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Bangkok, the capital of Thailand, has continued to grow and expand in terms of its population, 
economy and society. Since ancient times, the Chinese have immigrated and settled by the riverbanks of 
Choa Praya river, the center of the city, trading in what has become a large commercial area. The area was 
later called “Sampheng”.

Sampheng is an area consisting of various ethnic groups such as Thai, Indian, and Vietnamese. For 
housing, the buildings are used maximally. Thus, a characteristic of the houses in this area is that they are all 
commercial buildings with their own distinguishing identity. According to the observation of various activities 
of Sampheng residents, it is interesting to study their ways of life and their living conditions. 

The aims of this thesis are to study the living conditions of it’s the residents in the Sampheng 
commercial area in terms of physicality, society, and economy as well as to act as a guideline for improving 
and developing houses for residents who live places similar to this particular housing area. 

The study found that the general characteristics of commercial buildings are that they line up along 
the street and have a variety of uses for habitation and other activities. The kinds of building inhabitants are 
divided into two groups: the owner and the tenant. The majority of Sampheng residents are traders and the 
rest of them are employees or workers. People in this area work 9-10 hours a day. The factors that make 
people live and work in this area are its large commercial area, suitable location for trading, convenient 
transportation, and well-equipped public utilities and services. The employers are high-income and they live 
in houses outside the city while most employees and workers live around Sampheng such as Suan Gwang 
Tung, Ta Din Deang, or Wongwian Yai where there are many cheap rooms for rent. As regards social 
activities, the majorities performs meritorious deeds at religious places and celebrate festivals in the area. 
Problems in this area are building congestion and narrow streets which may result in conflagration. Many 
buildings are dilapidated and some neighborhoods lack interaction among their residents within the 
community. According to the study’s results, the following guidelines are suggested for housing 
management: improve dilapidated houses and buildings, support and organize fire prevention training, 
organize activities to strengthen interaction among the residents within the community, and survey the true 
demand for the further well-being of the commercial building residents. 

Department of……..….....Housing……….....Student’s signature………………………………….... 
Field of study……….…....Housing…….…....Advisor’s signature…………………………………....
Academic year…….……....2005……….......Co-advisor’s signature……………………….………..



 ฉ

กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี เปนเพราะไดรับความกรุณาเปนอยางยิ่งจาก รอง
ศาสตราจารย ดร.บรรณโศภิษฐ  เมฆวิชัย อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ และอาจารย ยุวดี  ศิริ 
อาจารยที่ปรึกษารวม ที่ไดใหคําแนะนําและขอคิดเห็นตางๆ อันเปนประโยชนอยางยิ่งในการ
ทํางานมาโดยตลอด รวมทั้งไดใหความเอาใจใสตรวจงาน ติดตามงานของผูวิจัยอยางใกลชิด 

 
ขอขอบพระคุณคณาจารยในภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยทุกทาน ที่ไดประสิทธิ์ประสาทวิชาความรูใหแกผูวิจัย ตลอดระยะเวลาที่ทําการศึกษา 
ซึ่งสงผลใหผูวิจัยมีความรู และนําความรูที่ไดมาดําเนินการในการจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้จน
สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี 

 
ขอขอบพระคุณ รองศาสตราจารย สุปรีชา  หิรัญโร  รองศาสตราจารย ดร.สันติ  ฉันทวิ

ลาสวงศ และนายประเสริฐ  อินทุโสมา ผูอํานวยการเขตสัมพันธวงศ ที่กรุณาเสียสละเวลามาเปน
กรรมการในการสอบวิทยานิพนธ ผูที่ใหความรวมมือในการตอบแบบสอบถามประกอบการ
สัมภาษณในบริเวณสําเพ็ง ผูที่ชวยเก็บขอมูลในครั้งนี้ทุกทาน และเพื่อนๆ รวมชั้นเรียนภาควิชา
เคหการ รุน 17 ทุกคน ที่ชวยเหลือกันมาโดยตลอด 

 
ทายที่สุดผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณ แม พอ และพี่ชาย ที่ใหทุนทรัพย กําลังใจ และให

โอกาสในการศึกษาเลาเรียนแกผูวิจัยมาโดยตลอด จนสามารถสําเร็จการศึกษาตามความมุงหวัง
และตั้งใจทุกประการ 
 



สารบัญ 
            หนา 

บทคัดยอภาษาไทย…………………………….…………………………………………..............ง 
บทคัดยอภาษาอังกฤษ………………………………………………………………………..…....จ 
กิตติกรรมประกาศ………………………………………………………………………...………..ฉ 
สารบัญ…………………………………………………………………………..……………...….ช 
สารบัญภาพ………………………………………………………………………………………..ญ 
สารบัญตาราง…………………………………………………………………………………...…ฑ 
สารบัญแผนที…่……………………………………………………………………………...……ฒ 
สารบัญแผนผงั………………………………………………………………………………...…..ณ 
 
บทที่ 1 บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสาํคญัของปญหา…………………………………...………..1 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา..................................................................................6 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา………………………………………………………...……...7 
1.4 กลุมประชากรและกลุมตัวอยาง………………………………………………………9 
1.5 การนยิามศพัท……………………………………………………………………….10 
1.6 วิธีดําเนินการวิจัย………………………………………………………………...….10 
1.7 ขอจํากัดในการศึกษา………………………………………………………………..11 
1.8 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษา………………………………………......12 

 
บทที่ 2 แนวความคิด ทฤษฎี งานวิจัยและวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 

2.1 เกร็ดความรูเกี่ยวกับสําเพ็ง……………………………………………………..…....13 
2.2 แนวความคิดเกี่ยวของกบัการอยูอาศยัในอาคารพาณิชยพักอาศัย 

2.2.1 ลักษณะการเกิดยานการคาและการกําหนดที่ตัง้……………..………....15 
  2.2.2 การเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยวามีความสัมพนัธกบัรายได.......................16 
  2.2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการเลอืกที่อยูอาศัย.....................................................16 
  2.2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและทีท่ํางาน........17 
  2.2.5 การจัดประเภทที่อยูอาศัย...................................................................18 
  
 



 ซ

 
            หนา 

บทที่ 3 วิธีดําเนินการวจิยั 
 3.1 ขั้นตอนในการดําเนนิการศึกษา…………………………………………...………...23 
 3.2 กลุมประชากรที่ใชในการศึกษา………………………………………………...…...24 
 3.3 ขอบเขตพื้นทีท่ี่ทาํการศึกษา…………………………………………………………25 
 3.4 ตัวแปรที่ใชในการศึกษา……………………………………………………………..28 
 3.5 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา…………………………………………………...……...28 
 3.6 ขั้นตอนทีใ่ชในการจัดทาํเครื่องมือที่ใชในการศึกษา…………………………..….....29 
 3.7 การศึกษา วิเคราะหและสรุปผลการวิจยั…………………………………………….29 
 
บทที่ 4 สภาพทั่วไปของพื้นที่ศกึษา 
 4.1 ประวัติความเปนมา………………………………………………………………….35 
 4.2 สภาพพื้นที่บริเวณสําเพง็..…………………………………………………………....43 
 
บทที่ 5 ผลการศกึษา 
 5.1 ริมแนวถนนสายหลัก (ถนนเยาวราช ราชวงศ จักรวรรดิ์)........................................84 

5.2 ตามแนวถนนในเขตพาณิชยกรรม (ถนนเยาวพาณชิย มงักร มหาจักร)……….…....89 
 5.3 ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย..............................................................94 
 5.4 ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนซอยเลือ่นฤทธิ.์...................................................101 
 5.5 ถนนเรียบแมน้ําเจาพระยา (ถนนอนวุงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ)……………..….....106 
 5.6 ตรอก ซอย ในบริเวณยานสาํเพง็………………………………………..…...…….111 
 
บทที ่6 บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 6.1 ลักษณะโดยทั่วไปของผูที่อาศัยในพืน้ที่พาณิชยพักอาศัยในยานสําเพง็………......119 
 6.2 ลักษณะขอมูลดานที่อยูอาศัย...........................................................................120 
 6.3 ลักษณะขอมูลดานสภาพวิถชีีวิตความเปนอยู....................................................126 
 6.4 ขอคนพบจากการศึกษา……………………………………………….…………...133 
 6.5 ขอเสนอแนะจากผลการศึกษา..........................................................................134 
 6.6 ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาครั้งตอไป…………………..…………………...….134 
 
 



 ฌ

 
            หนา 

รายการอางอิง.................................................................................................................135 
 
ภาคผนวก 
 ภาคผนวก ก แบบสอบถามประกอบการสมัภาษณ……………………………..…......140 
 ภาคผนวก ข แผนและโครงการในอนาคตที่มีผลตอการพัฒนาในพืน้ที่ศึกษา...............145 
 ภาคผนวก ค ขอมูลพื้นฐานชุมชนทองถิ่นในเขตสัมพนัธวงศ………………………..…161 
 
ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ...............................................................................................175 
 
 

 



 ญ

สารบัญภาพ 
           หนา 

ภาพที ่1-1    แสดงผังการใชประโยชนที่ดนิกรุงเทพมหานคร.....................................................2 
ภาพที ่1-2  แสดงพื้นที่สําเพ็งในอดีต…………………………………..…………………………5 
ภาพที ่1-3  แสดงพื้นที่สําเพ็งในปจจุบนั…………………………..……………………………...6 
ภาพที ่1-4  แสดงพื้นที่สําเพ็งในปจจุบนั…………………..…………………………………..….6 
ภาพที ่4-1   สะพานดํารงสถิตย (สะพานเหล็ก).....................................................................36 
ภาพที ่4-2  ลักษณะการประกอบอาชีพของชาวจนีในอดีต....................................................37 
ภาพที ่4-3  ลักษณะการประกอบอาชีพของชาวจนีในอดีต....................................................37 
ภาพที ่4-4  บริเวณสําเพ็งในอดีต........................................................................................37 
ภาพที ่4-5  บริเวณสําเพ็งในอดีต........................................................................................37 
ภาพที ่4-6  ถนนเยาวราชในสมัยรัชกาลที่ 5.........................................................................38  
ภาพที ่4-7  ถนนเยาวราชในปจจุบัน....................................................................................38 
ภาพที ่4-8    อาคารพาณิชยและลักษณะการใชประโยชน………………………………............39 
ภาพที ่4-9    บริเวณถนนทรงวาด..........................................................................................40                         
ภาพที ่4-10  บริเวณถนนทรงวาด...........................................................................................40 
ภาพที ่4-11  อาคารเกาบริเวณถนนอนุวงศ……………………………...……………………….40 
ภาพที ่4-12  อาคารใหมบริเวณถนนอนุวงศ……………………………..……………………….40 
ภาพที ่4-13  รถราง หรือ รถไอ ที่ผานเขตสมัพันธวงศใน ร.ศ.123 หรือ พ.ศ.2448………….......41 
ภาพที ่4-14  ทาเรือราชวงศ..................................................................................................49 
ภาพที ่4-15  บริเวณทีพ่ักผูโดยสารภายในทาเรือราชวงศ........................................................49 
ภาพที ่4-16  การโดยสารเรอืขามฝง......................................................................................49 
ภาพที ่4-17  ที่ทาํการรับสงสินคา ร.ส.พ. ทาสวัสดี………………………………………….…...49 
ภาพที ่4-18  ลักษณะอาคารในยานสําเพง็……………………………………………………….52 
ภาพที ่4-19  ลักษณะอาคารในยานสําเพง็……………………………………………………….52 
ภาพที ่4-20  ลักษณะอาคารริมถนนจกัรวรรดิ์……………………………………………………..61 
ภาพที ่4-21  ลักษณะอาคารริมถนนจกัรวรรดิ์…………….……………………..…….…………61 
ภาพที ่4-22  ลักษณะอาคารบริเวณถนนเจริญกรุง……………………………………………….61 
ภาพที ่4-23  ลักษณะอาคารริมถนนราชวงศ..........................................................................62             
ภาพที ่4-24  ลักษณะอาคารริมถนนราชวงศ..........................................................................62 
ภาพที ่4-25  ลักษณะอาคารบริเวณถนนทรงวาด………………………………….………….....62 



 ฎ

 
หนา 

ภาพที ่4-26  ลักษณะอาคารบริเวณถนนทรงวาด…………………………………….……….....62 
ภาพที ่4-27  คุณสราวุธ ธวชัชัยนวุัตร....……………………………..………………..………….72 
ภาพที ่4-28  ชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์.........................…………………………………….………..72 
ภาพที ่4-29  วัดชัยชนะสงคราม (วัดตึก)……………………………..………………..…………82 
ภาพที ่4-30  วัดสัมพนัธวงศารามวรวหิาร(วัดเกาะ)…………………………………….………..82 
ภาพที ่4-31  วัดปทุมคงคาราชวรวหิาร (วัดสามเพ็ง)…………………………………..………...82 
ภาพที ่4-32 วัดไตรมิตรวิทยารามวรวหิาร…………………………………………….………….82 
ภาพที ่4-33  วัดกันมาตุยาราม.............................................................................................82 
ภาพที ่4-34  โบสถวัดกัลวารหรือCalvary Church………………………………..………..…....82 
ภาพที ่4-35  วัดอุภัยราชบํารุง...............................................................................................83 
ภาพที ่4-36  มัสยิดยมีตุลอิสลาม (สุเหราวัดเกาะ)…………………..……………..……………..83 
ภาพที ่4-37  ศาลเจาเลงบวยเอี้ยะ………………………………………………..….…………....83 
ภาพที ่4-38  โรงเรียนเผยองิ..................................................................................................83 
ภาพที ่5-1  สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวราช…………………………….………………….....85 
ภาพที ่5-2  สภาพอาคารบริเวณถนนจกัรวรรดิ์…………………………………….…………...85 
ภาพที ่5-3  สภาพอาคารบริเวณถนนจกัรวรรดิ์………………………………..…….…………...85 
ภาพที ่5-4  สภาพอาคารบริเวณถนนราชวงศ…………………………………..………………..85 
ภาพที ่5-5  สภาพการดําเนินชวีิตบริเวณถนนสายหลัก………………………..………………..86 
ภาพที ่5-6  สภาพการดําเนินชวีิตบริเวณถนนสายหลัก…………………………..……………..86 
ภาพที ่5-7  สภาพการดําเนินชวีิตบริเวณถนนสายหลัก.........................................................86 
ภาพที ่5-8  สภาพการดําเนินชวีิตบริเวณถนนสายหลัก.........................................................86 
ภาพที ่5-9  สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวราช......................................................................87 
ภาพที ่5-10  สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวราช......................................................................87 
ภาพที ่5-11  สภาพอาคารบริเวณถนนมหาจกัร......................................................................89 
ภาพที ่5-12  สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวพาณิชย...............................................................89 
ภาพที ่5-13  สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวพาณิชย...............................................................89 
ภาพที ่5-14  สภาพอาคารในซอยเยาวพาณิชย......................................................................89 
ภาพที ่5-15  บริเวณทางเขาตลาดเกา...................................................................................91                       
ภาพที ่5-16  สภาพอาคารบริเวณตลาดเกา……………...……………………….…….………...91  



 ฏ

 
หนา 

ภาพที ่5-17  สภาพอาคารบริเวณตลาดเกา............................................................................91                         
ภาพที ่5-18  สภาพอาคารบริเวณตลาดเกา.............................................................................91 
ภาพที ่5-19  การประกอบอาชีพบริเวณตลาดเกา...................................................................92             
ภาพที ่5-20  รถเข็นสําหรับขายของ.......................................................................................92 
ภาพที ่5-21  สภาพวถิีชีวิตบริเวณถนนมหาจกัร.....................................................................93 
ภาพที ่5-22  สภาพที่อยูอาศัยในชุมชนพาดสาย.....................................................................95 
ภาพที ่5-23  สภาพทัว่ไปในชุมชนพาดสาย……………………..…………….……………….....95 
ภาพที ่5-24  ที่อยูอาศัยในชุมชนพาดสาย.................................................................................95                         
ภาพที ่5-25  ผูที่พกัอาศัยในชุมชนพาดสาย.............................................................................95 
ภาพที ่5-26  อาคารบริเวณถนนพาดสาย……………………..……………………….…………96 
ภาพที ่5-27  อาคารบริเวณถนนพาดสาย……………………..……………………………..…....96 
ภาพที ่5-28  รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย............................................................................97 
ภาพที ่5-29  รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย………………………………...…………..………...97 
ภาพที ่5-30  รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย……………………………..…………….…..……...97 
ภาพที ่5-31  รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย……………………………..………….……..……...97 
ภาพที ่5-32  การใชอาคารบริเวณถนนพาดสาย…………………….....……..…………..……..99 
ภาพที ่5-33  การใชอาคารบริเวณชุมชนพาดสาย…………………...……..……………..……..99 
ภาพที ่5-34  วิถีชีวิตในชุมชนพาดสาย……………...……………………..………….……..…..99 
ภาพที ่5-35  วิถีชีวิตในชุมชนพาดสาย………………...…………………..…………..….……...99 
ภาพที ่5-36  ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ…์…………………………..….………………102 
ภาพที ่5-37  ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ…์…………………………..….………………102 
ภาพที ่5-38  ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ.์...................................................................102 
ภาพที ่5-39  ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ…์………………………….……..……………102 
ภาพที ่5-40  การใชอาคารในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ.์...............................................................103 
ภาพที ่5-41  การใชอาคารในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์....…………………………..……………....103 
ภาพที ่5-42  การประกอบอาชีพบริเวณทางเขาชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ.์......……...……..…….....104  
ภาพที ่5-43  สภาพทัว่ในบริเวณถนนทรงวาด………………….…………………………….....107   
ภาพที ่5-44  สภาพทัว่ในบริเวณถนนทรงวาด………………………………………………......107   
ภาพที ่5-45  สภาพทัว่ในบริเวณถนนทรงวาด………………………………………………......107    



 ฐ

 
หนา 

ภาพที ่5-46  สภาพทัว่ในบริเวณถนนทรงวาด………………………………………………......107    
ภาพที ่5-47  การใชอาคารบริเวณถนนทรงวาด………………………………….…………......108  
ภาพที ่5-48  การใชอาคารบริเวณถนนอนุวงศ……………………………………..……….......108 
ภาพที ่5-49  การใชอาคารบริเวณถนนทรงวาด………………………………….…………......108 
ภาพที ่5-50  การใชอาคารบริเวณถนนทรงวาด………………………………….…………......108  
ภาพที ่5-51  การใชอาคารบริเวณถนนทรงสวัสด์ิ……………………………..……………......109   
ภาพที ่5-52  การใชอาคารบริเวณถนนทรงสวัสด์ิ………………………………..…………......109   
ภาพที ่5-53  สภาพทัว่ไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ………………………………..…………......112    
ภาพที ่5-54  สภาพทัว่ไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ………………………………..…………......112    
ภาพที ่5-55  สภาพทัว่ไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ………………………………………..…......112   
ภาพที ่5-56  สภาพทัว่ไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ………………………………………..…......112    
ภาพที ่5-57  การใชอาคารบริเวณตรอก ซอยตางๆ…………………………………………......113    
ภาพที ่5-58  การใชอาคารบริเวณตรอก ซอยตางๆ…………………………………………......113    
ภาพที ่5-59  การใชอาคารบริเวณตรอก ซอยตางๆ…………………………………………......113    
ภาพที ่5-60  การใชอาคารบริเวณตรอก ซอยตางๆ…………………………………………......113   
ภาพที ่5-61  การดําเนินชวีติของคนในซอย………………………………….………………….114   
ภาพที ่5-62  รถจักรยานยนตที่ใชในการขนของ……………………………………….……......114  
ภาพที ่5-63  ลักษณะอาชพีของลูกจาง (ขนของ) ภายในตรอก ซอยตางๆ……………...….......114 
 
 



 ฑ

สารบัญตาราง 
           หนา 

ตารางที่ 2-1   การใชประโยชนอาคารพาณิชยในเขตกรรมสิทธิ์ของจฬุาลงกรณมหาวทิยาลยั.....20 
ตารางที่ 2-2     แสดงลักษณะการใชงานในพื้นที่ใชสอยของตึกแถว.............................................21 
ตารางที่ 3-1    แสดงระยะเวลาในการวิจยั...............................................................................33 
ตารางที่ 4-1   ตารางแสดงขนาดพืน้ที่สวนตางๆ ในเขตสัมพันธวงศ..........................................51 
ตารางที่ 4-2   ประเภทและสดัสวนการใชอาคารชั้นลางในเขตสัมพนัธวงศ................................52 
ตารางที่ 4-3   ประเภทและสดัสวนการใชอาคารชั้นบนในเขตสัมพันธวงศ.................................55 
ตารางที่ 4-4   แสดงพื้นที่ของอาคารที่มีจํานวนชั้นตางกนัในเขตสัมพนัธวงศ…………...…….….56 
ตารางที่ 4-5   แสดงสภาพอาคารในเขตสมัพันธวงศ.................................................................57 
ตารางที่ 4-6   แสดงสัดสวนการใชพาหนะในการเดนิทางมายังเขตสัมพันธวงศ…………..….…...64 
ตารางที ่4-7    แสดงรายชื่อชุมชนทองถิน่ในเขตสัมพนัธวงศ…………………………….…........76 
ตารางที่ 4-8   แสดงขอมูลทางดานประชากรและลักษณะการเปนเจาของที่ดนิ.........................78 
ตารางที่ 4-9   แสดงสัดสวนการเปนเจาของที่ดนิในเขตสมัพันธวงศ…………………….….……80 
ตารางที่ 5-1   แสดงการสรุปขอมูลสภาพการอยูอาศัยในยานสาํเพ็ง………………………..….115 
 
 
 



 ฒ

สารบัญแผนที่ 
           หนา 

แผนที่ 1-1 แสดงพื้นที่เขตสัมพันธวงศ……………………….……………………..……………..8
แผนที่ 1-2  แสดงพื้นที่ศึกษาในบริเวณสาํเพง็………………………..…………………………...9
แผนที่ 3-1   แสดงพื้นที่การแบงกลุมตัวแทนประชากร.............................................................25
แผนที่ 3-2 แสดงขอบเขตพื้นที่ทีท่าํการศึกษา……………………………………………..........26
แผนที่ 3-3   แสดงขอบเขตพื้นที่ทีท่าํการศึกษา……………………………...……………….......27
แผนที่ 4-1 แสดงเสนทางรถรางที่ผานเขตสัมพันธวงศใน ร.ศ. 123 หรือ พ.ศ. 2448……...…....41
แผนที่ 4-2   แสดงพื้นที่เขตสัมพันธวงศในโครงการกรุงรัตนโกสินทร……………………………...43
แผนที่ 4-3  แสดงพื้นที่เขตสัมพันธวงศ……..……………………………………………………44 
แผนที่ 4-4  แสดงความสมัพันธของกิจกรรมภายในยานสาํเพง็...............................................46 
แผนที่ 4-5  แสดงเสนทางคมนาคมของพื้นที่ศึกษา…………………………...….……………...47 
แผนที่ 4-6  แสดงการแบงเขตการปกครอง……………………………....................................50
แผนที่ 4-7 การใชอาคารชั้นลางในเขตสัมพันธวงศ (พ.ศ.2543)………………...……….....….54
แผนที่ 4-8 การใชอาคารชั้นบนในเขตสมัพันธวงศ (พ.ศ.2543)……………………………...…55
แผนที่ 4-9  แสดงการกระจายตัวของอาคาร ในเขตสัมพันธวงศ (พ.ศ.2543)……….……….....59 
แผนที ่4-10 แสดงการเขาถึงพืน้ที่ในบริเวณสําเพ็ง……………………………………………….64 
แผนที ่4-11 แสดงบริเวณที่จอดรถในบรเิวณสําเพ็ง................................................................66 
แผนที่ 4-12  แสดงเสนทางการใชรถจักรยานยนตในบริเวณสําเพง็............................................67 
แผนที ่4-13 แสดงเสนทางการเดินในบริเวณสําเพ็ง……………………………..……….………..68 
แผนที่ 4-14  แสดงระบบทางเทาในเขตสัมพันธวงศ...........................……………………….….69 
แผนที่ 4-15  แสดงพื้นชมุชนทองถิน่ในเขตสัมพันธวงศ……………………………….…………...78 
แผนที่ 5-1 แสดงพื้นที่การเก็บขอมูลริมแนวถนนสายหลัก.....................................................84
แผนที่ 5-2 แสดงพื้นที่การเก็บขอมูลตามแนวถนนในเขตพาณิชยกรรม…………….….……....89
แผนที่ 5-3  แสดงพื้นที่การเก็บขอมูลตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย…………...…….94 
แผนที่ 5-4  แสดงพื้นที่การเก็บขอมูลตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ…์…….....101 
แผนที่ 5-5  แสดงพื้นที่การเก็บขอมูลตามแนวถนนถนนเรียบแมน้ําเจาพระยา……………..…106 
แผนที่ 5-6  แสดงพื้นที่การเก็บขอมูลตามตรอก ซอย ในบริเวณยานสําเพง็……………….…..111 
แผนที่ 6-1   แสดงพื้นที่พกัอาศัยของลูกจางและแรงงาน……………………………………….125 
 
 



 ณ

สารบัญแผนผัง 
 หนา 

แผนผังที่ 3-1 แสดงแผนดําเนินงานวิจยั.................................................................................32 
แผนผังที่ 3-2 แสดงขั้นนตอนการแบงพืน้ที่การเก็บขอมลูตามแนวของถนนในพื้นที่ศกึษา.……....34 
 
 



บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

กรุงเทพมหานครเมืองหลวงของประเทศไทย เร่ิมกอตั้งภายหลังจากที่พระบาทสมเด็จพระ
พุทธยอดฟาจุฬาโลก ทรงครองราชยปราบดาภิเษกเปนปฐมกษัตริยแหงราชจักรีวงศ พระองคได
โปรดเกลาฯใหสรางพระราชวังซึ่งมีที่ตั้งอยูบริเวณริมฝงแมน้ําเจาพระยาดานทิศตะวันออก 
เนื่องจากมชีัยภูมิที่ดีกวากรุงธนบุรี ในขั้นแรกถือเอาแนวคูเมืองเดิมฝงตะวันออกของกรุงธนบุรี คือ 
แนวคลองหลอด ตั้งแตปากคลองตลาดจนออกสูแมน้ําเจาพระยาบริเวณสะพานพระปนเกลา เปน
บริเวณเกาะรัตนโกสินทร มีพื้นที่ประมาณ 1.8 ตารางกิโลเมตร บริเวณที่สรางพระราชวังนั้น เดิม
เปนที่อยูอาศัยของพระยาราชเศรษฐีและชาวจีน ซึ่งไดโปรดเกลาฯ ใหยายไปอยูที่สําเพ็ง  

กรุงเทพมหานครเปนเมืองหลวงที่มีการเติบโตในลักษณะ “เอกนคร (Primate City)” มีการ
ขยายตัวอยางตอเนื่องทั้งในดานประชากร และเศรษฐกิจ เปนศูนยกลางการบริหาร การศึกษา 
เศรษฐกิจ แหลงงาน การลงทุนและดานการบริการตางๆ ทําใหเกิดการขยายตัวในดานพื้นที่การ
พัฒนาของเมืองศูนยกลางออกไปสูบริเวณรอบๆ เมืองขางเคียง ภายในเมืองศูนยกลางมีการ
พัฒนาสิ่งใหม (New Development) และพัฒนาเปลี่ยนใหม (Redevelopment) แทนของเกาที่
หมดสภาพ สําหรับการพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อรองรับประชากรที่เพิ่มข้ึนนั้น มีการยายจากเขตชั้นใน
ไปอยูนอกเมืองในสิ่งแวดลอมที่ดีกวาของคนรายไดชั้นกลางถึงชั้นสูง 

ลักษณะของเมืองจะมีทิศทางการขยายตัวตามแนวถนนสายหลัก มีการใชประโยชนที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรมไปตาม 2 ฟากถนนในเขตกรุงเทพชั้นใน และชั้นกลาง บริเวณศูนยกลาง
ธุรกิจและพาณิชยกรรม มีการขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรมโดยการกอสรางอาคารสูง เพื่อความ
คุมคากับราคาที่ดินมากขึ้น สวนการใชที่ดินบริเวณพื้นที่รอบๆศูนยกลางกรุงเทพฯ สวนใหญเปน
การใชที่ดินเพื่ออยูอาศัย ทําใหเมืองขยายตัวออกไปไมสัมพันธกับแหลงงานที่ยังคงอยูในพื้นที่ใจ
กลางเมือง สงผลใหเกิดปญหาการจราจรในการเดินทางเขาสูแหลงงาน พื้นที่ริมแมน้ําเจาพระยาที่
ตั้งอยูบริเวณศูนยกลางเมือง ซึ่งประกอบดวยยานธุรกิจทั้งสองฝง ในปจจุบันเริ่มมีการเปลี่ยนแปลง
การใชที่ดินเปนธุรกิจพักอาศัยประเภทโรงแรม อาคารชุดพักอาศัย สวนการใชที่ดินเดิม เปนที่พัก
อาศัย คลังสินคา อาคารที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรมก็ยังมีหลงเหลืออยู ดังนั้นจึงควรมีการ
สงเสริมการพัฒนาพื้นที่ริมแมน้ําเจาพระยาใหเปนพื้นที่นันทนาการ ปรับปรุงที่อยูอาศัยใหนาอยู 
และอนุรักษกลุมอาคารที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรม เพื่อเปนสงเสริมดานการทองเที่ยวทางน้ําให
มากยิ่งขึ้น 
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ภาพที่ 1-1   แสดงผังการใชประโยชนที่ดินกรุงเทพมหานคร ตามที่ไดจําแนกประเภท ทายกฏ
กระทรวง ฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.
2518 

ที่มา : ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร 
 

 การใชที่ดินในกรุงเทพมหานคร แบงออกไดเปน ศูนยกลางธุรกิจหลักและศูนยชุมชน หรือ
ศูนยธุรกิจระดับรอง  โดยศูนยกลางธุรกิจหลัก ที่อยูในพื้นที่ฝงพระนคร  ไดแก พื้นที่ เกาะ
รัตนโกสินทร สีลม ปทุมวัน อโศก สุขุมวิท สวนศูนยชุมชน หรือศูนยธุรกิจระดับรอง ที่ตั้งอยูในพื้นที่
ฝงธนบุรีที่สําคัญ ไดแก บริเวณขนสงสายใต ปนเกลา ซึ่งสามารถเชื่อมโยงเพื่อใชบริการศูนยชุมชน
หรือศูนยธุรกิจระดับรองที่อยูใกลเคียง ไดแก ศูนยชุมชนในฝงพระนคร บางลําพู ปากคลองตลาด 
เยาวราชและปทุมวัน ซึ่งใชการติดตอคมนาคมกันทางถนน และทางน้ํา โดยเรือขามฟาก ตลอดจน
สามารถเชื่อมโยงติดตอกับศูนยชุมชนในพื้นที่อ่ืนๆของกรุงเทพมหานครไดอีกดวย สวนศูนยธุรกิจ
ของพื้นที่อ่ืนๆ จะกระจายอยูในบริเวณ นนทบุรี พงษเพชร ดอนเมือง สะพานใหม ลาดพราว เตา-
ปูน โชคชัย 4  มีนบุรี บางกะป รามคําแหง อนุสาวรีย คลองเตย พระโขนง สําโรง บางนา-ตราด 
หนองงูเหา เปนตน 
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การเขามาของชาวจีนจากแผนดินใหญเขาสูเมืองไทย มีหลักฐานมาตั้งแตสมัยสุโขทัย ใน
ลักษณะของการแลกเปลี่ยนสินคา จนถึงสมัยกรุงธนบุรี ชาวจีนในแผนดินสยามมีความ
เจริญรุงเรืองกวาทุกยุคทุกสมัย เนื่องจากพระเจากรุงธนบุรีทรงสืบเชื้อสายมาจากชาวจีนแตจิ๋ว
โดยตรง จึงทําใหเกิดการอพยพของชาวจีนเขาสูสยามมากยิ่งขึ้น โดยเฉพาะชาวจีนแตจิ๋ว ชาวจีน
ในยุคนั้นกระจายอยูทั่วไปในหัวเมืองใหญตามแนวลุมแมน้ําเจาพระยา ในเขตพระนครธนบุรีมี
ชุมชนชาวจีนกระจายอยูทั่วไป โดยมีชุมชนขนาดใหญที่สุดอยูริมฝงแมน้ําเจาพระยา ตรงกันขาม
กับพระราชวัง เรียกวา “ยานทาเตียน” นับไดวาเปนตนแบบของการเกาะกลุมชุมชนที่เหนียวแนน
ของชาวจีนในยุคตอมา เมื่อพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟาจุฬาโลกฯ ไดทรงปราบดาภิเษกขึ้น
เปนปฐมกษัตริยแหงกรุงรัตนโกสินทร ในป พ.ศ.2325 ไดทรงมีพระราชดําริที่จะยายเมืองหลวง
มายังฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา แตบริเวณที่ทรงโปรดฯ ใหสรางพระบรมมหาราชวังนี้เปน
ยานชุมชนชาวจีน จึงทรงโปรดเกลาฯ ใหชาวจีนยายบานเรือนไปตั้งในที่ใหม ตั้งแตบริเวณคลองวัด
สามปลื้มไปจนถึงคลองวัดสามเพ็ง (วัดจักรวรรดิ์ราชาวาส และวัดปทุมคงคาในปจจุบัน) ซึ่งใน
สมัยนั้นบริเวณใกลเคียงซึ่งตั้งอยูบริเวณรอบเกาะรัตนโกสินทรก็ไดเกิดมีชุมชนชาวตางชาติขึ้น
จํานวนมาก ชุมชนเหลานั้นไดแก ชุมชนชาวมอญหรือในปจจุบันที่เรารูจักกันดีก็คือ ชุมชนบาน
หมอ  ชุมชนมลายู ตั้งอยูริมฝงแมน้ําเจาพระยาใกลกับคลองบางลําพู ชุมชนญวน มีที่ตั้งอยู
ระหวางชุมชนชาวมอญและปากคลองตลาด ชุมชนแขกจะอยูบริเวณพาหุรัด ซึ่งสวนใหญจะ
ประกอบอาชีพคาขายผา 

ในอดีต กรุงเทพมหานครมียานพาณิชยกรรมเกาแกเกิดขึ้นมากมาย ซึ่งในปจจุบันยาน
เหลานั้นยังคงมีการประกอบการพาณิชยกรรมตอเนื่องเร่ือยมา โดยมากจะมีการขยายอาณาเขต
ออกไปสูบริเวณใกลเคียง ซึ่งบริเวณที่ประกอบการพาณิชยกรรมเหลานี้จะมีลักษณะเฉพาะของ
สินคาที่นํามาขายแตกตางกันไป  เชน ปากคลองตลาด ซึ่งเปนตลาดขนาดใหญที่เปนแหลงขายสง
ผัก ผลไมสด และดอกไมสด ตั้งอยูบริเวณถนนจักรเพชรและยาวไปจนถึงถนนมหาราช เปนตลาด
สดขนาดใหญที่ตั้งโอบลอมวัดราชบูรณะ โรงเรียนราชินี และโรงเรียนสวนกุหลาบ จะมีเกษตรกร 
มาขายสินคาใหกับพอคาคนกลางกอนที่จะสงไปขายเปนสินคาปลีก ยอยตอไป  

ตลาดมหานาค ตั้งอยูบริเวณทางเดินเขาคลองมหานาค ตําบลแขวงคลองมหานาค เขต
ปอมปราบศัตรูพาย เปนตลาดขายสงผลไมหลากหลายชนิด จะเริ่มขายผลไมในชวงเวลา 01.00 น. 
เปนตนไป สวนใหญจะเปนผลไมที่มีตามฤดูกาล ราคาไมแพง มีทั้งขายปลีก และขายสง   

ตลาดโบเบ เปนตลาดเสื้อผาที่ใหญ ตั้งอยูริมคลองผดุงกรุงเกษม ชวงระหวางสะพาน
กษัตริยศึกกับตลาดมหานาค ตําบลแขวงคลองมหานาค เขตปอมปราบศัตรูพาย  ตลาดโบเบมีการ
กอตั้งนานกวา 40 ป เสื้อผาสวนใหญจะขายเปนลักษณะยกโหล มีมากมายหลายชนดิ คุณภาพ
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พอใชได เปนที่นิยมของประชาชนทั่วไป โดยเฉพาะผูมีรายไดนอย และปานกลาง ดังนั้นตลาดโบเบ 
จึงมีชื่อเสียงวาเปนตลาดเสื้อผาที่ราคาถูกที่สุดของกรุงเทพฯ 

ตลาดบานหมอซ่ึงเปนที่อยูอาศัยของชุมชนชาวมอญ แตเดิมประกอบอาชีพปนหมอดิน
เผา ตอมาวัสดุที่นํามาทําขาวของเครื่องใช ไดเปลี่ยนแปลงไปตามยุคสมัย ชาวบานจึงเริ่ม
ปรับเปลี่ยนจากการปนหมอดินเผามาทําเครื่องเงิน เคร่ืองทอง และประกอบการคาอุปกรณอิเลค
โทรนิคส 

ตลาดพาหุรัดตั้งอยูถนนพาหุรัด เปนยานการคาที่ พลุกพลานยานหนึ่งบนถนนจักรเพชร 
เปนยานการพาณิชย ที่ไดชื่อวาเปนสวนผสมสําคัญของชาวไทย หลากเชื้อสาย เพราะไมวาจะเปน 
ชาวไทยพื้นเมือง ชาวไทยเชื้อสายจีน หรือแมแตชาวไทยซิกข ในยานพาหุรัดจะมีแพรพรรณ(คาผา)
เปนสินคาหลักและนานาสินคาซึ่งมีลักษณะการขายแบบคาสงมากมาย 

ในปจจุบันกรุงเทพมหานครยังมียานการคาเกิดขึ้นอีกมากมายใหเลือกซื้อหลายที่ ซึ่งไดแก 
ตลาดนัดสวนจตุจักรตั้งอยูที่ถนนพหลโยธิน มีสินคามากมายหลายประเภทจําหนาย เชน สินคา
พื้นเมือง เครื่องจักสาน เครื่องประดับ เสื้อผา ไปจนถึงสัตวเลี้ยง นอกจากนี้ยังจัดบริเวณเฉพาะ
สําหรับรานคาพันธุไมดอกไมประดับชนิดตาง ๆ ที่ใหญที่สุดแหงหนึ่ง เปดทุกวันเสาร และวัน
อาทติย ตั้งแตเวลา 07.00 -18.00 น.  ตลาดเทเวศน อยูที่ถนนสามเสน ตามแนวคลองผดุงกรุง
เกษม เปนตลาดจําหนายไมกระถางนานาชนิด ยานถนนสีลม สยามสแควร ราชดําริ ประตูน้ํา 
เพลินจิต และบางลําพู เปนยานศูนยการคาจําหนายเสื้อผาสําเร็จรูป กระเปาถือ เครื่องหนัง
สุภาพบุรุษ และสุภาพสตรี และเครื่องสําอาง  เวิ้งนครเกษมใกลถนนเจริญกรุง และถนนเยาวราช 
เปนแหลงของเกาทั้งศิลปะของไทย และจีน เชน เครื่องลายคราม เครื่องทองเหลือง และ
เฟอรนิเจอรฝงมุก เปนตน  
 อุบลรัตน  เอ่ียมโสภานนท (2546) กลาววา สําเพ็งเปนยานการคาที่สําคัญแหงหนึ่งใน
กรุงเทพมหานคร มีการประกอบพาณิชยกรรมที่หลากหลาย มีทั้งการคาปลีกและคาสง สินคาที่
จําหนายมีมากมายหลายชนิด มีการขายสินคาในลักษณะการขายสง จึงเปนผลใหสําเพ็งเปนยาน
การคาที่ผูคนนิยมมาชื้อสินคาเปนจํานวนมาก และทําใหเกิดกิจกรรมและการอยูอาศัยภายใน
บริเวณสําเพ็งและพื้นที่ใกลเคียงขึ้น ซึ่งมีตั้งแตผูประกอบการ ไปจนถึงลูกจาง ซึ่งเปนแรงงานหลัก
ในยานสําเพ็ง 

อาณาเขตของสําเพ็ง ตั้งอยูบริเวณนอกเขตพระนคร เปนที่รวมของสินคาทั้งของกินและ
ของใช โดยเฉพาะสินคาที่สงมาจากเมืองจีน เนื่องจากบริเวณนั้นอยูใกลแมน้ํา การขนสงสินคาทาง
เรือจึงสะดวก ทําใหบริเวณริมฝงแมน้ําเจาพระยาในยานนั้นเปดเปนศูนยกลางการขนถายสินคา 
เกิดอาคารแบบกึ่งพักอาศัย กึ่งโกดังสินคาขึ้น และยังมีธุรกิจรับจางหลากหลายประเภท   
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   ภาพที่ 1-2 แสดงพื้นที่สําเพ็งในอดีต 
ที่มา : หอจดหมายเหตุแหงชาติ 

 
 วิถีชีวิตในสําเพ็งในปจจุบันมีความเปลี่ยนแปลงจากอดีต กลาวคือจากการใชตึกแถวชั้น
ลางทําการคา ชั้นบนเปนที่พักอาศัย (shop – house)  ทําใหผูที่อาศัยในตึกแถวหองใกลๆกัน มี
ความสัมพันธใกลชิด แตปจจุบัน เจาของกิจการตางๆ ยายครอบครัวออกไปมีบานพักอาศัยอยู
นอกชุมชนกันเปนสวนใหญ ใชรานคาเปนที่ทํางานเทานั้น ความสัมพันธในยานจึงคลายความ
ใกลชิดลงมาก ในชวง 10 – 15 ปที่ผานมา ลักษณะทางกายภาพมีความเปลี่ยนแปลงคอนขางนอย 
ทั้งนี้จากสภาพที่ตั้งของสําเพ็ง และเยาวราช ไมเอ้ืออํานวยใหสําเพ็งเติบโตไดมากและยากแกการ
ขยายตัว แตชุมชนชาวจีนในยานนี้ก็ยังคงอยู โดยยังสามารถรักษาเอกลักษณเฉพาะตัวไวได ซึ่งสิ่ง
เหลานี้เปนแรงดึงดูดใหเกิดการทองเที่ยวภายในยานขึ้นมา บริเวณสําเพ็งมีกิจกรรมทั้งการคา
พาณิชยกรรมปลีก – สง อยูอาศัย โกดังสินคา และการทองเที่ยว ซอนทับกันอยูในพื้นที่  รูปแบบ
การใชชีวิตในบริเวณนี้เปนลักษณะของชุมชนคนไทยเชื้อสายจีนขนาดใหญ และในพื้นที่บริเวณนี้
ยังประกอบดวยประชากรแฝงที่มีจํานวนมากจึงทําใหเกิดกิจกรรมตางๆมากมายขึ้นในยาน  ในชวง
ระยะเวลาที่ผานมาสําเพ็งเริ่มมีปญหาของการเสื่อมโทรมของยาน การปลอยทิ้งรางอาคาร การใช
ประโยชนอาคารและพื้นที่ในการทําการคาประกอบอาชีพเทานั้น ขาดความเปนชุมชนในชวง
กลางคืน เปนผลใหสภาพสังคมดานความผูกพันกับถิ่นที่อยูเร่ิมลดนอยลง  
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   ภาพที่ 1-3 แสดงพื้นที่สําเพ็งในปจจุบัน         ภาพที่ 1-4 แสดงพื้นที่สําเพ็งในปจจุบัน 
 

สําเพ็งเปนตลาดคาสง ทําหนาที่เปนตัวกระจายสินคาไปสูรานคาตางๆ ในสวนของริมฝง
แมน้ําเจาพระยายังคงความเปนศูนยการขนถายสินคาอยู และบริเวณยานสําเพ็งประกอบไปดวย
ตึกแถวเปนสวนใหญ ทําใหการใชสอยประโยชนจากอาคารเหลานั้นเปนแบบผสมผสาน โดยมีทั้งที่
เปนสถานที่ขายสินคา โกดังเก็บสินคา และที่อยูอาศัยรวมๆกันไป ซึ่งเปนที่นาสังเกตและนาสนใจ
วาการอยูอาศัยและรูปแบบที่อยูอาศัยของคนที่ประกอบอาชีพและอาศัยอยูในบริเวณสําเพ็งซึ่งเปน
แหลงพาณิชยกรรมนั้น เขามีสภาพการอยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยกันอยางไร และจาก
สภาพที่อยูอาศัยในปจจุบันไดสงผลกระทบอยางไรตอผูที่อยูอาศัยในบริเวณยานสําเพง็หรอืไม เพือ่
เปนแนวทางในการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูที่อาศัยอยูในอาคารพาณิชยพักอาศัยใหเหมาะสม
และสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ สังคม และความเปนยานพาณิชยกรรมตอไป 
 
1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 

1.2.1    เพื่อศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสํา
เพ็งทั้งทางดาน กายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ 

1.2.2 เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุงและพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูที่อาศัยอยูใน
บริเวณอาคารพาณิชยพักอาศัย 
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1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 ในการศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
(ซอยวานิช 1) เขตสัมพันธวงศ มีขอบเขตของการศึกษาดังนี้ 
 1.3.1 ขอบเขตดานพื้นที่ 
 บริเวณพื้นที่การศึกษาตั้งอยูในแขวงจักรวรรดิ์ และแขวงสัมพันธวงศ ภายในเขตสัม
พันธวงศ ตามแนวถนนวานิช 1 มีลักษณะเปนถนนคนเดิน (Pedestrian mall) ซึ่งมีกิจกรรมที่ตอ
เนื่องมาจากยานพาหุรัด มีอาณาเขต ดังนี้ 

ทิศเหนือ  ตามแนวถนนเยาวราช จากสะพานเจริญสวัสดิ์ (สะพานเหล็ก) 
ถึงสะพานมหาจักร  

ทิศตะวันออก  จรดแยกถนนทรงสวัสดิ์ที่ตัดกับถนนวานิช 1 รวมพื้นที่ทาน้ํา
สวัสดี 

ทิศตะวันตก ตามแนวถนนจักรวรรดิ์ คลองโองอาง จากสะพานเจริญสวัสด์ิ 
(สะพานเหล็ก)  ถึงวดับพิตรพิมุขวรวิหาร 

ทิศใต ติดถนนอนุวงศ ทาน้ําราชวงศ รวมกับกลุมอาคารดานหลัง แนว
อาคารติดริมถนนทรงวาด และทาน้ําสวัสดี 
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แผนที่ 1-1 แสดงพืน้ที่เขตสมัพันธวงศ 
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1.3.2 ขอบเขตดานเนื้อหา 
 ในการศึกษาดานขอมูลที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษา จะทําการศึกษาขอมูลในระดับกวางที่
ครอบคลุมเนื้อหาเกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษา และรวมทั้งพื้นที่บริเวณขางเคียงที่เกี่ยวของโดยตรงกับ
พื้นที่ศึกษาทั้งทางดานกายภาพ สังคม เศรษฐกิจ ลักษณะการอยูอาศยั สภาพวิถีชีวิตของผูที่อาศยั
อยูในพื้นที่ศึกษา รวมถึงนโยบาย และแผนพัฒนา ที่สงผลตอพื้นที่ศึกษา เพื่อที่จะนําขอมูลที่ได
จากการศึกษามาใชเปนแนวทางในการปรับปรุงและพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูที่อาศัยอยูใน
บริเวณอาคารพาณิชยพักอาศัยตอไป 
 
1.4 กลุมประชากรและกลุมตัวอยาง 
 กลุมประชากร(Population) ของการศึกษาในครั้งนี้คือ ผูที่อาศัยอยูในบริเวณสําเพ็งและ
ชุมชนบริเวณใกลเคียง โดยชุมชนตางๆจะตั้งอยูในแขวงจักรวรรดิ์ และแขวงสัมพันธวงศ ซึ่งจะยึด
แนวถนนซอยวานิช1 เปนแกนหลัก (ศูนยกลาง) โดยมีขอบเขตตามแนวถนนเยาวราช ถนนทรงวาด 
ถนนทรงสวัสด์ิ และถนนจักรวรรดิ์   
 
 

 
 

 
 

บริเวณพื้นท่ีศึกษา

ถนนเยาวราช

ถนนจกัรวรรดิ์

ซอยวานิช1 

ถนนทรงสวัสดิ ์
ถนนอนวุงศและถนนทรงวาด

แผนที่ 1-2 แสดงพืน้ที่ศึกษาในบริเวณสําเพ็ง 
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1.5 การนิยามศัพท 
 คํานิยามศัพทในการวิจัยนี้ไดกําหนดความหมายของคําศัพทเฉพาะที่เกี่ยวของกับการ
ศึกษาวิจัยดังนี้ 
 “ที่อยูอาศัย” หมายถึง บาน อาคาร บริเวณ อันบุคคลใชเปนที่พักพิงหลับนอน ใชสอยอยู
รวมกับครอบครัวในชีวิตประจําวัน ซึ่งอาจเกี่ยวหรือไมเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจก็ได 
 “พื้นที่พาณิชยพักอาศัย” หมายถึง พื้นที่หรือบริเวณที่มีการประกอบการอยางใดอยางหนึ่ง
เพื่อกอใหเกิดรายได (เพื่อการพาณิชย) และเปนที่พักอาศัยอยูในบริเวณเดียวกัน 
 “อาคารพาณิชยพักอาศัย”  หมายถึง อาคารที่มีวัตถุประสงคเพื่อใชประโยชนในการ
พาณิชยกรรม ประกอบกับใชอยูอาศัย ไมวาจะเปนการอยูอาศัยอยางถาวรหรือช่ัวคราว 
 “ตึกแถว” หมายถึง อาคารที่กอสรางติดตอกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป มีผนังรวม
แบงอาคารเปนคูหาและประกอบดวยวัตถุทนไฟเปนสวนใหญ 
 “หองแถว” หมายถึง อาคารที่กอสรางติดตอกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป มีผนัง
รวมแบงอาคารเปนคูหาและประกอบดวยวัตถุอันมิใชวัตถุทนไฟเปนสวนใหญ 
 
1.6 วิธีการดําเนินการวิจัย 

1.6.1    ศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
ศึกษาขอมูลเบื้องตนในงานวิจัยที่มีลักษณะที่ใกลเคียงกับงานวิจัยครั้งนี้ เพื่อทําความ

เขาใจในตัวชุมชนและกลุมประชากรเปาหมายที่จะทําการวิจัย ขอมูลเบื้องตนเปนขอมูลพื้นฐานที่
ชวยใหมองใหเห็นภาพรวมของที่อยูอาศัยในเขตพาณิชยพักอาศัยและเปนพื้นฐานสําคัญในการหา
คําตอบ ตลอดจนทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

1.6.2 ศึกษาขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับพื้นที่ที่ทําการศึกษาในบริเวณสําเพ็งและชุมชน
ใกลเคียง โดยการรวบรวมขอมูลและเอกสารหลักฐานจากเอกสาร งานวิจัย เว็ปไซต ตางๆ จาก
หนวยงานที่เกี่ยวของ เชน สํานักงานเขตสัมพันธวงศ เปนตน เพื่อเก็บขอมูลดานสภาพทั่วไป ความ
เปนมาของชุมชน ขอมูลสถิติ ขอมูลจํานวนประชากร 

การสํารวจเพื่อเก็บขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับชุมชนโดยการสังเกตและเก็บภาพถายในสวน
ของสภาพการอยูอาศัยและสภาพที่อยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยบริเวณสําเพ็งและชุมชน
ใกลเคียงโดยรอบ 

1. การเก็บรวบรวมขอมูล  
- การเก็บขอมูลทุติยภูมิ โดยการศึกษาความเปนมาของสําเพ็ง สภาพชุมชน

ลักษณะทางกายภาพ และสภาพอาคารพาณิชยพักอาศัยบริเวณสําเพ็งและชุมชนใกลเคียง
โดยรอบจากเอกสารตางๆ และงานวิจัยอื่นๆ ที่เกี่ยวของ 
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 - การเก็บขอมูลปฐมภูมิ โดยการศึกษาสภาพการอยูอาศัยในอาคารพาณิชยพัก
อาศัยบริเวณสําเพ็งและชุมชนใกลเคียงโดยรอบ ดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม โดยเก็บจาก 
การสังเกต การถายภาพ การตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ และสัมภาษณเชิงสํารวจ
(Survey Data) โดยใหผูใหขอมูลเปนตัวแทนของประชากรในพื้นที่ 

-  จัดทําเครื่องมือท่ีใชในการวิจัยไดแกแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณผูที่
อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยบริเวณสําเพ็งและชุมชนใกลเคียงโดยรอบ 

-  ทดสอบเครื่องมือที่ใชในการวิจัยและดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูล 
2. การวิเคราะหขอมูล 

-  รวบรวมแนวคิดและหลักเกณฑตางๆที่เกี่ยวของมาใชกําหนดกรอบและแนว
ทางการวิจัย 
  -  รวบรวมขอมูลจากแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณและทําการวิเคราะห
สรุปผลการวิจัยตามวัตถุประสงคที่กําหนดไวซึ่งไดแก สภาพการอยูอาศัยการอยูอาศัยในอาคาร
พาณิชยพักอาศัยบริเวณสําเพ็งและชุมชนใกลเคียงโดยรอบ ดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม 
และเสนอแนะแนวทางในการจัดการพัฒนาและปรับปรุงสภาพที่อยูอาศัยและสภาพการอยูอาศัย
ในอาคารพาณิชยพักอาศัยตอไป 
 
1.7 ขอจํากัดในการศึกษา 

1.7.1  การสํารวจพืน้ในบริเวณกวางจําเปนตองแบงพืน้ที่และเกบ็ขอมูลแบบสุมตัวอยาง 
จึงอาจทําใหขอมูลไมครบถวนสมบูรณ 

1.7.2 เนื่องจากเปนพื้นที่ทีม่ีการประกอบกิจกรรมคาขาย จึงทาํใหการเก็บขอมูลจะทาํ
ไดก็ตอเมื่อ มกีารพกัหรือชวงทีก่ลุมตัวอยางวางจริงๆ เทานั้น 

1.7.3 ขอมูลรายไดตอครัวเรือนในการศึกษาครั้งนี้เปนการสุมตัวอยางการเกบ็ขอมูลและ
ในหลายพื้นทีก่ลุมตัวแทนประชากรไมสะดวกที่จะใหขอมูล จึงเปนผลใหขอมูลที่
ไดอาจจะไมใชชอมูลที่แทจริงของการศึกษา 

1.7.4 ดานประชากร เนื่องจากเปนการสํารวจโดยการลงพืน้ที่เพื่อเจาะกลุมผูอยูอาศัย
ในอาคารพาณิชยพักอาศัย ในสวนของผูที่มีรายไดสูงทีเ่ปนเจาของกจิการอาจ
สํารวจขอมูลไดไมทั่วถงึ 

1.7.5 บริเวณทีท่ําการศึกษาประกอบดวยประชากรแฝงจํานวนมาก ซึง่กลุมคนเหลานี้
ไมไดพักอาศัยอยูในพืน้ที่อยางแทจริง ดงันัน้อาจทําใหขอมูลที่ไดไมตรงกับกลุม
ประชากรที่แทจริง 
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1.7.6 อาณาเขตของบริเวณสําเพ็งในปจจุบันไมไดมีพื้นที่ทีช่ัดเจน ในการศึกษาครั้งนีจ้ึง
ไดกําหนดเอาบริเวณซอยวานิช1 เปนแกนกลางและใชแนวของถนนทีอ่ยูรอบๆ
เปนอาณาเขตในการศึกษา 

 
1.8 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษา 

ทําใหทราบถึงสภาพทางกายภาพ สังคม เศรษฐกิจในปจจุบัน รวมทั้งพฤติกรรม ลักษณะ
ทางสังคม การดําเนินชีวิตและความเปนอยูของผูที่อาศัยอยูในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสํา-
เพ็ง เพื่อนําขอมูลที่ไดจากการศึกษามาใชเปนแนวทางในการพัฒนาที่อยูอาศัย ในอาคารพาณิชย
พักอาศัยหรือยานพาณิชยกรรมที่มีลักษณะคลายๆ กันตอไป 
 
 



บทที่ 2 
 

แนวความคิด ทฤษฎี งานวิจัยและวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 

การศึกษาเรื่องสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
ไดมีการคนควาและรวบรวมขอมูลจาก บทความ แนวความคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของ ซึ่ง
ประกอบไปดวยบทความที่เกี่ยวของกับยานสําเพ็ง แนวความคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัย และประเด็น
ศึกษาจากงานวิจัยที่เกี่ยวของ ซึ่งจะมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 
2.1 เกร็ดความรูเกี่ยวกับสําเพ็ง 

จากประวัติ “สําเพ็ง” เปนชุมชนชาวจีนและยานธุรกิจที่เปรียบเสมือน “ศูนยการคา” แหง
แรกแหงกรุงรัตนโกสินทร มีประวัติความเปนมาอันยาวนานควบคูกับกรุงเทพมหานคร ตราบถึง
ปจจุบันนับเปนเวลากวา 20 ทศวรรษ  
           พระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟาจุฬาโลกมหาราช ทรงสถาปนากรุงรัตนโกสินทรเปนราช
ธานีในพุทธศักราช 2325 พระองคทรงโปรดใหชาวจีนซึ่งตั้งหลักแหลงอยูที่ทาเตียน และบริเวณ
ใกลเคียงมาตั้งแตสมัยธนบุรีไปอยูสําเพ็ง ซึ่งตั้งอยูบริเวณนอกเขตกําแพงพระนครทางดาน
ตะวันตกเฉียงใต โดยมีอาณาบริเวณตั้งแตคลองวัดสามปลื้ม (วัดจักรวรรดิ์ราชาวาส) จนถึงคลอง
วัดสามเพ็ง (วัดปทุมคงคา) ทั้งนี้เพื่อใชที่ดินเดิมซ่ึงเปนที่ดอน และอยูกึ่งกลางพระนคร เปนที่ตั้ง
ของพระบรมมหาราชวังและเปนศูนยกลางการบริหารราชการแผนดินของราชวงศใหม กับทั้ง
เพื่อใหเปนไปตามนโยบายของทางการไทยในการควบคุมชาวตางชาติ ใหตั้งชุมชนอยูเรียงราย
ภายนอกเขตกําแพงพระนครเพื่อเปนการปองกันมิใหทาทายอํานาจทางการเมืองไดงาย อันเปน
ธรรมเนียมปฏิบัติสืบตอกันมาตั้งแตสมัยกรุงศรีอยุธยาเปนราชธานี  
           คําวา “สําเพ็ง” ยังไมปรากฏหลักฐานแนชัดวามีที่มาจากไหนและมีความหมายอยางไร มี
ผูรูใหคําสันนิษฐานเปนหลายประการ ดังนี้  
           ประการแรก คําวา “สําเพ็ง” นาจะเพี้ยนมาจากคํา “สามแผน” อันหมายถึง ลักษณะภูมิ
ประเทศของยานนั้นที่มีคลองขวางอยู 2 คลอง ไดแก คลองเหนือวัดสําเพ็ง (วัดปทุมคงคา) และ
คลองวัดสามปลื้ม (วัดจักรวรรด์ิราชาวาส) ทําใหตัดแผนดินออกเปนสามตอนหรือสามแผน คือ 
แผนวัดสําเพ็งตอนหนึ่ง แผนวัดเกาะ(วัดสัมพันธวงศ) ตอนหนึ่ง และแผนวัดสามปลื้ม (วัดจักรวรรดิ์
ราชาวาส) อีกตอนหนึ่ง คนทั่วไปจึงเรียกยานนี้วา “สามแผนดิน” หรือ “สามแผน” คําวา สามแผนนี้
ตอมาเพี้ยนไปตามสําเนียงคนจีนวา “สําเพ็ง”  
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           ประการที่สอง คําวา "สําเพ็ง" นาจะเพี้ยนมาจากคํา “สามแพรง” ซึ่งก็เปนสวนหนึ่งของ
ลักษณะภูมิประเทศในยานนี้  
           ประการสุดทาย มีผูสันนิษฐานวาคําวาสําเพ็งนาจะมาจากชื่อพืชตระกูลเฟรนชนิดหนึ่ง มี
ลักษณะคลายใบโหระพา เรียกวา “ลําเพ็ง” พืชชนิดนี้มีขึ้นทั่วไปในบริเวณดังกลาว ผูคนจึงเรียก
บริเวณนี้วา ลําเพ็ง และเพี้ยนเปน “สําเพ็ง” ในที่สุด  
           ขอสันนิษฐานทั้ง 3 ประการนี้ก็ยังไมมีหลักฐานเอกสารปรากฏ แตคําวา “สําเพ็ง” ที่
ปรากฎหลักฐานคอืช่ือสถานที่ โดยพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟาจุฬาโลกมหาราช เมื่อคร้ังโปรด
ใหสถาปนากรุงรัตนโกสินทรเปนราชธานี โปรดใหยายพระยาราชาเศรษฐีกับพรรคพวกจีนซึ่งตั้ง
บานเรือนอยู ณ ที่ซึ่งมีประราชประสงคจะสรางพระบรมมหาราชวัง ไปอยู ณ บริเวณที่เรียกวา “สํา
เพ็ง”  
           สําเพ็งในครั้งนั้น เปนทองที่เปลี่ยวรุงรังดวยปาหญา อยูนอกกําแพงพระนคร ซึ่งก็ได
วิวัฒนาการเจริญรุงเรืองมาเปนลําดับ จนปจจุบันเมื่อกลาวถึงชื่อสําเพ็ง จะคิดถึงยานการคาที่
เกาแกและสําคัญที่สุดแหงหนึ่งในอดีตของกรุงเทพมหานคร  
          นอกจากนี้ คําวา “สําเพ็ง” มีขอสันนิษฐานที่มาตางกันเพิ่มเติม คือ  
           กาญจนาคพันธุ ไดตั้งขอสันนิษฐานวา อาจมาจากมีคนชื่อ “เพ็ง” 3 คน ที่อาศัยอยูใน
บริเวณนี้ จึงเรียกวา “สามเพ็ง” หรือ “สําเพ็ง”  
           หนังสือเลาเรื่องเกาของไทย ของ สมพงษ เกรียงไกรเพชร สันนิษฐานไววา เปนเพราะ
บริเวณสามเพ็งเปนสวน มีคลองขวางสองคลองคือ คลองเหนือวัดสามเพ็งกับคลองวัดสามปลื้ม 
ทําใหพื้นที่แบงออกเปนสามตอน หรือสามแผนซึ่งคนจีนเรียกเพี้ยนมาเปน สามเพ็ง  
           ส. พลายนอย สันนิษฐานไวในหนังสือ “บางกอก” วาแตกอนบริเวณนั้นคงเปนที่น้ําลึก 
หรือเปนทางสามแพง ซึ่งชาวจีนเรียกเพี้ยนเปนสามแพงและสําเพ็งในที่สุด  
           “บุปผา คุมมานนท” กลาวไวในหนังสือศิลปวัฒนธรรมวา “สําเพ็งศูนยการคาแหงแรกของ
กรุงรัตนโกสินทร”  และสําเพ็งเปนชื่อที่เรียกเพี้ยนมาจากคําวา “สามเพ็ง” ซึ่งเปนชื่อวัดและชื่อ
คลอง ที่อยูในบริเวณใกลเคียงกนั อาจเปนเพราะคนจีนในบริเวณนั้นเคยชินกับการออกเสียงสั้นๆ 
จึงทําให “สามเพ็ง” กลายเปน “สําเพ็ง” ในที่สุด  
           บริเวณพื้นที่สําเพ็ง เปรียบเสมือนเปนที่พระราชทานจากพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟา
จุฬาโลกมหาราช เปนยานชุมชนชาวจีนพวกตางๆ และมีการขยายตัวทั้งดานชุมชนพื้นที่ และธุรกิจ
อยางกวางขวาง ซึ่งผูประกอบการและผูอยูอาศัยในยานนี้เกือบทั้งหมดเปนชาวจีน หรือเปนผูมีเชื้อ
สายจีน จึงทําใหยังคงรักษาวิถีชีวิตความเปนอยู ขนบธรรมเนียมแบบจีนไวไดมาก จนอาจกลาวได
วา สําเพ็งเปนไชนาทาวน (China Town) แหงแรกของกรุงรัตนโกสินทร ซึ่งเปนที่รูจักกันอยาง
แพรหลาย ทั้งในหมูคนจีน คนไทย และคนชาติอ่ืนๆ โดยเฉพาะชาวตะวันตก  
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           สําหรับคนไทยนั้นมีหลายทานกลาวถึงสําเพ็งในสมัยที่ทานยังมีชีวิตอยู เชน กวเีอกสนุทรภู 
ไดกลาวถึงสําเพ็งไวใน “นิราศชมตลาดสําเพ็ง” ขุนวิจิตรมาตรา ในนามแฝง “กาญจนาคพันธุ” 
กลาว ไวในหนังสือ “เมื่อวานนี้” และพระยาอนุมานราชธนไดเลาไวในหนังสือ “บันทึกความทรงจาํ” 
ของทานเปนตน  
           ในสวนของชาวตะวนัตกนั้น สําเพ็งเปนสถานที่มิชชันนารีอเมริกัน เขามาตั้งหลักแหลงเพื่อ
เผยแพรศาสนาคริสตนิกายโปรแตสแตนตในเมืองไทย ตั้งแตเร่ิมแรกในสมัยรัชกาลที่ 2 โดยเขามา
เชาบานแถววัดเกาะ(วัดสัมพันธวงศ) ใกลกับตลาดสําเพ็ง ใชเปนที่พักเพื่อเผยแพรศาสนา ตอมา
เม่ือหมอบรัดเลยเขามาในสมัยรัชกาลที่ 3 ก็ไดเขามาอยูในบานเชาดังกลาว และไดเปดที่พักเปน 
“โอสถศาลา” เพื่อแจกและขาย “ยาฝรั่ง” พรอมๆกับเผยแพรศาสนาไปดวย ตอมาก็ไดรับรักษาโรค 
ดวยวิธีการแพทยแผนใหมตามแบบตะวันตก ปรากฏวาลูกคาสวนใหญเปนคนจีน สวนการเผยแพร
ศาสนาก็ไดผลบางในหมูคนจีนบริเวณนั้น  
           ชาวจีนที่สําเพ็งอยูกันอยางแออัด สงผลใหเกิดความสกปรกรุงรัง โดยเฉพาะในบริเวณตอ
จากสะพานหันเขามาสําเพ็ง เดิมเปนถนนแคบๆปูดวยอิฐ สองฟากถนนเต็มไปดวยโรงเรือน รานคา
ของคนจีนที่ปลูกกันอยางเบียดเสียดยัดเยียด ทําดวยไมและจาก จึงงายตอการเกดิเพลิงไหมและ
ลุกลาม ดังนั้นการตัดถนนในบริเวณดังกลาวนอกจากจะตองทําใหเดินทางสะดวกแลวยังตอง
สามารถระงับเหตุรายเวลาเกิดเพลิงไหมโดยงายอีกดวย 
 
2.2 แนวความคิดเกี่ยวของกับการอยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัย 

2.2.1 ลักษณะการเกิดยานการคาและการกําหนดที่ต้ัง 
ฉัตรชัย พงศประยูร (2527) กลาววา การเกิดยานการคา โดยทั่วไปไมวายานที่พัก

อาศัยจะอยูที่ใด การคามักจะขยายตัวตามออกไปดวยเสมอ ซึ่งสวนใหญยานการคาจะเกิดขึ้น ณ 
บริเวณดังตอไปนี้ 

1. ศูนยกลางชุมชน 
2. บริเวณถนนสายหลักตัดกันซึ่งมักกอปญหาดานการจราจรและ

ความปลอดภัย 
3. เกิดขึ้นบริเวณสองฝงถนนสายหลัก และขยายตัวตามถนนออกไป

เร่ือยๆ ซึ่งมักทําใหเกิดปญหาการจราจรคับค่ัง เปนอันตรายจาก
ยวดยานที่ใชถนน ลดประสิทธิภาพของถนนและทําใหการขนสง
ลาชา เปนตน 

แมวาการใชที่ดินเพื่อการคาในเมืองจะมีนอย คือเฉลี่ยไมเกินรอยละ 5 ของพื้นที่
ในเขตชุมชนทั้งหมด แตกิจกรรมทางดานการคาก็มีบทบาทความสําคัญตอการเจริญของเมืองมาก
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ที่สุด เพราะเกี่ยวของกับอาชีพ ซึ่งมีแรงงานเปนจํานวนมาก และความสัมพันธระหวางที่ดินกับ
กิจกรรมทางการคา ยังแสดงออกถึงการใชที่ดินแบบเขมขน รวมทั้งการกระจายของกิจกรรมเหลานี้ 
จะปรากฏอยูบนพื้นที่อันจํากัด ทําใหบริเวณการคาและการบริการมีลักษณะเปนตึกหรืออาคารสูง
หลายชั้น เมืองใหญๆทั่วไป จึงมีทิวทัศนของตึกสูงๆ ปรากฏอยูจํานวนมาก กิจกรรมทางการคา 
(Commercial)  โดยทั่วไปประกอบดวย การขายปลีก, การขายสง, การเงิน, การธนาคาร, การ
จัดสรรที่ดิน, บริการสวนบุคคลและบริการอาชีพ ตลอดจนบริการทางธุรกิจแทบทุกประเภท 

 
2.2.2 การศึกษาเรื่องการเลือกที่ต้ังของที่อยูอาศัยวามีความสัมพันธกับรายได 
 Haroold Carter (1962: 1975 อางถึงใน ณคร วัฒนชีวโนปกรณ, 2541: 10) 

กลาวคือ ระยะทางในการเดินทางไปทํางานจะเพิ่มข้ึนตามระดับรายได ผูมีรายไดสูงที่ทํางานอยูใน
บริเวณศูนยกลางเมือง มีแนวโนมในการเดินทางไปทํางาน ในระยะทางที่ไกลกวา และจะอยูอาศัย
ในเขตชานเมือง สวนผูมีรายไดต่ําจะเดินทางไปทํางานในระยะทางที่ใกลกวา และอาศัยอยูใน
บริเวณแหลงงานโดยไมคาํนึงวาแหลงงานจะอยูที่ใด 
   Warner Z.Hirch (1973: 53-54 อางถึงใน ณคร วัฒนชีวโนปกรณ, 2541: 11) 
กลาวถึง เร่ืองการศึกษาเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยภายในเมืองโดยเฉพาะวา ความสัมพันธของระดับ
รายไดกับการเลือกที่อยูอาศัย ผูมีรายไดต่ําจะอาศัยอยูใกลกับใจกลางเมือง สวนผูมีรายไดสูงจะ
เลือกอาศัยอยูบริเวณชานเมืองหางไกลออกไป เนื่องจากผูมีรายไดสูงตองการบานที่มีปริมาณมาก
และราคาที่ดินบริเวณชานเมืองมีราคาถูกกวา นอกจากนี้ยังมีอากาศดีกวา 
 

2.2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่อยูอาศัย 
Brain J.L. Berry et al., (1975: 436 อางถึงใน ณคร วัฒนชีวโนปกรณ, 2541: 9) 

กลาวถึงการเลือกที่อยูอาศัยวามีปจจัยพื้นฐาน 3 ประการ ดังนี้ 
1.  ราคาหรือคาเชาที่พักอาศัย 
2.  ชนิดของที่พักอาศัย 
3.  ที่ตั้งของที่พักอาศัย 

ปจจัยทั้ง 3 ประการนี้มีความสัมพันธควบคูไปกับเหตุผลสวนตัวในการเลือกที่พัก
อาศัยของแตละบุคคล เชน ความสามารถในการจาย ซึ่งขึ้นอยูกับระดับรายได สถานภาพสมรส 
ขนาดของครอบครัว วิถีทางในการดําเนินชีวิต ซึ่งจะมีผลตอชนิดของชุมชนที่ตองการจะอยู 
สถานที่ทํางาน รวมทั้งระยะทางจากบานไปยังแหลงงานดวย 
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Brain Goodal (1974: 151-161 อางถึงใน ณคร วัฒนชีวโนปกรณ, 2541: 9) 
กลาวถึง หลักเกณฑในการเลือกที่อยูอาศัย วาผูอยูอาศัยจะพิจารณาคุณสมบัติของที่อยูอาศัยมี 3 
ประการ ดังตอไปนี้ 

1. ลักษณะของบาน ไดแก ความเกาใหมของบาน ขนาดของบานที่
เหมาะสมกับขนาดของครอบครัว และคุณสมบัติของสวนประกอบภายในบาน 

2. ลักษณะของชุมชน ผูอยูอาศัยมักจะเลือกบริเวณที่อยูอาศัยที่มีสภาพ
ทางเศรษฐกิจ และสังคมเหมือนกับตนเอง 

3. ความสัมพันธของที่ตั้งนั้นๆ กับพื้นที่โดยรอบ ไดแก ความสะดวกในการ
เดินทางไปยังแหลงงาน ยานการคา อุตสาหกรรม และการติดตอสัมพันธกับกิจกรรมที่เกี่ยวของ 

 William Alonso (1975: 435 อางถึงใน ณคร วัฒนชีวโนปกรณ, 2541: 10) ได
ทําการศึกษาเรื่อง การเลือกบริเวณที่อยูอาศัยในเมืองมีความสัมพันธกับราคาที่ดิน พบวา บริเวณ
ใจกลางเมืองราคาที่ดินจะสูงกวาบริเวณอื่นๆ ดังนั้นการสรางที่อยูอาศัยในเมืองจึงจําเปนตอง
ลงทุน ในขณะเดียวกันราคาที่ดินคอยๆ ลดลงตามระยะทางที่หางไปจากตัวเมืองทําใหการลงทุน
ดานที่อยูอาศัยลดลงดวย แตราคาที่ดินยังผันแปรกับคาขนสงคือ ระยะทางไกลราคาที่ดินถูกลงก็
จริง แตจะตองเสียคาใชจายในการเดินทางสูงขึ้น ซึ่ง Alonso ไดกลาวสรุปวา การเลือกบริเวณที่อยู
อาศัยควรพิจารณาจากปจจัย 3 ประการ คือ 

1.  ราคาของที่พักอาศัย   ซึ่งสัมพันธกับรายไดและความสามารถในการ
จายสําหรับที่อยูอาศัยนั้น 

2.  รูปแบบของที่อยูอาศัย ซึ่งกอใหเกิดความพอใจแกผูอยูอาศัยซึ่งจะ
สัมพันธกับขนาดครอบครัว และสถานภาพสมรสดวย 

3.  ที่ตั้งของที่อยูอาศัยจะสัมพันธกับสภาพแวดลอม และระยะหางจากที่
ทํางานดวย 
 

2.2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํางาน 
 จากการศึกษาความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํางาน (นภาพร มโนรุงเรือง

รัตน 2541: 32)  พบวา มีการเดินทางระหวางที่อยูอาศัยกับที่ทํางานเปนประจําในปริมาณสูง ทํา
ใหเกิดการใชท่ีดินที่มีความแตกตางกันออกไป การเดินทางจากกิจกรรมของประชากรตาม
ความสัมพันธของพื้นที่ มีความไมสม่ําเสมอตางกันเปนวันและเวลา เชน ภายในเขตศูนยกลาง
ธุรกิจ (Central Business District)  การเคลื่อนที่เกิดขึ้นสูงสุดในเวลากลางวันโดยเฉพาะในชวง
ชั่วโมงเรงดวน 06.00 น.ถึง 09.00 น. และ 17.00 น. ถึง 20.00 น.  สวนในชวงเวลากลางคืนการ
เคลื่อนที่มีนอยกวา 
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 การใชที่ดินแตละประเภทในฐานะที่เปนตัวการใหเกิดการเคลื่อนที่ได มีดังนี้ 
1.  เขตการคา เขตการคากอใหเกิดการเคลื่อนที่มากที่สุดทั้งยวดยานและ

คน อัตราจะเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ ตั้งแตตอนเชา สูงสุดในตอนเที่ยง และหลังจากนี้อัตราจะลดลง บาง
เมืองในตอนค่ําจะมีการเดินทางเพิ่มมากขึ้น เพราะมีการเดินทางไปซื้อของในตอนค่ํา ตาม
ศูนยการคารอบๆ ชานเมือง 

2.  เขตอุตสาหกรรม มีสวนทําใหเกิดการเดินทางนอยกวาเขตการคา โดยใน
ตอนเชาพนักงานเดินทางไปทํางานจึงเกิดการเคลื่อนที่สูงสุด สวนยวดยานขนสงเขาออกเขต
อุตสาหกรรมตอนกลางวัน การเคลื่อนที่จะลดนอยลง และจะเกิดการเคลื่อนที่มากอีกครั้งในตอน
บาย 

3.  เขตที่อยูอาศัย การเดินทางจะผิดกันไปตามขนาดของเมือง และตาม
สวนตางๆ ของเมือง การเคลื่อนที่สวนมากจะไมปรากฏยอดสูงสุด ต่ําสุดในวันหนึ่งๆ 

 Berry & Horton (1970: 45 อางถึงในนภาพร มโนรุงเรืองรัตน, 2541: 33) ได
ศึกษาการเดินทางไปทํางานของประชากรในเมืองและพยายามศึกษาถึงตําแหนงของแหลงงานกับ
ตําแหนงของประชากรที่เดินทางมาจากแหลงงานนั้นๆ ทําใหทราบถึงปจจัยที่กําหนดรูปแบบของ
การเดินทางวาม ี3 ลักษณะ คือ 

1.  เสนทางคมนาคม และระยะทางที่อยูอาศัยที่อยูใกลเสนทางคมนาคม 
จะสามารถเดินทางไดสะดวกรวดเร็วและลดระยะเวลาในการเดินทางลง 

2.  อาชีพการงานและรายได พบวาประชากรที่มีรายไดดีจะมีระยะทางใน
การเดินทางไปทํางานเปนระยะทางที่ไกลกวา จะยึดที่อยูอาศัยในเขตชานเมืองที่อยูใกลถนนหลัก
หรือทางดวน ทําใหสามารถเดินทางไดสะดวก สวนผูมีรายไดนอยจะเลือกอาศัยอยูใกลที่ทํางาน 
โดยพยายามลดเวลาและคาใชจายในการเดินทางลงใหเหลือนอยที่สุด มักเดินทางโดยบริการ
ขนสงสาธารณะ การเดินทางจะใชระยะทางสั้นกวาผูมีรายไดดี 

3.  ลักษณะเชื้อชาติของประชากร ทําใหเกิดการรวมกลุมทางเชื้อชาติและ
วัฒนธรรมโดยมักจะไปตั้งที่อยูอาศัยเปนกลุมกอนในสวนหนึ่งของเมือง ทําใหปริมาณการเดินทาง
ไปทํางานในยานนั้นของเมืองมีปริมาณสูงตามไปดวย 
 

2.2.5 การจัดประเภทที่อยูอาศัย 
 สําหรับการจัดประเภทที่อยูอาศัย Angie, Benjamin and De Goede (อางถึงใน

สุภาวดี อนันฤทธิ์, 2545: 17) ไดทําการศึกษาในป ค.ศ.1977 มีดังนี้ 
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1.   ที่อยูอาศัยสําหรับคนงาน (The Workers’ Housing Subsystem) มี
ความซับซอนในระบบที่อยูอาศัย เนื่องจากลูกจางแรงงานไดรับการชวยเหลือจากนายจาง, บริษัท 
หรือ หนวยราชการในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่ง ไดแก 
              1.1 ที่อยูอาศัยสรางขึ้นบริเวณที่ทํางาน (Workplace Site 
Houses) ที่อยูอาศัยประเภทนี้สรางดวยไม ในบริเวณที่ตั้งโรงงาน ลูกจางแรงงานสรางดวยตนเอง
และอาศัยพรอมกับครอบครัว 

1.2  หอพักคนงานในโรงงาน (Factory Site Houses) ลักษณะ
อยูอาศัยกันอยางแออัดหองหนึ่งที่มีคนงานโสดพักอาศัยอยูหลายคน มีเนื้อที่สวนตัวเล็กนอย 

1.3  ที่พักคนรับใชในบาน (Domestic and Maintenance Staff 
Quarters) สําหรับผูมีฐานะปานกลางถึงรํ่ารวย จะจัดหาที่อยูอาศัยในบานใหคนรับใช คนทําสวน 
ยาม พรอมครอบครัว 

1.4  ที่อยูอาศัยที่จัดใหเจาพนักงานของสถาบัน หนวยราชการ
ตางๆ (Institutional Construction Workers’ Housing) เชน บานพักรถไฟ บานพักตํารวจ 

1.5  ที่พักอาศัยที่สรางขึ้นชั่วคราว  ณ  ที่กอสราง  (Itinerant 
Construction Workers’ Housing) วัสดุที่ใชสรางเปนวัสดุที่หาไดจากบริเวณกอสราง เมื่อเสร็จ
โครงการก็ร้ือยายไปกอสรางในที่แหงใหมเร่ือยไป 

2. ที่อยูสําหรับผูบุกรุก (The Squatters Housing Subsystem) มีลักษณะ
การสรางแบบบุกรุก เปนที่อยูอาศัยที่ปลูกสรางดวยไม สรางชั่วคราว สวนมากปลูกบนพื้นที่วาง
เปลาไมใชของตนเอง ไดแก 

2.1 ผูบุกรุกที่แทจริง (Pure Squatters) เปนที่อยูอาศัยในบานที่
สรางบนที่ดินของหนวยงานรัฐบาล และไมไดจายคาเชา เปนชุมชนขนาดใหญหรือเล็ก บางอาศัย
อยูบนถนน บางอาศัยตามอาคารเกาที่ถูกละทิ้ง เปนตน 

2.2 ผูบุกรุกที่เชา (Renting Squatters) เปนผูที่อาศัยสรางบาน
บนเนื้อที่เล็กๆ มีเจาของที่ดิน และตกลงทําสัญญาเชาตอกัน โดยทํากันเปนระยะๆ ไป 

2.3 เรือแทนบาน (Boathouses) เรือสงสินคาในระยะสั้น หรือ
หยุดพักในคลองที่ใดที่หนึ่งนานๆ สามารถใชเปนที่อยูอาศัยได 

3. ที่อยูอาศัยในเขตชนบทแตมาทํางานในเมือง (Rural Commuters) 
สวนมากเปนกลุมผูอาศัยที่เดินทางเขามาทํางานในเมือง โดยทางรถไฟ รถยนต หรือเรือ ในตอน
เชา กลับในตอนเย็น หรือลักษณะที่ผูอาศัยยังคงอาศัยในเขตชนบท แตเดินทางเขามาทํางานในตัว
เมือง และพักอาศัยอยูกับญาติพี่นอง ที่ทํางานบาง อยูอาศัยเฉพาะในชวงวันทํางาน เปนตน 
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4. หองแบงเชา (Filtered Housing) ลักษณะที่อยูเปนบานขนาดใหญกั้น
เปนหองๆ แบงเปนสัดสวนใหเชา หองเชามีขนาดเล็ก ทรุดโทรม และใชสวมรวมกัน ผูอยูอาศัย
สวนมาก มีการเคลื่อนไหว โยกยายเรื่อยๆ มีรายไดต่ํา ไมมีความรูสึกเปนเจาของในที่อยูอาศัย ไม
สนใจในกิจกรรมของสังคมรอบขาง 

5. ที่อยูอาศัยที่จัดสรรโดยรัฐ (Public Housing) มักพบในรูปอาคาร
สําเร็จรูป (Complete Housing Units) หรือการจัดสรรในรูปชุมชนแออัดตางๆ   โดยรัฐมักจัดสรร
ใหผูมีรายไดนอย 

6. ที่อยูอาศัยแบบสรางดวยตนเอง (The Self-built housing) เปนระบบ
ที่รัฐไมไดสรางโดยตรง แตเปนฝายสนับสนุนใหดําเนินงานสรางที่อยูอาศัย ดวยตนเอง 

7. ที่อยูอาศัยภาคเอกชน (The Private Sector Housing Subsystem) 
ประเภทที่อยูอาศัยประเภทนี้ตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยของกลุมผูมีรายไดนอยมาก แตมี
การดําเนินการลักษณะเอกชนจัดสรางขึ้นมา เพื่อผูมีรายไดนอยทําการเชาหรือเชาซื้อ 

 
2.3 เอกสารงานวิจัย และประเด็นการศึกษาที่เกี่ยวของ 

2.3.1 เนตรนภิส นาควัชระ (2518) ไดจัดทํารายงานการใชที่ดิน และลักษณะทาง
ประชากรในพื้นที่กรรมสิทธิ์ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และชี้ใหเห็นวาการใชประโยชนอาคาร
พาณิชยในเขตที่ดินดังกลาว ซึ่งประกอบไปดวยตึกแถวเปนสวนใหญ มีลักษณะการใชงานที่
หลากหลายถึง 7 ประเภทดวยกัน ซึ่งมีลักษณะการใชงานผสมระหวางการพักอาศัย กับกิจกรรม
อ่ืนๆ เปนสําคัญ  
 
ตารางที่ 2-1 การใชประโยชนอาคารพาณิชยในเขตกรรมสิทธิ์ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

 

การใชประโยชน รอยละ 
1. เพื่อการอยูอาศัย 20.30 
2. เพื่อการพาณิชกรรม และการอยูอาศัย 24.30 
3. เพื่อการอุตสาหกรรม และการอยูอาศัย 6.70 
4. เพื่อการพาณิชยกรรม 29.20 
5. เพื่อการเก็บสินคา 4.60 
6. เพื่อเปนสถาบันการศึกษาและศาสนา 8.90 
7. ไมปรากฏการใชประโยชนที่ชัดเจน 6.00 
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 2.3.2 สุวรรณี ตันพิบูลวงศ (2520) ไดทําการศึกษาวิเคราะหสภาพสังคม เศรษฐกิจ และ
แนวทางการปรับปรุงตึกแถวยานคนจีนในกรุงเทพฯ ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีความหนาแนนในการพักอาศัย
ในระดับสูง อยูใจกลางเมืองระหวางถนนเจริญกรุง และแมน้ําเจาพระยา โดยมีถนนเยาวราชตัด
ผาน จากการวิจัยพบวาอาคารตึกแถวมีพื้นที่ชั้นพักอาศัยเฉลี่ย 4.1 ถึง 8 ตารางเมตรตอคน  พื้นที่
ชั้นลางมีขนาด 33 ถึง 48 ตารางเมตร จํานวนสมาชิกเฉลี่ย 5-6 คน ตอ 1 คูหา ลักษณะการใชงาน
สวนใหญเปนการใชงานผสมระหวาง การพักอาศัย กับกิจกรรมอ่ืนๆ  มีการปรับปรุงกายภาพ
อาคารในสวนของการตกแตงภายใน การตอเติมช้ันอาคาร และการทุบตึกแถวแบบเกาแลว
กอสรางเปนตึกแถวแบบใหมแทน โดยผูใชสอยมีทัศนคติวาพื้นที่ทําธุรกิจเปนพื้นที่หลักของอาคาร 
สวนพื้นที่พักอาศัยเปนสวนที่มีความสําคัญนอยลงไป และหัวหนาครอบครัวสวนใหญมีความพอใจ
ในกายภาพตึกแถวของตน แตสมาชิกรุนตอมากลับตองการบานที่มีพื้นที่สนามหญาบริเวณชั้นลาง
ของอาคารมากกวา เปนผลใหครอบครัวที่มีฐานะ สามารถมีบานเดี่ยวอีกแหงหนึ่งอยูนอกยานของ
ตน และยายครอบครัวไปพักอาศัยที่นั่น ปรากฏการณที่พบนี้สอดคลองกับขอสังเกตของ Richard 
F. Muth (1978: 2) ในหนังสือ “Cities and Housing” ที่ชี้วา ความตองการอาคารพักอาศัยในยาน
เกาแกใจกลางเมืองของผูมีรายไดปานกลางถึงสูงจะเริ่มเสื่อมลงและจะนําไปสูการยายถิ่นฐานออก
ไปสูยานชานเมือง 
 นอกจากนั้นยังไดเสนอแนวทางในการปรับปรุงตึกแถวเพื่อสภาพแวดลอมที่ดี โดยเนนที่
การปรับปรุงกายภาพของชุมชนใน 3 ประเด็นหลักคือ การปองกันอัคคีเพลิง, พื้นที่จอดรถ และการ
ปองกันน้ําทวม ซึ่งทาง กทม. ควรมีหนาที่รับผิดชอบในการปรับปรุงดังกลาว และควรใหผูอาศัยที่
เปนเจาของอาคารสามารถปรับปรุงคูหาตึกแถวของตนได โดยไมกระทบตอกายภาพหลักของ
อาคาร ในสวนของการเคหะแหงชาติ ควรมีหนาที่สนับสนุนในการปรับปรุงตึกแถวที่เกิดการทรุด
โทรมเปนอันตรายในกลุมผูอาศัยที่มีรายไดต่ํา 
 
 ตารางที่ 2-2 แสดงลักษณะการใชงานในพื้นที่ใชสอยของตึกแถว  
 

การใชงาน  
(Function) 

จํานวนผูตอบ 
(No. of Respondents) 

จํานวนรอยละ 
(Percentage) 

พักอาศัย (Living) 13 8.23 
พักอาศัยและพาณิชย (Living-Commercial) 111 70.25 
พักอาศัย พาณิชย และโกดัง (Living-Commercial-Warehouse) 31 19.62 
พักอาศัยและเก็บสินคา (Living + Warehouse) 1 0.63 
พาณิชยและเก็บสินคา (Commercial + Warehouse) 2 1.27 

รวม (Total) 158 100.00 
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 2.3.3 เพ็ญศรี ฉันทวรางค (2528) ไดทําการศึกษาถึงแนวทางการเปลี่ยนแปลงตึกแถว
ในกรุงเทพฯ ซึ่งนอกจากจะเสนอขอมูลทางกายภาพของตึกแถวโดยรวมดังที่ไดกลาวในขางตนแลว 
ยังไดแสดงใหเห็นถึงรูปแบบการใชงานแบบผสมในอาคารตึกแถวโดยการรวมหนวยคูหาหลายๆ 
หนวยเขาดวยกัน ซึ่งพบวาเปนผลสืบเนื่องมาจากการกอสรางอาคาร โดยไมมีการวางแผนไววาจะ
ใชเปนอาคารประเภทใด ทําใหมีการดัดแปลงตอเติมอาคารตึกแถวสําหรับใชประโยชนหลายอยาง 
อันกอใหเกิดผลเสียตามมาทั้งดานโครงสราง ความปลอดภัยในอาคาร การขยายตัวของชุมชน
เมืองอยางไมมีขีดจํากัด และประเด็นที่สงเสริมใหสถานการณเชนนี้เกิดขึ้นก็คือ ชองโหวของ
กฎหมายควบคุมอาคารที่ใหขอไดเปรียบแกตึกแถวมากกวาอาคารประเภทอื่น อีกทั้งความตองการ
ของผูซื้อ และตนทุนการกอสรางที่ต่ํา ทําใหผูใชนิยมนําตึกแถวมาดัดแปลง เพื่อประกอบกิจการ
ตางๆ เพิ่มข้ึนอยูตลอดเวลา 

 
2.3.4 กฤตพร ลาภพิมล (2546) ไดทําการศึกษาปจจัยที่มีผลตอบทบาททางดานพาณิช

ยกรรมของยานสําเพ็ง กรุงเทพมหานคร พบวา สําเพ็งเปนยานการคาสําคัญที่มีคุณคาทางดาน
ประวัติศาสตรและเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานครและยังสามารถอยูไดตลอดมาตั้งแตอดีตจนถึง
ปจจุบันก็เพราะปจจัยที่สําคัญ 3 ดาน คือ  

 1) ปจจัยทางดานกายภาพ ไดแก ปจจัยทางดานการคมนาคม ปจจัยทางดาน
สภาพที่ตั้ง  ปจจัยทางดานการเขาถึงพื้นที่และปจจัยทางดานลักษณะของยาน  

 2) ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ไดแก ปจจัยดานราคาที่ดิน ปจจัยดานกิจกรรมทาง
การคา และปจจัยทางดานรูปแบบการคา  

 3) ปจจัยทางดานสังคม ไดแก ปจจัยทางดานประชากร ปจจัยทางดานเชื้อชาติ
และวัฒนธรรม ปจจัยทางดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และปจจัยทางดานกรรมสิทธิ์
ที่ดิน  

ทุกๆปจจัยมีความสัมพันธกันและเปนองคประกอบที่สําคัญใหกับยานมาตลอด ซึ่งเมื่อ
สังคมมีการเปลี่ยนแปลงปจจัยตางๆเหลานี้ก็ตองมีการปรับตัวใหเขากับยุคสมัยที่เปลี่ยนแปลงไป
ดวย ถาปจจัยใดสามารถปรับตัวไดก็จะคงอยูตอไป แตถาปจจัยใดไมสามารถปรับตัวไดก็จะมี
บทบาทลดนอยลงจนกระทั่งสูญหายไป และในขณะเดียวกันก็จะมีปจจัยใหมๆเกิดขึ้นเพื่อเขามา
สนับสนุนและสงเสริมใหยานสามารถคงบทบาททางดานการคาและคงอยูไดตลอดไป แตใน
ปจจุบันยานสําเพ็งมีปญหาตางๆเปนจํานวนมาก ซึ่งปญหาเหลานี้ไดสงผลกระทบตอปจจัยที่มี
ความสําคัญทางดานการคาของยาน อาจทําใหยานสูญเสียบทบาททางการคาซึ่งเปนบทบาทที่
สําคัญไป จนกระทั่งไมสามารถคงอยูได 



                                                                                                                                       

บทที่ 3 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 
 ในการศึกษาเรื่องสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสํา
เพ็ง มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยาน
สําเพ็งทั้ง  ทางดาน กายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ และเพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุงและ
พัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูที่อาศัยอยูในบริเวณอาคารพาณิชยพักอาศัยตอไป ซึ่งมีขั้นตอนและ
วิธีการดําเนินการวิจัยดังนี้ 
 
3.1 ขั้นตอนในการดําเนินการศึกษา 
 3.1.1 การศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิ ซึง่มีข้ันตอนในการศึกษาดังนี ้
  (1) โดยการรวบรวมขอมูลและเอกสารหลักฐานจากเอกสาร งานวิจัย เว็ปไซต 
ตางๆ จากหนวยงานที่เกี่ยวของ เชน สํานักงานเขตสัมพันธวงศ เว็ปไซตของกรุงเทพมหานคร 
(www.bma.go.th) เปนตน เพื่อเก็บขอมูลดานสภาพทั่วไป ความเปนมาของชุมชน ขอมูลสถิติ 
ขอมูลจํานวนประชากร ตลอดจนศึกษาแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร เพื่อนําขอมูลมาใชเปนกรอบ
แนวคิดในการปรับปรุงและพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูที่อาศัยอยูในบริเวณอาคารพาณิชยพักอาศัย
ตอไป 
  (2) ศึกษาเกี่ยวกับแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของคือ  

• ลักษณะการเกิดยานการคาและการกําหนดที่ตั้ง 
• การศึกษาเรื่องการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยวามีความสัมพันธกับรายได   
• แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่อยูอาศัย  
• แนวความคิดเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํางาน   
• การจัดประเภทที่อยูอาศัย  

 และไดทําการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของก็คือ  
• บทความเกร็ดความรูเกี่ยวกับสําเพ็ง 
• การศึกษาวิเคราะหสภาพสังคม เศรษฐกิจ และแนวทางการปรับปรุง

ตึกแถวยานคนจีนในกรุงเทพฯ อยูใจกลางเมืองระหวางถนนเจริญกรุง 
และแมน้ําเจาพระยา  

• แนวทางการเปลี่ยนแปลงตึกแถวในกรุงเทพมหานคร  
• ปจจัยที่มีผลตอบทบาททางดานพาณิชยกรรมของยานสําเพ็ง 
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  (3) รวบรวมแนวคิด ทฤษฎีและหลักเกณฑตางๆ ที่เกี่ยวของมาใชกําหนดกรอบ
และแนวทางในการออกแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ 
 
 3.1.2 1 การศึกษาจากขอมูลปฐมภูมิ ซึ่งมีข้ันตอนในการศึกษาดังนี้ 
  (1) การสํารวจเพื่อเก็บขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับชุมชน วิถีชีวิต และสถาพการอยู
อาศัย โดยการสังเกต สัมภาษณผูอยูอาศัยในเบื้องตน ซึ่งไดแก อาชีพ มีความเปนอยูอยางไร มี
ปญหาเกี่ยวกับที่พักอาศัยหรือไม และเก็บภาพถายในสวนของสภาพการอยูอาศัยและสภาพที่อยู
อาศัยในพื้นที่พาณิชยพักอาศัยบริเวณสําเพ็งและชุมชนใกลเคียงโดยรอบ   
  (2) ศึกษาขอมูลทางกายภาพของพื้นที่ศึกษารวมกับนิสิตปริญญาโท ชั้นปที่1 
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
  (3) ดําเนินการเก็บขอมูลโดยการแจกแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณและ
สัมภาษณเชิงสํารวจ (Survey Data) โดยใหผูใหขอมูลเปนตัวแทนของประชากร 
 
3.2 กลุมประชากรที่ใชในการศึกษา 
 การศึกษาครั้งนี้ไดกําหนดกลุมประชากรเปาหมาย (Target Population) คือ ผูที่อาศัยอยู
ในบริเวณสําเพ็งและชุมชนบริเวณใกลเคียง โดยชุมชนตางๆจะตั้งอยูในแขวงจักรวรรดิ์ และ
แขวงสัมพันธวงศ ซึ่งจะยึดแนวถนนซอยวานิช1 เปนแกนหลัก (ศูนยกลาง) โดยมีขอบเขตตามแนว
ถนนเยาวราช ถนนทรงวาด ถนนทรงสวัสด์ิ และถนนจักรวรรดิ์ โดยผูวิจัยไดทําการแบงกลุมตัวแทน
ประชากรออกเปน 6 กลุม เพื่อสะดวกในการเก็บขอมูลและทําการวิเคราะหไวดังนี้ คือ  

1) ตามแนวถนนสายหลัก (ถนนเยาวราช ราชวงศ จักรวรรดิ์)  จํานวน 10 ชุด 
2) ตามแนวถนนในเขตพาณิชยกรรม (ถนนเยาวพาณิชย มังกร มหาจักร) 

จํานวน 15 ชุด 
3) ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย จํานวน 20 ชุด 
4) ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ จํานวน 10 ชุด 
5) ถนนเรียบแมน้ํา (ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ) จํานวน 10 ชุด 
6) ตรอก ซอย ในบริเวณยานสําเพ็ง จํานวน 20 ชุด 
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3.3. ขอบเขตพื้นที่ที่ทําการศึกษา 
 ในการศึกษาครั้งนี้ไดกําหนดขอบเขตพื้นที่การศึกษาโดยพิจารณาจากแนวของถนนเปน
หลัก และคัดเลือกบริเวณที่เปนเขตพาณิชยพักอาศัยบริเวณยานสําเพ็ง ซึ่งบริเวณพื้นที่โครงการ 
ตั้งอยูในแขวงจักรวรรดิ์ และแขวงสัมพันธวงศ ตามแนวถนนวานิช1 มีลักษณะเปนถนนคนเดิน 
(Pedestrian mall) ซึ่งมีกิจกรรมที่ตอเนื่องมาจากยานพาหุรัด มีอาณาเขต ดังนี้ 

ทิศเหนือ  ติดถนนเยาวราช จากสะพานเจริญสวัสด์ิ (สะพานเหล็ก) ถึง
สะพานมหาจักร  

ทิศตะวันออก  จรดแยกถนนทรงสวัสดิ์ที่ตัดกับถนนวานิช 1 รวมพื้นที่ทาน้ํา
สวัสดี 

ทิศตะวันตก ติดถนนจักรวรรดิ์  คลองโองอาง  จากสะพานเจริญสวัสดิ์ 
(สะพานเหล็ก)  ถึงวัดบพิตรพิมุขวรวิหาร 

ทิศใต ติดถนนอนุวงศ ทาน้ําราชวงศ รวมกับกลุมอาคารดานหลังแนว
อาคารติดริมถนนทรงวาด และทาน้ําสวัสดี 

 

แผนที่ 3-1 แสดงพืน้ทีก่ารแบงกลุมตัวแทนประชากร 
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แผนที่ 3-2 แสดงขอบเขตพื้นที่ทีท่ําการศึกษา 
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แผนที่ 3-3 แสดงขอบเขตพื้นที่ทีท่ําการศึกษา 

ถนนเยาวราช

ถนนทรงวาด

ถนนเยาวพาณิชย

ถนนราชวงศ
  ถนนจักรวรรดิ์

ถนนอนวุงศ ถนนทรงสวัสดิ์

ซอยวานิช 1 

 
ถนนมหาจักร

พื้นที่ศกึษาพื้นที่ศกึษา

ชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์
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3.4 ตัวแปรทีใ่ชในการศกึษา 
 ขอมูลทั่วไปของผูอยูอาศัย 

- ตัวแปรดานกายภาพ ไดแก ลักษณะการพกัอาศัย จํานวนผูพกัอาศัย 
ลักษณะอาคาร รูปแบบที่พักอาศัย การใชประโยชนอาคาร ความสัมพนัธ
ระหวางการใชอาคารและกิจกรรมในพืน้ที ่

- ตัวแปรดานเศรษฐกิจ  ไดแก รายได อาชพี  
- ตัวแปรดานสังคม  ไดแก  กิจกรรมในชุมชน  ชวงเวลาในการประกอบอาชีพ 

ขอมูลดานความตองการเกีย่วกับที่พกัอาศัย 
- ตัวแปรดานความตองการในการพักอาศัยในบริเวณสาํเพ็ง ไดแก การ

ครอบครองที่อยูอาศัย ผูทีพ่ักอาศัยที่อยูรวมกัน 
- ตัวแปรดานความตองการในการยายทีพ่กัอาศัย ไดแก สาเหตทุี่คิดจะยายที่

อยูอาศัย ลักษณะ/รูปแบบทีอ่ยูอาศัยใหม  
ขอมูลเกี่ยวกับปจจัยในเรื่องที่พกัอาศัยในยานพาณิชยกรรม 

- ตัวแปรดานการเลือกที่พกัอาศัย ไดแก คาใชจายlสําหรับที่พกัอาศัย การ
เดินทางและการคมนาคม  แหลงงานในการประกอบอาชีพ ระบบ
สาธารณูปโภค/ ระบบสาธารณูปการ สภาพแวดลอมของที่อยูอาศัย 

 
3.5 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
 ในการศึกษาครั้งนี้ผูวิจัยไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลในดานตางๆ ไมวาจะเปนสภาพ
ชุมชนลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม สภาพวิถีชีวิตตลอดจนการดําเนินชีวิตของผูที่พัก
อาศัยอยูในอาคารพาณิชยพักอาศัย และสภาพอาคารพาณิชยพักอาศัยบริเวณสําเพ็งและชุมชน
ใกลเคียงโดยรอบ แลวนําขอมูลที่ไดมาใชกําหนดขอบเขตเนื้อหาของการวิจัย  และที่สําคัญคือ
กําหนดกรอบในการสรางเครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา ผูวิจัยไดเลือกใชวิธีการแจกแบบสอบถามประกอบการ
สัมภาษณ และการบันทึกขอมูลโดยการสังเกตลักษณะทางกายภาพ ซึ่งแบบสอบถามประกอบการ
สัมภาษณ มีลักษณะเฉพาะเจาะจงลงไปเกี่ยวกับสภาพการอยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัย 
เพื่อทําการเก็บขอมูลจากกลุมประชากรที่ตองการในเชิงลึก ตามที่ไดกําหนดไวในกรอบการวิจัย ซึ่ง
เครื่องมือมีลักษณะเปนแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณที่มีโครงสรางซึ่งไดมีการจัดแบง
เนื้อหาออกเปนประเด็นตางๆไดดังนี้ 
 สวนที่ 1 ขอมูลพื้นฐานของผูอยูอาศัย ประกอบดวย ขอมูลทั่วไปของผูอยูอาศัย ไดแก เพศ 
อายุ ขอมูลดานอาชพี ไดแก อาชีพ สถานภาพการทาํงาน ระยะเวลาในการทาํงาน  
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 สวนที่ 2 ขอมูลดานที่อยูอาศัย ประกอบดวยขอมูลทางกายภาพ ไดแก ประเภทที่อยูอาศัย 
ลักษณะที่พักอาศัย ระยะเวลาในการใชอาคาร การใชประโยชนของอาคาร ลักษณะการอยูอาศัย 
ไดแก ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัย จํานวนบุคคลที่พักอาศัยรวมกัน พักอาศัยอยูกับ สาเหตุที่
เลือกพักอาศัยในยานสําเพ็ง มีปญหาเกี่ยวกับที่พักอาศัยหรือไม มีที่พักภายนอกบริเวณสําเพ็ง
หรือไม เหตุผลในการเลือกพักอาศัยภายนอกบริเวณสําเพ็ง  
 สวนที่ 3 ขอมูลดานวิถีชีวิต ประกอบดวย ดานเศรษฐกิจ ไดแก รายได คาใชจายในการพัก
อาศัย ดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมในยานสําเพ็ง ไดแก ชวงเวลาในการทํางานในยานสํา
เพ็ง กิจกรรมที่เขารวมกับคนในชุมชน ความถี่ในการเขารวมกิจกรรม 
 
3.6 ขั้นตอนที่ใชในการจัดทําเครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
 (1) ศึกษาเอกสารและขอมูลตางๆ ทั้งที่เปนขอมูลปฐมภูมิและขอมูลทุติยภูมิ ที่เกี่ยวของ
กับงานวิจัย เพื่อใชเปนกรอบในการสรางแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ 
 (2) ทําการสรางเครื่องมือที่ใชในการศึกษาเบื้องตนไปปรึกษากับอาจารยที่ปรึกษา
วิทยานิพนธ เพื่อตรวจสอบ ขอคําแนะนํา เพื่อที่จะนําไปปรับปรุงและพัฒนาเครื่องมือที่มีคุณภาพ
ตอไป 
 (3) ทําการแกไข ปรับปรุงเครื่องมือท่ีใชในการวิจัยใหตรงกับวัตถุประสงคในการวิจัย และ
สรางเครื่องมือใหอยูในกรอบที่กําหนดไว จากนั้นก็นําไปทดสอบ(Pre-test)  กับผูที่อาศัยอยูในพื้นที่
ศึกษาบริเวณชุมชนพาดสายจํานวน 10 ชุด พบวาคําถามบางคําถามผูตอบยังไมเขาใจเนื่องจาก
ลักษณะของคําถามยังไมชัดเจน เชน ผูตอบคําถามไมทราบวาขอบเขตของอาคารพาณิชยเชาทั้ง
หนวยเปนอยางไร หรือคาใชจายในการพักอาศัยประกอบไปดวยอะไรบาง ผูวิจัยจึงไดนํา
แบบสอบถามประกอบการสัมภาษณมาปรึกษากับอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธเพื่อทําการแกไข
ปรับปรุงใหเปนเครื่องมือที่มีความสมบูรณ แลวนําเครื่องมือที่ไดไปใชในการเก็บขอมูลจริง 
 
3.7 การศึกษา วิเคราะหและสรุปผลการวิจัย 
 ในการศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็งนั้น 
ในเบ้ืองตนผูวิจัยไดทําการศึกษาขอมูลจากเอกสารตางๆ การสัมภาษณ การแจกแบบสอบถาม
ประกอบการสัมภาษณและการสังเกตสภาพพื้นที่ศึกษาทางกายภาพ เมื่อไดขอมูลมาแลวก็ทําการ
รวบรวมแบงเนื้อหาออกเปนประเด็นตางๆ เพื่อใหไดผลตามวัตถุประสงคของการวิจัยที่ตั้งไว ซึ่งใน
การวิจัยครั้งนี้ ไดแบงวิธีการดําเนินการศึกษาไว 2 ขั้นตอนหลัก คือ 
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 3.7.1 การเก็บรวบรวมขอมูล 
 การเก็บขอมูลเพื่อการวิจัยในครั้งนี้นั้นไดเก็บขอมูลแบงเปน 2 สวนคือ ขอมูลที่เปนเอกสาร
ตางๆ และขอมูลจากการลงสํารวจพื้นที่เพื่อเก็บขอมูลเชิงลึกในบริเวณพื้นที่ศึกษา  
   1) ขอมูลที่เปนเอกสาร ผูวิจัยไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลในสวนนี้เร่ิมต้ังแตเดือน
กรกฎาคม พ.ศ.2548 โดยทําการหาขอมูลประวัติของยานสําเพ็ง สภาพทั่วไปของยานสําเพ็ง 
ตลอดจนแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ ผูวิจัยไดทําการเก็บขอมูลมาจนกระทั่งถึงปลาย
เดือน มกราคม พ.ศ.2549 โดยการรวบรวมขอมูลและเอกสารหลักฐานจากเอกสาร งานวิจัย เว็ป
ไซต ตางๆ จากหนวยงานที่เกี่ยวของ เชน สํานักงานเขตสัมพันธวงศ เว็ปไซตของกรุงเทพมหานคร 
เปนตน เพื่อเก็บขอมูลดานสภาพทั่วไป ความเปนมาของชุมชน ขอมูลสถิติ ขอมูลจํานวนประชากร
ในพื้นที่ที่ทําการศึกษา 
  2) ขอมูลจากการลงสํารวจพื้นที่ศึกษา ผูวิจัยไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลสวนนี้ใน
เบื้องตนตั้งแตเดือน สิงหาคม พ.ศ.2548 และทําการลงพื้นที่สํารวจ แจกแบบสอบถาม
ประกอบการสัมภาษณ และสังเกตลักษณะของอาคารในบริเวณพื้นที่ศึกษาอยางละเอียดอีกครั้ง
ตั้งแต วันที่ 6 ธันวาคม พ.ศ.2548 จนกระทั่งถึง วันที่ 17 กุมภาพันธ พ.ศ.2549 โดยการจัดทํา
เครื่องมือที่ใชในการวิจัยไดแกแบบสอบถามประกอบสัมภาษณ และทําการสัมภาษณผูที่พักอาศัย
อยูในอาคารในพื้นที่ศึกษา สังเกตและถายภาพเพื่อเก็บขอมูลทางดานกายภาพของอาคารใน
บริเวณพื้นที่ศึกษา 
  ในการแจกแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ และเก็บรวบรวมแบบสอบถาม
ประกอบการสัมภาษณ ผูวิจัยไดรับความรวมมือในการเก็บรวบรวมขอมูลจากคนในพื้นที่ 2 คน 
ไดแก คุณรัชพันธ สุขรัตนไชยสกุล และคุณพิชุตม จงใจพิพัฒน ซึ่งเกิด เติบโตและมีที่พักอาศัย
อยูในบริเวณสําเพ็งและทีมงานอีก 3 คน ซึ่งไดรับความรวมมือจาก คุณสรอยสน รัฐสมบูรณ     
คุณบัณฑิตา พิลึกดีเดช และ คุณเธียรรัตน ภัทรธีรนนท มาชวยในการเก็บรวบรวมขอมูล โดยแบง
และกําหนดขอบเขตในการเก็บขอมูล แบงออกเปน 6 พื้นที่ จํานวนแบบสอบถามประกอบการ
สัมภาษณ 85 ชุด ซึ่งประกอบดวย  

1) ตามแนวถนนสายหลัก (ถนนเยาวราช ราชวงศ จักรวรรดิ์)  จํานวน 10 ชุด 
2) ตามแนวถนนในเขตพาณิชยกรรม (ถนนเยาวพาณิชย มังกร มหาจักร) 

จํานวน 15 ชุด 
3) ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย จํานวน 20 ชุด 
4) ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ จํานวน 10 ชุด 
5) ถนนเรียบแมน้ํา (ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ) จํานวน 10 ชุด 
6) ตรอก ซอย ในบริเวณยานสําเพ็ง จํานวน 20 ชุด 
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 3.7.2 การวิเคราะหและสรุปผลการวิจัย 
ในการวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลจากการสังเกต การ

สัมภาษณ และการแจกแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณนั้น ผูวิจัยไดนําขอมูลมาประมวลและ
ทําการวิเคราะหผลการศึกษาในรูปแบบลักษณะการบรรยายขอมูลที่ไดรับตามวัตถุประสงคของ
การวิจัยที่ไดกําหนดไว 
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          แผนผังที่ 3-1 แสดงแผนดําเนินงานวิจัย 

หัวขอ : สภาพการอยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 

ความเปนมาและความสําคัญ 
- สําเพ็งเปนยานการคาขนาดใหญ เปนยานเกาแก มีชาวไทยเชื้อสายจีนอาศัยอยูเปนจํานวนมาก 
- สภาพการอยูอาศัยในเขตพาณิชยพักอาศัยมีลักษณะอยางไร 

วัตถุประสงคของการศึกษา 
1. เพื่อศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง   
2. เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุงและพัฒนาที่อยูอาศัยในบริเวณพาณิชยพักอาศัย 

ศึกษาและรวบรวมขอมูลแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

สรุปและวิเคราะห นําเสนอผลที่ไดรับจากการศึกษา 

เสนอแนะรายละเอียดตางๆที่ไดจากการศึกษาและแนวทางในการปรับปรุงและ
พัฒนาที่อยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัย ตามวัตถุประสงคที่กําหนดไว 

รวบรวมขอมูลที่ไดรับจากการศึกษา 

ส่ิงที่ตองการศึกษา 
- สภาพการอยูอาศัย ทั้งทางดาน
กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม 

- วิถีชีวิตของผูที่อาศัยอยูในยานสําเพ็ง 
 

เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
- สัมภาษณและแจกแบบสอบถามประกอบการ
สัมภาษณผูที่อาศัยอยูในพื้นที่ศึกษา 

- เก็บขอมูลโดยการสังเกต และบันทึกภาพ 
- รวบรวมเอกสารตางๆที่เกี่ยวของกับการศึกษาครั้งนี้ 

กลุมประชากรทําการศึกษา 
ผูที่อาศัยอยูในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 

นําเสนอขอมูลที่ไดรับจากการศึกษา 
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ตารางที่ 3-1 แสดงระยะเวลาในการวิจยั        
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ม  
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ศ.2

54
9 

เมษ
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น  

 พ.
ศ.2

54
9 

หาขอมูลเบื้องตน           
ทบทวนวรรณกรรม           
นําเสนอหัวขอ           
รวบรวมขอมูลและ
ออกแบบสัมภาษณ 

          

สํารวจและเก็บขอมูล           
วิเคราะหขอมูล           
สรุปผลและเสนอแนะ           

นําเสนอผลงานวิจัย           
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แผนผังที่ 3-2 แสดงขั้นนตอนการแบงพืน้ที่การเก็บขอมลูตามแนวของถนนในพื้นที่ศกึษา 
 

 

แบงพ้ืนที่การเก็บขอมูลตามแนวของถนนในพื้นที่ศึกษา 

ถนนสายหลัก ถนนสายรอง ตรอก ซอย ในบริเวณยานสําเพ็ง 

ถนนเยาวราช, ราชวงศ, จักรวรรดิ์ ถนนในเขตพาณิชยกรรม ถนนในเขตชุมชน ถนนเรียบแมน้ําเจาพระยา 

ถนนเยาวพาณิชย, มังกร, มหาจักร 

ถนนและชุมชนพาดสาย ถนนในซอยเลื่อนฤทธิ์ ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ 



บทที่ 4 
 

สภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา 
 
4.1 ประวัติความเปนมา 
 พื้นที่ชุมชนเขตสัมพันธวงศ มีประวัติความเปนมาที่ยาวนาน พื้นที่บริเวณเขตสัมพันธวงศ 
ในสมัยกอนกรุงรัตนโกสินทร มีวัดตั้งอยูกอนแลว 3 วัดดวยกัน คือ วัดบพิตรพิมุขวรวิหาร (วัดเชิง-
เลน) วัดจักรวรรดิ์ราชาวาสวรมหาวิหาร (วัดสามปลื้ม) และวัดปทุมคงคาราชวรวิหาร (วัดสามเพ็ง) 
ซึ่งวัดตางๆเหลานี้สามารถเขาถึงไดจากเสนทางน้ําที่เคยเปนคูคลองในอดีต แตยังไมปรากฏ
หลักฐานวา พื้นที่ดังกลาวเคยเปนชุมชนใหญ 

สวนการเขามาของชาวจีนจากแผนดินใหญเขาสูเมืองไทย มีหลักฐานมาตั้งแตสมัยสุโขทัย 
วามีการเขามาของชาวจีนซึ่งอยูในรูปของการติดตอแลกเปลี่ยนสินคา จนถึงสมัยกรุงธนบุรี ซึ่งเปน
สมัยที่ชาวจีนในแผนดินสยามมีความเจริญรุงเรืองกวาทุกยุคทุกสมัย ภายใตพระบรมโพธิสมภาร
ของพระเจากรุงธนบุรี ซึ่งทรงสืบเชื้อสายมาจากชาวจีนแตจิ๋วโดยตรง จงึทําใหเกิดการอพยพของ
ชาวจีนเขาสูสยามมากยิ่งขึ้นโดยเฉพาะชาวจีนแตจิ๋ว 
 ชาวจีนในยุคนั้นกระจายอยูทั่วไปในหัวเมืองใหญ ตามแนวลุมแมน้ําเจาพระยา ในเขตพระ
นครธนบุรีมีชุมชนชาวจีนกระจายอยูทั่วไป โดยมีชุมชนขนาดใหญที่สุดอยูที่ริมฝงแมน้ําเจาพระยา 
ตรงกันขามกับพระราชวัง เรียกวา “ยานทาเตียน” ซ่ึงอาจนับไดวาเปนตนแบบของการเกาะกลุม
ชุมชนที่เหนียวแนนของชาวจีนในยุคตอมา 
 เมื่อพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟาจุฬาโลกฯ ไดทรงปราบดาภิเษกขึ้นเปนปฐมกษัตริย
แหงกรุงรัตนโกสินทร ในป พ.ศ. 2325 ไดทรงมีพระราชดําริที่จะยายเมืองหลวงจากกรุงธนบุรีมายัง
ฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา เนื่องมาจากเหตุผลในแงยุทธศาสตร แตบริเวณที่โปรดฯ ให
สรางพระบรมมหาราชวังและวัดพระศรีรัตนศาสดารามบนฝงพระนครนี้เปนยานชุมชนชาวจีน
แตจิ๋วตั้งอยู จึงทรงโปรดเกลาฯ พระราชทานที่ดินใหยายไปตั้งชุมชนอยูนอกกําแพงพระนครทางทศิ
ตะวันออกเฉียงใต โดยพื้นที่ที่รัชกาลที่ 1 โปรดฯ ใหชุมชนชาวจีนยายไปอยู คือแถวคลองสามเพ็ง 
(หรือ สําเพ็ง) เมื่อสรางถนนจึงเรียก ถนนสามเพ็งดวย โดยชุมชนอยูกระจายออกไปตั้งแตบริเวณ
คลองวัดสามปล้ืมไปจนถึงคลองวัดสามเพ็ง (คือวัดจักรวรรด์ิราชาวาส และวัดปทุมคงคาใน
ปจจุบัน) ทองที่สามเพ็งมีชาวจีนอยูกันอยางหนาแนน เปนสถานที่รับสงสินคาจากตางประเทศ (ซึ่ง
ลักษณะการคาที่ไดรับสงสินคาและจําหนายสงตอไปอีกทอดหนึ่งนี้ก็ยังมีมาถึงปจจุบัน)  
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 กรมศิลปากร, กองจดหมายเหตุแหงชาติ (2525: หนา 562 – 563) ไดบันทึกไววา การปลกู
สรางอาคารในบริเวณชุมชนบริเวณสําเพ็งมีความแออัดยัดเยียด และมักมีปญหาเมื่อเกิดอัคคีภัย 
ในสมัยรัชกาลที่ 5 ในชวงป พ.ศ. 2449 – 2450 เกิดไฟไหมสําเพ็งถึง 3 คร้ัง เมื่อไฟไหมแตละคร้ัง
ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตัดถนนผานที่เพลิงไหม ครั้งแรกคือ ถนนสามเพ็ง (ถนนวานิช 1 ใน
ปจจุบัน) ตั้งตนจากถนนราชวงศ ไปออกตรอกคลองโรงกะทะ หรือถนนโรงกะทะ คร้ังที่ 2 ตอจาก
แนวที่ 1 ออกไป สะพานขามคลองวัดปทุมคงคา และแยกเขาวัดสัมพันธวงศ ออกถนนเยาวราช 
(ถนนชวงนี้ในรัชกาลที่ 7 พระราชทานนามวา ถนนทรงสวัสดิ์) และครั้งที่ 3 ตั้งแตถนนราชวงศไป
ออกถนนจักรวรรดิ์ ถนนทั้งหมดมีความกวาง 5 วา  

อาณาเขตของสามเพ็งกวางขวางพอประมาณ ถนนสามเพ็งมีความยาวทั้งสิ้น 1,950 เมตร 
ตั้งอยูบริเวณนอกเขตพระนคร ผูที่อยูในเขตพระนครจะไปสําเพ็งไดดวยการเดินเลียบกําแพงพระ
นคร แลวขามคูเมืองชั้นนอก (คลองโองอาง) ดวยสะพานไมแผนเดียวที่ทําใหหันใหเรือผานไดจึง
เรียกวาสะพานหันมาจนถึงปจจุบัน หรือพายเรือไปตามคลองสําเพ็ง หรือคูเมืองชั้นนอกได
โดยสะดวก นอกจากธุรกิจการคาแลว สําเพ็งในสมัยนั้นเปนที่รวมของสินคาทั้งของกิน และของใช 
โดยเฉพาะสินคาที่สงมาจากเมืองจีน เนื่องจากบริเวณนั้นอยูใกลแมน้ํา การขนสงสินคาทางเรือจึง
สะดวก ทําใหบริเวณริมฝงแมน้ําเจาพระยาในยานนั้นมักเปดเปนศูนยกลางการขนถายสินคา เกิด
อาคารแบบกึ่งอาศัยกึ่งโกดังสินคาขึ้น สําเพ็งยังมีธุรกิจรับจางหลากหลายประเภท เชน รับจางแบก
หามสินคา รับจางเขียนจดหมาย และสงเงินกลับเมืองจีน นอกจากนี้ สําเพ็งยังมีชื่อในหมูนักเที่ยว 
ทั้งเที่ยวผูหญิงและเลนการพนันที่มีอยูมากมาย และเปดเผยอีกดวย 

 

 
 

ภาพที ่4-1 สะพานดํารงสถติย (สะพานเหล็ก)  
ที่มา:  หอจดหมายเหตุแหงชาติ 
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ภาพที ่4-2 ลักษณะการประกอบอาชีพของ ภาพที ่4-3 ลักษณะการประกอบอาชีพของ 
    ชาวจนีในอดีต                       ชาวจีนในอดีต  

ที่มา:  หอจดหมายเหตุแหงชาติ 
 

ส.พรายนอย. บางกอก (2520: 74) กลาววา ชุมชนชาวจีนในชวงสมัยรัชกาลที่ 4 และ
รัชกาลที่ 5 ในเขตสัมพันธวงศมีเกิดขึ้นหลายแหง มีการแบงพื้นที่ปกครองเปนตําบล โดยมีกํานัน
จีนเปนผูดูแล ไดแก บริเวณตรอกบานพระยาอิสรานุภาพ สะพานหัน – สําเพ็ง ศาลเจาเกา กงสีลง 
วัดสัม-พันธวงศาราม ตรอกเตา – สําเพ็ง ตรอกพระยาไกร เตกมิเกย (ริมวัดจักรวรรดิ์ราชาวาส) 
สะพานยายใจถึงโรงกะทะเกา ศาลเจาแมทับทิม ตรอกอาจม ตลาดนอย ตรอกวัดญวน ตรอกบาน
แกงบวน และเชิงสะพานตลาดนอย ลักษณะของที่ตั้งชุมชนชาวจีนเหลานี้ มีถนน 3 สายขนานกัน 
คือ สําเพ็ง เยาวราช เจริญกรุง สองฟากถนนเปนรานคาติดตอกันไป มีทั้งตึกแถวและหองแถวไมมงุ
หลังคาจาก 

 

         
 

ภาพที่ 4-4 บริเวณสําเพ็งในอดีต   ภาพที่ 4-5 บริเวณสําเพ็งในอดีต 
 

ที่มา: ประวิทย พันธุวิโรจน. คูมือทองเที่ยวไชนาทาวน “เสนหเมืองจิ๋ว ทําเลมังกรทอง”. กรุงเทพฯ: 
แปลน พร้ินทติ้ง, 2545. 
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ถนนเยาวราชสรางในสมัยรัชกาลที่ 5 ประมาณป พ.ศ. 2434 เพื่อเปนการขยายพื้นที่
คาขายของคนจีนจากสําเพ็ง ประกอบกับสําเพ็งเกิดไฟไหมใหญขึ้นอีกครั้งหนึ่ง จึงโปรดฯ ใหสราง
ถนนเยาวราชแทรกระหวางถนนเจริญกรุง และถนนสําเพ็ง เปนถนนที่มีความกวางกวาสําเพ็ง เพื่อ
การปองกันอัคคีภัยดวย โดยถนนเยาวราชที่ตัดใหมนี้มีความยาว 1,530 เมตร กวาง 20 เมตร 
เนื่องจากการพยายามหลีกเลี่ยงการตัดถนนผานยานชุมชนเดิม ตัวถนนจึงคอนขางคดเคี้ยวและใช
เวลาในการกอสรางนานมาก  ประวิทย พันธุวิโรจน (2545) กลาววา ถนนเยาวราชเคยเปนยาน
สรรพสินคาชั้นนํา รานคา รานอาหารใหญโตหรูหรา ในสมัยรัชกาลที่ 6 – 7 ปรากฏวามีตึกสูงที่สุด
ในกรุงรัตนโกสินทร เรียกวาตึกเจ็ดชั้น และตึกเกาชั้น ซึ่งในปจจุบันยังคงหลงเหลืออยู ในป พ.ศ. 
2470 ถนนเยาวราชไดพัฒนาเปนถนนคอนกรีต มีหางสรรพสินคา โรงแรม รานทอง รานเพชร และ
เคยเปนถนนที่มีธนาคารตั้งอยูหนาแนนที่สุด ปจจุบันถนนเยาวราชเปนยานคาทองคําที่ใหญที่สุด
ในประเทศไทย มีรานคาทองถึง 132 ราน และมีสมาคมผูคาทอง ซึ่งเปนผูกําหนดมาตรฐาน 
คุณภาพ ราคาทองคําในประเทศดวย 

 

                                          
ภาพที ่4-6 ถนนเยาวราชในสมัยรัชกาลที่ 5                 ภาพที ่4-7 ถนนเยาวราชในปจจุบัน 
ที่มา:  หอจดหมายเหตุแหงชาติ 
 

การเกิดขึ้นและเติบโตอยางรวดเร็วของเยาวราช ทําใหตลาดสําเพ็งเปลี่ยนมาเปนตลาดคา
สง ทําหนาที่เปนตัวกระจายสินคาไปสูรานตางๆ ทั้งในกรุงเทพฯ และตางจังหวัด โดยมีสินคาหลักๆ
เปนผา เครื่องเขียน เครื่องประดับสตรี ฯลฯ วิถีชีวิตในสําเพ็งก็มีความเปลี่ยนแปลงอยางมาก จาก
เดิมซึ่งเปน Shop – house (การใชตึกแถวชั้นลางทําการคา ชั้นบนเปนที่พักอาศัย) ผูที่อาศัยใน
ตึกแถวหองใกลๆกัน มีความสัมพันธคอนขางใกลชิด เพราะวาเปนทั้งเพื่อนบานชาวจนีเหมือนกัน 
และเปนคนคาขายเหมือนกัน แตปจจุบันเจาของกิจการในสําเพ็งตางยายครอบครัวออกไปมี
บานพักอาศัยอยูนอกสําเพ็งกันเปนสวนใหญ ใชรานคาเปนที่ทํางานเทานั้น ความสัมพันธในยาน
สําเพ็งจึงคลายความใกลชิดลงมาก ในชวง 5 – 10 ปที่ผานมา ลักษณะทางกายภาพของสําเพ็งมี



 39

ความเปลี่ยนแปลงคอนขางนอย ทั้งนี้เนื่องจากสภาพที่ตั้งของสําเพ็ง ไมเอ้ืออํานวยใหสําเพ็ง
สามารถเติบโตไดมากไปกวานี้อีกแลว แมแตชุมชนถนนเยาวราชที่แตเดิมเปนถนนสายใหญมาก
สายหนึ่งของกรุงเทพฯ ก็ยังกลายเปนถนนที่คับแคบจอแจ ยากแกการขยายตัว ถนนราชวงศก็สราง
ในสมัยรัชกาลที่ 5 ตั้งตนจากถนนเจริญกรุงตัดผานถนนเยาวราช เรียกวาสี่แยกราชวงศ ไปจรด
แมน้ําเจาพระยา มีทาเรือช่ือ ทาน้ําราชวงศ เปนทาเรือสินคาภายในประเทศ มีเรือบรรทุกคน
โดยสารไป จ.จันทบุรี  จ.ชลบุรี และ อ.บานดอน จ.สุราษฎรธานี อาคารทั้งสองฟากถนนจึงเปนราน
ขายสง สินคาตางประเทศ มีทั้งพอคาจีน แขก และฝรั่ง บริเวณสี่แยกราชวงศมีอาหารในเวลา
กลางคืน และไอศกรีม ปจจุบันทาน้ําราชวงศคงเปนเพียงทาเรือดวนเจาพระยา และทาเรือขาม
ฟาก มีอาคารเกาที่ยังทรงคุณคาหลงเหลืออยูบาง 
 ถนนทรงวาดเปนถนนที่เชื่อมตอกับถนนราชวงศไปออกถนนเจริญกรุงใกลตลาดนอย เปน
ถนนสายสําคัญในอดีตที่สรางในสมัยรัชกาลที่ 5 เชนกัน ชวงระหวางถนนถึงแมน้ํา เดิมเปนซอย
ตรงสูทาเรือที่มีเรือกลไฟวิ่งระหวางพระนครกับหัวเมืองชายทะเล จึงเปนยานขนสงอาหารทะเล 
รวมทั้งพืชพันธุผัก และสมุนไพร อาคาร 2 ฟากบนถนนทรงวาดก็ใชเปนบริษัทหางรานที่มีกิจการ
ดังกลาว สวนใหญเปนอาคารที่มีความสวยงาม มีลวดลายตางๆ ปจจุบันยังคงมีบางอาคารที่ใช
เปนโกดัง และดําเนินกิจการเกี่ยวกับการคาผลิตภัณฑที่เกี่ยวของกับอาหาร เชน ขาวสาร น้ํามันพชื 
และแปงผสมอาหาร ในสวนของริมฝงแมน้ําเจาพระยา ยังคงความเปนศูนยการขนถายสินคาอยู 
แตตัวสินคาเปลี่ยนมาเปนพืชผลทางการเกษตร จําพวกเมล็ดพืชในเมืองไทยมากขึ้นจากเดิมที่มีแต
ใบชาและสินคาตางๆ จากเมืองจีน 
 

 
 

ภาพที ่4-8 อาคารพาณิชยและลักษณะการใชประโยชน 
ที่มา: ประวิทย พันธุวิโรจน. คูมือทองเที่ยวไชนาทาวน “เสนหเมืองจิ๋ว ทําเลมังกรทอง”. กรุงเทพฯ: 

แปลน พร้ินทติ้ง, 2545. 
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        ภาพที ่4-9 อาคารบริเวณถนนทรงวาด             ภาพที่ 4-10 อาคารบริเวณถนนทรงวาด 
 
 ถนนอนุวงศเปนถนนที่สรางในสมัยรัชกาลที่5 เชนเดียวกันเนื่องจากเปนถนนเลียบแมน้ํา
ตอเนื่องจากถนนทรงวาด จึงเปนแหลงคาขายที่สําคัญ มีพอคาแขกและจีนตั้งสํานักงานอยูมาก มี
ตึกแถวที่สรางตามแบบสถาปตยกรรมยุโรปยุคหลัง ปจจุบันยังเปนยานคาสงอยู 
 

                                         
 

      ภาพที ่4-11 อาคารเกาบริเวณถนนอนุวงศ       ภาพที่ 4-12 อาคารใหมบริเวณถนนอนวุงศ 
 
 กาญจนาคพันธ (2524) กลาววา เขตสัมพันธวงศเปนเขตที่มีความเจริญสูงสุดทางดาน
การคามาตั้งแตสมัยรัชกาลที่ 5 หรือกวาศตวรรษ ซึ่งในสมัยนั้นมีรถรางวิ่งผานถนนเจริญกรุงและ
ถนนเยาวราช ซึ่งแตเดิมเปนรถรางลากดวยมา ดําเนินกิจการโดยชาวเดนมารก ตอมาไดขาย
กิจการใหบริษัทเดนมารก และใชไฟฟาแทนมาลาก ในสมัยนั้นบางคน เรียกวา “รถไอ”  ความ
เจริญรุงเรืองทางการคาในเขตสัมพันธวงศ ไดสืบทอดมาจนถึงปจจุบัน แตการคาทางดานการ
ขนสงและคลังสินคาไดลดบทบาทลงไป เนื่องจากการคมนาคมทางน้ําไมเปนที่นิยมแลว สวน
การคาประเภทคาสง คาปลีกและความหลากหลายของสินคายังคงดําเนินตอไปในฐานะแหลง
กลางของสินคาประเภทตางๆ 
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ภาพที ่4-13   รถราง หรือ รถไอ ที่ผานเขตสัมพันธวงศใน ร.ศ.123 หรือ พ.ศ.2448 
ที่มา:  หอจดหมายเหตุแหงชาติ 
 

 

                
 

 
 
 ที่มา:  หอจดหมายเหตุแหงชาต ิ

แผนที่ 4-1 แสดงเสนทางรถรางที่ผานเขตสัมพันธวงศใน ร.ศ. 123 หรือ พ.ศ. 2448 
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ประวัติความเปนมาของเขตสัมพันธวงศ 
 เขตสัมพันธวงศห รืออําเภอสัมพันธวงศ เปนเขตอํา เภอชั้นนอก  จัดตั้ งขึ้นตาม
พระราชบัญญัติปกครองทองที่ เมื่อป พ.ศ.2448 ในป พ.ศ. 2457 (สมัยรัชกาลที่ 6) สัมพันธวงศมี
ฐานะเปนอําเภอ เรียกอําเภอสัมพันธวงศ มีที่วาการอําเภอต้ังอยูที่สามแยกถนนทรงวาดตัดกับ
ถนนปทุมคงคา ตําบลศาลเจาแมทับทิม ซึ่งอยูในเขตของวัดสัมพันธวงศ (วัดเกาะ) ดังนั้นชื่อของ
อําเภอคงตั้งตามชื่อวัดนั่นเอง ในสมัยนั้นจัดการปกครองออกเปน 14 ตําบล ในป พ.ศ.2476 ที่วา
การอําเภอไดยายไปตั้งใหมในบริเวณปอมปองปจจนึก ตําบลตลาดนอย โดยกอนหนานั้นในป 
พ.ศ. 2469 ไดมีการยุบโอนอําเภอสามแยก ซึ่งมี 6 ตําบลไปรวมกับอําเภอสัมพันธวงศ ตอมาในป 
พ.ศ. 2476 ไดยุบโอนอําเภอจักรวรรดิ์ ซึ่งมี 18 ตําบล ไปรวมกับอําเภอสัมพันธวงศเชนกัน และไดมี
การแบงการปกครองใหมทั้งหมด โดยไดกลายมาเปนอําเภอสัมพันธวงศที่มี 3 ตําบล คือ ตําบล
ตลาดนอย ตําบลสัมพันธวงศ และตําบลจักรวรรดิ์ 
 ในป พ.ศ. 2514 ไดมีการประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 24 ลงวันที่ 21 ธันวาคม พ.ศ. 2514 
รวมเอาเขตจังหวัดพระนครและจังหวัดธนบุรีเขาดวยกัน เรียกวา “นครหลวงกรุงเทพธนบุรี” ซึ่ง
ตอมาไดเปลี่ยนมาเปนกรุงเทพมหานคร และใหแบงพื้นที่กรุงเทพมหานครออกเปนเขต (อําเภอ
เดิม) และแขวง(ตําบลเดิม) ตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 335 ลงวันที่ 13 ธันวาคม พ.ศ. 2515 
(ราชบัณฑิตยสถาน, 2520: 778 – 779)ตอมาในป พ.ศ. 2516  มีพระราชกฤษฎีกาแบงพื้นที่
กรุงเทพมหานครออกเปน 24 เขต อําเภอสัมพันธวงศจึงกลายมาเปนเขตสัมพันธวงศ ตําบลตางๆ 
ก็กลายมาเปนแขวง คือ แขวงตลาดนอย แขวงสัมพันธวงศ และแขวงจักรวรรดิ์ โดยมีพื้นที่อาณา
เขตตามเดิม ที่ทําการเขตเดิมเปนอาคารไม 2 ชั้น ไดเกิดเพลิงไหมในป พ.ศ.2516 ซึ่งไดมีการ
สรางใหมเปนตึก 5 ชั้น ตั้งอยูบานเลขที่ 37 ถนนโยธา แขวงตลาดนอย และในปจจุบัน เขตสัม-
พันธวงศเปนเขตหนึ่งใน 50 เขตของกรุงเทพมหานคร 
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4.2 สภาพพื้นที่บริเวณสําเพ็ง 
 

4.2.1 ที่ต้ังและลักษณะทางกายภาพทั่วไป 
เขตสัมพันธวงศเปนเขตพื้นที่ตอเนื่องกับเกาะรัตนโกสินทรชั้นนอก โดยทิศเหนือติดกับเขต

ปอมปราบศัตรูพาย  ทิศใตติดกับแมน้ําเจาพระยา  ทิศตะวันออกติดกับเขตบางรัก  และทิศ
ตะวันตกติดตอกับพื้นที่เกาะรัตนโกสินทรชั้นนอก  มีเนื้อที่ 1.416 ตารางกิโลเมตร 

 
 

 

แผนที่ 4-2 แสดงพื้นที่เขตสมัพันธวงศในโครงการกรุงรัตนโกสนิทร 
ที่มา :  โครงการสํารวจและออกแบบรายละเอียด ตามแผนแมบทเพือ่การอนุรักษและพัฒนากรุงรัตนโกสินทร 
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แผนที่ 4-3 แสดงพื้นที่เขตสมัพันธวงศ 
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4.2.2 ลักษณะของยานสําเพ็ง 
บริเวณสําเพ็ง ซึ่งเปนถิ่นที่อยูอาศัยของชาวจีน มีอาณาบริเวณตั้งแตสะพานหัน

ไปถึงวัดเกาะ (วัดสัมพันธวงศ) มีรานคาขายสินคานานาชนิดของชาวจีน ตั้งอยูริมสองฟากถนนใน
ตรอกแคบๆ สินคาสวนใหญไดแก ผลไมจากตางประเทศ ผาแพรพรรณ สบู ยา ทองคํา เครื่องแกว 
ใบชา มีด เครื่องมือ เครื่องใชทําดวยเหล็ก และสินคาจากตางประเทศโดยเฉพาะจากประเทศจีน  

สําเพ็งในอดีตนั้น มีลักษณะพิเศษ คือนอกจากจะเปนแหลงการคาที่สําคัญแลว 
ยังเปนแหลงอบายมุข เชน โรงเหลา โรงน้ําชา โรงฝน โรงหวย บอนการพนัน และโรงโสเภณี เปนที่
แสวงหาความสําราญ และเปนที่ เที่ยวเตรของชาวพระนครในยามค่ําคืนดวย 

ตลอดแนวถนนสําเพ็ง จะมีตรอกแยกเปนจํานวนมาก เชน ตรอกปราศรัย ตรอก
สันติภาพ ตรอกโคมไฟ ตรอกเตาลม ตรอกกะทะ ตรอกถั่วงอก เปนตน ในแตละตรอกจะมี
บานเรือนของชาวจีนอาศัยอยูอยาง หนาแนน  

ในปจจุบัน สําเพ็งยังคงเปนยานการคาที่สําคัญ โดยเฉพาะการคาขายสินคา
อุปโภคบริโภคและกลายเปนศูนยการคาสงขนาดใหญไปแลว มีส่ิงปลูกสรางใหมๆ เกิดขึ้น เชน
ศูนยการคา สําเพ็งพลาซา ฯลฯ แตขณะเดียวกันสําเพ็งก็ยังคงรักษาความเปนยานธุรกิจการคามา
ไดจนตราบเทาทุกวันนี้  
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1 

2 

3 
4 

5 

8 

1 

6 

7 

12 

11 
9 

10 

13 

1. ยานสาํเพง็ 
2. ยานทรงวาด 
3. ยานคาทองคํา เยาวราช 
4. ยานหัวเม็ด สะพานหนั 
5. ยานเซยีงกง 
6. ยานคาเครื่องเหลก็ สะพานเหล็ก วงับูรพา 
7. ยานขายเครื่องหนงั รองเทา และกระเปา 
8. ยานคลองถม 
9. ตลาดใหม-เกา ยานขายอาหารสดอาหารแหง 
10. ยานโรงพมิพ 
11. ยานสถาบันการเงนิ 
12. ยานตลาดนอย 
13. ยานขายพลอยสี และเพชรเทยีม 

ยานสาํเพ็งในปจจุบันยานสาํเพ็งในปจจุบัน  

แผนที่ 4-4 แสดงความสมัพนัธของกจิกรรมภายในยานสําเพง็ 
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4.2.3 เสนทางคมนาคมในเขตสัมพันธวงศ 
หลังจากมีการกอสรางถนนเยาวราชในป พ.ศ. 2434 แทบจะไมมีการสรางถนนเพิ่มข้ึน

ใหมในเขตสัมพันธวงศอีกเลย มีแตการปรับปรุงและจัดระเบียบจราจรใหไหลลื่น ดวยขอจํากัดทาง
กายภาพ ถนนที่ใชเพื่อการจราจรภายในเขตจึงมีแนวถนนหลักขนาน 3 เสนทาง ตามแนวทิศ
ตะวันตกถึงทิศตะวันออกคือ 

- ถนนเจริญกรุง 
- ถนนเยาวราช 
- ถนนทรงวาด 
 

 

 
 

แผนที่ 4-5 แสดงเสนทางคมนาคมของพืน้ที่ศึกษา 

 
แนวขนานสายแรก อยูทางสวนเหนือ คือ ถนนเจริญกรุง เร่ิมจากสะพานดํารงสถิตย

(สะพานเหล็ก) เดินรถทางเดียวมาจนแยกหมอมี(น้ําขมน้ําเตาทอง) ตอไปจนถึงวงเวียนขาวหลาม 
ตัดถนนขาวหลามและถนนทรงวาด สวนถนนเจริญกรุงชวงตอจากนี้ไปทางทิศตะวันตก จาก
สะพานพิทยเสถียร (เชิงสะพานแยกซายมือเปนถนนโยธา ซ่ึงเปนถนนเขาสูสํานักงานเขตสัม-
พันธวงศ) เปนการเดินรถสวนทางกับถนนเจริญกรุงชวงที่กลาวแลว โดยเดินรถจากสะพานพิทย
เสถียรไปทางวงเวียนขาวหลาม  เลี้ยวขวาเขาถนนขาวหลาม  ขามสะพาน เลี้ยวซายไปหัวลําโพง
และถนนพระรามสี่ เลี้ยวขวาไปถนนมหาพฤฒารามไปเขตบางรัก  หรือจากวงเวียนขาวหลามเลี้ยว
ซายเขาถนนทรงวาด  เลี้ยวขวาแลวเลี้ยวขวาอีกไปซุมประตูฯ และแนวถนนทิศเหนือเชนกัน  จะมี
ถนนพระรามสี่ ที่มีการเดินรถจากสะพานเจริญสวัสด์ิ (หัวลําโพง)  มาทางตะวันตกบรรจบกับถนน
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เจริญกรุงที่แยกหมอมี และถนนเจริญกรุงยังเปนถนนหลักที่ใชแบงเขตสัมพันธวงศกับเขตปอม
ปราบศัตรูพายอีกดวย 

แนวกลาง  ถนนเยาวราช เสนทางเดินรถเริ่มจากซุมประตูเฉลิมพระเกียรติ  6 รอบพระ
ชนมพรรษา (วงเวียนโอเดียน) ไปจนถึงสะพานภาณุพันธ (ไปวังบูรพา เขตพระนคร) 

แนวขนานทางใต  ถนนทรงวาด เปนถนนเลียบแมน้ําพระยา เร่ิมจากเชิงสะพานพุทธ 
ผานถนนจักรวรรดิ์ เขาสูถนนอนุวงศ ชวงนี้จัดเดินรถทางเดียวจากตะวันตกไปตะวันออก มีถนน
ทรงวาดตอนบนที่คูขนานกับถนนอนุวงศเดินรถทางเดียวแตสวนทางกับขางตน จากถนนอนุวงศ
ตัดถนนราชวงศเขาสูถนนทรงวาดไปทางทิศตะวันออกจนจบกับถนนเจริญกรุงที่วงเวียนขาวหลาม 
(ใกลซุมประตูเฉลิมพระเกียรติฯ) 

การเดินรถในแนวเหนือ-ใต โดยลําดับจากตะวันตกไปตะวันออก คือ ถนนจักรวรรดิ์
เสนทางเดินรถ (ทางเดียว) จากเหนือไปใต ถนนราชวงศเดินรถสองทาง ถนนมังกรจากเหนือไปใต 
ถนนแปลงนามเดินรถทางเดียวจากใตไปเหนือ ถนนผดุงดาว (ซอยเท็กซัส) เดินรถทางเดียวจาก
เหนือไปใต ถนนทรงสวัสด์ิเดินรถจากใตไปเหนือ 

การคมนาคมของเขตสัมพันธวงศทางบก มีถนนสายหลัก 5 สายใหญที่สําคัญคือ 
  1. ถนนเจริญกรุง 
  2. ถนนทรงวาด 
  3. ถนนจักรวรรดิ์ 
  4. ถนนราชวงศ 
  5. ถนนเยาวราช 

 

การคมนาคมทางน้ํา เขตสัมพันธวงศมีการคมนาคมทางน้ําที่สําคัญคือ แมน้ําเจาพระยา 
มีทาเทียบเรือ จํานวน 7 ทา แบงไดดังนี้ 

- ทาเรือโดยสารคือ ทาราชวงศ 
- ทาเรือขนถายสินคา 6 ทา 

 
 
 



 49

              

     ภาพที่ 4-14 ทาเรือราชวงศ          
 

                           

ภาพที ่4-15 บริเวณที่พกัผูโดยสารภายในทาเรือราชวงศ           ภาพที่ 4-16 การโดยสารเรือขามฝง   
 
      

 
 

ภาพที ่4-17 ทีท่ําการรับสงสนิคา ร.ส.พ. ทาสวัสดี 
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4.2.4 การปกครอง 
การแบงเขตการปกครองเขตสัมพันธวงศมีจํานวนแขวง แบงออกเปน 3 แขวง ไดแก 
- แขวงจักรวรรดิ์ จํานวนพื้นที่ 0.484 ตารางกิโลเมตร  ทิศเหนือ ติดตอ แขวงวังบูรพา

ภิรมย ถนนเจริญกรุง สะพานสวัสด์ิถึงสะพานดํารงสถิตย เขตพระนคร คลองโองอางถึงถนน
เยาวราช ทิศใต ริมฝงแมน้ําเจาพระยา ถนนเยาวพาณิชย ถึงถนนเยาวราชแยกถนนแปลงนาม  ทิศ
ตะวันออก คลองโองอางถนนเยาวราช ถึง ถนนเยาวราชแยกถนนแปลงนาม ทิศตะวันตก ปาก
คลองโองอางริมแมน้ําเจาพระยา 
 
 
 

 
 

 
 
ที่มา :  สํานกัผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

แผนที่ 4-6 แสดงการแบงเขตการปกครองในเขตสัมพนัธวงศ  
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-    แขวงสัมพันธวงศ จํานวนพื้นที่ 0.483 ตารางกิโลเมตร ทิศเหนือ ริมฝงแมน้ําเจาพระยา 
ถนนเยาวพานิช ถึงถนนเยาวราชแยกถนนแปลงนาม ถนนเยาวราช ถึงคลองโองอาง ถนนเจริญ
กรุง ทิศใต ริมฝงแมน้ําเจาพระยาวัดปทุมคงคา ถนนทรงวาด ถึงสี่แยกขาวหลาม ถนนเจริญกรุง 
ทิศตะวันออก ถนนเจริญกรุงถึงริมคลองโองอาง ตดิกับเขตปอมปราบศัตรูพาย ทิศตะวันตก ติดกับ
ริมฝงแมน้ําเจาพระยา ถนนเยาวพาณิชยถึงวัดปทุมคงคา ตลาดริมฝงแมน้ําเจาพระยา 

- แขวงตลาดนอย  จํานวนพื้นที่ 0.449 ตารางกิโลเมตร  ทิศเหนือ ริมฝงแมน้ํา
เจาพระยาวัดปทุมคงคา  ถนนทรงวาด ถึงสี่แยกขางหลามถนนเจริญกรุง ทิศใต ติดกับแขวงรอง
เมือง เขตปทุมวัน แขวงบางรัก แขวงมหาพฤฒาราม ริมแมน้ําเจาพระยาปากคลองผดุงกรุงเกษม  
เขตบางรัก ทิศตะวันออก  คลองผดุงกรุงเกษม ถนนพระราม 4  ถึง ถนนเจริญกรุง  ติดกับแขวง
ปอมปราบศัตรูพาย เขตปอมปราบศัตรูพาย  ทิศตะวันตก  ปากคลองผดุงกรุงเกษมตลอดริมฝง
แมน้ําเจาพระยาถึงวัดปทุมคงคา 
 

4.2.5 ลักษณะทางกายภาพของบริเวณสําเพง็และบริเวณใกลเคียงโดยรอบ  
  ลักษณะทางกายภาพในปจจุบันของเขตสัมพันธวงศ จะกลาวถึงลักษณะ
โครงสรางทางดานกายภาพที่ประกอบไปดวย กลุมอาคาร การใชที่ดิน และอาคาร ลักษณะอาคาร 
รวมทั้งอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร และการอนุรักษ  
 
    4.2.5.1 โครงสรางทางดานกายภาพ 
  บริเวณสําเพ็งและบริเวณใกลเคียงในเขตสัมพันธวงศนอกจากจะเปนเขตพื้นที่ที่มี
ประชากรที่มีความหนาแนนสูงแลว ยังเปนเขตที่มีความหนาแนนทั้งกิจกรรมตางๆและสิ่งกอสราง 
โดยเฉพาะทางดานสิ่งกอสรางนั้น มีความแออัดหนาแนนมากเปนพิเศษ ลักษณะอาคารในเขตนี้
สวนใหญเปนตึกแถว มีอาคารขนาดใหญบางแตมีจาํนวนไมมาก ถนนตามซอยแคบมาก ไมมทีีว่าง
ทั้งภายในที่ดินเอกชนและที่สาธารณะนอกจากถนน ในดานรูปแบบลักษณะของอาคาร จะเห็นได
วาอาคารในเขตสัมพันธวงศมีความหนาแนนมาก ทําใหโอกาสในการขยายพื้นที่ในแนวราบเกิดขึ้น
ไดยาก และอาคารก็ไมอาจเพิ่มความสูงไดมาก เนื่องจากมีกฎหมายควบคุมความสูงบังคับใชอยู 
อยางไรก็ตาม เขตสัมพันธวงศ ยังมีสวนที่ติดกับแมน้ําเจาพระยาเปนระยะทางยาวประมาณ 1.9 – 
2.0 กิโลเมตร ซึ่งปจจุบันยังไมไดมีการใชพื้นที่ริมน้ําใหเปนประโยชนมากไปกวาเปนที่จอดรถ 
ทาเรือ และโกดังเก็บสินคา 
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ภาพที ่4-18 ลักษณะอาคารในยานสําเพง็            ภาพที ่4-19 ลักษณะอาคารในยานสําเพ็ง 
 
  ลักษณะการจัดกลุมอาคารในบริเวณนี้สวนใหญมีวัตถุประสงคเพื่อการคาขาย 
และอยูอาศัย ทําใหพื้นที่สําหรับดําเนินกิจกรรมอื่นๆ ในบริเวณนี้มีนอย  แมกระทั่งวัดที่มีอยูใน
บริเวณนี้ ก็มีการใชที่วางเพื่อการจอดรถและเปนอาคารที่ใหเชาทําการคาไปพรอมๆ กับการทํา
กิจกรรมทางศาสนา เมื่อคํานวณพื้นที่อาคารเปรียบเทียบกับพื้นที่เขตแลวสรุปไดตาม ตารางที่ 4-1  
 
ตารางที่ 4-1   ตารางแสดงขนาดพื้นที่สวนตางๆ ในเขตสัมพันธวงศ 
 

ประเภท พื้นที่(ตารางเมตร) รอยละ 
พื้นที่เขต 
พื้นที่ปกคลุมอาคาร(BCR)      
พื้นที่โลงไมรวมพื้นที่น้ํา (OSR) 
พื้นที่โลงทั้งหมด (OSR)         
- พื้นที่ถนน เกาะกลาง ทางเทา        
- พื้นที่โลง ลานจอดรถ 
- พื้นที่น้ํา 

1,416,683.14 
  571,403.82 
  642,792.49 
  845,279.32 
  223,579.45 
  419,213.04 
  202,486.83 

      100.00 
        40.33 
        45.38 
        59.67 
        15.78 
        29.59 
        14.29 

 

ที่มา: โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชน 
         เขตสัมพันธวงศ, รายงานขั้นสมบูรณ. กรุงเทพฯ: สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2544.  
 
  จากตารางที่ 4-1 จะเห็นไดวา เขตสัมพันธวงศมีการใชพื้นที่ปกคลุมอาคารถึงรอย
ละ 40 ซึ่งนับวาเปนอัตราสวนที่สูงมาก หากหักลบพื้นที่น้ําซึ่งมีถึงรอยละ 14.29 (วัดจากริมฝง ถึง
กลางแมน้ําเจาพระยา ตามเสนแบงการปกครอง) ออกไป ทําใหพื้นที่ที่เปนแผนดินลดลง และหาก
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คํานวณสัดสวนของพื้นที่ปกคลุมอาคาร จะไดสัดสวนถึงรอยละ 47.06 หรือเกือบครึ่งหนึ่งของพื้นที่
เขตแผนดินทั้งหมด สัดสวนที่สูงดังกลาวเปนที่ยืนยันของความแออัดในพื้นที่ไดเปนอยางดี  
  

4.2.5.2 การใชที่ดินและอาคาร  
  เขตสัมพันธวงศมีการใชที่ดินโดยรวม คือ พาณิชยกรรม ซึ่งมีหลายประเภท ทั้งคา
ปลีก คาสง โกดัง สํานักงานและบริการ และยังมีที่พักอาศัยอยูดวย รวมทั้งการใชที่ดินและอาคาร
แบบผสม เชน อยูอาศัย และบริการ หรือคาปลีก คาสง โกดังเก็บสินคา รวมกับอยูอาศัย โดยสวน
ใหญอาคารแตละหลัง ประเภทการใชงานอาคารชั้นลาง กับชั้นบน (ชั้น 2)จะแตกตางกัน  สัดสวน
การใชพื้นที่อาคารของเขตสัมพันธวงศ สามารถหาไดเปนสัดสวนเชิงปริมาณที่จะสามารถนําไปใช
ในการพัฒนากิจกรรมในพื้นที่ศึกษาตอไป ดังตารางที่ 4-2 
 
ตารางที่ 4-2 ประเภทและสัดสวนการใชอาคารชั้นลางในเขตสัมพันธวงศ 
 

ประเภทการใชอาคาร พื้นที่ (ตารางเมตร) สัดสวน (รอยละ) 
อยูอาศัยเพียงอยางเดียว 
คาปลีก 
แบบผสม 
การคาสงและโกดัง 
วัดและสาธารณูปการ 
สํานักงาน บริการ และธนาคาร 
ไมไดใชงาน หรือไมมีขอมูล 

126,644.07 
100,807.78 
98,060.22 
82,980.92 
78,071.25 
63,674.71 
21,164.87 

22.16 
17.64 
17.16 
14.52 
13.66 
11.14 
   3.70 

รวม 571,403.82 100.00 
 

ที่มา: โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชน 
         เขตสัมพันธวงศ, รายงานขั้นสมบูรณ. กรุงเทพฯ: สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2544. 
 
  จากขอมูลการใชที่ดินชั้นลางพบวามีการใชอาคารที่ไมใชเชิงพาณิชยกรรม คือ อยู
อาศัย วัด สาธารณูปการ และหองวาง รวมกันประมาณ รอยละ 39.52 นอกจากนั้นจะเปนการใช
ที่ดินเชิงพาณชิยกรรม (ซึ่งหมายรวมถึง อุตสาหกรรมขนาดยอม บริการ และโกดังดวย) 

 ในกลุมของพาณิชยกรรม การคาปลีกจะมีสัดสวนใกลเคียงกับการใชอาคารแบบ
ผสม คือ ประมาณ รอยละ17.64 และ 17.16 ตามลําดับ สวนการคาสงและโกดังมีประมาณรอยละ 
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14.52 ในสวนของสํานักงานและบริการ (รวมโรงแรม) จะมีประมาณรอยละ 11.14 โดยรวมพืน้ทีใ่น
กลุมพาณิชยกรรมทั้งหมดแลวจะมีสัดสวนประมาณรอยละ 60.48 
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หากพิจารณาจากแผนที่ 4-7 และแผนที่ 4-8  จะเห็นวา การใชอาคารแบบที่พักอาศัยเพียง
อยางเดียว จะไมพบบริเวณริมถนนสายหลักหรือถนนซอยใหญๆ แตจะอยูในบริเวณพื้นที่ของ
อาคารดานในเปนสวนมาก การคาปลีกและแบบผสม พบวามีการกระจายตัวไปทั่วทั้งบริเวณ 
โดยเฉพาะชวงถนนเจริญกรุง เยาวราช ถนนวานิช 1 และยานสะพานเหล็ก การคาสงและโกดังพบ
บริเวณยานสําเพ็งและริมน้ําบริเวณทรงวาด แตเมื่อพิจารณาการใชอาคารในชั้นสอง ซึ่งอาคารที่มี
ตั้งแต 2 ชั้นขึ้นไป มีประมาณรอยละ 94.47 ของพื้นที่ปกคลุมอาคารทั้งหมด ก็พบวาการใชสัดสวน
อาคารประเภทตางๆ แตกตางจากชั้นลาง ซึ่งสามารถดูไดจากตารางที่ 4-3 
 
ตารางที่ 4-3   ประเภทและสัดสวนการใชอาคารชั้นบนในเขตสัมพันธวงศ 
 

ประเภทการใชอาคาร พื้นที่ (ตารางเมตร) สัดสวน (รอยละ) 
อยูอาศัยเพียงอยางเดียว 
เก็บของและโกดัง 
วัดและสาธารณูปการ 
สํานักงาน บริการ 
ไมไดใชงาน หรือไมมีขอมูล 

331,132.99 
91,526.95 
52,676.30 
45,749.36 
18,738.14 

61.34 
16.95 
9.76 
8.47 
3.47 

รวม 539,823.74 100.00 
 

ที่มา: โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชน 
        เขตสัมพันธวงศ, รายงานขั้นสมบูรณ. กรุงเทพฯ: สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2544. 
 
 จะเห็นไดวาในชั้นสองหรือช้ันสูงขึ้นไป จะมีการพักอาศัยเกินครึ่ง (รอยละ 61.34) ตามดวย
การใชเปนที่เก็บของ (รอยละ 16.95) ซึ่งเปนสัดสวนที่นอยกวามาก อาจกลาวไดวาในความเปน
จริงแลว บริเวณพื้นที่เขตสัมพันธวงศมีการใชอาคารแบบผสมผสานที่มีการพักอาศัยผสมกับ
พาณิชยกรรมในสัดสวนที่มากที่สุด ซึ่งเปนลักษณะเฉพาะของชุมชนพาณิชยกรรมของคนไทยเชื้อ
สายจีน 
 

4.2.6 ลักษณะอาคารและสิ่งปลูกสราง 
 ลักษณะอาคารในเขตสัมพันธวงศที่สําคัญ มีอยู 3 ประเด็น คือ จํานวนชั้น สภาพ และ
รูปแบบอาคาร 
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  4.2.6.1 จํานวนชั้นอาคาร 
  เขตสัมพันธวงศไมคอยมีอาคารที่มีความสูงมากนัก (ตารางที่4-4) และมีการ
กระจายตัวของอาคารที่มีความสูงในชวงตางๆ  

 
ตารางที่ 4-4   แสดงพื้นที่ของอาคารที่มีจํานวนชั้นตางกันในเขตสัมพันธวงศ 
 

จํานวนชัน้ พื้นที่ปกคลุมอาคาร 
(ตารางเมตร) 

รอยละของพืน้ที่
ปกคลุมอาคาร 

พื้นที่อาคารรวมทุกชัน้ 
(ตารางเมตร) 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 

10 
14 
16 
17 
31 
35 

31,580.08 
172,389.07 
140,061.16 
116,600.76 
58,138.53 
25,732.97 
6,289.76 
7,791.97 
6,881.78 
1,398.06 
565.98 

1,564.80 
1,650.38 
752.49 

5.53 
30.17 
24.51 
20.41 
10.17 
4.50 
1.10 
1.36 
1.20 
0.24 
0.10 
0.27 
0.29 
0.13 

31,580.08 
344,778.15 
420,183.49 
466,403.04 
290,692.65 
154,390.82 
44,028.32 
62,335.76 
68,817.80 
19,572.84 
9,055.68 
26,602.11 
33,127.60 
26,337.15 

รวม 571,403.82 100.00 1,997,912.49 
 

ที่มา: โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชน 
        เขตสัมพันธวงศ, รายงานขั้นสมบูรณ. กรุงเทพฯ: สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2544. 

 
จากตารางที่ 4-4 จะเห็นไดวา อาคารที่มีจํานวน 2, 3 และ 4 ชั้น จะมีสัดสวนที่มากที่สุด 

คือรอยละ 30.46, 24.51 และ 20.41 ตามลําดับ สวนอาคารที่มีชั้นเดียวมีจํานวนประมาณรอยละ 
5.53 และอาคารที่มีจํานวนชั้นมากที่สุด คือ 35 ชั้น มีอาคารเดียวที่เปนคอนโดมิเนียม มีพื้นที่
อาคารโดยรวมประมาณ 26,337.15 ตารางเมตร 
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 อาคารที่มีความสูงตั้งแต 10 ชั้นขึ้นไป จะพบมากบริเวณถนนเยาวราช ที่นาสังเกต คือ มี
อาคารสูงตามถนนวานิช 1 ซึ่งเปนถนนที่แคบมาก แตราคาที่ดินสูงมาก จึงไดมีการพัฒนาเปน
อาคารสูง กอนที่จะมีกฎหมายควบคุมความสูงกําหนด อยางไรก็ตาม การที่มีอาคารสงูในถนนแคบ 
ไมอาจพิจารณาจากราคาที่ดินไดเพียงอยางเดียว เพราะจะตองพิจารณาถึงเร่ืองระบบ
สาธารณูปโภคที่ตองจัดหาโดยภาครัฐ รวมทั้งการปองกันอัคคีภัย และการระบายอากาศของพื้นที่
สาธารณะ รวมทั้งทัศนอุจาดและบดบังโบราณสถานตางๆ ที่กําหนดในขอพระราชบัญญัติฯ ดวย 
 
  4.2.6.2 สภาพอาคาร 
  เพื่อความสะดวกในการจัดหมวดหมูสภาพของอาคารในบริเวณสําเพ็งและเขต 
สัมพันธวงศ สามารถแบงสภาพอาคารในเขตสัมพันธวงศ ออกเปน 3 ประเภท ดังนี้ 
  -  สภาพดี (Good Condition) หมายถึง อาคารที่มีการบํารุงรักษาเปนอยางดี 
อาคารที่มีความสมบูรณทั้งทางดานรูปแบบภายนอก และโครงสราง 
  -  สภาพปานกลาง (Moderate Condition) หมายถึง อาคารที่มีรูปแบบภายนอก
อาจไมสมบูรณนัก แตยังมีโครงสรางดี ไมมีผุพัง หรือขาดการบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง 
  -  สภาพทรุดโทรม (Poor Condition) หมายถึง อาคารที่ทั้งรูปแบบภายนอกและ
โครงสรางทรุดโทรม ไมสมบูรณ ขาดการดูแลรักษา 
 
ตารางที่ 4-5   แสดงสภาพอาคารในเขตสัมพันธวงศ 
 

สภาพอาคาร พื้นที่ปกคลุมอาคาร (ตร.ม.) รอยละของพื้นที่ปกคลุมอาคาร 
สภาพดี 
สภาพปานกลาง 
สภาพทรุดโทรม 

124,368.90 
322,294.66 
124,740.26 

21.77 
56.40 
21.83 

รวม 571,403.82 100.00 
 

ที่มา: โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชน 
        เขตสัมพันธวงศ, รายงานขั้นสมบูรณ. กรุงเทพฯ: สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2544. 
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จะเห็นไดวาอาคารที่ยังคงสภาพดี และสภาพทรุดโทรมมีกลุมละประมาณ 1 ใน 4 อีก
คร่ึงหนึ่งเปนสภาพอาคารที่มีสภาพปานกลาง สําหรับกลุมของอาคารที่มีสภาพทรุดโทรมนี้มีโอกาส
ที่จะมีการแทนที่โดยอาคารใหมๆ นั้นมีสูง แตอยางไรก็ตามตองพิจารณาควบคูกับเร่ืองคุณคา
อาคารรวมดวย 
 
  4.2.6.3 รูปแบบอาคาร 
  จากการสํารวจพบวา  รูปแบบอาคารสวนใหญที่ปรากฏเปนตึกแถวที่มี
หลากหลายรูปแบบ ผสมปะปนกันทั้งตึก อาคารเกาแก ตั้งแตสมัย รัชกาลที่ 4 และรัชกาลที่ 5 มา
จนถึงปจจุบัน ซึ่งลักษณะอาคารตึกแถวเกาแก เปนอาคารที่แพรหลายตั้งแตสมัยรัชกาลที ่4 ซึง่เปน
ผลโดยตรง จากสนธิสัญญาบาวริ่ง ที่มีการคาเสรี ที่ไมตองผานพระคลังสินคา สงผลใหการคา
ขยายตัว และมีความตองการอาคารที่ใชประโยชนทางการคา ซึ่งรวมเขากับการพักอาศัยจึงเกิด
อาคารในลักษณะตึกแถวขึ้น  
  รูปแบบอาคารประเภทตึกแถวที่ปรากฏสามารถแบงเปน 3 รูปแบบใหญๆ ตามยุค
สมัย และองคประกอบทางสถาปตยกรรม ดังตอไปนี้ 

1) รูปแบบอาคารยุคที่ 1 (สมัยรัชกาลที่ 4 และรัชกาลที่ 5) ลักษณะคลายจีนผนัง
กออิฐทึบรับน้ําหนัก ชองเปดมีนอย มักเปนชองทางแนวตั้งชองเล็ก ตัวอาคารไมคอยมีลวดลาย
ประดับประดา เนนการใชสอยมากกวา วัสดุมุงหลังคาเปนกระเบื้องดินเผาแบบไทยปลายมน 
ปลายแหลม ปลายตดั สวนใหญไมเคลือบ  

2) รูปแบบอาคารยุคที่ 2 (สมัยรัชกาลที่ 5) ไดรับอิทธิพลจากตะวันตกยุคแรกๆ 
เปนตึก 2 ชั้น กออิฐถือปูน หลังคาสวนใหญทรงจั่ว หรือทรงมนิลา ปนหยา มุมไมชันเทาเรือนไทย 
มีการตกแตงตามหนาจั่ว สันหลังคาเชิงชายประกอบดวยไมฉลุ ลวดลายละเอียดแบบขนมปงขิง 
(ginger bread) ตกแตงผนังดวยปูนปนลวดลายแบบตะวันตก 

3) รูปแบบอาคารยุคที่ 3 ไดรับอิทธิพลจากตะวันตก เปนแบบบานพักอาศัยของ
บุคคลทั่วไป ที่มีฐานะทางเศรษฐกิจปานกลาง สิ่งที่สังเกตไดชัดคือ โครงสรางแบบเสาคานที่ใชจะ
เปนคอนกรีตเสริมเหล็ก แทนระบบผนังรับน้ําหนัก พื้นและบันไดเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก 
 
  รูปแบบของอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร มีกระจายไปทั่วท้ังบริเวณพื้นที่
ศึกษา แบงไดเปน 4 กลุมตามลักษณะพื้นที่  

-   กลุมที่ 1 กลุมจักรวรรดิ์ พบอาคารตึกแถวเกาที่มีคุณคาริมถนนจักรวรรดิ์ รวม
ไปถึงภายในชุมชนเลื่อนฤทธิ์ (ถนนเยาวราช) สวนใหญเปนอาคารตึกแถว 2 ชั้น มีรูปแบบใหญๆ 
คือ มีหลังคามุงกระเบื้องวาว ชั้นลางเดิมเปนประตูบานเฟยม 6 บาน มีลวดลายปูนปนตามซุม
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ประตู หนาตางชั้นบนสวนใหญเปนรูปส่ีเหลี่ยม มี 2 ชอง แตละชองมีบานเปด 2 บาน มีกันสาด 
และชองลมเหนือหนาตาง อีกรูปแบบหนึ่งหลังคาเปนเฉลียงมีลูกกรงระเบียงเปนปูนสวน
รายละเอียดหนาตาง และประตูเหมือนรูปแบบแรก 

 
 

     
 

ภาพที่ 4-20 ลักษณะอาคารริมถนนจักรวรรดิ์        ภาพที่ 4-21 ลักษณะอาคาร ริมถนนจักรวรรดิ์  
           

-   กลุมที่ 2 กลุมสะพานเหล็ก อยูในชวงระหวางคลองรอบกรุง (คลองโองอาง) 
ถนนเยาวราช ถนนเจริญกรุง และถนนมังกร มีอาคารตึกแถว 2 ชั้น และ 3 ชั้นเปนสวนใหญ มี
รูปแบบเรียบงาย มีทั้งที่เปนหลังคากระเบื้องซึ่งพบบริเวณเวิ้งนครเขษม และถนนมังกร สวนที่เปน
หลังคาแบน มีดาดฟา พบบริเวณชวงปลายถนนราชวงศตัดกับถนนเจริญกรุง นอกจากนั้นยังพบ
อาคาร 2 – 3 ชั้นที่เนนการตกแตงบริเวณหัวมุมถนนในถนนเจริญกรุง ฝงเขตปอมปราบศัตรูพาย 
ซึ่งเปนเขตตอเนื่องกับเขตสัมพันธวงศดวย 

 

 

 

ภาพที ่4-22 ลักษณะอาคารบริเวณถนนเจริญกรุง 
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  -   กลุมที่ 3 กลุมถนนราชวงศ กลุมนี้มีอาคารที่มีความสวยงามมาก โดยเฉพาะ
ราชวงศตัดกับถนนทรงวาด เปนอาคารตึกแถวมีลวดลายปูนปนประดับซุมหนาตางหลายรูปแบบ 
ทั้งรูปโคงและโคงปลายแหลม (Pointed Arch) คลายสถาปตยกรรมยุคโกธิค สวนหนาตางเปน
บานไม มีลายฉลุเปนไม ลายดอกไม ลายเครือเถา และลายเรขาคณิต 
 

        
 

    ภาพที่ 4-23 ลักษณะอาคารริมถนนราชวงศ            ภาพที่ 4-24 ลักษณะอาคารริมถนนราชวงศ                        
  

-   กลุมที่ 4 กลุมถนนทรงวาด เปนยานที่มีอาคารสวยงามอยูมากเชนกัน ลักษณะ
อาคารที่นอกจากเปนตึกแถวแลว ยังมีอาคารที่เปนโกดัง ที่กวาง 3 ชวงเสา สูง 2 – 3 ชั้นมีรูปแบบ
แตกตางกันไป ซึ่งจะเห็นไดจาก การตกแตงลวดลายบนอาคาร และเหนือซุมประตูหนาตาง สวน
อาคารตึกแถวสวนใหญมีการประดับลวดลายปูนปนเปนรูปผลไมเหนือชองหนาตางโคงกับ
ลวดลายพวงดอกไม ซึ่งพบในถนนมังกร นอกจากนั้น ยังพบอาคารเกาแบบจีนที่เปนอาคารชั้น
เดียวอยูบริเวณหัวมุมถนนเยาวพาณิชย และถนนวานิช 1 แตอาคารนี้อยูในสภาพที่ทรุดโทรมมาก 
    

        
 

ภาพที่ 4-25 ลักษณะอาคารบริเวณถนนทรงวาด     ภาพที่ 4-26 ลักษณะอาคารบริเวณถนนทรงวาด                   
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4.2.7 เอกลักษณทางสถาปตยกรรม 
 ถึงแมวาอาคารในพื้นที่ศึกษาจะมีความหลากหลาย ในแงของรูปแบบ แตกลุมอาคารสวน
ใหญกลับมีเอกลักษณเฉพาะกลุมที่เดนชัด และแสดงออกถึงเอกลักษณของยานคนไทยเชื้อสายจนี 
โดยเอกลักษณของอาคาร จะแบงออกตามแนวของถนน เนื่องจากถนนแตละสายจะมีกลุม
กิจกรรมที่ใกลเคียงกัน โดยแบงไดดังนี้ 

4.2.7.1 ถนนเยาวราช สวนใหญเปนอาคารสมัยคอนขางใหมกวาสวนอื่น แตก็มี
บางสวนเปนอาคารใหมที่สรางครอบอาคารเกา และมีเอกลักษณที่เดนชัดคือ การใชปายโฆษณาที่
มีรูปแบบจีน (เขียนตัวอักษรแนวตั้ง) 

4.2.7.2 ถนนเจริญกรุง มีลักษณะอาคารคลายอาคารในถนนเยาวราช คือสวน
ใหญเปนอาคารใหมสรางครอบอาคารเกา  

4.2.7.3 ถนนวานิช 1 เปนถนนที่มีเอกลักษณดานการสัญจรดวยการเดินเทา 
อาคารสวนมากเปนอาคารที่อยูสมัยรัชกาลที่ 5 ซึ่ง อาคารสวนใหญมีสภาพทรุดโทรม และมกีารตอ
เติมอาคาร บางอาคารก็มีการสรางอาคารใหมครอบอาคารเกาเพื่อเพิ่มความเดนของราน ในสวน
ปลายถนนที่ตัดกับถนนทรงสวัสด์ิ ยังมีอาคารที่คงสภาพเดิมอยู 

4.2.7.4 ถนนทรงวาด เปนถนนที่มีเอกลักษณของอาคารคอนขางเดนชัดอีกสาย
หนึ่งรองจากถนนเยาวราช คือลักษณะอาคารสวนมากจะเปนอาคารที่อยูในสมัยรัชกาลที่ 4 ซึ่ง
บางสวนยังสภาพความสวยงามอยู และยังมีอาคารทางศาสนาอยูถึง 2 แหง ไดแก มัสยิดอิสลาม 
และวัดจีน รวมถึงมีโรงเรียนจีนอยูดวย อีกทั้งตรงจุดที่ถนนทรงวาดตัดกลับถนนทรงสวัสด์ิยังมี
มุมมองที่เปดสูวัดปทุมคงคาราชวรวิหารอีกดวย 

4.2.7.5 ถนนราชวงศ อาคารสวนใหญเปนอาคารตึกแถวยุคกลางเกากลางใหม 
สภาพอาคารยังดูดีอยู มีบางสวนในบริเวณที่คาบเกี่ยวกับถนนทรงวาด 

4.2.7.6 ถนนทรงสวัสดิ์ ถนนสายนี้รูปแบบอาคารเปนตึกแถวธรรมดา แตจะมี
เอกลักษณในแงของกิจกรรมการขายกระสอบที่ยังทํากันอยู และยังมีวัดสัมพันธวงศารามวรวิหารอยู
บนถนนเสนนี้อีกดวย 

 
4.3 การเขาถึงพื้นที่ยานสําเพ็ง 
 การศึกษาในดานการเขาถึงพื้นที่และระบบการจราจรและขนสงในเขตสัมพันธวงศ 
แบงเปน 4 ลักษณะ ไดแก ระบบขนสงมวลชนระบบจราจรทางบก การจราจรทางน้ํา ระบบสัญจร
ทางเทา ขอมูลสวนใหญจะไดมาจากการสํารวจและจากโครงการสํารวจและออกแบบรายละเอียด
ตามแผนแมบทเพื่อการอนุรักษและพัฒนากรุงรัตนโกสินทร 
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แผนที ่4-10 แสดงการเขาถึงพื้นที่ในบริเวณสําเพง็ 

 

 

ที่มา: โครงการออกแบบปรับปรุงพื้นที่พาณิยกรรม โดยนิสิตปริญญาโท ชั้นปที่1 สาขาการ 
ออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปการศึกษา    
2548 

 
4.3.1 ระบบขนสงมวลชน 
 ระบบขนสงมวลชน (ทางบก) ในปจจุบันเขตสัมพันธวงศมีเพียงรถประจําทางเทานั้น ซึ่ง
เปนรถประจําทางขององคการขนสงมวลชนกรุงเทพ (ขสมก.) และของบริษัทเอกชนที่ถือสัมปทาน
เสนทางเดินรถโดยมีทั้งรถธรรมดาและรถปรับอากาศ จากการสํารวจพบวา มีรถประจําทางที่วิ่ง
ประจํามากกวา 15 สายในถนนจักรวรรดิ์ ถนนเยาวราช ถนนเจริญกรุง และถนนตรีมิตร ในสวน
ของถนนเจริญกรุงชวงใตและถนนขาวหลามก็มีรถประจําทางวิ่งอยูในชวง 2-4 สาย และปริมาณ
ทาน้ําราชวงศก็เปนตนทางรถประจําทางสาย 204  
 เนื่องจากมีรถประจําทางผานมาก ทําใหเปนทางเลือกการเดินทางที่สะดวกสําหรับผูมาใช
พื้นที่ในเขตสัมพันธวงศอยางมาก ปรากฏวา กวาครึ่งจะเดินทางมายังเขตสัมพันธวงศโดยใชรถ
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ประจําทาง ตามดวยรถยนตสวนตัว เดิน (ผูตอบสวนนี้อาศัยอยูในเขตสัมพันธวงศ) รถรับจาง 
(Taxi) และมีสวนนอยที่ใชจักรยานยนต จักรยานยนตรับจาง และเรือ  
 
ตารางที่ 4-6 แสดงสัดสวนการใชพาหนะในการเดินทางจากบริเวณตางๆ มายังเขตสัมพันธวงศ  
 

พาหนะในการเดินทาง ความถี ่ รอยละ 
รถประจําทาง 111 53.4 
รถยนตสวนตัว 47 22.6 
เดิน 38 18.3 
รถรับจาง 32 15.4 
จักรยานยนตสวนตัว 15 7.2 
เรือ 8 3.8 
รถจักรยานยนตรับจาง 2 1.0 
 

ที่มา: โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชนเขต 
        สัมพันธวงศ 
 

4.3.2 การจราจรทางบก 
ขอมูลจากสํานักจราจร ระบุไววาเขตสัมพันธวงศนับวาเปนเขตที่มีการจราจรที่ติดขัด 

หนาแนนเกือบตลอดวัน จากการออกสํารวจพื้นที่ พบวาไมเฉพาะชวงเวลาเรงดวนเทานั้นมี
การจราจรติดขัด ในชวงกลางวันและกลางคืนก็มีการจราจรติดขัดเชนกัน โดยเฉพาะในถนน
เยาวราช ซึ่งชวงเวลาที่มีรถติดมาก คือ ชวงเทศกาลตามประเพณีของจีน ไดแก ตรุษจีน สารทจีน 
ไหวพระจันทร และชวงถือศีลกินเจ เปนตน เทศกาลตางๆ เหลานี้มีอยูแทบทุกเดือนตลอดป ทําให
ถนนเยาวราช ซึ่งเปนถนนรถวิ่งทางเดียวสลับกับถนนเจริญกรุงนั้นมีการจราจรติดขัดอยูตลอดเวลา 
 จากขอมูลจากสํานักงานเขตสัมพันธวงศ พบวาในเขตสัมพันธวงศ มีสถานที่จอดรถยนต
ประมาณ 26 แหง รวมจอดรถยนตได 2,900-3,000 คัน ซึ่งมีทั้งที่เปนลานจอดรถ และอาคารจอด
รถ ในสวนที่เปนลานจอดรถมักเปนท่ีวางภายในวัด (ยกเวนวัดชัยภูมิการาม ซึ่งมีที่จอดรถเปน
อาคารสูง 5 ชั้น) หรือที่วางดานหลังอาคาร 
 ในสวนที่เปนอาคารจอดรถ ตั้งแตอาคารชั้นเดียวไปจนถึง 8 ชั้น มีทั้งที่เปนคอนโดมิเนียม 
โรงแรม ภัตตาคาร หรือบริษัทหางราน ในสวนน้ีมักจะจอดรถไดเปนจํานวนมากเกิน 200 คัน 
(ไดแก ริเวอรซิตี้ อาคารเลขที่ 115 ถ.ตรีมิตร และโรงแรมแกรนดไชนา) 
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 ที่จอดรถเกือบทั้งหมด (ยกเวนวัดไตรมิตร) จะเก็บคาจอดรถในอัตราระหวาง 20-40 บาท
ตอคันตอชั่วโมง นอกจากนั้นยังมีการคิดคาบริการที่จอดรถรายเดือน โดยจะมีอัตราอยูในระหวาง 
1,500-4,500 บาทตอคันตอเดือน ซึ่งเปนที่นาสังเกตวา ที่จอดรถในวัดจะมีอัตราตํ่ากวา ในขณะที่
อัตราคาจอดจะสูงขึ้นในอาคารพาณิชยและจะสูงที่สุดในอาคารที่อยูในยานถนนเยาวราช 
 
 
 

  
 

 

แผนที4่-11 แสดงบริเวณทีจ่อดรถในบริเวณสําเพ็ง 
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แผนที4่-12 แสดงเสนทางการใชรถจักรยานยนตในบริเวณสําเพ็ง 

 

ที่มา: โครงการออกแบบปรับปรุงพื้นที่พาณิชยกรรม โดยนิสิตปริญญาโท ชั้นปที่1  
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
ปการศึกษา 2548    

 
4.3.3 ระบบทางเทา 

จากการสํารวจระบบทางเทาในเขตสัมพันธวงศพบวา มีทางเทาสาธารณะที่ใชรองรับผูใช
อยูทั่วถึงทั้งพื้นที่เขต และสามารถแบงไดเปน 3 ประเภท ดังนี้  
 1)  ทางเทาแบบ 2 ฟากถนน (Footpaths) หมายถึง ทางเทาท่ีอยู 2 ฟากถนนสายหลัก
และสายรอง เชน ถนนเจริญกรุง เยาวราช ทรงวาด ราชวงศ จักรวรรดิ์ ทางเทาประเภทนี้ไม
ตอเนื่องกันตลอด เนื่องจากเปนเพียงสวนหนึ่งของถนน และมักมีปญหาความกวางไมเพียงพอและ
ยังถูกใชเปนพื้นที่สําหรับหาบเรแผงลอย ซึ่งสวนมากจะมีบริเวณจุดทบทวนและนอกจุดทบทวน ทาํ
ใหผูซื้อตองใชพื้นที่บนถนนในการเดินกอใหเกิดอุบัติเหตุและการจราจรติดขัดไดงาย 
 2)  ทางเทาแบบถนนคนเดิน (Pedestrian-Priority) หมายถึง ถนนทองถิ่นหรือซอยที่ทํา
หนาที่เปนถนนภายในหรือถนนทางเขา (Access Road) เพื่อใหรถยนตเขาได แตในความเปนจริง 
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ปรากฏวามีคนเดินมากกวา ทําใหรถยนตและรถจักรยานยนตแลนไดชามาก มักเปนถนนซอยที่อยู
ในยานการคาปลีกคาสงที่มี่จํานวนรานคาหนาแนนอยูริมถนนมาก ไดแก บริเวณเวิ้งนครเขษม 
หลายๆ ซอยในยานสําเพ็งรวมทั้งถนนวานิช 1 ถนนมหาจักร ถนนพาดสาย ถนนมังกร เปนตน 
 3)  ตรอก (Pedestrian Way) หมายถึง ซอยที่ไมมหีรือแทบจะไมมีรถยนตเขาไปไดมักจะมี
รถจักรยานยนตเทานั้นที่เขาไปได สวนใหญพบบริเวณยานสําเพ็ง เชนกัน รวมทั้งชวงริมแมน้ํา
เจาพระยาตั้งแตถนนอนุวงศ ทรงวาด ไปจนถึงบริเวณตลาดนอย ปญหาของตรอกตางๆ เหลานี้ 
ทางดานกายภาพ คือความไมสะดวกในดานการเก็บขยะ การจัดทําระบบระบายน้ํา การปองกัน
เพลิงไหม และยังมีปญหาดานอาชญากรรม รวมทั้งการสาธารณสุขดวย 
 

 

 
 
 

แผนที4่-13 แสดงเสนทางการเดินในบริเวณสําเพง็ 

 
 

ที่มา: โครงการออกแบบปรับปรุงพื้นที่พาณิชยกรรม โดยนิสิตปริญญาโท ชั้นปที่1  
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
ปการศึกษา 2548    
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ที่มา :  โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชนเขต 
          สัมพันธวงศ 
 

4.3.4 การคมนาคมทางน้ํา 
 การคมนาคมทางน้ําในเขตสัมพันธวงศในปจจุบันไดลดบาทบาทจากที่เคยเปนทาเรือที่ใช
ลองระหวางจังหวัด และทาเรือขนสงในอดีต มาเปนทาเรือขามฟากและทาเรือดวน 
 ในเขตสัมพันธวงศมีทาเรือดวน  ซึ่งก็คือ ทาราชวงศ และทาสี่พระยา แตเดิมมีเรือและ
ทาเรือของกรมเจาทาอยูดวยแตปจจุบันไดยกเลิกเรือของกรมเจาทาไปเปนเรือประจําทางธรรมดา
เนื่องจากมีผูใชนอยและทากรมเจาทานี้ อยูใกลกับทาเรือส่ีพระยามากเกินไป สวนทาเรือขามฟาก 
มี 2 ทา คือ ทาราชวงศและทาสวัสดี  
 
 
 

แผนที่ 4-14 แสดงระบบทางเทาในเขตสัมพันธวงศ 
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4.4 ชวงเวลาในการประกอบกิจกรรมภายในพื้นทีย่านสําเพง็ 
 กิจกรรมการคาในพื้นที่ศึกษามีการแบงลักษณะการคาเปน 2 ชวงเวลา คือ เวลา 03.00 
ถึง 08.00 น. จะมีลักษณะการคาสง และชวงเวลา 08.00 – 18.00 น. จะมีลักษณะการคาสงและ 
ปลีก  
 4.4.1) ชวงการคา 03.00 – 08.00 น. จะมีลักษณะการคาสง โดยผูคารายยอยเปดเปน
แผงลอยตามแนวฟุตบาท ตั้งแต สะพานหัน – หัวเม็ด – วานิช 1 และตามตรอก ซอยอ่ืนๆ ที่เชื่อม
ถนนวานิช 1 กับถนนเยาวราช  ซึ่งสวนใหญผูที่มาซื้อจะเปนกลุมพอคา แมคาจากพื้นที่อ่ืนๆ มาทํา
การซื้อสินคาจากที่นี่ไปขายตอในแหลงพาณิชยกรรมอื่นๆ อีกตอหนึ่ง โดยสามารถมาซื้อสินคาได
ในปริมาณอยางนอย คร่ึงโหล (6 ชิ้น) หรือซื้อสินคาในปริมาณมากๆ โดยสามารถซื้อสินคาไดจาก
แผง หรือมาสั่งสินคาใหสงทีหลัง (เปนลักษณะการขายสินคานอกระบบ) โดยสามารถจําแนกกลุม
ผูขายได 2 ลักษณะ  

- อาศัยอยูภายในพืน้ที่ศึกษา แตตําแหนงอาคารไมเอ้ือตอการคา บานอยูกลางบลอ็ก 
ทําใหตองคาขายชวงเวลาดังกลาว ประกอบกับสามารถออกมาคาขาย และมทีีเ่ก็บสินคาอยู
บริเวณใกลเคียง   

- ผูคาที่อาศัยอยูนอกเขตพืน้ที่ศึกษา แลวเขามาทําการคาสง ภายในพื้นที่โครงการ โดย
การคาลักษณะนี ้ ผูขายจะเชาพืน้ทีห่นารานคา จายคาเชาที่ใหกับเจาของอาคารทีต่ั้งแผงลอย ซึ่ง
เปนเจาของรานคาทีเ่ปดขายในชวงเวลา 08.00 – 18.00 น. กลุมผูคาสงในชวง 03.00 – 08.00 น. 
มักจะมโีกดังเก็บสินคาในพืน้ที ่หรือนอกพื้นที่  
 4.4.2)  ชวงเวลา 08.00 – 18.00 น. จะมีลักษณะการคาสง – ปลีก โดยผูคารายใหญ ที่
มีรานคาเปนอาคารตั้งอยูสองฝงถนนวานิช 1 และถนนซอยที่มีการคาเปนยานๆ ไดแก ถนน
มหาจักร เชื่อมยานสําเพ็ง – คลองถม ถนนอิสรานุภาพ เชื่อมยานสําเพ็ง - ตลาดเกา โดยสวนใหญ
ผูขายเปนเจาของอาคาร และอีกสวนหนึ่งเปนผูมาเชาอาคารทําการคาในยานนี้ ซึ่งการคาใน
ชวงเวลานี้ จะมีการขายทั้งปลีก และสง โดยการขายสง จะราคาถูกกวาและสามารถซื้อสินคาได
จํานวนครึ่งโหล (6 ชิ้น) ขึ้นไป สวนราคาขายปลีก ราคาสินคาจะแพงกวา 20 – 100 % ของราคา
ขายสง 
 
4.5 ความสัมพันธของกิจกรรมภายในยาน 
 ความสัมพันธของกิจกรรมภายในยานที่แบงเปนชวงๆ ดังที่กลาวมาแลวนั้น นอกจากจะมี
ความเกี่ยวเนื่องระหวางกิจกรรมการคาที่แบงประเภทสินคา ตามแนวถนนวานิช 1 ยังมี
ความสัมพันธทางการคาที่เชื่อมโยงกันตามแนวถนนอื่นๆ อีก ไดแก ถนนมหาจักร ที่เชื่อมกิจกรรม
การคาระหวางพื้นที่ศึกษา กับยานคลองถม ยานเยาวราช ยานเวิ้งนครเขษม และสามารถสัญจร
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ขามไปยัง เขตปอมปราบ ที่มีการคาของยานคลองถม – มหาจักร เชื่อมตอกัน สําหรับถนนอิสรานุ
ภาพ ก็มีลักษณะการเชื่อมกิจกรรมการคาระหวางพื้นที่ศึกษา กับยานตลาดเกา ยานเยาวราช ยาน
ตลาดใหม (เลงบวยเอี๊ย) ที่มีลักษณะการคาคลายกับตลาดเกา และสามารถสัญจรขามไปยังยาน
เลงเนยยี่ ใกลกับวัดมังกรกมลาวาส (เลงเนยยี่) ที่มีชื่อเสียงมากในฐานะของวัดจีน เปนตน โดย
ความสัมพันธของกิจกรรมในยานตางๆ ดังที่กลาวมานี้ จะเปนยานการคา ที่มีสินคาคนละประเภท 
สามารถสัญจรเชื่อมกันเปนโครงขายของการคาที่มีสินคาหลากชนิด  

ซึ่งจากความสัมพันธเหลานี้ สวนหนึ่งสืบเนื่องมาจากความสัมพันธกันภายในยานเอง โดย
ในพื้นที่ศึกษาลักษณะการทํากิจกรรม ในแตละสวนภายในยาน จนกอใหเกิดภาพลักษณของการ
เปนยานสําเพ็งที่มีเอกลักษณของการคาปลีก – สง นั้น สวนหนึ่งเกิดจากขั้วกิจกรรมพาหุรัด ในเขต
พระนคร ที่มีการขายสงสินคาประเภทผา และอุปกรณตัดเย็บ ทําใหชวงการคาสะพานหัน–หัวเม็ด 
มีการคาตอเนื่องและสัมพันธกับพาหุรัด ในชวงการคาตอๆมา ก็จะมีประเภทสินคาทีเ่ปนทีน่ยิมของ
ตลาด และกลุมสินคาเบ็ดเตล็ดแทรกตัวอยู จนกลายเปนกลุมใหญ การคาผาและอุปกรณตัดเย็บ
เร่ิมมีรานคาเบาบาง ทําใหเกิดความสัมพันธของประเภทสินคา เปนแนวยาวตามถนนวานิช 1 
ตอเชื่อมกับถนนสายหลัก และสายยอยตัดแยกถนนวานิช 1  ออกเปนชวงๆ โดยตอนใตของถนน
วานิช 1 จะมีลักษณะของบล็อกถนนที่ใหญกวาตอนเหนือของถนนวานิช 1 ที่เชื่อมกับถนน
เยาวราช โดยกลุมอาคารในบล็อกเหลานั้น สวนใหญไดผนัตัวเองมาใชประโยชนในการเก็บสินคา
และพักอาศัย เพื่อเปนพื้นที่บริการการคาในยานสําเพ็ง (ถนนวานิช 1) และยานทรงวาด สวนกลุม
อาคารกลางบล็อกทางตอนเหนือของถนนวานิช 1 มีลักษณะใชเปนที่พักอาศัย และเก็บสินคา
เชนกัน แตเนื่องจากมีการตัดถนนซอยมากมาย ทําใหเกิดโอกาสในการเปนรานคามากกวา  

 
4.6 ลักษณะของชุมชนในพื้นที่บริเวณสําเพ็งและบริเวณใกลเคียง 
 ลักษณะทางสังคม วิถีชีวิตและวัฒนธรรมของผูที่อาศัยอยูในบริเวณสําเพ็ง ประชากรสวน
ใหญจะมีเชื้อสายจีนและมีความยึดมั่นในขนบธรรมเนียมประเพณีเปนอยางมากโดยจะเห็นไดจาก
การที่มีสถานที่สําคัญทางศาสนาตั้งอยูมากมายรอบๆบริเวณนี้ โดยยานสําเพ็งประกอบดวยวัด
จํานวนหลายแหง  เชน วัดจักรวรรดิ์ราชาวาสมหาวิหาร วัดบพิตรพิมุขวรมหาวิหาร  วัดสัม-
พันธวงศาราม เปนตน ซึ่งในอดีตวัดเหลานี้ใชเปนศูนยรวมของประชาชนและใชประกอบพิธีกรรม
ตางๆ และงานสําคัญทางศาสนา อาทิเชน งานปใหม งานสงกรานต เปนตน แตในปจจุบันวดัตางๆ 
ไดลดบทบาทลงเพราะผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้มีวิถีชีวิตแบบคนเมือง คือตางคนตางอยูมากขึ้นจึง
ทําใหความสัมพันธของคนมีบทบาทลดลงตามไปดวย 
 นอกจากวัดแลวยานสําเพ็งยังมีศาลเจาตางๆ อีกเปนจํานวนมาก ซึ่งศาลเจาเหลานี้ ชาว
ไทยเชื้อสายจีนไดใหความเคารพนับถือเปนจํานวนมาก โดยจะมีการใชศาลเจาประกอบพิธีกรรม
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ทางศาสนาในวันสําคัญตางๆ เชน วันตรุษจีน วันสารทจีน เปนตน และใชเปนที่เคารพสักการะเพื่อ
เปนสิริมงคลใหกับการคาและครอบครัวของตนเอง เนื่องจากสําเพ็งเปนยานที่มีการประกอบ
กิจกรรมการคาที่หลากหลายจึงทําใหมีคนหลากหลายเชื้อชาติและศาสนา ซึ่งในบริเวณยานสําเพ็ง
นี้ก็มีมัสยิดของผูที่นับถือศาสนาอิสลามตั้งอยูดวย ซึ่งก็คือมัสยิดหลวงโกชาอิสหาก หรือเรียกอีกชื่อ
วา มัสยิดมีตุลอิสลาม ซึ่งตั้งอยูบริเวณริมถนนทรงวาด  นอกจากนี้ในบริเวณใกลเคียงสําเพ็งยังมี
โบสถของศาสนาคริสตตั้งอยูดวยซึ่งตั้งอยูแขวงตลาดนอยเปนโบสถคริสตของวัดแมพระลูกประคํา 
หรือวัดกัลวาร เปนโบสถที่ตั้งอยูในโรงเรียนกุหลาบวิทยา 
 สําเพ็งเปนยานที่มีชาวจีนอาศัยอยูเปนจํานวนมากจึงทําใหมีการนําเอาวัฒนธรรมจีนเขา
มาเผยแพรในหลายๆดาน เชนลักษณะของคนจีนที่มีนิสัยขยัน อดทน ชอบทําการคาขาย จึงสงผล
ถึงรูปแบบการดําเนินชีวิตของคนในบริเวณนี้ นอกจากนี้ยังมีการจัดตั้ง รวมกลุมสมาคมตางๆขึ้น 
เชน สมาคมพอคาผา สมาคมเครื่องเขียนและเครื่องใชสํานักงานไทย ซึ่งเกิดจากการรวมกลุมของ
ผูประกอบการคาชาวจีนซึ่งประกอบธุรกิจการคาทางดานนี้ ในปจจุบันสําเพ็งเปนเขตพาณิชยกรรม
ที่สําคัญจึงสงผลใหเปนบริเวณที่ไมเหมาะแกการอยูอาศัย จึงทําใหคนที่เคยพักอาศัยในบริเวณนี้
ยายไปพักอาศัยในบริเวณอื่นแตสวนใหญก็ยังคงประกอบอาชีพในบริเวณนี้เชนเดิม และเมื่อมีการ
ประกอบธุรกิจการคาที่เจริญรุงเรืองแลว ก็จะมีการสืบทอดธุรกิจการคาจากรุนพอไปสูรุนลูกซึ่ง
ยังคงทํางานในบริเวณนี้ตอไป 
 ชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ 
 

                                     
 

           ภาพที่ 4-27 คุณสราวุธ ธวัชชัยนุวัตร                   ภาพที่ 4-28 ชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์    
        

 (สราวุธ ธวัชชัยนุวัตร, สัมภาษณ, 19 ตุลาคม 2548) ซึ่งเปนอดีตประธานชุมชน 
ไดใหขอมูลวาชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์มีอายุราวๆ 100 กวาปมาแลว เปนพื้นที่สวนบุคคลของคุณหญิง
เลื่อนฤทธิ์ รูปแบบของอาคารที่อยูในบริเวณนี้เปนตึกแถวไดรับอิทธิพลมาจากชาวยุโรป ซึ่งเปน
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รูปแบบที่สรางตั้งแตยุคสมัยเริ่มกอต้ังชุมชน อาคารมีลักษณะเปนหองแถว 2 ชั้น มีการสรางครึ่งไม
คร่ึงปูน ชุมชนนี้มีจํานวนครัวเรือนประมาณ 220 ครัวเรือน ในสมัยกอนอาคารจะมี 2 ชั้นเมื่อมีการ
อยูอาศัยมาเรื่อยๆ หองแถวบางหองก็จะมีการตอเติมข้ึนเปน 3 ชั้น แตในปจจุบันทางเขตสัม
พันธวงศ กรุงเทพมหานคร และสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ไดกําหนดและจํากัด
รูปแบบของอาคารใหคงสภาพดังเดิมคือใหมี 2 ชั้น และทําการปรับปรุงหองแถวและจัดทัศนียภาพ
ใหสวยงามนาอยูโดยขอความรวมมือกับผูที่เปนเจาของหองแถวซึ่งก็ไดรับความรวมมือเปนอยางดี
จากคนในชุมชน แตจํานวนครัวเรือนที่อาศัยอยูในบริเวณนี้จริงๆ มีประมาณ 20-30 ครัวเรือนเทา
นั้นเอง นอกเหนือจากนั้นจะเขามาประกอบอาชีพในบริเวณนี้ในชวงกลางวัน โดยมีขอสังเกตวา 
บานที่มีคนอยูอาศัยนั้นจะสังเกตไดจากกระถางตนไมที่ตั้งอยูบริเวณหนาหองแถว หองแถวสวน
ใหญจะถูกใชเปนสํานักงาน และโกดังเก็บของ โดยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์นี้จะประกอบอาชีพ
เกี่ยวกับการคาผา ไมวาจะเปนคาขายผาแบบตางๆ ไปจนถึงการตัดเย็บเสื้อผา ซึ่งจะมีตั้งแตเย็บ
ผาโหล ขายและตดัเย็บเสื้อผาตามสมัยนิยมไปจนถึงตัดเครื่องแบบสงโรงงานตางๆ ดวย ซึ่งในอดีต
ชุมชนนี้จะเย็บผาโหลสงขายไปตามที่ตางๆ เปนสวนใหญ 

คนในชุมชนนี้ประกอบดวยหลายเชื้อชาติโดยสวนใหญจะเปนคนเชื้อสายจีนและแขก (จีน
ก็จะแบงเปนจีนแคะ จีนแตจิ๋ว จีนกวางตุง สวนเชื้อสายแขกก็จะแบงเปนแขกมาจากประเทศ
อินเดียนับถือศาสนาซิกซ กับแขกที่นับถือศาสนาอิสลาม) โดยแตละครัวเรือนจะคอนขางมีฐานะ
และจะมีบานอยูนอกเมืองอีกหลังหนึ่ง ซึ่งจะใชเปนที่อยูอาศัยจริงๆ หองแถวในชุมชนจึงถูก
ปรับเปล่ียนใหเปนสถานที่ทํางานและใชเปนสถานที่สําหรับเก็บของ โดยคนในชุมชนเหลานี้จะเขา
มาทํางานในชวงกลางวัน และพอถึงเวลาเย็นหลังเลิกงาน(ปดราน) ก็จะเดินทางออกไปอยูที่บาน
อีกหลังที่อยูนอกเมือง สวนแรงงานและลูกจางในบริเวณนี้สวนใหญจะเปนชาวอีสานและจะมีที่พัก
อาศัยอยูบริเวณรอบๆหรือบริเวณที่ใกลเคียงกับยานสําเพ็ง แตไมไดพักอาศัยอยูในบริเวณชุมชนนี้
โดยตรง สวนแรงงานที่เปนชาวตางชาติจะอาศัยอยูกับนายจาง ที่พักอาศัยของลูกจางสวนใหญจะ
พักอาศัยอยูหองเชาในบริเวณฝงธน วงเวียนใหญ และทาดินแดง ซึ่งเปนที่พักอาศัยของลูกจางใน
บริเวณยานสําเพ็งเปนจํานวนมาก รายไดของลกูจางและแรงงานจะไดรับคาจางเปนรายวัน เพราะ
นายจางจะปองกันปญหาการขาดงานของลูกจางซึ่งถาหากใหเปนเดือนลูกจางจะขาดงานกันเปน
ประจํา ซึ่งการใหรายไดเปนวันจะทําใหใครที่ขาดงานก็จะไมไดคาจางในวันนั้นไป โดยคาจางที่ได
จะตกประมาณวันละ  190 บาทตอวัน โดยลูกจางในชุมชนนี้จะทํางานสงผา ขนผา ไปสงตามที่
ตางๆ 

ชุมชนพาดสาย   
 (ผูไมประสงคออกนาม, สัมภาษณ, 20 ตุลาคม 2548) ผูใหสัมภาษณเปนเจาของรานขาย

ของชําอยูในชุมชนพาดสายไดเลาวา ลักษณะของชุมชนจะเปนชุมชนที่อยูในตรอกและซอยยอยๆ 
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ในบริเวณสําเพ็ง ทางเดินจะคอนขางแคบ และจะมีทางสัญจรภายในบริเวณชุมชนเปนชวงของ
ชองวางระหางตึกแถว เปนชุมชนที่มีขนาดใหญ มีการอยูอาศัยที่หนาแนน ภายในชุมชน
ประกอบดวยคนมีรายไดหลายระดับ โดยจะแบงเปนผูมีรายไดสูง ปานกลาง และรายไดนอย ซึง่ผูที่
ทีรายไดสูงจะอาศัยอยูบริเวณติดถนนของซอย และจะมีอาชีพที่ดี สวนใหญจะมีกิจการเปนของ
ตัวเองและมีที่อยูอาศัยภายนอกบริเวณซึ่งจะอยูบริเวณชานเมืองเปนสวนใหญ ผูมีรายไดปาน
กลางและผูมีรายไดนอยจะเชา หรือเซงตึกแถวมาอีกทอดหนึ่ง จะมีการประกอบอาชีพที่
หลากหลาย สวนใหญจะประกอบอาชีพคาขายภายในบริเวณนี้ ซึ่งลักษณะของสิ่งที่ขายจะเปน
พวกอาหารเปนสวนใหญ โดยจะมีการตั้งแผงหรือรานอยูคามทางเดินในซอย ซึ่งพอคาและแมคา
จะมีทั้งที่อาศัยอยูในชุมชนพาดสาย และอาศัยอยูที่อ่ืนเขามาทําการคาขายดวย นอกจากนี้ยังมี
การเปดรานขายของชํา รานน้ําชา รานกาแฟ หรือมีการนํารถเข็น ออกมาเรขายภายในบริเวณสํา
เพ็งดวย จากการสํารวจพื้นที่และสัมภาษณกับแมคาที่ขายอาหารในบริเวณชุมชนในเบื้องตน ทํา
ใหทราบวามีประชากรบางสวนเดินทางไปทํางานอยูบริเวณแขวงตลาดนอย และตลาดเกา 
นอกจากนี้ยังมีแรงงานเขามาทํางานในชุมชนดวย ซึ่งสวนใหญจะมีอาชีพรับจางขนของโดยจะมทีั้ง
แรงงานที่พักอาศัยอยูในบริเวณนี้และบริเวณใกลเคียง หรือเดินทางมาจากที่อ่ืนก็มี ซึ่งแรงานใน
พื้นที่นี้จะมีทั้งแรงงานที่รับจางขนของทั่วไป และทํางานประจําใหกับนายจางก็มีเชนกัน รายไดก็จะ
ไดเปนวันวันละ 190 บาท หรือถาเปนเดือนก็เดือนละ 5,000 บาท ในบริเวณนี้ชวงกลางวันจะมี
หองแถวบางหองปดไว ซึ่งจากการสอบถามคนในพื้นที่ ก็ไดพบคําตอบวาหองที่ปดบางหองนี้เปน
ครอบครัวที่มีการศึกษาที่ดี มีการงานอาชีพที่ดี จึงตองเดินทางออกไปทํางานที่อ่ืนตามวิชาชีพที่
เรียนมา แตคนเหลานี้จะกลับมาพักอาศัยในเวลากลางคืน 

ลักษณะตึกแถวในชุมชนนี้จะประกอบดวยตึกแถวทั้งแบบเกาและตึกแถวสมัยใหม ตึกแถว
สมัยเกาดั้งเดิมนั้นจะกอสรางดวยไม มีขนาดไมเกิน 2 ชั้น ชั้นลางขายของเก็บของและชั้นบนใช
เปนที่อยูอาศัย มีหองน้ํา 1 หองอยูชั้นลาง ซึ่งสวนใหญตึกแถวในบริเวณนี้จะไมมีการเปลี่ยนแปลง
มากนัก ผูท่ีอาศัยอยูหองแถวเหลานี้สวนใหญจะเปนคนเกาแกที่มีความรูสึกผูกพันกับพื้นที่ เพราะ
ลูกหลานวัยทํางานก็จะออกไปอยูบริเวณชานเมืองกันหมด บางครอบครัวจะเปดเปนรานขายของ 
บางครอบครัวจะใชหองแถวในบริเวณนี้เปนที่ทํางานและที่เก็บของ ตึกเกาบางสวนก็ใชเปนหอง
แถวแบงเชา สวนตึกแถวสมัยใหมมักจะสรางใหมีขนาดมากกวา 2 ชั้น และจะสรางจากปูนซึ่งจะมี
สภาพใหมและดูดีกวาตึกแถวสมัยเกา มักจะใชเปนที่อยูอาศัย เก็บของ และบางครอบครัวก็ใชเปน
ที่ทํางานดวย สวนหองแถวที่ใหเชาจะใชเปนท่ีพักอาศัยเพียงอยางเดียวโดยผูที่พักอาศัยสวนใหญ
จะมีรายไดนอยถึงปานกลาง โดยจะเดินทางมาจากตางจังหวัดเพื่อมาหางานทําในบริเวณนี้ 
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บริเวณซอยแปลงนามและถนนผดุงดาว 
บริเวณนี้จะขามมาอีกฝงของถนนเยาวราช ซึ่งอยูตรงขามกับสําเพ็ง ในบริเวณนี้ติดถนน

ใหญในซอยจะเปนรานคา โดยสวนมากจะเปนรานขายอาหาร ลักษณะของอาคารจะมีตั้งแตหอง
แถวยุคเกา ซึ่งยังคงสภาพเดิมต้ังแตสมัยที่เร่ิมสราง เปนตึกแถว 2 ชั้น อาคารยคุกลางจะมี 3 - 5 
ชั้น และตึกที่สรางใหม ซึ่งสวนใหญจะอยูริมถนน จะมีจํานวนหลายๆ ชั้น (พิชุตม จงใจพิพัฒน, 
สัมภาษณ, 21 ตุลาคม 2548)  เลาวา อาคารที่อยูริมถนนจะใชเปนรานคา ใชเก็บของ และทําการ
คาขาย ซึ่งในอาคารเหลาน้ีจะมีการอยูอาศัยนอยมาก ซึ่งผูที่อาศัยอยูก็จะเปนลูกจางที่นายจางให
อยูเฝาของหรือเฝาราน ผูที่อยูในบริเวณนี้จะเปนคนที่คอนขางมีฐานะจะมีที่อยูอาศัยหลายแหง 
และโดยมากคนที่อาศัยอยูในบริเวณนี้จะเปนผูสูงอายุ บริเวณท่ีอยูอาศัยจะอยูเขามาในตรอกใน
ซอยเล็กๆ หลังอาคารที่ตั้งอยูริมถนนใหญ ผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้จะมีหลายระดับ สวนใหญจะ
ประกอบอาชีพคาขาย โดยจะออกมาขายของอยูบริเวณริมถนน โดยอาจจะมีรานเปนของตัวเอง 
เชาแผงขาย หรือเข็นรถเข็นมาขาย โดยพวกที่มีรานจะเซงรานตอจากเจาของเดิมอีกทีซึ่งราน
เหลานี้จะตั้งอยูบริเวณที่มีคนเดินทางสัญจรพลุกพลาน การคาขายในบริเวณนี้จะมีชวงเวลาในการ
ขายโดยจะสลับเวลากันขาย ซึ่งแตละครัวเรือนจะมีการจัดสรรเวลากันอยางดีเชนบางรานขายชวง
กลางวันก็จะเริ่มเปดรานตั้งแต 6 – 7 โมงเชา ถึงประมาณ 6 โมงเย็น สวนรานที่ขายตอนกลางคืนก็
จะเริ่มต้ังแต 5 – 6 โมงเย็น ไปจนถึงเที่ยงคืน และจะมีบางรานที่ขายจนถึงเชาเลยก็มีเชนกัน 

ลูกจางและแรงงานในบริเวณนี้จะมีความหลากหลายจะมีทั้งพวกเข็น รถสงของและ
ลูกจางภายในรานขายของตางๆ ในยานนี้จะมีแฟลต ซึ่งเปนที่พักอาศัยตั้งอยูดวยซึ่งดานลางของ
แฟลตนี้จะเปนตลาดใหมซึ่งจะเปนที่ประกอบอาชีพอีกอยางหนึ่งของคนในบริเวณนี้ ลูกจางที่
ทํางานในบริเวณนี้สวนใหญจะพักอาศัยอยูนอกบริเวณนี้ โดยสวนมากจะอาศัยอยูหองเชาบริเวณ
สวนกวางตุง และทาดินแดง ซึ่งเปนแหลงบานเชา และแฟลตใหเชาราคาถูก สามารถที่จะเดินทาง
มาทํางานไดสะดวกเพราะอยูไมไกลจากแหลงงาน 

บริเวณตามตรอก และซอยมี่แยกออกจากซอยวาณิช1 
(ผูไมประสงคออกนาม, สัมภาษณ, 20 ตุลาคม 2548) ผูใหสัมภาษณเปนผูที่ประกอบ

อาชีพขายอาหารโดยตั้งแผงอยูในซอยที่แยกออกจากถนนในซอยวานิช1 ไดเลาวาในบริเวณนี้จะมี
อาคารหลายรูปแบบซึ่งจะมีการใชงานของอาคารตางๆกันออกไป โดยจะเปนโกดังเก็บของเสียเปน
สวนใหญ ซึ่งของเหลานี้จะเปนของที่นํามาขายในบริเวณสําเพ็งตอไป อาคารบางสวนก็จัดเปน
สํานักงาน และแยกเขาไปในซอยเล็กๆ เขาไป ลักษณะของอาคารจะถูกจัดใหเปนที่อยูอาศัย ซึ่งผูที่
อยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญก็จะเปนเจาของกิจการ และมีรานคาอยูในบริเวณซอยวาณิช1 ใน
บริเวณซอยเหลานี้จะมีลักษณะของความเปนชุมชนนอย ผูที่อยูอาศัยก็จะรูจักกันในวงแคบคือ
ละแวกใกลเคียงเทานั้น หรือจะรูจักกันในหมูเครือญาติหรือผูที่มีเชื้อสายเดียวกันมากกวา อาคารที่
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ใชเปนที่เก็บของและสํานักงานจะมีรถขนของ ทั้งรถยนต รถจักรยานยนต รถเข็นของ จอดอยูเปน
จํานวนมากซึ่งพรอมที่จะใชงานอยูตลอดเวลา ลูกจางและแรงงานในบริเวณนี้พักอาศัยอยูที่อ่ืน
เชนกัน ซึ่งสวนใหญพักอาศัยอยูบริเวณฝงธนฯ ซึ่งถาเปนพวกที่เชาอยูจะเชาบานอยูบริเวณทาดิน
แดง วงเวียนใหญ ดาวคะนอง ซึ่งจะอยูไมไกลจากที่ทํางานมากนัก สวนผูที่มีบานอยูเองก็จะพักอยู
ที่บานซึ่งเปนบริเวณที่ใกลเคียงกัน จะมีบางคนที่อยูไกลไปถึง ถนนจรัลสนิทวงศก็มี รายไดก็ขึ้นอยู
กับลักษณะของงานที่ทํา ซึ่งจะมีไดทั้งเปนรายวันและเปนรายเดือนซึ่งก็แลวแตนายจางของแตละ
รานวาจะใหเงินเดือนลูกจางอยางไร โดยผูที่ไดรับคาจางรายเดือนก็จะมีรายไดประจําเดือน เดือน
ละ 5,000 บาท ลักษณะงานก็สวนใหญจะเปนเด็กขับรถสงของตามกิจการของแตละรานซึ่งจะมทีัง้
ผา กระเปา รองเทา กิ๊ฟช็อป เปนตน ซึ่งพาหนะที่ใชในการขนของจะเปนของนายจางทั้งหมด 
 
4.7 การรวมกลุมทางสังคม ชุมชน และองคกรชุมชน 
 การรวมกลุมของสังคมและชุมชน จะมีการรวมกลุมในหลายลักษณะ เชน องคกรชุมชน 
กลุมอาชีพทางการคา กลุมวัฒนธรรมและศาสนา และกลุมบําเพ็ญประโยชน ซึ่งการรวมกลุม
เหลานี้จะไมมีการแยกกันอยางชัดเจนบางกลุมอาจมีการทํางานรวมกันซึ่งจะทําใหความเปนชุมชน
มีความเขมแข็งขึ้น  กฤตพร ลาภพิมล (2546: 70) กลาววา “กลุมชุมชนในบริเวณนี้จะมีประมาณ 
21 ชุมชน ที่ไดจดทะเบียนกับสํานักพัฒนาชุมชน กรุงเทพมหานคร เปนชุมชนที่เรียกวาชุมชนเมือง 
มีทั้งที่เชาและเปนเจาของเอง สวนใหญมีฐานะดีและใหความรวมมือกับทางราชการเปนอยางดี” 
 เนื่องจากเขตสัมพันธวงศเปนเขตที่มีวิวัฒนาการมานาน และยังเปนพื้นที่ที่มีการคาที่เปน
เอกลักษณ จึงมีการรวมกลุมของชุมชนในหลายลักษณะ ในที่นี่จะกลาวถึง การรวมกลุมของชุมชน 
ทางดานองคกรชุมชนเมือง และการรวมกลุมทางวัฒนธรรมและการคา  
 4.7.1 ชุมชนและองคกรชุมชน 
 ในดานการพัฒนาชุมชน เขตสัมพันธวงศ มีชุมชนที่มีการรวมตัวทั้งหมด 21 ชุมชน ซึ่ง
ทั้งหมดเปนชุมชนเมือง ไมใชชุมแออัด ชุมชนเมืองดังกลาวมีลักษณะการอยูอาศัย 2 รูปแบบ คือ 
รูปแบบในแนวราบซึ่งยังคงมีปญหาดานความแออัด ขาดความเปนระเบียบเรียบรอย อีกรูปแบบ
หนึ่ง คือรูปแบบในแนวตั้ง จะอาศัยรวมกันในอาคารตึกหรือไมที่มีความสูง 4-5 ชั้นขึ้นไป ซึ่งเรียก
อีกอยางหนึ่งวา ชุมชนลอยฟา ปญหาของชุมชนลอยฟานี้ คือ การขาดสุขลักษณะที่ดีและการ
ปองกันอัคคีภัย  

ทางดานกายภาพ ทุกชุมชนมีระบบสาธารณูปโภค ไฟฟาและน้ําประปาครบครัน ทางเทา
ในชุมชนไดมาตรฐาน มีบางชุมชนที่มีปญหาอยูในพื้นที่ต่ํา มีน้ําทวมในชวงน้ําทะเลหนุนสูง ไดแก
ชุมชนทาน้ําจักรวรรดิ์ และชุมชนตลาดนอย 
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การรวมตัวของผูอยูอาศัยในเขตสัมพันธวงศ เปนลักษณะของชุมชนที่ไดรับการประกาศ
จากสํานักพัฒนาชุมชน กรุงเทพหานคร นอกจากจะเปนการสรางชองทางในการสื่อสารระหวาง
ชุมชนกับรัฐแลว ยังสะทอนใหเห็นลักษณะกายภาพที่เกี่ยวเนื่องกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจดวย นั่น
คือ ความเปนยานหรือละแวกที่มีลักษณะกิจกรรมการคาที่เหมือนกัน เชน ชุมชนผูคาอะไหลเกาที่
ซอยวานิช 2 ชุมชนวานิชสัมพันธ (อาจเรียกไดวาเปนชุมชนชาวสําเพ็ง) ชุมชนเลื่อนฤทธิ์ที่มีการคา
ผาเปนสวนใหญ การรวมตัวของชุมชนมีตั้งแต ป พ.ศ.2536 และชุมชนลาสุดที่มีการประกาศคือ 
ชุมชนโชฎึก เมื่อเดือน พฤศจิกายน พ.ศ.2542 
 

ตารางที4่-7 แสดงรายชื่อชุมชนทองถิน่ในเขตสัมพันธวงศ 
 

ลําดับ ชื่อชุมชน ที่ต้ัง วันที่จัดต้ัง 
1 โปลิศสภา ตรอกโปลิศสภา  แขวงตลาดนอย 1 ก.พ.38 
2 ผูคาอะไหลเกา ซอยวานิช 2  แขวงตลาดนอย 1 ก.พ.36 
3 จงสวัสดิ์ ถนนจงสวัสดิ์  แขวงตลาดนอย 16 ธ.ค.40 
4 ตลาดนอย ซอยวานิช 2  แขวงตลาดนอย 1 ก.พ.36 
5 วานิชสัมพันธ ถนนวานิช  แขวงตลาดนอย 9 พ.ย.38 
6 ซอยสุกร ซอยสุกร  แขวงตลาดนอย 25 ก.ย.39 
7 โชฎึก ถนนเจริญกรุง  แขวงตลาดนอย 15 พ.ย.42 
8 ตรอกโพธิ์ ถนนทรงสวัสดิ์  แขวงสัมพันธวงศ 6 ต.ค.38 
9 พาดสาย ถนนพาดสาย  แขวงสัมพันธวงศ 1 ก.พ.36 
10 กรมภูธเรศ ถนนเจริญกรุง ตลาดกรมภูธเรศ  แขวงสัมพันธวงศ 1 ก.พ.36 
11 พิพากษา ซอยพิพากษา ถนนแปลงนาม  แขวงสัมพันธวงศ 16 ธ.ค.40 
12 กุศลสามัคคี ซอยวัดกุศลสามัคคี ถนนเจริญกรุง  แขวงสัมพันธวงศ 16 ธ.ค.40 
13 มิตรชัยภูมิ ตรอกชัยภูมิ  แขวงจักรวรรดิ์ 1 ก.พ.36 
14 มิตรตลาดเกา ตรอกตลาดเกา  แขวงจักรวรรดิ์ 1 ก.ค.37 
15 อิสรานุภาพ ซอยอิสรานุภาพ ถนนทรงวาด  แขวงจักรวรรดิ์ 3 พ.ค.38 
16 ทาน้ําจักรวรรดิ์ ถนนทาน้ําจักรวรรดิ์ แขวงจักรวรรดิ์ 28 เม.ย.38 
17 ภิรมย ซอยภิรมย ถนนทรงวาด  แขวงจักรวรรดิ์ 1 ก.พ.36 
18 สะพานหัน ตรอกสะพานหัน ถนนมหาไชย  แขวงจักรวรรดิ์ 1 ก.พ.36 
19 ริมคลองโองอาง ตรอกสะพานหัน ถนนมหาไชย  แขวงจักรวรรดิ์ 18 ก.ย.38 
20 สืบสุข ซอยสืบสุข ถนนทรงวาด  แขวงจักรวรรดิ์ 16 ก.ค.38 
21 เล่ือนฤทธิ์ ซอยเลื่อนฤทธิ์  แขวงจักรวรรดิ์ 13 มิ.ย.40 

 

ที่มา:  สํานักงานเขตสัมพันธวงศ
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ชุมชนจงสวัสดิ์ 

ชุมชนตรอกโพธิ์ 

ชุมชนโชฎึก 

ชุมชนโปลิศสภา 

ชุมชนซอยสุกร 

ชุมชนพิพากษา 

ชุมชนสืบสุข 
ชุมชนกุศลสามัคคี 

ชุมชนกรมภูธเรศร 

ชุมชนเลื่อนฤทธิ์ 

ชุมชนริมคลองโองอาง 

ชุมชนสะพานหัน 

ชุมชนภิรมย 

ชุมชนทาน้ําจักรวรรดิ์ 

ชุมชนมิตรชัยภูมิ 

ชุมชนอิสรานุภาพ 

ชุมชนมิตรตลาดเกา 

ชุมชนพาดสาย 

ชุมชนตลาดนอย 

ชุมชนผูคาอะไหลเกา 

 ชุมชนวานิชสัมพันธ

แผนที่ 4-15 แสดงพื้นชุมชนทองถิน่ในเขตสัมพันธวงศ 
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ตารางที่ 4-8 แสดงขอมูลทางดานประชากรและลักษณะการเปนเจาของที่ดนิ ในเขตสัมพันธวงศ 
 

 
ขอมูลประชากร 

 
เจาของที่ดนิ 

 
การถือครอง 

 
 

ช่ือชุมชน 
 
ประชากร 

 
ครอบครัว 

 
บาน 

 
เอกชน 

 
สนง.ทรัพยสินฯ 
 

 
เชา 

เปน
เจา
ของ
เอง 

โปลิศสภา  610 176 162 √  √  
ผูคาอะไหลเกา  297 82 83 √ √ √  
จงสวัสดิ์  143 43 31 √ √ √  
ตลาดนอย  393 78 78 √ √ √  
วานิชสัมพันธ  393 45 40 √ √ √  
ซอยสุกร  326 106 106 √  √  
โชฎึก  615 178 174 √  √  
ตรอกโพธิ์  272 57 57  √  √ 
พาดสาย* 450 82 82 √ √ √  
กรมภูธเรศ  664 270 270  √  √ 
พิพากษา  450 110 110 √ √  √ 
กุศลสามัคคี  460 165 165 √  √  
มิตรชัยภูมิ  229 60 57 √ √ √  
มิตรตลาดเกา*  196 56 44 √ √   
อิสรานุภาพ*  283 53 46 √  √  
ทาน้ําจักรวรรดิ์*  391 113 94 √  √  
ภิรมย  683 234 206 √  √  
สะพานหัน  250 61 79 √  √  
ริมคลองโองอาง  480 96 127 √  √  
สืบสุข  100 30 30  √ √  
เล่ือนฤทธิ์*  425 196 190  √ √  

รวม 8,110 2,291 2,231     
 

ที่มา:  สํานักงานเขตสัมพันธวงศ 
หมายเหต:ุ ชุมชนทีม่ีเครื่องหมาย * หมายถงึ ชุมชนที่มพีืน้ที่อยูในบริเวณที่ทาํการศึกษา 
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ลักษณะการเปนเจาของที่ดิน 
 ลักษณะการถือครองที่ดินและอาคารของชุมชนในเขตสัมพันธวงศ มีเพียงการเชาทีด่นิและ
การอาศัยในที่ดินเอกชน ไมมีชุมชนที่บุกรุกที่ดินรัฐแตอยางใด ปญหาที่นอกเหนือจากความแออัด
และการขาดสุขลักษณะที่ดีในชุมชนแลว ยังมีปญหาเกี่ยวกับน้ําทวมเนื่องจากน้ําทะเลหนุนใน
ชุมชนที่อยู ริมฝงแมน้ําเจาพระยา ไดแก ชุมชนตลาดนอย และชุมชนทาน้ําจักรวรรดิ์ ซึ่งใน
การศึกษาครั้งนี้สามารถแบงกลุมเจาของที่ดินออกเปน 6 ประเภทดวยกัน ดังนี้ 
  กลุมที่ 1 สํานักทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย (The Crown Property) หมายถึง
พื้นที่ที่มีเจาของที่ดิน คือ สํานักทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย รวมทั้งสํานักทรัพยสินสวนพระองค 
โดยสวนใหญพบวาเปนอาคารตึกแถวใหเชา ซึ่งสวนมากจะทําสัญญาเชาทุกๆ 6 ป พบวามีอยู
ประมาณรอยละ 11.25 ของพื้นที่ปกคลุมอาคารทั้งหมด 
  กลุมที่ 2 หนวยงานราชการ (Government Agencies) คือ ที่ดินที่มีเจาของ คือ 
หนวยงานราชการตางๆ ไมรวมวัด พบวามีอยูประมาณ รอยละ 2.32 ของพื้นที่ปกคลุมอาคาร
ทั้งหมด 
  กลุมที่ 3 เอกชนรายยอย (Multiple Private individuals) หมายถึง ที่ดินที่เปน
เจาของโดยเอกชนรายยอยๆ โดยแตละรายถือครองในพื้นที่ไมมากนัก พบวามีอยูในอัตราสวนที่สูง
ที่สุด คือ ประมาณรอยละ 55.31 ของพื้นที่ปกคุมอาคารทั้งหมด 
  กลุมที่ 4 เอกชนรายเดียว (Single Private Individuals) หมายถึง ที่ดินที่เปน
เจาของโดยเอกชนเพียงรายเดียวที่มีพื้นมาก เชน เกิน 1 ไรหรือเปนเจาของตึกแถวหลายๆ คูหา
ติดตอกันมาก พบวามีจํานวนพอสมควร คือ รอยละ 16.07 ของพื้นที่ปกคลุมอาคารทั้งหมด 
  กลุมที่ 5 วัดและกรมการศาสนา (Temple) หมายถึง พื้นที่ของวัด โดยวัดเปน
เจาของหรืออยูในการดูแลของกรมการศาสนา พบวามีอยูรอยละ 14.35 ของพื้นที่ปกคลุมอาคาร
ทั้งหมด 
  กลุมที่ 6 อ่ืนๆ และไมมีขอมูล (Other) หมายถึงพื้นที่ที่ไมพบหลักฐานการเปน
เจาของพื้นที่ มีอยูประมาณรอยละ 0.70 ของพื้นที่ปกคลุมอาคารทั้งหมด 
  จากการรวบรวมขอมูล สรุปไดถึงสัดสวนของการเปนเจาของที่ดินในกลุมตางๆ 
เรียงจากมากไปหานอย ดังแสดงในตาราง 4-9 
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ตารางที่ 4-9 แสดงสัดสวนการเปนเจาของที่ดินในเขตสัมพันธวงศ 
 

ประเภทเจาของที่ดิน 
พื้นที่ปกคลุม

อาคาร 
(ตารางเมตร) 

รอยละ 
ของพื้นที่ปกคลุม

อาคาร 
เอกชนรายยอย 316,030.24 55.31 
เอกชนรายเดียวหรือรายใหญ 91,811.06 16.07 
วัด 82,011.25 14.35 
สํานักทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 64,277.60 11.25 
หนวยงานราชการ 13,259.67 2.32 
อ่ืนๆ ไมทราบ 4,014.01 0.70 

รวม 571,403.83 100.00 
 

ที่มา : ดัดแปลงจากขอมูลดิบ สํานักงานกลางประเมินราคาทรพัยสิน, 2530 
  
 4.7.2 การเขารวมกิจกรรมชุมชนในลักษณะอื่น 
 นอกจากชุมชนเมืองที่มีการรวมตัวกันแลว ในเขตสัมพันธวงศยังมีการรวมตัวในหลาย
ลักษณะ มีอยูในรูปของชมรมและสมาคม เปนตน การเขารวมกิจกรรมในลักษณะของชมรมและ
สมาคมในเขตสัมพันธวงศอาจแบงไดเปน 3 ลักษณะ คือ  

1)   กลุมอาชพี เชน สมาคมพอคาผา สมาคมพอคายา  
2)   กลุมทางวฒันธรรมและศาสนา ไดแก สมาคมตระกลูตางๆ ซึง่มีประมาณ 55 

สมาคม (มูลนธิิ) รวมทั้งกลุมศาลเจา มัสยดิ และมูลนิธโิบสถคริสต  
3)   กลุมบําเพญ็ประโยชน เชน สมาคมกศุลสงเคราะห สมาคมสงเคราะหมิตร-

ชัยภูมิ  
ชุมชนในเขตสัมพันธวงศโดยทั่วไป มีการเขารวมกิจกรรมทางวัฒนธรรมมากที่สุด ซึ่ง

ตามปกติแลว ขอมูลที่ไดเปนขอมูลในระดับเขตในเขตเมืองชั้นใน ปฏิสัมพันธในชุมชนจะมีนอย แต
ในเขตสัมพันธวงศ ความเปนละแวกและความสําคัญในชุมชนก็ยังคงมีอยูบางในเขตสัมพันธวงศ 

การรวมกลุมทางดานอาชีพจะรวมกลุมกันตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เชน สมาคมพอคา
ผา ซึ่งเกิดจากการรวมกลุมของพอคาชาวสําเพ็ง ซึ่งประกอบดวยพอคาทั้งชาวไทย จีน อินเดีย 
ญี่ปุน ซึ่งอยูในความควบคุมของสถาบันการคา กรมการคาภายใน กระทรวงพาณิชย ซึ่งมีบทบาท
เปนศูนยกลางติดตามและเผยแพรขอมูลขาวสารตางๆแกสมาชิก รวมทั้งประสานงานและรวมกัน
แกไขปญหาตางๆของสมาชิก ซึ่งการรวมกลุมทางดานอาชีพนี้ก็จะมีหลากหลายอาชีพ ซึง่ในสาํเพ็ง
จะมีการรวมตัวกันตามสาขาอาชีพเดียวกัน 
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ลักษณะของชุมชนในบริเวณสําเพ็งเปนสังคมที่มีรายไดสูงและคอนขางมีความเขมแข็ง มี
การรวมกลุมทางสังคมที่แนนแฟน เนื่องจากสวนใหญเปนชาวไทยเชื้อสายจีน ซึ่งจะเห็นไดจากการ
รวมมือรวมใจในการสรางซุมประตูเมืองที่บริเวณวงเวียนโอเดียน หรือการรวมกิจกรรมทางศาสนา 
เชน วันตรุษจีน การรวมมือกันจัดงานเทศกาลอาหารเจ การจัดงานบูชาศาลเจา ซึ่งสวนใหญจะ
เปนกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับศาสนา ความเชื่อ และความสัมพันธทางเชื้อชาติ  

 

                

ภาพที ่4-29 วดัชัยชนะสงคราม (วัดตึก)            ภาพที4่-30 วัดสัมพันธวงศารามวรวิหาร(วัดเกาะ) 
 

          
 

ภาพที ่4-31 วดัปทุมคงคาราชวรวหิาร (วดัสามเพง็)        ภาพที่ 4-32วัดไตรมิตรวิทยารามวรวหิาร 
 

                 
 

        ภาพที ่4-33 วัดกนัมาตุยาราม          ภาพที ่ 4-34 โบสถวดักัลวารหรือCalvary Church 
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         ภาพที่ 4-35 วัดอุภัยราชบํารุง          ภาพที ่4-36 มัสยิดมตีุลอิสลาม (สุเหราวัดเกาะ) 
 
 

   

 

 
 

ภาพที ่4-37 ศาลเจาเลงบวยเอี้ยะ         ภาพที ่4-38 โรงเรียนเผยอิง 
 
ที่มา: ประวิทย พันธุวิโรจน. คูมือทองเที่ยวไชนาทาวน “เสนหเมืองจิ๋ว ทําเลมังกรทอง”. กรุงเทพฯ: 

แปลน พร้ินทติ้ง, 2545. 
 

 
 



บทที่ 5 
 

ผลการศึกษา 
 

ในการศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง  
เขตสัมพันธวงศ มีการดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูล โดยแบงและกําหนดขอบเขตในการเก็บขอมูล 
แบงออกเปน 6 พื้นที่ และผลจากการลงพื้นที่เก็บขอมูลในพื้นที่ศึกษาทําใหไดผลการศึกษา 
ดังตอไปนี้ 

 
5.1 ริมแนวถนนสายหลัก (ถนนเยาวราช ราชวงศ จักรวรรดิ์)  
 
 

 
 

 
 
 
 
 

แผนที่ 5-1 แสดงพืน้ทีก่ารเกบ็ขอมูลตามแนวถนนสายหลัก 
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สภาพทั่วไป 
 ลักษณะสภาพทั่วไป บริเวณถนนสายหลัก ถนนเยาวราช ราชวงศ จักรวรรดิ์ ในปจจุบัน 
บริเวณนี้จะใชเปนเสนทางสายหลักในการเดินทางมายังบริเวณสําเพ็งเปนถนนที่มีขนาดกวาง มี
การเดินรถทางเดียว และการจราจรคอนขางติดขัด โดยเฉพาะชวงเวลาเย็น (16.00-19.00) ในสวน
ของถนนที่ติดกับทาน้ําราชวงศ จะเปนจุดที่มีการเปลี่ยนระบบขนสงจากรถประจําทางสาย 204 
ไปสูเรือขามฟากไปฝงธนบุรี และเปนทารถขนาดเล็กตางๆ เชน ทารถจักรยานยนตรับจาง 
รถสามลอรับจาง และยังเปนที่จอดของรถทองเที่ยว และเปนจุดรับสงสินคาอีกดวย บริเวณริมถนน
สายหลักนี้ประกอบไปดวยอาคารพาณิชยและตึกแถวเรียงตัวกันไปตามแนวของถนน ซึ่งสภาพ
อาคารยังคงอยูในสภาพที่ดี ไมทรุดโทรม เนื่องจากการใชประโยชนของอาคารจะเนนไปในเชิง
พาณิชย ประกอบการคาเปนสวนใหญจึงเปนผลใหผูครอบครองอาคารเหลานี้จําเปนตองดูแล
รักษาสถาพอาคารใหมีสภาพที่ดี ลักษณะของอาคารในบริเวณนี้ประกอบไปดวยอาคารตึกแถว 
ตั้งแต 2 ชั้นขึ้นไปจนถึง 10 ช้ัน มีปายโฆษณารานคา เปนจํานวนมากอยูบนอาคารตึกแถว  
 

             
 

ภาพที่ 5-1 สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวราช    ภาพที่ 5-2 สภาพอาคารบริเวณถนนจักรวรรดิ์ 
 

           

ภาพที่ 5-3 สภาพอาคารบริเวณถนนจักรวรรดิ์   ภาพที่ 5-4 สภาพอาคารบริเวณถนนราชวงศ 
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ขอมูลพื้นฐานของผูอยูอาศัย 
 จากการเก็บขอมูลและการสัมภาษณ ผูอยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญจะประกอบอาชีพ
คาขาย ซึ่งบริเวณนี้จะประกอบไปดวยรานขายทอง รานขายอาหาร ภัตตาคาร รานขายยาแผน
โบราณ (รานยาจีน)  หางรานและธนาคาร เปนจํานวนมาก จะมีอาชีพอื่นๆ แทรกตัวอยูบางซึ่ง
ไดแก อาชีพรับจางทั่วไป ซึ่งจะเปนลูกนองในรานตางๆ สถานภาพการทํางานของผูอยูอาศัยใน
บริเวณนี้จะเปนเจาของกิจการ  

ระยะเวลาการทํางานบริเวณนี้มากกวา 10 ปข้ึนไป สวนลูกจาง จะมีระเวลาการทํางานที่
แตกตางกันไปถาเปนลูกจางที่คอนขางมีอายุก็จะทํางานมานานประมาณ 6-10 ป สวนลูกจางที่
อายุไมมากก็จะมีระยะเวลาการทํางานในบริเวณนี้ 1-3 ป และ 3-5 ป อีกจํานวนหนึ่ง 

 

               
 

 ภาพที่ 5-5 สภาพการดําเนินชีวิตบริเวณ                  ภาพที่ 5-6 สภาพการดําเนินชีวิตบริเวณ 
     ถนนสายหลัก                                          ถนนสายหลัก    

   

              
 

ภาพที่ 5-7 สภาพการดําเนินชีวิตบริเวณ     ภาพที่ 5-8 สภาพการดําเนินชีวิตบริเวณ 
     ถนนสายหลัก         ถนนสายหลัก 
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ขอมูลดานที่อยูอาศัย 
 ประเภทที่อยูอาศัยในบริเวณนี้โดยมากจะปนอาคารพาณิชยของเอกชนซึ่งจะแบงออกได
เปนอาคารพาณิชยที่เปนเจาของเองจะมีประมาณ 50% ที่เหลือก็จะเปนอาคารพาณิชยที่ทําการ
แบงเชา ซึ่งจะมีทั้งเชาจากเจาของโดยตรง  และเชาตอเปนชวงๆ ซึ่งราคาจะเพิ่มสูงขึ้นอีก 
ตามลําดับของการเชาชวง และประเภทที่อยูอาศัยลอีกประเภทที่มีอยูในบริเวณนี้ก็คือหองแถวแบง
เชา ซึ่งจะเปนหองเล็ก แบงใหเชาเปนรานขายของเล็กๆนอยๆ มีลักษณะเปนแผงขายของ เชนแผง
หนังสือ แผงขายของใชทั่วไป เปนตน อาคารพาณิชยและตึกแถวในบริเวณนี้มีระเวลาการใชอาคาร
มาเปนเวลานาน โดยสวนใหญอาคารจะมีอายุประมาณ 10-20 ป ที่เหลือก็จะมีอาคารที่มีอายุ
มากกวา 20 ปข้ึนไป และอาคารใหมอายุ 1-3 ป นั้นจะมีอยูบางแตมีในจํานวนที่ไมมากนัก 
โดยมากจะเปนอาคารที่มีจํานวนหลายชั้น  
 การใชประโยชนอาคารจะพบวา มีการใชประโยชนที่คอนขางหลากหลาย ซึ่งสวนใหญจะ
ใชเปนสถานที่ประกอบการคา หางราน และใชเก็บของ มีการอยูอาศัยนอยมาก ซึ่งคนพักอาศัยใน
อาคารสวนมากจะเปนลูกจางในราน ซึ่งนายจางใหอยูอาศัยโดยตองเสียคาเชา แตตองเฝาดูแล
ทรัพยสินภายในรานใหเปนการแลกเปลี่ยนกัน และมีอาคารอีกจํานวนหนึ่งซึ่งชวงเวลากลางคืนจะ
ไมมีคนอยู ปดเงียบ อาคารเหลานี้จะใชประกอบการคาเพียงอยางเดียว 
 
 

                   
 

     ภาพที่ 5-9 สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวราช    ภาพที่ 5-10 สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวราช 
 
ขอมูลลักษณะการอยูอาศัย 
 จากการสํารวจโดยการใชแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ พบวาลักษณะการ
ครอบครองที่อยูอาศัยสวนมากจะเชาจากเอกชน ซึ่งมีประมาณ 60% สวนที่เหลืออีก 40% จะมี
ลักษณะการครอบครองอาคารโดยเปนเจาของเอง และโดยมากจะพักอาศัยอยูกับบิดา มารดา 
และญาติพี่นอง ที่อยูอาศัยในปจจุบันไดรับการดูแลรักษาอยางดี ทําใหไมพบปญหาในดานที่อยู
อาศัย 
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ขอมูลดานวิถีชีวิต 
 ขอมูลดานเศรษฐกิจ พบวาผูที่เปนเจาของกิจการจะมีรายไดคอนขางสูง สวนใหญจะมี
รายได ตั้งแต 35,000 บาทตอเดือน ไปจนถึง 50,000 บาท ตอเดือน สวนลูกจางจะมีรายไดไมสูง
มากนัก คือจะมีรายไดอยูในระดับ 5,000 ขึ้นไป จนถึงประมาณ 10,000 บาทตอเดือน ลักษณะ
คาใชจายในการพักอาศัยสวนใหญจะมีคาใชจายในการพักอาศัยโดยจายรวมกับบิดา มารดา 
ญาติพี่นอง ซึ่งคาใชจายในการพักอาศัยใน 1 เดือน สวนใหญจะเปนคาบริการการใช
สาธารณูปโภคภายในบาน ไดแกคาน้ํา คาไฟฟาพบวาสวนใหญ จะเสียคาใชจายประมาณ 3,001 
– 4,000 บาทตอเดือน โดยจะจายรวมกับคูสมรส และจายเองคนเดียว โดยการจายเองคนเดียวจะ
พบไดในผูมีรายไดสูงมากๆ คือ มีรายได ตั้งแต 40,000 บาทขึ้นไป 
 
ขอมูลดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมในยานสําเพ็ง 
 พบวาสวนใหญจะปฏิบัติงาน 9 ถึง 10 ชั่วโมง พอปฏิบัติงานเสร็จก็จะเดินทางกลับไปยังที่
พักอาศัยของตนเอง ซึ่งสวนมากผูที่ปฏิบัติงานในบริเวณนี้จะพักอาศัยอยูนอกบริเวณสําเพ็ง  
 ในดานของความเปนชุมชน ในบริเวณนี้จะลักษณะของการเปนชุมชนที่คอนขางนอย จะ
รูจักกันเฉพาะในหมูเครือญาติและในลักษณะของเพื่อนบานที่ประกอบกิจการในละแวกเดียวกัน 
หรือประกอบอาชีพที่คลายกัน การปฏิสัมพันธกับชุมชนและเขตจะเปนไปในลักษณะที่เปนทางการ 
 การเขารวมกิจกรรมในชุมชนตอป พบวามีการเขารวมกิจกรรมในชุมชนต้ังแต 6 คร้ังตอป 
ไปจนถึง 48 คร้ังตอป โดยการเขารวมกิจกรรมในชุมชน 12 คร้ังตอ 1 ป มีจํานวนมากที่สุด ซึ่งจาก
แบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ จะพบวาผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้จะเขารวมกิจกรรมในชุมชน
เดือนละ 1 คร้ังมีจํานวนมากที่สุด รองลงมาก็คือเขารวมกิจกรรมในชุมชน 48 คร้ังตอป (เขารวม
กิจกรรมในชุมชน 4 คร้ังตอ 1 เดือนหรือเขารวมกิจกรรมทุกสัปดาห) ที่เหลือคือรวมกิจกรรมใน
ชุมชน 6 และ 10 คร้ัง ตอ 1 ป โดยกิจกรรมที่เขารวมสวนใหญจะเปนการทําบุญในศาสนสถาน
ตางๆ โดยมากจะเปนวัดจีนที่ตั้งอยูในบริเวณใกลพื้นที่และบริเวณเคียง งานศาลเจาจะมีจํานวน
รองลงมา และงานเทศกาลประจําปเชนงานตรุษจีนจะมีการเขารวมอยางสม่ําเสมอ สวนการพบปะ
สังสรรคในชุมชน การแลกเปลี่ยนความคิดเห็น และการออกกําลังกายในบริเวณนี้จะมีนอยมาก 
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5.2 ตามแนวถนนในเขตพาณิชยกรรม (ถนนเยาวพาณิชย มังกร มหาจักร)  
 
 

 
 
 

 
ลักษณะสภาพทั่วไป 
 เปนถนนที่เชื่อมพื้นที่ในแนวเหนือ-ใต และเชื่อมพื้นที่ระหวางบริเวณตางๆ ของสําเพ็งเขา
ดวยกัน เปนถนนที่มีการตัดใหม มีความกวางพอประมาณคือประมาณ 12 เมตรมีทางเทา 2 เมตร 
และใชเปนเสนทางสัญจรภายในบริเวณสําเพ็ง บริเวณริมถนนประกอบไปดวยอาคารพาณิชยและ
ตึกแถว มีรานคาตางๆมากมาย สภาพอาคารมีทั้งอาคารเกา อาคารใหม และอาคารเกาที่ไดรับการ
ปรับปรุง  ตั้งเรียงรายไปตามแนวของถนน  การใชประโยชนอาคารสวนมากใชเปนสถาน
ประกอบการ สํานักงาน และรานคา ลักษณะของอาคารมีจํานวน 3-8 ชั้น 
 

แผนที่ 5-2 แสดงพืน้ทีก่ารเกบ็ขอมูลตามแนวถนนในเขตพาณิชยกรรม 
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ภาพที่ 5-11 สภาพอาคารบริเวณถนนมหาจักร      ภาพที่ 5-12 สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวพาณิชย     
 

                   
 

ภาพที่ 5-13 สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวพาณิชย         ภาพที่ 5-14 สภาพอาคารในซอยเยาวพาณิชย                       
 
ขอมูลพื้นฐานของผูอยูอาศัย 
 จากการเก็บขอมูลจากแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ พบวาผูอยูอาศัยในบริเวณนี้
สวนใหญจะประกอบอาชีพรับจางทั่วไป คือมีทั้งรับจางทํางานในรานคาตางๆ ทํางานในสํานักงาน 
ตลอดจนรับจางสงของ ซึ่งจะมีทั้งที่เปนรถเข็นของ และใชจักรยานยนตในการสงของ ดาน
สถานภาพการทํางานโดยมากผูครอบครองอาคารจะเปนเจาของกิจการ และสวนใหญจะมี
สถานภาพการทํางานเปนลูกจางประจํา ซึ่งมีมากถึง 60% เจาของกิจการ 20% และอื่นๆ อีก 20% 
ระยะเวลาการทํางานสวนมากจะมีระยะเวลาการทํางานมากกวา 10 ปทั้งเจาของกิจการและ
ลูกจางประจํา สวนลูกจางชั่วคราวและมีรายไดเปนวันจะมีระยะเวลาในการทํางานไมมากนักคือ
ประมาณ 1-3 ป  
 
ขอมูลดานที่อยูอาศัย 
 ประเภทที่อยูอาศัยในบริเวณนี้ สวนใหญจะเปนอาคารพาณิชยเชาโดยแบงเปนหองซึ่ง
สวนมากเจาของกิจการจะเชาตึกแถวเปนคูหาเพื่อใชประโยชนในการประกอบการคา หรือใชเปน



 91

อาคารสํานักงาน(หางราน) และใชประโยชนโดยใชเปนที่เก็บของและสินคาตางๆดวย สําหรับผูมี
รายไดนอยถึงปานกลางจะเชาหองแถวซึ่งอยูภายในซอยแยกเขาเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยและ
ประกอบอาชีพดวยซึ่งจะพบมากในบริเวณตลาดเกา ระยะเวลาการใช อาคารของผูที่พักอาศัยใน
บริเวณนี้พบวา มีระยะเวลาการใชอาคารสวนใหญอยูในชวงระยะเวลา 10 ป ขึ้นไปถึง 20 ป การใช
ประโยชนอาคาร พบวามีการใชประโยชนอาคาร ที่หลากหลายโดยใชเปนประกอบการคา พัก
อาศัย โกดังเก็บของ เปนรานคาเพียงอยางเดียวหรือสํานักงาน(หางราน)ในสวนนี้จะพบมากใน
บริเวณตามแนวริมถนนซึ่งในบริเวณนี้จะไมพบการอยูอาศัยหรืออาจจะมีบางแตเปนสวนนอยแต
ลักษณะการอยูอาศัยจะเปนลักษณะการอยูยามเฝาของ หรือสินคาของสํานักงาน หรือราน
มากกวา สวนอาคารและหองแถวที่เปนที่อยูอาศัยจะอยูบริเวณในตรอก หรือซอยที่แยกออกมา
จากริมแนวถนนซึ่งจะมีลักษณะเปนอาคารหรือหองแถวสภาพคอนขางเกา 
 

                      
 

               ภาพที่ 5-15 บริเวณทางเขาตลาดเกา           ภาพที่ 5-16 สภาพอาคารบริเวณตลาดเกา   
 

                     
 

          ภาพที่ 5-17 สภาพอาคารบริเวณตลาดเกา        ภาพที่ 5-18 สภาพอาคารบริเวณตลาดเกา   
 
ขอมูลลักษณะการอยูอาศัย  

ลักษณะการครอบครองอาคารพบวามีการครอบครองอาคารโดยเชาจากเอกชนเปนสวน
ใหญ และสวนมากจะพักอาศัยอยูกับญาติพี่นอง ซึ่งจะอยูอาศัยในบริเวณนี้ตั้งแตเกิด และไมพบ
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ปญหาเกี่ยวกับที่อยูอาศัยในบริเวณนี้ เจาของกิจการที่ครอบครองอาคารที่อยูติดริมแนวถนน จะมี
ที่พักอาศัยอยูภายนอกบริเวณสําเพ็ง 
 
ขอมูลดานวิถีชีวิต 
 ขอมูลเศรษฐกิจพบวาสวนใหญมีรายไดเปนเดือน จํานวนรายไดพบวาสวนใหญผูที่เปน
เจาของกิจการจะมีรายไดคอนขางสูง ซึ่งจะพบวาสวนใหญจะมีรายได ตั้งแต 20,000 บาทตอเดือน 
ไปจนถึง 60,000 บาท ตอเดือน ลูกจางประจํา จะมีรายไดประมาณ 8,000 บาทไปจนถึง 15,000 
บาท สวนลกูจางโดยทั่วไปจะมีรายไดไมสูงมากนัก คือจะมีรายไดอยูในระดับ 5,000 ขึ้นไป จนถึง
ประมาณ 8,000 บาทตอเดือน  
 

              
 

 ภาพที่ 5-19 การประกอบอาชีพบริเวณตลาดเกา             ภาพที่ 5-20 รถเข็นสําหรับขายของ  
   
 ลักษณะคาใชจายในการพักอาศัยพบวาลูกจางสวนใหญจะมีคาใชจายในการพักอาศัย
โดยจายรวมกับเพื่อนหรือคนรัก โดยสวนใหญจะเปนผูที่พักอยูรวมกันและอยูรวมกันหลายคนเพื่อ
เปนการประหยัดคาใชจาย ซึ่งจะมีชวงอายุอยูระหวาง 25 ถึง 30 ป ผูที่ประกอบอาชีพคาขายใน
บริเวณตลาด (ตลาดเกา) จะจายรวมกับคูสมรสหรือจายรวมกับบิดา มารดา ญาติพี่นอง สวนผูที่
เปนเจาของกิจการจะจายเองคนเดียวหรือจายในนามบริษัท คาใชจายในการพักอาศัยใน 1 เดือน 
โดยมากจะเปนคาบริการการใชสาธารณูปโภคภายในบาน ไดแกคาน้ํา คาไฟฟา พบวาสวนใหญ 
จะเสียคาใชจายประมาณ 3,001 – 4,000 บาทตอเดือน จะพบในสวนที่เปนอาคารพาณิชยที่มี
ลักษณะการใชประโยชนอาคารที่หลากหลาย และลูกจางที่พักอาศัยอยูรวมกันกับเพื่อนหรือคนรัก
ที่อยูรวมกันหลายคนจะเสียคาใชจายในสวนนี้ต่ํากวา 1,000 บาท บาทตอเดือน เพราะจายรวมกัน
หลายคนจึงทําใหประหยัดคาใชจายในสวนนี้ไป  
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ภาพที ่5-21 สภาพวถิีชีวิตบริเวณถนนมหาจักร 
 

ขอมูลดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมในยานสําเพ็ง  
 พบวาระยะเวลาที่ปฏิบัติงานใน 1 วันสวนใหญจะปฏิบัติงาน 9 ถึง 10 ชั่วโมง ซึ่งในสวนนี้
จะเปนผูที่ประกอบการคาขายอยูในบริเวณนี้ สวนพวกลูกจางหรือลูกจางประจําในสํานักงาน (หาง
ราน) จะใชเวลาปฏิบัติงาน 5 ถึง 8 ชั่วโมง 
 การเขารวมกิจกรรมในชุมชนตอป พบวามีการเขารวมกิจกรรมในชุมชนต้ังแต 2 คร้ังตอป 
ไปจนถึง 48 คร้ังตอป โดยการเขารวมกิจกรรมในชุมชน 48 คร้ังตอ 1 ป มีจํานวนมากที่สุด จะ
พบวาผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้สวนใหญจะเขารวมกิจกรรมในชุมชนเดือนละ 1 คร้ัง รองลงมาก็คือ
เขารวมกิจกรรมในชมุชน 12 คร้ังตอป (เฉลี่ยเดือนละครั้ง) ที่เหลือคือรวมกิจกรรมในชุมชน 2 ถึง 9 
คร้ัง ตอ 1 ป และผูที่ไมเขารวมกิจกรรมในชุมชนสวนมากจะเปนลูกจางที่มาทํางานในบริเวณนี้และ
ไมไดพักอาศัยอยูในบริเวณนี้ ซึ่งคนเหลานี่จะไมคอยมีปฏิสัมพันธและไมคอยมีสวนรวมในชุมชน
มากนัก 
 โดยกิจกรรมที่ผูอาศัยอยูในบริเวณนี้เขารวม สวนใหญจะเปนการทําบุญในศาสนสถาน
ตางๆ โดยมากจะเปนวัดจีนที่ตั้งอยูในบริเวณใกลเคียง งานศาลเจา และงานเทศกาลประจําป  
สวนการพบปะสังสรรคในชุมชน การแลกเปลี่ยนความคิดเห็น และการออกกําลังกายในบริเวณนี้
จะมนีอยมาก ซึ่งจะมีลักษณะคลายกับบริเวณอื่นๆ ที่พักอาศัยอยูในบริเวณยานสําเพ็ง 
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5.3 ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย 
 
 

 
 
 
 
 
สภาพทั่วไป 

ชุมชนพาดสายเปนชุมชนที่อยูใกลกับวัดสัมพันธวงศ ลักษณะของชุมชนจะเปนชุมชนที่อยู
ในตรอกและซอยยอยๆ ในบริเวณสําเพ็งทางเดินจะคอนขางแคบ และจะมีทางสัญจรภายใน
บริเวณชุมชนเปนชวงของชองวางระหวางตึกแถว เปนชุมชนที่มีขนาดใหญ มีการอยูอาศัยที่
หนาแนน ภายในชุมชนประกอบดวยคนมีรายไดหลายระดับ โดยจะแบงเปนผูมีรายไดสูง ปาน
กลาง และรายไดนอย ซึ่งผูที่ทีรายไดสูงจะอาศัยอยูบริเวณติดถนนของซอย และจะมีอาชีพที่ดี 
สวนใหญจะมีกิจการเปนของตัวเองและมีที่อยูอาศัยภายนอกบริเวณซึ่งจะอยูบริเวณชานเมืองเปน
สวนใหญ ผูมีรายไดปานกลางและผูมีรายไดนอยจะเชา หรือเซงตึกแถวมาอีกทอดหนึ่ง จะมีการ
ประกอบอาชีพที่หลากหลาย สวนใหญจะประกอบอาชีพคาขายภายในบริเวณนี้ ซึ่งลักษณะของสิง่
ที่ขายโดยมากจะเปนพวกอาหาร ซึ่งจะมีการตั้งแผงหรือรานอยูตามทางเดินในซอย ซึ่งพอคาและ
แมคาจะมีทั้งที่อาศัยอยูในชุมชนพาดสาย และอาศัยอยูที่อ่ืนเขามาทําการคาขายดวย นอกจากนี้

แผนที่ 5-3 แสดงพืน้ทีก่ารเกบ็ขอมูลตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย 
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ยังมีการเปดรานขายของโชวหวย รานกาแฟ หรือมีการนํารถเข็น ออกมาเรขายภายในบริเวณสํา
เพ็ง(ซอยวานิช1) จากการสํารวจพื้นที่และสัมภาษณกับแมคาที่ขายอาหารในบริเวณชุมชนใน
เบื้องตน ทําใหทราบวามีประชากรบางสวนเดินทางไปทํางานอยูบริเวณแขวงตลาดนอย และตลาด
เกา นอกจากนี้ยังมีแรงงานเขามาทํางานในชุมชน ซึ่งสวนใหญจะมีอาชพีรับจางขนของโดยจะมีทั้ง
แรงงานที่พักอาศัยอยูในบริเวณนี้และบริเวณใกลเคียง หรือเดินทางมาจากที่อ่ืนก็มี ซึ่งแรงานใน
พื้นที่นี้จะมีทั้งแรงงานที่รับจางขนของทั่วไป และทํางานประจําใหกับนายจางก็มีเชนกัน รายไดก็จะ
ไดเปนวันวันละ 190 บาท หรือถาเปนเดือนก็จะมีรายไดเดือนละ 5,000 บาท ในบริเวณนี้ชวง
กลางวันจะมีหองแถวปดพอประมาณจากการสอบถามคนในพื้นที่ ก็ไดพบคําตอบวาหองที่ปดบาง
หองเปนครอบครัวที่มีการศึกษาที่ดี มีการงานอาชีพที่ดี จึงตองเดินทางออกไปทํางานที่อ่ืนตาม
วิชาชีพที่เรียนมา แตคนเหลานี้จะกลับมาพักอาศัยในเวลากลางคืน 

 

         
 

ภาพที่ 5-22 สภาพที่อยูอาศัยในชุมชนพาดสาย       ภาพที่ 5-23 สภาพทั่วไปในชุมชนพาดสาย 
  

                                
 

 ภาพที่ 5-24 ที่อยูอาศัยในชุมชนพาดสาย                ภาพที่ 5-25 ผูที่พักอาศัยในชุมชนพาดสาย 
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          ภาพที่ 5-26 อาคารบริเวณถนนพาดสาย             ภาพที่ 5-27 อาคารบริเวณถนนพาดสาย                 
             

ลักษณะตึกแถวในชุมชนนี้จะประกอบดวยตึกแถวทั้งแบบเกาและตึกแถวสมัยใหมตึกแถว
สมัยเกาดั้งเดิมนั้นจะกอสรางดวยไม มีขนาดไมเกิน 2 ชั้น ชั้นลางขายของเก็บของและชั้นบนใช
เปนที่อยูอาศัย มีหองน้ํา 1 หองอยูชั้นลาง ซึ่งสวนใหญตึกแถวในบริเวณนี้จะไมมีการเปลี่ยนแปลง
มากนัก ผูที่อาศัยอยูหองแถวเหลานี้สวนใหญจะเปนคนเกาแกที่มีความรูสึกผูกพันกับพื้นที่ เพราะ
ลูกหลานวัยทํางานก็จะออกไปอยูบริเวณชานเมืองกันหมด บางครอบครัวจะเปดเปนรานขายของ 
บางครอบครัวจะใชหองแถวในบริเวณนี้เปนที่ทํางานและที่เก็บของ ตึกแถวเกาบางสวนก็ใชเปน
หองแถวแบงเชา สวนตึกแถวสมัยใหมมักจะสรางใหมีขนาดมากกวา 2 ชั้น และจะสรางจากปูน มี
สภาพใหมและดูดีกวาตึกแถวสมัยเกา มักจะใชเปนที่อยูอาศัย เก็บของ และบางครอบครัวก็ใชเปน
ที่ทํางานดวย สวนหองแถวที่ใหเชาจะใชเปนที่พักอาศัยเพียงอยางเดียวโดยผูที่พักอาศัยสวนใหญ
จะมีรายไดนอยถึงปานกลาง โดยจะเดินทางมาจากตางจังหวัดเพื่อมาหางานทําในบริเวณนี้ 

ลักษณะสภาพทั่วไปตามแนวถนนในเขตชุมชนพาดสายพบวาในบริเวณประกอบดวย
อาคาร ตึกแถวเกาแกที่มีมาตั้งแตเดิม ซึ่งจะมีจํานวน 2 ชั้น สรางจากไม สวนอาคารที่เปนคอนกรีต
จะสรางขึ้นทีหลังจะมีลักษณะที่มั่นคง แข็งแรงกวาตึกแถวแบบเกาและจะมีจํานวนชั้นมากกวา 
ตามแนวถนนพาดสายจะมีรานโรงพิมพอยูเปนจํานวนมาก สวนในบริเวณที่เปนชุมชนจะมีความ
เปนชุมชนมากเนื่องจากเปนพื้นที่ที่อยูอาศัยของผูที่ทํางานในยานสําเพ็งเปนสวนใหญ  

 
ขอมูลพื้นฐานของผูอยูอาศัย 

ขอมูลดานอาชีพในบริเวณตามแนวถนนในเขตชุมชนพาดสาย  ประกอบอาชีพคาขายเปน
สวนใหญซึ่งการคาขายจะมีความหลากหลายมีทั้งขายอาหาร ขายของชํา หรือเปนรานรานขาย
ของที่ขายทั้งอาหารและของกินของใชรวมกันซึ่งอยูภายในบริเวณชุมชน รองลงมาคืออาชีพรับจาง
ทั่วไป อาชีพรับจางสวนมากจะเปนผูสูงอายุจากการสัมภาษณพบวาสวนใหญจะรับจางทํางาน
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เล็กๆนอยๆภายในชุมชนเชน รับจางลางจานตามรานขายอาหาร เปนตน และสงของ ซึ่งจะออกมา
ทํางานในบริเวณถนนวานิช1 เพราะเปนบริเวณที่มีรานคาเปนจํานวนมาก 

 

            
 

  ภาพที่ 5-28 รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย               ภาพที่ 5-29 รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย 
                 

             
 

 ภาพที่ 5-30 รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย               ภาพที่ 5-31 รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย 
 
             สถานภาพการทํางานสวนใหญจะเปนเจาของกิจการ เพราะวาสวนใหญจะประกอบ
อาชีพอยูในบริเวณที่พักอาศัยโดยใชบริเวณชั้นลางของอาคารและบริเวณหนาบานทําการคาขาย 
รองลงมาคือลูกจางประจําและลูกจางชั่วคราว ที่เหลือคืออาชีพอ่ืนๆ ซึ่งไมมีอาชีพที่แนนอนในสวน
นี้จะพบมากในผูสูงอายุที่อาศัยอยูในบริเวณนี ้

ระยะเวลาการทํางานในยานสําเพ็ง พบวาในบริเวณนี้ สวนใหญจะมีระยะเวลาการทํางาน
มานานมากกวา 10 ปขึ้นไป เพราะเปนชุมชนเกาแกมีการอยูอาศัยอาศัยมานานจึงทําใหผูที่อยู
อาศัยตั้งแตกอตั้งชุมชน ยังคงอาศัยและทํางานอยูในบริเวณนี้ตอมาเรื่อยๆ  ระยะเวลาการทํางาน 
5 ปขึ้นไปถึง 10 ปและระยะเวลาการทาํงาน 3 ปขึ้นไปถึง 5 ป ระยะเวลาในการทํางานทั้งสองระยะ
นี้จะเปนผูที่ยายมาอยูใหมไดไมนานนักสวนใหญจะยายมาจากตางจังหวัด สวนระยะเวลาการ
ทํางาน 1 ปขึ้นไปถึง 3 ป จะเปนพวกที่มาเชาหองแถวในบริเวณนี้อยูชั่วคราวถามอีาชพีอืน่ทีด่กีวาก็
จะยายออกไป 
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ขอมูลดานที่อยูอาศัย 
ประเภทที่อยูอาศัยในบริเวณตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย  สวนใหญจะเปน

อาคาร 2 ชั้น ลักษณะเปนอาคารเกาครึ่งไมคร่ึงปูนโดยแบงใหเชาเปนหอง ซึ่งจะมีเปนจํานวนมาก 
และอาคารพาณิชยที่เปนตึกที่มีการสรางใหมจะใชเปนที่อยูอาศัยและเก็บของ ซึ่งสวนมากผูท่ีอยู
อาศัยจะเปนเจาของเอง 
 ระยะเวลาการใชอาคารพบวา มีระยะเวลาการใชอาคารสวนใหญอยูในชวงระยะเวลา
มากกวา 20 ป ในเขตบริเวณชุมชนที่เปนอาคารเกา และระยะเวลาการใชอาคาร10 ปข้ึนไปถึง 20 
ปจะพบสวนมากจะเปนอาคารที่สรางขึ้นใหม  

การใชประโยชนอาคาร พบวาสวนมากมีการใชประโยชนอาคาร คือ พักอาศัยเพียงอยาง
เดียว สวนการใชประโยชนอ่ืนๆ จะมีลักษณะการใชงานอาคารแตกตางกันไป คือมีทั้งใชเปน 
สถานที่ประกอบการคา เก็บของ หรือใชประโยชนเปนหลายอยาง ภายในที่พักอาศัย  

 
ขอมูลลักษณะการอยูอาศัย 

ลักษณะการครอบครองอาคารพบวารอยละ 80.0 มีการครอบครองอาคารโดยเชาซึ่งการ
เชาจะแบงออกเปนเชาจากเอกชนคือ เปนพวกตระกูลเกาแกในบริเวณยานนี้ ซึ่งเปนเจาของที่แลว
ปลอยเชาในราคาถูก และเชาจากสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยซึ่งจะมีขอบเขตแบงแยก
กันชัดเจน และที่เหลืออีกรอยละ 20.0 จะมีลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยโดยเปนเจาของเอง 
ซึ่งมักจะเปนผูที่มีรายไดคอนขางสูง 

ปจจุบันผูที่อาศัยอยูในบริเวณตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย สวนใหญพักอาศัย
อยูกับบิดา, มารดา, ญาติพี่นองซึ่งมีประมาณรอยละ 70.0 พักอาศัยอยูกับคูสมรสและบุตร รอยละ 
25.0 และพักอาศัยอยูคนเดียว รอยละ 5.0 

ปญหาเกี่ยวกบัที่พกัอาศัยในบริเวณตามแนวถนนถนน ในเขตชุมชนพาดสาย  พบวา สวน
ใหญไมมีปญหาเกี่ยวกับที่อยูอาศัย สวนผูที่มีปญหาจะพบวา  จะมีปญหาในเรื่องของทีพ่ักอาศยั
ในปจจุบันมีสภาพทรุดโทรม ไมนาอยู และสภาพแวดลอมไมดี เนื่องจากเปนผูที่มีรายไดนอยไมมี
เงินมากพอที่จะปรับปรุงที่อยูอาศัยใหดีขึ้นได 
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ภาพที ่5-32 การใชอาคารบริเวณถนนพาดสาย    ภาพที่ 5-33 การใชอาคารบริเวณชุมชนพาดสาย              
        
ขอมูลดานวถิชีีวิต 

พบวา ลักษณะรายไดของผูอยูอาศัยในบริเวณมีทั้งไดรับรายไดเปนวัน และรับรายไดเปน
เดือน โดยผูที่มีรายไดเปนวันสวนใหญจะมีอาชีพรับจางทั่วไป สวนผูที่มีรายไดเปนเดือนซึ่งจะ
ทํางานเปนลูกจางประจํา และผูที่ประกอบการคาในบรเิวณนี้รายไดจะไมแนนอน 

 

               
 

           ภาพที่ 5-34 วิถีชีวิตในชุมชนพาดสาย               ภาพที่ 5-35 วิถีชีวิตในชุมชนพาดสาย    
  
 จํานวนรายไดของผูอยูอาศัยในบริเวณชุมชนพาดสาย  พบวาผูอยูอาศัยในบริเวณนี้มี
รายไดไมมากนักสวนใหญจะเปนผูที่มีรายไดนอยโดยมีจํานวนรายไดตั้งแตวันละ 80 บาทตอวัน 
ไปจนถึง 10,000 บาทตอเดือน ซึ่งกระจายอยูรอบๆบริเวณชุมชน ผูที่มีรายไดเปนวันจะมีรายได
ตั้งแต 80 – 400 บาท ซึ่งสวนใหญจะประกอบอาชีพรับจางทั่วไป และคาขายอาหารในบริเวณ
ชุมชน สวนผูที่มีรายไดเปนเดือนจะมีรายไดตั้งแต 5,000 – 10,000 บาท และมีผูไมสะดวกในการ
ใหขอมูลสวนนี้ รอยละ 20.0 ของจํานวนผูใหขอมูลทั้งหมด สวนผูที่อยูบริเวณถนนพาดสายจะมี
รายไดคอนขางสูงเพราะจะมีกิจการเปนของครอบครัว ในสวนนี้สวนใหญผูที่ใหสัมภาษณจะไม
สะดวกในการใหขอมูล 
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 ลักษณะคาใชจายในการพักอาศัยพบวาสวนใหญจะมีคาใชจายในการพักอาศัยโดยจาย
ในลักษณะตางๆ คือลูกหลานที่ยายไปอยูที่อ่ืนจายใหสําหรับผูสูงอายุที่ยังคงพักอาศัยอยูในบริเวณ
นี้ซึ่งจะพักอยูกับผูสูงอายุดวยกันและหลานที่อยูในวัยเรียนหนังสือ  การจายเองคนเดียวจะพบในผู
ที่มีรายไดคอนขางสูงมีกิจการเปนของตนเอง จายรวมกับคูสมรส และจายรวมกับบิดา มารดา 
ญาติพี่นอง ก็จะมีเปนจํานวนมากในชุมชน ซึ่งโดยมากจะพักอาศัยอยูกันเปนครอบครัว 
 คาใชจายในการพักอาศัยใน 1 เดือน ซึ่งสวนใหญจะเปนคาบริการการใชสาธารณูปโภค
ภายในบาน ไดแกคาน้ํา คาไฟฟาพบวาสวนใหญ จะเสียคาใชจายประมาณ 1,000 – 2,000 บาท
ตอเดือน 
 
ขอมูลดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมในยานสําเพ็ง 
 ระยะเวลาที่ปฏิบัติงานใน 1 วัน พบวาสวนใหญจะปฏิบัติงานมากกวา 10 ชั่วโมง ทั้งนี้เปน
เพราะสวนใหญจะใชที่พักอาศัยเปนสถานที่ในการประกอบอาชีพจึงสามารถใชเวลาในการ
ประกอบอาชีพไดอยางเต็มที่  
 การเขารวมกิจกรรมในชุมชนตอป ของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณใน
บริเวณตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย  จะพบไดตั้งแตไมมีการเขารวมกิจกรรมเลยซึ่ง
จัดเปนชาวไทยเชื้อสายจีนที่คอนขางมีฐานะ  พูดภาษาไทยไมคอยชัด แตพอจะฟงภาษาไทยได
บางจะเก็บตัวอยูเฉพาะในที่พักอาศัยของตนเองเทานั้น ไมมีการปฏิสัมพันธกับเพื่อนบาน ซึ่งใน
สวนนี้จะมีประมาณรอยละ 5.0 และที่เหลือจะมีลักษณะการเขารวมกิจกรรมที่ใกลเคียงกัน คือมี
การเขารวมกิจกรรมในชุมชนเปนประจํา  
  โดยกิจกรรมที่เขารวมสวนใหญจะเปนการทําบุญในศาสนสถานตางๆ ซึ่งสวนใหญจะเปน
วัดที่ตั้งอยูในบริเวณนั้น เชน วัดสัมพันธวงศ  งานศาลเจา และงานเทศกาลประจําปก็จะมีการไป
รวมบางแตไมบอยนัก การพบปะสังสรรคในชุมชนสวนมากจะเปนการพูดคุยในลักษณะ
แลกเปลี่ยนความคิดเห็นของเพื่อนบานหรือละแวกบานใกลเรือนเคียง โดยอาจจะพบกันในบริเวณ
ที่พักอาศัยหรือจะนัดพบกันที่รานน้ําชา การแลกเปลี่ยนความคิดเห็นในชุมชนก็จะมีบางและ
สวนมากก็จะเขารวมกิจกรรม เพราะที่อยูอาศัยในบริเวณนี้มีความเปนชุมชนคอนขางสูง และเปน
ชุมชนใหญที่ตั้งอยูในบริเวณยานสําเพ็ง 
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5.4 ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ 
 
 

 
 
 
 
 
สภาพทั่วไป 

ลักษณะสภาพทั่วไปบริเวณชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ มีลักษณะอาคารที่เปนลักษณะเฉพาะตวั
คือเปนอาคารที่สรางขึ้นในปลายสมัยรัชกาลที่5 ตึกแถว 2 ชั้น ชั้นลางอาคารมีลวดลายปูนปน
สะทอนประวัติศาสตรกรุงรัตนโกสินทร และใชตึกแถวเปนที่ ประกอบกิจการคาผาและเปนที่อยู
อาศัย รูปแบบของอาคารที่อยูในบริเวณนี้เปนตึกแถวไดรับอิทธิพลมาจากชาวยุโรป ซึ่งเปนรูปแบบ
ที่สรางตั้งแตยุคสมัยเริ่มกอต้ังชุมชน ตั้งอยูบนที่ดินเชา หองแถวบางหองก็จะมีการตอเติมข้ึนเปน 3 
ชั้น ในปจจุบันทางเขตสัมพันธวงศ กรุงเทพมหานคร และสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
ไดกําหนดและจํากัดรูปแบบของอาคารใหคงสภาพดังเดิมคือใหมี 2 ชั้น และทําการปรับปรุงหอง
แถวและจัดทัศนียภาพใหสวยงามนาอยูโดยขอความรวมมือกับผูที่เปนเจาของหองแถวซึ่งก็ไดรับ
ความรวมมือเปนอยางดีจากคนในชุมชน หองแถวสวนใหญจะถูกใชเปนสํานักงาน และโกดังเก็บ
ของ โดยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์นี้จะประกอบอาชีพเกี่ยวกับการคาผา ไมวาจะเปนคาขายผาแบบ

แผนที่ 5-4 แสดงพืน้ทีก่ารเกบ็ขอมูลตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ ์
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ตางๆ ไปจนถึงการตัดเย็บเสื้อผา ซึ่งจะมีตั้งแตเย็บผาโหล ขายและตัดเย็บเสื้อผาตามสมัยนิยมไป
จนถึงตัดเครื่องแบบสงโรงงานตางๆ ดวย ซึ่งในอดีตชุมชนนี้จะเย็บผาโหลสงขายไปตามที่ตางๆ 
สภาพชุมชนคอนขางสะอาดเรียบรอย มีทางเทาเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ประชาชนสวนใหญนับถือ
ศาสนาพุทธ  
 

       
 

ภาพที่ 5-36 ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์      ภาพที่ 5-37 ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์        
 

        
 

ภาพที่ 5-38 ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์      ภาพที่ 5-39 ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์       
 
ขอมูลพื้นฐานของผูอยูอาศัย 

ขอมูลดานอาชีพสวนมากจะประกอบอาชีพคาขายผาซึ่งมีทั้งขายปลีกและขายสง 
รองลงมาคืออาชีพรับจางทั่วไป ซึ่งอาชีพรับจางนี้สวนมากจะเปนผูที่อยูในวัยทํางานจะรับจางขน
ผา และทํางานในสํานักงาน(หางราน) โดยทํางานใหกับนายจางซึ่งเปนเจาของกิจการ  

มีสถานภาพการทํางาน สวนใหญจะมีสถานะภาพเปนลูกจางประจํา โดยจะทํางานใน
รานคาผาซึ่งจะเปดเปนสํานักงานดวย และโดยมากจะเปนพนักงานภายในราน นอกเหนือจากนั้น
ก็จะเปนนายจางหรือเจาของกิจการ สวนอื่นๆนั้นไมแนใจในสถานภาพของตนเองเพราะมาพัก
อาศัยอาศัยอยูกับญาติ ขายของและเฝาของหนารานแตไมไดรับคาจางเปนเงินเดือน  
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ระยะเวลานการทํางานในบริเวณนี้สวนใหญมีการทํางานมานานมากกวา 10 ปขึ้นไป
เนื่องจากเปนชุมชนเกาแกเชนเดียวกันกับบริเวณตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย จึงทําให
ผูที่อยูอาศัยตั้งแตกอต้ังชุมชนยังคงอาศัยและทํางานอยูในบริเวณนี้เปนบางสวน เจาของกิจการจะ
ยายออกไปอยูที่อ่ืนกันเปนจํานวนมาก และจะใชประโยชนอาคารในบริเวณนี้เปนสํานักงาน และ
เก็บของ(เก็บผา)  รองลงมาคือระยะเวลาการทํางาน 5 ปข้ึนไปถึง 10 ป ซึ่งสวนใหญจะเปน
พนักงานในรานคาผาหรือสํานักงานคาผาที่เปดทําการในบริเวณนั้น และ ระยะเวลาการทํางาน 1 
ปขึ้นไปถึง 3 ป ซึ่งสวนใหญจะเปนลูกจางภายในรานหรือสํานักงานในบริเวณนั้น 
 
ขอมูลดานที่อยูอาศัย 

ประเภทที่อยูอาศัยสวนใหญจะเปนอาคาร 2 ชั้น ลักษณะเปนอาคารเกาคร่ึงไมครึ่งปูน
ลักษณะสถาปตยกรรมแบบยุโรปโดยแบงใหเชาเปนหอง สวนใหญจะใชเปนสํานักงานคาผาและ
เก็บผา การครอบครองอาคารจะมีลักษณะเชาโดยแบงเปนหอง ซึ่งจะเชาจากสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริยทั้งหมด แตจะมีบางสวนเชาชวงตอจากผูที่เชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยอีกทีหนึ่งซึ่งคาเชาก็จะแพงกวา 
 ระยะเวลาการใชอาคาร พบวามีระยะเวลาการใชอาคารสวนใหญอยูในชวงระยะเวลา 10 
ปขึ้นไปถึง 20 ป โดยมากจะเปนเจาของกิจการคาผามาทําการเชาอาคารเพื่อประกอบธุรกิจซึ่งจะมี
ทั้งชาวไทยเชื้อสายจีนและชาวไทยเชื้อสายอินเดีย ระยะเวลาการใชอาคารมากกวา 20 ปสวนมาก
จะเปนคนเกาคนแก ในชุมชนที่อยูอาศัยในบริเวณนี้มาตั้งแตเกิดและประกอบอาชีพเรื่อยมาใน
บริเวณนี้จนถึงปจจุบัน 

การใชประโยชนอาคาร พบวามีการใชประโยชนอาคารดังตอไปนี้ คือ ใชประโยชนอ่ืนๆ ซึ่ง
ในสวนนี้จะใชงานอาคารแตกตางกันไป คือมีทั้งใชเปน สถานที่ประกอบการคาผา เก็บผา หรือใช
เปนอาคารสํานักงาน หรือทั้งอยูอาศัยและประกอบการคาและอาชีพรวมกัน อาศัยพักอาศัยเพียง
อยางเดียวจะมีอยูประมาณ รอยละ 20.0  
 

                  
 

ภาพที่ 5-40 การใชอาคารในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์     ภาพที่ 5-41 การใชอาคารในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์   
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ขอมูลลักษณะการอยูอาศัย 
ลักษณะการครอบครองอาคาร ในบริเวณตามแนวถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ ผูอยู

อาศัยทั้งหมดมีการครอบครองอาคารโดยเชาซึ่งการเชาจะแบงออกเปนเชาจากสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย และเชาชวงตอจากเอกชนอีกทอดหนึ่งซึ่งจะมีราคาคาเชาที่สูงกวาเชาจาก
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยโดยตรง ปจจุบันการอยูอาศัยสวนใหญพักอาศัยอยูกับ
บิดา, มารดา, ญาติพี่นอง อยูกันเปนครอบครัว และจากการสํารวจพบวารอยละ 80.0 จะมีที่พัก
อาศัยอยูนอกบริเวณสําเพ็ง และอีกประมาณรอยละ 20.0 มีที่อยูเฉพาะภายในบริเวณนีเ้ทานัน้และ 
อาศัยอยูมานานคืออยูมาตั้งแตเกิดและไมอยากยายออกไปอยู ท่ี อ่ืนเพราะอยูที่นี่ก็มีความ
สะดวกสบายดีอยูแลว 

ปญหาเกี่ยวกับที่พักอาศัยจากขอมูลของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณใน
บริเวณตามแนวถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์  พบวา รอยละ 80.0 ไมมีปญหาเกี่ยวกับที่อยู
อาศัย ที่เหลืออีกรอยละ 20.0 เปนผูที่มีปญหา ซึ่งปญหาที่พบก็คือเร่ืองการที่สํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริยจะเอาที่คืนและไมตอสัญญาโดยจะเอาที่ดินบริเวณชุมชนเลื่อนฤทธิ์ไปสราง
เปนหางสรรพสินคาซึ่งเปนสาเหตุทําใหผูที่อยูอาศัย, ประกอบการคาและสํานักงานในบรเิวณนีรู้สกึ
กังวลใจเปนอยางยิ่ง  และปญหาอื่นๆที่มีอีกเล็กนอยก็คือ จะเปนเรื่องมีแมลงและสัตวตางๆ สราง
ความรบกวนในบริเวณที่พักอาศัยและโกดังเก็บของ(เก็บผา) เพราะเปนบริเวณที่คาขายและ
ประกอบการเกี่ยวกับผาซึ่งมีอยูเปนจํานวนมากในบริเวณนี้และแมลงเหลานี้อาจสรางความ
เสียหายตอของที่เก็บไวในบริเวณอาคารได 

 
ขอมูลดานวิถชีีวิต 
 รายได พบวา ลักษณะรายไดของผูอยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญมีรายไดเปนเดือนสําหรับ
พนักงานในหางรานและลูกจางประจํา สวนผูที่มีรายไดเปนวัน สวนใหญจะมีอาชีพรับจางขนของ
และสงของในบริเวณนั้น (สงผา)  
 

                            
 

                       ภาพที่ 5-42 การประกอบอาชีพบริเวณทางเขาชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์      
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 จํานวนรายไดพบวา ผูอยูอาศัยในบริเวณนี้มีรายไดคอนขางสูง สวนใหญจะเปนเจาของ
กิจการโดยมีจํานวนรายไดเฉลี่ยประมาณ 30,000 - 50,000 บาทตอเดือน (บริษัทคาผา) ซึ่งจํานวน
รายไดก็จะแตกตางกันไปตามยอดการจําหนายผาในแตละเดือน แตก็จะไมแตกตางกันมากนัก 
  ลักษณะคาใชจายในการพักอาศัยพบวาสวนใหญจะมีคาใชจายในการพักอาศัยตอเดือน 
ตั้งแต 3,001 – 4,000 บาท ซึ่งจะมากหรือนอยนั้นก็ข้ึนอยูกับลักษณะการอยูอาศัยและจํานวนผูที่
อยูอาศัยในแตละครอบครัวและมีคาใชจายในการพักอาศัยโดยจายในลักษณะตางๆ คือสวนมาก
จะจายรวมกับบิดา มารดา ญาติพี่นอง หรือจายเองซึ่ง ในสวนนี้ผูที่จายจะเปนเจาของกิจการหรือ
เจาของสํานักงาน (หางราน) 
 
ขอมูลดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมในยานสําเพ็ง 
 ระยะเวลาที่ปฏิบัติงานใน 1 วัน พบวาสวนใหญจะปฏิบัติงาน 5 ถึง 8 ชั่วโมงแลวก็จะเลิก
งานเพราะสวนใหญจะมีที่พักอาศัยอยูที่อ่ืนอีกหลังซึ่งอยูภายนอกบริเวณสําเพ็ง รองลงมาคือ
ปฏิบัติงาน มากกวา 10 ชั่วโมง ในสวนนี้จะเปนรานคาผาซึ่งพักอาศัยอยูภายในบริเวณชุมชนเลื่อน
ฤทธิ์ 
 การเขารวมกิจกรรมในชุมชนตอป ของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณใน
บริเวณตามแนวถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ พบวาผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้มีการรวมกิจกรรม
ในชุมชนบาง ซึ่งสวนใหญจะเปนผูที่พักอาศัยอยูในบริเวณนี้จริงๆ โดยจะเขารวมกิจกรรมคอนขาง
บอยและสม่ําเสมอ ซึ่งจะเขารวมกิจกรรมอยางนอยเดือนละ 1 ครั้ง สวนผูที่มีที่พักอีกหลังซึ่งอยู
ภายนอกบริเวณชุมชน จะเขารวมเฉพาะตอนที่มีงานใหญๆหรืองานประจําปเทานั้น และมีบางสวน
ที่ไมเขารวมกิจกรรมเลยก็มี  
 โดยกิจกรรมที่เขารวมสวนใหญจะเปนงานเทศกาลประจําป การทําบุญในศาสนสถาน
ตางๆ โดยจะไปทําบุญในวัดที่ตั้งอยูในบริเวณนั้น งานศาลเจา ก็จะมีการไปรวมบางโดยเฉพาะชาว
ไทยเชื้อสายจีน การพบปะสังสรรคและการแลกเปลี่ยนความคิดเห็นในชุมชน สวนมากจะเปนการ
พูดคุยในลักษณะแลกเปลี่ยนความคิดเห็นของเพื่อนบานที่คุนเคยกัน   
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5.5 ถนนเลียบแมน้ําเจาพระยา (ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ) 
 
 

 
 
 
 
 

สภาพทั่วไป 
 ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ เปนถนนที่ขนานไปกับแมน้ําเจาพระยา เปนถนนเกาที่มี
ขนาดไมกวางนัก คือมีความกวาง 14 เมตร (ถนนกวาง 10 เมตร ความกวางทางเทาดานละ 2 
เมตร) ถนนทรงวาดอยูหางจากแมน้ําเจาพระยาประมาณ 80 – 100 เมตร ลักษณะของอาคาร
บริเวณนี้สวนใหญเปนอาคารโกดังเก็บสินคา  
 พื้นที่ในบริเวณเลียบแมน้ําเจาพระยาในปจจุบันประกอบไปดวยอาคารตึกแถวซึ่งมีสภาพ
ทรุดโทรม มีอายุตั้งแต 10-80 ป เปนโกดังเก็บสินคาพืชผลทางการเกษตรและหางราน ธนาคาร 
และพื้นที่ใหเชาสําหรับเก็บสินคาจากยานสําเพ็ง (ซอยวานิช1) ในบริเวณนี้มีประชากรอาศัยอยู
อยางเบาบางแตอาคารมีสภาพแออัดทําใหไมสามารถเขาถึงพื้นที่ริมน้ําเจาพระเจาพระยาได  
 บริเวณถนนทรงวาดยังมีสถานที่สําคัญทางศาสนาตั้งอยูหลายแหง เชน ศาลเจาเผยอิง
และโรงเรียนเผยอิง นับวาเปนโรงเรียนแหงเดียวที่ทําการสอนภาษาจีนในยานสําเพ็ง นอกจากนี้ยัง
มีมัสยิดหลวงโกชาอิศหาก ซึ่งเปนมัสยิดแหงเดียวที่ตั้งอยูในพื้นที่บริเวณสําเพ็ง เปนตน 

แผนที่ 5-5 แสดงพืน้ทีก่ารเกบ็ขอมูลตามแนวถนนถนนเลียบแมน้าํเจาพระยา  
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 บริเวณนี้มีลักษณะที่ดินเปนพื้นที่พาณิชยกรรมแบบคาสง การใชประโยชนอาคารจะใช
เปนโกดังเก็บของเปนหลักรวมกับการอยูอาศัย โดยใชอาคารเกาที่มีสภาพทรุดโทรม อาคารเหลานี้
เปนอาคาร คสล. มีความสูง 2-5 ชั้น บางหลังมีรูปปนรูปผลไม แสดงถึงกิจกรรมที่มีอยูในอดีตและ
ยังมีสภาพที่ดีอยู แตอาคารบางหลังมีสภาพทรุดโทรมมากควรที่จะไดรับการปรับปรุง และภายใน
บริเวณนี้ยังมีพื้นที่วางที่ใชเปนที่จอดรถไดประมาณ 50 คันไดอีกดวย 
 

              
 

ภาพที่ 5-43 สภาพทั่วในบริเวณถนนทรงวาด        ภาพที่ 5-44 สภาพทั่วไปในบริเวณถนนทรงวาด 
 

       
 

ภาพที่ 5-45 สภาพทั่วไปในบริเวณถนนทรงวาด     ภาพที่ 5-46 สภาพทั่วไปในบริเวณถนนทรงวาด 
 
ขอมูลพื้นฐานของผูอยูอาศัย 
 การประกอบอาชีพในบริเวณนี้สวนใหญ จะประกอบอาชีพคาขาย ซึ่งโดยมากเปนเจาของ
กิจการจําพวกสินคาพืชผลการเกษตร เมล็ดธัญพืช ตางๆ สวนอาชีพอ่ืนๆที่พบในบริเวณนี้ก็คือ
ลูกจางประจําทํางานในรานและโกดัง และอาชีพรับจางทั่วไป  



 108

ระยะเวลาการทํางาน พบวาผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้มีการทํางานมานาน โดยมีระยะเวลา
การทํางาน 5 ปขึ้นไปถึง 10 ป และ ระยะเวลาการทํางาน มากกวา 10 ปขึ้นไป ซึ่งเปนมีจํานวน
มาก โดยสวนใหญจะเปนกิจการของครอบครัวที่ทําสืบตอกันมา และจะมีบางสวนที่มีระยะเวลา
การทํางานไมนานนักซึ่งโดยมากจะเปนลูกจางประจําบริษัทหรือลูกจางประจําหางราน 
 
ขอมูลดานที่อยูอาศัย 

ประเภทที่อยูอาศัย พบวาสวนใหญจะเปนอาคารพาณิชยเรียงตัวตามแนวของถนน มี
ตั้งแต 2 ชั้นไปจนถึง5 ชั้น ลักษณะเปนอาคารเกาและอาคารที่สรางขึ้นใหมสลับกันไป ซึ่งสวนมาก
จะใชเปนสํานักงานและเปนโกดังเก็บของ การครอบครองอาคารจะมีลักษณะเปนอาคารพาณิชย 
ซึ่งเปนเจาของเองและอาคารพาณิชยเชาทั้งหนวย ซึ่งการเชาจะเชาจากเจาของอาคารเดิม 
(เอกชน) สวนที่เหลือจะแบงไดเปนอาคารพาณิชยเชาโดยแบงเปนคูหา ซึ่งภายในอาคารเหลานี้
บางอาคารจะใชชั้น 3 ขึ้นไป เปนที่อยูอาศัย ชั้น 1 และชั้น 2 ใชปนสํานักงานและโกดังเก็บของ  

 

                    
 

 ภาพที่ 5-47 การใชอาคารบริเวณถนนทรงวาด         ภาพที่ 5-48 การใชอาคารบริเวณถนนอนุวงศ 
 

                                        
 

ภาพที่ 5-49 การใชอาคารบริเวณถนนทรงวาด        ภาพที่ 5-50 การใชอาคารบริเวณถนนทรงวาด 
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ภาพที่ 5-51 การใชอาคารบริเวณถนนทรงสวัสด์ิ         ภาพที่ 5-52 การใชอาคารบริเวณถนนทรงสวัสด์ิ 
 

ระยะเวลาการใชอาคารในบริเวณตามถนนเลียบแมน้ํา เจาพระยา (ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, 
ทรงสวัสด์ิ)  พบวามีระยะเวลาการใชอาคารสวนใหญอยูในชวงระยะเวลา10 ป ขึ้นไปถึง 80 ป การ
ใชประโยชนอาคาร พบวามีการใชประโยชนอาคาร ดังตอไปนี้คือ ใชประโยชนอ่ืนๆ รอยละ 60.0 
ซึ่งในสวนนี้จะใชงานอาคารไมแตกตางกันมากนัก คือบริเวณชั้นลางใชเปนอาคารสํานักงานและ
พักหรือเก็บของ และชั้นสองสวนใหญก็จะใชเปนโกดังเก็บของ สวนชั้นที่ 3 ขึ้นไปจะใชเปนที่อยู
อาศัย การใชประโยชนอาคารโดยใชเปนโกดังเก็บของอยางเดียว รอยละ30.0 สวนที่เหลือจะเปน
การใชประโยชนอาคารโดยพักอาศัยเพียงอยางเดียวซึ่งมีประมาณ รอยละ 10.0 
 
ขอมูลลักษณะการอยูอาศัย 

ลักษณะการครอบครองอาคาร ผูอยูอาศัยมีการครอบครองอาคารโดยเปนเจาของเองและ
เชาเอกชน ปจจุบัน สวนใหญพักอาศัยอยูกับบิดา, มารดา, ญาติพี่นองหรือ พักอาศัยอยูกับคูสมรส
และบุตร และนอกจากนี้ยังพบวาในบริเวณอาคารที่ใชเปนโกดังเก็บของบางอาคารเจาของกิจการ
จะใหลูกนองพักอาศัยภายในอาคารนั้นดวย เพื่อเปนการเฝายามและไวคอยดูแลสินคาตางๆ 

ปญหาเกี่ยวกับที่พักอาศัยจากขอมูลของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณใน
บริเวณตามถนนเรียบแมน้ําเจาพระยา (ถนนทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ) พบวา ทั้งหมดไมมีปญหา
เกี่ยวกับที่อยูอาศัย แตจากการสังเกตของผูศึกษาในการลงพื้นที่ พบวาอาคารบางแหงมีลักษณะ
เกาและคอนขางทรุดโทรมมาก ซึ่งนาจะไดรับการปรับปรุง ซอมแซมใหอยูในสภาพที่ดีตอไป 

จากขอมูลของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณในบริเวณตามถนนเลียบแมน้ํา
เจาพระยา (ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ) พบวา รอยละ 70.0 มีที่พักอาศัยอยูอีกที่หนึ่งซึ่งจะมี
อยูทั้งภายในพื้นที่บริเวณใกลเคียงบริเวณนี้หรือพักอาศัยอยูภายนอกบริเวณสําเพ็ง ซึ่งสวนใหญจะ
อยูบริเวณชานเมือง  
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ขอมูลดานวิถีชีวิต 
พบวา ลักษณะรายไดของผูอยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญมีรายไดเปนเดือน สวนผูที่มี

รายไดเปนวันสวนใหญจะมีอาชีพรับจางขนของและสงของในบริเวณนั้น จํานวนรายไดของผูตอบ
แบบสอบถามประกอบการสัมภาษณในบริเวณตามถนนเรียบแมน้ําเจาพระยา (ถนนทรงวาด, ทรง
สวัสดิ์)  พบวา ผูอยูอาศัยในบริเวณนี้มีรายไดคอนขางสูง สวนใหญจะเปนเจาของกิจการโดยมี
จํานวนรายไดตั้งแต  30,000 บาทตอเดือน ไปจนถึง 60,000 บาทตอเดือน สวนลูกจางที่ทําหนาที่
สงของหรือเข็นของจะมีรายไดประมาณ 120 บาทตอวัน 
 ลักษณะคาใชจายในการพักอาศัยพบวาสวนใหญจะมีลักษณะคาใชจายในการพักอาศัย
โดยแบงออกเปนจายรวมกับบิดา มารดา ญาติพี่นอง และคาใชจายในการพักอาศัยใน 1 เดือน 
พบวาสวนใหญจะมีคาใชจายในการพักอาศัยตอเดือน 2,001 – 3,000 บาท สวนผูที่มีคาใชจาย 
4,001 – 5,000 บาท จะพบในอาคารที่มีผูอยูอาศัยหลายคน 
 
ขอมูลดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมในยานสําเพ็ง 
 ระยะเวลาที่ปฏิบัติงานใน 1 วัน พบวาสวนใหญจะปฏิบัติงาน 5 ถึง 8 ชั่วโมง และการเขา
รวมกิจกรรมในชุมชนตอปของผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้  พบวาผูที่อาศัยสวนใหญไมคอยมีการเขา
รวมกิจกรรมในชุมชน     ซึ่งโดยมากจะเขารวมกิจกรรมตางๆ ภายในบริเวณสําเพ็งเดือนละครั้ง 
และงานที่เขารวมสวนใหญจะเปนงานเทศกาลประจําป  งานไหวเจาและงานทําบุญในศาสนสถาน
เปนสวนใหญ เพราะผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้จะเปนชาวไทยเชื้อสายจีน การพบปะสังสรรคและการ
แลกเปลี่ยนความคิดเห็นในชุมชน สวนมากจะเปนการพูดคุยในลักษณะแลกเปลี่ยนความคิดเห็น
ของเพื่อนบานที่คุนเคยกัน  นอกจากนี้บริเวณตามถนนเรียบแมน้ําเจาพระยา (ถนนอนุวงศ, ทรง
วาด, ทรงสวัสดิ์) ยังมีมัสยิดหลวงโกชาอิสหาก ของชาวอิสลามตั้งอยูในพื้นที่นี้ดวย ซึ่งบริเวณนี้จะ
มีผูที่นับถือศาสนาอิสลามพักอาศัยอยูดวย 
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5.6 ตรอก ซอย ในบริเวณยานสาํเพ็ง 
 

 

 
 
 
 
 
สภาพทัว่ไป 

ตรอกและ ซอยในบริเวณพื้นที่ศึกษามีความกวางเพียง 2.00-2.50 เมตร เปนเสนทาง
ระหวางอาคารที่มีการใชงานเพื่อรนระยะทางในการขนสงสินคาและเปนทางคนเดิน ตรอก ซอยจะ
มีอยูทั่วไปในบริเวณสําเพ็ง มีการใชงานรวมกันระหวางกับคนกับรถ ในบริเวณตรอก ซอยเหลานี้ยัง
มีอาคาร และตึกแถวตั้งอยูอีกมากมาย ทําใหเกิดกิจกรรมการพักอาศัยอยูในบริเวณนี้ ซึ่งลักษณะ
ทางกายภาพของอาคาร และการใชประโยชนของอาคารก็จะแตกตางกันไป ลักษณะตรอก ซอย 
จะพบเห็นไดมากในบริเวณพื้นที่ศึกษา โดยมากจะเปนโกดังเก็บของเสียเปนสวนใหญ ซึ่งของที่
นํามาเก็บจะเปนของที่นํามาขายในบริเวณสําเพ็ง อาคารบางสวนก็จัดเปนสํานักงาน และแยกเขา
ไปในซอยเล็กๆ ลักษณะของอาคารจะถูกจัดใหเปนที่อยูอาศัย ซึ่งผูที่อยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญ
ก็จะเปนเจาของกิจการ และมีรานคาอยูในบริเวณซอยวาณิช1 ในบริเวณซอยเหลานี้จะมีลักษณะ
ของความเปนชุมชนนอย ผูที่อยูอาศัยก็จะรูจักกันในวงแคบคือละแวกใกลเคียงเทานั้น หรือจะรูจัก
กันในหมูเครือญาติหรือผูที่มีเชื้อสายเดียวกันมากกวา อาคารที่ใชเปนที่เก็บของและสํานักงานจะมี

แผนที่ 5-6 แสดงพืน้ทีก่ารเกบ็ขอมูลตามตรอก ซอย ในบริเวณยานสําเพ็ง 
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รถขนของ ทั้งรถยนต รถจักรยานยนต รถเข็นของ จอดอยูเปนจํานวนมากซึ่งพรอมที่จะใชงานอยู
ตลอดเวลา ลูกจางและแรงงานในบริเวณนี้พักอาศัยอยูที่อ่ืน ซึ่งสวนใหญพักอาศัยอยูบริเวณฝงธน
ฯ ซึ่งถาเปนพวกที่เชาอยูจะเชาบานอยูบริเวณทาดินแดง วงเวียนใหญ ดาวคะนอง ซึ่งจะอยูไมไกล
จากที่ทํางานมากนัก สวนผูที่มีบานอยูเองก็จะพักอยูที่บานซึ่งเปนบริเวณที่ใกลเคียงกัน จะมีบาง
คนที่อยูไกลไปถึง ถนนจรัลสนิทวงศก็มี รายไดก็ขึ้นอยูกับลักษณะของงานที่ทํา ซึ่งจะมีไดทั้งเปน
รายวันและเปนรายเดือนซึ่งก็แลวแตนายจางของแตละรานวาจะใหเงินเดือนลูกจางอยางไร โดยผูที่
ไดรับคาจางรายเดือนก็จะมีรายไดประจําเดือน เดือนละ 5,000 บาท ลักษณะงานก็สวนใหญจะ
เปนเด็กขับรถสงของตามกิจการของแตละรานซึ่งจะมีทั้งผา กระเปา รองเทา กิ๊ฟช็อป เปนตน ซึ่ง
พาหนะที่ใชในการขนของจะเปนของนายจางทั้งหมด 

 

                         
 

  ภาพที่ 5-53 สภาพทั่วไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ       ภาพที่ 5-54 สภาพทั่วไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ      
 

                          
 

ภาพที่ 5-55 สภาพทั่วไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ     ภาพที่ 5-56 สภาพทั่วไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ      
 
ขอมูลพื้นฐานของผูอยูอาศัย 
 ขอมูลดานอาชีพพบวาสวนใหญประกอบอาชีพรับจางทั่วไปและอาชีพคาขาย  มี
สถานภาพการทํางานเปนลูกจางประจําเปนสวนใหญ ที่เหลือก็จะเปนเจาของกิจการและลูกจาง
ชั่วคราว ซึ่งมีจํานวนนอยกวารับจางทั่วไป ระยะเวลาการทํางาน พบวาผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้มี
การทํางานมานาน โดยสวนมากจะมีระยะเวลาการทํางาน มากกวา 10 ปขึ้นไป 
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ขอมูลดานที่อยูอาศัย 
 ประเภทที่อยูอาศัยโดยมากจะเปนหองแถวแบงเชา หรือตึกแถวใหเชาและอาคารพาณิชย
ที่ผูอยูอาศัยเปนเจาของเอง ระยะเวลาการใชอาคาร    พบวามีระยะเวลาการใชอาคารสวนใหญอยู
ในชวงระยะเวลามากกวา 20 ป การใชประโยชนอาคาร พบวามีการใชประโยชนอาคาร คือพัก
อาศัยเพียงอยางเดียวมีจํานวนมาก สวนใชประกอบการคาเพียงอยางเดียวและใชประโยชนอ่ืนๆ
จะพบในจํานวนไมมาก 
 

                                                    

ภาพที่ 5-57 การใชอาคารบริเวณตรอก ซอยตางๆ    ภาพที่ 5-58 การใชอาคารบริเวณตรอก ซอยตางๆ  
 

                        
 

ภาพที่ 5-59 การใชอาคารในตรอกซอยตางๆ             ภาพที่ 5-60 การใชอาคารในตรอกซอยตางๆ 
 
ขอมูลลักษณะการอยูอาศัย 

ลักษณะการครอบครองอาคารของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณในบริเวณ
ตรอก ซอย ในบริเวณยานสําเพ็ง พบวา สวนมากมีการครอบครองอาคารโดยการเชาเอกชน 
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ปญหาเกี่ยวกับที่พักอาศัยพบวารอยละ 85.0 ไมมีปญหาเกี่ยวกับที่พักอาศัย สวนอีกรอยละ 15.0 
จะมีปญหาอยูบาง ซึ่งปญหาที่พบในที่พักอาศัยบริเวณนี้ ไดแก ปญหาในเรื่องคาเชา หองพักคับ
แคบ และสภาพแวดลอมในบริเวณที่พักอาศัยไมคอยดี ระบบทางเดินและทางสัญจรคับแคบ 

ผูที่พักอาศัยอยูในบริเวณนี้โดยมากจะมีที่อยูอีกแหงนอกเหนือไปจากที่อยูในยานสําเพ็ง 
ซึ่งสวนใหญจะเปนผูที่มีรายไดสูง ฐานะดี เปนเจาของกิจการในบริเวณซอยวานิช1 และมีบางสวน
นั้นไมมีที่อยูที่อ่ืน เนื่องจากพอใจในที่อยูอาศัยเดิม และไมคิดที่จะยายออกไปอยูที่อ่ืน 
 

           
 

ภาพที่ 5-61 การดําเนินชีวิตของคนในซอย            ภาพที่ 5-62 รถจักรยานยนตที่ใชในการขนของ 
 

                   
 

                   ภาพที่ 5-63 ลักษณะอาชีพของลูกจาง (ขนของ) ภายในตรอก ซอยตางๆ 
 
ขอมูลดานวิถีชีวิต 
 เร่ืองของรายไดพบวา ลักษณะรายไดของผูอยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญมีรายไดเปน
เดือน  สวนผูที่มีรายไดเปนวัน  โดยมากจะมีอาชีพรับจางขนของและสงของ ลูกจางและขายของใน
บริเวณนั้น ผูอยูอาศัยในบริเวณนี้มีรายไดหลายระดับและมีลักษณะรายไดแบงออกเปนรายไดเปน
วัน ซึ่งมีตั้งแตไดวันละ 200 ถงึ 1,500 บาท สวนรายไดเปนเดือนจะมีจํานวนรายไดตั้งแต 5,000 ถึง 
30,000 บาทตอเดือน ซึ่งรายไดที่รับจะแตกตางกันไปตามลักษณะการประกอบอาชีพของแตละคน 
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ลักษณะคาใชจายในการพักอาศัยของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณใน
บริเวณตรอก ซอย ในบริเวณยานสําเพ็ง  พบวาสวนใหญจะมีลักษณะคาใชจายในการพักอาศัย
โดยแบงออกเปนจายรวมกับบิดา มารดา ญาติพี่นอง 

คาใชจายในการพักอาศัยใน 1 เดือนพบวาสวนใหญจะมีคาใชจายในการพักอาศัยตอ
เดือนประมาณ 1, 000 – 2,000 บาท 
 
ขอมูลดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมในยานสําเพ็ง 
 ระยะเวลาที่ปฏิบัติงานใน 1 วัน พบวาสวนใหญจะปฏิบัติงาน 5 ถึง 8 ชั่วโมง การเขารวม
กิจกรรมในชุมชนตอป ของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณในบริเวณตรอก ซอย ใน
บริเวณยานสําเพ็ง พบวาผูที่อาศัยอยูในบริเวณมีลักษณะของการเขารวมกิจกรรมในชุมชนซึ่ง
แตกตางกันไป ซึ่งมีตั้งแตการเขารวมกิจกรรมในชุมชนอยางสม่ําเสมอ ประมาณแทบทุกสัปดาห 
ไปจนถึงไมมีการเขารวมกิจกรรมในชุมชนเลย 
 ซึ่งกิจกรรมที่เขารวมโดยมากจะเปนงานเทศกาลประจําป  งานไหวเจาและงานทําบุญ
ในศาสนสถานเปนสวนใหญ เพราะผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้จะเปนชาวไทยเชื้อสายจีน การพบปะ
สังสรรคและการแลกเปลี่ยนความคิดเห็นในชุมชน สวนมากจะเปนการพูดคุยในลักษณะ
แลกเปลี่ยนความคิดเห็นในหมูเครือญาติและเพื่อนบานที่คุนเคยกัน  บางครอบครัวก็อยูอาศัย
กันเองภายในครอบครัว ไมมีการปฏิสัมพันธกับเพื่อนบานและไมเขารวมกิจกรรมในชุมชนเลย 
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สรุปผลการศกึษา 
 

 จากตารางที่ 5-1 สามารถสรุปขอมูลสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณชิยพกั
อาศัยในยานสําเพ็ง ไดดังตอไปนี้ 

ในเรื่องของอาชีพสวนใหญจะประกอบอาชีพคาขาย ซึ่งจะมีทั้งที่เปนเจาของกิจการเอง 
และเปนลูกจางในสํานักงานหรือหางรานตางๆ โดยผูที่อยูบริเวณริมแนวถนนสายหลักจะเปนผูที่มี
ฐานะดี เปนเจาของกิจการและมีที่พักอาศัยอีกที่หนึ่ง ซึ่งอาจจะอยูในบริเวณสําเพ็งหรืออยูอาศัยที่
อ่ืน ซึ่งโดยมากจะมีอยูบริเวณชานเมืองที่เปนยานที่อยูอาศัย สวนผูที่อาศัยอยูในตรอกซอย จะมีที่
พักอยูในบริเวณนี้ เพื่อการอยูอาศัยจริงๆหรืออาจจะใชอาคารหือตึกแถวเปนโกดังเก็บของ โดย
บริเวณที่เปนที่อยูอาศัยจะมีชุมชนตางๆ กระจายอยูตามตรอก ซอย  
  ลักษณะทางกายภาพของที่พักอาศัยในบริเวณสําเพ็ง โดยมากจะเปนตึกแถวและอาคาร
พาณิชยซึ่งประกอบดวยอาคารเกาที่มีจํานวนชั้นไมมากคือ 2 ถึง 3 ชั้น ไปจนถึงอาคารที่สราง
ขึ้นมาใหมซึ่งจะมีจํานวนชั้นมากกวา และสามารถใชประโยชนไดหลากหลาย อาคารเกาจะมี
ลักษณะเปนหองแถว อาคารที่ตั้งอยูบริเวณริมถนนจะมีสภาพคอนขางดี สวนในบริเวณตรอกซอย
จะมีสภาพคอนขางทรุดโทรม ลักษณะเสนทางสัญจรในบริเวณนี้จะมีหลากหลายรูปแบบและ
คอนขางคับแคบเนื่องจากมีการใชพื้นท่ีบริเวณทางเทาเพื่อการประกอบอาชีพ หรือตั้งแผงขาย
สินคาหรือขายอาหาร  
 การใชประโยชนอาคารจะมีลักษณะการใชอาคารที่แตกตางกันไปในแตละพื้นที่ โดยมาก
จะใชเปนสถานที่ประกอบการคาขาย เก็บของ ในบริเวณถนนสายหลักจะใชประโยชนอาคารไปใน
การประกอบการคาและใชเก็บของเปนสวนใหญ บริเวณถนนเยาวพาณิชยจะมีการใชประโยชน
อาคารคือ ใชเปนที่เก็บของและอาคารสํานักงาน บริเวณชุมชนพาดสายจะใชเปนที่อยูอาศัยเพียง
อยางเดียว ในซอยเลื่อนฤทธิ์สวนใหญจะใชเปนสํานักงานและเปนโกดังเก็บผา สวนบริเวณถนน
เลียบแมน้ําเจาพระยาจะมีการใชประโยชนของอาคารที่หลากหลาย กลาวคือ มีทั้งใชเปนที่อยู
อาศัยซึ่งโดยมากจะเปนตึกที่สรางขึ้นมาใหมมีจํานวนหลายชั้น  และบริเวณที่ใชพักอาศัยจะอยู
ตั้งแตชั้น 3 ของอาคารเปนตนไป ที่เหลืออาคารในบริเวณนี้ก็ใชเปนโกดังเก็บของ ประเภทพืช
พรรณ ธัญพืชตางๆที่ขนสงมาทางเรือ และอาคารสํานักงานซึ่งจะเปนในลักษณะของสํานักงานเกบ็
กักสินคา หางรานตางๆ สวนในบริเวณตรอกซอยจะเปนอาคารและหองแถวสําหรับอยูอาศัยและ
ใชเปนที่เก็บของ เพื่อที่จะนําออกมาขายดานนอกหรือบริเวณรานคาตางๆ ในซอยวานิช1 ผูที่อยู
อาศัยในบริเวณตรอกซอย โดยมากจะมีรานสําหรับขายของอยูอีกที่ในบริเวณยานสําเพ็ง 
 การครอบครองที่อยูอาศัยสวนใหญจะมีลักษณะเปนเจาของเอง และเชา ซึ่งจะมีทั้งเชา
จากเอกชน และสํานักงานทรัพยสิน หนวยงานราชการ หรือวัด โดยที่เปนเจาของเองสวนมากจะ



 118

ไดรับมรดกมาจากพอแม และจะปลอยใหเชาในราคาถูกผูที่เชาสวนใหญจะมีรายไดนอย กับอีก
สวนหนึ่งจะเปนผูที่มีฐานะดีสรางอาคารหรือตึกแถวขึ้นมาใหมในสวนนี้โดยมากจะเปนเจาของ
กิจการ และผูที่เชาก็จะมีหลากหลายลักษณะคือเชาอาคารเพื่ออยูอาศัย ซึ่งสวนใหญจะประกอบ
อาชีพในบริเวณนี้ อยูกันมานาน และการเชาอีกประเภทหนึ่งก็คือเชาเพื่อใชอาคารเปนสํานักงาน
ซึ่งลักษณะเชนนี้จะไมมีการอยูอาศัยเกิดขึ้น 
 วิถีชีวิตและกิจกรรมในชุมชน สําเพ็งประกอบดวยผูคนหลากหลายเชื้อชาติแตที่มีจํานวน
มากก็จะเปนชาวไทยเชื้อสายจีน ในบริเวณรมิถนนสายหลักจะเปนผูที่มีฐานะดี เปนเจาของกิจการ
จะมีที่พักอาศัยอยูภายนอกยานสําเพ็งอีกหลัง เนื่องจากตองการอยูอาศัยในสภาพแวดลอมที่ดี 
ลักษณะเชนนี้จะปรากฏทั่วไปสําหรับผูที่มีฐานะดี สวนผูที่มีรายไดนอยถึงปานกลางจะพักอาศัย
และประกอบอาชีพอยูในพื้นที่ยานสําเพ็ง กิจกรรมที่ประกอบสวนมากจะเปนกิจกรรมที่เกี่ยวของ
กับความเชื่อและศาสนา ซึ่งกิจกรรมที่ประกอบจะมีทั้งการไหวเจา การทําบุญในศาสนสถานตางๆ 
และงานเทศกาลประจําปตางๆ ทั้งนี้ผูที่อยูอาศัยในยานนี้สวนใหญจะเปนชาวไทยเชื้อสายจีน 
ลักษณะของกิจกรรมโดยมากก็จะเกี่ยวของกับประเพณทีี่ไดรับอิทธิพลมาจากชาวจีน เชน เทศกาล
ที่มีชื่อเสียงในยานนี้ก็คือ เทศกาลตรุษจีน การเขารวมกิจกรรมของแตละพื้นที่ก็จะแตกตางกันไป
คือมีตั้งแตไมเขารวมกิจกรรมในชุมเลย ไปจนถึงเขารวมกิจกรรมเปนประจํา ชวงระยะเวลาการ
ทํางานจะทีการทํางานทั้งกลางวันและกลางคืน โดยมากชวงกลางคืนจะเปนการคาขายอาหาร
บริเวณริมถนนเยาวราชเปนสวนใหญ สวนกลางวันก็จะประกอบการคาขายโดยทั่วไป  
 ปญหาที่พบในแตละพื้นที่ก็จะมีลักษณะที่คลายๆกันก็คือ เนื่องจากเปนพื้นที่ที่มีอาคาร
แออัด บริเวณเสนทางสัญจรคอนขางคับแคบทําใหเกือบทุกที่จะมีปญหาเรื่องความวิตกกังวล
เกี่ยวกับอัคคีภัย นอกจากนั้นก็จะเปนปญหาของแตละพื้นที่ เชน สภาพอาคารทรุดโทรมเนื่องจาก
เปนอาคารเกาใชงานมานาน ขาดการบํารุงรักษาซึ่งจะพบไดทั่วไปในบริเวณอาคารที่เปนโกดังเก็บ
ของทั้งที่อยูบริเวณถนนเลียบแมน้ําและที่อยูในตรอกซอยตางๆ และปญหาที่เหลือก็คือเร่ืองขยะ
ตกคางและปญหาดานมลพิษที่อาจจะมีอยูในบางพื้นที่ของยานสําเพ็ง แตจากการสํารวจพบวาผูที่
พักอาศัยอยูในยานสําเพ็งสวนมากจะมีความพอใจในที่อยูอาศัยของตนเองดวยเหตุผลที่
คลายๆกันก็คือ เปนสถานที่ๆเหมาะกับการคาขาย ทําเลที่ตั้งดี การคมนาคมสะดวก และอยูมา
นานตั้งแตเกิด มีความผูกพันกับพื้นที่ ซึ่งลักษณะนี้โดยมากจะเปนชาวไทยเชื้อสายจีน 

และจากขอมูลที่ไดจากการศึกษาทั้งหมด ผูวิจัยทําการวิเคราะหผลและสรุปผลการศึกษา
ในเรื่องของสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็งทั้ง  ทางดาน 
กายภาพ สังคม เศรษฐกิจ และนํามาใชเปนแนวทางในการปรับปรุงและพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผู
ที่อาศัยอยูในบริเวณอาคารพาณิชยพักอาศัยตอไป  
 



บทที่ 6 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

ในการศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
สามารถสรุปผลการศึกษาโดยแบงออกเปนประเด็นตางๆ ไดดังตอไปนี้ 

6.1 ลักษณะโดยทั่วไปของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
(1) ลักษณะของการประกอบอาชีพ 
(2) ชวงระยะเวลาที่ประกอบอาชีพ 

6.2 ลักษณะขอมูลดานที่อยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
(1) ลักษณะสภาพโดยทั่วไปของอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
(2) ลักษณะทางกายภาพของที่อยูอาศัย 
(3) ลักษณะการอยูอาศัย 

6.3 ลักษณะขอมูลดานสภาพวิถีชีวิตความเปนอยูของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพัก
อาศัยในยานสําเพ็ง 

(1) ลักษณะทางดานเศรษฐกิจ 
(2) ลักษณะทางดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมของผูที่อาศัยในอาคาร

พาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
6.4 ขอคนพบจากการศึกษา 
6.5 ขอเสนอแนะจากผลการศึกษา 
6.6 ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาครั้งตอไป 
 

6.1 ลักษณะโดยทั่วไปของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
6.1.1 ลักษณะของการประกอบอาชีพ 

การประกอบอาชีพของผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้ จะมีลักษณะการประกอบอาชีพที่
หลากหลาย แตสวนใหญจะมีความเกี่ยวของกับการใชพื้นที่ของอาคารหรือตึกแถวในการประกอบ
อาชีพ ซึ่งจากการศึกษาสามารถแบงอาชีพตางๆ ออกไดเปนดังนี้ 

(1) อาชีพคาขาย แบงออกเปนเจาของกิจการ พอคาแมคา  
(2) อาชีพลูกจาง แบงออกไดเปนลูกจางประจํา(พนักงานในรานหรือหางราน) 

ลูกจางชั่วคราว 
(3) อาชีพรับจางทั่วไป  
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(4) อาชีพอื่นๆ เชน รับราชการ (โดยมากจะออกไปทํางานในบริเวณอื่น) 
 

6.1.2 ชวงระยะเวลาที่ประกอบอาชีพ 
จากการศึกษาพบวาผูที่พักอาศัยอยูในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็งจมี

ชวงระยะเวลาการทํางาน ประมาณ 9 – 10 ชั่วโมง สวนเจาของกิจการแตไมไดพักอยูในบริเวณ
อาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง และผูที่มีที่พักอาศัยอยูนอกบริเวณสําเพ็ง จะมีชวง
ระยะเวลาการทํางานในยานสําเพ็งนี้ ประมาณ 5 – 8 ชั่วโมง ซึ่งจากความแตกตางของชวง
ระยะเวลาทั้ง 2 ชวงนี้ จะสังเกตไดวา ผูที่พักอาศัยอยูในอาคารพาณิชยพักอาศัยในบริเวณนี้ จะมี
เวลาที่ใชในการประกอบอาชีพมากกวาผูที่มีที่พักอาศัยอยูที่อ่ืนเนื่องจากพักอาศัยและใชระโยชน
ของอาคารในการทํางานไปพรอมๆกัน แตการที่มีชวงระยะเวลาในการทํางานที่มากกวาไมไดเปน
เครื่องบงชี้วาจะมีรายสูงกวาผูที่ทํางานซึ่งใชเวลานอยกกวา ทั้งนี้รายไดจะขึ้นอยูกับลักษณะอาชีพ
ของแตละบุคคล และการประกอบอาชีพในบริเวณนี้ซึ่งโดยมากจะเปนการขายอาหารจะมีการแบง
เวลากันเปนสองชวงคือ ชวงเวลากลางคืน โดยมากจะเปนผูที่อาศัยอยูในบริเวณตรอกและซอยใน
บริเวณสําเพ็งจะมีรถเข็นสําหรับขายของ จะออกมาคาขายริมแนวถนนเยาวราช สวนผูที่คาขาย
ตอนกลางวันจะใชพื้นที่หนาอาคาร ตึกแถว และบริเวณชั้นลางประกอบการคาขาย ซึ่งโดยมาก
ลูกคาก็จะเปนเพื่อนบานในละแวกใกลเคียง ที่มีความสนิทสนมและคุนเคยกันเปนอยางดี 

 
6.2 ลักษณะขอมูลดานที่อยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 

6.2.1 ลักษณะสภาพโดยทั่วไปในพื้นที่พาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
 ลักษณะสภาพทั่วไปในการศึกษาครั้งนี้ จะแบงพื้นที่การเก็บขอมูลออกเปน 6 

บริเวณ โดยใชแนวถนนในการแบงพื้นที่ จากการศึกษาพบวาสภาพทั่วไปในแตละพื้นที่ที่ทําการ
สํารวจและเก็บขอมูลก็จะพบวา ในแตละพื้นที่จะมีลักษณะและสภาพโดยทั่วไปที่คลายคลึงกันคือ 
ประกอบดวยตึกแถวเรียงตัวกันตามแนวของถนนซึ่งจะประกอบดวยอาคารพาณิชยและตึกแถว
เปนจํานวนมาก ลักษณะของอาคารจะมีความแตกตางกันออกไปตามยุคสมัยที่ทําการกอสราง 
ภายในบริเวณตรอกซอยตางๆ ที่อยูดานหลังอาคารพาณิชยริมแนวถนน จะประกอบไปดวยตึกแถว
และหองแถวที่มีสภาพคอนขางทรุดโทรมเปนจํานวนมาก โดยสวนมากอาคารเหลานี้จะมีความสูง
ประมาณ 2 – 5 ชั้น ซึ่งอาคารเหลานี้จะเปนทั้งที่อยูอาศัยและเปนสถานที่ประกอบอาชีพ  

 ตึกแถวตามตรอก  ซอย  หรือถนนสายรองจะประกอบดวยตึกที่มีจํานวน
หลากหลายชั้น ตึกที่สรางขึ้นมาภายหลังก็จะมีจํานวนชั้นที่มากกวาตึกที่สรางในอดีต บริเวณสํา
เพ็งเปนเขตที่มีความหนาแนนทั้งกิจกรรมตางๆและสิ่งกอสราง โดยเฉพาะทางดานสิ่งกอสรางนั้น 
มีความแออัดหนาแนนมากเปนพิเศษ ลักษณะอาคารในเขตนี้สวนใหญเปนตึกแถว อาคารที่มี
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ขนาดใหญจะพบอยูบางแตมีจํานวนไมมากนัก เสนทางสัญจรประกอบดวยตรอก ซอย เล็กๆ ตางๆ
มากมายโดยเฉพาะเสนทางเดินเทา ซึ่งถนนตามตรอกและซอยตางๆ จะมีลักษณะคอนขางแคบ 
ไมมีที่วางทั้งภายในที่ดินเอกชนและที่สาธารณะนอกจากบริเวณพื้นผิวของถนน  

ลักษณะของอาคารที่พบ จะมีความสูงตั้งแต 2, 3 และ 4 ชั้น จนถึงมากกวา 10 
ชั้น อาคารที่มีความสูงตั้งแต 10 ชั้นขึ้นไป จะพบมากบริเวณถนนเยาวราช การเขาถึงพื้นที่และ
ระบบการจราจรสามารถเขาถึงพื้นที่ไดโดยงายไมวาจะเปนทางบกหรือทางน้ํา  

การเขาถึงและเสนทางการคมนาคมภายในพื้นที่บริเวณสําเพ็งซึ่งเปนยานการคา
สงนั้นพบวาสําเพ็งเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่เขาถึงงาย และต้ังอยูใจกลางเมืองมานาน และยังเปน
ยานที่มีการประกอบการที่หลากหลายทั้งที่เปนสํานักงาน รานคา และเก็บของ ส่ิงเหลานี้ยังคงมี
การดําเนินอยูอยางตอเนื่องตั้งแตอดีตมาจนถึงปจจุบัน การประกอบการคาขายในบริเวณสําเพ็ง
จะมีการแยกประเภทสินคาที่ชัดเจนเชน บริเวณคาผาก็จะอยูบริเวณซอยเลื่อนฤทธิ์ รานคาทองก็
จะอยูริมถนนเยาวราช รานขายของกิ๊ฟช็อป ก็จะอยูบริเวณซอยวานิช1 เปนตน จึงเปนผลทําใหเกิด
ความสะดวกและงายในการเลือกซื้อสินคา ซึ่งอาคารตางๆเหลานี้จะมีการพักอาศัยภายในอาคาร
นอยมาก ซึ่งผูที่พักอาศัยโดยมากจะอยูเพื่อการเฝาดูแลทรัพยสิน หรือส่ิงของที่เก็บไวภายในอาคาร
เทานั้น ไมไดมีลกัษณะเปนที่พักอาศัยอยางแทจริง 

ในเรื่องของการคมนาคมขนสงและเสนทางสัญจรพบวา การคมนาคมขนสงและ
เสนทางสัญจรในยานสําเพ็งก็มีการเขาถึงไดหลากหลาย มีความสะดวก มีระบบการขนสงและ
กระจายสินคาออกไปยังที่ตางๆไดงาย ซึ่งพบวาความสอดคลองกับแนวความคิดของฉัตรชัย พงศ
ประยูร (2527) ซึ่งชี้ใหเหน็วา การเกิดยานการคา โดยทั่วไปไมวายานที่พักอาศัยจะอยูที่ใด การคา
มักจะขยายตัวตามออกไปดวยเสมอ ซึ่งสวนใหญยานการคาจะเกิดขึ้น ณ บริเวณดังตอไปนี้ 

          1. ศูนยกลางชุมชน 
 2. บริเวณถนนสายหลักตัดกันซึง่มักกอปญหาดานการจราจรและความ       

ปลอดภัย 
 3. เกิดขึ้นบริเวณสองฝงถนนสายหลัก และขยายตัวตามถนนออกไปเรื่อยๆ 

ซึ่งมักทําใหเกิดปญหาการจราจรคับค่ัง เปนอันตรายจากยวดยานที่ใช
ถนน ลดประสิทธิภาพของถนนและทําใหการขนสงลาชา เปนตน 

สิ่งตางๆเหลานี้สามารถพบเห็นไดโดยทั่วไปในยานสําเพ็ง โดยเฉพาะตามบริเวณ 
ตรอก และซอยตางๆ ที่มีที่อยูอาศัยตั้งอยู บริเวณเหลานั้นจะมีรานขายของชํา รานขายอาหาร และ
รถเข็นสําหรับขายของตั้งอยูแทบทุกซอย แตในชวงเวลากลางคืนกลับพบสิ่งตางๆเหลานี้ไดนอย จะ
มีอยูในซอยใหญเทานั้น และรานที่พบชวงกลางคืนจะขายอาหาร เชนกวยเตี๋ยวและขาวตม 
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 ที่ตั้งของยานสําเพ็งในอดีตนั้นก็เปนที่ตั้งของชุมชนที่อยูอาศัยของชาวจีนมากอน 
และมีทําเลที่ดีเหมาะแกการคาขายจึงกอใหเกิดยานพาณิชยกรรมขึ้นมา โดยจะคอยๆ ขยายตัว
ออกไปตามเสนทางคมนาคม และจากการขยายตัวของยานการคาออกไปจึงผลใหเสนทางการ
คมนาคมในบริเวณนี้มีการจราจรที่คับค่ังอยูตลอดเวลา ซึ่งชวงเวลาที่การจราติดขัดจะสอดคลอง 
กับการศึกษาความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํางานของ นภาพร มโนรุงเรืองรัตน(2541: 
32)  กลาวคือ มีการเดินทางระหวางที่อยูอาศัยกับที่ทํางานเปนประจําในปริมาณสูง ทําใหเกิดการ
ใชที่ดินที่มีความแตกตางกันออกไป การเดินทางจากกิจกรรมของประชากรตามความสัมพันธของ
พื้นที่ มีความไมสม่ําเสมอตางกันเปนวันและเวลา เชน ภายในเขตศูนยกลางธุรกิจ (Central 
Business District) การเคลื่อนที่เกิดขึ้นสูงสุดในเวลากลางวันโดยเฉพาะในชวงชั่วโมงเรงดวน 
06.00 น.ถึง 09.00 น. และ 17.00 น. ถึง 20.00 น.  สวนในชวงเวลากลางคืน การเคลื่อนที่มีนอย
กวา  

6.2.2 ลักษณะทางกายภาพของที่อยูอาศัย 
จากการศึกษาพบวาประเภทที่อยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง

พบวาที่อยูอาศัยจะมีลักษณะเปนตึกแถว อาคารพาณิชยใหเชาโดยแบงแยกคูหาใหเชา และอีก
ลักษณะหนึ่งคือหองแถวแบงเชา ที่พักอาศัยในบริเวณชุมชนสวนมากจะเปนตึกแถวมีความสูง 2-3 
ชั้น เปนอาคารพาณิชยหรือตึกแถวที่สวนใหญจะมีสภาพทรุดโทรม แตผูที่พักอาศัยในอาคาร
เหลานี้ยังคงมีความพอใจที่จะพักอาศัยอยูตอไปเนื่องจากเปนพื้นที่ที่มีทําเลดี เหมาะสําหรับการ
ประกอบอาชีพ และในสวนของคนสูงอายุก็ไมอยากยายออกไปอยูที่อ่ืนเพราะอยูติดที่และพกัอาศยั
อยูมาตั้งแตเกิด สวนอาคารพาณิชยพักอาศัยที่ตั้งอยูตามแนวถนนสวนมากจะมีความสูงมากกวา 
3 ชั้น ซึ่งสอดคลองกับผลการศึกษาของ สุวรรณี ตันพิบูลวงศ (2520) ซึ่งไดทําการศึกษาวิเคราะห
สภาพสังคม เศรษฐกิจ และแนวทางการปรับปรุงตึกแถวยานคนจีนในกรุงเทพฯ ซึ่งอยูใจกลางเมอืง
ระหวางถนนเจริญกรุง และแมน้ําเจาพระยา โดยมีถนนเยาวราชตัดผาน พบวาอาคารตึกแถวใน
บริเวณนี้จะมีพื้นที่ในการพักอาศัยเฉลี่ย 4.1 ถึง 8.0 ตารางเมตรตอคน  พื้นที่ชั้นลางมีขนาด 33 ถึง 
48 ตารางเมตร จํานวนสมาชิกเฉล่ีย 5-6 คน ตอ 1 คูหา ลักษณะการใชงานสวนใหญเปนการใช
งานผสมระหวาง การพักอาศัย กับกิจกรรมอื่นๆ มีการปรับปรุงกายภาพของอาคารในสวนของการ
ตกแตงภายใน การตอเติมช้ันอาคาร และการทุบตึกแถวแบบเกาแลวกอสรางเปนตึกแถวแบบใหม
แทน โดยผูใชสอยมีทัศนคติวาพื้นที่ทําธุรกิจเปนพื้นที่หลักของอาคาร สวนพื้นที่พักอาศัยเปนสวนที่
มีความสําคัญนอยลงไป  และจากการศึกษาในครั้งนี้ยังพบวาระยะเวลาการใชอาคารโดยมากจะมี
การใชประโยชนอาคารมาแลวไมต่ํากวา 10 ป โดยตัวอาคารจะมีการสรางมาหลายสิบปแลว แตผู
ที่ใชประโยชนโดยมากจะเปนผูที่มาทําการเชา ซึ่งจะใชประโยชนอาคารในลักษณะที่แตกตางกันไป
ทําใหระยะเวลาในการใชอาคารมักจะขึ้นอยูกับสัญญาที่ระบุวา มีระยะเวลาการเชากี่ป ซึ่งแตละ
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รายจะมีลักษณะไมเหมือนกัน และในบริเวณที่เปนชุมชนเชนชุมชนพาดสาย ชุมชนมิตรตลาดเกา 
ชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ จะมีระยะเวลาการใชอาคามากกวา 20 ป การใชประโยชนอาคารสวนมากจะ
ใชแบบผสมผสานกันไปทั้งใชเปนรานคา ที่อยูอาศัย สํานักงาน (หางราน) จะแตกตางกันไปตาม
ลักษณะของชุมชนและกิจกรรมที่เกิดขึ้นในแตละพื้นที่  

ในดานรูปแบบลักษณะของอาคาร จะเห็นไดวาอาคารในบริเวณสําเพ็งมีความหนาแนน
มาก ในแตละพื้นที่จะมีความแออัดคอนขางสูงเนื่องจากเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่สําคัญใน
กรุงเทพมหานคร จึงกอใหเกิดกิจกรรมตางๆ ขึ้นมากมายภายในบริเวณนี้ ทั้งกิจกรรมการคา 
กิจกรรมการทํางาน กิจกรรมการดําเนินชีวิตที่มีความสับสนวุนวาย การใชประโยชนอาคารใน
บริเวณยานสําเพ็งมีวัตถุประสงคเพื่อการคาขาย และอยูอาศัย ทําใหพื้นที่สําหรับดําเนินกิจกรรม
อ่ืนๆ ในบริเวณนี้มีนอย  แมกระทั่งวัดที่มีอยูในบริเวณนี้ ก็มีการใชที่วางเพื่อการจอดรถและเปน
อาคารที่ใหเชาทําการคาไปพรอมๆ กับการทํากิจกรรมทางศาสนา 

การใชประโยชนอาคารในบริเวณนี้ในลักษณะที่เปนโกดังเก็บของซึ่งจะพบไดทั่วไปตาม
ตรอก ซอย และบริเวณถนเลียบแมน้ําเจาพระยา (ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ) พบวาอาคาร
ที่ใชเปนโกดังเก็บของและพักอาศัยอยูดวยจะแบงออกไดเปนสองลักษณะคือ ผูเปนเจาของกิจการ
ที่พักอาศัยอยูในอาคารจะมีลักษณะการอยูอาศัยที่ดี มีการแบงหองพัก และมีส่ิงอํานวยความ
สะดวก คอนขางดี สวนอาคารที่ใชเปนโกดังเก็บของและใหลูกจางอาศัยอยูดวย ลักษณะการอยู
อาศัยจะมีคุณภาพที่คอนขางต่ํา และมีส่ิงอํานวยความสะดวกไมมากเทาที่ควร และอาศัยอยูกัน
ตามอัตภาพ   

6.2.3 ลักษณะการอยูอาศัย 
ลักษณะการครอบครองอาคารในพื้นที่ศึกษาพบวา สวนใหญจะเชาจากเอกชน  

เปนเจาของเอง เชาจากสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และบางสวนจะเชาจากวัด หรือ
หนวยงานราชการซึ่งมีอยูเปนจํานวนนอย จํานวนผูอยูอาศัยในอาคารตึกแถวสวนมากจะมีจํานวน
ผูอยูอาศัย 2-7 คน ซึ่งถาเปนครอบครัวโดยมากจะอยูกันครอบครัวละ 4-6 คน ซึ่งสอดคลองกับผล
การศึกษาของ สุวรรณี ตันพิบูลวงศ (2520) ดังที่กลาวไวในขางตนแลวเชนกันซึ่งสวนมากจะพัก
อาศัยอยูกับบิดา มารดา และญาติพี่นอง  

ปญหาเกี่ยวกับที่พักอาศัยจากขอมูลที่ได สวนใหญจะไมมีปญหา ในสวนที่มีปญหา
แตละพื้นที่ก็จะมีปญหาที่แตกตางกันไป แตที่มีปญหารวมกันก็คือปญหาความปลอดภัยในการ
เกิดอัคคีภัย เนื่องจาก  มีกิจกรรมการคาและการอยูอาศัยอยางหนาแนน ถนนในบริเวณนี้คอนขาง
แคบ และเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่หลากหลาย มีการขายของหลากหลายชนิดและอาคารจํานวน
มากใชเปนโกดังเก็บของ ถาหากเกิดเหตุการณไฟไหมข้ึนมาก็จะทําการชวยเหลือดับเพลิงไดยาก 
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สวนอีกปญหาที่พบโดยทั่วไปคือความแออัดของจํานวนอาคาร ซึ่งไมสามารถทําการขยายพื้นที่
ออกไปไดทางแนวราบจึงตองทําการขยายพื้นที่โดยทางแนวสูง 

นอกจากนี้จากผลการศึกษาในครั้งนี้ยังพบวาปญหาตางๆ ในบริเวณที่พบก็คือ เปน
ยานการคาที่อยูในสังคมเมือง จึงมีลักษณะตางคนตางอยู มีการแขงขนัทางดานธุรกิจ ทําใหคนใน
พื้นที่ขาดการปฏิสัมพันธเปนผลใหชุมชนขาดความเขมแข็งลงไปมาก ปญหาดานสิ่งแวดลอมก็เปน
ปญหาสําคัญ เชนเสียงรบกวนจากยานพาหนะตางๆ ซึ่งจะพบเห็นไดทั่วไปในบริเวณนี้ แมกระทั่ง
ในตรอก ในซอยก็มีการขับรถจักรยานยนตสงสินคาดวยเชนกัน และจากสภาวะเศรษฐกิจท่ีซบเซา
ในปจจุบันอาจสงผลกอใหเกิดปญหาอาชญากรรม ปญหายาเสพติด และปญหาสังคมตางๆ ใน
บริเวณนี้ได 
 ผูที่ประกอบอาชีพในบริเวณนี้สวนมากจะมีที่พักอาศัยอยูภายนอกบริเวณยานสํา
เพ็ง โดยผูที่เปนเจาของกิจการ มีรายไดสูง จะมี่ที่พักอาศัยอยูบริเวณชานเมืองโดยเฉพาะชานเมือง
บริเวณดานตะวันตกเชนบริเวณถนนจรัลสนิทวงศ และถนนพุทธมนฑล ลักษณะของที่อยูอาศัย
ใหมจะเปนบานเดี่ยว มีสภาพแวดลอมและบรรยากาศที่ดี สวนลูกจางหรือแรงงานที่ประกอบอาชีพ
ในบริเวณนี้สวนใหญจะเดินทางมาจากตางจังหวัด โดยมากจะเปนชาวอีสาน จะเชาหองพักอยูใน
บริเวณใกลเคียง มีการคมนาคมสะดวก สามารถเดินทางมาทํางานไดงาย พักอาศัยอยูกับเพื่อน
รวมงานหรือคนรัก ซึ่งสวนใหญจะมีที่พักอยูในบริเวณฝงธน ไดแก ทาดินแดงซึ่งอยูตรงกันขามกับ
ทาน้ําราชวงศ วงเวียนใหญ และดาวคะนอง และจะมีบางสวนที่พักอาศัยอยูในชุมชนแนวสูงเชน
บริเวณอาคาร 5-10 ชั้น บริเวณสวนกวางตุงซึ่งมีตั้งอยูบริเวณวงเวียน 22 กรกฏากับถนนเจริญกรุง 
ผลการศึกษาในเรื่องนี้พบวาสอดคลองกับแนวคิดเรื่องการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยวามี
ความสัมพันธกับรายไดของ Haroold Carter (1962: 1975 อางถึงใน ณคร วัฒนชีวโนปกรณ, 
2541: 10) กลาวคือระยะทางในการเดินทางไปทํางานจะเพิ่มข้ึนตามระดับรายได ผูมีรายไดสูงที่
ทํางานอยูในบริเวณศูนยกลางเมือง มีแนวโนมในการเดินทางไปทํางาน ในระยะทางที่ไกลกวา 
และจะอยูอาศัยในเขตชานเมือง สวนผูมีรายไดต่ําจะเดินทางไปทํางานในระยะทางที่ใกลกวา และ
อาศัยอยูในบริเวณแหลงงานโดยไมคํานึงวาแหลงงานจะอยูที่ใด  
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วงเวียนใหญ ทาดินแดง

ทาเรือดินแดง

ทาเรือราชวงศ 

สวนกวางตุง 

พื้นที่ศึกษา

แผนที่ 6-1 แสดงพืน้ทีพ่ักอาศัยของลูกจางและแรงงานทีเ่ดินทางเขามาประกอบอาชพีในยานสําเพง็ 
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 การศึกษาครั้งนี้ยังพบวาสอดคลองกับแนวคิดของ Warner Z.Hirch (1973: 53-54 
อางถึงใน ณคร วัฒนชีวโนปกรณ, 2541: 11) ที่กลาววา การเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยภายในเมือง
โดยเฉพาะ พบวาความสัมพันธของระดับรายไดกับการเลือกที่อยูอาศัย กลาวคือ ผูมีรายไดต่ําจะ
อาศยัอยูใกลกับใจกลางเมือง สวนผูมีรายไดสูงจะเลือกอาศัยอยูบริเวณชานเมืองหางไกลออกไป 
เนื่องจากผูมีรายไดสูงตองการบานที่มีปริมาณมากและราคาที่ดินบริเวณชานเมืองมีราคาถูกกวา 
นอกจากนี้ยังมีอากาศดีกวา ซึ่งการพักอาศัยของผูที่มีความสัมพันธในพื้นที่บริเวณสําเพ็งสวนใหญ
จะมีรูปแบบและสภาพการอยูอาศัยเปนเชนนี้ 
 สวนผูที่พักอาศัยอยูในบริเวณที่ทํางานหรือโกดังเก็บของก็จะมีลักษณะคลายคลึง
กับการจัดประเภทที่อยูอาศัย Angie, Benjamin and De Goede (อางถึงในสุภาวดี อนันฤทธิ์, 
2545: 17) ที่กลาววา หอพักคนงานในโรงงาน (Factory Site Houses) ลักษณะอยูอาศัยกันอยาง
แออัดหองหนึ่งที่มีคนงานโสดพักอาศัยอยูหลายคน มีเนื้อที่สวนตัวเล็กนอย แตในบริเวณสําเพ็งจะ
เปลี่ยนจากลักษณะหอพักของคนงานในโรงงานเปนที่พักในที่ทํางาน และจะมีจํานวนผูอยูอาศัย
นอยกวาโดยจะพักอยูเพียง 2 – 3 คนเทานั้น เพราะเจาของกิจการจะใหลูกจางดูแลรักษาสินคาที่
นํามาเก็บไวในบริเวณอาคารหรือสํานักงานเทานั้น และโดยมากอาคารสํานักงานเหลานี้จะไมมีคน
พักอาศัยอยูเลยหลังจากเลิกทํางานก็จะปดอาคาร สํานักงานเหลานี้เอาไว 
   
6.3 ลักษณะขอมูลดานสภาพวิถีชีวิตความเปนอยูของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัย

ในยานสําเพ็ง 
6.3.1 ลักษณะทางดานเศรษฐกิจ 
 ลักษณะอาชีพของผูที่อยูอาศัยในบริเวณพื้นที่พาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็งแบง

ออกไดเปน เจาของกิจการ พนักงาน ลูกจางประจํา จะมีรายไดเปนเดือน สวนลูกจาง แรงงานและ
ผูที่ประกอบอาชีพรับจางทั่วไป จะไดรับรายไดทั้งแบบรายเดือน และ รายวัน ซึ่งพวกที่มีรายไดเปน
วันจะทํางานในลักษณะขายของหนาราน และสงของ  รายไดรายเดือนจะมีตั้งแต 5,000 บาทข้ึน
ไป จนถึงหลายหมื่นบาท สวนรายไดเปนวันจะมีตั้งแตวันละ 80 บาท ขึ้นไปจนถึง 500 บาท  

กิจกรรมการคาในพื้นที่โครงการมีการแบงลักษณะการคาเปน 2 ชวงเวลา คือ เวลา 
03.00 ถึง 08.00 น. จะมีลักษณะการคาสง และชวงเวลา 08.00 – 18.00 น. จะมีลักษณะการคา
สงและ ปลีก ลักษณะทางสังคม วิถีชีวิตและวัฒนธรรมของผูที่อาศัยอยูในบริเวณสําเพ็ง ประชากร
สวนใหญจะมีเชื้อสายจีน การรวมกลุมของสังคมและชุมชน จะมีการรวมกลุมในหลายลักษณะ 
เชน องคกรชุมชน กลุมอาชีพทางการคา กลุมวัฒนธรรมและศาสนา และกลุมบําเพ็ญประโยชน ซึง่
การรวมกลุมเหลานี้จะไมมีการแยกกันอยางชัดเจนบางกลุมอาจมีการทํางานรวมกันซึ่งจะทําให
ความเปนชุมชนมีความเขมแข็งขึ้น 



 127

 คาใชจายในการพักอาศัย จะมีการจายในสวนนี้โดยสมาชิกภายในครอบครัว(จาย
รวมกับบิดา มารดา ญาติพี่นอง คูสมรส และบุตร) จะชวยกันจาย และคาใชจายในการพักอาศัย
จะตกอยูประมาณ 1,000-2,000 บาท สําหรับผูที่มีรายไดระดับปานกลางและ 3,000-4,000 บาท 
สําหรับผูที่มีรายไดคอนขางสูง 

6.3.2 ลักษณะทางดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมของผูที่อาศัยในพื้นที่พาณิชยพัก
อาศัยในยานสําเพ็ง 
 จากผลการศึกษาของ กฤตพร ลาภพิมล (2546) พบวา สําเพ็งเปนยานการคา
สําคัญที่มีคุณคาทางดานประวัติศาสตรและเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานครและยังสามารถอยูได
ตลอดมาตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันก็เพราะปจจัยที่สําคัญ 3 ดาน คือ  
   1)ปจจัยทางดานกายภาพ ไดแก ปจจัยทางดานการคมนาคม ปจจัย
ทางดานสภาพที่ตั้ง  ปจจัยทางดานการเขาถึงพื้นที่และปจจัยทางดานลักษณะของยาน  
  2) ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ไดแก ปจจัยดานราคาที่ดิน ปจจัยดานกิจกรรม
ทางการคา และปจจัยทางดานรูปแบบการคา  
   3) ปจจัยทางดานสังคม ไดแก ปจจัยทางดานประชากร ปจจัยทางดานเชื้อ
ชาติและวัฒนธรรม ปจจัยทางดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และปจจัยทางดานกรรมสิทธิ์
ที่ดิน ทุกๆปจจัยมีความสัมพันธกันและเปนองคประกอบที่สําคัญใหกับยานมาตลอด 

ลักษณะของชุมชนในบริเวณสําเพ็งเปนสังคมที่มีรายไดสูงและคอนขางมีความ
เขมแข็ง มีการรวมกลุมทางสังคมที่แนนแฟน ชุมชนในเขตสัมพันธวงศโดยทั่วไป มีการเขารวม
กิจกรรมทางวัฒนธรรมมากที่สุดซึ่งกิจกรรมที่เขารวมสวนมากจะเปนงานไหวเจา งานเทศกาล
ประจําป การรวมกลุมทางดานอาชีพจะรวมกลุมกันตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เชนสมาคมพอคา
ผา ซึ่งเกิดจากการรวมกลุมของพอคาชาวสําเพ็ง ซึ่งประกอบดวยพอคาทั้งชาวไทย จีน อินเดีย 
ญี่ปุน ซึ่งอยูในความควบคุมของสถาบันการคา กรมการคาภายใน กระทรวงพาณิชย 

สําเพ็งเปนยานที่มีประชากรอาศัยอยูอยางหนาแนนมาตั้งแตในสมัยอดีตแลว ซึ่ง
ประชากรเหลาก็ไดสรางความเจริญใหแก  จนทําใหยานสําเพ็งนี้เปนยานที่มีชื่อเสียงทางดาน
พาณิชยกรรม ในดานวัฒนธรรมเปนยานท่ีประกอบดวยประชากรที่มีหลายเชื้อชาติ เชน จีน แขก 
ญี่ปุน แตการอยูอาศัยในพื้นที่ก็มีการชวยเหลือเกื้อกูลกันเปนอยางดี ในทุกเชื้อชาติ โดยมากผูที่
อาศัยในบริเวณพื้นที่ศึกษาจะเปนชาวไทยเชื้อสายจีน สวนมากจะประกอบอาชีพคาขาย และ
ใหผลกําไรด ีจึงมีการสืบทอดกิจการตอมาโดยลูกหลาน  

การเขารวมกิจกรรมในชุมชนก็จะมีการเขารวมที่แตกตางกันในแตละพื้นที่ ใน
พื้นที่ที่มีความเปนชุมชนสูงหรือผูที่มีที่พักอาศัยอยูในบริเวณสําเพ็งก็จะมีการเขารวมกิจกรรม
บอยครั้งกวา ผูที่เดินทางมาประกอบอาชีพภายในยานนี้เพียงอยางเดยีว 



 128

   ผูที่พักอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็งสวนมากจะมีการเขารวม
กิจกรรมทางศาสนา เนื่องจากเปนพื้นที่พาณิชกรรมที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร จึงเปนผลทําให
มีชาวตางชาติเขามาประกอบอาชีพและพักอาศัยอยูหลายเชื้อชาติมีทั้งชาวไทย ไทยอีสาน ไทยเชื้อ
สายจีน เชื้อสายแขก ซึ่งโดยมากจะเปนชาวไทยเชื้อสายจีนเสียมากกวา กิจกรรมทางศาสนาจะมี
ความผูกพันธกับผูที่พักอาศัยอยูในบริเวณนี้เปนอยางมาก จะสังเกตไดจากจํานวนของศาสนสถาน
ในยานนี้ ดังตอไปนี้ 
  ศาสนสถานในยานสําเพ็งและในเขตสัมพันธวงศนั้น มีศาสนสถานแทบทุก
ศาสนา กลาวคือ มีวัดทางพุทธศาสนาที่เปนวัดไทย 7 วัด วัดญาณ 5 วัด โบสถโรมันคาธอลิก 1 
โบสถ มัสยิด 1 แหง และนอกจากนี้ยังมีศาลเจาจีนอีก 22 แหง  
 จํานวนศาสนสถานที่มีอยูจํานวนมากนี้ทําใหการใหบริการชุมชนเปนไปอยาง
ทั่วถึง และโดยมากจะเปนศาสนสถานที่ไมไดบริการเฉพาะผูอาศัยในเขตสัมพันธวงศเทานั้น แตยัง
มาจากเขตอื่นๆ อีกดวย จึงทําใหยานสําเพ็งเปนยานที่มีการประกอบกิจกรรมทางดานศาสนาเปน
จํานวนมากและมีการประกอบกิจกรรมอยูเสมอ การกระจายตัวของศาสนสถานก็เปนไปอยาง
ทั่วถึง การเขาถึงสะดวก และนอกจากจะใหบริการทางศาสนาแลว ศาสนสถานตางๆ บางแหงยงัใช
เปนที่จอดรถและเปนสถานที่นันทนาการของชุมชนไดอีกดวย 
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ตาราง 6-1 แสดงจํานวนและรายชื่อศาสนสถานในเขตสัมพันธวงศ 
 

ศาสนสถาน จํานวน (แหง)  ศาสนสถาน จํานวน (แหง) 
วัดไทย 7  ศาลเจาจีน 22 
- วัดไตรมิตร    - ศาลเจาเซียงกง  
- วัดสัมพันธวงศ   - ศาลเจาโจฮือกง  
- วัดชัยชนะสงคราม   - ศาลเจาไทฮั่ว (ไหหลํา)  
- วัดบพิตรพิมุข   - ศาลเจาแมทับทิม  
- วัดปทุมคงคง   - ศาลเจาเลงบวยเอี้ยะ  
- วัดกันมาตุยาราม   - ศาลเจาอาเนี้ยเก็ง  
- วัดจักรวรรดิ์ราชวาส   - ศาลเจาเซื้ยะอึ้ง  
วัดญวณ 5  - ศาลเจาโรงเจบุญสมาคม  
- วัดโลกานุเคราะห   - ศาลเจาอาเนี้ย  
- วัดอุทัยราชบํารุง   - ศาลเจาจุนเสียงโจซือ  
- วัดกุศลสมาคม   - ศาลเจาจินปุนเถากง  
- วัดมงคลสมาคม    - ศาลเจาโรงเกือก   
- วัดชัยภูมิ   - ศาลเจาฮกเลี่ยนเก็ง  

โบสถโรมันคาธอลิก 1  - ศาลเจาตนไทร  
- โบสถกัลวาร   - ศาลเจาเลี้ยงเปด  
มัสยิด 1  - ศาลเจาอามาเก็ง  
- มีตุลอิสลาม   - ศาลเจากวนอู  
   - ศาลเจาประดู  
   - ศาลเจากวงเอี้ยะ  
   - ศาลเจาเลาปุนเถากง  
   - ศาลเจาขงจูเอี้ยะ  
   - ศาลเจาปุนเถากง  

  
ที่มา :  สํานักงานเขตสัมพันธวงศ 
 
 ลักษณะกิจกรรมที่เกิดขึ้นในบริเวณยานสําเพ็งซึ่งผูที่พักอาศัยอยูในบริเวณนี้มี
สวนรวมประกอบดวยกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับวัฒนธรรมและการทําบุญในศาสนสถาน โดย
กิจกรรมตางๆ สามารถพบเห็นไดดังตอไปนี้ 
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เทศกาลตรุษจนี 
            เทศกาลตรุษจีนเปนประเพณีที่มีมาแตโบราณ อาจนับไดวาเปนเทศกาลที่สําคัญ
ที่สุดในบรรดาวันสําคัญตาง ๆ ของประเทศจีนซึ่งถือวาเปนวันขึ้นปใหมของชาวจีน โดยจะกําหนด
วันสิ้นเดือน 12 คือ วันขึ้น 1, 2, 3 ค่ําเดือนอายของจีน ซ่ึงจะตรงกับประมาณปลายเดือนมกราคม
หรือเดือนกุมภาพันธของทุกปทางสุริยคติ วันตรุษจีนจะแบงออกเปน 3 วันคือ วันจาย วันไหว และ
วันถือ แตที่นับวาสําคัญมากจริง ๆ มีอยู 2 วัน คือ วันไหวและวันถือ 

วันไหว ตรงกับวันสิ้นเดือน 12 ของจีน ในวันไหวจะมีการไหว 3 เวลา คือ เชา 
กลางวัน และบาย ถือเปนการไหวเจา ไหวบรรพบุรุษและญาติมิตรที่ลวงลับไปแลว ของไหว มีหมู 
เปด ไก (ตมทั้งตัว) สุรา น้ําชา เห็ดหอม เห็ดหูหนู ดอกไมจีน ขนมเทียน ขนมเขง สมจีน ผลไมตาง 
ๆ เปนตน บางครอบครัวก็จะมีกระดาษเงินกระดาษทอง และจุดประทัด 

การจุดประทัดนี้เปนความเชื่อวาเพื่อขับไลสิ่งเลวรายตาง ๆ เชน ภูตผีปศาจที่ซอน
เรนอยูในบานเรือนใหหนีไปเพราะเชื่อวาผีจีนกลัวไฟและเสียงประทัด 

เมื่อส้ินสุดพิธีไหวแลวในตอนค่ําวันนั้น ผูใหญในครอบครัวจะนําเงินหรือส่ิงของ
ใหแกบุตรหลานของตนตามควรแกฐานะชาวจีนเรียกวา "แตะเอีย" แปลวา เงินกนถุงประจําป 
ความมุงหมายเดิมของเงิน แตะเอียก็คือ ผูใหญตองการใหเด็กมีเงินมีทองจึงใหเงินทุกป ถาเปน
ลูกหลานเล็ก ๆ ก็จะใสกระดาษสีแดงเรียกวา "อ้ังเปา" สอดใสในกระเปาที่เอ๊ียมหนาทองตอมาเงิน
แตะเอียไดเผื่อแผไปถึงบรรดาลูกจางที่ทํางานอยูดวย ไมวาจะเปนตามบริษัท หางรานตาง ๆ จนใน
ที่สุดเงินแตะเอียเลยกลายเปนสภาพเงินรางวัลประจําป คลาย ๆ กับเงินโบนัสของอเมริกาหรือ
ประเทศแถบยุโรป 

วันถือ เปนวันถัดจากวันไหว เรียกวา "ซิวอิก" เปนวันขึ้นปใหม ชาวจนีถอืวาเปนวนั
มงคลชาวจีนจะไมประกอบการงานไมซื้อ ไมขาย งดเวนการกระทําหลายอยางที่ถือวาจะเปนไป
ในทางที่ไมเปนคุณ เชน ไมทะเลาะกันไมทําเครื่องภาชนะแตก ไมใชมีดหรือของมีคม ไมกวาดบาน 
เพราะถือวาเปนการกวาดเอาโชคออกจากบาน แตงกายดวยเสื้อสีฉูดฉาดใหสวยที่สุดเทาที่จะหา
ไดตามความแกฐานะของครอบครัว เที่ยวไปตามบานญาติมิตร เมื่อพบกันก็กลาวคําอวยพรแกกัน
ในวันตรุษจีนนี้ทุกแหงหนจะเต็มไปดวยบรรยากาศแหงความสนกุสนานรื่นเริง 

ประเพณีตรุษจีนไดมีขึ้นในราชสํานักไทยในสมัยพระบาทสมเด็จพระนั่งเกลา
เจาอยูหัว (รัชกาลที่3) เรียกชื่อวา "การพระราชทานกุศลเล้ียงพระตรุษจีน" ซึ่งเกี่ยวเนื่องกับ
ประเพณีไทยอยางหนึ่ง 

ความเปนมาของการพระราชทานกุศลนี้เนื่องมาจากชาวจีนที่มาอาศัยอยูใน
เมืองไทยไดนํา หมู เห็ด เปด ไก และขนมตาง ๆ ถวายพระบาทสมเด็จพระนั่งเกลาเจาอยูหัว
(รัชกาลที่3) เปนจํานวนมาก ในเทศกาลตรุษจีน จึงมีพระราชดําริวาควรจะเปนของเนื่องในการพระ



 131

ราชกุศล จึงทรงรับส่ังใหนิมนตพระสงฆมาฉัน ณ พระที่นั่งราชกิจวิฉัยเปนเวลา 3 วัน วันละ 30 รูป
แตไมมีการสวดและทรงโปรดใหเชื้อพระวงศจัดขนมจีนมาถวายผลัดเปล่ียนกันทั้ง 3 วันดวย 
หลังจากพระสงฆฉันเสร็จแลวก็มีการเลี้ยงขาราชการภายในพระราชวังจึงนับไดวาประเพณีตรุษจีน
มีความเกี่ยวของกับชาวไทยเปนอยางมาก 

การไหวเจา 
            การไหวเจาของคนจีนมีทั้งการไหวตามศาลเจาตาง ๆ การไหวพระภูมิเจาที่หรือตี่
จูเอ๊ียตลอดจนการไหวบรรพบุรุษของตน การไหวเจามีในหลายโอกาส เชน ไหวในโอกาสเทศกาล
สําคัญ ๆ ไหวในวันเกิดของเทพเจาหรือไหวเพื่อตอบแทนคุณในการทําการสําเร็จตามที่ไดบนขอไว 
เปนตน 

เครื่องเซนไหว มี ซาแซ คือ เนื้อสัตว 3 ชนิด เชน หมู เห็ด ไก ปลาหมึก เปนตน แจ
ฉาย คือ อาหารเจ มักจะเปนวุนเสนกับเห็ดหูหนูและฟองเตาหู (ไมไดปรุงอาหาร) อ่ังกวยทอคือ 
ขนมกุยชายรูปลูกทอสีชมพู ที่จะไหวจํานวนเปนคู บางครั้งมีการใสถั่วเผือก หนอไมแทนใบกุยชาย 
ผลไมอาจมีสมเพียงอยางเดียวหรือมีผลไม 5 อยาง ขนมฮวกกวยหรือขนมฟูจีนหรือสาล่ีมาไหว น้ํา
ชา เหลา ขนมฟูของจีน บางครั้งก็ใชขนมสาลี่ขนาดใหญแทนในความหมายเฟองฟูรํ่ารวยเพิ่มข้ึน มี
โชคลาภมากมาย กระดาษเงินกระดาษทองซึ่งมรูีปแบบหลายอยาง ธูปเทียนจีนก็เปนอันครบ ใน
บางครั้งไมตองมีครบทุกอยาง และการไหวในบางครั้ง ก็มีการตัดบางอยางออกไมไดไหวตามนี้ 

โดยปกติการไหวเจาในเทศกาลขึ้นปใหมของชาวจีนมักจะไหวเฉพาะสม 4 ลูก 
หรือเรียกวา "ไตกิก" ซึ่งเปนสัญลักษณของ ความราบรื่นเหมือนผลกลมของสม และความ
เจริญรุงเรืองตามสีของเปลือกสมนอกจาก "ไตกิก" แลวจะมีการใชกระดาษเงิน กระดาษทอง ที่
เรียกวา "งี่นเตี๋ย" และ"คอซี" ควบคูกันดวยการจุดธูปเทียนเซนไหว 

เมื่อนําของเซนไหววางบนโตะหนาเทพเจาที่จะไหวแลว ก็จุดเทียนที่จะไหวทีละ 1 
คู จึงจุดธูปท้ังหมดที่จะไหวในศาลนั้นโดยทั่วไปถาไมเคยมาไหวควรถามคนเฝาศาลเจาหรือเฮียกง 
วาจะตองจุดธูปกี่ดอกเมื่อจุดธูปทั้งกําแลวจึงเริ่มไหวตามลําดับดังนี้ 

1. เร่ิมจากไหวที่ตี่แปปอหรือฟาดิน (เปนกระถางธูปต้ังอยูกลางแจงบริเวณหนา
ศาล) ซึ่งถือเปนพอแมผูใหกําเนิดตัวเราและสรรพสิ่งในโลกเปนแหงแรกจึงตองกราบไหวฟาดนิกอน
ส่ิงอื่น 

2. ทีอึงกง หมายถึง อ้ีหวงสั้งตี้ หรือเง็กเซียงอวงตี่ ในภาษาแตจิ๋ว คนไทยเรารูจัก
ในนามเง็กเซียนฮองเตซึ่งเปนเทพผูทรงฤทธิ์ เปนใหญเหนือเทพทั้งปวง เปนเทพผูบันดาลทุกขสุข
ใหแกมนุษยได เชนเดยีวกับพระอินทรของไทยจะไมไดสรางรูปเคารพ แตจะมีเกาอ้ีและรมกางไว
เปนที่ประทับ 
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3. เทพเจาที่ประดิษฐานในศาลโดยจะไหวเทพประธานที่อยูกึ่งกลางกอน แลวจึง
ไหวเทพที่อยูเบื้องซายของเทพประธานและเบื้องขวาตามลําดับ 

4. เมื่อไหวเทพในศาลแลว จึงไหวพระภูมิเจาที่ในศาลและจะมีธูปเหลืออยู ๒ ดอก 
ใหปกไวตรงประตูเขาเปนการไหวเทพทวารบาล หรือ มิ่งซิ้ง ผูอารักขาประตูทางเขาออกของศาล
โดยปกติจะปกธูปกระถางละ ๓ ดอก แตจะจุดธูปพรอมกันทั้งกําและถือไปไหวตามที่ตาง ๆ และ
ปกธูปไปเร่ือย ๆ จนหมดเมื่อปกธูปไวนาน พอสมควรก็จะลาหรือถอนของที่นํามาเซนไหว โดยจะ
ลาหรือ "เฮี่ยง" สวนที่เปนกระดาษเงิน กระดาษทอง กอน เพื่อนําไปจุดไฟเผาหรือ "ฮวย" เพื่อสง
ส่ิงของไปยังสรวงสวรรค แลวจึงมาลาของที่เซนไหวอีกครั้งหนึ่ง วิธีลาทําโดยจับส่ิงของที่จะลาดวย
มือทั้งสองขาง นึกบอกลาหรือจะพูดขอดวยก็ไดแลวยกขึ้น 3 คร้ังก็นํากลับไปรับประทานได ถือวา
เทพเจาทานไดรับและใหเรามาแลว ถานําไปรับประทานถือวาเปนมงคล 

เมื่อไหวเจาแลวโดยปกติมักจะมีการเติมน้ํามันตามตะเกียงตางๆ หนาเจาเปนการ
แสดงกตเวทิตา คือสนองคุณองคเทพเจาโดยการรับใชเติมน้ํามันในตะเกียง ใหทานพรอมทั้งขอพร
ใหชีวิตมีความรุงเรืองเหมือนดั่งเปลวไฟในตะเกียง เมื่อเติมน้ํามันเสร็จก็มักจะจบดวยการบริจาค
เงินบํารุงกิจการของศาลเจาเรียกวา "โตยเฮี่ยอิ๊ว" คือชวยคาน้ํามัน คาธูปใหเจา ก็เปนอันเสร็จพิธี  

การแหเทียนจาํนาํพรรษา 
            เปนประเพณีของชาวพุทธที่กระทําสืบตอกันมาแตคร้ังพุทธกาลเพื่อถวายเปน
พุทธบูชา ตามประเพณีกอนจะเขาพรรษา (แรม 1 ค่ํา เดือน 8 ของทุกป) ชาวไทยที่นับถือศาสนา
พุทธจะนําเทียนจํานําพรรษาไปถวายแดพระภิกษุสงฆตามวัดตางๆ สํานักงานเขตสัมพันธวงศ ได
จัดงานแหเทียนจํานําพรรษาเปนประจําทุกปเพื่อสงเสริมวัฒนธรรมและอนุรักษประเพณีอันดีงาม
ของพุทธศาสนาที่ปฏิบัติสืบทอดตอกันมาเปนเวลานาน โดยสํานักงานเขตฯ รวมกับหนวยงาน
ราชการตาง ๆ ภาคเอกชน พอคา ประชาชนครู นักเรียน นิสิต นักศึกษาและกลุมพลังมวลชนตาง ๆ 
รวมกันจัดเทียนเขาประกวด มีการประดับตกแตงตนเทียนและขบวนแหอยางสวยงามตระการตา 
นําไปถวายวัดตาง ๆ ในพื้นที่จํานวน 7 วัด ไดแก วัดบพิตรพิมุข วัดจักรวรรดิ์ราชาวาสวรมหาวิหาร 
วัดชัยชนะสงคราม วัดสัมพันธวงศารามวรวิหาร วัดไตรมิตรวิทยารามวรวิหาร วัดกันมาตุยาราม 
และวัดปทุมคงคาราชวรวิหาร 
  กิจกรรมตางๆที่กลาวมานี้ลวนเปนกิจกรรมที่คนที่พักอาศัยอยูในอาคารพาณิชย
พักอาศัยในยานและชุมชนนี้ชวยกันสืบตอกันมาตั้งแตคร้ังสมัยในอดีต และในปจจุบันกิจกรรม
เหลามิไดเปนเพียงกิจกรรมที่ประกอบกันเฉพาะคนในชุมชนเทานั้นแตกิจกรรมเหลานี้นับวาเปน
กิจกรรมของชาวไทยเชื้อสายจีน และกลายมาเปนเอกลักษณ ขนบธรรมเนียมและประเพณีที่
สําคัญของพื้นที่ยานสําเพ็งไปแลว 
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 บริเวณวงเวียนโอเดียน เปนสถานที่ที่มีประวัติความเปนมาคูกับถนนเยาวราชมา
ยาวนาน เคยเปนศูนยรวมสถานบันเทิงและแหลงพักผอนมีน้ําพุอยูตรงกลางเพื่อเปนที่พักผอน
หยอนใจของประชาชนที่อยูในบริเวณนั้น ซึ่งเปนที่นิยมและรูจักแพรหลายทั่วไป ตลอดจน
นักทองเที่ยวที่เขามาชมพระพุทธรูปทองคํา ที่วัดไตรมิตร ประกอบกับพื้นที่ มีลักษณะเปนลาน
กวาง จึงเหมาะสําหรับจัดกิจกรรมของชุมชนเชน คอนเสิรต การแสดง โครงการถนนคนเดินและ
งาน AMAZING เยาวราช ฯลฯ นอกจากนี้การปรับปรุงสวนหยอมบริเวณวงเวียนโอเดียนเดิมให
สวยงาม ยังมีการใชประโยชนเปนสถานที่พักผอนหยอนใจ ออกกําลังกาย จัดกิจกรรมตางๆ ของ
ชาวสัมพันธวงศและประชาชนทั่วไปอีกดวย  
 
6.4 ขอคนพบจากการศึกษา 

• ลักษณะการใชงานอาคารสวนใหญจะใชเปนรานคาพาณิชยกรรม ประกอบกับ
เจาของอาคาร มักใหเชาอาคาร หรือไมไดใชอาคารเปนที่พักอาศัย แตใชเปนที่เก็บ
สินคา ทําใหอาคารสวนใหญมักไมถูกบํารุงรักษาในสภาพที่ดีนัก สภาพอาคารจึงทรุด
โทรมงาย สงผลตอภาพลักษณของผูพบเห็นในดานลบ 

• บริเวณสําเพ็งมีการใชที่ดินประกอบกิจกรรมการคาตลอดเวลาโดยจะมีการแบง
ชวงเวลาออกเปนสองชวง ซึ่งโดยมากจะเปนผูที่มีที่พักอาศัยอยูใน ตรอกซอย ตางๆ 
ออกมาทําการคาขาย โดยจะเชาแผงของอาคารรานคา หรือรถเข็นอกมาขายตาม
บริเวณทางเทาริมถนนหรือในซอยที่มีผูคนสัญจรพลุกพลาน 

• ลูกจางและแรงงาน จะพักอาศัยอยูนอกบริเวณสําเพ็ง โดยจะเชาหองพักราคาถูกอยู
ใกลยานสําเพ็งเพื่อความสะดวกในการเดินทาง สวนใหญจะเปนชาวอีสาน และพัก
อาศัยอยูรวมกันเปนกลุม จะไมนิยมเขารวมกิจกรรมในยานสําเพ็งเพราะไมไดมีเชื้อ
สายจีนและไมไดมีความผูกพันธกับวัฒนธรรมของชาวไทยเชื้อสายจีน 

• บริเวณซอยวานิช1 ชวงเวลากลางคืนจะมีการพักอาศัยอยูนอยมาก ซึ่งการใช
ประโยชนของอาคารจะใชในการพาณิชยมากกวาอยูอาศัย 

• คนรุนใหมมักจะพักอาศัยอยูนอกบริเวณสําเพ็ง สวนคนรุนเกาจะพักอาศัยในบริเวณนี้
ตอไป  เพราะอยูอาศัยมาตั้ งแต เกิด  อัตราคา เชาถูกและมีความคุนเคยกับ
สภาพแวดลอม  

• ผูที่อยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญมีความพอใจที่จะอยูอาศัยในบริเวณสําเพ็ง 
เนื่องจากอยูใกลแหลงงาน การคมนาคมสะดวก มีสาธารณูปโภค สาธารณูปการ
พรอม 
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• ชาวแขกที่นับถือศาสนาซิกซ ที่ประกอบการคาผาบริเวณซอยเลื่อนฤทธิ์ มีที่พักอาศัย
อยูบริเวณถนนจรัลสนิทวงศจะมีที่อยูอาศัยในละแวกเดียวกัน ประกอบอาชีพ
คลายกัน มีการประกอบกิจกรรมทางศาสนาอยูเปนประจํา ซึ่งศาสนสถานที่ใช
ประกอบพิธีกรรมเรียกวาวัดซิกซ โดยมีที่ตั้งอยูบริเวณตลาดพาหุรัด 

• บริเวณชุมชนซอยเล่ือนฤทธิ์มีปญหาเรื่อง สนง.ทรัพยสินฯ จะเอาที่ดิน คืนเพื่อไป
กอสรางหางสรรพสินคา ทําเกิดความมั่นคงในการอยูอาศัย 

• ผูที่อยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญจะมีความกังวลในเรื่องของการเกิดอัคคีภัย 
เนื่องจากความหนาแนน แออัดของอาคาร และอาคารจํานวนมากยังถูกใชเปนโกดัง
เก็บของ 

 
6.5 ขอเสนอแนะจากผลการศึกษา 

• อาคารตึกแถวที่มีสภาพทรุดโทรมไมนาอยู ควรที่จะไดรับการปรับปรุงและซอมแซม
เพื่อสุขลักษณะที่ดีของผูอยูอาศัย โดยหนวยงานที่เกี่ยวของควรเขามามีสวนรวม 

• ควรมีการปองกันการเกิดอัคคีภัยโดยการจัดใหมีทอสงน้ําดับเพลิงเขาไปในตรอกซอย
ตางๆ และควรจัดใหมีการซอมการดับเพลิงภายในชุมชนตางๆ อยางเปนประจํา 

• ควรมีการจัดกิจกรรมนันทนาการตางๆ ทําใหผูคนไดมาพบกัน เพื่อเสริมสราง
ปฏิสัมพันธและเชื่อมความสัมพันธของผูที่อยูอาศัยในบริเวณนี้  

• นโยบายและแผนตางๆ โดยเฉพาะในเรื่องของที่อยูอาศัยควรมีการลงพื้นที่ทําการ
สํารวจความตองการที่แทจริงของผูอยูอาศัยและควรใหชาวบานเขามามีสวนรวมใน
การจัดการเรื่องที่อยูอาศัย เพื่อทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยอยางยั่งยืนตอไป 

 
6.6 ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาครั้งตอไป 

• ควรมีการศึกษาสภาพการอยูอาศัยของชุมชนในบริเวณนี้ โดยแยกเปนชุมชนยอยๆ 
เพื่อที่จะไดทําการศึกษาในรายละเอียด ของชุมชน ไดอยางชัดเจน 

• ควรการศึกษาและวางแผนเพื่อที่อยูอาศัยและแนวทางการปรับปรุงและใชประโยชน
อาคารสําหรับผูที่พักอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยทั้งในเรื่องของกายภาพ สังคม 
และเศรษฐกิจ 

• เนื่องจากยานสําเพ็งประกอบดวยกลุมคนหลายเชื้อชาติ ดังนั้นนาจะมีการศึกษาถึง
สภาพการอยูอาศัยของผูที่มีเชื้อสายตางชาตินอกเหนือไปจากชาวไทยเชื้อสายจีนที่มี
ความสัมพันธและพักอาศัยกันอยูมากในบริเวณยานนี้  
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ภาคผนวก ก 
 

แบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ 
 

 
 
 

เรียน ทานผูตอบแบบสอบถาม 
 ดวยนายสรรเสริญ พรขุนทด นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ตองการสํารวจความคิดเห็นดานที่อยูอาศยัในบริเวณสาํเพ็ง เพื่อจัดทาํ
วิทยานิพนธ เร่ือง “สภาพการอยูอาศัยในอาคารพาณชิยพักอาศัยในยานสาํเพง็” จึงใครขอความ
รวมมือของทานในการใหขอมูลดังกลาว เพื่อประโยชนทางการศึกษาตอไปในอนาคต 
 

ขอมูลพืน้ฐานของผูอยูอาศัย 
 

ขอมูลทัว่ไปของผูอยูอาศยั 
1. เพศ 

(   ) ชาย    (   ) หญิง 
2. อายุ.............ป 

 

ขอมูลดานอาชีพ 
3. อาชีพที่ทานประกอบอยูในบริเวณสําเพ็ง 
  (   ) คาขาย    (   ) รับจางทั่วไป   
  (   ) ขายของหนาราน   (   ) สงของ 

(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)......................... 
4. สถานภาพการทํางานของทานเปนอยางไร 

(   ) เจาของกจิการ 
(   ) ลูกจางประจํา (รายไดรับเปนเดือน) 
(   ) ลูกจางชั่วคราว (รายไดเปนวนั) 
(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ).......................................... 
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5. ปจจุบันทานทาํงานในยานสาํเพง็มานานเทาไร (ตั่งแตเร่ิมทํางานจนถงึปจจุบัน) 
(   ) 1 – 6 เดือน    (   ) 7 เดือน – 1 ป 
(   ) 1 ปขึ้นไป – 3 ป   (   ) 3 ปขึ้นไป – 5 ป 
(   ) 5 ปขึ้นไป – 10 ป   (   ) มากกวา10 ปขึ้นไป  

 

ขอมูลดานทีอ่ยูอาศัย 
 

ขอมูลทางกายภาพ 
6. ประเภทที่อยูอาศัยของทานในปจจุบนัเปนแบบใด 

(   ) อาคารพาณิชย (ตึกแถว) 
 (   ) เปนเจาของเอง 
 (   ) เชา 
  (   ) เชาทั้งหนวย (เชาทัง้ยนูติ,รวมกนัหลายหอง) 
  (   ) เชาโดยแบงเปนหองเชา (เชาเพยีงหองเดียว) 
(   ) หองแถวแบงเชา (หองเชา) 
(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)....................................... 

7. ที่พกัอาศัยของทานมีจํานวน (โปรดระบุเปนตัวเลข) 
............ชัน้   ..............หองนอน   ............หองน้าํ   

8. ระยะเวลาทีท่านใชอาคารหลังปจุบันประกอบการหรือพักอาศยั 
(   ) นอยกวา 1 ป  (   ) 1 – 3 ป 
(   ) 3 – 10 ป   (   ) 10 – 20 ป 
(   ) มากกวา 20 ป 

9. อาคารทีท่านพักอาศยัหลงัปจจุบันทานใชประโยชนเพือ่ 
(   ) ประกอบการคาเพียงอยางเดียว (   ) พักอาศัยเพียงอยางเดียว 

      (   ) ใชเปนโกดังเก็บของ    (   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)........................ 
 

ลักษณะการอยูอาศัย 
10. ลักษณะการครอบครองอาคารในปจจุบนั 

(   ) เปนเจาของเอง   
(   ) เชา    .....เอกชน   .....วัด   .....สาํนักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)…………………………. 

11. จํานวนบุคคลที่พกัอาศัยรวมกับทาน.......................คน (โปรดระบุจํานวน) 
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12. ปจจุบันทานพกัอาศัยอยูกับ 
(   ) พักอาศัยคนเดียว   (   ) คูสมรสและบุตร 
(   ) บิดา, มารดา, ญาติพีน่อง  (   ) เพื่อน, คนรัก 
(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)....................................... 

13. สาเหตทุี่ทาํใหทานเลือกที่พกัอาศัยในบริเวณยานสําเพง็ คือ  
(เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

  (   ) ราคาคาเชา 
  (   ) ขนาดของหองเหมาะสมกับครอบครัว 
  (   ) อยูใกลแหลงงานของตนเอง 
  (   ) อยูใกลแหลงงานของครอบครัว 
  (   ) การคมนาคม – การเดนิทางสะดวก 
  (   ) ใกลตลาด ยานการคา 
  (   ) ใกลโรงเรยีน ใกลวัด หรือศาสนสถาน 

(   ) มีระบบสาธารณูโภค สาธารณูปการพรอม (ไฟฟา ประปา โทรศัพท เปนตน) 
  (   ) มีสภาพแวดลอมที่ดี  
  (   ) อยูกับครอบครัว/อยูกับเพื่อน 
  (   ) เพื่อนบานอยูในสงัคมเดียวกนั 
  (   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ)............................................................................... 
14. ทานมีปญหาเกี่ยวกับทีพ่ักอาศัยหรือไม 

(   ) ไมม ี
(   ) มี (โปรดระบุ เลือกคาํตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
 (   ) หางไกลจากแหลงงาน 
 (   ) หองคับแคบ 
 (   ) คาเชาแพง 

(   ) ตองเสียคาใชจายในการเดินทางสูง 
 (   ) ไกลจากแหลงอาํนวยความสะดวก (โรงพยาบาล, หางสรรพสนิคา) 
 (   ) มีรานคาเพื่อจับจายสินคาในบริเวณทีพ่ักอาศยันอย 
 (   ) หางไกลจากตลาด, มีรานขายอาหารนอย 
 (   ) การคมนาคม - เดินทางไมสะดวก 
 (   ) สภาพแวดลอมบริเวณที่พกัอาศัยไมดี 
 (   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ).......................................................................... 
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15. ทานมทีี่พกัอาศัยอยูนอกบริเวณสําเพ็งหรือไม 
(   ) ไมม ี   (   ) ม ี

16. เหตุผลในขอใดตอไปนี้ที่ทาํใหทานมีความตองการที่จะมีพักอาศัยอีกหลังอยูนอกบริเวณ
ยานสาํเพ็ง (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

(   ) การขยายตัวของครอบครัว 
(   ) มีครอบครัว 
(   ) เหมาะสมกับจํานวนผูพกัอาศัย 
(   ) ความแออัดของผูพักอาศัยในที่พกัอาศัยเดิม 
(   ) ตองการทีพ่ักที่เปนของตัวเอง (กรรมสิทธิ์) 
(   ) ทีพ่ักอาศยัสวนใหญใชเปนสถานประกอบการคา 
(   ) มีสภาพแวดลอมที่ด ี
(   ) ระยะเวลาในการเดินทางไมนานนกัในการเดนิทางมาสําเพ็ง 
(   ) สิง่อํานวยความสะดวกของครอบครัว 
(   ) มีคาใชจายทีน่อยกวา 
(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)................................................. 

 

ขอมูลดานวถิีชีวิต 
 

ดานเศรษฐกจิ 
17. รายไดของทาน 

(   ) รายวนั   วันละ......................................บาท 
  (   ) รายดือน   เดือนละ................................บาท 
18. ทานมีคาใชจายในการพักอาศัยอยางไร 

(   ) จายเองคนเดียว    (   ) จายรวมกับคูสมรส 
(   ) จายรวมกบับิดา – มารดา, ญาติพีน่อง (   ) จายรวมกับเพื่อน 
(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)................................................... 

19. ในระยะเวลา 1 เดือน ทานเสียคาใชจายในการพักอาศัยประมาณเทาไหร (คาเชาบาน, คา
ซอมแซมหรือปรับปรุงที่อยูอาศัย) 

(   ) ต่าํกวา 1,000 บาท   (   ) 1,001 – 2,000 บาท 
(   ) 2,001 – 3,000 บาท   (   ) 3,001 – 4,000 บาท 
(   ) 4,001 – 5,000 บาท   (   ) 5,001 บาทข้ึนไป 
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ดานสังคม วฒันธรรม และกิจกรรมในยานสําเพง็ 
20. ระยะเวลาทีท่านปฏิบัติงานอยูในยานสาํเพ็งในหนึ่งวัน 

(   )   นอยกวา 1  ชั่วโมง 
(   )   1 – 4  ชั่วโมง 
(   )   5 – 8  ชั่วโมง 
(   )   9 – 10  ชั่วโมง 
(   )  มากกวา  10  ชั่วโมง 

21. กิจกรรมทีท่านไดเขารวมกบัคนในชุมชนยานสาํเพ็ง 
(   ) งานศาลเจา  (โปรดระบุชื่อศาลเจา.........................................)   
(   ) ทําบุญในศาสนสถานตางๆ (โปรดระบุ) 
 (   ) วัด       (   ) โบสถ      (   ) มัสยิด     (   ) อ่ืนๆ ระบ.ุ......................... 
(   ) งานเทศกาลประจําป  (เชน ตรุษจีน)  
(   ) พบปะสงัสรรคในชุมชน 
(   ) แลกเปลี่ยนความคิดเหน็   
(   ) ออกกําลงักาย   
(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)................................................. 

22. ความถี่ในการเขารวมกิจกรรมในชุมชน ระบุจํานวนครั้งตอเดือนหรือป (ระบุตัวเลข) 
..........................คร้ังตอเดือน 
..........................คร้ังตอป 
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ภาคผนวก ข 
 
แผนและโครงการในอนาคตที่มีผลตอการพัฒนาในพื้นทีศ่ึกษา (เขตสัมพันธวงศ) 

 
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 9 (พ.ศ.2545 – พ.ศ.2549) 
 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 9 (พ.ศ.2545 – พ.ศ.2549) เปน 
แผนที่ไดอัญเชิญแนวปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง ตามพระราชดํารัสของพระบาทสมเด็จพระ
เจ าอยู หั ว  มาเปนป รัชญานําทางในการพัฒนาและบริหารประเทศโดยยึดหลักทาง 
สายกลาง เพื่อใหประเทศรอดพนจากวิกฤต สามารถดํารงอยูไดอยางมั่นคง และนําไปสูการพฒันา
ที่สมดุล มีคุณภาพและยั่งยืน ภายใตกระแสโลกาภิวัตนและสถานการณการเปลี่ยนแปลง เปนแผน
ตอเนื่องจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 8 (พ.ศ.2540 – พ.ศ.2544) ซึ่งมี
เนื้อหาที่ไดเนนกระบวนการมีสวนรวมของประชาชนทุกภาคสวนในสังคมไทย ก็ถือเปนจุดเริ่มตน
สําคัญที่ทําใหประชาชน ชุมชน องคกรภาคประชาชนตางๆ ตื่นตัวและเขามามีบทบาทรวมใน
กระบวนการพัฒนาประเทศ โดยมีการรวมกลุมของประชาสังคมในหลายรูปแบบอยางเขมแข็ง มี
การขยายเครือขายเชื่อมโยงกันอยางกวางขวาง และมีการทํางานรวมกับภาครัฐในลักษณะหุนสวน 
การพัฒนาเพิ่มมากขึ้น ซึ่งทั้งหมดนี้จะเปนพื้นฐานสําคัญสําหรับการพัฒนาประเทศในระยะตอไป 

โดยในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 9 (พ.ศ.2545 – พ.ศ.2549)  ก็ไดมี
จุดมุงหมายหลัก เร่ืองมุงเนนการแกปญหาความยากจนและยกระดับคุณภาพชีวิตของคนสวนใหญ
ของประเทศใหเกิด “การพัฒนาที่ยั่งยืนและความอยูดีมีสุขของคนไทย” โดยใหความสําคัญกับ
การพัฒนาแบบองครวมที่ยึดคนเปนศูนยกลางของการพัฒนาและการพัฒนาอยางมี “ดุลยภาพ” ทั้ง
ดานเศรษฐกิจ สังคม การเมือง และสิ่งแวดลอม เพื่อใหคนในสังคมมีความสุขถวนหนา สามารถ
พึ่งตนเองและกาวตามโลกไดอยางรูเทาทัน โดยยังคงรักษาเอกลักษณของความเปนไทย 1  โดยเนือ้หา
ยังคงใหความสําคัญดานการวางแนวทางดานการเสริมสรางการมีสวนรวมของประชาชน และ
ชุมชนในกระบวนการพัฒนา เกิดการมีสวนรวมของชุมชน กอใหเกิดการพัฒนาอยางยั่งยืน 

 
แผนพัฒนากรุงเทพมหานครฉบับที่ 6 (พ.ศ.2545 – พ.ศ.2549)   
 แผนพัฒนากรุงเทพมหานครฉบับที่ 6 (พ.ศ.2545 – พ.ศ.2549) ยึดหลักการพัฒนาที่เนน
คนเปนศูนยกลางของการพัฒนา สอดคลองกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 9 

                                                 
1 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 9 (พ.ศ.2545 – 2549).  สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม

แหงชาติ, สํานักนายกรัฐมนตรี 



 146

ซึ่งเปนแผนตอเนื่องจากแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8 ที่ใหความสําคัญตอการมีสวนรวมของประชาชนใน
กระบวนการพัฒนา เกิดการพัฒนาอยางยั่งยืน  
 ในสวนของการพัฒนาชุมชนเมือง ยังคงเปนแผนตอเนื่องจากแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร
ฉบับที่ 5 (พ.ศ.2540 – พ.ศ.2544) มีเนื้อหาของแผนการพัฒนาใหกรุงเทพมหานครเปนชุมชนเมือง
ศูนยกลางที่สามารถเขาออกไดทุกดาน โดยการพัฒนาระบบโครงขายถนน และระบบขนสงมวลชน 
เพื่อเชื่อมตอกับพื้นที่เมืองชั้นใน ซึ่งมีเปาหมายในการจัดทําแผนและผังพัฒนาชุมชนเมืองระดับ
เขต เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนา ตลอดจนการสนองตอแผนพัฒนาในระดับภาคมหานคร ใน
การวางผังศูนยกลางชุมชนเมืองตางๆ เพื่อรองรับการกระจายการพัฒนาออกจากพื้นที่ชั้นในของ
กรุงเทพมหานคร และสนับสนุนใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการพัฒนาชุมชนเมืองมากขึ้น เรงรัด
การพัฒนาระบบขนสงมวลชน เพื่อรองรับปริมาณการเดินทางของประชากร โดยเรงรัดการจัดทํา
โครงการรถไฟฟาใตดิน  

สวนทางดานยุทธศาสตรการพัฒนาดานสาขาวัฒนธรรม ยึดหลักการพัฒนาประเทศตาม
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ นโยบายรัฐบาล และกฎหมายใหมๆที่สนับสนุนใหแตละ
ทองถิ่นมีบทบาทในการอนุรักษ ฟนฟู เผยแพร และถายทอดศิลปวัฒนธรรม ประเพณี  
 ทางดานยทุธศาสตรการพฒันาดานสาขาการทองเที่ยว ใหทองถิ่นมีอํานาจและไดรับการ
สนับสนนุงบประมาณมากขึน้ ในการสงเสริมการทองเที่ยวเชิงอนุรักษ โดยภูมิปญญาทองถิ่นและ
รักษาสิ่งแวดลอมเพื่อการทองเทีย่วที่ยัง่ยนื 
 
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปรับปรุงครั้งที่ 1 (พ.ศ. 2542) 
 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปรับปรุงครั้งที่ 1 (พ.ศ. 2542) มีเปาหมายที่จะกําหนดทิศ
ทางการพัฒนากรุงเทพมหานคร โดยเสนอการวางผังโครงสรางของเมือง และรูปแบบการใชที่ดินที่
สอดคลองกับระบบการคมนาคมขนสง การจัดระบบศูนยชุมชนเพื่อสงเสริมการเจริญเติบโตของ
เมืองแบบหลายศูนยกลาง ใหความสําคัญกับการปรับปรุงฟนฟูและอนุรักษทรัพยากรสิ่งแวดลอม 
 
 การใชประโยชนพืน้ที่หลกัทีก่ําหนดไวในผงัเมืองรวม ไดแก 

1) บริเวณอนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณ ศิลปวัฒนธรรมไทย ไดแก บริเวณกรุง
รัตนโกสินทร 

2) บริเวณพื้นที่พิเศษที่จะมีการพัฒนาปรับปรุงฟนฟู จัดระเบียบการขยายตัว
ของชุมชนในแนวตั้ง มีบริการโครงสรางพื้นฐานเชื่อมโยงบริเวณศูนยกลางชุมชนตางๆ อยางเปน
ระบบ พื้นที่พิเศษ ไดแก เขตเศรษฐกิจใหมพระราม 3 ศูนยราชการแจงวัฒนะ ศูนยกลางคมนาคม
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ขนสงบริเวณพหลโยธิน ศูนยประชุมบริเวณคลองเตย การพัฒนาบริเวณสถานีขนสงมวลชนรวม 
เปนตน 

3) บริเวณที่อยูอาศัย เร่ิมจากบริเวณเขตเมืองชั้นในเปนที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
และกระจายออกไปโดยรอบ คือที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง และหนาแนนนอย ตามลําดับ 

4) บริเวณพาณิชยกรรม แบงเปน 2 ประเภท คือศูนยกลางพาณิชยกรรม 
ศูนยกลางธุรกิจใจกลางเมือง และศูนยชุมชนพาณิชยกรรมรอง กระจายอยูตามจุดตางๆ เพื่อ
ใหบริการในพื้นที่รอบนอก และลดความแออัดในพื้นที่ชั้นใน 

5) บริเวณอุตสาหกรรม  
6) บริเวณสถาบันราชการ และสาธารณูปโภค โดยภาครัฐบาลมีนโยบายยาย

หนวยงานราชการสวนกลางออกไปสูปริมณฑล เพื่อลดความแออัดและสงเสริมสภาพแวดลอมที่ดี 
สวนพื้นที่ใชประโยชนแหงใหม จัดเตรียมไวเฉพาะสถาบันราชการสวนทองถิ่นที่จะมีเพิ่มข้ึนใน
อนาคตเทานั้น 

7) บริเวณสถาบันการศึกษา สถาบันการศึกษาในระดับอุดมศึกษา มีนโยบาย
กระจายออกไปสูปริมณฑลและภูมิภาคอื่นๆ ของประเทศ สวนในเขตกรุงเทพมหานคร กําหนด
พื้นที่ไวเฉพาะสถาบันระดับโรงเรียน และอาชีวศึกษา 

8) บริเวณสถานที่พักผอนหยอนใจ สงเสริมใหมีเพิ่มขึ้นตามเขตตางๆ รวมทั้ง
สวนสาธารณะในเขตพื้นที่ชั้นกลาง  และชั้นนอกของเมือง  เนื่องจากกรุงเทพมหานครมี
สวนสาธารณะต่ํากวาเกณฑมาตรฐานและมีการกระจายตัวไมทั่วถึง 

9) บริเวณชนบทและเกษตรกรรม ไดแก พื้นที่ชานเมืองรอบนอกที่ยังคงเปนพื้นที่
เกษตรกรรม และมีความเปนอยูแบบชนบทอยูแลว สงเสริมใหเปนพื้นที่ใชประโยชนเพื่อ
เกษตรกรรมตอไป ใหเปนตัวกําหนดขอบเขตของเมืองอยางชัดเจน เปนฉนวนกันน้ําหลากไหลทวม
เมืองดวย 

จากกิจกรรมหลักที่กําหนดดังกลาว มีการกําหนดขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน โดย
จําแนกการใชที่ดินออกเปน 14 ประเภท สวนพื้นที่บริเวณเกาะรัตนโกสินทร มีการกําหนดการใช
ที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย และสถาบันการศึกษา สถานที่
ราชการ ตอเนื่องกับยานพาณิชยกรรมเชน ยานเยาวราช ยานปทุมวัน ฯลฯ  
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กฎหมายทีเ่กีย่วของ 2   
 ในสวนของพืน้ที่ศึกษา หรือเขตสัมพนัธวงศ มีกฎหมายที่เกี่ยวของดวยในแงของการ
พัฒนาเมืองและอาคารอยู 3 กลุม คอื กฎหมายผงัเมืองรวม กฎหมายทองถิน่ และกฎหมาย
ควบคุมอาคาร ยงัมีกฎหมายทีเ่กี่ยวของอีก 2 ฉบับ ที่นับวามีผลตอการจัดทาํและดําเนนิงานใน
ดานการอนุรักษ และพฒันา คือ พระราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และ
พิพิธภัณฑสถานแหงชาติ พ.ศ. 2504 และ พ.ศ. 2535 กับ พระราชบญัญัติรักษาความสะอาด และ
ความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง พ.ศ.2535 โดยมีรายละเอียดดังนี ้
 กฎหมายผังเมืองรวม 
  ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับแกไขปรับปรุงครั้งที่1ซึ่งไดออกเปน
กฎกระทรวง ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) กําหนดใหเขตสัมพันธวงศ เปนเขตที่มีการใชที่ดิน ประเภท
พาณิชยกรรมทั้งเขต  ซึ่งอยูติดกับที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อสงเสริมศิลปวัฒนธรรมไทย (เกาะ
รัตนโกสินทรชั้นนอก) ดานทิศตะวันตก สวนดานทิศตะวันออกซึ่งเปนเขตปทุมวัน และเขตบางรัก 
จะเปนการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมเชนเดียวกัน นอกจากนั้น ในผังเมืองรวมยังไววางแนวทาง
รถไฟฟาขนสงมวลชนในเสนทางตามแนวคลองรอบกรุง ถนนเจริญกรุง และคลองผดุงกรุงเกษมซึ่ง
จะเชื่อมโยงกับโครงขายระบบขนสงมวลชนทั้งกรุงเทพมหานครในอนาคต 
  ใน เดื อนพฤษภาคม  พ .ศ .  2542  กรุ ง เทพมหานครไดตราข อ บัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลงอาคารบางชนิด หรือบางประเภทใน
ทองที่แขวงวัดสามพระยา แขวงบานพานถม เขตพระนคร แขวงวัดโสมนัส แขวงบานบาตร แขวง
คลองมหานาค แขวงวัดเทพศิรินทร แขวงปอมปราบศัตรูพาย เขตปอมปราบศัตรูพาย และแขวงสัม
พันธวงศ แขวงจักรวรรดิ์ แขวงตลาดนอย เขตสัมพันธวงศ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 โดยเปน
การออกกฏหมายทองถิ่นเพื่อควบคุมความสูงของอาคาร โดยมีเหตุผลเพื่อใหมีการพัฒนาอาคารที่
มีความกลมกลืนกับอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร สถาปตยกรรม ศิลปกรรม และวัฒนธรรม
ไทย กฎหมายฉบับนี้ไดกําหนดความสูงของอาคารไว 3 บริเวณ คือ 
  บริเวณที่ 1 หามสรางอาคารที่มีความสูงเกิน 20 เมตร 
  บริเวณที่ 2  หามสรางอาคารที่มีความสูงเกิน 37 เมตร 
  บริเวณที่ 3 หามสรางอาคารที่มีความสูงเกิน 16 เมตร 
  โดยที่ในเขตสัมพันธวงศในระยะ 50 เมตร รอบวัดทั้งหมด หามสรางอาคารสูงเกิน 
16 เมตร นอกจากนั้นจะเปนบริเวณที่ 2  คอื หามสรางอาคารที่มีความสูงเกนิ 37 เมตร  
 
                                                 

2 สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง. โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร 
พื้นที่บริเวณยานชุมชนเขตสัมพันธวงศ, รายงานขั้นสมบูรณ . กรุงเทพฯ: สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2544. 
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แผนที่ : แสดงบริเวณหามกอสรางอาคารที่มีความสูงตาง ในขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
                 เขตสัมพันธวงศ 
      ที่มา :  สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
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ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
  กฎหมายทองถิ่นอีกฉบับหนึ่งซึ่งออกมาในชวงเวลาเดียวกัน คือ ขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลงอาคารบางชนิด หรือบางประเภทริม
แมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝง ในทองที่แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ แขวงถนนนครไชยศรี แขวงวชิรพยา
บาล เขตดุสิต แขวงวัดสามพระยา แขวงจักรวรรดิ์ แขวงตลาดนอย แขวงสัมพันธวงศ เขตสัม
พันธวงศ แขวงบางรัก เขตบางรัก แขวงยานนาวา เขตสาทร แขวงวัดพระยาไกร แขวงบางคอแหลม 
แขวงบางโคล เขตบางคอแหลม แขวงบางโพงพาง แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา แขวงคลองเตย 
แขวงพระโขนง เขตคลองเตย แขวงบางจาก เขตพระโขนง แขวงบางนา เขตบางนา แขวงบางออ 
แขวงบางพลัด แขวงบางยี่ขัน เขตบางพลัด แขวงอรุณอมรินทร แขวงศิริราช เขตบางกอกนอย 
แขวงวัดอรุณ เขตบางกอกใหญแขวงบุคคโล แขวงวัดกัลยาณ เขตธนบุรี แขวงสมเด็จเจาพระยา 
แขวงคลองสาน แขวงคลองตนไทร แขวงบางลําภูลาง เขตคลองสาน และแขวงราษฎรบูรณะ แขวง
บางปะกอก เขตราษฎรบูรณะ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 
  ซึ่งเขตสัมพันธวงศ ในพื้นที่ริมแมน้ําเจาพระยา ก็อยูในเขตควบคุมดังกลาวดวย 
โดยควบคุมพื้นที่ในระยะ 45 เมตร หางจากฝงแมน้ําเจาพระยา โดยมีลักษณะการควบคุมเปน 3 
ระยะ ดังนี้ 

1) ภายในระยะ 3 เมตร จากริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝง ใหกอสรางเขื่อน 
อุโมงค สะพาน ทาง หรือ ทาระบายน้ํา ร้ัว กําแพง หรือประตู 

2) ภายในระยะเกิน  3 เมตร ข้ึนไป แตไมเกิน  15 เมตร จากริมฝงแมน้ํา
เจาพระยาทั้งสองฝง ใหกอสรางอาคารที่มีความสูงไมเกิน 8 เมตร ซึ่งมิใชหองแถวหรือตึกแถว และ
ใหอาคารมีระยะหางจากเขตที่ดินไมนอยกวา 2 เมตร หรือมีระยะระหวางอาคารหางกนัไมนอยกวา 
4 เมตร 

3) ภายในระยะเกิน 15 เมตร ข้ึนไป แตไมเกิน 45 เมตร จากริมแมน้ําเจาพระยา
ทั้งสองฝง ใหกอสรางอาคารที่มีความสูงไมเกิน 16 เมตร 
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       แผนที่ : พื้นที่ควบคุมการกอสรางริมแมน้ําเจาพระยา ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
                   ในปพ.ศ. 2542 
       ที่มา :  สํานักผงัเมืองกรุงเทพมหานคร 
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กฎหมายควบคุมอาคาร 
  เปนสวนหนึ่งของกฎหมายหลักคือ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร และมี
กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) และลาสุดซึ่งประกาศใชในชวงระหวางการดําเนินการศึกษา
ในโครงการนี้อยู คือ กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) สาระสําคัญของกฎกระทรวงทั้ง 3 ฉบับ
ดังกลาว จะมีผลในเรื่องการพัฒนาอาคารโดยเฉพาะอยางยิ่งในเรื่องของโอกาสในการพัฒนา
อาคารสูงและตึกแถวที่ตองมีขอจํากัดทางดานความสูงและระยะรน ซึ่งเปนไปไดคอนขางยากใน
เขตสัมพันธวงศ ที่มีพื้นที่จํากัด 
  การควบคุมการพัฒนาอาคารภายใตกฎกระทรวงฉบับที่ 33 และฉบับที่ 50 
โดยมากจะเนนอาคารสูง โดยกําหนดอาคารที่มีความสูง 23 เมตรขึ้นไป ใหเปนอาคารสงู ซึง่จะตอง
มีระบบงานวิศวกรรมตางๆใหปลอดภัย และที่สําคัญคือ ขนาดที่ดิน จะตองมีดานกวางทีต่ดิถนนไม
ต่ํากวา 12 เมตร สวนถนนสาธารณะจะตองมีความกวาง 10 เมตรขึ้นไป (หรือ 18 เมตรขึ้นไป ใน
กรณีอาคารมีพื้นที่รวมกันมากกวา 30,000 ตารางเมตร) นอกจากนั้นยังมีการกําหนดระยะรนไว
รอบอาคารใหเปนถนนกวางไมนอยกวา 6 เมตร เพื่อใหรถดับเพลิงเขาถึงได และยังไดกําหนดคา 
F.A.R. สูงสุดไว 10 สวนคา O.S.R. กําหนดไวรอยละ 30 สวนอาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัย และรอย
ละ 10 สําหรับอาคารอื่นๆ จากขอจํากัดดังกลาวทําใหมีโอกาสเกิดอาคารสูงไดยาก เนื่องจากถนน
สาธารณะสวนใหญแคบ และพื้นที่ดินแตละแปลงมีขนาดเล็ก อยางไรก็ตาม หากมีการรวบรวม
ที่ดินไดมาก บริเวณถนนเจริญกรุง ถนนจักรวรรดิ์ และถนนเยาวราช ก็อาจมีการพัฒนาอาคารสูง
ได แตจะไมสูงมากนัก เนื่องจากติดขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ซึ่งกําหนดความสูงอาคารที่มาก
ที่สุดไวไมเกิน 37 เมตร 
  ในกรณีของหองแถว และตึกแถว กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ก็ไดมีการ
กําหนดมาตรการในระยะตางๆ ใหม พอสรุปพรอมประเด็นได ดังนี้ 
  -  ความกวางของตึกแถวไมนอยกวา 4.00 เมตร ซึ่งจะมีปญหากับตึกแถวเกาใน
เขตสัมพันธวงศ ซึ่งมีความกวางไมถึง 4 เมตร เชน ที่ทรงวาด เยาวราช ถนนทรงสวัสดิ์ และซอย
เลื่อนฤทธิ์ หากมีการพัฒนาตึกแถวใหมบนพื้นที่เดิม ก็อาจจะทําไมได เนื่องจากไมเปนไปตามแบบ
มาตรฐานใหม 
  -  ระดับพื้นชั้นลางของตึกแถว จะตองสูงกวาระดับถนนสาธารณะ 25 เซนติเมตร 
หรือสูงกวา ทางเทา 10 เซนติเมตร ซึ่งมีตึกแถวเกาหลายแหงในเขตสัมพันธวงศที่มีระดับพื้นต่ํา
กวาถนน เนื่องจากมีการพัฒนามากอนการถนถนนใหสูงขึ้นเรื่อยๆ การปฏิบัติตามกฎกระทรวงจะ
มีผลทําใหรูปลักษณของอาคารเกาที่มีคุณคาเปลี่ยนไปจากเดิมมาก 
  -  ระยะรนดานหนาในกรณีตึกแถวไมติดถนนสาธารณะจะตองเวนไวอยางนอยถงึ 
6 เมตร และหากติดถนนสาธารณะ ระยะรนจะขึ้นอยูกับความกวางของถนน สวนดานหลังจะตอง
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เวนระยะรนไว 3 เมตร (กรณีแหลงน้ํามีความกวางนอยกวา 10 เมตร) และ 6 เมตร (กรณีแหลงน้ํา
มีความกวาง 10 เมตรขึ้นไป) ซึ่งในกรณีนี้ อาคารที่อยูริมแมน้ําเจาพระยา และคลองผดุงกรุงเกษม 
จะตองเวนระยะรน 6 เมตร ซึ่งมากกวาที่เคยกําหนดไวในขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
  การใชกฎกระทรวงใหมีมาตรฐานระยะรน และแนวตางๆ ของอาคารใหมนี้มีผล
ทําใหการพัฒนาอาคารสูง และอาคารตึกแถวมีขอจํากัดมากขึ้น และในบางบริเวณอาจเปนไป
ไมได อยางไรก็ตาม ขอจํากัดเหลานี้ หากไดพิจารณารวมกับแรงจูงใจแลว ก็อาจจะมีประโยชนตอ
การพัฒนาอาคาร และที่วางสาธารณะได 
 
 พระราชบัญญตัิโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถ ุ และพิพิธภัณฑสถานแหงชาติ พ.ศ. 
2504 และ พ.ศ. 2535  
  เปนกฎหมายที่เนนการอนุรักษในเชงิสงวนรักษาอยางแทจริง โดยสวนที่เกี่ยวของ
กับการอนุรักษเมือง นัน่คอืความหมายของคํา “โบราณสถาน” ซึง่ในมาตรา 4 ใหความหมายวา 
หมายถงึ “อสังหาริมทรัพยซึง่โดยอายุ หรือโดยลักษณะแหงการกอสราง หรือโดยหลักฐานเกี่ยวกบั
ประวัติของอสงัหาริมทรัพยนั้น เปนประโยชนในทางศิลปะ ประวัติศาสตรหรือโบราณคดี” 
  ในมาตรา  7  อธิบดีกรมศิลปากร  มี อํานาจในการประกาศขึ้นทะเบียน
โบราณสถาน โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา นอกจากการประกาศแลว อธิบดีฯ ยังมีอํานาจใน
การ “กําหนดเขตที่ดิน” ตามที่เห็นสมควร โดยใหถือวาเปนโบราณสถานดวย ในเขตโบราณสถาน 
ในมาตร 7 ทวิ ไดหามมิใหผูใดปลูกสรางอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสราง
อาคาร ในมาตรา 9 มาตรา 10 และมาตรา 11 จะเปนการบํารุงรักษาโบราณสถานใหมีสภาพดีอยู
เสมอ โดยเจาของหรือผูครอบครองใหแจงกรมศิลปากร หากพบวามีการชํารุด หักพัง หรือเสียหาย 
และกรมศิลปากร สามารถทําการซอมแซมหรือบูรณะโบราณสถานใดๆ ก็ได  
  ในกรณีของเขตสัมพันธวงศพบวากรมศิลปากรไดประกาศขึ้นทะเบียน
โบราณสถานอาคารและสิ่งกอสรางไปแลวจํานวนหนึ่ง ซึ่งโดยมากเปนวัด และยังมีขอจํากัดอยู
โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารพาณิชย และอาคารตึกแถวที่มีคุณคา ก็ยังไมไดรับการประกาศขึ้น
ทะเบียนโบราณสถานแตอยางใด 

 
พระราชบัญญตัิรักษาความสะอาด และความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง พ.ศ.

2535 
  กําหนดใหทองถิน่มีอํานาจในการบงัคับใหเปนไปตามกฎหมายฉบับนี ้ สําหรับ
เขตสัมพันธวงศ นับวามีความเกีย่วของดวยอยางมาก เนื่องจากเปนพืน้ทีท่ีท่ําการคา เปนตลาด 
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และมีอาคารอยูอยางหนาแนน ในสวนที่เปนการรักษาความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง มี
หลักเกณฑ ดงันี ้

1) เจาของหรือผูครอบครองอาคาร หรือ เจาของตลาดมีหนาที่ดูแลรักษาทางเทา
ที่อยูติดกับอาคาร หรือตลาด (มาตรา 6) 

2) การโฆษณา ดวยการปด ทิ้งหรือโปรยแผนประกาศ หรือใบปลิว ในที่
สาธารณะ จะกระทาํไดตอเมื่อไดรับหนังสอือนุญาต จากนายกเทศมนตรี หรือ พนกังานเจาหนาที่ 
และตองปฏิบัติตามหลักเกณฑในหนงัสืออนุญาต (มาตรา 10) 

3) หามมิใหผูใดขูด กะเทาะ ขีดเขียน พนส ี หรือทําใหปรากฏดวยประการใดๆ 
ซึ่งขอความ ภาพ หรือรูปรอยใดๆ ที่กาํแพงที่ติดกับถนน บนถนน ที่ตนไม หรือ เปนสวนหนึง่สวนใด
ของอาคาร ทีต่ิดอยูกับถนน หรือ อยูในที่สาธารณะ เวนแตจะเปนการกระทาํของเทศบาล หรือ 
สวนราชการอืน่ที่มีอํานาจทาํได (มาตรา 12) 

4) หามมิใหผูใดตั้ง วาง หรือ กองวัตถุใดๆ บนถนน เวนแตเปนการกระทําใน
บริเวณที่เทศบาลประกาศกําหนด โดยความเหน็ชอบจากพนักงานจราจร (มาตรา 19) 

5) หามมิใหผูใด ติดตั้ง ตาก วาง หรือแขวนสิง่ใดๆ ในที่สาธารณะ เวนแตจะ
ไดรับอนุญาตจากนายกเทศมนตรี หรือพนักงานเจาหนาที ่ หรือเปนการกระทําของเทศบาล หรือ
หนวยงานอื่นที่มีอํานาจทาํได หรือเปนการวางไวชั่วคราว (มาตรา 19) และหามมใิหกระทาํการ
ดังกลาวในอาคารของตน ในลักษณะที่สกปรก รุงรัง หรือไมเปนระเบียบเรียบรอย และมีสภาพที่
ประชาชนอาจเห็นไดจากที่สาธารณะ (มาตรา 40) 

6) เจาของอาคารซึ่งตั้งอยูในระยะไมเกนิ 20 เมตรจากขอบทางเดินรถที่มีผวิ
จราจรกวางไมเกิน 8 เมตร และมีผูสัญจรไปมา อาจเหน็อาคาร หรือ บริเวณของอาคารไดจากถนน
นั้น ตองดูแลรักษาอาคารมิใหสกปรกรุงรัง (มาตรา 41) 
  
 แผนแมบทเพือ่การอนุรักษและพัฒนากรุงรัตนโกสินทร 

เปนโครงการกรุงรัตนโกสินทรที่มีผลกระทบกับเขตสัมพันธวงศ โดยพื้นที่ชุมชน
เขตสัมพันธวงศไดถูกเรียกวาเปนสวนหนึ่งของ “พื้นที่ตอเนื่องฝงตะวันออก” โดยยังไมไดถือเปน
อาณาเขตในโครงการของแผนแมบทกรุงรัตนโกสินทร ซึ่งประกอบไปดวย บริเวณกรุงรัตนโกสินทร
ชั้นใน กรุงรัตนโกสินทรชั้นนอก และบริเวณกรุงรัตนโกสินทรฝงตะวันตก อยางไรก็ตามไดมีการ
เสนอแผนแมบทเพื่อการพัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ระบบคมนาคมขนสง ทางน้ํา 
ทางเดินเทา การใชที่ดิน ในสวนของพื้นที่ตอเนื่องฝงตะวันออกไวดวย โดยแบงเปนประเด็นไว 5 
ประเด็น คือ การใชที่ดิน ระบบคมนาคมขนสง ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการ และ
ส่ิงแวดลอมภูมิทัศนเมือง 
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ในแผนแมบทฯ ไดกลาวถึงยานการคาในเขตสัมพันธวงศวามีทั้งหมด 7 ยาน คือ คลองถม 
และสี่แยกวัดตึก เวิ้งนครเขษม เยาวราช เซียงกง (ตอนใตของสําเพ็ง) สําเพ็ง ราชวงศ และทรงวาด 
โดยยานสําเพ็งถูกกําหนดใหเปนยานกิจกรรมถนนคนเดิน โดยมีแนวทางและมาตรการ ดังนี้ 

1) กําหนดการใชที่ดินใหเปนพาณิชยกรรม และใหมีการลด F.A.R. และเพิ่ม 
O.S.R. 

2) ควบคุมความหนาแนน และประเภทของกิจกรรม 
3) ปรังปรุงทางเดินเทา  และจัดระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ ให

เหมาะสม 
4) ปดถนนบางสายในพื้นที่ 
5) จัดระเบียบรานคายอย หาบเรแผงลอย 
6) บูรณะและอนุรักษอาคาร ที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

ในสวนของพื้นที่ตอเนื่องฝงตะวันออก ในแผนแมบทกําหนดใหมีคา F.A.R. คอนขางสูง 
คือ 6 : 1 และ O.S.R. ไมนอยกวา รอยละ 20 และยังมีการกําหนดระยะถอยรน (Set backs) ใหมี
ระยะถอยรนจากขอบเขตโบราณสถาน ดังนี้ 

- อาคารที่มีความสูงไมเกิน 3 ชั้น หรือ 9 เมตร ระยะถอยรนไมนอยกวา 3 เมตร 
- อาคารที่มีความสูงเกิน 3 ชั้น หรือ เกิน 9 เมตร ระยะถอยรนไมนอยกวา 6 เมตร 
สวนระยะถอยรนบริเวณริมแมน้ําเจาพระยา ไดเสนอไวดังนี้ 
-  ภายในระยะ 15 เมตร จากริมน้ําทั้งสองฟาก ใหกอสรางอาคารไดสูงไมเกิน 8 

เมตร และมีระยะถอยรนจากริมฝง ไมนอยกวา 3 เมตร 
-  ภายในระยะ 15 เมตร แตไมเกิน 45 เมตร จากริมน้ําทั้งสองฟาก ใหกอสราง

อาคารที่มีความสูงไมเกนิ 16 เมตร 
 

ในกรณีของพื้นที่ริมสองฝงคลองใหมีระยะถอยรน ดังนี้ 
-  อาคารที่มีความสูงไมเกิน 3 ชั้น หรือไมเกิน 9 เมตร ใหมีระยะถอยรนไมนอย

กวา 3 เมตร 
-  อาคารที่มีความสูงเกิน 3 ชั้น หรือเกิน 9 เมตร ใหมีระยะถอยรนไมนอยกวา 6 

เมตร 
โดยมีแนวทางและมาตรการดําเนินการที่เสนอแนะ ดังนี้ 

1) ทําการปรับปรุงขอกําหนด และมาตรการทางกฎหมายใหมีความเหมาะสมกับ
สถานการณอยูเสมอ โดยตองมีการดําเนินงานตรวจสอบ ประเมินผลพื้นที่ รวมทั้งสรุปถึงผลดี – 
ผลเสียของขอกําหนดและมาตรการตางๆที่ควบคุมอยู 
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2) จัดใหมีการประชาสัมพันธ และทําความเขาใจกับประชาชน และชุมชนในพื้นที่ ใหเกิด
ความเขาใจ และยอมใหความรวมมือการพัฒนา รวมทั้งเผยแพรกรอบนโยบายของคณะกรรมการ
กรุงรัตนโกสินทรใหรับทราบทั่วกัน 

3) ควรมีการเพิ่มมาตรการเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน เพื่อการพัฒนาเมือง หรือ การซื้อสิทธิ์ 
ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย เพื่ออนุ รักษพื้นที่หรืออาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 
สถาปตยกรรม และศิลปกรรม 

4) จัดใหมีการประสานงานระหวางหนวยราชการที่เกี่ยวของ ไมแก หนวยงานที่มีหนาที่
ในการกํากับดูแลพื้นที่ และออกขอบังคับใช หรือขอกําหนดตางๆ ตลอดจนหนวยงานที่มีหนาที่ใน
การปฏิบัติการ จะตองมีการประสานงาน และทําความเขาใจกันใหถูกตอง 

5) ควบคุมรูปแบบทางสถาปตยกรรมใหมีความกลมกลืน สอดคลองกับสภาพแวดลอม
ของเมืองประวัติศาสตรในบริเวณกรุงรัตนโกสินทรชั้นใน กรุงรัตนโกสินทรชั้นนอก และพื้นที่กรุง
รัตนโกสินทรฝงตะวันตก  รวมทั้งทําการกวดขันลักษณะของหองแถวภายในบริเวณกรุง
รัตนโกสินทรชั้นนอก ใหเปนไปตามประกาศของกรุงเทพมหานคร เร่ืองกําหนดแบบผังพื้น และ
แผนผัง และรูปแบบทางสถาปตยกรรม พ.ศ. 2531 

6) ทําการจัดตั้งสํานักงานคณะกรรมการกรุงรัตนโกสินทร เพื่อดําเนินงานและตรวจสอบ
สภาพความเปนไปของพื้นที่ 
 

รายงานการศึกษาเรื่องผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
ในรายงานการศึกษาเรื่องผังเมืองกรุงเทพมหานคร โดยสถาบัน MIT3 ไดมีการ

เสนอใหรวมเอาเขตสัมพันธวงศเขาเปนสวนหนึ่งของผังพื้นที่เฉพาะ บริเวณอนุรักษตอเนื่อง และยัง
เสนอวามาตรการควบคุมการพัฒนาของบริเวณนี้ ควรแตกตางจากบริเวณกรุงรัตนโกสินทร ซึ่งเปน
เขตที่มีลักษณะแตกตางกัน การดําเนินการเพื่อการอนุรักษในละแวกชุมชนชาวจีนนี้ ควรตระหนัก
ถึงบทบาทที่สําคัญของกิจกรรมในยานนี้ที่มีตอเศรษฐกิจและความเปนอยูของเขตเมืองชั้นใน ผัง
อนุรักษควรเนนการอนุรักษกิจกรรมและวิถีชีวิตของผูคน ตลอดจนลักษณะทางกายภาพและทาง
ประวัติศาสตร ประเด็นที่ตองใหความสนใจในการดําเนินงานอนุรักษในเขตนี้ คือ กิจกรรมการ
พาณิชยประจําวัน กิจการคาสงหลายประเภทท่ีมีอยูในบริเวณนี้ ทําใหเกิดภาวะ การจราจรคับค่ัง 
ซึ่งควรไดรับการปรับปรุงแกไข ควรดําเนินการวางแผนปรับปรุงการขนถายสินคา และกิจการ
คลังสินคา ควรริเร่ิมการสํารวจจํานวนพื้นที่เก็บสินคาที่จําเปนทั้งหมดสําหรับกิจกรรมในพื้นที่ 
ประเด็นดานสิ่งแวดลอมที่ควรได รับการเอาใจใสคือ การควบคุมการปลอยของเสียจาก

                                                 
3 MIT, ผังเมืองกรุงเทพมหานคร, รายงานฉบับรางเพื่อแลกเปลี่ยนความคิดเห็น, 1996 หนา 207. 
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อุตสาหกรรมที่กอใหเกิดมลภาวะ การจัดระบบการกําจัดขยะจากตลาด และจากกิจกรรมที่คลอย
คลึงกัน นอกจากนั้นยังจําเปนตองแกปญหาความแออัดของอาคารที่พักอาศัย และการขาดพื้นที่
โลงสีเขียวในบริเวณนี้ 

 
 โครงการวางผงัเฉพาะแหงในพืน้ที่สาํคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชนเขต- 
สัมพันธวงศ  

โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยาน
ชุมชนเขตสัมพันธวงศที่จัดขึ้นโดยภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง ไดรับมอบหมายจาก กรุงเทพมหานคร 
โดยกองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง สํานักผังเมือง เพื่อนําไปเปนแผนดําเนินงานปรับปรุง
สภาพแวดลอมของพื้นที่ในเขตสัมพันธวงศ ซึ่งแผนของการปรับปรุงแบงออกเปน 3 ระดับ ไดแก 

1) ระดับเขต เปนแผนการพัฒนาระดับเขตที่มีการกําหนดแนวทางการใชที่ดิน 
โครงขายคมนาคม และการสัญจรที่ เชื่อมโยงแตละบริเวณ รวมทั้งการ
ปรับปรุงสภาพแวดลอมโดยรวม 

2) ระดับยาน เปนแผนพัฒนาที่กําหนดการปรับปรุงสภาพแวดลอมของยาน
ตางๆ มี่มีปญหาและตองการฟนฟูอยางเปนระบบ 

3) ระดับบริเวณ  เปนแผนผังพัฒนาที่แสดงรายละเอียดการปรับปรุงบริเวณที่มี
เอกลักษณ ซึ่งจะชวยสงเสริมเอกลักษณของพื้นที่ 

 
  โครงการรถไฟฟามหานคร4 
  การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (รฟม.) เดิมชื่อองคการรถไฟฟามหา
นคร เปนรัฐวิสาหกิจในสังกัดนายกรัฐมนตรี มีภาระหนาที่ในการจัดใหมี และใหบริการรถไฟฟา
ขนสงมวลชนกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล และจังหวัดอื่นๆ โดยในปจจุบัน รัฐบาลได
มอบหมายไหการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย รับผิดชอบดําเนินโครงการรถไฟฟาขนสง
มวลชนตามแผนแมบท รวมทั้งสิ้น 4 โครงการ คือ 

1)  โครงการรถไฟฟามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล  ระยะทาง  20.0 กม. 
2)  โครงการรถไฟฟาสายสนี้ําเงิน ชวงหัวลําโพง – บางแค  ระยะทาง  13.8 กม. 
3)  โครงการรถไฟฟาสายสนี้ําเงิน ชวงบางซื่อ – สะพานพระนั่งเกลา  ระยะทาง 11.6 กม. 
4)  โครงการรถไฟฟาสายสสีม ชวงบางกะป – ราษฎรบูรณะ  ระยะทาง 34.6 กม.  

                                                 
4 การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (รฟม.) 
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ในคราวประชุมเมื่อวันที่ 27 กันยายน พ.ศ. 2537 คณะรัฐมนตรีไดเห็นชอบแผน
แมบทระบบขนสงมวลชนในกรุงเทพมหานคร ที่เสนอโดยสํานักงานคณะกรรมการจัดระบบ
การจราจรทางบก (สจร.) แผนแมบทฯ นี้ประกอบดวยโครงขายรถไฟฟาขนสงมวลชน มีความยาว
รวมประมาณ 243 กม. และไดมีมติเมื่อวันที่ 11 เมษายน พ.ศ. 2538 เห็นชอบให รฟม. รับผิดชอบ
ดําเนินการโครงการรถไฟฟาสายสีน้ําเงิน ชวงหัวลําโพง – บางแค และชวงบางซื่อ – สะพานพระนั่ง
เกลา และโครงการรถไฟฟาสายสีสม ชวงบางกะป – ราษฎรบูรณะ ซึ่งแผนแมบทฯ ไดเสนอแนะ
ใหดําเนินการในชวงป พ.ศ. 2538 – 2544 โดยลักษณะโครงการรถไฟฟาสายตางๆ มีรายละเอียด 
ดังตอไปนี้ 

1)  โครงการรถไฟฟามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล ใชรถไฟฟาขนาดใหญ (Heavy 
rail) มีทางวิ่งเปนอุโมงคใตดินตลอดสาย โดยมีแนวเสนทางจากสถานีหัวลําโพง – สามยาน – สีลม 
– ศูนยประชุมแหงชาติสิริกิติ์ – อโศก – หวยขวาง – สุทธิสาร – สถานีขนสงสายเหนือ - สถานีรถไฟ
บางซื่อ 

2)  โครงการรถไฟฟาสายสีน้ําเงิน ชวงหัวลําโพง – บางแค ใชรถไฟฟาขนาดใหญ 
(heavy rail) มีทางวิ่งเปนอุโมงคใตดินและทางยกระดับบางสวน โดยมีแนวเสนทางจากบริเวณหัว
ลําโพง ผานเยาวราช – เฉลิมกรุง – วังสราญรมย – ปากคลองตลาด – ทาพระ – บางแค - ส้ินสุดที่
ถนนวงแหวนรอบนอก 

3)  โครงการรถไฟฟาสายสีน้ําเงิน ชวงบางซื่อ – สะพานพระนั่งเกลา ใชรถไฟฟา
ขนาดใหญ (heavy rail) มีทางวิ่งเปนทางยกระดับตลอดสาย โดยมีแนวเสนทางจากบริเวณบางซื่อ 
ผานสามแยกเตาปูน – สี่แยกวงศสวาง – สามแยกนนท - ส้ินสุดที่บริเวณสะพานพระนั่งเกลา 

4)  โครงการรถไฟฟาสายสีสม ชวงบางกะป – ราษฎรบูรณะ  เปนโครงการตาม
แผนแมบทฯ ที่เสนอแนะใหดําเนินการใชวงป พ.ศ. 2538 – 2544 เชนเดียวกับโครงการรถไฟฟา
สายสีน้ําเงิน ชวงหัวลําโพง – บางแค และชวงบางซื่อ – สะพานพระนั่งเกลา แตเนื่องจากสภาวะ
เศรษฐกิจชะลอตัว และคากอสรางที่สูง จึงทําใหมีการเลื่อนการดําเนินโครงการออกไป โครงการ
รถไฟฟาสายสีสม ชวงบางกะป – ราษฎรบูรณะ ใชรถไฟฟาขนาดใหญ (heavy rail) มีทางวิ่งเปน
อุโมงคใตดินและทางยกระดับบางสวน โดยมีแนวเสนทางจากบางกะป ผานลําสาลี – รามคําแหง 
– หวยขวาง – ดินแดง – อนุสาวรียชัยสมรภูมิ – สวนสัตวดุสิต – สามเสน – หอสมุดแหงชาติ – 
อนุสาวรียประชาธิปไตย – เฉลิมกรุง – วงเวียนใหญ – บางปะแกว – สิ้นสุดที่ราษฎรบูรณะบริเวณ
สะพานพระราม 9 
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แผนที่ :  แสดงแนวเสนทางโครงการรถไฟฟาสายตางๆ 
ที่มา :  การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (รฟม.) 
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ภาคผนวก ค 
 

ขอมูลพืน้ฐานชุมชนทองถิ่นในเขตสัมพันธวงศ 
 

แขวงจกัรวรรด์ิ 
ชุมชนภิรมย 

ที่ตั้ง       ซอยภิรมย แขวงจักรวรรดิ์ เขตสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร  มีบานพักอาศัยทั้งหมด 83 หลัง 57 ครอบครัว จํานวนประชาชน

ในชุมชนทั้งหมด 289 คน แยกเปนชาย 153 คน หญิง 136 คน 
และเด็ก 56 คน ผูสูงอายุ 34 คน 

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง         
การจัดตั้งชุมชน    ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2536 
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
ลักษณะชุมชน แบงเปน 2 สวน 

1.สวนที่เปนอาคารพาณิชย 2 ชั้น อายุประมาณ 40 ป บางสวน
เปนของตนเองบางสวนเชาของบริษัทเอกชน (บริษัท มงลี่จั่น) 
คาเชาประมาณเดือนละ 2,000 บาท 

2.สวนที่เปนอาคารของตนเอง บางสวนเชา คาเชาประมาณ
เดือนละ 900 บาทสัญญาเชา 3 ป มีทางเขา ทางเดียว เปน
ซอยตันติดแมน้ําเจาพระยา ทางเดินทําดวยคอนกรีตเสริม
เหล็ก 

สภาพเศรษฐกิจ อาชีพสวนใหญทําธุรกิจสวนตัว บริษัท หางราน รองลงมาคือ 
คาขาย รับจาง  รับราชการ รายไดเฉลี่ยตอครอบครัวประมาณ 
60,000 – 300,000 บาทตอป 

สาธารณูปโภค ประชาชนมีน้ําประปา ไฟฟา โดยมีมิเตอรเปนของตนเอง 
ปญหาภายในชุมชน น้ําทวมทางเดินและน้ําทวมภายในอาคารเนื่องจากติดกับ 

แมน้ําเจาพระยา สวนชุมชนอาคารไมผสมคอนกรีตมีทางเขา 
ชุมชนแคบ ทําใหรถดับเพลิงเขาถึงชุมชนไมไดหากมีปญหา
อัคคีภัยเกิดขึ้นภายในชุมชน 
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ชุมชนทาน้ําจักรวรรดิ ์
ที่ตั้ง    อยูที่แขวงจักรวรรดิ์ เขตสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร  จากตึกแถว 106 หอง มีประชาชนอาศัยจํานวน 89  ครอบครัว 

จํานวนประชาชนใน  ชุมชนทั้งหมด 391 คน เปนชาย 213 คน 
หญิง 178 คน ประชาชนในชุมชน  มีการรวมตัวกันในระดับหนึ่ง
โดยจัดตั้ง  เปนกลุมแมบานเขตสัมพันธวงศ 

ประเภทชุมชน   เปนชมุชนเมือง   
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 28 เมษายน 2538      
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
ลักษณะชุมชน  เปนตึกแถวอายุประมาณ 35 ป มีลักษณะการเชาและที่เปนของ

ตนเองใชเปนที่พักอาศัยและคาขาย สวนที่เปนพื้นที่เชามี 2 กลุม 
คือ ที่ดินทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยและที่ดินของพระยา- 
มารนรราชเสรี สภาพบานเรือนในชุมชนมี พื้นที่ชุมชนประมาณ 
2.5 ไร มีทางเทาเปนคอนกรีตเสริมเหล็กใชการไดดีและ
บานเรือนทุกหลังมีมิเตอรน้ําประปาและมิเตอรไฟฟาเปนของ
ตนเอง 

สภาพทางเศรษฐกิจ  สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย รองลงมาเปนอาชีพรับจางและ
รับราชการ การคาขาย สวนใหญเปนการคาสง รายไดเฉลี่ยตอ
ครอบครัวประมาณ  200,000 – 400,000 บาทตอป 

ปญหาภายในชุมชน ปญหาอัคคีภัยเปนปญหาสําคัญ เนื่องจากบริเวณชุมชนเปน
อาคารหนาแนนและเก็บวัสดุที่เปนเชื้อไฟไดเปนอยางดี 

 
ชุมชนอิสรานุภาพ 

ที่ตั้ง ตั้งอยูที่ซอยอิสรานุภาพ ถนนทรงวาด แขวงจักรวรรดิ์ เขตสัม-
พันธวงศ 

จํานวนประชากร  ประชากรอาศัยอยู 53 ครอบครัว จํานวนประมาณ 283 คน เปน
ชาย 144 คน หญิง 139 คน 

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 31 พฤศจิกายน 2538 
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
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ลักษณะชุมชน สภาพของชุมชนมีลักษณะเปนตึกแถวอายุประมาณ 30 ป 
บางสวนเปนพื้นที่สวนตัวบางสวนเปนพื้นที่เชาและใชตึกแถว
เปนที่ประกอบการคาและเปนที่พักอาศัย มีทางเดินเทาเปน
คอนกรีต ใชเปนทาง เขา–ออก ชุมชนไดอยางสะดวก 

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย รองลงมาเปนอาชีพรับจาง
ทํางานตามบริษัท หางรานและรับราชการ รายไดเฉลี่ยตอ
ครอบครัวประมาณ 100,000 – 300,000 บาทตอป 

สาธารณูปโภค ประชาชนในชุมชนมีไฟฟา น้ําประปาและมีมิเตอรเปนของ
ตนเอง 

ปญหาภายในชุมชน ปญหาสวนใหญคือ ปญหาขยะตกคาง เนื่องจากปริมาณขยะมี
มากกวาภาชนะรองรับและปญหาอัคคีภัย เนื่องจากอยูกันอยาง
หนาแนน 

 
ชุมชนมิตรตลาดเกา 

ที่ตั้ง    ตั้งอยูที่ ตรอกมิตรชัยภูมิกับตรอกตลาดเกา แขวงจักรวรรดิ์ 
จํานวนประชากร  มีบานทั้งหมด 44 หลังคาเรือน จํานวน 56 ครอบครัว ประชากร

ทั้งหมด 196 คน เปนชาย 93 คน หญิง 103 คน ในจํานวนนี้มี
ผูสูงอายุ 29 คน เด็ก 44 คนประชากรในชุมชนมีการรวมตัวกัน
ในระดับหนึ่งโดยมีสมาคมฌาปนกิจสงเคราะห มิตรตลาดเกา
และศาลเจาแมประดู เปนที่รวมในการทํากิจกรรมของชุมชน 

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กรกฎาคม 2537 
จํานวนกรรมการชุมชน    7 คน 
ลักษณะชุมชน สภาพบานเรือนเปนตึกแถว อายุประมาณ 70 ป มีขนาด พื้นที่

ชุมชนประมาณ 1 ไร 1 งานบานเรือนเปนของตนเอง 26 หลัง 
เชาของศาลเจาแมประดูซึ่งอยูในความดูแลของเขต 4 หลัง เชา
วัดชัยภูมิซึ่งเหลือสัญญาเชาอีก 5 ป 6 หลัง เปนของชาวอินเดีย
ซึ่งไมมีสัญญาเชา 8 หลัง มีทางเทาเปนคอนกรีตเสริมเหล็กใช
งานไดดี 

สาธารณูปโภค   บานทุกหลังมีมิเตอรน้ํา ไฟฟา เปนของตนเอง    
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สภาพเศรษฐกิจ ประชาชนสวนใหญประกอบอาชีพคาขาย สวนใหญ เปนการคา
สง รองลงมาเปนอาชีพรับจางและรับราชการรายไดเฉลี่ยตอ
ครอบครัวประมาณ 100,000 – 300,000บาทตอป  

ปญหาภายในชุมชน ปญหาอัคคีภัย เปนปญหาสําคัญเนื่องจากสภาพชุมชนเปน 
อาคารที่ยูติดกันอยางหนาแนนมีถนน ทางเดินที่ใชสัญจรแคบ
ทําใหรถดับเพลิงเขาไมได 

 
ชุมชนสบืสขุ 

ที่ตั้ง    อยูที่ถนนเยาวราช ตรงขามเวิ้งนาครเขษม แขวงจักรวรรดิ์ 
จํานวนประชากร มีประชากรอาศัยอยู 30 ครอบครัว จํานวน 100 คน ชาย 41 คน 

หญิง 59   คน ประชากรสวนใหญมีความสามัคคีกันเปนอยางดี 
ไมมีปญหาลักขโมย และยาเสพติด 

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมอืง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 16 กรกฎาคม 2538 
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถว บานไมคร่ึงตึกยกพื้นสูง ใตถุนเปนที่เก็บของ  เปน

ตึกแถว บานไมคร่ึงตึกยกพื้นสูง ใตถุนเปนที่เก็บของ อายุ
ประมาณ 80 ปขึ้นไป สวนใหญใชเปนที่พักอาศัยมีบางรายที่ใช
ประกอบการคาประเภทอาหาร ขายของชํา สภาพของทางเดิน
ในชุมชนเปนคอนกรีตเขา-ออกไดสะดวกที่ดินสวนใหญเปนของ
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย เย็บจักร รับราชการ รับจาง
รายไดเฉลี่ยตอครอบครัวประมาณ 60,000 – 100,000 บาทตอ
ป 

ปญหาภายในชุมชน เนื่องจากสภาพทางเดินเขา-ออกภายในชุมชนมีทางเดียว(ซอย
ตัน) ทําใหมีปญหาในการรักษาความปลอดภัยดานการปองกัน
อัคคีภัย ทางเดินคอนขางแคบและทอระบายน้ํามีขนาดเล็กมาก 
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ชุมชนสะพานหัน 
ที่ตั้ง    อยูที่แขวงจักรวรรดิ์ เขตสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร มีจํานวนบานพัก 55 หลังคาเรือน จํานวน 40 ครอบครัว 

ประชากรประมาณ 233คน เปนชาย 109 คน หญิง 124 คน 
ผูสูงอายุ 28 คน  

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2536 
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน   
ลักษณะชุมชน สภาพเปนบานไมประมาณ 25 หลัง อีก 30 หลัง เปนตึกแถว

สวนใหญเปนบานเชาอายุประมาณ 50 ป สวนที่เปนตึกแถวมีทั้ง
ที่เปนของตนเองและที่เชา ใชเปนที่พักอาศัย 40 หลังคาเรือน 
เปนที่เก็บของ 15 หลังคาเรือน เปนชุมชนขนาดเล็กมีความเปน
ระเบียบเรียบรอย มีความสะอาดมีการรวมตัวกันทํากิจกรรม
รวมกันโดยใชสถานที่ที่ศาลเจาซึ่งอยูภายในชุมชนเปนศูนย 
ประชาชนสวนใหญมีความสามัคคี ไมมีปญหาลักขโมย หรือ
ยาเสพติดในชุมชนทางเดินในชุมชนมี 2 ทาง คือ ทางเขาตรอก
สะพานหันและซอยบพิตรพิมุข เปนทางเดินเชื่อมถงึกันตลอดทั้ง
ซอย   

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพ คาขายประเภทเสื้อผา เครื่องประดับ 
รองลงมาเปนอาชีพรับจางรับราชการ รายไดเฉลี่ยตอครอบครัว
ประมาณ 60,000 – 100,000 บาทตอป 

ปญหาของชุมชน เนื่องจากทางเขาชุมชนทั้ง 2 ทาง มีขนาดเล็กและแคบทําให
รถดับเพลิงเขาไมถึงภายในชุมชนหากมีปญหาอัคคีภัยเกิดขึ้น 

 
ชุมชนรมิคลองโองอาง 

ที่ตั้ง    ตั้งอยูที่ตรอกสะพานหัน ถนนจักรวรรดิ์ เขตสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร มีจํานวนบานทั้งหมด 128 หลัง ประชากรอาศัยอยู 96 ครอบครัว 

จํานวน 480 คน เปนชาย 243 คน หญิง 237 คน เด็ก 83 คน   
ผูสูงอายุ 40 คน 

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน  ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 18 กันยายน 2538  
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จํานวนกรรมการชุมชน  7 คน  
ลักษณะชุมชน เปนอาคารไมผสมคอนกรีต อายุประมาณ 60 ป ใชเปนที่อยู

อาศัยประกอบการคาและเก็บของ มีทางเดินเปนคอนกรีต 
ทางเขาออกในชุมชนมีหลายทาง 

สภาพเศรษฐกิจ อาชีพสวนใหญคือ คาขายประเภทเสื้อผา เครื่องประดับ
รองลงมาคือ รับจาง รับราชการรายไดเฉลี่ยตอครอบครัว
ประมาณ 100,000 – 300,000 บาทตอป 

สาธารณูปโภค   ประชาชนในชุมชนมีน้ําประปา ไฟฟาและมิเตอรเปนของตนเอง 
ปญหาของชุมชน ปญหาภายในชุมชน เนื่องจากทางเขาชุมชนมีขนาดเล็กและ

แคบปญหาอัคคีภัยเปนเรื่องสําคัญ รถดับเพลิงไมสามารถเขาถึง
ภายในชุมชนได 

 
ชุมชนมิตรชยัภูม ิ

ที่ตั้ง    อยูบริเวณตรอกชัยภูมิ แขวงจักรวรรดิ์ เขตสัมพันธวงศ  
จํานวนประชากร ประชากรมีทั้งหมด 149 คน เปนชาย 53 คน หญิง 59 คน 

ผูสูงอายุ 13 คน เด็ก 24 คน 
ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง  
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานคร เมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2536 
จํานวนกรรมการชุมชน  7 คน   
ลักษณะชุมชน มีบานทั้งหมด 53 หลังคาเรือน จํานวน 60 ครอบครัว สภาพ

บานเรือนเปนตึกแถวอายุประมาณ 60 ป มีทางเทาเปนคอนกรีต
ใชงานไดดี ทุกบานมีมิเตอรน้ําประปา ไฟฟาเปนของตนเอง มี
สมาคมฌาปนกิจสงเคราะหและศาลเจาเซี๊ยะอึ้งกง เปนศูนย
รวมของชุมชน  

สภาพเศรษฐกิจ ประชาชนสวนใหญประกอบอาชีพคาขาย รองลงมาเปนอาชีพ
รับจาง รายไดโดยเฉลี่ยตอครอบครัว 60,000 – 300,000 บาท
ตอป 

ปญหาของชุมชน ปญหาอัคคีภัยเปนปญหาสําคัญของชุมชน เนื่องจากสภาพใน
ชุมชนบานเรือนตั้งอยูเรียงกันอยางหนาแนนทางเดินที่แคบ 
รถดับเพลิงไมสามารถเขาถึงภายในชุมชนได 
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ชุมชนซอยเลือ่นฤทธิ ์
ที่ตั้ง    ตั้งอยูที่ซอยเลื่อนฤทธิ์ แขวงจักรวรรดิ์ เขตสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร จํานวนประชากรประมาณ 100 คน แยกเปนชาย 41 คน หญิง 

59 คนมีจํานวนครอบครัวประมาณ 30 ครอบครัว จํานวน
หลังคาเรือน 30 หลัง 

ประเภทชุมชน     เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน  ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 13 มิถุนายน 2540  
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถว ตั้งอยูบนที่ดินเชาลักษณะสภาพทั่วไปบริเวณชุมชน

ซอยเลื่อนฤทธิ์ มีลักษณะอาคารที่เปนลักษณะเฉพาะตัวคือเปน
อาคารที่สรางขึ้นในปลายสมัยรัชกาลที่5 ตึกแถว 2 ชั้น ชั้นลาง
อาคารมีลวดลายปูนปนสะทอนประวัติศาสตรกรุงรัตนโกสินทร 
และใชตึกแถวเปนที่ ประกอบกิจการคาผาและเปนที่อยูอาศัย 
สภาพชุมชนคอนขางสะอาดเรียบรอย มีทางเทาเปนคอนกรีต
เสริมเหล็ก ประชาชนสวนใหญนับถือศาสนาพุทธ  

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย มีกิจการเปนของตนเอง 
รองลงมาคือ รับจางรายไดเฉลี่ยตอครอบครัวประมาณ 200,000 
– 300,000 บาทตอปสาธารณูปโภค มีมิเตอร น้ําประปาและ
ไฟฟาเปนของตนเอง 

ปญหาของชุมชน ปญหาที่สําคัญของชุมชนคือ ปญหาอัคคีภัย เนื่องจากภายใน
ชุมชนเปนอาคารหนาแนนสวนใหญประกอบกิจการคาผา ซึ่ง
เปนวัสดุที่เปนเชื้อเพลิงไดอยางดีและปญหาน้ําทวมขังเมื่อฝน
ตก น้ําระบายลงทอไดชาเนื่องจากทอระบายน้ํามีขนาดเล็ก 
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แขวงสัมพันธวงศ 
ชุมชนตรอกโพธิ ์

ที่ตั้ง    อยูที่ตรอกโพธิ์ ถนนทรงสวัสด์ิ แขวงสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร มี 57 ครอบครัว จํานวนประชากร 272 คน เปนชาย 129 คน 

หญิง 143 คนเด็กอายุต่ํากวา 6 ป 9 คน กําลังศึกษาอยู 44 คน 
ผูสูอายุ 20 คน ประชากรสวนใหญจบการศึกษาระดับ
ประถมศึกษา มัธยมศึกษาและอาชีวศึกษา 

ประเภทชมุชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 6 ตุลาคม 2538 
จํานวนกรรมการชุมชน  8 คน 
ลักษณะชุมชน ชุมชนนี้เปนอาคารไมเกาแกอายุประมาณ 40 - 50 ป เขาออก

ชุมชนทางดานตรอกโพธิ์ หลังโรงพยาบาลเทียนฟา หรอืทางดาน
ถนนทรงสวัสด์ิ ตรงขามโรงแรมเมงวายสวนใหญใชเปนที่อยู
อาศัยและคาขาย  

สาธารณูปโภค   ประชาชนในชุมชนมีมิเตอรไฟฟา น้ําประปาเปนของตนเอง 
 

ชุมชนกรมภธูเรศร 
ที่ตั้ง    อยูในตลาดกรมภูธเรศร ถนนเจริญกรุง แขวงสัมพันธวงศ   

จํานวนประชากร มีประชากรอาศัยจํานวน ประมาณ 664 คน 
เปนชาย 295 คน หญิง 369 คน 

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง  
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2536  
จํานวนกรรมการชุมชน  7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนอาคารสูง 7 ชั้น สรางโดยสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย ภายในอาคารแบงออกเปน 270 หอง อายุของ
ชุมชนประมาณ 20 ป แตละหองมีมิเตอรไฟฟาเปนของตนเอง
ทุกหอง แตน้ําประปาจะใหมิเตอรรวมกัน ทางเดินรวม ภายใน
อาคารมีลิฟทใช 2 ตัว ชั้นลางสุดเปนตลาดสด  

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย รับจางทั่วไป และรับราชการ 
รายไดโดยเฉลี่ยตอครอบครัวประมาณ 40,000 – 100,000 บาท
ตอป 
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ปญหาของชุมชน บริเวณชั้นลางเปนตลาดสด เวลาฝนตกหนักทําใหน้ําทวมขัง 
ประกอบกับทอระบายน้ํามีขนาดเล็กทําใหระบายน้ําไดชา 

   
ชุมชนพพิากษา 

ที่ตั้ง    ตั้งอยูที่ซอยพิพากษา 2 ถนนแปลงนาม ผดุงดาว  
จํานวนประชากร แขวงสัมพันธวงศ เขตสัมพันธวงศ มีประชากรอาศัยอยู 70 

ครอบครัว จํานวน 450 คน เปนชาย 224 คน หญิง 226 คน 
ประเภทชุมชน     เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 16 ธันวาคม 2540 
จํานวนกรรมการชุมชน  7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถว อายุประมาณ 5 ป ใชเปนที่พักอาศัยและคาขายมี

ทางเดินคอนกรีตเสริมเหล็ก ใชสําหรับเขาออกไดสะดวก 
สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย เชน ขายอาหาร ผลิตอาหารสง

ประเภทกระเพาะปลารังนก อาชีพรองลงมาคือ รับราชการ
รับจาง รายไดเฉล่ียตอครอบครัวประมาณ 60,000 – 100,000 
บาทตอป 

สาธารณูปโภค   ภายในชุมชนมีน้ําประปา ไฟฟา และมิเตอรเปนของตนเอง 
ปญหาของชุมชน เนื่องจากทางเขาชุมชนมีขนาดเล็ก ทําใหรถดับเพลิงไมสามารถ

เขาถึงภายในชุมชนไดหากเกิดปญหาอัคคีภัย 
 

ชุมชนกศุลสามัคคี 
ที่ตั้ง    ตั้งอยูที่วัดกศุลสามัคคี ถนนเจริญกรุง แขวงสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร มีประชากรอาศัยอยูประมาณ 165 ครอบครัว จํานวน 460 คน 

เปนชาย 185 คน หญิง 275 คน จํานวน 
ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 16 ธันวาคม 2540 
จํานวนกรรมการชุมชน  8 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถว มีทางเดินเขาออกชุมชนไดสะดวก ประชาชนสวน

ใหญนับถอืศาสนาพุทธ 
สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพ คาขายประเภทขายสงเสื้อผา ถวยชาม 

รองลงมาคือ รับราชการและรับจาง 
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สาธารณูปโภค สวนใหญมีมิเตอรน้ําประปาและไฟฟาเปนของตนเอง เนื่องจาก
ทางเขาชุมชนทั้งสองทางมีขนาดเล็ก หากเกิด 

ปญหาของชุมชน ปญหาไฟไหม รถดับเพลิงไมสามารถเขาหาตนเพลิงได  
ทําใหยากตอการชวยเหลือ 

 
ชุมชนพาดสาย 

ที่ตั้ง    อยูที่ถนนพาดสาย แขวงสัมพันธวงศ เขตสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร มีประชากรอาศัยอยู 41 ครอบครัว จํานวน 225 คน เปนชาย 

111 คน หญิง 114 คน 
ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2536 
จํานวนกรรมการชุมชน  7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถวและบานไมพื้นที่ใหเชา ใชเปนที่ประกอบการคาและ

พักอาศัย มีทางเดินเทาเปนคอนกรีตเขาออกไดสะดวก 
สภาพเศรษฐกิจ อาชีพสวนใหญ คาขาย รับจางและทํางานตามบริษัทหางราน

และรับราชการ รายไดเฉลี่ยตอครอบครัวประมาณ 100,000-
250,000 บาทตอป 

สาธารณูปโภค   ประชาชนมีไฟฟา น้ําประปาใช และมีมิเตอรเปนของตนเอง 
ปญหาภายในชุมชน  ปญหาอัคคีภัย เปนปญหาสําคัญเนื่องจาก สภาพบานเรือนเปน

ไมและอยูกันอยางหนาแนน 
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แขวงตลาดนอย 
ชุมชนตลาดนอย 

ที่ตั้ง     อยูที่แขวงตลาดนอย 
จํานวนประชากร   มีประชากรทั้งหมด 393 คน เปนชาย 140 คน หญิง 139 คน 
ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2536  
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
ลักษณะชุมชน   สภาพบานเรือนในชุมชนเปนตึกแถวใชเปนที่อยูอาศัยและ 

    เปนโกดังเก็บสินคา อายุประมาณ 40 - 50 ป สภาพใช งานไดดี 
สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพรับจาง รายไดเฉลี่ยตอครอบครัว

ประมาณ  60,000 -   200,000 บาทตอป 
สาธารณูปโภค   มีน้ําประปา ไฟฟาและมิเตอรเปนของตนเอง 
ปญหาภายในชุมชน สวนใหญเปนปญหาดานการรักษาความสะอาด มีขยะตกคาง

ในชุมชนเปนจํานวนมากโดยเฉพาะในชวงเทศกาลตาง ๆ เชน 
เทศกาลกินเจ และปญหาไมมีโทรศัพทสาธารณะในชุมชน 

 
ชุมชนจงสวสัด์ิ 

ที่ตั้ง     ตั้งอยูที่แขวงตลาดนอย 
จํานวนประชากร  มีประชากรอาศัยอยูประมาณ 42 ครอบครัว จํานวน 137 คน 

เปนชาย 58 คนหญิง 79 คน 
ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 16 ธันวาคม 2540 
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถว อายุประมาณ 35 ป สวนใหญใชเปนที่พักอาศัยและ

คาขาย สภาพโดยทั่วไปสะอาด เปนระเบียบเรียบรอย มีทางเขา
ชุมชนได ทาง ดานถนนจงสวัสดิ์ และซอย โปลิศสภา ถนนขาว
หลาม  

สภาพเศรษฐกิจ อาชีพสวนใหญคาขาย ประเภทผลไมตาง ๆ และอาหาร
สําเร็จรูป อาชีพรองลงมาคือ รับจางและรับราชการ รายไดเฉลี่ย
ตอครอบครัวประมาณ 60,000 -150,000 บาทตอป 
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ปญหาภายในชุมชน  ปญหาขยะตกคางภายในชุมชน ปญหาทอระบายน้ําอุดตัน  
     ทําใหเปนปญหาน้ําทวมขัง   ทอระบายน้ํามีขนาดเล็ก 

 
ชุมชนซอยสกุร (โรงหมูเกา) 

ที่ตั้ง     อยูที่แขวงตลาดนอย 
จํานวนประชากร  จํานวน 106 หลังคาเรือน มีประชากรทั้งสิ้น 326 คน เปนชาย 

149 คน หญิง 177 คน 
ประเภทชุมชน   เปนชมุชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 25 กันยายน 2539 
จํานวนกรรมการชุมชน    7 คน 
ลักษณะชุมชน สภาพบานเรือนเปนตึกแถว 3 - 4 ชั้น สวนใหญใชเปนที่อยูอาศัย 

สภาพตึกคอนขางสะอาดเรียบรอย มีทางเทา เปนคอนกรีตเสริม
เหล็ก 

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย มีกิจการเปนของตนเองเชน 
กิจการคาอะไหล เครื่องเหล็ก รองลงมาเปนอาชีพรับจาง  รายได
เฉลี่ยตอครอบครัวประมาณ 100,000 บาทขึ้นไป 

สาธารณูปโภค   มีน้ําประปา ไฟฟา และมิเตอรเปนของตนเอง   
ปญหาภายในชุมชน ทอระบายน้ํามีขนาดเล็ก เวลาฝนตกน้ําระบายลงทอไมทันทําให

เกิดปญหาน้ําทวมขัง 
 

ชุมชนวานิชสัมพันธ 
ที่ตั้ง  ตั้งอยูที่แขวงตลาดนอย  ตรอกตลาดนอย  ถนนเจริญกรุง  และ

ถนนวานชิ 2 
จํานวนประชากร  จํานวน 40 หลังคาเรือน มีประชากรทั้งสิ้น 357 คน ชาย 187 คน 

หญิง 170 คนประชากรสวนใหญจบการศึกษาระดับ
ประถมศึกษา 

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 9 พฤศจิกายน 2538 จํานวน
กรรมการชุมชน     7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนอาคารไมเกาอายุประมาณ 40 - 50 ป เดิมเรียกวาตรอกโรง

ฝน ที่ดินเปนของ สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย สวน
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ใหญใชเปนที่อยูอาศัยและคาขายสภาพบานเรือนในชุมชน
คอนขางสะอาดเรียบรอย มีทางเทาเปนคอนกรีตเสริมเหล็กบาน
ทุกหลังมีมิเตอรน้ําประปา ไฟฟาเปนของตนเอง 

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย รองลงมาเปนอาชีพรับจาง  รับ
ราชการ รายไดโดยเฉลี่ยตอครอบครัวประมาณ 50,000 บาทตอ
ปขึ้นไป 

ปญหาภายในชุมชน ปญหาอัคคีภัยเปนปญหาสําคัญ เนื่องจากบริเวณดังกลาวมี
บานเรือนอยูอยางหนาแนนตรอกทางเขาชุมชนมีสภาพคับแคบ 
นอกจากนี้ยังมีปญหาน้ําทวมขังเวลาฝนตกเนื่องจากทอระบาย
น้ํามีขนาดเล็กทําใหระบายน้ําไดชา 

 
ชุมชนโปลิศสภา 

ที่ตั้ง     อยูที่แขวงตลาดนอย เขตสัมพนัธวงศ 
จํานวนประชากร  มีประชากรอาศัยอยูประมาณ 200 ครอบครัว จํานวนประมาณ 

825 คน เปนชาย 396 คน หญิง 429 คน 
ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2536 
จํานวนกรรมการชุมชน    8 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถวประมาณ 193 หอง อายุประมาณ 35 ปตึกแถว

บางสวนเปนที่ ส วนตัว  บางสวนเช า  สวนใหญ ใช เปนที่
ประกอบการคาและที่พักอาศัยมีสวนหยอมที่ประชาชนในชุมชน
รวมมือกันสรางเพื่อเปนสถานที่พักผอนหยอนใจและเปน
ศูนยกลางในการทํากิจกรรมตางๆ ของชุมชน เปนชุมชนที่มี
ความสะอาดและเปนระเบียบ เรียบรอย มีทางเขาชุมชน 2 ทาง 
คือทางซอยโปลิศสภาถนนขาวหลาม และทางซอยพิทยลาภ 
ถนนมหาพฤฒาราม ประชาชนสวนใหญมีความมั่นคงในชีวิต
และทรัพยสิน 

สภาพเศรษฐกิจ อาชีพสวนใหญคือ คาขาย รับจาง และรับราชการ รายไดเฉล่ีย
ตอครอบครัวประมาณ 60,000 – 120,000 บาท ตอป 

สาธารณูปโภค   ประชาชนในชุมชนมีมิเตอรน้ําและไฟฟาเปนของตนเอง 
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ปญหาภายในชุมชน ปญหาขยะตกคาง เนื่องจากมีปริมาณขยะมาก ภาชนะรองรับ
ขยะมีนอย 

 
ชุมชนผูคาอะไหลเกา 

ที่ตั้ง     อยูที่แขวงตลาดนอย ถนนเจริญกรุง ซอยวานิช 2 
จํานวนประชากร  ประชากรอาศัยอยูประมาณ 60 ครอบครัว ประชากรทั้งสิ้น 210 

คน เปนชาย 113 คน หญิง 97 คน 
ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กมุภาพันธ 2536 
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถวประมาณ 55 หอง อายุประมาณ 40 ป สวนใหญใช

ประกอบการคาและเปนที่พักอาศัย มีทางเขาชุมชนที่สะดวก 2 
ทาง คือ ดานซอยวานิช 2 และซอยอุภัยราชบํารุง มีทางเดินทะลุ
ผานชุมชน 

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพ คาขาย รับจาง รายไดเฉลี่ยตอ
ครอบครัวประมาณ 100,000 – 200,000 บาท ตอป 

ปญหาภายในชุมชน ปญหาขยะตกคาง เนื่องจากพนักงานเก็บขยะมาเก็บไม
สม่ําเสมอ และปญหาคราบน้ํามันเครื่องเกาะจับตามถนนและ
ทางเดินเทา เนื่องจากการประกอบอาชีพประเภทคาอะไหลเกา 

 
 
ที่มา : สํานักงานเขตสัมพันธวงศ 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

นายสรรเสริญ พรขุนทด สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี ครุศาสตรบัณฑิต เกียรตินิยม
อันดับสอง สาขาวิชาศิลปศึกษา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อปการศึกษา 2546 และเขาศกึษาตอ
หลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2547 
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