ชั้น ขนาดประมาณ 3,000 ตร.ม. เปนอาคารหางสรรพสินคาแทนที่
อาคารพาณิชยเดิม  

 

2. การดัดแปลงและตอเติมอาคาร 
 

ในบริเวณพื้นที่ซอยนานา มีการดัดแปลงและตอเติมอาคาร เพื่อใหสามารถขยายกิจ
การและการดําเนินงานธุรกิจตางๆ เมื่อพิจารณาแลวพบวา บริเวณที่มีการดัดแปลงอาคารสวนใหญ
เปนบริเวณที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหนาแนนอยูแลวเชน เปนอาคารพาณิชยซึ่งดานหนามีรานคาหาบ
เรแพงลอยอยูเต็มพื้นที่ หรือบริเวณที่มีอาคารพาณิชยกอสรางติดกันเปนกลุมใหญๆ เปนตน อาคารที่
ทําการดัดแปลงอาคารในพื้นที่ซอยนานา ไดแก อาคารบิสิเนสอินน ตั้งอยูในกลุมอาคารพาณิชย
บริเวณซอยสุขุมวิท 11 ซึ่งเดิมเปนอาคารพาณิชยสูง 5 ชั้นสรางคูกันสี่หลัง ผูประกอบการไดตอเติม
อาคารในบริเวณที่เปนชองวางระหวางอาคารขึ้นไปใหสูงขึ้นเปน 8 ชั้นและทําเปนทางเขาหลักของ
อาคาร  

 

3. การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารและกิจกรรมในอาคาร 
 

จากการวิเคราะหพบวาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารในพื้นที่ซอยนานาที่
เห็นไดชัดเจน ไดแก การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารของโรงแรมแอมบาสเดอร บริเวณซอย
สุขุมวิท 13 ซึ่งเดิมเปนหองพักของโรงแรม ปจจุบันกําลังทําการปรับปรุงอาคารและเปลี่ยนเปนอาคาร
ชุดพักอาศัย ชื่อโครงการ เดอะเทรนดี้คอนโดมิเนียม ซึ่งจะแลวเสร็จในชวงสิ้นปพ.ศ. 2548 สําหรับกิจ
กรรมการคาและบริการในพื้นที่ พบวาการเปลี่ยนแปลงสวนใหญจะกระทําอยูในพื้นที่อาคารเดิมเปน
หลัก โดยมีการเปลี่ยนแปลงไปไมมาก แตมีการการขยายตัวไปยังอาคารตางๆ และเพิ่มจํานวนชั้นขึ้น
ไปตามความจําเปน เชนกิจกรรม รานอาหารอิสลาม ดานลางจะเปนพื้นที่ของรานอาหารแตดานบนชั้น
สองเปนบริษัทสงออกสินคา ขณะที่ชั้นสาม เปนพื้นที่เก็บสินคา เปนตน ตัวอยางการเปลี่ยนแปลงกิจ
กรรมอาคาร เชน รานแซนวิชซับเวย บริเวณใตสถานีรถไฟฟาบีทีเอส สถานีนานา เดิมเปนรานถายรูป 
และเปลี่ยนแปลงเปนรานอาหารฟาสฟูด เปนตน  
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4.2.2 พื้นที่ซอยอโศก 
 

เปนยานอาคารสํานักงานและอาคารชุดพักอาศัย ทั้งยังเปนจุดเชื่อมตอของระบบคม
ขาคมขนสง ระบบรถไฟฟาบีทีเอส กับ รถไฟใตดิน MRT โดยพื้นที่ที่ทําการศึกษาจะครอบคลุมจาก
บริเวณปากซอยอโศกถึงคลองแสนแสบ โดยพิจารณาวิเคราะหตามประเด็นตางๆ ตอไปนี้ 

 

1. การใชประโยชนอาคาร  
 

จากการวิเคราะหพบวา จากจํานวนอาคารทั้งหมด 137 หลัง แบงเปน อาคารประเภท
พาณิชยกรรม จํานวน 81 หลัง อาคารพักอาศัยจํานวน 15 หลัง  อาคารชุดพักอาศัยจํานวน  หลัง  โรง
แรมจํานวน 7 หลัง อาคารสํานักงานจํานวน 9 หลัง  ธนาคารจํานวน 1 หลัง  ขนสงและสาธารณูปโภค
จํานวน 6 หลัง อาคารจอดรถจํานวน 2 หลัง โรงเรียนจํานวน 1 หลัง  อาคารที่ทําการราชการจํานวน 12 
หลัง  อาคารศาสนสถานจํานวน 3 หลัง พื้นที่โครงการกอสราง จํานวน 2 โครงการ (แผนที่ที่ 4.7) 

 

ในสวนของอาคารประเภทพานิชยกรรมในพื้นที่ซอยอโศก จะแบงออกเปน 2 ชวง ดวย
กัน ชวงที่ 1 อาคารจะกระจายตัวอยูในตอนตนของพื้นที่ตั้งแตถนนสุขุมวิทจนถึงบริเวณหนาสยาม
สมาคม อาคารสวนนี้เปนอาคารพานิชยตึกแถวซึ่งมีกิจกรรมคาขายและสถานบันเทิงเปนหลัก อาคาร
ชวงที่ 2 เปนอาคารบริเวณชวงตั้งแตซอยอโศก 1 ถึงซอยอโศก3และเลยไปจนถึงซอยโรจนา ซึ่งจะเปน
อาคารพานิชยขนาดใหญมีความสูงตั้งแต 20 ชั้นขึ้นไป อาคารลักษณะนี้จะเกาะตัวอยู 2 ฝงของถนน
อโศก นอกจากนี้ยังมีอาคารประเภทพักอาศัย โดยสวนใหญจะเปนอาคารบานเดี่ยวสูง2ชั้นกระจายตัว
อยูในพื้นที่เฉพาะตอนตนของซอยอโศก 

 

อาคารชุดพักอาศัยเปนอาคารขนาดใหญ กระจายตัวอยูทั่วไปทั้ง 2 ฝง เชนอาคาร 
ลาสโคลินาส เปนอาคารชุดพักอาศัยความสูง 35 ชั้น อโศกเพลส อโศกทาวเวอร และอาคาร แกรนด 
ปารค วิว อโศก  โรงแรมในพื้นที่ซอยอโศกมี 1 รงแรมซึ่งเปนโรงแรมลักษณะบูทิกโฮเทล ชื่อโรงแรม แบง
คอก บูทิก โฮเทล มีลักษณะนิชมารเก็ตรองรับลูกคาระดับสูง (กําลังซื้อสูง) ซึ่งอาคารลักษณะบูทิกโฮ
เทลจะมีความแตกตางกับโรงแรมทั่วไปคือหองพกั แตละหองจะมีเอกลักษณเปนของตัวเองไมเหมือน
โรงแรมทั่วๆ ไปซึ่งจะมีการดีไซนหองพักซ้ําๆ กัน นับเปนจุดที่ทําใหเห็นถึงความตองการอันหลากหลาย
ของผูบริโภคระดับสูง 

 

อาคารสํานักงาน สวนใหญเปนอาคารสูงที่กระจายตัวอยูตามพื้นที่สองฝงของถนน
อโศก อาคารสํานักงานในพื้นที่จะเปนอาคารสํานักงานใหเชาและอาคารสํานักงานของบริษัทเอง เชน 
อาคาร จีเอ็มเอ็ม แกรมมี่ ซึ่งเปนสํานักงานใหญของบริษัทในเครือ แกรมมี่    อาคาร โอเชียนทาวนเวอร  
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เปนอาคารสํานักงานใหญของบริษัทในเครือโอเชียน อาคารซิโนไทยอันเปนอาคารสํานักงานใหญของ
บริษัทในเครือซิโนไทย เปนตน 

 

อาคารประเภทขนสงและสาธารณูปโภค ซึ่งในที่นี้ไดแกอาคารของสถานีรถไฟฟาไต
ดิน MRT ตั้งอยูบริเวณปากซอยถนนอโศก ซึ่งมีการเชื่อมตอกับรถไฟฟาบีทีเอส ในทางออกที่ 1อาคารนี้
สรางเปนอาคารสูง 2 ชั้น มีบันไดเลื่อนเชื่อมตอจากชั้นลาง (Street Level) ถึงชั้นบน (BTS Concourse 
Level) เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูโดยสาร และคาดวาพื้นที่วางที่อยูภายในจะเปดขายใหกับเอกชน 
เพื่อพัฒนาเปนพื้นที่พานิชยกรรมขนาดเล็กตอไป 

พื้นที่โครงการกอสราง จํานวน 2 โครงการ เปนการกอสรางอาคารพักอาศัยทั้งหมด ได
แก โครงการ ศุภาลัย พรีเมียร เพลสอโศก บริเวณ หนาทางเขามหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ และ 
โครงการกอสรางบริเวณขางอาคารอโศกเพลส เปนตน แสดงใหเห็นความตองการที่พักอาศัยใกลแหลง
งาน และสภาวะเศรษฐกิจที่ดีขึ้น 

 

2. ลักษณะอาคารและความสูงของอาคาร 
 

ในการสํารวจอาคารจํานวน 137 หลัง พบวา มีอาคารสูงไมเกิน 4 ชั้น จํานวน 110 
หลัง อาคารสูง5-9 ชั้น จํานวน 9 หลัง อาคารสูง 10-14 ชั้น จํานวน 3 หลัง อาคารสูง 15-19 ชั้น จํานวน 
1 หลัง อาคารสูง 20-24 ชั้น จํานวน 3 หลัง อาคารสูง 25-29 ชั้น จํานวน 1 หลัง อาคารสงู 30-34 ชั้น
จํานวน 6  หลัง และอาคารสูง 35 ชั้นขึ้นไปจํานวน 4 หลัง (แผนที่ที่ 4.8) 
 

อาคารที่มีความสูงไมเกิน 4 ชั้นและอาคารที่มีความสูง 5-9 ชั้น สวนใหญเปนอาคาร
พานิชย หรือตึกแถวซึ่งกระจายตัวอยูใกลถนนสุขุมวิทบริเวณตนซอยอโศก ตั้งแต อโศกซอย1ถึงอโศก
ซอย3 โดยอาคารตึกแถวเหลานี้ทํากิจกรรมพานิชยเกี่ยวกับการคาขายอาหารและสํานักงานขนาดเล็ก
เปนสวนใหญ สวนอาคารที่มีความสูง 20 ชั้นขึ้นไปจะเปนอาคารสํานักงานใหเชา โดยคาเชาเฉลี่ยอยูที่
ประมาณ 400 – 1,000 บาท ตอตารางเมตร ตอเดือน โดยอาคารสวนใหญจะแบงพื้นที่เปนที่จอดรถ 
อาคารสํานักงาน และสวนรานคา บางแหงมีคอนโดมิเนียมอยูในชั้น Hight Zone นอกจากนี้ภายใน
อาคาร ยังมีสถานฑูตบางประเทศเชาเปนที่ทําการ กลุมอาคารนอกเหนือจากนี้ จะเปนกิจกรรมรอง ได
แก รานอาหาร รานคาอุปกรณสํานักงาน บริการรับแปลเอกสาร สงเอกสาร โรงเรียนสอนภาษา รานคา
สะดวกซื้อ ซุปเปอรมารเก็ต คอฟฟช็อป ฯลฯ 
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3. การติดตอสัญจรภายในพื้นที่ 
 

เสนทางหลักในการติดตอสัญจรภายในพื้นที่ สามารถแบงเปนระบบตางๆไดดังนี้ 
 

โครงขายถนน ถนนสายหลักในพื้นที่ไดแกถนนอโศก มีชองทางจราจรจากปากซอย
อโศกดานถนนสุขุมวิท 8 ชองทาง และเหลือ 4 ชองทางหลังจากเขาซอยมาประมาณ 200 เมตร และ
ขยายเปน 6 ชองทางบริเวณทายซอยชวงสะพานอโศก ถนนสายรองไดแก ถนนซอยตางๆ ที่เชื่อมโยง
เปนโครงขายซึ่งสามารถเขาถึงพื้นที่ไดจากซอยสุขุมวิท 19 สุขุมวิท 23 และสุขุมวิท 31 ผานถนนอโศก
ซอย 1 และอโศกซอย 2 ตามลําดับ (แผนที่ที่ 4.9) 

 

ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญที่ผานในพื้นที่ซอยอโศกมีสองระบบ ไดแก รถไฟฟาบีที
เอส และรถไฟใตดิน MRT ซึ่งทั้งสองระบบมีการเชื่อมตอระบบที่สถานีสถานีอโศกของรถไฟฟาบีทีเอส 
กับ สถานีสุขุมวิทของ MRT สรางความสะดวกในการเขาถึงใหแกพื้นที่  แตยังติดปญหาที่ไมสามารถ
เขาถึงโดยตรงจําเปนตองใชรถโดยสารประจําทาง หรือ มอเตอรไซดรับจาง  

 

การคมนาคมทางน้ํา ในพื้นที่ซอยอโศกมีทาเรือโดยสารใหบริการในคลองแสนแสบ 
บริเวณใตสะพานอโศก และบริเวณดานหลังมหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ ไดแก ทาสะพานอโศก และ
ทาประสานมิตร ซึ่งทาอโศกนับเปนทาเรือที่มีผูใชบริการมากทาหนึ่งในคลองแสนแสบ 

 

4. ลักษณะของประชากรในพื้นที่  
 

จากการสํารวจพบวา ประชากรในพื้นที่ซอยอโศกสวนใหญเปนประชากรภาคกลางวัน 
Day life Population ไดแก คนทํางาน และผูติดตอสัญจรในพื้นที่ นักเรียน นักศึกษามหาลัย เปนตน 
ทั้งนี้ประชากรกลุมดังกลาวเปนผูมีรายไดปานกลาง ถึง สูง และมีคานิยมในการบริโภคสินคามีราคา
จากตางประเทศ รวมทั้งสินคาแบรนดเนม ประชากรในชวงวัยทํางาน สวนใหญอาศัยในอพารทเมนต
หรือคอนโด และมีความตองการจะหาที่พักอาศัยใหอยูใกลที่ทํางาน และพักผอนหยอนใจมากที่สุด 

 
5. สภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ปจจุบัน 

 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากพักอาศัยเปนพาณิชยกรรม 

 

เนื่องจากพื้นที่พาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยอโศก มีลักษณะเปนการขยายตัวไปตามแนว
แกนถนนอโศกทั้งสองฝง โดยพัฒนามาตั้งแตชวงเวลาที่มีการขยายถนนซอยอโศกใหกวางขึ้นเพื่อเปน
แนวถนนวงแหวนรอบใน หรือวงแหวนรัชดาภิเษก ทําใหเกิดความอิ่มตัวในการขยายตัวของพื้นที่
พาณิชยกรรม    ปจจุบันการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่พาณิชยกรรมมีการเพิ่มข้ึนในปริมาณนอย เชนพื้นที่  
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Pocket Park ซึ่งพัฒนาจากที่โลงวางเปลาของมหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ นอกจากนี้พื้นที่ที่มีแนว
โนมจะเปลี่ยนแปลงไปในอนาคตไดแกบริเวณที่โลงปากซอยอโศกซึ่งเปนที่ตั้งของสถานีรถไฟฟาใตดิน 
สถานีสุขุมวิท ที่กําลังรอการพัฒนา 

 

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรม 
 

1. การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารและกิจกรรมในอาคาร 
 

การเปลี่ยนแปลงที่เห็นไดชัดของอาคารพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยอโศก ไดแกโครงการ 
แกรนด วิว พารค อโศก จากสภาวะวิกฤกตเศรษฐกิจ ในปพ.ศ. 2540 ทําใหโครงการอาคารสํานักงาน
ตางๆที่กําลังกอสรางในขณะนั้น ตองหยุดการกอสรางลงชั่วคราวโดยเหตุผลทางการเงิน เมื่อเศรษฐกิจ
กับมาฟนตัวอีกครั้ง เปนโอกาสใหเกิดโครงการตอเติมอาคารสํานักงานที่เคยหยุดกอสรางและเปลี่ยน
แปลงปรับปรุงใหเปนโครงการคอนโดมิเนียมแทน มีราคาเริ่มตนที่ 1.7 ลานบาท และคาดวาจะแลว
เสร็จภายในป พ.ศ. 2549 ซึ่งจะทําให Supply ที่อยูอาศัยในพื้นที่ซอยอโศกเพิ่มข้ึนตามความตองการ
ของตลาด (แผนที่ที่ 4.10) 

 

2. การรื้ออาคารเดิมแลวสรางใหม 
 

เนื่องจากอาคารในพื้นที่สวนใหญโดยเฉพาะตึกแถว ไดทําการปลูกสรางมาตั้งแตป 
พ.ศ. 2530 จึงมีสภาพทรุดโทรมลงมาก อีกทั้งสภาวเศรษฐกิจที่ดีขึ้น จึงยังมีโครงการกอสรางอาคารชุด
พักอาศัยขึ้นใหมในพื้นที่ โดยการรื้ออาคารตึกแถวและสิ่งปลูกสรางเดิมออกแลวสรางใหมเปนอาคาร
สูงแทน เชน โครงการกอสราง ศุภาลัย พรีเมียร เพลส  คอนโดมิเนียม ระดับราคาเริ่มตน 2.5 ลานบาท 
เปนตน 

 

การเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจและสถานการณตลาดอาคารสํานักงานในพื้นที่อโศก 

 

เนื่องจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลักของพื้นที่ซอยอโศก มีลักษณะเปนกลุมอาคาร
สํานักงานกระจายตัวตามแนวแกนถนนอโศกทั้งสองฝง และถนนรัชดาภิเษก จากขอมูลของศูนยขอมูล
อสังหาริมทรัพยแหงชาติ ซึ่งวาจางใหบริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด ทําการสํารวจ
วิจัยอาคารสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2546 พบวา ในพื้นที่ยานสุขุมวิท มีพื้นที่อาคาร
สํานักงานรวม 511,628 ตร.ม. แบงเปน อาคารสํานักงานที่ใชเอง จํานวน 57,000 ตร.ม. และอาคาร
สํานักงานเพื่อการใหเชา จํานวน 454,628 ตร.ม. ซึ่งมีพื้นที่วาง ประมาณ 97,107 ตร.ม. โดยเปนพื้นที่
วางของอาคารสํานักงานเพื่อการใหเชา ซึ่งราคาคาเชาอาคารสํานักงานในพื้นที่ซอยอโศก ปพ.ศ. 2546 
มีราคาคาเชาเดือนละ 304 บาทตอตร.ม. และราคาขายประมาณตารางเมตรละ 33,050 บาท (ตาราง
ที่ 4.5) 
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เมื่อทําการวิเคราะหความเปลี่ยนแปลงราคาเชาและซื้อขายอาคารสํานักงาน ในพื้นที่
ซอยอโศกพบวา ในปพ.ศ.2546 ราคาคาเชาพื้นที่อาคารสํานักงานในพื้นที่ซอยอโศก มีอัตราลดลงจาก
ป พ.ศ. 2537 และป พ.ศ. 2540 ที่มีราคาคาเชา 350 และ 345 บาทตอตารางเมตร เปน 304 บาทตอ
ตารางเมตร เปลี่ยนแปลงลดลงรอยละ 1.43 และ 11.88 ตามลําดับ ซึ่งในป พ.ศ. 2537 นับเปนชวงที่
ภาวะตลาดของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ในพื้นที่ยานสุขุมวิท กําลังมีการเติบโตอยางสูง ขณะชวงป 
พ.ศ. 2540 ซึ่งเปนชวงภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ ราคาคาเชาจึงปรับตัวลง เล็กนอย และเมื่ออยูในชวงวิกฤต 
กรอปกับการพัฒนาในพื้นที่เร่ิมชะลอตัวลง ราคาคาเชาจึงปรับตัวลดลงในป พ.ศ. 2543 และทรงตัวอยู
จนถึงป พ.ศ. 2546 ซึ่งจากพัฒนาการของยานสุขุมวิท แสดงใหเห็นวาการแขงขันที่สูงเนื่องจากอาคาร
สํานักงานที่กอสรางเพิ่มข้ึนหลังชวงป พ.ศ. 2543 ทําใหราคาคาเชาลดลง ในการสํารวจภาคสนาม เมื่อ
เดือนพฤษภาคม ปพ.ศ. 2547 พบวาราคาคาเชาอาคารสํานักงานในพื้นที่ซอยอโศก มีราคาอยูที่
ประมาณ 300 – 325 บาทตอตารางเมตร แสดงใหเห็นแนวโนมในอนาคตซึ่งคาเชามีการปรับตัวสูงขึ้น 
และมีโอกาสปรับตัวสูงขึ้นอีกจนเทาราคาเมื่อปพ.ศ. 2537 เนื่องจากภาวะตลาดที่ปรับตัวขึ้น และความ
ตองการอาคารสํานักงานที่เพิ่มข้ึน ประกอบกับความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ จากการพัฒนาระบบ
โครงขายคมนาคมและระบบขนสงมวลชน (ตารางที่ 4.6) 
 

ตารางที่ 4.5 แสดงสถานการณตลาดอาคารสํานักงาน 
 

รายการ สีลม เพลินจิต สุขุมวิท เพชรบุรี พระราม9 พญาไท คลองเตย รวม 
อาคารสํานักงานที่ใชเอง  
พื้นที่เชาสุทธิ        129,229          26,717          57,000             20,850        233,796
พื้นที่ใชสอยจริง        129,229          26,717          57,000             20,850        233,796
อาคารสํานักงานเพื่อการใหเชา  
พื้นที่เชาสุทธิ     1,197,481        505,173        454,628        110,260        177,003        168,999          97,990     2,711,534
พื้นที่ใชสอยจริง     1,014,336        429,211        357,521          98,640        138,304        146,057          81,322     2,265,391
พื้นที่วาง        183,145          75,962          97,107          11,620          38,699          22,942          16,668        446,143
% วาง 15.3 15.0 21.4 10.5 21.9 13.6 17.0 16.5
อาคารสํานักงานโดยรวม  
พื้นที่เชาสุทธิ     1,326,710        531,891        511,628        110,260        177,003        168,999        118,840     2,945,330
พื้นที่ใชสอยจริง     1,143,565        455,928        414,521          98,640        138,304        146,057        102,172     2,499,187
พื้นที่วาง        183,145          75,962          97,107          11,620          38,699          22,942          16,668        446,143
% วาง 13.8 14.3 19.0 10.5 21.9 13.6 14.0 15.1
 

ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยแหงชาติ 
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ตารางที่ 4.6 แสดงการเปลี่ยนแปลงราคาคาเชาอาคารสํานักงาน     
    คาเชา (บาท/ตรม./เดือน) 

ทําเล ถนน เปลี่ยนแปลง เปลี่ยนแปลง เปลี่ยนแปลง 
    

ป พ.ศ. 
2537 

ป พ.ศ. 
2540 2537-2540 

ป พ.ศ. 
2542 2540-2543 

ป พ.ศ. 
2545 2543-2546 

A สีลม 504 396 -21.43 369 -6.82 353 -4.34 
B เพลินจิต 558 497 -10.93 420 -15.49 420 0.00 
C อโศก - สุขุมวิท 350 345 -1.43 304 -11.88 304 0.00 
D เพชรบุรี 450 400 -11.11 300 -25.00 270 -10.00 
E พระราม 9 - รัชดา 500 325 -35.00 240 -26.15 308 28.33 
F พญาไท 375 315 -16.00 300 -4.76 250 -16.67 
G พระราม 4 - คลองเตย 475 337 -29.05 300 -10.98 250 -16.67 

ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยแหงชาติ       
 

4.2.3 พื้นที่ซอยพรอมพงษ 
 

เปนพื้นที่บริเวณสองฝงถนนสุขุมวิท ฝงเหนือต้ังแตซอยสุขุมวิทซอย 29 ถึงซอย 39 และฝงใต
เร่ิมจากซอยสุขุมวิท 22 ถึงซอย 26 ซึ่งเปนบริเวณที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหนาแนน และขยายตัวออก
ไปจากศูนยกลาง ไปยังบริเวณโดยรอบอุทยานเบญจสิริ และหางสรรพสินคาดิเอมโพรเรียม กิจกรรม
สวนใหญจะเปนในระดับสูง ตอบรับกับคานิยมของประชากรในพื้นที่ โดยเฉพาะกลุมเปาหมายที่เปน
ชาวญี่ปุน 

 

1. การใชประโยชนอาคาร 
 

จากการสํารวจกลุมอาคารในพื้นที่ จํานวน 363 หลัง แบงเปนอาคารประเภทพาณิชย
กรรมจํานวน 142 หลัง อาคารประเภทพักอาศัย จํานวน 174 หลัง อาคารชุดพักอาศัย จํานวน  15 หลัง 
โรงแรม จํานวน 7 หลัง อาคารที่ใชประโยชนประเภทสถานศึกษา จํานวน 3 หลัง อาคารสํานักงาน 
จํานวน 4 หลัง โรงมหรสพ 1 หลัง ธนาคาร 3 หลัง อาคารราชการ 10 หลัง อาคารจอดรถ จํานวน 2 
แหง และหางสรรพสินคา จํานวน 2 หลัง (แผนที่ที่ 4.11) 

 

อาคารประเภทพาณิชยกรรม สวนใหญเปนตึกแถว ซี่งกระจายตัวอยูในพื้นที่บริเวณ
ริมถนนสุขุมวิท และในถนนซอยทั้งนี้มีลักษณะเปนกลุมอาคารที่กอสรางในชุดเดียวกัน บริเวณหลักๆ 
ไดแก บริเวณชวงซอยสุขุมวิท 33-35 ภายในซอยสุขุมวิท 22 ตอเนื่องมาจนถึงสวนเบญจสิริ และชวง
ตนซอยสุขุมวิท 24-26 ซึ่งกิจกรรมบริการ รานอาหารญี่ปุน คลับและบาร สําหรับบริการชาวตางชาติ
โดยเฉพาะชาวญี่ปุน 
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อาคารประเภทพักอาศัย มีจํานวนมากที่สุดแตก็มีปริมาณพื้นที่นอยที่สุด เนื่องจากจะ
เปนบานเดี่ยวสองชั้นเสียสวนใหญ การกระจายตัวอยูในพื้นที่โดยเฉพาะบริเวณในซอยสุขุมวิท 24 ทั้ง
สองฝงเริ่มจากชวงเลยอาคารเอ็มโพรเรียมเปนตนไปจนถึงซอยเมธีนิเวศน 

 

อาคารชุดพักอาศัยและโรงแรม ในพื้นที่ซอยพรอมพงษนับเปนอาคารที่มีบทบาท
สําคัญในพื้นที่ เพราะเปนแหลงพักอาศัยของประชากรชาวญี่ปุนที่เปนประชากรหลัก จากการสํารวจ
พบวา อาคารชุดพักอาศัยในซอยสุขุมวิท 24 สวนใหญเปนอาคารขนาดใหญ เชนอาคารอาชา การเดน 
อาคารซิตี้สเคป อาคารแกรนดวิว คอนโดมิเนียม เปนตน อาคารชุดเหลานี้จะมีจํานวนหองพักนอย แต
เปนหองประเภท 2-3 หองนอนสําหรับครอบครัวโดยเฉพาะ ราคาคาเชาอยูที่ประมาณ 50,000-
100,000 บาทตอเดือน ผูเชาสวนใหญรอยละ 80 เปอรเซ็นตเปนชาวญี่ปุน ในสวนของโรงแรม นักทอง
เที่ยวผูเขาพักสวนใหญเปนชาวเอเชีย ไดแก ญี่ปุน ฮองกง จีน และเกาหลี ตามลําดับ โรงแรมในพื้นที่
ซอยพรอมพงษ มีจํานวน 6 แหง เปนโรงแรมระดับหาดาว 1 แหงไดแก โรงแรม อิมพีเรียล ควีนส ปารค 
ที่เหลือเปนโรงแรมระดับ 2-3 ดาว ไดแก โรงแรม โนโวเทล โลตัส แบงคอก โรงแรมอิมพาลา และโรง
แรมอริสตัน เปนตน 

 

สวนอาคารประเภทหางสรรพสินคา ซึ่งในพื้นที่ซอยพรอมพงษ นับเปนจุดดึงดูดทั้งนัก
ทองเที่ยวและคนภายนอกใหเขามาในพื้นที่ ไดแก หางสรรพสินคาดิเอ็มโพรเรียม ซึ่งอยูบริเวณปากซอย
สุขุมวิท 24 ติดกับสวนเบญจสิริ เปนหางสรรพสินคา อาคารสํานักงานชอง 3 และหองชุดพักอาศัย แต
บทบาทโดดเดนของหางสรรพสินคาที่จําหนายสินคาแบรนดเนม ราคาสูงจากตางประเทศ และสินคา
นําเขาจากประเทศญี่ปุน สวนหางสรรพสินคาอีกแหงที่มีความสําคัญไดแก ยูเอฟเอ็ม ฟูจิ เซ็นเตอร ที่
เปนแหลงศูนยรวมสินคาจากประเทศญี่ปุนเพื่อคนญี่ปุน อยูบริเวณสุขุมวิทซอย 35 

 

2. ลักษณะอาคารและความสูงของอาคาร 
 

ในพื้นที่ซอยพรอมพงษที่ทําการศึกษา ภาพรวมของพื้นที่จะเปนอาคารขนาดเล็ก
กระจายอยูทั่วๆ พื้นที่ โดยจะมีอาคารสูงแทรกมาเปนจุดๆ เชนอาคารดิเอ็มโพรเรียม และอาคารชุดพัก
อาศัยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ ในจํานวนอาคาร 363 หลัง ประกอบดวย อาคารสูง 30 ชั้นขี้นไป 
จํานวน 2 หลัง ไดแก โรงแรมอิมพีเรียล ควีนส ปารค และ อาคารดิเอ็มโพรเรียม ตั้งอยูในซอยสุขุมวิท 
22 และปากซอยสุขุมวิท 24 ตามลําดับ อาคารสูง 20-29 ชั้น จํานวน 5 หลังซึ่งเปนโรงแรม อาคารชุด
พักอาศัย กับอาคารสํานักงาน อาคารสูง 10-19 ชั้น จํานวน 7 หลัง เปนอาคารชุดพักอาศัยและคอนโด
มิเนียมบริเวณซอย 24 และอาคารสวนใหญในพื้นที่เปนอาคารสูงไมเกิน 4 ชั้น จํานวน 330 หลัง และ
อาคารสูง 5-9 ชั้น จํานวน 19 หลัง (แผนที่ที่ 4.12) 
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อาคารสูงตั้งแต 1-9 ชั้น สวนใหญเปนอาคารที่มีกิจกรรมการคา และบริการเปนหลัก 
แตมีความพิเศษเฉพาะกลุมเปาหมาย แตกตางกันไป เชน สแกนดิเนเวียน ลิฟวิ่ง เปนโชวรูม
เฟอรนิเจอรนําเขาจากประเทศกลุมสแกนดิเนเวีย มีลูกคาสวนใหญเปนชาวตางชาติที่อาศัยอยูในพื้นที่ 
ทั้งยุโรป และเอเชีย รานอาหารสวนใหญเปนรานอาหารญี่ปุนและเกาหลี สวนอาคารที่สูง 5-10 ชั้น จะ
เปนรานอาหาร และสถานบันเทิง โดยเฉพาะในซอยสุขุมวิท 33 และสุขุมวิท 24 ในขณะที่บางสวนเปน
สํานักงานขนาดเล็ก และสถานที่ออกกําลังกาย สําหรับอาคารสูงตั้งแต 10 ชั้นขึ้นไป สวนใหญเปนเซอร
วิสอพารทเมนท ซึ่งมีผูเชาเปนชาวตางชาติ เชน ญี่ปุน เกาหลี สิงคโปร และชาวยุโรป ตามลําดับ 
 

3. การติดตอสัญจรภายในพื้นที่ 
 

เสนทางหลักในพื้นที่ไดแกถนนสุขุมวิทและรถไฟฟาบีทีเอสใน เสนทางรองไดแก ถนน
สุขุมวิท ซอย 24 และซอย 39 (พรอมพงษ) ซึ่งทั้งสองซอยนี้สามารถเชื่อมตอกับถนนสายหลักนอกพื้นที่
ไดแก ถนนพระรามสี่ และ ถนนเพชรบุรี นอกจากนี้ยังมีระบบคมนาคมอื่นๆ ซึ่งสามารถพิจารณาเปน
หมวดตางๆ จะไดดังนี้ (แผนที่ที่ 4.13) 

 

โครงขายถนน ถนนสายหลักที่ผานพื้นที่ไดแกถนนสุขุมวิท โดยถนนสุขุมวิทในชวงพื้น
ที่ซอยพรอมพงษ มีขนาด 6 ชองจราจร แบงเปน เสนทางเขาเมือง 3 ชองจราจรและเสนทางออกเมือง 3 
ชองจราจร ถนนสายรองที่ภายในพื้นที่ที่สําคัญไดแก ถนนซอย 22 ซอย 24 และซอย 39 โดย ถนนซอย
22 และ ซอย 24 มีขนาด 4 ชองจราจร และสามารถเชื่อมโยงกับถนนพระรามสี่ ที่เปนถนนสายหลัก
ทางตอนใตของพื้นที่ ในขณะที่ถนนซอย 39 เปนซอยที่สามารถเชื่อมโยงพื้นที่ดานเหนือ โดยเชื่อมตอ
กับถนนเพชรบุรี และมีถนนซอยยอยที่เปนโครงขายเชื่อมโยงกับถนนซอยตางๆ ในยานสุขุมวิท เชน 
ซอยสุขุมวิท 49 ซอยทองหลอ และ เอกมัย เปนตน 

 

รถไฟฟาบีทีเอส ในพื้นที่ซอยพรอมพงษ มีสถานีรถไฟฟาบีทีเอส สถานีพรอมพงษ อยู
บริเวณดานหนาหางสรรพสินคาเอ็มโพรเรียม และมีทางเชื่อมลอยฟาจากสถานีตรงเขาหางสรรพสินคา 
เพื่ออํานวยความสะดวกใหผูสัญจรในพื้นที่ 

 

รถบริการรับสง ในที่นี้เทาที่สํารวจพบวามีรถบริการรับสงของบีทีเอส (Shuttle Bus) 
ซึ่งเปนบริการฟรีใหแกผูใชบริการรถไฟฟาบีทีเอส โดยเสนทางวิ่งจะเชื่อมระหวางซอยพรอมพงษ ไปยัง
ซอยทองหลอ วนเปนรอบๆ ทั้งนี้เนื่องจากภายในพื้นที่ซอยพรอมพงษ ซอย 49 และซอยทองหลอ เปน
พื้นที่ที่มีอาคารชุดพักอาศัย คอนโดมิเนียม และบานพักอาศัยอยูมากนั้นเอง นอกจากยังมีรถบริการรับ
สงของอาคารชุดพักอาศัยที่อยูลึกเขาไปในซอยพรอมพงษ ใหบริการแกผูที่เชาอาศัยอยู  โดยเฉพาะแม 
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บานชาวญี่ปุน ซึ่งจะมีเสนทางไมแนนอนแตมักจะมีจุดหมายปลายทางที่หางสรรพสินคาหรือสถานี
รถไฟฟาเปนหลัก 

 

4. ลักษณะของประชากรในพื้นที่ 
 

จากการสํารวจประชากรในพื้นที่พรอมพงศสวนใหญเปนชาวญี่ปุน ชาวเกาหลีใต และ
สิงคโปร ตามลําดับ ทั้งนี้เปนผูที่เขามาทํางานเปนผูบริหารระดับสูงในบริษัทตางชาติ หรือทํางานเปนที่
ปรึกษาของบริษัทรวมทุนระหวางประเทศ โดยจะมาพักอาศัยอยูเปนครอบครัว เฉลี่ยครอบครัวละ 3-4 
คน จากการสอบถามจากศูนยสงเสริมเทคโนโลยีญี่ปุน คาดวามีครอบครัวชาวญี่ปุนอาศัยอยูในพื้นที่
ประมาณ 100 – 200 ครัวเรือน เมื่อพิจารณาจากคาเชาพักของหองพกัขนาด 3 หองนอนสําหรับครอบ
ครัว 4 คน ซึ่งมีราคาหองพัก เฉลี่ยประมาณ 100,000 บาทตอเดือน จึงพอจะประเมินถึงคาครองชีพ
และและรายไดของประชากรในพื้นที่ และใชในการอธิบายถึงระดับของบริการในพื้นที่ที่เนนระดับราคา
สูง และบริการชั้นหนึ่งซึ่งเปนสิ่งที่ชาวญี่ปุนระดับนักบริหารสวนใหญใหความสําคัญ 

  

5. สภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ปจจุบัน 
 

สภาพการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ซอยพรอมพงษ เปนการเปลี่ยนแปลงในลักษณะของ
รูปแบบอาคารพาณิชยกรรม เชน การรื้ออาคารเดิมแลวสรางใหม และการเปลี่ยนแปลงการใช
ประโยชนอาคารและกิจกรรมในอาคาร เสียเปนสวนใหญ ซึ่งจะมีความสัมพันธกับลักษณะของประชา
กรในพื้นที่ และการพัฒนาดานที่อยูอาศัยเปนสําคัญ 

 

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรม 
 

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยพรอมพงษ สามารถจําแนก
ไดเปนลักษณะหลักๆ ดังนี้ (แผนที่ที่ 4.14) 

 

1. การรื้ออาคารเดิมแลวสรางใหม 
 

ในปจจุบัน พ.ศ. 2548 มีโครงการกอสรางตางๆ ในพื้นที่ เปนจํานวนถึง 8 โครงการ 
โดยพื้นที่ที่มีการกอสรางมากที่สุดไดแกพื้นที่ในซอยสุขุมวิท 24 แบงเปนโครงการที่ร้ืออาคารเดิมแลว
สรางใหมจํานวน 6 โครงการ ซึ่งเปนโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัย 4 โครงการ โครงการกอสราง
อาคารสํานักงาน และอาคารพักอาศัย อยางละ 1 โครงการ 

 

จากจํานวนโครงการที่สรางใหมสวนใหญเปนโครงการอาคารชุดพักอาศัย วิเคราะหวา
เพื่อรองรับการเติบโตของธุรกิจอาคารชุดซึ่ง มีความตองการสูง ทั้งนี้จากการสอบถามผูประกอบการ 
ใหความเห็นวากลุมเปาหมายของโครงการมิไดเนนที่ชาวตางชาติเพียงอยางเดียวเทานั้น ยังรวมถึงคน
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ไทยที่สนใจและมีกําลังทรัพยในการซื้ออีกดวย ทําใหแนวโนมประชากรในพื้นที่นาจะสูงขึ้นเมื่อโครงการ
เหลานี้แลวเสร็จในอนาคต 

 

2. การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารและกิจกรรมในอาคาร 
 

จากการวิเคราะหพบวาอาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงกิจกรรมในอาคารในพื้นที่ ไดแก
อาคารซึ่งเปนโรงภาพยนตเกา บริเวณดานหลัง วิลลา มารเก็ต ซึ่งปจจุบันไดใชเปนโกดังเก็บสินคาและ
สํานักงานของบริษัท วิลลา มารเก็ต จํากัด อีกที่หนึ่งคือ โรงภาพยนตวอชิงตัน ซึ่งตั้งแตป พ.ศ. 2544 
ไดมีการเปลี่ยนแปลงกิจกรรมในอาคารเปน โรงละครจัดแสดงคารบาเรโชว ชื่อ แมมโบ คารบาเร 

 

3. ความสัมพันธของการพัฒนาดานที่อยูอาศัยกับลักษณะของประชากร ที่มีตอการ
เปลี่ยนแปลงกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ซอยพรอมพงษ 

 

จากอดีตที่พื้นที่บริเวณพรอมพงษมีเคยเปนพื้นที่ที่มีการพัฒนาดานที่อยูอาศัยสูงมาก
ในยานสุขุมวิท ในบริเวณซอยพรอมพงษ ซอยสวัสดี และซอยแดงอุดม (เบญจวรรณ คงสวาง, 2535) 
ประกอบกับการที่พื้นที่ซอยพรอมพงษในปจจุบัน บริเวณซอยสุขุมวิท 24 ยังมีบานพักอาศัยที่มีแปลงที่
ดินแปลงใหญที่ มีศักยภาพในการพัฒนาใหเกิดเปนโครงการอาคารชุดพักอาศัย ทําใหทิศทางการ
พัฒนาไดเปลี่ยนฝงมายังดานใตของถนนสุขุมวิท ในขณะที่ลักษณะของประชากรในพื้นที่ ที่มีผลตอ
การเปลี่ยนแปลงกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ก็เปนผลมาจากประชากรซึ่งมีรายไดสูง ที่เขามาอาศัยอยูใน
อาคารชุดพักอาศัยดังกลาว ที่มีความตองการบริการ และสินคาในระดับที่มีราคาและคุณภาพสูงตาม
ไปดวย จะเห็นวาในพื้นที่ซอยพรอมพงษจะมีบริการและสินคาสําหรับชาวญี่ปุนอยูเปนจํานวนมาก เชน 
พื้นที่บริเวณปากซอยสุขุมวิท 24 สุขุมวิท 26 เปนรานอาหารญี่ปุน บารญี่ปุน บริการเชาวีดีโอญี่ปุน 
เปนตน ดานสินคาอุปโภคและบริโภค ก็มี ยูเอฟเอ็ม ฟูจิ เซ็นเตอร ในซอยสุขุมวิท 35 และหางสรรพสิน
คาดิเอมโพรเรียม นอกจากนี้ ยังมีสถานบันเทิงในชวงกลางคืนสําหรับนักธุรกิจญ่ีปุน ที่อยูในซอยสุขุม
วิท 33 ทั้งหมดนี้ทําใหเห็นถึงความสัมพันธเชื่องโยงที่ทําใหพื้นที่ซอยพรอมพงษมีเอกลักษณเฉพาะของ
พื้นที่อยางยิ่ง 
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4.2.4 พื้นที่ซอยทองหลอ 
 

พื้นที่ซอยทองหลอที่ศึกษานี้เร่ิมจากบริเวณปากซอยทองหลอ (สุขุมวิท 55) ไปจนถึง
ริมคลองแสนแสบทางดานเหนือของเขตวัฒนา พื้นที่ซอยทองหลอเปนอีกพื้นที่ที่มีการเปลี่ยนแปลงใน
ลักษณะที่อาจสงผลตอบทบาทของยานสุขุมวิทในอนาคต 

 

1. การใชประโยชนอาคาร 
 

ในการวิเคราะหไดทําการสํารวจจากกลุมอาคาร จํานวน 463 หลัง ในพื้นที่ซอยทอง
หลอ(แผนที่ที่ 4.15) พบวาการใชประโยชนอาคารประเภทหลักของพื้นที่ไดแก อาคารพาณิชยกรรม มี
จํานวน 209 หลัง รองลงมาไดแก อาคารบานพักอาศัย มีจํานวน 190 หลัง อันดับสามไดแกอาคารชุด
พักอาศัย จํานวน 24 หลัง ตอมาเปน อาคารราชการ จํานวน 16 หลัง คลังสินคา จํานวน 13 หลัง หาง
สรรพสินคา จํานวน 7 หลัง ธนาคาร 3 หลัง และศาสนสถาน 1 หลัง ตามลําดับ 

 

อาคารที่ใชประโยชนอาคารประเภทพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยทองหลอ สวนใหญเปน
อาคารพาณิชยตึกแถว ซึ่งกระจุกตัวอยูบริเวณปากซอยทองหลอ และขยายตัวไปตามแนวแกนถนน
ทองหลอ ไปตลอดจดถึงทายซอย กลุมอาคารพาณิชยกรรมที่นาสนใจเนื่องจากมีการขยายตัวคอนขาง
สูง ไดแก กลุมธุรกิจสตูดิโอถายภาพแตงงาน ซึ่งเริ่มขยายตัวมากขึ้นจนการเปนศูนยกลางของผูที่
ตองการใชบริการธุรกิจประเภทนี้ 

 

สวนอาคารบานพักอาศัยจะกระจายตัวอยูตามดานหลังอาคารพาณิชย ตามซอยยอย
ตางๆ เชน ซอยทองหลอ 12, 13, 14 เปนตน ทั้งนี้บางสวนของอาคารบานพักอาศัย ไดมีการพัฒนาเปน
บานพักระดับสูงเชนโครงการบานกลางกรุง บริเวณทองหลอซอย 14 ที่เปนทาวนเฮาส ระดับราคาขาย
ในชวงเปดตัว อยูที่ 8-10 ลานบานตอหอง สําหรับอาคารชุดพักอาศัยจะเปนอาคารสําหรับเชาและขาย
ขาด เชนคอนโดมิเนียมชุดไอคอน บริเวณซอยทองหลอ 25 อาคาร ฟฟตี้ ฟฟต ทาวนเวอร บริเวณซอย
ทองหลอ 2 และ อาคาร ยูไนเต็ท ทาวนเวอร บริเวณซอยทองหลอ 17 เปนตน ซึ่งราคาขายสําหรับหองส
ตูดิโอในชวงเปดตัวอยูที่ประมาณ 3 ลานบาทขึ้นไป สําหรับอาคารที่ใหเชา เชนอาคารแกรนด ทาวน
เวอร เกสตเฮาส บริเวณปากซอยทองหลอ อาคารทองหลอคอนโดมิเนียม ซอยทองหลอ 18 ซึ่งกลุมเปา
หมายเปนคนไทยที่มีรายไดคอนขางสูง มีราคาคาเชาตอเดือนประมาณ 8,000-15,000 บาท ในขณะที่
เซอรวิสอพารตเมนต สําหรับชาวตางชาติ คาเชาจะอยูที่ 50,000-80,000 บาทตอเดือน และบานเชา 
ซึ่งอยูในซอยยอยตางๆ ราคาเชาตอเดือนประมาณ 100,000 บาทขึ้นไป 
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อาคารสถาบันราชการในพื้นที่ซอยทองหลอ ไดแก สํานักงานตํารวจนครบาลทองหลอ 
ซึ่งไดรวมอาคารบานพักขาราชการตํารวจจํานวน 6 หลัง ดวย นอกจากนี้มีอาคารสถาบันปรีดีพนมยงค
ซึ่งเปนทั้งอาคารราชการ และโรงละคร 

 

หางสรรพสินคาในพื้นที่ซอยทองหลอ มีความพิเศษแตกตางจากพื้นที่อ่ืนๆ ในยาน
สุขุมวิท ดวยความที่ ซอยทองหลอมีพื้นที่แปลงที่ดินขนาดใหญที่เปนเจาของเดียว และไมตองการขาย
ขาด ทําใหเกิดการเชาพื้นที่ระยะยาว 10-20 ป ในการพัฒนาเปนหางสรรพสินคาแบบ Open Air 
Department Store เพื่อตอบสนองความตองการของกลุมคนระดับบนที่ไมตองการเดินซื้อของในตลาด
สดขึ้น เชน ทองหลอ ทาวน เซ็นเตอร บริเวณตรงขาม ทองหลอซอย 5  หรือ เจ อเวนิว บริเวณทองหลอ
ซอย 15 และโครงการ H1 บริเวณทายซอยทองหลอ เปนตน 

 

2. ลักษณะอาคารและความสูงของอาคาร 
 

จากการสํารวจกลุมอาคารในพื้นที่ จํานวน 463 หลัง ประกอบดวยอาคารสูงไมเกิน 4 
ชั้นมากที่สุด จํานวนถึง 422 หลัง รองมาไดแก อาคารที่มีความสูง 5-10 ชั้น จํานวน 28 หลัง ตอมาได
แกอาคารสูง 15-20 ชั้น จํานวน 6 หลัง และอาคารสูง 25-30 ชั้น จํานวน 6 หลัง และอาคารสูง 30 ชั้น
ขึ้นไป จํานวน 1 หลังตามลาํดับ (แผนที่ 4.16) 

 

อาคารที่สูงไมเกิน 4 ชั้น เปนอาคารตึกแถว ที่มีกิจกรรมสวนใหญจะเปนการคาและ
บริการ เชน รานอาหาร รานคาตางๆ ซึ่งกระจุกตัวอยูบริเวณปากซอยทองหลอและกระจายตัวอยูตาม
สองขางถนนทองหลอ สําหรับอาคารที่มีความสูง 5 – 10 ชั้น สวนใหญเปนอพารทเมนท และสํานักงาน
ใหเชา  บางสวนเปนสํานักงานบริษัท เชน สํานักงานโรงงานสแตนเลสไทย เปนตน และอาคารสูง 20 
ชั้นขึ้นไปจะเปน อาคารสํานักงานเซอรวิสอพารทเมนท และคอนโดมิเนียม ซึ่งมีผูอยูอาศัยเปนชาวไทย
และชาวตางชาติ  

 

3. การติดตอสัญจรภายในพื้นที่  
 

ระบบคมคมขนสงภายในพื้นที่ซอยทองหลอที่สําคัญสามารถจําแนกไดดังนี้ 
 

โครงขายถนน มีบทบาทสําคัญมากในพื้นที่ ถนนสายหลักไดแก ถนนทองหลอ มี
ขนาด 4 ชองจราจร ทําหนาที่เชื่อมโยงถนนสุขุมวิท กับถนนเพชรบุรี สวนถนนรองไดแก ถนนซอยตางๆ 
ซึ่งมีลักษณะเปนโครงขายเชื่อมโยงไปยังถนนซอยตางๆ ในยานสุขุมวิท เชน ซอยทองหลอ 10 เชื่อมโยง
กับซอยเอกมัยและพระโขนง ซอยทองหลอ 13 กับซอย สุขุมวิท 53  49 และถนนสุขุมวิท 39 (พรอม
พงษ) เปนตน (แผนที่ 4.17) 
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ระบบรถไฟฟาบีทีเอส ไดแกสถานีทองหลอ ตั้งอยูบริเวณแยกทองหลอตัดสุขุมวิท หรือ
ปากซอยทองหลอ จากสถานีรถไฟฟาทองหลอ มีรถบริการรับสงฟรี (Shuttle Bus) ใหบริการเปนรอบ
จากสถานีทองหลอเขาไปในซอยทองหลอ 

 

นอกจากระบบรถบริการรับสงของบีทีเอสแลว ภายในซอยทองหลอยังมีรถเมลเล็กให
บริการในพื้นที่วิ่งจากปากซอยถึงบริเวณใตสะพานขามคลองแสนแสบเพื่อเชื่อมโยง พื้นที่ภายในซอย 
แตไมมีปายรถเมลที่แนนอนเนื่องจากเปนของเอกชน ทําใหเกิดปญหาการจอดรถรับสงคนไมเปน
ระเบียบ 

 

ระบบคมนาคมทางน้ํา มีการใหบริการเรือโดยสารในคลองแสนแสบ โดยมีทาเรือทอง
หลอบริเวณฝงเหนือของคลองแสนแสบใตสะพานขามคลอง ซึ่งจากการสํารวจในชวงเวลาเชามีคนใช
บริการคอนขางมากเนื่องจากมีราคาคาโดยสารถูกและเปนผูที่เขามาทํางานในพื้นที่ 

 
4. ลักษณะของประชากรในพื้นที่  
 

ลักษณะของประชากรในพื้นที่ สวนใหญเปนผูอยูอาศัยในบานพักและคอนโดมิเนียม 
เนื่องจากบริเวณซอยทองหลอยังมีความเปนชุมชนเดิมใหเห็นอยูเชน ชุมชนบริเวณตลาดสด และชุมชน
บริเวณซอยทองหลอ 19 ซึ่งไปทะลุซอยแจมจันทร ดังนั้นกลุมผูอาศัยจึงแบงเปน สองระดับโดยปริยาย 
ไดแก ระดับลาง และระดับกลางถึงสูง เนื่องจากราคาคาเชา และราคาขายคอนโดมิเนียมในพื้นที่ มี
ราคาสูงมาก จึงพอจะอธิบายระดับของประชากรไดสวนหนึ่ง ขณะที่คานิยมของประชากรในพื้นที่ ดูได
จากรูปแบบของการใชชีวิต ซึ่งผูพัฒนาพื้นที่พาณิชกรรมไดเสนอออกมาทางสินคา และการออกแบบ
ตกแตงรานคาของตน เพื่อตอบสนองความตองการที่หลากหลายของคนในระดับสูงเปนหลัก 

 
5. สภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ปจจุบัน 
 

สภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ซอยทองหลอในปจจุบัน พิจารณาแลวพบวา มี
ลักษณะการเปลี่ยนแปลงหลักๆ ดังนี้ 

 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากพักอาศัยเปนพาณิชยกรรม  
 

จากการวิเคราะหพบวา การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยทอง
หลอ เปนพื้นที่ที่มีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากพักอาศัยเปนพาณิชกรรม มีปริมาณมาก
จนเห็นไดชัดในชวงป พ.ศ. 2540 - 2545 และยิ่งชัดขึ้นในชวงปจจุบัน พ.ศ. 2548 การเปลี่ยนแปลงดัง
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กลาว สงผลใหบทบาทของการเปนยานพักอาศัยชั้นดีของพื้นที่ซอยทองหลอแตอดีต ไดการเปนยาน
พาณิชยกรรมในระดับบนสําหรับคนไทยรุนใหม ที่มี Lifestyle เปนของตนเอง 
 

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรม 
 

สําหรับการเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยทองหลอสามารถ
จําแนก ไดเปนลักษณะหลักๆ ดังนี้ (แผนที่ที่ 4.18) 

 

1. การรื้ออาคารเดิมแลวสรางใหม 
มีการเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ที่ชัดเจนไดแก ทองหลอ ทาวน เซ็นเตอร เดิมพื้นที่นี้

เปนกลุมบานพักอาศัย พ.ศ. 2545 และไดทําการรื้ออาคารเดิมและกอสรางเปนหางสรรพสินคาและซุป
เปอรมารเก็ต แบบ Open Air Department Store อาคารดังกลาวตั้งอยูบริเวณตรงขามทองหลอซอย 5 
โครงการ เจ อเวนิว เปนลักษณะเดียวกันกับ ทองหลอ ทาวน เซ็นเตอร แตกิจกรรมภายในอาคารมี
ความหลากหลายกวา มีลานโบวลิ่ง และโรงเรียนดนตรแีละการแสดง ทั้งสองโครงการพัฒนาโดย 
Developer เดียวกัน 

 

2. การกอสรางอาคารบนพื้นที่วาง 
การพัฒนาในลักษณะนี้ของพื้นที่ซอยทองหลอไดแก โครงการ H1 บริเวณทายซอย

ทองหลอโดยมีการกอสรางกลุมอาคาร สําหรับเปนรานหนังสือตางประเทศ รานเฟอรนิเจอรนําเขา ราน
อาคารตางประเทศ สําหรับกลุมคนเฉพาะเจาะจง (Niche Market) มุงไปที่คนชั้นกลางทั้งในและนอก
พื้นที่โดยใชกิจกรรมภายในอาคารดึงดูดความสนใจใหเขามาใชบริการ 

 

3. การดัดแปลงและตอเติมอาคาร 

ในบริเวณพื้นที่ซอยทองหลอมีลักษณะการเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้มากที่สุด จาก
การสํารวจ พบวาไดมีการเปลี่ยนแปลงอาคารตึกแถวเดิม และบานเกาใหกลายเปนสถานประกอบการ
ตางๆ เชน ตึกแถวบริเวณปากซอยทองหลอ 9 ไดมีการดัดแปลงโดยทุบผนังทึบของตึกแถวตกแตงเปน
รานแตงผม ชลาชล สวนกรณีบานเกา ก็ตกแตงแลวเปลี่ยนเปนรานกาแฟสตารบั๊ค เปนตน 
 

4. การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารและกิจกรรมในอาคาร 

การเปลี่ยนกิจกรรมจากพักอาศัยเปนพาณิชยกรรม เชน บานพักอาศัยซึ่งปลูกสรางใน
ชวงแรกๆของการพัฒนาที่อยูอาศัยในยานสุขุมวิทภายในซอยทองหลอ 17 ที่ยังคงมีอยูบางสวนก็มีการ
ดัดแปลงเปนสํานักงานตางๆ เชน สตูดิโอตัดตอภาพยนตร สํานักงานสถาปนิก กองบรรณาธิการ
นิตยสาร หรือเปลี่ยนเปนรานอาหาร เปนตน 
 



 
135
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ประเด็น พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ พื้นที่ซอยทองหลอ 

ดานกายภาพ     
1. การใชประโยชนที่ดิน การ
ใชประโยชนอาคาร และ
ลักษณะการเปลี่ยน แปลง 
 

- มีการเปลี่ยนแปลงการใช
ประโยชนอาคาร จากพักอาศัย 
เปนพาณิชยกรรม 

- การเปลี่ยนแปลงในลักษณะ 
การรื้อถอนอาคารเกาแลวสราง
ใหม 

- เปลี่ยนแปลงในแนวราบเปน
อาคารสูง ในลักษณะที่มีความ
หนาแนนสูง 

- มีการปรับปรุงอาคารที่หยุดกอ
สราง นํากลับมาพัฒนาใหม 

- มีการพัฒนาดานพักอาศัยใน
ลักษณะที่มีความหนาแนนสูง 

- การเปลี่ยนแปลงในลักษณะ การ
รื้อถอนอาคารเกาแลวสรางใหม 

- มีการพัฒนาดานพักอาศัยใน
ลักษณะที่มีความหนาแนนสูง 

- การพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรม 
เปลี่ยนแปลงโดยมีลักษณะการ
รวมกันของกลุม บริการที่ระดับ
บน 

- การเปลี่ยนแปลงในลักษณะ การ
รื้อถอนอาคารเกาแลวสรางใหม 

2. การขยายตัว - พื้นที่พาณิชยกรรม กระจุกตัว
ในบริเวณ ซอยนานาเหนือ 
(สุขุมวิท 3) ถึงบริเวณ ซอย
สุขุมวิท 11 ในเขตวัฒนา และ
พื้นที่บริเวณ ซอยสุขุมวิท 4 ถึง 
ซอยสุขุมวิท 10 และขยายตัว
ออกไปโดยรอบ 

 

- การขยายตัวของพื้นที่พาณิชย
กรรมจะเกาะตัวไปตามแนวถนน
อโศกรัชดา ซึ่งเปนถนนสายหลัก
ในพื้นที่ 

- พื้นที่พาณิชยกรรม มีลักษณะ
เปน Node มีศูนยกลางที่บริเวณ
หางสรรพสินคา ดิเอมโพรเรียม 
และขยายตัวออกไป 

- โดยรอบของพื้นที่พาณิชยกรรม 
เปนพื้นที่พักอาศัยที่กระจายตัว
อยูในพื้นที ่

- พื้นที่พาณิชยกรรม ขยายตัวไป
ตามแนวถนนทองหลอ เปนหลัก 
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ดานกายภาพ     
3. โครงขายคมนาคมระบบ
ถนน ทางดวน และ ระบบขน
สงมวลชน 

- มีถนนสุขุมวิท ทําหนาที่เชื่อม
โยงยานพาณิชยกรรม และพัก
อาศัยโดยรอบ เชน ยานเพลิน
จิต ยานชิดลม ยานปทุมวัน 
ยานราชประสงค เปนตน 

- ระบบทางดวนขั้นที่ 1 ที่ดาน
ขึ้นลงสุขุมวิท เชื่อมโยงพื้นที่
รอบนอกกรุงเทพเขาสูยาน ทํา
ใหเกิดปริมาณผูสัญจรในพื้นที่
และรถยนตสวนตัวเขาสูพื้นที่  

- ถนนวงแหวนรัชดาภิเษกเชื่อม
โยงในลักษณะวงแหวน สราง
ความเปนศูนยกลางพาณิชย
กรรมของพื้นที่ 

- ระบบรถไฟฟาบีทีเอส สถานี
อโศกและระบบรถไฟฟาใตดิน 
MRT สถานีสุขุมวิท สามารถ
เชื่อมตอกันของระบบขนสงมวล
ชนทั้งสองระบบ สรางความ
สะดวกในการเขาถึงของพื้นที่ 
และกอใหเกิดความเปลี่ยนแปลง
ของพฤติกรรมการเดินทางของ
ประชากรในพื้นที ่

- ระบบทางดวนขั้นที่ 2 ที่ดานขึ้น
ลงอโศก เชื่อมโยงพื้นที่รอบนอก
กรุงเทพเขาสูยาน 

- ถนนซอยภายในยานที่มีลักษณะ
เปนการพัฒนาที่มิไดมีการวาง
แผนลวงหนาซึ่งสวนใหญเกิด
จากภาคเอกชนดําเนินการเอง 
สงผลใหการเปลี่ยนแปลงหรือ
พัฒนาเพื่อขยายชองทางรองรับ
การจราจรที่ติดขัดในปจจุบันเปน
ไปไดอยาก 

- ระบบรถไฟฟาบีทีเอส สถานี
พรอมพงษ เชื่อมโยงกับพื้นที่พัก
อาศัยระดับบน ไดแก ยานชิดลม 
สาทร เปนตน 

 

- ถนนทองหลอ และถนนซอยยอย
ตางๆ ที่สามารถเชื่อมโยงพื้นที่
ซอยพรอมพงษ เอกมัย และพื้นที่
รอบๆ ทําใหมีปริมาณการสัญจร
ในพื้นที่เพิ่มขึ้นโดยเฉพาะการ
เดินทางโดยรถยนตสวนบุคคล 

- ระบบรถไฟฟาบีทีเอส สถานีทอง
หลอตั้งอยูในบริเวณที่ใกลเคียง
กับยานการคาเดิม คือตลาดทอง
หลอ กิจกรรมทางเศรษฐกิจสวน
ใหญจึงเริ่มกลับมากระจุกตัวใน
บริเวณสถานี และตามแนวเสน
ทางรถไฟฟา 
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ดานเศรษฐกิจ     
1. กิจกรรมทางเศรษฐกิจใน
พื้นที่ 

- การกระจุกตัวรานคาและ
บริการ การทองเที่ยว เพิ่มขึ้น 

- เปลี่ยนแปลงกิจกรรมจาก
อาคารพักอาศัย อาคาร
พาณิชย เปนธุรกิจ โรงแรม 
และหองพักสําหรับนักทอง
เที่ยว 

- เกิดการกระจายตัวของยาน
สถานบันเทิงสําหรับนักทอง
เที่ยวไปตามแนวถนนสุขุมวิท
ซอย 7-13 

- มีการกอสรางอาคารสํานักงาน 
เพิ่มมากขึ้น จนมีลักษณะเปน
แหลงงานของยานสุขุมวิท 

 

- เกิดการขยายตัวของกลุมอาคาร
ชุดพักอาศัยในระดับบน ทั้งซื้อ
ขายและใหเชา ซึ่งมีการกอสราง
เพิ่มขึ้น 

- เกิดศูนยกลางกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในระดับบน ไดแก หาง
สรรพสินคาดิเอมโพรเรียม ทําให
เปนจุดดึงดูดประชากรจากนอก
พื้นที่เขามา 

- กิจกรรมพาณิชยกรรมเฉพาะ
กลุมเชน ยูเอ็ฟเอ็ม ฟูจิ เซ็นเตอร  

- สถานบันเทิงยามราตรี และราน
อาคารใหบริการสําหรับกลุมเปา
หมายผูมีรายไดปานกลางถึงสูง 

- Shopping Center ในรูปแบบ
ใหม ที่พัฒนาในลักษณะแนว
ราบ แตเนนกลุมเปาหมาย
เฉพาะเจาะจง ไดแก ทองหลอ 
ทาวน เซ็นเตอร เจ อเวนิว และ 
H1 เปนตน 

2. ยานธุรกิจ - การรวมตัวของกลุมกิจกรรม
บริการการทองเที่ยวเปนหลัก 
ทําใหพื้นที่มีลักษณะเปนยาน
บริการโรงแรมและการทอง
เที่ยว 

- มีแนวโนมเปนยานพาณิชยกรรม
ระดับศูนยกลางเมือง ดวยระบบ
ขนสงมวลชน และโครงขาย
คมนาคม และการพัฒนาในพื้น
ที่ที่มีลักษณะหนาแนนสูงอยูแลว 

- ยานพาณิชยกรรมที่พัฒนาเพื่อ
รองรับกับการพัฒนาที่พักอาศัย
ในพื้นที่ ซึ่งเนนกลุมเปาหมาย
ระดับบน 

- ยานบริการรานคาและสถาน
บันเทิง 

- กลุมกิจกรรมพาณิชยกรรมในรูป
แบบใหม 
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ดานสังคม     

1. ลักษณะประชากร - เดิมในพื้นที่เปนประชากรตาง
ชาติที่พักอาศัยอยู ตอมามีสถา
ฑูตและสถานกงศุลของ
ประเทศในตะวันออกกลางมา
ตั้งอยู จึงทําใหมีชาวอาหรับ 
ชาวตะวันออกกลาง และแอฟริ
กา ที่นับถือศาสนาอิสราม เขา
มาในพื้นที่เพิ่มขึ้น 

- เนื่องจากเปนแหลงงานที่สําคัญ
แหงหนึ่งของยาน ลักษณะ
ประชากรจึงมีการเปลี่ยนแปลง
จากผูที่พักอาศัยในพื้นที่เปน
พนักบริษัท นักศึกษา 

- กลุมนักธุรกิจชาวตางชาติ ที่พัก
อาศัยในพื้นที่ เกิดการเปลี่ยน
แปลงกิจกรรมพาณิชยมารองรับ 

- มีประชากรชาวตางชาติ โดย
เฉพาะชาวญี่ปุน และประชากรที่
มีรายไดสูงในพื้นที่ เพิ่มมากขึ้น
สังเกตไดจากกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจที่เพิ่มขึ้นมารองรับ 

- ลักษณะประชากรในพื้นที่นั้น
สอดคลองกับการพัฒนาที่อยู
อาศัยในยาน ซึ่งเดิมเปนผูมีราย
ไดดีและอาศัยในบานเดี่ยว ตอ
มามีการพัฒนาอาคารสูงและ
ความตองการดานที่อยูอาศัย
เพิ่มขึ้น จึงทําใหมีประชากรที่มี
รายไดสูงเพิ่มขึ้นมากกวาเดิม 

2. บริการดานสังคม - เปนที่ตั้งของสถานฑูตของ
ประเทศ ในตะวันออกกลาง 
และแอฟริกา ทําใหมีประชากร
ของประเทศดังกลาวเดินทาง
เขามาในพื้นที่ เชน ปากีสถาน 
อิหราน เปนตน 

- เปนที่ตั้งของสถานศึกษาระดับ
อุดมศึกษา และมัธยมศึกษา ที่
สําคัญ ไดแก มหาวิทยาลัยศรีนค
รินทรววิโรฒ และโรงเรียนสาธิต
มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ 
ประสานมิตร และโรงเรียนวัฒนา
วิทยาลัยทําใหมีประชากร ที่เปน
นักศึกษาเดินทางเขามาในพื้นที่  

- เปนที่ตั้งของโรงเรียนมัธยม
ศึกษาที่สําคัญ ไดแก โรงเรียน
สายน้ําผึ้ง ใหบริการแกประชากร
ในพื้นที่ 

- เปนที่ตั้งของโรงพยาบาลเอกชน
ที่สําคัญในพื้นที่ เชน โรง
พยาบาลคามิลเลียน และโรง
พยาบาลสมิติเวช ใหบริการแก
ประชากรในพื้นที่อยางทั่วถึง 

 



 

ตารางที่ 4.5 สรุปสภาพการเปลี่ยนแปลงและลักษณะทั่วไปของพื้นที่พาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท (ตอ) 

ประเด็น พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ พื้นที่ซอยทองหลอ 

ปจจัยที่คาดวามีผลตอการ
เปลี่ยนแปลง 

ปจจัยดานกายภาพ 
- การคมนาคมขนสงระบบถนน 
- ระบบขนสงมวลชน BTS 
สถานีนานา ทําใหการเขาถึง
พื้นที่ของนักทองเที่ยวจากพื้นที่
อื่นๆ มีความสะดวก 

- ระบบทางดวนขั้นที่ 1 
 
 

ปจจัยดานกายภาพ 
- การพัฒนาระบบโครงขาย
คมนาคมขนสง เชน ถนนวง
แหวนรัชดาภิเษก 

- ระบบขนสงมวลชน BTS และ 
MRT ที่สามารถเชื่อมตอกันที่
สถานีอโศกและสถานีสุขุมวิท 

- ระบบทางดวนขั้นที่ 2 

ปจจัยดานกายภาพ 
- ระบบขนสงมวลชน BTS สถานี
พรอมพงษ ที่มีเสนทางของระบบ
เชื่อมโยงพื้นที่พักอาศัยระดับบน
เชน สาทร และชิดลม เปนตน 

- โครงขายถนนซอย ในพื้นที่ที่
สรางความสะดวกในการติดตอ
กับพื้นที่พักอาศัยกับพาณิชย
กรรม 

 ปจจัยดานกายภาพ 
- โครงขายถนนซอย ในพื้นที่ที่
สรางความสะดวกในการติดตอ
กับพื้นที่พาณิชยกรรมโดยรอบ 

- ระบบขนสงมวลชน BTS สถานี
ทองหลอ 

- เปนพื้นที่ที่ยังมีที่วางสําหรับการ
พัฒนา 

 ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
- กิจกรรมทางเศรษฐกิจหลักของ
พื้นที่ ที่สําคัญ เชน การคาและ
บริการการทองเที่ยว โรงแรม 
และสถานบันเทิง 

- ความเปนยานโรงแรม 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
- ราคาที่ดินที่ปรับตัวสูงขึ้น 
- ทําเลที่ตั้งทางธุรกิจ และความ
เปนศูนยกลางเมืองของพื้นที่ 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
- การปรับตัวของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในพื้นที่ ที่เนนกลุมเปา
หมายระดับบน 

ปจจยัดานเศรษฐกิจ 
- กลุมกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มี
ลักษณะเฉพาะเจาะจงและมี
กลุมเปาหมายระดับกลางถึงบน 

 



 

ตารางที่ 4.5 สรุปสภาพการเปลี่ยนแปลงและลักษณะทั่วไปของพื้นที่พาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท (ตอ) 

ประเด็น พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ พื้นที่ซอยทองหลอ 

 ปจจัยดานสังคม 
- ลักษณะประชากรในพื้นที่ 
- ทําเลที่ตั้งที่มีสถานฑูตของ
ประเทศตางๆ ทําใหมีประชา
กรชาวตางชาติในพื้นที่ 

ปจจัยดานสังคม 
- นโยบายและขอกําหนดของรัฐ 

ปจจัยดานสังคม 
- ลักษณะประชากรในพื้นที่ ที่เปน
นักธุรกิจชาวตางชาติและผูมีราย
ไดสูง 

ปจจัยดานสังคม 
- ประชากร ( HIP – High 

individual People ) ในพื้นที่  
- คานิยมและภาพพจนตอการมีที่
พักอาศัยและที่ทํางานในพื้นที่ 

 



บทที่ 5 
 

การวิเคราะหปจจัยการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม 
ในยานสุขุมวิท 

  
 จากการศึกษาในบทที่ผานมา ทําใหทราบถึงพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน เพื่อ
การพาณิชยกรรมของพื้นที่ พบวายานสุขุมวิทไดมีพัฒนาการสอดคลองตามสภาพเศรษฐกิจและกิจ
กรรมทางเศรษฐกิจของพื้นที่ และยังมีพื้นที่ที่มีความแตกตางกันอยู 4 พื้นที่ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่
ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ดังรายละเอียดในเนื้อหาของการศึกษา
พัฒนาการและความเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท ทั้งนี้ในตารางสรุปการเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท 
ไดนําเสนอปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในเบื้องตน ได
สรุปเปนปจจัยหลักในดานกายภาพ ดานเศรษฐกิจ และดานสังคม แตเมื่อพิจารณาจาก พื้นที่ที่มีความ
แตกตางกันทั้ง 4 พื้นที่ ทําใหเกิดสมมุติฐานขึ้นวา ในพื้นที่ที่มีความแตกตางกันนั้น คาดวาจะเกิดจาก
ปจจัยที่แตกตางกันดวยเชนกัน 
 

 เนื้อหาในบทนี้จึงจะทําการวิเคราะหเพื่อพิสูจนหา ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน
เพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท และสรุปปจจัยตางๆ ของพื้นที่แตพื้นที่ ดังมีแนวทางการ
วิเคราะหปจจัย และเนื้อหาตางๆ ดังจะบรรยายตอไปนี้ 
 
5.1 แนวทางการวิเคราะหปจจัยการเปลี่ยนแปลง 
 

ในการวิเคราะหปจจัยการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท มีขั้นตอนและ 
แนวทางในการวิเคราะห ดังนี้ 
 

1. กําหนดปจจัยที่คาดวามีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในขั้น
ตอนนี้จะเปนการกําหนดปจจัย ที่ไดจากการศึกษาในบทที่ 4 เร่ืองพัฒนาการและการ
เปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท โดยปจจัยที่กําหนดขึ้นมานั้น จะทําการจําแนกออกเปน 

ดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม เพื่อใหเห็นประเด็นในแตละดานที่สําคัญ 

 

2. นําปจจัยที่ไดจากการศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ ไดแก แนว
ความคิดเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม และ ปจจัยที่มีผลตอ
การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชที่ดิน รวมถึงงานวิจัยที่เกี่ยวของในบทที่ 2 มาทําการ
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วิเคราะหเปรียบเทียบกับปจจัยที่กําหนดขึ้นในขอที่ 1 วาปจจัยที่ไดเสนอไวนั้นเปนไปตาม
แนวคิดหรือทฤษฎีหรือไม 

 

3. ทําการวิเคราะหปจจัยเพื่อพิสูจนวาปจจัยที่กําหนดไวมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชท่ีดิน
เพื่อการพาณิชยกรรม และนําเสนอปจจัยจากสมมุติฐาน ที่นอกเหนือจากแนวความคิด
และทฤษฎีที่ไดทําการศึกษาในบทที่ 2 ที่ไดจาการวิเคราะหเพิ่มเติมเพื่อแสดงใหเห็นผล
ของปจจัยที่มีตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมที่เกิดขึ้นในแตละพื้นที่  

 

4. ทําการจําแนกปจจัยที่พิสูจนได ออกมาเปนปจจัยหลักๆ ดังนี ้
ปจจัยภายใน หมายถึง ปจจัยหรือสาเหตุที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่ หรือสภาพแวดลอมภายใน
พื้นที่ ที่สงผลโดยตรง และเอื้ออํานวยตอการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ 
ปจจัยภายนอก หมายถึง ปจจัยหรือสาเหตุที่เกิดจากภายนอกพื้นที่ ที่เปนแรงผลักดันหรือ
สงผลกระทบใหเกิดการเปลี่ยนแปลงขึ้นในพื้นที่ 

  

เมื่อทราบปจจัยตางๆ ที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทแลว 
จากนั้นนําปจจัยดังกลาว ไปวิเคราะหถึงขอจํากัดหรือแนวโนมของการพัฒนา ที่เกิดขึ้นจากปจจัยเหลา
นั้น และวิเคราะหปญหาในสวนของการสรุปและการเสนอแนะตอไป 
 
แผนภูมิแสดงแนวทางการวิเคราะหปจจัยการเปลี่ยนแปลง 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นําเสนอปจจัยที่คาด
วาจะมีผลตอการ
เปล่ียนแปลง 

สรุปการเปลี่ยนแปลง
ของยาน 
สุขุมวิท 

กายภาพ เศรษฐกิจ 

 
สังคม 

พิสูจนปจจัยโดย
เปรียบเทียบกับแนว
ความคิดที่ศึกษาในบท

ที่ 2 

 
นําเสนอปจจัยที่ได
จากสมมุติฐาน 

วิเคราะหปจจัย 

ปจจัยภายใน 

ปจจัยภายนอก 

กายภาพ เศรษฐกิจ 

 
สังคม 

กายภาพ เศรษฐกิจ 

 
สังคม 

กําหนดปจจัย 
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5.2 การวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
 

 การใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท ไดเกิดพัฒนาการและความเปลี่ยนแปลงไป
ในหลายลักษณะ ดังรายละเอียดในเนื้อหาของบทที่ 4 และทําการวิเคราะหหาปจจัยของการเปลี่ยน
แปลงเหลานั้น ตามขั้นตอนการวิเคราะหตามแนวทางการวิเคราะหปจจัยตอไปนี้  
 

 5.2.1 การกําหนดปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลง 
 

การวิเคราะหปจจัยเริ่มจากการกําหนดปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงดังกลาว ซึ่ง
ไดจากการศึกษาวิเคราะหพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิทในภาพรวม ดังนี้  

 

ปจจัยดานกาย 
 

1. ภาพโครงขายคมนาคมระบบถนน – โครงขายถนนสายประธานในพื้นที่ยานสุขุมวิท ไดแก 
ทางหลวงแผนดินหมายเลย 3 หรือถนนสุขุมวิท เร่ิมจาก บริเวณทางรถไฟทาเรือ ตอจากถนนเพลินจิต 
ไปยังจังหวัดตราด ถนนสุขุมวิทเฉพาะชวงที่ผานยานสุขุมวิทนั้น ถือเปนเสนทางคมนาคมสายหลักที่
เปนเหมือนแกนกลางของพื้นที่เพราะแบงพื้นที่ออกเปนสองฝง โดยมีถนนสายหลัก ไดแกถนนอโศก รัช
ดา หรือ วงแหวนรัชดาภิเษก ถนนนานาเหนือ ถนนทองหลอ และถนนเอกมัยที่เชื่อมโยงกับถนน
เพชรบุรี นอกจากนี้ยังมีถนนสายรอง เชน ถนนพรอมพงศ ซึ่งมีทางลัดเชื่อมโยงถนนยอยและถนนซอย
ตางๆ ที่ทําใหเกิดโครงขายภายในพื้นที่ดานในไดอยางดี ทางฝงที่ติดตอกับถนน พระราม 4  ก็มีถนน
สายรองตางๆ เชน ถนนสุขุมวิท 24 ถนนสุขุมวิท 36 สุขุมวิท40 สุขุมวิท 42 เปนตน ซึ่งภายในถนนยอย
ก็สามารถเชื่อมโยงไปยังถนนซอยตางๆ ภายในเพื่อใหเกิดโครงขายไดเชนเดียวกัน 
 

2. โครงขายระบบขนสงมวลชนประเภทราง – ประกอบดวยสองระบบดวยกัน ไดแกระบบรถไฟ
ฟาบีทีเอส ซึ่งผานพื้นที่ยานสุขุมวิท โดยมีเสนทางวิ่งครอมอยูบนถนนสุขุมวิท เปนระยะทางกวา 7 
กิโลเมตร โดยมีสถานีสําคัญๆ ที่ผานบริเวณ Node ของยานไดแก สถานีนานา สถานีอโศก สถานี
พรอมพงศ สถานีทองหลอ และสถานีเอกมัย ทั้งนี้ทุกสถานีมีทางขึ้นลงสถานีเชื่อมตอกับระบบขนสงที่
จําเปน โดยเฉพาะสถานีอโศกที่เปนจุดเชื่อมตอกับระบบรถไฟฟาใตดิน สวนอีกสถานีไดแกสถานีพรอม
พงศ ที่มีทางเดิมเชื่อมตอจากสถานีสูอาคารหางสรรพสินคา เปนตน อีกระบบของการของการขนสง
มวลชนขนาดใหญประเภทรางไดแก ระบบรถไฟฟาใตดิน (รฟม.) มีสถานีผานยานสุขุมวิททั้งหมด 3 
สถานีไดแก สถานีเพชรบุรี ผานบริเวณ คลองแสนแสบ สุดทางถนนซอยอโศกตัดถนนเพชบุรี สถานี
สุขุมวิท อยูบริเวณแยกอโศก-สุขุมวิทและสามารถเชื่อมตอกับรถไฟฟาบทีีเอสไดที่สถานีนี้ และสถานี
ศูนยสิริกิติ์ บริเวณหนาศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์ ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญทั้งสองระบบนี้
ชวยเพิ่มศักยภาพในการเขาถึงใหแกพื้นที่ เปนการเพิ่มปริมาณของประชากรที่เขามาในพื้นที่จาก
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บริเวณตางๆของกรุงเทพ ทั้งระยะเวลาในการเดินทางเขาถึงพืนที่ที่สะดวกและรวดเร็วกวาระบบอื่นๆ 
จึงเปนปจจัยทําใหเกิดการพัฒนา 
 

3. การพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ – จากการศึกษาพบวาการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชย
กรรม ในพื้นที่ยานสุขุมวิท ในมีการพัฒนาสอดคลองไปกับการพัฒนาในดานที่อยูอาศัย ยานสุขุมวิทได
ชื่อวาเปนยานที่พักอาศัยชั้นดี การพัฒนาสวนใหญในพื้นที่ตั้งแตอดีตก็มุงพัฒนาเปนอาคารประเภท
พักอาศัยเปนหลักจากบานเดี่ยวแนวราบเปลี่ยนเปนอาคารสูงในแนวตั้งตามลําดับ ในปจจุบัน (2547) 
ในยานสุขุมวิทมีโครงการกอสรางและเปลี่ยนแปลงการใชอาคาร ซึ่งเปนการพัฒนาดานที่อยูอาศัย 
หลายโครงการทั้งที่กําลังดําเนินการและกําลังกอสราง หลังจากที่โครงการตางๆเหลานี้แลวเสร็จ ก็จะ
สงผลใหเกิด Supply ดานที่อยูอาศัยสูงขึ้นเปนเทาตัว ประชากรที่อยูอาศัยในพื้นที่จะมีจํานวนเพิ่มข้ึน 
ดังนั้นการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมที่มีอยูในปจจุบันของพื้นที่ตางๆ อาจไมเพียงพอตอความตองการ
ดานพาณิชยกรรมของพื้นที่ โดยเฉพาะกลุมตลาดที่เจาะจง (Niche Market) ซึ่งจําเปนตองมีการ
พัฒนาพื้นที่พาณิชกรรมขึ้นมารองรับการเติบโตของประชากรดังกลาวดวย 

 

4. นโยบายเรงขยายเสนทางระบบขนสงมวลชนในอนาคต – นโยบายของภาครัฐในการเรง
ขยายเสนทางของระบบขนสงมวลชนขนาดใหญใหแลวเร็จในป พ.ศ. 2553 นั้น ทําใหราคาที่ดินใน
บริเวณตามแนวรถไฟฟา จะมีอัตราสูงขึ้นและมีแนวโนมวาจะเพิ่มข้ึนตอไป เปนปจจัยสงผลใหเกิด
ความตื่นตัวในการลงทุนทั้งดานราคาที่ดิน และการพัฒนาที่อยูอาศัยอยางคึกคัก ดูไดจากการศึกษาซึ่ง
พบวามีการซื้อที่ดินและรื้ออาคารเกาเพื่อเตรียมทําโครงการอาคารชุด มากมายหลายโครงการ ทั้งนี้ถา
การขยายเสนทางระบบขนสงมวลชนประเภทราง มีการตอขยายตามแผนการและเสนทางที่วางไว จะ
ยิ่งทําใหมีประชากรเขาสูพื้นที่เพิ่มข้ึน กิจกรรมการคาก็จะคึกคักตามไปดวยสงผลใหเกิดการพัฒนา
ดานพาณิชยกรรม เพื่อรองรับการการขยายตัวดังกลาว 

 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
 

1. ราคาที่ดินและความตองการที่ดิน – ความตองการที่ดินในยานสุขุมวิท   ไดสงผลใหราคาที่ 
ดินบริเวณนี้สูงขึ้นตลอดเวลา โดยเฉพาะราคาที่ดินติดถนนสายหลัก และตามแนวถนนซอย โดยในป 
พ.ศ. 2543 - 2546 ราคาประเมินที่ดินในยานสุขุมวิท สูงสุดไดแกบริเวณ ถนนสุขุมวิท ซอย 3 ราคา
ประมาณ 290,000 บาทตอตารางวา รองมาไดแก บริเวณซอยอโศกประมาณ 210,000 บาท และซอย
ทองหลอประมาณ 150,000 บาทตอตารางวาตามลําดับ โดยราคาซื้อขายจริงอาจอยูที่ 3 - 4 แสนบาท
ตอตารางวา ลาสุดราคาประเมินรอบป พ.ศ. 2547 – 2550 ราคาที่ดินสูงสุด บริเวณ สุขุมวิท – นานา 
และสุขุมวิท – พรอมพงษ ตารางวาละประมาณ 300,000 บาท สวนอโศกปรับข้ึนเปน 260,000 บาท
ตอตารางวา และทองหลอ ราคาที่ดินตารางวาละประมาณ 190,000 บาท ราคาที่ดินจึงเปนแรงผลัก
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ดันใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท เชน การกอสรางอาคารพักอาศัย
หนึ่งหลังเพื่อใหเชา อาจใชพื้นที่ไมคุมคาเทาการทําอาคารคอมเพล็กซ โดยมีซุปเปอรมารเก็ต แลวเพิ่ม
กิจกรรมการคาตางๆ เชนรานกาแฟ รานเสื้อผาแบรนดเนม รานหนังสือตางประเทศ รวมถึงรานอาหาร
นานาชาติเขาไปซึ่งจะเปนการเหมาะสมกวา 
 

2. ลักษณะของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ –  กิจกรรมทางเศรษฐกิจของพื้นที่   จะสะทอน 
ความตองการ ดานการคาและบริการของประชากรในพื้นที่นั้นๆ ยานสุขุมวิทมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่
หลากหลายและเกาะกลุมกันเปนยานตางๆ เชนยานกลุมอาคารสํานักงานบริเวณถนนอโศก โรงแรม
และบริการนักทองเที่ยวในพื้นที่ซอยนานา ยานอาคารสูงพักอาศัยราคาแพงในพื้นที่ซอยพรอมพงษ 
ยานสถานบันเทิงยามราตรีและยานกิจกรรมการคาและบริการระดับบนในพื้นที่ซอยทองหลอ เปนตน 
ทั้งนี้ความเปนศูนยกลางของชุมชนจึงเปนปจจัยที่ทาํใหเกิดการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมขึ้นมารองรับ
อยูภายในพื้นที่ศูนยกลางนั้นๆ 
 

ปจจัยดานสังคม 
 

1. ลักษณะของประชากรในพื้นที่ - จากการศึกษา พบวา ลักษณะของประชากรในยานสุขุมวิท 
มีผลตอคานิยมการบริโภคสิ่งของเครื่องใช อาหาร แมแตที่อยูอาศัย และความสามารถในการรับรูถึง
สุนทรียภาพของแตละบุคคล เมื่ออยูรวมกันเปนสังคมจึงสะทอนออกมาทางสภาพแวดลอมของชุมชน
หรือสังคมเอง ในกรณีของยานสุขุมวิท วิเคราะหออกมาไดวาคานิยมของประชากรในพื้นที่เปนปจจัยที่
สงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม และกิจกรรมที่เกี่ยวของขึ้นในพื้นที่ เชน การ
พัฒนาพาณิชยกรรมเพื่อใหตอบรับกับพฤติกรรมของกลุมลูกคา เนื่องจากผูอยูอาศัยในยานสุขุมวิท 
เปนประชากรที่อยูในระดับกลางคอนไปทางสูง รายไดเฉลี่ยที่ไดรับประกอบกับรับระดับการศึกษา ทํา
ใหความสามารถในการรับรูถึงสุนทรียภาพมีความแตกตาง และเดนชัดไปในทางที่ตองการบริโภคสิน
คาที่แสดงถึงความมีอํานาจในการจับจาย และสามารถเลือกใชไดตามความตองการ 

 

2. แหลงชุมชนและความเปนศูนยกลางของชุมชน – ในพื้นที่ยานสุขุมวิท มีพื้นที่ที่เปนศูนย
กลางของชุมชนในพื้นที่ กระจายอยูในพื้นที่ ในอดีตศูนยกลางชุมชนเหลานี้ไดแก ตลาด โรงเรียน สถาน
ที่ราชการ เชน ตลาดอโศก ตลาดทองหลอ โรงเรียนวัฒนาวิทยาลัย มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ 
สถานฑูตของประเทศตางๆ เปนตน  ตอมาบทบาทของศูนยกลางบางแหงเริ่มลดลง ประกอบกับการ
พัฒนาในพื้นที่จึงเกิดศูนยกลางชุมชนใหมขึ้น และไมไดเปนศูนยกลางเฉพาะกับประชากรในพื้นที่เทา
นั้นแตยังคงดึงดูดประชากรจากนอกพื้นที่ใหเขามาใชบริการอีกดวย ซึ่งศูนยกลางเหลานี้เปนพื้นที่ที่มี
กิจกรรมทางเศรษฐกิจหลากหลายรวมตัวกันอยู เชน หางสรรพสินคาขนาดใหญและขนาดกลาง หรือ 
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สถานบริการ สถานบันเทิง ยามราตรี เปนตน ศูนยกลางชุมชนจึงเปนปจจัยที่แสดงใหเห็นถึงความ
เปลี่ยนแปลงของการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิทที่สําคัญ 
 

 เพื่อใหเห็นปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยาน
สุขุมวิท ในภาพรวมจึงแสดงปจจัยดังกลาวดังตารางตอไปนี้ 
 

ตารางที่ 5.1 แสดงปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 
 

ปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ ปจจัยดานสังคม 

พื้น
ที่ย
าน
สุข
ุมว
ิท 

1. โครงขายคมนาคมระบบ
ถนน 

2. โครงขายระบบขนสงมวล
ชนประเภทราง 

3. การพัฒนาที่อยูอาศัยใน
พื้นที่ 

4. นโยบายเรงขยายเสนทาง
ระบบขนสงมวลชนใน
อนาคต 

1. ราคาที่ดินและความ
ตองการที่ดิน 

2. ลักษณะของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในพื้นที่ 

1. ลักษณะประชากรในพื้นที่ 
2. แหลงชุมชนและความเปน

ศูนยกลางของชุมชน 

 

 จากตาราง เปนการสรุปปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชย
กรรม ในยานสุขุมวิท ทั้งนี้จะเห็นวาปจจัยดังกลาวเปนปจจัยในภาพรวมของทั้งพื้นที่ ซึ่งหากพิจารณา
ถึงประเด็นที่ในยานสุขุมวิทมีพื้นที่ที่มีบทบาทแตกตางกัน ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่
ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ประกอบกับปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงที่นํา
เสนอยังเปนประเด็นที่พบจากการศึกษายังมไิดทําการวิเคราะหเพื่อพิสูจน หรืออางอิงกับแนวความคิด
และทฤษฎีที่เกี่ยวของ จึงจําเปนตองมีการวิเคราะหเปรียบเทียบกับแนวความคิดและทฤษฎีตางๆ ที่ได
ทําการศึกษาไว เพื่อจํากัดใหเหลือเพียงปจจัยหลักหรือเพิ่มเติมปจจัยหลักอื่นๆ ที่มีความสําคัญและมี
ผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท อยางแทจริง 
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 5.2.2 การวิเคราะหเปรียบเทียบปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลง 
 

จากขั้นตอนการกําหนดปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลง ไดกําหนดปจจัยจากการ
ศึกษาวิเคราะหพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิทในภาพรวม ไดทั้งหมด 8 ปจจัย โดย 
แบงเปน ปจจัยดานกายภาพ ไดแก 1.โครงขายคมนาคมระบบถนน 2.โครงขายระบบขนสงมวลชน
ประเภทราง 3.การพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ 4.นโยบายเรงขยายเสนทางระบบขนสงมวลชนในอนาคต 
ปจจัยดานเศรษฐกิจ ไดแก 5.ราคาที่ดินและความตองการที่ดิน 6.ลักษณะของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
ในพื้นที่ และปจจัยดานสงัคม 7.ลักษณะประชากรในพื้นที่ 8.แหลงชุมชนและความเปนศูนยกลางของ
ชุมชน ทั้งนี้เพื่อเปนการอางอิงปจจัยดังกลาว จึงไดทําการวิเคราะหเปรียบเทียบกับแนวคิดทฤษฎีและ
งานวิจัยที่เกี่ยวของที่ไดมีผูศึกษาทําการศึกษาไวแลว ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

 

ตารางที่ 5.2 แสดงปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงและปจจัยที่ไดจากการศึกษาแนวความคิดทฤษฎีและ
งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

ประเด็นปจจัย ปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอ
การเปลี่ยนแปลง 

ปจจัยที่ไดจากการศึกษาแนวความ
คิดและทฤษฎี 

ปจจัยที่ไดจากงานวิจัยที่
เกี่ยวของ 

Chapin (1965) 
1. สามารถติดตอไดงาย และมีถนนกวาง
พอที่จะใชยวดยานตางๆ ไดสะดวก 

2. มีที่จอดรถเพียงพอ มีการติดตอได
สะดวกโดยรถเมล 

3. มีการติดตอกับบริเวณอื่นๆ เพื่อบริการ
ลูกคาและลูกจางที่ทํางานในยานการคา
ไดสะดวก 

4. มีความลาดเอียงไมควรเกินรอยละ 5 
สามารถปรับระดับไดโดยเสียคาใชจาย
นอยที่สุด 

5. อยูบนที่สูงซ่ึงสามารถทําการระบายน้ํา
โสโครกไดดี 

ดานกายภาพ 1. โครงขายคมนาคมระบบ
ถนน 

2. โครงขายระบบขนสงมวล
ชนประเภทราง 

3. การพัฒนาที่อยูอาศัยใน
พื้นที่ 

ประพันธ เศวตนันท (2520) 
1. ความสะดวกสบาย 
2. ติดตอกับบริเวณอื่นไดงาย 
3. มีพื้นที่เพียงพอ 
4. ติดตอดวยการเดินทางสะดวกมีการเขา
ถึงไดงายและปลอดภัย 

 

จิโรจน สินธวานุรักษ (2530) 
1. ปจจัยที่เกี่ยวกับสภาพที่ต้ัง 
2. ปจจัยที่เกี่ยวกับแผนดินทรุด 
3. ปจจัยที่เกี่ยวกับการคมนาคม 
4. ปจจัยเกี่ยวกับปริมาณจราจร 
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ประเด็นปจจัย ปจจัยที่คาดวาจะมีผล
ตอการเปลี่ยนแปลง 

ปจจัยที่ไดจากการศึกษาแนว
ความคิดและทฤษฎี 

ปจจัยที่ไดจากงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

ฉัตรชัย พงศประยูร (2527) 
1. สะดวกสําหรับผูใชรถยนตสวนตัว
เปนพาหนะ 

2. สะดวกสําหรับการขนสงมวลชนทุก
แบบ  

3. สะดวกตอการติดตอกับแหลงผูขาย
สง อันมักจะมีทําเลอยูรอบเขตการ
คา 

มานพ พงศทัต (2527) 
1. การใหบริการดานการคมนาคมและ
การเขาถึง 

2. การควบคุมของรัฐ 
สุวิทย เปยผอง (2535) 
1. ทางเดินเทาของผูซ้ือสินคา จากกฎ
ของ Rule of Thumb กลาววา ยิ่งมี
ทางสัญจรทางเทามากเทาใดก็ยิ่งจะ
มีธุรกิจการคามากขึ้นเทานั้น 

2. ทําเลของพื้นที่ที่อยูใกลกับพาณิชย
กรรมในรูปแบบเดียวกัน 

3. ความสามารถในการเขาถึงได
สะดวก 

4. ลักษณะของสภาพแวดลอม 

ดานกายภาพ 
 
 
 
 
 
 

 

กิจฐเชต ไกรวาส (2538) 
1. ระบบคมนาคม 
2.  ระบบสาธารณูปโภค  
3. ประเภทของการใชที่ดินในบริเวณ
ใกลเคียง 

4. ความสะดวกในการเขาถึง 
5. ความเปนศูนยกลางการเมือง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขวัญฤทัย ทองอินทร (2533) 
1. ความสะดวกในการเขาถึง 
2. สภาพแวดลอมที่เหมาะสม 
3. ไฟฟา 
4. ประปา 
5. โทรศัพท 
6. การระบายน้ํา 
7. พื้นที่ลุม 
8. ความหนาแนนของอาคาร 
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ประเด็นปจจัย ปจจัยที่คาดวาจะมีผล
ตอการเปลี่ยนแปลง 

ปจจัยที่ไดจากการศึกษาแนว
ความคิดและทฤษฎี 

ปจจัยที่ไดจากงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

Chapin (1965) 
1. อยูในบริเวณที่มีสถาบันการเงิน มี
การประกอบอาชีพการคา มีบริการ
ดานตางๆ 

จิโรจน สินธวานุรักษ (2530) 
1. ปจจัยเกี่ยวกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
2. ปจจัยเกี่ยวกับราคาที่ดิน 
3. ปจจัยเกี่ยวกับพื้นที่ขออนุญาตกอ
สราง 

ประพันธ เศวตนันท (2520) 
1. ประหยัดการลงทุนพัฒนา 
2. อยูใกลตลาดหรือที่ซ่ึงประชาชนอยู
อยางหนาแนน 

ฉัตรชัย พงศประยูร (2527) 
1. สถานประกอบการคา และบริการ 
มักอยูในทําเลที่ใกลเคียงกัน 

 
มานพ พงศทัต (2527) 
1. ราคาที่ดิน   

ดานเศรษฐกิจ 1. ราคาที่ดินและความ
ตองการที่ดิน 

2. ลักษณะของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในพื้นที่ 

3. บทบาททางเศรษฐกิจ
ของยาน 

กิจฐเชต ไกรวาส (2538) 
1. ราคาที่ดิน คาเชา 
2.  เงินลงทุน ผลตอบแทนและผล
ประโยชนที่ไดรับ 

3. ความเกี่ยวของเชิงแขงขันหรือสง
เสริมกัน 

ขวัญฤทัย ทองอินทร (2533) 
1. ยานธุรกิจ 
2. ตลาด 
3. ราคาที่ดิน 

มานพ พงศทัต (2527) 
1. ประชากรที่เพิ่มข้ึน 

จิโรจน สินธวานุรักษ (2530) 
1. ปจจัยเกี่ยวกับการใหบริการ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

2. ปจจัยการเปลี่ยนแปลงของประชากร 
3. ปจจัยเกี่ยวกับขอจํากัดการขยายตัว
ของชุมชน 

4. ปจจัยเกี่ยวกับนโยบายของรัฐ 
5. ปจจัยเกี่ยวกับโครงการระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการใน
อนาคต 

สุวิทย เปยผอง (2535) 
1. พฤติกรรมของผูซ้ือสินคา 

ดานสังคม 1. ลักษณะประชากรในพื้น
ที่ 

2. แหลงชุมชนและความ
เปนศูนยกลางของชุมชน 

3. นโยบายเรงขยายเสน
ทางระบบขนสงมวลชน
ในอนาคต 

กิจฐเชต ไกรวาส (2538) 
1. จํานวนประชากร 
2. ลักษณะประชากร 
3. ความปลอดภัย 
4. กฎหมายบังคับ 

ขวัญฤทัย ทองอินทร (2533) 
1. ความหนาแนนประชากร 
2. พื้นที่อนุรักษ 
3. โรงพยาบาล 
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 จากตาราง เมื่อพิจารณาจากประเด็นปจจัย ในแตละดาน พบวา ปจจัยดานกายภาพ ในสวน
ของปจจัยที่ไดจากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎี มีจํานวน 23 ปจจัย ขณะที่ปจจัยจากงานวิจัยที่เกี่ยว
ของจํานวน 12 ปจจัย รวม 35 ปจจัย นําปจจัยขางตนมาทําการวิเคราะหเปรียบเทียบกับปจจัยที่คาด
วาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในพื้นที่สุขุมวิทที่ไดนําเสนอไว จํานวน 
4 ปจจัย โดยทําการจัดรวบรวมใหอยูในหมวดหมูและประเด็นเดียวกัน สวนปจจัยที่มีลักษณะเปน
ประเด็นหลักของพื้นที่ซึ่งไมสามารถนําไปรวมกับปจจัยอื่นๆ ได ก็จําเปนตองทําการวิเคราะหเปนปจจัย
นั้นๆ ไป สําหรับปจจัยหลักที่สามารถแบงออกเปนประเด็นหลัก ไดแก ปจจัยความสะดวกในการเขาถึง
พื้นที่ ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ ปจจัยสภาพแวด
ลอมของพื้นที่  และปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง รวม 5 ปจจัย ซึ่งจะทําการวิเคราะหและพิสูจน
ปจจัยตอไป 
 

ตารางที่ 5.3 แสดงการจัดกลุมประเด็นหลักและประเด็นรองเพื่อเปรียบเทียบปจจัยดานกายภาพ 
 

ประเด็นหลัก ประเด็นรอง หมายเหตุ 
ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ - ความสามารถในการเขาถึงไดสะดวกสําหรับผู

ใชรถยนตสวนตัวเปนพาหนะ 
- การใหบริการดานการคมนาคมและการเขาถึง 
- ทางเดินเทาของผูซ้ือสินคา 
- โครงขายคมนาคมระบบถนน 
- โครงขายระบบขนสงมวลชนประเภทราง 
- ระบบทางดวน 

 

ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ - การติดตอกับบริเวณอื่นๆ เพื่อบริการลูกคาและ
ลูกจางที่ทํางานในยานการคาไดสะดวก 

- ติดตอกับบริเวณอื่นไดงาย 
- สะดวกตอการติดตอกับแหลงผูขายสง 
- ทําเลของพื้นที่ที่อยูใกลกับพาณิชยกรรมในรูป
แบบเดียวกัน 

- สภาพที่ต้ัง 

 

ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ - ประเภทของการใชที่ดินในบริเวณใกลเคียง 
 

 

ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่ - มีพื้นที่เพียงพอ 
- ลักษณะของสภาพแวดลอม 
- การระบายน้ํา 

 

ปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง - ความหนาแนนของอาคาร 
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 ขณะที่ปจจัยดานเศรษฐกิจ มีปจจัยที่ไดจากการศึกษาแนวความคิดและทฤษฎี จํานวน 8 
ปจจัย โดยปจจัยที่มีการเสนอมากที่สุด ไดแก ปจจัยดานราคาที่ดิน ซึ่งนับไดวาเปนปจจัยที่เปนประเด็น
หลักของการเกิดความเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ มีปจจัยที่ไดจากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของ จํานวน 6 
ปจจัย และ ปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลง จํานวน 3 ปจจัย สําหรับปจจัยดานเศรษฐกิจ
เมื่อพิจารณาจาก ปจจัยที่ทําการศึกษาและปจจัยที่ไดนําเสนอไวแลว พบวาสามารถแบงประเด็นหลัก
ไดเปน ปจจัยราคาที่ดิน ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ และปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ 
ซึ่งมีประเด็นรอง ตางๆ ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.4 แสดงการจัดกลุมประเด็นหลักและประเด็นรองเพื่อเปรียบเทียบปจจัยดานเศรษฐกิจ 
 

ประเด็นหลัก ประเด็นรอง หมายเหตุ 
ปจจัยราคาที่ดิน - ราคาที่ดิน คาเชา 

- ประหยัดการลงทุนพัฒนา 
- เงินลงทุน ผลตอบแทนและผลประโยชนที่ไดรับ 

 

ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ - ลักษณะของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
- ยานธุรกิจ ตลาด 
- อยูใกลตลาดหรือที่ซ่ึงประชาชนอยูอยางหนา
แนน 

- อยูในบริเวณที่มีสถาบันการเงิน มีการประกอบ
อาชีพการคา มีบริการดานตางๆ 

- พื้นที่ขออนุญาตปลูกสราง 

 

ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ - บทบาททางเศรษฐกิจของยาน  
 
 ปจจัยดานสังคม จากการศึกษาแนวความคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ ปจจัยที่มีผูทําการ
ศึกษาไว มีจํานวน 15 ปจจัย โดยสามารถ แบงเปนประเด็นหลักไดดังนี้ ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ 
ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ ปจจัยบริการสาธารณะ และปจจัยนโยบายโครงการพัฒนา
กฎหมายและขอกําหนดของรัฐ รวม 5 ปจจัย ดังตารางตอไปนี้ 
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ตารางที่ 5.5 แสดงการจัดกลุมประเด็นหลักและประเด็นรองเพื่อเปรียบเทียบปจจัยดานสังคม 
 

ประเด็นหลัก ประเด็นรอง หมายเหตุ 
ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ - จํานวนประชากร 

- ประชากรที่เพิ่มข้ึน 
- การเปลี่ยนแปลงของประชากร 
- ความหนาแนนประชากร 

 

ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ - ลักษณะประชากร 
- พฤติกรรมของผูซ้ือสินคา 
- แหลงชุมชนและความเปนศูนยกลางของชุมชน 
- ขอจํากัดการขยายตัวของชุมชน 

 

ปจจัยบริการสาธารณะ - การใหบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
- ความปลอดภัย 

 

ปจจัยนโยบายและกฎหมายของรัฐ - กฎหมายบังคับ 
- นโยบายของรัฐ 
- โครงการระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการใน
อนาคต 

 

 

 

 สรุปการวิเคราะหเปรียบเทียบปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลง เปนการเปรียบเทียบเพื่อที่จะ
อางอิงจากเนื้อหาการศึกษาแนวความคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ วาเปนปจจัยที่ที่กําหนดมา มี
ความสําคัญตอการเปลี่ยนแปลง ซึ่งปจจัยที่จะทําการวิเคราะหในขั้นตอนตอไปจะใชปจจัยที่เปน
ประเด็นหลักของดานนั้นๆ โดยจากการวิเคราะหเปรียบเทียบสามารถกําหนดปจจัยที่จะทําการ
วิเคราะหตอไปไดดังนี ้
 

 ปจจัยดานกายภาพ ประกอบดวยปจจัยตางๆ ดังนี้ 
 

1. ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ 
2. ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ 
3. ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ 
4. ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่  
5. ปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง 
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ปจจัยดานเศรษฐกิจ ประกอบดวยปจจัยตางๆ ดังนี้ 
 

6. ปจจัยราคาที่ดิน 
7. ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ 
8. ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ 

 

ปจจัยดานสังคม ประกอบดวยปจจัยตางๆ ดังนี้ 
 

9. ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ 
10. ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ 
11. ปจจัยบริการสาธารณะ 
12. ปจจัยนโยบาย โครงการพัฒนา กฎหมายและขอกําหนดของรัฐ 
13. ปจจัยเกี่ยวกับคานิยมตอพื้นที่* 

 

ตารางที่ 5.6 แสดงปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 
 

ปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ ปจจัยดานสังคม 

พื้น
ที่ย
าน
สุข
ุมว
ิท 

1. ปจจัยความสะดวกใน
การเขาถึงพื้นที่ 

2. ปจจัยความสัมพันธกับ
พื้นที่โดยรอบ 

3. ปจจัยการพัฒนาดานที่
อยูอาศัยในพื้นที่ 

4. ปจจัยสภาพแวดลอม
ของพื้นที่ 

5. ปจจัยความเปนศูนย
กลางเมือง 

6. ปจจัยราคาที่ดิน 
7. ปจจัยกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจในพื้นที่ 
8. ปจจัยบทบาททาง

เศรษฐกิจของพื้นที่ 

9. ปจจัยจํานวนประชากรใน
พื้นที่ 

10. ปจจัยลักษณะของประชา
กรในพื้นที่ 

11. ปจจัยบริการสาธารณะ 
12. ปจจยันโยบาย โครงการ

พัฒนา กฎหมายและขอ
กําหนดของรัฐ 

13. ปจจัยเกี่ยวกับคานิยมตอ
พื้นที่* 

หมายเหตุ : * ปจจัยที่ไดจากสมมุติฐาน 
 

ปจจัยทั้งหมดที่ไดทําการเปรียบเทียบแลวนั้น จะนํามาวิเคราะหเพื่อหาวาปจจัยดังกลาวเปน
ปจจัยหลักที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท โดยในการวิเคราะหจะ
พิจารณาถึงประเด็นพื้นที่ตางๆ ที่มีบทบาทแตกตางกัน ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอย
พรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ เพื่อแสดงใหเห็นถึงความแตกตางจากปจจัยในภาพรวมโดย
ละเอียดตอไป 
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5.2.3 การวิเคราะหเพื่อพิสูจนปจจัยการเปลี่ยนแปลง และเสนอปจจัยจากสมมุติฐาน 

 

 ในการวิเคราะหจะพิจารณาถึงความแตกตางของแตละพื้นที่เปนหลัก เนื่องจากสมมุติฐานวา
ในยานสุขุมวิท มีความแตกตางของพื้นที่พาณิชยกรรมแตละพื้นที่ ซึ่งไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอย
อโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ โดยทําการวิเคราะหจากปจจัยที่เสนอไวในตารางที่ 
5.6 และแสดงความแตกตางในรายละเอียดของแตละปจจัยที่แตกตางกันในแตละพื้นที่ ใหเห็นอยางชัด
เจน 
 

ปจจัยดานกายภาพ ประกอบดวยปจจัยตางๆ ดังนี้ 
 

1. ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ 
 

ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ แบงเปนประเด็น โครงขายคมนาคมระบบถนน โครงขาย
ระบบขนสงมวลชนประเภทราง และประเด็นทางเดินเทาของผูใชบริการ ซึ่งจะวิเคราะหเฉพาะในสวน
ของพื้นที่พาณิชยกรรมยอยๆ ในยานสุขุมวิท เปนตน  

 

ก) โครงขายคมนาคมระบบถนน สําหรับโครงขายคมนาคมระบบถนน ในยานสุขุมวิท 
สามารถ แบงตามลําดับหนาที่ได ดังนี้ (แผนที่ 5.1) 

 

ถนนสายประธาน - ในบริเวณยานสุขุมวิท ไดแก ถนนสุขุมวิท ซึ่งถือเปนเสนทาง
คมนาคมหลัก และเปนแกนกลางของพื้นที่ที่แบงพื้นที่ออกเปนสองฝง ทําหนาที่เชื่อมโยงกับยานธุรกิจ
สําคัญตางๆ ในกรุงเทพมหานคร เชน ยานราชประสงค ยานชิดลม ยานเพลินจิต และยานพระโขนง 
เปนตน ถนนสุขุมวิทมีขนาด 6 ชองจราจร เปดการจราจรใหมีการเดินรถสวนทางกัน 

 

ถนนสายหลัก - ไดแกถนนอโศก รัชดา (สุขุมวิท 21) หรือ วงแหวนรัชดาภิเษก ถนน
นานาเหนือ (ซอยสุขุมวิท 3) ถนนทองหลอ (ซอยสุขุมวิท 55) และถนนเอกมัย (ซอยสุขุมวิท 63) ทํา
หนาที่เชื่อมโยงถนนสุขุมวิทกับถนนเพชรบุรีตัดใหม ถนนสายหลักในพื้นที่ยานสุขุมวิท แตเดิมเปนถนน
ซอย และไดรับการขยายชองทางจราจรเพื่อรองรับกับปริมาณการจราจรที่เพิ่มข้ึน และบรรเทาปญหา
การจราจรติดขัดในพื้นที่  

 

ถนนสายรอง – เปนถนนซอยเดิมที่มีการขยายชองทางจราจรเพื่อความคลองตัวใน
การสัญจร ถนนสายรองทางฝงเหนือของถนนสุขุมวิท ไดแก ถนนพรอมพงษ (สุขมุวิท 39) ถนนซอย
สุขุมวิท 49 ถนนซอยสุขุมวิท 53 ซึ่งเปนถนนที่เชื่อมโยงระหวางถนนสายหลักตางๆ เพื่อใหเกิดการเชื่อม
โยงกับพื้นที่ในยานไดสะดวกมากขึ้น สวนถนนสายรองทางฝงใตของถนนสุขุมวิท ไดแก ซอยสุขุมวิท 
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24 ซอยสุขุมวิท 36 สุขุมวิท40 สุขุมวิท 42 เปนตน ทําหนาที่เชื่อมโยงถนนสุขุมวิท กับถนนพระราม 4 
ขอจํากัดของถนนสายรองคือไมสามารถขยายชองทางจราจรเพิ่มจากเดิมไดเพราะสองขางทางติดกับที่
ดินเอกชน และถนนบางสาย เชน สุขุมวิท 26 และสุขุมวิท 36 ยังมีบาทวิถีไมพอสําหรับใหคนสัญจร  

 

ถนนสายยอย – ไดแก ถนนซอยตางๆ ในพื้นที่ ที่ทําหนาที่เชื่อมโยงเขาสูตัวอาคาร 
และโครงการพัฒนาตางๆ ในยานสุขุมวิท มีถนนสายยอยเปนจํานวนมาก และสรางใหเกิดโครงขาย
ภายในพื้นที่ ใชเปนเสนทางลัดสัญจรภายในพื้นที่เอง ที่มีความสะดวกรวดเร็ว 

 

ข) โครงขายระบบขนสงมวลชนประเภทราง ในพื้นที่ยานสุขุมวิทมีระบบขนสงมวลชน
ประเภทราง ที่มีเสนทางผานในพื้นที่สองระบบ ไดแก ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนกรุงเทพ (BTS) เปน
ระบบรถไฟฟายกระดับ เปดใหบริการเปนสายแรก ตั้งแตป พ.ศ. 2542 และระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน
แหงประเทศไทย (MRT) เปดใหบริการ เมษายน พ.ศ. 2547 ซึ่งเปนระบบรถไฟฟาใตดิน (แผนที่ 5.2) 

 

ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนกรุงเทพ (BTS) - ใหบริการโดยบริษัทระบบขนสงมวลชน
กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) มีเสนทางของระบบอยูบนถนนสุขุมวิท ซึ่งเปนเสนทางสายตะวันออก เร่ิมจาก
สถานีสยาม ภายในพื้นที่ศึกษามีสถานีตั้งอยู 4 สถานี ไดแก สถานีนานา ตั้งอยูบริเวณสุขุมวิทซอย 11 
สถานีอโศก ตั้งอยูบริเวณแยกอโศก-สุขุมวิท เปนสถานีที่สามารถเปลี่ยนไปใชระบบรถไฟฟาใตดินได 
ซึ่งเปนสถานีที่มีผูใชบริการเปนจํานวนมาก สถานีพรอมพงศ บริเวณสุขุมวิทซอย 39 หนาหางดิเอมโพร
เรียม และสถานีทองหลอ ตั้งอยูบริเวณปากซอยทองหลอ เนื่องจากระบบรถไฟฟาบีทีเอส มีเสนทาง
ผานในบริเวณยานธุรกิจที่สําคัญของกรุงเทพฯ เชน ยานสีลม สาธร ยานปทุมวัน ยานราชประสงค  ซึ่ง
สามารถทําใหการเดินทางเขาถึงของประชากรที่อยูนอกพื้นที่สะดวกมากขึ้น 

 

ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (MRT) - มีเสนทางของระบบอยูในแนว
ถนนรัชดาภิเษก (ถนนอโศก) มีจํานวนสถานีภายในพื้นที่ทั้งหมด 2 สถานี ไดแก สถานีสุขุมวิท ตั้งอยู
บริเวณแยกอโศกสุขุมวิท ซึ่งสามารถเดินทางตอกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอสที่สถานีอโศก โดยมีทางลอย
ฟาเชื่อมถึงกัน และสถานีศูนยการประชุมแหงชาติฯ ตั้งอยูหนาศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิต นอกจาก
นี้ยังมีสถานีซึ่งอยูนอกพื้นที่ศึกษาแตมีอิทธิพลตอพื้นที่ ไดแก สถานีเพชรบุรี มีทางขึ้นลงอยูบริเวณแยก
อโศก-เพชรบุรี หนาสถานฑูตญี่ปุน ระบบรถไฟฟาใตดินนี้ มีเสนทาง จากสถานีบางซื่อ ถึงสถานีหัว
ลําโพง โดยเสนทางจะผานเขาสูยานการคาสําคัญเชน ยานสีลม และบริเวณถนนรัชดาภิเษก เปนตน 
และพื้นที่ยานพักอาศัยที่มีประชากรจํานวนมาก เชน ยานหวยขวาง ยานลาดพราว ซึ่งเปนสวนสําคัญที่
ทําใหการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิทเกิดความเปลี่ยนแปลง ตั้งแตเร่ิมมีการเปดใชบริการ 
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ค) ระบบทางดวน  ในยานสุขุมวิทระบบทางดวนชวยใหเกิดการติดตอเชื่อมโยงพื้นที่
ในระยะที่ไกลมากขึ้น ซึ่งในพื้นที่ยานสุขุมวิท มีระบบทางดวนที่ผานพื้นที่ ดังนี้ (แผนที่ 5.3) 

 

ระบบทางดวนขั้นที่ 1 หรือ ทางพิเศษเฉลิมนคร กอสรางแลวเสร็จ ปพ.ศ. 2524 โดยมี
จุดขึ้นลงทางดวนบริเวณดานสุขุมวิท ตั้งอยูบริเวณปลายถนนเพลินจิตเริ่มตนถนนสุขุมวิท  ซึ่งมีเสน
ทางเชื่อมโยงหลักไปยังพื้นที่ และระบบทางยกระดับอ่ืนๆ ไดแก ดาวคะนอง บางนา และทางยกระดับ
ดอนเมือง ใหบริการแกประชากรทั้งจากกรุงเทพชั้นนอกและจากพื้นที่ขางเคียงซึ่งตองเดินทางเขามา
ทํางาน ในยานธุรกิจ บริเวณศูนยกลางเมือง เชนเพลินจิต ชิดลม และ ยานอาคารสํานักงานที่ตอเนื่อง
มา เชน พื้นที่ซอยอโศก ในยานสุขุมวิท เปนตน 

 

ระบบทางดวนขั้นที่ 2 หรือ ทางพิเศษศรีรัช และทางพิเศษฉลองรัช (ทางดวนสายราม
อินทรา-อาจณรงค) ซึ่งถึงแมไมอยูในบริเวณพื้นที่ยานสุขุมวิทโดยตรงแตมีผลตอความเปลี่ยนแปลงใน
ยาน เนื่องจากมีดานขึ้นลงในบริเวณที่ใกลเคียงกับพื้นที่ และมีเสนทางเชื่อมโยงไปยังพื้นที่พักอาศัย
บริเวณรอบนอกกรุงเทพ เชน จังหวัดนนทบุรี และรามอินทรา เปนตน ระบบทางดวนที่อยูในพื้นที่และ
โดยรอบพื้นที่ยานสุขุมวิท จึงสงผลใหการเขาถึงของยาน มีความสะดวกรวดเร็ว และเพิ่มศักยภาพให
แกพื้นที่พาณิชยกรรมของยานสุขุมวิท ใหมีทําเลที่เหมาะสมแกการพัฒนามากยิ่งขึ้น  

 

ความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ ทั้งจากโครงขายคมนาคมระบบถนน ระบบขนสงมวล
ชนประเภทราง และระบบทางดวน นับวามีความสําคัญและสรางความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ไดสูง 
จึงสงผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท ทั้งนี้ในแตละพื้นที่พาณิชยกรรม
ในยานสุขุมวิท โครงขายคมนาคมเหลานี้ ก็มีความสัมพันธและสรางผลกระทบที่แตกตางกันไป ดังราย
ละเอียดตอไปนี้ 

 

พื้นที่ซอยนานา – พื้นที่ซอยนานามีถนนสายประธานไดแก ถนนสุขุมวิท ทางดาน
เหนือผานชวงซอยสุขุมวิท 1 ถึง ซอยสุขุมวิท 15 และทางดานใตผาน ซอยสุขุมวิท 2 ถึงซอยสุขุมวิท 12 
ตามลําดับ ถนนสุขุมวิทในพื้นที่ซอยนานานั้น ทําหนาที่เชื่อมโยงยานสุขุมวิท กับยานอื่นๆ ไดแก ยาน
ราชประสงค ยานชิดลม และยานเพลินจิต ซึ่งเปนยานธุรกจิและยานพักอาศัยสําคัญของ
กรุงเทพมหานคร ดวยความที่พื้นที่ซอยนานามีความตอเนื่องของพื้นที่เมืองมาจากยานเพลินจิต ชิดลม 
จึงกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลง ในการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมของเมืองที่ตอเนื่องมาจากยานเพลินจิต 
โดยเฉพาะกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เชน อาคารสํานักงาน โรงแรม เพื่อรองรับกับผูที่ตองเดินทางมาติดตอ
ธุรกิจในยานเพลินจิต ชิดลม และราชประสงค เปนตน 
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ระบบขนสงมวลชนประเภทราง ไดแก รถไฟฟาบีทีเอส มีเสนทางผานบนถนนสุขุมวิท
โดยมีสถานีในพื้นที่ไดแกสถานีนานา มีบันไดขึ้นลงสถานีทั้งสองฝงถนน ฝงเหนือมีบันไดเลื่อนขึ้นจาก
บริเวณปากซอยสุขุมวิท 7 และบันไดเลื่อนขึ้นบริเวณปากซอยสุขุมวิท 8 ทางฝงใต  เพื่ออํานวยความ
สะดวกใหผูเดินทาง ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญเปนเสนทางหลักสวนหนึ่งที่นักทองเที่ยวและผูที่
ทํางานในพื้นที่ใชเดินทางมา ทําใหเกิดการเขาถึงพื้นที่จากคนภายนอกไดสะดวกมากขึ้น และจํานวนผู
ใชพื้นที่ซอยนานามีประชากรมากขึ้นตามไปดวย 

 

ระบบทางดวนขั้นที่ 1 ไดแกทางขึ้นลงทางดวน ดานสุขุมวิท บริเวณเริ่มตนถนนสุขุม
วิท มีผลทําใหเกิดการเดินทางติดตอสัญจร ของประชากรที่ทํางานในอยูในยานสุขุมวิทและพื้นที่ขาง
เคียง ซึ่งเดินทางมากจากพื้นที่ยานพักอาศัยรอบนอกกรุงเทพ เชนดาวคะนอง รังสิต ดอนเมือง และ
บางนา เปนตน สรุปพื้นที่ซอยนานา ดวยระบบขนสงที่สมบูรณทั้งระบบถนน ระบบขนสงมวลชนขนาด
ใหญ และระบบทางดวน ภายในพื้นที่ จึงทําใหพื้นที่ซอยนานามีความสะดวกในการเขาถึงในระดับสูง 
และสงผลใหเกิดการพัฒนาและการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม 

 

พื้นที่ซอยอโศก – ถนนสายหลักที่ผานพื้นที่ซอยอโศก ไดแก ถนนอโศกรัชดา หรือ ถนน
วงแหวนรัชดาภิเษก  โดยเปนถนนสายสําคัญที่ทําหนาที่เชื่อมโยงเปนวงแหวนไปยังพื้นที่ตางๆของ
กรุงเทพมหานคร  ถนนอโศกเปนถนนขนาด 4 ชองจราจร และขยายเปน 8 ชองจราจร ในบริเวณแยก
อโศก-สุขุมวิท เพื่อเนนใหบริการแกรถในบริเวณดังกลาวซึ่งมีปริมาณการจราจรหนาแนนมากในชวง
เวลาเรงดวน  สวนถนนสายรองและถนนสายยอยในพื้นที่ จะเปนถนนซอยที่ทําหนาที่เชื่อมโยงมาจาก
อาคารรอบๆ พื้นที่ ทั้งอาคารสํานักงานและอาคารพักอาศัย 

 

ระบบขนสงมวลชนประเภทราง ในพื้นที่ซอยอโศกมีสองระบบ ไดแก รถไฟฟาบีทีเอส 
และรถไฟใตดิน MRT ซึ่งทั้งสองระบบมีการเชื่อมตอระบบที่สถานีสถานีอโศกของรถไฟฟาบีทีเอส กับ 
สถานีสุขุมวิทของ MRT และระบบขนสงมวลชนประเภทรางทั้งสองระบบยังมีเสนทางเชื่อมโยงไปยัง
ยานพักอาศัยและยานธุรกิจสําคัญๆ ในกรุงเทพมหานคร จึงทําใหศักยภาพของพื้นที่ซอยอโศก มี
สามารถดึงดูด การลงทุนทั้งดานที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม เห็นไดจากอาคารสํานักงาน และอาคาร
สูงพักอาศัยในพื้นที่ซอยอโศก ทั้งบริเวณถนนอโศก-เพชรบุรี และถนนอโศก-คลองเตย ทั้งที่เปดดําเนิน
การและกําลังกอสรางโครงการ 

 

ระบบทางดวน ในพื้นที่ซอยนานา ไดรับผลจากการมีทางขึ้นลงทางดวน ดานอโศก 
ของทางดวนขั้นที่ 2 หรือ ทางพิเศษศรีรัช ซึ่งตั้งอยูบริเวณถนนรัชดาภิเษก บริเวณ ระหวางทางรถไฟ
สายตะวันออก กับ ถนนอโศกดินแดง กอถึงสี่แยก อสมท. โดยมีเสนทางเชื่อมโยงไปยังยานพักอาศัย 
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รอบนอกกรุงเทพ ไดแก รามอินทรา ศรีนครินทร และจังหวัดนนทบุรี เปนตน ทําใหเกิดความสะดวก
และเชื่อมโยงพื้นที่สวนตางๆ ของกรุงเทพเขาสู พื้นที่ซอยอโศก และยานสุขุมวิท ไดมากขึ้น 

 

พื้นที่ซอยพรอมพงษ – มีถนนสายประธาน คือ ถนนสุขุมวิท แบงพื้นที่ออกเปน สองฝง 
โดยดานเหนือจากบริเวณ ซอยสุขุมวิท 31 ถึง ซอยสุขุมวิท 39 และทางดานใต ตั้งแตซอยสุขุมวิท 22 
ถึงซอยสุขุมวิท 26 ถนนสายรองในพื้นที่พรองพงษ ไดแก ถนนพรอมพงษ (ซอยสุขุมวิท 39) ถนนซอย
สุขุมวิท 22 ซอยสุขุมวิท 24 และซอยสุขุมวิท 26 ทําหนาที่เชื่อมโยงถนนสุขุมวิทเขากับถนนเพชรบุรีตัด
ใหม และถนนพระราม 4 ตามลําดับ สวนถนนสายยอยไดแก ถนนซอยตางๆ ในพื้นที่ ที่สามารถใชเปน
ทางลัดเชื่อมโยงกันภายในพื้นที่ซึ่งเปนยานอาคารพักอาศัย คอนโดมิเนียม และเซอรวิสอพารทเมนต 
กับพื้นที่พาณิชยกรรมในบริเวณสองฝงถนนสุขุมวิททําใหพื้นที่มีความสะดวกในการเขาถึงแมวาจะไมมี
ถนนสายหลักก็ตาม 

 

ระบบขนสงมวลชนประเภทราง ที่ผานในพื้นที่ซอยพรอมพงษ ไดแก ระบบรถไฟฟาบีที
เอส มีสถานีรถไฟฟาบีทีเอส สถานีพรอมพงษ อยูบริเวณดานหนาหางสรรพสินคาดิเอมโพรเรียม และมี
ทางเชื่อมลอยฟาจากสถานีตรงเขาหางสรรพสินคา เพื่ออํานวยความสะดวกใหผูสัญจรในพื้นที่ ซึ่งใน
ปจจุบันนับเปนระบบขนสงที่สําคัญ ที่นําประชากรทั้งจากภายในยานสุขุมวิท และภายนอก เขามาใน
บริเวณพื้นที่ซอยพรอมพงษ และเกิดปริมาณการเดินทางเขาสูพื้นที่เปนจํานวนมาก สงผลใหเกิดการ
พัฒนพื้นที่พาณิชยกรรม หลากหลายรูปแบบเพื่อรองรับประชากรดังกลาว 

 

พื้นที่ซอยทองหลอ – มีถนนสายหลักไดแก ถนนซอยทองหลอ ขนาด 4 ชองจราจร 
เชื่อมโยงระหวางถนนสุขุมวิท และถนนเพชรบุรีตัดใหม ถนนสายยอยในพื้นที่ ไดแกถนนซอยยอยเชน 
ซอยทองหลอ 1 ซอยทองหลอ 5 ซอยทองหลอ 17 ซอยทองหลอ 20 และซอยทองหลอ 23 เปนตน ซึ่ง
ซอยดังกลาว สามารถเปนทางลัดและเปนทางเชื่อมโยงไปยัง ถนนสายรองเชน ถนนพรอมพงษ (ซอย
สุขุมวิท 39) ซอยสุขุมวิท 49 และ ถนนเอกมยั (ซอยสุขุมวิท 63) ได และยังเปนการสรางใหเกิดโครง
ขายถนนที่เชื่อมโยงยานพักอาศัยภายในพื้นที่เขาหากัน โดยไมจําเปนตองใชถนนสุขุมวิท ซึ่งมีการ
จราจรหนาแนน และทําใหพื้นที่ซอยทองหลอมีความสะดวกในการเขาถึงและมีศักษภาพในการพัฒนา
เปนพื้นที่พาณิชยกรรม การคาและบริการ สําหรับผูที่เดินทางโดยรถยนตสวนตัวไดอยางดี 

 

ระบบรถไฟฟาบีทีเอส เปนระบบขนสงมวลชนประเภทราง ที่ผานในพื้นที่ซอยทองหลอ 
ไดแก สถานีทองหลอ ซึ่งตั้งอยูบริเวณแยกทองหลอตัดสุขุมวิท หรือปากซอยทองหลอ จากสถานีรถไฟ
ฟาทองหลอ มีรถบริการรับสงฟรี (Shuttle Bus) ใหบริการเปนรอบจากสถานีเขาไปในซอยทองหลอ 
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ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ นับเปนปจจัยที่มีความสําคัญและมีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิทเปนอยางมาก เนื่องจากการเปนยาน
พาณิชยกรรมจําเปนตองมีความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่สูง มีความสะดวกในการติดตอกับพื้นที่โดย
รอบ และมีโครงขายระบบคมนาคมขนสงรองรับและใหบริการ 
 

2. ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ 
 

พื้นที่ยานสุขุมวิท ตั้งอยูบนพื้นที่เมืองตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ดวยโครงขายของระบบ
คมนาคมที่สมบูรณทําใหยานสุขุมวิท สามารถเชื่อมโยงถึงยานอื่นๆ ที่สําคัญ ของกรุงเทพมหานคร ได
สะดวกรวดเร็ว โดยเฉพาะระบบขนสงมวลชนประเภทราง ซึ่งไดแก ระบบรถไฟฟาบีทีเอส และระบบ
รถไฟฟาใตดิน MRT พื้นที่พาณิชยกรรมของยานสุขุมวิท มีบทบาทใหบริการการคาและบริการแก
ประชากรในพื้นที่ และประชากรตางพื้นที่ที่เดินทางเขามา และยังมีความสัมพนัธเชื่อมโยงกับพื้นที่โดย
รอบ ในบทบาทและระดับตางๆ ตามแตละพื้นที่ในยาน ซึ่งในการวิเคราะหสามารถแบงตามระดับความ
สัมพันธไดดังนี้ 

 

ก) ระดับชุมชน พื้นที่พาณิชยกรรมของยานสุขุมวิท แตละพื้นที่ ไดแก พื้นที่ซอยนานา 
พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ลวนมีบทบาทในระดับชุมชนทั้งสิ้น เนื่อง
จากมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจพื้นฐานที่ใหบริการแกชุมชนในระแวก และยังมีความสัมพันธเชื่อมโยงถึง
กันในแตละพื้นที่เชนกัน จากการศึกษาความเปนยานของแตละพื้นที่ในยานสุขุมวิท พบวา พื้นที่กิจ
กรรมทางเศรษฐกิจทั้ง 4 พื้นที่ ที่กลาวมาแลว จะมีความสัมพันธในระดับชุมชนซึ่งกันและกัน และยังมี
ความสัมพันธกับพื้นที่ยานพักอาศัยในระแวกนั้นๆ อีกดวย (แผนที่ 5.4) 

 

ข) ระดับเมือง สําหรับบทบาทของยานสุขุมวิท และพื้นที่กิจกรรมพาณิชยกรรมทั้ง 4 
พื้นที่ ในระดับเมืองนั้น ถือไดวาเปนบทบาทสําคัญของพื้นที่ เพราะนับเปนสวนจําลองของพื้นที่ศูนย
กลางเมือง โดยในพื้นที่เองมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจในระดับศูนยกลางยอยกระจายอยูในพื้นที่ยานสุขุม
วิท ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ จากการที่ระบบ
โครงขายคมนาคม สามารถสรางความเชื่อมโยงจากพื้นที่ตางๆ ของเมืองจึงทําใหเกิดการดึงดูดลูกคา
จากระยะทางไกลๆ เขาสูพื้นที่ไดเปนอยางดี ยานธุรกิจศูนยกลางเมืองที่มีความสัมพันธเชื่อมโยงกับพื้น
ที่ยานสุขุมวิท ที่สําคัญไดแก ยานราชประสงค ยานเพลินจิต และยานสีลม เปนตน ขณะเดียวกัน ก็มี
ความสัมพันธเชื่อมโยงกับยานพักอาศัยในระดับบน ไดแก ยานสาทร และยานชิดลม นอกจากนี้ยังมี
ความสัมพันธกับพื้นที่ที่มีกลุมนักทองเที่ยวชาวตางชาติอยูเปนจํานวนมาก ไดแก ยานขาวสาร และ
ยานพัฒนพงศ เปนตน กลุมธุรกิจการคาที่รองรับการติดตอธุรกิจในระดับนี้ เชน อาคารสํานักงานหรือ
ศูนยกลางการบริการระดับเมืองตางๆ  หางสรรพสินคา  โรงแรม  และสถานบันเทิงยามราตรีสําหรับนัก 
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ทองเที่ยว จึงมีการพัฒนาและเกาะตัวอยูในพื้นที่ยานสุขุมวิท ซึ่งความสัมพันธเชื่อมโยงกับพื้นที่รอบๆ 
ในระดับเมืองนี้เอง ที่มีผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท เพื่อ
รองรับกับความตองการกิจกรรมพาณิชยในระดับรองจากศูนยกลางเมือง และกิจกรรมพาณิชยกรรมใน
ระดับสูง เปนตน (แผนที่ 5.5) 

 

ค) ระดับภูมิภาค ความสัมพันธกับพื้นที่ที่มีบทบาทในระดับภูมิภาคของยานสุขุมวิท 
ถือเปนผลกระทบจากภายนอกที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงของยาน เนื่องจากการพัฒนาพื้นที่พาณิชย
กรรมภายในยานสุขุมวิท และพื้นที่กิจกรรมพาณิชยทั้ง 4 พื้นที่นั้น เกิดขึ้นเพื่อรองรับความตองการการ
ใชพื้นที่พาณิชยกรรม ที่ไมจําเปนตองอยูในพื้นที่ศูนยกลางเมือง เชน สํานักงานทนายความ สํานักงาน
ทางดานบริการ สถานบรกิารและสถานบันเทิง ซึ่งพื้นที่กิจกรรมภายในยานเอง เชนพื้นที่ซอยนานา พื้น
ที่ซอยอโศก และพื้นที่ซอยพรอมพงษ ก็เปนพื้นที่ที่มีการพัฒนากิจกรรมพาณิชยเหลานั้นขึ้นใหบริการ 
ความเชื่อมโยงในระดับภูมิภาคของพื้นที่สุขุมวิท นั้นอาศัยระบบโครงขายคมนาคม เชน ระบบทางดวน 
และระบบขนสงมวลชนประเภทราง ที่สรางศักยภาพของพื้นที่และนําผูใชบริการเขาสูพื้นที่ในปริมาณ
มาก สําหรับพื้นที่ภายนอกที่มีความเชื่อมโยงในระดับภูมิภาคที่สําคัญ ไดแก ยานพักอาศัยโดยรอบ
กรุงเทพมหานคร เชน นนทบุรี ดอนเมือง รังสิต รามอินทรา ดาวคะนอง ศรีนครินทร และบางนา 
เปนตน (แผนที่ 5.6) 

 

จากการวิเคราะหพบวา ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบนับเปนปจจัยสําคัญ อีกปจจัย
หนึ่งที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิทอยางสูง ดวยความ
สัมพันธในระดับเมือง กับพื้นที่ธุรกิจศูนยกลางเมืองก็ดี ความสัมพันธกับพื้นที่พักอาศัยในระดับบน เชน 
ยานสาธร และยานชิดลม หลังสวน หรือยานพักอาศัยระดับบนภายในพื้นที่เอง เชน ยานพรอมพงษ 
และยานทองหลอก็ดี ประกอบกับปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ จึงสนับสนุนใหปจจัยนี้มีบท
บาทและความสําคัญตอการเปลี่ยนแปลงอยางแทจริง 

 

3. ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ 
 

การมีที่อยูอาศัยใกลกับสถานที่ทํางาน เปนการที่จะทํารนระยะเวลาในการเดินทางจากที่พัก
มายังที่ทํางาน โดยเฉพาะเมืองใหญที่มีปญหาการจราจร อยางกรุงเทพมหานคร ผูมีรายไดสูงจึงมอง
หาที่พักอาศัยในพื้นที่โดยรอบศูนยกลางเมือง เกิดเปนความตองการพื้นที่พักอาศัยใกลแหลงงานเปน
จํานวนมาก ยานสุขุมวิทนั้นดวยลักษณะทําเลที่ตั้งที่อยูใกลยานธุรกิจศูนยกลางเมือง ของ
กรุงเทพมหานคร เชน ยาน ยานสีลม สาทร แลว ภายในยานสุขุมวิทเอง ยังมีแหลงงานตางๆ เชน 
อาคารสํานักงานตางๆในพื้นที่ซอยอโศก ประกอบกับการเปนแหลงชุมชนที่สมบูรณ มีทั้งโรงเรียนและ
มหาวิทยาลัย  จึงทําใหเกิดการลงทุนดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ยานสุขุมวิทอยางตอเนื่องเรื่อยมา ในการ
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วิเคราะหปจจัยนี้จะแสดงใหเห็นถึงการพัฒนาที่อยูอาศัยในระดับบน ที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใช
ที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ยานสุขุมวิท นับเปนยานพักอาศัยชั้นดีของกรุงเทพฯ มาตั้งแตอดีต จากชวง
เร่ิมตนการพัฒนา ดวยทําเลที่ตั้งของยานสุขุมวิทที่ไดเปรียบ และเปนพื้นที่โลงที่มีแปลงที่ดินขนาดใหญ
สามารถจัดสรรพื้นที่เพื่อทํากิจการบานจัดสรร หรือ แบงแปลงที่ดินขายไดเปนจํานวนมาก ดวยสภาพ
แวดลอมและคุณภาพชีวิตที่ดี จึงทําใหเกิดการพัฒนาดานที่อยูอาศัยมากกวาการพัฒนาดานอื่นๆ  โดย
พัฒนาจากบานเดี่ยว ทาวนเฮาส อพารทเมนท คอนโดมิเนียม หรือจากการพัฒนาในแนวราบ เปน
อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ เปนตน 

 

จากการศึกษาพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท พบวาการเปลี่ยนแปลงพื้นที่
พาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท มีความสัมพันธควบคูกันกับการพัฒนาดานที่อยูอาศัย โดยเฉพาะยาน
พักอาศัยในระดับบน ที่เกิดจากความตองการที่พักอาศัยใกลแหลงงาน ของผูมีรายไดสูง ทําใหการ
พัฒนาที่อยูอาศัยในชวงหลังป 2535 จึงเนนการพัฒนาอาคารสูงพักอาศัยที่มีสาธารณูปโภคพรอม
สรรพ สําหรับผูมีรายไดสูง และมีราคาขายสูงตามไปดวยเชนกัน ในสวนของการพัฒนาพื้นที่พาณิชย
กรรม ก็มีลําดับการพัฒนาไมตางจากพื้นที่พักอาศัย ไดแก การพัฒนาจากอาคารพาณิชย และตลาด 
ไปเปน หางสรรพสินคาขนาดกลางและขนาดใหญ อาคารสูง อาคารสํานักงาน ตามลําดับ 
 
ตารางที่ 5.7 จํานวนและพื้นที่ของอาคารประเภทพักอาศัย พาณิชย และพาณิชย-พักอาศัย ที่ไดรับอนุญาตปลูกสราง
ในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย ป พ.ศ. 2546 
 

สํานักงานเขต พักอาศัย พาณิชย พาณิชย-พักอาศัย รวม 
  จํานวน พื้นที่ จํานวน พื้นที่ จํานวน พื้นที่ จํานวน พื้นที่ 
  (หลัง) (ตร.ม.) (หลัง) (ตร.ม.) (หลัง) (ตร.ม.) (หลัง) (ตร.ม.) 

วัฒนา 25 116,836 4 20,115 2 1,824 31      138,775 
                  
คลองเตย 7 51,953 3 10,803                -                - 10        62,756 
                  
รวม 32 168,789 7 30,918 2 1,824 41      201,531 
                  
 

ที่มา : กองวิชาการและแผนงาน สํานักผังเมือง      
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4. ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่ 
 

สภาพแวดลอมของพื้นที่ เปนประเด็นที่ครอบคลุมรายละเอียดในการศึกษาสภาพภูมิประเทศ 
ระบบการระบายน้ําของพื้นที่ สภาพที่วางที่ลุมเพื่อรองรับการพัฒนาเปนตน จากการศึกษาสภาพทั่วไป
ของยานสุขุมวิทพบวา ในป พ.ศ. 2545 ยานสุขุมวิทมีการพัฒนาพื้นที่เมืองจนครอบคลุมพื้นที่ยาน
เกือบเต็มพื้นที่โดยมีสัดสวนพื้นที่เมืองประมาณรอยละ 84.14 ของพื้นที่ โดยที่เหลือเปนแหลงน้ํา ถนน
และพื้นที่วางอีกรอยละ 15.86 เห็นวาพื้นที่วางสวนใหญจะอยูในบริเวณพื้นที่เขาถึงไดยาก ทางดานทิศ
เหนือของยาน พื้นที่วางจะอยูบริเวณติดกับคลองแสนแสบ ในขณะที่ทางดานใต พื้นที่วางที่แสดงใน
แผนที่การใชประโยชนที่ดินปจจุบัน พ.ศ. 2545 ของการวางผังเมืองบางสวนกลายเปนโครงการกอ
สราง อาคารชุดพักอาศัย ขณะที่อีกสวนเปนที่ดินรกราง และอยูในบริเวณติดกับแนวถนนพระราม 4 
(แผนที่ 5.7) 

 

ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่ จึงมีบทบาทตอการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อการ
พาณิชยกรรมแคเพียงชวงเริ่มตนการพัฒนาพื้นที่ยานสุขุมวิทเทานั้น ดูไดจากการศึกษาพัฒนาการและ
การเปลี่ยนแปลงของยาน ซึ่งพบวา ในชวงพ.ศ. 2510 - 2519 ยานสุขุมวิท ไดเร่ิมพัฒนาดานที่อยูอาศัย
จากแนวราบเปนอาคารสูง ซึ่งจําเปนตองใชแปลงที่ดินที่มีขนาดเหมาะสมกับโครงการ ยานสุขุมวิทซึ่งมี
การพัฒนาอสังหาริมทรัพยจากบานเดี่ยวที่มีแปลงที่ดินขนาดใหญจึงเกิดความเปลี่ยนแปลงในลักษณะ
ร้ือถอนกลุมอาคารเดิม แลวทําการกอสรางอาคารหลังใหมขึ้นมาแทน (เบญจวรรณ คงสวาง, 2538) 
ตอมาในชวงป พ.ศ.2520 ยานสุขุมวิทไดรับการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและระบบคมนาคมขนสง มี
การกอสรางทางดวนขั้นที่ 1, มีการขยายระบบถนนวงแหวนรัชดาภิเษก ทําใหพื้นที่ยานสุขุมวิทมีศักย
ภาพในการพัฒนาเปนยานธุรกิจ จึงเกิดการพัฒนาอาคารสํานักงานเพื่อรองรับการเติบโตของเมือง 
โดยเฉพาะพื้นที่ซอยนานา และพื้นที่ซอยอโศก เร่ิมมีการมองหาพื้นที่วางขนาดตางๆ และมีการกวาน
ซื้อที่ดิน แปลงขนาดเล็กตางๆ ที่อยูติดๆกัน ทั้งเพื่อเก็งกําไร หรือนํามาพัฒนาโครงการบนพื้นที่ดิน
ขนาดใหญ ที่สามารถกอสรางอาคารขนาดใหญได ปจจัยดานสภาพแวดลอมจึงยังมีบทบาทและความ
สําคัญตอการเปลี่ยนแปลงอยู จนกระทั่งการพัฒนาของพื้นที่เมืองเริ่มกระจายตัวในพื้นที่ยานสุขุมวิท 
และเพิ่มปริมาณมากขึ้นหลังปพ.ศ. 2535 - 3539 เมื่อเกิดสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในปพ.ศ. 2540 จึงมี
การหยุดซื้อที่ดนิเพื่อเก็งกําไร และชะลอการพัฒนาตางๆ ในพื้นที่ บทบาทของปจจัยสภาพแวดลอม
โดยเฉพาะประเด็นที่วางเพื่อการพัฒนาจึงเริ่มลดลง เนื่องจากผูประกอบการเนนที่จะพัฒนาอาคารสิ่ง
ปลูกสรางที่มีอยูเดิม โดยปรับปรุงซอมแซมใหมีสภาพใหงานหรือรูปแบบที่รองรับกลุมเปาหมายตางๆ 
มากกวา มุงสรางโครงการขนาดใหญมาแทน 
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5. ปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง 
 

ในการวิเคราะหปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง เปนการวิเคราะหถึงศักยภาพในการเปนศูนย
กลางทางเศรษฐกิจของยานสุขุมวิท โดยวิเคราะหประกอบกับปจจัยดานกายภาพ อ่ืนๆ ที่กลาวมา ขาง
ตน ซึ่งจะทําใหเปนวา การเปนศูนยกลางเมืองจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน พาณิชยกรรมใน
ยานสุขุมวิทอยางไร (แผนที่ 5.8) 

 

เมื่อพิจารณาจากยานสุขุมวิท จากแนวคิดของ Chaplin เกี่ยวกับนิยามและลําดับของการใชที่
ดินเพื่อการพาณิชยกรรม พบวาพื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทจัดเปนศูนยกลางธุรกิจรอบนอก 
(Satellite CBD Center) เนื่องจากมีปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึงและความสัมพันธกับพื้นที่
โดยรอบ อันมีความเหมาะสมที่จะพัฒนาใหเปนศูนยกลาง ทั้งนี้การพัฒนาดานที่อยูอาศัยภายในพื้นที่
ยานสุขุมวิทเอง ยังใหเกิดกิจกรรมพาณิชยที่รองรับทั้งระดับชุมชน ระดบัเมือง และระดับภูมิภาค เชน 
อาคารสํานักงานขนาดใหญ บริเวณพื้นที่ซอยอโศกเกิดเปนแหลงงานสําคัญในยานหางสรรพสินคา ดิ
เอมโพเรียม บริเวณพื้นที่ซอยพรอมพงษ ที่ใหบริการอยูใช ที่มาจากยานพักอาศัยระดับบน เชน สาธร
และชิดลมเปนตน และยังมีกิจกรรมพาณิชยตางๆ ที่มาสนับสนุนความเปนศูนยกลางธุรกิจรอบนอก
ของยาน เชน สถานบริการ สถานบันเทิง กลุมกิจกรรมบริการที่ไมจําเปนตองอยูในพื้นที่ศูนยกลางเมือง 
เชน สํานักงานดานบริการตางๆ สํานักงานทนายความธุรกิจรถยนต และธุรกิจคาสงเปนตน 

 
 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ ประกอบดวยปจจัยตางๆ ดังนี้ 
 

6. ปจจัยราคาที่ดิน 
 

ราคาที่ดินเปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจพัฒนาพื้นที่ตางๆ ทั้งนี้ผูลงทุนสวนใหญจําเปนตอง
คํานึงถึงผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุนนั้น สวนความตองการที่ดินเปนตัวการที่จะทําใหราคาที่ดิน
สูงขึ้นตามไปดวย ทั้งนี้ถาราคาที่ดินต่ําผูลงทุนยอมซื้อที่ดินในแปลงใหญ ในขณะที่ราคาที่ดินสูง ผูลง
ทุนก็จะเลือกซื้อที่ดินแปลงเล็กลง และปลูกสรางอาคารใหสูงขึ้นแทน ความคิดดังกลาว เปนเรื่องปกติที่
จําเปนตองนํามาพิจารณาประกอบความเปนไปไดของโครงการและระยะเวลาคืนทุน ในกรณีที่ทําการ
กอสรางอาคารโดยทั่วไป ความตองการที่ดินในยานสุขุมวิทไดสงผลใหราคาที่ดินบริเวณนี้สูงขึ้นตลอด
เวลา โดยเฉพาะราคาที่ดินติดถนนสายหลัก และตามแนวถนนซอย โดยในป พ.ศ. 2543 - 2546 ราคา
ประเมินที่ดินในยานสุขุมวิท สูงสุดไดแกบริเวณ ถนนสุขุมวิท ซอย 3 ราคาประมาณ 290,000 บาทตอ
ตารางวา รองมาไดแก บริเวณซอยอโศกประมาณ 210,000 บาท และซอยทองหลอประมาณ 150,000 
บาทตอตารางวาตามลําดับ โดยราคาซื้อขายจริงอาจอยูที่ 3 - 4 แสนบาทตอตารางวา ลาสุดราคา
ประเมินรอบป พ.ศ. 2547  –  2550  ราคาที่ดินสูงสุด บริเวณ สุขุมวิท  –  นานา  ตารางวาละประมาณ  
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300,000 บาท เปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึน 3.33% สวนอโศกปรับข้ึนเปน 260,000 บาทตอตารางวา เพิ่มข้ึน 
19.23% และทองหลอ ราคาที่ดินตารางวาละประมาณ 190,000 บาท เพิ่มข้ึน 21.05% 

 

ตารางที่ 5.8 แสดงการเปลี่ยนแปลงราคาประเมินที่ดิน ตามแนวถนนที่สําคัญในยานสุขุมวิท 
  

ราคาที่ดิน (บาท / ตร.วา) ที่ดินบริเวณ 
2543-2546 2547-2550 

เปล่ียนแปลง 
% 

1. ซอยสุขุมวิท 3 (ซอยนานาเหนือ) 290,000 300,000 3.33 
2. ซอยสุขุมวิท 21 (ถนนอโศก) 210,000 260,000 19.23 
3. ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหลอ) 150,000 190,000 21.05 
4. ซอยสุขุมวิท 2,4,6,8,10,12 150,000 190,000 21.05 
7. ซอยสุขุมวิท 5,7,9,11,13,15 130,000 150,000 13.33 
6. ซอยสุขุมวิท 39 (ซอยพรอมพงษ) 110,000 130,000 15.38 

  

ที่มา : กรมที่ดิน , หมายเหตุ : ราคาที่แสดงเปนราคาสูงสุดของราคาประเมิน 
 

จะเห็นวาราคาที่ดินที่เปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึน ดวยปจจัยดานกายภาพทั้ง 5 ปจจัย ที่สงเสริมให
พื้นที่ยานสุขุมวิทมีศักยภาพในการเปนศูนยกลางธุรกิจรอบนอก จึงเปนแรงผลักดันใหเกิดการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม และการใชประโยชนอาคารในยานสุขุมวิท และพื้นที่พาณิชย
กรรมทั้ง 4 พื้นที่ รูปแบบการใชที่ดินพาณิชยกรรมจึงมีการใชประโยชนทั้งในแนวราบ และอาคารสูง 
เชน การกอสรางอาคารพักอาศัยหนึ่งหลงัเพื่อใหเชา อาจใชพื้นที่ไมคุมคาเทาการทําอาคารคอมเพล็กซ 
โดยมีซุปเปอรมารเก็ต แลวเพิ่มกิจกรรมการคาตางๆ เชนรานกาแฟ รานเสื้อผาแบรนดเนม รานหนังสือ
ตางประเภท รวมถึงรานอาหารนานาชาติเขาไปซึ่งจะเปนการเหมาะสมกวา  

 

ทั้งนี้ยังมีวิธีการเชาที่ดินระยะยาว ซึ่งจะประหยัดตนทุนดังกลาว และปลูกสรางอาคารเปนศูนย
การคาดังเชนที่ซอยทองหลอ เพื่อเก็บคาเชาจากรานคาแบรนดเนมตางๆ อีกที ก็เปนอีกแนวคิดหนึ่งเมื่อ
พิจารณาราคาที่ดินประกอบกับคานิยมของกลุมเปาหมาย ในขณะที่อาจมีการซื้อแปลงที่ดินขนาดใหญ 
เพื่อทําบานจัดสรร เชน โครงการบานกลางกรุงในซอยทองหลอเชนกัน ที่มองขามเรื่องราคาที่ดินสูง 
โดยการมองเห็นถึงกลุมเปาหมายที่ชัดเจน แลวจัดสรรขายในราคาที่มีกําไรไดโดยพิจารณาราคาที่ดิน
ในระดับหนึ่งเทานั้น 

 

7. ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ 
 

พื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท ประกอบไปดวยกิจกรรมทางเศรษฐกิจจํานวนมากทั้งกิจ
กรรมที่เปนกิจกรรมหลักระดับเมือง เชน กลุมอาคารสํานักงาน ในพื้นที่ซอยอโศก หางสรรพสินคาดิเอม
โพรเรียม ในพื้นที่ซอยพรอมพงษ หรือกิจกรรมทางเศรษฐกิจในระดับภูมิภาค เชน กลุมธุรกิจโรงแรม ใน
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พื้นที่ซอยนานา เหลานี้เปนตน ในการวิเคราะหจะแบงพื้นที่การวิเคราะหตามพื้นที่พาณิชยกรรมตาม
ยานธุรกิจที่สําคัญของยานสุขุมวิท ที่ไดจากการศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่ และการศึกษาพัฒนาการ
และการเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท ในบทที่ 3 และบทที่ 4 ตามลําดับ (แผนที่ 5.9) 

 

พื้นที่ซอยนานา – จากการวิเคราะห พบวาพื้นที่ซอยนานาจัดเปนพื้นที่ที่มีกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในระดับภูมิภาค เนื่องจากเปนพื้นที่ที่มีความสัมพันธเชื่อมโยงในระดับภูมิภาค กับยานธุรกิจ
และยานพักอาศัยของนักทองเที่ยวและชาวตางชาติที่สําคัญในกรุงเทพฯ เชน ยานสาทร สีลม และ 
ยานถนนขาวสาร เปนตน ขณะเดียวกันพื้นที่ซอยนานายังเปนที่ตั้งของสถานฑูตของประเทศตางๆ พื้น
ที่ซอยนานาจึงมีชาวตางชาติเดินทางเขาออกและพักอาศัยอยูตลอด ทําใหเกิดกิจกรรมบริการตางๆ 
เชน รานอาหาร และคอฟฟช็อฟ ที่เปนแฟรนไชสจากตางประเทศ เชน รานกาแฟสตารบั๊ค และคอฟฟเว
ลิรด รานแซนวิชซับเวย เปนตน และเปนพื้นที่ที่มีการกระจุกตัวของ กลุมธุรกิจโรงแรม ที่ถือเปนความ
โดดเดนและแตกตางจากพื้นที่พาณิชยกรรมอื่นภายในยานสุขุมวิทดวยกัน โรงแรมในพื้นที่ซอยนานามี
การกระจายตัวอยูในพื้นที่ทั้งสองฝงถนนสุขุมวิท และถนนซอยแบงเปนโรงแรมระดบั 5 ดาว เชน โรง
แรมแลนดมารค และโรงแรมเจดับบลิว แมรีออท โรงแรมระดับ 2 – 4 ดาว ไดแก โรงแรมอามารี โรงแรม
นานา เดอะปารคโฮเต็ล และโรงแรมไมอามี สวนเกสเฮาสมีการนําอาคารพาณิชยมาดัดแปลงโดยทุบ
ตอกันใหเกิดพื้นที่แลวแบงเปนหองใหเชา ราคาหองพัก 500 – 3,000 บาทตอคืน 

 

พื้นที่ซอยอโศก – กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่สําคัญของพื้นที่ซอยอโศก และทําใหเกิด
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน จากแนวราบ มาเปนอาคารสูง ตามปจจัยดานกายภาพที่เอื้ออํานวย ได
แกกลุมอาคารสํานักงาน ซึ่งสวนใหญเปนอาคารสูงที่กระจายตัวอยูตามพื้นที่สองฝงของถนนอโศก 
อาคารสํานักงานในพื้นที่ซอยอโศกสวนใหญจะเปนอาคารสํานักงานธุรกิจบริการ ที่ไมจําเปนตองอยูใน
พื้นที่ศูนยกลางเมือง จึงมาเชาพื้นที่โดยรอบแทน เชน สํานักงานออกแบบ สํานกังานที่ปรึกษา สํานัก
งานทนายความ และอาคารสํานักงานของบริษัทเอง เชน อาคาร GMM Grammy ซึ่งเปนสํานักงาน
ใหญของบริษัทในเครือ Grammy  อาคาร Ocean  Tower เปนอาคารสํานักงานใหญของบริษัทในเครือ 
Ocean อาคารซิโนไทยอันเปนอาคารสํานักงานใหญของบริษัทในเครือซิโนไทย เปนตน 

 

พื้นที่ซอยพรอมพงษ – พื้นที่ซอยพรอมพงษเปนพื้นที่ที่การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน
เพื่อการพาณิชยกรรม มีความสัมพันธสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยมากที่สุด 
เห็นไดจากการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยและหางสรรพสินคาในพื้นที่ จากการวิเคราะหพบวา อาคาร
ชุดพักอาศัยในพื้นที่ซอยพรอมพงษจะกระจายตัวเปนกลุม อยูในพื้นที่บริเวณดานเหนือของถนนสุขุม
วิท ภายในซอยสุขุมวิท 33 ถึง สุขุมวิท 39 และดานใตของถนนสุขุมวทิ ภายในซอยสุขุมวิท 24 เมื่อ



 175

ศึกษาถึงระดับราคาคาเชา ที่ประมาณ 50,000-100,000 บาทตอเดือน และกลุมผูเชาซึ่งสวนใหญรอย
ละ 80 เปอรเซ็นตเปนชาวญี่ปุน ทําใหเห็นถึงการพัฒนาพื้นที่ที่มุงสองตอกลุมผูใชบริการในระดับบน 

 

สวนกิจกรรมประเภทหางสรรพสินคา และกิจกรรมบริการตางๆ ซึ่งในพื้นที่ซอยพรอม
พงษ นับเปนจุดดึงดูดทั้งนักทองเที่ยวและคนภายนอกใหเขามาในพื้นที่ เชน หางสรรพสินคาดิเอมโพร
เรียม ซึ่งอยูบริเวณปากซอยสุขุมวิท 24 ติดกับสวนเบญจสิริ เปนหางสรรพสินคา และหองชุดพักอาศัย 
ความโดดเดนของหางสรรพสินคาที่จําหนายสินคาแบรนดเนม ราคาสูงจากตางประเทศ และสินคานํา
เขาจากประเทศญี่ปุน ซึ่งสะทอนใหเห็นวารองรับกลุมลูกคาระดับสูงในพื้นที่เอง และดวยความเชื่อม
โยงของระบบคมนาคมที่สะดวกทําให ยังมีกลุมผูใชจากบริเวณยานพักอาศัยระดับบนในพื้นที่โดยรอบ 
เขามาใชบริการ สวนหางสรรพสินคาอีกแหงที่มีความสําคัญไดแก UFM FUJI CENTER ที่เปนแหลง
ศูนยรวมสินคาจากประเทศญี่ปุนเพื่อคนญี่ปุน ที่อาศัยอยูบริเวณยานพรอมพงษ 

 

พื้นที่ซอยทองหลอ - กลุมกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ซอยทองหลอที่มีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงและเปนบทบาทสําคัญของพื้นที่ แบงไดเปน 2 กลุมหลักตามชวงเวลา ไดแก กลุมหาง
สรรพสินคา กระจายตัวอยูในบริเวณซอยทองหลอ ใหบริการในชวง 9.30-22.00 น. ซึ่งในพื้นที่ซอยทอง
หลอจะมีความพิเศษแตกตางจากพื้นที่อ่ืนๆ ในยานสุขุมวิท ดวยความที่ ซอยทองหลอมีพื้นที่แปลงที่
ดินขนาดใหญที่เปนเจาของเดียว และไมตองการขายขาด ทําใหเกิดการเชาพื้นที่ระยะยาว 10-20 ป ใน
การพัฒนาเปนหางสรรพสินคาแบบ Open Air Department Store เพื่อตอบสนองความตองการของ
กลุมคนระดับบนที่ไมตองการเดินซื้อของในตลาดสด เชน ทองหลอ ทาวน เซ็นเตอร บริเวณตรงขาม 
ทองหลอซอย 5  หรือ เจ อเวนิว บริเวณทองหลอซอย 15 และโครงการ H1 บริเวณทายซอยทองหลอ 
เปนตน สวนกิจกรรมอีกกลุม ไดแก กลุมรานอาคาร และกลุมสถานบันเทิง ซึ่งใหบริการในชวงเวลา 
18.00-02.00 น. โดยจะมีการกระจุกตวัอยูบริเวณซอยทองหลอ 21 และซอยทองหลอ 20 เปนตน ราน
อาหารและสถานบันเทิงเหลานี้ใหบริการในระดับราคาคอนขางสูง และเนนกลุมเปาหมายระดับบน ที่
ไมจํากัดเฉพาะผูใชในพื้นที่ แตเปนกลุมผูใชที่มีรถยนตสวนบุคคล ซึ่งกอสะทอนใหเห็นกลุมประชากร ที่
มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมพาณิชยของพื้นที่ 

 

ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ยานสุขุมวิท นับเปนปจจัยที่สําคัญซึ่งจะสะทอนใหเห็นรูป
แบบการใหบริการกลุมเปาหมายในระดับบน ที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชย
กรรม ทั้งอาคารสูงพักอาศัยที่พัฒนาจากแนวราบเปนอาคารสูงเพื่อรับกับปริมาณและกลุมผูใชระดับ
บนที่ตองการที่พักใกลแหลงงาน หรือกลุมอาคารหางสรรพสินคาที่มีรูปแบบเฉพาะตัว เพื่อดึงดูดลูกคา
จากพื้นที่โดยรอบๆ ที่ทําใหเห็นถึงกลุมประชากรและลักษณะประชากรที่เขามาใชบริการ 
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8. ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ 
 

บทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ เปนปจจัยที่มีผลตอแนวโนมของการเปลี่ยนแปลงการ
ใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท ตามแนวคิดของ Hoover (1971) รูปแบบรวมตัว 
(Clustered Pattern) เนื่องจากสภาพทําเลที่ตั้งที่เอื้ออํานวย จึงเกิดการรวมกลุมกันของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจประเภทเดียวกันทั้งเพื่อความสะดวกในการติดตอซึ่งกันและกัน หรือตองการแขงขั้นกัน จึงดึง
ดูดใหผูประกอบการเขามารวมกลุมกันเพื่อสรางกลุมการคา และทางเลือกแกผูบริโภค ทั้งยังเปนการดึง
ดูดใหผูตองการสินคาเดินทางเขามาใชบริการ 

 

จากบทบาทของยานสุขุมวิท ที่เปนยานพักอาศัยชั้นดี ซึ่งเปนปจจัยที่ทําใหเกิดกลุม
ประชากรระดับบน ที่มีรายไดสูง พักอาศัยในพื้นที่ ยานสุขุมวิทจึงเปนรูปแบบการรวมตัวของแหลงซื้อ
ของของผูบริโภคระดับบน ดูไดจากปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซึ่งเนนกิจกรรมบริการที่ใหผลตอบ
แทนสูง และกลุมกิจกรรมที่จําหนายสินคาแบรนดเนม และสินคานําเขาจากตางประเทศ โดยเฉพาะ
บริเวณพื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีการรวมตัวกันของกิจกรรมดังกลาว
หนาแนนกวาพื้นที่อ่ืนๆ ในยาน 

 

พื้นที่ซอยพรอมพงษ – เปนพื้นที่ที่มีการพัฒนาดานที่อยูอาศัยเปนจํานวนมาก และ
เปนพื้นที่ที่มีอาคารสูงพักอาศัยในระดับบน ราคาคาเชาสูงสุดประมาณ 150,000 บาทตอเดือน ประชา
กรที่พักอาศัยเปนผูมีรายไดสูง สวนใหญเปนชาวตางชาติ ไดแกชาวญี่ปุน เนื่องจากในบริเวณยาน
พรอมพงษมีที่ตั้งอยูใกลกับสํานักงานตางชาติ ใกลกับสถานฑูตญี่ปุนในประเทศไทย จึงทําใหมี
ลักษณะเปนยานสําหรับชาวญี่ปุน (Little Tokyu) พื้นที่ซอยพรอมพงษจึงเกิดการรวมตัวของกิจ
กรรมการคาและบริการในระดับบน และกิจกรรมบริการเฉพาะสําหรับชาวตางชาติโดยเฉพาะชาวญี่ปุน
เปนหลัก เพื่อรองรับกับกลุมผูใชดังกลาว 

 

พื้นที่ซอยทองหลอ – มีรูปแบบการรวมตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจระดับบน โดยกิจ
กรรมสวนใหญเปนกิจกรรมบริการ ซึ่งรองรับกลุมผูใชที่มีรายไดสูงในพื้นที่ โดยบทบาทดานพาณิชย
กรรมของพื้นที่ซอยทองหลอ มีผลทําใหเกิดการดึงดูดของกลุมกิจกรรมบริการเดียวกัน เชนธุรกิจ สตูดิ
โอถายภาพแตงงาน ที่รวมตัวอยูในซอยทองหลอ หรือกลุมสถานบันเทิงที่รวมอยูในบริเวณทองหลอ
ซอย 21 เปนตน อีกกิจกรรมหนึ่งไดแกหางสรรพสินคา ถึงแมจะไมไดเกาะกลุมกันในลักษณะอยูใกลกัน
หรือรวมกลุมกัน แตดวยศักยภาพและทําเลที่ตั้งในเชิงธุรกิจของพื้นที่ จึงทําใหเกิดการพัฒนาหางสรรพ
สินคาที่ใหบริการแกกลุมผูใชระดับบน ทั้งจากในพื้นที่และนอกพื้นที่ขึ้นมาเปนจํานวนมาก เชน ทอง
หลอ ทาวน เซ็นเตอร บริเวณตรงขาม ทองหลอซอย 5  หรือ เจ อเวนิว บริเวณทองหลอซอย 15 และ
โครงการ H1 บริเวณทายซอยทองหลอ เปนตน 
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ปจจัยดานสังคม ประกอบดวยปจจัยตางๆ ดังนี้ 
 

9. ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ 
 

พื้นที่ยานสุขุมวิท อยูในเขตปกครอง 2 เขตการปกครอง ไดแกพื้นที่บางสวนในเขต
วัฒนาและเขตคลองเตย โดยในเขตวัฒนาไดแกพื้นที่ บริเวณแขวงคลองเตยเหนือ และแขวงคลองตัน
เหนือ สวนพื้นที่ในเขตคลองเตยไดแกพื้นที่บางสวนของแขวงคลองเตย และแขวงคลองตัน โดยขอมูล
จากสํานักทะเบียนเขตคลองเตยและเขตดินแดง ในป พ.ศ. 2546 มี ประชากรอาศัยในพื้นที่ประมาณ 
161,032 คน เปลี่ยนแปลงจากป พ.ศ. 2535 ซึ่งมีประชากรจํานวน182,602 คน ไป 21,570 คน ความ
หนาแนนของประชากรเฉลี่ย ในป พ.ศ. 2546  ประมาณ 8,807 คนตอตารางกิโลเมตร ตางจากป พ.ศ. 
2535 ที่มีความหนาแนนประชากรเฉลี่ยประมาณ  9,967 คนตอตารางกิโลเมตร 

 

การเปลี่ยนแปลงของประชากรและความหนาแนนประชากร เปนตัวชี้วัดความเปน
เมืองของยานสุขุมวิทไดสวนหนึ่งโดย เฉพาะพื้นที่ที่มีการเปลี่ยนแปลงลดลงของประชากร จะชี้ใหเห็น
วาเกิดการพัฒนาในพื้นที่และเกิดการยายออกของประชากร จึงทําใหประชากรในพื้นที่มีจํานวนลดลง 
แตเนื่องจากการเก็บรวบรวมขอมูลดานสถิติที่ยังไมสามารถแสดงประชากรที่แทจริง ในยานสุขุมวิทได 
จึงทําใหปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินพาณิชยกรรม ไม
ชัดเจนเทาที่ควร 

 
 

ตารางที่ 5.9 แสดงการเปลี่ยนแปลงประชากร และความหนาแนนประชากร ในยานสุขุมวิท พ.ศ. 2535-2546 

        

ประชากร ความหนาแนนประชากร  
(คน/ตร.กม.) 

พื้นที่ในเขตปกครอง 
  

พื้นที่ 
ตร.กม. 

2535 2546 

การเปลี่ยน 
แปลง 

  2535 2546 

จํานวน 
การเปลี่ยน

แปลง  
(%) 

แขวงคลองเตยเหนือ 2.109   8,973    4,255   

แขวงคลองตันเหนือ 7.031   47,838    6,804   

แขวงคลองเตย (8.231)7.249       96,594  87,894 -8,700 11,735 12,125 3.32

แขวงคลองตัน (11.655)1.895       86,008  16,327 -69,681 7,379 8,616 16.76

ยานสุขุมวิท 18.284     182,602      161,032  -21,570             9,987            8,807 -11.81

        

ที่มา : สํานักงานเขตคลองเตย 
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10. ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ 
 

ลักษณะประชากรในพื้นที่ของยานสุขุมวิทมีความแตกตางกันตามพื้นที่พาณิชยกรรม
แตละพื้นที่ เชน พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ทั้งนี้จาก
การวิเคราะหปจจัยดานเศรษฐกิจและปจจัยดานกายภาพที่ผานมา ประกอบกับการศึกษาสภาพทั่วไป
ของยานสุขุมวิท พอจะสรุปลักษณะของประชากรในแตละพื้นที่พาณิชยกรรมไดดังนี้ (แผนที่ 5.10) 

 

พื้นที่ซอยนานา – ลักษณะประชากรในพื้นที่ซอยนานาแบงไดเปน 3 กลุมตามพื้นที่
หลักๆ ไดแก กลุมแรกบริเวณซอยนานาเหนือ (สุขุมวิท 3) ถึงซอยสุขุมวิท 3/1 เปน zone ที่มีประชากร
สวนใหญเปนชาวอาหรับ จากการสํารวจพบวาประชากรอาหรับสวนมากที่อาศัยและทํางานใน zone นี้
ไดแก ชาวปากีสถาน อิหราน และอินเดีย บางสวนเปนชาวไทยซิกข ที่เปนเจาของกิจการและอาคารใน
พื้นที่ กลุมที่สอง เปนประชากร บริเวณซอย 5 ถึงซอย 13 เปนพื้นที่ ที่สามารถจําแนกประชากรสวน
ใหญที่เขามาใชได เปน กลุมชาวตางชาติ ไดแก ชาวยุโรปและอเมริกา ซึ่งเปนนักทองเที่ยวทั้งที่เขาพัก
ในโรงแรมและเกสตเฮาสในพื้นที่ และนักทองเที่ยวที่มาจากภายนอกพื้นที่ สวนประชากรอีกกลุม ไดแก 
ชาวไทยที่คาขายอยูในพื้นที่ โดยสวนมากจะเปนประชากรจากภายนอกซึ่งเดินทางมาทํางานในพื้นที่ 
ประชากรหลักกลุมที่ 3 ไดแกบริเวณซอยสุขุมวิท 2 ถึงสุขุมวิท 6 เปนพนักงานบริษัท ซึ่งเปนประชากร
ชวงกลางวันที่ทํางานในอาคารสํานักงานตางๆ  

 

ประชากรหลักของพื้นที่ซอยนานาที่เปนชาวตางชาตินี้ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการ
ใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิทเอง โดยเกิดการพัฒนาเฉพาะดานธุรกิจบริการสําหรับนัก
ทองเที่ยวและชาวตางชาติที่เดินทางเขามา เกิดเปนเอกลักษณและความโดดเดนที่ทําใหพื้นที่ซอย
นานา มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่แตกตางจากพื้นที่พาณิชยกรรมอื่นๆ นั้นเอง 

 

พื้นที่ซอยอโศก – พื้นที่ซอยอโศก เปนที่ตั้งของกลุมอาคารสํานักงาน สถาบันการ
ศึกษา และเปนแหลงงานที่สําคัญของยานสุขุมวิท ประชากรในพื้นที่ซอยอโศกสวนใหญจึงเปนประชา
กรภาคกลางวัน ไดแก พนักงานบริษัทและผูติดตอสัญจรในพื้นที่ นักเรียน นักศึกษามหาลัย เปนตน ทั้ง
นี้ประชากรกลุมดังกลาวเปนผูมีรายไดปานกลาง ถึง สูง และมีคานิยมในการบริโภคสินคามีราคาจาก
ตางประเทศ รวมทั้งสินคาแบรนดเนม ประชากรอีกสวนไดแก ผูมีรายไดสูงและชาวตางชาติที่อาศัยในอ
พารทเมนตหรือคอนโดมิเนียมในพื้นที่ซอยอโศกเอง เนื่องจากมีความตองการจะหาที่พักอาศัยใหอยู
ใกลที่ทํางาน ลักษณะประชากรในพื้นที่ซอยอโศก มีบทบาทตอการเปลี่ยนแปลงของการใชที่ดิน
พาณิชยกรรม ในพื้นที่นอยมาก เนื่องจากการพัฒนาดานพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยอโศกเอง มุงเพื่อจะ
ดึงดูดผูคนมากกวาจะเนนเพื่อรองรับผูคนที่เขามา 
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พื้นที่ซอยพรอมพงษ - จากการสํารวจประชากรในพื้นที่พรอมพงศสวนใหญเปนชาว
ญี่ปุน ชาวเกาหลีใต และสิงคโปร ตามลําดับ ทั้งนี้เปนผูที่เขามาทํางานเปนผูบริหารระดับสูงในบริษัท
ตางชาติ โดยจะมาพักอาศัยอยูเปนครอบครัว เฉลี่ยครอบครัวละ 3-4 คน ขอมูลจากศูนยสงเสริม
เทคโนโลยีญี่ปุน คาดวามีครอบครัวชาวญี่ปุนอาศัยอยูในพื้นที่ประมาณ 100 – 200 ครัวเรือน ซึ่งสวน
ใหญมีรายไดในระดับสูง ดังนั้นปจจัยลกัษณะประชากรในพื้นที่ซอยพรอมพงษ จึงมีความสําคัญและมี
ผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมของพื้นที่ เนื่องจากการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่
ซอยพรอมพงษสวนใหญมุงไปที่กลุมลูกคาในระดับบน จึงสงผลใหการพัฒนาดานพาณิชยกรรม ของผู
ประกอบการลวนเกิดขึ้นเพื่อรองรับกลุมคนดังกลาวที่อาศัยในพื้นที่เปนสําคัญ เชน หางสรรพสินคา ดิ
เอมโพรเรียม ที่จําหนายสินคานําเขาจากประเทศญี่ปุน และสินคาแบรนดเนมจากตางประเทศ และ
กลุมโชวรูมสินคาตกแตงบานที่นําเขาจากตางประเทศ เปนตน 

 

พื้นที่ซอยทองหลอ – ลักษณะของประชากรในพื้นที่ซอยทองหลอ เปนปจจัยสําคัญใน
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในพื้นที่ โดยเฉพาะประชากรระดับบนในพื้นที่ซึ่ง
สวนใหญเปนผูอยูอาศัยในบานพักและคอนโดมิเนียม เนื่องจากการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมในพื้นที่  
ที่เกิดขึ้นใหมไดมุงเนนไปที่กิจกรรมที่รองรับกลุมเปาหมายระดับบน เปนสวนใหญ เชน ทองหลอ ทาวน 
เซ็นเตอร บริเวณตรงขาม ทองหลอซอย 5  หรือ เจ อเวนิว บริเวณทองหลอซอย 15 และโครงการ H1 
บริเวณทายซอยทองหลอ เปนตน ซึ่งนับเปนโครงการพัฒนาใหม ที่ตอบสนองวิถีชีวิตและรูปแบบการ
ดําเนินชีวิตสมัยใหมของคนชั้นกลางที่เชื่อมโยงมาจากพื้นที่ตางๆ ของกรุงเทพมหานคร 
 

11. ปจจัยบริการสาธารณะ 
 

ปจจัยบริการสาธารณะ เปนประเด็นในเรื่องของการใหบริการสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ รวมถึงความปลอดภัย ซึ่งเปนบริการจากรัฐ ที่เอื้ออํานวยใหผูประกอบธุรกิจตัดสินใจ
เขามาลงทุนในพื้นที่ เชน การใหบริการไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท เปนตน สําหรับปจจัยบริการ
สาธารณะในยานสุขุมวิทนี้มีความสําคัญในชวงแรกของการพัฒนา เนื่องจากจําเปนที่ตองมีการพัฒนา
บริการสาธารณูปโภคจากรัฐเพื่อนําการพัฒนาเขาสูพื้นที่  (แผนที่ 5.11) 

 

ทั้งนี้จากการศึกษาพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท พบวาหลังจากป 
พ.ศ. 2525 เปนตนมา ยานสุขุมวิท มีบริการสาธารณะ ดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการทั้งจาก
รัฐ และเอกชน พรอมสมบูรณ จะขาดไปเพียงพื้นที่นันทนาการ และสวนสาธารณะ จนไดมีการปรับปรุง
พื้นที่กรมอุตุนิยมวิทยาเดิม เปนสวนสาธารณะเบญจสิริ และพื้นที่ริมบึงยาสูบ เปนสวนเบญจกิติติ ในป 
พ.ศ. 2548 สวนทางภาคเอกชน ซึ่งเมื่อมีการกอสรางโครงการอาคารสูงหรือ  โครงการพักอาศัยตางๆ ก็ 
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ไดมีการจัดพื้นที่นันทนาการ สวนกลางสําหรับผูใชอาคารอยูแลว ยานสุขุมวิทจึงไมนับวาปจจัยดัง
กลาวมีผลตอการเปลี่ยนแปลงใน ปจจุบัน 

 

12. ปจจัยนโยบาย โครงการพัฒนา กฎหมายและขอกําหนดของรัฐ 
 

ปจจัยนโยบายและกฎหมายของรัฐ นับเปนปจจัยที่มีผลตอแนวโนมและการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิทอยางมาก เนื่องจากนโยบายตางๆ ที่ถูกกําหนดในพื้นที่ 
มีสวนที่ทําใหผูประกอบการธุรกิจตัดสินใจลงทุนอยางใดอยางหนึ่งในพื้นที่ นโยบายและโครงการ
พัฒนา ที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในยานสุขุมวิทที่สําคัญ ไดแก 

 

1. นโยบายของรัฐบาลในการเรงขยายโครงขายระบบขนสงมวลชน 
 

ขอมูลจากบริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟร จํากัด ซึ่งทําการสํารวจราคาที่
ดินบริเวณริมเสนทางรถไฟฟาบีทีเอส และ MRTที่เปลี่ยนแปลงไปหลังจากมีนโยบายเรงแกไขปญหา
การจราจรในกรุงเทพ โดยไดมีแผนการขยายโครงขายคมนาคมระบบราง จํานวน 7 เสนทางหลัก ให
แลวเสร็จในป 2553 พบวาราคาที่ดินในบริเวณดังกลาวมีการเปลี่ยนแปลงไปดังนี้ 

 

ตารางที่ 5.10 แสดงการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินตามแนวรถไฟฟา บีทีเอส ตุลาคม 2547 
ราคาที่ดิน บาทตอตารางวา การเปลี่ยนแปลง % ทําเล 

2537 2540 2546 2547 37-47 37-41 43-47 46-47 
สาทร 400000 350000 380000 400000 0 -21 27 5 

สีลม 500000 440000 490000 500000 0 -12 14 2 

สยามสแควร 420000 400000 440000 450000 7 -10 18 2 

พญาไท 300000 250000 440000 260000 -13 -23 13 4 

พหลโยธิน 240000 200000 210000 220000 -8 -25 22 5 

ราชประสงค 400000 350000 390000 400000 0 -18 21 3 

สุขุมวิท – นานา 360000 300000 290000 300000 -17 -25 11 3 

สุขุมวิท–พรอมพงษ 320000 280000 290000 300000 -6 -19 15 3 

สุขุมวิท – เอกมัย 240000 170000 195000 200000 -17 -29 18 3 

สุขุมวิท 150000 100000 110000 120000 -20 -35 24 9 
 

จากตารางจะเห็นวาหลังจากที่มีนโยบายของภาครัฐ ทําใหราคาที่ดินบริเวณตามแนว
รถไฟฟา จะมีอัตราสูงขึ้น และมีแนวโนมวาจะเพิ่มข้ึนตอไป เปนปจจัยสงผลใหเกิดความตื่นตัวในการ
ลงทุนทั้งดานราคาที่ดิน และการพัฒนาที่อยูอาศัยอยางคึกคัก ดูไดจากการศึกษาที่ผานมาพบวามีการ
ซื้อที่ดินและรื้ออาคารเกาเพื่อเตรียมทําโครงการอาคารชุด มากมายหลายโครงการ ทั้งนี้ถาการขยาย
เสนทางระบบขนสงมวลชนประเภทราง มีการตอขยายตามแผนการและเสนทางที่วางไว จะยิ่งทําใหมี
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ประชากรเขาสูพื้นที่เพิ่มข้ึน กิจกรรมการคาก็จะคึกคักตามไปดวยสงผลใหเกิดการพัฒนาดานพาณิชย
กรรม เพื่อรองรับการการขยายตัวดังกลาว 
 

  2. โครงการปรับปรุงสวนขยายของศูนยพาณิชยกรรมกลางเมือง  
   บริเวณราชปรารภ-มักกะสัน 

 

เปนโครงการที่สืบเนื่องมาจากโครงการสนามบินสุวรรณภูมิ และโครงการพัฒนาที่ดิน
ยานโรงงานมักกะสันของการรถไฟแหงประเทศไทย ใหเปนศูนยกลางการคมนาคมเพราะเปนจุดรวม
ของโครงขายการคมนาคมหลายประเภท ทั้งถนนและระบบขนสงมวลชน โดยการพัฒนาสวนหนึ่งให
เปน City-Air Terminal โดยเปนตนทางระบบขนสงมวลชนระบบรางจากใจการเมืองไปยังสนามบิน
สุวรรณภูมิ ประกอบกับเมืองกรุงเทพมหานครที่มีศูนยกลางพาณิชยกรรมในปจจุบันอยูที่บริเวณถนนสี
ลม สาทร พระรามที่ 1 และถนนสุขุมวิท ซึ่งยังมีความกระจัดกระจายตัวอยู โครงการนี้จึงเปนการสง
เสริมการพัฒนาพื้นที่บริเวณโรงงานมักกะสนัใหมีความตอเนื่องจากพื้นที่พาณิชยกรรมยานราช
ประสงค เพื่อใหเกิดความเดนชัด มีความสงางาม และมีประสิทธิภาพคุมคาราคาที่ดิน ในขณะเดียวกัน
ก็เปนการพัฒนาโดยอางอิงระบบขนสงมวลชนและอาศัยยานมักกะสันที่มีศักยภาพจะเปนศูนยกลาง
การคมนาคมและธุรกิจที่สําคัญในอนาคตเพื่อใหเกิดความเปนหนึ่งเดียวกัน  

 

โครงการปรับปรุงสวนขยายของศูนยพาณิชยกรรมกลางเมือง บริเวณราชปรารภ-
มักกะสัน เปนโครงการที่จะทําใหสงเสริมใหมีการพื้นที่พาณิชยกรรมเมืองใหเกิดความตอเนื่องกันของ
ศูนยพาณิชยกรรมกลางเมืองตางๆ เชน ยานสีลม สาทร พระราม 1 และสุขุมวิท เขาดวยกัน โดยมีที่ตั้ง
ของโครงการอยูทางดานทิศตะวันตกเฉียงเหนือของยานสุขุมวิท (แผนที่ 5.12) ซึ่งหากโครงการนี้ไดรับ
การสนับสนุนและพัฒนาไดตามแผนงาน ยอมสงผลกระทบโดยตรงตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน
พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท ในอนาคต เนื่องจากแนวทางการพัฒนาของโครงการมุงสงเสริมใหเกิด
การพัฒนาในลักษณะที่มีความหนาแนนสูง ใหมีความตอเนื่องกัน ดังนั้นยานสุขุมวิทซึ่ง มีพื้นที่ตอเนื่อง
กันกับยานมักกะสัน พระราม 1 จนถึงยานเพลินจิต จึงมีแนวโนมที่จะไดรับการสนับสนุนใหเกิดการ
พัฒนาในอนาคต ในลักษณะที่มีความหนาแนนสูงเชนเดียวกัน 

 
13. ปจจัยเกี่ยวกับคานิยมของพื้นที่ 

 

 คานิยมในการบริโภคสิ่งของเครื่องใช อาหาร รูปแบบที่อยูอาศัย และความสามารถใน
การรับรูถึงสุนทรียภาพของแตละบุคคล เมื่ออยูรวมกันเปนสังคมจึงสะทอนออกมาทางสภาพแวดลอม
ของชุมชนหรือสังคมเอง ในกรณีของยานสุขุมวิท วิเคราะหออกมาไดวาคานิยมของประชากรในพื้นที่
เปนปจจัยที่สงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม   และกิจกรรมที่เกี่ยวของขึ้นในพื้นที่  
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เชน การพัฒนาพาณิชยกรรมเพื่อใหตอบรับกับพฤติกรรมของกลุมลูกคา เนื่องจากผูอยูอาศัยในยาน
สุขุมวิท เปนประชากรที่อยูในระดับกลางคอนไปทางสูง รายไดเฉลี่ยที่ไดรับ ประกอบกับรับระดับการ
ศึกษา ทําใหความสามารถในการรับรูถึงสุนทรียภาพมีความแตกตาง และเดนชัดไปในทาง ที่ตองการ
บริโภค สินคาที่แสดงถึงความมีอํานาจในการจับจาย และสามารถเลือกใชไดตามความตองการ ผล
สะทอนในพื้นที่จึงสัมพันธกัน ดังพื้นที่ พรอมพงศ กลุมประชากรสวนใหญในพื้นที่เปนชาวตางชาติ ซึ่ง
เปนผูบริหารระดับสูงที่มาอาศัยในประเทศไทย เปนเวลานาน ตองการที่พักที่อยูใกลกับที่ทํางานเดิน
ทางสะดวกรวดเร็ว กิจกรรมการคาและบริการตางๆจึงพยายามจับกลุมเพื่อใหบริการไดตรงเปาหมาย 
โดยไดเกิดรานอาหารญี่ปุน เกาหลี ขึ้นมาเปนจํานวนมากเกาะกลุมกันอยูในระแวกนั้น และมีราน
จําหนายเฟอรนิเจอร ของแตงบาน โคมไฟ ในสไตลตางๆ ซึ่งสวนใหญเปนสินคาในระดับสูง และผู
บริโภคในระดับดังกลาวสามารถใชจายได 

 

คานิยมในการเลือกซื้อสินคาอุปโภคบริโภค ยังเปนการพลักดันใหผูประกอบการธุรกิจ 
คนหาวิธีการนําเสนอสินคา หรือสถานที่เพื่อจูงใจใหกลุมเปาหมายเขามาซื้อหรือใชพื้นที่ของตน ตัว
อยางเชนบริเวณทองหลอ ซึ่งมีกลุมเปาหมายที่อยูในระดับสูงเชนกัน แตเปนคนไทยในจํานวนมากกวา
ชาวตางชาติ นอกจากนี้ยังมีผูที่สัญจรโดยใช สถานบันเทิง ในพื้นที่ซอยทองหลอเปนที่พักผอนหยอนใจ 
ดังนั้นผูพัฒนาโครงการ (Developer) จึงไดเสนอโครงการใหมๆ เชน Oper Air Shopping center : 
Market Place ทองหลอ ซึ่งเปนการพัฒนาหางสรรพสินคาในรูปแบบอาคารที่แตกตางไปจากหางสรรพ
สินคาเดิมๆ เนนที่การเปดพื้นที่โลง มีจํานวนชั้นและขนาดที่เล็กลง กลายเปนหางสรรพสินคาระดับชุม
ชน ที่แทรกตัวอยูในระแวงชุมชนระดับสูง รานคาภายในก็เปนรานอาหาร และค็อฟฟช็อปที่จําหนาย
อาหารตางประเทศเปนหลัก ทั้งนี้ก็จงใจใหเกิดคานิยมใหม หรือเพื่อตอบ LifeStyle ของคนเมืองนั้นเอง 
คานยิมตอพื้นที่จึงเปนปจจัยที่สงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 

 

นอกจากคานิยมของคนในพื้นที่แลว เบญจวรรณ คงสวาง ไดเสนอแนวคิดเกี่ยวกับคา
นิยมของคนทั่วไปตอยานสุขุมวิทวา ในความคิดของบุคคลทั่วไปยานสุขุมวิท คือ ยานพักอาศัยชั้นดี
ของเศรษฐีผูมีอันกิน ดังนั้นการมีที่อยูอาศัยในยานนี้ หรือมีสถานประกอบการอยูในยานนี้ จึงเปนความ
ภูมิใจประการหนึ่ง วาเปนผูที่มีที่พักอาศัย หรือสํานักงาน อยูในพื้นทีที่ที่ที่สุดผืนหนึ่งของ
กรุงเทพมหานคร คานิยมที่สั่งสมกันมาแตอดีตนี้ทําให ภาพพจนของยานสุขุมวิท จึงเปนจุดขายที่
สําคัญอันหนึ่งของนักลงทุน 
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5.2.4 สรุปปจจัย และจําแนกปจจัยภายใน ปจจัยภายนอก 
 

 จากการวิเคราะหและพิสูจนปจจัยดานกายภาพ ปจจัยเศรษฐกิจ  และปจจัยดานสังคมในขั้น
ตอนที่ผานมา พบวา ปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงที่ไดทําการเสนอไวในเบื้องตน เปน
ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท ทั้งหมด 13 ปจจัย 
โดยแบงเปนปจจัยดานกายภาพ จํานวน 5 ปจจัย ไดแก ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ ปจจัย
ความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่  
และปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง ปจจัยดานเศรษฐกิจ จํานวน 3 ปจจัย ไดแก ปจจัยราคาที่ดิน 
ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ และปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ และปจจัยดานสังคม 
จํานวน 5 ปจจัย ไดแก ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ ปจจัย
บริการสาธารณะ และปจจัยนโยบายโครงการพัฒนากฎหมายและขอกําหนดของรัฐ ซึ่งสามารถสรุปได
ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.11 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 
 

ปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ ปจจัยดานสังคม 

พื้น
ที่ย
าน
สุข
ุมว
ิท 

1. ปจจัยความสะดวกใน
การเขาถึงพื้นที่ 

2. ปจจัยความสัมพันธกับ
พื้นที่โดยรอบ 

3. ปจจัยการพัฒนาดานที่
อยูอาศัยในพื้นที่ 

4. ปจจัยสภาพแวดลอม
ของพื้นที่ 

5. ปจจัยความเปนศูนย
กลางเมือง 

6. ปจจัยราคาที่ดิน 
7. ปจจัยกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจในพื้นที่ 
8. ปจจัยบทบาททาง

เศรษฐกิจของพื้นที่ 

9. ปจจัยจํานวนประชากรใน
พื้นที่ 

10. ปจจัยลักษณะของประชา
กรในพื้นที่ 

11. ปจจัยบริการสาธารณะ 
12. ปจจยันโยบาย โครงการ

พัฒนา กฎหมายและขอ
กําหนดของรัฐ 

13. ปจจัยเกี่ยวกับคานิยมตอ
พื้นที่* 

หมายเหตุ : * ปจจัยที่ไดจากสมมุติฐาน 
 

 เมื่อทําการวิเคราะหในแตละพื้นที่พาณิชยกรรม ที่แตกตางกัน ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอย
อโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ทําใหสามารถจําแนกยอยถึงประเด็นของแตละ
ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในพื้นที่เหลานั้น โดยปจจัยที่มีความ
แตกตางในพื้นที่พาณิชยกรรมของยาน ไดแก ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ ปจจัยความ
สัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ ปจจัยราคาที่ดนิ ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ และปจจัยลักษณะของ
ประชากรในพื้นที่ ซึ่งสามารถสรุปไดดังนี้ 
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ตารางที่ 5.12 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในพื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ 
 

ปจจัย พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ พื้นที่ซอยทองหลอ 

ปจจัยดานกายภาพ 
ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ - ถนนสุขุมวิท ทําหนาที่เชื่อม

โยง กับ ยานราชประสงค 
ยานชิดลม และยานเพลินจิต 

- ระบบทางดวนขั้นที่ 1 
- สถานีรถไฟฟาบีทีเอส นานา 

- ถนนวงแหวนรัชดาภิเษก  
เชื่อมโยงเปนวงแหวนไปยัง
พื้นที่ตางๆของ
กรุงเทพมหานคร 

- สถานีรถไฟฟาบีทีเอสอโศก 
- สถานีรถไฟฟาใตดินสุขุมวิท 
- ระบบทางดวนขั้นที่ 2 

- ถนนซอยเชื่อมโยงพื้นที่ภาย
ในกับพื้นที่พาณิชยกรรม 

- สถานีรถไฟฟาบีทีเอสพรอม
พงษ 

- ถนนซอยเชื่อมโยงพื้นที่ภาย
ในกับพื้นที่พาณิชยกรร 

- สถานีรถไฟฟาบีทีเอส ทอง
หลอ 

ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดย รอบ - ระดับชุมชุน 
- ระดับเมือง 
- ระดับภูมิภาค 

- ระดับชุมชุน 
- ระดับเมือง 
- ระดับภูมิภาค 

- ระดับชุมชุน 
- ระดับเมือง 
- ระดับภูมิภาค 

- ระดับชุมชุน 
- ระดับเมือง 
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ตารางที่ 5.12 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในพื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ (ตอ) 
 

ปจจัย พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ พื้นที่ซอยทองหลอ 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
ปจจัยราคาที่ดิน - ราคาที่ดินต่ําสุด 130,000 

สูงสุด 300,000 บาทตอตา
รางวา 

- การพัฒนาโครงการขนาด
ใหญเพื่อใหเหมาะสมกับ
ราคาที่ดิน 

- ราคาที่ดินต่ําสุด 170,000 
สูงสุด 260,000 บาทตอตา
รางวา 

- การพัฒนาโครงการขนาด
ใหญเพื่อใหเหมาะสมกับ
ราคาที่ดิน 

- ราคาที่ดินต่ําสุด 77,000 สูง
สุด 130,000 บาท/ตารางวา 

- ราคาที่ดินที่ต่ํากวาทําใหเกิด
การพัฒนาโครงการตางๆ ใน
พื้นที่มีจํานวนมากกวาพื้นที่
อื่น 

- ราคาที่ดินต่ําสุด 68,000 สูง
สุด 190,000 บาท /ตารางวา 

- การพัฒนาโครงการเนนเชาที่
ดินในระยะยาว  มากกวา
การซื้อ 

ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ - กิจกรรมเศรษฐกิจในระดับ
ภูมิภาค 

- กลุมธุรกิจโรงแรม การคา 
การบริการ และการทอง
เที่ยว 

- กลุมอาคารสํานักงาน ที่เปน
แหลงงานสําคัญในพื้นที่ 

- กิจกรรมเศรษฐกิจในระดับ
ภูมิภาค 

- กลุมกิจกรรมการคาและ
บริการระดับบน ที่พัฒนา
ตามการพัฒนาที่อยูอาศัย 

- กิจกรรม การคาและบริการ
สําหรับผูมีรายไดสูงในพื้นที่ 

- สถาบันเทิงยามราตรี 

ปจจัยดานสังคม 
ปจจัยลักษณะประชากรในพื้นที่ - ประชากรชาวตางชาติ ชาว

อาหรับ และนักทองเที่ยว 
- พนักงานบริษัท นักศึกษา 

และผูมาติดตอในพื้นที่ 
- นักธุรกิจชาวตางชาติ โดย

เฉพาะ ญึ่ปุน เปนผูมีรายได
สูง และประชากรจากยาน
พักอาศัยระดับบนใกลเคียง 

- ประชากรที่อาศัยในพื้นที่ 
และผูใชจากภายนอกที่เดิน
ทางดวยรถยนตสวนตัว 
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 เพื่อใหทราบถึงสาเหตุที่เกิดจากภายในและภายนอกพื้นที่ที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลง จึงนํา
ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท ที่ไดจากการวิเคราะห
มาจําแนกเปนปจจัยภายใน และปจจัยภายนอก ดังนี้ 
 

 ปจจัยภายใน  
  

  เปนปจจัยที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่ หรือสภาพแวดลอมภายในพื้นที่ ที่สงผลโดยตรง และ
เอื้ออํานวยตอการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ ไดแก 
   
 ปจจัยดานกายภาพ  
 

1. ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ 
 

ความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ จากระบบคมนาคมขนสงที่พัฒนาในพื้นที่อยางทั่วถึง 
ทั้งระบบถนน ทางดวน และระบบขนสงมวลชนประเภทราง ทําใหพื้นที่ยานสุขุมวิท มีศักยภาพและ
ความสะดวกในการเขาถึงสูง มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ใน
ยานสุขุมวิท 

 

2. ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ 
 

จากระบบคมนาคมที่ทําใหเกิดความสัมพันธเชื่อมโยงกับพื้นที่โดยรอบ จึงทําใหยาน
สุขุมวิทกลายเปนทําเลที่สามารถ ติดตอไปยังยานธุรกิจและยานพักอาศัยสําคัญหลักๆ ของ
กรุงเทพมหานคร ไดแก ยานธุรกิจศูนยกลางเมือง  เชน ยานสีลม ยานเพลินจิต ยานพักอาศัยระดับบน 
เชน ยานสาทร ยานชิดลม หลังสวน และยานพักอาศัยรอบนอกกรุงเทพมหานคร เชน ยานรามอินทรา 
ยานรังสิต-ดอนเมือง และจังหวัดนนทบุรี จึงมีผลตอการเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมทางเศรษฐกิจใน
ระดับภูมิภาค เพื่อรองรับกับการพัฒนาในภาพรวมของเมือง 

 

3. ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ 
 

การพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่สุขุมวิท ในปจจุบันมีความหนาแนนสูง เนื่องมาจาก
การที่ยานสุขุมวิท มีทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพ สอดคลองกับความตองการที่พักอาศัยใกลแหลงงานของผู
บริโภคระดับบน ทําใหเกิดการพัฒนาดานที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง สงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงของ
กิจกรรมพาณิชยกรรมในพื้นที่ ที่พัฒนาใหรองรับกับกลุมประชากรที่อาศัยอยู 
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4. ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่ 
 

ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่สุขุมวิท มีผลตอการเปลี่ยนแปลงในชวงแรกของการ
พัฒนายาน เนื่องจากมีความจําเปนในการมองหาพื้นที่สําหรับการพัฒนาโครงการตางๆ อีกทั้งการ
เลือกทําเลที่ตั้งของผูประกอบการธุรกิจ ก็ใหความสําคัญกับเร่ืองพื้นที่ที่มีการระบายน้ําที่ดี และมีพื้นที่
เพียงพอตอความตองการ ในขณะที่ปจจุบันยานสุขุมวิทไดมีการพัฒนาพื้นที่เมืองจนเต็มพื้นที่และมี
โครงการแกปญหาปองกันน้ําทวมของพื้นที่กรุงชั้นใน ทําใหปจจัยดานสภาพแวดลอม ไมมีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในปจจุบัน 

 

5. ปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง 
 

พื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทจัดเปนศูนยกลางธุรกิจรอบนอก (Satellite CBD 
Center) ทั้งนี้ในปจจุบันไดมีการกําหนดพื้นที่พัฒนาเมืองขึ้นใหมทําใหพื้นที่บางสวนของยานสุขุมวิท 
ตั้งแตใตทางดวนเพลินจิตถึงบริเวณอโศก เปนพื้นที่พาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง เนื่องจากมีปจจัยดาน
ความสะดวกในการเขาถึงและความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ อันมีความเหมาะสมที่จะพัฒนาใหเปน
ศูนยกลางในอนาคต 

 
ปจจัยดานเศรษฐกิจ  
 

6. ปจจัยราคาที่ดิน 
 

ราคาที่ดินที่เปลี่ยนแปลง เปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรม
ตางๆ ทั้งนี้ผูลงทุนสวนใหญจําเปนตองคํานึงถึงผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุนนั้น สวนความ
ตองการที่ดินเปนตัวการที่จะทําใหราคาที่ดินสูงขึ้นตามไปดวย จากราคาที่ดินที่มีราคาสูงของยานสุขุม
วิท ทําใหการพัฒนาตางๆในพื้นที่เนนไปที่โครงการขนาดใหญพิเศษ และอาคารสูง เพื่อใหเหมาะสมกับ
การลงทุน 

 

7. ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ 
 

กิจกรรมทางเศรษฐกิจของยานสุขุมวิท มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการ
พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทอยางมาก เนื่องจากการพัฒนาโครงการตางๆ ยอมมองถึงการแขงขัน หรือ
สงเสริมกันในพื้นที่นั้นๆ ดวยพื้นที่ยานสุขุมวิทเองมีศักยภาพในการพัฒนาเพื่อเปนยานธุรกิจในอนาคต 
จึงเกิดกลุมกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่แตกตางกันกระจายอยูในพื้นที่ ไดแก กลุมกิจกรรมการคา บริการ 
การทองเที่ยวและโรงแรม ที่พื้นที่ซอยนานา กลุมอาคารสํานักงาน ในพื้นที่ซอยอโศก กลุมกิจกรรมการ
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คาและบริการในระดับบน เชนหางสรรพสินคาดิเอมโพรเรียม ในพื้นที่ซอยพรอมพงษ และกลุมสถาน
บันเทิง รานอาหาร ในพื้นที่ซอยทองหลอ เปนตน 

 

8. ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ 
 

บทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ เปนปจจัยที่มีผลตอแนวโนมของการเปลี่ยนแปลงการ
ใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท เนื่องจากบทบาทของยานสุขุมวิท ที่เปนยานพักอาศัยชั้นดี 
ซึ่งเปนปจจัยที่ทําใหเกิดกลุมประชากรระดับบนที่มีรายไดสูงพักอาศัยในพื้นที่ ยานสุขุมวิทจึงเกิดรูป
แบบการรวมตัวของแหลงซื้อของของผูบริโภคระดับบน ดูไดจากปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซึ่งเนนกิจ
กรรมบริการที่ใหผลตอบแทนสูง และกลุมกิจกรรมที่จําหนายสินคาแบรนดเนม และสินคานําเขาจาก
ตางประเทศ โดยเฉพาะบริเวณพื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีการรวมตัว
กันของกิจกรรมดังกลาวหนาแนนกวาพื้นที่อ่ืนๆ ในยาน ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ ยังมี
ความสัมพันธกับคานิยมของบุคคลทั่วไปตอพื้นที่อีกดวย 

 
ปจจัยดานสังคม 
 

9. ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ 
 

การเปลี่ยนแปลงของประชากรและความหนาแนนประชากร เปนตัวชี้วัดความเปน
เมืองของยานสุขุมวิทไดสวนหนึ่งโดย เฉพาะพื้นที่ที่มีการเปลี่ยนแปลงลดลงของประชากร จะชี้ใหเห็น
วาเกิดการพัฒนาในพื้นที่และเกิดการยายออกของประชากร จึงทําใหประชากรในพื้นที่มีจํานวนลดลง 
แตเนื่องจากการเก็บรวบรวมขอมูลดานสถิติที่ยังไมสามารถแสดงประชากรที่แทจริงในยานสุขุมวิทได 
จึงทําใหปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินพาณิชยกรรม ไม
ชัดเจนเทาที่ควร 

 

10. ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ 
 

ลักษณะประชากรในพื้นที่ของยานสุขุมวิท มีความแตกตางกันตามพื้นที่พาณิชยกรรม
แตละพื้นที่ เชน พื้นที่ซอยนานา ประชากรสวนใหญเปนชาวตางชาติและนักทองเที่ยว พื้นที่ซอยอโศก
ประชากรสวนใหญเปนประชากรภาคกลางวัน เชน พนักงานบริษัท นักศึกษา และผูมาติดตอ พื้นที่ซอย
พรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ประชากรสวนใหญที่อาศัยในพื้นที่เปนประชากรระดับบนที่มีรายได
สูง ลักษณะประชากรเหลานี้ ลวนเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการ
พาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท เนื่องจากการพัฒนาสวนใหญจะเนนรองรับกับกลุมเปาหมายและ
ลักษณะประชากรในพื้นที่เปนหลัก 
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11. ปจจัยบริการสาธารณะ 
 

พื้นที่สุขุมวิทมีการพัฒนาบริการสาธารณะในพื้นที่ตั้งแตอดีต เนื่องจากภาครัฐจําเปน
ตองพัฒนาบริการสาธารณูปโภคสาธารณูปการขั้นพื้นฐาน ที่เอื้ออํานวยใหผูประกอบธุรกิจตัดสินใจเขา
มาลงทุนในพื้นที่ เชน การใหบริการไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท เปนตน สําหรับปจจัยบริการสาธารณะ
ในยานสุขุมวิทนี้มีความสําคัญในชวงแรกของการพัฒนา เนื่องจากจําเปนที่ตองมีการพัฒนาบริการ
สาธารณูปโภคจากรัฐเพื่อนําการพัฒนาเขาสูพื้นที่   

 
ปจจัยภายนอก  
 

เปนปจจัยที่เกิดจากภายนอกพื้นที่ ที่เปนแรงผลักดันหรือสงผลกระทบใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลงขึ้นในพื้นที่ ไดแก 

 
 ปจจัยดานสังคม 
 

12. ปจจัยนโยบาย โครงการพัฒนา กฎหมายและขอกําหนดของรัฐ 
 

นโยบายและโครงการพัฒนา ที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในยานสุขุมวิทที่สําคัญ ได
แก นโยบายการเรงพัฒนาระบบขนสงมวลชนประเภทรางในกรุงเทพมหานคร โครงการปรับปรุงสวน
ขยายของศูนยพาณิชยกรรมกลางเมืองบริเวณ ราชปรารภ-มักกะสัน ซึ่งมีผลตอแนวโนมการลงทุนดาน
พาณิชยกรรของเอกชนในอนาคต 

 

13. ปจจัยเกี่ยวกับคานิยมตอพื้นที่ 
 

คานิยมในความคิดของบุคคลทั่วไปตอยานสุขุมวิท คือ ยานพักอาศัยชั้นดีของเศรษฐี
ผูมีอันกิน ดังนั้นการมีที่อยูอาศัย หรือมีสถานประกอบการอยูในยานนี้ จึงเปนความภูมิใจประการหนึ่ง 
วาเปนผูที่มีที่พักอาศัย หรือสํานักงาน อยูในพื้นทีที่ที่ที่สุดผืนหนึ่งของกรุงเทพมหานคร คานิยมที่สั่งสม
กันมาแตอดีตนี้ทําให ภาพพจนของยานสุขุมวิท จึงเปนจุดขายที่สาํคัญอันหนึ่งของนักลงทุน ซึ่งมีผลตอ
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท โดยในภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ พ.ศ.2540 การ
ลงทุนชะลอตัว แตดวยคานิยมตอพื้นที่ จึงทําใหยานสุขุมวิทยังคงมีเอกชนลงทุนพัฒนาโครงการตางๆ 
อยางตอเนื่อง 
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แผนภูมิแสดงปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ปจจัยนโยบาย โครงการพัฒนา 
กฎหมายและขอกําหนดของรัฐ 

 
- ปจจัยเกี่ยวกับคานิยมตอพื้นที ่

การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน 
เพื่อการพาณิชยกรรม  

ในยานสุขุมวิท 

ปจจัย 
ดานกายภาพ 

ปจจัย 
ดานเศรษฐกิจ 

ปจจัย 
ดานสังคม 

ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ 

ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ 

ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่

ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่ 

ปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง 

ปจจัยราคาที่ดิน 

ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ 

ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ 

ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ 

ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ 

ปจจัยบริการสาธารณะ 

ปจจัยภายใน 

ปจจัยภายนอก 
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5.3 แนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 
 

 จากการศึกษาที่ผานมา อาจคาดการณแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมใน
ยานสุขุมวิท ที่สามารถแบงตามรูปแบบการพัฒนาไดเปนลักษณะหลักๆ ดังนี้ (แผนที่ที่ 5.15) 
  

1. การเปลี่ยนแปลงจากพื้นที่พักอาศัยเปนพาณิชยกรรม 
 

แนวโนมการเปลี่ยนแปลงจากพื้นที่พักอาศัยเปนพาณิชยกรรม มีความเปนไปไดสูงแต
จะเปนแปลงไปที่ละนอย ไมกาวกระโดดแบบชวง 10 ปที่ผานมา โดยมีทิศทางการเปลี่ยนแปลงไปตาม
พื้นที่แนวถนนสายรองหรือถนนซอยตามพื้นที่ทางเศรษฐกิจสําคัญๆ เพื่อรองรับประชากรในพื้นที่และ
นอกพื้นที่ ในขณะที่การพัฒนาตามแนวถนนสายหลักเชน ถนนสุขุมวิทยังคงเปนอาคารขนาดใหญที่คุม
คากับการลงทุนเมื่อเทียบกับราคาที่ดินที่ยังคงเพิ่มสูงขึ้น โครงการพัฒนาที่พักอาศัยจึงยังเปนทางเลือก
ที่คุมคา มากกวาอาคารดานพาณิชยกรรม แตหากเปนพื้นที่ที่ตั้งอยูในทําเลที่เหมาะสมเชน พรอมพงษ 
หรือ ทองหลอ ก็มีความเปนไปไดที่ผูลงทุน จะพัฒนาเปนอาคารคอมเพล็กซ สรรพสินคา ไดเหมือนกัน 
โดยปจจัยที่ทําใหแนวโนมการพัฒนาที่พักอาศัยเปนพาณิชยกรรม สวนหนึ่งเปนเพราะในพื้นที่ดังกลาว
ลักษณะของประชากรมีความเฉพาะตัว และมีแนวโนมเปนกลุมคนที่มีรายไดระดับสูงเพิ่มมากขึ้น การ
ลงทุนเพื่อรองรับความตองการของกลุมคนที่พรอมจะจายจึงคุมคากวา 

 

2. การพัฒนาพื้นที่บริเวณแนวเสนทางและโดยรอบสถานีรถไฟฟา 
 

การพัฒนาโครงการพาณิชยกรรมตางๆ มีแนวโนมที่จะเกิดขึ้นกับพื้นที่โดยรอบสถานี
รถไฟฟาเปนหลัก ทั้งนี้เนื่องจาก แนวโนมความนิยมในการใชระบบขนสงมวลชนที่เพิ่มข้ึน และความ
ตองการพื้นที่พักอาศัย บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาเพื่อการเดินทางที่รวดเร็วมีมากขึ้น แตดวยขนาด
พื้นที่ที่เหลืออยูและความสะดวกจากระบบขนสง จะผลักใหโครงการพักอาศัยที่จะสรางใหมออกไปใน
ระยะที่หาง จากเดิมข้ึน กลาวคือภายในพื้นที่บริเวณสุขุมวิทสุขุมวิทตอนตนจนถึงซอยทองหลอ จะเปน
อาคารพักอาศยัในระดับราคาสูงเทานั้น ดังนั้นพื้นที่โดยรอบและตามแนวเสนทางจึงมีแนวโนมจะถูก
เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคาร หรือเปลี่ยนกิจกรรมในอาคาร ใหเปนกิจกรรมเชิงพาณิชย โดย
สถานีรถไฟฟาที่มีแนวโนนจะไดรับการพัฒนา ไดแก 

 

สถานีรถไฟฟาใตดินสถานีสุขุมวิท ซึ่งบริเวณดังกลาวยังมีพื้นที่โลงเหลืออยูปากซอย
อโศกซึ่งอยูดานทางออกสถานีรถไฟใตดิน อีกทั้งสถานีสุขุมวิทยังสามารถเชื่อมตอกับสถานีรถไฟฟาบีที
เอสอโศก จึงเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการเขาถึงและพัฒนาเปนพื้นที่พาณิชยกรรมไดในอนาคต 
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3. การเปลี่ยนแปลงกิจกรรมพาณิชยกรรมทั่วไปเปนพาณิชยกรรมเฉพาะกลุม 
 

พื้นที่ที่อาจมีการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน ทั้งในแงของการเปลี่ยนแปลงกิจกรรมเปน
พาณิชยกรรมเฉพาะกลุม (Niche Market) ไดแกบริเวณพื้นที่ที่ยังมีที่โลงวางขนาดใหญ เชนพื้นที่
บริเวณซอยทองหลอ เอกมัย และบริเวณที่มีอาคารตึกแถวที่ทรุดโทรม เชน พื้นที่ในซอยสุขุมวิท 31 
เปนตน แนวโนมของการพัฒนารูปแบบอาคารจะเปนอาคารขนาดกลาง และหางสรรพสินคาระดับชุม
ชน รวมทั้งความเปนไปไดที่นักพัฒนา อาจมองการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท เปนการ
พัฒนาโรงเรียนเอกชน หรือสถานที่ออกกําลังการครบวงจร และโรงภาพยนตร เพิ่มข้ึนไดในอนาคต เพื่อ
รองรับจํานวนประชากรที่คาดวาจะเพิ่มข้ึนจากการพัฒนาที่อยูอาศัย 
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บทที่ 6 
 

สรุปผลการศึกษาและการเสนอแนะ 
  
6.1 สรุปผลการศึกษา 
 

การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท 
เร่ิมจากการศึกษาสภาพทั่วไปของยานสุขุมวิท ที่ตั้งและอานาเขตของยานโดยไดพิจารณากําหนดพื้นที่ 
จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2545 ซึ่งจะครอบคลุมในสวนพื้นที่ที่มีการใช
ที่ดินพาณิชกรรมเปนสวนใหญ ยานสุขุมวิทนี้เปนพื้นที่เมืองดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ครอบ
คลุมพื้นที่สองฝงถนนสุขุมวิทในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย มีพื้นที่ประมาณ 12.10 ตารางกิโลเมตร 
หรือประมาณ 7,562.50 ไร มีอาณาเขต ทิศเหนือจดแนวคลองแสนแสบฝงใตทิศตะวันออกจดแนวถนน
สุขุมวิท 63 และ ถนนสุขุมวิท 48 ทิศตะวันตกจดแนวทางพิเศษเฉลิมมหานคร (ระบบทางดวนขั้นที่ 1) 
และทิศใตจดแนวถนนพระราม 4 

 

จากการศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่ ทั้งดานกายภาพ ดานเศรษฐกิจ และดานสังคมประชากร 
พบวาพื้นที่ยานสุขุมวิท มีพื้นที่พาณิชยกรรม ที่มีลักษณะการรวมตัวกันของกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มี
การเอื้ออํานวยประโยชนตอกัน ทําใหพื้นที่ยานสุขุมวิท แบงออกเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่มีความแตก
ตางทั้งลักษณะทางเศรษฐกิจ และลักษณะของประชากรในพื้นที่ ซึ่งสามารถแบงไดดังนี้  

 

- พื้นที่ซอยนานา เปนพื้นที่ที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลัก ไดแก กิจกรรมการคาและ
บริการ สถานบันเทิง และแหลงพักอาศัยสําหรับนักทองเที่ยว ซึ่งมีชื่อเสียงในระดับโลก พื้นที่อีกจุดหนึ่ง
ไดแก  

- พื้นที่ซอยอโศก เปนยานอาคารสํานักงาน ตลอดแนวถนนอโศกดานเหนือ (สุขุมวิท 
21) และบางสวนของพื้นที่ซอยอโศกดานใต (ถนนรัชดาภิเษก)  

- พื้นที่พรอมพงศ เปนยานอาคารชุดพักอาศัยระดบับนทั้งแบบขายและใหเชา ยานโรง
แรมระดับ 3 ดาวขึ้นไป มียานรานอาหารระดับสูงและเฟอรนิเจอรนําเขา และหางสรรพสินคาที่เนนกลุม
ผูบริโภคในระดับบน และชาวตางชาติ  

- พื้นที่ซอยทองหลอ เปนยานการคาที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจเดนๆ เชน รานอาคาร
และสถานบันเทิงยามราตรี ยานสตูดิโอถายภาพแตงงาน มีหางสรรพสินคาในลักษณะที่มีเอกลักษณ
เฉพาะ เนนการออกแบบ ทั้งที่ปรับปรุงจากอาคารเดิมและกอสรางขึ้นมาใหม นบัเปนพื้นที่ที่มีการ
พัฒนาและเปลี่ยนแปลงมากที่สุด 
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จากนั้นจึงไดทําการศึกษาพัฒนาการและสภาพความเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท โดยเนื้อหา
สวนนี้เปนการศึกษาในสองระดับของพื้นที่ ไดแกการศึกษาพัฒนาการซึ่งเปนการมองภาพรวมของการ
เปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท และการศึกษาสภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่พาณิชยกรรม ไดแกพื้นที่
ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ทั้งนี้ เพื่อใหเห็นภาพการ
เปลี่ยนแปลงในระดับพื้นที่ตางๆ โดยสามารถสรุปชวงพัฒนาการของยานไดดังนี้ ชวงที่ 1 พ.ศ. 2479 -  
พ.ศ. 2500 ชวงที่ 2 พ.ศ. 2501 – พ.ศ. 2529 ชวงที่ 3 พ.ศ. 2530 – พ.ศ. 2539 ชวงที่ 4 พ.ศ. 2540 – 
พ.ศ. 2543 และชวงที่ 5 พ.ศ. 2544 – ปจจุบัน ซึ่งสามารถสรุปพัฒนาการของยานสุขุมวิทไดดังนี้ 

 

พัฒนาการของยานสุขุมวิท ในชวงเวลาตั้งแต ป พ.ศ. 2479 จนถึงปจจุบัน การพัฒนาในชวง
แรกที่สภาพแวดลอมมีความสําคัญตอการเปลี่ยนแปลง จากการเปนพื้นที่เกษตรกรรม ไปเปนพื้นที่พัก
อาศัยชั้นดี ตอมาในชวงการพัฒนาที่อยูอาศัย ซึ่งมีพัฒนากระจายไปทั่วพื้นที่ยานสุขุมวิทอยางรวดเร็ว 
จนกลายทําใหกลายเปนบทบาทที่สําคัญของยานสุขุมวิท  พัฒนาการในชวงตอมา พัฒนาจากอาคาร
พักอาศัยแนวราบ มาเปนอาคารพักอาศัยในแนวสูง ซึ่งเกิดขึ้นในปริมาณมากและรวดเร็ว เนื่องจากการ
พัฒนาพื้นที่ในแนวราบไดครอบคลุมพื้นทีทั่วทั้งยานสุขุมวิท ประกอบกับความตองการที่พักอาศัยที่
เพิ่มข้ึน ราคาที่ดินที่สูงขึ้น และลักษณะของประชากรในพื้นที่ รูปแบบการพัฒนาที่พักอาศัยจึงเปลี่ยน
ไป ในชวงนี้เองที่สงผลใหพื้นที่พาณิชยกรรม รวมถึงการพัฒนาอาคารพาณิชยกรรม เปลี่ยนแปลงไป
ดวย ทั้งนี้ดวยปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ที่สะดวกจากระบบโครงขายถนน และทางดวน ทํา
ใหศักยภาพของยานสุขุมวทิเหมาะสัมกับการพัฒนาเปนพื้นที่พาณิชยกรรมมากขึ้น จนถึงชวงวิกฤต
เศรษฐกิจ ซึ่งทําใหการพัฒนาดานพักอาศัยเริ่มชะลอตัวลง แตดานพาณิชยกรรมยังคงมีการพัฒนา
อยางตอเนื่อง และสงผลใหเกิดกลุมกิจกรรมการคาระดับบน ที่รองรับผูที่มีรายไดสูง พัฒนาการในชวง
ที่สภาวะเศรษฐกิจปรับตัวดีขึ้น จนถึงปจจุบัน ทําใหเกิดรูปแบบการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมที่เปลี่ยน
แปลงไป โดยมุงเนนไปที่พื้นที่ซอยพรอมพงษและพื้นที่ซอยทองหลอ มีลักษณะเปนกิจกรรมที่มีกลุมเปา
หมายเฉพาะเจาะจง เปนกลุมที่มีรายไดสูง ในขณะที่กิจกรรมในพื้นที่กิจกรรมหลักๆ เชนพื้นที่ซอย
นานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ก็มีความแตกตางกันชัดเจนยิ่งขึ้น
ทั้งนี้จะทําการศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท ในระดับพื้น
ที่พาณิชยกรรม เพื่อใหเห็นถึงรายละเอียดและความแตกตางของกิจกรรมพาณิชยกรรมในแตละพื้นที่
ชัดเจนยิ่งขึ้น และนําไปสูการวเิคราะหปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงอยางแทจริงตอไป 
 

เมื่อทราบถึงพัฒนาการในภาพรวมแลว จึงไดทําการศึกษาถึงสภาพการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ 
ซึ่งไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ สําหรับเนื้อการ
ในการศึกษาวิเคราะหในแตละพื้นที่จะประกอบดวย การใชประโยชนอาคาร ทําการศึกษาในราย
ละเอียดลักษณะกิจกรรมภายในอาคาร ลักษณะและความสูงของอาคาร เพื่อใหเห็นการเปลี่ยนแปลง
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การใชกิจกรรมอาคารในพื้นที่ การติดตอสัญจรภายในพื้นที่ วิเคราะหถึงความสะดวกในการเขาถึงภาย
ในพื้นที่ โดยผานระบบการคมนาคมประเภทตางๆ ลักษณะประชากรในพื้นที่ วิเคราะหหาลักษณะของ
ประชากรเพื่อเปรียบเทียบความแตกตางของระดับ และคานิยมของประชากร ตอการเปลี่ยนแปลงใน
พื้นที่ และสภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ปจจุบัน เปนการศึกษาการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคารในพื้น
ที่หลัก เพื่อใหเห็นแนวโนมการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการพัฒนาที่พักอาศัย ที่มีความสัมพันธกับการรูป
แบบการพัฒนาดานพาณิชยกรรม โดยสามารถอธิบายสรุปไดดัง ตารางที่ 4.5 ในบทที่ 4 
 

จากการศึกษาสภาพทั่วไป พัฒนาการและสภาพการเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท พบวายาน
สุขุมวิทไดมีพัฒนาการสอดคลองตามสภาพเศรษฐกิจและกิจกรรมทางเศรษฐกิจของพื้นที่ และยังมีพื้น
ที่ที่มีความแตกตางกันอยู 4 พื้นที่ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่
ซอยทองหลอ ซึ่งนอกจากจะมีปจจัยในภาพรวมที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงแลว คาดวาการเปลี่ยน
แปลงในแตละพื้นที่พาณิชยกรรมของยานจะเกิดจากปจจัยที่แตกตางกันดวยเชนกัน 

 

ทั้งนี้จากการศึกษาและวิเคราะหสรุปไดวา ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงดังกลาว มีความ
สัมพันธกัน ในทุกๆ พื้นที่ตัวอยาง โดยเฉพาะปจจัยหลักๆ  ซึ่งเกิดจากสาเหตุดังนี้ 

 

 ปจจัยภายใน  
  

  เปนปจจัยที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่ หรือสภาพแวดลอมภายในพื้นที่ ที่สงผลโดยตรง และ
เอื้ออํานวยตอการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ ไดแก 
   

 ปจจัยดานกายภาพ  
 

1. ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ 
 

ความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ จากระบบคมนาคมขนสงที่พัฒนาในพื้นที่อยางทั่วถึง 
ทั้งระบบถนน ทางดวน และระบบขนสงมวลชนประเภทราง ทําใหพื้นที่ยานสุขุมวิท มีศักยภาพและ
ความสะดวกในการเขาถึงสูง มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ใน
ยานสุขุมวิท โดยเฉพาะระบบขนสงมวลชนประเภทราง ที่จะสงผลตอการเปลี่ยนแปลงของยานใน
อนาคตอยางชัดเจน 

 

2. ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ 
 

จากระบบคมนาคมที่ทําใหเกิดความสัมพันธเชื่อมโยงกับพื้นที่โดยรอบ จึงทําใหยาน
สุขุมวิทกลายเปนทําเลที่สามารถ ติดตอไปยังยานธุรกิจและยานพักอาศัยสําคัญหลักๆ ของ
กรุงเทพมหานคร ไดแก ยานธุรกิจศูนยกลางเมือง  เชน ยานสีลม ยานเพลินจิต ยานพักอาศัยระดับบน 
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เชน ยานสาทร ยานชิดลม หลังสวน และยานพักอาศัยรอบนอกกรุงเทพมหานคร เชน ยานรามอินทรา 
ยานรังสิต-ดอนเมือง และจังหวัดนนทบุรี จึงมีผลตอการเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมทางเศรษฐกิจใน
ระดับภูมิภาค เพื่อรองรับกับการพัฒนาในภาพรวมของเมือง 

 

3. ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ 
 

การพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่สุขุมวิท ในปจจุบันมีความหนาแนนสูง เนื่องมาจาก
การที่ยานสุขุมวิท มีทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพ สอดคลองกับความตองการที่พักอาศัยใกลแหลงงานของผู
บริโภคระดับบน ทําใหเกิดการพัฒนาดานที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง สงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงของ
กิจกรรมพาณิชยกรรมในพื้นที่ ที่พัฒนาใหรองรับกับกลุมประชากรที่อาศัยอยู 
 

4. ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่ 
 

ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่สุขุมวิท มีผลตอการเปลี่ยนแปลงในชวงแรกของการ
พัฒนายาน เนื่องจากมีความจําเปนในการมองหาพื้นที่สําหรับการพัฒนาโครงการตางๆ อีกทั้งการ
เลือกทําเลที่ตั้งของผูประกอบการธุรกิจ ก็ใหความสําคัญกับเร่ืองพื้นที่ที่มีการระบายน้ําที่ดี และมีพื้นที่
เพียงพอตอความตองการ ในขณะที่ปจจุบันยานสุขุมวิทไดมีการพัฒนาพื้นที่เมืองจนเต็มพื้นที่และมี
โครงการแกปญหาปองกันน้ําทวมของพื้นที่กรุงชั้นใน ทําใหปจจัยดานสภาพแวดลอม ไมมีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในปจจุบัน 

 

5. ปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง 
 

พื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทจัดเปนศูนยกลางธุรกิจรอบนอก (Satellite CBD 
Center) ทั้งนี้ในปจจุบันไดมีการกําหนดพื้นที่พัฒนาเมืองขึ้นใหมทําใหพื้นที่บางสวนของยานสุขุมวิท 
ตั้งแตใตทางดวนเพลินจิตถึงบริเวณอโศก เปนพื้นที่พาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง เนื่องจากมีปจจัยดาน
ความสะดวกในการเขาถึงและความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ อันมีความเหมาะสมที่จะพัฒนาใหเปน
ศูนยกลางในอนาคต 

 
ปจจัยดานเศรษฐกิจ  
 

6. ปจจัยราคาที่ดิน 
 

ราคาที่ดินที่เปลี่ยนแปลง เปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรม
ตางๆ ทั้งนี้ผูลงทุนสวนใหญจําเปนตองคํานึงถึงผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุนนั้น สวนความ
ตองการที่ดินเปนตัวการที่จะทําใหราคาที่ดินสูงขึ้นตามไปดวย จากราคาที่ดินที่มีราคาสูงของยานสุขุม
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วิท ทําใหการพัฒนาตางๆในพื้นที่เนนไปที่โครงการขนาดใหญพิเศษ และอาคารสูง เพื่อใหเหมาะสมกับ
การลงทุน 

 

7. ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ 
 

กิจกรรมทางเศรษฐกิจของยานสุขุมวิท มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการ
พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทอยางมาก เนื่องจากการพัฒนาโครงการตางๆ ยอมมองถึงการแขงขัน หรือ
สงเสริมกันในพื้นที่นั้นๆ ดวยพื้นที่ยานสุขุมวิทเองมีศักยภาพในการพัฒนาเพื่อเปนยานธุรกิจในอนาคต 
จึงเกิดกลุมกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่แตกตางกันกระจายอยูในพื้นที่ ไดแก กลุมกิจกรรมการคา บริการ 
การทองเที่ยวและโรงแรม ที่พื้นที่ซอยนานา กลุมอาคารสํานักงาน ในพื้นที่ซอยอโศก กลุมกิจกรรมการ
คาและบริการในระดับบน เชนหางสรรพสินคาดิเอมโพรเรียม ในพื้นที่ซอยพรอมพงษ และกลุมสถาน
บันเทิง รานอาหาร ในพื้นที่ซอยทองหลอ เปนตน 

 

8. ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ 
 

บทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ เปนปจจัยที่มีผลตอแนวโนมของการเปลี่ยนแปลงการ
ใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท เนื่องจากบทบาทของยานสุขุมวิท ที่เปนยานพักอาศัยชั้นดี 
ซึ่งเปนปจจัยที่ทําใหเกิดกลุมประชากรระดับบนที่มีรายไดสูงพักอาศัยในพื้นที่ ยานสุขุมวิทจึงเกิดรูป
แบบการรวมตัวของแหลงซื้อของของผูบริโภคระดับบน ดูไดจากปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซึ่งเนนกิจ
กรรมบริการที่ใหผลตอบแทนสูง และกลุมกิจกรรมที่จําหนายสินคาแบรนดเนม และสินคานําเขาจาก
ตางประเทศ โดยเฉพาะบริเวณพื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีการรวมตัว
กันของกิจกรรมดังกลาวหนาแนนกวาพื้นที่อ่ืนๆ ในยาน ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ ยังมี
ความสัมพันธกับคานิยมของบุคคลทั่วไปตอพื้นที่อีกดวย 

 
ปจจัยดานสังคม 
 

9. ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ 
 

การเปลี่ยนแปลงของประชากรและความหนาแนนประชากร เปนตัวชี้วัดความเปน
เมืองของยานสุขุมวิทไดสวนหนึ่งโดย เฉพาะพื้นที่ที่มีการเปลี่ยนแปลงลดลงของประชากร จะชี้ใหเห็น
วาเกิดการพัฒนาในพื้นที่และเกิดการยายออกของประชากร จึงทําใหประชากรในพื้นที่มีจํานวนลดลง 
แตเนื่องจากการเก็บรวบรวมขอมูลดานสถิติที่ยังไมสามารถแสดงประชากรที่แทจริงในยานสุขุมวิทได 
จึงทําใหปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินพาณิชยกรรม ไม
ชัดเจนเทาที่ควร 
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10. ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ 
 

ลักษณะประชากรในพื้นที่ของยานสุขุมวิทมีความแตกตางกันตามพื้นที่พาณิชยกรรม
แตละพื้นที่ เชน พื้นที่ซอยนานา ประชากรสวนใหญเปนชาวตางชาติและนักทองเที่ยว พื้นที่ซอยอโศก
ประชากรสวนใหญเปนประชากรภาคกลางวัน เชน พนักงานบริษัท นักศึกษา และผูมาติดตอ พื้นที่ซอย
พรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ประชากรสวนใหญที่อาศัยในพื้นที่เปนประชากรระดับบนที่มีรายได
สูง ลักษณะประชากรเหลานี้ ลวนเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการ
พาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท เนื่องจากการพัฒนาสวนใหญจะเนนรองรับกับกลุมเปาหมายและ
ลักษณะประชากรในพื้นที่เปนหลัก 
 

11. ปจจัยบริการสาธารณะ 
 

พื้นที่สุขุมวิทมีการพัฒนาบริการสาธารณะในพื้นที่ตั้งแตอดีต เนื่องจากภาครัฐจําเปน
ตองพัฒนาบริการสาธารณูปโภคสาธารณูปการขั้นพื้นฐาน ที่เอื้ออํานวยใหผูประกอบธุรกิจตัดสินใจเขา
มาลงทุนในพื้นที่ เชน การใหบริการไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท เปนตน สําหรับปจจัยบริการสาธารณะ
ในยานสุขุมวิทนี้มีความสําคัญในชวงแรกของการพัฒนา เนื่องจากจําเปนที่ตองมีการพัฒนาบริการ
สาธารณูปโภคจากรัฐเพื่อนําการพัฒนาเขาสูพื้นที่   

 
ปจจัยภายนอก  
 

เปนปจจัยที่เกิดจากภายนอกพื้นที่ ที่เปนแรงผลักดันหรือสงผลกระทบใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลงขึ้นในพื้นที่ ไดแก 

 

 ปจจัยดานสังคม 
 

12. ปจจัยนโยบาย โครงการพัฒนา กฎหมายและขอกําหนดของรัฐ 
 

นโยบายและโครงการพัฒนา ที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในยานสุขุมวิทที่สําคัญ ได
แก นโยบายการเรงพัฒนาระบบขนสงมวลชนประเภทรางในกรุงเทพมหานคร โครงการปรับปรุงสวน
ขยายของศูนยพาณิชยกรรมกลางเมืองบริเวณ ราชปรารภ-มักกะสัน ซึ่งมีผลตอแนวโนมการลงทุนดาน
พาณิชยกรรของเอกชนในอนาคต 

 

13. ปจจัยเกี่ยวกับคานิยมตอพื้นที่ 
 

คานิยมในความคิดของบุคคลทั่วไปตอยานสุขุมวิท คือ ยานพักอาศัยชั้นดีของเศรษฐี
ผูมีอันกิน ดังนั้นการมีที่อยูอาศัย หรือมีสถานประกอบการอยูในยานนี้ จึงเปนความภูมิใจประการหนึ่ง 
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วาเปนผูที่มีที่พักอาศัย หรือสํานักงาน อยูในพื้นทีที่ที่ที่สุดผืนหนึ่งของกรุงเทพมหานคร คานิยมที่สั่งสม
กันมาแตอดีตนี้ทําให ภาพพจนของยานสุขุมวิท จึงเปนจุดขายที่สําคัญอันหนึ่งของนักลงทุน ซึ่งมีผลตอ
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท โดยในภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ พ.ศ.2540 การ
ลงทุนชะลอตัว แตดวยคานิยมตอพื้นที่ จึงทําใหยานสขุุมวิทยังคงมีเอกชนลงทุนพัฒนาโครงการตางๆ 
อยางตอเนื่อง 
 

 สําหรับแนวโนมการเปลี่ยนแปลงในอนาคต จะเกิดขึ้นกับพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟาเปนหลัก 
ซึ่งผลของการเปลี่ยนแปลงนี้ สวนพาณิชยกรรมประเภทหางสรรพสินคา มีแนวโนมที่จะพัฒนาอยูใน
พื้นที่วางที่สามารถแทรกตัวเขาไปอยูในยานพักอาศัย โดยจะเปนหางสรรพสินคาในระดับชุมชน 
ระหวางคอนโดมิเนียม หรือเซอรวิสอพารทเมนทตางๆ ขณะเดียวกันผูลงทุน อาจมองการพัฒนาพื้นที่
พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท เปนการพัฒนาโรงเรียนเอกชน หรือสถานที่ออกกําลังการครบวงจร และ
โรงภาพยนตร เพิ่มข้ึนไดในอนาคต เพื่อรองรับจํานวนประชากรที่คาดวาจะเพิ่มข้ึนจากการพัฒนาที่อยู
อาศัย ทั้งนี้นอกจากแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในอนาคตแลว ปจจัยตางๆ ยังสงผลใหยาน
สุขุมวิทตอนตน ระหวางชวง สุขุมวิทซอย 1 ถึงแยกอโศก สุขุมวิท มีแนวโนมเปลี่ยนจากการเปนยานพัก
อาศัย ไปเปนยานพาณิชยกรรม ที่ชัดเจนยิ่งขึ้น 
 
6.2 ขอเสนอแนะเพื่อการพัฒนา 
 
 6.2.1 ขอจํากัดของการพัฒนา 
 

การศึกษาปจจัยการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทนี้ ที่ผานมาทั้งการ
เก็บรวมรวมขอมูล และการสํารวจภาคสนาม รวมถึงการวิเคราะห พบวา นอกจากการเปลี่ยนและการ
พัฒนาที่มีลักษณะหนาแนนสูงของพื้นที่พาณิชยกรรมตามปจจัยตางๆ ที่เสนอมาแลว ยังพบขอจํากัด
ของการพัฒนาในพื้นที่ ที่มีผลมาจากปจจัยดังกลาวดวยเชนกัน ซึ่งสามารถสรุปขอจํากัดในการพัฒนา
ของพื้นที่ไดดังนี้ (แผนที่ 6.1) 

 

1. ขอจํากัดดานทัศนียภาพเมือง การเปนพื้นที่ศูนยกลางดานพาณิชยกรรมและพักอาศัย ซึ่งมี
การติดตอกันในระดับภูมิภาคกับพื้นที่ตาง ทั้งชาวไทยและตางชาติ เพื่อใหเกิดความสวยงามและเปน
จุดดึงดูดการลงทุน จําเปนตองมีทัศนียภาพเมืองที่ดี ซึ่งภาพการพัฒนาภายในยานสุขุมวิทปจจุบันมุง
เนนไปในลักษณะที่มีความหนาแนนสูง เนื่องจากราคาที่ดินมีราคาแพง และหาพื้นที่ขนาดใหญที่มี
ทําเลเหมาะสมไดยาก ดังนั้นการพัฒนาในแนวราบ และแนวสูง ที่ขาดการวางแผนและการกําหนด 
Zone พื้นที่ จึงทําใหเกิดปญหาทัศนียภาพเมืองที่ไมมีความตอเนื่องกัน เชนมีอาคารสูงอยูทามกลางพื้น
ที่ตึกแถวหรืออาคารพาณิชย หรือการพัฒนาโครงการพักอาศัยในพื้นที่ ที่สามารถมองเห็นชุมชนแออัด  
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ซึ่งนอกจากจะเกิดความแตกตางทางสังคมแลว ยังสงผลใหการพัฒนาไมไดรับผลตอบรับที่ควร และ
กลายเปนการพัฒนาที่มากเกินความตองการไป 

 

2. ปญหาสภาพการจราจร ถึงแมพื้นที่ยานสุขุมวิท ไดมีการพัฒนาระบบขนสงมวลชนและ
โครงขายคมนาคมตางๆ เพื่อใหเกิดความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่อยางสมบูรณแลว แตดวยปริมาณ
ความตองการในการเดินทางมีสูง จึงทําใหเกิดปญหาดานการจราจรจากรถยนตสวนบุคคล โดยเฉพาะ
ในบริเวณที่เปนจุดตัดสําคัญของถนนสายหลัก เชน บริเวณแยกนานาสุขุมวิท แยกอโศกสุขุมวิท 
เปนตน 

 

3. ปญหาดานสาธารณูปโภคในอนาคต เนื่องการอาคารขนาดใหญและอาคารสูงในยานสุขุม
วิทในชวงบริเวณตั้งแตถนนอโศก ไปจนถึงเอกมัย มีลักษณะกระจัดกระจาย  และไมตอเนื่องซึ่งหากยัง
คงไมมีการกําหนดพื้นที่การพัฒนาอาคารสูง ซึ่งทําใหเกิดความสิ้นเปลืองในการพัฒนาสาธารณูปโภค
ในอนาคต 
 

6.2.2 แนวโนมการเปลี่ยนแปลงบทบาทของยานสุขุมวิท 
 

จากการศึกษาลักษณะสภาพทั่วไปของพื้นที่ การศึกษาพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงทั้ง
ภาพรวมและในระดับพื้นที่พาณิชยกรรมยอย ตลอดจนการวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลง
การใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท พบวา บทบาทของยานสุขุมวิท มีแนวโนมที่จะเปลี่ยน
แปลงไปจากยานพักอาศัยพักอาศัยชั้นดี เปน ยานพาณิชยกรรมที่มีลักษณะเฉพาะเจาะจงในระดับบน
มากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ดวยปจจัยดานคานิยมเปนหลักดังรายละเอียดซึ่งจะนําเสนอตอไปนี้ 
 

ชวงป พ.ศ. 2535 – 2539 เปนชวงที่เศรษฐกิจของประเทศเติบโตเต็มที่ ราคาที่ดินในยานสุขุม
วิทมีราคาสูงสุดถึง ตารางวา ละ 400,000 บาท โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยมีระดับตั้งอยูกลางใจเมือง 
คือแนวความคิดที่ทําใหเกิดอาศัยสูงเพื่อพักอาศัย ขึ้นในยานสุขุมวิท เพื่อรองรับกับการขยายตัวของ
บริเวณศูนยกลางเมืองจากสีลม สาทร เพลินจิต และ ถนนวิทยุ ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2540 ยังคงกําหนดใหยานสุขุมวิทเปนพื้นที่สีน้ําตาล ซึ่งหมายถึง การใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยหนาแนน
มาก พื้นที่ยานสุขุมวิทจึงเปนทําเลทองที่มีความเหมาะสมในแงของการเปนที่อยูอาศัยตามแนวคิดดัง
กลาว บทบาทของยานจึงชัดเจนและสอดคลองกับคานิยมสมัยนั้น ยานสุขุมวิทจึงเปนยานพักอาศัย
อยางสมบูรณ 
 

แนวโนมบทบาทของยานสุขุมวิทเริ่มมีการเปลี่ยนแปลง ทั้งนี้เมื่อมีการเปดใชรถไฟฟาบีทีเอส 
ซึ่งมีเสนทางผานในบริเวณถนนสุขุมวิทซึ่งเปนถนนหลักของยาน ผานตามจุดสําคัญตาง ซึ่ง Node ของ
พื้นที่ อีกทั้งสถานีขึ้นลง ก็สอดคลองกับพื้นที่สําคัญหลัก เชน นานา อโศก พรอมพงศ ทองหลอ และ 
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เอกมัย ทําใหศักยภาพของพื้นที่มีมากขึ้น การพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมจึงมีบทบาทมากขึ้น จากการ
ศึกษาจะเห็นไดวา มีแนวโนมที่พื้นที่พาณิชกรรมจะเพิ่มข้ึนในอนาคตตามแนวเสนทางรถไฟฟา ทั้งนี้ไม
วาจะเปนการกอสรางโครงการใหมๆ หรือการปรับปรุงอาคาร กิจกรรมหลักที่เปนพักอาศัยจําเปนตองมี
กิจกรรมการคาและบริการเพิ่มเขามามากขึ้น และก็เปนไปตามกลไกลของการเปลี่ยนแปลงคานิยมของ
สังคม เพราะนอกจากยานสุขุมวิทจะเปนยานพักอาศัยระดับสูงแลว การเกิดยานการคาเฉพาะกลุมก็
กําลังเพิ่มข้ึน เชน ยานรานคาเฟอรนิเจอรนําเขาจากตางประเทศ ในบริเวณซอยทองหลอ หรือ การ
พัฒนาศูนยการคาในรูปแบบเปด มีความสูง 1-2 ชั้น และจะใชพื้นที่ตั้งโครงการประมาณ 1-2 ไร แทรก
ตัวอยูในบริเวณที่เปนที่พักอาศัยในพื้นที่ ยานการคาเฉพาะกลุมเปาหมายแบบนี้ สามารถใชการเดิน
เขาถึงจากภายในระแวกบาน หรือขับรถไปไดภายในเวลา 15 นาที ศูนยการคารูปแบบเปด ในพื้นที่ได
แก Thonglor Town Center, J Avenue, H1 Project : ในพื้นที่ซอยทองหลอ, Pocket Park บริเวณ
หนามหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ ในซอยอโศก เปนตน 

 

กิจกรรมรูปแบบใหมที่มีเอกลักษณเฉพาะตัวเหลานี้ รวมกับกิจกรรมเดิมที่ขยายตัวเพิ่มข้ึนตาม
พื้นที่ตางๆ ภายในยานสุขุมวิท ลวนมีสวนที่จะทําใหแนวโนมบทบาทและการรับรูความเปนยานสุขุมวิท 
เปลี่ยนแปลงจากยานพักอาศัยเปนยานพาณิชยกรรมพิเศษไดในอนาคต 
 

6.2.3 แนวทางการพัฒนาพื้นที่ยานสุขุมวิท 
 

เนื่องจากพื้นที่ยานสุขุมวิทในปจจุบัน มีการพัฒนาที่มีความหนาแนนสูง และมีแนวโนมที่จะ
กลายเปนพื้นที่พาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง โดยเฉพาะบริเวณถนนเพลินจิตถึงบริเวณอโศก ซึ่งเปนพื้น
ที่ที่มีการพัฒนาอยูหนาแนน ประกอบกับการที่มีระบบโครงขายคมนาคมขนสงที่สมบูรณ ทั้งระบบถนน 
ระบบขนสงมวลชน และระบบทางดวน จึงทําใหพื้นที่ยานสุขุมวิท มีศักยภาพพรอมสําหรับการพัฒนา 
ประกอบกับขอจํากัดในการพัฒนาซึ่งเปนปญหาในพื้นที่ที่มีแนวโนมจะกอปญหาตอไป ดังนั้นเพื่อเปน
แนวทางในการพัฒนาพื้นที่ยานสุขุมวิทในอนาคต จึงเสนอแนวทางการพัฒนาไวดังนี้ (แผนที่ 6.2) 

 
ก) แนวทางการพัฒนาดานกายภาพ 

 

1. พัฒนาระบบโครงขายถนนซอย จากขอจํากัดสวนหนึ่งของยานสุขุมวิท ที่เปนปญหาของ
การพัฒนาพื้นที่ในยานนี้ที่ชัดเจน คือ ปญหาสภาพการจราจรติดขัด ซึ่งระบบถนนซอยในยานสุขุมวิท 
ที่เดิมไดถูกพัฒนาโดยเอกชนและขาดการวางแผนมาตั้งแตตน ทําใหโอกาสในการขยายชองทางเพื่อ
แกปญหาการจราจรติดขัดของถนนสุขุมวิท เปนไปไดยากประกอบกับพื้นที่เร่ิมมีการพัฒนาในลักษณะ
หนาแนงสูงขึ้น มีประชากรสัญจรในพื้นที่มากขึ้น ทําใหปริมาณการสัญจรเพิ่มสูงขึ้นตามไปดวย ในการ
เสนอแนะเพื่อการพัฒนาจึงไดทําการเสนอ เสนทางถนนซอยที่สามารถนํามาพัฒนาเปนเสนทางโครง
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ขายภายใน เพื่อเชื่อมโยงกับระบบถนนสายรองในพื้นที่ ทางดานเหนือ ไดแก ถนนซอยนานาเหนือ 
ถนนซอยพรอมพงษ  ถนนซอยทองหลอ และ ถนนซอยเอกมัย เปนตน สวนทางดานใตของถนนสุขุมวิท 
ไดแก ถนนซอยนานาใต ถนนซอยสุขุมวิท 24 ถนนซอยสุขุมวิท 36 และถนนซอยสุขุมวิท 42 เปนตน  

 

2. การกําหนดพื้นที่สงเสริมการพัฒนา จากการศึกษาพบวา พื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท
มีแนวโนมที่จะพัฒนาไปตามแนวเสนทางระบบขนสงมวลชนประเภทราง โดยเฉพาะพื้นที่โดยรอบ
สถานีของระบบ ซึ่งมีความสอดคลองกับพื้นที่พาณิชยกรรมที่สําคัญของยาน ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้น
ที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ เปนตน ประกอบกับ ขอจํากัดของการพัฒนา
ในดานทัศนียภาพของเมือง ซึ่งยังคงมีพื้นที่ที่มีราคาที่ดินสูงแตยงัใชประโยชนไมสอดคลองกับสภาพ
การพัฒนาของพื้นที่ ดังนั้นจึงไดเสนอแนะใหมีการกําหนดพื้นที่สงเสริมการพัฒนาขึ้น โดยแบงเปนพื้น
ที่สงเสริมการพัฒนาในลักษณะหนาแนนสูง ตั้งอยูในพื้นที่บริเวณระหวางถนนซอยสุขุมวิท 1 กับถนน
ซอยอโศก และพื้นที่สงเสริมการพัฒนาดานพาณิชยกรรม ซึ่งจะกําหนดใหอยูในพื้นที่บริเวณโดยรอบ
สถานีขึ้นลงรถไฟฟาบีทีเอส สําหรับพื้นที่สงเสริมการพัฒนาดานพาณิชยกรรม จะแบงเปนพื้นที่
พาณิชยกรรมทั่วไปและพาณิชยกรรมระดับบน เพื่อใหเปนการสงเสริมกิจกรรมดังกลาวซึ่งเปนกลุม
พาณิชยกรรมเดิมที่มีการขยายตัวขึ้นและมีบทบาทตอการเปลี่ยนแปลงของยาน ซึ่งมีรายละเอียดตอไป
ในสวนของการพัฒนาดานเศรษฐกิจ สําหรับรูปแบบและตําแหนงของพื้นที่สงเสริมการพัฒนาตางๆ 
สามารถอธิบายไดดังนี้ 

 

 - พื้นที่สงเสริมการพัฒนาในลักษณะหนาแนนสูง เปนพื้นที่ที่กําหนดใหมีการสงเสริม
การพัฒนาเปนอาคารสูง อาคารขนาดใหญ และอาคารขนาดใหญพิเศษ โดยกิจกรรมที่จะสงเสริมให
เกิดขึ้นไดแก กิจกรรมประเภท อาคารสํานักงาน และอาคารพักอาศัยเปนหลัก โดยเนนใหเปนการใช
ประโยชนอาคารแบบผสม สําหรับตําแหนงของพื้นที่สงเสริมการพัฒนาในลักษณะหนาแนนสูงนี้ อยูใน
พื้นที่บริเวณถนนซอยสุขุมวิท1 ถึงบริเวณถนนซอยอโศก และพื้นที่ถนนเรียบทางดวน ถงึพื้นที่บริเวณ
ริมถนนรัชดาภิเษก เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวมีระบบคมนาคมที่สะดวก เปนพื้นที่ที่มีความตอเนื่องมาจาก
บริเวณยานปทุมวันราชประสงค ซึ่งจะทําใหเกิดความตอเนื่องกันของรูปแบบการพัฒนา ทั้งนี้ยังชวยให
เกิดทัศนียภาพเมืองที่สวยงามและประหยัดการบริการสาธารณูปโภคในอนาคตไดอีกทางหนึ่ง 
 

 - พื้นที่สงเสริมการพัฒนาดานพาณิชยกรรม จะแบงออกเปนสองประเภท ไดแก พื้นที่
สงเสริมการพัฒนาดานพาณิชยกรรมทั่วไป และพื้นที่สงเสริมการพัฒนาพาณิชยกรรมระดับบน เนื่อง
จากมองถึงความจําเปนและความตองการของประชากรในพื้นที่ ประกอบกับลักษณะเฉพาะของพื้นที่
ยานสุขุมวิทเอง ซึ่งมีการรวมกันของกลุมกิจกรรมพาณิชยในระดับบนอยูกอนแลว จึงเปนการสงเสริม
ใหเกิดการรวมตัวมากขึ้นของกลุมกิจกรรมดังกลาว และจะกอใหเกิดภาพพจนที่ดีของพื้นที่ยิ่งขึ้น และ
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สรางรายไดใหกับประชากรอีกสวนหนึ่งของพื้นที่ สําหรับรูปแบบของกิจกรรม จะแบงเปน กลุมของกิจ
กรรมที่เปนประเภทเดียวกัน เชน กลุมสินคาเฟอรนิเจอรนําเขาจากตางประเทศ กลุมรานคาและราน
อาหารระดับบน กลุมหางสรรพสินคาที่มีรูปแบบและกลุมเปาหมายเฉพาะเจาะจงกลุมลูกคาระดับบน 
กลุมบริการการทองเที่ยว เหลานี้เปนตน ซึ่งจะกําหนดใหอยูในบริเวณพื้นที่เดิม สําหรับมาตรการณการ
สรางสิ่งจูงใจ เพื่อดึงดดูใหผูลงทุนเขามาในพื้นที่ที่สงเสริมจะขอกลาวในประเด็นการพัฒนาดาน
เศรษฐกิจตอไป 

 
ข) แนวทางการพัฒนาดานเศรษฐกิจ 

 

 นอกจากการเสนอแนวทางการพัฒนาทางดานกายภาพซึ่งจะเปนการชี้นําพื้นที่ที่เหมาะสมกับ
การสงเสริม และแกปญหาภายในพื้นที่แลว เพื่อใหการพัฒนาพื้นที่ยานสุขุมวิทเปนไปในทิศทางเดียว
กัน จึงไดทําการเสนอแนวทางการพัฒนาดานเศรษฐกิจ โดยจะเปนการเสนอมาตรการณการสรางสิ่งจูง
ใจ เพื่อใหการพัฒนาในพื้นที่เปนไปดังที่ตองการ 

 

มาตรการณการสรางสิ่งจูงใจ เพื่อใหเกิดการพัฒนาในพื้นที่ที่กําหนด ในการเสนอแนว
ทางการพัฒนา ไดกําหนดเงื่อนไขของการใหสิ่งจูงใจแกนักลงทุนใหเปนที่ยอมรับหากมีการพัฒนาใน
พื้นที่ โดยสํานักงานเขตอาจมีการยกเวนใหแกนักลงทุน เชน 

 

กิจกรรมพาณิชยระดับบน ใหอัตราภาษีมาเปนสิ่งจูงใจ โดยการจายภาษีสามารถจาย
คืนไดในอัตราที่แตกตางกันตามระยะเวลาที่เขามาลงทุน ทางสํานักงานเขตจะเปนผูกําหนด ชวงเวลาที่
จะสงเสริมการลงทุน ใหสอดคลองตามแผนพัฒนาเขต โดยกําหนดระยะเวลาเปนไตรมาสของแตละป 
ซึ่งอัตราภาษีจะเพิ่มข้ึนตามระยะเวลา หากผูลงทุนรายไดเสนอตัวเขามากอนในชวงแรกก็มีสิทธจายคืน
ภาษีในอัตราที่นอยลง กิจกรรมพาณิชยระดับบนนี้ผูลงทุนสวนใหญที่มีศักยภาพและมีความสามารถ
ในการลงทุนสูงอยูแลว การมองถึงผลตอบแทนที่คุมคาและทําเลที่เหมาะสมจึงเปนประเด็นสําคัญใน
การเลือกพื้นที่ลงทุน โอกาสที่จะดึงดูดนักลงทุนดังกลาว ดวยมาตรการณนี้จึงมีความเปนไปไดสูง 

 

สําหรับกิจกรรมพาณิชยทั่วไปและกิจกรรมบริการการทองเที่ยว เนื่องจากเปนกิจกรรม
ที่มีผูประกอบการรายยอยจํานวนมาก และใชเงินลงทุนไมสูง และเพื่อใหผูประกอบการมองเห็นถึง
ความเปนไปไดในการลงทุน ที่ไดผลตอบแทน การสรางสิ่งจูงใจทางดานภาษีนี้จึงอาจเปนการยกเวน
การจายภาษีในระยะเวลาหนึ่ง เพื่อใหผูมีความสนใจเขามาลงทุน 
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6.3 ขอเสนอแนะเพื่อการศึกษา 
 

ในการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท 
ไดทําการกําหนดพื้นที่ศึกษา ซึ่งพิจารณาจากกลุมพื้นที่พาณิชยกรรมในพื้นที่ที่มีความตอเนื่องกัน 
ประกอบไปกับการพิจารณาขอบเขตการปกครองของพื้นที่ เพื่อใหเกิดความสะดวกในการรวบรวมขอ
มูล ซึ่งในทางปฏิบัติแลวการเก็บรวบรวมขอมูลยังเปนไปดวยความลําบาก เนื่องจากพื้นที่ยานสุขุมวิท 
ซึ่งประกอบไปดวย พื้นที่ในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย ไดมีการแยกการจัดเก็บขอมูลพื้นฐานออกจาก
กันตั้งแตป พ.ศ. 2542 ซึ่งเปนปที่มีการแบงเขตการปกครองใหม ทําใหขอมูลไมมีความตอเนื่อง ในการ
ศึกษาวิเคราะหจึงจําเปนตองใชขอมูลในภาพรวม คือระดับเขต ซึ่งไมตรงตามพื้นที่ศึกษาจริง ประกอบ
กับการลงสํารวจพื้นที่ ดังนั้นสําหรับผูที่จะทําการศึกษาตอไปในพื้นที่ยานสุขุมวิท จําเปนตองพิจารณา
ถึงประเด็นในการรวบรวมขอมูล และการสํารวจพื้นที่ ควบคูไปกับการกําหนดพื้นที่ดวยเชนกัน 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นายเจนการ เจนการกิจ เกิดที่จังหวัดปราจีนบุรี เมื่อวันที่ 18 มิถุนายน พ.ศ. 2520 
ไดรับปริญญา สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต ( สถ.บ., เทคโนโลยีสถาปตยกรรม ) จาก คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีราชมงคล เมื่อป พ.ศ. 2543 หลังจากสําเร็จการศึกษา
ระดับปริญญาบัณฑิต ไดเขาทํางานในบริษัท ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) รับผิด
ชอบงานดานสถาปตยกรรม และการวางผังโครงการ จึงเริ่มสนใจงานดานผังเมือง ตอมาจึงได
ศึกษาตอในระดับปริญญามหาบัณฑิต ในสาขาวิชาการวางผังเมือง ภาควิชาการวางแผนภาคและ
เมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ระหวางที่ทําการศึกษาไดมีโอกาสเดิน
ทางไปทําอบรมเชิงปฎิบัติการกับนักศึกษาชาวตางชาติ ภาควิชาออกแบบชุมชนเมือง ที่คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยออลบอรก ประเทศเดนมารก เปนระยะเวลา 1 เดือน ขณะที่
ศึกษาในภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง  ไดมีสวนทํางานในการจัดทําผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ปรับปรุงครั้งที่ 2 ในตําแหนง บุคคลากรสนับสนุนดานการวางแผนการใชที่ดิน ซึ่ง
บริษัท กรุงเทพธนาคม จํากัด รวมกับ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร จัดทําขึ้น 
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