
บทท่ี 3

การสำรวจลักษ(นะทางกายภาพ เศรษฐกิจ ลังคม และประซากรของพ่ืนท่ี 
ใดยรอบท่ี เกี่ยวเนื๋องกับกรรสืกษา

‘ในบทฟ้คือรนตอนท่ี 2 บองการดำเนินงานจัดรูปท่ีดิน 'สิงจะได้กล่าวสงลักษ(นะทางด้าน 
กายภาพ เศรษฐกิจ ลังคม และประซากรของด้นที่ไดยรอบที่เกี่ยวเพื่องกับกรรสืกษวอย่างละเอียด 
เพ่ือให้ เกิดความ เย้าใจที่สืกด้ง เก่ียวกับสภาพต่าง  ๆ ในทุก ๆ ด้านของด้นท่ีคืกษา ตลอดจบทราบ 
สงลักษ(นะเด่น ลักษ(นะด้อยอ่ืน  ๆ ซองพนท่ีด้วย ลักษ(นะต่าง  ๆ ย้างด้นจะเป็นประใยซนในการ 
ประกอบการพิจาร(นาและจัดวางแผนผังการจัดรูปท่ีดินในลำดับต่อไป กล่าวคือ

3 .1  ลัทษ(นะทางด้านทายภาพ ประกอบด้วย

3 .1 .1  ทำเลที่ด้งและจำนวนเนอที่
พ่ืนท่ี,ไดยรอบท่ี เกี่ยวเนื๋องกับกรรศึกษาครงน ด้งอยู่ในแขวงกี่พระยา เซตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร ใลยมีถนนสายสำคัญ 4 สาย เป็นขอบเขตล้อมรอบ คือ 
ทิศเหนือ ได้แก่ ถนนก่ีพระยา
ทิศใต้ ได้แก่ ถนนสุรวงศ์
ทิศตะวันออก ได้แก่ ถนนนเรศ
ทิศตะวันตก ได้แก่ ถนนเจริญกรุง 

พนท่ีดังกล่าวมี เนอท่ีด้งล้น 268.09 ไร่ หรือ 428,810 ตารางเมตร หรือ 
ประมา(น 0 .428 ตารางกิใลเมตร คิดเป็นเนอที่ร้อยละ 40.31 ของแขวงกี่พระยา และร้อยละ 
7.74 ของพนท่ีเขตบางรัก ดูแผนท่ีท่ี3 . 1 . 3 . 2  และตารางที่ 3 .1

หมาย เหตุ ะ เพ่ือความสะดวกและ เย้าใาที่ง่ายขนจะ เรียก พนท่ีใดยรอบท่ี เกี่ยว เนืองกับกรรคืกษา
ด้ว่า "ด้นท่ีคืกษา"
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ตารางที่ 3.1 แสดงจำนาน เสือท่ีของด้นท่ีสืกษา เปรียบ เทียบilบจำนาน เสือที่ของแขวงส่พระยาและ
เขตบางรัก

จำนวน เสือท่ี
สิอด้นท่ี ตารางกิไล เมตร ไร่

1 . ด้นท่ีสืกษา 0.428 268.09
2. แขวงสื,พระยา 1.064 665.00
3. เข่ตบางรัก 5.537 3 ,460 .63

ท่ีมา ะ จากการสืกษา

3 .1 .2  พัตเนาการ'ในอดีต
,ๆนซ่วง เวลาท่ีพระบาทสม เด็จหระทุทธยอดฟ้าจุฟ้า'โลก ทรงสร้างกรุง เทพฯ

เฝ็อปี พ.ศ. 2325 พระองค์ได้ทรง เสือก เอาด้นที่ท่ีพระยาราซา เศรษฐีและครอบครัวจีนตงบ้านเรือน 
อยู่ เดิม เป็นท่ีด้งของพระบรมมหาราซรัง ไดยทรงไปรดไห้ย้ายครอบครัวพระยา เศรษฐีและซาวจีน
ไปตงบ้าน เรือนอยู่ 01 ท่ีสวน จากหลักฐานนแสดงไห้ เห็นว่า เขตบางรัก สิงอยู่ลัดมาคงจะยังไม่มี 
ความเจรีญ เท่า ด้นท่ีอาจเป็นท่ีสวนเป็นส่วน,ใหญ่ บ้าน เรือนราษฎรคงจะมีบ้างตามริมน้ำ9

ต่อมา เขตบางรักก็ไล้รับการพัรเบาไปสู่ความ เจริญ เบึ๋องจากพวกฝรังซาว
ตะรันตกได้ เข้ามาด้งบ้าน เรือนอยู่ไนด้นท่ีน เป็นส่วนใหญ่ ไดย เรีมล้นจากที'พระบาทสม เด็จพระจอม- 
เกล้า เจ้าอยู่หัวไล้พระราชทานที่ดินให้แก่บรรดากงศุลต่าง  ๆ สำหรับด้งสถานกงศุลทางตอนไล้ของ

9 จิระ จิตรกร, "แนวทางปรับปรุงและด้นฟูเขตบางรัก กรุงเทพมหานคร.1,
ไทยาปิพนค์ปรีญโเทมหาปี01สิต ภาควิซาการวางแผนภาคและ เมีอง ค01ะสถาป็ลยกรรมศาสตร ์
ปี01สิตวิทยาลัย จพาลงกรเนมหาวิทยาลัย, 2528. หน้า 15.



ในปี ห .ศ .2404 หระบาทสมเด็จหระจอมเกล้าเจ้าอยู่ห้าได้ทรงพระกรุผา 
โปรดเกล้าฯ ให้สร้างถนนเจริญกรุงสัน11 และมังได้ทรงนำเอาวิธีการขยายความเจริญทาง
การค้าขายมาเผยแหร่ด้วยโดยทรงสร้างด็กแถาสันเดียวตามสองปากถนน เป็นระยะ  ๆ พระราซทาน 
แก่พระราซโอรสและพระราชธิดา เร่อ เป็บผลประใยซน์ ตกแถว เหล่าสัส่วนมาก เป็นร้านค้าของคน 
จีนและห้างฝรัง12

นอกจากถนนท่ีรัฐบาลได้สร้างสันดังกล่าวแล้ว ยังมีถนนท่ี เอกซนสร้างสันด้วย 
ตามความประสงคท่ีจะขายท่ีดินอีก 3 สาย สือ ถนนสุรวงศ ถนนเดโซ ซ่ึงสร้างสันในปี พ .ศ .2440 
และถนนสิหระยาซ่ึงสร้างสันในปี พ .ศ .2447 โดยขุนนางสับพระยา 4 คนได้ร่วมกันสร้าง13 การ 
ท่ี เขตบางรักมีถนนสายหลักหลายสาย เท่ากับ เป็นการวางโครงสร้างพนฐานที่สำกัญ และ เป็นผลล่อ 
ความ เจริญของ เขตบางรักใน เวลาล่อมา และนับด้งแล่สมัยรัซกาลท่ี 6 และรัซกาลท่ี 7 เป็นด้นมา 
เขตบางรักได้มีการหัตเนาอย่างกร้างขวาง เนองมาจากความ เจริญในทางด้านลังคมและ เศรษฐกิจ 
มีการติดต่อกับซาวล่างประ เทศในยุโรปและอ เมริกามากสัน ด้งยัง เป็นท่ีด้งบ้าน เรือนตลอดจน
ร้านค้าพาผซยกรรมของพวกฝรังซาวตะวันตกอีกด้วย14

คลองผด ุงกร ุ ง  เกษม ซึ ่งกีค้อบร้  เวผแขวงบางร ักในบ ัจจ ุบ ัน ในสม ัยนนธนาคารอ ่องกงและ เร ่ ยงไซ ้

ด ้ งอย ู ่ท ี ่ ปากคลองผดุงกร ุ ง เกษม ม ัดไปเป ็นสถานกงด ุล เยอรม ัน ,  ย ั งกฤษ, อ เ ม ร ิก า  แ ล ะ ฝ ร ั ง เศ ส

ตามลำด ับ10

10จีระ จีตรกร, อ้างแล้ว. หน้า 15.
11จีระ จิตรกร, "แนวทางปรับปรุงและร่นฟู เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร" 

(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัผทิต ภาควิซาการวางแผนภาคและ เมอง คผะสถาบัตยกรรมศาสตร์ 
บัผทิตวิทยาลัย จุฟ้าลงกรผ์มหาวิทยาลัย, 2528), หน้า 16.

12กรมสืลปากร, กองจดหมายเหต, จดหมายเหดุอนุรักษ์กรุงรัตน์โกสินทร์ 
(กรุงเทพมหานคร ะ สหประซาหานิซ, 2 5 2 5 .) , หน้า 59.

13จีระ จิตรกร, แนวทางปรับปรุงและร่นฟูเขตบางรัก กรุงเทพมหานคร,

14 เรื่องเดียวกัน, หน้า 18.
หนา 16.
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ทมบัจจุบ้นน บริเวผถนมสายต่าง  ๆ ท่ีสำลัญ  ๆ ไนเขตบางรักที่ไล้กล่าวมา 
แล้วข้างล้น เซ่น ถนนเจริญกรุง, ถนนสุรวงค ฯลฯ ยังคงมีร้านค้าพาผิซยกรรมต่าง  ๆ ล้งอยู่ 
อย่างมากมาย ‘โดยส่วนมากยักจะ เป็นร้านล้านระ เภทท่ีข้อขายวัตถุไบราผและส์งของที่ระสีกแก่
ซาวต่างนระเทศ ร้านถ่ายรูป ใรงแรม ร้านอาหาร ธนาคาร บริษัทและธุรกิจทางล้านการเงิน 
ส่วนข้นท่ีน่ึงอยู่ล้านไนข้างหลังตึกแถวท่ีดำ เนินการล้ายาย เหล่านจะ เป็นท่ีฟ้กอาลัยยองประซาซนไดย 
ท๋ัวไป น่ึงมีทงท่ี เป็นบ้าน เด่ียว ตึกแถว หอพัก อพาร์ลเมนท์ ฯลฯ นอกจากบ้นจะ เป็นท่ีล้งของ
ลทาบประกอบกิจการอุตสาหกรรมขนาดเล็กที่ผลิตข้งสินล้าและบริการ เซ่น ไรงงานผลิตกาแฟ, 
ไรงพิมพ์, ไรงงานตัดเย็บเสือผ้าสำเร็จรูป, อู่ซ่อมรถ เป็นล้น

สำหรับบริเวผข้นท่ีลักษา น่ึงล้งอยู่ไนแขวงสืพระยา เขตบางรัก /ใมีลักษผะ
ของการไข้ที่ดินทางล้านการประกอบการล้า การอยู่อาลัยของประซาซน รวมข้งการอุตสาหกรรม 
ต่าง  ๆ ไนสภาห เดียวกันลับที่ไล้อธิบายมาแล้วข้างล้ม ไดย เฉพาะอย่างย็ง การอยู่อาลัย อาจ 
กล่าวไล้ว่าไนบริ เวผหนท่ีสืกษามีการไข้ท่ีดินประ เภทน เป็นจำนวน เปอๆ เซนท์สูงสุด เหตุผลท่ีสำคัญ
คือ เนื่องมาจากพนที่ลักชาดังกล่าวอยู่ใกล้กับแหล่งงานในย่านแขวงสีลมและแขวงบางรัก แหล่ง 
งานดังกล่าวนน เซ่น ไรงแรมขนาดไหญ่ริมแม่บ้ำเจ้าพระยา, บริษัท เงินทุนและหลักทรัพย์,
ธนาคาร, ที่ทำการของบริษัทสายการบินต่าง  ๆ , สถานทูต, หน่วยงานของรัฐบาล เหล่าน
เป็นล้น

ไดยสรุปแล้ว ข้นท่ีลักชาในคร้งนทำหน้าท่ี เป็น เสมีอนแหล่งรองรับแรงงาน
แห่งหน่ึงไน เขตข้นท่ี เมองท่ีจะจัดสรร (Supply) หริอ ไห้บริการ (S erv ice) แรงงานต่าง  ๆ
เหล่านไห้แก่แหล่งงานนึ่งล้งอยู่ใดยรอบ  ๆ ข้นท่ีคืกชา

และเนื่องมาจาก การเป็นแหล่งที่พักอาลัย รามห้งการมีแหล่งงานต่าง ๆ
ตงอยู่ไดยรอบ จงทำไห้การจราจรไนบริเวผข้นที่คืกชาและบริเวผไดยรอบอื่น  ๆ ยันได้แก่ถนน
สายต่าง  ๆ ที่สำคัญๆ มีความแออัด เป็นอย่างมากไดย เฉพาะอย่างย็งซ่วง เวลา เข้า (7 .0 0 -
8 .00 น.) และเวลาเย ็น (1 7 .0 0 -1 8 .3 0  น.) เซ่น ถนนสุรวงศ, ถนนเจริญกรุง และซอย 
สะพานยาว เป็นล้น

3 .1 .3  การไข้ท่ีดิน และการไข้สอยอาคารในป้จจยัน
ข้อมูลการไข้ท่ีดิน และการไข้สอยอาคารในยัจจุบัน จะแยกการลักชาออก เป็น

2 ซ่วงเวลา คือ



3 .1 .3 .1  การไซ้ที่ดินและการไซ้สอยอาคารไนปึ 2526
จากทาร เป็นรวบรวมข้อมูลนองฝ่ายงานใจยและแผนท่ี กอง 

ผังฌีอง กรุงเทพมหานคร เม่ือปี พ .ศ .2526 หนว่าการไซ้ท่ีดินและการไซ้สอยอาคารไนบรืเว?น 
หนท่ีคืกชา มีลังน สือ

1. การ'ไซ้ท่ีรินเพ๋ึอท่ีอยู่อาลัย มีการใซ้ที่รินเที่อที่อยู่อาลัยคิด 
เป็นร้อยละ 44.26 ของสันท่ีสืกชา หรอประมา!น 118.65 ไร่ หรือ 189,850 ดารางเมตร 
และมีการไซ้สอยอาคารเที่อเป็นที่อยู่อาลัยรวมสังสัน 1,373 หน่วย* โดยแยกเป็นประเภทของ 
การอยู่อาลัยในลักษ?นะด่าง  ๆ ได้ลังน คือ

1 .1  บ้านเที่ยว 273 หลัง
1 .2  บ้านแฝด 4 หลัง
1 .3  เรือนแถว 56 หลัง
1 .4  ริกแถว 1 ,034 ห้อง
1 .5  อาคารชุด 2 หลัง
1 .6  หอหัก 2 แห่ง

2. การไซ้ที่รินเพี่อการหาผิ«ยกรรม มีการใซ้ท่ีรินด้านนคิด 
เป็นร้อยละ 19.80  หรีอ 53.089 ไร่ หรือ 84,943 ดารางเมตร แบ่งการไซ้สอยอาคารเที่อ 
การพาผิซยกรรม ออกได้ 2 ประเภท คือ

2 .1  อาคารพาผิซย์-หักอาลัย
2 .2  อาคารพาผิซย์
2 .1  อาคารพาผิ«ย์-หักอาลัย มีการไซ้สอยอาคารใน

รายละ เอียดดังน
2 .1 .1  ร้านค้าปลีก 235 ร้าน
2 .1 .2  ร้านค้าส่ง 40 ร้าน

*หมายเหตุ ะ อาคารประเภทเรือนเนาว, ริกแถว แด่ละห้องคิดเป็นหช่งหน่วย



2 .1 .3  ร้านค้าบริการ 183 ร้าน
2 .1 .4  บริษัทและสำนักงาม 122 แห่ง
2 .1 .5  คลีนิค 23 แห่ง

2 .2  อาคารm ผิทย มีการ‘ใช้สอยอาคาร'ในรายละ เฮียต
ดังน

2 .2 .1  อาคารสำนักงาน 18 แห่ง
2 .2 .2  ธนาคาร 2 แห่ง
2 .2 .3  ตลาดสด 1 แห่ง
2 .2 .4  ห้างสรรพสินค้า -  แห่ง
2 .2 .5  ‘โรงแรม 3 แห่ง
2 .2 .6  ใรงภาพยนตร์ -  แห่ง
2 .2 .7  สถานบันเทิง 3 แห่ง
2 .2 .8  ภัตตาคาร 2 แห่ง
2 .2 .9  อ๋ืน  ๆ -  แห่ง

3. การ,ใช้ท่ีดินเพ๋ึอการอดสาหกรรม มีการใช้ท่ีดินประเภทนคิด 
เป็นร้อยละ 2 .35  หริอ 6 .295 ไร่ หริอ 10,070 ตารางเมตร มีการใช้สอยอาคาร ดังน

3 .1  ใรงงานอุตสาหกรรม 2 แห่ง
3 .2  ท่ีอยู่อาภัย-อุตสาหกรรม 75 แห่ง

4. การใช้ท่ีดินเพื๋อคลังสินค้า มีการใช้ท่ีดินประ เภทนคิลเป็น 
ร้อยละ 0 .24  หริอ 0 .636 ไร่ หริอ 1 ,017 ตารางเมตร มีการใช้สอยอาคารรวมห้งสัน 8 หน่วย

5. การใช้ที่ดินเพื่อสถานที่ราธการและองค์การรสระ การใช  ้
ท่ีดินประเภทนมีอยู่ร้อยละ 4 .18  หริอ 11.198 ไร่ หริอ 17,917 ตารางเมตร มีการใช้สอย 
อาคารรวมห้งสัน 11 หน่วย

6. การใช้ที่ดินเพึ๋อสถาบันการภัก»า มีการใช้ที่ดินประเภทปี 
ร้อยละ 1 .60  หริอ 4.28 ไร่ หริอ 6 ,847 ตารางเมตร มีการใช้สอยอาคารห้งสัน 2 แห่ง

7. การใช้ท่ีดินเพ่ือคาสนสถาน มีการใช้ที่ดินประเภทสั 
ร้อยละ0 .26  หริอ 0.703 ไร่ หริอ 1,125 ไร่ ในด้านการใช้สอยอาคารมีเพียง 1 หน่วย



8. การไซ้ที่ดินเพื่อการสาธารaiป‘นาค การ01ซ้ท่ีดินประเภทนั
แบ่งออกได้เปึน 2 ประเภท คือ

8 .1  การไซ้ท่ีดินที่เป็นถนนและทางสาธาร0เะ คิดเป็นร้อยละ 
14.71 หรอ 39.433 ไร่ หรือ 93,092 ตารางเมตร

8 .2  การไซ้ท่ีดินท่ีเป็นท่ีทำการของสาธารญฺปใภค คิด เป็น 
ร้อยละ 0.31 หรือ 0 .844  ไร่ หรีอ 1 ,350  ตารางเมตร และมีการไซ้สอยอาคารเป็นที ่
ทำการฯ เมียง 1 หน่วยเท่าด้น

9. พ่ืนท่ีว่างท่ียังไม่ได้รับการหัต)นา มีอยู่ร้อยละ 0 .7 3  หรือ 
1.968 ไร่ หร้อ 3 ,150 ตารางเมตร อาจกล่าวได้ว่ามีการไซ้ที่ดินยังไม่เต็มประสิทธิภาพมากนัก 
ไนเฃตไจกลางเมีองหลาง

10. บริเวรเท่ีมีการไซ้ลอยไม่แน่นอน มีอยู่ร้อยละ 11 .56  หรือ
31.002 ไร่ หรือ 49,603 ตารางเมตร

จากสภาพการไซ้ท่ีดินทุกประเภทท่ีกล่าวมาแล้วข้างด้น จะเห็นได้ว่า การไซ้ 
ท่ีดินเพ๋ึอท่ีอยู่อาลัยมีปริมา91สูงสุดกงร้อยละ 44.26 อันดับรองลงไปได้แก่ การไซ้ที่ดินเพึ๋อพาผิซย- 
กรรมท่ีงมีร้อยละ 19.80 นอก เหนอจากด้นจะ เป็นการไซ้ท่ีดิน เพื่อถนนและทางสาธารผะ บรืเวผ 
ท่ีมีการไซ้สอยไม่แน่บอนการไซ้ที่ดินเพ่ือลถานที่ราซการและองค์การอิสระ ท่ีงมีร้อยละ 14.71
ร้อยละ 11.56 และร้อยละ 4 .18  ตามลำดับ

บรื เวเนท่ี เป็นการไซ้ท่ีดิน เพ่ือท่ีอยู่อาลัย พบว่าอยู่ทางด้านหลังของตึกแถวท่ีด้ง 
อยู่บนถนนสายหลัก 1 เซ่น ถนนสิ,พระยา ถนนเจริญกรุง ถนนสุรางค์ และถนนน เรศ และไนหนท่ี 
ช่วงกลางระหว่างซอยสะพานยาวและซอย'พทธใอสถจะมีบ้านเดียวเป็นจำนวนมาก นอกจากด้นจะ 
เป็นตึกแถวท่ีไซ้สำหรับหักอาลัย กระจายออกไปใดยรอบ อย่างไรก็ดี ตึกแถว เหล่าด้มักจะอยู่ติด 
ลับแนวของซอยและตรอกเลัก ๆ ส ์น ๆ  ไนพ่ืนท่ีสืกษาอีกด้วย ยกตัวอย่างเซ่น ซอยศาล เจ ้าเจ ็ด  
ตรอกหมอ เพชรพลอย เป็นด้น

สำหรับบรื เวผท่ีมีการไซ้ท่ีดิน เพ่ือการหาผิซยกรรม จะพบว่าอยู่ติดลับถนนสาย 
หลักไหเร่  ๆ ท่ีล้อมรอบพ่ืนท่ีคืกษา ใดย เฉพาะอย่างยึ๋ง ถนนเจริญกรุง และถนนสุรวงศ จะเป็นท่ีด้ง 
ซองร้านล้าและอาคารท่ีมีขนาดไหญ่มาก รวมด้งมีบอบซ่ายของการประกอบกิจการล้าที่กวางซวาง 
เซ่น มีร้านล้าท่ีส่งออก เพชรพลอยและ เครืองประดับ ใรงแรม ธนาคาร เป็นด้น



บริเวทเที่มีการใช้สอยไม่แน่นอนจะพบในซ่างกลางๆ และช่วงท้าย'ๆ ของ 
ซอยศาล เจ้า เ3ด บริ เวทเท่ีมีการใช้ท่ีดิน เพื่อสถานที่ราซการและองค์กรอิสระอยู่มากได้แก่ พนท่ีทาง 
ด้านถนนท่ีพระยาและทนนสุรางค์ ยกดัวอย่างเซ่น ทางด้านถนนท่ีพระยาได้แก่ ศูนย์บริการสาธารเนสุข 
ซองกรุง เทพมหานคร, สหการแพทย์และพยาบาล ฯลฯ ทางด้านถนนสุรางค์ได้แก่ สมาคมไหหลำ 
และสถานพยาบาล, องค์การไทรคัพค์สุรางค์ เป็นด้น

ในทางตรงก้นช้าม การใช้ท่ีดินประ เภทท่ีมีร้อยละซองการใช้ท่ีดินต่ำท่ีสุตในท้น 
ท่ีศึกษา คอ การใช้ที่ดิน เพื่อที่ทำการสาธารฒูทภค ท่ีงมีร้อยละ 0.31 รองลงไปได้แก่ การใช  ้
ท่ีดินเพ๋ึอศาสนสถาน ร้อยละ 0.26 และอ้นดับสุดท้าย คีอ การใช้ที่ดิน เพ่ือคสิงสินค้าร้อยละ 0 .2 4  

เป็นท่ีน่าสิงเกดว่า การใช้ที่ดินประเภทอื๋น  ๆ ท่ีสำคัญ  ๆ เซ่น การใช้ท่ีดิน 
เพ๋ือ เป็นสถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจ การใช้ท่ีดินประ เภทที่ใล่ง เพ่ือนันทนาการและ-รักษาคุ!นภาพแวดล้อม 
การใช้ที่ดินเพื่อเป็นแม่น้ำลำคลอง ฯลฯ ไม่มีอยู่ในบริเวทเพนท่ีศึกษาเลย (ดูแผนท่ีท่ี 3 .3)

ตารางที่ 3 . 2  แสดงร้อยละของท้นที่การใช้ที่ดินประเภทต่าง  ๆ ในบริเวทเท้นท่ีศึกษา ปี 2526

ประ เภทของการใซ้ต่ริน จำนวน«นท่ึของการไซ้ท่ึริน ร้อยละ
ไร่ ทาราง เมทร

1. ท๋ึทักอาศัย 118.650 189,850 44.26
2. ทาผํซยกรรม 53.089 84,943 . 19.80
3. อุ!เสาทกรรม 6.295 10,070 2.35
4. ทสิงสินค้า 0.636 1,017 0.24
5. สกาufhาซการและองค์การอิสระ 11.198 17,917 . 4.18
6. สกาบันการศักนา 4.280 6,847 1.60
7. ทาสนสถาน 0.730 1,125 0.26
8. กนนแสะทางสาอารผะ 39.433 93,092 14.71

ต่ทำการทางสาอารผปไภค 0.844 1,305 0.31
9. ทนต่ว่างท่ึยังไม่ไค้รับการทั«นา 1.968 3,105 0.73
10. นรัเวผส์บัการทซ้สอยไม่แน่นอน 31.002 49,603 11.56

100.00

ท่ึมา ะ จากการสฯ-ทจของฝ่าย'ทน'วิ5(ยแทะนนU fi กองชงเบัอง กรุงเททผทานH1
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นเ1๓13 การ,ใซ้ประ‘ไยซน์ท่ีดิน พ.ศ. 2526 น1/\)นน่า 3 .3
ล้*'yทัก«ru ท่ีดินประ เภทพาผิธยกรรม 

ท่ีดินประ เภทท่ีอยู่อาศย
ท่ีดินประ เภทสถานนราธการ 
ท่ีดินประ เภทอุตสาหกรรม 
ท่ีดินประ เภทคลังสินค้า 
ท่ีดินประ เภทสถาบันการสืกษา 
ท่ีดินประ เภทอาคารกำลังก่อสร้าง

ท่ีนา กองผงเมือง กรุงเทพมหานคร
__ i



ตาราง fi 3 . 3  แสดงการไซ้สอยอาคารตามประเภทของการไซ้ที่ดินไนเบตบ้นที่ปีกชา ปี 2526

ประ เภทการไซ้สอยอาคาร จำนวนหน่วย ยอดรวม

L. ท่ีพักอาสืย 1,373
1 .1  บ้านเที่ยว 274
1 .2  บ้านแฝด 4
1 .3  ทอนแกว 56
1 .4  ตกแกว 1,034
1 .5  อาคารซุต 2
1 .6  หอพัก 2

2. พารซยกรรม 632
2 .1  อาคารหารธย์-พักอาสืย 603

' ' ' ' ป ี ,2 .1 .1  รานคาปลก 235
V %, ,2 .1 .2  รานคาสง 40

2 .1 .3  รานคาบรการ 183
2 .1 .4  บริษัทและสำนักงาน 122
2 .1 .5  คลีนิค 23

2 .2  อาคารหารซย์ 29
2 .2 .1  อาคารสำนักงาน 18
2 .2 .2  ธนาคาร 2
2 .2 .3  ตลาดสด 1

1/ 'บ2 .2 .4  หางสรรพสินคา —
2 .2 .5  ไรงแรม 3
2 .2 .6  ใรงภาพยนตร์ -
2 .2 .7  สถานบันเทิง 3
2 .2 .8  นัตตาคาร 2



ตารางที ่  3 .3(ต ่อ)

ประ เภทการไข้สอยอาคาร จำนวนหน่วย ยอดรวม

2 .2 .9  ท่ีน ๆ -
3. อุตสาหกรรม 77

3 .1  ใรงงานอุตสาหกรรม 2
3.2  ที่อยู่อาลัย-อุตสาหกรรม 75

4. คลังสินค้า 8 8
5. สถานที่ราซการและองค์การอิสระ 11 11
6. สถาบันการลักชา 2 2
7. ศาสนสถาน 1 1
8. ที่ทำการสาธารผุปไภค 1 1

ท่ีมา ะ จากการสำรวจของฝ่ายงานวิจัยและแผนที่ กองผังเมือง กรุง เทพมหานคร

3 .1 .3 .2  การไข้ที่ดินแสะการไข้สอยอาคาร ปิ 2530
จากการสำรวจพนท่ีลักชา พบว่าไนปัจจุบันท่ีไน เขตพนท่ีสืกชา มี

การไข้ท่ีดิน ดิงท่ี คอ
1. การไข้ท่ีดินเพ่ือท่ีอยุ่อาลัย มีการไข้ท่ีดินประเภทท่ี คิด

เป็นพนท่ี 181.99 ไร่ หร่อ 291,184 ตารางเมตร หร่อร้อยละ 78.91 มีการ'ไข้สอยอาคาร 
เพ่ือท่ีอยู่อาลัยรวมท่ีงท่ีน 2 ,106 หน่วย แยกประเภทได้ดังท่ี

1 .1  บ้านเดี่ยว 243 หลัง หร่อร้อยละ 11.54
1 .2  ดิกแถว 1,768 บ้อง หร่อร้อยละ 83.95
1 .3  เร่อนแถว 91 บ้อง หร่อร้อยละ 4 .32
1 .4  หอพัก 1 หอ หร่อร้อยละ 0 .05



1.5  อาคารชุด 2 หลัง หรือร้อยละ 0 .09
1.6 อหาร้ตเมนท์ 1 หลัง หรือร้อยละ 0 .05

2. ทารใช้ที่ดินเหึ๋อหารธยกรรม มีพนท่ีสิงสิน 39.82 ไร่ หรึอ
63,712 ตารางเมตร หรือร้อยละ 17.76 ใดยแยกเป็นการ'ใช้ที่ดินเหื๋อที่อยู่อาลัย-พารซยกรรม 
ร้อยละ 16.75 และการใช้ท่ีดินท่ี เป็นอาคารหารซท์ ร้อยละ 1 .01 มีการใช้สอยอาคารเหึ๋อ
หารซยกรรม จำนวน 474 หน่วย ลังมีรายละเอียด คอ

2.1  ที่อยู่อาลัย-พาร!)ยกรรม
2 .1 .1  ร้านค้าปลีก 213 ร้าน หรือร้อยละ 47.65
2 .1 .2  ร้านค้าส่ง 68 ร้าน หรือร้อยละ 15.21
2 .1 .3  ร้านค้าบริการ 93 ร้าน หรือร้อยละ 20.81
2 .1 .4  บริษัทและสำนักงาน 56 แห่ง หรือร้อยละ 12.53
2 .1 .5  คลีนัค 17 แห่ง หรือร้อยละ 3 .80

2.2 อาคารหาร«ย์
2 .2 .1  อาคารสำนักงาน 19 แห่ง หรือร้อยละ 70.40
2 .2 .2  ตลาด 1 แห่ง หรือร้อยละ 3 .70
2 .2 .3  ธนาคาร 2 แห่ง หรือร้อยละ 7 .41
2 .2 .4  ห้างสรรหลีนค้า 1 แห่ง หรือร้อยละ 3.70
2 .2 .5  ใรงแรม 3 แห่ง หรือร้อยละ 11.11
2 .2 .6  สถานบันเทิง 1 แห่ง หรือร้อยละ 3.70

3. การใช้ท่ีดินเพ่ืออุตสาหกรรม มีหนท่ีสิงสิน 4 .01  ไร่ หรือ 
6,416 ตารางเมตร หรือร้อยละ 1.84 มีการใช้สอยอาคาร จำนวน 49 หน่วย แน่งประเภทได้ 
ลังน

3.1 ใรงงานอุตสาหกรรม 27 แห่ง หรือร้อยละ 55.10
3.2 ที่อยู่อาลัย-อุตสาหกรรม 22 แห่ง หรือร้อยละ 44.90

4. การใช้'ท่ีดินเห๋ึอคลังลีนค้า คิดเป้แพนท่ีสิงสิน 0 .48  ไร่ 
หรือ 768 ตารางเมตร หรือร้อยละ 0.23 มีการใช้สอยอาคาร 6 หลัง คลังสินค้าเหล่าสิ ได้แก ่
ไกลัง เก็บกระดาษใ)องใรงงานหิมท์กระดาษ และใกลัง เก็บฃวด เปล่า!)องร้านค้าบางร้าน



5 . การใช้ที่ดิน เหอฝีถานท่ี,ราPการและองค์การอิสระ 'มีห้นท่ี 
ห้งล้น 10.18 ไร่ หรีอ 16,288 ตารางเมตร หรือร้อยละ 0 .37  มีการ‘ใช้สอยอาคาร จำนวน 
10 หน่วย อาคารและสถานที่ราซการที่สำกัญ  ๆ เซ่น สถาปีตำรวจนครบาลบางริก, ศูนย์บริการ 
สาธารเนสุขเฃตห้นท่ีท่ี 3 กรุงเทหมหานคร เป็นต้น

6 . การ‘ใช้ท่ีดินเพ่ือสถานปีกนา มีห้นท่ีห้งล้น 4 .2 8  ไร่ หรีอ 
6.847 ตารางเมตร หรือร้อยละ 0 .0 7  มีจำนวนอาคารที่‘ใช้เป็นสถานสืกษา 2 แห่ง คิอ ใรง 
เรียนอนุบาล เสรีมมิตรและไรง เรียนสอนภาษาจีบยุหมีนกวงสวย

7 . การใช้ที่ดินเที่อคาสนสถาน มีพมท่ีแงสิน 2 .11  ไร่ หรีอ 
3,376 ตารางเมตร คัดเป็นร้อยละ 0 .11  มีการใช้สอยอาคารเที่อเป็นศาสนสถาน 3 แห่ง คีอ 
ศาล เจ้า เจ็ด, คริสตจักรความหวังใหม่แน่ซดิส และสมาคมดรีสตธรรมกัมพันธ์แห่งประ เทศไทย

8. การใช้ที่ดินเพื่อที่ทำการสารารผฺปาภค มีจำนวนหบท่ี 0 .84  
ไร่ หรีอ 1 ,350 ตารางเมตร หรีอร้อยละ 0 .04  จำนวนอาคารท่ีใซ้สอยมี 1 หน่วย คอ 
อาคารองค์การไทรกัพท์แห่งประ เทศไทย สาขาสุรวงค์

9 . บริเวเนท่ีมีการใช้สอยไม่แน่นอน มีหนท่ีห้งล้น 24.89 ไร ่
หรือ 39,824 ตารางเมตร หรือร้อยละ 0 .67  มีการใช้สอยอาคารในพื่นที่นรีเวผดิงกล่าว จำนวน 
18 อาคาร อาคาร เหล่านม้กได้แก่ อาคารที่ปิดว่างอยู่ซ่วคราว อาคารร้างสิงบางคร้งใช้ เป็นท่ี 
เก็บสินค้า และบางคร้งก็เปิดให้เช่าทำกิจการค้าหรือหักอาสืย เป็นต้น

ใดยสรุปแล้ว การใช้ที่ดิน เพ๋ึอท่ีอยู่อากัยยังคงมีความสำคัญและมีสิตส่วนสูงสุด 
เมื่อเทียบกับการใช้ท่ีดินทุกประเภท กล่าวคัอ สูงถงร้อยละ 78.91 และเป็นการใช้สอยอาคาร
ประเภทตกแถวเป็นส่วนใหญ่ รองลงไป คอ บ้านเดี่ยว หอหัก และอาคารชุด อย่างไรก็ตามจาก 
การสำรวจหนว่าบรีเวอเที่มีดิกแกวและอาคารธุตเกิดขนมาใหม่ คอ บรีเวอเทางต้านถนนสุรวงศ์ ซ๋ึง 
ได้แก่ อาคารสุรวงศ์หลาซ่า และบรีเวอเทางต้านถนนสิหระยา ได้แก่ พ่ืนท่ีต้านหกังของสำนักงาน 
หนังลีอพิมพ์ เดลินวศ์ นอกจากบ้น ทางต้านถนนน เรศ ได้แก่ อาคาร เค.บิลกัง อหาร้ตเมนพ์เป็นต้น 

การใช้ท่ีดินท่ีมีความสำคัเร!รองลงไป คีอ การใช้ท่ีดิน เพ๋ึอหารซยกรรม ร้อยละ 
17.76 รูปแบบท่ีสำคัญของการหาผิซยกรรม คัอ ร้านค้าปลีก, ร้านค้าบรีการ และร้านค้าล่ง สิง 
ให้บรีการสินค้าประ เภทต่าง  ๆ เซ่น สินค้าจำพวกอุปไภค, บริใภค, วัสดุกัญพ์, ของท่ีระลึก, 
วัตถุใบราญ, สินค้าพ่ืนเมีอง ตลอดจนการให้บริการทางต้านคำแนะนำ คำปรีกษาต่าง  ๆ เหล่าน



เป็นต้น บริเวอ!ท่ีตงของร้านค้านวกน ไต้แก่ สองฟากส์งของถนนร ง ท่ีสาย คอ ถนนเ,จรืญกรุง 
ถนนท่ีพระยา ถนนสุรวงศ และถนนนเรศ

การไซ้ท่ีดินท่ีมีความสำคัญไนอันดับต่อมา คอ การไซ้ท่ีดัน เพ่ืออุตสาหกรรม
ร้อยละ 1 .84  ไรงงานอุตสาหกรรมท่ีนบมากท่ีสุด สือ ไรงงานพิมนกระดาษ, ไรงงานดัดเยบ 
แอผ ้าสำเร ็จร ูป, ไรงงานทำกาแฟ, ไรงกสืงและอู่ซ่อมรถ นอกเหปีอจาก'รนจะเป็นการไซ้สอย 
อาคารประ เภทท่ีอยู่อาคัยและอุตสาหกรรม กิจกรรม เหล่านจะ เป็นอุดสาหกรรมไนคร้า เรีอนทาง
ต้านการเจียรนัยเพซรนลอย การซุบใลหะเพ่ือทำแหวน เป็นต้น บรืเวอ!ท่ีมีการไซ้สอยท่ีดินประเภท 
นจะพบกระจัดกระจายไดยท่ีวไปไนบรื ทอ!พ่ืนท่ีสืกษา เพราะอุตสาหกรรม เหล่าป็ฟ้กจะไซ้ตกแถว เป็น 
บริเวอ!สถานท่ีสำหร้บประกอบการ อย่างไรก็ตาม พบว่าซอยสะพานยาว ซอยพุทธไอสถ และนนท่ี 
ตรงกลางระหว่างซอยร ง สองด ัง กล่าวมาแล้วรน เป็นท่ีร ง ของไรงงานอุตสาหกรรม เหล่าน เป็นจำนวน 
มาก

และไนทางตรงก้นข้าม การไซ้ท่ีดินท่ีมีสืดส่วนต่ำท่ีสุด ได้แก่ การไซ้ท่ีดินเพ่ือท่ี 
ทำการสาธารอุ!ปไภค มีร้อยละ 0 .04  หรือ 3 .38  ไร่ ลำดับต่อมา คีอ การไซ้ที่ดินเพื่อเป็น 
สถานศึกษาซ๋ึงมีจำนวนรอยละ 0 .07  และสุดทาย ศึอ การไซท่ีดิน เพ่ือศาสนสถาน ซึงมีสัตส่วนการ 
ไซ้ท่ีดินร้อยละ 0 .11  ดูแผนท่ีท่ี 3 . 4  และตารางที่ 3 . 4  และดารางที่ 3. 5

ตารางท ี่3 . 4  แสดงร้อยละของพ่ืบท่ีของการไซ้ท่ีดินประเภทต่าง  ๆ ไนเขดพ่ืนท่ีสืกษา ปี 2530

ปาะ เภทของกาาไซ้!เท่น จานานค้น!(นองกาาไซ้•เท่น รอยสะ
ทา ศาราง เม»ท

1. ฟท้กอาพน 181.99 291,184 78.91
2. แาท่เนยกาาม 39.82 63,712 17.76
3. อุททาทกาาแ 4.01 6,416 1.84
4. ครงสินค้า 0.48 768 0.23
5. ทกาน(เาานกาาแทะองค์กาาอิทา!: 10.18 16,288 0.37
6. ททานบันกาาสืก•ท 4.28 6,847 0.07
7. (ทสนทกาน 2.11 3,376 0.11
8. •เทากาาทาทาาเนุนากค 0.84 1,350 0.04
9. นาท(น•(นักาาไซ้สอยไน่แน่นอน 24.89 39,824 0.67

•เนา : จากเทาท'ทาจ
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แ ก ด น  ท ๆ^ ๆ  เ5&?|#น์ทีติ,น HA '๒๕ภ๐ แผ น ท ี่ 3 .4

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์

s a ท่ีดิน■ ประพาท,พาผิ?!ยกรรม
□ ท่ีดิน*ประพาฑท่ีอยู่อารย

a ที่ดิน,ประพาท»ถา,ชันรา?!การ
■ ที่ดิน,ประพาฑอุต»าหกรรม

a ท่ีดิน,ประเภท ตรั;5รนดิา

ท ท่ีดิน‘ประเภท»กา,ชันการดิกไร»า

□ อาตารเ1า»4โ!อ»รา3 'ท่ี พ  ; จา•กกา-ร'สืกทาา



ตารางทึ่ 3 . รแสตงการไซ้สอยอาคารตามการไซ้ทิดินประ เภทต่าง  ๆ ไนเฃตทนท่ีสืกษา ปี 2530

ประ เภทของการไซ้สอยอาคาร จำนวนหน่วย ยอดรวม

1. ท่ีพักอานัย 2,106
1 .1  บ้านเดี่ยว 243
1 .2  ดิกแกว 1,768
1 .3  เรือนแถว 91
1 .4  หอพัก 1
1 .5  อาคารชุด 2

✓  ๔’1 .6  อพารตเมนท 1
2. พาผิชยกรรม 474

2 .1  อาคารหาผิซย์-พักอานัย 447
* * -2 .1 .1  รานคาปลก 213

1» .2 .1 .2  รานคาสง 68
2 .1 .3  รานคาบรืการ 93
2 .1 .4  บรืษัทและสำนักงาน 56
2 .1 .5  คลีนัค 17

2 .2  อาคารพาผิซย์ 27
2 .2 .1  อาคารสำนักงาน 19
2 .2 .2  ธนาคาร 2
2 .2 .3  ตลาดสต 1
2 .2 .4  หางสรรพสินคา 1
2 .2 .5  ไรงแรม 3
2 .2 .6  ไรงภาพยนตร -
2 .2 .7  สถานบันเทิง 1
2 .2 .8  บัตตาคาร -

.1_____________  .



ตารางfi3.5 (ต่อ)

ประ เภทของการไซ้สอยอาคาร จำนวนหน่วย ยอดรวม

2 .2 .9  อ่ืน ๆ -

3. อุตสาหกรรม 49
3 .1  ใรงงานอุตสาหกรรม 27
3 .2  ที่อยู่อาลัย-อุตสาหกรรม 22

4. คลังสินค้า 6 6
5. สถานที่ราชการและองค์การอิสระ 10 10
6. สถาบันการสืกษา 2 2
7. ศาสนสถาน 3 3
8 . ที่ทำการสาธารผูปไภค 1 1

fi มา ะ จากการสำรวจ

3 .1 .4  การ เปล่ียนแปลงการไซ้ที่ดินและการไซ้สอยอาคารไนซ่างปิ 2526 ถึง ปิ 2530 
จากการศกษาการ‘ไซ้ท่ีดินและการ‘ไซ้สอยอาคาร ไลยพิจารผาจากข้อมูลการ 

สำรวจของกองฝังเมอง กรุงเทพมหานคร และจากการออกสำรวจของผู้สืกษา พบว่ามีการ
เปล่ียนแปลงของการไซ้ที่ดินและอาคาร ตามข้อมูลที่ปรากฏไนดารางท่ี3 .6 ดิงท่ี คือ



ดารไงvi 3.6 แฝ็ดงเปายบ เทียบการ'ใซ้ต่รนแระการ,ไซ้สอยอาคาใปาะ เภทต่าง  ๆ ของป็ 2526 แทะปี 2530

ประ เภทของก•ท!ไซ้ทอยอาคาร ปี 2526 ปี 2530 การ เปส่นนแปลง
คานวนแน่วย ยอดรวม จานวบหน่าย ยอดราม จานาน ร้อยละ

1. ศ่ศกอาflu 1,373 2,106 +733 53.39
1.1 บ้าน1ส์นา 273 243 + 30 10.98
1.2 นานแฝด 4 - - 4 100.00
1.3 เริอนแกา 56 91 * + 35 62.50
1.4 ดกแกว 1,034 1,768 +734 70.98
1.5 อาคารชุด 2 2 - -
1.6 «อทัก 2 1 - 1 50.00
1.7 อทาร์ดเมนท - 1 + 1 -

2. ทาผิทยกรวม 632 474
2.1 อาคารทาผิซย์-ทักอาลีย 603 447

2.1.1 ร้านค้าปลีก 235 213 - 22 9.36
2.1.2 ร้านค้าส่ง 40 68 + 28 70.00
2.1.3 ร้านค้าบริการ 183 93 - 90 49.18
2.1.4 บริษัทและทาทักงาน 122 56 - 66 54.10
2.1.5 คลีทัค 23 17 6 26.09

2.2 อาคารทาผิซย 29 27 - 2 6.89
2.2.1 อาคารทำทักงาบ 18 19 + 1 5.56
2.2.2 ชนาคาร 2 2 - -
2.2.3 ดลาดลด 1 1 - -
2.2.4 ค้างลรรทลีบค้า - 1 + 1 100.00
2.2.5 ■ ไรงแรม 3 3 - -
2.2.6 ■ ไรงกาทยนดร้ - 1 - 2 66.67
2.2.7 ลกานบันเทิง 3 1 - 2 66.67
2.2.8 ทัดดาคาร 2 - - 2 • 100.00

3. อุดสาหกรรม 77 49 - 28 36.36
3.1 ารงงานคุดลาหกรรม 2 27 + 25 1,250.00
3.2 ทิอฆุ่อาทับ-อุตสาหกรรม 75 22 - 53 70.66

4. คลังลีนค้า 8 3 6 6 - 2 25.00
5. สกานทิราชการและองค์การรสระ 11 11 10 10 - 1 9.09
6. สกาทันการลีกษา 2 2 2 2 - 1 -
7. คาสนสกาน 1 1 3 3 + 2 200
8. ท่ึทาการลาชาร!นุป"ไภค 1 1 1 1 - -

รวม 2,105 ราม 2,669



จากตารางที่ 3 .6  จะเห็นได้ว่า การเปลี่ยนแปลงไนการไซ้ที่ดินุประเภท 
ต่าง  ๆ ไนระยะเวลา 5 ปี ดังต่อไปน คีอ

1. การเปลี่ยนแปลงไนทางที่เพื่มข้น ได้แก่
1 .1  การไซ้ท่ีดันเพ่ือศาสนสถาน มีการ เปล่ียนแปลงคิด เป็น 

ร้อยละ 200 แต่ เดิมนนศาสนสถานสำหรับประซาซนท่ีอาศัยอยู่ในละแวกน คิอ ศาลเจ ้าเจ ็ด ไน 
นัจจนันบมีสถานท่ีท่ีงเป็นศวสนสถานเพ่ืมข้นอีก 2 แห่ง คีอ ครัสตจักรความหวังไหม่เฌ๊บดิส และ 
สมาคมครัตธรรมลัมพันธ์แห่งประ เทศไทย

1 .2  การไข้ท่ีดินเพ่ือท่ีพักอาศัย มีการเปลี่ยนแปลงร้อยละ 53.39  
อาจกล่าวได้ว่า เป็นการ เปล่ียนแปลงไนอัตราท่ีค่อนข้างสูง อย่างไรก็ลามการ เปล่ียนแปลงไนกรผี 
เช่นน เป็นส์งท่ีเกิดข้นไต้ เสมอสำหรับพ่ืนท่ีใจกลางเมืองหลวงท่ีเป็นท่ีตงของ แหล่งงาน แหล่ง 
เงินทุน ศูนย์การค้า ศูนย์กลางธุรกิจรูปแบบต่าง  ๆ เม่ือมืความ เข้มข้นของแหล่งงานต่าง  ๆ เหล่าน 
เพ่ืมสงูข้น ความต้องการด้านที่พักอาศัยจังสูงตามไปด้วย

2. การเปลี่ยนแปลงไนทางที่ลดลง ได้แก่
2 .1  การไซ้ท่ีดินเพ่ืออุตสาหกรรม มีการเปลี่ยนแปลงร้อยละ

36.36 สาเหตุประการหปีงอาจเมื่องมาจาก การที่รัฐบาลมีนใยบายที่จะควบคุมไม่ไห้ใรงงาน
อุตสาหกรรมตงอยู่ไนบรัเวเนท่ีพักอาศัย ใดยเฉพาะอย่างยี่งในเขตใจกลางเมืองหลวง การขอ
อนุญาตจัดตงใรงงานทำได้ยากมาก ประกอบกับไนขเนะนภาวะทาง เศรษฐกิจของประ เทศไม่อยู่ไน 
สภาพท่ีจะช่วยสนับสบุนทางด้านการลงทุบมากนัก ใรงงานบางแห่งจำ เป็นจะด้องปิดกิจการลง

2 .2  การไซ้ท่ีดิน เพ่ือพาผีธยกรรม และการไซ้ท่ีดินเพ่ือคกังสินค้า 
มีการเปลี่ยนแปลงลดลงร้อยละ 25.0  สาเหตุประการหมื่งที่

ทำไห้การไซ้ท่ีดิน เพ่ือทาผีซยกรรมลดลง อาจ เมื่องมาจากว่า ในนัจจุบันนมืศูนย์การค้าขนาดไหญ่ 
เกิดข้นหลายแห่ง ภายไนศูนย์การค้า เหล่านนอกจากจะมืสินค้าทุกประ เภทไห้ประชาซนได้ เสือกซอ 
แล้ว การไห้บริการที่ดีและความสะดวกสบายอื่น  ๆ ทำให้ประซาชนนิยมข้อสินค้าจากศูนย์การค้า 
แทนท่ีการ'ไปข้อสินค้าจากร้านค้าปลีก ร้านขายของชำ ฯลฯ ตามละแวกท่ีอยู่อาศัย จนไบท่ึสุดร้าน 
ค้าขนาด เสืกจำ เป็นต้องป็ดดัว เองไป อาจกล่าวไต้ว่าลักษผะการประกอบการที่ดำ เนินการใดยศูนย์
การค้าขนาดใหญ่ค้นทำให้ Neighborhood Concept สูญไป
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สำหรับการ‘ใช้ท่ีดิน เพ่ือคลังสินค้าท่ีลตลงไปย้ม อาจจะ เป็น
เพราะมีการก่อสร้างไกลังขนาดใหญ่เกิดแนตามถนนสายสำคัญ  ๆ เซ่น ถนนรัชดาภิเษก (กนน 
สายอ้อมเมือง) ไนเฃตยานนาวา ท่ีงก่อไห้ เกิดความสะดวกในการขมย้ายสินค้า ตลอดจนการ 
ประหยัดทางการขนส่งและค่า เช่าการ เก็บสินค้า เอาไว้ตามห้องแกว หรือไกลังสินค้าท่ีมีขนาด
เล็ก  ๆ จึงไม่ เป็นท่ีนิยมของ เจ้าของไรงงานอุตสาหกรรมอีกต่อไป การไช้ท่ีลัน เพ่ือคลังสินค้าใน
ระยะหลังจึงมีการ เปล่ียนแปลงลดลง

3. การ,ใช้ที่ดินเที่อสถาบันราชการและองค์การอิสระ
มีการเปลี่ยนแปลงลดลงร้อยละ 9.09 อาจเนื่องมาจากสาเหตุที ่

ว่าหน่วยงานราซการรน  ๆ มีความจำเป็นจะต้องยุบหรือรามหน่วยงาน เพื่อให้เกิดความสะดวก 
และประหยัดในต้านการบังคับบัญชาและบริหารงาน ประกอบกับในบัจจุบันน รัฐบาลมีนใยบายที่จะ 
เดลึ๋อนย้ายหน่วยงานราชการให้ไปต้งอยู่ในแถบซาน เมือง เพ๋ึอบรร เทาความแออัด ดังร น จึงมีการ 
ใช้ท่ีดิน เที่อสถาบันราชการ เปลี่ยนแปลงลดลงไปไต้

3 .1 .5  อาคาร
ไม เรื่องของอาคาร จะไต้พิจารเนาองค์ประกอบท่ีสำคัญ  ๆ ลังร คีอ
3 .1 .5 .1  วัสดุไครงสร้างอาคาร ลักษเนะสภาหอาคาร ความสูงอาคาร

ปี 2526
3 .1 .5 .2  วัสดุไครงสร้างอาคาร ลักษเนะสภาพอาคาร ความสูงอาคาร

อายุอาคาร ปี 2530
3 .1 .5 .1  วัสดุไครงสร้างอาคาร ลักษเนะสภาพอาคาร ความสงอาคาร

ปี 2526
1. วัสดุไครงสร้างอาคาร จากข้อมูลการสำรวจของกอง 

ผังเมือง กรุงเทพมหานคร พบว่ามีอาคารรวมทงรน 2,468 หลังไนเขตห้นท่ีศึกษา สามารถแบ่ง 
แยกประเภทของอาคารออกไต้เป็น 3 ประเภท คอ

อาคารประเภทตึก มีจำนวน 2,081 หลัง หรือร้อยละ 84.0  
อาคารประเภทไม้ มีจำนวน 346 หลัง หรือร้อยละ 14 .0  
อาคารประ เภทครึ๋งตึงครึ่งไม มีจำนวน 51 หลัง หรือ

รอยละ 2 .0



2. ลัทน{นะสภาพอาคาร แบ่งออกได้ดังบ้ คือ อาคารท่ีมี
สภาพไหบ่ 395 หลัง อาคารท่ีมีสภาพปานกลาง 1 ,373 หลัง และอาคาร1ก่า 700 หลัง คิดเป็น 
ร้อยละ 1 6 .0 , 55.63 และ 28.37 ตามลำลับ ไดยอาคารที่มีสภาพไหบ่จะเป็นอาคารประเภท 
ตึกแทา เป็นส่วนมาก อาคารท่ีมีสภาพปานกลาง ได้แก่ อาคารทุกประ เภทปะปนลันไป เซ่น ตึกแถว 
บ้านเคี่ยวทื่สร้างเป็นตึก บ้านครึ๋งตึกครึ่งไม้ บ้านไม้ ไกดังเก็บลังของ ฯลฯ อาคารเก ่า ส่วนมาก 
ได้แก่ บ้าน เคี่ยวที่สร้างด้วยไม้ล้วน  ๆ และมีอายุการไซ้งานมานาน, เรือนแถวที่สร้างด้วยไม้
ตึกแถวท่ีสร้างมานาน เซ่น ตึกแถวท่ีติดถนนสืพระยา หรือตึกแถวบริ เว{นถนนสุรวงศ์ ถนนเจริญกรุง
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3. ความลุงอาคาร แบ่งได้ดังน คอ
ก. ความสูง 1 รน จำนวน 100 หลัง คิดเป็นร้อยละ 4 .05  
ฃ.ความสูง 2 รน จำนวน 1,066 หดัง คิดเป็นร้อยละ 43.19  
ค. ความสูง 3 รน จำนวน 884 หดัง คิดเป็นร้อยละ 35.82  
ง. ความสูง 4 รน จำนวน 376 หลัง คิดเป็นร้อยละ 15.24  
จ. ความสูง 5 รน จำนวน 29 หลัง คิดเป็นร้อยละ 1.17  
ฉ. ความสูงเกิน 5 รน จำนวน 13 หลัง คิดเป็นร้อยละ 0.53  
ดูแผนท่ี ที่3.6 ที่งแสดงความสูงอาคารปี 2526

3 .1 .5 .2  วัสดุ,ไครงสร้างอาคาร ลักงผะสภาพอาคาร ความสูงอาคาร 
และอายุอาคาร ปี 2530

จากการออกสำรวจลักษผะกายภาหทางด้านอาคาร พบว่าไนปัจ 
จุบ้นนมีอาคารไนเฃตพนท่ีศึกษา จำนวน 2,669 หลัง และมีลักษเนะดังน คิอ

1. วัสดุไครงสร้างอาคาร แบ่งได้เป็น
อาคารประเภทดก มีจำนวนทงลัน 2 ,287  หลัง หรือร้อยละ

85.69
อาคารประ เภทไม้ มีจำนวนรงสิน 354 หดัง หรือร้อยละ

13.26
อาคารประ เภทครืงตกครืงไม้ มีจำนานรงสิน 28 หลัง หรือ

ร้อยละ 1.05
2. ลักษผะสภาพอาคาร แบ่งออกได้ดังปี คิอ อาคารไหม่ 223

หลัง อาคารท่ีมีสภาพปานกลาง 1 ,553 แห่ง และอาคารเก่า 893 หลัง ที่งคิดเป็นร้อยละ 33 .4 6 , 
58.18 และ 8.35 ตามลำดับ ดูแผนท่ี ท ี่3 .7
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3. ความสงอาคาร แบ่งออกไต้ดังน คือ
ก. ความสูง 1 รน จำนวน 51 หลัง คิดเป็นร้อยละ 1 .91
ฆ. ความสูง 2 รน จำนวน 1 ,140 หลัง คิดเป็นร้อยละ 42.17
ค. ความสูง 3 รน จำนวน 1,052 หลัง คิดเป็นร้อยละ 39.42
ง. ความสูง 4 รน จำนวน 379 หลัง คิดเป็นร้อยละ 14.20
จ. ความสูง 5 รน จำนวน 30 หลัง คิดเป็นร้อยละ 1 .12
ฉ. ความสูง 6 รน จำนวน 13 หลัง คิดเป็นร้อยละ 0 .49
ซ. ความสูง 7 รนขนไป จำนวน 4 หลัง คิดเป็นร้อยละ 0 .15  

ดูแผนท่ี ท่ี 3.8
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4 .  อ า ย ุอ า ค า ร  จาก ก าร ส ำร ว จ พบ ว ่ า  อ า ค า ร ‘ใน เขตพนที ่ศึกษา

ม ีอ า ย ุอ า ค า ร ใ ด ย  เฉล ี ่ ยประมาผ 1 6 - 2 0  ปี กล ่ าวศึอ ม ีจำนวนอาคารท ี ่ม ีอาย ุล ั งกล ่ าวข ้ างต ้น จำนวน

6 4 4  หลัง หร ีอร ้อยละ 2 4 . 1 3  ของอาคารท ี ่ งหมด ร า ย ล ะ เ อ ีย ด เ ร ื ่ อ ง อ า ย ุอ า ด า ร  ด ูตารางที ่  3 . 7

ตารางที่ 3 . 7  แสดงอายุอาคาร ปี 2530

อายุอาคาร (ปี) จำนวน ร้อยละ

1 -  5 199 7 .46
6 - 1 0 348 13.04

11 -  15 471 17.65
16 -  20 644 24.13
21 -  25 334 12.51
26 -  30 300 11.24
31 -  35 116 4 .3 5
36 -  40 73 2 .73
41 ปิข้นไป 184 6 .8 9

รวม 2,669 100.00

ท่ีมา ะ จากการสำรวจ

3 .1 .6  การเปลี่ยนแปลงทางต้านวัสดุใครงสร้างอาคาร ลักษเนะสภาพอาคาร และ 
ความสงอาคาร
1. การเปลี่ยนแปลงทางต้านวัสดุใครงสร้างอาคาร ตตารางที่ 3 -8



ตารางฟ3-8 แสดงการเปรัยบ เทียบรัสตุใครงสร้างอาคาร ปี 2526 และ ปี 2530

ประ เภทอาคาร ปี 2526 ปี 2530 การ เปล่ียนแปลง
จำนวน(หลัง) ร้อยละ จำนวน(หลัง) ร้อยละ ร้อยละ

1. อาคารประเภทตึก 2 ,081 84.0 2,287 85.69 +1.69
2. อาคารประเภทไม้ 346 14.0 354 13.26 -0 .7 4
3. อาคารประเภท 

คชังตึกคชังไม้
51 20.0 28 1 .05 -0 .9 5

ท่ีมา ะ จากการสำรวจ

จากตารางที่3 .8 สามารถพิจาร!เทไล้ว่า แม้ระยะ เวลาจะผ่านไป อาคารประ 
เภทตึกยังคงมีจำนวนสูงสุด เม๋ึอ เทียบกับอาคารอีกสองประ เภท และมีการก่อสร้าง เพมฃนถึงร้อยละ 
1 .69  ห้งนอาจจะเป็นเทราะอาคารประเภทตึกมีดวามแรงแรงและถาวรมากกว่า ประกอบปีบ,ไน 
เฃตพนท่ีศึกบา เป็นย่านท่ีมีซาวจีนอาสืยอยู่ เป็นจำนวนมาก ความนิยมไนการปลุกสร้างตึกแถวจีง เป็น 

ไปไล้สูง เพราะนอกจาก เหตุผลทางล้านความแข็งแรงถาวรดังที่ไล้กล่าวมาแล้ว ตึกแถวหรอห้อง 
แถวยังสามารถมีประใยซน์ไซ้สอยหลาย  ๆ อย่าง พร้อม  ๆ ปีนไล้ เซ่น ไซ้เป็นท่ีฟักอาลัย พา 
ผิซยกรรม หรีอทำอุตสาหกรรมไนครัวเรีอน เป็นต้น นอกจากซ้นแล้ว ไนปีจจุป็นพ่ืความนิยมทาง 
ล้านการก่อสร้างอาคารสูง  ๆ เพ่ือไซ้ เป็นท่ีพักอาลัย สำนักงาน ร้านค้าต่าง  ๆ มีอยู่เป็นอันมาก 
ชังไนพ่ืนท่ีศึกษาพอจะมีดัวอย่างของอาคาร เหล่าน เซ่น อาคารสูรวงศ์หลาซ่า ชังสูง 18 ซ้น, 
อาคารเค บิลถึง อพาร์ตเมนท ชังสูง 10 ซ้น, ใรงแรม Royal Plaza สูง 13 ซ้น เป็นล้น 
บริ เวเนท่ีจะพบอาคารตึกสูง  ๆ เหล่าน มักจะได้แก่ บริเว!นถนนสูรวงศ์, ถนนน เรศ และล้านหลัง 
ลกเข้าไปจากทนนซ้งสองสายซ้ ประมา!น 30-40 เมตร

สำหรับอาคารอีก 2 ประเภทหลัง ศึอ อาคารประเภทไม้ และอาคารประ 
เภทคชังตึกครังไม้ พบว่ามีการก่อสร้างลดลง คอ ลดลงร้อยละ 0 .74 และร้อยละ 0 .9 5  ตามลำ 
ดับ อาจจะเพื่องมาจาก ความ'ไม่ทนทานของรัสดท่ีผผังไปตามกาลเวลา ก ารร้อถนนทำลายของ
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เจ้ า'ของ เม ื ่ อพิจาร(นาถงความจำ เป็นและ เหตุการ(นตลอดจนสภาพแวดล้อม บริ  ท(นที ่พบอๅคาร 2

ประ เภทน้มากที ่ส ุดได ้แก ่ซอยสะพานยาวและซอยพุทธไอสถ

2 .  ลัทน(นะสภาพอาคาร

ตารางท ี ่  3 . 9  แสดงการ เปร ียบเท ียบล ักษ(นะสภาพอาคาร ปี 2 5 2 6  และ ปี 2 5 3 0

ลักษ(นะอาคาร ปี 2 5 2 6 ปี 2 5 3 0 ก า ร  เปสืยนแปลง 

ร ้อยละจำนวน(หล ัง) ร ้อยละ จำนวน(หล ัง) ร ้อยละ

1 .  อาคารไหม ่ 3 95 1 6 . 0 0 223 3 3 . 4 6 + 1 7 . 4 6

2 .  อ าค า ร ส ภ า พ ป าน ก ล า ง 1 , 3 7 3 5 6 . 6 3 1 , 5 5 3 5 8 . 1 9 + 2 . 5 6

3 .  อ า ค า ร เ ก ่ า 7 00 2 8 . 3 7 893 8 . 3 5 - 2 0 . 0 2

จากตารางที่3 .9  จะเห็นได้ว่า อาคารท่ีมีสภาพปานกลางมีจำนวนสูงสุดท้ง 
ไนอดีตและปัจจุปัน แต่อย่างไรก็ตาม ไนปิ 2526 อาคารท่ีมึสภาพ เก่าจะ เป็นลำดับรองลงไปจาก 
อาคารท่ีมีสภาพปานกลาง และสุดท้าย คือ อาคารท่ีมีสภาพไหม่ท่ีงมีจำนวนน้อยมาก เพียงร้อยละ 16 
อาจ เมื่องมาจากว่าไนข(นะน้นยังไม่มีความต้องการทางด้านลังปลูกสร้าง เท่ีอไซ้ เป็นท่ีอยู่อาลัยและ 
ประ กอบกิจการล้ามากนัก อาคารที่ เคยมีมาแต่ เดิมยังคงมีสภาพดีและไซ้งานได้ รวมท้งสามารถท่ี 
จะรองรีบและตอบสนองความต้องการทางด้านที่อยู่อาลัยและกิจกรรมอื่น  ๆ ได้อย่างพอเพียง ไน 
ข(นะ เดียวกัน จะลัง เกต เห็นได้ว่า อาคาร เก่ามีจำนวนสูง เป็นอันดับท่ีสองรองลงมาจากอาคารท่ีมี 
สภาพปานกลาง หรีอคิดเป็นร้อยละ 28.37 ของอาคารท้งหมด

ไนปี 2530 อาคารท่ีมีสภาพปานกลางมีจำนวนสูงสุดทงร้อยละ 58.79 เม่ือ 
เทียบกับอาคารท้งหมด ลำดับต่อมา คืออาคารไหม่ท่ีมีลัดส่วนร้อยละ 33.46 สุดท้าย คืออาคารท่ี 
มีสภาพเก่าแก่คิดเป็นลัดส่วนร้อยละ 8.35 ข้อมูลดังกล่าวข้างด้น สามารถซไท้เป็นได้ว่า ไนระยะ 
เวลา 5 ปิท่ีผ่านมา ได้มีการก่อสร้างอาคารไหม่เป็นอันมากทำไท้อาคารท่ีสำรวจพบยังมีสภาพไหม่ 
อยู่เป็นจำนวนม าท และอาคารท่ีมีสภาพเก่าแก่น้นได้ถูกร้อถอนและทำลายลงไป เม่ืองจากสภาพท่ีผุ



พิงหรีอความจำ เป็นทางด้าน เศรษฐกิจตลอดจนเง๋ึอนไขล่ีน  ๆ เซ่น ทางด้านสภาทแวดล้อม เป็นด้น 
บรีเวเนท่ีพบอาคารใหม่  ๆ เกิด!fน เป็นจำนานมาก ได้แก่ บริเวเนถนนสุรางศ์

3. ความสูงอาคาร

ตารางท ี่ร.10 แสดงการเปรียบเทียบความสูงอาคาร ในปี 2526 และ ปี 2530

ความสงอาคาร (ข้น)
ปี 2526 ปี 2530

จำนวน(หลัง) ร้อยละ จำนวน(หลัง) ร้อยละ

1. ความสูง 1 ข้น 100 4.05 51 1.91
2. ความสูง 2 ข้น 1,066 43.19 1,140 42.71
3. ความสูง 3 ข้น 884 35.82 1,052 39.42
4. ความสูง 4 ข้น 376 15.24 379 14.20
5. ความสูง 5 ข้น 29 1.17 30 1.12
6. ความสูงเกิน 5 ข้น 13 0.53 - -
7. ความสูง 6 ข้น - - 13 0.49
8. ความสูง 7 ข้นข้นไป - - 4 0.15

จากตารางข้างด้น สามารถพิจารเนาได้ว่า อาคารที่ได้ถูกก่อสร้างข้นในนรี 
เวเนข้นท่ีคืกษาป็งคงมีความสูงของอาคารใดย เฉล่ียคง เดิม กล่าวคีอ มีอาคารสูง 2 ข้นข้นเป็นจำ 
นานร้อยละสูงสุด คือ ร้อยละ 43.19 ในปิ 2526 และร้อยละ 42.71 ในปี 2530 นอกจากข้น 
มีอาคารที่สูง 3 ข้น และ 4 ข้น เป็นสิตส่วนรองลงไป คือร้อยละ 3 5 .28 , 15.24 ในปิ 2526 
และร้อยละ 3 9 .4 2 , 1 4 .20  ในปี 2530

อย่างไรก็ตาม จะทบว่ามีการ เปลี่ยนแปลงไปในทางที่ลดลงของอาคารที่สูง 1 
ข้น กล่าวคือ ในปี 2530 อาคารที่สูง 1 ข้น มีจำนวนน้อยมากเทียงร้อยละ 1.91 ในบเนะท่ีปี 
2526 อาคารท่ีมีความสงดังกล่าวมีจำนวนร้อยละ 4 .05 และเป็นที่น่าสิงเกลว่า อาคารที่มีความสง



m u  5 ข้นข้นไป จนถ ึงเก ิน 7 รน มีจำนวนน้อยมาก ศ ึอม ี เพ ียงร ้อยละ 0 . 5 3  และ 0 . 1 5  เป็นต้น 

สรุป ไน เร ื ่ องของอาคารพี 'ไต ้กล ่ าวมาแต ้ว ่ข ้ างต ้น พบว ่ าอาคารท ี ่ อย ู ่ ไนบร ิ เวผ  

พนที ่ศึกษามีการ เปลี ่ ยนแปลงน้อยมากไนทุก า ต้าน เซ่น ต ้ า นว ัสด ุ ไ คร งส ร ้ าง อา คา ร  ลักษผะสภาพ 

อ า ค า ร  ค ว า ม ส ูง อ า ค า ร  ก า ร  เปลี ่ ยนแปลงที ่  เห็นไต้ พัด เจนมี  เพ ียงอย ่ าง เดียว คิอ ไนแต่ละต้ าน  

ข อ งเ ร ื ่ อง เก ี ่ ย วก ับ อา คา ร น ้บ  จะม ีการ เพ ีมข ้นของจำนวนอาคาร เท ่ าน ้น  ยกต ัวอย ่ าง เซ ่น  ไนปื  2 5 3 0  

ว ัสด ุ ไค ร งส ร ้ า งอ าค าร ย ั งค งล ้กษ ผ ะ  เป็นดีก, ไม ้ ,  คร ื ่ งด ีกครื ่ งไม้ เซ่นเดียวก ับปี  2 5 2 6  แต่ต่างกันที ่  

ป ร ิม า ผ ข อ ง อ า ค า ร แ ต ่ล ะ ป ร ะ เภ ท  เป็นต้น

3 . 1 . 7  แนวไนมุของการไข้ที ่ด ิน ก ักบผ ะอา คา ร  ของข้นที ่ศ ึ กษาไนอนาคต

จากการศ ึกษาล ักษผะการไข ้ท ี ่ ด ินและอาคารไนบร ิ  เวผข้นที ่ศึกษาต้งแต่ปี  2 5 2 6  

ถึง ปี 2 5 3 0  ที ่ 'ไต้กล่ าวมาแล้วน้น ไนอนาคตคาดว ่ าการไข ้ท ี ่ด ินไนบร ิ  เวผข้นที ่ศ ึกษาจะ เป ็นการไข ้  

ท่ี ดิน เที ่อ เป็นที ่อยู ่อาศึย และการไข้ที ่ ด ิน เพ ื ่อการหาผ ิซยกรรม เพื ่มมากข้น าด ย เฉ พ า ะ อ ย ่ า ง ย ั ง ก า ร  

ไข้ที ่ ดิน เพ ื ่ อการพาผ ิซยกรรมจะม ีอ ัตราของการไข ้สอยท ี ่ด ินและอาคารส ูงข ้นมากกว ่ าไนปจจ ุน ันข ้  

ข้งน เปืองจากอิทธิพลการตัดถนนสายไหม่ที ่  เข ้อมระหว ่ างถนนล ี ่พระยา-ถนนส ุรางศ ์

ท า ง ต ้ า น อ า ค า ร  คา ดว ่ าจ ะม ีก ารก ่อสร ้ างอาคารหาผซย ์ ไหบ ่  ๆ เพีมมากข้น 

และจะ เป ็น อ า ค า รต ึก ม า ก ก ว ่ า อ า ค า รไ ม ้  ความส ูงของอา คา รย ั งอ ย ู ่ ไ นซ ่วงร ะหว ่ าง  2 ข้นถึง 4 ข้น 

เป็นส่วนไหญ่ และไดยมากม ักจะม ีการไข ้สอยอาคารไนล ักษผะท ี ่  เป็น การไข้สอยประไยซน้ดวบคู ่ก ัน  

ไป เซ่น ไข ้ เป ็นท ี ่พ ักอาค ัยและพาผ ิชยกรรมไข ้ เป ็นท ี ่พ ักอาค ัยและอ ุตสาหกรรม เป็นต้น

3 . 1 . 8  ถนน และไครงข่ ายถนนไนพื ่นที ่ศ ึ กษา

ถ้ าไม่นับถนนสายหลักสำคัญ 4 สาย  ได้แก่  ถนนลี ่พระยา ถนนนเรศ ถนน 

สุรวงศ์  และถนน เจร ิญกรุ ง ข ้งเป ็นกรอบหริอขอบ เขตของพื ่นที ่ศึ กษาแล้ว จ า ก ก า ร ส ำ ร ว จ  พบว่า 

มีถนนอยู ่ภายไนข้นที ่ศ ึ กษารวมทงข้น 26  สาย คิด เป็นพนที ่ ร้อยละ 4 . 0 3  ของข้นที ่ศึกษาข้งหมดหริอ 

คิดเป็นหนที ่  1 7 , 2 8 1 . 0 4  ต า ร า ง เ ม ต ร  (ข้นที ่ ศึกษามีข้นที ่  4 2 8 , 8 1 0  ต า ร า ง เ ม ต ร )  ถนนจำนวน 

26  สายต ังก ล ่ าว  แบ ่ งย ่อยไต ้ เป ็น 2 ปร ะ เภ ท ศึอ

1 .  ถนนที ่ม ีความกว ้ างประมาผ 4 เมตร จำนวน 5 สาย  คัดเป็นข้นที ่ข้ ง 

ข้น 9 5 6 2 . 4 6  ต า ร า ง เ ม ต ร  หร ือร ้อยละ 2 . 2 3  ของข้นที ่ศึกษา

2 .  ถนนที ่ม ีความกว ้ างประมาผ 3 เมตร จำนวน 21 สาย  คิดเป็นข้นที ่  

ทงข้น 7 7 1 8 . 5 8  ล า ร า ง เ ม ต ร  หร ิอร ้อยละ 1 . 8 0  ของข้นที ่ศึกษา



1 .  ถนนที ่มีคาๆมก-ว้ างประมา;น 4 เมตร

สำหร ับถนนประ๓ ทน ความหมายใดยท ี ่ ว  ๆ ไป คอ ชอย จัดว่ า เป็น 

ถนนประเภท C o l l e c t o r  s t r e e t s  หรือ C o l l e c t o r  r o a d s  ที ่ งทำหน้ าที ่ รวบรวม L o c a l  

T r a f f i c  เพื ่อป้อน เย้ าสู ่ ถนนสาย'ใหญ่และไซ้  เป็นทาง เย้ าออกของที ่นที ่ที ่ อย ู ่สองข้ างถนน รวมที ่ งบริ  

เวเนที ่ เป็นที ่พักอากัยด้วย ในเขตที ่นที ่ ส ื กษามีทบนประเภทนจำนวน 5 สายด ั งท ี ่ ได ้กล ่ าวมาแล ้ว

ย้ างด้น ร ูปแบบการสัญจรบนถนน เหล่าปี  เป็นแบบ T w o - W a y s - S y s t e m  และไม ่ม ีการจำก ัดประ  

เภ ทธ อง ยวด ยานทาหนะแต ่อย ่ างได  ร า ย ล ะ เ อ ีย ด ย อ ง ซ อ ย ต ่ า ง  ๆ มีดังปี  คือ

483  เมตร

63 0  เมตร

ก .  ซอยเจร ิญกร ุ ง 39 ห ร ือ ซ อ ย ศ า ล เ จ ้ า เจ ็ด  กว ้ าง  4 เมตร ย า ว  

ข.  ซอยเจร ิญกร ุ ง 45  หร ือซอยสะพานยาว ก ว ้ าง  4 เมตร ย า ว  

ค.  ซอยเจร ิญกร ุ ง 49  หร ือซอยพุทธใอสถ กว ้ าง  4 เมตร ย า ว

1 , 0 0 9  เมตร

ง .  ซอยสามที ่น้อง กว ้ าง  4 เมตร ย า ว  1 4 9  เมตร 

จ.  ซ อ ย ข ้ า ง ส . น . บ า ง ร ัก  กว ้ าง  4 เมตร ย า ว  1 1 7  เมตร  

2 .  ถนนที ่มีความกว้ างประมาญ 3 เมตร

ไนเขตพนที ่ค ื กษามีถนนประเภทà  จำนวน 21  สาย  คว า ม ห ม า ย ใด ย  

ทั ่ าไปของถนนประเภทน้  คือ ตรอก ที ่งมีลักชเนะ เป็นทาง เดิน เสืก ๆ แคบ ๆ ไปตาม ซ ่อ งทา ง  

ระหว ่ างต ึกแถวหร ือ เล ียบไปตามแนวว ้วหร ือกำแพงบ ้ าน แ ละ ,ไนบางคว ้ งก ็ม ีล ักบผะ เป็นถนนที ่ผ่ าน

หน้ าบ้ านที ่พักอาคืยเหมอนถนนประเภทที ่  1 เพ ียงแต ่ม ีความกว ้ างของถนนน้อยกว ่ า

อย ่ าง ไรก ็ตาม ถนนที ่จัตว่า เป ็นตรอกต่ าง ๆ เหล่าปี  ทำหน้าที ่  เป็น 

C o l l e c t o r  r o a d s  เซ่นกัน ร ูปแบบการล ัญจรย ั งคง เป็น T w o - W a y s - S y s t e m  ยวดยานพาหนะ  

ทุกประเภท ยก เว ้นรถยนตบรรทุกขนาดใหญ่  รถเล ้ งส ่วนบ ุคคล,  รถกระบะ ฯลฯ ส า ม า ร ถ เด ิน ท า ง  

เย ้ าอ อกไ ด ้  ร า ย ล ะ เ อ ีย ด ข อ ง ต ร อ ก ต ่ า ง  ๆ ต ู ไ ด ้จ า ก ล า ร า ง  3 . 1 1



ตารางท ี่ 3 . 11 แสดงรายร ่อตรอกต ่าง  ๆ ไนที่นที่สืกนา

ร ่อตรอก คว าม กว ้ าง  ( เ ม ต ร ) ค ว า ม ย า ว  ( เมตร)

1 .  ต รอ ก หม า ยเ ล ข  1 3 43

2 .  ต รอ ก หม า ยเ ล ข  2 3 1 4 3

3 .  ต รอ ก หม า ยเ ล ข  3 3 4 2

4 .  ตรอกหมอ เพปีรพลอย เส้นที่  1 3 5 2 0

5 .  ตรอกหมอเพรรพลอย เส้นที่  2 3 2 2 0

6 .  ต รอ ก ห ม า ยเ ล ข  6 3 67

7 .  ต รอ ก ห ม า ยเ ล ข  7 3 1 7 2

8 .  ต รอ ก หม า ยเ ล ข  8 3 1 0 9

9 .  ต รอ ก ห ม า ยเ ล ข  9 3 93

1 0 .  ต รอ ก หม า ยเ ล ข  10 3 73

1 1 .  ต รอ ก หม า ยเ ล ข  11 3 1 1 6

1 2 .  ต รอ ก หม า ยเ ล ข  12 3 1 2 6

1 3 .  ต รอ ก หม า ยเ ล ข  13 3 1 1 7

1 4 .  ตรอกหมาย เลข 14 3 1 1 7

1 5 .  ต รอ ก หม า ยเ ล ข  15 3 52

1 6 .  ต รอ ก หม า ยเ ล ข  16 3 1 6 3

1 7 .  ต รอ ก หม า ยเ ล ข  17 3 79

1 8 .  ต รอ ก หม า ยเ ล ข  18 3 1 2 3

1 9 .  ต รอ ก ห ม า ยเ ล ข  19 3 46

2 0 .  ต รอ ก ห ม า ยเ ล ข  20 3 94

2 1 .  ต รอ ก หม า ยเ ล ข  21 3 55

ทีมา ะ จ า ก ก า ร ส ำ ร ว จ
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จากแผนที ่  ท ี ่ 3.  9 ส ิ งแสดงไครงข ่ ายด ้ งหมดของถนนด ้ง 2 ป ร ะ เ ภ ท 1ในหนที่  

ศกษา จะ เห ็นได ้ว ่ าไครงข ่ ายของถนน เป็นแบบ G r i d  N e t w o r k  P a t t e r n  ประกอบด้วยทนนตาม  

แนวยาวและแนวขวางต ัดด ้ งฉากส ิงก ันและก ัน ถนนแต ่ละลายจะอย ู ่ห ่ างและกว ้ าง  เท ่ า ๆ กัน ถนนที่  

มีลักษผะ เข่นนจะมีด้ งข้อดีและข้อ เส ียหลายประการด ้วยก ัน  ยกต ัวอย ่ าง เข ่น  ถนนที ่ เป็นแบบ G r i d  

จะม ีความสม ่ ำ เสมอ การ เข ้ าถงพนท ี ่ กระทำได ้  เท่ า ๆ กัน นอกจากด้น ถนนประเภทน ึ ่ ย ั งง ่ ายต ่อการ  

ออกแบบ การวางแนวถนนและส ์งก ่อสร ้ างอ ีน ๆ อีกด้วย ส่วนข้อเสีย ยก ต ัวอ ย ่ าง เข ่น  ถนนแบบ 

G r i d  จะไม่มีลำตับด้นทาง เอก ทา งไ ท ทำไห ้คนไข ้ถนนม ีความลำบากไมการต ัดส ินไจเน ื ๋ องจาก  

ไม่มีความเด ่นสัดพอ และถนนประ เภทนไห้ภาพที ่ข้ ำ า กันตลอด ทำไห ้ เก ิดความน ่ า เบ ึ ๋ อหน ่ าย  

เป็นด้น15

ตารางท ี ่  3 . 1 2  แสดงร้อยละของหนที ่ถนน (ซอย) เปรียบ เทียบกับพนที ่สีกษา

ร่อทนน (ฃอย) ความกวาง ความยาว rfurinuu ด้นตัสืกชา ร้อยละ
(เม«ร) ( เม«ร) («รม.) («รม.จ-ร้อยละ) «ufinuu

1. ซอยศาลเจ้าlf« (เจริญกรง 39) 4 483 1,932 428,810(100.0) 0.45
2. ซอยสะทานยาา (เจริญกรุง 45) 4 630 2,520 428,810(100.0) 0.59
3. ซอยพุทราอสก 4 1,009 4,036 428,810(100.0) 0 (94
4. ซอยสามท๋ึนอง 4 149 596 428,810(100.0) 0.14
5. ซอยข้างส.น.บางริก 4 117 468 428,.810(100.0) 0.11

ร้อยละ 100.0 2.23

1 5 ลำดวน สิรีตักดา " ว ิศ ว ก ร ร ม ท า ง ห ล ว ง . "  เอ ก ส า ร ป ร ะ ก อ บ ก า ร เร ีย น  ( ภ า ค ไ ซ า

ว ิศ ว ก ร ร ม ไ ย ร า  มหาว ิทยาล ัย เช ียงไหม ่  ห . ศ .  2 5 2 7 ) ,  หด้า 1 2 0 .



ดารางที่3 .13 แสดงร้อยละของr[นท่ีทนน (ดรอก) เปร็ยบเทียบfhjflนท่ีสืกขา

ร่อดรอก ควานกวาง 
( เมดร)

ความยาว 
( เมดร)

ฟ้นท่ีกนน 
(ดรม.)

ท่ีนท่ีท่ีกนา 
(ดรม.+ร้อยละ)

ร้อยละ 
ฟ้นท่ีกนน

1. หมายเลข 1 3 43 129 428,810(100.0) 0.06
2. หนายเสข 2 3 143 429 428,810(100.0) 0.10
3. หมายเสข 3 3 42 126 428,810(100.0) 0.02
4. «รอกหมอเหซรหลอย เส้นท่ี 1 3 520 1,560 428,810(100.0) 0.36
5. ดรอกหมอเหซรหลอย เส้นท่ี 2 3 220 660 428,810(100.0) 0.15
6. หมายเลข 6 3 67 201 428,8106100.0) 0.05
7. หมายเลข 7 3 172 516 428,810(100.0) 0.12
8. หมายเลข 8 3 109 327 428,810(100.0) 0.08
9. หมายเลข 9 3 93 279 428,810(100.0) 0.07
10. หมายเลข 10 3 73 219 428,810(100.0) 0.05
11. หมายเลข 11 3 116 348 428,810(100.0) 0.08
12. หมายเลข 12 3 126 378 428,810(100.0) 0.09
13. หมายเลข 13 3 117 351 428,810(100.0) 0.08
14. หมายเลข 14 3 117 351 428,810(100.0) 0.08
15. หมายเลข 15 3 52 156 428,810(100.0) 0.04
16. หมายเลข 16 3 163 489 428,810(100.0) 0.11
17. หมายเลข 17 3 79 237 428,810(100.0) 0.01
18. หมายเลข 18 3 123 369 428,810(100.0) 0.09
19. หมายเลข 19 3 46 138 428,810(100.0) 0.03
20. หมายเลข 20 3 94 282 428,810(100.0) 0.07
21. หมายเลข 21 3 55 165 428,810(100.0) 0.04

ร้อยละ 100.0 1.80
ศ่มา ะ จากการสฯราจ



จ า กตา ราง ท ี ่  3 . 1 2  แ ล ะ ต า ร า ง ท ี ่ ร . 1 3 จ ะ  เฟ้นได้ว่ า ที ่นที ่ของสนนด้งที ่ เป็นซอย 

และที ่  เป็นตรอกด้น เฟ้อ เปรียบ เทียบปับที ่นที ่คื กบาด้งหมดที ่แล้วปับว่ ามีสืดส่วนที ่น้อยมาก เท ียงร ้อย  

ละ 4 . 0  เท่ าด้น ข้อมูลตัว เลขข้างด้นพอจะที ่ 'ให้  เฟ้นได้ว่ า ไนปัจจบันที ่  ประซาซนป ังขาดแคลนไน  

ด ้ า นบ ร ิก ารส าธ ารผ ะ เร ื ่ องกนนหนทางจากฝ ่ ายร ัฐบาลอย ู ่  เป็นอันมาก

3 . 1 . 9  บ ุร ี การ สาร ารผ ูปโ ภค และสารารผปการภายไนพนที ่ค ืทบา

3 . 1 . 9 . 1  บริการสาธารจุ }ป'โภค สาธารผูปใภคที ่สำค ัญ ๆ ได ้แก ่  ถนน

ไฟฟ้า ประป า  โทรคัพท์  ก าร ร ะ บ า ยน ้ ำ  และบร ิการ ขน ส ่งส าธ ารผ ะ ม ีรายละเอ ียดด ั งต ่อไปน ้  คือ

1 .  ถนน ภายไนพนที ่ค ื กบา มีถนนรวมด้งล้ม 2 6  สาย  ถนน 

ดังกล่ าว ได้แก่  ซอ ยแ ละตรอกต ่ าง  ๆ ฟ้งไซ้  เป ็นเส ้นทางไนการเด ินทางตดต ่อไปมาไนพนท ี ่  รวมด้ง 

เร ่อมโยงปับระบบถนนภายนอกที ่ส ้อมรอบอยู ่  ตรอกและซอยที ่สำคัญ  ๆ เซ่น ตรอกหมอ เพซรหลอย,  

ซอย สะพ านย าว ,  ซอยพุทธโอสถ เป็นด้น การ เด ินทางภายไนพนที ่  พาหนะที ่ ไซ้ เป ็นส่วนมากได้แก ่  

รถจ ้กรยานยนต์  และระยนต์บรรทุกขนาด เล็ก นอกจากด ้นจะ เป็นรถยนต์ฟ้งล่วนบุคคล ร ถส าม ล ้อ -  

เครื ่อง

ถึ งแม้ว ่ า ถนน ตรอก ซอย เหล ่ าท ี ่จะค ับแคบคือม ีความกว ้ าง  

เพียง 3 - 4  เมตร แต่ประซาซนที ่อาคัยอยู ่ ไนพนที ่น ก็ ได้ ไซ้  เส ้นทาง เหล่ าที ่ทุกว ันไนการ เดินทางติดต่อ 

ไ น บ า ง ค ร ้ ง พ บ ว ่ า ก า ร จ ร า จ ร ไ น  เส ้นทางด ั งกล ่ าวม ีความแออ ัด เป ็นอย ่ างมาก โ ด ย  เฉ พ า ะ อ ย ่ า ง ย ง

ต อ น เ ซ ้ า เ ว ล า ป ร ะ ม า ผ  7 . 0 0 - 8 . 0 0  น.  และตอนเป ็น ป ระ มา ผ 1 7 . 0 0 - 1 8 . 3 0  น .  สา เหต ุ  

ปันหปึงคง เฟ ้อ ง ม าจ า ก ว ่ า  ตรอกและซอยข้ างด้นตัดผ่ านที ่ด ินของ เอกซนโดยไม ่ม ีการออกแบบ

วางแผนไว ้ล ่ วงหน ้ า  ทำไห ้ตรอกซอย เหล่ าด ้นจำ เป็นจะต้องมีความคดงอไปตามที ่ด ินที ่  เอ ออ ำ นว ยไ ห ้  

ทำไห้มีมุมมองที ่ แคบไนตอนดัก เล ้ยารวมด้งม ี  เขตทาง (Right-of-way) ที ่แคบไปจนถึงไม่มี  เขต 

ท า ง เ ล ย 16 เาลาเด ินจะต ้องไซ้พนที ่ ถนนด้ านข ้ าง ๆ ที ่ งเที ่ ยงต่ออุบัติ  เหต ุและอ ันตรายอย ่ างป ็ ง

1 6 จิระ จ ิตรกร "แนวทางปร ับปรงและฟ้นฟ ู เขตบางร ัก กร ุ ง เทพมหานคร (ป ึการค ืกษา  

2 5 2 8 )  ส า ข า ว ิซ า ก า ร ว า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ เ ม ีอ ง  จ ุท ี าลงกรผ ์มหาว ิทยาล ัย" (วิทยานิพนธ์มหาบัผทิต 

ภ า ค ว ิซ า ก า ร ว า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ เ ม ีอ ง  คผะสถาป ัตยกรรมศาสตร ์  บัผทิตวิทยาปัย จ ท ี า ล ง ก ร ผ -  

ม หาว ิทยาล ัย ,  2 5 2 8 ) ,  หน้า 2 5 .
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นอกจากน้นแล้ว การจราจรภายไนตรอก และซอย เหล่านไม่มีความคล่องตัวและความสะดวก 
เท่าท่ีควร

2. ไซฟ้า ภายไน เขตฟ้นท่ีสีกชา ไซ้กระแสไฟฟ้าไนเซตการ 
จำหน่ายของการไฟฟ้านครหลวงจากสถานีย่อยท่ีพระยา ท่ีงมีขนาต 40 MVA ไม่มีนัญหาทางต้าน 
การไซ้แต่อย่างได17

3. ประปา ภายใน เขดฟ้นที่สืกชาไซ้น้ำประปาใดยรับน้ำจาก 
การประปานครหลวง ซึ่งจ่ายจากไรงสูบจ่ายน้ำลุมพินิ ใรงสูบจ่ายน้ำตังกล่าวอยู่ไนความรับผิดชอบ 
ของสำนักงานประปาทุ่งมหาเมม ไม่มีนัญหาทางต้านการไซ้น้ำแต่อย่างใด18

4. ไทรกัพท่ ภายไน เขตพนท่ีสีกชา รับบริการการไซ้ไทรสืพท์
จากชุมสายไทรศัพทสูรวงศ์ ขององศ์การไทรนัพท้แห่งประ เทศไทย ไนขผะนองศ์การไทรนัหท์ไต้ทำ 
การปรับปรุงคู่สายอยู่ไดยดำ เนินการร่วมกับการประปานครหลวง การไฟฟ้านครหลวง และ
กรุงเทพมหานคร19

5. การระบายน้ำ ภายในเขตฟ้นท่ีสืกชา มีท่อระบายน้ำอยู่เปึน 
จุด  ๆ ตามเส้นทางถนน ซอยต่าง  ๆ น้ำเสียน้ำท้ง จะไต้รับการระบายไปยังคลองซ่องนนทรีย์ไน 
ท้องท่ีแขวงสูรวงศ์ สีลม ซึ่งเซ่อมจากคลองผดงกรุงเกชมแขวงมหาพลุ»ทราม ไปฮงคลองสาธร 
และลงสู่แม่น้ำ เจ้าพระยาบริ ทผปากคลองผดุงกรุง เกชม ซ่ึงมีใรงสูบน้ำออกสู่แม่น้ำ เจ้าพระยา20

6. บริการขนส่งสาธารผะ การเข้าถึงฟ้นที่สีกชา มี 2 ทาง
ด้วยกัน คีอ ทางบกและทางน้ำ

17สุนทร ภิรมย์ร๋ึน, "การปรับปรุงย่านธุรกิจการค้าถนนสีลม-สูรวงศ์ กรุงเทพ­
นหามดร." (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัผทด ภาควิชาการออกแบบและวางแผนชุมธน คผะสถานัดย- 
กรรมศาสดร นัผทดวิทยาลัย มหาวิทยาลัยสีลปากร, 2529), หน้า 060.

18 เ'เองเดียวกัน, หน้า 065.
19 เรื่อง เดียวกัน, หน้า 068.
20 เรื่องเดียวกัน, หน้า 070.



ทางบก มีรถประจำทางขององค์การขนส่งมวลซนกรุง เทท
ประมา01 20 สาย วังผ่านไปตามถนนนเรศ ถนนลี'พระยา ถนนเจริญกรุง และถนนสุรางค์ สำหรับ 
ถนนซอย, ตรอก ภายไนพนท่ีคืกษามีรถรักรยานยนต์รับจ้างจอด.รอบริการอยู่ตลอด

ทางน้ำ มีท่า เทียบ เริอด่วนลีพระยา ‘โอ เรียน เต็ล 
ท่ารดม่วงแค และท่าปากคลองเสาธง ไดยท่าลีหระยามีคนขนลงมากท่ีสุดถึง 15,860 คนต่อวัน21

3 .1 .9 .2  บริการสารารยูปการ สาธารยูปการท่ึสำคัญและมีอยู่ไนพนท่ี
คืกษาค^งร้ ได้แก่ ตลาด ไรงเรียน สถานีตำรวจ ใรงทยาบาล สถานหยาบาลฃองราชการและ 
องค์การรสระ ช่งมีรายละเอียดรังต่อไปน้ คัอ

1. ตลาด มีเพียงตลาดเดียว คือ ตลาดหมอเพชรพลอยเป็น 
ตลาดฃนาดปานกลาง จำหน่ายสินค้าทงของสด และของแห้ง บริการห้งขายส่ง ขายปลีก เขต 
อิทธิพลของการไห้บริการครอบคลุมทงแขวงลีพระยาและบริ ทเนไกล้ เคียง

2. ไรงเรียน มี 2 แห่ง คือ ไรงเรียนอนุบาลเสริมมิตรและ 
ไรง เรียนสอนภาษาจีนยูหมินกวงสวย

3. สถานีตำรวจ มีเพียงสถานีเดียว คือ สถานีตำรวจนครบาล
บางรัก ตงอยู่บนถนนนเรศ

4 . ไรงพยาบาล และสถานพยาบาลของทางรา«การและองค์
การอิสระ มีดังน คือ

ก. ไรงพยาบาลเซนต์ไยเซฟ เป็นไรงพยาบาลของเอกซน
ขนาด 100 เตียง

ข. ศนย์บริการสาธารร!สุข กรุงเทพมหานคร ไห้บริการ
แก่ประซาซนท่ีวไป

ค. สหการแพทย์ และพยาบาล
ง. สถานพยาบาล ของสมาคมไหหลำแห่งประเทศไทย

21สุนทร ภิรมย์รื ่น, "การปรับปรุงย่านธุรกิจการค้าถนนลีลม-สุรวงค์ กรุงเทพ-
V

มหานคร", หนา 070.
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3 .1 .1 0  ราคา>1สิน
การพจารผาราคาที่ดินส่วนใหญ่จะฟ้จารผาจากราคาประ เมิน สิง เป็นราดาที ่

ทางราชการกำหนดสิง เป็นราคาปานกลาง เพ่ีอให้ผู้มิกรรมสิทธในท่ีดิน หรือครอบครองอยู่ในท่ีดินท่ีไม่ 
เป็นกรรมสิทพ่ีของ เอกซนใน เขตกรุง เทพมหานคร เสิยภารบำรุงห้องที่ ราคาประ เมินส่วนใหญ่ได้
จากราคาซอ!ทยที่แจ้งต่อ เจ้าพนักงานแล้วนำมาปรับหาค่า เฉล่ีย ราคาประ เมินอาจต่ำกว่าราคา
ตลาดที่เอขายกันจรืง 2-3 เท่าตัวก็ได้22

และจากการที่สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย กรมท่ีดิน กระทรวง- 
มหาดไทย ได้ประกาศใซ้นัญรประ เมินราคาท่ีดินสำหรับ เขตต่าง  ๆ ในกรุง เทพมหานคร เม่ือรันท่ี 
30 รนวาคม 2530 พ่ีน พบว่าราคาท่ีดินในเขตพ่ีนท่ีสืกษา มิตังต่อไปน คีอ

หนา 86.
22 จิระ จิตรกร, "แนวทางปรับปรุงและพ่ีนฟูเขตบางรัก กรุงเทพมหานคร",



นผนท่ีท่ิ 3.11 น2)ดงบัญใเราดาใJระเมิขท่ีดิาร เธดบางรัก กรุง1ท*พมหานดร

0 2  M
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2ถ 71 อ
ฟ็เ*ทพุ่

ณํไJใใ 1/1 ]ปวะ tJ'JKvlดผ
ฬ6เ1 h. A.

ร ‘ร'ซ *\ ใ;/!•HWi ย n M นบ'ใ. ;r.i •Jill ตแ-เ:
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และจากรายงานการลำรวจราค าท่ีคัน ฆองบาชัก เงินทุน«ชักทรั«ย«ลไท้ ไล้ไห้ข้อมุลฃอง.ราคาท่ีคัน 
ส่ง เป็นราคา«ลา«ชัง!!! ค็อ

«ารางท ี่3 .1 4  แสคงราคาทคนแขวงที่พระยา ไนราคา«ลาค

แฃาง ถนน/ออย รายละ เอยค ราคา«ลาค
2529/2530 . . 2525/2526 2520/2521

ท่ี«ระยา ลุรางศ «คัน««ถนนสุรางศ์ ภายไนรัศมี 40 เม«ร 70,000-100,000 70,000-90,000 75,000-20,00
จากริมถนน

ซอยแยกถนน «คัน««ถนนซอยสาธารผะ «ริอส่วนบุคคล 25,000-40,000 - -
ลุรวงศ ท่ีรกยนค เข้าถง
ท่ี«ระยา «คัน««ถนนท่ี«ระยาภายไนรัศมี 40 เม«ร 60,000-65,000 45,000-55,000 15,000-18,000

จากริมถนนท่ี«ระยา
ซอยแบกถนน «คัน««ถนนซอยสาธารผะ«รีอส่วนบุคคล« 25,000-35,000 - -
ท่ี«ระบา รถยน«เข้าท่ีง
เจริญกรุง ท่ีคัน««ถนน เจริญกรุง ภายไนรัศมี 40 60,000-80,000 60,000-70,000 25,000-30,000

เม«ร จากริมถนน เจริญกรุง
ซอยแยกถนน «คับ««ถนนซอยสาธารผะ «ริอส่านบุคคล 25,000-35,000 - -
เจริญกรุง ท่ีรถยนคเบ้ากง
นเรค ท่ีคัน««ถนนน เรศ ภายไนรัศมี 40 เม«ร 40,000-50,000 40,000-50,000 12,000-15,000

จากริมถนนน เรศ
ซอยแยกถนน ท่ีคับคั«ถนนซอยสาธารผะ«รอส่วนบุคคล 25,000-35,000 - -
นเรส ท่ีรทยนค เบ้ากง -

ท่ีมา ะ บริชั«เงินทุน«ชัก«รั«ย«สไท้ จำชัค
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«ารางท๋ึ3.15 แส«งราคาท่ึ«บท«ยปาะมาผท่ีทซ้ไนกาาปาะ เมินภาร

แซวง ทนน/ซอย าายละ เอียH วาคาท«เ]ปวะมาผfเทซ้ทนการปาะ เมินภาร
2528’ * 2525/2526 2520/2521

ส่เทะยา สุววงศ์ ท่ึ«น««กนนสุาวงศ์ ภายทนรัคมิ 4C เม«ว 60,000-65,000 40,000-45,000 15,000-20,000
จากามทนนสุาวงศ์

ซอยแยกทนน ท่ึ«น««ถนนซอยสาธารผะหรอส่วนบุคคล 25,000-35,000 15,000-25,000 6,500-10,000
สุววงศ์ ร่วทยนศ์ เซ้าลัง
ti หระยา ท่ีริน««กนนส่หวะยา ภายทนร้ศมิ 40 60,000-65,000 40,000-45,000 8,000-20,000

เม«ว จากรมกนนส่หระยา
ซอยแยกกนน ต่«น««กบนซอยสาธารผะหาอส่วนบุคคล 25,000-35,000 15,000-25,000 8,000-20,000
ส่!ทะยา ร่รทยนศ์เซ้าลัง
1จร{ชกรุง fisน?1«กนน เจรเแกรุง ภายทนรศมิ 40 60,000-65,000 40,000-45,000 15,000-20,000

เม«ร จากามกนนเจวํญกรุง
ซอยแมก fi«u« «กนนซอยสาธาาผะหรอส่วนบุคคล 25,000-35,000 15,000-25,000 8,000-20,000
ถนน เจาญกรุง »1วกยน«เซ้าลัง
นเร H ท๋ึ«น««กบนนเรศภายทนรศมิ 40 เม«ร 40,000-45,000 30,000-35,000 8,000-15,000

จากามกบนนเวค
ซอนแยก ร่คินคํ«ถนนซอยสาธารผะหรอส่วนบุคคล 25,000-35,000 15000-25,000 6,500-10,000
แนบน เ าค ส์ากยนศ์ เซ้าลัง

fun ะ บาษัทเง้นทบหลักทา«ยทํสทก้ จำลั«
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จากตารางที่ 3 .14  และตารางที่ 3 .15  จะเห็นไต้ว่า ราคาที่ดินที่อยู่บริเวผ 
ริมถนนสายสำสัญข้ง 4 สาย มีราคาท่ีดินค่อนข้างสูงมาก โดย เฉพาะอย่างยง บริท£น 2
ฟากของถนนสูรวงศ์ ข้งนอาจฺ เนื่องมาจากทำ เลนริ เวผข้น เหมาะสมกับการงระกอบธุรกิจการค้า
การไห้บริการไนรูปแบบต่าง  ๆ จะสังเกตเห็นไต้ว่าบนนถนนสุรวงศ์เป็นที่ต้งของอาคาร หริอสำ 
นักงานท่ีมีขนาดใหญ่ เซ่น ธนาคารกสิกรไทย โรงแรมมโนห้รา อาคารที.ส ิ.ส ิ เป็นต้น

นอกจากข้นแล้ว ราคาตลาด จะมีมูลค่าสูงกว่าราคาโดยประมาผที่ใซ้ในการ 
เสิยภาษีอยู่ประมาai 1 0 ,000-15 ,000  บาท สิงในส่วนที่ขาดหายไปนอาจจะทำให้ฝ่ายรัฐต้องสูญ 
เสียรายไต้อันพึงจะไต้รับ อย่างไรก็ตาม ในนัจจุนันนไต้มีการประกาศไซ้บัญชีประ เมีนราคาท่ีดินอัน 
ใหม่สำหรับเขตต่าง  ๆ ในกรุงเทพมหานครแล้ว จากแผนที่และรายละเอียดประกอบราคาที่ดินที่ 
ประ เมินใหม่ สามารถซให้ เห็นไต้ว่า ราคาท่ีดินตามบัญชีประ เมินราคาท่ีดินอันใหม่ข้นใกล้ เคียงกับ 
ราคาตลาด หริอราคาที่ซอขายจริงมากกว่าราคาพึงประ เมินท่ีผ่านมา

3.2  ล้กบผะทางเศรบฐกิจ และสังคม

เมื่อพิจารผาจากสภาพการไซ้ท่ีดิน ดิงท่ีไต้กล่าวมาแล้วในตอบต้น จะพบว่าใน เขตข้นท่ี 
ศึกษาจะ เป็นยำนของการอยู่อาคีย เป็นส่วนใหญ่ประมาผร้อยละ 80 และอัดอยู่อาคียในรูปของตกแถว 
มากท่ีสูด การอยู่อาสืยใบสักษผะ เซ่นน มีอยู่ส่วนหน่ึงท่ีไต้ไข้สอยอาคารในต้านการพาผิซยกรรมด้วย 
ดังจะ เห็นไต้ว่าในบริ เวผพนท่ีศึกษา มีจำนวนร้านค้าปลีกสูงท่ีสุดถง 213 ร้าน รองลงไปคือร้านค้า 
บริการจำนวน 93 ร้าน และลำดับสุดท้าย คือ ร้านค้าส่ง ท่ีงมีจำนวน 68 ร้าน ร้านค้าเหล่านจะ 
ต้งอยู่บนถนนสายใหญ่ท่ีล้อมรอบหนท่ีศึกษา รวมข้งต้งอยู่ตามตรอก ซอย ที่อยู่ภายใน เขตพนท่ีคีกชา 

สืกษผะของกิจการร้านค้า เหล่าข้ จะ เป็นกิจการขนาดเสืก ให้บริการสำหรับประซาซนท่ี 
อยู่ในละแวกข้นและบริ เวผใกล้ เคียง เซ่น แขวงมหาพฤตทราม แขวงสีลม เป็นต้น ร้านค้าเหล่าน 
มีหลายรูปแบบ เซ่น ร้านขายของซำ, ร้านขายเครื๋อง เขียน, ร้านดัดเป็บเสือผ้า, ร้าน เสริมสวย, 
ร้านขายอาหาร, สำนักงานทนายความ ฯลฯ ประซาซนที่ทำการค้าขาย หริอดำเนนกิจกรรมทาง



เศรษฐกิจเหล่าน ประมาผร้อยละ 80 เป็นคนไทย làอชาติจีน23
นอกจากสันภายในสันท่ีลักษา ยัง เป็นท่ีสิงของ‘โรงงานอุตสาหกรรมบนาด เล็กและขนาด 

ปานกลางอีกด้วย ไรงงานอุตสาหกรรมตังกล่าวน ได้แก่ ไรงพิมพ์ ไรงงานผลิตกาแพิผง ไรงกลิง 
ไสหะ ไรงงานทำหลาสติค เป็นด้น

อาคารที่อยู่ข้างหลักตึกแถว หรีออาคารที่อยู่ห่างจากถนนใหญ่เข้าไปประมาผ 30-50  
เมตร จะ เป็นท่ีหักอาลัยท่ี เป็นบ้าน เด่ียวปีบริ เวฒไว้างขวาง มีร้วกนมิดชิด สภาหอาคารจะก่อสร้าง 
ด้วยไม้เป็นส่วนมาก บุคคลท่ีอาลัยอยู่ในบ้านประเภทน จะมีอาชีพรับราชการตามกรม กองของ 
กระทรวงต่าง  ๆ ทำงานรัฐวิสาหกิจ และประกอบธุรกิจส่วนตัว ฯลฯ เป็นด้น ไดยส่วนใหญ่บุคคล 
เหล่าสัจะมีฐานะความ เป็นอยู่ท่ีดี

สำหรับ สภาหลังคมไดยท่ีว  ๆ ไปของสันท่ีลักษา อาจจะกล่าวได้ว่า ประซาซนท่ีอาลัย 
อยู่ในละแวกนประกอบไปด้วย เซอซาติจีน ประมาผร้อยละ 80 นอกจากสัน เป็นคนไทย เสัอซาติ 
ไทย และประซาซนดังกล่าวจะอยู่อาลัยกันมานานแล้ว กล่าวคอมีระยะ เวลาใดย เจล่ยในการอยู่ 
อาลัยในเขตสันที่ลักษาสั ประมาผ 30-50 ปี อาชีหท่ีสำลัเช คอ ค้าขาย, รับราซการ, ประกอบ 
ธุรกิจส่วนตัว ศาสนาท่ีนับถอ ลัอ ศาสนาคริสต์ และศาสนาพุทธ ฐานะความ เป็นอยู่ของประซาซน 
ในละแวกนจัดว่า เป็นคนสันกลางท่ีมีระดับรายได้ปานกลาง ไปจนลิงระดับรายได้ค่อนข้างสูง ไดย 
ลัง เกตจากสภาพของท่ีอยู่อาลัยและสภาหแวดล้อม ท่ีงฝ็ความ เป็นลัดส่วน เป็นระ เปียน เรียบร้อย 
รวมทงวัสดุที่ใซ้ในการก่อสร้าง ตลอดจนรูปแบบของอาคารบ้านเรีอนล็อยู่ในลักษเนะท่ีสวยงามและ 
สภาหดี

23 เนียน เรีอนทอง. หัวหบ้าฝ่ายปกครองสำนักงานเขตบางรัก กรุงเทหมหานคร. 
ลัมภาษ!น์. 20 มิถุนายน 2531.
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3.3 สักพร!ะทางค้านประซากร

‘ไมบริเวร!พนท่ีศึกษา มีประซากรร-วมห้งล้น 14,680 คบ24 แยก.เป็นซาย 7,587
คม และหญิง 7093 คม ความหนาแม่นฃองประชากรต่อmiท่ีคิดเป็น 3 4 ,199 .0  คนล่อพน>i 1 
ตารางกิไลเมตร หรีอ 54.75 คน/ไร่ ขนาดของคร้'ว.เรีอม'ไลยเฉลย 5 .5 -6  คมต่อ 1
ครอบครัว23

เม่ือ เปรียบ เทียบจำนวนประซากรานพนท่ีศึกษากับประชากรของแขวงล่ีพระยา พบว่า
ประซาซนไมพนท่ีศึกษาคัลเป็นร้อยละ 79.12 ของประซากรทงแขวง รายละเอียดข.องจำนวนประ 
ซากรแขวงต่าง  ๆ ไนเขตบางรัก ตูไค้จากภาผนวก หน้า

กล่าวไตยสรุปแล้ว จากการสำรวจพนท่ีศึกษาตามท่ี'ไค้กล่าวมาแล้ว,ไนข้างค้นน้นผู้ศึกษา 
มีความ เห็นว่าพนท่ีตังกล่าวมีลักษเนะท่ี เออต่อการจัตรูปท่ีดินเป็นอย่างมาก ทงน้ เน่ืองจาก

1. ย้งมีการไซ้สอยประไยซม์ท่ีดินไม่แน่นเต็มท่ีไนบริทอ!บางแห่งของพมท่ีศึกษา เซ่น 
แปลงท่ีดินบางแปลงถกปล่อยไห้รกร้าง เอาไร้ บางแปลงมีอาคารท่ีมีการไซ้สอยไม่แน่นอมค้งอยู่ 
เป็นค้น

2. ล้กษaiะของอาคารที่,ไซ้อยู่อาศึยและอายุของอาคาร ไดย เฉพาะอย่างฝ็งไบบริ เวร!
ท่ีจะทำการตัดถนนสายไหม่ผ่านน้นส่วนมากจะ เป็นอาคาร เก่าท่ีสร้างค้วยไม้หริอครึ่งตึกครึ่งไม้ ท่ีง 
สามารถล้อถอน หริอายกย้ายไค้ไดยง่าย

3. จำนวน เน้อท่ีของทนนน้งท่ี เป็นตรอกและซอยไมพนท่ีศึกษา ยังมีจำนวนน้อยมาก
เม่ือ เทียบกับทนท่ีศึกษาห้งหมด ล่ีงน้ย่อมแสดงไห้ เห็นว่าหนท่ีตังกล่าวน้นยังมีความค้องการไน
เร๋ึองของบริการสาธารเนะไนท่ีน้ศึอ "ถนน" อีกเป็นอีบมาก ห้งน้เพ๋ึอให้การคมนาคมไนพนท่ี และ 
ภายบอกหนท่ี เป็นไปอย่างสะดวกและรวด เร็วย๋ึงน้น

24ข้อมูลตัวเลขน้ไค้จากการประมาร!การ ใดยเอาจำนวนอาคาร 2,669 หสัง X จำนวน 
คนใบครอบครัวไดยเฉล่ีย 5 .5  คน แล้ว เทียบ เคียงกับประซากรของแขวงล่ีพระยา เม่ือล้นสุด 
เตึอนพฤษภาคม 2531 ซ่ึงมีจำนวนทงล้น 18,554 คน แยกเป็นชาย 9,589 คบ และหญิง 8,965 คน

23สำนักนายกรั!ฒนตริ, สำนักงานสถิติแห่งซาติ, ขนาดของครัวเริอนาดยเฉลี่ยไน 
เขตกรุงเทพมหานคร สำมะไนประซากร, ปี 2523.
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