
a ภ 7vmว'ไปIซตพญาไฑ

ป ระ ว ัต ิค ว าม เป ็น ม า

แ ต ่เด ิม น ั้น เข ต พ ญ าไ ท ม ีฐ าน ะ เป ็น อ ำเภ อ  จ ัดต ั้งข ั้น ตามน 'ระราช บ ัญ ญ ัต ิจ ัดต ั้งอำเภอ

พญาไท น .ศ .  2 5 0 S  โดยแบ ่งพ ื้น ท ี่บ างส ่วน 'ของอำเภอด ุส ิต  แ ล ะ อ ำ เภ อ บ าง ก ะ ป ็ ม าร า ม เป ็น  

พ ื้น ท ี่ของอำเภอพ ญ าไท  ข ้งม ีท ง เน  7 ตำบล ด้งนื้

ก . ต ำบ ลถน น เพ ช รบุรี

ประกอบด ้วยพ ื้นท ี่ตำบลบ ้านแขกคร ัว ตำบ ลป ระแจจ ีน  ตำบลประต ูน ํ้า ร ว ม เข ้า  

ด ้วยก ัน  แ ล ะ ใข ้น าม ข อ งก รม ห ล ว งเพ ช รบ ุร ี ข ้งไ ด ้ต ั้ง เป ็น ช ื่อ ถ น น เพ ช รบ ุร ีอ ย ู่แ ล ัา  ม าเป ็น ข ้อ ต ำบ ล  

ข . ตำบลถนนพญาไท

เด ิม  เป ็นพ ื้นท ี่ของตำบลพญาไท ต ั้งช ื่อตามถน นส ายห ล ักของตำบ ลค ๊อ  ถนนพญาไท 

ค . ต ำบ ล บุ่งพญาไท

เด ิม เป ็น พ ื้นท ี่ของตำบลล ัมปอย ต ั้งช ื่อ ต าม ส ภ าพ เด ิม ช ื่ง เป ็น บ ุ่งโ ล ่งห น าพ ร ะ ราช  

ว ังพญาไท C ปัจจุบ ัน เป ็น โ ร ง พ ย าบ าล พ ร ะ ม ง ก ุฎ เก ล า) แล ะใข ้เป ็น ส ถาน ท ี่กระท ำพ ิธ ีแรกน าขว ัญ  

ง .  ตำบลม ักกะล ัน

เป ็นพ ื้นท ี่ในอา[นาบ?เวทเรอบ  ๆ โ ร ง ง า น ร ถ ไ ,ฝมักกะลัน เข ้า ใ จ ว ่า ต ั้ง ข ้อ ต า ม ช ื่อ  

ค ล อ งบ างก ระส ิน  ช ื่ง ถ ูก ถ ม เพ ี่อ ส ร ้าง 1โ ร ง ง า น ด ้ง ก ล ่า ว  

จ .  ตำบ ล ส าม เฟ ิน ใน

เป ็นพ ื้น ท ี่บ ?เวท เคลองสามเลนตอนใน  เด ิม อ ย ู่ใน พ ื้น ท ี่ข อ งอ ำเภ อ ด ุส ิต  ช ื่งร ับ 'โอน 

ม าจ าก ต ำบ ล บ างข ้อ  (ต ำบ ล บ างข ้อ ถ ูก ย ุบ เล ิก  เม ื่อ  น .ศ .  2481) ต ่อ ม าได ้ม ีป ระ ก าศ ก ระท รวง 

มหาดไทย ลงวันท ี่ 23 ร ัน วาคม 2508 แบ ่งพ ื้นท ี่บางส ่วนไปรวม ก ับ ต ำบ ล บ างช ื่อรกคนั้ง และ
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พ ื้น ท ี่ต ั้งแต ่ท างรถ ไฟ ่ล ายเห น ๊อ  จรด ค ลอ ง เป รมป ระชากรไป ข ั้น ก ับ ตำบ ลถน นน ครไชยคร ึ ส่วนที่ 

เห ล อ จ ึง เป ็น ต ำบ ล ล าม เล น ใน ข อ งอ ำเภ อ น ท !าไฑ  เม ื่อ  น .ค .  2 5 0 9  

ฉ . ตำบ ล บ างก ะค ู

เป ็น พ ื้น ท ี่ซ ื่งร ับ ม อ บ ม าจาก อ ำเภ อ บ างก ะ ค ูเค ็ม  

ช . ต ำบ ล ห วยช วาง

แยกพ ื้นท ี่ออกจากตำบ ลลาม เลนนอก ม าต ั้ง เป ็น ต ำบ ล ให ม ่ต าม ซ ื่อ พ ื้น ท ี่ซ ื่งใช ้เร ียก  

กันในขอ;ะนั้น ต าม ป ระ ก าศ ก ระ ท รวงม ห าด ไ ท ย ลงวันท ี่ 2 3  ธ ันวาคม 2 5 0 8  เช ่น เด ีย ว ก ัน

เม ื่อ ม ีก าร จ ัด ต ั้ง ก ร ุง  เทนมหานคร ตามประกาศคแเะปฏ ิว ัต ิ ฉบับที่ 3 3 5  ลงวันที่ 13 

ธ ันวาคม 2 5 1 5  อ ำ เภ อ น ท !าไ ฑ จ ึง เป ล ี่ยน ฐ าน ะ ม าเป ็น  ' ’ เขตนท ฺทไท’, โ ด ย ร ว ม เอ า ภ า ร ก ิจ ข อ ง  

เท ค บ าล ใน ส ่ว น ท ี่เท ี่ย ว ข อ ง ม าด าเน น ก าร ,ในพื้นที่ด ้วย แ ล ะ ต ำบ ล ต ่าง   ๆ ก็ เป ล ี่ย น ไ ป เป ็น "แ ข ว ง ’' 

ตามประโทคคอ;ะปฏ ิว ัต ิฉบ ับด ังกล ่าว

ต ่อมาในป ็ น .ค .  2 5 2 1  ได ้ม ีน ระราชกฤษ ฎ ีกา เปล ี่ยนแปลงพ ื้นท ี่เขฅนญ าไท เข ต

ห ว ย ช ว าง  แ ล ะ เฃ ฅ บ างก ะ ค ู เน อ ให ้แต ่ละเข ตม ีพ ื้น ท ี่และป ระช ากรท ี่ เห ม าะลม  ส ่าห ร ับ ก ารให ้

บ ร ิก าร ป ร ะ ช าช น อ ย ่างท ั่ว ถ ง  โดยท ี่เฃตน(ไทไทได ้ม ีโทรเปล ี่ยนแปลงพ ื้นท ี่ด ังน ื้ คือ โอนพื้นที่แขวง 

ด ินแดง แ ล ะ แ ข ว งล าม เส น ใน บ างส ่ว น ให ้แ ก ่เข ต ห ้ว ย ข ว าง  แ ล ะร ับ โอ น แ ข วงบ างก ะค ูบ างส ่วน ม า 

อย ู่ใน ความ ร ับ ผ ิดชอบ ของ เขตนญไท ต ่อ ม าได ้ย ุบ แ ข วงบ างก ะค ูไป รวม ไว ้ก ับ แ ข วงม ัก ก ะก ัน  ต ั้งแต ่ 

ค ูน . ค .  2 5 2 6  เป ็นตนมา

กา?แบ ่งพ ื้น ท ี่ก า?ป กค รอ ง

ในป ัจจ ุบ ันเขตนท ฺทไท ม ีแขวงท ื่อย ู่ไน ความร ับ ผ ิดชอบ  5 แขวงด ังน ี้ 

ก . แ ข ว งถ น น เน ช ?บุรี

มีพื้นที่ 1 .1 4 8  ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  หรีอ 7 1 7 . 5  ไร ่ 

ข . แ ข ว ง ท ุ่งน ไทไท

มีพื้นที่ 2 . 5 5 9  ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  หริอ 1 , 5 9 9 . 3 7 5  ไร ่
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ค . แข วงถ น น พ ท ไท

มีพื้นที่ 1 .1 3 6  ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  ใที''อ 7 1 0  ไร ่ 

ง . แขวงม ักก t -สัน

มีพื้นที่ 2 .3 2 1  ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  ใที'อ 1 , 4 5 0 . 6 2 5  ไร ่ 

จ .  แ ข ว งล าม เล น ใน

มีพื้นที่ 1 0 .2 6 5  ฅ า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  ใท ีอ 6 , 4 1 5 . 6 2 5  ไร ่ 

ร ว ม พ ื้น ท ี่ใน เข ต พ ุาไท ท ั้งห ม ด  มีพื้นที่ 1 7 .4 2 9  ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  หรอ 

1 0 , 8 9 3 . 1 2 5  ไร ่

ทา เลท ี่ต ั้ง

ก . แขวงน ุ่นนแผซรบุรี

ดานท ิคใต ้ต ิดก ับ เขตปท ุมวน ม ีคลองมห าน าค เป ็น เลนแบ ่ง เข ต  ท ิคเหนอต ิดก ับ 

แ ข ว ง ท ุ่ง พ ุา ไ ท  แ ล ะ แ ข ว งถ น น พ ุาไ ท  โด ยม ีถ น น เพ ช รบ ุร ีเป ็น เส ัน แ บ ่งแ ข วง 

ข . แข'วงท ุ่ง,พ ุท ไ ท

ม ีฅ เห น อ ต ิด ก ับ แ ข ว งล าม เล น 'ไน ม ีค ล อ งล าม เล น เป ็น เล น แ บ ่งแ ข ว ง ท ิดตะวันออก 

ต ิด ก ับ แ ข ว งถ น น พ ุาไ ฑ ม ีถ น น พ ุาไ ท เป ็น เล ้น แ บ ่งแ ข ว ง  ท ็คต ะว ัน ต กต ิด เข ตด ุส ิต และเข ตป ๋อม ป ราบ ฯ 

ม ีท างรถไฟ ่สายI,ห น ีอ  เป ็น เส ัน แบ ่ง ม ีด ใต ้จดถน น เน ช ,ร !ท ี 

ด . แ ข ว งถ น น พ ุาไ ท

มีด เหนีอจดคลอง■ ลามเลน ท ิดตะว ันออกต ิดแขวงม ักกะส ัน  ม ีถ น น ราข ป รารภ เป ็น  

เส ์น แบ ่งแขวง ท ิดตะว ัน ตกจดถน น พ ุาไท และท ิดใต ้จดถน น เน ซ รบ ุร ี 

ง .  แขวงม ักกะส ัน

ท ิด เห น ีอและม ีคตะว ันออกจดถน นอโคก-ดน แดง ม ีดตะว ัน ตกจดถน นราขป รารภ 

และท ิศใต ้จดค ลอ งม ห าน าค ต ิดก ับ เขต น ระโขน ง 

จ . แ ข ว งล าม เล น ใน

ท ิด เห น ีอจด ด ลอ งบ างข ื่อ  ต ิด ก ับ เข ต บ าง เข น  ท ิคต ะว ัน อ อกจดถน น ว ิถาวด ี-ร ังส ิต  

ต ิด เข ต # ว ย ฃ ว า ง  ท ิศตะว ันตกจดทางรถไน]'ลายเหน ีอ ต ิดก ับ เขต ด ุส ิต  แ ล ะ ท ิด ใต ้จ ด ค ล อ งล าม เล น
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ส ภ าพ ภ ูม ิค าส ต !

เขตพญ าไท ม ีส ภาพ ภ ูม ิคาส ตร ์เป ็นท ี่ราบส ุ่ม  เคยเป ็น พ ื้น ท ี่เกษ ตรม าก ่อน และม ีพ ื้น ท ี่บ าง 

บร ิเวณ ท ี่พ ื้นด ินม ิการทร ุตต ัว ได ้แก ่ บ ร ิเว ณ แ ข ว งม ัก ก ะ ล ้น ก ับ แ ข ว งส าม เส น ใน ท างด ้าน ต ังข ้ายข อ ง 

ถนนพหลโยริน ม ีก ารท ร ุดข องพ ื้น ท ี่ม ากกว ่า 10 เช น ต ิเม ต ร /ป ี ด ู่งล ้ง เก ต ไ ด ้จ าก บ ร ิเว ณ ถ น น

ว ิภ าว ด ีร ังส ิต  ช ่วง เข ต พ ญ าไท ม ีน ํ้าท ่วม เส ม อ เวล าฝน ต ก ห น ัก  น อกจากพ ื้น ท ี่ต ังกล ่าวแล ้ว  พื้นที่ใน 

เขตพญ าไทส ่วนใหญ ่ม ีการทร ุตต ัว 5 - 1 0  เซ น ต ิเม ต ร /ป ี จาก ส ภ าพ ภ ูม ิค าส ต ร ์เช ่น น ี้ ท ่า ใ ห ้เข ต  

พญาไทประสบปัญหานํ้าท ่วม ใน บ ร ิเวณ ท ี่เป ็น ท ี่ต า เช ่น บ ร ิเวณ ถนน รอบ อน ุส าวร ีย ์ช ัยส มรภ ูม ิและ 

ตามถน นซ อยบางแห ่ง เป็นด้น

สภาพเ■ ครู'ษ5 ก ิจ

จ าก ก าร ค ีก ษ าใน ระ ต ับ ภ าค ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร  เขต พ ญ าไท ม ิส ภาพ เศรษ ฐก ิจค ่อน ข ้างส ูง  

ท ั้ง ด ้า น ร า ย ไ ด ้จ า ก ภ า ษ ีอ า ก ร ย ่า น โ ท ร ค ้า แ ส ะ บ ร ิก า ร  ราค าท ี่ด ิน  ฃ ั๋ง ใน ก าร ค ก ษ าส ภ าพ เศ ร ษ ฐ ก ิจ  

ภ า ย ใ น เข ต  จะด ีก ษ าป ัจจ ัยบ างป ระ  เภ ท ท ี่จ ะ เส ภ าพ เศ ร ษ ฐ ก ิจ ไ ด ้ต ังน ี้

ก .  ภ า ษ ีใ ร ง เร ิ1อนแสะที่ด ิน

ภ าษ ีโ ร ง เร ิอ น แ ล ะ ท ี่ด ิน  คึอ ภาษีท ี่ เร ิย ก  เก ็บ จากพ ื้น ท ี่อาคารและท ี่ด ิน ท ี่ใข ้ท ่า 

ป ร ะ โ ย ช น ์เพ ื่อ ห า ร า ย ไ ด ้ใ ห ้ก ับ เจ ้า ข อ ง อ า ค า ร  เช ่น  ก า ร 1ใ ห ้เช ่า อ ย ู่อ า ค ้ย  ประกอบพาณ ิซยกรรม 

อ ุตสาห กรรม โกต ัง  เป็นด้น เข ต พ ญ าไท ม ีพ ื้น ท ี่อ าค าร เข ้าพ ิก ัด ภ าษ ีโรง เร ึอ น แ ล ะท ี่ด ิน ต ิง

4 , 4 7 5 , 5 3 2  ต า ร า ง เม ต ร  โดยม ีพ ื้นท ี่พ ิก ัดภาษ ีประเภทพาณ ิชยกรรมส ูงท ี่ล ุด  ต ิงร ้อ ยล ะ  4 9 . 8 7  

ของพ ื้น ท ี่พ ิก ัดภาษ ีท ั้ง เขต ร อ ง ล ง ม า  ได ้แก ่ ป ระ เภ ท ให ้ เช ่า อ ย ู่อ า ฅ ย  ร ้อยละ 3 5 .1 3  และ

อ้นตับ 3 ได ้แก ่ ประ เภท อ ุตส าห กรรม เม ื่อ พ ิจารณ าพ ื้น ท ี่พ ิก ัด ภ าษ ีรายแขวงจะพ บ ว ่า แขวง

ส าม เลน ใน ม ิจำน วน ม ากท ี่ส ุค ต ิง  1 , 9 1 0 , 2 7 8  ต า ร า ง เม ต ร  คด เป ็น ร ้อยละ 4 2 . 7 6  ของพื้นที่ 

พ ิก ัด ภ าษ ีท ั้ง เข ต  ร อ ง ล ง ม า  ได ้แก ่ แขวงม ักกะล ้น  ม ีต ิง 9 0 2 ,3 6 7  ต า ร า ง เม ต ร  ห ร ิอร ้อยละ

2 0 . 2 0  แขวงถนนพญาไท 7 6 1 , 9 3 2 . 5  ต า ร า ง เม ต ร  ห ร ิอร ้อยละ 1 7 .0 5  ส่วนแขวงที่ม ีพ ื้นที่
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ตา‘ท ง 4 .1  แสรเงพ้ืนท่ีอาคารท่ีเข้านิทัดภาษี'โรงเรึยนและท่ีดิน VJ.ค. 2528

ป ร ม เภ ท อ าค าร  
เข ต ก ารป ก ค รอ ง

นาพ ิชย ใ ห ้เช ่า อ า ค ัย อ ุตสาหกรรม สถาน?\กโท 
เอกซน

อื่น ๆ รวม ร ้อยละ ความหนาแน ่น  
ต ่อ ร ้น ท ี่(ไ ร ่)

ก ารจ ัด  
อันดับ

1 . ถนนเนชรบ ุร ี 2 3 3 ,3 7 5 1 7 7 ,8 5 4 3 4 ,5 9 0 3 5 ,2 4 6 9 0 ,7 2 6 5 7 1 ,7 9 1 1 2 .8 0 7 9 7 2

2 .  ทุ่งนทุทไท 1 5 2 ,7 9 4 1 5 2 ,9 7 6 8 ,9 9 6 3 ,3 4 4 3 ,  104 3 2 1 ,2 1 4 7 .1 9 2 0 1 5

3 .  ถนนนทุ!าไฑ 4 9 5 ,4 4 6 1 4 3 ,5 4 5 2 4 ,9 8 5 4 4 ,1 8 9 5 3 ,7 6 8 7 6 1 ,9 3 3 1 7 .0 5 1073 1

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

5 .  ส าม เส น ใน 7 9 4 ,3 2 6 8 5 8 ,5 2 2 9 3 ,0 2 0 6 0 ,3 4 4 1 0 4 ,0 6 6 1 , 9 1 0 , 2 7 8 4 2 .7 6 2 9 8 4

รวม 2 , 2 3 2 , 0 4 1 1 , 5 7 2 , 2 4 2 1 8 7 ,5 8 6 1 6 5 ,5 2 5 3 1 0 ,  192 4 , 4 6 7 , 5 8 3 1 0 0 .0 0 4 1 0

ที่มา ก อ ง ผ ัง เม ็อ ง  กร ุง เท น มพ าน คร (ห น ่วย ะ ต า ร า ง เม ต ร ) นวVO
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นิก ัดภาษ ีน ้อยท ี่ส ุค ได ้แก ่ แขวงท ุ่งพ ุ)'าไฑ  ม ีเน ิย ง  3 2 1 ,2 1 4  ต า ร า ง เม ต ร  หริอรออ?)ะ 7 . 1 9  

แต ่ถ ้าค ิดพ ื้นท ี่พ ิก ัดภาษ ีต ่อพ ื้นท ี่ท ั้งหมดของแขวง เพ ื่อ ให ้ท ราบ แข วงใด จะม ีพ ื้น ท ี่ท ี่ท ำรายได ้ให ้ก ับ

เขตต่อหน่วยพ ื้นท ี่ ( ไ ร ่)  สูงส ุด ช ี่งไ ด ้แ ก ่ แขวงถนนพญาไท ม ีถ ึง 1 ,0 7 3  ต า ร า ง เม ต ร /ไ ร ่ 

แขวงถน น เพ ชรบ ุร ี 7 9 7  ต า ร า ง เม ต ร /ไ ร ่ แขวงม ักกะล ้น  6 2 2  ต า ร า ง เม ต ร /ไ ร ่ แขวง 

สามเส น'ใน  2 9 8  ต า ร า ง เม ต ร /ไ ร ่ แ ล ะแข วงท ี่ม ีอ ้ต ราต ํ่าส ุค  ได ้แก ่ แขวงท ุ่งพญ าไท 2 0 1

ต า ร า ง เม ต ร /ไ ร ่

นอกจากน ิ้ ถ ้าน ิจ าร[น าถ ึงโค รงส ร ้างข อ งพ ื้น ท ี่น ิก ัด ภ าษ ีป ระ เภ ท ต ่าง  ๆ ร า ย แ ข ว ง

จ ะ เห ็น ไ ด ้ว ่า  พ ื้นที่พ ิก ัดภาษที่ม ีล ้คส่วนสูงสุด 4 อ ้น ค ับแรกใน แต ่ละแขวง ได ้แก ่ ป ระ เภ ท

พ ารซ อ กรรม  ใ ห ้เช ่า อ ย ู่อ า ค ัย  อ ุตสาห กรรม ส ถ าบ ัน ก ารค ัก ษ าฃ อ งเอ ก ช น  โ ด ย ใน แ ข ว ง ส าม เล น  

ใน ม ีพ ื้น ท ี่พ ิก ัด ภ าษ ีป ระ เภ ท ให ้เช ่าอ ย ู่อ าค ัยส ูงส ุด  ร อ ง ล ง ม า  ได ้แก ่ น า[เช ยก รรม  แขวงถนน

เพชรบ ุร ี แซวงถนนพญาไท แขวงม ักกะส ิน  ม ีพ ื้นท ี่พ ิก ัดประเภทพา[เชยกรรมส ูงส ุด  ต าม ด ้ว ย  

ป ร ะ เภ ท ใ ห ้เช ่า อ ย ู่อ า ค ัย ร อ ง ล ง ม า  ส ่วนแขวงท ุ่งพญาไทมีพ ื้นท ี่พ ิก ัดภาษ ีท ี่ม ีล ้คส ่วนสูงส ุด 2 ป ระ เภ ท  

คัอ พ ารซ อ กรรม  แ ล ะ ให ้เช ่าอ ย ู่อ าค ัย ใน ล ้ค ส ่ว น ใก ล ้เค ีย ง ก ัน

ข . ย ่า น ก า ร ค ้า แ ล ะ ศูนย์ช ุมชน

จาก ก ารค ัก ษ าศ ูน ย ์ก ล างช ุม ช น  ข อ ง ก อ ง ผ ัง เม ือ ง  ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร บี น .ค .  

2 5 2 5  พบว่า เขตพญาไท ม ีศ ูน ย ์กลางช ุม ช น ข น าดกลาง 3 แห่ง ได ้แก ่ ย ่าน ป ระฅ น ํ้า  ย ่าน  

ส ะพ าน ค วาย แ ล ะ ย ่าน 'โค ล ีเช ี่ยม  แต่ในปี น . ค . 2 5 2 8  เขตพ ญ าไทม ีศ ูนย ์กลางช ุมชน ค ังน ี้

1 . ย ่าน ป ระ ตูนา

ย ่าน ป ระฅ ูน ํ้า  เห ็น ท ั้งย ่าน ก ารค ้าแล ะศ ูน ย ์ก ล างช ุม ช น ข น าด ให ญ ่ ต งอ ย ู่

บร ิเวท [ส ิแยกถน นเพ ชรบ ุร ีก ับ ถน นราชป รารภ แขวงถนนพญาไท โดยย ่านน ี้ม ีความล ้มพ ันธ ์ก ับ

ย ่าน ศ ูน ย ์ก าร ค ้าบ ร ิเว ท [ร าช ด ำร ิ เขตปท ุมวัน ย ่าน ป ระต ูน ํ้าน ิ้ป ระกอบ ไป ด ้วย

ก) ศ ูน ย ์ก าร ค ้า  2  แห่ง คัอ ศ ูน ย ์ก าร ค ้าอ ิน ท ร า-น าฅ ้า  และซ ิต ื้น ลาข ่า 

แ ล ะ ศ ูน ย ์ก าร ค ้าใน บ ร ิเว ท [ใก ล ้เค ีย งอ ีก  2  แห่ง ซ ิง เห ็น ศ ูน ย ์ก าร ค ้าร ะ ค ับ ก ล างม ีเข ต ร ท ?พ ล
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5 0 .2 7  ต า ร าง ก ิโ ? น ม ต ร  (ว ิร ัช  ค?)บ้, เส ร ีก ุล  2 5 2 7 :  1 9 6 )

ข ) ตลาด  ข น าด ก ล าง 1 แห่ง คอ ต ล าด เฉ ล ิม โ ล ก  ม ิจำน วน แผง 2 7 4  

แผง แ ล ะ ต ล าด ข น าด เล ็ก  1 แห่ง คีอ ต ล าด เฉ ล ิม ล าม  มิ 1 12  แผง

ค ) ห า บ เร ่-แ ผ ง ล อ ย  ม ีเล ็น จำน วน ม าก ป ระม าท เ 6 0 0 - 7 0 0  ร า ย  ส่วน 

ให ญ ่ข าย เส ือ ผ ้า  รอ งล งม าก ็ค ีอ  อ าห าร  ผ ักผลไม ้ แ ล ะ ข อ ง เล ็ด  เต ล ็ด  นอกจากน ี้ย ่าน ประต ูน ํ้า 

ย ังม ีค ูน ยรวม ส ิน ค ้าส ่งออก แ ล ะต ล าด ค ้า  เส ือ -ผ ้า  ต ล อ ด ท งโรงภ าน ยน ต ร ์แ ล ะ ร ้าน ค ้าต าม ต ึก แ ถ ว  

ร ิมถนนด้วย

2 . ย ่าน ล ะ น าน ค วาย

ย ่าน ล ะ น าน ค ว าย  เล ็น ย ่าน ค ูน ย ัก ล างช ุม ช น  ท ี่ข ย า ย ต ัว อ ย ่า ง ร ว ด เร ็ว ใ น  

ปัจจุบัน ป ระกอบ ด ้าย  ( เก ีย ร ต ิ จ ิวะก ุลและค[นะ 2 5 2 5 :  6 1 - 6 7 )

ก) ศ ูน ย ์ก ารค ้าแ ล ะ ห ้างล รรน ส ิน ค ้า  ได ้แก ่ ศ ร ีค ุภ ร า ช อ า เข ต  เม อร ิ'ค ิงล ็

เล็นด้น

ข) ตลาด ม ีก ๊ง 4 แห่ง ได ้แก ่ ต ล าด ค ร ีไ ท ย  ช ั่ง เล ็น ต ล าด ข น าด ให ญ ่ มี 

แผ งก ๊ง  5 7 0  แผง แ ล ะ ต ล าด ข น าด เล ็ก  3 แห่ง ได ้แก ่ ตลาดน ีฉจ ตลาดจอ ม ม าส ื ต ล าด ล าส ืร ้ฐ  

ว ิภ าค

ค ) ห า บ เร ่-แ ผ ง ล อ ย  ตามร ิมถนนนห ลโยธ ินในบร ิเวณ น ี้ฑ ั้งลองผ ัง ช ั่ง 

ส ่วน ให ญ ่จะข ายส ิน ค ้าป ระเภ ท อ าห ารลด  ฑง  ๆ ท ี่ม ีต ล าด ข ายอ าห ารล ด อ ย ู่แ ส ่'ว ก ๊ง  4 แหง แลดง 

ว ่า  บ ร ิเว ณ น ี้ม ีผ ู้บ ร ิโภ ค ม าให ้บ ร ิก ารข อ งต ล าด เล ็น จ ำน ว น ม าก  จน ตลาดดังก ล ่าว ไ ม ่ล าม าร ถ ให ้ 

บ ร ิก า ร ไ ด ้อ ย ่า ง เน ีย ง น อ

น อกจากน ี้ย ังป ระกอบ ไป ด ้วย โ รงภ าน ยน ต ร ์ 5 โ ร ง  โ ร งน ย าบ าล แ ล ะ ค ล ีน ิค ต ่าง   ๆ

อ ีกห ลายแห ่ง ท ำให ้ย ่าน ล ะน าน ค วาย น ี้ ม ีจานะ เล ็น ศ ูน ย ์ก ล างช ุม ช น ,ที่ส่าคัญ ( S u b - C e n t e r )

บนถนนนหลโยธิน ท ี่ส าม ารถให ้บ ร ิก ารค รอ บ ค ล ุม ไป ย ังพ ื้น ท ี่ต ่าง   ๆ โดยรอบ  ช ั่ง เล ็น จ ุด บ ร ร เท า  

ค ว า ม แ อ อ ัด ข อ ง ย ่า น ก า ร ค ้า ใ น ใ จ ก ล า ง เม ีอ ง ล ง ไ ด ้บ ้า ง  แ ต ่อ ย ่าง ไ ร ก ็ต าม  ก า ร เจ ร ิญ เต ิบ โ ต ข อ ง  

ย ่าน ศ ูน ย ์ช ุม ช น การค ้าน ี้ ท ำใ ห ้เก ิด ป ัญ ห าด ้าน ก า ร จ ร าจ ร ใ น ย ่าน น ี้เล ็น อ ย ่าง ม าก
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3 .  ย ่าน อ นุล า ว !ย ์ช ัย ส ม ร ภูมิ

ย ่าน อ น ุเล าว !ย ์ช ัย ล ม ร ภ ูม ิ เป ็น ย ่าน ท ิ่ก องผ ัง  เม ิอ งไ ม ่ไ ด ้ร ะ บ ุไ ว ้ให ้เป ็น  

ค ูน ย ์กลางช ุมชน  แต ่เน ื่อ งจาก ใน ป ัจ จ ุบ ัน  ( น . ค . 2 5 2 8 )  เป ็น บ !เวท เท ี่ม ีก ิจก รรม ห ล ายป ระ เภ ท

ช ังป ระกอ บ ไป ด ้วย

ก) ศ ูน ย ์ก าร ค ้าถ ึง  2 แห่ง คีอ โรบ ิน ล ้น และน ีเน ิลน ลาซ ่า เป ็น ศ ูน ย ์การ 

ค ้าร ะ ด ับ ก ล าง  ม ิเขตอ ิท ธ ินล 5 0 .2 7  ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  แ ล ะ ร ้าน ค ้าต ล อ ด จ น อ าค าร น าผ ิช ย ์ต ่าง  ๆ

ข) ห า บ เร ่-แ ผ ง ล อ ย  บ ร ิเว [น รอ บ อ น ุลาว!ย ์ช ัยล ม รภ ูม ิ ท างด ้าน ต ิดก ับ  

ศ ูน ย ์ก ารด ้าท ี่ไ ด ้ก ล ่าว ไ ป แ ล ้ว  ม ิเป ็น จ ำน ว น ม าก ท ั้ง ข าย เส ือ ผ ้า  อ าห าร  ตลอดจนผ ักผลไม ้

เน ื่อ งจ าก ย ่าน อ น ุล าว !ย ์ช ัย ล ม ร ภ ูม ิน ี้เป ็น ย ่าน ท ี่เป ็น ศ ูน ย ์ก าร ค ม น าค ม ช อ งร ถ ป ร ะ จ ำท าง  

ห ล าย ส าย  ท ำให ้ม ีผ ู้ล ัณ จรผ ่าน เป ็น จำน วน ม าก  และนอกจากน ี้ ย ัง เป ็น บ ร ิ เวโ!เท โรงน ยาบ าล

ซ อ งร ัฐ ต ั้งอ ย ู่ห ล ายแ ห ่ง  เช ่น  โ ร ง น ย าบ าล ร าช ว ิถ ี โ ร ง น ย าบ าล น ร ะ ม ง ก ุฎ เก ล ้า  อ ีกท ั้งย ังม ี 

โ ร ง ภ าน ย น ต ร ์อ ย ู่ใน บ !เว ท เใ ก ล ้เค ีย ง อ ีก ด ้ว ย  จ าก ล ี่ง เห ล ่าน ี้ท ี่ไ ด ้ก ล ่าว ม า  ท ำให ้ย ่าน น ี้ม ีด ักยภาน  

ที่จะ เป ็น ศ ูน ย ์ก ล างช ุม ซ น ด ้าน ก ารค ้า  เน ี่มม ากย ็่งฃ ื้น

ส ่วน ศ ูน ย ์ก ล างช ุม ซ น ย ่าน โรงภ าน ยน ต ์โค ล ีเซ ี่ยม  ใ น ป ัจ จ ุบ ัน (น .ค .2 5 2 8 )ม ีก า ร ข ย า ย  

ต ัวไม ่มากน ัก  เน ื่อ งจ าก บ !เว ท เน ี้ม ีป ร ะ ช าก ร  เบ า บ า ง ล ง  ป ระกอบ ก ับ ย ่านการด ้าน ี้ซบ  เซ าไ ม ่ เป ็น 

ท ี่น ิย ม ข อ งผ ้ใช ับ !ก าร  เม ื่อ พ ิจ ารท เาย ่าน ศ ูน ย ์ก ล างช ุม ช น ก ารค ้าต ่าง   ๆ เห ล ่าน ี้ จ ะ ล ้ง เก ฅ 'ไ ด ้'ว ่า  

ย ่าน ก าร ค ้าม ีฑ ิค ท างก าร ข ย าย ต ัว ไ ป ท างท ิค เห น ีอ  ท ั้งน ี้เน ื่อ ร อ งร ับ ก าร ข ย าย ต ัว ช อ ง ป ร ะ ช าก ร

ใน เข ต ด ุส ิต  เข ต ห ้ว ย ข ว าง  เข ต บ า ง เข น  และเขตอ ื่น ท ี่ไกลออกไป

ค . ร ุตลาห ก?รม

เขตนญาไท ในปี 2 5 2 7  ม ีจำน วน โรงงาน ร ุต ส าห ก รรม ท ั้งห ม ด  7 2 4  โ ร ง  คิด 

เป ็น ร ้อ ยละ 3 . 4 9  ข อ งโรงงาน ท ั้งห ม ด ใน ก ร ุง เท น ม ห าน ค ร  เป ็น เข ต ท ี่ม ีจ ำน ว น โ ร งงาน ม าก เป ็น  

ลำด ับท ี่ 13 โ ด ย ม ีร า ย ล ะ เอ ีย ด  ดังนี้

1 . ล ้ด ล ่ว น ระ ห ว ่างร ุต ล าห ก รรม ก ารผ ล ิต ก ับ ร ุต ล าห ก รรม บ ร ิก าร เท ่าก ับ ร ้อ ยล ะ  

6 9  : 31  ข อ งจำน วน ร ุต ลาห ก รรม ท ั้งห ม ด ใน เข ต
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2 . ก ารใช ้พ ื้น ท ี่ข อ งโรงงาน อ ุต ส าห ก รรม  ส ่วน ให ญ ่เป ็น โรงงาน ข น าด เล ็ก  

ม ีการใช ้พ ื้น ท ี่เฉ ล ี่ยป ระม าท เ 0 . 2 8  ไ ร ่/1 โ ร ง ง า น

3 .  อ ัต ร าก าร เพ ื้ม ร ้อ ย ล ะ  9 . 1 7  ต่อปี

4 .  ค ่าล ัดส ่วน ว าน ว น ก ารจ ้างงาน ใน ภ าค อ ุต ส าห ก รรม ข อ งเข ต ต ่อ พ ื้น ท ี่ เข ต  

ก ับ จำน วน ก ารจ ้างงาน ใน ภ าค อ ุต ส าห ก รรม ข อ งก ร ุง เท พ ม ห าน ค รต ่อ พ ื้น ท ี่ก ร ุง เท น ม ห าน ด ร 

( L o c a t i o n  Q u a t i e n t )  เท ่าก ับ  2 . 5 9  (ส ่า น ัก ผ ัง เม ีอ ง  2 5 2 7 )  ด ู่ง เป ็น ค ่า ท ี่ฅ ํ่า เม ื่อ  เป ร ียบ  

เท ียบ ก ับ เข ต อ ื่น  ๆ

5 .  ป ระเภท อ ุตส าห กรรม ตาม ล ักษ ท เะก ิจการ

อ ุต ส าห ก รรม ท ี่ป ระกอ บ ก ิจก ารเก ี่ยวก ับ ก ระด าษ จำน วน ส ูงส ุด ก ัง  141 แห่ง 

ค ิดเป ็น-ร ้อยสะ 1 9 .4 8  ข อ งจ ำน ว น โ ร งงาน ท ั้งห ม ด ใน เข ต  ร อ งส งม า ได ้แก ่ ป ระเภทซ ่อมแซม 

เค ร ื่อ งย น ต ์ จำนวน 127  แห่ง ค ิด เป ็น ร ้อยส ะ 1 7 .5 4  แสะอันดับ 3 ได ้แก ่ ป ระ เภ ท ผ ล ิต  

เค ร ื่อ ง แ ต ่ง ก า ย  l i a ผ ้า จำนวน 3 0  แห่ง ค ิด เป ็น ร ้อ ยล ะ  1 1 .0 5  ต าม ด ้ว ย ป ร ะ เภ ท ท ี่เก ี่ย ว ก ับ  

ผลิตภัทเ1ที่'โลหะและอื่น  ๆ ฯลฯ

ถ ้าพ ิจ าร ท ท ก ังแ ห ล ่งท ี่ต ั้งข อ งโร งงาน อ ุต ส าห ก ร ร ม เห ล ่าน ิ้ แ ข ว งส าม เส น ใน เป ็น แ ข ว ง  

ท ี่ม ีจำนวนส ูงส ุดก ัง 3 5 5  แห่ง ค ิด เป ็น ร ้อ ยล ะ  4 9 .6 3  ข อ งจำน วน โรงงาน ท ั้งห ม ด ใน เข ต พ ญ าไท  

โด ยม ีอ ุต ส าห ก รรม ป ระเภ ท ซ ่อ ม แ ซ ม เค ร ื่อ งยน ต ์ ม ีจำนวน ส ูงส ุดก ัง 7 9  แห่ง ร อ ง ล ง ม า  ได ้แก ่ 

อ ุต ส าห ก รรม ป ระ เภ ท ว ัส ด ุท ี่ใช ้ใน ก ารก ่อ ส ร ้างแ ล ะ อ ุต ส าห ก รรม เก ี่ยว ก ับ ก ระ ด าษ  แขวงถนน

เพชรบ ุร ี ม ีจ ำน ว น ร อ งล งม า จำนวน 142  แห่ง ค ิด เป ็น ร ้อ ยล ะ  1 9 .6 1  โดยม ีอ ุตส าห กรรม 

เก ี่ยวก ับ กระด าษ ม ีจำน วน ม ากท ี่ส ุด  รองล งม าเป ็น อ ุต ส าห ก รรม ซ ่อ ม แซ ม  เค ร ื่อ งย น ต ์ อันดับ 3

ได ้แก ่ แขวงท ุ่งพ ญ าไท ม ีจำนวน 9 3  แห่ง ค ิด เป ็น ร ้อ ยล ะ  1 2 .8 5  ท ี่ม ีจำนวนส ูงส ุด คือ 

อ ุตสาหกรรมผลิตภ ัทเ‘ท โล ห ะแล ะเก ี่ยวก ับ ก ระด าษ  อันดับ 4 ได ้แก ่ แขวงม ักกะล ัน  ม ีจำนวน 7 8  

แห่ง และอ ันด ับส ุดทาย ได ้แก ่ แขวงถนนพญาไท มี 5 6  แห่ง โด ยท ั้งล อ งแ ข ว งน ี้ ม ีอ ุตสาห กรรม 

เก ี่ยวก ับ กระดาษ เป ็น ส ่วน ให ญ ่ จ า ก ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์ด ัง ก ล ่า ว เห ็น ไ ด ้ว ่า  อ ุต ส าห กรรม ใน เขตพ ญ าไท  

ส ่วน ให ญ ่เป ็น อ ุต ส าห กรรม ขน าดเล ็ก  ใช้พ ื้นที่น ้อย แล ะอ ุต ส าห ก รรม บ ร ิก าร
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ง . ราคาที่ด ิน
จากการประเม ิน'ราคาท ี่ด ินกCท งฃ อ งท างร าช ก าร  ในป็ น .ค .2 5 2 9  เขต 

พทุ!าไทมีราคาที่ดิน ดังนี้
1 . ร า ค า สูงสูด คอ ตั้งแต่ 4 0 ,0 0 1  บ าท /ต ารางวาช ิ้น ไป

ได ้แก ่ ท ี่ด ินบรีเวทเร ิมถนนลายหลักล ีกเข ้าไปไม ่เก ิน 40  เมตร ได ้แก ่ ริม 

ถนนเนชรบุรี ถนนราชปรารภ ถนนนทุ!าไท ถนนนระราม 6 (ช ่วงก ่อนส ิงคลองประปา) และ 

ถนนนหลโยธิน
2 .  ราคาต ั้งแต ่ 3 0 ,0 0 1  ถัง 4 0 ,0 0 0  บ าท /ต าร าง ว า

ได ้แก ่ ท ี่ด ินบริเวทเร ิมถนนลีกเข ้าไปไม ่เก ิน 40  เมตร ถนนวิภาวดีรังสิต 

ถนนอโศก-ดินแดง ถนนลุทธิลาร ถนนประดินัทร และถนนนระราม 6 (ช ่วงต ั้งแต ่คลองประปา 

ชิ้นไป)
3 .  ราคาต ั้งแต ่ 2 0 ,0 0 1  ถุง 3 0 ,0 0 0  บ าท /ต าร าง ว า

ได ้แก ่ ที่ดินริมถนนบรรทัดทอง ถนนรางนํ้า ถนนเลียบคลองประปา ถนน 

นครไชยศรี ถนนราชดำริ เห็นด้น
4 . ราคาต ั้งแต ่ 1 0 ,0 0 1  ถุง 2 0 ,0 0 0  บ าท /ต าร าง ว า

ได ้แก ่ ที่ดินที่ลีกจากถนนใหโบ่ ช ่วงระห ว ่าง 4 0 -6 0  เมตร และที่ดินติด 

ถนนซอยต่าง ๆ ยกเวน ใน แขวงลาม เลน ใน ท ี่ม ีเฉ น าะบ างซ อยเท ่าน ี้น
5 . ร าค าฅ ํ่าลุด ตั้งแต่ 4 ,0 0 0  ถุง 1 0 ,0 0 0  บ าท /ต าร างว า  

ได ้แก ่ ที่ดินนอก เหนอจากท ี่ได ้กล ่าวไปแล ัา

จากลักษณะราคาที่ด ินด ังกล ่าว จะ เห ็นได ้ว ่า บริเวทเที่มี'ราคาที่ดินสูง เห็นล่วน 

ใหณ่ จะอยู่ในบริเวท;ดังต่อไปนี้
แขวงถนนน(ไทไทท'งแขวง เน ื่องจากพื้นที่ส ่วน'ใหญ่เห็นย่านการค้า ม ีก าร เข ้า

ส ิงได ้ละดวก
แขวงถนนเนชรบุรี บริเวทเถนนอุรุนงษ์ ถนนเพชรบุรี ถนนนทุ!าไฑ และซอย

ต่าง ๆ ในบริเวทเนี้ ส ่วนทางด้านใต ้ของแขวงต ิดกับคลองมหานาค ก าร เข ้าส ิงไม ่ละด วก  ราค า  
ท่ีดิน3 งดำ
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เซ«บางเซน

เซ «คส ิค

เซคงทมุวนั -------I— — -

การสกษาพอเสนอแนวทางการใฟ้ทคน เขฅทญาใฑ
มาคๆาฟา้น '่
2so 0 2ร0 boo แสคง î-าคาท่ีตน พ .ส .2529 แผนที ่ 4 . 3
ทีน่า

กรนพีดิน

■ i 4 0 ,0 0 1 บาทสันไป

e s :233 3 0 ,0 0 1 .. 4 0 ,0 0 0

= ^  2 0 ,0 0 1 - 3 0 ,0 0 0

LLLLS 3  1 0 ,0 0 1 - 2 0 ,0 0 0

I___J 4 ,0 0 1  - 10 ,000 fi ศ เ ห น  ี ID
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แขวงทุ่งพญาไท ได ้แก ่ บริเวณที่ล้อมรอบด้วยถนนพระ•ราม 6 ถนนเพชรบุรี 
ถนนพญาไท และถนนศรีอยุธยา นอกน้ันพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ร าค า ไม ่สูงนัก เน ื่องจากเป ็นลถานท ี่ราชการ  

แขวงมักกะสันได้แก่ บริเวณถนนราชปรารภ ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ ถนนอโคก- 

ดนแดง และบ?เวณซอยจารุรัตน์และซอยอื่นที่เด ู่อมต่อกับถนนดังกล่าว ส่วนบริเวณย่านทาง
รถไนีมักกะสันที่ด ินมีราคาตํ่า เน ื่องจากไม ่ม ีถนนเข ้าถ ัง

แขวงลาม เลน ใน  เฉพาะบริเวณริมถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดิรังสิต ถนนลุทธิ 

ลาร ถนนประดินัเฑธ์ ถนนพระราม 6 ถนนเลียบคลองประปา และซอยที่สำคัญบางซอยเท่านั้น  

พื้นที่ส ่วนใหญ่หลังถนนลายหลักเข ้าไปราคาย้งไม ่ส ูงน ัก

กล ่าวโดยสร ุป  ราคาที่ด ินในเขตพญาไทจะมี1ราคาส ูงใน บ ร ิเวณ ท ี่เป ็น ย ่าน การด ้า และ 

มีท่า เล ใก ล ้ก ับ ย ่าน ใจ ก ล าง เม ิอง ส ่วนที่ไกลออกไปจะม ีราคาส ูง เฉพาะตามแนวถนนพหลโยธิน
และย ่านละนานควายเป ็นส ่วนใหญ่ จากลักษณะเช ่นน ี้ก ิจกรรมที่ต ํ้งอย ู่ในราคาท ี่ด ินด ังกล ่าว จะ
ตอง เป็นกิจกรรมที่ลอดคล้องและให้ผลตอบแทนด้มค่ากับราคาที่ด ินด้วย

การเปล ี่ยนแปลงราคาท ี่ด ิน  ระหว่างป ี พ .ค . 25 24  และ พ .ค .2 5 2 9  นบว่าม ีการ 

เปล ี่ยนแปลงตามรายแขวง ดังต่อไปนี้

แขวงถนนเพชรบุรี ทุ่งพญาไท ถนนพญาไทและมักกะสัน ม ีการเป ล ี่ยน แป ลงใกล ้เคยง  

กัน ราคาท ี่ด ินส ูงล ุดม ีราคาเพ ิ่มข ั้นร ้อยละ 3 3 .3 3  เวนแขวงทุ่งพญาไท ซ ื่งม ีราคาเพ ิ่ม เน ียง  

ร้อยละ 2 1 .2 1  ราคาท ี่ด ินฅ ํ่าส ุคม ีราคาเพ ิ่มข ั้น เท่ากันคีเอ ร ้อยละ 25 เว้นแขวงมักกะสัน
f งม ีราคาเพ ิ่มข ั้นร ้อยละ 2 8 .5 7  ส่วน1ช ่วงความแตกต ่างระหว่างราคาท ี่ด ินส ูงล ุดก ับต ํ่าล ุด
แขวงท ุ่งพญาไทมีช ่วงห ่างน ้อยกว่าแขวงอื่น ๆ บริเวณที่ม ีราคาที่ด ินเพ ิ่มสูงขั้นจาก น .ค . 2524
ม ากกว ่าร ้อยละ 50 ได ้แก ่ บริเวณที่ถ ัดจากถนนลายหลัก ระยะ 40  เมตรถัง 80 เมตร ส่วน 

บริเวณอื่น ๆ ม ีราคาส ูงข ั้นไม ่เก ินร ้อยละ 50

แขวงลามเลนในเป็นแขวงท่ีมีราคาท่ีดินเพ่ิมข้ันมากท่ีลุค โดยมีราคาท่ีดินสูงลุดมิราคา 
เพ่ิมข้ันถังร้อยละ 60 ราคาท่ีดินต่ําลุดมีราคาเพ่ิมข้ันมากกว่าแขวงอ่ืน  ๆ เช่นเดียวกัน คีอ
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ตารางที่ 4 .2  แสคงการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ฅินในเขตนญาไฑ น .ศ .2524 list 2529

แขวง
พ .ศ .2524

ราคาที่ด ินสูงสุด
น .ศ .25 29  การเปล ี่ยนแปลง พ .ศ .2524

ราคาที่ด ินตํ่าส ุค
พ .ศ .25 29  การเปล ี่ยนแปลง

ราคาส ูงส ุค- 
น .ศ .2524

•ราคาต ํ่าส ุค  
พ .ศ .2529 การเปล ี่ยนแปลง

1 ) ถนน1น'ชรบุรี 3 0 ,0 0 0 4 0 ,0 0 0 1 0 ,0 0 0 4 ,0 0 0 5 ,0 0 0 1 ,0 0 0 2 6 ,0 0 0 3 5 ,0 0 0 9 ,0 0 0
( 3 3 .3 3 5 0 (2 5 .0 0 5 0

2)ทุ่งพญาไท 3 3 ,0 0 0 4 0 ,0 0 0 7 ,0 0 0 4 ,0 0 0 5 ,0 0 0 1 ,0 0 0 2 9 ,0 0 0 3 5 ,0 0 0 6 ,0 0 0
(2 1 .2 1 5 0 (2 5 .0 0 5 0

3 ) ถนนพญาไท 3 0 ,0 0 0 4 0 ,0 0 0 1 0 ,0 0 0 4 ,0 0 0 5 ,0 0 0 1 ,0 0 0 2 6 ,0 0 0 3 5 ,0 0 0 9 ,0 0 0
( 3 3 .3 3 5 0 (2 5 .0 0 5 0

4 ) มักกะสืน 3 0 ,0 0 0 4 0 ,0 0 0 1 0 ,0 0 0 3 ,5 0 0 4 ,5 0 0 1 ,0 0 0 2 6 ,5 0 0 3 5 ,5 0 0 9 ,0 0 0
( 3 3 .3 3 5 0 (2 8 .5 7 5 0

5)ส าม เส น ใน 2 5 ,0 0 0 4 0 ,0 0 0 1 5 ,0 0 0 3 ,0 0 0 4 ,0 0 0 1 ,0 0 0 2 2 ,0 0 0 3 .6 ,0 0 0 1 4 ,0 0 0
(6 0 .0 0 5 0 (3 3 .3 3 5 0 108
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ร้อยละ 33.33 ช่วงความแตกต่างระหว่างราคาท่ีดินสูงลุดกับต่ําลุคมีช่'วงน่างน้อยท่ีสุด1ใน
'พ.ค่.2524 แต่กลับมีช่วงห่างมากท่ีลุดในป็ พ.ด.2529 ท้ังน้ีเน่ืองจากราคาท่ีคนสูงสืดรการ 
เพ่ิมมากกว่าราคาท่ีดินต่ําลุดมาก ต่วนบริเวท;ท่ีมีราคาท่ีดินเพ่ิมสูงข้ันในลัดต่วนท่ีสูง ได้แก่
บริเวท;ตามแนวถนนพหลโยริน ถนนวิ.กาวตี-รังสิต ถนนพระราม 6 ถนนลุฑริลารและถนน 
ประดิพ้ฑf ในระยะ 40-80 เมตร

จากการเปล ี่ยนแปลงของราคาท ี่ด ินต ังกล ่าว แลตงให ้เห ็น ว ่า ราคาที่ด ินในต่วนที่ถ ัด 

จากถนนลายหล ักเช ้าไประยะ 4 0 -8 0  เมตร ม ีราคาที่ด ิน เพิ่มสูงขั้น ทำให ้ราคาท ี่ด ินในระยะ
80 เมตรจากถนนม ีราคาส ูงใกล ้ เค ียงกันมากขั้น ฉะนั้นการใช้ท ี่ด ินในบริ เวท;นี้จะต้อง เป ็นการ

ใช้ท ี่ด ินที่ลามารถให้ผลตอบแทนได้สูง โดยท ี่การ เพ ิ่มของราคาที่ด ิน ต ังกล ่าวม ีการ เพิ่มสูงมาก
ขั้นตามแนวถนนในแขวงลามเลนใน จนทำให ้ราคาท ี่ด ินในปี น .ศ .2529 น้ี ม ีร าค าใก ล ้เค ีย งก ัน  

ในทุก  ๆ แขวงของเซตพญาไท ด ู่งเป ็นตัวท ี่ข ั้ว ่า กิจกรรมที่ให้ผลตอบแทนสูงนี้ได้มีแนวโน้มที่จะ 

กระจายต ัวไปย ังในพ ื้นท ี่ท ี่ไกลออกจากย ่านใจกลาง เม ีองออก'ไปตามแนวถนนลายต่าง ๆ มากขั้น

จ. ล?ปภาพรามลภาพเศรษฐกิจ
ลภาพเศรษฐกิจในเขตพญาไท ต่วนใหญ่จะข้ันอยู่กับกิจการต่าง  ๆ ทางด้าน 

พาผิชยกรรม อันได้แก่ ย่านการค้า ศูนย์การค้า ตลาด โรงแรม โรงภาพยใเตร์ ลถาบันการ
เงิน ล่านักงานต่าง  ๆ รองลงมา ได้แก่ อุตลาหกรรมก๋ังผลิตก๋ังบริการ บริการและการผลิต
ขนาดเล็ก มีคนงานและพ้ืนท่ีท่ีใช้ในกิจการน้อย การจ้างงานต่วน'ใหญ่จงมาจากด้านพาท้ัเชยกรรม 
ต่วนกิจการท่ีทำรายได้ให้กับ เขตพญาไทอีกประ เภทหน๋ังก็คีอ การให้เช่าท่ีอยู่อาคย ถ้าพิจารทเา 
พ้ืนท่ี เช้าพิกัคภาษี จะเห็นได้ว่า มีจำนวนสูงเป็นอันตับ 2 ของพ้ืนท่ีพิกัดท้ังหมด ฉะน้ันกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจท่ี เป็นหลัก  ๆ ของเขตพญาไท จึงได้แก่ กิจกรรมท้ัง 3 ประเภทตังท่ีได้กล่าวไป 
แล้ว

ต่วนในระตับแขวงลภาพเศรษฐกิจเป็นตังน้ี
แขวงถนนพญาไท เป็นบริเวท;ท่ีมีลภาพเศรษฐกิจดีท่ีลุดของเขตพญาไท มีรายได้, 

จากภาษีโรง เริอนในอัตราสูงลุด พ้ืนท่ีต่วนใหญ่ประกอบกิจกรรมด้านการค้าและบริการ มีการค้า 
ท่ีล่าคัญและมีแนวโน้มท่ีจะขยายตัวด้านการค้าได้อีกมาก . ราคาท่ีดินอยู่ในเกท;,ท่ีสูงถังสูงมาก
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เนราะฉะนี้น กิจกรรมที่จะตั้งอยู่ในแขวงนี้ได้ ตอง เป็นกิจกรรมที่ลามารถให้ผลตอบแทนทาง
เครษฐกิจสูง

แขวงถนนเพชรบุรี ลภาพเศรษฐกิจรองลงมาจากแขวงถนนพญาไท รายได้และ 
ลภาพเศรษฐกิจ ส่วน'ใหญ่1ขั้นอยู่กับด้านนารชยกรรมและอุตลาหกรรม พื้นที่เข้าพิกัดภาษีโรงเรีอน 
ประเภทให้เช ่าอยู่อาด้ยสูง เป็นอันดับ 3 ของเขต ราคาที่ดันมีทั้งสูงมาก สูง และปานกลาง

แขวงมักกะดัน รายได ้จากภาษ ีโรงเร ีอน ส ูงเ ป็นอันดับ 2 อัตรา เฉล่ียต่อพ้ืนท่ี 
สูง เป็นอันดับ 3 กิจกรรมทางเศรษฐกิจส่วนใหญ่ ได้แก่ พา[ใเชยกรรม เฉพาะบรี เว[น'ใกล้กับย่าน 
การค้าที่สำคัญ แนวถนนเพชรบุรีและถนนราชปรารภ มีราคาที่ดินสูงถึงสูงมาก ส่วนบริเวทเอ่ีน  ๆ
ลภาพทาง เศรษฐกิจไม่ดีนัก ราคาที่ดินอยู่ระดับปานกลาง ส่วนด้านอุตลาหกรรมมีไม่มากประมาทเ 
ร้อยละ 10 ของทั้งเขต แนวโน้มการขยายตัวมีน้อย

แขวงทุ่งพญาไท รายได้จากภาษ ีโรง เรือนมีจำนวนน้อยที่ลุด ย่านการค้ามี เนียง 
ตามแนวถนนเพชรบุรี ถนนพญาไท และบรีเวพ'โรงภาพยนตร์,โคสืเซี่ยมเท่านั้น ด้านอุตสาหกรรม 
ก็มี'ไม่มาก

แขวงลามเลนใน เป็นเฃฅที่ทารายได้ด้านภาษีโรง เรือนสูงสูด แต่ เนองจาก 
เป็นแขวงที่มืพื้นที่มาก ดัดส่วนของพื้นที่อาคารที่พิกัดภาษีต่อพื้นที่เขตจํงไม่สูงนัก ลภาพเศรษฐกิจ 
ขั้นอยู่กับนาผิชยกรรม ทั้งการค้า บรีการ สำนักงาน มีย่านการค้าที่สำคัญถึง 2 แห่ง กิจการ 
ด ้านให ้เช ่าอยู่อาค ัย คิดเป็นพื้นที่พิกัดภาษีโร ง เรือนสูงสูดในแต่ละประ เภท ด้านอุตลาหกรรมมี 
จำนวนโรงงานในแขวงมากเป็นอันดับ 1 และราคาที่ดิน'ไม่สูงนัก มีโอกาลขยายตัวได้อีกมาก

การคมนาคมขนส่ง

ก. ระบบถนน

1. โครงข่ายถนน (Road Network)
โครงข่ายถนนในเขตพญาไทลามารถแบ่งการพิจารทเาออกได้เป็น 2 

บรีเวณ ได้แก่ บริเวทแเขางทุ่งนญท,ไท แขวงถนนพญาไท และแขวงถนนเพชรบุรี มีโครงข่าย
ถนนเป็นแบบตาราง (Grid Network) ประกอบด้วย ลนนอุรุพงษ ถนนพญาไท ถนนเพชรบุรี
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ถนนราชปรารภ ถนนศรีอยุธยา ถนนนระราม 6 และถนนราชวิถี ส่วนบริเวณแขวงสามเลนใน 
และแขวงมักกะสัน เป็นลักษณะชองถนนลายนสัก นุ่งออกจากพื้นที่บริเวณแรก โดยไม่มีถนน
เชื่อมต่อ1ใน'ระยะทางที่ลมควร ทำให้พื้นที่ของแขวงทั้งลองถูกแบ่งออกเป็นพื้นที่ใหญ่  ๆ ก าร เข ้า  
ถีงพื้นที่ส่วนหลังได้ไม่ละควก มีเนียงถนนซอยที่ไม่มีรูปแบบ ไม่เป็นระบบ ก่อให้เกิดปัญหาอื่น  ๆ
ตามมา เช่น การใข้ที่ดินหนาแน่นตามเสันบางของถนนสายหลัก ชื่งถนนเหล่านี้ ได้แก่ ถนน 
นหลโยธิน ถนนนระราม 6 ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนอโศก-ดินแดง และถนนเพชรบุรีตัดใหม่ 
ทำให้ปัญหาการจราจรติดขัดรุนแรงยื่งขั้น (แผนท่ี 4 .5 )

2 . ขนาดถนน
เขต,พญาไท มีถนนทุกสายยาวรวมกัน 32 กิโลเมตร มีความหนาแน่นของ 

ถนนต่อพ้ืนท่ี 1 .8 4  ก ิโล เมตร/ตารางก ิโลเมตร ชื่งนับว่าเป็นอัตราส่วนที่ตํ่ากว่ามาตรฐานมาก 
แบ่งเป็น (แผนที่ 4 .5 )

ก) ถนนขนาด 6 ช่องบางขั้นไป 9 สาย ได้แก่ ถนนวิภาวดีรังสิต ถนน 
นหลโยธิน ถนนพระราม 6 ถนนอโศก-ดินแดง ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ ถนนเพชรบุรี ถนนพญาไท 
ถนนศรีอยุธยา และถนนราชวิถี

ข) ถนนขนาด 4 ช่องบาง ได้แก่ ถนนราชปรารภ และถนนประดินับร-
ด) ถนนขนาด 2 ช่องบาง ได้แก่ ถนนสุทธิ■ สาร 3

3 . ประเภทถนน
แม้ว่าในเขตพญาไทจะมีถนนหลายขนาดก็ตาม แต่ประเภทของถนนนี้ ไม่ 

สามารถแบ่งออกเป็นประเภทต่าง  ๆ ตามมาตรฐานทั่ว  ๆ ไปได้อย่างขัดเจน เนื่องจากขาด
การควบคุมความคล่องตัวในการจราจร (Movement) แสะการให้บริการพื้นที่ข้างถนน
(A ccessib ility ) ทำให้ถนนบางสายไม่สามารถทำหน้าที่ตามประเภทของถนนได้เช่น ถนน 
พหลโยธิน ในแขวงสามเสนใน มีถนนซอยเชื่อมต่อมากและยังมีการใข้ที่ดินสองข้างถนนที่ต้อง 
การใข้บริการพื้นที่ข้างถนนมาก ทำให้ถนนพหลโยธิน ต้องมีหน้าที่ทั้งถนนสายหลัก (Arterial) 
แสะถนนสายรอง (Collector) ไปพร้อมกัน ยังผลให้ความคล่องตัวในการจราจรน้อยลง
เป็นต้น อย่างไรก็ตามถนนในเขตพญาไท พอจะแบ่งประ-เภทถนนได้ด้งนี้
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ก) ถนนสายประธานหรอทางด่าน ( P r i n c i p a l  A r t e r i a l  o r  
E x p ressw ay ) ได้แก่ ถนนวิภาวดี-รังสิต 

ข) ถนนสายหลัก ( A r t e r i a l )  และมีหน้าที่เป็นถนนสายรองด้าย
ได้แก่ ถนนนหลโยธิน ถนนน'ระราม 6 ถนนน{ไ)าไท ถนนเพชรบุรี 
ถนนอโคก-ดินแดง ถนนราชวิถี และถนนศรีอยุธยา 

ค) ถนนสายรอง ( C o l l e c t o r )  ได้แก่ ถนนประดินัทธ ถนนสุทธิสาร 
และถนนราชปรารภ

4. การจราจร
การจราจรตามถนนต่าง  ๆ ในเขตนผาไท มี 2 ประเภท ค๊อ ถนนท่ีมี 

การเดินรถลานกันได้ตามปกดิ กับถนนท่ีมีการเดินรถทางเดียว(One Way) โดยถนนท่ีมีการเดิน 
รถทางเดียวในเขตนผาไทน้ิ เป็นส่วนหน่ืงของระบบการเดินรถทางเดียวในเขตปทุมวัน ถนนท่ีมี 
การ เดินรถทางเดียวในเขตนผาไท ได้แก่ ถนนเนชรบุรี ถนนราชปรารภ ถนนโยธ และ เฉนาะ 
ถนนพญาไท ถนนราชวิถี ให้มีรถเดินสวนทางกันได้ เวลา 16.00-19.00 นาดูกา เวนวันหยุด 
ราชการ ถนนเนชรบุรีแสะถนนนระราม 6 ช่างแยกถนนเพชรบุรีเใงแยกถนนราชวิถีให้รถสวน 
เดินสวนทางกันได้เวลา 6.00-9.00 นาดูกา ฑงน้ีเพ่ืออำนวยความสะดวกในการเดินทางเข้า 
เมีองในช่วงเข้า และการ เดินทางสู่ชานเมีองในช่วงเย็น การจัดการ เดินรถเช่นน้ีเป็นส่วน
หน่ืงท่ีดู้ให้เห็นว่า ย่านน้ืเป็นบรี เว{นท่ีมีการจราจรติดขัดและมีการ เดินทางเข้าสู่ย่านใจกลางมาก 
ในช่วงเข้า และออกสู่ชานเมีองมากในช่วงเย็น (กองตำรวจจราจร 2528)

การจัดให ้ม ีการเด ินรถทางเด ียวนี้ มีผสกระทบต่อการใข้ที่ดินประเภทนารชยกรรม.
และย่านการค้าในเขตพญาไท บรีเวทแเขวงทุ่งพญาไท แขวงถนนเนชรบุรี และแขวงถนนนญาไท 
โดยเฉนาะบริเวฬ ่งขวาของถนนที่จ ัดให ้ม ีการเด ินรถทางเด ียว ทาให้การ เข ้าถ ีงย ่านการค ้า
และกิจการต่าง ๆ ในบรีเา{นนั้นไม่ได้รับความสะดวกเท่าที่ควร แต่ผลกระทบนี้รงไม่รุนแรงน้ก 
เนื่องจากในถนนที่จัคให้มีการ เดินรถทางเดียวนั้น อนุญาตให้รถโดยสารประจำทางขององค์
การขนส่งมวลชนฯ วี่งสวนทางได้ (แผนที่ 4 .6 )
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เซทบานเซน

เซกคสิ?1

กาวสกนาเฑอเสนอแนวทางกาวใฟ้ที่ฅน เฃคพญาไท
นาค‘แ ส ่)น  II

« ท -?50 0 2รก Boo แส»ไง ก าร ค ? าค ? แผนท่ี 4 .6
ฑัมา

กองตารวจจราจร 
กรมตารวจ 
พ .ศ .2528

เกน รถส ์องท าง
ฑิ ศ เ VI บ อิ

4 ------- เก น ?ถ ท าง เก ย ว
◄ • • •  เก น ?ถ ส ์อ ง ท าง เว ล า  6 . 0 0 - 9 . 0 0  น . เว น 'f นห^เด?Ttîก า?

เก น ?{ๅส ํอ งท างเวล า 1 6 . 0 0 - 1 9 . 00 น .เว น '1 น ห ^ด ?าส ่ก า?
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5 . ความเร ็วในการเด ินทาง
ในเซตพ ุกไท ถนน,ที่มิค'วามเร็วของรถยนต์ตํ่าลุค ได้แก่ ถนนราซปรารภ 

และถนนดินแดง ช่วงจะเข ้าล ู่ถนนวิภาวดี-ร ังส ิต มีความเร็วประมา[น 1-10 ก ิโล เมตร/ช ั่ว1โมง 
รองลงมา ได้แก่ ถนนเพชรบุรี ถนนศรีอยุธยา ถนนพุาไท ถนนนพลโยธิน ถนนลุทธิสาร มี 
ความเร็วประมาท! 11-20 ก ิโลเมตร/ช ั่วโมง และบรีเวทเที่ถนนมีความเร็วของรถยนฅ์ตํ่าได้แก่ 
บรีเวณย่านประตูนํ้า สิแยกถนนเนชรบุรี-ถนนราชปรารภ บรีเวท!ย่านโรงภาพยนฅรโคสิเซื่ยม 
ย่านถนนเพชรบุรี-ถนนนระราม 6 ย่านอนุสาวรีย์ข้ยลมรภูมิชั่งได้แก่ ถนนนหลโยธิน ถนนวิภาวดี 
ถนนพุาไฑ บริเวท!แยกถนนศรีอยุธยา-ถนนราชปรารภ และบรีเวท!ย่านสะพานควาย ลี่แยกถนน 
พหลโยธิน ถนนสาลีรัฐวิภาค ถนนประดีพัทธ์ และถนนลุทธิสาร (แผนท่ี 4 .7 )

6 . ปริมาท!การจราจร

จากการวัคปริมาท!การจราจรของถนนในเซตพุาไท ของสำนักคท!ะกรรม 
การจัดการจราจรทางบก ถนนที่มีปริมาท!การจราจรสูงสุด ได้แก่ ถนนวิภาวดี-รังสิต ถนน 
พหลโยธิน ช่วงระหว่างแยกสะพานควาย ถึงอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิและถนนพุาไท ช่วงอนุสาวรีย์ 
ชัยสมรภูมิถึงแยกถนนครึอยุธยา มีปริมาท!การจราจรสูงถึง 5 ,0 0 1  คัน/ชั่วโมงฃื้นไป รองสงมา 
ได้แก่ ถนนดินแดง ถนนพุาไฑ ช่วงแยกถนนครีอยุธยาถึงแยกถนนเพชรบุรี และถนนศรีอยุธยา 
ช่างแยกถนนพระราม € ถึงแยกถนนพุาไท มีปริมาท!การจราจร ตั้งแต่ 4 ,0 0 1 -5 ,0 0 0  คัน/ 
ชั่วโมง ส่วนถนนอ่ืน  ๆ นอกจากที่กล่าวไปแล้ว มิปฺริมาท!การจราจร ไม่เกิน 4 ,0 0 0  คัน/
ชั่วโมง (แผนที่ 4 . ธ)

ข. รถประจำทาง

เข ตพ ุาไท  นับเป็นเขตหนั๋งในบรรดาเขตชันใน ที่ม ีเล ้นทางรถประจำทางผ่าน 
มากที่ลุค โดยเฉพาะบริเวท!แขวงทุ่งพ ุาไท แขวงถนนพุาไทแสะแขวงถนนเพชรบุรี มิความ 
หนาแน่นของเล้นทางรถประจำทางในถนนสายต่าง  ๆ มาก แสะบริเวทเที่มี'รถประจำทางมากที่ 
สุดของเขต คึอ ทางแยกอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ มีรถประจำทางผ่านถึง 34 สาย เป็นจุดต่อรถที่ 
สำคัญ เป ็นด้นทางของรถประจำทางสายที่เข ้าลู่ย ่านใจกลางเม ิอง และกระจายอ*กลู่'ชานเมิอง
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โคยทีคทางในการเดินรถประจำทางที่สำคัญ ได้แก่ แนวเหนีอ-ใต้ ตามถนน,พหลโยธน มี
รถประจำทางผ่านมากถัง 22 ถาย เดินทางออกส่เขตบางเขน และเขตอื่น  ๆ ย ่านชานเมีอง 
ส่วนทางต้านตะวันออกบรีเวผแขวงมักกะลัน มีรถประจำทางที่จะขนส่งมวลชนเข้า-ออก 
ระหว่างย่านใจกลาง.เม ีอง กับย่านชานเมีองด้านตะวันออก ตามถนนเพชรบุรีตัดใหม่เป็นหลัก
รองลงมา ได้แก่ ถนนอโศก-ดินแดง จากลักษผะดังกล่าว จ ํงอาจกล่าวได้ว ่า พื้นที่บริเวผแขวง 
มักกะลัน และแขวงลามเลนใน เป็นเนียงทางผ่านของการขนส่งมวลชนระหว่างย่านใจกลาง 
เมีองกับย่าน'ชานเมีอง ทั้งนี้เนื่องจากพื้นที่บรีเวผแขวงทั้งลองส่วนใหญ่ได้รับบริการขนส่งมวลชน 
ไม่ทั่วถัง (แผนที่ 4 .9 )

ค. ทางรถไผ่

เขตพญาไท มีทางรถไผ่ที่มีลถานีกรงเทพฯ (หัวสำโนง) เป็นสถานีต้นทางนาด 
ผ่าน 2 สาย ดังนี้ คือ 1 2

1. ลายเหนอ
ทางรถไผ ่ลายน ี้เป ็นแนวท ี่ใช ้แบ ่งอาผาเขตระหว ่างเขตพญ าไทก ับ เขตด ุส ิต  

โดยท ี่ม ีทางแยก ไปลายตะวันตก แล ะล าย ใต ้ จ ํงม ีขบวนรถไผ ่ผ ่านทางรถไผ ่ลายน ี้มากกว ่าสาย  

อื่นและมีสถานีรถไผ่ 1 สถานี คือ สถาน ีลามเลน และจ ุดร ับส ่งผ ู้โดยลาร 1 แห่ง นาคผ่านถนน 

เนชรบุรี ถนนศรีอยุธยา ถนนราชวิถี ถนนนครไชยศรี ถนนเศรษฐคิรี ถนนประดิพัทธ์ และถนน 

เล ียบคลองประปา ป ร ิม าผการเด ิน ท างของผ ู้โดยลารท ี่ใช ้รถไผ ่เด ิน ท าง เข ้า -อ อ ก  กร ุงเฑน
มหานครในฐาน Commutor ในทางรถไผ่สายน ี้แม ้จะม ีจำนวนน้อย เม ื่อ เท ียบก ับการเด ิน ทาง  

โดยรถยนต์ แต ่ทางรถไผ ่ลายเหน ีอน ี้ม ีจำนวนผ ู้โดยลารมากกว ่าลายอ ื่น  ๆ ดังท ี่ได ้กล ่าวไว ้แล ้ว  

ในบทที่ 3
2 . ลายตะวันออก

ทางรถไผ่ลายนี้แยกจากทางรถไผ่ลายเหนีอ บรีเวผใกล้ถนนเพชรบุรีและ 
บรีเวผใกล้ถนนศรีอยุธยา นาคผ่านพื้นที่แขวงทุ่งVชุ!าไฑ แขวงถนนVชุ!าไฑ แขวงมักกะลัน
บรี เวผนีมี้โรงงานรถไผ่มักกะลัน และธงมักกะลันด ู่ง เป็นพื้นที่ของการรถไผ่ท อยู่เป็นจำนวนมาก
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และมีทางรถไฟแยกไปยังเขตยานนาวา ทางรถไฟลายนี้ มีจุดที่ตัดกับถนนพระราม 6 ถนน
พญาไท ถนนราชปรารภ ถนนเพชรบุรี และถนนอโศก มีจุดรับส่งผู้โดยสาร 3 แห่ง และสถานี 
รถไ,/] 1 แห่ง เไนทางรถไฟที่ผู้อยู่อาคัยในชานเมืองด้านตะวันออกใช้คัญจรเช้าส่ย่านใจกลาง 
เมือง รองลงมาจากทางรถไฟลายเหนิอ

ปัญหาฑื่สำคัญชองทางรถไ,ฝ ทื่มีผลกระทบต่อเขตพญาไท ค๊อ ทำให้โทรจราจรทาง 
รถยนต์ติด'ขัดบริเวณจุดชามทางรถไฟ'ฃอง่ถนนลายต่าง  ๆ โดยเฉพาะในบริเวณที่มีการใช้ที่ดิน 
หนาแน่น ได้แก่ จุดข้ามถนนเพชรบุรี ถนนพญาไท ถนนราชปรารภ ถนนราชาถี ถนนศรีอยุธยา 
เใ]นตัน รามจุดข้ามทางรถไฟทั้งหมดในเขตนญ'าไฑ มีถีง 13 แห่ง โดยเฉลี่ยแต่ละแห่งจะห่าง 
ก้นประมาณ 1 กิโลเมตร ชื้งนับ'ว่าเป็น'ระยะที่ถื่มาก นอกจากนี้ ทางรถไฟยังมีผลกระทบต่อ 
การใช้ที่ดินในด้านที่เไนอุปสรรคต่อการพัฒนาการใช้ที่ดิน (แผนท่ี 4 .1 0 )

ง • ระบบทางด่วน

เขตพญาไท มีทางด่วนผ่าน ด้งนี้
1 . ระบบทางด่วน ช้ันท่ี 1

ส ายด ิน แด ง-ท ่าเร ึอ  ผ่านแชวงมกกะคัน ม ีทางช ื้น-ลง ที่ถนนเพชรบุรีตัด 

ใหม่ และ เช ื้อมต่อคับถนนกิภาาดิ-ร ังส ิต
2 .  ระบบทางด่าน ช้ืนท่ี 2

ขทเะนี้อยู่'ใน'ระหว่างดำเนินการ โดยพ าดผ ่าน ใน บร ิเวทเด้งต่อไปนี้ 
ก) แน วเห น ิอ-ได ้ เร ิมจากจ ุดเช ื้อมต ่อค ับบางส ่วนลายดาวคะนอง-ท ่า  

เร ีอ  ชองระบบทางด่วนชื้นที่ 1 บร ีเวทเนางโคล ่ เขตยานนาวา ชื้นมาทางเหนิอช้างถนนจันฑร 

ผ่านถนนลารร ถนนถีลม ถนนลุรีวง(ไ ช้อนทับถนนจารุเมือง ผ ่าน เช ้าเขตน า!าไฑ  โดยช้อนทับ 

ถนนพระราม 6 ช ื้นไปทางเหนิอ คร่อมดลองประปาจนไปถีงย ่านขนส่งสินด้านหลโยริน และ 

เล ื้ยวไปตามถนนประชาชื้น แล้วไปสินสุดที่ถนนแจ้งวัฒนะ ม ีทางช ื้นลงในเขตพญาไท บริเวณทาง 
แยกอ ุร ุนงพ-ยมราช จุดตัดถนนศรีอยุธยา ถนนราชวิถี ซอยอารียสืมพันธ์ และบริเวณใกล้ถนน  

เครษฐดริ
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ข; แนวตะวันออก เรี่มจากจุดเชิ๋อมต่อกับทางด่วน แนวเหนิอ-ใต้
บริเวร'โรงกรองนาสามเสน เลียบคลองลามเสนไปทางพะวันออก ข้ามทนนพพล'โยธิน ถนน 
ดั้นแดง เข้อมต่อกับทางด่วนลายดั้นแดง-ท่าเรีอ ของระบบทางด่วน ฃนท่ี 1 ท่ีบ,ร ้เว Riมักกะสัน 
แล้วเลียบบึงมักกะลัน ข้ามถนนอโศก เลียบคลองเขมร ตัดกับถนนรามคำแหง ไปเรนลุดท่ีถนน 
ศรีนครนทร์ โคยในเขตพญาไทมีทางชิ้น-ลง บรีเวทเที่ตัดกับถนนพหลโยธินและถนนอโศก-ดั้นแดง

จากการลร้างระบบทางด่วนทั้ง 2 ขนน้ี ทำให ้การเด ินทางเข ้า-ออกเขตพญาไท 
ละดวกยิ่งชิ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งในส่วนที่ทางด่วนเยิ่นวงแหวน ศ็อ บรีเวทเแขวงถนนเพชรบุรี 
แขวงทุ่งพญาไท แขวงถนนพญาไท และแขวงมักกะลันบางส่วน จะมีศักยภาพในการเข้าถึงสูง 
เพมชิ้นกว่าบริเวทเอน  ๆ นอกจากนี้ ยังมีบริเวทเที่ใกล้กับจุดชิ้น-ลงทางด่วน ก็จะไดรับประโยชน์ 
อย ่างมากด ้าย (แผนท่ี 4 .1 0 )

จ. ระบบ'รถ'ไน)ฟ้า

ปัจจุบัน (พ .ศ .2 5 2 9 ) 'ย ังไม่ได ้ดำเน ้นโทร แต่ในอนาคตกายในบึ(น.ศ.2544) 
มีแนวโน้มเยิ่นไปได้ลูงที่จะลร้างระบบขนส่งมวลชนนี้ เน ื่องจากได้คักษาและมีการตระเตรียม
การไวัแล้วหลายประการ โดยระบบรถไพฟ้าที่จะพาดผ่านเขตพญาไท ได้แก่ ลายดาวคะนอง-

ร
ดั้นแดง ผ่านบริ เวทเตามแนวถนนศรีอยุธยา ผ่านแยกถนนพญาไท ถนนราชปรารภ เลียบบง 
มักกะลันด้านขวา บรรจบกับลายวงเวียนใหญ่-ลาคนร้าว บรี เวณ.'โรงจักรมักกะล้น และมีสถานี 
ร่วมบริเวณ'ใกล้เคียงนี้ด้วย ทำ1ให้การเข้าถึงเขตพญาไทในย่านถนนศรีอยุธยา ถนนราชปรารภ 
มีศักยภาพในการ เข้าถึงสูงมากในอนาคต (แผนท่ี 4 .1 0 )

ลาธารทุ;ปโภคและลาธารทุฟการ

ก. นาประปา
มีการบริการด้านนี้าประปาที่วถึงฑงเขตแล้ว โดยในปัจจุบันเขตพญาไท มีโรง 

กรองนา และสถานีส่งนํ้าสามเลน ลามารถให้บริการถึง 6 6 0 .0 0 0  ล ูกบาศก็เมตร/วัน และ
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การสกษาเพึ่อเสนอแนวทางการใฟ้ทคิน เขตพญาไท
มาคราฟ ้วน  น
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■ ร-ะมนทางด,'วนสันที่ 2 H  ส ํถาป ีร-วม
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ปริมาท!สำรอง 7 0 ,0 0 0  ลูกบาศก์เมตร และเป็นโรงกรองนํ้าที่ผลิตนํ้าไค้เป็นที่ 2 รองจาก 
โรงกรองนํ้าบางเขนที่ผสิตไค้ถัง 8 0 0 ,0 0 0  ล ูกบาศก์เมตร/วัน โดยมีแหล่งนํ้าคิบ (Raw
W ater) คีอ คลองประปาคู่ขนานกับถนนนระราม 6 และมีอุโมงค์ส่งนํ้า (T r e a te d  W ater 
T ra n s m is s io n  T u n n e l) ผ่านเขตตามทางรถไฟ่สายเห!เอ โดยอุโมงค์ส่งนํ้านี้เชื่อมต่อกับ
โรงกรองนํ้าและสถานีส่งนํ้าต่าง  ๆ ในกรุง เทนมหานคร เซ่น โรงกรองนํ้าบาง เขน สถานี 
ส่งน้ําลุมนีนี ชื่งอยู่,ในบริเวณ'ใกล้เคียง ในอนาคตตามโครงการปรับปรุงการประปานครหลวง 
ระยะที่ 1 ช่วงที่ 2 (S ta g e  1 P h ase  I I ) จะมสถานีส่งนํ้าในเขต'พญาไทอีก 1 แห่ง บริเว{แ 
ใกล้ถนนสุทธิสาร คอ สถานีส่งนํ้าพหลโยธิน สามารถจ่ายน ํ้าไค้ 2 3 0 ,0 0 0  ล ูกบาศก์เมตร/วัน 
ปริมา[นสำรอง 4 0 ,0 0 0  ลูกบาศก์เมตร ท่าให้บริการค้านประปาในเขตพญาไทมีประสิทธิภาพ
สูง!รงข้ัน และ เพิ่มคักยภาพในการรองรับความหนาแน่นประชากรสูงยี่งฃิ้น โดยจะสร้างอุโมงค์ 
ส่งนํ้าเชื่อมโยงระหว่างสถานีส่งนํ้านหลโยธินกับอุโมงค์เติม ตามแนวถนนประติพัทธ์-สุทธิสาร
นอกจากนี้ยังมีการสร้างสถานีส่งนํ้าที่โรงกรองนํ้าบางเขน ชื่งมีส่วนในการเพิ่มแรงคันและ
ปริมาท!นํ้าประปาในเขตพญาไทอีกด้วย (แผนท่ี 4 .1 1 )

ข . ระบบระบายนาและป้องกันนาท่วม

1. ระบบระบายนา
ในเขตพญาไทมีคลองสายหลักที่ใช้ในการระบาย'นา ไค้แก่ คลองมหานาค 

.คลองสามเสน และคลองบางชื่อ ช่ืงฑ้ัง 3 คลองนี้ ใช้เป ็นทางระบายนํ้าชองเขตบางกะป็ เขต 
บางเขน และเขตพระโขนงด้วย ส่วนท่อระบายนํ้าเป็นแบบท่อระบายรวม คอ ใช้ระบายทั้งนํ้า 
ฝนและน้ําฑ้ืง โดยท่อระบายนํ้าสายหลักที่อยู่ในความรับผิดชอบของกรุงเทพมหานคร จะมีเฉพาะ 
ตามถนนและซอยบางซอยที่สำคัญ ส่วนใหญ่ท่อระบายนํ้าจะมีฃนาด ระหว่าง .6 0  เมตร ถัง
1 .5 0  เมตร โครงข่ายของท่อระบายนี้ายังมีฃนาดไม่ล้มพันธ์กัน บางแห่งท่อระบายมีขนาดเล็ก 
เกินไป ท่าให้การระบายนํ้าไม่มีประสิทธิภาพเท่าที่ควร นอกจากนี้ยังมีพื้นที่ในแขวงลามเสนในที่ 
มีท่อระบายนํ้าสารารทเะเนียงตามถนนลายสำคัญเท่านั้น การระบายนั้าในแขวงนี้ส่วนใหญ่ยังไม่ 
เป็นระบบดีนอ เนื่องจากถนนในซอยต่าง  ๆ ไม่เป็นระบบ ชื่งท่อระบายนาวางตามแนวถนน จง 
เป็นไปตามสภาพถนน ท่าให้เกิดปัญหาการระบายนั้าฝนไม่ปัน ในกรรท่ีฝนตกหนีก ชื่งมีประมาทเ
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31 จุด โดยเป็นพื้นที่บางร่วนชองถนน 6 ราย และซอย 25 ซอย (สำนักงานเขตพญาไท 
2527 เอกลารเผยแพร ่) (แผนที ่ 4 .1 2 )

2 . ระบบป้องกันไทท่วม
เขตพญาไท อย ู่ในอาพาเขตพ ื้นท ี่ป ้องก ันน ํ้าท ่วมย ่านใจกลางเม ิอง 100

ต าร าง ก ิโล เม ต ร  โดยเป ็นระบบ P o ld e r  แนวป้องกันนํ้าท่วมทื่อยู่ในเขตพญาไท คิ'อ บริเวพริม  

คลองบางซื่อ (J1C A. 2 5 2 6 : 155)

ค. สถานพยาบาล

เขตพญาไท เป ็นเขตหน็่งท ื่ม ีจำนวนโรงพยาบาลทั้งของรัฐและ เอกชนตั้งอย ู่มาก  

ในมี พ.ค. 25 27  มีจำนวนลถานพยาบาลทั้งหมด 24 แห่ง ม ีจำนวนเต ียงท ี่ลามารถรับผ ู้บ ่วย  

เป ็นคนไข้ภายในถัง 5 .5 2 5  เต ียง โคยลถานพยาบาลของรัฐม ีท ั้งก ังก ัดกระทรวงสารารพสุข  

กระทรวงกลาโหม ทบวงมหากิทยาสืยชองริ'ฐ และริ,ฐกิสาหกิจรวมกันจำนวน 13 แห่ง มีจำนวน 

เต ียง 4 ,5 3 4  เต ียง ร ่วนลถานพยาบาลของเอกชน มีจำนวน 11 แห่ง แต ่ร ่วนมากเป ็นลถาน  

พยาบาลทื่มีฃนาค เล ็กกว ่าของร ัฐ  จิงมีจำนวน เต ีย ง เน ีย ง  991 เต ียง ฃั๋งนับเป็นเขตทื่ม ีลถาน  

พยาบาลของ เอกชนตงอยู่มาก นอกจากนี้ ย ังม ีศ ูนย ์บร ิการลารารพล ุขของกรุง เทพมหานครอีก

3 แห่ง

การกระจายตัวของสถานพยาบาลต่าง ฯ เหล่านี้ เป็นดังนี้ แขวงทื่มีลถานพยาบาล 
มากท่ืสุดค๊อ แขวงทุ่งพญาไท มีจำนวนถัง 10 แห่ง จำนวนเตียง 4 ,2 5 1  เต ียง คิดเป็นร้อยละ 
4 1 .6 7  ของจำนวนสถานพยาบาลทั้งหมดของเขตพญาไท และรอยละ 7 6 .9 4  ของจำนวนเตียง 
ทั้งหมดในเขตพญาไท ซึ๋งลถานพยาบาลในแขวงนี้ของรัฐทั้งหมด โดยส่วนใหญ่ตั้งอยู่บริเวพ 
ทนนพระราม 6 และถนนราขวิถี รองลงมาได้แก่ แขวงลามเลนใน มีจำนวน 6 แห่ง มีจำนวน 
เต ียง 603 เต ียง โดยเป็นลถานพยาบาลของเอกขนถัง 4 แห่ง มีจำนวนเตียง 440 เต ียง 
ซื่งนับว่าเป็นแขวงทื่มีสถานพยาบาลของเอกซนอยู่มาก และอนาคตจะมีเพิ่มขั้นอีกหลายแห่ง เข่น 
โรงพยาบาลพญาไท 2 ส่วนใหญ่ของสถานพยาบาลในแขวงสามเสนในนี้ ตั้งอยู่บริเวพย่าน
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ละนานควายและตามแนวถนนพหลโยรน ส่วนแขวงอื่น  ๆ อันไคแก่ แขวงถนน'พญาไท แขวง
มักกะอัน และแขวงถนนเพชรบุรี มีประมาทแเขวงละ 3 แห่ง และจำนวนเตียงประมาทแเขวงละ 
ไม่เกิน 350 เต ียง

ผลกระทบของลถานพยาบาลในเขตพญาไทที่มีอยู่มาก ทำให้จำนวนผู้ที่มาใช้บริการใน 
แต่ละวัน เด ินทางเช ้ามาใช ้บริการ เป็นจำนวนมาก ทำให้เกิดผลกระทบต่อการจราจรและการ 
ใช้ที่ดินในบริเวทเช้างเคียงเปลี่ยนแปลงไป เป็นค้านนาผิชยกรรมที่ เกี่ยวช้องกับการรักษาพยาบาล 
เข่น ร ้านขายยา ร้านค้า ร้านอาหาร และอ่ืน  ๆ เป็นค้น

ง. ลวนลารารท!ะ

จากการดิกษาเพื่อวางแนวทางจัดหาลวนลาธารทเะในกรุง เทพมหานคร ในแง่ 
ซองการผังเม ีอง (อมรรัตน กฤตยานวัช 2526: 141) นบว่า ในป็ พ .ค .2523 กร ุงเทน- 
มหานครมีพื้นที่ลานลาธารท!ะเพ้ยง 1 ,2 5 9 .3 2  ไร่ หริอ 0 .2 4  ไร่ต่อประชากร 1 ,0 0 0  คน 
ลู่งตํ่'าก'ว่ามาตรฐานลากลมาก คีอ 10 ไ ร ่/ 1 ,000  คน ส่วนเขตพญาไทมีสวนลาธารท!ะล่วนใหญ่ 
เป็นลวนประคับ คิดเป็นพ้ืนท่ีรวมกันไค้ประมาท! 12 .13  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0 .1  ของพื้นที่เขต 
ท้ังหมด จัดอยู่ในกลุ่มค่อนขางขาดแคลน คีอ 0 .0 4  ไ ร ่/ 1 ,0 0 0  คน ลู่งต ํ่ากว่ามาตรฐานลากล 
มาก ถ้าพิจารเนาการจัดส์าค้บความต้องการลวนลาธารท!ะ จากความหนาแน่นประชากรและ
อาคาร อัตราส่วนของพื้นที่ลานลาธารท!ะต่อประชากร 1 ,0 0 0  คน และอัดส่วนของพื้นที่ว่าง 
หริอพ้ืนท่ี นาษตรต่อพ้ืนท่ี เขต เขตพญาไทนับว่าเป็นพื้นที่หนื่งที่มีความต้องการสวนสาธารท!ะลูง
แมัว่าเขตพญาไทจะอยู่ในเขตอทธพลของลวนลาธารทเะขนาดใหญ่ คีอ ลวนลุมพินี ใน เขตปทุมวัน 
ลู่งมีพ้ืนท่ี 360 ไร่ และลวนจตุจักรในเขตบางเขน มีพ้ืนท่ี 190 ไร, ก็ตาม แต่เน ื่องจาก
ลวนลาธารทเะดังกล่าวมีผู้มาใช้บริการเป็นจำนวนมากไม่ เพียงพอต่อความต้องการของประชากร 
และในอนาคตเขตพญาไท มีแนวโน้มที่ประชากรและพื้นที่อาคารจะมีดวามหนาแน่นต่อพื้นที่ลุงพื้น 
ทำให้ความต้องการลวนลาธารถ!ะลู่งเป็นที่โล่ง เป็นปอดชองเขต เพื่อความร่มรื่นและบรรเทา 
ปัญหาค้านมลภาวะ อัน เน ื่องมาจากประชากรภายในเขต และประชากรใน เขตอื่น  ๆ ท ี่เช ้า
มาหริอผ่านไปมาเพื่อเช้ามาประกอบกิจกรรมย่านใจกลางเมิ,องที่มีจำนวนลุงพื้นค้วอ
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จากการด ักษ าด ังกล ่าวได ้เส น อแน ะว ่า มาตรฐานของพ ื้นท ี่สวนสาธารผะในเขต!นใน  

ท่ี เหมาะสม ควรจะเป ็น  2 .5  ไ ร ่/ 1 ,0 0 0  คน การหาพื้นที่ที่จะจัดทำเป็นสวนสาธาร[นะ โดย
หาจากท ี่ว ่างตามสถานท ี่ต ่าง ๆ แล้วแต่ขนาดของสวน เข่น ท ี่ว ่างร ่มทางรถไ'ฝ บ ร ่เวผ  

โร ง เร ีย น  โรงพ ยาบ าล สถานท ี่ราขการ แสะโท รจัดสวนสาธาร[นะ ควรจะม ีลำด ับในการให ้ 
บร่การ ( S p a t i a l  H ie r a c h y )  เป็น 3 ระดับ คอ ระดับท้องถ็่น ระดับชุมชน แสะระดับย่าน  

หร่อระด ับเม ีอง โดยแต ่ละระด ับม ีการให ้บร ิการในรูปแบบที่แตกต ่างก ันไป พื้นที่ในเขตพญาไท 

ที่พอจะนำมาจัดทำเป็นสวนสาธาร[นะ ได ้แก ่ ท ี่ว ่างตามแนวร่มทางรถไ'ฝสาย เหนอ และสาย  

ตะวันออก โดยเฉพาะบร่เว[นบงมักกะล้นจะมีด ักยภาพสูง เน ื่องจาก เป ็น ท ี่โล ่งกว ้าง  มีพ้ืนท่ีถง
92 ไร ่ สามารถจัด เป็นสวนสาธาร[นะระดับ เม ีองได้ และจะเป็นสวนสาธาร[นะที่มีลักษ[นะเด่น 

เฉพาะตัว (U n iq u e )  ใน ย ่าน ใจก ล าง เมยงอีกแห่งหนื่ง ท ี่ประชาชนสามารถใช ้บร ิการได ้อย ่าง  

สะดวก

ประชากร

การดักษาด้านประชากรเขตพญาไท มีปัญหายุ่งยากหลายประการ เข่น การ เปลี่ยน 
แปลงเขตการปกครองในบี น .ค . 2521 และการปรับปรุงทะเบียนราษฎร์ ในบี พ .ศ . 2526 
ทำให้จำนวนประขากรสดลงมาเป็นอย่างมาก การหาแนวโนํมการเปลี่ยนแปลงประชากรจัง
ทำได้ลำบาก จังจำเป็นตองมีการปรับจำนวนประชากรให้ลอดคล้องกับความ เป็นจริงเท ่าที่จะ
กระทำได้ โดยใช้ข้อมูลประชากร จากทะเบียนราษฎร์ ลำมะโนประชากร การดักษาการ 
กระจายตัวประขากรของกองผัง Lมีอง แสะการดักษาด้านประชากรในกรุง เทพมหานคร และ
ปร่ม[น,กล ของลำนักงานค[นะกรรมการพฅเนาเศรษฐกิจและลังคมแห่งชาติมาดักษาและปรับปรุง

ก. จำนวนและความหนาแน่นประชาก?
จากการดักษาการกระจายตัวประชากรในเขตพญาไทของกองผังเมืองกรุงเทพ 

มหานคร และการดักษาด้านประชากรของลำนักงานคผะกรรมการ'ฒันาเครษฐกิจและลังคม
แห่งชาติ ในบี น .ค . 2523 เขตพญาไทมีจำนวนประชากรและความหนาแน่นรายแขวง ดังน้ื 
(ตารางท ี่ 4 .3 )
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จาน■ ไนประชากรตามrit เบียนราษฎร ใน!] น .ศ . 2523 ๆ[งมีอยู่ถัง 5 1 9 ,8 6 9  คน เมื่โ)เทียบ 
จำนวนปรนชาทรรายแขวงแล้ว นบว่า แขวงทุ่งนญาไทมีจำนวน,น้อยกว่า1ใน,ทะ เบียนราษฎร์ เป็น 
ลัดส่วนที่สูงมาก ช่ิง เมื่อนิจารผาข้อมูลด้านการ1ใช้ที่คนและจำนวนบ้านแล้ว จำนวนปรนชากร
ในแขวงนี้ตามทน เบียนราษฎร์ มีจำนวนมากผิดปกติ ทั้ง,น้ีล้นนิษฐาน-ว่า คง เนื่องมาจากแขวงนี้ 
เป็นที่ตั้งของโรงพยาบาลหลายแห่ง มีประชาชนมาใช้บริการด้านคลอดบุตรสูง จังมีการออกใบ 
เกดให้ใดยโรงพยาบาล และนับเช้าในทะเบียนราษฎร์ แต่เมึ๋อผู้มาใช้บริการรับบุตรกลับบ้าน 
ตามภูมิลำ เนา ก็มิ'ไล้แจ้งย้ายออก กลับแจ้ง เกิดใหม่ต่อ เขตหริออำเภอตามภูมิลำ เนา ชิ่งทำให้ 
มีการนับประชากรช้าชื้น พ)ในบี พ .ศ . 2526 ได้มีการพยายามปรับปรุงทะเบียนราษฎร์ให้,มี 
ความเป็นจริงมากชื้น โดยแจงนับใหม่ ทำให้จำนวนประชากรในแขวงนี้ลดลงอย่างมาก แต่ 
อย่างไรก็ตาม มัญหาดังกล่าวก็ยังไม่ลามารถแก้ไขให้'หมดไปได้ การจักษานี๊จังได้ใช้ลัดส่วน
จำนวนประชากรของกองผังเมือง ที่จักษาโดยการนับจำนวนบ้าน ในแผนท่ี 1 ะ 1 ,0 0 0  และ 
คู(นด้วยขนาดครอบครัวต่อบ้าน ชิ่งในบี พ .ศ .2523 มีจำนวน 3 0 5 ,8 0 6  คน และมีจำนวนเพิ่ม 
ชื้นเป็น 3 4 1 ,9 6 3  คนในบี น .ศ .2529

จากจำนวนประชากรช ้างด ้น แขวงลาม เลน ใน  มีจำนวนลัดส่วนสูงสุด รองลงมา ได ้ 
แก่ แขวงทุ่งพญาไท แขวงถนนเพชรบุรี แขวงถนนพญาไท และแขวงมักกะลัน แต่ความหนาแน่น 

ของประชากรต่อพ ื้นท ี่เขตการปกครอง ช ิ่งน ับว ่าเป ็นความหนาแน่นเฉลย แขวงถนนเพชรบุรีมี
ความหนาแน่!เมากที่ส ุด รองลงมา ได ้แก ่ แขวงถนนพญาไท ตามด้วยแขวงทุ่งพญาไท แขวง
ลามเฟ ้นใน และแขวงมักกะลัน (แผนที่ 4 .1 3 )

ข . จำนวนประชากรรายบล๊อค ( B1o c k )
บริเวณที่จำนวนประชากรลงสุด ได ้แก ่ บริเวณถนนอโศก-ดินแดง บริเวณแปลต 

ตารวจ ชออ,สิอชา ถนนพหลโย,ริน บริเวณถนนราชวิถ ี-ด ินแดง แขวงลาม เลน ใน  รองลงมา
ได ้แก ่ บร ิเวณ ย ่าน โคล ีเข ี่ยม  ทั้งแขวงทุ่งพญาไท แขวงถนนเพชรบุรี บริเวณอ่านประตูน ํ้าผ ัง 

แขวงมักกะลัน และย่านละพานควาย แขวงฟ ้ามเลนใน
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การสกษาเฑึ่อเสนอแนวทางการใฟ้ที่คใ4 เฃฅฑญาIท I

ทน■ ไ

Iแสคง จานวนและความหนาแนนของประชากร 2523 และ 2529 นพนศ่ น . 1 3

จานวนประซากร ความหนาแนนประชากร
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จะเห ็น ไค ้ว ่า ในบางพื้นที่ของ เขตพญาไท ไม่ม ีจานวนประซากร เลย เช่น บริ เว fiท่ี 

เห ็นลทาบันราชการ หน่วยทหาร และโทรรทไม ่ โตยไค ้แก ่ พ้ืนท่ี 2 ใน  3 ของแขวงทุ่งพญาไท 

เห ็นลทาบันราชการ และท ี่ต ั้งของโรงพยาบาลหลายแห ่ง บริเวณค้านบังช้ายฃองถนนพหลโยธิน 

เห็นลทานโทรฑัคน์กองทันบก และกองพลทหารม้าที่ 2 และบริเวณท ี่การรทไม ่ รงมักกะสัน 

พื้นที่ดังกล่าวนี้ จะทำให้ค่าความหนาแน่นประชากรต่อพื้นที่ตาม เขตการปกครองมีจำนวนตา จิง 

เห ็นเหตุให ้ไม ่ทราบทั้งล ักษณะการใช ้ท ี่ด ินประเภทที่น ักอาด ัยจะเห ็นไปในรูปแบบใต(แผนที่ 4 .1 4 )

ค . ความหนาแน่นของประชากรสุทธิ (N et P o p u la t io n  D e n s i ty )
ความหนาแน่นของประชากรสุทธิ ค้อ ความหนาแน่นของประชากรต่อพื้นที่

อย ู่อาล ัย ร ่งจะเห็นตัวซื้ล ักษณะการใช้ท ี่ด ินลาหรับท ี่น ักอาลัย จากต ารางท ี่ 4 .4  ไค ้เป ร ียบ เท ียบ
ความหนาแน่นของประชากรสุทธิ ระหว ่างป ็ พ .ศ .2523  และ 2 5 2 9  ของจำนวนประชากรจาก

ทะเป ียนราษฎร์ก ับซองกองบ ังเม ือง จะเห ็น ไค ้อย ่างช ้ค  เจน ว ่า แขวงทุ่งพญาไทมีความหนาแน่น
ของประชากรส ุทธ ิล ูงมากเก ินความเห ็นจร ิง คอ ลูงทั้ง 447 ค น /ไร ่ ในปี พ .ค .2523  (ก่อน
การปรับปรุงทะเป ียนราษฎร์) และในปี พ .ค .2 5 2 9  หล ังการปรับปรุงทะเบ ียนราษฎร์แล ้ว
ความหนาแน่นของประชากรสุทธิก ็ย ังคงล ูงอยู่ ค้อ 243 ค น /ไร ่ ด ู่งส ูงกว่าความหนาแน่นของ
ประชากรส ุทธ ิของกองบ ังเม ืองม ีค ่าอย ู่ระหว ่าง 3 4 -9 9  ค น /ไร ่ โดยค ่าเฉล ี่ยความหนาแน ่น
ของประชากรสุทธ ิระด ับเขตพญาไทมีการเปลี่ยนแปลงส ูงข ั้นจาก 45 ค น /ไร ่ ในปี พ .ค .25 23
เห็น 51 ค น /ไร ่ ในป็ น .ศ .25 29  แขวงที่มีค'วามหนาแน่น'ของประชากรสุทธิลูงสุด' ไค ้แก ่
แขวงทนนเพชรบุรี 99 ค น /ไร ่ ในปี น .ศ .2529  แต ่ม ีการเปล ี่ยนแปลงเพ ื่มข ั้นต ํ่าเน ียงร ้อยละ
4 .2 1  ของความหนาแน่นในป็ พ .ค .25 23  รองลงม าไค ้แก ่ แขวงถนนพญาไทและทุ่งพญาไท .
ความหนาแน่นของประชากรสุทธิ 91 ค น /ไร ่ และ 90 ค น /ไร ่ ม ีการเปล ี่ยนแปลงค ่อนช ้างส ูง
ค้อร้อยละ 2 1 .3 3  และร้อยละ 1 6 .8 8  ตามล่าดับ ล ่วนแขวงม ักกะล ันและลามเลนใน ความ
หนาแน่นของประชากรสุทธิไม่สูงนัก 58 ค น /ไร ่ และ 38 ค น /ไร ่ ม ีการเปล ี่ยนแปลงร ้อยละ
1 6 .0 0  และร้อยละ 1 1 .7 6  ตามล่าดับ จากลักษณะข้อมูลดังกล่าว แลดงให ้เห ็น ว ่า แขวงถนน
เพชรบุร ี, ถนนเพชรบุรี, ทุ่งพญาไท มีลักษณะการใช้ที่ดินล่าหรับที่น ักอาลัยที่ม ิความหนาแน่นของ
ประชากรต่อพื้นที่สูง โดยเฉพาะของลอ ่งแขวงหล ังม ีแนวโน ้มว ่า ความหนาแน่นของประชากร 

«/
สุทธิจะสูงข้นรกมาก



ฅารางท ี่ 4 .3  แลดงการเปร ียบเท ียบจำนวนประชากรชองเขตพญ าไท ตามทะเท ียน’ราษ!1)รกับการสำr วจฃองกองผ ังเม ๊อง กรุงเทพมนานคร 
ป็ น .ศ .2523 และ พ .ศ .25 29

. 1 ทะเท ียนราษฎร์ 2 กองผ ัง เม ีอง ความแตกต ่าง 1 2
น .ศ .2523 จำนวน ร้อยละ ความหนาแน่น จำนวน ร้อยละ ความหนาแน่น จำนวน ร้อยละ ความพนาแน่น

(ค น /ไร ่) (ค น /ไร ่) (ค น /ไร ่)

เขฅพบาไท 5 1 9 ,8 6 9 1 0 0 .0 0 48 3 0 5 ,8 0 6 1 0 0 .0 0 28 2 1 4 ,0 6 3 1 0 0 .0 0 20
1 . แขวงทนนเพชรบุรี 4 2 ,4 4 9 8 . 17 59 4 1 ,0 7 0 1 3 .4 3 57 1 ,3 4 7 0 .6 4 2
2 . แขวงบุ่งพญาไท 2 4 4 ,8 2 4 4 7 .0 9 153 4 2 ,3 5 4 1 3 .8 5 26 2 0 2 ,4 0 7 9 4 .5 8 127
3 . แขวงถนนพญาไท 2 5 ,8 8 4 4 .9 8 36 2 8 ,0 7 3 9 . 18 40 - 2 ,1 8 9 - 1 . 0 2 - 4
4 . แขวงมักกะมัน 2 2 ,6 1 5 4 .3 5 16 2 4 ,9 8 4 8 .1 7 17 - 2 ,3 6 9 - 1 . 1 0 -1
5 . แขวงลามเลนใน 1 8 4 ,0 9 7 3 5 .4 1 29 1 6 9 ,3 2 5 5 5 .3 7 26 1 4 ,7 7 2 6 .9 0 3

น .ศ .2529
เขตพนาไท 3 8 9 ,7 3 5 1 0 0 .0 0 36 3 4 1 ,9 6 3 1 0 0 .0 0 31 4 7 ,7 7 2 1 0 0 .0 0 5

1 . แขวงถนนเพชรบุรี 3 1 ,0 3 8 7 .9 6 43 4 2 ,6 3 6 1 2 .4 7 59 - 1 1 ,5 9 8 - 2 4 .2 8 -1 6
2 . แชวงบุ่งนกุ)าไท 1 3 3 ,0 3 0 3 4 .1 3 83 4 9 ,3 4 9 1 4 .4 3 31 8 3 ,6 8 1 1 7 5 . 17 52
3 . แขวงถนนพญาไท 1 7 ,7 4 2 4 .5 5 25 3 3 ,9 3 7 9 .9 2 48 - 1 6 ,1 9 5 - 3 3 .9 0 -2 3
4 . แขวงมักกะมัน 3 6 ,5 0 3 9 .3 7 25 2 8 ,8 2 1 8 .4 3 20 7 ,6 8 2 ' 1 6 .0 8 5
5 . แขวงลามเลนใน 1 7 1 ,4 2 2 4 3 .9 8 27 1 8 7 ,2 2 0 5 4 .7 5 29 - 1 5 ,7 9 8 - 3 3 .0 7 - 2

132
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การศกษาพอเสนอแนวทางการใฟ้ที่คน เฃคพญาไท
โท ิค ิร ิา?ทน ิ"
250 
ที่มา

250 boo แสคง ค’าน วน ป ระฟ าก รราย,บลอค พ . ^ . 2 5 2 4  หนิวย ร คน แผนท่ี น น

กอง ฝัง Iฝ ือง 

กรุ;ง Iทพม'หานคร

I I 0-100

1 0 1 - 1 , 0 0 0

1 ,0 0 1  - 3 ,0 0 0

i ! 3 , 0 0 1  - 6 , 0 0 0 เา ศ เ VI น 0 
/ \

ะ.:.;. 6 , 0 0 1  - 1 0 , 0 0 0

■ 1 1 0 , 0 0 1  - 2 5 , 0 0 0 ท
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ตารางท ี่ 4 . 4  แลดงความหนาแน่น'ของประชากรสุทธิ (N e t  P o p u la t io n  D e n s i t y )

(หน่วย ะ ค น /ไร ่)

แขวง ทะเบ ียนราษฎร์ กองผ ัง เม ึอง
2523 25 29 2523 25 29 การเปล ี่ยนแปลง ร่อยละ

1 ถนนเพชรบุรี 98 72 95 99 4 4 .2 1
2 ทุ่งพญาไท 447 243 77 90 13 1 6 .8 8
3 ถนนพญาไท 69 47 75 91 16 2 1 .3 3
4 มักกะลัน 45 73 50 58 8 1 6 .0 0
5 ลาม เล น ใน 38 35 34 38 4 1 1 .7 6

เขตพญาไท 77 58 45 51 6 1 3 .3 3

ท่ีม''! ะ กองปกครองแล ะทะเบ ียน และกองผ ังเม ึอง กรงเทพมหานคร

ส่วนความหนาแน่นของประชากรสุทธิรายบล็อค ในบี VJ.ศ .2524  (ก อ งผ ัง เม ีอ ง  ะ 
25 25  บริเวทเที่มีความหนาแน่นของประชากรต่อพื้นที่อยู่อาลัย•สูง ได ้แก ่ พ้ืนท่ีบf  Lวณแนวถนน 

เ ,พ'ชรบุรี โดย เฉพาะบรีเวถเย ่านโรงภาพยนตร์โคส ิ เช ียมถ ิงล ี่แยกราช เทวี และย่านประตูน ํ้า
ถนนยโคก-ดินแคงบริ เวทเอาคารส ืงเคราะห ์ด ินแตง และถนน'พหลโยธิน บริ เวทเย่านอนุ เส า ,วรีย  ์

ชียลมรภูม ิและย่านละนานควาย ช ีงจะล ัง เกต ได ้วาบ ร ิ เวทเที่มีความหนาแน่นชองประชากรสุทธิ
สูง จะเที่นบริเวทเที่ม ีการคมนาคมละควก เซ่นตามแนวถนนลายหลัก และจุดต ่อรถประจำทาง 

หรีอบริเวทเที่ม ีย ่านการค้า เที่นด้น (แผนที่ 4 .1 5 )

ง . กา?คาดประมาทเประชาก?
เน ื่องจากจำนวนประชากรเขตพญาไทท ี่ค ๊กษาโดยกองผ ังเม ีองน ั้นม ีจำนวนเน ียง  

บี พ .ศ .เด ิย ว  ปาใใร[ไม ่ลามารถทราบความแตกต่าง'รตรา เน ีมได้ ใน การด ิกษ,านั้ส ิง1ใช ีล ัตรา
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1 J D

เพ่ิมประชากรท่ีศึกษาโดย สำนักงานคแเะกรรมการพัฌนา เศรษฐกิจและลังคมแห่งชาติ ท่ีศึกษาใ'ข้ 
โดยมีอัตรา เพ่ิมทุก  ๆ ช่วง 5 ปี เร่ีมจาก พ.ศ. 2523-2544 ท้ังรายเขตและรายแขวง ดังน้ี

อัตราเพ่ิมประชากรระดับ เขต อัตราเพ่ิมมีแนวโน้มลดลง ศึอ มีการ เพ่ิมจานวน
ประชากรอย่างช่าลงทุก  ๆ ช่วง 5 ปี ส่วนระดับแขวง แขวงท่ีมีอัตราเพ่ิมค่อนข้างสูง ได้แก่ 
แขวงถนนพญาไท แขวงทุ่งพญาไท แขวงมักกะลัน แขวงลาม เลนใน โดยอัตราเพ่ิมมีแนวโน้ม 
ลดลงเช่นเดียวกันกับในระดับ เขต ส่วนแขวงถนนเพชรบุรีน้ีมีอัตราเพ่ิมต่ํา บางช่วงป็มีอัตรา
เพ่ิมเห็นลบ เช่น ในช่วงปี น.ศ.2529-2534 และช่วงปี 2534-2539

จำนวนประชากรท่ีคาดประมา[นได้ ในปี พ.ศ. 2544 มีดังน้ี

จำนวน ร้อยละ ควาหนาแน ่นคน/ตร.กม. ค น /ไร ่
เขตพญาไท 3 9 8 ,9 3 5 1 0 0 .0 0 2 2 ,8 8 9 37

1. แขวงถนนเพชรบุรี 4 4 ,5 2 3 1 1 .1 6 3 8 ,7 8 3 62
2 .  แขวงทุ่งพญาไท 6 5 ,6 8 9 1 6 .4 7 2 5 ,6 7 0 41
3 .  แขวงถนนพญาไท 4 4 ,3 1 9 1 1 .1 1 3 9 ,0 1 3 62
4 .  แขวงมักกะลัน 3 6 ,1 9 2 9 .0 7 1 5 ,5 9 3 25
5 . แขวงสามเลน ใน 2 0 8 ,2 1 2 5 2 .1 9 2 0 ,2 8 4 32

จะเห ็น ได ้ว ่า จำนวนประชากรในเขตพญาไท ปี พ .ศ . 2544  จะมีดวามหนาแน่น 

เฉล ี่ยส ูงถ ึง 2 2 ,8 8 9  ค น /ต าร างก ิโล เม ต ร  หรีอ 37 ค น /ไร ่ โดยม ีแขวงลามเลนในม ีจำนวน  

ประชากรสูงส ูด รองลงมา ได ้แก ่ แขวงทุ่งพญาไท ตามด้วยแขวงถนนเพชรบุรี แขวงถนน 

พญาไท และแขวงมักกะลัน ส่วนความหนาแน่นประชากรแขวงถนนพญาไท มีความหนาแน่น 

ประชากรสูงส ูด รองลงมา ได ้แก ่ แขวงถนนเพชรบุรี ตามด้วยแขวงทุ่งพญาไท แขวงลาม เลน  

ใน  และแขวงมักกะลัน
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ต าร างfi 4 .5  การคาดประมาทเประชากรเขตนไทไทในอนาคต

เขตการปกครอง น .ศ .
2523

น .ศ .
2529

น .ศ .
2534

น .ค .
2539

น .ศ .
2544

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

2 .  แขวงบุ่งนท!าไท 4 2 ,3 5 4 4 9 ,3 4 9 5 5 ,5 2 5 6 0 ,6 9 8 6 5 ,6 8 9

3 . แขวงถนนนแาไท 2 8 ,0 7 3 3 3 ,9 3 7 3 8 ,2 0 6 4 2 ,0 8 8 4 4 ,3 1 9

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

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

เขตนไทไท 3 0 5 ,0 0 6 3 4 1 ,9 6 3 3 6 6 ,2 4 7 3 8 4 ,1 8 2 3 9 0 ,9 3 5
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ตาราง 4 . 6  ดรรชนีการเปลี่ยนแปลงอ้นคับ (Re locat ion  Index) ความหนาแน่นประชากร

แชวง
จำนวนประชากร ความหนาแน่นประชากร การเปลี ่ยนแปลง อ้นคับความ 

หนาแน่น 
2523 2544

ผลต่างของ 
อ้นคับท่ี

เปลี่ยนแปลงไป2523 2544 2523 2544 จำนวน •?อยละ

ถนนเพชรบุ? 41,070 44,523 35,775 38,783 3,008 8.41 1 2 1

ทุ่งพุ!าไฑ 42,354 65,689 16,551 25,670 9,119 55.10 3 3 0

ถนนพุ)าไท 28,073 44,319 24,712 39,013 14,301 57.87 2 1 1

มักกะลัน 24,984 36,192 10,764 15,593 4,829 44.86 5 5 0

ลามเลนใน 169,325 200,212 16,495 : 20 ,284 3,789 22 .97 4 4 0

เขตพุ)าไท 305,806 398,935 17,546 22,889 5,343 30 .45 - 2

*

ผลรวมของอ้นคับที่ เปลี่ยนไป = 2
ผลรวมชองการ๗ ล่ียนอ้นคับสูงสุด = ท3z i  = 25-1 = 12

2 2
ดรรชนีการ!ปลี่ยนอ้นคับ(Relocat ion  Index) = ผลรวมชองอ้นคับที่ เปลี่ยนไป = 0 .167

- ผลรวมชองการเปลี่ยนอ้นคับสูงสุด
ค่าใกล้  0 แลดงว่าความหนาแน่นประชากรมีลักษผะเปลี ่ยนไปจาก เดิม เล็กน้อย
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จ. การ ุเปล ี่ยนแปลงประชากร ุ
เม ื่อเปรียบเท ียบจำนวนประชากรและความหนาแน่นประชากรุต ่อพ ื้นท ี่ระหว่างป ี 

น .ค . 2 5 2 3  กับปี เป ๋าหมาย น .ค . 25 44  จะเห ็น ไค ้ว ่า แขวงถนนพญาไทมีความหนาแน่น
ประชากรุเน ี่มช ิ้นส ูงมาก ค้อ ม ีจำนวนประชากรุเพ ิ่มชิ้นถัง 1 4 ,3 0 1  ค น /ต าร างก ิโล เม ต ร ุ รอง 

ลงมา ไค ้แก ่ แขวงทุ่งพญาไท มีจำนวนประชากรุหนาแน่นชิ้น 9 ,1 1 9  ค น /ต าร าง ก ิโล เม ต ร  

ตามด้วย แขวงมักกะลัน แขวงลาม เลน ใน  และแขวงถนนเนชรุบ ุร ี แต ่อย ่างไรก ็ตาม ลักษผะ
ความหนาแน่นประชากรุในแขวงต ่าง ๆ ย ังคงเห ็นไปในล ักษผะเด ิม  โดยม ีค ่าดรรชน ีการ เปลี่ยน 

อันดับ ( R e lo c a t io n  In d ex) เพียง 0 .1 6 7  เห่านั้น

กล ่าวโดยสร ุป  ในปี น .ศ . 25 44  แขวงถนน'พญา'ไท แขวงถนนเพชรบุรี แขวงทุ่ง 

พญาไท จะมีความหนาแน่นประชากรุสูง ประมาทเ 4 0 -6 0  ค น /ไร ่ ส ่วนแขวงลามเสนใน  

และแขวงมักกะลัน จะมีความหนาแน่นประชากรปานกลาง ประมาผ 2 0 -4 0  ค น /ไร ่

การใช ้ท ี่ด ิน

ก . กา?ใช ้ท ี่ด ิน  ปี น .ศ . 2526

จากการ ุค ้กษา เขตพญาไท ระดับภาคกรุง เทนมหานคร สรุปบทบาทชอง เขต
นญาไทไค้ว ่า เห ็นเขตที่ม ีการใช ้ท ี่ด ินประ เภทหลัก ไค ้แก ่ น ักอาค้ย นาผิซยกรุรุม และสถาบัน  

ราช การ  ค้อม ืล ัดส่วนสูงกว่าการใช ้ท ี่ด ินประเภทอื่น ๆ โดยม ีแนวโน ้มการขยายต ัวการใช ้ท ี่ด ิน  

ประ เภทนารชยกรรม และที่นักอาดัยหนาแน่นสูง เพมชิ้น ช ิ้งในห ัวข ้อน ี้จะกล ่าวถ ังรายละ เอ ียด  

การใช ้ท ี่ด ินของเขตพญาไท ปี น .ศ .2 5 2 6  ดังนื้ (แผนที่ 4 .1 6 )

1 . ประ เภทการใช้ท ี่ด ิน

ในเขตพญาไทมีการใช ้ท ี่ด ินประเภทใหญ ่ ดังนี้ (ต ารางท ี่ 4 . 7 )



140

การคกึษาเพ ึอ่เสนอแนวทางภารใฃฑกนิ เขคพญาIท
มาเทา*»วน น แสดง บ 1

การใข่ทีดิน พ.ศ 2 5 2 6 แผนท่ึ )เ 1 £250 0 250 boo
ฑ่ึมา

□
1 1

ทีอยอาค่ย =  สถาบนราชการ ท ้ศ  1 ห น ี อ

กองผิงเมอง ■ พาณิชยกรรม สถานดิกษา /ร
กรุงเทพมหานคร อุตสาหกรรม P i  สาธา'รaปโภค-ปการ 

ทิวาง
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คารางfi 4.7 แรคงการใร่?เคนประเภทค่าง  ๆ ในเรเตน!เาไก แยกรายแรทง น.ก.2526 (พน่าย 1 ไร่)
IDตการปกครอง 

ประเภทการใ'รท่ิ?เน
ทนนเพทบุรี รอยลt ทุ่ง vryาไท รอยละ ถนนน!!าไฑ รอยละ แกกะสืน ร่อยละ สามเลนใน ร่อยละ รวม ร่อยละ

1. นักอา?!อ 431.48 6.40 548.00 8.12 374.92 5.56 498.14 7.38 4,893.16 72.54 6,745.7 100.00
60. 14 34.26 52.81 34.34 76.27 61.93

2. พา(«ชยกรรม 84.69 14.61 30.64 5.29 114.99 19.84 146.77 25.33 202.44 34.93 579.53 100.00
11.80 1.92 16.20 10.12 3.15 5.32

3. อก(ทนกรรม 8.74 17.94 0.83 1.70 13.17 27.03 3. 11 6.38 22.87 46.94 48.72 100.00
1.21 0.05 1.85 !ว.21 1ว.35 0.45

ง. ลกานท่ีราชการ 7.86 0.90 443.62 50.75 34.61 3.96 5.05 0.58 382.91 43.81 874.05 100.00
1.10 27.73 4.87 • 10.35 5.97 8.02

5. สกาบันการ?!กแา 32.73 15.65 57:55 27.51 37.11 17.74 35.70 17.06 46.12 22.04 209.21 100.00
4.56 *3.60 5.23 2.43 0.72 1.92

6. กาสนสกาท 8.10 13.40 22. 14 36.63 1.44 2.38 24.01 39.72 4.76 7.87 60.45 100.00
1.13 1.38 0.20 1.66 0.07 0.55

า'. สถานนักม่อนฯ 0.41 4.18 1.08 11.01 1.68 17.13 1.12 11.42 5.52 56.26 9.81 100.00
0.06 0.07 1.68 0.08 0.09 0.09

8. ลารารทุปโภค 1.93 0.24 306.58 38.74 16.75 2. 12 397.83 50.27 68.34 8.64 791.43 100.00
สาราร!รุ่ปการ 0.27 19. 16 2.36 27.42 1.07 7.26

9. น่ํนฑ่ํถนน, ทางรทไป 80.17 7.72 134.30 12.93 93.28 8.98 146.10 14.06 585.02 56.31 1,038.87 100.00
11.17 8.40 13.14 10.07 9.12 9.54

10. ท่ีร่มทางรทไป - 43.53 93.43 - 3.06 6.57 46.59 100.00
- 2.72 - 0.05 0.43

11. ท่ีว่างใต้ทางต่วน - - - 14.26 100.00 - 14.26 100.00
- - 0.98 - 0. 13

12. คุ, กสอง 24.53 13.16 4.57 2.45 1.69 0.91 145.48 78.05 10. 12 5.43 186.39 100.00
3.42 0.29 0.24 10.03 0. 16 1.71

13. ใi สอยไม่แน่นอน 21.42 16.37 5.88 4.49 14.02 10.72 15. 16 11.59 74.34 56.83 130.82 100.002.99 0.37 1.97 1.05 1.16 1.20
14. ท่ีว่าง 15.44 9.81 0.65 0.41 6.34 4.03 17.84 11.33 117. 19 74.42 157.46 100.00

2.15 0.04 0.89 1.23 1.83 1.45
รวม 717.50 6.59 1,599.37 14.68 710 6.52 1,450.57 13.32 6,415.82 58.89 10,893.29 100.00

100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00
tim กองแงเ!]อง กรุงเทพ!ททนคร
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ท) การไซทีตนป'ภ : เภทท่ีนักอาตัย เห็นการไช้ท ี่ตันประเภทท่ีมีพนท่ีมไ!!ท่ี 

สุ':*:ไไน.ซ':!ใ'ช ุ! เท  พอ ร'*ทนวน!/', 6 ,7 4 5 .7  ไร่ ทิตเห็นร้อยละ 6 โ . 93 นองพ้ืนท่ีการใช้ท่ีตน 
ท่ี,1ห:!.]ด ร่วนใหญ่อยู่ในแซวงสาม4ลนไน จานวน 4 ,893 . 16 ไร่ นรี,อร่อ3ล}; 72.54 นอทนน 
มีจานวนใกล้เตียงกัน โตยเรียงสำตับตีอ แขวงทุ่งพญาไท จำนวน 5413 ไร่ นรีอร้อยละ 8.12 
แขวงมัทกะล้น จำนวน 498.14 ไร่ หรีอร้อยละ 7.38 แซวงทนนเพชรบุรี จำนวน 431.48 
ไร่ นรีปร้อยละ 6.4Ü และแขวงถนนพญาไท จำนวน 374.92 ไร่ นรีอร้อยละ 5.56

เมื่อพิจาร[นาทีงประ เภทที่'นักอาตัย'ในเขตพญาไท ก็จะนบว่า การใช ้ท ี่ด ินเพ ี่อน ักอาตัย 

ประเภทบ้านเด ี่ยวส ูงส ุดถ ึง 4 ,4 5 3 .2 2  ไร ่ หรือคิดเห็นร้อยละ 6 6 .0 1  ของการใช้ท ี่ด ิน
เพี่อนักยาตัยในเซต'พญาไทฑงหมด รองลงมา ได ้แก ่ ประ เภทตึกแถาและน้องแถวมีจำนวน
1 ,8 6 3 .0 7  ไร ่ หรีอร้อยละ 2 7 .6 2  และตามด้วยที่อยู่อาดัยประ เภทที่มีความหนาแน่นสูง อัน 

ได ้แก ่ แฟ่ลต อนาร์ฑเมันที่ หอนัก และคอนโดมิเน ียม โดยมีพื้นที่รวมกันจำนวน 4 2 9 .4 1  ไร ่ 
คิดเห็นร้อยละ 6 .3 7  โดยส่วน'ใหญ่จะเห็นแฟ่ลตห,รีออนาร์ฑเมันที่มากกว่าประ เภทอื่น ๆ จาก  

ตัวเลขดังกล่าวทำให ้เห ็นว่าท ี่อย ู่อาต ัยหนาแน่นสูงย ังม ีจำนวนไม่มากน ้ก เมื่อ เทียบกับที่อยู่อาตัย 

ประเภทบ ้านเด ียวและต ึกแถว พี่ง'อันที่จรีงแล้วเพี่องจาก ที่อยู่อาตัยหนาแน่นสูง มีการใช้พื้นที่
ไม่'สูงนัก แต่มีพ ื้นที่อาคารเห็นจำนวนมาก เมื่อเปรียบเทียบล้ดล่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดินกับที่อยู ่
อาดัยประเภทอื่น ๆ ที่อยู่อาตัยประเภทนี๊ม ีค ่า FAR. ส ูงกว ่ามาก ดังนั้น การนิจาร[นาเฉนาะ 

การใช ้พ ื้นท ี่จ ึงทำให ้เห ็นว ่า มีล้ดร่านการใช้ท ี่ด ินซองที่อยู่อาตัยประเภทนี้ค ่อนช้างห้อย

ร่วนการกระจายตัวซองท่ือยู่อาตัยประเภทต่าง  ๆ ในเขตนญาไฑมีลักษ[นะ ตังน้ี

1) บ้านเด่ียว ร่วน1ใหญ่อยู่'ในแขวงลามเสน'ในถึง 3,452.12 ไร่ คิดเห็นร้อยละ 
70.52 ของท่ีอยู่อาดัยประเภทน้ีท้ังหมด เน่ืองจาก เห็นแขวงท่ีมีพ้ืนท่ีมากท่ีสุดและพ้ืนท่ีเห็นผีนใหญ่ 
การเช้าถึงไม่สะดวกเหมือนแขวงอ่ืน  ๆ รองลงมาได้แก่ แซวงทุ่งพญาไท 351.60 ไร่ ทิดเห็น 
ร้อยละ 7 .09  ตามด้วย แขวงมักกะล้น 250.67 ไร่ หรือร้อยละ 5.63 แขวงถนนน])าไฑ
231.59 ไร่ หรือร้อยละ 5.21 และแขวงทนนเนชรบุรี 167.24 ไร่ หรือร้อยละ 3.75 
ต'ไม'ล้าดับ
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2) ตักแลวและพองแถว ส่วนใหญ่อยู่ในแขวงลามเลนใน จานวน 1,138.15 ไร่
คิดเป็นร้อยละ 61.09 รองลงมา ได้แก่ แขวงถนนเพชรบุรี 255.82 ไร่ คิดเป็นร้อยลt
13.73 แขวงมักกะสัน 203.99 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 10.95 แขวงทุ่งน]ทไท 174.04 ไร่
คิดเป็นร้อยละ 9.34 และแขวงถนนพญาไท มีอาคารประเภทน้ีน้อยกว่าแขวงอ่ืน คิอ 91.07 
ไร่ คิดเป็นร้อยละ 4.89 เน่ืองจากแขวงน้ีมีพ้ืนท่ีน้อยและราคาท่ีดินส่วน'ใหญ่สูงมาก

3 ) ที่อยู่อาค้ยหนาแน่นสูง ร ่วนใหญ ่อย ู่ในแขวงลามเลนในเข ่นก ัน มีจำนวน
3 0 2 .8 9  ไร ่ ค ิดเป ็นร้อยละ 7 0 .5 4  อ้นดับลองได้แก่ แขวงถนนพญาไท 5 2 .2 6  ไร ่ ค ิดเป ็น  

ร้อยละ 1 2 .1 7  รองลงมา คิอ แขวงมักกะสัน 4 3 .4 8  ไร ่ ค ิด เ ป็น ร้อยละ 1 0 .1 3  แขวง 

ทุ่งพญาไท 2 2 .3 6  ไร ่ ค ิดเป ็นร้อยละ 5 .2 1  และแขวงถนนเพชรบุร ี 8 .4 2  ไร ่ ค ิดเป ็นร้อยละ 

1 .96  ตามลำดับ จากการค ิกษ าอาคารอย ู่อาค ้ยประเภท หอพัก แปลต อพาร์ฑเมันที่ ฅอร้ท
แมนชัน คอนโดมี เนียม และอื่น ๆ ใน เขตพญ าไทของกองผ ังเม ีอง กร ุงเทพมหานครด ู่งลำรวจ  

ไว  เมื่อ น ,ค . 2527  มีจำนวนทั้งหมด 225 อาคาร โดยส่วนใหญ่ ได ้แก ่ แปลต อพาร้ทเมันที ่

คอรท รองลงมา คิ& หอพัก และคอนโดมิเน ียม การกระจายต ัวของอาคารด ังกล ่าวใน แขวง
ส าม เลน ใน  มีจำนวนมากที่สุดถึง 172 อาคาร ส่วนใหญ่อยู่บริเวท!ซอยลีอชา ซอยกาญจนคม 

ขอยเรวด  ถนนเศรษฐคิรี บรีเวท!ย่านสะพานควาย อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ และย่านด ินแดงเป ็น  

แปลตของการเคห ะแห ่งชาต ิ เป็นต้น แขวงถนนพญาไท ม ีจำนวนรองลงมา คึอ มีจำนวน 28
อ าค าร  โดยมากอยู่บริเวท!พื้นที่ล ้อมรอบด้วยถนนราชวิถี ถนนพญาไท ถนนรางนํ้า ถนนราชปรารภ 

และกระจายต ัวอย ู่บ ร ีเวaเต ่าง ๆ ทั้งแขวง แขวงมักกะสันมีอาคารชุดประเภทนี้บรีเวท!ย่าน
การค ้าประต ูน ํ้า และม ีประปรายบรีเวท!ใกล้ส ิแยกถนนอโศก-ดินแดง กับถนนรัชดาภิเษก แขวง 

ทุ่งพญาไทมี เฉพาะบรีเวท!ใกล้อนุสาวรีย ์ช ัยสมรภูม ิ บรีเวท!พื้นที่ที่ล้อมรอบด้วยถนนพระราม 6 

ถนนเพชรบุรี ถนนพญาไท และทางรถไปลายตะวันออก และแปลตของหน่วยราชการถนน
ศรีอยุร'ยา ร่วนแขวงถนนเพชรบุรี มีอยู่บริเวท!ใกล้ย่านการค ้าโคลี เวิยม และกระจายไป
ตามพ้ืนท่ีแขวง จากสักษทเะการกระจายตัวดังกล่าวจะสัง เกตได้ว่า อาคารอยู่อาดัฃหนาแน่น
สูงน้ี ส่วนใหญ่จะรวมกลุ่มกันในบรีเวท!ท่ี เป็นย่านชุมชน และบริเวทเท่ีมีการคมนาคมสะดวก
(แผนท่ี 4.17)
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(หน่วย : ไร่ )
ฅาราง 4 .7  แสดงโทร,ใ'flท่ีดิน,ท่ีอยู่อา?ไยประ เภทต่าง ๆ รายแขวง เขตพ!]ทไท พ.ศ. 2526

ประเภท
แขวง

บ้านเคี ่ยว
ร้อยสะ

ตักแถว
ร้อยละ

ท่ีอยู่อา?(ย 
หนาแน่นสูง ร้อยละ

รวม
ร้อยสะ

1. ทนนเพชรบุ! 167.24 38 .76 255.82 59.29 8. 42 1.95 431.48 100.00
3. 75 13.73 1.96 6.40

2. บุ่งพญาไท 351.60 64.16 174.04 31.76 22 .36 4.08 548.00 100.00
7. 89 9.34 5.21 8.12

3.  กนนพญาไท 23 1.59 61.77 91 .0 7 24.29 52.26 13.94 374.92 100.00
5.21 4. 89 12. 17 5.56

4.  #กกะสืน 250.67 50.32 203.99 40.95 43.48 8.73 498.14 100.00
5.63 10.95 10. 13 7.38

5. สามเสนใน 3 , 452 .  12 70.55 1, 13 0 .1 5 23.26 302.89 6. 19 4 ,8 9 3 .1 6 100.00
77.52 61.09 70.54 72.54

รวม 4 , 4 5 2 .2 2 1, 86 3 .0 7 429.41 6 ,7 4 5 .7 0
100.00 100.00 100.00 100.00

กองผงเมิอง กรงเทพมหานคร
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4 ชุมชนแอยัด นับเป็นที่อยู่อาศัยประเภทหนั่งในเฃฅพญาไท ชี่งจำนวนพื้น,ทของ 
ชุมชนแออัดน ี้ ไค้ถูกนับรวม เข ้า ท ี่อยูน่ •ไค้'ยประ เภทบ้านเดี่ยวด้วย แต่!เแยทมาทล่าวไว เร่อแลตง 
ลักษเ!i t ที่อยู่อาค้ยป'ระ เภทบานเร่อว?!เป็นแหล่งเร่อมโทรมและโทรกระจายตัว เขต'พะไทไทมี
ชุมซนแอยัดในปี น .ศ .2527 ลัง 41 แห่ง มีประชาชนอาศัยอยู่ลัง 9 ,5 9 9  ครอบครัว โดยใน 
จานวนน้ี ไค้ทำการปรับปรุงแล้ว 13 แห่ง รื้อร้างไปแล้ว 3 แห่ง ชุมชนแออัดส่วนใหญ่อยู่ใน 
แขวงลามเลนในลัง 24 แห่ง มีประชาชน 4 ,7 3 5  ครอบครัว โดยมากจะอยู่บริ-เวทเ?มคลอง
บางชี่อ คลองสามเสน และปลายซอยต่าง  ๆ ของถนนสูท?ลาร อโศก-ดินแดง มีชุมชนท่ีไค้รับ 
การปรับปรุงแล้ว 11 ชุมชน รองลงมาได้แก่ แขวงกนนเพชรบุ? มี 7 ชุมชน ประชาชน
3 .0 7 4  ครอบดรัว ส่วน1ใหญ่อยู่บ1ร ิเว [1เริมคลองมหานาค และนี้นทที่เข้าลังไค้ยาก หรอร่นท่ี
ตาบอด ( B lin d  A rea) แขวงมักกะลันมีประมาtu 6 ชุมชน จำนวน 919 ครอบครัว ส่วน
ใหญ่อยู่บ?เวทเนงมักกะล้น ทางรถไพ ใต้ทางด่วน เป็นค้น และแขวงทุ่ง'พญาไท มี 4 ชุมชน
จำนวน 871 ดรอบครัว อยู่บ?เวโ!เหลังโร งเรียนลตรีประเทีอง?'ทย์ ซอยหลวงประกอบ ซอย 
อร่ามศรี และบ?เวรเทางรกไป ส่วนแขวงถนน"ฝ(■ บาไทน้ีน ตามรายงานไม่มีชุมชนแออัดเลย
จากภารล ังเกตจะเห ็นไค้ว ่าบริ เวะ!เท่ี เป็นชุมชนแออัดในเขตพญาไท'นน ส่วนใหญ่จะอยูบริเวะ!เท่ีมี 
การเช ้าล ังไม ่ละดวก เชน ริมคลอง ปลายขอย ตามทางรถไพ เป็นค้น (แผนท่ี 4 .1 8 )

เมื่อนิเจาระนา•ลัดส่วนของที่อยู่อาศัยประเภทต่าง  ๆ ในแต่ละแขวงแล้ว จะพบว่าใน
แขวงลามเลนใน จะรที่อ่ยู่อาศัอประเภทบ้านเดี่ยวสูงสต ลังร้อยระ 7 0 .5 5  รองลงมา ได้แก่ 
ตกแถว ร้อยละ 2 3 .2 6  และที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง ร้อยละ 6 .1 9  แขวงทุ่งพทุกไท มี?!อยู่อาศัย 
ประเภท'นานเดี่ยวสูงลดเช่นกัน ลังร้อยละ 6 4 .1 6  รองลงมา ได้แก่ ตักแกว ร้อยละ 3 1 .7 6  
และที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงเพียงร้อยละ 4 .0 8  เท่านี้น แขวงมักกะล้นมีล้ดส่วนของบ้านเดี่ยว
กับตักแถวค่อนช้างใกล้เคียงกัน คีอ ร้อยละ 5 0 .3 2  และร้อยละ 4 0 .9 5  ตามล่าตับ ส่วนท่ือยู่ 
อาศัยหนาแน่นลูง มีร้อยละ 8 .7 3  แขวงกนนพญาไท แม่ว่าจะมีลัดล่านชองบานเดี่ยวลังร้อยละ
6 1 .7 7  ตักแกวร้อยละ 2 4 .2 9  แต่ที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงที่รล้ดลวนลังร้อยละ 13.94 ช ี่3นับ 

ว่ามีลัดส่วนสูง เมื่อเทียบทับแขวงอน ‘า และแขวงถนน เพชรบุรี มีลัดล่านของตักแถวสูงสูดค๊อ 
ร้อยละ 5 9 .2 9  รองลงมา ไค้แก่ บ ้านเดี่ยว ร้อยละ 3 8 .7 G และที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง มี
เพียงร้อยละ 1 .9 5
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ช» การใช้ที่ด ินประเภทนาเขยกรรม มีที่งหมดจ้านวน 5 7 9 .5 3  ไร คิด 
เป็นรอยลt  5 .3 2  ชองการ'ใช้:ท่ีดินท่ีงทมต'ในเขตน:ไ;าไท ร่วนใหญ่เป็นประเภทด้าปลีก-ค้าส่ง 
?เอ ประมา[น'ร้อยละ 3 7 .6 1  ชองการใช้ที่ดินประเภทนี้ รองลงมา ค็อ ประเภทไหบริการ
ประมาท:รอยละ 2 6 .4 4  สำนักงานร้อยละ 18 .56  ใรงแรม คนยการอำ และอื่น  ๆ โดยอรู่ 
ในแขวงสามเลนในมากÎเลุครง 2 0 2 .4 4  ไร่ คิดเซนร้อยละ 3 4 .9 3  รนารเชยกรรมประเภท 
หลัก  ๆ ดังน ค้าปลีก-คาล่ง สูงลดประมาทเร้อยละ 4 0 .4 4  ใหบริการร้อยละ 2 5 .0 1  และ 
สำนักงานร้อยละ 2 0 .2 4  แขวงมกกะลัน มีจ้านวน 146 .77  ไร่ ค้คเป็นร้อยละ 2 5 .3 3
มีนาเชอกรรมประเภทหลักด้งนี้ ใน้บริการลูงลุคประมา«ร้อยละ 3 1 .0 4  รองลงมา ไดันก
ค้าปลีก-ค้าลง ร้อยละ 2 8 .2 2  และสำนักงานร้อยละ 19 .94  แซวงกนนน.],ทไท มีจ้านวน
11 4 .9 9  ไร คิดเป็นร้อยละ 19 .84  นับเป็นอันดับ 3 มีนาเชยกรรมประเกทหลักของแขวง 
ดังน ค้าปลีก-ค้าส่ง ประมา{แร้อยละ 2 7 .3 3  ให้บริการลัดร่วนใทลัเคิฃงลันคิอ ร้อยละ 2 7 .3 6  
และสำนักงานร้อยละ 1 4 .57  แขวงถนนเนซรบุริมีจ้านวน 8 4 .6 9  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 14.61  
ใคอเกาะ.คัวอย่ฅามถนนสายหลักตำง  ๆ มีนาเชยกรรมประ เภทหลัก ไค้แก่ ค้าปลีก-ค้าส่ง 
ประมา«ร้อยละ 5 4 .0 6  รองลงมา ‘ค้อ ใหบริการร้อยละ 2 0 . 0 2  และสำนักงานร้อย'ละ 
14 .90  แขวงทุ่งนท!-าไท มีจ้านวนน้อยที่ลูด จ้านวน 3 0 .6 4  ไร่ หริอคิด เป็นร้อยละ 5 .2 9  

โคยส่วนใหญ่อยู่บริเวทฟานการค้า,โคลีเช ื่ยม และริมถนนสายหลัก มีนาเชยกรรมประ เภทหลัก 
ไค้แก่ ค ้าปลีก-ค้าส ่ง มีประมา«ร้อยละ 4 6 .3 4  ใหบริการร้อยละ 2 9 .9 6  และสำนักงาน 
ร้อยละ 2 1 .5 8

จากลัดส่วนการใช้ที่ดินนาเซยกรรมประ เภทหลัก  ๆ ในแต่ละแชวงสามารถ เป็นคัวคู้ 
ไค้ว่า แขวงสามเลนใน แขวงถนนเนชรบุริ และแขวงทุ่งน:ไทไท ม ีร ้นที่เร ่อทารนาเชยกรรม 
ฑื่ผูกพันกับชุมชนในแขวงในลัดส่วนค่อนขางสูง คีอ นาเชยกรรมประ เภทค้าปลีก-ค้าล่ง ส่วน
แขวงมักทะลันและแขวงถนนนทุ{าไทมีนนที่นาเชยกรรม เร่อบริการประชากรในแขวง และ 
ประชากรจากภายนอกในลัดส่วนค่อนช้างสูง คิอ นาเชอกรรมประ เภทไหนริการนละสำนัก'ทน

ค ) การใช้ที่ดินประ เภทสถาบันราชการ ในที่นี้จะรวมดิงร้นที่ฑไทรด้วย 
โทรใช้ที่ดินประเภทนี้ มีจ้านวนดิง 8 7 4 .0 5  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 8 .0 2  ของการไร้!ที่ดินบังหมด
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ในเชฅพ ุทไท โดยส่วนใหญ่จะอยู่ในแขวงทุ่งพทุทไท เป็นจำไทน 443.G S ไร คิดเป็นร่อยละ
5 0 .7 5  ลถานที่ราชการที่อยู่ในแชวงนิ้ ได้แก่ กระทรวงการต่างปร ะเฯ?: ภร!;ทรวง
อุตสาหกรรม กองบ้ทุ!ชาการตำรวจนครบาล เป็นต้น ส่วนที่รองลงมาได้แก่ แชวงลามเลนใน
มี-ทนวน 3 8 2 .9 1  ไร่ คิดเป็นร่อยละ 43 .3 1  แชวงถนนพุ;าไท มีจานวน 3 4 .6 1  ไร่ คิด
เป็นร่อยละ 3 .9 6  แชวงถนนเพชรบุรี มีจำนวน 7 .8 6  ไร่ คิดเที่นร่อยลt  0 .9 0  และแชวง 
มักกะลัน มิจำนวนพื้นที่การใ#ที่ดินประเโ!ทนื้น้อยที่สุตเป็นจำนวน 5 .0 5  ไร่ หริอร่อยละ 1 .3 2

ง > การใช้ที่ดินประเภทลารารทุฟโภค ส่วนใหญ่อยู่ในแรวงมักกะลันถึง 
37 8 .5 1  ไร่ หริยคิดเป็นร่อยละ 8 1 .8 5  ของการใช้ที่ดั้นประเภทนี้ทั้งหมด. เนื่องจากในแขวง 
มักกะลันมีที่ดั้นชองการรถไผ่เป็นส่วนใหญ่ รองลงมา ได้แก่ แขวงลามเลนใน มีจำนวน 6 5 .2 3  
ไร่ ค ิด เป็น-ร่อยละ 14.11 ชั๋ง1ในแข'วงนมพนที่'ชอง'โรงภรองนํ้าลามเลน'รวมอยู่ แชวงถนน
พุาไทและแขวงถนนเพชรบุรี รวมทั้งเฃฅจำนวน. 4 6 2 .4 2  ไร่

จ > การ■ ใช้ท่ีดินประ เภทลาราร!ปการ มีอยู่ในแช•ไงทุ่งพุาไทมากที่ลุด 
คือ มีจำนวนโ!ง 3 0 6 .5 8  ไร่ คิด!.&นร่อยละ 9 3 .1 8  เพราะส่วน'ไหณเป็นที่เง-ชองโรงพยาบาล 
ชองรัฐหลายแห่ง ส่วนแขวงอื่นไม่มีมากนัก คือ มีเฉนาะแขวงมักกะลันและแชวงลามเลนไน 
รวมทั้งเฃฅมีจำนวน 32 9 .0 1  ไร่

ฉ > การใช้ที่ดั้นประเภทฟ้ถาบันการฅ็กชามิอยู่ในแชวงต่าง  ๆ ในจำนวน 
ใกล้เค ียงก ัน โดยเรม'จากแขวงทุ่งพ ุ'าไท มีจำนวน 5 7 .5 5  ไร่ คิดเที่น'ร่อยละ 2 7 .5 1  รอง 
ลงมา คือ แขวงลามเลนใน มี 4 6 .1 2  ไร่ คิดเป็นร่อยละ 2 2 .0 4  แขวงถนนพุทไท มี
3 7 .11  ไร่ คิดเป็นร่อยละ 17.74 แขวงมักกะลัน มี 3 5 .7  ไร่ คิดเป็นร่อยละ 17 .0 6  และ 
แชวงถนนเพชรบุรี มี 3 2 .7 3  ไร่ คิดเป็นร่อยละ 15 .6 5  รวมทั้งเขต มีจำนวน 209 .21  ไร่

นอกจากการใช้ที่ดินประเภทฅาง  ๆ ที่ได้กล่าวมาแล้ว เขตพุาไทลังรการใช ้ท ี่ด ั้น 
ประเภทอื่น  ๆ อก เช่น อุตสาหกรรม โกดัง-คลังสินคา ลถานที่พักผ่อนหย่อนใจ ศาลนลถาน 
เป็นด้น แต่มีจำนวนไม่มากนัก สิงไม่กล่าว?!งในรายละเรยด
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2 . บทบาทกา?ใช้ที่ดินรายแขวง

การพ ิจารผาลัดส ่วนการใช ้ท ี่ด ินรายแขวงน ี้ เพ ื่อท ี่จะให ้เห ็นการใช ้ท ี่ด ิน
ประเภทหลัก ๆ ของแขวงต่าง ๆ ช ้งทำให ้ทราบกึงบทบาทของแต่ละแขวงดังน ี้

ก) แขวงถนนเพชรบุรี การใช้ที่ดินประเภทที่นักอาลัย มีลัคส่วนสูงกึง
ร้อยละ 6 0 .1 4  ของพ้ืนท่ีแขวงฑ้ํงหมด ช้งส่วนใหญ่จะเห็นที่อยู่อาลัยประเภทตีกแถา ห้องแถว 
กึงร้อยละ 5 9 .2 9  ของพื้นที่นักอาลัยของแขวง รองลงมา ได้แก่ บ ้านเคี่ยว ร้อยละ 3 6 .7 6  

และที่อยู่อาลัยแบบหนาแน่นสูง ร้อยละ 1 .9 5  การใช้ที่ดินประเภทที่รองลงมา ได้แก่
'พาผิซยกรรมมีลัดส่วน'ร้อยละ 1 1 .8 0  ส่วนการใช้ที่ดินประเภทอื่น  ๆ นอกจากนี้ มีลัดส่วนไม่สูงนัก 

ข) แขวงทุ่งพญาไท การใช้ที่ดินประเภทที่มีลัดส่วนสูงลุดของแขวงยังคง 
เห็นประเภทที่นักอาลัย แต่เมื่อเทียบลัดส่วนกับแขวงอื่น  ๆ แล้ว เห็นลัดส่วนท่ีฅ่ําสูดคิอ มีร้อยละ 
3 4 .2 6  ของพื้นที่แขวงทั้งหมด ดู่งส่วนใหญ่จะเห็นที่อยู่อาลัยประเภทบ้านเคี่ยว กึงร้อยละ
6 4 .1 6  รองลงมา ได้แก่ ตโี]แถว ห้องแถว ร้อยละ 3 1 .7 6  และที่อยู่อาลัยหนาแน่นสูง ร้อยละ
4 .0 8  การใช้ที่ดินประเภทลถานที่ราชการมีลัดส่วนรองลงมา คอ ร้อยละ 2 7 .7 3  และอันดับ 3 

ได้แก่ การใช ้ที่ดินประเภทลาธารผูปการ มีลัดส่วนร้อยละ 1 9 .1 6  นับเห็นลัดส่วนที่สูงสูดเมื่อ 
เทียบกับแขวงอื่น ทั้งนี้เนื่องจากมีโรงพยาบาลของรัฐตั้งอยู่เห็นจำนวนมาก

ค) แขวงถนนพญาไท แม้ว ่าการใช ้ท ี่ด ินประเภทพาผิชยกรรมจะมีล ัดส่วน  

เน ียงร ้อยละ 1 6 .2 0  ของพื้นที่แขวงทั้งหมด แต่ห็นับได้ว่าเห็นลัดส่วนที่สูง เม ื่อ เทียบลับแขวงอื่น 

การใช ้ท ี่ด ินประเภทนักอาล ัย ยังคงเห็นการใช้ท ี่ด ินท ี่ม ีล ัดส่วนสูงส ูตของแขวงคีอ ร้อยละ 5 2 .8 1  

f งส่วนใหญ่จะได้แก่ บ ้านเค ี่ยว ร้อยละ 6 1 .7 7  ตีกแถว ร้อยละ 2 4 .2 9  และที่อย ู่อาล ัย
แบบหนาแน่นสูง ร้อยละ 1 3 .9 4  ดู่งน ับได้ว่าเห็นลัดส่วนที่ส ูงสูด เม ื่อเท ียบลับลัดส่วนที่อยู่อาล ัย 

ประเภทนี้ในแขวงอื่น
ง) แขวงมักกะลัน การใช ้ท ี่ด ินประเภทท ี่น ักอาล ัย มีลัคลวนสูงกึง

ร้อยละ 3 4 .3 4  ส่วนใหญ่เห ็นที่น ักอาลัยประเภทบ้านเคี่ยว และตีกแถว ในล ัดส ่วนใกล ้เค ียงก ัน  

คีอ ร้อยละ 5 0 .3 2  และ 4 0 .9 5  ตามลำดับ ส่วนประเภทที่นักอาลัยหนาแน่นสูง มีลัดส่วน 

ร้อยละ 8 .7 3  การใช ้ท ี่ด ินประเภทสาธารผ ูปโภคม ีล ัดส ่วนรองลงมา คีอ ร้อยละ 2 6 .0 9  และ 
อันดับ 3 ได ้แก ่ ก าร ใช้ที่ดินประเภทพา(เชยกรรม มีลัดส่วน ร้อยละ 1 0 .1 2
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จ) แขวงลามเสน ใน  ก าร 1ใช้'ที่ด ินประเภทที่นักอาHยมีสัดส่วนสูงสุด เมื่อ 

เปรียบเท ียบกับแขวงอื่น ๆ คึอ ม ีถ ิงร ้อยละ 7 6 .2 7  ที่พ ักอาดัยส่วนใหญ่เห ็นประเภทบ้านเคี่ยว 

ชิ่งสัดส่วนที่สูงสุด ลงร ้อยละ 7 0 .5 5  รองลงมา ได ้แก ่ ตักแถว ร้อยละ 2 3 .2 6  และที่พักอาคย 

หนาแน่นสูง ร ้อยละ 6 .1 9  ก าร ใ ,![ท่ีดินท่ีมีส์ดส่วนรองลงมา ได ้แก ่ ประเภทลลานท ี่ราชการ มี 
สัดส่วนร้อยละ 5 .9 7  และประเภทนาทเชยกรรม มีสัดส่วนร้อยละ 3 .1 5

เม ื่อนำส ัคส ่วนการใช ้ท ี่ด ินของแขวงต่าง ๆ มาเปรียบเท ียบกับสัคส ่วนการใช ้ท ี่ด ิน  

ประเภทต ่าง ๆ ของเขตพญาไท จะช๋ึ[ให ้เห็นบทบาทการใช ท้ ี่ด ินที่เด ่นของแต่ละแขวงดังน ี้ 
แขวงถนนเพชรบุรี ได ้แก ่ ที่'พักอาด้ย ประเภทตักแถว ห้องแถว พาณิซยกรรม 

ลถานบันการคกษา

แขวงทุ่งพญาไท ได ้แก ่ สถานที่ราชการ สาธารท ุฟการ ที่พ ักอาดยประเภทบ้าน  

เค ี่ยว ตักแถว
แขวงถนนพญาไท ได ้แก ่ นาณิชยกรรม ลถาบ ันการคึกษา ที่พ ักอาคยประเภทบ้าน  

เค ี่ยว ตักแถว ที่อยู่อาดัยหนาแน่นสูง
แขวงมักกะสัน ได ้แก ่ ลารารทุเปโภค พาณิชยกรรม ที่พ ักอาดัยประเภทตักแถว

ห้องแถว
แขวงลาม เลน ใน  ได ้แก ่ ที่พักอาดัย ประ เภทบ ้านเค ี่ยว และพาณิชยกรรม

ประเภทค้าปล ีก

3 . อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ( F lo o r  A rea R a t io )

เขตพญาไทมีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินรายแขวงดังต่อไปนี้ 
ก ) แขวงถนนพญาไท เห็นแขวงที่มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเฉลี่ย 

ทั้งแขวงสูงสุด คีอ ประมาผ 0 .9 8  ท้ังน้ี เนื่องจากการใช้ที่ดินประเภทหลักเห็นพาณิชยกรรม 
ลถาบันการคึกษา ที่อยู่อาดัย ชิ่งเห็นประเภทหนาแน่นสูงอยู่จานวนไม่น้อย โดยการใช้ที่ดิน
ดังกล่าว มีการใช้พื้นที่อาคารเห็นจำนวนมาก และค่อนช้างหนาแน่น ที่ว่างที่ยังไม่ได้รีบการ
นั«เนามีจำนวนน้อย
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ช > แขวงท ุ่งuniาไท มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ด ินเฉลี่ยทั้งแขวง 

ร'โ'งลงม': คอ 0 .7 5  * เพราะเน ื่องจากการใช ้ท ี่ด ินส ่วนใหญ ่เป ็นประ เภทสโทปันราชการ 

ลาธารพ ูปการ ฃ ็่งโดยมากจะ เป็นอาคารค่อน'ขางสูงก'ว่า เขฅอิ่น ๆ
ค ) แขวงทนใน'พใ!เรบุรี ม ีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ด ินเฉลี่ยเป็น 

อ้นคบ 3 คิย มิประมาทI 0 .6 7

ง > แขวงมักกะลัน มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเฉลี่ยเป็นอันตับ 

4 มิ 0 .5 5  เหต ุฑ ื่ม ีค ่าไม ่ล ูงน ักฅงเน ื่องมาจากม ีพ ื้นท ี่ว ่างมากโดยเฉพาะบรี Lวณ'โรงรถไ'ฝมักกะลัน 

และบงมักกะอัน
จ 1 แขวงลาม เลน ใน  มิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเฉลี่ยฅาที่ลด 

ค๊อ มีประมาทเ Ü .3 2  เพ ราะเน ื่องม าจากแขวงน  มีการใช้ที่ด ินประน'!ทที่อยู่อาคัยแบบ'นานเคี่ยว 

เป็นจานวนมาก และพื้นที่ทหาร ซ็่งส่วนใหญ่ก็ เป ็นที่โล ่ง

แต ่เม ื่อVJจารผาเป ็น'รายบลัอค และการเกาะกลมของบ ร ิ เวพพื้นที่ที่มีอัตราส่วนพื้นที่ 
อาคารรวมต่อพื้นที่ด ินค่อนช้างลง จะแบ่งฮ&กเป็นกลุ่ม ๆ ได้ต ังน

1 ' ย ่าน การคา พ้ืนท่ีบ8 a คบรีเวทเท ี่เป ็นย ่านการค ้า จะมีอัฅราส่วนพื้นที ่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดินดิอ มิค ่าตงแต่ 1 - 1 .5  และ 1 .5  ขนไป บรีเวทเย ่านการค ้าน ี้ ไค ้แก ่
ย ่าน การค ้าป ระ ตูน้ํา โคล เขี่ยม และละ'!.ทนควาย

2 ) แนวถนนลายหลัก พ้ืนท่ีบล๊อฅตามแนวถนนลายหลักค่างๆ จะมีอัตรา 
ส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินสูงกว่า บล๊อคที่ไม่ติคถนนลายหลัก กรรนี้เห็นไค้ช้คไนบรี เ วทเ
แขวงลามเลนไน คอ บล๊อคทีติด?ไ'บ'เ'!นนพหล,โยธิน กนนบ่ระดิพัTiff และถนนล'ทรีลาร จะมีอัตรา 
ส่า’นพ้น'มิอาคารรวมต่อพินท่ีดินอยู่,ไนกลุ่ม'ที่มีคาระหว่าง .5 -  1. 1 - 3 . 5  จนถัง 1 . 5  ข่ีนไป 
ส่วนบสิอคท่ีไม่ติดถนนลายหลัก จะมิค่า FAR. ตากว่า 1 .5  ลงไป

3 1 บรี เวทเที่อย่อาค้อหนาแน่นสูง พื้นที่บลัอคที่เป็นที่แงของที่อยู่อาค้อ
หนาแน่นสูง เซ่น แใ*เลต อนารีทเม ินที่ จะมีค่า FAR. $ งแต่ 1 .5  ข้นไป บลัอคเหส ่าน ี้ไค ้แก  ่

บรี เวณนใ]ลฅต่'ารวจ แใเลตทหาร แขวงทุ่งพท.!าไท บรีเวทแเฬลฅขอยล็อชา และบรี เวทเแ'ฝลต
ดินแดง แขวงลาม เลน ใน  (แผนที่ 4 .1 9 !
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4 . พันทราคา?ปกคลุมดิน (Ground A rea C o v e r a g e , GAC.)

ในเขตพญาไท มีลักษทน!พื้นที่อาคารปกคลุมดิน คังนี้ 
ก) แขวงถนนนูญาไทมีพื้นที่อาคารปกคลุมคนเฉ?เยประมาท:ร้อยละ 2 8 .6 4  

ข) แขวงถนนเพชรบุรีมีพ ื้นที่อาคารปกคลุมดินเฉลี่ยประมาท:ร้อยละ 2 6 .1 3  

ค) แขวงมักกะลัน มีพื้นที่อาคารปกคลุมดินเฉลี่ยประมาท:ร้อยละ 2 3 .0 6  

ง) แขวงทุ่งพญาไท มีพื้นที่อาคารปกคลุมดินเฉลี่ยประมาท:ร้อยละ 2 0 .4 3  

จ) แขวงลามเลนในมีพ ื้นท ี่อาคารปกคลุมดินเฉลี่ยประมาท:ร้อยละ 1 3 .9 7

จะเห ็น ไค ้ว ่า พ ื้นท ี่อาคารปกคลุมดินเฉลี่ยในแขวงต่าง ๆ มีด ่ามากนอย ลอดคลองกับ 

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ชิ่งพื้นที่อาคารปกคลุมดินรายบล๊อคก็ม ีลักษทเะเช่นเดียวกัน

ท ี่เห ็น เช ่นน ี้คงเน ื่องมาจากในเขตพ ญ าไทม ีอาคารต ่าง ๆ หลายประเภทปะปนกัน ขาดการจ ัด
ระเบ ียบ และการก ัาหนดฃนาดอาคารม ีความแตกต ่างระใทางด ่า FAR.กับ GAC. ย ังไม ่มากนัก  

(แผนที่ 4 .2 0 )

5 . ลภาพอาคาร

ส่วนใหญ่ใน เขตพญาไท จะเห ็นอาคารท ี่ม ีสภาพปานกลาง อาคารที่ม ีลภาพ  

ใหม่ จะไค ้แก ่ อาคารพา(เชย และอาคารท ี่อย ู่อาล ัยหนาแน ่นลูง โคยจะอยู่ในบริเวทเตามแนว  

ถนนเพชรบุรี ถนนครีอยุธยา ถนนประติพัทธ์ ส ่วนอาคารท ี่ม ีลภาพเก ่า ไค ้แก ่ บริเวท:ที่เห็นชุมชน 

แออัด บ้านพักรถไพั โคยอาคารเหล ่าน ี้จะอย ู่เกาะกล ุ่มบร ีเวท:ร ิมคลองมห านาค แขวงถนน
เพชรบุรี ร ิมทางแยกรถไพ ัลายตะวันออก แขวงทุ่งพญาไท เคหะชุมชนราชวิถี แขวงถนนพญาไท 

บริเวท:ใต ้ทางด่วน บ้านพักรถไพั ริมบงมักกะลัน และร ิมคลองลามเลน  แขวงมักกะลัน บริเวท: 
ร ิมคลองลามเลน ร ิมคลองบางไล ัไก ่ และตามปลายซอยต่าง ๆ ถนนลุทริลาร แขวงลาม เลน ใน  

(แผนที่ 4 .2 1 )
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6 . อาคารสูง

ในปี น .ศ .2528 เขตพญาไทมีอาคารสูงตั้งแต่ 6 lu  กัง 139 อาคาร 
ส่วนใหญ่เป็นอาคารพาผิชย์กัง 52 อาคาร นักอาดัย 51 อาคาร โรงนยาบาล 30 อาคารและ 
น้อยท่ีลุค คีอ สถานที่ราชการ 6 อาคาร การกระจายตัวของอาคารสูงเป็นการกระจายตัวที่ต่อ 
เนื่องมาจากเขตบางรัก เขตปทุมวัน ตามแนวถนนพญาไท และถนนราชปรารภ โดยจะมีอยู่มาก 
บรีเวทเแขวงถนนพญาไท และกระจายตัวไปในแขวงต่าง  ๆ ตามถนนลายหลัก ลายรองต่าง  ๆ
ดู่งฑิศทางการกระจายตัวที่ส์าคัญ ได้แก่ ตามแนวถนนนหลโยธิน และถนนเพชรบุรี ในแขวง 
ลามเลนในมีอาคารสูงกัง 40 อาคาร ส่วน'ใหญ่เป็นอาคารนา{เชยและอาคารนักอาด้ย แขวง 
ถนนพญาไทมีอยู่ใกล้เคียงกัน คีอ 39 อาคาร ส่วนใหญ่เป็นอาคารนักอาดัยกัง 20 อาคาร ดู่ง 
นับ'ว่าบริเวทเน้ืมีความหนาแน่นของอาคารสูงนักอาด้ยมากท่ีสุด'ในเขต รองลงมา ได้แก่ อาคาร 
พาผิชย์ แขวงทุ่งพญาไทมีท้ังหมด 3 4  อาคาร ส่วนใหญ่เป็นอาคารโรงนยาบาลของรัฐถั้ง 24 
อาคาร ส่วนแขวงมักกะลันและแขวงถนนเนชรบุรี มีจำนวนอาคารสูงรองลงมา ฅ๊อ 19 และ
7 อาคาร ตามลำดับ ซ็่งเป็นอาคารพาณิชย์และอาคารนักอาดัย โดยอาคารสูงเหส่านี้จะตง
อยู่ปะปนกับอาคารประเภทอ่ืนท่ีมีความสูงต่ํากว่า ทำให้เกิดปัญหาการปังทศทางลม ความไม่
เป็นระเบียบและปัญหาด้านลารารทุเปโภค เช่น การระบายนํ้า เป็นต้น (แผนท่ี 4 .2 2 )

ข. การเปลี่ยนแปลงกา?ใช่ที่ดิน

การคีกษาการ เปล่ียนแปลงการใช่ท่ีดินของ เขตพญาไทน้ี ได้พิจารถเาจากพ้ืนท่ี
อาคารที่ได้รับอนุญาตให้ปลูกลรัางได้ในเขต!ชุ)าไท ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2524-2528 โดยลามารถ 
แยกประ เด็นในการพิจารเนาการ เปล่ียนแปลงการใช่ท่ีดินได้ดังน้ี

1. พ้ืนท่ีอาคารท่ีได้รับอนุญาตรวมทุกประ เภท

เขตใช ุาไท พ้ืนท่ีอาคารที่ได้รับอนุญาตให้ปลูกสร้าง เฉลี่ยต่อปี ประมาfa 
3 3 8 ,1 6 6  ตารางเมตร โดยรแนวโน้มเพิมมากเนในแต่ละปี คีอ จาก 2 1 5 ,0 7 4  ตารางเมตร
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ในปี VJ.ศ .2 5 2 4  เพิ่มชิ้นเป็น 4 4 2 ,7 9 6  ต าร าง เม ต ร  ในปี V I.ศ.2528  และความสูงซอง
อาคารโดยเฉล ี่ยม ีแนวโน ้มส ูงช ิ้น  คีอ จาก 3 .1 9  ซน ในป็ น .ศ . 2524  เป็น 5 .1 1  ช้ิน ในปี 
น .ศ .2520  แสดง1ให้เห็น'ว่าเซตนญ’าไทมีอัตราล่านของพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ด ิน (FA R .) ส ูงเพ ิ่ม  

ชิ้นทุกปี และอาคารท ี่ปล ูกสร้างใหม ่ก ็ม ีแนาโน ้มส ูงช ิ้น

ก) แขวงถนนเน'ชรบุรี ม ีพื้นที่อาคารเฉลี่ยต่อป็ประมาท! 4 2 ,3 0 3  

ต าร าง เม ต ร  คิดเป็นสัคส่วนร้อยสะ 1 2 .5 1  ของพื้นท ี่อาคารเพ ิ่มเฉล ี่ยในเซต'พญาโท โดยมี
แนว,โน้มเพิ่มมากขั้น'ในแต่ละป็ คีอ จาก 1 6 ,6 9 9  ต าร าง เม ต ร  หริ'อคิดเป็นพื้นที่ประมาท! 2 .7 8  

ไร ่ ในป็ น .ศ .25 24  มาเป ็น  6 9 ,9 3 9  ตารางเม ตรห ?อค ิด เป ็น 1พ้ืนท่ีประมาทI 8 .1 5  ไร ่ ใน  

ปี น .ศ .2 5 2 8  และความส ูงของอาคารโดยเฉล ี่ยม ีแนวโน ้มส ูงช ิ้น  คีอ จาก 3 .7 7  ช้ิน เป็น
5 .3 7  ช้ิน

ซ) แขวงทุ่งนญาไท มีพื้นที่อาคารเพิ่มชิ้น เฉลี่ยต่อป็ประมาท! 1 0 ,8 9 4
ต าร าง เม ต ร  คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 3 .2 2  ของพ ื้นท ี่อาคารเพ ิ่มเฉล ี่ย'ในเขต1พญาไท ริ[งนับ'ว่า 

เป็นแขวงที่มีส์ดส่วนน้อยที่สุด เน ื่องจากพื้นที่ส ่วนใหญ่เป ็นสถานที่ราชการ โดยมีแนวโน้มของพื้นที่ 
อาคารเพ ิ่มน ้อยลงในแต ่ละป ็ คีอ จาก 1 8 ,7 4 2  ต าร าง เม ต ร  หริอ 2 .5 9  ไร ่ ในป็ น .ค .  
2524  ม าเป ็น เน ียง 6 ,8 1 9  ต าร าง เม ต ร  หรอประมาท! 1 .2 3  ไร ่ ในป็ น .ค .2528  และ 

ความส ูงของอาคารโดยเฉล ี่ยม ีแนวโน ้มค ่อนข ้างคงท ี่ คิอ ประมาโ! 3 - 4  ช้ิน
ค) แขวงถนนนเญ'าไ,ท มีพ ื้นที่อาคารเพิ่มชิ้นเฉลี่ยต่อป็ ประมาท! 5 1 ,2 0 5  

ต าร าง เม ต ร  คิดเป็นสัคส่วนร้อยละ 1 5 .1 4  น้บเ ป็นอันดับ 2 รองจากแขวงส าม เสน ใน  มี 

แนวโน้มของพื้นที่อาคารเพ ิ่มมากชิ้นในแต่ละป็ คีอ จาก 3 7 ,4 8 5  ต าร าง เม ต ร  หริอประมาท! 
5 .7 2  ไร ่ ในป็ น .ค . 2524 มาเป ็น  4 7 ,7 9 5  ต าร าง เม ต ร  แต่คิดเป็นพื้นที่ได้น้อยลง คิอ 

ประมาท! 3 .7 8  ไร ่ ด ู่งจะเห ็น ได ้ว ่า ความส ูงของอาคารโดยเฉล ี่ยม ีแนวโน ้มส ูงช ิ้นมาก คีอ 

จาก 4 .0 9  ช้ิน ในปี น .ค .2524  เป็นถึง 7 .9 1  ช้ิน ในปี น .ศ .2528  ช ้งแสดงให ้ เห็นถึง
บทบาทในอนาคตซองแขวงนี้ว่าจะมีการใช้ท ี่ด ินที่ม ีอ ัตราส่วนของพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ด ิน (F A R .) 
สูงมาก



ตารางท ี่ ง .9  แสคงพื้นที่แสะความสูงไเองอาคารที่!พื้มข้นในปี พ .ค . 2524-25 '.8

พ.ค- 2524 2525 2526 2527 2528 น?)ย
ความสง น้ินท่ี น้ินท่ีอาคาร ความสง น้ินท่ี น้ินท่ีอาคาร ความสง น้ินท่ี พ้ืนท่ีอาคาร ความสูง พ้ืนท่ี น้ินท่ีอาคาร ความสูง พ้ืนท่ี พ้ืนท่ีอาคาร ความสูง พ้ืนท่ี น้ินท่ีอาคาร

แขวง (ข้น) (ไร่) (ตรม.) (ข้น) (ไร่) (ตรม.) ( ข้น) (ไร่) (ตรม.> (ข้น) (ไร่) (ตรม.) (ข้น) (ไร่) (ตรม.> (ข้น) (ไร่) (ตรม.)

ถนน ivre รบุรํ 3.77 2.78 16,699 5.82 9.15 85,124 4.06 2.42 15,684 4.42 3.40 21,070 5.37 8. 15 63,939 4.69 5.18 42,303

ฑ่งนาทไท 4.51 2.59 18,742 5.84 1.71 16,010 3.43 1.63 9,023 2.93 0.83 31 872 3.48 1.23 6,819 4.04 1.60 10,894

กนนพบาไท 4.09 5.72 37,485 3.83 3.70 22,649 7.62 10.22 124,610 3.71 3.96 23,488 7.91 3.78 47,795 5.43 5.48 51,205

มักกะสืน 2.26 5.61 20,320 6.21 7.69 76,428 4.35 7.45 51,763 3.04 4.01 19,551 4.09 7.30 47,797 3.99 6.41 43,172

สามนนใน 3.01 25.30 121,828 4.28 31.23 213,060 3.63 26.43 153,538 4.39 27.49 193,289 5.02 33.71 270,446 4.07 28.83 190,592

นครฦเๅไท 3.19 42.00 215,074 4.84 53.48 414,071 4.60 48.15 354,618 4. 16 39.69 264,271 5.11 54.17 442,796 4.38 47.50 338,166 160
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ง) แขวงมักกะดัน ม ีพ ื้น ่ท ี่อาคารเพ ิ่ม1ขั้นเฉลี่ยต่อป็ประมา ni 4 3 ,1 7 2
ต าร าง เม ต ร  คิด เป็นดัคส่วน'ร้อยละ 1 2 .7 7  ม ีแนวโน้มของพื้นที่อาคารเพ ิ่มมากชื้นในแต่ละป็ ค๊อ 

จาก 2 0 ,3 2 0  ต าร าง เม ต ร  นรีอประมา[น 5 .6 1  ไร ่ ในป็ น .ศ .25 24  มาเป ็น  4 7 ,7 9 7  

ต าร าง เม ต ร  นรีอประมา[น 7 .3  ไร ่ และความส ูงของอาคารโดยเฉล ี่ยม ีแนวโน ้มส ูงช ื้นบ ้าง ฅ็อ 

จาก 2 .2 6  ช้ืน ในป็ VI.ศ .2524  เป็น 4 .0 9  ช้ืน ในป็ น .ค .25 28

จ) แขวงลาม เลน ใน  มีพื้นที่อาคารเพิ่มชื้นเฉลี่ยต่อป็ประมาทเ 1 9 0 ,5 9 2  

ต าร าง เม ต ร  คิดเป็นดัดส่'วนร้อยละ 5 6 .3 6  นับว่า เป็นแขวงที่มี'พื้นที่อาคารเพิ่มสูงสุด'ในเขต 

พญาไท เน ื่องจาก เป ็น แขวง1ในณ่มีพื้นที่มาก โดยมีแนวโน ้มของพื้นที่อาคารเพ ิ่มมากชื้นในแต่ละป  ็

คิอ จาก 1 2 1 ,8 2 8  ต าร าง เม ต ร  หรีอคิดเป็นพื้นที่ประมาทI 2 5 .3  ไร ่ ในปี น .ค .2524  มา 

เป็น 2 7 0 ,4 4 6  ต าร าง เม ต ร  นรีอประมาทI 3 3 .7 1  ไร ่ ในปี น .ศ .2528  และความสูงของ

อาคารโดยเฉล ี่ยม ีแนวโน ้มส ูงช ื้นจากในป ็ น .ศ .2524  จาก 3 .0 1  ช้ืน มา เป็น 5 .0 2  ช้ืน ใน  
ปี น .ศ .2528

2 .  ประเภทการใบ ้ท ี่ด ิน

เขตนญาไฑมีการเปลี่ยนแปลงการใบ ้ท ี่ด ินรายประเภท ดังต่อไปนิ้

ก) ประเภทที่น ักอาดัย ในเขตนญาไทมีพ ื้นท ี่อาคารประเภทนักอาดัยเพ ิ่ม  

ชื้นเฉลี่ยต่อป็ ประมาทI 1 6 0 ,7 7 3  ต าร าง เม ต ร  ค ิดเป ็นดัดล่านร้อยละ 4 7 .5 4  ของพื้นที่อาคาร 

ฑั้งหมดที่เพิ่มชื้น หรีอคิดเป็นพื้นที่ได้ประมาทเ 2 5 .8 6  ไร ่ โดยการเพ ิ่มม ีแนวโน ้มลดลง คิอ จาก  

2 2 5 ,1 2 3  ต าร าง เม ต ร  นรีอ 3 1 .4 7  ไร ่ ในป็ น .ศ .25 25  มาเป ็น  1 7 2 ,2 5 1  ต าร าง เม ต ร  

นรีอ 2 5 .3 2  ไร ่ ในป็ น .ศ .25 28  และเมื่อน ิจารทเาดัดส่วน (S h a r e )  เปร ียบเท ียบก ับการ
ใบ้ที่ด ินประเภทอื่น ๆ ที่น ักอาดัยก็ยังคงมีดัดส่วนค่อน1บ้างส ูง แต่ก็มีแนว,โน ้มลดลงเช ่น เด ียวก ัน  

ค็อ จากร ้อยละ 5 4 .3 7  ในปี น .ศ .2 5 2 5  ม าเป ็น เน ียงร ้อยละ 3 8 .9 0  ในป็ น .ศ .2528  

โดยส ่วน1ใหญ ่เพ ิ่มมาก'ในแขวงลามเลน'ในเฉล ี่ยต ่อป ็เก ินกว ่าร ้อยละ 50 รองลงมา ได ้แก ่
แขวงถนนนญาไท แขวงมักกะดัน แขวงถนนเนชรบุรี และแขวงทุ่งนญาไท ตามลำดับ



162

เม ื่อพ ิจารผาถ ึงท ี่น ักอาด้ยป'ระเภทต่าง ๆ จะเห ็นได ้ว ่าท ี่น ักอาด ้ยประเภทที่เพ ิ่มข ั้น
เมื่นส่วน'ใหญ่ ได ้แก ่

1) บ ้าน เค ี่ยว คีอ เพิ่มขั้นเฉลี่ยต่อปีถึง 5 5 ,3 5 2  ต าร าง เม ต ร  

หรอประมาณ 1 5 .7 4  ไร ่ ดิดเมื่นกัดส่วนถึง 3 4 .1 9  ของประเภทที่พ ักอาด้ยทั้งหมด แต ่การเพ ิ่ม  

ของที่น ักอาด้ยประเภทนี้ มีแนวโน้มลดลงคึอ ในปี 'พ.ศ. 2 5 2 5  เพิ่มขั้น 7 6 ,1 4 0  ต าร าง เม ต ร  

หรีอคิคเมื่นพื้นที่ประมาณ 2 0 .5 5  ไร ่ ส่วน'ในปี น .ศ . 2 5 2 8  เน ิ่มข ั้นเน ียง 4 8 ,9 9 4  ต าราง  

เมตร หรึอคิดเมื่นพื้นที่ประมาณ 1 3 .7 8  ไร ่ และเม ื่อน ิจารณ าถ ึงก ัดส ่วน( S h a r e ) เปร ียบเท ียบ  

กับที่น ักอาด้ยประเภทอื่น ๆ ก็มีแนว1โน ้มลดลง๗ นกัน

2 ) ดิกแถว ข ั้งรวมถ ึงห ้องแถวและทาวน ์เฮาล ี่ด ้วย มีพื้นที่อาคาร
รวมเน ิ่ม1ขั้นเฉลี่ยต่อป็ ประมาณ 2 9 ,9 3 7  ต าร าง เม ต ร  ศิดเมื่นกัดส่วนร้อยละ 1 8 .4 9  ดู่งนับว่า 

มีกัดส่วนน้อยที่สุค หรีอถ้าคิดเมื่นพื้นที่ดินเนิ่ม จะมีประมาณ 5 .2 5  ไร ่ ค ิดเมื่นกัดส่วนร้อยละ
2 0 .1 1  ด ู่งส ูงกว่าก ัดส ่วนในด้านของพ ื้นท ี่อาคารรวม การ  เพิ่มขั้นของที่นักอาด้ยประ เภทนี้มี

แนว1โน ้มเน ิ่ม1ข้ัน คึอ จาก 2 2 ,7 3 6  ต าร าง เม ต ร  หรึอ 5 .0 2  ไ ร ่ ในป็ น .ศ .2524  มา เมื่น 

3 9 ,0 6 0  ต าร าง เม ต ร  หรีอ 7 .4  ไร ่ ในปี น .ศ .25 28  และเม ื่อน ิจารณ าถ ึงก ัดส ่วน(S h a r e )  

เปรียบ เทียบกับที่น ักอากัยประ เภทอื่น ๆ ก็มีแนว,โน้มเนิ่มขั้นเซ่นกันทั้งพื้นที่อาคารรวมและพื้นที่ดิน
3 ) ที่นักอากัยหนาแน่นสูง ม ีพ ื้นที่อาคารรวมเฉลี่ยต ่อป็ ประมาณ

8 3 ,6 0 2  ต าร าง เม ต ร  โดยม ีก ัดส ่วนการเน ิ่มส ูงร ุด ค๊อ ถ ึงร ้อยละ 5 1 .6 4  แต่เมื่อฅิดเมื่นพื้นที่ 
ดิน จะม ีการเน ิ่มข ั้น เน ียง 5 .1 1  ไร ่ คิดเมื่นกัดส่วนร้อยละ 1 9 .5 8  ดู่งเมื่นกัดส่วนที่ตํ่าที่สุด 

แลดงให ้เห ็น ว ่า มีการใบ้ที่ดินที่มีอัตราส่วนของพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดินสูง (FA R .) สูง และเม ื่อ  

พิจารณาถึงแนว1โน ้มการเน ิ่ม  จะเห ็น ได ้ว ่า ม ีแนวโน ้มเน ิ่มข ั้นน ้อยลงบ้างไม่มากนัก ท้ังพ้ืนท่ี
อาคารรวม  พ้ืนท่ีดิน และกัดส่วน(S h a r e )  เม ื่อเปร ียบเท ียบก ับประเภทอ ื่น  ๆ

ข) ประเภทพาณิชยกรรม น ับว่าอาคารประเภทน ี้ม ีการเพ ิ่มข ั้นมากท ี่ส ุด  

ดิอ เฉล ี่ยต่อธ 1 6 5 ,9 2 4  ต าร าง เม ต ร  ดิด เมื่นกัดส่วนร้อยละ 4 9 .0 7  ของพื้นที่อาคารรวม  

ทั้งหมดที่เพิ่มขั้น ห ร ีอค ิด เม่ืนพื้นที่ดิน'ได้ประมาณ 2 0 .5 4  ไร ่ ในอนาคตมีแนวโน้มที่พ ื้นที่อาคาร 
ประเภทนี้จะเพ ิ่มส ูงมากขั้น คีอ จาก 1 2 1 ,4 5 2  ต าร าง เม ต ร  หรีอพื้นที่ดิน 2 0 .7 5  ไร ่ ในป็ 
น .ศ .25 24  ม าเม ื่น  2 3 3 ,8 1 0  ต าร าง เม ต ร  ห5?อดิดเมื่น1พื้นที่ดิน'ได้ประมาณ 2 5 .9 7  ไร ่ ในป็
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น .ศ .25 28  และท้านิจารณาสัคส่วน (S h a r e )  เม ื่อ เป ร ียบ เท ียบ ก าร1ใ#ท ี่ด ินประเภทอื่น ๆ จะ 

เห ็นไค ้ว ่า พื้นที่อาคารประเภทพาทั้เขยกรรมมีสัคส่วน(รh a r e ) สูงสุด และมีแนว1โน ้ม เพ ช ิ้น  โดย  

ส ่วนใหญ ่จะอย ู่ในแขวงลามเลนใน แขวงถนนพญาไทและแขวงมักกะสัน ส่วนแขวงถนนเนชรบุร  ี

และแขวงทุ่งพญาไท เพิ่มชิ้นไม่มากนัก

เมื่อพิจารทเาถง อาคารพาท ็เชยประเภทต่าง ๆ ที่เพิ่มชิ้น ส่วนใหญ่ จะไค ้แก ่ อาคาร  

พารซย์-พ ักอาด ้ย ช ็่งโดยมากเห ็นต ึกแถว และอาคารสำน ักงาน  แต่แนวโน้ม อาคารพารชย์'~
พักอาด้ยที่ เห็นตึกแถว จะม ีการปล ูกลร ้าง เพิ่มชิ้นน้อยลงบ้าง ทั้งค ้านจำนวนนื้นที่อาคารและ
สัดส่วน คีอ จาก 5 7 ,9 5 1  ต าร าง เม ต ร  หรีอคิดเห็นพนที่ดินประมาทเ 1 1 .1 4  ไร ่ ในร น .ศ .
25 24  ล ด ล งม าเ ห็น 55 ,4 3 6  ต าร าง เม ต ร  หริอประมาทเ 9 .5 9  ไร ่ ในป็ น .ค .2528  ตรง 

ก้นข้ามกับอาคารสำน ักงานที่ม ีแนวโน ้มการปลูกลร้างอาคารเพ ิ่มม'';กช ิ้นจาก 3 4 ,6 9 9  ต าราง  

เมตร หริอคิดเห ็น,พ้ืนท่ีดินประมาทเ 6 .3 5  ไร ่ ในป็ น .ศ .25 24  เห็น 9 9 ,3 1 5  ต าร าง เม ต ร  

แต่พื้นที่ดินกลับน้อยลง คิอ ประมาทเ 4 .2 1  ไร ่ I งแสดงว่านอกจากพ ื้นท ี่อาคารสำน ักงานจะมี 
แนวโน้มเพิ่มชิ้นแล้ว อาคารประเภทน ี้ย ังม ีความสูงเพ ิ่มช ิ้นด ้วย ส ่วนอาคารนาผ ิชย ์ประเภท
อ่ืน ๆ ท ี่ม ีเพ ิ่มช ิ้นรองลงไป ไค ้แก ่ โรงแรม  ที่จอดรถ เห็นค้น

ค) ประเภทลารารท ุเปการ พ ื้นท ี่อาคารประเภทนี้ม ีการเพ ิ่มไม ่มากนักด ๊อ 

เพิ่มชิ้นเฉลี่ยต่อป็ 1 1 ,4 6 5  ต าร าง เม ต ร  ค ิดเห ็นสัดส่วนร้อยละเพ ียง 3 .3 9  ของพื้นที่อาคาร 

ทั้งหมดที่เพิ่มชิ้นต่อป็ หริอคิดเห็นพื้นที่ดินไค้ประมาทเ 1 .0 9 8  ไ ร ่ แนวโน้มในการเพิ่มชิ้นของพื้นที่ 
อาคารประเภทน ี้ม ีแนาโน ้มส ูงช ิ้นบ ้างเล ็กน ้อย โดยส ่วนใหญ ่เพ ิ่มช ิ้นในแขวงลามเลนในและแขวง 

ถนนพญาไท
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ส่วนพื้นที่อาคารประเภทอื่น ๆ ในช่วงป ี พ .ศ . 2 5 2 4 -2 5 2 8  ม ีโกด ้งเพ ิ่มช ิ้น เล ็กน ้อย  

นอกนี้นไม ่ม ีอาคารประเภทอื่นเพ ิ่มช ิ้นเลย



ตารางก่ี 4.10 แลคงร้นก่ีอาคารก่ีไดิรับอนุญาตปลูกสร้างประ บเฑต่าง ๆ

ประเภทการใ'!!
น .ศ .2524 น .ศ .2525 น .ศ .2526 น .ค .2527 น .ค .2528

ร้นก่ีคิน ร้นก่ีอาคาร ร้อยละ ร้นก่ีดิน ร้นกี่อาคาร ร้อยละ ร้นท่ีดิน ร้นกี่อาคาร ร้อยละ ร้นก่ีคิน ร้นกี่อาคาร ร้อยละ ร้นท่ีดิน ร้นกี่อาคาร ร้อยละ

1 .กี่อยู่อาflย 20.86 93,024 43.25 31 .47 225,123 54.37 25 .25 166,915 47.07 26.39 1-46,551 55.45 25.32 172,251 38 .90

2 .นาผิ'แย 20.75 121,452 56.47 20 .59 178,086 43.01 22.32 180,165 50.81 13.05 116,109 43.94 25.97 233,810 52.80

3 . โก?เง - - - - - - - - - - - - 0 .01 18 0.01

4 .สารารทเปการ 0.37 598 0.28 1.42 10,862 2 .62 0 .58 7 ,538 2. 13 0 .25 1,611 0 .61 2 .07 36,717 8 .29

ราม 42 215,074 100.00 53 .48 414,071 100.00 48.15 354,618 100.00 39.69 264,271 100.00 54.17 442,796 100.00

หมายเหตุ ร้นก่ีดิน หน่วย ะ ไร่
ร้นกี่อาคาร หน่วย ะ ตารางเมตร



ตารางที่ 4 . 11 แสตงพื้นที่อาคารนักอาftยประเภทต่าง  ๆ ที่ไค้รับอนุ(แาตใ#ปลูกสรัาง

น.ศ. 2524 2;525 2526 2527 2528 ค่าเอคี ่ย
ประเภทที่อยู ่อาค้ย พ้ืนท่ีดิน พ้ืนท่ีอาคาร พ้ืนท่ีดิน พ้ืนท่ีอาคาร พ้ืนท่ีดิน พ้ืนท่ีอาคาร พ้ืนท่ีดิน พ้ืนที่อาคาร พ้ืนท่ีดิน พ้ืนท่ีอาคาร พ้ืนท่ีดิน พ้ืนท่ีอาคาร ความสูง

1 . บ้านเตี ่ยว 12.93 42,766 20.55 76, 140 16.62 59,554 14.82 49,305 13^78 48,994 15.74 55,352 2 . 2
รัอยคะ 62.22 44.24 65.27 33.82 68 .82 35 .68 53.64 33.64 54.40 28.13 60.31 34 .19

2 . ติกแทว 5. 02 22,736 2.74 12,088 3 .0 0 14,386 8. 09 26,417 7. 40 39,060 5.25 29,937 3 .5 6
รัอยสะ 24 .15 23 .52 0.70 5.37 11.87 8. 62 29 .2 6 18.03 29.22 22 .42 20.11 18.49

3 . ที่อยู่อาค้ยหนาแน่นสูง 2.83 31,175 0.19 136,895 5. 63 92 ,975 4 .7 3 70,829 4. 15 86,134 5.11 86,602 10.23
รัอยคะ 13.63 32.25 26.02 60.81 22.31 55.70 17.11 48.33 16.38 49.45 19.58 51.64

รวม 20 .79 96,677 31.48 225,123 25 .2 5 166,915 27.64 146,551 25 .32 174,188 26.10 161,891
รัอยคะ 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00

หมายIVตุ พ้ืนท่ีดิน หน่าย ะ ไร,
พ้ืนท่ีอาคาร หน่วย ะ ตารางเมตร
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3 . กา? เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน?ายแซาง

ก) แขวงถนนเพชรบุรี ม ีพ ื้นท ี่อาคารเพ ิ่มข ั้นเฉลี่ยต่อปีประมาท! 4 2 ,3 0 3  

ต า? าง เม ต ?  คิดเที่นพื้นที่ดินป?ะมาณ 5 .1 9  ไร ่ อาคารล ูงเฉล ี่ยประมาท! 5 .0 9  ข้ัน โดย  
อาคารท ี่ เพ่ิมขั้นส่วนใหโบ่ ไต ้แก ่

1) ประเภทนา[เชยก??ม มีสืดส่วนร้อยละสูงถึง 7 3 .5 1  มีพ้ืนท่ี 

อาคารเพ ิ่มเฉลี่ยต ่อป ีประมา[น 3 1 ,0 9 6  ต าร าง เม ต ร  คิดเทั้นพื้นที่ดินประมาท! 3 .6 9  ไร ่ ความ  

ส ูงข องอ าค ารโด ย เฉ ล ี่ย  ประมาทเ 5 .2 7  ข้ัน อาคารนาเชยกรรมท ี่ม ีความส ูงต ั้งแต ่ 5 ขั้นขั้นไป 

มีพื้นที่อาคารเพิ่มขั้นเฉลี่ยต่อปี ประมาทI 2 1 ,3 1 7  ต าราง  เมตร มีสืดส่วนร้อยละ 6 8 .5 5  ซอง 

พื้นที่อาคารประ เภทนา[เชยกรรม ท่ี เพิ่มขั้นทั้งหมดต่อป็ แนวโน ้มการ เพ ิ่มซองอาคารประ เภทนื้จะ 

มีสืดส่วนสูงขั้น ท ั้งด้านจำนวนพื้นที่และความสูงซองอาคาร

2 ) ประเภทที่น ักอาด้ย มีพื้นที่อาคาร เฉลี่ยต่อป็ รองลงมาประมาทเ 
9 ,1 2 5  ต าร าง เม ต ร  ร้อยละ 2 1 .5 7  คิดเที่น่พื้นที่ดิน'ได้ประมาทi 1 .2 6  ไร ่ ความสูงของ 

อาคารโดยเฉล ี่ยประมาทเ 4 .5 3  ข้ัน ในอนาคตม ีการเพ ิ่มของอาคารประเภทน ื้ย ังคงม ีแนวโน ้ม  

สูงขั้น และก้าน ิจาร[นาท ี่น ักอาด้ยประเภทต่าง ๆ จะนบว่า ที่'นักอาด้ยหนาแน่นสูง มีพื้นที่อาคาร 

เพิ่มขั้นลึง 6 ,3 6 0  ต าร าง เม ต ร  หรีอร้อยละ 6 6 .8 6  ของพื้นที่อาคารนักอาคัยที่เพ ิ่มขั้นเฉลี่ยต ่อ 

ปี ม ีความสูงเฉลี่ยประมาท! 8 .4 4  ข้ัน และมีแนวโน้มเพ ิ่มขั้นในแต่ละป็ รองลงมา ได ้แก ่ บาน 

เด ี่ยว มี 2 ,2 2 2  ต าร าง เม ต ร  หริ'อร้อยละ 2 3 .3 6  คิด เที่นพื้นที่ดินได้ประมาท! 0 ,5 6  ไร ่ 
ความสูง เฉล ี่ย 2 .4 9  ข้ัน แนวโน ้มการเพ ิ่มค ่อนช้างคงท ี่ ส ่วนตกแถวม ีการเพ ิ่มไม ่ฝ ็ม ํ่าเลมอ  

เฉลี่ยต่อป็ ประมาท! 93 0  ต าร าง เม ต ร  หร ิอเน ียงร ้อยละ 9 .7 8  เท่านน ความส ูงซองอาคาร  

โด ย เฉ ล ี่ย  3 ข้ัน
3) ประเภทลารารท!ปการ ที่เพ ิ่มขั้นในช่วง 5 ปี ได ้แก ่ ลถาน 

คิกษา คิอ ม ีการเพ ิ่ม เฉล ี่ยต ่อป ็ ประมาท! 2 ,0 8 2  ต าราง  เมตร หริอร้อยละ 4 .9 2  ขั้ง เพ่ิน 

สืคส่วนที่น้อยที่ลุค คิดเที่นพื้นที่ดินได้ 0 .2 4  ไร ่ ม ีความ ส ูงซ องอาคารโดยเฉล ี่ย  5 .4 2  ข้ัน การ  

เพ ิ่มของอาคารประ เภทนี้มีแนว'โน้มไม่ลมํ่า เลมอ
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1) ประเภทนาเชยกรรม มี1พนที่อาคารเน ิ่มข ั้น เฉล ี่ยต ่อป ี ประมาทเ 
5 ,5 2 7  ต าร าง เม ต ร  น?อร้อยละ 5 0 .7 2  ค ิค เ นิ่นพ้ืนท่ีดินได้ 0 .8 2  ไร ่ ความส ูงของอาคาร  

โด ย เฉ ล ี่ย  4 .2 1  ข้ัน อ าค ารน าเข ย์ที่ม ีความสูงตั้งแต่ 5 ข้ันข้ันไป มีพ้ืน1ท ี่อาคาร เนิ่ม เฉลี่ยต่อป  ็

ประมาทเ 2 ,0 4 2  ต าร าง เม ต ร  หรอรอยละ 3 6 .9 5  ของพื้นที่อาคารนาผิชย์ที่เนิ่มขั้นตั้งหมดต่อป็ 
อาคารนา[นซยที่เนิ่มขั้นส่วนใหญ่ ได ้แก ่ อ าค าร น า เชย-น ัก อ า ดัย และที่จอดรถ แนว1โน ้มการเน ิ่ม  

ค่อนข้างคงที่
2 )  ประเภทน ักอาคย เน ิ่มเฉล ี่ยต ่อป ็ 5 ,3 6 6  ต าร าง เม ต ร  ห?อ 

ร้อยละ 4 2 .2 8  ค วาม ส ูงข องอาคารโด ยเฉ ล ี่ย  4 .3  ข้ัน แนวโน ้มการเน ิ่มค ่อนข ้างลดลง ส่วน 

ใหญ ่เน ิ่นการเน ิ่มของบ ้านเด ี่ยว เฉล ี่ยประมาผ 2 ,6 3 0  ต าร าง เม ต ร  ห?อร้อยละ 4 9 .0 1  ของ 

พื้นท ี่อาคารประเภทนักอาดัยท ี่เน ิ่มข ั้นเฉลี่ยต ่อป ี คิดเนิ่นพื้นที่ดินได้ 0 .5 8  ไร ่ ม ีความส ูงเฉล ี่ย
2 .8 2  ข้ัน รองลงมา ได ้แก ่ ที่นักอาดัยหนาแน่นสูง ม ีการเน ิ่ม เฉล ี่ยต ่อป ี 2 ,5 6 3  ต าร าง เม ต ร  

ห?อร้อยละ 4 7 .7 6  ความ ส ูงของอาคารเฉ ล ี่ย  9 .7 1  ข้ัน และตกแถวม ีการเน ิ่มข ั้นเฉลี่ยต ่อป  ี

เน ียงเล ็กน ้อย เท่านี้น

ข) แขวงทุ่งนไ)'าไทอาคารท่ีเพ่ิม1ขั้นมีเนียง 2 ประเภทค๊อ นาเชยกรรม
และ'ท่ี'พักอาดัย ดู่งมีสัคส่วน'ใกล้เคียงกัน ดังน้ี

ค) แขวงถนนพญาไท มีพ้ืน,ท ี่อาคารป ระเภท ต ่าง ๆ เนิ่มขั้น ดังนี้

1) ประเภทน ักอาด ัย พ ื้นท ี่อาคารเน ิ่มข ั้นเฉลี่ยต ่อป ็ ประมาทเ
2 6 ,0 5 6  ต าร าง เม ต ร  ห?อร้อยละ 5 0 .8 9  ของพ ื้นท ี่อาคารท ี่เน่ิมขั้นตั้งหมดต่อป็ในแขวงถนน 

นณาไท คิดเนิ่นพื้นที่ดินได้ 2 .4 1  ไร ่ การเน ิ่มม ีแนว,โน ้มเนิ่มสูงข็น ประเภททีน ักอาดัยทีม ีการ 

เน ิ่มเน ิ่นดัดส่วนที่สูง ได ้แก ่ ที่อยู่อาคัยหนาแน่นสูง ม ีการเน ิ่ม เฉ ล ี่ย  2 1 ,7 3 7  ต าร าง เม ต ร  ห?อ 

ร้อยละ 8 3 .4 3  ของพ ื้นท ี่อาคารน ักอาด ัยท ี่เน่ิม1ขั้น'ในแขวงนี้เฉลี่ยต่อป็ คิดเนิ่นพื้นที่ดินเท่าดับ
1 .1 8  ไร ่ ม ีความส ูงเฉล ี่ย  11. 51 ข้ัน รองลงมา ได ้แก ่ บ ้าน เด ี่ยว ม ีการเน ิ่ม เฉล ี่ยต ่อป ็ 
ประมาทเ 4 ,0 1 9  ต าร าง เม ต ร  ห?อร้อยละ 1 5 .4 2  โดยคิดเนิ่นพื้นที่ด ินเท่ากับ 1. 17 ไร ่ มี 
ความ ส ูงของอาคารเฉ ล ี่ย  2 .1 5  ข้ัน ส ่วนตกแถวรการ เน ิ่มซ ้นน้อยมากเนียง 30 0  ต าร าง เม ต ร



168

เท่านั้น นรีอร้อยละ 1 .1 5  แนวโน้มการเพิ่มที่น ักอาด้ยแบบพนาแน่นสูงมีแนวโน ้มที่การเพ ิ่มจะสูง 

ข้ัน ในฃผะท ี่บ ้านเค ี่ยว และตึกแถวมีการเพ ิ่มท ี่น ้อยลง

2 ) ประเภทพาผิชยกรรม ม ีส ัดส ่วนการเพ ิ่มของพื้นท ี่อาคารรองลง
มาจากท ี่น ักอาส ัย คิอ ร ้อยละ 4 5 .7 9  พรีอ 2 3 ,4 4 1  ต าร าง เม ต ร  คิดเที่นพื้นที่ดินประมาผ 

2 .9 0  ไร ่ ความ ล งข อ งอ าค ารเฉ ล ี่ย  เท ่าก ับ 5 .0 5  ข้ัน โคยส่วนใหญ่ของพื้นที่อาคารที่เพิ่มขั้น 

เท ี่นอาคารส ูงต ั้งแต ่ 5 ขั้นขั้นไป คิอ 1 2 ,9 5 6  ต าร าง เม ต ร  หรีอร้อยละ 5 5 .2 7  ของพ้ืนท่ี 

อาค ารน าผ ิ1ขยที่เพ ิ่ม1ข้ันต่อปิ คิดเที่น่พื้นที่ดิน 1 .0 8  ไร ่ โคยล่วนใหญ่ ได ้แก ่ อาคารน าผ ิช ย ์-
นักอาด้ย และอาคารสำน ักงาน  การ เพ ิ่มขั้นของอาคารประเภทนี้ม ีแนวโน้ม เพ่ิมขั้น

3 )  * ป ระเภ ท ลาร ')รผูปการ ม ีการเพ ิ่มเท ี่นสัดส ่วนไม ่มากนัก คิอ 

เฉลี่ยต ่อบ ีประมาผ 1 ,7 0 8  ต าร าง เม ต ร  หรีอร้อยละ 3 .3 4  คิคเบ็นพื้นที่ดิน'ได้เท่ากับ 0 .1 6  

ไร ่ โดยส่วนใหญ่ร้อยละ 8 1 .2 9  พรีอ 1 ,3 8 8  ต าร าง เม ต ร  เท ี่นอาคารท ี่ม ีความสูงต ั้งแต ่ 5 

ขั้นขั้นไป ความ ล ูงของอาคารโดยเฉ ล ี่ยป ระม าผ  6 .6 7  ข้ัน โดยส่วนใหญ่ ได ้แก ่ อาคารลถาน  

พยาบาล

ง) แขวงมักกะสืน ม ีอาคารเพ ิ่มข ั้น เพ ียง 2 ประเภท.ค ิเอ

1) ประเภทพาผิซยกรรม มีพื้นที่อาคาร เพิ่มขั้นเฉลี่ยต่อบีประมาผ 

3 0 ,4 9 3  ต าร าง เม ต ร  หรีอคิดเที่นสัตส่วนร้อยละ 7 0 .6 3  ของพื้นที่อาคารที่เพ ิ่มขั้นทั้งหมดใน 

แขวงมักกะสัน คิดเที่นพื้นที่ดินประมาผ 4 .1 5  ไร ่ การเพ ิ่มม ีแนวโน ้มล ูงข ั้นโดยการเพ ิ่มส ่วนใหญ ่ 
เท ี่นอาคารท ี่ม ีความส ูงต ั้งแต ่ 5 ขั้นขั้นไป คีอ เฉลี่ยต่อบี 1 9 ,7 6 6  ต าร าง เม ต ร  หรีอร้อยละ
6 4 .8 2  ของพื้นที่อาคารนาผิชยที่เพิ่มขั้นคิดเที่น่พื้นที่ดิน 0 .7 8  ไร ่

2 ) ประเภทน ักอาก ัย ม ีส ืดส่วนการเพิ่มของพื้นที่อาคาร รองลงมา 

คิอ ร ้อยละ 2 9 .3 7  หรีอ 1 2 ,6 7 9  ต าร าง เม ต ร  ค ิด เ ท่ีนพ้ืนท่ีดิน 2 .2 6  ไร ่ การเพ ิ่มม ีแนวโน ้ม  

ลดลง ประเภทที่น ักอากัยที่ม ีการเพ ิ่มเที่นส่วน'ใหญ่ ได ้แก ่ บ ้าน เค ี่ยว ม ีการเพ ิ่ม เฉล ี่ย  6 ,3 7 3  

ต าร าง เม ต ร  หรีอร้อยละ 5 0 .2 6  ของพื้นท ี่อาคารนักอาส ัยท ี่เพ ิ่มขั้นในแขางนิ้ ค ิดเท ี่น1พ้ืนท่ีดิน
1 .7 5  ไร ่ ความ ส ูงข องอาคารเฉ ล ี่ย  2 .2 8  ข้ัน รองลงมา ได ้แก ่ ที่นักอากัยหนาแน่นสูง และ 

ตกแถว ม ีการเพ ิ่ม เฉ ล ี่ย  4 ,7 8 4  และ 1 ,5 2 2  ต าร าง เม ต ร  หรีอร้อยละ 1 2 .5 9  และ 3 .3 7
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จ) แขวงลาม เลน ใน  มิพื้นที่อาคารเพิ่มขั้น ดังนี้

1) ประเภทพักอาดัย เป็นอาคารท่ีมิการเพ่ิมข้ันเป็นส่วนใหญ่ คอ 
มิจำนวนลิง 107,547 ตารางเมตรต่อปี ห?อร้อยละ 56.43 ของพ้ืนท่ีอาคารท่ี เพ่ิมข้ันท้ังหมด 
ในแขวงน้ี คิดเป็นพ้ืนท่ีดินกง 19.15 ไร ่ มิความลูงเฉล่ีย 3.51 ข้ัน การเพ่ิมมิแนวโน้ม เพ่ิมสูง 
ข้ัน ล่วนใหญ่อาคารท่ีเพ่ิมข้ัน ได้แก่ ท่ีพักอาดัยหนาแน่นสูง มิการเพ่ิมเฉล่ียกง 48,158 ตาราง 
เมตร ห?อร้อยละ 44>49 ของพนทีอาคารที'พักอาดัยทีเพ็มช๊น คิด เป็น'พ๊ันทีดิ3,00 ไร ่ มิ 
ความลงซองอาคารโดยเฉล่ีย ร .73 ข้ัน รองลงมา ได้แก่ บานเค่ียวและฅทแโท มิการเพ่ิม 
เฉลี่ย 48,158 และ 20,012 ตารางเมตร ห?อร้อยละ 37.04 และ 18.48 คิดเป็นพ้ืนท่ีดิน 
ได ้ 11.69 และ 4.68 ไร่ โดยมิความลูงเฉล่ีย 2.14 และ 2.68 ข้ัน แนวโน้มการเพ่ิมของ 
อาคารพักอาดัยทุกประเภท มิแนวโน้ม เพ่ิมสูงข้ัน

2) ประเภทพาณิชยกรรม ใน แขวงสามเลน ใน น ี้ อาคารพาณิชย์ม ิ 
แนวโน้มเพิ่มขั้นมาก คีอ ม ีการเพ ิ่ม เฉล ี่ยต ่อป ็ ประมาเa 7 5 ,3 6 8  ต าร าง เม ต ร  ห?อร้อยละ 

3 9 .5 4  คิดเป็นพื้นที่ดิน 8 .9 8  ไร ่ ม ิความส ูงเฉล ี่ย  5 .2 5  ข้ัน โดยการเพ ิ่มส ่วนใหญ ่ ได ้แก ่ 

อาคารพาณ ิชย์-พ ักอาด ัย สำน ักงาน และโรงแรม  และเป ็นอาคารท ี่ม ีความส ูงต ั้งแต ่ 5 ขั้นขั้นไป 

ลิง 4 8 ,1 7 4  ต าร าง เม ต ร  ห?อร้อยละ 6 3 .9 2  ฃ็่งมีแนว'โน้มเพิ่มสูงขั้นด้วย
3) ประเภทลารารณ ูปการ อาคารที่เพ ิ่มขั้นส่วนใหญ่ ได ้แก ่ ลลาน 

พยาบาล และลถานคิกษา โดยเพ ิ่มข ั้นเฉลี่ยต ่อป ็ 7 ,6 7 8  ต าร าง เม ต ร  ห?อร้อยละ 4 .0 3  ดู่ง 

ไม ่มากน ักเม ื่อเท ียบกับประเภทอื่น  ๆ ท ี่ได ้กล ่าวมาแล ้ว คิดเป็นพื้นที่ดิน 0 .7  ไร ่ ม ิความสูง 

เฉลี่ย 6 .8 6  ข้ัน โดยส ่วนใหญ ่เป ็นอาคารท ี่ม ีความสูงต ั้งแต ่ 5 ซนขั้นไป เป็นพื้นที่ลิง 6 ,0 4 0  

ต าราง เม ต ร  ห?อร้อยละ 7 8 .6 7  ของอาคารลารารผ ูปการท ี่เพ ิ่มข ั้น

คิคเ ป็นพ้ืนท่ีดินได้ 0 .24  และ 0 .28  ไร1 โดยมิความสูง เฉลี่ย 12.59 และ 3 .3 7  ข้ัน แนว
โ นมการเพิ่มอาคารที่,พักอาดัยทุกประเภ ท มิแนว,โนม?เดคง เซ่นเดียวกัน



•ทนโยรา สัาฟ้'กงาในยตพญาไฑ ทIง เฑพ5ททนครมา กองคานคุมอาคาร j สัาใโกโยรา

2 5 2 4  2 525  2 5 2 6  2 52 7  1 2528

แผนภ}}น 4.1 กราฟเด้น แส์คง สัน^อาคาร?!ได้?,บอนญาต'โหปฐกส์ริางได ใ้นป็ พ .ศ .2524 - 2528
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แผนภูมิที น . 2 แสดงการIปรียบเทียบพนทีอาคารที'พกอาสัยและพาแเปึยกรรนทีเพ ิมขนIฉลยดอปึรายแขวง

ฟ่มา ะ งานโยรา สัาปักงานเยตพญาไท
และกองควบคุมอาคาr  ก^ง เทพมหานคร-
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ค. ป ัจจัยที่ม ิผลุก?ะทบต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ท ี่ด ิน

1. จำนวนประชากรเนมชิ้น
เซตนญาไท แม ้จะเป ็นเขตช ิ้นใน ข้งมิจำนวนประชากรค่อน'ข้างอ็่มตัวแล้ว 

แต ่การเพ ื่มช ิ้นของประชากรกย็ ังคงม ิอย ู่ในอ ัตราท ี่ไม่สูงนัก คีอ เพ ื่มในอัตราที่ลดลง ทำให ้ความ  

ต ้องการต ่อท ี่อย ู่อาต ัยย ังคงม ิเพ ืม่ช้ิน ในขณะท ี่พ ื้นท ี่ว ่างในเขตม ิเหล ีอเน ียง 1 5 7 .4 6  ไร ่ ฉะน้ัน 

ที่อยู่อาตัยในอนาคตจะมิแนวโน้มที่จะ เป็นที่อยู่แบบหนาแน่นสูงเพื่มชิ้น โดย เฉนาะในแขวงถนน
พ า ไ ท  ถนนลามเลนใน และถนนเนชรบุรี

2 .  การขยายต ัวท างเศ รษ ฐกิจ

การขยายต ัวท างเศ รษ ฐก ิจข องเข ตต ่าง ๆ ในย่านศูนย์กลางรุรก ิจท ี่ล ีาค ัญ  

ไต ้แก ่ เขตบางร ัก  เขตปทุมวัน และของเขตนญาไท เอ ง  โดยนีจารททไต้'จาก การขยายต ัว
ของย ่าน การค ้าต ่าง ๆ เซ่น บริเวณอนุสาวรีย์ข ้อสมรภูมิ บริเวณย่านละนานควาย และพื้นที่ 
อ าค าร ,ท่ี เข ้าน ีก ้ดภาษ ี'โรงเร ิอน การขยายต ัวท าง เศรษฐกิจด ้งกล ่าวน ี้ ทำให ้การใช ้ท ี่ด ิน
นาณ ิชยกรรมประเภทต่าง ๆ มิแนวโน้มเพื่ม โดย เฉพาะอาคารนาณ ิ'ชย ์-สำน ักงาน

3 . ราคาที่ดิน
เขตนญาไทมิราคาท่ีดินค่อนช้างสูง เม่ือเปรียบ เทียบกับ เขตอ่ืน  ๆ และมิ 

แนวโน้มท่ีราคาจะสูงช้ินอีก ฉะน้ันการใช้ท่ีดินต่าง ๆ จึงจะต้อง เป็นกิจกรรมท่ีให้ผลประโยชน์ 
ตอบแทนคุ้มค่ากับราคาท่ีดิน ช้ิงล่วนใหญ่จะไต้แก่ การใช้ท่ีดินประ เราทน'าณิซยกรรมและ,ท่ีอยู่อาค้ย 
หนาแน่นสูง โดยอาคารจะเป็นประเภทอาคารสูง เพ่ือจะ'ไต้มิพ้ืน1ท่ีใช้ลอยสูง คุ้มค่ากับราคาท่ีดิน 
ช้งการลร้างอาคารสูงท่ีมิสืดล่วนพ้ืนท่ีอาคารรามกับพ้ืนท่ีดินสูง โดยขาดการควบคุมและการจัด
ระเบียบให้เหมาะลม จะก่อให้เกิดปัญหาต้านต่าง ๆ ตามมาในอนาคต

4. กา?คมนาคมชนล่ง
เขตนญาไทมิโครงข่ายถนนรองรับการสัญจรระหว่างแหล่งงาน ย่านการ 

ค้าและบริการใจกลางเม ิองกับอ่านท่ีอยู่อาค้อชานเม ิอง ซ่งไต ้แก่ เขตบางเขน เขตบางกะบี



และเขตชนนอกต่าง ๆ ทำให้ปริมาทเการจราจรในเขตนททไฑมิป?มาทเลูง ก ่อให ้เก ิดความแออ ัด  

ค ับ ค ั่งใน การจราจรเป ็น อย ่างม าก  โด ย เฉ น าะ ใน ช ่ว ง เว ล า เร ่ง ด ่ว น  (R ush  Hour) นอกจากนี ้
เขตนญาไทยัง เป ็นคูนยกลางของการขนล่งมวลชน คีอ บ?เวทเย่านอนุลาว?ย์ช ่ยลมรถูม ิ ฃ ั๋งเป ็น  

บ?เวทเทื่มีประชาซนกัโบจรผ่านมากทื่ลุค และในอนาคตจะม ิโครงการทางด ่านข ั้น  2 ผ่านแนว
เห น ิอ -ใต ้ ตามแนวถนนนระราม 6 และแนวตะวันออก ขนานแนวคลองลามเลน ช ็่งม ิการ
เช ิอมกับระบบทางด่วนเด ่ม ทื่บ?เวทเปีงมักกะกัน ทำให้น ื้นทื่ภายในระบบทางด่วนที่เป ็นวงแหวน  

มิคักยภา'พในการ เข ้ากงส ูง  ช ิงล ่งผลกระทบต่อราคาท ี่ด ินและการใช ่ท ี่ด ินด ้านนารชยกรรมและ
ทื่อยู่อาคัยหนาแน่นสูง ประเภทอาคารส ูง มิเนิ่มมาก-ชิ้น ในบ?เวทเท ื่ม ิการเช ่าถ ีงและการก ัโนจร  

โดยละดาก
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