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บทที่ 1 

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
มาตรฐานทางผังเมืองเปนเร่ืองที่สําคัญตอประเทศไทย การพัฒนาเมืองที่มีประสิทธิภาพ

ยอมตองมาจากการวางแผนที่ดี มีรูปแบบและวิธีการจัดการที่ถูกตองและเหมาะสมสอดคลองกับ

ศักยภาพของพื้นที่ การวางผังเมืองในปจจุบันไดนําเอาเกณฑและมาตรฐานการวางและจัดทําผัง

เมืองรวมของกรมโยธาธิการและผังเมือง เปนตนแบบมาใชกับทุกพื้นที่ โดยที่ไมไดมีการศึกษาถึง

ขอเท็จจริงวามีความสอดคลองและเหมาะสมกับพื้นที่เพียงใด โดยเฉพาะกรุงเทพมหานคร ซึ่งเปน

เมืองที่มีความซับซอนของกิจกรรมและการใชประโยชนที่ดิน นอกจากนี้ยังมีขอบังคับอ่ืนที่เกี่ยวของ

กับผังเมือง เชน การควบคุมอาคารที่กําหนดอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor Area 

Ratio หรือ FAR) ไวไมเกิน 10:1 และ พื้นที่วางไมนอยกวารอยละ 30 สําหรับที่อยูอาศัย และรอย

ละ10 สําหรับพาณิชยกรรม โรงงานและอาคารสาธารณะ ซึ่งบังคับใชเปนมาตรฐานเดียวกันทุก

พื้นที่ ยอมสงผลตอพื้นที่แตละพื้นที่แตกตางกัน และยังไมสามารถปองกัน แกไขปญหาหรือชี้นํา

การพัฒนาเมืองที่มีปญหาซับซอนไดอยางมีประสิทธิภาพ 

ปจจุบันกรุงเทพมหานครไดออกกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2549 ซึ่งเปนคร้ังแรกของการวางผังเมืองของประเทศไทยที่มีการออกขอกําหนดในการ

ควบคุมความหนาแนนของประชากร และระดับของกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินในแตละโซนที่

แตกตางกัน โดยการกําหนดคา FAR และอัตราสวนของพื้นที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (Open 

Space Ratio-OSR) เพื่อใหสอดคลองกับศักยภาพของพื้นที่และทิศทางการพัฒนาเมือง รวมถึง

คุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนของประชากรเมือง 

อยางไรก็ตามแมวาปจจุบันจะมีการออกขอกําหนดที่แตกตางกันมาควบคุมพื้นที่ในแตละ

โซนของกรุงเทพฯ แลว  แตดวยปจจัยและองคประกอบในดานตางๆ เชน ลักษณะทางกายภาพ

ภูมิศาสตร ทําเลที่ต้ัง การใชประโยชนอาคาร หรือตัวบทกฎหมายที่เกี่ยวของ ทําใหระดับความ

หนาแนนของอาคารและระดับของกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินในโซนเดียวกันมีความแตกตางกัน

ออกไป ในขณะเดียวกันนั้นมาตรฐานทางผังเมืองที่นํามาใชในขอกําหนดนั้นยังไมมีการตรวจสอบ

ถึงความเหมาะสมถึงคาของขอกําหนดที่ใช โดยเฉพาะอยางยิ่งการควบคุมความหนาแนนของ

พื้นที่ดวยคา FAR และ OSR ซึ่งเปนเครื่องมือในการควบคุมทางกายภาพของเมือง โดยมี

สาระสําคัญเพื่อการแกไขและปองกันปญหาจากสภาพความแออัด และเพื่อผลตอประสิทธิภาพใน

การดําเนินการดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ใหเปนไปอยางพอเพียงและไดมาตรฐาน 
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เห็นไดวาการควบคุมความหนาแนนของพื้นที่เปนส่ิงสําคัญอยางยิ่งสําหรับการวางผัง

เมืองเพื่อช้ีนําการพัฒนาใหมีทิศทางที่ถูกตองและสอดคลองกับยุทธศาสตรการพัฒนาของประเทศ 

จากความสําคัญดังกลาว ผูวิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลง

ความหนาแนนของเมือง และเพื่อที่จะใหการศึกษาคร้ังนี้มีประโยชนและมีความสอดคลองกับผัง

เมืองของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ซึ่งบังคับอยูในปจจุบัน ทั้งนี้ ผังเมืองรวมฉบับดังกลาวไดมี

การกําหนดคา FAR และ OSR ไว แตเนื่องดวยการเก็บขอมูลในอดีตเพื่อนํามาเปรียบเทียบหา

ความแตกตางนั้นไมสามารถที่จะหาคาความสูงของอาคารในอดีตได จึงใชอัตราสวนพื้นที่ปกคลุม

อาคารตอพื้นที่ดิน (Building Coverage Ratio หรือ BCR) แทน ซึ่งมีสาระคลายกันในการ

กําหนดใหมีพื้นที่วางในที่ดินแตละแปลง 

คําถามวิจัยของงานวิทยานพินธนี้คือ 

1. ปจจัยใดมีผลการเปล่ียนแปลงของอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน 

2. การควบคุมความหนาแนนของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 มีความ

เหมาะสมหรือไม   

โดยมีสมมติฐานหลักไดแก 

1. การเปล่ียนแปลงของอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ ดินมีสาเหตุมาจาก
ขอบังคับทางกฎหมาย 

2. ขอกําหนดที่บังคับใชควบคุมอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดินของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ยังไมสอดคลองกับสภาพความเปนจริง 

1.2 วัตถุประสงค 
1. เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงของอัตราสวนพืน้ที่ปกคลุมอาคารตอพืน้

ที่ดิน 

2. เพื่อศึกษาถึงความเหมาะสมของขอกําหนดที่บังคับใชควบคุมความหนาแนนของผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

3. เพื่อเปนแนวทางในการจัดทาํมาตรฐานทางดานผังเมืองในสวนของการควบคุมความ
หนาแนนของเมือง 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 
ขอบเขตการศึกษาของงานนี้จะเนนเฉพาะปจจัยทางกายภาพและปจจัยทางกฎหมาย ซึ่ง

สามารถพิสูจนสมมติฐานไดจากกระบวนการวิเคราะหที่เปนเหตุเปนผลจากขอมูลเชื่อถือได 

เหตุผลที่ไมศึกษาถึงประเด็นดานการลงทุนเพราะไมสามารถเขาถึงแหลงขอมูลในอดีตและปจจุบัน

ได  ผูวิจัยจึงไดตัดประเด็นนี้ออกจากการวิเคราะหในครั้งนี้ โดยไดถือขอสมมติวาการเติบโตทาง
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เศรษฐกิจในภาพรวม ยอมทําใหเกิดการลงทุนและการกอสรางอาคารที่เพิ่มข้ึน จึงทําใหความ

หนาแนนอาคารเพ่ิมมากข้ึนในพื้นที่พาณิชยกรรมโดยเฉพาะในระดับเมืองและระดับยาน  ขอ

สมมตินี้สามารถพิสูจนวาเปนจริงไดโดยงายจากการสังเกตการเปล่ียนแปลงของพื้นที่ปลูกสรางบน

แผนที่ภาพถายทางอากาศ สําหรับปจจัยทางดานกฎหมาย ผูวิจัยจะวิเคราะหตัวบทกฎหมายท่ี

เกี่ยวของกับการควบคุมพื้นที่คลุมดิน พื้นที่วาง และการกําหนดระยะถอยรนหรือแนวหางของ

อาคาร  

นอกจากนี้เพื่อใหการศึกษาวิจัยคร้ังนี้เหมาะสมกับระยะเวลาและเกิดประโยชนตอการ

ออกแบบและจัดทํามาตรฐานทางผังเมือง ผูจัยไดเลือกพื้นที่บริเวณที่มีการกําหนดการใชประโยชน

ที่ดินประเภท พ.5-6 ในเขตบางรักเปนพื้นที่ศึกษา  จากการศึกษาเบ้ืองตนพบวาเขตบางรักเปน

พื้นที่ที่พัฒนาเหมาะสมที่จะเปนตัวแทนของยานพาณิชยกรรมในการศึกษาคร้ังนี้ เนื่องจากมีการ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากอดีตถึงปจจุบันอยางชัดเจน อีกทั้งในปจจุบัน ตามผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ไดกําหนดใหพื้นที่สวนใหญในบริเวณนี้เปนศูนยพาณิชยกรรม

หลัก เพื่อสงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ และการทองเที่ยวในระดับ

ภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต (ที่ดินประเภท พ.5) ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีความสําคัญอยางยิ่งตอ

กิจกรรมทางเศรษฐกิจของประเทศ และยังเปนพื้นที่ที่มีการควบคุมความหนาแนนสูงที่สุด (FAR 

1:10, OSR 3%) ดังนั้นจึงเลือกพื้นที่เขตบางรักในโซน พ.5-6 เปนพื้นที่ศึกษาถึงความเหมาะสม

ของการบังคับใชขอกําหนดดังกลาว เพื่อสะทอนใหเห็นสภาพความเปนจริงและแนวโนมในอนาคต

จากการวางผังเมืองเพื่อช้ีนําการพัฒนาของกรุงเทพมหานคร 

ผูวิจัยไดศึกษาจากการเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนจากอดีตถึงปจจุบัน โดยใชขอมูลในอดีตจาก

แผนที่การใชประโยชนอาคาร จัดพิมพเม่ือป พ.ศ.2529 โดยสํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร  

(สํารวจขอมูลเมื่อ พ.ศ.2525) เปนฐานขอมูลหลัก ซึ่งเปนขอมูลในชวงปกอนที่เขตบางรักจะมีการ

พัฒนา สวนขอมูลทางกายภาพปจจุบันจะใชขอมูลจากแผนท่ีระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร 

(GIS) ของสํานักผังเมือง มาทําการวิเคราะหเปรียบเทียบ 

1.4 กรอบการวิจัย 
 จากการศึกษาขอมูลและงานวิจัยที่เกี่ยวของพบวา ปจจัยที่สงผลตอการเปล่ียนแปลง

ความหนาแนนของพ้ืนที่ ประกอบดวย 3 ปจจัยหลัก คือ ปจจัยทางกายภาพ ปจจัยทางกฎหมาย 

และปจจัยดานการลงทุน ซึ่งปจจัยดานการลงทุนนั้นจะเปนเหตุผลและกลยุทธในการตัดสินใจ

ลงทุนของภาคเอกชน ทําใหไมสามารถเขาถึงแหลงขอมูลได ผูวิจัยจึงไดตัดประเด็นนี้ออกจาก

การศึกษา  โดยไดถือขอสมมติวาการเติบโตทางเศรษฐกิจในภาพรวม ยอมทําใหเกิดการลงทุนและ

การกอสรางอาคารที่เพิ่มข้ึน จึงทําใหความหนาแนนอาคารเพิ่มมากข้ึนในพื้นที่พาณิชยกรรม
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โดยเฉพาะในระดับเมืองและระดับยาน  ขอสมมตินี้สามารถพิสูจนวาเปนจริงไดจากการสังเกตการ

เปล่ียนแปลงของพื้นที่ปลูกสรางบนฐานขอมูลทางแผนที่ สวนปจจัยทางดานกฎหมาย ผูวิจัยจะ

ศึกษาตัวบทกฎหมายที่เกี่ยวของกับการควบคุมพื้นที่คลุมดิน พื้นที่วาง และการกําหนดระยะถอย

รนอาคาร ที่บังคับใช แลวนําวิเคราะหรวมกับลักษณะทางกายภาพของกลุมอาคารตัวอยาง เพื่อดู

ผลของการบังคับใชกฎหมายที่เกิดข้ึน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิ 1.1 แสดงกรอบการวิจัย 

 

1.5 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 
อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) หมายความวา 

อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ต้ังอาคาร 

อัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR)  หมายความวา 

อัตราสวนของท่ีวางอันปราศจากส่ิงปกคลุมตอพื้นที่อาคารรวมทุกช้ันของอาคารทุกหลังที่กอสราง

ในที่ดินแปลงเดียวกัน 

อัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน(Building Coverage Ratio หรือ BCR) 

หมายความวาอัตราสวนพื้นที่อาคารและสวนที่มีหลังคาปกคลุมถึงทั้งหมด ตอพื้นที่ดินที่ใชเปน

ที่ต้ังอาคาร 

อาคารสูง หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดโดยมีความสูงต้ังแต 

23.00เมตรข้ึนไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สํา 

หรับอาคารทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 

ปจจัยดานกฎหมาย ปจจัยดานกายภาพ 

การเปล่ียนแปลงความหนาแนน 

• กฎหมายทีเ่กีย่วของกับระยะ

ถอยรน และพืน้ทีว่าง 

• การขออนุญาตกอสรางของกลุม

อาคารตัวอยาง 

• ผลของการบังคับใชกฎหมาย 

• ทําเลที่ต้ัง 

• ขนาดแปลงทีดิ่นและการ

รวมแปลงที่ดิน 

• การใชประโยชนอาคาร 

• คาความหนาแนน 

 

ปจจัยดานการลงทุน 

• การตัดสินใจและกลยทุธ

การลงทุนของภาคเอกชน 
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อาคารขนาดใหญพิเศษ หมายความวา อาคารที่กอสรางข้ึนเพื่อใชอาคารหรือสวนหนึ่ง

สวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่

รวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันต้ังแต 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป 

อาคารขนาดใหญ หมายความวา อาคารท่ีกอสรางข้ึนเพื่อใชอาคารหรือสวนหน่ึงสวนใด

ของอาคารเปนที่อยูอาศัย หรือเปนที่ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่

รวมกันทุกช้ันหรือชั้นหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูง

ต้ังแต 15.00 เมตรข้ึนไป และมีพื้นที่อาคารรวมกันทุกช้ันหรือชั้นหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 

1,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดิน

ที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงยอด

ผนังของช้ันสูงสุด0

1 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
เมื่อทราบปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงของอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน

แลวก็สามารถนําขอมูลมาวิเคราะหถึงสาเหตุสําคัญที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงอัตราสวนพื้นที่ปก

คลุมอาคารตอพื้นที่ดิน นํามาสูการศึกษาหาแนวทางในการจัดทํามาตรฐานทางผังเมืองให

สอดคลองและเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ เพื่อใหการควบคุมทางผังเมืองเปนเคร่ืองมือที่

กอใหเกิดประโยชนสูงสุดและไมเปนอุปสรรคตอการพัฒนาเมืองตามกรอบการพัฒนาในระดับสูง

ตอไป 

1.7 พื้นที่และประชากรศึกษา 
พื้นที่ศึกษา : การศึกษาถึงปจจัยที่ผลตอการเปล่ียนความหนาแนนของพื้นที่ จําเปน

จะตองศึกษาในบริเวณที่มีการเปล่ียนแปลงทางกายภาพเกิดข้ึนชัดเจน ประกอบกับเพื่อใหการ

ศึกษาวิจัยคร้ังนี้เหมาะสมกับระยะเวลา ผูจัยจึงเลือกพื้นที่บริเวณเขตบางรักเปนพื้นที่ศึกษา 

เนื่องจากมีการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากอดีตถึงปจจุบันอยางชัดเจน และเปนพื้นที่ที่มี

ความสําคัญตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจของประเทศ ในปจจุบันผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.

2549 ไดกําหนดใหพื้นที่สวนใหญในบริเวณเขตสีลมเปนศูนยพาณิชยกรรมหลัก เพื่อสงเสริมความ

เปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ และการทองเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออก

เฉียงใต จากความเหมาะสมและความสําคัญดังกลาวผูวิจัยจึงเลือกขอบเขตพื้นที่ศึกษาจากขอ

กําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม โซน พ.5-6 เปนพื้นที่ศึกษา 

                                                  
1
 กฎกระทรวงฉบบัท่ี55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
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ประชากรศึกษา :  จากการสํารวจพื้นที่เบ้ืองตนพบวาในพื้นที่ศึกษามีการใชประโยชนที่ดิน

แบบผสมผสาน การคํานวณคาเฉล่ียและคาอัตราสวนจากขอมูลของอาคารและกิจกรรมทั้งหมด

ของทั้งพื้นที่นั้น อาจทําใหไดคาที่คลาดเคล่ือนจากความเปนจริง ดวยเหตุผลดังกลาวจึง คํานวณ

คาเฉล่ียและคาอัตราสวนของอาคารและกิจกรรมที่เปนลักษณะเฉพาะของยานนั้นๆ เพื่อใหได

คาเฉลี่ยและคาอัตราสวนที่สะทอนกับความเปนจริงมากที่สุด 

ดังนั้นผูวิจัยจึงเลือกประชากรศึกษาจากอาคารที่มีการใชประโยชนสอดคลองกับความเปน

ยานศูนยกลางพาณิชยกรรม ซึ่งแบงประเภทตามการใชประโยชนอาคารปจจุบัน ไดแก ที่พักอาศัย 

พาณิชยกรรม และการใชประโยชนแบบผสม ที่มีลักษณะเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ คือ อาคารที่

กอสรางข้ึนเพื่อใชอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัย หรือประกอบกิจการ

ประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกช้ันหรือชั้นหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันต้ังแต 

10,000 ตารางเมตรข้ึนไป ซึ่งมีอยูทั้งหมด 109 อาคาร เปนประชากรศึกษาคร้ังนี้ 

 

 

แผนที่1.1 แสดงตําแหนงกลุมอาคารตัวอยางในพื้นที่ศึกษา 
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1.8 วิธีการวิจัย 
วิธีการวิจัยจะแบงตามคําถามวิจัยซึ่งมี 2 ขอดังนี้ 

1. ปจจัยใดมีผลการเปล่ียนแปลงของอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน การวิจัยในสวนนี้

จะแบงวิธีการศึกษาออกเปน 2 สวน 

สวนแรก : ปจจัยทางดานกฎหมาย การวิเคราะหในสวนนี้จะประกอบดวย 

1. การวิเคราะหเชิงเอกสาร โดยการศึกษาตัวบทกฎหมายที่เกี่ยวของกับการ

ควบคุมพื้นที่คลุมดิน พื้นที่วาง และการกําหนดระยะถอยรนของอาคาร ที่บังคับ

ใชในชวงระยะเวลาตางๆ 

2. การสํารวจเชิงพื้นที่ เพื่อตรวจสอบลักษณะทางกายภาพของกลุมอาคารตัวอยาง 
พรอมทั้งรวบรวมขอมูลชวงเวลาที่ขออนุญาตกอสราง จากกองควบคุมอาคาร 

กรุงเทพมหานคร 

3. นําขอมูลของอาคารตัวอยางมาวิเคราะหรวมกับกฎหมายที่บังคับใชในชวงเวลา
ตางๆ ซึ่งจะชี้ใหเห็นถึงผลของการบังคับใชกฎหมาย ที่สงผลตอการสรางอาคาร

ขนาดใหญพิเศษ ในเร่ืองพื้นที่คลุมดิน พื้นที่วาง และการกําหนดระยะถอยรน

ของอาคาร วาเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมายหรือไม 

สวนที่สอง : ปจจัยทางดานกายภาพ การวิเคราะหจะประกอบดวยประเด็นตางๆดังนี้ 

1. ทําเลที่ต้ัง : การวิเคราะหในประเด็นนี้จะแสดงใหเห็นถึงรูปแบบการเปล่ียนแปลง

ทําเลที่ต้ังของการใชประโยชนอาคารที่เกิดในพื้นที่ศึกษา โดยการวิเคราะหดวย

โปรแกรมทางระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ดวยวิธีการซอนทับฐานขอมูลทาง

แผนที่ (Map Overlay) ซึ่งใชขอมูลจากแผนที่การใชประโยชนอาคาร สํารวจเมื่อ 

ปพ.ศ.2525 กับ แผนที่การใชประโยชนอาคารและประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.2549  

2. ขนาดแปลงที่ดินและการรวมกรรมสิทธิ์ที่ดิน : เปนการวิเคราะหเพื่อแสดงใหเห็น

ถึงลักษณะของขนาดแปลงที่ดินและจํานวนผูถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในตําแหนง

ที่ต้ังของกลุมอาคารตัวอยาง ทําการวิเคราะหดวยวิธีการซอนทับฐานขอมูลทาง

แผนที่ ซึ่งใชขอมูลแผนที่ระวางที่ดิน จากกรมที่ดิน มาวิเคราะหรวมกับ

ฐานขอมูลแผนที่การใชประโยชนอาคารและประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.2549 

 3.การใชประโยชนอาคาร : การวิเคราะหในสวนนี้ จะแสดงใหเห็นถึงการ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคารจากอดีตถึงปจจุบัน วามีการเปล่ียนแปลง

และเช่ือมโยงกับประเด็นอ่ืนๆอยางไร รวมถึงผลกระทบที่มีตอการเปล่ียนแปลง

ความหนาแนนของพื้นที่ศึกษา การศึกษาการเปล่ียนแปลงการใชประโยชน

อาคารจะพิจารณาตามตําแหนงที่ต้ังของกลุมอาคารตัวอยางปจจุบันเปนสําคัญ 
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แลวเปรียบเทียบความเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนกับการใชประโยชนอาคารในอดีต

ในตําแหนงนั้น  ซึ่งใชฐานขอมูลจากแผนที่การใชประโยชนอาคาร สํารวจเมื่อ ป

พ.ศ.2525 กับ แผนที่การใชประโยชนอาคารและประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.2549 มา

คํานวณหาคาความเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนดวยโปรแกรมวิเคราะหทางระบบ

สารสนเทศภูมิศาสตร 

4. ความหนาแนนพื้นที่รายแปลง : ในประเด็นนี้จะเปนการวิเคราะหการ

เปล่ียนแปลงความหนาแนนของพื้นที่รายแปลงที่เกิดข้ึนจากการเปลี่ยนแปลง

การใชประโยชนอาคารที่กลาวมาแลว โดยการวิเคราะหดวยโปรแกรมทางระบบ

สารสนเทศภูมิศาสตร ดวยวิธีการซอนทับฐานขอมูลทางแผนที่ ซึ่งใชขอมูลจาก

แผนที่การใชประโยชนอาคาร ปพ.ศ.2525 แผนท่ีการใชประโยชนอาคารและ

ประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.2549 และแผนที่ระวางรูปแปลงที่ดิน เพื่อคํานวณหาคา

ความหนาแนนที่เกิดข้ึน 

2. การควบคุมความหนาแนนของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 มีความเหมาะสม

หรือไม มีวิธีการศึกษาดังนี้ 

การศึกษาในสวนนี้จะเปนการวิเคราะหความหนาแนนของพื้นที่ศึกษาในระดับภาพรวม 

โดยแบงพื้นที่วิเคราะหตามลักษณะกายภาพของบล็อคถนน การคํานวณความหนาแนนแตละ

บล็อค คํานวณจากพ้ืนที่รวมของอาคารทุกหลังที่อยูภายในบล็อคนั้นกับพื้นที่ของบล็อคไมนับรวม

พื้นที่ถนน เพื่อแสดงใหเห็นถึงภาพรวมของระดับความหนาแนนที่เปนอยู แลวนํามาเปรียบเทียบ

กับขอกําหนดควบคุมความหนาแนนของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 วามีระดับความ

เหมาะสมอยางไร โดยการพิจาณาถึง ลักษณะทําเลที่ต้ัง สภาพแปลงที่ดิน การใชประโยชนอาคาร 

โดยการวิเคราะหดวยโปรแกรมทางระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ซึ่งใชขอมูลจากแผนท่ีการใช

ประโยชนอาคารและประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.2549 และแผนที่ระวางรูปแปลงที่ดิน จากกรมที่ดิน 
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บทที่  2 

เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 
การศึกษาวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยไดรวบรวมแนวคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับปจจัยที่มีผลตอ

การเปล่ียนแปลงของอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน ในยานศูนยกลางพาณิชยกรรม

กรุงเทพมหานคร ถึงแมวาจะไมมีงานวิจัยที่เกี่ยวของโดยตรง แตก็มีบางสวนที่ชวยอธิบายให

เขาใจรูปแบบหรือปรากฏการณที่เกิดขึ้นและเกี่ยวของกับงานวิจัย ผูวิจัยไดทบทวนและประมวล

ไวเปนหัวขอตางๆ ไดแก แนวความคิดที่เกี่ยวของกับกฎหมายบังคับเร่ืองพื้นที่คลุมดินและพื้นที่วาง 

แนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินในเมือง และแนวคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม  

2.1 กฎหมายที่เกี่ยวของกบัพื้นที่คลุมดินและพื้นที่วาง 

2.1.1 ประวัติกฎหมายทีเ่กีย่วของกับพืน้ที่คลุมดินและพื้นที่วางในประเทศไทย 

 กฎหมายที่เกี่ยวของกับเร่ืองพื้นที่คลุมดินและพื้นที่วางนั้นมีพัฒนาการและมีความสัมพนัธ

กับการกําหนดระยะถอยรนหรือแนวหางของอาคารมากอน หากพิจารณาเฉพาะรูปแบบที่ถูกตรา

ออกมาเปนกฎหมายของประเทศไทยแลว คงเร่ิมมีมาต้ังแตสมัยรัชกาลที่ 5 ซึ่งเมืองเร่ิมมีการ

ขยายตัวและรับอารยธรรมจากตะวันตกเขามา เมืองไดขยายตัวออกมาจากเขตคลองผดุงกรุง

เกษมออกมาทั้ง 3 ดาน ดานเหนือถึงบริเวณสวนดุสิต สามเสน ดานตะวันออกถึงบริเวณเพลินจิต 

ดานใตถึงบริเวณสีลม สาทร ซึ่งพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวไดมีการตรา “พระราช

กําหนดสุขาภิบาลกรุงเทพมหานคร รัตนโกสินทรศก 116 (พ.ศ.2441)” โดยที่มาตรา18 ของพระ

ราชกําหนดนี้ไดกําหนดเร่ืองของการเวนระยะถอยรนไวอยางชัดเจน และในมาตรา19 ก็มี

ขอกําหนดเกี่ยวกับเร่ืองพื้นที่วาง ระยะหางทางหลัง โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 “มาตรา18 หามไมใหผูใดๆ ปลูกสรางตึกโรงเรือนอยางใดอยางหนึ่ง อันมุงหลังคาหรือทํา

ดวยแฝก หรือใบไม หรือเส่ือ หรือจาก หรือของอันเปนเชื้อไฟ อันในระยะใกลกวา10 วา จากเรือน

หลังอ่ืน หรือแถวถนน นอกจากมีใบอนุญาตจากกรมสุขาภิบาล 

 ถาผูใดผูหนึ่งทําความผิดขัดตอมาตรานี้ ตองมีโทษปรับวันหนึ่งเปนเงินไมเกินกึ่งตําลึงทุกๆ

วันไป จนกวาจะไดร้ือหลังคา หรือฝา ที่ทําผิดตอพระราชกําหนดออก” 

 “มาตรา19 ตึกเรือนทุกๆ หลังที่ไดลงมือสรางใหม ภายหลังประกาศใหใชพระราชกําหนด

ตอนนี้แลว เปนตึกเรือนสําหรับจะใชที่ใหคนอยูทั้งหมด หรือแตเฉพาะสวนก็ดี ถากรมสุขาภิบาล

ไมไดอนุญาตใหทําอยางอ่ืนไวแลว จะตองมีที่ระหวางขางหลังเรือนตอติดเปนบริเวณของตึกเรือน

นั้น มีกําหนดดังตอไปนี้ คือ 
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 ถาตึกเรือนสูงไมมากกวาพื้น 2 ชั้น ตองมีที่วางหลังตึกเรือนไมนอยกวา 2 วา ถาตึกเรือนสูง

พื้นมากกวา 2 ชั้น ตองมีที่วางหลังตึกเรือนไมนอยกวา 3 วา 

 ในที่วางที่กลาวแลวนี้ ไมใหมีการปลูกสรางอยางใด นอกจากเวนที่อาบน้ํา ครัว และโรงมา 

ซึ่งจะตองไมสูงกวาระดับเพดาน หองชั้นลางของตึกเรือนนั้น แลที่วางนั้นตองใหมีตลอดชานของตึก

เรือน” ซึ่งเปนคร้ังแรกที่ไดมีการกลาวถึงเร่ืองการเวนพื้นที่วางของการปลูกสรางอาคารไวแตก็มี

วัตถุประสงคหลักเพื่อปองการลุกลามกรณีเกิดไฟไหม 

 หลังจากพนสมัยของรัชกาลที่ 5 และรัชกาลที่ 6 แลวความเจริญของการกอสรางไดมีมาก

ข้ึนตามลําดับ จนถึงชวงสมัยรัชกาลที่7 ซึ่งเปนชวงที่ เกิดเพลิงไหมบอยคร้ังจึงมีการตรา

พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคารในเขตเพลิงไหม พ.ศ.2476 เพื่อเขามาจัดการพื้นที่

บริเวณที่เกิดความเสียหายจากเพลิงไหม นับเปนกฎหมายเกี่ยวเนื่องกับการกอสรางในประเทศ

ไทยฉบับแรก  แตมีเนื้อหาเพื่อปองกันไฟไหมและการหนีไฟเทานั้น 

 ตอมาในป พ.ศ.2479 รัฐบาลมีความคิดที่จะใหกฎหมายควบคุมอาคารเปนการทั่วไปโดย

เห็นวาเวลาน้ีไมมีกฎหมายสําหรับควบคุมการกอสรางอาคารในพระราชอาณาจักรเปนการทั่วไป

เวนแตกรณีเกิดเพลิงไหมจึงไดมีการตรา พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ.2479 ข้ึน 

ซึ่งเปนกฎหมายควบคุมอาคารโดยตรงฉบับแรก  เพื่อเปนประโยชนดานความมั่นคงแข็งแรง  การ

อนามัย การสุขาภิบาล ปองกันอัคคีภัย และการผังเมือง  หลังจากที่มีพระราชบัญญัติฉบับนี้

กรุงเทพมหานครไดอาศัยอํานาจของพระราชบัญญัติฉบับนี้ออก ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง

การควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ.25222มีการกําหนดเร่ืองแนวถอยรน  ระยะหางดานหลัง  

ความสูง  พื้นที่วางของอาคารในเขตกรุงเทพมหานครไวในหมวด 7 แนวอาคารและระยะตาง ๆ 

ในชวงเวลานั้นไดมีการจัดต้ังหนวยงานที่มีบทบาทหนาที่โดยตรงเกี่ยวกับการผังเมืองซ่ึง

ไดแก กองผังเมืองและการชางสุขาภิบาล กรมโยธาเทศบาล ซึ่งต้ังข้ึนในป พ.ศ.2480 และมีการ

ตรากฎหมายผังเมืองข้ึนฉบับแรกคือ พระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ.2495 

(นพนันท ตาปนานท, 2551: 2) ซึ่งมีสาระสําคัญในการใหอํานาจหนาที่ในการดําเนินการโครงการ

ทางผังเมือง ซึ่งตอมาไดพัฒนาเปน พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 ถึงแมวาจะไมไดมีการ

กําหนดพื้นที่วาง พื้นที่อาคารปกคลุม หรือระยะถอยรน แตพระราชบัญญัติฉบับนี้ก็ใหอํานาจ

สําหรับการออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ ซึ่งก็ไมไดมีกฎกระทรวงฉบับใดที่

เกี่ยวของกับการกําหนดพื้นที่วาง พื้นที่อาคารปกคลุม หรือระยะถอยรน ออกมาบังคับใช 

 หลังจากที่พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2479 และพระราชบัญญัติ

ควบคุมการกอสรางในเขตเพลิงไหม พ.ศ. 2476 ไดประกาศใชมานานแลว แมวาไดมีการแกไข

                                                  
2
 ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเลมท่ี 96 ตอนท่ี 45  ลงวันท่ี 28 มีนาคม  พ.ศ. 2522 
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เพิ่มเติมกันอยูตลอดมา แตปจจุบันบานเมืองไดเจริญกาวหนาและขยายตัวมากข้ึน ดังนั้นเพื่อให

เหมาะสมและสอดคลองกับสถานการณปจจุบัน และเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในดานการควบคุม

เกี่ยวกับความม่ันคงแข็งแรง ความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษา

คุณภาพส่ิงแวดลอม การผังเมือง การสถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจร 

สมควรปรับปรุงกฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสรางอาคาร และกฎหมายวาดวยการควบคุม

การกอสรางในเขตเพลิงไหมเสียใหม และสมควรรวมกฎหมายทั้งสองฉบับดังกลาวเขาเปนฉบับ

เดียวกัน จึงไดมีการตรา พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 25223 ข้ึน ซึ่งสาระสําคัญที่นําไปสู

การใหอํานาจในการออกกฎกระทรวงบังคับเร่ืองพื้นที่วาง พื้นที่อาคารคลุมดิน อยูในหมวดที่1 

มาตรา 8(1) (7) และมาตรา 8(8) ที่สามารถกําหนดประเภท ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดสวน ขนาด 

เนื้อที่ ที่ต้ังของอาคาร ระดับ ความสูง เนื้อที่ของที่วางภายนอกอาคาร หรือระยะหรือระดับระหวาง

อาคารกับอาคารหรือเขตที่ดินของผูอ่ืน หรือระหวางอาคารกับถนน ตรอก ซอยทางเทา ทาง หรือที่

สาธารณะแนวอาคารได 

 ถึงแมวาจะมีกฎหมายตางๆ ออกมาใหมีอํานาจในการบังคับใช เร่ืองการกําหนดใหมีพื้นที่

วาง พื้นที่อาคารคลุมดิน หรือระยะถอยรนตางๆ ก็ยังไมมีการบังคับใชออกมา จนกระทั่งป พ.ศ.

2535 เปนชวงที่เศรษฐกิจของประเทศขยายตัวสูงข้ึนมากมีการกอสรางอาคารสูงและอาคารขนาด

ใหญเปนจํานวนมาก จึงไดมีการตรากฎกระทรวงข้ึนมาควบคุมคือ ฉบับที่ 33 ข้ึนมาบังคับใช ซึ่ง

เปนกฎหมายควบคุมอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษ โดยไดมีบทกําหนดใหมีการเวนพื้นที่

รอบอาคาร และการควบคุมอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน  (FAR) มาใชควบคุมความสูง

และพื้นที่วางทางออม นับวาเปนวิวัฒนาการของการกําหนดแนวระยะถอยรน ความสูงและพื้นที่

วางอีกคราวหนึ่งในชวงนี้ เนื้อหาไดระบุไวดังนี้ 

“ขอ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีคาสูงสุดของอัตราสวนพื้นที่อาคาร

รวมกันทุกช้ันตอพื้นที่ดินของอาคารทุกหลังที่กอสรางข้ึนในที่ดินแปลงเดียวกันไมเกิน 10 ตอ 1 

 ขอ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมไมนอย

กวาอัตราสวน ดังตอไปนี้ 

 (1) อาคารอยูอาศัยตองมีที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมไมนอยกวารอยละ 30 ของพ้ืน

ที่ดินแปลงนั้น 

                                                  
3
 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 96 ตอนท่ี 80 ลงวันท่ี 14 พฤษภาคม  พ.ศ. 2522 
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 (2) อาคารพาณิชย โรงงาน อาคารสาธารณะและอาคารอ่ืนที่ไมไดใชเปนที่อยูอาศัย ตอง

มีที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมไมนอยกวารอยละ10 ของพื้นที่ดินแปลงนั้น แตถาอาคารนั้นใชเปน

ที่อยูอาศัยรวมอยูดวยตองมีที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมตาม (1)4 

เมื่อพิจารณาในกฎหมายที่เกี่ยวของกับผังเมืองโดยตรงคือพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ.

2518 เห็นไดวาที่ผานมายังไมมีเกณฑการควบคุมความหนาแนน (Density) หรือระดับของการ

พัฒนา (Intensity) ซึ่งโดยปกติจะใชเกณฑทางกายภาพตาง ๆ เชน อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ดิน ประกอบกับเกณฑอ่ืน ๆ ไดแก ขนาดตํ่าสุดของแปลงที่ดิน (Minimum Lot Size) 

อัตราสวนรอยละของพ้ืนที่อาคารปกคลุมและจํานวนช้ันอาคาร (นพนันท ตาปนานท, 2551: 28) 

แตในปจจุบัน ผังเมืองรวมฉบับลาสุดของกรุงเทพมหานคร ที่ไดประกาศใชในป พ.ศ.2549 

ไดมีการกําหนดอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR) ซึ่งเปนเคร่ืองมือในการควบคุมความ

เขมขนของการใชประโยชนที่ดิน โดยควบคุมความหนาแนนของประชากรและระดับกิจกรรม และ

อัตราสวนของท่ีวางตอพื้นที่อาคารรวม(OSR) ซึ่งเปนเคร่ืองมือในการควบคุมสภาพความแออัด

ของอาคาร โดยใชเกณฑการกําหนดอัตราสวนตํ่าสุดของพื้นที่วางปราศจากอาคารปกคลุมตอพื้นที่

รวมอาคาร จะมีผลมากในกรณีที่การใชประโยชนที่ดินมีความเขมขนมาก ลงในขอกําหนดการใช

ประโยชนที่ ดินในแตละประเภท  โดยมีวัตถุประสงค เพื่อใช เปนแนวทางในการพัฒนา

กรุงเทพมหานคร ใหเปนเมืองนาอยู มีสภาพแวดลอมที่ดีมีบริการพื้นฐานทางสังคม สาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ อยางเพียงพอและไดมาตรฐาน มีระบบคมนาคมขนสงที่สมบูรณและมี

ประสิทธิภาพ สงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมของชาติ และเปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจ 

วิทยาการ การบริหาร และการปกครองของประเทศ4

5 

2.1.2 วัตถุประสงคของการกําหนดระยะถอยรน  ความสูง  และพ้ืนที่วางของอาคารโดยทั่วไป 

 การกําหนดระยะถอยรนรวมถึงระยะหางรอบอาคาร  การจํากัดความสูง  และการกําหนด

พื้นที่วางของอาคารนั้นมีเหตุผลและที่มาโดยทั่วไป ดังนี้ 

กฎหมายโรมันในยุคตน ๆ “กฎหมายสิบสองตาราง” (Twelve Table) ไดบัญญัติเร่ืองการ

ถอยรน (Set Back) จากขอบอาณาเขต  และระยะทางระหวางตนไมกับแนวเขต ซึ่งมาถูกยกเลิก

ใน 450-451 กอนคริสตศตวรรษ  (เวเบอร, 2530: 1 อางถึงใน ประสงค พูนสินชูกุล, 2541: 33) 

การกําหนดระยะถอยรนบางคร้ังเรียกวา “แนวอาคาร” (Building Line) ในการถอยรน (Set Back) 

มีความแตกตางกับ การกําหนดพื้นที่วางหนาอาคาร (Front Yard Requirements) ในระบบ 

                                                  
4 กฎกระทรวงฉบับที ่33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
5
 กฎกระทรวงใหใชบังคบัผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549, ขอ5 
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Zoning การถอยรน (Set Back) นั้นเพื่อการขยายถนนใหกวางในอนาคตทําไดงายเพื่อที่ดิน

สามารถเวนคืนมาดวยคาใชจายที่นอยเม่ือไมมีอาคารสรางในพื้นที่นั้น  อยางไรก็ตาม ในขณะที่

การกําหนดพื้นที่วางหนาอาคาร (Front Yard Requirement) จะเก่ียวกับความปลอดภัยในทาง

จราจรในมุมมอง ณ มุมหัวถนนดีข้ึน  ทําใหรูปแบบของแนวอาคารปรากฏดีข้ึน  และทําใหแสง  

พื้นที่และอากาศมากข้ึน การกําหนดพื้นที่วางหนาอาคาร (Front Yard Requirements) บอยคร้ังที่

วัดจากแนวถอยรนมากกวาขอบเขตที่ดิน  (Lot Line) แนวถอยรนถูกใชในการสํารองไวเพื่อการ

ขยายถนนในอนาคต  อยางไรก็ตาม  ศาลในสหรัฐอเมริกาเองก็ยังไมสรุปหรือยังมีความสับสน

เกี่ยวกับความแตกตางระหวางการกําหนดระยะถอยรน (Set Back) และการกําหนดพื้นที่วางหนา

อาคาร (Front Yard Requirements) นอกจากนี้การกําหนดแนวปองกันน้ําทวมก็เปนการกําหนด

ระยะถอยรนอยางหนึ่ง (แฮกแมน และ โคนารด,2529: 85-86 อางถึงใน ประสงค พูนสินชูกุล, 

2541) 

จะเห็นไดวาการถอยรน (Set Back) นั้นมีความสําคัญมาแตในอดีตและมีความสําคัญเพื่อ

การขยายถนน แตในขณะเดียวกันเพื่อความเพียงพอของแสง  อากาศ  รวมถึงเพื่อประโยชนอยาง

อ่ืนดวย เชน การปองกันน้ําทวม 

วัตถุประสงคการกําหนดความสูง (Hight) 

 ขอกําหนดเกี่ยวกับความสูง  อาจกําหนดความสูงในลักษณะจํานวนความสูง เชน เปนฟุต  

เมตร  หรือเปนจํานวนช้ัน  หรืออาจจะเปนทั้งสองกรณีก็ได  ขอกําหนดเกี่ยวกับความสูงนี้  มี

วัตถุประสงคเพื่อความปลอดภัยจากเพลิงไหม  เพื่อใหมีแสงสวางอยางเพียงพอ  และการปองกัน

ความแออัดของพื้นที่และเหตุผลในดานสุนทรียศาสตร 

การที่มีการจํากัดความสูงอาจกอใหเกิดปญหาไดเชนกันคือ  ปญหา Benching Effect คือ  

เม่ืออาคารทั้งหมดมีความสูงเทากันทั้งหมดที่จุดระดับควบคุมทําใหเปนการทําลายทัศนียภาพ

โดยรวม  ซึ่งอาจมีการแกไขโดยการกําหนดเขตความสูงใหอยูในบริเวณที่พอเหมาะ  และใหมีระดับ

ความสูงตางกันเขาเสริมจะกอใหเกิดมุมมองที่ดีได  โดยเฉพาะในเขตที่มีส่ิงกอสรางที่สําคัญที่มี

ความเอียงหลัง Landmark อยู (ชูขวัญ  สายสะอาด, 2537: 17) 

วัตถุประสงคการกําหนดพื้นที่วาง (Open Space) 

คําวา “พื้นที่วาง” (Open Space) หมายถึง  ที่ดินทั้งหมดและพื้นน้ําซ่ึงไมปกคลุมดวย

อาคาร หนาที่ของพื้นที่วาง (Open Space) มีหลายอยาง แสตนเลย บี แทนเกล (Stanley B. 

Tankel) ไดกลาววาชาเลต  อีเลียต (Charles Eliat) ไดแยกเปนพื้นที่วาง (Open Space)  เพื่อการ

บริการและพื้นที่วาง (Open Space) เพื่อโครงสราง และ ทานารด พุทคาริว  (Tunnard 

Pushkarew) ไดแยกเปน 4 หนาที่ คือ การใช  การปกปอง ความสวยงาม  การพักผอนหยอนใจ  
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แตเขาเห็นดวยกับ ชาเลต  อีเลียต (Charles Eliat)  มากกวา และไดแยกความแตกตางของพื้นที่

วาง (Open Space)  ไปตามการตระหนักถึงของประชาชน  และส่ิงที่ประชาชนไมตระหนักถึงแตมี

ผลกระทบตอชีวิตประจําวัน 

 พื้นที่วาง (Open Space)  ที่ประชาชนตระหนักถึงมี 3 หนาที่ คือ 

- ใชสําหรับกิจกรรมพักผอนหยอนใจ 

- ใชเปนวิว จากบาน ถนน หรือจุดมองใด ๆ  

- ใชเพื่อความเปนสวนตัว 

พื้นที่วาง (Open Space) ที่ประชาชนไมตระหนักถึงมี 2 ชนิดคือ 

- ใชเพื่อประโยชนของงานสาธารณะของเมือง เชน การใหบริการประปา  การ

ปองกันน้ําทวม  การเปนเขตปลอดภัยของการเดินอากาศ 

- ใชวางรูปแบบ  รูปรางโครงสรางในการพัฒนา เชน พื้นที่ระหวางอาคารหรือ 

ชุมชนที่ดินที่เกบ็ไวเพื่อประโยชนในอนาคต (สแตนเลย, 2506: 58) 

จะเห็นไดวาหนาที่และวัตถุประสงคของพ้ืนที่วางนั้นเปนหลายกรณีดวยกัน และในแตละ

พื้นที่วางนี้บางคร้ังไมอาจระบุวัตถุประสงคการใชประโยชนตายตัวบางเวลาเพื่อการอยางหนึ่ง และ

ในอีกบางเวลาก็ใชเพื่อการอีกอยางหนึ่งเชน พื้นที่วางลานหนาอาคารอาจจัดเปนสวนเพื่อการ

พักผอนหยอนใจ  รวมทั้งเปนการเก็บพื้นที่ไวใชในอนาคตดวย 

2.1.3  วัตถุประสงคของการกําหนดระยะถอยรน  ความสูง  พื้นที่วางของอาคารในเขต

กรุงเทพมหานคร 

ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522  และ

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 นั้นมีการกําหนดระยะถอยรน  การจํากัดความสูง  การกําหนดพื้นที่วางของ

อาคารไวในหลายกรณีดวยกัน 

การกําหนดระยะถอยรน (Set Back) นั้นเปนกรณีที่ใชกับอาคารที่ปลูกสรางทางสาธารณะ  

ซึ่งวัตถุประสงคโดยรวมก็เพื่อความพอเพียงในดานแสงสวาง  อากาศ  ความปลอดภัยในทาง

จราจร  และเพื่อการขยายถนนในอนาคต  สวนในกรณีของอาคารที่ไมปลูกสรางริมทางสาธารณะ

นั้นเกณฑของขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522  จะมีการ

กําหนดที่วางรอบดาน  รวมทั้งดานหลังดวยซึ่งหนาที่ของที่วางโดยรอบนี้  ก็เพื่อแสงสวาง  อากาศ  

และเพื่อการหนีไฟ  อยางเชน  ในกรณีเวนเปนทางเดินถึงกันดานหลังไมนอยกวา 2.00 เมตร  

สําหรับตึกแถว 
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ในดานความสูง  การจํากัดความสูงก็เพื่อประโยชนในดานแสงสวาง  อากาศ  การปองกัน

เพลิง  ความแออัดของเมือง  และความงามของเมือง 

 สําหรับการกําหนดพื้นที่วางในขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุมกอสรางอาคาร 

พ.ศ. 2522  จะกําหนดพื้นที่วางปราศจากส่ิงปกคลุมเปนรอยละตอพื้นที่ทั้งหมด เชน รอยละ 30 

สําหรับกรณีพักอาศัย  พื้นที่วางนี้มีหลายหนาที่ในคราวเดียวกัน เชน  การใชเพื่อความสวยงาม  

เพื่อทําใหแสงสวางเพียงพอ  อากาศถายเทไดสะดวก  การมีพื้นที่วางก็จะมีประโยชนเชนเดียวกับ

การถอยรนดวย 

2.1.4  การกําหนดระยะถอยรน  ความสูง  พื้นที่วางของอาคารในตางประเทศ 

 เนื้อหาในสวนนี้เปนศึกษาเปรียบเทียบระบบการถอยรน  การจํากัดความสูง และพื้นที่วาง

ของอาคารในประเทศอังกฤษ  และระบบการถอยรน  การจํากัดความสูง  และพื้นที่วางของ

ประเทศสิงคโปร  ทั้งสองประเทศมีการพัฒนาเมืองและการจัดองคประกอบเมืองอยางสวยงามเปน

ระเบียบเรียบรอย  รวมทั้งการควบคุมการพัฒนาอยางเปนมีประสิทธิภาพ 

การกําหนดระยะถอยรน  ความสูง พื้นที่วางประเทศอังกฤษ 

 ในเร่ืองการถอยรน  ความสูงและพื้นที่วางของอาคารในประเทศอังกฤษนั้น  ฟลิปป บูธ 

อาจารยของมหาวิทยาลัยเชฟฟลด  แหงประเทศอังกฤษไดกลาววา 

 “คําถามเกี่ยวกับความสูงของอาคาร  แนวอาคาร  และพื้นที่วางของอาคารเปนส่ิงที่นักผัง

เมืองในประเทศนี้ (อังกฤษ) ใหความสําคัญอยางมาก  มันไมทําใหปญหาตาง ๆ (เกี่ยวกับความสูง

ของอาคาร  แนวอาคาร  และพื้นที่วางของอาคาร)  หมดไปโดยการใชขอบัญญัติ แตพิจารณาจาก

ความสูงและที่ต้ังของอาคารกับความสัมพันธของสภาพรอบขางและบางทีจะพิจารณาถึงความ

ต้ังใจในการพัฒนาพ้ืนที่นั้นในอนาคต  ในรูปแบบผังเมืองของเราเปนอํานาจในการพิจารณา

มากกวาระบบขอบัญญัติ  และใหอํานาจใหหนวยงานทองถิ่นพิจารณาขอเสนอในการพัฒนาแต

ละขอเสนอตามคุณสมบัติ  และความสัมพันธของที่ต้ังอาคาร  ไมมีระบบ Zoning และไมมี

ขอกําหนดจํากัดที่แนนอนอยางจําเปนในอนาคต” (ฟลิปป บูธ, 2541: อางถึงใน ประสงค พูนสินชู

กุล, 2541: 67 )   

 ริชารต  คาโบแวน (Richard Cabovan, 2541: อางถึงในแหลงเดียวกัน)  ไดกลาวเพิ่มเติม

วา “ในกฎหมายผังเมืองไมมีการกําหนดเกี่ยวกับเร่ืองการถอยรนและความสูง”  

 จากคํากลาวทั้งสองนั้นจะเห็นวาในประเทศอังกฤษนั้นการควบคุมการถอยรนความสูง  

และพ้ืนที่วางของอาคารมิไดเปนขอบัญญัติหรือขอกําหนดเหมือนเชนในประเทศไทยและมิไดอยูใน

กฎหมายควบคุมอาคาร (The Building Control Act)  ดวย  และเพื่อใหเกิดความกระจางชัดและ
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เห็นถึงความสัมพันธในเร่ืองการถอยรน  การจํากัดความสูง  และการกําหนดพื้นที่ของอาคารกับ

กฎหมายควบคุมอาคารจะขอกลาวถึงกฎหมายควบคุมอาคารของประเทศอังกฤษโดยสังเขปดังนี้ 

 กฎหมายควบคุมอาคารที่ใชในประเทศอังกฤษปจจุบัน  คือกฎหมายควบคุมอาคาร 1984 

(Building Act 1984)  ไดตราข้ึนเมื่อวันที่ 31 ตุลาคม ค.ศ.1984  เปนการรวบรวมบทบัญญัติ

พื้นฐานที่เกี่ยวกับอาคารที่กระจัดกระจายอยูในกฎหมายอ่ืน ๆ มารวมไวเกือบทั้งหมด 

 สวนที่ 1 กฎหมายเก่ียวกับขอบัญญัติเกี่ยวกับอาคาร (Building Regulation) (สมิท และ 

บิลลิงต้ัน  อางถึงใน ประสงค พูนสินชูกุล, 2541: 68)  ขอบัญญัติที่ใชในปจจุบันคือ 

 ขอบัญญัติเกี่ยวกับอาคาร 1991 (The Building Regulations 1991)  มีผลบังคับใชเม่ือ 

11 มิถุนายน ค.ศ. 1992  ซึ่งขอบัญญัตินี้ไดมีการแกไขในป 1994 โดยขอบัญญัติเกี่ยวกับอาคาร 

(ฉบับแกไข) 1994 (The Building (Amendment) Regulations 1994) ผูมีอํานาจในการตรา

ขอบัญญัติเกี่ยวกับอาคาร คือ Secretary Of State เพื่อส่ิงแวดลอมตามที่กําหนดในมาตรา 1 ของ

กฎหมายควบคุมอาคาร การออกขอบัญญัติจะตองอยูภายใตวัตถุประสงคเพื่อ 

 1. การประกันดานสุขภาพอนามัย, ความปลอดภัย, ความเปนอยูที่ดีและความ

สะดวกสบายของประชาชนในหรือรอบ ๆ บริเวณอาคารและประชาชนซ่ึงอาจจะไดรับผลกระทบ

หรือเกี่ยวของกับอาคารนั้น 

 2.  เพื่ออนุรักษเชื้อเพลิงพลังงาน 

 3.  ปองกันของเสีย  การใชไมถูกตองหรือการเจือปนส่ิงสกปรกของน้ํา 

 สวนที่ 2 เปนเร่ืองระบบการรับรองโดยเอกชน (Private Ceritification) 

 สวนที่ 3  จะรวบรวมเรื่องที่เกี่ยวกับอาคารที่ครอบคลุมไปถึง  ทอระบายน้ําทิ้ง  เร่ือง

เกี่ยวกับสุขภาพอนามัย  และเร่ืองหนวยงานทองถิ่นที่เกี่ยวกับอาคารที่อันตราย 

 ในการควบคุมอาคารของกฎหมายควบคุมอาคารของอังกฤษจะควบคุมเฉพาะกรณี

โครงสราง  การปองกันอัคคีภัย  การเตรียมพื้นที่  ส่ิงมีพิษ  เสียง  ทอระบายอากาศ สุขอนามัยทอ

น้ําทิ้งและของเสีย  อุปกรณความรอน  บันได  การประหยัดน้ํามันและพลังงานหนวยงานทองถิ่น

จะเปนผูดูแลควบคุมทั้งในเร่ืองการตรวจสอบ  หรือพิจารณาเก่ียวกับการออกใบอนุญาต 

(Building Notice)  รวมทั้งภายใตระบบการรับรองโดยเอกชนจะมีผูตรวจสอบอิสระเปนผูออก

หนังสือรับรองไดดวย 

 จะเห็นไดวาในกฎหมายควบคุมอาคารของอังกฤษจะไมมีขอกําหนดเกี่ยวกับการกําหนด

ระยะถอยรน  ความสูง และพื้นที่วางของอาคาร  แตการกําหนดระยะถอยรน  ความสูงและพื้นที่

วางของอาคารจะถูกควบคุมโดยกฎหมายผังเมือง (Town And Country Planing Act)  แตการ

ควบคุมและการกําหนดมิไดเปนทางตรงแตเปนการควบคุมทางออม  กลาวคือ  มิไดเปนขอกําหนด

ที่มีลักษณะเปนขอบัญญัติของรัฐที่ใหถอยรนเปนระยะทางเทาไรจากแนวถนน  จํากัดความสูง
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เพียงใด  หรือมีพื้นที่วางเพียงใด  แตการพัฒนาทุกรูปแบบตองผูกพันที่จะไดรับอนุมัติของ

หนวยงานวางแผนทองถิ่น  (Local Plan Authority)  กอนวาขัดหรือแยงกับแนวทางในวางผังเมือง

เพียงใด  เพื่อใหเกิดความกระจางชัดในสวนที่เกี่ยวกับกฎหมายผังเมืองและการกําหนดระยะถอย

รน  ความสูง  และพื้นที่วางของอาคารในประเทศอังกฤษ  ซึ่งจะมีพัฒนาการที่ควบคูกันมาตลอด  

ดังนั้นจะขอกลาวถึงพัฒนาการของกฎหมายผังเมืองในประเทศอังกฤษ ดังนี้ 

 กฎหมายเกี่ยวกับผังเมืองของอังกฤษมีจุดเร่ิมตนมาจากสุขภาพอนามัยกฎหมายเก่ียวกับ

ผังเมืองเปนงานของรัฐบาลซึ่งไดพัฒนามาจากนโยบายดานการสาธารณสุข และเคหะการ ใน

ศตวรรษที่ 19 ประชากรเติบโตจํานวนมาก  การเติบโตของเมืองนําไปสูปญหาดานสุขภาพอนามัย

พรอม ๆ กันนั้น  การเติบโตดานความรูทางดานแพทยศาสตร  การตระหนักถึงพื้นที่ในเมืองที่มี

สภาพที่ไมถูกสุขอนามัยอยางหนาแนนเกินไปเปนบอเกิดของตนทุนทางเศรษฐกิจ  (ซึ่งจะตอง

เกิดข้ึนอยางนอยบางสวน  โดยผูชําระภาษีทองถิ่น (The Local Retepayer))  และความกลัวใน

เร่ืองความไมสวยของสังคม  การเติบโตของเมืองใหมในที่สุดมีผลมาจากคุณคาของความจําเปน

ในการเขาแทรกแซงดวยกําลังของตลาด  และสิทธิในทรัพยสินของเอกชน  ในเร่ืองสวนไดเสียของ

ความเปนอยูที่ดีในสังคม  ในศตวรรษที่ 19 ขอบัญญัติเกี่ยวกับการสาธารณสุข  ไดสรางถึงสภาพ

ของสุขอนามัยที่ดี  ในบรรดามาตรการตาง ๆ ที่บรรลุความสําเร็จ  คืออํานาจสําหรับหนวยงาน

ทองถิ่น  การทําและควบคุมโดยกฎหมายลําดับรอง (Make And Enforce Building Bylaws)  ใน

การควบคุมความกวางของถนนและความสูงโครงสรางและ Layout  ของอาคาร  ขอจํากัดและ

ขอบกพรองที่ถูกพิสูจนและตองเปนการแสดง ถึงความกาวหนาที่ไดกําหนดในการควบคุมสังคม

และการปูพื้นสําหรับมาตรการที่มีการใชจินตนาการมากกวา (แบร่ี และ นารดิน, 2540: 14 อางถึง

ใน ประสงค พูนสินชูกุล, 2541: 70)  

 กฎหมายเก่ียวกับผังเมืองฉบับแรกเกิดจากการขยายนโยบายดานสุขอนามัยเอาไวใน  

กฎหมายผังเมือง (Town Planning) เชนการรวมเร่ืองสวนไดเสียที่หลากหลาย จอหน เบิรน (John 

Burns)  ประธานของคณะกรรมการหนวยงานทองถิ่น (Local Government Board) ไดสรุปวา 

 “จุดประสงคของรางกฎหมายนี้คือ การจัดใหมีขอกําหนด  สําหรับประชาชนที่ซึ่งสุขภาพ

ทางกายภาพ,  ศีลธรรม,  ดานลักษณะและสภาพของสังคมทั้งหมดของประชาชนสามารถถูก

ปรับปรุงไดโดยส่ิงที่เราหวังวาจะมาประกันรางกฎหมายนี้  รางกฎหมายมีจุดประสงคก็อยางกวาง 

ๆ และหวังวามาประกันที่อยูอาศัยที่ถูกสุขอนามัย  บานที่มีความสวยงาม  เมืองที่นาอยู ที่มีศักด์ิศรี

และชนบทท่ีนาสรรเสริญ” 

 เขากลาวไวในขณะที่แนะนํา  กฎหมายฉบับแรกที่เกี่ยวของกับการวางผังเมือง (The Town 

Planning, Etc. Act 1909)  อํานาจใหมตามกฎหมายนี้ใชสําหรับการจัดการ “แผน (Schemes)”  

โดยหนวยงานทองถิ่น (Local Authority) เพื่อใชในการควบคุมการพัฒนาของพื้นที่อยูอาศัยใหม  
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แมวาจะเปนเร่ืองใหม  แตอํานาจนี้ก็เปนการขยายอํานาจจากเดิมที่เคยมีอยูเปนเร่ืองที่สําคัญมาก

ที่การยอมรับของการวางผังเมือง  กลายมาเปนกฎหมาย  ที่เขามาจัดเคยมีอยูเปนเร่ืองที่สําคัญ

มากที่การยอมรับของการวางผังเมืองกลายมาเปนกฎหมาย  ที่ เขามาจัดการในเร่ืองการ

สาธารณสุขและเคหะการ  การคอย ๆ พัฒนาและการสะสมประสบการณในเร่ืองมาตรการดาน

การสาธารณสุขและเคหะการ  ใหอํานาจใหมีการยอมรับทั่วไปของหลักการของการวางผังเมือง 

 กรอบของกฎหมายที่เกี่ยวกับกฎหมายสาธารณสุข  ค.ศ. 1875 (Public Health Act 

1875)  ไดใหความคุนเคยแก  หนวยงานทองถิ่น (Local Authority) ในการกําหนดกฎเกณฑข้ันตํ่า

เปนอยางนอยในเร่ืองอาคารใหม  และเชนมาตรการตาง ๆ ในกฎหมายอาคารในลอนดอน ค.ศ. 

1894  (London Building Act Of 1894)  ซึ่งนําไปสูขอบเขตของการควบคุม  ในดานการกอสราง

และความกวางของถนน  แนวอาคารดานหนา (Lines Of Building Frontage)  ของเขตของพ้ืนที่

วาง (Open Space) รอบ ๆ อาคารและความสูงของอาคาร  ดังนั้น  การวางผังเมืองไมใชการกาว

กระโดด แตสามารถที่จะแสดงใหเห็นวาเปนการขยายแบบมีเหตุผลของกฎหมายในยุคแรก ๆ 

เกี่ยวกับเคหะการและการสาธารณสุข  ตามการเปล่ียนแปลงของจุดมุงหมายและสภาพ 

 กฎหมายผังเมืองในระบบใหม (Town And Country Planning Act)  กอใหเกิดการพัฒนา

เกือบทั้งหมด  ภายใตการควบคุมโดยอยูภายใตใบอนุญาตในการพัฒนา (Planning Permission) 

การวางผังเมืองจะไมเพียงแตทําหนาที่ควบคุมอีกตอไป  แผนผังการพัฒนา (Development 

Plans)  จะถูกเตรียมสําหรับทุกพื้นที่ในประเทศ  ซึ่งจะใชเปนกรอบสําหรับทุกพื้นที่ที่จะถูกพัฒนา  

ตามความคิดรวบยอดในการวางผังเมือง (แบร่ี และ นารดิน, 2540: 14 อางถึงใน ประสงค พูนสินชู

กุล, 2541: 71) 

 พื้นฐานทั่วไปของกฎหมายผังเมืองในป 1947  (Town And Country Planing Act 1947)  

ยังคงอยูเปนสวนใหญยังไมมีการเปลี่ยนแปลงในกฎหมายที่บังคับใชในปจจุบันนี้คือ กฎหมายผัง

เมืองป ค.ศ. 1990 (Town And Country Planning Act 1990) 

 กลไกสําคัญอันหนึ่งที่ทําแผนที่วางไวสําเร็จก็คือการควบคุมการพัฒนาในระบบการ

ควบคุมการพัฒนามี 4 ลักษณะ และยังคงเปนส่ิงที่มีความสําคัญ ดังนี้ คือ 

 1. คําจํากัดความคําวา “การพัฒนา”  ในกฎหมายเปนส่ิงที่มีขอบเขตที่กวางอยางมาก  

อยางไรก็ตาม  ในกฎหมายลําดับรองในสวนของคําส่ังในการพัฒนาทั่วไป (The General 

Development Order)  และคําส่ังชนิดการใชประโยชน (The Use Classes Order) มีการกําหนด

ขอบเขตโดยการนิยาม  ชนิดของการพัฒนาตาง ๆ ซึ่งไดรับการยกเวนจาการควบคุม  หรือราวกับ

วาได รับอนุญาต  และดังนั้นจึงไมตองการอนุญาตอยางเปนทางการ  ในกรณีพิเศษการ

เกษตรกรรมและปาไมและการพัฒนาเล็กนอยและการเปล่ียนแปลงการใช  ไดรับการยกเวนจากคํา

นิยามหรือชนิดซึ่งจะเปนการพัฒนาโดยอนุญาต 
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 2.  พิจารณาอนุญาตผูขอใบอนุญาตในการพัฒนาหนวยงานทองถิ่นตองใหความใสใจกับ

แผนการพัฒนา (Development Plan) และส่ิงสําคัญอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวกับวัตถุประสงคทั่วไปของ

กฎหมายและลักษณะแวดลอมเฉพาะของการขออนุญาต  แผนการพัฒนาโดยตัวของมันเองมิได

ใหสิทธิในการพัฒนาที่ดินอยางจริงหรือโดยออม 

 3.  โดยทั่วไปจะไมมีการจายคาเสียหายสําหรับกรณีปฏิเสธการอนุญาตหรือการกําหนด

เพื่อจัดสรรที่เพื่อกําหนดวัตถุประสงคการใชประโยชนของที่ดินในแผนการพัฒนา (Development 

Plan) 

 4.  การพัฒนาโดยรัฐบาลกลาง  กระทรวงจะไดรับการยกเวนจากการควบคุมการพัฒนา

ในระบบผังเมือง 

 ประเทศอังกฤษตองผานชวงเวลาและเหตุการณอยางมากในการพัฒนาการดานเมือง 

กฎหมายเกี่ยวกับเมือง  ระบบอาคารมีการแบงแยกหนาที่อยางชัดเจนระหวางหนาที่ตามความ

สวยงามของเมือง  โดยเฉพาะเร่ืองการถอยรน  การจํากัดความสูง และพื้นที่วางเปนเร่ืองของ

กฎหมายเกี่ยวกับผังเมืองเปนกฎหมายในการควบคุม  แตกฎหมายเกี่ยวกับผังเมืองนี้มิไดมีระบบ

ควบคุมโดยตรง  แตเปนการควบคุมทางออมในลักษณะการใหใบอนุญาตในการพัฒนา (Planing 

Permission) ในสวนของกฎหมายควบคุมอาคารจะดูแลความม่ันคงแข็งแรงของอาคารเปนส่ิง

สําคัญ 

การกําหนดระยะถอยรน ความสูง และพ้ืนที่วางของอาคารในประเทศสิงคโปร 

 ในสวนการกําหนดการถอยรนความสูงและพื้นที่วางของอาคารในประเทศสิงคโปร  ล้ิม   ฉี   

เหมียน หลิง  (Lim – Chee Miens Ling)  จากกองควบคุมอาคาร (Building Control Division) 

กรมโยธาธิการ (Public Works Department) ของประเทศสิงคโปร  ไดกลาววา 

 “การพัฒนาดานกายภาพของสิงคโปรอยูในการดูแลขององคกรฟนฟูเมือง (Urban 

Redevelopment Authority ; URA)  ซึ่งเปนคณะกรรมการต้ังตามกฎหมายและเปนหนวยงาน

เกี่ยวกับการวางแผนแหงชาติของสิงคโปร  และทําหนาที่ใหการจัดทําและใหความสะดวกในการ

พัฒนาดานกายภาพของสิงคโปร  เร่ืองที่เกี่ยวกับ การถอยรน  ความสูงและพื้นที่วางของอาคารใน

สิงคโปร  จะอยูในการดูแลของ URA ดวย  สวนกองควบคุมอาคาร (Building Control Division)  

ซึ่งเปนหนวยงานของเรา คือ หนวยงานที่มีอํานาจในการวางระเบียบเกี่ยวกับงานดานอาคาร  ใน

กฎหมายควบคุมอาคาร  และขอบัญญัติที่เกี่ยวของกับกฎหมายควบคุมอาคาร  ซึ่งเปนกฎหมายที่

เกี่ยวกับเร่ืองอาคาร  เพื่อเปนการประกันวางานที่เกี่ยวกับอาคารซ่ึงถูกออกแบบและสรางเปนตาม

มาตรฐานความปลอดภัยที่กําหนดในขอบัญญัติ  เพื่อประกันวาอาคารจะใชงานไดอยางปลอดภัย
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ในเชิงโครงสรางตลอดเวลา  และมีการตรวจสอบโครงสรางเปนระยะ (MISS LIM – CHEE MIENS 

LING, 2541 อางถึงใน ประสงค พูนสินชูกุล, 2541: 73) 

 จากคํากลาวขางตนจะเห็นไดวาในประเทศสิงคโปรนั้นหนวยงานกองควบคุมอาคาร 

(Building Control Division)  เปนหนวยงานที่ดูแลรักษากฎหมายควบคุมอาคาร (The Building 

Control Act) แตกฎหมายควบคุมอาคารขอบขายจะครอบคลุมเพียงความม่ันคงแข็งแรงของ

อาคารเพียงเทานั้น  เมื่อพิจารณากฎหมายควบคุมอาคารของสิงคโปรฉบับปจจุบัน (The Building 

Control Act 1989)  ไมปรากฏเร่ืองการกําหนดระยะถอยรน  ความสูง และพื้นที่วางของอาคารแต

อยางใด  

 ในเร่ืองการกําหนดระยะถอยรน  การกําหนดความสูง  และกําหนดพื้นที่วางของอาคารใน

สิงคโปร  ในเร่ืองการกําหนดการถอยรน  ความสูง  และพื้นที่วางของอาคารในประเทศสิงคโปรนั้น 

URA จะมีบทบาทหนาที่ในการออกขอกําหนดเพื่อใหการนําผัง (เมือง) ที่วางไวไปสูการปฏิบัติโดย

กําหนดมาตรการที่สําคัญคือ  การควบคุมเพื่อใหการพัฒนาไดดําเนินไปสอดคลองกับผังแนวคิด 

(Concept Plan) และขอเสนอแนะแนวพัฒนา (Development Guide Plans)  ดังนี้คือ การพัฒนา

จะตองใหความสนใจในเร่ืองการประเมินผลการยอมรับของประชาชนกอนที่จะนําไปบังคับ  

กลาวคือในการอนุรักษอาคารเกาจะตองกําหนดแนวทางพัฒนาและกระบวนการพัฒนาที่

เหมาะสมกับความตองการของประชาชน  หนวยงานควบคุมดูแลการพัฒนา  (Development 

Control Division)  จะทําหนาที่ประสานงานกับ URA ในการดูแลการปองกันการใชประโยชนที่ดิน

ไมตรงกับขอกําหนดการบุกรุกที่สาธารณะ  การควบคุมระยะถอยรน  การกําหนดพื้นที่สําหรับ

อุตสาหกรรมที่มีผลภาวะเปนตน (สุรัตน  ณ นคร, 2541: 34) 

 ในการกําหนดระยะถอยรน  ความสูง และพ้ืนที่วาง URA จะกําหนดเปนแตละพื้นที่ เชน  

ที่ดินแปลงที่ (LOT) 1863 ถึง 1868  MK 18 ที่ซัมบาแวงฮิลลไดรฟ (Sembawang Hill Drive) ตาม 

URA/DC PLAN RLEASE 2/96 E กําหนดใหแนวทางในการพัฒนาท้ังกรณีการใชที่ดิน  อาคาร  

ความสูง  รูปแบบการถอยรนอาคารจะตองมีผนังรวม  สูงไมเกิน 2 ชั้น การถอยรนดานหนา 7.5 

เมตร  จากเสนที่สํารองไวเปนถนน ดานหลัง 3 เมตร  ดานขาง 2.00 เมตร และทุกยูนิต  สําหรับ

ความสูงช้ันที่หนึ่งคือ 4.5 เมตร  และชั้นที่สองคือ 3.6 เมตร หรือกรณีถนนซัมบาแวง 

(Sembewang) ตาม URA/DC PLAN RELEASE 8 E กําหนดใหที่ดินแปลง (LOT) 309 ถึง 318 

MK 19 บนถนนซัมบาแวง (Semnawang) เปนที่ดินสําหรับอยูอาศัยแตเพื่อการพาณิชย  ไดเฉพาะ

ชั้นหนึ่ง  สูงไดไมเกิน 4 ชั้น การถอยรนดานหนา 3 เมตร  จากเสนขอบที่ดิน  ดานหลัง 3 เมตรจาก

เสนขอบที่ดินดานขางใหเปนผนังรวมกัน 

 จะเห็นไดวาในการถอยรน  การกําหนดความสูง และพื้นที่วางของอาคารในสิงคโปรจะทํา

โดยแยกเปนพื้นที่ในที่ดินแตละแปลงวาจะตองสรางอาคารประเภทไหน  รนระยะอยางไร  สรางสูง
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ไดเพียงใด  รวมทั้งอาคารเหลานั้นจะใชเพื่อการใด  ดังที่ไดกลาวมาแตตนแลววา URA มีอํานาจ

ออกขอกําหนดและควบคุมการพัฒนาโดยการนี้จะตองสอดคลองกับผังแนวความคิด (Concept 

Plan) และผังเสนอแนะแนวทางการพัฒนา (Development Guide Plans ; DGPS) กระบวนการ

ในการวางผังแนวคิด (Concept Plan) และผังเสนอแนะแนวทางการพัฒนา (Development 

Guide Plans ; DGPS) ของประเทศสิงคโปรซึ่งเปนหนึ่งในอีกหนาที่หนึ่งของ URA 

 การกําหนดระยะถอยรน  ความสูง  และพื้นที่วางในประเทศสิงคโปรนั้นมีการใชอํานาจใน

กฎหมายผังเมือง (The Planing Act)  และมีหนวยงาน URA  ซึ่งดูแลรับผิดชอบเก่ียวกับเมืองและ

ผังเมืองเปนผูกําหนดควบคุม  ถนนในแตละสายจะมีระยะถอยรนการจํากัดความสูง  และการ

กําหนดพื้นที่วางของอาคารไมเทากัน  ข้ึนอยูกับความจําเปนความเหมาะสมเพื่อใหสอดคลองกับ

ผังแนวคิด (Concept Plan) และผังเสนอแนะแนวทางการพัฒนา (Development Plans ; DGPS) 

ดวย 

 การกําหนดระยะถอยรน  การจํากัดความสูง  และการกําหนดพื้นที่วางของอาคารใน

ประเทศอังกฤษ  และสิงคโปร  นั้นอยูในการดูแลของหนวยงานที่เกี่ยวกับผังเมือง  ซึ่งตางกับกรณี

ของประเทศไทย  สวนการควบคุมดานอาคารในทั้งสองประเทศนั้นจะมีหนวยงานควบคุมอาคาร

อีกหนวยงานหนึ่งควบคุมตางหาก แตจะเปนการควบคุมในลักษณะเพื่อความมั่นคงแข็งแรงของ

อาคารเปนสําคัญ 

2.2 ทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวของ 
2.2.1 ปจจัยหลักในการเปล่ียนแปลงการใชที่ดินในอนาคต 

มานพ พงศทัต (2527) ไดกลาวถึงปจจัยหลักที่จะทําใหการใชที่ดินเปล่ียนแปลงไปใน

อนาคตดังนี้ 

1. ประชากรที่เพิ่มข้ึน ประชากรที่เพิ่มข้ึนจะกอใหเกิดกิจกรรมหลัก คือกิจกรรมที่เกี่ยวกับที่

อยูอาศัย และกิจกรรมที่เกี่ยวของกับการทํางาน และกิจกรรมสงเสริมที่เพิ่มข้ึนตามความเจริญของ

สังคมเศรษฐกิจ ในลักษณะที่ประชากรเพิ่มข้ึนนี้ก็จะมีการใชที่ดินเพิ่มข้ึน และจะมีกิจกรรมใหมๆ 

เกิดข้ึนตามไปดวย 

2. การใหบริการดานการคมนาคมและการเขาถึง ถาที่ดินผืนใดมีการใหบริการทั้งทางบก 

น้ํา อากาศ และมีรูปแบบของการขนสงหลายๆ แบบ ที่ดินผืนนั้นจะมีระดับของการเขาถึง(Level of 

Accessibility) สูง และย่ิงถาที่ดินผืนนั้นเปนที่ต้ังซ่ึงเปนเสนทางคมนาคมขนาดใหญมารวมจับ

กลุมกันเปนจุดรวมแลว สถานที่นั้นจะเปนศูนยกลางของกิจกรรม และในกรณีที่กิจกรรมนั้นอยูใจ

กลางเมือง มีการขนสงมากแบบก็จะเปนศูนยกลางการคาบริการในเมือง (CentralBusiness 

District) และ ณ จุดนี้เองที่เกิดเปนศูนยกลางเมืองเกิดข้ึน 
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3. การควบคุมของรัฐ การที่มีการควบคุมการใชที่ดินของรัฐจะบงบอกถึงลักษณะการใช

ที่ดินที่ชัดเจนยิ่งข้ึน ในกรณีนี้การใชที่ดินมีขอบเขตจํากัด โดยรัฐเองเปนผูวางแนวทางการใชที่ดิน

ใหสอดคลองกับความตองการของรัฐ การพัฒนาดานการใชที่ดินของเอกชนก็จะมีการชี้แนะ และ

การควบคุมการใช 

4. ราคาที่ดิน ราคาที่ดินที่สูงยอมจะใชในกิจกรรมที่ใหผลตอบแทนสูง ราคาที่ตํ่าจะใชใน

กิจกรรมที่ใหผลตอบแทนตํ่า ดังนั้นราคาที่ดินมักจะเปนปฏิภาคกลับกับระยะทางที่หางจากจุด

ศูนยกลาง ราคาที่ดินจะเปนปจจัยสําคัญในการระบุถึงกิจกรรมที่จะใชในอนาคต 

2.2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 

Herbert and Thomas (อางถึงใน สาริยา ศรีเช้ือ, 2540: 19) ไดเสนอโมเดลเพื่ออธิบาย

เกี่ยวกับโครงสรางอันเปนองคประกอบภายในยานการคาและยังเกี่ยวของกับการเปล่ียนแปลงของ

ยานการคาโดยไดแบงแยกพื้นที่ของยานการคาออกเปน 6 ยานดังนี้ 

1. ยานการคาปลีกหลัก เปนยานที่เขาถึงไดสะดวกที่สุด เปนศูนยกลางธุรกิจที่ขายสินคา

และบริการอันดับสูง ใหบริการแกผูคนกวางขวางทั่วทั้งเขตบริการ ประกอบดวยหางสรรพสินคา 

รานคาลูกโซขนาดใหญ 

2. ยานการคาปลีกรอง ประกอบดวยรานคาที่ขายสินคาที่มีลักษณะเนนเฉพาะนอยกวา

ยานแรก เปนสินคาอันดับรองลงมาและใหบริการแกคนบางกลุมที่อาศัยอยูใกลเขตศูนยกลางนั้น

มักจะพบอยูดานใดดานหนึ่งของยานการคาปลีกหลัก 

3. ยานสํานักงานการคา กิจกรรมที่เดนในยานนี้ไดแก สถาบันการเงินตางๆเชนธนาคาร 

รานแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ สํานักงานบริษัทประกันตางๆเปนตนมักพบอยูบริเวณดานใด

ดานหนึ่งของยานการคาปลีกหลัก 

4. ยานโรงแรมและบันเทิง ธุรกิจที่พบมากในยานนี้ไดแก โรงแรมขนาดใหญ โรงละครโรง

ภาพยนตร ภัตตาคาร เปนตน มักจะอยูบริเวณมุมใดมุมหนึ่งของศูนยกลางและจะติดตอกับทั้ง 3 

ยานที่กลาวมาแลวรวมทั้งติดกับยานการคาสงดวย 

5. ยานการคาสงและคลังสินคา ยานนี้มักต้ังอยูในเขตที่มีสภาพแวดลอมไมดีนัก เชนใกล

กับสถานีปลายทางของการขนสงเปนตน ภายในมักจะมีอุตสาหกรรมขนาดเล็กหรืออุตสาหกรรม

เบาปะปนอยู 

6. ยานบริหาร ยานนี้เปนที่ต้ังของอาคารสถาบันราชการตางๆและพบอยูบริเวณขอบเขต

การคาปลีกหลัก เชน บริเวณที่ต้ังของศาลาวาการของเมือง ไปรษณีย ฯลฯ เนื่องจากกิจกรรม

ทางดานบริหารไมใชกิจกรรมที่ตองพึ่งพาตลาด แตตองการทําเลที่เขาถึงสะดวกและมีที่จอดรถ

เพียงพอ 
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Proudfoot (อางถึงในฉัตรชัย พงศประยูร, 2527: 112) ไดศึกษาวิเคราะหโครงสรางทาง

การคาของเมืองขนาดใหญในสหรัฐอเมริกาและไดกลาวถึง CBD ไวดังนี้เขตยานการคากลาง 

(central business district) หรือตอมารูจักกันในนามดาวนทาวน(Downtown) นับเปนหัวใจของ

กิจการคาภายในเมืองหนึ่งๆ เปนศูนยรวมของหางราน ธุรกิจบริการมากกวาสวนอ่ืนของเมือง อาจ

สังเกตศูนยรวมของกิจการดังกลาวไดโดยการคนหาอาคารสูงๆหลายช้ัน เปนสถานประกอบการ

ของหางใหญๆ ดีพารตเมนตสโตร รานขายเส้ือผา รองเทาชายหญิง รานเพชรพลอย รานอาหาร 

โรงแรมและกิจการอ่ืนๆ สวนบริการตางๆ มักอยูในอาคารสูงๆเขตใจกลางยานการคาสามารถ

ดึงดูดลูกคาไดทั่วเมืองทั้งใกลและไกล นอกจากจะเปนลูกคาแลว บุคคลเหลานี้ยังเปนแรงงานท่ี

สําคัญของเขตนี้ดวย ปริมาณการขายในเขตนี้จึงสูงกวาเขตอ่ืนๆ ภายในเมือง ทั้งนี้เพราะบริเวณนี้

เปนจุดที่เขาถึงไดสะดวกที่สุด เขตนี้จึงเปนที่รวมของการคมนาคมขนสงทุกชนิด ต้ังแตคนเดินเทา 

รถยนตสวนตัว รถราง รถไฟหรือการขนสงมวลชนทุกแบบ ใจกลางของยานการคาหรือ CBD มี

ลักษณะพิเศษ คือ ประชากรหนาแนนในตอนกลางวันพอตกกลางคืนจํานวนประชากรลดลงมาก 

เพราะเขตนี้มิไดเปนที่อยูอาศัย 

Mcgee (อางถึงใน อําไพวรรณ สีหนาทกถากุล, 2530: 10) กลาวถึง CBD ในประเทศ

ตะวันออกวา CBD นั้นมักไมใชเปนศูนยกลางเดียวกันกับที่เปนใจกลางเมืองของกิจกรรมของ

ชนบทพื้นเมือง แตเดิมลักษณะโครงสรางของเมืองจะประกอบไปดวยทาเรือที่เปนศูนยกลางเมือง

ทาสําคัญและมีแหลงธุรกิจการคาสําคัญเปน 2 เขตใหญ คือ ศูนยกลางการคาของชาวตะวันตก 

(The Western Commercial center) ซึ่งมักเปนแหลงของธนาคาร อาคารสํานักงาน การขนสง

และผูคนเดินเทาและศูนยกลางการคาของคนตางดาว (The Alien Commercial Center) ซึ่งเปน

ถิ่นของชาวจีน อินเดีย ประกอบธุรกิจขนาดเล็ก เชน รานอัญมณี รานตัดเส้ือ รานอาหาร รานขาย

ยาและรานขายของทั่วๆไป ความหนาแนนของประชากรในเขตนี้จะสูงมาก Mcgeeกลาววา เขต

การคาทั้งสองนี้เองที่จะมีพัฒนาทางเศรษฐกิจและรูปแบบโครงสรางมาเปน CBD 

อําไพวรรณ สีหนาทกถากุล (2530: 2) กลาวถึงความสําคัญของ CBDไววา CBDหรือทั่วๆ 

ไปเรียกวา ดาวนทาวน ซึ่งมีจุดเดนในการใชที่ดินอยางเขม รวมทั้งการมีอิทธิพลในดานธุรกิจ

การคาและการบริการ ที่แผกระจายพื้นที่ของเมืองโดยสวนรวม พื้นที่นี้เปนจุดรวมของอาคารสูงๆ

หนาแนน ประกอบดวยการคาปลีก การธนาคาร การเงิน การบริการ ฯลฯ นับไดวาเปนหัวใจของ

เมือง 

สําหรับเมืองในตะวันตก Murphy and Vance(อางถึงใน อําไพวรรณ สีหนาทกถากุล

,2530 : 10) กลาววา CBD เปนจุดเร่ิมตนของการตั้งถิ่นฐานของเมืองมากอน เปนแหลงของตลาด

และกิจกรรมการคาที่มีการพัฒนาเมื่อเมืองเติบโตมากข้ึนโดยเปนศูนยรวมของประชากรและธุรกิจ

การคา การบริการ โดยเปนจุดที่มีความหนาแนนของประชากรสูงสุด 
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Raymond E. Murphy (1982: 345) กลาวถึงทําเลที่ต้ังของยานพาณิชยกรรมศูนยกลาง

เมืองไววา ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองไมจําเปนที่จะตองอยูที่ตําแหนงศูนยกลางของเมือง

(อาจอยูบริเวณทาเรือหรือริมแมน้ํา) แตก็ยังคงเปนสวนสําคัญของผูบริโภคในเมือง ยานพาณิชยก

รรมศูนยกลางเมืองมักจะมีการขนสงมวลชนในสภาวะที่คับค่ังมากๆ จึงควรมีที่จอดรถที่พอเพียง 

นิพันธ วิเชียรนอย (2540) ไดรวบรวมประเด็นเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมใน

เมือง พบวา โดยทั่วไปจะครอบคลุมพื้นที่ภายในเมืองเปนจํานวนนอย แตจะเปนการใชที่ดินที่ให

ประโยชนทางเศรษฐกิจสูง เปนศูนยรวมของกิจกรรมการคาและบริการตางๆ เพื่อใหบริการแก

ประชาชนโดยรอบ ซึ่งตําแหนงที่ต้ังของยานธุรกิจการคามักมีความเหมาะสมในแงความเปน

ศูนยกลางการคมนาคม เปนบริเวณที่สะดวกตอการเขาถึง และเปนบริเวณที่มีประชากรสัญจรไป

มาอยางหนาแนนซ่ึงจะชวยเอ้ืออํานวยตอการประกอบกิจการการคาและบริการ โดยทําเลที่ต้ังที่

เหมาะสมดังกลาวจะมีราคาคาเชาที่ดินในอัตราที่สูง เพื่อแลกกับที่ต้ังที่เหมาะสมและสามารถให

กําไรไดสูงสุด ยานธุรกิจการคาและบริการจึงเปรียบเสมือนเปนศูนยกลางของเมือง 

สุมนา อยูโพธิ์(อางถึงใน สาริยา ศรีเช้ือ, 2540: 13) ไดกลาวถึง ยานการคา หรือ ยาน

พาณิชยกรรมวา หมายถึงอาณาเขตทางภูมิศาสตรที่มีประชาชนอยูอาศัยและเปนที่รวมของรานคา

หรือเปนยานที่คนนิยมไปจับจายซื้อขายสินคาและบริการเปนจํานวนมาก ดังนั้นยานการคาจึงมัก

ประกอบดวยกิจกรรมทางเศรษฐกิจตติยภูมิ (Tertiary Economic Activities) หรือการคาและ

บริการที่ไมเพียงแตสนองตอบตอความตองการของประชาชนภายในเมืองเทานั้น แตยังใหบริการ

แกผูที่อยูรอบนอกอีกดวยกลาวโดยสรุปยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง (CBD) เปนพื้นที่หลัก

ทางดานธุรกิจบริเวณใจกลางเมืองที่เปนแหลงรวมของกิจกรรมเพื่อการคา บริการ สํานักงาน

จํานวนมากภายในพื้นที่ จึงเปนแหลงรวมของประชากรกลางวันที่สูงมากในแตละวันเนื่องจากเปน

แหลงงานขนาดใหญ สวนชวงเวลากลางคืนจะมีความแตกตางของจํานวนประชากรอยางเห็นได

ชัด โดยปกติแลวยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองจะเปนบริเวณพื้นที่ที่มีราคาที่ดินสูง เนื่องจาก

พื้นที่มีศักยภาพของการบริการโครงสรางพื้นฐานสูง 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
25 

บทที่  3 
สภาพทางกายภาพของพื้นที่ศึกษา 

 

ในบทนี้จะกลาวถึงลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ศึกษาในเขตบางรัก ซึ่งเปนยานพาณิช

ยกรรมศูนยกลางเมืองที่สําคัญของกรุงเทพฯ โดยแสดงถึงสภาพโดยทั่วไปของพื้นที่ศึกษา สภาพ

การใชประโยชนที่ดิน อาคาร และกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เกิดข้ึนในปจจุบัน ขอมูลเบ้ืองตนนี้เปน

ฐานในการทําความเขาใจถึงสภาพของพื้นที่โดยรวม และลักษณะการใชที่ดินในปจจุบันที่สัมพันธ

กับความเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองของพื้นที่ยานสีลม  ความเปนพื้นที่พาณิชยกรรม

ดังกลาวเปนปจจัยสําคัญที่มีผลทั้งโดยทางตรงและทางออมตอการเปล่ียนแปลงอัตราสวนพื้นที่ปก

คลุมอาคารตอพื้นที่ดิน 

 
3.1 สภาพทัว่ไปของพื้นทีศ่ึกษา 
3.1.1 ที่ต้ังและขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

ขอบเขตพื้นที่ศึกษาไดกําหนดพื้นที่ตามแผนผังการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

พ.5-6 ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ซึ่งเปนพื้นที่สวนใหญของเขตบางรัก (แผนที่ 

3.1)  โดยบริเวณนี้มีลักษณะภูมิประเทศเปนที่ราบ ต้ังอยูทางฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา 

ดานทิศเหนือมีอาณาเขตพื้นที่ที่ติดกับเขตสัมพันธวงศ  ทิศตะวันออกติดกับเขตปทุมวัน และทิศใต

ติดกับเขตสาทร มีพื้นที่ตามขอมูลของสํานักงานเขตบางรักเทากับ 5.536 ตารางกิโลเมตร (เวปไซต

สํานักงานเขตบางรัก, เขาถึงเมื่อ 15 มิถุนายน 2552)แตจากการคํานวณพื้นที่ดวยโปรแกรมทาง

ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรของ สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร มีพื้นที่เทากับ 4.022 ตาราง

กิโลเมตร5

6  

                                                  
6
 ใชพื้นท่ี 4.022 ตร.กม เปนฐานในการคํานวณข้ันตอไป 
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แผนที่ 3.1แสดงที่ต้ังและขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
 

3.1.2 การใชประโยชนที่ดิน 

ตารางที่ 3.1และแผนที่ 3.2แสดงการใชประโยชนที่ดินป พ.ศ.2549 ของพื้นที่เขตบางรัก 

บงช้ีใหเห็นวาพื้นที่เขตบางรักมีการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมสูงสุดคิดเปนพื้นที่ 1.297 ตาราง

กิโลเมตร หรือประมาณรอยละ 32.26 ของพื้นที่ทั้งหมด โดยมีขนาดพื้นที่เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2529 

ที่มีพื้นที่พาณิชยกรรมรอยละ 25.26 รองลงมาไดแกการใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยคิดเปนขนาด

พื้นที่เทากับ 1.163 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 28.91 ซึ่งมีขนาดพื้นที่ลดลงจากอดีตที่มีพื้นที่รอย

ละ 32.49 เพราะวาพื้นที่บริเวณนี้มีศักยภาพในการพัฒนาเปนยานพาณิชยกรรมจึงทําใหพื้นที่อยู

อาศัยลดลง ลําดับตอมาคือการใชที่ดินประเภทถนนภายในพื้นที่ มีอยูสูงถึงรอยละ 19.15 ของ

พื้นที่ทั้งหมด คิดเปนขนาดพื้นที่ 0.770 ตารางกิโลเมตร ในขณะที่ในอดีตมีพื้นที่ถนนเพียงรอยละ 

16.17 ซึ่งมาจากการเชื่อมโยงโครงขายถนนใหเกิดการความสะดวกในการเขาถึงประกอบกับการ

เปดพื้นที่ใหมเพื่อรองรับการพัฒนาของยานพาณิชยกรรม 
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ตารางที ่3.1 : แสดงการใชประโยชนที่ดินของพืน้ที่เขตบางรักในป พ.ศ.2529 และ พ.ศ. 2549 

การใชประโยชนที่ดิน 
เนื้อที่(ตร.กม.)ป

2549 

พื้นที่รอยละ ป

2549 

พื้นที่รอยละ ป

2529 

ที่อยูอาศัย 1.163 28.91 32.49 

พาณิชยกรรม 1.297 32.26 25.26 

อุตสาหกรรม 0.027 0.67 1.47 

คลังสินคา 0.017 0.41 1.24 

สถาบันราชการ รัฐวิสาหกิจ 0.190 4.73 4.96 

สถาบันการศึกษา 0.161 4.01 4.29 

สถาบันศาสนา 0.118 2.94 2.92 

พื้นที่อนุรักษ ที่โลง และนันทนาการ 0.023 0.56 - 

ที่วาง 0.005 0.11 0.38 

แหลงน้ํา 0.154 3.83 3.52 

อ่ืนๆ 0.097 2.41 7.21 

ถนน 0.770 19.15 16.17 

รวม 4.022 100 - 

  ที่มา:จากการคํานวณโดยผูจัย 
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แผนที่ 3. 2 แสดงการใชที่ดินบริเวณเขตบางรัก กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

 

จากแผนที่ 3.2 ซึ่งเปนสวนหนึ่งที่แสดงใหเห็นถึงสภาพการใชที่ดินปจจุบันภายในเขตบาง

รักวามีลักษณะของการใชที่ดินเปนแบบผสม สภาพดังกลาวสืบเนื่องจากการขาดการควบคุมการ

ใชที่ดินมาต้ังแตตน สงผลใหเกิดความหลากหลายของกิจกรรมภายในพื้นที่ จากการสํารวจ

ภาคสนามเพื่อพิจารณาถึงลักษณะการใชที่ดินในปจจุบัน (Existing Land Use) สามารถแบง

ประเภทการใชที่ดิน ไดดังนี้ 

1. การใชที่ดินที่อยูอาศัย 

ประเภทการใชที่ดินดังกลาว พิจารณาจากลักษณะการใชเพื่อการอยูอาศัยโดยเฉพาะ ซึ่ง

ภายในพื้นที่สามารถพบเห็นรูปแบบการใชที่ดินที่อยูอาศัยตามลักษณะการกอสรางไดใหญ ๆ ดังนี้ 

1.1) บานเด่ียว คือบานที่มีบริเวณโดยรอบ 

1.2) บานแถว คือบานหลายๆ หลังติดกันเปนแถว สวนมากจะมีมากกวาสิบหลังข้ึนไป 

สภาพสวนใหญจะไมไดมาตรฐาน 

1.3) บานตึกหรือทาวเฮาส คือบานหลาย ๆ หลังติดกัน แตเพิ่มมาตรฐานข้ึนมากกวาบาน

แถว 

1.4) ตึกแถว สวนใหญเปนลักษณะของอาคารขนาดเล็กมีขนาดไมเกิน 5 ชั้น 
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1.5) อาคารที่อยูอาศัยรวม คือ ลักษณะการใชที่ดินดังกลาวเรียกไดวาเปนการใชที่ดินแบบ

ผสมผสานระหวางที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรมที่อยูในเชิงธุรกิจลักษณะอาคารดังกลาวมักอยูใน

รูปของอาคารสูง ไดแก คอนโดมิเนียมอพารทเมนท คอรต และแฟลตซึ่งลักษณะการใชที่ดินที่อยู

อาศัยดังกลาวจะหมายรวมถึง 5 ประเภทขางตน 

เห็นไดวาการใชที่ดินที่อยูอาศัยกระจายตัวออกไปเกือบทุกสวนของพ้ืนที่โดยเฉพาะพ้ืนที่

แขวงสีลม โดยมีลักษณะเปนกลุมกอนขนาดใหญ เกาะกลุมหนาแนนบริเวณดานหลังของอาคารที่

ลึกเขาไปจากถนนสายหลัก และบางสวนตามแนวถนนสายรอง เชนในชวงระหวางถนนศาลาแดง 

ชวงระหวางถนนปนถึงถนนศึกษาวิทยา และบริเวณซอยพิพัฒนเปนตน แสดงใหเห็นวาการใชที่ดิน

ที่อยูอาศัยภายในพื้นที่มีบทบาทสําคัญใกลเคียงกับการใชที่ดินพาณิชยกรรม 

2. การใชที่ดินพาณิชยกรรม 

แมวาภายในพื้นที่จะเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองก็ตาม จากที่กลาวในขางตนวา

การใชที่ดินกลับมีความหลากหลาย ลักษณะการใชที่ดินแบบผสมมีทั้งพาณิชยกรรมสถานที่

ราชการ ที่พักอาศัย อุตสาหกรรม ฯลฯ แตอยางไรก็ตามความเปนยานธุรกิจที่มีอยูจึงพบวามีการใช

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมคอนขางสูงเชนกัน ลักษณะการใชที่ดินประเภทดังกลาวจะหมายรวมถึง 

รานคาสง รานคาปลีก สํานักงาน ศูนยการคา คอมเพล็กซ โรงแรม โรงภาพยนตร โชวรูม รานซอม 

ตลาด ปมน้ํามัน และหมายรวมถึงประเภทอาคารพาณิชย-พักอาศัย จากแผนที่ 3.3 จะพบวาการ

ใชที่ดินพาณิชยกรรมจะกระจายตัวเกือบทุกสวนของพื้นที่ โดยเฉพาะในชวงถนนสายหลักทุกสาย

จะพบเห็นการใชที่ดินพาณิชยกรรมเกาะกลุมกันอยางหนาแนน สวนบริเวณชวงระหวางถนนพัฒน

พงษกับถนนพระรามที่ 4 บริเวณดังกลาวมีลักษณะการใชที่ดินพาณิชยกรรมเกือบเต็มพื้นที่ 
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แผนที่3.3 แสดงการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 

3. การใชที่ดินสถาบันราชการ สาธาณูปโภคและสาธารณูปการ 

เนื่องจากการพัฒนาที่ยาวนาน บริเวณดังกลาวจึงมีความสมบูรณในตัวเองเพื่อใหบริการ

แกคนที่อาศัยอยูภายในพ้ืนที่ สถาบันราชการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการสวนใหญกระจายอยู

ตามเสนทางคมนาคมสายหลักที่มีการเขาถึงสะดวก (ดังแผนที่ 3.4) โดยเฉพาะบริเวณถนนสาทร

เหนือ-ใต มีหนวยงานที่สําคัญต้ังอยูเปนจํานวนมาก เชน สถานทูต โรงพยาบาลเปนตน ซึ่งภายใน

พื้นที่มีสถานทูตต้ังอยูรวมทั้งส้ิน 15 ประเทศ เนื่องจากยานสีลม-สาทรเปนยานที่มีชาวตางประเทศ

เขามาอยูอาศัยเปนจํานวนมากนับต้ังแตอดีต สงผลใหปจจุบันบริเวณดังกลาวมีสถานทูตจํานวน

มากกอต้ังอยู สถานทูตสวนใหญมีการใชที่ดินในบริเวณพื้นที่ขนาดใหญ จากแผนที่มีจํานวนทั้งส้ิน 

8 ประเทศ สวนที่เหลือจะอยูในอาคารสูง เชน อาคารแสงทอง อาคารจิวเวอรร่ีเทรดเซ็นเตอร เปน

ตน 

ภายในพื้นที่มีโรงพยาบาลขนาดใหญกอต้ังอยูจํานวนมากถึง 4 แหง ต้ังอยูริมถนนสีลมฝง

ตะวันตกของแนวทางดวนข้ันที่ 2 การใชที่ดินดังกลาวมักต้ังอยูในพื้นที่ที่งายตอการเขาถึงเพื่อ

อํานวยความสะดวกแกผูเขารับบริการ 
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แผนที่ 3.4 แสดงการใชประโยชนที่ดินประเภทสถาบันราชการ สาธาณูปโภคและสาธารณูปการ 

 

4. การใชที่ดินสถาบันการศึกษา 

ภายในพื้นที่ประกอบดวยสถาบันการศึกษากอต้ังอยูเปนจํานวนมากถึง 16 แหงดวยกัน 

(ดังแผนที่ 3.5) ประกอบดวยสถานศึกษาต้ังแตระดับอนุบาล ระดับประถมศึกษาระดับมัธยมศึกษา 

และระดับอาชีวศึกษา โดยมากจะเปนสังกัดโรงเรียนเอกชน ในอดีตมีสถาบันการศึกษาต้ังอยู

มากกวานี้ แตเนื่องจากไดปดกิจการไป เชน โรงเรียนศึกษาวิทยาที่ต้ังอยูในซอยศึกษาวิทยา 

สถานศึกษาสวนใหญมีระยะเวลาการกอต้ังมายาวนาน เชน โรงเรียนกรุงเทพคริสเตียน โรงเรียน

อัสสัมชัญคอนแวนต โรงเรียนเซนตโยเซฟคอนแวนต เปนตน สถาบันการศึกษาที่ต้ังอยูมีทั้ง

โรงเรียนคริสต โรงเรียนจีน โรงเรียนอิสลาม สะทอนใหเห็นถึงความหลากหลายของเช้ือชาติมา

ต้ังแตอดีต 

สถานศึกษาโดยสวนมากจะต้ังอยูพื้นที่ดานในจากถนนสายหลัก มีบางสวนเทานั้นที่ต้ังอยู

ติดกับแนวถนนสายหลัก คือ ถนนสาทรเหนือ ซึ่งเปนที่ต้ังของโรงเรียนกรุงเทพคริสเตียนและ

โรงเรียนสัจจพิทยา สวนสถานศึกษาอ่ืน ๆ จะต้ังอยูพื้นที่ดานในตามแนวถนนสายรอง และถนน

ซอยตาง ๆ ที่สะดวกในการเดินทาง เชน โรงเรียนเซนตโยเซฟคอนแวนต ต้ังอยูริมถนนคอนแวนต 

และโรงเรียนอัสสัมชัญคอนแวนตสีลม ต้ังอยูริมถนนประมวญฝงตะวันตก เปนตน มีเพียงบาง
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โรงเรียนเทานั้นที่อยูบริเวณซอยที่รถยนตไมสามารถเขาถึงได เชน โรงเรียนจ้ีจึ้ง เปนตน โรงเรียน

ดังกลาวโดยมากจะเปนการใหบริการของกลุมเชื้อสายจีนที่อาศัยในละแวกใกลเคียงเปนสวนใหญ 

 

แผนที่3.5 แสดงการใชประโยชนที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

 

5. การใชที่ดินสถาบันศาสนา 

แมวายานสีลม-สาทรถือเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง ที่มีบทบาทสําคัญทางดาน

ธุรกิจ แตภายในพ้ืนที่ยังคงพบเห็นการใชที่ดินประเภทสถาบันศาสนาอยูเปนจํานวนมาก (แผนที่ 

3.6) ความหลากหลายของเช้ือชาติภายในพ้ืนที่จึงพบเห็นศาสนสถานทั้งพุทธ คริสต อิสลาม และ

ฮินดู ต้ังอยูเปนจํานวนมากกระจายอยูทั่วไปในเขตพื้นที่ เชนบริเวณฝงตะวันตกของถนนเจริญกรุง

มักเปนบริเวณที่ต้ังของวัดไทยหลายแหง เชน วัดมวงแค และวัดสวนพลู เปนตน มัสยิดมีราซุดดิน

บริเวณซอยประดิษฐซึ่งเปนศูนยกลางของชาวมุสลิม วัดพระศรีอุมาเทวี (วัดแขก)ซึ่งต้ังอยูปากทาง

ของถนนปนริมถนนสีลม ซึ่งเปนวัดทางศาสนาฮินดู โบสถคริสตจํานวนมากริมถนนคอนแวนต เปน

โบสถสมัยเรอนัลที่มีการกอสรางต้ังแตป พ.ศ. 2352 
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แผนที่ 3.6 แสดงการใชที่ดินประเภทสถาบันศาสนา 

 

6. การใชที่ดินอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 

ภายในพื้นที่ยังคงพบเห็นการใชที่ดินอุตสาหกรรมในบางสวนของพื้นที่ โดยมากจะเปน

อุตสาหกรรมขนาดเล็กที่ไมกอมลภาวะ และมีพื้นที่ใชสอยไมมากนัก เชนโรงงานเจียระไนอัญมณี

และเคร่ืองประดับ ซึ่งต้ังอยูพื้นที่ดานในจากถนนปนออกมาทางทิศตะวันออกประมาณ 50 เมตร 

และมีที่เก็บโกดังสินคาบางสวนแถบซอยศาลาแดง เปนตน 

 

7. การใชที่ดินที่วาง หรือลานจอดรถ 

ลักษณะการใชที่ดินดังกลาวแสดงใหเห็นถึงการใชที่ดินที่ขาดการนํามาใชประโยชนอยาง

แทจริง ซึ่งพบวาหลาย ๆ สวนของพื้นที่ยังคงมีพื้นที่วางที่ยังขาดการนํามาใชประโยชน บางสวน

เปนพื้นที่วางขนาดใหญที่มีการกั้นพื้นที่ไวเพื่อเก็งกําไร เนื่องมาจากราคาที่ดินที่คอนขางสูงภายใน

พื้นที่ เชนบริเวณซอยพิพัฒน ถนนศาลาแดงชวงซอยยมราช ริมถนนสีลมชวงติดกับทางดวนข้ันที่ 2 

เปนตน หรือบางสวนก็มีลักษณะเปนพื้นที่วาง โดยนํามาใชใหเกิดประโยชนเพิ่มข้ึนโดยการจัดให

เปนลานจอดรถแบบเก็บสตางค ซึ่งสามารถพบเห็นไดหลาย ๆ สวนของพื้นที่ เชน บริเวณฝง

ตะวันออกของถนนศาลาแดงชวงซอยกอชเช ถนนสาทรใตชวงซอยสาทร 15 ริมถนนสีลมบางสวน 

และถนนสุรวงศ เปนตน 
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8. การใชที่ดินพื้นที่พกัผอนหยอนใจ 

ไดแกพื้นที่โลงเพื่อการพักผอนหยอนใจ เชน สวนสาธารณะ หรือสถานที่ออกกําลังกาย 

ภายในพ้ืนที่จะพบเห็นลักษณะการใชที่ดินดังกลาวเพียงที่เดียวเทานั้น คือบริเวณทิศตะวันตกของ

ถนนเจริญกรุง ชวงที่ติดกับถนนสาทรใต ซึ่งต้ังอยูบนแปลงที่ดินขนาดใหญ และเปนพื้นที่ที่สามารถ

เขาถึงไดสะดวก เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูมาใชบริการ 

3.2 อาคารและสิ่งปลกูสราง 
ลักษณะทางกายภาพทางอาคารและหนาที่ใชสอยของอาคารตางๆ เปนปจจัยหนึ่งที่

สะทอนใหเห็นถึงลักษณะโครงสรางทางเศรษฐกิจและสังคมของพื้นที่ และเปนสวนสําคัญที่บงบอก

ถึงความหนาแนนของการใชประโยชนที่ดินภายในพื้นที่ดวยเชนกัน 

 

3.2.1 การขออนุญาตปลูกสราง 

ขอมูลเกี่ยวกับการขออนุญาตปลูกสรางอาคารแสดงใหเห็นถึงแนวโนมของการพัฒนาการ

ขยายตัวที่เกิดข้ึนภายในพื้นที่ จากตารางที่ 3.2 แสดงจํานวนอาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสราง

อาคารในพ้ืนที่เขตบางรัก เมื่อพิจารณาจากจํานวนอาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางสะสมในชวง

ระหวางป พ.ศ. 2535 - 2550 จะพบวามีจํานวนอาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางรวมทั้งส้ิน 876 

หนวย  

เพื่อใหเห็นภาพการขยายตัวของสภาพการพัฒนาพื้นที่เขตบางรักไดชัดเจนข้ึน ผูวิจัยได

แบงกลุมขอมูลจากแผนภูมิที่ 3.1 ออกเปน 3 กลุมหลักดวยกันคือ ชวงปแรกในชวงระหวางป พ.ศ. 

2535 – 2539  ในชวงปดังกลาวมีอาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสรางคอนขางสูงมาโดยตลอดมี

จํานวนอาคารที่ขออนุญาตกอสรางในชวงนี้ถึง 408 อาคาร ซึ่งเปนชวงของการเปดพื้นที่พัฒนาใน

บริเวณอยางชัดเจน ตอมาชวงที่สอง คือชวง 5 ปหลัง พ.ศ. 2540 – 2544 (ดังตารางที่ 3.2 และ 

แผนภูมิที่ 3.1) ซึ่งอยูในชวงที่ประเทศกําลังประสบกับวิกฤตเศรษฐกิจ การขออนุญาตปลูกสราง

อาคารในชวงดังกลาวมีแนวโนมลดลงอยางชัดเจน มีจํานวนอาคารท่ีขออนุญาตกอสรางในชวงนี้ 

305 อาคาร 
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ตารางที่ 3.2 สถิติการขออนุญาตกอสราง ดัดแปลงและร้ือถอนอาคารเขตบางรัก ชวงป 2535-2550 

ปพ.ศ. 2535 2536 2537 2538 2539 2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550 รวม 

กอสรางอาคาร 57 90 77 91 90 88 75 47 40 55 13 25 34 38 28 28 876 

ดัดแปลงอาคาร 10 21 8 10 4 4 8 7 7 4 6 7 7 5 13 8 129 

ร้ือถอนอาคาร 0 13 17 13 22 17 5 4 9 5 0 6 13 15 6 11 156 

  ที่มา : ขอมูลจากสํานักงานเขตบางรัก และกองควบคุมอาคาร กรุงเทพมหานคร รวบรวมโดยผูวิจัย 

 

 

แผนภูมิที่ 3.1 สถิติการขออนุญาตกอสราง ดัดแปลงและรื้อถอนอาคารเขตบางรัก ชวงป 2535-2550 

 

ตอมาในชวงปหลังคือระหวางป พ.ศ. 2545 -2550 หลังจากที่ประเทศกําลังฟนตัวจาก

วิกฤตเศรษฐกิจ จะพบวาพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางภายในพื้นที่เขตบางรักมีแนวโนม

เพิ่มข้ึนเพียงเล็กนอยเมื่อเทียบกับชวงพัฒนาตอนตน มีอาคารที่ขออนุญาตปลูกสรางทั้งส้ิน 166 

อาคาร ซึ่งตํ่ากวาชวง 5 ปแรกเกือบ 3 เทาตัว จากขอมูลดังกลาวแสดงใหเห็นวา ภายในพ้ืนที่เขต

บางรักมีแนวโนมของการพัฒนาขยายตัวของสิ่งปลูกสรางลดลงอยางเห็นไดชัด  ตัวเลขดังกลาว

สะทอนใหเห็นถึงแนวโนมที่ลดลงของการขยายตัวของการปลูกสรางอาคารในพื้นที่ สิ่งที่เกิดข้ึน

อาจเนื่องดวยภาวะเศรษฐกิจหรือโดยสภาพพื้นที่อันสืบเนื่องจากราคาที่ดิน และการใชที่ดินที่

ขยายตัวออกสูชานเมืองอยางรวดเร็ว จึงสงผลใหแนวโนมการขออนุญาตปลูกสรางอาคารภายใน

เขตบางรักลดลงมาก จนชี้ใหเห็นวาในอนาคตภายในพื้นที่อาจไมมีการปลูกสรางอาคารเกิดข้ึน  
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3.2.2 การใชประโยชนอาคาร 

การใชประโยชนอาคารเปนสวนหนึ่งที่สะทอนใหเห็นถึงสภาพกิจกรรมตางๆ ที่เกิดภายใน

พื้นที่ จากตารางที่ 3.3 ซึ่งเปนการวิเคราะหพื้นที่คลุมดินของการใชประโยชนอาคารแตละประเภท 

เห็นไดวาเขตบางรักมีการใชประโยชนอาคารเพื่อเปนที่อยูอาศัยถึง 608,343  ตร.ม. หรือคิดเปน

รอยละ 35.8  รองลงมาคือการใชประโยชนอาคารเพื่อการพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่คลุมดินถึง 

452,357ตร.ม. หรือรอยละ 26.62 ซึ่งการที่เขตบางรักมีพื้นที่คลุมดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยมากกวา

พาณิชยกรรมนั้นเนื่องจากอาคารเพื่อการพาณิชยกรรมสวนใหญจะเปนอาคารสูง มีการขยายพื้นที่

ใชสอยในแนวด่ิง ประกอบกับยังมีการใชประโยชนอาคารแบบผสม ที่มีกิจกรรมทางดานพาณิชย 

กรรมอยูดวยพรอมกับการใชประโยชนดานอ่ืนๆ โดยมีขนาดเนื้อที่ 319,607 ตร.ม. หรือรอยละ 18 

ของพื้นที่ทั้งหมด 

ตารางที่ 3.3 ขนาดพื้นที่คลุมดินของการใชประโยชนอาคารในเขตบางรัก ป พ.ศ.2549 

ประเภทการใชประโยชนอาคาร เนื้อที่(ตร.ม.) รอยละ 

ที่อยูอาศัย 608,343  35.80 

พาณิชยกรรม 452,356  26.62 

อุตสาหกรรม 26,612  1.57 

การใชประโยชนแบบผสม 319,607 18.81 

สาธารณูปโภค 8,222 0.48 

สถาบันการศึกษา 71,675 4.22 

สถาบันศาสนา 30,377 1.79 

สถาบันราชการและรัฐวิสาหกิจ 75,485 4.44 

อ่ืนๆ 106,823 6.29 

รวม 1,699,503 100.00 

       ที่มา : จากการคํานวณโดยผูวิจัย 

อาคารที่มีการใชประโยชนเพื่อการพาณิชย หรือพาณิชยพักอาศัย เปนลักษณะของอาคาร

พาณิชยที่เปนทั้งที่อยูอาศัยและรานคาดวยในอาคารเดียวกัน มักใชพื้นที่อาคารชั้นลางเปนรานคา 

โดยที่ชั้นบนเปนที่อยูอาศัย โดยมีรูปแบบอาคารเปนตึกแถวที่มีความสูงไมมากนักประเภทกิจการที่

เกิดข้ึนภายในอาคารจะอยูในลักษณะของกิจการรานคา และบริการขนาดเล็ก เชน รานคาปลีก 

รานอาหาร รานขายยา รานอัญมณี และรานขายเส้ือผา เปนตน จากแผนที่3.7 จะพบวาประเภท

อาคารดังกลาวพบอยูเปนจํานวนมากภายในพื้นที่ โดยเฉพาะพื้นที่แขวงสุริยวงศในหลายๆ สวน 



 

 
37 

เชน พื้นที่ตามแนวถนนเจริญกรุงซ่ึงจะพบวามีการใชอาคารประเภทดังกลาวเกือบเต็มพื้นที่ และ

ตามแนวถนนปน ซอยศึกษาวิทยา เปนตน 

 

แผนที่3.7 การใชประโยชนอาคารในเขตบางรัก ป พ.ศ.2549 

สวนอาคารที่มีการใชประโยชนดานพาณิชยกรรม จะเปนการใชที่ดินแบบเขมที่แสดงออก

ในรูปของอาคารสูงหลายๆ ชั้น ที่มีลักษณะการใชอาคารคลายคลึงกับประเภทอาคารสํานักงาน

หรือคอมเพล็กซ สามารถดึงดูดกลุมคนภายนอกใหเขามาใชบริการภายในพื้นที่ได

นอกเหนือไปจากกลุมคนที่ทํางาน หรืออาศัยอยูภายในพ้ืนที่ โดยมีลักษณะการใชอาคารสองสวน

ในพื้นที่ กลาวคือสวนที่เปนศูนยสรรพสินคาและสวนของอาคารสํานักงาน ศูนยสรรพสินคาที่

เกิดข้ึนเปนการรวมสินคาหลาย ๆ อยางที่ตอบสนองตอคนจํานวนมากที่เขามาภายในพื้นที่ 

โดยเฉพาะผูที่ทํางานภายในพ้ืนที่ และอีกสวนหนึ่งจะเปนพื้นที่อาคารสํานักงานใหเชาเพื่อเกิด

ประโยชนสูงสุดตอการใชที่ดิน ซึ่งเกาะกลุมอยางเห็นไดชัดเจนบริเวณชวงตนของถนนสีลม ไดแก 

อาคารซี.พี. อาคารลิเบอรต้ีสแควร สํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพและอาคารยูไนเต็ดเซ็นเตอร 

เปนตน 
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อาคารสถาบันการศึกษามีพื้นที่คลุมดิน 71,675 ตร.ม. หรือรอยละ 4.2 ภายในพ้ืนเขตบาง

รักจะพบเห็นอาคารประเภทสถาบันการศึกษาต้ังอยูเปนจํานวนมากกระจายอยูทั่วพื้นที่ สวนมาก

จะอยูตามแนวถนนสายรอง และถนนซอยมากกวาถนนสายหลัก อาคารประเภทดังกลาวจะต้ังอยู

ในแปลงที่ดินขนาดใหญ ที่ประกอบดวยอาคารเรียนจํานวนมากต้ังอยู 

อาคารเพื่อการสาธารณูปโภค สถาบันราชการและรัฐวิสาหกจิ อาคารประเภทดังกลาว

ต้ังอยูในพื้นทีแ่ปลงขนาดใหญเชนกนั โดยมากจะอยูตามแนวถนนสายหลักที่มีความสะดวกในการ

เขาถึง ซึ่งพบมากตามแนวถนนสาทรและถนนเจริญกรุง  
 

3.2.3 ลักษณะอาคาร 

ความสูงอาคารเปนตัวอยางหนึง่ที่สะทอนถึงบทบาทของกิจกรรมภายในพ้ืนที ่ความเปน 

ศูนยกลางดานธุรกิจบริเวณนี ้จึงเปนแหลงรวมของกลุมอาคารสํานักงานขนาดใหญจํานวนมาก 

ศักยภาพของพื้นที่จึงมีบทบาทสําคัญที่สอดคลองตอลักษณะการใชประโยชนที่ดิน ความสูงของ

อาคารเปล่ียนแปลงไปในแตละชวงเวลาตามยุคสมยัที่เกิดข้ึน 

จากศักยภาพในการเขาถึงของพื้นที่ในปจจุบันและการเปนยานศูนยกลางพาณิชยกรรม

เมือง ที่มีการประกอบธุรกิจการคา สํานักงานธุรกิจชาวตางประเทศ สถาบันการเงิน ธนาคาร และ

โรงแรม ฯลฯ  เปนศูนยกลางที่ดึงดูดตอกิจกรรมหลากชนิด สงผลใหบริเวณดังกลาวมีราคาที่ดินสูง 

และเปนแหลงงานที่สําคัญของกรุงเทพฯ สงผลตอราคาและขนาดของที่ดินมีความสัมพันธกับ

ความสูงของอาคารซึ่งแสดงออกถึงความเขมขนของการใชที่ดิน และการกระจายของกิจกรรม

เหลานี้ในพื้นที่ที่คับแคบทางกายภาพ ดังนั้นการใชที่ดินและอาคารตางๆ จึงตองพิจารณาใหไดรับ

ผลตอบแทนสูงสุด ทําใหบริเวณนี้มีอาคารสูงอยูเปนจํานวนมากเพื่อใหเกิดการใชประโยชนจาก

ที่ดินที่มีราคาสูงอยางมีประสิทธิภาพ ดังแผนที่ 3.8 ที่แสดงถึงการกระจายตัวของอาคารสูงในพื้นที่

เขตบางรัก 
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แผนที่ 3.8 แสดงระดับความสูงของอาคารในเขตบางรัก ป พ.ศ.2549 

 

จากแผนที่ 3.8 สามารถแบงระดับช้ันความสูงของอาคารตาง ๆ ไวดังนี ้

1. อาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น 

อาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น ถือเปนอาคารที่มีความสูงตํ่าที่สุดภายในยานประเภทอาคาร

ดังกลาวมีลักษณะเปนตึกแถวขนาดเล็ก เปนอาคารที่มีกิจกรรมการใชแบบอาคารพาณิชย 

พาณิชย-พักอาศัย หรือเพื่อการอยูอาศัยโดยเฉพาะ ลักษณะอาคารดังกลาวเกาะกลุมกันอยาง

ชัดเจนตามแนวของถนนเจริญกรุง ถนนเจริญเวียง ถนนจรัสเวียง และกระจายตัวอยูทั่วไปในพ้ืนที่

สวนตาง ๆ ที่อยูดานใน หรือแมกระทั่งริมถนนสายหลักอ่ืน ๆ เชน ถนนสีลม ถนนสุรวงศและ

บางสวนของถนนสาทร เปนตน ลักษณะของอาคารจะอยูในรูปของตึกแถว หรือหองแถวแสดงให

เห็นถึงวาบริเวณดังกลาวไดมีการพัฒนามานานแลว สภาพอาคารบริเวณดังกลาวมักมีสภาพทรุด

โทรม อาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น มีจํานวน 6,155 อาคาร คิดเปนรอยละ 37.5 

2 อาคารทีม่ีความสูง 3-4 ชั้น 

เมื่อพิจารณาโดยรวมจากแผนท่ี พบวาอาคารสวนใหญภายในพืน้ที่จะมีความสูง 3-4 ชั้น 

สวนใหญเปนอาคารที่มกีิจกรรมการใชอาคารแบบพาณิชยกระจายตัวทั่วไปในเขตพื้นที ่โดยเฉพาะ

แขวงสุริยวงศ และชวงถนนสุรวงศในสวนของพ้ืนที่แขวงส่ีพระยา บริเวณสองฝงของถนนเจริญกรุง

นับจากถนนสีลมข้ึนมา และพ้ืนที่ตามแนวถนนสายรอง หรือถนนซอยตาง ๆเชน ถนนปน ถนนเดโช 
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ถนนศาลาแดง ถนนศึกษาวทิยา และซอยประชุม เปนตน ประเภทอาคารดังกลาวมลัีกษณะการใช

อาคารในรูปแบบเดียวกันกบัอาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น อาคารที่มีความสูง 3-4 ชั้น มีจํานวน

8,634 อาคาร คิดเปนรอยละ 52.63 

3. อาคารที่มีความสูง 5-9 ชั้น 

เปนประเภทความสูงอาคารที่พบอยูเปนจํานวนมากเชนกัน โดยมากจะเปนอาคารที่มี

กิจการขนาดเล็กเปนประเภทของอาคารสํานักงานเปนสวนใหญ สภาพอาคารมักเปนอาคาร

สมัยใหมที่มีระยะเวลาการกอสรางที่ไมนานนัก หรือเปนอาคารที่ไดมีการดัดแปลง หรือตอเติม

เพื่อใหมีพื้นที่ใชสอยอาคารที่สูงมากข้ึนจากเดิม เพื่อใหคุมคากับราคาที่ดินและกอใหเกิดการใช

ประโยชนอาคารไดสูงสุดยิ่งข้ึน พบเปนจํานวนมากโดยเฉพาะแขวงสุริยวงศ ตามแนวถนนและซอย

มเหสักข ถนนธนิยะ พัฒนพงษ และกระจายอยูทั่วไปบริเวณ 2 ฝงของถนนสุรวงศ ถนนสีลม เปน

ตน อาคารที่มีความสูง 5-9 ชั้น มีจํานวน 1,491 อาคารคิดเปนรอยละ 9.1 

4. อาคารสูง 10-15 ชั้น 

เปนประเภทอาคารที่มีจํานวนไมมากนักในเขตบางรัก สวนใหญจะเกาะกลุมตามแนวถนน

สายหลัก ถนนสายรอง ที่มีความสะดวกในการเขาถึง เชน บางสวนของถนนสีลม สุรวงศ สาทร   

สุรศักด์ิ เปนตน โดยมากจะเปนประเภทอาคารโรงแรมและที่อยูอาศัยเชิงธุรกิจ เชนคอนโดมิเนียม 

อพารตเมนต เปนตน และบางสวนอยูในรูปอาคารสํานักงาน  โดยมีจํานวนถึง 62 อาคาร คิดเปน

รอยละ 0.4 

5. อาคารสูง 16 ชั้นข้ึนไป 

เนื่องจากเขตบางรักเปนยานที่มีราคาที่ดินสูงมาก จึงเปนปจจัยสําคัญที่เปนตัวกําหนด

ความตองการการใชประโยชนที่ดิน บริเวณที่มีราคาที่ดินสูงยอมจะใชสําหรับกิจกรรมประเภทที่ให

ผลตอบแทนสูง ประเภทอาคารดังกลาวจัดอยูในกลุมของอาคารที่มีขนาดความสูงมาก จึงมี

ลักษณะของกิจการที่ใหผลตอบแทนสูง เชนอยูในรูปของสํานักงาน หรือคอมเพล็กซเปนตน 

เมื่อพิจารณาดูจะพบวา อาคารสูงดังกลาวมักอยูตามแนวของถนนสายหลักเปนสําคัญ 

เชน ถนนสีลม ถนนสาทร ถนนนราธิวาสราชนครินทร ถนนสุรวงศ และถนนพระรามที่ 4อันเปนผล

เนื่องมาจากเสนทางคมนาคมขนสงถือเปนองคประกอบสําคัญ เนื่องจากประเภทอาคารเปน

อาคารที่มีความสูงมาก กิจกรรมที่ปรากฏจึงเปนกิจกรรมดานธุรกิจที่ประกอบดวยกลุมคนจํานวน

มากทั้งในสวนของพนักงาน และผูมาติดตอรับบริการที่ตองอาศัยการเดินทาง และการติดตอโดย

ใชเสนทางคมนาคม ดังนั้นความสะดวกในการเขาถึงจึงเปนปจจัยสําคัญที่ผูประกอบการคํานึงถึง 
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ซึ่งเมื่อพิจารณาจากแผนที่ 3.8 จะพบวาอาคารที่มีความสูงมากดังกลาวมักเกาะกลุมตามแนวถนน

สายหลัก โดยที่พื้นที่ดานในมักไมพบอาคารประเภทดังกลาวเลย เมื่อพิจารณาจากแผนที่ จะพบวา

อาคารสูงสวนใหญจะต้ังอยูไมเกิน 50 เมตรจากถนนสายหลัก สวนอาคารที่อยูดานในบางสวน

ตามแนวถนนสายรองนั้น มักจะเปนอาคารที่อยูในรูปของอาคารชุดพักอาศัยมากกวา 

ยานสีลม-สาทรประกอบดวยอาคารสูงกวา 16 ชั้นต้ังอยูในพื้นที่จํานวนทั้งส้ิน 59 อาคาร

อาคารสีลมพรีเซียทาวนเวอร เปนอาคารที่มีความสูงที่สุดภายในยาน โดยมีความสูง 63 ชั้น ต้ังอยู

ฝงตะวันออกของถนนเจริญกรุงตัดกับถนนสีลม และเมื่อพิจารณาดูจะพบวาอาคารสูง 16 ชั้น ข้ึน

ไปจํานวนมากเกาะกลุมกันอยางหนาแนนริมถนนสายหลักในลักษณะโซนเปนกลุมโอบลอมพื้นที่

อยางเห็นไดชัดเจน เกิดการปดกั้นพื้นที่ดานในขาดโอกาสในการพัฒนาทางเศรษฐกิจ สงผลใหไม

สามารถนํามาใชประโยชนไดอยางเต็มที่ บางสวนของพื้นที่ไมมีทางเขาออกที่ดีพอ จึงมีสวนสําคัญ

ที่อาคารขนาดใหญจํานวนมากตางมุงที่จะกอต้ังอาคารริมถนนสายหลักเปนสําคัญส่ิงนี้เปนส่ิง

สะทอนที่สงผลใหการเติบโตของเมืองกระจายออกไปตามแนวยาวของถนนสายหลักอาคารสูง 16 

ชั้นข้ึนไป มีจํานวน 59 อาคาร คิดเปนรอยละ 0.36 
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บทที่  4 
กฎหมายที่เก่ียวของกับระยะถอยรนและพ้ืนที่วาง 

 
การกําหนดใหอาคารที่ปลูกสรางหรือดัดแปลงจะตองถอยรนจากแนวทางสาธารณะ หรือ

ถนน  รวมทั้งบริเวณใกลเคียงไมวาดานหนา  ดานหลัง  ดานขาง  การจํากัดความสูงในการ

กอสรางอาคาร  การกําหนดใหมีที่วางข้ันตํ่าของอาคาร  ส่ิงดังกลาวมานั้นเปนส่ิงที่จํากัดสิทธิของ

เจาของทรัพยสินทั้งส้ิน  การจํากัดสิทธิเชนนี้จะตองมีกฎหมายจํากัดสิทธิในการใชประโยชนของ

เจาของทรัพยไดโดยชัดแจง  ดังนั้นในหัวขอนี้จะไดศึกษาถึงบทบัญญัติตางๆ  ที่เปนการจํากัดสิทธิ

ใหอาคารตองกอสรางโดยตองถอยรนแนวอาคาร   หามสรางอาคารสูงเกินกวาที่กฎหมายกําหนด  

หรือตองมีพื้นที่วางของอาคารตามที่กฎหมายกําหนด โดยศึกษาถึงกฎหมายที่บังคับใชกับกลุม

ประชากรศึกษาในพื้นที่ศึกษา ไดแก 

1. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ.2522 

2. กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522 

3. ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

4. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองการกําหนดบริเวณหามกอสราง  ดัดแปลง  ใชหรือ
เปล่ียนการใชอาคารบางชนิด  หรือบางประเภท 

4.1 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เรื่องควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 25227 (ออกโดย

อาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2479 ) 

ขอบัญญัติฉบับนี้ไดออกบังคับใชกอนที่จะมีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

และยังมีผลบังคับใชเนื่องจากตามมาตรา 79  แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522   

กําหนดวาบรรดากฎกระทรวง  เทศบัญญัติ  ขอบัญญัติจังหวัด กฎ  ขอบังคับ  ประกาศ  หรือคําส่ัง

ซึ่งไดออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2479  หรือ

พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางในเขตเพลิงไหม พ.ศ.2476  ใหคงใชบังคับตอไปได  ทั้งนี้เพียง

เทาที่ไมขัดกับบทบัญญัติแพงพระราชบัญญัตินี้  ดังนั้นขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุม

การกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ก็ยังมีผลบังคับใชตอไปจนถึงปจจุบัน   

การกําหนด  ระยะถอยรน  ความสูง  และพ้ืนที่วางของอาคารในกรุงเทพมหานครสามารถ

แยกพิจารณาไดดังนี้ 

                                                  
7
 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมท่ี 96 ตอนท่ี 45 วันท่ี 28 มีนาคม 2522 
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ประเภทที่ 1  ตึกแถว และหองแถว 

 อาคารในประเภทน้ีสวนนี้ขอบัญญัติกรุงเทพมหานครเร่ืองควบคุมการกอสรางอาคาร 

พ.ศ. 2522 กําหนดใหตองถอยรน  การจํากัดความสูง และมีพื้นที่วางของอาคาร ดังนี้ 

 ระยะถอยรนดานหนา  หากตึกแถวหรือหองแถว  ปลูกสรางริมทางสาธารณะ  ที่มีความ

กวางนอยกวา 10 เมตร  ใหรนแนวอาคารหางจากศูนยกลางทางสาธารณะอยางนอย 6 เมตร  ทาง

สาธารณะกวางต้ังแต 10 เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากแนวอยางนอย 1 ใน 10 ของความกวาง

ของแนวถนน สําหรับทางสาธารณะกวางกวา 20.00 เมตร  ใหรนแนวอาคารหางจากแนวถนน

อยางนอย 2.00 เมตร7

8 

 หากไมปลูกสรางอาคารริมทางสาธารณะ อาคารสูงไมเกิน 3 ชั้น  ตองมี  ที่วางดานหนา

อาคารไมนอยกวา 6.00 เมตร  ถาสูงเกิน 3 ชั้น  ตองมีที่วางรวมกันได  ในกรณีที่หันหนาตามกัน  

ใหที่วางดานหลังของอาคารแถวหลังเปนทางเดินของอาคารแถวหนาดวย8

9 

 ระยะดานขาง  ในกรณีของตึกแถวนั้นใหเวนระยะหางระหวางหองไมนอยกวา 4.00 เมตร  

โดยไมมีส่ิงกีดขวางและปกคลุมทุกระยะยี่สิบหองติดตอกัน 9

10  อยางไรก็ดีในกรณีที่ตึกแถวน้ันมี

หนาตางประตูเปดสูภายนอก  จะตองรนจากแนวเขตไมนอยกวา 2.00 เมตร  สําหรับชั้นสองลงมา

และไมนอยวา 3.00 เมตร  สําหรับช้ันสามข้ึนไป 

 ระยะรนดานหลัง  หองแถวและตึกแถว จะตองมีที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมเปนทางเดิน

หลังอาคารไดถึงกันไมนอยกวา 2.00 เมตร และในกรณีหันหลังเขาหากันจะตองเวนทางดานหลัง

ไมนอยกวา 4.00 เมตร10

11 

 แตในกรณีที่ตึกแถวต้ังอยูมุมถนนสองสายตัดกันและมีทางออกสูดานหนาทั้งสองสายใน

ระยะไมเกิน 15 เมตร  จากมุมถนนทั้งสองสายหรือ ต้ังอยูริมทางสาธารณะสองสายขนาบอยู  ทาง

สายใดหนึ่งสายที่กวางไมนอยกวา 10.00 เมตร  และไดรนแนวอาคารตามขอกําหนดเกี่ยวกับการ

รนอาคารแลว  จะไมมีทางเดินหลังอาคารก็ได11

12 

 การจํากัดความสูง  ทั้งกรณีตึกแถวและหองแถวหามมิใหกอสรางเกิน 2 เทาจากของระยะ

จากผนังดานหนาของอาคารจดแนวอาคารฟากตรงขาม 1 2

13  ในกรณีที่มีถนนสองสายขนาดไม

                                                  

              
8
 ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร  เรือ่งควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 72 

              
9
 ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร  เรือ่งควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 76 (3) 

              
10

 ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร  เรือ่งควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 25 วรรคสอง 

              
11

 ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร  เรือ่งควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 76 (4) 

              
12

 ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร  เรือ่งควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 76 (5) 

              
13

 ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร  เรือ่งควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 71 



 

 
44 

เทากันขนาบอยู  เมื่อสวนกวางของอาคารกวางไมเกิน 15 เมตร  อนุญาตใหปลูกสรางอาคารไดไม

เกิน 2 เทาของถนนที่กวางกวาทั้งหลังได  สําหรับอาคารหลังเดียวกันซึ่งอยูมุมถนนสองสายไม

เทากัน  อนุญาตใหปลูกสรางไดสองเทาของถนนท่ีกวางกวา  ลึกไปตามถนนท่ีแคบกวาไมเกิน 

15.00 เมตร  อาคารสวนที่ลึกกวานั้นใหสรางไดไมเกิน 2 เทาของถนนที่แคบ13

14 

 การกําหนดพื้นที่วาง  ระยะถอยรนดานหลังอาคารตึกแถวและระยะถอยรนดานหนาของ

อาคารตึกแถวที่ไมปลูกชิดริมทางสาธารณะดังไดกลาวมาแลว  ถือวาเปนการกําหนดพื้นที่วางของ

อาคารของหนึ่งดวย 

ประเภท 2 อาคารพาณิชย 

 อาคารพาณิชย  หมายถึง  อาคารที่ใชประโยชนในทางการคาหรือโรงงานที่ใชเคร่ืองจักรซ่ึง

เทียบไดไมเกิน 5 แรงมา  หรืออาคารที่กอสรางหางจากทางสาธารณะหรือทางซ่ึงมีสภาพเปน

สาธารณะ   ไมเกิน 20 เมตร   ซึ่งอาจใชเปนอาคารเพื่อประโยชนแหงการคาได 1 4

15  ในกรณีของ

ตึกแถวและหองแถวนั้นตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 

2522 อาจเปนอาคารพาณิชยก็ได  เกณฑการกําหนดระยะถอยรน  ความสูง  อาคารพาณิชยนี้มี

หลักเกณฑเชนเดียวกับอาคารประเภทที่ 1   ตึกแถวและหองแถว  แตการกําหนดพื้นที่วางนั้นตอง

มีพื้นที่วางปราศจากส่ิงปกคลุม 10 ใน 100 สวนของพื้นที่  แตถาเปนที่อยูอาศัยดวยจะตองมีพื้นที่

วางไมนอยกวา 30 ใน 100 สวนของพื้นที่  อยางไรก็ดีหากอาคารพาณิชยต้ังอยูมุมถนนสองสาย

ตัดกัน  และมีทางออกสูดานหนาทั้งสองภายในระยะไมเกิน 15 เมตร  จากมุมถนนทั้งสองสาย  

หรือต้ังอยูริมทางสาธารณะสองสายขนาบอยู  ทางสายใดหนึ่งสายที่กวางไมนอยกวา 10.00 เมตร  

ทางขนาบกันนี้หางกันไมเกิน 15.00 เมตร  และรนแนวอาคารตามที่กฎหมายแลวจะไมมีที่วางก็ได

15

16 

ประเภทที่ 3 โรงงานอุตสาหกรรม 

 การถอยรนระยะของอาคาร  การจํากัดความสูง  นั้นเปนเชนเดียวกับกรณีประเภทที่ 1 

ตึกแถวและหองแถว  เวนแตกรณีการกอสรางชิดแนวเขตท่ีดินเอกชนดานขาง  และกรณีการ

กําหนดพื้นที่วางนั้นตองมีพื้นที่วางปราศจากส่ิงปกคลุม 10 ใน 100 สวนของพื้นที่  แตถาเปนที่อยู

อาศัยดวยจะตองมีพื้นที่วางไมนอยกวา 30 ใน 100 ของสวนของพื้นที่ทั้งหมดเชนเดียวกับกรณีของ

อาคารพาณิชย  อยางไรก็ดีแมโรงงานอุตสาหกรรมจะสรางบริเวณถนนสองสายตัดกัน หรือยูริม
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ทางสาธารณะสองสายขนานกันตามเง่ือนไขที่ระบุกรณีอาคารพาณิชย  อาคารประเภทโรงงาน

อุตสาหกรรมนี้ก็จะไมไดรับการยกเวนการไมตองมีพื้นที่วางยังคงตองถือปฏิบัติตามเกณฑการมี

ที่วางดังกลาวขางตนตอไป  นอกจากนี้กรณีที่โรงงานอุตสาหกรรมมีเตาไฟหรือเคร่ืองจักรเพื่อใช

ประโยชนในกิจการตองมีที่วางปราศจาก หลังคาหรือสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคารไมนอยกวา 10 

เมตร16

17  หากจะกลาวโดยงายโรงงานอุตสาหกรรมจะตองเวนโดยรอบดานไมนอยกวา 10 เมตร 

ประเภทที่ 4 อาคารสาธารณะ (โรงมหรสพ  หอประชุม  โรงเรียน  ภัตตาคาร  หรือโรงพยาบาล) 

 ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองการควบคุมการกอสรางอาคาร  พ.ศ. 2522  ไดให

ความหมายวาสถานท่ีซึ่งกําหนดใหเปนที่ชุมชนไดทั่วไป  เชน  โรงมหรสพ  หอประชุม  โรงแรม 

โรงเรียน  ภัตตาคาร  หรือโรงพยาบาล  เปนตน 

 การรนระยะดานหนาของอาคารกรณีปลูกสรางริมทางสาธารณะ  การจํากัดความสูงนั้น

เปนเชนเดียวกับประเภทตึกแถว  และหองแถว  เวนแตกรณีการกอสรางชิดแนวเขตที่ดินเอกชน

ดานขาง  และการกําหนดพื้นที่วางเปนเชนเดียวกับอาคารพาณิชยกลาวคือ  ตองมีพื้นที่วาง

ปราศจากส่ิงปกคลุม 10 ใน 100  สวนของพื้นที่  แตถาเปนที่อยูอาศัยดวยจะตองมีพื้นที่วางไมนอย

กวา 30 ใน 100 ของสวนของพื้นที่ทั้งหมด  อยางไรก็ดีอาคารสาธารณะจะสรางบริเวณถนน  สอง

สายตัดกัน  หรืออยูริมทางสาธารณะสองสายขนานกันตามเงื่อนไขที่ระบุกรณีอาคารพาณิชย  

อาคารสาธารณะนี้ก็จะไมไดรับการยกเวนการไมตองมีพื้นที่วางยังคงตองถือปฏิบัติตามเกณฑการ

มีที่วางดังกลาวขางตนตอไป 

ประเภทที่ 5 อาคารที่กฎหมายกําหนดเปนพิเศษ 

 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองการควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 79  

กําหนดใหอาคารที่กอสรางเพื่อประโยชนที่ไดกําหนด  เชน  โรงฟอกหนัง  โรงทําไมขีด  เปนตน  

จะตองมีที่วางปราศจากหลังคาหรือส่ิงปกคลุมโดยรอบอาคารไมนอยกวา 20 เมตร เทากับเปนการ

กําหนดรนระยะของอาคารดวย 

 ในกรณีอาคารประเภทนี้อาจจะเปนโรงงานอุตสาหกรรมในประเภทที่กลาวมาขางตนดวย  

หากมีเคร่ืองจักรเกิน 5 แรงมา  แตเนื่องจากขอกําหนดของอาคารประเภทโรงงานอุตสาหกรรมซึ่งมี

ขอกําหนดระยะนอยกวากรณีนี้จึงตองปฏิบัติตามขอกําหนดนี้ซึ่งถือวาเปนกรณีพิเศษดวย  กรณี

การจํากัดความสูงเปนขอกําหนดเดียวกันกับกรณีตึกแถวหรือหองแถว  สวนการกําหนดพื้นที่วาง

มิไดมีขอกําหนดเปนพิเศษใหตองมีที่วาง  
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ประเภทที่ 6 สถานีบริการอัดฉีดน้ํามันยานยนต 

 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุมการกอสราง พ.ศ. 2522 กําหนดใหตองรนระยะ

โดยรอบไมนอยกวา 5 เมตร และมีการปองกันมิใหละอองน้ํามันเขาไปในเขตที่ดินขางเคียง17

18 

 กรณีการจํากัดความสูงมีขอกําหนดเชนเดียวกับประเภทที่ 1 ตึกแถวและหองแถว สวนการ

กําหนดพื้นที่วางนั้นไมมีขอกําหนดแตอยางใด 

ประเภทที่ 7 คลังสินคา 

 อาคารที่กอสรางเพื่อใชเก็บของสําหรับพาณิชย  หรืออุตสาหกรรมตองมีที่วางอัน

ปราศจากหลังคา หรือส่ิงปกคลุมไมนอยกวา 10.00 เมตรสองดาน  สวนดานอ่ืนถาดานใดหางจาก

เขตที่ดินนอยกวา 5.00 เมตร  ใหทําผนังทึบดวยอิฐ  หรือคอนกรีตหนาไมนอยกวา 20 เซนติเมตร18

19  

ในกรณีการจํากัดความสูง  นั้นมีขอกําหนดเชนเดียวกับประเภทที่ 1 ตึกแถวและหองแถว  สวน

กรณีพื้นที่วางมิไดมีขอกําหนดเปนพิเศษแตอยางใด 

ประเภทที่ 8 อาคารพักอาศัยและอาคารทั่วไป 

 นอกจากอาคารทั้ง 7 ประเภทที่กลาวมาแลวขางตน   ซึ่งจะตองถือวาอาคารดังกลาวเปนที่

มีขอกําหนดเปนพิเศษตามที่กําหนดนั้น  แตหากมิใชอาคารทั้ง 7 ประเภทดังกลาวแลว  ตองถือ

ขอกําหนดดังนี้ 

 ระยะรนดานหนา  หากปลูกสรางริมทางสาธารณะมีความกวางไมถึง 6.00 เมตร  ใหรน

แนวอาคารหางจากศูนยกลางสาธารณะอยางนอย 3.00 เมตร1 9

20  ในกรณีที่ริมทางสาธารณกวาง

กวา 6.00 เมตร ไมตองรนระยะแตอยางใด  สําหรับกรณีที่ไมปลูกสรางริมทางสาธารณะก็ไมตอง

ถอยรนดานหนาดวยเลย 

 ระยะรนดานขาง  ในกรณีการปลูกสรางอาคารหากจะมีประตู หรือชองระบายอากาศตอง

อยูหางเขตที่ดินสําหรับช้ันสองลงมาระยะไมนอยกวา 2.00 เมตร  สําหรับชั้นสามข้ึนไประยะไม

นอยกวา 3.00 เมตร  อยางไรก็ตามอาคารที่ปลูกชิดแนวเขตกับที่ดินของผูอ่ืนจะมีระยะนอยกวา 

50 เซนติเมตรมิได  เวนแตจะปลูกสรางโดยวิธีการตกลงทําผนังรวมกับเขตที่ดินหรืออาคารอื่นนั้น20

21 

 การจํากัดความสูง  การจํากัดความสูงเปนกรณีเกี่ยวกับประเภทที่ 1 ตึกแถวและหองแถว 
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19

 ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร  เรือ่งควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 81 

              
20

 ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร  เรือ่งควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 72 

              
21

 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2498)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2479 
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 การกําหนดพื้นที่วาง  อาคารอาศัยตองมีพื้นที่วางปราศจากหลังคาหรือส่ิงปกคลุมไมนอย

กวา 30 ใน 100 สวนของพื้นที่ 

ปจจุบันขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ถูก

ยกเลิกโดย ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 254422 ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เนื่องจากขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ควบคุมการกอ 

สรางอาคาร พ.ศ. 2522 ไดบังคับใชมาเปนเวลากวา 20 ป สมควรแกไขปรับปรุงบทบัญญัติบาง

ประการใหเหมาะสมยิ่งข้ึน ประกอบกับไดมีการประกาศใชกฎกระทรวงที่ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 หลายฉบับ ซึ่งกฎกระทรวงตางๆ ดังกลาวมีรายละเอียด

บางประการไมครอบคลุมกับสภาพขอเท็จจริงในพื้นที่กรุงเทพมหานคร สมควรเพิ่มเติม

รายละเอียดบทบัญญัติบางประการเพื่อใหเหมาะสมกับสภาพบานเมืองของกรุงเทพมหานคร  

4.2 กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 (วาดวยการกอสรางอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษ) 

 อาคารสูงและขนาดใหญพิเศษ นั้นเปนกรณีที่อาคารทั้ง 8 ประเภทดังกลาวขางตนหากมี

ขนาดพื้นที่รวมต้ังแต 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป  หรืออาคารสูงต้ังแต 23.00 เมตรข้ึนไป  จะตองรน

รอบอาคารไมนอยกวา 6 เมตรใหรถดับเพลิงเขาออกได2 2

23  และพ้ืนหรือผนังตองหางจากเขตที่ดิน

ของผูอ่ืนหรือทางสาธารณะไมนอยกวา 6.00 เมตร 2 3

24  การจํากัดความสูงมีขอกําหนดเดียวกับ

ประเภทที่ 1 ตึกแถว และหองแถว  สวนการกําหนดพื้นที่วาง  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ

พิเศษตองมีที่วางในกรณีอาคารอยูอาศัยตองมีที่วางปราศจากส่ิงปกคลุมไมนอยกวารอยละ 30 ใน 

100 สวนของพื้นที่อาคารพาณิชย  โรงงาน  อาคารสาธารณะ  และอาคารอ่ืนที่ไมใชอยูอาศัย  ตอง

มีที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมไมนอยกวารอยละ 10 ของพื้นที่  แตถาอาคารนั้นใชอยูอาศัยดวย

ตองมีที่วางไมนอยกวารอยละ 30 ของพื้นที่ 

 นอกจากนี้อาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษนี้มีการกําหนดระยะถอยรนการจํากัด

ความสูง และการกําหนดพื้นที่วางทางออม  โดยใชระบบ Floor  Area Ratio (FAR)  ตามที่กําหนด

ในกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ในอัตรา 10:1 

 ขอกําหนดตาง ๆ ในการกําหนดระยะถอยรนไมวาดานหนา  ดานขาง  ดานหลัง  การ

กําจัดความสูงและพื้นที่วาง  ของอาคารประเภทตาง ๆ ในหัวขอนี้ไดทําตารางประกอบการถอยรน 

                                                  
22

 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ฉบับประกาศท่ัวไป เลม 118 ตอนพิเศษ 75 ง ลงวันท่ี 3 สิงหาคม 2544 

23
 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 ขอ 3 ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

24
 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 ขอ 4 ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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การจํากัดความสูง  และพื้นที่วางของอาคารในเขตกรุงเทพมหานคร  แยกตามประเภทเพื่อใชใน

การวิเคราะหสภาพปญหา  (ตาราง 4.1 และ 4.2) 



 

 
49 

ตาราง 4.1 การกําหนดระยะถอยรนของอาคารในพื้นทีท่ัว่ไปในเขตกรุงเทพมหานคร 
ประเภท
อาคาร 

ระยะถอยรน 

  อาคารที่ปลูก

สรางริมทาง

สาธารณะที่มี่

ความกวางไม

ถึง 6 เมตร  

ตองรนอาคาร

จากศูนยกลาง

ทางสาธารณะ

อยางนอย 3 

เมตร 

อาคารที่ปลูก

สรางริมทาง

สาธารณะที่มี

ความกวาง

ตั้งแต 10 เมตร 

ตองรนอาคาร

จากศูนยกลาง

ทางสาธารณะ

อยางนอย 6 

เมตร 

อาคารที่ปลูกสรางริม

ทางสาธารณะที่มี

ความกวางตั้งแต 10 

เมตร ขึ้นไปตองรน

อาคารจากแนวเขต

สาธารณะอยางนอย 

1 ใน 10 ของความ

กวางของแนวถนน 

อาคารที่ปลูก

สรางริมทาง

สาธารณะที่มี

ความกวาง

กวา 20 เมตร

ใหรนแนว

อาคารอยาง

นอย 2 เมตร 

อาคารที่ไม

ปลูกริมทาง

สาธารณะ

และสูงไมเกิน 

3 ชั้น ตองมี

ที่วางหนา

อาคารอยาง

นอย 6 เมตร 

อาคารที่ไม

ปลูกริมทาง

สาธารณะ

และสูงเกิน 3 

ชั้นตองมี

ที่วางหนา

อาคารอยาง

นอย 12 

เมตร 

อาคารตอง

หางจาก

เขตที่ดิน

ทุกดานไม

นอยกวา 5 

เมตร 

อาคารซึ่งมีเตาไฟ

หรือเครื่องจกัร

ตองมีที่วาง

ปราศจากหลังคา

ปกคลุมโดยรอบ

อาคารไมนอยกวา 

10 เมตร 

อาคารตองมีที่วาง

ปราศจากหลังคาหรือสิ่ง

ปลูกสรางปกคลุมไมนอย

กวา 10 เมตร 2 ดาน สวน

ดานอื่นตองหางจากเขต

ที่ดินไมนอยกวา 5 เมตร

ใหทําเปนผนังทึบดวยอิฐ

หรือคอนกรีตหนาไมนอย

กวา 20 เซนติเมตร 

อาคารตองหางจากเขตที่ดิน

สาธารณะทางน้ําสาธารณะหรือ

ที่ดินตางเจาของ  โดยมีที่วาง

ปราศจากสิ่งปกคลุมไมนอยกวา 20 

เมตร รอบดาน 

อาคารตองมีพื้น 

และผนังหางจาก

เขตที่ดินของผูอื่น

ไมนอยกวา 6 

เมตรอาคารตองมี

ที่วางปราศจาก

หลังคาหรือสิ่งปลูก

สรางปกคลุมไม

นอยกวา 6 เมตร 

ทุกดาน 

อาคารที่ปลูกในที่ดินเอกชน

ใหผนังดานที่มีประตู

หนาตาง ประตูหรือชอง

ระบายอากาศหางจากเขต

ที่ดินสําหรับชั้นสองลงมาไม

นอยกวา 2 เมตร สําหรับชั้น

สามขึ้นไปไมนอยกวา 3 

เมตรหากมีระเบียงใหรน

ตามแนวดังกลาวดวย 

อาคารตองมีที่วาง

ปราศจากสิ่งปกคลุมเปน

ทางเดินหลังอาคารกวาง

ไมนอยกวา 2 เมตร ใน

กรณีที่อาคารหันหลังเขา

หากันจะตองเวนทางเดิน

หลัง 4 เมตร 

ตึกแถวและ

หองแถว x x x x x x 
     

x x 
อาคาร

พาณิชย x x x x x x 
     

x x 
โรงงาน

อุตสาหกรรม x x x x x x 
 

x 
    

x 
อาคาร

สาธารณะ x x x x x x 
      

x 
อาคาร

ประเภท

พิเศษ          
x 

   
สถานีบริการ

อัดฉีด       
x 

      
คลังสินคา 

        
x 

    
อาคารพัก

อาศัยและ 

อาคารทั่วไป 
x 

          
x 

 
อาคารสูงและ

อาคารขนาด

ใหญพิเศษ           
x 
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     ตาราง 4.2 การกาํหนดความสูง พื้นที่วางของอาคารในพืน้ทีท่ัว่ไปในเขตกรุงเทพมหานคร 
ประเภทอาคาร พื้นที่วาง ความสูง 

  อาคารตองมีที่วางปราศจาก

สิ่งปกคลุมไมนอยกวารอยละ 

10 ของพื้นที่ดินแตถาใชเปนที่

อยูอาศัยดวยตองไมนอยกวา

รอยละ 30 ของพื้นที่ดิน 

อาคารที่ตั้งอยูมุมถนน 2 สายหรือ

ตั้งอยูริมทางสาธารณะ 2 สาย

ขนาบอยูทางสายใดสายหนึ่งกวาง

ไมนอยกวา 10 เมตร ทางขนาบนี้

ตองหางกันไมเกิน 15 เมตรและได

รนแนวอาคารตามกําหนดแลวจะ

ไมตองมีที่วางหรือทางเดินหลัง

อาคารก็ได 

อาคารตองสูงไมเกิน 2 เทา 

จากผนังอาคารดานหนาจรด

แนวถนนฝงตรงกันขาม 

อาคารที่มีถนน 2 สายขนาบและ

ถนน 2 สายนั้นขนาดไมเทากัน  

เมื่อสวนกวางของอาคารนั้นไมเกิน 

15 เมตร  ปลูกสรางได 2 เทาของ

แนวถนนที่กวางกวาดานทั้งหลัง 

อาคารซึ่งตั้งอยูที่มุมถนน 2 สายขนาดไม

เทากันปลูกสรางได 2 เทาของแนวถนน

กวางกวา ลึกไปตามถนนที่แคบกวาไม

เกิน 15 เมตร อาคารสวนที่ลึกเกินใหถือ

เกิน 2 เทาจากผนังจรดแนวถนน 

ตึกแถวและหองแถว 
 

x x x x 

อาคารพาณิชย x x x x x 

โรงงานอุตสาหกรรม x 
 

x x x 

อาคารสาธารณะ x 
 

x x x 

อาคารประเภทพิเศษ 
  

x x x 

สถานีบริการอัดฉีด 
  

x x x 

คลังสินคา 
  

x x x 
อาคารพักอาศัยและ 

อาคารทั่วไป 
x 

 
x x x 

อาคารสูงและอาคาร

ขนาดใหญพิเศษ 
x 

 
x x x 
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4.3 ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร 
การวางผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) ของกรุงเทพมหานครเร่ิมมีข้ึนเปนคร้ังแรกใน

ปพ.ศ.2503 โดยรัฐบาลไทยไดวาจางบริษัท Litchfield Whiting Bowne & Associates จาก

สหรัฐอเมริกาใหดําเนินการวางผังนครหลวง 2533 (Greater Bangkok Plan 2533) หรือที่เรียกกัน

โดยทั่วไปวาผังลิทชฟลด (Litchfield) ผังดังกลาวประกอบดวยแผนผังการใชประโยชนที่ดิน แผนผัง

โครงการคมนาคมและขนสง และแผนผังโครงการสาธารณูปโภคซึ่งครอบคลุมพื้นที่ตอเนื่องของ

เมืองในเขตจังหวัดพระนคร ธนบุรี นนทบุรี และสมุทรปราการ โดยมีระยะของแผน 30ป 

ตอมาในปพ.ศ.2516 สํานักผังเมือง หรือกรมโยธาธิการและผังเมืองในปจจุบัน ไดวางผัง

นครหลวงฉบับปรับปรุงคร้ังที่ 1 เพื่อใหสามารถรองรับจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนมากกวาที่กําหนด

ในผังนครหลวง 2533 ฉบับเดิมจนกระทั่งเมื่อไดมีการตราพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 

ซึ่งใหอํานาจในการใชบังคับผังเมืองรวม สํานักผังเมืองจึงไดวางและจัดทําผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร ซึ่งใชบังคับโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 116 พ.ศ.2535 ผังเมืองรวมดังกลาวซึ่ง

ประกอบดวยแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท และแผนผังแสดง

โครงการคมนาคมและขนสง จะครอบคลุมพื้นที่เฉพาะเขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร 

ตอมากอนที่ระยะเวลาการใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงฉบับที่ 116 

พ.ศ.2535) จะส้ินสุดลง กรุงเทพมหานครในฐานะเจาพนักงานทองถิ่นไดดําเนินการวางและจัดทํา

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังที่ 1) ซึ่งใชบังคับโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 414 พ.ศ.2542 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังที่ 1) นอกจากจะประกอบดวยแผนผังกําหนดการใช

ประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท และแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนสงแลว ยังไดมี

การกําหนดแผนผังแสดงที่โลงข้ึนไวในผังเมืองรวมฉบับดังกลาวดวย 

ทายที่สุดกอนที่ระยะเวลาการใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังที่ 1) จะ

ส้ินสุดลงกรุงเทพมหานครไดดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังที่ 

2) ซึ่งไดประกาศเปนกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ผังเมืองรวม

ฉบับดังกลาวไดมีการเพิ่มขอกําหนดเก่ียวกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor Area 

Ratio หรือ FAR) และอัตราสวนรอยละของพ้ืนที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (Open Space Ratio หรือ 

OSR) ซึ่งในสวนนี้นี่เองที่มีเปนมาตรการควบคุมความหนาแนนเมือง 
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ภาพ 4.3 แผนผังกําหนดการใชประโยชนทีดิ่นของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

 

พื้นที่ศึกษาซ่ึงอยูในพื้นที่ที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 กําหนดเปนที่ที่ดิน

ประเภท พ.5 ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยูอาศัย สถาบันราชการ สาธารณูปโภค

และสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอ่ืน ใหใชไดไมเกินรอยละ

สิบของที่ดินประเภทน้ี  

การใชประโยชนที่ดินประเภทน้ีที่ไมใชเพื่อการอยูอาศัยประเภทบานเด่ียวและบานแฝดให

เปนไปดังตอไปนี้ 

1. มีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินไมเกิน 10 : 1 ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใช

ประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะก่ีคร้ังก็ตาม อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนทั้งหมดรวมกันตองไมเกิน 10 : 1 แตใน

กรณีที่เปนการใชประโยชนที่ดินประเภทอาคารสาธารณะตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

หากเจาของที่ดินหรือผูประกอบการไดจัดใหมีพื้นที่โลงเพื่อประโยชนสาธารณะในแปลงที่ดินที่ขอ

อนุญาต ใหมีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินเพิ่มไดไมเกินรอยละยี่สิบ โดยพื้นที่อาคารรวมที่

เพิ่มข้ึนตองไมเกินหาเทาของพื้นที่โลงเพื่อประโยชนสาธารณะที่จัดใหมีข้ึน 

2. มีอัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวมไมนอยกวารอยละสาม แตอัตราสวนของที่วาง

ตองไมตํ่ากวาเกณฑข้ันตํ่าของที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายวาดวยการควบคุม

อาคาร ทั้งนี้ที่ดินแปลงใดที่ไดใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะกี่คร้ังก็ตาม 
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อัตราสวนของท่ีวางตอพื้นที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนทั้งหมด

รวมกันตองไมนอยกวารอยละสาม 

4.4 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เรื่องการกําหนดบริเวณหามกอสราง  ดัดแปลง  ใชหรือ
เปลี่ยนการใชอาคารบางชนิด  หรือบางประเภท 

ในบางพื้นที่ของกรุงเทพมหานครมีกฎหมายที่ควบคุมเปนพิ เศษคือขอบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร  เร่ืองการกําหนดบริเวณหามกอสราง  ดัดแปลง  ใชหรือเปล่ียนการใชอาคารบาง

ชนิด  หรือบางประเภทเปนพื้นที่ไป  ดังนั้นเกณฑในการกําหนดระยะถอยรน  ความสูงและพื้นที่

วางของอาคารในเขตกรุงเทพมหานคร  จึงตองพิจารณาตามขอบัญญัติเหลานี้ประกอบดวย ใน

พื้นที่ศึกษามีขอบัญญัติดังกลาวประกาศบังคับใชอยู 2 ฉบับดังนี้ 

4.4.1 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปล่ียนการใช

อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ริมถนนนราธิวาสราชนครินทร (ถนนเลียบคลองชองนนทรี) ทั้ง

สองฟาก ในทองที่แขวงสุรวงศ แขวงสีลม เขตบางรัก แขวงยานนาวา แขวงทุงวัดมหาเมฆ แขวงทุง

วัดดอน เขตสาทร และแขวงชองนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 254025 

หามกอสรางหองแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย อาคารขนาดใหญ โรงมหรสพ โรงแรม 

ศูนยการคา คลังสินคา โรงงานอุตสาหกรรม อาคารที่มีระยะหางจากอาคารอ่ืนนอยกวา 2 เมตร 

อาคารที่มีระยะหางจากเขตที่ดินนอยกวา 1 เมตร อาคารที่มีความสูงจากระดับถนนถึงสวนที่สูง

ที่สุดของอาคารเกิน 12 เมตร อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกัน เกิน 2,000 ตารางเมตร 

หรือดัดแปลงอาคารใดใหเปนอาคารดังกลาวภายในระยะ 15 เมตรจากเขตถนนนราธิวาสราช

นครินทร (เลียบคลองชองนนทรี) ต้ังแตทางแยกตัดกับถนนสุรวงศไปทางทิศตะวันออกเฉียงใตจน

จดแมน้ําเจาพระยา ซึ่งมิใหใชบังคับแกการกอสรางหรือดัดแปลงอาคาร ดังตอไปนี้  

1. อาคารพาณิชยชั้นเดียวสูงไมเกิน 4 เมตร จากระดับถนนถึงสวนที่สูงที่สุดของอาคารมี 

พื้นที่รวมกันไมเกิน 50 ตารางเมตร หางจากเขตถนนไมนอยกวา 6 เมตร และอยูหาง

จากอาคารอ่ืนไมนอยกวา 6 เมตร 

2.  สถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิงที่มีระยะหางจากสถานีบริการอื่นตามแนวถนนฟาก

เดียวกันเกินกวา 2,000 เมตร 

3.  อาคารจอดรถยนตใตดินที่มีความสูงจากระดับถนนไมเกิน 1.2 เมตร ใหหางจากเขต 

ถนนและเขตที่ดินไมนอยกวา 3 เมตร  
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 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมท่ี 114 ตอนท่ี 90 ง ลงวันท่ี 11 พฤศจิกายน 2540 
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เหตุผลในการประกาศใชขอบัญญัติฉบับนี้ เนื่องจากถนนนราธิวาสราชนครินทร (ถนน

เลียบคลองชองนนทรี) เปนเสนทาง คมนาคมสายที่สําคัญเช่ือมตอพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานคร 

มีแนวโนมการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินเพิ่มข้ึนซึ่งอาจกอใหเกิด ปญหาการจราจร เพื่อความ

เปนระเบียบเรียบรอยของเมืองและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การผังเมือง และอํานวยความ

สะดวก แกการจราจร เห็นสมควรควบคุมการกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปล่ียนการใชอาคารบาง

ชนิดหรือบางประเภท ภายในระยะ 15 เมตร ทั้งสองฟากถนนดังกลาว 
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4.4.2 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือ

บางประเภท ริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝง ในทองที่แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ แขวงถนนนครไชย

ศรี แขวงวชิรพยาบาล เขตดุสิต แขวงวัดสามพระยา แขวงชนะสงคราม แขวงพระบรมมหาราชวัง 

แขวงวังบูรพาภิรมย เขตพระนคร แขวงจักรวรรด์ิ แขวงตลาดนอย แขวงสัมพันธวงศ เขตสัม

พันธวงศ แขวงบางรัก เขตบางรักแขวงยานนาวา เขตสาทร แขวงวัดพระยาไกร แขวงบางคอแหลม 

แขวงบางโคล เขตบางคอแหลม แขวงบางโพงพาง แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา แขวงคลองเตย 

แขวงพระโขนง เขตคลองเตย แขวงบางจาก เขตพระโขนง แขวงบางนา เขตบางนา แขวงบางออ 

แขวงบางจาก เขตพระโขนง แขวงบางนา เขตบางนา แขวงบางออ แขวงบางพลัด แขวงบางยี่ขัน 

เขตบางพลัด แขวงอรุณอมรินทร แขวงศิริราช เขตบางกอกนอย แขวงวัดอรุณ เขตบางกอกใหญ 

แขวงบุคคโล แขวงวัดกัลยาณ เขตธนบุรี แขวงสมเด็จเจาพระยา แขวงคลองสาน แขวงคลองตน

ไทร แขวงบางลําภูลาง เขตคลองสาน และแขวงราษฎรบูรณะ แขวงบางปะกอก เขตราษฎรบูรณะ 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 254226 

กําหนดใหพื้นที่ในบริเวณซึ่งหางจากริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝงในระยะ ๔๕ เมตร ใน

เขตกรุงเทพมหานคร ทองที่ดังกลาวเปนบริเวณหามมิใหบุคคลใดกอสรางดัดแปลงอาคารอ่ืนใด 

เวนแต  

1.  ภายในระยะ 3 เมตร จากริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝง ใหกอสรางเข่ือน อุโมงค 

สะพาน ทางหรือทอระบายน้ํา ร้ัว กําแพง หรือประตู  

2. ภายในระยะเกิน 3 เมตรข้ึนไป แตไมเกิน 15 เมตรจากริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝง

ใหกอสรางอาคารที่มีความสูงไมเกิน 8 เมตร ซึ่งมิใชหองแถวหรือตึกแถว และใหอาคาร

มีระยะหางจากเขตที่ดินไมนอยกวา 2 เมตร หรือมีระยะระหวางอาคารหางกันไมนอย

กวา 4 เมตร  

3. ภายในระยะเกิน 15 เมตรข้ึนไป แตไมเกิน 45 เมตรจากริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้ง สอง

ฝงใหกอสรางอาคารที่มีความสูงไมเกิน 16 เมตร  

เหตุผลในการประกาศใชขอบัญญัติฉบับนี้ เนื่องจากปจจุบันบริเวณริมฝงแมน้ําเจาพระยา

ในพื้นที่กรุงเทพมหานครมีการพัฒนาการกอสรางอาคารขนาดใหญและอาคารสูงเปนจํานวนมาก 

อาคารบางแหงรุกลํ้าลําน้ําเจาพระยา อาคารเหลานี้ทําลายสภาพส่ิงแวดลอมและภูมิทัศนของ

แมน้ําเจาพระยา เพื่อประโยชนแหงการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การผังเมือง สถาปตยกรรม และ
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 ประกาศราชกิจจานุเบกษา ฉบับประกาศท่ัวไป เลม 116 ตอนท่ี 40 ง ลงวันท่ี 21 พ.ค. 2542 
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ความเปนระเบียบเรียบรอยสวยงาม สมควรกําหนดมาตรการควบคุมการกอสรางริมฝงแมน้ํา

เจาพระยาทั้งสองฝง จึงจําเปนตองตราขอบัญญัตินี้ 

 
 

 จากที่กลาวมาขางตนทั้งหมด แสดงใหเห็นถึงบทกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการกําหนดให

อาคารตองมีระยะถอยรน และพ้ืนที่วางตามที่กําหนด และยังมีสภาพบังคับใชอยูในปจจุบัน  ซึ่งจะ

นําขอกําหนดตางๆ ที่ไดกลาวมา ไปวิเคราะหรวมกับขอมูลทางกายภาพที่ไดเก็บรวบรวมและ

สํารวจจากภาคสนามในบทตอไป 
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บทที่  5 
บทวิเคราะห 

 

การวิเคราะหในบทนี้แบงเปนสองสวนสวนแรกเปนการวิเคราะหปจจัยที่ทําใหเกิดการ

เปล่ียนแปลงอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน ซึ่งประกอบดวยการวิเคราะหถึงปจจัยหลัก

ที่สําคัญ ไดแก ปจจัยทางดานกฎหมาย  และปจจัยทางดานดานกายภาพ   สวนที่สองจะเปนการ

วิเคราะหถึงความเหมาะสมของผังเมืองกรุงเทพมหานครที่บังคับใชอยูในปจจุบัน โดยเปรียบเทียบ

กับสภาพจริงที่เกิดข้ึนในพื้นที่ศึกษา 

5.1 ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงของอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน 
การวิเคราะหขอมูลในสวนนี้จะเปนการนําขอมูลที่ไดจากการรวบรวมและเก็บขอมูลใน

อดีตและปจจุบัน รวมกับขอมูลการสํารวจภาคสนามมาคํานวณดวยโปรแกรมวิเคราะหทางระบบ

สารสนเทศภูมิศาสตร เพื่อหาคาความหนาแนนของการใชประโยชนที่ดิน โดยอาศัยเกณฑจากคา

ดังตอไปนี้ 

• อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน(FAR) : เปนการควบคุมความหนาแนนของ

ประชากรและระดับของกิจกรรม โดยใชเกณฑกําหนดอัตราสวนสูงสุดของพื้นที่รวม

ของอาคารตอพื้นที่แปลงที่ดินที่เปนที่ต้ังของอาคารนั้นๆ   

• อัตราสวนของพื้นที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR) เปนการควบคุมสภาพความแออัด

ของอาคาร โดยใชเกณฑการกําหนดอัตราสวนตํ่าสุดของพื้นที่วางที่ปราศจากอาคาร

ครอบคลุมตอพื้นที่รวมของอาคาร  

• อัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน (BCR) เปนการควบคุมเพื่อใหมีพื้นที่วางไม

นอยกวาที่กําหนด ซึ่งเปนคาตรงขามกับ ที่วาง ตามที่กฎหมายควบคุมอาคารกําหนด

ไว 

โดยท่ีการวิเคราะหจะพิจารณาถึงปจจัยหลัก 2 ปจจัยคือ ปจจัยทางดานกฎหมาย และ

ปจจัยทางกายภาพ ในการวิเคราะหปจจัยทางดานกฎหมาย ผูวิจัยไดศึกษาและรวบรวมบท

กฎหมายตางๆ ที่เกี่ยวของกับการควบคุมความหนาแนน ที่วาง และระยะถอยรน ที่บังคับใชอยูใน

พื้นที่ศึกษา มาวิเคราะหรวมกับขอมูลทางกายภาพของตัวอาคารที่มาจากสํารวจภาคสนาม เพื่อ

วิเคราะหผลของการบังคับใชกฎหมายที่เปนอยูจริง  

สวนการวิเคราะหปจจัยทางดานกายภาพ จะเปนการศึกษาถึงความเช่ือมโยงและ

ปฏิสัมพันธกันของประเด็นสําคัญทางกายภาพ ไดแก การใชประโยชนอาคาร ความสูงและทําเล

ที่ต้ัง  ขนาดแปลงที่ดิน การรวมแปลงที่ดิน และความหนาแนนของพื้นที่ ที่สงผลตอการ
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เปล่ียนแปลงอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน ซึ่งสามารถเขียนเปนแผนภูมิเชื่อมโยง

ประเด็นการศึกษาไดดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

                         แผนภูมิ 5.1 แสดงปจจัยที่ใชในการวิเคราะห 

 

วิเคราะหปจจัยดานกฎหมาย 
การวิ เคราะหในสวนนี้จะตอบคําถามเ ร่ืองกฎหมายที่ เกี่ยวของไดสงผลตอการ

เปล่ียนแปลงพื้นที่วาง พื้นที่ปกคลุมอาคาร และความหนาแนนของพื้นที่อยางไร  วิธีการวิเคราะห

จะมุงไปที่การเชื่อมโยงตัวบทกฎหมายที่เกี่ยวของกับกลุมอาคารตัวอยาง โดยศึกษาความสัมพันธ 

จากชวงเวลาการขออนุญาตกอสรางของอาคารตัวอยาง กับชวงระยะเวลาที่กฎหมายแตละฉบับ

ประกาศบังคับใช ซึ่งจะช้ีใหเห็นถึงผลของการบังคับใชกฎหมายตางๆ ที่สงผลตอการสรางอาคาร

ขนาดใหญพิเศษ ในเร่ืองพื้นที่วาง พื้นที่ปกคลุมอาคาร และความหนาแนนของพื้นที่ วาเปนไปตาม

เจตนารมณของกฎหมายหรือไม 

การศึกษาคร้ังนี้ไดเลือกกลุมอาคารตัวอยางจากอาคารที่มีการใชประโยชนสอดคลองกับ

ความเปนยานศูนยกลางพาณิชยกรรม แบงประเภทตามการใชประโยชนอาคารปจจุบัน ไดแก ที่

พักอาศัย พาณิชยกรรม และการใชประโยชนแบบผสม ที่มีลักษณะเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ คือ 

อาคารที่กอสรางข้ึนเพื่อใชอาคารหรือสวนหน่ึงสวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัย หรือประกอบ

กิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกช้ันหรือชั้นหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกัน

ต้ังแต 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป และอยูในพื้นที่บริเวณท่ีมีการกําหนดการใชประโยชนที่ดิน

ปจจัยดานกฎหมาย ปจจัยดานกายภาพ 

ปจจัยการเปล่ียนแปลง 

• กฎหมายทีเ่กีย่วของกับระยะ

ถอยรน และพืน้ทีว่าง 

• การขออนุญาตกอสรางของกลุม

อาคารตัวอยาง 

• ผลของการบังคับใชกฎหมาย 

• ทําเลที่ต้ัง 

• ขนาดแปลงทีดิ่นและการ

รวมแปลงที่ดิน 

• การใชประโยชนอาคาร 

• คาความหนาแนน 
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ประเภท พ.5-6 ซึ่งมีอยูทั้งหมด 109 อาคาร แลวทําการคนหาขอมูลชวงเวลาที่ขออนุญาตกอสราง 

จากกองควบคุมอาคาร กรุงเทพมหานคร  จากนั้นก็สํารวจภาคสนามเพื่อเก็บขอมูลและตรวจสอบ

ขอมูลทางกายภาพของกลุมอาคารตัวอยาง เชน ระยะถอยรน ความสูงอาคาร และการใช

ประโยชนอาคาร เปนตน 

 

 
 

แผนภูมิ 5.2 แสดงขั้นตอนการศึกษาปจจัยทางดานกฎหมาย 

 

ข้ันตอนตอไปเมื่อไดขอมูลเบ้ืองตนพรอมแลวก็นํามาวิเคราะหรวมกับการบังคับใช

กฎหมายที่เกี่ยวของในแตละชวงเวลา ซึ่ง กลุมอาคารตัวอยางทั้งหมดจะอยูภายใตการควบคุมของ

กฎหมายที่แตกตางกันไป โดยแบงชวงระยะเวลาตามการประกาศบังใชกฎหมายและเช่ือมโยงกับ

ปที่ทําการกอสรางอาคาร ไดดังนี้ 

• กอนป พ.ศ.2522 มีจํานวน 23 อาคาร ซึ่งเปนชวงเวลาที่ยังไมมีกฎหมายที่วาดวยเร่ือง

การกําหนดพื้นที่วาง หรือพื้นที่ปกคลุมอาคารออกมาบังคับใช 

• ชวงป พ.ศ.2522 - พ.ศ.2535 มีจํานวน 51 อาคาร แบงประเภทตามการใชประโยชน

อาคารเปน อาคารที่อยูอาศัย และอาคารสํานักงาน จํานวน 19 และ 32 อาคารตามลําดับ คิดเปน

รอยละ 47 ของจํานวนอาคารทั้งหมด ชวงเวลาดังกลาวเปนชวงที่การกอสรางอาคารใน

กรุงเทพมหานคร ตองเปนไปตามขอบังคับของขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการ

กอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 (ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร 

พ.ศ. 2479)   
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 จากการสํารวจและวิเคราะหระยะถอยรนและที่วางของอาคารในพ้ืนที่ศึกษา พบวามี

การละเมิดจํานวน 7 อาคาร คิดเปนรอยละ 13.7 ของอาคารที่สรางในชวงเวลานี้ โดยแบงเปน

อาคารที่อยูอาศัย ตองมีที่วางไมนอยกวารอยละ 30 มีการละเมิดจํานวน 3 อาคาร คิดเปนรอยละ 

5.9 และเปนอาคารที่ไมไดใชเปนที่อยูอาศัยตองมีที่วางไมนอยกวารอยละ 10 มีการละเมิดจํานวน 

4 อาคาร คิดเปนรอยละ 7.8 

 สวนเร่ืองระยะถอยรนพบวาไมมีการละเมิดเกิดข้ึน ซึ่งสาระสําคัญของกฎหมายชวงนี้

กําหนดไวตองมีระยะหางจากเขตทางไมนอยกวา 1 เมตร กลุมอาคารตัวอยางที่ศึกษาพบวาอยูใน

เกณฑขอกําหนดนี้ 

• ชวงป พ.ศ.2535 - พ.ศ.2549 มีจํานวน 35 อาคาร แบงประเภทตามการใชประโยชน

อาคารเปน อาคารที่อยูอาศัย และอาคารที่ไมไดใชเปนที่อยูอาศัยจํานวน 14 และ 21 อาคาร

ตามลําดับ คิดเปนรอยละ 32 ของจํานวนอาคารท้ังหมด การกอสรางอาคารในชวงเวลานี้ ตอง

ปฏิบัติตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานครที่กลาวมาแลวขางตน และกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  โดยมีสาระสําคัญถึงการกําหนดควบคุม

อาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษ คือ การกําหนดระยะถอยรน และการกําหนดอัตราสวนพื้นที่

อาคารรวมตอพื้นที่ดินสูงสุด (FAR) สามารถแยกประเภทการกระทําผิดกฎหมายไดดังนี้ 

1. การกระทําผิดในกรณีของระยะถอยรนของอาคาร ที่กําหนดไววาจะตองจัดใหมีถนน
รอบอาคารอาคารไมนอยกวา 6 เมตรใหรถดับเพลิงเขาออกได มีการละเมิดจํานวน  

29 อาคาร คิดเปนรอยละ 82.9 ของอาคารที่สรางในชวงเวลานี้ 

2. การกระทําผิดในกรณีของการกําหนดใหอาคารตองมีพื้นที่วางไมนอยกวาที่กําหนด มี

การละเมิดจํานวน 8 อาคาร  คิดเปนรอยละ 22.9 ของอาคารที่สรางในชวงเวลานี้ โดย

แบงเปนอาคารที่อยูอาศัย ตองมีที่วางไมนอยกวารอยละ 30 มีการละเมิดจํานวน 7 

อาคาร คิดเปนรอยละ 20 และอาคารที่ไมไดใชเปนที่อยูอาศัยตองมีที่วางไมนอยกวา

รอยละ 10 มีการละเมิดจํานวน 1 อาคาร คิดเปนรอยละ 2.9 

3. การกระทําผิดในกรณีของการกําหนดใหอาคารตองมีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้น
ที่ดิน (FAR) ไมเกิน10:1 มีการละเมิดจํานวน 17 อาคาร คิดเปนรอยละ 49 ของอาคาร

ที่สรางในชวงเวลานี้  
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ตาราง 5.1 แสดงจํานวนการละเมิดกฎหมายแตละประเภท ในชวงปตางๆ 

ปที่ขออนุญาต

สรางอาคาร 

จํานวน

(อาคาร) 

ประเภทการละเมิดกฎหมาย 

ระยะถอยรน 
พื้นที่วาง 

FAR 
ที่อยูอาศัย พาณิชย 

จํานวนอาคาร 
(รอยละ) 

จํานวนอาคาร 
(รอยละ) 

จํานวนอาคาร 
(รอยละ) 

จํานวนอาคาร 
(รอยละ) 

กอนป พ.ศ.2522 23 - - - - 

พ.ศ.2522-2534 51 - 3 (5.9) 4 (7.8) - 

พ.ศ.2535-2549 35 29 (82.9) 7 (20) 1 (2.9) 17 (49) 

ที่มา : สรุปโดยผูวิจัย 

 

สรุปปจจัยดานกฎหมาย 

ผลการวิเคราะหขอมูลแสดงใหเห็นไดวาหลังจากที่มีการประกาศและบังคับใชกฎหมาย

ควบคุมระยะถอยรน และพื้นที่วางแลวก็ตาม  พื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน พื้นที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ดิน และระยะถอยรนของอาคาร ไมไดเปนไปตามระดับที่ไดอนุญาตไวตามกฎหมาย สังเกตได

จากการกระทําผิดกฎหมายที่เกิดข้ึน โดยเฉพาะหลังจากป พ.ศ.2535 แมวาไดมีกฏกระทรวงวา

ดวยการกอสรางอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษออกมาบังคับใชแลวก็ตาม การกระทําผิด

กฎหมายดานระยะถอยรนรอบอาคารมีมากถึงรอยละ 82.9 ของอาคารขนาดใหญพิเศษทั้งหมดที่

สรางในชวงเวลานั้น ในขณะเดียวกันมีการกระทําผิดขอกําหนด FAR ถึงรอยละ 49 

จากการศึกษาที่ไดกลาวมาแลวนั้นชี้ใหเห็นถึงลักษณะที่เกิดข้ึนจริงในพ้ืนที่สีลมถึงแมวา

จะมีกฎหมายที่มีสาระเพื่อกําหนดใหอาคารตองมีระยะถอยรนและพื้นที่วาง ออกมาบังคับใชแลวก็

ตาม การควบคุมระยะถอยรนหรือที่วางของอาคาร ก็ไมไดเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมาย

ที่ต้ังไวแตตน 
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วิเคราะหปจจัยดานกายภาพ 

ในสวนนี้เปนการวิเคราะหปจจัยทางกายภาพที่สงผลใหเกิดการเปล่ียนแปลงอัตราสวน

พื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่คลุมดินในพื้นที่ศึกษา ซึ่งประกอบดวยประเด็นหลักคือ 

1. ทําเลที่ต้ัง 
2. ขนาดแปลงทีดิ่นและการรวมแปลงท่ีดิน 

3. การใชประโยชนอาคาร 
4. คาความหนาแนนรายแปลง 

 จากการเปลี่ยนแปลงพัฒนาสภาพเศรษฐกิจ ยอมสงผลตอการเปล่ียนแปลงเชิงกายภาพ

ทางพื้นที่เพิ่มมากข้ึน โดยเฉพาะบริเวณยานศูนยกลางพาณิชยกรรมดังเชนบริเวณสีลม ซึ่งมีการใช

ประโยชนที่ดินหลักเพื่อการพาณิชยกรรม เนื่องจากมีทําเลที่ต้ังที่เอ้ืออํานวยตอการคาและบริการ 

จากการวิเคราะหโดยผูวิจัยพบวาพื้นที่พาณิชยกรรมในบริเวณนี้เปล่ียนแปลงทางดานเนื้อ

ที่จาก 635 ไร(ป 2525) เปน 811 ไร (ป 2549) ซึ่งแตเดิมที่บริเวณนี้เปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ได

เกิดการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อตอบสนองกิจกรรมดานพาณิชยกรรม เมื่อพื้นที่

พัฒนาเดิมมีการใชประโยชนเต็มพื้นที่ ก็เกิดการขยายพื้นที่พัฒนาไปยังบริเวณอ่ืนที่มีทําเลที่ต้ัง

และขนาดแปลงที่ดินเหมาะสมตอการพัฒนา ทําใหสงผลตอการเปล่ียนแปลงอัตราสวนพื้นที่ปก

คลุมอาคารตอพื้นที่คลุมดิน  

 จากความสัมพันธในประเด็นตางๆ ของปจจัยทางกายภาพที่กลาวมาแสดงใหเห็นถึงความ

เชื่อมโยงที่สงผลตอกันทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงความหนาแนนของพื้นที่ โดยมีรายละเอียดของ

การวิเคราะหดังนี้ 

1. ทําเลที่ต้ัง 
 การวิเคราะหในประเด็นนี้จะแสดงใหเห็นถึงรูปแบบการเปลี่ยนแปลงทําเลที่ต้ังของการใช

ประโยชนอาคารที่เกิดในพ้ืนที่ศึกษา โดยการวิเคราะหดวยโปรแกรมทางระบบสารสนเทศ

ภูมิศาสตร ดวยวิธีการซอนทับฐานขอมูลทางแผนที่ (Map Overlay) ซึ่งใชขอมูลจากแผนที่การใช

ประโยชนอาคาร สํารวจเมื่อ ปพ.ศ.2525 กับ แผนที่การใชประโยชนอาคารและประโยชนที่ดิน ป

พ.ศ.2549 

จากการวิเคราะหขอมูลพบวาในอดีตมีการกระจายตัวของอาคารอยูในบริเวณทั่วไปของ

เขตบางรัก แตถาหากพิจารณาถึงอาคารที่มีการใชประโยชนดานพาณิชยกรรม พบวามีรูปแบบการ

เกาะกลุมเฉพาะบริเวณ โดยเฉพาะริมแมน้ําเจาพระยา ริมถนนสีลมแถบศาลาแดง คอนแวนต และ

ซอยพิพัฒน ริมถนนสุรวงศชวงตนติดถนนพระราม 4 (ดูแผนที่ 5.1) จนสามารถต้ังขอสังเกตไดวา 

ข้ัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เขมขนมีอยู 2 ดานดวยกัน คือ ริมแมน้ําเจาพระยา  บริเวณ
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ถนนสีลมตัดกับถนนเจริญกรุง ซึ่งเปนข้ัวตะวันตก และบริเวณริมถนนสีลมและสุรวงศชวงที่ใกลกับ

ถนนพระราม 4 ซึ่งเปนข้ัวตะวันออก ซึ่งทั้ง 2 ข้ัวนี้ลวนมาจากแรงดึงดูดของการคมนาคมสายหลัก

ของแตละฝง สวนพื้นที่ที่อยูกึ่งกลางระหวางข้ัวทั้งสอง คือบริเวณเวนวางที่ปรากฏเปนที่ต้ังของ

บานพักอาศัย ตึกแถวที่ใชประโยชนแบบผสมผสาน  

 
แผนที่ 5.1 แสดงศูนยกลางพัฒนาของพื้นที่ศึกษาและการขยายตัวกลุมของอาคารตัวอยาง 

 

 ในชวงเวลาตอมาการพัฒนาเศรษฐกิจของยานสีลมไดพัฒนากาวไปอยางมาก จนพัฒนา

เปนยานศูนยกลางพาณิชยกรรมหลัก มีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อตอบสนอง

กิจกรรมทางเศรษฐกิจ ทําเลที่ต้ังของอาคารที่เกิดข้ึนในชวงหลัง มีการขยายพื้นที่พัฒนาออกจาก

ข้ัวพัฒนาเดิมทั้ง 2 มาสูบริเวณตอนกลางของยานสีลม ซึ่งเดิมเปนบริเวณที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

รูปแบบของอาคารมีการเปลี่ยนแปลง เปนลักษณะของอาคารสูงที่มีการใชประโยชนพื้นที่ใน

แนวด่ิงมากข้ึน 

 จากการวิเคราะหฐานขอมูลการใชประโยชนอาคาร ป พ.ศ.2549 พบวาความสูงของกลุม

อาคารตัวอยางมีต้ังแต 2 ถึง 67 ชั้น สวนใหญอยูในระดับ 11-20 ชั้น คิดเปนรอยละ 41 รองลงมา

คือ อาคารที่มีความสูงระดับ 21-40 ชั้น คิดเปนรอยละ 27 และ 6-10 ชั้น คิดเปนรอยละ 21 อาคาร

ที่มีความสูงที่สุดภายในยาน คืออาคารเดอะสเตททาวเวอร โดยมีความสูง 67 ชั้น รองลงมาคือ 

อาคารเดอะสีลมแกลเลอเรีย มีความสูง 56 ชั้น  
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แผนภูมิ 5.3  แสดงสัดสวนความสูงของกลุมอาคารตัวอยาง 

 

จากแผนที่ 5.2 แสดงใหเห็นถึงที่ต้ังของกลุมอาคารตัวอยาง ซึ่งสวนใหญยังคงเกาะกลุมอยูบนถนน

สายหลักที่สําคัญไดแก ถนนเจริญกรุง ถนนสีลม และถนนสาทร ตําแหนงอาคารชี้ใหเห็นถึงการ

เลือกทําเลที่ ต้ังของอาคารเหลานี้ โดยจะตองมีเสนทางการคมนาคมเขาถึงที่สะดวกของ

กลุมเปาหมายหรือผูมาใชบริการ 

 

 
แผนที่ 5.2 แสดงตําแหนงที่ต้ังของกลุมอาคารตัวอยาง 

 

6%

21%

41%

27%
ความสูง 2-5 ชั้น

ความสูง 6-10 ชั้น

ความสูง 11-20 ชั้น

ความสูง 21-40 ชั้น
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เมื่อศึกษาถึงการกระจายตัวตามประเภทใชสอยของอาคารใหญพิเศษ พบวาสามารถ

จําแนกออกไดเปน 4 กลุมหลัก และพบความแตกตางในดานความเหมาะสมของพื้นที่ยานแตละ

สวนอยางชัดเจน ดังสรุปไดดังนี้ 

- อาคารสํานักงาน ซึ่งไดแก อาคารซึ่งเปนที่ต้ังของสํานักงาน รานคา และบริการ มีการ

เกาะกลุมของอาคารมากที่สุดในแขวงสีลม โดยมักเรียงรายไปตามถนนสายหลัก อันไดแก ถนนสี

ลม สาทรเหนือ และพระราม 4 สวนถนนซอยยอยๆ เชน ถนนปน ซอยศึกษาวิทยา และซอยพิพัฒน 

ก็มีอยูบางประปราย รองลงมาคือ แขวงสุรวงศ ริมถนนสุรวงศ สีลม รวมทั้งถนนสายรอง เชน 

ถนนธนิยะ และมเหสักข เปนตน สําหรับแขวงอ่ืนๆ ก็มักปรากฏวามีการเกาะกลุมไปตามเสนทาง

คมนาคมหลัก เชน ถนนส่ีพระยา เจริญกรุง และริมแมน้ําเจาพระยา 

- ศูนยสรรพสินคาและโชวรูม บริเวณที่มีการเกาะกลุม และเรียงตัวของอาคารประเภท

ดังกลาวมากที่สุด ไดแกบริเวณ ถนนสาทรเหนือ ในแขวงสีลม และริมแมน้ําเจาพระยา แขวงบาง

รัก อาคารสวนมากมักมีขนาดใหญ เชน Bayer Thai, Honda Cars, Beauty Gems และ

หางสรรพสินคาโรบินสัน เปนตน นอกจากนี้ ศูนยสรรพสินคา และโชวรูมยังมีการตั้งโครงการริม

ถนนส่ีพระยา และสุรวงศอยูบาง แตก็เปนอาคารที่มีขนาดเล็ก 

- โรงแรม บริเวณที่มีการเรียงตัวของโรงแรมที่ตางขนาด และตางระดับมากที่สุด คือถนนสุ

รวงศทั้ง 2 ฟาก รองลงมา คือริมถนนสีลม รวมทั้งริมแมน้ําเจาพระยา ซึ่งมักเปนโรงแรมระดับหรู

ขนาดใหญ  

- คอนโดมิเนียม ยังคงมีการเกาะกลุมต้ังโครงการในแขวงสีลม อาคารที่สรางในชวงแรกๆก็

จะต้ังอยูบนเสนทางสายหลัก เชนอาคารไอทีเอฟ สีลมเพลส บริเวณแยกสีลม-นราธิวาสราช

นครินทร อาคารชุดที่อยูอาศัยในยุคตอมาก็จะหาพื้นที่วางที่มีที่ดินขนาดแปลงเหมาะสมตอการ

พัฒนาเปนทําเลที่ต้ังโครงการ โดยสวนมากจะอยูบริเวณกึ่งกลางของข้ัวพัฒนาทั้ง 2 ฝง ซึ่งเดิมเปน

ยานที่อยูอาศัยหนาแนนนอยลักษณะบานเด่ียว มีขนาดแปลงที่ดินที่เหมาะสม ประกอบกับการมี

แรงดึงดูดจากระบบคมนาคมขนสงที่สะดวกข้ึนจากรถไฟฟาบีทีเอส ดังเชน บริเวณถนนคอนแวนต 

ซอยพิพัฒน ซอยศึกษาวิทยา การขยายตัวมายังพื้นที่ใหมบริเวณนี้สงผลตอการเปล่ียนแปลงความ

หนาแนนของพื้นที่โดยตรง 

2. ขนาดแปลงที่ดินและการรวมกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 เปนประเด็นสําคัญที่จะอธิบายการเปล่ียนแปลงทําเลที่ต้ังของการพัฒนาในชวงหลัง ที่

กลาวมาแลวขางตน โดยการวิเคราะหดวยวิธีการซอนทับฐานขอมูลทางแผนท่ี ซึ่งใชขอมูลแผนที่

รูปแปลงที่ดิน จากกรมที่ดิน มาวิเคราะหรวมกับฐานขอมูลแผนที่การใชประโยชนอาคารและ
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ประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.2549 ซึ่งจะช้ีใหเห็นถึงลักษณะของขนาดแปลงท่ีดินและจํานวนผูถือครอง

กรรมสิทธิ์ที่ดินในตําแหนงที่ต้ังของกลุมอาคารตัวอยาง 

เนื่องจากกลุมตัวอยางอาคารที่เลือกมาเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ แปลงที่ดินสําหรับ

ปลูกสรางอาคารจึงจําเปนตองมีขนาดใหญเชนกัน ขนาดแปลงที่ดินที่ใชกอสรางกลุมอาคาร

ตัวอยางมีคาเฉลี่ยเทากับ 1,000 ตารางวา  แปลงที่ดินที่มีขนาดใหญที่สุดมีพื้นที่เทากับ 7,160  

ตารางวา และแปลงท่ีดินที่มีขนาดเล็กที่สุดมีพื้นที่เทากับ 265 ตารางวา ขนาดแปลงสวนใหญจะมี

ขนาดไมเกิน 1,000 ตารางวา คิดเปนรอยละ 70 รองมาเปนแปลงที่ดินขนาด 1,000-2,000 ตารางวา 

คิดเปนรอยละ 27  

 
แผนภูมิ 5.4  แสดงสัดสวนขนาดท่ีดินใชกอสรางกลุมอาคารตัวอยาง 

 

แตจากการศึกษาของโครงการจัดทํามาตรฐานผังเมืองกรุงเทพมหานคร(จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, คณะสถาปตยกรรมศาสตร,2522) พบวาแปลงที่ดินในพื้นที่ศึกษาซึ่งอยูบริเวณยาน

สีลม พบวามีขนาดแปลงที่ดินเฉลี่ยเทากับ 75.35 ตารางวา และขนาดแปลงสวนใหญจะมีขนาดไม

เกิน 50 ตารางวา คิดเปนรอยละ 82.41 ของพื้นที่ศึกษา ซึ่งชี้ใหเห็นถึงสภาพของแปลงที่ดินในยาน

นี้ ที่มีลักษณะแปลงยอยเปนสวนมาก 

ลักษณะการถือครองกรรมสิทธิ์ของที่ดินที่ใชกอสรางกลุมอาคารตัวอยาง พบวาจะสรางอยู

บนที่ดินที่มีขนาดแปลงใหญผืนเดียว โดยคิดเปนรอยละ 55 ของอาคารตัวอยางทั้งหมด และมีกรณี

ที่มีการรวมที่ดิน 2-3 แปลงเขาดวยคิดเปนรอยละ 20 และ 13 ตามลําดับ 

 

70%

27%

3%
< 1,000 ตร.วา

1,000-2,000 ตร.วา

> 2,000 ตร.วา
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แผนภูมิ 5.5 แสดงสัดสวนจํานวนแปลงท่ีดินที่เปนที่ต้ังของกลุมอาคารตัวอยาง 

 

เมื่อพิจารณารวมกับขนาดแปลงที่ดินที่กลาวมาขางตน เห็นวาในอดีตพื้นที่ศึกษาเปน

ศูนยกลางดานพาณิชยกรรม ที่ดินจึงถูกแบงเปนแปลงยอยๆ เพื่อตอบสนองความตองการในการ

ใชประโยชนอาคาร ในรูปแบบของอาคารตึกแถว  เมื่อเวลาผานไปอาคารเหลานี้ก็ทรุดโทรมไปตาม

สภาพ การพัฒนาปรับปรุงข้ึนมาใหมก็ทําไดยากเพราะมีคนจํานวนมากเขามาเกี่ยวของ มีผูถือ

กรรมสิทธิ์หลายราย การพัฒนาที่ดินรายแปลงในบริเวณเดิมก็ไมไดสงเสริมศักยภาพของพื้นที่

ข้ึนมาได โดยเฉพาะบริเวณที่มีอาคารประเภทน้ีอยูอยางแนนหนา  

 

 

แผนที่ 5.3 แสดงลักษณะรูปแปลงที่ดินบริเวณพ้ืนที่ศึกษา 

ดวยเหตุผลนี้เองทําใหการพัฒนาในชวงตอมาของยานสีลมตองขยายพื้นที่ออกมาจาก

ศูนยกลางพาณิชยกรรมเดิม สงผลใหพื้นที่เกิดการเปล่ียนแปลงความหนาแนนของพื้นที่เพิ่มข้ึน 

ประเด็นของที่ดินแปลงยอยในเมืองนั้นเปนส่ิงสําคัญที่จะตองใหความสนใจ เพราะเปนสาเหตุที่ทํา

55%
20%

13%

12% ที่ดิน 1 แปลง

ที่ดิน 2 แปลง

ที่ดิน 3 แปลง

อื่นๆ
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ใหเกิดปญหาตางๆ ตามมาอีกมากมาย เชน การใชประโยชนที่ดินไมสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ

และสังคมในปจจุบัน เกิดความไมคุมคาของการลงทุนดานโครงสรางพื้นฐานตางๆ ของรัฐ เปนตน   

 

แผนที่ 5.4 แสดงการขายพื้นที่พัฒนาเนื่องจากปญหาท่ีดินแปลงยอย 

 

ในสภาพความเปนจริงการรวมที่ดินแปลงยอยเพื่อพัฒนาพื้นที่นับวาเปนเปนส่ิงที่เกิดข้ึน

ไดยาก ถาหากไมมีมาตรการหรือนโยบายสนับสนุนอยางจริงจัง ดังที่เห็นไดจากการพัฒนาท่ีดิน

เปนอาคารขนาดใหญพิเศษเหลานี้ สวนมากจะสรางบนที่ดินที่มีขนาดเดิมเปนแปลงใหญ และมี

บางสวนที่มีการรวมแปลงเกิดข้ึนแตสวนใหญก็มาจากการรวมแปลงที่ดินเพียง 2-3 แปลงเขา

ดวยกัน การรวมที่ดินแปลงยอยประเภทหองแถวตางๆ ไมไดเกิดข้ึนเลยในพ้ืนที่ ซึ่งสงผลใหความ

หนาแนนรายแปลงมีอัตราเพิ่มข้ึน ซึ่งจะรายละเอียดอธิบายในหัวขอตอไป 

 

3. การใชประโยชนอาคาร 
 การวิเคราะหในประเด็นนี้จะเชื่อมโยงกับประเด็น เร่ืองทําเลที่ต้ัง และขนาดแปลงท่ีดินที่ได

กลาวมาแลว การวิเคราะหการใชประโยชนอาคารในสวนนี้ จะแสดงใหเห็นถึงการเปล่ียนแปลงการ

ใชประโยชนอาคารจากอดีตถึงปจจุบัน วามีการเปลี่ยนแปลงและเชื่อมโยงกับประเด็นอ่ืนๆอยางไร 

รวมถึงผลกระทบที่มีตอการเปล่ียนแปลงความหนาแนนของพื้นที่ ศึกษา  การศึกษาการ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคารจะพิจารณาตําแหนงที่ต้ังของกลุมอาคารตัวอยางปจจุบันเปน

สําคัญ แลวเปรียบเทียบความเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนกับการใชประโยชนอาคารในอดีตในตําแหนง
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นั้น  ซึ่งใชฐานขอมูลจากแผนที่การใชประโยชนอาคาร สํารวจเมื่อ ปพ.ศ.2525 กับ แผนที่การใช

ประโยชนอาคารและประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.2549 มาคํานวณหาคาความเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนดวย

โปรแกรมวิเคราะหทางระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

 จากการเจริญเติบโตและพัฒนาเศรษฐกิจในพื้นที่สีลม ซึ่งเปนศูนยกลางดานพาณิชยกรรม

หลัก เกิดการเปลี่ยนแปลงเชิงกายภาพ ความตองการพื้นที่เพื่อรองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ

เพิ่มข้ึน จากการวิเคราะหขอมูลของกลุมอาคารตัวอยาง ป พ.ศ.2549 จํานวน 109 อาคาร พบวามี

พื้นที่ปกคลุมอาคารรวมท้ังส้ิน 286,152 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่เพิ่มข้ึน 0.5 เทาจากป พ.ศ.2525 

บนแปลงที่ดินรวมกันเปนเนื้อที่ทั้งหมด 459,600 ตารางเมตร แตในขณะเดียวกันพบวามีพื้นที่ใช

สอยอาคารรวมทั้งส้ิน 6,012,405 ตารางเมตร ซึ่งเพิ่มข้ีน 20 เทาจากป พ.ศ.2525 แสดงใหเห็นถึง

รูปแบบการพัฒนาที่เพิ่มพื้นที่ใชสอยในแนวด่ิงมากข้ึน 

 ในขณะเดียวกันเมื่อวิเคราะหเปรียบเทียบความแตกตางของการใชประโยชนอาคารใน

อดีตและปจจุบันพบวา ประเภทการใชประโยชนอาคาร ป พ.ศ.2549 ที่มากที่สุดไดคือ พาณิชย 

กรรม คิดเปนรอยละ 75 รองลงมาไดแก ที่อยูอาศัยและการใชประโยชนแบบผสม คิดเปนรอยละ 

16 และ 9 ตามลําดับ สวนการใชประโยชนอาคาร ป พ.ศ.2525 ณ ตําแหนงที่ต้ังของอาคารขนาด

ใหญพิเศษปจจุบัน ประเภทการใชประโยชนอาคารมากที่สุดคือ พาณิชยกรรม คิดเปนรอยละ 50 

รองลงมาไดแก ที่อยูอาศัยและการใชประโยชนแบบผสม มีสัดสวนใกลเคียงกัน คือประมาณรอย

ละ 25 

 

แผนภูมิ 5.6 สัดสวนการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคาร 

เห็นไดวาการใชประโยชนอาคารประเภทท่ีอยูอาศัยและแบบผสมมีปริมาณที่ลดลง โดยถูก

แทนที่ดวยการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ซึ่งตอบสนองกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ให

ผลตอบแทนมากกวา และมีความเหมาะสมตอความเปนศูนยกลางธุรกิจของพื้นที่ศึกษา  สวนใน

ดานรูปแบบของที่อยูอาศัยนั้น มีการเปล่ียนแปลงอยางชัดเจนมาก จากที่อยูอาศัยที่มีพื้นที่ใชสอย

หรือบริเวณบานกวาง เชน บานเด่ียว มาสูรูปแบบของที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมหรือหองชุด 
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ที่มีการใชสอยพื้นที่อยางคุมคามากกวารูปแบบของที่อยูอาศัยประเภทบานเด่ียวและท่ีอยูอาศัย

ประเภทอ่ืนๆ 

 

แผนที่ 5.5 แสดงการพัฒนาที่เกิดขึ้นในบริเวณท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 

ทั้งนี้เนื่องจากทําเลที่ ต้ังของพื้นที่ศึกษาเปนยานศูนยกลางทางธุรกิจ ตําแหนงที่ ต้ัง

เหมาะสมตอการลงทุน จึงสงผลใหพื้นที่ศึกษามีระดับราคาที่ดินสูงข้ึนตามมา จากขอมูลราคา

ประเมินที่ดินพบวาพื้นที่ในเขตบางรักมีราคาประเมินสูงที่สุดในประเทศและมีแนวโนมเพิ่มข้ึน 

(ตาราง 5.1) ดังนั้นการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ศึกษาจึงมีความหนาแนนของกิจกรรมมากข้ึนซ่ึง

สอดคลองกับการเปล่ียนแปลงสภาพทางเศรษฐกิจของพื้นที่ 
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ตารางที่ 5.2 ราคาประเมินที่ดินเขตบางรัก กรุงเทพมหานคร  

ลําดับ
ที่ 

ทําเลที่ดิน 

ราคาประเมิน
ที่ดิน 

ป 2539-2542 
(พันบาท/ตร.วา) 

ราคาประเมิน
ที่ดิน 

ป 2543-2546 
(พันบาท/ตร.วา) 

ราคาประเมิน
ที่ดิน 

ป 2547-2550 
(พันบาท/ตร.วา) 

ราคาประเมิน
ที่ดิน 

ป 2551-2554 
(พันบาท/ตร.วา) 

1   ถ.สีลม  600-800  340-600 340-600 500-650 

2   ถ.สุรวงศ  400-600  230-430 370-470 400-450 

3   ถ.พัฒนพงษ  600  430 430 550 

4 
  ถ.นราธิวาสราช

นครินทร  

300-700 260-430 260-430 400-450 

5   ถ.เจริญกรุง  300-600  230-380 230-380 300-420 

6   ถ.ธนิยะ  600  340-510 340-510 400-550 

7   ถ.สาทรเหนือ  350-450  260-340 260-340 400-420 

8   ถ.เดโช  500-550  300-340 300-340 400 

9   ถ.ปราโมทย  500-550  300-340 300-340 360 

10   ถ.มเหสักข  500-550  300-340 300-340 200-350 

11   ถ.พระรามที่ 4  400 140-380 170-380 350-430 

12   ถ.คอนแวนต  300-400  170-300 170-300 400 

13   ถ.ส่ีพระยา  350-450  170-300 130-270 280-300 

14   ถ.สุรศักด์ิ  350000 260-300 260-300 300 

15   ถ.อนุมานราชธน  400-500  240-300 240-300 320 

16   ถ.มหาพฤฒาราม  400 130-270 130-270 270 

17   ถ.นเรศ  300-400  210-260 210-260 280 

18   ถ.ศรีเวียง  250-350  210-260 210-260 260-270 

19   ถ.ศาลาแดง 300  210-260 220-380 300-400 

20   ถ.ปน  300 210-260 210-260 280 

21   ถ.ประมวญ  300-350  210-260 210-260 300 

22   ถ.ทรัพย  300-400  210-260 90-210 260 

23   ถ.มหานคร  300 210 210 210 

24   ถ.กิจพาณิช  200 170 120-170 160 

25   ถ.สวาง  200 110-150 110-210 160 

  
รวมคาเฉล่ีย เพิ่ม/

ลด (เปอรเซ็นต) 
  - 32.38% +0.79% +0.99% 

ที่มา : สํานักประเมินราคาทรัพยสิน  กรมธนารักษ  
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 จากที่กลาวมาเห็นไดถึงการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารที่เกิดข้ึน ซึ่งเปนผล

เชื่อมโยงมาจากการท่ีไมสามารถพัฒนาพื้นที่บริเวณขั้วพัฒนาเดิมได เนื่องจากปญหาที่ดินแปลง

ยอย ทําใหตองหาพื้นที่พัฒนาใหมที่มีทําเลที่ต้ังและขนาดแปลงที่ดินเหมาะสม ซึ่งบริเวณที่เปน

พื้นที่รองรับการพัฒนาในยุคตอมา แตเดิมบริเวณนี้มีการใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย

หนาแนนนอย เม่ือมีการพัฒนาพื้นที่เปล่ียนการใชประโยชนเปนพาณิชยกรรม ที่สอดคลองกับ

สภาพเศรษฐกิจในปจจุบัน ทําใหการใชประโยชนอาคารออกมาในรูปแบบของอาคารสูงที่มีการ

เพิ่มความหนาแนนในแนวด่ิงมากข้ึน จึงสงผลใหเกิดการเปล่ียนแปลงความหนาแนนในพื้นที่

ตามมา 

4. ความหนาแนนพื้นที่รายแปลง 
  ในประเด็นนี้จะเปนการวิเคราะหการเปล่ียนแปลงความหนาแนนของพ้ืนที่รายแปลงที่

เกิดข้ึนจากการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคารที่กลาวมาแลว โดยการวิเคราะหดวยโปรแกรม

ทางระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ดวยวิธีการซอนทับฐานขอมูลทางแผนท่ี (Map Overlay) ซึ่งใช

ขอมูลจากแผนที่การใชประโยชนอาคาร ปพ.ศ.2525 แผนที่การใชประโยชนอาคารและประโยชน

ที่ดิน ปพ.ศ.2549 และแผนที่ระวางรูปแปลงท่ีดิน เพื่อคํานวณหาคาความหนาแนนที่เกิดข้ึนโดยมี

รายละเอียดดังนี้ 

- อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR) : จากการวิเคราะหคา FAR ของกลุมอาคารขนาด

ใหญพิเศษในปจจุบัน พบวามีคาเฉลี่ย เทากับ 12.63 โดยมีคา FAR สูงสุดเทากับ 48 และคา FAR 

ตํ่าสุดเทากับ 1.4 จากกฎขอบังคับตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (กฎกระทรวงฉบับที่ 33) 

และผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 กําหนดใหไวบริเวณพื้นที่ศึกษาจะตองมีคา FAR ไมเกิน 

10:1 ผลการศึกษาพบวากลุมอาคารตัวอยางที่มีคา FAR มากกวา 10:1 มีจํานวนมากถึงรอยละ 

50 ของอาคารขนาดใหญพิเศษทั้งหมด 

  เม่ือพิจารณาถึงการเปล่ียนแปลงคา FAR ที่เกิดข้ึนจากการสรางอาคารขนาดใหญพิเศษ 

โดยนําขอมูลปจจุบันเปรียบเทียบกับขอมูลในอดีตพบวาคา FAR เฉล่ียเปล่ียนแปลงจาก 0.6 เปน 

12.6 ในเวลาตอมา เหตุผลที่ทําใหมีการเปล่ียนแปลง FAR มากถึงขนาดนี้ เนื่องจากการ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคารจากที่โลงวางและที่พักอาศัยหนาแนนนอยเปนอาคารสูงดังที่

กลาวมาแลวขางตน 
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แผนที่ 5.6 แสดงคา FAR ของกลุมอาคารตัวอยาง 

 

- อัตราสวนของพื้นที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR) : คา OSR มีคาเฉลี่ย เทากับ 4.7 โดยมีคา 

OSR สูงสุดเทากับ 44.6 และคา OSR ตํ่าสุดเทากับ 0 จากเกณฑที่ใชบังคับในผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร 2549 กําหนดใหไวบริเวณพื้นที่ศึกษาจะตองมีคา OSR ไมนอยกวารอยละ 3 ผล

การศึกษาพบวากลุมอาคารตัวอยางที่มีคา OSR นอยกวาที่กําหนด มีถึงรอยละ 57 ของอาคาร

ขนาดใหญพิเศษทั้งหมด การเปลี่ยนแปลงคา OSR ที่เกิดข้ึนจากการสรางอาคารขนาดใหญพิเศษ 

พบวาคา OSR เฉล่ียเปลี่ยนแปลงจากรอยละ 151.9 เปน 4.7 ในเวลาตอมา ซึ่งมีความแตกตางกัน

มากเนื่องจากพื้นที่กอสรางอาคารเดิมเปนที่โลงวางและบานพักอาศัยที่มีพื้นที่โลงบริเวณรอบบาน

เปนสวนใหญ 
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แผนที่ 5.7 แสดงคา OSR ของกลุมอาคารตัวอยาง 

 

- อัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน (BCR) : จากการวิเคราะหคา BCR ของกลุมอาคาร

ขนาดใหญพิเศษในปจจุบัน พบวามีคาเฉลี่ย เทากับ 67.7 โดยมีคา BCR สูงสุดเทากับ 100 และ

คา BCR ตํ่าสุดเทากับ 18.3 คา BCR ดังกลาวเปนคาตรงขามกับคาที่วางตามที่กฎหมายได

กลาวถึง ซึ่งจากกฎขอบังคับตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร(กฎกระทรวงฉบับที่ 33) 

กําหนดให อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมไมนอยกวา

รอยละ 30 อาคารพาณิชย อาคารสาธารณะและอาคารอ่ืนที่ไมไดใชเปนที่อยูอาศัยตองมีที่วาง

ปราศจากส่ิงปกคลุมไมนอยกวารอยละ 10 ของพื้นที่ดิน ผลการศึกษาพบวากลุมอาคารตัวอยาง

ทั้ง 109 อาคาร เปนอาคารที่พักอาศัย 42 อาคารและอาคารพาณิชย 67อาคาร พบวาอาคารที่ใช

เปนที่อยูอาศัยที่มีที่วางนอยกวา 30:1 คิดเปนรอยละ 16 และอาคารพาณิชย อาคารสาธารณะที่มี

ที่วาง นอยกวา 10:1 คิดเปนรอยละ 6 

  เมื่อมาพิจารณาถึงการเปลี่ยนแปลงคา BCR ที่เกิดข้ึนจากการสรางอาคารขนาดใหญ

พิเศษ พบวาคา BCR เฉล่ียเปลี่ยนแปลงจาก 28.8 เปน 67.7 ในเวลาตอมา สาเหตุที่เกิดการ

เปล่ียนแปลงมากขนาดนี้อันเนื่องมาจาก ที่ดินที่นําพัฒนาเปนอาคารขนาดใหญสวนมากมาจาก

ที่ดินเดิมที่เปนผืนใหญ ประเภทที่พักอาศัยบานเด่ียว หรืออาคารที่มีบริเวณพื้นที่วางลอมรอบ ซึ่ง

ไมไดเกิดบนที่ดินที่พัฒนาจากกลุมอาคารแออัดตางๆ  เชน อาคารหองแถว จึงทําใหพื้นที่ปกคลุม

อาคารมีสัดสวนที่เพิ่มสูงข้ึน 
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แผนที่ 5.8 แสดงคา BCR ของกลุมอาคารตัวอยาง 

 

 ผลจากการวิเคราะหชี้ใหเห็นถึงการเปล่ียนแปลงความหนาแนนที่เกิดข้ึน โดยเฉพาะคา

ความหนาแนนที่ใชความสูงหรือจํานวนช้ันของอาคาร จะมีคาความหนาแนนที่แตกตางกันมากเมื่อ

เทียบกันระหวางอดีตและปจจุบัน ซึ่งช้ีใหเห็นถึงรูปแบบการพัฒนาที่เปล่ียนไปโดยมีลักษณะเปน

อาคารสูง(High Rise) มากข้ึน จากขอจํากัดของเรื่องขนาดแปลงที่ดิน ที่ดินสวนใหญในบริเวณนี้

ถูกแบงเปนแปลงยอยจํานวนมาก ขณะเดียวกันพื้นที่ที่มีทําเลที่ต้ังและขนาดแปลงที่ดินเหมาะสม

ในการพัฒนาเปนอาคารสูงก็มีอยูไมมากประกอบกับราคาที่ดินที่สูง จึงสงผลใหการใชพื้นที่พัฒนา

แตละแปลงมีระดับความหนาแนนที่สูง เพื่อตอบสนองความคุมคาของการลงทุน ซึ่งเห็นไดจาก

ระดับความหนาแนนที่มีคาความสูงหรือจํานวนช้ันของอาคารมาเกี่ยวของไดแกอัตราสวนพื้นที่

อาคารรวมตอพื้นที่ดิน(FAR) และอัตราสวนของพื้นที่วางตอพื้นที่อาคารรวม(OSR) มีคาความ

หนาแนนที่เกินมาตรฐานมากกวา อัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน(BCR) 
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 ตาราง 5.3 สรุปการเปล่ียนแปลงคาความหนาแนน ป พ.ศ.2525 กับ 2549 

 FAR BCR OSR 

ป 2525 0.6 28.8 151.9 

ป 2549 12.6 67.7 47 

MIN’49 1.4 18.3 0 

MAX’49 48 100 44.6 

MEAN’49 12.6 67.7 4.7 
เกินมาตรฐาน’49 

(รอยละ) 
50 22 57 

 ที่มา : จากการวิเคราะหโดยผูวิจัย 

-  สรุปผลวิเคราะหขอมูลทางกายภาพ จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพพื้นที่ศึกษาพบวา

ประเด็นสําคัญที่ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงพื้นที่ปกคลุมอาคารในยานศูนยกลางพาณิชยกรรมคือ 

เร่ืองของขนาดแปลงท่ีดินและทําเลที่ต้ัง โดยที่แปลงที่ดินที่เปนที่ต้ังของอาคารขนาดใหญพิเศษ 

สวนมากมาจากแปลงที่ดินเดิมที่มีขนาดใหญเหมาะสมตอการกอสรางอาคารอยูแลว มีเพียงสวน

นอยมากที่เปนการรวบรวมแปลงที่ดิน 2-3 แปลงเขาดวยกัน สวนการรวมแปลงที่ดินขนาดเล็ก

หลายแปลงเขาดวยกันเปนส่ิงที่เกิดข้ึนไดยากดวยเหตุผลที่กลาวมาแลวขางตน  

ในสวนของเร่ืองทําเลที่ต้ังของอาคารขนาดใหญพิเศษในพื้นที่ศึกษา สวนใหญแลวจะ

ต้ังอยูบนเสนทางคมนาคมสายหลัก ซึ่งเกาะกลุมขยายออกจากข้ัวพัฒนาทั้งฝงตะวันออกและฝง

ตะวันตก ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของ นิพันธ วิเชียรนอย (2540) ที่ไดรวบรวมประเด็นเกี่ยวกับ

การใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในเมือง พบวา โดยทั่วไปจะครอบคลุมพื้นที่ภายในเมืองเปน

จํานวนนอย แตจะเปนการใชที่ดินที่ใหประโยชนทางเศรษฐกิจสูง เปนศูนยรวมของกิจกรรมการคา

และบริการตางๆ เพื่อใหบริการแกประชาชนโดยรอบ ซึ่งตําแหนงที่ต้ังของยานธุรกิจการคามักมี

ความเหมาะสมในแงความเปนศูนยกลางการคมนาคม เปนบริเวณที่สะดวกตอการเขาถึง และเปน

บริเวณที่มีประชากรสัญจรไปมาอยางหนาแนนซึ่งจะชวยเอ้ืออํานวยตอการประกอบกิจการการคา

และบริการ โดยทําเลที่ต้ังที่เหมาะสมดังกลาวจะมีราคาคาเชาที่ดินในอัตราที่สูง เพื่อแลกกับที่ต้ังที่

เหมาะสมและสามารถใหกําไรไดสูงสุด ยานธุรกิจการคาและบริการจึงเปรียบเสมือนเปนศูนยกลาง

ของเมือง 

สวนอาคารประเภทที่อยูอาศัยซึ่งสวนใหญจะเกิดข้ึนในยุคหลังเพื่อตอบสนองกับสภาพ

สังคมและเศรษฐกิจที่เปล่ียนแปลงไป ความตองการที่อยูอาศัยใกลบริเวณแหลงงานมีเพิ่มมากข้ึน 

ประกอบกับที่ดินบริเวณยานใจกลางเมืองก็มีราคาสูงข้ึนตามความตองการที่ดินที่เพิ่มมากข้ึน



 

 
78 

เชนกัน ทําใหเกิดที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมข้ึนมา ซึ่งคอนโดมิเนียมในพื้นที่ศึกษานี้จะ

กระจายอยูตามบริเวณพื้นที่อยูอาศัยเดิมที่มีขนาดแปลงที่ดินเหมาะสมตอการลงทุนพัฒนาและมี

ทําเลที่ต้ังที่ความสะดวกในการคมนาคมดังที่ไดกลาวมาแลวขางตน 

 

5.2 ความเหมาะสมของขอกําหนดท่ีบังคับใชควบคุมความหนาแนนของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

การศึกษาในสวนนี้จะเปนการวิเคราะหความหนาแนนของพื้นที่ศึกษาในระดับภาพรวม 

โดยแบงพื้นที่วิเคราะหตามลักษณะกายภาพของบล็อคถนน การคํานวณความหนาแนนแตละ

บล็อค คํานวณจากพ้ืนที่รวมของอาคารทุกหลังที่อยูภายในบล็อคนั้นกับพื้นที่ของบล็อคไมนับรวม

พื้นที่ถนน เพื่อแสดงใหเห็นถึงภาพรวมของระดับความหนาแนนที่เปนอยู แลวนํามาเปรียบเทียบ

กับขอกําหนดควบคุมความหนาแนนของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 วามีระดับความ

เหมาะสมอยางไร โดยการพิจาณาประเด็นตางๆดังนี้ 

• ทําเลที่ต้ัง 

• การใชประโยชนอาคารและแปลงท่ีดิน 

• ความหนาแนนของพื้นที่ 

การวิเคราะหในสวนนี้จะใชโปรแกรมการวิเคราะหทางระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเปน

เคร่ืองมือหลักในการวิจัย โดยใชฐานขอมูลแผนที่การใชประโยชนอาคารและประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.

2549 แผนที่ภาพถายทางอากาศ จากกรมแผนที่ทหาร และแผนที่ระวางรูปแปลงที่ดิน จากกรม

ที่ดิน มาทําการวิเคราะหดวยวิธีการซอนทับฐานขอมูลทางแผนที่ 

เนื่องจากพื้นที่ศึกษาอยูในบริเวณที่มีการกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภท พ.5-6  โดย

กําหนดใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม การอยูอาศัย สถาบันราชการ การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ ซึ่งไดกําหนดขอบังคับควบคุมความหนาแนนดังนี้  

1. การใชประโยชนที่ดินที่ไมใชเพื่อการอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวและบานแฝด ตองมี

อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR) ไมเกิน 10:1  

2. มีอัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR) ไมนอยกวารอยละ 3 แตอัตราสวน

ของที่วางตองไมตํ่ากวาเกณฑข้ันตํ่าของที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายวาดวยการ

ควบคุมอาคาร ทั้งนี้ที่ดินแปลงใดที่ไดใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะก่ี

คร้ังก็ตาม  
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 การวิเคราะหในสวนนี้จึงใชคาของขอกําหนดควบคุมความหนาแนนดังกลาวเปนฐาน

ในการวิเคราะหตอไป โดยแบงพื้นที่การศึกษาตามรายบล็อคถนน ซึ่งมีจํานวนทั้งหมด 16 บล็อค 

(แผนที่ 5.9) มีรายละเอียดการวิเคราะหดังตอไปนี้ 

 

แผนที่ 5.9  แสดงการแบงพื้นที่ศึกษาลักษณะบล็อคถนน 
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บล็อคที่ 1  

 

แผนที่ 5.10  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 1  

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้ ต้ังอยูบนทําเลที่ติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ถนนพระราม 4 

ถนนสาทรเหนือ และถนนสีลม มีถนนคอนแวนต และถนนศาลาแดง ซึ่งเปนถนนสายรองที่เชื่อมตอ

ระหวางพื้นที่ภายในและภายนอก จึงทําใหเปนยานที่มีการพัฒนามาต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบัน เห็น

ไดจากการมีอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญเกาะกลุมอยูตามแนวเสนทางคมนาคมดังกลาว 

ปจจุบันบริเวณนี้ไดมีระบบการสงทางรางตัดผานถึง 2 เสนทางดวยกัน คือ รถไฟฟามหานคร 

(MRT) และรถไฟฟาบีทีเอส (BTS) ซึ่งชวยสงเสริมศักยภาพการเขาถึงพื้นที่ไดสะดวกย่ิงข้ึน พื้นที่นี้

ยังมีตําแหนงที่อยูใกลกับสวนลุมพินี ซึ่งเปนสวนสาธารณะระดับเมือง ทําใหสงเสริมศักยภาพของ

พื้นที่ในการเปนแหลงที่อยูอาศัยไดเชนกัน 

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารดาน

พาณิชยกรรมลักษณะอาคารสูงซ่ึงเกาะกลุมอยูตามแนวเสนทางคมนาคมสายหลัก รองลงมาเปน

ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ซึ่งจะจับกลุมอยูบริเวณตอนกลางของบล็อค  มีสถานศึกษาอยูในพื้นที่คือ

โรงเรียนเซนตโยเซฟคอนแวนต และสถานพยาบาลเอกชน คือ โรงพยาบาล บี เอ็น เอช  

 สภาพของแปลงท่ีดินบริเวณนี้มีขนาดที่สอดคลองกับการใชประโยชนอาคาร โดยท่ี

บริเวณนี้จะมีขนาดที่ดินโดยรวมคอนขางใหญ ซึ่งแสดงออกมาทางกายภาพ สังเกตไดจากอาคาร
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พาณิชยกรรมที่ต้ังอยูบริเวณนี้จะมีขนาดใหญ ในสวนของพ้ืนที่อยูอาศัยก็เชนเดียวกัน ซึ่งบริเวณ

ตอนกลางของบล็อคก็เปนลักษณะของที่อยูอาศัยประเภทบานเด่ียวที่มีพื้นที่ลอมรอบตัวอาคาร  

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 361,577.95 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 173,255.97 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 1,820,014.97 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 5.03, OSR = 10.35

และคา BCR = 47.92  

 จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับกลางเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวม

ตอพื้นที่ดินที่กําหนดไว  ดวยความเหมาะสมของทําเลที่ต้ังและระบบโครงสรางพื้นฐานที่ดีซึ่ง

เหมาะแกการเปนยานพาณิชยกรรมหลัก ประกอบกับขนาดแปลงที่ดินบริเวณนี้ยังมีขนาดคอนขาง

ใหญ ทําใหพื้นที่บริเวณนี้มีโอกาสสูงที่จะเกิดการพัฒนาข้ึนในอนาคต การควบคุมความหนาแนน

ดังกลาวถือไดวายังอยูในเกณฑที่เหมาะสม ยังสามารถเพิ่มความหนาแนนของพื้นที่จากการ

พัฒนาได 

บล็อคที่ 2 

 

แผนที่ 5.11  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 2  
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ทําเลที่ต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้ต้ังอยูติดกับเสนทางคมนาคมสายสําคัญ โดยทางทิศเหนือติดกับถนน

สาทร ทิศใตติดกับถนนสาทรเหนือ ทิศตะวันตกติดกับถนนนราธิวาสราชนครินทร และทิศ

ตะวันออกติดกับถนนคอนแวนต ซึ่งเปนถนนลําดับศักด์ิรองลงมา ที่เชื่อมตอระหวางถนนสีมและ

ถนนสาทรเหนือ ขณะเดียวกันทางทิศเหนือและทิศใต ยังติดกับแนวเสนทางรถไฟฟาบีทีเอส ซึ่ง

สามารถเชื่อมตอระบบคมนาคมไดที่สถานีชองนนทรี  

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารดาน

พาณิชยกรรมที่มีเปนอาคารสูง ซึ่งเกาะกลุมอยูบนบริเวณริมถนนสีลมและถนนนราธิวาสราช

นครินทรอาคารสํานักงานที่สําคัญไดแก สํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพบนถนนสีลม และ

อาคารสาทรทาวเวอรที่บริเวณมุมถนนนราธิวาสราชนครินทรตัดกับถนนสาทรเหนือ สวนในบริเวณ

พื้นที่สวนกลางของบล็อค จะเปนแหลงที่อยูอาศัยซึ่งประกอบไปดวยที่อยูอาศัยหนาแนนนอยและที่

อยูอาศัยรวมประเภทคอนโดมิเนียม  ในบริเวณนี้ยังมีสถานที่ราชการที่สําคัญต้ังอยู ไดแก สถาน

เอกอัครราชฑูตเบลเยี่ยม และกองบังคับการสืบสวนสอบสวนเศรษฐกิจ และยังมีศาสนสถานของ

ศาสนาคริสต 1แหงคือ โบสถอารามดารเมล  

 ขนาดของแปลงที่ดินบริเวณนี้โดยรวมแลวมีรูปแบบที่คลายกันกับบล็อคที่ 1คือมีขนาด

ที่ดินโดยรวมคอนขางใหญ จึงมีอาคารขนาดใหญต้ังอยูบริเวณนี้เปนจํานวนมาก ในสวนของที่อยู

อาศัยบริเวณตอนกลางของบล็อคก็ เปนลักษณะของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเ ด่ียวหรือ

คอนโดมิเนียม  

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 251,374.69 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 135,995.30 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 1259,563.73 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 5.01, OSR = 9.16

และคา BCR = 54.10  

 จากการวิเคราะหขอมูลคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่บริเวณนี้โดยรวมแลว

ยังมีความหนาแนนอยูในระดับกลางเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินที่กําหนดไว 

ซึ่งมีคาที่ใกลเคียงกับบล็อคที่ 1 ที่มีพื้นที่ติดกัน ประกอบกับการมีลักษณะทางกายภาพและ

ศักยภาพตางๆที่คลายคลึงกัน ทําใหรูปแบบการใชประโยชนที่ดินและการพัฒนาพื้นที่จึงไม

แตกตางกันมาก ดังนั้นการควบคุมความหนาแนนดังกลาวจึงถือไดวายังอยูในเกณฑที่เหมาะสม 

โดยที่ยังสามารถเพิ่มความหนาแนนของพื้นที่จากการพัฒนาได แตก็ตองใหความสําคัญกับการใช

ประโยชนที่ดินประเภทอ่ืนๆที่อยูในพื้นที่ดวยเชนกัน ไมวาจะเปนศาสนสถาน และสถานที่ราชการที่

สําคัญ 
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บล็อคที่ 3 

 

แผนที่ 5.12  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 3 

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้ต้ังอยูติดกับเสนทางคมนาคมสายสําคัญคือ โดยทางทิศเหนือติดกับ

ถนนสาทร ทิศใตติดกับถนนสาทรเหนือ ทิศตะวันออกติดกับถนนนราธิวาสราชนครินทรและแนว

รถไฟฟาบีทีเอส(สถานีชองนนทรี ) สวนทางทิศตะวันตกติดกับถนนปน ซึ่งเปนถนนลําดับศักด์ิ

รองลงมาซ่ึงเช่ือมตอระหวางถนนสีลมและถนนสาทรเหนือ ในขณะเดียวกันก็ยังมีซอยศึกษาวิทยา

ที่เปนเสนทางสายสําคัญของบล็อคนี้ ซึ่งเปนเสนทางสายหลักที่เช่ือมตอพื้นที่ภายในและภายนอก

บล็อค โดยเช่ือมกับถนนสีลมและถนนสาธรเหนือ เมื่อพิจารณาในภาพรวมระดับเขตของสีลม 

พบวาตําแหนงที่ต้ังของบล็อคอยูระหวางกลางของข้ัวพัฒนาฝงตะวันออกและตะวันตก ซึ่งจะไดรับ

ผลกระทบจากยานศูนยกลางพาณิชยกรรมทั้งสองในระดับที่เบาบางลง 

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารเพื่อ

เปนที่อยูอาศัยประเภทบานเด่ียวและบานจัดสรร มีอาคารพาณิชยกรรมอยูบางแตก็ไมมาก ซึ่งสวน

ใหญก็จะเปนอาคารประเภทหองแถว ตึกแถวท่ีมีความสูงไมมากนัก โดยยังคงเกาะกลุมตาม

เสนทางสายหลักที่กลาวมา ในบริเวณนี้มีสถานที่ราชการที่สําคัญต้ังอยู ไดแก สถานฑูตพมาและ

สถานเอกอัครราชฑูตรัสเซีย  จากนั้นยังมีโรงเรียนระดับอนุบาล 2 แหง คือโรงเรียนอนุบาลเยนอิน 

และโรงเรียนกวางเจา 
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 ขนาดของแปลงที่ดินบริเวณนี้มีลักษณะที่เดน 3 รูปแบบคือ รูปแบบแรก ที่ดินที่อยูติด

กับถนนสีลมและถนนปน จะมีลักษณะแบงยอยเพื่อรองรับอาคารพาณิชยกรรมประเภทหองแถว

ตึกแถว รูปแบบที่สอง คือพื้นที่บริเวณตอนกลางของบล็อค ซึ่งจะเปนแปลงดินขนาดกลางที่เกิด

จากการจัดสรร ที่รองรับที่อยูอาศัยประเภทบานเด่ียวและบานแถว  รูปแบบที่สาม อยูบริเวณติด

ถนนสาทรเหนือ และถนนนราธิวาสราชนครินทร โดยสวนมากจะเปนที่ดินแปลงใหญ  

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 256,685.18 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 100,016.62 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวมเพียง 362,530.82 ตารางเมตร ซึ่งมี

คานอยมากเมื่อเทียบกับบล็อคอ่ืนๆที่กลาวมา จากการคํานวณหาคาเฉล่ียความหนาแนนการใช

ประโยชนที่ดินพบวามีคา FAR = 1.41, OSR = 38.96 และคา BCR = 43.22  

 จากการวิเคราะหขอมูลคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่บริเวณนี้โดยรวมแลว

ยังมีความหนาแนนอยูในระดับที่ตํ่ามากเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินที่

กําหนดไว จากลักษณะการใชประโยชนที่ดินโดยรวมของพื้นที่ ขนาดของแปลงที่ดิน และระบบการ

ขนสงที่มีอยู ผูวิจัยเห็นวาบริเวณนี้มีความเหมาะสมที่จะพัฒนาเปนที่อยูอาศัยเพื่อรองรับคนจาก

ภาคธุรกิจที่ประกอบกิจกรรมในยานศูนยกลางพาณิชยกรรมสีลม ดังนั้นการควบคุมความ

หนาแนนอาจจะตองลดลงมาจากที่เปนอยู เพื่อที่จะไดสอดคลองกับการพัฒนาใหเปนยานที่อยู

อาศัยที่มีคุณภาพชีวิตที่ดี 
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บล็อคที่ 4 

 

แผนที่ 5.13  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 4 

ทําเลที่ต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้ต้ังอยูติดกับเสนทางคมนาคมสายสําคัญคือ ทางทิศเหนือติดกับถนน

สาทร ทิศใตติดกับถนนสาทรเหนือ ทิศตะวันออกติดกับถนนปน และทางทิศตะวันตกติดกับแนว

ของทางดวนข้ันที่ 2 ซึ่งถือไดวาเปนปจจัยที่สําคัญที่ทําใหเกิดความไมตอเนื่องและสอดคลองกับ

พื้นที่ดานขาง ระบบการคมนาคมภายในพื้นที่บล็อคมีถนนสุรศักด์ิและถนนประมวล เปนสาย

สําคัญที่เชื่อมตอกับพื้นที่ภายนอกซึ่งจรดกับถนนสีลมและถนนสาทรเหนือ  นอกระบบคมนาคม

ทางถนนแลว ทางทิศใตยังสามารถใชการคมนาคมจากรถไฟฟาบีทีเอส โดยมีสถานีสุรศักด์ิต้ังอยู

บนถนนสาทร  

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้มีการใชประโยชนอาคารที่หลากหลาย

มาก มีทั้งอาคารขนาดใหญพิเศษเพื่อการพาณิชยกรรม ไดแก อาคารสีลมแกลอร่ี โรงแรมฮอลิเดย

อินน และอาคารเอไอเซ็นเตอร เปนตน มีสถานศึกษาขนาดใหญ คือโรงเรียนอัญสัมชัญคอนแวนต 

และโรงเรียนกรุงเทพคริสเตียน  มีสถานเอกอัครราชฑูตปานามาต้ังอยูในพื้นที่ นอกจากนี้ยังมี 

ศาสนสถานที่สําคัญ คือ วัดพระอุมาเทวี ซึ่งเปนศูนยรวมของผูนับถือศาสนาฮินดู 
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 สภาพโดยรวมของแปลงท่ีดินบริเวณนี้มีขนาดใหญ สังเกตไดจากอาคารตางๆที่ต้ังอยู

บริเวณนี้จะมีขนาดใหญ โดยมีอาคารขนาดใหญพิเศษซึ่งมีเนื้อที่มากกวา 10,000 ตารางเมตร

ต้ังอยูในบริเวณนี้ถึง 9 อาคาร และก็ยังเปนที่ต้ังของสถานศึกษาขนาดใหญดังที่กลาวมาแลว แตใน

บริเวณก็ยังที่ดินแปลงเล็กอยู โดยจับกลุมอยูบริเวณถนนปนซึ่งอยูทางตะวันออกของบล็อค 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 233,560.27 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 98,229.11 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวมเพียง 1,134,010.01 ตารางเมตร จาก

การคํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวามีคา FAR = 4.86, OSR = 

11.93 และคา BCR = 42.06  

 จากความหลากหลายของการใชประโยชนอาคารที่เกิดข้ึนในบริเวณบล็อคนี้ชี้ใหเห็นวา

แมแตในระดับบล็อคการควบคุมที่ใชมาตรฐานเดียวกันอาจจะไมมีความเหมาะสมซ่ึงจะตอง

พิจารณาไปตามวัตถุประสงคของเปาหมายการพัฒนา โดยอาจยกตัวอยางจากความเหมาะสม

ของตําแหนงที่ต้ังบริเวณนี้ ที่สามารถเชื่อมโยงระบบการคมนาคมขนสงไดดี มีขนาดแปลงที่ดินที่

เหมาะ การพัฒนาพื้นที่เปนยานพาณิชยกรรมเพื่อรองรับการเติบโตทางเศรษฐกิจที่เกิดข้ึนก็อาจจะ

ใหผลตอบแทนคุมคาตอผูลงทุนแตอาจสงผลกระทบกับสังคมรอบขาง แตในขณะเดียวกันพื้นที่

บริเวณนี้ก็มีศาสนสถานที่สําคัญ มีคุณคาทางจิตใจและเปนที่นับถือของผูคนจากทุกที่ทั้งชาวไทย

และชาวตางชาติ การอนุรักษรักษาไวซึ่งประเพณีวัฒนธรรมเหลานี้ ก็จะใหผลตอบแทนกลับมาใน

อีกรูปแบบหนึ่งไดเชนกัน ดังนั้นจึงมีความเห็นวาการควบคุมในบล็อคนี้อาจตองแบงรายละเอียด

ควบคุมลงไปอีกตามความสอดคลองของกิจกรรมในพื้นที่ 
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บล็อคที่ 5 

 

แผนที่ 5.14  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 5  

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้ติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนสีลม ทิศใต

ติดกับถนนสาธรเหนือ ทิศตะวันออกติดกับทางดวนข้ันที่ 2 และทิศตะวันตกติดกับถนนเจริญกรุง  

มีสถานีรถไฟฟาบีทีเอสสะพานตากสิน อยูบริเวณทางทิศตะวันตกเฉียงใตของบล็อค  

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารแบบ

ผสมผสาน โดยใชเพื่อการพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัย อาคารสวนใหญจะมีลักษณเปนหองแถว 

ตึกแถวสูง 1-2 ชั้น ซึ่งเปนรูปแบบทั่วไปของอาคารในยานพาณิชยกรรมสมัยกอน ทางตอนเหนือ

ของบล็อคมีอาคารขนาดใหญต้ังอยู 2 อาคาร คือ อาคารเดอะสเตททาวเวอร เปนอาคารที่การใช

ประโยชนแบบผสม ประกอบดวย หองชุด โรงแรมเลอบัว และสถานบันเทิงเดอะโดมบนชั้นบนสุด 

อาคารมีความสูง67 ชั้น  และอาคารโรงพยาบาลเลิดสิน ทางตอนใตของบล็อคมีสถานศึกษาหนึ่ง

แหง คือ โรงเรียนสัจจพิทยา และมีคริสตจักรสาทร ต้ังอยูในบริเวณใกลเคียงกัน 

 สภาพของแปลงท่ีดินบริเวณนี้สามารถแบงไดชัดเจน โดยสวนใหญจะเปนที่ดินแปลง

ยอย ซึ่งสะทอนถึงรูปแบบการใชประโยชนของยานพาณิชยกรรมมาต้ังแตอดีต สวนที่ดินแปลง

ใหญก็จะเปนที่ต้ังของ อาคารเดอะสเตททาวเวอร โรงพยาบาลเลิดสิน และโรงเรียนสัจจพิทยา 
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ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 99,123.21 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่ปก

คลุมอาคาร 65,605.63 ตารางเมตร และพ้ืนที่อาคารรวม 683,641.32 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 6.90, OSR = 4.90

และคา BCR = 66.19  

 จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวมแลวมีความหนาแนนอยูในระดับคอนขางสูงเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคาร

รวมตอพื้นที่ดินที่กําหนดไว  แตก็ยังไมเกินขอกําหนด ซึ่งการควบคุมมีความเหมาะสมพื้นที่บริเวณ

นี้  แตจากการวิเคราะหพื้นที่เห็นไดวาบริเวณนี้มีทําเลที่ต้ังที่เหมาะแกการเปนยานพาณิชยกรรม

หลัก แตเนื่องดวยเรื่องปญหาที่ดินแปลงยอยจึงไมสามารถพัฒนาพื้นที่บริเวณนี้เพิ่มข้ึนได ดังนั้น

ผูวิจัยเห็นวานอกจากจะตองมีการควบคุมความหนาแนนที่สอดคลองกับเปาหมายการพัฒนาแลว 

อาจจะตองมีมาตรการหรือนโยบายที่สนับสนุนการพัฒนาใหเปนไปตามเปาหมายที่วางไว 
 

บล็อคที่ 6 

 

แผนที่ 5.15  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 6  

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศใตติดกับถนนสาธรเหนือ 

ทิศตะวันออกติดกับถนนเจริญกรุง สวนทิศตะวันตกติดกับแมน้ําเจาพระยาซึ่งมีทาเรือดวน

เจาพระยาอยูบริเวณใตสะพานตากสิน  และยังใกลกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอสสะพานตากสิน ซึ่งอยู
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บริเวณทางทิศใตของบล็อค  การมีพื้นที่ติดกับแมน้ําเจาพระยานอกจากสงเสริมดานคมนาคมแลว

ยังสงเสริมดานการทองเที่ยว ดวยทัศนียภาพที่สวยงาม จึงเหมาะแกการประกอบธุรกิจบริการที่

เกี่ยวเนื่องกับการทองเที่ยวในบริเวณนี้ 

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารเพื่อ

การพาณิชยกรรม และบริการสังคม อาคารพาณิชยขนาดใหญบริเวณนี้ไดแก โรงแรมแชงกรีลา 

และหางสรรพสินคาโรบินสัน สวนอาคารพาณิชยกรรมอ่ืนๆ จะเปนประเภทหองแถวและตึกแถว

เปนสวนใหญ สวนอาคารที่มีการใชประโยชนดานสังคัม ไดแก โรงเรียนในเครืออัสสัมชัญ วัดแกว 

และโบสถอัสสัมชัญ  

 สภาพของแปลงที่ดินบริเวณน้ีสวนมากเปนที่ดินแปลงยอยขนาดเล็ก มีเพียงที่ต้ังของ

อาคารขนาดใหญที่กลาวมาแลวเทานั้นที่มีขนาดที่ดินแปลงใหญ 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 132,451.26 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 73,242.47ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 537,442.88 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 4.06, OSR = 11.02

และคา BCR = 55.30  

 จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับปานกลางเม่ือเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคาร

รวมตอพื้นที่ดินที่กําหนดไว  ซึ่งขอกําหนดนี้มีความเหมาะสมแกการเปนยานพาณิชยกรรมของ

บริเวณนี้ 
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บล็อคที่ 7 

 

แผนที่ 5.16  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 7  

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนส่ีพระยา 

ทิศตะวันออกติดกับถนนเจริญกรุง สวนทิศตะวันตกติดกับแมน้ําเจาพระยาซึ่งมีทาเรือดวน

เจาพระยาอยูหลังโรงแรมออคิดเชอราตัล  

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้มีการใชประโยชนอาคารแบบผสมผสาน

เพราะเปนที่ต้ังของหนวยงานราชการ สถานฑูต โรงแรม โรงเรียน วัด และที่อยูอาศัย โดยขนาด

แปลงที่ดินสวนมากมีขนาดใหญตามการใชประโยชนอาคาร มีเพียงแตบริเวณที่อยูอาศัยเทานั้นที่มี

แปลงที่ดินขนาดเล็กแตก็เปนสวนนอย 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 173,735.70 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 85,971.24 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 631,380.46 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 3.63, OSR = 13.9

และคา BCR = 49.48  
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จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉล่ียความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่บริเวณนี้

โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินที่

กําหนดไว  ซึ่งขอกําหนดอาจจะตองปรับลดไปตามความหลากหลายของการใชประโยชนในพื้นที่ 
 

บล็อคที่ 8 

 

แผนที่ 5.17  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 8  

ทําเลที่ต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนสุรวงศ 

ทิศตะวันออกติดกับถนนมเหศักด์ิ ทิศใตติดกับถนนสีลม สวนทิศตะวันตกติดถนนเจริญกรุง และมี

ทางดวนพาดผานพื้นที่กลางบล็อค 

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้มีการใชประโยชนอาคารแบบผสมผสาน

ระหวางพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัย อาคารขนาดใหญในพื้นที่ไดแก โรงแรมสีลมพลาซา อาคาร

เจมสทาวเวอร แปลงที่ดินสวนใหญเปนแปลงยอย 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 72,377.01 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่ปก

คลุมอาคาร 42,225.82 ตารางเมตร และพ้ืนที่อาคารรวม 270,583.24ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 3.74, OSR = 11.14

และคา BCR = 58.34  
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จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉล่ียความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่บริเวณนี้

โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน 

ที่กําหนดไว  เนื่องดวยขอจํากัดของที่ต้ังที่อยูใกลแนวทางดวนและขนาดแปลงท่ีดินที่มีขนาดเล็ก

การพัฒนาในบริเวณอาจจะเกิดข้ึนไดยาก ขอบังคับที่กําหนดไวอาจจะไมมีความจําเปนที่จะตอง

เปล่ียนแปลง 

 

 

บล็อคที่ 9 

 

แผนที่ 5.18  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 9  

ทําเลที่ต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนสุรวงศ 

ทิศตะวันออกติดกับซอยประดิษฐ ทิศใตติดกับถนนสีลม สวนทิศตะวันตกติดถนนมเหศักด์ิ มีถนน

ปราโมทยเชื่อมตอการคมนาคมระหวางภายในกับภายนอกพื้นที่ 

 การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้มีการใชประโยชนอาคารดานพาณิชย 

กรรมและแบบผสมผสานระหวางพาณิชยกรรมกับที่อยูอาศัย อาคารขนาดใหญในพื้นที่ไดแก   

หางเซ็นทรัลสีลม โรงพยาบาลมเหสักข ที่ดินสวนใหญเปนแปลงยอยประเภทหองแถว และตึกแถว 
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ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 107,390.72 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 70,775.21 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 303,618.75ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 2.83, OSR = 12.06

และคา BCR = 65.90  

จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ดิน ที่กําหนดไว  เนื่องดวยพื้นที่บริเวณมีเสนทางคมนาคมที่สะดวกประกอบกับในพื้นมีการใช

ประโยชนอาคารดานพาณิชยกรรม จึงเห็นวาเหมาะสมที่จะพัฒนาเปนยานพาณิชยกรรมตอไปโดย

ขอบังคับที่กําหนดไวอาจจะไมมีความจําเปนที่จะตองเปล่ียนแปลง 

 

บล็อคที่ 10 

 

แผนที่ 5.19  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 10  

ทําเลที่ต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนสุรวงศ 

ทิศตะวันออกติดกับถนนนราธิวาสราชนครินทร ทิศใตติดกับถนนสีลม และทิศตะวันตกติดกับซอย

ประดิษฐ  มีถนนเดโชและซอยอนุมานราชธนเปนเสนทางเช่ือมตอการคมนาคมระหวางภายในกับ

ภายนอกพื้นที่ 
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 การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้มีการใชประโยชนอาคารดานพาณิชย 

กรรมและแบบผสมผสานระหวางพาณิชยกรรมกับที่อยูอาศัย อาคารขนาดใหญในพื้นที่ไดแก 

โรงแรมนารายณ อาคารเอไอเอ และโรงเรียนพาณิชยการสีลม ขนาดแปลงที่ดินมีขนาดใหญและ

ขนาดเล็ก โดยที่สอดคลองกับขนาดอาคารที่เปนอยูในปจจุบัน 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 116,136.29 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 62,744.66 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 379,822.19ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 3.27, OSR = 14.06

และคา BCR = 54.03  

จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ดิน ที่กําหนดไว  เนื่องดวยพื้นที่บริเวณมีเสนทางคมนาคมที่สะดวกประกอบกับในพื้นมีการใช

ประโยชนอาคารดานพาณิชยกรรม จึงเห็นวาเหมาะสมที่จะพัฒนาเปนยานพาณิชยกรรมตอไปโดย

ขอบังคับที่กําหนดไวอาจจะไมมีความจําเปนที่จะตองเปล่ียนแปลง 

 

บล็อคที่ 11 

 

แผนที่ 5.20  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 11  
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ทําเลที่ต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนสุรวงศ 

ทิศตะวันออกติดกับถนนพระรามที่4 ทิศใตติดกับถนนสีลม และทิศตะวันตกติดกับถนนนราธิวาส

ราชนครินทร มีถนนธนิยะและถนนพัฒพงน เชื่อมระหวางถนนสุรวงศและถนนสีลม 

 การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้มีการใชประโยชนอาคารดานพาณิชย 

กรรม อาคารขนาดใหญในพื้นที่ไดแก อาคารไอทีเอฟสีลมเพลส ธนาคารแหงประเทศไทย ธนิยะ

พลาซา สีลมพลาซา และโรงแรมแพนแปซิฟคครามาแลนด แปลงที่ดินในบริเวณนี้สวนใหญเปน

แปลงยอยที่มีการพัฒนาไปแลวเกือบเต็มพื้นที่ 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 173,686.32 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 112,120.50 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 998,455.78 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 5.75, OSR = 6.17

และคา BCR = 64.55  

จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวม มีความหนาแนนอยูในระดับคอนขางสูงเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวม

ตอพื้นที่ดิน ที่กําหนดไว  เนื่องดวยพื้นที่บริเวณนี้เปนยานศูนยกลางพาณิชยกรรมของสีลม มี

เสนทางคมนาคมที่สะดวก ซึ่งในปจจุบันมีการเชื่อมตอรถไฟฟามหานครและรถไฟฟาบีทีเอสในบริ

เวณนี้ สงผลใหสงเสริมศักยภาพในการเขาถึงไดดียิ่งข้ึน  ขอกําหนดการควบคุมความหนาแนน

อาจจะตองเพิ่มในบริเวณที่มีศักยภาพในการพัฒนา 
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บล็อคที่ 12 

 

แผนที่ 5.21  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 12  

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนส่ีพระยา 

ทิศตะวันออกติดกับถนนพระรามที่4 ทิศใตติดกับถนนสุรวงศ และทิศตะวันตกติดกับถนนทรัพย มี

สถานีรถไฟฟามหานคร ต้ังอยูบริเวณดานทิศเหนือ  

 การใชประโยชนอาคารและแปลงท่ีดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารดาน

พาณิชยกรรม ที่อยูอาศัย และวัดหัวลําโพง  อาคารขนาดใหญในพื้นที่ไดแก โรงแรมมณเฑียร 

โรงแรมตะวันนารามาดา อาคารปานะวงศ และเดอะบางกอกคอนดิเนียม ขนาดของแปลงที่ดิน

แบงได 3 กลุม คือแปลงขนาดใหญซึ่งเปนที่ต้ังของอาคารขนาดใหญปจจุบัน แปลงที่ดินขนาด

กลางซ่ึงเปนที่ต้ังของที่อยูอาศัยแบบบานเด่ียว และแปลงที่ดินขนาดเล็กซึ่งเปนที่ต้ังของกลุมอาคาร

หองแถวตึกแถวตางๆที่เรียงรายไปตามถนนสายหลัก 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 135,087.81ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 72,933.10 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 346,606.26 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 2.57, OSR = 17.93

และคา BCR = 53.99  
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จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวม มีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเม่ือเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้น

ที่ดิน ที่กําหนดไว  เนื่องจากพื้นที่บริเวณนี้มีพื้นที่สวนใหญเปนศาสนสถาน โรงเรียน และที่อยูอาศัย 

ประกอบกับทําเลที่ต้ังที่อยูใกลกับมหาวิทยาลัย ดังนั้นการควบคุมความหนาแนนบริเวณนี้อาจจะ

ตองลดลงจากที่กําหนดไว เพื่อสงเสริมใหบริเวณนี้เปนยานที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ 

 

บล็อคที่ 13 

 

แผนที่ 5.22  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 13  

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนส่ีพระยา 

ทิศตะวันออกติดกับถนนทรัพย  ทิศใตติดกับถนนสุรวงศ และทิศตะวันตกติดกับถนนนเรศ มีซอย

สันติภาพ และซอยนอมจิตตเปนเสนทางเชื่อมตอการคมนาคมระหวางภายในและภายนอกพื้นที่ 

 การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารเพื่อ

เปนที่อยูอาศัย พื้นที่พาณิชยกรรมเพียงเล็กนอยซ่ึงเกาะตามแนวถนนสายหลัก มีสถานที่ราชการที่

สําคัญคือ สํานักงานเขตบางรัก สถานฑูตสหพันธรัฐรัสเซีย   อาคารขนาดใหญในพื้นที่ไดแก 

สํานักงานธนาคารกรุงศรีอยุธยา อาคารบิสโกทาวเวอร อาคารเปอโยต และอาคารมิตรแท

ประกันภัย  
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 ขนาดแปลงที่ดินในบริเวณนี้ยังไมมีการแบงยอยมากนัก มีเพียงบริเวณซอยสันติภาพ 

และซอยนอมจิตต เทานั้นที่มีการแบงแปลงที่ดินพัฒนาเปนอาคารประเภท ตึกแถว หองแถว 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 146,625.38 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 79,160.28 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 320,391.25 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 2.19, OSR = 21.06

และคา BCR = 53.99  

จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวม มีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเม่ือเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้น

ที่ดิน ที่กําหนดไว  เนื่องจากพื้นที่บริเวณนี้สวนมากมีการใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย และเปนที่ต้ัง

ของสถานท่ีราชการ ดังนั้นการควบคุมความหนาแนนบริเวณนี้อาจจะตองลดลงจากที่กําหนดไว 

เพื่อสงเสริมใหบริเวณนี้เปนยานที่อยูอาศัย รองรับแหลงงานที่อยูบริเวณยานศูนยกลางพาณิชย 

กรรมหลัก 
 

บล็อคที่ 14 

 

แผนที่ 5.23  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 14 
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ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนส่ีพระยา 

ทิศตะวันออกติดกับถนนนเรศ  ทิศใตติดกับถนนสุรวงศ และทิศตะวันตกติดกับถนนมหาเศรษฐ    

มีซอยเจริญกรุง45 เปนเสนทางเชื่อมตอการคมนาระหวางพื้นที่ภายในกับถนนนเรศและถนนมหา

เศรษฐ 

 การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารเพื่อ

เปนที่อยูอาศัย และมีลักษณะแบบผสมผสานอยูบางเล็กนอย  มีสถานที่สําคัญในพ้ืนที่ ไดแก 

สถานีตํารวจนครบาลบางรัก โรงเรียนยุหมินพัฒนา ตลาดและศูนยบริการสาธารณะสุข อาคาร

ขนาดใหญในพื้นที่ไดแก เวลคัมอพารทเมนท อาคารจูเวลเลอร่ีเซ็นเตอร และสุรวงศวัฒนาคาร 

 ลักษณะแปลงที่ดินในบริเวณนี้สวนใหญมีรูปแบบของการจัดสรรเพื่อเปนที่อยูอาศัย

อยางชัดเจน ซึ่งแบงได 2 ประเภท คือ ที่อยูอาศัยแบบบานเด่ียวและที่อยูอาศัยแบบตึกแถว หอง

แถว 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 233,806.73 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 142,988.58 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 525,249.18 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 2.25, OSR = 17.29

และคา BCR = 61.16  

จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวม มีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเม่ือเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้น

ที่ดิน ที่กําหนดไว  เนื่องจากพื้นที่บริเวณนี้สวนมากมีการใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย โดยพื้นที่สวน

ใหญมีการจัดสรรที่ดินเกิดข้ึน ประกอบกับทําเลที่ต้ังที่อยูหางจากข้ัวพัฒนาพอสมควร ดังนั้นการ

ควบคุมความหนาแนนบริเวณนี้อาจจะตองลดลงจากที่กําหนดไว เพื่อสงเสริมใหบริเวณนี้เปนยาน

ที่อยูอาศัยรองรับแหลงงานที่อยูบริเวณใกลเคียง 
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บล็อคที่ 15 

 

แผนที่ 5.24  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 15  

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนส่ีพระยา 

ทิศตะวันออกติดกับถนนมหาเศรษฐ ทิศใตติดกับถนนสุรวงศ สวนทิศตะวันตกติดถนนเจริญกรุง 

และมีทางดวนพาดผานพื้นที่กลางบล็อค มีซอยเจริญกรุง 39 และซอยเจริญกรุง 43 เช่ือมตอการ

คมนาคมพื้นที่ภายในกับภายนอกฝงตะวันออกและตะวันตก 

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้มีการใชประโยชนอาคารแบบผสมผสาน

ระหวางพาณิชยกรรมและท่ีอยูอาศัย อาคารขนาดใหญในพื้นที่ไดแก โรงแรมมโนราห และดิเอ็กซ

ครูซีฟเฮาส ขนาดแปลงที่ดินในบริเวณนี้สวนใหญถูกแบงตามการใชประโยชนประเภทที่อยูอาศัย

แบบบานเด่ียวและที่อยูอาศัยแบบตึกแถว หองแถว และมีบางสวนที่เปนแปลงขนาดใหญซึ่งใช

ประโยชนเพื่อการพาณิชยกรรม 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 107,565.29 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 64,326.35ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 209,445.63 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 1.95, OSR = 20.64

และคา BCR = 59.80 จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ 

พบวาพื้นที่บริเวณนี้โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่
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อาคารรวมตอพื้นที่ดิน ที่กําหนดไว  เนื่องดวยขอจํากัดของที่ต้ังที่อยูใกลแนวทางดวนและระยะหาง

ศูนยกลางพาณิชยกรรม การพัฒนาในบริเวณอาจจะเกิดข้ึนไดยาก ขอบังคับที่กําหนดไวอาจจะไม

มีความจําเปนที่จะตองเปล่ียนแปลง 

 

บล็อคที่ 16  

 

แผนที่ 5.25  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 16 

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้ ต้ังอยูบนทําเลที่ติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับ

ถนนพระรามที่ 4 ทิศใตติดกับถนนส่ีพระยา และทิศตะวันตกติดกับซอยทองพระที่เช่ือมตอระหวาง

ถนนพระรามที่ 4  ถนนสี่พระยา ทําเลที่ต้ังบริเวณนี้เดิมเปนที่อยูอาศัยของผูที่มีแหลงงานอยู

บริเวณยานเจริญกรุง ซึ่งแตเดิมเคยเปนยานพาณิชยกรรมหลัก หลักที่มีการเปลี่ยนแปลงศูนยกลาง

พาณิชยกรรมมาอยูที่บริเวณยานสีลม พื้นที่สวนนี้ก็ถูกลดบทบาทลง 

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารเพื่อ

เปนที่อยูอาศัย โดยมีรูปแบบของการจัดสรรที่ดินอยางชัดเจน อาคารสวนใหญในพื้นที่นี้จะมี

ลักษณะคลายกันคือ เปนหองแถว ตึกแถว ที่ตอเรียงกันไปตามซอย อาคารขนาดใหญที่อยูใน

บริเวณนี้ ไดแก อาคารบีบีดี(อาคารชินวัตรเกา) โรงภาพยนตรรามา(เลิกกิจการ) โรงแรมแมนดาริน 

และอาคารเนชั่นไวดประกันชีวิต  
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 สภาพของแปลงที่ดินบริเวณนี้ก็มีขนาดที่สอดคลองกับลักษณะอาคาร โดยที่ดินสวน

ใหญจะถูกแบงตามขนาดของตึกแถว หองแถว จึงเกิดที่ดินแปลงยอยบริเวณนี้เปนจํานวนมาก 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 114,428.23 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 78,736.48 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 289,544.92 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 2.53, OSR = 12.33

และคา BCR = 68.81  

 จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉล่ียความหนาแนนของพ้ืนที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ดินที่กําหนดไว  แตถาพิจารณาถึงความสัมพันธของคาความหนาแนนตางๆที่คํานวณได

ประกอบกับลักษณะทางกายภาพของพื้นที่พบวา จากการที่บริเวณนี้มีการจัดสรรเปนที่อยูอาศัย

ประเภทหองแถว ตึกแถวครอบคลุมอยูทั่วทั้งพื้นที่ ซึ่งอาคารประเภทนี้จะไมมีที่วางระหวางอาคาร 

ก็สงผลใหอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน(BCR) บริเวณบล็อคนี้มีคาที่สุงสุด ใน

ขณะเดียวกันอาคารประเภทนี้จะมีความสูงเพียงไมกี่ชั้น จึงสงผลใหคาของอัตราสวนพื้นที่อาคาร

รวมตอพื้นที่ดิน (FAR) และอัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR) มีคาที่ตํ่าเมื่อเทียบกับพื้นที่

อ่ืน เนื่องจากมีตัวแปรดานความสูงของอาคารตํ่านั่นเอง 

 การควบคุมความหนาแนนในบล็อคนี้ อาจจะตองมีการลดความหนาแนนลงเมื่อ

เพื่อใหสอดกับสภาพโดยรวมของพื้นที่ ที่มีการใชประโยชนหลักเปนที่อยูอาศัย 
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สรุปผลการวิเคราะห 

 จากการวิเคราะหขอมูลจากการแบงพื้นที่ตามรายบล็อคถนนสามารถสรุปคาตางๆไดดังนี้ 

ตาราง 5.4 แสดงคาความหนาแนนรายบล็อค           
ZONE_ID พื้นที่บล็อค พื้นที่ปกคลุมอาคาร พื้นที่อาคารรวม FAR OSR BCR 

BLOCK 1 361,577.95 173,255.97 1,820,014.98 5.03 10.35 47.92 

BLOCK 2 251,374.69 135,995.30 1,259,563.73 5.01 9.16 54.10 

BLOCK 3 256,685.18 100,016.63 362,530.82 1.41 43.22 38.96 

BLOCK 4 233,560.27 98,229.11 1,134,010.01 4.86 11.93 42.06 

BLOCK 5 99,123.21 65,605.64 683,641.33 6.90 4.90 66.19 

BLOCK 6 132,451.26 73,242.47 537,442.89 4.06 11.02 55.30 

BLOCK 7 173,735.70 85,971.25 631,380.46 3.63 13.90 49.48 

BLOCK 8 72,377.02 42,225.83 270,583.25 3.74 11.14 58.34 

BLOCK 9 107,390.72 70,775.21 303,618.75 2.83 12.06 65.90 

BLOCK 10 116,136.29 62,744.66 379,822.19 3.27 14.06 54.03 

BLOCK 11 173,686.32 112,120.51 998,455.78 5.75 6.17 64.55 

BLOCK 12 135,087.82 72,933.10 346,606.27 2.57 17.93 53.99 

BLOCK 13 146,625.39 79,160.29 320,391.26 2.19 21.06 53.99 

BLOCK 14 233,806.74 142,988.58 525,249.18 2.25 17.29 61.16 

BLOCK 15 107,565.29 64,326.36 209,445.64 1.95 20.64 59.80 

BLOCK 16 114,428.24 78,736.48 289,544.92 2.53 12.33 68.81 

Min 72,377.02 42,225.83 209,445.64 1.41 4.90 38.96 

Max 361,577.95 173,255.97 1,820,014.98 6.90 43.22 68.81 

Mean 169,725.76 91,145.46 629,518.84 3.62 14.82 55.91 

ที่มา : จากการวิเคราะหโดยผูวิจัย 
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จากผลการวิเคราะหสามารถแสดงคาเฉล่ียความหนาแนนของพื้นในรูปแบบของแผนที่ได

ดังนี้ 

อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR) : จากการวิเคราะหคา FAR เฉล่ียของบล็อคไดคา

เทากับ 3.62 โดยมีคา FAR สูงสุดเทากับ 6.9 และคา FAR ตํ่าสุดเทากับ 1.41  

 

แผนที่ 5.26 แสดงคา FAR เฉล่ียรายบล็อคถนนในพื้นที่ศึกษา 
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อัตราสวนของพื้นที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR) : คา OSR เฉล่ียเทากับ 14.82 บล็อคที่มีคา 

OSR นอยที่สุดคือบล็อค 5 บล็อค11 มีคา  เทากับ 4.9 และ 6.17 ตามลําดับ ซึ่งสอดคลองกับคา 

FAR สวนบล็อคที่มีคา OSR มากที่สุดคือบล็อค 3 และบล็อค13 มีคา  เทากับ 43.22 และ 21.06 

ตามลําดับ  

 
แผนที่ 5.27 แสดงคา OSR แบงรายบล็อคถนนในพื้นที่ศึกษา 
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อัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน (BCR): คา BCR เฉล่ียเทากับ 55.91 บล็อคที่มีคา BCR 

มากที่สุดคือบล็อค 16 และบล็อค 5 มีคา  เทากับ 68.81 และ 66.19 ตามลําดับ สวนบล็อคที่มีคา 

BCR นอยที่สุดคือบล็อค 3 และบล็อค 4 มีคา  เทากับ 38.96 และ 42.06 ตามลําดับ  

 
แผนที่ 5.28 แสดงคา BCR แบงรายบล็อคถนนในพื้นที่ศึกษา 

 

 

ผลจากการวิเคราะหที่ไดกลาวมาแลวนั้นชี้ใหเห็นวาการกําหนดมาตรการควบคุมความ

หนาแนนที่ใชมาตรฐานเดียวกันทั้งโซนดังที่ใชอยูปจจุบัน อาจจะตองมีการทบทวนถึงความ

เหมาะสมในการบังคับใช ดวยเหตุผลที่วา ถึงแมจะเปนยานศูนยกลางพาณิชยกรรม มีความ

ตองการใชประโยชนพื้นที่ใหเกิดความคุมคาสูงสุดก็ตาม แตภายในยานศูนยกลางพาณิชยกรรม

เองก็ยอมจะตองประกอบไปดวยกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินประเภทอ่ืนที่เอ้ืออํานวยประโยชน

ซึ่งกันและกัน รวมทั้งที่โลงวาง ที่สาธารณะ เพื่อความนาอยูของเมือง เพื่อความสวยงามและ

ทัศนียภาพที่ดีของเมือง  ซึ่งพื้นที่เหลานี้ไมมีความจําเปนที่จะตองใชการควบคุมที่เขมงวดเหมือน

พื้นที่พาณิชยกรรม ในขณะเดียวหากบริเวณใดที่อยูบนทําเลที่เอ้ืออํานวยตอการพัฒนา ให

ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูง มีระบบเช่ือมโยงการคมนาคมที่ดี สะดวกตอการเขาถึง ก็ควรมี

มาตรการสนับสนุนเพื่อใหเกิดการใชประโยชนพื้นที่ไดอยางเหมาะสมและเต็มประสิทธิภาพ 
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บทที่  6 
สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะเชิงนโยบาย 

ปจจัยทีส่งผลตอการเปลีย่นแปลงอัตราสวนพื้นท่ีปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน 
 จากการวิเคราะหขอมูลในบทที่ผานมาทําใหทราบถึงปจจัยดานกายภาพที่เปนปจจัย

สําคัญที่สงผลตอการเปล่ียนแปลงอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน จากการพัฒนา

เศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมสงผลใหเกิดการกอสรางอาคารพาณิชยกรรมเพ่ือตอบสนอง

กิจกรรมทางเศรษฐกิจ เนื่องจากสีลมเปนพื้นที่ที่ความเหมาะสมในแงความเปนศูนยกลางการ

คมนาคม มีความสะดวกตอการเขาถึง ประชากรสัญจรไปมาอยางหนาแนน ซึ่งเอ้ืออํานวยตอการ

ประกอบกิจกรรมการคาและบริการ จึงสงผลใหบริเวณนี้เปนศูนยกลางดานพาณิชยกรรมมาต้ังแต

อดีต  

อยางไรก็ตาม การเปนยานการคาเกาซึ่งประกอบดวยอาคารพาณิชยประเภทหองแถว ที่

เกาะกลุมอยูบริเวณข้ัวการพัฒนาอยูเปนจํานวนมาก  ในขณะเดียวกันกรรมสิทธิ์ที่ดินก็ถูกแบงยอย

ตามความตองการของพ้ืนที่ในอดีต ดังนั้น การพัฒนาเพื่อเพิ่มความหนาแนนของพื้นที่ซึ่งมีทําเล

ที่ต้ังที่เหมาะสมอยูแลวเปนไปไดยาก จึงมีการขยายพื้นที่พัฒนาออกไปบริเวณใกลเคียงอ่ืนๆ  กลุม

อาคารตัวอยางที่เกิดข้ึนในเวลาตอมาที่สวนมากไมไดเกิดบนข้ัวพัฒนาเดิม เนื่องจากที่ดินบริเวณ

นั้นมีขนาดเล็กเกินไป ไมสามารถสรางอาคารพาณิชยกรรมที่สอดคลองกับสภาพปจจุบันได จึงทํา

ใหเกิดการพัฒนาไปยังพื้นที่ใกลเคียงที่มีขนาดแปลงที่ดินเหมาะสมกวา การเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดินจึงเกิดข้ึนบริเวณพื้นที่พัฒนาใหมที่มีความพรอมของโครงสรางพื้นฐานในบริเวณ

ใกลเคียงกัน โดยเฉพาะอยางยิ่งบริเวณที่อยูอาศัยหนาแนนนอยที่มีทําเลที่ต้ังและขนาดแปลงที่ดิน

เหมาะสมตอการลงทุนพัฒนาในรูปแบบของอาคารสูง และอาคารขนาดใหญพิเศษ 

จากการศึกษาพบวาการใชประโยชนอาคารประเภทที่อยูอาศัยและแบบผสมในพื้นที่

ศึกษามีปริมาณที่ลดลง โดยถูกแทนที่ดวยอาคารสูงและอาคารขนาดใหญที่ประกอบกิจกรรมทาง

พาณิชยกรรม การเปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคารและที่ดินลักษณะนี้ยอมสงผลตอการ

เปล่ียนแปลงอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน จากความเชื่อมโยงกันของประเด็นตางๆ ที่

กลาวมาสามารถแสดงเปนแผนภูมิเชื่อมโยงปฏิสัมพันธของประเด็นตางๆ ไดดังนี้  
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แผนภูมิ 6.1 แสดงปฏิสัมพันธของปจจัยทางกายภาพที่มีผลตออัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน 

การขยายพ้ืนที่พัฒนามาสูพื้นที่ใหมในลักษณะนี้ สงผลใหเกิดการเปล่ียนแปลงอัตราสวน

พื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน ปจจัยสําคัญที่เปนสาเหตุของรูปแบบที่เกิดข้ึนคือ ปญหาที่ดิน

แปลงยอย เปนผลใหเกิดปญหาอ่ืนๆ ตามมา ประการแรกคือ การใชประโยชนที่ดินไมสอดคลองกับ

สภาพเศรษฐกิจและสังคมปจจุบัน เกิดความไมคุมคาของการลงทุนดานโครงสรางพื้นฐานของรัฐ   

เนื่องจากทําเลที่ต้ังของที่ดินแปลงยอยในยานศูนยกลางพาณิชยกรรมเปนทําเลที่ต้ังที่เอ้ืออํานวย

ตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจและ มีความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ของผูมาติดตอและใชบริการ รัฐได

พัฒนาและปรับปรุงโครงสรางพื้นฐานเพื่อรองรับอยางตอเนื่อง มีความเหมาะสมในการพัฒนา แต

เมื่อไมสามารถพัฒนาพื้นที่บริเวณนี้ซึ่งทรุดโทรมไปตามระยะเวลา  
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การรวมที่ดินแปลงยอยเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ข้ึนมาใหมจะเปนการลดอัตราพ้ืนที่ปกคลุมดินตอ

พื้นที่ดิน เพราะหากอาคารหองแถวพาณิชยกรรมเกาหรือพื้นที่อยูอาศัยหนาแนนแออัดเดิมมีการ

พัฒนาพ้ืนที่ใหม ก็จะตองมีการเวนที่โลงวางหรือระยะถอยรนตามกฎหมายกําหนด รวมถึงการ

ออกแบบเพ่ือใหสอดคลองกับสภาพกฎหมายที่บังคับใชในปจจุบัน ถามีการรวมกลุมพัฒนาก็

สามารถเพิ่มพื้นที่กิจกรรมการใชที่ดินที่จําเปนใหกับชุมชนได เชนการมีที่เวนวางเปดโลงมากข้ึน มี

ถนนที่กวางและสะดวกสบายในการใชงานมากกวาเดิม การบรรเทาสาธารณภัยก็ทําไดสะดวก

เขาถึงพื้นที่ไดงายยิ่งข้ึน  การดําเนินการเพื่อการรวมแปลงในการฟนฟูและพัฒนาเมืองจําเปนที่

จะตองอาศัยการดําเนินการจากภาครัฐ ทั้งที่เปนองคกรทองถิ่นและองคกรของรัฐที่มีบทบาทหนาที่

ที่เกี่ยวของ โดยอาศัยมาตรการทางกฎหมายและมาตรการทางการเงินที่อาจจะตองกําหนดข้ึนเพื่อ

การนี้โดยเฉพาะ เพื่อสงเสริมและสนับสนุนทําใหการรวมแปลงเปนไปไดงายและมีประสิทธิภาพ

มากข้ึน 

ความเหมาะสมของการควบคุมความหนาแนน ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 
 จากการวิเคราะหพบวาคาความหนาแนนเฉลี่ยโดยรวมของพื้นที่ศึกษา (FAR, OSR และ 

BCR) มีคาที่ยังไมสูงมากนักเมื่อเทียบกับขอกําหนดที่กําหนดไว แตเมื่อวิเคราะหรวมกับคาความ

หนาแนนของกลุมอาคารตัวอยางที่เปนอาคารขนาดใหญพิเศษ พบวามีเพียงคา FAR เทานั้นที่เกิน

ขอกําหนด แตก็ยังไมสูงเกินมากนัก เมื่อพิจารณารวมกับประเด็นทางกายภาพที่กลาวมาแลว

ขางตน โอกาสที่บริเวณยานพาณิชยกรรมเดิม โดยเฉพาะบริเวณข้ัวพัฒนาทั้งสองฝงจะเพิ่มความ

หนาแนนข้ึนนั้นมีโอกาสนอยมาก ดวยปญหาของที่ดินแปลงยอยบริเวณอาคารหองแถวพาณิชย 

กรรมเดิม ในขณะเดียวกันเมื่อศึกษาถึงรายละเอียดการใชประโยชนที่ดินของแตละบล็อคพบวา

ความเหมาะสมหรือศักยภาพในการพัฒนาไมเทากัน ดวยองคประกอบของทําเลที่ต้ัง การใช

ประโยชนอาคาร และการใชประโยชนที่ดินที่แตกตางกันออกไป 

 ดังนั้นการควบคุมความหนาแนนคงตองมีการปรับเปล่ียนใหมีความเหมาะสมกับสภาพ

ความเปนจริงมากข้ึน โดยอาจจะตองมีการควบคุมที่มีลักษณะแบงพื้นยอยลงไปรายบล็อค โดย

คํานึงถึงศักยภาพการพัฒนาของพื้นที่วามีความเหมาะสมตอการพัฒนาไปในทิศทางใด แตละ

บล็อคอาจจะมีมาตราการหรือนโยบายการพัฒนาที่แตกตางกันไปตามทิศทางการพัฒนา เชน 

บล็อคที่มีทําเลเหมาะสมกับการเปนยานศูนยกลางทางธุรกิจ มีระบบโครงสรางพื้นฐานที่ดี มีการ

คมนาคมที่สะดวก อาจจะสามารถเพ่ิมความหนาแนนของพื้นที่ไดมากข้ึน แตในทางกลับกัน

บริเวณพื้นที่มีศักยภาพเหมาะสําหรับเปนที่อยูอาศัย ที่โลงวาง หรือพื้นที่สาธารณะตางๆ อาจไมมี

ความจําเปนที่จะตองกําหนดความหนาแนนเทากับยานพาณิชยกรรม แตตองเพิ่มมาตรการ

ควบคุมที่เขมงวดข้ึนเพื่อรักษาสภาพแวดลอมที่ดีไว  ขอเสนอแนะนี้สอดคลองกับขอมูลที่ไดมาจาก
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การทบทวนวรรณกรรมในสวนของการควบคุมความหนาแนนของประเทศสิงคโปร ซึ่งมีการ

ควบคุมความหนาแนนรายบล็อคเพื่อใหสอดคลองกับความเหมาะสมของโครงสรางพื้นฐานและ

สภาพแวดลอมในแตละบริเวณ 
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