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 The objectives of this research are to study land and building utilization, activity 
characteristics and the capacity of infrastructure provision for evaluates the proper of land utilization 
by the capacity of serving infrastructure in order to propose guidelines for encourage efficiency land 
utilization that appropriates with the potentiality of central business district,  Silom-Sathorn. 
 
 The study found that the existing development in this area consist of various activities and 
land utilization. The density intensity of development which considers from floor area ratio found that 
more than 72.47 percent of study area has floor area ratio lower than 5 : 1.  From the study of the 
capacity of infrastructure provision by compare each system found  that  the transportation system 
such as road system and mass rail  transit  system is the limit of capacity development. 
 
 From comparing land use characteristics with the limit of capacity development found that 
Silom-Sathorn consist of development intensity area lower than the capacity of infrastructure 
provision to 58.56 percent. The density intensity of development area over than the limit of capacity 
development  is 41.44 percent in the study area.  When consider the entire study area,  the 
development intensity is more than the capacity of serving infrastructure.  This result can identify that 
study area has not balance development.  The groups that high development locate along the main 
road.  It makes the internal areas have not attractive for development. 
 
 The planning guidelines for solving lower development area and suitable with the draft of 
comprehensive plan ministry regulation.  This research suggest to enlarge the right of way and the 
mass rapid transit system in lower infrastructure provision zones. 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 กรุงเทพมหานครในยุคแรกมีรูปแบบของเมืองแบบกระจุกตัวในพื้นที่ศูนยกลาง  ซ่ึงมีเขตพระ
ราชวังเปนศูนยกลางการปกครอง  ในระยะแรกการสัญจรสวนใหญจะใชทางน้ําเปนหลัก  จนกระทั่งใน
ป พ.ศ. 2404 ในรัชสมัยของพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวไดมีการสรางถนนเปนครั้งแรก  
ถนนที่สรางขึ้นมี 3 สายคือ  ถนนเจริญกรุง (ตอนนอก)  ถนนหัวลําโพง  และถนนสีลม  ซ่ึงถนนที่สราง
ขึ้นไดเช่ือมความสําคัญของการคมนาคมทางบกและทางน้ําของกรุงเทพมหานครไวดวยกัน  ริมถนนจึง
กลายเปนบริเวณที่มีผูคนเริ่มมาตั้งบานเรือนในแบบเดียวกับแมน้ําลําคลอง  จึงทําใหการขยายตัวของ
เมืองเปลี่ยนจากรูปแบบกระจุกตัวในพื้นที่ศูนยกลางเปนการพัฒนาไปตามแนวถนน   จนกระทั่ง พ.ศ. 
2430  เอกชนไดตัดถนนขนานกับถนนสีลมอีก 3 สายคือ  ถนนสาทร  ถนนสุรวงศ  และถนนสี่พระยา  
ธุรกิจของชาวตางประเทศจากริมแมน้ําเจาพระยาขยายมาดําเนินกิจการบนถนนสีลมมากขึ้น  โดย
เฉพาะอยางยิ่งในป พ.ศ. 2506  ไดมีการถมคลองสีลมเพื่อเพิ่มพื้นผิวการจราจร  ถนนสีลมกลายเปน
ถนนที่มีขนาดกวางขวางกวาถนนสายธุรกิจสายอื่นในละแวกเดียวกัน  ทั้งยังเชื่อมระหวางถนนเจริญ
กรุงซึ่งเปนศูนยกลางธุรกิจแหงเกากับยานประตูน้ําและศูนยการคาราชประสงค   นับต้ังแตประมาณ 
พ.ศ. 2525  เปนตนมา  ถนนสีลมจึงเปนศูนยกลางการเงินอยางเห็นไดชัดเจน  จนมีผูใหฉายาวาเปน  
“วอลสตรีทแหงประเทศไทย”  ถนนสีลมจึงเปนชื่อถนนธุรกิจสายสําคัญที่สุดของกรุงเทพฯ  จนถึง
ปจจุบัน  (อรวรรณ ศรีอุดม,  2536) 
 จากการที่ยานสีลม  ซ่ึงเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองที่มีการประกอบธุรกิจการคา   
สํานักงานธุรกิจชาวตางประเทศ  สถาบันการเงิน  ธนาคาร  และโรงแรม  ฯลฯ    จึงทําใหบริเวณดัง
กลาวมีการกอสรางอาคารสูงเปนจํานวนมาก  ประกอบกับการขยายตัวของพื้นที่ไปสูบริเวณขางเคียง
คือสาทร  ที่สงผลใหปจจุบันสาทรไดกลายเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองที่สําคัญแหงใหมที่
ขยายตัวตอเนื่องมาจากยานสีลม   ยานสีลม-สาทรจึงเปนศูนยกลางที่ดึงดูดตอกิจกรรมหลากชนิด  สง
ผลใหบริเวณดังกลาวมีราคาที่ดินสูง  และเปนแหลงงานที่สําคัญของกรุงเทพฯ   ราคาและขนาดของที่
ดินมีความสัมพันธกับความสูงของอาคารสิ่งปลูกสราง  นั่นคือความสัมพันธระหวางที่ดินและอาคาร  
จึงเปนสิ่งที่แสดงออกถึงความเขมขนของการใชที่ดิน  และการกระจายของกิจกรรมเหลานี้ในพื้นที่
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คับแคบทางกายภาพ  ดังนั้นการใชที่ดินและอาคารการคาและบริการ  จึงควรจะตองพิจารณาใหไดรับ
ผลตอบแทนสูงสุด  ดังนั้นบริเวณยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองจะประกอบดวยตึกและอาคารสูง
หลายชั้น  ซึ่งทําใหเมืองมีลักษณะของอาคารสูงจํานวนมาก  นั่นคือจะตองใชประโยชนจากที่ดินที่มี
ราคาสูงอยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด   
 จากลักษณะในปจจุบันของยานสีลม-สาทร  การพัฒนาอาคารพาณิชยยังคงเปนในลักษณะ
Stripe Commercial  เกาะสองขางทางของถนนสายสําคัญตอเนื่องจากยานพาณิชยกรรมศูนยกลาง
เดิม (พงสีห ชุมสาย ณ อยุธยา,  2541)  สวนบริเวณที่อยูลึกเขาไปมักจะเปนที่อยูอาศัยแออัด  จึงสงผล
ใหพื้นที่ดานในขาดการนํามาใชประโยชนอยางแทจริง  นั่นก็คือการใชประโยชนที่ดินและอาคารสวน
ใหญเปนไปในทางราบมากกวาทางสูง  จากการที่ความหนาแนนของอาคารสวนใหญเปนไปในทางราบ  
ยอมทําใหพื้นที่สวนที่เหลือลดลง  ซ่ึงเปนการแสดงใหเห็นวาการใชที่ดินและอาคารในยานสีลม-สาทร  
ยังต่ํากวาประสิทธิภาพหรือศักยภาพที่มี    สงผลใหกรุงเทพฯมีลักษณะการใชที่ดินที่แผขยายออกไป
อยางไรระเบียบ  เกิดการกระจัดกระจายของเมืองที่ยากตอการจัดการและดูแลรักษาเมือง  ส่ิงนี้อาจ
เปนผลสืบเนื่องมาจากรูปแบบการขยายตัวของเมืองในอดีตที่ผานมา  การขยายตัวของพื้นที่พัฒนา
อยางไมเปนระเบียบ  และขาดผังแมบทที่ใชเปนกรอบในการควบคุมการใชที่ดิน  การขยายตัวของพื้นที่
ปลูกสรางอาคารเปนไปตามยถากรรม  กอใหเกิดปญหาของเมืองนานาประการ  ทั้งนี้เพราะผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานครพึ่งไดมีการประกาศบังคับใชเมื่อวันที่   7  กรกฎาคม   พ.ศ.  2535    เปนตนมา  
แตก็เปนการวางผังเมืองที่ตามหลังการพัฒนามากกวาการนําหนาแนวโนมการพัฒนา    (จุฬาลงกรณ
มหาวยิาลัย  สถาบันวิจัยสังคม, 2539)   ซ่ึงจากสภาพปญหาดังกลาวที่เกิดขึ้นเปนสิ่งที่ช้ีใหเห็นวา  เม่ือ
พื้นที่บริเวณถนนสายหลักเกิดการอิ่มตัวของกิจกรรมแลว   ธุรกิจดังกลาวก็จําเปนตองขยับขยายหาพื้น
ที่ใหมๆ เพิ่มขึ้น  ส่ิงนี้เปนสิ่งสะทอนของการพัฒนาที่ไมเกิดประสิทธิภาพตอการพัฒนาในเชิงพื้นที่
อยางแทจริง  นอกจากปญหาดังกลาวแลว  ถาพิจารณาลงไปอีกจะพบวา  ถาการกระจายตัวของกิจ
กรรมยังเปนเชนนี้อยู  จะกอใหเกิดการสูญเสียทางเศรษฐกิจจากการใชประโยชนที่ดินที่ปะปน  กระจัด
กระจาย  ลักษณะการใชที่ดินไมเต็มประสิทธิภาพของศักยภาพของพื้นที่  ประกอบกับการแผขยาย
ออกไปอยางไรระเบียบ  สงผลใหรัฐบาลไมสามารถที่จะแผขยายบริการสาธารณูปโภคสาธารณูปการ
ตามออกไปไดอยางคุมคาและประหยัด  ลักษณะของกิจกรรมประเภทอาคารที่เกาะกลุมแออัดตาม
แนวถนนสายสําคัญ  ความหนาแนนดังกลาวสะทอนใหเห็นถึงขีดความสามารถที่จะรองรับตอการ
บริการ  ที่สงผลตอความแออัดของประชากร  สภาพแวดลอม  และการจราจรบริเวณนั้นๆ  เนื่องจาก
บริเวณดังกลาวประเภทของกิจกรรมกอใหเกิดการเขามาสูแหลงงานของประชากรกลางวัน    แตการ
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พัฒนาตางๆ ที่เกิดข้ึนควรพิจารณาถึงเกณฑความเหมาะสมตอสภาพแวดลอมของพื้นที่ดวยเชนกัน    
เพื่อเกิดการพัฒนาอยางยั่งยืนที่สงผลตอการมีคุณภาพชีวิตที่ดีของประชากรในพื้นที่   

จากประเด็นดังกลาว  จึงควรที่จะมีการศึกษาถึงประสิทธิภาพของการใชประโยชนที่ดินยาน
พาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองบริเวณยานสีลม-สาทร  ซึ่งเปนแหลงรวมของธุรกิจ  สํานักงานและบริการ
ในรูปแบบตางๆ ที่มีความเขมขนของกิจกรรมที่สําคัญของกรุงเทพฯ  สงผลใหพื้นที่เกิดกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในเวลากลางวันสูงมาก       จึงควรศึกษาเพื่อใหเกิดความเขาใจถึงสภาพการพัฒนาของยาน
สีลม-สาทร      กอใหเกิดการใชประโยชนที่ดินที่คุมคาทางเศรษฐกิจและความเหมาะสมทางดานสิ่ง
แวดลอม  โดยประเมินถึงประสิทธิภาพการใชประโยชนที่ดินที่สอดคลองตอศักยภาพของพื้นที่  และ
สามารถบงชี้ถึงบริเวณพื้นที่การใชประโยชนที่ดินที่แตกตางจากประสิทธิภาพ  ซึ่งจะเปนสิ่งสําคัญที่จะ
กอใหเกิดการพัฒนาในเชิงพื้นที่  เปนศูนยกลางอยางสมดุล  มีประสิทธิภาพที่จะรองรับการเจริญเติบ
โตของเมืองในอนาคต   เพื่อยับยั้งการแผขยายของพื้นที่เมืองใหขยายออกไปยังบริเวณสวนตางๆ ของ
เมืองใหนอยที่สุด   
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

1.   เพื่อศึกษาสภาพการใชประโยชนที่ดิน   อาคาร    และกิจกรรมของพื้นที่ศึกษายาน  
พาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 

2. เพื่อศึกษาวิเคราะหศักยภาพโดยขีดความสามารถในการใหบริการโครงสรางพื้นฐานของ 
พื้นที่ศึกษา   

3. เพื่อศึกษาวิเคราะหความเหมาะสมของการใชประโยชนที่ดินโดยศักยภาพของบริการ 
โครงสรางพื้นฐาน 

4. เพื่อเสนอแนะแนวทางการสรางเสริมประสิทธิภาพของการใชประโยชนที่ดินที่เหมาะสมตอ 
ศักยภาพของพื้นที่    

 
1.3   ขอบเขตการศึกษา 
 
 พื้นที่ศึกษาคือ  บริเวณยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร   โดยมีพื้นที่
ศึกษาคือ  ยานสีลม-สาทร  ซ่ึงมีพื้นที่โดยประมาณ 3.292  ตารางกิโลเมตร  การศึกษาคร้ังนี้เปนการ
ศึกษาถึงลักษณะการใชประโยชนที่ดินยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  โดยพิจารณาจากลักษณะ
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ของการใชที่ดิน  กิจกรรม   และลักษณะทางกายภาพของอาคารในพื้นที่   เพื่อประเมินความสอดคลอง
ของการใชประโยชนที่ดินกับศักยภาพในการใหบริการสูงสุดของระบบโครงสรางพื้นฐาน  และบงชี้ถึง
ความแตกตางจากประสิทธิภาพของการใชประโยชนที่ดินกับศักยภาพของพื้นที่ที่สงผลตอการพัฒนา  
เพื่อวางแนวทางใหเกิดการสงเสริมการพัฒนาในเชิงพื้นที่ที่เหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ตอการเปน
ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง   
 
1.4   ข้ันตอนและวิธีการศึกษา 
 
 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาโดยอาศัยวิธีการในเชิงปริมาณ (Quantitative  Research)  เพื่อ
ใชศึกษาและเปรียบเทียบ  โดยอาศัยเกณฑการวิเคราะหที่เหมาะสม  ประกอบการพิจารณาในการ
วิเคราะหและคํานวณขอมูลท่ีเกิดขึ้น  เพื่อประเมินถึงการใชประโยชนที่ดินโดยความสอดคลองกับ
ความสามารถสูงสุดในการใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้นฐาน  ซึ่งมีลําดับขั้นตอนของการศึกษา  
(แผนภูมิที่ 1.4-1)  ดังนี้ 
 1.  ศึกษาแนวความคิด   ทฤษฎี   งานวิจัย   และเอกสารตางๆ   ที่เกี่ยวของกบัการใชประโยชน
ที่ดิน  กิจกรรม  และโครงสรางพื้นฐานภายในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  เพื่อเปนแนวทางใน
การศึกษา   เพื่อสรางความเขาใจ  และทราบถึงขอบขายของงานที่จะตองศึกษา 

2. การเก็บรวบรวมขอมูล  ประกอบดวยขอมูลการจัดเก็บ  ดังนี้ 
 2.1   ศึกษาสภาพโดยทั่วไปของพื้นที่      สภาพการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินในปจจุบัน 

ของยานสีลม-สาทร  ซ่ึงไดแกการใชประโยชนที่ดิน  อาคาร  และกิจกรรมภายในพื้นที่  ซ่ึงจะเปนขอมูล
ที่นําไปสูกระบวนการวิเคราะหถึงประสิทธิภาพของการใชประโยชนที่ดินในแตละสวนของพื้นที่  โดย
การคาดประมาณออกเปนจํานวนประชากรจากการใชประโยชนอาคารในแตละประเภทการใชแตละ
หลังของพื้นที่บล็อก  การพิจารณาดังกลาวจะเปนบทวิเคราะหหลักที่จะนําไปสูการประเมินเปรียบ
เทียบระหวางความสอดคลองของการใชประโยชนที่ดินกับระบบโครงสรางพื้นฐานในสวนตอไป 

 2.2   ศึกษาขีดความสามารถสูงสุด (Capacity)  ของการใหบริการของโครงสรางพื้นฐาน   
การศึกษาครั้งนี้จะแสดงใหเห็นถึงขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้นฐาน  
อันไดแก  ระบบถนน   ระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา)   ระบบไฟฟา  ระบบประปา   ระบบ
ระบายน้ํา   ระบบบําบัดน้ําเสีย   และระบบโทรศัพท   โดยนําระดับศักยภาพในการรองรับการพัฒนา 
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มาคาดประมาณออกเปนจํานวนประชากรสูงสุดที่ระบบพื้นฐานสามารถรองรับการใหบริการได  โดย
บงชี้ลงรายละเอียดในแตละพื้นที่บล็อก  ผลที่ไดจากการวิเคราะหในสวนนี้จะนําไปประเมินเปรียบ
เทียบกับจํานวนประชากรจากการคาดประมาณการใชประโยชนที่ดิน 

3.  การวิเคราะหขอมูล    เมื่อทราบถึงศักยภาพ   และระดับการพัฒนาการใชท่ีดินภายในพื้นที่
แลว     จึงนํามาพิจารณาเพื่อประเมินถึงประสิทธิภาพของการใชประโยชนที่ดิน  เพื่อบงชี้วาบริเวณพื้น
ที่ที่มีการใชประโยชนที่ดินที่แตกตางจากประสิทธิภาพ  โดยพิจารณาจากขีดความสามารถตอการรอง
รับ (Capacity)  โดยพิจารณาผนวกกับระดับการพัฒนา (Development  Intensity)  ตามชวงเวลาการ
ใช  จะทําใหทราบวาบริเวณใดที่แตกตางไปจากประสิทธิภาพของศักยภาพของพื้นที่ที่สามารถรองรับ
ได  โดยนําปจจัยดังกลาวขางตนมาซอนทับทําใหผลลัพธที่ไดมีความชัดเจน   ในการที่จะทราบถึงและ
บงชี้ถึงความแตกตางจากประสิทธิภาพของการใชประโยชนที่ดินกับศักยภาพของพื้นที่ที่สงผลตอการ
พัฒนา  วาควรเพิ่มประสิทธิภาพใหเหมาะสมกับเกณฑการพัฒนาอยางไร   โดยเสนอแนะแนวทางการ
สรางเสริมใหเกิดความสมดุลของการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ที่จะสงเสริมการพัฒนาในอนาคต โดย
พิจารณาผนวกกับขอกําหนดการใชที่ดินของผังเมืองรวม 

4.   สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ สรุปถึงความสอดคลองระหวางสภาพการพัฒนาพื้นที่
กับความสามารถสูงสุดในการใหบริการระบบโครงสรางพื้นฐานในระดับฐานการรองรับการพัฒนา ผล
ที่ไดจะนําไปสูการเสนอแนะแนวทางการพัฒนาพื้นที่ใหเกิดประสิทธิภาพของการใชที่ดินที่สอดคลอง
กับศักยภาพของพื้นที่ 
 
1.5 แหลงท่ีมาของขอมูล   แบงออกไดเปน 2 ประเภทของการจัดเก็บ  ดังนี้ 
 

1.     ขอมูลปฐมภูมิ  (Primary  Data)   
เปนการเก็บรวบรวมขอมูลจากการสํารวจภาคสนาม (Field  Survey)   โดยวิธีการสังเกตและเก็บ 

รวบรวมขอมูลของสภาพการใชประโยชนที่ดิน   การใชประโยชนอาคาร   และการดําเนินกิจกรรมภาย
ในพื้นที่  ขอมูลที่ไดจากการจัดเก็บโดยการสํารวจภาคสนาม  จะนํามาลงในรายละเอียดในการคํานวณ
เพื่อคิดประเมินลักษณะทางกายภาพของการพัฒนาพื้นที่สีลม-สาทรในปจจุบัน 

2.  ขอมูลทุติยภูมิ  (Secondary  Data) แบงประเภทขอมูลดังกลาวออกเปน 2 สวน คือ 
2.1   ขอมูลในการสรางกรอบแนวความคิดในการศึกษา  ซ่ึงไดแก  ทฤษฎี  แนวความคิด  

และงานวิจัยตางๆ ที่เกี่ยวของกับการศึกษา   เปนการรวบรวมขอมูลจากเอกสาร    ส่ือส่ิงพิมพ  หนังสือ  
วิทยานิพนธ  และงานวิจัยตางๆ 
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2.2  ขอมูลขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน    เปนการรวบรวบ   
ขอมูลจากการศึกษาและจัดเก็บโดยหนวยงานที่เกี่ยวของโดยตรงในแตละระบบโครงสรางพื้นฐานไดแก 

- สํานักการจราจรและขนสงกรุงเทพ 
- สํานักการโยธาธิการกรุงเทพมหานคร 
- บริษัทขนสงมวลชนกรุงเทพ   
- องคการรถไฟฟามหานคร   
- การไฟฟานครหลวง 
- การไฟฟานครหลวงเขตคลองเตย  
- การประปานครหลวง 
- สํานักงานประปาสาขาทุงมหาเมฆ 
-     สํานักระบบสงและสูบจายน้ํา 
- องคการโทรศัพทสุรวงศ 
- สํานักงานเขตบางรัก 
- สํานักการระบายน้ํากรุงเทพมหานคร 

  
1.6   ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 

1. เกิดกระบวนการการศึกษาวิเคราะหเพื่อความเขาใจถึงวิธีการที่จะนําไปสูการใชประโยชนที่ดิน 
ที่คุมคา 

2. เกิดแนวทางหรือวิธีการที่ไดมาเพื่อหามาตรการตอการพัฒนาพื้นที่  และโครงการพัฒนาระบบ 
บริการสาธารณะที่สอดคลองกับความหนาแนนที่เพิ่มข้ึนจากสภาพปญหาที่เกิดขึ้นในปจจุบัน  อันกอ
ใหเกิดการใชประโยชนที่ดินและอาคารที่เหมาะสมทางดานสิ่งแวดลอม  สภาพทางเศรษฐกิจและการ
ลงทุน   

3. กอใหเกิดการพัฒนาในเชิงพื้นที่ที่เหมาะสมทางดานสิ่งแวดลอม  เปนศูนยกลางอยางสมดุล  มี 
ประสิทธิภาพที่จะรองรับการเจริญเติบโตของเมืองในอนาคต  เพื่อยับยั้งการแผขยายของพื้นที่เมืองให
ขยายออกไปในบริเวณอื่นๆ ใหนอยที่สุด 



บทที่ 2 
 

แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 

ในบทนี้เปนการนําเอาแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของมาเปนแนวทาง
ประกอบการศึกษาวิจัยถึงการใชประโยชนที่ดินและการใหบริการโครงสรางพื้นฐานในยานพาณิชย
กรรมศูนยกลางเมือง  จึงจําเปนตองเขาใจถึงแนวความคิดการใชประโยชนที่ดินในเมือง การใช
ประโยชนท่ีดินยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  แนวความคิดเกี่ยวกับการเดินทาง  องคประกอบ
ของระบบโครงสรางพื้นฐาน  นอกจากนี้ยังตองทราบถึงประเภทของโครงสรางพื้นฐานที่จําเปนตอ
การดํารงชีวิตของประชาชนในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  และความเกี่ยวของระหวางการ
ใชที่ดินโดยเฉพาะอยางยิ่งการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมกับการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน  ท้ัง
นี้เพื่อกอใหเกิดแนวความคิดในการนําทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของไปปรับใชเปนแนวทางในการ
ศึกษาขีดความสามารถในการใหบริการโครงสรางพื้นฐานในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  
บริเวณพื้นที่สีลม-สาทรไดอยางถูกตอง   
 แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของซึ่งนํามากลาวถึงในบทนี้ประกอบดวย 

1. แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินในเมอืง 
2. แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการคา 
3. แนวความคิดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
4. แนวความคิดเกี่ยวกับการเดินทาง 
5. แนวความคิดเกี่ยวกับโครงสรางพื้นฐานของเมือง 
6. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
  

2.1    แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินในเมือง 
 
 2.1.1   ความหมายและประเภทของการใชประโยชนที่ดิน 
 
สํานักพัฒนามาตรฐานผังเมือง (2545: 2) ไดใหคํานิยามของการใชประโยชนที่ดินไววา  

การใชประโยชนที่ดินหมายถึงบริเวณที่มีกิจกรรมทุกชนิดที่มีการกระทําในลักษณะเปนประจํา  ไม
วากิจกรรมนั้นจะประกอบอยูบนพื้นดิน  เหนือพื้นดิน  หรือใตพ้ืนดินและไมวาจะอยูภายในอาคาร
หรือนอกอาคารที่ตั้งอยูบนพื้นที่ดินแปลงนั้น 
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เนื่องจากเมืองเปนแหลงรวมของกิจกรรมที่หลากหลาย  ภายในเมืองจึงมีการใชที่ดินแบบ
ตางๆ มากมาย  เพื่อความสะดวกในการศึกษาเกี่ยวกับใชที่ดินภายในเมือง  จึงมีการแบงการใชที่
ดินเปนประเภทตางๆ  ดังนี้ 

 
อรพิน  พิมพเจริญ  (2529:  31)  กลาวถึงประเภทการใชที่ดินของประเทศไทยวามีความ

แตกตางกันไปตามวัตถุประสงคของการแบง  หรือความสนใจเฉพาะในเรื่องการวางผังเมือง  หรือ
วางแผนการใชที่ดิน  เชนเดียวกันกับวันเพ็ญ  เจริญตระกูลปติ  (2540:  56)  ซึ่งทําการศึกษาหา
ศักยภาพของพื้นที่เขตราชเทวีเพื่อทําการปรับปรุงฟนฟู  โดยพิจารณาแบงประเภทการใชที่ดินตาม
ความเหมาะสมจากการสํารวจภาคสนาม  โดยแบงประเภทการใชที่ดินออกเปน 16 ประเภท  ไดแก
ประเภทการใชที่ดินแบบผสมผสาน  พาณิชยกรรม  ที่อยูอาศัย  อุตสาหกรรม  สาธารณูปโภค-
สาธารณูปการ  สถานที่ราชการ  ที่โลง  ถนน  คลองและแมน้ํา  ตึกราง  อาคารที่อยูในระหวางการ
กอสราง  ชุมชนแออัด  สวนสาธารณะและที่พักผอน  ถนนสวนบุคคล  ทางรถไฟ  และอนุสาวรียชัย
สมรภูมิ 
 
 คีเบิล (Keeble อางถึงใน ขวัญฤทัย  ทองอินทร, 2532: 9) กลาวถึง  การกระจายการใชที่
ดินในเมืองโดยแบงพื้นที่ออกตามหนาที่หลักเปน 4 ประเภท  ดังนี้ 
 1. ศูนยกลางเมือง  ไดแก  พื้นที่ที่ใชเปนยานการการคาการบริการและการบริการทาง
สังคมบางประการ  ซึ่งกิจกรรมตางๆเหลาจะรวมกันอยูอยางหนาแนนเปนศูนยกลางการบริการ
ตางๆเทาที่เมืองจะตอบสนองได  ศูนยกลางเองควรจะประกอบดวยกิจกรรมที่สําคัญคือ  รานคา 
สํานักงาน  ธนาคาร  ที่ทําการหนวยบริหาร  สถานที่ราชการ  ศาลากลางจังหวัด  หรือสํานักงาน
เทศบาล  อาคารที่สําคัญทางสังคมและวัฒนธรรม  เชน  หองสมุด  พิพิธภัณฑ  โรงภาพยนตร  
โบสถขนาดใหญ  และโกดังเก็บสินคาเปนตน 
 2. ยานอุตสาหกรรม  คือ  บริเวณที่ เปนที่ตั้งประกอบกิจกรรมของอุตสาหกรรมการ
ผลิต(Manufacturing  Industry) และอุตสาหกรรมบริการขนาดใหญ มีที่ตั้งของสถานีจายไฟและ
แกส  พรอมทั้งโกดังเก็บสินคา      

3. ยานที่พักอาศัย  คือ  บริเวณสําหรับใหประชากรอยูอาศัย  ประกอบดวยอาคารพัก
อาศัย  สวนขนาดตางๆรวมทั้งการใชที่ดินอื่น  เชน  ยานการคาประจําทองถิ่น  โรงเรียนประถม
ศึกษา  ที่วางสําหรับทองถิ่นและอุตสาหกรรมขนาดเล็ก 

4. ที่โลง (Open Space)  สวนใหญจะอยูบริเวณที่พักอาศัย  พื้นที่ในโรงเรยีน  โรงพยาบาล  
และสถาบันตางๆรวมทั้งบริเวณที่สามารถนํามาใชสําหรับการพักผอนหยอนใจและยังมีที่วาง
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บริเวณชายเมือง  (Town PeriPhery) สวนใหญจะไดแก   สวนผลไม   สนามกอลฟและที่เพาะชํา
ตนไม 
  

สถาบันนักผังเมืองแหงอเมริกา(อางถึงใน ฉัตรชัย  พงศประยูร, 2527: 81) ไดทําการแบง
ประเภทการใชที่ดินโดยพิจารณาบทบาทหนาที่ตามชนิดกิจกรรม  ผลผลิตกิจกรรมและอุปกรณ
ตางๆ  ที่ใชในกิจกรรม  นอกจากนี้ยังอาศัยคุณลักษณะอื่นๆพิจารณาประกอบดวยดังนี้  คือ  ความ
เขมในการใชที่ดิน  เสียงรบกวนจากการใชที่ดิน  ลักษณะการขนสง  ปจจัยทางดานเวลา  โครง
สรางและลักษณะชุมชน  ความเปนเจาของและคุณลักษณะทางเศรษฐกิจ(Northam, อางถึงใน 
ฉัตรชัยพงศประยูร,2527: 81)  ซึ่งสามารถแบงประเภทการใชที่ดินหลักๆไดแก  การขนสง  การ
ผลิต  อุตสาหกรรมการผลิต  อุตสาหกรรมบริการ  ธรุกิจ  บริการ  ที่อยูอาศัย  สังคมและวัฒนธรรม 

 
 อุทิศ  บุญลือ และคณะ(2539: 28) ไดกลาวถึงประเภทของการใชประโยชนที่ดินวา  การใช
ประโยชนที่ดินในเมืองสามารถแบงออกไดเปนหลายประเภทตามลักษณะดานประชากร  เศรษฐกจิ  
สังคม  ศักยภาพในการพัฒนาของพื้นที่  และนโยบายในการพัฒนาตางๆทั้งในระดับชาติและทอง
ถิ่น  โดยทั่วไปการใชประโยชนที่ดินสามารถแบงออกเปนประเภทหลักๆไดแก  ที่ดินประเภทที่อยู
อาศัย  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  พื้นที่สงวนและควบคุมการพัฒนา  
และพื้นที่บริการสาธารณะ 
 
 กรมการผังเมือง(อางถึงใน  มาลัย กรแกวสมนึก, 2540: 9) ไดแบงประเภทการใชที่ดินภาย
ในเมืองเปนสัดสวนดังนี้ 
 1. การใชที่ดินเพื่อการคา  ทําเลที่ตั้งที่เหมาะสมที่สุดอยูบริเวณใจกลางเมือง  เนื่องจาก
เปนพื้นที่ที่มีความสะดวกในการเขาถึงมากที่สุด  มีโครงขายคมนาคมหนาแนนที่สุด  เกิดความ
สะดวกในการรับและกระจายสินคาและบริการออกสูพื้นที่โดยรอบ  จึงเกิดการเกาะกลุมตั้งรานคา
ตอเนื่องจนเปนยานการคาใหญในตัวเมืองทุกๆเมือง  พื้นที่เพื่อการคาควรมีประมาณรอยละ 8-12
ของพื้นที่เมืองทั้งหมด 
 2. การใชที่ดินประเภทถนนภายในเมือง  บริเวณภายในตัวเมืองที่ตองการโครงขายถนน
มากที่สุดคือ  เขตที่อยูอาศัยและเขตการคาในตัวเมืองที่มีความหนาแนนสูง  โดยพบวาบริเวณใจ
กลางเมืองซึ่งเปนยานการคาจะมีโครงขายถนนหนาแนนมากและจะเบาบางเมื่อออกสูชานเมือง  
ถนนภายในเมือง  ควรมีการใชที่ดินประมาณรอยละ 7-21 ของพื้นที่เมือง 
 3. การใชที่ดินเพื่ออยูอาศัย  พื้นที่ที่เหมาะสมคือ  บริเวณที่อยูหางจากการจราจรคับค่ัง  
หางจากเสียงรบกวน  และหางจากสภาวะอากาศเสียในตัวเมือง  บริเวณที่อยูอาศัยของตัวเมืองจะ
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ตั้งในพื้นที่ขอบยานการคาตอเนื่องไปถึงเขตชานเมือง  โดยที่ทุกบริเวณของที่อยูอาศัยจะมโีครงขาย
ถนนเชื่อมโยงติดตอกับใจกลางเมืองไดสะดวก  พื้นที่เพื่อการอยูอาศัยควรมีการใชที่ดินประมาณ
รอยละ 40-60 ของพื้นที่เมือง 
 4. การใชที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  หากเปนอุตสาหกรรมเบาที่ใชพื้นที่ประกอบการนอย  
มีเสียงรบกวนและมีของเสียออกจากโรงงานนอย  สามารถตั้งอยูบริเวณรอบนอกของยานการคาใน
เมือง  แตหากเปนอุตสาหกรรมหนักซึ่งตองใชพื้นที่กวาง  กอเสียงรบกวนและมีของเสียออกจากโรง
งานมาก  มักตั้งอยูบริเวณชานเมืองที่มีการคมนาคมสะดวก  การใชที่ดินประเภทออุตสาหกรรม
ควรมีประมาณรอยละ 6-12 ของการใชที่ดินภายในเมือง  

5. การใชที่ดินเพื่อบริการสาธารณะ เชน ควรมีการใชที่ดินประเภทนี้ประมาณรอยละ 5-12 
ของพื้นที่เมือง 
 6. การใชที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา  ควรมีการใชที่ดินประมาณรอยละ 7 ของพื้นที่
เมือง 
 7. การใชที่ดินประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม  ควรมีการ
ใชที่ดินประมาณรอยละ 15-25ของพื้นที่เมือง 

8. การใชที่ดินเพื่อสํารองใช  ควรมีการใชที่ดินประมาณรอยละ 12ของพื้นที่เมือง 
 

การแบงประเภทการใชที่ดินอาจแตกตางกันไปในแตละสถานที่เพื่อใหเหมาะสมกับ
ลักษณะทางกายภาพของเมืองนั้นๆ เชนที่รัฐ North Carolina ปค.ศ.1985  (in Kaiser et.al.,1995:  
292)  ไดทําการแบงประเภทการใชที่ดินเปน  3  ประเภทดังนี้ 

1.พื้นที่เมือง 
2.พืนที่กึ่งเมืองกึ่งชนบท 
3.ชุมชนชนบท 
4.พื้นที่อนุรักษ 

  
สําหรับการใชประโยชนที่ดินในผังเมืองรวม  กรมการผังเมือง(2544: 4-1) ไดกําหนด

ประเภทการใชประโยชนที่ดินไวดังตอไปนี้ 
1.  ที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อการอยูอาศัย 
2.  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนน 
3.  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
4.  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
5.  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
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6.  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 
7.  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 
8.  ที่ดินประเภทคลังสินคา 
9.  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมทั่วไปที่ไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอมและคลังสินคา 

            10.  ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
11.  ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 
12.  ที่ดินประเภทปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
13.  ที่ดินประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพื่อการทองเที่ยว 
14.  ที่ดินประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
15.  ที่ดินประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการ  การเล้ียงสัตวและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
16.  ที่ดินประเภทอนุรักษปาไม 
17.  ทิ่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 
18.  ที่ดินประเภทที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมและการประมง 
19.  ที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย 
20.  ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา 
21.  ที่ดินประเภทสถาบันราชการ  การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

 
 กลาวโดยสรุปถึงความหมายและประเภทของการใชประโยชนที่ดินขางตนคือ  การใช
ประโยชนที่ดินเปนการประกอบกิจกรรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับพื้นที่ดินนั้นๆ  ไมวาจะเปนสวนใดของ
พื้นดินก็ตาม   สวนการจําแนกประเภทของการใชประโยชนที่ดินนั้นไมมีหลักเกณฑตายตัว  โดยทั่ว
ไปขึ้นอยูกับวัตถุประสงคของผูศึกษาที่แตกตางออกไปตามความตองการในการศึกษาและวางแผน
การใชที่ดินในบริเวณที่ตองการ 
 

2.1.2   ทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินในเมือง  
 
ทฤษฎีพื้นฐานที่อธิบายรูปแบบการใชที่ดินในเมืองมี 3 ทฤษฎี  (ฉัตรชัย พงศประยูร, 2529: 

45)  กลาวโดยสรุปไดดังนี้ 
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1. ทฤษฎีวงแหวนรวม(Concentric Theory)  
คิดขึ้นโดย Eurnest W.Burgess โดยไดสังเกตความเจริญและการขยายตัวของชิคาโก  

และในลักษณะเดียวกันก็เชื่อมั่นวา  หลักการนี้คงนําไปใชกับเมืองอื่นๆไดดวย  เขากลาววาเมือง
ขยายตัวออกไปจากจุดศูนยกลางเดียว  ซึ่งเปนศูนยรวมของเขตตางๆ (แผนภาพที่2.1.2-1) ดังนี้   

1) เขตใจกลางเมือง (CBD) 
2) เขตปรับเปล่ียน (Zone in Transition) เปนยานโกดังเก็บของและคลังสินคา  ปะปนกับ

ยานอุตสาหกรรมเบา  บางแหงเปนที่อยูอาศัยคุณภาพคอนขางต่ําในแงคุณภาพ 
3) เขตอาศัยของคนงานงาน (Zone of independent workingmen’s home) เปนที่อยู

อาศัยของกรรมกรโรงงาน 
4) เขตที่อยูอาศัยชั้นดี(Zone of better Residences) 
5) เขตสัญจรเชาเย็น(Commuter’ Zone) เปนถิ่นอาศัยที่มีราคาแพง  การเดินทางเขามา

ทํางานในเมืองจะอาศัยการขนสงมวลชนบาง  รถสวนตัวบาง 
 

 
แผนภาพที่2.1.2-1:ทฤษฎีวงแหวนรวม(ModelofUrban Landuse, www.uncc.edu/~hscampbe/ 
landuse/b-model/B-3mods.html) 

 
2. ทฤษฎีรูปเสี้ยวหรือล่ิม (Sector Theory)  
เสนอขึ้นมาโดย Homer  Hoyt  ผูกลาววาเขตที่อยูอาศัยจะจัดรูปแยกลักษณะเปนเสี้ยว 

หรือเปนเสี่ยงๆแบบรูปพัด  แผออกไปจากจุดศูนยกลางของเมืองตามถนนสายสําคัญๆ  ทฤษฎีนี้
ตางจากConcentrict Zone ที่ทฤษฎีนี้เนนการขยายตัวตามเสนทางคมนาคม (อุทิศ บุญลือ และ
คณะ, 2539 : 7) ในกรณีเมืองขยายตัว  การเคลื่อนที่ของเขตที่มีราคาแพงจึงเปนแรงดึงดูดที่สําคัญ  
เพราะมีอิทธิพลดึงใหเมืองเจริญไปทางนั้นดวย  เขตที่มีราคาแพงจะอยูใกลยานการคาและสํานัก
งานและจะอยูริมเสนทางคมนาคมที่สะดวกที่สุด    
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แผนภาพที่  2.1.2-2 : แสดงทฤษฎีรูปเสี้ยวหรือล่ิม (Sector Theory)  

 
จากแผนภาพที่ 2.1.2-2 
1)  ศูนยกลางธุรกิจการคาและบริการ (Core หรือ Central Business District) 
2) ยานการคาสงและอุตสาหกรรมขนาดเล็ก 
3) บริเวณที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดนอย 
4) บริเวณที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดปานกลาง 
5) บริเวณที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดสูง 
 
3. ทฤษฎีหลายศูนยกลาง( Mutiple Nuclei Theory)   
ในปค.ศ.1945  Harris  และ Ullmman   ไดรวมเอาขอคิดของ Burgess และ Hoyt เขาไว 

ดวยกันเรียกวาแบบมีศูนยกลางหลายแหง  โดยใชคําวานิวเคลียสซึ่งหมายถึงปจจัยตางๆที่มี
อํานาจดึงดูดทําใหเกิดยานที่อยูอาศัย  ยานธุรกิจ  ยานอุตสาหกรรม และอื่นๆขึ้นมาภายในเมือง
หนึ่งๆ ในสหรัฐอเมริกา  เขตยานการคาเปนนิวเคลียสที่ใหญเพราะเปนศูนยรวมของการคมนาคม
ขนสง   เขตยานการเงิน  ยานโรงหนัง  โรงละคร  หรือเขตที่ทําการรัฐบาล  เปนตน  รวมทั้งยานการ
ขายรถยนตซึ่งสวนมากอยูบนถนนสายสําคัญที่ออกไปสูนอกเมือง  เพราะมีสถานที่กวางและมีถนน
หนทางเขาถึงสะดวก  สวนเขตที่อยูอาศัยก็ตองการทําเลที่ตั้งเฉพาะของมนัเองดวย  เชน อยูบนที่
สูงไกลจากเขตรถไฟและยานอุตสาหกรรม (แผนภาพที่ 2.1.2-3) 

จากแผนภาพที่ 2.1.2-3 
1) ยานการคา 
2) ยานการคาสงและอุตสาหกรรมขนาดเล็ก จะอยูสวนใดสวนหนึ่งของศูนยกลางเมือง 
3) เขตที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดนอย 
4) เขตที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดปานกลาง 
5) เขตที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดสูง 
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6) เขตอุตสาหกรรมขนาดใหญ 
7) เขตศูนยกลางการคาที่กระจายออกไปจากศูนยกลางใหญของเมือง 
8) เขตที่อยูอาศัยชานเมือง มักเปนชุมชนที่ตั้งอยูในพื้นที่เกษตร แตผูที่อยูอาศัยในเขตนี้มิ

ไดประกอบอาชีพเกษตรกรรม แตประกอบอาชีพในเขตเมือง 
9) เขตอุตสาหกรรมชานเมือง  เนื่องจากราคาที่ดินไมสูงมากนัก ทําใหการขยายโรงงาน

อุตสาหกรรมทําไดงายและมีการคมนาคมสะดวก 
 
 
 
 
 
 

 
                 
                     
           แผนภาพที่ 2.1.2-3  : ทฤษฎีหลายศูนยกลาง 
 
2.1.3 ปจจัยหลักในการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในอนาคต 
 
มานพ  พงศทัต  (2527)  ไดกลาวถึงปจจัยหลักที่จะทําใหการใชที่ดินเปลี่ยนแปลงไปใน 

อนาคตดังนี้ 
1. ประชากรที่เพิ่มข้ึน  ประชากรที่เพิ่มข้ึนจะกอใหเกิดกิจกรรมหลัก  คือกิจกรรมที่เกี่ยว 

กับที่อยูอาศัย  และกิจกรรมที่เกี่ยวของกับการทํางาน  และกิจกรรมสงเสริมที่เพิ่มข้ึนตามความ
เจริญของสังคมเศรษฐกิจ  ในลักษณะที่ประชากรเพิ่มข้ึนนี้ก็จะมีการใชที่ดินเพิ่มข้ึน  และจะมีกิจ
กรรมใหมๆ เกิดขึ้นตามไปดวย 

2. การใหบริการดานการคมนาคมและการเขาถึง   ถาที่ดินผืนใดมีการใหบริการทั้งทาง 
บก  น้ํา  อากาศ  และมีรูปแบบของการขนสงหลายๆ แบบ  ที่ดินผืนนั้นจะมีระดับของการเขาถึง  
(Level  of Accessibility) สูง  และยิ่งถาที่ดินผืนนั้นเปนที่ตั้งซึ่งเปนเสนทางคมนาคมขนาดใหญมา
รวมจับกลุมกันเปนจุดรวมแลว  สถานที่นั้นจะเปนศูนยกลางของกิจกรรม  และในกรณีที่กิจกรรม
นั้นอยูใจกลางเมือง  มีการขนสงมากแบบก็จะเปนศูนยกลางการคาบริการในเมือง (Central 
Business District)  และ ณ จุดนี้เองที่เกิดเปนศูนยกลางเมืองเกิดขึ้น 

9

 

9

6

3

8

8
3 4

1
5

7

2



 16

3. การควบคุมของรัฐ  การที่มีการควบคุมการใชที่ดินของรัฐจะบงบอกถึงลักษณะการใช 
ที่ดินที่ชัดเจนยิ่งขึ้น  ในกรณีนี้การใชที่ดินมีขอบเขตจํากัด  โดยรัฐเองเปนผุวางแนวทางการใชที่ดิน
ใหสอดคลองกับความตองการของรัฐ  การพัฒนาดานการใชที่ดินของเอกชนก็จะมีการชี้แนะ  และ
การควบคุมการใช 

4. ราคาที่ดิน  ราคาที่ดินที่สูงยอมจะใชในกิจกรรมที่ใหผลตอบแทนสูง  ราคาที่ต่ําจะใชใน 
กิจกรรมที่ใหผลตอบแทนต่ํา  ดังนั้นราคาที่ดินมักจะเปนปฏิภาคกลับกบัระยะทางที่หางจากจุด
ศูนยกลาง  ราคาที่ดินจะเปนปจจัยสําคัญในการระบุถึงกิจกรรมที่จะใชในอนาคต 

 
2.2 แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการคา 
 

แนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการคานั้น  ไดพิจารณานําการประยุกตแนวความคิด 
ทฤษฎีการใชที่ดินเพื่อการเกษตรของ Von  Thunen มาเปนแนวทางในการศึกษาการใชที่ดินเพื่อ
การคา  ดังนั้นในเบื้องตนจึงขอแสดงตัวบททฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินทางการเกษตร  Von Thunen  
เพื่อเกิดความเขาใจถึงการปรับประยุกตใชทฤษฎีดังกลาวมาเปนเกณฑการพิจารณากับพื้นที่เมือง 
 

2.2.1 ทฤษฎีการใชที่ดินของ Von  Thunen 
 

 Johann  Heinrich  Von  Thunen  ผูริเร่ิมทฤษฎีเกี่ยวกับการใชที่ดินทางการเกษตร  Von 
Thunen  ไดเสนอทฤษฎีในป ค.ศ. 1826  จากประสบการณในการจัดการเนื้อที่ทางเกษตรกรรม
บริเวณใกลๆ เมือง Rostock  โดย Von  Thunen พยายามจัดรูปแบบการใชที่ดินทางเกษตรกรรม
บริเวณรอบๆ ตัวเมือง  ภายใตขอตกลงเบื้องตน (premises) 7 ขอ  ดังนี้ 

1. มีเมืองๆ หนึ่งต้ังอยูอยางโดดเดี่ยว (an isolated state)  และลอมรอบไปดวยพื้นที่
เกษตรกรรม 

2. เมืองๆ นี้ทําหนาที่เปนตลาดรับซื้อผลิตผลทางการเกษตรจากบริเวณโดยรอบของเมือง 
(hinterland) 

3. บริเวณโดยรอบจะสงผลิตผลทางการเกษตรมาขายใหแกเมืองนี้เพียงเมืองเดียว 
เทานั้น 

4. บริเวณโดยรอบเปนพื้นที่ราบเรียบเหมือนกันหมด (isotropic  plain)  มีสภาพแวดลอม
ท า งธ รรม ช าติ เท า กั น   ก ล า วคื อ   มี คุ ณ ภ าพ ขอ งดิ น   ภู มิ อ า ก าศ   แล ะ
ทรัพยากรธรรมชาติเทากัน  ดังนั้นผลผลิตที่ไดยอมเทากัน 



 17

5. ความหนาแนนของประชากรที่อาศัยอยูในบริเวณนี้เทากัน (แผนภาพที่ 2.2.1-1)  
ประชากรมีรายไดและความตองการเทากัน  และรสนิยมอยางเดียวกัน  ทั้งผูผลิตและ
ผูบริโภค  ตางมีความตองการที่จะใหไดกําไรมากที่สุด 

6. การคมนาคมขนสงมีเพียงทางบกทางเดียว  (ในสมัย Von  Thunen ขนสงโดยใชรถมา
เพียงวิธีเดียว)  และการเขาถึงสะดวกเหมือนกันทกุทิศทาง 

7. คาขนสงเปนสัดสวนโดยตรงกับระยะทาง กลาวคือ  ยิ่งไกลคาขนสงยิ่งแพง  
(แผนภาพที่ 2.2.1-2 ) 

 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 2.2.1-1  :  แสดงการกระจายประชากรที่เทากันในขอตกลงเบื้องตนของ  

        Von Thunen 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 2.2.1-2  :  แสดงอัตราคาขนสงเพิ่มข้ึนเปนสัดสวนโดยตรงกับระยะทาง 
 
Von  Thunen  กลาววาระดับราคาของผลผลิตที่ตลาด  ตนทุนการผลิตและคาขนสงจาก 

แหลงผลิตมายังตลาดเปนตัวแปรที่ควบคุมที่ตั้งและการใชที่ดินทางเกษตรกรรมในบรรดาตัวแปรทัง้ 
3 ชนิดนี้  คาขนสงเปนตัวแปรที่สําคัญที่สุด  ทั้งนี้เนื่องจากวายิ่งที่นาอยูหางเทาใด  คาขนสงยิ่งเพิ่ม
ขึ้น  เมื่อคาขนสงเพิ่มข้ึนผลตอบแทนที่เกษตรกรจะไดรับยอมลดนอยลง 

.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .

.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .

.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .

.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
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 เมื่อตนทุนการผลิตเปนตัวแปรที่คงที่  สวนคาขนสงแปรไปตามระยะทาง  ดังนั้นไรนาที่อยู
ใกลตลาดจะเสียคาขนสงนอย  เกษตรกรไดผลตอบแทนสูงและไดกําไรมาก  สวนไรนาที่อยูไกล
ออกไป  คาใชจายในการขนสงจะแพงมากขึ้นตามลําดับ  ผลกําไรที่เกษตรกรไดรับจะลดนอยลง
เร่ือยๆ  จนกระท่ังถึงจุด "ก"  ซึ่งถือวาเปนขีดจํากัดในการไดกําไรของการปลูกพืชชนิดใดชนิดหนึ่ง 
(ดังแผนภาพที่  2.2.1-3 ) 
 
 ราคาผลผลิต 
  ระดับราคาผลผลิต 
                         ที่ตลาด (V)          เขตที่ไมมีกําไร 
           ก  
                        กําไรของผลผลิต (P)     
            T คาขนสง 
 
 
            E ตนทุนการผลิต 
                                                          ระยะทาง 
       ตลาด               

P = V – (E+T) 
แผนภาพที่ 2.2.1-3 : แสดงความสัมพันธระหวางกําไรในการผลิตพืชผลกับระยะหางจากตลาด 
 
 Von  Thunen จึงสรุปวารูปแบบการใชที่ดินในทางเกษตรกรรมจะขึ้นอยูกับคาขนสง 
(transport costs) หรือระยะหางจากตลาดเปนสําคัญ  จึงทําใหการใชที่ดินมีลักษณะเปนวงแหวน 
(concentric  zone)  6 วงลอมรอบเมือง  (ดังแผนภาพที่ 2.2.1-4) 
 

1.    สวนผัก ผลไม และการทําฟารมโคนม 
2.    ปาไม 
3-5  ปลูกธัญพืชและพืชชนิดตางๆ  (ความหนาแนน 
        ของการใชที่ดินจะคอยๆ เบาบางลงตามลําดับ 
       เมื่อระยะทางอยูหางตัวเมือง   

       6.    เลี้ยงสัตว 
 
แผนภาพที่ 2.2.1-4 : แสดงรูปแบบการใชที่ดินในทางเกษตรกรรมของ Von  Thunen ประเภทการใชที่ดินที่พบอยู
บริเวณที่ราบตอนเหนือของเยอรมนี 

41 2 3 5 6
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2.2.2    การประยุกตแนวความคิดของ Von  Thunen 
 

 แมวา Von Thunen ไดเสนอแนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินทางการเกษตร  แตแนว
ความคิดดังกลาวไดถูกดัดแปลงนําไปใชอธิบายความแตกตางในเรื่องทําเลของการใชที่ดินแตละ
ประเภทภายในเมืองดวย (Chisholm  อางถึงใน ฉัตรชัย  พงษประยูร,  2527:  85) 
 
 แนวความคิดของ  Von  Thunen   ถูกนํามาประยุกตใชกับพื้นที่เมืองในการกําหนดเขต
การใชที่ดินโดยคาเชาเชิงเศรษฐกิจ   โดยรูปแบบที่ตั้งของการใชที่ดินในเมืองสะทอนใหเห็นถึง
ความตองการและความสามารถในการจัดหาที่ตั้ง     และเนื่องจากกระบวนการของการแขงขัน  
ทําใหที่ตั้งจะตองสามารถกอใหเกิดผลตอบแทนที่สูงที่สุดจากความสามารถในการเขาถึง 
(accessibility)    สงผลใหพื้นที่มีราคาที่ดินที่สูง    ความสามารถในการเขาถึงและความหนาแนน
จะลดลงตามรูปแบบที่เดนชัดของการใชที่ดิน  ในรูปแบบของ concentric  zones  ภายในวงแหวน
แตละวงซึ่งมีรัศมีตางกันจะมีการใชที่ดินตางกัน    โดยโซนที่อยูในสุดจะมีการใชที่ดินแบบเขม  สวน
โซนที่อยูนอกสุดจะมีการใชท่ีดินที่หนาแนนนอยลงไป  กลาวคือการใชที่ดินคือคาของที่ดินจะลด
นอยลงเมื่อระยะทางเพิ่มข้ึนจากจุดศูนยกลาง  ดังนั้นการใชที่ดินภายในใจกลางเมืองจะถูกนํามา
ใชหมดแทบไมมีที่วาง  สวนบริเวณที่อยูหางออกไปจากจุดศูนยกลางอัตราการใชพื้นที่จะคอยๆ ลด
นอยลง (ดังแผนภาพที่ 2.2.2-1) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 แผนภูมิที่ 2.2.2-1 : แสดงลักษณะการใชพื้นที่จากศูนยกลางเมืองออกไป 
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จากการประยุกตแนวความคิดของ Von Thunen  สามารถอธิบายใหทราบถึง   
1. รูปแบบการใชที่ดินในเมือง     
2. มูลคาที่ดินที่ลดลงจากศูนยกลางไปสูขอบเขตภายนอก   
3. ทิศทางการเติบโตของเมือง 
 
เมื่อมีแนวโนมการขยายตัวเพิ่มข้ึนของประชากรและเศรษฐกิจ   ผลของรูปแบบพื้นฐาน 

เหลานี้  แสดงใหเห็นถึงการแบงแยกระหวางสถานที่ทํางานและที่อยูอาศัย รูปแบบ Concentrict 
Zone (ดังแผนภาพที่ 2.2.2-1)  ซึ่งพื้นที่ในบริเวณยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองนั้น  จะมีความ
สามารถในการเขาถึงศูนยกลางเมืองสูงและมีความหนาแนนสงู    นอกจากนี้ราคาคาเชาที่ดินก็ยัง
มีราคาสูงมาก  ซึ่งทั้งความสามารถในการเขาถึงศูนยกลางเมือง  ความหนาแนน  และคาเชาที่ดิน
จะลดลงเมื่อเดินทางออกจากศูนยกลางเมืองออกไปเรื่อยๆ   (Jack  Levey,  2000:  233-235)   

 
 
 
                                                          1  
 

 
 
 
 

2.3  แนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
 

2.3.1 ความหมายของยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง (central business district :  
CBD)   และการพาณิชยกรรม 

  
อุทิศ  บุญลือ และคณะ (2539: 30) ไดใหความหมายของยานพาณิชยกรรมศูนยกลาง

เมือง (CBD) ไววา CBD เปนบริเวณที่กวางใหญที่สุดของธุรกิจการคา  เปนยานการคาที่มีกิจกรรม
หนาแนนมากที่สุด  มีการจราจรคับค่ัง  เปนที่รวมของกิจการคาปลีก  บริการสํานักงาน  สถาบัน
การเงิน สถานเริงรมย  โรงแรม  CBD แบงเปน 2 ประเภทคือ CBD ในเมืองและ CBD ชานเมือง  
CBD ในเมืองไดแก  หางสรรพสินคา  ลักษณะงานธุรกิจ  สถาบันการเงิน  กิจกรรมเหลานี้ใชพื้นที่
นอย  อยูในทําเลที่ตั้งของการแขงขัน  ราคาที่ดินแพง  อาคารจึงขึ้นทางสูงเพื่อใหเกิดการใช

2
3
4 ZONE : 

1. Central Business District 
2. Zone of transition 
3. Suburban zone 
4. Rural-urban fringe 

ความสามารถในการเขาถึง 
มูลคาท่ีดินและความหนาแนน
ของการใชท่ีดินลดหลั่นออกไป 
สูพื้นท่ีรอบนอก 

แผนภาพที่ 2.2.2-1 : แสดงรูปแบบการใชที่ดินในเมืองจากการประยุกต
                               แนวความคิดของ Von Thunen 
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ประโยชนอยางเต็มที่ในพื้นที่จํากัด  สําหรับCBDชานเมือง  จะมีการใชที่ดินผสมผสาน  ไดแก  
สํานักงาน  รานขายของ  อุตสาหกรรมเบา  โกดัง  อาคารชุดใหเชา  เปนตน  CBD ชานเมืองเกิด
เนื่องมาจากการขยายตัวของเมือง   

 
กรมการผังเมือง(อางถึงใน นุชนารถ  มุสิกะภุมมะ, 2545: 3) ไดใหความหมายของการ

พาณิชยกรรมไววา  การพาณิชยกรรมหมายถึง  การประกอบกิจกรรมตางๆที่มุงแสวงหากําไร  ไม
วาจะดําเนินการภายในอาคารหรือไมมีอาคาร 

 
วิโรจน  สินธนานุรักษ (อางถึงใน  สาริยา  ศรีเชื้อ, 2540: 16) ไดใหความหมายของเขต 

CBD วาเขต CBD เปนศูนยรวมพลังทางเศรษฐกิจของเมือง  เนื่องจาก CBD มีลักษณะเปนใจ
กลาง(Centrality) ทําใหไดเปรียบในการเขาถึง  จึงเปนที่รวมของการคมนาคมและกิจกรรมทุกชนิด
ในเขต CBD มีคุณสมบัติที่กิจกรรมสวนมากทําในเวลากลางวัน  สวนเวลากลางคืนถนนจะวาง  
เพราะเปนเขตที่เปนแหลงที่มีผูอยูอาศัยนอย  

 
Clark (Online, 1998) กลาววายานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง เปนหัวใจของเมืองซึ่ง

เปนบริเวณที่หนาแนนไปดวยการเงินการบริการระดับมืออาชีพ  เปนศูนยขายปลีกหลัก  มีเสนทาง
การขนสงที่สําคัญ มีการใชที่ดินที่หนาแนนและที่ดินมีราคาแพงที่สุด  ลักษณะอาคารเปนอาคารสูง  
ประชากรเปนประชากรในตอนกลางวันและมคีวามหนาแนนของการจราจรสูง  ความสําคัญของ 
ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองในหลายๆ ที่มักจะลดลงเมื่อเมืองมีการขยายตัวและมีการลดการ
เปนศูนยกลาง 

 
Raymond (in Shahid ,1989: 1) ไดใหนิยามของยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองไววา  

เปนพื้นที่ที่มีความหนาแนนของประชากรกลางวันและไมมีประชากรที่อยูอาศัยอยางมั่นคง  ยาน
พาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองเปนที่ตั้งของสถานีชุมทางหลักของระบบขนสงมวลชนของเมือง  เปน
ที่ตั้งของสํานักงานใหญของสํานักงานทางธุรกิจ  ราชการและอุตสาหกรรม  สวนใหญจะเปนสํานัก
งานสําหรับผูบริหารและฝายกําหนดนโยบาย  เปนศูนยกลางของผูเชี่ยวชาญระดับมืออาชีพและ
ธุรกิจบริการซึ่งสามารถเดินเขามาใชบริการได 

 
Johnson (in Shahid,1989: 3) กลาวถึงยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองวาเปนพื้นที่ของ

เมืองมีที่คาปลีกสินคา  บริการ  และมีสํานักงานหลากหลาย  การใชที่ดินเหลานี้จะอัดแนนอยูใน
ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองมากกวาสวนอื่นๆของเมือง 
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Urbanzones(Online) ไดใหความหมายของยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองไววา  ยาน
พาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองเปนหัวใจของเมืองหรือเมืองหลวง  ประกอบดวยรานคาหลัก  
ธนาคารและสํานักงาน  เปนศูนยกลางของธุรกิจ  บันเทิงและจุดตัดของเสนทางขนสงธุรกิจทุก
อยางตองการที่จะไดทาํเลที่ดีที่สุด  สําหรับสํานักงานใหญของรานคา ธนาคารและรานอาหารและ
มีการแขงขันกันเพื่อใหไดที่ดินสูงรวมถึงการขอเชาที่  ที่ดินวางเปลามักเปนที่ตองการ  เพราะที่ดิน
วางเปลามักมีราคาแพงและหายาก  การกอสรางอาคารจึงมีแนวโนมสูงขึ้นมากกวาที่จะขยายออก  

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

พาณิชยกรรมวา  หมายถึงอาณาเขตทางภูมิศาสตรที่มีประชาชนอยูอาศัยและเปนที่รวมของราน
คาหรือเปนยานที่คนนิยมไปจับจายซื้อขายสินคาและบริการเปนจํานวนมาก  ดังนั้นยานการคาจึง
มักประกอบดวยกิจกรรมทางเศรษฐกิจข้ันที่ 3 (Teliary Economic  Activities) หรือการคาและ
บริการที่ไมเพียงแตสนองตอบตอความตองการของประชาชนภายในเมืองเทานั้น  แตยังใหบริการ
แกผูที่อยูรอบนอกอีกดวย 

 
กลาวโดยสรุปยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง (CBD) เปนพื้นที่หลักทางดานธุรกิจ

บริเวณใจกลางเมืองที่เปนแหลงรวมของกิจกรรมเพื่อการคา  บริการ  สํานักงานจํานวนมากภายใน
พื้นที่    จึงเปนแหลงรวมของประชากรกลางวันที่สูงมากในแตละวันเนื่องจากเปนแหลงงานขนาด
ใหญ  สวนชวงเวลากลางคืนจะมีความแตกตางของจํานวนประชากรอยางเห็นไดชัด  โดยปกติแลว
ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองจะเปนบริเวณพื้นที่ที่มีราคาที่ดินสูง  เนื่องจากพื้นที่มีศักยภาพ
ของการบริการโครงสรางพื้นฐานสูง 

2.3.2   ลักษณะการใชที่ดินในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
  

Herbert and Thomas (อางถึงใน สาริยา ศรีเชื้อ, 2540: 19) ไดเสนอโมเดลเพื่ออธิบาย
เกี่ยวกับโครงสรางอันเปนองคประกอบภายในยานการคาและยังเกี่ยวของกับการเปลี่ยนแปลงของ
ยานการคาโดยไดแบงแยกพื้นที่ของยานการคาออกเปน 6 ยานดังนี้ 

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

คาและบริการอันดับสูง  ใหบริการแกผูคนกวางขวางทั่วทั้งเขตบริการ  ประกอบดวย
หางสรรพสินคา  รานคาลูกโซขนาดใหญ 
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2. ยานการคาปลีกรอง  ประกอบดวยรานคาที่ขายสินคาที่มีลักษณะเนนเฉพาะนอยกวา
ยานแรก  เปนสินคาอันดับรองลงมาและใหบริการแกคนบางกลุมที่อาศัยอยูใหลเขต
ศูนยกลางนั้นมักจะพบอยูดานใดยานหนึ่งของยานการคาปลีกหลัก 

3. ยานสํานักงานการคา  กิจกรรมที่ เดนในยานนี้ไดแก  สถาบันการเงินตางๆเชน 
ธนาคาร  รานแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ สํานักงานบริษัทประกันตางๆเปนตน  
มักพบอยูบริเวณดานใดดานหนึ่งของยานการคาปลีกหลัก 

4. ยานโรงแรมและบันเทิง  ธุรกิจที่พบมากในยานนี้ไดแก  โรงแรมขนาดใหญ  โรงละคร  
โรงภาพยนต  ภัตตาคาร  เปนตน  มักจะอยูบริเวณมุมใดมมุหนึ่งของศูนยกลางและจะ
ติดตอกับทั้ง 3 ยานที่กลาวมาแลวรวมทั้งติดกับยานการคาสงดวย 

5. ยานการคาสงและคลังสินคา  ยานนี้มักตั้งอยูในเขตที่มีสภาพแวดลอมไมดีนัก เชน 
ใกลกับสถานีปลายทางของการขนสงเปนตน  ภายในมักจะมีอุตสาหกรรมขนาดเล็ก
หรืออุตสาหกรรมเบาปะปนอยู 

6. ยานบรหิาร ยานนี้เปนที่ตั้งของอาคารสถาบันราชการตางๆและพบอยูบริเวณขอบเขต
การคาปลีกหลัก  เชน บริเวณที่ตั้งของศาลาวาการของเมือง  ไปรษณีย  ฯลฯ เนือ่งจาก
กิจกรรมทางดานบริหารไมใชกิจกรรมที่ตองพึ่งพาตลาด  แตตองการทําเลที่เขาถึง
สะดวกและมีที่จอดรถเพียงพอ   

 
Proudfoot (อางถึงในฉัตรชัย  พงศประยูร, 252: 112)  ไดศึกษาวิเคราะหโครงสรางทาง

การคาของเมืองขนาดใหญในสหรัฐอเมริกาและไดกลาวถึง CBD ไวดังนี้ 
 เขตยานการคากลาง (central business district) หรือตอมารูจักกันในนามดาวนทาวน 
(Downtown) นับเปนหัวใจของกิจการคาภายในเมืองหนึ่งๆ  เปนศูนยรวมของหางราน  ธุรกิจ
บริการมากกวาสวนอื่นของเมือง  อาจสังเกตศูนยรวมของกิจการดังกลาวไดโดยการคนหาอาคาร
สูงๆหลายชั้น  เปนสถานประกอบการของหางใหญๆ  ดีพารตเมนตสโตร  รานขายเสื้อผา  รองเทา
ชายหญิง  รานเพชรพลอย  รานอาหาร  โรงแรมและกิจการอื่นๆ  สวนบริการตางๆ มักอยูในอาคาร
สูงๆ 
 เขตใจกลางยานการคาสามารถดงึดูดลูกคาไดทั่วเมืองทั้งใกลและไกล  นอกจากจะเปนลูก
คาแลว  บุคคลเหลานี้ยังเปนแรงงานที่สําคัญของเขตนี้ดวย  ปริมาณการขายในเขตนี้จึงสูงกวาเขต
อ่ืนๆ ภายในเมือง  ทั้งนี้เพราะบริเวณนี้เปนจุดที่เขาถึงไดสะดวกที่สุด  เขตนี้จึงเปนที่รวมของการ
คมนาคมขนสงทุกชนิด  ตั้งแตคนเดินเทา  รถยนตสวนตัว  รถราง  รถไฟหรือการขนสงมวลชนทุก
แบบ  ใจกลางของยานการคาหรือ CBD มีลักษณะพิเศษ  คือ  ประชากรหนาแนนในตอนกลางวัน  
พอตกกลางคืนจํานวนประชากรลดลงมาก  เพราะเขตนี้มิไดเปนที่อยูอาศัย 
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Mcgee (อางถึงใน อําไพวรรณ  สีหนาทกถากุล, 2530: 10) กลาวถึง CBD ในประเทศ
ตะวันออกวา CBDนั้นมักไมใชเปนศูนยกลางเดียวกันกับที่เปนใจกลางเมืองของกิจกรรมของชนบท
พื้นเมือง  แตเดิมลักษณะโครงสรงของเมืองจะประกอบไปดวยทาเรือที่เปนศูนยกลางเมืองทา
สําคัญและมีแหลงธุรกิจการคาสําคัญเปน 2 เขตใหญ คือ  ศูนยกลางการคาของชาวตะวันตก (The 
Western  Commercial  center) ซึ่งมักเปนแหลงของธนาคาร  อาคารสํานักงาน  การขนสงและผู
คนเดินเทาและศูนยกลางการคาของคนตางดาว (The Alien Commercial Center)  ซึ่งเปนถิ่นของ
ชาวจีน  อินเดีย  ประกอบธุรกิจขนาดเล็ก  เชน  รานอัญมณี  รานตัดเสื้อ  รานอาหาร  รานขายยา
และรานขายของทั่วๆไป  ความหนาแนนของประชากรในเขตนี้จะสูงมาก  Mcgeeกลาววา  เขตการ
คาทั้งสองนี้เองที่จะมีพัฒนาทางเศรษฐกิจและรูปแบบโครงสรางมาเปน CBD     

 
Yeates (1987: 110) ไดอธิบายถึงการใชที่ดินในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองไววา  

ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองเปนศูนยรวมของการพาณิชยกรรม สังคม วิถีชีวิตชุมชนและ
ระบบขนสง พื้นที่ยานธุรกิจกลางเมืองประกอบดวย  หางสรรพสินคา   รานคา   อาคารสูง  สมาคม  
ธนาคาร  โรงแรม  โรงภาพยนต  และพิพิธภัณฑ  ซึ่งมีความสําคัญตอพื้นที่เมืองทั้งหมด 
  

อําไพวรรณ  สีหนาทกถากุล (2530: 2) กลาวถึงความสําคัญของ CBDไววา  CBDหรือ
ทั่วๆ ไปเรียกวา  ดาวนทาวน  ซึ่งมีจุดเดนในการใชที่ดินอยางเขม  รวมทั้งการมอิีทธพิลในดานธรุกจิ  
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นจุดเริ่มตนของการตั้งถิ่นฐานของเมืองมากอน  เปนแหลงของตลาด
และกิจกรมการคาที่มีการพัฒนาเมื่อเมืองเติบโตมากขึ้นโดยเปนศูนยรวมของประชากรและธุรกิจ
การคา  การบริการ  โดยเปนจุดที่มีความหนาแนนของประชากรสูงสุด   

 
 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านพาณิชย
กรรมศูนยกลางเมืองมักจะมีการขนสงมวลชนในสภาวะที่คับค่ังมากๆ  จึงควรมีที่จอดรถที่พอเพียง
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ซึ่งที่ดินบริเวณดังกลาวมักมีราคาแพง  นักผังเมืองตองหาวิธีลดหรือแบงเบาจํานวนยานพาหนะ
ออกจากบริเวณที่แออัดเหลานี้ 
   

United States Department of Transportation (Online, 2003: 4) ได อ ธิ บ ายถึ งก าร
กําหนดบริเวณที่ตั้งของยาน CBD และการใชที่ดินในยานบริเวณ CBD ของเมือง Royal Oak ไววา 
CBD ของเมือง Royal Oak เปนศูนยกลางการคาแหงเดียวของเมือง Royal Oak และเปนพืน้ทีท่ีอ่ยู
ระหวางถนนหลายสาย  ซึ่งการตั้งยาน CBD นั้นไดถูกออกแบบเพื่อที่จะใหสามารถเดินเทาเขามาสู
การใชที่ดินหลากหลายแบบในยาน CBD อันประกอบไปดวย การคาปลีก  ธนาคาร  สํานักงาน  
สํานักงาน  ที่อยูอาศัย  สํานักงานเทศบาล  และการบริการตางๆ ในยานดาวนทาวนได  ซึ่ง CBD 
เปนบริเวณที่ตอบสนองความตองการทางดาน การซื้อขาย  บันเทิง  ความสะดวกสบาย วัฒนธรรม  
และการบริการของเมือง Royal Oak ทั้งหมด  บริเวณนี้เปนบริเวณที่สนับสนุนใหใชการเดินเทาใน
การซื้อของไปตลอดทางเทา  ไมสนับสนุนใหมีการใชยานพาหนะและไมสนับสนุนใหมีการใชที่ดิน
ประเภทอื่นรบกวนความตอเนื่องในการเดินเทาซื้อของตามทางเดินรวมถึงกีดขวางการไหลเวียน
ของผูที่เดินสัญจร 

 
Marshall (1966: I75) ไดใหแนวคิดรูปแบบของเมืองที่สงผลตอราคาที่ดินโดยพิจารณา

จากแบบจําลองเมืองCopenhagenซึ่งมูลคาของที่ดินถูกแทนที่ดวยรูปแบบอาคาร  จะเห็นไดชัดวา
ทุกๆคนตองการจะอยูในใจกลางเมืองทําใหความตองการและการจัดหามีความหนาแนน  (ดังแผน
ภาพที่ 2.3.2-1) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่  2.3.2-1 :  แบบจําลองเมืองCopenhagen (Marshall, 1966: I75) 
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ลักษณะการใชที่ดินในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองในตางประเทศที่ไดมีการศึกษาไว
ไดแก  การศึกษาลักษณะการใชที่ดินบริเวณศูนยกลางเมือง NewYork สหรัฐอเมริกา โดย 
Halpern(1978:  37-38) ไดทําการศึกษาในป ค.ศ.1973 ซึ่งสามารถสรุปไดวาในป ค.ศ.1973 
บรรดา        นักผังเมืองไดเสนอรูปแบบการใชที่ดินในบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมของเมอืง NewYork 
ใหเปนการใชที่ดินแบบผสม(Mixed-Use)โดยการกําหนดยานการใชที่ดินแบบผสม (Mixed-
UseZoning District) ซึ่งจะเห็นไดวาในมหานคร NewYork จะมีลักษณะการใชอาคารแบบผสม
อยางชัดเจน  อาคารที่เปนอพารทเมนทหรือสํานักงานมักจะอยูชั้นบนของตัวอาคาร  ในขณะที่ราน
คาปลีกจะอยูชั้นลาง   ซึ่งวิวัฒนาการของการมารวมกันของการใชที่ดินหลายๆ แบบในเมืองใน
สหรัฐอเมริกานั้นใชเวลาถึง 10 ป   การใชอาคารแบบผสมยังมีการพัฒนาขึ้นเรื่อยมาในบริเวณยาน
พาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง ซึ่งในอดีตในชวงป ค.ศ.1961นั้น  นักผังเมืองมีความเชื่อวาการใช
อาคารโดยใหมีกิจกรรมหลายอยางภายในหลังเดียวเปนการเพิ่มความหนาแนนของกิจกรรมใน
อาคาร   แตตอมา กลับพบวาการใชอาคารในลักษณะดังกลาวกลับเปนการลดความหนาแนนของ
กิจกรรมในอาคาร  พื้นที่วางและโครงสรางพื้นฐานสามารถใชประโยชนไดมากขึ้น  อยางไรก็ตาม
คา F.A.R. ของแตละอาคารก็เพิ่มขึ้นดวย  เมื่อเปรียบเทียบกับการใชที่ดินในยานพาณิชยกรรม
ศูนยกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร  โดย Alok (1994:  1)  ก็มีลักษณะคลายกันคือเปนการใชที่
ดินแบบผสมโดยมีการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรมเปนการใชที่ดินที่โดดเดนที่สุดของพื้นที่ 

 
2.3.3   ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 
อุทิศ บุญลือ และคณะ (2539: 31)  ไดใหแนวคิดเรื่องหลักการกําหนดที่ตั้งของที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรรมไวดังนี้ 
1.   ควรอยูบนที่ราบ  ปลอดภัยจากน้ําทวม  และสามารถระบายน้ําไดดี 
2. สะดวกในการเขาถึง  มีถนนกวางพอที่จะใหยวดยานตางใชไดสะดวก 

 3.   มีที่จอดรถเพียงพอ 
4. สามารถติดตอกับบริเวณอื่นๆ  เพื่อบริการลูกคาและคนงานที่จะมาทํางานในยานการ 

คาไดสะดวก 
 5.   อยูในระยะที่ไมแขงขันกัน 
 6.   อยูในบริเวณที่มีสถาบันการเงินและบริการสาธารณะอื่นๆ 
  

กรมการผังเมือง (2539: 28) ไดกลาวถึงความเหมาะสมของพื้นที่พาณิชยกรรม  วาจะตอง
พิจารณาจากปจจัยตางๆ อาทิเชน 
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1. บริการพื้นฐานของรัฐที่มีอยูครบถวน  เชน ถนน  ทางเทา  ไฟฟา  ประปา  การบําบัด 
      น้ําเสีย  ที่จอดรถ  รถขนสงมวลชน 

 2.   การเขาถึง(Accessibility) 
3. ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง (CBD) 
4. ศูนยกลางยอย(Sub-Center)  เพื่อบริการประชากรเมืองไดทั่วถึงสะดวก  
      ลดการเดินทาง 

 5.   สถาบันราชการ 
 6.   ราคาที่ดินสูง 
 7.   มีที่จอดรถ 
 8.   มีความสะดวก 
  9.   มีขอจํากัดทางดานการพัฒนาพื้นที่นอยหรือไมมี  เชน น้ําทวม  แผนดินทรุดฯลฯ 
           10.  ใกลสวนสาธารณะ 

 
 Jica and Department of Town and Country Planning (1993: III-II-18)   ไดทําการ 
ศึกษาการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมืองบริเวณเขตหวยขวางและเขตบางกะป   โดยพื้นที่ศึกษาได 
รับการพิจารณาวาเปนพื้นที่ที่เหมาะสมที่สุดที่จะพัฒนาเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองแหง
ใหม  โดยพิจารณาจากขอมูลดังนี้ 
 1. เปนตําแหนงยุทธศาตรที่สามารถรวมกับยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองเดิมได 

สามารถเขาถึงระบบขนสงมวลชนใหมๆ ไดโดยตรงประกอบดวย 
   -  ระบบทางดวนขั้นที่สอง 
   -  ทางดวนรามอินทรา-อาจณรงค 
   -  ถนนยกระดับเหนือคลองแสนแสบ 
   -  ระบบขนสงมวลชนโฮปเวลล 
   -  ระบบขนสงมวลชนของETA 
  2.   เปนพื้นที่เปดใหมจึงสามารถทําการสรางสิ่งอํานวยความสะดวกสูCBDแหงใหมไดงาย 

สําหรับนโยบายขั้นพื้นฐานของยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองแหงใหมสามารถสรุปได
ดังนี้ 

-  จะตองมีการพัฒนาในระดับสูงเพื่อที่จะสรางยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง     
   แหงใหมที่มคีุณภาพสิ่งแวดลอมที่ดีและมีพื้นที่เพียงพอสําหรับการจัดภูมิทัศที่  
   สวยงามและเหมาะสม สําหรับเมืองนานาชาติอยางกรุงเทพฯ 
-  เปนศูนยรวมการพัฒนาเปนศูนยรวมสิ่งอํานวยความสะดวกหลักของเมือง 
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 รวมอยูในพื้นที่ศึกษา 
-  เปนพื้นที่สําหรับจัดการระบบการพัฒนา เปนพื้นที่ที่ออกแบบไวเพื่อจัดการ    

 บริการสาธารณูปโภคในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองแหงใหม  ซึ่งจะมีการ
จัดการในดานของการใชน้ํา      ระบบไฟฟา  ของเสีย  ความปลอดภัยและขอมูล
ขาวสาร   

 
2.4     แนวความคิดเกี่ยวกับการเดินทาง 
 
 การเดินทางเปนสวนหนึ่งที่สามารถบงชี้ใหเห็นถึงลักษณะกิจกรรมของแตละพื้นที่  ดงันั้น 
การศึกษาถึงการใชประโยชนที่ดินและการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน  จําเปนตองเขาใจถึงรูปแบบ
การเดินทางเพื่อนํามาปรับประยุกตใชถึงความตองการเดินทางประกอบกิจกรรมภายในพื้นที่ เนื่อง
มาจากการเดินทางหรือขนสงมีความสัมพันธกับความตองการกระทํากิจกรรมของมนุษย   พื้นที่ใด
มีความหนาแนนของประชากร  หรือการจางงานสูงก็เปนแหลงสรางและดึงดูดใหเกิดการเดินทาง
ไดมาก    แนวความคิดเกี่ยวกับการเดินทางสามารถแบงเปน 3 สวนการพิจารณา  ดังนี้ 
  

2.4.1 รูปแบบการเดินทางตามพื้นที่ 
 
จากการศึกษาเพื่อวางแผนพัฒนาระบบการจราจรและขนสงเขตกรุงเทพมหานครและ 

ปริมณฑล  โดยสํานักงานคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก  สามารถแยกรูปแบบการเดิน
ทางหรือขนสงเปนประเภทตางๆ ตามกรอบพื้นที่  (แผนภาพที่ 2.4.1-1)   ดังนี้ 

1. การเดินทางภายในพื้นที่ชั้นใน 
2.   การเดินทางระหวางพื้นที่ชั้นในกับชั้นนอก 
3.    การเดินทางภายในพื้นที่ชั้นนอก 
5. การเดินทางระหวางพื้นที่ชั้นในกับนอกพื้นที่ศึกษา 
6. การเดินทางระหวางพื้นที่ชั้นนอกกับนอกพื้นที่ศึกษา 
7. การเดินทางผาน 
 
ปริมาณการเดินทางแตละประเภทขางตนขึ้นกับลักษณะการกระจายตัวของกิจกรรม  หาก 

ภายในเสนลอมรอบพื้นที่ชั้นในประกอบดวยธุรกิจจํานวนมาก  เปนแหลงจางงานก็จะเปนสวนทํา
ใหมีการเดินทางรูปแบบ (1)  และ  (2)  จํานวนมาก 
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แผนภาพที่ 2.4.1-1 : แสดงรูปแบบการเดินทางตามพื้นที่ 
 

2.4.2 การเดินทางตามประเภทการขนสง 
 
การเดินทางจะแบงออกตามลักษณะ  หรือรูปแบบ  ชนิดของยานพาหนะ  ซึ่งสามารถแบง 

ได ดังนี้ (สํานักงานคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก อางถึงใน มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร
,  คณะวิศวกรรมศาสตร,  2542:  23-24) 

1. รถโดยสารประจําทาง  (สาธารณะหรือรัฐ  และเอกชน) 
2. รถยนตสวนบุคคล 
3. จักรยานยนต 
4. เรือขามฟาก 
5. แท็กซี่  หรือสามลอ 
6. อ่ืน ๆ เชน รถบรรทุก 
 
2.4.3 การเดินทางแยกตามวัตถุประสงค 
 
การแบงกลุมการเดินทางสามารถแบงเปน 2 กลุมใหญๆ  คือ  กลุมที่มีการเดินทางโดยมี 

จุดเริ่มตน  หรือจุดปลายทางที่บาน (Home Based)  และกลุมที่เดินทางนั้นมีจุดเริ่มตน  หรือจุด
ปลายทางนอกเหนือจากที่พัก (Non Home Based)  โดยการเดินทางที่จุดเริ่มตนที่บานไดแยกยอย
การเดินทางออกเปนตามวัตถุประสงคของการเดินทางดังนี้    (Mayer et al.  อางถึงใน สุกัญญา 
ชัยพงษ,  2544:  12)   

(6) (6)
(2)

(1)

(4)
(3)

(5)

เสนลอมรอบพื้นที่ช้ันนอก 

เสนแบงสวนพื้นที่

เสนลอมรอบพื้นที่ช้ันใน 
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1. การเดินทางไปทํางาน  เปนการเดินทางไปยังสถานที่ที่ผูนั้นทํางานอยู  เชน  โรงงาน   
รานคา  และสํานักงาน 

2. การเดินทางเพื่อซ้ือสินคา  การเดินทางเพื่อไปยังสถานที่คาปลีกสินคา  โดยไมคํานึงถึง 
ขนาด  หรือประเภทการซื้อ  การเดินทางไปยังรานคาเพื่อเดินดูสินคาก็เปนการเดินทางเพื่อชอปปง  
แมจะไมซื้อสินคา  

3. การเดินทางเพื่อพักผอน  การเดินทางวัฒนธรรมเพื่อพักผอน  หรือใหความบันเทิง   
เชน โบสถ  การประชุมประชาชน  คอนเสิรต  ไปเลนกีฬา  หรือการเดินทางเพื่อกิจกรรมสังคม  เชน
ไปงานเลี้ยง  ไปเยี่ยมเพื่อน 

4. การเดินทางเพื่อธุรกิจ  การเดินทางเปนสาเหตุมาจากการติดตองานในการทํางานใน 
วันปกติ  จุดตนทางของการเดินทางคือ  สถานที่ทํางาน 

5. การเดินทางไปโรงเรียน  การเดินทางโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการศึกษา 
 
2.4.4 การเดินทางตามชวงเวลา 
 
การเดินทางในแตละวันจะกระจายตัวออกตามชวงเวลาจามรอบของกิจกรรมที่มนุษยตอง 

กระทํา   และทั่วไปจะมีปริมาณการเดินทางกระจุกตัวอยูชวงเชาหรือเรงดวนเชา  และอีกชวงหนึ่ง
ในชวงเวลาเรงดวนเย็น  เนื่องจากกิจกรรมบังคับหลัก  เชนทํางาน  และไปโรงเรียน  เปนสิ่งกําหนด
ใหการเดินทางเปนไปตามรอบเวลาดังกลาว  ดังนั้นชวงนอกเวลาเรงดวนปริมาณการเดินทางก็จะ
ลดลง (สํานักงานคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก อางถึงใน  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร,  
คณะวิศวกรรมศาสตร,  2542:  25) 

 
2.5  แนวความคิดเกี่ยวกับโครงสรางพื้นฐานของเมือง  
 

2.5.1   ความหมายและองคประกอบของโครงสรางพื้นฐาน 
 
webster ‘s Dictionary (Online) ไดใหความหมายของโครงสรางพื้นฐาน (Infrastructure) 

ไววาหมายถึง สิ่งอํานวยความสะดวกขั้นพื้นฐานที่จําเปนสําหรับรองรับระบบ 
 
พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน (2525) ไดใหความหมายของสาธารณูปโภค (Public 

Utility) หมายถึง  บริการสาธารณะที่จัดทําเพื่ออํานวยประโยชนแกประชาชนในสิ่งอุปโภคที่จําเปน
เพื่อการดําเนินชีวิต  เชน  การไฟฟา  การประปา  การเดินรถประจําทาง  โทรศัพท  เปนตน  
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Kaiser, Godschalk, and Jr. Chapin (1995:  228)  ใหความหมายของโครงสรางพืน้ฐาน
วา การใชประโยชนที่ดินในเมืองจําเปนตองมีการเขาถึงดวยโครงขายการบริการสาธารณะ  โครง
สรางและการบริการพื้นฐานเพื่อความปลอดภัย และจําเปนตอการดํารงชีวิต  โครงสรางสาธารณะ
เหลานี้เรียกวา  โครงสรางพื้นฐาน (Infrastructure)  หรือ community facilities หรือในบางครั้ง
เรียกวา   community service facility  โดยทั่วไปคําวา  infrastructure จะกลาวอางถึง ระบบ
ประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบถนน ระบบขนสงสาธารณะ เปนตน  สวนคําวา community 
facilities  จะกลาวอางถึง  โรงเรียน  สวนสาธารณะ  และสิ่งอํานวยความสะดวกอื่นๆ ที่ประชาชน
เปนผูเดินทางไปใชบริการ   
 

พงศสีห  ชุมสาย ณ อยุธยา  (2538)  กลาวถึงองคประกอบของระบบสาธารณูปโภคของ
เมือง (Urban Public Utilities) วาประกอบดวย 

1. ระบบประปา 
2. ระบบระบายน้ําและบําบัดน้ําเสีย 
3. การกําจัดขยะมูลฝอย 
4. ไฟฟา 
5. การสื่อสารและโทรคมนาคม 
6. ที่ดินสําหรับอาคารและอุปกรณบริการชุมชน (โรงฆาสัตว) 

 
The preparation of a plan of Conservation and Development (Online) ไดใหความ

หมายของโครงสรางพื้นฐานโดยอางอิงการบริการสาธารณูปโภค เชน 
1.  สาธารณูปโภคเกี่ยวกับทอ (ระบบประปา  ระบบระบายน้ํา และทอกาซธรรมชาติ) 
2.  สาธารณปูโภคเกี่ยวกับสาย(ระบบไฟฟา  โทรศัพทและสายเคเบิล) 
3.  สาธารณูปโภคไรสาย  (การสื่อสารโดยโทรศัพทมือถือ) 
ดังนั้นการจัดหาสาธารณูปโภคจึงมีอิทธิพลตอรูปแบบของการพัฒนา  ซึ่งในการวางแผน

ตองพิจารณาเลือกทําเลที่ตั้งและความสามารถในการรองรับของการบริการสาธารณูปโภค  โครง
สรางพื้นฐานจึงเปนแนวทางในการใชตัดสินใจวางแผนการใชที่ดิน 

 
Goverment of Alberta(Online: 2003) ไดกลาวถึงองคประกอบของสาธารณูปโภค 

(Utilities) วา  สาธารณูปโภคประกอบไปดวย  สายไฟฟา  ทอตางๆสายโทรศัพทและระบบการติด
ตอสอสาร  และอื่นๆอีก 
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Jica (1989: I-5-I-6) กลาวถึงการวางผังโครงสรางพื้นฐานในกรณีที่เปนเปนเมืองทองเที่ยว
หรือเมืองอุตสาหกรรม  จะตองมีการเตรียมการสําหรับโครงสรางพื้นฐานสําหรับทั้งในเรื่องของคุณ
ภาพและปริมาณ   นอกจากนี้ในโครงการสําคัญๆ เชน โครงการการจัดรูปที่ดิน โครงการ
พัฒนาที่อยูอาศัย  จําเปนที่จะตองมองถึงเรื่องของโครงสรางพื้นฐานไวในระดับตนๆ 

  
2.5.2 ความสัมพันธระหวางการใชที่ดินกับโครงสรางพื้นฐาน 
 
ลักษณะการใชที่ดินเปนอีกตัวแปรหนึ่งที่สงผลตอโครงสรางพื้นฐานที่จะมารองรับกิจกรรม

ของการใชที่ดินแตละประเภท  ดังเชนบทความของสมสงวน  บุราคม (2543 : 10) ที่กลาวไววา  
การใชประโยชนที่ดินในผังเมืองรวมจะเปนตัวชี้นําวาสาธารณูปโภคควรจะมีขนาดใหญ   เล็ก  หรือ
มาก  นอยเพียงใด เพราะสีตางๆ ในแผนผังการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองนั้นหมายถึงความหนา
แนนของประชากร  วามีกี่คนตอไร  ในแตละพื้นที่มีจํานวนประชากรเทาใด  ซึ่งประชากรเหลานั้น
คือผูกอใหเกิดกิจกรรมตางๆ  ที่ตองการสาธารณูปโภค   

 
การวางผังระบบสาธารณูปโภคตางๆโดยหลักการสําคัญจะขึ้นอยูกับผังการใชประโยชนที่

ดิน(LandUse Plan)  และผังโครงขายคมนาคม(Transport Plan)  เพื่อใหสาธารณูปโภคตางๆ
เพียงพอสําหรับประชาชนที่ขยายเพิ่มข้ึนในอนาคต  และเปนการลงทุนที่เหมาะสมทางเศรษฐกิจ  
กลาวคือ  ไมลงทุนวางระบบไวใหญเกินไปหรือไมเพียงพอ  ดังนั้นการเตรียมสาธารณูปโภคจะตอง
ประสานกับการใชที่ดินตั้งแตเร่ิมแรก  และในระหวางการวางผังตองประสานกับหนวยงานที่เกี่ยว
ของ  เชน  กรมโยธาธิการ  การประปาสวนภูมิภาค  การไฟฟาฝายผลิต  การไฟฟาสวนภูมิภาค  
การไฟฟานครหลวง  กองชางของเทศบาล  (ศันนีย  ศิลปเบ็ญจพร และคณะ ,2543: 1)  หลักการ
ดั งกลาวสอดคลองกับที่ ทางสํ านักผั งเมือง(2538: 23)   ไดกล าวไววาการวางผั งระบบ
สาธารณูปโภคตางๆ  โดยหลักการสําคัญจะขึ้นอยูกับผังการใชประโยชนที่ดิน (Land Use Plan)  
และผังโครงขายคมนาคม (Transport Plan)  เพื่อใหสาธารณูปโภคตางๆ เพียงพอสําหรับประชากร
ที่เพิ่มข้ึนในอนาคต  และเปนการลงทุนที่เหมาะสมทางเศรษฐกิจ  กลาวคือไมลงทุนวางระบบ
สาธารณูปโภคไวใหญเกินไป  หรือไมเพียงพอ    ดังนั้นการเตรียมสาธารณูปโภคจะตองประสานกับ
การใชประโยชนที่ดินตั้งแตเร่ิมแรก  นอกจากนี้ทางสํานักผังเมอืง,และคณะที่ปรึกษา MIT และคณะ
ที่ปรึกษาEC (2539: 51)  ยังไดกลาวถึงนโยบายในการชี้นําการพัฒนากรุงเทพมหานครเพื่อการ
วางแผนวา  ตองกําหนดคาความหนาแนนสูงสุดของการพัฒนาในทุกพื้นที่  เพื่อใหสัมพันธกับ
ความสามารถในการรองรับของระบบสาธารณูปโภคอีกดวย   
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วีรพล  เชาวลักษณ (อางถึงใน กิจฐเชต ไกรวาส,2538:  22) กลาวถึงความเกี่ยวของกัน
ของยานการคากับระบบสาธารณูปโภคไววา  ระบบสาธารณูปโภคที่จําเปนไดแก  ถนน ไฟฟา  น้ํา
ประปา  การสื่อสารและโทรคมนาคม  การขนสง ฯลฯ ซึ่งความพรอมของระบบสาธารณูปโภคจะ
เปนปจจัยที่ดึงดูดใหลูกคาเขาไปซื้อสินคาและบริการ  จะเห็นไดวาพื้นที่ใดในเขตเมืองที่มีความ
พรอมในดานเครือขายระบบสาธารณูปโภคสูง  พื้นที่นั้นจะคับค่ังไปดวยธุรกิจตางๆ  ในขณะเดียว
กัน พื้นที่ใดที่ขาดความพรอมทางดานนี้ก็จะสงผลใหพื้นที่นั้นดอยศักยภาพในเชิงพาณิชยกรรมลง
ไปและจะสงผลใหเกิดเปนมุมอับของพื้นที่ในเขตเมืองไปในที่สุด 
 

2.5.3    ความสัมพันธระหวางการใชที่ดินกับการคมนาคมขนสง 
  
 โครงการคมนาคมถือเปนสิ่งจําเปนและสําคัญอยางยิ่งของชุมชนหรือเมืองในการเชื่อมโยง
การใชที่ดินทุกประเภทใหสัมพันธกัน  ตั้งแตบริเวณชุมชนภายในตัวเมืองออกไปถึงชานเมืองแลวยัง
เชื่อมตอระหวางเมืองตอเมืองทั้งประเทศดวย  เมืองที่มีระดับความเปนศูนยกลางของการใหบริการ
ในระดับสูงก็จะยิ่งมีความหลากหลายของกิจกรรมมากขึ้น  ซึ่งกิจกรรมดังกลาวจะตองมีการติดตอ
ทั้งภายในกิจกรรมและระหวางกิจกรรม  การใชที่ดินจึงเปนตัวที่กอใหเกิดการเดินทางติดตอกัน 
(เสงี่ยม  มิ่งมณี ,2539:  7)  นอกจากนี้ระบบคมนาคมยังมีความสําคัญในการเชื่อมตอระหวางการ
ใชที่ดินและกิจกรรมตางๆในระบบเศรษฐกิจ  เปนตัวนําอาหาร  วัตถุดิบ  ปจจัยการผลิตอื่นๆมาสู
เมือง  และกระจายผลผลิตของเมืองไปยังพื้นที่โดยรอบ  ซึ่งการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการคมนาคม
จะสงผลกระทบตอรูปแบบการใชที่ดินดวย  เชน  การปรากฎของหองแภวหรืออาคารที่ขายสินคา
และบริการใหแกผูที่สัญจรไปมาหลังจากที่มีการตัดถนนขึ้นใหม (กิจฐเชต  ไกรวาส ,2538:  21-22) 
 

งานวิจัยและบทความที่เกี่ยวของกับความสัมพันธของการใชที่ดินกับโครงการคมนาคมขน
สงไดแกงานวิจัยดังตอไปนี้ 

  
Satapalli (in Alok ; 1994) ไดศึกษาถึงความสัมพันธของการใชที่ดินกับการขนสงในเขต

กรุงเทพฯโดยทําการแบงกรุงเทพฯออกเปน 40 บริเวณ  และศึกษาถึงการพัฒนาของกรุงเทพฯใน
ชวงระหวาง ปค.ศ.1958 ถึง ค.ศ.1982 ซึ่งจากผลการศึกษาพบวามี 7 บริเวณที่เปนบริเวณที่อยูใน
ตัวเมืองมีการเติบโตของการใชที่ดินประเภทธุรกิจสูงขึ้นมากกวารอยละ 30 ตลอดชวงระยะเวลา
การศึกษา   และการพัฒนาระบบขนสงมวลชนรอบนอกเมืองไมไดกอใหเกิดประสิทธิภาพในการ
คมนาคมขนสงบริเวณนอกเมืองเพิ่มข้ึนแตอยางใด 
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 Chapin (อางถึงใน สุนทร มลฑา: 30) ไดกลาวถึงความสัมพันธระหวางการใชที่ดินและ
การคมนาคมขนสงวาในการวางแผนการใชที่ดินไมสามารถกระทําโดยไมคํานึงถึงหรือของเกี่ยวกับ
การคมนาคมขนสง  ทํานองเดียวกันกับการวางแผนคมนาคมขนสงไมสามารถดําเนินการไดโดยที่
ปราศจากการพิจารณารูปแบบการใชที่ดิน  เนื่องจากเมืองประกอบดวยยานตางๆเชนยานธุรกิจ  
ยานอุตสาหกรรม  และที่พักอาศัย  และยานดังกลาวไมสามารถดําเนินกิจกรรมอยูอยางโดดเดี่ยว
ภายในพื้นที่นั้นๆได  จําเปนตองมีการเคลื่อนที่ระหวางยานหรือพื้นที่  ทั้งการเคลื่อนที่ของประชากร
และสินคา  ความจําเปนและความตองการในการติดตอสัมพันธกันของกิจกรรมตางๆของเมืองที่
ตองพึ่งพาการคมนาคมขนสง  ในขณะเดียวกันการคมนาคมขนสงก็มีสวนกําหนดรูปแบบการใชที่
ดินในเมืองเชนกัน   

   

2.5.4    ความสัมพันธระหวางการคมนาคมขนสงกับยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
 

 ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองเปนศูนยกลางการพัฒนาของเมืองซึ่งมีลักษณะ
การใชที่ดินและการคมนาคมขนสงที่เปนเอกลักษณซึ่งจะเห็นไดจากลักษณะของการเดินทาง  โครง
ขายถนนและรูปแบบการดํารงชีวิตหรือการประกอบอาชีพของประชาชน(Alok ,1994 :P.16) ซึ่งสิ่ง
สําคัญในการกําหนดที่ตั้งของยานการคาจะตองคํานึงถึงความสะดวกในการเขาถึงของผูมีรถยนต
และผูใชบริการขนสงมวลชนในระบบตางๆดวย (Brain Goodall ,อางถึงใน สาริยา ศรีเชื้อ ,2540: 
18) สําหรับลักษณะถนนในยาน CBD จะมีลักษณะเปนถนนวงแหวน  ถนนวงแหวนเหลานีจ้ะเชือ่ม
โยงระหวางถนนรัศมีทําใหผูขับข่ีมีทางเลือกในการเขาสู CBD มากขึ้น(แผนภาพที่ 2.5.4-1 )  นอก
จากนี้ยาน CBD จะมีปริมาณการจราจรและการเดินเทาเพื่อการขายปลีก การเงิน และการบริการ
สูงสุด จึงตองมีการเขาถึงที่สะดวกและมีที่จอดรถที่เพียงพอ  และมีการบริการขนสงมวลชนสําหรับ
พนักงานที่ทํางานในยาน CBD  (Chapin ,1957: 373-375) 

แผนภาพที่ 2.5.4-1  :  ถนนวงแหวนรอบCBD (Chapin, 1957: 375) 
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จุมพล หมอยาดี (2539: 22)  ไดกลาวถึงขอสรุปลักษณะทําเลที่ตั้งของศูนยกลางการ
บริการดานการคาและบริการที่เกี่ยวของกับการเดินทางไววา ทําเลที่ตั้งของศูนยกลางการบริการ
ดานการคาและบริการมักตั้งอยูบริเวณที่เขาถึงไดสะดวกที่สุด ในรัศมีของจุดซึ่งใชการเดินทางนอย
ที่สุด (Point of Minimum Appregate Travel) อันหมายถึงระยะทางรวมของลูกคาทั้งหมดที่ใชใน
การเดินทางนอยที่สุดในการเขาถึงจุดหนึ่ง  จุดนั้นคือศูนยกลาง  เมื่อเปรียบเทียบกับการกระจาย
ตัวของประชากรในพื้นที่นั้นๆ  ดังนั้นภายในเมืองหนึ่งจะมีจุดที่เสียเวลาการเดินทางนอยที่สุดเพียง
จุดเดียวสําหรับประชากรทั้งเมือง  ถาเมืองประกอบดวยเขตและแหลงยอยในแตละเขตและแขวง
จะมีจุดที่เขาถึงไดสะดวกของตนเอง  

 

สําหรับในเรื่องของปญหาจราจรในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองนั้น Marshall (1966: 
I75)   ไดใหแนวคิดเรื่องปญหาการจราจรโดยพิจารณาจากแบบจําลองการเดินทางของฝูงชนที่มุงสู
ศูนยกลางเดียว   โดยพิจารณาจากปญหาการจราจรในเมือง Chicago พบวาประชาชนสวนใหญ
จะเดินทางเขาสูเมืองและออกสูสวนนอกเมืองทําใหเกิดปญหาการจราจรในเมือง(แผนภาพที่ 
2.5.4-2) 

 

 
แผนภาพที่  2.5.4-2  : แบบจําลองเมืองChicago (Marshall, 1966: I75) 

 
 สําหรับปญหาการจราจรในกรุงเทพมหานครและประเทศที่กําลังพัฒนานั้นเปนผลมาจาก
รูปแบบการเจริญเติบโตที่ไมเหมาะสมซึ่งเกิดจากการไมมีการควบคุมการใชที่ดินและมีการ
พัฒนาการใชที่ดินตลอดเวลา  ซึ่งจากชวงขาขึ้นของเศรษฐกิจทําใหมีการซื้อรถยนตเพิ่มข้ึนเนื่อง
จากการเดินทางดวยรถยนตมีความสะดวกสบาย  มีความยืดหยุนในการเดินทางสูง  แตในอีกมุม
มองหนึ่ง การพัฒนาทางเศรษฐกิจดังกลาวก็กอใหเกิดปญหาการจัดสรรสาธารณูปโภคเพื่อรองรับ
การพัฒนาทางเศรษฐกิจไมเพียงพอ  สําหรับในประเทศไทยนั้นยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง
ของกรุงเทพมหานคร(บริเวณสีลม-สาทร) นอกจากจะเปนศูนยกลางดานธุรกิจของกรุงเทพฯแลว  
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ยังเปนยานธุรกิจที่สําคัญของประเทศอีกดวย  มีปญหาการจราจรที่มากขึ้นเนื่องมาจากไมมกีารวาง
แผนควบคุมการเพิ่มข้ึนของปริมาณรถดังกลาวขางตน (Alok , 1994: 1-2)     ปญหาเหลานี้จะทวี
ความรุนแรงมากขึ้น ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศญี่ปุนจะพบวาการเดินทางเพื่อกิจกรรมธุรกิจใน
กรุงเทพฯจะมีการใชรถยนตเปน 3 เทาของประเทศญี่ปุนเนื่องมาจากการที่ไมมีทางเลือกอื่นที่
เหมาะสมในการเดินทางนั่นเองซึ่งแตกตางจากในประเทศญี่ปุนซึ่งมีรูปแบบการเดินทางที่หลาก
หลายกวาเชนระบบรถไฟฟาใตดิน  เปนตน (Teraki ,in Alok ,1994:  8) 
 
2.6     งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 งานวิจัยที่เกี่ยวของกับการใชที่ดินในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  ความเกี่ยวของ
ของยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองกับโครงขายถนน  ความเกี่ยวของของยานพาณิชยกรรมศูนย
กลางเมือง  กับระบบโครงสรางพื้นฐานไดมีการวิจัยไวแลวบาง  ดังนี้  
 
 Alok Jain (1994) ไดศึกษาพฤติกรรมการเดินทางและการเกิดการเดินทางในบริเวณการ
ใชประโยชนที่ดินประเภทธุรกิจ : กรณีศกึษายานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองกรุงเทพมหานคร  ซึ่ง
การศึกษาครั้งนี้มีจุดประสงคเพื่อที่จะพัฒนาแบบจําลองสําหรับคาดการณการเดินทางสําหรับ
บริเวณยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองของกรุงเทพมหานครคือบริเวณถนนสีลม ถนนสาทร และ
ถนนสุรวงศ โดยใชวิธีการวิเคราะหพฤติกรรมการเดินทางของพนักงานที่ทํางานในบริเวณพื้นที่
ศึกษาเพื่อนํามาเปนนโยบายในการแกปญหาการจราจร  จากการศึกษาพบวารูปแบบการเดินทาง
โดยใชรถยนตเปนที่นิยมมากที่สุด  โดยเฉพาะอยางยิ่งการใชเพื่อจุดประสงคในการไปพบปะกัน  
การใชขนสงมวลชนสาธารณะยังมีอยูนอย  การเดินทางไปกลับจากบานที่อยูนอกตัวเมืองกับ
ทํางานที่อยูในตัวเมืองยังเปนที่นิยมอยู  ความสะดวกสบายและการเขาถึงที่เร็วกวาคือเหตุผลหลัก
ของการใชรถยนต  สวนทัศนคติของการใชขนสงมวลสาธารณะยังไมเปนไปในแงดี นอกจากนี้ยัง
พบอีกวาธนาคารเปนการใชประโยชนที่ดินที่กอใหเกิดการสัญจรของยานพาหนะสูงที่สุด  ในขณะที่
บริษัทประกันและสํานักงานประเภทอื่นๆกิอใหเกิดการสัญจรของยานพาหนะนอยที่สุด  ชวงเวลาที่
มีการเดินทางสูงสุดอยูระหวาง 7.30 - 9.30 น.  และเวลา16.00 -18.00 น. ชวงเวลาที่มีการจราจร
สูงสุดคิดเปนสัดสวนหนึ่งในสามของการสัญจรในเวลากลางวันและเมื่อการเดินทางโดยไมตองใชที่
จอดรถมีจํานวนเพิ่มข้ึนขนาดพื้นที่จอดรถก็จะลดลงขณะที่เมื่อพื้นที่จอดรถมีเพิ่มข้ึนการเดินทาง
โดยไมตองใชที่จอดรถก็จะลดลงดวยและแบบจําลองที่พัฒนาขึ้นมานี้จะใหผลดีในการสรางรปูแบบ
การเดินทางตามลักษณะของการใชอาคาร 
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   จุมพล  หมอยาดี (2539) ไดทําการศึกษาความสัมพันธระหวางการเปลี่ยนแปลงโครงขาย
คมนาคมขนสงกับการเปลี่ยนปลงการใชที่ดินยานการคาบริการ  ในเขตเทศบาลชลบุรีและพื้นที่
เกี่ยวเนื่อง  โดยไดแบงรูปแบบของกิจการพาณิชยกรรมเปน 12 ประเภท ซึ่งจากการศึกษาที่ตั้งของ
กิจการพาณิชยกรรมทั้ง 12 ประเภทในพื้นที่ตางๆไดแกเทศบาลเมือง  คือเทศบาลเมืองชลบุรี  
สุขาภิบาลบานสวนและสุขาภิบาลบางทราย  และกลุมเทศบาลตําบลแสนสุขและสุขาภิบาลอาง
ศิลา  และกลุมของพื้นที่เกี่ยวเนื่องของทั้งสองชุมชนดังกลาว  พบวา  ลักษณะโครงขายสายหลักที่
ผานพื้นที่ศึกษาคือ  ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3 (บางนา-ตราด) มีความสัมพันธกับการเลือก
ทําเลที่ตั้งของกิจการพาณิชยกรรมคือ  รอยละ 56.7 ของกิจกรรมพาณิชยกรรมทั้งหมด  มีทําเลที่
ตั้งติดกับเสนทางถนนสายหลัก  ซึ่งจะมีผลตอความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ (Accessibility) ซึ่งมี
กิจกรรมพาณิชยกรรมแทบทุกประเภทมีการเลือกทําเลที่ตั้งในพื้นที่ตั้งระหวางเมืองทั้งสอง(ชลบุรี-
บางแสน) มากขึ้น  ซึ่งความสัมพันธดังกลาวนี้จําทําใหเกิดปญหาตอโครงขายการสัญจรของพื้นที่
ซึ่งประชาชนยังตองพึ่งพาเพียงถนนสายหลักเพียงสายเดียว  การเจริญเติบโตของเมืองจึงกระจาย
ตามถนนสายดังกลาว (Ribbon Development) ซึ่งทําใหเกิดสภาพปญหาพื้นท่ีปดลอมเบื้องหลัง
ซึ่งกระจายสาธารณูปโภคเปนไปดวยความยากลําบาก 
 

 แนวทางในการแกไขปญหาในปจจุบัน  ไดมีการกอสรางถนนกรุงเทพชลบุรีสายใหม  
ตลอดจนถนนเลียบทางรถไฟซึ่งเปนโครงขายเสนอแนะในการศึกษา  ซึ่งจะชวยแบงเบาการจราจร  
และกระจายการพัฒนาดานธุรกิจการคา  ซึ่งจะชวยลดปญหาการจราจรและแกไขปญหาการ
กระจายตัวของเมืองตามถนนสายหลัก  รวมทั้งการกําหนดศูนยกลางการพัฒนายานการธุรกิจแหง
ใหมใหมีโครงขายของผังเมืองรวมครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมดที่มีการใชที่ดินและศูนยกลางกิจกรรมที่มี
ความสอดคลองกันเพื่อเปนแนวทางไปสูการพัฒนาการตั้งถิ่นฐานที่สมบูรณขึ้นในอนาคต 
 

อัธยา  จําปาทอง(2539) ไดทําการศึกษาวิเคราะหความสัมพันธระหวางการพัฒนาเสน
ทางคมนาคมขนสงกับการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตชานเมืองกรุงเทพมหานคร : 
กรณีศึกษาเขตมีนบุรี  ผลการศึกษาพบวา  เสนทางคมนาคมมีความสัมพันธอยางใกลชิดตอรูป
แบบการขยายตัวของเมืองในเขตมีนบุรีมากท่ีสุด  คือ  ถนน  ซึ่งเขามามีบทบาทตอการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินมากกวาเสนทางน้ําแบบเดิม  ชุมชนเมืองในเขตมีนบุรีจะมีการขยายตัวออกไป
ตามแนวยาวของถนนรามอินทรา  ถนนพระยาสุเรนทร และถนนสุขาภิบาล 3 ซึ่งเชอมตอกับพื้นที่
เมืองขชั้นกลางทกําลังมีการขยายตัวอยางรวดเร็ว  นอกจากนี้การยายตัวของพื้นที่เมืองในเขตมีน
บุรีจะเกิดทุกทิศทาง  โดยมีจุดศูนยกลางของพื้นที่เมืองบริเวณจุดตัดคลองแสนแสบและคองสามวา
และบริเวณริมถนนสีหบุรานุกิจ  ซึ่งการขยายตัวจะเกิดขึ้นรวดเร็วที่สุดในพื้นที่ดานตะวันตก 
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ชัชวาล  วัฒนบรรจง (2539) ไดทําการศึกษาแนวทางการางแผนเพื่อแกปญหาจราจรดวย
การเปดเขตเดินเทาพิเศษในยานสีลม  กรุงเทพมหานคร  ผลการศึกษาพบวาพื้นที่ยานศูนยกลาง
ธุรกิจ  ถนนสีลม  มีสภาพการใชที่ดินเปนอาคารสูงกิจกรรมหลักมี 3 ประเภทคือ  อาคารสํานักงาน  
หางสรรพสินคา  และโรงแรม  จึงทําใหมีประชากรกลางวันเขามาใชบริการกิจกรรมในพื้นที่เปน
จํานวนมากในแตละวัน  รูปแบบการเดินทางของประชากรกลางวัน  ออกเปน 2 สวนใหญๆคอื  การ
เดินทางเขา-ออกระหวางพื้นที่ภายนอกกับพื้นที่ศึกษาในชวงเวลาเชาและเย็น โดยประชากรสวน
ใหญจะใชการเดินทางดวยระบบบริการสาธารณะมากกวาการใชรถยนตสวนตัว กับการเดินทาง
ภายในพื้นที่ศึกษาในชวงเวลากลางวัน  ระหวางอาคาร  สํานักงานกับพื้นที่บริการ รานคา  ราน
อาหาร  ซึ่งใชวิธีการเดินเทามากกวาการเดินทางดวยระบบการเดินประเภทอื่น และจากการสํารวจ
พบวากลุมประชาชนสวนใหญมีความพรอมในการยอมรับการปลี่ยนแปลงการเดินทางดวยระบบ
ใหมๆ หากเปนระบบที่ใหความสะดวก  ปลอดภัย  และไมแพงมาใชบริการแทนระบบที่ใชใน
ปจจุบัน  นอกจากนี้ยังไดเสนอแนวทางการแกปญหาการเดินทางโดยเสนอการเปดเขตเดินเทา
พิเศษ  เพื่อใหสอดคลองกับการเดินทางในปจจุบันและเพื่อสงเสริมใหกลุมประชากรที่สวนนอยใน
พื้นที่หันมาใชระบบบริการสาธารณะมากขึ้น 

 

สาริยา ศรีเชื้อ (2540) ไดทําการศึกษาหาแนวทางการวางแผนพัฒนายานการคาหลักใน
เขตชั้นกลางของกรุงเทพ โดยใชพื้นที่เขตบางกะปเปนพื้นที่ศึกษา  ผลการศึกษาพบวา ยานการคา
หลักในเขตบางกะป 3 แหงประกอบดวยยานการคาบางกะป ยานการคารามคําแหง และยานการ
คาโชคชัยสี่ แตละยานมีวิวัฒนาการและลักษณะเฉพาะแตกตางกันไป โดยมีบทบาท ในการเปน
ศูนยกลางการคาและบริการใหบริการแกพื้นที่โดยรอบ ซึ่งมีรัศมีการใหบริการภายในระยะ 5-7 
กิโลเมตร ศักยภาพและแนวโนมในการพัฒนายานการคานั้นมีความสัมพันธกับการใชที่ดิน การ
คมนาคมและลักษณะ ประชากรภายในเขตอิทธิพล ดังนั้นจึงไดเสนอแนะแนวทางการวางแผน
พัฒนายานการคาหลักในเขตบางกะปดังนี้ ยานการคาบางกะปเปนศูนยกลางระดับสูง ใหบริการ
ดานการคาและการพักผอนแกครัวเรือนเปนหลัก ยานการคารามคําแหงเปนศูนยกลางระดับสูง ให
บริการดานการคาและบริการที่ทันสมัยและตอเนื่องจากการศึกษา ยานการคาโชคชัยสี่เปนศูนย
กลางระดับตํ่า ใหบริการดานการคาและบริการที่ครบวงจรสําหรับครัวเรือนเปนหลัก ทั้งนี้เพื่อให
ยานการคาหลักยังคงใหบริการไดอยางมีประสิทธิภาพและสอดคลองเหมาะสมกับวิถีชีวิตของ
ประชาชนและสภาพพื้นที่เมืองในเขตอิทธิพลซึ่งสวนใหญเปนพื้นที่ชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร 

 

สุนทร มลทา(2542) ไดทําการศึกษารูปแบบกิจกรรมที่มีผลตอสภาพการสัญจรทางเทา 
และผลของการเปลี่ยนแปลงจากการมีระบบขนสงรถไฟฟามวลชน ใหบริการในพื้นที่สยามสแควร-
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มาบุญครอง โดยมุงเนนผลดานขนาด รูปแบบทิศทางการเดินเทาและการใชบริการ ของผูเดินทาง
เขามาในพื้นที่ เพื่อตรวจสอบความสามารถในการรองรับของ ทางเทาแนวราบและตางระดับ ตาม
แนวสถานีรถไฟฟาและพื้นที่ขางเคียง เพื่อเสนอแนะแนวทางการจัดระเบียบพื้นที่ ใหสภาพการ
สัญจรทางเทาในอนาคตมีความสะดวกคลองตัวยิ่งขึ้น       จากการศึกษาพบวาในพื้นที่ยาน
สยามสแควร-มาบุญครอง มีบทบาทเปนศูนยกลางธุรกิจการคาที่สําคัญแหงหนึ่งของกรุงเทพฯ 
เนื่องจากเปนที่ตั้งของ 4 ศูนยการคาขนาดใหญบริเวณแยกปทุมวัน ลักษณะเดนคือ การเปนศูนย
รวมแฟชั่น ความทันสมัย ความหลากหลายของสินคาและบริการ สามารถดึงดูดใหมีผูเขามาใช
บริการเปนจํานวนมากในแตละวัน สวนใหญเดินทางดวยระบบขนสงสาธารณะประเภทโดยสาร
ประจําทาง และเดินเทาจากจุดบริการจอดรับ-สง กระจายตัวสูพื้นที่พาณิชยกรรม ซึ่งการเดินเทา
นั้นใชพื้นที่ทางเทาแตกตางกัน ทําใหมีทั้งบริเวณที่คนเดินเทาหนาแนนมากและเบาบาง ทั้งนี้เปน
ผลจากการกระจายตัวของกิจกรรมการคา และพื้นที่โครงขายทางเทาแนวราบ และในเครือขายทาง
เทาตางระดับ ที่ปจจุบันขาดความสมบูรณและตอเนื่องตลอดแนว ไมสามารถสนองตอบคนเดินเทา
ไดทุกโอกาส จึงปรากฏบริเวณที่เปนปญหาการเดินติดขัดมากที่สุด โดยเฉพาะอยางยิ่งในบริเวณที่
จอดรถโดยสารประจําทาง และบันไดขึ้น-ลงสะพานลอยมีความจอแจ พลุกพลานอยูตลอดเวลา 
จากการสํารวจความคิดเห็นตอการเปลี่ยนไปใชบริการรถไฟฟา เพื่อคาดผลของการเปลี่ยนแปลงที่
จะเกิดขึ้นจาก ระบบขนสงรถไฟฟามวลชนพบวา ผูใชบริการสวนใหญมีแนวโนมที่จะเดินทางดวย
ระบบดังกลาวมากถึงรอยละ 63 โดยกลุมคนที่เดินทางดวยรถโดยสารประจําทาง มีความตองการ
เปลี่ยนรูปแบบการเดนิทางมากที่สุด แนวโนมทิศทางการสัญจรของคนเดินเทาในอนาคต จงึเปลีย่น
จุดตั้งตนการเดินเขาสูพื้นที่จากที่จอดรถประจําทางเดิม ไปที่สถานีรถไฟฟา นอกจากนี้ระบบขนสง
รถไฟฟามวลชน จะมีสวนชวยดึงดูดใหผูคนหลั่งไหลเขามาเปนจํานวนมาก เนื่องจากประสิทธิภาพ
การเขาถึงสะดวกขึ้น โดยเฉพาะอยางยิ่งในชวงที่มีกิจกรรมพิเศษ เชนการแขงขันกีฬาภายในสนาม
กีฬาแหงชาติ จะนําพาผูคนเขาสูพื้นที่เพิ่มข้ึน สงผลใหจํานวนคนเดินเทาเพิ่มขึ้นดวย และจากการ
ประมาณการณพบวา จํานวนคนเดินเทาในอนาคตจะมี 133,200 คน  
  

กําพล สีกา (2539) ไดทําการศึกษาแนวทางการพัฒนายานการคาและบริการ : กรณี
ศึกษาเทศบาลเมืองขอนแกน  โดยศึกษาวิวัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของการใชที่ดินภายใน
เมือง กับการขยายตัวของยานการคาและบริการ การกระจายตัว รูปแบบเขตอิทธิพล ตลอดจน
ปญหา ของยานการคาและบริการในแตละยาน ภายในเขตเทศบาลเมืองขอนแกน  ผลจากการ
ศึกษาพบวา ปจจัยที่มีบทบาทตอการขยายตัวของชุมชน คือ การใชที่ดินประเภทที่พักอาศัย โดยมี
ทิศทางการขยายตัวไปตามเสนทางคมนาคมสายหลักของเมือง ในสวนของการศึกษายานการคา
และบริการ ภายในเขตเทศบาลเมืองขอนแกน พบวามี 2 ยานการคา คือ ยานการคาและการ



 40

บริการ ตลาดสด อ.จิระ ซึ่งมีเขตอิทธิพลครอบคลุมพื้นที่ทางดานทิศเหนือของเมือง ยานการคาและ
บริการ ใจกลางเมือง มีเขตอิทธิพลครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมดที่อยูในเขตเทศบาลเมืองขอนแกน การ
ศึกษาไดเสนอแนะแนวทางการพัฒนายานการคาทั้งสองแหง ใหมีความสมดุลของการบริการคาสง
คาปลีก โดยปรับปรุงดานการใชที่ดินและการจราจรในบริเวณยานการคาทั้ง 2 ยาน ใหมีความสม
ดุลและสอดคลองกับการใชที่ดินประเภทอื่น ๆ ที่มีผลตอการพัฒนาเมืองตอไป 

 
กิจฐเชต ไกรวาส (2538) ไดทําการศึกษาอิทธิพลของศูนยการคาตอการเปลี่ยนแปลงของ

เมืองเชียงใหม  โดยเฉพาะอิทธิพลของศูนยการคาที่มีตอการพัฒนาการของรูปแบบการคาและ
บริการในเชียงใหม การเปลี่ยนแปลงในดานตาง ๆ ของเมืองที่เกิดขึ้นจากอิทธิพลของศูนยการคา
อันไดแก การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของผูบริโภค การเปลี่ยนแปลงทางดานเศรษฐกิจและทางดาน
กายภาพของเมือง  ผลของการศึกษาพบวา ที่ตั้งของศูนยการคาในเชียงใหมนั้นสวนใหญแลวจะ
กระจุกอยูในยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง โดยมีศูนยการคาบางแหงที่กระจายตัวออกไปตั้งอยูใน
บริเวณพื้นที่ที่เปนเขตเชื่อมตอระหวางพื้นที่ดานในของเมืองกับยานพักอาศัยที่ตั้งอยูในบริเวณพืน้ที่
รอบนอก ซึ่งศูนยการคาตาง ๆ ของเมืองเชียงใหมจะมีรัศมีการใหบริการแบงออกไดเปน 3 ระดับคือ  

1.  ศูนยการคาในระดับจังหวัดหรือระดับภาค มีรัศมีการบริการประมาณ 5-6 กิโลเมตร  
2.  ศูนยการคาในระดับเขตหรือชุมชน มีรัศมีการบริการประมาณ 2 กิโลเมตร 
3.  ศูนยการคาในระดับตําบลหรือทองถิ่น มีรัศมีการบริการประมาณ 1 กิโลเมตร  

นอกจากนี้ยังพบวาศูนยการคานั้นเปนการพัฒนาในเรื่องรูปแบบของกิจกรรมการคาและบรกิารของ
เมืองอยางหนึ่ง ดังจะเห็นไดจากการเปนแหลงศูนยรวมของสินคาและบริการที่หลากหลายของศูนย
การคา ซึ่งจะชวยสรางความสะดวกในการเดินทางและในการเลือกซื้อสินคาแกผูบริโภค และผล
จากการเปลี่ยนแปลงของรูปแบบการคาดังกลาวไดสงผลใหผูบริโภคนิยมไปซื้อสินคาและบริการ
จากศูนยการคาตาง ๆ เพิ่มมากขึ้น ซึ่งก็ไดสงผลใหศูนยการคาขยายตัวเพิ่มมากขึ้นดวย สิ่งที่เห็นได
จากการศึกษาอีกสวนหนึ่งคือ ผลกระทบของศูนยการคาที่มีตอกิจกรรมการคาและบริการของเมือง 
โดยเฉพาะอยางยิ่งธุรกิจการคาในบริเวณรอบ ๆ ศูนยการคาที่ไดมีการขยายตัวเพิ่มมากขึ้น ซึ่งการ
เปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนนี้ไดสงผลกระทบตอการใชที่ดินในบริเวณดังกลาวดวย นอกจากนี้ยังพบวา
ศูนยการคานั้นมีทําเลที่ตั้งที่สัมพันธพื้นที่พักอาศัย โดยเฉพาะศูนยการคาที่เกิดขึ้นในชวง 2-3 ปที่
ผานมา จากการศึกษาครั้งนี้พบวาการเปลี่ยนแปลงตาง ๆ ที่เกิดจากศูนยการคานั้นไดกอใหเกิด
ปญหาตอระบบสาธารณูปโภคของเมือง  รวมทั้งปญหาตอทัศนียภาพและความสวยงามของเมือง
อีกดวย  จากผลของการศึกษาในครั้งนี้ทําใหสามารถเสนอแนะแนวทางสําหรับการแกไขปญหา
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ตางๆที่เกิดขึ้นจากผลกระทบของศูนยการคาในเชียงใหม  ซึ่งเปนแนวทางที่กอใหเกิดประโยชนสูง
สุดแกทั้งศูนยการคาและเมืองเชียงใหม 
 

กษมา  วรรณศิลป (2540) ไดทําการศึกษาเรื่องบทบาทของศูนยการคาชานเมือง : กรณี
ศึกษาพัฒนาการในพื้นที่ดานเหนือของกรุงเทพมหานคร  ซึ่งศูนยการคาชานเมืองดังกลาวเกิดจาก
ความแออัดของพื้นที่และปญหาการจราจรที่คับค่ัง  โดยไดทําการศึกษาศูนยการคาในพื้นที่ดาน
เหนือท้ัง 19 แหง โดยใชวิธีสุมตัวอยางแบบสอบถามแบบบังเอิญ (Accidental Sampling) จํานวน 
210 ชุด และพิจารณารวมกับแนวความคิดในการจัดระดับศูนยการคาของ JOSEPH DE CHIARA 
(1969) และการศึกษาลักษณะทั่วไปทางกายภาพของศูนยการคาในแตละแหง ทําใหทราบวาศูนย
การคาในแตละแหงนั้นมีความแตกตางกันในเรื่องประเภทสินคา, ขนาดศูนยการคา, กลุมผูใช
บริการ และรัศมีการใหบริการ ซึ่งจากผลการศึกษาสามารถสรุประดับของศูนยการคาไดดังนี้  

1. ศูนยการคาในระดับตําบล/ทองถิ่น (Neighborhood shopping center) มีรัศมีการให
บริการ 1 กิโลเมตร มีจํานวน 2 แหง  

2. ศูนยการคาในระดับชุมชน (Community shopping center) มีรัศมีการใหบริการ 3 
กิโลเมตรมีจํานวน 9 แหง  

3. ศูนยการคาในระดับภาค  (Regional shopping center) มี รัศมีการใหบ ริการ 6 
กิโลเมตรขึ้นไป มีจํานวน 8 แหง  

นอกจากนี้ยังพบวา ศูนยการคาชานเมือง นอกจากเปนแหลงบริการดานสินคา และสถานที่พักผอน
หยอนใจแกประชาชนในยานชานเมืองแลว ศูนยการคาชานเมือง ยังกอใหเกิดผลกระทบและ
ปญหาที่ตามมา ไดแก ผลกระทบดานการใชที่ดิน, ผลกระทบดานการจราจร, ผลกระทบดาน
เศรษฐกิจ, และสภาพแวดลอม อีกดวย  
 
 สรุป    

จากวิเคราะหพบวาโดยสวนใหญงานวิจัยที่ผานมาจะเนนศึกษาผลกระทบของการเกดิยาน
ธุรกิจมากกวาที่จะศึกษาถึงความเกี่ยวของของระบบโครงสรางพื้นฐานกับการใชประโยชนที่ดิน  
หรือศึกษาไมครอบคลุมในทุกประเภทอันไดแก  ระบบคมนาขนสง  ประปา  ไฟฟา  การระบายน้ํา
เปนตน   โดยจะเนนศึกษาในเรื่องของระบบคมนาคมขนสงเทานั้น    เชนการศึกษาของจุมพล  
หมอยาดี (2539) ซึ่งเนนศึกษาถึงการเพิ่มข้ึนของยานการคาซึ่งพบวาจะสงผลใหเกิดปญหาการ
จราจรในเขตเทศบาลเมืองชลบุรี  การศึกษาของอัธยา จําปาทอง (2539)  ซึ่งศึกษาถึงความ
สัมพันธระหวางการพัฒนาเสนทางคมนาคมขนสงกับการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขต
มีนบุรี  ซึ่งพบวาชุมชนเมืองจะมีการขยายตัวออกไปตามแนวยาวของถนนรามอินทรา  ถนนพระยา
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สุเรนทร  และถนนสุขาภิบาล3  และเสนทางคมนาคมขนสงมีความสัมพันธอยางใกลชิดตอรูปแบบ
การขยายตัวของเมือง  การศึกษาชัชวาล  วัฒนบรรจง (2539) ซึ่งศึกษาแนวทางการวางแผนเพื่อ
แกปญหาจราจรดวยการเปดเขตเดินเทาพิเศษในยานถนนสีลม  ซึ่งพบวาการเปดเขตเดินเทาพิเศษ
ในยานถนนสีลมจะเปนการลดระดับความรุนแรงของปญหาจราจรได  หรือการศึกษาของสุนทร มล
ทา(2542) ซึ่งไดทําการศึกษารูปแบบกิจกรรมที่มีผลตอสภาพการสัญจรทางเทา และผลของการ
เปลี่ยนแปลงจากการมีระบบขนสงรถไฟฟามวลชน ใหบริการในพื้นที่สยามสแควร-มาบุญครอง  ซึง่
พบวาแนวโนมทิศทางการสัญจรของคนเดินเทาในอนาคตในพื้นที่สยามสแควร-มาบุญครอง   จะ
เปล่ียนจุดตั้งตนการเดินเขาสูพื้นที่จากที่จอดรถประจําทางเดิมไปเปนที่สถานีรถไฟฟา นอกจากนี้
ระบบขนสงรถไฟฟามวลชน จะมีสวนชวยดึงดูดใหผูคนหลั่งไหลเขามาเปนจํานวนมาก เนื่องจาก
ประสิทธิภาพการเขาถึงสะดวกขึ้น    

 
ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้จึงจะทําการศึกษาถึงความเกี่ยวของของระบบโครงสรางพื้นฐาน

ทั้งระบบกับการใชประโยชนที่ดินโดยเนนที่ความสามารถในการรองรับการใหบริการของระบบโครง
สรางพื้นฐานในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองเพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ใหสอด
คลองกับโครงสรางพื้นฐานที่ภาครัฐไดลงทุนสรางไวตอไป 
 



 บทที่ 3 
  

สภาพการใชประโยชนที่ดิน  อาคาร  และกิจกรรม 
 

ในบทนี้จะกลาวถึงประวัติความเปนมาที่สงผลใหพื้นที่สีลม-สาทร เปนยานพาณิชยกรรม
ศูนยกลางเมืองที่สําคัญของกรุงเทพฯ   แสดงถึงสภาพโดยทั่วไปของพื้นที่ศึกษา  สภาพการใช
ประโยชนที่ดิน  อาคาร  และกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นในปจจุบัน  ซึ่งเปนขอมลูเบื้องตนที่จะ
เปนฐานใหเกิดความเขาใจถึงสภาพของพื้นที่โดยรวมจากลักษณะการใชที่ดินในปจจุบันตอความ
เปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองของพื้นที่สีลม-สาทร ซึ่งเปนปจจัยสําคัญที่มีผลทั้งโดยทาง
ตรงและทางออมตอการพัฒนาพื้นที่  อันจะนําไปสูการศึกษาวิเคราะหเกี่ยวกับการใชประโยชนที่
ดิน    และการวางแผนการใชที่ดินอยางมีประสิทธิภาพสูงสุดในบทอื่นๆ ตอไป 
 
3.1 วิวัฒนาการของการเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
 
 ในสมัยรัตนโกสินทรตอนตน (รัชกาลที่1-รัชกาลที่3)  เปนชวงเวลาของการกอสรางเมือง
ใหมบนฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา   จนกระทั่งป พ.ศ. 2394  เมื่อพระบาทสมเด็จพระจอม
เกลาเจาอยูหัวเสด็จข้ึนครองราชย  ในยุคนี้เปนยุคที่นําไปสูการพัฒนาเมืองสมัยใหม  ที่เปนยุคเริ่ม
ตนการเปลี่ยนแปลงที่มีผลตอการพัฒนาเมืองของกรุงเทพมหานคร 
 สวนหนึ่งเปนผลมาจากการทําสนธิสัญญาเบาวร่ิงเมื่อป พ.ศ. 2398  สนธิสัญญาดังกลาว
นําความเปลี่ยนแปลงมาสูกรุงรัตนโกสินทรอยางมาก เนื่องจากเปนการเปลี่ยนแปลงระบบการคา
ใหมเปนแบบการคาเสรีตะวันตก  ซึ่งผูซื้อและเจาของสินคาสามารถติดตอซื้อขายไดโดยตรง  การ
คาเสรีทําใหพอคาตางประเทศเขามาตั้งบริษัทหางรานตางๆ  ณ สองฝงแมน้ําเจาพระยาฟากตะวัน
ออกทางตอนใตของพระบรมมหาราชวังและสําเพ็ง (แผนที่ 3.1-1)  ชุมชนตะวันตกเหลานี้นับเปน
ศูนยกลางการคาระหวางประเทศที่สําคัญอีกแหงหนึ่ง  นอกเหนือจากชุมชนจีนที่สาํเพ็ง   
 เมื่อมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบเศรษฐกิจมาเปนการคาเสรีตะวันตก   จึงเริ่มมีการกอสราง
ถนนแบบตะวันตกเกิดขึ้น    เพื่อตอบสนองตอความตองการของชาวตะวันตก   และเปนการเปด
พื้นที่ใหมโดยการตัดถนนขึ้น 3 สายเมื่อ พ.ศ. 2404   คือ ถนนเจริญกรุง (ตอนนอก)  ถนนหัว
ลําโพง  และถนนสีลม    ถนนที่เกิดขึ้นในคราวแรกนี้ไดเชื่อมความสําคัญของการคมนาคมทางบก  
และทางน้ําของกรุงเทพฯไวดวยกัน  ริมถนนจึงกลายเปนบริเวณที่มีประชาชนเขามาตั้งถิ่นฐานเชน
เดียวกับพื้นที่ริมแมน้ํา   จึงกอใหเกิดชุมชนตามมา เชน  ชุมชนธุรกิจการคาบนถนนเจริญกรุง  ซึ่ง
อยูในรูปแบบอาคารตึกแถวแบบสิงคโปร    
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เนื่องจากทางดานใตของพระนครบริเวณตั้งแตถนนเจริญกรุงตอนใตที่มาจากยานสําเพ็ง  
เปนบริเวณกลุมบานเรือน  และหางรานของพวกฝรั่งตะวันตก  ซึ่งเปนที่ดินที่กงสุลชาติตาง ๆ ไดรับ
พระราชทานจากรัชกาลที่4  ตั้งแตปากคลองผดุงกรุงเกษมริมถนนเจริญกรุงและแมน้ําเจาพระยา  
เร่ือยลงมาทางดานใตจนกระทั่งถึงถนนสีลมจึงมีสถานกงสุลชาติตาง ๆ ตั้งอยูจํานวนมาก  เชน
กงสุลอังกฤษ  สหรัฐอเมริกา  ดังนั้นยานถนนเจริญกรุงใตคลองผดุงกรุงเกษมลงมาจึงเปนยานชาน
เมืองที่ชาวตะวันตกเขามากอต้ังบานเรือน  รานคา  และธนาคาร    เพราะอยูใกลกับสถานกงสุล 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
จะเห็นไดวาระบบเศรษฐกิจการคาเสรีมีผลตอการพัฒนาประเทศ  และการพัฒนาเมืองมา

อยางตอเนื่อง  จนกระทั่งในสมัยรัชกาลที่ 5  ข้ึนครองราชย  ในสมัยนี้ไดกอใหเกิดการพัฒนา
ประเทศ  การพัฒนาภูมิภาค  และการพัฒนาเมืองออกไปอยางกวางขวาง  อันเนื่องจากการปฏิรูป
โครงสรางพื้นฐาน  เชนสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  การคมนาคมสื่อสาร  ตั้งแต พ.ศ. 2430 
เปนตนมา  เอกชนไดตัดถนนขนานกับถนนสีลมอีก  3  สาย คือ  ถนนสาทร   ถนนสุรวงศ   และ
ถนนสี่พระยา  ทําใหยานสาทร สีลม สุรวงศ สี่พระยา  มีผูตั้งบานเรือนมากขึ้น  นับเปนยานที่พัก
อาศัยและยานธุรกิจที่สําคัญของกรุงเทพฯ มาตั้งแตรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยู
หัว  การสรางชุมชนบริเวณริมถนนมีมากขึ้นในรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว  
ซึ่งมีการพัฒนาเมืองอยางกวางขวาง  ตัดถนนถึง 18 สายเมื่อ พ.ศ. 2434  เมื่อพิจารณาทางดาน
เศรษฐกิจนั้นถือวาการสรางถนนเปนการบุกเบิกที่ดินที่เอ้ือประโยชนตอการประกอบการคา  และ
ธุรกิจใหคลองตัวและรวดเร็ว        ในสมัยรัชกาลพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลาเจาอยูหัว  ไดมี
การเปดสัมปทานเดินรถรางบนถนนสีลมเปนครั้งแรกจากบางรัก-ประตูน้ํา  เพื่ออํานวยความ

แผนที่ 3.1-1 : แสดงการพัฒนากรุงรัตนโกสินทรถึงปลายรัชกาลที่ 4
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สะดวกในการเดินทางระหวางถนนเจริญกรุง  ถนนพระรามที่ 4  และถนนเพชรบุรี  ถนนสีลมจึง
เปนยานที่พักอาศัยที่มีการคมนาคมสะดวกมาก 

ถนนสีลมกลายเปนยานธุรกิจอยางชัดเจนขึ้น  เมื่อสงครามโลกครั้งที่ 2 ยุติลง  เมื่อยาน
การคาตะวันตกที่เคยกระจุกตัวอยูแถบตรอกตาง ๆ บนถนนเจริญกรุง  เชน ตรอกโอเรียลเต็ล เร่ิม
ขยายเขามาในถนนสีลมมากขึ้น       ยานธุรกิจสําคัญบนถนนสีลมมี  2 บริเวณคือ  ดานบางรักซึ่ง
อยูใกลกับถนนเจริญกรุงและแมน้ําเจาพระยา  เปนธุรกิจที่ขยายมาจากริมแมน้ําเนื่องจากอยูใน
ทําเลเดียวกัน  สวนอีกแหงหนึ่งคือ  ดานศาลาแดงเปนธุรกิจที่เกดิขึ้นภายหลัง   

ในชวงระหวางป พ.ศ. 2504 - 2513  เปนชวงของการพัฒนาที่เร่ิมเปลี่ยนแปลงรูปแบบ
จากการคาปลีก  หองแถวใหเชา  เปนหางสรรพสินคา  สํานักงานขนาดใหญ  โรงแรมขนาดใหญ  
เกิดขึ้น  ชวง 10 ปตอมาเร่ิมมีอาคารสํานักงานและโรงแรมที่มีความสูง 10 -15 ชั้นขึ้นเปนจํานวน
มาก  และนับต้ังแต พ.ศ. 2525 เปนตนมา  ถนนสีลมเปนศูนยกลางการเงินที่เห็นอยางชัดเจน  จน
มีผูใหฉายาวาเปน “วอลลสตรีทแหงประเทศไทย”  เนื่องจากมีธนาคารพาณิชยทั้งของไทย  และ
ตางประเทศ  บริษัทเงินทุน  บริษัทหลักทรัพย  บริษัทเงินทุนหลักทรัพย  รวมทั้งธุรกิจประกันภัย
ตาง ๆ ตั้งสํานักงานอยูบนถนนสีลมเปนจํานวนมาก  (อรวรรณ  ศรีอุดม,   2537) 

จะเห็นไดวาการคมนาคมมีบทบาทสําคัญตอการเติบโตของเมือง  ในอดีตการขนสงทาง
น้ํามีอิทธิพลตอการพัฒนาเมือง  การติดตอพื้นที่ตาง ๆ นิยมใชแมน้ําลําคลองเปนเสนทางหลกั  ชมุ
ชนเกิดขึ้นหนาแนนตามริมแมน้ํา  ตอมาการเปลี่ยนแปลงรูปแบบคมนาคมขึ้นเปนทางบก  การ
คมนาคมทางน้ําเริ่มลดบทบาทลง    การพัฒนาเมืองเพื่อรองรับความเจริญดานตาง ๆ เกิดขึ้น
อยางรวดเร็วโดยมีถนนเปนปจจัยในการชี้นําการพัฒนา   พัฒนาการตาง ๆ ที่เกิดขึ้นจากยานการ
คาหลักเดิมที่ตั้งอยูบริเวณถนนเจริญกรุง   ความแออัดทางกายภาพประกอบกับปญหาการสัญจร  
จึงเปนปจจัยสําคัญที่สงผลใหพื้นที่ดังกลาวลดความสําคัญลง  อันเนื่องมาจากขีดจํากัดในการรอง
รับกิจกรรมของพื้นที่   จึงสงผลใหยานสีลม-สาทรซึ่งมีพื้นที่วางเพียงพอในการรองรับกิจกรรม โครง
ขายการขนสงที่สะดวกสบาย และการขยายตัวของธุรกิจไดมากกวายานการคาเดิม  จึงสงผลให
ยานสีลม-สาทร เปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองมาจนกระทั่งปจจุบัน 
  
3.2       ที่ต้ังและเขตการปกครอง 
 
 เนื่องจากพื้นที่ศึกษาคือยานสีลม-สาทร  ซึ่งพื้นที่สวนใหญจะตั้งอยูในสวนของพื้นที่เขต
บางรักและบางสวนในพื้นที่เขตสาทร  แตเนื่องมาจากขอมูลทุติยภูมิซึ่งจัดเก็บโดยหนวยงานตางๆ 
ไดจัดเก็บขอมูลเปนรายเขต  หรือแขวง  ดังนั้นในบางสวนที่ตองอาศัยขอมูลทุติยภูมิที่จัดเก็บโดย
หนวยงาน  ผูศึกษาจะขอกลาวอางในรายละเอียดของขอมูลในพื้นที่เขตบางรักเปนสําคัญ 
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 ยานสีลม-สาทรเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองที่ตั้งอยูในบางสวนของพื้นที่เขต 
บางรัก  และบางสวนในพื้นที่เขตสาทร ในเขตพื้นที่ชั้นในกรุงเทพมหานคร  สภาพของพื้นที่เปนพื้น
ที่ราบมีพื้นที่รวมโดยประมาณ  3.292   ตารางกิโลเมตร    ซึ่งจะครอบคลุมพื้นที่ตาง ๆ ดังนี้ 
 จากแผนที่ 3.2.1-1 แสดงพื้นที่ยานสีลม-สาทร  ในสวนที่ตั้งอยูในพื้นที่เขตบางรักจะ
ประกอบไปดวย    พื้นที่แขวงสุริยวงศ  และแขวงสีลมทั้งหมด  คิดเปนพื้นที่ 0.820 ตารางกิโลเมตร  
และ  2.074  ตารางกิโลเมตร  ตามลําดับ  ทางทิศตะวันออกจรดกับถนนพระรามที่ 4   สวนทิศ
เหนือนั้นเริ่มจากถนนสุรวงศออกมา 50 เมตรโดยประมาณ  บริเวณดังกลาวอยูในสวนของพื้นที่
แขวงสี่พระยา  คิดเปนพื้นที่  0.110 ตารางกิโลเมตร  และทิศตะวันตกเริ่มจากถนนเจริญกรุงออก
มาประมาณ 50 เมตรเชนกัน  เปนพื้นที่ในสวนแขวงบางรัก  คิดเปนพื้นที่  0.046  ตารางกิโลเมตร   

สวนทางทิศใตในสวนของพื้นที่เขตสาทรนับจากถนนสาทรใตลงมาประมาณ 50 เมตร  ซึ่ง
กินขอบเขตของพื้นที่แขวงยานนาวาประมาณ  0.126 ตารางกิโลเมตร และพื้นที่แขวงทุงมหาเมฆ  
0.116  ตารางกิโลเมตร  รวมพื้นที่ทั้งหมดโดยประมาณ  3.292  ตารางกิโลเมตร 
 
3.3        ประชากร 
 
 การพิจารณาในสวนของประชากรภายในพื้นที่สีลมสาทร  จะทําการวิเคราะหขอมูลกลุม
ประชากรออกเปน 2 สวนของการวิเคราะห  กลาวคือ  ในสวนแรกผูศึกษาขอแสดงขอมูลทุติยภูมิที่
จัดเก็บโดยหนวยงานของรัฐที่แสดงจํานวนประชากรในแตละพื้นที่แขวง  เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้
จะตองประมาณการเปรียบเทียบระหวางสภาพการใชประโยชนที่ดินปจจุบันกับขีดความสามารถ
สูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน  ซึ่งจะคาดประมาณออกเปนจํานวนประชากร  โดยบงชี้
ในแตละพื้นที่บล็อก   ดวยเหตุที่จํานวนประชากรที่จัดเก็บโดยหนวยงานตางๆ ไมสามารถบงชี้
จํานวนประชากรในสวนพื้นที่บล็อกยอยได  ดังนั้นจึงใชวิธีการประมาณดวยหลักเกณฑการ
พิจารณาการประมาณจํานวนประชากรจากการใชประโยชนอาคารแตละประเภท     การประมาณ
จํานวนประชากรดวยหลักเกณฑการพิจารณาดังกลาวจะกลาวในสวนทายของบทที่ 3 
 อยางที่ทราบกันวาความเปนยานธุรกิจ  จะมีความแตกตางของจํานวนประชากรออกเปน 
2 กลุมดวยกัน คือ  กลุมประชากรกลางคืน  (Night Time Population)  และกลุมประชากรกลาง
วัน  (Day Time Population)  ดังนี้  
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3.3.1 กลุมประชากรกลางคืน  (Night Time Population) 
หมายถึง    กลุมประชากรที่พักอาศัยในพื้นที่จริง     ซึ่งในสวนของจํานวนประชากรกลาง

คืนนั้น    สามารถคาดการณถึงจํานวนกลุมคนดังกลาวไดจากขอมูล  2  สวนดวยกัน  กลาวคือ  
การจดทะเบียนในเขตของประชากรตามทะเบียนราษฎร  ซึ่งในที่นี้ขอแสดงขอมูลประชากรในสวน
ของพื้นที่เขตบางรักเปนหลัก     และการประมาณประชากรจากจํานวนหลังคาเรอืน   ดังนี้ 

 
1. จํานวนประชากรในทะเบียนราษฎร 
จากตารางที่ 3.3.1-1  แสดงจํานวนประชากรของพื้นที่เขตบางรักระหวางป พ.ศ.  

2535 - 2544  ซึ่งพบวาประชากรเขตบางรักในป พ.ศ. 2544  มีจํานวนทั้งสิ้น 61,175 คน  โดยแบง
เปนจํานวนประชากรจากแขวงตาง ๆ ทั้งหมด 5 แขวง  โดยมีแขวงมหาพฤฒารามเปนแขวงที่มีการ
กระจายตัวของประชากรสูงที่สุดของเขตเทากับ 17,911 คน หรือรอยละ 29.28   รองลงมาไดแก
แขวงสี่พระยาจํานวน  16,074 คน  หรือรอยละ 26.28       และแขวงสีลมเทากับ  15,466 คน  
หรือรอยละ 25.28  ตามลําดับ  สวนแขวงที่มีประชากรกระจายตัวอยูนอยที่สุดของเขตบางรักไดแก
แขวงบางรักจํานวน 4,737 คน  หรือรอยละ 7.74    และแขวงสุริยวงศ  6,987 คน หรือรอยละ 
11.42   ทั้งนี้ขอมูลดังกลาวเปนประชากรตามขอมูลที่จดทะเบียนในเขต  โดยมากแลวจะเปนขอ
มูลที่สามารถชี้ใหเห็นประชากรกลางคืนไดอยางคราว ๆ ซึ่งอาจมีจํานวนนอยกวาหรือมากกวานี้  
ซึ่งคาดประมาณไดวายังคงมีประชากรอีกสวนหนึ่งที่อาศัยอยูภายในพื้นที่โดยไมใชประชากรที่จด
ทะเบียนภายในเขตดวยเชนกัน 

 
1.1) การเปลี่ยนแปลงประชากร 

  การเปลี่ยนแปลงประชากรในชวงระหวางป พ.ศ. 2535 - 2544    ซึ่งพบวาในพื้น
ที่ เขตบางรักมีทิศทางการเปลี่ยนแปลงประชากรในทิศทางที่ลดลงอยางตอเนื่อง (ตารางที่         
3.3.1-1)  โดยมีการเปลี่ยนแปลงประชากรลดลงจากจํานวน 73,276 คนในป พ.ศ. 2535    เปลี่ยน
แปลงเปน 61,175 คน ในป พ.ศ. 2544   รวมลดลง 12,101 คน    คิดเปนอัตราการเปลี่ยนแปลง
ลดลงรอยละ  16.51  นั่นก็คอือัตราการเพิ่มของประชากรเขตบางรักนั้นเปนไปในเชิงลบทุกป  หรือ
คิดเปนอัตราการเปลี่ยนแปลงลดลงเฉลี่ยรอยละ -1.83  ตอป 
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ตารางที่ 3.3.1-1 : แสดงจํานวนประชากร  ความหนาแนน  และอัตราการเพิ่มของประชากรพื้นที่เขตบางรัก  ในป พ.ศ. 2535 - 2544

จํานวน ความหนาแนน อัตราเพิ่ม จํานวน ความหนาแนน อัตราเพิ่ม จํานวน ความหนาแนน อัตราเพิ่ม จํานวน ความหนาแนน อัตราเพิ่ม จํานวน ความหนาแนน อัตราเพิ่ม จํานวน ความหนาแนน อัตราเพิ่ม
(คน) (คน/ตร.กม) (%) (คน) (คน/ตร.กม) (%) (คน) (คน/ตร.กม) (%) (คน) (คน/ตร.กม) (%) (คน) (คน/ตร.กม) (%) (คน) (คน/ตร.กม) (%)

2535 21,574  24,268       0 19,473  18,302        0 8,320    10,146        0 18,074   8,715          0 5,835    8,469          0 73,276    13,236        0
2536 20,646  23,224       -4.49 18,867  17,732        -3.21 8,136    9,922          -2.26 17,518   8,446          -3.17 5,671    8,231          -2.89 70,838    12,796        -3.44
2537 20,409  22,957       -1.16 18,484  17,372        -2.07 7,697    9,387          -5.70 17,046   8,219          -2.77 5,574    8,090          -1.74 69,210    12,502        -2.35
2538 19,936  22,425       -2.37 17,790  16,720        -3.90 7,865    9,591          2.14 17,075   8,233          0.17 5,415    7,859          -2.94 68,081    12,298        -1.66
2539 19,603  22,051       -1.70 17,406  16,359        -2.21 7,437    9,070          -5.76 16,235   7,828          -5.17 5,285    7,671          -2.46 65,966    11,916        -3.21
2540 19,171  21,565       -2.25 17,228  16,192        -1.03 7,349    8,962          -1.20 16,057   7,742          -1.11 5,184    7,524          -1.95 64,989    11,739        -1.50
2541 18,924  21,287       -1.31 16,988  15,966        -1.41 7,311    8,916          -0.52 15,965   7,698          -0.58 5,157    7,485          -0.52 64,345    11,623        -1.00
2542 18,527  20,840       -2.14 16,495  15,503        -2.99 7,205    8,787          -1.47 15,792   7,614          -1.10 5,019    7,284          -2.75 63,038    11,387        -2.07
2543 18,136  20,400       -2.16 16,276  15,297        -1.35 7,080    8,634          -1.77 15,624   7,533          -1.08 4,878    7,080          -2.89 61,994    11,198        -1.68
2544 17,911  20,147       -1.26 16,074  15,107        -1.26 6,987    8,521          -1.33 15,466   7,457          -1.02 4,737    6,875          -2.98 61,175    11,050        -1.34

ที่มา : สํานักบริหารการทะเบียน  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย

ป พ.ศ.
มหาพฤฒาราม รวมสี่พระยา สุริยวงศ สีลม บางรัก
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1.2)  ความหนาแนนประชากร 
สําหรับความหนาแนนประชากรก็เชนเดียวกันกับการเปลี่ยนแปลงจํานวน 

ประชากร กลาวคือ  มีความหนาแนนที่ลดลงในทุกแขวงเชนเดียวกัน  โดยที่ในป พ.ศ. 2544 เขต
บางรักมีความหนาแนนประชากรทั้งสิ้น 11,050 คนตอตารางกิโลเมตร  โดยมีแขวงมหาพฤฒาราม
เปนแขวงที่มีความหนาแนนของประชากรสูงสุดเทากับ  20,147 คนตอตารางกิโลเมตร  รองลงมา
ไดแก  แขวงสี่พระยาเทากับ 15,107 คนตอตารางกิโลเมตร  และแขวงสุริยวงศ  8,521  คนตอตา
รางกิโลเมตร  สวนแขวงที่มีความหนาแนนของประชากรต่ําที่สุดไดแก  แขวงบางรักและแขวงสีลม
เทากับ  6,875  คนตอตารางกิโลเมตร  และ  7,457  คนตอตารางกิโลเมตร  ตามลําดับ 
 

1.3)  การคาดการณประชากร 
จากการคาดการณประชากรในชวง 10 ป        จากปปจจุบันคือป พ.ศ. 2544  ถึง 

ป พ.ศ. 2555 (ตารางที่3.3.1-2)    โดยคาดวาเขตบางรักจะมีแนวโนมของจํานวนประชากรในทิศ
ทางที่ลดลงอยางตอเนื่อง  โดยในป พ.ศ. 2544  เขตบางรักมีจํานวนประชากรทั้งสิ้น  61,175 คน   
และในป พ.ศ. 2550  มีจํานวนประชากรทั้งสิ้น  47,772 คน  นั่นคือเขตบางรักมีจํานวนลดลงถึง 
13,403 คน  และในป พ.ศ. 2555   คาดวาเขตบางรักจะมีจํานวนประชากรทั้งสิ้น 38,564 คน  
อยางไรก็ตามการคาดการณจํานวนประชากรนี้  เปนการคาดการณประชากรที่จดทะเบียนในเขต
เทานั้น   แตยังไมรวมถึงจํานวนประชากรแฝงอีก 
 

แผนภูมิที่3.3.1-1 : แสดงจํานวนประชากรรายแขวงของพื้นที่เขตบางรักในป พ.ศ. 2535-2544 
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ตารางที่  3.3.1-2   : แสดงการคาดการณประชากรเขตบางรัก 
ป พ.ศ. 2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 

ประชากร 56,980 55,139 53,297 51,456 49,614 47,772 45,931 44,089 42,247 40,406 38,564 

 
 

2.   จํานวนและความหนาแนนของบานอยูอาศัย 
  จํานวนหลังคาเรือนเปนสวนหนึ่งที่บงบอกถึงจํานวนผูอยูอาศัยภายในพื้นที่ดวย
เชนกัน    ซึ่งเมื่อพิจารณาในชวงระหวางป พ .ศ. 2535 -2544  (ตารางที่ 3.3.1-3)   จะพบวา
จํานวนบานอยูอาศัยมีการเปลี่ยนแปลงที่ไมคงที่  กลาวคือ  มีการเปลี่ยนแปลงขึ้นลงมาโดยตลอด  
มีเพียงแขวงบางรักเทานั้นที่มีแนวโนมของจํานวนหลังคาเรือนลดลงอยางตอเนื่อง  โดยที่ในป พ.ศ. 
2544 เขตบางรักมีจํานวนบานอยูอาศัยทั้งสิ้น 24,398 หลังคาเรือน (แผนที่ 3.3.1-2)  คิดเปนความ
หนาแนนของบานอยูอาศัยเทากับ 4,407 หลังตอตารางกิโลเมตร  ซึ่งกระจายตัวอยูในแขวงตาง ๆ 
ดังนี้  แขวงสีลมมีจํานวนบานอยูอาศัยสูงสุดเทากับ 8,726 หลังคาเรือน  รองลงมาไดแกแขวงสี่
พระยาเทากับ 5,255 หลังคาเรือน  และแขวงมหาพฤฒารามเทากับ  4,792  หลังคาเรือน ตาม
ลําดับ   สวนแขวงที่มีจํานวนบานอยูอาศัยนอยที่สุดไดแก  แขวงบางรักและแขวงสุริยวงศ  ซ่ึงมี
จํานวนบานอยูอาศัยเทากับ 1,239 หลังคาเรือน  และ   4,386 หลังคาเรือน    ตามลําดับ 
 

แผนภูมิท่ี 3.1.1-2 :  แสดงการคาดประมาณประชากรเขตบางรักป พ.ศ. 2545-2555
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ตารางที่ 3.3.1-3 :  แสดงจํานวนและความหนาแนนของบานอยูอาศัยรายแขวงของพื้นที่เขตบางรักในชวงป พ.ศ. 2535 - 2544 

จํานวนบาน ความหนาแนน จํานวนบาน ความหนาแนน จํานวนบาน ความหนาแนน จํานวนบาน ความหนาแนน จํานวนบาน ความหนาแนน จํานวนบาน ความหนาแนน
(หลัง)  (คน/ตร.กม.) (หลัง)  (คน/ตร.กม.) (หลัง)  (คน/ตร.กม.) (หลัง)  (คน/ตร.กม.) (หลัง)  (คน/ตร.กม.) (หลัง)  (คน/ตร.กม.)

2535 5,379             6,051             5,051             4,747            4,100            5,000            4,669             2,251            1,392            1,994            3,719            20,591           
2536 5,392             6,065             5,200             4,887            4,418            5,388            4,751             2,291            1,418            2,032            3,826            21,179           
2537 5,404             6,079             5,216             4,902            4,426            5,398            4,806             2,317            1,420            2,034            3,842            21,272           
2538 5,407             6,082             5,282             4,964            4,438            5,412            5,809             2,801            1,425            2,042            4,039            22,361           
2539 4,917             5,531             5,117             4,809            4,246            5,178            5,716             2,756            1,360            1,948            3,858            21,356           
2540 4,903             5,515             5,113             4,805            4,257            5,191            8,223             3,965            1,359            1,947            4,309            23,855           
2541 4,828             5,431             5,040             4,737            4,401            5,367            8,195             3,951            1,337            1,915            4,299            23,801           
2542 4,873             5,481             5,040             4,737            4,402            5,368            8,585             4,139            1,262            1,808            4,365            24,162           
2543 4,853             5,459             5,041             4,738            4,395            5,360            8,587             4,140            1,254            1,797            4,359            24,130           
2544 4,792             5,390             5,255             4,939            4,386            5,349            8,726             4,207            1,239            1,775            4,407            24,398           

ที่มา : สํานักบริหารการทะเบียน  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย

รวมแขวงสุริยวงศ แขวงสีลมแขวงมหาพฤฒาราม แขวงสี่พระยา
ป พ.ศ. 

แขวงบางรัก
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  ซึ่งเมื่อคิดเปนความหนาแนนของบานอยูอาศัยตอพื้นที่แขวงจะพบวาในป พ.ศ. 
2544 แขวงมหาพฤฒาราม  ถือเปนแขวงที่มีความหนาแนนของบานอยูอาศัยสูงสุดเทากับ 5,390 
หลังตอตารางกิโลเมตร   รองลงมาไดแก  แขวงสุริยวงศเทากับ 5,349 หลังตอตารางกิโลเมตร  
และแขวงสี่พระยาเทากับ 4,939 หลังตอตารางกิโลเมตร  สวนแขวงสีลมในเบื้องตนที่มีจํานวนบาน
อยูอาศัยสูงสุดจากทั้งหมด 5 แขวงแตเมื่อคิดเปนความหนาแนนตอพื้นที่  คิดเปนความหนาแนน
ของบานอยูอาศัยสูงสุดเปนอันดับ 4 จาก 5 แขวง  โดยมีความหนาแนนของจํานวนบานอยูอาศัย
เทากับ 4,207 หลงัตอตารางกิโลเมตร  และแขวงบางรักถือเปนแขวงที่มีความหนาแนนของบานอยู
อาศัยนอยที่สุดเทากับ  1,775 หลังตอตารางกิโลเมตร 
  การประมาณจํานวนผูอยูอาศัยจริงภายในพื้นที่จะกลาวในรายละเอียดโดยการ
แจกแจงประเภทอาคารเพื่อการอยูอาศัย  ซึ่งจะกลาวในสวนของการประมาณจํานวนประชากร
ภายในพื้นที่จากการใชที่ดิน 

 
3.3.2 กลุมประชากรกลางวัน  (Day Time Population)    
หมายถึง    กลุมประชากรที่เขามายังพื้นที่ในเวลาทํางาน      ความเปนยานพาณิชยกรรม

ศูนยกลางเมือง    จึงเปนแหลงรวมของงานขนาดใหญ  ที่สงผลใหพื้นที่ในแตละวันประกอบดวย
กลุมประชากรกลางวันจํานวนมาก  ซึ่งขอมูลที่สามารถแสดงใหเห็นภาพรวมของจํานวนประชากร 
กลางวันไดนั้น  จําเปนตองอาศยัขอมูลหลาย ๆ สวนมาประกอบกัน  เพื่อใหสามารถเห็นภาพไดวา
ในแตละวันพื้นที่เปนแหลงรวมของประชากรมากนอยอยางไร  ขอมูลดังกลาวมีดังนี้ 
 

1.  จํานวนลูกจางที่ไดจดทะเบียน 
        ขอมูลดังกลาว (ตารางที่ 3.3.2-1)  เปนขอมูลที่แสดงใหเห็นถึงจํานวนแรงงานที่มี

การจดทะเบียนอยางถูกตองภายในพื้นที่     ถือเปนขอมูลที่แนชัดในการแสดงถึงจํานวนประชากร 
กลางวันภายในพื้นที่มากที่สุด   จากตารางที่ 3.3.2-1  จะเห็นไดวาแขวงสีลม  เปนแขวงที่มีจํานวน
ลูกจางสูงสุดเทากับ 96,307 คน  คิดเปนจํานวนสถานประกอบการทั้งหมด 2,527 สถานประกอบ
การ   รองลงมาไดแกแขวงสุริยวงศมีจํานวนลูกจางเทากับ 57,592  คน คิดเปนจํานวนสถาน
ประกอบการทั้งหมด 2,899  สถานประกอบ เมื่อพิจาณาเปรียบเทียบจํานวนลูกจางของแขวงอื่น ๆ    
พบวาทั้งสองแขวงคือแขวงสีลมและแขวงสุริยวงศ   มีจํานวนลูกจางสูงกวาแขวงอื่น ๆ กวาเทาตัว  
แสดงใหเห็นวาทั้งสองพื้นที่แขวงถือเปนแขวงที่มีความหนาแนนของกิจกรรมในชวงเวลากลางวัน
สูง  สวนแขวงบางรักถือเปนแขวงที่มีจํานวนลูกจางนอยที่สุดเทากับ 10,658 คน  คิดเปนจํานวน
สถานประกอบการเทากับ 486 สถานประกอบการ 
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ตารางที่  3.3.2-1  : แสดงจํานวนสถานประกอบการและจํานวนลูกจาง  จําแนกตามอุตสาหกรรมและขนาดของพื้นที่เขตบางรัก

สถานประกอบการ จํานวนลูกจาง สถานประกอบการ จํานวนลูกจาง สถานประกอบการ จํานวนลูกจาง สถานประกอบการ จํานวนลูกจาง สถานประกอบการ จํานวนลูกจาง สถานประกอบการ จํานวนลูกจาง
เกษตรกรรม  การลาสัตว การปาไม และการประมง - - - - - - - - - - - -
การทําเหมืองแร และเหมืองหิน - - 10                     151                    13                    204               - - 1                        2                       24                    357              
การผลิต เชน เครื่องแตงกาย อาหาร สิ่งทอ 247                 2,529            310                   11,801               335                  7,823            88                    2,333            346                    7,969                1,326               32,455         
การไฟฟา กาซ และการประปา 3                     7                   6                       58                      3                      18                 - - 1                        18                     13                    101              
การกอสราง 10                   1,034            64                     1,938                 50                    3,864            6                      397               11                      304                   141                  7,537           
การขายสง การขายปลีก ภัตตาคารและโรงแรม 412                 5,285            1,040                36,621               1,518               25,157          298                  4,561            590                    10,616             3,858               82,240         
การขนสง สถานที่เก็บสินคา และการคมนาคม 71                   778               243                   5,296                 290                  5,941            19                    2,314            126                    2,282                749                  16,611         
บริการเงิน และประกันภัย อสังหาริมทรัพยและธุรกิจ 66                   1,551            642                   37,316               505                  11,659          41                    630               142                    3,191                1,396               54,347         
บริการชุมชน บริการสังคม และบริการสวนบุคคล 73                   281               212                   3,126                 185                  2,926            34                    423               112                    705                   616                  7,461           

รวม 882                 11,465          2,527                96,307               2,899               57,592          486                  10,658          1,329                 25,087             8,123               201,109       
ที่มา : กรมสวัสดิการและคุมครองแรงงาน  
ณ วันที่ 22  กุมภาพันธ พ.ศ. 2545

ประเภทสถานประกอบการ รวมมหาพฤฒาราม สีลม สี่พระยาบางรักสุริยวงศ
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 จากตารางที่ 3.3.2-1 จะเห็นไดวาพื้นที่เขตบางรักประกอบดวยสถานประกอบ
การประเภทการขายสง  การขายปลีก  ภัตตาคาร  และโรงแรม ถือเปนกลุมสถานประกอบการที่มี
จํานวนสูงที่สุด  รองลงมาไดแกกลุมสถานประกอบการประเภทบริการการเงิน  การประกันภัย  
อสังหาริมทรัพย  และธุรกิจ  ถือเปนประเภทสถานประกอบการที่พบมากเปนอันดับ 2 รองจาก
ประเภทสถานประกอบการขางตน แสดงใหเห็นวาพื้นที่เปนยานพาณิชยกรรมขนาดใหญที่เปน
ศูนยรวมทางธุรกิจและการคา  และกลุมประชากรกลางวันจํานวนมากในพื้นที่ 

 
2. กลุมเศรษฐกิจนอกระบบ 
ภายในพื้นที่ในแตละวันจะมีผูคาขายนอกระบบ    เชน   หาบเรแผงลอย เขามาตั้ง 

ภายในพื้นที่จํานวนมากเพื่อใหบริการแกกลุมคนที่ทํางานอยูภายในพื้นที่   ประกอบดวยกลุมผูคา 
นอกระบบทั้งหมด 325 ราย   จํานวน 18 จุดผอนผัน (ดังแผนที่ 3.3.2-1)   โดยจะพบมากในชวง 2 
ฝงของถนนสีลม     และตามแนวถนนสายรอง   ถนนซอยตาง ๆ  เชน  ถนนคอนแวนต   ซอยสุร
เสนา  เปนตน โดยเฉพาะซอยสุรเสนา  หรือซอยสีลม 5  ถือเปนบริเวณที่มีกลุมผูคานอกระบบเขา
มาคาขายอยูเปนจํานวนมากถึง 79 ราย  สงผลใหบริเวณดังกลาวคับค่ังไปดวยผูคาและผูคนที่มา
จับจายซื้อของเปนจํานวนมากในแตละวัน จนมีผูขนานนามถึงซอยดังกลาววาเปนซอยละลาย
ทรัพย     ภายในพื้นที่ประกอบดวยจุดผอนผันตาง ๆ ดังนี้ 

2.1)    จุดผอนผันในถนนสีลมขาออก 
- จุดผอนผันหัวมุมถนนมเหสักข-อาคารมานะพันธ  เวลา10.00-20.00 น.   

จํานวน 25 ราย 
- จุดผอนผันบริเวณหางเซ็นทรัล-ปากซอยสีลม26  เวลา09.00-19.00 น.   

จํานวน 9 ราย 
- จุดผอนผันจากปลายซอยพาณิชยการสีลม-โรงแรมนารายณ   

เวลา 14.00-23.00 น.  จํานวน 5 ราย 
- จุดผอนผันจากปากซอยสีลม12-ภัตตาคารเชียงการีลา เวลา 10.00-20.00 น.  

จํานวน 25 ราย 
2.2)   จุดผอนผันในถนนสีลมขาเขา 
-     โรงแรมดุสิตธานี-แยกถนนคอนแวนต  เวลา 19.00-02.00 น.   
      จํานวน 17 ราย 
2.3)   จุดผอนผันในถนนคอนแวนต 
- จุดผอนผันในถนนคอนแวนตเวลากลางวันฝงซาย  (ขาง 
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      อาคารฟลลิปส-ถนนสาทรเหนือ) เวลา 06.00-18.00 น.  
       จํานวน31 ราย 
-   จุดผอนผันในถนนคอนแวนตเวลากลางคืนฝงซาย    (ขาง 
      อาคารฟลลิปส-ปากซอยศาลาแดง2)     เวลา  18.00-21.00 น.     
      จํานวน 4 ราย 
-   จุดผอนผันในถนนคอนแวนตเวลากลางวันฝงขวา  (จากทาง  
      เขาอาคารลิเบอรตี้-ถนนสาทรเหนือ)  จํานวน 40 ราย 
-    จุดผอนผันในถนนคอนแวนตเวลากลางคืนฝงขวา   
       (จากอาคารลิเบอรตี้-ปากซอยพิพัฒน2)   เวลา 17.00-21.00 น.    
       จํานวน 7 ราย 
2.4)   จุดผอนผันในซอยสุรเสนา (สีลมซอย 5) 
-    จุดผอนผันในซอยสุรเสนาฝงซายจากทางเขา-ออกธนาคาร 
      กรุงเทพฯถึงทางเขา-ออกอาคารตรีทิพย  เวลา 07.00-16.00 น.      
      จํานวน 29  ราย 
-     จุดผอนผันในซอยสุรเสนาฝงขวา  ตั้งแตปากซอย-สุดซอยฯ   
        เวลา 07.00-16.00 น.  จํานวน 50 ราย 
2.5)   จุดผอนผันซอยพิพัฒน 
-     จุดผอนผันซอยพิพัฒนฝงซาย  จากปากซอยพิพัฒน-สามแยก   
         เวลา 08.00-16.00 น.       จํานวน 9 ราย 
-    จุดผอนผันซอยพิพัฒนฝงขวา     จากปากซอยพิพัฒน-บาน  
        เลขที่ 41  เวลา 07.00-16.00 น.     จํานวน 13 ราย 
2.6)   จุดผอนผันถนนสุรวงศขาเขา 
-     จุดผอนผันหัวมุมถนนเดโช-อาคารเอ.ไอ.เอ.   
         เวลา 06.00-18.00 น.      จํานวน 7 ราย 
-    จุดผอนผันหัวมุมถนนธนิยะ-สุรวงศเซ็นเตอร   
        เวลา 06.00-24.00 น.       จํานวน 19 ราย 
2.7)  จุดผอนผันถนนสุรวงศขาออก 
-    จุดผอนผันถนนสุรวงศขาออกตั้งแตหนาธนาคารกสิการไทย- 
       แยกอังรีดูนังต  เวลา 17.00-02.00 น.  จํานวน 7 ราย 
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2.8)  จุดผอนผันถนนพระรามที่ 4  
-    จุดผอนผันบริเวณกาแฟเขาชอง-อาคารชาญอิสระทาวเวอร    
      เวลา 06.00-20.00 น.  จํานวน 7 ราย 
2.9)  จุดผอนผันถนนเจริญกรุง 
-     จุดผอนผันซอยไปรษณียกลาง (ซอยเจริญกรุง 32)    

 เวลา 06.00-18.00  จํานวน 21 ราย  (ฝายเทศกิจ,  สํานักงานเขตบางรัก) 
 
 

 
 
 
 
 

 
                                                                    ซอยละลายทรัพย                                                                ซอยละลายทรัพย 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                           สีลมขาเขา 
 
                        แผนภาพที่ 3.3.2-1 : แสดงบริเวณจุดผอนผันของกลุมกลุมเศรษฐกิจนอกระบบ 
 
 โดยสรุปรวมทุกจุดผอนผันมีจํานวนกลุมผูคานอกระบบรวมทั้งสิ้น 325 ราย  แมวาขอมูล
ดังกลาวไมสามารถบงชี้ถึงจํานวนประชากรของกลุมเศรษฐกิจนอกระบบไดชัดเจน  เนื่องจากขอ
มูลที่จัดเก็บเปนจํานวนราย  แตเปนสวนสําคัญที่สะทอนใหเห็นถึงความหนาแนนของกิจกรรมภาย
ในพื้นที่แตละวัน    
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3.4    สภาพการใชประโยชนที่ดิน 
 

3.4.1   ลักษณะการใชที่ดินในปจจุบัน 
จากตารางที่  3.4.1-1   และแผนภาพที่ 3.4.1-1   แสดงการใชที่ดินป พ.ศ.2544 ของพื้นที่ 

เขตบางรัก  แสดงใหเห็นวาพื้นที่เขตบางรักมีการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมสูงสุดคิดเปนพื้นที่ 
1.674 ตารางกิโลเมตร  หรือประมาณรอยละ 29.70 ของพื้นที่ทั้งหมด    รองลงมาไดแกการใชที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัยคิดเปนขนาดพื้นที่เทากับ  1.139 ตารางกิโลเมตร  หรือรอยละ 20.70   สวนการ
ใชที่ดินประเภทถนนภายในพื้นที่มีอยูสูงถึงรอยละ 18.61  ของพื้นที่ทั้งหมด     คิดเปนขนาดพื้นที่ 
1.049 ตารางกิโลเมตร   จากการศึกษาการใชที่ดินในป พ.ศ. 2539  โดยสถาบันเทคโนโลยีพระ
จอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง (2544)  กลาววาพื้นที่ที่เปนถนนของเขตบางรักมีสัดสวนเกือบ 
1 ใน 5  ถือวามีมาตราฐานสําหรับเมืองที่ใชรถยนตเปนยานพาหนะเชนเดียวกับเมืองในอเมริกา
  
 
ตารางที่ 3.4.1-1  :   แสดงการใชที่ดินของพื้นที่เขตบางรักในป พ.ศ. 2544 

ประเภทการใชที่ดิน พื้นที่ (ตร.กม.) สัดสวน (รอยละ) 
ที่อยูอาศัย 1.167 20.760 
พาณิชยกรรม 1.674 29.700 
อุตสาหกรรม 0.027 0.470 
คลังสินคา 0.017 0.301 
ราชการ 0.190 3.371 

สถาบันการศึกษา 0.162 2.874 
สถาบันศาสนา 0.119 2.110 

ที่วาง 0.897 15.910 
ถนน 1.049 18.612 

ทางน้ํา  ลําคลอง 0.205 3.630 
นันทนาการ 0.029 0.510 

รวม 5.636 100 
ที่มา : สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร 
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จากแผนที่ 3.4.1-1  แสดงการใชที่ดินยานสีลม-สาทร  เปนสวนหนึ่งที่แสดงใหเห็นวา

สภาพการใชที่ดินปจจุบันภายในยานสีลม-สาทรมีลักษณะของการใชที่ดินเปนแบบผสม  สภาพดัง
กลาวสืบเนื่องจากการขาดการควบคุมการใชที่ดินมาตั้งแตตน  สงผลใหเกิดความหลากหลายของ
กิจกรรมภายในพื้นที่   จากการสํารวจภาคสนามเพื่อพิจารณาถึงลักษณะการใชที่ดินในปจจุบัน  
(Existing  Land  Use)  จึงสามารถแบงประเภทการใชที่ดิน  ไดดังนี้ 

 
1. การใชที่ดินที่อยูอาศัย 

   ประเภทการใชที่ดินดังกลาว  พิจารณาจากลักษณะการใชเพื่อการอยูอาศัยโดย
เฉพาะ  ซึ่งภายในพื้นที่สามารถพบเห็นรูปแบบการใชที่ดินที่อยูอาศัยตามลักษณะการกอสรางได
ใหญ ๆ ดังนี้ 

1.1)   บานเดี่ยว  คือบานที่มีบริเวณโดยรอบ 
1.2)   บานแถว  คือบานหลายๆ หลังติดกันเปนแถว    สวนมากจะมีมากกวาสิบ    
         หลังขึ้นไป    สภาพสวนใหญจะไมไดมาตรฐาน 
1.3)  บานตึกหรือทาวเฮาส  คือบานหลาย ๆ หลังติดกัน   แตเพิ่มมาตรฐานขึ้น  
         มากกวาบานแถว 

แผนภาพที่ 3.4.1-1 : แสดงภาพถายทางอากาศการใชที่ดินยานสีลม-สาทร พ.ศ. 2544 
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1.4)   ตึกแถว    สวนใหญเปนลักษณะของอาคารขนาดเล็กมีขนาดไมเกิน   5  ชั้น 
1.5)  ที่อยูอาศัยเชิงธุรกิจ   คือ ลักษณะการใชที่ดินดังกลาวเรียกไดวาเปนการใช 
        ที่ดินแบบผสมผสานระหวางที่อยูอาศัย  และพาณิชยกรรมที่อยูในเชิงธุรกิจ   
         ลักษณะอาคารดังกลาวมักอยูในรูปของอาคารสูง  ไดแก   คอนโดมิเนียม   
         อพารทเมนท  คอรต  และแฟลต 

 
ซึ่งลักษณะการใชที่ดินที่อยูอาศัยดังกลาวจะหมายรวมถงึ  5   ประเภทขางตน   

จากแผนที่ 3.4.1-1 จะเห็นไดวาการใชที่ดินที่อยูอาศัยกระจายตัวออกไปเกือบทุกสวนของพื้นที่ 
โดยเฉพาะพื้นที่แขวงสีลม  โดยมีลักษณะเปนกลุมกอนขนาดใหญ  เกาะกลุมหนาแนนบริเวณดาน
หลังของอาคารที่ลึกเขาไปจากถนนสายหลัก และบางสวนตามแนวถนนสายรอง  เชนในชวง
ระหวางถนนศาลาแดง   ชวงระหวางถนนปนถึงถนนศึกษาวิทยา    และบริเวณซอยพิพัฒน  
เปนตน  แสดงใหเห็นวาการใชที่ดินที่อยูอาศัยภายในพื้นที่มีบทบาทสําคัญใกลเคียงกับการใชที่ดิน
พาณิชยกรรม   
 

2. การใชที่ดินพาณิชยกรรม 
แมวาภายในพื้นที่จะเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองก็ตาม  จากที่กลาวใน 

ขางตนวาการใชที่ดินกลับมีความหลากหลาย  ลักษณะการใชที่ดินแบบผสมมีทั้งพาณิชยกรรม   
สถานที่ราชการ   ที่พักอาศัย  อุตสาหกรรม ฯลฯ  แตอยางไรก็ตามความเปนยานธุรกิจที่มีอยูจึงพบ
วามีการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมคอนขางสูงเชนกัน   ลักษณะการใชที่ดินประเภทดังกลาวจะ
หมายรวมถึง  รานคาสง  รานคาปลีก  สํานักงาน  ศูนยการคา  คอมเพล็กซ  โรงแรม  โรงภาพ
ยนตร  โชวรูม  รานซอม    ตลาด   ปมน้ํามัน  และหมายรวมถึงประเภทอาคารพาณิชย-พักอาศัย   

จากแผนที่ 3.4.1-1 จะพบวาการใชที่ดินพาณิชยกรรมจะกระจายตัวเกือบทุกสวน 
ของพื้นที่  โดยเฉพาะในชวงถนนสายหลักทุกสายจะพบเห็นการใชที่ดินพาณิชยกรรมเกาะกลุมกัน
อยางหนาแนน  สวนบริเวณชวงระหวางถนนพัฒนพงษกับถนนพระรามที่ 4 บริเวณดังกลาวมี
ลักษณะการใชที่ดินพาณิชยกรรมเกือบเต็มพื้นที่   
 

3. การใชที่ดินสถาบันราชการ    สาธาณูปโภคและสาธารณูปการ 
เนื่องจากการพัฒนาที่ยาวนาน  บริเวณดังกลาวจึงมีความสมบูรณในตัวเองเพื่อ 

ใหบริการแกคนที่อาศัยอยูภายในพื้นที่  สถาบันราชการ  สาธารณูปโภค  สาธารณูปการสวนใหญ
กระจายอยูตามเสนทางคมนาคมสายหลักที่มีการเขาถึงสะดวก (ดังแผนที่ 3.4.1-2)  โดยเฉพาะ
บริเวณถนนสาทรเหนือ-ใต  มีหนวยงานที่สําคัญตั้งอยูเปนจํานวนมาก  เชน สถานทูต โรงพยาบาล   
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เปนตน  ซึ่งภายในพื้นที่มีสถานทูตตั้งอยูรวมทั้งสิ้น 15 ประเทศ  เนื่องจากยานสีลม-สาทรเปนยาน
ที่มีชาวตางประเทศเขามาอยูอาศัยเปนจํานวนมากนับต้ังแตอดีต  สงผลใหปจจุบันบริเวณดังกลาว
มีสถานทูตจํานวนมากกอตั้งอยู  สถานทูตสวนใหญมีการใชที่ดินในบริเวณพื้นที่ขนาดใหญ   จาก
แผนที่มีจํานวนทั้งสิ้น  8 ประเทศ  สวนที่เหลือจะอยูในอาคารสูง  เชน อาคารแสงทอง  อาคารจิว
เวอรร่ีเทรดเซ็นเตอร  เปนตน 
  ภายในพื้นที่มีโรงพยาบาลขนาดใหญกอตั้งอยูจํานวนมากถึง 5 แหง  เกือบทั้ง
หมดเปนโรงพยาบาลสังกัดเอกชน  เชน  โรงพยาบาลเซ็นตหลุยส  ตั้งอยูบริเวณถนนสาทรใต  ทิศ
ตะวันตกของซอยเซ็นตหลุยส   และโรงพยาบาลบางกอกเนิรสซิ่งโฮม  ตั้งอยูริมถนนคอนแวนตฝง
ตะวันออก เปนตน  มีเพียงโรงพยาบาลเลิดสินเพียงแหงเดียวที่สังกัดรัฐบาล  ซึ่งตั้งอยูริมถนนสีลม
ฝงตะวันตกของแนวทางดวนขั้นที่ 2       การใชที่ดินดังกลาวมกัตั้งอยูในพื้นที่ที่งายตอการเขาถึง  
 เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูเขารับบริการ      
 

4. การใชที่ดินสถาบันการศึกษา 
ภายในพื้นที่ประกอบดวยสถาบันการศึกษากอต้ังอยูเปนจํานวนมากถึง  16   แหง 

ดวยกัน (ดังแผนที่ 3.4.1-3) ประกอบดวยสถานศึกษาตั้งแตระดับอนุบาล   ระดับประถมศึกษา   
ระดับมัธยมศึกษา   และระดับอาชีวศึกษา  โดยมากจะเปนสังกัดโรงเรียนเอกชน ในอดีตมีสถาบัน
การศึกษาตั้งอยูมากกวานี้  แตเนื่องจากไดปดกิจการไป  เชน  โรงเรียนศึกษาวิทยาที่ตั้งอยูในซอย
ศึกษาวิทยา  สถานศึกษาสวนใหญมีระยะเวลาการกอต้ังมายาวนาน  เชน  โรงเรียนกรุงเทพคริส
เตียน   โรงเรียนอัสสัมชัญคอนแวนต  โรงเรียนเซนตโยเซฟคอนแวนต  เปนตน  สถาบันการศึกษาที่
ตั้งอยูมีทั้งโรงเรียนคริสต  โรงเรียนจีน  โรงเรียนอิสลาม  สะทอนใหเห็นถึงความหลากหลายของ
เชื้อชาติมาตั้งแตอดีต 
  สถานศึกษาโดยสวนมากจะตั้งอยูพื้นที่ดานในจากถนนสายหลัก  มีบางสวนเทา
นั้นที่ตั้งอยูติดกับแนวถนสายหลัก คือ  ถนนสาทรเหนือ  ซ่ึงเปนที่ตั้งของโรงเรียนกรุงเทพคริสเตียน  
และโรงเรียนสัจจพิทยา  สวนสถานศึกษาอื่น ๆ จะตั้งอยูพื้นที่ดานในตามแนวถนนสายรอง  และ
ถนนซอยตาง ๆ ที่สะดวกในการเดินทาง  เชน  โรงเรียนเซนตโยเซฟคอนแวนต  ตั้งอยูริมถนน
คอนแวนต  และโรงเรียนอัสสัมชัญคอนแวนตสีลม  ตั้งอยูริมถนนประมวญฝงตะวันตก  เปนตน  มี
เพียงบางโรงเรียนเทานั้นที่อยูบริเวณซอยที่รถยนตไมสามารถเขาถึงได  เชน โรงเรียนจี้จึ้ง  เปนตน  
โรงเรียนดังกลาวโดยมากจะเปนการใหบริการของกลุมเชื้อสายจีนที่อาศัยในละแวกใกลเคียงเปน
สวนใหญ   
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5. การใชที่ดินสถาบันศาสนา 
แมวายานสีลม-สาทรถือเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  ที่มีบทบาท 

สําคัญทางดานธุรกิจ  แตภายในพื้นที่ยังคงพบเห็นการใชที่ดินประเภทสถาบันศาสนาอยูเปน
จํานวนมาก (แผนที่ 3.4.1-4)  ความหลากหลายของเชื้อชาติภายในพื้นที่จึงพบเห็นศาสนสถานทั้ง
พุทธ  คริสต  อิสลาม และฮินดู  ตั้งอยูเปนจํานวนมากกระจายอยูทั่วไปในเขตพื้นที่  เชนบริเวณฝง
ตะวันตกของถนนเจริญกรุงมักเปนบริเวณที่ตั้งของวัดไทยหลายแหง  เชน วัดมวงแค  และวัดสวน
พลู เปนตน   มัสยิดมีราซุดดินบริเวณซอยประดิษฐซึ่งเปนศูนยกลางของชาวมุสลิม   วัดพระศรีอุ
มาเทวี (วัดแขก)ซึ่งตั้งอยูปากทางของถนนปนริมถนนสีลม ซึ่งเปนวัดทางศาสนาฮินดู  โบสถคริสต
จํานวนมากริมถนนคอนแวนต   เปนโบสถสมัยเรอนัลที่มีการกอสรางตั้งแตป พ.ศ. 2352 
  จากการที่พื้นที่เปนยานที่มีพัฒนาการของการตั้งถิ่นฐานของชาวตางชาติมายาว 
นาน  ภายในยานจึงพบเห็นพื้นท่ีสุสานอยู   สืบเนื่องมาจากในอดีตภายในยานมีชุมชนชาวตะวัน
ตกไดเขามาอยูอาศัยเปนจํานวนมาก  กลุมคนเหลานั้นตางรวมตัวกันขอรับพระราชทานพระบรม
ราชานุเคราะหที่ดินเพื่อสรางเปนสุสาน  จะเห็นไดวาภายในพื้นที่มีบริเวณที่เปนที่ตั้งของสุสานอยู
จํานวนหนึ่งริมถนนสลีม  และถนนนราธิวาสราชนครินทรชวงซอยศึกษาวิทยา  ซึ่งประกอบดวยปา
ชาจีน  สุสานคริสเตียน    สุสานฌาปนสถานสมาคมจีนแคระ  และสุสานโรมันคาธอลิค   

ในอดีตบริเวณพื้นที่ตรงชวงถนนนราธิวาสราชนครินทรเดิมก็เปนพื้นที่สุสานเชน 
กันแตไดมีการเวนคืนพื้นที่เพื่อสรางถนน  และบางสวนก็สรางเปนอาคารพาณิชย  เชน สุสาน
ไหหลําเดิมซ่ึงในปจจุบันไดเปลี่ยนมาเปนอาคารเคซีซี  ตั้งอยูบริเวณซอยศึกษาวิทยา  อยางไรก็
ตามพื้นที่สุสานที่ยังคงอยู  ในปจจุบันไมไดมีการฝงศพเพิ่มข้ึนอีก  และไดมีการนําศพออกไปแลว
บางสวน   ในอนาคตคาดวาบริเวณดังกลาวยังสามารถที่จะพัฒนาการใชที่ดินใหคุมคามากขึ้น   
 

6. การใชที่ดินอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 
ภายในพื้นที่ยังคงพบเห็นการใชที่ดินอุตสาหกรรมในบางสวนของพื้นที่  โดยมาก 

จะเปนอุตสาหกรรมขนาดเล็กที่ไมกอมลภาวะ  และมีพื้นที่ใชสอยไมมากนัก  เชนโรงงานเจียระไน
อัญมณีและเครื่องประดับ    ซึ่งตั้งอยูพื้นที่ดานในจากถนนปนออกมาทางทิศตะวันออกประมาณ 
50 เมตร  และมีที่เก็บโกดังสินคาบางสวนแถบซอยศาลาแดง  เปนตน   
 

7. การใชที่ดินของอาคารที่หยุดการกอสราง   หรือกําลังกอสราง  หรืออาคารราง 
เนื่องจากลักษณะการใชที่ดินดังกลาว  มีลักษณะการกอสรางอาคารอยูในพื้นที่ 
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แลว  ดังนั้นจึงขอแยกมาเปนการใชที่ดินอีกประเภทหนึ่ง  เพื่อสามารถเห็นภาพรวมของพื้นที่และ
การใชประโยชนที่ดินไดมากขึ้น  โดยไมนําไปรวมกับการใชที่ดินประเภทพื้นที่วาง  หรือที่โลง  เนื่อง
มาจากมีอาคารตั้งอยูแลวแตขาดการนํามาใชประโยชน     

เมื่อพิจารณาจากแผนที่  3.4.1-1  จะพบวาลักษณะการใชที่ดินดังกลาวได 
พิจารณารวมที่ดินที่กําลังกอสรางอาคารเขารวมอยูดวย  เพราะจากการสํารวจไดพบวามีอาคาร
ขนาดใหญจํานวนมากที่ไดดําเนินการกอสราง  แตในปจจุบันไดหยุดทําการกอสรางแลว  ดังนั้นจึง
หมายรวมลักษณะอาคารที่กําลังกอสรางรวมอยูในการใชที่ดินประเภทนี้ดวย   เนื่องมาจาก
ลักษณะการใชที่ดินดังกลาวยงัไมชัดเจนนัก     

ภายในพื้นที่จะพบเห็นการใชที่ดินดังกลาวอยูเปนจํานวนหนึ่ง  กระจายอยูทุก 
สวนของพื้นที่ทั้งถนนสายหลัก ถนนสายรอง  หรือถนนซอย   เชน  ริมถนนสีลมในชวงของถนน
ประมวญจะพบวามีการใชที่ดินดังกลาวเกาะกลุมกันอยางชัดเจน   และริมถนนสาทรใต  ซึ่ง
ปรากฏลักษณะการใชที่ดินประเภทดังกลาวกระจายตัวอยูเปนสวน ๆ ตั้งแตชวงตนถนน   จนถึง
ปลายถนนบนพื้นที่ขนาดใหญ   
 

8. การใชที่ดินที่วาง  หรือลานจอดรถ 
ลักษณะการใชที่ดินดังกลาวแสดงใหเห็นถึงการใชที่ดินที่ขาดการนํามาใช 

ประโยชนอยางแทจริง     จากแผนที่ 3.4.1-1 จะพบวาหลาย ๆ สวนของพื้นที่ยังคงมีพื้นที่วางที่ยัง
ขาดการนํามาใชประโยชน   บางสวนเปนพื้นที่วางขนาดใหญที่มีการกั้นพื้นที่ไวเพื่อเก็งกาํไร   เนือ่ง
มาจากราคาที่ดินที่คอนขางสูงภายในพื้นที่  เชนบริเวณซอยพิพัฒน  ถนนศาลาแดงชวงซอยยม
ราช    ริมถนนสีลมชวงติดกับทางดวนขั้นที่ 2  เปนตน  หรือบางสวนก็มีลักษณะเปนพื้นที่วาง  โดย
นํามาใชใหเกิดประโยชนเพิ่มข้ึนโดยการจัดใหเปนลานจอดรถแบบเก็บสตางค    ซึ่งสามารถพบ
เห็นไดหลาย ๆ สวนของพื้นที่   เชน บริเวณฝงตะวันออกของถนนศาลาแดงชวงซอยกอชเช    ถนน
สาทรใตชวงซอยสาทร 15     ริมถนนสีลมบางสวน    และถนนสุรวงศ   เปนตน  
 

9. การใชที่ดินพื้นที่พักผอนหยอนใจ 
ไดแกพื้นที่โลงเพื่อการพักผอนหยอนใจ เชน สวนสาธารณะ  หรือสถานที่ออก 

กําลังกาย    ภายในพื้นที่จะพบเห็นลักษณะการใชที่ดินดังกลาวเพียงที่เดียวเทานั้น  คือบริเวณทิศ
ตะวันตกของถนนเจริญกรุง   ชวงที่ติดกับถนนสาทรใต    ซึ่งตั้งอยูบนแปลงที่ดินขนาดใหญ  และ
เปนพื้นที่ที่สามารถเขาถึงไดสะดวก    เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูมาใชบริการ   
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3.4.2   ความหนาแนนของการใชที่ดิน 
เพื่อใหเห็นสภาพจริงของพื้นที่มากขึ้น  จึงขอแสดงสภาพพื้นที่เปนรายโซน   โดยพิจารณา 

จากแผนที่ภาพถายทางอากาศของยานสีลม-สาทรในป พ.ศ. 2544   ซึ่งการพิจารณาดังกลาวเปน
เพียงการพิจารณาดวยสายตาเทานั้น  โดยที่การพิจารณาระดับความหนาแนนของการพฒันาพืน้ที่
จริงจะกลาวในสวนตอไป   
 เมื่อพิจารณาเปนรายโซนทั้งหมด 13 โซน  (แผนที่ 3.4.2-1)  ที่แสดงใหเห็นถึงความหนา
แนนของการใชที่ดินในแตละพื้นที่โซน  ซึ่งจะเห็นไดชัดเจนวาในชวงระหวางถนนพระรามที่ 4 ถึง
ถนนนราธิวาสราชนครินทร  ถือเปนชวงพื้นที่ที่มีความหนาแนนของการใชที่ดินที่สูงกวาชวงพื้นที่ที่
อยูฝงตะวันตกของถนนนราธิวาสราชนครินทรออกมา   เมื่อพิจารณาเปนรายโซนพบวา  โซนที่ 1 
เปนโซนที่มีการใชที่ดินที่มีความเขมขนสูงกระจายทั่วพื้นที่  ลักษณะดังกลาวสะทอนออกมาในรูป
ของอาคารสูง  ซึ่งจะกลาวในสวนตอไป  สวนโซนที่ 7 และโซนที่ 8  เมื่อพิจารณาจากภาพถายทาง
อากาศ  จะเห็นวามีความหนาแนนของการใชที่ดินที่สูงเชนกนั  แตความเขมขนของการใชที่ดินดัง
กลาว  เมื่อพิจารณาจะเห็นไดวา  สวนใหญจะเกาะกลุมตามแนวถนนสายหลักมากกวา  สวนพื้นที่
ทางตะวันตกของถนนนราธิวาสราชนครินทร  เมื่อพิจารณาจะพบวาลักษณะการใชที่ดนิในหลาย ๆ 
สวนยังมีความหนาแนนต่ํากวามากเมื่อเทียบกับพื้นที่ในชวงตนระหวางถนนพระรามที่ 4 ถึงถนน
นราธิวาสราชนครินทร 
 
 3.4.3  ขอกําหนดการใชที่ดินตามรางกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 ผังเมืองรวมเปนเสมือนนโยบายที่ใชในการควบคุมอาคารและการใชประโยชนที่ดิน  เพื่อ
ใหเกิดการพัฒนาและรักษาสภาพแวดลอมของเมืองไว  ซึ่งตามรางกฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 2)    ไดกําหนดใหบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนการใชประโยชนที่ดิน
ประเภท  พ .5 ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม   การอยูอาศัย   สถาบันราชการ  การ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ  สวนการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใชได
ไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ  ซึ่งตามขอกําหนดการใชประโยชนทีดินจะมี
การควบคุมพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินไมเกิน 10 ตอ 1  ดังแผนภาพที่ 3.4.3-1 แสดงรางแผนผัง
ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภททายกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร 
 ซึ่งในขณะนี้รางกฎกระทรวงฉบับดังกลาวไดผานการปดประกาศใหผูมีสวนไดสวนเสีย
ตรวจสอบแผนผังและขอกําหนดเพื่อยื่นคํารองขอแกไข  และผานการพิจารณาคํารองของคณะที่
ปรึกษาผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครแลว  ในขณะนี้อยูในขั้นตอนการจัดสงคํารองและความเห็น
ของคณะที่ปรึกษาไปที่กรมโยธาธิการและผังเมืองเพื่อใหคณะกรรมการผังเมืองพิจารณาตอไป 
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    แผนภาพที่ 3.4.3-1 : แสดงรางแผนผังขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท    
    ทายกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 
 
3.5  อาคารและสิ่งปลูกสราง 
  
 ลักษณะทางกายภาพทางอาคารและหนาที่ใชสอยของอาคารตางๆ เปนปจจัยหนึ่งที่
สะทอนใหเห็นถึงลักษณะโครงสรางทางเศรษฐกิจและสังคมของพื้นที่  และเปนสวนสําคัญที่บง
บอกถึงความหนาแนนของการใชประโยชนที่ดินภายในพื้นที่ดวยเชนกัน 
 

3.5.1 การขออนุญาตปลูกสราง 
 ขอมูลเกี่ยวกับการขออนุญาตปลูกสรางอาคารนั้น  เปนสวนสําคัญที่แสดงใหเห็นถึงแนว
โนมของการพัฒนาการขยายตัวที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่   จากตารางที่ 3.5.1-1   แสดงจํานวนและ
พื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางอาคารในพื้นที่เขตบางรัก  เมื่อพิจารณาจากขนาดพื้นที่
อาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางสะสมในชวงระหวางป พ.ศ. 2535 - 2544  จะพบวามีจํานวน
อาคารที่ ได รับอนุญาตใหปลูกสรางรวมทั้ ง ส้ิน  208 หนวย   และพื้นที่อาคารรวมทั้ งหมด  
2,284,787.16  ตารางเมตร     

ยานสีลม-สาทร
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เพื่อใหเห็นภาพการขยายตัวของสภาพการพัฒนาพื้นที่ เขตบางรักไดชัดเจนขึ้น  จึง
พิจารณาโดยการแบงชวงปเปน 2 ชวงดวยกันคือ  ชวงปแรกในชวงระหวางป พ.ศ. 2535 - 2539  
จะพบวาในชวงปดังกลาวมีอาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสรางคอนขางสูงมาโดยตลอดเมื่อเทียบกับ
ชวง 5 ปหลังคือ พ.ศ. 2540 - 2544  (ดังแผนภูมิที่ 3.5.1-1 และ แผนภูมิที่ 3.5.1-2)  โดยจะพบวา
ภายในพื้นที่เขตบางรักมีจํานวนอาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางรวมทั้งสิ้น 155 หนวย  และมี
พื้นที่อาคารรวม 1,986,948.16 ตารางเมตร  คิดเปนรอยละ  86.96  ของการขออนุญาตปลูกสราง
รวมตลอดชวงป พ.ศ. 2535 - 2544  แตการขออนุญาตปลูกสรางอาคารในชวงดังกลาวมีแนวโนม
ไมชัดเจนนักคือมีลักษณะที่ข้ึนลงมาโดยตลอด 
 สวนในชวงปหลังคือระหวางป พ.ศ. 2540 -2544  จะพบวาพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตให
ปลูกสรางภายในพื้นที่เขตบางรักกลับมีแนวโนมที่ลดลงอยางเห็นไดชัดเจนเมื่อเทียบกับชวง 5 ป
แรก (ดังแผนภูมิที่ 3.5.1-1 และ แผนภูมิที่ 3.5.1-2)   กลาวคือ  มีอาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสราง
ทั้งสิ้น  53  หนวย  ซึ่งต่ํากวาชวง 5 ปแรกเกือบ 3 เทาตัว  และมีพ้ืนที่อาคารที่ไดรับอนุญาตปลูก
สรางสะสมในชวงปดังกลาวเทากับ  297,839 ตารางเมตร    ซึ่งนอยกวาชวง 5 ปแรกเกือบ 7 เทา  
คิดเปนรอยละ 13.04  ของการขออนุญาตปลูกสรางรวมตลอดชวงป พ.ศ. 2535 -2544    จากขอ
มูลดังกลาวแสดงใหเห็นวา  ภายในพื้นที่เขตบางรักมีแนวโนมของการพัฒนาการขยายตัวของสิ่ง
ปลูกสรางลดลงอยางเห็นไดชัด   อาจเนื่องดวยการขยายตัวของการปลูกสรางมีแนวโนมที่จะขยาย
ตัวออกไปยังพื้นที่รอบนอกมากขึ้น 
 เมื่อพิจารณาเปนรายปจะพบวาป พ.ศ. 2535   เปนปที่มีอาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูก
สรางในพื้นที่เขตบางรักสูงสุดคิดเปนพื้นที่อาคารเทากับ 788,499.91 ตารางเมตร  แมจะมีจํานวน
หนวยเพียง 23 หนวย  ซึ่งแสดงใหเห็นวาชวงเวลาดังกลาวไดมีการปลูกสรางอาคารขนาดใหญเกิด
ข้ึนเปนจํานวนมาก   สวนป พ.ศ. 2538 เปนปที่มีอาคารไดรับอนุญาตใหปลูก สรา งสู งรอ งล งม า  
โดยมีจํานวนหนวยเทากับ 44 หนวย  และมีพื้นที่เทากับ 590,079.67 ตารางเมตร 
 สวนป พ.ศ. 2543   ถือเปนปที่มีพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสรางในเขตบางรักนอยที่
สุดเพียง  5,530  ตารางเมตร   จํานวน 4  หนวย    ตัวเลขดังกลาวสะทอนใหเห็นถึงแนวโนมที่ลด
ลงของการขยายตัวของการปลูกสรางอาคารในพื้นที่   ส่ิงที่เกิดขึ้นอาจเนื่องดวยภาวะเศรษฐกิจ  
หรือโดยสภาพพื้นที่อันสืบเนื่องจากราคาที่ดิน  และการใชที่ดินที่ขยายตัวออกสูชานเมืองอยางรวด
เร็ว  จึงสงผลใหแนวโนมการขออนุญาตปลูกสรางอาคารภายในเขตบางรักลดลงมาก  จนชี้ใหเห็น
วาในอนาคตภายในพื้นที่อาจไมมีการปลูกสรางอาคารเกิดขึ้น  
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ตารางที่  3.5.1-1  : แสดงจํานวนและพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางอาคารในเขตบางรัก ป พ.ศ. 2535-2544

หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่ (ตร.ม.) หนวย พื้นที่(ตร.ม.) หนวย พื้นที่(ตร.ม.)
32     788,499.91    25       262,875.23  27      216,829.35    44       590,049.67    27        128,694.00    26       136,655.00  9         74,825.00    7         35,706.00     4         5,530.00       7         45,123.00     

ที่มา : กองควบคุมอาคาร,  สํานักการโยธา

พ.ศ.2543 พ.ศ.2544พ.ศ.2539 พ.ศ.2540 พ.ศ.2541 พ.ศ.2542พ.ศ.2535 พ.ศ.2536 พ.ศ.2537 พ.ศ.2538

แผนภูมิที่  3.5.1-1     : แสดงพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสรางเขตบางรัก
               ป พ.ศ. 2535-2544
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          ป พ.ศ. 2535-2544
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3.5.2 ลักษณะอาคาร 
 ความสูงอาคารเปนตัวอยางหนึ่งที่สะทอนถึงบทบาทของกิจกรรมภายในพื้นที่  ความเปน
ศูนยกลางดานธุรกิจของยานสีลม-สาทร  จึงเปนแหลงรวมของกลุมอาคารสํานักงานขนาดใหญ
จํานวนมาก  ศักยภาพของพื้นที่จึงมีบทบาทสําคัญที่สอดคลองตอลักษณะการใชประโยชนที่ดิน   

ความสูงของอาคารเปลี่ยนแปลงไปในแตละชวงเวลาตามยุคสมัยที่เกิดขึ้น  ในอดีต
ประมาณป พ.ศ. 2490  อาคารที่มีความสูงเพียง 2-3 ชั้นในยานสีลม  ก็ถูกจัดอยูในกลุมของอาคาร
สูงแลว  จึงไมมีคําตอบที่แนนอนวาอาคารขนาดใดจึงเรียกวาเปนอาคารสูง  ดังนั้นการแบงประเภท
กลุมความสูงของอาคารดังกลาว  ผูศึกษาไดพิจารณาแบงตามความเหมาะสมของกลุมอาคารภาย
ในพื้นที่  ซึ่งจากการสํารวจภาคสนามสามารถจัดกลุมความสูงอาคารออกเปน 5 กลุมดวยกัน  
(แผนที่ 3.5.2-1)  คือ 

 
1. อาคารที่มีความสูง  1-2  ชั้น  คือกลุมอาคารที่มีความสูงต่ํามาก 
2. อาคารที่มีความสูง  3-4  ชั้น   คือกลุมอาคารที่มีความสูงต่ํา 

              3. อาคารที่มีความสูง  5-8  ชั้น   คือกลุมอาคารสูงปานกลาง 
4. อาคารที่มีความสูง  9-15  ชั้น   คือกลุมอาคารสูง 
5. อาคารที่มีความสูงตั้งแต 16 ชั้นขึ้นไป   คือกลุมอาคารสูงมาก 

 
การแสดงความสูงอาคารดังกลาวผูศึกษาไดแสดงลงในแผนที่อยางละเอียดของอาคารแต

ละหลังภายในยานสีลม-สาทร  ยกเวนการใชที่ดินประเภทสถาบันศาสนา  บานเดี่ยว และกิจกรรม
ที่มีบริเวณเชน ปมน้ํามัน    เนื่องจากกลุมอาคารที่เกิดขึ้นมีรูปแบบความสูงของอาคารที่ไมชัดเจน 
ประเภทความสูงอาคาร    ประกอบดวยประเภทอาคารตาง ๆ ดังนี้ 
 

1.  อาคารที่มีความสูงต่ํามาก  ประกอบดวย 
1.1) อาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น 
 อาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น    ถือเปนอาคารที่มีความสูงต่ําที่สุดภายในยาน   

ประเภทอาคารดังกลาวมีลักษณะเปนตึกแถวขนาดเล็ก  เปนอาคารที่มีกิจกรรมการใชแบบอาคาร
พาณิชย  พาณิชย-พักอาศัย หรือเพื่อการอยูอาศัยโดยเฉพาะ    ลักษณะอาคารดังกลาวเกาะกลุม
กันอยางชัดเจนตามแนวของถนนเจริญกรุง  ถนนเจริญเวียง  ถนนจรสัเวียง  และกระจายตัวอยูทั่ว
ไปในพื้นที่สวนตาง ๆ ที่อยูดานใน  หรือแมกระทั่งริมถนนสายหลักอื่น ๆ เชน ถนนสีลม ถนนสุรวงศ  
และบางสวนของถนนสาทร   เปนตน  ลักษณะของอาคารจะอยูในรูปของตึกแถว  หรือหองแถว   
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แสดงใหเห็นถึงวาบริเวณดังกลาวไดมีการพัฒนามานานแลว  สภาพอาคารบริเวณดังกลาวมักมี
สภาพทรุดโทรม  อาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้นคิดเปนรอยละ 13.02 

         1.2)   อาคารที่มีความสูง  3-4  ชั้น 
        เมื่อพิจารณาโดยรวมจากแผนที่  พบวาอาคารสวนใหญภายในพื้นที่จะมีความ 

สูง  3-4 ชั้น  สวนใหญเปนอาคารที่มีกิจกรรมการใชอาคารแบบพาณิชยกระจายตัวทั่วไปในเขตพื้น
ที่  โดยเฉพาะแขวงสุริยวงศ   และชวงถนนสุรวงศในสวนของพื้นที่แขวงสี่พระยา   บริเวณสองฝง
ของถนนเจริญกรุงนับจากถนนสีลมข้ึนมา  และพื้นที่ตามแนวถนนสายรอง  หรือถนนซอยตาง ๆ 
เชน ถนนปน  ถนนเดโช  ถนนศาลาแดง  ถนนศึกษาวิทยา  และซอยประชุม  เปนตน  ประเภท
อาคารดังกลาวมีลักษณะการใชอาคารในรูปแบบเดียวกันกับอาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น อาคารที่มี
ความสูง  3-4  ชั้น คิดเปนรอยละ 31.62 

2. อาคารสูงปานกลาง  ไดแก 
- อาคารที่มีความสูง 5-8 ชั้น 
เปนประเภทความสูงอาคารที่พบอยูเปนจํานวนมากเชนกัน     โดยมากจะเปน 

อาคารที่มีกิจการขนาดเล็กเปนประเภทของอาคารสํานักงานเปนสวนใหญ  สภาพอาคารมักเปน
อาคารสมัยใหมที่มีระยะเวลาการกอสรางที่ไมนานนัก  หรือเปนอาคารที่ไดมีการดัดแปลง  หรือตอ
เติมเพื่อใหมีพื้นที่ใชสอยอาคารที่สูงมากขึ้นจากเดิม  เพื่อใหคุมคากับราคาที่ดินและกอใหเกิดการ
ใชประโยชนอาคารไดสูงสุดยิ่งขึ้น  พบเปนจํานวนมากโดยเฉพาะแขวงสุริยวงศ  ตามแนวถนนและ
ซอยมเหสักข   ถนนธนิยะ   พัฒนพงษ    และกระจายอยูทั่วไปบริเวณ  2  ฝงของถนนสุรวงศ  ถนน
สลีม  เปนตน  อาคารที่มีความสูง 5-8 ชั้นคิดเปนรอยละ 18.61 
 

3. อาคารสูง  ไดแก 
- อาคารสูง 9-15 ชั้น 
ถือเปนประเภทอาคารที่มีจํานวนไมมากนักในยานสีลม-สาทร  สวนใหญจะเกาะ 

กลุมตามแนวถนนสายหลัก  ถนนสายรอง  ที่มีความสะดวกในการเขาถึง  เชน  บางสวนของถนนสี
ลม  สุรวงศ  สาทร  สุรศักดิ์  เปนตน  โดยมากจะเปนประเภทอาคารโรงแรมและที่อยูอาศัยเชิง
ธุรกิจ  เชนคอนโดมิเนียม   อพารตเมนต  เปนตน   และบางสวนอยูในรูปอาคารสํานักงาน  อาคาร
สูง 9-15 ชั้น คิดเปนรอยละ 8.84 

 
4. อาคารสูงมาก  ไดแก 
- อาคารสูง 16 ชั้นขึ้นไป 
เนื่องจากยานสีลม-สาทรเปนยานที่มีราคาที่ดินสูงมาก     จึงเปนปจจัยสําคัญ 
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ที่เปนตัวกําหนดความตองการการใชประโยชนที่ดิน  บริเวณที่มีราคาที่ดินสูงยอมจะใชสําหรับกิจ
กรรมประเภทที่ใหผลตอบแทนสูง  ประเภทอาคารดังกลาวจัดอยูในกลุมของอาคารที่มีขนาดความ
สูงมาก  จึงมีลักษณะของกิจการที่ใหผลตอบแทนสูง  เชนอยูในรูปของสํานักงาน  หรือคอมเพล็กซ  
เปนตน  แตเมื่อพิจารณาดูจะพบวา  อาคารสูงดังกลาวมักอยูตามแนวของถนนสายหลักเปน
สําคัญ  เชน ถนนสีลม  ถนนสาทร  ถนนนราธิวาสราชนครินทร  ถนนสุรวงศ  และถนนพระรามที่ 4   
อันเปนผลเนื่องมาจากเสนทางคมนาคมขนสงถือเปนองคประกอบสําคัญ   เนื่องจากประเภท
อาคารเปนอาคารที่มีความสูงมาก  กิจกรรมที่ปรากฏจึงเปนกิจกรรมดานธุรกิจที่ประกอบดวยกลุม
คนจํานวนมากทั้งในสวนของพนักงาน  และผูมาติดตอรับบริการที่ตองอาศัยการเดินทาง  และการ
ติดตอโดยใชเสนทางคมนาคม  ดังนั้นความสะดวกในการเขาถึงจึงเปนปจจัยสําคัญที่ผูประกอบ
การตองคํานึง 
  ซึ่งเมื่อพิจารณาจากแผนที่ 3.5.2-2 และ แผนที่ 3.5.2-3   แสดงอาคารสูง 16ชั้น
ขึ้นไป   จะพบวาอาคารที่มีความสูงมากดังกลาวมักเกาะกลุมตามแนวถนนสายหลัก  โดยที่พื้นที่
ดานในมักไมพบอาคารประเภทดังกลาวเลย  เมื่อพิจารณาจากแผนที่  จะพบวาอาคารสูงสวนใหญ
จะตั้งอยูไมเกิน 50 เมตรจากถนนสายหลัก  สวนอาคารที่อยูดานในบางสวนตามแนวถนนสายรอง
นั้น    มักจะเปนอาคารที่อยูในรูปของอาคารชุดพักอาศัยมากกวา 
  ยานสีลม-สาทรประกอบดวยอาคารสูงกวา 16  ชั้นตั้งอยูในพื้นที่จํานวนทั้งสิ้น 62 
อาคาร    อาคารรอยัลเจริญกรุงเปนอาคารที่มีความสูงที่สุดภายในยาน  โดยมีความสูง 63 ชั้น  ตั้ง
อยูฝงตะวันออกของถนนเจริญกรุงและริมถนนสีลม  และเมื่อพิจารณาดูจะพบวาอาคารสูง 16 ชั้น
ขึ้นไปจํานวนมากเกาะกลุมกันอยางหนาแนนริมถนนสายหลักในลักษณะโซนเปนกลุมโอบลอมพื้น
ที่อยางเห็นไดชัดเจน  สงผลใหเกิดการปดกั้นพื้นที่ดานในขาดโอกาสในการพัฒนาทางเศรษฐกิจ  
สงผลใหไมสามารถนํามาใชประโยชนไดอยางเต็มที่  บางสวนของพื้นที่ไมมีทางเขาออกที่ดีพอ  จึง
มีสวนสําคัญที่อาคารขนาดใหญจํานวนมากตางมุงที่จะกอต้ังอาคารริมถนนสายหลักเปนสําคัญ  
ส่ิงนี้เปนสิ่งสะทอนที่สงผลใหการเติบโตของเมืองกระจายออกไปตามแนวยาวของถนนสายหลัก  
สงผลใหรัฐจําเปนตองสูญเสียงบประมาณในการลงทุนเพื่อกอสรางระบบการบริการโครงสรางพื้น
ฐานไปยังชานเมืองอยางไมหยุดยั้ง   อาคารสูง 16 ชั้นขึ้นไปคิดเปนรอยละ 27.91 
 

3.5.3  การใชประโยชนอาคาร 
การใชประโยชนอาคารเปนสวนหนึ่งที่สะทอนใหเห็นถึงสภาพกิจกรรมตาง ๆ ที่เกิดภายใน

พื้นที่  จากการสํารวจลักษณะการใชอาคารในพื้นที่ศึกษาจึงสามารถแบงกลุมประเภทอาคารได 3 
ประเภทใหญ ๆ คือ  ประเภทอาคารเพื่อการพาณิชยกรรม   ประเภทอาคารเพื่อการอยูอาศัย  และ 
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ประเภทอาคารสถาบันการศึกษา สถานที่ราชการและสาธารณูปการ  การแบงประเภทอาคารทีเ่กดิ
ขึ้นดังกลาวพิจารณาจากลักษณะการใชประโยชนอาคารเปนสําคัญ 

 
1. ประเภทอาคารพาณิชยกรรม  (แผนที่  3.5.3-1)  ประเภทอาคารดังกลาว
ประกอบดวย 
1.1)  อาคารสํานักงาน  หรือคอมเพล็กซ 
 ลักษณะอาคารดังกลาวที่แสดงในแผนที่   หมายรวมทั้งประเภทอาคารสํานักงาน 

กิจการขนาดเล็ก  จนกระทั่งอยูในรูปของอาคารสํานักงานกิจการขนาดใหญ   โดยมากแลวอาคาร
สํานักงานกิจการขนาดเล็กจะมีขนาดความสูงอาคารระหวาง 5-8 ชั้น  มักเปนอาคารของบริษัท
เพียงบริษัทเดียวที่เขามาดําเนินกิจการเอง  จะพบมากบริเวณแถบซอยมเหสักข  และบางสวนของ
ถนนสุรวงศ  สวนอาคารสํานักงานกิจการขนาดใหญที่มีขนาดความสูงตั้งแต 16 ชั้นขึ้นไปมักอยูใน
รูปของประเภทอาคารสํานักงานใหเชา  ดังนั้นภายในหนึ่งอาคารจึงประกอบดวยบริษัทเขามาเชา
พื้นที่เพื่อประกอบกิจการอยูเปนจํานวนมาก 

ซึ่งอาคารสํานักงานดังกลาวไดรวมถึงอาคารคอมเพล็กซ     ซึ่งเปนรูปแบบอาคาร 
สมัยใหมที่มีการใชที่ดินแบบรวม  เพื่อการอยูอาศัยและพาณิชยภายในอาคาร  กลาวคือเปนการ
รวมกิจการหลายประเภทในอาคารเดียวกันที่มีความสูงหลาย ๆ ชั้นเพื่อใหคุมคากับการลงทุน  ใน
ลักษณะของอาคารสํานักงานและเพื่อการอยูอาศัยสําหรับผูที่ทํางานภายในยาน เ มื่ อ
พิจารณาจากแผนที่จะพบวาภายในพื้นที่มีอาคารดังกลาวตั้งอยูเปนจํานวนมากเชนกัน  โดยมาก
จะตั้งอยูริมถนนสายหลัก  สวนใหญจะเกาะกลุมกันหนาแนนในชวงถนนสีลมชวงตน  และฝง
ตะวันออกของถนนนราธิวาสราชนครินทร   
 

1.2)   พาณิชย  หรือพาณิชยพักอาศัย   
เปนลักษณะการใชอาคารพาณิชย  หรือพาณิชยผสมพักอาศัย  ในลักษณะของ 

อาคารพาณิชยที่เปนทั้งที่อยูอาศัยและรานคาดวยในอาคารเดียวกัน  มักใชพื้นที่อาคารชั้นลางเปน
รานคา  โดยที่ชั้นบนเปนที่อยูอาศัย  โดยมีรูปแบบอาคารเปนตึกแถวที่มีความสูงไมมากนัก  
ประเภทกิจการที่เกิดขึ้นภายในอาคารจะอยูในลักษณะของกิจการรานคา  และบริการขนาดเล็ก  
เชน รานคาปลีก  รานอาหาร  รายขายยา  รานอัญมณี  และรานขายเสื้อผา  เปนตน  จากแผนทีจ่ะ
พบวาประเภทอาคารดังกลาวพบอยูเปนจํานวนมากภายในพื้นที่  โดยเฉพาะพื้นที่แขวงสุริยวงศใน
หลายๆ สวน  เชน พื้นที่ตามแนวถนนเจริญกรุงซึ่งจะพบวามีการใชอาคารประเภทดังกลาวเกือบ
เต็มพื้นที่  และตามแนวถนนปน  ซอยศึกษาวิทยา  เปนตน 
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1.3)   ศูนยสรรพสินคา  หรือสํานักงาน 
ประเภทอาคารพาณิชยกรรมดังกลาว   จะเปนการใชที่ดินแบบเขมที่แสดงออกใน 

รูปของอาคารสูงหลายๆ ชั้น  ที่มีลักษณะการใชอาคารคลายคลึงกับประเภทอาคารสํานักงาน  
หรือคอมเพล็กซ  แตผูศึกษาขอแยกประเภทดังกลาวออกมาเปนอีกประเภท  เนื่องจากประเภท
อาคารดังกลาวมีสวนที่เปนศูนยสรรพสินคา  ซึ่งสามารถดึงดูดกลุมคนภายนอกใหเขามาใชบริการ
ภายในพื้นที่ไดสวนหนึ่งนอกเหนือไปจากกลุมคนที่ทํางาน  หรืออาศัยอยูภายในพื้นที่     

โดยมีลักษณะการใชอาคารสองสวนในพื้นที่  กลาวคือสวนที่เปนศูนยสรรพสินคา   
และสวนของอาคารสํานักงาน  ศูนยสรรพสินคาที่เกิดขึ้นเปนการรวมสินคาหลาย ๆ อยางที่ตอบ
สนองตอคนจํานวนมากที่เขามาภายในพื้นที่  โดยเฉพาะผูที่ทํางานภายในพื้นที่  และอีกสวนหนึ่ง
จะเปนพื้นที่อาคารสํานักงานใหเชาเพื่อเกิดประโยชนสูงสุดตอการใชที่ดิน  ภายในพื้นที่จะพบเห็น
ประเภทอาคารศูนยสรรพสินคา  หรือสํานักงานขนาดใหญที่มีความสูง 16 ชั้นขึ้นไปจํานวนทั้งส้ิน  
5  อาคารดวยกัน  โดยที่จํานวน 4 อาคารเกาะกลุมอยางเห็นไดชัดเจนบริเวณถนนสีลมชวงตน  คือ 
อาคารซี.พี.   อาคารลิเบอรตี้สแควร  และอาคารยูไนเต็ดเซ็นเตอร  อีกหนึ่งอาคาร คือ อาคารธนิยะ
ซึ่งตั้งอยูริมถนนธนิยะ 
 

1.4)  โรงแรม 
การใชอาคารดังกลาวคอนขางแตกตางไปจากอาคารประเภทคอนโดมิเนียม   

หรืออพารทเมนท  ในสวนของชวงระยะเวลาของการพักอาศัย  โดยมากแลวประเภทอาคารโรงแรม
จะเปนการอยูอาศัยที่มีชวงเวลาไมนานนัก  สวนใหญจะเปนอาคารที่ใหบริการแกนักทองเที่ยวตาง
ชาติที่เขามาพักมากกวา  ภายในพื้นที่ประกอบดวยโรงแรมทั้งขนาดเล็ก  และขนาดใหญรวมทั้งสิ้น 
21 โรงแรมดวยกัน  โรงแรมขนาดใหญจํานวนมากจะตั้งอยูริมถนนสายหลักที่มีการเขาถึงที่สะดวก  
เชน โรงแรมดุสิตธานี  ตั้งอยูริมถนนพระรามที่ 4 ในชวงตนถนนสีลม  หรือโรงแรมโมนารกลีการ
เดนท  ตั้งอยูริมถนนสีลมฝงตะวันออกของถนนเดโช 
 

1.5)   อาคารจอดรถ 
โดยปกติแลวอาคารสูงทุกอาคารจะตองมีพื้นที่ในสวนของอาคารจอดรถอยูใน 

สวนพื้นที่อาคารดวย   เพื่อรองรับและใหบริการตอปริมาณรถยนตของพนักงานและผูที่มาติดตอ  
เชน อาคารยูไนเต็ดเซ็นเตอรสูง 45 ชั้น  โดยแบงเปนสวนของอาคารจอดรถ 11 ชั้น  หรืออาคาร
วอลลสตรีทสูง 30 ชั้น  ประกอบดวยพื้นที่จอดรถ 7 ชั้น  เปนตน  เหตุที่ผูศึกษาไดแยกประเภท
อาคารในสวนของอาคารจอดรถออกมาอีกประเภทหนึ่ง  เนื่องจากประเภทอาคารดังกลาวที่ได
แสดงในแผนที่นั้นเปนอาคารที่แยกออกมาเปนอีกสวนหนึ่งที่ใชประโยชนสําหรับการจอดรถโดย
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เฉพาะ  โดยมากจะเปนอาคารจอดรถของอาคารขนาดใหญที่แยกสวนของอาคารออกมาอยางชัด
เจน  เชนอาคารบุญมิตร ริมถนนสีลมฝงตะวันตกของซอยสีลม 18  จะแบงเปนพื้นที่อาคารสํานัก
งานโดยเฉพาะสวนหนึ่ง  และสวนของอาคารจอดรถก็แยกออกมาตั้งอยูในอีกสวนหนึ่งโดยเฉพาะ 

 
2.   ประเภทอาคารเพื่อการอยูอาศัย   

  ประเภทอาคารดังกลาว  หมายถึงอาคารที่ใชพักอาศัยแตเพียงอยางเดียว  หรือ
เปนประเภทอาคารที่มีวัตถุประสงคเพื่อการอยูอาศัยโดยเฉพาะ   จากการสํารวจภาคสนามจึง
สามารถแบงประเภทอาคารดังกลาวไดเปน  3  ประเภทใหญ ๆ  (แผนที่ 3.5.3-2)   ดังนี้ 

2.1)    บานเดี่ยว  หรือบานแถว 
จะสังเกตไดวาภายในพื้นที่ประกอบดวย  ประเภทอาคารดังกลาวตั้งอยูเปน 

จํานวนมาก  อาจเนื่องมาจากประเภทอาคารบานเดี่ยว  หรือบานแถวที่แสดงลงในแผนที่นั้นได
หมายรวมออกมาเปนโซนพื้นที่   โดยไมไดแสดงเปนพื้นที่บล็อกของแตละอาคารเหมือนกับ
ประเภทอาคารพาณิชยกรรม  เพราะประเภทอาคารดังกลาว  เชน บานเดี่ยว  จะมีลักษณะของตัว
อาคารที่มีการออกแบบแตกตางกันออกไป  ประกอบกับอาคารดังกลาวมักจะตั้งอยูภายในพืน้ทีท่ีม่ี
บริเวณกวางขวาง   

จากแผนที่ 3.5.3-2 จะเห็นไดวา    ประเภทอาคารดังกลาวกระจายตัวกันเปนกลุม 
กอนหนาแนนในสวนตาง ๆ ของพื้นที่อยางเห็นไดชัดเจน  โดยเฉพาะในพื้นที่แขวงสีลม  บานเดี่ยว
จํานวนมากมักตั้งอยูพื้นที่ดานในของถนนสายรอง  หรือซอยแยกตาง ๆ   โดยเฉพาะชวงถนนศาลา
แดง   ซอยสาทร 6  เปนตน  จะพบเห็นบานเดี่ยวสภาพดีจํานวนมากตั้งอยู  สวนใหญเปนบาน
ขนาดใหญที่มีบริเวณกวางขวางเปนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง  กอสรางอยางดีมีร้ัว  มีสนาม  
สวนบานแถวจะแตกตางจากบานเดี่ยวตรงที่ไมมีบริเวณกวาง  แตที่จัดอยูในลักษณะของประเภท
อาคารเดียวกัน  เนื่องจากวาประเภทอาคารดังกลาวมักจะเกาะกลุมกันเปนกลุมกอน  บานแตละ
หลังจะปลูกชิดกันเปนแถวแออัดกันในเน้ือที่เล็ก ๆ  มีลักษณะเปนชุมชนแออัดที่เปนที่อยูอาศัยของ
ผูมีรายไดนอย  สภาพบานสวนใหญจะคอนขางเกา  สวนใหญจะตั้งอยูในบริเวณตรอก  หรือซอย
แคบที่รถไมสามารถเขาถึงได  บานแถวดังกลาวเห็นไดชัดเจนในชวงซอยพิพัฒน 2  พื้นที่ดานใน
ของซอยศึกษาวิทยา  ซอยสาทร 21  ซอยเจริญกรุง 42  เปนตน   
 

2.2)  ทาวเฮาส  หรือตึกแถว 
ประเภทอาคารที่อยูอาศัยดังกลาว  จะมีลักษณะเปนบานหลาย ๆ หลัง 

ติดกัน  แตมีมาตรฐานที่ดีมักมีขนาดความสูงไมเกิน 5 ชั้น  เปนรูปแบบอาคารสมัยใหมที่นิยมกอ
สรางเพิ่มข้ึนในปจจุบัน ประเภทอาคารดังกลาว  มีลักษณะเปนที่อยูอาศัยขนาดเล็ก  เปนประเภท 
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อาคารที่มีโครงสรางเปนตัวอาคาร  โดยมากจะไมมีบริเวณ  จากแผนที่จะเห็นไดวาประเภทอาคาร
เพื่อการอยูอาศัยเพียงอยางเดียวในรูปของอาคารทาวเฮาส  หรือตึกแถว  จะมีจํานวนไมมากนักใน
พื้นที่  แตกตางจากอาคารประเภทตึกแถวในลักษณะเชิงพาณิชย   หรือพาณิชย-พักอาศัย     ซึ่ง
จะพบอยูในพื้นที่เปนจํานวนมาก    ประเภทอาคารดังกลาวพบมาก  ในสวนของพื้นที่ดานในจาก
ถนนเจริญเวียง  และพื้นที่ดานในของถนนปน  เปนตน 
 

2.3)   ที่อยูอาศัยเชิงธุรกิจ 
ผูศึกษาไดพิจารณาแบงประเภทอาคารดังกลาวจัดอยูในกลุมของการใชที่ดินเพื่อ 

การอยูอาศัย  เนื่องมาจากการใชประโยชนอาคารดังกลาว  มีวัตถุประสงคหลักเพื่อการอยูอาศัย
โดยเฉพาะ  แตการใชอาคารดังกลาวเปนไปในเชิงธุรกิจ  และมักอยูในรูปอาคารสูง   ซึ่งก็คือกิจ
การประเภท  คอนโดมิเนียม  อพารตเมนต   แมนชั่น  คอรต   และแฟลต  เปนตน  ถือเปนรูปแบบ
การใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยภายในเมือง    รูปแบบที่อยูอาศัยประเภทนี้สนองตอบความตองการของ
กลุมคนที่ไมตองการเสียเวลาในการเดนิทางมายังที่ทํางาน  จึงเปนการอํานวยความสะดวกสบาย
ตอผูที่ตองการอยูอาศัยภายในเมืองที่ไมหางไกลจากแหลงงานมากนัก 

จากแผนที่ 3.5.3-2  แสดงประเภทอาคารที่อยูอาศัยเชิงธุรกิจจะเห็นไดวาประเภท 
อาคารดังกลาวมีอยูเปนจํานวนมากกระจายอยูในสวนตาง ๆ ของพื้นที่จํานวนมาก  รูปแบบอาคาร
ดังกลาว  เปนที่พักอาศัยรูปแบบใหมที่ใหบริการแกผูที่ตองการพักอาศัยภายในพื้นที่เพราะใกล
แหลงงานโดยไมตองเสียเวลาเดินทางไปกลับ  เปนประเภทอาคารเพื่อการอยูอาศัยที่เพิ่มความ
หนาแนนของการใชประโยชนที่ดินในรูปของอาคารสูง  และประกอบดวยหองตาง ๆ จํานวนมากที่
สามารถรองรับคนจํานวนมาก  สวนใหญจะตั้งอยูตามแนวของถนนสายรอง  และถนนซอยตาง ๆ 
โดยเฉพาะชวงซอยศาลาแดง  และซอยพิพัฒน   จะพบวามีประเภทอาคารดังกลาวเกาะกลุมอยู
เปนจํานวนมาก  อาจเนื่องมาจากบริเวณชวงถนนระหวางถนนนราธิวาสราชนครินทร ถึงถนน
พระรามที่ 4 เปนบริเวณที่มีอาคารสํานักงานขนาดใหญตั้งอยูเปนจํานวนมาก  ดังนั้นจึงสามารถ
พบเห็นประเภทอาคารดังกลาวตั้งอยูบริเวณดังกลาวเพื่ออํานวยความสะดวกในการเดินทางที่
สะดวกรวดเร็วมากยิ่งขึ้น 
 
  3.  ประเภทอาคารสถาบนัการศึกษา  สถานที่ราชการและสาธารณูปการ แบงเปน 
2 ประเภทใหญ ๆ ดังนี้  (แผนที่  3.5.3-3  ) 
  3.1)  สถาบันการศึกษา 
  ภายในพื้นที่จะพบเห็นประเภทอาคารสถาบันการศึกษาตั้งอยูเปนจํานวนมาก
กระจายอยูทั่วพื้นที่  สวนมากจะอยูตามแนวถนนสายรอง  และถนนซอยมากกวาถนนสายหลัก   
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ประเภทอาคารดังกลาวจะตั้งอยูในแปลงที่ดินขนาดใหญ  ที่ประกอบดวยอาคารเรียนจํานวนมาก
ตั้งอยู 
 
  3.2)  สถาบันราชการและสาธารณูปการ 
  ประเภทอาคารดังกลาวตั้งอยูในพื้นที่แปลงขนาดใหญเชนกัน   โดยมากจะอยู
ตามแนวถนนสายหลักที่มีความสะดวกในการเขาถึง   ซึ่งพบมากตามแนวถนนสาทร  (แผนที่ 
3.5.3-3) แตเนื่องจากภายในพื้นที่ประกอบดวยสถานที่ที่ตองระมัดระวังความปลอดภัยมากเปน
พิเศษ   เชน สถานทูต   ดังนั้นในบางสวนจึงไมสามารถแสดงบล็อกอาคารออกมาได 
 

3.5.4 อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor  Area  Ratio) 
อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน   หรือคา F.A.R.    เปนสวนสําคัญที่ใชควบคุมความ 

สัมพันธระหวางพื้นที่ของพื้น (floor  space) ในอาคารทั้งหมด (total  floor  area)    และพื้นที่ของ
แปลงที่ดินที่อาคารนั้นตั้งอยู (total  lot  area)     คา F.A.R.  ดังกลาวจะบงบอกถึงสิ่งกอสรางที่มี
อยูภายในพื้นที่  ซึ่งเปนสวนสําคัญที่สะทอนถึงระดับของการพัฒนาพื้นที่เพื่อควบคุมความหนา
แนนของการพัฒนาใหมีความสอดคลองกับระบบโครงสรางพื้นฐานภายในพื้นที่ใหเกิดการใช
ประโยชนที่คุมคา 
 แตเนื่องจากยานสีลม-สาทรมีลักษณะการใชที่ดินที่หลากหลาย  โดยเฉพาะการใชที่ดิน
สาธารณูปการ   สถานที่ราชการ  และสถาบันการศึกษา  ซึ่งตั้งอยูภายในพื้นที่จํานวนมาก  จึงขอ
แสดงคา F.A.R. ดังกลาวออกมาอีกสวนหนึ่งแยกออกจากคา F.A.R. ของการใชที่ดินทั่วไป  เพื่อให
เห็นภาพของการใชที่ชัดเจนขึ้น 
 

1. อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินของพื้นที่สาธารณูปการ   สถานที่ราชการ   
และสถาบันการศึกษา 
  จากแผนที่  3.5.4-1  จะพบวาคา F.A.R. ของพื้นที่ดังกลาวมีคาไมสูงนัก  โดยอยู
ในชวงระหวาง 0.6 -2.8  ซึ่งคา F.A.R. ที่สูงที่สุดเปนพื้นที่ของโรงพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน  ซึ่งตั้ง
อยูริมถนนสีลมชวงตน  หางจากถนนพระรามที่ 4 มาทางทิศตะวันตกมาประมาณ 400 เมตร  มีคา 
F.A.R. เทากับ 2.8   รองลงมาไดแกพื้นที่โรงพยาบาลมเหสักข  ซึ่งตั้งอยูทางฝงตะวันออกของถนน
มเหสักข  โดยมีคา F.A.R. เทากับ 2.3  สวนบริเวณพื้นที่ที่มีคา F.A.R. ต่ําสุดไดแก  พื้นที่ของโรง
เรียนอนุบาลชวนชื่น    และสถานทูตสิงคโปร   ซึ่งมีคา F.A.R. เทากับ 0.6  เปนตน 
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  2. อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินของพื้นที่ใชที่ดินทั่วไป 
  จากแผนที่  3.5.4-1     แสดงอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor  Area  
Ratio)  ของพื้นที่สีลม-สาทรในปจจุบัน    ซึ่งพบวาภายในพื้นที่มีคา F.A.R.  สูงสุดเทากับ  32.6  
ซึ่งอยูบริเวณทิศตะวันออกของถนนเจริญกรุง  ในชวงทางแยกใตถนนสีลม  รองลงมาไดแกพื้นที่
ชวงระหวางซอยสีลม 3 กับซอยสีลม 5   โดยมีคา F.A.R. เทากับ 19.3   เปนตน    เมื่อพิจารณา
เปรียบเทียบคา F.A.R. สูงสุดภายในพื้นที่กับคา F.A.R. ที่สูงเปนอันดับสองพบวามีความแตกตาง
กันอยูประมาณ 13.3    สวนบริเวณที่มีคา F.A.R. ต่ําที่สุดไดแกพื้นที่แถบถนนศรีเวียง   ซึ่งมีคา 
F.A.R. เทากับ 0.07  รองลงมาคือชวงระหวางซอยศึกษาวิทยากับถนนนราธิวาสราชนครินทรมีคา
เทากับ 0.1  เปนตน 
  เมื่อพิจารณาภาพรวมแลวจะพบวาในบริเวณชวงระหวางถนนพระรามที่ 4 ถึง
ถนนนราธิวาสราชนครินทรบริเวณที่ติดกับถนนสีลม  และในชวงติดบริเวณแยกของถนนนราธิวาส
ราชนครินทรทางดานใตของถนนสาทรใต  จะเปนบริเวณที่อาคารสวนใหญมีคา F.A.R. ที่สูงเกาะ
กลุมอยูคอนขางมากกวาพื้นที่ในสวนอื่น ๆ    แตเมื่อพิจารณาโดยรวมในพื้นที่แลวในแตละสวน
ของพื้นที่ยังคงมีคาอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินที่ไมสูงมากนัก    โดยสวนใหญจะมีคา
ระหวาง 1.5  ถึง 5.5 
 
  เพื่อใหเห็นภาพโดยรวมของคา F.A.R. ไดชัดเจนขึ้น     ผูศึกษาจึงทําการแบงกลุม
ดังแผนที่ 3.5.4-2   แสดงการจัดกลุมคา F.A.R. ภายในพื้นที่   ในที่นี้แบงไดเปน 3 ชวงกลุมดวยกัน  
กลาวคือ   

-   กลุมที่มีคา F.A.R.    ต่ํากวา 5  
จะเห็นไดวาภายในพื้นที่มีคา F.A.R. ที่ต่ํากวา 5   อยูเปนจํานวนมากอยางเห็นได 

ชัดเจน โดยคิดเปนรอยละ 72.47 ของพื้นที่ทั้งหมด โดยเฉพาะพื้นที่บริเวณฝงตะวันตกของถนน
นราธิวาสราชนครินทรออกมาจนสุดพื้นที่ศึกษา    สวนพื้นที่ในชวงตนคือชวงจากถนนนราธิวาส
ราชนครินทรจนถึงถนนพระรามที่ 4  จะพบคา F.A.R. ในชวงดังกลาวอยูมากเปนเชนกัน   แตจะ
อยูดานในจากถนนสายหลัก  เชน  จากถนนสีลมออกมาประมาณ 50-100 เมตร  เปนตน   

-   กลุมที่มีคา F.A.R.   ในชวงระหวาง  5 - 10 
สวนบริเวณที่มีคาความหนาแนน  หรือคา F.A.R.  ในชวงระหวาง 5 -10 นั้น  จะ 

พบอยูมากรองจากกลุมที่มีคา F.A.R. ต่ํากวา 5 คิดเปนรอยละ 20.89 ของพื้นที่ทั้งหมด โดยจะเห็น
ไดชัดเจนในชวงระหวางถนนนราธิวาสราชนครินทรจนถึงถนนพระรามที่ 4  แตจะเกาะกลุมอยูตาม
แนวของถนนสายหลักเปนสวนใหญ    
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-   กลุมที่มีคา F.A.R.    สูงกวา 10 ข้ึนไป 
สวนบริเวณที่มีคา F.A.R.  ในกลุมที่สูงกวา 10 ข้ึนไป  บริเวณพื้นที่ดังกลาวถือ 

เปนบริเวณที่มีความเขมขนของความหนาแนน (Density Intensity)  ของการใชที่ดินที่สูงมาก  ซึ่ง
จะพบไมมากนักในยานสีลม-สาทร คิดเปนรอยละ 6.63 ของพื้นที่ทั้งหมด  โดยจะกระจายตัวออก
ไปในแตละสวนของพื้นที่  แตจะอยูตามแนวของถนนสายหลักเปนสําคัญ  ไดแก ถนนสีลม  ถนน
พระรามที่ 4  ถนนสาทรเหนือ-ใต  และถนนเจริญกรุง 
  เพื่อความเหมาะสมของลักษณะการใชที่ดินที่สอดคลองกับศักยภาพของพื้นที่  
และกอใหเกิดประโยชนสูงสุดจากการใช    การศึกษาในครั้งนี้ผูศกึษาจะพิจารณาความสอดคลอง
ระหวางการใชประโยชนที่ดินกับความสามารถสูงสุดตอการใหบริการโครงสรางพื้นฐานในพื้นที่    
ซึ่งความเหมาะสมดังกลาวจะอยูภายใตขีดความสามารถที่จะรองรับการใหบริการในโครงสรางพื้น
ฐานภายในพื้นที่เปนสําคัญ 
 

3.5.5    ราคาประเมินที่ดิน 
ราคาที่ดินเปนปจจัยสําคัญอยางหนึ่งที่สงผลตอรูปแบบของการใชประโยชนที่ดินและ 

ลักษณะกิจกรรม  โดยทั่วไปแลวการวิเคราะหและกําหนดราคาประเมินดังกลาว  จะมีการกําหนด
ราคาประเมินใหมในทุกๆ 4 ป   เพื่อใหสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจและสังคม โดยอาศัยปจจัย
ตางๆ จํานวนมากมาเปนตัวกําหนดราคา  เชน สภาพการใชประโยชนที่ดิน  การคมนาคม  
ลักษณะความพรอมของสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ   ราคาตลาด   ตัวบทกฎหมาย   และแนว
โนมของการพัฒนาในอนาคต  เปนตน   จึงพิจารณาออกมาไดราคาที่ดินที่แตกตางกันออกไปใน
แตละพื้นที่   
 จากการวิเคราะหราคาประเมินที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครตั้งแตป พ.ศ. 2531 จนกระทั่ง
ถึงป พ.ศ. 2546 (ตารางที่ 3.5.5-1) พบวายานสีลม-สาทรในชวงถนนสีลมยังคงเปนพื้นที่ที่มีราคา
ประเมินที่ดินสูงสุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
ตารางที่3.5.5-1: แสดงราคาประเมินที่ดินสูงสุดยานสีลม-สาทรบริเวณถนนสีลมปพ.ศ.2531-2546 

ป  พ.ศ. 2531 - 2534 2535 - 2538 2539 - 2542 2543 - 2546 
ราคา (บาท/ตารางวา) 500,000 400,000 800,000 600,000 
ที่มา : สํานักประเมินราคากลางทรัพยสิน    กรมที่ดิน 
 
 จากตารางที่ 3.5.5-1   แมวาราคาประเมินที่ดินจะมีการเปลี่ยนแปลงขึ้นลงมาโดยตลอด  
โดยเฉพาะในชวงป พ.ศ. 2539-2542    เปนปที่มีราคาประเมินที่ดินสูงสุดถึง   800,000  บาทตอ
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ตารางวา   แตยานสีลม-สาทรในสวนของถนนสีลมก็ยังคงเปนบริเวณพื้นที่ที่มีราคาประเมนิทีด่นิสูง
ที่สุดในเขตกรุงเทพมหานครจากป พ.ศ. 2531-2546 มาโดยตลอด 

ยานสีลม-สาทร    เปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  ซึ่งเปนแหลงที่ตั้งของอาคาร
สํานักงานขนาดใหญจํานวนมาก  ประกอบกับความพรอมทางดานสาธารณูปโภค  บริเวณนี้จึงมี
ราคาที่ดินคอนขางสูง  โดยมีราคาประเมินที่ดินสูงสุดในป พ.ศ. 2543-2546  เทากับ 600,000  
แสนบาทตอ    ตารางวา (บริเวณถนนสีลม)  และต่ําสุด 51,000  บาทตอตารางวา (บริเวณถนน
สาทรใต)   ปจจัยตางๆ ที่กลาวแลวในเบื้องตนที่เปนตัวกําหนดราคาประเมินที่ดินมีผลทําใหราคาที่
ดินในแตละบริเวณแตกตางกนัไป 

ขอมูลแสดงราคาประเมินที่ดินนี้จะเปนฐานขอมูล 2 สวนดวยกัน  โดยสวนแรกจะเปนแผน
ที่แสดงราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2543-2546 (แผนที่ 3.5.5-1)  ในแตละชวงราคาตาม
กรรมสิทธิ์แปลงที่ดิน    ซึ่งสามารถแสดงใหเห็นภาพรวมของราคาที่ดินภายในพื้นที่ไดอยางชัดเจน    
และสวนที่สองแสดงตารางสรุปราคาประเมินที่ดินสูงสุดในชวงเวลาเดียวกันแยกเปนรายถนน  
(ตารางที่ 3.5.5-2)     เพื่อแสดงใหทราบราคาประเมินสูงสุดในแตละชวงถนน 
 เมื่อพิจารณาจากภาพรวมของราคาประเมินที่ดินจะพบวาบริเวณตลอดสองขางของถนนสี
ลมจะเปนบริเวณที่มีราคาสูงกวาบริเวณอื่นอยางเห็นไดชัดเจน    โดยมีราคาประเมินที่ดินสูงสุด 6 
แสนบาทตอตารางวา  ถือเปนราคาประเมินสูงสุดของประเทศ  มีลักษณะเปนแปลงเล็ก ๆ ที่
กระจายตัวในบริเวณ 2 ฝงของถนนสีลม  ตั้งแตชวงตนของถนนที่ตัดกับถนนพระรามที่ 4  จน
กระทั่งสุดบริเวณของถนนสีลมที่ตัดกับถนนเจริญกรุง 
 สวนราคาประเมินที่ดินในชวง  400,000-599,999  บาทตอตารางวา  สวนใหญยังคงเกาะ
ตัวไปตามแนวริมถนนสีลมเชนกัน  ตั้งแตบริเวณถนนสีลมตอนตนตัดกับถนนพระรามที่ 4  และ
ยาวตลอดกอนถึงบริเวณพื้นที่ใตทางดวนขั้นที่ 2 ประมาณ 15 เมตร   ราคาประเมินดังกลาวโดย
มากจะมีระยะหางจากถนนสายหลักไมเกิน  50  เมตร   และบางสวนของถนนสุรวงศชวงตนตัดกับ
ถนนพระรามที่ 4   จนถึงถนนทรัพย  สวนตามแนวของถนนธนิยะ  ถนนพัฒนพงศ  แมวาจะเปน
ถนนซอยแตก็เปนบริเวณที่มีราคาที่ดินสูงในชวงระหวาง 400,000-599,999 บาทตอตารางวาเชน
กัน  อันเนื่องจากถนนสายดังกลาวเปนถนนสายบันเทิงที่ประกอบดวยสถานเริงรมยจํานวนมาก  
โดยเฉพาะถนนพัฒนพงศที่เปนถนนสายบันเทิงขึ้นชื่อระดับโลก  ในแตละวันจึงมีนักทองเที่ยวตาง
ชาติเขามาเที่ยวเปนจํานวนมาก 
 เมื่อมองในภาพรวมของพื้นที่ภายในยานสีลม-สาทร   สวนใหญมีราคาประเมินที่ดินอยูใน
ชวงระหวาง 200,000-399,999 บาทตอตารางวา  สวนราคาประเมินที่ดินในชวงราคาระหวาง 
100,000-199,999 บาทตอตารางวา  จะอยูกระจายเปนสวน ๆ โดยเฉพาะพื้นที่ที่อยูดานในจาก
ถนนสายหลัก  บริเวณดังกลาวสวนใหญจะเปนบริเวณที่อยูอาศัย  โรงเรียน  สุสาน  หรือโรง 
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ตารางที่ 3.5.5-2  : แสดงราคาประเมินที่ดินสูงสุดแขวงสีลม-สุริยวงศตามแนวถนน ป พ.ศ. 2543-2546

ชื่อถนน ราคาประเมินที่ดินสูงสุด (บาท/ตารางวา)
ถนนสีลม 600,000
ถนนสุรวงศ 430,000
ถนนพระรามที่ 4 380,000
ถนนเจริญกรุง 380,000
ถนนสาทรใต 380,000
ถนนสาทรเหนือ 340,000
ถนนนราธิวาสราชนครินทร 430,000
ถนนประมวญ 260,000
ถนนคอนแวนต 300,000
ถนนสุรศักดิ์ 300,000
ถนนศรีเวียง 260,000
ถนนศาลาแดง 380,000
ถนนเจริญเวียง 250,000
ถนนนเรศ 260,000
ถนนปน 260,000
ถนนเดโช 340,000
ถนนมเหสักข 340,000
ถนนศาลาแดง 380,000
ถนนทรัพย 260,000
ซอยสวนพลู 180,000
ซอยประดิษฐ 300,000
ซอยประชุม 1 300,000
ซอยพัฒนพงศ 430,000
ซอยพิพัฒน 1 210,000
ซอยศาลาแดง2 300,000
ซอยสีลม 5 340,000
ซอยสีลม 7 350,000
ซอยยมราช 260,000
ซอยเวท 260,000
ซอยไวตี 180,000
ซอยศึกษาวิทยา 210,000
ซอยศาลาแดง 1 260,000
ซอยธนิยะ 500,000
ที่มา : สํานักประเมินราคากลางทรัพยสิน,  กรมที่ดิน  (ป พ.ศ. 2543-2546)
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พยาบาล เปนตน  ซึ่งสวนใหญจะกระจายหางออกมาตามถนนซอย  หรือถนนสายรอง  เชน ซอย
พิพัฒน  ซอยศึกษาวิทยา  ที่เปนที่ตั้งของชุมชนหนาแนน  หรือบริเวณถนนคอนแวนตที่เปนที่ตั้ง
ของโรงเรียนเซ็นตโยเซฟคอนแวนต  และพื้นที่ที่อยูหางจากถนนสุรวงศออกมาประมาณ 20-40 
เมตร  กระจายไปตั้งแตชวงตนของถนนสุรวงศตัดกับถนนพระรามที่ 4  จนถึงถนนเจริญกรุง  และ
พื้นที่ที่อยูระหวางแนวทางดวนขั้นที่ 2  โดยเฉพาะในชวงระหวางถนนเจริญเวียง  ศรีเวียง  และ
จรูญเวียง  บริเวณดังกลาวสวนใหญจะเปนที่ตั้งของตึกแถวขนาดเล็กที่มีความสูงประมาณ 1-3 ชั้น  
เปนที่อยูอาศัย  หรือเพื่อการพาณิชย   และบริเวณชวงถนนสาทรใตออกมา  จะพบวาบริเวณดัง
กลาวมีราคาประเมิน 100,000-199,999 บาทตอตารางวา อยูจํานวนมาก  เชน ในบริเวณถนน
สาทรใตชวงระหวางแนวทางดวนขั้นที่ 2 และจากถนนเจริญกรุงหางออกมาประมาณ 50 เมตร  
บริเวณซอยเซ็นตหลุยส  ซึ่งเปนที่ตั้งของโรงพยาบาลเซ็นหลุยส  เปนตน 
 สวนพื้นที่ที่มีราคาประเมินท่ีดินต่ําสุด คือในชวง  51,000-99,999  บาทตอตารางวา  จะมี
อยูไมมากนักสวนใหญจะกระจายตัวออกไปตามบริเวณพื้นที่ดานในที่มีการเขาถึงไมสะดวก  และ
บริเวณดังกลาวสวนใหญจะเปนที่ตั้งของบานแถว     หรือตึกแถวขนาดเล็ก     จะเห็นไดวาราคา
ประเมินที่ดินในยานสีลม-สาทร  มีราคาคอนขางสูงเมื่อเทียบกับพื้นที่อ่ืน ๆ 
 
3.6 การคมนาคมและการขนสง 
 

การคมนาคมและการขนสงมีบทบาทสําคัญตอการเชื่อมโยงการใชพื้นที่เพื่อกิจกรรมตางๆ   
แตละพื้นที่ก็มีความแตกตางกันออกไปขึ้นอยูกับลักษณะของการใชที่ดินดวยเชนกัน    ยานสีลม-
สาทรถือเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองที่มีความพรอมในหลายๆ ดาน  รวมทั้งการ
คมนาคมขนสงที่ประกอบไปดวยทางเลือกในการเดินทางหลายประเภทดวยกันทั้งทางบกและทาง
น้ํา    ดังนี้ 
 

3.6.1    โครงขายและประเภทถนน 
จากการที่ยานสีลม-สาทรเปนยานที่มีความเจริญทางดานเศรษฐกิจสังคมมายาวนาน 

บริเวณนี้จึงเปนเขตที่มีการคมนาคมขนสงเขาถึงที่สะดวกมาตั้งแตอดีต       ความเปนยานพาณิชย
กรรมศูนยกลางเมือง  จึงมีอาคารขนาดใหญเขาไปกอตั้งเพื่อดําเนินธุรกิจอยูเปนจํานวนมาก  ถนน
ที่เกิดขึ้นสรางขึ้นมาเพียงเพื่อตอบสนองความตองการของเอกชนในการเขาถึงยังพื้นที่โดยที่ไมไดมี
การวางแผนเกิดขึ้น     มีการแบงซอยเนื้อที่เพื่อปลูกสรางเปนอาคารพาณิชย      ทําใหมีซอยแยก
ตาง ๆ เกิดขึ้นอยูเปนจํานวนมาก  ดังจะเห็นไดจากสภาพของโครงขายถนนสายยอยจํานวนมากที่
ปรากฏอยูในปจจุบัน   สวนใหญเปนทางเดินติดตอของอาคารกับถนนสายหลัก  โครงขายถนน
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ขาดการควบคุมและวางแผนที่ดี  จึงสงผลใหขาดโครงขายถนนที่มีประสิทธิภาพ  จากลักษณะการ
ใชที่ดินในปจจุบัน  จึงสามารถแบงระบบโครงขายถนนในยานสีลม-สาทรไดเปน 3 ระดับคือ  ถนน
สายหลัก  ถนนสายรอง  และถนนซอย  ดังแผนที่ 3.6.1-1  แสดงโครงขายและระดับถนน 
 

1. ถนนสายหลัก 
เปนถนนสายสําคัญที่เปนเสนทางหลักที่เชื่อมโยงการเดินทางเขา-ออกของพื้นที่ 

และบริเวณรอบนอก  โดยจะเชื่อมตอระหวางถนนสายหลัก  หรือถนนสายรองกอนที่จะมีการ
กระจายปริมาณการจราจรไปสูพื้นที่ดานใน    ภายในพื้นที่ศึกษาประกอบดวยถนนสายหลัก 7 
สายที่ตัดผานพื้นที่สวนใหญของยาน    ไดแก 

            1.1)  ถนนพระรามที่ 4  
 เปนถนนสายหลักที่สําคัญที่เชื่อมโยงการขนสงจากพื้นที่รอบนอกมาสูพื้นที่ดาน 

ในเนื่องจากเปนถนนที่เชื่อมเขา-ออกศูนยกลางกรุงเทพฯ  ในแตละวันจึงมีปริมาณการจราจรคับค่ัง
เพราะเปนเสนทางผานเพื่อเขาสูพื้นที่ในสวนตาง ๆ ของเมือง  จึงมีหนาที่ในการรับ  หรือกระจาย
การจราจรเขา-ออกภายในพื้นที่    จะเปนถนนแกนที่เชื่อมตอกับถนนสายหลักภายในยาน 4 สายที่
ทอดตัวในแนวตะวันออก-ตะวันตก     ไดแก  ถนนสุรวงศ   ถนนสีลม  ถนนสาทรเหนือและถนน
สาทรใต   

1.2)   ถนนสุรวงศ    และถนนสีลม 
ถนน 2 สายดังกลาวเปนถนนสายหลักที่พาดผานกลางพื้นที่ในแตละแขวง    จึง 

เปนถนน 2 สายที่มีบทบาทสําคัญตอการเชื่อมโยงกิจกรรมภายในยานกอนที่จะเชื่อมตอกับถนน
สายอื่นๆ ที่ยังคงเชื่อมตอกับพื้นที่อ่ืน ๆ บริเวณรอบนอก  โดยมีถนนสีลมที่พาดผานกลางระหวาง
แขวงสุริยวงศและแขวงสีลมในแนวตะวันออก-ตะวันตก  สวนถนนสุรวงศเปนถนนที่พาดผาน
ระหวางแขวงสุริยวงศและแขวงสี่พระยาในแนวตะวันออก-ตะวันตกเชนเดียวกัน  ถนนทั้งสองสาย
จะเชื่อมตอกับถนนเจริญกรุงทางดานตะวันตก  และเชื่อมตอกับถนนพระรามที่ 4 ทางฝงตะวัน
ออก  เนื่องจากถนนทั้งสองสายเปนถนนที่พาดผานภายในยาน  จึงมีบทบาทของการจราจรขนสง
ในพื้นที่อยางมาก  จึงสงผลใหมีปริมาณการจราจรคับค่ังสูงมากในชวงเวลาทํางาน 

1.3)   ถนนเจริญกรุง 
เปนถนนที่ทอดตัวในแนวเหนือ-ใตที่พาดผานพื้นที่ในสวนตาง ๆ ของแขวงบางรัก     

มีโครงขายของถนนที่ทอดยาวไปยังพื้นที่รอบนอก  จึงมีบทบาทสําคัญในการรวมและกระจาย
ปริมาณการจราจรจากภายในพื้นที่และบริเวณรอบนอก  แตเมื่อพิจารณาจากขนาดของถนนสาย
หลักทั้งหมดภายในยาน   ถนนเจริญกรุงถือเปนถนนสายหลักที่มีขนาดเล็กที่สุดภายในยาน  
ประกอบกับเสนทางดังกลาวเปนโครงขายถนนที่เชื่อมตอกับพื้นที่อ่ืนๆ รอบนอก  อีกทั้งยังพาดผาน 
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ยังยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  ในแตละวันจึงพบวาบริเวณถนนเจริญกรุงจะมีความแออัด
คับค่ังของการจราจรมาก 

1.4)   ถนนนราธิวาสราชนครินทร 
เปนถนนตัดใหมที่สรางเสร็จในป พ.ศ. 2539      ถือเปนถนนสายหลักที่มีขนาด 

กวางขวางที่สุดภายในยาน   ทอดยาวในแนวเหนือ-ใตเชื่อมโยงระหวางแขวงสุริยวงศ    แขวงสีลม
จนถึงเขตสาทร    ซึ่งทําหนาที่กระจายการจราจรภายในพื้นที่ไปยังบริเวณใกลเคียง 

1.5)   ถนนสาทรเหนือและสาทรใต 
เปนถนนสายหลักที่ทอดยาวในทิศตะวันตก-ตะวันออก  โดยมีคลองสาทรกั้น 

กลางระหวางถนนทั้งสองสาย   เนื่องจากเปนเสนทางสําคัญที่เชื่อมไปยังฝงธนบุรีโดยสะพาน
สมเด็จพระเจาตากสิน   จึงสงผลใหแตละวันเสนทางดังกลาวมีความหนาแนนของการจราจรที่สูง 
 

2. ถนนสายรอง 
ถนนสายรองมีบทบาทสําคัญในการกระจายปริมาณการจราจรจากพื้นที่หนึ่งไปสู 

อีกพื้นที่หนึ่ง     และเปนเสนทางลัดในการเดินทางไปยังพื้นที่สวนอื่นไดรวดเร็วขึ้น    โดยเชื่อมโยง
ระหวางถนนสายหลัก-ถนนสายหลัก   หรือถนนสายรอง-ถนนสายรอง      ภายในพื้นที่ประกอบ
ดวยถนนสายรองทั้งสิ้น 16 สาย  เชน  ถนนเดโช  ถนนคอนแวนต  ถนนศาลาแดง  ถนนมเหสักข 
เปนตน    โดยทั่วไปแลวถนนสายรองทุกสายยังคงมีปริมาณการจราจรไมสูงนัก  จึงสามารถรองรับ
ปริมาณการเดินทางไดอีกเปนจํานวนมาก 
 

3. ถนนซอย 
ภายในพื้นที่จะประกอบดวยถนนซอยตาง ๆ จํานวนมากตัดผานพื้นที่ดานใน  เชน    

ซอยสีลม1-30   หรือซอยเจริญกรุง 36-52   เปนตน    สวนใหญจะเปนการเชื่อมเขาไปในที่ดินของ
เอกชน  ถนนดังกลาวทําใหการเขาถึงพื้นที่ดานในสะดวกขึ้น  และทําหนาที่รับการจราจรจากพื้นที่
ดานในออกมาภายนอก  แตเมื่อพิจารณาจะพบวาถนนซอยจํานวนมากยังคงเชื่อมตอกับถนนสาย
หลักโดยตรง  ซึ่งลักษณะโครงขายถนนดังกลาวไมเปนไปตามลําดับศักดิ์ของถนน  โครงขายของ
ถนนซอยที่มากเกินไปจนชี้ใหเห็นวาบริเวณพื้นที่ศึกษายังขาดถนนสายรองที่ทําหนาที่ในการเชื่อม
ระหวางถนนสายหลักและถนนซอย  ในแตละบริเวณจึงเกิดจุดตัดของถนนจํานวนมาก  ยิ่งพื้นที่มี
จุดตัดของถนนมากเทาไรก็จะกอใหเกิดปญหาการจราจรมากขึ้นเทานั้น   

ประกอบกับโครงขายของถนนซอยโดยสวนใหญจะเปนการตัดถนนเขาไปยังที่ดิน 
เอกชนโดยไมไดมีการวางแผนไวลวงหนา  ลักษณะของถนนซอยจึงมีความคับแคบ  คดเคี้ยว  และ
บางสวนเปนซอยตัน  เปนลักษณะถนนที่การจราจรไมสามารถผานไดตลอด  กลาวคือถนนขาด
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ความตอเนื่องของโครงขายและขาดความเปนระเบียบ  แตมีความสําคัญในการเชื่อมโยงใหเกิด
การเขาถึงพื้นที่ไดสะดวกยิ่งขึ้น  ซึ่งถนนซอยโดยสวนใหญจะไมกวางมากนัก    จากลักษณะโครง
ขายคมนาคมขนสงโดยทั่วไป  แสดงใหเห็นวาพื้นที่ศึกษาถือเปนยานที่มีโครงขายของถนนที่คอน
ขางหนาแนน   แตไมไดมาตรฐาน     บางสวนเปนซอยตันขาดการเชื่อมตอระหวางถนนสายตาง ๆ 
ที่เปนระบบ    โครงขายถนนที่ขาดการประสานจึงกอใหเกิดปญหาการจราจรขึ้น  ความไมสมบูรณ
ของโครงขายจึงสงผลตอลักษณะการใชประโยชนที่ดินดวยเชนกัน  คือเกิดการกระจายแผขยาย
ออกไปเรื่อยๆ ของอาคารขนาดใหญที่ยังคงเกาะตัวไปตามแนวถนนสายหลักอยางตอเนื่อง  จึงสง
ผลใหพื้นที่ดานในบางสวนเกิดปญหาพื้นที่ปดลอมข้ึน  แมวาพื้นที่ภายในยานจะประกอบดวยถนน
จํานวนมากมาย  แตถนนเหลานั้นกลับสรางปญหาเพราะขาดระบบที่ดี  ผลที่ตามมาคือ พื้นที่ขาด
ความสมดุลระหวางกิจกรรมกับศักยภาพของพื้นที่   
 

4.  ทางดวน 
เปนโครงขายการสัญจรอยางหนึ่งที่ชวยใหการเดินทางเขาถึงพื้นที่สะดวกรวดเร็ว 

ยิ่งขึ้น  เนื่องจากเปนระบบถนนพิเศษในลักษณะของทางยกระดับที่แยกออกจากการจราจรทั่วไป   
จึงชวยลดระยะเวลาในการเดินทาง    ยานสีลม-สาทรมีทางดวนพาดผานในพื้นที่ไดแก  ทางดวน
ขั้นที่ 2   ซึ่งเปนทางดวนที่สรางตอจากทางดวนขั้นที่ 1 ตรงบริเวณบางโคลและไปสุดปลายทางที่
แจงวัฒนะ    มีความยาวทั้งสิ้นประมาณ 40.5 กิโลเมตร  โครงขายดังกลาวชวยเสริมศักยภาพการ
พัฒนาพื้นที่เพิ่มข้ึนเนื่องจากเปนเสนทางพิเศษที่สามารถเชื่อมตอกับจุดตางๆ ของเมืองไดอยาง
รวดเร็ว 
  แมวายานสีลม-สาทรจะเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  ซึ่งในแตละวันจะ
มีประชากรกลางวันจํานวนมากเขามายังพื้นที่     ในแตละบริเวณจึงมีการจราจรคับค่ัง  ปญหา
สวนหนึ่งอาจเกิดข้ึนเนื่องจากการขาดความสมบูรณของโครงขายการขนสง  โครงขายถนนที่ขาด
การประสาน  กระทั่งเปนปญหาการจราจรเกิดขึ้น 
 

3.6.2  ระบบขนสงสาธารณะ 
1. ระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา)  
โครงขายระบบขนสงดังกลาวเปนทางเลือกที่สําคัญที่มีบทบาทตอการลดปญหา 

การจราจรที่สําคัญ  เนื่องจากเปนโครงขายที่อยูแยกกับการขนสงอ่ืนๆ  จึงไมมีการตัดกับการ
จราจรทั่วไป  จึงเปนทางเลือกในการเดินทางที่สําคัญที่มีประชาชนนิยมมาใชบริการกันเพิ่มมากขึ้น  
เนื่องจากประหยัดเวลาและคาใชจายในการเดินทาง   ภายในเขตพื้นที่ศึกษามีโครงขายระบบขน
สงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา)   ผานเขามาในพื้นที่ 2 โครงการ  (แผนที่ 3.6.2-1 )  ดวยกันดังนี้ 
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1.1)   ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ  (Bangkok MassTransit  System / BTS)   
เปนระบบขนสงมวลชนวิ่งบนทางยกระดับโดยมีดวยกัน 2 สาย คือ  สายสุขุมวิท   

ที่มีโครงขายการใหบริการจากสุขุมวิท 81- สถานีขนสงหมอชิต จํานวนทั้งสิ้น 17 สถานี   และสาย
สีลม  มีโครงขายการใหบริการจากสนามกีฬาแหงชาติ-สะพานสมเด็จพระเจาตากสิน จํานวนทั้ง
ส้ิน  7 สถานี   รวมระยะทางทั้งสิ้น 23.5 กิโลเมตร   
    แตสายสีลมเปนสายเดียวที่ผานเขามาภายในพื้นที่ศึกษา   และมีสถานีที่คอยให
บริการภายในพื้นที่รวมทั้งสิ้น 4 สถานี  คือ  สถานีศาลาแดง  ตั้งอยูบริเวณถนนสีลมใกลกับโรงแรม
ดุสิตธานี,  สถานีชองนนทรีตั้งอยูชวงกลางของถนนนราธิวาสราชนครินทร,  สถานีสุรศักดิ์ตั้งอยู
บริเวณแยกถนนสาทรกับถนนสุรศักดิ์  และสถานีสะพานสมเด็จพระเจาตากสิน  ซึ่งเปนสถานี
ปลายทางของสายสีลม  ตั้งอยูบริเวณถนนเจริญกรุง 
  ในอนาคตคาดวาจะมีการสรางสถานีเพิ่มขึ้นเพื่อครอบคลุมการใหบริการภายใน
พื้นที่เพิ่มมากขึ้น  โดยมีโครงการที่จะสรางสถานีศึกษาวิทยาขึ้น  บริเวณถนนสาทรชวงปากซอย
ศึกษาวิทยา 

1.2) การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย  (รฟม.)    (Mass  Rapid   
Transit  Authority of Thailand  / MRTA)   
โครงการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย สายเฉลิมรัชมงคล  เปนรถไฟฟา 

ขนสงมวลชนใตดิน  มีทางวิ่งเปนอุโมงคใตดินตลอดสาย  โดยจะเปดใหบริการในป พ.ศ. 2547  
รวมทั้งสิ้น 18 สถานี  โดยแบงเปน 2 โครงการ คือ โครงการสวนใตชวงหัวลําโพง-หวยขวาง  
ประกอบดวย  9  สถานี      และโครงการสวนเหนือชวงหวยขวาง-บางซื่อ   ประกอบดวย 9 สถานี
เชนกัน 
  ภายในพื้นที่ศึกษามีสถานีรถไฟฟาใตดินที่ผานมายังพื้นที่รวมทั้งสิ้น  2  สถานี
ดวยกัน   คือ สถานีสีลม  ตั้งอยูบริเวณถนนพระรามที่4ฝงใตทางตะวันออกของแยกถนนสีลม และ
สถานีสวนลุมพินีตั้งอยูบริเวณถนนพระรามที่ 4  ฝงใตทางตะวันออกของแยกสาทร 
  รถไฟฟาทั้งสองโครงการที่เกิดขึ้นมีสวนผลักดันใหประชาชนมีทางเลือกในการเดิน
ทางเพิ่มมากขึ้น  และโครงขายการขนสงที่เกิดขึ้นก็พยายามที่จะครอบคลุมถึงกลุมคนจากบริเวณ
สวนอื่นๆ ของเมือง  โดยมีความสะดวกในการเดินทางมายังยานสีลม-สาทรที่เปนแหลงรวมของ
งานที่สําคัญ    โดยจะมีการประสานจุดรวมระหวางรถไฟฟาใตดิน  และรถไฟฟาบีทีเอส  รวมกัน
ทั้งสิ้น 3 จุดดวยกัน  คือจุดตัดพระรามที่ 4-ราชดําริ   จุดตัดสุขุมวิท-อโศก  และจุดรวมบริเวณ
สถานีขนสงหมอชิต  ทั้งนี้เพื่อใหความสะดวกแกผูโดยสารที่จะมาใชบริการของทั้งสองระบบที่จุด
รวมทั้ง 3 แหง 
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2. รถโดยสารประจําทาง 
การเดินทางในกรุงเทพมหานครเปนการเดินทางโดยการขนสงสาธารณะ 

ประมาณสองในสามของการเดินทางทั้งหมด       ที่เหลือเปนการเดินทางโดยใชรถยนตสวนตัว  
โดยที่การเดินทางโดยรถโดยสารประจําทางของ ข.ส.ม.ก. ประมาณ 85%    ของการเดินทางเขา-
ออกศูนยกลางเมือง  (คํารบลักข  สุรัสวดี,  2543)    จากแผนที่ 3.6.2-2   แสดงปายรถโดยสาร
ประจําทางภายในพื้นที่  ถือเปนจุดสําคัญที่รับสงผูโดยสาร  โดยสวนใหญแลวรถโดยสารประจํา
ทางจะวิ่งผานตามแนวถนนสายหลักเปนสําคัญ     ยกเวนถนนนเรศ   ถนนสุรศักดิ์   และซอยสวน
พลู   จากแผนที่จะพบวาถนนสีลมแตละฝงจะมีระยะของปายรถประจําทางหางกันประมาณ   200  
กวาเมตร  สวนถนนสุรวงศจะพบเห็นปายรถประจําทางเพียง 2 จุดเทานั้น     เนื่องจากบริเวณดัง
กลาวมีระบบการเดินรถทางเดียว (one  way) ในชวงจากถนนทรัพยออกมาทางทิศตะวันตก   และ
ถนนบางเสนก็เปนเพียงเสนทางผานของรถโดยสารประจําทางเทานั้นโดยไมมีจุดจอดรับ  เชน 
ถนนสุรศักดิ์  เปนตน 
 

3. เรือโดยสาร 
ทางฝงตะวันตกของถนนเจริญกรุงออกมาประมาณ 400 เมตรของพื้นที่ยานสีลม- 

สาทร  เปนบริเวณที่แมน้ําเจาพระยาพาดผาน    ซึ่งถือเปนโครงขายการคมนาคมทางน้ําที่สําคัญ  
ที่ในปจจุบันเริ่มมีบทบาทเพิ่มมากขึ้น   เนื่องมาจากการจราจรทางบกที่คับค่ัง  ประกอบกับการ
สัญจรทางน้ําไดมีการพัฒนารูปแบบการเดินทางที่สะดวกและรวดเร็วยิ่งขึ้นกวาเดิม  เชน   เรือดวน    
จึงสงผลใหปจจุบันการขนสงสาธารณะทางน้ําถือเปนทางเลือกที่สําคัญในการเดินทางที่กลับมามี 
บทบาทขึ้นอีกครั้ง    จากแผนที่ 3.6.2-3 จะเห็นไดวาทาเรือที่มีการเชื่อมโยงใหเกิดการเดินทาง
มายังพื้นที่ศึกษาไดนั้น      ประกอบไปดวยจํานวนทาเรือทั้งสิ้น  4   ทาดวยกันคือ    ทาเรือส่ีพระ
ยา    ทาเรือโอเรียลเต็ล   ทาเรือวัดมวงแค   และทาเรือสาทร  
 
3.7 ปริมาณการเดินทาง 
  

3.7.1    ปริมาณการจราจร 
ปริมาณการจราจรเปนสวนสําคัญอยางหนึ่งที่สะทอนสภาพของกิจกรรมผูคนและความ

หนาแนนแออัดของการเดินทางในแตละวัน   จากตารางที่ 3.7.1-1  และแผนที่ 3.7.1-1   แสดง
ปริมาณการจราจรยานสีลม-สาทรที่ผานบริเวณทางแยกในชวงเวลาตั้งแต 07.00-19.00 น.  ทั้งสิ้น 
23 ทางแยก     แมวาขอมูลดังกลาวจะไมสามารถชี้ชัดลงไปไดวา  ปริมาณการจราจรดังกลาวจะ
แสดงถึงผูคนที่เขามาติดตอภายในพื้นที่  แตก็เปนสวนหนึ่งที่สะทอนภาพรวมปริมาณจราจรที่บง 
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ตารางที่ 3.7.1-1  :  แสดงปริมาณการจราจรบริเวณทางแยกยานสีลม-สาทร 
ชื่อทางแยก 07-08 08-09 09-10 10-11 11-12 12-13 13-14 14-15 15-16 16-17 17-18 18-19 รวม เฉลี่ย/ชม. pcu
นราธิวาสฯ-สุรวงศ 2,992 3,271 2,783 2,892 3,123 3,030 3,059 3,200 3,207 3,313 3,207 2,725 36,802 3,067 3,116       
YMCA 6,281 6,385 5,964 5,350 5,630 5,197 5,861 5,844 5,701 5,104 4,323 3,943 65,583 5,465 5,638
ศาลาแดง 11,934 10,950 9,685 9,071 8,832 8,865 9,014 9,387 8,996 9,161 9,245 7,961 113,101 9,425 9,890       
สาทร-นราธิวาสฯ 8,057 7,889 7,399 7,817 7,786 7,044 7,635 8,126 8,415 7,884 7,474 7,261 92,787 7,732 7,875
สีลม-นราธิวาสฯ 5,741 5,363 4,939 4,654 4,622 4,925 5,461 5,462 5,220 5,451 5,500 5,037 62,375 5,198 5,409
เดโช 2 2,984 2,687 2,583 2,738 2,743 2,915 3,086 3,125 3,110 3,306 2,776 2,527 34,580 2,882 2,931
คอนแวนต 2,606 2,638 2,622 2,628 2,815 2,814 2,606 2,411 2,370 2,324 1,189 1,364 28,387 2,366 2,557
เดโช1 3,696 3,772 3,527 3,206 3,483 3,484 3,483 3,304 3,519 3,126 2,209 3,184 39,993 3,333 3,531
สาทร-สุรศักดิ์ 6,601 6,784 7,766 7,435 6,460 7,080 7,475 7,310 8,132 8,540 9,086 8,663 91,332 7,611 7,901
สาทร-สวนพลู 10,892 10,342 9,602 7,216 6,805 6,595 7,292 7,531 8,103 7,810 6,585 4,406 93,179 7,765 8,059
มเหสักข 3,599 4,518 3,781 3,599 3,611 3,412 3,293 3,876 4,048 3,908 3,916 3,709 45,270 3,773 4,008
ทรัพย-สุรวงศ 2,994 2,943 2,701 2,447 2,491 2,496 2,795 2,615 2,671 2,657 2,469 2,532 31,811 2,651 2,690
สาทรเหนือ-ประมวญ 5,423 5,438 5,142 4,589 4,446 4,355 5,005 5,524 5,332 4,510 3,544 3,389 56,697 4,725 4,908
โรงพยาบาลบางรัก 6,154 5,676 5,556 5,159 5,133 5,104 5,335 5,076 5,519 5,408 4,957 4,970 64,047 5,337 5,494
สาทรเหนือ-คอนแวนต 4,975 4,953 4,853 4,773 4,843 5,095 4,864 5,151 4,412 4,760 4,553 4,149 57,381 4,782 5,435
สาทร-ศึกษาวิทยา 6,604 5,870 5,801 5,515 5,700 5,066 5,362 6,063 6,932 5,156 5,502 4,787 68,358 5,697 5,905
มเหสักข 2,958 2,543 2,499 2,676 2,897 2,589 2,623 2,906 3,237 2,826 3,280 3,352 34,386 2,866 2,977
พิพัฒน 2,330 2,424 2,289 2,505 2,471 2,335 2,996 2,890 2,410 2,291 1,592 1,789 28,322 2,360 2,542
วิทยุ 13,554 14,567 13,099 12,048 12,258 12,776 12,987 12,763 13,193 13,614 13,755 12,805 157,419 13,118 13,585
ดวนสุรวงศ 1,827 2,399 2,577 2,631 2,865 2,734 2,821 2,810 2,970 3,180 3,577 3,299 33,690 2,808 2,940
สาทรเหนือ-ปน 5,364 5,415 4,939 4,973 4,889 4,920 5,479 5,461 5,475 4,870 4,077 3,144 59,006 4,917 5,129
สาทร-เจริญกรุง 2,032 2,482 2,359 2,564 2,597 2,575 2,436 2,546 2,144 1,679 2,038 2,007 27,459 2,288 2,565
บางรัก 2,832 2,723 2,906 2,917 3,150 2,994 2,862 3,087 2,882 2,986 3,015 2,567 34,921 2,910 3,119
ปริมาณการจราจรรวม 122,430 122,032 115,372 109,403 109,650 108,400 113,830 116,468 117,998 113,864 107,869 99,570 1,356,886 113,076 118,204
ที่มา : กองสารสนเทศจราจร,  สํานักการจราจรและขนสง
ขอมูลขางตนไมรวมปริมาณรถจักรยานยนต
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บอกถึงการเดินทางขนสงที่สัมพันธกับความตองการกระทํากิจกรรมของผูคน  แตละชวงเวลา  โดย
ที่สวนหนึ่งจะเปนผูที่เดินทางมาติดตอยังพื้นที่ 

จากตารางที่  3.7.1-1    จะพบวาในแตละชวงเวลายานสีลม-สาทรมีปริมาณการจราจรที่
หนาแนนตลอดทั้งวัน  สวนหนึ่งอาจเปนผลมาจากความเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  ที่
ในแตละวันจะมีความหนาแนนของประชากรกลางวันสูง  เนื่องจากเปนแหลงงานที่สําคัญ  จึงสง
ผลใหบริเวณดังกลาวเปนแหลงสรางและดึงดูดใหเกิดการเดินทางของผูคนมายังพื้นที่มาก  จากตา
รางที่ 3.7.1-1  ชี้ใหเห็นวา  ปริมาณการจราจรภายในพื้นที่สูงมาก   โดยเฉพาะในชั่วโมงเรงดวนคือ
ในชวงเวลา  07.00-09.00 น.  และ 14.00-16.00 น.  จะเปนชวงที่มีปริมาณการจราจรในแตละ
แยกรวมแลวสูงสุด  จากนั้นในชวงเวลา  18.00-19.00 น.  ปริมาณการจราจรโดยรวมจะเริ่มลดลง 

จากตารางจะพบวาแยกวิทยุเปนแยกที่มีปริมาณการจราจรหนาแนนสูงสุด  13,585 คัน
ตอชั่วโมง  รองลงมาคือแยกศาลาแดงในชวงของถนนสีลมตัดกับถนนพระรามที่ 4  มีปริมาณการ
จราจร  9,890 คันตอช่ัวโมง  สวนแยกที่มีปริมาณการจราจรต่ําสุดคือ  บริเวณแยกสาทร-เจริญกรุง  
จํานวน 2,123  คันตอช่ัวโมง   แยกพิพัฒน  และคอนแวนต  เทากับ 2,542  และ 2,557 คันตอชั่ว
โมง  ตามลําดับ   เมื่อพิจารณาจากปริมาณการจราจรที่สูงสุดแลว  สวนใหญจะเปนบริเวณแยก
ของถนนสายหลักที่เปนจุดเชื่อมตอไปยังพื้นที่ตาง ๆ เชนถนนพระรามที่ 4   และถนนสาทรเหนือ-
ใต  รวมทั้งเปนทางแยกที่เขาสูถนนสายหลักภายในยาน  เชน ถนนสีลม  ถนนสาทรที่เปนที่ตั้งของ
อาคารสํานักงานขนาดใหญจํานวนมากจึงมีปริมาณการเดินทางที่คอนขางสูง   

เมื่อพิจารณาประกอบกับตารางที่  3.7.1-2      แสดงประเภทยานพาหนะ   ซึ่งชี้ใหเห็นถึง
สัดสวนของยานพาหนะประเภทตาง ๆ โดยรวมที่เขา-ออกภายในยานสีลม-สาทร  พบวารถยนต
เปนยานพาหนะที่มีปริมาณการเดินทางเขา-ออกภายในพื้นที่มากกวายานพาหนะประเภทอื่นๆ 
กวาคร่ึง  โดยมีจํานวนทั้งสิ้น  68.91%   รองลงมาไดแกรถตู,ปคอัพ  23.15%   รถสามลอ 4.07%  
รถเมลขนาดใหญ 2.14%  รถบรรทุก 0.98%  และรถเมลขนาดเล็ก 0.75%    จํานวนรถขนสงมวล
ชนผานเขา-ออกจํานวนมาก  สิ่งนี้จงึเปนตัวสะทอนของจํานวนประชากรกลางวันมหาศาลที่เขามา
ภายในพื้นที่ไดดวยเชนเดียวกัน    ปริมาณการเดินทางที่สูงขึ้นในขณะที่สัดสวนของถนนที่จะรอง
รับยังต่ําอยู  ความไมสมดุลระหวางการเดินทางและความสามารถในการรองรับ  จึงสงผลใหเกิด
ความคับค่ังของการจราจรของพื้นที่ในแตละวัน 

 
3.7.2 จํานวนผูใชบริการรถไฟฟา 
รถไฟฟา BTS เปนระบบขนสงมวลชนขนาดใหญที่มีความสะดวกรวดเร็วในการเดินทาง       

โดยมีจํานวนสถานีที่ใหบริการภายในยานสีลม-สาทรทั้งสิ้น  4  สถานีดวยกัน     ซึ่งพบวาสถานี
ศาลาแดงมีจํานวนผูใชบริการสูงสุด(ดังตารางที่ 3.7.2-1)  โดยมีจํานวนผูใชบริการทั้งสิ้น 26,959  



110

ตารางที่ 3.7.1-2  :  แสดงปริมาณจราจรแยกประเภทยานพาหนะ
ชื่อทางแยก รถยนต รถตู,ปคอัพ เมลใหญ เมลเล็ก บรรทุก สามลอ รวม

นราธิวาสฯ-สุรวงศ 26,481 7,000 388 13 230 2,690 36,802
Y.M.C.A. 48,157 14,204 1,047 193 610 1,372 65,583
ศาลาแดง 80,214 24,526 3,600 1,183 812 2,766 113,101

สาทร-นราธิวาสฯ 69,387 19,225 666 153 723 2,633 92,787
สีลม-นราธิวาสฯ 43,493 12,551 1,440 844 516 3,531 62,375

เดโช 2 24,699 7,127 385 4 215 2,150 34,580
คอนแวนต 19,207 5,298 1,600 557 243 1,482 28,387
เดโช1 27,591 7,203 1,636 679 284 2,600 39,993

สาทร-สุรศักดิ์ 59,571 25,684 1,444 596 1,196 2,841 91,332
สาทร-สวาพลู 65,352 21,583 1,766 185 1,142 3,151 93,179
มเหสักข 30,048 10,258 1,516 820 595 2,033 45,270

สุรวงศ-ทรัพย 23,328 6,058 398 1 110 1,916 31,811
สาทรเหนือ-ประมวญ 37,255 15,603 883 250 824 1,882 56,697
โรงพยาบาลบางรัก 44,649 15,441 878 200 644 2,235 64,047

สาทรเหนือ-คอนแวนต 25,847 8294 552 82 767 1958 57,381
สาทร-ศึกษาวิทยา 46,312 17,192 1,072 282 911 2,589 68,358

มเหสักข 21,530 8,234 726 504 336 3,056 34,386
พิพัฒน 18,774 5,648 1,476 551 267 1,606 28,322
วิทยุ 109,172 40,406 3,089 586 1,402 2,764 157,419

ดวนสุรวงศ 20,277 7,752 996 842 218 3,605 33,690
สาทรเหนือ-ปน 38,641 15,717 1,056 267 944 2,381 59,006
สาทร-เจริญกรุง 13,911 6,883 1,755         1,564         540            2,806         27,459

บางรัก 19,732 7,847 1,453         1,449         312            4,128         34,921
รวม 913,628 309,734 29,822 11,805 13,841 58,175 1,356,886

ที่มา : กองสารสนเทศจราจร   สํานักการจราจรและขนสง
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คนตอวัน   รองลงมาคือ  สถานีสะพานตากสิน  14,837  คนตอวัน    สถานีสุรศักดิ์  11,570  คน
ตอวัน  และสถานีชองนนทรีจํานวน 11,419 คนตอวัน   ตามลําดับ  ดังนั้นในแตละวนัจะมจีาํนวนผู
ใชบริการรถไฟฟาBTSโดยรวมแตละสถานีในยานสีลม-สาทรทั้งสิ้น  64,785 คนตอวัน  ในอนาคต
คาดประมาณไดวาจะมจีํานวนผูใชบริการรถไฟฟาเพิ่มข้ึน  เนื่องจากมีความสะดวกรวดเรว็กวาการ
เดินทางโดยระบบขนสงมวลชนอื่น ๆ  อีกทั้งในป พ.ศ. 2547 จะเปดดําเนินการเพื่อใหบริการใน
สวนของรถไฟฟาใตดิน   ซึ่งคาดวาจะมีผูเขามาใชบริการโดยสารรถไฟฟาอีกเปนจํานวนมาก 

 
ตารางที่ 3.7.2-1 :  แสดงจํานวนผูใชบริการรถไฟฟา BTS  ของสถานีในพื้นที่สีลม-สาทร 

ลําดับที่ ชื่อสถานี จํานวนผูใชบริการ  (คน/วัน) 
1 ศาลาแดง 26,959 
2 สะพานตากสิน 14,837 
3 สุรศักดิ์ 11,570 
4 ชองนนทรี 11,419 

ที่มา :  บริษัทระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ,   2544 
 

3.7.3 จํานวนผูใชบริการเรือโดยสาร 
จากตารางที่ 3.7.3-1 แสดงจํานวนผูใชบริการเรือโดยสาร  ซึ่งพบวาทาเรือสี่พระยาเปนทา

เรือที่มีจํานวนผูใชบริการสูงสุดเทากับ 17,000  คนตอวัน  รองลงมาไดแก  ทาเรือสาทรจํานวน  
5,500 คนตอวัน    ทาเรือโอเรียลเต็ล  และทาเรือวัดมวงแคเทากับ  3,200  คนตอวัน  และ 20  คน
ตอวัน  ตามลําดับ   ในแตละวันจะมีจํานวนผูใชบริการเรือโดยสารรวมทั้งสิ้นประมาณ   25,720   
คนตอวัน 

 
ตารางที่ 3.7.3-1   :  แสดงจํานวนผูใชบริการเรือโดยสารในพื้นที่เขตบางรัก-สาทร 

ลําดับที่ ชื่อทาเรือ จํานวนผูใชบริการ  (คน/วัน) 
1 ทาเรือส่ีพระยา 17,000 
2 ทาเรือสาทร 5,500 
3 ทาเรือโอเรียลเต็ล 3,200 
4 ทาเรือวัดมวงแค 20 

ที่มา :  สํานักงานเขตบางรัก,  2544 
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3.8 การประมาณจํานวนประชากรจากการใชประโยชนที่ดิน 
 

 การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคหลักในการประเมินความสอดคลองระหวางการใช
ประโยชนที่ดินกับความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐานภายในพื้นที่  ซึ่งจําเปนที่
จะตองทราบถึงจํานวนประชากรในแตละสวนของพื้นที่   เพื่อประเมินถึงความมีประสิทธิภาพ
ของการใชประโยชนที่ดินภายในพื้นที่ยานสีลม-สาทร  จากการศกึษาในเบื้องตนถึงลักษณะการใช
ที่ดิน  จึงนําผลการศึกษาดังกลาวมาสูบทวิเคราะหหลักที่จะนําไปเชื่อมโยงกับความสามารถสูงสุด
ในการใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้นฐานในบทตอไป 
 การศึกษาในครั้งนี้จึงคาดประมาณการใชประโยชนที่ดินในแตละพื้นที่บล็อกจากสิ่งปลูก
สรางที่มีอยูภายในพื้นที่  โดยพิจารณาแบงเปนประเภทตามลักษณะการใช  อันไดแก  เพื่อการ
พาณิชยกรรม  เพื่อการอยูอาศัย  และเพื่อการสาธารณูปการ   และประมาณออกเปนจํานวน
ประชากรในแตละพื้นที่บล็อก 
  

3.8.1 หลักเกณฑการประมาณจํานวนประชากรในตละประเภทอาคารของการใช    
ประโยชนที่ดิน 

การประมาณถึงจํานวนประชากรจากสภาพการใชที่ดินปจจุบันของพื้นที่    ซึ่งการบงชี้ถึง
จํานวนประชากรดังกลาวสามารถพิจารณาขอมูลไดเปน  2  ระดับดวยกัน   กลาวคือ 

1. ระดับโซน  ซึ่งแสดงถึงภาพรวมของกลุมพื้นที่ขนาดใหญ    รวมทั้งสิ้น 26 โซน   
(ดังแผนที่ 3.8.1-1)  ไดแก  โซน A-Z  การพิจารณาแบงชวงโซนไดพิจารณาแบงจากชวงพื้นที่
ระหวางถนนสายหลัก  หรือถนนสายรอง  ดังนั้นผลที่แสดงออกมาสามารถบงชี้ใหเห็นภาพรวมวา
บริเวณกลุมพื้นที่ชวงใดมีความหนาแนนของกิจกรรมมากนอยอยางไร 

2. ระดับบล็อก  เปนการพิจารณาในระดับยอยภายในกลุมโซนที่กลาวขางตน   
เพื่อใหทราบถึงสภาพการใชที่ดินของพื้นที่แตละบล็อก  ซึ่งในหนึ่งกลุมโซนจะประกอบดวยจํานวน
บล็อกยอยแตกตางกันออกไป 
   

การประมาณการจํานวนประชากรไดนําหลักเกณฑตางๆ มาพิจารณาประกอบการ
ประมาณดังตอไปนี้ 

1. การประมาณจํานวนประชากรจากการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัย   
พิจารณาจากขนาดครัวเรือนเฉลี่ยในแตละประเภทที่อยูอาศัย (ตารางที่ 3.8.1-1)  

ซึ่งจะประมาณจํานวนประชากรในแตละประเภทหลังคาเรือนที่ไดจากการสํารวจภาคสนาม  ดังนี้  
ที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว    คิดเปนขนาดครัวเรือนเฉลี่ย 4.27 คน       สวนที่อยูอาศัยประเภท 
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ทาวเฮาส  หรือบานแถว  พิจารณาใชคาเฉลี่ยเทากับ 3.27 คนตอครัวเรือน  สวนตึกแถว  และ
คอนโดมิเนียม-อพารทเมนท   พิจารณาใชคาเฉลี่ยเทากับ 3.54 คนตอครัวเรือน   และ 3.05 คนตอ
ครัวเรือน  ตามลําดับ 
 
ตารางที่  3.8.1-1  : แสดงขนาดครัวเรือนเฉลี่ยแตละประเภทที่อยูอาศัย 

ประเภทที่อยูอาศัย (หลัง) ขนาดครัวเรือนเฉลี่ย (คน) 
บานเดี่ยว 4.27 

ทาวเฮาส  หรือหองแถว 3.27 
ตึกแถว 3.54 

คอนโดมิเนียม  หรืออพารทเมนท 3.05 
ที่มา : ศูนยวิชาการและปฏิบัติการผังเมืองกรุงเทพมหานคร,  2543 
 

2. การประมาณจํานวนประชากรจากการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
การประมาณจํานวนประชากรจากการใชประโยชนที่ดินดังกลาวแบงการ 

พิจารณาออกเปน  2  กลุมจากลักษณะการใชประโยชนอาคารที่ไดจากการสํารวจภาคสนาม  ดัง
ตอไปนี้ 

2.1)   อาคารสํานักงาน 
การประมาณจํานวนประชากรจากการใชประโยชนอาคารดังกลาว  มีขั้นตอนของ 

การคํานวณ  ดังนี้ 
- คํานวณพื้นที่อาคารรวม โดยระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรในทุก 

อาคารของประเภทอาคารสํานักงาน 
-   คํานวณสัดสวนของพื้นที่สํานักงานกับพื้นที่อาคารรวมโดยเฉลี่ยเทากับ 

รอยละ 70  (สราวุฒิ  ฉัตรเดชา,  2543) 
- คํานวณอัตราพื้นที่ที่มีผูเชาโดยเฉลี่ยเทากับรอยละ 65  โดยคิดจากอัตรา 

พื้นที่ที่มีผูเชาโดยเฉลี่ยของอาคารสํานักงานในบริเวณถนนสีลม-สาทรใน
เดือนธันวาคม พ.ศ. 2542  ประมาณจากสถิติรอยละ 61  สําหรับอาคาร
สํานักงานเกรดเอ   และรอยละ 68 สําหรับอาคารสํานักงานเกรดบ ี 
(Sasin  Research  อางถึงใน สราวุฒิ  ฉัตรเดชา,  2543: 177) 

- ประมาณจํานวนพนักงานที่ทํางานจากอัตราเฉลี่ยพื้นที่สํานักงาน 10      
ตารางเมตรตอพนักงาน  1 คน   (Edward D. Mills,  1985:  21  และ  
การเคหะแหงชาติ  อางถึงใน  สุวิทย  อาชวุฒิกุลวงศ,  2538:  23) 
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2.2) อาคารพาณิชยทั่วไป 
ประเภทอาคารดังกลาวมีการใชประโยชนอาคารเพื่อการพาณิชยกรรม  เชน  การ 

ประกอบกิจการรานคา  โดยทั่วไปจะมีความสูงของอาคารไมมากนักประมาณ 1 - 4 ชั้น  จากการ
สํารวจภาคสนามพบวาประชากรที่ประกอบกิจกรรมภายในอาคารพาณิชยดังกลาว  จะประกอบ
กิจการคาขายและอาศัยอยูภายในอาคารดวย  การประมาณการจํานวนประชากรของประเภท
อาคารพาณิชยทั่วไป  จึงคาดประมาณจํานวนประชากรในอาคารดังกลาวจากการศึกษาวิจัย
ประชากรแฝงในกรุงเทพมหานคร  (สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร,  2543)  ซึ่งแบงออกเปน 2 
กลุมคือ 

(1)  ประชากรตามทะเบียน 
- ประชากรที่มีชื่อและอยูอาศัยจริง  ซึ่งมีประมาณ 2.786 คนตอครัวเรือน 

(2)  ประชากรนอกทะเบียนหรือประชากรแฝง  แบงออกเปน 2 กลุม  ไดแก 
- ประชากรที่ไมมีชื่ออยูในทะเบียนแตอยูอาศัยในครัวเรือนนั้น  มีประมาณ  
1.496 คนตอครัวเรือน 
- ประชากรที่ไมมีชื่ออยูในทะเบียน  ไมไดอาศัยอยูในครัวเรือนนั้น  แตมา 
ทํางานในชวงเวลากลางวัน  มีประมาณ 0.28 คนตอครัวเรือน 
 

จากการประมาณจํานวนประชากรขางตน  จึงพิจารณาใชคาเฉลี่ยของจํานวน 
ประชากรทั้งสองกลุมเทากับ 3.674 คนตอครัวเรือน 
 
  2.3)    โรงแรม 
  สวนโรงแรมนั้นจะพิจารณาจากจํานวนหองพักในแตละโรงแรม    โดยประมาณ
การจากสถิติจํานวนผูเขาพักในโรงแรมตอหนึ่งหองจํานวนเฉลี่ยคือ  1.78 คนตอหอง  (การทอง
เที่ยวแหงประเทศไทย,  2544)   
 

3.    การประมาณถึงจํานวนประชากรจากการใชที่ดินเพื่อการสาธารณูปการ  
 เชน  โรงเรียนจะพิจารณาจากจํานวนนักเรียน  อาจารย  และเจาหนาที่ของสถาน 

ศึกษา   สวนโรงพยาบาลจะพิจารณาจากจํานวนพนักงานภายในโรงพยาบาล  และจํานวนเตียงผู
ปวย   สวนสถานที่ราชการจะพิจารณาจากจํานวนบุคลากรภายในสถานที่ดังกลาว 
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3.8.2 กลุมประชากรในแตละชวงเวลาจากสภาพการใชที่ดิน 
เนื่องจากพื้นที่ประกอบไปดวยความหลากหลายของการใชประโยชนที่ดิน  จึงสงผลใหใน

แตละชวงเวลาเกิดการรวมกลุมของประชากรที่แตกตางกัน  จากการประมาณการจํานวนประชา
กรจากการใชประโยชนที่ดินยานสีลม-สาทรพบวา  ภายในพื้นที่ประกอบดวยจํานวนผูที่เขามา
ดําเนินกิจกรรมทั้งสิ้น 283,791  คนตอวัน (ตารางที่ 3.8.2-1) ซึ่งสามารถแบงจํานวนประชากรออก
เปน 2 กลุมหลักๆ ตามชวงเวลา  ดังนี้ 

 
1. ชวงเวลาทํางาน 

- พนักงานสํานักงาน   
ประกอบดวยกลุมประชากรที่เขามาทํางานภายในพื้นที่  ซึ่งไดแกพนักงาน 

ของสํานักงานตางๆ  จากการคาดประมาณพบวาในชวงเวลาทํางานประกอบดวยจํานวนพนักงาน
สํานักงานทั้งสิ้น  225,593  คนตอวัน 

- จํานวนนักเรียนและบุคลากรภายในสถานศึกษา-สถานที่ราชการ 
จากการศึกษาพบวาในแตละวันประกอบไปดวยจํานวนนักเรียนและบุคลากร 

ภายในโรงเรียน  สถานที่ราชการ  ทั้งสิ้น  19,207  คนตอวัน 
 

2. ชวงเวลากลางคืน 
ชวงเวลาดังกลาวประกอบดวยกลุมประชากรที่อาศัยอยูภายในพื้นที่  ทั้งผูที่มีชื่อ  

อยูในทะเบียนและนอกทะเบียน  ไดแก 
- กลุมที่อาศัยอยูเปนประจํา 
ไดแกบุคคลที่มีบานอยูอาศัย หรืออาศัยอยูหอพัก แฟลต คอนโดมิเนียม  

อพารทเมนท  เปนตน  บุคคลกลุมนี้จะอาศัยอยูในพื้นที่เปนประจํา  โดยมีจํานวนทั้งสิ้น 17,621 
คนตอวัน 

- กลุมที่อาศัยอยูชั่วคราว 
จํานวนประชากรผูอยูอาศัยประเภทกลุมดังกลาวไดแก  ผูที่พักอาศัยภายใน 

โรงแรม  โดยมากจะเปนกลุมนักทองเที่ยว   จากการคาดประมาณพบวามีจํานวนประชากรผูอยู
อาศัยในประเภทดังกลาวเทากับ  6,908  คนตอวัน 
 

3. ชวงเวลาทํางาน-ชวงเวลากลางคืน 
กลุมประชากรดังกลาวถือเปนกลุมประชากรที่ทั้งอยูอาศัยและทํางานภายในพื้นที่   
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จํานวนประชากร
อาคารสํานักงาน พาณิชยทั่วไป โรงแรม สถานศึกษา-ราชการ โรงพยาบาล รวม

A 1                27.920               47.762               62.300             31.860             - - 169.842            
2                12.480               33.066               - 25.620             - - 71.166              
3                - - - - 112                   - 112.000            
4                - - - - - - -                    
5                38.710               95.524               - 10.620             - - 144.854            
6                - 40.414               - - - - 40.414              
7                - - - - 3,524                - 3,524.000         
8                135.938             - - - - - 135.938            
9                54.436               31.860               - - - - 86.296              

10              154.308             21.240               - 62.300             - - 237.848            
11              150.634             10.620               - - - - 161.254            
12              1,209.160          - - - - - 1,209.160         
13              43.140               44.088               - 17.700             - - 104.928            
14              117.568             24.890               - - - - 142.458            
15              - - - 22.044             - - 22.044              
16              - - - 25.718             - - 25.718              
17              - - - 33.066             - - 33.066              

B 1                137.580             187.374             110.360           96.420             - - 531.734            
C 1                - 3.674                - - - - 3.674                

2                - 22.044               - 47.780             - - 69.824              
D 1                163.130             - 42.480             - - 205.610            

2                2,709.170          36.740               - 152.220           - - 2,898.130         
3                743.420             62.458               - 137.440           - - 943.318            

E 1                231.070             106.546             - 71.260             - - 408.876            
2                1,607.110          3.674                - 4.270               - - 1,615.054         
3                1,245.130          4.270                - 286.580           - - 1,535.980         

F 1                502.550             22.044               - 4.270               - - 528.864            
2                558.560             40.414               437.880           11.810             - - 1,048.664         
3                610.170             58.784               - - - - 668.954            
4                314.860             161.656             - - - - 476.516            

G 1                82.950               282.898             - 147.900           - - 513.748            
2                5,056.360          44.088               - 63.720             - - 5,164.168         
3                - 73.480               - - - - 73.480              
4                - 88.176               - 14.160             - - 102.336            
5                - 33.066               - 7.020               - - 40.086              
6                - 47.762               - 14.160             - - 61.922              
7                - 36.740               - - - 36.740              

H 1                - 40.414               - 12.810             - - 53.224              
2                520.170             64.080             6.540               - - 590.790            
3                - 44.088               - 23.160             - - 67.248              
4                182.210             22.044               - 21.240             - - 225.494            
5                631.170             - - 10.620             - - 641.790            
6                487.210             33.066               356.000           7.080               - - 883.356            

I 1                224.950             69.806               240.300           7.080               - - 542.136            
2                - - - - - 400                   400.000            
3                - 11.022               - 17.700             - - 28.722              
4                104.020             22.044               - 52.480             - - 178.544            
5                425.910             33.066               - 38.940             - - 497.916            

เพื่อการอยูอาศัย

ตารางที่ 3.8.2-1  : แสดงการประมาณจํานวนประชากรแตละประเภทการใชที่ดินจากการใชประโยชนอาคารแตละพ้ืนที่บล็อก
พ้ืนที่โซน พื้นที่บล็อก

เพื่อการสาธารณูปการเพื่อการพาณิชยกรรม
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(ตอ)
ตารางที่ 3.8.2-1  : แสดงการประมาณจํานวนประชากรแตละประเภทการใชที่ดินจากการใชประโยชนอาคารแตละพ้ืนที่บล็อก

จํานวนประชากร
อาคารสํานักงาน พาณิชยทั่วไป โรงแรม สถานศึกษา-ราชการ โรงพยาบาล รวม

I 6                141.180             3.674                - 49.560             - - 194.414            
7                93.280               7.348                - 35.240             - - 135.868            
8                106.620             7.348                - 187.300           - - 301.268            
9                90.180               7.348                - 26.970             - - 124.498            

10              1,231.740          91.850               - 16.350             - - 1,339.940         
11              179.430             33.066               - 81.420             - - 293.916            
12              839.900             - - 57.940             - - 897.840            
13              274.030             51.436               124.600           111.310           - - 561.376            
14              225.150             216.766             121.040           226.590           - - 789.546            
15              34.390               55.110               - 99.040             - - 188.540            
16              - 44.088               - 23.160             - - 67.248              
17              64.020               7.348                - 4.270               - - 75.638              
18              - - - - - - -                    
19              30.780               183.700             - 4.270               - - 218.750            
20              2,456.160          7.348                - 14.160             - - 2,477.668         
21              37.340               25.718               890.000           8.540               - - 961.598            
22              59.100               110.220             - 68.370             - - 237.690            
23              265.610             - - - - - 265.610            
24              15.590               22.044               - 10.620             - - 48.254              
25              8.440                 7.348                - 7.020               - - 22.808              

J 1                1,859.490          55.110               - 336.720           - - 2,251.320         
2                128.830             33.066               62.300             55.290             - - 279.486            
3                172.150             124.916             818.800           237.680           - - 1,353.546         
4                101.920             66.132               - 46.130             - - 214.182            

K 1                4,570.330          209.418             - 28.320             - - 4,808.068         
2                8,735.550          77.154               - 7.080               - - 8,819.784         
3                1,896.120          84.502               - 1,708.490        - - 3,689.112         
4                506.730             135.938             229.620           12.080             - - 884.368            
5                - 69.806               - 398.950           - - 468.756            
6                - - - - - 1,450                1,450.000         
7                72.210               121.242             - 4.270               - - 197.722            
8                4,247.000          349.030             178.000           170.190           - - 4,944.220         
9                5,638.040          169.004             - - - - 5,807.044         

10              161.656             - - - - 161.656            
11              2,137.020          191.048             - - - - 2,328.068         
12              556.620             205.744             - - - - 762.364            
13              - 51.436               - - - - 51.436              

L 1                21,091.230      132.264             - - - - 21,223.494       
2                - - - - - 2,061                2,061.000         
3                11.022               3.540                - - - - 14.562              
4                27.080               455.576             - 1,054.710        - - 1,537.366         
5                - 102.872             - 70.800             - - 173.672            
6                - 47.762               - 35.130             - - 82.892              
7                29.392               39.670               - - - - 69.062              
8                - - - - 285                   - 285.000            
9                - 84.502               - 584.320           - - 668.822            

10              48.890               58.784               - 42.480             - - 150.154            

เพื่อการพาณิชยกรรม
พ้ืนที่โซน พื้นที่บล็อก

เพื่อการสาธารณูปการ
เพื่อการอยูอาศัย
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(ตอ)
ตารางที่ 3.8.2-1  : แสดงการประมาณจํานวนประชากรแตละประเภทการใชที่ดินจากการใชประโยชนอาคารแตละพ้ืนที่บล็อก

จํานวนประชากร
อาคารสํานักงาน พาณิชยทั่วไป โรงแรม สถานศึกษา-ราชการ โรงพยาบาล รวม

L 11              - 47.762               - 95.580             - - 143.342            
12              775.180             66.132               - 81.370             - - 922.682            

M 1                - - - - 427                   269                   696.000            
2                2,914.910          - - - - - 2,914.910         
3                - 11.022               - 7.080               - - 18.102              
4                1,016.350          40.414               - 28.320             - - 1,085.084         
5                - - - - 299                   - 299.000            
6                - - - 8.540               - - 8.540                

N 1                6,734.560          44.088               1,313.640        31.700             - - 8,123.988         
2                2,970.510          18.370               - 106.100           - - 3,094.980         
3                - - - 2,050                - 2,050.000         
4                4,880.730          - - 1,201.700        - 6,082.430         
5                - - - - 1,839                - 1,839.000         

O 1                133.030             132.264             - 10.620             - - 275.914            
2                - - - - - - -                    
3                1,148.610          40.414               - 199.190           - - 1,388.214         
4                - - - - 4,000                - 4,000.000         

P 1                171.510             88.176               - 161.960           - - 421.646            
2                171.510             88.176               - 161.960           - - 421.646            
3                23.300               36.740               160.200           171.820           - - 392.060            
4                397.020             - - 4.270               - - 401.290            
5                - - - - 594                   - 594.000            
6                278.030             - - - - - 278.030            
7                19.530               29.392               - 608.410           - - 657.332            
8                2,801.980          - - 69.540             - - 2,871.520         
9                921.360             - - 110.450           - - 1,031.810         

10              616.850             66.132               - 1,070.540        - - 1,753.522         
11              - - 165.540           222.040           - - 387.580            
12              - - - - - - -                    
13              - - - - - - -                    
14              - - - - 213                   - 213.000            
15              - - - - 116                   - 116.000            

Q 1                53.020               18.370               - - - - 71.390              
2                1,333.320          110.220             - 62.400             - - 1,505.940         
3                12,014.730      - - - - - 12,014.730       
4                6,586.640          47.762               - 18.160             - - 6,652.562         
5                7,017.110          3.674                197.580           924.150           - - 8,142.514         
6                768.890             58.784               - 73.290             - - 900.964            
7                9,783.580          7.348                - 406.980           - - 10,197.908       
8                2,155.960          14.696               - 453.040           - - 2,623.696         
9                1,391.160          40.414               - 307.950           - - 1,739.524         

10              - - 284.800             6.540                 - - 291.340             
11              - 14.696               - 129.300             - - 143.996             
12              - - - - - - -                    
13              - - - 24.890             - - 24.890              
14              - - - - 381                   - 381.000            

เพื่อการพาณิชยกรรม
เพื่อการอยูอาศัย

เพื่อการสาธารณูปการ
พ้ืนที่โซน พื้นที่บล็อก
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(ตอ)
ตารางที่ 3.8.2-1  : แสดงการประมาณจํานวนประชากรแตละประเภทการใชที่ดินจากการใชประโยชนอาคารแตละพ้ืนที่บล็อก

จํานวนประชากร
อาคารสํานักงาน พาณิชยทั่วไป โรงแรม สถานศึกษา-ราชการ โรงพยาบาล รวม

R 1                12,325.430      231.462             - 119.440           - - 12,676.332       
2                - 3.674                103.240           435.150           - - 542.064            
3                - 3.674                - 51.850             - - 55.524              
4                - - - - 5,367                - 5,367.000         
5                - - - - - 950                   950.000            
6                2,213.120          - - - - - 2,213.120         
7                - - - - - - -                    
8                - - - - - - -                    

S 1                842.190             51.436               925.600           704.610           - - 2,523.836         
2                627.510             - - 56.320             - - 683.830            
3                5,406.740          - - 116.510           - - 5,523.250         
4                - 14.696               - 225.530           - - 240.226            
5                9,380.340          - - 29.890             - - 9,410.230         
6                3,337.240          44.088               - 561.060           - - 3,942.388         
7                2,638.060          66.132               - 90.210             - - 2,794.402         
8                842.530             58.784               - 89.310             - - 990.624            

T 1                - 33.066               - 24.780             - - 57.846              
2                - - - - - - -                    

U 1                52.460               128.590             - 395.230           - - 576.280            
2                - 47.762               - 190.850           - - 238.612            
3                - 22.044               - 33.700             - - 55.744              

V 1                - - - 333.320           - - 333.320            
W 1                67.100               - - 22.890             - - 89.990              

2                - - - - - - -                    
3                229.350             - - - - - 229.350            
4                - - - - - 1,595                1,595.000         
5                - 3.674                - - - - 3.674                
6                - - - - - - -                    
7                - - - - - - -                    
8                54.030               - - - - - 54.030              
9                - - - - - - -                    

X 1                1,769.630          - - - - - 1,769.630         
2                - - - - - 150                   150.000            
3                22,843.920      - - - - - 22,843.920       

Y 1                12,864.950      - - 8.540               - - 12,873.490       
2                - - - - - - -                    
3                1,267.860          - - 4.270               - - 1,272.130         
4                - - - - - - -                    

Z 1                - - - - - - -                    
2                - - 62.300             - - - 62.300              
3                - - - - - - -                    
4                5,286.190          - - 17.080             - - 5,303.270         
5                - - - - - - -                    
6                - - - - - - -                    
7                - - - - - - -                    

225,592.588    7,586.962          6,908.180        17,621.268     19,207              6,875                283,790.998      รวม

เพื่อการสาธารณูปการ
พ้ืนที่โซน พื้นที่บล็อก

เพื่อการพาณิชยกรรม
เพื่อการอยูอาศัย
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จากการสํารวจภาคสนามพบวาอาคารพาณิชยขนาดเล็กที่ประกอบกิจการคาขายภายในอาคารดัง
กลาว  จะประกอบดวยกลุมประชากรที่ทั้งอาศัยอยูและประกอบกิจการคาขายภายในอาคารเดียว
กันจํานวนทั้งสิ้น 7,587 คน 
 

3.8.3 จํานวนประชากรแตละพื้นที่ของยานสีลม-สาทร 
การประมาณจํานวนประชากรจากการใชประโยชนอาคารในพื้นที่    สามารถบงชี้จํานวน 

ประชากรไดเปน 2 ระดับดวยกัน  ดังที่ไดกลาวไวในเบื้องตนคือ ระดับพื้นที่โซน  และระดับพื้นที่
บล็อก  โดยที่ผลการวิเคราะหในระดับพื้นที่โซนจะแสดงใหเห็นถึงภาพรวมของกลุมประชากรในพื้น
ที่ขนาดใหญ  ในขณะที่การพิจารณาพื้นที่รายบล็อกสามารถบงชี้ในรายละเอียดการวเิคราะหของ
พื้นที่บล็อกยอย  จึงแสดงประสิทธิภาพของการใชที่ดินในรายละเอียดที่ชัดเจนมากขึ้น  ผลที่ไดจาก
การศึกษาสามารถแสดงขอมูลการประมาณจํานวนประชากรจากการใชประโยชนอาคารได 2 
ระดับ  ดังตอไปนี้ 

1. พื้นที่โซน 
จากตารางที่ 3.8.2-1 และแผนที่ 3.8.2-1  พบวา โซน Q คือบริเวณชวงระหวาง 

ถนนคอนแวนตกับถนนนราธิวาสราชนครินทร  และถนนสีลมกับถนนสาทรเหนือ  ถือเปนพื้นที่โซน
ที่มีจํานวนประชากรโดยรวมสูงสุดเทากับ 44,690 คน  แสดงใหเห็นวาพื้นที่ดังกลาวเปนบริเวณที่มี
ความหนาแนนของการใชที่ดินและกิจกรรมสูง  เมื่อพิจารณาประกอบกับตารางที่ 3.8.3-1 และ
แผนภูมิที่ 3.8.3-1 แสดงสัดสวนจํานวนประชากรจากการประมาณการใชประโยชนอาคารแตละ
พื้นที่โซนยานสีลม-สาทร  แสดงใหเห็นวาบริเวณพื้นที่โซน Q เปนพื้นที่ที่ประกอบดวยอาคารสํานัก
งานจํานวนมากตั้งอยูในบริเวณดังกลาว  จากการพิจารณาพบวาคิดเปนจํานวนประชากรจากการ
ประมาณการใชประโยชนอาคารสํานักงานเทากับ 41,104.410 คน  คิดเปนรอยละ 91.976  ของ
จํานวนประชากรจากการประมาณการใชประโยชนอาคารทั้งหมดในพื้นที่โซน Q  ผลการวิเคราะห
ดังกลาวแสดงใหเห็นวา  ในแตละวนัพื้นที่โซน Q จึงเปนบริเวณที่รวมกลุมของประชากรกลางวันที่
เขามาทํางานในพื้นที่  ในขณะที่จํานวนประชากรจากการใชประโยชนอาคารอื่น ๆ นอกเหนือจาก
อาคารสํานักงานประกอบดวย  ที่อยูอาศัยเทากับ 2,407 คน  หรือรอยละ 5.385  โรงแรมเทากับ 
482 คน  คิดเปนรอยละ 1.079  สถานศึกษา-สถานที่ราชการเทากับ 381 คน  หรือรอยละ 0.853  
และพาณิชยกรรมทั่วไปเทากับ 316 คน  คิดเปนรอยละ 0.707  เปนตน 
 สวนพื้นที่ที่มีจํานวนประชากรจากการประมาณสูงเปนอันดับ 2 รองจากพื้นที่โซน Q  ได
แก  พื้นที่โซน K  คือบริเวณชวงระหวางถนนพระรามที่ 4   กับถนนนราธิวาสราชนครินทร   และ
ถนน      สุรวงศกับถนนสีลม  จากตารางที่ 3.8.3-1 และแผนภูมิที่ 3.8.3-1  พบวาพื้นที่โซนดัง
กลาวประกอบดวยจํานวนประชากรจากการประมาณการใชประโยชนอาคารสํานักงานคิดเปน 
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จํานวน (คน) รอยละ จํานวน (คน) รอยละ จํานวน (คน) รอยละ จํานวน (คน) รอยละ จํานวน (คน) รอยละ จํานวน (คน) รอยละ จํานวน (คน) รอยละ
A 1,944.294      31.254         349.464       5.618         228.928     3.680         62.300       1.001         3,636.000    58.447       -             -             6,220.986         100             
B 137.580         25.874         187.374       35.238       96.420       18.133       110.360     20.755       -             -             -             531.734            100             
C 137.580         22.732         213.092       35.208       144.200     23.826       110.360     18.234       -              -             -             -             605.232            100             
D 3,615.720      89.342         99.198         2.451         332.140     8.207         -             -              -              -             -             -             4,047.058         100             
E 3,083.310      86.612         114.490       3.216         362.110     10.172       -             -              -              -             -             -             3,559.910         100             
F 1,986.140      72.939         282.898       10.389       16.080       0.591         437.880     16.081       -              -             -             -             2,722.998         100             
G 5,139.310      85.763         606.210       10.116       246.960     4.121         -             -              -              -             -             -             5,992.480         100             
H 1,820.760      73.957         139.612       5.671         81.450       3.308         420.080     17.063       -              -             -             -             2,461.902         100             
I 6,907.820      63.668         1,017.698    9.380         1,148.330  10.584       1,375.940  12.682       -              -             400.000     3.687         10,849.788       100             
J 2,262.390      55.200         279.224       6.813         675.820     16.489       881.100     21.498       -              -             -             -             4,098.534         100             
K 28,359.620    82.506         1,825.978    5.312         2,329.380  6.777         407.620     1.186         -              -             1,450.000  4.218         34,372.598       100             
L 21,982.794    80.429         1,038.864    3.801         1,964.390  7.187         -             -              285.000      1.043         2,061.000  7.541         27,332.048       100             
M 3,931.260      78.286         51.436         1.024         43.940       0.875         -             -              726.000      14.457       269.000     5.357         5,021.636         100             
N 14,585.800    68.832         62.458         0.295         1,339.500  6.321         1,313.640  6.199         3,889.000    18.353       -             -             21,190.398       100             
O 1,281.640      22.627         172.678       3.049         209.810     3.704         -             -              4,000.000    70.620       -             -             5,664.128         100             
P 5,401.090      56.619         308.616       3.235         2,580.990  27.056       325.740     3.415         923.000      9.676         -             -             9,539.436         100             
Q 41,104.410    91.976         315.964       0.707         2,406.700  5.385         482.380     1.079         381.000      0.853         -             -             44,690.454       100             
R 14,538.550    66.678         238.810       1.095         606.440     2.781         103.240     0.473         5,367.000    24.615       950.000     4.357         21,804.040       100             
S 23,074.610    88.379         235.136       0.901         1,873.440  7.176         925.600     3.545         -              -             -             -             26,108.786       100             
T -                -                33.066         57.162       24.780       42.838       -             -              -              -             -             -             57.846              100             
U 52.460          6.025            198.396       22.787       619.780     71.187       -             -              -              -             -             -             870.636            100             
V -                -                -               -             333.320     100.000     -             -              -              -             -             -             333.320            100             
W 350.480         17.772         3.674           0.186         22.890       1.161         -             -              -              -             1,595.000  80.881       1,972.044         100             
X 24,613.550    99.394         -               -             -             -             -             -              -              -             150.000     0.606         24,763.550       100             
Y 14,132.810    99.909         -               -             12.810       0.091         -             -              -              -             -             -             14,145.620       100             
Z 5,286.190      98.521         -               -             17.080       0.318         62.300       1.161         -              -             -             -             5,365.570         100             

ตารางที่ 3.8.3-1 :  แสดงสัดสวนจํานวนประชากรจากการประมาณการใชประโยชนอาคารแตละพื้นที่โซนยานสีลม-สาทร
สถานศึกษา-ราชการ โรงพยาบาล รวม

โซน
อาคารสํานักงาน พาณิชยกรรมทั่วไป ที่อยูอาศัย โรงแรม
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จํานวนสูงสุดเชนเดียวกับพื้นที่โซน Q  โดยคิดเปนจํานวนประชากรเทากับ 28,359.380 คน  หรือ
รอยละ 6.777  ในขณะที่จํานวนประชากรจากการใชประโยชนอาคารอื่น ๆ นอกเหนือจากอาคาร
สํานักงานประกอบดวย  ที่อยูอาศัยจํานวน  2,329 คน  หรือรอยละ  6.777  พาณิชยกรรมทั่วไป
เทากับ 1,826 คน  คิดเปนรอยละ 5.312   โรงพยาบาล 1,450 คน  คิดเปนรอยละ 4.218  และโรง
แรมเทากับ 408 คน  หรือรอยละ 1.186  เปนตน 
 เมื่อพิจารณาแผนภูมิที่ 3.8.3-1 โดยรวมในทุกพื้นที่โซนสะทอนใหเห็นวา  ยานสีลม-สาทร
เปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองซึ่งเปนแหลงงานขนาดใหญที่สงผลใหพื้นที่เปนแหลงรวม
ของกิจกรรมและผูคนเขามาประกอบอาชีพอยูเปนจํานวนมาก  เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบสัดสวน
จํานวนประชากรใน 2 ชวงเวลาพบวา  ในชวงเวลาทํางานประกอบดวยกลุมประชากรกลางวันเขา
สูพื้นที่สูงถึงรอยละ 86.93  จากจํานวนประชากรตลอดวัน   ในขณะที่ชวงเวลากลางคืนประกอบ
ดวยกลุมประชากรกลางคืนเพียงรอยละ 13.07  เทานั้น  คาดังกลาวแสดงใหเห็นถึงความแตกตาง
ระหวางจํานวนประชากรกลางวันและกลางคืนสูงมากในพื้นที่ธุรกิจ 
 

2. พื้นที่บล็อก 
เพื่อทราบถึงสภาพการใชที่ดินในแตละสวนยอยสามารถพิจารณาจากพื้นที่ 

บล็อกที่ทําการศึกษา   จากตารางที่ 3.8.2-1  พบวาบล็อก X3  คือบริเวณชวงระหวางถนน
นราธิวาสราชนครินทรกับถนนสาทร 9  โดยมีบริเวณทิศเหนือของบล็อกติดกับถนนสาทรใต  พบวา
บริเวณพื้นที่บล็อกดังกลาวเปนพื้นที่บล็อกที่มีจํานวนประชากรโดยรวมสูงสุดภายในยาน  คิดเปน
จํานวนประชากรเทากับ 22,844 คน  เมื่อพิจารณาประกอบกับคา F.A.R. ของพื้นที่บล็อกดังกลาว  
พบวามีคา F.A.R. สูงเทากับ 15.2   

รองลงมาไดแกพื้นที่บล็อก L 1     บริเวณชวงระหวางถนนสีลมกับถนนศรีเวียง   
โดยบริเวณทิศตะวันตกติดกับถนนเจริญกรุง    จากการศึกษาพบวาพื้นที่บล็อกดังกลาวมีจํานวน
ประชากรเทากับ 21,223 คน   เมื่อพิจารณาประกอบกับคา F.A.R. พบวาพื้นที่บล็อกดังกลาวมีคา 
F.A.R. สูงที่สุดภายในยานเทากับ 32.6 

สวนพื้นที่บล็อก Y1  ถือเปนบล็อกที่มีจํานวนประชากรสูงสุดเปนอันดับ 3    ซึ่งตั้ง 
อยูบริเวณชวงระหวางถนนนราธิวาสราชนครินทรกับถนนสาทร 7  และถนนสาทรใตกับถนน
นราธิวาสราชนครินท 5  พบวามีจํานวนประชากรเทากับ 12,873 คน  เมื่อพิจารณาผนวกกับคา 
F.A.R. บริเวณพื้นที่บล็อกดังกลาวพบวามี คา F.A.R.  เทากับ  12.4 

จากการพิจารณาพื้นที่บล็อกที่มีจํานวนประชากรสูงสุดภายในยาน  จะเห็นไดวา 
พื้นที่บล็อกทั้ง 3 ขางตน  อันไดแก พื้นที่บล็อก X 3   พื้นที่บล็อก L1  และพื้นที่บล็อก Y1  เปน
บริเวณพื้นที่ที่ตั้งอยูบริเวณทางแยกที่เปนจุดตัดของถนนสายหลักหลายสาย  จากคํากลาวของ 
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ฉัตรชัย  พงษประยูร  (2527)  ที่กลาววา ทําเลที่เหมาะทําใหที่ดินในบริเวณนั้นมีราคาสูงเรียกวา ส่ี
แยกที่มีราคาแพงที่ สุด (peak  land  value  intersection)  จึงสงผลใหบริเวณดังกลาวมีการ
พัฒนาความหนาแนนของพื้นที่ที่สูงเพื่อใหสอดคลองกับศักยภาพของการพัฒนาบริเวณพื้นที่ดัง
กลาว 
 
 ผลการศึกษาที่ไดในสวนนี้  จะนําไปสูกระบวนการวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบกับความ
สามารถในการรองรับจํานวนประชากรสูงสุดโดยระบบโครงสรางพื้นฐานตอไป 
 

 
 



บทที่ 4 
 

ศักยภาพโดยขีดความสามารถของบริการโครงสรางพ้ืนฐาน 
ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 

 
 

ศักยภาพเปนสวนสําคัญอยางหนึ่งที่เปนตัวกําหนดบทบาทของพื้นที่ใหเกิดการพัฒนา  ใน 
แตละพื้นที่ยอมมีสภาพของการพัฒนาที่แตกตางกันออกไป   โครงสรางพื้นฐานถือเปนปจจัยหลัก
ที่สําคัญที่สงผลใหพื้นที่มีการพัฒนาเกิดขึ้น    ยานสีลม-สาทรก็เชนเดียวกัน  ถือเปนศูนยกลาง
ธุรกิจดั้งเดิมมานับแตอดีต  เนื่องจากมีบริการพื้นฐานที่อํานวยความสะดวกครบครันโดยรัฐที่ไดลง
โครงสรางพื้นฐานภายในพื้นที่อยูเปนจํานวนมากเพื่อตอบสนองตอความเปนยานพาณิชยกรรม
ศูนยกลางเมือง 

ในบทนี้จึงศึกษาถึงศักยภาพของโครงสรางพื้นฐานภายในพื้นที่อันไดแก  ระบบถนน   
ระบบขนสงสาธารณะ   ระบบไฟฟา   ระบบประปา    ระบบระบายน้ํา  ระบบรวบรวมบําบัดน้ําเสีย  
และระบบโทรศัพท  ซึ่งแสดงถึงภาพรวมของบริการโครงสรางพื้นฐานแตละประเภทวามีขีดความ
สามารถในการใหบริการสูงสุดอยางไร  เพื่อนํามาประเมินถึงความสามารถของการพัฒนาพื้นที่ใน
อนาคต เพื่อใหเกิดความสอดคลองของลักษณะการใชประโยชนที่ดินและโครงสรางพื้นฐาน 
 
4.1 ศักยภาพของพื้นที่โดยระบบถนน 

 
ถนนมีบทบาทสําคัญในการเชื่อมโยงกิจกรรมและการเขาถึงพื้นที่  โครงขายถนนไดกลาว 

แลวในบทที่ 3  ซึ่งในสวนนี้จะพิจารณาถึงความสามารถในการรองรับปริมาณการจราจรของถนน
แตละสาย    เพื่อแสดงใหเห็นถึงศักยภาพของพื้นที่ในแตละบริเวณ   
 

4.1.1   ขนาดความกวางของถนน 
ความกวางของถนนเปนสวนสําคัญที่แสดงถึงความสามารถในการรองรับปริมาณการ 

จราจร   ระบบโครงขายถนนในยานสีลม-สาทรแบงไดเปน 3 ระดับคือ  ถนนสายหลัก  ถนนสาย
รอง    และถนนซอย    ซึ่งถนนแตละสายก็มีขนาดความกวางของถนนที่แตกตางกัน  ดังนี้ 

1. ถนนสายหลัก 
ภายในพื้นที่ประกอบดวยถนนสายหลักทั้งสิ้น  7 สาย    โดยมีขนาดของเขตทาง 

กวางระหวาง  17.3 - 60  เมตร    ขนาด  4 - 8  ชองทางจราจร   (ดังตารางที่  4.1.1-1) 
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ตารางที่  4.1.1-1 : แสดงความยาวและความกวางของถนนสายหลักของยานสีลม-สาทร 
ชวงระหวาง เขตทาง 

ช่ือถนนสายหลัก 
จาก ถึง กวาง (ม.) ยาว (กม.) 

ถนนสีลม ถนนพระรามที่ 4 ถนนเจริญกรุง 33.0 2.290 
ถนนสุรวงศ ถนนพระรามที่ 4 ถนนเจริญกรุง 17.3 1.980 
ถนนเจริญกรุง ถนนสาทรเหนือ ถนนมหาพฤฒาราม 17.25 1.650 
ถนนสาทรเหนือ ถนนเจริญกรุง ถนนพระรามที่ 4 - - 
ถนนสาทรเหนือ ถนนเจริญกรุง บานเลขที่ 59 26.6 0.069 
ถนนสาทรเหนือ บานเลขที่ 59 ถนนจรัสเวียง 6.3 1.176 
ถนนสาทรเหนือ ถนนจรัสเวียง ถนนพระรามที่ 4 17.3 2.976 
ถนนสาทรใต ถนนพระรามที่ 4 ถนนเจริญกรุง 20.0 3.650 

ถนนพระรามที่ 4 ถนนสีลม ถนนสาทร 40.5 0.900 
ถนนราธิวาสราชนครินทร ถนนสุรวงศ ถนนสีลม 60.0 0.277 
ถนนราธิวาสราชนครินทร ถนนสีลม ถนนสาทร 60.0 0.559 

ที่มา : ฝายขอมูลและทะเบียนที่ดิน  กองรังวัดและจัดกรรมสิทธิ์ที่ดิน  สํานักการโยธาธิการ  กรุงเทพมหานคร 
 

ถนนนราธิวาสราชนครินทร      ซึ่งถือเปนถนนสายหลักที่มีขนาดกวางขวางมากที่ 
สุดภายในพื้นที่  โดยมีขนาดความกวางของเขตทางเทากับ 60 เมตร  จํานวน 8 ชองจราจร  สวน
ถนนสาทรเหนือและสาทรใต  เปนถนนสายหลักที่มีขนาดกวางขวางรองลงมา   โดยมีคลองสาทร
คั่นกลางระหวางถนนทั้ง 2  สาย  ขนาดความกวางของถนนตางกันในแตละชวง  โดยที่ถนนสาทร
เหนือมีขนาดความกวางของถนนสูงสุดเทากับ 26.6 เมตร    และถนนสาทรใตกวางประมาณ 20 
เมตร  รวมทั้ง 2 สายมีขนาดความกวางของถนนเทากับ  46.6 เมตร  จํานวน 8  ชองทางจราจร  
ถนนพระรามที่ 4 มีขนาดของเขตทางกวาง 40.5 เมตร    ขนาด 8 ชองทางจราจรเชนกัน      สวน
ถนนสีลมในอดีตถือเปนถนนที่มีขนาดกวางขวางมากที่สุดภายในพื้นที่   ซึ่งในปจจุบันมีขนาดของ
เขตทางกวางประมาณ 33 เมตร   จํานวน 6 ชองทางจราจร        

สวนถนนเจริญกรุง  ถือเปนถนนสายหลักที่มีขนาดความกวางของเขตทางที่เล็กที่ 
สุดภายในยาน    โดยมีขนาดความกวางของถนนเทากับ 17.3 เมตร  จํานวน 4 ชองทางจราจร   
รองลงมาไดแกถนนสุรวงศ มีขนาดความกวางของเขตทางประมาณ 17.5 เมตร  จํานวน 4 ชอง
จราจรเชนกัน 

2. ถนนสายรอง 
ภายในพื้นที่ประกอบดวยถนนสายรองทั้งหมด 17 สายดวยกัน (ตารางที่ 4.1.1-2)    

ซึ่งมีขนาดของเขตทางกวางระหวาง 10 - 17  เมตร   จํานวน 2 - 4 ชองจราจร   โดยมีถนนสาทร3 
(สวนพลู)  กวาง 17 เมตร  จํานวน 3 ชองจราจร    รองลงมาไดแกถนนศึกษาวิทยา  ซึ่งมีขนาด
ความกวางของเขตทางใกลเคียงกับถนนสาทร 3  คือเทากับ 16.5 เมตร  จํานวน 4 ชองจราจร    
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รองลงมาไดแก  ถนนนเรศ  ถนนมเหสักข  ถนนสุรศักดิ์  ถนนเดโช  และถนนคอนแวนต  โดยมี
ขนาดความกวางของเขตทางประมาณ 15 เมตร  จํานวน 2 - 4 ชองจราจร 
 
ตารางที่  4.1.1-2 : แสดงความยาวและความกวางของถนนสายรองของยานสีลม-สาทร 

ชวงระหวาง เขตทาง 
ช่ือถนนสายรอง 

จาก ถึง กวาง (ม.) ยาว (กม.) 
ถนนนเรศ ถนนสี่พระยา ถนนสุรวงศ 15.2 0.420 

ถนนศึกษาวิทยา ถนนสาทรเหนือ ถนนสีลม - - 
ถนนศึกษาวิทยา ถนนสาทรเหนือ บานเลขที่ 51/3 16.0 0.230 
ถนนศึกษาวิทยา ถนนสาทรเหนือ ถนนสีลม 16.5 0.500 
ถนนทรัพย ถนนสี่พระยา ถนนสุรวงศ 12.0 0.373 
ถนนสุรศักด์ิ ถนนสาทรเหนือ ถนนสีลม 15.0 0.455 

ถนนคอนแวนต ถนนสีลม ถนนสาทรเหนือ 15.0 0.546 
ถนนมเหสักข ถนนสุรวงศ ถนนสีลม 15.0 0.304 
ถนนเดโช ถนนสุรวงศ ถนนสีลม 15.0 0.266 

ถนนศาลาแดง ถนนสีลม ถนนสาทรเหนือ 10.0 0.565 
ถนนจรัสเวียง ถนนสาทรเหนือ ถนนศรีเวียง 10.0 0.282 
ถนนเจริญเวียง ถนนจรัสเวียง ถนนเจริญกรุง 10.0 0.287 
ถนนจรูญเวียง ถนนจรัสเวียง ถนนสุรศักด์ิ 10.0 0.266 
ถนนปน ถนนสีลม ถนนสาทรเหนือ 13.0 0.48.0 

ถนนประมวญ ถนนสีลม ถนนสาทรเหนือ 10.0 0.48.0 
ถนนสวนพลู (สาทร 3) ถนนสาทรใต ถนนนนางลิ้นจ่ี ~17.0 ~0.854 

ถนนเซ็นตหลุยส 2 (สาทร 13) ถนนสาทรใต ถนนเซ็นตหลุยส 3 9.0 0.790 
ถนนเซ็นตหลุยส 3 (สาทร 11) ถนนสาทรใต ถนนจันทนใหม 11.50-13.50 1.657 
ที่มา : ฝายขอมูลและทะเบียนที่ดิน  กองรังวัดและจัดกรรมสิทธิ์ที่ดิน  สํานักการโยธาธิการ  กรุงเทพมหานคร 
 
  สวนถนนสายรองที่มีขนาดความกวางของเขตทางเล็กที่สุดในพื้นที่ ไดแก ถนน
เซ็นหลุยส 2  (สาทร 13)  โดยมีความกวางของเขตทางเทากับ 9 เมตร  จํานวน 2 ชองจราจร  รอง
ลงมาไดแก ถนนศาลาแดง  ถนนจรัสเวียง  ถนนเจริญเวียง  ถนนจรูญเวียง  และถนนประมวญ  ซึ่ง
มีขนาดความกวางของถนนเทากันคือ 10 เมตร    จํานวน 2 ชองทางจราจร 
  เมื่อพิจารณาจะพบวาถนนสายรองภายในยานสีลม-สาทร  มีขนาดความกวาง
ของเขตทางมากพอสมควร  เมื่อเทียบกับความกวางของถนนสายหลักบางสาย  แตเมื่อพิจารณา
จากสภาพของพื้นที่ในปจจุบันจะพบวา  ถนนสายรองหลายสายยังมีปริมาณการจราจรไมมากนัก
เมื่อเทียบกับความจุของถนน     ดังนั้นยังสามารถรองรับการเติบโตของพื้นที่ไดอีกในอนาคต 
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3. ถนนซอย-ตรอก 
เมื่อพิจารณาจากแผนที่จะพบวาภายในพื้นที่ประกอบดวยถนนซอยจํานวนมากที่ 

ตัดผานภายในพื้นที่  ถนนซอยโดยมากจะมีขนาดความกวางของเขตทางไมมากนัก  บางซอยรถ
ยนตไมสามารถเขาถึงได   อาจเนื่องดวยความคับแคบของถนน  หรือบางซอยเปนซอยตัน  โดยมี
ขนาดความกวางของถนนตั้งแต  2.0 - 15.7  เมตร 
  ซึ่งพบวาถนนธนิยะซึ่งเปนถนนสวนบุคคล    นับเปนถนนซอยที่มีขนาดกวางขวาง
มากที่สุดในยานเทากับ 15.7 เมตร  รองลงมาไดแก  ถนนพัฒนพงศ  ซึ่งมีขนาดความกวางของเขต
ทางใกลเคียงกันเทากับ 15 เมตร  และเปนถนนสวนบุคคลเชนกัน  จากการสํารวจจะพบวาถนนทั้ง 
2 สาย  มักจะไมคอยมีรถยนตวิ่งผาน แมจะมีขนาดถนนที่กวางขวาง   โดยเฉพาะถนนพัฒนพงศที่
มักใชประโยชนจากเสนทางในการเดินเทามากกวาการใชประโยชนโดยรถยนต  สวนถนนซอยที่มี
ขนาดเล็กโดยมากจะเปนถนนซอยที่รถยนตไมสามารถเขาถึงได   ซึ่งใชเปนทางเดินเทาเพื่อเขาถึง
พื้นที่เทานั้น  เชน ซอยเจริญกรุง 37   ซอยปราโมทย (เยซู)  เปนตน 
 

4.1.2 ขีดความสามารถในการใหบริการจากความจุของถนน 
การศึกษาถึงขีดความสามารถสูงสุดของถนนแตละสายนั้น จะพิจารณาโดยหาปริมาณ

การจราจรที่ถนนแตละสายสามารถรองรับได  โดยใชเกณฑมาตราฐานของกรมโยธาธิการและผัง
เมือง  ดังตารางที่  4.1.2-1 สําหรับการเดินรถสองทิศทาง  และตารางที่ 4.1.2-2 สําหรับการเดินรถ
ในทิศทางเดียว  จากตารางแสดงความสามารถของชองจราจรขางตน  เมื่อพิจารณาขนาดความ
กวางของชองจราจรของถนนในแตละชองของพื้นที่ศึกษา  ทําใหสามารถหาปริมาณการจราจรของ
ถนนแตละสายไดโดยใชเกณฑมาตรฐานที่ไดกลาวไป 

จากตารางแสดงปริมาณการจราจรที่ถนนสายหลักสามารถรองรับได (ตารางที่4.1.2-3) 
พบวาถนนนราธิวาสราชนครินทรถือเปนถนนที่มีความสามารถในการรองรับปริมาณการจราจรได
สูงสุด  โดยในแตละชองทางสามารถรองรับปริมาณการจราจรไดมากกวา 4,800 PCU/hr  รองลง
มาไดแก  ถนนพระรามที่4 และถนนสาทรใต  ซึ่งมีความสามารถในการรองรับปริมาณการจราจร
เทากับ  4,800 PCU/hr  รวมแลวถนนสายหลักสามารถรองรับปริมาณการจราจรไดมากกวา 
46,400 PCU/hr  

สวนถนนสายรองที่สามารถรองรับปริมาณการจราจรไดมากที่สุดไดแก ถนนศึกษาวิทยา
และถนนมเหสักข   ซึ่งรองรับปริมาณการจราจรไดเทากับ  4,000  PCU/hr       รองลงมาคือ ถนน
สุรศักดิ์สามารถรองรับปริมาณการจราจรได เทากับ   3,000 PCU/hr  นอกจากนี้ยังมีถนน
คอนแวนตซึ่งสามารถรองรับปริมาณการจราจรไดมากกวา  1,800 PCU/hr  สวนถนนสายรองที่
สามารถรองรับปริมาณการจราจรไดนอยที่สุดคือ  ถนนศาลาแดง  ถนนจรัสเวียง  ถนนเจริญเวียง   
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ตารางที่ 4.1.2-5  : แสดงปริมาณจราจรที่ถนนซอยแตละสายรองรับได
ทางเทา เขตทาง ผิวจราจรรวมจราจร
(เมตร) (เมตร) (เมตร)

ทร็อกกาเดโร - 1.3 3 7 4
ปราโมทย(เยซู) - 1.3 4 4
ปราโมทย1 - 1.3 1.5 5.5 4
ปราโมทย2 - 1.0 4.5 4.5
อนุมานราชธน 2way 2.3 4 11 7
มเหสักดิ์3 2way 3.7 4 15 11
พิพัฒน(สีลม3) 2way 2.0 1 7 6
นอมจิตต - 0.8 2 4.5 2.5
เจริญกรุง30 - 1.0 3.5 6.5 3
เจริญกรุง32 2way 1.7 4 9 5
เจริญกรุง34 2way 1.5 - 4.5 4.5
เจริญกรุง36 2way 1.8 3 8.5 5.5
เจริญกรุง37 - 1.2 - 3.5 3.5
เจริญกรุง38 2way 1.8 - 5.5 5.5
เจริญกรุง39 2way 1.7 4 9 5
เจริญกรุง40 - 2.7 3 11 8
เจริญกรุง42 2way 2.2 - 6.5 6.5
เจริญกรุง43 2way 2.7 - 8 8
เจริญกรุง44 2way 1.7 3 8 5
เจริญกรุง45 - 0.7 2 4 2
เจริญกรุง46 2way 2.2 4.5 11 6.5
เจริญกรุง47 - 1.4 - 4.2 4.2
เจริญกรุง49 - 0.9 2.75 5.5 2.75
หนาวัดหัวลําโพง 2way 1.5 1 5.5 4.5
สีลม18 - 1.3 2.5 6.5 4
ขางแฟลตตํารวจ - 0.8 - 2.5 2.5
พิพัฒน1 2way 2.0 2 8 6
พิพัฒน2 1way 2.0 1.8 7.8 3
ทานตะวัน - 1.3 1 5 4
สุรเสนา(สีลม5) - 1.3 1.5 5.5 4
ศิริจุลเสวก(สีลม7) - 1.3 1.3 5.3 4
ตรอกตําปรีชา(สีลม11) - 0.8 2 4.5 2.5
ตรอกตําไวดี(สีลม13) 2way 2.2 - 6.6 6.6
ตรอกเวท(สีลม19) 2way 3.3 - 10 10
ซอยประดิษฐ(สีลม20) 2way 2.2 2.7 9.2 6.5
ซอยธนวัฒน(สีลม21) 2way 3.0 - 9 9
ซอยประชุม(สีลม22) - 0.8 2.5 5 2.5
วิจารณ(สีลม23) 2way 2.0 - 6 6
ปราโมทย(สีลม26) 2way 2.8 - 8.5 8.5
ปราโมทย3(สีลม30) - 1.4 - 4.25 4.25

ถนนซอย ลักษณะการจราจร จํานวนชองจราจร
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(ตอ)
ตารางที่ 4.1.2-5  : แสดงปริมาณจราจรที่ถนนซอยแตละสายรองรับได

ทางเทา เขตทาง ผิวจราจรรวมจราจร
(เมตร) (เมตร) (เมตร)

รร.อัสสัมชัญ - 1.3 - 4 4
ปราโมทย4 2way 2.2 - 6.5 6.5
ปราโมทย5 - 1.0 - 3 3
สันติภาพ - 1.3 4 8 4
จินดาถวิล 2way 1.8 3.7 9.2 5.5
สะพานยาว 2way 1.7 3 8 5
พุทธโอสถ - 0.7 2 4 2
เจาแมปลาตะเพียน - 1.0 - 3 3
พัฒนพงศ1 - 3.7 4 15 11
พัฒนพงศ2 - 1.2 3 6.5 3.5
ศาลาแดง1 2way 2.7 4 12 8
ศาลาแดง1 - 1.3 1 5 4
ศาลาแดง1 2way 2.0 4 10 6
ศาสาแดง2 2way 1.7 4 9 5
ธนิยะ - 4.0 3.7 15.7 12
ยมราช - 1.3 4 8 4
นราธิวาสราชนครินทร1 2way 3.2 - 9.5 9.5
นราธิวาสราชนครินทร2 2way 4.0 - 12 12
จงรักษนวสีห(สารที4) 2way 3.3 - 10 10
สาทร8(พิพัฒน1) 2way 2.7 - 8 8
สาทร12 2way 4.0 - 16.5 4.125
ตรอกซุง(สาทร16) - 1.1 - 3.4 3.4
ตรอกหลังวัดหัวลําโพง 2way 1.7 4 9 5
ตรอกหลังวัดหัวลําโพง 2way 2.0 - 6 6
ตรอกโตะ - 0.9 2.75 5.5 2.75

ถนนซอย ลักษณะการจราจร จํานวนชองจราจร
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ถนนปน   ถนนจรูญเวียง  ถนนเซ็นหลุยส2และถนนเซ็นหลุยส3  ซึ่งรองรับปริมาณการจราจรไดเทา
กับ 800 PCU/hr      รวมแลวถนนสายรองสามารถรองรับปริมาณการจราจรไดมากกวา 26,850 
PCU/hr (ดังตารางที่ 4.1.2-4)   

สําหรับถนนซอยที่สามารถรองรับปริมาณการจราจรไดมากที่สุดคือซอยมเหสักข3  ซอย
นราธิวาสราชนครินทร2   และซอยสาทร12  ซึ่งรองรับปริมาณการจราจรได  1,700 PCU/hr   รอง
ลงมาไดแกตรอกเวท(สีลม 19)  ซอยธนวัฒน(สีลม21)  ซอยปราโมทย(สีลม26)   ซอยศาลาแดง1  
ซอยนราธิวาสราชนครินทร1   ซอยจงรักษนวสีห(สาทร4)    และสาทร8(พิพัฒน 1) สามารถรองรับ
ปริมาณการจราจรได  1,000 PCU/hr  (ดังตารางที่  4.1.2-5) 

การประมาณจํานวนประชากรจากความสามารถในการรองรับปริมาณการจราจรนั้น   
เนื่องจากปริมาณการจราจรสูงสุดที่ระบบถนนสามารถรองรับได (Capacity)     เปนหนวยรถยนต
นั่ง (Personal  Car Unit : PCU)  มีคาเฉลี่ย 1.55 คน/คัน  (สํานักงานคณะกรรมการจัดระบบการ
จราจรทางบก,  2543)    คูณกับปริมาณการจราจร(PCU/hr)      จะไดจํานวนประชากรตอคันดัง
ตารางที่ 4.1.2-6  ตารางที่ 4.1.2-7  และตารางที่ 4.1.2-8  ของถนนสายหลัก  ถนนสายรอง  และ
ถนนซอย  ตามลําดับ 
 
          ตารางที่  4.1.2-6 :  แสดงจํานวนประชากรมากที่สุดตอวันในถนนสายหลัก 

ชื่อถนนสายหลัก ปริมาณการจราจร(PCU/hr) จํานวนประชากรตอวัน 

พระรามที่4 4800 7440 
สุรวงศ 4000 6200 
สุรวงศ 4000 6200 
สีลม 7200 11160 

เจริญกรุง 4000 6200 
เจริญกรุง 3600 5580 

นราธิวาส(ไป) >4800 >7440 
นราธิวาส(กลับ) >4800 >7440 
สาทรเหนือ 4400 6820 
สาทรใต 4800 7440 
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ตารางที่ 4.1.2-7  :  แสดงจํานวนประชากรมากที่สุดตอวันในถนนสายรอง 
ชื่อถนนสายรอง ปริมาณการจราจร(PCU/hr) จํานวนคน/ชม. 

นเรศ 2650 4108 
ศึกษาวิทยา 4000 6200 
ทรัพย 1600 2480 
สุรศักดิ์ 3000 4650 

คอนแวนต >1800 >2790 
มเหสักข 4000 6200 
เดโช 1600 2480 

ศาลาแดง 800 1240 
จรัสเวียง 800 1240 
เจริญเวียง 800 1240 
จรูญเวียง 800 1240 
ปน 800 1240 

ประมวญ 1000 1550 
สวนพลู 1600 2480 

เซ็นหลุยส2 800 1240 
เซ็นหลุยส3 800 1240 

 
จากการประมาณจํานวนประชากรในการรองรับโดยระบบถนนของพื้นที่สีลม-สาทร   พบ

วาจํานวนประชากรที่มากที่สุดตอชั่วโมงที่ถนนสายหลักสามารถรองรับได (ดังตารางที่ 4.1.2-6)  
พบวาถนนนราธิวาสราชนครินทรมีความสามารถในการรองรับจํานวนประชากรสูงสุดคือ มากกวา 
14,880 คนตอช่ัวโมง  รองลงมาไดแกถนนสาทรเหนือ-ถนนสาทรใต  มีความสามารถในการรองรับ
จํานวนประชากรไดเทากับ  14,260 คนตอช่ัวโมง  รวมแลวถนนสายหลักสามารถรองรับจํานวน
ประชากรไดมากกวา  71,920 คนตอช่ัวโมง  

สวนถนนสายรองที่สามารถรองรับจํานวนประชากรมากที่สุดตอวันไดแกถนนศึกษาวิทยา
และถนนมเหสักข  ซึ่งรองรับจํานวนประชากรได  6,200  คนตอช่ัวโมง รองลงมาคือถนนสุรศักดิ์
สามารถรองรับจํานวนประชากรไดเทากับ  4,650 คนตอชั่วโมง นอกจากนี้ยังมีถนนคอนแวนตซึ่ง
สามารถรองรับจํานวนประชากรไดมากกวา  2,790 คนตอชั่วโมง   รวมแลวถนนสายรองสามารถ
รองรับจํานวนประชากรไดมากกวา 41,618 คนตอช่ัวโมง (ดังตารางที่ 4.1.2-7) 
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สําหรับถนนซอยที่สามารถรองรับจํานวนประชากรไดมากที่สุดไดแก  ถนนมเหสักข3  ถนน
นราธิวาสราชนครินทร2  และถนนสาทร12    ซึ่งรองรับได  2,635  คนตอช่ัวโมง รองลงมาคือตรอก
เวท(สีลม 19)  ซอยธนวัฒน(สีลม 21)  ปราโมทย(สีลม 26)   ศาลาแดง1  นราธิวาสราชนครินทร1  
จงรักษนวสีห(สาทร 4)    และสาธร8(พิพัฒน 1) สามารถรองรับจํานวนประชากรได  1,550 คนตอ
ชั่วโมง (ดังตารางที่ 4.1.2-8) 
 

4.1.3 การประมาณจํานวนประชากรแตละพื้นที่บล็อกโดยระบบถนนสายหลัก-สายรอง 
เนื่องมาจากระบบถนนที่สงผลตอปริมาณการเดินทางของประชากรภายในพื้นที่มากที่สุด 

ไดแก  ถนนสายหลักและถนนสายรอง  ดังนั้นการพิจารณาเพื่อประมาณถึงความสามารถสูงสุดใน
การรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรโดยระบบถนน  จึงพิจารณาเพียงถนนสายหลักและ
ถนนสายรองเทานั้น 

เพื่อทราบถึงความสามารถในการรองรับจํานวนประชากรในแตละพื้นที่โดยระบบถนน  จึง
ประมาณจํานวนประชากรโดยพิจารณาจากความสามารถสูงสุดในการรองรับปริมาณการเดินทาง
โดยระบบถนนที่ศึกษาในสวนตน  โดยการหารัศมีการใหบริการของถนนโดยใชคามาตรฐานระยะ
หางของถนน(Spacing) ภายในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  ดังตารางที่ 4.1.3-1 
 
ตารางที่ 4.1.3-1 : แสดงมาตรฐานระยะหางของถนน(Spacing)ในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 

ประเภทถนน ระยะหางของถนน(Spacing) (ไมล) 
ถนนสายหลัก 1/8 ถึง 1/4 
ถนนสายรอง 1/8 ถึง 1/4 

      ที่มา : Urban land use planning  233,  1995. 
 

จากตารางที่  4.1.3-1   คาระยะหางของถนนสายหลักและสายรองมีคาตั้งแต1/8 ถึง 1/4 
ไมล (201.25 ถึง 402.5 เมตร)  ดังนั้นรัศมีการใหบริการของถนนสายหลักและสายรองจึงมีคาตั้ง
แต 100.625 ถึง 201.25 เมตร(ครึ่งหนึ่งของระยะหางของถนน)  ซึ่งในกรณีของถนนสายรองจะ
เลือกใชรัศมีการใหบริการ 100.625 เมตร   สวนถนนสายหลักจะเลือกใชรัศมีการใหบริการ 201.25 
เมตร  เนื่องจากถนนสายรองเปนถนนที่ใหบริการในการเขาถึงพื้นที่ชุมชน  รัศมีการใหบริการจึงมี
คานอยกวาในกรณีของถนนสายหลักซึ่งเชื่อมโยงระหวางชุมชน 
 จากแผนที่ 4.1.3-1 แสดงรัศมีการใหบริการโดยระบบถนนสายหลัก  และแผนที่ 4.1.3-2 
แสดงรัศมีการใหบริการของถนนสายรองลงบนพื้นที่   เพื่อคํานวณหาวาแตละบล็อกของพื้นที่
ศึกษาที่อยูในรัศมีการใหบริการของถนนจะสามารถรองรับจํานวนประชากรไดมากนอยอยางไร 
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ตารางที่ 4.1.2-8  :  จํานวนประชากรที่มากที่สุดตอชั่วโมงของถนนซอย
ปริมาณการจราจร จํานวน

(PCU/hr) (คน/วัน)
ทร็อกกาเดโร (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ปราโมทย(เยซู) (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ปราโมทย1 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ปราโมทย2 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
อนุมานราชธน 400 620
อนุมานราชธน1 - -
มเหสักด์ิ3 1700 2635
พิพัฒน(สีลม3) 400 620
นอมจิตต (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
เจริญกรุง30 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
เจริญกรุง32 400 620
เจริญกรุง34 400 620
เจริญกรุง36 400 620
เจรญิกรุง37 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
เจริญกรุง38 400 620
เจริญกรุง39 400 620
เจริญกรุง40 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง)
เจริญกรุง42 400 620
เจริญกรุง43 525 814
เจริญกรุง44 400 620
เจริญกรุง45 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง)
เจริญกรุง46 400 620
เจริญกรุง47 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
เจริญกรุง49 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
หนาวัดหัวลําโพง 400 620
สีลม18 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ขางแฟลตตํารวจ (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
พิพัฒน1 400 620
พิพัฒน2 800 1240
ทานตะวัน (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
สุรเสนา(สีลม5) (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ศิริจุลเสวก(สีบม7) (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ตรอกตําปรีชา(สีลม11) (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ตรอกตําไวดี(สีลม13) 400 620
ตรอกเวท(สีลม19) 1000 1550
ซอยประดิษฐ(สีลม20) 400 620
ซอยธนวัฒน(สีลม21) 1000 1550

ถนนซอย
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(ตอ)
ตารางที่ 4.1.2-8  :  จํานวนประชากรที่มากที่สุดตอชั่วโมงของถนนซอย

ปริมาณการจราจร จํานวน
(PCU/hr) (คน/วัน)

ซอยประชุม(สีลม22) (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
วิจารณ(สีลม23) 400 620
ปราโมทย(สีลม26) 1000 1550
ปราโมทย3(สีลม30) (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
รร.อัสสัมชัญ (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ปราโมทย4 400 620
ปราโมทย5 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
สันติภาพ (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
จินดาถวิล 400 620
สะพานยาว 400 620
พุทธโอสถ (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
เจาแมปลาตะเพยีน (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
พัฒนพงศ1 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
พัฒนพงศ2 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ศาลาแดง1 1000 1550
ศาลาแดง1 (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ศาลาแดง1 400 620
ศาสาแดง2 400 620
ธนิยะ (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ยมราช (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
นราธิวาสราชนครินทร1 1000 1550
นราธิวาสราชนครินทร2 1700 2635
จงรักษนวสีห(สารที4) 1000 1550
สารทร8(พิพัฒน1) 1000 1550
สารทร12 1700 2635
ตรอกซุง(สารทร16) (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ตรอกหลังวัดหัวลําโพง (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -
ตรอกหลังวัดหัวลําโพง 400 620
ตรอกหลังวัดหัวลําโพง 400 620
ตรอกโตะ (1ชองจราจร ไมมีในตาราง) -

ถนนซอย
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4.2      ศักยภาพของพื้นที่โดยระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา) 
 
 ภายในพื้นที่ประกอบดวยระบบขนสงสาธารณะหลายประเภทดวยกัน  ที่สงผลใหพื้นที่เกิด
ทางเลือกในการเดินทางที่หลากหลาย    ซึ่งในแตละระบบก็มีรูปแบบการเดินทางที่แตกตางกัน  ใน
ที่นี้จะพิจารณาศักยภาพของระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา) เทานั้น   

เนื่องจากเปนระบบการขนสงที่มีประสิทธิภาพสูงสุดในขณะนี้  ซึ่งเปนสวนสําคัญที่ชวยลด
ความตองการใชรถยนตสวนบุคคลที่ไดผลมากที่สุด  เนื่องจากมีความสะดวกรวดเร็ว  โดยสามารถ
คาดประมาณถึงเวลาที่ใชในการเดินทางไดอยางถูกตอง  จึงชวยประหยัดเวลาและคาใชจายใน
การเดินทาง  ซึ่งในอนาคตถาระบบขนสงดังกลาวไดมีการพัฒนาโครงขายใหครอบคลุมพื้นที่ใน
สวนตางๆ ไดมากขึ้น  นอกจากจะชวยแกไขปญหาการจราจรที่มีอยูแลว  ยังเปนสวนสําคัญที่
สามารถเพิ่มความหนาแนนของการใชที่ดินใหเกิดความคุมคามากขึ้นดวย 

  
4.2.1 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา) 
ภายในพื้นที่ประกอบดวยระบบขนสงสาธารณะทางราง(รถไฟฟา)   2    รูปแบบดวยกัน   

คือรถไฟลอยฟา  และรถไฟฟาใตดิน  จากการศึกษาพบวารถไฟฟาทั้งสองระบบมีความสามารถใน
การจุผูโดยสารไดสูงสุดเทากันคือมากกวา  50,000  คนตอชั่วโมงตอทิศทาง  แตมีหลักเกณฑการ
พิจารณาถึงสวนแบงจากความสามารถสูงสุดในการบริการจากความจุผูโดยสารของรถไฟฟาท้ัง 2 
ระบบในหลักเกณฑตางๆ   ดังนี้ 

 
1.  รถไฟลอยฟา    หรือรถไฟฟาBTS 

  รถไฟฟาBTS  มีความสามารถในการจุผูโดยสารสูงสุดมากกวา   50,000    คนตอ
ชั่วโมงตอทิศทาง   หรือ 100,000 คนตอชั่วโมงใน 2 ทิศทาง  (ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ,  2544) 
คาดังกลาวแสดงถึงขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการของรถไฟฟาตอชั่วโมง  แตเนื่องจาก
รถไฟฟาBTS  ประกอบดวยจํานวนสถานีบริการทั้งสิ้น  23  สถานี      โดยที่สถานีบริการภายใน
ยานสีลม-สาทรประกอบดวยจํานวนสถานีบริการทั้งสิ้น 4 สถานี   เพื่อทราบถึงศักยภาพการรองรบั
การใหบริการการเดินทางโดยรถไฟฟาแตละสถานีภายในพื้นที่     จึงพิจารณาสวนแบงจากความ
สามารถสูงสุดในการรองรับปริมาณการเดินทางโดยรถไฟฟามายังยานสีลม-สาทร  จากสัดสวน
ของจํานวนผูใชโดยเฉลี่ยตอวันภายในสถานีของพื้นที่สีลม-สาทร  ซึ่งพบวามีสัดสวนของผูใช
บริการทั้งหมดรอยละ  16.93  จากจํานวนผูใชบริการทุกสถานีบริการรถไฟฟา BTS (ระบบขนสง
มวลชนกรุงเทพ,  2544) โดยแบงเปนสถานีศาลาแดงรอยละ 7.04  สถานีสะพานตากสินคิดเปน
รอยละ 3.88  สถานีสุรศักดิ์รอยละ 3.02  และสถานีชองนนทรีเทากับรอยละ 2.98 ดังนั้นจึง
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พิจารณาไดความสามารถสูงสุดตอการรองรับจํานวนผูโดยสารของยานสีลม-สาทรเทากับ 8,460 
คนตอชั่วโมงตอทิศทาง      แตเนื่องจากยานสีลม-สาทรเปนยานธุรกิจที่ประกอบไปดวยแหลงงาน
ขนาดใหญ  ดังนั้นปริมาณการเดินทางของประชากรจึงแตกตางออกไปในแตละชวงเวลา  เพื่อให
เห็นภาพชัดเจนยิ่งขึ้นของขีดความสามารถสูงสุดในการรองรับปริมาณการเดินทางโดยรถไฟฟา
BTS  จึงพิจารณาแบงชวงเวลาการเดินทางออกเปน 3 ชวงดวยกัน  ดังนี้ 
 

- ชวงเวลาเรงดวนเชา (07.00 - 09.00 น.)  ถือเปนชวงเวลาที่ประชากรสวน 
ใหญเดินทางเขามาประกอบกิจกรรมภายในพื้นที่      เมื่อพิจารณาจากตารางที่ 4.2.1-1 พบวา
รถไฟฟาBTS สามารถรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรเขาสูพื้นที่ไดสูงสุดเทากับ 16,920 
คน  และรองรับปริมาณการเดินทางภายในพื้นที่ออกสูพื้นที่รอบนอกเทากับ 16,920 คนเชนกัน 
 

- นอกเวลาเรงดวน (09.00 - 16.00 น.)  รถไฟฟาBTS สามารถรองรับปริมาณ 
การเดินทางของประชากรเขาสูพื้นที่ตลอดชวงเวลาดังกลาวเทากับ 59,220 คน  และรองรับ
ปริมาณการเดินทางของประชากรออกจากพื้นที่เทากับ 59,220 คน 
 

- ชวงเวลาเรงดวนเย็น (16.00 - 18.00 น.)  ถือเปนชวงเวลาที่ประชากรสวน 
ใหญเดินทางออกนอกพื้นที่  เนื่องจากเปนชวงเวลาของการเลิกงาน  จากตารางที่ 4.2.1-1 พบวา
ชวงเวลาดังกลาวรถไฟฟาBTS มีความสามารถในการรองรับปริมาณการเดินทางของประชากร
ออกพื้นที่เทากับ 16,920 คน 
 
  โดยรวมตลอดชวงเวลา 07.00 - 19.00 น.  ยานสีลม-สาทร       มีความสามารถ
ในการรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรเขา-ออกพื้นที่ โดยรถไฟฟาBTSรวมทั้งสิ้น   
186,120  คน 
 
ตารางที่ 4.2.1-1 : แสดงความสามารถสูงสุดในการรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรโดย 
                           รถไฟฟาBTS ของสถานียานสีลม-สาทร 

ชวงเวลา 
จํานวนประชากร 

เขา (คน) 
จํานวนประชากร 

ออก (คน) 
รวม 
(คน) 

07.00 - 09.30 16,920 16,920 33,840 
09.00 - 16.00 59,220 59,220 118,440 
16.00 - 18.00 16,920 16,920 33,840 

รวม 93,060 93,060 186,120 
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2. รถไฟฟาใตดิน  หรือรถไฟฟาMRTA 
รถไฟฟาMRTA   มีความสามารถในการจุผูโดยสารไดสูงสุดมากกวา  50,000   

คนตอชั่วโมงตอทิศทางเชนเดียวกับรถไฟฟาBTS (องคการรถไฟฟามหานคร, 2544) แตการ
พิจารณาถึงสวนแบงจากความจุผูโดยสารดังกลาว จะพิจารณาแตกตางไปจากรถไฟฟาBTS ดวย
เงื่อนไขที่วารถไฟฟาBTS เปนรถไฟฟาที่เปดดําเนินการแลว  ดังนั้นการพิจารณาสวนแบงจาก
ความจุผูโดยสารสูงสุดในแตละสถานีจะพิจารณาจากสัดสวนของปริมาณการเดินทางที่เกิดขึ้นของ
แตละสถานีบริการ  แตเนื่องจากรถไฟฟา MRTA  ยังไมเปดใหบริการ    ดังนั้นหลักเกณฑการ
พิจารณาสวนแบงดังกลาว   จึงพิจารณาสวนแบงเฉลี่ยเทาๆ กันในทุกสถานี    ซ่ึงรถไฟฟา MRTA  
ประกอบดวยจํานวนสถานีบริการทั้งหมด 18 สถานี   โดยที่ยานสีลม-สาทรประกอบดวยจํานวน
สถานีบริการภายในพื้นที่ทั้งหมด 2 สถานี  ดังนั้นจึงพิจารณาไดความสามารถสูงสุดตอการรองรับ
จํานวนผูโดยสารของยานสีลม-สาทรเทากับ  5,556  คนตอช่ัวโมงตอทิศทาง 
 

เพื่อใหเห็นภาพชัดเจนยิ่งขึ้นของขีดความสามารถสูงสุดในการรองรับปริมาณการ 
เดินทางโดยรถไฟฟาMRTA   จึงพิจารณาแบงชวงเวลาการเดินทางออกเปน 3 ชวงดวยกัน  ดังนี้ 
 

-   ชวงเวลาเรงดวนเชา (07.00 - 09.00 น.)   จากตารางที่ 4.2.1-2  พบวาชวง 
เวลาดังกลาวมีความสามารถในการรองรับปริมาณการเดินทางโดยรถไฟฟาMRTA สูงสุดเทากับ 
22,224  คน  โดยแบงเปนการเดินทางเขาสูพื้นที่  11,112  คน     และการเดินทางออกจากพื้นที่ 
11,112  คน 
 

- นอกเวลาเรงดวน (09.00 - 16.00 น.)     พบวาชวงเวลาดังกลาวมีความ 
สามารถในการรองรับปริมาณการเดินทางโดยรถไฟฟาMRTA สูงสุดเทากับ 77,784 คน  โดยแบง
เปนการเดินทางเขาสูพื้นที่  38,892  คน  และการเดินทางออกจากพื้นที่ 38,892  คน 
 

- ชวงเวลาเรงดวนเย็น (16.00 - 19.00 น.)     พบวาชวงเวลาดังกลาวมีความ 
สามารถในการรองรับปริมาณการเดินทางโดยรถไฟฟาMRTA สูงสุดเทากับ 22,224 คน  โดยแบง
เปนการเดินทางเขาสูพื้นที่  11,112  คน  และการเดินทางออกจากพื้นที่ 11,112  คน 
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ตารางที่ 4.2.1-2 : แสดงความสามารถสูงสุดในการรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรโดย 
                           รถไฟฟาMRTA ของสถานียานสีลม-สาทร 

ชวงเวลา จํานวนประชากร 
เขา (คน) 

จํานวนประชากร 
ออก (คน) 

รวม 
(คน) 

07.00 - 09.00 11,112 11,112 22,224 
09.00 - 16.00 38,892 38,892 77,784 
16.00 - 18.00 11,112 11,112 22,224 

รวม 61,116 61,116 122,232 
 
 
  โดยสรุปความสามารถสูงสุดของการรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรโดย
รถไฟฟาทั้งสองระบบโดยการคาดประมาณจากสถานีบริการภายในพื้นที่สีลม-สาทร  ในชวงเวลา 
07.00 -18.00 น.  พบวามีความสามารถรองรับปริมาณการเดินทางสูงสุดเทากับ 308,352 คน  
(ดังตารางที่ 4.2.1-3)  เมื่อพิจารณาในชวงระยะเวลาเรงดวน   ซึ่งถือเปนชวงที่ประชากรมีความ
ตองการเดินทางสูง    โดยแบงเปนชวงเวลาเรงดวนเชา 07.00 - 09.00 น.     ซึ่งเปนชวงเวลาที่
ประชากรสวนใหญเดินทางเขามาในพื้นที่ สามารถรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรเขาสู
พื้นที่สูงสุดเทากับ 28,032 คน  สวนชวงเวลาเรงดวนเย็น 16.00 - 18.00 น. ซึ่งเปนชวงเวลาที่
ประชากรที่ทํางานและประกอบกิจกรรมภายในพื้นที่เดินทางออกนอกพื้นที่  ชวงเวลาดังกลาว
สามารถรองรับปริมาณการเดินทางของประชากรออกนอกพื้นที่สูงสุดเทากับ  28,032 คนเชนกัน 
 
ตารางที่ 4.2.1-3  :   แสดงสรุปรวมความสามารถสูงสุดในการรองรับปริมาณการเดินทางของ 
                              ประชากรโดยรถไฟฟาBTSและ รถไฟฟาMRTA ของสถานียานสีลม-สาทร 

รถไฟฟาBTS รถไฟฟาMTRA รวม ชวงเวลา 
เขา ออก เขา ออก เขา ออก 

7.00-9.00 16,920 16,920 11,112 11,112 28,032 28,032 
9.00-16.00 59,220 59,220 38,892 38,892 98,112 98,112 
16.00-18.00 16,920 16,920 11,112 11,112 28,032 28,032 

รวม 93,060 93,060 61,116 61,116 154,176 154,176 
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4.2.2 การประมาณจํานวนประชากรแตละพื้นที่บล็อกโดยระบบขนสงสาธารณะทางราง  
(รถไฟฟา) 

การประมาณจํานวนประชากรในแตละพื้นที่บล็อกจากความสามารถสูงสุดในการให
บริการโดยรถไฟฟาทั้งสองระบบนั้น  จะพิจารณาจากพื้นที่ที่อยูในรัศมีการบริการจากจุดสถานีของ
รถไฟฟา  โดยการประมาณสวนแบงการรองรับการบริการจากความสามารถสูงสุดของระบบ  โดย
การเทียบสัดสวนพื้นที่บล็อกที่อยูในรัศมีการบริการของรถไฟฟา   

จากการศึกษาในการจัดทําแผนแมบทของระบบขนสงมวลชน      พบวารัศมีการใหบริการ
ของระบบขนสงมวลชนจากจุดสถานีในระยะการเดินเทา  (Walking  Distance)  ควรมีระยะหาง
ประมาณ   500 เมตร  (OCMT,  1994)   ดังนั้นจึงนําหลักเกณฑดังกลาวมาพิจารณาถึงระยะ
บริการจากสถานีรถไฟฟาภายในพื้นที่(ดังแผนที่ 4.2.2-1)  ซึ่งพบวาพื้นที่สวนใหญภายในยานสี
ลม-สาทรจะอยูในระยะบริการของรถไฟฟา  มีเพียงพื้นที่บางสวนเทานั้นที่ยังไมครอบคลุมรัศมีการ
บริการ  ซึ่งไดแก  พื้นที่ในชวงระหวางถนนเดโชจนถึงถนนเจริญกรุง   และจากถนนทรัพยจนถึง
ถนนเจริญกรุง  เปนตน 
 
4.3 ศักยภาพของพื้นที่โดยระบบไฟฟา 

 
ระบบไฟฟาเปนสาธารณูปโภคที่สําคัญอีกเรื่องหนึ่งในพื้นที่ศึกษา      เนื่องจากสภาพพื้นที่ 

ศึกษาเปนศูนยกลางธุรกิจของประเทศ  ดังนั้นภาพรวมของระบบไฟฟาจึงคอนขางดีเมื่อเปรียบ
เทียบกับเขตชั้นนอก 
 

4.3.1 การบริการไฟฟา 
โครงสรางของระบบไฟฟาที่จายใหกับพื้นที่ศึกษานั้น   ใชพลังงานไฟฟาที่ผลิตโดยการไฟ

ฟาฝายผลิตแหงประเทศไทย (กฟผ.)   แลวจึงเปนผูจําหนายพลังงานไฟฟาใหกับการไฟฟานคร
หลวง (กฟน.)  เพื่อใหบริการพลังไฟฟาใหกับประชาชน  ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯ  จังหวัดนนทบุรี  
และจังหวัดสมุทรปราการ   โดยแบงเขตการใหบริการออกเปนที่ทําการไฟฟานครหลวงเขต  
จํานวน 14 เขต      พื้นที่ศึกษาอยูในความรับผิดชอบของการไฟฟานครหลวงเขตคลองเตย   ซึ่งมี
พื้นที่ไดรับการใหบริการไฟฟารวมทั้งสิ้น   27.44   ตารางกิโลเมตร      โดยปกติแลวการจายไฟฟา
ใหกับประชาชนนั้นจะพิจารณาจากความตองการพลังไฟฟาที่จะใชตามลักษณะประเภทของกิจ
กรรมเปนหลัก  ซึ่งประกอบดวยระดับแรงดัน 3 ระดับคือ   

 
 



 149 

 



 150

1.   ไฟฟาแรงดันต่ําจายที่ระดับ     220 / 380  V 
2.  ไฟฟาแรงดันกลางจายที่ระดับ    12 / 24   KV 
3.   ไฟฟาแรงดันสูงจายที่ระดับ      69 / 115  KV 
 
ซึ่งภายในพื้นที่ศึกษามีเพียง   2  ระดับแรงดันคือ   ไฟฟาแรงดันต่ําและแรงดัน 

กลาง    โดยสวนมากแลวไฟฟาแรงดันสูงมักจะเปนลักษณะของการใชไฟฟาประเภทอุตสาหกรรม 
 

ซึ่งลักษณะการใชไฟฟานั้นก็ยังจัดแบงเปนประเภทของการใชไฟฟาไดอีก   7 
ประเภท    โดยที่แตละประเภทยังจัดแบงเปนประเภทยอย ๆ ตามลักษณะของแรงดันไฟฟาอีกเชน
กัน    ซึ่งในที่นี้ขอกลาวเพียงประเภทการใชไฟฟาหลัก ๆ เทานั้น 

-   ประเภทที่ 1   บานอยูอาศัย    ลักษณะการใชสําหรับการใชไฟฟาในบานเรือน  
ที่อยูอาศัย  วัดและโบสถของศาสนาตาง ๆ ตลอดจนบริเวณที่เกี่ยวของ   โดยตอผานเครื่องวัด
หนวยไฟฟาเครื่องเดียว 

-   ประเภทที่ 2    กิจการขนาดเล็ก     ลักษณะการใชสําหรับใชไฟฟาเพื่อประกอบ 
ธุรกิจ  ธุรกิจรวมกับที่อยูอาศัย  อุตสาหกรรม  และหนวยงานรัฐวิสาหกิจ  หรืออ่ืน ๆ ตลอดจน
บริเวณที่เกี่ยวของ  ซึ่งมีความตองการพลังไฟฟาเฉลี่ยใน 15 นาทีที่สูงสุด  ต่ํากวา 30 กิโลวัตต   
โดยตอผานเครื่องวัดหนวยไฟฟาเครื่องเดียว 

-   ประเภทที่ 3    กิจการขนาดกลาง    ลักษณะการใชสําหรับการใชไฟฟาเพื่อ 
ประกอบธุรกิจ  อุตสาหกรรม  หนวยงานรัฐวิสาหกิจ สถานที่ทําการเกี่ยวกับกิจการของตางชาติ
และสถานที่ทําการขององคการระหวางประเทศ  ตลอดจนบริเวณที่เกี่ยวของ  ซึ่งมีความตองการ
พลังไฟฟาเฉลี่ยใน 15 นาทีที่สูงสุดตั้งแต 30 - 999 กิโลวัตต  และมีปริมาณการใชไฟฟาเฉลี่ย 3 
เดือนไมเกิน 250,000 หนวยตอเดือน  โดยตอผานเครื่องวัดหนวยไฟฟาเครื่องเดียว 

-   ประเภทที่ 4    กิจการขนาดใหญ    ลักษณะการใชสําหรับการใชไฟฟาเพื่อ 
ประกอบธุรกิจ  อุตสาหกรรม  สวนราชการ  หนวยงานรัฐวิสาหกิจ  สถานท่ีทําการเกี่ยวกับกิจการ
ของตางชาติ  และสถานที่ทําการขององคการระหวางประเทศ  ตลอดจนบริเวณที่เกี่ยวของ  ซึ่งมี
ความตองการพลังไฟฟาเฉลี่ยใน 15 นาทีสูงที่สุด  ตั้งแต 1,000 กิโลวัตตขึ้นไป  หรือมีปริมาณการ
ใชพลังงานไฟฟาเฉลี่ย 3 เดือน  เกินกวา 250,000 หนวยตอเดือน  โดยตอผานเครื่องวัดหนวยไฟ
ฟาเครื่องเดียว 
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-   ประเภทที่ 5   กิจการเฉพาะอยาง   ลักษณะการใชสําหรับการใชไฟฟาเพื่อ 
ประกอบกิจการโรงแรมและกิจการใหเชาพักอาศัย    ตลอดจนบริเวณที่เกี่ยวของ  ซึ่งมีความ
ตองการพลังไฟฟาเฉลี่ยใน 15 นาทีที่สูงสุดตั้งแต 30 กิโลวัตตข้ึนไป  โดยตอผานเครื่องวัดหนวยไฟ
ฟาเครื่องเดียว 

-   ประเภทที่  6     สวนราชการและองคกรที่ไมแสวงหากําไร      ลักษณะการใช 
สําหรับการใชไฟฟาของสวนราชการ  หนวยงานตามกฎหมายวาดวยระเบียบบริหารราชการสวน
ทองถิ่น  ตลอดจนบริเวณที่เกี่ยวของ ซึ่งมีความตองการพลังไฟฟาเฉล่ียใน 15 นาทีที่สูงสุดต่ํากวา 
1,000 กิโลวัตต  และมีปริมาณการใชพลังงานไฟฟาเฉลี่ย 3 เดือนไมเกิน 250,000 หนวยตอเดือน  
และองคกรที่ไมใชสวนราชการแตมีวัตถุประสงคในการใหบริการโดยไมคิดคาตอบแทน  รวมถึง
สถานที่ที่ใชในการประกอบศาสนกิจ  ตลอดจนบริเวณที่เกี่ยวของ  แตไมรวมถึงหนวยงานรัฐ
วิสาหกิจ  สถานที่ทําการเกี่ยวกับกิจการของตางชาติและสถานที่ทําการขององคการระหวาง
ประเทศ  โดยตอผานเครื่องวัดหนวยไฟฟาเครื่องเดียว 

-   ประเภทที่ 7    สูบน้ําเพื่อการเกษตร    ลักษณะการใช   สําหรับการใชไฟฟากับ 
เครื่องสูบน้ําเพื่อการเกษตรของสวนราชการ    กลุมเกษตรกรที่ทางราชการรับรอง      หรือสหกรณ
เพื่อการเกษตร   โดยตอผานเครื่องวัดหนวยไฟฟาเครื่องเดียว  (การไฟฟานครหลวง,  2543)  
 

4.3.2 โครงขายสายไฟฟา 
 สําหรับการใหบริการไฟฟาในพื้นที่ศึกษา   ลักษณะของโครงขายที่ใหบริการมี 2 ลักษณะ
คือ  โครงขายสายเคเบิลใตดิน (Underground)    และโครงขายสายอากาศ (Overhead)  ซึ่ ง
ลักษณะการใชโครงขายสายเคเบิลใตดินมีผลทําใหลักษณะภูมิทัศนในเขตพื้นที่ศึกษาดูสวยงาม
เปนระเบียบเรียบรอยกวาโครงขายสายอากาศ  เนื่องจากมีการรอยทอลงสูใตดิน  แตคาใชจายใน
การกอสรางก็สูงดวยเชนกัน  ราคาในการติดตั้งของสายใตดินจะสูงมากกวาสายอากาศประมาณ  
10 เทา  กลาวคือ  สายอากาศกิโลเมตรละประมาณ 1  ลานบาท   สวนสายใตดินกิโลเมตรละ
ประมาณ 10 ลานบาท  ดังแผนที่  4.3.2-1  แสดงโครงขายสายไฟฟาใตดิน    จะเห็นไดวาโครงขาย
ดังกลาวโดยสวนใหญจะอยูตามแนวถนนสีลมตลอดทั้งสาย   บริเวณถนนสุรวงศชวงระหวางถนน
พระรามที่4 จนถึงซอยอนุมานราชธน  บริเวณถนนประมวญ   ถนนศึกษาวิทยา  ซอยอนุมานราช
ธน  และในบางสวนของถนนเดโช  ถนนศรีเวียง  ถนนสุรศักดิ์  และบริเวณถนนสาทรเหนือบางชวง  
 

4.3.3 ขีดความสามารถสูงสุดของการใหบริการไฟฟา 
 ในแตละพื้นที่ก็มีขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการไฟฟาที่แตกตางกัน  ขึน้อยูกบัการ
จัดการและการลงทุนของรัฐเปนสําคัญ   บริเวณใดที่มีโครงสรางพื้นฐานที่สมบูรณ  บริเวณนั้นก็จะ 
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เปนพื้นที่ที่สําคัญที่ดึงดูดใหเกิดการขยายตัวของประชากร  และความตองการเขามาลงทุนของนัก
ลงทุนมากดวยเชนกัน  ขีดความสามารถดังกลาวจะบงบอกถึงศักยภาพสูงสุดในการพัฒนาของ
พื้นที่   หรือเพื่อการรองการใหบริการในอนาคต  โดยสวนใหญแลวโครงสรางพื้นฐานที่รัฐไดจัดการ
ไวจะมีการเผื่อไวเพื่อใหสามารถใหบริการแกประชาชนที่เขามาในพื้นที่ไวคอนขางสูง 
 ขีดความสามารถในการใหบริการของไฟฟานี้  จะพิจารณาจากความสามารถของสาย
ปอนวาสามารถรองรับปริมาณงานไดเทาไร  เนื่องจากตัวสายปอนนี้จะเปนตัวนําพลังไฟฟาไปจาย
ใหกับหมอแปลงจําหนาย   ภายในพื้นที่ศึกษาประกอบดวยจํานวนสายปอนทั้งหมด 38 สายปอน       
จากการคํานวณโดยระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรของการไฟฟานครหลวงเขตคลองเตยในสวน
ของพื้นที่ศึกษา    เพื่อหาขีดความสามารถสูงสุดที่จะสามารถใหบริการภายในพื้นที่    จึงพบวา
ภายในพื้นที่มีขีดความสามารถสูงสุด (Capacity) ในการใหบริการไฟฟาทั้งสิ้น  253  MW 
    

4.3.4 การประมาณจํานวนประชากรแตละพื้นที่บล็อกโดยขีดความสามารถของการให
บริการระบบไฟฟา 

 
1. การหาขีดความสามารถสูงสุด (Capacity) ของพลังงานไฟฟาในแตละบล็อก 

และจํานวนประชากร 
การหาขีดความสามารถสูงสุดของพลังงานไฟฟาแตละพื้นที่บล็อก  ใชวิธีการหา 

สัดสวนของพื้นที่แตละบล็อกกับพื้นที่ศึกษาทั้งพื้นที่  สัดสวนที่ไดนําไปคูณกับCapacityของพื้นที่
ศึกษาจะได Capacityของแตละบล็อกดังตัวอยางตอไปนี้ 

 
   

 
 
 
 พื้นที่ศึกษามีขนาดพื้นที่ 100 ตารางเมตร  และblock A มีพื้นที่ 10 ตารางเมตร ดังนั้นจึง
คิดเปนสัดสวน 10/100 หรือ0.1  ถาพื้นที่ศึกษามี Capacity ของพลังงานไฟฟา 5000 kw ดังนั้น
block A จะมีCapacity ของพลังงานไฟฟาเทากับ  5000*0.1  = 500kw  
 การคํานวณหาจํานวนประชากรจะหาจากคาเฉล่ียการใชไฟฟาในพื้นที่บริการของการไฟ
ฟานครหลวงเทากับ 0.4∼0.44 kw/capita (JICA 1989,P.I18)    ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้ใชคาเฉลี่ย
คือ 0.42 kw/capita     ดังนั้นในBlock A   จะมีจํานวนประชากรทั้งหมดเทากับ 500/0.42  = 
1,190 คน  เปนตน  

BLCK  A พื้นที่ศึกษา
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2. จํานวนประชากร 
จากการศึกษาขางตนพบวา  ยานสีลม-สาทรมีศักยภาพในการใหบริการไฟฟาสูง 

สุดเทากับ 253 MW   คิดเปนความสามารถในการใหบริการประชากรสูงสุดจํานวน  602,381 คน
ตอวัน  (ตารางที่ 4.3.4-1)  เมื่อพิจารณาในแตละพื้นที่โซน  พบวาโซนS  โซนP  และโซนQ  ถือเปน
โซนที่มีความสามารถในการรองรับจํานวนประชากรสูงสุดจากการประมาณการใหบริการไฟฟาใน
แตละสวนพื้นที่    โดยที่โซนP คือบริเวณชวงระหวางถนนนราธิวาสราชนครินทร-ถนนปน  และ
ถนนสีลม-ถนนสาทรเหนือ  สามารถรองรับจํานวนประชากรไดสูงสุดเทากับ 74,607 คน  รองลงมา
ไดแกพื้นที่โซนQ   บริเวณชวงระหวางถนนคอนแวนต-ถนนนราธิวาสราชนครินทร    และถนนสลีม-
ถนนสาทรเหนือ  สามารถรองรับจํานวนประชากรจากระบบไฟฟาไดสูงสุดเทากับ 74,182  คน  
และโซนS  บริเวณชวงระหวางถนนพระรามที่ 4-ถนนศาลาแดง  และถนนสีลม-ถนนสาทรเหนือ  
คิดเปนจํานวนประชากรเทากับ 62,648 คน 
 
4.4    ระบบประปา 

 
ความสามารถในการใหบริการน้ําประปาจะแตกตางกันออกไปในแตละพื้นที่ขึ้นอยูกับ  

ปจจัยที่มากําหนดความสามารถในการจายหลายอยาง  เชน  โครงขายทอ  กําลังการสูบจาย  
ปริมาณความตองการใชน้ํา เปนตน   การวางโครงขายเพื่อใหบริการนั้นจะพิจารณากําลังการผลิต
ใหสอดคลองกับการเจริญเติบโตของเมืองเปนสําคัญ 
 

4.4.1 การใหบริการประปา 
การประปานครหลวงดําเนินการในการจัดหา  ผลิต    และจัดจําหนายน้ําประปาใหแก

ประชาชนในพื้นที่กรุงเทพมหานคร  จังหวัดนนทบุรี  และจังหวัดสมุทรปราการ  โดยจัดแบงพืน้ทีใ่ห
บริการออกเปน  13  สํานักงานประปาสาขา     ยานสีลม-สาทรเปนพื้นที่หนึ่งที่อยูในพื้นที่บริการ
ของสํานักงานประปาสาขาทุงมหาเมฆ  ซึ่งเปนสาขาที่มีพื้นที่ รับผิดชอบทั้งสิ้น 32.8 ตาราง
กิโลเมตร  รวมทั้งหมด 5 โซน  65  บล็อก   ภายในพื้นที่ศึกษาประกอบดวยบล็อกตาง ๆ รวมทั้งสิ้น 
19 บล็อก  ไดแก  บล็อก 0106 - 0109,  0110 - 0119,  0220 - 0223   และบล็อก 0550 
 โรงงานผลิตน้ําของการประปานครหลวงมีจํานวนทั้งสิ้น 4 แหงดวยกัน  คือ  โรงงานผลิต
น้ําสามเสน  โรงงานผลิตน้ําธนบุรี  โรงงานผลิตน้ํามหาสวัสด์ิ   และโรงงานผลิตน้ําบางเขน  ยานสี
ลม-สาทรอยูในพื้นที่บริการของสํานักงานประปาสาขาทุงมหาเมฆ  ซึ่งเปนพื้นที่หนึ่งที่ตั้งอยูในเขต
พื้นที่จายน้ําของโรงงานผลิตน้ําบางเขน  โดยมีสถานีสูบจายน้ําฝงตะวันออกรับน้ํามาจากโรงงาน
ผลิตน้ําบางเขนกอนที่จะทําหนาที่ในการจายน้ําเพื่อใหบริการแกประชาชน 
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ตารางที่ 4.3.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นที่โดยความสามารถในการใหบริการพลังงานไฟฟาสูงสุดของพื้นที่สีลม-สาทร

พลังงานไฟฟา จํานวนประชากร
(วัตต) (คน )

 A 1 373,267.107                                         888.731                                                 
2 381,516.728                                         908.373                                                 
3 517,126.940                                         1,231.255                                              
4 282,860.300                                         673.477                                                 
5 353,603.627                                         841.913                                                 
6 381,403.720                                         908.104                                                 
7 1,457,809.774                                      3,470.976                                              
8 517,126.940                                         1,231.255                                              
9 770,379.010                                         1,834.236                                              

10 625,841.126                                         1,490.098                                              
11 830,047.503                                         1,976.304                                              
12 942,603.979                                         2,244.295                                              
13 454,691.999                                         1,082.600                                              
14 140,808.603                                         335.259                                                 
15 23,833.495                                            56.746                                                   
16 67,827.707                                            161.495                                                 
17 70,630.318                                            168.167                                                 

 B 1 1,309,768.626                                      3,118.497                                              
 C 1 371,571.980                                         884.695                                                 

2 257,094.359                                         612.129                                                 
 D 1 373,493.124                                         889.269                                                 

2 1,527,875.050                                      3,637.798                                              
3 1,636,250.210                                      3,895.834                                              

 E 1 1,424,585.272                                      3,391.870                                              
2 697,262.504                                         1,660.149                                              
3 1,193,302.056                                      2,841.195                                              

 F 1 387,054.145                                         921.557                                                 
2 1,707,558.580                                      4,065.616                                              
3 2,401,430.829                                      5,717.692                                              
4 740,657.772                                         1,763.471                                              

 G 1 1,691,285.355                                      4,026.870                                              
2 1,135,735.521                                      2,704.132                                              
3 157,081.828                                         374.004                                                 
4 273,254.576                                         650.606                                                 
5 102,182.294                                         243.291                                                 
6 103,933.926                                         247.462                                                 
7 93,051.207                                            221.550                                                 

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหพลังงานไฟฟา 
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(ตอ)
ตารางที่ 4.3.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นที่โดยความสามารถในการใหบริการพลังงานไฟฟาสูงสุดของพื้นที่สีลม-สาทร

พลังงานไฟฟา จํานวนประชากร
(วัตต) (คน )

 H 1 348,066.210                                         828.729                                                 
2 460,283.660                                         1,095.913                                              
3 1,257,445.686                                      2,993.918                                              
4 433,500.643                                         1,032.144                                              
5 463,334.889                                         1,103.178                                              
6 900,903.838                                         2,145.009                                              

 I 1 778,063.589                                         1,852.532                                              
2 329,193.788                                         783.795                                                 
3 108,974.106                                         259.462                                                 
4 521,308.255                                         1,241.210                                              
5 1,613,761.517                                      3,842.289                                              
6 546,622.161                                         1,301.481                                              
7 320,153.108                                         762.269                                                 
8 487,066.676                                         1,159.683                                              
9 313,033.572                                         745.318                                                 

10 1,521,094.539                                      3,621.654                                              
11 1,214,841.478                                      2,892.480                                              
12 332,358.027                                         791.329                                                 
13 1,933,575.599                                      4,603.751                                              
14 1,872,437.995                                      4,458.186                                              
15 507,408.208                                         1,208.115                                              
16 335,635.273                                         799.132                                                 
17 2,116,649.385                                      5,039.641                                              
18 724,497.555                                         1,724.994                                              
19 957,747.119                                         2,280.350                                              
20 1,314,288.967                                      3,129.259                                              
21 1,575,338.624                                      3,750.806                                              
22 991,084.629                                         2,359.725                                              
23 153,126.531                                         364.587                                                 
24 79,015.550                                            188.132                                                 
25 50,413.096                                            120.031                                                 

 J 1 1,245,353.776                                      2,965.128                                              
2 1,538,045.816                                      3,662.014                                              
3 1,601,330.581                                      3,812.692                                              
4 1,976,518.833                                      4,705.997                                              

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหพลังงานไฟฟา 
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(ตอ)
ตารางที่ 4.3.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นที่โดยความสามารถในการใหบริการพลังงานไฟฟาสูงสุดของพื้นที่สีลม-สาทร

พลังงานไฟฟา จํานวนประชากร
(วัตต) (คน )

 K 1 2,800,350.868                                      6,667.502                                              
2 1,889,502.280                                      4,498.815                                              
3 3,048,969.589                                      7,259.451                                              
4 889,715.996                                         2,118.371                                              
5 636,576.935                                         1,515.659                                              
6 2,262,430.362                                      5,386.739                                              
7 566,963.693                                         1,349.914                                              
8 2,489,238.441                                      5,926.758                                              
9 2,558,512.657                                      6,091.697                                              

10 371,458.971                                         884.426                                                 
11 2,095,177.768                                      4,988.518                                              
12 1,705,185.401                                      4,059.965                                              
13 172,111.960                                         409.790                                                 

 L 1 1,632,972.964                                      3,888.031                                              
2 1,373,053.392                                      3,269.175                                              
3 313,485.606                                         746.394                                                 
4 3,730,410.902                                      8,881.931                                              
5 676,468.938                                         1,610.640                                              
6 178,666.454                                         425.396                                                 
7 245,228.466                                         583.877                                                 
8 596,571.922                                         1,420.409                                              
9 1,414,866.540                                      3,368.730                                              

10 339,364.554                                         808.011                                                 
11 146,572.037                                         348.981                                                 
12 1,100,589.875                                      2,620.452                                              

 M 1 429,432.336                                         1,022.458                                              
2 1,135,735.521                                      2,704.132                                              
3 992,779.757                                         2,363.761                                              
4 1,784,404.366                                      4,248.582                                              
5 326,933.618                                         778.413                                                 
6 476,895.910                                         1,135.466                                              

 N 1 4,576,844.639                                      10,897.249                                            
2 4,155,774.932                                      9,894.702                                              
3 314,841.708                                         749.623                                                 
4 3,177,573.273                                      7,565.651                                              
5 1,266,825.393                                      3,016.251                                              

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหพลังงานไฟฟา 
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(ตอ)
ตารางที่ 4.3.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นที่โดยความสามารถในการใหบริการพลังงานไฟฟาสูงสุดของพื้นที่สีลม-สาทร

พลังงานไฟฟา จํานวนประชากร
(วัตต) (คน )

 O 1 2,576,594.019                                      6,134.748                                              
2 1,021,144.893                                      2,431.297                                              
3 1,994,600.194                                      4,749.048                                              
4 2,862,957.582                                      6,816.566                                              

 P 1 1,987,819.684                                      4,732.904                                              
2 2,121,734.768                                      5,051.749                                              
3 2,685,319.506                                      6,393.618                                              
4 2,619,537.252                                      6,236.993                                              
5 1,170,768.159                                      2,787.543                                              
6 4,502,259.022                                      10,719.664                                            
7 2,513,309.253                                      5,984.070                                              
8 1,487,191.986                                      3,540.933                                              
9 1,539,175.901                                      3,664.705                                              

10 4,136,111.451                                      9,847.884                                              
11 4,889,878.210                                      11,642.567                                            
12 620,868.752                                         1,478.259                                              
13 649,120.879                                         1,545.526                                              
14 326,933.618                                         778.413                                                 
15 84,745.081                                            201.774                                                 

 Q 1 585,723.105                                         1,394.579                                              
2 2,159,592.618                                      5,141.887                                              
3 1,548,216.581                                      3,686.230                                              
4 3,617,402.392                                      8,612.863                                              
5 4,449,145.023                                      10,593.202                                            
6 5,376,944.887                                      12,802.250                                            
7 3,460,320.564                                      8,238.858                                              
8 2,292,603.634                                      5,458.580                                              
9 3,290,111.667                                      7,833.599                                              

10 916,272.996                                         2,181.602                                              
11 1,987,819.684                                      4,732.904                                              
12 722,124.376                                         1,719.344                                              
13 301,393.695                                         717.604                                                 
14 448,869.800                                         1,068.738                                              

 R 1 3,772,224.050                                      8,981.486                                              
2 1,783,274.281                                      4,245.891                                              
3 2,195,755.341                                      5,227.989                                              
4 3,002,636.100                                      7,149.134                                              
5 1,706,428.495                                      4,062.925                                              

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหพลังงานไฟฟา 
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(ตอ)
ตารางที่ 4.3.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นที่โดยความสามารถในการใหบริการพลังงานไฟฟาสูงสุดของพื้นที่สีลม-สาทร

พลังงานไฟฟา จํานวนประชากร
(วัตต) (คน )

 R 6 2,539,301.211                                      6,045.955                                              
7 1,261,174.967                                      3,002.798                                              
8 773,656.257                                         1,842.039                                              

S 1 7,127,446.700                                      16,970.111                                            
2 1,909,843.812                                      4,547.247                                              
3 2,442,113.892                                      5,814.557                                              
4 2,793,570.357                                      6,651.358                                              
5 2,097,098.913                                      4,993.093                                              
6 3,882,972.390                                      9,245.172                                              
7 3,392,176.432                                      8,076.611                                              
8 2,667,000.826                                      6,350.002                                              

 T 1 293,822.125                                         699.576                                                 
2 477,347.945                                         1,136.543                                              

 U 1 1,158,337.223                                      2,757.946                                              
2 865,532.175                                         2,060.791                                              
3 1,206,930.882                                      2,873.645                                              

 V 1 438,247.000                                         1,043.445                                              
 W 1 1,531,265.305                                      3,645.870                                              

2 902,824.983                                         2,149.583                                              
3 774,221.299                                         1,843.384                                              
4 1,452,159.348                                      3,457.522                                              
5 436,890.898                                         1,040.216                                              
6 490,456.932                                         1,167.755                                              
7 615,896.377                                        1,466.420                                            
8 90,033.880                                            214.366                                                 
9 474,183.706                                         1,129.009                                              

 X 1 981,817.931                                         2,337.662                                              
2 547,187.203                                         1,302.827                                              
3 3,732,671.072                                     8,887.312                                            

 Y 1 2,611,174.623                                      6,217.082                                              
2 376,092.320                                        895.458                                               
3 2,460,195.254                                      5,857.608                                              
4 930,625.077                                         2,215.774                                              

 Z 1 939,891.774                                         2,237.838                                              
2 201,042.139                                        478.672                                               
3 638,950.113                                        1,521.310                                            
4 2,236,438.405                                      5,324.853                                              
5 731,504.083                                         1,741.676                                              
6 1,017,980.654                                     2,423.763                                            
7 1,522,224.624                                      3,624.344                                              

253,000,000.000                      602,380.952                           

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
ขีดความสามารถสูงสุดในการใหพลังงานไฟฟา 

 รวม 
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4.4.2 ปริมาณการผลิตและสูบจายน้ําประปา 
 โรงงานผลิตน้ําบางเขนเปนโรงงานผลิตน้ําขนาดใหญที่มีกําลังการผลิตสูง  จึงสามารถให
บริการในพื้นที่สวนใหญของกรุงเทพมหานคร  โดยใชน้ําดิบจากแมน้ําเจาพระยา  โดยผานคลอง
ประปาจนถึงโรงงานผลิตน้ําเปนความยาวประมาณ 18.5 กิโลเมตร    และจะสงน้ําไปยังสถานีสูบ
จายน้ําฝงตะวันออกทั้งสิ้น  5  สถานี  คือ   สถานีสูบและจายน้ําสําโรง  สถานีสูบและจายน้ําลุมพิ
นี  สถานีสูบและจายน้ําคลองเตย       สถานีสูบและจายน้ําลาดกระบัง      และสถานีสูบและจาย
น้ําลาดพราว     

โรงงานผลิตน้ําบางเขนสามารถผลิตจายน้ําไดสูงสุดวันละ   3,200,000   ลูกบาศกเมตร    
จากตารางท่ี  4.4.2-1   แสดงปริมาณน้ําผลิตจายของโรงงานผลิตน้ําบางเขน    พบวาในป พ.ศ. 
2544  โรงงานผลิตน้ําบางเขนมีปริมาณน้ําผลิตจายเทากับ  1,057.3  ลูกบาศกเมตร  หรือวันละ
ประมาณ  2,972,000  ลูกบาศกเมตร     โดยเฉลี่ยตั้งแตป พ.ศ. 2540 - 2544      โรงงานผลิตน้ํา
บางเขนไดทําการผลิตจายน้ําเทากับ  1,067.5  ลูกบาศกเมตรตอป  ปริมาณการจายน้ําก็ข้ึนอยูกับ
ความสามารถของกําลังการสูบจายน้ําที่จะสามารถใหบริการไปยังผูบริโภคดวยเชนกัน 

 
ตารางที่ 4.4.2-1 :  แสดงปริมาณน้ําผลิตจายโรงงานผลิตน้ําบางเขนระหวางป  พ.ศ. 2 540-2544   

     ตามปงบประมาณ 
ป พ.ศ. 2540 2541 2542 2543 2544 เฉล่ีย 

ปริมาณน้ําผลิตจาย 
(ลานลบ.ม) 1,112.5 1,102.8 1,022.8 1,042.2 1,057.3 1,067.5 

ที่มา : กองประเมินผลงาน  ฝายติดตามและประเมินผล   การประปานครหลวง 
 
 สวนปริมาณน้ําจายของสถานีสูบและจายน้ําลุมพินีโดยเฉลี่ยในชวง 3 ป    ตั้งแตป พ.ศ. 
2542 - 2544   (ดังตารางที่  4.4.2-2)  มีคาเทากับ  100,291,126   ลูกบาศกเมตรตอป   สวน
ปริมาณการจายน้ํารวมของพื้นที่ประปาสาขาทุงมหาเมฆเฉลี่ยในชวง 3 ป  เทากับ  94,401,000  
ลูกบาศกเมตรตอป    
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ตารางที่ 4.4.2-2 :ปริมาณน้ําจายตามปงบประมาณของสถานีสูบจายน้ําลุมพินีและปริมาณน้ํา
จายของพื้นที่การประปาสาขาทุงมหาเมฆระหวางป พ.ศ. 2542-2544 ตามปงบประมาณ 

ป พ.ศ. 
สถานีสูบจายน้ําลุมพินี 
ลูกบาศกเมตร / ป 

การประปาสาขาทุงมหาเมฆ 
ลูกบาศกเมตร / ป 

สัดสวนการจายน้ําสถานีสูบจายน้ําลุมพิ
นี/การประปาสาขาทุงมหาเมฆ 

2542 99,682,908 94,607,000 94.91 

2543 100,974,923 92,766,000 91.87 

2544 100,215,548 95,830,000 95.62 
เฉล่ีย 100,291,126 94,401,000 94.13 

ที่มา  :  ศูนยควบคุมระบบสงและสูบจายน้ํา   สํานักระบบสงและสูบจายน้ํา 
 

จากขอมูลดังกลาวขางตนคิดเปนสัดสวนของการจายน้ําเขามายังพื้นที่การประปาสาขาทุง
มหาเมฆ  โดยประมาณ 94.13%  (ซึ่งใกลเคียงกับขอมูลที่ทางเจาหนาที่ของสํานักระบบสงและสูบ
จายน้ําที่กลาววา  สถานีสูบจายน้ําลุมพินีจายน้ําไปยังประปา 2 สาขาดวยกัน คือ การประปา
สาขาทุงมหาเมฆ  และการประปาสาขาแมนศรี  ซึ่งโดยเฉลี่ยแลวประมาณ 90% จะจายเขาสาขา
ทุงมหาเมฆ  สวนอีก 10% จายเขาการประปาสาขาแมนศรี) 
 สถานีสูบจายน้ําลุมพินีรับน้ําจากโรงงานผลิตน้ําบางเขนทางทอสงน้ําสูบสงน้ําผานอุโมงค  
และทอสงน้ําไปยังสถานีสูบจายน้ํา  เขาสูระบบทอประธานและเขาสูระบบทอจายน้ําเพือ่จายน้าํไป
ยังผูใชบริการตอไป   สถานีสูบจายน้ําลุมพินีมีจํานวนเครื่องสูบน้ําทั้งหมด 4 เคร่ือง  ขนาดของ
เครื่องสูบน้ําเทากับ 800 * 600  DVL  ซึ่งมีความสามารถในการจายน้ําวันละประมาณ  600,000  
ลูกบาศก เมตร    ขีดความสามารถสูงสุดในการจายน้ํ าของสถานีสูบและจายน้ํ าลุมพินี 
(Capacity/day) เทากับ 600,000  ลูกบาศกเมตรตอวัน  จากสมมติฐานขางตนกลาววา  สถานีสูบ
และจายน้ําลุมพินีจะจายน้ํามายังพื้นบริการของการประปาสาขาทุงมหาเมฆประมาณ 94.13%  
ดังนั้นขีดความสามารถสูงสุดที่สามารถจายน้ํามายังพื้นที่ของการประปาสาขาทุงมหาเมฆจึงเทา
กับ 564,780 ลูกบาศกเมตรตอวัน   
   

4.4.3 โครงขายทอ  ขนาดและความยาวทอประปา 
  ระบบทอประปา  ประกอบดวย  ทอประธาน  ทอจายน้ํา  และทอบริการ  น้ํา
ประปาจะไหลไปตามระบบทอ  โดยเริ่มจากสถานีสูบจายน้ําจายน้ําเขาสูระบบทอประธาน  และ
เขาสูระบบทอจายน้ํา  และไปสูทอบริการประชาชนตอไป    ดังนั้นการมีโครงขายของทอที่สมบูรณ  
จึงเปนสวนสําคญัที่สงผลใหประชาชนในพื้นที่ไดรับบริการน้ําประปาอยางทั่วถึง 
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  (ดังตารางที่ 4.4.3-1)    แสดงความยาวของทอประปาประเภทตาง ๆ ในแตละ
บล็อก  ภายในพื้นที่บริการของสํานักงานประปาสาขาทุงมหาเมฆประกอบดวยความยาวของโครง
ขายทอรวมทั้งสิ้น  871,021 เมตร     โดยแบงเปนความยาวของทอประธาน  51,343  เมตร   ทอ
จาย  558,000  เมตร    และทอบริการเทากับ  261,678  เมตร     สวนบล็อกภายในพื้นที่ศึกษา
ประกอบดวยความยาวของทอประธานเทากับ  11,705  เมตร     ทอจายน้ํา  130,485  เมตร    
และทอบริการเทากับ  58,764  เมตร  รวมทุกบล็อกภายในพื้นที่ศึกษามีความยาวทั้งสิ้น  200,954  
เมตร  (กองบํารุงรักษา  สํานักงานประปาสาขาทุงมหาเมฆ,  2544) 
  สําหรับโครงขายของทอน้ําประปาประธานตามถนนสายหลัก  และสายรองบาง
สายมีขนาดเสนผาศูนยกลางตั้งแต  400  มิลลิเมตร  ไปจนถึง  1,000  มิลลิเมตร  ซึ่งสามารถจะให
บริการทั้งเขตไดอยางพอเพียง  (แผนพัฒนาเขตบางรัก,  2544)  
 

4.4.4 จํานวนประชากรสูงสุดโดยขีดความสามารถของการใหบริการประปา 
จากการศึกษาขางตนพบวาสถานีสูบและจายน้ําลุมพินี  มีความสามารถสูงสุดที่สามารถ

จายน้ํามายังพื้นที่ของการประปาสาขาทุงมหาเมฆเทากับ  564,780  ลูกบาศกเมตรตอวนั  แตตาม
หลักความเปนจริงแลวเมื่อมีการจายน้ําเกิดขึ้น  สวนหนึ่งของการจายน้ําจะมีน้ําสูญเสียเกิดขึ้น
ตามระบบทอจายน้ํา  อาจเนื่องมาจากปญหาขอตอ  และรอยแตกของทอ  เปนตน  ซึ่งการรั่วไหล
ดังกลาวจะเกิดขึ้นอยูเสมอ  มากหรือนอยขึ้นอยูกับสภาพของทอ    โดยทั่วไปการประปานครหลวง
จะคิดคาอัตราการรั่วไหลของระบบทอประปาประมาณ  34% ของการจายน้ํา   ดังนั้นเมื่อนําคา
ปริมาณน้ําดังกลาวขางตนที่สามารถจายใหกับประชาชนหักออกจากอัตราการรั่วไหลของน้ํา จะ
เหลือขีดความสามารถสูงสุดที่สามารถจายน้ําไดเทากับ 372,754.8 ลูกบาศกเมตรตอวัน  ที่
สามารถจายใหกับพื้นที่บริการของการประปาสาขาทุงมหาเมฆ 
 แตเนื่องจากขอบเขตการบริการของการประปาสาขาทุงมหาเมฆมีขนาดพื้นที่บริการทั้งสิ้น 
32.8 ตารางกิโลเมตร  โดยคิดเปนขนาดของพื้นที่ศึกษาเทากับ 3.292 ตารางกิโลเมตร  ดังนั้นการ
พิจารณาความสามารถสูงสุดในการใหบริการน้ําประปาของยานสีลม-สาทร  จึงพิจารณาสวนแบง
ดังกลาวจากสัดสวนของพื้นที่   ซึ่งจะเห็นไดวาพื้นที่ศึกษามีขนาดพื้นที่คิดเปนสัดสวนรอยละ 
10.04 ของพื้นที่บริการของการประปาสาขาทุงมหาเมฆ 
 ดังนั้นจึงนําสัดสวนของพื้นที่ดังกลาวมาคิดสวนแบงของความสามารถสูงสุดที่สามารถให
บริการน้ําประปาไดตอวันภายในพื้นที่สีลม-สาทร   ซึ่งพบวายานสีลม-สาทรมีความสามารถสูงสุด
ในการใหบริการน้ําประปาเทากับ  37,424.58   ลูกบาศกเมตรตอวัน   หรือเทากับ 37,424,580 
ลิตรตอวัน 
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ตารางที่  4.4.3-1  :  แสดงความยาวทอประธาน  ทอจายน้ํา  และทอบริการ
หมายเลขบล็อค ทอประธาน (เมตร) ทอจายน้ํา (เมตร) ทอบริการ (เมตร) รวมทั้งบล็อค

0106 -                          6,665                      1,807                      8,472                  
0107 487                         7,140                      4,974                      12,601                
0108 -                          5,115                      396                         5,511                  
0109 634                         4,662                      3,756                      9,052                  
0110 546                         8,335                      6,465                      15,346                
0111 475                         2,171                      457                         3,103                  
0112 493                         4,657                      2,723                      7,873                  
0113 455                         2,857                      287                         3,599                  
0114 643                         10,354                    3,277                      14,274                
0115 -                          6,715                      516                         7,231                  
0116 13                           8,581                      3,838                      12,432                
0117 -                          7,793                      694                         8,487                  
0118 1,961                      3,513                      1,597                      7,071                  
0119 -                          5,491                      267                         5,758                  
0220 548                         5,222                      2,257                      8,027                  
0221 1,793                      15,718                    9,104                      26,615                
0222 1,282                      12,906                    5,055                      19,243                
0223 884                         5,257                      7,230                      13,371                
0550 1,491                      7,333                      4,064                      12,888                
รวม 11,705                130,485               58,764                200,954           

ทุงมหาเมฆ 51,343                558,000               261,678               871,021           

ที่มา : กองบํารุงรักษา    สํานักงานประปาสาขาทุงมหาเมฆ
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การประมาณจํานวนประชากรสูงสุดที่ระบบประปาสามารถใหบริการไดจะใชหลักเกณฑ
การพิจารณาแตกตางออกไป อันเนื่องมาจากความเปนยานธุรกิจของพื้นที่  จึงสงผลใหหลายๆ 
สวนพื้นที่มีการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม  ดังนั้นการพิจารณาเพื่อคาดประมาณ
จํานวนประชากรสูงสุดจากความสามารถสูงสุดในการใหบริการน้ําประปา  จึงพิจารณาจากมาตร
ฐานของความตองการใชน้ํารายบุคคล  ตามลักษณะประเภทของกิจกรรมการใช  ดังนั้นการ
ประมาณจํานวนประชากรสูงสุดที่ระบบประปาสามารถใหบริการได  จึงแบงการประมาณออกเปน 
2 กลุมคือ 

- กลุมการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม  จะพิจารณาจากมอัตราการ 
ใชน้ําตอบุคคลที่มีวัตถุประสงคของการใชในลักษณะประเภทกิจกรรมพาณิชยกรรม  เชน  รานคา  
รานอาหาร  โรงแรม  และอาคารสํานักงาน  เปนตน    ซึ่งมีปริมาณการใชน้ําโดยเฉลี่ยประมาณ  
15  แกลลอนตอคนตอวัน   หรือ  68   ลิตรตอคนตอวัน (Earle  Lyton  Waterman,  1947) 

- การใชประโยชนที่ดินอื่นๆ  จะพิจารณาโดยใชเกณฑการออกแบบเพื่อการให 
บริการน้ําประปา  ซึ่งพิจารณาจากปริมาณน้ําใชตอคนตอวันโดยที่มั่นสิน  ตัณฑุลเวศม  (2537)  
กลาววา  อัตราที่ใชในการคํานวณเพื่อผลิตน้ําประปาของการประปานครหลวงใชอัตราเฉลี่ย
ประมาณ 200 ลิตรตอคนตอวัน  สวนองคการอนามัยโลก (WHO)  ไดเคยจัดการสํารวจอัตราการ
ใชน้ําของพลเมืองในแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใตไวเปนอัตราเฉลี่ยโดยประมาณของเขตนครหลวง
เทากับ  200 ลิตรตอคนตอวัน 
  อยางไรก็ตามการพิจารณาขางตนเปนการสมมุติฐานใหทุกพื้นที่มีศักยภาพของ
ประปาสูงสุดเทากัน  สวนพื้นที่ใดจะไดรับ capacity มากนอยอยางไรนั้นจะพิจารณาโดยการเทียบ
สัดสวนพื้นที่เปนหลัก 

เมื่อนําหลักเกณฑดังกลาวขางตนมาประกอบการพิจารณาพบวา  ยานสีลม- 
สาทรสามารถรองรับจํานวนประชากรจากการใหบริการน้ําประปาไดสูงสุดเทากับ  393,035  คน
ตอวัน จากการประมาณจํานวนประชากรสูงสุดในแตละพื้นที่โดยพิจารณาจากความสามารถสูง
สุดในการใหบริการน้ําประปาตอวันพบวา   โซน Q โซนS   โซนP   ถือเปนโซนที่สามารถรองรับ
จํานวนประชากรไดสูงสุดเชนเดียวกันกับระบบไฟฟา      โดยที่ โซนQ เปนโซนที่มีความสามารถใน
การใหบริการประชากรโดยระบบประปาไดสูงสุดจํานวน 57,231 คนตอวัน  รองลงมาไดแกโซนS  
และโซนP  เทากับ 44,399 คน  และ 43,575 คน  ตามลําดับ 
  อยางไรก็ตามการพิจารณาขางตนเปนการสมมุติฐานใหทุกพื้นที่มีศักยภาพของ
ประปาสูงสุดเทากัน  สวนพื้นที่ใดจะไดรับ capacity มากนอยอยางไรนั้นจะพิจารณาโดยการเทียบ
สัดสวนพื้นที่เปนหลัก 
 





167

ตารางที่ 4.4.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นท่ีโดยความสามารถในการใหบริการนํ้าประปาประปาสูงสุดตอวัน

ปริมาณนํ้าประปา จํานวนประชากร
( ลิตร/วัน) (คน )

 A 1 55,214.880                                     364.171                                         
2 56,435.191                                     378.233                                         
3 76,495.093                                     1,124.928                                      
4 41,841.612                                     -
5 52,306.195                                     397.200                                         
6 56,418.474                                     282.092                                         
7 215,643.947                                   3,171.235                                      
8 76,495.093                                     1,124.928                                      
9 113,956.960                                   1,267.489                                      

10 92,576.448                                     1,045.823                                      
11 122,783.317                                   1,727.152                                      
12 139,433.036                                   2,050.486                                      
13 67,259.514                                     604.694                                         
14 20,828.865                                     270.985                                         
15 3,525.528                                       17.628                                           
16 10,033.294                                     50.166                                           
17 10,447.866                                     52.239                                           

 B 1 193,745.220                                   1,455.275                                      
 C 1 54,964.132                                     274.821                                         

2 38,030.231                                     190.151                                         
 D 1 55,248.313                                     701.687                                         

2 226,008.229                                   3,180.626                                      
3 242,039.434                                   3,061.584                                      

 E 1 210,729.271                                   2,209.524                                      
2 103,141.330                                   1,511.860                                      
3 176,517.108                                   2,271.422                                      

 F 1 57,254.304                                     814.326                                         
2 252,587.600                                   2,568.750                                      
3 355,227.432                                   4,920.959                                      
4 109,560.498                                   1,250.436                                      

 G 1 250,180.411                                   1,642.964                                      
2 168,001.679                                   2,436.572                                      
3 23,236.053                                     116.180                                         
4 40,420.703                                     202.104                                         
5 15,115.136                                     75.576                                           
6 15,374.243                                     76.871                                           
7 13,764.436                                     68.822                                           

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการนํ้าประปา
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(ตอ)
ตารางที่ 4.4.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นท่ีโดยความสามารถในการใหบริการนํ้าประปาประปาสูงสุดตอวัน

ปริมาณนํ้าประปา จํานวนประชากร
( ลิตร/วัน) (คน )

 H 1 51,487.082                                     257.435                                         
2 68,086.651                                     922.281                                         
3 186,005.441                                   930.027                                         
4 64,124.820                                     823.544                                         
5 68,537.999                                     996.904                                         
6 133,264.616                                   1,379.718                                      

 I 1 115,093.688                                   1,038.984                                      
2 48,695.412                                     243.477                                         
3 16,119.803                                     80.599                                           
4 77,113.607                                     821.619                                         
5 238,712.834                                   3,175.422                                      
6 80,858.122                                     974.198                                         
7 47,358.085                                     552.364                                         
8 72,048.481                                     607.725                                         
9 46,304.940                                     557.069                                         

10 225,005.234                                   3,132.553                                      
11 179,703.289                                   1,963.304                                      
12 49,163.477                                     692.199                                         
13 286,020.770                                   2,785.221                                      
14 276,977.097                                   2,151.494                                      
15 75,057.467                                     508.167                                         
16 49,648.257                                     248.241                                         
17 313,101.637                                   4,137.656                                      
18 107,170.027                                   -
19 141,673.058                                   901.848                                         
20 194,413.884                                   2,842.648                                      
21 233,029.195                                   1,252.973                                      
22 146,604.451                                   1,086.823                                      
23 22,650.973                                     333.103                                         
24 11,688.236                                     95.093                                           
25 7,457.269                                       64.070                                           

 J 1 184,216.767                                   2,397.881                                      
2 227,512.722                                   2,155.446                                      
3 236,874.010                                   1,476.776                                      
4 292,373.072                                   2,812.223                                      

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการนํ้าประปา
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(ตอ)
ตารางที่ 4.4.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นท่ีโดยความสามารถในการใหบริการนํ้าประปาประปาสูงสุดตอวัน

ปริมาณนํ้าประปา จํานวนประชากร
( ลิตร/วัน) (คน )

 K 1 414,236.977                                   5,892.922                                      
2 279,501.301                                   4,084.404                                      
3 451,013.464                                   4,504.995                                      
4 131,609.674                                   1,389.973                                      
5 94,164.523                                     470.823                                         
6 334,666.032                                   1,673.330                                      
7 83,867.107                                     716.618                                         
8 368,216.218                                   4,910.968                                      
9 378,463.485                                   5,458.734                                      

10 54,947.415                                     274.737                                         
11 309,925.486                                   4,310.874                                      
12 252,236.551                                   3,048.656                                      
13 25,459.359                                     127.297                                         

 L 1 241,554.653                                   3,537.663                                      
2 203,106.508                                   1,015.533                                      
3 46,371.807                                     572.525                                         
4 551,814.471                                   2,853.413                                      
5 100,065.478                                   500.327                                         
6 26,428.921                                     132.145                                         
7 36,274.989                                     331.217                                         
8 88,246.852                                     1,297.748                                      
9 209,291.644                                   1,046.458                                      

10 50,199.905                                     409.643                                         
11 21,681.411                                     108.407                                         
12 162,802.821                                   2,141.554                                      

 M 1 63,523.023                                     695.870                                         
2 168,001.679                                   2,470.613                                      
3 146,855.199                                   734.276                                         
4 263,954.877                                   3,719.406                                      
5 48,361.080                                     711.192                                         
6 70,543.989                                     352.720                                         

 N 1 677,021.693                                   8,832.362                                      
2 614,735.697                                   8,800.276                                      
3 46,572.406                                     684.888                                         
4 470,036.937                                   6,010.973                                      
5 187,392.918                                   2,755.778                                      

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการนํ้าประปา
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(ตอ)
ตารางที่ 4.4.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นท่ีโดยความสามารถในการใหบริการนํ้าประปาประปาสูงสุดตอวัน

ปริมาณนํ้าประปา จํานวนประชากร
( ลิตร/วัน) (คน )

 O 1 381,138.138                                   3,689.274                                      
2 151,051.062                                   -
3 295,047.725                                   3,844.666                                      
4 423,497.965                                   6,227.911                                      

 P 1 294,044.730                                   2,631.110                                      
2 313,853.884                                   2,808.363                                      
3 397,221.165                                   2,215.230                                      
4 387,490.441                                   5,658.370                                      
5 173,183.821                                   2,546.821                                      
6 665,988.747                                   9,793.952                                      
7 371,776.851                                   1,966.094                                      
8 219,990.259                                   3,183.442                                      
9 227,679.888                                   3,111.682                                      

10 611,827.011                                   5,148.104                                      
11 723,326.633                                   3,616.633                                      
12 91,840.918                                     -
13 96,020.064                                     -
14 48,361.080                                     711.192                                         
15 12,535.767                                     184.350                                         

 Q 1 86,642.060                                     1,057.759                                      
2 319,453.940                                   4,342.444                                      
3 229,017.215                                   3,367.900                                      
4 535,097.886                                   7,817.622                                      
5 658,131.952                                   8,795.539                                      
6 795,375.115                                   10,565.030                                    
7 511,861.833                                   7,325.534                                      
8 339,129.360                                   4,400.400                                      
9 486,683.981                                   6,211.131                                      

10 135,538.071                                   677.690                                         
11 294,044.730                                   1,470.224                                      
12 106,818.978                                   -
13 44,583.132                                     222.916                                         
14 66,398.276                                     976.445                                         

 R 1 557,999.608                                   8,055.956                                      
2 263,787.711                                   1,318.939                                      
3 324,803.247                                   1,624.016                                      
4 444,159.664                                   6,531.760                                      
5 252,420.434                                   1,262.102                                      

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการนํ้าประปา
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(ตอ)
ตารางที่ 4.4.4-1 : จํานวนประชากรสูงสุดแตละพื้นท่ีโดยความสามารถในการใหบริการนํ้าประปาประปาสูงสุดตอวัน

ปริมาณนํ้าประปา จํานวนประชากร
( ลิตร/วัน) (คน )

 R 6 375,621.665                                   5,523.848                                      
7 186,557.089                                   -
8 114,441.741                                   -

S 1 1,054,315.017                                8,686.289                                      
2 282,510.287                                   3,928.732                                      
3 361,245.402                                   5,238.471                                      
4 413,233.981                                   2,066.170                                      
5 310,209.668                                   4,552.343                                      
6 574,381.861                                   7,591.060                                      
7 501,781.732                                   7,106.662                                      
8 394,511.406                                   5,229.207                                      

 T 1 43,463.121                                     217.316                                         
2 70,610.855                                     -

 U 1 171,344.996                                   1,008.116                                      
2 128,032.325                                   640.162                                         
3 178,533.128                                   892.666                                         

 V 1 64,826.917                                     324.135                                         
 W 1 226,509.727                                   2,771.817                                      

2 133,548.798                                   -
3 114,525.324                                   1,684.196                                      
4 214,808.117                                   1,074.041                                      
5 64,626.318                                     323.132                                         
6 72,549.979                                     -
7 91,105.388                                     -
8 13,318.103                                     195.854                                         
9 70,142.791                                     -

 X 1 145,233.691                                   2,135.790                                      
2 80,941.705                                     404.709                                         
3 552,148.803                                   8,119.835                                      

 Y 1 386,253.413                                   5,677.710                                      
2 55,632.795                                     -
3 363,920.056                                   5,339.910                                      
4 137,661.078                                   -

 Z 1 139,031.838                                   -
2 29,738.805                                     148.694                                         
3 94,515.572                                     -
4 330,821.217                                   4,854.677                                      
5 108,206.455                                   -
6 150,582.998                                   -
7 225,172.400                                   -

37,424,580.000                              393,034.50

พื้นท่ีโซน พื้นท่ีบล็อก
 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการนํ้าประปา
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4.5       ศักยภาพของพื้นที่โดยระบบระบายน้ํา 
   

4.5.1     ระบบระบายน้ํา  
ระบบระบายน้ําในพื้นที่สีลม-สาทร  ประกอบดวย 
 

1.  ระบบคลอง 
ถือเปนเสนทางระบายน้ําที่รวมน้ําฝนและน้ําเสียลงสูแมน้ําเจาพระยา  ภายในพื้น 

ที่ศึกษาประกอบดวยคูคลองตาง ๆ ที่ชวยในการระบายน้ําทั้งสิ้น 5 คูคลอง  (ดังตารางที่  4.5.1-1 
และแผนที่ 4.5.1-1)   ประกอบดวยคลองระบายน้ําสายหลักจํานวน 2 สาย  ไดแก  คลองชอง
นนทรี   ที่ทอดตัวในแนวเหนือ-ใตบริเวณถนนนราธิวาสราชนครินทร    โดยมีขนาดความกวางของ
คลองประมาณ   9.00 - 9.70 เมตร    ความยาวของคลองเทากับ  1,275 เมตร      และคลอง
ระบายน้ําสายหลักอีกสายคือ  คลองสาทร  อยูบริเวณชวงถนนสาทรเหนือ-ใต  โดยทอดตัวในแนว
ตะวันออก-ตะวันตกจรดกับแมน้ําเจาพระยาและบางสวนของคลองสาทรตัดกับคลองชองนนทร ีซึง่
มีขนาดความกวางของคลองโดยประมาณ  8.00 - 8.50 เมตร  และความยาวคลองเทากับ 3,300 
เมตร   ทั้งสองคลองถือเปนคลองระบายน้ําสายหลักในพื้นที่ที่ทําหนาที่เปนเสนทางระบายน้ําที่
สําคัญที่รับน้ําจากพื้นที่กอนที่จะระบายลงสูแมน้ําเจาพระยา    
  สวนคูคลองที่เหลือ  เปนคูคลองระบายน้ําขนาดเล็กที่กระจายตัวออกไปในแตละ
สวนของพื้นที่  ไดแก  คลองสุรศักดิ์  หรือคลองสูง  ท่ีทอดตัวในแนวเหนือ-ใตจากถนนเจริญเวียง
โดยหางจากถนนสุรศักดิ์มาทางทิศตะวันตกประมาณ  30  เมตร   และคูขางสถานทูตพมาบริเวณ
ชวงระหวางถนนปนกับถนนศึกษาวิทยา  ซึ่งมีขนาดความกวางและความยาวคลองเทากับ 2.00- 
4.00 เมตร  และ 404 เมตร  ตามลําดับ    สวนคูหลังบริษัทโกดัก  อยูหางจากถนนทรัพยโดย
ประมาณ 100 เมตร  เปนคูที่มีขนาดความกวางประมาณ 2.00 - 3.00 เมตร    และมีความยาวเทา
กับ 167 เมตร      คูคลองทั้งหมดขางตน    เปรียบเสมือนเปนทอระบายน้ําที่มีผลตอการระบายน้ํา
ในพื้นที่    โดยเฉพาะคลองชองนนทรีและคลองสาทร  ซึ่งถือเปนตัวประสานกับทอระบายน้ําที่ทํา
หนาที่รับน้ํากอนปลอยลงสูแมน้ําเจาพระยาตอไป 
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  ตารางที่ 4.5.1-1  :  แสดงขนาดคูคลองภายในพื้นที่สีลม-สาทร 
ชื่อคูคลอง ความกวาง (เมตร) ความยาว (เมตร) ระดับทองคลอง 

คลองชองนนทรี 9.00 - 9.70 1,275 34.50 
คลองสาทร 8.00 - 8.50 3,153 33.50 

คลองสุรศักดิ์ (คลองสูง) 9.00 - 9.50 80 34.00 
คูขางสถานทูตพมา 2.00 - 4.00 404 34.00 
คูหลังบริษัทโกดัก 2.00 - 3.00 167 34.75 

    ที่มา :  กองระบบคลอง   สํานักการระบายน้ํา  กรุงเทพมหานคร 
 

2. ระบบทอระบายน้ํา 
ระบบทอระบายน้ําในพื้นที่ยังคงเปนระบบระบายน้ํารวม   (Combined  System)   

คือไมมีการแยกระหวางน้ําฝนกับน้ําเสีย  กลาวคือน้ําทิ้งจากชุมชนและแหลงกิจกรรมตางๆ จะไหล
รวมกับน้ําฝนลงสูทอระบายน้ําและคลองตางๆ   โดยมีโครงขายทออยูตามแนวถนนสายหลัก  ถนน
สายรอง  และถนนซอย  ซึ่งประกอบดวยขนาดของเสนผาศูนยกลางทอตางๆ ดังนี้  ทอส่ีเหลี่ยม
ขนาด 2.7*2.55 เมตร   ทอวงกลมขนาด  1.2    0.8    0.6    0.5  และ  0.4  เมตร  
 

4.5.2 ขีดความสามารถของระบบระบายน้ําฝน 
ในการศึกษาโครงสรางพื้นฐานในสวนของการระบายน้ํานี้จะพิจารณาถึงประสทิธภิาพของ

การระบายน้ําภายในพื้นที่วาปริมาณน้ํารวมของพื้นที่ระบายน้ํากับความสามารถในการระบายน้ํา
ของทอระบายน้ําเปนอยางไร 
 เนื่องจากระบบระบายน้ําที่ใชอยูในขณะนี้เปนระบบทอรวม (Combined  System)  คือไม
มีการแยกระหวางน้ําฝนกับน้ําเสีย  แตจะไหลอยูในทอเดียวกัน  ในการศึกษาครั้งนี้จะพิจารณา
จากปริมาณนํ้าที่จะตองระบายจากน้ําฝนเพียงอยางเดียว  โดยไมคิดการระบายของน้ําเสีย  เนื่อง
จากมีปริมาณนอยเมื่อเปรียบเทียบกับน้ําฝน 
 ความสามารถของการระบายน้ําในการศึกษาครั้งนี้  จะพิจารณาเปรียบเทียบระหวาง
อัตราการไหลของทอระบายน้ํากับอัตราการไหลของพื้นที่  ดังนี้ 

1. อัตราการไหลของทอระบายน้ํา 
- การคํานวณความสามารถของทอระบายน้ําฝน 

สําหรับการไหลของน้ําในทอระบายน้ําใชสมการของแมนนิ่ง (Manning  
Fomula)    ซึ่งมีสูตรดังนี้ 
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Q  =  1/n (AR2/3  S1/2) 
 

Q      =     อัตราการไหล  (ลบ.ม / วินาที) 
A       =     พื้นที่หนาตัดดานในของทอ  (ตร.ม.) 
R       =     A/P,  P  =  เสานรอบหนาตัดของทอ 
n        =     สัมประสิทธิ์การไหลของเสนทอ (Manning's Roughness     
                Coefficient) 
S        =    ความลาดเอียงตามแนวยาวของทอ 

 
  เนื่องมาจากไมมีขอมูลของคาความลาดเอียง  จึงพิจารณาถึงความลาดเอียงของ
การระบายน้ําบนผิวดินวาอยางนอยควรมีความลาดเอียงต่ําสุด  0.1 - 0.2 %  ดังนั้นจึงใชคาโดย
เฉลี่ยของความลาดเอียง (slope)  ดังกลาว  0.0015 
 

2.  การคํานวณปริมาณน้ําฝนที่ตองการระบาย 
คือการหาความสัมพันธระหวางปริมาณน้ําฝนที่ตกลงมาในพื้นที่ศึกษา แลวกลาย 

เปนปริมาณการไหลที่ตองระบายออกจากพื้นที่  โดยใชวิธี  Rational  Formula  ในการหาความ
สัมพันธดังกลาว  ซึ่งมีสูตรดังนี้ 
    Q   =  0.278  CIA 

        เมื่อ    Q  =   อัตราการไหลสูงสุดในพื้นที่รับน้ํายอย   
  C   =   คาสัมประสิทธิ์ของการไหล  หรือสัมประสิทธิ์น้ําทา 

   I    =   อัตราการตกของฝนโดยเฉลี่ย  (มม./ชม.) 
   A   =   พื้นที่ตองการระบายน้ํา  หรือพื้นที่รับน้ําฝน 

 
ในการศึกษาครั้งนี้ไดแบงพื้นที่ในแตละสวนออกเปนพื้นที่รับน้ํายอย      โดย 

พิจารณาจากแนวการวางทอเพื่อแบงพื้นที่รับน้ํายอย ดังแผนที่ 4.5.2-1  วิธีการแบงไมมหีลกัเกณฑ
ที่แนนอน  โดยเลือกใชวิธีการคลายการกระจายน้ําหนักของพื้นที่ลงคาน  ซึ่งพอจะใชไดสําหรับการ
ระบายน้ํ าในเมือง   (Japan  International  Cooperation  Agency,  1989)   ในพื้ นที่ ศึ กษา
สามารถแบงพื้นที่รับน้ํายอยไดทั้งหมด 10 โซนใหญดังแผนที่ 4.5.2-1 
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สวนคาสัมประสิทธิ์ของการไหล (Runoff  Coefficient)     จะมีคาที่แตกตางกันไป   
ขึ้นอยูกับลักษณะการใชที่ดิน (land  use)  ที่ตางกันไปในแตละพื้นที่    เชนยานพาณิชยกรรม  ที่
อยูอาศัย  หรือสถานที่ราชการ เปนตน  ก็จะมีคาสัมประสิทธิ์การไหลที่แตกตางกัน ดังตารางที่ 
4.5.2-1 

ในที่นี้ใชคาสัมประสิทธิ์การไหลนอง  0.6  ของลักษณะการใชพื้นที่ประเภทธุรกิจ   
สําหรับความเขมของฝน (I / Intensity)  ที่ใชในการวิเคราะหไดใชคา  Return  Period  2  ป  ตาม
ที่บริษัทที่ปรึกษารวมไทย-เนเธอรแลนด  (BFCD  Joint  Venture)  ไดศึกษาความเหมาะสมของ
ระบบระบายน้ําฝน  โดยระบุวาพื้นที่ระบายน้ําเขตกรุงเทพชั้นใน  ซึ่งพื้นที่สวนใหญเปนยานธุรกิจ
หลักของประเทศ  ยานอยูอาศัยหนาแนน  และยานสถานที่ราชการ  จึงไดสรุปใหใชคาบออกแบบ
พายุฝน 2 ป  ในการออกแบบระบบระบายน้ําฝน (ชูเกียรติ  ทรัพยไพศาล,  2529)  โดยหาความ
สัมพันธระหวางความเขมฝน  ชวงเวลา  และความถี่ของฝน  (Rainfall  Intensity - Duration - 
Frequency  Curve )  ของสถานีวัดน้ําฝนกรมชลประทาน (สามเสน)  ดังแผนภูมิที่ 4.5.2-1 
 
ตารางที่ 4.5.2-1  :   แสดงสัมประสิทธิ์การไหลนองของกรุงเทพมหานคร  โดย Camp Dresser   

    &  Mckee 
ขนาดพื้นที่  (ตร.กม.) 

ลักษณะการใชพื้นที่ 
0 - 0.2 0.2 - 0.5 0.5 -1.0 1.0 - 5.0 5.0 - 20.0 

ธุรกิจ 0.60 0.50 0.40 0.30 0.25 
ที่อยูอาศัยหนาแนน 0.55 0.45 0.35 0.30 0.25 
ที่อยูอาศัยปานกลาง 0.50 0.40 0.35 0.30 0.25 

ที่อยูอาศัยต่ํา 0.45 0.35 0.30 0.25 0.20 
สถานที่ราชการ    โรงงาน 0.40 0.35 0.25 0.20 0.20 
สวนสาธารณะ   เกษตร 0.30 0.25 0.20 0.15 0.15 

           
สําหรับคาบเวลาของฝนที่ใชในการคํานวณจะใชเทากับคาบเวลาจากสูตรดังตอไปนี้ 

   Tc  =To + Tp 
เมื่อ Tc  =  เวลาในการไหลจากจุดไกลสุดมายังทางออก (นาที) 

   To  = เวลาในการไหลบนผิวดินจากจุดไกลสุดมายังทางระบายน้ํา (นาที) 
   Tp  =  เวลาในการไหลในทอระบายน้ํา (นาที) 
  โดยทั่วไปแลวคา To  ที่ไดจากการทดลองในสหรัฐอเมริกา  พบวา To จะมีคา
ระหวาง 5 - 30 นาที  และจากเอกสารการประชุมงานสํารวจออกแบบรายละเอียดระบบปองกันน้ํา 
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ทวมชุมชน  (กองวิศวกรรมสุขาภิบาล  กรมโยธาธิการ,  2540)  ไดกําหนดหลักเกณฑสําหรับการ
ออกแบบทางชลศาสตรที่เกี่ยวกับระยะเวลาการไหลรวมตัวของน้ําทา (To)  โดยกําหนดใหระยะ
เวลาในการไหลบนผิวดินกอนลงสูคลองหรือทางระบายน้ําเทากับ 10 นาที  นอกจากนี้ในการ
ศึกษาการปองกันน้ําทวม  และการระบายน้ําของกรุงเทพมหานคร  (การปองกันน้ําทวมและการ
ระบายน้ําของกรุงเทพมหานคร,  2539)  ไดแนะนําใหใชเวลา To  เทากับ 10 นาทีเชนกันสําหรับ
พื้นที่รับน้ําฝนเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร  ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้จึงใชเวลา To  เทากับ 10 
นาที  
  สวนเวลาในการไหลในทอระบายน้ํา (Tp)  ไดเสนอใหใชคา L / V 
 เมื่อ L   =   ความยาวของทอระบายน้ําจากจุดทางเขาถึงจุดที่พิจารณา (เมตร) 
  V   =   ความเร็วของการไหลของน้ําในทอระบายน้ําฝน (เมตร/นาที) 
  ความเร็วของทอระบายน้ําที่ใชมีคาเทากับ 54 เมตรตอนาทีหรือ 0.9 เมตรตอ
วินาที ซึ่งเปนความเร็วที่นอยที่สุดที่จะไมทําใหเกิดการตกตะกอนในเสนทอ (ชัชวาล วงศศรีวัฒ
นกุล,  2539)  จากแผนที่ 4.5.2-1   พบวาทอที่ยาวที่สุดคือแนวทอตามแนวถนนสาทรใตถึงจุด
ระบายสูแมน้ําเจาพระยา   จึงไดคา L = 3,153 เมตร 
   แทนคา  Tc   =  (10 + (3,153 / 54)) 
   Tc   =   68.38  นาที 
  เมื่อนําคาชวงเวลาการเกิด (Tc) และความถี่การเกิดซ้ําแทนคาในกราฟ  จึงไดคา
ความเขมฝน (Intensty)    เทากบั  56  มิลลิเมตรตอช่ัวโมง 
  จากหลักเกณฑดังกลาวขางตนเมื่อนํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบระหวางอัตรา
การไหลของพื้นที่กับอัตราการไหลของทอระบายน้ํา  ดังตารางที่ 4.5.2-2  โดยที่หากผลการเปรียบ
เทียบระหวางอัตราการไหลของพื้นที่ (Qsum)   กับ อัตราการไหลของทอระบายน้ํา (Qc) หาก  Qc / 
Qsum  มีคามากกวา 1 แสดงวาทอระบายน้ําของบริเวณพื้นที่ดังกลาวสามารถระบายน้ําฝนไดอยาง
เพียงพอ  แตถา Qc / Qsum มีคานอยกวา 1 แสดงวาควรมีการปรับปรุงทอดังกลาวเพื่อเพิ่มขีดความ
สามารถของการระบายน้ําของพื้นที่ดังกลาว   

โดยมีแผนที่สรุปการเปรียบเทียบระหวางอัตราการไหลของพื้นที่กับอัตราการไหล 
ของทอ (ดังแผนที่ 4.5.2-2)  ซึ่งคาดังกลาวเปนการวิเคราะหถึงขีดความสามารถสูงสุดของการ
ระบายน้ําฝน  ดังนั้นถาในฤดูปกติ   การระบายน้ําในพื้นที่ยานสีลมสาทรเปนไปอยางปกติ  ไมเกิด
น้ําทวมขังภายในพื้นที่   จากแผนที่จะพบวาบริเวณพื้นที่ รับน้ํายอยดานในชวงระหวางถนน
ประมวญกับถนนปน   ในชวงระหวางถนนคอนแวนตกับซอยจงรักนรสิงห    ชวงซอยพิพัฒน  ชวง
ระหวางซอยพุทธโอสถกับถนนสุรวงศ    ชวงระหวางซอยสีลม 10 กับซอยโรงเรียนสวางพัฒนา  
ซอยเจริญกรุง 42  และในชวงระหวางถนนศรีเวียงและเจริญเวียง   ซึ่งพบวาบริเวณพื้นที่ดังกลาวมี 
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อัตราการไหลของพื้นที่มากกวาอัตราการไหลของทอ   จึงสงผลใหพื้นที่บริเวณดังกลาวมีการ
ระบายน้ําที่ไมดีเทาที่ควร 
 

4.5.3 ระบบควบคุมการระบายน้ํา 
จากการศึกษาถึงปริมาณน้ําฝนสูงสุดที่สามารถระบายไดภายในพื้นที่แตละสวน  ซึ่งจะพบ

วาถาปริมาณน้ําฝนมีปริมาณสูงมากเกินกวาที่ทอระบายน้ําจะสามารถรับได  ภายในพื้นที่ก็จะ
ประสบกับปญหาน้ําทวมขังเกิดขึ้น   ซึ่งตองยอมรับวาขนาดทอระบายน้ําภายในพื้นที่ยานสีลม-
สาทรมีขนาดของทอขนาดเล็กอยูเปนจํานวนมาก   เชน  ขนาดทอ 0.4  ที่พบมากตามแนวถนน
สายรอง   เชน  ถนนศาลาแดง   เนื่องจากวาปจจุบันตามขอกําหนดของกรุงเทพมหานคร  ได
กําหนดใหการออกแบบทอระบายน้ําใหใชขนาดทอเร่ิมตน 0.6 เมตรขึ้นไป    จึงพบวาหลาย ๆ สวน
ของพื้นที่    ถามีปริมาณฝนที่ตกสูงเกินกวาที่ความสามารถของทอระบายน้ําจําสามารถระบายได   
ก็จะสงผลใหพื้นที่ดังกลาวเกิดภาวะน้ําทวมขังได 
 แตอยางไรก็ตามทางสํานักการระบายน้ําไดมีแผนการปองกันใหพื้นที่ไดรับการระบายน้ําที่
ดีเพื่อปองกันปญหาน้ําทวมขังของพื้นที่  โดยมีองคประกอบตาง ๆ ของระบบระบายน้าํทีช่วยใหพืน้
ที่มีการระบายน้ําไดดียิ่งขึ้น  ดังนี้ 

- ระบบสูบน้ํา  ไดแก  สถานีสูบน้ํา  บอสูบน้ํา  และเครื่องสูบน้ํา 
- ระบบประตูระบายน้ํา 

จากแผนที่  4.5.3-1   ประกอบดวย    สถานีสูบน้ําคลองสาทร        โดยมี 
ความสามารถในการสูบน้ําเทากับ  12  ลูกบาศกเมตรตอวินาที    ประตูระบายน้ํา  สถานีสูบน้ํา
กรุงเทพ  ซึ่งมีความสามารถในการสูบน้ําเทากับ  25  ลูกบาศกเมตรตอวินาที 
 
4.6    ศักยภาพของพื้นที่โดยระบบรวบรวมและบําบัดน้ําเสีย 

  
โครงการบําบัดน้ําเสียรวมของกรุงเทพมหานครครอบคลุมพื้นที่รวมทั้งสิ้น 357.9  ตาราง 

กิโลเมตร  สามารถบําบัดน้ําเสียโดยรวมไดทั้งสิ้นประมาณ  2,012,000  ลูกบาศกเมตรตอวัน  คิด
เปนปริมาณน้ําเสียของกรุงเทพมหานครที่คาดวาจะเกิดขึ้นในป พ.ศ. 2546 

ยานสีลม-สาทรเปนพื้นที่หนึ่งที่อยูในเขตบริการของ 2 โครงการดวยกันคือ  โครงการบาํบดั
น้ําเสียสี่พระยาและโครงการบําบัดน้ําเสียยานนาวา  สําหรับโครงการบําบัดน้ําเสียสี่พระยานั้นจะ
ใหบริการพื้นที่ยานสีลม-สาทรในชวงของถนนสุรวงศข้ึนไป เปนโครงการที่ใหบริการครอบคลุมพื้น
ที่ทั้งสิ้น 2.7  ตารางกิโลเมตร  ประกอบไปดวยพื้นที่บางสวนในเขตบางรัก  เขตปอมปราบศัตรูพาย   
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และเขตสัมพันธวงศ     ซึ่งเปนระบบบําบัดน้ําเสียระบบ   Acitived  Sludge  แบบ   Contact 
Stabilization    สามารถบําบัดน้ําเสียได  30,000 ลูกบาศกเมตรตอวัน 

สวนโครงการบําบัดน้ําเสียยานนาวานั้น    เปนโครงการที่กอสรางเสร็จตั้งแตเดือน
กรกฎาคม พ.ศ. 2542    เปนโครงการที่ใหบริการครอบคลุมพื้นที่ทั้งสิ้น 28.5 ตารางกิโลเมตร  
ประกอบดวยบางสวนของพื้นที่เขตบางรัก  เขตยานนาวา  เขตสาทร  และเขตบางคอแหลม  โดยที่
ระบบบําบัดน้ําเสียเปนระบบ   Activated  Sludge  แบบ   CASS  สามารถบําบัดน้ําเสียได  
200,000  ลูกบาศกเมตรตอวัน    โรงบําบัดน้ําเสียดังกลาวตั้งอยูในบริเวณปากคลองชองนนทรี 

 

 
               แผนที่ 4.6-2 : แสดงพื้นที่บริการโครงการบําบัดน้ําเสียยานนาวา 
 

4.7    ศักยภาพของพื้นที่โดยระบบโทรศัพท 
  

     ยานสีลม-สาทรตั้งอยูในเขตการใหบริการขององคการโทรศัพทสุรวงศ  ซึ่งประกอบดวย
ระบบชุมสาย  M-NEAX  และ  R- NEAX  แตเนื่องจากความจํากัดทางดานขอมูลจึงไมสามารถ
พิจารณาลงรายละเอียดในสวนของพื้นที่ศึกษาไดอยางชัดเจน  ดังนั้นในสวนของระบบโทรศัพทจะ
พิจารณาจากภาพรวมของเขตบางรักเทานั้น  จากการศึกษาพบวาปจจุบันพื้นที่เขตบางรักมีเลข
หมายที่เปดใชจํานวนทั้งส้ิน  63,030  เลขหมาย  โดยยังมีเลขหมายที่วางที่สามารถรองรับการให
บริการไดอีกจํานวน  24,318  เลขหมายดวยกัน (องคการโทรศัพทสุรวงศ,  2544) 
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4.8 ขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการระบบโครงสรางพื้นฐานในระดับฐานการ 
รองรับการพัฒนา 

 
 ในการศึกษาครั้งนี้จําเปนตองประมาณถึงจํานวนประชากรสูงสุดที่แตละระบบพื้นฐาน
สามารถรองรับได  ดวยเงื่อนไขที่จํากัดในการพิจารณาถึงระบบโครงสรางพื้นฐานในแตละระบบ  
จึงสงผลใหบางระบบไมสามารถนํามาประกอบการพิจารณาได  จึงขอสรุปเปนภาพรวมกวาง ๆ ถึง
ขีดความสามารถสูงสุดของระบบดังกลาว  ซึ่งไดแก  ระบบระบายน้ํา  ระบบบําบัดน้ําเสีย  และ
ระบบโทรศัพท  แตจะพิจารณาเพื่อประมาณจํานวนประชากรในแตละพื้นที่บล็อกของระบบโครง
สรางพื้นฐานดังตอไปนี้  ระบบถนน  ระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา)  ระบบไฟฟา  และ
ระบบประปา 
 จากการศึกษาความสามารถสูงสุดในการรองรับจํานวนประชากรโดยระบบโครงสรางพื้น
ฐานพบวา  ระบบประปาสามารถรองรับการใหบริการประชากรไดสูงสุดเทากับ 1,522,817   คน
ตอวัน  สวนระบบไฟฟาสามารถรองรับจํานวนประชากรไดสูงสุดเทากับ  602,381  คนตอวัน  ตอง
ยอมรับวาระบบคมนาคมขนสง  ประกอบดวยเงื่อนไขในการพิจารณาที่แตกตางไปจากสองระบบ
ขางตน  กลาวคือ  ในระยะเวลา 1 ชั่วโมงระบบคมนาคมขนสงซึ่งไดแกระบบถนนและระบบขนสง
สาธารณะทางราง (รถไฟฟา)  ภายในยานสีลม-สาทรสามารถรองรับจํานวนประชากรสูงสุดเทากับ 
106,779 คนตอชั่วโมง  ดวยเหตุผลที่พื้นที่ศึกษาเปนยานธุรกิจซึ่งเปนแหลงงานขนาดใหญที่สงผล
ใหชวงเวลาเรงดวน  จึงเปนชวงเวลาที่กอใหเกิดความตองการในการเดินทางสูงสุด  ดังนั้นการ
พิจารณาถึงศักยภาพในการรองรับจํานวนประชากรสูงสุดตรงนี้  จึงไมเหมาะสมที่จะแสดงจํานวน
ประชากรสูงสุดตอวันเหมือนระบบพื้นฐานอื่น ๆ  
 ดังนั้นจึงประมาณความสามารถในการใหบริการโดยระบบคมนาคมขนสงในชวงที่ประชา
กรมีความตองการเดินทางสูงสุด  ซึ่งก็คือชวงเวลาเรงดวน  จากการศึกษาพฤติกรรมการเดินทาง
และการเกิดการเดินทางในบริเวณการใชประโยชนที่ดินยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองโดย Alok  
Jain (1994)  พบวาชวงเวลาที่มีการเดินทางสูงสุดอยูในชวงเวลาระหวาง 7.30 - 9.30 น.  และ
เวลา 16.00 - 18.00 น.  ซึ่งทั้งสองชวงเวลาถือเปนชวงเวลาเรงดวนเชาและเรงดวนเย็น  ในระยะ
ชวงเวลาละ 2 ชั่วโมง  ดังนั้นเงื่อนไขการพิจารณาโดยการประมาณความสามารถสูงสุดในการรอง
รับจํานวนประชากรโดยระบบคมนาคมขนสงจึงพิจารณาในชวงเวลาเรงดวนในระยะเวลา 2 ชั่วโมง  
ซึ่งพบวาในแตละชวงเวลาเรงดวน  ระบบคมนาคมขนสงสามารถรองรับจํานวนประชากรไดสูงสุด
เทากับ 213,557  คน 
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แผนภูมิท่ี 4.8-1 : แสดงการเปรียบเทียบขีดความสามารถสูงสุดใน
การรองรับจํานวนประชากรโดยระบบไฟฟา-ประปา-ระบบขนสง
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เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการประชากร (แผนภูมิที่ 

4.8-1)    พบวาระบบไฟฟาถือเปน Maximum Capacity ที่สามารถรองรับการพัฒนา  การให
บริการจํานวนประชากรไดสูงสุดจํานวน   602,381   คน  รองลงมาไดแกระบบประปา  สามารถ
รองรับจํานวนประชากรสูงสุดเทากับ  393,035   คน    สวนระบบคมนาคมขนสงถือเปน Minimum 
Capacity  จึงถือเปน Capacity ระดับฐานการรองรับการพัฒนาของพื้นที่ยานสีลม-สาทร  โดย
สามารถรองรับจํานวนประชากรไดสูงสุดเทากับ 213,557  คน 
 

Limit Capacity



บทที่ 5 
 

ความเหมาะสมของการใชที่ดินโดยขีดความสามารถ 
ของการใหบริการโครงสรางพ้ืนฐาน 

 
 ผลที่ไดจากการศึกษาขางตน  จะเปนประเด็นหลักที่นําไปสูการวิเคราะหในบทที่ 5  ซึ่ง
แสดงความเหมาะสมของระดับการพัฒนาการใชที่ดินโดยขีดความสามารถของการใหบริการโครง
สรางพื้นฐาน  โดยนําผลที่ไดในบทที่ 3 อันไดแกสภาพการใชประโยชนที่ดินภายในพื้นที่  ที่บงบอก
ถึงลักษณะการใชและความหนาแนนของการใชที่ดินในแตละบริเวณ  โดยนําคาประมาณจํานวน
ประชากรที่ไดในแตละพื้นที่บล็อก  พิจารณาเปรียบเทียบกับผลที่ไดจากการศึกษาในบทที่ 4  ที่
แสดงถึงระดับศักยภาพของระบบโครงสรางพื้นฐานภายในยานสีลม-สาทร  ซึ่งเปนปจจัยหลัก
สําคัญที่บงบอกถึงความสามารถสูงสุดของการพัฒนา  ผลที่ไดจะสะทอนใหเห็นถึงความสอด
คลองระหวางการใชประโยชนที่ดินกับความสามารถของระบบโครงสรางพื้นฐานที่มีอยู  ซึ่งจะบง
บอกถึงระดับความหนาแนนของการพัฒนาใหมีความสัมพันธกับความสามารถในการรองรับโดย
ระบบโครงสรางพื้นฐาน 
  
5.1    การเปรียบเทียบความสอดคลองระหวางการใชประโยชนที่ดินกับขีดความสามารถ  

   สูงสุดโดยระบบโครงสรางพื้นฐาน 
 

5.1.1  ชวงเวลาการเดินทาง 
เนื่องมาจากระบบคมนาคมขนสงถือเปนขอจํากัดของระบบบริการพื้นฐานในการรองรับ

การพัฒนา  หรือบงบอกถึงระดับการพัฒนาสูงสุดภายในพื้นที่  ดวยเหตุที่ความตองการเดินทาง
ของกลุมประชากรแตกตางออกไปในแตละชวงเวลาดังการศึกษาแนวความคิดของการเดินทาง
และการสํารวจภาคสนาม  จึงนํามาปรับกระยุกตใชกับกระบวนการศึกษา  ดังนั้นการเปรียบเทียบ
ระหวางการใชประโยชนที่ดินกับระบบโครงสรางพื้นฐาน  จึงพิจารณาเปรียบเทียบการใชประโยชน
ที่ดินของกลุมประชากรที่เดินทางในชวงเวลาเรงดวนเปนหลัก  เพราะเปนชวงเวลาที่ประชากรเกิด
ความตองการเดินทางสูงสุด  และบงบอกถึงความสามารถในการรองรับปริมาณการเดินทางสูงสุด
ของประชากรเขา-ออกพื้นที่ 

เนื่องจากการประมาณการจํานวนประชากรจากการใชประโยชนที่ดินในแตละสวนพื้นท่ี
ประกอบไปดวยกลุมประชากรจากการใชประโยชนที่ดินหลายกลุมดวยกัน  ซึ่งแตละกลุมประกอบ
ไปดวยชวงเวลาการเดินทางที่แตกตางกัน  ดังนี้ 
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 1.  ชวงเวลาเรงดวนเชา (07.00 - 09.00 น.) 
  จากการศึกษาพบวาชวงเวลาดังกลาวถือเปนชวงเวลาที่มีปริมาณการเดินทาง
ของประชากรเขาสูพื้นที่สูง  เนื่องจากเปนแหลงงานขนาดใหญ  ซึ่งสามารถแบงความตองการเดิน
ทางเขา-ออกพื้นที่ของกลุมประชากรไดดังนี้ 

- กลุมประชากรที่เดินทางเขาสูพื้นที่ 
กลุมประชากรที่เดินทางเขาสูพื้นที่ในชวงเวลาดังกลาว  ไดแก กลุม
ประชากรจากการใชประโยชนอาคารสํานักงาน  สถานศึกษา  และ
สถาบันราชการ 

- กลุมประชากรที่เดินทางออกนอกพื้นที่ 
ไดแกกลุมประชากรจากการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัย  แมวากลุม
ประชากรดังกลาวจะประกอบไปดวยกลุมบุคคลที่ทํางานภายในพื้น
ที่และภายนอกพื้นที่  แตโดยรวมแลวถือเปนกลุมที่มีความตองการ
ในการเดินทางในชวงเวลาดังกลาวเชนกัน  
 

2. นอกเวลาเรงดวน (09.00 - 16.00 น.) 
ชวงเวลาดังกลาวประกอบดวยกลุมประชากรที่ไมจําเปนตองเดินทางในชวงเวลา 

เรงดวน  อันไดแก  กลุมประชากรที่มีการใชประโยชนอาคารประเภทโรงแรม  และการใชประโยชน
อาคารเพื่อการพาณิชยทั่วไป  เนื่องจากกลุมประชากรดังกลาวสวนมากอาศัยอยูภายในอาคาร
และประกอบกิจการคาขายภายในอาคารดังกลาวดวยเชนกัน 
 

3. ชวงเวลาเรงดวนเย็น  (16.00 - 18.00 น.) 
ถือเปนชวงเวลาที่ประชากรมีความตองการเดินทางสูงเชนเดียวกับชวงเวลาเรง 

ดวนเชา    แตความตองการเดินทางของกลุมประชากรเปนในทางตรงขามกัน  กลาวคือ กลุม
ประชากรที่ทํางานภายในพื้นที่จะเดินทางออกจากพื้นที่  สวนกลุมประชากรที่อาศัยอยูภายในพื้นที่
จะเดินทางเขาสูพื้นที่ 
 

5.1.2 การเปรียบเทียบจํานวนประชากรจากการใชประโยชนที่ดินกับจํานวนประชากร
ในระดับฐานการรองรับการพัฒนาระบบโครงสรางพื้นฐาน 

จากการวิเคราะหโดยระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรดวยวิธีการซอนทับ (overlay)    ซึ่ง 
พิจารณาเปรียบเทียบระหวางลักษณะการใชประโยชนที่ดินกับขีดความสามารถสูงสุดในการให
บริการโครงสรางพื้นฐานในระดับฐานการรองรับการพัฒนาของระบบพื้นฐานภายในพื้นที่  ผลที่ได
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จากการวิเคราะหจะบงชี้ถึงประสิทธภาพความสอดคลองของการใชประโยชนที่ดินในแตละบริเวณ  
จากการศึกษาสามารถบงชี้ขอมูลออกเปน 2 ระดับการพัฒนา  ดังนี้ 
 

1. บริเวณพื้นที่ที่มีความเขมขนของการใชประโยชนที่ดินเกินกวาศักยภาพใน 
การใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้นฐาน 

บริเวณพื้นที่ดังกลาวถือเปนบริเวณที่มีระดับการพัฒนาที่ไมเหมาะสม  กลาวคือ   
เปนบริเวณที่มีความเขมขนของการใชที่ดินที่สูงเกินไป  ซึ่งสามารถแบงชวงกลุมประชากรที่ไดจาก
การเปรียบเทียบระหวางความสามารถในการรองรับจํานวนประชากรของระบบโครงสรางพื้นฐาน
หักลบกับจํานวนประชากรจากการใชประโยชนที่ดิน (ตารางที่ 5.1.2-1) 

 เพื่อเห็นภาพไดชัดเจนยิ่งขึ้น  จากแผนที่ 5.1.2-1    สามารถแบงชวงกลุมจากการ 
ใชที่ดินที่มีความหนาแนนของการใชที่ดินที่เขมขนเกินกวาที่ระบบโครงสรางพื้นฐานจะรองรับได 5 
ชวงดวยกัน  โดยคาที่ไดสรุปออกมาเปนจํานวนประชากร  ซึ่งจะพบวาพื้นที่โซนL  บล็อก1  คือชวง
ระหวางถนนสีลมกับถนนศรีเวียง โดยมีบริเวณพื้นที่บล็อกทางทิศตะวันตกติดกับถนนเจริญกรุง  
จากการ overlay เปรียบเทียบแสดงใหเห็นวาบริเวณพื้นที่บล็อกดังกลาวมีการใชที่ดินที่มีความเขม
ขนสูงมาก  ผลจากการพิจารณาเปรียบเทียบพบวา  คิดเปนจํานวนประชากรที่เกินกวาที่ระบบจะ
สามารถรองรับไดจํานวน   19,616.583   คน    เมื่อพิจารณาผนวกกับคา F.A.R. ของบริเวณการ
ใชที่ดินบริเวณบล็อกดังกลาวพบวา  บริเวณดังกลาวเปนบริเวณที่มีคา F.A.R. ที่สูงที่สุดภายใน
ยาน  โดยมีคาเทากับ 32.6  

 รองลงมาไดแกพื้นที่โซน X บล็อก 3  บริเวณทิศใตของถนนสาทรใต   ชวงระหวาง 
ซอยสาทร9 กับถนนราธิวาสราชนครินทร   เปนพื้นที่บล็อกที่มีความหนาแนนของการใชที่ดินสูง
เกินกวาที่ระบบโครงสรางพื้นฐานจะรองรับได เปนอันดับ 2 รองจาก พื้นที่โซนL  บล็อก1  ซึ่งคิด
เปนจํานวนประชากรที่เกินกวาความสามารถในการใหบริการระบบโครงสรางพื้นฐานเทากับ 
18,493.551  คน 

 สวนบริเวณพื้นที่ที่มีจํานวนประชากรที่เกินกวาระบบบริการพื้นฐานสามารถรอง 
รับไดในกลุมชวงระหวาง  7,850.383 – 11,772.45    ประกอบดวยพื้นที่โซน Q บล็อก3  บริเวณ
ชวงระหวางซอยสีลม 3 กับซอยสีลม 5  โดยที่บริเวณทิศเหนือติดกับถนนสีลม  คิดเปนจํานวน
ประชากรที่เกินเทากับ  11,099.274  คน  เมื่อพิจารณาผนวกกับคา F.A.R. ของการใชที่ดินบริเวณ
ดังกลาว  พบวามีคา F.A.R. เทากับ 19.3     รองลงมาไดแก พื้นที่โซน Y บล็อก 1  ชวงระหวางซอย
สาทร7 กับซอยนราธิวาสราชนครินทร 5  พบวามีจํานวนประชากรเกินกวาที่ระบบบริการพื้นฐาน
สามารถรองรับไดจํานวน 10,191.139 คน  เมื่อพิจารณาประกอบกับคา F.A.R. บริเวณดังกลาว 
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ตารางที่5.1.2-1:แสดงการเปรียบเทียบความสอดคลองระหวางการใชประโยชนที่ดินและความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน
limit capacity จํานวนประชากรจากการใชที่ดิน limit capacity - จํานวนประชากรจากการใชท่ีดิน

(คน) (คน) (คน)
A 1                244.240                           59.780                                      184.460                                                      

2                308.938                           38.100                                      270.838                                                      
3                230.006                           112.000                                    118.006                                                      
4                228.945                           -                                            228.945                                                      
5                267.668                           49.330                                      218.338                                                      
6                230.006                           -                                            230.006                                                      
7                1,641.550                        3,524.000                                 1,882.450-                                                    
8                128.637                           135.938                                    7.301-                                                           
9                835.683                           54.436                                      781.247                                                      

10              603.270                           216.608                                    386.662                                                      
11              667.144                           150.634                                    516.510                                                      
12              1,308.728                        1,209.160                                 99.568                                                        
13              377.488                           60.840                                      316.648                                                      
14              51.380                             117.568                                    66.188-                                                         
15              3.838                               22.044                                      18.206-                                                         
16              -                                   25.718                                      25.718-                                                         
17              -                                   33.066                                      33.066-                                                         

B 1                1,761.465                        234.000                                    1,527.465                                                   
C 1                796.185                           -                                            796.185                                                      

2                562.337                           47.780                                      514.557                                                      
D 1                1,067.669                        205.610                                    862.059                                                      

2                640.419                           2,861.390                                 2,220.971-                                                    
3                1,017.531                        880.860                                    136.671                                                      

E 1                2,073.920                        302.330                                    1,771.590                                                   
2                971.302                           1,611.380                                 640.078-                                                       
3                1,452.855                        1,531.710                                 78.855-                                                         

F 1                585.859                           506.820                                    79.039                                                        
2                726.139                           570.370                                    155.769                                                      
3                1,630.016                        610.170                                    1,019.846                                                   
4                503.510                           314.860                                    188.650                                                      

G 1                1,352.999                        230.850                                    1,122.149                                                   
2                1,067.528                        5,120.080                                 4,052.552-                                                    
3                72.880                             -                                            72.880                                                        
4                214.037                           14.160                                      199.877                                                      
5                81.011                             7.020                                        73.991                                                        
6                81.697                              14.160                                        67.537                                                          
7                59.999                             -                                            59.999                                                        

พื้นที่โซน พื้นที่บล็อก
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(ตอ)
ตารางที่5.1.2-1:แสดงการเปรียบเทียบความสอดคลองระหวางการใชประโยชนที่ดินและความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน

limit capacity จํานวนประชากรจากการใชที่ดิน limit capacity - จํานวนประชากรจากการใชท่ีดิน
(คน) (คน) (คน)

H 1                445.010                           12.810                                      432.200                                                      
2                1,020.171                        526.710                                    493.461                                                      
3                2,430.136                        23.160                                      2,406.976                                                   
4                1,041.951                        203.450                                    838.501                                                      
5                752.060                           641.790                                    110.270                                                      
6                1,762.917                        494.290                                    1,268.627                                                   

I 1                1,548.142                        232.030                                    1,316.112                                                   
2                964.393                           -                                            964.393                                                      
3                262.370                           17.700                                      244.670                                                      
4                1,028.787                        156.500                                    872.287                                                      
5                3,272.842                        464.850                                    2,807.992                                                   
6                -                                   190.740                                    190.740-                                                       
7                161.528                           128.520                                    33.008                                                        
8                272.924                           293.920                                    20.996-                                                         
9                108.116                           117.150                                    9.034-                                                           

10              144.530                           1,248.090                                 1,103.560-                                                    
11              140.991                           260.850                                    119.859-                                                       
12              160.836                           897.840                                    737.004-                                                       
13              502.769                           385.340                                    117.429                                                      
14              920.527                           451.740                                    468.787                                                      
15              70.364                             133.430                                    63.066-                                                         
16              116.912                           23.160                                      93.752                                                        
17              824.871                           68.290                                      756.581                                                      
18              378.373                           -                                            378.373                                                      
19              553.660                           35.050                                      518.610                                                      
20              957.804                           2,470.320                                 1,512.516-                                                    
21              993.057                           45.880                                      947.177                                                      
22              881.149                           127.470                                    753.679                                                      
23              253.959                           265.610                                    11.651-                                                         
24              -                                   26.210                                      26.210-                                                         
25              -                                   15.460                                      15.460-                                                         

J 1                1,488.020                        2,196.210                                 708.190-                                                       
2                1,549.481                        184.120                                    1,365.361                                                   
3                1,762.163                        409.830                                    1,352.333                                                   
4                3,068.157                        148.050                                    2,920.107                                                   

K 1                3,236.439                        4,598.650                                 1,362.211-                                                    
2                4,567.292                        8,742.630                                 4,175.338-                                                    
3                1,327.651                        3,604.610                                 2,276.959-                                                    

พื้นที่โซน พื้นที่บล็อก
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(ตอ)
ตารางที่5.1.2-1:แสดงการเปรียบเทียบความสอดคลองระหวางการใชประโยชนที่ดินและความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน

limit capacity จํานวนประชากรจากการใชที่ดิน limit capacity - จํานวนประชากรจากการใชท่ีดิน
(คน) (คน) (คน)

K 4                718.006                           518.810                                    199.196                                                      
5                390.108                           398.950                                    8.842-                                                           
6                1,273.003                        -                                            1,273.003                                                   
7                232.820                           76.480                                      156.340                                                      
8                2,227.211                        4,417.190                                 2,189.979-                                                    
9                2,420.230                        5,638.040                                 3,217.810-                                                    

10              404.506                           -                                            404.506                                                      
11              2,130.770                        2,137.020                                 6.250-                                                           
12              1,610.553                        556.620                                    1,053.933                                                   
13              72.932                             -                                            72.932                                                        

L 1                1,474.647                        21,091.230                               19,616.583-                                                  
2                2,052.456                        -                                            2,052.456                                                   
3                238.491                           11.022                                      227.469                                                      
4                6,216.667                        1,081.790                                 5,134.877                                                   
5                1,381.753                        70.800                                      1,310.953                                                   
6                223.855                           35.130                                      188.725                                                      
7                340.387                           29.392                                      310.995                                                      
8                749.574                           285.000                                    464.574                                                      
9                1,959.776                        584.320                                    1,375.456                                                   

10              530.230                           91.370                                      438.860                                                      
11              193.076                           95.580                                      97.496                                                        
12              1,754.793                        856.550                                    898.243                                                      

M 1                1,074.102                        427.000                                    647.102                                                      
2                1,119.089                        2,914.910                                 1,795.821-                                                    
3                1,035.802                        7.080                                        1,028.722                                                   
4                3,496.397                        1,044.670                                 2,451.727                                                   
5                291.671                           299.000                                    7.329-                                                           
6                757.557                           8.540                                        749.017                                                      

N 1                3,525.879                        6,766.260                                 3,240.381-                                                    
2                2,568.494                        3,076.610                                 508.116-                                                       
3                92.371                             2,050.000                                 1,957.629-                                                    
4                4,199.063                        6,082.430                                 1,883.367-                                                    
5                755.910                           1,839.000                                 1,083.090-                                                    

O 1                1,482.651                        143.650                                    1,339.001                                                   
2                582.560                           -                                            582.560                                                      
3                935.595                           1,347.800                                 412.205-                                                       
4                2,491.643                        4,000.000                                 1,508.357-                                                    

พื้นที่โซน พื้นที่บล็อก
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(ตอ)
ตารางที่5.1.2-1:แสดงการเปรียบเทียบความสอดคลองระหวางการใชประโยชนที่ดินและความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน

limit capacity จํานวนประชากรจากการใชที่ดิน limit capacity - จํานวนประชากรจากการใชท่ีดิน
(คน) (คน) (คน)

P 1                1,002.899                        333.470                                    669.429                                                      
2                842.873                           333.470                                    509.403                                                      
3                1,879.874                        195.120                                    1,684.754                                                   
4                3,463.744                        401.290                                    3,062.454                                                   
5                1,310.362                        594.000                                    716.362                                                      
6                6,733.122                        278.030                                    6,455.092                                                   
7                1,132.385                        627.940                                    504.445                                                      
8                970.409                           2,871.520                                 1,901.111-                                                    
9                1,716.499                        1,031.810                                 684.689                                                      

10              4,520.165                        1,687.390                                 2,832.775                                                   
11              6,632.498                        222.040                                    6,410.458                                                   
12              333.232                           -                                            333.232                                                      
13              464.336                           -                                            464.336                                                      
14              336.268                           213.000                                    123.268                                                      
15              -                                   116.000                                    116.000-                                                       

Q 1                1,024.875                        53.020                                      971.855                                                      
2                2,282.699                        1,395.720                                 886.979                                                      
3                915.456                           12,014.730                               11,099.274-                                                  
4                2,421.407                        6,604.800                                 4,183.393-                                                    
5                2,455.325                        7,941.260                                 5,485.935-                                                    
6                2,826.862                        842.180                                    1,984.682                                                   
7                4,231.254                        10,190.560                               5,959.306-                                                    
8                570.151                           2,609.000                                 2,038.849-                                                    
9                1,250.061                        1,699.110                                 449.049-                                                       

10              46.427                             6.540                                        39.887                                                        
11              649.812                           129.300                                    520.512                                                      
12              431.812                           -                                            431.812                                                      
13              11.946                             24.890                                      12.944-                                                         
14              239.786                           381.000                                    141.214-                                                       

R 1                2,870.197                        12,444.870                               9,574.673-                                                    
2                1,177.686                        435.150                                    742.536                                                      
3                1,265.083                        51.850                                      1,213.233                                                   
4                1,708.457                        5,367.000                                 3,658.543-                                                    
5                1,446.675                        -                                            1,446.675                                                   
6                1,944.870                        2,213.120                                 268.250-                                                       
7                899.189                           -                                            899.189                                                      
8                689.596                           -                                            689.596                                                      

พื้นที่โซน พื้นที่บล็อก
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(ตอ)
ตารางที่5.1.2-1:แสดงการเปรียบเทียบความสอดคลองระหวางการใชประโยชนที่ดินและความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน

limit capacity จํานวนประชากรจากการใชที่ดิน limit capacity - จํานวนประชากรจากการใชท่ีดิน
(คน) (คน) (คน)

S 1                4,675.709                        1,546.800                                 3,128.909                                                   
2                647.724                           683.830                                    36.106-                                                         
3                693.109                           5,523.250                                 4,830.141-                                                    
4                1,395.503                        225.530                                    1,169.973                                                   
5                1,018.962                        9,410.230                                 8,391.268-                                                    
6                1,569.465                        3,898.300                                 2,328.835-                                                    
7                1,082.978                        2,728.270                                 1,645.292-                                                    
8                1,706.315                        931.840                                    774.475                                                      

T 1                361.021                           24.780                                      336.241                                                      
2                453.869                           -                                            453.869                                                      

U 1                1,137.839                        447.690                                    690.149                                                      
2                510.093                           190.850                                    319.243                                                      
3                884.897                           33.700                                      851.197                                                      

V 1                395.254                           333.320                                    61.934                                                        
W 1                742.657                           89.990                                      652.667                                                      

2                481.064                           -                                            481.064                                                      
3                481.425                           229.350                                    252.075                                                      
4                848.136                           -                                            848.136                                                      
5                189.191                           -                                            189.191                                                      
6                235.932                           -                                            235.932                                                      
7                364.647                           -                                            364.647                                                      
8                3.008                               54.030                                      51.022-                                                         
9                131.806                           -                                            131.806                                                      

X 1                664.378                           1,769.630                                 1,105.252-                                                    
2                341.949                           -                                            341.949                                                      
3                4,350.369                        22,843.920                               18,493.551-                                                  

Y 1                2,682.351                        12,873.490                               10,191.139-                                                  
2                148.165                           -                                            148.165                                                      
3                1,845.131                        1,272.130                                 573.001                                                      
4                380.076                           -                                            380.076                                                      

Z 1                533.209                           -                                            533.209                                                      
2                108.365                           -                                            108.365                                                      
3                224.625                           -                                            224.625                                                      
4                989.132                           5,303.270                                 4,314.138-                                                    
5                627.926                           -                                            627.926                                                      
6                1,056.647                        -                                            1,056.647                                                   
7                1,074.063                        -                                            1,074.063                                                   

213,557.137                     262,420.856                               48,863.719-                                                   รวม

พื้นที่โซน พื้นที่บล็อก
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พบวามีคาเทากับ  12.4   และพื้นที่ โซน  R บล็อก  1  คิดเปนจํานวนประชากรที่ เกินเทากับ 
9,574.673    พื้นที่โซน S บล็อก 5  คิดเปนจํานวนประชากรที่เกินเทากับ 8,391.268  เปนตน 

 จะเห็นไดวาบล็อกที่มีจํานวนประชากรเกินกวาที่ระบบโครงสรางพื้นฐานสามารถ 
รองรับการใหบริการไดที่อยูในชวงคาที่สูงมากดังที่กลาวในขางตน  ถือเปนบล็อกพื้นที่ที่ตั้งอยู
บริเวณที่มีศักยภาพในการพัฒนาพื้นที่สูง 

 สวนบล็อกที่มีจํานวนประชากรเกินกวาขีดความสามารถการบริการของระบบ 
โครงสรางพื้นฐานในคาชวงที่ต่ําที่สุด  คือชวงระหวาง 6.250 – 3,928.316  คน  จากแผนที่ 5.1.2-
1 พบวาคาชวงดังกลาวประกอบไปดวยพื้นที่หลายๆ สวน  ซึ่งถือเปนกลุมคาชวงที่ประกอบดวย
กลุมพื้นที่โดยรวมสูงสุด  จะเกาะกลุมหนาแนนบริเวณชวงระหวางถนนสุรวงศกับถนนสีลมชวงตน   
และในชวงระหวางถนนสุรศักดิ์กับถนนประมวญ  และชวงซอยประดิษฐถึงซอยสีลม 30  เปนตน 
 

2. บริเวณที่มีการใชประโยชนที่ดินที่ต่ํากวาประสิทธิภาพ  โดยศักยภาพ 
ในการใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้นฐาน   

ถือเปนบริเวณที่มีสภาพการใชประโยชนที่ดินในปจจุบันไมสูงนัก  จากตารางที่  
5.1.2-1 และแผนที่ 5.1.2-2  พบวา  บริเวณพื้นที่โซน P บล็อก 6  และโซนP บล็อก 11  แสดงให
เห็นวาบริเวณดังกลาวมีการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินไมสูงนัก  จากตัวเลขพบวาบริเวณพื้นที่ดัง
กลาวเมื่อคิดเปนจํานวนประชากร  พบวาบริเวณพื้นที่ดังกลาวสามารถรองรับจํานวนประชากรเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ในอนาคตไดเทากับ   6,455.092   คนในพื้นที่โซน P บล็อก 6    และ  6,410.458  คน
ในพื้นที่โซนP บล็อก 11  เปนตน   
  จากแผนที่ 5.1.2-2  จะเห็นไดวาบริเวณดังกลาวถือเปนบริเวณที่มีศักยภาพใน
การพัฒนาที่สูง  แตการใชประโยชนที่ดินบริเวณดังกลาวยังขาดการนํามาใชประโยชนอยูมาก  
จากการสํารวจภาคสนามพบวาบริเวณดังกลาวตั้งอยูในพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูง  เนื่อง
จากอยูใกลกับสถานีรถไฟฟา BTS สถานีชองนนทรี  แตสภาพการใชที่ดินบริเวณดังกลาวกับเปน
พื้นที่รกรางขาดการนํามาใชประโยชน  และในบางสวนยังคงเปนพื้นที่สุสานอยู  เมื่อพิจารณา
ประกอบกับคา F.A.R. ของการพัฒนาบริเวณการใชที่ดินดังกลาวในพื้นที่ โซน P บล็อก 6 มีคา 
F.A.R. เทากับ 0.5  และพื้นที่ โซนP บล็อก 11 มีคา F.A.R. เทากับ 0.1 เปนตน 
  ซึ่งเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบจํานวนประชากรเปนรายโซนระหวางจํานวน    
ประชากรจากการใชประโยชนที่ดินกับจํานวนประชากรโดยขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการ
โครงสรางพื้นฐานภายใตขีดความสามารถระดับฐานการรองรับการพัฒนา (ดังแผนที่ 5.1.2-3)  
พบไดวาพื้นที่โซน Q   คือบริเวณชวงระหวางถนนคอนแวนตกับถนนนราธิวาสราชนครินทร   และ
ถนนสีลมกับถนนสาทรเหนือ    จากแผนท่ี 5.1.2-3 สะทอนใหเห็นวาบริเวณกลุมพื้นที่โซนดังกลาว 
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มีสภาพการพัฒนาการใชที่ดินที่เขมขนมาก   ขาดประสิทธิภาพในการใชที่ดินเนื่องจากเปนกลุม
พื้นที่โซนที่มีการใชที่ดินที่เกินกวาความสามารถในการใหบริการของโครงสรางพื้นฐาน    
  ในทางกลับกันบริเวณพื้นที่โซน P  ถือเปนโซนพื้นที่ที่มีศักยภาพสูงใกลเคียงกับ
พื้นที่โซน Q โดยตั้งอยูบริเวณทิศตะวันตกของพื้นที่โซน Q โดยมีถนนนราธิวาสราชนครินทรคั่น
กลาง  (บริเวณพื้นที่ระหวางถนนนราธิวาสราชนครินทรกับถนนปน  และถนนสีลมกับถนนสาทร
เหนือ)  ถือเปนบริเวณพื้นที่ที่แสดงใหเห็นการใชประโยชนที่ดินที่ไมมีประสิทธิภาพเชนเดียวกัน  แต
เปนการใชที่ดินที่ไมมีประสิทธิภาพในทางตรงกันขามกับพื้นที่โซน Q  เนื่องดวยพื้นที่โซน P เปน
กลุมพื้นที่ที่มีสภาพการพัฒนาพื้นที่ที่ต่ํากวาศักยภาพของพื้นที่ที่มีอยู  ดังนั้นบริเวณกลุมพื้นที่ดัง
กลาวยังสามารถรองรับการพัฒนาเพื่อเพิ่มความหนาแนนไดอีกในอนาคต 

 
5.2    ระดับการพัฒนาโดยขอกําหนดของรางกฎกระทรวงผังเมืองรวม 
 
 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครไดมีการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับ
ปรุงครั้งที่ 2) ขึ้น  ซึ่งในขณะนี้รางกฎกระทรวงฉบับดังกลาวไดผานการปดประกาศใหผูมีสวนได
สวนเสียตรวจสอบแผนผังและขอกําหนดเพื่อยื่นคํารองขอแกไข  และผานการพิจารณาคํารองของ
คณะที่ปรึกษาผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครแลว  ในขณะนี้อยูในขั้นตอนการจัดสงคํารองและความ
เห็นของคณะที่ปรึกษาไปที่กรมโยธาธิการและผังเมืองเพื่อใหคณะกรรมการผังเมืองพิจารณาตอไป 
ดวยเหตุที่ผังเมืองรวมถือเปนกรอบในการควบคุมการใชที่ดิน  ที่เปนสวนสําคัญในการควบคุมและ
ชี้นําการพัฒนาพื้นที่ในแตละบริเวณ ใหเกิดความสอดคลองกับศักยภาพของการพัฒนาพื้นที่ 
 จากการพิจารณารางขอกําหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 2)  จะ
เห็นไดวาในบางบริเวณพื้นที่ศึกษายานสีลม-สาทรไดมีการกําหนดใหพื้นที่มีการใชประโยชนที่ดิน
ประเภท พ. 5  กลาวคือไดกําหนดใหบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนการใชประโยชนที่ดินประเภท พ.5 ให
ใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม  การอยูอาศัย   สถาบันราชการ  การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเปนสวนใหญ  สวนการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ 10 
ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ  ซึ่งตามขอกําหนดการใชประโยชนทีดินจะมีการควบคุมพื้นที่
อาคารรวมตอพื้นที่ดินไมเกิน 10 ตอ 1 
 ดวยเหตุที่การศึกษาวิจัยในครั้งนี้ เปนการพิจารณาความสอดคลองระหวางการใช
ประโยชนที่ดินและการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน  ซึ่งเปนการพิจารณาระหวางสภาพการพัฒนา
พื้นที่กับขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการของพื้นที่ในระดับฐานการรองรับการพัฒนา  เพื่อ
ใหการพัฒนาเมืองเกิดความสอดคลองของการใชที่ดินกับระบบโครงสรางพื้นฐานที่มีอยู 
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 จากการศึกษาวิจัยพบวาสภาพการพัฒนาการใชที่ดินของพื้นที่สีลม-สาทรในปจจุบัน  มี
ลักษณะการใชที่ดินที่เกินกวาขีดความสามารถในการรองรับโดยระบบโครงสรางพื้นฐานในระดับ
ฐานการรองรับการพัฒนาพื้นที่  ดวยเหตุที่การพิจารณาเปรียบเทียบกับขีดความสามารถสูงสุดใน
การใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้นฐานนั้น  จะพิจารณาขดีความสามารถสูงสุดในระดับฐานการ
รองรับการพัฒนา  กลาวคือเปนการเปรียบเทียบกับศักยภาพสูงสุดในการใหบริการแตละระบบ
บริการพื้นฐาน  ซึ่งผลที่ไดพบวาระบบคมนาคมขนสง  ซึ่งไดแก  ระบบถนนและระบบขนสง
สาธารณะทางราง (รถไฟฟา)  ถือเปนขีดความสามารถสูงสุดในระดับฐานการรองรับการพัฒนา  
ซึ่งเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบระหวางชวงเวลาการเดินทางของกลุมประชากรจากการประมาณการ
ใชประโยชนอาคารในพื้นที่กับความสามารถในการรองรับการเดินทางโดยระบบคมนาคมขนสง  
ซึ่งพบวาระบบคมนาคมขนสงไมสามารถรองรับปริมาณการเดินทางของกลุมประชากรกลางวันเขา
สูพื้นที่ไดในชวงเวลาเรงดวน  แมวาระบบโครงสรางพื้นฐานอื่นๆ เชน ระบบไฟฟา  ระบบประปา  
ยังสามารถรองรับการพัฒนาพื้นที่ในอนาคตไดอีกเปนจํานวนมาก  แตเนื่องดวยระบบคมนาคมขน
สงถือเปนขีดความสามารถสูงสุดในระดับฐานการรองรับการพัฒนาพื้นที่ (Limit Capacity)  จึงไม
เหมาะสมที่จะมีการพัฒนาพื้นที่ใหมีความหนาแนนเพิ่มข้ึน  ตามที่รางกฎกระทรวงผังเมืองรวมได
กําหนดใหพื้นที่มีระดับการพัฒนาไมเกิน 10 : 1  แมวาบางกลุมพื้นที่ยังคงมีสภาพการพัฒนาที่ต่ํา
กวาระดบัศักยภาพของพื้นที่บริเวณดังกลาวที่มีก็ตาม 
 
 

 



บทที่  6 
 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 
 
 

6.1 สภาพการพัฒนาพื้นที่ 
 

ความเปนศูนยกลางทางการคาของพื้นที่มานับแตอดีต  อันสืบเนื่องมาจากความมี
ศักยภาพ 
ของทําเลที่ตั้งในการพัฒนา  ศักยภาพการเขาถึงพื้นที่   ซึ่งถือเปนปจจัยหลักในการดึงดูดใหเกิด
การลงทุนและประกอบกิจกรรมจากความมีศักยภาพในการใหบริการของพื้นที่ดังกลาว  ความ
ตองการเขามาลงทุนภายในพื้นที่และการแบงขายพื้นที่ในขนาดแปลงยอยจํานวนมาก  ประกอบ
กับการตัดถนนสวนใหญตัดเขาไปยังที่ดินเอกชนโดยไมไดมีการวางแผนลวงหนา  จึงสงผลใหถนน
ขาดความตอเนื่องของโครงขายและขาดความเปนระเบียบและการเชื่อมโยงกันของระบบถนน  สง
ผลใหพื้นที่ภายในยานประกอบดวยขนาดแปลงที่ดินแปลงยอยเปนจํานวนมาก  ซึ่งมีผลตอระดับ
การพฒันาพื้นที่ 
 จากการที่พื้นที่เปนยานธุรกิจมานับแตอดีต  จึงสงผลใหพื้นที่ไดรับการพัฒนาระบบโครง
สรางพื้นฐานอยางตอเนื่อง  สงผลใหพื้นที่มีความพรอมในปจจัยพื้นฐาน  มีทางเลือกในการเดิน
ทางที่หลากหลาย  จึงกอใหเกิดการดึงดูดการลงทุนของนักลงทุนจํานวนมาก  การพัฒนาพื้นที่จึง
เปนไปอยางตอเนื่องนับแตอดีต 
 จากการศึกษาสภาพการพัฒนาพื้นที่ในปจจุบันพบวาภายในพื้นที่ประกอบดวยความ
หลากหลายของกิจกรรมและการใชที่ดิน  โดยที่การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมถือเปน
ประเภทการใชที่สูงที่สุดในยานคิดเปนสัดสวนพื้นที่เทากับรอยละ 43  ของการใชประโยชนที่ดินทั้ง
หมด    สวนการพัฒนาอาคารภายในพื้นที่จะเปนอาคารที่มีความสูง 3 – 4 ชั้นคิดเปนขนาดพื้นที่
อาคารคลุมดินสูงสุดคิดเปนสัดสวนรอยละ 31.62 จากประเภทความสูงอาคารโดยรวม   ในขณะที่
อาคารสูง 16 ชั้นขึ้นไปพบสูงสุดเปนอันดับสองของพื้นที่  โดยคิดเปนสัดสวนรอยละ 27.91 
โดยมากจะเกาะกลุมตามแนวถนนสายหลัก  และในบริเวณที่มีความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่สูง 
 ความหนาแนนของความเขมขนของการใชที่ดิน (Density Intensity)  ของการพัฒนาภาย
ในพื้นที่นั้น  เมื่อพิจารณาจากคา F.A.R. ภายในพื้นที่พบวาหลาย ๆ สวนของพื้นที่กวารอยละ   
72.47   ของพื้นที่ทั้งหมดเปนบริเวณที่มีคา F.A.R. ต่ํากวา 5   โดยมีชวงคา F.A.R. ระหวาง 5 – 10 
คิดเปนรอยละ 20.89  ในขณะที่คา F.A.R. ที่สูงกวา 10 คิดเปนสัดสวนพื้นที่เทากับ 6.63  เมื่อ
พิจารณาเปนรายบล็อกยอยจะพบไดวา  ภายในพื้นที่มีบริเวณที่มีความเขมขนของการพัฒนาพื้นที่
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ในบางบล็อกสูงมาก  โดยมีพื้นที่บล็อกที่มีคา F.A.R. สูงสุดในบริเวณทิศตะวันออกของถนนเจริญ
กรุงในชวงจุดตัดระหวางทางแยกเจริญกรุงและสีลม  โดยอยูบริเวณใตถนนสีลม  ซึ่งมีคา F.A.R. 
เทากับ 32.6 
 เนื่องจากวัตถุประสงคในการศึกษาครั้งนี้  เพื่อประเมินความสอดคลองระหวาง
การใชประโยชนที่ดินกับขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้น
ฐาน  ดังนั้นจึงพิจารณาโดยการประมาณจํานวนประชากรจาก 2 ตัวแปรดวยกัน  คือ 
สภาพการพัฒนาการใชที่ดินกับโครงสรางพื้นฐาน 
 จากการศึกษาถึงขีดความสามารถสูงสุดในการใหบริการโดยระบบโครงสรางพื้นฐาน  ใน
การพิจารณาเปรียบเทียบโดยรวมทุกระบบถึงระดับศักยภาพในการรองรับการพัฒนา  ซึ่งพบวา
ระบบคมนาคมขนสง  ซึ่งไดแกระบบถนนและระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา) ถือเปนขีด
ความสามารถสูงสุดระดับฐานของการรองรับการพัฒนา (Limit Capacity)  ซึ่งคิดเปนจํานวน
ประชากรสูงสุดที่รองรับไดเทากับ 213,557.137 คน  ในขณะที่ระบบโครงสรางพื้นฐานอื่น ๆ 
สามารถรองรับการพัฒนาพื้นที่ในอนาคตไดอีกเปนจํานวนมาก  ซึ่งไดแกระบบไฟฟา  และระบบ
ประปา 
 ผลการศึกษาโดยการประเมินเปรียบเทียบการพิจารณาลักษณะการใชที่ดินกับศักยภาพ
ในการใหบริการสูงสุดในระดับฐานการรองรับการพัฒนาพบวา  ยานสีลม-สาทรประกอบดวยพื้นที่
ที่มีระดับการพัฒนาที่ต่ํากวาประสิทธิภาพในการรองรับการพัฒนาโดยระบบพื้นฐานคิดเปนรอย
ละ 58.56  ในขณะที่พื้นที่ที่มีการพัฒนาการใชที่ดินที่เขมขนของความหนาแนนของการพัฒนาเกิน
กวาระบบพื้นฐานจะสามารถรองรับไดคิดเปนพื้นที่รอยละ 41.44 ของพื้นที่ทั้งหมด  (ดังแผนที่ 6.1-
1)  แตเมื่อพิจารณาผลการเปรียบเทียบระหวางระดับการพัฒนาพื้นที่กับขีดความสามารถสูงสุดใน
การใหบริการโครงสรางพื้นฐานโดยรวมแลว  ปจจุบันยานสีลม-สาทรมีสภาพการพัฒนาพื้นที่ที่ 
Over Utilized    โดยคิดเปนจํานวนประชากรที่เกินจํานวนเทากับ 48,863.719 คน   ผลการศึกษา
สะทอนระดับการพัฒนาของพื้นที่โดยรวมที่เกินกวาระบบพื้นฐานสามารถใหบริการไดจํานวนมาก 
 แตในทางกลับกัน  เมื่อพิจารณาลงในรายละเอียดของพื้นที่เปรียบเทียบกับระดับศักยภาพ
ของบริการโครงสรางพื้นฐานในแตละพื้นที่บล็อกที่มีเพื่อกอใหเกิดการพัฒนา  กลับพบวาพื้นที่ใน
ยานสีลม-สาทรประกอบดวยพื้นที่ที่ยังสามารถรองรับการพัฒนาใหเกิดความสอดคลองกับศักย
ภาพของพื้นที่ไดอีกเปนจํานวนมาก  ส่ิงนี้เองสะทอนใหเห็นวาระดับการพัฒนาพื้นที่ในหลายๆ 
สวนปรากฏใหเห็นถึงความเขมขนและหนาแนนของการใชที่ดินที่สูงเกินไป   สงผลใหพื้นที่อ่ืนๆ ที่
ยังคงมีสภาพการพัฒนาบริเวณดังกลาวที่ต่ําอยูไมดึงดูดใหเกิดการพัฒนาการใชที่ดิน  สงผลให
การพัฒนาพื้นที่ไมเปนไปในทางสมดุลทั้งพื้นที่  บางสวนแสดงออกถึงความเขมขนของการพัฒนา 
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ที่สูงมากเกินไป  ในขณะที่พื้นที่บางสวนยังคงมีลักษณะการพัฒนาการใชที่ดินที่ต่ํามากเกินไปไม
สอดคลองกับศักยภาพของความเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
 
6.2     ขอเสนอแนะการพัฒนา 
 
 จากที่ไดกลาวมาขางตนวา  เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบระหวางสภาพการพัฒนาพื้นที่กับ
ศักยภาพของการพัฒนาพื้นที่บล็อกยอยจะพบวารอยละ 58.56   ของการพัฒนาพื้นที่ภายในยาน
สีลม-สาทร  เปนกลุมพื้นที่ที่มีการพัฒนาที่  Under Utilized  ซึ่งมากกวากลุมที่มีการพัฒนาพื้นที่ 
Over Utilized  แตถาพิจารณาภาพรวมการพัฒนาทั้งหมดของพื้นที่สีลม-สาทร  พบไดวามีความ
หนาแนนของการพัฒนาเกินกวาที่ระบบบริการพื้นฐานจะรองรับการใหบริการได  ส่ิงนี้สะทอนให
เห็นถึงการพัฒนาที่ไมเกิดความสมดุลทั้งพื้นที่  กลุมพื้นที่ที่มีการพัฒนาความเขมขนของการใชที่
ดินสูงจะเกาะกลุมตามแนวของถนนสายหลักมากกวา  สงผลใหพื้นที่ดานในกลายเปนพื้นที่ปด
ลอมไมดึงดูดใหเกิดการพัฒนา   
 แมวาสภาพการพัฒนาการใชที่ดินของพื้นที่บางบริเวณจะมีความเขมขนของการใชที่ดินที่
สูงเกินไป  ซึ่งเปนการยากในการจัดการ  หรือเปลี่ยนแปลงสภาพการพัฒนาพื้นที่ในลักษณะดัง
กลาว  ดังนั้นในการเสนอแนะแนวทางการพัฒนาพื้นที่สีลม-สาทรในอนาคต  จึงจําเปนที่จะตอง
ควบคุมความหนาแนนของการพัฒนา  โดยมีแนวทางการเสนอแนะการจัดการการพัฒนาพื้นที่  
ดังนี้ 
 
 6.2.1    การพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 

เนื่องจากบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนแหลงงานและเปนยานธุรกิจที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร  
จากรางกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  พบวามีการควบคุมคา F.A.R. ของพื้นที่ศึกษา
ไวที่  10 : 1      ซึ่งสูงกวาคา F.A.R. ในบางบริเวณอยูมาก       แสดงใหเห็นวาบริเวณดังกลาวยังมี
ศักยภาพในการพัฒนาหากจัดสรรโครงสรางพื้นฐานใหเพียงพอ   

ผลการศึกษาลักษณะการใชที่ดินกับโครงสรางพื้นฐาน  ทําใหพบวามีบางบริเวณที่ยังมี
การใชที่ดินไมเต็มประสิทธิภาพ  กลาวคือ  ไมสอดคลองกับศักยภาพที่มีอยู  นอกจากนั้นบาง
บริเวณมีลักษณะการใชที่ดินที่เขมขนเกินความสามารถในการรองรับของระบบโครงสรางพื้นฐาน  
ดังนั้นเพื่อใหพื้นท่ีที่มีการใชที่ดินต่ํามีการพัฒนาเกิดขึ้น  และเปนการลดความหนาแนนของการใช
บริการโครงสรางพื้นฐานในพื้นที่ที่มีจํานวนประชากรมากเกินกวาที่ระบบโครงสรางพื้นฐาน
สามารถรับได เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้พิจารณาจากความสามารถสูงสุดในการใหบริการโครง
สรางพื้นฐานในระดับฐานการรองรับการพัฒนา (Limit Capacity)  ซึ่งระบบคมนาคมขนสงถือเปน
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ขีดจํากัดสูงสุดในการพัฒนาพื้นที่   ดังนั้นหลักเกณฑในการพิจารณาเพื่อเสนอแนะแนวทางการ
พัฒนาที่สอดคลองตอความเปนศูนยกลางธุรกิจ  จึงพิจารณาจากการครอบคลุมของระยะบริการ
โดยระบบคมนาคมขนสง  ดังนี้ 

 
 1.  ระบบถนน 

เมื่อพิจารณาจากหลักเกณฑมาตรฐานของถนนในคาระยะะหางระหวางถนน   
พบไดวาภายในพื้นที่มีความพอเพียงของระบบถนนสายหลัก  แตยังขาดระบบถนนสายรองที่จะ
เปนตัวเชื่อมโยงการเดินทางในพื้นที่  การศึกษาครั้งนี้จึงมีการเสนอแนะใหขยายถนนสายรอง  ซึ่ง
ยังไมครอบคลุมการใหบริการอยูหลายบริเวณดวยกัน  ไดแก 

 
1.1) ซอยพิพัฒน2  
เนื่องจากถนนดังกลาวเปนถนนซอยที่เชื่อมโยงระหวางถนนคอนแวนตกับถนน 

นราธิวาสราชนครินทร  และในขณะที่กลุมการใชประโยชนที่ดินบริเวณดังกลาวเกินกวาระบบโครง
สรางพื้นฐานรองรับได  และเมื่อพิจารณาถึงรัศมีการใหบริการโดยระบบถนนสายรอง  จะพบวา
บริเวณดังกลาวยังขาดการใหบริการของถนนสายรองอยู  จึงมีขอเสนอแนะใหขยายถนนซอย
พิพัฒน2  ซึ่งมีขนาดความกวางถนนเดิมเทากับ  7.8 เมตร  เปนขนาดความกวาง 12 เมตร  
จํานวน 4 ชองทางจราจร  ตามมาตรฐานระบบถนนสายรอง   เพื่อใชเปนเสนทางการระบายการ
จราจรบริเวณที่มีสภาพการใชที่หนาแนน   และเปนเสนทางลัดจากถนนสีลม  ซึ่งมีสภาพการ
จราจรหนาแนนออกสูถนนนราธิวาสราชนครินทร  ซึ่งสามารถรองรับปริมาณการจราจรไดอีกเปน
จํานวนมาก 

1.2) ถนนสาธารณะไมปรากฏชื่อ  เชื่อมระหวางถนนนราธิวาสราชนครินท- 
 ถนนศึกษาวิทยา 

 แนวทางการขยายถนนสาธารณะไมปรากฏชื่อที่เชื่อมระหวางถนนนราธิวาสราช
นครินทรกับถนนศึกษาวิทยาเพื่อใหเกิดการพัฒนาพื้นที่เพิ่มข้ึน  เนื่องจากการใชประโยชนที่ดิน
ปจจุบันในบริเวณดังกลาวยังมีการใชประโยชนที่ดินที่ไมหนาแนนมาก  และสามารถใชเปนเสน
ทางในการเดินทางจากถนนราธิวาสราชนครินทรไปยังถนนสีลมโดยที่ไมจําเปนที่จะตองผานทาง
แยกสีลม-นราธิวาสราชนครินทร  โดยขยายใหมีขนาดความกวางเทากับ 16.3 เมตรเทากับถนน
ศึกษาวิทยา 
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1.3) ซอยปราโมทย 
แนวทางการขยายซอยปราโมทย  เนื่องจากเมื่อพิจารณาถึงรัศมีการใหบริการโดย 

ระบบถนนสายรอง  จะพบไดวาบริเวณดังกลาวยังขาดการใหบริการของระบบถนนสายรอง  
ประกอบกับบริเวณดังกลาวเปนบริเวณที่มีการใชระบบโครงสรางพื้นฐานเกินกวาที่ระบบจะรองรับ
ได  แตเมื่อพิจารณาคา F.A.R. พบวาพื้นที่บริเวณนี้ยังคงที่มีคา F.A.R. ที่ต่ํา  แสดงใหเห็นวา
บริเวณดังกลาวขาดการใหบริการของระบบถนนสายรอง  โดยเสนอแนะใหมีขนาดความกวางของ
ถนนเดิมจาก  5.5  เมตร  เปน 12 เมตร  จํานวนทั้งสิ้น 4 ชองทางจราจร  เพื่อใหเปนถนนสายรองที่
เชื่อมโยงระหวางถนนสีลมกับถนนสุรวงศที่เปนถนนสายหลัก  และเพื่อเปนสวนหนึ่งในการลด
ความหนาแนนการจราจรของถนนมเหสักขและถนนเดโชดวยเชนกัน 

1.4) ซอยศาลาแดง  2 
เมื่อพิจารณาความหนาแนนของการใชที่ดินบริเวณดังกลาวพบวาในหลายๆ  

บริเวณในชวงระหวางซอยยมราชกับถนนสาทรเหนือยังมีคา F.A.R. ที่ต่ําอยู  โดยอยูในชวงระหวาง 
1.2-3.0  ขณะที่เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบระหวางการใชที่ดินกับระบโครงสรางพื้นฐานที่สามารถ
รองรับได  โดยพิจารณารัศมีการใหบริการของถนนสายรองพบวาบริเวณดังกลาวยังขาดการให
บริการที่เพียงพอ   ดังนั้นจึงเสนอใหมีการขยายถนนศาลาแดง2  เปน 4 ชองทางจราจร  โดยมี
ความกวางของผิวการจราจรเทากับ 12 เมตร  เพื่อเปนการระบายความหนาแนนของการใชถนน
บริเวณดังกลาว 
   
  2.   ระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา) 
  ระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา) ถือเปนระบบการคมนาคมขนสงที่มี
ความจําเปนตอพื้นที่ที่เปนแหลงงานและยานธุรกิจอยางมาก เนื่องจากแตละวันภายในพื้นที่
ประกอบดวยกลุมประชากรกลางวันเปนจํานวนมากที่เดินทางเขาสูพื้นที่  เมื่อพิจารณารัศมีการให
บริการจากจุดสถานีบริการโดยระบบขนสงสาธารณะทางราง (รถไฟฟา) พบวามีบางบริเวณที่ขาด
การใหบริการที่เพียงพอ จึงเสนอแนะใหขยายเสนทางรถไฟฟาโดยมีรายละเอียดดังนี้ 

2.1) ขยายเสนทางรถไฟฟาบริเวณถนนสีลมใหครอบคลุมตลอดสายและเพิ่ม 
สถานีรับสงผูโดยสารบริเวณแยกถนนสลีมตัดกับถนนสุรศักดิ์   และถนนสีลมตัดกับถนนเดโช 

2.2) ขยายเสนทางรถไฟฟาบริเวณถนนสาทรใหครอบคลุมตลอดสาย  และ 
เพิ่มสถานีรับสงผูโดยสารบริเวณถนนสาทรตัดกับถนนสวนพลู 
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6.2.2     ขอจํากัดการพัฒนา 
 เนื่องจากบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนบริเวณที่มีการพัฒนาดานการใชประโยชนที่ดินสูง  ซึ่ง
อาจกอใหเกิดปญหาการจราจร  ดังนั้นเพื่อเปนการบรรเทาปญหาการจราจรและรักษาสภาพแวด
ลอมของเมือง  กรุงเทพมหานครจึงไดทําการประกาศใชขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  ในบริเวณพื้น
ที่ศึกษาจํานวน 3 ฉบับ  ดังนี้  (แผนที่  6.2-1) 

1. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2525 
หามเจาของหรือผูครอบครองอาคาร  ซึ่งไมเปนอาคารประเภทควบคุมการใช  ใช 

หรือยินยอมใหบุคคลใดใชอาคารดังกลาวเปนอาคารประเภทควบคุมการใช  
2. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2540 
หามมิใหบุคคลใดกอสรางหองแถว  ตึกแถว  อาคารพาณิชย  โรงมหรสพ  โรงแรม   

ศูนยการคา  คลังสินคา  โรงงานอุตสาหกรรม  อาคารที่มีความสูงจากระดับถนนเกินสิบหาเมตร  
อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกินสองพันตารางเมตร  หรือดัดแปลงอาคารใดใหเปน
อาคารดังกลาวภายในระยะสิบหาเมตรจากเขตถนนทั้งสองฟากของถนนเหนือ-ใต  ตั้งแตถนน
สาทรใตไปจนจดถนนพระราม 3  

3. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2540 
 หามมิใหบุคคลใดกอสรางหองแถว  ตึกแถว  อาคารพาณิชย  โรงมหรสพ  โรงแรม  

ศูนยการคา  คลังสินคา  โรงงานอุตสาหกรรม  อาคารที่มีระยะหางจากอาคารอื่นนอยกวา 2 เมตร  
อาคารที่มีระยะหางจากเขตที่ดินนอยกวา 1 เมตร  อาคารที่มีความสูงจากระดับถนนถึงสวนที่สูงที่
สุดของอาคารเกิน 12 เมตร  อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกินหนึ่งพันตารางเมตร  
หรือดัดแปลงอาคารใดใหเปนอาคารดังกลาวภายในระยะสิบหาเมตรจากเขตถนนทั้งสองฟากของ
ถนนนราธิวาสราชนครินทร  ตั้งแตทางแยกตัดกับถนนสุรวงศไปทางทิศตะวันออกเฉียงใตจนจดแม
น้ําเจาพระยา 
 
6.3     ขอเสนอแนะสําหรับงานวิจัยครั้งตอไป 
 
 การศึกษาถึงการใชประโยชนที่ดินและการใหบริการโครงสรางพื้นฐานในยานพาณิชย
กรรมศูนยกลางเมือง  กรณีศึกษา : ยานสีลม-สาทร  กรุงเทพมหานคร  มีวัตถุประสงคหลักของการ
ศึกษาวิจัยคือ  เพื่อประเมินเปรียบเทียบความสอดคลองระหวางสภาพการพัฒนาการใชประโยชน
ที่ดินกับขีดความสามารถในการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน  วามีประสิทธิภาพของการพัฒนาพื้น
ที่สอดคลองกับระบบโครงสรางพื้นฐานที่ไดมีการลงทุนอยูเปนจํานวนมากในพื้นที่อยางไร  เพื่อให
พื้นที่เกิดการใชที่ดินที่คุมคายับยั้งการแผขยายของพื้นที่เมืองใหขยายออกไปบริเวณอื่นนอยที่สุด 
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 การศึกษาในครั้งนี้จึงเปนการพิจารณาเพียงปจจัยทางดานกายภาพเพียงอยางเดียว  ดัง
นั้นการศึกษาวิจัยในครั้งตอไปจึงควรพิจารณาปจจัยอ่ืนๆ ผนวกดวย  ซึ่งไดแก  ปจจัยทางดาน
สังคม  และปจจัยทางดานเศรษฐกิจ  ซึ่งจะสงผลใหการวางแผนการพัฒนามองครอบคลุมในทุก
ปจจัยการพัฒนา  สงผลใหพื้นที่มีการวางแผนการพัฒนาครอบคลุมในทุกดาน  และตอบรับตอ
ความตองการพัฒนาของประชาชนในพื้นที่ดวย 
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ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

A1
1 35,050        0.0351        0.3157 0.8 0.4753                      81.3002                 1.4518          
2 41,460        0.0415        0.3734 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      258.0445               4.6084          
3 16,210        0.0162        0.1460 0.6 0.2207                      81.6178                 1.4575          
4 18,290        0.0183        0.1647 0.6 0.2207                      72.3359                 1.2920          

A2
1 9,471          0.0095        0.0853 0.6 0.2207                      139.6921               0.5307          
2 6,948          0.0069        0.0626 0.8 0.4753                      410.1282               5.5421          
3 3,810          0.0038        0.0343 คลอง - -
4 2,227          0.0022        0.0201 0.6 0.2207                      594.0836               10.5870        

A3
1 13,450        0.0135        0.1211 0.8 0.4753                      211.8640               3.7847          
2 14,580        0.0146        0.1313 1.2 1.4016                      576.3115               1.9076          
3 5,998          0.0060        0.0540 คลอง - -
4 6,416          0.0064        0.0578 0.6 0.2207                      206.2070               3.6816          

B1
1 11,080        0.0111        0.0998 0.6 0.2207                      119.4065               2.1323          
2 9,509          0.0095        0.0856 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,125.0947            3.6832          
3 4,167          0.0042        0.0375 0.6 0.2207                      317.5004               5.6746          
4 4,266          0.0043        0.0384 คลอง - -

B2
1 2,450          0.0025        0.0221 0.6 0.2207                      540.0099               0.7630          
2 3,730          0.0037        0.0336 0.6 0.2207                      354.6982               1.5705          
3 3,488          0.0035        0.0314 0.5 0.1357                      233.2464               4.1674          
4 2,750          0.0028        0.0248 คลอง - - -

B3
1 1,754          0.0018        0.0158 0.6 0.2207                      754.2898               0.8287          
2 1,381          0.0014        0.0124 0.6 0.2207                      958.0190               4.8474          
3 3,500          0.0035        0.0315 0.6 0.2207                      378.0069               6.7555          
4 2,957          0.0030        0.0266 0.5 0.1357                      275.1314               4.9194          

C1
1 13,030        0.0130        0.1174 0.6 1.4016                      644.8674               7.8805          
2 5,695          0.0057        0.0513 0.6 0.2207                      232.3133               4.1481          
3 7,715          0.0077        0.0695 0.6 0.2207                      171.4873               3.0619          

C2
1 6,962          0.0070        0.0627 0.6 0.2207                      190.0351               3.3939          
2 5,921          0.0059        0.0533 0.4 0.4753                      481.2651               8.5991          

C3
1 10,550        0.0106        0.0950 0.4 0.4753                      270.1015               4.8246          
2 9,294          0.0093        0.0837 0.6 0.2207                      142.3525               2.5424          

D1
1 311.20        0.0003        0.0028 0.6 0.2207                      4,251.3634            75.9996        
2 267.20        0.0003        0.0024 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      40,039.3910          63.4975        
3 2,740          0.0027        0.0247 0.5 0.1357                      296.9210               5.2978          
4 2,546          0.0025        0.0229 0.6 0.2207                      519.6482               9.2925          

D2
1 3,523          0.0035        0.0317 0.6 0.2207                      375.5391               6.7129          
2 4,174          0.0042        0.0376 0.6 0.2207                      316.9680               5.6595          

พ้ืนที่บล็อก สรุป
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(ตอ)

ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

D2
3 3,233          0.0032        0.0291 0.6 0.2207                      409.2250               7.3127          
4 4,780          0.0048        0.0431 0.5 0.1357                      170.2016               3.0361          

D3
1 2,975          0.0030        0.0268 0.6 0.2207                      444.7140               7.9403          
2 10,390        0.0104        0.0936 0.6 0.2207                      127.3363               2.2735          
3 4,846          0.0048        0.0436 0.5 0.1357                      167.8835               0.7729          
4 8,211          0.0082        0.0740 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,302.9503            7.0727          
5 4,162          0.0042        0.0375 0.6 0.2207                      317.8819               1.6232          

D4
1 3,025          0.0030        0.0272 0.6 0.2207                      437.3634               7.8235          
2 2,896          0.0029        0.0261 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      3,694.2421            4.0318          
3 3,283          0.0033        0.0296 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      3,258.7649            7.8324          
4 2,918          0.0029        0.0263 0.6 0.2207                      453.4011               8.0912          

D5
1 4,500          0.0045        0.0405 0.6 0.2207                      294.0054               1.0907          
2 2,569          0.0026        0.0231 0.6 0.2207                      514.9958               9.2121          
3 5,451          0.0055        0.0491 0.6 0.2207                      242.7122               4.3340          
4 5,138          0.0051        0.0463 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      2,082.2354            37.1659        
5 2,385          0.0024        0.0215 0.6 0.2207                      554.7272               1.3063          

D6
1 2,758          0.0028        0.0248 0.6 0.2207                      479.7042               1.8798          
2 2,017          0.0020        0.0182 0.6 0.2207                      655.9367               11.6923        
3 2,035          0.0020        0.0183 0.6 0.2207                      650.1348               11.6284        
4 3,062          0.0031        0.0276 0.6 0.2207                      432.0785               7.7101          

D7
1 615.6 0.0006        0.0055 0.6 0.2207                      2,149.1623            38.6907        
2 614.4 0.0006        0.0055 0.6 0.2207                      2,153.3598            4.8145          
3 643.7 0.0006        0.0058 0.6 0.2207                      2,055.3430            18.8318        
4 639.5 0.0006        0.0058 0.6 0.2207                      2,068.8417            36.6895        

D8
1 1,348          0.0013        0.0121 0.6 0.2207                      981.4720               17.5867        
2 1,293          0.0013        0.0116 0.6 0.2207                      1,023.2206            13.1357        
3 499.3 0.0005        0.0045 0.6 0.2207                      2,649.7582            12.8192        
4 508.4 0.0005        0.0046 0.6 0.2207                      2,602.3294            46.2607        

D9
1 1878 0.0019        0.0169 0.6 0.2207                      704.4858               12.5917        
2 1,489          0.0015        0.0134 0.6 0.2207                      888.5321               12.6666        
3 352.5          0.0004        0.0032 0.6 0.2207                      3,753.2604            10.5870        
4 372.2 0.0004        0.0034 0.6 0.2207                      3,554.6058            62.5879        

E1
1 1,487          0.0015        0.0134 0.6 0.2207                      889.8060               15.8819        
2 1,630          0.0016        0.0147 0.6 0.2207                      811.7432               14.4774        
3 355.1 0.0004        0.0032 0.6 0.2207                      3,726.1095            66.5056        
4 392 0.0004        0.0035 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      27,292.1563          30.2954        

E2
1 12,170        0.0122        0.1096 0.6 0.2207                      108.7216               0.6801          

พ้ืนที่บล็อก สรุป



217

(ตอ)

ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

E2
2 11,730        0.0117        0.1057 0.6 0.2207                      112.7998               2.0134          
3 4,182          0.0042        0.0377 0.8 0.4753                      681.3774               12.1572        
4 3,688          0.0037        0.0332 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      2,900.9016            32.2848        

E3
1 907.6          0.0009        0.0082 0.6 0.2007                      1,325.7354            0.9520          
2 763.4          0.0008        0.0069 0.4 0.0748                      587.7333               5.3456          
3 729.1          0.0007        0.0066 0.4 0.0748                      615.3828               10.9343        
4 849             0.0008        0.0076 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      12,601.3254          226.4186      

E4
1 1,554          0.0016        0.0140 0.6 0.2207                      851.3670               15.1999        
2 1,339          0.0013        0.0121 0.6 0.2207                      988.0689               17.5867        
3 310.7 0.0003        0.0028 0.6 0.2207                      4,258.2050            35.4665        
4 269.3 0.0003        0.0024 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      39,727.1640          19.5766        

E5
1 2,521          0.0025        0.0227 0.6 0.2207                      524.8014               9.3744          
2 2,488          0.0025        0.0224 0.6 0.2207                      531.7622               0.2524          
3 1,140          0.0011        0.0103 0.6 0.2207                      1,160.5476            13.0552        
4 592.5 0.0006        0.0053 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      18,056.5827          13.4436        

E6
1 2,184          0.0022        0.0197 0.6 0.2207                      605.7803               6.4290          
2 2,188          0.0022        0.0197 0.6 0.2207                      604.6729               5.3200          
3 2,358          0.0024        0.0212 0.8 0.4753                      1,208.4693            21.6195        
4 2,250          0.0023        0.0203 0.6 0.2207                      588.0108               10.4827        

E7
1 1,731          0.0017        0.0156 0.6 0.2207                      764.3121               13.6410        
2 2,348          0.0023        0.0211 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      4,556.4418            2.0114          
3 2,511          0.0025        0.0226 0.8 0.4753                      1,134.8350            4.6110          
4 1,993          0.0020        0.0180 0.6 0.2207                      663.8356               11.8222        

F1
1 24,060        0.0241        0.2167 0.6 0.2207                      54.9885                 0.9820          
2 21,710        0.0217        0.1955 0.6 0.2207                      60.9408                 1.0885          
3 3,060          0.0031        0.0276 0.6 0.2207                      432.3609               0.5690          
4 6,422          0.0064        0.0578 0.6 0.2207                      206.0144               0.7752          

F2 0.2207                      
1 1,997          0.0020        0.0180 0.6 0.2207                      662.5059               11.8222        
2 6,401          0.0064        0.0577 0.6 0.2207                      206.6902               3.6880          
3 5,709          0.0057        0.0514 0.6 0.2207                      231.7436               3.0663          
4 6,420          0.0064        0.0578 2.7*2.55 6.885 10.5         14.3738                    13,422.6768          21.9519        

F3
1 8,105          0.0081        0.0730 0.6 0.2207                      163.2500               2.9153          
2 8,416          0.0084        0.0758 0.6 0.2207                      157.2174               2.8076          
3 2,261          0.0023        0.0204 0.6 0.2207                      585.2019               0.7865          
4 2,455          0.0025        0.0221 0.6 0.2207                      538.9578               9.6298          

F4
1 7,240.0       0.0072        0.0652 0.6 0.2207                      182.7382               3.2638          
2 12,440.0     0.0124        0.1120 0.6 0.2207                      106.3524               1.9000          

พ้ืนที่บล็อก สรุป
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(ตอ)

ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

F5
1 4,720          0.0047        0.0425 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      2,266.6367            40.4890        
2 5,746          0.0057        0.0518 0.6 0.2207                      230.2718               4.1085          
3 15,790        0.0158        0.1422 0.6 0.2207                      83.7962                 1.0970          
4 47,310        0.0473        0.4261 2.7*2.55 14.4655                    1,833.0944            29.7672        
5 3,629          0.0036        0.0327 0.6 0.2207                      364.6022               6.5082          
6 5,578          0.0056        0.0502 0.6 0.2207                      237.2072               2.0268          

G1
1 11,190        0.0112        0.1008 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      956.0791               3.9180          
2 12,820        0.0128        0.1155 0.6 0.2207                      103.2000               1.8424          
3 2,853          0.0029        0.0257 0.6 0.2207                      463.7309               1.5071          
4 2,876          0.0029        0.0259 0.6 0.2207                      460.0224               1.9667          

G2
1 9,797          0.0098        0.0882 0.6 0.2207                      135.0438               2.4127          
2 5,566          0.0056        0.0501 0.6 0.2207                      237.6975               4.2475          
3 28,180        0.0282        0.2538 0.6 0.2207                      46.9491                 0.8385          
4 27,250        0.0273        0.2454 0.6 0.2207                      48.5513                 0.8672          

G3
1 2,319          0.0023        0.0209 0.6 0.2207                      570.5150               10.1818        
2 1,602          0.0016        0.0144 0.6 0.2207                      825.8579               2.9191          
3 6,497          0.0065        0.0585 0.6 0.2207                      203.6362               3.6376          
4 6,817          0.0068        0.0614 0.6 0.2207                      194.0772               3.4658          

G4
1 3,182          0.0032        0.0287 0.6 0.2207                      415.7839               7.4146          
2 3,170          0.0032        0.0286 0.6 0.2207                      417.3578               7.4405          
3 9,802          0.0098        0.0883 0.6 0.2207                      134.9749               2.4100          
4 8,203          0.0082        0.0739 0.6 0.2207                      161.2854               1.2125          

H1
1 18,150        0.0182        0.1635 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      589.4504               2.1480          
2 18,710        0.0187        0.1685 0.5 0.1357                      43.4828                 0.7766          
3 19,510        0.0195        0.1757 0.5 0.1357                      41.6998                 0.7448          
4 17,190        0.0172        0.1548 0.6 0.2207                      76.9648                 1.3747          

H2
1 4,743          0.0047        0.0427 0.6 0.2207                      278.9425               4.9836          
2 10,270        0.0103        0.0925 0.5 0.1357                      79.2175                 0.9679          
3 10,590        0.0106        0.0954 0.5 0.1357                      76.8237                 0.5675          
4 13,150        0.0132        0.1184 คลอง - - -

H3
1 2,757          0.0028        0.0248 0.6 0.2207                      479.8782               0.2074          
2 2,636          0.0026        0.0237 0.6 0.2207                      501.9060               8.9789          
3 2,838          0.0028        0.0256 0.6 0.2207                      466.1819               4.3164          
4 2,724          0.0027        0.0245 0.6 0.2207                      485.6917               8.6857          

H4
1 2,560          0.0026        0.0231 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      4,179.1114            1.3959          
2 2,532          0.0025        0.0228 0.5 0.1357                      321.3126               5.7393          
3 6,075          0.0061        0.0547 0.5 0.1357                      133.9199               1.6885          
4 5,110          0.0051        0.0460 0.6 0.2207                      258.9089               4.6261          
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(ตอ)

ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

H5
1 9,599          0.0096        0.0865 0.5 0.1357                      84.7550                 0.7254          
2 3,311          0.0033        0.0298 0.5 0.1357                      245.7153               4.3911          
3 11,840        0.0118        0.1066 0.6 0.2207                      111.7518               1.5602          
4 8,211          0.0082        0.0740 คลอง - - -
5 2,047          0.0020        0.0184 0.6 0.2207                      646.3235               11.5652        

H6
1 11,400        0.0114        0.1027 0.5 0.1357                      71.3652                 1.2742          
2 9,523          0.0095        0.0858 0.6 0.2207                      138.9294               2.4802          
3 2,769          0.0028        0.0249 0.6 0.2207                      477.7986               1.6677          
4 5,254          0.0053        0.0473 0.6 0.2207                      251.8128               4.4989          

H7
1 10,430        0.0104        0.0939 0.5 0.1357                      78.0022                 1.3936          
2 14,470        0.0145        0.1303 0.6 0.2207                      91.4403                 1.3469          
3 3,080          0.0031        0.0277 0.5 0.1357                      264.1440               4.7240          
4 10,440        0.0104        0.0940 0.6 0.2207                      126.7265               0.8107          
5 3,937          0.0039        0.0355 0.6 0.2207                      336.0488               5.9943          

I1
1 4,179          0.0042        0.0376 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      2,560.0683            2.8223          
2 4,382          0.0044        0.0395 0.6 0.2207                      301.9492               1.4567          
3 11,840        0.0118        0.1066 0.6 0.2207                      111.7518               1.9964          
4 14,130        0.0141        0.1273 คลอง - - -

I2
1 5,290          0.0053        0.0476 0.6 0.2207                      250.1213               0.4471          
2 5,806          0.0058        0.0523 0.6 0.2207                      227.8921               4.0692          
3 11,450        0.0115        0.1031 0.6 0.2207                      115.5582               1.4122          
4 10,710        0.0107        0.0965 0.6 0.2207                      123.5426               2.2054          

I3
1 7,099          0.0071        0.0639 0.6 0.2207                      186.3842               3.3305          
2 10,830        0.0108        0.0975 0.6 0.2207                      122.1737               2.1827          
3 11,750        0.0118        0.1058 0.6 0.2207                      112.6078               2.0115          
4 8,878          0.0089        0.0800 คลอง - - -

I4
1 1,429          0.0014        0.0129 0.6 0.2207                      925.9213               6.4102          
2 1,067          0.0011        0.0096 0.6 0.2207                      1,240.0576            22.1685        
3 2,445          0.0024        0.0220 0.6 0.2207                      541.1622               1.2210          
4 2,290          0.0023        0.0206 0.6 0.2207                      577.7910               1.9834          

I5
1 1,360          0.0014        0.0122 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      7,866.5627            27.1845        
2 2,417          0.0024        0.0218 0.6 0.2207                      547.4313               9.7623          
3 9,560          0.0096        0.0861 0.6 0.2207                      138.4039               2.4718          
4 9,518          0.0095        0.0857 คลอง - - -

I6
1 2,187          0.0022        0.0197 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      4,891.8725            20.7323        
2 1,373          0.0014        0.0124 0.6 0.2207                      963.6864               17.1627        
3 9,838          0.0098        0.0886 คลอง - - -
4 8,088          0.0081        0.0729 0.6 0.2207                      163.5932               2.9193          
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(ตอ)

ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

I7
1 2,525          0.0025        0.0227 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      4,237.0397            16.2799        
2 2,255          0.0023        0.0203 0.6 0.2207                      586.7590               10.4836        
3 13,220        0.0132        0.1191 0.6 0.2207                      100.0863               1.7869          
4 9,628          0.0096        0.0867 0.6 0.2207                      137.4264               2.4546          

I8
1 10,210        0.0102        0.0920 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,047.8477            5.7417          
2 15,240        0.0152        0.1373 0.6 0.2207                      86.8203                 1.5500          
3 11,320        0.0113        0.1020 0.6 0.2207                      116.8853               2.0864          
4 15,000        0.0150        0.1351 0.6 0.2207                      88.2094                 0.7813          

J1
1 5,669          0.0057        0.0511 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,887.1980            33.6748        
2 9,323          0.0093        0.0840 0.6 0.2207                      141.9097               2.5333          
3 26,930        0.0269        0.2426 0.6 0.2207                      49.1283                 0.8772          
4 26,310        0.0263        0.2370 0.6 0.2207                      50.2860                 0.8979          

J2
1 5,417          0.0054        0.0488 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,974.9908            5.7725          
2 5,169          0.0052        0.0466 0.6 0.2207                      255.9536               2.2711          
3 11,690        0.0117        0.1053 0.6 0.2207                      113.1757               2.0209          
4 10,950        0.0110        0.0986 0.6 0.2207                      120.8241               2.1582          

J3
1 5,388          0.0054        0.0485 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,985.6209            35.4800        
2 5,228          0.0052        0.0471 0.6 -          -                             -                         
3 11,350        0.0114        0.1022 0.6 0.2207                      116.5660               2.0822          
4 13,380        0.0134        0.1205 0.6 0.2207                      98.8807                 1.7660          

J4
1 16,350        0.0164        0.1473 0.6 0.2207                      80.9189                 1.4447          
2 12,080        0.0121        0.1088 0.6 0.2207                      109.5219               1.9559          
3 6,792          0.0068        0.0612 0.6 0.2207                      194.7916               1.2781          
4 4,322          0.0043        0.0389 0.6 0.2207                      306.1139               1.3350          

K1
1 4,571          0.0046        0.0412 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      2,340.5218            5.0716          
2 2,644          0.0026        0.0238 0.6 0.2207                      500.3874               1.8111          
3 9,752          0.0098        0.0878 0.6 0.2207                      135.6670               2.4237          
4 10,990        0.0110        0.0990 0.6 0.2207                      120.3844               2.1495          

K2
1 6,464          0.0065        0.0582 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,655.0936            3.1179          
2 5,992          0.0060        0.0540 รางขนาด0.4 0.282744 1.9           0.2207                      220.7984               0.3512          
3 8,564          0.0086        0.0771 0.6 0.2207                      154.4867               1.0935          
4 7,396          0.0074        0.0666 0.6 0.2207                      178.8838               3.1952          

K3
1 5,055          0.0051        0.0455 รางขนาด0.4 0.282744 1.9           0.2207                      261.7259               0.8848          
2 8,796          0.0088        0.0792 0.6 0.2207                      150.4120               2.6869          
3 7,907          0.0079        0.0712 0.8 0.4753                      360.3858               1.4704          
4 7,416          0.0074        0.0668 0.6 0.2207                      178.4013               3.1856          

K4
1 641.2          0.0006        0.0058 0.6              0.2207                      2,063.3566            36.6895        
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(ตอ)

ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

K4
2 842.3          0.0008        0.0076 0.6              0.2207                      1,570.7281            27.9999        
3 2,205          0.0022        0.0199 0.8              0.4753                      1,292.3223            1.1002          
4 1,551          0.0016        0.0140 0.6              0.2207                      853.0137               15.1999        

K5
1 6,430          0.0064        0.0579 0.6 0.2207                      205.7581               3.6753          
2 7,018          0.0070        0.0632 0.6 0.2207                      188.5187               3.3671          
3 2,114          0.0021        0.0190 0.6 0.2207                      625.8393               2.7672          
4 1,531          0.0015        0.0138 0.6 0.2207                      864.1569               2.6402          

K6
1 5,291          0.0053        0.0477 0.6 0.2207                      250.0518               4.4612          
2 5,581          0.0056        0.0503 0.6 0.2207                      237.0586               4.2306          
3 3,062          0.0031        0.0276 0.6 0.2207                      432.0785               2.8260          
4 2,590          0.0026        0.0233 0.6 0.2207                      510.8202               1.7400          

K7
1 6,490          0.0065        0.0585 0.6 0.2207                      203.8558               3.6376          
2 5,954          0.0060        0.0536 0.6 0.2207                      222.2076               3.9701          
3 2,342          0.0023        0.0211 0.6 0.2207                      564.9122               1.0370          
4 1,642          0.0016        0.0148 0.6 0.2207                      805.7395               1.5521          

L1
1 5,457          0.0055        0.0492 0.6 0.2207                      242.4668               4.3256          
2 4,452          0.0045        0.0401 0.6 0.2207                      297.2016               5.3072          
3 5,162          0.0052        0.0465 0.6 0.2207                      256.3234               4.5767          
4 4,881          0.0049        0.0440 0.8 0.4753                      583.7985               2.5448          

L2
1 3,672          0.0037        0.0331 0.6 0.2207                      360.3326               6.4295          
2 3,523          0.0035        0.0317 0.6 0.2207                      375.5724               6.7135          
3 1,456          0.0015        0.0131 0.6 0.2207                      908.7510               9.6298          
4 964.6          0.0010        0.0087 0.8 0.4753                      2,954.0954            8.9868          

L3
1 2,726          0.0027        0.0246 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      3,924.6241            25.7988        
2 2,610          0.0026        0.0235 0.6 0.2207                      506.9508               9.0561          
3 998             0.0010        0.0090 0.6 0.2207                      1,325.7931            23.6464        
4 1064 0.0011        0.0096 0.8 0.4753                      2,678.1207            13.8467        

L4
1 5,506          0.0055        0.0496 0.6 0.2207                      240.3090               4.2907          
2 10,280        0.0103        0.0926 0.6 0.2207                      128.7103               2.2982          
3 4,342          0.0043        0.0391 0.8 0.4753                      656.2691               0.3305          
4 11,570        0.0116        0.1042 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      924.6781               0.5405          
5 4,076          0.0041        0.0367 แมน้ําเจาพระยา - - -

L5
1 3,330          0.0033        0.0300 0.6 0.2207                      397.3398               7.0939          
2 2,101          0.0021        0.0189 0.6 0.2207                      629.7675               0.3462          
3 4,474          0.0045        0.0403 0.6 0.2207                      295.7402               5.2808          
4 4,932          0.0049        0.0444 0.8 0.4753                      577.7616               0.7158          

L6
1 1,595          0.0016        0.0144 0.6 0.2207                      829.5558               14.7790        
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ภาคผนวก  :  แสดงการคํานวณความสามารถในการระบายน้ํายานสีลม-สาทร
พ้ืนที่ พ้ืนที่ อัตราการไหลพื้นที่ ขนาดทอ พ้ืนที่หนาตัดทอ เสนรอบวง อัตราการไหลทอ ปริมาณฝนที่สามารถ
(ตรม) (ตร.กม) Q=0.278CIA (เมตร) (ตร.ม.) (เมตร) Q = 1/N * AR2/3S1/2 ระบายได(มม/ชม)

L6
2 1,186          0.0012        0.0107 0.6 0.2207                      1,115.6336            3.0446          
3 540             0.0005        0.0049 0.6 0.2207                      2,448.4483            12.3016        
4 554             0.0006        0.0050 0.8 0.4753                      5,146.3254            0.9240          

L7
1 3,645          0.0036        0.0328 0.6 0.2207                      363.0018               6.4883          
2 2,920          0.0029        0.0263 0.6 0.2207                      453.1306               8.0919          
3 1,373          0.0014        0.0124 0.6 0.2207                      963.6864               17.1627        
4 1,500          0.0015        0.0135 0.8 0.4753                      1,899.6803            1.0178          

L8
1 13,610        0.0136        0.1226 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      786.0783               14.0357        
2 10,090        0.0101        0.0909 0.6 0.2207                      131.1339               2.3412          
3 19,670        0.0197        0.1772มน้ําเจาพระยา - - -
4 21,150        0.0212        0.1905 0.8 0.4753                      134.7291               2.4059          

M1
1 13,350        0.0134        0.1202 0.6 0.2207                      99.1029                 1.7704          
2 14,000        0.0140        0.1261 0.6 0.2207                      94.5017                 1.6875          
3 6,124          0.0061        0.0552 0.8 0.4753                      465.3120               2.5280          
4 6,687          0.0067        0.0602 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,599.8991            28.5844        

M2
1 26,120        0.0261        0.2353 0.6 0.2207                      50.6518                 0.9044          
2 28,160        0.0282        0.2536 0.6 0.2207                      46.9824                 0.8391          
3 6,696          0.0067        0.0603 1.2 1.4400 4.8           1.7845                      1,597.7487            2.7661          
4 4,357          0.0044        0.0392 0.6 0.2207                      303.6549               5.4285          

M3
1 19,300        0.0193        0.1738 0.8 0.4753                      147.6461               2.6371          
2 17,890        0.0179        0.1611 0.6 0.2207                      73.9533                 1.1026          
3 3,740          0.0037        0.0337 0.6 0.2207                      353.7498               6.3145          
4 3,538          0.0035        0.0319 0.6 0.2207                      373.9469               6.6708          
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