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บทนำ

ความเป็นมา และความล่าคัถ)ของการคืกษา

กรุงเทนมหานครเป็นเมืองหลวงได้มืผู้เปรียบเทียบขนานนามกันว่า คือ ประเทศไทย 
ท้ังน้ํเน่ืองจากกรุงเทน'ฯ เป็นศูนย่กลางความเจรีถู)ของประเทศทุก ๆ ด้าน ทั้งในด้านการบรีหาร 
ราปการ ธุรกิจการค้า การธนาคาร การอุตสาหกรรม การติกษา และในด้านการคมนาคม 
ธนส่งท้ังทางบก ทางนํ้า และทางอากาศ และกรุงเทน'ฯ เป็นเมืองทีใหญ่ท่ีสุดและเป็นเมือง
เดียวของประเทศ ทีมืน้ํนทีใหญ่กว่า 20 เท่าของเมือง เรียงใหม่ รีงเป็นเมืองทีใหญ่เป็นทีสอง
และมืประอำกรมากกง 50 เท่า อองประอำกรในเอตเทศบาa เมืองเรียงใหม่ ทำให้กรุงเทน'ฯ 
กลายเป็นเมืองทีมืลักษณะการเจรีถ)เติบโตแบบเมืองเอกนคร (Prim ate C ity)

จากการเป็นจุดรวมความเจรีถู) และกิจกรรมต่าง ๆ ทีล่า?๒ ทำให้กรุงเทน'ฯ เติบโต 
ขยายตัวอย่างรวดเรว และเป็นแหล่งทีติงดูดประอำกร (P u ll F actor) ส่วนต่าง ๆ ออง
ประเทศ เข้ามาต้ังกนจานและหางานทำ ทำให้จำนวนประปากรเนีมอนอย่างรวดเรีวจากตัวเลข 
จำนวนประขำกรกรุงเทน'ฯ นบว่าใน น.ศ. 2490 กรุง เทน'ฯ มืประปากรเนียง780,000 คน 
แต่เมอถงสินปี น.ศ. 2526 ประปากรกรุงเทน'ฯเนีมอนเป็น 5 ,0 1 8 ,3 2 7  คนปรากฏว่าประปากร 
ได้เนีมอนกง 7 เท่าตัว ป็งประปากรเหล่านื่ด้องการที่อยู่อาคืย บรีการท้ังด้านสาธารณูปโภค และ 
สาธารณูปการ เนื่องจากในบริเวณเขตใจกลางเมืองมืการใข้ทีตินค่อนข้างหนาแน่นทำให้การใข้ทีติน 
ประเภทต่าง ๆ แผ่อยายออกไปโดยรอบ โดยเฉนาะอย่างยงการใข้ทีตินเนื่ออยู่อา?{ยไปแผ่ขยาย 
ออกไปส่ปานเมือง ทั้งนื่เนื่องจากทีตินยังมืราคาถูกกว่า

การอยายตัวของการใข้ทีตินเนื่อทีอยู่อา?Îยได้แผ่อยายไปในทีศทางด้านทีศเหน่อ ได้ 
แก่ เขตบางเอน เขตบางกะปี ด้านตะวันออกได้แก่ เอตนระโอนง เอตลาดกระบัง และ 
ด้านทิศตะวันตกได้แก่ เอตธนบุรี เขตราษฎรีบูรณะ เขตภาษีเจรีถู)และเขตบางขุนเทียน ทำให้ 
เอตปานเมืองของกรุงเทน'': กำลังประสบบัถู)หาการรุกล้ํานีนทีสืเรียว ทำให้สูถู)เสียนีนทีทีมืความ
อุดมสมบูรณเหมาะสมกับการทำการเกษตรรีงเป็นแหล่งอาหาร นีนทีใข้รองรับน้ําและนีนทีโล่ง
รีงเป็นแหล่งนักผ่อนหย่อน'ใจ การรุกลํ้าจะ L ป็นไปตามแบบยถากรรม ปราศจากแผนผังหรีอการ
ควบคุมด้านผัง เมือง การกระจายตัวของประปากรไปล่ปานเมืองทำให้เกิดการเดนทางเข้า-ออก
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ล่ใจกลางเมอง L VJÛTJระกอบธุรกิจ หรือทำงาน ในช่วงเวลาเห้าและเย็น เน่ืองจากจำนวน
ถนน และระบบโครงข่ายถนนในกรุงเฑบ‘ๆ  ยังไม่สามารถปรับปรุงแก้ไขให้สามารถรองรับความ
เ จริเท)ท่ี L กิดอนอย่างรวด I รืว และปริมานการจราจรจำนวนมาก ทำให้การ เดินทางต้องให้เ วลา 
เมีมข้ัน จากการส์ารวจของกลุ่มนิสิตจุฟ้าลงกรนมหาวิทยาลัย ในปี บ.ศ. 2513 ประข'ากรใน 
กรุงเท•พ«ฯ จะต้องให้เวลาเดินทางโดยเฉลี่ยวันละ 2 ห้วโมง และในปี ■ พ.ศ. 2520 ■ พบว่ามี 
การให้เวลาในการเดินทางเบมขั้นเฉลี่ยวันละ 2 ห้วโมงคร่ืง นอกจากน้ัในบนท่ีป็ฯนเมีองยังไต้
รับบริการไม่ท่ัวถงในต้านสาธารณูปโภคไต้แก่ โทรสืบท่ั ประปายังไม่ท่ัวถงในต้านสาธารณูปการ 
และปีณูหาความปลอดภัย ขณะเดียวกันการให้ท่ีดินมีแนวโน้มขยายห่างไกลออกไปเร่ือย ๆ และ
ค่าให้จ่ายในการปรับปรุงท่ีดินมีราคาสูง ไม่คุ้มกับการลงทุน ทำให้การขยายตัวเกิดการข'ลอดัวลง 
และเกิดการตัดสินใจเลอกที่อยู่ในเขตใจกลางเมีองใกล้แหล่งงาน และไม่ต้องเสียเวลาในการ
เดินทาง เมีนการประหยัดค่าให้จ่าย นับด้ังแต่ปี บ .ศ. 2522 เมีนต้นมา ไต้มีการลงทุนสร้าง 
ที่อยู่อาสืยลักษนะอาคารสูงที่งเรืยกว่า คอนโดมีเนิยม ขั้นในเขตใจกลางเมีองในบริเวนที่เมีน
ย่านธุรกิจไต้แก่ ย่านสุขุมวิท เบสินจิต สีลม สาธร ลาดบร้าวและจรัลสนิทวงส์ เน่ือสนอง 
และรองรับความต้องการที่อยู่อาสืย แต่อย่างไรก็ตามก็ยังไม่ไต้รับความนิยมมากนัก เนื่องจาก
ราคาในการห้อขายมีราคาแบง และท่ีอยู่อาสืยในลักษนะเมีนห้องธุดและอาคารสูง ยังไม่เมีนท่ี
คุ้นเคยกับลักษนะนิลัยของคนไทย ท่ีงนิยมท่ีจะมีกรรมสิทธิในท่ีดินท่ีอยู่ติดบนบนดินมากกว่า และมีนิลัย 
tfอบความอิสระและความเมีนเอกเทศ

เขดห้วยปีวางเมีนเขตที่ด้ังอยู่ในบินที่เขตข้ันใน ตามลักชนะการแบ่งบินท่ีปีองความเมีน 
เมีองและเมีนเขตเดียวที่บนท่ีล่วนใหญ่ยังเมีนที่โล่งว่าง ที่งจากการสิารวจจากภาบถ่ายทางอากาศ 
ของกรมแผนท่ีทหารปี บ .ศ. 2523- 2524 บบว่าบ้ํนท่ีท่ีถูกให้ประโย^น่ืเมีนบ้ํนท่ีเมีองมีประมาณ
46.6% เท่าน้ัน บนท่ีส่วนท่ีเหลอประมาณ 52.4% ยัง เมีนท่ีว่างเปล่าไม่ไต้ให้ประโยข'น่ื โดย
บนที่เมีองมีการให้ท่ีดินส่วนใหญ่เมีนที่อยู่อาสืยห้งจะเห็นไต้จากมีโครงการท่ีอยู่อาสืยของการเคหะ- 
แห่งปาดิสร้างข้ัน เบอให้ผู้มีรายไต้น้อยอยู่อาสืย ต่อมาในปี บ.ศ. 2521 -  2525 ไต้มี 
การจัดสร้างถนนรัอ'ดากิเชกดามโครงการถนนวงแหวนข้ันกลาง ผ่านกลางบนท่ีเขต ทำให้ไต้มี
การเปล่ียนแปลงบัฒนาการให้ท่ีดิน โดยเฉบาะในต้านท่ีอยู่อาสืย ไต้แก่ หมู่บ้านจัดสรรเกิดขน 
จำนวนมาก และจากผังแนวทางการให้ท่ีดินของผังเมีองรวมกรุงเท■ พมหานคร บ.ศ. 2544 ไต้ 
กำหนดให้เขตห้วยขวาง เมีนเขตท่ีมีบทบาทในต้านท่ีอยู่อาค่ยหนาแน่นสูง ท่ีอยู่อาสืยหนาแน่นปาน 
กลาง และท่ีอยู่อาสืยหนาแน่นน้อย และไต้กำหนดโครงข่ายการคมนาคมในอนาคตไต้แก่ การ
สร้างเล้นทางต่วนบิเศษ เล้นทางรถไฟ้บิา และท่ีด้ังสถานีช่อมบำรุงรถไฟ้บิา เมื่อบิจารนาใน
ต้านความสามารถ'ในการรองรับประtfากร จะเห็นว่า เขตห้วยขวาง ในปี บ.ศ. 2521 มี 
ประîh กรจำนวน 187,321 คน และในปี บ .ศ. 2528 มีจำนวน 247,274 คน มีจำนวน 
ประ^ากรท่ีเบิมข้ัน 59,953 คน คดเมีนอัตราเบิมเฉลี่ยร้อยละ 3 .4  ต่อปี และมีความหนาแน่น
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เฉล่ียประมาณ 17 คนต่อไร่ ห้งมีความหนาแน่น'ท่ีเบาบาง เหมาะสมท่ีจะมีฒนาและส่งเสริม
ให้ L ใ]นเขตท่ีสำหรับอยู่อาดิยต่อไป

จากอิทธินลการชยายตัวของจำนวนประข'ากรชองกรง เทนมหาานคร ความต้องการท่ี
V , *  ”  “  ;  I  ไ ^  1 ;  I  '  ' ^  ,อยู่อา?!ย และความไต้เปริยบในทำเลทัตงและ'พนฑฑว่างของเขตห้วยขวาง ทำให้มีการเปลยน

แปลงในต้านการให้ที่ดินอย่างมากเแเละรวด เ ร็ว และคาดว่ามีแนวโน้มท่ีจะ เมีมขนในอนาคตและ
จะ เกดช้ํนในรูปแบบดามยถากรรม ที่งจะก่อให้เกดปีnrหาต่อเศรษฐกิจและส่งคมปีองกรุง เท'พมหานคร 
อย่างไม่สามารถหลีกเลี่ยงไต้ และถ้าไม่ริบดำเน้นการดิกษาวางแผนแนวทางการพัฒนาการให้ท่ี
ดินให้เน้นร ะเบีอบ และให้เกิดประสิทธิภา'พสูงสุดแล้ว อาจจะก่อให้เกิดปีถู/หาในอนาคตในต้าน
สภานแวดล้อม การขาดแคลน หริอการ'ให้บริการ'ไม่'ฑ่ัวถ้ง ในต้านสาธารณูปโภคสาสารณูปการ 
ดลอดจนทำลายสภาพูมีทัศน้ซุ'มข'น และอาจส่งผลถ้งปีถู/หาห้างต้นให้มีความรุนแรงธนก็เน้นไต้

วัตถุประสงค*'

1. เที่อดิกษาถ้งรูปแบบการให้ท่ีดินของเขตห้วยขวางในอดีต ถงปีจจุปีน และแนวโน้ม 
ในอนาคต

2. ดิกษาปีจจัย หริออิทธิพลท่ีมีผลต่อการขยายตัว'ในต้านการ'ให้'ท่ีดินเบ่ืออยู่อา?(อ

3. เท่ีอดิกษา และวิเคราะห้ดิกยภา'พมีนท่ีในการพัฒนาการให้ท่ีดินเท่ีออยู่อาดิย

4 . เสนอแนะรูปแบบ และแนวทาง การให้ท่ีดินของเขตห้วยขวาง

จอบเขตของการดิกษา

การดิกษาคร้ังน้ัจะกำหนดขอบเขตดิกษาเฉ'นาะการ'ให้'ท่ีดินเท่ีออยู่อาดิย'ในเอด'ห้วยขวาง 
เท่าน้ัน ใน'พนท่ีดิกษาท้ังหมดประมาณ 22.679 ตารางกิโลเมตร หริอ 14,174.375 ไร่
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วิธีการสิกษา

การสิกษาในครั้งนจะทำการสิกบา ดังน

1. สิกบาจากข้อมูลทุติยภูมิ โดยค้นคว้าจากเอกสารต่าง ๆ  ท่ีมีผู้รวบรวมไว้ ■ ดรอ 
หน่วยงานจัดทำข้ํนได้แก่ ข้อมูลสถิติ ข้อมูลม่ืนจานต่าง ๆ  เซ่น ด้านกายภา•พ เสรบจกิจ ดังคม

2. สิกบามันท่ีและอิทธิมลชองมันท่ี ท้ังการใข้ท่ีดิน ข้อจำกัดและลี่งที่จะมาจำกัด
ในการธยายตัวในด้านการใข้ที่ดินเมื่ออยู่อาสิย โดยจากการล่ารวจ และสิกษาจากภา'พถ่ายทาง 
อากาส

3. สิกษาเกี่ยวกับประปากร ความหนาแน่น การกระจายตัว การเปลี่ยนแปลง และ 
การเมมชองประปากรในอนาคต โดยใข้วิธีการทางสถิติ

4 . นำผลจากการประมวลมาวิเคราะห้ หาความดัมมันส และอิทธิมลท่ีมีต่อกันของ 
ปีจจัยต่าง ๆ  เม่ือนำมาคาดประมาณแนวโน้มในอนาคต ท่ีจะมีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใข้ท่ีติน 
ในอนาคต

5. กำหนดแนวทางการใข้ท่ีดินเม่ืออยู่อาสิย เม่ือให้สอดคล้องกับสภามทางกายภาม 
สาธารณูปโภคสาธารณปการ และประชำกรในอนาคต

6. แสดงผลชองการสิกษาในรูปชองการบรรยาย ตาราง แผนภูมิ และแผนท่ี

แหล่งท่ีมาชองข้อมูล

1- ข้อมูลต่าง ๆ  ในการสิกบาล่วนใหญ่เมีนข้อมูลจากหน่วยงานราช'การต่าง ๆ  ได้แก่
1. กองผังเมือง ล่านักปลัดกรุง เทมมหานคร
2. กองปกครองและทะเบียน กรุงเทมมหานคร
3. กองวิสวกรรมจราจร ล่านักปลัดกรุงเทมมหานคร
4 . กองรายได้ กรุงเฑมมหานคร
5 . เขตห้วยขวาง กรุงเทมมหานคร
6 . กองควบคมอาคาร กรุงเทมมหานคร
7 . ล่านักนโยบายและแผน กรุงเทมมหานคร



ร

ร.
9.

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.

สำนักการดิกษา กรุงเท,พมหานคร
สำนักการระบายนํ้า กรุงเท’พมหานคร
สำนักรักษาความสะอาด กรุงเท■ ผมหานคร
สำนักผังเมือง กระทรวงมหาดไทย
สำนักงานท่ีดินกรุงเท,ผมหานคร กรมท่ีดิน
สำนักงานค[นะกรรมการป้ฌนาเศรษฐกิจและกังคมแห่งtfาดิ
การเคหะแห่งธ'าดิ
การประปานครหลวง
องคการโทร?!'พท่ีแห่งประ เทศไทย
การไ’ฝป้านครหลวง
กรมสามัท! กระทรวงดิกษาธการ
หน่วยราîfการและหน่วยงานเอกใfนอ่ืน ๆ

2. ข้อมูลจากการสำรวจภาคสนาม โดยการกังเกด และสอบถาม

3. แผนท่ี และภา'พถ่ายทางอากาศจากกรมแผนท่ีทหาร กระทรวงกลาโหม

ธ้อจำกัดธองการดิกษา

1. ข้อมูลต่าง ค ท่ีใข้ในการดิกษาส่วนใหญ่เมืนข้อมูลจากหน่วยราธ'การ โ?งเมืนข้อมูล 
ท่ีไม่สมบูร[น และมืการจัดเก็บไม่สมบูร[น ทำ'ให้การดิกษาไม่ข้ดเจน

2. การจัดเก็บข้อมูลในอดีต เมืนข้อมูลท่ีไม่สมบูร[นและไม่ครบถ้วน ทำให้ไม่สามารถ 
วิเคราะห่ และ ทำให้การคาดการคลาดเคลื่อนได้ 3

3 . โครงการที่ไม่ข้ด L จนจะไม่ได้นำมาใข้ดิกษา
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