
4.1 สภาพการใช้ท่ีดินบริเวณพ้ีนท่ีสืกษา
4.1.1 สภาพการใชท้ีด่นิ ปี พ.ศ. 2519
ลกัษณะการใชท้ีด่นิของพืน้ทีเ่ขตยานนาวา พ.ศ. 2519 ส่วนใหญเ่ปน็พีืน้ทีเ่กษตรกรรมและพืน้ทีว่่าง 

รอ้ยละ 58.33 ของการใช้ท่ีดินท้ังหมด การปลกูสรา้งอาคารจะเกดิขึน้ตามรมิถนนลายสาธปุระดษิฐ ์ ถนน 
จันทร์ แสะถนนนางล้ินจ่ี และบรเิวณจดุตดัของถนน

การใชท้ีด่นิประ๓ ททีอ่ยูอ่าลยักระจายตามรมิถนนและดา้นในของถนน การปลกูสรา้งอาคารของที ่
อยูอ่าลยัในปจัจบุนันีเ้ปน็บา้นเดีย่ว ทาวนเ์อ'้าล ัในรูปแบบของหมู่บ้านจัดสรร และมชุีมชนเดิมในพืน้ทีห่ลาย 
แห่ง พืน้ทีอ่ยูอ่าลยัมทีัง้หมดประมาณ 1,440.00 ไร่ คดิเปน็รอ้ยละ 13.83 ของการใชท้ีด่นิ ของพืน้ทีค่กิษาทัง้ 
หมด (ตารางท ี4่.1 .แผนภมูทิี4่ .1 ,แผนที4่.1)

สว่นการใชท้ีด่นิยา่นพาณชิยกรรมพบบรเิวณจดุตดัของถนนสายสาธปุระดษิฐก์บัถนนจนัทร ์ กับ 
ถนนนางลิน้จ่ี มพีืน้ทีพ่าณชิยกรรมประมาณ 100.62 ไร่ คดิเปน็รอ้ยละ 0.97 ของการใช้ทีดิ่นทัง้หมด

การใชท้ีด่นิประ๓ ทอตุสาหกรรมเดมิตัง้อยูร่มิเฝนํา้เจา้พระยาเปน็สว่นใหญ ่ เนือ่งจากการความ 
สะดวกในดา้นการเดนิทางขนสง่ ตอ่มถีนนและโครงขา่ยคมนาคมทำใหค้วามจำเปน็ของการขนสง่ทางนํา้ลด 
ลง ทำเลทีต่ัง้ของโรงงานอตุสาหกรรมจงึมาอยูบ่รเิวณถนนทีส่ำลญั ลกัษณะของโรงงานมทีัง้โรงงานขนาด 
ใหญแ่ละขนาดเลก็ทีต่อ้งการแรงงานเพือ่ใชใ้นการผลติ ในปจัจบุนันีพ้ืน้ทีอ่ตุสาหกรรมประมาณ 240.63 ไร่ 
คดิเปน็รอ้ยละ 2.31 ของการใช้ท่ีดินท้ังหมด

การใชท้ีด่นิประเภทคลงัลนิคา้ มกีารปลกูสรา้งอาคารในพืน้ทีเ่ขตยานนาวาตัง้แตก่อ่นปพี.ศ. 2519 
จากสภาพพืน้ทีท่ีต่ดิแม่นํา้เจา้พระยา โดยอาลยัการขนสง่ทางนํา้ในเพือ่ใชร้บั-สง่ลนิคา้ คลงัลนิค้าทีพ่บสว่น 
มากจะเปน็คลงัลนิคา้ดา้นผลผลติทางการเกษตร ในการพฒันาพืน้ทีร่ะยะที ่ 1 ไดใ้หค้วามสำคญัทางลญัจร 
ทางนํา้ การใชท้ีด่นิประเภทคํลงัสนิคา้มพีืน้ทีป่ระมาณ 455.63 ไร่ คดิเปน็รอ้ยละ 4.38 ของการใช้ท่ีดินท้ัง

บทที่ 4
สภาพการใช้ท ี่ด ินของเขตยานนาวา

หมด
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แผนท่ี 4.1 การใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีเขตยานนาวาในปี พ.ศ. 2519
สัญลักษณ์:

ท่ีอยู่อาศัย [ ] สถาบันการศกษา
พาทพยกรรม f H H  สถาบันศาสนา

เ แ ฒ  อุศส™กรรม I I I I I I I  สาธารญปโภคและสาธารชุปการ
เ& น & เ ศถังสินศ้า สถานท่ีราชการ

-------------รอบเขตพ้ินท่ีศกษา

ท่ีมา : สมศัทด เศรษฐนันท์ การดิกษ!แนวโน้มการใช้ท่ีดินในเขตยานนาวา กรฺงเทพมหานคร 2526 : 225

แนวทางการวาง แผนการใช้ท่ีดิน 
ในเขตยานนาวา

A
fl U. ai «ท



ตารางท่ี 4.1 การใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีดิกษาปี 2519
การใช้ท่ีดิน พ.ศ. 2519

ไร่ %
ท่ีอยู่อาลัย 1,440.00 13.83
พาณิชยกรรม 100.62 0.97
อุตสาหกรรม 240.63 2.31
คลังสินค้า 455.63 4.38
สถาบันราชการ ศาสนา การดิกษา 218.75 2.10
๓ษตรกรรม ท่ีว่างเพ่ือการพัฒนา 6,074.50 58.33
แม่น้ํา ลำคลอง 1,295.63 12.44
ถนนและโครงข่าย 588.00 5.65

รวม 10,413.76 100.00
ท่ีมา:สมศักด้ิ เครษฐนนท์ การดิกษาแนาโน้มการใช้ท่ีดินในเขตยานนาๆ ากพุเทพมหานคร 2526:174

แผนภูมิท่ี 4.1 แสดงสัดส่วนการใช้ท่ีดินแต่ละประเภทในปี 2519

เกษ ต รกรรม และท ี่

อ่ีนๆ
20%

อ ุตลาหกรรม  พาถใซย" 

และคล ังด ินค ้า 1 %

ทอย ุ่อาศ ัย  

14%

7%
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การใช้ท่ีดินประ๓ทอ่ืน มีหลายประ๓ท ได้แก่ สถาบันการตึกษาและศาลนสถาน ส่วน'ของแม่นา 
และลำคลองท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีตึกษามีลำคลองอยู่กระจายท่ัวพ้ืนท่ี คลองท่ีใช้ในด้านการเกษตรเพ่ือรับน้ําจากแม่ 
นํา้เจา้พระยา และเป็นทางระบายน้ํามีการใช้ท่ีดิน 1,295.63ไร่คิดเป็นร้อยละ 12.44ของการใช้ท่ีดิน

จะเห็นได้ว่าสภาพการใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีปี พ.ศ. 2519 มีการใช้ประโยชน์ในท่ีดินและพ้ืนท่ีอาคารไม่ 
หนาแน่นมากนัก ส่วนใหญ่กระจุกตัวอยู่บริเวณริมถนนและบริเวณจุดตัดกันของถนนท่ีเป็นย่านการค้าของ 
ชุมชน

4.1.2 สภาพการใช้ท่ีดิน ป พี .ศ .2529
ในปี พ.ศ. 2529 การใช้ประโยชน์ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีว่างเปล่าหรือท่ีว่างเพ่ือภาคเกษตรกรรม 

รองลงมาเป็นท่ีพักอาลัย ในพ้ืนท่ีว่างท่ังหมดรอรับการพัฒนาอีกมากประมาณ 4,212.6 ไร่ คิดเป็นร้อยละ
40.15 ของการใช้ท่ีดินท่ังหมด ส่วนการใช้ท่ีดินรองลงมา ได้แก่ ทีอ่ยูอ่าตยั มีพ้ืนท่ี 2,809.5 ไร่ คิดเป็นร้อยละ
27.0 ของการใช้ท่ีดินท่ังหมด พบบริเวณถนนจันทน์ ถนนสาธุประดิษฐ์ ถนนพระราม 3 ถนนนางล้ินจ่ี และ 
บริเวณตรอก ซอย บางแห่ง (ตารางท่ี 4.2,แผนภูมิท่ี 4.2 1แผนท่ี 4.2)

การใช้ท่ีดินประ๓ทท่ีพักอาตัย ส่วนใหญ่เป็นอาคารพักอา(จัย มลีกัษณะเปน็บา้นเดีย่ว ทาวนเ์ฮาล ั
และอาคารตกึแถวพาณชิย์ กระจายท่ัวไปบริเวณริมถนนและด้านในซอยต่าง  ๆ ท่ีสามารถเข้าออกได้ง่าย 
ส่วนอาคารขนาดใหญ่ เช้น คอนโดมิเนียม ยังไม่ได้รับความนิยม หรือเป็นท่ีต้องการของประชากบัเนเขต ทำ 
ให้พ้ืนท่ีเวลาน้ีไม่ปรากฏการสร้างอาคารประแกทน้ี การใช้ท่ีดินเพ่ืออยู่อาลัยไต้ขยายตัวจากชุมชนกระจาย 
ออกไปทางใต้ของบริเวณถนนจันทร์อ่ืงเป็นท่ีอยู่อาลัยของชุมชนริมคลอง

การใชท้ีดิ่นเพือ่พาณชิยกรรม ส่วนใหญ่เป็นการปลูกสร้างอาคารตึกแถวพาณิชย์หรืออาคารไม้อยู่ 
ริมถนนลายสำคัญ  ๆ หรือบริเวณพ้ืนท่ีท่ีมีการคมนาคมสะดวก อาจกระจายตัวตามบริเวณตรอกซอยท่ีมีทาง 
เข้าออกได้สะดวก ลักษณะการใช้ท่ีดินแบบพาณิชยกรรมเป็นลักษณะการเจริญเติบโต ริมและพฒันาตาม 
ถนน ดังน้ัน เม่ือมีการพัฒนาระบบคมนาคมจะทำให้เกิดการเติบโตในด้านพาณิชยกรรมตามริมถนนข้าง 
ทางท่ัง 2 ฝังถนน อาคารท่ีสร้างเพ่ือรองรับการเติบโต ของบริเวณย่านการค้ามักเป็นตึกแถวพาณชิยกรรม 
ลักษณะการใช้อาคารส่วนใหญ่พบว่า บริเวณช้ันล่างของอาคารจะประกอบกิจกรรม ทางด้านธุรกิจการค้า 
หรือพาณชิยกรรม ส่วนช้ันบนของอาคารเป็นท่ีพักอาลัญการใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมมีพ้ืนท่ีประมาณ
300.1 ไร่คิดเป็นร้อยละ 2.9 ของการใช้ท่ีดินท่ังหมด
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แผนท่ี 4.2 การใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีเขตยานนาวาในปี พ.ศ. 2529
สัญลักษณ์:

ท่ีอยู่อาศ้ย
m u m  พาณิชยกรรม

อุตสพ!รรม 
ศพัสินค้า

ท่ํมา : รทกการศกษา

I  สกาบันกาวค้กษา
สถาบันศาสนา
สาธารญปไภดและสาธารญปการ 
สกานทราชการ

-------------ชอบเขตพ้ืนท่ํค้กษา

แนวทางการวางแผนการใช้ท่ีดิน

ถนน
ในเขตยานนาวา



ตารางท่ี 4.2 การใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีดิกษาปี 2529
การใช้ท่ีดิน พ.ศ. 2529

ไร่ %
ท่ีอยู่อาลัย 2,809.00 26.97
พาณิชยกรรม 300.10 2.88
อุตสาหกรรม 272.10 2.61
คลังสินค้า 650.70 6.25
สถาบันราชการ ศาสนา การดิกษา 238.10 2.29
เกษตรกรรม ท่ีว่างเพ่ือการพัฒนา 4,212.60 40.45
นมนา ลำคลอง 1,295.63 12.44
ถนนและโครงข่าย 635.20 6.10

ราม 10,413.43 100.00
ท่ีมา ะ จากทารสืกษา

แผนภุมิท่ี 4.2 แสดงสัดส่านการใช้ท่ีดินแต่ละประเภทในปึ 2529

ท่ีอยู่อาศัย 
27%

อุตสาหกรรมและพาณิชย์ คลังสนค้า 
3% 9%

40%



ตารางท่ี 4.2 การใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีสืกษาปี 2529
การใช้ท่ีดิน พ.ศ. 2529

ไร่ %
ท่ีอยู่อาลัย 2,809.00 26.97
พาณิชยกรรม 300.10 2.88
อุตสาหกรรม 272.10 2.61
คลังสินค้า 650.70 6.25
สถาบันราชการ ศาสนา การสืกษา 238.10 2.29
เกษตรกรรม ท่ีว่างเพ่ือการพัฒนา 4,212.60 40.45
แม่น้ํา ลำคลอง 1,295.63 12.44
ถนนและโครงข่าย 635.20 6.10

รวม 10,413.43 100.00
ท่ีมา ะ จากการสืกษา

แผนภูมท่ี 4.2 แสดงสัดส่วนการใช้ท่ีดินแต่ละประเภทในปี 2529

อุตสาหกรรมและ
™ พ ่^  คลังสินค้า

27% 3% 9%

40%
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การใช้ท่ีดินเพ่ืออุตสาหกรรม โรงงานอุตสาหกรรมได้รับการปลูกสร้างเน่ืองจากการเร่ิมปรับเปล่ียน 
จากพืน้ทีว่า่งเปลา่หรอืดา้นการเกษตร และการตัดถนนเข้าในพ้ืนท่ีทำให้การคมนาคมขนล่งสะดวกจึงมี 
อุตสาหกรรมประ๓ทต่าง  ๆ เป็นโรงงานท้ังขนาดเล็กและขนาดใหญ่เกิดข้ึนจำนวนมาก เช่น โรงสืข้าว โรง 
งานส่ิงทอ โรงงานอุตสาหกรรมช้ินล่วนประกอบรถยนต์ เป็นต้น โดยกระจายอยู่ในพ้ืนท่ีโดยรอบ จากสภาพ 
ของโรงงานอุตสาหกรรมเหล่าน้ีจำเป็นต้องใช้คนงานจำนวนมาก ทำให้ในพ้ืนท่ีเขตจึงเป็นท่ีอยู่ของประชากร 
ทีเ่ปน็แรงงานมผีีเมอืและประเภทใชแ้รงงาน ภาคอุตสาหกรรมประ๓ทต่าง  ๆ ในเขตน้ีได้ ในลัวน'ของ 
อุตสาหกรรมขนาดเล็ก มีลักษณะของกิจกรรมไม่ใช้คนงานหรือพ้ืนท่ีมากนัก สามารถประกอบกิจกรรมด้าน 
อุตสาหกรรมในอาคารได้ มีการกระจายอยู่ท่ัวไปพ้ืนท่ีคืกษามีการใช้ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมรวม 272.1 
ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2.6 ของการใช้ท่ีดิน

การใช้ท่ีดินเพ่ือคลังสินค้า จากลักษณะภมิูศาสตร์ของเขตยานนาวาทีมี่แมนาเจ้าพระยา ในการล่ง 
เสริมให้พ้ืนท่ีเขตมีความเหมาะสมสำหรับการขนล่งสินค้าท้ังประ๓ทพืชผลทางการเกษตรกรรม ท่ีนำมา
จากภูมิภาคของประเทศ และสินค้าประ๓ทต่าง  ๆ ทำให้พ้ืนท่ีเขตมีความเหมาะสมสำหรับเก็บสินค้าต่าง  ๆ
จึงมคีลงัสนิคา้อยูบ่ริเวณริมนํา้เปน็ลว่นใหญม่ทีัง้ขนาดใหญแ่ละขนาดเลก็ อาคารคลังสนิค้าเหล่านีต้้อง 
อาลัยการขนล่งท้ังทางบกและทางน้ําเพ่ือสะดวกต่อการขนถ่าย-ย้ายสินค้า ฟน บริษัทกรุงเทพโกลัง โกลัง 
อุตสาหกรรมพืชมงคล โกลังไทยสถาพร เป็นต้น สินค้าบางประ๓ททีน่ำเข้ามาจากต่างประเทศจะใชค้ลัง 
สินค้าเป็นจุดถ่ายสินค้า ได้แก่ คลังน้ํามันของบริษัทเอกชน ท่ีมีจำนวนมากในเขตยานนาวา จงึจำเปน็ต่อการ 
ขนถ่ายน้ํามันจากต่างประเทศ โดยอาลัยทางน้ําเป็นสำคัญ และเข้ามาเก็บในคลังสินค้าลังกล่าว จากน้ันจึง 
แจกจ่ายล่พ้ืนท่ีบริเวณเขตต่าง  ๆของกรุงเทพ ฯ อาลัยคมนาคมทางบกมากท่ีลุดคือ แขวงช่องนนทรี มีการใช้ 
ท่ีดินประมาณ 650.3 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 6.2 ของการใช้ท่ีดิน

การใช้ท่ีดินเพ่ือสถาบันราชการ การคืกษา และศาสนสถาน เน่ืองจากลักษณะเขตยานนาวามี 
ประ๓ทของการใช้ท่ีดินเหล่าน้ีปะปนกันสามารถแบ่งประ๓ทได้ลังน้ี

1) สถาบันราชการในเขตยานนาวาท่ีสำคัญ  ๆ เช่น หน่วยงานราชการบางแห่ง หรือบางประเภทท่ี 
ยังมีสถานท่ีต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีเขต ได้แก่ ท่ีว่าการเขตยานนาวา สถานีตำรวจลับเพลิงถนนจันทร์ สถานีตำรวจลับ 
เพลิงเย็นอากาศ เป็นต้น

2) สถาบันการคิกษ’า ในเขตยานนาวา ล่วนใหญ่จะมีความผูกพันธ์กับวัดหรือใกล้กับศาสนสถานท่ี 
ต้ังในปัจจุบัน สถาบันการคืกษ'าต่าง  ๆ เหล่าน้ี ลังกัดกรุงเทพมหานคร อีกล่วนหน่ึงเป็นของภาคเอกชนท่ี
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สามารถดำเนินงานจัดสร้างสถาบันการคืกษาและเปิดทำการสอนให้แก่ประชาชน จึงมีการใช้ท่ีดินเพ่ือเป็น 
สถาบันการคืกษาในพ้ืนท่ีเขตยานนาวาอยู่จำนวนมาก

3) ศาสนสถาน พบว่าในพ้ืนท่ีมีวัดอยู่หลายแห่ง การใช้ท่ีดินเพ่ือการศาสนายังมีการขยายตัวท่ีลด 
ลงเน่ืองจากสภาพความต้องการพ้ืนท่ีเพ่ือประกอบประโยชน์

ดังน้ัน มีการใช้ท่ีดินรวมท้ังหมด 238.1 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2.3 ของการใช้ท่ีดินท้ังหมด

การใช้ท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรมและพ้ืนท่ีว่างเปล่า เม่ือมีการตัดถนนเล็นพระราม 3 การเข้าออก 
พืน้ท่ีเขตสามารถให้ความสะดวกย่ิงข้ึน ลักษณะการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินมีมากข้ึน โดยเฉพาะในด้าน 
เกษตรกรรมมีพ้ืนท่ีน้อยลง เหลือแต่พ้ืนท่ีปลูกไม้ผลและไม้ยืนต้น ล่วนท่ีดินเป็นท่ีว่างท่ีสามารถรองรับการ 
พัฒนามีขนาดใหญ่ จากสภาพการคมนาคมไม่สะดวกทำให้การเข้าออกพ้ืนท่ีเป็นไปได้ยาก และบางพ้ืนท่ี 
เป็นพ้ืนท่ี " ตาบอด " บางล่วนพ้ืนท่ีท่ีสามารถเดินทางได้แต่เป็นตรอก ซอยขนาดเล็ก ข้ึงการตัดถนนเป็นการ 
เพ่ืมเล็นทางการเข้าออกในพ้ืนท่ีต่าง  ๆมากย่ิงข้ึน ทำให้ราคาท่ีดินในพ้ืนท่ีเขตยานนาวามีราคาสูงข้ึน เฉพาะ 
ท่ีดินท่ีเป็นท่ีว่างเปล่า ล่วนใหญ่เป็นท่ีดินท่ีมีกรรมลืทธิแล้ว เจ้าของท่ีดินได้ว่างเว้นไว้โดยมิได้นำไปพัฒนาต่อ 
ไป โดยมีปริมาณการใช้ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และพ้ืนท่ีว่าง 4,212.6 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 40.5 ของการใช้ท่ีดิน

การใช้ท่ีดินเพ่ือการคมนาคมทางบก มีถนนสายสำคัญ  ๆ อยูฟ่น ถนนพระราม 3 ถนนรัชดาภิเษก 
ถนนจันทน์ ถนนสาธุประดิษฐ์ ถนนนางล้ินจ่ี ข้ึงนับว่าน้อยมาก เม่ือเปรียบเทียบลับขนาดของพ้ืนท่ีเขต 
ยานนาวา ดังน้ันจึงเร่ิมมีการเปิดเล็นทางใหม่ คือถนนสายรัชดาภิเษกเน่ืองจากสภาพของการจราจรเร่ิมมี 
มากข้ึนระบบคมนาคมระบบทางด่วนจึงเข้ามามีล่วนร่วมบนถนนสายรัชดาภิเษก เม่ือมีการติดถนนดังกล่าว 
เป็นการเพ่ิมผิวจราจรให้มีมากข้ึน สำหรับการลัญจรและการเดินทาง การตัดถนนดังกล่าวมีล่วนช่วยในการ 
ขยายเล็นทางเข้าล่พืน้ทีต่่าง  ๆ ให้มากย่ิงข้ึน รวมท้ังเป็นการสร้างระบบโครงข่ายของถนนสำหรับชุมชนเมือง 
ในเขตของกรุงเทพมหานคร พ้ืนท่ีท่ีมีการใช้ท่ีดินการใช้ท่ีดินเพ่ือการคมนาคมดังกล่าวอยู่ประมาณ 635.2 
ไร่ คิดเป็นร้อยละ 6.1 ของการใช้ท่ีดิน

4.1.3 สภาพการใช้ท่ีดิน ปพี.ศ. 2539 (ตารา4ท ี4่.3 แผนท่ี4.3,แผ,นภูมิท่ี4.3)

ในปี พ.ศ. 2539 มีการเปล่ียนแปลงและพัฒนาการใช้ท่ีดินไปอย่างรวดเร็ว มีกิจกรรมประนา/)ต่าง 
 ๆ เขา้มาแทนทีใ่หผ้ลตอบแทนไดด้กีวา่ ในระยะแรกของการเปลีย่นแปลงทางการใชท้ีด่นิจากการ 

เกษตรกรรม เป็นอาคารโรงงานอุตสาหกรรม โกดังสินค้า หรือท่ีพักอาศัย เน่ืองจากราคาท่ีดินในระยะแรกน้ัน 
ยงัมรีาคาไมส่งูมากนกั จึงโรงงานอุตสาหกรรมและโกดังสินค้าเกิดข้ึนมากมาย รวมท้ังการก่อสร้างท่ีพัก 
อาศัยท้ังประ๓ทอาคาร ตึกแถวท่ีอยู่บริเวณริมถนนและตรอกซอยต่าง  ๆ และทาวน์เฮาส์’ ลันมาก เน่ืองจาก
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แพนท่ี 4 .3  การ'1ร่(ท่ีดิน'โน'พ้ืนท่ีเขตยาน'นาวา'ในปี พ.ศ. 2539

สัญลักษณ์:
ท่ีอยู่อาศัย n t l  ส๓ บันศาสนา
พาถ่พ่เยกรรน สาธารญปโภคและสาธารกุ!ปการ

H ilt 'Jwt,lïl,lr* เ-j i i ; T] สถานท่ีราชการ
fc t 'v l'i กพัสินสัา [ * I สถาบันการสักษ'1

-------------ชอบเชศพนท่ีสักษา

ท่ีมา : สำนักผังฟ้องกรุงเทพมหานคร และจากภาพถ่ายทางอากาศกรุงเทพมหานครปี 2538

แนวทางการวาง แผนการใช้ท่ีดิน
ในเขตยานนาวา

A
ทโทนเตร



ตารางท่ี 4.3 การใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีสืกษาปี 2539
การใช้ท่ีดิน พ.ศ. 2539

ไร่ %
ท่ีอยู่อาค้'ย 5,216.35 50.09
พาณิชยกรรม 471.26 4.53
อุตสาหกรรม 475.41 4.57
คลังสินค้า 1,176.18 11.29
สถาบันราชการ ศาสนา การสืกษ'า 316.18 3.04
เกษตรกรรม ท่ีว่างเพ่ีอการพัฒนา และอ่ืน ๆ 756.39 7.26
แม่น้ํา ลำคลอง 1,295.63 12.44
ถนนและโครงข่าย 706.35 6.78

รวม 10,413.75 100.00
ท่ีมา : ข้อมูลจากสำนักผังเมอง กรุงเทพมหานคร และภาพถ่ายทางอากาศd 2538

แผนภูมิท่ี 4.3 แสดงสัดส่วนการใข้ท่ีดินแต่ละประเภทในd 2539

อ ุตสาห กรรม แคะ 

คล ังส ํนค ้า
พาก่งัซย ่

5%
16%
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ความนิยมในลักษณะคล้ายอาคารตึกแถว รวมทั้งการพัฒนาการก่อสร้างถนนสายทางด่วนดาวคะนอง และ 
เป็นการขยายถนนเล้นเดิม สามารถติดต่อและเดินทางเข้าส่พื้นที่ได้สะดวก อาคารพาณิชย์ที่ขึ้นอยู่บริเวณริม 
เล้นทางถนนสายสำคัญมีการปลูกสร้างอาคารเพิ่มเติม มีการปลูกสร้างอาคารพาณิชย์ตลอดเล้นทาง ใน
ปวงเวลาที่ผ่านมาการคัดถนนเพื่อเปิดเล้นทางการลัญจร จากการคัดถนนสายเลียบคลองปองนนทรีเป็น เกิด 
เล้นทางการเล้นทางเข้าออกพื้นที่ส่ย่านธุรกิจการค้า ทำให้ความเข้มข้นของการใช้ที่ดินมีจำนวนเพิ่มขึ้น 
อาคารที่พักอาคัยชุมชนเมือง ลักษณะเป็นอาคารชุดที่พักอาคัย หรือคอนโดมีเนียม หรือประ๓ ทอาคาร
ความสูง สํวนของโรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินค้า เริ่มที่จะมีแนวโน้มการขยายคัวลดลง เนื่องจากมาตรา 
การควบคุมการขยายคัวของโรงงานอุตสาหกรรมและข้อกำหนดการตั้งโรงงานอุตสาหกรรมในเขตชุมชน

การใช้ที่ดินเพื่อที่พักอาคัย การปลูกสร้างอาคารที่พักอาคัยปี พ.ศ. 2539 อาคารหรือที่พักอาคัยมี 
ความแตกต่างกัน มีทั้งบ้านเดี่ยว ตึกแถว และประ๓ ทอาคารสูง บริเวณที่พักอาคัยที่เพิ่มขึ้นนี้บางส่วนได้ 
กระจายลึกเข้าไปในซอย ลักษณะอาคารที่พักอาคัยที่มีลักษณะเป็นอาคารชุดพักอาคัย ได้มีการปลูกสร้าง 
กันมากขึ้น สถานที่พักของอาคารและสถานที่แหล่งงานไม่ไกลกันมากนัก อาคารพาณิชย์หรือตึกแถวมี
กระจายอยู่ในพื้นที่คิกษาจากบริเวณริมถนน การสร้างอาคารเข้าไปใน ตรอก ซอย มีการคมนาคม ได้แก่ 
บริเวณสาธุประดิษฐ์ ซอยประดู่ ถนนจันทร์ การใช้ที่ดินเพื่อที่พักอาคัยมีปริมาณการใช้ที่ดินดังกล่าวใน 
จำนวน 5,216.35 ไร่คิดเป็นลดส่วนร้อยละ 50.01 ของพ้ืนที่ท้ังหมด

การใช้ที่ดินเพื่อพาณิซยกรรม ลักษณะของอาคารพาณิชย์จะอยู่บริเวณถนน หรือบริเวณจุดคัดของ 
ถนนสายสำคัญ การปลูกสร้างอาคารพาณิชย์ขนาดใหญ ใ่นค้านการค้าและการบริการ เปน ห้างเซ็นทรัล 
พระราม 3 ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา พื้นที่ดังกล่าวเหมาะสมสำหรับภาคธุรกิจและการขยาย 
คัวในพื้นท่ี มีการก่อสร้างอาคารขนานกับพื้นที่ริมถนนสายสำคัญ เปน ถนนพระราม 3 เล้นทางด่วนดาว 
คะนอง ส่วนอาคารตึกแถวพาณิชยกรรม มีการปลูกสร้างอาคารในพ้ืนที่ จำนวน 471.26 ไร่ คิดเป็นร้อยละ
4.50 ของการใช้ที่ดิน

การใช้ที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมจำนวนโรงงานที่ปลูกสร้าง ในพื้นที่คิกษามีจำนวนโรงงานลดลง 
จากมีพื้นที่ในการรองรับอุตสาหกรรม ทำให้เขตยานนาวามีอัตราการขยายคัวลดงลง ทั้งอุตสาหกรรมการ 
.ฯสิต อุตสาหกรรมบริการ และทำให้เกิดอุตสาหกรรมต่อเนื่องปัจจุบันในพื้นที่ มีโรงงานอุตสาหกรรมทั้งสิน 
566โรงมีทั้งโรงงานขนาดเล็กและขนาดใหญ่มีจำนวนการใช้พื้นที่ทั้งหมดประมาณ 475.41ไร่คิดเป็นอัตรา 
ส่วนร้อยสะ 4.6 ของพื้นที่ทั้งหมด



101

การใช้ที่ดินเพื่อเป็นคลังสินค้า มีอัตราการขยายตัวน้อยลง จากราคาที่ดินมีราคาค่อนสูงได้ปรับตัว 
สูงขึ้นทำให้ผู้ประกอบกิจการคลังสินค้าเบาบางลง แต่ก็มีคลังสินค้าที่ยังคงอยู่ในพื้นที่ ได้แก่ คลังนํ้ามัน 
คลังแก็ส จากลักษณะสินค้าดังกล่าวจำเป็นจะต้องขนถ่ายสินค้าอาลัยทางนํ้าเป็นหลัก มีจำนวนการใช้ที่ดิน 
เพื่อคลังสินค้าจำนวน 1,176.18ไร่ คิดเป็นร้อยละ 11.3ของพื้นที่ทั้งหมด

การใช้ที่ดินเพื่อเป็นลถาบันราชการ การคิกษ'า และศาลนา มีการใช้ที่ดินประ๓ ทดังกล่าวจำนวน 
326.18ไร่คิดเป็นร้อยละ 3.0 ของพื้นที่ทั้งหมด

การใช้ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและพื้นที่ว่าง ลภาพของพื้นที่ล่งผลกระทบต่อการใช้ที่ดินประ๓ ท 
เกษตรกรรมอย่างมาก เป็นพื้นที่หลักและเป็นการใช้ที่ดินประ๓ ทลำลัญของเขตยานนาวา การปรับเปลี่ยน 
การใช้ที่ดินประ๓ ทหรือการใช้ที่ดินประ๓ ทที่สองต่อ จึงต้องเข้าไปแทนที่การใช้ที่ดินประ๓ ทดังกล่าวแทน 
ประกอบกับผลตอบแทนที่คุ้มค่ากว่าการถือครองการใช้ที่ดินประ๓ ทเดิม ทำให้พื้นที่เกษตรกรรมจำนวนมาก 
ถูกปรับเปลี่ยนเป็นประ๓ ท เช่นที่อยู่อาลัย พาณิชยกรรม การพัฒนาพื้นที่เขตให้มีความพร้อมลามารถรอง 
รับความเจริญและการขยายตัวที่เข้ามาล่เขต ด้านพาณิชยกรรมที่มีแนวโน้มในการขยายตัว การใช้ที่ดิน
ประ๓ ทนี้มีจำนวน 756.39 ไร่คิดเป็นร้อยละ 7.3 ของพื้นที่ทั้งหมด

การใช้ที่ดินเพื่อเป็นถนน ในปี พ.ศ. 2539 เนื่องจากความต้องการพื้นที่ถนนในการลัญจรที่เพิ่มขึ้น 
ในอนาคตของเขตยานนาวา มีทั้งถนนสายหลักและระบบทางด่วนซึ่งเชื่อมต่อระหว่างพื้นที่ ในเชื่อมโยงต่อ 
เขตกรุงเทพมหานครและการปรับปรุงถนนลายหลัก ลายรอง รวมทั้งทางถนน ซอยต่าง  ๆ มีจำนวนการใช้ 
ที่ดินประ๓ ทถนน 706.35 ไร่เป็นร้อยละ 6.8 ของพื้นที่ทั้งหมด

4.2 การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดิน
4.2.1 การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินปี พ.ศ.2519 - พ.ศ. 2529 (ตารางที่ 4.4,แผนที่4.4)

1) สภาพพื้นที่ในปี พ.ศ.2519 พื้นที่เขตยานนาวาในด้านการใช้ที่ดินประ๓ ทอื่น เช่น พาณิขยก 
รรม อุตสาหกรรม และคลังสินค้า ได้มีการใช้ที่ดินเพิ่มขึ้นตามลำดับ เนื่องจากสภาพพื้นที่และราคาที่ดินใน 
ปี พ.ศ. 2519 บริเวณบางโพงพางที่ดินที่มีราคาตํ่า เช่น สาธุประดิษฐ์ ถนนเลียบแม่นํ้า ราคาที่ดินประมาณ
6.000 - 8,000 บาทต่อตารางวา ล่วนที่ลึกจากถนนก็จะมีราคาตํ่าลงตามลำดับ ล่วนบริเวณช่องนนทรี 
ที่ดินที่มีราคาปานกลาง เช่น ถนนนางลิ้นจี่ เช้ือเพลิง ถนนเลียบเม่นํ้าเจ้าพระยา ราคาที่ดินประมาณ
6.000 - 9,000 บาทต่อตารางวา ส่วนการใช้ที่ดินประ๓ ทท่ีอยู่อาลัย ที่อยู่อาลัยมีการกระจายตามชุมชน 
และบริเวณเค้นทางถนนและอยู่ในช่วงถนนเลียบแม่นํ้าเจ้าพระยา สาธุประดิษฐ์ นางลิ้นจี่ การปลูกสร้าง
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ตารางท่ี 4.4 การเปรียบเทียบการใช้ที่ดินประ๓ ทต่าง ๆ ในพื้นที่เขตยานนาวาระหว่าง ปี พ.ศ. 2519 - 2529

ประเภทการใช้ท่ีดิน ปี พ.ศ. 2519 ปี พ.ศ. 2529 การเปล่ียนแปลง (ปี 2519 กับ 2529)
ไร่ % ไร่ % ไร่ %

ท่ีอยู่อาศัย 1,440.0 13.8 2,809.5 27.0 1,369.5 13.2
พาณิชยกรรม 100.6 1.0 300.1 2.9 199.5 1.9
อุตสาหกรรม 240.6 2.3 272.1 2.6 31.4 0.3
คลังสินค้า 455.6 4.4 650.7 6.2 195.1 1.9
สถาบันราชการ ศาสนา การศกษา 218.8 2.1 238.1 2.3 19.3 0.2
แม่น้ํา สำคลอง 1,295.6 12.4 1,295.6 12.4 (0.0) (0.0)
ถนนและโครงข่าย 588.0 5.6 635.2 6.1 47.2 0.5
ท่ีว่างเพ่ือพ้ฒนา+เกษตรกรรม+อ่ืน ๆ 6,074.5 58.3 4,212.6 40.5 (1,861.9) (17.9)

รวม 10,413.76 100.0 10,413.76 100.0 1,861.92
ท่ีผา : จากสำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร และแผนท่ีภาพถ่ายทางอากาศ
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การใช้ท่ีดินด้านพาณิชยกรรมมีจำนวนการใช้ท่ีดิน โดยย่านพาณชิยกรรมท่ีอยู่ บริเวณริมถนนสาย 
สาธุประดิษฐ์ ถนนจันทน์ ส่วนถนนเลียบแม่น้ําการใช้ท่ีดินประ๓ทพาณิชยกรรมยังไม่ได้รับความสนใจ 
เท่าไร

การใช้ท่ีดินประ๓ทอุตสาหกรรมมีจำนวนโรงงานน้ังสิน 33 แห่ง ในพ้ืนท่ีสืกษา ต้ังอยู่บริเวณริม 
ถนนเลยีบเฟนํา้เจา้พระยา บริเวณถนนสาธุประดิษฐ์ โรงงานบางแห่งเป็นโรงงานอุตสาหกรรมต้ังเดิมคงอยู่ 
ริมแมน่ํา้เจา้พระยา

การใช้ท่ีดินประ๓ทคลังสินค้ามีพ้ืนท่ีส่วนใหญ่มีสินค้าท่ีต้องขนถ่ายทางน้ําเป็นหลัก จากการขนส่ง 
มาจากท่ีอ่ืนได้ปริมาณมาก เข่น คลังสินค้าปูนชิเมนต์ คลังน้ํามัน ทำให้ท่ีดินในเวลาน้ียังมีการขยายตัวเพ่ิม 
มากข้ึน

การใช้ท่ีดินประ๓ทสถาบันราชการ ศาสนา และการสืกษา ในปี พ.ค. 2519 จากลักษณะลังคม 
แสะวัฒนธรรมของประชากรในเขตมีอยู่หลายกลุ่ม หลายลังคมประกอบด้วย วัด มัสยิด ศาสนาอิสสาม แต่ 
เน่ืองจากในพ้ืนท่ีมีศาสนสถานจำนวนหลายแห่ง ส่วนสถานสืกษ'า ท้ังระดับประถมสืกษ'า มัธยมสืกษา ท่ี 
ดำเนินการโดยภาครัฐและเอกขน ส่วนใหญ่ก่อต้ังอยู่ริมถนน

2) สภาพพ้ืนท่ีการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินปี พ.ศ. 2529 ของพ้ืนท่ีคิกษา ถนนมีความสำคัญต่อ 
การขยายตวัและการตัง้ถิน่ฐานของกจิกรรมหลายประเภท เห็นได้จากถนนเลียบแม่น้ําได้และถนนสาธุ 
ประดิษฐ์ การใช้ท่ีดินประ๓ทท่ีพักอาคัยในปี พ.ศ. 2529 มีจำนวนเพ่ิมมากข้ึน 2,809 ไร่มีการเพ่ิมข้ึนจาก 
เดิมเฉล่ียร้อยละ 13.2 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด อาคารท่ีปลูกสร้างเร่ิมมีแนวโน้มท่ีจะปรับเปล่ียนจากบ้านเด่ียวหรือ 
เรือนไม้แถว เร่ิมมีการปลูกสร้างเป็นตึกแถวและมีจำนวนช้ันเพ่ิมข้ึน

การใช้ท่ีดินประ๓ทพาณิชยกรรม เร่ิมมีการขยายตัวโดยเฉพาะบริเวณย่านชุมชน และบริเวณย่าน 
การค้าของชุมชน จากจำนวนประชากรท่ีเพ่ิมข้ึนจากเดิม เข่น บริเวณตลาดสดรุ่งเจริญ สะพาน 3 ตลาด 
นางล้ิน^ มีพ้ืนท่ีประมาณ 300.1 ไร่เม่ือเปรียบเทียบการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินในปี พ.ศ. 2519 พบว่ามี 
การใช้พ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึนคิดเป็นร้อยละ 1.9 ของพ้ืนท่ีคิกษาท้ังหมด ส่วนด้านอาคารท่ีปลูกสร้างอาคารพาณชิยก 
รรมเร่ิมมีความสูงของอาคารมากข้ึนโดยส่วนใหญ่จะอยู่บริเวณริมถนนในการสร้างเป็นแหล่งพาณิชยกรรม

อาคาร'ท่ีอยู่อาคัย'ในปี พ.ศ. 2519 พบว่าอาคารท่ีปลูกสร้างเวลาน้ันเป็นแบบบ้านเด่ียวมีบริเวณกว้าง ส่วน
ตึกแถวไม่มีบริเวณ ถึงร้อยละ 43.8 ของอาคารท่ีปลูกสร้าง ส่วนเรือนแถวไม้ 21.6ของอาคารท่ีปลูกสร้าง
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การใช้ท่ีดินประ๓ทอุตสาหกรรม ได้มีการขยายตัวไปจากเดิมมากข้ึนเช่นเดียวกับบริเวณสองข้าง 
ถนนและส่วนลึกด้านในของถนน ดังน้ันพ้ืนท่ีประมาณ 272.1 ไร่ มอัีตราการเพิม่จากป ีพ.ศ. 2519 ร้อยละ 
0.3 ของการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดิน

การใช้ท่ีดินประ๓ทคลังสินค้า ได้มีการขยายตัวบริเวณริมเฌน่ํา้และเนือ้ทีว่่างเปลา่ โดยมีการต้ัง 
คลังสินค้าประเภท คลังน้ํามัน คลังแก็ส และต่อมาได้มีการต้ังคลังสินค้าประ๓ทอุตสาหกรรมสิงทอ มี 
พ้ืนท่ี 650.7 ไร่หรือคิดเป็นร้อยละ 6.2 ของพ้ืนท่ีคิกษา เม่ือเปรียบเทียบจากการใช้พ้ืนท่ีในปี พ.ศ. 2529 
พบว่ามีจำนวนเพ่ิมข้ึนถึง 1.95 ของการใช้ท่ีดินท้ังหมด

การใช้ท่ีดินประ๓ทอ่ืน  ๆ มีการเปล่ียนแปลง สถานท่ีราชการ ศาลนสถาน เช่น วัดคลองภูมิ มี 
การเพิม่ข้ึนของพืน้ทีถ่นน ซอย มีการตัดถนนสายใหม่ หรือการปรับปรุงเปล่ียนแปลงให้ดีข้ึน การใช้
ท่ีดินไปในแต่ละประเภททำให้ลัดส่วนการใช้ท่ีดินประ๓ทอ่ืนนอกเหนือจากด้านการเกษตรและท่ีว่างเปล่า 
เพ่ือการพัฒนาเพ่ิมข้ึนมีผลทำให้พ้ืนท่ีด้านการเกษตรกรรมและท่ีว่างเปล่าลดลงคิดเป็นร้อยละ 17.9 ของ 
พ้ืนท่ีคิกษาท้ังหมด

ดงัจะเหน็ไดว้า่ชว่งทีม่กีารขยายตวัของกจิกรรมในหลายประเภทในพืน้ทีม่ากขึน้สง่ผลใหม้กีาร 
ขยายตัวของสิงปลูกสร้างมีมากข้ึนในพ้ืนท่ีคิกษา

เม่ือเปรียบเทียบการใช้ท่ีดินในปีพ.ศ. 2519 กับปี พ.ศ. 2529 จะเห็นไค้ว่า
- การใช้ท่ีดินท่ีพักอาลัยมีอัตราท่ีเพ่ิมข้ึนในปี พ.ศ. 2529 เม่ือเทียบกับปี พ.ศ. 2519 โดยมีพ้ืนท่ีเพ่ิม 

ข้ึน 1,396.5 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 95.1 และคิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 13.2 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด
- การใช้ดินประ๓ทพาณิชยกรรม โดยมีพ้ืนท่ีการใช้ท่ีดินเพ่ิมข้ึนในปี พ.ศ. 2529 จำนวน 199.5 ไร่ 

คิดเป็นร้อยละ 13.9 และคิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 1.9 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด

- การใช้ดินประ๓ทอุตสาหกรรม ในปีพ.ศ. 2529 มีการเพ่ิมข้ึนของการใช้ท่ีดินประ๓ทอุตสาหกรรม 
จำนวน31.4ไร่ คดิเปน็รอ้ยละ2.2 และคิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 0 .3 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด

- การใชด้นิประเภทคลังสนิคา้ มีการเพ่ิมข้ึนของการใช้ท่ีดินประ๓ทคลังสินค้าในปีพ.ศ. 2529 
จำนวน 195.1 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 13.5 และคิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 1.9 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด

- การใช้ท่ีดินประ๓ทสถาบันราชการ ศาสนา และการคิกษา มีการเพ่ิมของการใช้ท่ีดินประเภทน้ี 
ในปพี.ศ.2529จำนวน19.3 ไร่คิดเป็นร้อยละ 1.3 และคิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ0 .2 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด

- การใช้ท่ีดินประ๓ทถนนและโครงข่าย มีการเพ่ิมของการใช้ท่ีดินประ๓ทน้ื ในปีพ.ศ. 2529 
จำนวน 47.2 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 3.3 และคิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 0.5 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด
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4.2.2 การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินในปี พ.ศ.2529 - พ.ศ. 2539 (ตารางท่ี 4.5)

(1) การใช้ท่ีดินในปี พ.ศ. 2539 สภาพพ้ืนท่ีการใช้ท่ีดินด้านท่ีพักอาลัยครอบคลุมพ้ืนท่ีท้ังหมด 
5,216.35 ไร่ มีอัตราเพ่ิมข้ึนจากปี 2529 ร้อยละ 23.1 ของพ้ืนท่ีคิกษา พ้ืนท่ีสำหรับท่ีพักอาลัยหลายประเภท 
ไดม้กีารขยายตวัอย่างมาก โดยเฉพาะพ้ืนท่ีแขวงช้องนนทรี แขวงบางโพงพาง และบริเวณริมแม่น้ําเจ้า 
พระยา มีการปลูกสร้างอาคารสูงกันมากเพ่ิมความหนาแน่น เช้น SV ชิต้ี รอยัลคลิบ SV รอยัส ปาร์ค

การใช้ท่ีดินด้านพาณิชยกรรมยังคงกระจุกตัวอยู่ในพ้ืนท่ีจุดตัดของถนน และบริเวณสะพาน 3 มีการ 
อาคารพาณชิย ์ ส่วนอาคารสูงในพ้ืนท่ีได้มีหลายแห่ง บริเวณริมถนนพระราม 3 หรือถนนเลียบแม่น้ําเจ้า 
พระยาเดมิ และถนนรัชดาภิเษก การใช้ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรม 471.26 ไร่ มีอัตราการปล่ียนแปลงจาก 
ปี 2529 คิดเป็นร้อยละ 1.6 ของการใช้ท่ีดิน ลักษณะของพาณิชยกรรมเร่ิมมีประ๓ทของอาคารสงูเข้ามา 
และอาคารสำนักงานขนาดใหญ่ของภาคเอกชนหลายแห่ง

การใช้ท่ีดินด้านอุตสาหกรรมมีพ้ืนท่ี 475.41 อัตราเพ่ิมข้ึนในปีพ.ศ. 2529 เฉล่ียร้อยละ 2.0 พ้ืนท่ี 
อุตสาหกรรมจะมีแนวโน้มท่ีเพ่ิมข้ึนแต่นโยบายของรัฐท่ีกำหนดให้มีการควบคุมโรงงานอุตสาหกรรม ทำให้ 
ประ๓ทและพ้ืนท่ีอุตสาหกรรมขยายตัวลดลง

การใช้ท่ีดินเพ่ือคลังลินค้ามีพ้ืนท่ี 1,176.13 ไร่คิดเป็นร้อยละ 11.3 ของการใช้ท่ีดินท้ังหมด การใช้ 
ท่ีดินเพ่ือคลังลินค้าคงมีการขยายตัวจากเดิมร้อยละ 5.0 ของพ้ืนท่ีคิกษา พ้ืนท่ีหลักท่ีส่งผลต่อการขยายตัว 
ของคลงัลนิคา้ คอืบรเิวณรมิแมน่ํา้เจา้พระยา และปจัจบุนัคลงัลนิคา้หลายแหง่ไดก้ระจายตวัในพืน้ที่

การพืน้ทีเ่ขตยานนาวาในระยะนียั้งคงอาลยัแนวถนนเปน็สำคญัและมพีืน้ทีข่ยายไปสว่นลกึของ 
ถนนและบริเวณซอยต่าง  ๆ นอกจากน้ีพ้ืนท่ีว่างเปล่า ได้ถูกกระตุ้นให้มีการปรับปรุงและพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือใช้ 
ประโยชน์ในการปลูกลิงก่อสร้างมากย่ิงข้ึน ก่อสร้างอาคารเข้ามาใช้พ้ืนท่ีมีการพัฒนาไปตามลำดับจากท่ีพัก 
อาลยัประ๓ทบ้านเด่ียวมีการวิวัฒนาการเป็นอาคารสูง ส่วนด้านพาณชิยกรรมอาคาร แต่เดิมเป็นตึกแถว 
พาณชิย่ใม่ก่ี,ข้ัน ต่อมามีการพัฒนาเป็นอาคารสูงเพ่ือเพ่ิมพ้ืนท่ีใช้สอยมากข้ึน ส่วนประเภทคลังสินค้าและ 
อุตสาหกรรมได้ถูกลดพ้ืนท่ีลง

- การใช้ท่ีดินประ๓ทท่ีว่างและเกษตรกรรม มีการลดลงของการใช้ท่ีดินประ๓ทน้ีในปีพ.ศ. 2529
จำนวน 1861.9ไร่ คิดเป็นอัตราส่วนลดลงร้อยละ 129.3 และคิดเป็นอัตราส่วนลดลงร้อยละ 17.9 ของพ้ืนท่ี
ท้ังหมด



ต าร างท ี่ 4 .5  ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท ต ่าง  ๆ ใน พ ื้น ท ี่เข ต ย าน น าว าร ะ ห ว ่าง  ป ี พ .ศ . 2 5 2 9  - 2 5 3 9

ป ร ะ ๓ ท ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ป ี2 5 2 9 ป ี 2 5 3 9 การเปลี่ยนแปลง (ปี 2529 กับ 2539)

ไร่ % ไร่ % ไร่ %

ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย 2 ,8 0 9 .5 2 7 .0 5 2 1 6 .3 5 5 0 .1 2 ,4 0 6 .9 2 3 .1

พ าณ ิช ย ก ร ร ม 3 0 0 .1 2 .9 4 7 1 .2 6 4 .5 171 .1 1 .6

อ ุต ส าห กรรม 2 7 2 .1 2 .6 4 7 5 .4 1 4 .6 2 0 3 .4 2 .0

ค ล ังส ิน ค ้า 6 5 0 .7 6 .2 1 1 7 6 .1 8 1 1 .3 5 2 5 .5 5 .0

ส ถ าบ ัน ร าช ก าร  ศ าส น า ก า ร ศ ึก ษ า 2 3 8 .1 2 .3 3 1 6 .1 8 3 .0 78 .1 0 .8

แม่นำ ล ำค ล อ ง 1 ,2 9 5 .6 1 2 .4 1 2 9 5 .6 3 1 2 .4 0 .0 0 .0

ถ น น แ ล ะโค ร งข ่าย 6 3 5 .2 6.1 7 0 6 .3 5 6 .8 7 1 .2 0 .7

ท ี่ว ่า ง เพ ื่อ พ ัฒ น า + เก ษ ต ร ก ร ร ม + อ ึ่น  ๆ 4 ,2 1 2 .6 4 0 .5 7 5 6 .3 9 7 .3 (3 ,4 5 6 .2 ) (3 3 .2 )

รวม 1 0 ,4 1 3 .7 6 1 0 0 .0 0 1 0 ,4 1 3 .7 5 1 0 0 .0 3 ,4 5 6 .1 8

ทึ่มา : จากการแปลภาพทางอากาศเปรียบเทียบกับข้อมูลสำนักผ ังเม ือง กรุงเทพมหานคร
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(2) การใช้ท่ีดินท่ีมีสัดส่วนมากท่ีสุดได้แก่การใช้ท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาI1โยท้ังน้ีเม่ือเปรียบเทียบกับการใช้ 
ท่ีดินในปี พ.ศ. 2529 กับปี พ.ศ. 2539 พบว่าปัจจุบันมีการเติบโตของการใช้ท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาลัยมาก มีการ 
ขยายตัวเพ่ิมข้ึนร้อยละ 85.7 การใช้ท่ีดินเพ่ิมข้ึนจากปี พ.ศ. 2529 ถึง 2,406.9 ไร่ คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ
23.1 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด

การใช้ท่ีดินประ๓ทพาก่นชยกรรมมีอัตราการขยายตัวเพ่ิมข้ึน ในอัตราร้อยละ 6.1 การใช้ท่ีดินเพ่ิม 
ข้ึนจากปีพ.ศ. 2529 ถึง 171.1 ไร่คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 1.6ของการใช้ท่ีดินจากการเปล่ียนแปลงการใช้ 
ท่ีดินดังกล่าว การขยายตัวของย่านธุรกิจการค้าบริเวณถนนสืลม และถนนสาธร ปัจจัยทางด้านราคาท่ีดิน 
ทำให้มีการมองหาท่ีท้ังของประ๓ทอาคารเพ่ิมข้ึน บริเวณถนนพระราม 3 และสายทางด่วนดาวคะนอง - ท่า 
เรือ

การใช้ท่ีดินประ๓ทอุตสาหกรรมมีอัตราการขยายตัวเพ่ิมข้ึน ในอัตราร้อยละ 7.2 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด 
การใช้ท่ีดินเพ่ิมข้ึนจากปี พ.ศ. 2529 ถึง 203.4 ไร่ หรือคิดเป็นอัตราส่วนการเพ่ิมข้ึนร้อยละ 2.0 ของพ้ืนท่ีท้ัง 
หมด

การใช้ท่ีดินเพ่ือคลังสินค้ามีอัตราการขยายตัวเพ่ิมข้ึน คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 18.7 ของการใช้ 
ท่ีดิน จำนวนเน้ือท่ี 525.5 ไร่ หรือคิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 5.0 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด ในด้านการใช้ท่ีดินเพ่ือ 
สถาบัน ศาสนาและการคิกษา มีการเพ่ิมข้ึนของการใช้ท่ีดินจำนวน 78.1 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2.8 และคิดเป็น 
อัตราส่วนร้อยละ 0.8 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด

ส่วนการใช้ท่ีดินเพ่ือเป็นถนนและโครงข่ายมีการเพ่ิมข้ึนจำนวน71.2 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2.5 และคิด 
เป็นอัตราส่วนร้อยละ 0.7 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด และจากการเพ่ิมข้ึนของการใช้ประโยชน์ในท่ีดินประเภทต่างๆ  
จึงส่งผลให้การใช้ท่ีดินเพ่ือท่ีว่างและเกษตรกรรม มีจำนวนพ้ืนท่ีน้อยลงคือลดลง 3,456.2 ไร่ คิดเป็นอัตรา 
ส่วนการลดสงร้อยละ 123.0 และคิดเป็นอัตราส่วนลดลงร้อยละ 33.2 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด
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4.3 สรุปแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงการใช้ท่ีดิน
จ าก ก าร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ท ี่ผ ่าน ม า  จ าก ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท เกษ ตรกรรม  เป ล ี่ย น เป ็น  

อุตสาหกรรม ท ี่อ ย ู่อ าล ัย  พาณ ิชยกรรม คล ังส ินค ้า และใน ป ัจจ ุบ ัน พ บ ว ่าม ีการเป ล ี่ยน แป ลงจากท ี่อย ู่อาล ัย  
พ าณ ิช ย ์ จำน วน อาคารต ึกแถว เป ็นพาณ ิชยกรรมประ๓ ท อาคารส ูงห ร ืออาคารขน าดให ญ ่ ซึ่งได้รับอิทธิพล 
มาจากพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ด ้วยระบบโครงข ่ายระบบคมนาคมท ี่ละดวก รวดเร็ว และการพ ัฒ น าให ้เป ็น ศ ูน ย ์กลาง  
ค วาม เจร ิญ ห ร ือ เข ต เศ รษ ฐ ก ิจ ให ม ่ท ำให ้แน วโน ้ม การเป ล ี่ยน แป ลงการใช ้ท ี่ด ิน ใน อ น าค ต  จะเป ็นศ ูนย ์กลาง  
ค ว าม เจ ร ิญ แ ล ะ ส ถ าบ ัน ก าร เง ิน  ซ ึ่ง เป ็น พ ื้น ท ี่เศ รษ ฐ ก ิจ ให ม ่ห ร ือ ย ่าน ศ ูน ย ์กลางเศ รษ ฐ ก ิจ ให ม ่ (CBD.)
ของกรุงเทพมหานครและของประเทศ

4.4 การคาดการณ์ประชากรและการใช้ที่ดิน
4.4.1 ค าด ป ระม าณ การณ ์ป ระช ากรใน อน าค ต ป ีพ .ศ .2543- พ .ศ .2558
จากการตึกษาการคาดการณ์ประชากรในพ้ืนท่ีเขตยานนาวา โดยใช้ข้อมูลสถิติประชากรเป็นหลัก 

ของ ปี พ.ศ. 2538 'มีจำนวนประชากรในพ้ืนท่ี 96,395 คน และความหนาแน่นประชากร 5,786 คนต่อ 
ตารางกิโลเมตร อัตราการขยายตัวในข่วง ปี พ.ศ. 2521 - พ.ศ. 2538 มีอัตราเพ่ิมข้ึนเฉล่ีย 1.52 ของ 
จำนวนประชากร จากการคาดการณ์ประมาณประซากรตามทะเบียนราษฎรัและจำนวนประชากรแฝง ใน 
ส่วนของประชากรจรได้รวมกับจำนวนประชากรในข่วงแรก คาดการณ์การใช้ท่ีดินพบว่า ในปี พ.ศ. 2543 
มีจำนวนประชากร 122,524 คน เพ่ิมข้ึนจากปี พ.ศ. 2538 จำนวน 25,985 คน สาเหตุของการเพ่ิมข้ึน 
เน่ืองจากมีการเข้ามาของประชากรแฝงและประชากรจร และภาวะโครงการด้านอลังหาริมทรัพย์เกิดข้ึน 
จำนวนมาก จำนวนมากกว่า 8,000 ยูนิต ในการรองรับท่ีพักอาลัย ส่วนการพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือพาณิชยกรรม 
มีอัตราท่ีเพ่ิมสูงข้ึน โดยลอดคล้องตามนโยบายของกรุงเทพมหานคร ในปี พ.ศ. 2558 ในเวลา 20 ปี มี 
จำนวนประชากรจากการคิดประมาณ 153,138 คน เพ่ิมข้ึนจากปีพ.ศ. 2543 ประมาณ 31,072 คน คิด 
เป็นร้อยละ 25.35 ของประชากรในปีพ.ศ. 2543 การขยายตัวของประชากรในเขตยานนาวาในระยะ 5 ปี 
เน่ืองจากเป็นภาวะท่ีมีปรับเปล่ียนพ้ืนท่ีให้เหมาะสมกับย่านธุรกิจ แต่หลังน้ันมีอัตราท่ีค่อนข้างสูงในพ้ืนท่ีเขต 
ช้ันในของเมือง ในด้านการพัฒนาพ้ืนท่ีพบว่ามีการใช้ประโยชน์ ประ๓ทพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม ท่ีอยู่ 
อาลัย การขยายตัวเพ่ิมข้ึนในอัตราส่วนท่ีเร่ิมสูงข้ึน (ตารางท่ี 4.6, แผนภูมิท่ี 4.4)



ต าร าง ท ี่ 4 .6  แ ส ด ง ก าร ค าด ก าร ณ ์จ ำน ว น ป ร ะ ช าก ร  ป ี พ .ศ . 2 5 3 9  -  พ .ศ . 2 5 5 8

ป ี พ .ศ . จ ำน วน ป ระช าก ร(ค น ) จ ำน ว น ป ร ะ ช าก ร  (คน) 

(จ ำน ว น แ ฝ ง  +  ป ระช าก ร จ ร )

2 5 3 9 9 7 ,5 8 9 1 1 7 ,1 0 6

2 5 4 0 9 8 ,7 9 7 1 1 8 ,5 5 7

2 5 4 1 1 0 0 ,0 2 1 1 2 1 ,0 2 5

2 5 4 2 1 0 1 ,2 5 9 1 2 2 ,5 2 4

2 5 4 3 1 0 2 ,5 1 3 1 2 5 ,0 6 6

2 5 4 4 1 0 3 ,7 8 3 1 2 7 ,6 5 3

2 5 4 5 1 0 5 ,0 6 8 1 3 0 ,2 8 5

2 5 4 6 1 0 6 ,3 6 9 1 3 1 ,8 9 8

2 5 4 7 1 0 7 ,6 8 7 1 3 4 ,6 0 8

2 5 4 8 1 0 9 ,0 2 0 1 3 7 ,3 6 5

2 5 4 9 1 1 0 ,3 7 0 1 4 0 ,1 7 0

2 5 5 0 1 1 1 ,3 6 4 1 4 1 ,4 3 2

2 5 5 1 1 1 2 ,3 6 6 1 4 2 ,7 0 5

2 5 5 2 1 1 3 ,3 7 7 1 4 3 ,9 8 9

2 5 5 3 1 1 4 ,3 9 8 1 4 6 ,4 2 9

2 5 5 4 1 1 5 ,4 2 7 1 4 7 ,7 4 7

2 5 5 5 1 1 6 ,4 6 6 1 4 9 ,0 7 7

2 5 5 6 1 1 7 ,5 1 4 1 5 0 ,4 1 8

2 5 5 7 1 1 8 ,5 7 2 1 5 1 ,7 7 2

2 5 5 8 1 1 9 ,6 3 9 1 5 3 ,1 3 8

ที่มา : สำน ักทะเบ ียนรา«ฎf



แผนภูมท ี่ 4.4 การคาดประมาณ การประซากรต ั้งแต ่ ป ี พ .ศ .2 5 3 9  - พ .ศ .2 558  ใน พ ื้น ท ี่เขตยาน นาวา

_  ~ 6 ---- จำนวนประชากร - ------- %----- จำนวนประชากร (ประชากรแฝง + ประชากรจร)
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4.4.2 การคาดการณ์การใช้ท่ีดินในอนาคต
การคืกษาในส่วนน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือคาดประมาณการใช้ท่ีดินโดยรวม และการใช้ท่ีดินแต่ละ 

ประ๓ท โดยแบ่งตามช้วงเวลาเพ่ือรองรับการขยายตัวของชุมชนและย่านพาณิชย์ ในอนาคต ในการคาด 
ประมาณได้พิจารณาจากจำนวนประชากร มาตรฐานการใช้ท่ีดิน ประกอบกับลภาพปัญหา ตลอดจน
นโยบายและโครงการท่ีเก่ียวข้องท้ังน้ีได้แบ่งช้วงเวลาการคาดประมาณออกเป็น 2 ระยะคือ 5 ปีแรก และ20 
ปี เพ่ือให้ลอดคล้องกับแผนพัฒนาในระตับท่ีใหญ่ข้ึน คาดประมาณการใช้ท่ีดินในอนาคตในปี พ.ศ. 2543 
ถึงปีพ.ศ. 2558 มีรายละเอียดการพิจารณาตังน้ี โดยมีรายละเอียดตังน้ี

4.4.2.1 เกณฑ์มาตรฐานของการใช้ท่ีดิน ในการกำหนดเกณฑ์มาตรฐานของการใช้ท่ีดินในเขต 
ยานนาวาโดยล้มพันธ์กับจำนวนประชากรในปัจจุบันและการคาดประมาณการณ์ในอนาคต (ปีพ.ศ.2543 
ถึง ปี พ.ศ. 2558) จะพิจารณาเกณฑ์มาตรฐานท่ีใช้ในการคืกษาน้ี แยกประ๓ทต่าง  ๆ ตังน้ี คือ (ตารางท่ี
4.7)

1) ประเภทท่ีอยู่อาล้ยหนาแน่นปานกลาง เกณฑ์มาตรฐานท่ีใช้ในการพิจารณาคือ 60 คนต่อไร่ 
ของสำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร โดยมีเหตุผลการเลือกใช้เกณฑ์มาตรฐานน้ีคือ ในปัจจุบันเขตยานนาวา 
มีพ้ืนท่ีเพ่ือพักอาตัยจำนวน 5,216.35 ไร่ และมีความหนาแน่นประชากรต่อพ้ืนท่ีเพ่ือพักอาตัย 19 คนต่อ
ไร ่

ส่วนประเภทท่ีอยู่อาตัยหนาแน่นมาก เกณฑ์มาตรฐานท่ีใช้ในการพิจารณา 150 คนต่อไร่ ของ 
สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร การใช้ท่ีดินเพ่ืออยู่อาลัยโดยเปรียบเทียบช้วงระหว่างปี พ.ศ. 2529 - พ.ศ. 
2539 มีการเพ่ิมข้ึนของพ้ืนท่ีเพ่ือพักอาค์ยประมาณ 2,406.9 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 6.1 แนวโน้มการใช้ท่ีดินเพ่ือ 
พักอาตัยในอนาคตจะมีเพ่ิมสูงข้ึน

2) ประ๓ทพาณิชยกรรม เกณฑ์มาตรฐานท่ีใช้ในการพิจารณาคือ 215 คนต่อไร่ของโครงการ 
พัฒนาเมืองหล้ก โดยมีเหตุผลการเลือกคือ ปัจจุบันเขตยานนาวามีพ้ืนท่ีเพ่ือพาณิชยกรรม 471.26 ไร่คิด 
เป็นหนาแน่นประชากรต่อพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 204.55 คนต่อไร่ และแนวโน้มจะมีการเพ่ิมข้ึนของพ้ืนท่ีเพ่ือ 
พาณิช'ยกรรมโดยล้มพันธ์กับประชากร

3) ประ๓ทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า เกณฑ์มาตรฐานท่ีใช้ในการพิจารณา 160 คนต่อไร่ของ 
สำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร โดยมีเหตุผลการเลือก คือ ปัจจุบันเขตยานนาวามีพ้ืนท่ีเพ่ืออุตสาหกรรม 
และคลังสินค้า รวม 1,651.59 ไร่ คิดเป็นความหนาแน่นประชากรต่อพ้ืนท่ีอุตสาหกรรมและคลังสินค้า 
58.36 คนต่อไร่
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ตารางท่ี 4.7 แสดงหลักเกณฑ์การใช้ท่ีดิน หน่วย คน ; ไร่

เกณฑ์การใช้ท่ีดิน สำนักผังเมือง โครงการพัฒนา สำนักผังเมือง HARLAN D
ปร๓ทการใช้ท่ีดิน กรุงเทพมหานคร เมืองหลัก BARTHOLOMEW

ท่ีพักอาศัย - หนาแน่น 250 คน/ไร่ 60 คน/ไร่ 42 ค'น/ไร่ 180 ค'น/ไร่
- ปานกลาง 135 คน/ไร่ 48 คน/ไร่ 24 คน/ไร่ 120 ค'น/ไร่
- เบาบาง 60 คน/ไร่ 18 ค'น/ไร่ 12 ค'น/ไร่ 18 ค'น/ไร่

พาณิชยกรรม 315 คน/ไร่ 300 คน/ไร่ 172 คนไร่
สถาบันราชการ 20 % ของพื้นที่ชุมจน

การศึกษา 160 คน/ไร่ 263 คน/ไร่ 100 คน/ไร่
อุตสาหกรรม / คลังสินค้า 3270 ค'น/1ไร่ 100 คนไร่ 158 คน/ไร่
นันทนาการ 250 ค'น/ไร่ 167 คน/ไร่ 100 ค'น/ไร่ 85 คนไร่
สาธารณูปโภค 120 คน/ไร่
พ้ืนท่ีถนน 20 - 30 % ของพ้ืนท่ี
ที่มา : สำนักผังเมือง

โครงการพัฒนาเมืองหล้ก กระทรวงมหาดไทย

Claire 1973: 235
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4) ประ๓ทสถาบันราชการ เกณฑ์มาตรฐานท่ีใช้ในการพิจารณา คือ ร้อยละ 2.93 ของพ้ืนท่ีชุมชน 
ในด้านลถานคิกษ'า เกณฑม์าตรฐานท่ีใช!นการพิจารณา คือ 362 คนต่อไร่ โดยในปัจจุบันเขตยานนาวา 
มีพ้ืนท่ีเพ่ือสถาบันการสืกษา 1,307 คนต่อไร่ คิดเป็นความหนาแน่นประชากรต่อพ้ืนท่ีสถาบันราชการและ 
สถานคืกษา 362 คนต่อไร่

5) ประ๓ทพ้ืนท่ีถนน เกณฑม์าตรฐานท่ีใช้!นการพิจารณา คือ ร้อยละ 20 ของชุมชนเมือง โดย 
ปัจจุบันเขตยานนาวามีพ้ืนท่ีถนน 706.35 หรือคิดเป็นร้อยละ 6.78 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด

6) ประ๓ทสถานคิกษา เกณฑ์มาตรฐานท่ีใซ้พิจารณา คือ 2.5 ไร่ต่อ 1,000 คน โดยการใช้ 
ท่ีดินประ๓ทน้ีในปัจจุบัน

4.4.2.2 การคาดการณ์การใช้ท่ีดินในอนาคตปี พ.ศ. 2543 และปี พ.ศ. 2558

การคิกษาในส่วนน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือคาดประมาณการใช้ท่ีดินรวมและการใช้ท่ีดินแต่ละประ๓ท 
(ตารางท่ี 4.8) โดยแบ่งช่วงเวลาออกเป็น 2 ช่วงคือ ปี พ.ศ. 2543 และปี พ.ศ. 2558 ในการคาดประมาณได้ 
พิจารณาจากจำนวนประชากรในอนาคต โดยแบ่งคาดประมาณ 5 ปี และคาดการณ ์ 20 ปี เพ่ือให้สอด 
คล้องกับนโยบายและแนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีเขตยานนาวา

1) การคาดประมาณการณ์ในปี พ.ศ. 2543

การใช้ท่ีดินประ๓ทท่ีพักอาค์ยมืพ้ืนท่ีท้ังหมด 5,445.5 ไร่ ในปัจจุบันอยู่บริเวณ ซอยเย็นอากาศ 
และถนนเช้ือเพลิง และกระจัดกระจายในพ้ืนท่ีอ่ืน ฟน ซอยประดู่ ซอยจตุรมิตร ซอยร่วมดวงอุทิศ ซอยโรง 
ปูน และเป็นท่ีต้ังของชุมชนขนาดใหญ่หลายชุมชน ดังน้ันการจัดหาพ้ืนท่ีเพ่ือรองรับกับความต้องการใช้ท่ีดิน 
จำเป็นต้องมีการเปิดพ้ืนท่ีใหม่ให้สามารถเป็นท่ีพักอาค์ยได้

การใช้ท่ีดินท่ีประเภทท่ีพักอาดัยหนาแน่นปานกลางมีพ้ืนท่ีท้ังหมด 3,539.6 ไร่ จากการใช้ท่ีดินใน 
อนาคตบริเวณคาดว่าจะมีการใช้พ้ืนท่ีว่างเปล่าข้ึนเพ่ือรองรับกับความต้องการท่ีมากข้ึนกับจำนวนประชากร 
ทีอ่พยพเข้ามาเพือ่เปน็ทีอ่ยู่อาดัย ค่าเฉล่ียมาตรฐานในปี พ.ศ. 2543 ท่ีพักอาดัยหนาแน่นปานกลาง จะอยู่ 
ในระหว่าง 30 คนต่อไร่

การใช้ท่ีดินท่ีประ๓ทท่ีพักอาดัยหนาแน่นมากมีพ้ืนท่ีท้ังหมด 1,905.9ไร่ การจัดหาพ้ืนท่ีเพ่ือรองรับ 
กบัความตอ้งการใชท้ีด่นิจะเปน็ทีม่อียู่เดมิแตล่กัษณะของอาคารทีป่ลกูสร้างจะเปน็อาคารสงูจำนวนมาก 
เช่น c . p .  L A N D  บริเวณถนนจันทร์ซ่ึงมีจำนวนมากกว่า 5,000 ยูนิต และบริเวณถนนเย็นอากาศ เป็นท่ีต้ังถน



ตารางท่ี 4.8 แสดงเกณฑ์มาตรฐานการไซ้'';ดินในการคาดประมาณการความต้องการใช้ท่ีดินปี พ.ศ.2543 และปี พ.ศ. 2558
ปร๓ทการใช้ท่ีดิน ค่าเฉล่ียมาตรฐาน เกณฑ์มาตรฐาน ท ี่ม า เก ณ ฑ ์ม าต ร ฐ าน ค่าเฉล ี่ยท ี่คาดประมาณ จำน วน พ ื้น ท ี่ท ี่ต ้องการ จำน วน พ ื้น ท ีท่ี่ต้องการ

ปี 2538 การใช้ท่ีดิน ในปี 2543 ในปึ 2543 (ไร่) ในปี 2558 (ไร่)
1.ท่ีพักอาลัย - ปานกลาง 19 คนต่อไร่ 80 คนต่อไร่ สำนักงานผังเม ือง กรุงเทพฯ 23 คนต่อไร่ 3539.6 2922.2

- หนาแน่นมาก 80 คนต่อไร่ 150 คนต่อไร่ สำนักงานผังเมือง กรุงเทพฯ 91 คนต่อไร่ 1905.9 2116.1
2. พาณัชยกรรม 204 คนต่อไร่ 215 คนต่อไร่ โครงการพัฒนาเมืองหผัก 257 คนต่อไร่ 680.7 1276.2
3. อุตสาหกรรม / คลังสินต้า 58 คนต่อไร่ 160 คนต่อไร่ สำนักงานผังเมือง กรุงเทพฯ 73 คนต่อไร่ 942.5 680.6
4. สถาบันราชการ ร้อยละ 2 .93ฃองพื้นที่ชุมชน 1. 2 ไร่ต ่อท ี่จย ู่อาล ัย โครงการพัฒนาเมืองหผัก 65.3 60.5
5. การสืกษา 1,307 คนต่อไร่ 362 คนต่อไร่ โครงการพัฒนาเมืองหผัก 1,643 คนต่อไร่ 338.46 423.03
6. นันทนาการ - 1.5ไร่ต่อ 1,000 คน สำนักงานผังเมือง กรุงเทพฯ 183.79 229.71
7. พ้ืนท่ีถนน ร้อยละ 6.78 ของพื้นที่ชุมชน ร้อยละ 20 - 25 รองพื้นที่ชุมชน โครงการพัฒนาเมืองหลัก 1198.0 1259.6
ท่ีมา ; จากการสืกษ'าและคำนวณ
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ฐ า น เด ิม แ ล ะ ป ัจ จ ุบ ัน ก า ร ป ล ูก ส ร ้า ง อ า ค า ร ส ูง ม ีจ ำ น ว น ม า ก ข ึ้น เร ิ่ม ก ล า ย เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ห น า แ น ่น  ท ี่พ ัก อ า ศ ัย  

ห น า แ น ่น ม า ก จ ะ อ ย ู่ใ น ร ะ ห ว ่า ง  9 0  ค น ต ่อ ไร ่

ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  อ ัต ร า ก า ร ข ย า ย ต ัว แ ล ะ ก า ร ท ี่ไ ด ้ร ับ ก า ร ส ่ง เส ร ิม ใ น พ ื้น ท ี่ใ ห ้เป ็น ย ่า น  

พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  ท ำ ใ ห ้ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ม ีค ว า ม ต ้อ ง ก า ร เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น  ม ีพ ื้น ท ี่ป ร ะ ม า ณ  6 8 0 .7  ไร ่

ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท อ ุต ส า ห ก ร ร ม แ ล ะ ค ล ัง ส ิน ค ้า  ม ีพ ื้น ท ี่ท ั้ง ห ม ด  9 4 2 .5  ไร ่ พ ื้น ท ี่อ ุต ส า ห ก ร ร ม แ ล ะ  

ค ล ัง ส ิน ค ้า  ท า ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ไ ด ้ม ีม า ต ร ก า ร ค ุม เข ้ม ใ น ใ ช ้ท ี่ด ิน  ป ร ะ ก อ บ ก ับ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ข อ ง ภ า ค ร ัฐ ท ี่จ ะ  

ก ร ะ จ า ย ค ว า ม เจ ร ิญ ท า ง ด ้า น อ ุต ส า ห ก ร ร ม อ อ ก ส ่พ ื้น ท ี่ร อ บ น อ ก  ท ำ ใ ห ้ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท อ ุต ส า ห ก ร ร ม เร ิ่ม ล ด  

น ้อ ย ล ง ใ น พ ื้น ท ี่ส ืก ษ า  ส ่ว น ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท ค ล ัง ส ิน ค ้า อ ัง ป ร า ก ฎ อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่เน ื่อ ง จ า ก ต ้อ ง อ า ศ ัย ร ะ บ บ ข น  

ส ่ง ท ี่ใ ก ล ้ก ับ จ ุด ห ม า ย แ ล ะ ม ีก า ร ข น ส ่ง ท า ง น ํ้า ท ำ ใ ห ้พ ื้น ท ี่โ ด ย ร อ บ  บ ร ิเว ณ พ ื้น ท ี่ส ืก ษ า เป ็น แ ห ล ่ง ท ี่ต ั้ง ข อ ง ค ล ัง  

ส ิน ค ้า จ ำ น ว น ม า ก

ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท อ ื่น  ๆ  ท ี่อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่ส ืก ษ า  พ บ ว ่า ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน เพ ื่อ ส ถ า น พ ัก ผ ่อ น ห ย ่อ น ใ จ  

ม ีแ น ว โ น ้ม ท ี่จ ะ เพ ิ่ม ข ึ้น ใ น อ น า ค ต  เน ื่อ ง จ า ก พ ื้น ท ี่ส ืก ษ า ม ีท ี่ด ิน ป ร ะ เภ ท ส ่ว น ส า ธ า ร ณ ะ อ ย ู่เพ ีย ง  5 0  ไร ่ เม ื่อ เท ีย บ  

ก ับ ป ร ะ ช า ก ร น ับ ว ่า น ้อ ย  ต ัง น ั้น ค า ด ว ่า ใ น อ น า ค ต ค ว ร ม ีพ ื้น ท ี่ 3 3 8 .4 6  ไ ร ่ต ่อ จ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร  1 2 2 ,5 2 4  ค น

ข อ ง พ ื้น ท ี่เข ต ย า น น า ว า  ส ่ว น ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท ถ น น แ ล ะ โ ค ร ง ข ่า ย ค ม น า ค ม พ บ ว ่า ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ไ ด ้เพ ิ่ม  

จ ำ น ว น ม า ก ป ร ะ ม า ณ  1 ,1 9 8 .0  ไร ่ เพ ิ่ม จ า ก เด ิม ใ น ป ี พ .ศ . 2 5 3 9  ถ ึง ร ้อ ย ล ะ  8 5 . 2 4  ข อ ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน  เน ื่อ ง จ า ก  

ป ัญ ห า ก า ร จ ร า จ ร บ ร ิเว ณ พ ื้น ท ี่ต ัง ก ล ่า ว ไ ด ้ม ีน โ ย บ า ย ใ น ก า ร พ ัฒ น า ต ัง น ั้น ก า ร ว า ง แ ผ น เพ ื่อ ส ร ้า ง โ ค ร ง ข ่า ย เพ ื่อ  

ร อ ง ร ับ ป ัญ ห า ก า ร จ ร า จ ร ท ี่ค า ด ว ่า จ ะ เก ิด ข ึ้น

2 )  ก า ร ค า ด ป ร ะ ม า ณ ก า ร ณ ์ใ น ป ี พ .ศ . 2 5 5 8

ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ท ี่ป ร ะ ๓ ท ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ม ีพ ื้น ท ี่ท ั้ง ห ม ด  5 ,0 3 8 .3  ไร ่ ส ่ว น ห น ึ่ง เป ็น ก า ร เป ิด พ ื้น ท ี่ใ ห ม ่เพ ื่อ ร อ ง  

ร ับ ก ับ จ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร ท ี่เพ ิ่ม แ ต ่ล ัก ษ ณ ะ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ก ็เป ็น ป ัจ จ ัย ห น ึ่ง ท ี่ต ้อ ง พ ิจ า ร ณ า เม ื่อ พ ื้น ท ี่ม ีก า ร ใ ช ้เต ็ม  

พ ื้น ท ี่แ ล ้ว

ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ท ี่ป ร ะ ๓ ท ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ห น า แ น ่น ป า น ก ล า ง ท ั้ง ห ม ด  2 , 9 2 2 . 2  ไร ่ แ ม ้ว ่า จ ะ ม ีก า ร เป ิด พ ื้น ท ี่ 

เพ ื่อ ร อ ง ร ับ ก ับ จ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร ท ี่เพ ิ่ม แ ต ่ล ัก ษ ณ ะ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ก ็เป ็น ป ัจ จ ัย ห น ึ่ง ท ี่ต ้อ ง พ ิจ า ร ณ า เม ื่อ พ ื้น ท ี่ม ีก า ร ใ ช ้ 

เต ็ม พ ื้น ท ี่แ ล ้ว  จ ะ ม ีค ว า ม ห น า แ น ่น ป ร ะ ม า ณ  4 4 .5 6  ค น ต ่อ ไร ่



117

ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ท ี่ป ร ะ เภ ท ท ี่พ ัก อ า ค ัย ห น า แ น ่น ม า ก ท ั้ง ห ม ด  2 ,1 1 6 .1  ไร ่ เร ิ่ม ม ีก า ร ข ย า ย พ ื้น ท ี่ข ้า ง เค ีย ง  

ซ ึ่ง ม ีก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน บ ร ิเว ณ ท ี่ว ่า ง เป ล ่า น ำ ม า พ ัฒ น า เป ็น พ ื้น ท ี่อ ย ู่อ า ค ัย ห น า แ น ่น  แ ล ะ พ ื้น ท ี่อ ย ู่อ า ค ัย ห น า แ น ่น ป า น  

ก ล า ง เร ิ่ม ม ีก า ร พ ัฒ น า จ า ก ด ้า น ธ ุร ก ิจ อ พ ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ ท ำ ใ ห ้พ ื้น ท ี่ม ีก า ร พ ัฒ น า เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ค ัย ห น า แ น ่น ม า ก  

จ า ก ก า ร เป ล ี่ย น ร ูป แ บ บ อ า ค า ร แ ล ะ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ค ัย ม า ก ข ึ้น

การใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม จัดได้ว่าเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีอัตราการขยายตัวและการท่ีได้รับการล่ง
เสริมในพ้ืนท่ีให้เป็นย่านพาณิชย กรรม และบริเวณย่านพาณิชย์บริเวณริมถนนลายสำคัญเร่ิมมีความสำคัญ 
มากข้ึน ท่ีดินบริเวณริมถนนเร่ิมได้รับการพัฒนามากข้ึนและบริเวณด้านลึกของถนน ทำให้มีความต้องการ 
พ้ืนท่ีมากข้ึนตังฟนถนนสิลม ตังน้ันทำให้การใช้ท่ีดินมีความต้องการเพ่ิมมากข้ึน มีพ้ืนท่ีประมาณ 1 ,2 7 6 .2  

ไร ่

ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท อ ุต ส า ห ก ร ร ม แ ล ะ ค ล ัง ส ิน ค ้า  ม ีพ ื้น ท ี่ท ั้ง ห ม ด  6 8 0 .6  ไร ่ พ ื้น ท ี่อ ุต ส า ห ก ร ร ม แ ล ะ  

ค ล ัง ส ิน ค ้า  เน ื่อ ง จ า ก น โ ย บ า ย ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ท ี่ล ่ง เส ร ิม ให ้พ ื้น ท ี่เป ็น ย ่า น ธ ุร ก ิจ ก า ร เง ิน  ต ัง น ั้น อ ุต ส า ห ก ร ร ม  

ป ร ะ เภ ท ก ่อ ใ ห ้เก ิด อ ัน ต ร า ย จ ำ เป ็น ต ้อ ง อ อ ก จ า ก พ ื้น ท ี่ ร ว ม ท ั้ง ค ล ัง ส ิน ค ้า บ า ง ป ร ะ เภ ท  จ ึง ล ด พ ื้น ท ี่ก า ร ใช ้ท ี่ด ิน ล ง  

ค ง เห ล ือ อ ย ู่เฉ พ า ะ ท ี่ส ำ ค ัญ บ ร ิเว ณ ร ิม น ํ้า ใ น ก า ร ข น ถ ่า ย ส ิน ค ้า ท ี่ต ้อ ง ใ ช ้ท า ง น ํ้า เป ็น ห ล ัก

ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท  ท ี่อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่ล ึก ษ า  พ บ ว ่า ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน เพ ื่อ ส ถ า น พ ัก ผ ่อ น ห ย ่อ น ใ จ ม  ี

แ น ว โ น ้ม ท ี่จ ะ เพ ิ่ม ข ึ้น ใน อ น า ค ต  เน ื่อ ง จ า ก พ ื้น ท ี่ล ึก ษ า ม ีท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท ล ่ว น ส า ธ า ร ณ ะ อ ย ู่เพ ีย ง  5 0  ไร ่ ใ น ป ี พ .ศ .  

2 5 5 8  เ ม ื่อ เ ท ีย บ ก ับ ป ร ะ ช า ก ร น ้บ ว ่า น ้อ ย ก ว ่า า  ต ัง น ั้น ค า ด ว ่า ใ น อ น า ค ต ค ว ร ม ีพ ื้น ท ี่ 4 2 3 .0 3  ไ ร ่ต ่อ จ ำ น ว น  

ป ร ะ ช า ก ร  1 5 3 ,1 3 8  ค น ข อ ง พ ื้น ท ี่เข ต ย า น น า ว า

4.5 ขอ้จำกดัการใชท้ดีนิ เพ 'ีอการขยายต'ว

จ า ก ก า ร ล ึก ษ า ว ิเค ร า ะ ห ์แ ล ะ ป ร ะ เด ็น ข ้อ จ ำ ก ัด ส ำ ค ัญ ท ี่จ ะ ม ีผ ส ต ่อ ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน  ท ั้ง น ี้ 

เพ ื่อ ท ี่จ ะ น ำ ไ ป พ ิจ า ร ณ า แ ล ะ เ ส น อ แ น ะ ส ำ ต ับ ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน แ ล ะ ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง พ ื้น ท ี่ท ี่เ ห ม า ะ ส ม  ต ัง ร า ย  

ล ะ เอ ีย ด ต ัง น ี้

4 .5 .1  ข ้อ จ ำ ก ัด ท า ง ภ ูม ิศ า ส ต ร ์

พ ื้น ท ี่ล ึก ษ า ม ีท ี่ต ั้ง ต ิด ก ับ แ ม ่น ํ้า เจ ้า พ ร ะ ย า  ซ ึ่ง ถ ือ ไ ด ้ว ่า เป ็น แ น ว อ า ณ า เข ต ท า ง ธ ร ร ม ช า ต ิท ี่เป ็น อ ุป ส ร ร ค  

ท ำ ใ ห ้ไ ม ่ส า ม า ร ถ ต ิด ต ่อ ก ับ พ ื้น ท ี่อ ื่น  แ ล ะ ล ่ง ผ ล ท ำ ใ ห ้ก า ร พ ัฒ น า แ ล ะ ก า ร ข ย า ย ต ัว ต า ม บ ร ิเว ณ พ ื้น ท ี่โ ด ย ร อ บ  

พ ื้น ท ี่ เป ็น ไ ป อ ย ่า ง ค ่อ น ข ้า ง ช ้า  อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม  เม ื่อ พ ิจ า ร ณ า จ า ก ส ภ า พ พ ื้น ท ี่ด ้า น ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง ช ุม ช น ภ า ย ใ น
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ข ้อ จ ำ ก ัด แ ล ะ อ ุป ส ร ร ค ใ น ก า ร ข ย า ย ด ัว ข อ ง พ ื้น ท ี่ใ น อ น า ค ต  โ ด ย พ ื้น ท ี่ส ง ว น  เช ้น  ท ี่ต ั้ง ข อ ง ส ถ า น ท ี่ 

ร า ช ก า ร  ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค  ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร  ช ื่ง จ ำ เป ็น ต ้อ ง ส ง ว น ไ ว ้ ไ ม ่ส า ม า ร ถ น ำ ม า ใ ช ้เพ ื่อ ร อ ง ร ับ ก ิจ ก ร ร ม  

ป ร ะ ๓ ท อ ื่น  ๆ  จ า ก ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน  ล ่ว น อ ุป ส ร ร ค ใน ก า ร ข ย า ย ต ัว อ ีก ป ร ะ ก า ร  ค ือ  ย ่า น ช ุม ช น แ อ อ ัด  ใน ป ัจ จ ุบ ัน พ ื้น ท ี่ 

ด ัง ก ล ่า ว ห า ก น ำ ม า ใ ช ้จ ะ ต ้อ ง ด ำ เน ิน ก า ร ใ น ล ัก ษ ณ ะ ป ร ับ ป ร ุง ห ร ือ เป ล ี่ย น ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โ ย ช น ์ โ ด ย เฉ พ า ะ พ ื้น ท ี่บ า ง  

ช ุม ช น เป ็น ท ร ัพ ย ์ส ิน ข อ ง ท า ง ร า ช ก า ร ห ร ือ ท ร ัพ ย ์ส ิน ล ่ว น พ ร ะ ม ห า ก ษ ัต ร ิย ์

ส ร ุป  จ า ก ค ืก ษ า พ ื้น ท ี่เข ต ย า น น า ว า พ บ ว ่า ม ีก า ร พ ัฒ น า ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน แ ส ะ ก า ร ป ล ูก ส ร ้า ง ท ี่อ ย ู่อ า ด ัย ฝ ี

ก า ร ข ย า ย ต ัว ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ม า ก ข ึ้น ท ั้ง ใ น ป ร ะ เภ ท ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย  พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  จ า ก ก า ร ข ย า ย ต ัว น ี้ท ำ ใ ห ้ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน  

ใน พ ื้น ท ี่ ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไ ป ค ่อ น ข ้า ง ม า ก  จ า ก น โ ย บ า ย ภ า ค ร ัฐ ท ี่ก ำ ห น ด ใ ห ้พ ื้น ท ี่ด ัง ก ล ่า ว เป ็น พ ื้น ท ี่เศ ร ษ ฐ ก ิจ  

ใ ห ม ่ จ ะ ก ่อ ใ ห ้เก ิด ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ท ำ ใ ห ้ม ีค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ม า ก ข ึ้น  ใ น พ ื้น ท ี่เข ต ย า น น า ว า  

ส า ม า ร ถ ร อ ง ร ับ ก ับ ก า ร เต ิบ โ ต ท ั้ง ท า ง ด ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ  ล ัง ค ม  แ ล ะ ป ร ะ ช า ก ร  ไ ด ้ม า ก ข ึ้น  ด ัง ท ั้น ก ับ ก า ร ค า ด ก า ร ณ ์ 

จ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร แ ล ะ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน  ล า ม า ร ถ ก ำ ห น ด ท ิศ ท า ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ใ น บ ท ต ่อ ไ ป

พ้ืนท่ี ก็ไม่สามารถทำได้โดยสะดวก เน่ืองจากฝีแนวคลองต่าง  ๆ ดังกล่าวจะเป็นอุปสรรคและเสยีค่าใช้จ่าย
เพ่ิมข้ึนในการก่อสร้างทางข้ามหรือละพานในการเช่ือมโยง

4.5.2 ข้อจำกัดด้านการใช้ท่ีดิน
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