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This  study  aims  to study  the  development  and  existing  conditions  of  Silom  Central  Business  

Disrict , Sathon  District  and  Rama  III  Economic  Development  Area .  It  is  to  analyze  the  potential  of  
Sathon  District  as  an  area  between   Silom  Central  Business  Disrict  and Rama  III  Economic  Development  
Area . It  also  explores  suggestions  in  developing  Sathon  District  for  the  said  role. 

 

The  result  of  the  study  shows  that  structural  changes  including  physical , economical , social  
and  population  in  the  study  area  from  past  to  present  are  the  result  of  development  of  public  utilities ,  
public  facilities  and  development  policy  of  each  era.  At  Present , Silom  area  plays  a  role  of  national  
central  business  district . Sathon  District  serves  itself  as  an  expansion  area  of  central  business  district  
and  residential  area.  Rama III Economic  Development  Area  plays  a  role of  a  prospective  new  central  
business  district.  
 

               However , the  study  of  existing  conditions  in  the  three  areas  reveals  that  Silom  area  is  mixed  
land  with  commercial  use  ranked  as  the  heighest . Physical  conditions  of  the  area  are  crowded  and  
congested . Area  development  trend  goes  in  terms  of  vertical  and  expansion  into  Sathon  District -- along  
North  and South Sathon  Road.  After  the  plan  to  develop  Rama  III  in  Yannawa  District  as  Economic  
Development  Area  was  introduced , Sathon  District  has  become  a  connection  area  of  the  two  business  
districts  with  Naradhiwas  Rajanagarindra  Road  joining  the  three  area  together . Sathon  District  
progresses  as  a  supportive  area  in  connecting  Bangkok's  major  business  district. 
 

             According  to  the  analysis  of  Sathon  District's  potential  as  an  area between   Silom  Central  
Business  Disrict  and Rama  III  Economic  Development  Area , fourteen  areas  are  divided  by  their  
development  potentials  in  term  of  activities , land  use and  transportation  network.  The  suggestions  are  
recommended  in  developing  Sathon  District  into  a  commercial  area  which  expands  from  central  
business  district  and  connects  the  old  and  new  business  district  together.  It  should  serve  a  high  
quality  residential  area  to  serve  the  business  centers  and  also  provide  residential  for  people  of  all  
levels  .  The  area  will  serve  as  a  complete  social  service  center that  provided    both  commercial  and  
public  facilities .   Moreover,  The  suggestions  are  detailed  about  development  goal  areas  and  corporate  
the  future  land  use  plan of  A.D.  2022  and  transportation  network  development  plan.   
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บทที่  1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

จากการพัฒนาประเทศตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน              สงผลใหกรุงเทพมหานครเปนเมืองศูนยกลาง 
ความเจริญที่สําคัญในดานตาง ๆ  ที่มีการเจริญเติบโตแบบรวมศูนย   ทั้งในระบบการบริหารราชการ  การคา 
การบริการ  อุตสาหกรรม  การคมนาคมขนสง  ตลอดจนการศึกษาและบริการพื้นฐานดานอื่น ๆ  ดังนั้น
กรุงเทพมหานครจึงกลายเปนศูนยรวมของกิจกรรมทุกประเภทและเปนแหลงงานที่สําคัญของประเทศ  เกิดการ
อพยพประชากรจากชนบทเขามาทํางานและอยูอาศัยเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว  ปจจัยดังกลาวสงผลให
กรุงเทพมหานครมีความหนาแนนเพิ่มมากขึ้น  โดยเฉพาะยานศูนยกลางธุรกิจ  (Central  Business  District  
หรือ  CBD) ที่เปนทั้งแหลงงานและที่ตั้งของอาคารสํานักงาน  รานคา  หาบเร  แผงลอย  ฯลฯ นอกจากนี้ยังมีการ
พัฒนาที่ดินโดยภาคเอกชนในลักษณะอาคารสูงจํานวนมากเพื่อใหคุมคากับราคาที่ดิน  ทําใหยานศูนยกลาง
ธุรกิจมีความแออัดและกอใหเกิดปญหาตาง ๆ  เชน  ปญหาการเติบโตของชุมชนและการใชที่ดินอยางไมเปน
ระเบียบ  ปญหาการจราจร  ปญหาการขาดแคลนสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  การบริการสาธารณะ   และ
ปญหาสภาพแวดลอมเมือง  ซึ่งนับวันจะทวีความรุนแรงมากยิ่งขึ้นและสงผลกระทบตอกันเปนลูกโซทั้งภายใน
ระดับยานเอง  และในระดับเมือง 
 
 ยานศูนยกลางธุรกิจสีลม  ตั้งอยูในเขตบางรัก  ถือเปนยานศูนยกลางธุรกิจการคาที่สําคัญของ
กรุงเทพมหานครที่มีวิวัฒนาการที่ยาวนานควบคูมากับการพัฒนาเมืองทางดานกายภาพ  เศรษฐกิจ  และสังคม  
ตั้งแตสมัยรัตนโกสินทรตอนตนจนถึงปจจุบัน  จากปจจัยการพัฒนาในดานตาง ๆ ทําใหพื้นที่ยานเปลี่ยนแปลง
จากพื้นที่เกษตรกรรม  จนกลายเปนยานพักอาศัย  ยานพาณิชยกรรม  และศูนยกลางธุรกิจการคาระดับประเทศ
ตามลําดับ สภาพของยานศูนยกลางธุรกิจสีลมในปจจุบันนั้น มีบทบาทเปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจและแหลง
งานที่สําคัญระดับเมืองและประเทศ เปนพื้นที่ที่มีการกระจุกตัวของการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและอาคาร
สูงจํานวนมาก โดยเปนยานศูนยรวมของกิจกรรมตาง ๆ ทั้งในดานการคา  การบริการ  การเงิน  การธนาคาร การ
ประกันภัย การขนสง  ศูนยการคา  สํานักงาน  โรงแรม  แหลงบันเทิง  ที่พักอาศัย  เปนตน  แตเนื่องจากการที่พื้น
ที่มีการขยายตัวทางดานกายภาพและเศรษฐกิจอยางรวดเร็ว  มีประชากรอยูอาศัย  เขามาทํางาน  และเขามารับ
บริการทางดานการคาการบริการ  อยางหนาแนนในพื้นที่จํากัด  รวมทั้งการขาดการวางแผนรองรับการเติบโต
ของพื้นที่ที่เหมาะสมมาตั้งแตตน  จึงเกิดปญหาความแออัดของการใชที่ดิน  ปญหาการจราจร  ปญหามลพิษ  
รวมถึงปญหาราคาที่ดินสูง  ทําใหการพัฒนาโดยการลงทุนหรือทํากิจกรรมในพื้นที่   จําเปนตองคํานึงถึงตนทุนที่
สูงเนื่องจากราคาที่ดิน   
 
 เนื่องจากลักษณะพื้นที่เขตยานนาวา  มีราคาที่ดินต่ํากวายานสีลม  และมีศักยภาพเพียงพอที่จะ
สามารถรองรับการเติบโตของยานศูนยกลางธุรกิจสีลมได  ดังนั้นกรุงเทพมหานครจึงไดมีนโยบายสงเสริมโดยใช
มาตรการทางผังเมือง  และการพัฒนาสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  ชี้นําใหเกิดการพัฒนาที่มีคุณภาพในพื้นที่
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ดังกลาว  การตัดถนนนราธิวาสราชนครินทรเชื่อมถนนพระราม  3  กับถนนสีลม  การปรับปรุงถนนพระราม  3  
ใหเปนถนนมาตรฐาน  การกอสรางระบบบําบัดน้ําเสียกรุงเทพมหานครในพื้นที่  และอีกหลายโครงการ  ลวนเปน
โครงการในแนวทางเดียวกับนโยบายพัฒนายานพาณิชยกรรมใหมบนถนนพระราม  3  โดยแผนพัฒนาพื้นที่
พิเศษเขตเศรษฐกิจใหมพระราม  3  ใหเปนศูนยกลางการเงินและการธนาคาร  ไดถูกบรรจุลงในผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร  (พ.ศ.  2542)  ทั้งนี้โดยมีวัตถุประสงคเพื่อเปนการกระจายกิจกรรมที่เปนแหลงงาน  ยานธุรกิจ
การคา  และอาคารสํานักงานออกไปสูพื้นที่รอบนอก  เพื่อลดอิทธิพลยานธุรกิจการคาบริเวณศูนยกลางเมือง  
และจัดระเบียบการใชประโยชนที่ดินใหสอดคลองกับโครงขายคมนาคมขนสง 1  ซึ่งในปจจุบัน (พ.ศ. 2546)  
โครงการดังกลาวอยูในชวงการออกแบบและวางผังพัฒนาพื้นที่ 
 
 เขตสาทร  เปนเขตพื้นที่เมืองชั้นในและตั้งอยูระหวางเขตบางรัก  (ยานศูนยกลางธุรกิจสีลม)  และเขต
ยานนาวา  (พื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3) การเจริญเติบโตของเขตสาทรในชวงเวลาที่ผานมานอกจากจะได
รับอิทธิพลจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน โดยเฉพาะการพัฒนาโครงขายถนนสายหลักตาง ๆ ที่ตัดผานไปยัง
พื้นที่รอบขาง  และการกอสรางสะพานเชื่อมผานไปยังพื้นที่ฝงตะวันตกของแมน้ําเจาพระยา  ไดแก  สะพาน
สมเด็จพระเจาตากสินเพื่อความสะดวกในการเดินทางแลว  ยังไดรับผลกระทบจากการขยายตัวของยานธุรกิจ
การคา  ซึ่งตอเนื่องมาจากพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจเดิมในเขตบางรัก  และยังเปนเขตที่มีพื้นที่ตอเนื่องกับเขตยาน
นาวา  ซึ่งกําลังจะพัฒนาเปนเขตเศรษฐกิจใหมของประเทศ  ในดานการเปนศูนยกลางทางการเงินและการ
ธนาคารในภูมิภาคเอเชียอาคเนย  และเปนยานศูนยกลางธุรกิจแหงใหมของกรุงเทพมหานคร ดังนั้นเขตสาทรจึง
มีแนวโนมไดรับอิทธิพลจากการพัฒนานี้ดวย  นอกจากนี้การมีระบบคมนาคมขนสงที่เชื่อมโยงศูนยกลางธุรกิจทั้ง
สองพื้นที่เขาดวยกัน  คือ  ถนนนราธิวาสราชนครินทร (ถนนเลียบคลองชองนนทรี) โดยถนนดังกลาวไดตัดผาน
พื้นที่ทั้ง  3  เขต  คือ  ยานนาวา  สาทร  และบางรัก  ดังนั้นจากการที่พื้นที่เขตสาทรเปนพื้นที่รอยตอของศูนย
กลางธุรกิจทั้ง  2  แหง  และจากศักยภาพของในปจจุบันที่มีบทบาทในการเปนที่พักอาศัย  และยานธุรกิจการคา
ที่ขยายตัวมาจากศูนยกลางธุรกิจสีลม  รวมถึงความพรอมในดานสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  และการ
คมนาคมขนสง  จากศักยภาพดังกลาวสามารถนําไปสูบทบาทในการรองรับการเชื่อมโยงระหวางศูนยกลางธุรกิจ
สีลมและพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  ในที่สุด 
  

จากที่กลาวมาขางตนแสดงใหเห็นวา  ที่ตั้ง  และโครงขายความเชื่อมโยงระหวางพื้นที่ของเขตสาทรกับ
พื้นที่รอบขาง  รวมถึงศักยภาพในการรองรับการเชื่อมโยงระหวางศูนยกลางธุรกิจสีลม  และพื้นที่พัฒนาพิเศษ
พระราม  3  เปนปจจัยที่สงผลตอการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพ  การเจริญเติบโตและจะขยายตัวของพื้นที่  
เนื่องจากแรงกระตุนจากยานศูนยกลางธุรกิจทั้ง  2 แหง จะทําใหพื้นที่เขตสาทรมีแนวโนมที่จะเจริญเติบโตมาก
ยิ่งขึ้น  ซึ่งหากปราศจากการวางแผนการรองรับที่ดีจะทําใหเกิดปญหาตามมาในอนาคต  เชน ปญหาความแออัด
ของการใชที่ดินและประชากร ปญหาการจราจร  ปญหามลภาวะเปนพิษ  ดังเชนสภาพปญหาที่เกิดขึ้นกับยาน
ศูนยกลางธุรกิจการคาเกือบทุกแหงในกรุงเทพมหานครก็วาได  จากเหตุผลที่กลาวมา  ทําใหมองเห็นภาพรวม
ของการเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้นกับเขตสาทร  ดังนั้นจึงมีความจําเปนตองมีการศึกษาและวิเคราะหแนวทางการ
                                                           

1 สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร ,  ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  กฎกระทรวงฉบับที่ 414  (พ.ศ. 
2542)  (กรุงเทพมหานคร , 2542) , หนา  2-9. 
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พัฒนาเขตสาทรในบทบาทการเปนพื้นที่รอยตอระหวางศูนยกลางธุรกิจสีลมและพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  
3  เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาพื้นที่เขตสาทรใหมีความเหมาะสมตามศักยภาพ  สอดคลองกับนโยบายและ
การเติบโตของกรุงเทพมหานครตอไป 
 
1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 
 
1. ศึกษาพัฒนาการของศูนยกลางธุรกิจสีลม  สาทร  และพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3   

2. ศึกษาสภาพปจจุบันของศูนยกลางธุรกิจสีลม  สาทร  และพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3 

3. วิเคราะหศักยภาพของเขตสาทรในบทบาทการเปนพื้นที่รอยตอระหวางยานศูนยกลางธุรกิจสีลมและพื้นที่
พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3 

4. เสนอแนะแนวทางการพัฒนาเขตสาทรในบทบาทการเปนพื้นที่รอยตอระหวางศูนยกลางธุรกิจสีลมและพื้น
ที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3 

 
1.3  ขอบเขตของการศึกษา 
 
 ขอบเขตพื้นที่ 

- เขตสาทร  มีขนาดพื้นที่  9.326  ตารางกิโลเมตร  แบงการปกครองออกเปน  3  แขวง  ไดแก     
       แขวงทุงวัดดอน  แขวงยานนาวา  และแขวงทุงมหาเมฆ 

-     บริเวณยานศูนยกลางธุรกิจสีลม  ซึ่งตั้งอยูบริเวณแขวงสีลมและแขวงสุรวงศ  เขตบางรัก 

- พื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  ตั้งอยูในเขตยานนาวา  มีขอบเขตพื้นที่โครงการครอบ     
      คลุมจากใตแนวทางดวนเฉลิมมหานครจรดแมน้ําเจาพระยา  มีพื้นที่ประมาณ  7.7  ตาราง  
      กิโลเมตร  (แผนที่ 1.1) 

 
 ขอบเขตเนื้อหา 

- ศึกษาพัฒนาการของกรุงเทพมหานครควบคูกับพื้นที่ศึกษา  คือ  ยานศูนยกลางธุรกิจสีลม  เขต
สาทร  และพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  เพื่อทราบถึงสภาพการพัฒนา  และบทบาทความ
สําคัญของพื้นที่ศึกษา  รวมถึงทราบวากําลังจะเกิดอะไรขึ้นกับพื้นที่ศึกษาในอนาคต 

- ศึกษาสภาพปจจุบันของพื้นที่ทั้งทางดานกายภาพ  เศรษฐกิจ  สังคม  ประชากร  รวมถึงนโยบาย
ตาง ๆ  เพื่อทราบถึงโครงสรางและหนาที่ของพื้นที่ศึกษาในปจจุบัน 

- วิเคราะหศักยภาพของเขตสาทรในบทบาทการเปนพื้นที่รอยตอระหวางยานศูนยกลางธุรกิจสีลม
และพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  เพื่อเปนการหาแนวทางการพัฒนาเขตสาทร 

 
 





 5

1.4 ขั้นตอนและวิธีการศึกษา 
 
1. ศึกษาแนวความคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ เชน  การขยายตัวของเมือง  การใชประโยชนที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรม  ยานศูนยกลางธุรกิจ เปนตน  ตลอดจนงานวิจัยที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษาในดาน 
ตาง ๆ เพื่อทราบถึงหลักการ  แนวความคิดและนโยบายเพื่อเปนพื้นฐานในการวิเคราะหตอไป 

2. ศึกษาพัฒนาการของกรุงเทพมหานครควบคูกับพื้นที่ยานศูนยกลางธุรกิจสีลม สาทร และพื้นที่พัฒนา
เศรษฐกิจพระราม  3 เพื่อเขาใจลักษณะ  สภาพการพัฒนา  และบทบาท โครงสรางของพื้นที่   โดยวิเคราะห
จากเอกสาร  งานวิจัย  แผนพัฒนา  นโยบายตาง ๆ แผนที่  และภาพถายทางอากาศ 

3. ศึกษาสภาพทั่วไปของศูนยกลางธุรกิจสีลม  เขตสาทร  และพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  ทั้งทางดาน
กายภาพ  เศรษฐกิจ  สังคม  ประชากร  รวมถึงนโยบายตาง ๆ ที่มีผลตอพื้นที่      ใชวิธีการศึกษาจากขอมูล
จากหนวยงานราชการตาง ๆ ที่ไดมีการรวบรวมเอาไวแลว  เชน  ขอมูลจากสํานักงานเขตบางรัก  สาทร  
และยานนาวา   สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร  กรมแผนที่ทหาร  ฯลฯ  รวมถึงการออกสํารวจพื้นที่ศึกษา 
(Field  Survey) และการสัมภาษณประชาชนในพื้นที่ 

4. วิเคราะหศักยภาพของเขตสาทรในบทบาทการเปนพื้นที่รอยตอระหวางศูนยกลางธุรกิจสีลมและพื้น
ที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  โดยใชการวิเคราะหจากแนวคิด  ทฤษฎีที่เกี่ยวของ  

5. เสนอแนะแนวทางการพัฒนาเขตสาทรในบทบาทการเปนพื้นที่รอยตอระหวางศูนยกลางธุรกิจสีลม
และพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3 

6. สรุปผลการศึกษาและเสนอแนะ (แผนภาพที่  1.1) 
 
1.5  แหลงที่มาของขอมูล 
 
 ขอมูลที่ใชในการศึกษาประกอบดวย 

1. ขอมูลปฐมภูมิ (Primary  Data)  เปนขอมูลที่ไดจากการสํารวจภาคสนามในพื้นที่ศึกษา  โดยใชแผนที่  ภาพ
ถายทางอากาศและจากการสังเกต  การสัมภาษณประชาชน  นักวิชาการและเจาหนาที่ที่เกี่ยวของ  โดยจะ
เก็บรวบรวมขอมูลในดานตาง ๆ ดังนี้ 

- การใชที่ดินและอาคาร  ประเภทของกิจกรรมตาง ๆที่มีในพื้นที่ศึกษา  ลักษณะและโครงขายการ
คมนาคมขนสง  สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  เปนตน 

- สภาพแวดลอมทั่วไปของพื้นที่และปญหาทางกายภาพ  ที่ใชวิธีการสังเกตการณ  การสอบถาม  
และการบันทึก 

 
2. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary  Data)  เปนขอมูลที่เก็บรวบรวมไดจากหนวยงานตาง ๆ ดังนี้ 

- สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
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- สํานักงานสถิติแหงชาติ 

- สํานักงานเขตบางรัก  สาทร  และยานนาวา  

- สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม  

- กระทรวงแรงงาน   

- กรมพัฒนาที่ดิน 

- กรมแผนที่ทหาร 
- หองสมุดสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

- สํานักวิทยบริการ  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

- สถาบันวิจัยสังคม  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

- ศูนยเอกสารแหงประเทศไทย  (TIC)  เปนตน 

 
1.6  ประโยชนที่คาดวาจะไดรบั 
 
1. ทราบถึงแนวโนมการขยายตัวของศูนยกลางธุรกิจสีลม  และพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  วาจะมีแนว

โนมไปในทิศทางใด  และทราบผลกระทบที่จะเกิดขึ้น 

2. เพื่อใหสอดคลองกับนโยบาย  และโครงการพัฒนาตาง ๆ ของรัฐ  ใหมีประสิทธิภาพสูงสุดในการนํามาใช
พัฒนาเขตสาทร 

3. ผลจากการศึกษา  จะเปนประโยชนตอหนวยงานที่เกี่ยวของกับการวางแผนทุกระดับ  ในการนําไปใชเปน
แนวทางในการวางแผนหรือนําไปประยุกตใชตอไป 

4. ผลที่ไดจากการศึกษาสามารถใชเปนแนวทางการศึกษาในพื้นที่อื่นที่มีลักษณะเดียวกัน 
 

 
1.7  ขอจํากัดในการศึกษา 
  
 เนื่องจากนโยบายการพัฒนาพื้นที่พระราม  3  ใหเปนเขตเศรษฐกิจใหมนั้นเปนนโยบายที่เกิดขึ้นใน
สมัยที่  ดร. พิจิตต  รัตกุล  เปนผูวาราชการจังหวัดกรุงเทพมหานคร  จนถึงปจจุบัน (พ.ศ. 2546)  ที่  นายสมัคร  
สุนทรเวช เปนผูวาราชการกรุงเทพมหานคร  ยังคงเปนเพียงนโยบายที่มีเพียงการออกแบบวางผังโครงการเทานั้น  
ดังนั้นการศึกษาโครงการนี้ผูวิจัยจึงตองใชการวิเคราะหและการคาดการณจากขอมูลปจจุบัน  ในลักษณะของ
แผนนโยบาย  และแผนผังโครงการที่ยังไมไดเกิดขึ้นในพื้นที่จริง  ซึ่งอาจจะมีการเปลี่ยนแปลงและคลาดเคลื่อน
กับเหตุการณที่จะเกิดขึ้นจริงในอนาคตได 
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1.8  นิยามศัพท 
 
1.    ศูนยกลางธุรกิจสีลม  หมายถึง  พื้นที่ของแขวงสีลมและแขวงสุรวงศ      ซึ่งเปนสวนหนึ่งของพื้นที่ในเขตการ  
       ปกครองของเขตบางรัก 
2. พื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  หมายถึง  พื้นที่บริเวณถนนพระราม  3    ซึ่งถูกกําหนดในผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2542)     ใหเปนศูนยกลางการเงินและการธนาคารแหงใหมของประเทศ   ทั้งนี้เพื่อ
เปน การกระจายกิจกรรมที่เปนแหลงงาน     ยานธุรกิจการคาและอาคาร  สํานักงานไปสูพื้นที่รอบนอกเพื่อ
ลดอิทธิพลยานธุรกิจการคาบริเวณศูนยกลางเมือง 

 
พื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3 2  ตั้งอยูในพื้นที่เขตยานนาวา    มีขอบเขตพื้นที่โครงการครอบคลุมจากใต

แนวทางดวนเฉลิมมหานครจนบรรจบแมน้ําเจาพระยา  มีพื้นที่ประมาณ 7.7  ตารางกิโลเมตร  หรือ  4,819  ไร  
มีอาณาเขตติดตอดังนี้ 
  ทิศเหนือ  จรดแนวทางดวนเฉลิมมหานครและเขตสาทร 

  ทิศใต  จรดแมน้ําเจาพระยา  เฉียงลงไปดานตะวันตกเปนเขตราษฎรบูรณะ  และ   
                                                         เฉียงลงไปทางดานตะวันออกเปนตําบลบางกะเจา  จังหวัดสมุทรปราการ 

  ทิศตะวันตก จรดแมน้ําเจาพระยาและฝงตรงขามแมน้ําเปนเขตราษฎรบูรณะ 

  ทิศตะวันออก จรดแมน้ําเจาพระยาและฝงตรงขามแมน้ําเปนตําบลบางกะเจา   
จังหวัดสมุทรปราการ  ตอนเหนือสุดของดานทิศตะวันออก  จรดคลองขุด
และจุดบรรจบของถนนพระราม  3  และแนวทางดวนเฉลิมมหานคร 

 
1.9  ขอตกลงในการศึกษา 

 
เนื่องจากพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  เปนนโยบายที่ยังไมไดเกิดขึ้นกับพื้นที่จริง  การใชขอมูลใน 

การวิเคราะหเกี่ยวกับการใชที่ดิน  สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  และโครงขายคมนาคม  ผูศึกษาจึงใชขอมูล
จากโครงการศึกษาและวางผังออกแบบชุมชนพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม 3 ที่ทางสํานักผังเมือง  
กรุงเทพมหานคร  ไดวาจางบริษัทไทยเอนยิเนียริ่งคอนซัลแตนท  จํากัด  ในการจัดทํา 
  

 
 
 
  
 
 
                                                           

2 ไทยเอนยิเนียร่ิงคอนซัลแตนทส  จํากัด , บริษัท ,  โครงการศึกษาและวางผังออกแบบชุมชนพื้นที่พัฒนา
พิเศษเขตเศรษฐกิจใหมพระราม 3  (กรุงเทพมหานคร , 2546) , หนา  2-3. 





บทที่  2 
 

ทฤษฎี  แนวความคิด  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

 ในการศึกษาเรื่อง  แนวทางการพัฒนาเขตสาทรในบทบาทการเปนพื้นที่รอยตอระหวางศูนย
กลางธุรกิจสีลมและพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  นั้นไดนําทฤษฎี   แนวความคิด   และงานวิจัยที่เกี่ยว
ของ  เพื่อใชเปนหลักในการอางอิง  เปนแนวทางในการวิเคราะห  นําไปประกอบการอภิปรายขอสรุป  ตลอดจน
เปนแนวทางในการพิจารณาขอเสนอแนะของการศึกษา  ดังจะมีทฤษฎี  แนวความคิด    และงานวิจัยที่เกี่ยวของ  
ที่เปนพื้นฐานสําคัญดังนี้ 

2.1 ทฤษฎีและแนวความคิดเกี่ยวกับเมืองและการใชที่ดินภายในเมือง 

2.2 ทฤษฎีและแนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับการขยายตัวของยานพาณิชยกรรม 

2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับการวางแผนพัฒนายานพาณิชยกรรม 

2.5 แนวความคิดเกี่ยวกับ  “Neighborhood” 

2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

2.7 สรุปแนวความคิด 
 

2.1 ทฤษฎีและแนวความคิดเกี่ยวกับเมืองและการใชที่ดินภายในเมือง 
 

2.1.1  ทฤษฎีและแนวความคิดเกี่ยวกับเมือง 
 

     เมือง     (Urban  area)         คือ  บริเวณที่มีคนรวมกลุมอาศัยอยูดวยกันอยางหนาแนนกวาพื้นที่ที่ 
อยูโดยรอบ  ประชากรสวนใหญของชุมชนเมืองมีวิถีการดํารงชีวิตที่แตกตางจากชนบท  นั่นคือประกอบอาชีพ
ทางดานการคา  การบริการ  กิจการสํานักงาน  หรือกิจการอุตสาหกรรม  เมืองจะประกอบดวยสภาพทําเลที่ตั้ง
ของเมืองทางดานกายภาพ  จํานวนและขนาดของประชากร  ลักษณะทางกิจกรรมทางเศรษฐกิจของเมือง  บท
บาททางดานสังคมและวัฒนธรรม  ตลอดจนลักษณะทางดานสภาพแวดลอมของเมือง  ลักษณะตาง ๆ เหลานี้
ไดผสมผสานกัน  ทําใหแตละเมืองกลายเปนพื้นที่อันมีชีวิตจิตใจและมีความนาอยูผูกพัน  (Sense  of  place)  
(ฉัตรชัย  พงศประยูร , 2529) 
 
                Gordon  E.  Cherry  (อางถึงใน  สมศักดิ์  เศรษฐนันท , 2527:14)  ไดกลาวถึงการกอรูปของเมือง  
(Urban  Form)  วาขึ้นอยูกับปจจัยดังตอไปนี้ 

1. ขนาดของเมืองและความหนาแนนของเมือง  ซึ่งขนาดและความหนาแนนของเมืองจะมี 
ความสัมพันธกันและเกี่ยวของกับจํานวนประชากร  การอพยพเขา - ออกไปสูที่ทํางานบริเวณตาง ๆ   การ
กระจายตัวของประชากร  และการใชพื้นที่ปลูกสรางอาคารในบริเวณตาง ๆ 
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2. รูปรางของเมือง          ซึ่งขึ้นอยูกับสภาพภูมิประเทศและเสนทางคมนาคมเปนสวนใหญที่จะ 
กําหนดรูปรางของเมืองในระยะแรก  แตในระยะตอมาจะเกี่ยวของกับผูออกแบบเมืองวาตองการใหเมืองมี
ลักษณะอยางไร  ซึ่งแตละรูปรางนั้นจะมีขอดีและขอเสียแตกตางกันไป  เชน  รูปรางของเมืองอาจจะพัฒนาไป
ตามยาว  (Linear  Development)  เปนรูปวงแหวน  (Radical  Cities)  ขยายตัวเปนรูปนิ้วมือ  (Sattelite  
Finger  Growth)  หรือเปนรูปตาตะราง  (Grid  Pattern)  ฯลฯ 

3.  การใชประโยชนที่ดิน         (Urban  Land  Use)      ซ่ึงในเมืองตาง ๆ อาจจะมีการใช 
ประโยชนที่ดินแตกตางกันไปทั้งประเภทและขนาด  ทั้งนี้ขึ้นอยูกับกิจกรรมของผูที่อยูอาศัยในเมืองนั้น  หรือกลาว
ไดวาขึ้นอยูกับหนาที่  (Functions)  ของเมืองนั้น 

4. สภาพ     (Conditions)     ของเมือง        คือความสามารถของเมืองในดานกายภาพที่ 
สามารถจะรองรับหนาที่ตาง ๆ ของเมืองใหดําเนินการไปไดอยางมีประสิทธิภาพเพื่อผลประโยชนของผูอยูอาศัย
ในเมืองนั้น ๆ สภาพของเมืองจะแตกตางกันไปตามหนาที่สวนตาง ๆ ของเมือง 

       อยางไรก็ตามเมื่อเมืองเริ่มกอรูปขึ้นที่ใด  เมืองยอมจะมีวิวัฒนาการเพิ่มมากขึ้น  ซึ่งแสดงใหเห็น
โดยความสลับซับซอนของประเภทกิจกรรมหรือลักษณะทางกายภาพของชุมชน  ตลอดจนขนาดและรูปรางของ
เมือง  ทั้งนี้  Pattrick  Gedds  ไดกลาวถึงวิวัฒนาการของเมืองดังนี้ 

    -      ขั้นเริ่มเขาสูศูนยกลาง  (Inflow)  เปนขั้นตอนที่เขาสูการรวมตัวกันเปนชุมชนเมือง 

- ขั้นสรางเมือง  (Built  up)  เปนขั้นตอนที่มีการกอสรางอาคารอยูหนาแนนในศูนย  
      กลางเมือง  และเมืองเริ่มมีการขยายตัวออกไป 

- ขั้นเมืองขยายตัวออก  (Back  Flow)  เปนขั้นที่เมืองขยายออก  และศูนยกลางเมือง 
      เริ่มเส่ือมโทรม 

- ขั้นเมืองเจริญเติบโตแบบกระจัดกระจาย  (Sprawling  Mass)  และศูนยกลางเมือง 
      เริ่มเส่ือมโทรม 

 
2.1.2 ทฤษฎีและแนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินภายในเมือง 
 

การศึกษาเกี่ยวกับการใชที่ดินภายในเมืองไดอาศัยทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวของกับรูปแบบ
การเจริญเติบโตของเมืองในการอธิบาย  โดยมีทฤษฎีแมบทอยู  3  ทฤษฎี   (รูปที่ 2.1)  ไดแก 

 
1. Concentric  Zone  Theory   
 

ทฤษฎีการใชที่ดินของเขตตัวเมืองแบบ  Concentric  Zone  นี้  E.W.Burgess  เปนผูเสนอ
ออกมา  โดยกลาวถึงการที่เมืองขยายตัวถึงระดับหนึ่ง  การใชที่ดินแตละชนิดของตัวเมืองจะจัดตัวเองเปนวง
แหวน  เรียงซอนกัน  (Concentric  Zone)  รวม  5  วงดวยกัน  แตละวงที่เรียงซอนกันนั้นจะเริ่มจากใจกลางเมือง
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ออกมา  ในวงแหวนแตละวงจะแสดงถึงการใชที่ดินแตละชนิดอยางเดนชัด  วงแหวนที่เรียงซอนกันจะประกอบ
ดวย 

วงที่  1  คือยานธุรกิจการคาของเมืองหรือศูนยกลางของเมือง  (Central  Business  
District)  ในเขตนี้จะเปนบริเวณที่เปนศูนยกลางทางธุรกิจการคาของเมือง  ศูนยกลางทางสังคม  รวมไปถึงศูนย
กลางของเสนทางคมนาคมของเขตตัวเมือง  การใชที่ดินเปนยานการคา  จะประกอบไปดวยกิจการตาง ๆ เชน  
หางสรรพสินคา  ศูนยการคาตาง ๆ  อาคารสํานักงาน  รานอาหาร  ธนาคาร  โรงแรม  โรงภาพยนตร  พิพิธภัณฑ  
ฯลฯ 

วงที่  2  เปนบริเวณที่เริ่มมีการเปลี่ยนแปลง  (Zone  of  Transition)  เปนบริเวณที่การใชที่
ดินหลาย ๆ อยางปะปนกัน  เชน  มีรานคา  มีโรงงานอุตสาหกรรมเบา  และมีที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย  
(Low  income  residential  area)  แทรกปะปนอยู  โซนนี้เปนสวนที่เริ่มมีการใชที่ดินเพื่อการคาลดลง  โดยเริ่มมี
ที่อยูอาศัยและอุตสาหกรรมยอย ๆ เกิดขึ้น 

วงที่ 3  เปนบริเวณที่เริ่มมีการใชที่ดินสําหรับเปนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย  หรือจัดเปนที่
อยูอาศัยระดับต่ํา  (Low  class  residential  area)  หนาแนน  จนกําหนดเปนโซนไดเฉพาะ  เปนโซนที่มักพบที่
อยูอาศัยที่อยูกันอยางหนาแนน 

วงที่ 4 เปนที่อยูอาศัยของผูมีฐานะทางเศรษฐกิจปานกลางไปจนถึงผูมีฐานะดี  (Zone  of  
better  residential  area) 

วงที่  5  เปนบริเวณของที่อยูอาศัยของผูมีรายไดดี  (Commuter's  zone)  เปนบริเวณที่อยู
อาศัยที่ทํางานอยูในยานธุรกิจการคาของเมือง  และการเดินทางไปทํางานก็อาศัยความสะดวกของเสนทาง
คมนาคมหลักตาง ๆ ที่สามารถใหความรวดเร็วในการเดินทางไดเปนอยางดี  เชน  ทางดวน  รถไฟใตดิน  ฯลฯ 

   
ทางดานของพื้นที่  ตองยอมรับในที่นี้ดวยวา  เมืองมีศูนยกลางอยูเพียงแหงเดียวเทานั้นและ

จะมีราคาที่ดินสูงที่สุดอยูที่นี่  ตําแหนงที่เปนศูนยกลางของเมืองนี้จะเปนตําแหนงที่ไดเปรียบสําหรับกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในเขตตัวเมือง  และเปนตําแหนงที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจตาง ๆ แขงขันกันใหไดมาซึ่งตําแหนงศูนย
กลางนี้  ปรากฏวากิจกรรมทางเศรษฐกิจและกิจกรรมอื่น ๆ มีความสามารถในการแขงขันนี้ตางกัน  จึงทําใหพบ
วา  การใชที่ดินเพื่อการคาไดเขามาในใจกลางของเมืองเพราะสูราคาที่ดินแพงไดดีกวาการใชที่ดินประเภทอื่น ๆ 
ซึ่งวางตัวเองหางออกจากใจกลางเมืองเปนวงเรียงซอนกันออกมา  การใชที่ดินแตละชนิดจะจัดตัวเองเขาไปอยู
ในตําแหนงที่ตั้งที่เหมาะสมที่สุด  ดังนั้นการที่โซนของที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย  แทรกตัวอยูติดกับยานธุรกิจ
การคาและใกลกับแหลงอุตสาหกรรมเบาดวยนั้น  ก็เพราะตําแหนงนั้นจะใหโอกาสดีตอการดํารงชีพของผูมีราย
ไดนอยในดานที่วา  เปนตําแหนงที่ใกลกับแหลงงาน  ซึ่งไดแกยานธุรกิจหรือตามโรงงาน  เปนการทําใหผูมีรายได
นอยลดคาเดินทางไปทํางานใหนอยลงได  สวนอุตสาหกรรมเบาที่เขาไปแทรกอยูในโซนที่สองก็จะอาศัยความ
เหมาะสมตาง ๆ ชวยค้ําจุนตัวเอง  เชน  อยูใกลแหลงที่เปนตลาดของผลผลิต  อยูใกลแหลงที่มีเสนทางคมนาคม
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หนาแนน  การขนสงสะดวกสบาย  ลักษณะที่กลาวมาเปนบางสวนของความสัมพันธที่มีบทบาทตอการกําหนด
ใหเกิดรูปแบบการจัดตัวเองของการใชที่ดินตามที่  Burgess  กลาว 

 
2. Sector  Theory 
 

Homer  Hoyt  เปนผูเสนอทฤษฎีนี้โดยกลาววา  การใชที่ดินในตัวเมืองนั้นจะมีบริเวณที่อยู
อาศัยจัดตัวเองเปนแถบ  กระจายเหมือนแนวรัศมีออกจากใจกลางเมืองหรือศูนยกลางเมือง  โดยที่บริเวณที่อยู
อาศัยระดับตาง ๆ คือระดับต่ํา  กลาง  และสูง  (Low , Middle  & High  Class  residential  area)  จะแยกตัว
เองออกจากกนัเปนคนละแถบ 

รูปแบบของการใชที่ดินดังในรูปจะแสดงถึงแตละบริเวณดังนี้ 

1. ยานธุรกิจการคาหลักของเมือง 
2. ยานรานขายสงและอุตสาหกรรมขนาดเล็ก  (อุตสาหกรรมเบา) 
3. บริเวณที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย  หรือที่อยูอาศัยระดับต่ํา 
4. บริเวณที่อยูอาศัยระดับกลาง 
5. บริเวณที่อยูอาศัยระดับสูงหรือชั้นดี 

ทฤษฎีของ  Hoyt  นี้ไดจากการศึกษาถึงระดับราคาคาเชาที่ดินของเมืองตาง ๆ  โดยเขาพบ
วามันจะแสดงความแตกตางกันในลักษณะของการจดัตัวเองแบบโซนและแถบ  ดังนั้นการใชที่ดินแตละชนิดนา
จะมีการจัดตัวเองเปนแถบดวยเพราะในระดับราคาแตกตางกันในแตละแถบจะเอื้อตอการใชที่ดินแตละชนิด 

 
3. Multiple  Nuclei  Theory 
 

ทฤษฎีนี้เปนของ  Chauncy  D.  Harris  และ  Edward  L.  Ullman  โดยกลาววา  การ
พัฒนาของตัวเมืองจะไมมาจากจุดเริ่มตนที่เปนศูนยกลาง  (Nucleus)  เพียงแหงเดียว  หากแตวาจะมาจากศูนย
กลางหลาย ๆ แหง  เปนจุดเริ่มของการขยายตัวและพัฒนาเขตตัวเมืองขึ้นศูนยกลางตาง ๆ อาจเปนพวกยานการ
คาปลีกของเมือง  ทาเรือ  ยานอุตสาหกรรม  ยานการศึกษา  ศูนยกลางทางการคา  เปนตน 

จากผังทฤษฎีของ Multiple  Nuclei  นี้จะเปนการจัดตัวเองของการใชที่ดินแบบตาง ๆ ใน
ตําแหนงตาง ๆ คือ 

1. ยานธุรกิจการคาหลักของเมือง 
2. ยานรานขายสง  และอุตสาหกรรมเบา 
3. บริเวณที่อยูอาศัยระดับต่ํา 
4. บริเวณที่อยูอาศัยระดับปานกลาง 
5. บริเวณที่อยูอาศัยระดับสูง 
6. ยานอุตสาหกรรมหนัก 



 14

7. ยานการคาที่กระจายตัวไมอยูในยานการคาหลักของเมือง 
8. บริเวณที่อยูอาศัยในเขตชานเมือง 
9. ยานอุตสาหกรรมในเขตชานเมือง  (สมชาย  เดชะพรหมพันธุ , 2522 : 57-64) 

 

รูปที่  2.1  แสดงแบบจําลองของทฤษฎีการใชที่ดินภายในเมือง 

ที่มา  :  จากหนังสือ   Human  Geography  , 1997.  

 

2.2  ทฤษฎีและแนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  
 

2.2.1 รูปแบบการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
 

การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมจะครอบคลุมพื้นที่ในเมืองนอย  แตจัดเปนประเภทการใชที่ดินที่
ใหประโยชนทางเศรษฐกิจสูง  ยานธุรกิจการคาจะเปนที่รวมของสินคาและบริการตาง ๆ เพื่อบริการแกประชาชน
โดยรอบ  ซึ่งตําแหนงที่ตั้งของยานธุรกิจการคามักจะมีความเหมาะสมในแงความเปนศูนยกลางดานคมนาคม  
เปนบริเวณที่งายติอการเขาถึงและเปนบริเวณที่มีประชากรสัญจรไปมาอยางหนาแนน  ซึ่งจะชวยเอื้ออํานวยตอ
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การประกอบกิจการคาขาย  โดยทั่วไปแลวทําเลที่ตั้งที่มีความเหมาะสมดังกลาวนี้จะมีราคาคาเชาที่ดินในอัตราที่
คอนขางสูง  ดังนั้นผูประกอบธุรกิจการคาและบริการจึงตองยอมรับเงื่อนไขเรื่องคาเชาที่ดินดังกลาวเพื่อแลกกับที่
ตั้งที่เหมาะสมและสามารถทํากําไรไดสูงสุด  (Goodall  อางถึงใน  กษมา  วรรณศิลป , 2540:13)   

เมื่อพิจารณาถึงรูปแบบที่ตั้งของกิจกรรมการคาในแตละเมืองจะพบวามีรูปแบบที่แตกตางกันออก
ไปเนื่องจาก 

- การแขงขัน  เปนลักษณะของความพยายามที่จะเอาชนะเพื่อความอยูรอดของกิจการ  ซึ่ง
พฤติกรรมดังกลาวนี้เปนจุดหนึ่งที่กอใหเกิดความเสี่ยงทางธุรกิจ 

- การพึ่งพาอาศัยกัน  เมื่อมีกิจการอยางหนึ่งเกิดขึ้น  มักจะมีกิจการอื่นเกิดขึ้นตามมาสนับสนุน
กันดวย  ทั้งนี้เพื่อใหการประกอบการของแตละหนวยดําเนินไปไดดวยดี 
 

จากสาเหตุดังกลาวนี้เอง  ทําใหรูปแบบที่ตั้งของการคาและบริการสามารถพบไดใน  2  รูปแบบ  
คือ 

1. รูปแบบกระจายตัว  แตละหนวยของกิจการจะอยูหางกันเพื่อไมใหเกิดการแขงขันระหวางกัน  
สาเหตุของการที่ตองอยูหางกันเนื่องจากมีการแขงขันกันเพื่อแยงปจจัยการผลิตที่มีอยูอยางจํากัด  เชน  ที่ดิน  
ความเหมาะสมในดานทําเล  เปนตน  อีกสาเหตุมาจากการที่กิจการนั้นเปนกิจการที่ตองอาศัยกลุมลูกคาจาก
การที่ลูกคาอยูกระจายตัวออกไป  ทําใหกิจการตองกระจายตัวตามไปดวย  เชน  รานจําหนายของใชประจําวัน  
โดยรานที่จําหนายสินคาเหมือนกัน  ผูซื้อจะนิยมซื้อจากรานที่อยูใกลมากกวาจะซื้อรานที่อยูไกลออกไป  นอก
จากนั้นยังพบวาการกระจายตัวของธุรกิจการคาจะอยูในลักษณะที่เปนแถบยาวไปตามเสนทางคมนาคม  
(Ribbon)  โดยธุรกิจการคาจะคํานึงถึงการเขาถึง  (Accessibility)  จากภายนอกเปนสําคัญ  ซึ่งรานคาที่มีรูป
แบบที่ตั้งแบบกระจายตัวนี้  ไดแก 

- รานคาตามถนนหลวง  เปนรานคาที่ตั้งอยูบริเวณถนนที่เปนเสนทางเชื่อมตอระหวางเมือง  
โดยการขยายตัวของรานคาจะเปนไปตามธรรมชาติไมไดมีการวางแผนไวลวงหนา 

- รานคาตามถนนภายในเมือง  เปนรานคาที่ตั้งอยูบริเวณถนนสายสําคัญของเมือง  เชน  ถนน
ที่มีประวัติศาสตรอันยาวนาน  เปนตน  ซึ่งรานคาเหลานี้จะมีที่วางดานหนาสําหรับแสดงหรือขายสินคา  ตาม
ถนนสายรอง  ตรอก  ซอย  จะมีรานคาตั้งอยูโดดเดี่ยวหรือรวมกลุมขนาดยอม  เพื่อใหบริการแกประชาชนที่
อาศัยอยูในละแวกใกลเคียง 

- รานคาตามถนนชานเมือง  เปนรานคาที่ตั้งอยูบริเวณที่พึ่งตัดใหม  โดยเฉพาะในเขตชานเมือง
ที่มีการเปลี่ยนแปลงพื้นที่อยางรวดเร็ว  ลูกคาสวนใหญจะอาศัยอยูในเขตชานเมือง 

2. รูปแบบรวมตัว  เปนรูปแบบที่อาจเกิดจากกิจการคาตองอาศัยลูกคาเปนหลักใหญและที่มีอยู
กลุมเดียวหรือมีนอย  สาเหตุที่ทําใหเกดการรวมตัวเนื่องจากในพื้นที่บริเวณดังกลาวมีแรงดึงดูดใจใหลูกคานิยม
เขามาใชบริการ  ทําใหกิจการใหม ๆ เขามาตั้งอยูใกลกิจการที่มีอยูเดิมมากขึ้น  อีกสาเหตุหนึ่งเนื่องมาจากสินคา
ของกิจการยังไมไดมาตรฐานและยังไมสามารถใชแทนกันไดอยางสมบูรณ  ทําใหเกิดการรวมตัวเพื่อการเลือกซื้อ  



 16

โดยที่ผูซื้อสามารถเปรียบเทียบสินคาได  ซึ่งมีความจําเปนสําหรับสินคาบางชนิด  เชน  รถยนต  ของใชประจําวัน  
เครื่องแตงตัว  เปนตน 
 

2.2.2  ปจจัยที่มีอิทธิพลตอรูปแบบการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
 
         กิจฐเชต  ไกรวาส  (2528)  ไดสรุปปจจัยที่มีอิทธิพลตอรูปแบบการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม
ดังตอไปนี้ 

1. ปจจัยทางกายภาพ  ประกอบดวย 

-  ระบบคมนาคม มีความสําคัญในการเชื่อมตอระหวางการใชที่ดินและกิจกรรมตาง ๆ ใน
ระบบเศรษฐกิจ  เปนตัวนําอาหาร  วัตถุดิบ  ปจจัยการผลิตอื่น ๆ มาสูเมืองและกระจายผลผลิตของเมืองไปยัง
พื้นที่โดยรอบ  การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการคมนาคมจะสงผลกระทบตอรูปแบบการใชที่ดินดวย  เชน  การ
ปรากฏของหองแถวหรืออาคารที่ขายสินคาและบริการใหแกผูที่สัญจรไปมาหลังจากที่มีการตัดถนนขึ้นใหม 

- ระบบสาธารณูปโภค  ระบบสาธารณูปโภคที่จําเปนไดแก  ถนน  ไฟฟา  ประปา  การสื่อ
สาร  และโทรคมนาคม  การขนสง  ฯลฯ  ซึ่งความพรอมของระบบสาธารณูปโภคจะเปนปจจัยที่ดึงดูดใหลูกคา
เขาไปซื้อสินคาและบริการ  จะเห็นวาพื้นที่ใดในเขตเมืองที่มีความพรอมในดานเครือขายของระบบ
สาธารณูปโภคสูง  พื้นที่นั้นจะคับคั่งไปดวยธุรกิจประเภทตาง ๆ  ในขณะเดียวกันถาพื้นที่ใดขาดความพรอมทาง
ดานนี้จะสงผลใหพื้นที่นั้นดอยศักยภาพในเชิงพาณิชยกรรมลงไปและจะสงผลใหเกิดเปนมุมอับของพื้นที่ในเขต
เมืองไปในที่สุด 

- ความสะดวกในการเขาถึง  จะหมายถึงความสะดวกของลูกคาในการเดินทางไปรับบริการ
ยังรานคา  สามารถพิจารณาไดดังนี้คือ 

•  วิธีการที่จะเขาสูรานคา  เชน  การเดินเทา  มอเตอรไซด  รถยนต  เปนตน  ถารานคาใด
สามารถรับเงื่อนไขของการเขาถึงไดมากกวาจะถือวามีความสะดวกในการเขาถึงสูง 

•  เสนทางเดินรถโดยสารสาธารณะ สําหรับรานคาที่ตั้งอยูในบริเวณที่รถโดยสาร
สาธารณะผานนั้นจะมีความสะดวกในการเขาถึงมากกวารานคาที่ไมอยูบนเสนทางผานของรถ 

•  ความใกลไกลจากถนนสายหลักของเมือง  ถารานคาใดอยูใกลกับถนนสายหลักของ
เมืองจะถือไดวามีความสะดวกในการเขาถึงสูง 

•   ความกวางของชองทางจราจร  รานคาที่ตั้งอยูในแนวของถนนที่กวาง  2  ชองทาง
จราจร  จะมีความสะดวกในการเขาถึงมากกวารานคาที่อยูในแนวของถนนกวางชองทางจราจรเดียว 

•  ขนาดของพื้นที่จอดรถที่รานคาไดจัดไวให  รานคาที่มีลานจอดรถสําหรับลูกคาเพียงพอ
จะไดเปรียบรานคาที่ไมมีลานจอดรถ  หรือมีแตไมเพียงพอตอความตองการของลูกคา 
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•   ทิศทางของถนนที่เขาสูรานคา  หมายถึง  เสนทางที่ลูกคาสามารถเดินทางไปยังรานคา  
ถารานคาใดมีเสนทางที่ลูกคาสามารถเดินทางไปยังรานคามากยอมจะมีความสะดวกในการเขาถึงมาก 

•   ความคลองตัวบนผิวจราจร รานคาใดที่ตั้งอยูในบริเวณที่มีความคลองตัวของการ
จราจรสูง  จะมีความสะดวกในการเขาถึงมากกวารานคาที่ตั้งอยูในบริเวณที่มีความแออัดของการจราจร 

•   พื้นผิวจราจร  รานคาที่ตั้งอยูในบริเวณที่มีพื้นผิวถนนที่เรียบจะมีความสะดวกในการ
เขาถึงมากกวารานคาในบริเวณที่มีพื้นผิวขรุขระ 

2. ปจจัยทางเศรษฐกิจ  ประกอบดวย 

- ราคาที่ดิน  การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินชี้ใหเห็นถึงสภาพการพัฒนาและแนวโนมการใชที่
ดินในพื้นที่นั้น  บริเวณที่สะดวกแกการเขาถึงจะมีราคาของที่ดินในระดับสูง  ราคาที่ดินจะมีอัตราคอนขางสูงใน
เขตใจกลางเมือง  ซึ่งเปนศูนยกลางแทบทุกดานของเมือง  นอกจากนี้ตามแนวถนนสายหลักของเมือง  ราคาที่ดิน
จะอยูในระดับสูงเชนกัน 

- คาเชา  รานคาโดยทั่วไปตองการที่จะจายคาเชาที่ถูก ๆ  ซึ่งคาเชาของรานคาจะแตกตาง
กันไปมากนอยตามทําเลที่ตั้งของรานคานั้น ๆ เชน  รานคาที่อยูหัวมุมถนน 

- เงินลงทุน  ผูประกอบการที่มีเงินลงทุนมากยอมจะมีบทบาทในการเปลี่ยนแปลงการใชที่
ดินสูง  เชน  การลงทุนกวานซื้อที่ดินในทําเลที่เหมาะสมและดําเนินการจัดสรรที่ดินโครงการบานจัดสรร  ศูนย
การคา  คอนโดมิเนียม  ฯลฯ 

- ผลตอบแทนและผลประโยชนที่ไดรับ  ผูประกอบการจะใชที่ดินใหเกิดประโยชนมากที่สุด  
และขณะเดียวกันจะตองไดรับผลตอบแทนสูงสุด  โดยคาตอบแทนจะมีสวนในการตัดสินใจเลือกทําเลที่ตั้งในการ
ประกอบกิจการคาของผูประกอบการ 

- ความเกี่ยวของกันเชิงแขงขันหรือสงเสริมกัน  รานคาตาง ๆ จะอยูรวมกันเพื่อประโยชน
รวมกัน  โดยจะมีการแบงเขตตลาดกันตามพื้นที่ที่เปนเจาของ  ทําใหลูกคามีโอกาสเปรียบเทียบสินคาจนเกิด
ความพอใจ  หรืออาจจะเปนการเกี่ยวของกันเชิงสงเสริมในลักษณะที่ชวยเหลือและพึ่งพาอาศัยกัน  ซึ่งสวนใหญ
จะอยูในรูปของการใหบริการกับลูกคาที่มีความตองการสินคาและบริการประเภทเดียวกัน 

3. ปจจัยทางสังคม  ประกอบดวย 

- ประชากร  (ลูกคา)  จํานวนประชากร  การเพิ่มจํานวนโดยธรรมชาติและโดยการอพยพเขา
ของประชากรจะเปนปจจัยที่มีผลกับที่ตั้งของกิจกรรมการคา  เพราะในพื้นที่ที่มีประชากรมากจะเอื้อโอกาสใน
การทําการคาไดมาก 
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- ลักษณะของประชากร  ลักษณะของประชากรในพื้นที่ที่ทําการคาจะมีสวนสําคัญตอการ
ประกอบกิจกรรม  เชน  ในทําเลที่อยูใกลกับมหาวิทยาลัยจะเอื้อโอกาสในการขายสินคาและบริการใหกับนัก
ศึกษา 

- ความปลอดภัย               ผูประกอบการจะคํานึงถึงความปลอดภัยในพื้นที่ที่กิจการจะ 
เขาไปเปดดําเนินการ  โดยจะมุงไปที่ความปลอดภัยจากโจรผูรายเปนสําคัญ  ซึ่งถากิจการเขาไปตั้งอยูในยาน
ของผูมีฐานะดี  ความเสี่ยงในเรื่องของโจรผูรายจะมีนอยกวาการที่เขาไปตั้งอยูในยานสลัม 
 

2.2.3 การกําหนดเขตการคาของเมือง 
 
         Malcolm  Proudfoot  ( อางถึงใน  ฉัตรชัย  พงศประยูร , 2527:112)  ไดศึกษาวิเคราะหโครงสราง

ทางการคาของเมืองขนาดใหญในสหรัฐอเมริกา  และไดสรุปเขตการคาออกมาดังนี้ 

1. เขตยานการคากลาง  (Central  Business  District)  หรือ  Down  Town  เปนศูนยรวมของ
ธุรกิจ  รานคา  และบริการ  มากกวาสวนอื่นของเมือง  อาจสังเกตศูนยรวมของกิจการดังกลาวไดโดยการคนหา
อาคารสูง ๆ หลาย ๆ ชั้น  ศูนยการคาใหญ ดีพารทเมนตสโตร  รานขายสินคาประเภทตาง ๆ   ซึ่งสามารถดึงดูด
ลูกคาไดทั่วเมืองทั้งใกลและไกล  ปริมาณการขายในเขตนี้สูงกวาเขตอื่น ๆ เนื่องจากเปนบริเวณที่เปนจุดที่เขาถึง
สะดวกที่สุด  เขตนี้เปนที่รวมของการขนสงทุกชนิด  C.B.D  มีลักษณะพิเศษคือ  ประชากรหนาแนนในตอนกลาง
วัน  พอตกกลางคืนจํานวนประชากรลดลงมาก  เพราะเขตนี้ไมไดเปนที่อยูอาศัย 

2. เขตการคารอบนอก  (Outlying  Business  District)  เปนสวนจําลองของเขต  C.B.D  สถาน
ประกอบการจะรวมตัวกันอยูเปนแถบ ๆ และทําธุรกิจการคาไดมาก  เขตนี้ไมสามารถดึงดูดลูกคาไดทั่วเมือง  แต
ก็สามารถดึงดูดลูกคาจากระยะทางไกล ๆ เพราะถนนสายสําคัญเปนเสนทางคมนาคมของลูกคา 

3. ยานธุรกิจสําคัญ  (Principal  Business  Thoroughfare)  มักตั้งอยูบนถนนสายสําคัญ  และ
เปนยานธุรกิจแหงหนึ่งของเมือง  มีถนนกวางพอที่จะจอดรถได  จํานวนสินคาที่ขายประกอบดวยสินคาทั่วไป 

4. ถนนธุรกิจในละแวก  (Neighborhood  Business  Street)  จัดเปนเขตการคาในละแวกหรือ
ยานหนึ่ง ๆ ของเมือง  และดึงดูดลูกคาทุกระดับที่อาศัยอยูในละแวกนั้น  ภายในรัศมีเดินเทาจึงเสนอสินคาที่มี
ระดับทรงตัว  (Threshold)  ต่ํา  เชน  รานขายของชํา  ตลาดเนื้อ  ผลไม  ผัก  ฯลฯ 

5. กลุมรานคาโดด ๆ (Isolated  Store  Cluster)  นับเปนรานคาและบริการที่มีความสําคัญนอย
ที่สุดในเมือง  มีรานคาที่ตองพึ่งพาซึ่งกันและกันอยู 2-3 ราน  ตามมุมถนนในเขตรอบ ๆ เมือง  สําหรับบริการแกผู
ที่อยูหางไกลเมือง 
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2.2.4  ลําดับศักยของเขตการคาภายในเมือง 
 

       Christaller (อางถึงใน  จิโรจน  สินธวานุรักษ , 2530 :18) ไดเสนอลําดับศักยของเมืองโดยยึดเอา
บทบาทหนาที่และบริการเปนเกณฑ  เขาพิจารณาในมาตราสวนที่กวางในระดับภูมิภาค  และสรุปวาเมืองที่มี
ลําดับสูงจะมีสินคาและบริการมากกวาเมืองที่มีลําดับศักยต่ํา  เมืองในลําดับศักยต่ําแตละกลุมจะแตกตางกันใน
เรื่องของเขตอิทธิพลหรือเขตการคา  พิสัยการคา  และระดับทรงตัว  โดยที่เขตการคาในเมืองจะมีหลายแบบ  เชน  
แบบศูนยกลาง  (Nucleations)  แบบริบบอน  (Ribbon)  และแบบเขตพิเศษตาง ๆ (Specialized  Areas) 
 

ภายหลังสงครามโลกครั้งที่  2  รูปแบบการขยายตัวของเมืองไดเปล่ียนไป  เนื่องจากอิทธิพลของ
รถยนตสวนบุคคลมีผลตอการเปลี่ยนพฤติกรรมดานการซื้อของและรับบริการ  นอกจากนี้การขยายตัวของชาย
เมืองมีผลกระทบตอการกระจายตัวของกิจการคาและบริการ  เกิดมีศูนยการคาแบบวางแผน  (Planned  
Shopping  Centers)  เกิดขึ้นในบริเวณชานเมือง  ทําใหปริมาณการขายซึ่งผูกขาดอยูเฉพาะภายในเขต  C.B.D  
ลดความสําคัญลง 

ลําดับศักยของเขตการคา  แบงออกเปน  5  ลําดับคือ 
1. เขต  C.B.D 
2. ศูนยการคาของภูมิภาค  (Regional  Centers) 
3. ศูนยการคาของชุมชน  (Community  Centers) 
4. ศูนยการคาของละแวกบาน  (Neighborhood  Centers) 
5. กลุมการคายอย  (Isolated  Store  Clusters) 

นอกจากนี้  วิโรจน  สินธวานุรักษ  ยังไดกลาวถึงการแบงลักษณะของศูนยกลางทางการคา 
เปนเขตการคาที่อยูในเมืองได  3  ประการคือ 

1. เขต  C.B.D  เปนศูนยรวมพลังทางเศรษฐกิจของเมือง  เนื่องจาก  C.B.D  มีลักษณะเปนใจ
กลาง  (Centrality)  ทําใหไดเปรียบในการเขาถึง  จึงเปนที่รวมของการคมนาคมและกิจกรรมทุกชนิดในเขต  
CBD  มีคุณสมบัติที่กิจกรรมสวนมากทําในเวลากลางวัน  สวนเวลากลางคืนถนนจะวาง  เพราะเปนเขตที่เปน
แหลงที่มีผูอยูอาศัยนอย 

2. ยานการคาแบบแถบ  (Ribbon)  เปนยานการคาแบบที่สองภายในเมืองที่สามารถเห็นไดชัด
เจน  เพราะปรากฏอยูตรงถนนสายสําคัญ ๆ ธุรกิจเหลานี้ไมตองการทําเลกลางเมือง  ยึดเอาการเขาถึงเปน
สําคัญ  เปนธุรกิจที่ปรากฏตามถนนหลายสายภายในเมือง 

3. ยานธุรกิจพิเศษตาง ๆ  (Specialized  Areas)  เปนกลุมสถานประกอบการประเภทเดียวกัน
หรือมีความสัมพันธกันในแงธุรกิจซึ่งตั้งอยูในเมืองแบบใดก็ได  แตมักอยูในรัศมีโดยรอบ  C.B.D  สวนใหญคํานึง
ถึงความสะดวกของลูกคากลุมหนึ่ง  ดังนั้นในบางครั้งก็ตั้งอยูตามถนนสายสําคัญ  สวนมากเกิดขึ้นเองโดยไมมี
การวางแผน 
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2.2.5 ศูนยกลางธุรกิจการคา  (Central  Business  District) 
 

      สมชาย  เดชะพรหมพันธุ  (2522 : 66-74)  กลาวถึงยานศูนยกลางธุรกิจการคาวา  เปนยานการคา
ที่สําคัญที่สุดของเมือง  มีกิจกรรมทางการคาและธุรกิจเขมขนมากที่สุดของเมือง  กิจการทางการคานั้นประกอบ
ดวยรานคาปลีกจะจับกลุมตอเนื่องกันอยางหนาแนนมากที่สุดของเขตตัวเมือง  เปนตําแหนงของเมืองที่เปนจุด
รวมของยวดยาน  และคนที่สัญจรไปมาในเขตเมืองมากที่สุด  เปนเขตที่มีความเขมของการใชที่ดินสูงสุดเมื่อ
เทียบกับเขตอื่น ๆ ของเมือง  กิจกรรมทางการคาและธุรกิจที่มีอยูเชน  รานขายปลีก  สํานักงานทางธุรกิจการคา  
โรงแรม  โรงภาพยนตร  ศูนยรวมของธุรกิจการเงินและธนาคาร  และบริการชนิดอื่น ๆ  
 

ตําแหนงใจกลางของศูนยกลางธุรกิจการคา  (Core  Area)  เปนบริเวณที่มีลักษณะปลีกยอยตาง 
ๆอันเปนลักษณะพิเศษเฉพาะของตัวเมืองเกือบจะทุก ๆ เมือง  ลักษณะดังกลาวคือ  ในแงของความเขมของการ
ใชที่ดิน  เปนเขตที่มีการใชที่ดินเขมขนมากที่สุดและเปนตําแหนงที่มีความสลับซับซอนทางสังคมและเศรษฐกิจ
มาก  อาคารกอสรางจะถูกใชประโยชนหลาย ๆ ดาน  การคาในรูปของรานคาปลีกมีปริมาณสูงที่สุด  นอกจาก
นั้นอาคารยังถูกใชเปนกิจการตาง ๆ คือ  สํานักงาน  ธนาคาร  ศูนยการบริการทางการคา  ฯลฯ  ในแงของการ
ขยายตัว  จะมีการขยายตัวมากในแนวดิ่ง  นั่นหมายความวาการขยายตัวจะพยายามขยายโดยการสรางอาคาร
สูง ๆ เพื่อใชประโยชนกับที่ดินใหคุมคามากที่สุด  ในขณะที่การขยายตัวทางดานขางกระทําไดยาก  เพราะที่ดิน
ถูกใชประโยชนเกือบจะไมมีที่วางใหขยายออกไป   

 
ตําแหนงที่เปนขอบของศูนยกลางธุรกิจการคา  (Frame  Area)  เปนบริเวณที่เริ่มมีการใชที่ดินชนิด

อื่นปะปนอยูในบริเวณ  ซึ่งมักเปนการใชที่ดินเพื่อการขายสงและมีบริเวณที่เปนโรงเก็บสินคา  มีโรงงานอุตสาห
กรรมที่มีขนาดเล็ก  และเริ่มมีรานจําหนายและบริการทางดานยานยนตตาง ๆ และจะเริ่มพบที่อยูอาศัยของผูมี
รายไดนอยเกิดขึ้น  โดยอาจพบเปนอาคารที่มีการอยูอาศัยหลาย ๆ ครอบครัวเกิดขึ้น  ความเขมของการใชที่ดิน
ในบริเวณขอบขายของยานธุรกิจการคาของเมืองนี้จะมีนอยกวาที่ใจกลาง  ตัวอาคารกอสรางมีความสูงเดนนอย
ลงจากเขตใจกลาง  

  
ลักษณะการใชที่ดินหรือกิจกรรมบริเวณศูนยกลางธุรกิจการคาของเมือง  แบงเปน  3  ประเภท  คือ 

1. ใชเปนสถานที่ใหบริการและสํานักงานทางการเงิน  ตลอดจนศูนยกลางบริหารตาง ๆ เชน  
สํานักงานทั่วไป  สถานที่จอดรถ  สํานักงานใหญของทางธุรกิจการคา  การคาบริการตาง ๆ  

2. รานขายปลีก  เชน  รานขายเสื้อผา  เครื่องใชภายในบาน  อาหาร  รถยนต 

3. เปนพวกที่การใชที่ดินที่มิไดเปนแบบการใชในศูนยกลางธุรกิจการคา  เชน  สถานที่ราชการ
และสาธารณสถาน  ที่วางเปลา  ที่อยูอาศัย  รานขายสง  และอุตสาหกรรมเบา  เปนตน 
 

จิโรจน  สินธวานุรักษ  (อางถึงใน  สาริยา  ศรีเชื้อ , 2540 : 16-17) ไดกลาวถึงกิจกรรมในเขตศูนย
กลางธุรกิจการคา  วาจะมีความสัมพันธกันใน  4  ลักษณะ  คือ 



 21

- การเชื่อมโยงเชิงแขงขันกัน  (Competitive  linkage)  หมายถึง  ธุรกิจรานคาประเภทเดียว
กันรวมกลุมกันเพื่อประโยชนรวมกัน  คือ  การดึงดูดลูกคาใหไดมากที่สุด  เพิ่มยอดขายใหสูงสุด  โดยเปดโอกาส
ใหลูกคาเปรียบเทียบคุณภาพ  ราคา  ความหลากหลาย  ฯลฯ  ของสินคา  ธุรกิจรานคาประเภทนี้มักไดแก  ราน
ขายเสื้อผา  รองเทา  กระเปา  รานขายนาฬิกา  โรงแรม  ธนาคาร  เปนตน 

- การเชื่อมโยงเชิงสงเสริมกันและกัน  (Complementary  linkage)  หมายถึง  การรวมกลุม
ของธุรกิจรานคาตางประเภทกัน  เพื่อสงเสริมกิจกรรมของกันและกัน  ตัวอยางเชน  การเชื่อมโยงระหวางบริษัท
โฆษณา  รานขายเครื่องเขียนและโรงพิมพ  หรือการเชื่อมโยงกันของโรงแรมกับกลุมบริษัทนําเที่ยว 

- การเชื่อมโยงในดานการใชสถานที่รวมกัน  (Commensal  linkage)  หมายถึง  การเกี่ยวของ
ของกิจกรรมหลายประเภทที่ตองพึ่งพาอาศัยแหลงบริการแหงเดียวกัน  หรือที่ตองการตัวอาคารพื้นที่เดียวกัน  
เชน  ธุรกิจนําเที่ยวและบริการรถเชาตั้งอยูในโรงแรมเดียวกัน 

- การเชื่อมโยงเชิงประกอบกัน  (Ancillary  linkage)  หมายถึง  การรวมตัวกันของธุรกิจราน
คาในบริเวณใกลแหลงจางงาน  เพื่อใหบริการแกผูที่ทํางานในแหลงงานนั้น  เชน  รานขายการด  รานขายหนังสือ  
รานของขวัญและดอกไม  รานอาหารและเครื่องดื่ม  เปนตน  ตางรวมกันใหบริการแกสํานักงานหรือโรงพยาบาล
ที่อยูใกล ๆ  
 

การใชที่ดินของเขตศูนยกลางธุรกิจการคา  ในบริเวณที่มีราคาแพงมากนั้นจะมีการใชที่ดินที่เขม
และหนาแนนมากเชนกัน  และจะเริ่มลดปริมาณความหนาแนนลงเมื่อหางจากเขตใจกลางออกสูเขตที่เปนขอบ
ของศูนยกลางธุรกิจการคานั้น  เนื่องจากบริเวณที่ถนนตัดมาบรรจบกัน  บริเวณนี้จะมีคาความสะดวกในการเขา
ถึงที่ดีมาก  จึงเปนตําแหนงที่ไดเปรียบในแงของการใชที่ดินเพื่อการคา  ดังนั้นรานคาปลีกตาง ๆ จะแยงกันเขา
มายังตําแหนงเหลานี้  

  
ความสามารถในการแขงขันทางเศรษฐกิจ  ที่จะทําใหตัวเองไดเขาไปตั้งในตําแหนงตาง ๆ นั้น  

กิจการคาปลีกแตละชนิดจะมีความสามารถแตกตางกัน  รานคาปลีกที่มีกําไรที่จะสูตําแหนงที่มีราคาที่ดินแพงได
นั้น  คือ  หางสรรพสินคา  รานขายเสื้อผา  รานคาเหลานี้จะมีหนาแนนในบริเวณที่ราคาที่ดินสูงมากของเขตศูนย
กลางธุรกิจการคาของเมือง  สวนรานคาประเภทอื่นที่ไมอาจสูกับราคาที่ดินแพงไดก็จะกระจายตัวเองออกไปอยู
ในตําแหนงอื่น 

 
กิจกรรมการคาบางชนิดจะถีบตัวเองหนีออกหางจากศูนยกลาง  (Centrifugal  force)  ของยาน

ธุรกิจการคา  ไปยังบริเวณขอบของศูนยกลางธุรกิจการคานั้น ๆ  การคาประเภทที่หนีศูนยกลางนี้จะเปนการคาที่
ตองใชพื้นที่กวางขวางสําหรับการจัดแสดงใหเห็นเปนที่ดึงดูดใจ  การที่ตองใชพื้นที่กวางขวางทําใหไมอาจทุมทุน
จํานวนมากใหกับราคาที่ดินใจกลางยานธุรกิจการคาได  จึงตองกระจายตัวเองออกไปสูบริเวณที่ราคาที่ดินถูกลง  
กิจกรรมการคาประเภทเหลานี้  ไดแก  รานขายเครื่องประดับตกแตงภายในอาคารบานเรือน  หองโชวรถยนต  อู
ซอมรถยนต  เปนตน 

 



 22

2.3  แนวความคิดเกี่ยวกับการขยายตัวของยานพาณิชยกรรม 
 

ธุรกิจการคาเปนกิจกรรมที่คอนขางสลับซับซอน  และมีการเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา  บริเวณยาน
การคาของเมืองยอมมีการเปลี่ยนแปลงอยูเสมอ  การเปลี่ยนแปลงจะมีตั้งแตการเปลี่ยนแปลงชนิดและหนาที่
ทางการคาและบริการภายในยานการคาเอง  การเปลี่ยนแปลงเชนนี้จะมีการเปลี่ยนโฉมหนาของรานคาที่ขายสิน
คาเปลี่ยนไปจากเดิมอยูเสมอ  นอกจากการเปลี่ยนแปลงภายในดังกลาวมาแลว  ยังมีการเปลี่ยนแปลงที่แสดงถึง
การขยายตัวของยานการคาอยูเสมออีกเชนกัน  โดยขณะที่เมืองขยายตัวเพิ่มขึ้นนั้น  บริเวณยานการคาของเมือง
จะขยายตัวตามดวยเสมอ  และการขยายตัวของยานการคาของเมืองจะขยายตัวในลักษณะตอไปนี้ 

1. ขยายตัวไปตามแนวถนนหลักของเมือง  โดยขยายตอเนื่องจากศูนยกลางธุรกิจการคาของเมือง
ออกไป 

2. การขยายตัวของยานการคาจะขยายเขาแทนที่บริเวณที่อยูอาศัยที่ติดกับยานการคาเสมอ  ทั้งนี้
เพราะการที่ยานการคาอยูใกลชิดกับบริเวณที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลางถึงขั้นรายไดดีนั้น  ธรรมชาติของ
ยานการคาจะมีการสัญจรที่พลุกพลาน  มีเสียงดังรบกวน  ซึ่งทําใหบริเวณที่อยูอาศัยเหลานั้นลดคุณภาพที่
เหมาะสมของที่อยูอาศัยลงไป  จะเริ่มมีการยายออก  โดยยานการคาจะขยายตัวเขาแทนที่อันเปนสวนหนึ่งของ
การขยายตัวของยานการคา 

3. การขยายตัวจะขยายไปตามแนวถนน  หรือสูตําแหนงที่มีการเขาถึงไดดี  เชน  บริเวณทางแยกที่มี
ถนนบรรจบกันหลายสาย  เพราะเปนตําแหนงที่มีโอกาสรับลูกคาและกระจายสินคาออกสูลูกคาไดงาย 

4. เมื่อเมืองขยายตัวมากขึ้น  การแจกกระจายของประชากรขยายตัวออกหางจากใจกลางเมืองเขาสู
เขตชานเมืองมากขึ้น  ยานการคาก็จะกระจายตัวออกไปเชนกัน  โดยจะเริ่มตามตําแหนงที่ถนนจากเขตชานเมือง
มาบรรจบกันหลายสาย  และคอย ๆ พัฒนาเปนยานการคาที่ใหญขึ้นเรื่อย ๆ  ยานการคาใหมเหลานี้จะชวยให
ประชากรในยานที่อยูอาศัยชานเมืองไมตองเดินทางไกลและเสียเวลากับการเดินทางเพื่อจะไดสินคา  และบริการ
บางอยางจากศูนยกลางธุรกิจการคาของเมือง  เพียงแตเดินทางมายังศูนยการคาเหลานี้ก็พอจะมีใหไดบาง  ยก
เวนสินคาและบริการระดับสูง  ยังคงตองเขาไปในศูนยกลางธุรกิจการคาของเมืองจึงจะได 
 

สรุปแลวการขยายตัวของยานการคาของเมืองจะมีผลมาจากโครงขายของเสนทางคมนาคม  ซึ่ง
กําหนดใหเกิดตําแหนงที่เหมาะสมแกธุรกิจการคาขึ้น  เพราะไดทําใหบางตําแหนงมีความสะดวกในการเขาถึงได
ดี  จึงเปนตําแหนงที่การขยายตัวและการเริ่มของยานการคามีโอกาสพัฒนาขึ้นไดเปนอยางดี   การขยายตัวและ
การเปลี่ยนแปลงทางดานการแจกกระจายของประชากรในเขตตัวเมือง  การขยายตัวของเมืองทําใหเกิดการ
ขยายตัวของพื้นที่ของเมืองติดตามมาดวย  การแจกกระจายของประชากรเมืองจะกระจายออกสูตําแหนงที่หาง
ออกจากศูนยกลางธุรกิจการคามากยิ่งขึ้น  ทําใหการเดินทางเพื่อรับสินคาและบริการตาง ๆ เริ่มใชระยะทางมาก
ขึ้น  ยานการคาใหมจะเริ่มเกิดขึ้นในเขตชานเมือง  โดยกระจายตัวเองเขาไปใกลกับลูกคาของตนมากขึ้น  ใน 
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ทํานองเดียวกันของการขยายตัวของประชากรจะมีการขยายตัวทางเศรษฐกิจขึ้นดวยในขณะเดียวกัน  การขยาย
ตัวของธุรกิจการคาขึ้นเพื่อรองรับกับจํานวนประชากรที่ขยายเพิ่มมากขึ้น 

 
2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับการวางแผนพัฒนายานพาณิชยกรรม  (สาริยา  ศรีเช้ือ , 2540) 

 
 Eisner (1980)  กลาวถึงการศึกษาเพื่อวางแผนการใชที่ดินภายในเมืองนั้น  สวนหนึ่งที่จะตองทําความ
เขาใจก็คือ  ลักษณะของเมือง  (Character  of  Urban  Area) ตองศึกษาสภาพปจจุบันของเมือง  (Existing)  
ใหละเอียด  ซึ่งความรูที่จะตองคนควาศึกษาและวิเคราะหอยางลึกซึ้งชัดเจน  คือ  กําเนิดของชุมชน  ความเจริญ
เติบโตวามีความเปนมาอยางไรและทําไมถึงเจริญรุงเรืองได  เพราะจะทําใหทราบถึงสภาพลักษณะของเมืองและ
สามารถคาดประมาณไปถึงอนาคตได  และเนื่องจากสภาพลักษณะของเมืองนั้นสามารถเปลี่ยนแปลงได  ดังนั้น
ควรศึกษาสภาพลักษณะของเมืองตั้งแตเมืองกําเนิดจนถึงปจจุบันและคาดการณสภาพลักษณะของเมืองใน
อนาคตไดดวย  เพราะแผนการใชที่ดินที่ดีและมีความเปนไปไดมากที่สุดจะตองสอดคลองกับสภาพลักษณะของ
เมืองนั้น ๆ  
 
 Goodman (1968)  กลาวถึง  การศึกษาเพื่อวางแผนการใชที่ดินวาตองมีขอมูลพื้นฐานเกี่ยวกับ
ลักษณะที่ดิน  (Land  Characteristic)  และกิจกรรม  (Activities)  บนพื้นดินที่จะวางผังขอมูลเหลานี้  ใชในการ
วิเคราะหรูปแบบการใชที่ดินที่ผานมาในอดีต  และการใชที่ดินจะตองประกอบดวยลักษณะ (Characteristic)  
คุณภาพ  (Quality)  และรูปแบบ  (Pattern)  ของสิ่งแวดลอมทางกายภาพสําหรับกิจกรรมตาง ๆ ภายในพื้นที่
วางผัง  นอกจากนี้การวางผังการใชที่ดินจะขึ้นอยูกับ 

1. การคาดประมาณประชากรที่เชื่อถือได 

2. การคาดประมาณเศรษฐกิจที่มีเหตุผล 

3. ความสัมพันธระหวางการใชที่ดินประเภทตาง ๆ ภายในเมือง 
 
Golany (1976)  กลาวถึงนโยบายการใชที่ดินวา  เปนการกําหนดแนวทาง    และรูปแบบการใช 

ที่ดินของเมืองที่เหมาะสมที่สุดสําหรับอนาคต  โดยคํานึงถึง 

1. รูปแบบการใชที่ดินของเมืองที่เปนอยูในปจจุบัน        ซึ่งเปนผลมาจากอดีตในเรื่องของที่ตั้ง 
กิจกรรม (Activities)  ตลอดจนความสัมพันธเกี่ยวเนื่องของกิจกรรมเหลานั้น  (Linkage)  ปจจัยเหลานี้จะบอก
ใหทราบถึงแนวโนมทิศทางการขยายตัวและรูปแบบการใชที่ดินในอนาคต   

2. แนวโนมการพัฒนาทางเศรษฐกิจและการขยายตัวของประชากรในอนาคต       ซึ่งเปนแนว 
ทางสําหรับการคาดประมาณการใชที่ดินของเมืองในอนาคต 

- วัตถุประสงคของการวางแผน  ซึ่งสอดคลองกับแผนพัฒนาตาง ๆ ไดแก  แผนพัฒนา ระดับ
ชาติ  ระดับภาค  ระดับจังหวัด  และแผนพัฒนาชนบทที่อยูโดยรอบ 
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- ขอจํากัด  (Constraints)  ตาง ๆ ทั้งในดานเศรษฐกิจ  สังคม  และกายภาพ  ซึ่งมีผลตอการ
พัฒนาการขยายตัวของเมือง  และมีผลตอโครงสรางของเมืองในอนาคต 

- ระดับมาตรฐานความเปนอยู  ซึ่งสํานักผังเมืองเปนผูกําหนด  โดยพิจารณาความ  
สัมพันธกับความเปนไปไดทางดานงบประมาณการพัฒนาเมืองของทองถิ่น 
 

Arthur  B. Gallion  และ  Simon  Eisner    (1975)            ไดเสนอแนวความคิดเพื่อการวางแผนเกี่ยว 
กับการปรับปรุงฟนฟูเมือง  (Redevelopment  Concept)  ไววาเมืองใหญควรมีศูนยกลางดานพาณชิยที่แทจริง
แทนที่จะใหมีรานคายอยกระจายอยูทั่วไปและควรจัดระบบการขนสงมวลชนใหเขากับสภาพการใชที่ดินดวย  มิ
ฉะนั้นแลวเมืองใหญจะประสบปญหาการจราจร  โครงขายการคมนาคมและที่จอดรถ  การเปลี่ยนแปลงสภาพ
การใชที่ดินอาจประสบปญหาอุปสรรคและตองใชเวลาดําเนินงาน  ซึ่งบางครั้งอาจนานจนสิ้นหวังและรัฐจะตอง
รับผิดชอบเขามามีบทบาทการวางผังเมืองเสียใหม  สวนภาคเอกชนก็ตองมีสวนรวมดวยในการจัดทําโครงการ
ปรับปรุงฟนฟูในลักษณะผสมผสานซึ่งจะทําใหบรรลุวัตถุประสงคได 
  
2.5  แนวความคิดเกี่ยวกับ  “Neighborhood”    
    

Clarence  Perry  เปนคนแรกที่กําหนดความหมายของ  Neighborhood  โดยจําแนกพื้นฐานของหลัก
การวางแผนทางกายภาพไว  4  ประการดวยกันคือ 

1.  ขนาด – การพัฒนาหนวยที่พักอาศัย  (Residential  Unit  Development)  ตองจัดหาอาคารที่พัก
อาศัยสําหรับประชากร  มีโรงเรียนประถมอยูดวย  ขนาดของพื้นที่และโรงเรียน  ขึ้นอยูกับความหนาแนนของ
ประชากร 

2.  ขอบเขต (Boundaries) -  หนวยที่พักอาศัยควรอยูภายใตขอบเขตโดยรอบของ  arterial  street  ที่
มีความกวางเพียงพอ  และแยกตางหากจากถนนใหญ 

3.  พื้นที่เปดโลง  (Open  Space)  - ควรมีสวนสาธารณะขนาดเล็ก  และที่วางเพื่อการพักผอนหยอน
ใจ  ไวสนองความตองการของชุมชน 

4.  สถานที่ตั้งและสถาบัน – ที่ตั้งของโรงเรียนและสถาบันอื่น ๆ ควรอยูในรัศมีที่จะบริการหนวยที่พัก
อาศัยได  นั่นคือ  รวมกลุมกันในพื้นที่ตรงกลาง 

 
Perry  ไดกลาวเพิ่มเติมวา  หลักการ  4  ขอนี้  ใชกับชุมชนขนาดเล็ก  ยังไมไดรวมถึงลักษณะของ  real  

estate  development  และ  urban  neighborhood  โดยทั่วไป  เพราะเปนที่ทราบกันอยูแลววา  เมืองประกอบ
ดวยพื้นที่ลักษณะตาง ๆ ซึ่งแตละแหงก็มีการใชสอยเฉพาะ  เชน  ยานอุตสาหกรรม  ยานสถาบัน  ยานธุรกิจ  พื้น
ที่สําหรับเปนสวนสาธารณะและอี่น ๆ   Neighborhood  ก็เปนพื้นที่สวนหนึ่งที่จะตองมีธุรกิจการคาปลีกระดับ
ทองถิ่น  ถัดจากนั้นออกไปเมืองก็จําเปนตองมี  down  town  หรือ  main  business  district  และ  subdiary  
business  center  บริการในพื้นที่ใหญ  ถาสามารถวางแผนผสมผสานกันใน  Development  Plan  ได  ชุมชน  
Neighborhood  ซึ่งเปนพื้นฐานความตองการของชีวิตครอบครัว  ก็จะพบความสมบูรณยิ่งขึ้น 
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2.6  งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

จุมพล  หมอยาดี  (2538)  ทําการศึกษาเรื่องความสัมพันธระหวางการเปลี่ยนแปลงโครงขายคมนาคม
ขนสงกับการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินยานการคา  บริการ  ในเขตเทศบาลชลบุรีและพื้นที่เกี่ยวเนื่อง  พบวา
ลักษณะโครงขายสายหลักที่พาดผานพื้นที่ศึกษาคือ  ทางหลวงแผนดินหมายเลข  3  (บางนา-ตราด)  มีความ
สัมพันธกับการเลือกทําเลที่ตั้งของกิจการพาณิชยกรรมคือ  รอยละ  56.7  ของกิจกรรมพาณิชยกรรมทั้งหมด  
ทําเลที่ตั้งที่ติดกับถนนสายหลัก  ซึ่งจะมีผลตอความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่  (Accessibility)   

 
 จิโรจน  สินธวานุรักษ  (2530)  ศึกษาเรื่องแนวทางการวางแผนการใชที่ดินเพื่อการคา  เขตปทุมวัน  ได
สรุปปจจัยที่สงเสริมใหมีการขยายตัวของพื้นที่การคาในเขตปทุมวันวามีทั้งหมด  12  ปจจัยคือ  สภาพที่ตั้ง  แผน
ดินทรุด  การคมนาคม  ปริมาณการจราจร  กิจกรรมทางเศรษฐกิจ  ราคาที่ดิน  พื้นที่ขออนุญาตปลูกสรางอาคาร  
การใหบริการสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ  ประชากร  การขยายตัวของชุมชน    นโยบายของรัฐ  และโครงการ
สาธารณูปโภค-สาธารณูปการในอนาคต 
 
 วิรัตน  รัตตากร  (2537)  ศึกษาเรื่องแนวทางการปรับปรุงฟนฟูพื้นที่ในแนวถนนรัชดาภิเษก  ชวงอโศก-
คลองเตย  พบวาพื้นที่ในยานสุขุมวิทในอดีตมีรูปแบบการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยแบบชานเมือง  ในลักษณะของ
บานพักอาศัยคุณภาพดี  และไดเปล่ียนแปลงมาเปนการใชที่ดินแบบผสม  ทั้งเพื่อใชอยูอาศัยในแบบเมืองใหญ  
และประกอบการคาบริการในระดับนานาชาติ  และธุรกิจอาคารสมัยใหม  จะเกิดขึ้นในลักษณะของการเปลี่ยน
จากการใชอาคารในแนวราบมาเปนการใชอาคารสูง  มีทําเลที่สามารถสนองกับความตองการทั้งดานที่อยูอาศัย
และเพื่อการคาบริการในเมืองซึ่งมีอยูมากจากการขยายตัวออกมาจากเมืองชั้นในและจากในพื้นที่เอง  จึงเกิด
การเปลี่ยนแปลงขึ้นตามกระแสการเปลี่ยนแปลงของสภาพเศรษฐกิจและสังคม  ผลของการเปลี่ยนแปลงดัง
กลาวที่ตอเนื่องปรากฎผลดีที่เกิดขึ้นในแงเศรษฐกิจตอยานสุขุมวิท  เพราะเปนการใชประโยชนที่ดินใหเกิด
ประโยชนสูงสุด  รวมถึงการเปนตัวดึงดูดกิจกรรมทางธุรกิจการคาการบริการ  การพักอาศัยในเมืองใหญเขาสูพื้น
ที่ 
 
 จํานรรจา  ชัยโชณิชย  (2531)  ศึกษาเอกลักษณของการใชที่ดินยานศูนยกลางธุรกิจการคาใจกลาง
กรุงเทพมหานคร  : กรณีศึกษาเขตสีลม-สุรวงศ  และพื้นที่ที่เกี่ยวของ  เขตบางรักกลาวถึงพื้นที่ที่มีโอกาสในการ
พัฒนาเพื่อรองรับการขยายตัวของศูนยกลางธุรกิจการคาสีลม - สุรวงศ  โดยสามารถเชื่อมโยงในแนวเหนือใต  
ไดแก  บริเวณสามยาน-บรรทัดทอง  หรือบริเวณพื้นที่ในเขตยานนาวา  ซึ่งสามารถเชื่อมโยงกับถนนวงแหวนรอบ
ใน  และทางดวนทั้งสายเกาและสายใหม   
 
 สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร  (2545)  ไดสรุปการพัฒนารูปแบบการใชที่ดินพาณิชยกรรมวา  
สามารถจําแนกยานพาณิชยกรรมในกรุงเทพมหานคร ตามกิจกรรมและลักษณะการใหบริการไดดังนี้ 

- ศูนยพาณิชยกรรมกลางเมือง   (CBD)      ประกอบดวยอาคารสํานักงาน     การ 
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คาและบริการเปนกิจกรรมหลักของพื้นที่  โดยไดขยายตัวจากบริเวณสีลม  ไปสูถนนสาทร  และจากบริเวณราช
ดําริ  เพลินจิต  ไปตามแนวถนนสุขุมวิทจนถึงถนนอโศก 

- ศูนยพาณิชยกรรมรอง      เปนยานพาณิชยกรรมที่มีรูปแบบของกิจกรรมเชนเดียว 
กับศูนยพาณิชยกรรมกลางเมือง  แตไดกระจายออกสูบริเวณพื้นที่โดยรอบเนื่องจากปจจัยดานราคาที่ดินและ
ความสะดวกของระบบการคมนาคม  ที่บริเวณถนนรัชดาภิเษก  บริเวณแยกถนนพหลโยธิน-วิภาวดีรังสิต-  
ลาดพราว 

- ศูนยพาณิชยกรรมชานเมือง        ไดแกศูนยชุมชนในบริเวณพื้นที่ตอเมืองและชาน 
เมือง    ซึ่งมีบทบาทและการใชที่ดินเปนยานพาณิชยกรรมที่ใหบริการแกประชาชนในพื้นที่โดยรอบ  ไดแก  
บริเวณบางกะป  มีนบุรี  ถนนบางนา-ตราด  เปนตน 

- ยานพาณิชยกรรมแบบหองแถว      ไดแก      บริเวณยานการคาที่มีกิจกรรมการใช 
ประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมรวมกับการอยูอาศัยซึ่งเปนลักษณะการใชที่ดินแบบเดิมของกรุงเทพฯ  สวนใหญ
เปนอาคารหองแถวตามถนนสายหลักและบริเวณจุดตัดของถนน  เชน  ยานการคาเดิมในพื้นที่ชั้นในเมืองบริเวณ
ถนนเยาวราช  บรรทัดทอง  และบริเวณจุดเปลี่ยนตอการคมนาคม  เชน  บริเวณสะพานควาย  พระโขนง  บาง
แค  ฯลฯ   
 

สถาบันวิจัยสังคม  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  (2544)  ทําการศึกษาเพื่อจัดทําแผนและผังพัฒนาเขต
สาทร ไดเสนอแนวความคิดในการพัฒนาเขตสาทรที่สอดคลองกับการวางผังเมืองรวม (2542)  เพื่อใหการ
พัฒนาพื้นที่เปนไปในทางเดียวกับการพัฒนากรุงเทพมหานคร  ซึ่งไดคํานึงถึงบทบาททางเศรษฐกิจและสังคม  
และรูปแบบการเจริญเติบโตทางกายภาพของเมืองในอนาคต  ซึ่งแนวความคิดการวางแผนพัฒนาจะพิจารณา
จากภาพรวมของเขตสาทร  ยานนาวา  และบางคอแหลม  เนื่องจากทั้ง  3  เขตเดิมเคยเปนเขตเดียวกัน  มี
ลักษณะทางกายภาพ  เศรษฐกิจ  และสังคมที่สอดคลองกัน  มีระบบการคมนาคมขนสงที่เชื่อมโยงกัน  และโครง
การตาง ๆ ที่เขามาในพื้นที่ลวนแตสงผลกระทบกับทั้ง  3  เขต 
 
 จากการศึกษาและวิเคราะหขอมูลพื้นที่ไดกําหนดใหทั้ง  3  เขต  มีศูนยกลางการพัฒนาแหงใหม  ตาม
นโยบายการจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดยพื้นที่ศูนยกลางการพัฒนาจะอยูบริเวณทางใตของยานศูนย
กลางธุรกิจเดิม ในเขตยานนาวา  ตามแนวถนนพระราม  3  ซึ่งมีถนนนราธิวาสราชนครินทรเชื่อมโยงกับถนน
สาทรและถนนสีลม การใชที่ดินดั้งเดิมเปนสวนผลไมและคลังสินคาทําใหมีแปลงที่ดินขนาดใหญสําหรับพัฒนา
อาคารขนาดใหญ  พื้นที่นี้ไดรับความสนใจจากนักธุรกิจอสังหาริมทรัพย  เมื่อการกอสรางทางดวนพิเศษและ
สะพานพระราม  9  ขามแมน้ําเจาพระยา  ทําใหพระราม  3  และสภาพแวดลอมของแมน้ําเจาพระยาเปนจุดดึง
ดูดความสนใจในทําเลที่ตั้ง  ปจจุบันการกอสรางอาคารสํานักงานใหญของธนาคารตาง ๆ โรงแรม  อาคาร  
สํานักงาน  คอนโดมิเนียม  และอาคารพาณิชย-พักอาศัย  จํานวนมาก 
 
 พื้นที่พัฒนาพิเศษ  กําหนดใหเปนพื้นที่ศูนยกลางทางธุรกิจการคา  การเงินและการคลังระหวาง
ประเทศในภูมิภาคเอเชียอาคเนย  ทําหนาที่เปนศูนยกลางการจางงาน  การพักอาศัย  และศูนยกลางการ
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คมนาคมขนสง  ซึ่งจะเชื่อมโยงกับพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจการคาเดิม (บริเวณถนนสีลม)  โดยจะเชื่อมโยงกับพื้นที่
โดยรอบที่เปนพื้นที่พักอาศัย  และมีโครงขายคมนาคมเพื่อรองรับการพัฒนาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต  ไดแก  ระบบ
ทางดวนขั้นที่  1  ดินแดง  บางนา  ดาวคะนอง  ทางดวนขั้นที่  2  บางโคล-แจงวัฒนะ  และการพัฒนาโครงขาย
คมนาคมสายใหม  ไดแก  โครงการถนนวงแหวนอุตสาหกรรม  โครงการถนนสาธุประดิษฐ-พระราม  3  โครงการ
ทางดวนขั้นที่  6  รวมทั้งระบบรถไฟฟา  ระบบขนสงมวลชนขนาดรองบริเวณถนนพระราม  3  โครงการรถราง
เลียบคลอง  ซึ่งจะทําใหพื้นที่มีระบบคมนาคมขนสงสะดวกรวดเร็วขึ้นและมีศักยภาพในการรองรับการขยายตัว
ของเมืองมากขึ้น 
 
 การใชที่ดินอยางหนาแนนในอนาคตนั้นจะจํากัดใหเกิดขึ้นเฉพาะในพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษและพื้นที่
พาณิชยกรรมเดิมซึ่งกระจายตัวตามถนนสายสําคัญของเขต  พื้นที่พักอาศัยจะมีสัดสวนการใชที่ดินสูงสุดเพื่อ
รองรับจํานวนประชากรที่จะเขามาในพื้นที่เศรษฐกิจใหมในอนาคต  นอกจากนี้เพื่อแกปญหาการขาดแคลนพื้นที่
พักผอนหยอนใจและการอนุรักษสภาพแวดลอมของชุมชนที่อยูอาศัยไดกําหนดใหมีพื้นที่โลงวางสําหรับพักผอน
หยอนใจของประชากรทั้ง  3  เขต  การใชที่ดินประเภทสถาบันราชการ  สถานศึกษา  และศาสนสถานมีสัดสวน
คงเดิม  สวนอุตสาหกรรมและคลังสินคาจะมีพื้นที่ลดลงตามนโยบายของกรุงเทพมหานครที่จะควบคุมโรงงานอุต
สาหกรรม 
 
2.7  สรุปแนวความคิด 

 
จากทฤษฎี  แนวความคิด  และงานวิจัยที่เกี่ยวของในขางนั้น  ทําใหเห็นวาเมืองประกอบไปดวยแตก 

ตางหลากหลาย  นั่นคือเมืองประกอบไปดวยโครงสรางทางดานตาง  เชน  ลักษณะทางกายภาพ  กิจกรรมทาง
เศรษฐกิจ  จํานวนและขนาดประชากร  บทบาททางสังคมและวัฒนธรรม  รวมถึงลักษณะทางสภาพแวดลอม
ของเมือง  ขณะที่การพัฒนาประเทศในดานตาง ๆ เปนปจจัยที่ทําใหโครงสรางของเมืองเปลี่ยนแปลง  ดังนั้นหาก
เมืองไมไดมีการเตรียมการรองรับที่ดี  จะทําใหเกิดปญหาตามมาได 
 
 พื้นที่ศูนยกลางธุรกิจ  (Central  Business  District)  เปนพื้นที่ที่มีสัดสวนการใชประโยชนที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรมสูงที่สุดของเมือง  ลักษณะของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่  ไดแก  อาคารสํานักงาน  
รานคา  โรงแรม  ศูนยการคา  ฯลฯ  โดยปจจัยที่มีผลตอรูปแบบและที่ตั้งของการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  
ไดแก  ระบบคมนาคม  ระบบสาธารณูปโภค – สาธารณูปการ  ความสะดวกในการเขาถึง  ราคาที่ดิน  คาเชา  
ความเกี่ยวของเชิงแขงขันและสงเสริมกันของประเภทกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  เปนตน  นอกจากนี้ยานธุรกิจการ
คาจะมีการเปลี่ยนแปลงอยูเสมอ  แบงเปน  การเปลี่ยนแปลงชนิดและหนาที่ทางการคาและการบริการภายใน
ยานการคาเอง  และการเปลี่ยนแปลงที่เกิดจากการขยายตัวของยานการคา  โดยลักษณะการขยายตัวของยาน
การคาจะขยายตัวตามถนนสายหลักของเมืองและขยายตัวตอจากศูนยกลางธุรกิจการคาเดิมออกไปและการ
ขยายตัวของยานการคาจะเขาแทนที่บริเวณที่อยูอาศัยที่ติดกับยานการคาเสมอ  โดยปจจัยที่สงเสริมการขยาย
ตัวของยานการคามีดังนี้  สภาพที่ตั้ง  การคมนาคม  กิจกรรมทางเศรษฐกิจ  ราคาที่ดิน  การใหบริการ
สาธารณูปโภค-สาธารณูปการ  ประชากร  การขยายตัวของชุมชน  นโยบายของรัฐ  และโครงการสาธารณูปโภค 
– สาธารณูปการในอนาคต 
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 สําหรับแนวคิดที่จําเปนในการวางแผนพัฒนายานการคานั้น  ส่ิงสําคัญในการพิจารณาถึงการเลือกที่
ตั้งของกิจกรรมทางเศรษฐกิจเพื่อการคา  และบริการ  คือ  ความเขาถึงได  โดยพิจารณาถึงการเดินทางซึ่ง
ตองการความสะดวกสบายในการเขาถึงและความใกลไกลกับแหลงธุรกิจการคา  การเลือกที่ตั้งของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจเพื่อการคา  มักจะพิจารณาถึงตนทุนของการเขาถึงกับความสะดวกสบายในการติดตอธุรกิจเปนสําคัญ  
นอกจากความเขาถึงได  ยังมีขอพิจารณาอีกคือ  การเชื่อมโยงของหนวยธุรกิจตาง ๆ ซึ่งในการเชื่อมโยงของ
หนวยธุรกิจในพื้นที่นั้น ๆ จะใหผลประโยชนในดานการประหยัดเวลา  และความสะดวกสบายในการติดตอ  
ตลอดจนคาใชจายในการเดินทางและการขนสง  และประการสุดทายของสิ่งที่จะนํามาพิจารณาก็คือ  การ
ประหยัดจากการรวมตัว  (Agglomeration  Economics)  ซึ่งกิจกรรมแตละแบบจะไดประโยชนจากการ
ประหยัดอันเนื่องจากการรวมตัวกัน  รวมถึงการประหยัดจากการไดประโยชนจากการบริการสาธารณะที่พรอม
มูล  นอกจากนี้การวางแผนพัฒนาเมืองตาง ๆ ตองคํานึงถึงคุณภาพชีวิตของประชากรเปนสําคัญ  แนวความคิด
ในการสรางความสมดุลยระหวางแหลงงานและที่อยูอาศัยจึงมีความจําเปนในการวางแผนพัฒนายานการคา
เพื่อลดปญหาการเดินทางและการจราจร 
 
 ในการศึกษา “แนวทางการพัฒนาเขตสาทรเพื่อรองรับการเชื่อมโยงระหวางศูนยกลางธุรกิจสีลมและ
พื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3”   ไดกําหนดประเด็นในการศึกษาดังนี้   

- ศึกษาการเติบโตของกรุงเทพมหานคร  และพัฒนาการของพื้นที่ศึกษา  โดยใชแนวคิด  ทฤษฎีที่
เกี่ยวกับเมือง  และการใชที่ดินภายในเมืองในการอธิบาย 

- ศึกษาสภาพปจจุบัน   ของพื้นที่ศึกษา  โดยใชแนวคิด  ทฤษฎีที่เกี่ยวกับเมือง  การใชที่ดินภายใน
เมือง  และการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมในการอธิบาย 

- ศึกษาศักยภาพของเขตสาทรในบทบาทการเปนพื้นที่รอยตอระหวางศูนยกลางธุรกิจสีลมและพื้นที่
พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  และ  โดยใชแนวคิด  ทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินประเภทพาณิชย
กรรม  และการขยายตัวของยานพาณิชยกรรม  ในการอธิบาย 

- เสนอแนะแนวทางการพัฒนาเขตสาทรเพื่อรองรับการเชื่อมโยงระหวางศูนยกลางธุรกิจสีลมและ
พื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  ใชการผสมผสานแนวความคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ
ในการอธิบาย 

   

 

 
 

 

 
  



บทที่  3 
 

พัฒนาการของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา 
  
 ในบทนี้เปนการศึกษาพัฒนาการตั้งแตอดีตถึงปจจุบันของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา  คือ  ยาน
ศูนยกลางธุรกิจสีลม (เขตบางรัก)  เขตสาทร  และพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3 (เขตยานนาวา)  เพื่อเปนการ
สรางความเขาใจในเรื่องสภาพการพัฒนาซึ่งเปนเหตุใหเกิดการเปลี่ยนแปลงโครงสรางของกรุงเทพมหานครและ
พื้นที่ศึกษาในแตละชวงเวลาโดยสังเขป    โดยแบงเนื้อหาในการศึกษาออกเปน  2  สวน     คือ  พัฒนาการของ
กรุงเทพมหานคร  และพัฒนาการของพื้นที่ศึกษา  เนนการศึกษาในดานสภาพการพัฒนาที่ทําใหเกิดการเปลี่ยน
แปลงโครงสรางของเมืองและพื้นที่  โดยพิจารณาจากการเปลี่ยนแปลงการตั้งถิ่นฐาน  การใชประโยชนที่ดิน  
โครงขายคมนาคม  กิจกรรมทางเศรษฐกิจ  และประชากร  โดยแบงออกเปนชวงเวลาไดดังนี้ 

-  สมัยรัชกาลที่  1-3  (พ.ศ. 2325 – 2394)    
-  สมัยรัชกาลที่  4     (พ.ศ. 2395 – 2411)     
-  สมัยรัชกาลที่  5-8  (พ.ศ. 2412 – 2489)     
-  สมัยรัชกาลที่  9     (พ.ศ.  2490 – ปจจุบัน)   

 
3.1 พัฒนาการของกรุงเทพมหานคร 
 

3.1.1  สมัยรัชกาลที่ 1-3  (พ.ศ. 2325 – 2394)  
 
สภาพการพัฒนา 

 
หลังจากยายราชธานีจากกรุงธนบุรี  มาทางฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยาสูกรุงรัตนโกสินทร นับตั้ง

แตสมัยรัชกาลที่  1-3  ถือเปนยุคเริ่มตนของการสรางเมือง  “กรุงเทพมหานคร”  ไดรับการสถาปนาใหเปนราช
ธานีใหมของราชอาณาจักรสยามในวันอาทิตยที่  21 เมษายน พ.ศ. 2325  โดยพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟา
จุฬาโลกมหาราช  รัชกาลที่  1  ไดโปรดฯ ใหสรางพระราชวังใหมในบริเวณที่เปนที่อยูอาศัยของชาวจีนและ
ชาวญวณเดิม  ใหยายชาวจีนไปอยูบริเวณวัดสามเพ็ง  ชาวญวนไปอยูบริเวณตําบลบานหมอ  และพาหุรัด  มี
การรื้อกําแพงเมืองริมคลองคูเมืองเดิมสมัยกรุงธนบุรีออก  พรอมขุดคลองรอบกรุงขึ้นใหม  เชื่อมระหวางคลอง
บางลําพูกับคลองโองอาง  เรียกวา  คลองรอบกรุง  เพื่อขยายกําแพงเมืองออกไป  ทําใหพื้นที่เมืองถูกแบงออก
เปน  3  สวน (แผนที่  3.1) คือ  เขตชั้นใน  มีอาณาเขตตั้งแตริมฝงแมน้ําเจาพระยามาจนถึงคลองคูเมืองเดิม 
(ภารดี  มหาขันธ , 2526 : 44)  เขตชั้นกลาง  ไดแก  บริเวณตั้งแตคลองคูเมืองเดิมไปจรดคลองรอบกรุง  และเขต
นอกกําแพงเมือง  (แผนที่  3.1) 
 

โครงสรางเมือง 
 

ในตอนตนของยุคนั้น  กรุงเทพมหานครมีพื้นที่เพียง  2,589  ไร  หรือ  4.14  ตารางกิโลเมตร  
(กรุงเทพมหานคร , สํานักนโยบายและแผน , 2527 : 11)  ราษฎรทั่วไปตองพึ่งการสัญจรทางน้ําในการดํารงชีวิต  
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การคมนาคม  การประกอบอาชีพ  รวมทั้งสาธารณูปโภคอื่น ๆ สวนใหญใชเรือเปนพาหนะ  ดวยเหตุนี้บานเรือน
และเรือนแพที่อยูอาศัยของราษฎรจึงมักปลูกและจอดอยูริมแมน้ํา  ริมคลอง  ทั้งในและนอกเขตพระนคร  ความ
หนาแนนของบานเรือนจึงมีเฉพาะริมแมน้ําลําคลอง  พื้นที่ถัดเขามาเปนสวน  ไรนา  และปา 

 
ลักษณะของเมืองในยุคนี้มีการกระจุกตัวและตั้งถิ่นฐานริมแมน้ําเจาพระยาและลําคลองที่แยกออกไป  

รูปแบบการขยายตัวของเมืองในยุคนี้มีลักษณะกระจายออกจากศูนยกลาง  (Concentric  Zone)  คือพระบรม
มหาราชวัง  มีขอบเขตเปนแนวคลองคูเมืองเดิม (คลองหลอด) ซึ่งเปนที่ตั้งของพระบรมมหาราชวัง  วังหนา  วัด
พระศรีรัตนศาสดาราม  และสถานที่ราชการ  และบริเวณตั้งแตคลองคูเมืองเดิมไปจนถึงคลองรอบกรุง  (คลอง
บางลําภู  และคลองโองอาง)  เปนยานพักอาศัยของเจานาย  เสนาบดี  ขุนนาง  ขาราชบริพาร และราษฎรทั่วไป    
ราษฎรที่อาศัยอยูในเขตกําแพงเมืองประกอบอาชีพคาขายเปนสวนใหญ  สวนบริเวณนอกกําแพงเมืองมีสภาพ
เปนทุงกวางขวาง  เชน  ทุงววัลําพอง  ทุงสมปอย  ทุงมหาเมฆ  เปนตน  ทุงกวางเหลานี้มีลําคลองตัดผานเปน
เสนทางติดตอทํามาคาขาย  รวมทั้งเปนเสนทางสงน้ําสําหรับการเพาะปลูก   

  
ยานการคาในชวงเวลานี้ยังเปนการคาขายทางน้ํา  โดยอาศัยเรือ  แพเปนพาหนะสําคัญในการขนสง

สินคา  เนื่องจากประชาชนอาศัยการสัญจรทางน้ําเปนหลักและบานเรือนก็กระจุกตัวอยูริมแมน้ํา  ลําคลอง  ทํา
ใหการซื้อขายแลกเปลี่ยนสินคาตองใชน้ําในการสัญจร  เกดิเปนยานการคาที่เรียกวา  ตลาดน้ํา  โดยตลาดน้ําที่
สําคัญสมัยนั้นอยูในฝงธนบุรี  เชน  ตลาดน้ําคลองบางหลวง  ตลาดน้ําบางกอกนอย  ตลาดน้ําวัดทอง เปนตน   
สินคาที่นํามาแลกเปลี่ยน  คือสินคาเกษตรจากเรือก สวน  ไร นา ในบริเวณฝงธนบุรีเปนสวนใหญ  สวนสินคาที่
นํามาจากตางประเทศ  และตลาดบก  มักจะเกิดจากการที่พอคา  แมคา  ในเขตกําแพงเมืองรับซ้ือจากผูผลิต  ผู
ขาย  ขนสงตามทาน้ําสําคัญ  เชน ทาปากคลองตลาด  ทาเตียน  ทาวัดโพธิ์  ฯลฯ ในฝงพระนคร  นอกจากสินคา
เกษตรที่นํามาคาขายแลกเปลี่ยนกันในสมัยนั้นแลว ยังมีชุมชนและยานตางๆในเขตกรุงธนบุรีและพระนครที่
ประกอบอาชีพผลิตสินคาและงานชางตางๆ ในแบบอุตสาหกรรมในครอบครัวที่สืบทอดกันมาตามบรรพบุรุษ 
และนิยมตั้งบานเรือนอยูรวมเปนชุมชนชาง ที่ยังคงมีชื่อปรากฏอยูใหไดยินจนทุกวันนี้ เชน บานพานถม บาน
บาตร บานหมอ  ฯลฯ ที่อยูทางฝงพระนคร  สวนชุมชนทางฝงธนบุรี  ไดแก บานขมิ้น บานปูน บานบุ บานเนิน 
บานชางหลอ  เปนตน 
 

3.1.2 สมัยรัชกาลที่  4  (พ.ศ. 2395 – 2411) 
 
สภาพการพัฒนา 
 

  เนื่องจากบานเมืองเจริญขึ้นและประชาชนเพิ่มขึ้นจากสมัยแรก  ในสมัยของพระบาทสมเด็จพระจอม
เกลาเจาอยูหัว จึงโปรด ฯ ใหมีการขยายขอบเขตกําแพงเมืองออกไปอีกชั้นหนึ่ง  โดยการขุดคลองผดุงกรุงเกษม   
และในสมัยนี้มีการทําสนธิสัญญาเบาริ่ง  ถือเปนการเปดการคาเสรีกับชาวตางชาติ  ซึ่งมีผลกระทบอยางมากตอ
ประเทศไทย  มีการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการในเมืองหลวงอยางกวางขวางเพื่อใหเจริญ
ทัดเทียมกับชาติตะวันตก  การตัดถนนหลายสาย ซึ่งเปนแกนในการพัฒนาเมืองในสมัยตอมา  เชน  ถนนเจริญ
กรุง  จากปลายกําแพงพระบรมมหาราชวังดานใตขนานไปกับแมน้ําเจาพระยาตอนลาง  ผานชุมชนชาวจีนและ
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ชาวยุโรปไปจนถึงบริเวณถนนตก  และถนนตรง (พระราม 4)  จากแยกถนนเจริญกรุงผานทุงวัวลําพองไปทาง
ตะวันออกถึงคลองเตย  นอกจากนี้ยังมีการตัดถนนสีลมเพื่อเชื่อมถนนทั้งสองสายเขาดวยกัน  สวนในเขตกําแพง
เมืองไดมีการตัดถนนเฟองนครและถนนบํารุงเมืองขึ้นเพิ่มเติม  ถนนสายตาง ๆ เหลานี้ รัชกาลที่  4  ทรงโปรดฯ 
ใหสรางตึกแถว 1-2  ชั้น  เพื่อใหชาวตางชาติเชาเปนที่พักอาศัยและทํามาคาขาย  (กุดั่น  อินทรพรหม , 2533 : 
33)  (แผนที่  3.1) 
 
 โครงสรางเมือง 
 

จากสภาพการพัฒนาของเมืองในยุคสมัยนี้  เปนจุดเริ่มตนของการเปลี่ยนแปลงโครงสรางของ
กรุงเทพมหานคร  ทั้งในเรื่องรูปแบบการตั้งถิ่นฐาน  การใชที่ดิน  การคมนาคม  สภาพเศรษฐกิจ สังคม  และ
ประชากร   โดยการขยายตัวของเมืองในตอนตนของยุคสมัยนี้  ขยายออกไปในแนวเหนือใตของลําน้ําเจาพระยา  
เพราะเปนเสนทางในการคมนาคมขนสงสินคา  และสัญจรระหวางกลุมชุมชนตาง ๆ ที่เกาะตัวอยูริมฝงน้ําเขา
ดวยกัน  สะทอนใหเห็นถึงความสําคัญของแมน้ําซึ่งยังคงมีบทบาทในการดึงดูดการตั้งถิ่นฐานของเมืองอยู   แต
เมื่อมีการสรางถนนสายตาง ๆ ไดแก  ถนนตรง  เจริญกรุง  บํารุงเมือง  และเฟองนครแลว  ทําใหรูปแบบและโครง
ขายของเมืองเปลี่ยนแปลง  และมีการขยายตัวมาทางตะวันออกตามริมถนนและริมคลองเปนรูปรัศมีจากศูนย
กลาง  ในขณะที่การขยายตัวทางฝงธนบุรีเปนไปอยางชา ๆ เพราะมีแมน้ําเจาพระยาคั่นกลาง ในชวงนี้รูปแบบ
ของเมืองยังคงเปนแบบกระจุกตัวในพื้นที่ศูนยกลาง (Concentric Zone)  เหมือนเดิม   

 
 การเขามาติดตอคาขายของชาวตางชาติ  และการเปลี่ยนแปลงระบบเศรษฐกิจของประเทศนับเปนแรง
ผลักดันใหเมืองมีการขยายใหญขึ้น  ชุมชนที่จัดวาเปนชุมชนใหญและขยายตัวออกไปตามการขยายตัวของเมือง  
คือ  ชุมชนชาวจีนซึ่งอยูทางตอนใตของพระนคร อิทธิพลของชาวจีนโดยเฉพาะในดานการคาแผคลุมบริเวณริม
แมน้ําเจาพระยา        นับจากคลองรอบกรุงไปจนถึงคลองผดุงกรุงเกษม     สวนชุมชนใหมที่เริ่มกอตัวขึ้นในยุคนี้
คือ  ชุมชนชาวตะวันตกซึ่งถูกจัดใหอยูทางตอนใตของเมืองตอจากชุมชนชาวจีนลงไป 
 
 ยานการคาซึ่งแตเดิมเคยเรียงรายอยูตามริมฝงแมน้ําเจาพระยา  และลําคลองตาง  ๆ เริ่มกอตัวขึ้นตาม
ริมถนน  ราษฎรที่เคยอยูและทํามาคาขายในเรือนแพริมน้ําก็เริ่มมีการยกเรือนแพขึ้นมาปลูกบนบกแทน  นอก
จากนี้การที่รัฐบาลสนับสนุนใหมีการปลูกขาวเพื่อเปนสินคาสงออกตามความตองการของตลาดตางประเทศโดย
การยกเวนการเก็บภาษีที่ดินสําหรับนาที่บุกเบิกใหม  สงเสริมใหเกิดการขยายพื้นที่ทํานาโดยการขุดคลองสาย
ตาง ๆ และมีการลดหยอนการเกณฑแรงงานหลวง  เพื่อใหราษฎรมีเวลาในการประกอบอาชีพมากขึ้น  กอใหเกิด
พื้นที่ทํานาขนาดใหญ  และเพื่อเปนการสงเสริมรายไดของชาวเมือง  พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยู  รัช
กาลที่  4  หัวทรงมีประกาศอนุญาตใหชาวกรุง  รับจางฝรั่งทํางานไดโดยไมถือเปนความผิด  เพราะในเวลานั้นมี
ลูกคาพาณิชยเปนชาวตางชาติมาก  ทําใหชาวไทยมีชองทางที่จะไดทํามาคาขายและไดคาจางเปนผลประโยชน
เล้ียงชีวิต           จึงเกิดอาชีพนอกภาคเกษตรขึ้นในเขตพระนคร   (สุนันทา  สุวรรณโณดม  และคณะ , 2531 : 3)  
แตอยางไรก็ดี  การพัฒนาเมืองในยุคนี้ก็ยังก็ยังคงจํากัดอยูเฉพาะในเขตเมืองเกาเทานั้น  สวนอื่นที่ไกลออกไป  
เชน  ทุงพญาไท  ทุงบางกะป  ทุงแสนแสบ  ทุงบางซื่อ  ก็นับวาเปนเขตนอกเมืองที่รกรางไมมีผูคนตั้งบานเรือน 
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3.1.3 สมัยรัชกาลที่  5 – 8  (พ.ศ. 2412 – 2489)  
 
สภาพการพัฒนา  
 
ในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว  รัชกาลที่  5  ไดพัฒนากรุงเทพมหานครไปสูความ

เจริญ  ตอเนื่องจากสมัยรัชกาลที่  4  มีการขุดคลอง  (คลองเปรมประชากร  คลองนครเนื่องเขต  คลองประเวศบุรี
รมย  คลองรังสิตประยูรศักดิ์  และคลองสาทร)    และมีการตัดถนนมากกวา  50  สาย  ที่สําคัญไดแก  ถนนราช
ดําเนินกลาง  ถนนราชดําเนินนอก  ถนนราชวิถี  นอกจากนี้ยังมีกิจการรถราง  รถไฟ   และรถยนต  ตลอดจน
สาธารณูปโภคจําเปนอื่น ๆ สําหรับเมืองไดปรากฏขึ้น      โดยเฉพาะในสมัยรัชกาลที่  7  ไดมีการสรางถนนสาย
สําคัญไดแก  ถนนสุขุมวิท  และถนนพหลโยธิน  การสรางถนนสุขุมวิทไปยังจังหวัดสมุทรปราการทําใหเมือง
ขยายออกไปทางทิศตะวันออก  นอกจากนั้นการสรางสะพานพระพุทธยอดฟา  และสะพานพระรามหกเชื่อม
ระหวางพระนครกับฝงธนบุรี  ทําใหพื้นที่ฝงธนบุรีกระจายออกไปตามเสนทางบกดานตะวันตก  สวนทางฝงพระ
นครยังคงมีการขยายตัวมากกวาโดยเฉพาะตามแนวถนนสุขุมวิท  เพชรบุรีตัดใหม  ลาดพราว  บางกะป  และ
พระโขนง  สวนในสมัยรัชกาลที่  8  พื้นที่มีการพัฒนากระจายออกไปทางทิศเหนือตามแนวถนนพหลโยธิน  สาม
เสน  ดุสิต  และทางทิศตะวันออกตามถนนเพชรบุรี  ลาดพราว  สวนฝงธนบุรีมีการกระจายออกไปตามแนว
ถนนจรัญสนิทวงศทําใหพื้นที่เมืองเปลี่ยนแปลงเปนการพัฒนาแบบแยกสวน  (Sector  Development)  (แผนที่ 
3.2) 
 

โครงสรางเมือง 
 
 ในสมัยของสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว รัชกาลที่  5 กรุงเทพมหานครไดรับอิทธิพลจากการ
พัฒนาเทคโนโลยีสมัยใหมเต็มที่  ถนนสายสําคัญ ๆ ใจกลางกรุงเทพฯ  ไดเริ่มกอสรางในสมัยนี้  (การเคหะแหง
ชาติ , 2528 : 59)  การคมนาคมขนสงไดเปล่ียนจากทางน้ํามาเปนทางบกมากขึ้น  โดยถนนจํานวนมากสรางขึ้น
ในชวงกลางรัชกาลที่  5   เชน  ถนนเยาวราช  ถนนราชดําเนินกลาง  ราชดําเนินนอก ซึ่งไดเปดพื้นที่เมืองทั้งทาง
ดานทิศเหนือ  ทิศใต   ทําใหการขยายตัวของเมืองเริ่มเปล่ียนจากรูปแบบกระจุกตัวในพื้นที่ศูนยกลาง  
(Concentric  Zone)  เปนการพัฒนาแบบแถบ  (Ribbon  Development)  หรือ  แกนยาว  (Axial  
Development)   อีกทั้งยังไดโปรดฯ ใหขุดคลองเพื่อเปดพื้นที่เพาะปลูกอีกเปนจํานวนมาก  ทั้งโดยพระราชทรัพย
สวนพระองคและโปรดใหขุนนางตลอดจนชาวตะวันตกเปนผูลงทุน  ซึ่งนับเปนการเปดพื้นที่ใหประชาชนเขาจับ
จองเพื่อทําการเพาะปลูกเปนผืนใหญ  โดยเฉพาะบริเวณสองฝงคลอง  การขุดคลองเพื่อขยายพื้นที่เพาะปลูกได
ดําเนินการมากในรัชกาลนี้ 
 
 ภายในเขตคูรอบนอก  ตั้งแตเทเวศนถึงหัวลําโพง  มีการตั้งถิ่นฐานบานเรือนสลับกับสวนผลไมกระจาย  
โดยระหวางคลองรอบกรุงกับคลองผดุงกรุงเกษม  รอบนอกเมืองออกไปเปนทุงหญาสลับกับนาขาวและปาไม  
(กุดั่น  อินทรพรหม , 2533 : 23)  เขตเมืองที่มีบานเรือนหนาแนนไดแกบริเวณใกลแมน้ําเจาพระยาตอนใต  เชน  
บานหมอ  บานญวน  สําเพ็ง  ตลาดนอย  ส่ีพระยา  สีลม  สาทร  ในเขตที่อยูอาศัยมักมีแหลงการคาปะปนอยู 
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ดวย  เชน  หางแบดแมน  หางแขกเปอรเชีย  แหลงการคาสําคัญ  เชน  ตลาดเสาชิงชา  ตลาดปากคลองตลาด  
ตลาดทาเตียน  พาหุรัด 
 
 ในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลาเจาอยูหัว  รัชกาลที่  6 การใชที่ดินประเภทตางๆ  ของ
กรุงเทพมหานคร  ขยายตัวออกโดยรวมตัวกันเปนยาน  เชน  ยานพักอาศัยแถบสีลมและสาทร  ยานการคาคน
จีนแถบเยาวราช  ยานการคาคนไทยแถบบางลําภู  ยานธุรกิจฝร่ังแถบบางรัก  ยานอุตสาหกรรมเลียบตัวไปตาม
ชายฝงแมน้ําเจาพระยา  ยานเกษตรกรรมดานตอนเหนือของเมือง  เขตที่เคยเปนชานเมืองในสมัยรัชกาลที่  5  ก็
กลายเปนที่พักอาศัยอันคับคั่ง  ไมวาจะเปนทางเหนือของตัวเมือง  บริเวณสวนดุสิต  คลองสามเสน  ทุงพญาไท  
ทางดานตะวันออกจากแนวคลองแสนแสบมาจดถนนหัวลําโพงในหัวลําโพงนอก  ทางดานใต  บริเวณบางรัก  ส่ี
พระยา  สุรวงศ  สีลม  สาทร  เลยมาจนถึงทุงมหาเมฆและบางคอแหลม  ทางดานตะวันตก  คือ  ฝงธนบุรีตลอด
ทั้งซีก  (ผุสดี  ทิพทัศ และมานพ  พงศทัต , 2525 : 186) 
 
 กอนการเปลี่ยนแปลงการปกครองในสมัยรัชกาลที่  7  ไดมีการแบงเขตกรุงเทพฯ  ออกเปน  2  จังหวัด  
คือ  กรุงเทพฯ ฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยาเปนจังหวัดพระนคร  และฝงตะวันตกของแมน้ําเจาพระยาเปน
จังหวัดธนบุรี  โดยจังหวัดพระนครแบงเขตปกครองเปนอําเภอชั้นในและชั้นนอก  ดังนี้  (การเคหะแหงชาติ , 
2528 : 60) 

1. เขตเมืองชั้นในตอนเหนือ  ไดแก  เขตอําเภอดุสิตและนางเลิ้ง  การใชที่ดินยังคงมีความหนาแนน
ต่ํา  ประกอบดวยวังเจานาย  บานดี ๆ ถนนรมร่ืน   

2. เขตเมืองชั้นในตอนกลาง  ไดแก  เขตอําเภอพระนคร  เปนเขตที่หนาแนนดวยตึก  บานเรือนขุน
นาง  ขาราชการ  วัดสําคัญ ๆ  กระทรวง  ทบวง  กรม  และพระบรมมหาราชวัง 

3. เขตเมืองชั้นในตอนใต  เปนเขตที่รวมของกิจกรรมเมือง  เชน  อาคาร  รานคา  ตึกแถว  ทาเรือ  
โกดังริมแมน้ํา  มหาวิทยาลัย  โรงพยาบาล  สถานีวิทยุ  สถานีรถไฟ  ธนาคาร  บริษัท  สํานักงาน  
สถานฑูต  บานชาวยุโรป  ทาเรือ  อูเรือ  โรงเลื่อย  โรงสี  สลับกับสวนผลไมและที่นา 

4. เขตเมืองชั้นนอกทั้งหมด  ประกอบดวย  4  อําเภอ  สวนใหญเปนทองนาและไรผัก  ยกเวนทาง
เหนือเปนที่ตั้งของกรมทหาร  สนามบิน  และโรงปูนซีเมนต 

 
การขยายตัวของกรุงเทพฯ ในยุคสมัยนี้  เปนแบบคอยเปนคอยไปตามเสนทางคมนาคม  โดยที่หลัง

จากรัชสมัยของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวแลว  การขุดคลองสายใหม  ทั้งเพื่อการเพาะปลูกและ
การคมนาคมก็ไมมีขึ้นอีก  ในขณะที่รัฐหันมาสนใจการพัฒนาระบบคมนาคมทางบกมากขึ้น  ระบบถนนจึงเขา
มามีอิทธิพลตอรูปแบบและลักษณะของการขยายตัวของเมือง 

 
ถึงแมวาผลกระทบจากการตกต่ําของสภาวะเศรษฐกิจโลกและสงครามโลกครั้งที่  2  จะมีผลตอการ

ขยายตัวของเมือง  แตโดยรวมแลวในยุคสมัยนี้กรุงเทพมหานครก็ยังมีการเคลื่อนไหวของการใชที่ดินใหเห็นอยู
บาง  โดยเฉพาะทางดานตะวันออกและดานเหนือตามถนนสําคัญที่ตัดขึ้นในชวงนี้  ไดแก  ถนนสุขมุวิท  ถนน
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พหลโยธิน  เพชรบุรีตัดใหม  และถนนลาดพราว  ในขณะเดียวกันแผนดินสองฝงแมน้ําเจาพระยาถูกเชื่อมตอกัน
ดวยสะพานปฐมบรมราชานุสรณ  (สะพานพุทธ)  และมีการตัดถนนหลายสายทางฝงตะวันตก  เชน  ถนนประชา
ธิปก  ถนนตากสิน  ถนนสมเด็จเจาพระยา  และถนนจรัญสนิทวงศ  ทําใหการตั้งถิ่นฐานทางฝงธนบุรีเริ่มมีความ
หนาแนนมากขึ้นกวากอน 

 
มานพ  พงศทัต  (2525 : 266-271)  ไดกลาวถึงสภาพการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร  ในชวงนี้ไววา  

พื้นที่ชั้นในนั้นมีความหนาแนนและที่ดินมีราคาสูงขึ้น  อาคารที่เกิดขึ้นใหมโดยเฉพาะตามริมถนนจึงมีลักษณะ
เปนอาคารแถวหรือตึกแถว  ซึ่งใชเนื้อที่นอยและใชประกอบการคาพรอมกับเปนที่พักอาศัยได  ในดานเหนือและ
ดานตะวันออกเฉียงเหนือเริ่มมีบานเรือนหนาแนนมากขึ้น  สวนดานใตของเมืองนั้นชุมชนยังคงเกาะกลุมอยูแถบ
ถนนสีลม  สาทรเหนือ  สาทรใต  และซอยแยก  เชน  ซอยทรัพย  ซอยสวนพลู  ซอยงามดูพลี  ซอยเย็นอากาศ  
เปนตน  ในขณะที่แถบทุงมหาเมฆ  ยานนาวา  วัดดอน  ชองนนทรี  เริ่มมีผูคนเขาไปปลูกสรางบานเรือนอาศัยอยู
บาง  แตไมมากนัก  มีทั้งบานผูมีฐานะดี  และบานเรือนราษฎรทั่วไป  เชน  ชาวไร  ชาวสวน เปนตน บริเวณที่มี
การขยายตัวอยางรวดเร็วในชวงเวลานี้  คือ  บริเวณถนนสุขุมวิท  ยานบางกะป  ซึ่งไดมีการขยายถนนโดยการ
ถมคลองที่อยูขางถนนทําเปนคอนกรีต  จึงมีตึกแถวรานคาสองขางถนนตอกันไป  สลับกับบานเรือนขนาดใหญที่
อยูริมถนน 
 
 สําหรับยานธุรกิจการคานั้น  ในชวงเวลานี้กรุงเทพมหานครมีการขยายตัวอยางมาก  เนื่องจากการ
พัฒนาสาธารณูปโภค  และสาธารณูปการ  การตัดถนนขึ้นใหมหลายสาย  และการสรางสะพานขามแมน้ํา
เจาพระยา  ซึ่งเปนการเปดพื้นที่เมืองฝงธนบุรี  ทําใหเกิดการขยายตัวของชุมชนออกไปจากบริเวณศูนยกลางเดิม  
เมื่อชุมชนขยายตัวออกไป  แตความตองการซื้อขายแลกเปลี่ยนยังมีอยู  จึงเกิดยานการคาขึ้นตามแหลงที่พัก
อาศัยที่ขยายตัวออกไปตามจุดหรือบริเวณสวนตาง ๆ ของเมือง  ยานธุรกิจการคาที่สําคัญในชวงยุคนี้  คือ  ยาน
การคาที่อยูในบริเวณศูนยกลางเมืองเดิม  เชน  สําเพ็ง  พาหุรัด  เยาวราช  วังบูรพา  บางรัก สีลม ฯลฯ  และยาน
การคาที่เกิดขึ้นใหมยานธุรกิจการคาเกาะตัวตามแนวถนนเพื่อรองรับความตองการของชุมชนที่ขยายตัวออกไป  
เชน ยานสุขุมวิท  ยานลาดพราว ยานบางกะป  ยานสะพานควาย   ยานจรัญสนิทวงศ  เปนตน 
 

3.1.4  สมัยรัชกาลที่  9  (พ.ศ.  2490 – ปจจุบัน)   
 
สภาพการพัฒนา 
 
ในชวงนี้พื้นที่มีการพัฒนาขยายตัวเปนอยางมาก  โดยเฉพาะนับตั้งแตชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจแหง

ชาติฉบับที่  1  (พ.ศ. 2501) เปนตนมา กรุงเทพมหานครซึ่งเปนศูนยกลางความเจริญและวัฒนธรรมของประเทศ  
ตองประสบกับความแออัดหนาแนนของประชากร เนื่องจากนโยบายการพัฒนาจากภาคเกษตรสูภาคอุตสาห
กรรมสงผลใหโรงงานเกิดขึ้นเปนจํานวนมาก ผูคนจากชนบทอพยพเขามาทํางานในเขตเมืองประกอบกับเปนชวง
ที่เพิ่มประชากรสูงอันเปนผลจากการพัฒนาสาธารณสุข  ทําใหจํานวนประชากรในกรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้นอยาง
รวดเร็ว กรุงเทพมหานครกลายเปนเมืองโตเดี่ยว (Primate  City) ความตองการที่พักอาศัยมีผลทําใหพื้นที่เมือง
ขยายตัวออกไป  มีการถมคูคลองและตัดถนนอีกหลายสาย  การปรับปรุงโครงขายและการขยายเสนทางการเดิน
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รถโดยสารประจําทางใหไกลออกไปทําใหเกิดการกระจายตัวของที่อยูอาศัยออกไปในเขตชานเมืองทางเหนือ  
และตะวันออก  ในเขตพระโขนง  บางกะป  และบางเขน  เกิดการพัฒนาขยายออกไปจรดจังหวัดนนทบุรี  
ปทุมธานี  และสมุทรปราการ  พรอมทั้งเกิดยานการคาหลัก  หรือศูนยกลางธุรกิจใหมขึ้นรอบศูนยกลางเดิมตาม
ตามบริเวณตาง ๆ ของพื้นที่ที่ขยายออกไป  ทั้งทางดานฝงพระนคร  โดยเฉพาะเขตบางกะป  ลาดพราว  รามอิ
นทรา  พระโขนง  และดานฝงธนบุรี  ไดแก  วงเวียนใหญ  บางแค  ดาวคะนอง  และราษฎรบูรณะซึ่งไดสงผลให
รูปแบบโครงสรางของเมืองมีการขยายตัวเปนแบบหลายศูนยกลาง  (Multiple  Nuclei)   

 
โครงสรางเมือง 
 
นับจากการเปลี่ยนแปลงโครงสรางทางเศรษฐกิจจากทุนนิยมที่ผูกขาดโดยรัฐ  มาเปนทุนนิยมเสรี  

พรอม ๆ กับการนําแผนพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติฉบับแรกมาใชในป  พ.ศ. 2501  การเปลี่ยนแปลงของกรุงเทพฯ 
ก็เปนตัวชี้วัดผลของการพัฒนาเศรษฐกิจของชาติไดเปนอยางดี  กรุงเทพมหานครขยายตัวอยางกระจัดกระจาย
ไปตามทิศทางของโครงสรางสาธารณูปโภค  สาธารณูปการของเมือง  และการบุกเบิกลงทุนของเอกชน  ตลอด
จนตามตลาดที่ดิน  ทําใหกรุงเทพฯ  กลายเปนสถานที่ที่มีกิจกรรมตาง ๆ อยูปะปนกันไป  และยากที่จะแบงแยก
พื้นที่หรือยานเฉพาะของกิจกรรมได 
 
 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติมีเปาหมายในการขยายการเติบโตทางเศรษฐกิจ  โดยใชกล
ยุทธดานการสงเสริมการลงทุนในดานอุตสาหกรรม  ผลิตผลตาง ๆ ไหลเขามายังกรุงเทพฯ เพื่อการสงออกมาก
ขึ้น  การเขามาของการลงทุนทางอุตสาหกรรมทําใหเกิดความตองการแรงงานมากขึ้น  เพราะนอกจากจะเปน
ความตองการแรงงานในภาคการผลิตของโรงงานอุตสาหกรรมแลว  การลงทุนกอสรางปจจัยพื้นฐานเพื่อรองรับ
การขยายตัวของอุตสาหกรรมก็มีความตองการแรงงานเชนกัน  กรุงเทพมหานคร ในยุคนี้จึงมีการขยายตัวของ
ประชากรอยางรวดเร็ว  ทั้งจากการเพิ่มประชากรตามธรรมชาติและที่สําคัญ  คือ  การอพยพของแรงงานจากพื้น
ที่ขางเคียงและชนบทที่หางไกลออกไป  โดยพบวาระหวางป  พ.ศ.  2503 – 2513  อัตราการเพิ่มของประชากร
ของกรุงเทพฯ  สูงถึงรอยละ  6.1  ตอป  ในขณะที่อัตราเฉลี่ยการเพิ่มประชากรทั้งประเทศอยูที่รอยละ  3.1  (ผุสดี  
ทิพทัส  และมานพ  พงศทัต , 2525 : 361) 
 
 นอกจากการเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากรจะมีผลใหมีการขยายตัวของเมืองแลว  การประกาศยกเลิก
มาตรา  34-37  ในประมวลกฎหมายที่ดิน  วาดวยการจํากัดสิทธิในการครอบครองที่ดิน  ของคณะปฏิวัติในป  
พ.ศ. 2503 เปนการเปดโอกาสใหมีการกวานซื้อที่ดินแถบชานเมืองจากเกษตรกรหรือผูถือครองที่ดินรายยอย  ที่
ดินจํานวนมากตกอยูในการครอบครองของนักจัดสรรที่ดิน  หรือนักกักตุนที่ดินเพื่อเก็งกําไร  การขยายตัวของ
เมืองในชวงแรกของยุคสมัยนี้จึงเปนผลมาจากการจัดสรรที่ดิน  โดยเฉพาะระหวางป  พ.ศ.  2500 – 2510  ซึ่ง
เปนชวงเวลาที่ภาวะเศรษฐกิจไทยอยูในเกณฑดี  ทําเลที่ตั้งของโครงการที่ดินจัดสรรมีอยูทั่วไปแถบชานเมือง  ที่
สําคัญคือ  เขตพระโขนง  บางกะป  และบางเขน 
 
 ตัวเมืองในตอนตนของยุคนี้ขยายออกมาจากแถวถนนบํารุงเมือง  เฟองนคร  มาสูแถบวังบูรพา  ซึ่งเปน
ยานการคาคอนขางหนาแนน  สวนยานเยาวราช  สัมพันธวงศก็ยังคงเปนยานการคาของคนจีน  และศูนยกลาง
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ขายสงสินคาเกษตรที่คนจีนเปนตัวแทนอยู  ยานพักอาศัยขยายจากบริเวณเขตดุสิตไปทางตะวันออก  แถบสุขุม
วิท  ยานการคาของชาวตางประเทศขยายออกมาตามถนนสีลม  สุรวงศมากขึ้น 
 
 เมื่อธุรกิจการจัดสรรที่ดินเริ่มซบเซาลงในป พ.ศ. 2513  เนื่องจากประเทศไทยประสบปญหาราคาสิน
คาสงออกลดลง  ในขณะที่ราคาสินคาเขาสูงขึ้น  ซึ่งสงผลกระทบตอเศรษฐกิจกรุงเทพฯดวย  ปริมาณความ
ตองการที่ดินลดลง  แตเนื่องจากประชากรของกรุงเทพมหานคร  ที่มีอยูถึงรอยละ  55.93  ของประชากรเมืองทั้ง
หมดของประเทศในเวลานั้น  ยังคงมีความตองการในเรื่องที่พักอาศัยอยู  ธุรกิจบานจัดสรร  โดยมีกลุมเปาหมาย
คือ  คนชั้นกลางไดเขามามีบทบาทในการขยายพื้นที่เมืองแทนการจัดสรรที่ดิน  แตพื้นที่โครงการก็ยังคงเปน
บริเวณเขตชานเมืองที่มีเสนทางคมนาคมตอเนื่องกับศูนยกลางเมืองไดสะดวก  ในขณะที่พื้นที่แถบชานเมืองได
ถูกกวานซื้อเพื่อทําโครงการบานจัดสรร  พื้นที่เมืองก็ถูกพัฒนาใหเปนตึกแถว  ประกอบการคาพาณิชย  และที่อยู
อาศัยไปพรอม ๆ กัน  ดังนั้นในระหวางป  พ.ศ. 2515 – 2522  จึงถือเปนยุคทองของบานจัดสรรและอาคารแถว 
 
 ภายหลัง  พ.ศ.  2525  ไดเกิดการเปลี่ยนแปลงระบบคมนาคมอยางมาก  สงผลตอการขยายพื้นที่ของ
กรุงเทพมหานคร  และปริมณฑลอยางมาก  โดยคณะที่ปรึกษาหลายกลุมไดเขามาใหคําปรึกษาในการจัดระบบ
ของกรุงเทพมหานคร  ที่ปรึกษาเยอรมันไดมีการเสนอใหสรางสะพานขามทางแยกเพื่อแกปญหาการจราจร  และ
เสนอใหมีการสรางทางดวนและระบบขนสงมวลชน  โดยจะมุงพัฒนาพื้นที่  3  สวน  คือ  ที่อยูอาศัยดานเหนือ
ตามแนวถนนพหลโยธิน  แถบตะวันออกตามถนนสุขุมวิท  เพชรบุรีตัดใหม  พระราม  4  แถบตะวันตก  คือ  แถบ
ธนบุรี – ปากทอ  จรัญสนิทวงศ  โดยเชื่อมโยงพื้นที่ทั้ง  3  กลุมเขาสูสวนกลางของเมืองบริเวณสีลม  สุรวงศและ
ประตูน้ํา  ซึ่งผลของการดําเนินการประสบผลสําเร็จตามที่คาดไว  มีการขยายตัวของที่พักอาศัยในทิศทางดัง
กลาว  ขณะที่ยานกลางเมืองมีความแออัดมากขึ้น 
 
 การขยายตัวของเมืองกรุงเทพฯ  ในปจจุบันขยายตัวออกไปสูปริมณฑลรอบนอกทุกทิศทางตามเสน
ทางหลวงสายหลัก ๆ โดยเฉพาะในทิศทางตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  ตามถนนสายบางนา – ตราดและ
เทพารักษมีการขยายตัวที่เดนชัดที่สุด  เนื่องจากเปนเสนทางที่เชื่อมตอระหวางกรุงเทพฯ  กับทาเรือน้ําลึกแหลม
ฉบัง  และนิคมอุตสาหกรรมขนาดใหญที่มาบตาพุด  นอกเหนือจากเสนทางดังกลาวแลวยังมีเสนทางอื่นที่กําลัง
ขยายตัวในทํานองเดียวกัน  ไดแก  ถนนวิภาวดี-รังสิตและพหลโยธินที่เชื่อมกรุงเทพมหานครกับจังหวัดอื่นใน
ภาคกลางและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ  ตลอดจนถนนปนเกลา-นครชัยศรี  ถนนเพชรเกษมและถนนพระราม  2  
หรือธนบุรี-ปากทอที่เชื่อมกรุงเทพมหานครกับจังหวัดตาง ๆ ในภาคตะวันตกและภาคใตของประเทศ  (แผนที่  
3.3) 
 
 จากการพัฒนาโดยใชแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมฉบับที่  1  เปนตนมา  ทําใหกรุงเทพมหานคร
ขยายตัวจากชวงกอนอยางมาก เกิดยานการคากระจายอยูตามพื้นที่ตาง ๆ และมีวิวัฒนาการ  ปรับตัวตามการ
เปล่ียนแปลงของเมืองและระบบเศรษฐกิจ บางก็เปล่ียนแปลงจากยานการคา  มาเปนยานศูนยกลางธุรกิจใน
ระดับประเทศ  บางก็เปล่ียนมาเปนยานการคาหลัก  ยานศูนยการคา  และยานการคาของชุมชน  เปนตน  ยาน
การคาตาง ๆ ที่กระจายออกไปจากศูนยกลางเดิมและยังมีความ 
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สําคัญอยู  ไดแก  ยานบางลําพู  เยาวราช  วังบูรพา  ประตูน้ํา  สยามแสควร  ราชประสงค  สีลม  เพลินจิต  
เปนตน  ทางดานฝงธนบุรี  ไดแก  ยานวงเวียนใหญ  ดาวคะนอง  บางแค เปนตน นอกจากนี้ยังมียานการคาที่
เกิดขึ้นใหม เพื่อรองรับการขยายตัวของชุมชน เชน บางกะป  พระโขนง  คลองตัน  บางเขน  ดอนเมือง  บางนา  
ปนเกลา  ฯลฯ   
 
3.2 พัฒนาการของพื้นที่ศึกษา 
 

พื้นที่ศึกษา        (ยานศูนยกลางธุรกิจสีลม  สาทร  และพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม 3)        ในวิทยา 
นิพนธฉบับนี้เปนพื้นที่ที่มีพัฒนาการควบคูกับการเติบโตของกรุงเทพมหานครตั้งแตเริ่มสรางกรุงรัตนโกสินทร  
และมีการเปลี่ยนแปลงโครงสรางของพื้นที่ตามสภาพการพัฒนาในชวงเวลาสมัยตาง ๆ เชน การพัฒนา
สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ และนโยบายการพัฒนาเมืองในยุคตาง ๆ  เปนตน   ทําใหพื้นที่ศึกษาไดกลาย
เปนยานศูนยกลางธุรกิจการคาระดับประเทศ (สีลม) พื้นที่ขยายตัวของยานศูนยกลางธุรกิจ (สาทร) และศูนย
กลางธุรกิจแหงใหมในอนาคต  (พระราม 3) ในที่สุด  ซึ่งพัฒนาการของพื้นที่ศึกษาสามารถแบงไดออกเปนชวง
เวลาตามการเติบโตของกรุงเทพมหานครไดดังนี้ 
 

3.2.1  สมัยรัชกาลที่  1-3  (พ.ศ. 2325 – 2394) 
  
สภาพการพัฒนาที่มีผลตอพื้นที่ศึกษา   
 
ในชวงเลานี้เปนชวงของการยายราชธานีจากกรุงธนบุรีมาสูกรุงรัตนโกสินทรที่ฝงพระนคร              และ 

เปนชวงเวลาของการเริ่มสรางเมือง  โดยมีขอบเขตของเมืองเปนแนวคลองคูเมืองและคลองรอบกรุง  ประชาชน
สวนใหญยังตั้งถิ่นฐานตามริมแมน้ํา  ลําคลอง และใชเปนเสนทางในการสัญจร คมนาคมขนสงและคาขาย  โดย
ในชวงเวลานี้ยังไมมีเหตุการณสําคัญที่กอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงกับพื้นที่ศึกษามากนัก 
 
 โครงสรางของพ้ืนที่  
 

ในชวงยุคสมัยนี้เปนการขยายตัวในระยะแรกของพื้นที่   โดยที่พื้นที่ศึกษาตั้งอยูทางตอนใตของพระ
นคร  คือ  ชวงของเขตบางรัก  เขตยานนาวา   เขตสาทร  และเขตบางคอแหลมในปจจุบัน จะมีชุมชนชาวตาง
ประเทศอาศัยอยูเปนจํานวนมาก จากหลักฐานทางประวัติศาสตรที่ปรากฏใหเห็นในรูปของสิ่งปลูกสราง  และ
แผนที่การใชที่ดิน  ทําใหสันนิษฐานไดวากลุมคนดั้งเดิมในพื้นที่มีการตั้งชุมชนกระจายอยูตามริมฝงแมน้ํา
เจาพระยาในรูปของชุมชนวัด  ที่ตั้งอยูตลอดตามแนวริมแมน้ํา   ซึ่งตามหลักฐานพบวา  มีชาวจีนอาศัยอยู
บริเวณวัดสวนพลูปลายคลองสีลม  ชาวมอญอาศัยอยูบริเวณวัดคอกกระบือ (วัดยานนาวา)  และวัดสุทธิวราราม  
สวนชุมชนชาวตะวันตก (ชาวโปรตุเกสและมิชชันนารีอเมริกัน)  และชาวญวนที่เปนคริสต  อาศัยอยูบริเวณวัดหัว
ลําโพงและวัดกัลหวา และชาวไทยพื้นถิ่นอยูบริเวณวัดเชน  วัดชองนนทรี  วัดคลองภูมิ  วัดดาน  วัดปริวาส  วัด
พระยาไกร และวัดคอกกระบือ  (วดัยานนาวา) เปนตน  ซึ่งวัดที่กลาวมาทั้งหมดตั้งอยูริมแมน้ํา กลุมคนดั้งเดิม
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บางสวนตั้งบานเรือนอยูตามที่นาและเรือกสวน  สวนแผนดินถัดเขามาจะเปนสวนผลไม  ทุงนา  ไรเผือก-มัน  
(ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง  สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง , 2544 : 4-1) 

  
3.2.2 สมัยรัชกาลที่  4  (พ.ศ.  2395 - 2411) 
 
สภาพการพัฒนาที่มีผลตอพื้นที่ศึกษา   
 
การพัฒนาระบบสาธารณูปโภค  และสาธารณูปการ  ไดแก  การตัดถนนตรง  (พระราม 4)  พ.ศ. 2400   

การตัดถนนเจริญกรุง  (New  Road)  พ.ศ. 2504 และถนนสีลม ที่เปนผลมาจากการทําสนธิสัญญาเบาริ่ง ซึ่ง
เปนการเปลี่ยนนโยบายใหมีความเสรีมากขึ้นทั้งในดานการติดตอคาขายและ           การฑูตระหวางประเทศ  จึง
มีชาวตะวันตกเขามาอาศัยอยูในพื้นที่มากขึ้น  และการตัดถนนทั้ง  3  สายในขางตน  เปนการเปดพื้นที่และทํา
ใหเกิดการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ตามลําดับ 
 
 โครงสรางของพ้ืนที่   

 
สีลม (เขตบางรัก)       หลังจากนั้นไดมีการสรางถนนเจริญกรุง (พ.ศ. 2404)             หรือที่เรียกกันวา 

ถนนใหม  (New  Road) เปนการเชื่อมตอระหวางศูนยกลางเมือง (พระบรมมหาราชวัง) ในสมัยนั้นกับทาเรือขน
ถายสินคาระหวางประเทศในบริเวณบางคอแหลม  ซึ่งถนนทั้งสองสายเปนถนนสายหลักที่เปดพื้นที่บางรักไปสู
การเปลี่ยนแปลงในทุก ๆ ดานทั้งทางกายภาพ  เศรษฐกิจและสังคม สวนถนนสายสําคัญรองลงมาที่กอสรางใน
พื้นที่เขตบางรัก  คือ  ถนนสีลม  พื้นที่ดังกลาวจึงเกิดการตั้งถิ่นฐานขึ้น  มีทั้งบานเรือน  โรงพยาบาล  สถาบัน
ศาสนา  และสุสาน  ซึ่งสวนใหญเปนของชาวตะวันตก  แตอยางไรก็ดี  ในชวงแรก ๆ การตั้งถิ่นฐานจะกระจุกตัว
อยูริมถนนสีลม  ในบริเวณปลายดานที่ตัดกับถนนเจริญกรุง  จึงเกิดเปนยานที่เรียกวา  “ยานบางรัก”  ที่เปนทั้ง
ยานการคา  ที่พักอาศัย  และสาธารณูปการตาง ๆ ของชาวตะวันตก  สวนพื้นที่ตอนในยังคงเปนพื้นที่เกษตร
กรรมอยู 
 
 สาทรและพระราม  3  (ยานนาวาและบางคอแหลม)  การเปลี่ยนแปลงของพื้นที่มีขึ้นอยางชัดเจน
ภายหลังที่ไดมีการลงนามในสนธิสัญญาทางไมตรีและการคากับประเทศอังกฤษ  ในป  2398  และชาติตะวันตก
อีกหลายประเทศในปตอมา  การสรางถนนเจริญกรุงนอกจากจะกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงลักษณะการตั้งถิ่น
ฐานของพื้นที่จากริมแมน้ําเจาพระยาขยับมาอยูริมถนนแลว  ยังสรางความคึกคักใหเกิดกับพื้นที่  การเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินจึงเกิดตลอดความยาวของถนน  สมบัติ  จําปาเงิน  กลาวอางถึงคําบอกเลาของคนเกาแกเกี่ยว
กับการเปลี่ยนแปลงการตั้งถิ่นฐานบริเวณยานถนนตกหลังจากการตัดถนนเจริญกรุงเอาไววา  “…แตเดิมยังไมมี
ผูคนหนาแนนมากนัก  ลักษณะสวนใหญเปนเรือกสวน  ริมแมน้ําเจาพระยาฝงตรงขามตามแนวที่ออมโคงหัว
แหลม  มีโรงสี  โรงเลื่อย  โกดังขนถายสินคา  มีแพซุงจอด  มีบานขาราชการชาวตางประเทศที่ทํางานเกี่ยวกับ
กรมทา   เกี่ยวกับการตรวจสินคาตาง ๆ ทางฝงบางคอแหลม  มีบานเรือน  มีแพ  มเีรือกลไฟ  เรือพายคาขายกัน  
บริเวณหัวแหลมยังคงมีดงลําพูอยูเปนสวนมาก  เมื่อมีถนนเจริญกรุงเกิดขึ้น  มีพาหนะที่ใชทางบกสะดวกขึ้น  
ตําบลบางคอแหลมก็เริ่มมีความคึกคักดวยผูคน  โดยเฉพาะที่ทาเรือถนนตก  เปนจุดผานที่ราษฎรทางตอนใต
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ของพระนคร  ทั้งจากพระประแดง  บางปะแกว  ดาวคะนอง  จะมาใชเสนทางถนนเจริญกรุงจากตนทางที่ถนน
ตกทั้งส้ิน…” (สมบัติ  จําปาเงิน , 2539 : 203)  แตอยางไรก็ดี  พื้นที่ตอนในถัดเขามายังคงเปนพื้นที่เกษตรกรรม  
เรือกสวน  ไร  นาอยู 
  

3.2.3 สมัยรัชกาลที่  5-8  (พ.ศ.  2412 – 2489) 
 
สภาพการพัฒนาที่มีผลตอพื้นที่ศึกษา  
  
ในชวงสมัยนี้มีการพัฒนาประเทศตอจากสมัยรัชกาลที่  4  ซึ่งมีการขุดคลอง     และตัดถนนเพิ่ม   

ซึ่งถนนสายสําคัญที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงกับพื้นที่ศึกษา      ไดแก  การตัดถนนสาทร  สุรวงศ  ส่ีพระยา  
ถนนจันทน  นางลิ้นจี้  เชื้อเพลิง  และสาธุประดิษฐ  ถนนเหลานี้สวนใหญเปนการลงทุนของเอกชนโดยการกวาน
ซื้อที่ดินแลวทําการตัดถนน  และจัดสรรที่ดินแบงขาย   
 

โครงสรางของพื้นที ่
 
  สีลม (เขตบางรัก)  ในชวงเวลานี้การพัฒนาการคาระหวางประเทศเปนไปอยางรวดเร็ว  ทําใหยาน
การคาและที่พักอาศัยหลักบนถนนเจริญกรุงเริ่มแออัดมากขึ้น  ประกอบกับสนธิสัญญาตาง ๆ เริ่มมีผลใหชาว
ตางชาติสามารถซื้อที่ดินในประเทศได  ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ยานจากพื้นที่เกษตรกรรมและปามาเปน
ยานพักอาศัย  โดยหลวงสาทรราชายุกต  (เจาสัวยม)  ไดริเริ่มใหมีการขุดคลองและตัดถนนสาทร  (พ.ศ.2431)  
เชื่อมถนนเจริญกรุงและถนนพระราม  4  เพื่ออํานวยความสะดวกในการตั้งบานเรือนและเชื่อมโยงการคมนาคม
เขาสูสวนตาง ๆ ของพื้นที่  จากนั้นจึงจัดสรรที่ดินแบงขาย  ทําใหเกิดเปนยานพักอาศัย  และนาจะเปนแรงจูงใจ
ใหผูที่ถือครองที่ดินรายอื่น ๆ ดําเนินการจัดสรรที่ดินในลักษณะเดียวกัน กลาวคือ  มีการตัดถนนสุรวงศ (พ.ศ. 
2436)  และถนนสี่พระยา (พ.ศ. 2448) ในบริเวณทางตอนเหนือของยาน  จนเกิดเปนที่พักอาศัยที่มีชื่อเสียง  
“ยาน 4 ส”  ซึ่งหมายถึง  ยานถนนสาทร-สีลม-สุรวงศ-ส่ีพระยา  นั่นเอง  (สราวุธ  ฉัตรเดชา , 2543 : 32)  แตการ
พัฒนาที่ดินสวนใหญในเวลานั้นไดกระจุกตัวอยูในพื้นที่ทางตอนใตของถนนสีลมจรดถนนสาทร  โดยกระจุกตัว
อยูใน  3  พื้นที่หลัก  คือบริเวณศาลาแดง-คอนแวนต  บริเวณซอยพิพัฒน  และบริเวณบางรัก  ทั้งนี้การเกิดขึ้น
ของสถานีรถไฟหัวลําโพงและเสนทางรถไฟสายปากน้ํา  รวมทั้งการเริ่มขยายเมืองออกไปทางตะวันออกของยาน
เพื่อเชื่อมตอกับพื้นที่เมืองทางตอนเหนือของพระนคร  เปนผลใหเกิดการกระจุกตัวของการตั้งถิ่นฐานทางดาน
ศาลาแดงเพิ่มขึ้นจากการกระจุกตัวในบริเวณบางรักจากยุคแรกดวย  ผลจากการพัฒนายุคนั้นไดทําใหยานนี้เปน
ยานพักอาศัยอยางเต็มตัว  เนื่องจากเปนทําเลที่เหมาะสมเพราะเปนเขตชานพระนครใกลกับยานการคาของชาว
ตะวันตก (ยานบางรัก)  และการมีสาธารณูปโภค  ไดแก  คลอง  ถนน   และรถราง  เพื่ออํานวยความสะดวกใน
การติดตอกับพระนคร 
 
 สาทร  จากการตัดถนนสาทรโดยหลวงสาทรราชายุกต (เจาสัวยม) และจัดสรรที่ดินแบงขาย    บริเวณ
ดังกลาวจึงกลายเปนยานที่มีการขยายตัวของการใชที่ดินเพื่อการพักอาศัย  ความหนาแนนของการตั้งถิ่นฐานอยู
บริเวณถนนสาทรตัดกับถนนเจริญกรุง  เพราะเปนที่ตั้งของสถานกงสุล  หางรานและที่อยูอาศัยของชาวตาง
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ประเทศ  ริมฝงแมน้ําเจาพระยามีทาเทียบเรือตางประเทศ  รวมทั้งยานที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง  เรียงรายตาม
ถนนสาทรลงไปทางใต  ในขณะที่พื้นที่ใกลเคียงสวนใหญนอกเหนือนั้นเปนนาขาว  ที่รกราง  การตั้งถิ่นฐานของ
ประชาชนเบาบาง  พื้นที่ดานในกอนที่จะมีการตัดถนนนั้นถูกเชื่อมดวยคลองสายตาง ๆ เชน  คลองชองนนทรี
เปนคลองที่ขุดจากแมน้ําเจาพระยาผากลางพื้นที่ในแนวเหนือ-ใต  คลองตรอกจันทรขุดขวางพื้นที่ในแนวตะวัน
ออก-ตะวันตกจากแมน้ําเจาพระยาบรรจบกับคลองชองนนทรี  คลองสาธุประดิษฐขุดจากแมน้ําเจาพระยาเชื่อม
กับคลองตรอกจันทน  คลองจึงเปนเสนทางหลักในการติดตอคาขาย  ไปมาหาสูกันของคนในพื้นที่  ตอนกลางที่มี
สภาพเปนที่นาและสวนผลไมนั้น  และเริ่มมีการเปลี่ยนแปลงหลังจากที่มีการตัดถนนเขาไปในพื้นที่  ถนนสาย
สําคัญที่ไดตัดขึ้นระหวาง  พ.ศ.  2475-2500  ไดแก  ถนนจันทน  ถนนนางลิ้นจี่  ถนนเชื้อเพลิง  และถนนสาธุ
ประดิษฐนั้นเปนการลงทุนของเอกชน  ดวยการซื้อที่ดินจากชาวบานบริเวณริมคลองสาธุแลวตัดถนนเลียบคลอง
สาธุจากปากแมน้ําถึงถนนจันทนบริเวณสะพาน  4  ถนนในขณะนั้นเปนเพียงถนนดินขรุขระ  การตัดถนนสาธุ
ประดิษฐ  ของเอกชนเวลานั้นมีเปาหมายที่ชัดเจนในการพัฒนาที่ดินทั้งสองขางทางใหมีราคาสูงขึ้น  เห็นไดจาก
ภายหลังการตัดถนนไดมีการแบงแปลงที่ดินดานที่ติดกับถนนใหเปนแปลงยอยขายใหกับผูคนทั่วไป  ความหนา
แนนของอาคารจะอยูบริเวณที่เปนแขวงยานนาวา  แขวงทุงวัดดอน  เขตสาทร  ในขณะที่ริมถนนสาทรใตและ
ดานตะวันออกเฉียงเหนือของพื้นที่เปนที่ตั้งของบานพักอาศัยที่มีแปลงที่ดินขนาดใหญ  พื้นที่สวนอื่นนอกจากที่
กลาวมาแลวยังคงมีสภาพเปนที่นาและสวนผลไม   
 
 พระราม  3 (ยานนาวาและบางคอแหลม)  การเขามามีบทบาทของรัฐในการจัดตั้งและดําเนินกิจ
การรัฐวิสาหกิจขึ้นมา  เปนแรงเสริมใหมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชที่ดินมากขึ้น  กิจกรรมสําคัญและสงผล
ตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินและการเพิ่มจํานวนของประชากรในพื้นที่ไดแก  องคการสะพานปลา  องคการ
เชื้อเพลิง  โรงงานยาสูบ  สถานีรถไฟ (สถานีแมน้ํา)  และการทาเรือแหงประเทศไทย  การเกิดของแหลงงาน
จํานวนมากทั้งในพื้นที่พระราม  3  และพื้นที่ขางเคียง  ประกอบกับการกีดกันแรงงานจากตางประเทศทําใหเกิด
การเคลื่อนยายของผูคนเขามาในพื้นที่เพิ่มมากขึ้น    พบวามีกลุมอาคารสิ่งปลูกสรางอยูริมฝงแมน้ําเจาพระยา
ฟากตะวันตกของพื้นที่  ซึ่งสวนใหญเปนโรงงาน  โกดังคลังสินคา  สองฝากถนนเจริญกรุงปรากฏอาคารแถวปลูก
สรางอยูตลอดแนว    และริมถนนเจริญกรุงในพื้นที่แขวงวัดพระยาไกร  เขตบางคอแหลม  ซึ่งเปนบริเวณที่มี
อาคารขนาดเล็กกระจายตัวอยูทั่วไป   
 
 การเกิดแหลงงานที่ตองการแรงงานคนจํานวนมาก  ทําใหการประกอบอาชีพของผูคนในยุคสมัยนี้มี
ความหลากหลายกวาสมัยกอน  โดยที่ชาวไทยพื้นถิ่นยังคงทํานาและสวนผลไมเปนหลัก  มีเพียงบางสวนที่
ประกอบอาชีพรับจาง  ซึ่งกลุมหลังนี้สวนใหญจะปลูกบานพักอาศัยอยูใกลกับโรงงาน  เชน  บริเวณวัดลาดบัว
ขาว  และกลุมชุมชนที่อยูขางวัดสุทธิและบริเวณศาลแขวงในปจจุบัน  สวนชาวจีนที่เขามาตั้งรกรากในพื้นที่นั้นมี
การประกอบอาชีพใน  3  ลักษณะ  คือ  เชาอาคารแถว  หรือซื้อที่ปลูกอาคารแถวตามริมถนนที่เปนยานชุมชน
หนาแนนประกอบการคาขาย  อีกกลุมทําสวนผักและเลี้ยงสัตวโดยกลุมนี้จะเชาที่ปลูกบานไมไผขัดแตะชั้นเดียว  
พื้นดินอัด  หลังคาเปนหลังคาจาก  และคนจีนอีกกลุมมีอาชีพรับจางทั่วไป  ไมวาจะเปนกรรมกรตามโรงสี  โรง
เล่ือยสวนใหญเปนของคนจีนเชนเดียวกัน  สวนชาวมุสลิมนั้นจากการสัมภาษณพบวานอกเหนือจากมีอชีพรับ
จางทั่วไปแลว  การคาขายเล็ก ๆ นอย ๆ ในชุมชนพักอาศัยก็เปนอีกอาชีพหนึ่งของชาวมุสลิม 
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 ยานการคาหลักของพื้นที่ในสมัยนี้ประกอบไปดวย  ตลาดน้ําแพตาทวมซึ่งอยูบริเวณตลาดรุงเจริญใน
ปจจุบัน  ตลาดสะพาน  2  ตลาดแสงจันทร  และตลาดบางรัก  โดยชาวสวนที่อยูทางแขวงบางโพงพาง  ชอง
นนทรี  จะนําสินคาซึ่งเปนผัก  ผลไมใสเรือพายออกจากสวนเลียบฝงแมน้ําเจาพระยาแลวเลี้ยวเขาคลองสาธุมา
จอดขายกันที่แพตาทวม  ซึ่งเปนตลาดเชาจะมีชาวบานทั่วไปมาจับจายซื้อหากัน  รวมไปถึงพอคาแมคาที่มารับ
ซื้อไปขายตอที่อื่น  เชน  ตลาดสะพาน  2  ตลาดแสงจันทร  และตลาดบางรัก  หากตลาดวายกอนที่จะขายหมด
ชาวสวนก็จะพายเรือมาจอดไวที่สะพาน  4  เพื่อนําของขึ้นรถยนตโดยสารไปขายตอที่ตลาดสะพาน  2  และ
ตลาดแสงจันทรนั้นจะเปนยานชุมชนหนาแนนกวาบริเวณแพตาทวม  ตลาดน้ําแพตาทวมเลิกกิจการกอนป  พ.ศ.  
2490  โดยไมทราบสาเหตุ  อาจจะเปนดวยลําคลองที่ใชเปนเสนทางเดินเรือตื้นเขิน  แตไดเกิดตลาดน้ําแหงใหม
ขึ้นบริเวณทาน้ําวัดปริวาส  คาดวาเริมมีประมาณป พ.ศ. 2494 – 2495  มีการคาขายอยางคึกคัก  
 

3.2.4 สมัยรัชกาลที่ 9  (พ.ศ. 2490-2524) 
 
สภาพการพัฒนาที่มีผลตอพื้นที่ศึกษา  
  
ในชวงเวลานี้อยูในชวงเวลาของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  ฉบับที่ 1-4  ที่เนนการ 

พัฒนาเมืองในทุก ๆ ดาน  ทําใหเกิดการเพิ่มประชากรอยางรวดเร็ว  เหตุการณที่สําคัญตอพื้นที่ในชวงเวลานี้  ได
แก  การอิ่มตัวของศูนยการคายานบางรัก  ความเสียหายจากสงครามโลกครั้งที่  2  ของยานสีลม-สุรวงศ-สาทร    
การขยายถนนสีลมและพระราม 4  การปรับปรุงถนนสาธุประดิษฐ  การตัดถนนและพื้นที่ซอยยอยในพื้นที่เขต
ยานนาวา  และการตัดถนนพระราม  3 
 
 โครงสรางของพ้ืนที ่
 
 สีลม (เขตบางรัก) จากการเพิ่มขึ้นของพื้นที่พักอาศัยจํานวนมาก  จึงทําใหเกิดการใชที่ดินประเภท
พาณิชยกรรมเพื่อตอบสนองตอความตองการของชุมชน  เชน  รานขายของชํา  รานอาหาร  รานตัดเสื้อ  โรงพิมพ  
เปนตน  ซึ่งการขยายตัวของการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมที่กอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงครั้งสําคัญ  ไดเกิดขึ้น
ภายหลังสงครามโลกครั้งที่  2 ยุติลงเปนตนมา  ในชวงเวลาดังกลาวไดเกิดการอิ่มตัวของพื้นที่ศูนยกลางการคา
เดิมบริเวณถนนเจริญกรุง  (ยานบางรัก)  ความเสียหายอยางมากจากการทิ้งระเบิดในสงครามโลก (เนื่องจาก
ยาน 4 ส เปนยานยุทธศาสตร)  การขยายตัวครั้งสําคัญของเมืองและการเคลื่อนยายของยานพักอาศัยออกไปสู
ชานเมืองทางทิศตะวันออก (สุขุมวิท)  รวมทั้งการเติบโตของการคาระหวางประเทศทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลง
ของยานพักอาศัย  ไปเปนยานศูนยกลางธุรกิจสมัยใหมของเมือง  การพัฒนายานพาณิชยกรรมนี้  กระจุกตัวอยู
บริเวณดานที่ติดกับถนนพระราม  4  เปนหลัก  โดยเริ่มจากการพัฒนาในบริเวณถนนสุรวงศแลวจึงขยายมาทาง
ถนนสีลมมากขึ้นภายหลัง  ปรากฎการณนี้ไดทําใหศูนยกลางของการพัฒนาภายในยานดานศาลาแดงทวีความ
สําคัญขึ้นตามลําดับ  จนสูงกวาศูนยกลางดานบางรักในที่สุด 
 

จากการลงทุนพัฒนาอาคารสํานักงานใหเชาที่ทันสมัยเมื่อ พ.ศ. 2493  ของตระกูลพัฒนพงศพาณิชย  
ในพื้นที่บริเวณถนนสุรวงศและถนนสีลมดานศาลาแดง  และการสรางอาคารสํานักงานอื่น ๆ ในบริเวณเดียวกัน
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ในชวงเวลาตอมา  เปนการสรางศูนยกลางธุรกิจสมัยใหมขึ้นมาในยานอยางเดนชัด  การรื้อรถราง  และถมคลอง
สีลมเพื่อเพิ่มพื้นผิวการจราจรใน พ.ศ. 2506  ทําใหถนนสีลมเปนถนนที่ใหญที่สุดของยานในยุคนั้น  และการเกิด
ขึ้นของศูนยการคาสมัยใหมทางดานตะวันออก  อาทิ  สยามแสควร  ราชประสงค  ประตูน้ํา  และสุขุมวิท  ในชวง
เวลา  10  ปถัดมา  ทําใหถนนสีลมตั้งอยูบนแกนการพัฒนาหลักของเมืองที่เชื่อมโยงระหวางยานการคาเกาและ
ใหม  ปจจัยเหลานี้ทําใหศูนยกลางธุรกิจในชวงหลังของยุคขยายจากถนนสุรวงศมาสูริม  2  ฟากของถนนสีลม
อยางเต็มที่  และไดพัฒนาจนเปนศูนยกลางธุรกิจระหวางประเทศในดานการเงินและการทองเที่ยวที่สําคัญของ
ประเทศ  อาคารที่เกิดขึ้นในชวงหลังนี้  มักจะเปนอาคารเดี่ยวสูง 7-8 ชั้นขึ้นไป  และมักจะเปนอาคารสํานักงาน
แตละกิจการโดยเฉพาะ  เชน  สถาบันการเงินและบริษัทประกันภัย  เปนตน  ในขณะเดียวกัน  อาคารสํานักงาน
ในรูปของตึกแถวที่เกิดในชวงตนของยุคก็ทรุดโทรมลงและไมสามารถตอบสนองความตองการของธุรกิจสมัยใหม
ได  บางสวนก็ถูกรื้อถอนออกเพื่อสรางอาคารสูงที่เปนที่ตองการ  ในขณะที่บางสวนก็เปล่ียนประโยชนใชสอย  
เชน  อาคารสํานักงานของตระกูลพัฒนพงศพาณิชยก็ไดเปล่ียนบทบาทตัวเองไปเปนแหลงบันเทิงเพื่อรองรับ
ธุรกิจทองเที่ยวแทน  โดยเริ่มตั้งแตชวง พ.ศ. 2512  จากบริเวณถนนพัฒนพงศ  และไดแผออกไปถึงบริเวณใกล
เคียง  โดยเฉพาะพื้นที่ถนนธนิยะ  และซอยสีลม  4  ดวยในปจจุบัน  จากการพัฒนาที่เขมขนในยุคนี้ไดเปล่ียน
โฉมของยานไปอยางสิ้นเชิง  โดยเฉพาะในบริเวณถนนสุรวงศและสีลมดานศาลาแดง  ในขณะที่อาคารพาณิชย
ทั้งแบบตึกแถวในชวงแรกของยุคและอาคารสูงในชวงหลัง  ไดรุกคืบพื้นที่ริมถนนหลัก  อาคารพักอาศัยในรูป
แบบของทาวเฮาส  อพารทเมนท  และคอรทตาง ๆ ตลอดจนอาคารสถานฑูตและสถาบันระหวางประเทศ  ก็เขา
มาแทนที่บานเดี่ยวที่มีอยูเดิมในพื้นที่ที่อยูลึกเขาไปและบริเวณถนนสาทร 
 
 สาทร  กลุมบานเดี่ยวตั้งอยูบริเวณตอนเหนือของพื้นที่บริเวณถนนสาทรใต  ซอยสวนพลู  ซอยเย็น
อากาศ  ซอยงามดูพลี  ในขณะที่ตอนกลางของพื้นที่เริ่มมีการจัดแปลงที่ดินแบงขายและกอสรางบานจัดสรร  
สวนบานพักตากอากาศขนาดเล็กกระจายอยูทั่วไป  โดยเฉพาะบริเวณฝงตะวันออกของถนนเจริญกรุงในเขต
สาทรและเขตบางคอแหลม  ซึ่งตลอดแนวถนนเปนที่ตั้งของแหลงงานเปนจํานวนมาก  อาคารแถวมีปรากฏให
เห็นอยูทั่วไปโดยเฉพาะริมถนนและบริเวณยานการคา  เชน  ตลาดสะพาน  2  โดยอาคารแถวขยายครอบคลุม
พื้นที่จนถึงซอยวัดไผเงิน  ยานสะพาน 4  และยานตลาดรุงเจริญ 

 
พระราม  3  (ยานนาวา)  ระหวางป พ.ศ. 2500 –2517         ซึ่งเปนชวงเวลากอนการตัดถนน 

พระราม  3  นั้น  ความหนาแนนของอาคารบานเรือนเริ่มมีมากขึ้น  โดยเฉพาะบริเวณที่มีการตั้งถิ่นฐานมาแตเดิม
มีการขยายตัวและเริ่มมีความแออัด  สวนบริเวณตอนกลางของพื้นที่หลังจากมีการปรับปรุงถนนสาธุประดิษฐให
มีสภาพดีขึ้นแลว  ปรากฏวามีอาคารบริเวณสองฟากของถนนเพิ่มขึ้น  เมื่อความสะดวกในการเดินทางในพื้นที่มี
มากขึ้นทําใหโรงงาน  โกดัง  โรงสียายสถานที่มาตั้งอยูริมแมน้ําเจาพระยาตอนปลายของถนนสาธุประดิษฐ  
บริเวณดังกลาวจึงกลายเปนแหลงงานแหลงใหมในพื้นที่  เชน  โกดังและโรงสีกิตติคาขาว  บริษัทไลออนและ
บริษัทในเครือสหพัฒนฯ  โรงเหล็ก  โรงพิมพ  เปนตน  ทําใหเกิดกลุมการตั้งถิ่นฐานหนาแนนขึ้นบริเวณจุดตัดของ
ถนนสาธุประดิษฐกับซอยประดูซึ่งตัดในชวงเดียวกับ  บริเวณตลาดรุงเจริญในปจจุบัน  และตอนปลายสุดของ
ถนนนนทรีเริ่มมีกลุมบานเรือนปรากฏใหเห็น  ในขณะที่รถไฟสายแมน้ําซึ่งเปนบริเวณขึ้นลงสินคา  และคลังน้ํา
มันซึ่งอยูทางตะวันออกเฉียงเหนือของพื้นที่ก็เปนอีกแหลงงานที่กอใหเกิดการตั้งถิ่นฐานเพิ่มขึ้นในบริเวณใกล
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เคียง  บริเวณสองฟากของถนนเจริญกรุงจากแยกถนนจันทนเรื่อยลงไปจนถึงถนนตก  ซึ่งเปนที่ตั้งของโกดังคลัง
สินคาและโรงงานอุตสาหกรรม  มีความหนาแนนของอาคารพักอาศัยเพิ่มขึ้นอยางเห็นไดชัด 
 
 แมวาจะมีการตัดถนนเพิ่มขึ้น  แตพื้นที่สวนใหญก็ยังไมสามารถเขาถึงไดโดยถนนสายหลัก  การขยาย
ตัวของพื้นที่เมืองจึงกระจุกตัวอยูเฉพาะบริเวณที่มีความสะดวกในการเขาถึง  โดยเฉพาะพื้นที่เขตสาทรซึ่งมีการ
ขยายตัวของสิ่งปลูกสรางเต็มพื้นที่  รวมไปถึงสองขางของถนนสายหลัก  ดังนั้นจึงทําใหพื้นที่ที่การเขาถึงลําบาก
ยังคงสภาพเปนสวนและทุงนา  การเดินทางในพื้นที่เหลานั้นยังคงใชลําคลองที่เชื่อมตอกับแมน้ําเจาพระยา  และ
การเดินตามคันนา  เดินผานรองสวนโดยใชตนหมากและตนมะพราววางพาดเปนสะพานทางเดินขามทองรอง 
 
 การสัญจรที่หันมาพึ่งระบบถนนเปนหลัก  แตถนนที่ถูกตัดขึ้นในพื้นที่ไมเพียงพอตอความตองการ  จึงมี
การตัดตรอกซอยจํานวนมากขึ้นเพื่อเปนเสนทางเชื่อมพื้นที่ดานในเขากับถนนสายหลัก  ซอยที่สําคัญ  ไดแก 

- ซอยประดูซึ่งตัดเชื่อมถนนสาธุประดิษฐในพื้นที่เขตยานนาวากับถนนเจริญกรุงในพื้นที่
เขตบางคอแหลม  เปนซอยที่ตัดผานสวนผลไมทางตอนใตของพื้นที่ขนานไปกับแมน้ํา
เจาพระยา 

- ซอยวัดไผเงินตัดจากถนนจันทนเขาไปในพื้นที่ผานวัดไผเงินแลวไปทะลุออกถนนสาธุ
ประดิษฐ 

- ซอยแฉลมนิมิตรตัดเชื่อมพื้นที่เขตบางคอแหลมในแนวเหนือ-ใตจากซอยประดูไปจนถึง
ซอยวัดไผเงินกอนออกสูถนนจันทน 

 
ตรอกซอยเหลานี้มีผลตอการขยายตัวของเมืองในเวลาตอมา        นอกจากการตัดซอยเชื่อมกับถนน

สายหลักแลวประชาชนในพื้นที่ยังไดรองขอใหมีการตัดถนนจากคลองเตยถึงถนนตกเพื่อเปดพื้นที่ทางตอนใต  
โดยอางถึงความสะดวกในการดําเนินการเพราะเปนพื้นที่สวนไมมีอาคารกีดขวาง 
 
 รูปแบบของสิ่งปลูกสรางในชวงนี้ประกอบไปดวย  อาคารโรงงาน  โกดัง  คลังสินคาสวนใหญยังคงตั้ง
อยูริมแมน้ําเจาพระยาดานตะวันตกของพื้นที่  มีโรงงานบางสวนที่ตั้งอยูบริเวณที่เรียกกันวายานสะพาน 4  ริมแม
น้ําเจาพระยาบริเวณปลายสุดของถนนสาธุประดิษฐ  สวนคลังน้ํามันและคลังสินคาที่ลําเลียงโดยรถไฟตั้งอยูดาน
ตะวันออกของพื้นที่   
  
 การขยายตัวของพื้นที่เกิดขึ้นหลังจากการตัดถนนเลียบแมน้ํา  (ถนนพระราม  3)  เปนการเปดพื้นที่ทาง
ตอนใตซึ่งมีสภาพเปนสวนผลไมไมสามารถเขาถึงดวยระบบถนนมากอน  หลังจากที่มีการเปดใชถนนพระราม  3  
ในป พ.ศ. 2522  แลว  (แผนที่  3.5  3.6  3.7) 
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3.2.5  สมัยรัชกาลที่  9  (พ.ศ. 2525 – ปจจุบัน) 
 
สภาพการพัฒนาที่มีผลตอพื้นที่ศึกษา                
 
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  ฉบับที่  5-9 ซึ่งเปนชวงที่กรุงเทพมหานครขยายตัว 

ทุกทิศทาง  เกิดศูนยกลางรองขึ้นตามพื้นที่ตาง ๆ     เหตุการณที่สําคัญตอพื้นที่  ไดแก การอิ่มตัวของยานศูนย
กลางธุรกิจสีลม – สุรวงศ  การขยายถนนสาทร  การตัดถนนนราธิวาสราชนครินทร การสรางสะพานตากสิน และ
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร   (พ.ศ. 2542)  กําหนดนโยบายพัฒนาพื้นที่พระราม  3  ใหเปนเขตเศรษฐกิจใหม   
 
 โครงสรางของพ้ืนที ่
 
 สีลม  (เขตบางรัก)  จากอัตราการเติบโตทางดานเศรษฐกิจของประเทศที่รวดเร็วขึ้นอยางมาก  การ
เปดเสรีทางการคายุคใหมไดทําขึ้นในพื้นที่เมือง  ตลอดจนยานพาณิชยกรรมหลักของเมืองไดขยายตัวไปอยาง
รวดเร็วภายใตการขยายตัวของพื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมหลักของเมืองออกไปทางตะวันออกในถนนวิทยุ  
ราชประสงค  เพลินจิต  และสุขุมวิท  ประกอบกับการกระจายกิจกรรมทางเศรษฐกิจไปในยานศูนยกลางพาณิชย
กรรมรองโดยรอบของเมือง  ยานพาณิชยกรรมสาทร-สีลม-สุรวงศนี้  ก็ไดรักษาบทบาทหลักไวอยางเหนียวแนน  
ผืนที่ดินที่มีขนาดใหญประกอบกับความตองการดานรูปแบบอาคารที่เปล่ียนแปลงไปสูอาคารขนาดใหญ  ที่
สามารถรองรับการใชที่ดินที่เขมขนตามการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ  การยกเลิกการควบคุมการ
กอสรางอาคารสูงในบริเวณระหวางถนนสีลมถึงถนนสาทรใน พ.ศ. 2525  ในบริเวณที่เคยควบคุมไวตั้งแต  พ.ศ. 
2502  โดยอาคารที่ผอนผันใหปลูกสราง  ไดแก อาคารพาณิชย  อาคารชุด  สํานักงาน  โรงมหรสพ  โรงแรม  
ภัตตาคาร  และอาคารจอดรถยนต  เปนตน   การขยายถนนสาทรและตัดถนนนราธิวาสราชนครินทร  การสราง
สะพานเชื่อมไปยังฝงธนบุรี  (สะพานสมเด็จพระเจาตากสิน)  และการพัฒนาระบบทางดวนพิเศษ  แรงกดดันใน
การพัฒนาจากการอิ่มตัวของพื้นที่บริเวณสีลม ฯลฯ  ปจจัยตาง ๆ เหลานี้ไดกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงตาง ๆ 
อยางรวดเร็วในพื้นที่ทางตอนใตของถนนสีลมไปทางถนนสาทรระหวางถนนพระราม  4  และถนนนราธิวาสราช
นครินทร  อาคารพาณิชยกรรมระฟาขนาดใหญสูงตั้งแต  20-60 ชั้น  ไดเขามาแทนที่อาคารประเภทบานเดี่ยวที่
ลอมรอบดวยสวนขนาดใหญ  โดยเฉพาะริมถนนสาทรทั้ง  2  ฝง  หัวมุมตรงแยกที่ตัดกับถนนพระราม  4  และ
ถนนนราธิวาสราชนครินทร  อาคารพาณิชยกรรมสวนใหญยังคงเปนอาคารเพื่อธุรกิจการเงินและธุรกิจการทอง
เที่ยว  รวมถึงอาคารสํานักงานเปนสําคัญ  ทั้งนี้โดยมากจะเปนอาคารที่แบงใหเชาแทนที่จะเปนอาคารของบริษัท
ใดบริษัทหนึ่งโดยเฉพาะ  การพัฒนาสวนใหญในยุคนี้ก็กระจุกตัวอยูในบริเวณดานที่ใกลกับถนนพระราม  4  การ
เปล่ียนแปลงที่เกิดขึ้น  เริ่มจากพื้นที่ในบริเวณสีลม  โดยเฉพาะพื้นที่ริมถนนทางดานใตในชวงตน  ตอเนื่องจาก
การพัฒนาในยุคแรก ๆ คืบมาทางใตในบริเวณถนนสาทร  ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีการเปลี่ยนแปลงสูงที่สุดโดยเฉพาะใน
ชวงกลางของยุคถึงปจจุบัน  (สราวุธ  ฉัตรเดชา , 2543 : 29-38)  
 
 สาทร  จากการอิ่มตัวของพื้นที่ยานศูนยกลางธุรกิจสีลม-สุรวงศ  ทําใหเกิดการขยายตัวของพื้นที่ธุรกิจ
การคามาตามถนนสาทร  โดยมีอาคาร  สํานักงาน  บริษัท  ตาง ๆ ตั้งเรียงรายตามถนนสาทรเหนือ  ถนนสาทรใต  
ถนนเจริญกรุง  และถนนสายรอง  เชน  ซอยสวนพลู  ซอยเซ็นหลุยส  เปนตน  ทําใหพื้นที่เขตสาทรกลายเปนพื้น
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ที่ที่มีการใชที่ดินแบบผสมผสาน  ทั้งที่อยูอาศัย  และพื้นที่พาณิชยกรรม  รวมถึงการใชที่ดินประเภทสถาบันราช
การ  เชน  สถานฑูต  ฯลฯ  ซึ่งบทบาทของเขตสาทรในยุคนี้ก็คือ  พื้นที่ขยายตัวของยานศูนยกลางธุรกิจการคา  
และพื้นที่พักอาศัยที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร 
 

พระราม  3 (ยานนาวา)                 การขยายตัวของพื้นที่เปนที่มีการเปลี่ยนแปลงมากที่สุด   
การขยายตัวของพื้นที่เมืองเกิดขึ้นหลังจากการตัดถนนเลียบแมน้ํา  (ถนนพระราม  3)  เปนการเปดพื้นที่ทางตอน
ใตซึ่งมีสภาพเปนสวนผลไมไมสามารถเขาถึงดวยระบบถนนมากอน  หลังจากที่มีการเปดใชถนนพระราม  3  ใน
ป พ.ศ. 2522  แลว  ไดมีการพัฒนาโครงขายการคมนาคมในพื้นที่อยางตอเนื่อง  เชน  ระบบทางดวนขั้นที่  1  
และขั้นที่  2  ซึ่งสามารถเชื่อมพื้นที่เขากับสวนตาง ๆ ของเมืองรวมไปถึงจังหวัดในเขตปริมณฑลไดอยางรวดเร็ว  
การกอสรางถนนนราธิวาสราชนครินทร  โดยตัดจากถนนพระราม  3  เลียบคลองชองนนทรีบรรจบกับถนนสุริ
วงศซึ่งเปนศูนยกลางทางธุรกิจในปจจุบัน  การกอสรางถนนเหนือ-ใต  จากถนนพระราม  3  บริเวณคลองบางโค
ลในพื้นที่เขตบางคอแหลมขึ้นไปทางเหนือผานถนนจันทนบรรจบกับถนนสาทรใตใกลกับยานการคาบางรัก  การ
พัฒนาโครงขายถนนซึ่งตัดผานสวนผลไม  และยานชุมชน  เพิ่มความเขมขนของการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน
มากขึ้น   
 
 การสนับสนุนการประกอบการผลิตดานอุตสาหกรรมทําใหเกิดโรงงานอุตสาหกรรมทั้งขนาดเล็กและ
ขนาดใหญขึ้นในพื้นที่  เปนการกอตั้งกิจการใหม  และการยายจากที่เดิมที่เริ่มมีความแออัด  การเขามาของโรง
งาน  และคลังสินคาทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในดานการประกอบอาชีพ  พื้นที่สวนหรือที่นาถูกขายหรือใหเชา
สําหรับประกอบกิจการโรงงาน  บางสวนเลิกการทําสวนหันมาเปดพื้นที่ใหเชาปลูกบาน  ทั้งนี้เพราะมีความ
ตองการที่อยูอาศัยเพิ่มมากขึ้นในพื้นที่  การสงเสริมการลงทุนนั้นยิ่มดําเนินการควบคูไปกับการกอสรางโครง
สรางพื้นฐาน  ดังนั้นในระยะเวลาดังกลาวจึงมีความตองการแรงงานจํานวนมาก  ทั้งในการเปนแรงงานในการ
ผลิต  แรงงานในการกอสรางโรงงานรวมไปถึงระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการของรัฐ  การเขามาของคน
จํานวนมากทําใหเกิดมีกจิกรรมการบริการขึ้นทั้งภายในกลุมชุมชนกันเอง  และสนองตอบความตองการของเมือง 
 
 ลักษณะของสิ่งปลูกสรางประกอบไปดวยอาคารแถวซึ่งกระจายครอบคลุมทั่วทั้งพื้นที่  ทั้งในรูปของ
อาคารพาณิชยและบานพักอาศัย  อาคารสํานักงานและอาคารพักอาศัยขนาดใหญกระจายริมถนนสายหลัก  
เชน  ถนนเจริญกรุง  และถนนพระราม  3  พื้นที่ที่เคยเปนสวนผลไมถูกเปลี่ยนเปนอาคารหางรานเกือบทั้งส้ิน  ที่
พักอาศัยของผูมีรายไดนอยปรากฏอยูดานหลังตึกแถว  ตามที่โลงวางริมถนนพระราม  3  ทั้งของรัฐและเอกชน  
รวมไปถึงบริเวณริมแมน้ําและคลองสาธารณะ   
 
 ใน พ.ศ.  2542  นโยบายที่สําคัญประการหนึ่งในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2542)  ไดแก  
การกําหนดพื้นที่พัฒนาพิเศษ  เพื่อเปนการกระจายกิจกรรมที่สําคัญทางเศรษฐกิจออกจากพื้นที่เศรษฐกิจเดิม  
เพื่อลดอิทธิพลและความแออัดของยานเศรษฐกิจการคาบริเวณศูนยกลางเมือง  ประกอบกับนโยบายระดับชาติ  
กําหนดใหกรุงเทพมหานครเปนศูนยกลางธุรกิจการเงินและการคลังระหวางประเทศในภูมิภาคเอเชียอาคเนย  
กรุงเทพมหานครจึงไดกําหนดใหมีแผนพัฒนาพื้นที่บริเวณพระราม  3  เพื่อเปนฐานรองรับการพัฒนาทาง
เศรษฐกิจแหงใหม  โดยกําหนดใหเปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจ  ไมวาจะเปนศูนยกลางธุรกิจการเงิน  การ
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ธนาคาร  พาณิชยกรรม  และการลงทุนนานาชาติ  ทั้งนี้โดยอาศัยความรวมมือของภาครัฐ  และเอกชนซึ่งถือเปน
โครงการของกรุงเทพมหานคร  ซึ่งชี้นําการพัฒนาอยางจริงจังและชัดเจน  โดยมีเปาหมายเพื่อเปดพื้นที่ริมน้ํา
เจาพระยาทางตอนใตใหมีศักยภาพรองรับการขยายตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจและที่อยูอาศัยจากศูนยกลาง
เมืองเดิม  คือ  บริเวณยานสีลม  บางรัก  และสาทร  ซึ่งปจจุบันมีการใชที่ดินคอนขางแออัด  มีปญหาการจราจร
คับคั่ง  รวมทั้งสภาพแวดลอมเส่ือมโทรมเปนอันมาก   จากนโยบายดังกลาวขางตนทําใหบทบาทของพื้นที่
พระราม  3 ในปจจุบัน กลายเปนพื้นที่ยานศูนยกลางธุรกิจแหงใหมในอนาคต  (แผนที่  3.8  3.9  3.10) 
 
3.3  สรุป 
 
 จากพัฒนาการของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษาในขางตน  เห็นไดวาการเปลี่ยนแปลงโครงสราง
ทางกายภาพ  เศรษฐกิจ  สังคม  และประชากรของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษานั้นเปนผลมาจากปจจัยใน
การพัฒนาในดานตาง ๆ ทั้งในดานสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  นโยบายการพัฒนาทางดานเศรษฐกิจและ
สังคม และนโยบายการพัฒนาพื้นที่ตางๆ  ที่มีมาตั้งแตเริ่มสรางกรุงเทพมหานคร   โดยโครงสรางของพื้นที่ศึกษา
ที่เปล่ียนแปลงอยางเห็นไดชัดเจน  ไดแก   รูปแบบการตั้งถิ่นฐาน  การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน  โครงขายการ
คมนาคมขนสง  กิจกรรมทางเศรษฐกิจ  และประชากร  ซึ่งเกิดขึ้นในสมัยรัชกาลที่  4  ที่มีการทําสนธิสัญญาเบา
ร่ิงถือเปนการเปดการคาเสรีกับชาวตางชาติ  และการพัฒนาบานเมืองใหเจริญทัดเทียมกับประเทศตะวันตกโดย
การพัฒนาสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ ซึ่งการตัดถนนตรง  (พระราม 4)  และถนนเจริญกรุงในสมัยนั้นถือเปน
การเปดพื้นที่และทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงโครงสรางของพื้นที่ศึกษาตามมาเปนลําดับ (ตารางที่  3.2)   
 
 จากการสภาพการพัฒนาตั้งแตอดีตถึงปจจุบัน  ทําใหพื้นที่ศึกษามีบทบาท ดังนี้  ยานสีลมมีบทบาท
เปนศูนยกลางธุรกิจการคาในระดับประเทศ  ในขณะที่สาทรมีบทบาทในการเปนศูนยกลางธุรกิจการคาที่ขยาย
ตัวมาจากยานสีลมและยังมีบทบาทเปนที่พักอาศัยที่สําคัญอีกดวย  สวนพระราม  3  นั้นผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร  (พ.ศ. 2542)  ไดมีนโยบายใหพื้นที่พระราม  3  เปนพื้นที่พัฒนาพิเศษเขตเศรษฐกิจใหม  ทําให
เปนพื้นที่ที่มีบทบาทเปนศูนยกลางธุรกิจแหงใหมในอนาคต  และการมีถนนนราธิวาสราชนครินทรตัดผานพื้นที่
ทั้ง  3  เขต  ซึ่งทําใหมองเห็นถึงความเปลี่ยนแปลงและความเชื่อมโยงของโครงสรางของพื้นที่เหลานี้  พื้นที่สาทร
เปนที่อยูตรงกลางระหวางยานสีลมที่มีการอิ่มตัวในการพัฒนา  ในขณะเดียวกันไดเกิดแผนพัฒนาพื้นที่พระราม  
3 ขึ้นมา  ซึ่งถือเปนสภาพการพัฒนาที่เกิดจากการวางแผนนโยบาย  ดังนั้นจึงมีความจําเปนตองดูวาพื้นที่สาทร
นั้นมีโครงสรางและบทบาทในดานใดที่สามารถรองรับการเปลี่ยนแปลงและการเชื่อมโยงดังกลาวได   
 
 ในบทตอไปจะเปนการศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา คือ  เขตบางรัก (ยานศูนยกลางธุรกิจสีลม)  
เขตสาทร  และเขตยานนาวา  (พื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3) เพื่อดูโครงสรางทางดานกายภาพ  เศรษฐกิจ  
สังคม  และประชากรของพื้นที่ในปจจุบัน  รวมถึงนโยบายการพัฒนาตาง ๆ ที่สงผลตอพื้นที่   
 
 
 
 









บทที่  4 
 

สภาพปจจุบันของพื้นที่ศึกษา 
 

 ในบทที่ผานมาไดกลาวถึงพัฒนาการตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษาคือ  
ยานศูนยกลางธุรกิจสีลม (เขตบางรัก)  สาทร  และพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3 (เขตยานนาวา)  เพื่อทราบ
ถึงสภาพการพัฒนาและการเปลี่ยนแปลงโครงสรางของเมืองและพื้นที่ในแตละยุคสมัย  ซึ่งบทบาทของพื้นที่
ศึกษาในปจจุบันนั้น  คือ  ยานศูนยกลางธุรกิจสีลมเปนศูนยกลางธุรกิจการคาในระดับประเทศ  สาทรเปนพื้นที่ที่
ขยายตัวจากยานศูนยกลางธุรกิจและพื้นที่พักอาศัย  และพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  เปนยานศูนยกลาง
ธุรกิจแหงใหมในอนาคต   การศึกษาในบทนี้จึงเปนการศึกษาโครงสรางของพื้นที่ในปจจุบัน  โดยศึกษาสภาพทั่ว
ไปทางดายกายภาพ  เศรษฐกิจ  สังคม  ประชากร  และนโยบายที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษา    โดยแบงการศึกษา
ออกเปน  2  สวน  คือ  สวนแรก  สภาพปจจุบันของพื้นที่ศึกษา ซึ่งขอมูลสวนใหญใชขอมูลในระดับเขต สวนที่
สอง  เปนการสรุปโครงสรางและแนวโนมการพัฒนาของพื้นที่ศึกษา 
 
4.1 สภาพปจจุบันของพื้นที่ศึกษา 
 

4.1.1  เขตบางรัก  (ยานศูนยกลางธุรกิจสีลม) 
 
 4.1.1.1  ขอบเขตพื้นที่ 

 
  เขตบางรัก  มีพื้นที่ประมาณ  5.536  ตารางกิโลเมตร แบงการปกครองออกเปน 5 แขวง  คือ    
แขวงมหาพฤฒาราม  แขวงสี่พระยา  แขวงสุริยวงศ  แขวงสีลม  และแขวงบางรัก  โดยมีอาณาเขตดังนี้ 

  ทิศเหนือ  จรดแขวงรองเมือง  แขวงปทุมวัน  และแขวงลุมพินี  เขตปทุมวัน 
  ทิศใต  จรดแขวงยานนาวา  และแขวงทุงมหาเมฆ  เขตสาทร 
  ทิศตะวันออก จรดแขวงลุมพินี  แขวงปทุมวัน  เขตปทุมวัน  และแขวงทุงมหาเมฆ   

เขตสาทร 
  ทิศตะวันตก จรดแขวงตลาดนอย  เขตสัมพันธวงศ  และแมน้ําเจาพระยา 

  โดยที่ขอบเขตของยานศูนยกลางธุรกิจสีลมในพื้นที่ศึกษาครั้งนี้  คือ พื้นที่แขวงสุรวงศ  แขวง
สีลม  และทางตอนใตของแขวงบางรัก  เขตบางรัก  (แผนที่  4.1) 
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  4.1.1.2  การใชที่ดิน 
  

ผลจากการที่พื้นที่เขตบางรักมีการเปลี่ยนแปลง         และพัฒนาจนกลายเปนยานศูนยกลาง 
พาณิชยกรรมของกรุงเทพมหานครมาตั้งแตหลังสงครามโลกครั้งที่  2   ดังพัฒนาการของพื้นที่ที่กลาวถึงแลวใน
บทที่  3 นั้น  ทําใหพื้นที่มีการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมเปนสําคัญ  ดังแสดงในตารางที่  4.1  เขต
บางรักมีการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมมากที่สุดในพื้นที่ คิดเปนรอยละ  31.11  รองลงมาคือ  การ
ใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยรอยละ 29.64 นอกเหนือจากนั้นเปนการใชที่ดินเพื่อกิจการของสถาบัน  
สาธารณูปโภค  และสาธารณูปการตาง ๆ  เชน  สถานฑูต  สถาบันการศึกษา  สถาบันศาสนา  โรงพยาบาล  
ถนน  เปนตน 
 
ตารางที่  4.1  แสดงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางรัก  พ.ศ. 2543 

พื้นที่ ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
ไร รอยละ 

ที่อยูอาศัย 1,026 29.64 
พาณิชยกรรม 1,076 31.11 
อุตสาหกรรม 24 0.69 
คลังสินคา 13 0.36 
เกษตรกรรม 0 0.00 
สถาบันราชการ 186 5.39 
สถาบันการศึกษา 139 4.03 
สถาบันศาสนา 104 3.00 
นันทนาการ 19 0.56 
ที่วาง 88 2.54 
ถนน 656 18.95 
แหลงน้ํา 129 3.72 
อื่น ๆ 0 0.00 

รวม 3,460 100.00 
ที่มา : สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร 
 

จากภาพถายทางอากาศ  พ.ศ.  2544     และจากการสํารวจ     สามารถจําแนกประเภทการ 
ใชที่ดินของศูนยกลางธุรกิจสีลม  ดังมีรายละเอียดดังนี้  (แผนที่  4.2) 
 
  1.  การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  สวนใหญเกาะตัวอยูบริเวณริมถนนสายหลัก  ได
แก  ถนนสีลม  สุรวงศ  สาทร  เจริญกรุง  พระราม  4  และถนนนราธิวาสราชนครินทร  นอกจากนี้ยังกระจายอยู
บริเวณริมถนนสายรอง  และซอยยอยตาง ๆ อีกดวย  อาคารพาณิชยกรรมสวนใหญเปนอาคารสูงที่มีลักษณะกิจ
กรรมประเภทอาคารสํานักงานใหเชา       สถาบันและธุรกิจทางดานการเงิน   โรงแรม  หางสรรพสินคา  อาคาร 
ที่จอดรถ  สถานบันเทิง  เปนตน  สวนอาคารพาณิชยที่มีลักษณะเปนตึกแถวกระจายอยูทั่วไปบริเวณถนนสาย
หลัก  บริเวณถนนสายรองและซอยยอยตาง ๆ  (จะกลาวโดยรายละเอียดในหัวขอกิจกรรมทางเศรษฐกิจตอไป) 
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2. การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัย     การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยในบริเวณศูนยกลาง 
ธุรกิจสีลม แบงเปน       3   ลักษณะใหญๆ คือ  ที่อยูอาศัยในลักษณะของบานเดี่ยว  ตึกแถวหรือทาวเฮาส  
อาคารพักอาศัยใหเชาในลักษณะอาคารสูงและอาคารชุดพักอาศัย  
    

-  ที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว     ที่มีลักษณะเปนอาคารชั้นเดียว      หรือ  2  ชั้น    จะอยู 
บริเวณดานในถัดจากอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ  และตึกแถวที่อยูบริเวณริมถนน  ยานพักอาศัยที่สําคัญใน
พื้นที่  เชน  ยานศาลาแดง  นอกจากนี้ยังมีกลุมอาคารพักอาศัยหนาแนนสูงกระจายอยูในบางบริเวณ  เชน  
อาคารพักอาศัยหนาแนนสูงในบริเวณหลังอาคารซีพีทาวเวอร   
 

- ที่อยูอาศัยประเภทตึกแถว  ทาวเฮาส    สวนใหญเปนอาคารพักอาศัยในรูปของตึกแถวที่ 
ใชประโยชนเพื่อพักอาศัยและพาณิชยนั้นจะพบอยูทั่วไป  ยานพักอาศัยในลักษณะนี้ที่สําคัญ  เชน  ยานบางรัก 
 
          - อาคารพักอาศัยใหเชาที่เปนอาคารสูงและอาคารชุดพักอาศัย          มีอยูหลายอาคาร  
ซึ่งสวนใหญจะอยูในถนนซอยยอยตาง ๆ เชน  กันนิการคอรท  โอเชี่ยนอพารทเมนท  ปาลมคอรท  ในถนนศาลา
แดง  นิวแสงทองคอรท  นวรัตนแมนชั่น  ในซอยพุทธโอสถ  เคพีคอรท  พันธพิศคอรท  ในซอยพิพัฒน  และริเวอร
การเดนอพารทเมนท  ริมแมน้ําเจาพระยา  เปนตน  สําหรับอาคารชุดพักอาศัยนั้น      สรางขึ้นเพื่อขายกรรมสิทธิ์
อาคารและที่ดิน  ไดแก     สีลม – สุรวงศ คอนโดมิเนียม  ในซอยอนุมานราชธน  ไดมอนทาวเวอร  ในซอยพิพัฒน  
เอ็คซคลูวิฟเฮาส  หลังโรงแรมมโนราห   เปนตน  

 
3. การใชที่ดินประเภทอื่น ๆ  ไดแก 
 

        สถานที่ราชการ   ทางดานถนนเจริญกรุง      ไดแก        การสื่อสารแหงประเทศไทย     
สถานีตํารวจดับเพลิงบางรัก  ที่ถนนสุรวงศ  ไดแก  องคการโทรศัพท  ทางดานถนนสาทร  ไดแก  สถานฑูตของ
ประเทศตาง ๆ   องคการเหมืองแรในทะเล   กองกํากับการตํารวจนครบาล  ฯลฯ 
  

        โรงเรียน/โรงพยาบาล  บริเวณนี้มีโรงเรียนหลายแหงดวยกัน      เชน      โรงเรียนอัสสัมชัญ 
บางรัก  โรงเรียนกรุงเทพคริสเตียน  โรงเรียนผดุงดรุณี  โรงเรียนเซนตโยเซฟคอนแวนต  โรงเรียนกวางเจา  โรง
เรียนสวางวัฒนา  โรงเรียนพาณิชยการสีลม  เปนตน  สวนโรงพยาบาลไดแก  โรงพยาบาลเลิดสิน  โรงพยาบาล
มเหสักข  โรงพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน   
 

        ศาสนสถาน/สุสาน        ศาสนสถานที่สําคัญบริเวณถนนสีลม       เชน    วัดพระศรีมหาอุ 
มาเทวี    มัสยิดมีราชุดดิน  และสุสานที่อยูชวงกลางของถนนสีลม  เชน  สุสานมิสซังโรมันคาทอลิก  ดานถนน
เจริญกรุง  ศาสนสถานที่สําคัญ  เชน  วัดสวนพลู  วัดมวงแค  มัสยิดฮารูน  และสุสานบริเวณมัสยิดฮารูน 
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4.1.1.3 การพัฒนาอาคาร3   
 

ความสูงอาคาร 
 
จากภาพถายทางอากาศและการสํารวจพื้นที่อาคารในเขตบางรัก  ดังตารางที่  4.2     พบวา 

อาคารที่มีความสูง  3-4  ชั้น  ยังคงมีมากที่สุด  (รอยละ  16.08)  คิดเปนพื้นที่  0.890  ตร.กม.  ซึ่งสวนใหญจะ
เปนอาคารพาณิชยตึกแถวที่กระจายตัวอยูทั่วไปในพื้นที่เขต  ไดแก  อาคารบริเวณดานเหนือของถนนสี่พระยา
ถนนสีลม  และถนนเจริญกรุง  เปนตน  รองลงมาจะเปนอาคารที่มีความสูง 1-2  ชั้น  (รอยละ  13.02) สวนใหญ
เปนอาคารพักอาศัยหนาแนนสูง คิดเปนพื้นที่  0.721  ตร.กม.    ซึ่งจะกระจายตัวอยูทั่วทั้งพื้นที่เขตเชนเดียวกัน  
โดยพบมากบริเวณดานเหนือของถนนสุรวงศ  และถนนเจริญกรุง  อาคารที่มีความสูง  9-15  ชั้น  (รอยละ  5.07)  
คิดเปนพื้นที่  0.281  ตารางกิโลเมตร  ซึ่งจะพบบริเวณทั้งสองฝงของถนนพัฒนพงษ   สีลม  สุรวงศ  เปนตน สวน
อาคารที่มีความสูง  16  ชั้นขึ้นไป  (รอยละ  3.6)  คิดเปนพื้นที่  0.199  ตารางกิโลเมตร  สวนใหญจะเปนอาคาร
สํานักงาน  โรงแรม  หรือคอนโดมิเนียมบริเวณริมถนนสีลม  ถนนสาทร  และถนนนราธิวาสราชนครินทร  เปนตน 
 
ตารางที่  4.2  แสดงความสูงของอาคารและการจัดกลุมอาคารในเขตบางรัก  พ.ศ. 2539 
ความสูงของอาคารและกลุมอาคาร พื้นที่ (%) พื้นที่ (ตร.กม.) 

1-2  ช้ัน  (อาคารเตี้ยมาก) 13.02 0.721 
3-4  ช้ัน  (อาคารเตี้ย) 16.08 0.890 
5-8  ช้ัน  (อาคารสูงปานกลาง) 3.43 0.190 
9-15  ช้ัน  (อาคารสูง) 5.07 0.281 
16  ช้ันขึ้นไป  (อาคารสูงระฟา) 3.60 0.199 
พื้นที่โลง 37.42 2.072 
ถนนและคลอง 21.37 1.183 

รวม 100.00 5.536 
ที่มา : สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร  และจากการสํารวจ 
 
  เนื่องจากเขตบางรักเปนเขตพื้นที่ชั้นใน  และยังเปนพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจที่สําคัญของประเทศ
และกรุงเทพมหานคร  จึงทําใหราคาที่ดินมีราคาสูง  การปลูกสรางอาคารเพียง 1-3  ชั้น  จะทําใหไมคุมคากับ
ราคาที่ดิน    ดังนั้นในเขตบางรักจึงเปนพื้นที่ที่มีอาคารสูงระฟาอยูเปนจํานวนมาก    ขอมูลจากสํานักการโยธา  
กรุงเทพมหานคร  ไดสรุปในชวงป  พ.ศ.  2538  เขตสาทรมีอาคารสูง  21  ชั้นขึ้นไปที่สรางเสร็จแลว  28  อาคาร  
รายละเอียดของอาคารสูง  แสดงในตารางที่ 4.3  อาคารที่สูงที่สุดคือ  สีลมพรีเชียส  เปนอาคารพาณิชย-พัก
อาศัย  สูงถึง  63  ชั้น  ซึ่งอาคารสูงเหลานี้  สวนใหญจะเปนอาคารพาณิชยในรูปแบบของอาคารสํานักงานใหเชา  
อาคารพักอาศัย  และโรงแรม 
 
 
                                                           

3  การพัฒนาอาคาร  ในที่นี้หมายถึง  อาคารสูงและแนวโนมการกอสรางอาคาร  โดยพิจารณาจากขอมูลการขออนุญาต
ปลูกสรางอาคารในพื้นที่   
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ตารางที่ 4.3   แสดงรายละเอียดอาคารสูง  21  ชั้นขึ้นไปในเขตบางรัก  (พ.ศ.  2538) 

ชื่ออาคาร แขวง ประเภทการใช จํานวนชั้น พื้นที่อาคารรวม (ตร.ม.) 
1.  เค.ดี. ทาวเวอร แขวงมหาพฤฒาราม พาณิชย 29 33,149.85 
2.  โรงแรมรอยัลออคิด แขวงบางรัก โรงแรม 29 60,763.86 
3.  โอเรียนเต็ลแลป แขวงสุรวงศ พาณิชย 36 65,985.00 
4.  ศูนยอัญมณีเซ็นเตอร แขวงสี่พระยา พาณิชย 34 75,733.34 
5.  สุรวงศวัฒนาคาร แขวงสี่พระยา พาณิชย 26 27,367.00 
6.  ชาญอิสระทาวเวอร แขวงสุรวงศ พาณิชย 27 28,883.00 
7.  วอลสตรีททาวเวอร แขวงสุรวงศ พาณิชย 30 ไมมีขอมูล 
8.  สกุลไทยสุรวงศทาวเวอร แขวงสุรวงศ พาณิชย 39 35,110.42 
9.  เจมสทาวเวอร แขวงสุรวงศ พาณิชย 40 65,281.00 
10. เดอะเนเชอรัลเพลสทาวเวอร แขวงสุรวงศ พาณิชย-พักอาศัย 43 49,340.71 
11. สีลมพาเลซคอนโดมิเนียม แขวงสุรวงศ พักอาศัย 35 ไมมีขอมูล 
12. ไอ.ที.เอฟ ทาวเวอร แขวงสุรวงศ พาณิชย 33 ไมมีขอมูล 
13. ธนิยะพลาซา แขวงสุรวงศ พาณิชย 29 34,148.42 
14. รามาแลนดบิลด่ิง แขวงบางรัก พาณิชย 35 82,255.00 
15. สีลมเซ็นเตอร แขวงสีลม พาณิชย 21 27,352.61 
16. โรงแรมดุสิตธานี แขวงสีลม โรงแรม 23 ไมมีขอมูล 
17. สีลมคอมเพล็กซ แขวงสีลม พาณิชย-พักอาศัย 32 86,066.00 
18. ปญจพลทาวเวอร แขวงสีลม พาณิชย 50 129,792.71 
19. ธนาคารกรุงเทพ แขวงสีลม พาณิชย 32 113,680.00 
20. ทรินิต้ีคอมเพล็กซ แขวงสีลม พาณิชย 26 20,026.00 
21. ไดมอนทาวเวอร แขวงสีลม พาณิชย-พักอาศัย 23 12,075.00 
22. สาธรทาวเวอร แขวงสีลม พาณิชย-พักอาศัย 21 19,739.00 
23. จิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร แขวงสีลม พาณิชย 56 166,415.00 
24. ฮอลิเดยอินน แขวงบางรัก พาณิชย 28 41,790.93 
25. สีลมพริเชียส แขวงสีลม พาณิชย-พักอาศัย 63 293,036.94 
26. โรงแรมแชงกรีลา 1 แขวงบางรัก โรงแรม 28 94,886.40 
27. บางรักพลาซา แขวงบางรัก พาณิชย 27 83,227.00 
28. สาธรทาวเวอร แขวงสีลม พาณิชย 33 60,055.29 
ที่มา : สํานักการโยธา  กรุงเทพมหานคร  
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  การขออนุญาตปลูกสรางอาคาร 
 

จากสถิติการขออนุญาตปลูกสรางอาคาร       ในชวงป พ.ศ. 2541-2544      แสดงใหเห็นถึง 
การพัฒนาอาคารในเขตบางรัก  โดยเมื่อพิจารณาขอมูลสถิติการขออนุญาตปลูกสรางอาคารในเขตบางรัก  พ.ศ. 
2541 - 2544  พบวา  อาคารประเภทที่พักอาศัยมีการขออนุญาตปลูกสรางสูงสุดเปนจํานวน  12  ราย  แตหาก
พิจารณาจากพื้นที่ในการขออนุญาตปลูกสรางจะพบวา  อาคารประเภทพาณิชยเปนอาคารที่มีการขออนุญาต
ปลูกสรางอาคารเปนพื้นที่สูงสุด  คือ  55,018  ตารางเมตร  และจะเห็นถึงความตองการของพื้นที่จอดรถในเขต
บางรักไดเปนอยางดี  ทั้งนี้เพราะมีการขออนุญาตปลูกสรางอาคารที่จอดรถถึง  5  ราย  คิดเปนพื้นที่  8,255  ตา
รางเมตร  แตอยางไรก็ตาม  แนวโนมการขออนุญาตปลูกสรางอาคารหลัง พ.ศ. 2545  ในเขตบางรักนาจะลดลง
เนื่องจากความอิ่มตัวและความแออัดหนาแนนที่เพิ่มมากขึ้นของพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจ  และปญหาราคาที่ดินสูง  
ประกอบกับการมีนโยบายกระจายกิจกรรมในพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจเดิมที่มีความหนาแนน  เพื่อลดอิทธิพลของ
บริเวณศูนยกลางธุรกิจเดิมสูพื้นที่ที่มีการเตรียมการรองรับไวแลวนั้น  ทําใหสงผลตอการพัฒนาอาคารในพื้นที่
เขตบางรักวามีแนวโนมที่จะลดลง  นอกจากจะเปนการพัฒนาในแนวตั้งหรือในรูปแบบของอาคารสูงระฟา  เพื่อ
ใหคุมคากับราคาที่ดิน     
 
ตารางที่  4.4  แสดงการขออนุญาตปลูกสรางอาคารในเขตบางรัก  พ.ศ.  2541 - 2544   

เขตบางรัก 
พ.ศ. 2541 พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2543 พ.ศ. 2544 รวม 

ประเภทอาคาร 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

พักอาศัย 3 13,724 2 10,926 3 4,531 4 20,229 12 49,410 
พาณิชย 3 53,257 0 0 1 999 1 762 5 55,018 
พาณิชย-พักอาศัย 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
อุตสาหกรรม 0 0 - - 0 0 0 0 0 0 
คลังสินคา 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
สถาบันการศึกษา 0 0 0 0 0 0 1 23,542 1 23,542 
ศาสนสถาน 0 0 - - 0 0 0 0 0 0 
สถาบัน/องคกร
อิสระ 

0 0 1 24,039 0 0 1 590 2 24,629 

โรงพยาบาล/สถาน
พยาบาล 

- - 0 0 0 0 0 0 0 0 

อาคารที่จอดรถ 1 7,514 4 741 0 0 0 0 5 8,255 
อื่น ๆ  0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
ไมระบุ 2 330 - - 0 0 0 0 2 330 
รวม 9 74,825 7 35,706 4 5,530 7 45,123 27 161,184 
ที่มา :  สถิติกรุงเทพมหานคร  พ.ศ. 2542 – 2545 
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4.1.1.4 โครงขายคมนาคม 
 

ระบบโครงขายถนนในเขตบางรักอาจแบงไดเปน    4    ระดับ       คือ    ทางดวน (Regional   
Road)  ถนนสายหลัก  (Main  Road)  ถนนสายรอง  (Secondary  Road)  และถนนซอย  (Access  Road)  
(แผนที่  4.3) 
 
  ทางดวน  เปนถนนที่เชื่อมระหวางพื้นที่สําคัญในกรุงเทพมหานคร  ในเขตบางรัก มีทางดวน
ศรีรัช  ซึ่งเปนทางดวนขั้นที่  2  มีแนวเสนทางเชื่อมระหวางบางโคล – หัวลําโพง – สามเสน – บางซื่อ – งามวงศ
วาน – แจงวัฒนะ 
 
  ถนนสายหลัก  มี  9  สาย  ไดแก  ถนนพระราม  4   ถนนมหานคร (รวมถนนมหานครตัด
ใหม)  ถนนมหาพฤฒาราม  ถนนเจริญกรุง  ถนนสี่พระยา  ถนนสุรวงศ  ถนนสีลม  ถนนสาทรเหนือ  และถนน
นราธิวาสราชนครินทร   ลักษณะโครงขายของถนนสายหลักจะเปนบล็อก  (Block)  คลุมเกือบทั้งเขต  ยกเวนพื้น
ที่ริมแมน้ําเจาพระยาและโดยมาจะเปนถนนแนวตะวันออก-ตะวันตก  ยกเวนถนนเจริญกรุง  มหาพฤฒาราม  
มหานคร  และนราธิวาสราชนครินทร  ที่เปนถนนในแนวเหนือ-ใต   
 
  ถนนสายรอง เมื่อพิจารณาจากหนาที่คือเชื่อมถนนสายหลัก  และมีความกวางพอสมควร
แลว  พบวาในเขตบางรักมีถนนสายรอง  14  สาย  คือ  ถนนสุรศักดิ์  ถนนมเหศักดิ์  ถนนมหานครตัดใหม  ถนน
นเรศ  ถนนทรัพย  ถนนประมวญ  ถนนปน  ถนนศรีเวียง  ถนนเจริญเวียง  ถนนจรัสเวียง  ถนนจรูญเวียง  ถนน
เดโช  ถนนคอนแวนต  และถนนศาลาแดง  ในเขตบางรัก  ถนนสายรองมีโครงขายที่ไมเปนระบบนัก  คือ  ไมไดมี
ความเชื่อมตอกันและกัน  และแทบทุกถนนจะอยูในแนวเหนือใต  เชื่อมถนนสายหลัก  ซึ่งทําใหยากตอการปรับ
ปรุงทั้งโครงขาย  และนอกจากนั้นโครงขายถนนสายรองก็ยังไมเพียงพอตอการแกปญหาจราจรภายในเขตดวย  
เนื่องจากมีจํานวนนอยเกินไป   

 
ถนนซอย  ในเขตบางรักมีจํานวนมาก  ที่เปนตรอกซอยสาธารณะมีถึง  85  ซอย  ซึ่งพบได 

ทั่วทั้งบริเวณ  ถนนซอย  มีทั้งที่เปนซอยตัน  เชื่อมถนนสายรองกับสายรอง  สายรองกับสายหลักและแม
กระทั่งถนนสายหลักกับถนนสายหลักดวยกัน  แตมีความแคบและคดเคี้ยวพอสมควร  ซึ่งผูใชรถมักจะใช
เปนทางลัดเสมอ ๆ   นอกจากนี้ยังมีถนนซอยที่เปนของเอกชน  เชน  ถนนธนิยะ  และถนนพัฒนพงศ  ซึ่ง
ในชวงเวลากลางคืนไดจัดใหเปนทางเทามีแผงลอยขายของที่ระลึกและผลิตภัณฑสินคาที่เปนที่สนใจของ
นักทองเที่ยวชาวตางประเทศมาชานานและประสบความสําเร็จอยางมาก 
 
  จากการที่เขตบางรักมีโครงขายอยางหนาแนน  แมวาถนนสายรองจะมีโครงขายที่ไมไดมาตร
ฐานก็ตาม  แตก็อาจสามารถปรับปรุงถนนซอยตาง ๆ ที่มีขนาดเล็ก  แตมีประสิทธิภาพในการเชื่อมตอกับถนน
สายรอง/สายหลักไดดี  ใหเปนถนนสายรองไดและบางสวนอาจใหมีการปรับเปนเสนทางผนวกกับพื้นที่โลงใน
เมืองได 
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4.1.1.5 กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
 
ศูนยกลางธุรกิจสีลมเปนพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจ          ที่มีความสําคัญในเชิงเศรษฐกิจที่สําคัญ 

หลาย ๆ     ดาน  ทั้งระดับประเทศและกรุงเทพมหานคร          ซึ่งประกอบดวยแหลงกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เปน
แหลงงานที่สําคัญหลากหลายประเภท  ซึ่งพอสรุปไดดังนี้ 
 
  1.  ธุรกิจการคาบริการบริเวณถนนสีลม  สุรวงศ  ซึ่งเปนยานสําคัญของพื้นที่ยานหนึ่งที่
คอนขางหลากหลายดวยการบริการในระดับนานาชาติจนถึงระดับทองถิ่น  มีการบริการมากมายที่ตอบสนองทั้ง
คนนอกพื้นที่  เชน  นักทองเที่ยว  ลูกจางพนักงาน  จนถึงประชากรในพื้นที่  ตั้งแตดานเครื่องแตงกาย  อาหาร  
เครื่องดื่ม  สถานบันเทิงเริงรมย  การเงิน  การธนาคาร  การเดินทางทองเที่ยว  การพักแรมในระดับนานาชาติ
และเมืองใหญ  โดยมีการบริการทางดานยานพาหนะ  อาหารสด  การกอสราง  การตกแตง  สินคาอุปโภค  
บริโภค  เครื่องเขียน  การรักษาพยาบาล  ที่ใหบริการในระดับทองถิ่น  และระดบักรุงเทพฯ  มีการกระจายอยาง
ทั่วถึงในแนว  2  ขางถนนสีลม  สุรวงศ  โดยเฉพาะการบริการในดานสถานบันเทิงเริงรมย  ที่มีชื่อเสียงในเวลา
กลางคืน  มีผับ  บาร  ไนทคลับ  รานอาหาร และยังมีแผงลอยขายเสื้อผาและของที่ระลึก  บริเวณถนนธนิยะ  
ถนนพัฒนพงศ  และสีลมซอย 4   ซึ่งเปนแหลงทองเที่ยวของชาวตางประเทศ  และชาวไทย   ถือเปนแหลงบริการ
ที่มีชื่อเสียงในระดับนครที่ผูคนจากตางพื้นที่เขามาใชบริการอยางตอเนื่อง 
 
  ในชวงเวลากลางวันเนื่องจากมีประชากรเขามาทํางานในพื้นที่อยางมากจึงเกิดยานกิจกรรม
เพื่อรองรับความตองการในเรื่อง  อาหาร  เครื่องดื่ม  เส้ือผา  ของใช  สําหรับผูที่ทํางานในพื้นที่  ซึ่งสถานที่นี้เรียก
วา  ตลาดนัด  ขายในวันจันทร – ศุกร  เวลาประมาณ  10.00 -  14.00 น.    ตลาดนัดที่รองรับความตองการของ
คนทํางานในพื้นที่  ไดแก ซอยละลายทรัพย  บริเวณศาลาแดง  เปนตน  ซึ่งมีคนใชบริการจํานวนมาก   
  

2. ธุรกิจอาคารสาํนักงาน      ศูนยกลางธุรกิจสีลมเปนยานธุรกิจการคาที่มีอาคารสํานัก 
งานตั้งอยูจํานวนมาก  ซึ่งสวนใหญเปนอาคารสํานักงานที่เกี่ยวกับธุรกิจทางดานการเงิน  อันประกอบดวย
ธนาคารพาณิชย  ทั้งของไทยและตางประเทศ  ตัวแทนธนาคารพาณิชยตางประเทศที่ไมมีสาขาในประเทศไทย  
และสถาบันการเงินตาง ๆ ไดแก  บริษัทเงินทุนหลักทรัพย  บริษัทเงินทุน  บริษัทหลักทรัพย  รวมไปถึงธุรกิจการ
ประกันภัย 
 
                      ปจจุบันมีที่ทําการธนาคารพาณิชยของไทยเกือบทุกแหงอยูบนถนนสีลม  เปนสํานัก
งานใหญ  2  แหง  คือ  ธนาคารไทยทนุ  และธนาคารกรุงเทพ  นอกจากนี้ยังมีสํานักงานสาขารวม  10  
ธนาคาร  สวนสํานักงานสาขากรุงเทพฯ  ของธนาคารตางประเทศ  ไดแก  ธนาคารแสตนดารดชารเตอร  
ธนาคารฮองกงฯ  ธนาคารแหงโตเกียว  ธนาคารซากุระ  และธนาคารซีเคียวริตี้แปซิฟคเอเชี่ยน  ซึ่งอยูบน
อาคารตาง ๆ ในบริเวณใกล ๆ กัน  นอกจากนี้ยังมีที่ทาํการของสํานักงานตัวแทนธนาคารตางประเทศถึง  
24  แหง  ในจํานวนทั้งสิ้น  53  แหง  สํานักงานตัวแทนที่เปดดําเนินการกอน  พ.ศ.  2530  สวนใหญจะมี
ที่ทําการบนอาคารพาณิชยดุสิตธานี  ธนาคารกสิกรไทย  และธนาคารกรุงเทพ ในขณะที่สํานักงานใหม ๆ 
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จะอยูที่อาคารธนิยะพลาซา  และซีพีทาวเวอร  สวนสถาบันการเงินอื่น ๆ นั้น  มีอยูทั้งส้ิน  18  แหง  และ
ตั้งอยูไมไกลจากธนาคาร  
 
  สวนทางดานถนนสุรวงศนั้นมีอาคารสํานักงานทางดานการเงินที่สําคัญ  คือ  ธนาคารแหง
ประเทศไทย  อาคารสํานักงานประกันภัย  เชน  อาคารเอไอเอ  ไทยสมุทรประกันภัย  อาคารสํานักงานอื่น ๆ เชน  
อาคารวอลสตรีททาวเวอร  สกุลไทย  ซีซีที  เอไอจี  เลยมาทางดานถนนเจริญกรุง  ไดแก  อาคารสุรวงศวัฒนา
คาร       จิวเวลรี่เซ็นเตอร  เปนตน  ทางดานถนนสาทรเหนือ  ไดแก  เกษตรรุงเรืองพืชผล  สาธรธานี  หะรินธร  
คิวเฮาส (ถนนคอนแวนต)   ทางดานถนนพระราม 4  ไดแก  อาคารคาเธยทรัสต  อื้อจือเหลียง  โอลิมเปย  ไทย
ประกันชีวิต 
 
  3.  ธุรกิจการโรงแรม  เปนกิจกรรมที่สําคัญทางเศรษฐกิจที่สําคัญอีกอยางหนึ่งของพื้นที่
ศุนยกลางธุรกิจสีลม    ศูนยกลางธุรกิจสีลมเปนบริเวณที่มีอาคารโรงแรมอยูมาก          ซึ่งมีทั้งโรงแรมขนาดใหญ
ที่โดยมากจะตั้งอยูริมถนนหรือริมแมน้ําเจาพระยา  และโรงแรมขนาดเล็กที่สวนใหญจะอยูในถนนซอยยอยตาง ๆ  
โรงแรมเกาแกที่มีชื่อเสียงริมแมน้ําเจาพระยา  คือ  โรงแรมโอเรียนเต็ล  และโรงแรมที่สรางขึ้นใหมในชวงหลัง  คือ  
โรงแรมแชงกรีลา   สวนโรงแรมที่อยูบนถนนสีลม  ไดแก  โรงแรมนารายณ  โรงแรมโมนาชลีการเดน  โรงแรมสีลม
ซิตี้อินน  โรงแรมทาวเวอรอินน  ชวงปลายถนนสีลม  ไดแก  โรงแรมฮอลิเดยอินน  ที่หัวมุมถนนสุรศักดิ์  และ   โรง
แรมสีลมพลาซา 
 
  ถนนสุรวงศ  จากดานถนนพระรามที่  4  ลงมายังถนนเจริญกรุงนั้น  มีโรงแรมที่ตั้งอยูคือ    
โรงแรมมณเฑียร  โรงแรมโรส (ซอยหนาวัดหัวลําโพง)  โรงแรมตวันนารามาดา  โรงแรมพลาซา  โรงแรมนิวเพน
นินซูลา  โรงแรมฟูจิ  โรงแรมมโนราห  โรงแรมนิวทรอคาเดโร  และโรงแรมรามาดา  (ดานถนนเจริญกรุง)  โรงแรม
นิวโรเทล  (อยูในซอยดานหลังตึกแถวริมถนนเจริญกรุง)  ทางดานถนนสาทร  มีโรงแรมตั้งอยูเพียง  2  โรงแรม  
คือ  โรงแรมเอเวอรกรีนลอเรล  ทางดานถนนสาทรเหนือ  และโรงแรมสุโขทัย  ที่ถนนสาทรใต  แตจะมีโรงแรม
ขนาดเล็กที่อยูดานในบริเวณชวงกลางระหวางถนนสาทรเหนือและถนนสีลม  ไดแก  โรงแรมตรินิตี้  (ซอยพิพัฒน  
2)  สาธรอินน  และโรงแรมไนแองการา  ในซอยศึกษาวิทยา   
 
  4.  ธุรกิจใหเชาอาคารที่พักอาศัย    สวนใหญเปนอาคารสูงพักอาศัย  20-30  ชั้น  
กระจายตัวตามถนนสีลม  ศาลาแดง  และในถนนซอยตาง ๆ   การใหบริการสวนใหญจะเปนการใหบริการ
สําหรับชาวตางประเทศที่เขามาประกอบธุรกิจในประเทศไทย  เปนชวงเวลาเกินกวาที่จะใชบริการโรงแรม  กิจ
การในรูปนี้จะมีทั้งเซอรวิสอพารทเมนทระดับหรูหรา  จนถึงอพารทเมนตที่มีขนาดประมาณ  30  ตารางเมตรตอ
หอง   
 
 5.  ธุรกิจหางสรรพสินคา  หางสรรพสินคาที่เกิดขึ้นแหงแรกบนถนนสีลม   คือ  หางสรรพ
สินคาเซ็นทรัลสีลม  ใน พ.ศ. 2501  บริเวณชวงปลายถนนสีลม  สวนหางสรรพสินคาที่เกิดขึ้นในระยะหลังจะ
กระจุกตัวอยูในบริเวณชวงตนถนนสีลมดานถนนพระราม  4  การใชอาคารสวนใหญจะเปนในลักษณะที่มีการใช
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สอยหลายประเภทในอาคารเดียวกัน  กลาวคือ  ในชั้นตน ๆ จะเปนหางสรรพสินคา/พาณิชย  สวนชั้นบนเหนือขึ้น
ไปจะเปนอาคารสํานักงาน  เชน  หางสรรพสินคาโรบินสันสีลม  ชาญอิสระทาวเวอร  ธนิยะพลาซา  สีลมคอมเพ
ล็กซ  ซีพีทาวเวอร  ยูไนเต็ดเซ็นเตอร  นอกจากนี้ยังมีหางสรรพสินคาอีกแหงทางดานถนนเจริญกรุง  คือ  หาง
สรรพสินคาโรบินสันบางรัก  สวนชั้นบนเหนือหางสรรพสินคาเปนอาคารพักอาศยัในลักษณะ  Service  
Apartment 
 

4.1.1.6 ประชากร 
 
จากตารางที่  4.5  ในป  2545  เขตบางรักมีจํานวนประชากร  60,775  คน  ความหนาแนน 

ประชากรคิดเปน  10,978  คน / ตารางกิโลเมตร   การเปลี่ยนแปลงประชากรในชวง  10  ป  ตั้งแต  พ.ศ.  2536 
– 2545  พบวาเขตบางรักมีการเปลี่ยนแปลงประชากรในอัตราที่ลดลงอยางตอเนื่องในป  2536  ประชากรทั้ง
หมดในเขตบางรักมีจํานวน  70,838  คน  และในป  2545  คงเหลือ  60,775  คน  ลดลงประมาณ  10,000  คน
เมื่อพิจารณารายแขวงพบวาประชากรสวนใหญอาศัยอยูบริเวณแขวงมหาพฤฒารามและแขวงสี่พระยา  โดยใน
ป  2545  มีประชากรอาศัยอยูที่แขวงมหาพฤฒาราม  17,740  คน  แขวงสี่พระยา  15,933  คน  สวนบริเวณ
แขวงสีลม  สุรวงศ  และบางรักนั้นมีประชากรอาศัยอยูนอยกวาบริเวณ  2  แขวงแรก  เพราะเปนบริเวณยานศูนย
กลางธุรกิจนั่นเอง 

 
ตารางที่ 4.5  แสดงจํานวนประชากรรายแขวงของเขตบางรัก  พ.ศ.  2536 - 2545 

จํานวนประชากร ปพ.ศ. 
แขวง 

มหาพฤฒาราม 
แขวงสีลม แขวงสุริยวงศ แขวงบางรัก แขวงสี่พระยา รวมเขตบางรัก 

2536 - - - - - 70,838 
2537 20,409 17,046 7,697 5,574 18,484 69,210 
2538 19,936 17,075 7,865 5,415 17,790 68,081 
2539 19,603 16,235 7,437 5,285 17,406 65,966 
2540 19,171 16,057 7,349 5,184 17,228 64,989 
2541 18,924 15,965 7,311 5,157 16,988 64,345 
2542 18,527 15,792 7,205 5,019 16,495 63,038 
2543 18,136 15,624 7,080 4,878 16,276 61,994 
2544 17,911 15,466 6,987 4,737 16,074 61,175 
2545 17,740 15,500 6,932 4,670 15,933 60,775 

ที่มา : สํานักทะเบียนราษฎร กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
 
เนื่องจากขอมูลประชากรจากทะเบียนราษฎร  เปนขอมูลประชากรที่มีทะเบียนบานอยูในเขต 

นั้น ๆ ดังนั้นจึงไมรวมประชากรแฝงที่เขามาอาศัยอยูในพื้นที่แตไมไดยายทะเบียนบานเขามาดวย  เชน  นักเรียน  
นักศึกษา  พนักงาน  ลูกจาง  เปนตน  จากการศึกษาดานประชากรของกรุงเทพมหานคร  ในโครงการจัดทําผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานครปรับปรุงครั้งที่  2  (พ.ศ.  2547)  ไดทําการคาดประมาณจํานวนประชากรที่มีอยูจริง  
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นั่นคือประชากรที่มีชื่ออยูในทะเบียนบานและการคาดประมาณประชากรแฝงในเขตบางรัก  พ.ศ.  2543  จํานวน  
100,829  คน  (ดูตารางในภาคผนวก  ก)   

 
และจากการศึกษาการคาดการณจํานวนประชากรของเขตบางรักทุกชวง  5  ประหวาง  พ.ศ.   

2543 – 2565  ในโครงการเดียวกันนั้น  (ดูตารางในภาคผนวก ข)   พบวาในเขตบางรักจะมีประชากรที่ลดลง
อยางตอเนื่อง  นั่นคือ  พ.ศ.  2545   2550   2553  2555  2560  2563  2565  มีจํานวนประชากรคาดการณ  
68,573    64,108    61,430    60,056    56,621    54,560    53,187  คน  ตามลําดับ  ซึ่งจากการศึกษาเขต
บางรักเปนเขตที่อยูในกลุมพื้นที่เขตชั้นในที่มีการคาดการณแนวโนมของประชากรที่ลดลง  เนื่องจากความอิ่มตัว
ของพื้นที่เขตชั้นในและพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจ 
 
ตารางที่ 4.6 แสดงความหนาแนนประชากรรายแขวงของเขตบางรัก  พ.ศ.  2536 - 2545 

ความหนาแนนประชากร (คน/ตร.กม.) ปพ.ศ. 
แขวง 

มหาพฤฒาราม 
แขวงสีลม แขวงสุรวงศ แขวงบางรัก แขวงสี่พระยา รวมเขตบางรัก 

2536 - - - - - 12,796 
2537 22,957 8,219 9,387 8,090 17,372 12,502 
2538 22,425 8,233 9,591 7,859 16,720 12,298 
2539 22,051 7,828 9,070 7,671 16,359 11,916 
2540 21,565 7,742 8,962 7,524 16,192 11,739 
2541 21,287 7,698 8,916 7,485 15,966 11,623 
2542 20,840 7,614 8,787 7,284 15,503 11,387 
2543 20,400 7,533 8,631 7,080 15,297 11,198 
2544 20,147 7,457 8,521 6,875 15,107 11,050 
2545 19,955 7,473 8,454 6,778 14,975 10,978 

ที่มา : สํานักทะเบียนราษฎร กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
  
 4.1.2  เขตสาทร 
 

4.1.2.1 ขอบเขตพื้นที่ 
 

เขตสาทร    มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด   9.326   ตารางกิโลเมตร         แบงการปกครองออกเปน  3   
แขวง  ไดแก  แขวงทุงวัดดอน มีขนาดพื้นที่  3.195  ตารางกิโลเมตร  แขวงยานนาวา  มีขนาดพื้นที่  2.090  ตา
รางกิโลเมตร   และแขวงทุงมหาเมฆ  มีขนาดพื้นที่  4.041  ตารางกิโลเมตร  โดยมีอาณาเขตดังนี้  (แผนที่  4.4 ) 
 
  ทิศเหนือ  จรดเขตบางรัก  โดยมีแนวคลองสาทรเปนแนวแบงเขต 

ทิศใต  จรดเขตบางคอแหลมและยานนาวา สวนใหญจะใชแนวถนนจันทร       
                       เปนแนวแบงเขต 
  ทิศตะวันออก จรดเขตคลองเตย  โดยมีแนวถนนพระราม 4  เปนแนวแบงเขต 
  ทิศตะวันตก จรดแมน้ําเจาพระยา 
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4.1.2.2 การใชที่ดิน 
 
จากพัฒนาการของเขตสาทรในบทที่ผานมา      แตเดิมการใชที่ดินในเขตสาทรยังไมขยายตัว 

มากนัก โดยสวนใหญเปนการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยเปนสําคัญ ตอมาเมื่อเมืองขยายตัว  เกิดศูนยกลางธุรกิจ
การคาบริเวณถนนสีลม  เขตบางรัก  และการพัฒนาทาเรือคลองเตยในเขตใกลเคียงสงผลใหเกิดการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินในพื้นที่เขต  การใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยเริ่มลดลง  โดยมีการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมเขา
มาแทนที่  เชน  บริเวณริมถนนสาทร  และถนนสายรองตาง ๆ ที่มีอาคารสูงปลูกสรางมากมาย  แตอยางไรก็ดี  ป 
พ.ศ.  2543  การใชที่ดินสวนใหญดังแสดงในตารางที่  4.7        ยังเปนการใชที่ดินเพื่อการพักอาศัย  โดยมีอัตรา
สวนรอยละ  43.37  ของพื้นที่เขต  หรือ  2,528  ไร  สวนการใชที่ดินรองลงมา  คือ  พาณิชยกรรม  สถาบันราช
การ  สถาบันการศึกษา  คิดเปนรอยละ  10.93  9.90  และ6.44  ตามลําดับ  รูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัยและ
การพัฒนาการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมตามบริเวณแนวถนนที่สําคัญนั้น  สวนใหญจะมีการพัฒนาในรูป
แบบแนวตั้ง  หรืออาคารสูงในบริเวณแถบถนนสายหลัก 
   
ตารางที่  4.7  แสดงการใชประโยชนที่ดินในเขตสาทร  พ.ศ. 2543 

พื้นที่ ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
ไร รอยละ 

ที่อยูอาศัย 2,528 43.37 
พาณิชยกรรม 673 10.93 
อุตสาหกรรม 150 2.57 
คลังสินคา 73 1.26 
เกษตรกรรม 15 0.26 
สถาบันราชการ 577 9.90 
สถาบันการศึกษา 375 6.44 
สถาบันศาสนา 107 1.84 
นันทนาการ 104 1.78 
ที่วาง 318 5.45 
ถนน 802 13.76 
แหลงน้ํา 142 2.44 
อื่น ๆ 0 0.00 

รวม 5,829 100.00 
ที่มา : สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร 

 
  สภาพปจจุบันของการใชที่ดินของเขตสาทรจากภาพถายทางอากาศป พ.ศ. 2544  และการ
สํารวจเพิ่มเติม  สามารถแบงการใชประเภทที่ดินประเภทตาง ๆ ดังนี้  (แผนที่  4.5) 
 

1. การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม             สวนใหญกระจายอยูบริเวณถนนสายหลัก 
โดยเฉพาะถนนสาทร  ถนนพระราม  4  และเริ่มขยายตัวสูถนนนราธิวาสราชนครินทรซึ่งเปนถนนที่เริ่มเปดใชเมื่อ
ป พ.ศ.  2539  อาคารพาณิชยกรรมสวนใหญเปนอาคารสูงมีลักษณะกิจกรรมประเภทสํานักงาน  และธนาคาร  
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สวนอาคารพาณิชยที่มีลักษณะเปนตึกแถวกระจายอยูบริเวณถนนสายรองสวนใหญ  มีลักษณะเปนการประกอบ
การคาปลีก  และการบริการ  ซึ่งพบบริเวณถนนเจริญกรุง  ถนนจันทนตัดใหม  ซอยสวนพลู  ถนนจันทน  นอก
จากนี้ยังกระจายอยูทั่วไปตามแนวถนนซอยของหมูบานหรือชุมชนตาง ๆ ในเขตสาทร 
 
ตารางที่  4.8  จํานวนสถานประกอบการและลูกจางในเขตสาทรป พ.ศ.  2542 

แขวง จํานวน
สถาน

ประกอบ
การ 

รอยละของ
สถานประกอบ

การ 

ชาย หญิง เด็ก รวมลูกจาง รอยละลูก
จาง 

ทุงวัดดอน 2,051 54.56 11,516 11,516 22 23,479 34.82 
ยานนาวา 755 20.09 8,440 8,440 7 16,842 24.98 
ทุงมหาเมฆ 953 25.35 12,393 12,393 9 27,109 40.20 
รวม 3,759 100.00 32,349 32,349 38 67,430 100.00 
ที่มา  : กระทรวงแรงงานและสวัสดิการสังคม 
 

จาการศึกษาจํานวนสถานประกอบการและจํานวนลูกจางที่อยูในเขตสาทร  พบวาเขตสาทร 
มีจํานวนสถานประกอบการทั้งส้ิน  3,759  แหง  แขวงที่มีสถานประกอบการมากที่สุดคือแขวงทุงวัดดอน  2,051  
แหง  รองลงมาคือแขวงทุงมหาเมฆ  953  แหง  สวนแขวงยานนาวามีสถานประกอบการนอยที่สุด  755  แหง  
สวนจํานวนลูกจางพบวาแขวงทุงมหาเมฆมีมากที่สุด  จํานวน  27,109  คิดเปนรอยละ  40.20  รองลงมาไดแก  
แขวงทุงวัดดอน  และแขวงยานนาวา  คิดเปนรอยละ  34.82  และ  24.98  ตามลําดับ  แสดงใหเห็นวาแขวงทุง
วัดดอนมีสถานประกอบการมากที่สุด  แตเมื่อเปรียบเทียบจํานวนลูกจางพบวาแขวงทุงมหาเมฆที่จํานวนลูกจาง
มากที่สุดซึ่งตั้งอยูใกลกับยานศูนยกลางธุรกิจสีลม  เขตบางรักทําใหแขวงทุงมหาเมฆเปนพื้นที่รองรับการพัฒนา
พื้นที่ตามไปดวย  สวนใหญเปนสถานประกอบการขนาดใหญมีแรงงานจํานวนมาก 
 

2. การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัย  ที่อยูอาศัยในเขตสาทรกระจายอยูทั่วไป      สวนใหญ 
เปนที่อยูอาศัยที่มีลักษณะเปนอาคารประเภทอาคารสูง  เชน  หอพัก  แฟลต  อพารทเมนททั้งระดับราคาปาน
กลางและสูงจนถึงอาคารชุด  บานเดี่ยวมีอยูเปนจํานวนนอยมาก  นอกจากนั้นยังมีชุมชนที่พักอาศัยประเภทชุม
ชนแออัด  ซึ่งสวนใหญอยูใกลแหลงงาน  เชน  บริเวณสุสานใกลวัดปรกและบริเวณซอยดอนกุศล  สวนใหญเปน
แรงงานในโรงงานอุตสาหกรรมและสถานประกอบการบริเวณริมแมน้ําเจาพระยา 
 
  การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยในเขตสาทรนั้นกระจายอยูทั่วไป  จากการศึกษาการขอจด
ทะเบียนปลูกสรางอาคารที่อยูอาศัยประเภทตาง ๆ สะสมป พ.ศ. 2533-2543  พบวา  เขตสาทรมีการขอจด
ทะเบียนอาคารประเภทแฟลต  และหองชุดมากที่สุด  จํานวน  3,065  แหง  คิดเปนรอยละ 0.45  รองลงมาคือ  
บานเดี่ยว  จํานวน  848  แหง  คิดเปนรอยละ  0.12  และการขอจดทะเบียนทาวเฮาสและอาคารพาณิชยนอยที่
สุด  จํานวน  545  แหง  คิดเปนรอยละ  0.08  แสดงใหเห็นวาเขตสาทรสวนใหญเปนที่อยูอาศัยประเภทแฟลต
และหองชุดที่เปนอาคารสูงมากที่สุด 
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-  ที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว           จากการศึกษาสภาพพื้นที่พบวาการใชที่ดินประเภท 
ที่พักอาศัยแบบบานเดี่ยวพบวากระจายอยูทั่วไปในพื้นที่เขตสาทร  โดยเฉพาะบริเวณแขวงยานนาวาที่มีพื้นที่
ปลูกสรางบานเดี่ยว  สวนใหญเปนพื้นที่ที่อยูในพื้นที่ภายในที่หางจากถนนสายหลัก  เนื่องจากถนนสายหลักมี
การพัฒนาพื้นที่ประเภทตึกแถว  ทําใหพื้นที่ที่อยูหางออกไปยังเปนพื้นที่บานพักอาศัยแบบบานเดี่ยวอยู  สวน
ใหญผูที่มีที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในพื้นที่เขตสาทรสวนใหญเปนผูมีฐานะดีเนื่องจากที่ดินมีราคาสูงและสวน
ใหญเริ่มพัฒนาเปนพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรม  
 

-  ที่อยูอาศัยประเภทบานแถว    ทาวเฮาส  และอาคารพาณิชย        ที่พักอาศัยประเภท 
บานแถว   ทาวเฮาสและอาคารพาณิชย  เปนประเภทการขอจดทะเบียนที่มีจํานวนนอยที่สุดในเขตสาทร  สวน
การศึกษาสภาพการใชที่ดินปจจุบันพบวาพื้นที่ประเภทบานแถว  ทาวเฮาส  และอาคารพาณิชย  พบบริเวณ
แขวงทุงวัดดอน  ยานตลาดวรรัตน  ยานตลาดสะพานสาม  และบริเวณเจริญกรุงใกลกับโรงงานริมแมน้ํา
เจาพระยาซึ่งอยูในแขวงยานนาวา    แขวงที่มีการใชที่ดินประเภทบานแถว  ทาวเฮาส  อาคารพาณิชยไมมากนัก
คือแขวงทุงมหาเมฆ  เนื่องจากพื้นที่บางสวนเปนพื้นที่ของทหารทําใหมีพื้นที่เหลือไมมากนักสําหรับการพัฒนา
พื้นที่ประเภทบานแถว  ทาวเฮาส  และอาคารพาณิชย  สวนใหญอาคารพาณิชยบริเวณถนนสายหลักในเขต
สาทรเปนอาคารพาณิชยที่เปนสถานประกอบธุรกิจ  เชน  รานขายของปลีก  รานอาหาร  รานซักรีด  รานตัดผม  
เปนตน  สวนอาคารพาณิชยบนถนนสายยอยสวนใหญเปนโรงงานขนาดเล็ก  หรือแบงใหเชาเปนที่พักอาศัย
อยางเดียวซึ่งขึ้นอยูกับลักษณะของยานนั้น ๆ  
 

-  แฟลตและอาคารชุด                   จากการศึกษาขอจดทะเบียนที่พักอาศัยประเภทแฟลต 
และอาคารชุดพบวา  เขตสาทรมีการขอจดทะเบียนเปนจํานวนมากที่สุดคิดเปนรอยละ  0.45  ของการขอ
อนุญาตจดทะเบียนทั้งกรุงเทพมหานคร  จากการศึกษาถึงสภาพการใชที่ดินปจจุบันพบวาสวนใหญพบบริเวณ
ยานการคา  ทั้งตลาดวรรัตน  ตลาดสะพานสาม  บริเวณถนนเจริญกรุง  และบริเวณใกลสถานศึกษาขนาดใหญ  
ทั้งสถาบันเทคโนโลยีราชมงคลวิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพ  วิทยาเขตบพิตรพิมุข  วิทยาเขตพระนครใต  นอกจากนี้
ยังมีแฟลตและอาคารชุดเพื่อรองรับผูที่ทํางานบริเวณยานสีลม 
 

นอกจากนี้บริเวณเขตสาทรยังมีอพารตเมนทที่พบบริเวณถนนเจริญกรุงและบริเวณซอยสวน 
พลู  อพารตเมนทที่พบในเขตสาทรมีทั้งสําหรับผูมีรายไดระดับกลาง  และระดับสูง  อพารตเมนทสําหรับผูมีราย
ไดระดับกลางนั้นพบบริเวณเซนตหลุยส 1-2  และหมูบานอาคารสงเคราะหที่เริ่มเปล่ียนจากบานเดี่ยวมาเปนอ
พารตเมนท  สวนอพารตเมนทสําหรับผูมีรายไดระดับสูงนั้นพบบริเวณซอยเทียนเซียงและซอยพินิจ  ซอยสวนพลู
มีอพารตเมนทเกาะกลุมอยูบริเวณตนซอยดานถนนสาทร  และซอยงามดูพลีพบเปนอพารตเมนทหรูที่ชาวตาง
ชาติมาอยูอาศัยเปนจํานวนมาก 
 

-  ชุมชนแออัด                 ชุมชนแออัดในเขตสาทรนั้นมีทั้งเปนกรรมสิทธิ์ของตนเองและเชา   
ปจจุบันเริ่มมีการเปลี่ยนแปลงไปเนื่องจากการตัดถนนนราธิวาสราชนครินทรและการสรางศาลอาญาใต  ทําให
ปจจุบันพื้นที่ชุมชนแออัดลดนอยลงและไมสามารถตั้งเปนชุมชนได  เปนเพียงบานที่มีขนาดเล็กและมีความหนา
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แนนเชนเดียวกับชุมชนแออัด  ลักษณะของชุมชนแออัดในเขตสาทรเปนชุมชนแออัดที่มีอยูมานานและมีที่ดินเปน
ของตนเองมากกวาชุมชนแออัดในพื้นที่อื่น ๆ  
 

ชุมชนแออัดบริเวณถนนนราธิวาสราชนครินทรนั้น                  มีชุมชนแออัดตั้งอยูขนาดใหญ      
คือชุมชนแออัดดอนกุศลทอง  ทางดานใตของหมูบานอาคารสงเคราะห  บริเวณที่มีชุมชนแออัดตั้งอยูเปนจํานวน
มากคือบริเวณถนนใตทางดวนที่ตัดระหวางถนนสาทรและถนนจันทน  เชน  ชุมชนบานแบบ-โรงน้ําแข็ง  ชุมชน
แสงจันทรใน  และชุมชนมิตรสามัคคี  เปนตน  ทําใหพื้นที่ดังกลาวมีการกระจุกตัวของชุมชนแออัด  สวนชุมชน
แออัดอื่น ๆ นั้นตั้งกระจายอยูตามบริเวณถนนสายยอยภายในเขตสาทร  สวนใหญเขตสาทรพบชุมชนแออัด
บริเวณใกลกับที่ตั้งของสถานประกอบการหรืออุตสาหกรรมขนาดเล็ก  โดยเฉพาะบริเวณใกลกับองคกรสะพาน
ปลาริมแมน้ําเจาพระยา 
 
ตารางที่  4.9  รายละเอียดของชุมชนแออัดในเขตสาทรป พ.ศ.  2545 

ชื่อชุมชน สภาพการ
ถือครอง 

ที่ตั้ง จํานวน
ประชากร 

จํานวน
ครอบครัว 

จํานวน
บาน 

1.หมูบานพัฒนาซอย
สวนพลู 

บุกรุกที่กรม 
ธนารักษ 

ซ. สวนพลู ถ. สาทร (สน.ทุงมหาเมฆ)  
แขวงทุงมหาเมฆ 

5,490 792 682 

2. พัฒนสิน ที่ตนเอง,ที่เชา แขวงทุงมหาเมฆ 980 273 180 
3. หนาสมาคมธรรม
ศาสตร 

บุกรุกที่กรมธ
นารักษ 

ซ. งามดูพลี  ถ. พระราม 4  แขวงทุง
มหาเมฆ 

761 166 123 

4. แสงจันทรใน ที่ตนเอง,ที่เชา ซ. บําเพ็ญกุศล  ถ. จันทร (วัดปรก)  
แขวงทุงวัดดอน 

790 174 158 

5. กุศลทอง ที่ตนเอง,ที่เชา ซ. เซ็นหลุยส 3 ถ. สาทรใต  แขวงทุง
วัดดอน 

1,382 250 172 

6. มิตรสามัคคี ที่ตนเอง,ที่เชา ซ. มิตรสามัคคี ถ. จันทร  แขวงทุงวัด
ดอน 

294 67 42 

7. บานแบบ ที่ตนเอง,ที่เชา ซ. โรงน้ําแข็ง  ถ. สาทร  แขวงยาน
นาวา 

1,380 690 345 

8.รวมพัฒนาวรพจน 1 ที่ตนเอง,ที่เชา ซ. วรพจน ถ. จันทร  แขวงยานนาวา 1,370 280 222 
รวม   12,447 2,692 1,924 

ที่มา :  ฝายพัฒนาชุมชน  สํานักงานเขตสาทร  
 

3. การใชที่ดินประเภทสถานศึกษาและสถาบันราชการ               สวนใหญอยูในแขวง 
ยานนาวาที่มีระดับการศึกษาในระดับทองถิ่น  ที่มีระดับการศึกษาตั้งแตมัธยมศึกษาตอนปลายลงมา  สวนแขวง
ทุงมหาเมฆมีสถานศึกษาระดับเมือง  ที่มีระดับการศึกษาตั้งแตมัธยมศึกษาขึ้นไปเปนสวนใหญ  เชน  สถาบัน
เทคโนโลยีราชมงคลวิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพฯ  อยูบริเวณซอยนางลิ้นจี่  สวนแขวงทุงวัดดอนมีสถานศึกษาอยู
จํานวนนอย  การใชที่ดินประเภทสถานที่ราชการ  กระจายอยูบริเวณแขวงทุงมหาเมฆโดยเฉพาะถนนสาทรซอย  
1  ในเขตสาทรมีสถานฑูตอยูเปนจํานวนมาก  โดยมีจํานวน  8  แหง  คือ  สถานฑูตเดนมารก  สถานฑูตบราซิล 
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 สถานฑูตเยอรมัน  สถานฑูตวาติกัน  สถานฑูตสิงคโปร  สถานฑูตออสเตรเลีย    สถานฑูตออสเตรีย  และสถาน
ฑูตสโลวัก 
 
  การศึกษาเกี่ยวกับที่ตั้งและจํานวนของสถานศึกษาและนักเรียน นักศึกษาในเขตสาทรในป 
พ.ศ. 2539  ซึ่งปจจุบันยังคงมีจํานวนใกลเคียงกัน  แขวงที่มีจํานวนนักเรียนมากที่สุดคือยานนาวาคิดเปนรอยละ  
47.25  รองลงมาไดแก  แขวงทุงมหาเมฆ  และแขวงทุงวัดดอนคิดเปนรอยละ  33.05   19.70  ตามลําดับ  แขวง
ยานนาวาเปนแขวงที่มีจํานวนนักเรียนมากที่สุดโดยสวนใหญเปนสถานศึกษาที่มีระดับการศึกษาสูงสุดในระดับ
มัธยมศึกษาตอนปลาย  แขวงทุงวัดดอนเชนเดียวกัน  สวนแขวงทุงมหาเมฆเปนแขวงที่มีระดับการศึกษาระดับ
ปริญญาตรีมีอยู  2  แหง  คือ  สถาบันเทคโนโลยีราชมงคล วข. เทคนิคกรุงเทพและ  วข. บพิตรพิมุข  เมื่อ
พิจารณาเปนระดับการศึกษาพบวาจํานวนนักเรียนระดับประถมศึกษามีมากที่สุดคิดเปนรอยละ  27  รองลงมา
ไดแกระดับปริญญาตรี  คิดเปนรอยละ  20 
 
  แสดงใหเห็นวาสถานศึกษาในเขตสาทรเปนสถานศึกษาระดับทองถิ่นที่บริการคนในทองถิ่น
เปนสวนใหญ  หรือเปนระดับการศึกษาพื้นฐานของการศึกษา  นอกจากนี้แลวยังเปนเขตที่มีสถานศึกษาระดับ
เมืองที่มีระดับการศึกษาในระดับปริญญาตรีที่ใหการศึกษาในระดับสูงและมีพื้นที่บริการกวางไกลออกไป  เขต
สาทรจึงเปนเขตหนึ่งที่มีทั้งสถานศึกษาระดับทองถิ่นและระดับเมืองที่ใหบริการทั้งในทองถิ่นและพื้นที่นอกเขต  
นอกจากการใชที่ดินที่ไดกลาวมาขางตนแลว  ยังมีการใชที่ดินประเภทอื่นที่ยังไมไดกลาวถึง  ซึ่งสวนใหญ
กระจายอยูทั่วไปในเขตสาทร  เชน  วัด  สมาคม  โรงพยาบาล  เปนตน 
 
  4.1.2.3  การพัฒนาอาคาร 
  
  ความสูงอาคาร 
 
  การขออนุญาตปลูกสรางอาคารสูงในเขตสาทรในชวงป  พ.ศ.  2531 – 2538  พบวา  มีการ
ขออนุญาตปลูกสรางอาคารสูงรวมทั้งส้ิน  2,386,534  ตารางเมตร  โดยขออนุญาตกอสรางอาคารสูงกวา  20  
ชั้น  จํานวนสูงสุด  1,788,593  ตารางเมตร  คิดเปนรอยละ  74.95  ของการขออนุญาตปลูกสรางอาคารสูงใน
พื้นที่ศึกษา  ในขณะที่การกอสรางอาคารสูง  11-15  ชั้น  และ  16-20  ชั้น  มีสัดสวนใกลเคียงกัน  คือ  220,736  
ตารางเมตร  หรือรอยละ  9.25  และ  247,757  ตารางเมตรหรือรอยละ  10.38  ตามลําดับ  สวนการขออนุญาต
ปลูกสรางอาคาร  6-10  ชั้นมีเพียง  129,448  ตารางเมตร  หรือรอยละ  5.42  ของการขออนุญาตปลูกสราง
อาคารสูงในพื้นที่ศึกษา  และยังพบวาแขวงทุงมหาเมฆมีการขออนุญาตปลูกสรางอาคารมากที่สุดคิดเปนรอยละ  
51  ของการขออนุญาตปลูกสรางอาคารสูงในเขตสาทร  แขวงยานนาวามีการขออนุญาตปลูกสรางอาคารสูงรอง
ลงมา  คือ  1,000,661  ตารางเมตร  คิดเปนรอยละ  41.19  ของการขออนุญาตปลูกสรางอาคารสูงในเขตสาทร  
ขณะที่แขวงทุงวัดดอนมีการขออนุญาตปลูกสรางอาคารสูงนอยที่สุด  คือ  มีเพียง  167,184  ตารางเมตร  หรือ
คิดเปนรอยละ  7  ของการขออนุญาตปลูกสรางอาคารสูงในเขตสาทร 
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ตารางที่  4.10  รายชื่ออาคารสูงและอาคารขนาดใหญในเขตสาทร 
ช่ืออาคาร ที่ต้ัง ลักษณะการใชประโยชน 

1.  พารคสวนพลู ถนนนางลิ้นจ่ี พักอาศัย 
2.  บานปยะสาทร ถนนนางลิ้นจ่ี พักอาศัย 
3.  สาทร  การเดนคอนโดมิเนียม ถนนสาทร พักอาศัย 
4.  THAI  WAH  BUILDING ถนนสาทร สํานักงาน 
5.  อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A ถนนสาทร สํานักงาน 
6.  Q HOUSE  SATHORN ถนนสาทร สํานักงาน 
7.  ลุมพินี  พารควิว ถนนพระราม 4 พักอาศัย 
8.  ลุมพินีทาวเวอร ถนนพระราม 4 สํานักงาน 
9.  วิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพ ถนนนางลิ้นจ่ี สํานักงาน 
10.  วิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพ ถนนนางลิ้นจ่ี สํานักงาน 
11.  โรงแรมเวสเทิน  บันยนทรี ถนนสาทร โรงแรม 
12.  SATHORN  PARK  PLACE ถนนสาทร พักอาศัย 
13.  บานสวนพลู ถนนนางลิ้นจ่ี พักอาศัย 
14.  ทีพีไอ ทาวเวอร ถนนจันทน สํานักงาน 
15.  (ไมสามารถระบุ) นราธิวาสราชนครินทร  12 พักอาศัย 
16.  เมอรริน  ทาวเวอร นราธิวาสราชนตรินทร  14 พักอาศัย 
17.  เมเปลเฮาส นราธิวาสราชนครินทร  10 พักอาศัย 
18.  JC  KEVIN  TOWER ถนนนราธิวาสราชนครินทร สํานักงาน 
19.  (หยุดกอสราง) ถนนจันทน พักอาศัย 
20.  หลุยแมนชั่น ถนนจันทน พักอาศัย 
21.  เมย  แฟรสวิท  อพารทเมนท ถนนจันทน พักอาศัย 
22.  สาทรแฮปปแลนดทาวเวอร นราธิวาสราชนครินทร  6 พักอาศัย 
23.  อาคารศาลแพงกรุงเทพใต ถนนเจริญกรุง สํานักงาน 
24.  สาธร ยูนิต ทาวเวอร  (หยุดกอสราง) ถนนเจริญกรุง พักอาศัย 
25.  โรงพยาบาลเซ็นหลุยส ถนนสาทร โรงพยาบาล 
26.  THAI  CC  TOWER ถนนสาทร สํานักงาน 
27.  PIKUL  PLACE   ถนนสาทร พักอาศัย 
28.  อาคารธนาคารเอเชีย ถนนสาทร สํานักงาน 
29.  EMPIRE  TOWER ถนนนราธิวาสราชนครินทร สํานักงาน 
30.  อาคารรัจนากร ถนนสาทร สํานักงาน 
31.  (หยุดกอสราง) ถนนสาทร สํานักงาน 
32.  BANGKOK  CITY  TOWER ถนนสาทร สํานักงาน 
33.  SATHORN  CITY  TOWER ถนนสาทร สํานักงาน 
  ที่มา : สํานักโยธา  กรุงเทพมหานคร  และการสํารวจ 
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  การขออนุญาตปลูกสรางอาคาร 
 

จากตารางที่   4. 11   แสดงสถิติการขออนุญาตปลูกสรางอาคาร  ในชวงป พ.ศ.2541-2544       
แสดงใหเห็นถึงการพัฒนาอาคารในเขตสาทร    พบวา  อาคารประเภทที่พักอาศัยมีการขออนุญาตปลูกสรางสูง
สุดเปนจํานวน  18  ราย คิดเปนพื้นที่  42,720  ตารางเมตร  รองลงมาคือ  คือการขออนุญาตปลูกสรางอาคาร
พาณิชย  10  ราย  คิดเปนพื้นที่  41,510  ตารางเมตร  การขออนุญาตปลูกสรางอาคารรายแขวงในพื้นที่เขต
สาทร  พบวาแขวงทุงวัดดอนเปนแขวงที่มีการขออนุญาตปลูกสรางอาคารมากที่สุดมีสัดสวนทั้ง  4  ป  เกินรอย
ละ  40  ของพื้นที่การขออนุญาตปลูกสรางอาคารในเขต  สวนแขวงที่มีการขออนุญาตปลูกสรางอาคารรองลงมา  
คือ  แขวงยานนาวา   
 
ตารางที่  4.11  แสดงการขออนุญาตปลูกสรางอาคารเขตสาทร  พ.ศ.  2541 - 2544   

เขตสาทร 
พ.ศ. 2541 พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2543 พ.ศ. 2544 รวม 

ประเภทอาคาร 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

พักอาศัย 3 6,284 9 18,682 5 14,142 1 3,612 18 42,720 
พาณิชย 2 1,397 5 38,091 1 1,468 2 554 10 41,510 
พาณิชย-พักอาศัย 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
อุตสาหกรรม 0 0 - - 0 0 0 0 0 0 
คลังสินคา 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
สถาบันการศึกษา 1 7,643 1 3,990 2 11,344 0 0 4 22,977 
ศาสนสถาน 0 0 0 - 0 0 0 0 0 0 
สถาบัน/องคกร
อิสระ 

0 0 0 0 1 306 0 0 1 0306 

โรงพยาบาล/สถาน
พยาบาล 

- - 0 0 0 0 0 0 0 0 

อาคารที่จอดรถ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
อื่น ๆ  0 0 1 350 1 14 0 0 2 364 
ไมระบุ 0 0 - - 0 0 0 0 0 0 
รวม 6 15,234 16 61,113 10 27,274 3 4,166 35 107,877 
ที่มา :  สถิติกรุงเทพมหานคร  พ.ศ. 2542 – 2545 
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4.1.2.4  โครงขายคมนาคม 
 
โครงขายการจราจรในเขตสาทรสามารถแบงเสนทางตามบทบาทหนาทีหรือลําดับศักยของ 

เสนทางที่มีอยูในเขตสาทร (แผนที่  4.6) ดังนี้ 
 

ทางดวน       เปนถนนที่ทําหนาที่เชื่อมพื้นที่ตาง ๆ     ของกรุงเทพมหานครเขาดวยกันโดยใช 
เสนทางตางระดับหรือถนนในระดับพื้นดินที่มีความสัมพันธกับถนนสายตาง ๆ ถนนในเขตสาทรที่เปน Regional  
Road  ไดแก  ทางดวนขั้นที่  1  และทางดวนขั้นที่  2  ที่มีจุดขึ้นลงที่เขตสาทรบนถนนพระราม  4  ถนนสาทร  
และถนนจันทน  ทําใหสามารถเดินทางจากยานชานเมืองเขาสูใจกลางเมืองไดสะดวก 
 

ถนนสายหลัก       เปนถนนสายหลักที่มีบทบาทเชื่อมพื้นที่ในระดับยานของเมืองเขาดวยกัน 
โดยเชื่อมโยงกับถนนแนวแกนสายสําคัญตาง ๆ ของเมือง  ถนนสายหลักในเขตสาทรในแนวเหนือ-ใต  ไดแก  
ถนนเจริญกรุง  ซึ่งเปนถนนที่เชื่อมตอกับพื้นที่เขตบางรักบริเวณแขวงบางรักกับเขตบางคอแหลมบริเวณแขวงวัด
พระยาไกร  ถนนนราธิวาสราชนครินทรเปนถนนที่เชื่อมพื้นที่เขตบางรักบริเวณแขวงสีลมกับพื้นที่เขตบางคอ
แหลมและเขตยานนาวา  สวนในแนวตะวันออก-ตะวันตก  ไดแก  ถนนสาทร  ซึ่งเปนถนนที่เชื่อมตอกับพื้นที่ฝง
ตะวันตกของแมน้ําเจาพระยาโดยสะพานตากสินกับฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา  สวนถนนพระราม  4  
เปนถนนที่เปนแนวแกนรัศมีที่เชื่อมพื้นที่ใจกลางเมืองกับพื้นที่ชานเมืองโดยถนนสายตาง ๆ ที่เชื่อมตอกันไป 
 

ถนนสายรอง       ทําหนาที่เชื่อมตอกับโครงขายถนนสายหลัก       ถนนสายรองเปนถนนที่ 
กระจายการเดินทางไปยังพื้นที่ตาง ๆ ภายในเขตสาทร  ดังนั้นถาถนนสายรองมีความสะดวกและเชื่อมตอกับ
โครงขายถนนสายหลักอยางสัมพันธกันจะทําใหพื้นที่มีการจราจรที่คลองตัว  ถนนสายรองสายสําคัญในเขต
สาทรที่เชื่อมตอกับโครงขายถนนสายหลัก  ไดแก  ซอยสวนพลู  หรือซอยสาทร  3  ที่เชื่อมตอระหวางถนนสาทร
กับถนนนางลิ้นจี่  ซอยเซ็นหลุยสหรือซอยสาทร  11  เปนถนนที่เชื่อมตอระหวางถนนสาทรกับถนนจันทน  ซอย
งามดูพลีที่เชื่อมตอระหวางถนนนางลิ้นจี่กับถนนพระราม  4  เปนตน  ถนนสายรองในเขตสาทรบางสายยังไมมี
ความตอเนื่องกันกับโครงขายถนนสายหลักจึงทําใหบางชวงมีการจราจรติดขัด 
 

ตรอก  ซอย  นอกจากถนนประเภทตาง ๆ        ที่ไดกลาวมาแลวขางตนยังมีถนนสายยอยที่ 
เชื่อมตอกับถนนสายรองเปนถนนแกนของพื้นที่ยอย ๆ ในบล็อคและใชเปนเสนทางในการเดินทางออกสูถนนสาย
หลักและสายรองตาง ๆ ซึ่งถนนสายยอยบางสายมีขนาดที่ไมตอเนื่องกัน  ทําใหไมสะดวกในการเดินทางโดย
เฉพาะรถยนต ทําใหบางพื้นที่ในเขตสาทรยังคงเปนพื้นที่ที่มีถนนขนาดเล็กทําใหการสัญจรและเขาถึงไดยาก 
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4.1.2.5  กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
 
1  ยานการคาและบริการของทองถิ่น    คือ     ยานการคาทั้งสินคาอุปโภคและบริโภค  ซึ่ง 

มักจะมีที่ตั้งใกลแหลงงานและที่พักอาศัยหรือกระจุกตัวเปนกลุมยาน  ถาตั้งอยูใกลแหลงงานจะมีความคึกคักใน
ชวงกลางวัน  และหลังเลิกงาน  ถาอยูใกลที่พักอาศัย  จะคึกคักในชวงเย็นถึงกลางคืน  ที่ตั้งตาง ๆ เหลานี้ไดแก  
ตลาดสด  หางสรรพสินคา  รานขายอาหาร  รานคาปลีก  รานใหบริการทั่วไปซึ่งมักอยูรวมกันเปนกลุม ๆ ทําให
เกิดลักษณะยานขึ้นในพื้นที่  ยานที่สําคัญ ๆ ในพื้นที่เขตสาทร  ไดแก 
 

- ยานถนนจันทน    ประกอบดวยตึกแถวที่ประกอบกิจการคาปลีกสินคาอุปโภค  บริโภค   
รานอาหาร  รานบริการเบ็ดเตล็ดอื่น ๆ ตั้งแตแยกบําเพ็ญกุศลจนถึงสาธุประดิษฐ  ใจกลางของยานจะอยูที่ตลาด
สะพาน  3  บริเวณสี่แยกถนนจันทนตัดกับถนนเซ็นหลุยส  และซอยพระแมมารี  เปนตลาดบาย  มีหางสรรพสิน
คาขนาดเล็ก  1  แหงตั้งอยูใกลกัน  เปนจุดตอรถเขาไปในถนนและซอยยอยที่แยกจากถนนจันทน  และเปนตน
สายรถสองแถวสายสะพาน 3 - บางขวาง  และสะพาน 3 - วัดศรีบุญเรือง  นอกจากนี้ในชวงเย็นจะมีแผงลอย  
รถเข็นขายอาหาร  วางตั้งบริเวณทางเทาของถนนจันทนดานทิศเหนือ  เปนแนวยาวจากแยกเซนตหลุยสจนถึง
แยกสาธุประดิษฐ  ยานสะพาน  3  ในชวงเชาคอนขางเงียบ  จะเริ่มจอแจในชวงสาย  พอหลังเที่ยงไปแมบาน
บริเวณใกลเคียงจะมาจายตลาด  แตจะคึกคักที่สุดในชวงเย็นหลังเลิกงานไปจนถึงค่ํา  เพราะคนที่เดินทางกลับ
บานทั้งนักเรียนและคนทํางานจะแวะตอรถและจับจายหรือรับประทานอาหารกอนเขาบาน  นอกจากนี้คนทํางาน
ตามโรงงานอุตสาหกรรมในซอยยอยตาง ๆ ที่แยกจากถนนจันทนก็จะออกมาจับจายที่นี่เชนเดียวกัน  นับเปน
ยานสําคัญของชุมชนโดยรอบที่มีความหลากหลายในดานการบริการมากกวายานใกลเคียงอื่น ๆ มีแรงดึงดูดสูง
กวายานอื่น ๆ  บริเวณตรงขามซอยบําเพ็ญกุศลมีตลาดแกนจันทนเปนตลาดเชาขนาดเล็ก          อาคารพาณิชย 
บริเวณโดยรอบเปนรานอาหาร  รานคาเบ็ดเตล็ด  บริการทั่วไป  ใหกับชุมชนรอบ ๆ 
 

-  ยานตลาดสวนพลู   บริเวณสองขางทางและซอยยอยของถนนสวนพลูนั้นมีที่อยูอาศัยอยู 
หลากหลายประเภท  ตั้งแตบานเดี่ยว  ตึกแถว  คอนโดมิเนียม  อพารทเมนท  หอพัก  แฟลต  หองเชา  และชุม
ชนแออัด  นอกจากนี้ยังเปนที่ตั้งของสถานศึกษาระดับอาชีวศึกษาขนาดใหญถึง  3  แหง  บริเวณตลาดสวนพลู
จึงเปนยานบริการที่รองรับผูพักอาศัยและนักศึกษาดังกลาว  ประกอบดวยตลาดสดที่เปนทั้งตลาดเชาและตลาด
บาย  รานขายสินคาเบ็ดเตล็ด  รานขายทอง  รานขายอุปกรณการเรียนการสอน  มีรานสะดวกซื้อ  3  แหง  แผง
ลอยขายอาหารบนทางเทาและในซอยประสาทคอรทที่เริ่มขายตั้งแตชวงเย็นถึงดึก  ในยานนี้จึงพลุกพลานตั้งแต
เชาตรูจนเวลาเขาเรียน  จะเงียบลงในชวงสาย  และเริ่มพลุกพลานใหมในชวงเที่ยงจนถึงค่ํา  เปนยานที่สําคัญอีก
ยานหนึ่งของเขตสาทร   
 

- ยานถนนเซนตหลุยส     ถนนเซนตหลุยสเปนถนนที่มีอาคารพาณิชยที่ประกอบกิจการคา 
และบริการตั้งอยูตลอดสาย  สามารถแบงไดเปน  2  ยานยอย  คือ  ชวงเหนืออาคารสงเคราะห  บริเวณโรงเรียน
อัสสัมชัญประถม  มีตลาดแผงลอยเล็ก ๆ บริเวณปากซอยพิชัย (ตลาดบาย)  และรานขายอาหาร  รานขายสินคา
เบ็ดเตล็ด  รานขายอุปกรณการเรียนการสอน  เปนสถานที่จับจายบริเวณเล็ก ๆ ของนักเรียน  และผูพักอาศัย
บริเวณดังกลาว  ซึ่งพลุกพลานเฉพาะชวงพักกลางวันและหลังเลิกเรียน 
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  ถนนเซนตหลุยสชวงใตอาคารสงเคราะห  บริเวณที่ตัดกับซอยวัดปรก 1 ถึงซอยสํานักงานเขต
สาทร  มีตลาดเชา  หนาโรงเรียนกิตติพาณิชยการ  รานอาหาร  รานคาบริการที่เกี่ยวของกับที่พักอาศัย  เชน  
รานวัสดุกอสราง  มุงลวด-เหล็กดัด  ในชวงเที่ยงจะมีคนเขามารับประทานอาหารบริเวณดังกลาวหนาแนน  เปน
คนทํางานในสํานักงานเขตสาทร  และคนที่ทะงานบริเวณถนนสาทร  พอชวงเย็นถึงดึก  บนทางเทาบริเวณนี้จะมี
รถเข็นขายอาหารตั้งเรียงกันเปนแนวยาว  และผูคนจะพลุกพลานมาก  มักเปนคนที่อาศัยอยูในชุมชนใกลเคียง
ออกจากบานมารับประทานอาหารเปนสวนใหญ 
 

-  ยานศูนยการคาวรรัตน    เปนยานที่มีโรงงานขนาดเล็กจนถึงกลางตั้งอยูเปนจํานวนมาก   
นอกจากนั้นยังเปนยานพักอาศัยประเภทหอพัก  แฟลต  หองแบงเชาที่ซอยยอยจากตึกแถวเปนจํานวนมากเชน
กัน  ยานการคาและบริการประกอบไปดวยตลาดขายอาหารสําเร็จ  รานอาหาร  รานขายสินคาอุปโภค  บริโภค  
รานบริการเบ็ดเตล็ด  และโรงภาพยนตร  2 แหงตั้งอยูริมถนนทนุรัตน ในวันอาทิตยจะมีตลาดนัดบนถนนทนุรัตน 
 

ยานดังกลาวรองรับคนทํางานและอยูอาศัยในศูนยการคาวรรัตนในการดํารงชีวิตประจําวันได 
อยางเพียงพอ  นอกจากนี้บริเวณถนนทนุรัตนชวงออกสูถนนจันทนและถนนนราธิวาสราชนครินทร  มีรานให
บริการซอมที่เกี่ยวของกับเครื่องยนต  รานติดตั้งและซอมเครื่องปรับอากาศ  เปนตน  ที่คนในเขตเดินทางเขามา
ใชบริการ 
  -  ยานซอยแสงจันทร    ในซอยแสงจันทนเปนยานพักอาศัยประเภทตึกแถว  ชุมชนแออัด  
หองเชาที่หนาแนนตอเชื่อมกับหลายชุมชน  จึงเปนซอยที่มีคนเดินพลุกพลานมากกวารถยนต  ยานจับจายจะอยู
บริเวณกลางซอยตั้งแตจุดตัดกับถนนจันทน  44  เปนตนไปจนตัดกับซอยดอนกุศล 2  มีตลาด  1  แหงบริเวณ
เกือบทายซอย  สองขางทางจะเปนรานอาหาร  โดยเฉพาะรานขายอาหารสําเร็จรูปราคาถูก  นอกนั้นเปนรานขาย
ของชํา  จะพลุกพลานมากในชวงบายถึงค่ํา  และทําหนาที่เปนปากทองของชุมชนมากกวาอยางอื่น   ใหบริการ
เฉพาะชุมชนรอบ ๆ  

-  ยานพระราม  4   เปนอาคารพาณิชยกรรมริมถนนพระราม  4  ทั้งสองฝงชวงระหวางซอย 
งามดูพลีและสะพานคู  มีตลาดบอนไกที่ใหบริการชุมชนบอนไกซึ่งเปนแรงงานสําคัญของโรงงานอุตสาหกรรมใน
ซอยยอยพระราม  4 
  

ยานการคาและบริการ  นอกเหนือจากยานที่กลาวถึงมักกระจายตัวไปตามริมถนนที่มียานชุม 
ชนหรือสถานศึกษาหรือแหลงงานที่ตั้งอยู  ไดแก  ถนนเจริญกรุง  ถนนนางลิ้นจี่  ถนนสาธุประดิษฐ  ซอยบําเพ็ญ
กุศล  ซอยดอนกุศล  ซอยศรีบําเพ็ญ  ซอยงามดูพลี  ซอยไผเงิน  แตไมเกาะกลุมกันเปนยาน 

 
2. ธุรกิจอาคารสํานักงาน  กิจกรรมทางเศรษฐกิจประเภทนี้จะมีรูปแบบเปนอาคารสูงตั้ง 

อยูริมถนนสายหลัก  และสายรองตาง ๆ  ที่เห็นไดชัดเจน  คือ  ถนนสาทร  ถนนพระราม  4  และถนนนราธวาส
ราชนครินทร 
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3. ธุรกิจใหเชาและขายที่พักอาศัย  เนื่องจากเขตสาทรเปนพื้นที่ใจกลางเมือง  อยูใกล 
กับบริเวณศูนยกลางธุรกิจสีลม  เปนพื้นที่แหลงงาน  และมีสถานศึกษาในระดับเมืองที่สําคัญ   ดังนั้นธุรกิจให
เชาที่พักอาศัยจึงเกิดขึ้น  โดยแบงไดดังนี้      

 
-  แฟลต/หองเชา/หอพัก  มักรองรับผูมีรายไดไมมากนัก  หรือนักเรียน  นักศึกษาที่ตองการ 

ที่พักที่อยูใกลแหลงงาน  หรือสถานศึกษา  เพื่อความสะดวกในการเดินทาง  ผูพักอาศัยมักมีภูมิลําเนาอยูตาง
จังหวัด  หรือไมก็อยูในกรุงเทพแตประสบปญหาในการเดินทาง  นอกจากนี้ยังมีแฟลตสวัสดิการที่เจาของกิจการ
หรือหนวยงานฯสรางเพื่อใหลูกจางหรือพนักงานเชาในราคถูก  เชน  แฟลตทหารอากาศ  แฟลตตํารวจ  แฟลต
ของบริษัทหองเย็นบางบริษัท  เปนตน  แตผูอยูอาศัยในแฟลตทั้งสองประเภท  สวนใหญจะเปนผูมีรายไดไมมาก
นัก  และมักเดินทางประจําวันในระยะใกล  และมักไมมีพาหนะที่เปนรถยนตสวนบุคคล 
 

ที่พักอาศัยประเภทแฟลต  มักตั้งอยูใกลแหลงงานหรือสถานศึกษาขนาดใหญ  เชน  แฟลต 
ดานตะวันตกของถนนเจริญกรุง  ตั้งอยูใกลโรงงานหองเย็น  ดานตะวันออกของถนนเจริญกรุงมีหอพักตั้งอยูติด
กับวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลพระนครใต  สวนแฟลตในบริเวณศูนยการคาวรรัตน  และแฟลตขนาดเล็กใน
บริเวณตลาดสวนพลู  ผูพักอาศัยคือคนงานที่ทํางานในโรงงานใกลเคียง  นักศึกษาวิทยาลัยเทคนิคกรุงเทพ  
วิทยาลัยบพิตรพิมุข  วิทยาลัยอาชีวศึกษาเอี่ยมละออ  และผูที่ทํางานเกี่ยวของกับการบริการยานสีลม – สาทร 
 
  สําหรับที่พักอาศัยประเภทหองเชา  มักเปนหองแบงเชาในชุมชนแออัดหรือตึกแถว  โดยยาน
สําคัญไดแก  บริเวณซอยยอยของถนนทนุรัตน  แนวโนมของที่พักอาศัยผูมีรายไดนอยในพื้นที่จะไมเพิ่มขึ้น  แต
อาจลดนอยลงและเปลี่ยนรูปแบบจากชุมชนแออัดเปนหองแบงเชาประเภทแฟลต 
 

- อพารทเมนท  แบงเเปน  อพารทเมนทสําหรับผูมรีายไดระดับกลาง  มีส่ิงอํานวยความ 
สะดวกนอย  ไมมีที่จอดรถ  เปนที่พักอาศัยของผูที่มีรายไดปานกลางที่ตองการพักอาศัยใกลแหลงงาน  ผูพัก
อาศัยมักเดินทางดวยจักรยานยนตและใชบริการขนสงสาธารณะ  ปจจุบันมีการสรางอพารทเมนทสําหรับผูมีราย
ไดระดับกลางมากขึ้นบนพื้นที่ที่เปนที่วางขนาดเล็กหรือบานเดี่ยวเดิม  บริเวณที่สําคัญไดแกบริเวณเซนตหลุยส 
1-2  และบริเวณหมูบานอาคารสงเคราะห  ที่เริ่มเปล่ียนจากบานเดี่ยวเปนอพารทเมนทขนาดเล็ก  สําหรับอพารท
เมนทของผูมีรายไดระดับสูง  มักเปนอาคารขนาดกลางและใหญที่มีส่ิงอํานวยความสะดวกมากกวาอพารทเมนท
ระดับกลาง  โดยเฉพาะที่จอดรถ  ราคาจะสูงกวาอพารทเมนทระดับกลาง  ผูพักอาศัยตองมีรายไดสูงพอ  และมัก
เปนผูที่ทํางานในยานธุรกิจสีลม-สาทร-สุรวงศ  หรือใจกลางเมืองยานอื่น ๆ เพื่อการเดินทางประจําวันที่สะดวก
รวดเร็ว  มีทั้งคนตางชาติและคนไทย  โดยบริเวณที่สําคัญไดแก 
 

ก. บริเวณซอยเทยีนเซี้ยงและซอยพระพินิจ  มักเปนอพารทเมนทหรูราคาแพง  มีทั้งเกาและ
ใหมที่เพิ่งกอสรางเสร็จ  อพารทเมนทเหลานี้แตเดิมเปนบานเดี่ยวที่มีพื้นที่กวางและการ
เขาถึงดี 

ข. บริเวณถนนสวนพลู  มีแมนชั่นขนาดใหญที่เพิ่งกอสรางเสร็จ  บนที่ที่เดิมเคยเปนอาคาร
พาณิชย  นอกนั้นเปนอพารทเมนทเกาที่มีมานานแลว 
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ค. บริเวณจุดตัดของซอยอรรถการประสิทธิ์และซอยงามดูพลี  เปนอพารทเมนทหรูที่ชาว
ตางชาติพักอาศัยมานานแลว  ถือเปนยานพักอาศัยของชาวตางชาติในเขตสาทร   

ง. บริเวณซอยยอยของถนนนางลิ้นจี่  ไดแก  ซอยประพันธศักดิ์  พัฒนสิน  มีอพารทเมนท
ตั้งเกาะกลุมกันอยู 

 
-  อาคารชุดพักอาศัย    เปนรูปแบบที่พักอาศัยที่เพิ่งเปนที่นิยมมาไมนานนัก        เนื่องจาก 

ขอจํากัดของราคาที่ดิน  สําหรับเขตสาทร  ในบริเวณพื้นที่ภายในถัดมาจากถนนสาทรนั้น  มีอาคารชุดเกิดขึ้น
อยางตอเนื่องทั้งที่สรางเสร็จไปแลว  ที่กําลังกอสราง  และที่ขออนุญาตกอสรางแตยังมิไดกอสรางเปนจํานวน
มาก  มักเปนโครงการขนาดกลางและโครงการขนาดใหญ (ที่มากกวา  1,000  ยูนิตขึ้นไป)  ซึ่งเปนอาคารชุด
ราคาแพงเพราะตั้งอยูใจกลางเมือง  และแนนอนที่ผูพักอาศัยจะเปนผูมีรายไดคอนขางสูงแทบทุกครอบคัว  ในแง
ของการกระจายตัวพบวา  อาคารชุดโดยสวนใหญมักตั้งอยูในบริเวณที่เขา-ออกถนนสาทรใตไดสะดวก  ยิ่งเมื่อมี
การตัดถนนนราธิวาสราชนครินทรแลวเสร็จ  ทําใหการออกไปยังถนนสาทรใต  สีลม  สุรวงศ  จากทางใตของพื้น
ที่  ทําไดสะดวกยิ่งขึ้น  เชน  ถนนสวนพลู  ถนนพระราม 4  ถนนเย็นอากาศ  สวนถนนนราธิวาสราชนครินทร  ก็
เปนบริเวณที่มีโครงการอาคารชุดขนาดใหญกอสรางอยู  และบริเวณถนนจันทนใกลแยกนราธิวาสราชนครินทร 
 

4.1.2.6 ประชากร 
 
ในป พ.ศ.  2545   เขตสาทรมีจํานวนประชากร  107,136  คน         หรือคิดเปนรอยละ   

1.85  ของจํานวนประชากรในกรุงเทพมหานครทั้งหมด  ความหนาแนนประชากรคิดเปน  11,488  คน/ตร.กม.  
เมื่อเปรียบเทียบกับความหนาแนนของประชากรทั้งกรุงเทพมหานครที่มีความหนาแนน  3,686  คน/ตร.กม.  พบ
วาเขตสาทรมีความหนาแนนประชากรมากกวาคาเฉลี่ยของความหนาแนนของประชากรทั้งกรุงเทพมหานครถึง  
3  เทา 
 
  การเปลี่ยนแปลงประชากรในชวง  10  ป  ตั้งแตป พ.ศ. 2536 - 2545  พบวาเขตสาทรมีการ
เปล่ียนแปลงประชากรในอัตราที่นาลดลงอยางตอเนื่องในป พ.ศ. 2536  ประชากรทั้งหมดในเขตสาทรมีจํานวน  
127,377  คน  และในป พ.ศ. 2545  คงเหลือ  107,136  คน  ลดลง  20,241  คน  คิดเปนการเปลี่ยนแปลงรอย
ละ  15.89  เมื่อพิจารณารายแขวงพบวาประชากรสวนใหญอยูบริเวณแขวงทุงวัดดอนมากที่สุด  โดยในป พ.ศ. 
2545  มีจํานวน  50,104  คน  มีความหนาแนน  15,682  คน/ตร.กม.  รองลงมาคือ  แขวงยานนาวา  แขวงทุง
มหาเมฆ  มีจํานวน  32,073  และ  24,959 คน  ตามลําดับ  คิดเปนสัดสวนรอยละ  46.77  29.94  และ  23.30  
ของจํานวนประชากรทั้งหมดในเขตสาทร  ตามลําดับ 
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ตารางที่  4.12  แสดงจํานวนประชากรรายแขวงของเขตสาทร  พ.ศ.  2536 - 2545 
ปพ.ศ. จํานวนประชากร 
 แขวงทุงวัดดอน แขวงยานนาวา แขวงทุงมหาเมฆ รวมเขตสาทร 
2536 58,863 39,899 28,615 127,377 
2537 57,833 38,727 28,259 124,819 
2538 55,443 37,049 27,421 119,913 
2539 54,195 35,269 26,603 116,067 
2540 53,035 34,253 26,324 113,612 
2541 52,321 33,723 26,183 112,227 
2542 51,626 33,057 25,808 110,491 
2543 50,872 32,699 25,443 109,014 
2544 50,388 32,447 25,313 108,148 
2545 50,104 32,073 24,959 107,136 
ที่มา : สํานักทะเบียนราษฎร  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย 
 
ตาราง 4.13  แสดงความหนาแนนประชากรรายแขวงของเขตสาทร  พ.ศ. 2536 - 2545 
ปพ.ศ. ความหนาแนนประชากร (คน/ตร.กม.) 

 แขวงทุงวัดดอน แขวงยานนาวา แขวงทุงมหาเมฆ รวมเขตสาทร 
2536 18,424 19,091 7,082 13,659 
2537 18,101 18,530 6,993 13,384 
2538 17,353 17,727 6,786 12,858 
2539 16,962 16,875 6,583 12,446 
2540 16,599 16,389 6,514 12,182 
2541 16,376 16,135 6,479 12,034 
2542 16,158 15,817 6,387 11,848 
2543 15,923 15,646 6,297 11,690 
2544 15,771 15,525 6,265 11,597 
2545 15,682 15,346 6,176 11,488 
ที่มา : สํานักทะเบียนราษฎร  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย 
 
ตารางที่  4.14    การเปลี่ยนแปลงจํานวนประชากรรายแขวงของเขตสาทร ป พ.ศ. 2536 - 2545 

จํานวนประชากร (คน) การเปลี่ยนแปลง พื้นที่ 
พ.ศ 2536 พ.ศ. 2545 จํานวน (คน) รอยละ 

แขวงทุงวัดดอน 58,863 50,388 -8,475 -14.40 
แขวงยานนาวา 39,899 32,073 -7,826 -19.61 
แขวงทุงมหาเมฆ 28,615 24,959 -3,656 -12.78 

เขตสาทร 127,377 107,136 -20,241 -15.89 
ที่มา : สํานักทะเบียนราษฎร  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย 
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จากตารางที่ 4.14  แสดงใหเห็นวาแขวงทุงวัดดอนมีสัดสวนประชากรเกือบครึ่งหนึ่งของ 
ประชากรทั้งหมดในเขตสาทร  สวนการเปลี่ยนแปลงประชากรรายแขวงพบวาลดลงตั้งแต ป พ.ศ. 2536-2545  
อยางตอเนื่อง  โดยเฉพาะแขวงยานนาวามีการเปลี่ยนแปลงลดลงมากที่สุดรอยละ  19.61  รองลงมาคือแขวงทุง
วัดดอน  และแขวงทุงมหาเมฆเปลี่ยนแปลงรอยละ  14.40  และ 12.78  ตามลําดับ  สําหรับความหนาแนนของ
ประชากรมีความสัมพันธกับการเปลี่ยนแปลงของประชากร  พบวาแขวงยานนาวามีการเปลี่ยนแปลงลดลงในสัด
สวนที่สูงรอยละ  19.61  ทําใหความหนาแนนของประชากรแขวงยานนาวามีการเปลี่ยนแปลง  โดยป พ.ศ. 2536  
มีความหนาแนน  19,091  คน/ตร.กม.  ซึ่งถือไดวามีความหนาแนนมากที่สุดในเขตสาทร  แตป  พ.ศ. 2545  
แขวงทุงวัดดอนกลับมีความหนาแนนมากที่สุด  คิดเปน  15,682 คน/ตร.กม.  มีผลมาจากบริเวณแขวงทุงวัดดอน
ซึ่งติดกับเขตบางคอแหลมที่มีโรงงานและสถานประกอบการเปนจํานวนมาก  จึงทําใหแขวงทุงวัดดอนเปนที่พัก
แรงงานในเขตบางคอแหลมและของเขตสาทรเองดวย 

 
  จากการศึกษาขางตนพบวาเขตสาทรมีความหนาแนนของประชากรสูงมากโดยมากกวา  3  
เทาของคาเฉลี่ยความหนาแนนของกรุงเทพมหานคร  และยังพบวาประชากรภายในเขตสาทรในชวง  10  ปที่
ผานมามีการเปลี่ยนแปลงลดลง  โดยเฉพาะแขวงยานนาวาที่ประชากรลดลงในสัดสวนที่สูงคิดเปนรอยละ  
19.61    ทั้งนี้เพราะแขวงยานนาวาเปนพื้นที่ที่ติดกับบริเณยานสีลมที่ถือไดวาเปนศูนยกลางการคาและการ
บริการ  (CBD)  ของกรุงเทพมหานคร  มีผลทําใหการเปลี่ยนแปลงเปนพื้นที่การรองรับการพัฒนาดานการคา
และการบริการแทนที่พื้นที่พักอาศัยจึงทําใหจํานวนประชากรเปลี่ยนแปลงลดลง  โดยรวมแลวเมื่อพิจารณาราย
แขวงพบวาประชากรมีอัตราสวนที่ลดลง  ซึ่งมีผลมาจากการพัฒนาพื้นที่เปนพื้นที่พาณิชยกรรมเปนสวนใหญ  
ประกอบกับราคาที่ดินที่สูงขึ้นทําใหประชากรสวนใหญยายออกไปพักอาศัยบริเวณชานเมืองที่มีการคมนาคมขน
สงสะดวกและมีราคาที่ดินที่ถูกกวาและบรรยากาศดี   

   
เนื่องจากขอมูลประชากรจากทะเบียนราษฎร  เปนขอมูลประชากรที่มีทะเบียนบานอยูในเขต 

นั้น ๆ ดังนั้นจึงไมรวมประชากรแฝงที่เขามาอาศัยอยูในพื้นที่แตไมไดยายทะเบียนบานเขามาดวย  เชน  นักเรียน  
นักศึกษา  พนักงาน  ลูกจาง  เปนตน  จากการศึกษาดานประชากรของกรุงเทพมหานคร  ในโครงการจัดทําผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานครปรับปรุงครั้งที่  2  (พ.ศ.  2547)  ไดทําการคาดประมาณจํานวนประชากรที่มีอยูจริง  
นั่นคือประชากรที่มีชื่ออยูในทะเบียนบานและการคาดประมาณประชากรแฝงในเขตสาทร  พ.ศ.  2543  จํานวน  
176,292  คน  (ดูตารางในภาคผนวก  ก)  ซึ่งมากกวาประชากรในทะเบียนราษฎร พ.ศ. 2543  ประมาณ  
70,000  คน 

 
และจากการศึกษาการคาดการณจํานวนประชากรของเขตสาทรทุกชวง  5  ประหวาง  พ.ศ.   

2543 – 2565  ในโครงการเดียวกันนั้น  (ดูตารางในภาคผนวก ข)   พบวาในเขตสาทรจะมีประชากรที่ลดลงอยาง
ตอเนื่อง  นั่นคือ  พ.ศ.  2545   2550   2553  2555  2560  2563  2565  มีจํานวนประชากรคาดการณ  
120,655  113,983  109,981  107,928  102,796  99,715  97,664  คน  ตามลําดับ  ซึ่งจากการศึกษาเขต
สาทรเปนเขตที่อยูในกลุมพื้นที่เขตชั้นในที่มีการคาดการณแนวโนมของประชากรที่ลดลง  เนื่องจากความอิ่มตัว
ของพื้นที่เขตชั้นในและพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจ 
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4.1.3 เขตยานนาวา  (พ้ืนที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3) 
 

4.1.3.1 ขอบเขตพื้นที่ 
 

เขตยานนาวา   มีขนาดพื้นที่  16.662  ตารางกิโลเมตร     แบงการปกครองออกเปน  2  แขวง   
ไดแก  แขวงชองนนทรี  มีขนาดพื้นที่  9.984  ตารางกิโลเมตร  และแขวงบางโพงพาง  มีขนาดพื้นที่  6.678      
ตารางกิโลเมตร  โดยมีอาณาเขตดังนี้  (แผนที่  4.7) 
 
  ทิศเหนือ  จรดแขวงยานนาวา  และแขวงทุงมหาเมฆ  เขตสาทร   
  ทิศใต  จรดแมน้ําเจาพระยา 
  ทิศตะวันออก จรดเขตคลองเตย  และแมน้ําเจาพระยา 
  ทิศตะวันตก จรดเขตบางคอแหลม 
 
  โดยพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  มีขอบเขตพื้นที่ดังนี้ 

  พื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  มีขอบเขตพื้นที่โครงการครอบคลุมจากใตแนวทางดวน
เฉลิมมหานครจนบรรจบแมน้ําเจาพระยา  มีพื้นที่ประมาณ 7.7  ตารางกิโลเมตร  หรือ  4,819  ไร  มีอาณาเขต
ติดตอดังนี้ 

  ทิศเหนือ  จรดแนวทางดวนเฉลิมมหานครและเขตสาทร 
  ทิศใต  จรดแมน้ําเจาพระยา  เฉียงลงไปดานตะวันตกเปนเขตราษฎร   
                                             บูรณะ  และเฉียงลงไปทางดานตะวันออกเปนตําบลบางกะเจา     
                                             จังหวัดสมุทรปราการ 
  ทิศตะวันตก จรดแมน้ําเจาพระยาและฝงตรงขามแมน้ําเปนเขตราษฎรบูรณะ 
  ทิศตะวันออก จรดแมน้ําเจาพระยาและฝงตรงขามแมน้ําเปนตําบลบางกะเจา   

จังหวัดสมุทรปราการ  ตอนเหนือสุดของดานทิศตะวันออก  จรดคลองขุด
และจุดบรรจบของถนนพระราม  3  และแนวทางดวนเฉลิมมหานคร 

 
4.1.3.2 การใชที่ดิน 
 
จากตารางที่  4.15    แสดงการใชประโยชนที่ดินในเขตยานนาวา  พ.ศ.  2543         ซึ่งในเขต 

ยานนาวามีการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพักอาศัยมากที่สุดคิดเปนรอยละ  31.52 ของพื้นที่เขต รองลงมาคือการ
ใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  คลังสินคา  และอุตสาหกรรม  คิดเปนรอยละ  9.03  7.74  และ  6.20  
ของพื้นที่เขตตามลําดับ  นอกจากนี้เขตยานนาวายังมีที่โลงวางในสัดสวนที่สูงถึงรอยละ  12.44  อีกดวย  พื้นที่
เขตยานนาวาสวนใหญมีการพัฒนาการใชที่ดินในพื้นที่บริเวณถนนพระราม  3  ซึ่งมีการพัฒนาโดยมีการสราง
อาคารสูงบริเวณริมแมน้ําเจาพระยา  โดยการพัฒนาจะกระจุกตัวเปนกลุมกอน  รวมถึงบริเวณใกลโรงเรียนทวี
วัฒนาบนถนนนราธิวาสราชนครินทร   
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ตารางที่  4.15   แสดงการใชประโยชนที่ดินในเขตยานนาวา  พ.ศ. 2543 
พื้นที่ ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 

ไร รอยละ 
ที่อยูอาศัย 3,283 31.52 
พาณิชยกรรม 940 9.03 
อุตสาหกรรม 646 6.20 
คลังสินคา 806 7.74 
เกษตรกรรม 378 3.63 
สถาบันราชการ 84 0.81 
สถาบันการศึกษา 140 1.35 
สถาบันศาสนา 161 1.55 
นันทนาการ 81 0.77 
ที่วาง 1,295 12.44 
ถนน 1,168 11.21 
แหลงน้ํา 1,433 13.76 
อื่น ๆ 0 0.00 

รวม 10,414 100.00 
ที่มา : สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร 

 
  ลักษณะการใชประโยชนที่ดินในเขตยานนาวา พ.ศ.2544  จากภาพถายทางอากาศและการ
สํารวจเพิ่มเติม   เปนการลักษณะการใชที่ดินแบบผสม (Mixed  Use)  ดังนั้น  จึงมีการใชที่ดินทั้งเพื่อการอยู
อาศัย  การพาณิชยกรรม  สถาบันราชการ  การศึกษา  โรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินคาตาง ๆ อยูรวมกัน  
ลักษณะการพัฒนาพื้นที่มีการกอสรางอาคารพาณิชยและส่ิงปลูกสรางอื่น ๆ ตามริมถนนในลักษณะการขยายตัว
เปนแถบ  (Ribbon  Development)  หรือเปนแนวขนานตามความยาวของถนน  โดยพื้นที่ดานในมิไดรับการ
พัฒนาควบคูไปดวย  จึงเกิดเปนพื้นที่วางเปลาและพื้นที่ตาบอด  โดยประเภทการใชที่ดินในเขตยานนาวามีราย
ละเอียดดังนี้  (แผนที่  4.8) 
 

1.  การใชประโยชนเพ่ือการพาณิชยกรรม  พบวา   การใชกิจกรรมในลักษณะของอาคาร 
พาณิชยยังคงกระจายตัวตามแนวริมถนนสาธุประดิษฐและริมถนนนนทรีดานติดทางดวนเฉลิมมหานคร  การใช
ประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในรูปแบบของอาคารสูงและอาคารสํานักงานขนาดใหญ  มีการเกาะกลุม
ตามแนวถนนพระราม  3  เชน  อาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงศรีอยุธยา  อาคารเอสวีซิตี้  และการเกาะกลุม
ตามแนวถนนรัชดาภิเษก  เชน  อาคารปญจธานี  อาคารโมเดอรนโฮมทาวเวอร  นอกจากนี้บนถนนนราธิวาสราช
นครินทรมีพื้นที่ที่เปนอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญแหงใหมที่สําคัญ  คือ  หางเทสโกโลตัส 
 
  2.  การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย    ในเขตยานนาวามีการกระจายตัวอยูใน
บริเวณตอนกลางของพื้นที่เขตมากขึ้น  เนื่องจากยังมีพื้นที่วางรวมถึงพื้นที่สวนอีกมาก  เมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่
วางอื่น ๆ ภายในเขต  การโยกยายเขามาพักอาศัยในพื้นที่  มีทั้งรูปแบบของการพักอาศัยที่ถูกตอง  สวนใหญมา
ในลักษณะของการเชาอาคาร  บานแถวเพื่อการอยูอาศัย  และการบุกรุกเขาอยูอาศัยในพื้นที่วางเปลาดังกลาว  
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ทั้งนี้เนื่องมาจากมีแหลงงานอยูในบริเวณโดยรอบซึ่งแรงงานตาง ๆ สามารถเดินทางไปกลับจากที่พักอาศัยถึง
บริเวณที่ทํางานไดสะดวก  ทําใหแนวโนมของการอยูอาศัยมีสัดสวนที่สูงมากขึ้น  ซึ่งตรงกันขามกับสัดสวนของที่
วางที่เริ่มลดลง  นอกจากนี้ยังมีที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด  ซึ่งเปนอาคารขนาดใหญบนถนนพระราม  3  เชน  
อาคารเอสวี  ริเวอรไซด  อาคารรอยัลริเวอรเพลส  และอาคารพีเอ็มทาวเวอร 
 
  3. การใชที่ดินประเภทคลังสินคา  ยังคงมีการกระจายตัวตามริมแมน้ําเจาพระยาและ
ถนนพระราม  3  เนื่องจากบางสวนยังเปนกิจกรรมที่อยูอาศัย  ศักยภาพของพื้นที่จากการคมนาคมทางน้ําที่
สะดวกในการขนถายสินคาจากแหลงผลิตสูตลาด  แตในปจจุบัน  รูปแบบการขนสงมีการเปลี่ยนแปลงโดยใช
การคมนาคมขนสงทางบกเปนหลัก  บทบาทของคลังสินคาบริเวณริมแมน้ําจึงเริ่มลดลง  ในการสํารวจพื้นที่ลา
สุดจึงพบอาคารคลังสินคาที่อยูริมแมน้ําไมไดใชงานและยกเลิกการใชประโยชนแลวเปนจํานวนมาก 
 
  4.  การใชประโยชนที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม  มีกระจายอยูบริเวณพื้นที่ดานในของพื้น
ที่เขตยานนาวาบริเวณถนนสาธุประดิษฐ  บริเวณซอยโรงกระจกและซอยสาธุชน  ถนนพระราม  3  และซอยนาค
สุวรรณ  ถนนนนทรี  แหลงอุตสาหกรรมที่สําคัญคือ  ยานซอยนาคสุวรรณ  ซึ่งเปนอุตสาหกรรมประเภทโลหะ  
พลาสติก  และอะไหลรถยนต  สวนการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่น ๆ เชน  สถาบันราชการ  ศาสนสถานและ
สถาบันการศึกษา  มีการกระจายตัวอยูทั่วไปในพื้นที่เขตยานนาวา 

 
4.1.3.3 การพัฒนาอาคาร 

 
ความสูงอาคาร 

 
ความสูงของอาคารในเขตยานนาวาแบงออกเปน  3  ระดับ  คือ  อาคารที่สูงไมเกิน  4  ชั้น   

อาคารสูงระหวาง  4-8  ชั้น  และอาคารสูง  9  ชั้นขึ้นไป  ในเขตยานนาวามีอาคารสูงและอาคารขนาดใหญที่มี
ความสูง  9-42  ชั้น  รวมทั้งส้ิน  15  อาคาร  เปนอาคารที่เปดใชงานแลว  12  อาคารและที่หยุดการกอสราง  3  
อาคาร  รายละเอียดของอาคารสูง  ดังแสดงในตารางที่  4.16 
   
  สภาพอาคารและความสูงของอาคาร  เปนปจจัยหนึ่งในการพิจารณาวาพื้นที่บริเวณใดมี
โอกาสในการเปลี่ยนแปลงสงูหรือต่ําเพียงใด  เชน  พื้นที่ที่มีอาคารทรุดโทรม  และเปนอาคารที่มีความสูงไมมาก  
จัดเปนพื้นที่ที่มีโอกาสในการเปลี่ยนแปลงสูง  สามารถนําพื้นที่ไปพัฒนาหรือเปล่ียนแปลงไดงาย  หรือมีความ
เปนไปไดสําหรับโครงการปรับปรุงฟนฟูเมือง  ปจจัยอื่น ๆ ที่มีผลตอโอกาสในการเปลี่ยนแปลงแก  ความสําคัญ
ทางประวัติศาสตรของพื้นที่  ความสําคัญของพื้นที่ตอชุมชน  เปนตน  พื้นที่ที่มีโอกาสในการเปลี่ยนแปลงต่ํา
เนื่องมาจากปจจัยเหลานี้  ไดแก  พื้นที่ศาสนสถาน  พื้นที่โบราณสถานที่ขึ้นทะเบียนอนุรักษ  หรือเห็นสมควร
สงวนรักษาไว  และสถานศึกษา  โอกาสที่จะนําพื้นที่เหลานี้ไปหัฒนาหรือเปล่ียนแปลงการใชประโยชนอยางอื่นจ
มีนอยมาก 
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ตารางที่ 4.16   แสดงรายละเอียดอาคารสูง  9  ชั้นขึ้นไปในพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3 (เขตยานนาวา) 
ชื่ออาคาร ที่ตั้ง ประเภทการใช จํานวนชั้น 

1.  อาคารแอลพีเอ็นทาวเวอร ถนนรัชดาภิเษก อาคารสํานักงาน 18 
2.  อาคารซีดีจีเฮาส ถนนรัชดาภิเษก อาคารสํานักงาน 19 
3.  อาคารโมเดอรน โฮม  ทาวเวอร ถนนนนทรี อาคารสํานักงาน - พักอาศัย 34 
4.  อาคารปญจธานี  ทาวเวอร ถนนรัชดาภิเษก อาคารสํานักงาน 22 
5. อาคารพีเอสทีคอนโด  ถนนนนทรี อาคารสํานักงาน-พักอาศัย 23  และ  25  (3หลัง) 
6.  อาคารลีเพลส ถนนรัชดาภิเษก พักอาศัย-จอดรถยนต 10 
7. อาคารบริษัทมหาทุนช็อปปง  จํากัด ถนนนนทรี ที่พักอาศัย 10 
8.  อาคารธนาคารกรุงเทพจํากัด (มหาชน) ถนนพระราม  3 อาคารสํานักงาน 11 
9.  อาคารศุภาลัยแกรนดทาวเวอร   ถนนพระราม  3 (หยุดการกอสราง) - 
10.  อาคารเอสวีการเดน ถนนพระราม  3 (หยุดการกอสราง) - 
11.  อาคารธนาคารกรุงศรีอยุธยา ถนนพระราม  3  อาคารสํานักงาน 36 
12.  อาคารเอส วี ปารค ถนนพระราม  3 (หยุดการกอสราง) - 
13.  อาคารพีเอ็มริเวอรไซด ถนนพระราม  3   พักอาศัย-จอดรถยนต 32 
14.  อาคารโรยัล  ริเวอรเพลส ถนนพระราม  3 สํานักงาน-พักอาศัย-จอดรถ 42 
15.  อาคารเอส วี ริเวอรไซด ถนนพระราม  3 สํานักงาน-พักอาศัย-จอดรถ 40 
ที่มา : สํานักการโยธา  กรุงเทพมหานคร  
 
  การขออนุญาตปลูกสรางอาคาร 
 

จากตารางที่   4. 17   แสดงสถิติการขออนุญาตปลูกสรางอาคาร  ในชวงป พ.ศ.2541-2544       
แสดงใหเห็นถึงการพัฒนาอาคารในเขตยานนาวา    พบวา  อาคารประเภทที่พักอาศัยมีการขออนุญาตปลูกสราง
สูงสุดเปนจํานวน   7  ราย คิดเปนพื้นที่  29,573  ตารางเมตร  รองลงมาคือ  คือการขออนุญาตปลูกสรางอาคาร
สถาบันการศึกษา  4  ราย  คิดเปนพื้นที่  11,756  ตารางเมตร  และการปลูกสรางอาคารพาณิชย  3  ราย  คิด
เปนพื้นที่  19,312  ตารางเมตร 
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ตารางที่  4.17  แสดงการขออนุญาตปลูกสรางอาคารในเขตยานนาวา  พ.ศ.  2541 - 2544 
เขตยานนาวา 

พ.ศ. 2541 พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2543 พ.ศ. 2544 รวม 
ประเภทอาคาร 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

หนวย พื้นที่
(ตรม.) 

พักอาศัย 0 0 2 5,329 0 0 5 24,244 7 29,573 
พาณิชย 1 6,419 0 0 1 470 1 12,423 3 19,312 
พาณิชย-พักอาศัย 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
อุตสาหกรรม 0 0 - - 0 0 0 0 0 0 
คลังสินคา 1 1,906 0 0 0 0 0 0 1 01,906 
สถาบันการศึกษา 3 10,735 0 0 1 1,021 0 0 4 11,756 
ศาสนสถาน 0 0 - - 0 0 0 0 0 0 
สถาบัน/องคกร
อิสระ 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

โรงพยาบาล/สถาน
พยาบาล 

- - 0 0 0 0 0 0 0 0 

อาคารที่จอดรถ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
อื่น ๆ  1 280 1 1,028 0 0 0 0 2 1,308 
ไมระบุ 2 310 - - 0 0 0 0 2 310 
รวม 8 19,650 3 6,357 2 1,491 6 0 19 64,165 
 ที่มา :  สถิติกรุงเทพมหานคร  พ.ศ. 2542 – 2545 
 

4.1.3.4 โครงขายคมนาคม 
 
ในเขตยานนาวามีถนนหลายระดับที่ทําหนาที่แตกตางกัน     ตั้งแตระดับซอยเล็ก ๆ  ไปจนถึง 

ระดับทางดวน ดังนั้นการจัดลําดับความสําคัญของถนนในเขตยานนาวาสามารถจัดลําดับและมีรายละเอียดดังนี้   
 
  ทางดวน  เปนถนนเชื่อมระหวางพื้นที่สําคัญในกรุงเทพมหานคร  ซึ่งสามารถรองรับปริมาณ
การจราจรไดในระดับสูง  ไดแก  (แผนที่4.9) 

- ทางดวนเฉลิมมหานคร  (ทางดวนขั้นที่  1)  มีแนวเสนทางเชื่อมระหวางดาวคะนอง – 
บางโคล – บางนา – พระราม 4 – ดินแดง 

- ทางดวนศรีรัช  (ทางดวนขั้นที่  2)  มีแนวเสนทางเชื่อมระหวาง  บางโคล – หัวลําโพง – 
สามเสน – บางซื่อ – งามวงศวาน – แจงวัฒนะ 

 
ถนนสายหลัก  เปนถนนเชื่อมการเดินทางเขา – ออกพื้นที่ศึกษา  ไดแก 
- ถนนพระราม  3  มีแนวเสนทางเชื่อมระหวาง  ฝงธนบุรี (ตรงสะพานกรุงเทพ) – คลอง

เตย 
- ถนนรัชดาภิเษก  มีแนวเสนทางเชื่อมระหวาง  ฝงธนบุรี  (ตรงสะพานพระราม 9) – คลอง

เตย 
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- ถนนนราธิวาสราชนครินทร  มีแนวเสนทางเชื่อมระหวาง  ถนนพระราม  3 – ถนนสาทร – 
ถนนสีลม – ถนนสุรวงศ 

 
ถนนสายรอง  เปนถนนเชื่อมระหวางถนนสายหลัก   และกระจายปริมาณการจราจรสูชุมชน 

ในพื้นที่  ไดแก 
- ถนนสาธุประดิษฐ  เชื่อมถนนพระราม 3 – ถนนรัชดาภิเษก 
- ถนนนางลิ้นจี่เชื่อมถนนพระราม  3  -  ถนนรัชดาภิเษก – ถนนเย็นอากาศ – ซอยสวนพลู 
 
ถนนซอย  และตรอก     เปนถนนเชื่อมระหวางถนนสายหลัก / สายรอง          และกระจาย 

ปริมาณการจราจรสูชุมชนในพื้นที่ยอย  ซึ่งถนนประเภทนี้ที่สําคัญ  ไดแก 
- ถนนนนทรี  เชื่อม ถนนราธิวาสราชนครินทร – ถนนพระราม  3 – ถนนรัชดาภิเษก 
- ถนนโชคชัยจงจําเริญ  เชื่อมถนนสาธุประดิษฐ – ถนนพระราม  3 
- ซอยสาธุประดิษฐ  34  เชื่อมระหวางถนนสาธุประดิษฐ – ซอยประดู  1   
- ซอยประดู  1 เชื่อมถนนสาธุประดิษฐ – ซอยพัฒนาการ – ถนนรัชดาภิเษก 
- ซอยปรียานนท  เชื่อมถนนพระราม  3 – ซอยปรีชา – ถนนสาธุประดิษฐ   

 
4.1.3.5  กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
 

  1. การคาสงและคาปลีก  ไดแก  หางสรรพสินคาเทสโกโลตัส  ศูนยการคาตลาดรุงเจริญ  
ตลาดบางโพงพาง  รานคาประเภทอาคารพาณิชย  ซึ่งเกาะกลุมอยูตามแนวถนนสาธุประดิษฐและถนนนนทรี  
แหลงซื้อขายสินคาที่สําคัญ  คือ  นิวเซียงกงพระราม  3  ซึ่งเปนแหลงซื้อขายอะไหลรถยนตและเครื่องยนตมือ
สอง 
 

2. ธุรกิจอาคารสํานักงานและการธนาคาร    อาคารของธนาคารมีกระจายตัวตามแนว 
ถนนสายหลัก  คือ  ถนนพระราม  3  และถนนสาธุประดิษฐ  ไดแก  สํานักงานสาขาของธนาคารตาง ๆ  อาคาร
สํานักงานใหญของธนาคารกรุงศรีอยุธยา  และศูนยฝกอบรมธนาคารกรุงเทพฯ  จํากัด 
 

3. การบริการ  ไดแก  สถานบันเทิง  รานอาหาร  มีกระจายตัวอยูตามแนวถนนพระราม  3   
และถนนสาธุประดิษฐ 
 
  4.  อุตสาหกรรม  สถานประกอบการที่เปนโรงงานอุตสาหกรรมมีตั้งแต  โรงงานอุตสาห
กรรมขนาดใหญ  มีลูกจางมากกวา 1,000  คน  ไปจนถึงโรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็กที่มีลูกจาง  1-4  คน  อุต
สาหกรรมในพื้นที่สวนเปนอุตสาหกรรมโลหะพลาสติก  อุปกรณและอะไหลรถยนต  แหลงอุตสาหกรรมที่รวมตัว
เปนยานชัดเจน  ไดแก  ยานซอยนาคสุวรรณ  ถนนนนทรี  และบริเวณริมถนนพระราม  3  มีพื้นที่คลังน้ํามันและ
แกส  คือ  คลังน้ํามันคาลเท็กซ  คลังน้ํามันบริษัทสุโขทัยปโตรเลียมจํากัด  และบริษัทอุตสาหกรรมแกสสยาม
จํากัด 
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  5.  ธุรกิจใหเชาที่พักอาศัย  บริเวณรอบโรงงานอุตสาหกรรมมีที่พักอาศัยประเภทหองเชา
ราคาถูกจํานวนมาก  เพื่อรองรับคนวานที่ทํางานในโรงงานใกลเคียง  สวนที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย
และอาคารขนาดใหญมีอยูบริเวณถนนสายหลักและริมแมน้ําเจาพระยา  เชน  อาคาร  เอสวี  ริเวอรไซด  อาคาร
รอยัลริเวอรเพลส  และอาคารพีเอ็มทาวเวอร  ตั้งอยูริมถนนพระราม  3  อาคารพีเอสทีดอนโด  ซึ่งเปนอาคารชุด
พักอาศัยขนาดใหญตั้งอยูริมถนนนนทรี 
 

4.1.3.5 ประชากร 
 

จากตารางที่  4.5  ในป  2545  เขตยานนาวามีจํานวนประชากร  92,649  คน       ความหนา 
แนนประชากรคิดเปน  5,560  คน / ตารางกิโลเมตร   การเปลี่ยนแปลงประชากรในชวง  10  ป  ตั้งแต  พ.ศ.  
2536 – 2545  พบวาเขตยานนาวามีการเปลี่ยนแปลงประชากรในอัตราที่ลดลงอยางตอเนื่องในป  2536  ประชา
กรทั้งหมดในเขตยานนาวามีจํานวน  100,405  คน  และในป  2545  คงเหลือ  92,649  คน  ลดลงประมาณ  
8,000 คน  เมื่อพิจารณารายแขวงพบวาประชากรสวนใหญอาศัยอยูบริเวณแขวงชองนนทรีมากกวาแขวงบาง
โพงพาง  โดยในป  2545  มีประชากรอาศัยอยูที่แขวงชองนนทรี  54,185  คน  แขวงบางโพงพาง  38,464  คน   
 

เนื่องจากขอมูลประชากรจากทะเบียนราษฎร  เปนขอมูลประชากรที่มีทะเบียนบานอยูในเขต 
นั้น ๆ ดังนั้นจึงไมรวมประชากรแฝงที่เขามาอาศัยอยูในพื้นที่แตไมไดยายทะเบียนบานเขามาดวย  เชน  นักเรียน  
นักศึกษา  พนักงาน  ลูกจาง  เปนตน  จากการศึกษาดานประชากรของกรุงเทพมหานคร  ในโครงการจัดทําผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานครปรับปรุงครั้งที่  2  (พ.ศ.  2547)  ไดทําการคาดประมาณจํานวนประชากรที่มีอยูจริง  
นั่นคือประชากรที่มีชื่ออยูในทะเบียนบานและการคาดประมาณประชากรแฝงในเขตยานนาวา  พ.ศ.  2543  
จํานวน  148,520  คน  (ดูตารางในภาคผนวก  ก)   

 
และจากการศึกษาการคาดการณจํานวนประชากรของเขตยานนาวาทุกชวง    5     ประหวาง   

พ.ศ.  2543 – 2565  ในโครงการเดียวกันนั้น  (ดูตารางในภาคผนวก ข)   พบวาในเขตยานนาวาจะมีประชากรที่
เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง  นั่นคือ  พ.ศ.  2545   2550   2553  2555  2560  2563  2565  มีจํานวนประชากรคาด
การณ  105,001  105,840  106,344  106,602  107,247  107,635  107,893  คน  ตามลําดับ    สาเหตุที่
ประชากรคาดการณเพิ่มขึ้นก็คือ  เขตยานนาวาเปนพื้นที่ที่เปนแหลงงานที่สําคัญ  เชน  ยานของโรงงานอุตสาห
กรรม  และยานพาณิชยกรรม 
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ตารางที่  4.18  แสดงจํานวนประชากรรายแขวงของเขตยานนาวา พ.ศ  2536 - 2545   
ปพ.ศ. จํานวนประชากร 

 แขวงชองนนทรี แขวงบางโพงพาง รวมเขตยานนาวา 
2536 58,110 42,295 100,405 
2537 57,467 41,552 99,019 
2538 56,129 40.266 96,395 
2539 55,199 39,860 95,059 
2540 54,858 39,365 94,223 
2541 54,820 39,199 94,019 
2542 54,629 39,145 93,774 
2543 54,452 38,951 93,403 
2544 54,356 38,676 93,032 
2545 54,185 38,464 92,649 
ที่มา : สํานักทะเบียนราษฎร  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย 
 
ตารางที่  4.19  แสดงความหนาแนนประชากรรายแขวงของเขตยานนาวา  พ.ศ.  2536 - 2545 
ปพ.ศ. ความหนาแนนประชากร (คน/ตร.กม.) 

 แขวงชองนนทรี แขวงบางโพงพาง รวมเขตยานนาวา 
2536 5,820 6,333 6,026 
2537 5,756 6,222 5,943 
2538 5,622 6,030 5,785 
2539 5,529 5,969 5,705 
2540 5,495 5,895 5,655 
2541 5,491 5,870 5,643 
2542 5,472 5,862 5,628 
2543 5,454 5,833 5,606 
2544 5,444 5,792 5,583 
2545 5,427 5,760 5,560 
ที่มา : สํานักทะเบียนราษฎร  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย 

 
4.1.3.6 นโยบายพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3 
 
ความเปนมา 
 

  นับจาก  พ.ศ. 2545 – 2549  ประเทศไทยไดอยูระหวางชวงการพัฒนาตามแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่  9  ที่ไดกําหนดนโยบายการพัฒนากรุงเทพมหานครไวอยางตอเนื่องจากแผน
พัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่  8  คือ  ใหมีเปาหมายเปนมหานครที่มีความสมบูรณและความพรอม
ของการเปนศูนยกลางทางดานธุรกิจการเงินและการคลังระหวางประเทศในภูมิภาคเอเชียอาคเนย  รวมทั้งเปน
ศูนยกลางของการแลกเปลี่ยนขาวสารธุรกิจดวยเทคโนโลยีทันสมัย   
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  ดังนั้นแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่  9  จึงไดกําหนดเปาหมายการพัฒนา
ประเทศไทยในดานการพัฒนาเมืองและสิ่งแวดลอมวา  จะใหเปน ประตูเศรษฐกิจของภูมิภาคเอเชียตะวัน
ออกเฉียงใต  โดยกําหนดแนวทางบริหารจัดการเพื่อใหมีการใชประโยชนพื้นที่เศรษฐกิจ  และโครงขายบริการ
พื้นฐานในชุมชนเมืองตามบทบาทอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด  ดวยเหตุผลดังกลาวนี้จึงไดกําหนดนโยบายการ
พัฒนาพื้นที่กรุงเทพมหานครเปนนครหลวงที่มีการพัฒนาใหเปนเมืองที่นาอยู  มีบทบาทเปนศูนยกลางทาง
เศรษฐกิจ  ธุรกิจการเงิน  การธนาคาร  การคา  บริการ  การพาณิชยกรรมและการลงทุนจากนานาชาติ  ที่
สามารถเชื่อมโยงกันไดกับระบบเศรษฐกิจโลก  ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงตามกระแสและสถานการณที่ไมแนนอนอยู
เสมอ 
 

เพื่อบรรลุเปาหมายของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติดังกลาว         ไดมีการผสาน 
นโยบายเขาแผนเปนกรอบสําคัญประการหนึ่งของการกําหนดแนวทางการวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
ฉบับปรับปรุงครั้งที่  1 (แผนที่  4.10) ซึ่งไดประกาศเปนกฎระทรวงฉบับที่  414  มีผลบังคับใชแลวตั้งแตวันที่  5  
กรกฎคม  2542  เปนตนมา จนถึง พ.ศ.  2547   โดยไดกําหนดเปนวิสัยทัศนและมาตรการในการนําไปปฏิบัติ
หลายประการ  ดังเชนแนวทางในการพัฒนาดานกายภาพ  ไดกําหนดใหมีการพัฒนาพื้นที่พิเศษ  เพื่อเปนการ
กระจายกิจกรรมที่สําคัญทางเศรษฐกิจออกจากพื้นที่เศรษฐกิจเกาแกที่มีความแออัด  คับคั่ง  ในยานการคา
บริเวณศูนยกลางธุรกิจเดิมหลายแหงที่ยากและสิ้นเปลืองในการปรับปรุงฟนฟูใหทันสมัย  ประกอบกับชวงทศ
วรรษกวาที่ผานมา  กรุงเทพมหานครมีการขยายตัวทางเศรษฐกิจและกิจกรรมตาง ๆ ที่ทําใหพื้นที่ส่ิงปลูกสราง
อาคารมีการเติบโตในอัตราสูง  รวมทั้งความเปนเมืองหลวงที่มีทําเลที่ตั้งทางยุทธศาสตรที่เหมาะสม  ทําให
กรุงเทพมหานคร  เปนมหานครที่ไดรับความสนใจ  มีปจจัยดึงดูดใหเกิดการลงทุนของนักลงทุน  จากชาวตาง
ประเทศในรูปแบบของธุรกิจขนาดใหญเขามาลงทุนเปนอยางมาก  จนพื้นที่รองรับในยานเศรษฐกิจดั้งเดิม  เชน
บริเวณถนนสีลม  สาทร  สุขุมวิท  ไมสามารถจะรองรับไดอยางเหมาะสม  เนื่องจากปจจุบันมีการใชประโยชนที่
ดินไปมาก  มีส่ิงกอสรางเกิดขึ้นอยางแออัดแตไมเต็มประสิทธิภาพกับความเหมาะสมของศักยภาพพื้นที่  รวมทั้ง
พื้นที่ที่มีปญหาดานการจราจร  และสภาพแวดลอมเสื่อมโทรม  เปนอุปสรรคตอแนวทางการพัฒนา  จึงมีความ
จําเปนที่จะตองจัดหาพื้นที่ที่เหมาะสมไวรองรับการพัฒนาที่จะเกิดขึ้นใหมตอไปในอนาคต  ซึ่งจะเปนฐานรองรับ
กิจกรรมการขยายตัวทางเศรษฐกิจ  และแหลงงานทางธุรกิจบริการ  รวมทั้งการพัฒนาที่อยูอาศัยของประชากร  
กลุมเปาหมายของชุมชนเมืองอยางเหมาะสมกับแบบแผนทางผังเมือง 
 
  พื้นที่บริเวณถนนพระราม  3  ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีลักษณะเหมือน  "กนถุงเงิน"  โอบลอมดวยคุงน้ํา
เจาพระยา  มีถนนพระรามที่  3  เปนถนนสายหลักใหญที่โคงขนานไปกับริมฝงน้ําของเขตยานนาวา  และตอ
เนื่อง  เชื่อมโยงกับเขตสาทรและเขตบางคอแหลม  เปนพื้นที่เปาหมายแหงหนึ่งทางการพัฒนาใหเปน  พื้นที่
พิเศษเขตเศรษฐกิจใหมตามนโยบายของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  ซึ่งกรุงเทพมหานครไดพัฒนาดานการสง
เสริมปจจัยโครงสรางพื้นฐานที่มีมาตรฐานสูงหลายประการไวแลว  เชน  ถนนสายหลัก  ระบบระบายน้ํา  ประปา  
ไฟฟา  โทรศัพท  รวมทั้งระบบขนสงมวลชนที่กําลังอยูในระหวางดําเนินการ  และในชวงทศวรรษที่ผานมาภาค
เอกชนไดมีการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยในรูปแบบของอาคารพาณิชย  อาคารธุรกิจขนาดใหญ  ธนาคาร
อาคารสํานักงาน  และที่พักอาศัยทางตั้งในรูปของคอนโดมิเนียม  อาคารสูง  รวมทั้งศูนยการคาขนาดใหญหลาย 
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โครงการ  พื้นที่บริเวณนี้สามารถติดตอเชื่อมโยงกับยานธุรกิจดั้งเดิม  เชน  บริเวณสีลม  สาทร  เจริญกรุง  ไดโดย
สะดวกจึงเปนพื้นที่บริเวณที่มีศักยภาพสูง  ที่จะดําเนินการพัฒนาใหบรรลุตามวัตถุประสงคและเปาหมายของผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานครในเรื่องการขยายตัวตัวของกิจกรรมตาง ๆ จากยานสีลม  สาทร  และคลองเตยไดเปน
อยางดี 
 
  ดวยเหตุนี้  กรุงเทพมหานครจึงอนุมัติใหสํานักผังเมืองดําเนินการจัดประกวดแบบแผนผงัแม
บทการพัฒนาพื้นที่เขตยานนาวา  และดําเนินการตอเนื่องเพื่อจัดทําผังรายละเอียดที่จะสามารถนําไปสูการ
พัฒนา  ตามกรอบหลักของแผนผังแมบทที่กําหนดใหเปนพื้นที่พัฒนาพิเศษเขตเศรษฐกิจใหม  รองรับการ
กระจายกิจกรรมซึ่งจะมีแหลงงาน  ยานธุรกิจการคา  ที่พักอาศัย  บริเวณที่พักผอนหยอนใจ  มีการจัดยานที่เปน
สถาบัน  และมีพื้นที่แหลงบันเทิงอยางเหมาะสม  เปนการจัดระเบียบการใชประโยชนที่ดินใหมีประสิทธิภาพ  
สอดคลองกับระบบโครงขายคมนาคมขนสง  ในพื้นที่พระราม  3  ในเขตยานนาวา  ซึ่งอนาคตจะเปนพื้นที่เขตสง
เสริมการพัฒนาของกรุงเทพมหานครใหมีสภาพแวดลอมที่ดีและเปนศูนยกลางทางการเงิน  การธนาคาร  ศูนย
กลางการบริหาร  การคมนาคมติดตอส่ือสารและวิทยาการทันสมัยตอไป 
 
  สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร  ไดดําเนินการวาจางบริษัทที่ปรึกษาไทยเอนยิเนียริ่งคอนซัล
แตนทส  จํากัด  ทําการศึกษาและสํารวจบริเวณพระราม  3  เพื่อวิเคราะหความเหมาะสมและความเปนไปไดใน
การเสนอรูปแบบและแนวทางในการพัฒนาและวางผังออกแบบชุมชนพื้นที่พัฒนาพิเศษเขตเศรษฐกิจใหม  
พระราม  3  ซึ่งจะกลาวถึงตอไป 
 
 

โครงการออกแบบและวางผังพ้ืนที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3 
 
  สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร  ไดดําเนินการวาจางบริษัทที่ปรึกษาไทยเอนยิเนียริ่งคอนซัล
แตนทส  จํากัด  ทําการศึกษาและสํารวจบริเวณพระราม  3  เพื่อวิเคราะหความเหมาะสมและความเปนไปไดใน
การเสนอรูปแบบและแนวทางในการพัฒนาตามวัตถุประสงค  2  ประการคือ 

1. การพัฒนาพื้นที่สีเขียว          พื้นที่สวนสาธารณะ และพื้นที่นันทนาการ       เพื่อสงเสริม 
คุณภาพสิ่งแวดลอมและเพื่อการพักผอนหยอนใจ  โดยการออกแบบรายละเอียดการกอสรางพรอมประมาณ
ราคาคากอสราง  เพื่อสงเสริมใหเปนพื้นที่พัฒนาพิเศษเขต เศรษฐกิจใหม   

2.  การวางผังพื้นที่เฉพาะภายใตแนวทางดวนเฉลิมมหานครจนจบกับแมน้ําเจาพระยา 
 
วัตถุประสงคของการศึกษา 
 
เพื่อศึกษาและสํารวจโดยละเอียด  เพื่อวิเคราะหความเหมาะสมและความเปนไปไดใน 

การพัฒนาพื้นที่ในเรื่อง 
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1. การพัฒนาพื้นที่สีเขียว  พื้นที่สวนสาธารณะ  พื้นที่นันทนาการ  และพื้นที่พัฒนาริมแม
น้ําเพื่อสงเสริมคุณภาพสิ่งแวดลอม  และเพื่อการพักผอนหยอนใจ  โดยการออกแบบ
รายละเอียดการกอสราง  พรอมประมาณราคาคากอสราง  เพื่อสงเสริมใหเปนพื้นที่
พัฒนาพิเศษเขตเศรษฐกิจใหม 

2. การวางผังพื้นที่เฉพาะภายใตแนวทางดวนเฉลิมมหานครจนบรรจบแมน้ําเจาพระยา 
 

ขอบเขตพื้นที่โครงการ 
 

ขอบเขตพื้นที่ศึกษาครอบคลุมพื้นที่พัฒนาพิเศษเขตเศรษฐกิจใหมพระราม  3  ในพื้นที่ 
เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร  ภายใตแนวทางดวนเฉลิมมหานคร  (ทางดวนขั้นที่  1)  และขอบเขตดานทิศใต
เปนโคงริมแมน้ําเจาพระยา 
 

วิสัยทัศนการพัฒนาพื้นที่พัฒนาพิเศษเขตเศรษฐกิจใหมพระราม  3 
  
  วิสัยทัศนการพัฒนาพื้นที่พัฒนาพิเศษเขตเศรษฐกิจใหมพระราม  3  มีทั้งหมด  5  ขอ (วิสัย
ทัศนและแนวความคิดในการวางผังกลาวโดยรายละเอียดในภาคผนวก ช)  ดังนี้ 
 
  1.  พัฒนาพื้นที่พระราม  3  ใหเปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจแหงใหม  (New  Economics  
Center)  
  2.  พัฒนาพื้นที่พระราม  3  ใหเปนเครื่องมือที่มีความสมบูรณของกิจกรรมตาง ๆ อยาง
ครบถวน  และสงเสริมใหเปนพื้นที่ที่มีชีวิตชีวานาอยูอยางยั่งยืน 
  3.  พัฒนาพื้นที่พระราม  3  โดยใหความสําคัญและสรางโอกาสใหกับประชาชนทุกระดับช้ัน 
     4.  สงเสริมการอนุรักษศิลปะ  สถาปตยกรรม  และการทองเที่ยว 
  5.  พัฒนาพื้นที่พระราม  3  ใหมีความสะดวกสบายในการเดินทาง 
  
  ผังพัฒนาเฉพาะพื้นที่พระราม  3  

  ผังพัฒนาเฉพาะพื้นที่พระราม  3  มีเปาหมายเพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาพื้นที่พระราม  3  
ใหเปนศูนยกลางธุรกิจ  การเงิน  การธนาคาร  และเปนเมืองที่นาอยูอยางยั่งยืน  โดยคํานึงถึงศักยภาพของพื้นที่  
บทบาททางเศรษฐกิจและสังคม  รวมทั้งเปนแนวทางในการกําหนดรูปแบบการเจริญเติบโตทางกายภาพของพื้น
ที่พระราม  3  ในอนาคต  ใหมีความสอดคลองกับผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานครและโครงการวางผังพัฒนา
พื้นที่เฉพาะโดยรอบโครงการถนนวงแหวนอุตสาหกรรม 
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  ผังเฉพาะพื้นที่พระราม  3  ประกอบดวย 
  1.  แผนชี้นําการพัฒนาพื้นที่พระราม  3   

- แนวความคิดหลักในการพัฒนาพื้นที่พระราม  3 
- ผังการใชที่ดินและความหนาแนนของการพัฒนา 

2.  ผังโครงขายถนนและระบบคมนาคมขนสง 
3. ผังพัฒนาสภาพแวดลอม 
4. ผังอนุรักษโบราณสถาน  ศิลปะ  สถาปตยกรรม 
5.ผังแนวทางเบื้องตนระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
(ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้จะกลาวถึงหัวขอที่  1  และ  2  เทานั้น) 

   
  1.  แผนชี้นําการพัฒนาพื้นที่พระราม  3 
 
  แนวความคิดหลักในการพัฒนาพื้นที่พระราม  3 
 

- ECO – CITY  CONCEPT  &  SUSTAINABLE  COMPACT  CITY 
- แนวคิดเรื่อง ECO – CITY  CONCEPT  &  SUSTAINABLE  COMPACT  CITY  กับ 

พื้นที่พระราม  3 
- แนวความคิดเรื่องการอนุรักษพลังงาน (Energy  Conservations) 
- แนวความคิดเรื่องการอนุรักษพลังงานภายในอาคารและสภาพแวดลอมเพื่อโลกสีเขียว   

(Green  Architecture  &  Green  Environment) 
- แนวคิดเรื่องการพัฒนาดาน  Technology  &  Communication  System  เพื่อสอด 

คลองกับแนวคิดที่เปน  Globolization  และการประหยัดพลังงาน 
 
ผังการใชที่ดินและความหนาแนนของการพัฒนา 
 

  การวางแผนการใชที่ดินและการกําหนดความหนาแนนของการพัฒนาในพื้นที่พระราม  3  
คํานึงถึงส่ิงตอไปนี้ 

- ขอกําหนดการใชที่ดินของผังเมืองรวมกรุงเทพมหนคร   ฉบับปรับปรุง พ.ศ.  2542     ซึ่ง 
กําหนดใหพื้นที่พระราม  3  ทั้งหมดเปนพื้นที่สีแดงหรือพื้นที่พาณิชยกรรม  

- สภาพการใชประโยชนที่ดินในปจจุบัน 
- ศักยภาพและแนวโนมการพัฒนาของพื้นที่แตละบริเวณ 
- เสนอแนะแนวทางการพัฒนาการใชประโยชนจากที่ดิน 

-  ความเหมาะสมของลักษณะพื้นที่แตละบริเวณ 
- ความสอดคลองกับโครงขายคมนาคมที่มีอยูในปจจุบัน  และที่วางแผนกอ

สรางในอนาคต 
- ความหนาแนนของการพัฒนา 
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จากแนวความคิดในการวางผังพัฒนาเฉพาะพื้นที่พระราม     3     เรื่องการใชที่ดิน      (ดูราย 
ละเอียดในภาคผนวก  ช)    และขอมูลสรุปเร่ืองสภาพการใชประโยชนที่ดินในปจจุบัน  รวมทั้งการวิเคาระหศักย
ภาพและแนวโนมการพัฒนาพื้นที่แตละบริเวณแลว จึงไดเสนอผังการใชที่ดินในอนาคต  (แผนที่ 4.11  และ 
4.12)  จะเห็นไดวามีการกําหนดผังการใชที่ดินในอนาคต  ใหมีการใชประโยชนที่ดินแบบพาณิชยกรรมเปนสวน
ใหญ  โดยสรางความสมดุลระหวางพื้นที่พาณิชยกรรมและพื้นที่พักอาศัย  รวมทั้งที่พักผอนหยอนใจ  จึงจัดใหมี
การใชที่ดินแบบผสมผสานเปนสวนใหญ  เพื่อเปดโอกาสใหมีการใชที่ดินทั้งสามแบบอยางคุมคากับศักยภาพ
ของที่ดิน  ซึ่งสวนใหญอยูติดถนนสายสําคัญและแมน้ําเจาพระยา  จากการวางแผนดังกลาว  จึงไดจัดแบงการใช
ที่ดินที่สําคัญตามกลุมกิจกรรมออกเปน  6  ประเภท  คือ 
 
  1.  พื้นที่ธุรกิจหลัก  (ZONE  A)  ไดแก  กลุมอาคารสํานักงาน 
   2.  พื้นที่ธุรกิจรอง  (ZONE  B)  ไดแก  อาคารสํานักงาน  พาณิชยกรรม  และที่พักอาศัย 

3. พื้นที่บริการธุรกิจ  (ZONE  E)    ไดแก  พื้นที่สวนกลางและสวนสาธารณะ 
4. พื้นที่ผสมผสาน (ZONE  C)  ไดแก พื้นที่พักอาศัยหนาแนนมากและพาณิชยกรรม 
5. พื้นที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง  (ZONE  D)   
6. พื้นที่นันทนาการและสวนสาธารณะ  (ZONE  F)  ไดแก  สนามกีฬา  และสวนสาธารณะ 
 
ประเภทกิจกรรมและการใชประโยชนที่ดิน 
 
ZONE  A  ยานธุรกิจหลัก  ประกอบดวย    กิจกรรมสาํนักงานขนาดใหญของธุรกิจการเงิน 

การธนาคาร  ธุรกิจประกันภัย  สํานักงานเชา  สํานักงานที่ปรึกษาทางการเงิน  องคการที่ดําเนินการทางดานการ
เงินการธนาคารทั้งในประเทศและตางประเทศ  รวมทั้งสํานักงานประกอบการดานสารสนเทศ  เทคโนโลยีการสื่อ
สาร  และศูนยการคาการบริการ  เปนสํานักงานที่มีขนาดใหญ  มีพื้นที่ใชสอยไมนอยกวา  30,000  ตารางเมตร  
มีขอกําหนดในการใชที่ดินตาม  Zone  ยอย  A1 ถึง A9 
 
  ZONE  B  ยานธุรกิจรอง  ประกอบดวยกิจกรรมพาณิชยกรรมและบริการ  สํานักงาน  ราน
คา  และกิจกรรมเพื่อการพักอาศัยแบบ  Multi  Family  มีพื้นที่ใชสอยไมต่ํากวา  20,000  ตารางเมตรแตไมเกิน    
30,000  ตารางเมตร  มีขอกําหนดตาม  Zone  ยอย  B1  และ  B2 
 
  ZONE  C  พ้ืนที่ผสมผสาน  ประกอบดวยกิจกรรมผสมผสานระหวางการพักอาศัยความ
หนาแนนมาก  และกิจกรรมพาณิชยกรรมการคา  การบริการ  สํานักงาน  โรงแรม  โรงภาพยนตร  โรงละคร  
ศูนยชุมชน  สถาบันราชการ  โดยเฉพาะบริเวณรอบจุดเปลี่ยนถายการคมนาคม  (Intermodal  Modes)  กําหนด
ใหมีความหนาแนนเพิ่มขึ้นไดมีขอกําหนดการใชที่ดินตาม  Zone  ยอย  C1 และ  C12 
 
  ZONE  D  พ้ืนที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง  ประกอบดวยกิจกรรมเพื่อการพักอาศัย
ความหนาแนนปานกลางเปนหลัก  กิจกรรมอื่น ๆ ในบริเวณนี้จะตองสอดคลองกับกิจกรรมหลักตามขอกําหนด  
Zone  D1  ถึง  D9 
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  ZONE  E  พ้ืนที่บริการ  ประกอบดวยกิจกรรมเพื่อการบริการธุรกิจสําหรับธุรกิจหลัก  
(Zone  A)  ประเภทศูนยประชุม  ศูนยแสดงสินคา  หอชมวิว  และส่ิงอํานวยความสะดวกอื่น ๆ โดยมีพื้นที่สวน
เปนสวนใหญ 
 
  ZONE  F  พ้ืนที่สวนสาธารณะและบริการ  ประกอบดวยกิจกรรมการใชประโยชนที่ดิน
ประเภทสวนสาธารณะและการนันทนาการ  ตามขอกําหนด  Zone  F1  และ  F2 
 
Zone  A  (Office  District) 
 
Zone  A1 , A3 
 
จุดมุงหมาย 
เพื่อสงเสริมลักษณะ  (Identity)  ของสํานักงานที่ใหบริการดานการเงิน  การธนาคาร  รวมกลุมกิจกรรมขนาด
ใหญใหเกิดการใช  Facilities  รวมกันเพื่อการประหยัดพลังงาน  สงเสริมการใชระบบขนสงสาธารณะ  รวมทั้ง
สภาพแวดลอมที่ดีกับศูนยกลางธุรกิจ 
 
กิจกรรมที่อนุญาต 
สํานักงานธุรกิจดานการเงินการธนาคาร  หรือองคกรที่ทํากิจกรรมดานการเงินการธนาคาร  มีพื้นที่ใชสอยโดย
รวมไมนอยกวา  50,000  ตารางเมตร 
 
อุปกรณประกอบอาคารทั้งระบบสุขาภิบาล  ระบบระบายอากาศ  ระบบไฟฟาและอื่น ๆ จะตองปดบังมิใหเห็นได
จากภายนอก  อุปกรณที่อยูบนสวนบนของอาคารจะตองสรางสวนปดลอม  หรือบดบัง  เพื่อใหเกิดความเปน
ระเบียบเรียบรอยกับบริเวณโดยรอบ 
 
กิจกรรมตามเงื่อนไข 
กิจกรรมการจอดรถยนตสวนบุคคลสามารถมีไดในสัดสวน  1  คันตอพื้นที่อาคาร  240  ตารางเมตร  และจะตอง
อยูชั้นใตดินของอาคาร  โดยใหมีการระบายอากาศที่ดีจากภายนอก 
 
Zone  A2 , A4 
 
จุดมุงหมาย 
สรางภาพลักษณของเมืองสวยงาม  ทันสมัย  เกิดการพัฒนาเมืองที่เปนองครวมมีความสอดคลองกลมกลืนกับ
กลุมกิจกรรมทางการเงินการธนาคาร  เปนกิจกรรมขนาดใหญสามารถเขาถึงไดงายจากระบบขนสงสาธารณะ 
กิจกรรมที่อนุญาต 
กิจกรรมสํานักงานที่ประกอบกิจการดานการเงินการธนาคารและสํานักงานอื่น ๆ ที่มิไดประกอบกิจกรรมทาง
ดานการเงิน  การธนาคาร  รวมทั้งสํานักงานใหเชา  โดยจะตองมีพื้นที่ใชสอยรวมไมต่ํากวา  30,000  ตารางเมตร 
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อุปกรณประกอบอาคารทั้งระบบสุขาภิบาล  ระบบระบายอากาศ  ระบบไฟฟาและอื่น ๆ จะตองปดบังมิใหเห็นได
จากภายนอก  อุปกรณที่อยูบนสวนบนของอาคารจะตองสรางสวนปดลอม  หรือบดบัง  เพื่อใหเกิดความเปน
ระเบียบเรียบรอยกับบริเวณโดยรอบ 
 
กิจกรรมตามเงื่อนไข   
-  กิจกรรมการจอดรถยนตสวนบุคคลมีขอกําหนดเหมือน Zone  A1 , A3 
-  กิจกรรมประเภทพาณิชยกรรม  รานคายอย  รานอาหาร  รานอาหารสําเร็จรูป  รานหนังสือ  รานตัดผม  ราน   
   เสริมสวย  คลินิก  คลีนิคทันตกรรม  อนุญาตใหอยูต่ํากวาชั้นที่  5  สําหรับกิจกรรมสํานักงานที่มิไดประกอบ  
   การดานการเงินการธนาคารเปนหลัก 
 
Zone  A5 , A6 
 
จุดมุงหมาย 
เตรียมพื้นที่รองรับกิจกรรมดานการเงินที่สอดคลองกับกลุมกิจกรรมการธนาคาร  รวมทั้งสงเสริมใหเกิดการใช
ระบบขนสงสาธารณะและ  Facilities  รวมกันเพื่อประหยัดพลังงาน 
 
กิจกรรมที่อนุญาต 
กิจกรรมสํานักงาน  สถาบันการเงิน  ที่ปรึกษาดานการเงิน  ธุรกิจการประกันภัยทุกประเภท  และสํานักงานใหเชา 
 
Zone  A7 , A8 
 
จุดมุงหมาย 
เตรียมพื้นที่สําหรับกิจกรรมประเภทเทคโนโลยีสารสนเทศ  และการติดตอส่ือสารเพื่อรองรับกิจกรรมหลักดานการ
เงินการธนาคารที่มีแนวโนมใชการติดตอส่ือสาร  และสารสนเทศในปริมาณสูงเพื่อสรางเมืองที่ทันสมัย  มีกลุมกิจ
กรรมที่สอดคลองกัน 
 
กิจกรรมที่อนุญาต 
กิจกรรมสํานักงานดานเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร  สํานักงานที่เกี่ยวของกับเทคโนโลยีสารสนเทศ  
ศูนยแสดงสินคาและจําหนายสินคา  เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
 
กิจกรรมตามเงื่อนไข 
กิจกรรมประเภทสํานักงานยอยของหนวยธุรกิจตาง ๆ  การสื่อสาร  การทองเที่ยว  รานคายอยดานอุปกรณสาร
สนเทศ  ทั้ง  Hardware  และ  Software  รานอาหาร  รานหนังสืออนุญาตใหอยูชั้น 1-6  ของอาคาร 
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Zone  A9 
 
จุดมุงหมาย 
สงเสริมคุณคาของการสราง  Open/Urban  Space  เชื่อมจากริมแมน้ําเจาพระยาสูบริเวณธุรกิจหลัก  เพื่อการ
ทองเที่ยวและการพักผอนหยอนใจ  มีการคมนาคมหลากหลาย  สงเสริมใหเกิดการเดินเทา  และเตรียมพื้นที่วาง
รองรับกิจกรรมที่สอดคลองกับพื้นที่โดยรอบ 
 
กิจกรรมที่อนุญาต 
กิจกรรมเพื่อการนันทนาการและการพักผอนเปนหลัก  พาณิชยกรรม  ศูนยการคา  การบริการ  รานคายอย
ประเภทสินคาพื้นเมือง  เพื่อสงเสริมธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม  (SMEs)  รานอาหาร  รานหนังสือ  รานขาย
ของที่ระลึก  สํานักงานทองเที่ยว  ทาเรือ 
 
กิจกรรมตามเงื่อนไข 
กิจกรรมเพื่อการพักอาศัยความหนาแนนสูงประเภท  Multi  Family  และโรงแรมโดยกําหนดใหอยูในชั้น 5  ขึ้นไป 
 
Zone  B  (commercial  District) 
 
Zone  B1 , B2 
 
จุดมุงหมาย 
สงวนพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรมที่มีความสอดคลองกับพื้นที่ริมแมน้ําเจาพระยา  สงเสริมพื้นที่ธุรกิจหลักเปนกิจ
กรรมพาณิชยกรรมที่เขาถึงไดสะดวกจากระบบขนสงสาธารณะและสามารถรองรับการเดินเทาที่มีความหนา
แนนสูง  มีความปลอดภัยในการสัญจร 
 
กิจกรรมที่อนุญาต 
กิจกรรมพาณิชยกรรมและบริการประเภทศูนยการคา  รานคายอย  รานอาหาร  สํานักงานธุรกิจที่ปรึกษาดาน
ธุรกิจการเงิน  กิจกรรมบริการประเภทโรงแรม  อพรทเมนท  มีขนาดของอาคารทุกชั้นไมต่ํากวา  20,000  ตาราง
เมตร 
 
Zone  C  (Mixed  Use  District) 
 
Zone  C1 , C9 ,C10 
จุดมุงหมาย 
ใหเกิดการพัฒนาในรูปแบบของการใชที่ดินแบบผสมผสานระหวางที่พักอาศัยที่มีความหนาแนนสูงแบบ  Multi  
Family  และกิจกรรมพาณิชยกรรมและบริการในบริเวณที่มีการเขาถึงสะดวกจากระบบขนสงมวลชนสาธารณะ  
รวมทั้งศูนยราชการและศูนยชุมชน  เพื่อวัตถุประสงคในการลดการใชพาหนะสวนบุคคลและสอดคลองกับการ
พัฒนาพื้นที่ริมแมน้ํา 



 115

 
กิจกรรมที่อนุญาต 
กิจกรรมเพื่อการพักอาศัยความหนาแนนสูงแบบ  Multi  Family  พาณิชยกรรมการคาและบริการ  สํานักงาน  
โรงแรม  รานขายสินคาและบริการ  รานอาหาร  โรงภาพยนตร  โรงละคร  สถานีรถโดยสาร  รานตัดผม  ราน
เสริมสวย  ธนาคารสาขายอย  ศูนยราชการ  ศูนยชุมชน  สถาบันตาง ๆ  รานซักรีด  สโมสร  ตองไมกอใหเกิด
ความเดือดรอน  รบกวนทางเสียง  กล่ิน  ความสกปรกกับกิจกรรมการพักอาศัย 
 
Zone  C2 , C3 ,C4 ,C7 , C8 , C11 , C12 
 
จุดมุงหมาย 
รองรับการขยายตัวของกิจกรรมแบบผสมผสานระหวางการพักอาศัยความหนาแนนสูง  การพาณิชยกรรมใน
บริเวณที่มีการเขาถึงสะดวกจากระบบขนสงสาธารณะและสอดคลองกับกิจกรรมบริเวณศูนยธุรกิจการเงินการ
ธนาคาร  (Zone  A) 
 
กิจกรรมที่อนุญาต 
กิจกรรมที่พักอาศัยที่มีความหนาแนนสูงประเภท  Multi  Family  และกิจกรรมพาณิชยกรรม  ศูนยการคา  การ
บริการ  สํานักงาน  รานอาหาร  รานหนังสือ  รานคายอย  บริเวณ  Intermodal  Mode  กิจกรรมเพื่อนันทนาการ
และอื่น ๆ ที่สอดคลองกับพาณิชยกรรมหลัก  Zone  A   และกิจกรรมพักอาศัย  Zone  D 
 
Zone  C5, C6  
 
จุดมุงหมาย 
สงวนรักษากิจกรรมคาปลีกรายยอยในยานชุมชนสําคัญ  สงเสริมใหมีกิจกรรมที่หลากหลายในพื้นที่  รักษาแหลง
งานเดิมในชุมชน  เสริมสรางระบบการคาของชุมชนเพื่อรองรับกิจกรรมบริเวณโดยรอบชุมชนที่มีการใชทางเดิน
เทาริมถนนหนาแนน 
 
กิจกรรมที่อนุญาต 
กิจกรรมคาปลีกและพักอาศัยที่มีลักษณะเปนอาคารแถว  หรือมีรูปดานหนาสอดคลองกลมกลืนกับอาคารแถว  
มีพื้นที่ใชสอยชั้นลางไมเกิน  200  ตารางเมตร  ไมมีที่จอดรถดานหนา  จากถนนสาธุประดิษฐ 
 
กิจกรรมตามเงื่อนไข 
ที่จอดรถสําหรับทุกกิจกรรมสามารถจอดไดดานหลังของอาคาร 
 
กิจกรรมอุตสาหกรรมในครัวเรือน  มีพื้นที่ใชสอยชั้นลางไมเกิน  200  ตารางเมตร  และไมกอใหเกิดความสกปรก  
สงเสียงรบกวน  สงกลิ่น  หรือกอใหเกิดปญหาจราจรกับพื้นที่โดยรอบ 
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Zone  D  (Residential) 
 
Zone  D1 , D2 , D5 , D9 
 
จุดมุงหมาย 
พื้นที่เตรียมการสําหรับที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง  เพื่อใหเกิดรูปแบบเมืองที่สมบูรณมีที่พักอาศัยอยูใกล
แหลงงาน  เขาถึงสะดวก  ลดการใชพาหนะสวนบุคคลลง  รวมทั้งมีความสอดคลองกับศูนยธุรกิจการเงินการ
ธนาคาร 
 
กิจกรรมที่อนุญาต 
กิจกรรมการใชที่ดินเพื่อพักอาศัยในรูปแบบ  Multi  Family  กิจกรรมเพื่อการนันทนาการประเภทสวน  สระวาย
น้ํา  สนามกีฬาตาง ๆ  ศูนยราชการใหบริการชุมชนยอย 
 
กิจกรรมตามเงื่อนไข 
กิจกรรมการคาปลีก  อาหาร  ขายหนังสือ/หนังสือพิมพ  ซักรีด  เสริมสวย  และกิจกรรมเพื่อบริการชุมชน  
สามารถกําหนดใหมีไดในอาคารที่มีหองพักอาศัยตั้งแต  100  หนวยขึ้นไป  และอยูไดในชั้นที่  1-3  ของอาคาร 
 
กิจกรรมประเภทโรงเรียนอนุบาล  โรงพยาบาล  รานอาหาร  ใหบริการชุมชน  จะตองมีขนาดแปลงที่ดินไมนอย
กวา  1  ไร 
 
Zone  D3 , D4 , D6 , D7 , D8 
 
จุดมุงหมาย 
พื้นที่เพื่อการพักอาศัยสําหรับชุมชนมีความหนาแนนปานกลาง  สอดคลองกับกิจกรรมโดยรอบเพื่อความเหมาะ
สมตอการอยูอาศัย 
 
กิจกรรมที่อนุญาต 
กิจกรรมเพื่อการพักอาศัยประเภทบานแฝด  อาคารแถว  อาคารชุด  อพารทเมนท  แฟลต  และกิจกรรมเพื่อ
นันทนาการ 
 
กิจกรรมตามเงื่อนไข 
กิจกรรมบริการชุมชนประเภทโรงเรียน  โรงพยาบาล  มีพื้นที่ไมต่ํากวา  1  ไร 
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Zone  E  (Business  Facilities) 
 
Zone E1 , E2 
 
จุดมุงหมาย 
เตรียมพื้นที่บริการธุรกิจรวมและส่ิงอํานวยความสะดวกสวนกลางสําหรับกิจกรรมธุรกิจหลักโดยรอบใหมีการใช
ส่ิงอํานวยความสะดวกรวมกัน  มีบรรยากาศที่ดี  มีพื้นที่เปดโลงมาก  เพื่อลดความหนาแนนจากกลุมอาคาร
ธุรกิจ  กอใหเกิดผลกระทบกับธรรมชาติในปริมาณมาก 
 
กิจกรรมที่อนุญาต 
กิจกรรมบริการธุรกิจ  ประกอบดวย  ศูนยประชุม  ศูนยขอมูลและเทคโนโลยีการสื่อสาร  ศูนยแสดงนิทรรศการ  
และจัดงานตาง ๆ  Observation  Tower  และสวนสาธารณะ 
 
Zone  F  (recreation  and  Park) 
 
Zone  F1 , F2 
 
จุดมุงหมาย 
สงวนพื้นที่ไวสําหรับเปนพื้นที่เปดโลง  (Open  Space)  และกิจกรรมนันทนาการของเมืองบริเวณสวนกลางที่
สามารถเขาถึงไดสะดวกจากกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินตาง ๆ ใหสอดคลองกับสภาพธรรมชาติเดิม 
 
กิจกรรมที่อนุญาต 
ใน  Zone  F1  กิจกรรมการใชประโยชนที่ดินประเภทพื้นที่สีเขียว  สวนสาธารณะเปนหลัก 
 
Zone  F2  ใหมีกิจกรรมนันทนาการเปนหลัก  ประเภทสนามเด็กเลน  ลานกีฬา  สนามกีฬา  สระวายน้ํา  สโมสร
เพื่อการกีฬา 
 

2. ผังโครงขายถนนและระบบคมนาคมขนสง 
  
ผังโครงขายถนนในอนาคต  (แผนที่  4.13) 
การวางผังโครงขายถนนในอนาคต ไดคํานึงถึงโครงขายถนนที่มีอยูในปจจุบัน     ถนนที่อยูใน 

แผนงานของหนวยงานตาง ๆ  และไดเสนอแนะถนนเพิ่มเติม  เพื่อเพิ่มความสะดวกในการเดินทาง  ประเภทของ
ถนนในพื้นที่พระราม  3  จําแนกออกเปน  4  ระดับ  ตามขนาดของถนน  หนาที่และความสําคัญ  คือ 

- ทางดวน  (Expressway) 
- ถนนสายประธาน  (Primary  Road)  ขนาด  8  ชองจราจรขึ้นไป 
- ถนนสายรอง  (Secondary  Road)  ขนาด  4-6  ชองจราจร 
- ถนนสายยอย  (Local  หรือ  Access  Road)  ขนาด  2  ชองจราจร 
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ทางดวน 
  ทางดวนในพื้นที่พระราม  3  เปนถนนยกระดับ  (Elevated  Road)  ทําหนาที่รองรับการ
จราจรเขา – ออก พื้นที่และเชื่อมโยงพื้นที่พระราม  3  กับพื้นที่สวนอื่น ๆ ของกรุงเทพมหานคร  ทางดวนที่ผาน
พื้นที่พระราม  3  ในปจจุบัน  ไดแก 

- ทางดวนขั้นที่  1  (E1)  สายบางนา - ทาเรือ  - ดาวคะนอง 
- ทางดวนขั้นที่  2  (E2)  สายบางโคล – แจงวัฒนะ 
 
กรมโยธาธิการวางแผนกอสรางถนนยกระดับสายใหม  ซึ่งมีแนวสายทางผานเขามาในพื้นที่ 

พระราม  3  คือ 
- ถนนวงแหวนอุตสาหกรรม  (E3) 
 
จากการศึกษาโครงขายทางดวนดังกลาวขางตน  สามารถกลาวไดวาควรเพิ่มถนนยกระดับ 

เชื่อมระหวางถนนวงแหวนอุตสาหกรรมกับทางดวนที่มีอยูในปจจุบัน  บริเวณบางโคล  คือ 
- ถนนเชื่อมระหวางถนนวงแหวนอุตสาหกรรมกับทางดวน  (E4) 

 
ถนนสายประธาน 
  ถนนสายประธานในพื้นที่พระราม  3  เปนถนนในระดับพื้นดิน (At - grade)  ทําหนาที่รองรับ
การจราจรเขา-ออกพื้นที่และเชื่อมโยงพื้นที่พระราม  3  กับสวนอื่น ๆ ของกรุงเทพมหานคร  ถนนสายประธานที่มี
อยูในปจจุบัน  ไดแก   

- ถนนพระราม  3  (P1)     ขนาด  8  ชองจราจร 
- ถนนนราธิวาสราชนครินทร  (P2)   ขนาด  8  ชองจราจร 
- ถนนรัชดาภิเษก  (P3)   ขนาด  6  ชองจราจร 
 
สํานักการโยธา  กรุงเทพมหานคร  วางแผนกอสรางถนนสายใหม  ขนาด  6  ชองจราจรใน 

พื้นที่พระราม  3  เชื่อมระหวางถนนสาธุประดิษฐและถนนพระราม  3  คือ 
- ถนนสาย  ค  5  (P4)   ขนาด  6  ชองจราจร 
จากการศึกษาโครงขายถนนสายหลักดังกลาวขางตน  ควรเพิ่มถนนสายประธานเชื่อมตอจาก 

ถนนสาย  ค  5  (P4)  ไปยังถนนรัชดาภิเษก  คือ 
-  ถนนเชื่อมสาย  ค  5  กับถนนรัชดาภิเษก  (P5) ขนาด  6  ชองจราจร 
 
เมื่อพิจารณาโครงขายถนนภายในพื้นที่รวมกับรวมกับโครงขายถนนภายนอกพื้นที่  เห็นควร 

ใหมีถนนเพิ่มเติมจากแนวถนน  P5  ไปเชื่อมกับถนนเจริญราษฎร  และไปสิ้นสุดที่ถนนเจริญกรุง  เพื่อเพิ่มทาง
เลือกในการเดนิทางเขา – ออกพื้นที่พระราม  3  คือ 
  -  ถนนเชื่อมระหวางถนนสาย  ค  5  กับถนนเจริญกรุง  (P6)   ขนาด  6  ชองจราจร 
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ถนนสายรอง 
  ถนนสายรองในพื้นที่พระราม  3  ทําหนาที่เชื่อมตอระหวางถนนสายประธานกับถนนสาย
ยอย  และเชื่อมตอระหวางถนนสายรองกับถนนสายรอง  ถนนสายรองที่มีอยูในปจจุบัน  ไดแก 
  -  ถนนสาธุประดิษฐ  (S1)   ขนาด  4  ชองจราจร 
  -  ถนนนนทรี  (S2)    ขนาด  4  ชองจราจร 
 
  กรมโยธาธิการ  วางแผนกอสรางถนนคูขนานในระดับพื้นดิน  ตามแนวถนนวงแหวนอุตสาห
กรรม  คือ 
  -  ถนนคูขนานถนนวงแหวนอุตสาหกรรม  (S3) ขนาด  4  ชองจราจร 
 
  จากการศึกษาโครงขายถนนสายหลักดังกลาวขางตน  สามารถกลาวไดวาควรเพิ่มถนนสาย
รอง  ขนาด  4  ชองจราจร  เพื่อเพิ่มความสะดวกในการเดินทางในพื้นที่พระราม  3  ดังนี้ 

- ถนนเชื่อมพระราม  3  กับถนนนราธิวาสราชนครินทร  (S4) 
- ถนนเชื่อมพระราม  3  กับถนนสาธุประดิษฐ  (S5) 
- ถนนเชื่อมรัชดาภิเษกกับถนนสาธุประดิษฐ  (S6) 
- ถนนเชื่อมรัชดาภิเษกกับถนนคูขนานวงแหวนอุตสาหกรรม  (S7) 

 
ถนนสายยอย 
  ถนนสายยอยในพื้นที่พระราม  3  ไดแกถนนซอยตาง ๆ ที่มีอยูในปจจุบัน  ทําหนาที่เชื่อมตอ
ระหวางถนนสายรองกับถนนสายยอย  และเชื่อมตอระหวางถนนสายยอยกับถนนสายยอย 
 
  จากการศึกษาโครงขายถนนสายหลักและถนนสายรอง  ดังกลาวขางตน  รวมทั้งถนนสาย
ยอยที่มีอยูในพื้นที่  สามารถกลาวไดวาควรใหเพิ่มถนนสายยอย  ขนาด  2  ชองจราจร  เพื่อเพิ่มความสะดวกใน
การเดินทางในพื้นที่พระราม  3  ดังนี้ 
  -  ถนนเชื่อมตอจากถนนนนทรีขนานไปกับแนวถนนพระราม  3  จนถึงถนนรัชดาภิเษก  (L1) 

-  ถนนเชื่อมระหวางถนนนราธิวาสราชนครินทรกับถนนพระราม  3  แนวถนนอยูระหวางถนน 
    สาธุประดิษฐกับถนน  S4  (L2) 
-  ถนนเชื่อมระหวางถนนนราธิวาสราชนครินทรกับถนนพระราม  3  แนวถนนอยูระหวางถนน 
   สาธุประดิษฐกับถนน  S4  (L3) 
- ถนนเชื่อมระหวาง  L10  กับถนนพระราม  3  (L4) 
- ถนนเชื่อมระหวางถนนวงแหวนอุตสาหกรรมกับถนน  S5  (L5) 
- ถนนเชื่อมระหวางถนน  P4  กับถนนพระราม  3  (L6) 
- ถนนเชื่อมระหวางถนน  P4  กับถนนพระราม  3  (L7) 
-  ถนนเชื่อมตอกับถนนนนทรี  กับถนน  S5  (L8) 
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ระบบขนสงสาธารณะในอนาคต 
ระบบขนสงสาธารณะในอนาคตในพื้นที่นี้ที่ปรึกษาไดพิจารณาโครงขายทั้งการขนสงระบบ 

รถราง  ระบบรถโดยสาร  และระบบขนสงทางน้ํา 
 
ระบบรถราง 
  การขนสงสาธารณะระบบราง  ในที่นี้ที่ปรึกษาไดอางอิงตามผลการศึกษาของโครงการการ
ศึกษาแผนแมบทการขนสงมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและพื้นที่ตอเนื่อง  (URMAP)  ของสํานัก
คณะกรรมการจัดระบบการขนสงทางบก  (สจร.)  ซึ่งการศึกษานี้ไดคํานึงถึงการพัฒนาพื้นที่ของพื้นที่พระราม  3  
ดวย  และไดกําหนดใหในป  พ.ศ.  2564  มีแนวเสนทางสายทาพระ – คลองเตย 
 
  ซึ่งผลจากการพยากรณปริมาณผูโดยสารในป  พ.ศ.  2564  กลาวไดวาจะมีผูโดยสารมาใช
เสนทางนี้ประมาณ  150,000  เที่ยว/วัน  อยางไรก็ตาม  การศึกษานี้ยังมิไดกําหนดตําแหนงสถานีที่ชัดเจน  ดัง
นั้นจึงไดกําหนดตําแหนงสถานีเบื้องตน  โดยกําหนดใหตั้งอยูในบริเวณพื้นที่แหลงชุมชนหรือแหลงพาณิชยกรรม  
และใหอยูใกลกับระบบขนสงอื่น  ทั้งทาเรือโดยสาร  และทารถโดยสาร  เพื่อใหสามารถเขาถึงที่ตั้งสถานีไดงาย  
สวนระยะหางระหวางสถานี  กําหนดใหมีระยะประมาณ  1  กิโลเมตร 
 
ระบบรถโดยสาร 
  การขนสงสาธารณะระบบโดยสารนั้นกลาวไดวา  ในปจจุบันสามารถใหบริการไดเพียงพอตอ
ความตองการอยูในเกณฑดีทั้งระบบรถโดยสารประจําทางขนาดใหญ  และรถโดยสารทองถิ่น  (รถสองแถว)  ใน
อนาคตเมื่อมีการพัฒนาโครงขายถนนเพิ่มเติมตามแผนที่ไดวางไวขางตน  จําเปนตองวางแผนจัดเตรียมรถ
โดยสารมาบริการบนถนนที่เกิดใหมทั้งสายหลัก  สายรอง  และสายยอยตาง ๆ ดังนี้ 
  -  รถโดยสารประจําทางขนาดใหญ  ควรจัดเสนทางใหบริการบนถนนสายรองขึ้นไป  เพื่อรอง
รับการเดินทางระยะไกลระหวางพื้นที่ศึกษากับพื้นที่ตาง ๆ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  และควรจัด
เสนทางใหชวยเสริมกับการขนสงระบบราง (Feeder)  อยางไรก็ตามควรพิจารณาการปรับเสนทางการเดินรถ
ประจําทาง  (Bus  Rerouting) 
  -  รถโดยสารประจําทางทองถิ่น  ควรจัดเสนทางใหบริการบนถนนสายยอยขึ้นไปเพื่อรองรับ
การเดินทางระยะใกลระหวางพื้นที่ศึกษากับพื้นที่ใกลเคียง  ไดแก  พื้นที่สุขสวัสดิ์  ปูเจาสมิงพราย  เจริญกรุง  
คลองเตย  จันทน  นางลิ้นจี่  และสีลม  รวมทั้งใหบริการภายในพื้นที่ศึกษาเองดวย  และควรจัดเสนทางใหชวย
เสริมกับการขนสงระบบราง  (Feeder)  ดวย 
  นอกจากนี้  ควรพัฒนาพื้นที่ในสวนปลายทางดานใตของถนนสาธุประดิษฐซึ่งปจจุบันเปนทา
รถโดยสารสาย  62  ใหเปนสถานีขนสงรถโดยสาร  (Bus  Terminal)  ซึ่งกําหนดใหเปนจุดตน – ปลายทางของทั้ง
ระบบรถโดยสารขนาดใหญ  และรถโดยสารทองถิ่น  และออกแบบใหเปนจุดเชื่อมตอการขนสงระหวางทางบก
และทางน้ํา  (Intermodal  Point)   
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ระบบขนสงทางน้ํา 
ระบบขนสงทางน้ํา  ปจจุบันในพื้นที่ศึกษามีการบริการเฉพาะการเดินเรือขามฟาก  สวนการ 

บริการเรือโดยสารในแมน้ําเจาพระยาสิ้นสุดที่ทาเรือราษฎรบูรณะซึ่งยังไมถึงพื้นที่ศึกษา  เนื่องจากในปจจุบัน
ความตองการที่จะใชระบบเรือโดยสารเดินทางมาในพื้นที่ศึกษายังต่ําอยู  ดังนั้นในอนาคตเมื่อมีการพัฒนาพื้นที่
ตามแผนที่ไดวางไว  จําเปนตองวางแผนจัดเตรียมระบบเรือโดยสารทั้งในสวนของการบริการเรือขามฟาก  และ
การบริการเรือในแมน้ําเจาพระยา  เพื่อเปนอีกทางเลือกหนึ่งของการเดินทาง  ซึ่งในที่นี้ที่ปรึกษาจึงเสนอแนวทาง
เบื้องตนในการบริการเรือโดยสารในอนาคตทั้ง  2  ระบบ  ดังนี้ 

- การบริการเรือโดยสารในแมน้ําเจาพระยา  กําหนดใหเพิ่มเสนทางการเดินเรือ  จากเดิม 
ส้ินสุดที่ทาเรือราษฎรบูรณะ  ใหขยายเขามาในเขตพื้นที่ศึกษา  โดยกําหนดใหตําแหนงทาเรือกระจายตามฝงของ
พื้นที่ศึกษาในแหลงชุมชนหรือแหลงพาณิชยกรรมและใหอยูใกลกับระบบขนสงอื่นทั้ง  สถานีรถไฟฟา  และทารถ
โดยสาร   

- การบริการเรือขามฟาก  กําหนดใหเพิ่มเสนทางจากฝงพื้นที่ศึกษาไปยังฝงพื้นที่พระ 
ประแดง  และบางกะเจา  โดยตําแหนงทาเรือฝงพื้นที่ศึกษาใหอยูบริเวณเดียวกับทาเรือโดยสารในแมน้ํา
เจาพระยา  สวนทาเรือฝงตรงขามกําหนดใหสัมพันธกับทาเรือในฝงพื้นที่ศึกษา 
 
4.2  สรุปโครงสรางและแนวโนมการพัฒนาของพื้นที่ศึกษา 
 
 จากขอมูลทางดานกายภาพ  เศรษฐกิจ  สังคม  และประชากร  ในการศึกษาสภาพปจจุบันของเขตบาง
รัก (ยานศูนยกลางธุรกิจสีลม)  เขตสาทร  และเขตยานนาวา  (พื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3) ที่ไดกลาวมา
แลวขางตน  สามารถสรุปโครงสรางของพื้นที่โดยรวมและแนวโนมการพัฒนา  ไดดังนี้  (ตารางที่  4.20) 
 

เขตบางรัก  (ยานศูนยกลางธุรกิจสีลม)  ภาพลักษณของเขตบางรัก        คือแหลงศูนยกลางธุรกิจที่ 
สําคัญ  ที่เห็นไดจากการกอสรางอาคารสูงที่มีอยูมากมาย  แตในขณะเดียวกันเมื่อพิจารณา ถึงสวนประกอบ  
อื่น ๆ ทางดานกายภาพ  คือ  บริเวณที่อยูอาศัย  ลักษณะอาคาร  และโครงสรางของเขตที่มีมากวา  100  ป  ทํา
ใหเห็นถึงความแออัดหนาแนนของทั้งลักษณะสิ่งกอสรางและกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  และการเดินทางเขาออก
ของผูที่ใชบริการและผูอยูอาศัย 
 
 จากการศึกษาลักษณะการใชที่ดินและกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่  พบวาเขตบางรักมีการใชที่ดิน
แบบผสม  (Mixed  Use)  โดยมีสัดสวนของการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมมากที่สุด  คิดเปนรอยละ  31.11  
รองลงมาคือการใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยรอยละ  29.64  โดยกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่สําคัญ  คือ  ธุรกิจอาคาร
สํานักงาน  เชน  สถาบันการเงิน  ธนาคาร  ธุรกิจประกันภัย  นอกจากนี้ยังมีโรงแรม  ธุรกิจการคาบริการ  และ
ธุรกิจใหเชาที่พักอาศัย  เปนตน  และจากการพิจารณาภาพถายทางอากาศและการสํารวจพื้นที่  ลักษณะทาง
กายภาพของเขตคอนขางแออัดและหนาแนน  รวมทั้งความแออัดของประชากรที่อยูอาศัยและประชากรที่เขามา
ทํางานและใชบริการในพื้นที่  ทําให เกิดปญหาตาง ๆ ตามมา   เชน  ปญหาการจราจร  ปญหาการใชที่ดินไมเปน
ระเบียบ  ปญหาสภาพแวดลอม  เปนตน 
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 จากลักษณะที่กลาวมาแลวขางตน  เขตบางรักยังคงมีบทบาทเปนยานศูนยกลางธุรกิจที่สําคัญ
ของกรุงเทพมหานครตอไป   แนวโนมการพัฒนาพื้นที่จะเปนไปทางแนวตั้ง  เนื่องจากใหคุมคากับราคาที่
ดิน  และ  ขยายตัวไปยังพื้นที่ใกลเคียงคือเขตสาทร  ตามถนนสาทรเหนือ  และสาทรใต  ซึ่งสงผลใหเขต
สาทรเปนพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจที่ขยายตัวมาจากยานศูนยกลางธุรกิจสีลมดังในปจจุบัน 
 

เขตสาทร              จากการศึกษาสภาพทั่วไปของเขตสาทร  การเจริญเติบโตของพื้นที่ในดานตาง ๆ   
ทางดานกายภาพ  เศรษฐกิจ  สังคม  และประชากร  สามารถสรุปไดวาโครงสรางของเขตสาทรมีบทบาททาง
ดานการอยูอาศัยและพาณิชยกรรม ซึ่งพิจารณาจากการใชประโยชนที่ดิน  พ.ศ.  2543  พบวามีสัดสวนของการ
ใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยสูงถึงรอยละ  43.37  ของพื้นที่ทั้งหมด  และการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชย
กรรมรอยละ  10  ซึ่งสวนใหญเปนสถานประกอบการประเภท   โรงแรม  ธนาคาร  สํานักงาน รานคา  นอกจากนี้
แลวสาทรยังมีศักยภาพในการพัฒนาเปนยานที่พักอาศัยที่มีลักษณะผสมผสาน  คือพื้นที่พาณิชยพรอมอยูอาศัย  
และเนื่องจากความไดเปรียบของสาทรในเรื่องที่ตั้ง  ความพรอมของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  และ
นโยบายของรัฐในโครงการพัฒนาพื้นที่พิเศษเขตเศรษฐกิจใหมพระราม  3  แนวโนมการพัฒนาของเขตสาทรจึง
ดําเนินไปสูทิศทางการเปนพื้นที่สนับสนุน   และรองรับการเชื่อมโยงกับพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจที่สําคัญของ
กรุงเทพมหานคร   (ศักยภาพของพื้นที่เขตสาทรจะกลาวโดยละเอียดในบทที่  5 ) 
 
 เขตยานนาวา (พ้ืนที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3) เขตยานนาวาจัดเปนพื้นที่ที่อยูในเขตชั้นในทาง
ทิศใตของกรุงเทพมหานคร  เดิมพื้นที่เขตยานนาวาเคยเปนพื้นที่ผืนใหญรวมเขตสาทร  และเขตบางคอแหลมใน
ปจจุบันดวย  ตอมาจึงแบงการปกครองออกเปน  3  เขตดังกลาว  เขตยานนาวาจัดเปนพื้นที่ที่อยูในเขตชั้นใน
ทางทิศใตของกรุงเทพมหานคร  เดิมเปนพื้นที่เกษตรกรรม  ตอมาไดรับอิทธิพลจากโครงสรางพื้นฐาน  โดย
เฉพาะการพัฒนาโครงขายถนนสายหลักและสายรอง  และการกอสรางสะพานเชื่อมผานไปยังพื้นที่ฝงตะวันตก
ของแมน้ําเจาพระยา  ทําใหการเดินทางเขา – ออกสะดวก  ผลจากการคมนาคมที่สะดวกทําใหเขตยานนาวา
เหมาะเปนที่พักอาศัยเพื่อหลีกเลี่ยงปญหาการจราจรที่ติดขัดของกรุงเทพมหานคร  และอาคารสํานักงานเพื่อรอง
รับการขยายตัวทางเศรษฐกิจที่เจริญเติบโตอยางตอเนื่อง  ซึ่งลักษณะของอาคารที่เกิดขึ้นสวนใหญจะเปนอาคาร
ที่ขยายตัวทางแนวตั้ง  เนื่องจากราคาที่ดินที่สูงมากนั่นเอง  นอกจากนั้นแลว  อิทธิพลจากการพัฒนาพื้นที่รอบ
ขางก็ไดสงผลใหเขตยานนวามีการเจริญเติบโตและขยายตัวเรื่อยมา  กลายเปนพื้นที่ที่มีประชากรหนาแนนและมี
การปลูกสรางเพิ่มมากขึ้น   
 

ในดานการใชที่ดินในเขตยานนาวาสวนใหญเปนการใชที่ดินเพื่อการพักอาศัย  โดยมีสัดสวนรอยละ   
31.52  ของพื้นที่เขต  สวนการใชที่ดินรองลงมาคือ  การใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมรอยละ  9.03  ซึ่งใกลเคียง
กับการใชที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา  คือรอยละ  6.20  และ  7.74  ตามลําดับ  พื้นที่เขตยานนาวา
สวนใหญการพัฒนาการใชที่ดินในพื้นที่บริเวณถนนพระราม  3  ซึ่งมีการพัฒนาโดยมีการสรางอาคารสูงบริเวณ
ริมแมน้ําเจาพระยา  โดยการพัฒนากระจุกตัวเปนกลุมกอน    ทางดานการพัฒนาที่อยูอาศัยของเขตยานนาวา
นั้น  รูปแบบที่อยูอาศัยมีแนวโนมที่จะเปนอาคารชุดมากขึ้นอยางตอเนื่อง   
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 จากนโยบายการพัฒนายานถนนพระราม  3  เปนเขตเศรษฐกิจพิเศษแหงใหมของกรุงเทพมหานคร  
เปนการรวมลงทุนระหวางรัฐกับเอกชน  เพื่อดึงดูดนักลงทุน  และกระจายความแออัดจากยานธุรกิจเดิม  อาทิ  
ยานสีลม  สาทร  และสุขุมวิท  ใหขยับขยายเขาไปลงทุนในพื้นที่เพื่อพัฒนาใหเปนยานธุรกิจการเงินแหงใหมของ
กรุงเทพมหานคร  โดยการสรางแรงจูงใจดวยการจัดระบบขนสงเพื่ออนาคต  และนโยบายลดหยอนในเรื่องภาษี
ทําใหมีแนวโนมกลายเปนพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจแหงใหม  ที่ขยายตัวจากพื้นที่เขตบางรัก  ยานสีลม  อันเปนศูนย
กลางธุรกิจที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร 
 
 ในบทตอไปจะเปนการวิเคราะหหาศักยภาพของเขตสาทรในบทบาทการเปนพื้นที่รอยตอระหวางศูนย
กลางธุรกิจสีลมและพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  เพื่อนําไปสูแนวทางการพัฒนาพื้นที่ตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





บทที่  5 
 

วิเคราะหศักยภาพของเขตสาทรในบทบาทการเปนพ้ืนที่รอยตอระหวาง 
ศูนยกลางธุรกิจสีลมและพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3 

 
 ในบทที่ผานมาไดกลาวถึงศักยภาพ  ขอจํากัดและแนวโนมในการพัฒนาของพื้นที่ศึกษา  เมื่อนําโครง
สรางของทั้ง  3  พื้นที่  คือ  ศูนยกลางธุรกิจสีลม  เขตสาทร  และพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  มาเปรียบ
เทียบกันแลวพบวาดวยระบบที่ตั้งของกิจกรรมและโครงขายคมนาคม  ลวนเปนองคประกอบที่สงผลตอศักยภาพ
ในการพัฒนาพื้นที่  เพื่อรองรับการขยายตัวของประชากรในดานตาง ๆ  ทั้งกิจกรรมพักอาศัยและกิจกรรมทาง
ดานเศรษฐกิจและสังคม   ตลอดจนรูปแบบและทิศทางการเติบโตของพื้นที่โดยรวม  ในบทนี้จึงเปนการวิเคราะห
ปจจัยที่มีผลตอการเปนพื้นที่รอยตอระหวางศูนยกลางธุรกิจสีลมและพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3   และศักย
ภาพของพื้นที่เขตสาทรในการรองรับบทบาทดังกลาว 
 
5.1 ปจจัยที่มีผลตอการเปนพ้ืนที่รอยตอระหวางศูนยกลางธุรกิจสีลมและพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจ

พระราม  3 
 
จากแนวความคิดของการขยายตัวของยานพาณิชยกรรมและการขยายตัวของเมือง          และจากการ 

ศึกษาโครงสรางของพื้นที่ศึกษาในบทที่  4  นั้น  ทําใหทราบถึงปจจัยตาง ๆ ที่สงเสริมใหเกิดการเชื่อมโยงหรือการ
ขยายตัวเขาหากันระหวางยานพาณิชยกรรมทั้งสองแหง  นั่นก็คือ  ศูนยกลางธุรกิจสีลม  และพื้นที่พัฒนา
เศรษฐกิจพระราม  3 โดยสามารถสรุปปจจัยตาง ๆ ได  ดังนี้   

 
5.1.1  โครงขายคมนาคมขนสง 
 
  5.1.1.1  โครงขายถนน 
 
  จากการศึกษาพบวาโครงขายถนนเปนปจจัยหนึ่งที่เชื่อมโยงพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจทั้งสองเขา

ดวยกัน  ทั้งโครงขายถนนในปจจุบัน  และโครงขายถนนในอนาคต  (แผนที่  5.1) 
-  โครงขายความเชื่อมโยงของถนนในปจจุบัน 

   1.  ถนนนราธิวาสราชนครินทร  (พระราม 3 - สาทร - สีลม) 
   2.  ถนนเจริญกรุง  (พระราม  3 ถนนตก - สาทร -สีลม) 
   3.  ถนนพระราม  4  (สีลม - พระราม 4 - รัชดาภิเษก - พระราม 3) 

4.  ถนนเหนือ - ใต (ถนนเจริญราษฎร) (พระราม  3 - สาทร - สีลม) 
   5.  ถนนสาธุประดิษฐ  (พระราม  3 - ถนนจันทน) 
   6.  ถนนนางลิ้นจี่  (พระราม  3  - ซอยเซ็นหลุยส - สาทร) 

- โครงขายความเชื่อมโยงของถนนในอนาคต  (วิเคราะหจากผังโครงขายถนนในอนาคต
ของพื้นที่พัฒนาพิเศษพระราม  3) 

7.  ถนนสาย  P 4   (พระราม  3 - รัชดาภิเษก - สาธุประดิษฐ ) 
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5.1.1.2 ระบบขนสงมวลชน 
 
-  รถโดยสารประจําทาง 

 
   รายละเอียดเสนทางเดินรถโดยสารประจําทางที่ผานถนนสายหลัก/สายรองในพื้นที่เขตบาง
รัก  สาทร  ยานนาวา    แสดงดังตารางที่  5.1   
 
ตารางที่  5.1  รายละเอียดเสนทางรถโดยสารประจําทาง 

รถประจําทาง  ขสมก. ถนน 
รถธรรมดา รถปรับอากาศ รถไมโครบัส 

ถนนสีลม 15  77   76  115 162 163 
164   

514 (ปอ.15)   12  20  

ถนนพระราม  4 4  13  45  46  47  74  109  
115  116  141  149 

7  141  

ถนนสาทร 17   22  62 67  77  106  115  
116  149 

5  67    

ถนนเจริญกรุง 1  15  17  35  75 4  
ถนนพระราม  3 89  102  205   
ถนนสาธุประดิษฐ 35  62   
ถนนจันทน - ถนนจันทน
ตัดใหม 

22  35  62   

ถนนนางลิ้นจ่ี 22  62  67 67  
ถนนเชื้อเพลิง 102  205   
ซอยสวนพลู 22  62  67   
ถนนนราธิวาสราชนครินทร 205  162   
ที่มา  :  จากการสํารวจ 
 

-  รถโดยสารประจําทางขนาดเล็ก  (รถสองแถว) 
 

  เสนทางเดินรถโดยสารประจําทางหมวด  1  ประเภท  2  ซึ่งเดินรถระหวางซอยกับถนนภาย
ในเขตสาทร และเขตยานนาวา   มีจํานวน  3  เสนทาง  ไดแก 

- สาย  20  ซอยแฉลมนิมิตร - ซอยอยูดี - สะพาน  3 
- สาย  22  คลองเตย - ซอยอรรถการประสิทธิ์ 
- สาย  23  ซอยเย็นอากาศ - ซอยงามดูพลี 

 
เสนทางเดินรถโดยสารประจําทางหมวด  4  ในซอย  มีจํานวนทั้งส้ิน  13  เสนทาง  ไดแก 
- สาย  1071  สะพานตากสิน - ซอยเซ็นหลุยส - สะพาน  3 
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- สาย  1240  วงเวียนวิทยุ - ศูนยการคาวรรัตน 
- สาย  1249  เจริญกรุง  (บางรัก) - ซอยวัดดอนกุศล 
- สาย  1250  พระราม  4 - ซอยสุวรรณสวัสดิ์ 
- สาย  1251  พระราม  4  (ศาลาแดง) -  ซอยชองนนทรี 
- สาย  1256  สะพานเฉลิมพันธ - ศูนยการคาวรรัตน 
- สาย  1257  เจริญกรุง - ซอยประดู  1 
- สาย  1257  เจริญกรุง - ศนูยการคาวรรัตน 
- สาย  1259  สาธุประดิษฐ - ซอยพัฒนาการ  1 
- สาย  1261  สาธุประดิษฐ - ซอยวัดปริวาส 
- สาย  1272  วัดลุมเจริญศรัทธา - ศูนยการคาวรรัตน 
- สาย  1273  วัดลุมเจริญศรัทธา - ชองนนทรี 
- สาย  1279  วัดดอกไม  (พระราม  3) - ถนนจันทน 
 
จะเห็นไดวาเสนทางเดินรถโดยสารประจําทางของขสมก.  มินิบัส  และไมโครบัส  ซึ่งมเีสนทางเดิน 

รถในถนนสายหลักและถนนสายรองที่ผานพื้นที่เขตบางรัก  สาทร  และยานนาวา  และการใหบริการของรถสอง
แถวในซอยหมวด  1  ประเภท  2  และหมวด  4  ที่มีอยูทั้งส้ิน  19  สายนั้น  สามารถอํานวยความสะดวกในการ
เดินทางภายในพื้นที่ศึกษา  แตยังขาดขาดการเชื่อมโยงระหวางระบบขนสงมวลชนในพื้นที่ที่ดี  อาจทําใหเกิด
ความสับสนในการเดินทางได   
 

-  รถไฟฟามหานคร 
 
รถไฟฟามหานคร  เปนระบบขนสงมวลชนขนาดใหญที่พาดผานพื้นที่  เปนระบบคมนาคมขน 

สงที่เสริมการคมนาคมในพื้นที่ธุรกิจพาณิชยกรรมตอนใตของกรุงเทพมหานคร  ยานสีลม  ยานสุขุมวิท  และ
เชื่อมตอไปจนถึงจังหวัดสมุทรปราการ  เปนทางยกระดับตลอดสาย  มี  2  เสนทาง  คือ 
 
   1.  สายสุขุมวิท  เริ่มตนจากสุขุมวิท  77  (ซอยออนนุช)  มาตามถนนสุขุมวิท  ถึงสถานีรวม
สยามสแควรเล้ียวขวาเขาถนนพญาไท  ผานสถานีอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  ไปตามถนนพหลโยธินถึงสถานีหมอชิต  
รวมเปนเสนทางประมาณ  15.7  กิโลเมตร   
  2.  สายสีลม  มีจุดเริ่มตนโครงการจากเชิงสะพานสมเด็จพระเจาตากสินไปตามถนนสาทร  
เล้ียวซายเขาถนนนราธิวาสราชนครินทร  และเลี้ยวขวาเขาถนนสีลม  ถนนราชดําริ  เล้ียวซายเขาถนนสุขุมวิทไป
ที่สถานีรวมสยามสแควร  และส้ินสุดที่สถานีสนามกีฬาแหงชาติ  รวมเปนระยะทางประมาณ  6.9  กิโลเมตร 

 
รถไฟฟามหานครสายสีลมที่พาดผานพื้นที่ถนนสีลม  และสาทร            สามารถอํานวยความ 

สะดวกในการเดินทางและลดปญหาการจราจรในพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจไดเปนอยางดี   และจุดของสถานีรถไฟฟา
นั้นสามารถเดินทางตอโดยระบบขนสงมวลชนขนาดกลาง  เชน  รถโดยสารประจําทาง  รถสองแถว   ไปยังพื้นที่
พระราม  3  ได  
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      5.1.2  กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
 

ศูนยกลางธุรกิจสีลมและพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลักในพื้นที่ที่
เหมือนกันนั่นก็คือ  กิจกรรมทางเศรษฐกิจประเภทธุรกิจการเงิน  การธนาคาร  ธุรกิจประกันภัย  และกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจรองนั่นก็คือการพาณิชยกรรมและบริการ  สํานักงาน  รานคา  และธุรกิจที่พักอาศัยแบบอาคารสูง
ประเภทคอนโดมิเนียม  และเซอรวิสอพารตเมนต  การเชื่อมโยงกันของกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่จะเกิดขึ้นจะเปน
การเชื่อมโยงเชิงแขงขัน   (Competitive  linkage)  การเชื่อมโยงเชิงสงเสริมกันและกัน  (Complementary  
linkage)  การเชื่อมโยงในการใชสถานที่รวมกัน  (Commensal  linkage)   และการเชื่อมโยงเชิงประกอบกัน  
(Ancillary  linkage) 
 
      5.1.3 ราคาที่ดิน 
 
 จากการพิจารณาราคาประเมินที่ดินของเขตบางรัก  สาทร  และยานนาวา  พ.ศ.  2543 - 2546 (ตาราง
ที่  5.2) นั้น  ถนนสายหลักและถนนสายรองมีราคาประเมินที่ดินที่คอนขางสูงเนื่องจากเปนพื้นที่เขตชั้นในและ
เปนยานศูนยกลางธุรกิจ  ทําใหการพัฒนาพื้นที่ตองคํานึงถึงความคุมคากับราคาที่ดิน  การขยายตัวของยานการ
คาและที่อยูอาศัยจึงเปนการขยายตัวทางแนวตั้ง  และจากการพิจารณาราคาที่ดินบริเวณถนนนราธิวาสราช
นครินทรซึ่งเปนถนนที่เชื่อมโยงพื้นที่ทั้งสามเขตนั้น  เปนบริเวณถนนที่มีราคาประเมินที่ดินคอนขางสูงคืออยู
ระหวาง  85,000 - 430,000 บาท / ตารางวา  เนื่องจากเปนถนนสายหลักและมีการเขาถึงที่ดี  แนวโนมการ
พัฒนาบริเวณสองฟากถนนนราธิวาสราชนครินทรจึงเปนอาคารสูงประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยเพื่อ
ความคุมคาทางเศรษฐกิจ 
  
      5.1.4  นโยบายและโครงการพัฒนาที่เกี่ยวของ 

 
-  รางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  ปรับปรุงครั้งที่  2  (พ.ศ. 2547) 
  
 ผังเมืองรวมกรุงเพมหานคร ปรับปรุงครั้งที่  1    (พ.ศ.  2542)         กําลังจะหมดอายุในเดือน 

กรกฎาคม  2547  ในขณะนี้จึงไดมีการศึกษาจัดทํารางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  ปรับปรุงครั้งที่  2  (พ.ศ.  
2547) ขึ้นมา  โดยสาระสําคัญของผังเมืองฉบับใหมนี้  จะเปนการกระจายการเจริญเติบโดของเขตเมืองชั้นในที่มี
ความหนาแนนมาก  เชน  สีลม  บางรัก  ออกเปน  ศูนยเศรษฐกิจใหม  5  พื้นที่  ไดแก  มีนบุรี  สะพานใหม  ศรี
นครินทร  ลาดกระบัง  และพระราม  2  ซึ่งจะเปนแหลงรวมความเจริญในทุก ๆ ดาน  เพื่อรองรับการขยายตัว
ของเมืองในอนาคต  และจัดใหมีศูนยคมนาคมขนสง  3  แหง  ดานเหนือตั้งอยูที่บางซื่อ  ดานตะวันออกตั้งอยูที่
มักกะสัน  ดานตะวันตกตั้งอยูที่ถนนตากสิน  นอกจากนี้ยังเพิ่มพื้นที่โลงใหมากขึ้น  เพื่อคุณภาพชีวิตที่ดีของ
ประชาชน 
 
  เมื่อพิจารณารางแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน  ในรางผังเมืองรวม ฯ  (พ.ศ.  2547)  
(แผนที่  5. )  นั้น  มีการเปลี่ยนแปลงขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในบริเวณพื้นที่ศึกษา  จากผังเมืองรวม ฯ  
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ตารางที่  5.2  ราคาประเมินที่ดินของเขตบางรัก  สาทร  และยานนาวา  พ.ศ. 2543 -2546  
เขต ที่ดินบริเวณ ราคาประเมินที่ดิน พ.ศ.  2543 -2546  (บาท/ตารางวา) 

เขตบางรัก ถนนสีลม 340,000-600,000 
 ถนนสุรวงศ 260,000-430,000 
 ถนนพัฒนพงษ 430,000 
 ถนนนราธิวาสราชนครินทร 260,000-430,000 
 ถนนเจริญกรุง 230,000-380,000 
 ถนนธนิยะ 340,000-510,000 
 ถนนศาลาแดง 260,000-380,000 
 ถนนสีลม  ซอย  3 (ซอยพิพัฒน) 210,000-340,000 
 ถนนสาทรเหนือ 260,000-340,000 
 ถนนเดโช 300,000-340,000 
 ถนนปราโมทย 300,000-340,000 
 ถนนมเหสักข 300,000-340,000 
 ถนนสีลม  ซอย  5 (ซอยละลายทรัพย) 300,000-340,000 
 ถนนพระรามที่  4 140,000-380,000 
 ถนนคอนแวนต 170,000-300,000 

เขตสาทร ถนนพะรามที่  4 170,000-200,000 
 ถนนสาทรใต 170,000-300,000 
 ถนนเจริญกรุง 85,000-210,000 
 ถนนนราธิวาสราชนครินทร 170,000-260,000 
 ถนนจันทน 51,000-130,000 
 ถนนสวนพลู 100,000-130,000 
 ซอยเซ็นหลุยส  3 85,000-110,000 
 ถนนนางลิ้นจ่ี 64,000-100,000 
 ซอยงามดูพลี 85,000-100,000 
 ซอยสาทร 1 85,000-100,000 
 ถนนเย็นอากาศ 43,000-68,000 

เขตยานนาวา ถนนนราธิวาสราชนครินทร 85,000-170,000 
 ถนนสาธุประดิษฐ 60,000-110,000 
 ถนนพระราม  3 43,000-110,000 
 ถนนจันทน 51,000-130,000 
 ถนนจันทนตัดใหม 85,000-110,000 
 ถนนนางลิ้นจ้ี 34,000-85,000 
 ถนนรัชดาภิเษก 34,000-68,000 
 ถนนนนทรี 34,000-68,000 
 ถนนเย็นอากาศ 60,000 

ที่มา  :  สํานักงานที่ดิน  กรุงเทพมหานคร 
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(พ.ศ. 2542)  (แผนที่  4.10  หนา  105)  ที่กําหนดใหบริเวณเขตยานนาวาเกือบทั้งเขตเปนพื้นที่สีแดงหรือมีการ
ใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  สวนในรางผังเมืองรวม ฯ ฉบับใหม นั้นกําหนดใหพื้นที่บริเวณสองฟากของถนน
พระราม  3 (บางสวน)  และพื้นที่บริเวณหัวแหวนเปนพื้นที่พาณิชยกรรม  สวนบริเวณที่เหลือเปนพื้นที่พักอาศัย
หนาแนนมาก  สวนในพื้นที่เขตสาทรและเขตบางรักยังคงมีไมมีการเปลี่ยนแปลงขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน  
กลาวคือ  ในพื้นที่เขตสาทรยังคงกําหนดใหมีการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมบริเวณถนนสายหลัก  
คือถนนสาทรเหนือและใต   ถนนพระราม  4   และถนนนราธิวาสราชนครินทร  พื้นที่ที่เหลือเปนที่อยูอาศัยหนา
แนนสูง  สวนในเขตบางรักยังคงเปนพื้นที่พาณิชยกรรมทั้งเขต 
 
  จากที่กลาวมา  หากรางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  ฉบับปรับปรุงครั้งที่  2  (พ.ศ.  
2547)ประกาศใชจะเปนถึงความเชื่อมโยงหรือการขยายตัวของยานพาณิชยกรรมตามแนวถนน  กลาวคือยาน
พาณิชยกรรมบริเวณถนนพระราม  3  เชื่อมโยงกับยานศูนยกลางธุรกิจสีลม  โดยถนนนราธิวาสราชนครินทร 
 

 -  สวนตอขยายของโครงการรถไฟฟากรุงเทพมหานคร  (สายสีเขียว) 
  

  รถไฟฟากรุงเทพมหานครสายสีลมมีเสนทางตอขยาย  ซึ่งในขณะนี้กําลังดําเนินการออกแบบ
เบื้องตน  คือ 
  -  จากเชิงสะพานสมเด็จพระเจาตากสินขามแมน้ําเจาพระยา  เขาถนนกรุงธนบุรี  และเลี้ยว
ซายไปสิ้นสุดที่วงเวียนใหญ  ระยะทางประมาณ  3  กิโลเมตร 
  -  จากสถานีชองนนทรี  ไปตามแนวถนนนราธิวาสราชนครินทร  ถนนพระราม  3  ไปถึงเชิง
สะพานกรุงเทพ  รวมระยะทาง  12.50  กิโลเมตร  มี  14  สถานี  ปจจุบันยังไมมีกําหนดการดําเนินโครงการ  
เนื่องจากผลตอบแทนไมคุมกับการลงทุน 
 

-   สวนตอขยายของโครงการรถไฟฟามหานคร  (สายสีน้ําเงิน) 
 

โครงการรถไฟฟามหานครเปนโครงการรถใตดินสายแรกของประเทศไทย     เปนโครงการรถใตดิน 
สายแรกของประเทศไทย  มีระยะทางประมาณ  21  กิโลเมตร  เปนทางวิ่งแบบอุโมงคคู  โดยมีองคการรถไฟฟา
มหานคร  (รฟม.)  เปนเจาของโครงการ   
 
  1.  สายหัวลําโพง - หวยขวาง  เริ่มตนจากหัวลําโพงไปตามถนนพระราม  4  ผานสามยาน  
บอนไก  เล้ียวซายเขาถนนรัชดาภิเษก  ผานศูนยประชุมแหงชาติศิริกิตติ์  อโศก  ศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย  
และไปสิ้นสุดเสนทางที่บริเวณหวยขวางหนาอาคารฟอรจูน  เปนระบบใตดินตลอดสาย  มีระยะทางประมาณ  
9.6  กิโลเมตร   
  สายนี้มีเสนทางตอขยาย  ซึ่งในขณะนี้กําลังดําเนินการออกแบบเบื้องตน  คือ   
  -  จากหัวลําโพง  เขาถนนมังกร  วังบูรพา  วังสราญรมย  ขามแมน้ําเจาพระยาไปฝงธนบุรี  
เขาถนนอิสรภาพ  ถนนเพชรเกษม  ผานสถานีบางแค  จนถึงวงแหวนรอบนอก  รวมระยะทางประมาณ  13  
กิโลเมตร 
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  -  สวนตอขยายของโครงการรถไฟฟามหานคร  (สายสีน้ําเงิน)  :  รายงานแผนแมบทการขน
สงมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและพื้นที่ตอเนื่องไดกําหนดใหมีโครงขายรถไฟฟาขนสงมวลชนเพื่อ
รองรับพื้นที่พัฒนาพิเศษเขตเศรษฐกิจใหมพระราม  3  โดยไดพิจารณาแนวเสนทางตอขยายของสายสีน้ําเงิน  
เสนทางที่มีผานเขามาในพื้นที่พระราม  3  คือ  สายเสนรอบวงสวนใต  (ทาพระ - คลองเตย)  แนวเสนทางเริ่มตน
ที่แยกทาพระ  ไปตามแนวถนนรัชดาภิเษก  ขามแมน้ําเจาพระยาใกลกับสะพานกรุงเทพ  จากนั้นไปตามถนน
พระราม  3  และส้ินสุดที่บริเวณศูนยประชุมแหงชาติสิริกิตติ์มีระยะทางรวมประมาณ  17.5  กิโลเมตร  ซึ่ง
กําหนดใหเปนสวนตอขยายระยะที่  2  (พ.ศ.  2555 - 2564) 
 
  2.  สายหวยขวาง - บางซื่อ  เริ่มตนจากสถานีหวยขวางไปตามถนนรัชดาภิเษก  เล้ียวซายเขา
ถนนลาดพราว  ถนนพหลโยธิน  ผานสวนจตุจักร  เล้ียวซายไปตามถนนกําแพงเพชร  ถนนเทอดดําริ  ส้ินสุดทาง
ที่สถานีรถไฟบางซื่อ  เปนระบบใตดินตลอดสาย  มีระยะทางประมาณ  11.1  กิโลเมตร 
 

-  โครงการรถเมลรางเลียบคลองชองนนทรี 
 
โครงการนี้ดําเนินงานโดยสํานักงานจราจรและขนสง      กรุงเทพมหานคร     โดยงบประมาณของ 

กรุงเทพมหานคร  ซึ่งทางครม.  อนุมัติใหเปล่ียน  Light  Rail  เลียบคลองชองนนทรีเปน  Heavy  Rail  โดยให
เปนสวนตอขยายของโครงการรถไฟฟาสีเขียว  จากสถานีชองนนทรีไปตามคลองชองนนทรี  เล้ียวขวาเขาถนน
พระราม  3  และไปสิ้นสุดที่บริเวณเชิงสะพานกรุงเทพ  รวมระยะทาง  14.5  กิโลเมตร 

 
จากปจจัยตาง ๆ ที่กลาวมาขางตน  สงผลใหเกิดการขยายตัว     และเกิดความเชื่อมโยงระหวาง 

ศูนยกลางธุรกิจสีลมและพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3 ซึ่งเปนการเชื่อมโยงในลักษณะของที่ตั้ง  การคมนาคม  
และกิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยที่มีเขตสาทรตั้งอยูระหวางการเชื่อมโยงดังกลาว  ดังนั้นการวางแนวทางในการ
พัฒนาเขตสาทรจําเปนตองศึกษาศักยภาพ  บทบาท  และพื้นที่เปาหมาย  เพื่อกําหนดแนวทางในการพัฒนา  ดัง
หัวขอที่จะกลาวถึงตอไป 

 
 

5.2 บทบาทความสัมพันธของเขตสาทรกับศูนยกลางธุรกิจสีลมและพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจ
พระราม 3  

 
เขตสาทรเปนเขตเมืองชั้นในตั้งอยูทางฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา  ความเจริญเติบโต 

ของเขตดังกลาวในชวงเวลาที่ผานมานอกจากจะไดรับอิทธิพลจากโครงสรางพื้นฐาน  โดยเฉพาะการพัฒนาโครง
ขายถนนสายหลักตาง ๆ ที่ตัดผานไปยังพื้นที่เขตรอบขาง  และการกอสรางสะพานเชื่อมผานไปยังพื้นที่ฝงตะวัน
ตกของแมน้ําเจาพระยา  ไดแก  สะพานสมเด็จพระเจาตากสินเพื่อความสะดวกในการเดินทางเขาออก  และ
ปจจุบันไดกลายเปนยานธุรกิจ  (CBD)  ที่สําคัญแหงใหมที่ขยายตัวจากพื้นที่เขตบางรัก  คือ  ยานถนนสีลม  
และถนนสุรวงศอันเปนศูนยกลางธุรกิจเดิมของกรุงเทพมหานคร  นอกจากนี้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  (พ.ศ.  
2542)  ยังไดกําหนดใหเขตยานนาวาเปนพื้นที่พัฒนาพิเศษ  เพื่อใหเปนเขตเศรษฐกิจใหม  คือเปนศูนยกลางการ
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เงินการธนาคาร  ซึ่งเขตสาทรเปนเขตที่มีพื้นที่ติดตอกับเขตยานนาวา  ดังนั้นจึงมีแนวโนมไดรับอิทธิพลจากการ
พัฒนานี้ดวย 
 
  จากที่กลาวมาแสดงใหเห็นวา  ที่ตั้ง  และโครงขายความเชื่อมโยงระหวางพื้นที่เขตสาทรกับ
พื้นที่รอบขาง  เปนปจจัยที่สงผลตอการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพและการเจริญเติบโตของพื้นที่และจะ
ขยายตัวมากยิ่งขึ้น  เนื่องจากเขตสาทรเปนพื้นที่ที่อยูระหวางศูนยกลางเมืองเดิม  (เขตบางรัก)  และศูนยกลาง
เมืองใหม  (เขตยานนาวา)  แรงกระตุนจากทั้งสองพื้นที่นี้จะทําใหพื้นที่เขตสาทรมีแนวโนมที่จะเจริญเติบโตมาก
ยิ่งขึ้น  (แผนที่  5.3) 
  
  และจากสภาพการเจริญเติบโตของพื้นที่เขตจากบทที่ผานมา  สามารถสรุปไดวาเขตสาทรมี
บทบาททางดานการอยูอาศัยและการพาณิชยกรรมที่เดนชัด  เนื่องจากความไดเปรียบของเขตสาทรในเรื่องที่ตั้ง  
ความพรอมของสาธารณูปโภค  และสาธารณูปการและนโยบายของรัฐในโครงการพัฒนาพื้นที่พิเศษเขต
เศรษฐกิจใหมพระราม  3  แนวโนมการพัฒนาของเขตสาทรจึงดําเนินไปสูทิศทางการเปนพื้นที่สนับสนุนและ
เชื่อมโยงกับพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร   
 
5.3  สภาพปญหาตาง ๆ ในเขตสาทร 

 
จากการสํารวจภาคสนาม  การสอบถามประชาชน  และการรวบรวมขอมูลจากสํานักงานเขตสาทร

สามารถสรุปสภาพปญหาตาง ๆ ในเขตสาทรไดดังนี้ 
 
1.  ปญหาจราจร  เขตสาทรจัดเปนเขตชั้นในมีถนนสายหลักหลายสาย       เชน  ถนนพระราม  4  ถนน 

สาทรใต  ถนนเจริญกรุง  ซึ่งมียวดยานใชเสนทางดังกลาวจํานวนมาก  จึงมีผลกระทบมาถึงถนนสายรอง  ซอย  
ทางลัดตาง ๆ ซึ่งมีขนาดแคบ  กอใหเกิดปญหาจราจรในชั่วโมงเรงดวน  แมวาจะมีการเปดใชระบบทางดวนขั้นที่  
2  สวน  B  และการตัดถนนนราธิวาสราชนครินทร  ซึ่งเชื่อมถนนสุริวงศ  ผานสีลม  สาทร  ถนนจันทน  และส้ิน
สุดที่ถนนพระราม  3  เสนทางดังกลาวสามารถคลี่คลายปญหาจราจรไดในระดับหนึ่ง  แตถนนสายหลักของเขต
ยังคงมีการจราจรติดขัดมากโดยเฉพาะในชั่วโมงเรงดวน 
 

2. ปญหามลภาวะทางอากาศ  สืบเนื่องจากปญหาการจราจรติดขัด     จึงสงผลใหเขตสาทรมีปญหา 
เรื่องอากาศเปนพิษและเสียงดังเกินมาตรฐาน  โดยเฉพาะตามสี่แยกสําคัญของเขตที่มีการจราจรติดขัดเปนเวลา
นานจะมีปญหาฝุน  และควันพิษจากทอไอเสีย  นอกจากนี้เขตสาทรยังมีการกอสรางอาคารสูงและงาน
สาธารณูปโภค  ซึ่งการกอสรางมักละเลยตอการควบคุมดูแล  ปองกันฝุนละอองจากการกอสราง  และยังมีฝุน
จากรถบรรทุกที่บรรทุกวัสดุกอสรางโดยไมมีผาใบคลุมรถ  ปญหาฝุนจากโรงงาน  บานเรือน  และฝุนดินที่คลุง
กระจาย 
 

3.  ปญหาขาดความเปนระเบียบเรียบรอย  หาบเร  แผงลอย  ถนนทางเทาชํารุด  และการกอสรางผิด 
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กฎหมาย  ปญหาหาบเรแผงลอยเปนปญหาสําคัญ  เนื่องจากในเขตสาทรมีหาบเรแผงลอยที่ไมเปนระเบียบ  กอ
ใหเกิดความสกปรกในหลายพื้นที่รวมถึงขาดความเปนระเบียบเรียบรอยและยังมีปญหาการกอสรางอาคารที่ผิด
กฎหมาย  การรุกลํ้าพื้นที่สาธารณะ  ชุมชนกอสรางไมเปนระเบียบ  สภาพถนนและทางเทาหลายแหงเสียหาย  
ทางสํานักงานเขตไมสามารถของบประมาณมาดําเนินการปรับปรุงได  เนื่องจากถนนสายหลักและสายรองหลาย
สาย  ไดแก  ถนนสาทรใต  ถนนพระราม  4  ถนนเจริญกรุง  ถนนนราธิวาสราชนครินทร  ถนนจันทน  ถนนสาธุ
ประดิษฐ  ซอยเซ็นหลยุส  3  และถนนนางลิ้นจี่อยูในความดูแลของสํานักงานเขต  การแกไขปญหาทําไดเพียง
ซอมแซมชั่วคราวเทานั้น 
 

4. ปญหาขาดที่พักผอนหยอนใจ       พื้นที่เขตสาทรมีชุมชนพักอาศัยและอาคารสํานักงานตั้งอยูหนา 
แนนแตขาดพื้นที่พักผอนหยอนใจ  ทางเขตไดขอความรวมมือกับสมาคมแตจิ๋วแหงประเทศไทย  เพื่อปรับปรุงปา
ชาวัดดอนซึ่งมีพื้นที่  150  ไร  ใหเปนสวนปาเพื่อการพักผอน  และเปนสวนสุขภาพ  โดยมีชื่อโครงการวา  "สวน
สวยในปาชา"  แตการพัฒนาทาํไดยากลําบาก  เนื่องจากเนื้อที่สวนใหญยังเปนที่ฝงศพ  ทําใหไมสามารถปรับ
ปรุงพื้นที่ใหราบเรียบได  และพื้นที่ทางสมาคมแตจิ๋ว  ยินยอมใหเขาไปพัฒนาแตกรรมสิทธิ์ทางสมาคมยังสงวนไว 
 
 5.  ปญหาน้ําทวมขัง  เขตสาทรเปนพื้นที่ธุรกิจชั้นในที่มีความหนาแนนทั้งอาคารบานเรือน  อาคาร
สํานักงานและประชากร  และเปนพื้นที่ที่อยูติดกับแมน้ําเจาพระยา  ปญหาของน้ําทวมจึงเกิดทั้งน้ําขังและน้ํา
ทะเลหนุนทวมลนฝง  ปญหาน้ําทวมขังในพื้นที่เขตสาทรมีจุดวิกฤตหลายแหง  เมื่อฝนตกน้ําจะทวมขังทันที  และ
การระบายน้ําตองใชเวลาทําใหเกิดความเดือดรอนแกยวดยานและประชาชนที่สัญจรไปมา  จุดวิกฤตที่เปน
ปญหา  ไดแก 
  -  ชุมชนศูนยการคาวรรัตน  เปนชุมชนที่มีชุมชนมากกวา  2,000  หลังคาเรือน  มีปญหา
ความขัดแยงระหวางผูอยูอาศัยและเจาของโครงการในเรื่องกรรมสิทธิ์ในตัวถนนมาตลอดระยะเวลากวา  20  ป  
ระบบการระบายน้ําไมไดมาตรฐานทําใหเกิดปญหาน้ําทวมขังทุกครั้งที่ฝนตก 
  -  ถนนเซ็นหลุยส  3  ถนนจันทนสะพาน  3  ซอยเย็นจิตร  ถนนสาธุประดิษฐ  บริเวณที่กลาว
ถึงเปนที่ลุมผิวจราจรอยูในระดับคอนขางต่ํา  ระบบระบายน้ําตองเดินทางไหลไปสูคลองชองนนทรี  ซึ่งมีระยะ
ทางไกล  การระบายน้ําจึงทําไดลาชา 
  -  ซอยสวนพลู  และถนนนางลิ้นจี่  มีปญหาดวนทอระบายน้ําไมสามารถจะระบายน้ําไดทันที
เมื่อมีฝนตกในปริมาณที่คอนขางมาก 

-  ถนนเจริญกรุงฝงแมน้ําเจาพระยาบริเวณซอยเจริญกรุง  60                  และบริเวณซอยวัด        
ยานนาวามักจะมีปญหาในชวงทายของฤดูฝนเมื่อน้ําทะเลหนุนสูงและน้ําเหนือไหลมาทําใหลนแนวตลิ่ง 
 
 6.  ปญหาน้ําเสีย  คุณภาพน้ําในคูคลองของเขตสาทรมีความเนาเสียมาก  คือ  ในคลองสาทรและ
คลองชองนนทรี  และเขตสาทรยังมีปญหาเรื่องการระบายน้ําที่รับน้ําเสียจากอาคารบานเรือนและน้ําฝนรวมกัน  
จากนั้นระบายลงสูคลองในเขตจึงมีผลใหน้ําในลําคลองสายตาง ๆ เนาเสีย  ทางเขตไดดําเนินการจางบริษัทเอก
ชนใหสรางบอรองรับน้ําเสียตามจุดตาง ๆ  เชน  บริเวณถนนสาทรใต  ถนนเจริญกรุง  และในอนาคตจะมีการกอ
สรางระบบบําบัดน้ําเสียรวมในพื้นที่ของเขตยานนาวา  บางคอแหลม  สาทร  และบางรัก  บริเวณปากคลองชอง
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นนทรี  สามารถบําบัดน้ําเสียได  200,000 ลบ.ม.ตอวัน  และโครงการกอสรางโรงบําบัดน้ําเสียยานนาวา  
สามารถบําบัดน้ําเสียได  120,000  ลบ.ม.ตอวัน 
 

7.  ปญหาชุมชนแออัด  สามารถสรุปปญหาหลักที่พบไดดังนี้ 
- ปญหาทางกายภาพและสภาพแวดลอม  ไดแก  ปญหาเรื่องความแออัดเสื่อมโทรมในที่ 

อยูอาศัยที่เกิดจากผูอยูอาศัยไมมีเงินพอที่จะซอมแซม  หรือเพราะความไมม่ันคงในที่อยูอาศัยเนื่องจากเปนบาน
เชา  ทําใหผูอยูอาศัยกลัวที่จะลงทุนโดยเปลาประโยชน  ปญหาสภาพทางเดินคับแคบชํารุด  ปญหาสภาพแวด
ลอมอื่น ๆ  ไดแก  ปญหาน้ําเสียและจัดการขยะในชุมชน  ปญหาน้ําทวมขัง 

- ปญหาดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ไดแก      ปญหาทอน้ําอุดตันทําใหเกิดน้ํา 
ทวมขัง  การขาดบริการเรื่องไฟฟาโดยเฉพาะตามทางเดิน  และขาดการบริการประปา  โทรศัพท  อุปกรณดับ
เพลิง  และพื้นที่นันทนาการ 
 
5.4  ปจจัยที่เปนขอจํากัดในการพัฒนาเขตสาทร 
 
     ปจจัยที่เปนขอจํากัดในการพัฒนาที่ใชสําหรับการวิเคราะหสําหรับการศึกษาครั้งนี้  พิจารณาเฉพาะ
ปจจัยที่เปนขอจํากัดทางกฎหมายซึ่งประกอบดวย  ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  ที่กําหนดบริเวณหามกอสราง
ดัดแปลง  ใชหรือเปล่ียนการใช  อาคารบางชนิดหรือบางประเภท  ที่มีการกําหนดการควบคุมเปนบริเวณขนาด
ใหญ  ไดแก 

- ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  ที่กําหนดบริเวณหามกอสรางดัดแปลง  ใชหรือเปล่ียนการใชอาคาร
บางชนิดหรือบางประเภท  บริเวณเขตถนนทั้งสองฟากของถนนเจาพระยา  ตั้งแตถนนเจริญกรุง
ไปจนถึงทางแยกตัดกับถนนนางลิ้นจี่  (ดูรายละเอียดในภาคผนวก  ค) 

- ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  ที่กําหนดบริเวณหามกอสรางดัดแปลง  ใชหรือเปล่ียนการใชอาคาร
บางชนิดหรือบางประเภท  ริมถนนเหนือ - ใต  ตั้งแตถนนสาทรใตไปจนจรดถนนพระราม  3  ทั้ง
สองฟาก  (ดูรายละเอียดในภาคผนวก  ง) 

- ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  ที่กําหนดบริเวณหามกอสรางดัดแปลง  ใชหรือเปล่ียนการใชอาคาร
บางชนิดหรือบางประเภทริมถนนนราธิวาสราชนครนิทรทั้งสองฟาก     (ดูรายละเอียดในภาค
ผนวก  จ) 

 
5.5  การวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่เขตสาทร  เพ่ือวางทิศทางการพัฒนา 

 
5.5.1 การกระจุกตัวของการใชที่ดินและกิจกรรมประเภทตาง ๆ  
 

จากการสํารวจภาคสนาม  และการวิเคราะหภาพถายทางอากาศพบวาพื้นที่เขตสาทรมีการ 
กระจุกตัวของการใชที่ดินและกิจกรรมประเภทตาง ๆ ที่เห็นไดอยางเดนชัด  โดยมีรายละเอียดดังนี้  (แผนที่  5.4) 
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 บริเวณที่  1  บริเวณที่มีการกระจุกตัวของอาคารสูงประเภทอาคารสํานักงาน โรงแรม และที่อยูอาศัย  
ซึ่งตั้งอยูบริเวณริมถนนสายหลัก  คือถนนสาทร  พระราม  4  และถนนนราธิวาสราชนครินทร  ทั้งนี้เนื่องจากเปน
บริเวณถนนสายหลักที่มีระบบการเขาถึงที่สะดวก  และราคาที่ดินที่สูงการพัฒนาอาคารจึงตองเปนทางแนวตั้ง
เพื่อใหคุมคากับการลงทุน   
 

บริเวณที่  2  บริเวณที่มีการกระจุกตัวของการคาและการบริการระดับทองถิ่น ยานการคาทั้ง 
สินคาอุปโภคและบริโภค  ซึ่งมักจะมีที่ตั้งใกลแหลงงานและที่พักอาศัยหรือกระจุกตัวเปนกลุมยาน  ถาตั้งอยูใกล
แหลงงานจะมีความคึกคักในชวงกลางวัน  และหลังเลิกงาน  ถาอยูใกลที่พักอาศัย  จะคึกคักในชวงเย็นถึงกลาง
คืน  โดยการกระจุกตัวของยานการคาเหลานี้จะอยูบริเวณถนนสายรอง  และซอยยอยตาง ๆ   ไดแก   
 

-    ยานถนนจันทน    ประกอบดวยตึกแถวที่ประกอบกิจการคาปลีกสินคาอุปโภค  บริโภค   
รานอาหาร  รานบริการเบ็ดเตล็ดอื่น ๆ  นอกจากนี้ในชวงเย็นจะมีแผงลอย  รถเข็นขายอาหาร  วางตั้งบริเวณทาง
เทาของถนนจันทนดานทิศเหนือ  เปนแนวยาวจากแยกเซนตหลุยสจนถึงแยกสาธุประดิษฐ 

 
- ยานตลาดสวนพลู      บริเวณตลาดสวนพลูจึงเปนยานบริการที่รองรับผูพักอาศัยและนัก 

ศึกษา  ประกอบดวยตลาดสดที่เปนทั้งตลาดเชาและตลาดบาย  รานขายสินคาเบ็ดเตล็ด  รานขายทอง  รานขาย
อุปกรณการเรียนการสอน  แผงลอยขายอาหารบนทางเทา 
 

-    ยานถนนเซนตหลุยส     ถนนเซนตหลุยสเปนถนนที่มีอาคารพาณิชยที่ประกอบกิจการคา 
และบริการตั้งอยูตลอดสาย  สามารถแบงไดเปน  2  ยานยอย  คือ  ชวงเหนืออาคารสงเคราะห  บริเวณโรงเรียน
อัสสัมชัญประถม  มีตลาดแผงลอยเล็ก ๆ บริเวณปากซอยพิชัย (ตลาดบาย)  และรานขายอาหาร  รานขายสินคา
เบ็ดเตล็ด  รานขายอุปกรณการเรียนการสอน  เปนสถานที่จับจายบริเวณเล็ก ๆ ของนักเรียน  และผูพักอาศัย
บริเวณดังกลาว  ซึ่งพลุกพลานเฉพาะชวงพักกลางวันและหลังเลิกเรียน 
 
  ถนนเซนตหลุยสชวงใตอาคารสงเคราะห  บริเวณที่ตัดกับซอยวัดปรก 1 ถึงซอยสํานักงานเขต
สาทร  มีตลาดเชา  หนาโรงเรียนกิตติพาณิชยการ  รานอาหาร  รานคาบริการที่เกี่ยวของกับที่พักอาศัย  เชน  
รานวัสดุกอสราง  มุงลวด-เหล็กดัด  ในชวงเที่ยงจะมีคนเขามารับประทานอาหารบริเวณดังกลาวหนาแนน   
 

-  ยานศูนยการคาวรรัตน        ประกอบไปดวยตลาดขายอาหารสําเร็จ  รานอาหาร  รานขาย 
สินคาอุปโภค  บริโภค  รานบริการเบ็ดเตล็ด  และโรงภาพยนตร  2 แหงตั้งอยูริมถนนทนุรัตน ในวันอาทิตยจะมี
ตลาดนัดบนถนนทนุรัตน 
 
  -  ยานซอยแสงจันทร      มีตลาด  1  แหงบริเวณเกือบทายซอย  สองขางทางจะเปนราน
อาหาร  โดยเฉพาะรานขายอาหารสําเร็จรูปราคาถูก  นอกนั้นเปนรานขายของชํา  จะพลุกพลานมากในชวงบาย
ถึงค่ํา  
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-  ยานพระราม  4   เปนอาคารพาณิชยกรรมริมถนนพระราม  4  ทั้งสองฝงชวงระหวางซอย 
งามดูพลีและสะพานคู  มีตลาดบอนไกที่ใหบริการชุมชนบอนไกซึ่งเปนแรงงานสําคัญของโรงงานอุตสาหกรรมใน
ซอยยอยพระราม  4 
 
  บริเวณที่  3  บริเวณที่มีการกระจุกตัวของที่อยูอาศัย  ทั้งในลักษณะที่อยูอาศัยแบบอาคาร
สูง  บานเดี่ยว  แฟลต  อพารทเมนท  หอพักตาง ๆ    ซึ่งการกระจุกตัวนี้มีอยูทั่วไปในพื้นที่เขต  ซึ่งสวนใหญจะอยู
ลึกเขาไปจากถนนสายหลัก  ถัดจากถนนสายรอง  และอยูในบริเวณซอยยอยตาง ๆ  ยกเวนที่อยูอาศัยประเภท
อาคารสูงที่มักจะอยูริมถนนสายหลัก  และถนนสายรอง 
 

- แฟลต/หองเชา/หอพัก  อยูบริเวณดานตะวันออกของถนนเจริญกรุงมีหอพักตั้งอยูติดกับ 
วิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลพระนครใต  แฟลตในบริเวณศูนยการคาวรรัตน  แฟลตขนาดเล็กในบริเวณตลาด
สวนพลู    สําหรับที่พักอาศัยประเภทหองเชา  ไดแก  บริเวณซอยยอยของถนนทนุรัตน   
 

-  อพารทเมนท      เปนที่พักอาศัยของผูที่มีรายไดปานกลางที่ตองการพักอาศัยใกลแหลงงาน   
ปจจุบันมีการสรางอพารทเมนทสําหรับผูมีรายไดระดับกลางมากขึ้นบนพื้นที่ที่เปนที่วางขนาดเล็กหรือบานเดี่ยว
เดิม  บริเวณที่สําคัญไดแกบริเวณเซนตหลุยส 1-2  และบริเวณหมูบานอาคารสงเคราะห  ที่เริ่มเปล่ียนจากบาน
เดี่ยวเปนอพารทเมนทขนาดเล็ก   
 

- ที่อยูอาศัยแบบอาคารสูง  เชน  คอนโดมิเนียม  เซอรวิสอพารทเมนท  เปนตน  มักเปน 
อาคารขนาดกลางและใหญที่มีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน  โดยเฉพาะที่จอดรถ   ผูพักอาศัยตองมีรายไดสูง
พอ   โดยบริเวณที่สําคัญไดแก  บริเวณซอยเทียนเซี้ยงและซอยพระพินิจ  บริเวณถนนสวนพลู  บริเวณจุดตัดของ
ซอยอรรถการประสิทธิ์และซอยงามดูพลี  บริเวณซอยยอยของถนนนางลิ้นจี่  ไดแก  ซอยประพันธศักดิ์  พัฒนสิน  
มีอพารทเมนทตั้งเกาะกลุมกันอยู 
 
  -  บานเดี่ยว  ไดแก  หมูบานอาคารสงเคราะห  หมูบานจัดสรรในซอยเก็งชวน  บานเดี่ยว
บริเวณเซ็นหลุยสซอย  1 , 2  ซอยพิกุล  เทียนเซี้ยง  พระพินิจ  นันทา  ประสาทคอรท  เปนตน 
 
  บริเวณที่  4  บริเวณที่มีการกระจุกตัวของสถาบันราชการ  สถานศึกษา  และศาสนสถาน  
คือบริเวณริมถนนเจริญกรุง  มีการกระจุกตัวของสถานศึกษา  เชน  สถาบันเทคโนโลยีราชมงคลวิทยาเขตพระ
นครใต  โรงเรียนสตรีศรีสุริโยทัย  โรงเรียนโกศลวิทยา  โรงเรียนวัดดอน  โรงเรียนวัดสุทธิ  โรงเรียนวัดยานนาวา  
เปนตน  สวนสถานที่ราชการ  เชน  ศาลแพงพระนครใต  องคการสะพานปลา  สถาบันวิจัยประมงทะเล  เปนตน 
ศาสนสถาน  ไดแก  วัดยานนาวา  วัดสุทธิวราราม  วัดดอน  เปนตน  สวนบริเวณที่มีการกระจุกตัวอีกบริเวณก็
คือ  พื้นที่ในแขวงทุงมหาเมฆ  สถานศึกษา  ไดแก  เทคนิคกรุงเทพฯ  วิทยาลัยอาชีวะศึกษาเอี่ยมละออ  สถาบัน
ราชมงคลวิทยาเขตบพิตรพิมุข   สวนสถานที่ราชการ  ไดแก  สถานีตํารวจนครบาลทุงมหาเมฆ  สํานักงานตํารวจ
ตรวจคนเขาเมือง  นอกจากนี้ยังมี  ชุมสายโทรศัพททุงมหาเมฆ  สํานักงานประปาทุงหาเมฆ  กองพันทหารสื่อ
สาร  เปนตน 



 142

 
  บริเวณที่  5  สวนสาธารณะและพื้นที่สีเขียว คือ  โครงการลานคนเมือง  ที่ใชพื้นที่สุสาน
สมาคมแตจิ๋ว  เปนสวนสาธารณะ  เพื่อการพักผอนหยอนใจ  ออกกําลังกาย  ทํากิจกรรม  และพบปะสังสรรค  
   

5.5.2 การแบงพ้ืนที่เขตสาทร 
 

ในการแบงพื้นที่เขตสาทรมีปจจัยที่นํามาใชในการแบง  คือ  การวิเคราะหการกระจุกตัวของ 
กิจกรรมและการใชที่ดิน   ถนน  และนํามาพิจารณาประกอบกับภาพถายทางอากาศ  สามารถแบงพื้นที่ยอย
ภายในเขตสาทร  ไดดังนี้  (แผนที่  5.5)  พื้นที่  A   B  C D  E  F  G  H  I  J  K  L  M และ N  ซึ่งในแตละพื้นที่มี
ศักยภาพในการพัฒนาในดานตาง ๆ ซึ่งจะเสนอแนะในบทตอไป 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





บทที่  6 
 

แนวทางการพัฒนาเขตสาทร 
 

จากการวิเคราะหศักยภาพของเขตสาทรในบทบาทการเปนพื้นที่รอยตอระหวางศูนยกลางธุรกิจสีลม
และพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  ในบทที่ผานมา  ไดแบงพื้นที่เขตสาทรตามลักษณะของกลุมกิจกรรม การใช
ที่ดิน โครงขายถนน การคมนาคมขนสง เพื่อพิจารณาพื้นที่ที่มีศักยภาพ และเพื่อความสะดวกในการกําหนดแนว
ทางการพัฒนา  ดังนั้นหัวขอสําคัญที่ตองกลาวถึงในบทนี้เพื่อเปนกรอบในการกลาวถึงรายละเอียดในการวาง
แนวทางการพัฒนาพื้นที่ศึกษา  คือการวางเปาหมาย และแนวความคิด   ดังมีรายละเอียดดังนี้ 
 
6.1 เปาหมายการพัฒนาเขตสาทร 
 

เขตสาทรจัดเปนเขตชั้นในของกรุงเทพมหานครเปนพื้นที่เศรษฐกิจที่เจริญเติบโตอยางตอเนื่อง      ดวย 
ระบบการคมนาคมขนสงที่สะดวกทั้งสายหลักและสายรอง  เปนแหลงรวมของอาคารสํานักงาน  ธุรกิจและ
บริการตาง ๆ รวมทั้งเปนพื้นที่พักอาศัยในเมือง  โดยสวนใหญเปนอาคารชุด  การพัฒนาดังกลาวสงผลใหเขต
สาทรมีการพัฒนาทางกายภาพอยางรวดเร็ว  มีจํานวนประชากรอยางหนาแนน  อาคารที่พักอาศัย  และส่ิงปลูก
สรางตาง ๆ เพิ่มมากขึ้น  การพัฒนาของเขตสาทรจึงมีแนวโนมที่จะพัฒนาเปนพื้นที่ศูนยกลางทางธุรกิจที่ขยาย
ตัวตอมาจากพื้นที่เขตบางรัก  และจากนโยบายของกรุงเทพมหานครไดกําหนดใหพื้นที่ยานพระราม  3  เปนพื้นที่
พัฒนาพิเศษเขตเศรษฐกิจใหม  โดยมีเปาหมายที่จะพัฒนาใหเปนศูนยกลางทางการเงินการธนาคารของภูมิภาค
เอเชียตะวันออกเฉียงใต  โดยมีเขตยานนาวาเปนพื้นที่พัฒนาหลัก  จากปจจัยของลักษณะของที่ตั้ง  โครงขาย
คมนาคม  กิจกรรมทางเศรษฐกิจ ราคาที่ดิน  และนโยบายตาง ๆ ทําใหเกิดความเชื่อมโยงระหวางยานศูนยกลาง
ธุรกิจเดิม  (สีลม)  และยานศูนยกลางธุรกิจใหม  (พระราม  3) โดยที่มีเขตสาทรตั้งอยูระหวางพื้นที่ทั้งสอง  และ
จากการวิเคราะหพื้นที่เขตสาทรเพื่อหาทิศทางหรือแนวโนมในการพัฒนาในบทที่ผานมานั้น  ในการวางแผนจึง
ไดกําหนดใหเขตสาทรรองรับการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมที่จะขยายตัวและเชื่อมโยงศูนยกลางธุรกิจในอนาคต
ในขณะเดียวกันจะสรางความสมดุลระหวางแหลงงานและที่พักอาศัยโดยในเขตนี้สวนใหญจะเปนที่พักอาศัยใน
แนวสูงและสงวนพื้นที่สําหรับพัฒนาโครงขายบริการพื้นฐานที่จําเปนไวลวงหนา  และพัฒนาการบริการทาง
สังคมที่จําเปนตอคุณภาพชีวิตของประชากรทั้งในลักษณะของการใหบริการทางพาณิชยกรรมและสาธารณะ
ประโยชน  โดยสามารถสรุปเปาหมายในการพัฒนาเขตสาทรไดดังนี้ 
 

1. เปาหมายในเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่ขยายตัวจากยานศูนยกลางธุรกิจ     ที่สามารถเชื่อมโยง 
ศูนยกลางธุรกิจเดิม  (ศูนยกลางธุรกิจสีลม) และศูนยกลางธุรกิจใหม  (พื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม 3)  
 

2. เปาหมายในการเปนพื้นที่ที่รองรับการพักอาศัยคุณภาพสูง        เพื่อตอบสนองตอพื้นที่ศูนยกลาง 
ธุรกิจของพื้นที่ศึกษา  รวมถึงที่อยูอาศัยสําหรับประชาชนทุกระดับช้ันเนื่องจากเปนพื้นที่แหลงงาน และสถาน
ศึกษา   เพื่อประสานแหลงงานและที่พักอาศัยใหใกลกันที่สุด 
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3.  เปาหมายในการเปนศูนยกลางการบริการสังคมที่สมบูรณแบบ    มีการใหบริการทั้งในลักษณะทาง
พาณิชยกรรมและสาธารณะประโยชน  เพื่อเสริมเปาหมายทั้งสองขางตนใหสมบูรณขึ้น  และเปนเปาหมายที่มี
หนาที่รองรับสวนที่เปนความตองการที่ยังขาดอยูอยางมากของศูนยกลางธุรกิจในภาพรวมทั้งหมดของ
กรุงเทพมหานคร 

 
6.2  แนวความคิดในการพัฒนาเขตสาทร 
 

จากการวางเปาหมายในการพัฒนาเขตสาทรที่ไดกลาวมาแลวในหัวขอที่ผานมานั้น  จําเปนตองมีแนว 
ความคิดในการพัฒนาเพื่อใหบรรลุเปาหมายดังกลาว  ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
 
 1.  เพื่อใหบรรลุเปาหมายการเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่ขยายตัวจากยานศูนยกลางธุรกิจ  ที่สามารถ
เชื่อมโยงศูนยกลางธุรกิจเดิม   (ศูนยกลางธุรกิจสีลม) และศูนยกลางธุรกิจใหม  (พื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม 
3)  มีแนวความความคิดดังนี้ 
 

 -  พัฒนาใหเปนพื้นที่ธุรกิจประเภทการเงิน  การธนาคาร  ธุรกิจที่อยูอาศัย  โรงแรม อาคาร
สํานักงาน   ศูนยการคา  เนื่องจากเปนกลุมกิจกรรมทางเศรษฐกิจประเภทเดียวกับศูนยกลางธุรกิจสีลมและพื้นที่
พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  จากแนวความคิดในการประหยัดจากการรวมตัว  (Agglomerations  Economics) 

  
 -  จัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกที่จําเปนตอพื้นที่ธุรกิจ  เชน  ระบบขนสงมวลชนที่มีประสิทธิ

ภาพ  พื้นที่จอดรถ  รวมถึงการจัดเสนทางเดินเทาทั้งภายในและภายนอกอาคารใหตอเนื่องกัน  เพื่อลดการเดิน
ทางโดยรถยนต     
 

2. เพื่อใหบรรลุเปาหมายในการเปนพื้นที่ที่รองรับการพักอาศัยคุณภาพสูง        เพื่อตอบสนองตอพื้น 
ที่ศูนยกลางธุรกิจของพื้นที่ศึกษา รวมถึงที่อยูอาศัยสําหรับประชาชนทุกระดับช้ันเนื่องจากเปนพื้นที่แหลงงาน
และสถานศึกษา   เพื่อประสานแหลงงานและที่พักอาศัยใหใกลกันที่สุด  มีแนวความคิดดังนี้ 
 

- จัดใหมีการพักอาศัยแบบอาคารสูง  เชน    อาคารพาณิชย - พักอาศัย      คอนโดมิเนียม   
เซอรวิสอพารทเมนท  เปนตน 
 

- จัดใหมีที่พักอาศัย  ประเภท     บานเดี่ยว    ทาวเฮาส    อพารทเมนท    หอพัก     แฟลต  
เปนตน เนื่องจากเปนพื้นที่ที่มีแหลงงานและกิจกรรมเกือบทุกประเภท  เชน  สถานที่ราชการ  โรงเรียน  อาคาร
สํานักงานตาง ๆ เปนตน  เพื่อลดปริมาณและเวลาในการเดินทาง 
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3.    เพื่อใหบรรลุเปาหมายในการเปนศูนยกลางการบริการสังคมที่สมบูรณแบบ    มีการใหบริการทั้ง
ในลักษณะทางพาณิชยกรรมและสาธารณะประโยชน  มีแนวความคิดดังนี้ 

 
- การบริการชุมชน  และสถานที่ติดตอของหนวยงานของรัฐตาง ๆ      ที่จําเปนตองจัดใหมี 

เพื่อความสะดวกสําหรับประชากร  คนทํางาน  และผูเขามาใชบริการในพื้นที่  ในที่นี้อาจกําหนดใหมีศูนยกลาง
ยอยในจุดตาง ๆ กระจายไปทั่วพื้นที่ในลักษณะตาง ๆ เชน  การบริการทางดานสถานที่ขายอาหาร  รานคาของ
ใชในชีวิตประจําวัน  หนวยงานดานขาวสาร  การบริการขอมูลสําหรับการทองเที่ยว  รวมถึงหนวยงานสาขาของ
การปกครองทองถิ่น  หนวยงานสาธารณูปโภค – สาธารณูปการ 
 

- การขนสงมวลชนสาธารณะและสวนบุคคล  เพื่อเสริมใหมีความของตัวยิ่งขึ้นในการติด 
ตอเดินทาง  ทั้งยังเปนการลดปริมาณการขนสงสวนบุคคลในลักษณะตาง ๆ เชน  การจัดการเดินเทาที่มีคุณภาพ  
การจัดสถานที่จอดรถรวมสาธารณะ  การบริการขนสงในระยะสั้น  โดยเฉพาะในพื้นที่สวนตาง ๆ และพื้นที่ใกล
เคียง  โดยใหกระจายใหทั่วบริเวณ 
 

- การมีพื้นที่สวนสาธารณะ  หรือพื้นที่โลงเพื่อเลนกีฬาหรือกิจกรรมนันทนาการ          เพื่อ 
ประโยชนไมแตคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น  ยังรวมไปถึงลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ที่ดี  และการมีพื้นที่ที่เปนศูนย
กลางใหประชาชนไดทํากิจกรรมทางสังคมรวมกัน   
 
6.3 พ้ืนที่เปาหมายในการพัฒนา 
 

จากการแบงพื้นที่ยอยตามกลุมกิจกรรมและการใชประโยชนที่ดินในบทที่ผานมา  ไดแบงพื้นที่ที่มีศักย
ภาพในการพัฒนาใหบรรลุตามเปาหมายในการพัฒนาเขตสาทรในบทบาทการเปนพื้นที่รอยตอของศูนยกลาง
ธุรกิจสีลมและพื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3  ดังมีรายละเอียดดังนี้ 

 
 1.  พื้นที่เปาหมายในการเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่ขยายตัวจากยานศูนยกลางธุรกิจ  ที่สามารถเชื่อม
โยงศูนยกลางธุรกิจเดิม   (ศูนยกลางธุรกิจสีลม) และศูนยกลางธุรกิจใหม  (พื้นที่พัฒนาเศรษฐกิจพระราม 3)  คือ 
พื้นที่  A  B  C  และ  D  มีรายละเอียดในการพัฒนาพื้นที่  ซึ่งจัดใหมีพื้นที่ที่ซึ่งบรรจุไวดวยองคประกอบหลัก ๆ 
ดังนี้ 
 

-  ศูนยกลางหลักของอาคารสํานักงานสมัยใหม   ใหเปนศูนยกลางของอาคารสํานักงาน   สํานักงาน 
ใหญของธุรกิจตาง ๆ สาขาใหญของบริการทางการเงินและการธนาคาร  การบริการขอมูลขาวสาร ในบริเวณ
ถนนสายหลักของพื้นที่เขต  คือ  ถนนสาทร  ถนนพระราม  4  และถนนนราธิวาสราชนครินทร (บริเวณนี้ใหมีการ
พัฒนาอาคารขนาดใหญ  และสูงได) 
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-  ศูนยกลางรองของอาคารสํานักงาน เนนใหมีการกระจุกตัวของกลุมกิจกรรม ของอาคารสํานักงาน 
ขนาดเล็ก  หางราน  และบริษัท  ตาง ๆ  ในบริเวณถนนสายรอง  คือ  ถนนสวนพลู ถนนเซ็นหลุยส   ใหมีบทบาท
รองลงมาทั้งในดานความสูง  ความหนาแนนของกิจกรรม  และส่ิงปลูกสราง  (บริเวณนี้พัฒนาเปนอาคารขนาด
กลาง) 
 

-  กลุมอาคารพักอาศัยในอาคารสูง  เพื่อรองรับการพักอาศัยที่เพิ่มขึ้น  ไดแกบริเวณถนนนราธิวาสราช 
นครินทร สาทรซอย  1   ซอยสวนพลู  และซอยเซ็นหลุยส  ทั้งนี้รูปแบบของอาคารพักอาศัยจะเปนแบบ  Multi  
Family  ในลักษณะของคอนโดมิเนียม  เซอรวิสอพารทเมนท  คอรท  เปนตน  โดยผูที่อยูอาศัยจะเปนผูที่มีรายได
สูง  ในลักษณะของผูบริหารและชาวตางประเทศ  (บริเวณนี้ใหพัฒนาอาคารในลักษณะอาคารสูง) 

 
รายละเอียดในการพัฒนาพื้นที่ 
 
-  การปรับปรุงถนนสายหลัก  คือ  ถนนสาทร  ถนนนราธิวาสราชนครินทร  และถนนพระรามที่  4  เดิม 

ใหการจราจรเปนระบบที่ไมใชเปนการผานพื้นที่มากเกินไปเพื่อใหใชเปนการเฉพาะสําหรับพื้นที่ใหมากที่สุด  โดย
การผลักดันใหไปใช ระบบทางดวนและขนสงมวลชนแทนในอนาคตเพื่อใหการจราจรไหลเวียนอยางมีประสิทธิ
ภาพ  การจัดชองจราจรเขา – ออก  ตามเวลาที่เหมาะสม  หรืออาจพิจารณากําหนดการจัดพื้นที่เฉพาะจํากัด
เวลาหามรถยนตสวนบุคคลเขา-ออกพื้นที่ในเวลาเรงดวน 
 

-  การจัดสรางถนนสายหลัก  ควรตัดถนนสายรองเพิ่มขึ้นเพื่อเชื่อมถนนพระราม  4      ถนนนราธิวาส
ราชนครินทร  และถนนเจริญกรุง 

 

-  การปรับปรุงรูปแบบโครงขาย  โดยการตัดถนนสายรองและถนนสายยอยเพิ่มขึ้น  ใหพื้นที่สวนใหญมี 
โครงขายถนนเปนตาตาราง 
 

 -  จัดพื้นที่ทางเดินเทาทั้งในระดับดิน  และระดับเหนือพื้นดิน  เพื่อเชื่อมโยงพื้นที่เขาดวยกัน  ทั้งสถานี
รถไฟฟา  -  กลุมอาคาร  และพื้นที่ที่อยูเบื้องหลัง 
 

 - การจัดเสนทางเดินเทาเชื่อมระหวางอาคาร - อาคาร  และอาคารตอสถานีรถไฟฟา  ในพื้นที่ของเอก
ชน  ทั้งในระดับดินและระดับเหนือดิน  เพื่อใหสะดวกยิ่งขึ้น 
 

-  การจัดสรางอาคารบริการสาธารณะหรือศูนยบริการยอยในพื้นที่  ที่สามารถใหบริการสําหรับกลุมกิจ 
กรรมตาง ๆ ในดานสาธารณะ  เชน  การจอดรถรวมเพื่อการเดินทางไปยังจุดอื่นดวยระบบขนสงมวลชน  ราน
อาหารสําหรับพนักงาน  ลูกจางในสํานักงาน  รานคายอยที่ขายสินคาที่ใชในชีวิตประจําวัน  เพื่อบริการในระดับ
ราคาที่เหมาะสม 
 

-  การจัดเพิ่มพื้นที่ทางเทาและสวนหยอมใหเปนโครงขาย  การวางผังเสนทางเทาที่สามารถเชื่อมตอกับ 
โครงการระบบขนสงมวลชน  สวนสาธารณะ  และสวนหยอมใหเปนโครงขายโดยทางเทาที่สมบูรณ  เกิดความ
สะดวกในการเขาถึงและสภาพแวดลอมที่ดี 
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2.  พื้นที่เปาหมายในการเปนพื้นที่ที่รองรับการพักอาศัย  คือ  พื้นที่  E  F  H  I  K และ J  มีรายละเอียด
ในการพัฒนาพื้นที่  ซึ่งจัดใหมีพื้นที่ที่ซึ่งบรรจุไวดวยองคประกอบหลัก ๆ ดังนี้ 

 

-  ศูนยกลางรองทางการบริการในลักษณะของการพักอาศัย  ในรูปแบบของการเชา  เชน  คอนโดมิ 
เนียม  เซอรวิสอพารทเมนท  อพารทเมนท  แฟลต  โรงแรม  เปนตน  ใหเปนกลุมกิจกกรมที่ขยายตัวออกจากลุม
หลักในพื้นที่เปาหมายแรก โดยมีการลักษณะเดียวกันแตขอบเขตกวางกวา โดยรองรับผูอยูอาศัยทุกระดับ  เชน  
คนทํางาน  นักเรียน  นักศึกษา  เปนตน  ไดแกบริเวณถนนสายรองในพื้นที่  ซอยเย็นอากาศ  ซอยงามดูพลี  ถนน
จนัทนตัดใหม  ซอยเซ็นหลุยส  และซอยสวนพลู  (บริเวณนี้ใหมีการพัฒนาอาคารสูงสลับอาคารต่ํา) 
 

-  ยานพักอาศัยหนาแนน  เนื่องจากการตั้งถิ่นฐานที่ยาวนานของพื้นที่  เขตสาทรจึงมีบริเวณที่เปนยาน 
ที่พักอาศัยที่หนาแนน  ซึ่งอยูในรูปแบบของตึกแถว  และชุมชนแออัด  ยานพักอาศัยหนาแนนจึงกําหนดให
กระจายอยูบริเวณถนนสายรองและซอยยอยตาง ๆ ในพื้นที่  ไดแกบริเวณ  ซอยงามดูพลี  ซอยแสงจันทน  ซอย
พระแมมารี  ซอยพัฒนสิน  ถนนอาคารสงเคราะห  ซอยวรรัตน  เปนตน     
      

รายละเอียดในการพัฒนาพื้นที่ 
 
-  การปรับปรุงถนนสายรอง คือ  ถนนจันทน  และซอยเย็นอากาศ เพื่อเสริมถนนรองที่มีชวงระยะหาง 

กันมาก  ใหเชื่อมตอกับถนนสายหลัก  คือ  ถนนเจริญกรุง  ถนนนราธิวาสราชนครินทร  และถนนพระราม  4  
เพื่อชวยใหเกิดการเขาถึงพื้นที่และการติดตอกับพื้นที่ภายนอกมีความสะดวกมากขึ้น 
 

-  การปรับปรุงถนนสายยอย  โดยเฉพาะการปรับปรุงสภาพพื้นผิวการจราจร  และการขยายถนนใหมี 
ความสะดวกในการเขาถึงของการอยูอาศัย  ในบริเวณที่ชํารุดทรุดโทรม 

 

-  การจัดสรางอาคารบริการสาธารณะหรือศูนยบริการยอย  (Service  center)  ในพื้นที่  การจัดเตรียม 
ในสวนนี้เชนเดียวกับในพื้นที่เปาหมายที่  1  โดยเฉพาะในพื้นที่ใกลเคียงสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชนและสวนใน
บริเวณพื้นที่ที่ลึกเขาไปปรับปรุงการเขาถึงใหสะดวกขึ้น  ไมจําเปนตองมีการจอดรถรวม 
 

-  การปรับปรุงทางเทาและสวนสาธารณะ  สวนใหญไดแก  โครงขายทางเทาในบริเวณถนนสายรอง 
และซอยยอยตาง ๆ เพื่อความสะดวกและปลอดภัยของผูอยูอาศัย  และการปรับปรุงสวนหยอม  หรือพื้นที่สีเขียว
ภายในพื้นที่เพื่อใชในการผอนคลายความตึงเครียด  ออกกําลังกาย  และการพักผอนหยอนใจ 
 

-  ฟนฟูสภาพแวดลอมและพัฒนาบริเวณชุมชนแออัดในพื้นที่เขต  ภายในพื้นที่เขตสาทรมีบริเวณที่ถูก 
จัดวาเปนชุมชนแออัดมากถึง  8  ชุมชน  คือ  ชุมชนหมูบานพัฒนาซอยสวนพลู  ชุมชนพัฒนสิน  ชุมชนหนา
สมาคมธรรมศาสตร  ชุมชนแสงจันทรใน  ชุมชนกุศลทอง  ชุมชนมิตรสามัคคี  ชุมชนบานแบบ  และชุมชนรวม
พัฒนาวรพจน  1  ซึ่งขัดแยงกับสภาพการพัฒนาของเขตสาทรในการเปนพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจ  ดังนั้นจึงมีการ
ปรับปรุงและฟนฟูลักษณะทางกายภาพและสภาพแวดลอม  ใหมีสภาพภูมิทัศนที่ดี  รวมทั้งการบริการทางสังคม
ตาง ๆ  ใหพรอมเพรียง  เพื่อลดปญหาทางกายภาพและสังคม          
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3. พื้นที่เปาหมายในการเปนศูนยกลางการบริการสังคมที่สมบูรณแบบ    มีการใหบริการทั้งในลักษณะ
ทางพาณิชยกรรมและสาธารณะประโยชน  คือ  L  M  N  F และ G  มีรายละเอียดในการพัฒนาพื้นที่  ซึ่งจัดใหมี
พื้นที่ที่ซึ่งบรรจุไวดวยองคประกอบหลัก ๆ ดังนี้ 

 

-  ศูนยกลางดานการคาและการบริการที่รองรับการเปนพื้นที่ขยายตัวของศูนยกลางธุรกิจ  โดยการจัด
ใหมีพื้นที่บริการทางดานอาหาร  เครื่องใช  เครื่องแตงกาย  ไดแกบริเวณที่เปนยานการคาการบริการระดับทอง
ถิ่นภายในเขต  เชน  ยานถนนจันทน  ยานตลาดสวนพลู  ยานถนนเซ็นหลุยส  ยานศูนยการคาวรรัตน  ยานซอย
แสงจันทน  ยานพระราม  4  และยานถนนเจริญกรุง  ซึ่งยานตาง ๆ  เหลานี้กระจายอยูทั่วไป  ในพื้นที่เขตเพื่อให
รองรับและเพียงพอกับความตองการการบริโภค  และอุปโภคในดานตาง ๆ ของประชากร 

   

-  ศูนยกลางรองทางดานบริการสังคม  จัดใหมีพื้นที่ใหบริการทางดานสาธารณูปการตาง ๆ  และ 
บริการสาธารณะตาง ๆ  เชน  ศูนยขอมูลขาวสาร ที่จอดรถ โรงเรียน สถานที่ราชการ  สวนสาธารณะบริเวณ
สุสานวัดดอน  เปนตน  รวมถึงการพัฒนาพื้นที่ริมน้ําในบริเวณวัดยานนาวา  และพื้นที่ใตสถานีรถไฟฟาตากสิน  
ใหเปนที่พักผอนหยอนใจ      

 
รายละเอียดในการพัฒนาพื้นที่ 
 

- การปรับปรุงถนนสายรองและสายยอย ที่มีขนาดเล็ก  คับแคบ  และชํารุดทรุดโทรม เพื่อใหเกิด 
ความสะดวกในการเดินทางและการเขาถึงพื้นที่ 
  

- การจัดระเบียบหาบเร  แผงลอย  บริเวณทางเดินเทา  ในบริเวณยานการคาและการบริการที่ได 
กลาวมาแลว  เพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยและลดปญหาการจราจร   
 

- การหาที่กอสรางที่จอดรถรวมสาธารณะ  และประสานโครงการกอสรางอาคารที่จอดรถในกลุม 
อาคารที่จะสรางขึ้นใหมเขาดวยกัน  ซึ่งจะเปนอาคารจอดรถสาธารณะที่จะใหประโยชนตอคนจํานวนมาก  ซึ่ง
ควรจะอยูใกลกับบริเวณจุดเปลี่ยนถายการขนสง  เชน  สถานีรถไฟฟา  ทาเรือ   เปนตน 
 

- การจัดระบบขนสงมวลชนขนาดรองและขนาดเล็กในพื้นที่  เชน  รถสองแถว รถสามลอรับจาง 
มอเตอรไซดรับจาง  เปนตน  ใหสามารถเชื่อมตอกับขนสงมวลชนขนาดใหญไดอยางเปนระบบ  และมีประสิทธิ
ภาพ  เพื่อลดปริมาณการเดินทางการเขาถึงพื้นที่ดวยรถยนตสวนบุคคล 
     

- การปรับปรุงพื้นที่ริมน้ําและพื้นที่สวนสาธารณะ  พื้นที่ริมน้ําบริเวณวัดยานนาวา  และพื้นที่ริมน้ํา 
บริเวณใตสะพานตากสินสามารถทําเปนสถานที่พักผอนริมน้ํา  ดวยการปรับสภาพภูมิทัศน  ทําเปนสวนหยอม
ขนาดเล็กได  สวนสวนสาธารณะบริเวณสุสานวัดดอน  เปนพื้นที่สวนสาธารณะขนาดใหญ  ที่ใชในการออกกําลัง
กาย  พักผอนหยอนใจ  และพบปะสังสรรคพูดคุย  รวมถึงบริเวณสุสานวัดอนในพื้นที่ที่มีการทิ้งรางควรปรับปรุง
สภาพภูมิทัศน  จะสามารถเปนพื้นที่สีเขียวที่ใหความรมร่ืนได 
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6.4 แผนการใชประโยชนที่ดินในอนาคต   
 

การวางแผนการใชประโยชนที่ดินของเขตสาทร  พ.ศ.  2565           เพื่อใหสอดคลองกับพื้นที่เปาหมาย
ในการบรรลุแนวทางการพัฒนาเขตสาทรในบทบาทการเปนพื้นที่รอยตอระหวางศูนยกลางธุรกิจสีลมและพื้นที่
พัฒนาเศรษฐกิจพระราม  3    โดยแบงการใชที่ดินในอนาคตของเขตสาทรเปน  6  ประเภท  จํานวนพื้นที่ในการ
ใชที่ดินแตละประเภทและขอกําหนดการอนุญาต  (แผนที่  6.2) ไดแก 

 
 การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  กําหนดใหอยูบริเวณริมถนนสายหลักของเขต  ไดแก  ถนนสาทร
ใต  ถนนพระราม  4  ถนนจันทน  ถนนเจริญกรุง (บริเวณที่ตัดกับถนนสาทรใต)  และถนนนราธิวาสราชนครินทร  
ทําหนาที่รองรับการขยายตัวพาณิชยกรรมในเขตบางรัก  และพื้นที่เขตเศรษฐกิจใหมพระราม  3  ทั้งนี้เนื่องจาก
บริเวณดังกลาวมีการเขาถึงสะดวกตลอดจนมีความพรอมดานสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  มีการกระจุกตัว
ของประชากรและกิจกรรมตาง ๆ อยางหนาแนน  และมีราคาที่ดินสูง  ดังนั้นจึงจําเปนตองมีการใชที่ดินอยางคุม
คา  โดยบริเวณนี้จะเปนแหลงงาน  ศูนยกลางการคาและบริการที่จะเชื่อมโยงกับศูนยกลางธุรกิจในบริเวณสีลม
และพื้นที่เขตเศรษฐกิจใหมถนนพระราม  3 
 
 การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัย  กําหนดใหอยูบริเวณพื้นที่ดานในถนนสายหลักของทั้ง  3  แขวง  ให
ใชประโยชนที่ดินสวนใหญเพื่อการอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวและอาคารสูง  เพื่อใหพื้นที่พักอาศัยรองรับการ
ขยายตัวและการเชื่อมโยงของพื้นที่พาณิชยกรรมในอนาคต 
 
 การใชที่ดินประเภทสถาบันราชการและสาธารณูปโภค - สาธารณูปการ  กําหนดใหอยูบริเวณ
เดิม  ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการของรัฐ  กิจการเกี่ยวกับสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  หรือสาธารณะ
ประโยชนเทานั้น 
 
 การใชที่ดินประเภทสถาบันศาสนา  กําหนดใหอยูบริเวณเดิมใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการศาสนา
หรือเกี่ยวของกับศาสนา  การศึกษา  สถาบันราชการหรือสาธารณะประโยชนเทานั้น 
 
 การใชที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา  กําหนดใหอยูบริเวณเดิมใหใชประโยชนเพื่อการศึกษาหรือ
เกี่ยวของกับการศึกษา  สถาบันราชการหรือสาธารณะประโยชนเทานั้น 
 
 การใชที่ดินประเภทที่โลงเพ่ือนนัทนาการและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม  กําหนดใหอยูบริเวณ
ริมแมน้ําเจาพระยา  สุสานวัดดอนและพื้นที่ตอนในของเขต  ซึ่งเปนที่โลงวางในปจจุบันใหใชประโยชนเพื่อ
นันทนาการหรือเกี่ยวของกับนันทนาการ  การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมหรือสาธารณะประโยชนเทานั้น 
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6.5 แผนพัฒนาโครงขายคมนาคมและระบบการสัญจรในอนาคต 
   
แผนพัฒนาโครงขายคมนาคมของเขตสาทร     มีวัตถุประสงคเพื่ออํานวยความสะดวกในการคมนาคม 

ขนสงใหแกประชาชนและใหมีการเชื่อมโยงโครงขายถนนสายหลักสายรองอยางเปนระบบและมีประสิทธิภาพ  
และสอดคลองกับแผนการใชที่ดินในอนาคต  มีรายละเอียดดังนี้  (แผนที่  6.3) 
 

1. โครงการขยายถนนเซ็นหลุยส  3  เปน  4  ชองจราจร  ปจจุบันถนนเซ็นหลุยส  3  เปนถนนสายรอง 
เชื่อมระหวางถนนสาทรใตกับถนนจันทน  มีขนาด  3  ชองจราจรแตไมไดมาตรฐาน   

2. โครงการขยายถนนสวนพลู  เปนขนาด  4  ชองจราจร  ปจจุบนัถนนสวนพลู  เปนถนนสายรอง 
ขนาด  3  ชองจราจรที่ไมไดมาตรฐานเชื่อมตอกับถนนนางลิ้นจี่ที่มีขนาด  4  ชองจราจรมาตรฐานแลว  โดยการ
ขยายถนนสวนพลูเปนขนาด  4  ชองจราจร  พรอมทั้งปรับปรุงสภาพทางกายภาพที่มีลักษณะเปนคอขวดเลี้ยว
หักศอกบริเวณจุดเชื่อมตอระหวางถนนสวนพลูกับถนนนางลิ้นจี่ 
 

3. โครงการขยายซอยงามดูพลี  เปนถนนขนาด  4  ชองทางจราจร  เพื่อเปนถนนสายรองของเขต 
สาทร 
 

4. โครงการขยายถนนอาคารสงเคราะห  เปนถนนขนาด  4  ชองทางจราจรเพอเปนถนนสายรองของ 
เขตสาทร 
 
 5.  โครงการกอสรางถนนสายรอง  ขนาด  4  ชองทางการจราจรตามแนวตะวันออก  ตะวันตก  จดุเริ่ม
ตนโครงการเริ่มจากถนนเจริญกรุง  ตามแนวซอยเจริญกรุง  63  ไปทางดานตะวันออกตัดผานถนนเหนือ - ใต  
ตอเนื่องตามแนวซอยวัดปรก  1  ซึ่งในชวงนี้จะเปนการขยายซอยวัดปรก  1  ไปทางดานตะวันออกตัดผานถนน
นราธิวาสราชนครินทรบรรจบกับถนนอาคารสงเคราะห  ถนนสวนพลู  และถนนงามดูพลี  เปนโครงการขยาย
ถนนเพื่อทําหนาที่เปนถนนสายรองแบงเบาการจราจรจากถนนสาทรและถนนจันทน 
 
 สําหรับการพัฒนาระบบการสัญจรนั้น  เปนการสานตอระบบขนสงมวลชนขนาดใหญที่มีโครงการกอ
สรางใหเสร็จในพื้นที่  ซึ่งจะมีผลตอการอํานวยความสะดวกในพื้นที่และการเดินทางเชื่อมโยงเปนอยางมาก  ดังมี
รายละเอียดดังนี้ 
 

1. สวนตอขยายของโครงการรถไฟฟากรุงเทพมหานคร  (สายสีเขียว)  จากสถานีชองนนทรี  ไปตาม 
แนวถนนนราธิวาสราชนครินทร  ถนนพระราม  3  ไปถึงเชิงสะพานกรุงเทพ  รวมระยะทาง  12.50  กิโลเมตร  มี  
14  สถานี   
 

2. สวนตอขยายของโครงการรถไฟฟามหานคร  (สายสีน้ําเงิน)   ไดกําหนดใหมีโครงขายรถไฟฟาขน 
สงมวลชนเพื่อรองรับพื้นที่พัฒนาพิเศษเขตเศรษฐกิจใหมพระราม  3  โดยไดพิจารณาแนวเสนทางตอขยายของ
สายสีน้ําเงิน  เสนทางที่มีผานเขามาในพื้นที่พระราม  3  คือ  สายเสนรอบวงสวนใต  (ทาพระ - คลองเตย)  แนว 
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เสนทางเริ่มตนที่แยกทาพระ  ไปตามแนวถนนรัชดาภิเษก  ขามแมน้ําเจาพระยาใกลกับสะพานกรุงเทพ  จากนั้น
ไปตามถนนพระราม  3  และส้ินสุดที่บริเวณศูนยประชุมแหงชาติสิริกิตติ์มีระยะทางรวมประมาณ  17.5  
กิโลเมตร  ซึ่งกําหนดใหเปนสวนตอขยายระยะที่  2  (พ.ศ.  2555 - 2564) 
 

3. โครงการรถเมลรางเลียบคลองชองนนทรี       โดยใหเปนสวนตอขยายของโครงการรถไฟฟาสีเขียว   
จากสถานีชองนนทรีไปตามคลองชองนนทรี  เล้ียวขวาเขาถนนพระราม  3  และไปสิ้นสุดที่บริเวณเชิงสะพาน
กรุงเทพ  รวมระยะทาง  14.5  กิโลเมตร 
 4.  โครงการเพิ่มจํานวนเสนทางการใหบริการของรถโดยสารประจําทางโดยเฉพาะบนถนนนราธิวาส
ราชนครินทร  เพื่อเชื่อมโยงกับพื้นที่ในเขตบางรัก  สาทร  และยานนาวา   
 
 5.  โครงการจัดระบบการเดินรถโดยสารประจําทางขนาดเล็ก  (รถสองแถว)  ซึ่งในปจจุบันการเดินรถมี
ลักษณะที่ซอนทับพื้นที่กัน  ทําใหเกิดความสับสนในการเดินทาง  และยังควรใหเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชน
หลักและรองในพื้นที่ดวย 
 
6.6 ขอเสนอแนะ 
 
 การจัดทําแผนและวางผังเพื่อการพัฒนาชุมชน  เพื่อมุงหวังใหตรงตามวัตถุประสงคสําหรับพื้นที่หรือชุม
ชนเมืองซึ่งปรากฏอยูดั้งเดิมแลว  ควรมุงเนนและใหความสําคัญใหมากกับการสรางความสัมพันธระหวางองค
ประกอบที่กําหนดลงไปใหมกับลักษณะดั้งเดิมทั้งในดานของสิ่งกอสราง  วัฒนธรรม  สังคม  ความเปนอยู  
สภาพทางเศรษฐกิจ  เพื่อผลที่ไดรับสอดคลองตองตรงกัน  โดยพยายามที่จะมุงเนนไปที่ความเชื่อมโยงระหวาง
กลุมอาคาร - บานพักอาศัย - สถานประกอบการที่สามารถเชื่อมตอเขากันไดดีดวย  การอํานวยความสะดวกใน
การเขาถึงทางดานระบบขนสงตาง ๆ ทั้งสาธารณะ  และสวนบุคคล  และการจัดพื้นที่เปดโลงที่เชื่อมโยง  ทั้งนี้จํา
เปนที่ตองอาศัยความรวมมือ  การระดมความคิด  จากหลาย ๆ หนวยงาน  ประกอบกับประสบการณและความ
ชํานาญเฉพาะดาน  ประสานใหเกิดประโยชน  ความรวมมือ  ไมเฉพาะแตภาคราชการเทานั้น  ควรประกอบดวย
องคกรเอกชนและผูเกี่ยวของในพื้นที่ในการมีสวนรวมสวนรับรู  เพื่อผลที่ไดรับจากการวางแผนสมบูรณยิ่งขึ้น 
 
 แมจะมีการลงทุนและการวางแผนในโครงการขนาดใหญ  และในระดับพื้นที่มากมายเพียงใด  แตถา
หากการวางแผนสําหรับพื้นที่ใด ๆ ก็แลวแตในการรองรับเพื่อเชื่อมโยงแผนการตาง ๆ ที่กําลังลงทุน  หรือกําลัง
เขามาแกไขปญหาในพื้นที่  ผลที่ไดรับก็ไมสามารถตอบสนองไดอยางสมบูรณ  ในทางกลับในบางเงื่อนไขอาจกอ
ใหเกิดปญหาในดานอื่น ๆ ตามมา  ในปจจุบันยังสามารถที่จะมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการการดําเนินการ  การ
จัดการตาง ๆ ใหสามารถสอดคลองตองกันได  ทั้งนี้ถึงแมภาครัฐซึ่งมีหนาที่โดยตรงจะตองใหการบริการเปนหลัก  
ทั้งนี้เพื่อแกปญหาการชี้นํา  แตการลงทุนในภาคเอกชน  ซึ่งตองการหวังผลกําไรเปนหลัก  อาจไมสามารถสอด
รับและขัดแยงกันโดยตลอดมา  ซึ่งปรากฏใหเหนโดยทั่วไปที่ภาคเอกชนนําหนาและกอใหเกิดความเจริญในชวง
ส้ัน ๆ โดยที่ภาครัฐตองติดตามเขาไปแกปญหา  จากการศึกษาที่ผานมาจะเห็นไดวา  ในพื้นที่ศึกษากําลังจะมี
การเปลี่ยนแปลงขนานใหญจากโครงการตาง ๆ ทั้งขนาดใหญและในระดับพื้นที่  จึงเปนโอกาสที่ดีที่ภาครัฐตอง
เขามามีบทบาทในการวางแผน  การจัดระเบียบ  การกําหนดเงื่อนไขตาง ๆ ในรูปลักษณใหมที่ชัดเจนยิ่งขึ้น  ภาค
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รัฐอาจหมายถึงสวนทองถิ่น  หนวยงานสาธารณูปโภค  จําเปนตองประสานการวางแผนรวมกันเปนระบบยิ่งขึ้น  
และที่สําคัญภาคเอกชน  องคกรเอกชน  นักลงทุน  ควรที่จะเขามามีสวนรวมในการกําหนดสรางสรรคนโยบาย  
การกําหนดรูปแบบ  การออกขอกําหนด  ความรวมมือที่สอดคลองและเปนที่ยอมรับดวยกันของฝายตาง ๆ เพื่อ
ผลในการหลีกหนีปญหาที่จะตามมาภายหลังไดอยางดีที่สุด 
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