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บทที่ 1 

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
มาตรฐานทางผังเมืองเปนเร่ืองที่สําคัญตอประเทศไทย การพัฒนาเมืองที่มีประสิทธิภาพ

ยอมตองมาจากการวางแผนที่ดี มีรูปแบบและวิธีการจัดการที่ถูกตองและเหมาะสมสอดคลองกับ

ศักยภาพของพื้นที่ การวางผังเมืองในปจจุบันไดนําเอาเกณฑและมาตรฐานการวางและจัดทําผัง

เมืองรวมของกรมโยธาธิการและผังเมือง เปนตนแบบมาใชกับทุกพื้นที่ โดยที่ไมไดมีการศึกษาถึง

ขอเท็จจริงวามีความสอดคลองและเหมาะสมกับพื้นที่เพียงใด โดยเฉพาะกรุงเทพมหานคร ซึ่งเปน

เมืองที่มีความซับซอนของกิจกรรมและการใชประโยชนที่ดิน นอกจากนี้ยังมีขอบังคับอ่ืนที่เกี่ยวของ

กับผังเมือง เชน การควบคุมอาคารที่กําหนดอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor Area 

Ratio หรือ FAR) ไวไมเกิน 10:1 และ พื้นที่วางไมนอยกวารอยละ 30 สําหรับที่อยูอาศัย และรอย

ละ10 สําหรับพาณิชยกรรม โรงงานและอาคารสาธารณะ ซึ่งบังคับใชเปนมาตรฐานเดียวกันทุก

พื้นที่ ยอมสงผลตอพื้นที่แตละพื้นที่แตกตางกัน และยังไมสามารถปองกัน แกไขปญหาหรือชี้นํา

การพัฒนาเมืองที่มีปญหาซับซอนไดอยางมีประสิทธิภาพ 

ปจจุบันกรุงเทพมหานครไดออกกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2549 ซึ่งเปนคร้ังแรกของการวางผังเมืองของประเทศไทยที่มีการออกขอกําหนดในการ

ควบคุมความหนาแนนของประชากร และระดับของกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินในแตละโซนที่

แตกตางกัน โดยการกําหนดคา FAR และอัตราสวนของพื้นที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (Open 

Space Ratio-OSR) เพื่อใหสอดคลองกับศักยภาพของพื้นที่และทิศทางการพัฒนาเมือง รวมถึง

คุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนของประชากรเมือง 

อยางไรก็ตามแมวาปจจุบันจะมีการออกขอกําหนดที่แตกตางกันมาควบคุมพื้นที่ในแตละ

โซนของกรุงเทพฯ แลว  แตดวยปจจัยและองคประกอบในดานตางๆ เชน ลักษณะทางกายภาพ

ภูมิศาสตร ทําเลที่ต้ัง การใชประโยชนอาคาร หรือตัวบทกฎหมายที่เกี่ยวของ ทําใหระดับความ

หนาแนนของอาคารและระดับของกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินในโซนเดียวกันมีความแตกตางกัน

ออกไป ในขณะเดียวกันนั้นมาตรฐานทางผังเมืองที่นํามาใชในขอกําหนดนั้นยังไมมีการตรวจสอบ

ถึงความเหมาะสมถึงคาของขอกําหนดที่ใช โดยเฉพาะอยางยิ่งการควบคุมความหนาแนนของ

พื้นที่ดวยคา FAR และ OSR ซึ่งเปนเครื่องมือในการควบคุมทางกายภาพของเมือง โดยมี

สาระสําคัญเพื่อการแกไขและปองกันปญหาจากสภาพความแออัด และเพื่อผลตอประสิทธิภาพใน

การดําเนินการดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ใหเปนไปอยางพอเพียงและไดมาตรฐาน 
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เห็นไดวาการควบคุมความหนาแนนของพื้นที่เปนส่ิงสําคัญอยางยิ่งสําหรับการวางผัง

เมืองเพื่อช้ีนําการพัฒนาใหมีทิศทางที่ถูกตองและสอดคลองกับยุทธศาสตรการพัฒนาของประเทศ 

จากความสําคัญดังกลาว ผูวิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลง

ความหนาแนนของเมือง และเพื่อที่จะใหการศึกษาคร้ังนี้มีประโยชนและมีความสอดคลองกับผัง

เมืองของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ซึ่งบังคับอยูในปจจุบัน ทั้งนี้ ผังเมืองรวมฉบับดังกลาวไดมี

การกําหนดคา FAR และ OSR ไว แตเนื่องดวยการเก็บขอมูลในอดีตเพื่อนํามาเปรียบเทียบหา

ความแตกตางนั้นไมสามารถที่จะหาคาความสูงของอาคารในอดีตได จึงใชอัตราสวนพื้นที่ปกคลุม

อาคารตอพื้นที่ดิน (Building Coverage Ratio หรือ BCR) แทน ซึ่งมีสาระคลายกันในการ

กําหนดใหมีพื้นที่วางในที่ดินแตละแปลง 

คําถามวิจัยของงานวิทยานพินธนี้คือ 

1. ปจจัยใดมีผลการเปล่ียนแปลงของอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน 

2. การควบคุมความหนาแนนของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 มีความ

เหมาะสมหรือไม   

โดยมีสมมติฐานหลักไดแก 

1. การเปล่ียนแปลงของอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ ดินมีสาเหตุมาจาก
ขอบังคับทางกฎหมาย 

2. ขอกําหนดที่บังคับใชควบคุมอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดินของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ยังไมสอดคลองกับสภาพความเปนจริง 

1.2 วัตถุประสงค 
1. เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงของอัตราสวนพืน้ที่ปกคลุมอาคารตอพืน้

ที่ดิน 

2. เพื่อศึกษาถึงความเหมาะสมของขอกําหนดที่บังคับใชควบคุมความหนาแนนของผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

3. เพื่อเปนแนวทางในการจัดทาํมาตรฐานทางดานผังเมืองในสวนของการควบคุมความ
หนาแนนของเมือง 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 
ขอบเขตการศึกษาของงานนี้จะเนนเฉพาะปจจัยทางกายภาพและปจจัยทางกฎหมาย ซึ่ง

สามารถพิสูจนสมมติฐานไดจากกระบวนการวิเคราะหที่เปนเหตุเปนผลจากขอมูลเชื่อถือได 

เหตุผลที่ไมศึกษาถึงประเด็นดานการลงทุนเพราะไมสามารถเขาถึงแหลงขอมูลในอดีตและปจจุบัน

ได  ผูวิจัยจึงไดตัดประเด็นนี้ออกจากการวิเคราะหในครั้งนี้ โดยไดถือขอสมมติวาการเติบโตทาง
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เศรษฐกิจในภาพรวม ยอมทําใหเกิดการลงทุนและการกอสรางอาคารที่เพิ่มข้ึน จึงทําใหความ

หนาแนนอาคารเพ่ิมมากข้ึนในพื้นที่พาณิชยกรรมโดยเฉพาะในระดับเมืองและระดับยาน  ขอ

สมมตินี้สามารถพิสูจนวาเปนจริงไดโดยงายจากการสังเกตการเปล่ียนแปลงของพื้นที่ปลูกสรางบน

แผนที่ภาพถายทางอากาศ สําหรับปจจัยทางดานกฎหมาย ผูวิจัยจะวิเคราะหตัวบทกฎหมายท่ี

เกี่ยวของกับการควบคุมพื้นที่คลุมดิน พื้นที่วาง และการกําหนดระยะถอยรนหรือแนวหางของ

อาคาร  

นอกจากนี้เพื่อใหการศึกษาวิจัยคร้ังนี้เหมาะสมกับระยะเวลาและเกิดประโยชนตอการ

ออกแบบและจัดทํามาตรฐานทางผังเมือง ผูจัยไดเลือกพื้นที่บริเวณที่มีการกําหนดการใชประโยชน

ที่ดินประเภท พ.5-6 ในเขตบางรักเปนพื้นที่ศึกษา  จากการศึกษาเบ้ืองตนพบวาเขตบางรักเปน

พื้นที่ที่พัฒนาเหมาะสมที่จะเปนตัวแทนของยานพาณิชยกรรมในการศึกษาคร้ังนี้ เนื่องจากมีการ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากอดีตถึงปจจุบันอยางชัดเจน อีกทั้งในปจจุบัน ตามผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ไดกําหนดใหพื้นที่สวนใหญในบริเวณนี้เปนศูนยพาณิชยกรรม

หลัก เพื่อสงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ และการทองเที่ยวในระดับ

ภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต (ที่ดินประเภท พ.5) ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีความสําคัญอยางยิ่งตอ

กิจกรรมทางเศรษฐกิจของประเทศ และยังเปนพื้นที่ที่มีการควบคุมความหนาแนนสูงที่สุด (FAR 

1:10, OSR 3%) ดังนั้นจึงเลือกพื้นที่เขตบางรักในโซน พ.5-6 เปนพื้นที่ศึกษาถึงความเหมาะสม

ของการบังคับใชขอกําหนดดังกลาว เพื่อสะทอนใหเห็นสภาพความเปนจริงและแนวโนมในอนาคต

จากการวางผังเมืองเพื่อช้ีนําการพัฒนาของกรุงเทพมหานคร 

ผูวิจัยไดศึกษาจากการเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนจากอดีตถึงปจจุบัน โดยใชขอมูลในอดีตจาก

แผนที่การใชประโยชนอาคาร จัดพิมพเม่ือป พ.ศ.2529 โดยสํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร  

(สํารวจขอมูลเมื่อ พ.ศ.2525) เปนฐานขอมูลหลัก ซึ่งเปนขอมูลในชวงปกอนที่เขตบางรักจะมีการ

พัฒนา สวนขอมูลทางกายภาพปจจุบันจะใชขอมูลจากแผนท่ีระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร 

(GIS) ของสํานักผังเมือง มาทําการวิเคราะหเปรียบเทียบ 

1.4 กรอบการวิจัย 
 จากการศึกษาขอมูลและงานวิจัยที่เกี่ยวของพบวา ปจจัยที่สงผลตอการเปล่ียนแปลง

ความหนาแนนของพ้ืนที่ ประกอบดวย 3 ปจจัยหลัก คือ ปจจัยทางกายภาพ ปจจัยทางกฎหมาย 

และปจจัยดานการลงทุน ซึ่งปจจัยดานการลงทุนนั้นจะเปนเหตุผลและกลยุทธในการตัดสินใจ

ลงทุนของภาคเอกชน ทําใหไมสามารถเขาถึงแหลงขอมูลได ผูวิจัยจึงไดตัดประเด็นนี้ออกจาก

การศึกษา  โดยไดถือขอสมมติวาการเติบโตทางเศรษฐกิจในภาพรวม ยอมทําใหเกิดการลงทุนและ

การกอสรางอาคารที่เพิ่มข้ึน จึงทําใหความหนาแนนอาคารเพิ่มมากข้ึนในพื้นที่พาณิชยกรรม
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โดยเฉพาะในระดับเมืองและระดับยาน  ขอสมมตินี้สามารถพิสูจนวาเปนจริงไดจากการสังเกตการ

เปล่ียนแปลงของพื้นที่ปลูกสรางบนฐานขอมูลทางแผนที่ สวนปจจัยทางดานกฎหมาย ผูวิจัยจะ

ศึกษาตัวบทกฎหมายที่เกี่ยวของกับการควบคุมพื้นที่คลุมดิน พื้นที่วาง และการกําหนดระยะถอย

รนอาคาร ที่บังคับใช แลวนําวิเคราะหรวมกับลักษณะทางกายภาพของกลุมอาคารตัวอยาง เพื่อดู

ผลของการบังคับใชกฎหมายที่เกิดข้ึน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิ 1.1 แสดงกรอบการวิจัย 

 

1.5 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 
อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) หมายความวา 

อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ต้ังอาคาร 

อัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR)  หมายความวา 

อัตราสวนของท่ีวางอันปราศจากส่ิงปกคลุมตอพื้นที่อาคารรวมทุกช้ันของอาคารทุกหลังที่กอสราง

ในที่ดินแปลงเดียวกัน 

อัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน(Building Coverage Ratio หรือ BCR) 

หมายความวาอัตราสวนพื้นที่อาคารและสวนที่มีหลังคาปกคลุมถึงทั้งหมด ตอพื้นที่ดินที่ใชเปน

ที่ต้ังอาคาร 

อาคารสูง หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดโดยมีความสูงต้ังแต 

23.00เมตรข้ึนไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สํา 

หรับอาคารทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 

ปจจัยดานกฎหมาย ปจจัยดานกายภาพ 

การเปล่ียนแปลงความหนาแนน 

• กฎหมายทีเ่กีย่วของกับระยะ

ถอยรน และพืน้ทีว่าง 

• การขออนุญาตกอสรางของกลุม

อาคารตัวอยาง 

• ผลของการบังคับใชกฎหมาย 

• ทําเลที่ต้ัง 

• ขนาดแปลงทีดิ่นและการ

รวมแปลงที่ดิน 

• การใชประโยชนอาคาร 

• คาความหนาแนน 

 

ปจจัยดานการลงทุน 

• การตัดสินใจและกลยทุธ

การลงทุนของภาคเอกชน 
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อาคารขนาดใหญพิเศษ หมายความวา อาคารที่กอสรางข้ึนเพื่อใชอาคารหรือสวนหนึ่ง

สวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่

รวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันต้ังแต 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป 

อาคารขนาดใหญ หมายความวา อาคารท่ีกอสรางข้ึนเพื่อใชอาคารหรือสวนหน่ึงสวนใด

ของอาคารเปนที่อยูอาศัย หรือเปนที่ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่

รวมกันทุกช้ันหรือชั้นหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูง

ต้ังแต 15.00 เมตรข้ึนไป และมีพื้นที่อาคารรวมกันทุกช้ันหรือชั้นหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 

1,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดิน

ที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงยอด

ผนังของช้ันสูงสุด0

1 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
เมื่อทราบปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงของอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน

แลวก็สามารถนําขอมูลมาวิเคราะหถึงสาเหตุสําคัญที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงอัตราสวนพื้นที่ปก

คลุมอาคารตอพื้นที่ดิน นํามาสูการศึกษาหาแนวทางในการจัดทํามาตรฐานทางผังเมืองให

สอดคลองและเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ เพื่อใหการควบคุมทางผังเมืองเปนเคร่ืองมือที่

กอใหเกิดประโยชนสูงสุดและไมเปนอุปสรรคตอการพัฒนาเมืองตามกรอบการพัฒนาในระดับสูง

ตอไป 

1.7 พื้นที่และประชากรศึกษา 
พื้นที่ศึกษา : การศึกษาถึงปจจัยที่ผลตอการเปล่ียนความหนาแนนของพื้นที่ จําเปน

จะตองศึกษาในบริเวณที่มีการเปล่ียนแปลงทางกายภาพเกิดข้ึนชัดเจน ประกอบกับเพื่อใหการ

ศึกษาวิจัยคร้ังนี้เหมาะสมกับระยะเวลา ผูจัยจึงเลือกพื้นที่บริเวณเขตบางรักเปนพื้นที่ศึกษา 

เนื่องจากมีการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากอดีตถึงปจจุบันอยางชัดเจน และเปนพื้นที่ที่มี

ความสําคัญตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจของประเทศ ในปจจุบันผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.

2549 ไดกําหนดใหพื้นที่สวนใหญในบริเวณเขตสีลมเปนศูนยพาณิชยกรรมหลัก เพื่อสงเสริมความ

เปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ และการทองเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออก

เฉียงใต จากความเหมาะสมและความสําคัญดังกลาวผูวิจัยจึงเลือกขอบเขตพื้นที่ศึกษาจากขอ

กําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม โซน พ.5-6 เปนพื้นที่ศึกษา 

                                                  
1
 กฎกระทรวงฉบบัท่ี55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
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ประชากรศึกษา :  จากการสํารวจพื้นที่เบ้ืองตนพบวาในพื้นที่ศึกษามีการใชประโยชนที่ดิน

แบบผสมผสาน การคํานวณคาเฉล่ียและคาอัตราสวนจากขอมูลของอาคารและกิจกรรมทั้งหมด

ของทั้งพื้นที่นั้น อาจทําใหไดคาที่คลาดเคล่ือนจากความเปนจริง ดวยเหตุผลดังกลาวจึง คํานวณ

คาเฉล่ียและคาอัตราสวนของอาคารและกิจกรรมที่เปนลักษณะเฉพาะของยานนั้นๆ เพื่อใหได

คาเฉลี่ยและคาอัตราสวนที่สะทอนกับความเปนจริงมากที่สุด 

ดังนั้นผูวิจัยจึงเลือกประชากรศึกษาจากอาคารที่มีการใชประโยชนสอดคลองกับความเปน

ยานศูนยกลางพาณิชยกรรม ซึ่งแบงประเภทตามการใชประโยชนอาคารปจจุบัน ไดแก ที่พักอาศัย 

พาณิชยกรรม และการใชประโยชนแบบผสม ที่มีลักษณะเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ คือ อาคารที่

กอสรางข้ึนเพื่อใชอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัย หรือประกอบกิจการ

ประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกช้ันหรือชั้นหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันต้ังแต 

10,000 ตารางเมตรข้ึนไป ซึ่งมีอยูทั้งหมด 109 อาคาร เปนประชากรศึกษาคร้ังนี้ 

 

 

แผนที่1.1 แสดงตําแหนงกลุมอาคารตัวอยางในพื้นที่ศึกษา 
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1.8 วิธีการวิจัย 
วิธีการวิจัยจะแบงตามคําถามวิจัยซึ่งมี 2 ขอดังนี้ 

1. ปจจัยใดมีผลการเปล่ียนแปลงของอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน การวิจัยในสวนนี้

จะแบงวิธีการศึกษาออกเปน 2 สวน 

สวนแรก : ปจจัยทางดานกฎหมาย การวิเคราะหในสวนนี้จะประกอบดวย 

1. การวิเคราะหเชิงเอกสาร โดยการศึกษาตัวบทกฎหมายที่เกี่ยวของกับการ

ควบคุมพื้นที่คลุมดิน พื้นที่วาง และการกําหนดระยะถอยรนของอาคาร ที่บังคับ

ใชในชวงระยะเวลาตางๆ 

2. การสํารวจเชิงพื้นที่ เพื่อตรวจสอบลักษณะทางกายภาพของกลุมอาคารตัวอยาง 
พรอมทั้งรวบรวมขอมูลชวงเวลาที่ขออนุญาตกอสราง จากกองควบคุมอาคาร 

กรุงเทพมหานคร 

3. นําขอมูลของอาคารตัวอยางมาวิเคราะหรวมกับกฎหมายที่บังคับใชในชวงเวลา
ตางๆ ซึ่งจะชี้ใหเห็นถึงผลของการบังคับใชกฎหมาย ที่สงผลตอการสรางอาคาร

ขนาดใหญพิเศษ ในเร่ืองพื้นที่คลุมดิน พื้นที่วาง และการกําหนดระยะถอยรน

ของอาคาร วาเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมายหรือไม 

สวนที่สอง : ปจจัยทางดานกายภาพ การวิเคราะหจะประกอบดวยประเด็นตางๆดังนี้ 

1. ทําเลที่ต้ัง : การวิเคราะหในประเด็นนี้จะแสดงใหเห็นถึงรูปแบบการเปล่ียนแปลง

ทําเลที่ต้ังของการใชประโยชนอาคารที่เกิดในพื้นที่ศึกษา โดยการวิเคราะหดวย

โปรแกรมทางระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ดวยวิธีการซอนทับฐานขอมูลทาง

แผนที่ (Map Overlay) ซึ่งใชขอมูลจากแผนที่การใชประโยชนอาคาร สํารวจเมื่อ 

ปพ.ศ.2525 กับ แผนที่การใชประโยชนอาคารและประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.2549  

2. ขนาดแปลงที่ดินและการรวมกรรมสิทธิ์ที่ดิน : เปนการวิเคราะหเพื่อแสดงใหเห็น

ถึงลักษณะของขนาดแปลงที่ดินและจํานวนผูถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในตําแหนง

ที่ต้ังของกลุมอาคารตัวอยาง ทําการวิเคราะหดวยวิธีการซอนทับฐานขอมูลทาง

แผนที่ ซึ่งใชขอมูลแผนที่ระวางที่ดิน จากกรมที่ดิน มาวิเคราะหรวมกับ

ฐานขอมูลแผนที่การใชประโยชนอาคารและประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.2549 

 3.การใชประโยชนอาคาร : การวิเคราะหในสวนนี้ จะแสดงใหเห็นถึงการ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคารจากอดีตถึงปจจุบัน วามีการเปล่ียนแปลง

และเช่ือมโยงกับประเด็นอ่ืนๆอยางไร รวมถึงผลกระทบที่มีตอการเปล่ียนแปลง

ความหนาแนนของพื้นที่ศึกษา การศึกษาการเปล่ียนแปลงการใชประโยชน

อาคารจะพิจารณาตามตําแหนงที่ต้ังของกลุมอาคารตัวอยางปจจุบันเปนสําคัญ 
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แลวเปรียบเทียบความเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนกับการใชประโยชนอาคารในอดีต

ในตําแหนงนั้น  ซึ่งใชฐานขอมูลจากแผนที่การใชประโยชนอาคาร สํารวจเมื่อ ป

พ.ศ.2525 กับ แผนที่การใชประโยชนอาคารและประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.2549 มา

คํานวณหาคาความเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนดวยโปรแกรมวิเคราะหทางระบบ

สารสนเทศภูมิศาสตร 

4. ความหนาแนนพื้นที่รายแปลง : ในประเด็นนี้จะเปนการวิเคราะหการ

เปล่ียนแปลงความหนาแนนของพื้นที่รายแปลงที่เกิดข้ึนจากการเปลี่ยนแปลง

การใชประโยชนอาคารที่กลาวมาแลว โดยการวิเคราะหดวยโปรแกรมทางระบบ

สารสนเทศภูมิศาสตร ดวยวิธีการซอนทับฐานขอมูลทางแผนที่ ซึ่งใชขอมูลจาก

แผนที่การใชประโยชนอาคาร ปพ.ศ.2525 แผนท่ีการใชประโยชนอาคารและ

ประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.2549 และแผนที่ระวางรูปแปลงที่ดิน เพื่อคํานวณหาคา

ความหนาแนนที่เกิดข้ึน 

2. การควบคุมความหนาแนนของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 มีความเหมาะสม

หรือไม มีวิธีการศึกษาดังนี้ 

การศึกษาในสวนนี้จะเปนการวิเคราะหความหนาแนนของพื้นที่ศึกษาในระดับภาพรวม 

โดยแบงพื้นที่วิเคราะหตามลักษณะกายภาพของบล็อคถนน การคํานวณความหนาแนนแตละ

บล็อค คํานวณจากพ้ืนที่รวมของอาคารทุกหลังที่อยูภายในบล็อคนั้นกับพื้นที่ของบล็อคไมนับรวม

พื้นที่ถนน เพื่อแสดงใหเห็นถึงภาพรวมของระดับความหนาแนนที่เปนอยู แลวนํามาเปรียบเทียบ

กับขอกําหนดควบคุมความหนาแนนของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 วามีระดับความ

เหมาะสมอยางไร โดยการพิจาณาถึง ลักษณะทําเลที่ต้ัง สภาพแปลงที่ดิน การใชประโยชนอาคาร 

โดยการวิเคราะหดวยโปรแกรมทางระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ซึ่งใชขอมูลจากแผนท่ีการใช

ประโยชนอาคารและประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.2549 และแผนที่ระวางรูปแปลงที่ดิน จากกรมที่ดิน 
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บทที่  2 

เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 
การศึกษาวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยไดรวบรวมแนวคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับปจจัยที่มีผลตอ

การเปล่ียนแปลงของอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน ในยานศูนยกลางพาณิชยกรรม

กรุงเทพมหานคร ถึงแมวาจะไมมีงานวิจัยที่เกี่ยวของโดยตรง แตก็มีบางสวนที่ชวยอธิบายให

เขาใจรูปแบบหรือปรากฏการณที่เกิดขึ้นและเกี่ยวของกับงานวิจัย ผูวิจัยไดทบทวนและประมวล

ไวเปนหัวขอตางๆ ไดแก แนวความคิดที่เกี่ยวของกับกฎหมายบังคับเร่ืองพื้นที่คลุมดินและพื้นที่วาง 

แนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินในเมือง และแนวคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม  

2.1 กฎหมายที่เกี่ยวของกบัพื้นที่คลุมดินและพื้นที่วาง 

2.1.1 ประวัติกฎหมายทีเ่กีย่วของกับพืน้ที่คลุมดินและพื้นที่วางในประเทศไทย 

 กฎหมายที่เกี่ยวของกับเร่ืองพื้นที่คลุมดินและพื้นที่วางนั้นมีพัฒนาการและมีความสัมพนัธ

กับการกําหนดระยะถอยรนหรือแนวหางของอาคารมากอน หากพิจารณาเฉพาะรูปแบบที่ถูกตรา

ออกมาเปนกฎหมายของประเทศไทยแลว คงเร่ิมมีมาต้ังแตสมัยรัชกาลที่ 5 ซึ่งเมืองเร่ิมมีการ

ขยายตัวและรับอารยธรรมจากตะวันตกเขามา เมืองไดขยายตัวออกมาจากเขตคลองผดุงกรุง

เกษมออกมาทั้ง 3 ดาน ดานเหนือถึงบริเวณสวนดุสิต สามเสน ดานตะวันออกถึงบริเวณเพลินจิต 

ดานใตถึงบริเวณสีลม สาทร ซึ่งพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวไดมีการตรา “พระราช

กําหนดสุขาภิบาลกรุงเทพมหานคร รัตนโกสินทรศก 116 (พ.ศ.2441)” โดยที่มาตรา18 ของพระ

ราชกําหนดนี้ไดกําหนดเร่ืองของการเวนระยะถอยรนไวอยางชัดเจน และในมาตรา19 ก็มี

ขอกําหนดเกี่ยวกับเร่ืองพื้นที่วาง ระยะหางทางหลัง โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 “มาตรา18 หามไมใหผูใดๆ ปลูกสรางตึกโรงเรือนอยางใดอยางหนึ่ง อันมุงหลังคาหรือทํา

ดวยแฝก หรือใบไม หรือเส่ือ หรือจาก หรือของอันเปนเชื้อไฟ อันในระยะใกลกวา10 วา จากเรือน

หลังอ่ืน หรือแถวถนน นอกจากมีใบอนุญาตจากกรมสุขาภิบาล 

 ถาผูใดผูหนึ่งทําความผิดขัดตอมาตรานี้ ตองมีโทษปรับวันหนึ่งเปนเงินไมเกินกึ่งตําลึงทุกๆ

วันไป จนกวาจะไดร้ือหลังคา หรือฝา ที่ทําผิดตอพระราชกําหนดออก” 

 “มาตรา19 ตึกเรือนทุกๆ หลังที่ไดลงมือสรางใหม ภายหลังประกาศใหใชพระราชกําหนด

ตอนนี้แลว เปนตึกเรือนสําหรับจะใชที่ใหคนอยูทั้งหมด หรือแตเฉพาะสวนก็ดี ถากรมสุขาภิบาล

ไมไดอนุญาตใหทําอยางอ่ืนไวแลว จะตองมีที่ระหวางขางหลังเรือนตอติดเปนบริเวณของตึกเรือน

นั้น มีกําหนดดังตอไปนี้ คือ 
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 ถาตึกเรือนสูงไมมากกวาพื้น 2 ชั้น ตองมีที่วางหลังตึกเรือนไมนอยกวา 2 วา ถาตึกเรือนสูง

พื้นมากกวา 2 ชั้น ตองมีที่วางหลังตึกเรือนไมนอยกวา 3 วา 

 ในที่วางที่กลาวแลวนี้ ไมใหมีการปลูกสรางอยางใด นอกจากเวนที่อาบน้ํา ครัว และโรงมา 

ซึ่งจะตองไมสูงกวาระดับเพดาน หองชั้นลางของตึกเรือนนั้น แลที่วางนั้นตองใหมีตลอดชานของตึก

เรือน” ซึ่งเปนคร้ังแรกที่ไดมีการกลาวถึงเร่ืองการเวนพื้นที่วางของการปลูกสรางอาคารไวแตก็มี

วัตถุประสงคหลักเพื่อปองการลุกลามกรณีเกิดไฟไหม 

 หลังจากพนสมัยของรัชกาลที่ 5 และรัชกาลที่ 6 แลวความเจริญของการกอสรางไดมีมาก

ข้ึนตามลําดับ จนถึงชวงสมัยรัชกาลที่7 ซึ่งเปนชวงที่ เกิดเพลิงไหมบอยคร้ังจึงมีการตรา

พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคารในเขตเพลิงไหม พ.ศ.2476 เพื่อเขามาจัดการพื้นที่

บริเวณที่เกิดความเสียหายจากเพลิงไหม นับเปนกฎหมายเกี่ยวเนื่องกับการกอสรางในประเทศ

ไทยฉบับแรก  แตมีเนื้อหาเพื่อปองกันไฟไหมและการหนีไฟเทานั้น 

 ตอมาในป พ.ศ.2479 รัฐบาลมีความคิดที่จะใหกฎหมายควบคุมอาคารเปนการทั่วไปโดย

เห็นวาเวลาน้ีไมมีกฎหมายสําหรับควบคุมการกอสรางอาคารในพระราชอาณาจักรเปนการทั่วไป

เวนแตกรณีเกิดเพลิงไหมจึงไดมีการตรา พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ.2479 ข้ึน 

ซึ่งเปนกฎหมายควบคุมอาคารโดยตรงฉบับแรก  เพื่อเปนประโยชนดานความมั่นคงแข็งแรง  การ

อนามัย การสุขาภิบาล ปองกันอัคคีภัย และการผังเมือง  หลังจากที่มีพระราชบัญญัติฉบับนี้

กรุงเทพมหานครไดอาศัยอํานาจของพระราชบัญญัติฉบับนี้ออก ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง

การควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ.25222มีการกําหนดเร่ืองแนวถอยรน  ระยะหางดานหลัง  

ความสูง  พื้นที่วางของอาคารในเขตกรุงเทพมหานครไวในหมวด 7 แนวอาคารและระยะตาง ๆ 

ในชวงเวลานั้นไดมีการจัดต้ังหนวยงานที่มีบทบาทหนาที่โดยตรงเกี่ยวกับการผังเมืองซ่ึง

ไดแก กองผังเมืองและการชางสุขาภิบาล กรมโยธาเทศบาล ซึ่งต้ังข้ึนในป พ.ศ.2480 และมีการ

ตรากฎหมายผังเมืองข้ึนฉบับแรกคือ พระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ.2495 

(นพนันท ตาปนานท, 2551: 2) ซึ่งมีสาระสําคัญในการใหอํานาจหนาที่ในการดําเนินการโครงการ

ทางผังเมือง ซึ่งตอมาไดพัฒนาเปน พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 ถึงแมวาจะไมไดมีการ

กําหนดพื้นที่วาง พื้นที่อาคารปกคลุม หรือระยะถอยรน แตพระราชบัญญัติฉบับนี้ก็ใหอํานาจ

สําหรับการออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ ซึ่งก็ไมไดมีกฎกระทรวงฉบับใดที่

เกี่ยวของกับการกําหนดพื้นที่วาง พื้นที่อาคารปกคลุม หรือระยะถอยรน ออกมาบังคับใช 

 หลังจากที่พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2479 และพระราชบัญญัติ

ควบคุมการกอสรางในเขตเพลิงไหม พ.ศ. 2476 ไดประกาศใชมานานแลว แมวาไดมีการแกไข

                                                  
2
 ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเลมท่ี 96 ตอนท่ี 45  ลงวันท่ี 28 มีนาคม  พ.ศ. 2522 
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เพิ่มเติมกันอยูตลอดมา แตปจจุบันบานเมืองไดเจริญกาวหนาและขยายตัวมากข้ึน ดังนั้นเพื่อให

เหมาะสมและสอดคลองกับสถานการณปจจุบัน และเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในดานการควบคุม

เกี่ยวกับความม่ันคงแข็งแรง ความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษา

คุณภาพส่ิงแวดลอม การผังเมือง การสถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจร 

สมควรปรับปรุงกฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสรางอาคาร และกฎหมายวาดวยการควบคุม

การกอสรางในเขตเพลิงไหมเสียใหม และสมควรรวมกฎหมายทั้งสองฉบับดังกลาวเขาเปนฉบับ

เดียวกัน จึงไดมีการตรา พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 25223 ข้ึน ซึ่งสาระสําคัญที่นําไปสู

การใหอํานาจในการออกกฎกระทรวงบังคับเร่ืองพื้นที่วาง พื้นที่อาคารคลุมดิน อยูในหมวดที่1 

มาตรา 8(1) (7) และมาตรา 8(8) ที่สามารถกําหนดประเภท ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดสวน ขนาด 

เนื้อที่ ที่ต้ังของอาคาร ระดับ ความสูง เนื้อที่ของที่วางภายนอกอาคาร หรือระยะหรือระดับระหวาง

อาคารกับอาคารหรือเขตที่ดินของผูอ่ืน หรือระหวางอาคารกับถนน ตรอก ซอยทางเทา ทาง หรือที่

สาธารณะแนวอาคารได 

 ถึงแมวาจะมีกฎหมายตางๆ ออกมาใหมีอํานาจในการบังคับใช เร่ืองการกําหนดใหมีพื้นที่

วาง พื้นที่อาคารคลุมดิน หรือระยะถอยรนตางๆ ก็ยังไมมีการบังคับใชออกมา จนกระทั่งป พ.ศ.

2535 เปนชวงที่เศรษฐกิจของประเทศขยายตัวสูงข้ึนมากมีการกอสรางอาคารสูงและอาคารขนาด

ใหญเปนจํานวนมาก จึงไดมีการตรากฎกระทรวงข้ึนมาควบคุมคือ ฉบับที่ 33 ข้ึนมาบังคับใช ซึ่ง

เปนกฎหมายควบคุมอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษ โดยไดมีบทกําหนดใหมีการเวนพื้นที่

รอบอาคาร และการควบคุมอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน  (FAR) มาใชควบคุมความสูง

และพื้นที่วางทางออม นับวาเปนวิวัฒนาการของการกําหนดแนวระยะถอยรน ความสูงและพื้นที่

วางอีกคราวหนึ่งในชวงนี้ เนื้อหาไดระบุไวดังนี้ 

“ขอ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีคาสูงสุดของอัตราสวนพื้นที่อาคาร

รวมกันทุกช้ันตอพื้นที่ดินของอาคารทุกหลังที่กอสรางข้ึนในที่ดินแปลงเดียวกันไมเกิน 10 ตอ 1 

 ขอ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมไมนอย

กวาอัตราสวน ดังตอไปนี้ 

 (1) อาคารอยูอาศัยตองมีที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมไมนอยกวารอยละ 30 ของพ้ืน

ที่ดินแปลงนั้น 

                                                  
3
 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 96 ตอนท่ี 80 ลงวันท่ี 14 พฤษภาคม  พ.ศ. 2522 
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 (2) อาคารพาณิชย โรงงาน อาคารสาธารณะและอาคารอ่ืนที่ไมไดใชเปนที่อยูอาศัย ตอง

มีที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมไมนอยกวารอยละ10 ของพื้นที่ดินแปลงนั้น แตถาอาคารนั้นใชเปน

ที่อยูอาศัยรวมอยูดวยตองมีที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมตาม (1)4 

เมื่อพิจารณาในกฎหมายที่เกี่ยวของกับผังเมืองโดยตรงคือพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ.

2518 เห็นไดวาที่ผานมายังไมมีเกณฑการควบคุมความหนาแนน (Density) หรือระดับของการ

พัฒนา (Intensity) ซึ่งโดยปกติจะใชเกณฑทางกายภาพตาง ๆ เชน อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ดิน ประกอบกับเกณฑอ่ืน ๆ ไดแก ขนาดตํ่าสุดของแปลงที่ดิน (Minimum Lot Size) 

อัตราสวนรอยละของพ้ืนที่อาคารปกคลุมและจํานวนช้ันอาคาร (นพนันท ตาปนานท, 2551: 28) 

แตในปจจุบัน ผังเมืองรวมฉบับลาสุดของกรุงเทพมหานคร ที่ไดประกาศใชในป พ.ศ.2549 

ไดมีการกําหนดอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR) ซึ่งเปนเคร่ืองมือในการควบคุมความ

เขมขนของการใชประโยชนที่ดิน โดยควบคุมความหนาแนนของประชากรและระดับกิจกรรม และ

อัตราสวนของท่ีวางตอพื้นที่อาคารรวม(OSR) ซึ่งเปนเคร่ืองมือในการควบคุมสภาพความแออัด

ของอาคาร โดยใชเกณฑการกําหนดอัตราสวนตํ่าสุดของพื้นที่วางปราศจากอาคารปกคลุมตอพื้นที่

รวมอาคาร จะมีผลมากในกรณีที่การใชประโยชนที่ดินมีความเขมขนมาก ลงในขอกําหนดการใช

ประโยชนที่ ดินในแตละประเภท  โดยมีวัตถุประสงค เพื่อใช เปนแนวทางในการพัฒนา

กรุงเทพมหานคร ใหเปนเมืองนาอยู มีสภาพแวดลอมที่ดีมีบริการพื้นฐานทางสังคม สาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ อยางเพียงพอและไดมาตรฐาน มีระบบคมนาคมขนสงที่สมบูรณและมี

ประสิทธิภาพ สงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมของชาติ และเปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจ 

วิทยาการ การบริหาร และการปกครองของประเทศ4

5 

2.1.2 วัตถุประสงคของการกําหนดระยะถอยรน  ความสูง  และพ้ืนที่วางของอาคารโดยทั่วไป 

 การกําหนดระยะถอยรนรวมถึงระยะหางรอบอาคาร  การจํากัดความสูง  และการกําหนด

พื้นที่วางของอาคารนั้นมีเหตุผลและที่มาโดยทั่วไป ดังนี้ 

กฎหมายโรมันในยุคตน ๆ “กฎหมายสิบสองตาราง” (Twelve Table) ไดบัญญัติเร่ืองการ

ถอยรน (Set Back) จากขอบอาณาเขต  และระยะทางระหวางตนไมกับแนวเขต ซึ่งมาถูกยกเลิก

ใน 450-451 กอนคริสตศตวรรษ  (เวเบอร, 2530: 1 อางถึงใน ประสงค พูนสินชูกุล, 2541: 33) 

การกําหนดระยะถอยรนบางคร้ังเรียกวา “แนวอาคาร” (Building Line) ในการถอยรน (Set Back) 

มีความแตกตางกับ การกําหนดพื้นที่วางหนาอาคาร (Front Yard Requirements) ในระบบ 

                                                  
4 กฎกระทรวงฉบับที ่33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
5
 กฎกระทรวงใหใชบังคบัผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549, ขอ5 
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Zoning การถอยรน (Set Back) นั้นเพื่อการขยายถนนใหกวางในอนาคตทําไดงายเพื่อที่ดิน

สามารถเวนคืนมาดวยคาใชจายที่นอยเม่ือไมมีอาคารสรางในพื้นที่นั้น  อยางไรก็ตาม ในขณะที่

การกําหนดพื้นที่วางหนาอาคาร (Front Yard Requirement) จะเก่ียวกับความปลอดภัยในทาง

จราจรในมุมมอง ณ มุมหัวถนนดีข้ึน  ทําใหรูปแบบของแนวอาคารปรากฏดีข้ึน  และทําใหแสง  

พื้นที่และอากาศมากข้ึน การกําหนดพื้นที่วางหนาอาคาร (Front Yard Requirements) บอยคร้ังที่

วัดจากแนวถอยรนมากกวาขอบเขตที่ดิน  (Lot Line) แนวถอยรนถูกใชในการสํารองไวเพื่อการ

ขยายถนนในอนาคต  อยางไรก็ตาม  ศาลในสหรัฐอเมริกาเองก็ยังไมสรุปหรือยังมีความสับสน

เกี่ยวกับความแตกตางระหวางการกําหนดระยะถอยรน (Set Back) และการกําหนดพื้นที่วางหนา

อาคาร (Front Yard Requirements) นอกจากนี้การกําหนดแนวปองกันน้ําทวมก็เปนการกําหนด

ระยะถอยรนอยางหนึ่ง (แฮกแมน และ โคนารด,2529: 85-86 อางถึงใน ประสงค พูนสินชูกุล, 

2541) 

จะเห็นไดวาการถอยรน (Set Back) นั้นมีความสําคัญมาแตในอดีตและมีความสําคัญเพื่อ

การขยายถนน แตในขณะเดียวกันเพื่อความเพียงพอของแสง  อากาศ  รวมถึงเพื่อประโยชนอยาง

อ่ืนดวย เชน การปองกันน้ําทวม 

วัตถุประสงคการกําหนดความสูง (Hight) 

 ขอกําหนดเกี่ยวกับความสูง  อาจกําหนดความสูงในลักษณะจํานวนความสูง เชน เปนฟุต  

เมตร  หรือเปนจํานวนช้ัน  หรืออาจจะเปนทั้งสองกรณีก็ได  ขอกําหนดเกี่ยวกับความสูงนี้  มี

วัตถุประสงคเพื่อความปลอดภัยจากเพลิงไหม  เพื่อใหมีแสงสวางอยางเพียงพอ  และการปองกัน

ความแออัดของพื้นที่และเหตุผลในดานสุนทรียศาสตร 

การที่มีการจํากัดความสูงอาจกอใหเกิดปญหาไดเชนกันคือ  ปญหา Benching Effect คือ  

เม่ืออาคารทั้งหมดมีความสูงเทากันทั้งหมดที่จุดระดับควบคุมทําใหเปนการทําลายทัศนียภาพ

โดยรวม  ซึ่งอาจมีการแกไขโดยการกําหนดเขตความสูงใหอยูในบริเวณที่พอเหมาะ  และใหมีระดับ

ความสูงตางกันเขาเสริมจะกอใหเกิดมุมมองที่ดีได  โดยเฉพาะในเขตที่มีส่ิงกอสรางที่สําคัญที่มี

ความเอียงหลัง Landmark อยู (ชูขวัญ  สายสะอาด, 2537: 17) 

วัตถุประสงคการกําหนดพื้นที่วาง (Open Space) 

คําวา “พื้นที่วาง” (Open Space) หมายถึง  ที่ดินทั้งหมดและพื้นน้ําซ่ึงไมปกคลุมดวย

อาคาร หนาที่ของพื้นที่วาง (Open Space) มีหลายอยาง แสตนเลย บี แทนเกล (Stanley B. 

Tankel) ไดกลาววาชาเลต  อีเลียต (Charles Eliat) ไดแยกเปนพื้นที่วาง (Open Space)  เพื่อการ

บริการและพื้นที่วาง (Open Space) เพื่อโครงสราง และ ทานารด พุทคาริว  (Tunnard 

Pushkarew) ไดแยกเปน 4 หนาที่ คือ การใช  การปกปอง ความสวยงาม  การพักผอนหยอนใจ  
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แตเขาเห็นดวยกับ ชาเลต  อีเลียต (Charles Eliat)  มากกวา และไดแยกความแตกตางของพื้นที่

วาง (Open Space)  ไปตามการตระหนักถึงของประชาชน  และส่ิงที่ประชาชนไมตระหนักถึงแตมี

ผลกระทบตอชีวิตประจําวัน 

 พื้นที่วาง (Open Space)  ที่ประชาชนตระหนักถึงมี 3 หนาที่ คือ 

- ใชสําหรับกิจกรรมพักผอนหยอนใจ 

- ใชเปนวิว จากบาน ถนน หรือจุดมองใด ๆ  

- ใชเพื่อความเปนสวนตัว 

พื้นที่วาง (Open Space) ที่ประชาชนไมตระหนักถึงมี 2 ชนิดคือ 

- ใชเพื่อประโยชนของงานสาธารณะของเมือง เชน การใหบริการประปา  การ

ปองกันน้ําทวม  การเปนเขตปลอดภัยของการเดินอากาศ 

- ใชวางรูปแบบ  รูปรางโครงสรางในการพัฒนา เชน พื้นที่ระหวางอาคารหรือ 

ชุมชนที่ดินที่เกบ็ไวเพื่อประโยชนในอนาคต (สแตนเลย, 2506: 58) 

จะเห็นไดวาหนาที่และวัตถุประสงคของพ้ืนที่วางนั้นเปนหลายกรณีดวยกัน และในแตละ

พื้นที่วางนี้บางคร้ังไมอาจระบุวัตถุประสงคการใชประโยชนตายตัวบางเวลาเพื่อการอยางหนึ่ง และ

ในอีกบางเวลาก็ใชเพื่อการอีกอยางหนึ่งเชน พื้นที่วางลานหนาอาคารอาจจัดเปนสวนเพื่อการ

พักผอนหยอนใจ  รวมทั้งเปนการเก็บพื้นที่ไวใชในอนาคตดวย 

2.1.3  วัตถุประสงคของการกําหนดระยะถอยรน  ความสูง  พื้นที่วางของอาคารในเขต

กรุงเทพมหานคร 

ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522  และ

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 นั้นมีการกําหนดระยะถอยรน  การจํากัดความสูง  การกําหนดพื้นที่วางของ

อาคารไวในหลายกรณีดวยกัน 

การกําหนดระยะถอยรน (Set Back) นั้นเปนกรณีที่ใชกับอาคารที่ปลูกสรางทางสาธารณะ  

ซึ่งวัตถุประสงคโดยรวมก็เพื่อความพอเพียงในดานแสงสวาง  อากาศ  ความปลอดภัยในทาง

จราจร  และเพื่อการขยายถนนในอนาคต  สวนในกรณีของอาคารที่ไมปลูกสรางริมทางสาธารณะ

นั้นเกณฑของขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522  จะมีการ

กําหนดที่วางรอบดาน  รวมทั้งดานหลังดวยซึ่งหนาที่ของที่วางโดยรอบนี้  ก็เพื่อแสงสวาง  อากาศ  

และเพื่อการหนีไฟ  อยางเชน  ในกรณีเวนเปนทางเดินถึงกันดานหลังไมนอยกวา 2.00 เมตร  

สําหรับตึกแถว 
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ในดานความสูง  การจํากัดความสูงก็เพื่อประโยชนในดานแสงสวาง  อากาศ  การปองกัน

เพลิง  ความแออัดของเมือง  และความงามของเมือง 

 สําหรับการกําหนดพื้นที่วางในขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุมกอสรางอาคาร 

พ.ศ. 2522  จะกําหนดพื้นที่วางปราศจากส่ิงปกคลุมเปนรอยละตอพื้นที่ทั้งหมด เชน รอยละ 30 

สําหรับกรณีพักอาศัย  พื้นที่วางนี้มีหลายหนาที่ในคราวเดียวกัน เชน  การใชเพื่อความสวยงาม  

เพื่อทําใหแสงสวางเพียงพอ  อากาศถายเทไดสะดวก  การมีพื้นที่วางก็จะมีประโยชนเชนเดียวกับ

การถอยรนดวย 

2.1.4  การกําหนดระยะถอยรน  ความสูง  พื้นที่วางของอาคารในตางประเทศ 

 เนื้อหาในสวนนี้เปนศึกษาเปรียบเทียบระบบการถอยรน  การจํากัดความสูง และพื้นที่วาง

ของอาคารในประเทศอังกฤษ  และระบบการถอยรน  การจํากัดความสูง  และพื้นที่วางของ

ประเทศสิงคโปร  ทั้งสองประเทศมีการพัฒนาเมืองและการจัดองคประกอบเมืองอยางสวยงามเปน

ระเบียบเรียบรอย  รวมทั้งการควบคุมการพัฒนาอยางเปนมีประสิทธิภาพ 

การกําหนดระยะถอยรน  ความสูง พื้นที่วางประเทศอังกฤษ 

 ในเร่ืองการถอยรน  ความสูงและพื้นที่วางของอาคารในประเทศอังกฤษนั้น  ฟลิปป บูธ 

อาจารยของมหาวิทยาลัยเชฟฟลด  แหงประเทศอังกฤษไดกลาววา 

 “คําถามเกี่ยวกับความสูงของอาคาร  แนวอาคาร  และพื้นที่วางของอาคารเปนส่ิงที่นักผัง

เมืองในประเทศนี้ (อังกฤษ) ใหความสําคัญอยางมาก  มันไมทําใหปญหาตาง ๆ (เกี่ยวกับความสูง

ของอาคาร  แนวอาคาร  และพื้นที่วางของอาคาร)  หมดไปโดยการใชขอบัญญัติ แตพิจารณาจาก

ความสูงและที่ต้ังของอาคารกับความสัมพันธของสภาพรอบขางและบางทีจะพิจารณาถึงความ

ต้ังใจในการพัฒนาพ้ืนที่นั้นในอนาคต  ในรูปแบบผังเมืองของเราเปนอํานาจในการพิจารณา

มากกวาระบบขอบัญญัติ  และใหอํานาจใหหนวยงานทองถิ่นพิจารณาขอเสนอในการพัฒนาแต

ละขอเสนอตามคุณสมบัติ  และความสัมพันธของที่ต้ังอาคาร  ไมมีระบบ Zoning และไมมี

ขอกําหนดจํากัดที่แนนอนอยางจําเปนในอนาคต” (ฟลิปป บูธ, 2541: อางถึงใน ประสงค พูนสินชู

กุล, 2541: 67 )   

 ริชารต  คาโบแวน (Richard Cabovan, 2541: อางถึงในแหลงเดียวกัน)  ไดกลาวเพิ่มเติม

วา “ในกฎหมายผังเมืองไมมีการกําหนดเกี่ยวกับเร่ืองการถอยรนและความสูง”  

 จากคํากลาวทั้งสองนั้นจะเห็นวาในประเทศอังกฤษนั้นการควบคุมการถอยรนความสูง  

และพ้ืนที่วางของอาคารมิไดเปนขอบัญญัติหรือขอกําหนดเหมือนเชนในประเทศไทยและมิไดอยูใน

กฎหมายควบคุมอาคาร (The Building Control Act)  ดวย  และเพื่อใหเกิดความกระจางชัดและ
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เห็นถึงความสัมพันธในเร่ืองการถอยรน  การจํากัดความสูง  และการกําหนดพื้นที่ของอาคารกับ

กฎหมายควบคุมอาคารจะขอกลาวถึงกฎหมายควบคุมอาคารของประเทศอังกฤษโดยสังเขปดังนี้ 

 กฎหมายควบคุมอาคารที่ใชในประเทศอังกฤษปจจุบัน  คือกฎหมายควบคุมอาคาร 1984 

(Building Act 1984)  ไดตราข้ึนเมื่อวันที่ 31 ตุลาคม ค.ศ.1984  เปนการรวบรวมบทบัญญัติ

พื้นฐานที่เกี่ยวกับอาคารที่กระจัดกระจายอยูในกฎหมายอ่ืน ๆ มารวมไวเกือบทั้งหมด 

 สวนที่ 1 กฎหมายเก่ียวกับขอบัญญัติเกี่ยวกับอาคาร (Building Regulation) (สมิท และ 

บิลลิงต้ัน  อางถึงใน ประสงค พูนสินชูกุล, 2541: 68)  ขอบัญญัติที่ใชในปจจุบันคือ 

 ขอบัญญัติเกี่ยวกับอาคาร 1991 (The Building Regulations 1991)  มีผลบังคับใชเม่ือ 

11 มิถุนายน ค.ศ. 1992  ซึ่งขอบัญญัตินี้ไดมีการแกไขในป 1994 โดยขอบัญญัติเกี่ยวกับอาคาร 

(ฉบับแกไข) 1994 (The Building (Amendment) Regulations 1994) ผูมีอํานาจในการตรา

ขอบัญญัติเกี่ยวกับอาคาร คือ Secretary Of State เพื่อส่ิงแวดลอมตามที่กําหนดในมาตรา 1 ของ

กฎหมายควบคุมอาคาร การออกขอบัญญัติจะตองอยูภายใตวัตถุประสงคเพื่อ 

 1. การประกันดานสุขภาพอนามัย, ความปลอดภัย, ความเปนอยูที่ดีและความ

สะดวกสบายของประชาชนในหรือรอบ ๆ บริเวณอาคารและประชาชนซ่ึงอาจจะไดรับผลกระทบ

หรือเกี่ยวของกับอาคารนั้น 

 2.  เพื่ออนุรักษเชื้อเพลิงพลังงาน 

 3.  ปองกันของเสีย  การใชไมถูกตองหรือการเจือปนส่ิงสกปรกของน้ํา 

 สวนที่ 2 เปนเร่ืองระบบการรับรองโดยเอกชน (Private Ceritification) 

 สวนที่ 3  จะรวบรวมเรื่องที่เกี่ยวกับอาคารที่ครอบคลุมไปถึง  ทอระบายน้ําทิ้ง  เร่ือง

เกี่ยวกับสุขภาพอนามัย  และเร่ืองหนวยงานทองถิ่นที่เกี่ยวกับอาคารที่อันตราย 

 ในการควบคุมอาคารของกฎหมายควบคุมอาคารของอังกฤษจะควบคุมเฉพาะกรณี

โครงสราง  การปองกันอัคคีภัย  การเตรียมพื้นที่  ส่ิงมีพิษ  เสียง  ทอระบายอากาศ สุขอนามัยทอ

น้ําทิ้งและของเสีย  อุปกรณความรอน  บันได  การประหยัดน้ํามันและพลังงานหนวยงานทองถิ่น

จะเปนผูดูแลควบคุมทั้งในเร่ืองการตรวจสอบ  หรือพิจารณาเก่ียวกับการออกใบอนุญาต 

(Building Notice)  รวมทั้งภายใตระบบการรับรองโดยเอกชนจะมีผูตรวจสอบอิสระเปนผูออก

หนังสือรับรองไดดวย 

 จะเห็นไดวาในกฎหมายควบคุมอาคารของอังกฤษจะไมมีขอกําหนดเกี่ยวกับการกําหนด

ระยะถอยรน  ความสูง และพื้นที่วางของอาคาร  แตการกําหนดระยะถอยรน  ความสูงและพื้นที่

วางของอาคารจะถูกควบคุมโดยกฎหมายผังเมือง (Town And Country Planing Act)  แตการ

ควบคุมและการกําหนดมิไดเปนทางตรงแตเปนการควบคุมทางออม  กลาวคือ  มิไดเปนขอกําหนด

ที่มีลักษณะเปนขอบัญญัติของรัฐที่ใหถอยรนเปนระยะทางเทาไรจากแนวถนน  จํากัดความสูง
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เพียงใด  หรือมีพื้นที่วางเพียงใด  แตการพัฒนาทุกรูปแบบตองผูกพันที่จะไดรับอนุมัติของ

หนวยงานวางแผนทองถิ่น  (Local Plan Authority)  กอนวาขัดหรือแยงกับแนวทางในวางผังเมือง

เพียงใด  เพื่อใหเกิดความกระจางชัดในสวนที่เกี่ยวกับกฎหมายผังเมืองและการกําหนดระยะถอย

รน  ความสูง  และพื้นที่วางของอาคารในประเทศอังกฤษ  ซึ่งจะมีพัฒนาการที่ควบคูกันมาตลอด  

ดังนั้นจะขอกลาวถึงพัฒนาการของกฎหมายผังเมืองในประเทศอังกฤษ ดังนี้ 

 กฎหมายเกี่ยวกับผังเมืองของอังกฤษมีจุดเร่ิมตนมาจากสุขภาพอนามัยกฎหมายเก่ียวกับ

ผังเมืองเปนงานของรัฐบาลซึ่งไดพัฒนามาจากนโยบายดานการสาธารณสุข และเคหะการ ใน

ศตวรรษที่ 19 ประชากรเติบโตจํานวนมาก  การเติบโตของเมืองนําไปสูปญหาดานสุขภาพอนามัย

พรอม ๆ กันนั้น  การเติบโตดานความรูทางดานแพทยศาสตร  การตระหนักถึงพื้นที่ในเมืองที่มี

สภาพที่ไมถูกสุขอนามัยอยางหนาแนนเกินไปเปนบอเกิดของตนทุนทางเศรษฐกิจ  (ซึ่งจะตอง

เกิดข้ึนอยางนอยบางสวน  โดยผูชําระภาษีทองถิ่น (The Local Retepayer))  และความกลัวใน

เร่ืองความไมสวยของสังคม  การเติบโตของเมืองใหมในที่สุดมีผลมาจากคุณคาของความจําเปน

ในการเขาแทรกแซงดวยกําลังของตลาด  และสิทธิในทรัพยสินของเอกชน  ในเร่ืองสวนไดเสียของ

ความเปนอยูที่ดีในสังคม  ในศตวรรษที่ 19 ขอบัญญัติเกี่ยวกับการสาธารณสุข  ไดสรางถึงสภาพ

ของสุขอนามัยที่ดี  ในบรรดามาตรการตาง ๆ ที่บรรลุความสําเร็จ  คืออํานาจสําหรับหนวยงาน

ทองถิ่น  การทําและควบคุมโดยกฎหมายลําดับรอง (Make And Enforce Building Bylaws)  ใน

การควบคุมความกวางของถนนและความสูงโครงสรางและ Layout  ของอาคาร  ขอจํากัดและ

ขอบกพรองที่ถูกพิสูจนและตองเปนการแสดง ถึงความกาวหนาที่ไดกําหนดในการควบคุมสังคม

และการปูพื้นสําหรับมาตรการที่มีการใชจินตนาการมากกวา (แบร่ี และ นารดิน, 2540: 14 อางถึง

ใน ประสงค พูนสินชูกุล, 2541: 70)  

 กฎหมายเก่ียวกับผังเมืองฉบับแรกเกิดจากการขยายนโยบายดานสุขอนามัยเอาไวใน  

กฎหมายผังเมือง (Town Planning) เชนการรวมเร่ืองสวนไดเสียที่หลากหลาย จอหน เบิรน (John 

Burns)  ประธานของคณะกรรมการหนวยงานทองถิ่น (Local Government Board) ไดสรุปวา 

 “จุดประสงคของรางกฎหมายนี้คือ การจัดใหมีขอกําหนด  สําหรับประชาชนที่ซึ่งสุขภาพ

ทางกายภาพ,  ศีลธรรม,  ดานลักษณะและสภาพของสังคมทั้งหมดของประชาชนสามารถถูก

ปรับปรุงไดโดยส่ิงที่เราหวังวาจะมาประกันรางกฎหมายนี้  รางกฎหมายมีจุดประสงคก็อยางกวาง 

ๆ และหวังวามาประกันที่อยูอาศัยที่ถูกสุขอนามัย  บานที่มีความสวยงาม  เมืองที่นาอยู ที่มีศักด์ิศรี

และชนบทท่ีนาสรรเสริญ” 

 เขากลาวไวในขณะที่แนะนํา  กฎหมายฉบับแรกที่เกี่ยวของกับการวางผังเมือง (The Town 

Planning, Etc. Act 1909)  อํานาจใหมตามกฎหมายนี้ใชสําหรับการจัดการ “แผน (Schemes)”  

โดยหนวยงานทองถิ่น (Local Authority) เพื่อใชในการควบคุมการพัฒนาของพื้นที่อยูอาศัยใหม  
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แมวาจะเปนเร่ืองใหม  แตอํานาจนี้ก็เปนการขยายอํานาจจากเดิมที่เคยมีอยูเปนเร่ืองที่สําคัญมาก

ที่การยอมรับของการวางผังเมือง  กลายมาเปนกฎหมาย  ที่เขามาจัดเคยมีอยูเปนเร่ืองที่สําคัญ

มากที่การยอมรับของการวางผังเมืองกลายมาเปนกฎหมาย  ที่ เขามาจัดการในเร่ืองการ

สาธารณสุขและเคหะการ  การคอย ๆ พัฒนาและการสะสมประสบการณในเร่ืองมาตรการดาน

การสาธารณสุขและเคหะการ  ใหอํานาจใหมีการยอมรับทั่วไปของหลักการของการวางผังเมือง 

 กรอบของกฎหมายที่เกี่ยวกับกฎหมายสาธารณสุข  ค.ศ. 1875 (Public Health Act 

1875)  ไดใหความคุนเคยแก  หนวยงานทองถิ่น (Local Authority) ในการกําหนดกฎเกณฑข้ันตํ่า

เปนอยางนอยในเร่ืองอาคารใหม  และเชนมาตรการตาง ๆ ในกฎหมายอาคารในลอนดอน ค.ศ. 

1894  (London Building Act Of 1894)  ซึ่งนําไปสูขอบเขตของการควบคุม  ในดานการกอสราง

และความกวางของถนน  แนวอาคารดานหนา (Lines Of Building Frontage)  ของเขตของพ้ืนที่

วาง (Open Space) รอบ ๆ อาคารและความสูงของอาคาร  ดังนั้น  การวางผังเมืองไมใชการกาว

กระโดด แตสามารถที่จะแสดงใหเห็นวาเปนการขยายแบบมีเหตุผลของกฎหมายในยุคแรก ๆ 

เกี่ยวกับเคหะการและการสาธารณสุข  ตามการเปล่ียนแปลงของจุดมุงหมายและสภาพ 

 กฎหมายผังเมืองในระบบใหม (Town And Country Planning Act)  กอใหเกิดการพัฒนา

เกือบทั้งหมด  ภายใตการควบคุมโดยอยูภายใตใบอนุญาตในการพัฒนา (Planning Permission) 

การวางผังเมืองจะไมเพียงแตทําหนาที่ควบคุมอีกตอไป  แผนผังการพัฒนา (Development 

Plans)  จะถูกเตรียมสําหรับทุกพื้นที่ในประเทศ  ซึ่งจะใชเปนกรอบสําหรับทุกพื้นที่ที่จะถูกพัฒนา  

ตามความคิดรวบยอดในการวางผังเมือง (แบร่ี และ นารดิน, 2540: 14 อางถึงใน ประสงค พูนสินชู

กุล, 2541: 71) 

 พื้นฐานทั่วไปของกฎหมายผังเมืองในป 1947  (Town And Country Planing Act 1947)  

ยังคงอยูเปนสวนใหญยังไมมีการเปลี่ยนแปลงในกฎหมายที่บังคับใชในปจจุบันนี้คือ กฎหมายผัง

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

 กลไกสําคัญอันหนึ่งที่ทําแผนที่วางไวสําเร็จก็คือการควบคุมการพัฒนาในระบบการ

ควบคุมการพัฒนามี 4 ลักษณะ และยังคงเปนส่ิงที่มีความสําคัญ ดังนี้ คือ 

 1. คําจํากัดความคําวา “การพัฒนา”  ในกฎหมายเปนส่ิงที่มีขอบเขตที่กวางอยางมาก  

อยางไรก็ตาม  ในกฎหมายลําดับรองในสวนของคําส่ังในการพัฒนาทั่วไป (The General 

Development Order)  และคําส่ังชนิดการใชประโยชน (The Use Classes Order) มีการกําหนด

ขอบเขตโดยการนิยาม  ชนิดของการพัฒนาตาง ๆ ซึ่งไดรับการยกเวนจาการควบคุม  หรือราวกับ

วาได รับอนุญาต  และดังนั้นจึงไมตองการอนุญาตอยางเปนทางการ  ในกรณีพิเศษการ

เกษตรกรรมและปาไมและการพัฒนาเล็กนอยและการเปล่ียนแปลงการใช  ไดรับการยกเวนจากคํา

นิยามหรือชนิดซึ่งจะเปนการพัฒนาโดยอนุญาต 



 

 
19 

 2.  พิจารณาอนุญาตผูขอใบอนุญาตในการพัฒนาหนวยงานทองถิ่นตองใหความใสใจกับ

แผนการพัฒนา (Development Plan) และส่ิงสําคัญอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวกับวัตถุประสงคทั่วไปของ

กฎหมายและลักษณะแวดลอมเฉพาะของการขออนุญาต  แผนการพัฒนาโดยตัวของมันเองมิได

ใหสิทธิในการพัฒนาที่ดินอยางจริงหรือโดยออม 

 3.  โดยทั่วไปจะไมมีการจายคาเสียหายสําหรับกรณีปฏิเสธการอนุญาตหรือการกําหนด

เพื่อจัดสรรที่เพื่อกําหนดวัตถุประสงคการใชประโยชนของที่ดินในแผนการพัฒนา (Development 

Plan) 

 4.  การพัฒนาโดยรัฐบาลกลาง  กระทรวงจะไดรับการยกเวนจากการควบคุมการพัฒนา

ในระบบผังเมือง 

 ประเทศอังกฤษตองผานชวงเวลาและเหตุการณอยางมากในการพัฒนาการดานเมือง 

กฎหมายเกี่ยวกับเมือง  ระบบอาคารมีการแบงแยกหนาที่อยางชัดเจนระหวางหนาที่ตามความ

สวยงามของเมือง  โดยเฉพาะเร่ืองการถอยรน  การจํากัดความสูง และพื้นที่วางเปนเร่ืองของ

กฎหมายเกี่ยวกับผังเมืองเปนกฎหมายในการควบคุม  แตกฎหมายเกี่ยวกับผังเมืองนี้มิไดมีระบบ

ควบคุมโดยตรง  แตเปนการควบคุมทางออมในลักษณะการใหใบอนุญาตในการพัฒนา (Planing 

Permission) ในสวนของกฎหมายควบคุมอาคารจะดูแลความม่ันคงแข็งแรงของอาคารเปนส่ิง

สําคัญ 

การกําหนดระยะถอยรน ความสูง และพ้ืนที่วางของอาคารในประเทศสิงคโปร 

 ในสวนการกําหนดการถอยรนความสูงและพื้นที่วางของอาคารในประเทศสิงคโปร  ล้ิม   ฉี   

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

กรมโยธาธิการ (Public Works Department) ของประเทศสิงคโปร  ไดกลาววา 

 “การพัฒนาดานกายภาพของสิงคโปรอยูในการดูแลขององคกรฟนฟูเมือง (Urban 

Redevelopment Authority ; URA)  ซึ่งเปนคณะกรรมการต้ังตามกฎหมายและเปนหนวยงาน

เกี่ยวกับการวางแผนแหงชาติของสิงคโปร  และทําหนาที่ใหการจัดทําและใหความสะดวกในการ

พัฒนาดานกายภาพของสิงคโปร  เร่ืองที่เกี่ยวกับ การถอยรน  ความสูงและพื้นที่วางของอาคารใน

สิงคโปร  จะอยูในการดูแลของ URA ดวย  สวนกองควบคุมอาคาร (Building Control Division)  

ซึ่งเปนหนวยงานของเรา คือ หนวยงานที่มีอํานาจในการวางระเบียบเกี่ยวกับงานดานอาคาร  ใน

กฎหมายควบคุมอาคาร  และขอบัญญัติที่เกี่ยวของกับกฎหมายควบคุมอาคาร  ซึ่งเปนกฎหมายที่

เกี่ยวกับเร่ืองอาคาร  เพื่อเปนการประกันวางานที่เกี่ยวกับอาคารซ่ึงถูกออกแบบและสรางเปนตาม

มาตรฐานความปลอดภัยที่กําหนดในขอบัญญัติ  เพื่อประกันวาอาคารจะใชงานไดอยางปลอดภัย
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ในเชิงโครงสรางตลอดเวลา  และมีการตรวจสอบโครงสรางเปนระยะ (MISS LIM – CHEE MIENS 

LING, 2541 อางถึงใน ประสงค พูนสินชูกุล, 2541: 73) 

 จากคํากลาวขางตนจะเห็นไดวาในประเทศสิงคโปรนั้นหนวยงานกองควบคุมอาคาร 

(Building Control Division)  เปนหนวยงานที่ดูแลรักษากฎหมายควบคุมอาคาร (The Building 

Control Act) แตกฎหมายควบคุมอาคารขอบขายจะครอบคลุมเพียงความม่ันคงแข็งแรงของ

อาคารเพียงเทานั้น  เมื่อพิจารณากฎหมายควบคุมอาคารของสิงคโปรฉบับปจจุบัน (The Building 

Control Act 1989)  ไมปรากฏเร่ืองการกําหนดระยะถอยรน  ความสูง และพื้นที่วางของอาคารแต

อยางใด  

 ในเร่ืองการกําหนดระยะถอยรน  การกําหนดความสูง  และกําหนดพื้นที่วางของอาคารใน

สิงคโปร  ในเร่ืองการกําหนดการถอยรน  ความสูง  และพื้นที่วางของอาคารในประเทศสิงคโปรนั้น 

URA จะมีบทบาทหนาที่ในการออกขอกําหนดเพื่อใหการนําผัง (เมือง) ที่วางไวไปสูการปฏิบัติโดย

กําหนดมาตรการที่สําคัญคือ  การควบคุมเพื่อใหการพัฒนาไดดําเนินไปสอดคลองกับผังแนวคิด 

(Concept Plan) และขอเสนอแนะแนวพัฒนา (Development Guide Plans)  ดังนี้คือ การพัฒนา

จะตองใหความสนใจในเร่ืองการประเมินผลการยอมรับของประชาชนกอนที่จะนําไปบังคับ  

กลาวคือในการอนุรักษอาคารเกาจะตองกําหนดแนวทางพัฒนาและกระบวนการพัฒนาที่

เหมาะสมกับความตองการของประชาชน  หนวยงานควบคุมดูแลการพัฒนา  (Development 

Control Division)  จะทําหนาที่ประสานงานกับ URA ในการดูแลการปองกันการใชประโยชนที่ดิน

ไมตรงกับขอกําหนดการบุกรุกที่สาธารณะ  การควบคุมระยะถอยรน  การกําหนดพื้นที่สําหรับ

อุตสาหกรรมที่มีผลภาวะเปนตน (สุรัตน  ณ นคร, 2541: 34) 

 ในการกําหนดระยะถอยรน  ความสูง และพ้ืนที่วาง URA จะกําหนดเปนแตละพื้นที่ เชน  

ที่ดินแปลงที่ (LOT) 1863 ถึง 1868  MK 18 ที่ซัมบาแวงฮิลลไดรฟ (Sembawang Hill Drive) ตาม 

URA/DC PLAN RLEASE 2/96 E กําหนดใหแนวทางในการพัฒนาท้ังกรณีการใชที่ดิน  อาคาร  

ความสูง  รูปแบบการถอยรนอาคารจะตองมีผนังรวม  สูงไมเกิน 2 ชั้น การถอยรนดานหนา 7.5 

เมตร  จากเสนที่สํารองไวเปนถนน ดานหลัง 3 เมตร  ดานขาง 2.00 เมตร และทุกยูนิต  สําหรับ

ความสูงช้ันที่หนึ่งคือ 4.5 เมตร  และชั้นที่สองคือ 3.6 เมตร หรือกรณีถนนซัมบาแวง 

(Sembewang) ตาม URA/DC PLAN RELEASE 8 E กําหนดใหที่ดินแปลง (LOT) 309 ถึง 318 

MK 19 บนถนนซัมบาแวง (Semnawang) เปนที่ดินสําหรับอยูอาศัยแตเพื่อการพาณิชย  ไดเฉพาะ

ชั้นหนึ่ง  สูงไดไมเกิน 4 ชั้น การถอยรนดานหนา 3 เมตร  จากเสนขอบที่ดิน  ดานหลัง 3 เมตรจาก

เสนขอบที่ดินดานขางใหเปนผนังรวมกัน 

 จะเห็นไดวาในการถอยรน  การกําหนดความสูง และพื้นที่วางของอาคารในสิงคโปรจะทํา

โดยแยกเปนพื้นที่ในที่ดินแตละแปลงวาจะตองสรางอาคารประเภทไหน  รนระยะอยางไร  สรางสูง
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ไดเพียงใด  รวมทั้งอาคารเหลานั้นจะใชเพื่อการใด  ดังที่ไดกลาวมาแตตนแลววา URA มีอํานาจ

ออกขอกําหนดและควบคุมการพัฒนาโดยการนี้จะตองสอดคลองกับผังแนวความคิด (Concept 

Plan) และผังเสนอแนะแนวทางการพัฒนา (Development Guide Plans ; DGPS) กระบวนการ

ในการวางผังแนวคิด (Concept Plan) และผังเสนอแนะแนวทางการพัฒนา (Development 

Guide Plans ; DGPS) ของประเทศสิงคโปรซึ่งเปนหนึ่งในอีกหนาที่หนึ่งของ URA 

 การกําหนดระยะถอยรน  ความสูง  และพื้นที่วางในประเทศสิงคโปรนั้นมีการใชอํานาจใน

กฎหมายผังเมือง (The Planing Act)  และมีหนวยงาน URA  ซึ่งดูแลรับผิดชอบเก่ียวกับเมืองและ

ผังเมืองเปนผูกําหนดควบคุม  ถนนในแตละสายจะมีระยะถอยรนการจํากัดความสูง  และการ

กําหนดพื้นที่วางของอาคารไมเทากัน  ข้ึนอยูกับความจําเปนความเหมาะสมเพื่อใหสอดคลองกับ

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

ดวย 

 การกําหนดระยะถอยรน  การจํากัดความสูง  และการกําหนดพื้นที่วางของอาคารใน

ประเทศอังกฤษ  และสิงคโปร  นั้นอยูในการดูแลของหนวยงานที่เกี่ยวกับผังเมือง  ซึ่งตางกับกรณี

ของประเทศไทย  สวนการควบคุมดานอาคารในทั้งสองประเทศนั้นจะมีหนวยงานควบคุมอาคาร

อีกหนวยงานหนึ่งควบคุมตางหาก แตจะเปนการควบคุมในลักษณะเพื่อความมั่นคงแข็งแรงของ

อาคารเปนสําคัญ 

2.2 ทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวของ 
2.2.1 ปจจัยหลักในการเปล่ียนแปลงการใชที่ดินในอนาคต 

มานพ พงศทัต (2527) ไดกลาวถึงปจจัยหลักที่จะทําใหการใชที่ดินเปล่ียนแปลงไปใน

อนาคตดังนี้ 

1. ประชากรที่เพิ่มข้ึน ประชากรที่เพิ่มข้ึนจะกอใหเกิดกิจกรรมหลัก คือกิจกรรมที่เกี่ยวกับที่

อยูอาศัย และกิจกรรมที่เกี่ยวของกับการทํางาน และกิจกรรมสงเสริมที่เพิ่มข้ึนตามความเจริญของ

สังคมเศรษฐกิจ ในลักษณะที่ประชากรเพิ่มข้ึนนี้ก็จะมีการใชที่ดินเพิ่มข้ึน และจะมีกิจกรรมใหมๆ 

เกิดข้ึนตามไปดวย 

2. การใหบริการดานการคมนาคมและการเขาถึง ถาที่ดินผืนใดมีการใหบริการทั้งทางบก 

น้ํา อากาศ และมีรูปแบบของการขนสงหลายๆ แบบ ที่ดินผืนนั้นจะมีระดับของการเขาถึง(Level of 

Accessibility) สูง และย่ิงถาที่ดินผืนนั้นเปนที่ต้ังซ่ึงเปนเสนทางคมนาคมขนาดใหญมารวมจับ

กลุมกันเปนจุดรวมแลว สถานที่นั้นจะเปนศูนยกลางของกิจกรรม และในกรณีที่กิจกรรมนั้นอยูใจ

กลางเมือง มีการขนสงมากแบบก็จะเปนศูนยกลางการคาบริการในเมือง (CentralBusiness 

District) และ ณ จุดนี้เองที่เกิดเปนศูนยกลางเมืองเกิดข้ึน 



 

 
22 

3. การควบคุมของรัฐ การที่มีการควบคุมการใชที่ดินของรัฐจะบงบอกถึงลักษณะการใช

ที่ดินที่ชัดเจนยิ่งข้ึน ในกรณีนี้การใชที่ดินมีขอบเขตจํากัด โดยรัฐเองเปนผูวางแนวทางการใชที่ดิน

ใหสอดคลองกับความตองการของรัฐ การพัฒนาดานการใชที่ดินของเอกชนก็จะมีการชี้แนะ และ

การควบคุมการใช 

4. ราคาที่ดิน ราคาที่ดินที่สูงยอมจะใชในกิจกรรมที่ใหผลตอบแทนสูง ราคาที่ตํ่าจะใชใน

กิจกรรมที่ใหผลตอบแทนตํ่า ดังนั้นราคาที่ดินมักจะเปนปฏิภาคกลับกับระยะทางที่หางจากจุด

ศูนยกลาง ราคาที่ดินจะเปนปจจัยสําคัญในการระบุถึงกิจกรรมที่จะใชในอนาคต 

2.2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 

Herbert and Thomas (อางถึงใน สาริยา ศรีเช้ือ, 2540: 19) ไดเสนอโมเดลเพื่ออธิบาย

เกี่ยวกับโครงสรางอันเปนองคประกอบภายในยานการคาและยังเกี่ยวของกับการเปล่ียนแปลงของ

ยานการคาโดยไดแบงแยกพื้นที่ของยานการคาออกเปน 6 ยานดังนี้ 

1. ยานการคาปลีกหลัก เปนยานที่เขาถึงไดสะดวกที่สุด เปนศูนยกลางธุรกิจที่ขายสินคา

และบริการอันดับสูง ใหบริการแกผูคนกวางขวางทั่วทั้งเขตบริการ ประกอบดวยหางสรรพสินคา 

รานคาลูกโซขนาดใหญ 

2. ยานการคาปลีกรอง ประกอบดวยรานคาที่ขายสินคาที่มีลักษณะเนนเฉพาะนอยกวา

ยานแรก เปนสินคาอันดับรองลงมาและใหบริการแกคนบางกลุมที่อาศัยอยูใกลเขตศูนยกลางนั้น

มักจะพบอยูดานใดดานหนึ่งของยานการคาปลีกหลัก 

3. ยานสํานักงานการคา กิจกรรมที่เดนในยานนี้ไดแก สถาบันการเงินตางๆเชนธนาคาร 

รานแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ สํานักงานบริษัทประกันตางๆเปนตนมักพบอยูบริเวณดานใด

ดานหนึ่งของยานการคาปลีกหลัก 

4. ยานโรงแรมและบันเทิง ธุรกิจที่พบมากในยานนี้ไดแก โรงแรมขนาดใหญ โรงละครโรง

ภาพยนตร ภัตตาคาร เปนตน มักจะอยูบริเวณมุมใดมุมหนึ่งของศูนยกลางและจะติดตอกับทั้ง 3 

ยานที่กลาวมาแลวรวมทั้งติดกับยานการคาสงดวย 

5. ยานการคาสงและคลังสินคา ยานนี้มักต้ังอยูในเขตที่มีสภาพแวดลอมไมดีนัก เชนใกล

กับสถานีปลายทางของการขนสงเปนตน ภายในมักจะมีอุตสาหกรรมขนาดเล็กหรืออุตสาหกรรม

เบาปะปนอยู 

6. ยานบริหาร ยานนี้เปนที่ต้ังของอาคารสถาบันราชการตางๆและพบอยูบริเวณขอบเขต

การคาปลีกหลัก เชน บริเวณที่ต้ังของศาลาวาการของเมือง ไปรษณีย ฯลฯ เนื่องจากกิจกรรม

ทางดานบริหารไมใชกิจกรรมที่ตองพึ่งพาตลาด แตตองการทําเลที่เขาถึงสะดวกและมีที่จอดรถ

เพียงพอ 
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Proudfoot (อางถึงในฉัตรชัย พงศประยูร, 2527: 112) ไดศึกษาวิเคราะหโครงสรางทาง

การคาของเมืองขนาดใหญในสหรัฐอเมริกาและไดกลาวถึง CBD ไวดังนี้เขตยานการคากลาง 

(central business district) หรือตอมารูจักกันในนามดาวนทาวน(Downtown) นับเปนหัวใจของ

กิจการคาภายในเมืองหนึ่งๆ เปนศูนยรวมของหางราน ธุรกิจบริการมากกวาสวนอ่ืนของเมือง อาจ

สังเกตศูนยรวมของกิจการดังกลาวไดโดยการคนหาอาคารสูงๆหลายช้ัน เปนสถานประกอบการ

ของหางใหญๆ ดีพารตเมนตสโตร รานขายเส้ือผา รองเทาชายหญิง รานเพชรพลอย รานอาหาร 

โรงแรมและกิจการอ่ืนๆ สวนบริการตางๆ มักอยูในอาคารสูงๆเขตใจกลางยานการคาสามารถ

ดึงดูดลูกคาไดทั่วเมืองทั้งใกลและไกล นอกจากจะเปนลูกคาแลว บุคคลเหลานี้ยังเปนแรงงานท่ี

สําคัญของเขตนี้ดวย ปริมาณการขายในเขตนี้จึงสูงกวาเขตอ่ืนๆ ภายในเมือง ทั้งนี้เพราะบริเวณนี้

เปนจุดที่เขาถึงไดสะดวกที่สุด เขตนี้จึงเปนที่รวมของการคมนาคมขนสงทุกชนิด ต้ังแตคนเดินเทา 

รถยนตสวนตัว รถราง รถไฟหรือการขนสงมวลชนทุกแบบ ใจกลางของยานการคาหรือ CBD มี

ลักษณะพิเศษ คือ ประชากรหนาแนนในตอนกลางวันพอตกกลางคืนจํานวนประชากรลดลงมาก 

เพราะเขตนี้มิไดเปนที่อยูอาศัย 

Mcgee (อางถึงใน อําไพวรรณ สีหนาทกถากุล, 2530: 10) กลาวถึง CBD ในประเทศ

ตะวันออกวา CBD นั้นมักไมใชเปนศูนยกลางเดียวกันกับที่เปนใจกลางเมืองของกิจกรรมของ

ชนบทพื้นเมือง แตเดิมลักษณะโครงสรางของเมืองจะประกอบไปดวยทาเรือที่เปนศูนยกลางเมือง

ทาสําคัญและมีแหลงธุรกิจการคาสําคัญเปน 2 เขตใหญ คือ ศูนยกลางการคาของชาวตะวันตก 

(The Western Commercial center) ซึ่งมักเปนแหลงของธนาคาร อาคารสํานักงาน การขนสง

และผูคนเดินเทาและศูนยกลางการคาของคนตางดาว (The Alien Commercial Center) ซึ่งเปน

ถิ่นของชาวจีน อินเดีย ประกอบธุรกิจขนาดเล็ก เชน รานอัญมณี รานตัดเส้ือ รานอาหาร รานขาย

ยาและรานขายของทั่วๆไป ความหนาแนนของประชากรในเขตนี้จะสูงมาก Mcgeeกลาววา เขต

การคาทั้งสองนี้เองที่จะมีพัฒนาทางเศรษฐกิจและรูปแบบโครงสรางมาเปน CBD 

อําไพวรรณ สีหนาทกถากุล (2530: 2) กลาวถึงความสําคัญของ CBDไววา CBDหรือทั่วๆ 

ไปเรียกวา ดาวนทาวน ซึ่งมีจุดเดนในการใชที่ดินอยางเขม รวมทั้งการมีอิทธิพลในดานธุรกิจ

การคาและการบริการ ที่แผกระจายพื้นที่ของเมืองโดยสวนรวม พื้นที่นี้เปนจุดรวมของอาคารสูงๆ

หนาแนน ประกอบดวยการคาปลีก การธนาคาร การเงิน การบริการ ฯลฯ นับไดวาเปนหัวใจของ

เมือง 

สําหรับเมืองในตะวันตก Murphy and Vance(อางถึงใน อําไพวรรณ สีหนาทกถากุล

,2530 : 10) กลาววา CBD เปนจุดเร่ิมตนของการตั้งถิ่นฐานของเมืองมากอน เปนแหลงของตลาด

และกิจกรรมการคาที่มีการพัฒนาเมื่อเมืองเติบโตมากข้ึนโดยเปนศูนยรวมของประชากรและธุรกิจ

การคา การบริการ โดยเปนจุดที่มีความหนาแนนของประชากรสูงสุด 
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Raymond E. Murphy (1982: 345) กลาวถึงทําเลที่ต้ังของยานพาณิชยกรรมศูนยกลาง

เมืองไววา ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองไมจําเปนที่จะตองอยูที่ตําแหนงศูนยกลางของเมือง

(อาจอยูบริเวณทาเรือหรือริมแมน้ํา) แตก็ยังคงเปนสวนสําคัญของผูบริโภคในเมือง ยานพาณิชยก

รรมศูนยกลางเมืองมักจะมีการขนสงมวลชนในสภาวะที่คับค่ังมากๆ จึงควรมีที่จอดรถที่พอเพียง 

นิพันธ วิเชียรนอย (2540) ไดรวบรวมประเด็นเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมใน

เมือง พบวา โดยทั่วไปจะครอบคลุมพื้นที่ภายในเมืองเปนจํานวนนอย แตจะเปนการใชที่ดินที่ให

ประโยชนทางเศรษฐกิจสูง เปนศูนยรวมของกิจกรรมการคาและบริการตางๆ เพื่อใหบริการแก

ประชาชนโดยรอบ ซึ่งตําแหนงที่ต้ังของยานธุรกิจการคามักมีความเหมาะสมในแงความเปน

ศูนยกลางการคมนาคม เปนบริเวณที่สะดวกตอการเขาถึง และเปนบริเวณที่มีประชากรสัญจรไป

มาอยางหนาแนนซ่ึงจะชวยเอ้ืออํานวยตอการประกอบกิจการการคาและบริการ โดยทําเลที่ต้ังที่

เหมาะสมดังกลาวจะมีราคาคาเชาที่ดินในอัตราที่สูง เพื่อแลกกับที่ต้ังที่เหมาะสมและสามารถให

กําไรไดสูงสุด ยานธุรกิจการคาและบริการจึงเปรียบเสมือนเปนศูนยกลางของเมือง 

สุมนา อยูโพธิ์(อางถึงใน สาริยา ศรีเช้ือ, 2540: 13) ไดกลาวถึง ยานการคา หรือ ยาน

พาณิชยกรรมวา หมายถึงอาณาเขตทางภูมิศาสตรที่มีประชาชนอยูอาศัยและเปนที่รวมของรานคา

หรือเปนยานที่คนนิยมไปจับจายซื้อขายสินคาและบริการเปนจํานวนมาก ดังนั้นยานการคาจึงมัก

ประกอบดวยกิจกรรมทางเศรษฐกิจตติยภูมิ (Tertiary Economic Activities) หรือการคาและ

บริการที่ไมเพียงแตสนองตอบตอความตองการของประชาชนภายในเมืองเทานั้น แตยังใหบริการ

แกผูที่อยูรอบนอกอีกดวยกลาวโดยสรุปยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง (CBD) เปนพื้นที่หลัก

ทางดานธุรกิจบริเวณใจกลางเมืองที่เปนแหลงรวมของกิจกรรมเพื่อการคา บริการ สํานักงาน

จํานวนมากภายในพื้นที่ จึงเปนแหลงรวมของประชากรกลางวันที่สูงมากในแตละวันเนื่องจากเปน

แหลงงานขนาดใหญ สวนชวงเวลากลางคืนจะมีความแตกตางของจํานวนประชากรอยางเห็นได

ชัด โดยปกติแลวยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองจะเปนบริเวณพื้นที่ที่มีราคาที่ดินสูง เนื่องจาก

พื้นที่มีศักยภาพของการบริการโครงสรางพื้นฐานสูง 
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บทที่  3 
สภาพทางกายภาพของพื้นที่ศึกษา 

 

ในบทนี้จะกลาวถึงลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ศึกษาในเขตบางรัก ซึ่งเปนยานพาณิช

ยกรรมศูนยกลางเมืองที่สําคัญของกรุงเทพฯ โดยแสดงถึงสภาพโดยทั่วไปของพื้นที่ศึกษา สภาพ

การใชประโยชนที่ดิน อาคาร และกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เกิดข้ึนในปจจุบัน ขอมูลเบ้ืองตนนี้เปน

ฐานในการทําความเขาใจถึงสภาพของพื้นที่โดยรวม และลักษณะการใชที่ดินในปจจุบันที่สัมพันธ

กับความเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองของพื้นที่ยานสีลม  ความเปนพื้นที่พาณิชยกรรม

ดังกลาวเปนปจจัยสําคัญที่มีผลทั้งโดยทางตรงและทางออมตอการเปล่ียนแปลงอัตราสวนพื้นที่ปก

คลุมอาคารตอพื้นที่ดิน 

 
3.1 สภาพทัว่ไปของพื้นทีศ่ึกษา 
3.1.1 ที่ต้ังและขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

ขอบเขตพื้นที่ศึกษาไดกําหนดพื้นที่ตามแผนผังการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

พ.5-6 ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ซึ่งเปนพื้นที่สวนใหญของเขตบางรัก (แผนที่ 

3.1)  โดยบริเวณนี้มีลักษณะภูมิประเทศเปนที่ราบ ต้ังอยูทางฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา 

ดานทิศเหนือมีอาณาเขตพื้นที่ที่ติดกับเขตสัมพันธวงศ  ทิศตะวันออกติดกับเขตปทุมวัน และทิศใต

ติดกับเขตสาทร มีพื้นที่ตามขอมูลของสํานักงานเขตบางรักเทากับ 5.536 ตารางกิโลเมตร (เวปไซต

สํานักงานเขตบางรัก, เขาถึงเมื่อ 15 มิถุนายน 2552)แตจากการคํานวณพื้นที่ดวยโปรแกรมทาง

ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรของ สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร มีพื้นที่เทากับ 4.022 ตาราง

กิโลเมตร5

6  

                                                  
6
 ใชพื้นท่ี 4.022 ตร.กม เปนฐานในการคํานวณข้ันตอไป 
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แผนที่ 3.1แสดงที่ต้ังและขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
 

3.1.2 การใชประโยชนที่ดิน 

ตารางที่ 3.1และแผนที่ 3.2แสดงการใชประโยชนที่ดินป พ.ศ.2549 ของพื้นที่เขตบางรัก 

บงช้ีใหเห็นวาพื้นที่เขตบางรักมีการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมสูงสุดคิดเปนพื้นที่ 1.297 ตาราง

กิโลเมตร หรือประมาณรอยละ 32.26 ของพื้นที่ทั้งหมด โดยมีขนาดพื้นที่เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ.2529 

ที่มีพื้นที่พาณิชยกรรมรอยละ 25.26 รองลงมาไดแกการใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยคิดเปนขนาด

พื้นที่เทากับ 1.163 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 28.91 ซึ่งมีขนาดพื้นที่ลดลงจากอดีตที่มีพื้นที่รอย

ละ 32.49 เพราะวาพื้นที่บริเวณนี้มีศักยภาพในการพัฒนาเปนยานพาณิชยกรรมจึงทําใหพื้นที่อยู

อาศัยลดลง ลําดับตอมาคือการใชที่ดินประเภทถนนภายในพื้นที่ มีอยูสูงถึงรอยละ 19.15 ของ

พื้นที่ทั้งหมด คิดเปนขนาดพื้นที่ 0.770 ตารางกิโลเมตร ในขณะที่ในอดีตมีพื้นที่ถนนเพียงรอยละ 

16.17 ซึ่งมาจากการเชื่อมโยงโครงขายถนนใหเกิดการความสะดวกในการเขาถึงประกอบกับการ

เปดพื้นที่ใหมเพื่อรองรับการพัฒนาของยานพาณิชยกรรม 
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ตารางที ่3.1 : แสดงการใชประโยชนที่ดินของพืน้ที่เขตบางรักในป พ.ศ.2529 และ พ.ศ. 2549 

การใชประโยชนที่ดิน 
เนื้อที่(ตร.กม.)ป

2549 

พื้นที่รอยละ ป

2549 

พื้นที่รอยละ ป

2529 

ที่อยูอาศัย 1.163 28.91 32.49 

พาณิชยกรรม 1.297 32.26 25.26 

อุตสาหกรรม 0.027 0.67 1.47 

คลังสินคา 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 ที่โลง และนันทนาการ 0.023 0.56 - 

ที่วาง 0.005 0.11 0.38 

แหลงน้ํา 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:จากการคํานวณโดยผูจัย 
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แผนที่ 3. 2 แสดงการใชที่ดินบริเวณเขตบางรัก กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

 

จากแผนที่ 3.2 ซึ่งเปนสวนหนึ่งที่แสดงใหเห็นถึงสภาพการใชที่ดินปจจุบันภายในเขตบาง

รักวามีลักษณะของการใชที่ดินเปนแบบผสม สภาพดังกลาวสืบเนื่องจากการขาดการควบคุมการ

ใชที่ดินมาต้ังแตตน สงผลใหเกิดความหลากหลายของกิจกรรมภายในพื้นที่ จากการสํารวจ

ภาคสนามเพื่อพิจารณาถึงลักษณะการใชที่ดินในปจจุบัน (Existing Land Use) สามารถแบง

ประเภทการใชที่ดิน ไดดังนี้ 

1. การใชที่ดินที่อยูอาศัย 

ประเภทการใชที่ดินดังกลาว พิจารณาจากลักษณะการใชเพื่อการอยูอาศัยโดยเฉพาะ ซึ่ง

ภายในพื้นที่สามารถพบเห็นรูปแบบการใชที่ดินที่อยูอาศัยตามลักษณะการกอสรางไดใหญ ๆ ดังนี้ 

1.1) บานเด่ียว คือบานที่มีบริเวณโดยรอบ 

1.2) บานแถว คือบานหลายๆ หลังติดกันเปนแถว สวนมากจะมีมากกวาสิบหลังข้ึนไป 

สภาพสวนใหญจะไมไดมาตรฐาน 

1.3) บานตึกหรือทาวเฮาส คือบานหลาย ๆ หลังติดกัน แตเพิ่มมาตรฐานข้ึนมากกวาบาน

แถว 

1.4) ตึกแถว สวนใหญเปนลักษณะของอาคารขนาดเล็กมีขนาดไมเกิน 5 ชั้น 
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1.5) อาคารที่อยูอาศัยรวม คือ ลักษณะการใชที่ดินดังกลาวเรียกไดวาเปนการใชที่ดินแบบ

ผสมผสานระหวางที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรมที่อยูในเชิงธุรกิจลักษณะอาคารดังกลาวมักอยูใน

รูปของอาคารสูง ไดแก คอนโดมิเนียมอพารทเมนท คอรต และแฟลตซึ่งลักษณะการใชที่ดินที่อยู

อาศัยดังกลาวจะหมายรวมถึง 5 ประเภทขางตน 

เห็นไดวาการใชที่ดินที่อยูอาศัยกระจายตัวออกไปเกือบทุกสวนของพ้ืนที่โดยเฉพาะพ้ืนที่

แขวงสีลม โดยมีลักษณะเปนกลุมกอนขนาดใหญ เกาะกลุมหนาแนนบริเวณดานหลังของอาคารที่

ลึกเขาไปจากถนนสายหลัก และบางสวนตามแนวถนนสายรอง เชนในชวงระหวางถนนศาลาแดง 

ชวงระหวางถนนปนถึงถนนศึกษาวิทยา และบริเวณซอยพิพัฒนเปนตน แสดงใหเห็นวาการใชที่ดิน

ที่อยูอาศัยภายในพื้นที่มีบทบาทสําคัญใกลเคียงกับการใชที่ดินพาณิชยกรรม 

2. การใชที่ดินพาณิชยกรรม 

แมวาภายในพื้นที่จะเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองก็ตาม จากที่กลาวในขางตนวา

การใชที่ดินกลับมีความหลากหลาย ลักษณะการใชที่ดินแบบผสมมีทั้งพาณิชยกรรมสถานที่

ราชการ ที่พักอาศัย อุตสาหกรรม ฯลฯ แตอยางไรก็ตามความเปนยานธุรกิจที่มีอยูจึงพบวามีการใช

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมคอนขางสูงเชนกัน ลักษณะการใชที่ดินประเภทดังกลาวจะหมายรวมถึง 

รานคาสง รานคาปลีก สํานักงาน ศูนยการคา คอมเพล็กซ โรงแรม โรงภาพยนตร โชวรูม รานซอม 

ตลาด ปมน้ํามัน และหมายรวมถึงประเภทอาคารพาณิชย-พักอาศัย จากแผนที่ 3.3 จะพบวาการ

ใชที่ดินพาณิชยกรรมจะกระจายตัวเกือบทุกสวนของพื้นที่ โดยเฉพาะในชวงถนนสายหลักทุกสาย

จะพบเห็นการใชที่ดินพาณิชยกรรมเกาะกลุมกันอยางหนาแนน สวนบริเวณชวงระหวางถนนพัฒน

พงษกับถนนพระรามที่ 4 บริเวณดังกลาวมีลักษณะการใชที่ดินพาณิชยกรรมเกือบเต็มพื้นที่ 
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แผนที่3.3 แสดงการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 

3. การใชที่ดินสถาบันราชการ สาธาณูปโภคและสาธารณูปการ 

เนื่องจากการพัฒนาที่ยาวนาน บริเวณดังกลาวจึงมีความสมบูรณในตัวเองเพื่อใหบริการ

แกคนที่อาศัยอยูภายในพ้ืนที่ สถาบันราชการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการสวนใหญกระจายอยู

ตามเสนทางคมนาคมสายหลักที่มีการเขาถึงสะดวก (ดังแผนที่ 3.4) โดยเฉพาะบริเวณถนนสาทร

เหนือ-ใต มีหนวยงานที่สําคัญต้ังอยูเปนจํานวนมาก เชน สถานทูต โรงพยาบาลเปนตน ซึ่งภายใน

พื้นที่มีสถานทูตต้ังอยูรวมทั้งส้ิน 15 ประเทศ เนื่องจากยานสีลม-สาทรเปนยานที่มีชาวตางประเทศ

เขามาอยูอาศัยเปนจํานวนมากนับต้ังแตอดีต สงผลใหปจจุบันบริเวณดังกลาวมีสถานทูตจํานวน

มากกอต้ังอยู สถานทูตสวนใหญมีการใชที่ดินในบริเวณพื้นที่ขนาดใหญ จากแผนที่มีจํานวนทั้งส้ิน 

8 ประเทศ สวนที่เหลือจะอยูในอาคารสูง เชน อาคารแสงทอง อาคารจิวเวอรร่ีเทรดเซ็นเตอร เปน

ตน 

ภายในพื้นที่มีโรงพยาบาลขนาดใหญกอต้ังอยูจํานวนมากถึง 4 แหง ต้ังอยูริมถนนสีลมฝง

ตะวันตกของแนวทางดวนข้ันที่ 2 การใชที่ดินดังกลาวมักต้ังอยูในพื้นที่ที่งายตอการเขาถึงเพื่อ

อํานวยความสะดวกแกผูเขารับบริการ 
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แผนที่ 3.4 แสดงการใชประโยชนที่ดินประเภทสถาบันราชการ สาธาณูปโภคและสาธารณูปการ 

 

4. การใชที่ดินสถาบันการศึกษา 

ภายในพื้นที่ประกอบดวยสถาบันการศึกษากอต้ังอยูเปนจํานวนมากถึง 16 แหงดวยกัน 

(ดังแผนที่ 3.5) ประกอบดวยสถานศึกษาต้ังแตระดับอนุบาล ระดับประถมศึกษาระดับมัธยมศึกษา 

และระดับอาชีวศึกษา โดยมากจะเปนสังกัดโรงเรียนเอกชน ในอดีตมีสถาบันการศึกษาต้ังอยู

มากกวานี้ แตเนื่องจากไดปดกิจการไป เชน โรงเรียนศึกษาวิทยาที่ต้ังอยูในซอยศึกษาวิทยา 

สถานศึกษาสวนใหญมีระยะเวลาการกอต้ังมายาวนาน เชน โรงเรียนกรุงเทพคริสเตียน โรงเรียน

อัสสัมชัญคอนแวนต โรงเรียนเซนตโยเซฟคอนแวนต เปนตน สถาบันการศึกษาที่ต้ังอยูมีทั้ง

โรงเรียนคริสต โรงเรียนจีน โรงเรียนอิสลาม สะทอนใหเห็นถึงความหลากหลายของเช้ือชาติมา

ต้ังแตอดีต 

สถานศึกษาโดยสวนมากจะต้ังอยูพื้นที่ดานในจากถนนสายหลัก มีบางสวนเทานั้นที่ต้ังอยู

ติดกับแนวถนนสายหลัก คือ ถนนสาทรเหนือ ซึ่งเปนที่ต้ังของโรงเรียนกรุงเทพคริสเตียนและ

โรงเรียนสัจจพิทยา สวนสถานศึกษาอ่ืน ๆ จะต้ังอยูพื้นที่ดานในตามแนวถนนสายรอง และถนน

ซอยตาง ๆ ที่สะดวกในการเดินทาง เชน โรงเรียนเซนตโยเซฟคอนแวนต ต้ังอยูริมถนนคอนแวนต 

และโรงเรียนอัสสัมชัญคอนแวนตสีลม ต้ังอยูริมถนนประมวญฝงตะวันตก เปนตน มีเพียงบาง
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โรงเรียนเทานั้นที่อยูบริเวณซอยที่รถยนตไมสามารถเขาถึงได เชน โรงเรียนจ้ีจึ้ง เปนตน โรงเรียน

ดังกลาวโดยมากจะเปนการใหบริการของกลุมเชื้อสายจีนที่อาศัยในละแวกใกลเคียงเปนสวนใหญ 

 

แผนที่3.5 แสดงการใชประโยชนที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

 

5. การใชที่ดินสถาบันศาสนา 

แมวายานสีลม-สาทรถือเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง ที่มีบทบาทสําคัญทางดาน

ธุรกิจ แตภายในพ้ืนที่ยังคงพบเห็นการใชที่ดินประเภทสถาบันศาสนาอยูเปนจํานวนมาก (แผนที่ 

3.6) ความหลากหลายของเช้ือชาติภายในพ้ืนที่จึงพบเห็นศาสนสถานทั้งพุทธ คริสต อิสลาม และ

ฮินดู ต้ังอยูเปนจํานวนมากกระจายอยูทั่วไปในเขตพื้นที่ เชนบริเวณฝงตะวันตกของถนนเจริญกรุง

มักเปนบริเวณที่ต้ังของวัดไทยหลายแหง เชน วัดมวงแค และวัดสวนพลู เปนตน มัสยิดมีราซุดดิน

บริเวณซอยประดิษฐซึ่งเปนศูนยกลางของชาวมุสลิม วัดพระศรีอุมาเทวี (วัดแขก)ซึ่งต้ังอยูปากทาง

ของถนนปนริมถนนสีลม ซึ่งเปนวัดทางศาสนาฮินดู โบสถคริสตจํานวนมากริมถนนคอนแวนต เปน

โบสถสมัยเรอนัลที่มีการกอสรางต้ังแตป พ.ศ. 2352 
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แผนที่ 3.6 แสดงการใชที่ดินประเภทสถาบันศาสนา 

 

6. การใชที่ดินอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 

ภายในพื้นที่ยังคงพบเห็นการใชที่ดินอุตสาหกรรมในบางสวนของพื้นที่ โดยมากจะเปน

อุตสาหกรรมขนาดเล็กที่ไมกอมลภาวะ และมีพื้นที่ใชสอยไมมากนัก เชนโรงงานเจียระไนอัญมณี

และเคร่ืองประดับ ซึ่งต้ังอยูพื้นที่ดานในจากถนนปนออกมาทางทิศตะวันออกประมาณ 50 เมตร 

และมีที่เก็บโกดังสินคาบางสวนแถบซอยศาลาแดง เปนตน 

 

7. การใชที่ดินที่วาง หรือลานจอดรถ 

ลักษณะการใชที่ดินดังกลาวแสดงใหเห็นถึงการใชที่ดินที่ขาดการนํามาใชประโยชนอยาง

แทจริง ซึ่งพบวาหลาย ๆ สวนของพื้นที่ยังคงมีพื้นที่วางที่ยังขาดการนํามาใชประโยชน บางสวน

เปนพื้นที่วางขนาดใหญที่มีการกั้นพื้นที่ไวเพื่อเก็งกําไร เนื่องมาจากราคาที่ดินที่คอนขางสูงภายใน

พื้นที่ เชนบริเวณซอยพิพัฒน ถนนศาลาแดงชวงซอยยมราช ริมถนนสีลมชวงติดกับทางดวนข้ันที่ 2 

เปนตน หรือบางสวนก็มีลักษณะเปนพื้นที่วาง โดยนํามาใชใหเกิดประโยชนเพิ่มข้ึนโดยการจัดให

เปนลานจอดรถแบบเก็บสตางค ซึ่งสามารถพบเห็นไดหลาย ๆ สวนของพื้นที่ เชน บริเวณฝง

ตะวันออกของถนนศาลาแดงชวงซอยกอชเช ถนนสาทรใตชวงซอยสาทร 15 ริมถนนสีลมบางสวน 

และถนนสุรวงศ เปนตน 
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8. การใชที่ดินพื้นที่พกัผอนหยอนใจ 

ไดแกพื้นที่โลงเพื่อการพักผอนหยอนใจ เชน สวนสาธารณะ หรือสถานที่ออกกําลังกาย 

ภายในพ้ืนที่จะพบเห็นลักษณะการใชที่ดินดังกลาวเพียงที่เดียวเทานั้น คือบริเวณทิศตะวันตกของ

ถนนเจริญกรุง ชวงที่ติดกับถนนสาทรใต ซึ่งต้ังอยูบนแปลงที่ดินขนาดใหญ และเปนพื้นที่ที่สามารถ

เขาถึงไดสะดวก เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูมาใชบริการ 

3.2 อาคารและสิ่งปลกูสราง 
ลักษณะทางกายภาพทางอาคารและหนาที่ใชสอยของอาคารตางๆ เปนปจจัยหนึ่งที่

สะทอนใหเห็นถึงลักษณะโครงสรางทางเศรษฐกิจและสังคมของพื้นที่ และเปนสวนสําคัญที่บงบอก

ถึงความหนาแนนของการใชประโยชนที่ดินภายในพื้นที่ดวยเชนกัน 

 

3.2.1 การขออนุญาตปลูกสราง 

ขอมูลเกี่ยวกับการขออนุญาตปลูกสรางอาคารแสดงใหเห็นถึงแนวโนมของการพัฒนาการ

ขยายตัวที่เกิดข้ึนภายในพื้นที่ จากตารางที่ 3.2 แสดงจํานวนอาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสราง

อาคารในพ้ืนที่เขตบางรัก เมื่อพิจารณาจากจํานวนอาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางสะสมในชวง

ระหวางป พ.ศ. 2535 - 2550 จะพบวามีจํานวนอาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางรวมทั้งส้ิน 876 

หนวย  

เพื่อใหเห็นภาพการขยายตัวของสภาพการพัฒนาพื้นที่เขตบางรักไดชัดเจนข้ึน ผูวิจัยได

แบงกลุมขอมูลจากแผนภูมิที่ 3.1 ออกเปน 3 กลุมหลักดวยกันคือ ชวงปแรกในชวงระหวางป พ.ศ. 

2535 – 2539  ในชวงปดังกลาวมีอาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสรางคอนขางสูงมาโดยตลอดมี

จํานวนอาคารที่ขออนุญาตกอสรางในชวงนี้ถึง 408 อาคาร ซึ่งเปนชวงของการเปดพื้นที่พัฒนาใน

บริเวณอยางชัดเจน ตอมาชวงที่สอง คือชวง 5 ปหลัง พ.ศ. 2540 – 2544 (ดังตารางที่ 3.2 และ 

แผนภูมิที่ 3.1) ซึ่งอยูในชวงที่ประเทศกําลังประสบกับวิกฤตเศรษฐกิจ การขออนุญาตปลูกสราง

อาคารในชวงดังกลาวมีแนวโนมลดลงอยางชัดเจน มีจํานวนอาคารท่ีขออนุญาตกอสรางในชวงนี้ 

305 อาคาร 
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ตารางที่ 3.2 สถิติการขออนุญาตกอสราง ดัดแปลงและร้ือถอนอาคารเขตบางรัก ชวงป 2535-2550 

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

กอสรางอาคาร 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 : ขอมูลจากสํานักงานเขตบางรัก และกองควบคุมอาคาร กรุงเทพมหานคร รวบรวมโดยผูวิจัย 

 

 

แผนภูมิที่ 3.1 สถิติการขออนุญาตกอสราง ดัดแปลงและรื้อถอนอาคารเขตบางรัก ชวงป 2535-2550 

 

ตอมาในชวงปหลังคือระหวางป พ.ศ. 2545 -2550 หลังจากที่ประเทศกําลังฟนตัวจาก

วิกฤตเศรษฐกิจ จะพบวาพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางภายในพื้นที่เขตบางรักมีแนวโนม

เพิ่มข้ึนเพียงเล็กนอยเมื่อเทียบกับชวงพัฒนาตอนตน มีอาคารที่ขออนุญาตปลูกสรางทั้งส้ิน 166 

อาคาร ซึ่งตํ่ากวาชวง 5 ปแรกเกือบ 3 เทาตัว จากขอมูลดังกลาวแสดงใหเห็นวา ภายในพ้ืนที่เขต

บางรักมีแนวโนมของการพัฒนาขยายตัวของสิ่งปลูกสรางลดลงอยางเห็นไดชัด  ตัวเลขดังกลาว

สะทอนใหเห็นถึงแนวโนมที่ลดลงของการขยายตัวของการปลูกสรางอาคารในพื้นที่ สิ่งที่เกิดข้ึน

อาจเนื่องดวยภาวะเศรษฐกิจหรือโดยสภาพพื้นที่อันสืบเนื่องจากราคาที่ดิน และการใชที่ดินที่

ขยายตัวออกสูชานเมืองอยางรวดเร็ว จึงสงผลใหแนวโนมการขออนุญาตปลูกสรางอาคารภายใน

เขตบางรักลดลงมาก จนชี้ใหเห็นวาในอนาคตภายในพื้นที่อาจไมมีการปลูกสรางอาคารเกิดข้ึน  
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3.2.2 การใชประโยชนอาคาร 

การใชประโยชนอาคารเปนสวนหนึ่งที่สะทอนใหเห็นถึงสภาพกิจกรรมตางๆ ที่เกิดภายใน

พื้นที่ จากตารางที่ 3.3 ซึ่งเปนการวิเคราะหพื้นที่คลุมดินของการใชประโยชนอาคารแตละประเภท 

เห็นไดวาเขตบางรักมีการใชประโยชนอาคารเพื่อเปนที่อยูอาศัยถึง 608,343  ตร.ม. หรือคิดเปน

รอยละ 35.8  รองลงมาคือการใชประโยชนอาคารเพื่อการพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่คลุมดินถึง 

452,357ตร.ม. หรือรอยละ 26.62 ซึ่งการที่เขตบางรักมีพื้นที่คลุมดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยมากกวา

พาณิชยกรรมนั้นเนื่องจากอาคารเพื่อการพาณิชยกรรมสวนใหญจะเปนอาคารสูง มีการขยายพื้นที่

ใชสอยในแนวด่ิง ประกอบกับยังมีการใชประโยชนอาคารแบบผสม ที่มีกิจกรรมทางดานพาณิชย 

กรรมอยูดวยพรอมกับการใชประโยชนดานอ่ืนๆ โดยมีขนาดเนื้อที่ 319,607 ตร.ม. หรือรอยละ 18 

ของพื้นที่ทั้งหมด 

ตารางที่ 3.3 ขนาดพื้นที่คลุมดินของการใชประโยชนอาคารในเขตบางรัก ป พ.ศ.2549 

ประเภทการใชประโยชนอาคาร เนื้อที่(ตร.ม.) รอยละ 

ที่อยูอาศัย 608,343  35.80 

พาณิชยกรรม 452,356  26.62 

อุตสาหกรรม 26,612  1.57 

การใชประโยชนแบบผสม 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 : จากการคํานวณโดยผูวิจัย 

อาคารที่มีการใชประโยชนเพื่อการพาณิชย หรือพาณิชยพักอาศัย เปนลักษณะของอาคาร

พาณิชยที่เปนทั้งที่อยูอาศัยและรานคาดวยในอาคารเดียวกัน มักใชพื้นที่อาคารชั้นลางเปนรานคา 

โดยที่ชั้นบนเปนที่อยูอาศัย โดยมีรูปแบบอาคารเปนตึกแถวที่มีความสูงไมมากนักประเภทกิจการที่

เกิดข้ึนภายในอาคารจะอยูในลักษณะของกิจการรานคา และบริการขนาดเล็ก เชน รานคาปลีก 

รานอาหาร รานขายยา รานอัญมณี และรานขายเส้ือผา เปนตน จากแผนที่3.7 จะพบวาประเภท

อาคารดังกลาวพบอยูเปนจํานวนมากภายในพื้นที่ โดยเฉพาะพื้นที่แขวงสุริยวงศในหลายๆ สวน 
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เชน พื้นที่ตามแนวถนนเจริญกรุงซ่ึงจะพบวามีการใชอาคารประเภทดังกลาวเกือบเต็มพื้นที่ และ

ตามแนวถนนปน ซอยศึกษาวิทยา เปนตน 

 

แผนที่3.7 การใชประโยชนอาคารในเขตบางรัก ป พ.ศ.2549 

สวนอาคารที่มีการใชประโยชนดานพาณิชยกรรม จะเปนการใชที่ดินแบบเขมที่แสดงออก

ในรูปของอาคารสูงหลายๆ ชั้น ที่มีลักษณะการใชอาคารคลายคลึงกับประเภทอาคารสํานักงาน

หรือคอมเพล็กซ สามารถดึงดูดกลุมคนภายนอกใหเขามาใชบริการภายในพื้นที่ได

นอกเหนือไปจากกลุมคนที่ทํางาน หรืออาศัยอยูภายในพ้ืนที่ โดยมีลักษณะการใชอาคารสองสวน

ในพื้นที่ กลาวคือสวนที่เปนศูนยสรรพสินคาและสวนของอาคารสํานักงาน ศูนยสรรพสินคาที่

เกิดข้ึนเปนการรวมสินคาหลาย ๆ อยางที่ตอบสนองตอคนจํานวนมากที่เขามาภายในพื้นที่ 

โดยเฉพาะผูที่ทํางานภายในพ้ืนที่ และอีกสวนหนึ่งจะเปนพื้นที่อาคารสํานักงานใหเชาเพื่อเกิด

ประโยชนสูงสุดตอการใชที่ดิน ซึ่งเกาะกลุมอยางเห็นไดชัดเจนบริเวณชวงตนของถนนสีลม ไดแก 

อาคารซี.พี. อาคารลิเบอรต้ีสแควร สํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพและอาคารยูไนเต็ดเซ็นเตอร 

เปนตน 
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อาคารสถาบันการศึกษามีพื้นที่คลุมดิน 71,675 ตร.ม. หรือรอยละ 4.2 ภายในพ้ืนเขตบาง

รักจะพบเห็นอาคารประเภทสถาบันการศึกษาต้ังอยูเปนจํานวนมากกระจายอยูทั่วพื้นที่ สวนมาก

จะอยูตามแนวถนนสายรอง และถนนซอยมากกวาถนนสายหลัก อาคารประเภทดังกลาวจะต้ังอยู

ในแปลงที่ดินขนาดใหญ ที่ประกอบดวยอาคารเรียนจํานวนมากต้ังอยู 

อาคารเพื่อการสาธารณูปโภค สถาบันราชการและรัฐวิสาหกจิ อาคารประเภทดังกลาว

ต้ังอยูในพื้นทีแ่ปลงขนาดใหญเชนกนั โดยมากจะอยูตามแนวถนนสายหลักที่มีความสะดวกในการ

เขาถึง ซึ่งพบมากตามแนวถนนสาทรและถนนเจริญกรุง  
 

3.2.3 ลักษณะอาคาร 

ความสูงอาคารเปนตัวอยางหนึง่ที่สะทอนถึงบทบาทของกิจกรรมภายในพ้ืนที ่ความเปน 

ศูนยกลางดานธุรกิจบริเวณนี ้จึงเปนแหลงรวมของกลุมอาคารสํานักงานขนาดใหญจํานวนมาก 

ศักยภาพของพื้นที่จึงมีบทบาทสําคัญที่สอดคลองตอลักษณะการใชประโยชนที่ดิน ความสูงของ

อาคารเปล่ียนแปลงไปในแตละชวงเวลาตามยุคสมยัที่เกิดข้ึน 

จากศักยภาพในการเขาถึงของพื้นที่ในปจจุบันและการเปนยานศูนยกลางพาณิชยกรรม

เมือง ที่มีการประกอบธุรกิจการคา สํานักงานธุรกิจชาวตางประเทศ สถาบันการเงิน ธนาคาร และ

โรงแรม ฯลฯ  เปนศูนยกลางที่ดึงดูดตอกิจกรรมหลากชนิด สงผลใหบริเวณดังกลาวมีราคาที่ดินสูง 

และเปนแหลงงานที่สําคัญของกรุงเทพฯ สงผลตอราคาและขนาดของที่ดินมีความสัมพันธกับ

ความสูงของอาคารซึ่งแสดงออกถึงความเขมขนของการใชที่ดิน และการกระจายของกิจกรรม

เหลานี้ในพื้นที่ที่คับแคบทางกายภาพ ดังนั้นการใชที่ดินและอาคารตางๆ จึงตองพิจารณาใหไดรับ

ผลตอบแทนสูงสุด ทําใหบริเวณนี้มีอาคารสูงอยูเปนจํานวนมากเพื่อใหเกิดการใชประโยชนจาก

ที่ดินที่มีราคาสูงอยางมีประสิทธิภาพ ดังแผนที่ 3.8 ที่แสดงถึงการกระจายตัวของอาคารสูงในพื้นที่

เขตบางรัก 
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แผนที่ 3.8 แสดงระดับความสูงของอาคารในเขตบางรัก ป พ.ศ.2549 

 

จากแผนที่ 3.8 สามารถแบงระดับช้ันความสูงของอาคารตาง ๆ ไวดังนี ้

1. อาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น 

อาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น ถือเปนอาคารที่มีความสูงตํ่าที่สุดภายในยานประเภทอาคาร

ดังกลาวมีลักษณะเปนตึกแถวขนาดเล็ก เปนอาคารที่มีกิจกรรมการใชแบบอาคารพาณิชย 

พาณิชย-พักอาศัย หรือเพื่อการอยูอาศัยโดยเฉพาะ ลักษณะอาคารดังกลาวเกาะกลุมกันอยาง

ชัดเจนตามแนวของถนนเจริญกรุง ถนนเจริญเวียง ถนนจรัสเวียง และกระจายตัวอยูทั่วไปในพ้ืนที่

สวนตาง ๆ ที่อยูดานใน หรือแมกระทั่งริมถนนสายหลักอ่ืน ๆ เชน ถนนสีลม ถนนสุรวงศและ

บางสวนของถนนสาทร เปนตน ลักษณะของอาคารจะอยูในรูปของตึกแถว หรือหองแถวแสดงให

เห็นถึงวาบริเวณดังกลาวไดมีการพัฒนามานานแลว สภาพอาคารบริเวณดังกลาวมักมีสภาพทรุด

โทรม อาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น มีจํานวน 6,155 อาคาร คิดเปนรอยละ 37.5 

2 อาคารทีม่ีความสูง 3-4 ชั้น 

เมื่อพิจารณาโดยรวมจากแผนท่ี พบวาอาคารสวนใหญภายในพืน้ที่จะมีความสูง 3-4 ชั้น 

สวนใหญเปนอาคารที่มกีิจกรรมการใชอาคารแบบพาณิชยกระจายตัวทั่วไปในเขตพื้นที ่โดยเฉพาะ

แขวงสุริยวงศ และชวงถนนสุรวงศในสวนของพ้ืนที่แขวงส่ีพระยา บริเวณสองฝงของถนนเจริญกรุง

นับจากถนนสีลมข้ึนมา และพ้ืนที่ตามแนวถนนสายรอง หรือถนนซอยตาง ๆเชน ถนนปน ถนนเดโช 
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ถนนศาลาแดง ถนนศึกษาวทิยา และซอยประชุม เปนตน ประเภทอาคารดังกลาวมลัีกษณะการใช

อาคารในรูปแบบเดียวกันกบัอาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น อาคารที่มีความสูง 3-4 ชั้น มีจํานวน

8,634 อาคาร คิดเปนรอยละ 52.63 

3. อาคารที่มีความสูง 5-9 ชั้น 

เปนประเภทความสูงอาคารที่พบอยูเปนจํานวนมากเชนกัน โดยมากจะเปนอาคารที่มี

กิจการขนาดเล็กเปนประเภทของอาคารสํานักงานเปนสวนใหญ สภาพอาคารมักเปนอาคาร

สมัยใหมที่มีระยะเวลาการกอสรางที่ไมนานนัก หรือเปนอาคารที่ไดมีการดัดแปลง หรือตอเติม

เพื่อใหมีพื้นที่ใชสอยอาคารที่สูงมากข้ึนจากเดิม เพื่อใหคุมคากับราคาที่ดินและกอใหเกิดการใช

ประโยชนอาคารไดสูงสุดยิ่งข้ึน พบเปนจํานวนมากโดยเฉพาะแขวงสุริยวงศ ตามแนวถนนและซอย

มเหสักข ถนนธนิยะ พัฒนพงษ และกระจายอยูทั่วไปบริเวณ 2 ฝงของถนนสุรวงศ ถนนสีลม เปน

ตน อาคารที่มีความสูง 5-9 ชั้น มีจํานวน 1,491 อาคารคิดเปนรอยละ 9.1 

4. อาคารสูง 10-15 ชั้น 

เปนประเภทอาคารที่มีจํานวนไมมากนักในเขตบางรัก สวนใหญจะเกาะกลุมตามแนวถนน

สายหลัก ถนนสายรอง ที่มีความสะดวกในการเขาถึง เชน บางสวนของถนนสีลม สุรวงศ สาทร   

สุรศักด์ิ เปนตน โดยมากจะเปนประเภทอาคารโรงแรมและที่อยูอาศัยเชิงธุรกิจ เชนคอนโดมิเนียม 

อพารตเมนต เปนตน และบางสวนอยูในรูปอาคารสํานักงาน  โดยมีจํานวนถึง 62 อาคาร คิดเปน

รอยละ 0.4 

5. อาคารสูง 16 ชั้นข้ึนไป 

เนื่องจากเขตบางรักเปนยานที่มีราคาที่ดินสูงมาก จึงเปนปจจัยสําคัญที่เปนตัวกําหนด

ความตองการการใชประโยชนที่ดิน บริเวณที่มีราคาที่ดินสูงยอมจะใชสําหรับกิจกรรมประเภทที่ให

ผลตอบแทนสูง ประเภทอาคารดังกลาวจัดอยูในกลุมของอาคารที่มีขนาดความสูงมาก จึงมี

ลักษณะของกิจการที่ใหผลตอบแทนสูง เชนอยูในรูปของสํานักงาน หรือคอมเพล็กซเปนตน 

เมื่อพิจารณาดูจะพบวา อาคารสูงดังกลาวมักอยูตามแนวของถนนสายหลักเปนสําคัญ 

เชน ถนนสีลม ถนนสาทร ถนนนราธิวาสราชนครินทร ถนนสุรวงศ และถนนพระรามที่ 4อันเปนผล

เนื่องมาจากเสนทางคมนาคมขนสงถือเปนองคประกอบสําคัญ เนื่องจากประเภทอาคารเปน

อาคารที่มีความสูงมาก กิจกรรมที่ปรากฏจึงเปนกิจกรรมดานธุรกิจที่ประกอบดวยกลุมคนจํานวน

มากทั้งในสวนของพนักงาน และผูมาติดตอรับบริการที่ตองอาศัยการเดินทาง และการติดตอโดย

ใชเสนทางคมนาคม ดังนั้นความสะดวกในการเขาถึงจึงเปนปจจัยสําคัญที่ผูประกอบการคํานึงถึง 
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ซึ่งเมื่อพิจารณาจากแผนที่ 3.8 จะพบวาอาคารที่มีความสูงมากดังกลาวมักเกาะกลุมตามแนวถนน

สายหลัก โดยที่พื้นที่ดานในมักไมพบอาคารประเภทดังกลาวเลย เมื่อพิจารณาจากแผนที่ จะพบวา

อาคารสูงสวนใหญจะต้ังอยูไมเกิน 50 เมตรจากถนนสายหลัก สวนอาคารที่อยูดานในบางสวน

ตามแนวถนนสายรองนั้น มักจะเปนอาคารที่อยูในรูปของอาคารชุดพักอาศัยมากกวา 

ยานสีลม-สาทรประกอบดวยอาคารสูงกวา 16 ชั้นต้ังอยูในพื้นที่จํานวนทั้งส้ิน 59 อาคาร

อาคารสีลมพรีเซียทาวนเวอร เปนอาคารที่มีความสูงที่สุดภายในยาน โดยมีความสูง 63 ชั้น ต้ังอยู

ฝงตะวันออกของถนนเจริญกรุงตัดกับถนนสีลม และเมื่อพิจารณาดูจะพบวาอาคารสูง 16 ชั้น ข้ึน

ไปจํานวนมากเกาะกลุมกันอยางหนาแนนริมถนนสายหลักในลักษณะโซนเปนกลุมโอบลอมพื้นที่

อยางเห็นไดชัดเจน เกิดการปดกั้นพื้นที่ดานในขาดโอกาสในการพัฒนาทางเศรษฐกิจ สงผลใหไม

สามารถนํามาใชประโยชนไดอยางเต็มที่ บางสวนของพื้นที่ไมมีทางเขาออกที่ดีพอ จึงมีสวนสําคัญ

ที่อาคารขนาดใหญจํานวนมากตางมุงที่จะกอต้ังอาคารริมถนนสายหลักเปนสําคัญส่ิงนี้เปนส่ิง

สะทอนที่สงผลใหการเติบโตของเมืองกระจายออกไปตามแนวยาวของถนนสายหลักอาคารสูง 16 

ชั้นข้ึนไป มีจํานวน 59 อาคาร คิดเปนรอยละ 0.36 
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บทที่  4 
กฎหมายที่เก่ียวของกับระยะถอยรนและพ้ืนที่วาง 

 
การกําหนดใหอาคารที่ปลูกสรางหรือดัดแปลงจะตองถอยรนจากแนวทางสาธารณะ หรือ

ถนน  รวมทั้งบริเวณใกลเคียงไมวาดานหนา  ดานหลัง  ดานขาง  การจํากัดความสูงในการ

กอสรางอาคาร  การกําหนดใหมีที่วางข้ันตํ่าของอาคาร  ส่ิงดังกลาวมานั้นเปนส่ิงที่จํากัดสิทธิของ

เจาของทรัพยสินทั้งส้ิน  การจํากัดสิทธิเชนนี้จะตองมีกฎหมายจํากัดสิทธิในการใชประโยชนของ

เจาของทรัพยไดโดยชัดแจง  ดังนั้นในหัวขอนี้จะไดศึกษาถึงบทบัญญัติตางๆ  ที่เปนการจํากัดสิทธิ

ใหอาคารตองกอสรางโดยตองถอยรนแนวอาคาร   หามสรางอาคารสูงเกินกวาที่กฎหมายกําหนด  

หรือตองมีพื้นที่วางของอาคารตามที่กฎหมายกําหนด โดยศึกษาถึงกฎหมายที่บังคับใชกับกลุม

ประชากรศึกษาในพื้นที่ศึกษา ไดแก 

1. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ.2522 

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

พ.ศ.2522 

3. ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

4. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองการกําหนดบริเวณหามกอสราง  ดัดแปลง  ใชหรือ
เปล่ียนการใชอาคารบางชนิด  หรือบางประเภท 

4.1 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เรื่องควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 25227 (ออกโดย

อาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2479 ) 

ขอบัญญัติฉบับนี้ไดออกบังคับใชกอนที่จะมีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

และยังมีผลบังคับใชเนื่องจากตามมาตรา 79  แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522   

กําหนดวาบรรดากฎกระทรวง  เทศบัญญัติ  ขอบัญญัติจังหวัด กฎ  ขอบังคับ  ประกาศ  หรือคําส่ัง

ซึ่งไดออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2479  หรือ

พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางในเขตเพลิงไหม พ.ศ.2476  ใหคงใชบังคับตอไปได  ทั้งนี้เพียง

เทาที่ไมขัดกับบทบัญญัติแพงพระราชบัญญัตินี้  ดังนั้นขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุม

การกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ก็ยังมีผลบังคับใชตอไปจนถึงปจจุบัน   

การกําหนด  ระยะถอยรน  ความสูง  และพ้ืนที่วางของอาคารในกรุงเทพมหานครสามารถ

แยกพิจารณาไดดังนี้ 

                                                  
7
 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมท่ี 96 ตอนท่ี 45 วันท่ี 28 มีนาคม 2522 
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ประเภทที่ 1  ตึกแถว และหองแถว 

 อาคารในประเภทน้ีสวนนี้ขอบัญญัติกรุงเทพมหานครเร่ืองควบคุมการกอสรางอาคาร 

พ.ศ. 2522 กําหนดใหตองถอยรน  การจํากัดความสูง และมีพื้นที่วางของอาคาร ดังนี้ 

 ระยะถอยรนดานหนา  หากตึกแถวหรือหองแถว  ปลูกสรางริมทางสาธารณะ  ที่มีความ

กวางนอยกวา 10 เมตร  ใหรนแนวอาคารหางจากศูนยกลางทางสาธารณะอยางนอย 6 เมตร  ทาง

สาธารณะกวางต้ังแต 10 เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากแนวอยางนอย 1 ใน 10 ของความกวาง

ของแนวถนน สําหรับทางสาธารณะกวางกวา 20.00 เมตร  ใหรนแนวอาคารหางจากแนวถนน

อยางนอย 2.00 เมตร7

8 

 หากไมปลูกสรางอาคารริมทางสาธารณะ อาคารสูงไมเกิน 3 ชั้น  ตองมี  ที่วางดานหนา

อาคารไมนอยกวา 6.00 เมตร  ถาสูงเกิน 3 ชั้น  ตองมีที่วางรวมกันได  ในกรณีที่หันหนาตามกัน  

ใหที่วางดานหลังของอาคารแถวหลังเปนทางเดินของอาคารแถวหนาดวย8

9 

 ระยะดานขาง  ในกรณีของตึกแถวนั้นใหเวนระยะหางระหวางหองไมนอยกวา 4.00 เมตร  

โดยไมมีส่ิงกีดขวางและปกคลุมทุกระยะยี่สิบหองติดตอกัน 9

10  อยางไรก็ดีในกรณีที่ตึกแถวน้ันมี

หนาตางประตูเปดสูภายนอก  จะตองรนจากแนวเขตไมนอยกวา 2.00 เมตร  สําหรับชั้นสองลงมา

และไมนอยวา 3.00 เมตร  สําหรับช้ันสามข้ึนไป 

 ระยะรนดานหลัง  หองแถวและตึกแถว จะตองมีที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมเปนทางเดิน

หลังอาคารไดถึงกันไมนอยกวา 2.00 เมตร และในกรณีหันหลังเขาหากันจะตองเวนทางดานหลัง

ไมนอยกวา 4.00 เมตร10

11 

 แตในกรณีที่ตึกแถวต้ังอยูมุมถนนสองสายตัดกันและมีทางออกสูดานหนาทั้งสองสายใน

ระยะไมเกิน 15 เมตร  จากมุมถนนทั้งสองสายหรือ ต้ังอยูริมทางสาธารณะสองสายขนาบอยู  ทาง

สายใดหนึ่งสายที่กวางไมนอยกวา 10.00 เมตร  และไดรนแนวอาคารตามขอกําหนดเกี่ยวกับการ

รนอาคารแลว  จะไมมีทางเดินหลังอาคารก็ได11

12 

 การจํากัดความสูง  ทั้งกรณีตึกแถวและหองแถวหามมิใหกอสรางเกิน 2 เทาจากของระยะ

จากผนังดานหนาของอาคารจดแนวอาคารฟากตรงขาม 1 2

13  ในกรณีที่มีถนนสองสายขนาดไม

                                                  

              
8
 ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร  เรือ่งควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 72 

              
9
 ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร  เรือ่งควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 76 (3) 

              
10

 ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร  เรือ่งควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 25 วรรคสอง 

              
11

 ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร  เรือ่งควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 76 (4) 

              
12

 ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร  เรือ่งควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 76 (5) 

              
13

 ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร  เรือ่งควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 71 
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เทากันขนาบอยู  เมื่อสวนกวางของอาคารกวางไมเกิน 15 เมตร  อนุญาตใหปลูกสรางอาคารไดไม

เกิน 2 เทาของถนนที่กวางกวาทั้งหลังได  สําหรับอาคารหลังเดียวกันซึ่งอยูมุมถนนสองสายไม

เทากัน  อนุญาตใหปลูกสรางไดสองเทาของถนนท่ีกวางกวา  ลึกไปตามถนนท่ีแคบกวาไมเกิน 

15.00 เมตร  อาคารสวนที่ลึกกวานั้นใหสรางไดไมเกิน 2 เทาของถนนที่แคบ13

14 

 การกําหนดพื้นที่วาง  ระยะถอยรนดานหลังอาคารตึกแถวและระยะถอยรนดานหนาของ

อาคารตึกแถวที่ไมปลูกชิดริมทางสาธารณะดังไดกลาวมาแลว  ถือวาเปนการกําหนดพื้นที่วางของ

อาคารของหนึ่งดวย 

ประเภท 2 อาคารพาณิชย 

 อาคารพาณิชย  หมายถึง  อาคารที่ใชประโยชนในทางการคาหรือโรงงานที่ใชเคร่ืองจักรซ่ึง

เทียบไดไมเกิน 5 แรงมา  หรืออาคารที่กอสรางหางจากทางสาธารณะหรือทางซ่ึงมีสภาพเปน

สาธารณะ   ไมเกิน 20 เมตร   ซึ่งอาจใชเปนอาคารเพื่อประโยชนแหงการคาได 1 4

15  ในกรณีของ

ตึกแถวและหองแถวนั้นตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 

2522 อาจเปนอาคารพาณิชยก็ได  เกณฑการกําหนดระยะถอยรน  ความสูง  อาคารพาณิชยนี้มี

หลักเกณฑเชนเดียวกับอาคารประเภทที่ 1   ตึกแถวและหองแถว  แตการกําหนดพื้นที่วางนั้นตอง

มีพื้นที่วางปราศจากส่ิงปกคลุม 10 ใน 100 สวนของพื้นที่  แตถาเปนที่อยูอาศัยดวยจะตองมีพื้นที่

วางไมนอยกวา 30 ใน 100 สวนของพื้นที่  อยางไรก็ดีหากอาคารพาณิชยต้ังอยูมุมถนนสองสาย

ตัดกัน  และมีทางออกสูดานหนาทั้งสองภายในระยะไมเกิน 15 เมตร  จากมุมถนนทั้งสองสาย  

หรือต้ังอยูริมทางสาธารณะสองสายขนาบอยู  ทางสายใดหนึ่งสายที่กวางไมนอยกวา 10.00 เมตร  

ทางขนาบกันนี้หางกันไมเกิน 15.00 เมตร  และรนแนวอาคารตามที่กฎหมายแลวจะไมมีที่วางก็ได

15

16 

ประเภทที่ 3 โรงงานอุตสาหกรรม 

 การถอยรนระยะของอาคาร  การจํากัดความสูง  นั้นเปนเชนเดียวกับกรณีประเภทที่ 1 

ตึกแถวและหองแถว  เวนแตกรณีการกอสรางชิดแนวเขตท่ีดินเอกชนดานขาง  และกรณีการ

กําหนดพื้นที่วางนั้นตองมีพื้นที่วางปราศจากส่ิงปกคลุม 10 ใน 100 สวนของพื้นที่  แตถาเปนที่อยู

อาศัยดวยจะตองมีพื้นที่วางไมนอยกวา 30 ใน 100 ของสวนของพื้นที่ทั้งหมดเชนเดียวกับกรณีของ

อาคารพาณิชย  อยางไรก็ดีแมโรงงานอุตสาหกรรมจะสรางบริเวณถนนสองสายตัดกัน หรือยูริม
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ทางสาธารณะสองสายขนานกันตามเง่ือนไขที่ระบุกรณีอาคารพาณิชย  อาคารประเภทโรงงาน

อุตสาหกรรมนี้ก็จะไมไดรับการยกเวนการไมตองมีพื้นที่วางยังคงตองถือปฏิบัติตามเกณฑการมี

ที่วางดังกลาวขางตนตอไป  นอกจากนี้กรณีที่โรงงานอุตสาหกรรมมีเตาไฟหรือเคร่ืองจักรเพื่อใช

ประโยชนในกิจการตองมีที่วางปราศจาก หลังคาหรือสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคารไมนอยกวา 10 

เมตร16

17  หากจะกลาวโดยงายโรงงานอุตสาหกรรมจะตองเวนโดยรอบดานไมนอยกวา 10 เมตร 

ประเภทที่ 4 อาคารสาธารณะ (โรงมหรสพ  หอประชุม  โรงเรียน  ภัตตาคาร  หรือโรงพยาบาล) 

 ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองการควบคุมการกอสรางอาคาร  พ.ศ. 2522  ไดให

ความหมายวาสถานท่ีซึ่งกําหนดใหเปนที่ชุมชนไดทั่วไป  เชน  โรงมหรสพ  หอประชุม  โรงแรม 

โรงเรียน  ภัตตาคาร  หรือโรงพยาบาล  เปนตน 

 การรนระยะดานหนาของอาคารกรณีปลูกสรางริมทางสาธารณะ  การจํากัดความสูงนั้น

เปนเชนเดียวกับประเภทตึกแถว  และหองแถว  เวนแตกรณีการกอสรางชิดแนวเขตที่ดินเอกชน

ดานขาง  และการกําหนดพื้นที่วางเปนเชนเดียวกับอาคารพาณิชยกลาวคือ  ตองมีพื้นที่วาง

ปราศจากส่ิงปกคลุม 10 ใน 100  สวนของพื้นที่  แตถาเปนที่อยูอาศัยดวยจะตองมีพื้นที่วางไมนอย

กวา 30 ใน 100 ของสวนของพื้นที่ทั้งหมด  อยางไรก็ดีอาคารสาธารณะจะสรางบริเวณถนน  สอง

สายตัดกัน  หรืออยูริมทางสาธารณะสองสายขนานกันตามเงื่อนไขที่ระบุกรณีอาคารพาณิชย  

อาคารสาธารณะนี้ก็จะไมไดรับการยกเวนการไมตองมีพื้นที่วางยังคงตองถือปฏิบัติตามเกณฑการ

มีที่วางดังกลาวขางตนตอไป 

ประเภทที่ 5 อาคารที่กฎหมายกําหนดเปนพิเศษ 

 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองการควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 79  

กําหนดใหอาคารที่กอสรางเพื่อประโยชนที่ไดกําหนด  เชน  โรงฟอกหนัง  โรงทําไมขีด  เปนตน  

จะตองมีที่วางปราศจากหลังคาหรือส่ิงปกคลุมโดยรอบอาคารไมนอยกวา 20 เมตร เทากับเปนการ

กําหนดรนระยะของอาคารดวย 

 ในกรณีอาคารประเภทนี้อาจจะเปนโรงงานอุตสาหกรรมในประเภทที่กลาวมาขางตนดวย  

หากมีเคร่ืองจักรเกิน 5 แรงมา  แตเนื่องจากขอกําหนดของอาคารประเภทโรงงานอุตสาหกรรมซึ่งมี

ขอกําหนดระยะนอยกวากรณีนี้จึงตองปฏิบัติตามขอกําหนดนี้ซึ่งถือวาเปนกรณีพิเศษดวย  กรณี

การจํากัดความสูงเปนขอกําหนดเดียวกันกับกรณีตึกแถวหรือหองแถว  สวนการกําหนดพื้นที่วาง

มิไดมีขอกําหนดเปนพิเศษใหตองมีที่วาง  
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ประเภทที่ 6 สถานีบริการอัดฉีดน้ํามันยานยนต 

 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุมการกอสราง พ.ศ. 2522 กําหนดใหตองรนระยะ

โดยรอบไมนอยกวา 5 เมตร และมีการปองกันมิใหละอองน้ํามันเขาไปในเขตที่ดินขางเคียง17

18 

 กรณีการจํากัดความสูงมีขอกําหนดเชนเดียวกับประเภทที่ 1 ตึกแถวและหองแถว สวนการ

กําหนดพื้นที่วางนั้นไมมีขอกําหนดแตอยางใด 

ประเภทที่ 7 คลังสินคา 

 อาคารที่กอสรางเพื่อใชเก็บของสําหรับพาณิชย  หรืออุตสาหกรรมตองมีที่วางอัน

ปราศจากหลังคา หรือส่ิงปกคลุมไมนอยกวา 10.00 เมตรสองดาน  สวนดานอ่ืนถาดานใดหางจาก

เขตที่ดินนอยกวา 5.00 เมตร  ใหทําผนังทึบดวยอิฐ  หรือคอนกรีตหนาไมนอยกวา 20 เซนติเมตร18

19  

ในกรณีการจํากัดความสูง  นั้นมีขอกําหนดเชนเดียวกับประเภทที่ 1 ตึกแถวและหองแถว  สวน

กรณีพื้นที่วางมิไดมีขอกําหนดเปนพิเศษแตอยางใด 

ประเภทที่ 8 อาคารพักอาศัยและอาคารทั่วไป 

 นอกจากอาคารทั้ง 7 ประเภทที่กลาวมาแลวขางตน   ซึ่งจะตองถือวาอาคารดังกลาวเปนที่

มีขอกําหนดเปนพิเศษตามที่กําหนดนั้น  แตหากมิใชอาคารทั้ง 7 ประเภทดังกลาวแลว  ตองถือ

ขอกําหนดดังนี้ 

 ระยะรนดานหนา  หากปลูกสรางริมทางสาธารณะมีความกวางไมถึง 6.00 เมตร  ใหรน

แนวอาคารหางจากศูนยกลางสาธารณะอยางนอย 3.00 เมตร1 9

20  ในกรณีที่ริมทางสาธารณกวาง

กวา 6.00 เมตร ไมตองรนระยะแตอยางใด  สําหรับกรณีที่ไมปลูกสรางริมทางสาธารณะก็ไมตอง

ถอยรนดานหนาดวยเลย 

 ระยะรนดานขาง  ในกรณีการปลูกสรางอาคารหากจะมีประตู หรือชองระบายอากาศตอง

อยูหางเขตที่ดินสําหรับช้ันสองลงมาระยะไมนอยกวา 2.00 เมตร  สําหรับชั้นสามข้ึนไประยะไม

นอยกวา 3.00 เมตร  อยางไรก็ตามอาคารที่ปลูกชิดแนวเขตกับที่ดินของผูอ่ืนจะมีระยะนอยกวา 

50 เซนติเมตรมิได  เวนแตจะปลูกสรางโดยวิธีการตกลงทําผนังรวมกับเขตที่ดินหรืออาคารอื่นนั้น20

21 

 การจํากัดความสูง  การจํากัดความสูงเปนกรณีเกี่ยวกับประเภทที่ 1 ตึกแถวและหองแถว 
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 การกําหนดพื้นที่วาง  อาคารอาศัยตองมีพื้นที่วางปราศจากหลังคาหรือส่ิงปกคลุมไมนอย

กวา 30 ใน 100 สวนของพื้นที่ 

ปจจุบันขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 ถูก

ยกเลิกโดย ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 254422 ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เนื่องจากขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ควบคุมการกอ 

สรางอาคาร พ.ศ. 2522 ไดบังคับใชมาเปนเวลากวา 20 ป สมควรแกไขปรับปรุงบทบัญญัติบาง

ประการใหเหมาะสมยิ่งข้ึน ประกอบกับไดมีการประกาศใชกฎกระทรวงที่ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 หลายฉบับ ซึ่งกฎกระทรวงตางๆ ดังกลาวมีรายละเอียด

บางประการไมครอบคลุมกับสภาพขอเท็จจริงในพื้นที่กรุงเทพมหานคร สมควรเพิ่มเติม

รายละเอียดบทบัญญัติบางประการเพื่อใหเหมาะสมกับสภาพบานเมืองของกรุงเทพมหานคร  

4.2 กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 (วาดวยการกอสรางอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษ) 

 อาคารสูงและขนาดใหญพิเศษ นั้นเปนกรณีที่อาคารทั้ง 8 ประเภทดังกลาวขางตนหากมี

ขนาดพื้นที่รวมต้ังแต 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป  หรืออาคารสูงต้ังแต 23.00 เมตรข้ึนไป  จะตองรน

รอบอาคารไมนอยกวา 6 เมตรใหรถดับเพลิงเขาออกได2 2

23  และพ้ืนหรือผนังตองหางจากเขตที่ดิน

ของผูอ่ืนหรือทางสาธารณะไมนอยกวา 6.00 เมตร 2 3

24  การจํากัดความสูงมีขอกําหนดเดียวกับ

ประเภทที่ 1 ตึกแถว และหองแถว  สวนการกําหนดพื้นที่วาง  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ

พิเศษตองมีที่วางในกรณีอาคารอยูอาศัยตองมีที่วางปราศจากส่ิงปกคลุมไมนอยกวารอยละ 30 ใน 

100 สวนของพื้นที่อาคารพาณิชย  โรงงาน  อาคารสาธารณะ  และอาคารอ่ืนที่ไมใชอยูอาศัย  ตอง

มีที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมไมนอยกวารอยละ 10 ของพื้นที่  แตถาอาคารนั้นใชอยูอาศัยดวย

ตองมีที่วางไมนอยกวารอยละ 30 ของพื้นที่ 

 นอกจากนี้อาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษนี้มีการกําหนดระยะถอยรนการจํากัด

ความสูง และการกําหนดพื้นที่วางทางออม  โดยใชระบบ Floor  Area Ratio (FAR)  ตามที่กําหนด

ในกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ในอัตรา 10:1 

 ขอกําหนดตาง ๆ ในการกําหนดระยะถอยรนไมวาดานหนา  ดานขาง  ดานหลัง  การ

กําจัดความสูงและพื้นที่วาง  ของอาคารประเภทตาง ๆ ในหัวขอนี้ไดทําตารางประกอบการถอยรน 

                                                  
22

 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ฉบับประกาศท่ัวไป เลม 118 ตอนพิเศษ 75 ง ลงวันท่ี 3 สิงหาคม 2544 

23
 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 ขอ 3 ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

24
 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 ขอ 4 ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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การจํากัดความสูง  และพื้นที่วางของอาคารในเขตกรุงเทพมหานคร  แยกตามประเภทเพื่อใชใน

การวิเคราะหสภาพปญหา  (ตาราง 4.1 และ 4.2) 
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ตาราง 4.1 การกําหนดระยะถอยรนของอาคารในพื้นทีท่ัว่ไปในเขตกรุงเทพมหานคร 
ประเภท
อาคาร 

ระยะถอยรน 

  อาคารที่ปลูก

สรางริมทาง

สาธารณะที่มี่

ความกวางไม

ถึง 6 เมตร  

ตองรนอาคาร

จากศูนยกลาง

ทางสาธารณะ

อยางนอย 3 

เมตร 

อาคารที่ปลูก

สรางริมทาง

สาธารณะที่มี

ความกวาง

ตั้งแต 10 เมตร 

ตองรนอาคาร

จากศูนยกลาง

ทางสาธารณะ

อยางนอย 6 

เมตร 

อาคารที่ปลูกสรางริม

ทางสาธารณะที่มี

ความกวางตั้งแต 10 

เมตร ขึ้นไปตองรน

อาคารจากแนวเขต

สาธารณะอยางนอย 

1 ใน 10 ของความ

กวางของแนวถนน 

อาคารที่ปลูก

สรางริมทาง

สาธารณะที่มี

ความกวาง

กวา 20 เมตร

ใหรนแนว

อาคารอยาง

นอย 2 เมตร 

อาคารที่ไม

ปลูกริมทาง

สาธารณะ

และสูงไมเกิน 

3 ชั้น ตองมี

ที่วางหนา

อาคารอยาง

นอย 6 เมตร 

อาคารที่ไม

ปลูกริมทาง

สาธารณะ

และสูงเกิน 3 

ชั้นตองมี

ที่วางหนา

อาคารอยาง

นอย 12 

เมตร 

อาคารตอง

หางจาก

เขตที่ดิน

ทุกดานไม

นอยกวา 5 

เมตร 

อาคารซึ่งมีเตาไฟ

หรือเครื่องจกัร

ตองมีที่วาง

ปราศจากหลังคา

ปกคลุมโดยรอบ

อาคารไมนอยกวา 

10 เมตร 

อาคารตองมีที่วาง

ปราศจากหลังคาหรือสิ่ง

ปลูกสรางปกคลุมไมนอย

กวา 10 เมตร 2 ดาน สวน

ดานอื่นตองหางจากเขต

ที่ดินไมนอยกวา 5 เมตร

ใหทําเปนผนังทึบดวยอิฐ

หรือคอนกรีตหนาไมนอย

กวา 20 เซนติเมตร 

อาคารตองหางจากเขตที่ดิน

สาธารณะทางน้ําสาธารณะหรือ

ที่ดินตางเจาของ  โดยมีที่วาง

ปราศจากสิ่งปกคลุมไมนอยกวา 20 

เมตร รอบดาน 

อาคารตองมีพื้น 

และผนังหางจาก

เขตที่ดินของผูอื่น

ไมนอยกวา 6 

เมตรอาคารตองมี

ที่วางปราศจาก

หลังคาหรือสิ่งปลูก

สรางปกคลุมไม

นอยกวา 6 เมตร 

ทุกดาน 

อาคารที่ปลูกในที่ดินเอกชน

ใหผนังดานที่มีประตู

หนาตาง ประตูหรือชอง

ระบายอากาศหางจากเขต

ที่ดินสําหรับชั้นสองลงมาไม

นอยกวา 2 เมตร สําหรับชั้น

สามขึ้นไปไมนอยกวา 3 

เมตรหากมีระเบียงใหรน

ตามแนวดังกลาวดวย 

อาคารตองมีที่วาง

ปราศจากสิ่งปกคลุมเปน

ทางเดินหลังอาคารกวาง

ไมนอยกวา 2 เมตร ใน

กรณีที่อาคารหันหลังเขา

หากันจะตองเวนทางเดิน

หลัง 4 เมตร 

ตึกแถวและ

หองแถว 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 

      
คลังสินคา 

        
x 

    
อาคารพัก

อาศัยและ 

อาคารทั่วไป 
x 

          
x 

 
อาคารสูงและ

อาคารขนาด

ใหญพิเศษ           
x 
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     ตาราง 4.2 การกาํหนดความสูง พื้นที่วางของอาคารในพืน้ทีท่ัว่ไปในเขตกรุงเทพมหานคร 
ประเภทอาคาร พื้นที่วาง ความสูง 

  อาคารตองมีที่วางปราศจาก

สิ่งปกคลุมไมนอยกวารอยละ 

10 ของพื้นที่ดินแตถาใชเปนที่

อยูอาศัยดวยตองไมนอยกวา

รอยละ 30 ของพื้นที่ดิน 

อาคารที่ตั้งอยูมุมถนน 2 สายหรือ

ตั้งอยูริมทางสาธารณะ 2 สาย

ขนาบอยูทางสายใดสายหนึ่งกวาง

ไมนอยกวา 10 เมตร ทางขนาบนี้

ตองหางกันไมเกิน 15 เมตรและได

รนแนวอาคารตามกําหนดแลวจะ

ไมตองมีที่วางหรือทางเดินหลัง

อาคารก็ได 

อาคารตองสูงไมเกิน 2 เทา 

จากผนังอาคารดานหนาจรด

แนวถนนฝงตรงกันขาม 

อาคารที่มีถนน 2 สายขนาบและ

ถนน 2 สายนั้นขนาดไมเทากัน  

เมื่อสวนกวางของอาคารนั้นไมเกิน 

15 เมตร  ปลูกสรางได 2 เทาของ

แนวถนนที่กวางกวาดานทั้งหลัง 

อาคารซึ่งตั้งอยูที่มุมถนน 2 สายขนาดไม

เทากันปลูกสรางได 2 เทาของแนวถนน

กวางกวา ลึกไปตามถนนที่แคบกวาไม

เกิน 15 เมตร อาคารสวนที่ลึกเกินใหถือ

เกิน 2 เทาจากผนังจรดแนวถนน 

ตึกแถวและหองแถว 
 

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 

คลังสินคา 
  

x x x 
อาคารพักอาศัยและ 

อาคารทั่วไป 
x 

 
x x x 

อาคารสูงและอาคาร

ขนาดใหญพิเศษ 
x 

 
x x x 
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4.3 ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร 
การวางผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) ของกรุงเทพมหานครเร่ิมมีข้ึนเปนคร้ังแรกใน

ปพ.ศ.2503 โดยรัฐบาลไทยไดวาจางบริษัท Litchfield Whiting Bowne & Associates จาก

สหรัฐอเมริกาใหดําเนินการวางผังนครหลวง 2533 (Greater Bangkok Plan 2533) หรือที่เรียกกัน

โดยทั่วไปวาผังลิทชฟลด (Litchfield) ผังดังกลาวประกอบดวยแผนผังการใชประโยชนที่ดิน แผนผัง

โครงการคมนาคมและขนสง และแผนผังโครงการสาธารณูปโภคซึ่งครอบคลุมพื้นที่ตอเนื่องของ

เมืองในเขตจังหวัดพระนคร ธนบุรี นนทบุรี และสมุทรปราการ โดยมีระยะของแผน 30ป 

ตอมาในปพ.ศ.2516 สํานักผังเมือง หรือกรมโยธาธิการและผังเมืองในปจจุบัน ไดวางผัง

นครหลวงฉบับปรับปรุงคร้ังที่ 1 เพื่อใหสามารถรองรับจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนมากกวาที่กําหนด

ในผังนครหลวง 2533 ฉบับเดิมจนกระทั่งเมื่อไดมีการตราพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 

ซึ่งใหอํานาจในการใชบังคับผังเมืองรวม สํานักผังเมืองจึงไดวางและจัดทําผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร ซึ่งใชบังคับโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 116 พ.ศ.2535 ผังเมืองรวมดังกลาวซึ่ง

ประกอบดวยแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท และแผนผังแสดง

โครงการคมนาคมและขนสง จะครอบคลุมพื้นที่เฉพาะเขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร 

ตอมากอนที่ระยะเวลาการใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงฉบับที่ 116 

พ.ศ.2535) จะส้ินสุดลง กรุงเทพมหานครในฐานะเจาพนักงานทองถิ่นไดดําเนินการวางและจัดทํา

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังที่ 1) ซึ่งใชบังคับโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 414 พ.ศ.2542 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังที่ 1) นอกจากจะประกอบดวยแผนผังกําหนดการใช

ประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท และแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนสงแลว ยังไดมี

การกําหนดแผนผังแสดงที่โลงข้ึนไวในผังเมืองรวมฉบับดังกลาวดวย 

ทายที่สุดกอนที่ระยะเวลาการใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังที่ 1) จะ

ส้ินสุดลงกรุงเทพมหานครไดดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังที่ 

2) ซึ่งไดประกาศเปนกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ผังเมืองรวม

ฉบับดังกลาวไดมีการเพิ่มขอกําหนดเก่ียวกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor Area 

Ratio หรือ FAR) และอัตราสวนรอยละของพ้ืนที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (Open Space Ratio หรือ 

OSR) ซึ่งในสวนนี้นี่เองที่มีเปนมาตรการควบคุมความหนาแนนเมือง 
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ภาพ 4.3 แผนผังกําหนดการใชประโยชนทีดิ่นของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

 

พื้นที่ศึกษาซ่ึงอยูในพื้นที่ที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 กําหนดเปนที่ที่ดิน

ประเภท พ.5 ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยูอาศัย สถาบันราชการ สาธารณูปโภค

และสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอ่ืน ใหใชไดไมเกินรอยละ

สิบของที่ดินประเภทน้ี  

การใชประโยชนที่ดินประเภทน้ีที่ไมใชเพื่อการอยูอาศัยประเภทบานเด่ียวและบานแฝดให

เปนไปดังตอไปนี้ 

1. มีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินไมเกิน 10 : 1 ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใช

ประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะก่ีคร้ังก็ตาม อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนทั้งหมดรวมกันตองไมเกิน 10 : 1 แตใน

กรณีที่เปนการใชประโยชนที่ดินประเภทอาคารสาธารณะตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

หากเจาของที่ดินหรือผูประกอบการไดจัดใหมีพื้นที่โลงเพื่อประโยชนสาธารณะในแปลงที่ดินที่ขอ

อนุญาต ใหมีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินเพิ่มไดไมเกินรอยละยี่สิบ โดยพื้นที่อาคารรวมที่

เพิ่มข้ึนตองไมเกินหาเทาของพื้นที่โลงเพื่อประโยชนสาธารณะที่จัดใหมีข้ึน 

2. มีอัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวมไมนอยกวารอยละสาม แตอัตราสวนของที่วาง

ตองไมตํ่ากวาเกณฑข้ันตํ่าของที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายวาดวยการควบคุม

อาคาร ทั้งนี้ที่ดินแปลงใดที่ไดใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะกี่คร้ังก็ตาม 



 

 
53 

อัตราสวนของท่ีวางตอพื้นที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนทั้งหมด

รวมกันตองไมนอยกวารอยละสาม 

4.4 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เรื่องการกําหนดบริเวณหามกอสราง  ดัดแปลง  ใชหรือ
เปลี่ยนการใชอาคารบางชนิด  หรือบางประเภท 

ในบางพื้นที่ของกรุงเทพมหานครมีกฎหมายที่ควบคุมเปนพิ เศษคือขอบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร  เร่ืองการกําหนดบริเวณหามกอสราง  ดัดแปลง  ใชหรือเปล่ียนการใชอาคารบาง

ชนิด  หรือบางประเภทเปนพื้นที่ไป  ดังนั้นเกณฑในการกําหนดระยะถอยรน  ความสูงและพื้นที่

วางของอาคารในเขตกรุงเทพมหานคร  จึงตองพิจารณาตามขอบัญญัติเหลานี้ประกอบดวย ใน

พื้นที่ศึกษามีขอบัญญัติดังกลาวประกาศบังคับใชอยู 2 ฉบับดังนี้ 

4.4.1 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปล่ียนการใช

อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ริมถนนนราธิวาสราชนครินทร (ถนนเลียบคลองชองนนทรี) ทั้ง

สองฟาก ในทองที่แขวงสุรวงศ แขวงสีลม เขตบางรัก แขวงยานนาวา แขวงทุงวัดมหาเมฆ แขวงทุง

วัดดอน เขตสาทร และแขวงชองนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 254025 

หามกอสรางหองแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย อาคารขนาดใหญ โรงมหรสพ โรงแรม 

ศูนยการคา คลังสินคา โรงงานอุตสาหกรรม อาคารที่มีระยะหางจากอาคารอ่ืนนอยกวา 2 เมตร 

อาคารที่มีระยะหางจากเขตที่ดินนอยกวา 1 เมตร อาคารที่มีความสูงจากระดับถนนถึงสวนที่สูง

ที่สุดของอาคารเกิน 12 เมตร อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกัน เกิน 2,000 ตารางเมตร 

หรือดัดแปลงอาคารใดใหเปนอาคารดังกลาวภายในระยะ 15 เมตรจากเขตถนนนราธิวาสราช

นครินทร (เลียบคลองชองนนทรี) ต้ังแตทางแยกตัดกับถนนสุรวงศไปทางทิศตะวันออกเฉียงใตจน

จดแมน้ําเจาพระยา ซึ่งมิใหใชบังคับแกการกอสรางหรือดัดแปลงอาคาร ดังตอไปนี้  

1. อาคารพาณิชยชั้นเดียวสูงไมเกิน 4 เมตร จากระดับถนนถึงสวนที่สูงที่สุดของอาคารมี 

พื้นที่รวมกันไมเกิน 50 ตารางเมตร หางจากเขตถนนไมนอยกวา 6 เมตร และอยูหาง

จากอาคารอ่ืนไมนอยกวา 6 เมตร 

2.  สถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิงที่มีระยะหางจากสถานีบริการอื่นตามแนวถนนฟาก

เดียวกันเกินกวา 2,000 เมตร 

3.  อาคารจอดรถยนตใตดินที่มีความสูงจากระดับถนนไมเกิน 1.2 เมตร ใหหางจากเขต 

ถนนและเขตที่ดินไมนอยกวา 3 เมตร  
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เหตุผลในการประกาศใชขอบัญญัติฉบับนี้ เนื่องจากถนนนราธิวาสราชนครินทร (ถนน

เลียบคลองชองนนทรี) เปนเสนทาง คมนาคมสายที่สําคัญเช่ือมตอพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานคร 

มีแนวโนมการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินเพิ่มข้ึนซึ่งอาจกอใหเกิด ปญหาการจราจร เพื่อความ

เปนระเบียบเรียบรอยของเมืองและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การผังเมือง และอํานวยความ

สะดวก แกการจราจร เห็นสมควรควบคุมการกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปล่ียนการใชอาคารบาง

ชนิดหรือบางประเภท ภายในระยะ 15 เมตร ทั้งสองฟากถนนดังกลาว 
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4.4.2 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือ

บางประเภท ริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝง ในทองที่แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ แขวงถนนนครไชย

ศรี แขวงวชิรพยาบาล เขตดุสิต แขวงวัดสามพระยา แขวงชนะสงคราม แขวงพระบรมมหาราชวัง 

แขวงวังบูรพาภิรมย เขตพระนคร แขวงจักรวรรด์ิ แขวงตลาดนอย แขวงสัมพันธวงศ เขตสัม

พันธวงศ แขวงบางรัก เขตบางรักแขวงยานนาวา เขตสาทร แขวงวัดพระยาไกร แขวงบางคอแหลม 

แขวงบางโคล เขตบางคอแหลม แขวงบางโพงพาง แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา แขวงคลองเตย 

แขวงพระโขนง เขตคลองเตย แขวงบางจาก เขตพระโขนง แขวงบางนา เขตบางนา แขวงบางออ 

แขวงบางจาก เขตพระโขนง แขวงบางนา เขตบางนา แขวงบางออ แขวงบางพลัด แขวงบางยี่ขัน 

เขตบางพลัด แขวงอรุณอมรินทร แขวงศิริราช เขตบางกอกนอย แขวงวัดอรุณ เขตบางกอกใหญ 

แขวงบุคคโล แขวงวัดกัลยาณ เขตธนบุรี แขวงสมเด็จเจาพระยา แขวงคลองสาน แขวงคลองตน

ไทร แขวงบางลําภูลาง เขตคลองสาน และแขวงราษฎรบูรณะ แขวงบางปะกอก เขตราษฎรบูรณะ 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 254226 

กําหนดใหพื้นที่ในบริเวณซึ่งหางจากริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝงในระยะ ๔๕ เมตร ใน

เขตกรุงเทพมหานคร ทองที่ดังกลาวเปนบริเวณหามมิใหบุคคลใดกอสรางดัดแปลงอาคารอ่ืนใด 

เวนแต  

1.  ภายในระยะ 3 เมตร จากริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝง ใหกอสรางเข่ือน อุโมงค 

สะพาน ทางหรือทอระบายน้ํา ร้ัว กําแพง หรือประตู  

2. ภายในระยะเกิน 3 เมตรข้ึนไป แตไมเกิน 15 เมตรจากริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝง

ใหกอสรางอาคารที่มีความสูงไมเกิน 8 เมตร ซึ่งมิใชหองแถวหรือตึกแถว และใหอาคาร

มีระยะหางจากเขตที่ดินไมนอยกวา 2 เมตร หรือมีระยะระหวางอาคารหางกันไมนอย

กวา 4 เมตร  

3. ภายในระยะเกิน 15 เมตรข้ึนไป แตไมเกิน 45 เมตรจากริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้ง สอง

ฝงใหกอสรางอาคารที่มีความสูงไมเกิน 16 เมตร  

เหตุผลในการประกาศใชขอบัญญัติฉบับนี้ เนื่องจากปจจุบันบริเวณริมฝงแมน้ําเจาพระยา

ในพื้นที่กรุงเทพมหานครมีการพัฒนาการกอสรางอาคารขนาดใหญและอาคารสูงเปนจํานวนมาก 

อาคารบางแหงรุกลํ้าลําน้ําเจาพระยา อาคารเหลานี้ทําลายสภาพส่ิงแวดลอมและภูมิทัศนของ

แมน้ําเจาพระยา เพื่อประโยชนแหงการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การผังเมือง สถาปตยกรรม และ
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ความเปนระเบียบเรียบรอยสวยงาม สมควรกําหนดมาตรการควบคุมการกอสรางริมฝงแมน้ํา

เจาพระยาทั้งสองฝง จึงจําเปนตองตราขอบัญญัตินี้ 

 
 

 จากที่กลาวมาขางตนทั้งหมด แสดงใหเห็นถึงบทกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการกําหนดให

อาคารตองมีระยะถอยรน และพ้ืนที่วางตามที่กําหนด และยังมีสภาพบังคับใชอยูในปจจุบัน  ซึ่งจะ

นําขอกําหนดตางๆ ที่ไดกลาวมา ไปวิเคราะหรวมกับขอมูลทางกายภาพที่ไดเก็บรวบรวมและ

สํารวจจากภาคสนามในบทตอไป 



 

 
58 

บทที่  5 
บทวิเคราะห 

 

การวิเคราะหในบทนี้แบงเปนสองสวนสวนแรกเปนการวิเคราะหปจจัยที่ทําใหเกิดการ

เปล่ียนแปลงอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน ซึ่งประกอบดวยการวิเคราะหถึงปจจัยหลัก

ที่สําคัญ ไดแก ปจจัยทางดานกฎหมาย  และปจจัยทางดานดานกายภาพ   สวนที่สองจะเปนการ

วิเคราะหถึงความเหมาะสมของผังเมืองกรุงเทพมหานครที่บังคับใชอยูในปจจุบัน โดยเปรียบเทียบ

กับสภาพจริงที่เกิดข้ึนในพื้นที่ศึกษา 

5.1 ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงของอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน 
การวิเคราะหขอมูลในสวนนี้จะเปนการนําขอมูลที่ไดจากการรวบรวมและเก็บขอมูลใน

อดีตและปจจุบัน รวมกับขอมูลการสํารวจภาคสนามมาคํานวณดวยโปรแกรมวิเคราะหทางระบบ

สารสนเทศภูมิศาสตร เพื่อหาคาความหนาแนนของการใชประโยชนที่ดิน โดยอาศัยเกณฑจากคา

ดังตอไปนี้ 

• อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน(FAR) : เปนการควบคุมความหนาแนนของ

ประชากรและระดับของกิจกรรม โดยใชเกณฑกําหนดอัตราสวนสูงสุดของพื้นที่รวม

ของอาคารตอพื้นที่แปลงที่ดินที่เปนที่ต้ังของอาคารนั้นๆ   

• อัตราสวนของพื้นที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR) เปนการควบคุมสภาพความแออัด

ของอาคาร โดยใชเกณฑการกําหนดอัตราสวนตํ่าสุดของพื้นที่วางที่ปราศจากอาคาร

ครอบคลุมตอพื้นที่รวมของอาคาร  

• อัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน (BCR) เปนการควบคุมเพื่อใหมีพื้นที่วางไม

นอยกวาที่กําหนด ซึ่งเปนคาตรงขามกับ ที่วาง ตามที่กฎหมายควบคุมอาคารกําหนด

ไว 

โดยท่ีการวิเคราะหจะพิจารณาถึงปจจัยหลัก 2 ปจจัยคือ ปจจัยทางดานกฎหมาย และ

ปจจัยทางกายภาพ ในการวิเคราะหปจจัยทางดานกฎหมาย ผูวิจัยไดศึกษาและรวบรวมบท

กฎหมายตางๆ ที่เกี่ยวของกับการควบคุมความหนาแนน ที่วาง และระยะถอยรน ที่บังคับใชอยูใน

พื้นที่ศึกษา มาวิเคราะหรวมกับขอมูลทางกายภาพของตัวอาคารที่มาจากสํารวจภาคสนาม เพื่อ

วิเคราะหผลของการบังคับใชกฎหมายที่เปนอยูจริง  

สวนการวิเคราะหปจจัยทางดานกายภาพ จะเปนการศึกษาถึงความเช่ือมโยงและ

ปฏิสัมพันธกันของประเด็นสําคัญทางกายภาพ ไดแก การใชประโยชนอาคาร ความสูงและทําเล

ที่ต้ัง  ขนาดแปลงที่ดิน การรวมแปลงที่ดิน และความหนาแนนของพื้นที่ ที่สงผลตอการ
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เปล่ียนแปลงอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน ซึ่งสามารถเขียนเปนแผนภูมิเชื่อมโยง

ประเด็นการศึกษาไดดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

                         แผนภูมิ 5.1 แสดงปจจัยที่ใชในการวิเคราะห 

 

วิเคราะหปจจัยดานกฎหมาย 
การวิ เคราะหในสวนนี้จะตอบคําถามเ ร่ืองกฎหมายที่ เกี่ยวของไดสงผลตอการ

เปล่ียนแปลงพื้นที่วาง พื้นที่ปกคลุมอาคาร และความหนาแนนของพื้นที่อยางไร  วิธีการวิเคราะห

จะมุงไปที่การเชื่อมโยงตัวบทกฎหมายที่เกี่ยวของกับกลุมอาคารตัวอยาง โดยศึกษาความสัมพันธ 

จากชวงเวลาการขออนุญาตกอสรางของอาคารตัวอยาง กับชวงระยะเวลาที่กฎหมายแตละฉบับ

ประกาศบังคับใช ซึ่งจะช้ีใหเห็นถึงผลของการบังคับใชกฎหมายตางๆ ที่สงผลตอการสรางอาคาร

ขนาดใหญพิเศษ ในเร่ืองพื้นที่วาง พื้นที่ปกคลุมอาคาร และความหนาแนนของพื้นที่ วาเปนไปตาม

เจตนารมณของกฎหมายหรือไม 

การศึกษาคร้ังนี้ไดเลือกกลุมอาคารตัวอยางจากอาคารที่มีการใชประโยชนสอดคลองกับ

ความเปนยานศูนยกลางพาณิชยกรรม แบงประเภทตามการใชประโยชนอาคารปจจุบัน ไดแก ที่

พักอาศัย พาณิชยกรรม และการใชประโยชนแบบผสม ที่มีลักษณะเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ คือ 

อาคารที่กอสรางข้ึนเพื่อใชอาคารหรือสวนหน่ึงสวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัย หรือประกอบ

กิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกช้ันหรือชั้นหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกัน

ต้ังแต 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป และอยูในพื้นที่บริเวณท่ีมีการกําหนดการใชประโยชนที่ดิน

ปจจัยดานกฎหมาย ปจจัยดานกายภาพ 

ปจจัยการเปล่ียนแปลง 

• กฎหมายทีเ่กีย่วของกับระยะ

ถอยรน และพืน้ทีว่าง 

• การขออนุญาตกอสรางของกลุม

อาคารตัวอยาง 

• ผลของการบังคับใชกฎหมาย 

• ทําเลที่ต้ัง 

• ขนาดแปลงทีดิ่นและการ

รวมแปลงที่ดิน 

• การใชประโยชนอาคาร 

• คาความหนาแนน 
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ประเภท พ.5-6 ซึ่งมีอยูทั้งหมด 109 อาคาร แลวทําการคนหาขอมูลชวงเวลาที่ขออนุญาตกอสราง 

จากกองควบคุมอาคาร กรุงเทพมหานคร  จากนั้นก็สํารวจภาคสนามเพื่อเก็บขอมูลและตรวจสอบ

ขอมูลทางกายภาพของกลุมอาคารตัวอยาง เชน ระยะถอยรน ความสูงอาคาร และการใช

ประโยชนอาคาร เปนตน 

 

 
 

แผนภูมิ 5.2 แสดงขั้นตอนการศึกษาปจจัยทางดานกฎหมาย 

 

ข้ันตอนตอไปเมื่อไดขอมูลเบ้ืองตนพรอมแลวก็นํามาวิเคราะหรวมกับการบังคับใช

กฎหมายที่เกี่ยวของในแตละชวงเวลา ซึ่ง กลุมอาคารตัวอยางทั้งหมดจะอยูภายใตการควบคุมของ

กฎหมายที่แตกตางกันไป โดยแบงชวงระยะเวลาตามการประกาศบังใชกฎหมายและเช่ือมโยงกับ

ปที่ทําการกอสรางอาคาร ไดดังนี้ 

• กอนป พ.ศ.2522 มีจํานวน 23 อาคาร ซึ่งเปนชวงเวลาที่ยังไมมีกฎหมายที่วาดวยเร่ือง

การกําหนดพื้นที่วาง หรือพื้นที่ปกคลุมอาคารออกมาบังคับใช 

• ชวงป พ.ศ.2522 - พ.ศ.2535 มีจํานวน 51 อาคาร แบงประเภทตามการใชประโยชน

อาคารเปน อาคารที่อยูอาศัย และอาคารสํานักงาน จํานวน 19 และ 32 อาคารตามลําดับ คิดเปน

รอยละ 47 ของจํานวนอาคารทั้งหมด ชวงเวลาดังกลาวเปนชวงที่การกอสรางอาคารใน

กรุงเทพมหานคร ตองเปนไปตามขอบังคับของขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการ

กอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 (ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร 

พ.ศ. 2479)   
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 จากการสํารวจและวิเคราะหระยะถอยรนและที่วางของอาคารในพ้ืนที่ศึกษา พบวามี

การละเมิดจํานวน 7 อาคาร คิดเปนรอยละ 13.7 ของอาคารที่สรางในชวงเวลานี้ โดยแบงเปน

อาคารที่อยูอาศัย ตองมีที่วางไมนอยกวารอยละ 30 มีการละเมิดจํานวน 3 อาคาร คิดเปนรอยละ 

5.9 และเปนอาคารที่ไมไดใชเปนที่อยูอาศัยตองมีที่วางไมนอยกวารอยละ 10 มีการละเมิดจํานวน 

4 อาคาร คิดเปนรอยละ 7.8 

 สวนเร่ืองระยะถอยรนพบวาไมมีการละเมิดเกิดข้ึน ซึ่งสาระสําคัญของกฎหมายชวงนี้

กําหนดไวตองมีระยะหางจากเขตทางไมนอยกวา 1 เมตร กลุมอาคารตัวอยางที่ศึกษาพบวาอยูใน

เกณฑขอกําหนดนี้ 

• ชวงป พ.ศ.2535 - พ.ศ.2549 มีจํานวน 35 อาคาร แบงประเภทตามการใชประโยชน

อาคารเปน อาคารที่อยูอาศัย และอาคารที่ไมไดใชเปนที่อยูอาศัยจํานวน 14 และ 21 อาคาร

ตามลําดับ คิดเปนรอยละ 32 ของจํานวนอาคารท้ังหมด การกอสรางอาคารในชวงเวลานี้ ตอง

ปฏิบัติตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานครที่กลาวมาแลวขางตน และกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  โดยมีสาระสําคัญถึงการกําหนดควบคุม

อาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษ คือ การกําหนดระยะถอยรน และการกําหนดอัตราสวนพื้นที่

อาคารรวมตอพื้นที่ดินสูงสุด (FAR) สามารถแยกประเภทการกระทําผิดกฎหมายไดดังนี้ 

1. การกระทําผิดในกรณีของระยะถอยรนของอาคาร ที่กําหนดไววาจะตองจัดใหมีถนน
รอบอาคารอาคารไมนอยกวา 6 เมตรใหรถดับเพลิงเขาออกได มีการละเมิดจํานวน  

29 อาคาร คิดเปนรอยละ 82.9 ของอาคารที่สรางในชวงเวลานี้ 

2. การกระทําผิดในกรณีของการกําหนดใหอาคารตองมีพื้นที่วางไมนอยกวาที่กําหนด มี

การละเมิดจํานวน 8 อาคาร  คิดเปนรอยละ 22.9 ของอาคารที่สรางในชวงเวลานี้ โดย

แบงเปนอาคารที่อยูอาศัย ตองมีที่วางไมนอยกวารอยละ 30 มีการละเมิดจํานวน 7 

อาคาร คิดเปนรอยละ 20 และอาคารที่ไมไดใชเปนที่อยูอาศัยตองมีที่วางไมนอยกวา

รอยละ 10 มีการละเมิดจํานวน 1 อาคาร คิดเปนรอยละ 2.9 

3. การกระทําผิดในกรณีของการกําหนดใหอาคารตองมีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้น
ที่ดิน (FAR) ไมเกิน10:1 มีการละเมิดจํานวน 17 อาคาร คิดเปนรอยละ 49 ของอาคาร

ที่สรางในชวงเวลานี้  

 

 

 

 



 

 
62 

ตาราง 5.1 แสดงจํานวนการละเมิดกฎหมายแตละประเภท ในชวงปตางๆ 

ปที่ขออนุญาต

สรางอาคาร 

จํานวน

(อาคาร) 

ประเภทการละเมิดกฎหมาย 

ระยะถอยรน 
พื้นที่วาง 

FAR 
ที่อยูอาศัย พาณิชย 

จํานวนอาคาร 
(รอยละ) 

จํานวนอาคาร 
(รอยละ) 

จํานวนอาคาร 
(รอยละ) 

จํานวนอาคาร 
(รอยละ) 

กอนป 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 : สรุปโดยผูวิจัย 

 

สรุปปจจัยดานกฎหมาย 

ผลการวิเคราะหขอมูลแสดงใหเห็นไดวาหลังจากที่มีการประกาศและบังคับใชกฎหมาย

ควบคุมระยะถอยรน และพื้นที่วางแลวก็ตาม  พื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน พื้นที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ดิน และระยะถอยรนของอาคาร ไมไดเปนไปตามระดับที่ไดอนุญาตไวตามกฎหมาย สังเกตได

จากการกระทําผิดกฎหมายที่เกิดข้ึน โดยเฉพาะหลังจากป พ.ศ.2535 แมวาไดมีกฏกระทรวงวา

ดวยการกอสรางอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษออกมาบังคับใชแลวก็ตาม การกระทําผิด

กฎหมายดานระยะถอยรนรอบอาคารมีมากถึงรอยละ 82.9 ของอาคารขนาดใหญพิเศษทั้งหมดที่

สรางในชวงเวลานั้น ในขณะเดียวกันมีการกระทําผิดขอกําหนด FAR ถึงรอยละ 49 

จากการศึกษาที่ไดกลาวมาแลวนั้นชี้ใหเห็นถึงลักษณะที่เกิดข้ึนจริงในพ้ืนที่สีลมถึงแมวา

จะมีกฎหมายที่มีสาระเพื่อกําหนดใหอาคารตองมีระยะถอยรนและพื้นที่วาง ออกมาบังคับใชแลวก็

ตาม การควบคุมระยะถอยรนหรือที่วางของอาคาร ก็ไมไดเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมาย

ที่ต้ังไวแตตน 
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วิเคราะหปจจัยดานกายภาพ 

ในสวนนี้เปนการวิเคราะหปจจัยทางกายภาพที่สงผลใหเกิดการเปล่ียนแปลงอัตราสวน

พื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่คลุมดินในพื้นที่ศึกษา ซึ่งประกอบดวยประเด็นหลักคือ 

1. ทําเลที่ต้ัง 
2. ขนาดแปลงทีดิ่นและการรวมแปลงท่ีดิน 

3. การใชประโยชนอาคาร 
4. คาความหนาแนนรายแปลง 

 จากการเปลี่ยนแปลงพัฒนาสภาพเศรษฐกิจ ยอมสงผลตอการเปล่ียนแปลงเชิงกายภาพ

ทางพื้นที่เพิ่มมากข้ึน โดยเฉพาะบริเวณยานศูนยกลางพาณิชยกรรมดังเชนบริเวณสีลม ซึ่งมีการใช

ประโยชนที่ดินหลักเพื่อการพาณิชยกรรม เนื่องจากมีทําเลที่ต้ังที่เอ้ืออํานวยตอการคาและบริการ 

จากการวิเคราะหโดยผูวิจัยพบวาพื้นที่พาณิชยกรรมในบริเวณนี้เปล่ียนแปลงทางดานเนื้อ

ที่จาก 635 ไร(ป 2525) เปน 811 ไร (ป 2549) ซึ่งแตเดิมที่บริเวณนี้เปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ได

เกิดการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อตอบสนองกิจกรรมดานพาณิชยกรรม เมื่อพื้นที่

พัฒนาเดิมมีการใชประโยชนเต็มพื้นที่ ก็เกิดการขยายพื้นที่พัฒนาไปยังบริเวณอ่ืนที่มีทําเลที่ต้ัง

และขนาดแปลงที่ดินเหมาะสมตอการพัฒนา ทําใหสงผลตอการเปล่ียนแปลงอัตราสวนพื้นที่ปก

คลุมอาคารตอพื้นที่คลุมดิน  

 จากความสัมพันธในประเด็นตางๆ ของปจจัยทางกายภาพที่กลาวมาแสดงใหเห็นถึงความ

เชื่อมโยงที่สงผลตอกันทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงความหนาแนนของพื้นที่ โดยมีรายละเอียดของ

การวิเคราะหดังนี้ 

1. ทําเลที่ต้ัง 
 การวิเคราะหในประเด็นนี้จะแสดงใหเห็นถึงรูปแบบการเปลี่ยนแปลงทําเลที่ต้ังของการใช

ประโยชนอาคารที่เกิดในพ้ืนที่ศึกษา โดยการวิเคราะหดวยโปรแกรมทางระบบสารสนเทศ

ภูมิศาสตร ดวยวิธีการซอนทับฐานขอมูลทางแผนที่ (Map Overlay) ซึ่งใชขอมูลจากแผนที่การใช

ประโยชนอาคาร สํารวจเมื่อ ปพ.ศ.2525 กับ แผนที่การใชประโยชนอาคารและประโยชนที่ดิน ป

พ.ศ.2549 

จากการวิเคราะหขอมูลพบวาในอดีตมีการกระจายตัวของอาคารอยูในบริเวณทั่วไปของ

เขตบางรัก แตถาหากพิจารณาถึงอาคารที่มีการใชประโยชนดานพาณิชยกรรม พบวามีรูปแบบการ

เกาะกลุมเฉพาะบริเวณ โดยเฉพาะริมแมน้ําเจาพระยา ริมถนนสีลมแถบศาลาแดง คอนแวนต และ

ซอยพิพัฒน ริมถนนสุรวงศชวงตนติดถนนพระราม 4 (ดูแผนที่ 5.1) จนสามารถต้ังขอสังเกตไดวา 

ข้ัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เขมขนมีอยู 2 ดานดวยกัน คือ ริมแมน้ําเจาพระยา  บริเวณ



 

 
64 

ถนนสีลมตัดกับถนนเจริญกรุง ซึ่งเปนข้ัวตะวันตก และบริเวณริมถนนสีลมและสุรวงศชวงที่ใกลกับ

ถนนพระราม 4 ซึ่งเปนข้ัวตะวันออก ซึ่งทั้ง 2 ข้ัวนี้ลวนมาจากแรงดึงดูดของการคมนาคมสายหลัก

ของแตละฝง สวนพื้นที่ที่อยูกึ่งกลางระหวางข้ัวทั้งสอง คือบริเวณเวนวางที่ปรากฏเปนที่ต้ังของ

บานพักอาศัย ตึกแถวที่ใชประโยชนแบบผสมผสาน  

 
แผนที่ 5.1 แสดงศูนยกลางพัฒนาของพื้นที่ศึกษาและการขยายตัวกลุมของอาคารตัวอยาง 

 

 ในชวงเวลาตอมาการพัฒนาเศรษฐกิจของยานสีลมไดพัฒนากาวไปอยางมาก จนพัฒนา

เปนยานศูนยกลางพาณิชยกรรมหลัก มีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อตอบสนอง

กิจกรรมทางเศรษฐกิจ ทําเลที่ต้ังของอาคารที่เกิดข้ึนในชวงหลัง มีการขยายพื้นที่พัฒนาออกจาก

ข้ัวพัฒนาเดิมทั้ง 2 มาสูบริเวณตอนกลางของยานสีลม ซึ่งเดิมเปนบริเวณที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

รูปแบบของอาคารมีการเปลี่ยนแปลง เปนลักษณะของอาคารสูงที่มีการใชประโยชนพื้นที่ใน

แนวด่ิงมากข้ึน 

 จากการวิเคราะหฐานขอมูลการใชประโยชนอาคาร ป พ.ศ.2549 พบวาความสูงของกลุม

อาคารตัวอยางมีต้ังแต 2 ถึง 67 ชั้น สวนใหญอยูในระดับ 11-20 ชั้น คิดเปนรอยละ 41 รองลงมา

คือ อาคารที่มีความสูงระดับ 21-40 ชั้น คิดเปนรอยละ 27 และ 6-10 ชั้น คิดเปนรอยละ 21 อาคาร

ที่มีความสูงที่สุดภายในยาน คืออาคารเดอะสเตททาวเวอร โดยมีความสูง 67 ชั้น รองลงมาคือ 

อาคารเดอะสีลมแกลเลอเรีย มีความสูง 56 ชั้น  
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แผนภูมิ 5.3  แสดงสัดสวนความสูงของกลุมอาคารตัวอยาง 

 

จากแผนที่ 5.2 แสดงใหเห็นถึงที่ต้ังของกลุมอาคารตัวอยาง ซึ่งสวนใหญยังคงเกาะกลุมอยูบนถนน

สายหลักที่สําคัญไดแก ถนนเจริญกรุง ถนนสีลม และถนนสาทร ตําแหนงอาคารชี้ใหเห็นถึงการ

เลือกทําเลที่ ต้ังของอาคารเหลานี้ โดยจะตองมีเสนทางการคมนาคมเขาถึงที่สะดวกของ

กลุมเปาหมายหรือผูมาใชบริการ 

 

 
แผนที่ 5.2 แสดงตําแหนงที่ต้ังของกลุมอาคารตัวอยาง 

 

6%

21%

41%

27%
ความสูง 2-5 ชั้น

ความสูง 6-10 ชั้น

ความสูง 11-20 ชั้น

ความสูง 21-40 ชั้น
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เมื่อศึกษาถึงการกระจายตัวตามประเภทใชสอยของอาคารใหญพิเศษ พบวาสามารถ

จําแนกออกไดเปน 4 กลุมหลัก และพบความแตกตางในดานความเหมาะสมของพื้นที่ยานแตละ

สวนอยางชัดเจน ดังสรุปไดดังนี้ 

- อาคารสํานักงาน ซึ่งไดแก อาคารซึ่งเปนที่ต้ังของสํานักงาน รานคา และบริการ มีการ

เกาะกลุมของอาคารมากที่สุดในแขวงสีลม โดยมักเรียงรายไปตามถนนสายหลัก อันไดแก ถนนสี

ลม สาทรเหนือ และพระราม 4 สวนถนนซอยยอยๆ เชน ถนนปน ซอยศึกษาวิทยา และซอยพิพัฒน 

ก็มีอยูบางประปราย รองลงมาคือ แขวงสุรวงศ ริมถนนสุรวงศ สีลม รวมทั้งถนนสายรอง เชน 

ถนนธนิยะ และมเหสักข เปนตน สําหรับแขวงอ่ืนๆ ก็มักปรากฏวามีการเกาะกลุมไปตามเสนทาง

คมนาคมหลัก เชน ถนนส่ีพระยา เจริญกรุง และริมแมน้ําเจาพระยา 

- ศูนยสรรพสินคาและโชวรูม บริเวณที่มีการเกาะกลุม และเรียงตัวของอาคารประเภท

ดังกลาวมากที่สุด ไดแกบริเวณ ถนนสาทรเหนือ ในแขวงสีลม และริมแมน้ําเจาพระยา แขวงบาง

รัก อาคารสวนมากมักมีขนาดใหญ เชน Bayer Thai, Honda Cars, Beauty Gems และ

หางสรรพสินคาโรบินสัน เปนตน นอกจากนี้ ศูนยสรรพสินคา และโชวรูมยังมีการตั้งโครงการริม

ถนนส่ีพระยา และสุรวงศอยูบาง แตก็เปนอาคารที่มีขนาดเล็ก 

- โรงแรม บริเวณที่มีการเรียงตัวของโรงแรมที่ตางขนาด และตางระดับมากที่สุด คือถนนสุ

รวงศทั้ง 2 ฟาก รองลงมา คือริมถนนสีลม รวมทั้งริมแมน้ําเจาพระยา ซึ่งมักเปนโรงแรมระดับหรู

ขนาดใหญ  

- คอนโดมิเนียม ยังคงมีการเกาะกลุมต้ังโครงการในแขวงสีลม อาคารที่สรางในชวงแรกๆก็

จะต้ังอยูบนเสนทางสายหลัก เชนอาคารไอทีเอฟ สีลมเพลส บริเวณแยกสีลม-นราธิวาสราช

นครินทร อาคารชุดที่อยูอาศัยในยุคตอมาก็จะหาพื้นที่วางที่มีที่ดินขนาดแปลงเหมาะสมตอการ

พัฒนาเปนทําเลที่ต้ังโครงการ โดยสวนมากจะอยูบริเวณกึ่งกลางของข้ัวพัฒนาทั้ง 2 ฝง ซึ่งเดิมเปน

ยานที่อยูอาศัยหนาแนนนอยลักษณะบานเด่ียว มีขนาดแปลงที่ดินที่เหมาะสม ประกอบกับการมี

แรงดึงดูดจากระบบคมนาคมขนสงที่สะดวกข้ึนจากรถไฟฟาบีทีเอส ดังเชน บริเวณถนนคอนแวนต 

ซอยพิพัฒน ซอยศึกษาวิทยา การขยายตัวมายังพื้นที่ใหมบริเวณนี้สงผลตอการเปล่ียนแปลงความ

หนาแนนของพื้นที่โดยตรง 

2. ขนาดแปลงที่ดินและการรวมกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 เปนประเด็นสําคัญที่จะอธิบายการเปล่ียนแปลงทําเลที่ต้ังของการพัฒนาในชวงหลัง ที่

กลาวมาแลวขางตน โดยการวิเคราะหดวยวิธีการซอนทับฐานขอมูลทางแผนท่ี ซึ่งใชขอมูลแผนที่

รูปแปลงที่ดิน จากกรมที่ดิน มาวิเคราะหรวมกับฐานขอมูลแผนที่การใชประโยชนอาคารและ
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ประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.2549 ซึ่งจะช้ีใหเห็นถึงลักษณะของขนาดแปลงท่ีดินและจํานวนผูถือครอง

กรรมสิทธิ์ที่ดินในตําแหนงที่ต้ังของกลุมอาคารตัวอยาง 

เนื่องจากกลุมตัวอยางอาคารที่เลือกมาเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ แปลงที่ดินสําหรับ

ปลูกสรางอาคารจึงจําเปนตองมีขนาดใหญเชนกัน ขนาดแปลงที่ดินที่ใชกอสรางกลุมอาคาร

ตัวอยางมีคาเฉลี่ยเทากับ 1,000 ตารางวา  แปลงที่ดินที่มีขนาดใหญที่สุดมีพื้นที่เทากับ 7,160  

ตารางวา และแปลงท่ีดินที่มีขนาดเล็กที่สุดมีพื้นที่เทากับ 265 ตารางวา ขนาดแปลงสวนใหญจะมี

ขนาดไมเกิน 1,000 ตารางวา คิดเปนรอยละ 70 รองมาเปนแปลงที่ดินขนาด 1,000-2,000 ตารางวา 

คิดเปนรอยละ 27  

 
แผนภูมิ 5.4  แสดงสัดสวนขนาดท่ีดินใชกอสรางกลุมอาคารตัวอยาง 

 

แตจากการศึกษาของโครงการจัดทํามาตรฐานผังเมืองกรุงเทพมหานคร(จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, คณะสถาปตยกรรมศาสตร,2522) พบวาแปลงที่ดินในพื้นที่ศึกษาซึ่งอยูบริเวณยาน

สีลม พบวามีขนาดแปลงที่ดินเฉลี่ยเทากับ 75.35 ตารางวา และขนาดแปลงสวนใหญจะมีขนาดไม

เกิน 50 ตารางวา คิดเปนรอยละ 82.41 ของพื้นที่ศึกษา ซึ่งชี้ใหเห็นถึงสภาพของแปลงที่ดินในยาน

นี้ ที่มีลักษณะแปลงยอยเปนสวนมาก 

ลักษณะการถือครองกรรมสิทธิ์ของที่ดินที่ใชกอสรางกลุมอาคารตัวอยาง พบวาจะสรางอยู

บนที่ดินที่มีขนาดแปลงใหญผืนเดียว โดยคิดเปนรอยละ 55 ของอาคารตัวอยางทั้งหมด และมีกรณี

ที่มีการรวมที่ดิน 2-3 แปลงเขาดวยคิดเปนรอยละ 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 แสดงสัดสวนจํานวนแปลงท่ีดินที่เปนที่ต้ังของกลุมอาคารตัวอยาง 

 

เมื่อพิจารณารวมกับขนาดแปลงที่ดินที่กลาวมาขางตน เห็นวาในอดีตพื้นที่ศึกษาเปน

ศูนยกลางดานพาณิชยกรรม ที่ดินจึงถูกแบงเปนแปลงยอยๆ เพื่อตอบสนองความตองการในการ

ใชประโยชนอาคาร ในรูปแบบของอาคารตึกแถว  เมื่อเวลาผานไปอาคารเหลานี้ก็ทรุดโทรมไปตาม

สภาพ การพัฒนาปรับปรุงข้ึนมาใหมก็ทําไดยากเพราะมีคนจํานวนมากเขามาเกี่ยวของ มีผูถือ

กรรมสิทธิ์หลายราย การพัฒนาที่ดินรายแปลงในบริเวณเดิมก็ไมไดสงเสริมศักยภาพของพื้นที่

ข้ึนมาได โดยเฉพาะบริเวณที่มีอาคารประเภทน้ีอยูอยางแนนหนา  

 

 

แผนที่ 5.3 แสดงลักษณะรูปแปลงที่ดินบริเวณพ้ืนที่ศึกษา 

ดวยเหตุผลนี้เองทําใหการพัฒนาในชวงตอมาของยานสีลมตองขยายพื้นที่ออกมาจาก

ศูนยกลางพาณิชยกรรมเดิม สงผลใหพื้นที่เกิดการเปล่ียนแปลงความหนาแนนของพื้นที่เพิ่มข้ึน 

ประเด็นของที่ดินแปลงยอยในเมืองนั้นเปนส่ิงสําคัญที่จะตองใหความสนใจ เพราะเปนสาเหตุที่ทํา

55%
20%

13%

12% ที่ดิน 1 แปลง

ที่ดิน 2 แปลง

ที่ดิน 3 แปลง

อื่นๆ
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ใหเกิดปญหาตางๆ ตามมาอีกมากมาย เชน การใชประโยชนที่ดินไมสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ

และสังคมในปจจุบัน เกิดความไมคุมคาของการลงทุนดานโครงสรางพื้นฐานตางๆ ของรัฐ เปนตน   

 

แผนที่ 5.4 แสดงการขายพื้นที่พัฒนาเนื่องจากปญหาท่ีดินแปลงยอย 

 

ในสภาพความเปนจริงการรวมที่ดินแปลงยอยเพื่อพัฒนาพื้นที่นับวาเปนเปนส่ิงที่เกิดข้ึน

ไดยาก ถาหากไมมีมาตรการหรือนโยบายสนับสนุนอยางจริงจัง ดังที่เห็นไดจากการพัฒนาท่ีดิน

เปนอาคารขนาดใหญพิเศษเหลานี้ สวนมากจะสรางบนที่ดินที่มีขนาดเดิมเปนแปลงใหญ และมี

บางสวนที่มีการรวมแปลงเกิดข้ึนแตสวนใหญก็มาจากการรวมแปลงที่ดินเพียง 2-3 แปลงเขา

ดวยกัน การรวมที่ดินแปลงยอยประเภทหองแถวตางๆ ไมไดเกิดข้ึนเลยในพ้ืนที่ ซึ่งสงผลใหความ

หนาแนนรายแปลงมีอัตราเพิ่มข้ึน ซึ่งจะรายละเอียดอธิบายในหัวขอตอไป 

 

3. การใชประโยชนอาคาร 
 การวิเคราะหในประเด็นนี้จะเชื่อมโยงกับประเด็น เร่ืองทําเลที่ต้ัง และขนาดแปลงท่ีดินที่ได

กลาวมาแลว การวิเคราะหการใชประโยชนอาคารในสวนนี้ จะแสดงใหเห็นถึงการเปล่ียนแปลงการ

ใชประโยชนอาคารจากอดีตถึงปจจุบัน วามีการเปลี่ยนแปลงและเชื่อมโยงกับประเด็นอ่ืนๆอยางไร 

รวมถึงผลกระทบที่มีตอการเปล่ียนแปลงความหนาแนนของพื้นที่ ศึกษา  การศึกษาการ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคารจะพิจารณาตําแหนงที่ต้ังของกลุมอาคารตัวอยางปจจุบันเปน

สําคัญ แลวเปรียบเทียบความเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนกับการใชประโยชนอาคารในอดีตในตําแหนง
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นั้น  ซึ่งใชฐานขอมูลจากแผนที่การใชประโยชนอาคาร สํารวจเมื่อ ปพ.ศ.2525 กับ แผนที่การใช

ประโยชนอาคารและประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.2549 มาคํานวณหาคาความเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนดวย

โปรแกรมวิเคราะหทางระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

 จากการเจริญเติบโตและพัฒนาเศรษฐกิจในพื้นที่สีลม ซึ่งเปนศูนยกลางดานพาณิชยกรรม

หลัก เกิดการเปลี่ยนแปลงเชิงกายภาพ ความตองการพื้นที่เพื่อรองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ

เพิ่มข้ึน จากการวิเคราะหขอมูลของกลุมอาคารตัวอยาง ป พ.ศ.2549 จํานวน 109 อาคาร พบวามี

พื้นที่ปกคลุมอาคารรวมท้ังส้ิน 286,152 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่เพิ่มข้ึน 0.5 เทาจากป พ.ศ.2525 

บนแปลงที่ดินรวมกันเปนเนื้อที่ทั้งหมด 459,600 ตารางเมตร แตในขณะเดียวกันพบวามีพื้นที่ใช

สอยอาคารรวมทั้งส้ิน 6,012,405 ตารางเมตร ซึ่งเพิ่มข้ีน 20 เทาจากป พ.ศ.2525 แสดงใหเห็นถึง

รูปแบบการพัฒนาที่เพิ่มพื้นที่ใชสอยในแนวด่ิงมากข้ึน 

 ในขณะเดียวกันเมื่อวิเคราะหเปรียบเทียบความแตกตางของการใชประโยชนอาคารใน

อดีตและปจจุบันพบวา ประเภทการใชประโยชนอาคาร ป พ.ศ.2549 ที่มากที่สุดไดคือ พาณิชย 

กรรม คิดเปนรอยละ 75 รองลงมาไดแก ที่อยูอาศัยและการใชประโยชนแบบผสม คิดเปนรอยละ 

16 และ 9 ตามลําดับ สวนการใชประโยชนอาคาร ป พ.ศ.2525 ณ ตําแหนงที่ต้ังของอาคารขนาด

ใหญพิเศษปจจุบัน ประเภทการใชประโยชนอาคารมากที่สุดคือ พาณิชยกรรม คิดเปนรอยละ 50 

รองลงมาไดแก ที่อยูอาศัยและการใชประโยชนแบบผสม มีสัดสวนใกลเคียงกัน คือประมาณรอย

ละ 25 

 

แผนภูมิ 5.6 สัดสวนการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคาร 

เห็นไดวาการใชประโยชนอาคารประเภทท่ีอยูอาศัยและแบบผสมมีปริมาณที่ลดลง โดยถูก

แทนที่ดวยการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ซึ่งตอบสนองกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ให

ผลตอบแทนมากกวา และมีความเหมาะสมตอความเปนศูนยกลางธุรกิจของพื้นที่ศึกษา  สวนใน

ดานรูปแบบของที่อยูอาศัยนั้น มีการเปล่ียนแปลงอยางชัดเจนมาก จากที่อยูอาศัยที่มีพื้นที่ใชสอย

หรือบริเวณบานกวาง เชน บานเด่ียว มาสูรูปแบบของที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมหรือหองชุด 
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ที่มีการใชสอยพื้นที่อยางคุมคามากกวารูปแบบของที่อยูอาศัยประเภทบานเด่ียวและท่ีอยูอาศัย

ประเภทอ่ืนๆ 

 

แผนที่ 5.5 แสดงการพัฒนาที่เกิดขึ้นในบริเวณท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 

ทั้งนี้เนื่องจากทําเลที่ ต้ังของพื้นที่ศึกษาเปนยานศูนยกลางทางธุรกิจ ตําแหนงที่ ต้ัง

เหมาะสมตอการลงทุน จึงสงผลใหพื้นที่ศึกษามีระดับราคาที่ดินสูงข้ึนตามมา จากขอมูลราคา

ประเมินที่ดินพบวาพื้นที่ในเขตบางรักมีราคาประเมินสูงที่สุดในประเทศและมีแนวโนมเพิ่มข้ึน 

(ตาราง 5.1) ดังนั้นการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ศึกษาจึงมีความหนาแนนของกิจกรรมมากข้ึนซ่ึง

สอดคลองกับการเปล่ียนแปลงสภาพทางเศรษฐกิจของพื้นที่ 
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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.พัฒนพงษ  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.ปน  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.สวาง  200 110-150 110-210 160 

  
รวมคาเฉล่ีย เพิ่ม/

ลด (เปอรเซ็นต) 
  - 32.38% +0.79% +0.99% 

ที่มา : สํานักประเมินราคาทรัพยสิน  กรมธนารักษ  
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 จากที่กลาวมาเห็นไดถึงการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารที่เกิดข้ึน ซึ่งเปนผล

เชื่อมโยงมาจากการท่ีไมสามารถพัฒนาพื้นที่บริเวณขั้วพัฒนาเดิมได เนื่องจากปญหาที่ดินแปลง

ยอย ทําใหตองหาพื้นที่พัฒนาใหมที่มีทําเลที่ต้ังและขนาดแปลงที่ดินเหมาะสม ซึ่งบริเวณที่เปน

พื้นที่รองรับการพัฒนาในยุคตอมา แตเดิมบริเวณนี้มีการใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย

หนาแนนนอย เม่ือมีการพัฒนาพื้นที่เปล่ียนการใชประโยชนเปนพาณิชยกรรม ที่สอดคลองกับ

สภาพเศรษฐกิจในปจจุบัน ทําใหการใชประโยชนอาคารออกมาในรูปแบบของอาคารสูงที่มีการ

เพิ่มความหนาแนนในแนวด่ิงมากข้ึน จึงสงผลใหเกิดการเปล่ียนแปลงความหนาแนนในพื้นที่

ตามมา 

4. ความหนาแนนพื้นที่รายแปลง 
  ในประเด็นนี้จะเปนการวิเคราะหการเปล่ียนแปลงความหนาแนนของพ้ืนที่รายแปลงที่

เกิดข้ึนจากการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคารที่กลาวมาแลว โดยการวิเคราะหดวยโปรแกรม

ทางระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ดวยวิธีการซอนทับฐานขอมูลทางแผนท่ี (Map Overlay) ซึ่งใช

ขอมูลจากแผนที่การใชประโยชนอาคาร ปพ.ศ.2525 แผนที่การใชประโยชนอาคารและประโยชน

ที่ดิน ปพ.ศ.2549 และแผนที่ระวางรูปแปลงท่ีดิน เพื่อคํานวณหาคาความหนาแนนที่เกิดข้ึนโดยมี

รายละเอียดดังนี้ 

- อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR) : จากการวิเคราะหคา FAR ของกลุมอาคารขนาด

ใหญพิเศษในปจจุบัน พบวามีคาเฉลี่ย เทากับ 12.63 โดยมีคา FAR สูงสุดเทากับ 48 และคา FAR 

ตํ่าสุดเทากับ 1.4 จากกฎขอบังคับตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (กฎกระทรวงฉบับที่ 33) 

และผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 กําหนดใหไวบริเวณพื้นที่ศึกษาจะตองมีคา FAR ไมเกิน 

10:1 ผลการศึกษาพบวากลุมอาคารตัวอยางที่มีคา FAR มากกวา 10:1 มีจํานวนมากถึงรอยละ 

50 ของอาคารขนาดใหญพิเศษทั้งหมด 

  เม่ือพิจารณาถึงการเปล่ียนแปลงคา FAR ที่เกิดข้ึนจากการสรางอาคารขนาดใหญพิเศษ 

โดยนําขอมูลปจจุบันเปรียบเทียบกับขอมูลในอดีตพบวาคา FAR เฉล่ียเปล่ียนแปลงจาก 0.6 เปน 

12.6 ในเวลาตอมา เหตุผลที่ทําใหมีการเปล่ียนแปลง FAR มากถึงขนาดนี้ เนื่องจากการ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคารจากที่โลงวางและที่พักอาศัยหนาแนนนอยเปนอาคารสูงดังที่

กลาวมาแลวขางตน 
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แผนที่ 5.6 แสดงคา FAR ของกลุมอาคารตัวอยาง 

 

- อัตราสวนของพื้นที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR) : คา OSR มีคาเฉลี่ย เทากับ 4.7 โดยมีคา 

OSR สูงสุดเทากับ 44.6 และคา OSR ตํ่าสุดเทากับ 0 จากเกณฑที่ใชบังคับในผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร 2549 กําหนดใหไวบริเวณพื้นที่ศึกษาจะตองมีคา OSR ไมนอยกวารอยละ 3 ผล

การศึกษาพบวากลุมอาคารตัวอยางที่มีคา OSR นอยกวาที่กําหนด มีถึงรอยละ 57 ของอาคาร

ขนาดใหญพิเศษทั้งหมด การเปลี่ยนแปลงคา OSR ที่เกิดข้ึนจากการสรางอาคารขนาดใหญพิเศษ 

พบวาคา OSR เฉล่ียเปลี่ยนแปลงจากรอยละ 151.9 เปน 4.7 ในเวลาตอมา ซึ่งมีความแตกตางกัน

มากเนื่องจากพื้นที่กอสรางอาคารเดิมเปนที่โลงวางและบานพักอาศัยที่มีพื้นที่โลงบริเวณรอบบาน

เปนสวนใหญ 
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แผนที่ 5.7 แสดงคา OSR ของกลุมอาคารตัวอยาง 

 

- อัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน (BCR) : จากการวิเคราะหคา BCR ของกลุมอาคาร

ขนาดใหญพิเศษในปจจุบัน พบวามีคาเฉลี่ย เทากับ 67.7 โดยมีคา BCR สูงสุดเทากับ 100 และ

คา BCR ตํ่าสุดเทากับ 18.3 คา BCR ดังกลาวเปนคาตรงขามกับคาที่วางตามที่กฎหมายได

กลาวถึง ซึ่งจากกฎขอบังคับตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร(กฎกระทรวงฉบับที่ 33) 

กําหนดให อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมไมนอยกวา

รอยละ 30 อาคารพาณิชย อาคารสาธารณะและอาคารอ่ืนที่ไมไดใชเปนที่อยูอาศัยตองมีที่วาง

ปราศจากส่ิงปกคลุมไมนอยกวารอยละ 10 ของพื้นที่ดิน ผลการศึกษาพบวากลุมอาคารตัวอยาง

ทั้ง 109 อาคาร เปนอาคารที่พักอาศัย 42 อาคารและอาคารพาณิชย 67อาคาร พบวาอาคารที่ใช

เปนที่อยูอาศัยที่มีที่วางนอยกวา 30:1 คิดเปนรอยละ 16 และอาคารพาณิชย อาคารสาธารณะที่มี

ที่วาง นอยกวา 10:1 คิดเปนรอยละ 6 

  เมื่อมาพิจารณาถึงการเปลี่ยนแปลงคา BCR ที่เกิดข้ึนจากการสรางอาคารขนาดใหญ

พิเศษ พบวาคา BCR เฉล่ียเปลี่ยนแปลงจาก 28.8 เปน 67.7 ในเวลาตอมา สาเหตุที่เกิดการ

เปล่ียนแปลงมากขนาดนี้อันเนื่องมาจาก ที่ดินที่นําพัฒนาเปนอาคารขนาดใหญสวนมากมาจาก

ที่ดินเดิมที่เปนผืนใหญ ประเภทที่พักอาศัยบานเด่ียว หรืออาคารที่มีบริเวณพื้นที่วางลอมรอบ ซึ่ง

ไมไดเกิดบนที่ดินที่พัฒนาจากกลุมอาคารแออัดตางๆ  เชน อาคารหองแถว จึงทําใหพื้นที่ปกคลุม

อาคารมีสัดสวนที่เพิ่มสูงข้ึน 
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แผนที่ 5.8 แสดงคา BCR ของกลุมอาคารตัวอยาง 

 

 ผลจากการวิเคราะหชี้ใหเห็นถึงการเปล่ียนแปลงความหนาแนนที่เกิดข้ึน โดยเฉพาะคา

ความหนาแนนที่ใชความสูงหรือจํานวนช้ันของอาคาร จะมีคาความหนาแนนที่แตกตางกันมากเมื่อ

เทียบกันระหวางอดีตและปจจุบัน ซึ่งช้ีใหเห็นถึงรูปแบบการพัฒนาที่เปล่ียนไปโดยมีลักษณะเปน

อาคารสูง(High Rise) มากข้ึน จากขอจํากัดของเรื่องขนาดแปลงที่ดิน ที่ดินสวนใหญในบริเวณนี้

ถูกแบงเปนแปลงยอยจํานวนมาก ขณะเดียวกันพื้นที่ที่มีทําเลที่ต้ังและขนาดแปลงที่ดินเหมาะสม

ในการพัฒนาเปนอาคารสูงก็มีอยูไมมากประกอบกับราคาที่ดินที่สูง จึงสงผลใหการใชพื้นที่พัฒนา

แตละแปลงมีระดับความหนาแนนที่สูง เพื่อตอบสนองความคุมคาของการลงทุน ซึ่งเห็นไดจาก

ระดับความหนาแนนที่มีคาความสูงหรือจํานวนช้ันของอาคารมาเกี่ยวของไดแกอัตราสวนพื้นที่

อาคารรวมตอพื้นที่ดิน(FAR) และอัตราสวนของพื้นที่วางตอพื้นที่อาคารรวม(OSR) มีคาความ

หนาแนนที่เกินมาตรฐานมากกวา อัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน(BCR) 
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 ตาราง 5.3 สรุปการเปล่ียนแปลงคาความหนาแนน 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 

(รอยละ) 
50 22 57 

 ที่มา : จากการวิเคราะหโดยผูวิจัย 

-  สรุปผลวิเคราะหขอมูลทางกายภาพ จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพพื้นที่ศึกษาพบวา

ประเด็นสําคัญที่ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงพื้นที่ปกคลุมอาคารในยานศูนยกลางพาณิชยกรรมคือ 

เร่ืองของขนาดแปลงท่ีดินและทําเลที่ต้ัง โดยที่แปลงที่ดินที่เปนที่ต้ังของอาคารขนาดใหญพิเศษ 

สวนมากมาจากแปลงที่ดินเดิมที่มีขนาดใหญเหมาะสมตอการกอสรางอาคารอยูแลว มีเพียงสวน

นอยมากที่เปนการรวบรวมแปลงที่ดิน 2-3 แปลงเขาดวยกัน สวนการรวมแปลงที่ดินขนาดเล็ก

หลายแปลงเขาดวยกันเปนส่ิงที่เกิดข้ึนไดยากดวยเหตุผลที่กลาวมาแลวขางตน  

ในสวนของเร่ืองทําเลที่ต้ังของอาคารขนาดใหญพิเศษในพื้นที่ศึกษา สวนใหญแลวจะ

ต้ังอยูบนเสนทางคมนาคมสายหลัก ซึ่งเกาะกลุมขยายออกจากข้ัวพัฒนาทั้งฝงตะวันออกและฝง

ตะวันตก ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของ นิพันธ วิเชียรนอย (2540) ที่ไดรวบรวมประเด็นเกี่ยวกับ

การใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในเมือง พบวา โดยทั่วไปจะครอบคลุมพื้นที่ภายในเมืองเปน

จํานวนนอย แตจะเปนการใชที่ดินที่ใหประโยชนทางเศรษฐกิจสูง เปนศูนยรวมของกิจกรรมการคา

และบริการตางๆ เพื่อใหบริการแกประชาชนโดยรอบ ซึ่งตําแหนงที่ต้ังของยานธุรกิจการคามักมี

ความเหมาะสมในแงความเปนศูนยกลางการคมนาคม เปนบริเวณที่สะดวกตอการเขาถึง และเปน

บริเวณที่มีประชากรสัญจรไปมาอยางหนาแนนซึ่งจะชวยเอ้ืออํานวยตอการประกอบกิจการการคา

และบริการ โดยทําเลที่ต้ังที่เหมาะสมดังกลาวจะมีราคาคาเชาที่ดินในอัตราที่สูง เพื่อแลกกับที่ต้ังที่

เหมาะสมและสามารถใหกําไรไดสูงสุด ยานธุรกิจการคาและบริการจึงเปรียบเสมือนเปนศูนยกลาง

ของเมือง 

สวนอาคารประเภทที่อยูอาศัยซึ่งสวนใหญจะเกิดข้ึนในยุคหลังเพื่อตอบสนองกับสภาพ

สังคมและเศรษฐกิจที่เปล่ียนแปลงไป ความตองการที่อยูอาศัยใกลบริเวณแหลงงานมีเพิ่มมากข้ึน 

ประกอบกับที่ดินบริเวณยานใจกลางเมืองก็มีราคาสูงข้ึนตามความตองการที่ดินที่เพิ่มมากข้ึน
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เชนกัน ทําใหเกิดที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมข้ึนมา ซึ่งคอนโดมิเนียมในพื้นที่ศึกษานี้จะ

กระจายอยูตามบริเวณพื้นที่อยูอาศัยเดิมที่มีขนาดแปลงที่ดินเหมาะสมตอการลงทุนพัฒนาและมี

ทําเลที่ต้ังที่ความสะดวกในการคมนาคมดังที่ไดกลาวมาแลวขางตน 

 

5.2 ความเหมาะสมของขอกําหนดท่ีบังคับใชควบคุมความหนาแนนของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

การศึกษาในสวนนี้จะเปนการวิเคราะหความหนาแนนของพื้นที่ศึกษาในระดับภาพรวม 

โดยแบงพื้นที่วิเคราะหตามลักษณะกายภาพของบล็อคถนน การคํานวณความหนาแนนแตละ

บล็อค คํานวณจากพ้ืนที่รวมของอาคารทุกหลังที่อยูภายในบล็อคนั้นกับพื้นที่ของบล็อคไมนับรวม

พื้นที่ถนน เพื่อแสดงใหเห็นถึงภาพรวมของระดับความหนาแนนที่เปนอยู แลวนํามาเปรียบเทียบ

กับขอกําหนดควบคุมความหนาแนนของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 วามีระดับความ

เหมาะสมอยางไร โดยการพิจาณาประเด็นตางๆดังนี้ 

• ทําเลที่ต้ัง 

• การใชประโยชนอาคารและแปลงท่ีดิน 

• ความหนาแนนของพื้นที่ 

การวิเคราะหในสวนนี้จะใชโปรแกรมการวิเคราะหทางระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเปน

เคร่ืองมือหลักในการวิจัย โดยใชฐานขอมูลแผนที่การใชประโยชนอาคารและประโยชนที่ดิน ปพ.ศ.

2549 แผนที่ภาพถายทางอากาศ จากกรมแผนที่ทหาร และแผนที่ระวางรูปแปลงที่ดิน จากกรม

ที่ดิน มาทําการวิเคราะหดวยวิธีการซอนทับฐานขอมูลทางแผนที่ 

เนื่องจากพื้นที่ศึกษาอยูในบริเวณที่มีการกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภท พ.5-6  โดย

กําหนดใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม การอยูอาศัย สถาบันราชการ การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ ซึ่งไดกําหนดขอบังคับควบคุมความหนาแนนดังนี้  

1. การใชประโยชนที่ดินที่ไมใชเพื่อการอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวและบานแฝด ตองมี

อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR) ไมเกิน 10:1  

2. มีอัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR) ไมนอยกวารอยละ 3 แตอัตราสวน

ของที่วางตองไมตํ่ากวาเกณฑข้ันตํ่าของที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายวาดวยการ

ควบคุมอาคาร ทั้งนี้ที่ดินแปลงใดที่ไดใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะก่ี

คร้ังก็ตาม  
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 การวิเคราะหในสวนนี้จึงใชคาของขอกําหนดควบคุมความหนาแนนดังกลาวเปนฐาน

ในการวิเคราะหตอไป โดยแบงพื้นที่การศึกษาตามรายบล็อคถนน ซึ่งมีจํานวนทั้งหมด 16 บล็อค 

(แผนที่ 5.9) มีรายละเอียดการวิเคราะหดังตอไปนี้ 

 

แผนที่ 5.9  แสดงการแบงพื้นที่ศึกษาลักษณะบล็อคถนน 
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บล็อคที่ 1  

 

แผนที่ 5.10  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 1  

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้ ต้ังอยูบนทําเลที่ติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ถนนพระราม 4 

ถนนสาทรเหนือ และถนนสีลม มีถนนคอนแวนต และถนนศาลาแดง ซึ่งเปนถนนสายรองที่เชื่อมตอ

ระหวางพื้นที่ภายในและภายนอก จึงทําใหเปนยานที่มีการพัฒนามาต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบัน เห็น

ไดจากการมีอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญเกาะกลุมอยูตามแนวเสนทางคมนาคมดังกลาว 

ปจจุบันบริเวณนี้ไดมีระบบการสงทางรางตัดผานถึง 2 เสนทางดวยกัน คือ รถไฟฟามหานคร 

(MRT) และรถไฟฟาบีทีเอส (BTS) ซึ่งชวยสงเสริมศักยภาพการเขาถึงพื้นที่ไดสะดวกย่ิงข้ึน พื้นที่นี้

ยังมีตําแหนงที่อยูใกลกับสวนลุมพินี ซึ่งเปนสวนสาธารณะระดับเมือง ทําใหสงเสริมศักยภาพของ

พื้นที่ในการเปนแหลงที่อยูอาศัยไดเชนกัน 

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารดาน

พาณิชยกรรมลักษณะอาคารสูงซ่ึงเกาะกลุมอยูตามแนวเสนทางคมนาคมสายหลัก รองลงมาเปน

ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ซึ่งจะจับกลุมอยูบริเวณตอนกลางของบล็อค  มีสถานศึกษาอยูในพื้นที่คือ

โรงเรียนเซนตโยเซฟคอนแวนต และสถานพยาบาลเอกชน คือ โรงพยาบาล บี เอ็น เอช  

 สภาพของแปลงท่ีดินบริเวณนี้มีขนาดที่สอดคลองกับการใชประโยชนอาคาร โดยท่ี

บริเวณนี้จะมีขนาดที่ดินโดยรวมคอนขางใหญ ซึ่งแสดงออกมาทางกายภาพ สังเกตไดจากอาคาร
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พาณิชยกรรมที่ต้ังอยูบริเวณนี้จะมีขนาดใหญ ในสวนของพ้ืนที่อยูอาศัยก็เชนเดียวกัน ซึ่งบริเวณ

ตอนกลางของบล็อคก็เปนลักษณะของที่อยูอาศัยประเภทบานเด่ียวที่มีพื้นที่ลอมรอบตัวอาคาร  

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 361,577.95 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

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

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 5.03, OSR = 10.35

และคา BCR = 47.92  

 จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับกลางเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวม

ตอพื้นที่ดินที่กําหนดไว  ดวยความเหมาะสมของทําเลที่ต้ังและระบบโครงสรางพื้นฐานที่ดีซึ่ง

เหมาะแกการเปนยานพาณิชยกรรมหลัก ประกอบกับขนาดแปลงที่ดินบริเวณนี้ยังมีขนาดคอนขาง

ใหญ ทําใหพื้นที่บริเวณนี้มีโอกาสสูงที่จะเกิดการพัฒนาข้ึนในอนาคต การควบคุมความหนาแนน

ดังกลาวถือไดวายังอยูในเกณฑที่เหมาะสม ยังสามารถเพิ่มความหนาแนนของพื้นที่จากการ

พัฒนาได 

บล็อคที่ 2 

 

แผนที่ 5.11  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 2  
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ทําเลที่ต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้ต้ังอยูติดกับเสนทางคมนาคมสายสําคัญ โดยทางทิศเหนือติดกับถนน

สาทร ทิศใตติดกับถนนสาทรเหนือ ทิศตะวันตกติดกับถนนนราธิวาสราชนครินทร และทิศ

ตะวันออกติดกับถนนคอนแวนต ซึ่งเปนถนนลําดับศักด์ิรองลงมา ที่เชื่อมตอระหวางถนนสีมและ

ถนนสาทรเหนือ ขณะเดียวกันทางทิศเหนือและทิศใต ยังติดกับแนวเสนทางรถไฟฟาบีทีเอส ซึ่ง

สามารถเชื่อมตอระบบคมนาคมไดที่สถานีชองนนทรี  

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารดาน

พาณิชยกรรมที่มีเปนอาคารสูง ซึ่งเกาะกลุมอยูบนบริเวณริมถนนสีลมและถนนนราธิวาสราช

นครินทรอาคารสํานักงานที่สําคัญไดแก สํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพบนถนนสีลม และ

อาคารสาทรทาวเวอรที่บริเวณมุมถนนนราธิวาสราชนครินทรตัดกับถนนสาทรเหนือ สวนในบริเวณ

พื้นที่สวนกลางของบล็อค จะเปนแหลงที่อยูอาศัยซึ่งประกอบไปดวยที่อยูอาศัยหนาแนนนอยและที่

อยูอาศัยรวมประเภทคอนโดมิเนียม  ในบริเวณนี้ยังมีสถานที่ราชการที่สําคัญต้ังอยู ไดแก สถาน

เอกอัครราชฑูตเบลเยี่ยม และกองบังคับการสืบสวนสอบสวนเศรษฐกิจ และยังมีศาสนสถานของ

ศาสนาคริสต 1แหงคือ โบสถอารามดารเมล  

 ขนาดของแปลงที่ดินบริเวณนี้โดยรวมแลวมีรูปแบบที่คลายกันกับบล็อคที่ 1คือมีขนาด

ที่ดินโดยรวมคอนขางใหญ จึงมีอาคารขนาดใหญต้ังอยูบริเวณนี้เปนจํานวนมาก ในสวนของที่อยู

อาศัยบริเวณตอนกลางของบล็อคก็ เปนลักษณะของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเ ด่ียวหรือ

คอนโดมิเนียม  

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 251,374.69 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 135,995.30 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 1259,563.73 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 5.01, OSR = 9.16

และคา BCR = 54.10  

 จากการวิเคราะหขอมูลคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่บริเวณนี้โดยรวมแลว

ยังมีความหนาแนนอยูในระดับกลางเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินที่กําหนดไว 

ซึ่งมีคาที่ใกลเคียงกับบล็อคที่ 1 ที่มีพื้นที่ติดกัน ประกอบกับการมีลักษณะทางกายภาพและ

ศักยภาพตางๆที่คลายคลึงกัน ทําใหรูปแบบการใชประโยชนที่ดินและการพัฒนาพื้นที่จึงไม

แตกตางกันมาก ดังนั้นการควบคุมความหนาแนนดังกลาวจึงถือไดวายังอยูในเกณฑที่เหมาะสม 

โดยที่ยังสามารถเพิ่มความหนาแนนของพื้นที่จากการพัฒนาได แตก็ตองใหความสําคัญกับการใช

ประโยชนที่ดินประเภทอ่ืนๆที่อยูในพื้นที่ดวยเชนกัน ไมวาจะเปนศาสนสถาน และสถานที่ราชการที่

สําคัญ 
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บล็อคที่ 3 

 

แผนที่ 5.12  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 3 

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้ต้ังอยูติดกับเสนทางคมนาคมสายสําคัญคือ โดยทางทิศเหนือติดกับ

ถนนสาทร ทิศใตติดกับถนนสาทรเหนือ ทิศตะวันออกติดกับถนนนราธิวาสราชนครินทรและแนว

รถไฟฟาบีทีเอส(สถานีชองนนทรี ) สวนทางทิศตะวันตกติดกับถนนปน ซึ่งเปนถนนลําดับศักด์ิ

รองลงมาซ่ึงเช่ือมตอระหวางถนนสีลมและถนนสาทรเหนือ ในขณะเดียวกันก็ยังมีซอยศึกษาวิทยา

ที่เปนเสนทางสายสําคัญของบล็อคนี้ ซึ่งเปนเสนทางสายหลักที่เช่ือมตอพื้นที่ภายในและภายนอก

บล็อค โดยเช่ือมกับถนนสีลมและถนนสาธรเหนือ เมื่อพิจารณาในภาพรวมระดับเขตของสีลม 

พบวาตําแหนงที่ต้ังของบล็อคอยูระหวางกลางของข้ัวพัฒนาฝงตะวันออกและตะวันตก ซึ่งจะไดรับ

ผลกระทบจากยานศูนยกลางพาณิชยกรรมทั้งสองในระดับที่เบาบางลง 

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารเพื่อ

เปนที่อยูอาศัยประเภทบานเด่ียวและบานจัดสรร มีอาคารพาณิชยกรรมอยูบางแตก็ไมมาก ซึ่งสวน

ใหญก็จะเปนอาคารประเภทหองแถว ตึกแถวท่ีมีความสูงไมมากนัก โดยยังคงเกาะกลุมตาม

เสนทางสายหลักที่กลาวมา ในบริเวณนี้มีสถานที่ราชการที่สําคัญต้ังอยู ไดแก สถานฑูตพมาและ

สถานเอกอัครราชฑูตรัสเซีย  จากนั้นยังมีโรงเรียนระดับอนุบาล 2 แหง คือโรงเรียนอนุบาลเยนอิน 

และโรงเรียนกวางเจา 
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 ขนาดของแปลงที่ดินบริเวณนี้มีลักษณะที่เดน 3 รูปแบบคือ รูปแบบแรก ที่ดินที่อยูติด

กับถนนสีลมและถนนปน จะมีลักษณะแบงยอยเพื่อรองรับอาคารพาณิชยกรรมประเภทหองแถว

ตึกแถว รูปแบบที่สอง คือพื้นที่บริเวณตอนกลางของบล็อค ซึ่งจะเปนแปลงดินขนาดกลางที่เกิด

จากการจัดสรร ที่รองรับที่อยูอาศัยประเภทบานเด่ียวและบานแถว  รูปแบบที่สาม อยูบริเวณติด

ถนนสาทรเหนือ และถนนนราธิวาสราชนครินทร โดยสวนมากจะเปนที่ดินแปลงใหญ  

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 256,685.18 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 100,016.62 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวมเพียง 362,530.82 ตารางเมตร ซึ่งมี

คานอยมากเมื่อเทียบกับบล็อคอ่ืนๆที่กลาวมา จากการคํานวณหาคาเฉล่ียความหนาแนนการใช

ประโยชนที่ดินพบวามีคา FAR = 1.41, OSR = 38.96 และคา BCR = 43.22  

 จากการวิเคราะหขอมูลคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่บริเวณนี้โดยรวมแลว

ยังมีความหนาแนนอยูในระดับที่ตํ่ามากเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินที่

กําหนดไว จากลักษณะการใชประโยชนที่ดินโดยรวมของพื้นที่ ขนาดของแปลงที่ดิน และระบบการ

ขนสงที่มีอยู ผูวิจัยเห็นวาบริเวณนี้มีความเหมาะสมที่จะพัฒนาเปนที่อยูอาศัยเพื่อรองรับคนจาก

ภาคธุรกิจที่ประกอบกิจกรรมในยานศูนยกลางพาณิชยกรรมสีลม ดังนั้นการควบคุมความ

หนาแนนอาจจะตองลดลงมาจากที่เปนอยู เพื่อที่จะไดสอดคลองกับการพัฒนาใหเปนยานที่อยู

อาศัยที่มีคุณภาพชีวิตที่ดี 
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บล็อคที่ 4 

 

แผนที่ 5.13  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 4 

ทําเลที่ต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้ต้ังอยูติดกับเสนทางคมนาคมสายสําคัญคือ ทางทิศเหนือติดกับถนน

สาทร ทิศใตติดกับถนนสาทรเหนือ ทิศตะวันออกติดกับถนนปน และทางทิศตะวันตกติดกับแนว

ของทางดวนข้ันที่ 2 ซึ่งถือไดวาเปนปจจัยที่สําคัญที่ทําใหเกิดความไมตอเนื่องและสอดคลองกับ

พื้นที่ดานขาง ระบบการคมนาคมภายในพื้นที่บล็อคมีถนนสุรศักด์ิและถนนประมวล เปนสาย

สําคัญที่เชื่อมตอกับพื้นที่ภายนอกซึ่งจรดกับถนนสีลมและถนนสาทรเหนือ  นอกระบบคมนาคม

ทางถนนแลว ทางทิศใตยังสามารถใชการคมนาคมจากรถไฟฟาบีทีเอส โดยมีสถานีสุรศักด์ิต้ังอยู

บนถนนสาทร  

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้มีการใชประโยชนอาคารที่หลากหลาย

มาก มีทั้งอาคารขนาดใหญพิเศษเพื่อการพาณิชยกรรม ไดแก อาคารสีลมแกลอร่ี โรงแรมฮอลิเดย

อินน และอาคารเอไอเซ็นเตอร เปนตน มีสถานศึกษาขนาดใหญ คือโรงเรียนอัญสัมชัญคอนแวนต 

และโรงเรียนกรุงเทพคริสเตียน  มีสถานเอกอัครราชฑูตปานามาต้ังอยูในพื้นที่ นอกจากนี้ยังมี 

ศาสนสถานที่สําคัญ คือ วัดพระอุมาเทวี ซึ่งเปนศูนยรวมของผูนับถือศาสนาฮินดู 
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 สภาพโดยรวมของแปลงท่ีดินบริเวณนี้มีขนาดใหญ สังเกตไดจากอาคารตางๆที่ต้ังอยู

บริเวณนี้จะมีขนาดใหญ โดยมีอาคารขนาดใหญพิเศษซึ่งมีเนื้อที่มากกวา 10,000 ตารางเมตร

ต้ังอยูในบริเวณนี้ถึง 9 อาคาร และก็ยังเปนที่ต้ังของสถานศึกษาขนาดใหญดังที่กลาวมาแลว แตใน

บริเวณก็ยังที่ดินแปลงเล็กอยู โดยจับกลุมอยูบริเวณถนนปนซึ่งอยูทางตะวันออกของบล็อค 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 233,560.27 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

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

การคํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวามีคา FAR = 4.86, OSR = 

11.93 และคา BCR = 42.06  

 จากความหลากหลายของการใชประโยชนอาคารที่เกิดข้ึนในบริเวณบล็อคนี้ชี้ใหเห็นวา

แมแตในระดับบล็อคการควบคุมที่ใชมาตรฐานเดียวกันอาจจะไมมีความเหมาะสมซ่ึงจะตอง

พิจารณาไปตามวัตถุประสงคของเปาหมายการพัฒนา โดยอาจยกตัวอยางจากความเหมาะสม

ของตําแหนงที่ต้ังบริเวณนี้ ที่สามารถเชื่อมโยงระบบการคมนาคมขนสงไดดี มีขนาดแปลงที่ดินที่

เหมาะ การพัฒนาพื้นที่เปนยานพาณิชยกรรมเพื่อรองรับการเติบโตทางเศรษฐกิจที่เกิดข้ึนก็อาจจะ

ใหผลตอบแทนคุมคาตอผูลงทุนแตอาจสงผลกระทบกับสังคมรอบขาง แตในขณะเดียวกันพื้นที่

บริเวณนี้ก็มีศาสนสถานที่สําคัญ มีคุณคาทางจิตใจและเปนที่นับถือของผูคนจากทุกที่ทั้งชาวไทย

และชาวตางชาติ การอนุรักษรักษาไวซึ่งประเพณีวัฒนธรรมเหลานี้ ก็จะใหผลตอบแทนกลับมาใน

อีกรูปแบบหนึ่งไดเชนกัน ดังนั้นจึงมีความเห็นวาการควบคุมในบล็อคนี้อาจตองแบงรายละเอียด

ควบคุมลงไปอีกตามความสอดคลองของกิจกรรมในพื้นที่ 
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บล็อคที่ 5 

 

แผนที่ 5.14  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 5  

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้ติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนสีลม ทิศใต

ติดกับถนนสาธรเหนือ ทิศตะวันออกติดกับทางดวนข้ันที่ 2 และทิศตะวันตกติดกับถนนเจริญกรุง  

มีสถานีรถไฟฟาบีทีเอสสะพานตากสิน อยูบริเวณทางทิศตะวันตกเฉียงใตของบล็อค  

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารแบบ

ผสมผสาน โดยใชเพื่อการพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัย อาคารสวนใหญจะมีลักษณเปนหองแถว 

ตึกแถวสูง 1-2 ชั้น ซึ่งเปนรูปแบบทั่วไปของอาคารในยานพาณิชยกรรมสมัยกอน ทางตอนเหนือ

ของบล็อคมีอาคารขนาดใหญต้ังอยู 2 อาคาร คือ อาคารเดอะสเตททาวเวอร เปนอาคารที่การใช

ประโยชนแบบผสม ประกอบดวย หองชุด โรงแรมเลอบัว และสถานบันเทิงเดอะโดมบนชั้นบนสุด 

อาคารมีความสูง67 ชั้น  และอาคารโรงพยาบาลเลิดสิน ทางตอนใตของบล็อคมีสถานศึกษาหนึ่ง

แหง คือ โรงเรียนสัจจพิทยา และมีคริสตจักรสาทร ต้ังอยูในบริเวณใกลเคียงกัน 

 สภาพของแปลงท่ีดินบริเวณนี้สามารถแบงไดชัดเจน โดยสวนใหญจะเปนที่ดินแปลง

ยอย ซึ่งสะทอนถึงรูปแบบการใชประโยชนของยานพาณิชยกรรมมาต้ังแตอดีต สวนที่ดินแปลง

ใหญก็จะเปนที่ต้ังของ อาคารเดอะสเตททาวเวอร โรงพยาบาลเลิดสิน และโรงเรียนสัจจพิทยา 
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ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 99,123.21 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่ปก

คลุมอาคาร 65,605.63 ตารางเมตร และพ้ืนที่อาคารรวม 683,641.32 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 6.90, OSR = 4.90

และคา BCR = 66.19  

 จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวมแลวมีความหนาแนนอยูในระดับคอนขางสูงเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคาร

รวมตอพื้นที่ดินที่กําหนดไว  แตก็ยังไมเกินขอกําหนด ซึ่งการควบคุมมีความเหมาะสมพื้นที่บริเวณ

นี้  แตจากการวิเคราะหพื้นที่เห็นไดวาบริเวณนี้มีทําเลที่ต้ังที่เหมาะแกการเปนยานพาณิชยกรรม

หลัก แตเนื่องดวยเรื่องปญหาที่ดินแปลงยอยจึงไมสามารถพัฒนาพื้นที่บริเวณนี้เพิ่มข้ึนได ดังนั้น

ผูวิจัยเห็นวานอกจากจะตองมีการควบคุมความหนาแนนที่สอดคลองกับเปาหมายการพัฒนาแลว 

อาจจะตองมีมาตรการหรือนโยบายที่สนับสนุนการพัฒนาใหเปนไปตามเปาหมายที่วางไว 
 

บล็อคที่ 6 

 

แผนที่ 5.15  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 6  

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศใตติดกับถนนสาธรเหนือ 

ทิศตะวันออกติดกับถนนเจริญกรุง สวนทิศตะวันตกติดกับแมน้ําเจาพระยาซึ่งมีทาเรือดวน

เจาพระยาอยูบริเวณใตสะพานตากสิน  และยังใกลกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอสสะพานตากสิน ซึ่งอยู
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บริเวณทางทิศใตของบล็อค  การมีพื้นที่ติดกับแมน้ําเจาพระยานอกจากสงเสริมดานคมนาคมแลว

ยังสงเสริมดานการทองเที่ยว ดวยทัศนียภาพที่สวยงาม จึงเหมาะแกการประกอบธุรกิจบริการที่

เกี่ยวเนื่องกับการทองเที่ยวในบริเวณนี้ 

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารเพื่อ

การพาณิชยกรรม และบริการสังคม อาคารพาณิชยขนาดใหญบริเวณนี้ไดแก โรงแรมแชงกรีลา 

และหางสรรพสินคาโรบินสัน สวนอาคารพาณิชยกรรมอ่ืนๆ จะเปนประเภทหองแถวและตึกแถว

เปนสวนใหญ สวนอาคารที่มีการใชประโยชนดานสังคัม ไดแก โรงเรียนในเครืออัสสัมชัญ วัดแกว 

และโบสถอัสสัมชัญ  

 สภาพของแปลงที่ดินบริเวณน้ีสวนมากเปนที่ดินแปลงยอยขนาดเล็ก มีเพียงที่ต้ังของ

อาคารขนาดใหญที่กลาวมาแลวเทานั้นที่มีขนาดที่ดินแปลงใหญ 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 132,451.26 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 73,242.47ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 537,442.88 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 4.06, OSR = 11.02

และคา BCR = 55.30  

 จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับปานกลางเม่ือเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคาร

รวมตอพื้นที่ดินที่กําหนดไว  ซึ่งขอกําหนดนี้มีความเหมาะสมแกการเปนยานพาณิชยกรรมของ

บริเวณนี้ 
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บล็อคที่ 7 

 

แผนที่ 5.16  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 7  

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนส่ีพระยา 

ทิศตะวันออกติดกับถนนเจริญกรุง สวนทิศตะวันตกติดกับแมน้ําเจาพระยาซึ่งมีทาเรือดวน

เจาพระยาอยูหลังโรงแรมออคิดเชอราตัล  

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้มีการใชประโยชนอาคารแบบผสมผสาน

เพราะเปนที่ต้ังของหนวยงานราชการ สถานฑูต โรงแรม โรงเรียน วัด และที่อยูอาศัย โดยขนาด

แปลงที่ดินสวนมากมีขนาดใหญตามการใชประโยชนอาคาร มีเพียงแตบริเวณที่อยูอาศัยเทานั้นที่มี

แปลงที่ดินขนาดเล็กแตก็เปนสวนนอย 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 173,735.70 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 85,971.24 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 631,380.46 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 3.63, OSR = 13.9

และคา BCR = 49.48  
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จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉล่ียความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่บริเวณนี้

โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินที่

กําหนดไว  ซึ่งขอกําหนดอาจจะตองปรับลดไปตามความหลากหลายของการใชประโยชนในพื้นที่ 
 

บล็อคที่ 8 

 

แผนที่ 5.17  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 8  

ทําเลที่ต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนสุรวงศ 

ทิศตะวันออกติดกับถนนมเหศักด์ิ ทิศใตติดกับถนนสีลม สวนทิศตะวันตกติดถนนเจริญกรุง และมี

ทางดวนพาดผานพื้นที่กลางบล็อค 

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้มีการใชประโยชนอาคารแบบผสมผสาน

ระหวางพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัย อาคารขนาดใหญในพื้นที่ไดแก โรงแรมสีลมพลาซา อาคาร

เจมสทาวเวอร แปลงที่ดินสวนใหญเปนแปลงยอย 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 72,377.01 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่ปก

คลุมอาคาร 42,225.82 ตารางเมตร และพ้ืนที่อาคารรวม 270,583.24ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 3.74, OSR = 11.14

และคา BCR = 58.34  
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จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉล่ียความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่บริเวณนี้

โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน 

ที่กําหนดไว  เนื่องดวยขอจํากัดของที่ต้ังที่อยูใกลแนวทางดวนและขนาดแปลงท่ีดินที่มีขนาดเล็ก

การพัฒนาในบริเวณอาจจะเกิดข้ึนไดยาก ขอบังคับที่กําหนดไวอาจจะไมมีความจําเปนที่จะตอง

เปล่ียนแปลง 

 

 

บล็อคที่ 9 

 

แผนที่ 5.18  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 9  

ทําเลที่ต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนสุรวงศ 

ทิศตะวันออกติดกับซอยประดิษฐ ทิศใตติดกับถนนสีลม สวนทิศตะวันตกติดถนนมเหศักด์ิ มีถนน

ปราโมทยเชื่อมตอการคมนาคมระหวางภายในกับภายนอกพื้นที่ 

 การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้มีการใชประโยชนอาคารดานพาณิชย 

กรรมและแบบผสมผสานระหวางพาณิชยกรรมกับที่อยูอาศัย อาคารขนาดใหญในพื้นที่ไดแก   

หางเซ็นทรัลสีลม โรงพยาบาลมเหสักข ที่ดินสวนใหญเปนแปลงยอยประเภทหองแถว และตึกแถว 
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ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 107,390.72 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 70,775.21 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 303,618.75ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 2.83, OSR = 12.06

และคา BCR = 65.90  

จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ดิน ที่กําหนดไว  เนื่องดวยพื้นที่บริเวณมีเสนทางคมนาคมที่สะดวกประกอบกับในพื้นมีการใช

ประโยชนอาคารดานพาณิชยกรรม จึงเห็นวาเหมาะสมที่จะพัฒนาเปนยานพาณิชยกรรมตอไปโดย

ขอบังคับที่กําหนดไวอาจจะไมมีความจําเปนที่จะตองเปล่ียนแปลง 

 

บล็อคที่ 10 

 

แผนที่ 5.19  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 10  

ทําเลที่ต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนสุรวงศ 

ทิศตะวันออกติดกับถนนนราธิวาสราชนครินทร ทิศใตติดกับถนนสีลม และทิศตะวันตกติดกับซอย

ประดิษฐ  มีถนนเดโชและซอยอนุมานราชธนเปนเสนทางเช่ือมตอการคมนาคมระหวางภายในกับ

ภายนอกพื้นที่ 
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 การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้มีการใชประโยชนอาคารดานพาณิชย 

กรรมและแบบผสมผสานระหวางพาณิชยกรรมกับที่อยูอาศัย อาคารขนาดใหญในพื้นที่ไดแก 

โรงแรมนารายณ อาคารเอไอเอ และโรงเรียนพาณิชยการสีลม ขนาดแปลงที่ดินมีขนาดใหญและ

ขนาดเล็ก โดยที่สอดคลองกับขนาดอาคารที่เปนอยูในปจจุบัน 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 116,136.29 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 62,744.66 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 379,822.19ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 3.27, OSR = 14.06

และคา BCR = 54.03  

จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ดิน ที่กําหนดไว  เนื่องดวยพื้นที่บริเวณมีเสนทางคมนาคมที่สะดวกประกอบกับในพื้นมีการใช

ประโยชนอาคารดานพาณิชยกรรม จึงเห็นวาเหมาะสมที่จะพัฒนาเปนยานพาณิชยกรรมตอไปโดย

ขอบังคับที่กําหนดไวอาจจะไมมีความจําเปนที่จะตองเปล่ียนแปลง 

 

บล็อคที่ 11 

 

แผนที่ 5.20  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 11  
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ทําเลที่ต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนสุรวงศ 

ทิศตะวันออกติดกับถนนพระรามที่4 ทิศใตติดกับถนนสีลม และทิศตะวันตกติดกับถนนนราธิวาส

ราชนครินทร มีถนนธนิยะและถนนพัฒพงน เชื่อมระหวางถนนสุรวงศและถนนสีลม 

 การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้มีการใชประโยชนอาคารดานพาณิชย 

กรรม อาคารขนาดใหญในพื้นที่ไดแก อาคารไอทีเอฟสีลมเพลส ธนาคารแหงประเทศไทย ธนิยะ

พลาซา สีลมพลาซา และโรงแรมแพนแปซิฟคครามาแลนด แปลงที่ดินในบริเวณนี้สวนใหญเปน

แปลงยอยที่มีการพัฒนาไปแลวเกือบเต็มพื้นที่ 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 173,686.32 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 112,120.50 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 998,455.78 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 5.75, OSR = 6.17

และคา BCR = 64.55  

จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวม มีความหนาแนนอยูในระดับคอนขางสูงเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวม

ตอพื้นที่ดิน ที่กําหนดไว  เนื่องดวยพื้นที่บริเวณนี้เปนยานศูนยกลางพาณิชยกรรมของสีลม มี

เสนทางคมนาคมที่สะดวก ซึ่งในปจจุบันมีการเชื่อมตอรถไฟฟามหานครและรถไฟฟาบีทีเอสในบริ

เวณนี้ สงผลใหสงเสริมศักยภาพในการเขาถึงไดดียิ่งข้ึน  ขอกําหนดการควบคุมความหนาแนน

อาจจะตองเพิ่มในบริเวณที่มีศักยภาพในการพัฒนา 
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บล็อคที่ 12 

 

แผนที่ 5.21  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 12  

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนส่ีพระยา 

ทิศตะวันออกติดกับถนนพระรามที่4 ทิศใตติดกับถนนสุรวงศ และทิศตะวันตกติดกับถนนทรัพย มี

สถานีรถไฟฟามหานคร ต้ังอยูบริเวณดานทิศเหนือ  

 การใชประโยชนอาคารและแปลงท่ีดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารดาน

พาณิชยกรรม ที่อยูอาศัย และวัดหัวลําโพง  อาคารขนาดใหญในพื้นที่ไดแก โรงแรมมณเฑียร 

โรงแรมตะวันนารามาดา อาคารปานะวงศ และเดอะบางกอกคอนดิเนียม ขนาดของแปลงที่ดิน

แบงได 3 กลุม คือแปลงขนาดใหญซึ่งเปนที่ต้ังของอาคารขนาดใหญปจจุบัน แปลงที่ดินขนาด

กลางซ่ึงเปนที่ต้ังของที่อยูอาศัยแบบบานเด่ียว และแปลงที่ดินขนาดเล็กซึ่งเปนที่ต้ังของกลุมอาคาร

หองแถวตึกแถวตางๆที่เรียงรายไปตามถนนสายหลัก 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 135,087.81ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 72,933.10 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 346,606.26 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 2.57, OSR = 17.93

และคา BCR = 53.99  
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จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวม มีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเม่ือเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้น

ที่ดิน ที่กําหนดไว  เนื่องจากพื้นที่บริเวณนี้มีพื้นที่สวนใหญเปนศาสนสถาน โรงเรียน และที่อยูอาศัย 

ประกอบกับทําเลที่ต้ังที่อยูใกลกับมหาวิทยาลัย ดังนั้นการควบคุมความหนาแนนบริเวณนี้อาจจะ

ตองลดลงจากที่กําหนดไว เพื่อสงเสริมใหบริเวณนี้เปนยานที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ 

 

บล็อคที่ 13 

 

แผนที่ 5.22  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 13  

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนส่ีพระยา 

ทิศตะวันออกติดกับถนนทรัพย  ทิศใตติดกับถนนสุรวงศ และทิศตะวันตกติดกับถนนนเรศ มีซอย

สันติภาพ และซอยนอมจิตตเปนเสนทางเชื่อมตอการคมนาคมระหวางภายในและภายนอกพื้นที่ 

 การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารเพื่อ

เปนที่อยูอาศัย พื้นที่พาณิชยกรรมเพียงเล็กนอยซ่ึงเกาะตามแนวถนนสายหลัก มีสถานที่ราชการที่

สําคัญคือ สํานักงานเขตบางรัก สถานฑูตสหพันธรัฐรัสเซีย   อาคารขนาดใหญในพื้นที่ไดแก 

สํานักงานธนาคารกรุงศรีอยุธยา อาคารบิสโกทาวเวอร อาคารเปอโยต และอาคารมิตรแท

ประกันภัย  
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 ขนาดแปลงที่ดินในบริเวณนี้ยังไมมีการแบงยอยมากนัก มีเพียงบริเวณซอยสันติภาพ 

และซอยนอมจิตต เทานั้นที่มีการแบงแปลงที่ดินพัฒนาเปนอาคารประเภท ตึกแถว หองแถว 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 146,625.38 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 79,160.28 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 320,391.25 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 2.19, OSR = 21.06

และคา BCR = 53.99  

จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวม มีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเม่ือเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้น

ที่ดิน ที่กําหนดไว  เนื่องจากพื้นที่บริเวณนี้สวนมากมีการใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย และเปนที่ต้ัง

ของสถานท่ีราชการ ดังนั้นการควบคุมความหนาแนนบริเวณนี้อาจจะตองลดลงจากที่กําหนดไว 

เพื่อสงเสริมใหบริเวณนี้เปนยานที่อยูอาศัย รองรับแหลงงานที่อยูบริเวณยานศูนยกลางพาณิชย 

กรรมหลัก 
 

บล็อคที่ 14 

 

แผนที่ 5.23  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 14 
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ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนส่ีพระยา 

ทิศตะวันออกติดกับถนนนเรศ  ทิศใตติดกับถนนสุรวงศ และทิศตะวันตกติดกับถนนมหาเศรษฐ    

มีซอยเจริญกรุง45 เปนเสนทางเชื่อมตอการคมนาระหวางพื้นที่ภายในกับถนนนเรศและถนนมหา

เศรษฐ 

 การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารเพื่อ

เปนที่อยูอาศัย และมีลักษณะแบบผสมผสานอยูบางเล็กนอย  มีสถานที่สําคัญในพ้ืนที่ ไดแก 

สถานีตํารวจนครบาลบางรัก โรงเรียนยุหมินพัฒนา ตลาดและศูนยบริการสาธารณะสุข อาคาร

ขนาดใหญในพื้นที่ไดแก เวลคัมอพารทเมนท อาคารจูเวลเลอร่ีเซ็นเตอร และสุรวงศวัฒนาคาร 

 ลักษณะแปลงที่ดินในบริเวณนี้สวนใหญมีรูปแบบของการจัดสรรเพื่อเปนที่อยูอาศัย

อยางชัดเจน ซึ่งแบงได 2 ประเภท คือ ที่อยูอาศัยแบบบานเด่ียวและที่อยูอาศัยแบบตึกแถว หอง

แถว 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 233,806.73 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 142,988.58 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 525,249.18 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 2.25, OSR = 17.29

และคา BCR = 61.16  

จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวม มีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเม่ือเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้น

ที่ดิน ที่กําหนดไว  เนื่องจากพื้นที่บริเวณนี้สวนมากมีการใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย โดยพื้นที่สวน

ใหญมีการจัดสรรที่ดินเกิดข้ึน ประกอบกับทําเลที่ต้ังที่อยูหางจากข้ัวพัฒนาพอสมควร ดังนั้นการ

ควบคุมความหนาแนนบริเวณนี้อาจจะตองลดลงจากที่กําหนดไว เพื่อสงเสริมใหบริเวณนี้เปนยาน

ที่อยูอาศัยรองรับแหลงงานที่อยูบริเวณใกลเคียง 
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บล็อคที่ 15 

 

แผนที่ 5.24  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 15  

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้อยูติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับถนนส่ีพระยา 

ทิศตะวันออกติดกับถนนมหาเศรษฐ ทิศใตติดกับถนนสุรวงศ สวนทิศตะวันตกติดถนนเจริญกรุง 

และมีทางดวนพาดผานพื้นที่กลางบล็อค มีซอยเจริญกรุง 39 และซอยเจริญกรุง 43 เช่ือมตอการ

คมนาคมพื้นที่ภายในกับภายนอกฝงตะวันออกและตะวันตก 

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้มีการใชประโยชนอาคารแบบผสมผสาน

ระหวางพาณิชยกรรมและท่ีอยูอาศัย อาคารขนาดใหญในพื้นที่ไดแก โรงแรมมโนราห และดิเอ็กซ

ครูซีฟเฮาส ขนาดแปลงที่ดินในบริเวณนี้สวนใหญถูกแบงตามการใชประโยชนประเภทที่อยูอาศัย

แบบบานเด่ียวและที่อยูอาศัยแบบตึกแถว หองแถว และมีบางสวนที่เปนแปลงขนาดใหญซึ่งใช

ประโยชนเพื่อการพาณิชยกรรม 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 107,565.29 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 64,326.35ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 209,445.63 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 1.95, OSR = 20.64

และคา BCR = 59.80 จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉลี่ยความหนาแนนของพื้นที่ 

พบวาพื้นที่บริเวณนี้โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่
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อาคารรวมตอพื้นที่ดิน ที่กําหนดไว  เนื่องดวยขอจํากัดของที่ต้ังที่อยูใกลแนวทางดวนและระยะหาง

ศูนยกลางพาณิชยกรรม การพัฒนาในบริเวณอาจจะเกิดข้ึนไดยาก ขอบังคับที่กําหนดไวอาจจะไม

มีความจําเปนที่จะตองเปล่ียนแปลง 

 

บล็อคที่ 16  

 

แผนที่ 5.25  แสดงลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนอาคารบริเวณบล็อคที่ 16 

ทําเลท่ีต้ัง : พื้นที่บริเวณนี้ ต้ังอยูบนทําเลที่ติดกับเสนทางคมนาคมสายหลักไดแก ทิศเหนือติดกับ

ถนนพระรามที่ 4 ทิศใตติดกับถนนส่ีพระยา และทิศตะวันตกติดกับซอยทองพระที่เช่ือมตอระหวาง

ถนนพระรามที่ 4  ถนนสี่พระยา ทําเลที่ต้ังบริเวณนี้เดิมเปนที่อยูอาศัยของผูที่มีแหลงงานอยู

บริเวณยานเจริญกรุง ซึ่งแตเดิมเคยเปนยานพาณิชยกรรมหลัก หลักที่มีการเปลี่ยนแปลงศูนยกลาง

พาณิชยกรรมมาอยูที่บริเวณยานสีลม พื้นที่สวนนี้ก็ถูกลดบทบาทลง 

การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดิน : พื้นที่บริเวณนี้สวนใหญมีการใชประโยชนอาคารเพื่อ

เปนที่อยูอาศัย โดยมีรูปแบบของการจัดสรรที่ดินอยางชัดเจน อาคารสวนใหญในพื้นที่นี้จะมี

ลักษณะคลายกันคือ เปนหองแถว ตึกแถว ที่ตอเรียงกันไปตามซอย อาคารขนาดใหญที่อยูใน

บริเวณนี้ ไดแก อาคารบีบีดี(อาคารชินวัตรเกา) โรงภาพยนตรรามา(เลิกกิจการ) โรงแรมแมนดาริน 

และอาคารเนชั่นไวดประกันชีวิต  
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 สภาพของแปลงที่ดินบริเวณนี้ก็มีขนาดที่สอดคลองกับลักษณะอาคาร โดยที่ดินสวน

ใหญจะถูกแบงตามขนาดของตึกแถว หองแถว จึงเกิดที่ดินแปลงยอยบริเวณนี้เปนจํานวนมาก 

ความหนาแนนของพื้นที่ :  พื้นที่ของบล็อค มีขนาดเทากับ 114,428.23 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่

ปกคลุมอาคาร 78,736.48 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารรวม 289,544.92 ตารางเมตร จากการ

คํานวณหาคาเฉลี่ยความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินพบวาไดคา FAR = 2.53, OSR = 12.33

และคา BCR = 68.81  

 จากการวิเคราะหขอมูลทางกายภาพและคาเฉล่ียความหนาแนนของพ้ืนที่ พบวาพื้นที่

บริเวณนี้โดยรวมแลวยังมีความหนาแนนอยูในระดับตํ่าเมื่อเทียบกับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ดินที่กําหนดไว  แตถาพิจารณาถึงความสัมพันธของคาความหนาแนนตางๆที่คํานวณได

ประกอบกับลักษณะทางกายภาพของพื้นที่พบวา จากการที่บริเวณนี้มีการจัดสรรเปนที่อยูอาศัย

ประเภทหองแถว ตึกแถวครอบคลุมอยูทั่วทั้งพื้นที่ ซึ่งอาคารประเภทนี้จะไมมีที่วางระหวางอาคาร 

ก็สงผลใหอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน(BCR) บริเวณบล็อคนี้มีคาที่สุงสุด ใน

ขณะเดียวกันอาคารประเภทนี้จะมีความสูงเพียงไมกี่ชั้น จึงสงผลใหคาของอัตราสวนพื้นที่อาคาร

รวมตอพื้นที่ดิน (FAR) และอัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR) มีคาที่ตํ่าเมื่อเทียบกับพื้นที่

อ่ืน เนื่องจากมีตัวแปรดานความสูงของอาคารตํ่านั่นเอง 

 การควบคุมความหนาแนนในบล็อคนี้ อาจจะตองมีการลดความหนาแนนลงเมื่อ

เพื่อใหสอดกับสภาพโดยรวมของพื้นที่ ที่มีการใชประโยชนหลักเปนที่อยูอาศัย 
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สรุปผลการวิเคราะห 

 จากการวิเคราะหขอมูลจากการแบงพื้นที่ตามรายบล็อคถนนสามารถสรุปคาตางๆไดดังนี้ 

ตาราง 5.4 แสดงคาความหนาแนนรายบล็อค           
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 : จากการวิเคราะหโดยผูวิจัย 
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จากผลการวิเคราะหสามารถแสดงคาเฉล่ียความหนาแนนของพื้นในรูปแบบของแผนที่ได

ดังนี้ 

อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR) : จากการวิเคราะหคา FAR เฉล่ียของบล็อคไดคา

เทากับ 3.62 โดยมีคา FAR สูงสุดเทากับ 6.9 และคา FAR ตํ่าสุดเทากับ 1.41  

 

แผนที่ 5.26 แสดงคา FAR เฉล่ียรายบล็อคถนนในพื้นที่ศึกษา 
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อัตราสวนของพื้นที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR) : คา OSR เฉล่ียเทากับ 14.82 บล็อคที่มีคา 

OSR นอยที่สุดคือบล็อค 5 บล็อค11 มีคา  เทากับ 4.9 และ 6.17 ตามลําดับ ซึ่งสอดคลองกับคา 

FAR สวนบล็อคที่มีคา OSR มากที่สุดคือบล็อค 3 และบล็อค13 มีคา  เทากับ 43.22 และ 21.06 

ตามลําดับ  

 
แผนที่ 5.27 แสดงคา OSR แบงรายบล็อคถนนในพื้นที่ศึกษา 
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อัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน (BCR): คา BCR เฉล่ียเทากับ 55.91 บล็อคที่มีคา BCR 

มากที่สุดคือบล็อค 16 และบล็อค 5 มีคา  เทากับ 68.81 และ 66.19 ตามลําดับ สวนบล็อคที่มีคา 

BCR นอยที่สุดคือบล็อค 3 และบล็อค 4 มีคา  เทากับ 38.96 และ 42.06 ตามลําดับ  

 
แผนที่ 5.28 แสดงคา BCR แบงรายบล็อคถนนในพื้นที่ศึกษา 

 

 

ผลจากการวิเคราะหที่ไดกลาวมาแลวนั้นชี้ใหเห็นวาการกําหนดมาตรการควบคุมความ

หนาแนนที่ใชมาตรฐานเดียวกันทั้งโซนดังที่ใชอยูปจจุบัน อาจจะตองมีการทบทวนถึงความ

เหมาะสมในการบังคับใช ดวยเหตุผลที่วา ถึงแมจะเปนยานศูนยกลางพาณิชยกรรม มีความ

ตองการใชประโยชนพื้นที่ใหเกิดความคุมคาสูงสุดก็ตาม แตภายในยานศูนยกลางพาณิชยกรรม

เองก็ยอมจะตองประกอบไปดวยกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินประเภทอ่ืนที่เอ้ืออํานวยประโยชน

ซึ่งกันและกัน รวมทั้งที่โลงวาง ที่สาธารณะ เพื่อความนาอยูของเมือง เพื่อความสวยงามและ

ทัศนียภาพที่ดีของเมือง  ซึ่งพื้นที่เหลานี้ไมมีความจําเปนที่จะตองใชการควบคุมที่เขมงวดเหมือน

พื้นที่พาณิชยกรรม ในขณะเดียวหากบริเวณใดที่อยูบนทําเลที่เอ้ืออํานวยตอการพัฒนา ให

ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูง มีระบบเช่ือมโยงการคมนาคมที่ดี สะดวกตอการเขาถึง ก็ควรมี

มาตรการสนับสนุนเพื่อใหเกิดการใชประโยชนพื้นที่ไดอยางเหมาะสมและเต็มประสิทธิภาพ 
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บทที่  6 
สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะเชิงนโยบาย 

ปจจัยทีส่งผลตอการเปลีย่นแปลงอัตราสวนพื้นท่ีปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน 
 จากการวิเคราะหขอมูลในบทที่ผานมาทําใหทราบถึงปจจัยดานกายภาพที่เปนปจจัย

สําคัญที่สงผลตอการเปล่ียนแปลงอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน จากการพัฒนา

เศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมสงผลใหเกิดการกอสรางอาคารพาณิชยกรรมเพ่ือตอบสนอง

กิจกรรมทางเศรษฐกิจ เนื่องจากสีลมเปนพื้นที่ที่ความเหมาะสมในแงความเปนศูนยกลางการ

คมนาคม มีความสะดวกตอการเขาถึง ประชากรสัญจรไปมาอยางหนาแนน ซึ่งเอ้ืออํานวยตอการ

ประกอบกิจกรรมการคาและบริการ จึงสงผลใหบริเวณนี้เปนศูนยกลางดานพาณิชยกรรมมาต้ังแต

อดีต  

อยางไรก็ตาม การเปนยานการคาเกาซึ่งประกอบดวยอาคารพาณิชยประเภทหองแถว ที่

เกาะกลุมอยูบริเวณข้ัวการพัฒนาอยูเปนจํานวนมาก  ในขณะเดียวกันกรรมสิทธิ์ที่ดินก็ถูกแบงยอย

ตามความตองการของพ้ืนที่ในอดีต ดังนั้น การพัฒนาเพื่อเพิ่มความหนาแนนของพื้นที่ซึ่งมีทําเล

ที่ต้ังที่เหมาะสมอยูแลวเปนไปไดยาก จึงมีการขยายพื้นที่พัฒนาออกไปบริเวณใกลเคียงอ่ืนๆ  กลุม

อาคารตัวอยางที่เกิดข้ึนในเวลาตอมาที่สวนมากไมไดเกิดบนข้ัวพัฒนาเดิม เนื่องจากที่ดินบริเวณ

นั้นมีขนาดเล็กเกินไป ไมสามารถสรางอาคารพาณิชยกรรมที่สอดคลองกับสภาพปจจุบันได จึงทํา

ใหเกิดการพัฒนาไปยังพื้นที่ใกลเคียงที่มีขนาดแปลงที่ดินเหมาะสมกวา การเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดินจึงเกิดข้ึนบริเวณพื้นที่พัฒนาใหมที่มีความพรอมของโครงสรางพื้นฐานในบริเวณ

ใกลเคียงกัน โดยเฉพาะอยางยิ่งบริเวณที่อยูอาศัยหนาแนนนอยที่มีทําเลที่ต้ังและขนาดแปลงที่ดิน

เหมาะสมตอการลงทุนพัฒนาในรูปแบบของอาคารสูง และอาคารขนาดใหญพิเศษ 

จากการศึกษาพบวาการใชประโยชนอาคารประเภทที่อยูอาศัยและแบบผสมในพื้นที่

ศึกษามีปริมาณที่ลดลง โดยถูกแทนที่ดวยอาคารสูงและอาคารขนาดใหญที่ประกอบกิจกรรมทาง

พาณิชยกรรม การเปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคารและที่ดินลักษณะนี้ยอมสงผลตอการ

เปล่ียนแปลงอัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน จากความเชื่อมโยงกันของประเด็นตางๆ ที่

กลาวมาสามารถแสดงเปนแผนภูมิเชื่อมโยงปฏิสัมพันธของประเด็นตางๆ ไดดังนี้  
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แผนภูมิ 6.1 แสดงปฏิสัมพันธของปจจัยทางกายภาพที่มีผลตออัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน 

การขยายพ้ืนที่พัฒนามาสูพื้นที่ใหมในลักษณะนี้ สงผลใหเกิดการเปล่ียนแปลงอัตราสวน

พื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน ปจจัยสําคัญที่เปนสาเหตุของรูปแบบที่เกิดข้ึนคือ ปญหาที่ดิน

แปลงยอย เปนผลใหเกิดปญหาอ่ืนๆ ตามมา ประการแรกคือ การใชประโยชนที่ดินไมสอดคลองกับ

สภาพเศรษฐกิจและสังคมปจจุบัน เกิดความไมคุมคาของการลงทุนดานโครงสรางพื้นฐานของรัฐ   

เนื่องจากทําเลที่ต้ังของที่ดินแปลงยอยในยานศูนยกลางพาณิชยกรรมเปนทําเลที่ต้ังที่เอ้ืออํานวย

ตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจและ มีความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ของผูมาติดตอและใชบริการ รัฐได

พัฒนาและปรับปรุงโครงสรางพื้นฐานเพื่อรองรับอยางตอเนื่อง มีความเหมาะสมในการพัฒนา แต

เมื่อไมสามารถพัฒนาพื้นที่บริเวณนี้ซึ่งทรุดโทรมไปตามระยะเวลา  
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การรวมที่ดินแปลงยอยเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ข้ึนมาใหมจะเปนการลดอัตราพ้ืนที่ปกคลุมดินตอ

พื้นที่ดิน เพราะหากอาคารหองแถวพาณิชยกรรมเกาหรือพื้นที่อยูอาศัยหนาแนนแออัดเดิมมีการ

พัฒนาพ้ืนที่ใหม ก็จะตองมีการเวนที่โลงวางหรือระยะถอยรนตามกฎหมายกําหนด รวมถึงการ

ออกแบบเพ่ือใหสอดคลองกับสภาพกฎหมายที่บังคับใชในปจจุบัน ถามีการรวมกลุมพัฒนาก็

สามารถเพิ่มพื้นที่กิจกรรมการใชที่ดินที่จําเปนใหกับชุมชนได เชนการมีที่เวนวางเปดโลงมากข้ึน มี

ถนนที่กวางและสะดวกสบายในการใชงานมากกวาเดิม การบรรเทาสาธารณภัยก็ทําไดสะดวก

เขาถึงพื้นที่ไดงายยิ่งข้ึน  การดําเนินการเพื่อการรวมแปลงในการฟนฟูและพัฒนาเมืองจําเปนที่

จะตองอาศัยการดําเนินการจากภาครัฐ ทั้งที่เปนองคกรทองถิ่นและองคกรของรัฐที่มีบทบาทหนาที่

ที่เกี่ยวของ โดยอาศัยมาตรการทางกฎหมายและมาตรการทางการเงินที่อาจจะตองกําหนดข้ึนเพื่อ

การนี้โดยเฉพาะ เพื่อสงเสริมและสนับสนุนทําใหการรวมแปลงเปนไปไดงายและมีประสิทธิภาพ

มากข้ึน 

ความเหมาะสมของการควบคุมความหนาแนน ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 
 จากการวิเคราะหพบวาคาความหนาแนนเฉลี่ยโดยรวมของพื้นที่ศึกษา (FAR, OSR และ 

BCR) มีคาที่ยังไมสูงมากนักเมื่อเทียบกับขอกําหนดที่กําหนดไว แตเมื่อวิเคราะหรวมกับคาความ

หนาแนนของกลุมอาคารตัวอยางที่เปนอาคารขนาดใหญพิเศษ พบวามีเพียงคา FAR เทานั้นที่เกิน

ขอกําหนด แตก็ยังไมสูงเกินมากนัก เมื่อพิจารณารวมกับประเด็นทางกายภาพที่กลาวมาแลว

ขางตน โอกาสที่บริเวณยานพาณิชยกรรมเดิม โดยเฉพาะบริเวณข้ัวพัฒนาทั้งสองฝงจะเพิ่มความ

หนาแนนข้ึนนั้นมีโอกาสนอยมาก ดวยปญหาของที่ดินแปลงยอยบริเวณอาคารหองแถวพาณิชย 

กรรมเดิม ในขณะเดียวกันเมื่อศึกษาถึงรายละเอียดการใชประโยชนที่ดินของแตละบล็อคพบวา

ความเหมาะสมหรือศักยภาพในการพัฒนาไมเทากัน ดวยองคประกอบของทําเลที่ต้ัง การใช

ประโยชนอาคาร และการใชประโยชนที่ดินที่แตกตางกันออกไป 

 ดังนั้นการควบคุมความหนาแนนคงตองมีการปรับเปล่ียนใหมีความเหมาะสมกับสภาพ

ความเปนจริงมากข้ึน โดยอาจจะตองมีการควบคุมที่มีลักษณะแบงพื้นยอยลงไปรายบล็อค โดย

คํานึงถึงศักยภาพการพัฒนาของพื้นที่วามีความเหมาะสมตอการพัฒนาไปในทิศทางใด แตละ

บล็อคอาจจะมีมาตราการหรือนโยบายการพัฒนาที่แตกตางกันไปตามทิศทางการพัฒนา เชน 

บล็อคที่มีทําเลเหมาะสมกับการเปนยานศูนยกลางทางธุรกิจ มีระบบโครงสรางพื้นฐานที่ดี มีการ

คมนาคมที่สะดวก อาจจะสามารถเพ่ิมความหนาแนนของพื้นที่ไดมากข้ึน แตในทางกลับกัน

บริเวณพื้นที่มีศักยภาพเหมาะสําหรับเปนที่อยูอาศัย ที่โลงวาง หรือพื้นที่สาธารณะตางๆ อาจไมมี

ความจําเปนที่จะตองกําหนดความหนาแนนเทากับยานพาณิชยกรรม แตตองเพิ่มมาตรการ

ควบคุมที่เขมงวดข้ึนเพื่อรักษาสภาพแวดลอมที่ดีไว  ขอเสนอแนะนี้สอดคลองกับขอมูลที่ไดมาจาก
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การทบทวนวรรณกรรมในสวนของการควบคุมความหนาแนนของประเทศสิงคโปร ซึ่งมีการ

ควบคุมความหนาแนนรายบล็อคเพื่อใหสอดคลองกับความเหมาะสมของโครงสรางพื้นฐานและ

สภาพแวดลอมในแตละบริเวณ 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

 นายสิทธิโชค  สุระตโก เกิดวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2522 สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี

หลักสูตรวิทยาศาสตรบัณฑิต สาขาภูมิศาสตร วิชาเอกแผนที่และระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร 

ภาควิชาภูมิศาสตร คณะศึกษาศาสตร มหาวิทยาลัยรามคําแหง ในป พ.ศ. 2545     เขารับราชการ

ในสังกัด สวนสํารวจ สํานักวิศวกรรมการผังเมือง กรมโยธาธิการและผังเมือง ในป พ.ศ.2547 และ

ไดลาศึกษาตอในหลักสูตรการวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต สาขาวิชาการวางผังเมือง คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อ พ.ศ. 2550 
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