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

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

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

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

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



 ฉ

กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี เปนเพราะไดรับความกรุณาเปนอยางยิ่งจาก รอง
ศาสตราจารย ดร.บรรณโศภิษฐ  เมฆวิชัย อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ และอาจารย ยุวดี  ศิริ 
อาจารยที่ปรึกษารวม ที่ไดใหคําแนะนําและขอคิดเห็นตางๆ อันเปนประโยชนอยางยิ่งในการ
ทํางานมาโดยตลอด รวมทั้งไดใหความเอาใจใสตรวจงาน ติดตามงานของผูวิจัยอยางใกลชิด 

 
ขอขอบพระคุณคณาจารยในภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยทุกทาน ที่ไดประสิทธิ์ประสาทวิชาความรูใหแกผูวิจัย ตลอดระยะเวลาที่ทําการศึกษา 
ซึ่งสงผลใหผูวิจัยมีความรู และนําความรูที่ไดมาดําเนินการในการจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้จน
สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี 

 
ขอขอบพระคุณ รองศาสตราจารย สุปรีชา  หิรัญโร  รองศาสตราจารย ดร.สันติ  ฉันทวิ

ลาสวงศ และนายประเสริฐ  อินทุโสมา ผูอํานวยการเขตสัมพันธวงศ ที่กรุณาเสียสละเวลามาเปน
กรรมการในการสอบวิทยานิพนธ ผูที่ใหความรวมมือในการตอบแบบสอบถามประกอบการ
สัมภาษณในบริเวณสําเพ็ง ผูที่ชวยเก็บขอมูลในครั้งนี้ทุกทาน และเพื่อนๆ รวมชั้นเรียนภาควิชา
เคหการ รุน 17 ทุกคน ที่ชวยเหลือกันมาโดยตลอด 

 
ทายที่สุดผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณ แม พอ และพี่ชาย ที่ใหทุนทรัพย กําลังใจ และให

โอกาสในการศึกษาเลาเรียนแกผูวิจัยมาโดยตลอด จนสามารถสําเร็จการศึกษาตามความมุงหวัง
และตั้งใจทุกประการ 
 



สารบัญ 
            หนา 

บทคัดยอภาษาไทย…………………………….…………………………………………..............ง 
บทคัดยอภาษาอังกฤษ………………………………………………………………………..…....จ 
กิตติกรรมประกาศ………………………………………………………………………...………..ฉ 
สารบัญ…………………………………………………………………………..……………...….ช 
สารบัญภาพ………………………………………………………………………………………..ญ 
สารบัญตาราง…………………………………………………………………………………...…ฑ 
สารบัญแผนที…่……………………………………………………………………………...……ฒ 
สารบัญแผนผงั………………………………………………………………………………...…..ณ 
 
บทที่ 1 บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสาํคญัของปญหา…………………………………...………..1 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา..................................................................................6 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา………………………………………………………...……...7 
1.4 กลุมประชากรและกลุมตัวอยาง………………………………………………………9 
1.5 การนยิามศพัท……………………………………………………………………….10 
1.6 วิธีดําเนินการวิจัย………………………………………………………………...….10 
1.7 ขอจํากัดในการศึกษา………………………………………………………………..11 
1.8 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษา………………………………………......12 

 
บทที่ 2 แนวความคิด ทฤษฎี งานวิจัยและวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 

2.1 เกร็ดความรูเกี่ยวกับสําเพ็ง……………………………………………………..…....13 
2.2 แนวความคิดเกี่ยวของกบัการอยูอาศยัในอาคารพาณิชยพักอาศัย 

2.2.1 ลักษณะการเกิดยานการคาและการกําหนดที่ตัง้……………..………....15 
  2.2.2 การเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยวามีความสัมพนัธกบัรายได.......................16 
  2.2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการเลอืกที่อยูอาศัย.....................................................16 
  2.2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและทีท่ํางาน........17 
  2.2.5 การจัดประเภทที่อยูอาศัย...................................................................18 
  
 



 ซ

 
            หนา 

บทที่ 3 วิธีดําเนินการวจิยั 
 3.1 ขั้นตอนในการดําเนนิการศึกษา…………………………………………...………...23 
 3.2 กลุมประชากรที่ใชในการศึกษา………………………………………………...…...24 
 3.3 ขอบเขตพื้นทีท่ี่ทาํการศึกษา…………………………………………………………25 
 3.4 ตัวแปรที่ใชในการศึกษา……………………………………………………………..28 
 3.5 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา…………………………………………………...……...28 
 3.6 ขั้นตอนทีใ่ชในการจัดทาํเครื่องมือที่ใชในการศึกษา…………………………..….....29 
 3.7 การศึกษา วิเคราะหและสรุปผลการวิจยั…………………………………………….29 
 
บทที่ 4 สภาพทั่วไปของพื้นที่ศกึษา 
 4.1 ประวัติความเปนมา………………………………………………………………….35 
 4.2 สภาพพื้นที่บริเวณสําเพง็..…………………………………………………………....43 
 
บทที่ 5 ผลการศกึษา 
 5.1 ริมแนวถนนสายหลัก (ถนนเยาวราช ราชวงศ จักรวรรดิ์)........................................84 

5.2 ตามแนวถนนในเขตพาณิชยกรรม (ถนนเยาวพาณชิย มงักร มหาจักร)……….…....89 
 5.3 ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย..............................................................94 
 5.4 ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนซอยเลือ่นฤทธิ.์...................................................101 
 5.5 ถนนเรียบแมน้ําเจาพระยา (ถนนอนวุงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ)……………..….....106 
 5.6 ตรอก ซอย ในบริเวณยานสาํเพง็………………………………………..…...…….111 
 
บทที ่6 บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 6.1 ลักษณะโดยทั่วไปของผูที่อาศัยในพืน้ที่พาณิชยพักอาศัยในยานสําเพง็………......119 
 6.2 ลักษณะขอมูลดานที่อยูอาศัย...........................................................................120 
 6.3 ลักษณะขอมูลดานสภาพวิถชีีวิตความเปนอยู....................................................126 
 6.4 ขอคนพบจากการศึกษา……………………………………………….…………...133 
 6.5 ขอเสนอแนะจากผลการศึกษา..........................................................................134 
 6.6 ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาครั้งตอไป…………………..…………………...….134 
 
 



 ฌ

 
            หนา 

รายการอางอิง.................................................................................................................135 
 
ภาคผนวก 
 ภาคผนวก ก แบบสอบถามประกอบการสมัภาษณ……………………………..…......140 
 ภาคผนวก ข แผนและโครงการในอนาคตที่มีผลตอการพัฒนาในพืน้ที่ศึกษา...............145 
 ภาคผนวก ค ขอมูลพื้นฐานชุมชนทองถิ่นในเขตสัมพนัธวงศ………………………..…161 
 
ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ...............................................................................................175 
 
 

 



 ญ

สารบัญภาพ 
           หนา 

ภาพที ่1-1    แสดงผังการใชประโยชนที่ดนิกรุงเทพมหานคร.....................................................2 
ภาพที ่1-2  แสดงพื้นที่สําเพ็งในอดีต…………………………………..…………………………5 
ภาพที ่1-3  แสดงพื้นที่สําเพ็งในปจจุบนั…………………………..……………………………...6 
ภาพที ่1-4  แสดงพื้นที่สําเพ็งในปจจุบนั…………………..…………………………………..….6 
ภาพที ่4-1   สะพานดํารงสถิตย (สะพานเหล็ก).....................................................................36 
ภาพที ่4-2  ลักษณะการประกอบอาชีพของชาวจนีในอดีต....................................................37 
ภาพที ่4-3  ลักษณะการประกอบอาชีพของชาวจนีในอดีต....................................................37 
ภาพที ่4-4  บริเวณสําเพ็งในอดีต........................................................................................37 
ภาพที ่4-5  บริเวณสําเพ็งในอดีต........................................................................................37 
ภาพที ่4-6  ถนนเยาวราชในสมัยรัชกาลที่ 5.........................................................................38  
ภาพที ่4-7  ถนนเยาวราชในปจจุบัน....................................................................................38 
ภาพที ่4-8    อาคารพาณิชยและลักษณะการใชประโยชน………………………………............39 
ภาพที ่4-9    บริเวณถนนทรงวาด..........................................................................................40                         
ภาพที ่4-10  บริเวณถนนทรงวาด...........................................................................................40 
ภาพที ่4-11  อาคารเกาบริเวณถนนอนุวงศ……………………………...……………………….40 
ภาพที ่4-12  อาคารใหมบริเวณถนนอนุวงศ……………………………..……………………….40 
ภาพที ่4-13  รถราง หรือ รถไอ ที่ผานเขตสมัพันธวงศใน ร.ศ.123 หรือ พ.ศ.2448………….......41 
ภาพที ่4-14  ทาเรือราชวงศ..................................................................................................49 
ภาพที ่4-15  บริเวณทีพ่ักผูโดยสารภายในทาเรือราชวงศ........................................................49 
ภาพที ่4-16  การโดยสารเรอืขามฝง......................................................................................49 
ภาพที ่4-17  ที่ทาํการรับสงสินคา ร.ส.พ. ทาสวัสดี………………………………………….…...49 
ภาพที ่4-18  ลักษณะอาคารในยานสําเพง็……………………………………………………….52 
ภาพที ่4-19  ลักษณะอาคารในยานสําเพง็……………………………………………………….52 
ภาพที ่4-20  ลักษณะอาคารริมถนนจกัรวรรดิ์……………………………………………………..61 
ภาพที ่4-21  ลักษณะอาคารริมถนนจกัรวรรดิ์…………….……………………..…….…………61 
ภาพที ่4-22  ลักษณะอาคารบริเวณถนนเจริญกรุง……………………………………………….61 
ภาพที ่4-23  ลักษณะอาคารริมถนนราชวงศ..........................................................................62             
ภาพที ่4-24  ลักษณะอาคารริมถนนราชวงศ..........................................................................62 
ภาพที ่4-25  ลักษณะอาคารบริเวณถนนทรงวาด………………………………….………….....62 



 ฎ

 
หนา 

ภาพที ่4-26  ลักษณะอาคารบริเวณถนนทรงวาด…………………………………….……….....62 
ภาพที ่4-27  คุณสราวุธ ธวชัชัยนวุัตร....……………………………..………………..………….72 
ภาพที ่4-28  ชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์.........................…………………………………….………..72 
ภาพที ่4-29  วัดชัยชนะสงคราม (วัดตึก)……………………………..………………..…………82 
ภาพที ่4-30  วัดสัมพนัธวงศารามวรวหิาร(วัดเกาะ)…………………………………….………..82 
ภาพที ่4-31  วัดปทุมคงคาราชวรวหิาร (วัดสามเพ็ง)…………………………………..………...82 
ภาพที ่4-32 วัดไตรมิตรวิทยารามวรวหิาร…………………………………………….………….82 
ภาพที ่4-33  วัดกันมาตุยาราม.............................................................................................82 
ภาพที ่4-34  โบสถวัดกัลวารหรือCalvary Church………………………………..………..…....82 
ภาพที ่4-35  วัดอุภัยราชบํารุง...............................................................................................83 
ภาพที ่4-36  มัสยิดยมีตุลอิสลาม (สุเหราวัดเกาะ)…………………..……………..……………..83 
ภาพที ่4-37  ศาลเจาเลงบวยเอี้ยะ………………………………………………..….…………....83 
ภาพที ่4-38  โรงเรียนเผยองิ..................................................................................................83 
ภาพที ่5-1  สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวราช…………………………….………………….....85 
ภาพที ่5-2  สภาพอาคารบริเวณถนนจกัรวรรดิ์…………………………………….…………...85 
ภาพที ่5-3  สภาพอาคารบริเวณถนนจกัรวรรดิ์………………………………..…….…………...85 
ภาพที ่5-4  สภาพอาคารบริเวณถนนราชวงศ…………………………………..………………..85 
ภาพที ่5-5  สภาพการดําเนินชวีิตบริเวณถนนสายหลัก………………………..………………..86 
ภาพที ่5-6  สภาพการดําเนินชวีิตบริเวณถนนสายหลัก…………………………..……………..86 
ภาพที ่5-7  สภาพการดําเนินชวีิตบริเวณถนนสายหลัก.........................................................86 
ภาพที ่5-8  สภาพการดําเนินชวีิตบริเวณถนนสายหลัก.........................................................86 
ภาพที ่5-9  สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวราช......................................................................87 
ภาพที ่5-10  สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวราช......................................................................87 
ภาพที ่5-11  สภาพอาคารบริเวณถนนมหาจกัร......................................................................89 
ภาพที ่5-12  สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวพาณิชย...............................................................89 
ภาพที ่5-13  สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวพาณิชย...............................................................89 
ภาพที ่5-14  สภาพอาคารในซอยเยาวพาณิชย......................................................................89 
ภาพที ่5-15  บริเวณทางเขาตลาดเกา...................................................................................91                       
ภาพที ่5-16  สภาพอาคารบริเวณตลาดเกา……………...……………………….…….………...91  



 ฏ

 
หนา 

ภาพที ่5-17  สภาพอาคารบริเวณตลาดเกา............................................................................91                         
ภาพที ่5-18  สภาพอาคารบริเวณตลาดเกา.............................................................................91 
ภาพที ่5-19  การประกอบอาชีพบริเวณตลาดเกา...................................................................92             
ภาพที ่5-20  รถเข็นสําหรับขายของ.......................................................................................92 
ภาพที ่5-21  สภาพวถิีชีวิตบริเวณถนนมหาจกัร.....................................................................93 
ภาพที ่5-22  สภาพที่อยูอาศัยในชุมชนพาดสาย.....................................................................95 
ภาพที ่5-23  สภาพทัว่ไปในชุมชนพาดสาย……………………..…………….……………….....95 
ภาพที ่5-24  ที่อยูอาศัยในชุมชนพาดสาย.................................................................................95                         
ภาพที ่5-25  ผูที่พกัอาศัยในชุมชนพาดสาย.............................................................................95 
ภาพที ่5-26  อาคารบริเวณถนนพาดสาย……………………..……………………….…………96 
ภาพที ่5-27  อาคารบริเวณถนนพาดสาย……………………..……………………………..…....96 
ภาพที ่5-28  รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย............................................................................97 
ภาพที ่5-29  รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย………………………………...…………..………...97 
ภาพที ่5-30  รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย……………………………..…………….…..……...97 
ภาพที ่5-31  รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย……………………………..………….……..……...97 
ภาพที ่5-32  การใชอาคารบริเวณถนนพาดสาย…………………….....……..…………..……..99 
ภาพที ่5-33  การใชอาคารบริเวณชุมชนพาดสาย…………………...……..……………..……..99 
ภาพที ่5-34  วิถีชีวิตในชุมชนพาดสาย……………...……………………..………….……..…..99 
ภาพที ่5-35  วิถีชีวิตในชุมชนพาดสาย………………...…………………..…………..….……...99 
ภาพที ่5-36  ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ…์…………………………..….………………102 
ภาพที ่5-37  ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ…์…………………………..….………………102 
ภาพที ่5-38  ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ.์...................................................................102 
ภาพที ่5-39  ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ…์………………………….……..……………102 
ภาพที ่5-40  การใชอาคารในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ.์...............................................................103 
ภาพที ่5-41  การใชอาคารในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์....…………………………..……………....103 
ภาพที ่5-42  การประกอบอาชีพบริเวณทางเขาชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ.์......……...……..…….....104  
ภาพที ่5-43  สภาพทัว่ในบริเวณถนนทรงวาด………………….…………………………….....107   
ภาพที ่5-44  สภาพทัว่ในบริเวณถนนทรงวาด………………………………………………......107   
ภาพที ่5-45  สภาพทัว่ในบริเวณถนนทรงวาด………………………………………………......107    



 ฐ

 
หนา 

ภาพที ่5-46  สภาพทัว่ในบริเวณถนนทรงวาด………………………………………………......107    
ภาพที ่5-47  การใชอาคารบริเวณถนนทรงวาด………………………………….…………......108  
ภาพที ่5-48  การใชอาคารบริเวณถนนอนุวงศ……………………………………..……….......108 
ภาพที ่5-49  การใชอาคารบริเวณถนนทรงวาด………………………………….…………......108 
ภาพที ่5-50  การใชอาคารบริเวณถนนทรงวาด………………………………….…………......108  
ภาพที ่5-51  การใชอาคารบริเวณถนนทรงสวัสด์ิ……………………………..……………......109   
ภาพที ่5-52  การใชอาคารบริเวณถนนทรงสวัสด์ิ………………………………..…………......109   
ภาพที ่5-53  สภาพทัว่ไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ………………………………..…………......112    
ภาพที ่5-54  สภาพทัว่ไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ………………………………..…………......112    
ภาพที ่5-55  สภาพทัว่ไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ………………………………………..…......112   
ภาพที ่5-56  สภาพทัว่ไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ………………………………………..…......112    
ภาพที ่5-57  การใชอาคารบริเวณตรอก ซอยตางๆ…………………………………………......113    
ภาพที ่5-58  การใชอาคารบริเวณตรอก ซอยตางๆ…………………………………………......113    
ภาพที ่5-59  การใชอาคารบริเวณตรอก ซอยตางๆ…………………………………………......113    
ภาพที ่5-60  การใชอาคารบริเวณตรอก ซอยตางๆ…………………………………………......113   
ภาพที ่5-61  การดําเนินชวีติของคนในซอย………………………………….………………….114   
ภาพที ่5-62  รถจักรยานยนตที่ใชในการขนของ……………………………………….……......114  
ภาพที ่5-63  ลักษณะอาชพีของลูกจาง (ขนของ) ภายในตรอก ซอยตางๆ……………...….......114 
 
 



 ฑ

สารบัญตาราง 
           หนา 

ตารางที่ 2-1   การใชประโยชนอาคารพาณิชยในเขตกรรมสิทธิ์ของจฬุาลงกรณมหาวทิยาลยั.....20 
ตารางที่ 2-2     แสดงลักษณะการใชงานในพื้นที่ใชสอยของตึกแถว.............................................21 
ตารางที่ 3-1    แสดงระยะเวลาในการวิจยั...............................................................................33 
ตารางที่ 4-1   ตารางแสดงขนาดพืน้ที่สวนตางๆ ในเขตสัมพันธวงศ..........................................51 
ตารางที่ 4-2   ประเภทและสดัสวนการใชอาคารชั้นลางในเขตสัมพนัธวงศ................................52 
ตารางที่ 4-3   ประเภทและสดัสวนการใชอาคารชั้นบนในเขตสัมพันธวงศ.................................55 
ตารางที่ 4-4   แสดงพื้นที่ของอาคารที่มีจํานวนชั้นตางกนัในเขตสัมพนัธวงศ…………...…….….56 
ตารางที่ 4-5   แสดงสภาพอาคารในเขตสมัพันธวงศ.................................................................57 
ตารางที่ 4-6   แสดงสัดสวนการใชพาหนะในการเดนิทางมายังเขตสัมพันธวงศ…………..….…...64 
ตารางที ่4-7    แสดงรายชื่อชุมชนทองถิน่ในเขตสัมพนัธวงศ…………………………….…........76 
ตารางที่ 4-8   แสดงขอมูลทางดานประชากรและลักษณะการเปนเจาของที่ดนิ.........................78 
ตารางที่ 4-9   แสดงสัดสวนการเปนเจาของที่ดนิในเขตสมัพันธวงศ…………………….….……80 
ตารางที่ 5-1   แสดงการสรุปขอมูลสภาพการอยูอาศัยในยานสาํเพ็ง………………………..….115 
 
 
 



 ฒ

สารบัญแผนที่ 
           หนา 

แผนที่ 1-1 แสดงพื้นที่เขตสัมพันธวงศ……………………….……………………..……………..8
แผนที่ 1-2  แสดงพื้นที่ศึกษาในบริเวณสาํเพง็………………………..…………………………...9
แผนที่ 3-1   แสดงพื้นที่การแบงกลุมตัวแทนประชากร.............................................................25
แผนที่ 3-2 แสดงขอบเขตพื้นที่ทีท่าํการศึกษา……………………………………………..........26
แผนที่ 3-3   แสดงขอบเขตพื้นที่ทีท่าํการศึกษา……………………………...……………….......27
แผนที่ 4-1 แสดงเสนทางรถรางที่ผานเขตสัมพันธวงศใน ร.ศ. 123 หรือ พ.ศ. 2448……...…....41
แผนที่ 4-2   แสดงพื้นที่เขตสัมพันธวงศในโครงการกรุงรัตนโกสินทร……………………………...43
แผนที่ 4-3  แสดงพื้นที่เขตสัมพันธวงศ……..……………………………………………………44 
แผนที่ 4-4  แสดงความสมัพันธของกิจกรรมภายในยานสาํเพง็...............................................46 
แผนที่ 4-5  แสดงเสนทางคมนาคมของพื้นที่ศึกษา…………………………...….……………...47 
แผนที่ 4-6  แสดงการแบงเขตการปกครอง……………………………....................................50
แผนที่ 4-7 การใชอาคารชั้นลางในเขตสัมพันธวงศ (พ.ศ.2543)………………...……….....….54
แผนที่ 4-8 การใชอาคารชั้นบนในเขตสมัพันธวงศ (พ.ศ.2543)……………………………...…55
แผนที่ 4-9  แสดงการกระจายตัวของอาคาร ในเขตสัมพันธวงศ (พ.ศ.2543)……….……….....59 
แผนที ่4-10 แสดงการเขาถึงพืน้ที่ในบริเวณสําเพ็ง……………………………………………….64 
แผนที ่4-11 แสดงบริเวณที่จอดรถในบรเิวณสําเพ็ง................................................................66 
แผนที่ 4-12  แสดงเสนทางการใชรถจักรยานยนตในบริเวณสําเพง็............................................67 
แผนที ่4-13 แสดงเสนทางการเดินในบริเวณสําเพ็ง……………………………..……….………..68 
แผนที่ 4-14  แสดงระบบทางเทาในเขตสัมพันธวงศ...........................……………………….….69 
แผนที่ 4-15  แสดงพื้นชมุชนทองถิน่ในเขตสัมพันธวงศ……………………………….…………...78 
แผนที่ 5-1 แสดงพื้นที่การเก็บขอมูลริมแนวถนนสายหลัก.....................................................84
แผนที่ 5-2 แสดงพื้นที่การเก็บขอมูลตามแนวถนนในเขตพาณิชยกรรม…………….….……....89
แผนที่ 5-3  แสดงพื้นที่การเก็บขอมูลตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย…………...…….94 
แผนที่ 5-4  แสดงพื้นที่การเก็บขอมูลตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ…์…….....101 
แผนที่ 5-5  แสดงพื้นที่การเก็บขอมูลตามแนวถนนถนนเรียบแมน้ําเจาพระยา……………..…106 
แผนที่ 5-6  แสดงพื้นที่การเก็บขอมูลตามตรอก ซอย ในบริเวณยานสําเพง็……………….…..111 
แผนที่ 6-1   แสดงพื้นที่พกัอาศัยของลูกจางและแรงงาน……………………………………….125 
 
 



 ณ

สารบัญแผนผัง 
 หนา 

แผนผังที่ 3-1 แสดงแผนดําเนินงานวิจยั.................................................................................32 
แผนผังที่ 3-2 แสดงขั้นนตอนการแบงพืน้ที่การเก็บขอมลูตามแนวของถนนในพื้นที่ศกึษา.……....34 
 
 



บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

กรุงเทพมหานครเมืองหลวงของประเทศไทย เร่ิมกอตั้งภายหลังจากที่พระบาทสมเด็จพระ
พุทธยอดฟาจุฬาโลก ทรงครองราชยปราบดาภิเษกเปนปฐมกษัตริยแหงราชจักรีวงศ พระองคได
โปรดเกลาฯใหสรางพระราชวังซึ่งมีที่ตั้งอยูบริเวณริมฝงแมน้ําเจาพระยาดานทิศตะวันออก 
เนื่องจากมชีัยภูมิที่ดีกวากรุงธนบุรี ในขั้นแรกถือเอาแนวคูเมืองเดิมฝงตะวันออกของกรุงธนบุรี คือ 
แนวคลองหลอด ตั้งแตปากคลองตลาดจนออกสูแมน้ําเจาพระยาบริเวณสะพานพระปนเกลา เปน
บริเวณเกาะรัตนโกสินทร มีพื้นที่ประมาณ 1.8 ตารางกิโลเมตร บริเวณที่สรางพระราชวังนั้น เดิม
เปนที่อยูอาศัยของพระยาราชเศรษฐีและชาวจีน ซึ่งไดโปรดเกลาฯ ใหยายไปอยูที่สําเพ็ง  

กรุงเทพมหานครเปนเมืองหลวงที่มีการเติบโตในลักษณะ “เอกนคร (Primate City)” มีการ
ขยายตัวอยางตอเนื่องทั้งในดานประชากร และเศรษฐกิจ เปนศูนยกลางการบริหาร การศึกษา 
เศรษฐกิจ แหลงงาน การลงทุนและดานการบริการตางๆ ทําใหเกิดการขยายตัวในดานพื้นที่การ
พัฒนาของเมืองศูนยกลางออกไปสูบริเวณรอบๆ เมืองขางเคียง ภายในเมืองศูนยกลางมีการ
พัฒนาสิ่งใหม (New Development) และพัฒนาเปลี่ยนใหม (Redevelopment) แทนของเกาที่
หมดสภาพ สําหรับการพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อรองรับประชากรที่เพิ่มข้ึนนั้น มีการยายจากเขตชั้นใน
ไปอยูนอกเมืองในสิ่งแวดลอมที่ดีกวาของคนรายไดชั้นกลางถึงชั้นสูง 

ลักษณะของเมืองจะมีทิศทางการขยายตัวตามแนวถนนสายหลัก มีการใชประโยชนที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรมไปตาม 2 ฟากถนนในเขตกรุงเทพชั้นใน และชั้นกลาง บริเวณศูนยกลาง
ธุรกิจและพาณิชยกรรม มีการขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรมโดยการกอสรางอาคารสูง เพื่อความ
คุมคากับราคาที่ดินมากขึ้น สวนการใชที่ดินบริเวณพื้นที่รอบๆศูนยกลางกรุงเทพฯ สวนใหญเปน
การใชที่ดินเพื่ออยูอาศัย ทําใหเมืองขยายตัวออกไปไมสัมพันธกับแหลงงานที่ยังคงอยูในพื้นที่ใจ
กลางเมือง สงผลใหเกิดปญหาการจราจรในการเดินทางเขาสูแหลงงาน พื้นที่ริมแมน้ําเจาพระยาที่
ตั้งอยูบริเวณศูนยกลางเมือง ซึ่งประกอบดวยยานธุรกิจทั้งสองฝง ในปจจุบันเริ่มมีการเปลี่ยนแปลง
การใชที่ดินเปนธุรกิจพักอาศัยประเภทโรงแรม อาคารชุดพักอาศัย สวนการใชที่ดินเดิม เปนที่พัก
อาศัย คลังสินคา อาคารที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรมก็ยังมีหลงเหลืออยู ดังนั้นจึงควรมีการ
สงเสริมการพัฒนาพื้นที่ริมแมน้ําเจาพระยาใหเปนพื้นที่นันทนาการ ปรับปรุงที่อยูอาศัยใหนาอยู 
และอนุรักษกลุมอาคารที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรม เพื่อเปนสงเสริมดานการทองเที่ยวทางน้ําให
มากยิ่งขึ้น 
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ภาพที่ 1-1   แสดงผังการใชประโยชนที่ดินกรุงเทพมหานคร ตามที่ไดจําแนกประเภท ทายกฏ
กระทรวง ฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.
2518 

ที่มา : ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร 
 

 การใชที่ดินในกรุงเทพมหานคร แบงออกไดเปน ศูนยกลางธุรกิจหลักและศูนยชุมชน หรือ
ศูนยธุรกิจระดับรอง  โดยศูนยกลางธุรกิจหลัก ที่อยูในพื้นที่ฝงพระนคร  ไดแก พื้นที่ เกาะ
รัตนโกสินทร สีลม ปทุมวัน อโศก สุขุมวิท สวนศูนยชุมชน หรือศูนยธุรกิจระดับรอง ที่ตั้งอยูในพื้นที่
ฝงธนบุรีที่สําคัญ ไดแก บริเวณขนสงสายใต ปนเกลา ซึ่งสามารถเชื่อมโยงเพื่อใชบริการศูนยชุมชน
หรือศูนยธุรกิจระดับรองที่อยูใกลเคียง ไดแก ศูนยชุมชนในฝงพระนคร บางลําพู ปากคลองตลาด 
เยาวราชและปทุมวัน ซึ่งใชการติดตอคมนาคมกันทางถนน และทางน้ํา โดยเรือขามฟาก ตลอดจน
สามารถเชื่อมโยงติดตอกับศูนยชุมชนในพื้นที่อ่ืนๆของกรุงเทพมหานครไดอีกดวย สวนศูนยธุรกิจ
ของพื้นที่อ่ืนๆ จะกระจายอยูในบริเวณ นนทบุรี พงษเพชร ดอนเมือง สะพานใหม ลาดพราว เตา-
ปูน โชคชัย 4  มีนบุรี บางกะป รามคําแหง อนุสาวรีย คลองเตย พระโขนง สําโรง บางนา-ตราด 
หนองงูเหา เปนตน 
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การเขามาของชาวจีนจากแผนดินใหญเขาสูเมืองไทย มีหลักฐานมาตั้งแตสมัยสุโขทัย ใน
ลักษณะของการแลกเปลี่ยนสินคา จนถึงสมัยกรุงธนบุรี ชาวจีนในแผนดินสยามมีความ
เจริญรุงเรืองกวาทุกยุคทุกสมัย เนื่องจากพระเจากรุงธนบุรีทรงสืบเชื้อสายมาจากชาวจีนแตจิ๋ว
โดยตรง จึงทําใหเกิดการอพยพของชาวจีนเขาสูสยามมากยิ่งขึ้น โดยเฉพาะชาวจีนแตจิ๋ว ชาวจีน
ในยุคนั้นกระจายอยูทั่วไปในหัวเมืองใหญตามแนวลุมแมน้ําเจาพระยา ในเขตพระนครธนบุรีมี
ชุมชนชาวจีนกระจายอยูทั่วไป โดยมีชุมชนขนาดใหญที่สุดอยูริมฝงแมน้ําเจาพระยา ตรงกันขาม
กับพระราชวัง เรียกวา “ยานทาเตียน” นับไดวาเปนตนแบบของการเกาะกลุมชุมชนที่เหนียวแนน
ของชาวจีนในยุคตอมา เมื่อพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟาจุฬาโลกฯ ไดทรงปราบดาภิเษกขึ้น
เปนปฐมกษัตริยแหงกรุงรัตนโกสินทร ในป พ.ศ.2325 ไดทรงมีพระราชดําริที่จะยายเมืองหลวง
มายังฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา แตบริเวณที่ทรงโปรดฯ ใหสรางพระบรมมหาราชวังนี้เปน
ยานชุมชนชาวจีน จึงทรงโปรดเกลาฯ ใหชาวจีนยายบานเรือนไปตั้งในที่ใหม ตั้งแตบริเวณคลองวัด
สามปลื้มไปจนถึงคลองวัดสามเพ็ง (วัดจักรวรรดิ์ราชาวาส และวัดปทุมคงคาในปจจุบัน) ซึ่งใน
สมัยนั้นบริเวณใกลเคียงซึ่งตั้งอยูบริเวณรอบเกาะรัตนโกสินทรก็ไดเกิดมีชุมชนชาวตางชาติขึ้น
จํานวนมาก ชุมชนเหลานั้นไดแก ชุมชนชาวมอญหรือในปจจุบันที่เรารูจักกันดีก็คือ ชุมชนบาน
หมอ  ชุมชนมลายู ตั้งอยูริมฝงแมน้ําเจาพระยาใกลกับคลองบางลําพู ชุมชนญวน มีที่ตั้งอยู
ระหวางชุมชนชาวมอญและปากคลองตลาด ชุมชนแขกจะอยูบริเวณพาหุรัด ซึ่งสวนใหญจะ
ประกอบอาชีพคาขายผา 

ในอดีต กรุงเทพมหานครมียานพาณิชยกรรมเกาแกเกิดขึ้นมากมาย ซึ่งในปจจุบันยาน
เหลานั้นยังคงมีการประกอบการพาณิชยกรรมตอเนื่องเร่ือยมา โดยมากจะมีการขยายอาณาเขต
ออกไปสูบริเวณใกลเคียง ซึ่งบริเวณที่ประกอบการพาณิชยกรรมเหลานี้จะมีลักษณะเฉพาะของ
สินคาที่นํามาขายแตกตางกันไป  เชน ปากคลองตลาด ซึ่งเปนตลาดขนาดใหญที่เปนแหลงขายสง
ผัก ผลไมสด และดอกไมสด ตั้งอยูบริเวณถนนจักรเพชรและยาวไปจนถึงถนนมหาราช เปนตลาด
สดขนาดใหญที่ตั้งโอบลอมวัดราชบูรณะ โรงเรียนราชินี และโรงเรียนสวนกุหลาบ จะมีเกษตรกร 
มาขายสินคาใหกับพอคาคนกลางกอนที่จะสงไปขายเปนสินคาปลีก ยอยตอไป  

ตลาดมหานาค ตั้งอยูบริเวณทางเดินเขาคลองมหานาค ตําบลแขวงคลองมหานาค เขต
ปอมปราบศัตรูพาย เปนตลาดขายสงผลไมหลากหลายชนิด จะเริ่มขายผลไมในชวงเวลา 01.00 น. 
เปนตนไป สวนใหญจะเปนผลไมที่มีตามฤดูกาล ราคาไมแพง มีทั้งขายปลีก และขายสง   

ตลาดโบเบ เปนตลาดเสื้อผาที่ใหญ ตั้งอยูริมคลองผดุงกรุงเกษม ชวงระหวางสะพาน
กษัตริยศึกกับตลาดมหานาค ตําบลแขวงคลองมหานาค เขตปอมปราบศัตรูพาย  ตลาดโบเบมีการ
กอตั้งนานกวา 40 ป เสื้อผาสวนใหญจะขายเปนลักษณะยกโหล มีมากมายหลายชนดิ คุณภาพ
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พอใชได เปนที่นิยมของประชาชนทั่วไป โดยเฉพาะผูมีรายไดนอย และปานกลาง ดังนั้นตลาดโบเบ 
จึงมีชื่อเสียงวาเปนตลาดเสื้อผาที่ราคาถูกที่สุดของกรุงเทพฯ 

ตลาดบานหมอซ่ึงเปนที่อยูอาศัยของชุมชนชาวมอญ แตเดิมประกอบอาชีพปนหมอดิน
เผา ตอมาวัสดุที่นํามาทําขาวของเครื่องใช ไดเปลี่ยนแปลงไปตามยุคสมัย ชาวบานจึงเริ่ม
ปรับเปลี่ยนจากการปนหมอดินเผามาทําเครื่องเงิน เคร่ืองทอง และประกอบการคาอุปกรณอิเลค
โทรนิคส 

ตลาดพาหุรัดตั้งอยูถนนพาหุรัด เปนยานการคาที่ พลุกพลานยานหนึ่งบนถนนจักรเพชร 
เปนยานการพาณิชย ที่ไดชื่อวาเปนสวนผสมสําคัญของชาวไทย หลากเชื้อสาย เพราะไมวาจะเปน 
ชาวไทยพื้นเมือง ชาวไทยเชื้อสายจีน หรือแมแตชาวไทยซิกข ในยานพาหุรัดจะมีแพรพรรณ(คาผา)
เปนสินคาหลักและนานาสินคาซึ่งมีลักษณะการขายแบบคาสงมากมาย 

ในปจจุบันกรุงเทพมหานครยังมียานการคาเกิดขึ้นอีกมากมายใหเลือกซื้อหลายที่ ซึ่งไดแก 
ตลาดนัดสวนจตุจักรตั้งอยูที่ถนนพหลโยธิน มีสินคามากมายหลายประเภทจําหนาย เชน สินคา
พื้นเมือง เครื่องจักสาน เครื่องประดับ เสื้อผา ไปจนถึงสัตวเลี้ยง นอกจากนี้ยังจัดบริเวณเฉพาะ
สําหรับรานคาพันธุไมดอกไมประดับชนิดตาง ๆ ที่ใหญที่สุดแหงหนึ่ง เปดทุกวันเสาร และวัน
อาทติย ตั้งแตเวลา 07.00 -18.00 น.  ตลาดเทเวศน อยูที่ถนนสามเสน ตามแนวคลองผดุงกรุง
เกษม เปนตลาดจําหนายไมกระถางนานาชนิด ยานถนนสีลม สยามสแควร ราชดําริ ประตูน้ํา 
เพลินจิต และบางลําพู เปนยานศูนยการคาจําหนายเสื้อผาสําเร็จรูป กระเปาถือ เครื่องหนัง
สุภาพบุรุษ และสุภาพสตรี และเครื่องสําอาง  เวิ้งนครเกษมใกลถนนเจริญกรุง และถนนเยาวราช 
เปนแหลงของเกาทั้งศิลปะของไทย และจีน เชน เครื่องลายคราม เครื่องทองเหลือง และ
เฟอรนิเจอรฝงมุก เปนตน  
 อุบลรัตน  เอ่ียมโสภานนท (2546) กลาววา สําเพ็งเปนยานการคาที่สําคัญแหงหนึ่งใน
กรุงเทพมหานคร มีการประกอบพาณิชยกรรมที่หลากหลาย มีทั้งการคาปลีกและคาสง สินคาที่
จําหนายมีมากมายหลายชนิด มีการขายสินคาในลักษณะการขายสง จึงเปนผลใหสําเพ็งเปนยาน
การคาที่ผูคนนิยมมาชื้อสินคาเปนจํานวนมาก และทําใหเกิดกิจกรรมและการอยูอาศัยภายใน
บริเวณสําเพ็งและพื้นที่ใกลเคียงขึ้น ซึ่งมีตั้งแตผูประกอบการ ไปจนถึงลูกจาง ซึ่งเปนแรงงานหลัก
ในยานสําเพ็ง 

อาณาเขตของสําเพ็ง ตั้งอยูบริเวณนอกเขตพระนคร เปนที่รวมของสินคาทั้งของกินและ
ของใช โดยเฉพาะสินคาที่สงมาจากเมืองจีน เนื่องจากบริเวณนั้นอยูใกลแมน้ํา การขนสงสินคาทาง
เรือจึงสะดวก ทําใหบริเวณริมฝงแมน้ําเจาพระยาในยานนั้นเปดเปนศูนยกลางการขนถายสินคา 
เกิดอาคารแบบกึ่งพักอาศัย กึ่งโกดังสินคาขึ้น และยังมีธุรกิจรับจางหลากหลายประเภท   
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   ภาพที่ 1-2 แสดงพื้นที่สําเพ็งในอดีต 
ที่มา : หอจดหมายเหตุแหงชาติ 

 
 วิถีชีวิตในสําเพ็งในปจจุบันมีความเปลี่ยนแปลงจากอดีต กลาวคือจากการใชตึกแถวชั้น
ลางทําการคา ชั้นบนเปนที่พักอาศัย (shop – house)  ทําใหผูที่อาศัยในตึกแถวหองใกลๆกัน มี
ความสัมพันธใกลชิด แตปจจุบัน เจาของกิจการตางๆ ยายครอบครัวออกไปมีบานพักอาศัยอยู
นอกชุมชนกันเปนสวนใหญ ใชรานคาเปนที่ทํางานเทานั้น ความสัมพันธในยานจึงคลายความ
ใกลชิดลงมาก ในชวง 10 – 15 ปที่ผานมา ลักษณะทางกายภาพมีความเปลี่ยนแปลงคอนขางนอย 
ทั้งนี้จากสภาพที่ตั้งของสําเพ็ง และเยาวราช ไมเอ้ืออํานวยใหสําเพ็งเติบโตไดมากและยากแกการ
ขยายตัว แตชุมชนชาวจีนในยานนี้ก็ยังคงอยู โดยยังสามารถรักษาเอกลักษณเฉพาะตัวไวได ซึ่งสิ่ง
เหลานี้เปนแรงดึงดูดใหเกิดการทองเที่ยวภายในยานขึ้นมา บริเวณสําเพ็งมีกิจกรรมทั้งการคา
พาณิชยกรรมปลีก – สง อยูอาศัย โกดังสินคา และการทองเที่ยว ซอนทับกันอยูในพื้นที่  รูปแบบ
การใชชีวิตในบริเวณนี้เปนลักษณะของชุมชนคนไทยเชื้อสายจีนขนาดใหญ และในพื้นที่บริเวณนี้
ยังประกอบดวยประชากรแฝงที่มีจํานวนมากจึงทําใหเกิดกิจกรรมตางๆมากมายขึ้นในยาน  ในชวง
ระยะเวลาที่ผานมาสําเพ็งเริ่มมีปญหาของการเสื่อมโทรมของยาน การปลอยทิ้งรางอาคาร การใช
ประโยชนอาคารและพื้นที่ในการทําการคาประกอบอาชีพเทานั้น ขาดความเปนชุมชนในชวง
กลางคืน เปนผลใหสภาพสังคมดานความผูกพันกับถิ่นที่อยูเร่ิมลดนอยลง  
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   ภาพที่ 1-3 แสดงพื้นที่สําเพ็งในปจจุบัน         ภาพที่ 1-4 แสดงพื้นที่สําเพ็งในปจจุบัน 
 

สําเพ็งเปนตลาดคาสง ทําหนาที่เปนตัวกระจายสินคาไปสูรานคาตางๆ ในสวนของริมฝง
แมน้ําเจาพระยายังคงความเปนศูนยการขนถายสินคาอยู และบริเวณยานสําเพ็งประกอบไปดวย
ตึกแถวเปนสวนใหญ ทําใหการใชสอยประโยชนจากอาคารเหลานั้นเปนแบบผสมผสาน โดยมีทั้งที่
เปนสถานที่ขายสินคา โกดังเก็บสินคา และที่อยูอาศัยรวมๆกันไป ซึ่งเปนที่นาสังเกตและนาสนใจ
วาการอยูอาศัยและรูปแบบที่อยูอาศัยของคนที่ประกอบอาชีพและอาศัยอยูในบริเวณสําเพ็งซึ่งเปน
แหลงพาณิชยกรรมนั้น เขามีสภาพการอยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยกันอยางไร และจาก
สภาพที่อยูอาศัยในปจจุบันไดสงผลกระทบอยางไรตอผูที่อยูอาศัยในบริเวณยานสําเพง็หรอืไม เพือ่
เปนแนวทางในการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูที่อาศัยอยูในอาคารพาณิชยพักอาศัยใหเหมาะสม
และสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ สังคม และความเปนยานพาณิชยกรรมตอไป 
 
1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 

1.2.1    เพื่อศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสํา
เพ็งทั้งทางดาน กายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ 

1.2.2 เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุงและพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูที่อาศัยอยูใน
บริเวณอาคารพาณิชยพักอาศัย 
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1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 ในการศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
(ซอยวานิช 1) เขตสัมพันธวงศ มีขอบเขตของการศึกษาดังนี้ 
 1.3.1 ขอบเขตดานพื้นที่ 
 บริเวณพื้นที่การศึกษาตั้งอยูในแขวงจักรวรรดิ์ และแขวงสัมพันธวงศ ภายในเขตสัม
พันธวงศ ตามแนวถนนวานิช 1 มีลักษณะเปนถนนคนเดิน (Pedestrian mall) ซึ่งมีกิจกรรมที่ตอ
เนื่องมาจากยานพาหุรัด มีอาณาเขต ดังนี้ 

ทิศเหนือ  ตามแนวถนนเยาวราช จากสะพานเจริญสวัสดิ์ (สะพานเหล็ก) 
ถึงสะพานมหาจักร  

ทิศตะวันออก  จรดแยกถนนทรงสวัสดิ์ที่ตัดกับถนนวานิช 1 รวมพื้นที่ทาน้ํา
สวัสดี 

ทิศตะวันตก ตามแนวถนนจักรวรรดิ์ คลองโองอาง จากสะพานเจริญสวัสด์ิ 
(สะพานเหล็ก)  ถึงวดับพิตรพิมุขวรวิหาร 

ทิศใต ติดถนนอนุวงศ ทาน้ําราชวงศ รวมกับกลุมอาคารดานหลัง แนว
อาคารติดริมถนนทรงวาด และทาน้ําสวัสดี 
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แผนที่ 1-1 แสดงพืน้ที่เขตสมัพันธวงศ 
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1.3.2 ขอบเขตดานเนื้อหา 
 ในการศึกษาดานขอมูลที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษา จะทําการศึกษาขอมูลในระดับกวางที่
ครอบคลุมเนื้อหาเกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษา และรวมทั้งพื้นที่บริเวณขางเคียงที่เกี่ยวของโดยตรงกับ
พื้นที่ศึกษาทั้งทางดานกายภาพ สังคม เศรษฐกิจ ลักษณะการอยูอาศยั สภาพวิถีชีวิตของผูที่อาศยั
อยูในพื้นที่ศึกษา รวมถึงนโยบาย และแผนพัฒนา ที่สงผลตอพื้นที่ศึกษา เพื่อที่จะนําขอมูลที่ได
จากการศึกษามาใชเปนแนวทางในการปรับปรุงและพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูที่อาศัยอยูใน
บริเวณอาคารพาณิชยพักอาศัยตอไป 
 
1.4 กลุมประชากรและกลุมตัวอยาง 
 กลุมประชากร(Population) ของการศึกษาในครั้งนี้คือ ผูที่อาศัยอยูในบริเวณสําเพ็งและ
ชุมชนบริเวณใกลเคียง โดยชุมชนตางๆจะตั้งอยูในแขวงจักรวรรดิ์ และแขวงสัมพันธวงศ ซึ่งจะยึด
แนวถนนซอยวานิช1 เปนแกนหลัก (ศูนยกลาง) โดยมีขอบเขตตามแนวถนนเยาวราช ถนนทรงวาด 
ถนนทรงสวัสด์ิ และถนนจักรวรรดิ์   
 
 

 
 

 
 

บริเวณพื้นท่ีศึกษา

ถนนเยาวราช

ถนนจกัรวรรดิ์

ซอยวานิช1 

ถนนทรงสวัสดิ ์
ถนนอนวุงศและถนนทรงวาด

แผนที่ 1-2 แสดงพืน้ที่ศึกษาในบริเวณสําเพ็ง 
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1.5 การนิยามศัพท 
 คํานิยามศัพทในการวิจัยนี้ไดกําหนดความหมายของคําศัพทเฉพาะที่เกี่ยวของกับการ
ศึกษาวิจัยดังนี้ 
 “ที่อยูอาศัย” หมายถึง บาน อาคาร บริเวณ อันบุคคลใชเปนที่พักพิงหลับนอน ใชสอยอยู
รวมกับครอบครัวในชีวิตประจําวัน ซึ่งอาจเกี่ยวหรือไมเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจก็ได 
 “พื้นที่พาณิชยพักอาศัย” หมายถึง พื้นที่หรือบริเวณที่มีการประกอบการอยางใดอยางหนึ่ง
เพื่อกอใหเกิดรายได (เพื่อการพาณิชย) และเปนที่พักอาศัยอยูในบริเวณเดียวกัน 
 “อาคารพาณิชยพักอาศัย”  หมายถึง อาคารที่มีวัตถุประสงคเพื่อใชประโยชนในการ
พาณิชยกรรม ประกอบกับใชอยูอาศัย ไมวาจะเปนการอยูอาศัยอยางถาวรหรือช่ัวคราว 
 “ตึกแถว” หมายถึง อาคารที่กอสรางติดตอกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป มีผนังรวม
แบงอาคารเปนคูหาและประกอบดวยวัตถุทนไฟเปนสวนใหญ 
 “หองแถว” หมายถึง อาคารที่กอสรางติดตอกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป มีผนัง
รวมแบงอาคารเปนคูหาและประกอบดวยวัตถุอันมิใชวัตถุทนไฟเปนสวนใหญ 
 
1.6 วิธีการดําเนินการวิจัย 

1.6.1    ศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
ศึกษาขอมูลเบื้องตนในงานวิจัยที่มีลักษณะที่ใกลเคียงกับงานวิจัยครั้งนี้ เพื่อทําความ

เขาใจในตัวชุมชนและกลุมประชากรเปาหมายที่จะทําการวิจัย ขอมูลเบื้องตนเปนขอมูลพื้นฐานที่
ชวยใหมองใหเห็นภาพรวมของที่อยูอาศัยในเขตพาณิชยพักอาศัยและเปนพื้นฐานสําคัญในการหา
คําตอบ ตลอดจนทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

1.6.2 ศึกษาขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับพื้นที่ที่ทําการศึกษาในบริเวณสําเพ็งและชุมชน
ใกลเคียง โดยการรวบรวมขอมูลและเอกสารหลักฐานจากเอกสาร งานวิจัย เว็ปไซต ตางๆ จาก
หนวยงานที่เกี่ยวของ เชน สํานักงานเขตสัมพันธวงศ เปนตน เพื่อเก็บขอมูลดานสภาพทั่วไป ความ
เปนมาของชุมชน ขอมูลสถิติ ขอมูลจํานวนประชากร 

การสํารวจเพื่อเก็บขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับชุมชนโดยการสังเกตและเก็บภาพถายในสวน
ของสภาพการอยูอาศัยและสภาพที่อยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยบริเวณสําเพ็งและชุมชน
ใกลเคียงโดยรอบ 

1. การเก็บรวบรวมขอมูล  
- การเก็บขอมูลทุติยภูมิ โดยการศึกษาความเปนมาของสําเพ็ง สภาพชุมชน

ลักษณะทางกายภาพ และสภาพอาคารพาณิชยพักอาศัยบริเวณสําเพ็งและชุมชนใกลเคียง
โดยรอบจากเอกสารตางๆ และงานวิจัยอื่นๆ ที่เกี่ยวของ 
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 - การเก็บขอมูลปฐมภูมิ โดยการศึกษาสภาพการอยูอาศัยในอาคารพาณิชยพัก
อาศัยบริเวณสําเพ็งและชุมชนใกลเคียงโดยรอบ ดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม โดยเก็บจาก 
การสังเกต การถายภาพ การตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ และสัมภาษณเชิงสํารวจ
(Survey Data) โดยใหผูใหขอมูลเปนตัวแทนของประชากรในพื้นที่ 

-  จัดทําเครื่องมือท่ีใชในการวิจัยไดแกแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณผูที่
อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยบริเวณสําเพ็งและชุมชนใกลเคียงโดยรอบ 

-  ทดสอบเครื่องมือที่ใชในการวิจัยและดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูล 
2. การวิเคราะหขอมูล 

-  รวบรวมแนวคิดและหลักเกณฑตางๆที่เกี่ยวของมาใชกําหนดกรอบและแนว
ทางการวิจัย 
  -  รวบรวมขอมูลจากแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณและทําการวิเคราะห
สรุปผลการวิจัยตามวัตถุประสงคที่กําหนดไวซึ่งไดแก สภาพการอยูอาศัยการอยูอาศัยในอาคาร
พาณิชยพักอาศัยบริเวณสําเพ็งและชุมชนใกลเคียงโดยรอบ ดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม 
และเสนอแนะแนวทางในการจัดการพัฒนาและปรับปรุงสภาพที่อยูอาศัยและสภาพการอยูอาศัย
ในอาคารพาณิชยพักอาศัยตอไป 
 
1.7 ขอจํากัดในการศึกษา 

1.7.1  การสํารวจพืน้ในบริเวณกวางจําเปนตองแบงพืน้ที่และเกบ็ขอมูลแบบสุมตัวอยาง 
จึงอาจทําใหขอมูลไมครบถวนสมบูรณ 

1.7.2 เนื่องจากเปนพื้นที่ทีม่ีการประกอบกิจกรรมคาขาย จึงทาํใหการเก็บขอมูลจะทาํ
ไดก็ตอเมื่อ มกีารพกัหรือชวงทีก่ลุมตัวอยางวางจริงๆ เทานั้น 

1.7.3 ขอมูลรายไดตอครัวเรือนในการศึกษาครั้งนี้เปนการสุมตัวอยางการเกบ็ขอมูลและ
ในหลายพื้นทีก่ลุมตัวแทนประชากรไมสะดวกที่จะใหขอมูล จึงเปนผลใหขอมูลที่
ไดอาจจะไมใชชอมูลที่แทจริงของการศึกษา 

1.7.4 ดานประชากร เนื่องจากเปนการสํารวจโดยการลงพืน้ที่เพื่อเจาะกลุมผูอยูอาศัย
ในอาคารพาณิชยพักอาศัย ในสวนของผูที่มีรายไดสูงทีเ่ปนเจาของกจิการอาจ
สํารวจขอมูลไดไมทั่วถงึ 

1.7.5 บริเวณทีท่ําการศึกษาประกอบดวยประชากรแฝงจํานวนมาก ซึง่กลุมคนเหลานี้
ไมไดพักอาศัยอยูในพืน้ที่อยางแทจริง ดงันัน้อาจทําใหขอมูลที่ไดไมตรงกับกลุม
ประชากรที่แทจริง 
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1.7.6 อาณาเขตของบริเวณสําเพ็งในปจจุบันไมไดมีพื้นที่ทีช่ัดเจน ในการศึกษาครั้งนีจ้ึง
ไดกําหนดเอาบริเวณซอยวานิช1 เปนแกนกลางและใชแนวของถนนทีอ่ยูรอบๆ
เปนอาณาเขตในการศึกษา 

 
1.8 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษา 

ทําใหทราบถึงสภาพทางกายภาพ สังคม เศรษฐกิจในปจจุบัน รวมทั้งพฤติกรรม ลักษณะ
ทางสังคม การดําเนินชีวิตและความเปนอยูของผูที่อาศัยอยูในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสํา-
เพ็ง เพื่อนําขอมูลที่ไดจากการศึกษามาใชเปนแนวทางในการพัฒนาที่อยูอาศัย ในอาคารพาณิชย
พักอาศัยหรือยานพาณิชยกรรมที่มีลักษณะคลายๆ กันตอไป 
 
 



บทที่ 2 
 

แนวความคิด ทฤษฎี งานวิจัยและวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 

การศึกษาเรื่องสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
ไดมีการคนควาและรวบรวมขอมูลจาก บทความ แนวความคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของ ซึ่ง
ประกอบไปดวยบทความที่เกี่ยวของกับยานสําเพ็ง แนวความคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัย และประเด็น
ศึกษาจากงานวิจัยที่เกี่ยวของ ซึ่งจะมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 
2.1 เกร็ดความรูเกี่ยวกับสําเพ็ง 

จากประวัติ “สําเพ็ง” เปนชุมชนชาวจีนและยานธุรกิจที่เปรียบเสมือน “ศูนยการคา” แหง
แรกแหงกรุงรัตนโกสินทร มีประวัติความเปนมาอันยาวนานควบคูกับกรุงเทพมหานคร ตราบถึง
ปจจุบันนับเปนเวลากวา 20 ทศวรรษ  
           พระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟาจุฬาโลกมหาราช ทรงสถาปนากรุงรัตนโกสินทรเปนราช
ธานีในพุทธศักราช 2325 พระองคทรงโปรดใหชาวจีนซึ่งตั้งหลักแหลงอยูที่ทาเตียน และบริเวณ
ใกลเคียงมาตั้งแตสมัยธนบุรีไปอยูสําเพ็ง ซึ่งตั้งอยูบริเวณนอกเขตกําแพงพระนครทางดาน
ตะวันตกเฉียงใต โดยมีอาณาบริเวณตั้งแตคลองวัดสามปลื้ม (วัดจักรวรรดิ์ราชาวาส) จนถึงคลอง
วัดสามเพ็ง (วัดปทุมคงคา) ทั้งนี้เพื่อใชที่ดินเดิมซ่ึงเปนที่ดอน และอยูกึ่งกลางพระนคร เปนที่ตั้ง
ของพระบรมมหาราชวังและเปนศูนยกลางการบริหารราชการแผนดินของราชวงศใหม กับทั้ง
เพื่อใหเปนไปตามนโยบายของทางการไทยในการควบคุมชาวตางชาติ ใหตั้งชุมชนอยูเรียงราย
ภายนอกเขตกําแพงพระนครเพื่อเปนการปองกันมิใหทาทายอํานาจทางการเมืองไดงาย อันเปน
ธรรมเนียมปฏิบัติสืบตอกันมาตั้งแตสมัยกรุงศรีอยุธยาเปนราชธานี  
           คําวา “สําเพ็ง” ยังไมปรากฏหลักฐานแนชัดวามีที่มาจากไหนและมีความหมายอยางไร มี
ผูรูใหคําสันนิษฐานเปนหลายประการ ดังนี้  
           ประการแรก คําวา “สําเพ็ง” นาจะเพี้ยนมาจากคํา “สามแผน” อันหมายถึง ลักษณะภูมิ
ประเทศของยานนั้นที่มีคลองขวางอยู 2 คลอง ไดแก คลองเหนือวัดสําเพ็ง (วัดปทุมคงคา) และ
คลองวัดสามปลื้ม (วัดจักรวรรด์ิราชาวาส) ทําใหตัดแผนดินออกเปนสามตอนหรือสามแผน คือ 
แผนวัดสําเพ็งตอนหนึ่ง แผนวัดเกาะ(วัดสัมพันธวงศ) ตอนหนึ่ง และแผนวัดสามปลื้ม (วัดจักรวรรดิ์
ราชาวาส) อีกตอนหนึ่ง คนทั่วไปจึงเรียกยานนี้วา “สามแผนดิน” หรือ “สามแผน” คําวา สามแผนนี้
ตอมาเพี้ยนไปตามสําเนียงคนจีนวา “สําเพ็ง”  



 14

           ประการที่สอง คําวา "สําเพ็ง" นาจะเพี้ยนมาจากคํา “สามแพรง” ซึ่งก็เปนสวนหนึ่งของ
ลักษณะภูมิประเทศในยานนี้  
           ประการสุดทาย มีผูสันนิษฐานวาคําวาสําเพ็งนาจะมาจากชื่อพืชตระกูลเฟรนชนิดหนึ่ง มี
ลักษณะคลายใบโหระพา เรียกวา “ลําเพ็ง” พืชชนิดนี้มีขึ้นทั่วไปในบริเวณดังกลาว ผูคนจึงเรียก
บริเวณนี้วา ลําเพ็ง และเพี้ยนเปน “สําเพ็ง” ในที่สุด  
           ขอสันนิษฐานทั้ง 3 ประการนี้ก็ยังไมมีหลักฐานเอกสารปรากฏ แตคําวา “สําเพ็ง” ที่
ปรากฎหลักฐานคอืช่ือสถานที่ โดยพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟาจุฬาโลกมหาราช เมื่อคร้ังโปรด
ใหสถาปนากรุงรัตนโกสินทรเปนราชธานี โปรดใหยายพระยาราชาเศรษฐีกับพรรคพวกจีนซึ่งตั้ง
บานเรือนอยู ณ ที่ซึ่งมีประราชประสงคจะสรางพระบรมมหาราชวัง ไปอยู ณ บริเวณที่เรียกวา “สํา
เพ็ง”  
           สําเพ็งในครั้งนั้น เปนทองที่เปลี่ยวรุงรังดวยปาหญา อยูนอกกําแพงพระนคร ซึ่งก็ได
วิวัฒนาการเจริญรุงเรืองมาเปนลําดับ จนปจจุบันเมื่อกลาวถึงชื่อสําเพ็ง จะคิดถึงยานการคาที่
เกาแกและสําคัญที่สุดแหงหนึ่งในอดีตของกรุงเทพมหานคร  
          นอกจากนี้ คําวา “สําเพ็ง” มีขอสันนิษฐานที่มาตางกันเพิ่มเติม คือ  
           กาญจนาคพันธุ ไดตั้งขอสันนิษฐานวา อาจมาจากมีคนชื่อ “เพ็ง” 3 คน ที่อาศัยอยูใน
บริเวณนี้ จึงเรียกวา “สามเพ็ง” หรือ “สําเพ็ง”  
           หนังสือเลาเรื่องเกาของไทย ของ สมพงษ เกรียงไกรเพชร สันนิษฐานไววา เปนเพราะ
บริเวณสามเพ็งเปนสวน มีคลองขวางสองคลองคือ คลองเหนือวัดสามเพ็งกับคลองวัดสามปลื้ม 
ทําใหพื้นที่แบงออกเปนสามตอน หรือสามแผนซึ่งคนจีนเรียกเพี้ยนมาเปน สามเพ็ง  
           ส. พลายนอย สันนิษฐานไวในหนังสือ “บางกอก” วาแตกอนบริเวณนั้นคงเปนที่น้ําลึก 
หรือเปนทางสามแพง ซึ่งชาวจีนเรียกเพี้ยนเปนสามแพงและสําเพ็งในที่สุด  
           “บุปผา คุมมานนท” กลาวไวในหนังสือศิลปวัฒนธรรมวา “สําเพ็งศูนยการคาแหงแรกของ
กรุงรัตนโกสินทร”  และสําเพ็งเปนชื่อที่เรียกเพี้ยนมาจากคําวา “สามเพ็ง” ซึ่งเปนชื่อวัดและชื่อ
คลอง ที่อยูในบริเวณใกลเคียงกนั อาจเปนเพราะคนจีนในบริเวณนั้นเคยชินกับการออกเสียงสั้นๆ 
จึงทําให “สามเพ็ง” กลายเปน “สําเพ็ง” ในที่สุด  
           บริเวณพื้นที่สําเพ็ง เปรียบเสมือนเปนที่พระราชทานจากพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟา
จุฬาโลกมหาราช เปนยานชุมชนชาวจีนพวกตางๆ และมีการขยายตัวทั้งดานชุมชนพื้นที่ และธุรกิจ
อยางกวางขวาง ซึ่งผูประกอบการและผูอยูอาศัยในยานนี้เกือบทั้งหมดเปนชาวจีน หรือเปนผูมีเชื้อ
สายจีน จึงทําใหยังคงรักษาวิถีชีวิตความเปนอยู ขนบธรรมเนียมแบบจีนไวไดมาก จนอาจกลาวได
วา สําเพ็งเปนไชนาทาวน (China Town) แหงแรกของกรุงรัตนโกสินทร ซึ่งเปนที่รูจักกันอยาง
แพรหลาย ทั้งในหมูคนจีน คนไทย และคนชาติอ่ืนๆ โดยเฉพาะชาวตะวันตก  
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           สําหรับคนไทยนั้นมีหลายทานกลาวถึงสําเพ็งในสมัยที่ทานยังมีชีวิตอยู เชน กวเีอกสนุทรภู 
ไดกลาวถึงสําเพ็งไวใน “นิราศชมตลาดสําเพ็ง” ขุนวิจิตรมาตรา ในนามแฝง “กาญจนาคพันธุ” 
กลาว ไวในหนังสือ “เมื่อวานนี้” และพระยาอนุมานราชธนไดเลาไวในหนังสือ “บันทึกความทรงจาํ” 
ของทานเปนตน  
           ในสวนของชาวตะวนัตกนั้น สําเพ็งเปนสถานที่มิชชันนารีอเมริกัน เขามาตั้งหลักแหลงเพื่อ
เผยแพรศาสนาคริสตนิกายโปรแตสแตนตในเมืองไทย ตั้งแตเร่ิมแรกในสมัยรัชกาลที่ 2 โดยเขามา
เชาบานแถววัดเกาะ(วัดสัมพันธวงศ) ใกลกับตลาดสําเพ็ง ใชเปนที่พักเพื่อเผยแพรศาสนา ตอมา
เม่ือหมอบรัดเลยเขามาในสมัยรัชกาลที่ 3 ก็ไดเขามาอยูในบานเชาดังกลาว และไดเปดที่พักเปน 
“โอสถศาลา” เพื่อแจกและขาย “ยาฝรั่ง” พรอมๆกับเผยแพรศาสนาไปดวย ตอมาก็ไดรับรักษาโรค 
ดวยวิธีการแพทยแผนใหมตามแบบตะวันตก ปรากฏวาลูกคาสวนใหญเปนคนจีน สวนการเผยแพร
ศาสนาก็ไดผลบางในหมูคนจีนบริเวณนั้น  
           ชาวจีนที่สําเพ็งอยูกันอยางแออัด สงผลใหเกิดความสกปรกรุงรัง โดยเฉพาะในบริเวณตอ
จากสะพานหันเขามาสําเพ็ง เดิมเปนถนนแคบๆปูดวยอิฐ สองฟากถนนเต็มไปดวยโรงเรือน รานคา
ของคนจีนที่ปลูกกันอยางเบียดเสียดยัดเยียด ทําดวยไมและจาก จึงงายตอการเกดิเพลิงไหมและ
ลุกลาม ดังนั้นการตัดถนนในบริเวณดังกลาวนอกจากจะตองทําใหเดินทางสะดวกแลวยังตอง
สามารถระงับเหตุรายเวลาเกิดเพลิงไหมโดยงายอีกดวย 
 
2.2 แนวความคิดเกี่ยวของกับการอยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัย 

2.2.1 ลักษณะการเกิดยานการคาและการกําหนดที่ต้ัง 
ฉัตรชัย พงศประยูร (2527) กลาววา การเกิดยานการคา โดยทั่วไปไมวายานที่พัก

อาศัยจะอยูที่ใด การคามักจะขยายตัวตามออกไปดวยเสมอ ซึ่งสวนใหญยานการคาจะเกิดขึ้น ณ 
บริเวณดังตอไปนี้ 

1. ศูนยกลางชุมชน 
2. บริเวณถนนสายหลักตัดกันซึ่งมักกอปญหาดานการจราจรและ

ความปลอดภัย 
3. เกิดขึ้นบริเวณสองฝงถนนสายหลัก และขยายตัวตามถนนออกไป

เร่ือยๆ ซึ่งมักทําใหเกิดปญหาการจราจรคับค่ัง เปนอันตรายจาก
ยวดยานที่ใชถนน ลดประสิทธิภาพของถนนและทําใหการขนสง
ลาชา เปนตน 

แมวาการใชที่ดินเพื่อการคาในเมืองจะมีนอย คือเฉลี่ยไมเกินรอยละ 5 ของพื้นที่
ในเขตชุมชนทั้งหมด แตกิจกรรมทางดานการคาก็มีบทบาทความสําคัญตอการเจริญของเมืองมาก
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ที่สุด เพราะเกี่ยวของกับอาชีพ ซึ่งมีแรงงานเปนจํานวนมาก และความสัมพันธระหวางที่ดินกับ
กิจกรรมทางการคา ยังแสดงออกถึงการใชที่ดินแบบเขมขน รวมทั้งการกระจายของกิจกรรมเหลานี้ 
จะปรากฏอยูบนพื้นที่อันจํากัด ทําใหบริเวณการคาและการบริการมีลักษณะเปนตึกหรืออาคารสูง
หลายชั้น เมืองใหญๆทั่วไป จึงมีทิวทัศนของตึกสูงๆ ปรากฏอยูจํานวนมาก กิจกรรมทางการคา 
(Commercial)  โดยทั่วไปประกอบดวย การขายปลีก, การขายสง, การเงิน, การธนาคาร, การ
จัดสรรที่ดิน, บริการสวนบุคคลและบริการอาชีพ ตลอดจนบริการทางธุรกิจแทบทุกประเภท 

 
2.2.2 การศึกษาเรื่องการเลือกที่ต้ังของที่อยูอาศัยวามีความสัมพันธกับรายได 
 Haroold Carter (1962: 1975 อางถึงใน ณคร วัฒนชีวโนปกรณ, 2541: 10) 

กลาวคือ ระยะทางในการเดินทางไปทํางานจะเพิ่มข้ึนตามระดับรายได ผูมีรายไดสูงที่ทํางานอยูใน
บริเวณศูนยกลางเมือง มีแนวโนมในการเดินทางไปทํางาน ในระยะทางที่ไกลกวา และจะอยูอาศัย
ในเขตชานเมือง สวนผูมีรายไดต่ําจะเดินทางไปทํางานในระยะทางที่ใกลกวา และอาศัยอยูใน
บริเวณแหลงงานโดยไมคาํนึงวาแหลงงานจะอยูที่ใด 
   Warner Z.Hirch (1973: 53-54 อางถึงใน ณคร วัฒนชีวโนปกรณ, 2541: 11) 
กลาวถึง เร่ืองการศึกษาเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยภายในเมืองโดยเฉพาะวา ความสัมพันธของระดับ
รายไดกับการเลือกที่อยูอาศัย ผูมีรายไดต่ําจะอาศัยอยูใกลกับใจกลางเมือง สวนผูมีรายไดสูงจะ
เลือกอาศัยอยูบริเวณชานเมืองหางไกลออกไป เนื่องจากผูมีรายไดสูงตองการบานที่มีปริมาณมาก
และราคาที่ดินบริเวณชานเมืองมีราคาถูกกวา นอกจากนี้ยังมีอากาศดีกวา 
 

2.2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่อยูอาศัย 
Brain J.L. Berry et al., (1975: 436 อางถึงใน ณคร วัฒนชีวโนปกรณ, 2541: 9) 

กลาวถึงการเลือกที่อยูอาศัยวามีปจจัยพื้นฐาน 3 ประการ ดังนี้ 
1.  ราคาหรือคาเชาที่พักอาศัย 
2.  ชนิดของที่พักอาศัย 
3.  ที่ตั้งของที่พักอาศัย 

ปจจัยทั้ง 3 ประการนี้มีความสัมพันธควบคูไปกับเหตุผลสวนตัวในการเลือกที่พัก
อาศัยของแตละบุคคล เชน ความสามารถในการจาย ซึ่งขึ้นอยูกับระดับรายได สถานภาพสมรส 
ขนาดของครอบครัว วิถีทางในการดําเนินชีวิต ซึ่งจะมีผลตอชนิดของชุมชนที่ตองการจะอยู 
สถานที่ทํางาน รวมทั้งระยะทางจากบานไปยังแหลงงานดวย 
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Brain Goodal (1974: 151-161 อางถึงใน ณคร วัฒนชีวโนปกรณ, 2541: 9) 
กลาวถึง หลักเกณฑในการเลือกที่อยูอาศัย วาผูอยูอาศัยจะพิจารณาคุณสมบัติของที่อยูอาศัยมี 3 
ประการ ดังตอไปนี้ 

1. ลักษณะของบาน ไดแก ความเกาใหมของบาน ขนาดของบานที่
เหมาะสมกับขนาดของครอบครัว และคุณสมบัติของสวนประกอบภายในบาน 

2. ลักษณะของชุมชน ผูอยูอาศัยมักจะเลือกบริเวณที่อยูอาศัยที่มีสภาพ
ทางเศรษฐกิจ และสังคมเหมือนกับตนเอง 

3. ความสัมพันธของที่ตั้งนั้นๆ กับพื้นที่โดยรอบ ไดแก ความสะดวกในการ
เดินทางไปยังแหลงงาน ยานการคา อุตสาหกรรม และการติดตอสัมพันธกับกิจกรรมที่เกี่ยวของ 

 William Alonso (1975: 435 อางถึงใน ณคร วัฒนชีวโนปกรณ, 2541: 10) ได
ทําการศึกษาเรื่อง การเลือกบริเวณที่อยูอาศัยในเมืองมีความสัมพันธกับราคาที่ดิน พบวา บริเวณ
ใจกลางเมืองราคาที่ดินจะสูงกวาบริเวณอื่นๆ ดังนั้นการสรางที่อยูอาศัยในเมืองจึงจําเปนตอง
ลงทุน ในขณะเดียวกันราคาที่ดินคอยๆ ลดลงตามระยะทางที่หางไปจากตัวเมืองทําใหการลงทุน
ดานที่อยูอาศัยลดลงดวย แตราคาที่ดินยังผันแปรกับคาขนสงคือ ระยะทางไกลราคาที่ดินถูกลงก็
จริง แตจะตองเสียคาใชจายในการเดินทางสูงขึ้น ซึ่ง Alonso ไดกลาวสรุปวา การเลือกบริเวณที่อยู
อาศัยควรพิจารณาจากปจจัย 3 ประการ คือ 

1.  ราคาของที่พักอาศัย   ซึ่งสัมพันธกับรายไดและความสามารถในการ
จายสําหรับที่อยูอาศัยนั้น 

2.  รูปแบบของที่อยูอาศัย ซึ่งกอใหเกิดความพอใจแกผูอยูอาศัยซึ่งจะ
สัมพันธกับขนาดครอบครัว และสถานภาพสมรสดวย 

3.  ที่ตั้งของที่อยูอาศัยจะสัมพันธกับสภาพแวดลอม และระยะหางจากที่
ทํางานดวย 
 

2.2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํางาน 
 จากการศึกษาความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํางาน (นภาพร มโนรุงเรือง

รัตน 2541: 32)  พบวา มีการเดินทางระหวางที่อยูอาศัยกับที่ทํางานเปนประจําในปริมาณสูง ทํา
ใหเกิดการใชท่ีดินที่มีความแตกตางกันออกไป การเดินทางจากกิจกรรมของประชากรตาม
ความสัมพันธของพื้นที่ มีความไมสม่ําเสมอตางกันเปนวันและเวลา เชน ภายในเขตศูนยกลาง
ธุรกิจ (Central Business District)  การเคลื่อนที่เกิดขึ้นสูงสุดในเวลากลางวันโดยเฉพาะในชวง
ชั่วโมงเรงดวน 06.00 น.ถึง 09.00 น. และ 17.00 น. ถึง 20.00 น.  สวนในชวงเวลากลางคืนการ
เคลื่อนที่มีนอยกวา 
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 การใชที่ดินแตละประเภทในฐานะที่เปนตัวการใหเกิดการเคลื่อนที่ได มีดังนี้ 
1.  เขตการคา เขตการคากอใหเกิดการเคลื่อนที่มากที่สุดทั้งยวดยานและ

คน อัตราจะเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ ตั้งแตตอนเชา สูงสุดในตอนเที่ยง และหลังจากนี้อัตราจะลดลง บาง
เมืองในตอนค่ําจะมีการเดินทางเพิ่มมากขึ้น เพราะมีการเดินทางไปซื้อของในตอนค่ํา ตาม
ศูนยการคารอบๆ ชานเมือง 

2.  เขตอุตสาหกรรม มีสวนทําใหเกิดการเดินทางนอยกวาเขตการคา โดยใน
ตอนเชาพนักงานเดินทางไปทํางานจึงเกิดการเคลื่อนที่สูงสุด สวนยวดยานขนสงเขาออกเขต
อุตสาหกรรมตอนกลางวัน การเคลื่อนที่จะลดนอยลง และจะเกิดการเคลื่อนที่มากอีกครั้งในตอน
บาย 

3.  เขตที่อยูอาศัย การเดินทางจะผิดกันไปตามขนาดของเมือง และตาม
สวนตางๆ ของเมือง การเคลื่อนที่สวนมากจะไมปรากฏยอดสูงสุด ต่ําสุดในวันหนึ่งๆ 

 Berry & Horton (1970: 45 อางถึงในนภาพร มโนรุงเรืองรัตน, 2541: 33) ได
ศึกษาการเดินทางไปทํางานของประชากรในเมืองและพยายามศึกษาถึงตําแหนงของแหลงงานกับ
ตําแหนงของประชากรที่เดินทางมาจากแหลงงานนั้นๆ ทําใหทราบถึงปจจัยที่กําหนดรูปแบบของ
การเดินทางวาม ี3 ลักษณะ คือ 

1.  เสนทางคมนาคม และระยะทางที่อยูอาศัยที่อยูใกลเสนทางคมนาคม 
จะสามารถเดินทางไดสะดวกรวดเร็วและลดระยะเวลาในการเดินทางลง 

2.  อาชีพการงานและรายได พบวาประชากรที่มีรายไดดีจะมีระยะทางใน
การเดินทางไปทํางานเปนระยะทางที่ไกลกวา จะยึดที่อยูอาศัยในเขตชานเมืองที่อยูใกลถนนหลัก
หรือทางดวน ทําใหสามารถเดินทางไดสะดวก สวนผูมีรายไดนอยจะเลือกอาศัยอยูใกลที่ทํางาน 
โดยพยายามลดเวลาและคาใชจายในการเดินทางลงใหเหลือนอยที่สุด มักเดินทางโดยบริการ
ขนสงสาธารณะ การเดินทางจะใชระยะทางสั้นกวาผูมีรายไดดี 

3.  ลักษณะเชื้อชาติของประชากร ทําใหเกิดการรวมกลุมทางเชื้อชาติและ
วัฒนธรรมโดยมักจะไปตั้งที่อยูอาศัยเปนกลุมกอนในสวนหนึ่งของเมือง ทําใหปริมาณการเดินทาง
ไปทํางานในยานนั้นของเมืองมีปริมาณสูงตามไปดวย 
 

2.2.5 การจัดประเภทที่อยูอาศัย 
 สําหรับการจัดประเภทที่อยูอาศัย Angie, Benjamin and De Goede (อางถึงใน

สุภาวดี อนันฤทธิ์, 2545: 17) ไดทําการศึกษาในป ค.ศ.1977 มีดังนี้ 
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1.   ที่อยูอาศัยสําหรับคนงาน (The Workers’ Housing Subsystem) มี
ความซับซอนในระบบที่อยูอาศัย เนื่องจากลูกจางแรงงานไดรับการชวยเหลือจากนายจาง, บริษัท 
หรือ หนวยราชการในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่ง ไดแก 
              1.1 ที่อยูอาศัยสรางขึ้นบริเวณที่ทํางาน (Workplace Site 
Houses) ที่อยูอาศัยประเภทนี้สรางดวยไม ในบริเวณที่ตั้งโรงงาน ลูกจางแรงงานสรางดวยตนเอง
และอาศัยพรอมกับครอบครัว 

1.2  หอพักคนงานในโรงงาน (Factory Site Houses) ลักษณะ
อยูอาศัยกันอยางแออัดหองหนึ่งที่มีคนงานโสดพักอาศัยอยูหลายคน มีเนื้อที่สวนตัวเล็กนอย 

1.3  ที่พักคนรับใชในบาน (Domestic and Maintenance Staff 
Quarters) สําหรับผูมีฐานะปานกลางถึงรํ่ารวย จะจัดหาที่อยูอาศัยในบานใหคนรับใช คนทําสวน 
ยาม พรอมครอบครัว 

1.4  ที่อยูอาศัยที่จัดใหเจาพนักงานของสถาบัน หนวยราชการ
ตางๆ (Institutional Construction Workers’ Housing) เชน บานพักรถไฟ บานพักตํารวจ 

1.5  ที่พักอาศัยที่สรางขึ้นชั่วคราว  ณ  ที่กอสราง  (Itinerant 
Construction Workers’ Housing) วัสดุที่ใชสรางเปนวัสดุที่หาไดจากบริเวณกอสราง เมื่อเสร็จ
โครงการก็ร้ือยายไปกอสรางในที่แหงใหมเร่ือยไป 

2. ที่อยูสําหรับผูบุกรุก (The Squatters Housing Subsystem) มีลักษณะ
การสรางแบบบุกรุก เปนที่อยูอาศัยที่ปลูกสรางดวยไม สรางชั่วคราว สวนมากปลูกบนพื้นที่วาง
เปลาไมใชของตนเอง ไดแก 

2.1 ผูบุกรุกที่แทจริง (Pure Squatters) เปนที่อยูอาศัยในบานที่
สรางบนที่ดินของหนวยงานรัฐบาล และไมไดจายคาเชา เปนชุมชนขนาดใหญหรือเล็ก บางอาศัย
อยูบนถนน บางอาศัยตามอาคารเกาที่ถูกละทิ้ง เปนตน 

2.2 ผูบุกรุกที่เชา (Renting Squatters) เปนผูที่อาศัยสรางบาน
บนเนื้อที่เล็กๆ มีเจาของที่ดิน และตกลงทําสัญญาเชาตอกัน โดยทํากันเปนระยะๆ ไป 

2.3 เรือแทนบาน (Boathouses) เรือสงสินคาในระยะสั้น หรือ
หยุดพักในคลองที่ใดที่หนึ่งนานๆ สามารถใชเปนที่อยูอาศัยได 

3. ที่อยูอาศัยในเขตชนบทแตมาทํางานในเมือง (Rural Commuters) 
สวนมากเปนกลุมผูอาศัยที่เดินทางเขามาทํางานในเมือง โดยทางรถไฟ รถยนต หรือเรือ ในตอน
เชา กลับในตอนเย็น หรือลักษณะที่ผูอาศัยยังคงอาศัยในเขตชนบท แตเดินทางเขามาทํางานในตัว
เมือง และพักอาศัยอยูกับญาติพี่นอง ที่ทํางานบาง อยูอาศัยเฉพาะในชวงวันทํางาน เปนตน 
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4. หองแบงเชา (Filtered Housing) ลักษณะที่อยูเปนบานขนาดใหญกั้น
เปนหองๆ แบงเปนสัดสวนใหเชา หองเชามีขนาดเล็ก ทรุดโทรม และใชสวมรวมกัน ผูอยูอาศัย
สวนมาก มีการเคลื่อนไหว โยกยายเรื่อยๆ มีรายไดต่ํา ไมมีความรูสึกเปนเจาของในที่อยูอาศัย ไม
สนใจในกิจกรรมของสังคมรอบขาง 

5. ที่อยูอาศัยที่จัดสรรโดยรัฐ (Public Housing) มักพบในรูปอาคาร
สําเร็จรูป (Complete Housing Units) หรือการจัดสรรในรูปชุมชนแออัดตางๆ   โดยรัฐมักจัดสรร
ใหผูมีรายไดนอย 

6. ที่อยูอาศัยแบบสรางดวยตนเอง (The Self-built housing) เปนระบบ
ที่รัฐไมไดสรางโดยตรง แตเปนฝายสนับสนุนใหดําเนินงานสรางที่อยูอาศัย ดวยตนเอง 

7. ที่อยูอาศัยภาคเอกชน (The Private Sector Housing Subsystem) 
ประเภทที่อยูอาศัยประเภทนี้ตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยของกลุมผูมีรายไดนอยมาก แตมี
การดําเนินการลักษณะเอกชนจัดสรางขึ้นมา เพื่อผูมีรายไดนอยทําการเชาหรือเชาซื้อ 

 
2.3 เอกสารงานวิจัย และประเด็นการศึกษาที่เกี่ยวของ 

2.3.1 เนตรนภิส นาควัชระ (2518) ไดจัดทํารายงานการใชที่ดิน และลักษณะทาง
ประชากรในพื้นที่กรรมสิทธิ์ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และชี้ใหเห็นวาการใชประโยชนอาคาร
พาณิชยในเขตที่ดินดังกลาว ซึ่งประกอบไปดวยตึกแถวเปนสวนใหญ มีลักษณะการใชงานที่
หลากหลายถึง 7 ประเภทดวยกัน ซึ่งมีลักษณะการใชงานผสมระหวางการพักอาศัย กับกิจกรรม
อ่ืนๆ เปนสําคัญ  
 
ตารางที่ 2-1 การใชประโยชนอาคารพาณิชยในเขตกรรมสิทธิ์ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

 

การใชประโยชน รอยละ 
1. เพื่อการอยูอาศัย 20.30 
2. เพื่อการพาณิชกรรม และการอยูอาศัย 24.30 
3. เพื่อการอุตสาหกรรม และการอยูอาศัย 6.70 
4. เพื่อการพาณิชยกรรม 29.20 
5. เพื่อการเก็บสินคา 4.60 
6. เพื่อเปนสถาบันการศึกษาและศาสนา 8.90 
7. ไมปรากฏการใชประโยชนที่ชัดเจน 6.00 
  



 21

 2.3.2 สุวรรณี ตันพิบูลวงศ (2520) ไดทําการศึกษาวิเคราะหสภาพสังคม เศรษฐกิจ และ
แนวทางการปรับปรุงตึกแถวยานคนจีนในกรุงเทพฯ ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีความหนาแนนในการพักอาศัย
ในระดับสูง อยูใจกลางเมืองระหวางถนนเจริญกรุง และแมน้ําเจาพระยา โดยมีถนนเยาวราชตัด
ผาน จากการวิจัยพบวาอาคารตึกแถวมีพื้นที่ชั้นพักอาศัยเฉลี่ย 4.1 ถึง 8 ตารางเมตรตอคน  พื้นที่
ชั้นลางมีขนาด 33 ถึง 48 ตารางเมตร จํานวนสมาชิกเฉลี่ย 5-6 คน ตอ 1 คูหา ลักษณะการใชงาน
สวนใหญเปนการใชงานผสมระหวาง การพักอาศัย กับกิจกรรมอ่ืนๆ  มีการปรับปรุงกายภาพ
อาคารในสวนของการตกแตงภายใน การตอเติมช้ันอาคาร และการทุบตึกแถวแบบเกาแลว
กอสรางเปนตึกแถวแบบใหมแทน โดยผูใชสอยมีทัศนคติวาพื้นที่ทําธุรกิจเปนพื้นที่หลักของอาคาร 
สวนพื้นที่พักอาศัยเปนสวนที่มีความสําคัญนอยลงไป และหัวหนาครอบครัวสวนใหญมีความพอใจ
ในกายภาพตึกแถวของตน แตสมาชิกรุนตอมากลับตองการบานที่มีพื้นที่สนามหญาบริเวณชั้นลาง
ของอาคารมากกวา เปนผลใหครอบครัวที่มีฐานะ สามารถมีบานเดี่ยวอีกแหงหนึ่งอยูนอกยานของ
ตน และยายครอบครัวไปพักอาศัยที่นั่น ปรากฏการณที่พบนี้สอดคลองกับขอสังเกตของ Richard 
F. Muth (1978: 2) ในหนังสือ “Cities and Housing” ที่ชี้วา ความตองการอาคารพักอาศัยในยาน
เกาแกใจกลางเมืองของผูมีรายไดปานกลางถึงสูงจะเริ่มเสื่อมลงและจะนําไปสูการยายถิ่นฐานออก
ไปสูยานชานเมือง 
 นอกจากนั้นยังไดเสนอแนวทางในการปรับปรุงตึกแถวเพื่อสภาพแวดลอมที่ดี โดยเนนที่
การปรับปรุงกายภาพของชุมชนใน 3 ประเด็นหลักคือ การปองกันอัคคีเพลิง, พื้นที่จอดรถ และการ
ปองกันน้ําทวม ซึ่งทาง กทม. ควรมีหนาที่รับผิดชอบในการปรับปรุงดังกลาว และควรใหผูอาศัยที่
เปนเจาของอาคารสามารถปรับปรุงคูหาตึกแถวของตนได โดยไมกระทบตอกายภาพหลักของ
อาคาร ในสวนของการเคหะแหงชาติ ควรมีหนาที่สนับสนุนในการปรับปรุงตึกแถวที่เกิดการทรุด
โทรมเปนอันตรายในกลุมผูอาศัยที่มีรายไดต่ํา 
 
 ตารางที่ 2-2 แสดงลักษณะการใชงานในพื้นที่ใชสอยของตึกแถว  
 

การใชงาน  
(Function) 

จํานวนผูตอบ 
(No. of Respondents) 

จํานวนรอยละ 
(Percentage) 

พักอาศัย (Living) 13 8.23 
พักอาศัยและพาณิชย (Living-Commercial) 111 70.25 
พักอาศัย พาณิชย และโกดัง (Living-Commercial-Warehouse) 31 19.62 
พักอาศัยและเก็บสินคา (Living + Warehouse) 1 0.63 
พาณิชยและเก็บสินคา (Commercial + Warehouse) 2 1.27 

รวม (Total) 158 100.00 
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 2.3.3 เพ็ญศรี ฉันทวรางค (2528) ไดทําการศึกษาถึงแนวทางการเปลี่ยนแปลงตึกแถว
ในกรุงเทพฯ ซึ่งนอกจากจะเสนอขอมูลทางกายภาพของตึกแถวโดยรวมดังที่ไดกลาวในขางตนแลว 
ยังไดแสดงใหเห็นถึงรูปแบบการใชงานแบบผสมในอาคารตึกแถวโดยการรวมหนวยคูหาหลายๆ 
หนวยเขาดวยกัน ซึ่งพบวาเปนผลสืบเนื่องมาจากการกอสรางอาคาร โดยไมมีการวางแผนไววาจะ
ใชเปนอาคารประเภทใด ทําใหมีการดัดแปลงตอเติมอาคารตึกแถวสําหรับใชประโยชนหลายอยาง 
อันกอใหเกิดผลเสียตามมาทั้งดานโครงสราง ความปลอดภัยในอาคาร การขยายตัวของชุมชน
เมืองอยางไมมีขีดจํากัด และประเด็นที่สงเสริมใหสถานการณเชนนี้เกิดขึ้นก็คือ ชองโหวของ
กฎหมายควบคุมอาคารที่ใหขอไดเปรียบแกตึกแถวมากกวาอาคารประเภทอื่น อีกทั้งความตองการ
ของผูซื้อ และตนทุนการกอสรางที่ต่ํา ทําใหผูใชนิยมนําตึกแถวมาดัดแปลง เพื่อประกอบกิจการ
ตางๆ เพิ่มข้ึนอยูตลอดเวลา 

 
2.3.4 กฤตพร ลาภพิมล (2546) ไดทําการศึกษาปจจัยที่มีผลตอบทบาททางดานพาณิช

ยกรรมของยานสําเพ็ง กรุงเทพมหานคร พบวา สําเพ็งเปนยานการคาสําคัญที่มีคุณคาทางดาน
ประวัติศาสตรและเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานครและยังสามารถอยูไดตลอดมาตั้งแตอดีตจนถึง
ปจจุบันก็เพราะปจจัยที่สําคัญ 3 ดาน คือ  

 1) ปจจัยทางดานกายภาพ ไดแก ปจจัยทางดานการคมนาคม ปจจัยทางดาน
สภาพที่ตั้ง  ปจจัยทางดานการเขาถึงพื้นที่และปจจัยทางดานลักษณะของยาน  

 2) ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ไดแก ปจจัยดานราคาที่ดิน ปจจัยดานกิจกรรมทาง
การคา และปจจัยทางดานรูปแบบการคา  

 3) ปจจัยทางดานสังคม ไดแก ปจจัยทางดานประชากร ปจจัยทางดานเชื้อชาติ
และวัฒนธรรม ปจจัยทางดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และปจจัยทางดานกรรมสิทธิ์
ที่ดิน  

ทุกๆปจจัยมีความสัมพันธกันและเปนองคประกอบที่สําคัญใหกับยานมาตลอด ซึ่งเมื่อ
สังคมมีการเปลี่ยนแปลงปจจัยตางๆเหลานี้ก็ตองมีการปรับตัวใหเขากับยุคสมัยที่เปลี่ยนแปลงไป
ดวย ถาปจจัยใดสามารถปรับตัวไดก็จะคงอยูตอไป แตถาปจจัยใดไมสามารถปรับตัวไดก็จะมี
บทบาทลดนอยลงจนกระทั่งสูญหายไป และในขณะเดียวกันก็จะมีปจจัยใหมๆเกิดขึ้นเพื่อเขามา
สนับสนุนและสงเสริมใหยานสามารถคงบทบาททางดานการคาและคงอยูไดตลอดไป แตใน
ปจจุบันยานสําเพ็งมีปญหาตางๆเปนจํานวนมาก ซึ่งปญหาเหลานี้ไดสงผลกระทบตอปจจัยที่มี
ความสําคัญทางดานการคาของยาน อาจทําใหยานสูญเสียบทบาททางการคาซึ่งเปนบทบาทที่
สําคัญไป จนกระทั่งไมสามารถคงอยูได 



                                                                                                                                       

บทที่ 3 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 
 ในการศึกษาเรื่องสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสํา
เพ็ง มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยาน
สําเพ็งทั้ง  ทางดาน กายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ และเพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุงและ
พัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูที่อาศัยอยูในบริเวณอาคารพาณิชยพักอาศัยตอไป ซึ่งมีขั้นตอนและ
วิธีการดําเนินการวิจัยดังนี้ 
 
3.1 ขั้นตอนในการดําเนินการศึกษา 
 3.1.1 การศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิ ซึง่มีข้ันตอนในการศึกษาดังนี ้
  (1) โดยการรวบรวมขอมูลและเอกสารหลักฐานจากเอกสาร งานวิจัย เว็ปไซต 
ตางๆ จากหนวยงานที่เกี่ยวของ เชน สํานักงานเขตสัมพันธวงศ เว็ปไซตของกรุงเทพมหานคร 
(www.bma.go.th) เปนตน เพื่อเก็บขอมูลดานสภาพทั่วไป ความเปนมาของชุมชน ขอมูลสถิติ 
ขอมูลจํานวนประชากร ตลอดจนศึกษาแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร เพื่อนําขอมูลมาใชเปนกรอบ
แนวคิดในการปรับปรุงและพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูที่อาศัยอยูในบริเวณอาคารพาณิชยพักอาศัย
ตอไป 
  (2) ศึกษาเกี่ยวกับแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของคือ  

• ลักษณะการเกิดยานการคาและการกําหนดที่ตั้ง 
• การศึกษาเรื่องการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยวามีความสัมพันธกับรายได   
• แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่อยูอาศัย  
• แนวความคิดเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํางาน   
• การจัดประเภทที่อยูอาศัย  

 และไดทําการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของก็คือ  
• บทความเกร็ดความรูเกี่ยวกับสําเพ็ง 
• การศึกษาวิเคราะหสภาพสังคม เศรษฐกิจ และแนวทางการปรับปรุง

ตึกแถวยานคนจีนในกรุงเทพฯ อยูใจกลางเมืองระหวางถนนเจริญกรุง 
และแมน้ําเจาพระยา  

• แนวทางการเปลี่ยนแปลงตึกแถวในกรุงเทพมหานคร  
• ปจจัยที่มีผลตอบทบาททางดานพาณิชยกรรมของยานสําเพ็ง 
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  (3) รวบรวมแนวคิด ทฤษฎีและหลักเกณฑตางๆ ที่เกี่ยวของมาใชกําหนดกรอบ
และแนวทางในการออกแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ 
 
 3.1.2 1 การศึกษาจากขอมูลปฐมภูมิ ซึ่งมีข้ันตอนในการศึกษาดังนี้ 
  (1) การสํารวจเพื่อเก็บขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับชุมชน วิถีชีวิต และสถาพการอยู
อาศัย โดยการสังเกต สัมภาษณผูอยูอาศัยในเบื้องตน ซึ่งไดแก อาชีพ มีความเปนอยูอยางไร มี
ปญหาเกี่ยวกับที่พักอาศัยหรือไม และเก็บภาพถายในสวนของสภาพการอยูอาศัยและสภาพที่อยู
อาศัยในพื้นที่พาณิชยพักอาศัยบริเวณสําเพ็งและชุมชนใกลเคียงโดยรอบ   
  (2) ศึกษาขอมูลทางกายภาพของพื้นที่ศึกษารวมกับนิสิตปริญญาโท ชั้นปที่1 
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
  (3) ดําเนินการเก็บขอมูลโดยการแจกแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณและ
สัมภาษณเชิงสํารวจ (Survey Data) โดยใหผูใหขอมูลเปนตัวแทนของประชากร 
 
3.2 กลุมประชากรที่ใชในการศึกษา 
 การศึกษาครั้งนี้ไดกําหนดกลุมประชากรเปาหมาย (Target Population) คือ ผูที่อาศัยอยู
ในบริเวณสําเพ็งและชุมชนบริเวณใกลเคียง โดยชุมชนตางๆจะตั้งอยูในแขวงจักรวรรดิ์ และ
แขวงสัมพันธวงศ ซึ่งจะยึดแนวถนนซอยวานิช1 เปนแกนหลัก (ศูนยกลาง) โดยมีขอบเขตตามแนว
ถนนเยาวราช ถนนทรงวาด ถนนทรงสวัสด์ิ และถนนจักรวรรดิ์ โดยผูวิจัยไดทําการแบงกลุมตัวแทน
ประชากรออกเปน 6 กลุม เพื่อสะดวกในการเก็บขอมูลและทําการวิเคราะหไวดังนี้ คือ  

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

จํานวน 15 ชุด 
3) ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย จํานวน 20 ชุด 
4) ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ จํานวน 10 ชุด 
5) ถนนเรียบแมน้ํา (ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ) จํานวน 10 ชุด 
6) ตรอก ซอย ในบริเวณยานสําเพ็ง จํานวน 20 ชุด 
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3.3. ขอบเขตพื้นที่ที่ทําการศึกษา 
 ในการศึกษาครั้งนี้ไดกําหนดขอบเขตพื้นที่การศึกษาโดยพิจารณาจากแนวของถนนเปน
หลัก และคัดเลือกบริเวณที่เปนเขตพาณิชยพักอาศัยบริเวณยานสําเพ็ง ซึ่งบริเวณพื้นที่โครงการ 
ตั้งอยูในแขวงจักรวรรดิ์ และแขวงสัมพันธวงศ ตามแนวถนนวานิช1 มีลักษณะเปนถนนคนเดิน 
(Pedestrian mall) ซึ่งมีกิจกรรมที่ตอเนื่องมาจากยานพาหุรัด มีอาณาเขต ดังนี้ 

ทิศเหนือ  ติดถนนเยาวราช จากสะพานเจริญสวัสด์ิ (สะพานเหล็ก) ถึง
สะพานมหาจักร  

ทิศตะวันออก  จรดแยกถนนทรงสวัสดิ์ที่ตัดกับถนนวานิช 1 รวมพื้นที่ทาน้ํา
สวัสดี 

ทิศตะวันตก ติดถนนจักรวรรดิ์  คลองโองอาง  จากสะพานเจริญสวัสดิ์ 
(สะพานเหล็ก)  ถึงวัดบพิตรพิมุขวรวิหาร 

ทิศใต ติดถนนอนุวงศ ทาน้ําราชวงศ รวมกับกลุมอาคารดานหลังแนว
อาคารติดริมถนนทรงวาด และทาน้ําสวัสดี 

 

แผนที่ 3-1 แสดงพืน้ทีก่ารแบงกลุมตัวแทนประชากร 
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แผนที่ 3-2 แสดงขอบเขตพื้นที่ทีท่ําการศึกษา 
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แผนที่ 3-3 แสดงขอบเขตพื้นที่ทีท่ําการศึกษา 

ถนนเยาวราช

ถนนทรงวาด

ถนนเยาวพาณิชย

ถนนราชวงศ
  ถนนจักรวรรดิ์

ถนนอนวุงศ ถนนทรงสวัสดิ์

ซอยวานิช 1 

 
ถนนมหาจักร

พื้นที่ศกึษาพื้นที่ศกึษา

ชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์
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3.4 ตัวแปรทีใ่ชในการศกึษา 
 ขอมูลทั่วไปของผูอยูอาศัย 

- ตัวแปรดานกายภาพ ไดแก ลักษณะการพกัอาศัย จํานวนผูพกัอาศัย 
ลักษณะอาคาร รูปแบบที่พักอาศัย การใชประโยชนอาคาร ความสัมพนัธ
ระหวางการใชอาคารและกิจกรรมในพืน้ที ่

- ตัวแปรดานเศรษฐกิจ  ไดแก รายได อาชพี  
- ตัวแปรดานสังคม  ไดแก  กิจกรรมในชุมชน  ชวงเวลาในการประกอบอาชีพ 

ขอมูลดานความตองการเกีย่วกับที่พกัอาศัย 
- ตัวแปรดานความตองการในการพักอาศัยในบริเวณสาํเพ็ง ไดแก การ

ครอบครองที่อยูอาศัย ผูทีพ่ักอาศัยที่อยูรวมกัน 
- ตัวแปรดานความตองการในการยายทีพ่กัอาศัย ไดแก สาเหตทุี่คิดจะยายที่

อยูอาศัย ลักษณะ/รูปแบบทีอ่ยูอาศัยใหม  
ขอมูลเกี่ยวกับปจจัยในเรื่องที่พกัอาศัยในยานพาณิชยกรรม 

- ตัวแปรดานการเลือกที่พกัอาศัย ไดแก คาใชจายlสําหรับที่พกัอาศัย การ
เดินทางและการคมนาคม  แหลงงานในการประกอบอาชีพ ระบบ
สาธารณูปโภค/ ระบบสาธารณูปการ สภาพแวดลอมของที่อยูอาศัย 

 
3.5 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
 ในการศึกษาครั้งนี้ผูวิจัยไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลในดานตางๆ ไมวาจะเปนสภาพ
ชุมชนลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม สภาพวิถีชีวิตตลอดจนการดําเนินชีวิตของผูที่พัก
อาศัยอยูในอาคารพาณิชยพักอาศัย และสภาพอาคารพาณิชยพักอาศัยบริเวณสําเพ็งและชุมชน
ใกลเคียงโดยรอบ แลวนําขอมูลที่ไดมาใชกําหนดขอบเขตเนื้อหาของการวิจัย  และที่สําคัญคือ
กําหนดกรอบในการสรางเครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา ผูวิจัยไดเลือกใชวิธีการแจกแบบสอบถามประกอบการ
สัมภาษณ และการบันทึกขอมูลโดยการสังเกตลักษณะทางกายภาพ ซึ่งแบบสอบถามประกอบการ
สัมภาษณ มีลักษณะเฉพาะเจาะจงลงไปเกี่ยวกับสภาพการอยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัย 
เพื่อทําการเก็บขอมูลจากกลุมประชากรที่ตองการในเชิงลึก ตามที่ไดกําหนดไวในกรอบการวิจัย ซึ่ง
เครื่องมือมีลักษณะเปนแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณที่มีโครงสรางซึ่งไดมีการจัดแบง
เนื้อหาออกเปนประเด็นตางๆไดดังนี้ 
 สวนที่ 1 ขอมูลพื้นฐานของผูอยูอาศัย ประกอบดวย ขอมูลทั่วไปของผูอยูอาศัย ไดแก เพศ 
อายุ ขอมูลดานอาชพี ไดแก อาชีพ สถานภาพการทาํงาน ระยะเวลาในการทาํงาน  
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 สวนที่ 2 ขอมูลดานที่อยูอาศัย ประกอบดวยขอมูลทางกายภาพ ไดแก ประเภทที่อยูอาศัย 
ลักษณะที่พักอาศัย ระยะเวลาในการใชอาคาร การใชประโยชนของอาคาร ลักษณะการอยูอาศัย 
ไดแก ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัย จํานวนบุคคลที่พักอาศัยรวมกัน พักอาศัยอยูกับ สาเหตุที่
เลือกพักอาศัยในยานสําเพ็ง มีปญหาเกี่ยวกับที่พักอาศัยหรือไม มีที่พักภายนอกบริเวณสําเพ็ง
หรือไม เหตุผลในการเลือกพักอาศัยภายนอกบริเวณสําเพ็ง  
 สวนที่ 3 ขอมูลดานวิถีชีวิต ประกอบดวย ดานเศรษฐกิจ ไดแก รายได คาใชจายในการพัก
อาศัย ดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมในยานสําเพ็ง ไดแก ชวงเวลาในการทํางานในยานสํา
เพ็ง กิจกรรมที่เขารวมกับคนในชุมชน ความถี่ในการเขารวมกิจกรรม 
 
3.6 ขั้นตอนที่ใชในการจัดทําเครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
 (1) ศึกษาเอกสารและขอมูลตางๆ ทั้งที่เปนขอมูลปฐมภูมิและขอมูลทุติยภูมิ ที่เกี่ยวของ
กับงานวิจัย เพื่อใชเปนกรอบในการสรางแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ 
 (2) ทําการสรางเครื่องมือที่ใชในการศึกษาเบื้องตนไปปรึกษากับอาจารยที่ปรึกษา
วิทยานิพนธ เพื่อตรวจสอบ ขอคําแนะนํา เพื่อที่จะนําไปปรับปรุงและพัฒนาเครื่องมือที่มีคุณภาพ
ตอไป 
 (3) ทําการแกไข ปรับปรุงเครื่องมือท่ีใชในการวิจัยใหตรงกับวัตถุประสงคในการวิจัย และ
สรางเครื่องมือใหอยูในกรอบที่กําหนดไว จากนั้นก็นําไปทดสอบ(Pre-test)  กับผูที่อาศัยอยูในพื้นที่
ศึกษาบริเวณชุมชนพาดสายจํานวน 10 ชุด พบวาคําถามบางคําถามผูตอบยังไมเขาใจเนื่องจาก
ลักษณะของคําถามยังไมชัดเจน เชน ผูตอบคําถามไมทราบวาขอบเขตของอาคารพาณิชยเชาทั้ง
หนวยเปนอยางไร หรือคาใชจายในการพักอาศัยประกอบไปดวยอะไรบาง ผูวิจัยจึงไดนํา
แบบสอบถามประกอบการสัมภาษณมาปรึกษากับอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธเพื่อทําการแกไข
ปรับปรุงใหเปนเครื่องมือที่มีความสมบูรณ แลวนําเครื่องมือที่ไดไปใชในการเก็บขอมูลจริง 
 
3.7 การศึกษา วิเคราะหและสรุปผลการวิจัย 
 ในการศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็งนั้น 
ในเบ้ืองตนผูวิจัยไดทําการศึกษาขอมูลจากเอกสารตางๆ การสัมภาษณ การแจกแบบสอบถาม
ประกอบการสัมภาษณและการสังเกตสภาพพื้นที่ศึกษาทางกายภาพ เมื่อไดขอมูลมาแลวก็ทําการ
รวบรวมแบงเนื้อหาออกเปนประเด็นตางๆ เพื่อใหไดผลตามวัตถุประสงคของการวิจัยที่ตั้งไว ซึ่งใน
การวิจัยครั้งนี้ ไดแบงวิธีการดําเนินการศึกษาไว 2 ขั้นตอนหลัก คือ 
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 3.7.1 การเก็บรวบรวมขอมูล 
 การเก็บขอมูลเพื่อการวิจัยในครั้งนี้นั้นไดเก็บขอมูลแบงเปน 2 สวนคือ ขอมูลที่เปนเอกสาร
ตางๆ และขอมูลจากการลงสํารวจพื้นที่เพื่อเก็บขอมูลเชิงลึกในบริเวณพื้นที่ศึกษา  
   1) ขอมูลที่เปนเอกสาร ผูวิจัยไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลในสวนนี้เร่ิมต้ังแตเดือน
กรกฎาคม พ.ศ.2548 โดยทําการหาขอมูลประวัติของยานสําเพ็ง สภาพทั่วไปของยานสําเพ็ง 
ตลอดจนแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ ผูวิจัยไดทําการเก็บขอมูลมาจนกระทั่งถึงปลาย
เดือน มกราคม พ.ศ.2549 โดยการรวบรวมขอมูลและเอกสารหลักฐานจากเอกสาร งานวิจัย เว็ป
ไซต ตางๆ จากหนวยงานที่เกี่ยวของ เชน สํานักงานเขตสัมพันธวงศ เว็ปไซตของกรุงเทพมหานคร 
เปนตน เพื่อเก็บขอมูลดานสภาพทั่วไป ความเปนมาของชุมชน ขอมูลสถิติ ขอมูลจํานวนประชากร
ในพื้นที่ที่ทําการศึกษา 
  2) ขอมูลจากการลงสํารวจพื้นที่ศึกษา ผูวิจัยไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลสวนนี้ใน
เบื้องตนตั้งแตเดือน สิงหาคม พ.ศ.2548 และทําการลงพื้นที่สํารวจ แจกแบบสอบถาม
ประกอบการสัมภาษณ และสังเกตลักษณะของอาคารในบริเวณพื้นที่ศึกษาอยางละเอียดอีกครั้ง
ตั้งแต วันที่ 6 ธันวาคม พ.ศ.2548 จนกระทั่งถึง วันที่ 17 กุมภาพันธ พ.ศ.2549 โดยการจัดทํา
เครื่องมือที่ใชในการวิจัยไดแกแบบสอบถามประกอบสัมภาษณ และทําการสัมภาษณผูที่พักอาศัย
อยูในอาคารในพื้นที่ศึกษา สังเกตและถายภาพเพื่อเก็บขอมูลทางดานกายภาพของอาคารใน
บริเวณพื้นที่ศึกษา 
  ในการแจกแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ และเก็บรวบรวมแบบสอบถาม
ประกอบการสัมภาษณ ผูวิจัยไดรับความรวมมือในการเก็บรวบรวมขอมูลจากคนในพื้นที่ 2 คน 
ไดแก คุณรัชพันธ สุขรัตนไชยสกุล และคุณพิชุตม จงใจพิพัฒน ซึ่งเกิด เติบโตและมีที่พักอาศัย
อยูในบริเวณสําเพ็งและทีมงานอีก 3 คน ซึ่งไดรับความรวมมือจาก คุณสรอยสน รัฐสมบูรณ     
คุณบัณฑิตา พิลึกดีเดช และ คุณเธียรรัตน ภัทรธีรนนท มาชวยในการเก็บรวบรวมขอมูล โดยแบง
และกําหนดขอบเขตในการเก็บขอมูล แบงออกเปน 6 พื้นที่ จํานวนแบบสอบถามประกอบการ
สัมภาษณ 85 ชุด ซึ่งประกอบดวย  

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

จํานวน 15 ชุด 
3) ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย จํานวน 20 ชุด 
4) ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ จํานวน 10 ชุด 
5) ถนนเรียบแมน้ํา (ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ) จํานวน 10 ชุด 
6) ตรอก ซอย ในบริเวณยานสําเพ็ง จํานวน 20 ชุด 
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 3.7.2 การวิเคราะหและสรุปผลการวิจัย 
ในการวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลจากการสังเกต การ

สัมภาษณ และการแจกแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณนั้น ผูวิจัยไดนําขอมูลมาประมวลและ
ทําการวิเคราะหผลการศึกษาในรูปแบบลักษณะการบรรยายขอมูลที่ไดรับตามวัตถุประสงคของ
การวิจัยที่ไดกําหนดไว 
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          แผนผังที่ 3-1 แสดงแผนดําเนินงานวิจัย 

หัวขอ : สภาพการอยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 

ความเปนมาและความสําคัญ 
- สําเพ็งเปนยานการคาขนาดใหญ เปนยานเกาแก มีชาวไทยเชื้อสายจีนอาศัยอยูเปนจํานวนมาก 
- สภาพการอยูอาศัยในเขตพาณิชยพักอาศัยมีลักษณะอยางไร 

วัตถุประสงคของการศึกษา 
1. เพื่อศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง   
2. เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุงและพัฒนาที่อยูอาศัยในบริเวณพาณิชยพักอาศัย 

ศึกษาและรวบรวมขอมูลแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

สรุปและวิเคราะห นําเสนอผลที่ไดรับจากการศึกษา 

เสนอแนะรายละเอียดตางๆที่ไดจากการศึกษาและแนวทางในการปรับปรุงและ
พัฒนาที่อยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัย ตามวัตถุประสงคที่กําหนดไว 

รวบรวมขอมูลที่ไดรับจากการศึกษา 

ส่ิงที่ตองการศึกษา 
- สภาพการอยูอาศัย ทั้งทางดาน
กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม 

- วิถีชีวิตของผูที่อาศัยอยูในยานสําเพ็ง 
 

เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
- สัมภาษณและแจกแบบสอบถามประกอบการ
สัมภาษณผูที่อาศัยอยูในพื้นที่ศึกษา 

- เก็บขอมูลโดยการสังเกต และบันทึกภาพ 
- รวบรวมเอกสารตางๆที่เกี่ยวของกับการศึกษาครั้งนี้ 

กลุมประชากรทําการศึกษา 
ผูที่อาศัยอยูในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 

นําเสนอขอมูลที่ไดรับจากการศึกษา 
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ตารางที่ 3-1 แสดงระยะเวลาในการวิจยั        
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หาขอมูลเบื้องตน           
ทบทวนวรรณกรรม           
นําเสนอหัวขอ           
รวบรวมขอมูลและ
ออกแบบสัมภาษณ 

          

สํารวจและเก็บขอมูล           
วิเคราะหขอมูล           
สรุปผลและเสนอแนะ           

นําเสนอผลงานวิจัย           
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แผนผังที่ 3-2 แสดงขั้นนตอนการแบงพืน้ที่การเก็บขอมลูตามแนวของถนนในพื้นที่ศกึษา 
 

 

แบงพ้ืนที่การเก็บขอมูลตามแนวของถนนในพื้นที่ศึกษา 

ถนนสายหลัก ถนนสายรอง ตรอก ซอย ในบริเวณยานสําเพ็ง 

ถนนเยาวราช, ราชวงศ, จักรวรรดิ์ ถนนในเขตพาณิชยกรรม ถนนในเขตชุมชน ถนนเรียบแมน้ําเจาพระยา 

ถนนเยาวพาณิชย, มังกร, มหาจักร 

ถนนและชุมชนพาดสาย ถนนในซอยเลื่อนฤทธิ์ ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ 



บทที่ 4 
 

สภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา 
 
4.1 ประวัติความเปนมา 
 พื้นที่ชุมชนเขตสัมพันธวงศ มีประวัติความเปนมาที่ยาวนาน พื้นที่บริเวณเขตสัมพันธวงศ 
ในสมัยกอนกรุงรัตนโกสินทร มีวัดตั้งอยูกอนแลว 3 วัดดวยกัน คือ วัดบพิตรพิมุขวรวิหาร (วัดเชิง-
เลน) วัดจักรวรรดิ์ราชาวาสวรมหาวิหาร (วัดสามปลื้ม) และวัดปทุมคงคาราชวรวิหาร (วัดสามเพ็ง) 
ซึ่งวัดตางๆเหลานี้สามารถเขาถึงไดจากเสนทางน้ําที่เคยเปนคูคลองในอดีต แตยังไมปรากฏ
หลักฐานวา พื้นที่ดังกลาวเคยเปนชุมชนใหญ 

สวนการเขามาของชาวจีนจากแผนดินใหญเขาสูเมืองไทย มีหลักฐานมาตั้งแตสมัยสุโขทัย 
วามีการเขามาของชาวจีนซึ่งอยูในรูปของการติดตอแลกเปลี่ยนสินคา จนถึงสมัยกรุงธนบุรี ซึ่งเปน
สมัยที่ชาวจีนในแผนดินสยามมีความเจริญรุงเรืองกวาทุกยุคทุกสมัย ภายใตพระบรมโพธิสมภาร
ของพระเจากรุงธนบุรี ซึ่งทรงสืบเชื้อสายมาจากชาวจีนแตจิ๋วโดยตรง จงึทําใหเกิดการอพยพของ
ชาวจีนเขาสูสยามมากยิ่งขึ้นโดยเฉพาะชาวจีนแตจิ๋ว 
 ชาวจีนในยุคนั้นกระจายอยูทั่วไปในหัวเมืองใหญ ตามแนวลุมแมน้ําเจาพระยา ในเขตพระ
นครธนบุรีมีชุมชนชาวจีนกระจายอยูทั่วไป โดยมีชุมชนขนาดใหญที่สุดอยูที่ริมฝงแมน้ําเจาพระยา 
ตรงกันขามกับพระราชวัง เรียกวา “ยานทาเตียน” ซ่ึงอาจนับไดวาเปนตนแบบของการเกาะกลุม
ชุมชนที่เหนียวแนนของชาวจีนในยุคตอมา 
 เมื่อพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟาจุฬาโลกฯ ไดทรงปราบดาภิเษกขึ้นเปนปฐมกษัตริย
แหงกรุงรัตนโกสินทร ในป พ.ศ. 2325 ไดทรงมีพระราชดําริที่จะยายเมืองหลวงจากกรุงธนบุรีมายัง
ฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา เนื่องมาจากเหตุผลในแงยุทธศาสตร แตบริเวณที่โปรดฯ ให
สรางพระบรมมหาราชวังและวัดพระศรีรัตนศาสดารามบนฝงพระนครนี้เปนยานชุมชนชาวจีน
แตจิ๋วตั้งอยู จึงทรงโปรดเกลาฯ พระราชทานที่ดินใหยายไปตั้งชุมชนอยูนอกกําแพงพระนครทางทศิ
ตะวันออกเฉียงใต โดยพื้นที่ที่รัชกาลที่ 1 โปรดฯ ใหชุมชนชาวจีนยายไปอยู คือแถวคลองสามเพ็ง 
(หรือ สําเพ็ง) เมื่อสรางถนนจึงเรียก ถนนสามเพ็งดวย โดยชุมชนอยูกระจายออกไปตั้งแตบริเวณ
คลองวัดสามปล้ืมไปจนถึงคลองวัดสามเพ็ง (คือวัดจักรวรรด์ิราชาวาส และวัดปทุมคงคาใน
ปจจุบัน) ทองที่สามเพ็งมีชาวจีนอยูกันอยางหนาแนน เปนสถานที่รับสงสินคาจากตางประเทศ (ซึ่ง
ลักษณะการคาที่ไดรับสงสินคาและจําหนายสงตอไปอีกทอดหนึ่งนี้ก็ยังมีมาถึงปจจุบัน)  
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 กรมศิลปากร, กองจดหมายเหตุแหงชาติ (2525: หนา 562 – 563) ไดบันทึกไววา การปลกู
สรางอาคารในบริเวณชุมชนบริเวณสําเพ็งมีความแออัดยัดเยียด และมักมีปญหาเมื่อเกิดอัคคีภัย 
ในสมัยรัชกาลที่ 5 ในชวงป พ.ศ. 2449 – 2450 เกิดไฟไหมสําเพ็งถึง 3 คร้ัง เมื่อไฟไหมแตละคร้ัง
ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตัดถนนผานที่เพลิงไหม ครั้งแรกคือ ถนนสามเพ็ง (ถนนวานิช 1 ใน
ปจจุบัน) ตั้งตนจากถนนราชวงศ ไปออกตรอกคลองโรงกะทะ หรือถนนโรงกะทะ คร้ังที่ 2 ตอจาก
แนวที่ 1 ออกไป สะพานขามคลองวัดปทุมคงคา และแยกเขาวัดสัมพันธวงศ ออกถนนเยาวราช 
(ถนนชวงนี้ในรัชกาลที่ 7 พระราชทานนามวา ถนนทรงสวัสดิ์) และครั้งที่ 3 ตั้งแตถนนราชวงศไป
ออกถนนจักรวรรดิ์ ถนนทั้งหมดมีความกวาง 5 วา  

อาณาเขตของสามเพ็งกวางขวางพอประมาณ ถนนสามเพ็งมีความยาวทั้งสิ้น 1,950 เมตร 
ตั้งอยูบริเวณนอกเขตพระนคร ผูที่อยูในเขตพระนครจะไปสําเพ็งไดดวยการเดินเลียบกําแพงพระ
นคร แลวขามคูเมืองชั้นนอก (คลองโองอาง) ดวยสะพานไมแผนเดียวที่ทําใหหันใหเรือผานไดจึง
เรียกวาสะพานหันมาจนถึงปจจุบัน หรือพายเรือไปตามคลองสําเพ็ง หรือคูเมืองชั้นนอกได
โดยสะดวก นอกจากธุรกิจการคาแลว สําเพ็งในสมัยนั้นเปนที่รวมของสินคาทั้งของกิน และของใช 
โดยเฉพาะสินคาที่สงมาจากเมืองจีน เนื่องจากบริเวณนั้นอยูใกลแมน้ํา การขนสงสินคาทางเรือจึง
สะดวก ทําใหบริเวณริมฝงแมน้ําเจาพระยาในยานนั้นมักเปดเปนศูนยกลางการขนถายสินคา เกิด
อาคารแบบกึ่งอาศัยกึ่งโกดังสินคาขึ้น สําเพ็งยังมีธุรกิจรับจางหลากหลายประเภท เชน รับจางแบก
หามสินคา รับจางเขียนจดหมาย และสงเงินกลับเมืองจีน นอกจากนี้ สําเพ็งยังมีชื่อในหมูนักเที่ยว 
ทั้งเที่ยวผูหญิงและเลนการพนันที่มีอยูมากมาย และเปดเผยอีกดวย 

 

 
 

ภาพที ่4-1 สะพานดํารงสถติย (สะพานเหล็ก)  
ที่มา:  หอจดหมายเหตุแหงชาติ 
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ภาพที ่4-2 ลักษณะการประกอบอาชีพของ ภาพที ่4-3 ลักษณะการประกอบอาชีพของ 
    ชาวจนีในอดีต                       ชาวจีนในอดีต  

ที่มา:  หอจดหมายเหตุแหงชาติ 
 

ส.พรายนอย. บางกอก (2520: 74) กลาววา ชุมชนชาวจีนในชวงสมัยรัชกาลที่ 4 และ
รัชกาลที่ 5 ในเขตสัมพันธวงศมีเกิดขึ้นหลายแหง มีการแบงพื้นที่ปกครองเปนตําบล โดยมีกํานัน
จีนเปนผูดูแล ไดแก บริเวณตรอกบานพระยาอิสรานุภาพ สะพานหัน – สําเพ็ง ศาลเจาเกา กงสีลง 
วัดสัม-พันธวงศาราม ตรอกเตา – สําเพ็ง ตรอกพระยาไกร เตกมิเกย (ริมวัดจักรวรรดิ์ราชาวาส) 
สะพานยายใจถึงโรงกะทะเกา ศาลเจาแมทับทิม ตรอกอาจม ตลาดนอย ตรอกวัดญวน ตรอกบาน
แกงบวน และเชิงสะพานตลาดนอย ลักษณะของที่ตั้งชุมชนชาวจีนเหลานี้ มีถนน 3 สายขนานกัน 
คือ สําเพ็ง เยาวราช เจริญกรุง สองฟากถนนเปนรานคาติดตอกันไป มีทั้งตึกแถวและหองแถวไมมงุ
หลังคาจาก 

 

         
 

ภาพที่ 4-4 บริเวณสําเพ็งในอดีต   ภาพที่ 4-5 บริเวณสําเพ็งในอดีต 
 

ที่มา: ประวิทย พันธุวิโรจน. คูมือทองเที่ยวไชนาทาวน “เสนหเมืองจิ๋ว ทําเลมังกรทอง”. กรุงเทพฯ: 
แปลน พร้ินทติ้ง, 2545. 
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ถนนเยาวราชสรางในสมัยรัชกาลที่ 5 ประมาณป พ.ศ. 2434 เพื่อเปนการขยายพื้นที่
คาขายของคนจีนจากสําเพ็ง ประกอบกับสําเพ็งเกิดไฟไหมใหญขึ้นอีกครั้งหนึ่ง จึงโปรดฯ ใหสราง
ถนนเยาวราชแทรกระหวางถนนเจริญกรุง และถนนสําเพ็ง เปนถนนที่มีความกวางกวาสําเพ็ง เพื่อ
การปองกันอัคคีภัยดวย โดยถนนเยาวราชที่ตัดใหมนี้มีความยาว 1,530 เมตร กวาง 20 เมตร 
เนื่องจากการพยายามหลีกเลี่ยงการตัดถนนผานยานชุมชนเดิม ตัวถนนจึงคอนขางคดเคี้ยวและใช
เวลาในการกอสรางนานมาก  ประวิทย พันธุวิโรจน (2545) กลาววา ถนนเยาวราชเคยเปนยาน
สรรพสินคาชั้นนํา รานคา รานอาหารใหญโตหรูหรา ในสมัยรัชกาลที่ 6 – 7 ปรากฏวามีตึกสูงที่สุด
ในกรุงรัตนโกสินทร เรียกวาตึกเจ็ดชั้น และตึกเกาชั้น ซึ่งในปจจุบันยังคงหลงเหลืออยู ในป พ.ศ. 
2470 ถนนเยาวราชไดพัฒนาเปนถนนคอนกรีต มีหางสรรพสินคา โรงแรม รานทอง รานเพชร และ
เคยเปนถนนที่มีธนาคารตั้งอยูหนาแนนที่สุด ปจจุบันถนนเยาวราชเปนยานคาทองคําที่ใหญที่สุด
ในประเทศไทย มีรานคาทองถึง 132 ราน และมีสมาคมผูคาทอง ซึ่งเปนผูกําหนดมาตรฐาน 
คุณภาพ ราคาทองคําในประเทศดวย 

 

                                          
ภาพที ่4-6 ถนนเยาวราชในสมัยรัชกาลที่ 5                 ภาพที ่4-7 ถนนเยาวราชในปจจุบัน 
ที่มา:  หอจดหมายเหตุแหงชาติ 
 

การเกิดขึ้นและเติบโตอยางรวดเร็วของเยาวราช ทําใหตลาดสําเพ็งเปลี่ยนมาเปนตลาดคา
สง ทําหนาที่เปนตัวกระจายสินคาไปสูรานตางๆ ทั้งในกรุงเทพฯ และตางจังหวัด โดยมีสินคาหลักๆ
เปนผา เครื่องเขียน เครื่องประดับสตรี ฯลฯ วิถีชีวิตในสําเพ็งก็มีความเปลี่ยนแปลงอยางมาก จาก
เดิมซึ่งเปน Shop – house (การใชตึกแถวชั้นลางทําการคา ชั้นบนเปนที่พักอาศัย) ผูที่อาศัยใน
ตึกแถวหองใกลๆกัน มีความสัมพันธคอนขางใกลชิด เพราะวาเปนทั้งเพื่อนบานชาวจนีเหมือนกัน 
และเปนคนคาขายเหมือนกัน แตปจจุบันเจาของกิจการในสําเพ็งตางยายครอบครัวออกไปมี
บานพักอาศัยอยูนอกสําเพ็งกันเปนสวนใหญ ใชรานคาเปนที่ทํางานเทานั้น ความสัมพันธในยาน
สําเพ็งจึงคลายความใกลชิดลงมาก ในชวง 5 – 10 ปที่ผานมา ลักษณะทางกายภาพของสําเพ็งมี



 39

ความเปลี่ยนแปลงคอนขางนอย ทั้งนี้เนื่องจากสภาพที่ตั้งของสําเพ็ง ไมเอ้ืออํานวยใหสําเพ็ง
สามารถเติบโตไดมากไปกวานี้อีกแลว แมแตชุมชนถนนเยาวราชที่แตเดิมเปนถนนสายใหญมาก
สายหนึ่งของกรุงเทพฯ ก็ยังกลายเปนถนนที่คับแคบจอแจ ยากแกการขยายตัว ถนนราชวงศก็สราง
ในสมัยรัชกาลที่ 5 ตั้งตนจากถนนเจริญกรุงตัดผานถนนเยาวราช เรียกวาสี่แยกราชวงศ ไปจรด
แมน้ําเจาพระยา มีทาเรือช่ือ ทาน้ําราชวงศ เปนทาเรือสินคาภายในประเทศ มีเรือบรรทุกคน
โดยสารไป จ.จันทบุรี  จ.ชลบุรี และ อ.บานดอน จ.สุราษฎรธานี อาคารทั้งสองฟากถนนจึงเปนราน
ขายสง สินคาตางประเทศ มีทั้งพอคาจีน แขก และฝรั่ง บริเวณสี่แยกราชวงศมีอาหารในเวลา
กลางคืน และไอศกรีม ปจจุบันทาน้ําราชวงศคงเปนเพียงทาเรือดวนเจาพระยา และทาเรือขาม
ฟาก มีอาคารเกาที่ยังทรงคุณคาหลงเหลืออยูบาง 
 ถนนทรงวาดเปนถนนที่เชื่อมตอกับถนนราชวงศไปออกถนนเจริญกรุงใกลตลาดนอย เปน
ถนนสายสําคัญในอดีตที่สรางในสมัยรัชกาลที่ 5 เชนกัน ชวงระหวางถนนถึงแมน้ํา เดิมเปนซอย
ตรงสูทาเรือที่มีเรือกลไฟวิ่งระหวางพระนครกับหัวเมืองชายทะเล จึงเปนยานขนสงอาหารทะเล 
รวมทั้งพืชพันธุผัก และสมุนไพร อาคาร 2 ฟากบนถนนทรงวาดก็ใชเปนบริษัทหางรานที่มีกิจการ
ดังกลาว สวนใหญเปนอาคารที่มีความสวยงาม มีลวดลายตางๆ ปจจุบันยังคงมีบางอาคารที่ใช
เปนโกดัง และดําเนินกิจการเกี่ยวกับการคาผลิตภัณฑที่เกี่ยวของกับอาหาร เชน ขาวสาร น้ํามันพชื 
และแปงผสมอาหาร ในสวนของริมฝงแมน้ําเจาพระยา ยังคงความเปนศูนยการขนถายสินคาอยู 
แตตัวสินคาเปลี่ยนมาเปนพืชผลทางการเกษตร จําพวกเมล็ดพืชในเมืองไทยมากขึ้นจากเดิมที่มีแต
ใบชาและสินคาตางๆ จากเมืองจีน 
 

 
 

ภาพที ่4-8 อาคารพาณิชยและลักษณะการใชประโยชน 
ที่มา: ประวิทย พันธุวิโรจน. คูมือทองเที่ยวไชนาทาวน “เสนหเมืองจิ๋ว ทําเลมังกรทอง”. กรุงเทพฯ: 

แปลน พร้ินทติ้ง, 2545. 
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        ภาพที ่4-9 อาคารบริเวณถนนทรงวาด             ภาพที่ 4-10 อาคารบริเวณถนนทรงวาด 
 
 ถนนอนุวงศเปนถนนที่สรางในสมัยรัชกาลที่5 เชนเดียวกันเนื่องจากเปนถนนเลียบแมน้ํา
ตอเนื่องจากถนนทรงวาด จึงเปนแหลงคาขายที่สําคัญ มีพอคาแขกและจีนตั้งสํานักงานอยูมาก มี
ตึกแถวที่สรางตามแบบสถาปตยกรรมยุโรปยุคหลัง ปจจุบันยังเปนยานคาสงอยู 
 

                                         
 

      ภาพที ่4-11 อาคารเกาบริเวณถนนอนุวงศ       ภาพที่ 4-12 อาคารใหมบริเวณถนนอนวุงศ 
 
 กาญจนาคพันธ (2524) กลาววา เขตสัมพันธวงศเปนเขตที่มีความเจริญสูงสุดทางดาน
การคามาตั้งแตสมัยรัชกาลที่ 5 หรือกวาศตวรรษ ซึ่งในสมัยนั้นมีรถรางวิ่งผานถนนเจริญกรุงและ
ถนนเยาวราช ซึ่งแตเดิมเปนรถรางลากดวยมา ดําเนินกิจการโดยชาวเดนมารก ตอมาไดขาย
กิจการใหบริษัทเดนมารก และใชไฟฟาแทนมาลาก ในสมัยนั้นบางคน เรียกวา “รถไอ”  ความ
เจริญรุงเรืองทางการคาในเขตสัมพันธวงศ ไดสืบทอดมาจนถึงปจจุบัน แตการคาทางดานการ
ขนสงและคลังสินคาไดลดบทบาทลงไป เนื่องจากการคมนาคมทางน้ําไมเปนที่นิยมแลว สวน
การคาประเภทคาสง คาปลีกและความหลากหลายของสินคายังคงดําเนินตอไปในฐานะแหลง
กลางของสินคาประเภทตางๆ 
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ภาพที ่4-13   รถราง หรือ รถไอ ที่ผานเขตสัมพันธวงศใน ร.ศ.123 หรือ พ.ศ.2448 
ที่มา:  หอจดหมายเหตุแหงชาติ 
 

 

                
 

 
 
 ที่มา:  หอจดหมายเหตุแหงชาต ิ

แผนที่ 4-1 แสดงเสนทางรถรางที่ผานเขตสัมพันธวงศใน ร.ศ. 123 หรือ พ.ศ. 2448 
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ประวัติความเปนมาของเขตสัมพันธวงศ 
 เขตสัมพันธวงศห รืออําเภอสัมพันธวงศ เปนเขตอํา เภอชั้นนอก  จัดตั้ งขึ้นตาม
พระราชบัญญัติปกครองทองที่ เมื่อป พ.ศ.2448 ในป พ.ศ. 2457 (สมัยรัชกาลที่ 6) สัมพันธวงศมี
ฐานะเปนอําเภอ เรียกอําเภอสัมพันธวงศ มีที่วาการอําเภอต้ังอยูที่สามแยกถนนทรงวาดตัดกับ
ถนนปทุมคงคา ตําบลศาลเจาแมทับทิม ซึ่งอยูในเขตของวัดสัมพันธวงศ (วัดเกาะ) ดังนั้นชื่อของ
อําเภอคงตั้งตามชื่อวัดนั่นเอง ในสมัยนั้นจัดการปกครองออกเปน 14 ตําบล ในป พ.ศ.2476 ที่วา
การอําเภอไดยายไปตั้งใหมในบริเวณปอมปองปจจนึก ตําบลตลาดนอย โดยกอนหนานั้นในป 
พ.ศ. 2469 ไดมีการยุบโอนอําเภอสามแยก ซึ่งมี 6 ตําบลไปรวมกับอําเภอสัมพันธวงศ ตอมาในป 
พ.ศ. 2476 ไดยุบโอนอําเภอจักรวรรดิ์ ซึ่งมี 18 ตําบล ไปรวมกับอําเภอสัมพันธวงศเชนกัน และไดมี
การแบงการปกครองใหมทั้งหมด โดยไดกลายมาเปนอําเภอสัมพันธวงศที่มี 3 ตําบล คือ ตําบล
ตลาดนอย ตําบลสัมพันธวงศ และตําบลจักรวรรดิ์ 
 ในป พ.ศ. 2514 ไดมีการประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 24 ลงวันที่ 21 ธันวาคม พ.ศ. 2514 
รวมเอาเขตจังหวัดพระนครและจังหวัดธนบุรีเขาดวยกัน เรียกวา “นครหลวงกรุงเทพธนบุรี” ซึ่ง
ตอมาไดเปลี่ยนมาเปนกรุงเทพมหานคร และใหแบงพื้นที่กรุงเทพมหานครออกเปนเขต (อําเภอ
เดิม) และแขวง(ตําบลเดิม) ตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 335 ลงวันที่ 13 ธันวาคม พ.ศ. 2515 
(ราชบัณฑิตยสถาน, 2520: 778 – 779)ตอมาในป พ.ศ. 2516  มีพระราชกฤษฎีกาแบงพื้นที่
กรุงเทพมหานครออกเปน 24 เขต อําเภอสัมพันธวงศจึงกลายมาเปนเขตสัมพันธวงศ ตําบลตางๆ 
ก็กลายมาเปนแขวง คือ แขวงตลาดนอย แขวงสัมพันธวงศ และแขวงจักรวรรดิ์ โดยมีพื้นที่อาณา
เขตตามเดิม ที่ทําการเขตเดิมเปนอาคารไม 2 ชั้น ไดเกิดเพลิงไหมในป พ.ศ.2516 ซึ่งไดมีการ
สรางใหมเปนตึก 5 ชั้น ตั้งอยูบานเลขที่ 37 ถนนโยธา แขวงตลาดนอย และในปจจุบัน เขตสัม-
พันธวงศเปนเขตหนึ่งใน 50 เขตของกรุงเทพมหานคร 
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4.2 สภาพพื้นที่บริเวณสําเพ็ง 
 

4.2.1 ที่ต้ังและลักษณะทางกายภาพทั่วไป 
เขตสัมพันธวงศเปนเขตพื้นที่ตอเนื่องกับเกาะรัตนโกสินทรชั้นนอก โดยทิศเหนือติดกับเขต

ปอมปราบศัตรูพาย  ทิศใตติดกับแมน้ําเจาพระยา  ทิศตะวันออกติดกับเขตบางรัก  และทิศ
ตะวันตกติดตอกับพื้นที่เกาะรัตนโกสินทรชั้นนอก  มีเนื้อที่ 1.416 ตารางกิโลเมตร 

 
 

 

แผนที่ 4-2 แสดงพื้นที่เขตสมัพันธวงศในโครงการกรุงรัตนโกสนิทร 
ที่มา :  โครงการสํารวจและออกแบบรายละเอียด ตามแผนแมบทเพือ่การอนุรักษและพัฒนากรุงรัตนโกสินทร 
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แผนที่ 4-3 แสดงพื้นที่เขตสมัพันธวงศ 
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4.2.2 ลักษณะของยานสําเพ็ง 
บริเวณสําเพ็ง ซึ่งเปนถิ่นที่อยูอาศัยของชาวจีน มีอาณาบริเวณตั้งแตสะพานหัน

ไปถึงวัดเกาะ (วัดสัมพันธวงศ) มีรานคาขายสินคานานาชนิดของชาวจีน ตั้งอยูริมสองฟากถนนใน
ตรอกแคบๆ สินคาสวนใหญไดแก ผลไมจากตางประเทศ ผาแพรพรรณ สบู ยา ทองคํา เครื่องแกว 
ใบชา มีด เครื่องมือ เครื่องใชทําดวยเหล็ก และสินคาจากตางประเทศโดยเฉพาะจากประเทศจีน  

สําเพ็งในอดีตนั้น มีลักษณะพิเศษ คือนอกจากจะเปนแหลงการคาที่สําคัญแลว 
ยังเปนแหลงอบายมุข เชน โรงเหลา โรงน้ําชา โรงฝน โรงหวย บอนการพนัน และโรงโสเภณี เปนที่
แสวงหาความสําราญ และเปนที่ เที่ยวเตรของชาวพระนครในยามค่ําคืนดวย 

ตลอดแนวถนนสําเพ็ง จะมีตรอกแยกเปนจํานวนมาก เชน ตรอกปราศรัย ตรอก
สันติภาพ ตรอกโคมไฟ ตรอกเตาลม ตรอกกะทะ ตรอกถั่วงอก เปนตน ในแตละตรอกจะมี
บานเรือนของชาวจีนอาศัยอยูอยาง หนาแนน  

ในปจจุบัน สําเพ็งยังคงเปนยานการคาที่สําคัญ โดยเฉพาะการคาขายสินคา
อุปโภคบริโภคและกลายเปนศูนยการคาสงขนาดใหญไปแลว มีส่ิงปลูกสรางใหมๆ เกิดขึ้น เชน
ศูนยการคา สําเพ็งพลาซา ฯลฯ แตขณะเดียวกันสําเพ็งก็ยังคงรักษาความเปนยานธุรกิจการคามา
ไดจนตราบเทาทุกวันนี้  
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1 

2 

3 
4 

5 

8 

1 

6 

7 

12 

11 
9 

10 

13 

1. ยานสาํเพง็ 
2. ยานทรงวาด 
3. ยานคาทองคํา เยาวราช 
4. ยานหัวเม็ด สะพานหนั 
5. ยานเซยีงกง 
6. ยานคาเครื่องเหลก็ สะพานเหล็ก วงับูรพา 
7. ยานขายเครื่องหนงั รองเทา และกระเปา 
8. ยานคลองถม 
9. ตลาดใหม-เกา ยานขายอาหารสดอาหารแหง 
10. ยานโรงพมิพ 
11. ยานสถาบันการเงนิ 
12. ยานตลาดนอย 
13. ยานขายพลอยสี และเพชรเทยีม 

ยานสาํเพ็งในปจจุบันยานสาํเพ็งในปจจุบัน  

แผนที่ 4-4 แสดงความสมัพนัธของกจิกรรมภายในยานสําเพง็ 
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4.2.3 เสนทางคมนาคมในเขตสัมพันธวงศ 
หลังจากมีการกอสรางถนนเยาวราชในป พ.ศ. 2434 แทบจะไมมีการสรางถนนเพิ่มข้ึน

ใหมในเขตสัมพันธวงศอีกเลย มีแตการปรับปรุงและจัดระเบียบจราจรใหไหลลื่น ดวยขอจํากัดทาง
กายภาพ ถนนที่ใชเพื่อการจราจรภายในเขตจึงมีแนวถนนหลักขนาน 3 เสนทาง ตามแนวทิศ
ตะวันตกถึงทิศตะวันออกคือ 

- ถนนเจริญกรุง 
- ถนนเยาวราช 
- ถนนทรงวาด 
 

 

 
 

แผนที่ 4-5 แสดงเสนทางคมนาคมของพืน้ที่ศึกษา 

 
แนวขนานสายแรก อยูทางสวนเหนือ คือ ถนนเจริญกรุง เร่ิมจากสะพานดํารงสถิตย

(สะพานเหล็ก) เดินรถทางเดียวมาจนแยกหมอมี(น้ําขมน้ําเตาทอง) ตอไปจนถึงวงเวียนขาวหลาม 
ตัดถนนขาวหลามและถนนทรงวาด สวนถนนเจริญกรุงชวงตอจากนี้ไปทางทิศตะวันตก จาก
สะพานพิทยเสถียร (เชิงสะพานแยกซายมือเปนถนนโยธา ซ่ึงเปนถนนเขาสูสํานักงานเขตสัม-
พันธวงศ) เปนการเดินรถสวนทางกับถนนเจริญกรุงชวงที่กลาวแลว โดยเดินรถจากสะพานพิทย
เสถียรไปทางวงเวียนขาวหลาม  เลี้ยวขวาเขาถนนขาวหลาม  ขามสะพาน เลี้ยวซายไปหัวลําโพง
และถนนพระรามสี่ เลี้ยวขวาไปถนนมหาพฤฒารามไปเขตบางรัก  หรือจากวงเวียนขาวหลามเลี้ยว
ซายเขาถนนทรงวาด  เลี้ยวขวาแลวเลี้ยวขวาอีกไปซุมประตูฯ และแนวถนนทิศเหนือเชนกัน  จะมี
ถนนพระรามสี่ ที่มีการเดินรถจากสะพานเจริญสวัสด์ิ (หัวลําโพง)  มาทางตะวันตกบรรจบกับถนน
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เจริญกรุงที่แยกหมอมี และถนนเจริญกรุงยังเปนถนนหลักที่ใชแบงเขตสัมพันธวงศกับเขตปอม
ปราบศัตรูพายอีกดวย 

แนวกลาง  ถนนเยาวราช เสนทางเดินรถเริ่มจากซุมประตูเฉลิมพระเกียรติ  6 รอบพระ
ชนมพรรษา (วงเวียนโอเดียน) ไปจนถึงสะพานภาณุพันธ (ไปวังบูรพา เขตพระนคร) 

แนวขนานทางใต  ถนนทรงวาด เปนถนนเลียบแมน้ําพระยา เร่ิมจากเชิงสะพานพุทธ 
ผานถนนจักรวรรดิ์ เขาสูถนนอนุวงศ ชวงนี้จัดเดินรถทางเดียวจากตะวันตกไปตะวันออก มีถนน
ทรงวาดตอนบนที่คูขนานกับถนนอนุวงศเดินรถทางเดียวแตสวนทางกับขางตน จากถนนอนุวงศ
ตัดถนนราชวงศเขาสูถนนทรงวาดไปทางทิศตะวันออกจนจบกับถนนเจริญกรุงที่วงเวียนขาวหลาม 
(ใกลซุมประตูเฉลิมพระเกียรติฯ) 

การเดินรถในแนวเหนือ-ใต โดยลําดับจากตะวันตกไปตะวันออก คือ ถนนจักรวรรดิ์
เสนทางเดินรถ (ทางเดียว) จากเหนือไปใต ถนนราชวงศเดินรถสองทาง ถนนมังกรจากเหนือไปใต 
ถนนแปลงนามเดินรถทางเดียวจากใตไปเหนือ ถนนผดุงดาว (ซอยเท็กซัส) เดินรถทางเดียวจาก
เหนือไปใต ถนนทรงสวัสด์ิเดินรถจากใตไปเหนือ 

การคมนาคมของเขตสัมพันธวงศทางบก มีถนนสายหลัก 5 สายใหญที่สําคัญคือ 
  1. ถนนเจริญกรุง 
  2. ถนนทรงวาด 
  3. ถนนจักรวรรดิ์ 
  4. ถนนราชวงศ 
  5. ถนนเยาวราช 

 

การคมนาคมทางน้ํา เขตสัมพันธวงศมีการคมนาคมทางน้ําที่สําคัญคือ แมน้ําเจาพระยา 
มีทาเทียบเรือ จํานวน 7 ทา แบงไดดังนี้ 

- ทาเรือโดยสารคือ ทาราชวงศ 
- ทาเรือขนถายสินคา 6 ทา 
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     ภาพที่ 4-14 ทาเรือราชวงศ          
 

                           

ภาพที ่4-15 บริเวณที่พกัผูโดยสารภายในทาเรือราชวงศ           ภาพที่ 4-16 การโดยสารเรือขามฝง   
 
      

 
 

ภาพที ่4-17 ทีท่ําการรับสงสนิคา ร.ส.พ. ทาสวัสดี 
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4.2.4 การปกครอง 
การแบงเขตการปกครองเขตสัมพันธวงศมีจํานวนแขวง แบงออกเปน 3 แขวง ไดแก 
- แขวงจักรวรรดิ์ จํานวนพื้นที่ 0.484 ตารางกิโลเมตร  ทิศเหนือ ติดตอ แขวงวังบูรพา

ภิรมย ถนนเจริญกรุง สะพานสวัสด์ิถึงสะพานดํารงสถิตย เขตพระนคร คลองโองอางถึงถนน
เยาวราช ทิศใต ริมฝงแมน้ําเจาพระยา ถนนเยาวพาณิชย ถึงถนนเยาวราชแยกถนนแปลงนาม  ทิศ
ตะวันออก คลองโองอางถนนเยาวราช ถึง ถนนเยาวราชแยกถนนแปลงนาม ทิศตะวันตก ปาก
คลองโองอางริมแมน้ําเจาพระยา 
 
 
 

 
 

 
 
ที่มา :  สํานกัผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

แผนที่ 4-6 แสดงการแบงเขตการปกครองในเขตสัมพนัธวงศ  
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-    แขวงสัมพันธวงศ จํานวนพื้นที่ 0.483 ตารางกิโลเมตร ทิศเหนือ ริมฝงแมน้ําเจาพระยา 
ถนนเยาวพานิช ถึงถนนเยาวราชแยกถนนแปลงนาม ถนนเยาวราช ถึงคลองโองอาง ถนนเจริญ
กรุง ทิศใต ริมฝงแมน้ําเจาพระยาวัดปทุมคงคา ถนนทรงวาด ถึงสี่แยกขาวหลาม ถนนเจริญกรุง 
ทิศตะวันออก ถนนเจริญกรุงถึงริมคลองโองอาง ตดิกับเขตปอมปราบศัตรูพาย ทิศตะวันตก ติดกับ
ริมฝงแมน้ําเจาพระยา ถนนเยาวพาณิชยถึงวัดปทุมคงคา ตลาดริมฝงแมน้ําเจาพระยา 

- แขวงตลาดนอย  จํานวนพื้นที่ 0.449 ตารางกิโลเมตร  ทิศเหนือ ริมฝงแมน้ํา
เจาพระยาวัดปทุมคงคา  ถนนทรงวาด ถึงสี่แยกขางหลามถนนเจริญกรุง ทิศใต ติดกับแขวงรอง
เมือง เขตปทุมวัน แขวงบางรัก แขวงมหาพฤฒาราม ริมแมน้ําเจาพระยาปากคลองผดุงกรุงเกษม  
เขตบางรัก ทิศตะวันออก  คลองผดุงกรุงเกษม ถนนพระราม 4  ถึง ถนนเจริญกรุง  ติดกับแขวง
ปอมปราบศัตรูพาย เขตปอมปราบศัตรูพาย  ทิศตะวันตก  ปากคลองผดุงกรุงเกษมตลอดริมฝง
แมน้ําเจาพระยาถึงวัดปทุมคงคา 
 

4.2.5 ลักษณะทางกายภาพของบริเวณสําเพง็และบริเวณใกลเคียงโดยรอบ  
  ลักษณะทางกายภาพในปจจุบันของเขตสัมพันธวงศ จะกลาวถึงลักษณะ
โครงสรางทางดานกายภาพที่ประกอบไปดวย กลุมอาคาร การใชที่ดิน และอาคาร ลักษณะอาคาร 
รวมทั้งอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร และการอนุรักษ  
 
    4.2.5.1 โครงสรางทางดานกายภาพ 
  บริเวณสําเพ็งและบริเวณใกลเคียงในเขตสัมพันธวงศนอกจากจะเปนเขตพื้นที่ที่มี
ประชากรที่มีความหนาแนนสูงแลว ยังเปนเขตที่มีความหนาแนนทั้งกิจกรรมตางๆและสิ่งกอสราง 
โดยเฉพาะทางดานสิ่งกอสรางนั้น มีความแออัดหนาแนนมากเปนพิเศษ ลักษณะอาคารในเขตนี้
สวนใหญเปนตึกแถว มีอาคารขนาดใหญบางแตมีจาํนวนไมมาก ถนนตามซอยแคบมาก ไมมทีีว่าง
ทั้งภายในที่ดินเอกชนและที่สาธารณะนอกจากถนน ในดานรูปแบบลักษณะของอาคาร จะเห็นได
วาอาคารในเขตสัมพันธวงศมีความหนาแนนมาก ทําใหโอกาสในการขยายพื้นที่ในแนวราบเกิดขึ้น
ไดยาก และอาคารก็ไมอาจเพิ่มความสูงไดมาก เนื่องจากมีกฎหมายควบคุมความสูงบังคับใชอยู 
อยางไรก็ตาม เขตสัมพันธวงศ ยังมีสวนที่ติดกับแมน้ําเจาพระยาเปนระยะทางยาวประมาณ 1.9 – 
2.0 กิโลเมตร ซึ่งปจจุบันยังไมไดมีการใชพื้นที่ริมน้ําใหเปนประโยชนมากไปกวาเปนที่จอดรถ 
ทาเรือ และโกดังเก็บสินคา 
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ภาพที ่4-18 ลักษณะอาคารในยานสําเพง็            ภาพที ่4-19 ลักษณะอาคารในยานสําเพ็ง 
 
  ลักษณะการจัดกลุมอาคารในบริเวณนี้สวนใหญมีวัตถุประสงคเพื่อการคาขาย 
และอยูอาศัย ทําใหพื้นที่สําหรับดําเนินกิจกรรมอื่นๆ ในบริเวณนี้มีนอย  แมกระทั่งวัดที่มีอยูใน
บริเวณนี้ ก็มีการใชที่วางเพื่อการจอดรถและเปนอาคารที่ใหเชาทําการคาไปพรอมๆ กับการทํา
กิจกรรมทางศาสนา เมื่อคํานวณพื้นที่อาคารเปรียบเทียบกับพื้นที่เขตแลวสรุปไดตาม ตารางที่ 4-1  
 
ตารางที่ 4-1   ตารางแสดงขนาดพื้นที่สวนตางๆ ในเขตสัมพันธวงศ 
 

ประเภท พื้นที่(ตารางเมตร) รอยละ 
พื้นที่เขต 
พื้นที่ปกคลุมอาคาร(BCR)      
พื้นที่โลงไมรวมพื้นที่น้ํา (OSR) 
พื้นที่โลงทั้งหมด (OSR)         
- พื้นที่ถนน เกาะกลาง ทางเทา        
- พื้นที่โลง ลานจอดรถ 
- พื้นที่น้ํา 

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

      100.00 
        40.33 
        45.38 
        59.67 
        15.78 
        29.59 
        14.29 

 

ที่มา: โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชน 
         เขตสัมพันธวงศ, รายงานขั้นสมบูรณ. กรุงเทพฯ: สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2544.  
 
  จากตารางที่ 4-1 จะเห็นไดวา เขตสัมพันธวงศมีการใชพื้นที่ปกคลุมอาคารถึงรอย
ละ 40 ซึ่งนับวาเปนอัตราสวนที่สูงมาก หากหักลบพื้นที่น้ําซึ่งมีถึงรอยละ 14.29 (วัดจากริมฝง ถึง
กลางแมน้ําเจาพระยา ตามเสนแบงการปกครอง) ออกไป ทําใหพื้นที่ที่เปนแผนดินลดลง และหาก
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คํานวณสัดสวนของพื้นที่ปกคลุมอาคาร จะไดสัดสวนถึงรอยละ 47.06 หรือเกือบครึ่งหนึ่งของพื้นที่
เขตแผนดินทั้งหมด สัดสวนที่สูงดังกลาวเปนที่ยืนยันของความแออัดในพื้นที่ไดเปนอยางดี  
  

4.2.5.2 การใชที่ดินและอาคาร  
  เขตสัมพันธวงศมีการใชที่ดินโดยรวม คือ พาณิชยกรรม ซึ่งมีหลายประเภท ทั้งคา
ปลีก คาสง โกดัง สํานักงานและบริการ และยังมีที่พักอาศัยอยูดวย รวมทั้งการใชที่ดินและอาคาร
แบบผสม เชน อยูอาศัย และบริการ หรือคาปลีก คาสง โกดังเก็บสินคา รวมกับอยูอาศัย โดยสวน
ใหญอาคารแตละหลัง ประเภทการใชงานอาคารชั้นลาง กับชั้นบน (ชั้น 2)จะแตกตางกัน  สัดสวน
การใชพื้นที่อาคารของเขตสัมพันธวงศ สามารถหาไดเปนสัดสวนเชิงปริมาณที่จะสามารถนําไปใช
ในการพัฒนากิจกรรมในพื้นที่ศึกษาตอไป ดังตารางที่ 4-2 
 
ตารางที่ 4-2 ประเภทและสัดสวนการใชอาคารชั้นลางในเขตสัมพันธวงศ 
 

ประเภทการใชอาคาร พื้นที่ (ตารางเมตร) สัดสวน (รอยละ) 
อยูอาศัยเพียงอยางเดียว 
คาปลีก 
แบบผสม 
การคาสงและโกดัง 
วัดและสาธารณูปการ 
สํานักงาน บริการ และธนาคาร 
ไมไดใชงาน หรือไมมีขอมูล 

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

22.16 
17.64 
17.16 
14.52 
13.66 
11.14 
   3.70 

รวม 571,403.82 100.00 
 

ที่มา: โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชน 
         เขตสัมพันธวงศ, รายงานขั้นสมบูรณ. กรุงเทพฯ: สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2544. 
 
  จากขอมูลการใชที่ดินชั้นลางพบวามีการใชอาคารที่ไมใชเชิงพาณิชยกรรม คือ อยู
อาศัย วัด สาธารณูปการ และหองวาง รวมกันประมาณ รอยละ 39.52 นอกจากนั้นจะเปนการใช
ที่ดินเชิงพาณชิยกรรม (ซึ่งหมายรวมถึง อุตสาหกรรมขนาดยอม บริการ และโกดังดวย) 

 ในกลุมของพาณิชยกรรม การคาปลีกจะมีสัดสวนใกลเคียงกับการใชอาคารแบบ
ผสม คือ ประมาณ รอยละ17.64 และ 17.16 ตามลําดับ สวนการคาสงและโกดังมีประมาณรอยละ 
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14.52 ในสวนของสํานักงานและบริการ (รวมโรงแรม) จะมีประมาณรอยละ 11.14 โดยรวมพืน้ทีใ่น
กลุมพาณิชยกรรมทั้งหมดแลวจะมีสัดสวนประมาณรอยละ 60.48 
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หากพิจารณาจากแผนที่ 4-7 และแผนที่ 4-8  จะเห็นวา การใชอาคารแบบที่พักอาศัยเพียง
อยางเดียว จะไมพบบริเวณริมถนนสายหลักหรือถนนซอยใหญๆ แตจะอยูในบริเวณพื้นที่ของ
อาคารดานในเปนสวนมาก การคาปลีกและแบบผสม พบวามีการกระจายตัวไปทั่วทั้งบริเวณ 
โดยเฉพาะชวงถนนเจริญกรุง เยาวราช ถนนวานิช 1 และยานสะพานเหล็ก การคาสงและโกดังพบ
บริเวณยานสําเพ็งและริมน้ําบริเวณทรงวาด แตเมื่อพิจารณาการใชอาคารในชั้นสอง ซึ่งอาคารที่มี
ตั้งแต 2 ชั้นขึ้นไป มีประมาณรอยละ 94.47 ของพื้นที่ปกคลุมอาคารทั้งหมด ก็พบวาการใชสัดสวน
อาคารประเภทตางๆ แตกตางจากชั้นลาง ซึ่งสามารถดูไดจากตารางที่ 4-3 
 
ตารางที่ 4-3   ประเภทและสัดสวนการใชอาคารชั้นบนในเขตสัมพันธวงศ 
 

ประเภทการใชอาคาร พื้นที่ (ตารางเมตร) สัดสวน (รอยละ) 
อยูอาศัยเพียงอยางเดียว 
เก็บของและโกดัง 
วัดและสาธารณูปการ 
สํานักงาน บริการ 
ไมไดใชงาน หรือไมมีขอมูล 

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

61.34 
16.95 
9.76 
8.47 
3.47 

รวม 539,823.74 100.00 
 

ที่มา: โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชน 
        เขตสัมพันธวงศ, รายงานขั้นสมบูรณ. กรุงเทพฯ: สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2544. 
 
 จะเห็นไดวาในชั้นสองหรือช้ันสูงขึ้นไป จะมีการพักอาศัยเกินครึ่ง (รอยละ 61.34) ตามดวย
การใชเปนที่เก็บของ (รอยละ 16.95) ซึ่งเปนสัดสวนที่นอยกวามาก อาจกลาวไดวาในความเปน
จริงแลว บริเวณพื้นที่เขตสัมพันธวงศมีการใชอาคารแบบผสมผสานที่มีการพักอาศัยผสมกับ
พาณิชยกรรมในสัดสวนที่มากที่สุด ซึ่งเปนลักษณะเฉพาะของชุมชนพาณิชยกรรมของคนไทยเชื้อ
สายจีน 
 

4.2.6 ลักษณะอาคารและสิ่งปลูกสราง 
 ลักษณะอาคารในเขตสัมพันธวงศที่สําคัญ มีอยู 3 ประเด็น คือ จํานวนชั้น สภาพ และ
รูปแบบอาคาร 
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  4.2.6.1 จํานวนชั้นอาคาร 
  เขตสัมพันธวงศไมคอยมีอาคารที่มีความสูงมากนัก (ตารางที่4-4) และมีการ
กระจายตัวของอาคารที่มีความสูงในชวงตางๆ  

 
ตารางที่ 4-4   แสดงพื้นที่ของอาคารที่มีจํานวนชั้นตางกันในเขตสัมพันธวงศ 
 

จํานวนชัน้ พื้นที่ปกคลุมอาคาร 
(ตารางเมตร) 

รอยละของพืน้ที่
ปกคลุมอาคาร 

พื้นที่อาคารรวมทุกชัน้ 
(ตารางเมตร) 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 

10 
14 
16 
17 
31 
35 

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

1,564.80 
1,650.38 
752.49 

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

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

รวม 571,403.82 100.00 1,997,912.49 
 

ที่มา: โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชน 
        เขตสัมพันธวงศ, รายงานขั้นสมบูรณ. กรุงเทพฯ: สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2544. 

 
จากตารางที่ 4-4 จะเห็นไดวา อาคารที่มีจํานวน 2, 3 และ 4 ชั้น จะมีสัดสวนที่มากที่สุด 

คือรอยละ 30.46, 24.51 และ 20.41 ตามลําดับ สวนอาคารที่มีชั้นเดียวมีจํานวนประมาณรอยละ 
5.53 และอาคารที่มีจํานวนชั้นมากที่สุด คือ 35 ชั้น มีอาคารเดียวที่เปนคอนโดมิเนียม มีพื้นที่
อาคารโดยรวมประมาณ 26,337.15 ตารางเมตร 
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 อาคารที่มีความสูงตั้งแต 10 ชั้นขึ้นไป จะพบมากบริเวณถนนเยาวราช ที่นาสังเกต คือ มี
อาคารสูงตามถนนวานิช 1 ซึ่งเปนถนนที่แคบมาก แตราคาที่ดินสูงมาก จึงไดมีการพัฒนาเปน
อาคารสูง กอนที่จะมีกฎหมายควบคุมความสูงกําหนด อยางไรก็ตาม การที่มีอาคารสงูในถนนแคบ 
ไมอาจพิจารณาจากราคาที่ดินไดเพียงอยางเดียว เพราะจะตองพิจารณาถึงเร่ืองระบบ
สาธารณูปโภคที่ตองจัดหาโดยภาครัฐ รวมทั้งการปองกันอัคคีภัย และการระบายอากาศของพื้นที่
สาธารณะ รวมทั้งทัศนอุจาดและบดบังโบราณสถานตางๆ ที่กําหนดในขอพระราชบัญญัติฯ ดวย 
 
  4.2.6.2 สภาพอาคาร 
  เพื่อความสะดวกในการจัดหมวดหมูสภาพของอาคารในบริเวณสําเพ็งและเขต 
สัมพันธวงศ สามารถแบงสภาพอาคารในเขตสัมพันธวงศ ออกเปน 3 ประเภท ดังนี้ 
  -  สภาพดี (Good Condition) หมายถึง อาคารที่มีการบํารุงรักษาเปนอยางดี 
อาคารที่มีความสมบูรณทั้งทางดานรูปแบบภายนอก และโครงสราง 
  -  สภาพปานกลาง (Moderate Condition) หมายถึง อาคารที่มีรูปแบบภายนอก
อาจไมสมบูรณนัก แตยังมีโครงสรางดี ไมมีผุพัง หรือขาดการบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง 
  -  สภาพทรุดโทรม (Poor Condition) หมายถึง อาคารที่ทั้งรูปแบบภายนอกและ
โครงสรางทรุดโทรม ไมสมบูรณ ขาดการดูแลรักษา 
 
ตารางที่ 4-5   แสดงสภาพอาคารในเขตสัมพันธวงศ 
 

สภาพอาคาร พื้นที่ปกคลุมอาคาร (ตร.ม.) รอยละของพื้นที่ปกคลุมอาคาร 
สภาพดี 
สภาพปานกลาง 
สภาพทรุดโทรม 

124,368.90 
322,294.66 
124,740.26 

21.77 
56.40 
21.83 

รวม 571,403.82 100.00 
 

ที่มา: โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชน 
        เขตสัมพันธวงศ, รายงานขั้นสมบูรณ. กรุงเทพฯ: สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2544. 
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จะเห็นไดวาอาคารที่ยังคงสภาพดี และสภาพทรุดโทรมมีกลุมละประมาณ 1 ใน 4 อีก
คร่ึงหนึ่งเปนสภาพอาคารที่มีสภาพปานกลาง สําหรับกลุมของอาคารที่มีสภาพทรุดโทรมนี้มีโอกาส
ที่จะมีการแทนที่โดยอาคารใหมๆ นั้นมีสูง แตอยางไรก็ตามตองพิจารณาควบคูกับเร่ืองคุณคา
อาคารรวมดวย 
 
  4.2.6.3 รูปแบบอาคาร 
  จากการสํารวจพบวา  รูปแบบอาคารสวนใหญที่ปรากฏเปนตึกแถวที่มี
หลากหลายรูปแบบ ผสมปะปนกันทั้งตึก อาคารเกาแก ตั้งแตสมัย รัชกาลที่ 4 และรัชกาลที่ 5 มา
จนถึงปจจุบัน ซึ่งลักษณะอาคารตึกแถวเกาแก เปนอาคารที่แพรหลายตั้งแตสมัยรัชกาลที ่4 ซึง่เปน
ผลโดยตรง จากสนธิสัญญาบาวริ่ง ที่มีการคาเสรี ที่ไมตองผานพระคลังสินคา สงผลใหการคา
ขยายตัว และมีความตองการอาคารที่ใชประโยชนทางการคา ซึ่งรวมเขากับการพักอาศัยจึงเกิด
อาคารในลักษณะตึกแถวขึ้น  
  รูปแบบอาคารประเภทตึกแถวที่ปรากฏสามารถแบงเปน 3 รูปแบบใหญๆ ตามยุค
สมัย และองคประกอบทางสถาปตยกรรม ดังตอไปนี้ 

1) รูปแบบอาคารยุคที่ 1 (สมัยรัชกาลที่ 4 และรัชกาลที่ 5) ลักษณะคลายจีนผนัง
กออิฐทึบรับน้ําหนัก ชองเปดมีนอย มักเปนชองทางแนวตั้งชองเล็ก ตัวอาคารไมคอยมีลวดลาย
ประดับประดา เนนการใชสอยมากกวา วัสดุมุงหลังคาเปนกระเบื้องดินเผาแบบไทยปลายมน 
ปลายแหลม ปลายตดั สวนใหญไมเคลือบ  

2) รูปแบบอาคารยุคที่ 2 (สมัยรัชกาลที่ 5) ไดรับอิทธิพลจากตะวันตกยุคแรกๆ 
เปนตึก 2 ชั้น กออิฐถือปูน หลังคาสวนใหญทรงจั่ว หรือทรงมนิลา ปนหยา มุมไมชันเทาเรือนไทย 
มีการตกแตงตามหนาจั่ว สันหลังคาเชิงชายประกอบดวยไมฉลุ ลวดลายละเอียดแบบขนมปงขิง 
(ginger bread) ตกแตงผนังดวยปูนปนลวดลายแบบตะวันตก 

3) รูปแบบอาคารยุคที่ 3 ไดรับอิทธิพลจากตะวันตก เปนแบบบานพักอาศัยของ
บุคคลทั่วไป ที่มีฐานะทางเศรษฐกิจปานกลาง สิ่งที่สังเกตไดชัดคือ โครงสรางแบบเสาคานที่ใชจะ
เปนคอนกรีตเสริมเหล็ก แทนระบบผนังรับน้ําหนัก พื้นและบันไดเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก 
 
  รูปแบบของอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร มีกระจายไปทั่วท้ังบริเวณพื้นที่
ศึกษา แบงไดเปน 4 กลุมตามลักษณะพื้นที่  

-   กลุมที่ 1 กลุมจักรวรรดิ์ พบอาคารตึกแถวเกาที่มีคุณคาริมถนนจักรวรรดิ์ รวม
ไปถึงภายในชุมชนเลื่อนฤทธิ์ (ถนนเยาวราช) สวนใหญเปนอาคารตึกแถว 2 ชั้น มีรูปแบบใหญๆ 
คือ มีหลังคามุงกระเบื้องวาว ชั้นลางเดิมเปนประตูบานเฟยม 6 บาน มีลวดลายปูนปนตามซุม
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ประตู หนาตางชั้นบนสวนใหญเปนรูปส่ีเหลี่ยม มี 2 ชอง แตละชองมีบานเปด 2 บาน มีกันสาด 
และชองลมเหนือหนาตาง อีกรูปแบบหนึ่งหลังคาเปนเฉลียงมีลูกกรงระเบียงเปนปูนสวน
รายละเอียดหนาตาง และประตูเหมือนรูปแบบแรก 

 
 

     
 

ภาพที่ 4-20 ลักษณะอาคารริมถนนจักรวรรดิ์        ภาพที่ 4-21 ลักษณะอาคาร ริมถนนจักรวรรดิ์  
           

-   กลุมที่ 2 กลุมสะพานเหล็ก อยูในชวงระหวางคลองรอบกรุง (คลองโองอาง) 
ถนนเยาวราช ถนนเจริญกรุง และถนนมังกร มีอาคารตึกแถว 2 ชั้น และ 3 ชั้นเปนสวนใหญ มี
รูปแบบเรียบงาย มีทั้งที่เปนหลังคากระเบื้องซึ่งพบบริเวณเวิ้งนครเขษม และถนนมังกร สวนที่เปน
หลังคาแบน มีดาดฟา พบบริเวณชวงปลายถนนราชวงศตัดกับถนนเจริญกรุง นอกจากนั้นยังพบ
อาคาร 2 – 3 ชั้นที่เนนการตกแตงบริเวณหัวมุมถนนในถนนเจริญกรุง ฝงเขตปอมปราบศัตรูพาย 
ซึ่งเปนเขตตอเนื่องกับเขตสัมพันธวงศดวย 

 

 

 

ภาพที ่4-22 ลักษณะอาคารบริเวณถนนเจริญกรุง 
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  -   กลุมที่ 3 กลุมถนนราชวงศ กลุมนี้มีอาคารที่มีความสวยงามมาก โดยเฉพาะ
ราชวงศตัดกับถนนทรงวาด เปนอาคารตึกแถวมีลวดลายปูนปนประดับซุมหนาตางหลายรูปแบบ 
ทั้งรูปโคงและโคงปลายแหลม (Pointed Arch) คลายสถาปตยกรรมยุคโกธิค สวนหนาตางเปน
บานไม มีลายฉลุเปนไม ลายดอกไม ลายเครือเถา และลายเรขาคณิต 
 

        
 

    ภาพที่ 4-23 ลักษณะอาคารริมถนนราชวงศ            ภาพที่ 4-24 ลักษณะอาคารริมถนนราชวงศ                        
  

-   กลุมที่ 4 กลุมถนนทรงวาด เปนยานที่มีอาคารสวยงามอยูมากเชนกัน ลักษณะ
อาคารที่นอกจากเปนตึกแถวแลว ยังมีอาคารที่เปนโกดัง ที่กวาง 3 ชวงเสา สูง 2 – 3 ชั้นมีรูปแบบ
แตกตางกันไป ซึ่งจะเห็นไดจาก การตกแตงลวดลายบนอาคาร และเหนือซุมประตูหนาตาง สวน
อาคารตึกแถวสวนใหญมีการประดับลวดลายปูนปนเปนรูปผลไมเหนือชองหนาตางโคงกับ
ลวดลายพวงดอกไม ซึ่งพบในถนนมังกร นอกจากนั้น ยังพบอาคารเกาแบบจีนที่เปนอาคารชั้น
เดียวอยูบริเวณหัวมุมถนนเยาวพาณิชย และถนนวานิช 1 แตอาคารนี้อยูในสภาพที่ทรุดโทรมมาก 
    

        
 

ภาพที่ 4-25 ลักษณะอาคารบริเวณถนนทรงวาด     ภาพที่ 4-26 ลักษณะอาคารบริเวณถนนทรงวาด                   
 
 



 63

4.2.7 เอกลักษณทางสถาปตยกรรม 
 ถึงแมวาอาคารในพื้นที่ศึกษาจะมีความหลากหลาย ในแงของรูปแบบ แตกลุมอาคารสวน
ใหญกลับมีเอกลักษณเฉพาะกลุมที่เดนชัด และแสดงออกถึงเอกลักษณของยานคนไทยเชื้อสายจนี 
โดยเอกลักษณของอาคาร จะแบงออกตามแนวของถนน เนื่องจากถนนแตละสายจะมีกลุม
กิจกรรมที่ใกลเคียงกัน โดยแบงไดดังนี้ 

4.2.7.1 ถนนเยาวราช สวนใหญเปนอาคารสมัยคอนขางใหมกวาสวนอื่น แตก็มี
บางสวนเปนอาคารใหมที่สรางครอบอาคารเกา และมีเอกลักษณที่เดนชัดคือ การใชปายโฆษณาที่
มีรูปแบบจีน (เขียนตัวอักษรแนวตั้ง) 

4.2.7.2 ถนนเจริญกรุง มีลักษณะอาคารคลายอาคารในถนนเยาวราช คือสวน
ใหญเปนอาคารใหมสรางครอบอาคารเกา  

4.2.7.3 ถนนวานิช 1 เปนถนนที่มีเอกลักษณดานการสัญจรดวยการเดินเทา 
อาคารสวนมากเปนอาคารที่อยูสมัยรัชกาลที่ 5 ซึ่ง อาคารสวนใหญมีสภาพทรุดโทรม และมกีารตอ
เติมอาคาร บางอาคารก็มีการสรางอาคารใหมครอบอาคารเกาเพื่อเพิ่มความเดนของราน ในสวน
ปลายถนนที่ตัดกับถนนทรงสวัสด์ิ ยังมีอาคารที่คงสภาพเดิมอยู 

4.2.7.4 ถนนทรงวาด เปนถนนที่มีเอกลักษณของอาคารคอนขางเดนชัดอีกสาย
หนึ่งรองจากถนนเยาวราช คือลักษณะอาคารสวนมากจะเปนอาคารที่อยูในสมัยรัชกาลที่ 4 ซึ่ง
บางสวนยังสภาพความสวยงามอยู และยังมีอาคารทางศาสนาอยูถึง 2 แหง ไดแก มัสยิดอิสลาม 
และวัดจีน รวมถึงมีโรงเรียนจีนอยูดวย อีกทั้งตรงจุดที่ถนนทรงวาดตัดกลับถนนทรงสวัสด์ิยังมี
มุมมองที่เปดสูวัดปทุมคงคาราชวรวิหารอีกดวย 

4.2.7.5 ถนนราชวงศ อาคารสวนใหญเปนอาคารตึกแถวยุคกลางเกากลางใหม 
สภาพอาคารยังดูดีอยู มีบางสวนในบริเวณที่คาบเกี่ยวกับถนนทรงวาด 

4.2.7.6 ถนนทรงสวัสดิ์ ถนนสายนี้รูปแบบอาคารเปนตึกแถวธรรมดา แตจะมี
เอกลักษณในแงของกิจกรรมการขายกระสอบที่ยังทํากันอยู และยังมีวัดสัมพันธวงศารามวรวิหารอยู
บนถนนเสนนี้อีกดวย 

 
4.3 การเขาถึงพื้นที่ยานสําเพ็ง 
 การศึกษาในดานการเขาถึงพื้นที่และระบบการจราจรและขนสงในเขตสัมพันธวงศ 
แบงเปน 4 ลักษณะ ไดแก ระบบขนสงมวลชนระบบจราจรทางบก การจราจรทางน้ํา ระบบสัญจร
ทางเทา ขอมูลสวนใหญจะไดมาจากการสํารวจและจากโครงการสํารวจและออกแบบรายละเอียด
ตามแผนแมบทเพื่อการอนุรักษและพัฒนากรุงรัตนโกสินทร 
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แผนที ่4-10 แสดงการเขาถึงพื้นที่ในบริเวณสําเพง็ 

 

 

ที่มา: โครงการออกแบบปรับปรุงพื้นที่พาณิยกรรม โดยนิสิตปริญญาโท ชั้นปที่1 สาขาการ 
ออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปการศึกษา    
2548 

 
4.3.1 ระบบขนสงมวลชน 
 ระบบขนสงมวลชน (ทางบก) ในปจจุบันเขตสัมพันธวงศมีเพียงรถประจําทางเทานั้น ซึ่ง
เปนรถประจําทางขององคการขนสงมวลชนกรุงเทพ (ขสมก.) และของบริษัทเอกชนที่ถือสัมปทาน
เสนทางเดินรถโดยมีทั้งรถธรรมดาและรถปรับอากาศ จากการสํารวจพบวา มีรถประจําทางที่วิ่ง
ประจํามากกวา 15 สายในถนนจักรวรรดิ์ ถนนเยาวราช ถนนเจริญกรุง และถนนตรีมิตร ในสวน
ของถนนเจริญกรุงชวงใตและถนนขาวหลามก็มีรถประจําทางวิ่งอยูในชวง 2-4 สาย และปริมาณ
ทาน้ําราชวงศก็เปนตนทางรถประจําทางสาย 204  
 เนื่องจากมีรถประจําทางผานมาก ทําใหเปนทางเลือกการเดินทางที่สะดวกสําหรับผูมาใช
พื้นที่ในเขตสัมพันธวงศอยางมาก ปรากฏวา กวาครึ่งจะเดินทางมายังเขตสัมพันธวงศโดยใชรถ
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ประจําทาง ตามดวยรถยนตสวนตัว เดิน (ผูตอบสวนนี้อาศัยอยูในเขตสัมพันธวงศ) รถรับจาง 
(Taxi) และมีสวนนอยที่ใชจักรยานยนต จักรยานยนตรับจาง และเรือ  
 
ตารางที่ 4-6 แสดงสัดสวนการใชพาหนะในการเดินทางจากบริเวณตางๆ มายังเขตสัมพันธวงศ  
 

พาหนะในการเดินทาง ความถี ่ รอยละ 
รถประจําทาง 111 53.4 
รถยนตสวนตัว 47 22.6 
เดิน 38 18.3 
รถรับจาง 32 15.4 
จักรยานยนตสวนตัว 15 7.2 
เรือ 8 3.8 
รถจักรยานยนตรับจาง 2 1.0 
 

ที่มา: โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชนเขต 
        สัมพันธวงศ 
 

4.3.2 การจราจรทางบก 
ขอมูลจากสํานักจราจร ระบุไววาเขตสัมพันธวงศนับวาเปนเขตที่มีการจราจรที่ติดขัด 

หนาแนนเกือบตลอดวัน จากการออกสํารวจพื้นที่ พบวาไมเฉพาะชวงเวลาเรงดวนเทานั้นมี
การจราจรติดขัด ในชวงกลางวันและกลางคืนก็มีการจราจรติดขัดเชนกัน โดยเฉพาะในถนน
เยาวราช ซึ่งชวงเวลาที่มีรถติดมาก คือ ชวงเทศกาลตามประเพณีของจีน ไดแก ตรุษจีน สารทจีน 
ไหวพระจันทร และชวงถือศีลกินเจ เปนตน เทศกาลตางๆ เหลานี้มีอยูแทบทุกเดือนตลอดป ทําให
ถนนเยาวราช ซึ่งเปนถนนรถวิ่งทางเดียวสลับกับถนนเจริญกรุงนั้นมีการจราจรติดขัดอยูตลอดเวลา 
 จากขอมูลจากสํานักงานเขตสัมพันธวงศ พบวาในเขตสัมพันธวงศ มีสถานที่จอดรถยนต
ประมาณ 26 แหง รวมจอดรถยนตได 2,900-3,000 คัน ซึ่งมีทั้งที่เปนลานจอดรถ และอาคารจอด
รถ ในสวนที่เปนลานจอดรถมักเปนท่ีวางภายในวัด (ยกเวนวัดชัยภูมิการาม ซึ่งมีที่จอดรถเปน
อาคารสูง 5 ชั้น) หรือที่วางดานหลังอาคาร 
 ในสวนที่เปนอาคารจอดรถ ตั้งแตอาคารชั้นเดียวไปจนถึง 8 ชั้น มีทั้งที่เปนคอนโดมิเนียม 
โรงแรม ภัตตาคาร หรือบริษัทหางราน ในสวนน้ีมักจะจอดรถไดเปนจํานวนมากเกิน 200 คัน 
(ไดแก ริเวอรซิตี้ อาคารเลขที่ 115 ถ.ตรีมิตร และโรงแรมแกรนดไชนา) 
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 ที่จอดรถเกือบทั้งหมด (ยกเวนวัดไตรมิตร) จะเก็บคาจอดรถในอัตราระหวาง 20-40 บาท
ตอคันตอชั่วโมง นอกจากนั้นยังมีการคิดคาบริการที่จอดรถรายเดือน โดยจะมีอัตราอยูในระหวาง 
1,500-4,500 บาทตอคันตอเดือน ซึ่งเปนที่นาสังเกตวา ที่จอดรถในวัดจะมีอัตราตํ่ากวา ในขณะที่
อัตราคาจอดจะสูงขึ้นในอาคารพาณิชยและจะสูงที่สุดในอาคารที่อยูในยานถนนเยาวราช 
 
 
 

  
 

 

แผนที4่-11 แสดงบริเวณทีจ่อดรถในบริเวณสําเพ็ง 
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แผนที4่-12 แสดงเสนทางการใชรถจักรยานยนตในบริเวณสําเพ็ง 

 

ที่มา: โครงการออกแบบปรับปรุงพื้นที่พาณิชยกรรม โดยนิสิตปริญญาโท ชั้นปที่1  
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
ปการศึกษา 2548    

 
4.3.3 ระบบทางเทา 

จากการสํารวจระบบทางเทาในเขตสัมพันธวงศพบวา มีทางเทาสาธารณะที่ใชรองรับผูใช
อยูทั่วถึงทั้งพื้นที่เขต และสามารถแบงไดเปน 3 ประเภท ดังนี้  
 1)  ทางเทาแบบ 2 ฟากถนน (Footpaths) หมายถึง ทางเทาท่ีอยู 2 ฟากถนนสายหลัก
และสายรอง เชน ถนนเจริญกรุง เยาวราช ทรงวาด ราชวงศ จักรวรรดิ์ ทางเทาประเภทนี้ไม
ตอเนื่องกันตลอด เนื่องจากเปนเพียงสวนหนึ่งของถนน และมักมีปญหาความกวางไมเพียงพอและ
ยังถูกใชเปนพื้นที่สําหรับหาบเรแผงลอย ซึ่งสวนมากจะมีบริเวณจุดทบทวนและนอกจุดทบทวน ทาํ
ใหผูซื้อตองใชพื้นที่บนถนนในการเดินกอใหเกิดอุบัติเหตุและการจราจรติดขัดไดงาย 
 2)  ทางเทาแบบถนนคนเดิน (Pedestrian-Priority) หมายถึง ถนนทองถิ่นหรือซอยที่ทํา
หนาที่เปนถนนภายในหรือถนนทางเขา (Access Road) เพื่อใหรถยนตเขาได แตในความเปนจริง 
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ปรากฏวามีคนเดินมากกวา ทําใหรถยนตและรถจักรยานยนตแลนไดชามาก มักเปนถนนซอยที่อยู
ในยานการคาปลีกคาสงที่มี่จํานวนรานคาหนาแนนอยูริมถนนมาก ไดแก บริเวณเวิ้งนครเขษม 
หลายๆ ซอยในยานสําเพ็งรวมทั้งถนนวานิช 1 ถนนมหาจักร ถนนพาดสาย ถนนมังกร เปนตน 
 3)  ตรอก (Pedestrian Way) หมายถึง ซอยที่ไมมหีรือแทบจะไมมีรถยนตเขาไปไดมักจะมี
รถจักรยานยนตเทานั้นที่เขาไปได สวนใหญพบบริเวณยานสําเพ็ง เชนกัน รวมทั้งชวงริมแมน้ํา
เจาพระยาตั้งแตถนนอนุวงศ ทรงวาด ไปจนถึงบริเวณตลาดนอย ปญหาของตรอกตางๆ เหลานี้ 
ทางดานกายภาพ คือความไมสะดวกในดานการเก็บขยะ การจัดทําระบบระบายน้ํา การปองกัน
เพลิงไหม และยังมีปญหาดานอาชญากรรม รวมทั้งการสาธารณสุขดวย 
 

 

 
 
 

แผนที4่-13 แสดงเสนทางการเดินในบริเวณสําเพง็ 

 
 

ที่มา: โครงการออกแบบปรับปรุงพื้นที่พาณิชยกรรม โดยนิสิตปริญญาโท ชั้นปที่1  
สาขาการออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
ปการศึกษา 2548    
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ที่มา :  โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชนเขต 
          สัมพันธวงศ 
 

4.3.4 การคมนาคมทางน้ํา 
 การคมนาคมทางน้ําในเขตสัมพันธวงศในปจจุบันไดลดบาทบาทจากที่เคยเปนทาเรือที่ใช
ลองระหวางจังหวัด และทาเรือขนสงในอดีต มาเปนทาเรือขามฟากและทาเรือดวน 
 ในเขตสัมพันธวงศมีทาเรือดวน  ซึ่งก็คือ ทาราชวงศ และทาสี่พระยา แตเดิมมีเรือและ
ทาเรือของกรมเจาทาอยูดวยแตปจจุบันไดยกเลิกเรือของกรมเจาทาไปเปนเรือประจําทางธรรมดา
เนื่องจากมีผูใชนอยและทากรมเจาทานี้ อยูใกลกับทาเรือส่ีพระยามากเกินไป สวนทาเรือขามฟาก 
มี 2 ทา คือ ทาราชวงศและทาสวัสดี  
 
 
 

แผนที่ 4-14 แสดงระบบทางเทาในเขตสัมพันธวงศ 
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4.4 ชวงเวลาในการประกอบกิจกรรมภายในพื้นทีย่านสําเพง็ 
 กิจกรรมการคาในพื้นที่ศึกษามีการแบงลักษณะการคาเปน 2 ชวงเวลา คือ เวลา 03.00 
ถึง 08.00 น. จะมีลักษณะการคาสง และชวงเวลา 08.00 – 18.00 น. จะมีลักษณะการคาสงและ 
ปลีก  
 4.4.1) ชวงการคา 03.00 – 08.00 น. จะมีลักษณะการคาสง โดยผูคารายยอยเปดเปน
แผงลอยตามแนวฟุตบาท ตั้งแต สะพานหัน – หัวเม็ด – วานิช 1 และตามตรอก ซอยอ่ืนๆ ที่เชื่อม
ถนนวานิช 1 กับถนนเยาวราช  ซึ่งสวนใหญผูที่มาซื้อจะเปนกลุมพอคา แมคาจากพื้นที่อ่ืนๆ มาทํา
การซื้อสินคาจากที่นี่ไปขายตอในแหลงพาณิชยกรรมอื่นๆ อีกตอหนึ่ง โดยสามารถมาซื้อสินคาได
ในปริมาณอยางนอย คร่ึงโหล (6 ชิ้น) หรือซื้อสินคาในปริมาณมากๆ โดยสามารถซื้อสินคาไดจาก
แผง หรือมาสั่งสินคาใหสงทีหลัง (เปนลักษณะการขายสินคานอกระบบ) โดยสามารถจําแนกกลุม
ผูขายได 2 ลักษณะ  

- อาศัยอยูภายในพืน้ที่ศึกษา แตตําแหนงอาคารไมเอ้ือตอการคา บานอยูกลางบลอ็ก 
ทําใหตองคาขายชวงเวลาดังกลาว ประกอบกับสามารถออกมาคาขาย และมทีีเ่ก็บสินคาอยู
บริเวณใกลเคียง   

- ผูคาที่อาศัยอยูนอกเขตพืน้ที่ศึกษา แลวเขามาทําการคาสง ภายในพื้นที่โครงการ โดย
การคาลักษณะนี ้ ผูขายจะเชาพืน้ทีห่นารานคา จายคาเชาที่ใหกับเจาของอาคารทีต่ั้งแผงลอย ซึ่ง
เปนเจาของรานคาทีเ่ปดขายในชวงเวลา 08.00 – 18.00 น. กลุมผูคาสงในชวง 03.00 – 08.00 น. 
มักจะมโีกดังเก็บสินคาในพืน้ที ่หรือนอกพื้นที่  
 4.4.2)  ชวงเวลา 08.00 – 18.00 น. จะมีลักษณะการคาสง – ปลีก โดยผูคารายใหญ ที่
มีรานคาเปนอาคารตั้งอยูสองฝงถนนวานิช 1 และถนนซอยที่มีการคาเปนยานๆ ไดแก ถนน
มหาจักร เชื่อมยานสําเพ็ง – คลองถม ถนนอิสรานุภาพ เชื่อมยานสําเพ็ง - ตลาดเกา โดยสวนใหญ
ผูขายเปนเจาของอาคาร และอีกสวนหนึ่งเปนผูมาเชาอาคารทําการคาในยานนี้ ซึ่งการคาใน
ชวงเวลานี้ จะมีการขายทั้งปลีก และสง โดยการขายสง จะราคาถูกกวาและสามารถซื้อสินคาได
จํานวนครึ่งโหล (6 ชิ้น) ขึ้นไป สวนราคาขายปลีก ราคาสินคาจะแพงกวา 20 – 100 % ของราคา
ขายสง 
 
4.5 ความสัมพันธของกิจกรรมภายในยาน 
 ความสัมพันธของกิจกรรมภายในยานที่แบงเปนชวงๆ ดังที่กลาวมาแลวนั้น นอกจากจะมี
ความเกี่ยวเนื่องระหวางกิจกรรมการคาที่แบงประเภทสินคา ตามแนวถนนวานิช 1 ยังมี
ความสัมพันธทางการคาที่เชื่อมโยงกันตามแนวถนนอื่นๆ อีก ไดแก ถนนมหาจักร ที่เชื่อมกิจกรรม
การคาระหวางพื้นที่ศึกษา กับยานคลองถม ยานเยาวราช ยานเวิ้งนครเขษม และสามารถสัญจร
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ขามไปยัง เขตปอมปราบ ที่มีการคาของยานคลองถม – มหาจักร เชื่อมตอกัน สําหรับถนนอิสรานุ
ภาพ ก็มีลักษณะการเชื่อมกิจกรรมการคาระหวางพื้นที่ศึกษา กับยานตลาดเกา ยานเยาวราช ยาน
ตลาดใหม (เลงบวยเอี๊ย) ที่มีลักษณะการคาคลายกับตลาดเกา และสามารถสัญจรขามไปยังยาน
เลงเนยยี่ ใกลกับวัดมังกรกมลาวาส (เลงเนยยี่) ที่มีชื่อเสียงมากในฐานะของวัดจีน เปนตน โดย
ความสัมพันธของกิจกรรมในยานตางๆ ดังที่กลาวมานี้ จะเปนยานการคา ที่มีสินคาคนละประเภท 
สามารถสัญจรเชื่อมกันเปนโครงขายของการคาที่มีสินคาหลากชนิด  

ซึ่งจากความสัมพันธเหลานี้ สวนหนึ่งสืบเนื่องมาจากความสัมพันธกันภายในยานเอง โดย
ในพื้นที่ศึกษาลักษณะการทํากิจกรรม ในแตละสวนภายในยาน จนกอใหเกิดภาพลักษณของการ
เปนยานสําเพ็งที่มีเอกลักษณของการคาปลีก – สง นั้น สวนหนึ่งเกิดจากขั้วกิจกรรมพาหุรัด ในเขต
พระนคร ที่มีการขายสงสินคาประเภทผา และอุปกรณตัดเย็บ ทําใหชวงการคาสะพานหัน–หัวเม็ด 
มีการคาตอเนื่องและสัมพันธกับพาหุรัด ในชวงการคาตอๆมา ก็จะมีประเภทสินคาทีเ่ปนทีน่ยิมของ
ตลาด และกลุมสินคาเบ็ดเตล็ดแทรกตัวอยู จนกลายเปนกลุมใหญ การคาผาและอุปกรณตัดเย็บ
เร่ิมมีรานคาเบาบาง ทําใหเกิดความสัมพันธของประเภทสินคา เปนแนวยาวตามถนนวานิช 1 
ตอเชื่อมกับถนนสายหลัก และสายยอยตัดแยกถนนวานิช 1  ออกเปนชวงๆ โดยตอนใตของถนน
วานิช 1 จะมีลักษณะของบล็อกถนนที่ใหญกวาตอนเหนือของถนนวานิช 1 ที่เชื่อมกับถนน
เยาวราช โดยกลุมอาคารในบล็อกเหลานั้น สวนใหญไดผนัตัวเองมาใชประโยชนในการเก็บสินคา
และพักอาศัย เพื่อเปนพื้นที่บริการการคาในยานสําเพ็ง (ถนนวานิช 1) และยานทรงวาด สวนกลุม
อาคารกลางบล็อกทางตอนเหนือของถนนวานิช 1 มีลักษณะใชเปนที่พักอาศัย และเก็บสินคา
เชนกัน แตเนื่องจากมีการตัดถนนซอยมากมาย ทําใหเกิดโอกาสในการเปนรานคามากกวา  

 
4.6 ลักษณะของชุมชนในพื้นที่บริเวณสําเพ็งและบริเวณใกลเคียง 
 ลักษณะทางสังคม วิถีชีวิตและวัฒนธรรมของผูที่อาศัยอยูในบริเวณสําเพ็ง ประชากรสวน
ใหญจะมีเชื้อสายจีนและมีความยึดมั่นในขนบธรรมเนียมประเพณีเปนอยางมากโดยจะเห็นไดจาก
การที่มีสถานที่สําคัญทางศาสนาตั้งอยูมากมายรอบๆบริเวณนี้ โดยยานสําเพ็งประกอบดวยวัด
จํานวนหลายแหง  เชน วัดจักรวรรดิ์ราชาวาสมหาวิหาร วัดบพิตรพิมุขวรมหาวิหาร  วัดสัม-
พันธวงศาราม เปนตน ซึ่งในอดีตวัดเหลานี้ใชเปนศูนยรวมของประชาชนและใชประกอบพิธีกรรม
ตางๆ และงานสําคัญทางศาสนา อาทิเชน งานปใหม งานสงกรานต เปนตน แตในปจจุบันวดัตางๆ 
ไดลดบทบาทลงเพราะผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้มีวิถีชีวิตแบบคนเมือง คือตางคนตางอยูมากขึ้นจึง
ทําใหความสัมพันธของคนมีบทบาทลดลงตามไปดวย 
 นอกจากวัดแลวยานสําเพ็งยังมีศาลเจาตางๆ อีกเปนจํานวนมาก ซึ่งศาลเจาเหลานี้ ชาว
ไทยเชื้อสายจีนไดใหความเคารพนับถือเปนจํานวนมาก โดยจะมีการใชศาลเจาประกอบพิธีกรรม
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ทางศาสนาในวันสําคัญตางๆ เชน วันตรุษจีน วันสารทจีน เปนตน และใชเปนที่เคารพสักการะเพื่อ
เปนสิริมงคลใหกับการคาและครอบครัวของตนเอง เนื่องจากสําเพ็งเปนยานที่มีการประกอบ
กิจกรรมการคาที่หลากหลายจึงทําใหมีคนหลากหลายเชื้อชาติและศาสนา ซึ่งในบริเวณยานสําเพ็ง
นี้ก็มีมัสยิดของผูที่นับถือศาสนาอิสลามตั้งอยูดวย ซึ่งก็คือมัสยิดหลวงโกชาอิสหาก หรือเรียกอีกชื่อ
วา มัสยิดมีตุลอิสลาม ซึ่งตั้งอยูบริเวณริมถนนทรงวาด  นอกจากนี้ในบริเวณใกลเคียงสําเพ็งยังมี
โบสถของศาสนาคริสตตั้งอยูดวยซึ่งตั้งอยูแขวงตลาดนอยเปนโบสถคริสตของวัดแมพระลูกประคํา 
หรือวัดกัลวาร เปนโบสถที่ตั้งอยูในโรงเรียนกุหลาบวิทยา 
 สําเพ็งเปนยานที่มีชาวจีนอาศัยอยูเปนจํานวนมากจึงทําใหมีการนําเอาวัฒนธรรมจีนเขา
มาเผยแพรในหลายๆดาน เชนลักษณะของคนจีนที่มีนิสัยขยัน อดทน ชอบทําการคาขาย จึงสงผล
ถึงรูปแบบการดําเนินชีวิตของคนในบริเวณนี้ นอกจากนี้ยังมีการจัดตั้ง รวมกลุมสมาคมตางๆขึ้น 
เชน สมาคมพอคาผา สมาคมเครื่องเขียนและเครื่องใชสํานักงานไทย ซึ่งเกิดจากการรวมกลุมของ
ผูประกอบการคาชาวจีนซึ่งประกอบธุรกิจการคาทางดานนี้ ในปจจุบันสําเพ็งเปนเขตพาณิชยกรรม
ที่สําคัญจึงสงผลใหเปนบริเวณที่ไมเหมาะแกการอยูอาศัย จึงทําใหคนที่เคยพักอาศัยในบริเวณนี้
ยายไปพักอาศัยในบริเวณอื่นแตสวนใหญก็ยังคงประกอบอาชีพในบริเวณนี้เชนเดิม และเมื่อมีการ
ประกอบธุรกิจการคาที่เจริญรุงเรืองแลว ก็จะมีการสืบทอดธุรกิจการคาจากรุนพอไปสูรุนลูกซึ่ง
ยังคงทํางานในบริเวณนี้ตอไป 
 ชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ 
 

                                     
 

           ภาพที่ 4-27 คุณสราวุธ ธวัชชัยนุวัตร                   ภาพที่ 4-28 ชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์    
        

 (สราวุธ ธวัชชัยนุวัตร, สัมภาษณ, 19 ตุลาคม 2548) ซึ่งเปนอดีตประธานชุมชน 
ไดใหขอมูลวาชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์มีอายุราวๆ 100 กวาปมาแลว เปนพื้นที่สวนบุคคลของคุณหญิง
เลื่อนฤทธิ์ รูปแบบของอาคารที่อยูในบริเวณนี้เปนตึกแถวไดรับอิทธิพลมาจากชาวยุโรป ซึ่งเปน
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รูปแบบที่สรางตั้งแตยุคสมัยเริ่มกอต้ังชุมชน อาคารมีลักษณะเปนหองแถว 2 ชั้น มีการสรางครึ่งไม
คร่ึงปูน ชุมชนนี้มีจํานวนครัวเรือนประมาณ 220 ครัวเรือน ในสมัยกอนอาคารจะมี 2 ชั้นเมื่อมีการ
อยูอาศัยมาเรื่อยๆ หองแถวบางหองก็จะมีการตอเติมข้ึนเปน 3 ชั้น แตในปจจุบันทางเขตสัม
พันธวงศ กรุงเทพมหานคร และสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ไดกําหนดและจํากัด
รูปแบบของอาคารใหคงสภาพดังเดิมคือใหมี 2 ชั้น และทําการปรับปรุงหองแถวและจัดทัศนียภาพ
ใหสวยงามนาอยูโดยขอความรวมมือกับผูที่เปนเจาของหองแถวซึ่งก็ไดรับความรวมมือเปนอยางดี
จากคนในชุมชน แตจํานวนครัวเรือนที่อาศัยอยูในบริเวณนี้จริงๆ มีประมาณ 20-30 ครัวเรือนเทา
นั้นเอง นอกเหนือจากนั้นจะเขามาประกอบอาชีพในบริเวณนี้ในชวงกลางวัน โดยมีขอสังเกตวา 
บานที่มีคนอยูอาศัยนั้นจะสังเกตไดจากกระถางตนไมที่ตั้งอยูบริเวณหนาหองแถว หองแถวสวน
ใหญจะถูกใชเปนสํานักงาน และโกดังเก็บของ โดยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์นี้จะประกอบอาชีพ
เกี่ยวกับการคาผา ไมวาจะเปนคาขายผาแบบตางๆ ไปจนถึงการตัดเย็บเสื้อผา ซึ่งจะมีตั้งแตเย็บ
ผาโหล ขายและตดัเย็บเสื้อผาตามสมัยนิยมไปจนถึงตัดเครื่องแบบสงโรงงานตางๆ ดวย ซึ่งในอดีต
ชุมชนนี้จะเย็บผาโหลสงขายไปตามที่ตางๆ เปนสวนใหญ 

คนในชุมชนนี้ประกอบดวยหลายเชื้อชาติโดยสวนใหญจะเปนคนเชื้อสายจีนและแขก (จีน
ก็จะแบงเปนจีนแคะ จีนแตจิ๋ว จีนกวางตุง สวนเชื้อสายแขกก็จะแบงเปนแขกมาจากประเทศ
อินเดียนับถือศาสนาซิกซ กับแขกที่นับถือศาสนาอิสลาม) โดยแตละครัวเรือนจะคอนขางมีฐานะ
และจะมีบานอยูนอกเมืองอีกหลังหนึ่ง ซึ่งจะใชเปนที่อยูอาศัยจริงๆ หองแถวในชุมชนจึงถูก
ปรับเปล่ียนใหเปนสถานที่ทํางานและใชเปนสถานที่สําหรับเก็บของ โดยคนในชุมชนเหลานี้จะเขา
มาทํางานในชวงกลางวัน และพอถึงเวลาเย็นหลังเลิกงาน(ปดราน) ก็จะเดินทางออกไปอยูที่บาน
อีกหลังที่อยูนอกเมือง สวนแรงงานและลูกจางในบริเวณนี้สวนใหญจะเปนชาวอีสานและจะมีที่พัก
อาศัยอยูบริเวณรอบๆหรือบริเวณที่ใกลเคียงกับยานสําเพ็ง แตไมไดพักอาศัยอยูในบริเวณชุมชนนี้
โดยตรง สวนแรงงานที่เปนชาวตางชาติจะอาศัยอยูกับนายจาง ที่พักอาศัยของลูกจางสวนใหญจะ
พักอาศัยอยูหองเชาในบริเวณฝงธน วงเวียนใหญ และทาดินแดง ซึ่งเปนที่พักอาศัยของลูกจางใน
บริเวณยานสําเพ็งเปนจํานวนมาก รายไดของลกูจางและแรงงานจะไดรับคาจางเปนรายวัน เพราะ
นายจางจะปองกันปญหาการขาดงานของลูกจางซึ่งถาหากใหเปนเดือนลูกจางจะขาดงานกันเปน
ประจํา ซึ่งการใหรายไดเปนวันจะทําใหใครที่ขาดงานก็จะไมไดคาจางในวันนั้นไป โดยคาจางที่ได
จะตกประมาณวันละ  190 บาทตอวัน โดยลูกจางในชุมชนนี้จะทํางานสงผา ขนผา ไปสงตามที่
ตางๆ 

ชุมชนพาดสาย   
 (ผูไมประสงคออกนาม, สัมภาษณ, 20 ตุลาคม 2548) ผูใหสัมภาษณเปนเจาของรานขาย

ของชําอยูในชุมชนพาดสายไดเลาวา ลักษณะของชุมชนจะเปนชุมชนที่อยูในตรอกและซอยยอยๆ 
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ในบริเวณสําเพ็ง ทางเดินจะคอนขางแคบ และจะมีทางสัญจรภายในบริเวณชุมชนเปนชวงของ
ชองวางระหางตึกแถว เปนชุมชนที่มีขนาดใหญ มีการอยูอาศัยที่หนาแนน ภายในชุมชน
ประกอบดวยคนมีรายไดหลายระดับ โดยจะแบงเปนผูมีรายไดสูง ปานกลาง และรายไดนอย ซึง่ผูที่
ทีรายไดสูงจะอาศัยอยูบริเวณติดถนนของซอย และจะมีอาชีพที่ดี สวนใหญจะมีกิจการเปนของ
ตัวเองและมีที่อยูอาศัยภายนอกบริเวณซึ่งจะอยูบริเวณชานเมืองเปนสวนใหญ ผูมีรายไดปาน
กลางและผูมีรายไดนอยจะเชา หรือเซงตึกแถวมาอีกทอดหนึ่ง จะมีการประกอบอาชีพที่
หลากหลาย สวนใหญจะประกอบอาชีพคาขายภายในบริเวณนี้ ซึ่งลักษณะของสิ่งที่ขายจะเปน
พวกอาหารเปนสวนใหญ โดยจะมีการตั้งแผงหรือรานอยูคามทางเดินในซอย ซึ่งพอคาและแมคา
จะมีทั้งที่อาศัยอยูในชุมชนพาดสาย และอาศัยอยูที่อ่ืนเขามาทําการคาขายดวย นอกจากนี้ยังมี
การเปดรานขายของชํา รานน้ําชา รานกาแฟ หรือมีการนํารถเข็น ออกมาเรขายภายในบริเวณสํา
เพ็งดวย จากการสํารวจพื้นที่และสัมภาษณกับแมคาที่ขายอาหารในบริเวณชุมชนในเบื้องตน ทํา
ใหทราบวามีประชากรบางสวนเดินทางไปทํางานอยูบริเวณแขวงตลาดนอย และตลาดเกา 
นอกจากนี้ยังมีแรงงานเขามาทํางานในชุมชนดวย ซึ่งสวนใหญจะมีอาชีพรับจางขนของโดยจะมทีั้ง
แรงงานที่พักอาศัยอยูในบริเวณนี้และบริเวณใกลเคียง หรือเดินทางมาจากที่อ่ืนก็มี ซึ่งแรงานใน
พื้นที่นี้จะมีทั้งแรงงานที่รับจางขนของทั่วไป และทํางานประจําใหกับนายจางก็มีเชนกัน รายไดก็จะ
ไดเปนวันวันละ 190 บาท หรือถาเปนเดือนก็เดือนละ 5,000 บาท ในบริเวณนี้ชวงกลางวันจะมี
หองแถวบางหองปดไว ซึ่งจากการสอบถามคนในพื้นที่ ก็ไดพบคําตอบวาหองที่ปดบางหองนี้เปน
ครอบครัวที่มีการศึกษาที่ดี มีการงานอาชีพที่ดี จึงตองเดินทางออกไปทํางานที่อ่ืนตามวิชาชีพที่
เรียนมา แตคนเหลานี้จะกลับมาพักอาศัยในเวลากลางคืน 

ลักษณะตึกแถวในชุมชนนี้จะประกอบดวยตึกแถวทั้งแบบเกาและตึกแถวสมัยใหม ตึกแถว
สมัยเกาดั้งเดิมนั้นจะกอสรางดวยไม มีขนาดไมเกิน 2 ชั้น ชั้นลางขายของเก็บของและชั้นบนใช
เปนที่อยูอาศัย มีหองน้ํา 1 หองอยูชั้นลาง ซึ่งสวนใหญตึกแถวในบริเวณนี้จะไมมีการเปลี่ยนแปลง
มากนัก ผูท่ีอาศัยอยูหองแถวเหลานี้สวนใหญจะเปนคนเกาแกที่มีความรูสึกผูกพันกับพื้นที่ เพราะ
ลูกหลานวัยทํางานก็จะออกไปอยูบริเวณชานเมืองกันหมด บางครอบครัวจะเปดเปนรานขายของ 
บางครอบครัวจะใชหองแถวในบริเวณนี้เปนที่ทํางานและที่เก็บของ ตึกเกาบางสวนก็ใชเปนหอง
แถวแบงเชา สวนตึกแถวสมัยใหมมักจะสรางใหมีขนาดมากกวา 2 ชั้น และจะสรางจากปูนซึ่งจะมี
สภาพใหมและดูดีกวาตึกแถวสมัยเกา มักจะใชเปนที่อยูอาศัย เก็บของ และบางครอบครัวก็ใชเปน
ที่ทํางานดวย สวนหองแถวที่ใหเชาจะใชเปนท่ีพักอาศัยเพียงอยางเดียวโดยผูที่พักอาศัยสวนใหญ
จะมีรายไดนอยถึงปานกลาง โดยจะเดินทางมาจากตางจังหวัดเพื่อมาหางานทําในบริเวณนี้ 
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บริเวณซอยแปลงนามและถนนผดุงดาว 
บริเวณนี้จะขามมาอีกฝงของถนนเยาวราช ซึ่งอยูตรงขามกับสําเพ็ง ในบริเวณนี้ติดถนน

ใหญในซอยจะเปนรานคา โดยสวนมากจะเปนรานขายอาหาร ลักษณะของอาคารจะมีตั้งแตหอง
แถวยุคเกา ซึ่งยังคงสภาพเดิมต้ังแตสมัยที่เร่ิมสราง เปนตึกแถว 2 ชั้น อาคารยคุกลางจะมี 3 - 5 
ชั้น และตึกที่สรางใหม ซึ่งสวนใหญจะอยูริมถนน จะมีจํานวนหลายๆ ชั้น (พิชุตม จงใจพิพัฒน, 
สัมภาษณ, 21 ตุลาคม 2548)  เลาวา อาคารที่อยูริมถนนจะใชเปนรานคา ใชเก็บของ และทําการ
คาขาย ซึ่งในอาคารเหลาน้ีจะมีการอยูอาศัยนอยมาก ซึ่งผูที่อาศัยอยูก็จะเปนลูกจางที่นายจางให
อยูเฝาของหรือเฝาราน ผูที่อยูในบริเวณนี้จะเปนคนที่คอนขางมีฐานะจะมีที่อยูอาศัยหลายแหง 
และโดยมากคนที่อาศัยอยูในบริเวณนี้จะเปนผูสูงอายุ บริเวณท่ีอยูอาศัยจะอยูเขามาในตรอกใน
ซอยเล็กๆ หลังอาคารที่ตั้งอยูริมถนนใหญ ผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้จะมีหลายระดับ สวนใหญจะ
ประกอบอาชีพคาขาย โดยจะออกมาขายของอยูบริเวณริมถนน โดยอาจจะมีรานเปนของตัวเอง 
เชาแผงขาย หรือเข็นรถเข็นมาขาย โดยพวกที่มีรานจะเซงรานตอจากเจาของเดิมอีกทีซึ่งราน
เหลานี้จะตั้งอยูบริเวณที่มีคนเดินทางสัญจรพลุกพลาน การคาขายในบริเวณนี้จะมีชวงเวลาในการ
ขายโดยจะสลับเวลากันขาย ซึ่งแตละครัวเรือนจะมีการจัดสรรเวลากันอยางดีเชนบางรานขายชวง
กลางวันก็จะเริ่มเปดรานตั้งแต 6 – 7 โมงเชา ถึงประมาณ 6 โมงเย็น สวนรานที่ขายตอนกลางคืนก็
จะเริ่มต้ังแต 5 – 6 โมงเย็น ไปจนถึงเที่ยงคืน และจะมีบางรานที่ขายจนถึงเชาเลยก็มีเชนกัน 

ลูกจางและแรงงานในบริเวณนี้จะมีความหลากหลายจะมีทั้งพวกเข็น รถสงของและ
ลูกจางภายในรานขายของตางๆ ในยานนี้จะมีแฟลต ซึ่งเปนที่พักอาศัยตั้งอยูดวยซึ่งดานลางของ
แฟลตนี้จะเปนตลาดใหมซึ่งจะเปนที่ประกอบอาชีพอีกอยางหนึ่งของคนในบริเวณนี้ ลูกจางที่
ทํางานในบริเวณนี้สวนใหญจะพักอาศัยอยูนอกบริเวณนี้ โดยสวนมากจะอาศัยอยูหองเชาบริเวณ
สวนกวางตุง และทาดินแดง ซึ่งเปนแหลงบานเชา และแฟลตใหเชาราคาถูก สามารถที่จะเดินทาง
มาทํางานไดสะดวกเพราะอยูไมไกลจากแหลงงาน 

บริเวณตามตรอก และซอยมี่แยกออกจากซอยวาณิช1 
(ผูไมประสงคออกนาม, สัมภาษณ, 20 ตุลาคม 2548) ผูใหสัมภาษณเปนผูที่ประกอบ

อาชีพขายอาหารโดยตั้งแผงอยูในซอยที่แยกออกจากถนนในซอยวานิช1 ไดเลาวาในบริเวณนี้จะมี
อาคารหลายรูปแบบซึ่งจะมีการใชงานของอาคารตางๆกันออกไป โดยจะเปนโกดังเก็บของเสียเปน
สวนใหญ ซึ่งของเหลานี้จะเปนของที่นํามาขายในบริเวณสําเพ็งตอไป อาคารบางสวนก็จัดเปน
สํานักงาน และแยกเขาไปในซอยเล็กๆ เขาไป ลักษณะของอาคารจะถูกจัดใหเปนที่อยูอาศัย ซึ่งผูที่
อยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญก็จะเปนเจาของกิจการ และมีรานคาอยูในบริเวณซอยวาณิช1 ใน
บริเวณซอยเหลานี้จะมีลักษณะของความเปนชุมชนนอย ผูที่อยูอาศัยก็จะรูจักกันในวงแคบคือ
ละแวกใกลเคียงเทานั้น หรือจะรูจักกันในหมูเครือญาติหรือผูที่มีเชื้อสายเดียวกันมากกวา อาคารที่
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ใชเปนที่เก็บของและสํานักงานจะมีรถขนของ ทั้งรถยนต รถจักรยานยนต รถเข็นของ จอดอยูเปน
จํานวนมากซึ่งพรอมที่จะใชงานอยูตลอดเวลา ลูกจางและแรงงานในบริเวณนี้พักอาศัยอยูที่อ่ืน
เชนกัน ซึ่งสวนใหญพักอาศัยอยูบริเวณฝงธนฯ ซึ่งถาเปนพวกที่เชาอยูจะเชาบานอยูบริเวณทาดิน
แดง วงเวียนใหญ ดาวคะนอง ซึ่งจะอยูไมไกลจากที่ทํางานมากนัก สวนผูที่มีบานอยูเองก็จะพักอยู
ที่บานซึ่งเปนบริเวณที่ใกลเคียงกัน จะมีบางคนที่อยูไกลไปถึง ถนนจรัลสนิทวงศก็มี รายไดก็ขึ้นอยู
กับลักษณะของงานที่ทํา ซึ่งจะมีไดทั้งเปนรายวันและเปนรายเดือนซึ่งก็แลวแตนายจางของแตละ
รานวาจะใหเงินเดือนลูกจางอยางไร โดยผูที่ไดรับคาจางรายเดือนก็จะมีรายไดประจําเดือน เดือน
ละ 5,000 บาท ลักษณะงานก็สวนใหญจะเปนเด็กขับรถสงของตามกิจการของแตละรานซึ่งจะมทีัง้
ผา กระเปา รองเทา กิ๊ฟช็อป เปนตน ซึ่งพาหนะที่ใชในการขนของจะเปนของนายจางทั้งหมด 
 
4.7 การรวมกลุมทางสังคม ชุมชน และองคกรชุมชน 
 การรวมกลุมของสังคมและชุมชน จะมีการรวมกลุมในหลายลักษณะ เชน องคกรชุมชน 
กลุมอาชีพทางการคา กลุมวัฒนธรรมและศาสนา และกลุมบําเพ็ญประโยชน ซึ่งการรวมกลุม
เหลานี้จะไมมีการแยกกันอยางชัดเจนบางกลุมอาจมีการทํางานรวมกันซึ่งจะทําใหความเปนชุมชน
มีความเขมแข็งขึ้น  กฤตพร ลาภพิมล (2546: 70) กลาววา “กลุมชุมชนในบริเวณนี้จะมีประมาณ 
21 ชุมชน ที่ไดจดทะเบียนกับสํานักพัฒนาชุมชน กรุงเทพมหานคร เปนชุมชนที่เรียกวาชุมชนเมือง 
มีทั้งที่เชาและเปนเจาของเอง สวนใหญมีฐานะดีและใหความรวมมือกับทางราชการเปนอยางดี” 
 เนื่องจากเขตสัมพันธวงศเปนเขตที่มีวิวัฒนาการมานาน และยังเปนพื้นที่ที่มีการคาที่เปน
เอกลักษณ จึงมีการรวมกลุมของชุมชนในหลายลักษณะ ในที่นี่จะกลาวถึง การรวมกลุมของชุมชน 
ทางดานองคกรชุมชนเมือง และการรวมกลุมทางวัฒนธรรมและการคา  
 4.7.1 ชุมชนและองคกรชุมชน 
 ในดานการพัฒนาชุมชน เขตสัมพันธวงศ มีชุมชนที่มีการรวมตัวทั้งหมด 21 ชุมชน ซึ่ง
ทั้งหมดเปนชุมชนเมือง ไมใชชุมแออัด ชุมชนเมืองดังกลาวมีลักษณะการอยูอาศัย 2 รูปแบบ คือ 
รูปแบบในแนวราบซึ่งยังคงมีปญหาดานความแออัด ขาดความเปนระเบียบเรียบรอย อีกรูปแบบ
หนึ่ง คือรูปแบบในแนวตั้ง จะอาศัยรวมกันในอาคารตึกหรือไมที่มีความสูง 4-5 ชั้นขึ้นไป ซึ่งเรียก
อีกอยางหนึ่งวา ชุมชนลอยฟา ปญหาของชุมชนลอยฟานี้ คือ การขาดสุขลักษณะที่ดีและการ
ปองกันอัคคีภัย  

ทางดานกายภาพ ทุกชุมชนมีระบบสาธารณูปโภค ไฟฟาและน้ําประปาครบครัน ทางเทา
ในชุมชนไดมาตรฐาน มีบางชุมชนที่มีปญหาอยูในพื้นที่ต่ํา มีน้ําทวมในชวงน้ําทะเลหนุนสูง ไดแก
ชุมชนทาน้ําจักรวรรดิ์ และชุมชนตลาดนอย 



 77

การรวมตัวของผูอยูอาศัยในเขตสัมพันธวงศ เปนลักษณะของชุมชนที่ไดรับการประกาศ
จากสํานักพัฒนาชุมชน กรุงเทพหานคร นอกจากจะเปนการสรางชองทางในการสื่อสารระหวาง
ชุมชนกับรัฐแลว ยังสะทอนใหเห็นลักษณะกายภาพที่เกี่ยวเนื่องกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจดวย นั่น
คือ ความเปนยานหรือละแวกที่มีลักษณะกิจกรรมการคาที่เหมือนกัน เชน ชุมชนผูคาอะไหลเกาที่
ซอยวานิช 2 ชุมชนวานิชสัมพันธ (อาจเรียกไดวาเปนชุมชนชาวสําเพ็ง) ชุมชนเลื่อนฤทธิ์ที่มีการคา
ผาเปนสวนใหญ การรวมตัวของชุมชนมีตั้งแต ป พ.ศ.2536 และชุมชนลาสุดที่มีการประกาศคือ 
ชุมชนโชฎึก เมื่อเดือน พฤศจิกายน พ.ศ.2542 
 

ตารางที4่-7 แสดงรายชื่อชุมชนทองถิน่ในเขตสัมพันธวงศ 
 

ลําดับ ชื่อชุมชน ที่ต้ัง วันที่จัดต้ัง 
1 โปลิศสภา ตรอกโปลิศสภา  แขวงตลาดนอย 1 ก.พ.38 
2 ผูคาอะไหลเกา ซอยวานิช 2  แขวงตลาดนอย 1 ก.พ.36 
3 จงสวัสดิ์ ถนนจงสวัสดิ์  แขวงตลาดนอย 16 ธ.ค.40 
4 ตลาดนอย ซอยวานิช 2  แขวงตลาดนอย 1 ก.พ.36 
5 วานิชสัมพันธ ถนนวานิช  แขวงตลาดนอย 9 พ.ย.38 
6 ซอยสุกร ซอยสุกร  แขวงตลาดนอย 25 ก.ย.39 
7 โชฎึก ถนนเจริญกรุง  แขวงตลาดนอย 15 พ.ย.42 
8 ตรอกโพธิ์ ถนนทรงสวัสดิ์  แขวงสัมพันธวงศ 6 ต.ค.38 
9 พาดสาย ถนนพาดสาย  แขวงสัมพันธวงศ 1 ก.พ.36 
10 กรมภูธเรศ ถนนเจริญกรุง ตลาดกรมภูธเรศ  แขวงสัมพันธวงศ 1 ก.พ.36 
11 พิพากษา ซอยพิพากษา ถนนแปลงนาม  แขวงสัมพันธวงศ 16 ธ.ค.40 
12 กุศลสามัคคี ซอยวัดกุศลสามัคคี ถนนเจริญกรุง  แขวงสัมพันธวงศ 16 ธ.ค.40 
13 มิตรชัยภูมิ ตรอกชัยภูมิ  แขวงจักรวรรดิ์ 1 ก.พ.36 
14 มิตรตลาดเกา ตรอกตลาดเกา  แขวงจักรวรรดิ์ 1 ก.ค.37 
15 อิสรานุภาพ ซอยอิสรานุภาพ ถนนทรงวาด  แขวงจักรวรรดิ์ 3 พ.ค.38 
16 ทาน้ําจักรวรรดิ์ ถนนทาน้ําจักรวรรดิ์ แขวงจักรวรรดิ์ 28 เม.ย.38 
17 ภิรมย ซอยภิรมย ถนนทรงวาด  แขวงจักรวรรดิ์ 1 ก.พ.36 
18 สะพานหัน ตรอกสะพานหัน ถนนมหาไชย  แขวงจักรวรรดิ์ 1 ก.พ.36 
19 ริมคลองโองอาง ตรอกสะพานหัน ถนนมหาไชย  แขวงจักรวรรดิ์ 18 ก.ย.38 
20 สืบสุข ซอยสืบสุข ถนนทรงวาด  แขวงจักรวรรดิ์ 16 ก.ค.38 
21 เล่ือนฤทธิ์ ซอยเลื่อนฤทธิ์  แขวงจักรวรรดิ์ 13 มิ.ย.40 

 

ที่มา:  สํานักงานเขตสัมพันธวงศ
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ชุมชนจงสวัสดิ์ 

ชุมชนตรอกโพธิ์ 

ชุมชนโชฎึก 

ชุมชนโปลิศสภา 

ชุมชนซอยสุกร 

ชุมชนพิพากษา 

ชุมชนสืบสุข 
ชุมชนกุศลสามัคคี 

ชุมชนกรมภูธเรศร 

ชุมชนเลื่อนฤทธิ์ 

ชุมชนริมคลองโองอาง 

ชุมชนสะพานหัน 

ชุมชนภิรมย 

ชุมชนทาน้ําจักรวรรดิ์ 

ชุมชนมิตรชัยภูมิ 

ชุมชนอิสรานุภาพ 

ชุมชนมิตรตลาดเกา 

ชุมชนพาดสาย 

ชุมชนตลาดนอย 

ชุมชนผูคาอะไหลเกา 

 ชุมชนวานิชสัมพันธ

แผนที่ 4-15 แสดงพื้นชุมชนทองถิน่ในเขตสัมพันธวงศ 
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ตารางที่ 4-8 แสดงขอมูลทางดานประชากรและลักษณะการเปนเจาของที่ดนิ ในเขตสัมพันธวงศ 
 

 
ขอมูลประชากร 

 
เจาของที่ดนิ 

 
การถือครอง 

 
 

ช่ือชุมชน 
 
ประชากร 

 
ครอบครัว 

 
บาน 

 
เอกชน 

 
สนง.ทรัพยสินฯ 
 

 
เชา 

เปน
เจา
ของ
เอง 

โปลิศสภา  610 176 162 √  √  
ผูคาอะไหลเกา  297 82 83 √ √ √  
จงสวัสดิ์  143 43 31 √ √ √  
ตลาดนอย  393 78 78 √ √ √  
วานิชสัมพันธ  393 45 40 √ √ √  
ซอยสุกร  326 106 106 √  √  
โชฎึก  615 178 174 √  √  
ตรอกโพธิ์  272 57 57  √  √ 
พาดสาย* 450 82 82 √ √ √  
กรมภูธเรศ  664 270 270  √  √ 
พิพากษา  450 110 110 √ √  √ 
กุศลสามัคคี  460 165 165 √  √  
มิตรชัยภูมิ  229 60 57 √ √ √  
มิตรตลาดเกา*  196 56 44 √ √   
อิสรานุภาพ*  283 53 46 √  √  
ทาน้ําจักรวรรดิ์*  391 113 94 √  √  
ภิรมย  683 234 206 √  √  
สะพานหัน  250 61 79 √  √  
ริมคลองโองอาง  480 96 127 √  √  
สืบสุข  100 30 30  √ √  
เล่ือนฤทธิ์*  425 196 190  √ √  

รวม 8,110 2,291 2,231     
 

ที่มา:  สํานักงานเขตสัมพันธวงศ 
หมายเหต:ุ ชุมชนทีม่ีเครื่องหมาย * หมายถงึ ชุมชนที่มพีืน้ที่อยูในบริเวณที่ทาํการศึกษา 
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ลักษณะการเปนเจาของที่ดิน 
 ลักษณะการถือครองที่ดินและอาคารของชุมชนในเขตสัมพันธวงศ มีเพียงการเชาทีด่นิและ
การอาศัยในที่ดินเอกชน ไมมีชุมชนที่บุกรุกที่ดินรัฐแตอยางใด ปญหาที่นอกเหนือจากความแออัด
และการขาดสุขลักษณะที่ดีในชุมชนแลว ยังมีปญหาเกี่ยวกับน้ําทวมเนื่องจากน้ําทะเลหนุนใน
ชุมชนที่อยู ริมฝงแมน้ําเจาพระยา ไดแก ชุมชนตลาดนอย และชุมชนทาน้ําจักรวรรดิ์ ซึ่งใน
การศึกษาครั้งนี้สามารถแบงกลุมเจาของที่ดินออกเปน 6 ประเภทดวยกัน ดังนี้ 
  กลุมที่ 1 สํานักทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย (The Crown Property) หมายถึง
พื้นที่ที่มีเจาของที่ดิน คือ สํานักทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย รวมทั้งสํานักทรัพยสินสวนพระองค 
โดยสวนใหญพบวาเปนอาคารตึกแถวใหเชา ซึ่งสวนมากจะทําสัญญาเชาทุกๆ 6 ป พบวามีอยู
ประมาณรอยละ 11.25 ของพื้นที่ปกคลุมอาคารทั้งหมด 
  กลุมที่ 2 หนวยงานราชการ (Government Agencies) คือ ที่ดินที่มีเจาของ คือ 
หนวยงานราชการตางๆ ไมรวมวัด พบวามีอยูประมาณ รอยละ 2.32 ของพื้นที่ปกคลุมอาคาร
ทั้งหมด 
  กลุมที่ 3 เอกชนรายยอย (Multiple Private individuals) หมายถึง ที่ดินที่เปน
เจาของโดยเอกชนรายยอยๆ โดยแตละรายถือครองในพื้นที่ไมมากนัก พบวามีอยูในอัตราสวนที่สูง
ที่สุด คือ ประมาณรอยละ 55.31 ของพื้นที่ปกคุมอาคารทั้งหมด 
  กลุมที่ 4 เอกชนรายเดียว (Single Private Individuals) หมายถึง ที่ดินที่เปน
เจาของโดยเอกชนเพียงรายเดียวที่มีพื้นมาก เชน เกิน 1 ไรหรือเปนเจาของตึกแถวหลายๆ คูหา
ติดตอกันมาก พบวามีจํานวนพอสมควร คือ รอยละ 16.07 ของพื้นที่ปกคลุมอาคารทั้งหมด 
  กลุมที่ 5 วัดและกรมการศาสนา (Temple) หมายถึง พื้นที่ของวัด โดยวัดเปน
เจาของหรืออยูในการดูแลของกรมการศาสนา พบวามีอยูรอยละ 14.35 ของพื้นที่ปกคลุมอาคาร
ทั้งหมด 
  กลุมที่ 6 อ่ืนๆ และไมมีขอมูล (Other) หมายถึงพื้นที่ที่ไมพบหลักฐานการเปน
เจาของพื้นที่ มีอยูประมาณรอยละ 0.70 ของพื้นที่ปกคลุมอาคารทั้งหมด 
  จากการรวบรวมขอมูล สรุปไดถึงสัดสวนของการเปนเจาของที่ดินในกลุมตางๆ 
เรียงจากมากไปหานอย ดังแสดงในตาราง 4-9 
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ตารางที่ 4-9 แสดงสัดสวนการเปนเจาของที่ดินในเขตสัมพันธวงศ 
 

ประเภทเจาของที่ดิน 
พื้นที่ปกคลุม

อาคาร 
(ตารางเมตร) 

รอยละ 
ของพื้นที่ปกคลุม

อาคาร 
เอกชนรายยอย 316,030.24 55.31 
เอกชนรายเดียวหรือรายใหญ 91,811.06 16.07 
วัด 82,011.25 14.35 
สํานักทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 64,277.60 11.25 
หนวยงานราชการ 13,259.67 2.32 
อ่ืนๆ ไมทราบ 4,014.01 0.70 

รวม 571,403.83 100.00 
 

ที่มา : ดัดแปลงจากขอมูลดิบ สํานักงานกลางประเมินราคาทรพัยสิน, 2530 
  
 4.7.2 การเขารวมกิจกรรมชุมชนในลักษณะอื่น 
 นอกจากชุมชนเมืองที่มีการรวมตัวกันแลว ในเขตสัมพันธวงศยังมีการรวมตัวในหลาย
ลักษณะ มีอยูในรูปของชมรมและสมาคม เปนตน การเขารวมกิจกรรมในลักษณะของชมรมและ
สมาคมในเขตสัมพันธวงศอาจแบงไดเปน 3 ลักษณะ คือ  

1)   กลุมอาชพี เชน สมาคมพอคาผา สมาคมพอคายา  
2)   กลุมทางวฒันธรรมและศาสนา ไดแก สมาคมตระกลูตางๆ ซึง่มีประมาณ 55 

สมาคม (มูลนธิิ) รวมทั้งกลุมศาลเจา มัสยดิ และมูลนิธโิบสถคริสต  
3)   กลุมบําเพญ็ประโยชน เชน สมาคมกศุลสงเคราะห สมาคมสงเคราะหมิตร-

ชัยภูมิ  
ชุมชนในเขตสัมพันธวงศโดยทั่วไป มีการเขารวมกิจกรรมทางวัฒนธรรมมากที่สุด ซึ่ง

ตามปกติแลว ขอมูลที่ไดเปนขอมูลในระดับเขตในเขตเมืองชั้นใน ปฏิสัมพันธในชุมชนจะมีนอย แต
ในเขตสัมพันธวงศ ความเปนละแวกและความสําคัญในชุมชนก็ยังคงมีอยูบางในเขตสัมพันธวงศ 

การรวมกลุมทางดานอาชีพจะรวมกลุมกันตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เชน สมาคมพอคา
ผา ซึ่งเกิดจากการรวมกลุมของพอคาชาวสําเพ็ง ซึ่งประกอบดวยพอคาทั้งชาวไทย จีน อินเดีย 
ญี่ปุน ซึ่งอยูในความควบคุมของสถาบันการคา กรมการคาภายใน กระทรวงพาณิชย ซึ่งมีบทบาท
เปนศูนยกลางติดตามและเผยแพรขอมูลขาวสารตางๆแกสมาชิก รวมทั้งประสานงานและรวมกัน
แกไขปญหาตางๆของสมาชิก ซึ่งการรวมกลุมทางดานอาชีพนี้ก็จะมีหลากหลายอาชีพ ซึง่ในสาํเพ็ง
จะมีการรวมตัวกันตามสาขาอาชีพเดียวกัน 
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ลักษณะของชุมชนในบริเวณสําเพ็งเปนสังคมที่มีรายไดสูงและคอนขางมีความเขมแข็ง มี
การรวมกลุมทางสังคมที่แนนแฟน เนื่องจากสวนใหญเปนชาวไทยเชื้อสายจีน ซึ่งจะเห็นไดจากการ
รวมมือรวมใจในการสรางซุมประตูเมืองที่บริเวณวงเวียนโอเดียน หรือการรวมกิจกรรมทางศาสนา 
เชน วันตรุษจีน การรวมมือกันจัดงานเทศกาลอาหารเจ การจัดงานบูชาศาลเจา ซึ่งสวนใหญจะ
เปนกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับศาสนา ความเชื่อ และความสัมพันธทางเชื้อชาติ  

 

                

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

          
 

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

                 
 

        ภาพที ่4-33 วัดกนัมาตุยาราม          ภาพที ่ 4-34 โบสถวดักัลวารหรือCalvary Church 
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         ภาพที่ 4-35 วัดอุภัยราชบํารุง          ภาพที ่4-36 มัสยิดมตีุลอิสลาม (สุเหราวัดเกาะ) 
 
 

   

 

 
 

ภาพที ่4-37 ศาลเจาเลงบวยเอี้ยะ         ภาพที ่4-38 โรงเรียนเผยอิง 
 
ที่มา: ประวิทย พันธุวิโรจน. คูมือทองเที่ยวไชนาทาวน “เสนหเมืองจิ๋ว ทําเลมังกรทอง”. กรุงเทพฯ: 

แปลน พร้ินทติ้ง, 2545. 
 

 
 



บทที่ 5 
 

ผลการศึกษา 
 

ในการศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง  
เขตสัมพันธวงศ มีการดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูล โดยแบงและกําหนดขอบเขตในการเก็บขอมูล 
แบงออกเปน 6 พื้นที่ และผลจากการลงพื้นที่เก็บขอมูลในพื้นที่ศึกษาทําใหไดผลการศึกษา 
ดังตอไปนี้ 

 
5.1 ริมแนวถนนสายหลัก (ถนนเยาวราช ราชวงศ จักรวรรดิ์)  
 
 

 
 

 
 
 
 
 

แผนที่ 5-1 แสดงพืน้ทีก่ารเกบ็ขอมูลตามแนวถนนสายหลัก 
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สภาพทั่วไป 
 ลักษณะสภาพทั่วไป บริเวณถนนสายหลัก ถนนเยาวราช ราชวงศ จักรวรรดิ์ ในปจจุบัน 
บริเวณนี้จะใชเปนเสนทางสายหลักในการเดินทางมายังบริเวณสําเพ็งเปนถนนที่มีขนาดกวาง มี
การเดินรถทางเดียว และการจราจรคอนขางติดขัด โดยเฉพาะชวงเวลาเย็น (16.00-19.00) ในสวน
ของถนนที่ติดกับทาน้ําราชวงศ จะเปนจุดที่มีการเปลี่ยนระบบขนสงจากรถประจําทางสาย 204 
ไปสูเรือขามฟากไปฝงธนบุรี และเปนทารถขนาดเล็กตางๆ เชน ทารถจักรยานยนตรับจาง 
รถสามลอรับจาง และยังเปนที่จอดของรถทองเที่ยว และเปนจุดรับสงสินคาอีกดวย บริเวณริมถนน
สายหลักนี้ประกอบไปดวยอาคารพาณิชยและตึกแถวเรียงตัวกันไปตามแนวของถนน ซึ่งสภาพ
อาคารยังคงอยูในสภาพที่ดี ไมทรุดโทรม เนื่องจากการใชประโยชนของอาคารจะเนนไปในเชิง
พาณิชย ประกอบการคาเปนสวนใหญจึงเปนผลใหผูครอบครองอาคารเหลานี้จําเปนตองดูแล
รักษาสถาพอาคารใหมีสภาพที่ดี ลักษณะของอาคารในบริเวณนี้ประกอบไปดวยอาคารตึกแถว 
ตั้งแต 2 ชั้นขึ้นไปจนถึง 10 ช้ัน มีปายโฆษณารานคา เปนจํานวนมากอยูบนอาคารตึกแถว  
 

             
 

ภาพที่ 5-1 สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวราช    ภาพที่ 5-2 สภาพอาคารบริเวณถนนจักรวรรดิ์ 
 

           

ภาพที่ 5-3 สภาพอาคารบริเวณถนนจักรวรรดิ์   ภาพที่ 5-4 สภาพอาคารบริเวณถนนราชวงศ 
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ขอมูลพื้นฐานของผูอยูอาศัย 
 จากการเก็บขอมูลและการสัมภาษณ ผูอยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญจะประกอบอาชีพ
คาขาย ซึ่งบริเวณนี้จะประกอบไปดวยรานขายทอง รานขายอาหาร ภัตตาคาร รานขายยาแผน
โบราณ (รานยาจีน)  หางรานและธนาคาร เปนจํานวนมาก จะมีอาชีพอื่นๆ แทรกตัวอยูบางซึ่ง
ไดแก อาชีพรับจางทั่วไป ซึ่งจะเปนลูกนองในรานตางๆ สถานภาพการทํางานของผูอยูอาศัยใน
บริเวณนี้จะเปนเจาของกิจการ  

ระยะเวลาการทํางานบริเวณนี้มากกวา 10 ปข้ึนไป สวนลูกจาง จะมีระเวลาการทํางานที่
แตกตางกันไปถาเปนลูกจางที่คอนขางมีอายุก็จะทํางานมานานประมาณ 6-10 ป สวนลูกจางที่
อายุไมมากก็จะมีระยะเวลาการทํางานในบริเวณนี้ 1-3 ป และ 3-5 ป อีกจํานวนหนึ่ง 

 

               
 

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

   

              
 

ภาพที่ 5-7 สภาพการดําเนินชีวิตบริเวณ     ภาพที่ 5-8 สภาพการดําเนินชีวิตบริเวณ 
     ถนนสายหลัก         ถนนสายหลัก 
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ขอมูลดานที่อยูอาศัย 
 ประเภทที่อยูอาศัยในบริเวณนี้โดยมากจะปนอาคารพาณิชยของเอกชนซึ่งจะแบงออกได
เปนอาคารพาณิชยที่เปนเจาของเองจะมีประมาณ 50% ที่เหลือก็จะเปนอาคารพาณิชยที่ทําการ
แบงเชา ซึ่งจะมีทั้งเชาจากเจาของโดยตรง  และเชาตอเปนชวงๆ ซึ่งราคาจะเพิ่มสูงขึ้นอีก 
ตามลําดับของการเชาชวง และประเภทที่อยูอาศัยลอีกประเภทที่มีอยูในบริเวณนี้ก็คือหองแถวแบง
เชา ซึ่งจะเปนหองเล็ก แบงใหเชาเปนรานขายของเล็กๆนอยๆ มีลักษณะเปนแผงขายของ เชนแผง
หนังสือ แผงขายของใชทั่วไป เปนตน อาคารพาณิชยและตึกแถวในบริเวณนี้มีระเวลาการใชอาคาร
มาเปนเวลานาน โดยสวนใหญอาคารจะมีอายุประมาณ 10-20 ป ที่เหลือก็จะมีอาคารที่มีอายุ
มากกวา 20 ปข้ึนไป และอาคารใหมอายุ 1-3 ป นั้นจะมีอยูบางแตมีในจํานวนที่ไมมากนัก 
โดยมากจะเปนอาคารที่มีจํานวนหลายชั้น  
 การใชประโยชนอาคารจะพบวา มีการใชประโยชนที่คอนขางหลากหลาย ซึ่งสวนใหญจะ
ใชเปนสถานที่ประกอบการคา หางราน และใชเก็บของ มีการอยูอาศัยนอยมาก ซึ่งคนพักอาศัยใน
อาคารสวนมากจะเปนลูกจางในราน ซึ่งนายจางใหอยูอาศัยโดยตองเสียคาเชา แตตองเฝาดูแล
ทรัพยสินภายในรานใหเปนการแลกเปลี่ยนกัน และมีอาคารอีกจํานวนหนึ่งซึ่งชวงเวลากลางคืนจะ
ไมมีคนอยู ปดเงียบ อาคารเหลานี้จะใชประกอบการคาเพียงอยางเดียว 
 
 

                   
 

     ภาพที่ 5-9 สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวราช    ภาพที่ 5-10 สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวราช 
 
ขอมูลลักษณะการอยูอาศัย 
 จากการสํารวจโดยการใชแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ พบวาลักษณะการ
ครอบครองที่อยูอาศัยสวนมากจะเชาจากเอกชน ซึ่งมีประมาณ 60% สวนที่เหลืออีก 40% จะมี
ลักษณะการครอบครองอาคารโดยเปนเจาของเอง และโดยมากจะพักอาศัยอยูกับบิดา มารดา 
และญาติพี่นอง ที่อยูอาศัยในปจจุบันไดรับการดูแลรักษาอยางดี ทําใหไมพบปญหาในดานที่อยู
อาศัย 
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ขอมูลดานวิถีชีวิต 
 ขอมูลดานเศรษฐกิจ พบวาผูที่เปนเจาของกิจการจะมีรายไดคอนขางสูง สวนใหญจะมี
รายได ตั้งแต 35,000 บาทตอเดือน ไปจนถึง 50,000 บาท ตอเดือน สวนลูกจางจะมีรายไดไมสูง
มากนัก คือจะมีรายไดอยูในระดับ 5,000 ขึ้นไป จนถึงประมาณ 10,000 บาทตอเดือน ลักษณะ
คาใชจายในการพักอาศัยสวนใหญจะมีคาใชจายในการพักอาศัยโดยจายรวมกับบิดา มารดา 
ญาติพี่นอง ซึ่งคาใชจายในการพักอาศัยใน 1 เดือน สวนใหญจะเปนคาบริการการใช
สาธารณูปโภคภายในบาน ไดแกคาน้ํา คาไฟฟาพบวาสวนใหญ จะเสียคาใชจายประมาณ 3,001 
– 4,000 บาทตอเดือน โดยจะจายรวมกับคูสมรส และจายเองคนเดียว โดยการจายเองคนเดียวจะ
พบไดในผูมีรายไดสูงมากๆ คือ มีรายได ตั้งแต 40,000 บาทขึ้นไป 
 
ขอมูลดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมในยานสําเพ็ง 
 พบวาสวนใหญจะปฏิบัติงาน 9 ถึง 10 ชั่วโมง พอปฏิบัติงานเสร็จก็จะเดินทางกลับไปยังที่
พักอาศัยของตนเอง ซึ่งสวนมากผูที่ปฏิบัติงานในบริเวณนี้จะพักอาศัยอยูนอกบริเวณสําเพ็ง  
 ในดานของความเปนชุมชน ในบริเวณนี้จะลักษณะของการเปนชุมชนที่คอนขางนอย จะ
รูจักกันเฉพาะในหมูเครือญาติและในลักษณะของเพื่อนบานที่ประกอบกิจการในละแวกเดียวกัน 
หรือประกอบอาชีพที่คลายกัน การปฏิสัมพันธกับชุมชนและเขตจะเปนไปในลักษณะที่เปนทางการ 
 การเขารวมกิจกรรมในชุมชนตอป พบวามีการเขารวมกิจกรรมในชุมชนต้ังแต 6 คร้ังตอป 
ไปจนถึง 48 คร้ังตอป โดยการเขารวมกิจกรรมในชุมชน 12 คร้ังตอ 1 ป มีจํานวนมากที่สุด ซึ่งจาก
แบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ จะพบวาผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้จะเขารวมกิจกรรมในชุมชน
เดือนละ 1 คร้ังมีจํานวนมากที่สุด รองลงมาก็คือเขารวมกิจกรรมในชุมชน 48 คร้ังตอป (เขารวม
กิจกรรมในชุมชน 4 คร้ังตอ 1 เดือนหรือเขารวมกิจกรรมทุกสัปดาห) ที่เหลือคือรวมกิจกรรมใน
ชุมชน 6 และ 10 คร้ัง ตอ 1 ป โดยกิจกรรมที่เขารวมสวนใหญจะเปนการทําบุญในศาสนสถาน
ตางๆ โดยมากจะเปนวัดจีนที่ตั้งอยูในบริเวณใกลพื้นที่และบริเวณเคียง งานศาลเจาจะมีจํานวน
รองลงมา และงานเทศกาลประจําปเชนงานตรุษจีนจะมีการเขารวมอยางสม่ําเสมอ สวนการพบปะ
สังสรรคในชุมชน การแลกเปลี่ยนความคิดเห็น และการออกกําลังกายในบริเวณนี้จะมีนอยมาก 
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5.2 ตามแนวถนนในเขตพาณิชยกรรม (ถนนเยาวพาณิชย มังกร มหาจักร)  
 
 

 
 
 

 
ลักษณะสภาพทั่วไป 
 เปนถนนที่เชื่อมพื้นที่ในแนวเหนือ-ใต และเชื่อมพื้นที่ระหวางบริเวณตางๆ ของสําเพ็งเขา
ดวยกัน เปนถนนที่มีการตัดใหม มีความกวางพอประมาณคือประมาณ 12 เมตรมีทางเทา 2 เมตร 
และใชเปนเสนทางสัญจรภายในบริเวณสําเพ็ง บริเวณริมถนนประกอบไปดวยอาคารพาณิชยและ
ตึกแถว มีรานคาตางๆมากมาย สภาพอาคารมีทั้งอาคารเกา อาคารใหม และอาคารเกาที่ไดรับการ
ปรับปรุง  ตั้งเรียงรายไปตามแนวของถนน  การใชประโยชนอาคารสวนมากใชเปนสถาน
ประกอบการ สํานักงาน และรานคา ลักษณะของอาคารมีจํานวน 3-8 ชั้น 
 

แผนที่ 5-2 แสดงพืน้ทีก่ารเกบ็ขอมูลตามแนวถนนในเขตพาณิชยกรรม 
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ภาพที่ 5-11 สภาพอาคารบริเวณถนนมหาจักร      ภาพที่ 5-12 สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวพาณิชย     
 

                   
 

ภาพที่ 5-13 สภาพอาคารบริเวณถนนเยาวพาณิชย         ภาพที่ 5-14 สภาพอาคารในซอยเยาวพาณิชย                       
 
ขอมูลพื้นฐานของผูอยูอาศัย 
 จากการเก็บขอมูลจากแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ พบวาผูอยูอาศัยในบริเวณนี้
สวนใหญจะประกอบอาชีพรับจางทั่วไป คือมีทั้งรับจางทํางานในรานคาตางๆ ทํางานในสํานักงาน 
ตลอดจนรับจางสงของ ซึ่งจะมีทั้งที่เปนรถเข็นของ และใชจักรยานยนตในการสงของ ดาน
สถานภาพการทํางานโดยมากผูครอบครองอาคารจะเปนเจาของกิจการ และสวนใหญจะมี
สถานภาพการทํางานเปนลูกจางประจํา ซึ่งมีมากถึง 60% เจาของกิจการ 20% และอื่นๆ อีก 20% 
ระยะเวลาการทํางานสวนมากจะมีระยะเวลาการทํางานมากกวา 10 ปทั้งเจาของกิจการและ
ลูกจางประจํา สวนลูกจางชั่วคราวและมีรายไดเปนวันจะมีระยะเวลาในการทํางานไมมากนักคือ
ประมาณ 1-3 ป  
 
ขอมูลดานที่อยูอาศัย 
 ประเภทที่อยูอาศัยในบริเวณนี้ สวนใหญจะเปนอาคารพาณิชยเชาโดยแบงเปนหองซึ่ง
สวนมากเจาของกิจการจะเชาตึกแถวเปนคูหาเพื่อใชประโยชนในการประกอบการคา หรือใชเปน
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อาคารสํานักงาน(หางราน) และใชประโยชนโดยใชเปนที่เก็บของและสินคาตางๆดวย สําหรับผูมี
รายไดนอยถึงปานกลางจะเชาหองแถวซึ่งอยูภายในซอยแยกเขาเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยและ
ประกอบอาชีพดวยซึ่งจะพบมากในบริเวณตลาดเกา ระยะเวลาการใช อาคารของผูที่พักอาศัยใน
บริเวณนี้พบวา มีระยะเวลาการใชอาคารสวนใหญอยูในชวงระยะเวลา 10 ป ขึ้นไปถึง 20 ป การใช
ประโยชนอาคาร พบวามีการใชประโยชนอาคาร ที่หลากหลายโดยใชเปนประกอบการคา พัก
อาศัย โกดังเก็บของ เปนรานคาเพียงอยางเดียวหรือสํานักงาน(หางราน)ในสวนนี้จะพบมากใน
บริเวณตามแนวริมถนนซึ่งในบริเวณนี้จะไมพบการอยูอาศัยหรืออาจจะมีบางแตเปนสวนนอยแต
ลักษณะการอยูอาศัยจะเปนลักษณะการอยูยามเฝาของ หรือสินคาของสํานักงาน หรือราน
มากกวา สวนอาคารและหองแถวที่เปนที่อยูอาศัยจะอยูบริเวณในตรอก หรือซอยที่แยกออกมา
จากริมแนวถนนซึ่งจะมีลักษณะเปนอาคารหรือหองแถวสภาพคอนขางเกา 
 

                      
 

               ภาพที่ 5-15 บริเวณทางเขาตลาดเกา           ภาพที่ 5-16 สภาพอาคารบริเวณตลาดเกา   
 

                     
 

          ภาพที่ 5-17 สภาพอาคารบริเวณตลาดเกา        ภาพที่ 5-18 สภาพอาคารบริเวณตลาดเกา   
 
ขอมูลลักษณะการอยูอาศัย  

ลักษณะการครอบครองอาคารพบวามีการครอบครองอาคารโดยเชาจากเอกชนเปนสวน
ใหญ และสวนมากจะพักอาศัยอยูกับญาติพี่นอง ซึ่งจะอยูอาศัยในบริเวณนี้ตั้งแตเกิด และไมพบ
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ปญหาเกี่ยวกับที่อยูอาศัยในบริเวณนี้ เจาของกิจการที่ครอบครองอาคารที่อยูติดริมแนวถนน จะมี
ที่พักอาศัยอยูภายนอกบริเวณสําเพ็ง 
 
ขอมูลดานวิถีชีวิต 
 ขอมูลเศรษฐกิจพบวาสวนใหญมีรายไดเปนเดือน จํานวนรายไดพบวาสวนใหญผูที่เปน
เจาของกิจการจะมีรายไดคอนขางสูง ซึ่งจะพบวาสวนใหญจะมีรายได ตั้งแต 20,000 บาทตอเดือน 
ไปจนถึง 60,000 บาท ตอเดือน ลูกจางประจํา จะมีรายไดประมาณ 8,000 บาทไปจนถึง 15,000 
บาท สวนลกูจางโดยทั่วไปจะมีรายไดไมสูงมากนัก คือจะมีรายไดอยูในระดับ 5,000 ขึ้นไป จนถึง
ประมาณ 8,000 บาทตอเดือน  
 

              
 

 ภาพที่ 5-19 การประกอบอาชีพบริเวณตลาดเกา             ภาพที่ 5-20 รถเข็นสําหรับขายของ  
   
 ลักษณะคาใชจายในการพักอาศัยพบวาลูกจางสวนใหญจะมีคาใชจายในการพักอาศัย
โดยจายรวมกับเพื่อนหรือคนรัก โดยสวนใหญจะเปนผูที่พักอยูรวมกันและอยูรวมกันหลายคนเพื่อ
เปนการประหยัดคาใชจาย ซึ่งจะมีชวงอายุอยูระหวาง 25 ถึง 30 ป ผูที่ประกอบอาชีพคาขายใน
บริเวณตลาด (ตลาดเกา) จะจายรวมกับคูสมรสหรือจายรวมกับบิดา มารดา ญาติพี่นอง สวนผูที่
เปนเจาของกิจการจะจายเองคนเดียวหรือจายในนามบริษัท คาใชจายในการพักอาศัยใน 1 เดือน 
โดยมากจะเปนคาบริการการใชสาธารณูปโภคภายในบาน ไดแกคาน้ํา คาไฟฟา พบวาสวนใหญ 
จะเสียคาใชจายประมาณ 3,001 – 4,000 บาทตอเดือน จะพบในสวนที่เปนอาคารพาณิชยที่มี
ลักษณะการใชประโยชนอาคารที่หลากหลาย และลูกจางที่พักอาศัยอยูรวมกันกับเพื่อนหรือคนรัก
ที่อยูรวมกันหลายคนจะเสียคาใชจายในสวนนี้ต่ํากวา 1,000 บาท บาทตอเดือน เพราะจายรวมกัน
หลายคนจึงทําใหประหยัดคาใชจายในสวนนี้ไป  
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ภาพที ่5-21 สภาพวถิีชีวิตบริเวณถนนมหาจักร 
 

ขอมูลดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมในยานสําเพ็ง  
 พบวาระยะเวลาที่ปฏิบัติงานใน 1 วันสวนใหญจะปฏิบัติงาน 9 ถึง 10 ชั่วโมง ซึ่งในสวนนี้
จะเปนผูที่ประกอบการคาขายอยูในบริเวณนี้ สวนพวกลูกจางหรือลูกจางประจําในสํานักงาน (หาง
ราน) จะใชเวลาปฏิบัติงาน 5 ถึง 8 ชั่วโมง 
 การเขารวมกิจกรรมในชุมชนตอป พบวามีการเขารวมกิจกรรมในชุมชนต้ังแต 2 คร้ังตอป 
ไปจนถึง 48 คร้ังตอป โดยการเขารวมกิจกรรมในชุมชน 48 คร้ังตอ 1 ป มีจํานวนมากที่สุด จะ
พบวาผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้สวนใหญจะเขารวมกิจกรรมในชุมชนเดือนละ 1 คร้ัง รองลงมาก็คือ
เขารวมกิจกรรมในชมุชน 12 คร้ังตอป (เฉลี่ยเดือนละครั้ง) ที่เหลือคือรวมกิจกรรมในชุมชน 2 ถึง 9 
คร้ัง ตอ 1 ป และผูที่ไมเขารวมกิจกรรมในชุมชนสวนมากจะเปนลูกจางที่มาทํางานในบริเวณนี้และ
ไมไดพักอาศัยอยูในบริเวณนี้ ซึ่งคนเหลานี่จะไมคอยมีปฏิสัมพันธและไมคอยมีสวนรวมในชุมชน
มากนัก 
 โดยกิจกรรมที่ผูอาศัยอยูในบริเวณนี้เขารวม สวนใหญจะเปนการทําบุญในศาสนสถาน
ตางๆ โดยมากจะเปนวัดจีนที่ตั้งอยูในบริเวณใกลเคียง งานศาลเจา และงานเทศกาลประจําป  
สวนการพบปะสังสรรคในชุมชน การแลกเปลี่ยนความคิดเห็น และการออกกําลังกายในบริเวณนี้
จะมนีอยมาก ซึ่งจะมีลักษณะคลายกับบริเวณอื่นๆ ที่พักอาศัยอยูในบริเวณยานสําเพ็ง 
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5.3 ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย 
 
 

 
 
 
 
 
สภาพทั่วไป 

ชุมชนพาดสายเปนชุมชนที่อยูใกลกับวัดสัมพันธวงศ ลักษณะของชุมชนจะเปนชุมชนที่อยู
ในตรอกและซอยยอยๆ ในบริเวณสําเพ็งทางเดินจะคอนขางแคบ และจะมีทางสัญจรภายใน
บริเวณชุมชนเปนชวงของชองวางระหวางตึกแถว เปนชุมชนที่มีขนาดใหญ มีการอยูอาศัยที่
หนาแนน ภายในชุมชนประกอบดวยคนมีรายไดหลายระดับ โดยจะแบงเปนผูมีรายไดสูง ปาน
กลาง และรายไดนอย ซึ่งผูที่ทีรายไดสูงจะอาศัยอยูบริเวณติดถนนของซอย และจะมีอาชีพที่ดี 
สวนใหญจะมีกิจการเปนของตัวเองและมีที่อยูอาศัยภายนอกบริเวณซึ่งจะอยูบริเวณชานเมืองเปน
สวนใหญ ผูมีรายไดปานกลางและผูมีรายไดนอยจะเชา หรือเซงตึกแถวมาอีกทอดหนึ่ง จะมีการ
ประกอบอาชีพที่หลากหลาย สวนใหญจะประกอบอาชีพคาขายภายในบริเวณนี้ ซึ่งลักษณะของสิง่
ที่ขายโดยมากจะเปนพวกอาหาร ซึ่งจะมีการตั้งแผงหรือรานอยูตามทางเดินในซอย ซึ่งพอคาและ
แมคาจะมีทั้งที่อาศัยอยูในชุมชนพาดสาย และอาศัยอยูที่อ่ืนเขามาทําการคาขายดวย นอกจากนี้

แผนที่ 5-3 แสดงพืน้ทีก่ารเกบ็ขอมูลตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย 
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ยังมีการเปดรานขายของโชวหวย รานกาแฟ หรือมีการนํารถเข็น ออกมาเรขายภายในบริเวณสํา
เพ็ง(ซอยวานิช1) จากการสํารวจพื้นที่และสัมภาษณกับแมคาที่ขายอาหารในบริเวณชุมชนใน
เบื้องตน ทําใหทราบวามีประชากรบางสวนเดินทางไปทํางานอยูบริเวณแขวงตลาดนอย และตลาด
เกา นอกจากนี้ยังมีแรงงานเขามาทํางานในชุมชน ซึ่งสวนใหญจะมีอาชพีรับจางขนของโดยจะมีทั้ง
แรงงานที่พักอาศัยอยูในบริเวณนี้และบริเวณใกลเคียง หรือเดินทางมาจากที่อ่ืนก็มี ซึ่งแรงานใน
พื้นที่นี้จะมีทั้งแรงงานที่รับจางขนของทั่วไป และทํางานประจําใหกับนายจางก็มีเชนกัน รายไดก็จะ
ไดเปนวันวันละ 190 บาท หรือถาเปนเดือนก็จะมีรายไดเดือนละ 5,000 บาท ในบริเวณนี้ชวง
กลางวันจะมีหองแถวปดพอประมาณจากการสอบถามคนในพื้นที่ ก็ไดพบคําตอบวาหองที่ปดบาง
หองเปนครอบครัวที่มีการศึกษาที่ดี มีการงานอาชีพที่ดี จึงตองเดินทางออกไปทํางานที่อ่ืนตาม
วิชาชีพที่เรียนมา แตคนเหลานี้จะกลับมาพักอาศัยในเวลากลางคืน 

 

         
 

ภาพที่ 5-22 สภาพที่อยูอาศัยในชุมชนพาดสาย       ภาพที่ 5-23 สภาพทั่วไปในชุมชนพาดสาย 
  

                                
 

 ภาพที่ 5-24 ที่อยูอาศัยในชุมชนพาดสาย                ภาพที่ 5-25 ผูที่พักอาศัยในชุมชนพาดสาย 
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          ภาพที่ 5-26 อาคารบริเวณถนนพาดสาย             ภาพที่ 5-27 อาคารบริเวณถนนพาดสาย                 
             

ลักษณะตึกแถวในชุมชนนี้จะประกอบดวยตึกแถวทั้งแบบเกาและตึกแถวสมัยใหมตึกแถว
สมัยเกาดั้งเดิมนั้นจะกอสรางดวยไม มีขนาดไมเกิน 2 ชั้น ชั้นลางขายของเก็บของและชั้นบนใช
เปนที่อยูอาศัย มีหองน้ํา 1 หองอยูชั้นลาง ซึ่งสวนใหญตึกแถวในบริเวณนี้จะไมมีการเปลี่ยนแปลง
มากนัก ผูที่อาศัยอยูหองแถวเหลานี้สวนใหญจะเปนคนเกาแกที่มีความรูสึกผูกพันกับพื้นที่ เพราะ
ลูกหลานวัยทํางานก็จะออกไปอยูบริเวณชานเมืองกันหมด บางครอบครัวจะเปดเปนรานขายของ 
บางครอบครัวจะใชหองแถวในบริเวณนี้เปนที่ทํางานและที่เก็บของ ตึกแถวเกาบางสวนก็ใชเปน
หองแถวแบงเชา สวนตึกแถวสมัยใหมมักจะสรางใหมีขนาดมากกวา 2 ชั้น และจะสรางจากปูน มี
สภาพใหมและดูดีกวาตึกแถวสมัยเกา มักจะใชเปนที่อยูอาศัย เก็บของ และบางครอบครัวก็ใชเปน
ที่ทํางานดวย สวนหองแถวที่ใหเชาจะใชเปนที่พักอาศัยเพียงอยางเดียวโดยผูที่พักอาศัยสวนใหญ
จะมีรายไดนอยถึงปานกลาง โดยจะเดินทางมาจากตางจังหวัดเพื่อมาหางานทําในบริเวณนี้ 

ลักษณะสภาพทั่วไปตามแนวถนนในเขตชุมชนพาดสายพบวาในบริเวณประกอบดวย
อาคาร ตึกแถวเกาแกที่มีมาตั้งแตเดิม ซึ่งจะมีจํานวน 2 ชั้น สรางจากไม สวนอาคารที่เปนคอนกรีต
จะสรางขึ้นทีหลังจะมีลักษณะที่มั่นคง แข็งแรงกวาตึกแถวแบบเกาและจะมีจํานวนชั้นมากกวา 
ตามแนวถนนพาดสายจะมีรานโรงพิมพอยูเปนจํานวนมาก สวนในบริเวณที่เปนชุมชนจะมีความ
เปนชุมชนมากเนื่องจากเปนพื้นที่ที่อยูอาศัยของผูที่ทํางานในยานสําเพ็งเปนสวนใหญ  

 
ขอมูลพื้นฐานของผูอยูอาศัย 

ขอมูลดานอาชีพในบริเวณตามแนวถนนในเขตชุมชนพาดสาย  ประกอบอาชีพคาขายเปน
สวนใหญซึ่งการคาขายจะมีความหลากหลายมีทั้งขายอาหาร ขายของชํา หรือเปนรานรานขาย
ของที่ขายทั้งอาหารและของกินของใชรวมกันซึ่งอยูภายในบริเวณชุมชน รองลงมาคืออาชีพรับจาง
ทั่วไป อาชีพรับจางสวนมากจะเปนผูสูงอายุจากการสัมภาษณพบวาสวนใหญจะรับจางทํางาน
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เล็กๆนอยๆภายในชุมชนเชน รับจางลางจานตามรานขายอาหาร เปนตน และสงของ ซึ่งจะออกมา
ทํางานในบริเวณถนนวานิช1 เพราะเปนบริเวณที่มีรานคาเปนจํานวนมาก 

 

            
 

  ภาพที่ 5-28 รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย               ภาพที่ 5-29 รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย 
                 

             
 

 ภาพที่ 5-30 รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย               ภาพที่ 5-31 รานคาบริเวณชุมชนพาดสาย 
 
             สถานภาพการทํางานสวนใหญจะเปนเจาของกิจการ เพราะวาสวนใหญจะประกอบ
อาชีพอยูในบริเวณที่พักอาศัยโดยใชบริเวณชั้นลางของอาคารและบริเวณหนาบานทําการคาขาย 
รองลงมาคือลูกจางประจําและลูกจางชั่วคราว ที่เหลือคืออาชีพอ่ืนๆ ซึ่งไมมีอาชีพที่แนนอนในสวน
นี้จะพบมากในผูสูงอายุที่อาศัยอยูในบริเวณนี ้

ระยะเวลาการทํางานในยานสําเพ็ง พบวาในบริเวณนี้ สวนใหญจะมีระยะเวลาการทํางาน
มานานมากกวา 10 ปขึ้นไป เพราะเปนชุมชนเกาแกมีการอยูอาศัยอาศัยมานานจึงทําใหผูที่อยู
อาศัยตั้งแตกอตั้งชุมชน ยังคงอาศัยและทํางานอยูในบริเวณนี้ตอมาเรื่อยๆ  ระยะเวลาการทํางาน 
5 ปขึ้นไปถึง 10 ปและระยะเวลาการทาํงาน 3 ปขึ้นไปถึง 5 ป ระยะเวลาในการทํางานทั้งสองระยะ
นี้จะเปนผูที่ยายมาอยูใหมไดไมนานนักสวนใหญจะยายมาจากตางจังหวัด สวนระยะเวลาการ
ทํางาน 1 ปขึ้นไปถึง 3 ป จะเปนพวกที่มาเชาหองแถวในบริเวณนี้อยูชั่วคราวถามอีาชพีอืน่ทีด่กีวาก็
จะยายออกไป 
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ขอมูลดานที่อยูอาศัย 
ประเภทที่อยูอาศัยในบริเวณตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย  สวนใหญจะเปน

อาคาร 2 ชั้น ลักษณะเปนอาคารเกาครึ่งไมคร่ึงปูนโดยแบงใหเชาเปนหอง ซึ่งจะมีเปนจํานวนมาก 
และอาคารพาณิชยที่เปนตึกที่มีการสรางใหมจะใชเปนที่อยูอาศัยและเก็บของ ซึ่งสวนมากผูท่ีอยู
อาศัยจะเปนเจาของเอง 
 ระยะเวลาการใชอาคารพบวา มีระยะเวลาการใชอาคารสวนใหญอยูในชวงระยะเวลา
มากกวา 20 ป ในเขตบริเวณชุมชนที่เปนอาคารเกา และระยะเวลาการใชอาคาร10 ปข้ึนไปถึง 20 
ปจะพบสวนมากจะเปนอาคารที่สรางขึ้นใหม  

การใชประโยชนอาคาร พบวาสวนมากมีการใชประโยชนอาคาร คือ พักอาศัยเพียงอยาง
เดียว สวนการใชประโยชนอ่ืนๆ จะมีลักษณะการใชงานอาคารแตกตางกันไป คือมีทั้งใชเปน 
สถานที่ประกอบการคา เก็บของ หรือใชประโยชนเปนหลายอยาง ภายในที่พักอาศัย  

 
ขอมูลลักษณะการอยูอาศัย 

ลักษณะการครอบครองอาคารพบวารอยละ 80.0 มีการครอบครองอาคารโดยเชาซึ่งการ
เชาจะแบงออกเปนเชาจากเอกชนคือ เปนพวกตระกูลเกาแกในบริเวณยานนี้ ซึ่งเปนเจาของที่แลว
ปลอยเชาในราคาถูก และเชาจากสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยซึ่งจะมีขอบเขตแบงแยก
กันชัดเจน และที่เหลืออีกรอยละ 20.0 จะมีลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยโดยเปนเจาของเอง 
ซึ่งมักจะเปนผูที่มีรายไดคอนขางสูง 

ปจจุบันผูที่อาศัยอยูในบริเวณตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย สวนใหญพักอาศัย
อยูกับบิดา, มารดา, ญาติพี่นองซึ่งมีประมาณรอยละ 70.0 พักอาศัยอยูกับคูสมรสและบุตร รอยละ 
25.0 และพักอาศัยอยูคนเดียว รอยละ 5.0 

ปญหาเกี่ยวกบัที่พกัอาศัยในบริเวณตามแนวถนนถนน ในเขตชุมชนพาดสาย  พบวา สวน
ใหญไมมีปญหาเกี่ยวกับที่อยูอาศัย สวนผูที่มีปญหาจะพบวา  จะมีปญหาในเรื่องของทีพ่ักอาศยั
ในปจจุบันมีสภาพทรุดโทรม ไมนาอยู และสภาพแวดลอมไมดี เนื่องจากเปนผูที่มีรายไดนอยไมมี
เงินมากพอที่จะปรับปรุงที่อยูอาศัยใหดีขึ้นได 
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ภาพที ่5-32 การใชอาคารบริเวณถนนพาดสาย    ภาพที่ 5-33 การใชอาคารบริเวณชุมชนพาดสาย              
        
ขอมูลดานวถิชีีวิต 

พบวา ลักษณะรายไดของผูอยูอาศัยในบริเวณมีทั้งไดรับรายไดเปนวัน และรับรายไดเปน
เดือน โดยผูที่มีรายไดเปนวันสวนใหญจะมีอาชีพรับจางทั่วไป สวนผูที่มีรายไดเปนเดือนซึ่งจะ
ทํางานเปนลูกจางประจํา และผูที่ประกอบการคาในบรเิวณนี้รายไดจะไมแนนอน 

 

               
 

           ภาพที่ 5-34 วิถีชีวิตในชุมชนพาดสาย               ภาพที่ 5-35 วิถีชีวิตในชุมชนพาดสาย    
  
 จํานวนรายไดของผูอยูอาศัยในบริเวณชุมชนพาดสาย  พบวาผูอยูอาศัยในบริเวณนี้มี
รายไดไมมากนักสวนใหญจะเปนผูที่มีรายไดนอยโดยมีจํานวนรายไดตั้งแตวันละ 80 บาทตอวัน 
ไปจนถึง 10,000 บาทตอเดือน ซึ่งกระจายอยูรอบๆบริเวณชุมชน ผูที่มีรายไดเปนวันจะมีรายได
ตั้งแต 80 – 400 บาท ซึ่งสวนใหญจะประกอบอาชีพรับจางทั่วไป และคาขายอาหารในบริเวณ
ชุมชน สวนผูที่มีรายไดเปนเดือนจะมีรายไดตั้งแต 5,000 – 10,000 บาท และมีผูไมสะดวกในการ
ใหขอมูลสวนนี้ รอยละ 20.0 ของจํานวนผูใหขอมูลทั้งหมด สวนผูที่อยูบริเวณถนนพาดสายจะมี
รายไดคอนขางสูงเพราะจะมีกิจการเปนของครอบครัว ในสวนนี้สวนใหญผูที่ใหสัมภาษณจะไม
สะดวกในการใหขอมูล 
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 ลักษณะคาใชจายในการพักอาศัยพบวาสวนใหญจะมีคาใชจายในการพักอาศัยโดยจาย
ในลักษณะตางๆ คือลูกหลานที่ยายไปอยูที่อ่ืนจายใหสําหรับผูสูงอายุที่ยังคงพักอาศัยอยูในบริเวณ
นี้ซึ่งจะพักอยูกับผูสูงอายุดวยกันและหลานที่อยูในวัยเรียนหนังสือ  การจายเองคนเดียวจะพบในผู
ที่มีรายไดคอนขางสูงมีกิจการเปนของตนเอง จายรวมกับคูสมรส และจายรวมกับบิดา มารดา 
ญาติพี่นอง ก็จะมีเปนจํานวนมากในชุมชน ซึ่งโดยมากจะพักอาศัยอยูกันเปนครอบครัว 
 คาใชจายในการพักอาศัยใน 1 เดือน ซึ่งสวนใหญจะเปนคาบริการการใชสาธารณูปโภค
ภายในบาน ไดแกคาน้ํา คาไฟฟาพบวาสวนใหญ จะเสียคาใชจายประมาณ 1,000 – 2,000 บาท
ตอเดือน 
 
ขอมูลดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมในยานสําเพ็ง 
 ระยะเวลาที่ปฏิบัติงานใน 1 วัน พบวาสวนใหญจะปฏิบัติงานมากกวา 10 ชั่วโมง ทั้งนี้เปน
เพราะสวนใหญจะใชที่พักอาศัยเปนสถานที่ในการประกอบอาชีพจึงสามารถใชเวลาในการ
ประกอบอาชีพไดอยางเต็มที่  
 การเขารวมกิจกรรมในชุมชนตอป ของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณใน
บริเวณตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย  จะพบไดตั้งแตไมมีการเขารวมกิจกรรมเลยซึ่ง
จัดเปนชาวไทยเชื้อสายจีนที่คอนขางมีฐานะ  พูดภาษาไทยไมคอยชัด แตพอจะฟงภาษาไทยได
บางจะเก็บตัวอยูเฉพาะในที่พักอาศัยของตนเองเทานั้น ไมมีการปฏิสัมพันธกับเพื่อนบาน ซึ่งใน
สวนนี้จะมีประมาณรอยละ 5.0 และที่เหลือจะมีลักษณะการเขารวมกิจกรรมที่ใกลเคียงกัน คือมี
การเขารวมกิจกรรมในชุมชนเปนประจํา  
  โดยกิจกรรมที่เขารวมสวนใหญจะเปนการทําบุญในศาสนสถานตางๆ ซึ่งสวนใหญจะเปน
วัดที่ตั้งอยูในบริเวณนั้น เชน วัดสัมพันธวงศ  งานศาลเจา และงานเทศกาลประจําปก็จะมีการไป
รวมบางแตไมบอยนัก การพบปะสังสรรคในชุมชนสวนมากจะเปนการพูดคุยในลักษณะ
แลกเปลี่ยนความคิดเห็นของเพื่อนบานหรือละแวกบานใกลเรือนเคียง โดยอาจจะพบกันในบริเวณ
ที่พักอาศัยหรือจะนัดพบกันที่รานน้ําชา การแลกเปลี่ยนความคิดเห็นในชุมชนก็จะมีบางและ
สวนมากก็จะเขารวมกิจกรรม เพราะที่อยูอาศัยในบริเวณนี้มีความเปนชุมชนคอนขางสูง และเปน
ชุมชนใหญที่ตั้งอยูในบริเวณยานสําเพ็ง 
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5.4 ตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ 
 
 

 
 
 
 
 
สภาพทั่วไป 

ลักษณะสภาพทั่วไปบริเวณชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ มีลักษณะอาคารที่เปนลักษณะเฉพาะตวั
คือเปนอาคารที่สรางขึ้นในปลายสมัยรัชกาลที่5 ตึกแถว 2 ชั้น ชั้นลางอาคารมีลวดลายปูนปน
สะทอนประวัติศาสตรกรุงรัตนโกสินทร และใชตึกแถวเปนที่ ประกอบกิจการคาผาและเปนที่อยู
อาศัย รูปแบบของอาคารที่อยูในบริเวณนี้เปนตึกแถวไดรับอิทธิพลมาจากชาวยุโรป ซึ่งเปนรูปแบบ
ที่สรางตั้งแตยุคสมัยเริ่มกอต้ังชุมชน ตั้งอยูบนที่ดินเชา หองแถวบางหองก็จะมีการตอเติมข้ึนเปน 3 
ชั้น ในปจจุบันทางเขตสัมพันธวงศ กรุงเทพมหานคร และสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
ไดกําหนดและจํากัดรูปแบบของอาคารใหคงสภาพดังเดิมคือใหมี 2 ชั้น และทําการปรับปรุงหอง
แถวและจัดทัศนียภาพใหสวยงามนาอยูโดยขอความรวมมือกับผูที่เปนเจาของหองแถวซึ่งก็ไดรับ
ความรวมมือเปนอยางดีจากคนในชุมชน หองแถวสวนใหญจะถูกใชเปนสํานักงาน และโกดังเก็บ
ของ โดยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์นี้จะประกอบอาชีพเกี่ยวกับการคาผา ไมวาจะเปนคาขายผาแบบ

แผนที่ 5-4 แสดงพืน้ทีก่ารเกบ็ขอมูลตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ ์
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ตางๆ ไปจนถึงการตัดเย็บเสื้อผา ซึ่งจะมีตั้งแตเย็บผาโหล ขายและตัดเย็บเสื้อผาตามสมัยนิยมไป
จนถึงตัดเครื่องแบบสงโรงงานตางๆ ดวย ซึ่งในอดีตชุมชนนี้จะเย็บผาโหลสงขายไปตามที่ตางๆ 
สภาพชุมชนคอนขางสะอาดเรียบรอย มีทางเทาเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ประชาชนสวนใหญนับถือ
ศาสนาพุทธ  
 

       
 

ภาพที่ 5-36 ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์      ภาพที่ 5-37 ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์        
 

        
 

ภาพที่ 5-38 ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์      ภาพที่ 5-39 ที่อยูอาศัยในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์       
 
ขอมูลพื้นฐานของผูอยูอาศัย 

ขอมูลดานอาชีพสวนมากจะประกอบอาชีพคาขายผาซึ่งมีทั้งขายปลีกและขายสง 
รองลงมาคืออาชีพรับจางทั่วไป ซึ่งอาชีพรับจางนี้สวนมากจะเปนผูที่อยูในวัยทํางานจะรับจางขน
ผา และทํางานในสํานักงาน(หางราน) โดยทํางานใหกับนายจางซึ่งเปนเจาของกิจการ  

มีสถานภาพการทํางาน สวนใหญจะมีสถานะภาพเปนลูกจางประจํา โดยจะทํางานใน
รานคาผาซึ่งจะเปดเปนสํานักงานดวย และโดยมากจะเปนพนักงานภายในราน นอกเหนือจากนั้น
ก็จะเปนนายจางหรือเจาของกิจการ สวนอื่นๆนั้นไมแนใจในสถานภาพของตนเองเพราะมาพัก
อาศัยอาศัยอยูกับญาติ ขายของและเฝาของหนารานแตไมไดรับคาจางเปนเงินเดือน  
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ระยะเวลานการทํางานในบริเวณนี้สวนใหญมีการทํางานมานานมากกวา 10 ปขึ้นไป
เนื่องจากเปนชุมชนเกาแกเชนเดียวกันกับบริเวณตามแนวถนนถนนในเขตชุมชนพาดสาย จึงทําให
ผูที่อยูอาศัยตั้งแตกอต้ังชุมชนยังคงอาศัยและทํางานอยูในบริเวณนี้เปนบางสวน เจาของกิจการจะ
ยายออกไปอยูที่อ่ืนกันเปนจํานวนมาก และจะใชประโยชนอาคารในบริเวณนี้เปนสํานักงาน และ
เก็บของ(เก็บผา)  รองลงมาคือระยะเวลาการทํางาน 5 ปข้ึนไปถึง 10 ป ซึ่งสวนใหญจะเปน
พนักงานในรานคาผาหรือสํานักงานคาผาที่เปดทําการในบริเวณนั้น และ ระยะเวลาการทํางาน 1 
ปขึ้นไปถึง 3 ป ซึ่งสวนใหญจะเปนลูกจางภายในรานหรือสํานักงานในบริเวณนั้น 
 
ขอมูลดานที่อยูอาศัย 

ประเภทที่อยูอาศัยสวนใหญจะเปนอาคาร 2 ชั้น ลักษณะเปนอาคารเกาคร่ึงไมครึ่งปูน
ลักษณะสถาปตยกรรมแบบยุโรปโดยแบงใหเชาเปนหอง สวนใหญจะใชเปนสํานักงานคาผาและ
เก็บผา การครอบครองอาคารจะมีลักษณะเชาโดยแบงเปนหอง ซึ่งจะเชาจากสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริยทั้งหมด แตจะมีบางสวนเชาชวงตอจากผูที่เชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยอีกทีหนึ่งซึ่งคาเชาก็จะแพงกวา 
 ระยะเวลาการใชอาคาร พบวามีระยะเวลาการใชอาคารสวนใหญอยูในชวงระยะเวลา 10 
ปขึ้นไปถึง 20 ป โดยมากจะเปนเจาของกิจการคาผามาทําการเชาอาคารเพื่อประกอบธุรกิจซึ่งจะมี
ทั้งชาวไทยเชื้อสายจีนและชาวไทยเชื้อสายอินเดีย ระยะเวลาการใชอาคารมากกวา 20 ปสวนมาก
จะเปนคนเกาคนแก ในชุมชนที่อยูอาศัยในบริเวณนี้มาตั้งแตเกิดและประกอบอาชีพเรื่อยมาใน
บริเวณนี้จนถึงปจจุบัน 

การใชประโยชนอาคาร พบวามีการใชประโยชนอาคารดังตอไปนี้ คือ ใชประโยชนอ่ืนๆ ซึ่ง
ในสวนนี้จะใชงานอาคารแตกตางกันไป คือมีทั้งใชเปน สถานที่ประกอบการคาผา เก็บผา หรือใช
เปนอาคารสํานักงาน หรือทั้งอยูอาศัยและประกอบการคาและอาชีพรวมกัน อาศัยพักอาศัยเพียง
อยางเดียวจะมีอยูประมาณ รอยละ 20.0  
 

                  
 

ภาพที่ 5-40 การใชอาคารในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์     ภาพที่ 5-41 การใชอาคารในชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์   
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ขอมูลลักษณะการอยูอาศัย 
ลักษณะการครอบครองอาคาร ในบริเวณตามแนวถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ ผูอยู

อาศัยทั้งหมดมีการครอบครองอาคารโดยเชาซึ่งการเชาจะแบงออกเปนเชาจากสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย และเชาชวงตอจากเอกชนอีกทอดหนึ่งซึ่งจะมีราคาคาเชาที่สูงกวาเชาจาก
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยโดยตรง ปจจุบันการอยูอาศัยสวนใหญพักอาศัยอยูกับ
บิดา, มารดา, ญาติพี่นอง อยูกันเปนครอบครัว และจากการสํารวจพบวารอยละ 80.0 จะมีที่พัก
อาศัยอยูนอกบริเวณสําเพ็ง และอีกประมาณรอยละ 20.0 มีที่อยูเฉพาะภายในบริเวณนีเ้ทานัน้และ 
อาศัยอยูมานานคืออยูมาตั้งแตเกิดและไมอยากยายออกไปอยู ท่ี อ่ืนเพราะอยูที่นี่ก็มีความ
สะดวกสบายดีอยูแลว 

ปญหาเกี่ยวกับที่พักอาศัยจากขอมูลของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณใน
บริเวณตามแนวถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์  พบวา รอยละ 80.0 ไมมีปญหาเกี่ยวกับที่อยู
อาศัย ที่เหลืออีกรอยละ 20.0 เปนผูที่มีปญหา ซึ่งปญหาที่พบก็คือเร่ืองการที่สํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริยจะเอาที่คืนและไมตอสัญญาโดยจะเอาที่ดินบริเวณชุมชนเลื่อนฤทธิ์ไปสราง
เปนหางสรรพสินคาซึ่งเปนสาเหตุทําใหผูที่อยูอาศัย, ประกอบการคาและสํานักงานในบรเิวณนีรู้สกึ
กังวลใจเปนอยางยิ่ง  และปญหาอื่นๆที่มีอีกเล็กนอยก็คือ จะเปนเรื่องมีแมลงและสัตวตางๆ สราง
ความรบกวนในบริเวณที่พักอาศัยและโกดังเก็บของ(เก็บผา) เพราะเปนบริเวณที่คาขายและ
ประกอบการเกี่ยวกับผาซึ่งมีอยูเปนจํานวนมากในบริเวณนี้และแมลงเหลานี้อาจสรางความ
เสียหายตอของที่เก็บไวในบริเวณอาคารได 

 
ขอมูลดานวิถชีีวิต 
 รายได พบวา ลักษณะรายไดของผูอยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญมีรายไดเปนเดือนสําหรับ
พนักงานในหางรานและลูกจางประจํา สวนผูที่มีรายไดเปนวัน สวนใหญจะมีอาชีพรับจางขนของ
และสงของในบริเวณนั้น (สงผา)  
 

                            
 

                       ภาพที่ 5-42 การประกอบอาชีพบริเวณทางเขาชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์      
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 จํานวนรายไดพบวา ผูอยูอาศัยในบริเวณนี้มีรายไดคอนขางสูง สวนใหญจะเปนเจาของ
กิจการโดยมีจํานวนรายไดเฉลี่ยประมาณ 30,000 - 50,000 บาทตอเดือน (บริษัทคาผา) ซึ่งจํานวน
รายไดก็จะแตกตางกันไปตามยอดการจําหนายผาในแตละเดือน แตก็จะไมแตกตางกันมากนัก 
  ลักษณะคาใชจายในการพักอาศัยพบวาสวนใหญจะมีคาใชจายในการพักอาศัยตอเดือน 
ตั้งแต 3,001 – 4,000 บาท ซึ่งจะมากหรือนอยนั้นก็ข้ึนอยูกับลักษณะการอยูอาศัยและจํานวนผูที่
อยูอาศัยในแตละครอบครัวและมีคาใชจายในการพักอาศัยโดยจายในลักษณะตางๆ คือสวนมาก
จะจายรวมกับบิดา มารดา ญาติพี่นอง หรือจายเองซึ่ง ในสวนนี้ผูที่จายจะเปนเจาของกิจการหรือ
เจาของสํานักงาน (หางราน) 
 
ขอมูลดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมในยานสําเพ็ง 
 ระยะเวลาที่ปฏิบัติงานใน 1 วัน พบวาสวนใหญจะปฏิบัติงาน 5 ถึง 8 ชั่วโมงแลวก็จะเลิก
งานเพราะสวนใหญจะมีที่พักอาศัยอยูที่อ่ืนอีกหลังซึ่งอยูภายนอกบริเวณสําเพ็ง รองลงมาคือ
ปฏิบัติงาน มากกวา 10 ชั่วโมง ในสวนนี้จะเปนรานคาผาซึ่งพักอาศัยอยูภายในบริเวณชุมชนเลื่อน
ฤทธิ์ 
 การเขารวมกิจกรรมในชุมชนตอป ของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณใน
บริเวณตามแนวถนนในเขตชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ พบวาผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้มีการรวมกิจกรรม
ในชุมชนบาง ซึ่งสวนใหญจะเปนผูที่พักอาศัยอยูในบริเวณนี้จริงๆ โดยจะเขารวมกิจกรรมคอนขาง
บอยและสม่ําเสมอ ซึ่งจะเขารวมกิจกรรมอยางนอยเดือนละ 1 ครั้ง สวนผูที่มีที่พักอีกหลังซึ่งอยู
ภายนอกบริเวณชุมชน จะเขารวมเฉพาะตอนที่มีงานใหญๆหรืองานประจําปเทานั้น และมีบางสวน
ที่ไมเขารวมกิจกรรมเลยก็มี  
 โดยกิจกรรมที่เขารวมสวนใหญจะเปนงานเทศกาลประจําป การทําบุญในศาสนสถาน
ตางๆ โดยจะไปทําบุญในวัดที่ตั้งอยูในบริเวณนั้น งานศาลเจา ก็จะมีการไปรวมบางโดยเฉพาะชาว
ไทยเชื้อสายจีน การพบปะสังสรรคและการแลกเปลี่ยนความคิดเห็นในชุมชน สวนมากจะเปนการ
พูดคุยในลักษณะแลกเปลี่ยนความคิดเห็นของเพื่อนบานที่คุนเคยกัน   
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5.5 ถนนเลียบแมน้ําเจาพระยา (ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ) 
 
 

 
 
 
 
 

สภาพทั่วไป 
 ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ เปนถนนที่ขนานไปกับแมน้ําเจาพระยา เปนถนนเกาที่มี
ขนาดไมกวางนัก คือมีความกวาง 14 เมตร (ถนนกวาง 10 เมตร ความกวางทางเทาดานละ 2 
เมตร) ถนนทรงวาดอยูหางจากแมน้ําเจาพระยาประมาณ 80 – 100 เมตร ลักษณะของอาคาร
บริเวณนี้สวนใหญเปนอาคารโกดังเก็บสินคา  
 พื้นที่ในบริเวณเลียบแมน้ําเจาพระยาในปจจุบันประกอบไปดวยอาคารตึกแถวซึ่งมีสภาพ
ทรุดโทรม มีอายุตั้งแต 10-80 ป เปนโกดังเก็บสินคาพืชผลทางการเกษตรและหางราน ธนาคาร 
และพื้นที่ใหเชาสําหรับเก็บสินคาจากยานสําเพ็ง (ซอยวานิช1) ในบริเวณนี้มีประชากรอาศัยอยู
อยางเบาบางแตอาคารมีสภาพแออัดทําใหไมสามารถเขาถึงพื้นที่ริมน้ําเจาพระเจาพระยาได  
 บริเวณถนนทรงวาดยังมีสถานที่สําคัญทางศาสนาตั้งอยูหลายแหง เชน ศาลเจาเผยอิง
และโรงเรียนเผยอิง นับวาเปนโรงเรียนแหงเดียวที่ทําการสอนภาษาจีนในยานสําเพ็ง นอกจากนี้ยัง
มีมัสยิดหลวงโกชาอิศหาก ซึ่งเปนมัสยิดแหงเดียวที่ตั้งอยูในพื้นที่บริเวณสําเพ็ง เปนตน 

แผนที่ 5-5 แสดงพืน้ทีก่ารเกบ็ขอมูลตามแนวถนนถนนเลียบแมน้าํเจาพระยา  
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 บริเวณนี้มีลักษณะที่ดินเปนพื้นที่พาณิชยกรรมแบบคาสง การใชประโยชนอาคารจะใช
เปนโกดังเก็บของเปนหลักรวมกับการอยูอาศัย โดยใชอาคารเกาที่มีสภาพทรุดโทรม อาคารเหลานี้
เปนอาคาร คสล. มีความสูง 2-5 ชั้น บางหลังมีรูปปนรูปผลไม แสดงถึงกิจกรรมที่มีอยูในอดีตและ
ยังมีสภาพที่ดีอยู แตอาคารบางหลังมีสภาพทรุดโทรมมากควรที่จะไดรับการปรับปรุง และภายใน
บริเวณนี้ยังมีพื้นที่วางที่ใชเปนที่จอดรถไดประมาณ 50 คันไดอีกดวย 
 

              
 

ภาพที่ 5-43 สภาพทั่วในบริเวณถนนทรงวาด        ภาพที่ 5-44 สภาพทั่วไปในบริเวณถนนทรงวาด 
 

       
 

ภาพที่ 5-45 สภาพทั่วไปในบริเวณถนนทรงวาด     ภาพที่ 5-46 สภาพทั่วไปในบริเวณถนนทรงวาด 
 
ขอมูลพื้นฐานของผูอยูอาศัย 
 การประกอบอาชีพในบริเวณนี้สวนใหญ จะประกอบอาชีพคาขาย ซึ่งโดยมากเปนเจาของ
กิจการจําพวกสินคาพืชผลการเกษตร เมล็ดธัญพืช ตางๆ สวนอาชีพอ่ืนๆที่พบในบริเวณนี้ก็คือ
ลูกจางประจําทํางานในรานและโกดัง และอาชีพรับจางทั่วไป  
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ระยะเวลาการทํางาน พบวาผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้มีการทํางานมานาน โดยมีระยะเวลา
การทํางาน 5 ปขึ้นไปถึง 10 ป และ ระยะเวลาการทํางาน มากกวา 10 ปขึ้นไป ซึ่งเปนมีจํานวน
มาก โดยสวนใหญจะเปนกิจการของครอบครัวที่ทําสืบตอกันมา และจะมีบางสวนที่มีระยะเวลา
การทํางานไมนานนักซึ่งโดยมากจะเปนลูกจางประจําบริษัทหรือลูกจางประจําหางราน 
 
ขอมูลดานที่อยูอาศัย 

ประเภทที่อยูอาศัย พบวาสวนใหญจะเปนอาคารพาณิชยเรียงตัวตามแนวของถนน มี
ตั้งแต 2 ชั้นไปจนถึง5 ชั้น ลักษณะเปนอาคารเกาและอาคารที่สรางขึ้นใหมสลับกันไป ซึ่งสวนมาก
จะใชเปนสํานักงานและเปนโกดังเก็บของ การครอบครองอาคารจะมีลักษณะเปนอาคารพาณิชย 
ซึ่งเปนเจาของเองและอาคารพาณิชยเชาทั้งหนวย ซึ่งการเชาจะเชาจากเจาของอาคารเดิม 
(เอกชน) สวนที่เหลือจะแบงไดเปนอาคารพาณิชยเชาโดยแบงเปนคูหา ซึ่งภายในอาคารเหลานี้
บางอาคารจะใชชั้น 3 ขึ้นไป เปนที่อยูอาศัย ชั้น 1 และชั้น 2 ใชปนสํานักงานและโกดังเก็บของ  

 

                    
 

 ภาพที่ 5-47 การใชอาคารบริเวณถนนทรงวาด         ภาพที่ 5-48 การใชอาคารบริเวณถนนอนุวงศ 
 

                                        
 

ภาพที่ 5-49 การใชอาคารบริเวณถนนทรงวาด        ภาพที่ 5-50 การใชอาคารบริเวณถนนทรงวาด 
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ภาพที่ 5-51 การใชอาคารบริเวณถนนทรงสวัสด์ิ         ภาพที่ 5-52 การใชอาคารบริเวณถนนทรงสวัสด์ิ 
 

ระยะเวลาการใชอาคารในบริเวณตามถนนเลียบแมน้ํา เจาพระยา (ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, 
ทรงสวัสด์ิ)  พบวามีระยะเวลาการใชอาคารสวนใหญอยูในชวงระยะเวลา10 ป ขึ้นไปถึง 80 ป การ
ใชประโยชนอาคาร พบวามีการใชประโยชนอาคาร ดังตอไปนี้คือ ใชประโยชนอ่ืนๆ รอยละ 60.0 
ซึ่งในสวนนี้จะใชงานอาคารไมแตกตางกันมากนัก คือบริเวณชั้นลางใชเปนอาคารสํานักงานและ
พักหรือเก็บของ และชั้นสองสวนใหญก็จะใชเปนโกดังเก็บของ สวนชั้นที่ 3 ขึ้นไปจะใชเปนที่อยู
อาศัย การใชประโยชนอาคารโดยใชเปนโกดังเก็บของอยางเดียว รอยละ30.0 สวนที่เหลือจะเปน
การใชประโยชนอาคารโดยพักอาศัยเพียงอยางเดียวซึ่งมีประมาณ รอยละ 10.0 
 
ขอมูลลักษณะการอยูอาศัย 

ลักษณะการครอบครองอาคาร ผูอยูอาศัยมีการครอบครองอาคารโดยเปนเจาของเองและ
เชาเอกชน ปจจุบัน สวนใหญพักอาศัยอยูกับบิดา, มารดา, ญาติพี่นองหรือ พักอาศัยอยูกับคูสมรส
และบุตร และนอกจากนี้ยังพบวาในบริเวณอาคารที่ใชเปนโกดังเก็บของบางอาคารเจาของกิจการ
จะใหลูกนองพักอาศัยภายในอาคารนั้นดวย เพื่อเปนการเฝายามและไวคอยดูแลสินคาตางๆ 

ปญหาเกี่ยวกับที่พักอาศัยจากขอมูลของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณใน
บริเวณตามถนนเรียบแมน้ําเจาพระยา (ถนนทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ) พบวา ทั้งหมดไมมีปญหา
เกี่ยวกับที่อยูอาศัย แตจากการสังเกตของผูศึกษาในการลงพื้นที่ พบวาอาคารบางแหงมีลักษณะ
เกาและคอนขางทรุดโทรมมาก ซึ่งนาจะไดรับการปรับปรุง ซอมแซมใหอยูในสภาพที่ดีตอไป 

จากขอมูลของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณในบริเวณตามถนนเลียบแมน้ํา
เจาพระยา (ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ) พบวา รอยละ 70.0 มีที่พักอาศัยอยูอีกที่หนึ่งซึ่งจะมี
อยูทั้งภายในพื้นที่บริเวณใกลเคียงบริเวณนี้หรือพักอาศัยอยูภายนอกบริเวณสําเพ็ง ซึ่งสวนใหญจะ
อยูบริเวณชานเมือง  
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ขอมูลดานวิถีชีวิต 
พบวา ลักษณะรายไดของผูอยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญมีรายไดเปนเดือน สวนผูที่มี

รายไดเปนวันสวนใหญจะมีอาชีพรับจางขนของและสงของในบริเวณนั้น จํานวนรายไดของผูตอบ
แบบสอบถามประกอบการสัมภาษณในบริเวณตามถนนเรียบแมน้ําเจาพระยา (ถนนทรงวาด, ทรง
สวัสดิ์)  พบวา ผูอยูอาศัยในบริเวณนี้มีรายไดคอนขางสูง สวนใหญจะเปนเจาของกิจการโดยมี
จํานวนรายไดตั้งแต  30,000 บาทตอเดือน ไปจนถึง 60,000 บาทตอเดือน สวนลูกจางที่ทําหนาที่
สงของหรือเข็นของจะมีรายไดประมาณ 120 บาทตอวัน 
 ลักษณะคาใชจายในการพักอาศัยพบวาสวนใหญจะมีลักษณะคาใชจายในการพักอาศัย
โดยแบงออกเปนจายรวมกับบิดา มารดา ญาติพี่นอง และคาใชจายในการพักอาศัยใน 1 เดือน 
พบวาสวนใหญจะมีคาใชจายในการพักอาศัยตอเดือน 2,001 – 3,000 บาท สวนผูที่มีคาใชจาย 
4,001 – 5,000 บาท จะพบในอาคารที่มีผูอยูอาศัยหลายคน 
 
ขอมูลดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมในยานสําเพ็ง 
 ระยะเวลาที่ปฏิบัติงานใน 1 วัน พบวาสวนใหญจะปฏิบัติงาน 5 ถึง 8 ชั่วโมง และการเขา
รวมกิจกรรมในชุมชนตอปของผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้  พบวาผูที่อาศัยสวนใหญไมคอยมีการเขา
รวมกิจกรรมในชุมชน     ซึ่งโดยมากจะเขารวมกิจกรรมตางๆ ภายในบริเวณสําเพ็งเดือนละครั้ง 
และงานที่เขารวมสวนใหญจะเปนงานเทศกาลประจําป  งานไหวเจาและงานทําบุญในศาสนสถาน
เปนสวนใหญ เพราะผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้จะเปนชาวไทยเชื้อสายจีน การพบปะสังสรรคและการ
แลกเปลี่ยนความคิดเห็นในชุมชน สวนมากจะเปนการพูดคุยในลักษณะแลกเปลี่ยนความคิดเห็น
ของเพื่อนบานที่คุนเคยกัน  นอกจากนี้บริเวณตามถนนเรียบแมน้ําเจาพระยา (ถนนอนุวงศ, ทรง
วาด, ทรงสวัสดิ์) ยังมีมัสยิดหลวงโกชาอิสหาก ของชาวอิสลามตั้งอยูในพื้นที่นี้ดวย ซึ่งบริเวณนี้จะ
มีผูที่นับถือศาสนาอิสลามพักอาศัยอยูดวย 
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5.6 ตรอก ซอย ในบริเวณยานสาํเพ็ง 
 

 

 
 
 
 
 
สภาพทัว่ไป 

ตรอกและ ซอยในบริเวณพื้นที่ศึกษามีความกวางเพียง 2.00-2.50 เมตร เปนเสนทาง
ระหวางอาคารที่มีการใชงานเพื่อรนระยะทางในการขนสงสินคาและเปนทางคนเดิน ตรอก ซอยจะ
มีอยูทั่วไปในบริเวณสําเพ็ง มีการใชงานรวมกันระหวางกับคนกับรถ ในบริเวณตรอก ซอยเหลานี้ยัง
มีอาคาร และตึกแถวตั้งอยูอีกมากมาย ทําใหเกิดกิจกรรมการพักอาศัยอยูในบริเวณนี้ ซึ่งลักษณะ
ทางกายภาพของอาคาร และการใชประโยชนของอาคารก็จะแตกตางกันไป ลักษณะตรอก ซอย 
จะพบเห็นไดมากในบริเวณพื้นที่ศึกษา โดยมากจะเปนโกดังเก็บของเสียเปนสวนใหญ ซึ่งของที่
นํามาเก็บจะเปนของที่นํามาขายในบริเวณสําเพ็ง อาคารบางสวนก็จัดเปนสํานักงาน และแยกเขา
ไปในซอยเล็กๆ ลักษณะของอาคารจะถูกจัดใหเปนที่อยูอาศัย ซึ่งผูที่อยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญ
ก็จะเปนเจาของกิจการ และมีรานคาอยูในบริเวณซอยวาณิช1 ในบริเวณซอยเหลานี้จะมีลักษณะ
ของความเปนชุมชนนอย ผูที่อยูอาศัยก็จะรูจักกันในวงแคบคือละแวกใกลเคียงเทานั้น หรือจะรูจัก
กันในหมูเครือญาติหรือผูที่มีเชื้อสายเดียวกันมากกวา อาคารที่ใชเปนที่เก็บของและสํานักงานจะมี

แผนที่ 5-6 แสดงพืน้ทีก่ารเกบ็ขอมูลตามตรอก ซอย ในบริเวณยานสําเพ็ง 
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รถขนของ ทั้งรถยนต รถจักรยานยนต รถเข็นของ จอดอยูเปนจํานวนมากซึ่งพรอมที่จะใชงานอยู
ตลอดเวลา ลูกจางและแรงงานในบริเวณนี้พักอาศัยอยูที่อ่ืน ซึ่งสวนใหญพักอาศัยอยูบริเวณฝงธน
ฯ ซึ่งถาเปนพวกที่เชาอยูจะเชาบานอยูบริเวณทาดินแดง วงเวียนใหญ ดาวคะนอง ซึ่งจะอยูไมไกล
จากที่ทํางานมากนัก สวนผูที่มีบานอยูเองก็จะพักอยูที่บานซึ่งเปนบริเวณที่ใกลเคียงกัน จะมีบาง
คนที่อยูไกลไปถึง ถนนจรัลสนิทวงศก็มี รายไดก็ขึ้นอยูกับลักษณะของงานที่ทํา ซึ่งจะมีไดทั้งเปน
รายวันและเปนรายเดือนซึ่งก็แลวแตนายจางของแตละรานวาจะใหเงินเดือนลูกจางอยางไร โดยผูที่
ไดรับคาจางรายเดือนก็จะมีรายไดประจําเดือน เดือนละ 5,000 บาท ลักษณะงานก็สวนใหญจะ
เปนเด็กขับรถสงของตามกิจการของแตละรานซึ่งจะมีทั้งผา กระเปา รองเทา กิ๊ฟช็อป เปนตน ซึ่ง
พาหนะที่ใชในการขนของจะเปนของนายจางทั้งหมด 

 

                         
 

  ภาพที่ 5-53 สภาพทั่วไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ       ภาพที่ 5-54 สภาพทั่วไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ      
 

                          
 

ภาพที่ 5-55 สภาพทั่วไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ     ภาพที่ 5-56 สภาพทั่วไปบริเวณตรอก ซอยตางๆ      
 
ขอมูลพื้นฐานของผูอยูอาศัย 
 ขอมูลดานอาชีพพบวาสวนใหญประกอบอาชีพรับจางทั่วไปและอาชีพคาขาย  มี
สถานภาพการทํางานเปนลูกจางประจําเปนสวนใหญ ที่เหลือก็จะเปนเจาของกิจการและลูกจาง
ชั่วคราว ซึ่งมีจํานวนนอยกวารับจางทั่วไป ระยะเวลาการทํางาน พบวาผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้มี
การทํางานมานาน โดยสวนมากจะมีระยะเวลาการทํางาน มากกวา 10 ปขึ้นไป 
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ขอมูลดานที่อยูอาศัย 
 ประเภทที่อยูอาศัยโดยมากจะเปนหองแถวแบงเชา หรือตึกแถวใหเชาและอาคารพาณิชย
ที่ผูอยูอาศัยเปนเจาของเอง ระยะเวลาการใชอาคาร    พบวามีระยะเวลาการใชอาคารสวนใหญอยู
ในชวงระยะเวลามากกวา 20 ป การใชประโยชนอาคาร พบวามีการใชประโยชนอาคาร คือพัก
อาศัยเพียงอยางเดียวมีจํานวนมาก สวนใชประกอบการคาเพียงอยางเดียวและใชประโยชนอ่ืนๆ
จะพบในจํานวนไมมาก 
 

                                                    

ภาพที่ 5-57 การใชอาคารบริเวณตรอก ซอยตางๆ    ภาพที่ 5-58 การใชอาคารบริเวณตรอก ซอยตางๆ  
 

                        
 

ภาพที่ 5-59 การใชอาคารในตรอกซอยตางๆ             ภาพที่ 5-60 การใชอาคารในตรอกซอยตางๆ 
 
ขอมูลลักษณะการอยูอาศัย 

ลักษณะการครอบครองอาคารของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณในบริเวณ
ตรอก ซอย ในบริเวณยานสําเพ็ง พบวา สวนมากมีการครอบครองอาคารโดยการเชาเอกชน 
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ปญหาเกี่ยวกับที่พักอาศัยพบวารอยละ 85.0 ไมมีปญหาเกี่ยวกับที่พักอาศัย สวนอีกรอยละ 15.0 
จะมีปญหาอยูบาง ซึ่งปญหาที่พบในที่พักอาศัยบริเวณนี้ ไดแก ปญหาในเรื่องคาเชา หองพักคับ
แคบ และสภาพแวดลอมในบริเวณที่พักอาศัยไมคอยดี ระบบทางเดินและทางสัญจรคับแคบ 

ผูที่พักอาศัยอยูในบริเวณนี้โดยมากจะมีที่อยูอีกแหงนอกเหนือไปจากที่อยูในยานสําเพ็ง 
ซึ่งสวนใหญจะเปนผูที่มีรายไดสูง ฐานะดี เปนเจาของกิจการในบริเวณซอยวานิช1 และมีบางสวน
นั้นไมมีที่อยูที่อ่ืน เนื่องจากพอใจในที่อยูอาศัยเดิม และไมคิดที่จะยายออกไปอยูที่อ่ืน 
 

           
 

ภาพที่ 5-61 การดําเนินชีวิตของคนในซอย            ภาพที่ 5-62 รถจักรยานยนตที่ใชในการขนของ 
 

                   
 

                   ภาพที่ 5-63 ลักษณะอาชีพของลูกจาง (ขนของ) ภายในตรอก ซอยตางๆ 
 
ขอมูลดานวิถีชีวิต 
 เร่ืองของรายไดพบวา ลักษณะรายไดของผูอยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญมีรายไดเปน
เดือน  สวนผูที่มีรายไดเปนวัน  โดยมากจะมีอาชีพรับจางขนของและสงของ ลูกจางและขายของใน
บริเวณนั้น ผูอยูอาศัยในบริเวณนี้มีรายไดหลายระดับและมีลักษณะรายไดแบงออกเปนรายไดเปน
วัน ซึ่งมีตั้งแตไดวันละ 200 ถงึ 1,500 บาท สวนรายไดเปนเดือนจะมีจํานวนรายไดตั้งแต 5,000 ถึง 
30,000 บาทตอเดือน ซึ่งรายไดที่รับจะแตกตางกันไปตามลักษณะการประกอบอาชีพของแตละคน 
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ลักษณะคาใชจายในการพักอาศัยของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณใน
บริเวณตรอก ซอย ในบริเวณยานสําเพ็ง  พบวาสวนใหญจะมีลักษณะคาใชจายในการพักอาศัย
โดยแบงออกเปนจายรวมกับบิดา มารดา ญาติพี่นอง 

คาใชจายในการพักอาศัยใน 1 เดือนพบวาสวนใหญจะมีคาใชจายในการพักอาศัยตอ
เดือนประมาณ 1, 000 – 2,000 บาท 
 
ขอมูลดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมในยานสําเพ็ง 
 ระยะเวลาที่ปฏิบัติงานใน 1 วัน พบวาสวนใหญจะปฏิบัติงาน 5 ถึง 8 ชั่วโมง การเขารวม
กิจกรรมในชุมชนตอป ของผูตอบแบบสอบถามประกอบการสัมภาษณในบริเวณตรอก ซอย ใน
บริเวณยานสําเพ็ง พบวาผูที่อาศัยอยูในบริเวณมีลักษณะของการเขารวมกิจกรรมในชุมชนซึ่ง
แตกตางกันไป ซึ่งมีตั้งแตการเขารวมกิจกรรมในชุมชนอยางสม่ําเสมอ ประมาณแทบทุกสัปดาห 
ไปจนถึงไมมีการเขารวมกิจกรรมในชุมชนเลย 
 ซึ่งกิจกรรมที่เขารวมโดยมากจะเปนงานเทศกาลประจําป  งานไหวเจาและงานทําบุญ
ในศาสนสถานเปนสวนใหญ เพราะผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้จะเปนชาวไทยเชื้อสายจีน การพบปะ
สังสรรคและการแลกเปลี่ยนความคิดเห็นในชุมชน สวนมากจะเปนการพูดคุยในลักษณะ
แลกเปลี่ยนความคิดเห็นในหมูเครือญาติและเพื่อนบานที่คุนเคยกัน  บางครอบครัวก็อยูอาศัย
กันเองภายในครอบครัว ไมมีการปฏิสัมพันธกับเพื่อนบานและไมเขารวมกิจกรรมในชุมชนเลย 
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สรุปผลการศกึษา 
 

 จากตารางที่ 5-1 สามารถสรุปขอมูลสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณชิยพกั
อาศัยในยานสําเพ็ง ไดดังตอไปนี้ 

ในเรื่องของอาชีพสวนใหญจะประกอบอาชีพคาขาย ซึ่งจะมีทั้งที่เปนเจาของกิจการเอง 
และเปนลูกจางในสํานักงานหรือหางรานตางๆ โดยผูที่อยูบริเวณริมแนวถนนสายหลักจะเปนผูที่มี
ฐานะดี เปนเจาของกิจการและมีที่พักอาศัยอีกที่หนึ่ง ซึ่งอาจจะอยูในบริเวณสําเพ็งหรืออยูอาศัยที่
อ่ืน ซึ่งโดยมากจะมีอยูบริเวณชานเมืองที่เปนยานที่อยูอาศัย สวนผูที่อาศัยอยูในตรอกซอย จะมีที่
พักอยูในบริเวณนี้ เพื่อการอยูอาศัยจริงๆหรืออาจจะใชอาคารหือตึกแถวเปนโกดังเก็บของ โดย
บริเวณที่เปนที่อยูอาศัยจะมีชุมชนตางๆ กระจายอยูตามตรอก ซอย  
  ลักษณะทางกายภาพของที่พักอาศัยในบริเวณสําเพ็ง โดยมากจะเปนตึกแถวและอาคาร
พาณิชยซึ่งประกอบดวยอาคารเกาที่มีจํานวนชั้นไมมากคือ 2 ถึง 3 ชั้น ไปจนถึงอาคารที่สราง
ขึ้นมาใหมซึ่งจะมีจํานวนชั้นมากกวา และสามารถใชประโยชนไดหลากหลาย อาคารเกาจะมี
ลักษณะเปนหองแถว อาคารที่ตั้งอยูบริเวณริมถนนจะมีสภาพคอนขางดี สวนในบริเวณตรอกซอย
จะมีสภาพคอนขางทรุดโทรม ลักษณะเสนทางสัญจรในบริเวณนี้จะมีหลากหลายรูปแบบและ
คอนขางคับแคบเนื่องจากมีการใชพื้นท่ีบริเวณทางเทาเพื่อการประกอบอาชีพ หรือตั้งแผงขาย
สินคาหรือขายอาหาร  
 การใชประโยชนอาคารจะมีลักษณะการใชอาคารที่แตกตางกันไปในแตละพื้นที่ โดยมาก
จะใชเปนสถานที่ประกอบการคาขาย เก็บของ ในบริเวณถนนสายหลักจะใชประโยชนอาคารไปใน
การประกอบการคาและใชเก็บของเปนสวนใหญ บริเวณถนนเยาวพาณิชยจะมีการใชประโยชน
อาคารคือ ใชเปนที่เก็บของและอาคารสํานักงาน บริเวณชุมชนพาดสายจะใชเปนที่อยูอาศัยเพียง
อยางเดียว ในซอยเลื่อนฤทธิ์สวนใหญจะใชเปนสํานักงานและเปนโกดังเก็บผา สวนบริเวณถนน
เลียบแมน้ําเจาพระยาจะมีการใชประโยชนของอาคารที่หลากหลาย กลาวคือ มีทั้งใชเปนที่อยู
อาศัยซึ่งโดยมากจะเปนตึกที่สรางขึ้นมาใหมมีจํานวนหลายชั้น  และบริเวณที่ใชพักอาศัยจะอยู
ตั้งแตชั้น 3 ของอาคารเปนตนไป ที่เหลืออาคารในบริเวณนี้ก็ใชเปนโกดังเก็บของ ประเภทพืช
พรรณ ธัญพืชตางๆที่ขนสงมาทางเรือ และอาคารสํานักงานซึ่งจะเปนในลักษณะของสํานักงานเกบ็
กักสินคา หางรานตางๆ สวนในบริเวณตรอกซอยจะเปนอาคารและหองแถวสําหรับอยูอาศัยและ
ใชเปนที่เก็บของ เพื่อที่จะนําออกมาขายดานนอกหรือบริเวณรานคาตางๆ ในซอยวานิช1 ผูที่อยู
อาศัยในบริเวณตรอกซอย โดยมากจะมีรานสําหรับขายของอยูอีกที่ในบริเวณยานสําเพ็ง 
 การครอบครองที่อยูอาศัยสวนใหญจะมีลักษณะเปนเจาของเอง และเชา ซึ่งจะมีทั้งเชา
จากเอกชน และสํานักงานทรัพยสิน หนวยงานราชการ หรือวัด โดยที่เปนเจาของเองสวนมากจะ
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ไดรับมรดกมาจากพอแม และจะปลอยใหเชาในราคาถูกผูที่เชาสวนใหญจะมีรายไดนอย กับอีก
สวนหนึ่งจะเปนผูที่มีฐานะดีสรางอาคารหรือตึกแถวขึ้นมาใหมในสวนนี้โดยมากจะเปนเจาของ
กิจการ และผูที่เชาก็จะมีหลากหลายลักษณะคือเชาอาคารเพื่ออยูอาศัย ซึ่งสวนใหญจะประกอบ
อาชีพในบริเวณนี้ อยูกันมานาน และการเชาอีกประเภทหนึ่งก็คือเชาเพื่อใชอาคารเปนสํานักงาน
ซึ่งลักษณะเชนนี้จะไมมีการอยูอาศัยเกิดขึ้น 
 วิถีชีวิตและกิจกรรมในชุมชน สําเพ็งประกอบดวยผูคนหลากหลายเชื้อชาติแตที่มีจํานวน
มากก็จะเปนชาวไทยเชื้อสายจีน ในบริเวณรมิถนนสายหลักจะเปนผูที่มีฐานะดี เปนเจาของกิจการ
จะมีที่พักอาศัยอยูภายนอกยานสําเพ็งอีกหลัง เนื่องจากตองการอยูอาศัยในสภาพแวดลอมที่ดี 
ลักษณะเชนนี้จะปรากฏทั่วไปสําหรับผูที่มีฐานะดี สวนผูที่มีรายไดนอยถึงปานกลางจะพักอาศัย
และประกอบอาชีพอยูในพื้นที่ยานสําเพ็ง กิจกรรมที่ประกอบสวนมากจะเปนกิจกรรมที่เกี่ยวของ
กับความเชื่อและศาสนา ซึ่งกิจกรรมที่ประกอบจะมีทั้งการไหวเจา การทําบุญในศาสนสถานตางๆ 
และงานเทศกาลประจําปตางๆ ทั้งนี้ผูที่อยูอาศัยในยานนี้สวนใหญจะเปนชาวไทยเชื้อสายจีน 
ลักษณะของกิจกรรมโดยมากก็จะเกี่ยวของกับประเพณทีี่ไดรับอิทธิพลมาจากชาวจีน เชน เทศกาล
ที่มีชื่อเสียงในยานนี้ก็คือ เทศกาลตรุษจีน การเขารวมกิจกรรมของแตละพื้นที่ก็จะแตกตางกันไป
คือมีตั้งแตไมเขารวมกิจกรรมในชุมเลย ไปจนถึงเขารวมกิจกรรมเปนประจํา ชวงระยะเวลาการ
ทํางานจะทีการทํางานทั้งกลางวันและกลางคืน โดยมากชวงกลางคืนจะเปนการคาขายอาหาร
บริเวณริมถนนเยาวราชเปนสวนใหญ สวนกลางวันก็จะประกอบการคาขายโดยทั่วไป  
 ปญหาที่พบในแตละพื้นที่ก็จะมีลักษณะที่คลายๆกันก็คือ เนื่องจากเปนพื้นที่ที่มีอาคาร
แออัด บริเวณเสนทางสัญจรคอนขางคับแคบทําใหเกือบทุกที่จะมีปญหาเรื่องความวิตกกังวล
เกี่ยวกับอัคคีภัย นอกจากนั้นก็จะเปนปญหาของแตละพื้นที่ เชน สภาพอาคารทรุดโทรมเนื่องจาก
เปนอาคารเกาใชงานมานาน ขาดการบํารุงรักษาซึ่งจะพบไดทั่วไปในบริเวณอาคารที่เปนโกดังเก็บ
ของทั้งที่อยูบริเวณถนนเลียบแมน้ําและที่อยูในตรอกซอยตางๆ และปญหาที่เหลือก็คือเร่ืองขยะ
ตกคางและปญหาดานมลพิษที่อาจจะมีอยูในบางพื้นที่ของยานสําเพ็ง แตจากการสํารวจพบวาผูที่
พักอาศัยอยูในยานสําเพ็งสวนมากจะมีความพอใจในที่อยูอาศัยของตนเองดวยเหตุผลที่
คลายๆกันก็คือ เปนสถานที่ๆเหมาะกับการคาขาย ทําเลที่ตั้งดี การคมนาคมสะดวก และอยูมา
นานตั้งแตเกิด มีความผูกพันกับพื้นที่ ซึ่งลักษณะนี้โดยมากจะเปนชาวไทยเชื้อสายจีน 

และจากขอมูลที่ไดจากการศึกษาทั้งหมด ผูวิจัยทําการวิเคราะหผลและสรุปผลการศึกษา
ในเรื่องของสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็งทั้ง  ทางดาน 
กายภาพ สังคม เศรษฐกิจ และนํามาใชเปนแนวทางในการปรับปรุงและพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผู
ที่อาศัยอยูในบริเวณอาคารพาณิชยพักอาศัยตอไป  
 



บทที่ 6 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

ในการศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
สามารถสรุปผลการศึกษาโดยแบงออกเปนประเด็นตางๆ ไดดังตอไปนี้ 

6.1 ลักษณะโดยทั่วไปของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
(1) ลักษณะของการประกอบอาชีพ 
(2) ชวงระยะเวลาที่ประกอบอาชีพ 

6.2 ลักษณะขอมูลดานที่อยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
(1) ลักษณะสภาพโดยทั่วไปของอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
(2) ลักษณะทางกายภาพของที่อยูอาศัย 
(3) ลักษณะการอยูอาศัย 

6.3 ลักษณะขอมูลดานสภาพวิถีชีวิตความเปนอยูของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพัก
อาศัยในยานสําเพ็ง 

(1) ลักษณะทางดานเศรษฐกิจ 
(2) ลักษณะทางดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมของผูที่อาศัยในอาคาร

พาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
6.4 ขอคนพบจากการศึกษา 
6.5 ขอเสนอแนะจากผลการศึกษา 
6.6 ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาครั้งตอไป 
 

6.1 ลักษณะโดยทั่วไปของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
6.1.1 ลักษณะของการประกอบอาชีพ 

การประกอบอาชีพของผูที่อาศัยอยูในบริเวณนี้ จะมีลักษณะการประกอบอาชีพที่
หลากหลาย แตสวนใหญจะมีความเกี่ยวของกับการใชพื้นที่ของอาคารหรือตึกแถวในการประกอบ
อาชีพ ซึ่งจากการศึกษาสามารถแบงอาชีพตางๆ ออกไดเปนดังนี้ 

(1) อาชีพคาขาย แบงออกเปนเจาของกิจการ พอคาแมคา  
(2) อาชีพลูกจาง แบงออกไดเปนลูกจางประจํา(พนักงานในรานหรือหางราน) 

ลูกจางชั่วคราว 
(3) อาชีพรับจางทั่วไป  
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(4) อาชีพอื่นๆ เชน รับราชการ (โดยมากจะออกไปทํางานในบริเวณอื่น) 
 

6.1.2 ชวงระยะเวลาที่ประกอบอาชีพ 
จากการศึกษาพบวาผูที่พักอาศัยอยูในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็งจมี

ชวงระยะเวลาการทํางาน ประมาณ 9 – 10 ชั่วโมง สวนเจาของกิจการแตไมไดพักอยูในบริเวณ
อาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง และผูที่มีที่พักอาศัยอยูนอกบริเวณสําเพ็ง จะมีชวง
ระยะเวลาการทํางานในยานสําเพ็งนี้ ประมาณ 5 – 8 ชั่วโมง ซึ่งจากความแตกตางของชวง
ระยะเวลาทั้ง 2 ชวงนี้ จะสังเกตไดวา ผูที่พักอาศัยอยูในอาคารพาณิชยพักอาศัยในบริเวณนี้ จะมี
เวลาที่ใชในการประกอบอาชีพมากกวาผูที่มีที่พักอาศัยอยูที่อ่ืนเนื่องจากพักอาศัยและใชระโยชน
ของอาคารในการทํางานไปพรอมๆกัน แตการที่มีชวงระยะเวลาในการทํางานที่มากกวาไมไดเปน
เครื่องบงชี้วาจะมีรายสูงกวาผูที่ทํางานซึ่งใชเวลานอยกกวา ทั้งนี้รายไดจะขึ้นอยูกับลักษณะอาชีพ
ของแตละบุคคล และการประกอบอาชีพในบริเวณนี้ซึ่งโดยมากจะเปนการขายอาหารจะมีการแบง
เวลากันเปนสองชวงคือ ชวงเวลากลางคืน โดยมากจะเปนผูที่อาศัยอยูในบริเวณตรอกและซอยใน
บริเวณสําเพ็งจะมีรถเข็นสําหรับขายของ จะออกมาคาขายริมแนวถนนเยาวราช สวนผูที่คาขาย
ตอนกลางวันจะใชพื้นที่หนาอาคาร ตึกแถว และบริเวณชั้นลางประกอบการคาขาย ซึ่งโดยมาก
ลูกคาก็จะเปนเพื่อนบานในละแวกใกลเคียง ที่มีความสนิทสนมและคุนเคยกันเปนอยางดี 

 
6.2 ลักษณะขอมูลดานที่อยูอาศัยของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 

6.2.1 ลักษณะสภาพโดยทั่วไปในพื้นที่พาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง 
 ลักษณะสภาพทั่วไปในการศึกษาครั้งนี้ จะแบงพื้นที่การเก็บขอมูลออกเปน 6 

บริเวณ โดยใชแนวถนนในการแบงพื้นที่ จากการศึกษาพบวาสภาพทั่วไปในแตละพื้นที่ที่ทําการ
สํารวจและเก็บขอมูลก็จะพบวา ในแตละพื้นที่จะมีลักษณะและสภาพโดยทั่วไปที่คลายคลึงกันคือ 
ประกอบดวยตึกแถวเรียงตัวกันตามแนวของถนนซึ่งจะประกอบดวยอาคารพาณิชยและตึกแถว
เปนจํานวนมาก ลักษณะของอาคารจะมีความแตกตางกันออกไปตามยุคสมัยที่ทําการกอสราง 
ภายในบริเวณตรอกซอยตางๆ ที่อยูดานหลังอาคารพาณิชยริมแนวถนน จะประกอบไปดวยตึกแถว
และหองแถวที่มีสภาพคอนขางทรุดโทรมเปนจํานวนมาก โดยสวนมากอาคารเหลานี้จะมีความสูง
ประมาณ 2 – 5 ชั้น ซึ่งอาคารเหลานี้จะเปนทั้งที่อยูอาศัยและเปนสถานที่ประกอบอาชีพ  

 ตึกแถวตามตรอก  ซอย  หรือถนนสายรองจะประกอบดวยตึกที่มีจํานวน
หลากหลายชั้น ตึกที่สรางขึ้นมาภายหลังก็จะมีจํานวนชั้นที่มากกวาตึกที่สรางในอดีต บริเวณสํา
เพ็งเปนเขตที่มีความหนาแนนทั้งกิจกรรมตางๆและสิ่งกอสราง โดยเฉพาะทางดานสิ่งกอสรางนั้น 
มีความแออัดหนาแนนมากเปนพิเศษ ลักษณะอาคารในเขตนี้สวนใหญเปนตึกแถว อาคารที่มี
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ขนาดใหญจะพบอยูบางแตมีจํานวนไมมากนัก เสนทางสัญจรประกอบดวยตรอก ซอย เล็กๆ ตางๆ
มากมายโดยเฉพาะเสนทางเดินเทา ซึ่งถนนตามตรอกและซอยตางๆ จะมีลักษณะคอนขางแคบ 
ไมมีที่วางทั้งภายในที่ดินเอกชนและที่สาธารณะนอกจากบริเวณพื้นผิวของถนน  

ลักษณะของอาคารที่พบ จะมีความสูงตั้งแต 2, 3 และ 4 ชั้น จนถึงมากกวา 10 
ชั้น อาคารที่มีความสูงตั้งแต 10 ชั้นขึ้นไป จะพบมากบริเวณถนนเยาวราช การเขาถึงพื้นที่และ
ระบบการจราจรสามารถเขาถึงพื้นที่ไดโดยงายไมวาจะเปนทางบกหรือทางน้ํา  

การเขาถึงและเสนทางการคมนาคมภายในพื้นที่บริเวณสําเพ็งซึ่งเปนยานการคา
สงนั้นพบวาสําเพ็งเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่เขาถึงงาย และต้ังอยูใจกลางเมืองมานาน และยังเปน
ยานที่มีการประกอบการที่หลากหลายทั้งที่เปนสํานักงาน รานคา และเก็บของ ส่ิงเหลานี้ยังคงมี
การดําเนินอยูอยางตอเนื่องตั้งแตอดีตมาจนถึงปจจุบัน การประกอบการคาขายในบริเวณสําเพ็ง
จะมีการแยกประเภทสินคาที่ชัดเจนเชน บริเวณคาผาก็จะอยูบริเวณซอยเลื่อนฤทธิ์ รานคาทองก็
จะอยูริมถนนเยาวราช รานขายของกิ๊ฟช็อป ก็จะอยูบริเวณซอยวานิช1 เปนตน จึงเปนผลทําใหเกิด
ความสะดวกและงายในการเลือกซื้อสินคา ซึ่งอาคารตางๆเหลานี้จะมีการพักอาศัยภายในอาคาร
นอยมาก ซึ่งผูที่พักอาศัยโดยมากจะอยูเพื่อการเฝาดูแลทรัพยสิน หรือส่ิงของที่เก็บไวภายในอาคาร
เทานั้น ไมไดมีลกัษณะเปนที่พักอาศัยอยางแทจริง 

ในเรื่องของการคมนาคมขนสงและเสนทางสัญจรพบวา การคมนาคมขนสงและ
เสนทางสัญจรในยานสําเพ็งก็มีการเขาถึงไดหลากหลาย มีความสะดวก มีระบบการขนสงและ
กระจายสินคาออกไปยังที่ตางๆไดงาย ซึ่งพบวาความสอดคลองกับแนวความคิดของฉัตรชัย พงศ
ประยูร (2527) ซึ่งชี้ใหเหน็วา การเกิดยานการคา โดยทั่วไปไมวายานที่พักอาศัยจะอยูที่ใด การคา
มักจะขยายตัวตามออกไปดวยเสมอ ซึ่งสวนใหญยานการคาจะเกิดขึ้น ณ บริเวณดังตอไปนี้ 

          1. ศูนยกลางชุมชน 
 2. บริเวณถนนสายหลักตัดกันซึง่มักกอปญหาดานการจราจรและความ       

ปลอดภัย 
 3. เกิดขึ้นบริเวณสองฝงถนนสายหลัก และขยายตัวตามถนนออกไปเรื่อยๆ 

ซึ่งมักทําใหเกิดปญหาการจราจรคับค่ัง เปนอันตรายจากยวดยานที่ใช
ถนน ลดประสิทธิภาพของถนนและทําใหการขนสงลาชา เปนตน 

สิ่งตางๆเหลานี้สามารถพบเห็นไดโดยทั่วไปในยานสําเพ็ง โดยเฉพาะตามบริเวณ 
ตรอก และซอยตางๆ ที่มีที่อยูอาศัยตั้งอยู บริเวณเหลานั้นจะมีรานขายของชํา รานขายอาหาร และ
รถเข็นสําหรับขายของตั้งอยูแทบทุกซอย แตในชวงเวลากลางคืนกลับพบสิ่งตางๆเหลานี้ไดนอย จะ
มีอยูในซอยใหญเทานั้น และรานที่พบชวงกลางคืนจะขายอาหาร เชนกวยเตี๋ยวและขาวตม 
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 ที่ตั้งของยานสําเพ็งในอดีตนั้นก็เปนที่ตั้งของชุมชนที่อยูอาศัยของชาวจีนมากอน 
และมีทําเลที่ดีเหมาะแกการคาขายจึงกอใหเกิดยานพาณิชยกรรมขึ้นมา โดยจะคอยๆ ขยายตัว
ออกไปตามเสนทางคมนาคม และจากการขยายตัวของยานการคาออกไปจึงผลใหเสนทางการ
คมนาคมในบริเวณนี้มีการจราจรที่คับค่ังอยูตลอดเวลา ซึ่งชวงเวลาที่การจราติดขัดจะสอดคลอง 
กับการศึกษาความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํางานของ นภาพร มโนรุงเรืองรัตน(2541: 
32)  กลาวคือ มีการเดินทางระหวางที่อยูอาศัยกับที่ทํางานเปนประจําในปริมาณสูง ทําใหเกิดการ
ใชที่ดินที่มีความแตกตางกันออกไป การเดินทางจากกิจกรรมของประชากรตามความสัมพันธของ
พื้นที่ มีความไมสม่ําเสมอตางกันเปนวันและเวลา เชน ภายในเขตศูนยกลางธุรกิจ (Central 
Business District) การเคลื่อนที่เกิดขึ้นสูงสุดในเวลากลางวันโดยเฉพาะในชวงชั่วโมงเรงดวน 
06.00 น.ถึง 09.00 น. และ 17.00 น. ถึง 20.00 น.  สวนในชวงเวลากลางคืน การเคลื่อนที่มีนอย
กวา  

6.2.2 ลักษณะทางกายภาพของที่อยูอาศัย 
จากการศึกษาพบวาประเภทที่อยูอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็ง

พบวาที่อยูอาศัยจะมีลักษณะเปนตึกแถว อาคารพาณิชยใหเชาโดยแบงแยกคูหาใหเชา และอีก
ลักษณะหนึ่งคือหองแถวแบงเชา ที่พักอาศัยในบริเวณชุมชนสวนมากจะเปนตึกแถวมีความสูง 2-3 
ชั้น เปนอาคารพาณิชยหรือตึกแถวที่สวนใหญจะมีสภาพทรุดโทรม แตผูที่พักอาศัยในอาคาร
เหลานี้ยังคงมีความพอใจที่จะพักอาศัยอยูตอไปเนื่องจากเปนพื้นที่ที่มีทําเลดี เหมาะสําหรับการ
ประกอบอาชีพ และในสวนของคนสูงอายุก็ไมอยากยายออกไปอยูที่อ่ืนเพราะอยูติดที่และพกัอาศยั
อยูมาตั้งแตเกิด สวนอาคารพาณิชยพักอาศัยที่ตั้งอยูตามแนวถนนสวนมากจะมีความสูงมากกวา 
3 ชั้น ซึ่งสอดคลองกับผลการศึกษาของ สุวรรณี ตันพิบูลวงศ (2520) ซึ่งไดทําการศึกษาวิเคราะห
สภาพสังคม เศรษฐกิจ และแนวทางการปรับปรุงตึกแถวยานคนจีนในกรุงเทพฯ ซึ่งอยูใจกลางเมอืง
ระหวางถนนเจริญกรุง และแมน้ําเจาพระยา โดยมีถนนเยาวราชตัดผาน พบวาอาคารตึกแถวใน
บริเวณนี้จะมีพื้นที่ในการพักอาศัยเฉลี่ย 4.1 ถึง 8.0 ตารางเมตรตอคน  พื้นที่ชั้นลางมีขนาด 33 ถึง 
48 ตารางเมตร จํานวนสมาชิกเฉล่ีย 5-6 คน ตอ 1 คูหา ลักษณะการใชงานสวนใหญเปนการใช
งานผสมระหวาง การพักอาศัย กับกิจกรรมอื่นๆ มีการปรับปรุงกายภาพของอาคารในสวนของการ
ตกแตงภายใน การตอเติมช้ันอาคาร และการทุบตึกแถวแบบเกาแลวกอสรางเปนตึกแถวแบบใหม
แทน โดยผูใชสอยมีทัศนคติวาพื้นที่ทําธุรกิจเปนพื้นที่หลักของอาคาร สวนพื้นที่พักอาศัยเปนสวนที่
มีความสําคัญนอยลงไป  และจากการศึกษาในครั้งนี้ยังพบวาระยะเวลาการใชอาคารโดยมากจะมี
การใชประโยชนอาคารมาแลวไมต่ํากวา 10 ป โดยตัวอาคารจะมีการสรางมาหลายสิบปแลว แตผู
ที่ใชประโยชนโดยมากจะเปนผูที่มาทําการเชา ซึ่งจะใชประโยชนอาคารในลักษณะที่แตกตางกันไป
ทําใหระยะเวลาในการใชอาคารมักจะขึ้นอยูกับสัญญาที่ระบุวา มีระยะเวลาการเชากี่ป ซึ่งแตละ
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รายจะมีลักษณะไมเหมือนกัน และในบริเวณที่เปนชุมชนเชนชุมชนพาดสาย ชุมชนมิตรตลาดเกา 
ชุมชนซอยเลื่อนฤทธิ์ จะมีระยะเวลาการใชอาคามากกวา 20 ป การใชประโยชนอาคารสวนมากจะ
ใชแบบผสมผสานกันไปทั้งใชเปนรานคา ที่อยูอาศัย สํานักงาน (หางราน) จะแตกตางกันไปตาม
ลักษณะของชุมชนและกิจกรรมที่เกิดขึ้นในแตละพื้นที่  

ในดานรูปแบบลักษณะของอาคาร จะเห็นไดวาอาคารในบริเวณสําเพ็งมีความหนาแนน
มาก ในแตละพื้นที่จะมีความแออัดคอนขางสูงเนื่องจากเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่สําคัญใน
กรุงเทพมหานคร จึงกอใหเกิดกิจกรรมตางๆ ขึ้นมากมายภายในบริเวณนี้ ทั้งกิจกรรมการคา 
กิจกรรมการทํางาน กิจกรรมการดําเนินชีวิตที่มีความสับสนวุนวาย การใชประโยชนอาคารใน
บริเวณยานสําเพ็งมีวัตถุประสงคเพื่อการคาขาย และอยูอาศัย ทําใหพื้นที่สําหรับดําเนินกิจกรรม
อ่ืนๆ ในบริเวณนี้มีนอย  แมกระทั่งวัดที่มีอยูในบริเวณนี้ ก็มีการใชที่วางเพื่อการจอดรถและเปน
อาคารที่ใหเชาทําการคาไปพรอมๆ กับการทํากิจกรรมทางศาสนา 

การใชประโยชนอาคารในบริเวณนี้ในลักษณะที่เปนโกดังเก็บของซึ่งจะพบไดทั่วไปตาม
ตรอก ซอย และบริเวณถนเลียบแมน้ําเจาพระยา (ถนนอนุวงศ, ทรงวาด, ทรงสวัสด์ิ) พบวาอาคาร
ที่ใชเปนโกดังเก็บของและพักอาศัยอยูดวยจะแบงออกไดเปนสองลักษณะคือ ผูเปนเจาของกิจการ
ที่พักอาศัยอยูในอาคารจะมีลักษณะการอยูอาศัยที่ดี มีการแบงหองพัก และมีส่ิงอํานวยความ
สะดวก คอนขางดี สวนอาคารที่ใชเปนโกดังเก็บของและใหลูกจางอาศัยอยูดวย ลักษณะการอยู
อาศัยจะมีคุณภาพที่คอนขางต่ํา และมีส่ิงอํานวยความสะดวกไมมากเทาที่ควร และอาศัยอยูกัน
ตามอัตภาพ   

6.2.3 ลักษณะการอยูอาศัย 
ลักษณะการครอบครองอาคารในพื้นที่ศึกษาพบวา สวนใหญจะเชาจากเอกชน  

เปนเจาของเอง เชาจากสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และบางสวนจะเชาจากวัด หรือ
หนวยงานราชการซึ่งมีอยูเปนจํานวนนอย จํานวนผูอยูอาศัยในอาคารตึกแถวสวนมากจะมีจํานวน
ผูอยูอาศัย 2-7 คน ซึ่งถาเปนครอบครัวโดยมากจะอยูกันครอบครัวละ 4-6 คน ซึ่งสอดคลองกับผล
การศึกษาของ สุวรรณี ตันพิบูลวงศ (2520) ดังที่กลาวไวในขางตนแลวเชนกันซึ่งสวนมากจะพัก
อาศัยอยูกับบิดา มารดา และญาติพี่นอง  

ปญหาเกี่ยวกับที่พักอาศัยจากขอมูลที่ได สวนใหญจะไมมีปญหา ในสวนที่มีปญหา
แตละพื้นที่ก็จะมีปญหาที่แตกตางกันไป แตที่มีปญหารวมกันก็คือปญหาความปลอดภัยในการ
เกิดอัคคีภัย เนื่องจาก  มีกิจกรรมการคาและการอยูอาศัยอยางหนาแนน ถนนในบริเวณนี้คอนขาง
แคบ และเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่หลากหลาย มีการขายของหลากหลายชนิดและอาคารจํานวน
มากใชเปนโกดังเก็บของ ถาหากเกิดเหตุการณไฟไหมข้ึนมาก็จะทําการชวยเหลือดับเพลิงไดยาก 
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สวนอีกปญหาที่พบโดยทั่วไปคือความแออัดของจํานวนอาคาร ซึ่งไมสามารถทําการขยายพื้นที่
ออกไปไดทางแนวราบจึงตองทําการขยายพื้นที่โดยทางแนวสูง 

นอกจากนี้จากผลการศึกษาในครั้งนี้ยังพบวาปญหาตางๆ ในบริเวณที่พบก็คือ เปน
ยานการคาที่อยูในสังคมเมือง จึงมีลักษณะตางคนตางอยู มีการแขงขนัทางดานธุรกิจ ทําใหคนใน
พื้นที่ขาดการปฏิสัมพันธเปนผลใหชุมชนขาดความเขมแข็งลงไปมาก ปญหาดานสิ่งแวดลอมก็เปน
ปญหาสําคัญ เชนเสียงรบกวนจากยานพาหนะตางๆ ซึ่งจะพบเห็นไดทั่วไปในบริเวณนี้ แมกระทั่ง
ในตรอก ในซอยก็มีการขับรถจักรยานยนตสงสินคาดวยเชนกัน และจากสภาวะเศรษฐกิจท่ีซบเซา
ในปจจุบันอาจสงผลกอใหเกิดปญหาอาชญากรรม ปญหายาเสพติด และปญหาสังคมตางๆ ใน
บริเวณนี้ได 
 ผูที่ประกอบอาชีพในบริเวณนี้สวนมากจะมีที่พักอาศัยอยูภายนอกบริเวณยานสํา
เพ็ง โดยผูที่เปนเจาของกิจการ มีรายไดสูง จะมี่ที่พักอาศัยอยูบริเวณชานเมืองโดยเฉพาะชานเมือง
บริเวณดานตะวันตกเชนบริเวณถนนจรัลสนิทวงศ และถนนพุทธมนฑล ลักษณะของที่อยูอาศัย
ใหมจะเปนบานเดี่ยว มีสภาพแวดลอมและบรรยากาศที่ดี สวนลูกจางหรือแรงงานที่ประกอบอาชีพ
ในบริเวณนี้สวนใหญจะเดินทางมาจากตางจังหวัด โดยมากจะเปนชาวอีสาน จะเชาหองพักอยูใน
บริเวณใกลเคียง มีการคมนาคมสะดวก สามารถเดินทางมาทํางานไดงาย พักอาศัยอยูกับเพื่อน
รวมงานหรือคนรัก ซึ่งสวนใหญจะมีที่พักอยูในบริเวณฝงธน ไดแก ทาดินแดงซึ่งอยูตรงกันขามกับ
ทาน้ําราชวงศ วงเวียนใหญ และดาวคะนอง และจะมีบางสวนที่พักอาศัยอยูในชุมชนแนวสูงเชน
บริเวณอาคาร 5-10 ชั้น บริเวณสวนกวางตุงซึ่งมีตั้งอยูบริเวณวงเวียน 22 กรกฏากับถนนเจริญกรุง 
ผลการศึกษาในเรื่องนี้พบวาสอดคลองกับแนวคิดเรื่องการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยวามี
ความสัมพันธกับรายไดของ Haroold Carter (1962: 1975 อางถึงใน ณคร วัฒนชีวโนปกรณ, 
2541: 10) กลาวคือระยะทางในการเดินทางไปทํางานจะเพิ่มข้ึนตามระดับรายได ผูมีรายไดสูงที่
ทํางานอยูในบริเวณศูนยกลางเมือง มีแนวโนมในการเดินทางไปทํางาน ในระยะทางที่ไกลกวา 
และจะอยูอาศัยในเขตชานเมือง สวนผูมีรายไดต่ําจะเดินทางไปทํางานในระยะทางที่ใกลกวา และ
อาศัยอยูในบริเวณแหลงงานโดยไมคํานึงวาแหลงงานจะอยูที่ใด  
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วงเวียนใหญ ทาดินแดง

ทาเรือดินแดง

ทาเรือราชวงศ 

สวนกวางตุง 

พื้นที่ศึกษา

แผนที่ 6-1 แสดงพืน้ทีพ่ักอาศัยของลูกจางและแรงงานทีเ่ดินทางเขามาประกอบอาชพีในยานสําเพง็ 
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 การศึกษาครั้งนี้ยังพบวาสอดคลองกับแนวคิดของ Warner Z.Hirch (1973: 53-54 
อางถึงใน ณคร วัฒนชีวโนปกรณ, 2541: 11) ที่กลาววา การเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยภายในเมือง
โดยเฉพาะ พบวาความสัมพันธของระดับรายไดกับการเลือกที่อยูอาศัย กลาวคือ ผูมีรายไดต่ําจะ
อาศยัอยูใกลกับใจกลางเมือง สวนผูมีรายไดสูงจะเลือกอาศัยอยูบริเวณชานเมืองหางไกลออกไป 
เนื่องจากผูมีรายไดสูงตองการบานที่มีปริมาณมากและราคาที่ดินบริเวณชานเมืองมีราคาถูกกวา 
นอกจากนี้ยังมีอากาศดีกวา ซึ่งการพักอาศัยของผูที่มีความสัมพันธในพื้นที่บริเวณสําเพ็งสวนใหญ
จะมีรูปแบบและสภาพการอยูอาศัยเปนเชนนี้ 
 สวนผูที่พักอาศัยอยูในบริเวณที่ทํางานหรือโกดังเก็บของก็จะมีลักษณะคลายคลึง
กับการจัดประเภทที่อยูอาศัย Angie, Benjamin and De Goede (อางถึงในสุภาวดี อนันฤทธิ์, 
2545: 17) ที่กลาววา หอพักคนงานในโรงงาน (Factory Site Houses) ลักษณะอยูอาศัยกันอยาง
แออัดหองหนึ่งที่มีคนงานโสดพักอาศัยอยูหลายคน มีเนื้อที่สวนตัวเล็กนอย แตในบริเวณสําเพ็งจะ
เปลี่ยนจากลักษณะหอพักของคนงานในโรงงานเปนที่พักในที่ทํางาน และจะมีจํานวนผูอยูอาศัย
นอยกวาโดยจะพักอยูเพียง 2 – 3 คนเทานั้น เพราะเจาของกิจการจะใหลูกจางดูแลรักษาสินคาที่
นํามาเก็บไวในบริเวณอาคารหรือสํานักงานเทานั้น และโดยมากอาคารสํานักงานเหลานี้จะไมมีคน
พักอาศัยอยูเลยหลังจากเลิกทํางานก็จะปดอาคาร สํานักงานเหลานี้เอาไว 
   
6.3 ลักษณะขอมูลดานสภาพวิถีชีวิตความเปนอยูของผูที่อาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัย

ในยานสําเพ็ง 
6.3.1 ลักษณะทางดานเศรษฐกิจ 
 ลักษณะอาชีพของผูที่อยูอาศัยในบริเวณพื้นที่พาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็งแบง

ออกไดเปน เจาของกิจการ พนักงาน ลูกจางประจํา จะมีรายไดเปนเดือน สวนลูกจาง แรงงานและ
ผูที่ประกอบอาชีพรับจางทั่วไป จะไดรับรายไดทั้งแบบรายเดือน และ รายวัน ซึ่งพวกที่มีรายไดเปน
วันจะทํางานในลักษณะขายของหนาราน และสงของ  รายไดรายเดือนจะมีตั้งแต 5,000 บาทข้ึน
ไป จนถึงหลายหมื่นบาท สวนรายไดเปนวันจะมีตั้งแตวันละ 80 บาท ขึ้นไปจนถึง 500 บาท  

กิจกรรมการคาในพื้นที่โครงการมีการแบงลักษณะการคาเปน 2 ชวงเวลา คือ เวลา 
03.00 ถึง 08.00 น. จะมีลักษณะการคาสง และชวงเวลา 08.00 – 18.00 น. จะมีลักษณะการคา
สงและ ปลีก ลักษณะทางสังคม วิถีชีวิตและวัฒนธรรมของผูที่อาศัยอยูในบริเวณสําเพ็ง ประชากร
สวนใหญจะมีเชื้อสายจีน การรวมกลุมของสังคมและชุมชน จะมีการรวมกลุมในหลายลักษณะ 
เชน องคกรชุมชน กลุมอาชีพทางการคา กลุมวัฒนธรรมและศาสนา และกลุมบําเพ็ญประโยชน ซึง่
การรวมกลุมเหลานี้จะไมมีการแยกกันอยางชัดเจนบางกลุมอาจมีการทํางานรวมกันซึ่งจะทําให
ความเปนชุมชนมีความเขมแข็งขึ้น 
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 คาใชจายในการพักอาศัย จะมีการจายในสวนนี้โดยสมาชิกภายในครอบครัว(จาย
รวมกับบิดา มารดา ญาติพี่นอง คูสมรส และบุตร) จะชวยกันจาย และคาใชจายในการพักอาศัย
จะตกอยูประมาณ 1,000-2,000 บาท สําหรับผูที่มีรายไดระดับปานกลางและ 3,000-4,000 บาท 
สําหรับผูที่มีรายไดคอนขางสูง 

6.3.2 ลักษณะทางดานสังคม วัฒนธรรม และกิจกรรมของผูที่อาศัยในพื้นที่พาณิชยพัก
อาศัยในยานสําเพ็ง 
 จากผลการศึกษาของ กฤตพร ลาภพิมล (2546) พบวา สําเพ็งเปนยานการคา
สําคัญที่มีคุณคาทางดานประวัติศาสตรและเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานครและยังสามารถอยูได
ตลอดมาตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันก็เพราะปจจัยที่สําคัญ 3 ดาน คือ  
   1)ปจจัยทางดานกายภาพ ไดแก ปจจัยทางดานการคมนาคม ปจจัย
ทางดานสภาพที่ตั้ง  ปจจัยทางดานการเขาถึงพื้นที่และปจจัยทางดานลักษณะของยาน  
  2) ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ไดแก ปจจัยดานราคาที่ดิน ปจจัยดานกิจกรรม
ทางการคา และปจจัยทางดานรูปแบบการคา  
   3) ปจจัยทางดานสังคม ไดแก ปจจัยทางดานประชากร ปจจัยทางดานเชื้อ
ชาติและวัฒนธรรม ปจจัยทางดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และปจจัยทางดานกรรมสิทธิ์
ที่ดิน ทุกๆปจจัยมีความสัมพันธกันและเปนองคประกอบที่สําคัญใหกับยานมาตลอด 

ลักษณะของชุมชนในบริเวณสําเพ็งเปนสังคมที่มีรายไดสูงและคอนขางมีความ
เขมแข็ง มีการรวมกลุมทางสังคมที่แนนแฟน ชุมชนในเขตสัมพันธวงศโดยทั่วไป มีการเขารวม
กิจกรรมทางวัฒนธรรมมากที่สุดซึ่งกิจกรรมที่เขารวมสวนมากจะเปนงานไหวเจา งานเทศกาล
ประจําป การรวมกลุมทางดานอาชีพจะรวมกลุมกันตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เชนสมาคมพอคา
ผา ซึ่งเกิดจากการรวมกลุมของพอคาชาวสําเพ็ง ซึ่งประกอบดวยพอคาทั้งชาวไทย จีน อินเดีย 
ญี่ปุน ซึ่งอยูในความควบคุมของสถาบันการคา กรมการคาภายใน กระทรวงพาณิชย 

สําเพ็งเปนยานที่มีประชากรอาศัยอยูอยางหนาแนนมาตั้งแตในสมัยอดีตแลว ซึ่ง
ประชากรเหลาก็ไดสรางความเจริญใหแก  จนทําใหยานสําเพ็งนี้เปนยานที่มีชื่อเสียงทางดาน
พาณิชยกรรม ในดานวัฒนธรรมเปนยานท่ีประกอบดวยประชากรที่มีหลายเชื้อชาติ เชน จีน แขก 
ญี่ปุน แตการอยูอาศัยในพื้นที่ก็มีการชวยเหลือเกื้อกูลกันเปนอยางดี ในทุกเชื้อชาติ โดยมากผูที่
อาศัยในบริเวณพื้นที่ศึกษาจะเปนชาวไทยเชื้อสายจีน สวนมากจะประกอบอาชีพคาขาย และ
ใหผลกําไรด ีจึงมีการสืบทอดกิจการตอมาโดยลูกหลาน  

การเขารวมกิจกรรมในชุมชนก็จะมีการเขารวมที่แตกตางกันในแตละพื้นที่ ใน
พื้นที่ที่มีความเปนชุมชนสูงหรือผูที่มีที่พักอาศัยอยูในบริเวณสําเพ็งก็จะมีการเขารวมกิจกรรม
บอยครั้งกวา ผูที่เดินทางมาประกอบอาชีพภายในยานนี้เพียงอยางเดยีว 
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   ผูที่พักอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยในยานสําเพ็งสวนมากจะมีการเขารวม
กิจกรรมทางศาสนา เนื่องจากเปนพื้นที่พาณิชกรรมที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร จึงเปนผลทําให
มีชาวตางชาติเขามาประกอบอาชีพและพักอาศัยอยูหลายเชื้อชาติมีทั้งชาวไทย ไทยอีสาน ไทยเชื้อ
สายจีน เชื้อสายแขก ซึ่งโดยมากจะเปนชาวไทยเชื้อสายจีนเสียมากกวา กิจกรรมทางศาสนาจะมี
ความผูกพันธกับผูที่พักอาศัยอยูในบริเวณนี้เปนอยางมาก จะสังเกตไดจากจํานวนของศาสนสถาน
ในยานนี้ ดังตอไปนี้ 
  ศาสนสถานในยานสําเพ็งและในเขตสัมพันธวงศนั้น มีศาสนสถานแทบทุก
ศาสนา กลาวคือ มีวัดทางพุทธศาสนาที่เปนวัดไทย 7 วัด วัดญาณ 5 วัด โบสถโรมันคาธอลิก 1 
โบสถ มัสยิด 1 แหง และนอกจากนี้ยังมีศาลเจาจีนอีก 22 แหง  
 จํานวนศาสนสถานที่มีอยูจํานวนมากนี้ทําใหการใหบริการชุมชนเปนไปอยาง
ทั่วถึง และโดยมากจะเปนศาสนสถานที่ไมไดบริการเฉพาะผูอาศัยในเขตสัมพันธวงศเทานั้น แตยัง
มาจากเขตอื่นๆ อีกดวย จึงทําใหยานสําเพ็งเปนยานที่มีการประกอบกิจกรรมทางดานศาสนาเปน
จํานวนมากและมีการประกอบกิจกรรมอยูเสมอ การกระจายตัวของศาสนสถานก็เปนไปอยาง
ทั่วถึง การเขาถึงสะดวก และนอกจากจะใหบริการทางศาสนาแลว ศาสนสถานตางๆ บางแหงยงัใช
เปนที่จอดรถและเปนสถานที่นันทนาการของชุมชนไดอีกดวย 
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ตาราง 6-1 แสดงจํานวนและรายชื่อศาสนสถานในเขตสัมพันธวงศ 
 

ศาสนสถาน จํานวน (แหง)  ศาสนสถาน จํานวน (แหง) 
วัดไทย 7  ศาลเจาจีน 22 
- วัดไตรมิตร    - ศาลเจาเซียงกง  
- วัดสัมพันธวงศ   - ศาลเจาโจฮือกง  
- วัดชัยชนะสงคราม   - ศาลเจาไทฮั่ว (ไหหลํา)  
- วัดบพิตรพิมุข   - ศาลเจาแมทับทิม  
- วัดปทุมคงคง   - ศาลเจาเลงบวยเอี้ยะ  
- วัดกันมาตุยาราม   - ศาลเจาอาเนี้ยเก็ง  
- วัดจักรวรรดิ์ราชวาส   - ศาลเจาเซื้ยะอึ้ง  
วัดญวณ 5  - ศาลเจาโรงเจบุญสมาคม  
- วัดโลกานุเคราะห   - ศาลเจาอาเนี้ย  
- วัดอุทัยราชบํารุง   - ศาลเจาจุนเสียงโจซือ  
- วัดกุศลสมาคม   - ศาลเจาจินปุนเถากง  
- วัดมงคลสมาคม    - ศาลเจาโรงเกือก   
- วัดชัยภูมิ   - ศาลเจาฮกเลี่ยนเก็ง  

โบสถโรมันคาธอลิก 1  - ศาลเจาตนไทร  
- โบสถกัลวาร   - ศาลเจาเลี้ยงเปด  
มัสยิด 1  - ศาลเจาอามาเก็ง  
- มีตุลอิสลาม   - ศาลเจากวนอู  
   - ศาลเจาประดู  
   - ศาลเจากวงเอี้ยะ  
   - ศาลเจาเลาปุนเถากง  
   - ศาลเจาขงจูเอี้ยะ  
   - ศาลเจาปุนเถากง  

  
ที่มา :  สํานักงานเขตสัมพันธวงศ 
 
 ลักษณะกิจกรรมที่เกิดขึ้นในบริเวณยานสําเพ็งซึ่งผูที่พักอาศัยอยูในบริเวณนี้มี
สวนรวมประกอบดวยกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับวัฒนธรรมและการทําบุญในศาสนสถาน โดย
กิจกรรมตางๆ สามารถพบเห็นไดดังตอไปนี้ 
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เทศกาลตรุษจนี 
            เทศกาลตรุษจีนเปนประเพณีที่มีมาแตโบราณ อาจนับไดวาเปนเทศกาลที่สําคัญ
ที่สุดในบรรดาวันสําคัญตาง ๆ ของประเทศจีนซึ่งถือวาเปนวันขึ้นปใหมของชาวจีน โดยจะกําหนด
วันสิ้นเดือน 12 คือ วันขึ้น 1, 2, 3 ค่ําเดือนอายของจีน ซ่ึงจะตรงกับประมาณปลายเดือนมกราคม
หรือเดือนกุมภาพันธของทุกปทางสุริยคติ วันตรุษจีนจะแบงออกเปน 3 วันคือ วันจาย วันไหว และ
วันถือ แตที่นับวาสําคัญมากจริง ๆ มีอยู 2 วัน คือ วันไหวและวันถือ 

วันไหว ตรงกับวันสิ้นเดือน 12 ของจีน ในวันไหวจะมีการไหว 3 เวลา คือ เชา 
กลางวัน และบาย ถือเปนการไหวเจา ไหวบรรพบุรุษและญาติมิตรที่ลวงลับไปแลว ของไหว มีหมู 
เปด ไก (ตมทั้งตัว) สุรา น้ําชา เห็ดหอม เห็ดหูหนู ดอกไมจีน ขนมเทียน ขนมเขง สมจีน ผลไมตาง 
ๆ เปนตน บางครอบครัวก็จะมีกระดาษเงินกระดาษทอง และจุดประทัด 

การจุดประทัดนี้เปนความเชื่อวาเพื่อขับไลสิ่งเลวรายตาง ๆ เชน ภูตผีปศาจที่ซอน
เรนอยูในบานเรือนใหหนีไปเพราะเชื่อวาผีจีนกลัวไฟและเสียงประทัด 

เมื่อส้ินสุดพิธีไหวแลวในตอนค่ําวันนั้น ผูใหญในครอบครัวจะนําเงินหรือส่ิงของ
ใหแกบุตรหลานของตนตามควรแกฐานะชาวจีนเรียกวา "แตะเอีย" แปลวา เงินกนถุงประจําป 
ความมุงหมายเดิมของเงิน แตะเอียก็คือ ผูใหญตองการใหเด็กมีเงินมีทองจึงใหเงินทุกป ถาเปน
ลูกหลานเล็ก ๆ ก็จะใสกระดาษสีแดงเรียกวา "อ้ังเปา" สอดใสในกระเปาที่เอ๊ียมหนาทองตอมาเงิน
แตะเอียไดเผื่อแผไปถึงบรรดาลูกจางที่ทํางานอยูดวย ไมวาจะเปนตามบริษัท หางรานตาง ๆ จนใน
ที่สุดเงินแตะเอียเลยกลายเปนสภาพเงินรางวัลประจําป คลาย ๆ กับเงินโบนัสของอเมริกาหรือ
ประเทศแถบยุโรป 

วันถือ เปนวันถัดจากวันไหว เรียกวา "ซิวอิก" เปนวันขึ้นปใหม ชาวจนีถอืวาเปนวนั
มงคลชาวจีนจะไมประกอบการงานไมซื้อ ไมขาย งดเวนการกระทําหลายอยางที่ถือวาจะเปนไป
ในทางที่ไมเปนคุณ เชน ไมทะเลาะกันไมทําเครื่องภาชนะแตก ไมใชมีดหรือของมีคม ไมกวาดบาน 
เพราะถือวาเปนการกวาดเอาโชคออกจากบาน แตงกายดวยเสื้อสีฉูดฉาดใหสวยที่สุดเทาที่จะหา
ไดตามความแกฐานะของครอบครัว เที่ยวไปตามบานญาติมิตร เมื่อพบกันก็กลาวคําอวยพรแกกัน
ในวันตรุษจีนนี้ทุกแหงหนจะเต็มไปดวยบรรยากาศแหงความสนกุสนานรื่นเริง 

ประเพณีตรุษจีนไดมีขึ้นในราชสํานักไทยในสมัยพระบาทสมเด็จพระนั่งเกลา
เจาอยูหัว (รัชกาลที่3) เรียกชื่อวา "การพระราชทานกุศลเล้ียงพระตรุษจีน" ซึ่งเกี่ยวเนื่องกับ
ประเพณีไทยอยางหนึ่ง 

ความเปนมาของการพระราชทานกุศลนี้เนื่องมาจากชาวจีนที่มาอาศัยอยูใน
เมืองไทยไดนํา หมู เห็ด เปด ไก และขนมตาง ๆ ถวายพระบาทสมเด็จพระนั่งเกลาเจาอยูหัว
(รัชกาลที่3) เปนจํานวนมาก ในเทศกาลตรุษจีน จึงมีพระราชดําริวาควรจะเปนของเนื่องในการพระ
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ราชกุศล จึงทรงรับส่ังใหนิมนตพระสงฆมาฉัน ณ พระที่นั่งราชกิจวิฉัยเปนเวลา 3 วัน วันละ 30 รูป
แตไมมีการสวดและทรงโปรดใหเชื้อพระวงศจัดขนมจีนมาถวายผลัดเปล่ียนกันทั้ง 3 วันดวย 
หลังจากพระสงฆฉันเสร็จแลวก็มีการเลี้ยงขาราชการภายในพระราชวังจึงนับไดวาประเพณีตรุษจีน
มีความเกี่ยวของกับชาวไทยเปนอยางมาก 

การไหวเจา 
            การไหวเจาของคนจีนมีทั้งการไหวตามศาลเจาตาง ๆ การไหวพระภูมิเจาที่หรือตี่
จูเอ๊ียตลอดจนการไหวบรรพบุรุษของตน การไหวเจามีในหลายโอกาส เชน ไหวในโอกาสเทศกาล
สําคัญ ๆ ไหวในวันเกิดของเทพเจาหรือไหวเพื่อตอบแทนคุณในการทําการสําเร็จตามที่ไดบนขอไว 
เปนตน 

เครื่องเซนไหว มี ซาแซ คือ เนื้อสัตว 3 ชนิด เชน หมู เห็ด ไก ปลาหมึก เปนตน แจ
ฉาย คือ อาหารเจ มักจะเปนวุนเสนกับเห็ดหูหนูและฟองเตาหู (ไมไดปรุงอาหาร) อ่ังกวยทอคือ 
ขนมกุยชายรูปลูกทอสีชมพู ที่จะไหวจํานวนเปนคู บางครั้งมีการใสถั่วเผือก หนอไมแทนใบกุยชาย 
ผลไมอาจมีสมเพียงอยางเดียวหรือมีผลไม 5 อยาง ขนมฮวกกวยหรือขนมฟูจีนหรือสาล่ีมาไหว น้ํา
ชา เหลา ขนมฟูของจีน บางครั้งก็ใชขนมสาลี่ขนาดใหญแทนในความหมายเฟองฟูรํ่ารวยเพิ่มข้ึน มี
โชคลาภมากมาย กระดาษเงินกระดาษทองซึ่งมรูีปแบบหลายอยาง ธูปเทียนจีนก็เปนอันครบ ใน
บางครั้งไมตองมีครบทุกอยาง และการไหวในบางครั้ง ก็มีการตัดบางอยางออกไมไดไหวตามนี้ 

โดยปกติการไหวเจาในเทศกาลขึ้นปใหมของชาวจีนมักจะไหวเฉพาะสม 4 ลูก 
หรือเรียกวา "ไตกิก" ซึ่งเปนสัญลักษณของ ความราบรื่นเหมือนผลกลมของสม และความ
เจริญรุงเรืองตามสีของเปลือกสมนอกจาก "ไตกิก" แลวจะมีการใชกระดาษเงิน กระดาษทอง ที่
เรียกวา "งี่นเตี๋ย" และ"คอซี" ควบคูกันดวยการจุดธูปเทียนเซนไหว 

เมื่อนําของเซนไหววางบนโตะหนาเทพเจาที่จะไหวแลว ก็จุดเทียนที่จะไหวทีละ 1 
คู จึงจุดธูปท้ังหมดที่จะไหวในศาลนั้นโดยทั่วไปถาไมเคยมาไหวควรถามคนเฝาศาลเจาหรือเฮียกง 
วาจะตองจุดธูปกี่ดอกเมื่อจุดธูปทั้งกําแลวจึงเริ่มไหวตามลําดับดังนี้ 

1. เร่ิมจากไหวที่ตี่แปปอหรือฟาดิน (เปนกระถางธูปต้ังอยูกลางแจงบริเวณหนา
ศาล) ซึ่งถือเปนพอแมผูใหกําเนิดตัวเราและสรรพสิ่งในโลกเปนแหงแรกจึงตองกราบไหวฟาดนิกอน
ส่ิงอื่น 

2. ทีอึงกง หมายถึง อ้ีหวงสั้งตี้ หรือเง็กเซียงอวงตี่ ในภาษาแตจิ๋ว คนไทยเรารูจัก
ในนามเง็กเซียนฮองเตซึ่งเปนเทพผูทรงฤทธิ์ เปนใหญเหนือเทพทั้งปวง เปนเทพผูบันดาลทุกขสุข
ใหแกมนุษยได เชนเดยีวกับพระอินทรของไทยจะไมไดสรางรูปเคารพ แตจะมีเกาอ้ีและรมกางไว
เปนที่ประทับ 
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3. เทพเจาที่ประดิษฐานในศาลโดยจะไหวเทพประธานที่อยูกึ่งกลางกอน แลวจึง
ไหวเทพที่อยูเบื้องซายของเทพประธานและเบื้องขวาตามลําดับ 

4. เมื่อไหวเทพในศาลแลว จึงไหวพระภูมิเจาที่ในศาลและจะมีธูปเหลืออยู ๒ ดอก 
ใหปกไวตรงประตูเขาเปนการไหวเทพทวารบาล หรือ มิ่งซิ้ง ผูอารักขาประตูทางเขาออกของศาล
โดยปกติจะปกธูปกระถางละ ๓ ดอก แตจะจุดธูปพรอมกันทั้งกําและถือไปไหวตามที่ตาง ๆ และ
ปกธูปไปเร่ือย ๆ จนหมดเมื่อปกธูปไวนาน พอสมควรก็จะลาหรือถอนของที่นํามาเซนไหว โดยจะ
ลาหรือ "เฮี่ยง" สวนที่เปนกระดาษเงิน กระดาษทอง กอน เพื่อนําไปจุดไฟเผาหรือ "ฮวย" เพื่อสง
ส่ิงของไปยังสรวงสวรรค แลวจึงมาลาของที่เซนไหวอีกครั้งหนึ่ง วิธีลาทําโดยจับส่ิงของที่จะลาดวย
มือทั้งสองขาง นึกบอกลาหรือจะพูดขอดวยก็ไดแลวยกขึ้น 3 คร้ังก็นํากลับไปรับประทานได ถือวา
เทพเจาทานไดรับและใหเรามาแลว ถานําไปรับประทานถือวาเปนมงคล 

เมื่อไหวเจาแลวโดยปกติมักจะมีการเติมน้ํามันตามตะเกียงตางๆ หนาเจาเปนการ
แสดงกตเวทิตา คือสนองคุณองคเทพเจาโดยการรับใชเติมน้ํามันในตะเกียง ใหทานพรอมทั้งขอพร
ใหชีวิตมีความรุงเรืองเหมือนดั่งเปลวไฟในตะเกียง เมื่อเติมน้ํามันเสร็จก็มักจะจบดวยการบริจาค
เงินบํารุงกิจการของศาลเจาเรียกวา "โตยเฮี่ยอิ๊ว" คือชวยคาน้ํามัน คาธูปใหเจา ก็เปนอันเสร็จพิธี  

การแหเทียนจาํนาํพรรษา 
            เปนประเพณีของชาวพุทธที่กระทําสืบตอกันมาแตคร้ังพุทธกาลเพื่อถวายเปน
พุทธบูชา ตามประเพณีกอนจะเขาพรรษา (แรม 1 ค่ํา เดือน 8 ของทุกป) ชาวไทยที่นับถือศาสนา
พุทธจะนําเทียนจํานําพรรษาไปถวายแดพระภิกษุสงฆตามวัดตางๆ สํานักงานเขตสัมพันธวงศ ได
จัดงานแหเทียนจํานําพรรษาเปนประจําทุกปเพื่อสงเสริมวัฒนธรรมและอนุรักษประเพณีอันดีงาม
ของพุทธศาสนาที่ปฏิบัติสืบทอดตอกันมาเปนเวลานาน โดยสํานักงานเขตฯ รวมกับหนวยงาน
ราชการตาง ๆ ภาคเอกชน พอคา ประชาชนครู นักเรียน นิสิต นักศึกษาและกลุมพลังมวลชนตาง ๆ 
รวมกันจัดเทียนเขาประกวด มีการประดับตกแตงตนเทียนและขบวนแหอยางสวยงามตระการตา 
นําไปถวายวัดตาง ๆ ในพื้นที่จํานวน 7 วัด ไดแก วัดบพิตรพิมุข วัดจักรวรรดิ์ราชาวาสวรมหาวิหาร 
วัดชัยชนะสงคราม วัดสัมพันธวงศารามวรวิหาร วัดไตรมิตรวิทยารามวรวิหาร วัดกันมาตุยาราม 
และวัดปทุมคงคาราชวรวิหาร 
  กิจกรรมตางๆที่กลาวมานี้ลวนเปนกิจกรรมที่คนที่พักอาศัยอยูในอาคารพาณิชย
พักอาศัยในยานและชุมชนนี้ชวยกันสืบตอกันมาตั้งแตคร้ังสมัยในอดีต และในปจจุบันกิจกรรม
เหลามิไดเปนเพียงกิจกรรมที่ประกอบกันเฉพาะคนในชุมชนเทานั้นแตกิจกรรมเหลานี้นับวาเปน
กิจกรรมของชาวไทยเชื้อสายจีน และกลายมาเปนเอกลักษณ ขนบธรรมเนียมและประเพณีที่
สําคัญของพื้นที่ยานสําเพ็งไปแลว 
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 บริเวณวงเวียนโอเดียน เปนสถานที่ที่มีประวัติความเปนมาคูกับถนนเยาวราชมา
ยาวนาน เคยเปนศูนยรวมสถานบันเทิงและแหลงพักผอนมีน้ําพุอยูตรงกลางเพื่อเปนที่พักผอน
หยอนใจของประชาชนที่อยูในบริเวณนั้น ซึ่งเปนที่นิยมและรูจักแพรหลายทั่วไป ตลอดจน
นักทองเที่ยวที่เขามาชมพระพุทธรูปทองคํา ที่วัดไตรมิตร ประกอบกับพื้นที่ มีลักษณะเปนลาน
กวาง จึงเหมาะสําหรับจัดกิจกรรมของชุมชนเชน คอนเสิรต การแสดง โครงการถนนคนเดินและ
งาน AMAZING เยาวราช ฯลฯ นอกจากนี้การปรับปรุงสวนหยอมบริเวณวงเวียนโอเดียนเดิมให
สวยงาม ยังมีการใชประโยชนเปนสถานที่พักผอนหยอนใจ ออกกําลังกาย จัดกิจกรรมตางๆ ของ
ชาวสัมพันธวงศและประชาชนทั่วไปอีกดวย  
 
6.4 ขอคนพบจากการศึกษา 

• ลักษณะการใชงานอาคารสวนใหญจะใชเปนรานคาพาณิชยกรรม ประกอบกับ
เจาของอาคาร มักใหเชาอาคาร หรือไมไดใชอาคารเปนที่พักอาศัย แตใชเปนที่เก็บ
สินคา ทําใหอาคารสวนใหญมักไมถูกบํารุงรักษาในสภาพที่ดีนัก สภาพอาคารจึงทรุด
โทรมงาย สงผลตอภาพลักษณของผูพบเห็นในดานลบ 

• บริเวณสําเพ็งมีการใชที่ดินประกอบกิจกรรมการคาตลอดเวลาโดยจะมีการแบง
ชวงเวลาออกเปนสองชวง ซึ่งโดยมากจะเปนผูที่มีที่พักอาศัยอยูใน ตรอกซอย ตางๆ 
ออกมาทําการคาขาย โดยจะเชาแผงของอาคารรานคา หรือรถเข็นอกมาขายตาม
บริเวณทางเทาริมถนนหรือในซอยที่มีผูคนสัญจรพลุกพลาน 

• ลูกจางและแรงงาน จะพักอาศัยอยูนอกบริเวณสําเพ็ง โดยจะเชาหองพักราคาถูกอยู
ใกลยานสําเพ็งเพื่อความสะดวกในการเดินทาง สวนใหญจะเปนชาวอีสาน และพัก
อาศัยอยูรวมกันเปนกลุม จะไมนิยมเขารวมกิจกรรมในยานสําเพ็งเพราะไมไดมีเชื้อ
สายจีนและไมไดมีความผูกพันธกับวัฒนธรรมของชาวไทยเชื้อสายจีน 

• บริเวณซอยวานิช1 ชวงเวลากลางคืนจะมีการพักอาศัยอยูนอยมาก ซึ่งการใช
ประโยชนของอาคารจะใชในการพาณิชยมากกวาอยูอาศัย 

• คนรุนใหมมักจะพักอาศัยอยูนอกบริเวณสําเพ็ง สวนคนรุนเกาจะพักอาศัยในบริเวณนี้
ตอไป  เพราะอยูอาศัยมาตั้ งแต เกิด  อัตราคา เชาถูกและมีความคุนเคยกับ
สภาพแวดลอม  

• ผูที่อยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญมีความพอใจที่จะอยูอาศัยในบริเวณสําเพ็ง 
เนื่องจากอยูใกลแหลงงาน การคมนาคมสะดวก มีสาธารณูปโภค สาธารณูปการ
พรอม 
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• ชาวแขกที่นับถือศาสนาซิกซ ที่ประกอบการคาผาบริเวณซอยเลื่อนฤทธิ์ มีที่พักอาศัย
อยูบริเวณถนนจรัลสนิทวงศจะมีที่อยูอาศัยในละแวกเดียวกัน ประกอบอาชีพ
คลายกัน มีการประกอบกิจกรรมทางศาสนาอยูเปนประจํา ซึ่งศาสนสถานที่ใช
ประกอบพิธีกรรมเรียกวาวัดซิกซ โดยมีที่ตั้งอยูบริเวณตลาดพาหุรัด 

• บริเวณชุมชนซอยเล่ือนฤทธิ์มีปญหาเรื่อง สนง.ทรัพยสินฯ จะเอาที่ดิน คืนเพื่อไป
กอสรางหางสรรพสินคา ทําเกิดความมั่นคงในการอยูอาศัย 

• ผูที่อยูอาศัยในบริเวณนี้สวนใหญจะมีความกังวลในเรื่องของการเกิดอัคคีภัย 
เนื่องจากความหนาแนน แออัดของอาคาร และอาคารจํานวนมากยังถูกใชเปนโกดัง
เก็บของ 

 
6.5 ขอเสนอแนะจากผลการศึกษา 

• อาคารตึกแถวที่มีสภาพทรุดโทรมไมนาอยู ควรที่จะไดรับการปรับปรุงและซอมแซม
เพื่อสุขลักษณะที่ดีของผูอยูอาศัย โดยหนวยงานที่เกี่ยวของควรเขามามีสวนรวม 

• ควรมีการปองกันการเกิดอัคคีภัยโดยการจัดใหมีทอสงน้ําดับเพลิงเขาไปในตรอกซอย
ตางๆ และควรจัดใหมีการซอมการดับเพลิงภายในชุมชนตางๆ อยางเปนประจํา 

• ควรมีการจัดกิจกรรมนันทนาการตางๆ ทําใหผูคนไดมาพบกัน เพื่อเสริมสราง
ปฏิสัมพันธและเชื่อมความสัมพันธของผูที่อยูอาศัยในบริเวณนี้  

• นโยบายและแผนตางๆ โดยเฉพาะในเรื่องของที่อยูอาศัยควรมีการลงพื้นที่ทําการ
สํารวจความตองการที่แทจริงของผูอยูอาศัยและควรใหชาวบานเขามามีสวนรวมใน
การจัดการเรื่องที่อยูอาศัย เพื่อทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยอยางยั่งยืนตอไป 

 
6.6 ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาครั้งตอไป 

• ควรมีการศึกษาสภาพการอยูอาศัยของชุมชนในบริเวณนี้ โดยแยกเปนชุมชนยอยๆ 
เพื่อที่จะไดทําการศึกษาในรายละเอียด ของชุมชน ไดอยางชัดเจน 

• ควรการศึกษาและวางแผนเพื่อที่อยูอาศัยและแนวทางการปรับปรุงและใชประโยชน
อาคารสําหรับผูที่พักอาศัยในอาคารพาณิชยพักอาศัยทั้งในเรื่องของกายภาพ สังคม 
และเศรษฐกิจ 

• เนื่องจากยานสําเพ็งประกอบดวยกลุมคนหลายเชื้อชาติ ดังนั้นนาจะมีการศึกษาถึง
สภาพการอยูอาศัยของผูที่มีเชื้อสายตางชาตินอกเหนือไปจากชาวไทยเชื้อสายจีนที่มี
ความสัมพันธและพักอาศัยกันอยูมากในบริเวณยานนี้  
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ภาคผนวก ก 
 

แบบสอบถามประกอบการสัมภาษณ 
 

 
 
 

เรียน ทานผูตอบแบบสอบถาม 
 ดวยนายสรรเสริญ พรขุนทด นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ตองการสํารวจความคิดเห็นดานที่อยูอาศยัในบริเวณสาํเพ็ง เพื่อจัดทาํ
วิทยานิพนธ เร่ือง “สภาพการอยูอาศัยในอาคารพาณชิยพักอาศัยในยานสาํเพง็” จึงใครขอความ
รวมมือของทานในการใหขอมูลดังกลาว เพื่อประโยชนทางการศึกษาตอไปในอนาคต 
 

ขอมูลพืน้ฐานของผูอยูอาศัย 
 

ขอมูลทัว่ไปของผูอยูอาศยั 
1. เพศ 

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

 

ขอมูลดานอาชีพ 
3. อาชีพที่ทานประกอบอยูในบริเวณสําเพ็ง 
  (   ) คาขาย    (   ) รับจางทั่วไป   
  (   ) ขายของหนาราน   (   ) สงของ 

(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)......................... 
4. สถานภาพการทํางานของทานเปนอยางไร 

(   ) เจาของกจิการ 
(   ) ลูกจางประจํา (รายไดรับเปนเดือน) 
(   ) ลูกจางชั่วคราว (รายไดเปนวนั) 
(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ).......................................... 
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5. ปจจุบันทานทาํงานในยานสาํเพง็มานานเทาไร (ตั่งแตเร่ิมทํางานจนถงึปจจุบัน) 
(   ) 1 – 6 เดือน    (   ) 7 เดือน – 1 ป 
(   ) 1 ปขึ้นไป – 3 ป   (   ) 3 ปขึ้นไป – 5 ป 
(   ) 5 ปขึ้นไป – 10 ป   (   ) มากกวา10 ปขึ้นไป  

 

ขอมูลดานทีอ่ยูอาศัย 
 

ขอมูลทางกายภาพ 
6. ประเภทที่อยูอาศัยของทานในปจจุบนัเปนแบบใด 

(   ) อาคารพาณิชย (ตึกแถว) 
 (   ) เปนเจาของเอง 
 (   ) เชา 
  (   ) เชาทั้งหนวย (เชาทัง้ยนูติ,รวมกนัหลายหอง) 
  (   ) เชาโดยแบงเปนหองเชา (เชาเพยีงหองเดียว) 
(   ) หองแถวแบงเชา (หองเชา) 
(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)....................................... 

7. ที่พกัอาศัยของทานมีจํานวน (โปรดระบุเปนตัวเลข) 
............ชัน้   ..............หองนอน   ............หองน้าํ   

8. ระยะเวลาทีท่านใชอาคารหลังปจุบันประกอบการหรือพักอาศยั 
(   ) นอยกวา 1 ป  (   ) 1 – 3 ป 
(   ) 3 – 10 ป   (   ) 10 – 20 ป 
(   ) มากกวา 20 ป 

9. อาคารทีท่านพักอาศยัหลงัปจจุบันทานใชประโยชนเพือ่ 
(   ) ประกอบการคาเพียงอยางเดียว (   ) พักอาศัยเพียงอยางเดียว 

      (   ) ใชเปนโกดังเก็บของ    (   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)........................ 
 

ลักษณะการอยูอาศัย 
10. ลักษณะการครอบครองอาคารในปจจุบนั 

(   ) เปนเจาของเอง   
(   ) เชา    .....เอกชน   .....วัด   .....สาํนักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)…………………………. 

11. จํานวนบุคคลที่พกัอาศัยรวมกับทาน.......................คน (โปรดระบุจํานวน) 
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12. ปจจุบันทานพกัอาศัยอยูกับ 
(   ) พักอาศัยคนเดียว   (   ) คูสมรสและบุตร 
(   ) บิดา, มารดา, ญาติพีน่อง  (   ) เพื่อน, คนรัก 
(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)....................................... 

13. สาเหตทุี่ทาํใหทานเลือกที่พกัอาศัยในบริเวณยานสําเพง็ คือ  
(เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

  (   ) ราคาคาเชา 
  (   ) ขนาดของหองเหมาะสมกับครอบครัว 
  (   ) อยูใกลแหลงงานของตนเอง 
  (   ) อยูใกลแหลงงานของครอบครัว 
  (   ) การคมนาคม – การเดนิทางสะดวก 
  (   ) ใกลตลาด ยานการคา 
  (   ) ใกลโรงเรยีน ใกลวัด หรือศาสนสถาน 

(   ) มีระบบสาธารณูโภค สาธารณูปการพรอม (ไฟฟา ประปา โทรศัพท เปนตน) 
  (   ) มีสภาพแวดลอมที่ดี  
  (   ) อยูกับครอบครัว/อยูกับเพื่อน 
  (   ) เพื่อนบานอยูในสงัคมเดียวกนั 
  (   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ)............................................................................... 
14. ทานมีปญหาเกี่ยวกับทีพ่ักอาศัยหรือไม 

(   ) ไมม ี
(   ) มี (โปรดระบุ เลือกคาํตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
 (   ) หางไกลจากแหลงงาน 
 (   ) หองคับแคบ 
 (   ) คาเชาแพง 

(   ) ตองเสียคาใชจายในการเดินทางสูง 
 (   ) ไกลจากแหลงอาํนวยความสะดวก (โรงพยาบาล, หางสรรพสนิคา) 
 (   ) มีรานคาเพื่อจับจายสินคาในบริเวณทีพ่ักอาศยันอย 
 (   ) หางไกลจากตลาด, มีรานขายอาหารนอย 
 (   ) การคมนาคม - เดินทางไมสะดวก 
 (   ) สภาพแวดลอมบริเวณที่พกัอาศัยไมดี 
 (   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ).......................................................................... 
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15. ทานมทีี่พกัอาศัยอยูนอกบริเวณสําเพ็งหรือไม 
(   ) ไมม ี   (   ) ม ี

16. เหตุผลในขอใดตอไปนี้ที่ทาํใหทานมีความตองการที่จะมีพักอาศัยอีกหลังอยูนอกบริเวณ
ยานสาํเพ็ง (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

(   ) การขยายตัวของครอบครัว 
(   ) มีครอบครัว 
(   ) เหมาะสมกับจํานวนผูพกัอาศัย 
(   ) ความแออัดของผูพักอาศัยในที่พกัอาศัยเดิม 
(   ) ตองการทีพ่ักที่เปนของตัวเอง (กรรมสิทธิ์) 
(   ) ทีพ่ักอาศยัสวนใหญใชเปนสถานประกอบการคา 
(   ) มีสภาพแวดลอมที่ด ี
(   ) ระยะเวลาในการเดินทางไมนานนกัในการเดนิทางมาสําเพ็ง 
(   ) สิง่อํานวยความสะดวกของครอบครัว 
(   ) มีคาใชจายทีน่อยกวา 
(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)................................................. 

 

ขอมูลดานวถิีชีวิต 
 

ดานเศรษฐกจิ 
17. รายไดของทาน 

(   ) รายวนั   วันละ......................................บาท 
  (   ) รายดือน   เดือนละ................................บาท 
18. ทานมีคาใชจายในการพักอาศัยอยางไร 

(   ) จายเองคนเดียว    (   ) จายรวมกับคูสมรส 
(   ) จายรวมกบับิดา – มารดา, ญาติพีน่อง (   ) จายรวมกับเพื่อน 
(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)................................................... 

19. ในระยะเวลา 1 เดือน ทานเสียคาใชจายในการพักอาศัยประมาณเทาไหร (คาเชาบาน, คา
ซอมแซมหรือปรับปรุงที่อยูอาศัย) 

(   ) ต่าํกวา 1,000 บาท   (   ) 1,001 – 2,000 บาท 
(   ) 2,001 – 3,000 บาท   (   ) 3,001 – 4,000 บาท 
(   ) 4,001 – 5,000 บาท   (   ) 5,001 บาทข้ึนไป 
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ดานสังคม วฒันธรรม และกิจกรรมในยานสําเพง็ 
20. ระยะเวลาทีท่านปฏิบัติงานอยูในยานสาํเพ็งในหนึ่งวัน 

(   )   นอยกวา 1  ชั่วโมง 
(   )   1 – 4  ชั่วโมง 
(   )   5 – 8  ชั่วโมง 
(   )   9 – 10  ชั่วโมง 
(   )  มากกวา  10  ชั่วโมง 

21. กิจกรรมทีท่านไดเขารวมกบัคนในชุมชนยานสาํเพ็ง 
(   ) งานศาลเจา  (โปรดระบุชื่อศาลเจา.........................................)   
(   ) ทําบุญในศาสนสถานตางๆ (โปรดระบุ) 
 (   ) วัด       (   ) โบสถ      (   ) มัสยิด     (   ) อ่ืนๆ ระบ.ุ......................... 
(   ) งานเทศกาลประจําป  (เชน ตรุษจีน)  
(   ) พบปะสงัสรรคในชุมชน 
(   ) แลกเปลี่ยนความคิดเหน็   
(   ) ออกกําลงักาย   
(   ) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)................................................. 

22. ความถี่ในการเขารวมกิจกรรมในชุมชน ระบุจํานวนครั้งตอเดือนหรือป (ระบุตัวเลข) 
..........................คร้ังตอเดือน 
..........................คร้ังตอป 
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ภาคผนวก ข 
 
แผนและโครงการในอนาคตที่มีผลตอการพัฒนาในพื้นทีศ่ึกษา (เขตสัมพันธวงศ) 

 
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 9 (พ.ศ.2545 – พ.ศ.2549) 
 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 9 (พ.ศ.2545 – พ.ศ.2549) เปน 
แผนที่ไดอัญเชิญแนวปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง ตามพระราชดํารัสของพระบาทสมเด็จพระ
เจ าอยู หั ว  มาเปนป รัชญานําทางในการพัฒนาและบริหารประเทศโดยยึดหลักทาง 
สายกลาง เพื่อใหประเทศรอดพนจากวิกฤต สามารถดํารงอยูไดอยางมั่นคง และนําไปสูการพฒันา
ที่สมดุล มีคุณภาพและยั่งยืน ภายใตกระแสโลกาภิวัตนและสถานการณการเปลี่ยนแปลง เปนแผน
ตอเนื่องจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 8 (พ.ศ.2540 – พ.ศ.2544) ซึ่งมี
เนื้อหาที่ไดเนนกระบวนการมีสวนรวมของประชาชนทุกภาคสวนในสังคมไทย ก็ถือเปนจุดเริ่มตน
สําคัญที่ทําใหประชาชน ชุมชน องคกรภาคประชาชนตางๆ ตื่นตัวและเขามามีบทบาทรวมใน
กระบวนการพัฒนาประเทศ โดยมีการรวมกลุมของประชาสังคมในหลายรูปแบบอยางเขมแข็ง มี
การขยายเครือขายเชื่อมโยงกันอยางกวางขวาง และมีการทํางานรวมกับภาครัฐในลักษณะหุนสวน 
การพัฒนาเพิ่มมากขึ้น ซึ่งทั้งหมดนี้จะเปนพื้นฐานสําคัญสําหรับการพัฒนาประเทศในระยะตอไป 

โดยในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 9 (พ.ศ.2545 – พ.ศ.2549)  ก็ไดมี
จุดมุงหมายหลัก เร่ืองมุงเนนการแกปญหาความยากจนและยกระดับคุณภาพชีวิตของคนสวนใหญ
ของประเทศใหเกิด “การพัฒนาที่ยั่งยืนและความอยูดีมีสุขของคนไทย” โดยใหความสําคัญกับ
การพัฒนาแบบองครวมที่ยึดคนเปนศูนยกลางของการพัฒนาและการพัฒนาอยางมี “ดุลยภาพ” ทั้ง
ดานเศรษฐกิจ สังคม การเมือง และสิ่งแวดลอม เพื่อใหคนในสังคมมีความสุขถวนหนา สามารถ
พึ่งตนเองและกาวตามโลกไดอยางรูเทาทัน โดยยังคงรักษาเอกลักษณของความเปนไทย 1  โดยเนือ้หา
ยังคงใหความสําคัญดานการวางแนวทางดานการเสริมสรางการมีสวนรวมของประชาชน และ
ชุมชนในกระบวนการพัฒนา เกิดการมีสวนรวมของชุมชน กอใหเกิดการพัฒนาอยางยั่งยืน 

 
แผนพัฒนากรุงเทพมหานครฉบับที่ 6 (พ.ศ.2545 – พ.ศ.2549)   
 แผนพัฒนากรุงเทพมหานครฉบับที่ 6 (พ.ศ.2545 – พ.ศ.2549) ยึดหลักการพัฒนาที่เนน
คนเปนศูนยกลางของการพัฒนา สอดคลองกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 9 

                                                 
1 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 9 (พ.ศ.2545 – 2549).  สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม

แหงชาติ, สํานักนายกรัฐมนตรี 
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ซึ่งเปนแผนตอเนื่องจากแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8 ที่ใหความสําคัญตอการมีสวนรวมของประชาชนใน
กระบวนการพัฒนา เกิดการพัฒนาอยางยั่งยืน  
 ในสวนของการพัฒนาชุมชนเมือง ยังคงเปนแผนตอเนื่องจากแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร
ฉบับที่ 5 (พ.ศ.2540 – พ.ศ.2544) มีเนื้อหาของแผนการพัฒนาใหกรุงเทพมหานครเปนชุมชนเมือง
ศูนยกลางที่สามารถเขาออกไดทุกดาน โดยการพัฒนาระบบโครงขายถนน และระบบขนสงมวลชน 
เพื่อเชื่อมตอกับพื้นที่เมืองชั้นใน ซึ่งมีเปาหมายในการจัดทําแผนและผังพัฒนาชุมชนเมืองระดับ
เขต เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนา ตลอดจนการสนองตอแผนพัฒนาในระดับภาคมหานคร ใน
การวางผังศูนยกลางชุมชนเมืองตางๆ เพื่อรองรับการกระจายการพัฒนาออกจากพื้นที่ชั้นในของ
กรุงเทพมหานคร และสนับสนุนใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการพัฒนาชุมชนเมืองมากขึ้น เรงรัด
การพัฒนาระบบขนสงมวลชน เพื่อรองรับปริมาณการเดินทางของประชากร โดยเรงรัดการจัดทํา
โครงการรถไฟฟาใตดิน  

สวนทางดานยุทธศาสตรการพัฒนาดานสาขาวัฒนธรรม ยึดหลักการพัฒนาประเทศตาม
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ นโยบายรัฐบาล และกฎหมายใหมๆที่สนับสนุนใหแตละ
ทองถิ่นมีบทบาทในการอนุรักษ ฟนฟู เผยแพร และถายทอดศิลปวัฒนธรรม ประเพณี  
 ทางดานยทุธศาสตรการพฒันาดานสาขาการทองเที่ยว ใหทองถิ่นมีอํานาจและไดรับการ
สนับสนนุงบประมาณมากขึน้ ในการสงเสริมการทองเที่ยวเชิงอนุรักษ โดยภูมิปญญาทองถิ่นและ
รักษาสิ่งแวดลอมเพื่อการทองเทีย่วที่ยัง่ยนื 
 
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปรับปรุงครั้งที่ 1 (พ.ศ. 2542) 
 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปรับปรุงครั้งที่ 1 (พ.ศ. 2542) มีเปาหมายที่จะกําหนดทิศ
ทางการพัฒนากรุงเทพมหานคร โดยเสนอการวางผังโครงสรางของเมือง และรูปแบบการใชที่ดินที่
สอดคลองกับระบบการคมนาคมขนสง การจัดระบบศูนยชุมชนเพื่อสงเสริมการเจริญเติบโตของ
เมืองแบบหลายศูนยกลาง ใหความสําคัญกับการปรับปรุงฟนฟูและอนุรักษทรัพยากรสิ่งแวดลอม 
 
 การใชประโยชนพืน้ที่หลกัทีก่ําหนดไวในผงัเมืองรวม ไดแก 

1) บริเวณอนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณ ศิลปวัฒนธรรมไทย ไดแก บริเวณกรุง
รัตนโกสินทร 

2) บริเวณพื้นที่พิเศษที่จะมีการพัฒนาปรับปรุงฟนฟู จัดระเบียบการขยายตัว
ของชุมชนในแนวตั้ง มีบริการโครงสรางพื้นฐานเชื่อมโยงบริเวณศูนยกลางชุมชนตางๆ อยางเปน
ระบบ พื้นที่พิเศษ ไดแก เขตเศรษฐกิจใหมพระราม 3 ศูนยราชการแจงวัฒนะ ศูนยกลางคมนาคม
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ขนสงบริเวณพหลโยธิน ศูนยประชุมบริเวณคลองเตย การพัฒนาบริเวณสถานีขนสงมวลชนรวม 
เปนตน 

3) บริเวณที่อยูอาศัย เร่ิมจากบริเวณเขตเมืองชั้นในเปนที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
และกระจายออกไปโดยรอบ คือที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง และหนาแนนนอย ตามลําดับ 

4) บริเวณพาณิชยกรรม แบงเปน 2 ประเภท คือศูนยกลางพาณิชยกรรม 
ศูนยกลางธุรกิจใจกลางเมือง และศูนยชุมชนพาณิชยกรรมรอง กระจายอยูตามจุดตางๆ เพื่อ
ใหบริการในพื้นที่รอบนอก และลดความแออัดในพื้นที่ชั้นใน 

5) บริเวณอุตสาหกรรม  
6) บริเวณสถาบันราชการ และสาธารณูปโภค โดยภาครัฐบาลมีนโยบายยาย

หนวยงานราชการสวนกลางออกไปสูปริมณฑล เพื่อลดความแออัดและสงเสริมสภาพแวดลอมที่ดี 
สวนพื้นที่ใชประโยชนแหงใหม จัดเตรียมไวเฉพาะสถาบันราชการสวนทองถิ่นที่จะมีเพิ่มข้ึนใน
อนาคตเทานั้น 

7) บริเวณสถาบันการศึกษา สถาบันการศึกษาในระดับอุดมศึกษา มีนโยบาย
กระจายออกไปสูปริมณฑลและภูมิภาคอื่นๆ ของประเทศ สวนในเขตกรุงเทพมหานคร กําหนด
พื้นที่ไวเฉพาะสถาบันระดับโรงเรียน และอาชีวศึกษา 

8) บริเวณสถานที่พักผอนหยอนใจ สงเสริมใหมีเพิ่มขึ้นตามเขตตางๆ รวมทั้ง
สวนสาธารณะในเขตพื้นที่ชั้นกลาง  และชั้นนอกของเมือง  เนื่องจากกรุงเทพมหานครมี
สวนสาธารณะต่ํากวาเกณฑมาตรฐานและมีการกระจายตัวไมทั่วถึง 

9) บริเวณชนบทและเกษตรกรรม ไดแก พื้นที่ชานเมืองรอบนอกที่ยังคงเปนพื้นที่
เกษตรกรรม และมีความเปนอยูแบบชนบทอยูแลว สงเสริมใหเปนพื้นที่ใชประโยชนเพื่อ
เกษตรกรรมตอไป ใหเปนตัวกําหนดขอบเขตของเมืองอยางชัดเจน เปนฉนวนกันน้ําหลากไหลทวม
เมืองดวย 

จากกิจกรรมหลักที่กําหนดดังกลาว มีการกําหนดขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน โดย
จําแนกการใชที่ดินออกเปน 14 ประเภท สวนพื้นที่บริเวณเกาะรัตนโกสินทร มีการกําหนดการใช
ที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย และสถาบันการศึกษา สถานที่
ราชการ ตอเนื่องกับยานพาณิชยกรรมเชน ยานเยาวราช ยานปทุมวัน ฯลฯ  
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กฎหมายทีเ่กีย่วของ 2   
 ในสวนของพืน้ที่ศึกษา หรือเขตสัมพนัธวงศ มีกฎหมายที่เกี่ยวของดวยในแงของการ
พัฒนาเมืองและอาคารอยู 3 กลุม คอื กฎหมายผงัเมืองรวม กฎหมายทองถิน่ และกฎหมาย
ควบคุมอาคาร ยงัมีกฎหมายทีเ่กี่ยวของอีก 2 ฉบับ ที่นับวามีผลตอการจัดทาํและดําเนนิงานใน
ดานการอนุรักษ และพฒันา คือ พระราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และ
พิพิธภัณฑสถานแหงชาติ พ.ศ. 2504 และ พ.ศ. 2535 กับ พระราชบญัญัติรักษาความสะอาด และ
ความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง พ.ศ.2535 โดยมีรายละเอียดดังนี ้
 กฎหมายผังเมืองรวม 
  ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับแกไขปรับปรุงครั้งที่1ซึ่งไดออกเปน
กฎกระทรวง ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) กําหนดใหเขตสัมพันธวงศ เปนเขตที่มีการใชที่ดิน ประเภท
พาณิชยกรรมทั้งเขต  ซึ่งอยูติดกับที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อสงเสริมศิลปวัฒนธรรมไทย (เกาะ
รัตนโกสินทรชั้นนอก) ดานทิศตะวันตก สวนดานทิศตะวันออกซึ่งเปนเขตปทุมวัน และเขตบางรัก 
จะเปนการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมเชนเดียวกัน นอกจากนั้น ในผังเมืองรวมยังไววางแนวทาง
รถไฟฟาขนสงมวลชนในเสนทางตามแนวคลองรอบกรุง ถนนเจริญกรุง และคลองผดุงกรุงเกษมซึ่ง
จะเชื่อมโยงกับโครงขายระบบขนสงมวลชนทั้งกรุงเทพมหานครในอนาคต 
  ใน เดื อนพฤษภาคม  พ .ศ .  2542  กรุ ง เทพมหานครไดตราข อ บัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลงอาคารบางชนิด หรือบางประเภทใน
ทองที่แขวงวัดสามพระยา แขวงบานพานถม เขตพระนคร แขวงวัดโสมนัส แขวงบานบาตร แขวง
คลองมหานาค แขวงวัดเทพศิรินทร แขวงปอมปราบศัตรูพาย เขตปอมปราบศัตรูพาย และแขวงสัม
พันธวงศ แขวงจักรวรรดิ์ แขวงตลาดนอย เขตสัมพันธวงศ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 โดยเปน
การออกกฏหมายทองถิ่นเพื่อควบคุมความสูงของอาคาร โดยมีเหตุผลเพื่อใหมีการพัฒนาอาคารที่
มีความกลมกลืนกับอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร สถาปตยกรรม ศิลปกรรม และวัฒนธรรม
ไทย กฎหมายฉบับนี้ไดกําหนดความสูงของอาคารไว 3 บริเวณ คือ 
  บริเวณที่ 1 หามสรางอาคารที่มีความสูงเกิน 20 เมตร 
  บริเวณที่ 2  หามสรางอาคารที่มีความสูงเกิน 37 เมตร 
  บริเวณที่ 3 หามสรางอาคารที่มีความสูงเกิน 16 เมตร 
  โดยที่ในเขตสัมพันธวงศในระยะ 50 เมตร รอบวัดทั้งหมด หามสรางอาคารสูงเกิน 
16 เมตร นอกจากนั้นจะเปนบริเวณที่ 2  คอื หามสรางอาคารที่มีความสูงเกนิ 37 เมตร  
 
                                                 

2 สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง. โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร 
พื้นที่บริเวณยานชุมชนเขตสัมพันธวงศ, รายงานขั้นสมบูรณ . กรุงเทพฯ: สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2544. 
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แผนที่ : แสดงบริเวณหามกอสรางอาคารที่มีความสูงตาง ในขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
                 เขตสัมพันธวงศ 
      ที่มา :  สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
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ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
  กฎหมายทองถิ่นอีกฉบับหนึ่งซึ่งออกมาในชวงเวลาเดียวกัน คือ ขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลงอาคารบางชนิด หรือบางประเภทริม
แมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝง ในทองที่แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ แขวงถนนนครไชยศรี แขวงวชิรพยา
บาล เขตดุสิต แขวงวัดสามพระยา แขวงจักรวรรดิ์ แขวงตลาดนอย แขวงสัมพันธวงศ เขตสัม
พันธวงศ แขวงบางรัก เขตบางรัก แขวงยานนาวา เขตสาทร แขวงวัดพระยาไกร แขวงบางคอแหลม 
แขวงบางโคล เขตบางคอแหลม แขวงบางโพงพาง แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา แขวงคลองเตย 
แขวงพระโขนง เขตคลองเตย แขวงบางจาก เขตพระโขนง แขวงบางนา เขตบางนา แขวงบางออ 
แขวงบางพลัด แขวงบางยี่ขัน เขตบางพลัด แขวงอรุณอมรินทร แขวงศิริราช เขตบางกอกนอย 
แขวงวัดอรุณ เขตบางกอกใหญแขวงบุคคโล แขวงวัดกัลยาณ เขตธนบุรี แขวงสมเด็จเจาพระยา 
แขวงคลองสาน แขวงคลองตนไทร แขวงบางลําภูลาง เขตคลองสาน และแขวงราษฎรบูรณะ แขวง
บางปะกอก เขตราษฎรบูรณะ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 
  ซึ่งเขตสัมพันธวงศ ในพื้นที่ริมแมน้ําเจาพระยา ก็อยูในเขตควบคุมดังกลาวดวย 
โดยควบคุมพื้นที่ในระยะ 45 เมตร หางจากฝงแมน้ําเจาพระยา โดยมีลักษณะการควบคุมเปน 3 
ระยะ ดังนี้ 

1) ภายในระยะ 3 เมตร จากริมฝงแมน้ําเจาพระยาทั้งสองฝง ใหกอสรางเขื่อน 
อุโมงค สะพาน ทาง หรือ ทาระบายน้ํา ร้ัว กําแพง หรือประตู 

2) ภายในระยะเกิน  3 เมตร ข้ึนไป แตไมเกิน  15 เมตร จากริมฝงแมน้ํา
เจาพระยาทั้งสองฝง ใหกอสรางอาคารที่มีความสูงไมเกิน 8 เมตร ซึ่งมิใชหองแถวหรือตึกแถว และ
ใหอาคารมีระยะหางจากเขตที่ดินไมนอยกวา 2 เมตร หรือมีระยะระหวางอาคารหางกนัไมนอยกวา 
4 เมตร 

3) ภายในระยะเกิน 15 เมตร ข้ึนไป แตไมเกิน 45 เมตร จากริมแมน้ําเจาพระยา
ทั้งสองฝง ใหกอสรางอาคารที่มีความสูงไมเกิน 16 เมตร 
 
 
 
 
 



 152

 
 
 

 
   
 

       แผนที่ : พื้นที่ควบคุมการกอสรางริมแมน้ําเจาพระยา ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
                   ในปพ.ศ. 2542 
       ที่มา :  สํานักผงัเมืองกรุงเทพมหานคร 
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กฎหมายควบคุมอาคาร 
  เปนสวนหนึ่งของกฎหมายหลักคือ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร และมี
กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) และลาสุดซึ่งประกาศใชในชวงระหวางการดําเนินการศึกษา
ในโครงการนี้อยู คือ กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) สาระสําคัญของกฎกระทรวงทั้ง 3 ฉบับ
ดังกลาว จะมีผลในเรื่องการพัฒนาอาคารโดยเฉพาะอยางยิ่งในเรื่องของโอกาสในการพัฒนา
อาคารสูงและตึกแถวที่ตองมีขอจํากัดทางดานความสูงและระยะรน ซึ่งเปนไปไดคอนขางยากใน
เขตสัมพันธวงศ ที่มีพื้นที่จํากัด 
  การควบคุมการพัฒนาอาคารภายใตกฎกระทรวงฉบับที่ 33 และฉบับที่ 50 
โดยมากจะเนนอาคารสูง โดยกําหนดอาคารที่มีความสูง 23 เมตรขึ้นไป ใหเปนอาคารสงู ซึง่จะตอง
มีระบบงานวิศวกรรมตางๆใหปลอดภัย และที่สําคัญคือ ขนาดที่ดิน จะตองมีดานกวางทีต่ดิถนนไม
ต่ํากวา 12 เมตร สวนถนนสาธารณะจะตองมีความกวาง 10 เมตรขึ้นไป (หรือ 18 เมตรขึ้นไป ใน
กรณีอาคารมีพื้นที่รวมกันมากกวา 30,000 ตารางเมตร) นอกจากนั้นยังมีการกําหนดระยะรนไว
รอบอาคารใหเปนถนนกวางไมนอยกวา 6 เมตร เพื่อใหรถดับเพลิงเขาถึงได และยังไดกําหนดคา 
F.A.R. สูงสุดไว 10 สวนคา O.S.R. กําหนดไวรอยละ 30 สวนอาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัย และรอย
ละ 10 สําหรับอาคารอื่นๆ จากขอจํากัดดังกลาวทําใหมีโอกาสเกิดอาคารสูงไดยาก เนื่องจากถนน
สาธารณะสวนใหญแคบ และพื้นที่ดินแตละแปลงมีขนาดเล็ก อยางไรก็ตาม หากมีการรวบรวม
ที่ดินไดมาก บริเวณถนนเจริญกรุง ถนนจักรวรรดิ์ และถนนเยาวราช ก็อาจมีการพัฒนาอาคารสูง
ได แตจะไมสูงมากนัก เนื่องจากติดขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ซึ่งกําหนดความสูงอาคารที่มาก
ที่สุดไวไมเกิน 37 เมตร 
  ในกรณีของหองแถว และตึกแถว กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ก็ไดมีการ
กําหนดมาตรการในระยะตางๆ ใหม พอสรุปพรอมประเด็นได ดังนี้ 
  -  ความกวางของตึกแถวไมนอยกวา 4.00 เมตร ซึ่งจะมีปญหากับตึกแถวเกาใน
เขตสัมพันธวงศ ซึ่งมีความกวางไมถึง 4 เมตร เชน ที่ทรงวาด เยาวราช ถนนทรงสวัสดิ์ และซอย
เลื่อนฤทธิ์ หากมีการพัฒนาตึกแถวใหมบนพื้นที่เดิม ก็อาจจะทําไมได เนื่องจากไมเปนไปตามแบบ
มาตรฐานใหม 
  -  ระดับพื้นชั้นลางของตึกแถว จะตองสูงกวาระดับถนนสาธารณะ 25 เซนติเมตร 
หรือสูงกวา ทางเทา 10 เซนติเมตร ซึ่งมีตึกแถวเกาหลายแหงในเขตสัมพันธวงศที่มีระดับพื้นต่ํา
กวาถนน เนื่องจากมีการพัฒนามากอนการถนถนนใหสูงขึ้นเรื่อยๆ การปฏิบัติตามกฎกระทรวงจะ
มีผลทําใหรูปลักษณของอาคารเกาที่มีคุณคาเปลี่ยนไปจากเดิมมาก 
  -  ระยะรนดานหนาในกรณีตึกแถวไมติดถนนสาธารณะจะตองเวนไวอยางนอยถงึ 
6 เมตร และหากติดถนนสาธารณะ ระยะรนจะขึ้นอยูกับความกวางของถนน สวนดานหลังจะตอง
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เวนระยะรนไว 3 เมตร (กรณีแหลงน้ํามีความกวางนอยกวา 10 เมตร) และ 6 เมตร (กรณีแหลงน้ํา
มีความกวาง 10 เมตรขึ้นไป) ซึ่งในกรณีนี้ อาคารที่อยูริมแมน้ําเจาพระยา และคลองผดุงกรุงเกษม 
จะตองเวนระยะรน 6 เมตร ซึ่งมากกวาที่เคยกําหนดไวในขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
  การใชกฎกระทรวงใหมีมาตรฐานระยะรน และแนวตางๆ ของอาคารใหมนี้มีผล
ทําใหการพัฒนาอาคารสูง และอาคารตึกแถวมีขอจํากัดมากขึ้น และในบางบริเวณอาจเปนไป
ไมได อยางไรก็ตาม ขอจํากัดเหลานี้ หากไดพิจารณารวมกับแรงจูงใจแลว ก็อาจจะมีประโยชนตอ
การพัฒนาอาคาร และที่วางสาธารณะได 
 
 พระราชบัญญตัิโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถ ุ และพิพิธภัณฑสถานแหงชาติ พ.ศ. 
2504 และ พ.ศ. 2535  
  เปนกฎหมายที่เนนการอนุรักษในเชงิสงวนรักษาอยางแทจริง โดยสวนที่เกี่ยวของ
กับการอนุรักษเมือง นัน่คอืความหมายของคํา “โบราณสถาน” ซึง่ในมาตรา 4 ใหความหมายวา 
หมายถงึ “อสังหาริมทรัพยซึง่โดยอายุ หรือโดยลักษณะแหงการกอสราง หรือโดยหลักฐานเกี่ยวกบั
ประวัติของอสงัหาริมทรัพยนั้น เปนประโยชนในทางศิลปะ ประวัติศาสตรหรือโบราณคดี” 
  ในมาตรา  7  อธิบดีกรมศิลปากร  มี อํานาจในการประกาศขึ้นทะเบียน
โบราณสถาน โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา นอกจากการประกาศแลว อธิบดีฯ ยังมีอํานาจใน
การ “กําหนดเขตที่ดิน” ตามที่เห็นสมควร โดยใหถือวาเปนโบราณสถานดวย ในเขตโบราณสถาน 
ในมาตร 7 ทวิ ไดหามมิใหผูใดปลูกสรางอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสราง
อาคาร ในมาตรา 9 มาตรา 10 และมาตรา 11 จะเปนการบํารุงรักษาโบราณสถานใหมีสภาพดีอยู
เสมอ โดยเจาของหรือผูครอบครองใหแจงกรมศิลปากร หากพบวามีการชํารุด หักพัง หรือเสียหาย 
และกรมศิลปากร สามารถทําการซอมแซมหรือบูรณะโบราณสถานใดๆ ก็ได  
  ในกรณีของเขตสัมพันธวงศพบวากรมศิลปากรไดประกาศขึ้นทะเบียน
โบราณสถานอาคารและสิ่งกอสรางไปแลวจํานวนหนึ่ง ซึ่งโดยมากเปนวัด และยังมีขอจํากัดอยู
โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารพาณิชย และอาคารตึกแถวที่มีคุณคา ก็ยังไมไดรับการประกาศขึ้น
ทะเบียนโบราณสถานแตอยางใด 

 
พระราชบัญญตัิรักษาความสะอาด และความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง พ.ศ.

2535 
  กําหนดใหทองถิน่มีอํานาจในการบงัคับใหเปนไปตามกฎหมายฉบับนี ้ สําหรับ
เขตสัมพันธวงศ นับวามีความเกีย่วของดวยอยางมาก เนื่องจากเปนพืน้ทีท่ีท่ําการคา เปนตลาด 
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และมีอาคารอยูอยางหนาแนน ในสวนที่เปนการรักษาความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง มี
หลักเกณฑ ดงันี ้

1) เจาของหรือผูครอบครองอาคาร หรือ เจาของตลาดมีหนาที่ดูแลรักษาทางเทา
ที่อยูติดกับอาคาร หรือตลาด (มาตรา 6) 

2) การโฆษณา ดวยการปด ทิ้งหรือโปรยแผนประกาศ หรือใบปลิว ในที่
สาธารณะ จะกระทาํไดตอเมื่อไดรับหนังสอือนุญาต จากนายกเทศมนตรี หรือ พนกังานเจาหนาที่ 
และตองปฏิบัติตามหลักเกณฑในหนงัสืออนุญาต (มาตรา 10) 

3) หามมิใหผูใดขูด กะเทาะ ขีดเขียน พนส ี หรือทําใหปรากฏดวยประการใดๆ 
ซึ่งขอความ ภาพ หรือรูปรอยใดๆ ที่กาํแพงที่ติดกับถนน บนถนน ที่ตนไม หรือ เปนสวนหนึง่สวนใด
ของอาคาร ทีต่ิดอยูกับถนน หรือ อยูในที่สาธารณะ เวนแตจะเปนการกระทาํของเทศบาล หรือ 
สวนราชการอืน่ที่มีอํานาจทาํได (มาตรา 12) 

4) หามมิใหผูใดตั้ง วาง หรือ กองวัตถุใดๆ บนถนน เวนแตเปนการกระทําใน
บริเวณที่เทศบาลประกาศกําหนด โดยความเหน็ชอบจากพนักงานจราจร (มาตรา 19) 

5) หามมิใหผูใด ติดตั้ง ตาก วาง หรือแขวนสิง่ใดๆ ในที่สาธารณะ เวนแตจะ
ไดรับอนุญาตจากนายกเทศมนตรี หรือพนักงานเจาหนาที ่ หรือเปนการกระทําของเทศบาล หรือ
หนวยงานอื่นที่มีอํานาจทาํได หรือเปนการวางไวชั่วคราว (มาตรา 19) และหามมใิหกระทาํการ
ดังกลาวในอาคารของตน ในลักษณะที่สกปรก รุงรัง หรือไมเปนระเบียบเรียบรอย และมีสภาพที่
ประชาชนอาจเห็นไดจากที่สาธารณะ (มาตรา 40) 

6) เจาของอาคารซึ่งตั้งอยูในระยะไมเกนิ 20 เมตรจากขอบทางเดินรถที่มีผวิ
จราจรกวางไมเกิน 8 เมตร และมีผูสัญจรไปมา อาจเหน็อาคาร หรือ บริเวณของอาคารไดจากถนน
นั้น ตองดูแลรักษาอาคารมิใหสกปรกรุงรัง (มาตรา 41) 
  
 แผนแมบทเพือ่การอนุรักษและพัฒนากรุงรัตนโกสินทร 

เปนโครงการกรุงรัตนโกสินทรที่มีผลกระทบกับเขตสัมพันธวงศ โดยพื้นที่ชุมชน
เขตสัมพันธวงศไดถูกเรียกวาเปนสวนหนึ่งของ “พื้นที่ตอเนื่องฝงตะวันออก” โดยยังไมไดถือเปน
อาณาเขตในโครงการของแผนแมบทกรุงรัตนโกสินทร ซึ่งประกอบไปดวย บริเวณกรุงรัตนโกสินทร
ชั้นใน กรุงรัตนโกสินทรชั้นนอก และบริเวณกรุงรัตนโกสินทรฝงตะวันตก อยางไรก็ตามไดมีการ
เสนอแผนแมบทเพื่อการพัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ระบบคมนาคมขนสง ทางน้ํา 
ทางเดินเทา การใชที่ดิน ในสวนของพื้นที่ตอเนื่องฝงตะวันออกไวดวย โดยแบงเปนประเด็นไว 5 
ประเด็น คือ การใชที่ดิน ระบบคมนาคมขนสง ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการ และ
ส่ิงแวดลอมภูมิทัศนเมือง 
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ในแผนแมบทฯ ไดกลาวถึงยานการคาในเขตสัมพันธวงศวามีทั้งหมด 7 ยาน คือ คลองถม 
และสี่แยกวัดตึก เวิ้งนครเขษม เยาวราช เซียงกง (ตอนใตของสําเพ็ง) สําเพ็ง ราชวงศ และทรงวาด 
โดยยานสําเพ็งถูกกําหนดใหเปนยานกิจกรรมถนนคนเดิน โดยมีแนวทางและมาตรการ ดังนี้ 

1) กําหนดการใชที่ดินใหเปนพาณิชยกรรม และใหมีการลด F.A.R. และเพิ่ม 
O.S.R. 

2) ควบคุมความหนาแนน และประเภทของกิจกรรม 
3) ปรังปรุงทางเดินเทา  และจัดระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ ให

เหมาะสม 
4) ปดถนนบางสายในพื้นที่ 
5) จัดระเบียบรานคายอย หาบเรแผงลอย 
6) บูรณะและอนุรักษอาคาร ที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

ในสวนของพื้นที่ตอเนื่องฝงตะวันออก ในแผนแมบทกําหนดใหมีคา F.A.R. คอนขางสูง 
คือ 6 : 1 และ O.S.R. ไมนอยกวา รอยละ 20 และยังมีการกําหนดระยะถอยรน (Set backs) ใหมี
ระยะถอยรนจากขอบเขตโบราณสถาน ดังนี้ 

- อาคารที่มีความสูงไมเกิน 3 ชั้น หรือ 9 เมตร ระยะถอยรนไมนอยกวา 3 เมตร 
- อาคารที่มีความสูงเกิน 3 ชั้น หรือ เกิน 9 เมตร ระยะถอยรนไมนอยกวา 6 เมตร 
สวนระยะถอยรนบริเวณริมแมน้ําเจาพระยา ไดเสนอไวดังนี้ 
-  ภายในระยะ 15 เมตร จากริมน้ําทั้งสองฟาก ใหกอสรางอาคารไดสูงไมเกิน 8 

เมตร และมีระยะถอยรนจากริมฝง ไมนอยกวา 3 เมตร 
-  ภายในระยะ 15 เมตร แตไมเกิน 45 เมตร จากริมน้ําทั้งสองฟาก ใหกอสราง

อาคารที่มีความสูงไมเกนิ 16 เมตร 
 

ในกรณีของพื้นที่ริมสองฝงคลองใหมีระยะถอยรน ดังนี้ 
-  อาคารที่มีความสูงไมเกิน 3 ชั้น หรือไมเกิน 9 เมตร ใหมีระยะถอยรนไมนอย

กวา 3 เมตร 
-  อาคารที่มีความสูงเกิน 3 ชั้น หรือเกิน 9 เมตร ใหมีระยะถอยรนไมนอยกวา 6 

เมตร 
โดยมีแนวทางและมาตรการดําเนินการที่เสนอแนะ ดังนี้ 

1) ทําการปรับปรุงขอกําหนด และมาตรการทางกฎหมายใหมีความเหมาะสมกับ
สถานการณอยูเสมอ โดยตองมีการดําเนินงานตรวจสอบ ประเมินผลพื้นที่ รวมทั้งสรุปถึงผลดี – 
ผลเสียของขอกําหนดและมาตรการตางๆที่ควบคุมอยู 
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2) จัดใหมีการประชาสัมพันธ และทําความเขาใจกับประชาชน และชุมชนในพื้นที่ ใหเกิด
ความเขาใจ และยอมใหความรวมมือการพัฒนา รวมทั้งเผยแพรกรอบนโยบายของคณะกรรมการ
กรุงรัตนโกสินทรใหรับทราบทั่วกัน 

3) ควรมีการเพิ่มมาตรการเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน เพื่อการพัฒนาเมือง หรือ การซื้อสิทธิ์ 
ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย เพื่ออนุ รักษพื้นที่หรืออาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 
สถาปตยกรรม และศิลปกรรม 

4) จัดใหมีการประสานงานระหวางหนวยราชการที่เกี่ยวของ ไมแก หนวยงานที่มีหนาที่
ในการกํากับดูแลพื้นที่ และออกขอบังคับใช หรือขอกําหนดตางๆ ตลอดจนหนวยงานที่มีหนาที่ใน
การปฏิบัติการ จะตองมีการประสานงาน และทําความเขาใจกันใหถูกตอง 

5) ควบคุมรูปแบบทางสถาปตยกรรมใหมีความกลมกลืน สอดคลองกับสภาพแวดลอม
ของเมืองประวัติศาสตรในบริเวณกรุงรัตนโกสินทรชั้นใน กรุงรัตนโกสินทรชั้นนอก และพื้นที่กรุง
รัตนโกสินทรฝงตะวันตก  รวมทั้งทําการกวดขันลักษณะของหองแถวภายในบริเวณกรุง
รัตนโกสินทรชั้นนอก ใหเปนไปตามประกาศของกรุงเทพมหานคร เร่ืองกําหนดแบบผังพื้น และ
แผนผัง และรูปแบบทางสถาปตยกรรม พ.ศ. 2531 

6) ทําการจัดตั้งสํานักงานคณะกรรมการกรุงรัตนโกสินทร เพื่อดําเนินงานและตรวจสอบ
สภาพความเปนไปของพื้นที่ 
 

รายงานการศึกษาเรื่องผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
ในรายงานการศึกษาเรื่องผังเมืองกรุงเทพมหานคร โดยสถาบัน MIT3 ไดมีการ

เสนอใหรวมเอาเขตสัมพันธวงศเขาเปนสวนหนึ่งของผังพื้นที่เฉพาะ บริเวณอนุรักษตอเนื่อง และยัง
เสนอวามาตรการควบคุมการพัฒนาของบริเวณนี้ ควรแตกตางจากบริเวณกรุงรัตนโกสินทร ซึ่งเปน
เขตที่มีลักษณะแตกตางกัน การดําเนินการเพื่อการอนุรักษในละแวกชุมชนชาวจีนนี้ ควรตระหนัก
ถึงบทบาทที่สําคัญของกิจกรรมในยานนี้ที่มีตอเศรษฐกิจและความเปนอยูของเขตเมืองชั้นใน ผัง
อนุรักษควรเนนการอนุรักษกิจกรรมและวิถีชีวิตของผูคน ตลอดจนลักษณะทางกายภาพและทาง
ประวัติศาสตร ประเด็นที่ตองใหความสนใจในการดําเนินงานอนุรักษในเขตนี้ คือ กิจกรรมการ
พาณิชยประจําวัน กิจการคาสงหลายประเภทท่ีมีอยูในบริเวณนี้ ทําใหเกิดภาวะ การจราจรคับค่ัง 
ซึ่งควรไดรับการปรับปรุงแกไข ควรดําเนินการวางแผนปรับปรุงการขนถายสินคา และกิจการ
คลังสินคา ควรริเร่ิมการสํารวจจํานวนพื้นที่เก็บสินคาที่จําเปนทั้งหมดสําหรับกิจกรรมในพื้นที่ 
ประเด็นดานสิ่งแวดลอมที่ควรได รับการเอาใจใสคือ การควบคุมการปลอยของเสียจาก

                                                 
3 MIT, ผังเมืองกรุงเทพมหานคร, รายงานฉบับรางเพื่อแลกเปลี่ยนความคิดเห็น, 1996 หนา 207. 
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อุตสาหกรรมที่กอใหเกิดมลภาวะ การจัดระบบการกําจัดขยะจากตลาด และจากกิจกรรมที่คลอย
คลึงกัน นอกจากนั้นยังจําเปนตองแกปญหาความแออัดของอาคารที่พักอาศัย และการขาดพื้นที่
โลงสีเขียวในบริเวณนี้ 

 
 โครงการวางผงัเฉพาะแหงในพืน้ที่สาํคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยานชุมชนเขต- 
สัมพันธวงศ  

โครงการวางผังเฉพาะแหงในพื้นที่สําคัญทางประวัติศาสตร พื้นที่บริเวณยาน
ชุมชนเขตสัมพันธวงศที่จัดขึ้นโดยภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง ไดรับมอบหมายจาก กรุงเทพมหานคร 
โดยกองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง สํานักผังเมือง เพื่อนําไปเปนแผนดําเนินงานปรับปรุง
สภาพแวดลอมของพื้นที่ในเขตสัมพันธวงศ ซึ่งแผนของการปรับปรุงแบงออกเปน 3 ระดับ ไดแก 

1) ระดับเขต เปนแผนการพัฒนาระดับเขตที่มีการกําหนดแนวทางการใชที่ดิน 
โครงขายคมนาคม และการสัญจรที่ เชื่อมโยงแตละบริเวณ รวมทั้งการ
ปรับปรุงสภาพแวดลอมโดยรวม 

2) ระดับยาน เปนแผนพัฒนาที่กําหนดการปรับปรุงสภาพแวดลอมของยาน
ตางๆ มี่มีปญหาและตองการฟนฟูอยางเปนระบบ 

3) ระดับบริเวณ  เปนแผนผังพัฒนาที่แสดงรายละเอียดการปรับปรุงบริเวณที่มี
เอกลักษณ ซึ่งจะชวยสงเสริมเอกลักษณของพื้นที่ 

 
  โครงการรถไฟฟามหานคร4 
  การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (รฟม.) เดิมชื่อองคการรถไฟฟามหา
นคร เปนรัฐวิสาหกิจในสังกัดนายกรัฐมนตรี มีภาระหนาที่ในการจัดใหมี และใหบริการรถไฟฟา
ขนสงมวลชนกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล และจังหวัดอื่นๆ โดยในปจจุบัน รัฐบาลได
มอบหมายไหการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย รับผิดชอบดําเนินโครงการรถไฟฟาขนสง
มวลชนตามแผนแมบท รวมทั้งสิ้น 4 โครงการ คือ 

1)  โครงการรถไฟฟามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล  ระยะทาง  20.0 กม. 
2)  โครงการรถไฟฟาสายสนี้ําเงิน ชวงหัวลําโพง – บางแค  ระยะทาง  13.8 กม. 
3)  โครงการรถไฟฟาสายสนี้ําเงิน ชวงบางซื่อ – สะพานพระนั่งเกลา  ระยะทาง 11.6 กม. 
4)  โครงการรถไฟฟาสายสสีม ชวงบางกะป – ราษฎรบูรณะ  ระยะทาง 34.6 กม.  

                                                 
4 การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (รฟม.) 
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ในคราวประชุมเมื่อวันที่ 27 กันยายน พ.ศ. 2537 คณะรัฐมนตรีไดเห็นชอบแผน
แมบทระบบขนสงมวลชนในกรุงเทพมหานคร ที่เสนอโดยสํานักงานคณะกรรมการจัดระบบ
การจราจรทางบก (สจร.) แผนแมบทฯ นี้ประกอบดวยโครงขายรถไฟฟาขนสงมวลชน มีความยาว
รวมประมาณ 243 กม. และไดมีมติเมื่อวันที่ 11 เมษายน พ.ศ. 2538 เห็นชอบให รฟม. รับผิดชอบ
ดําเนินการโครงการรถไฟฟาสายสีน้ําเงิน ชวงหัวลําโพง – บางแค และชวงบางซื่อ – สะพานพระนั่ง
เกลา และโครงการรถไฟฟาสายสีสม ชวงบางกะป – ราษฎรบูรณะ ซึ่งแผนแมบทฯ ไดเสนอแนะ
ใหดําเนินการในชวงป พ.ศ. 2538 – 2544 โดยลักษณะโครงการรถไฟฟาสายตางๆ มีรายละเอียด 
ดังตอไปนี้ 

1)  โครงการรถไฟฟามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล ใชรถไฟฟาขนาดใหญ (Heavy 
rail) มีทางวิ่งเปนอุโมงคใตดินตลอดสาย โดยมีแนวเสนทางจากสถานีหัวลําโพง – สามยาน – สีลม 
– ศูนยประชุมแหงชาติสิริกิติ์ – อโศก – หวยขวาง – สุทธิสาร – สถานีขนสงสายเหนือ - สถานีรถไฟ
บางซื่อ 

2)  โครงการรถไฟฟาสายสีน้ําเงิน ชวงหัวลําโพง – บางแค ใชรถไฟฟาขนาดใหญ 
(heavy rail) มีทางวิ่งเปนอุโมงคใตดินและทางยกระดับบางสวน โดยมีแนวเสนทางจากบริเวณหัว
ลําโพง ผานเยาวราช – เฉลิมกรุง – วังสราญรมย – ปากคลองตลาด – ทาพระ – บางแค - ส้ินสุดที่
ถนนวงแหวนรอบนอก 

3)  โครงการรถไฟฟาสายสีน้ําเงิน ชวงบางซื่อ – สะพานพระนั่งเกลา ใชรถไฟฟา
ขนาดใหญ (heavy rail) มีทางวิ่งเปนทางยกระดับตลอดสาย โดยมีแนวเสนทางจากบริเวณบางซื่อ 
ผานสามแยกเตาปูน – สี่แยกวงศสวาง – สามแยกนนท - ส้ินสุดที่บริเวณสะพานพระนั่งเกลา 

4)  โครงการรถไฟฟาสายสีสม ชวงบางกะป – ราษฎรบูรณะ  เปนโครงการตาม
แผนแมบทฯ ที่เสนอแนะใหดําเนินการใชวงป พ.ศ. 2538 – 2544 เชนเดียวกับโครงการรถไฟฟา
สายสีน้ําเงิน ชวงหัวลําโพง – บางแค และชวงบางซื่อ – สะพานพระนั่งเกลา แตเนื่องจากสภาวะ
เศรษฐกิจชะลอตัว และคากอสรางที่สูง จึงทําใหมีการเลื่อนการดําเนินโครงการออกไป โครงการ
รถไฟฟาสายสีสม ชวงบางกะป – ราษฎรบูรณะ ใชรถไฟฟาขนาดใหญ (heavy rail) มีทางวิ่งเปน
อุโมงคใตดินและทางยกระดับบางสวน โดยมีแนวเสนทางจากบางกะป ผานลําสาลี – รามคําแหง 
– หวยขวาง – ดินแดง – อนุสาวรียชัยสมรภูมิ – สวนสัตวดุสิต – สามเสน – หอสมุดแหงชาติ – 
อนุสาวรียประชาธิปไตย – เฉลิมกรุง – วงเวียนใหญ – บางปะแกว – สิ้นสุดที่ราษฎรบูรณะบริเวณ
สะพานพระราม 9 
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แผนที่ :  แสดงแนวเสนทางโครงการรถไฟฟาสายตางๆ 
ที่มา :  การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (รฟม.) 
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ภาคผนวก ค 
 

ขอมูลพืน้ฐานชุมชนทองถิ่นในเขตสัมพันธวงศ 
 

แขวงจกัรวรรด์ิ 
ชุมชนภิรมย 

ที่ตั้ง       ซอยภิรมย แขวงจักรวรรดิ์ เขตสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร  มีบานพักอาศัยทั้งหมด 83 หลัง 57 ครอบครัว จํานวนประชาชน

ในชุมชนทั้งหมด 289 คน แยกเปนชาย 153 คน หญิง 136 คน 
และเด็ก 56 คน ผูสูงอายุ 34 คน 

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง         
การจัดตั้งชุมชน    ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2536 
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
ลักษณะชุมชน แบงเปน 2 สวน 

1.สวนที่เปนอาคารพาณิชย 2 ชั้น อายุประมาณ 40 ป บางสวน
เปนของตนเองบางสวนเชาของบริษัทเอกชน (บริษัท มงลี่จั่น) 
คาเชาประมาณเดือนละ 2,000 บาท 

2.สวนที่เปนอาคารของตนเอง บางสวนเชา คาเชาประมาณ
เดือนละ 900 บาทสัญญาเชา 3 ป มีทางเขา ทางเดียว เปน
ซอยตันติดแมน้ําเจาพระยา ทางเดินทําดวยคอนกรีตเสริม
เหล็ก 

สภาพเศรษฐกิจ อาชีพสวนใหญทําธุรกิจสวนตัว บริษัท หางราน รองลงมาคือ 
คาขาย รับจาง  รับราชการ รายไดเฉลี่ยตอครอบครัวประมาณ 
60,000 – 300,000 บาทตอป 

สาธารณูปโภค ประชาชนมีน้ําประปา ไฟฟา โดยมีมิเตอรเปนของตนเอง 
ปญหาภายในชุมชน น้ําทวมทางเดินและน้ําทวมภายในอาคารเนื่องจากติดกับ 

แมน้ําเจาพระยา สวนชุมชนอาคารไมผสมคอนกรีตมีทางเขา 
ชุมชนแคบ ทําใหรถดับเพลิงเขาถึงชุมชนไมไดหากมีปญหา
อัคคีภัยเกิดขึ้นภายในชุมชน 
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ชุมชนทาน้ําจักรวรรดิ ์
ที่ตั้ง    อยูที่แขวงจักรวรรดิ์ เขตสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร  จากตึกแถว 106 หอง มีประชาชนอาศัยจํานวน 89  ครอบครัว 

จํานวนประชาชนใน  ชุมชนทั้งหมด 391 คน เปนชาย 213 คน 
หญิง 178 คน ประชาชนในชุมชน  มีการรวมตัวกันในระดับหนึ่ง
โดยจัดตั้ง  เปนกลุมแมบานเขตสัมพันธวงศ 

ประเภทชุมชน   เปนชมุชนเมือง   
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 28 เมษายน 2538      
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
ลักษณะชุมชน  เปนตึกแถวอายุประมาณ 35 ป มีลักษณะการเชาและที่เปนของ

ตนเองใชเปนที่พักอาศัยและคาขาย สวนที่เปนพื้นที่เชามี 2 กลุม 
คือ ที่ดินทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยและที่ดินของพระยา- 
มารนรราชเสรี สภาพบานเรือนในชุมชนมี พื้นที่ชุมชนประมาณ 
2.5 ไร มีทางเทาเปนคอนกรีตเสริมเหล็กใชการไดดีและ
บานเรือนทุกหลังมีมิเตอรน้ําประปาและมิเตอรไฟฟาเปนของ
ตนเอง 

สภาพทางเศรษฐกิจ  สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย รองลงมาเปนอาชีพรับจางและ
รับราชการ การคาขาย สวนใหญเปนการคาสง รายไดเฉลี่ยตอ
ครอบครัวประมาณ  200,000 – 400,000 บาทตอป 

ปญหาภายในชุมชน ปญหาอัคคีภัยเปนปญหาสําคัญ เนื่องจากบริเวณชุมชนเปน
อาคารหนาแนนและเก็บวัสดุที่เปนเชื้อไฟไดเปนอยางดี 

 
ชุมชนอิสรานุภาพ 

ที่ตั้ง ตั้งอยูที่ซอยอิสรานุภาพ ถนนทรงวาด แขวงจักรวรรดิ์ เขตสัม-
พันธวงศ 

จํานวนประชากร  ประชากรอาศัยอยู 53 ครอบครัว จํานวนประมาณ 283 คน เปน
ชาย 144 คน หญิง 139 คน 

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 31 พฤศจิกายน 2538 
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 



 163

ลักษณะชุมชน สภาพของชุมชนมีลักษณะเปนตึกแถวอายุประมาณ 30 ป 
บางสวนเปนพื้นที่สวนตัวบางสวนเปนพื้นที่เชาและใชตึกแถว
เปนที่ประกอบการคาและเปนที่พักอาศัย มีทางเดินเทาเปน
คอนกรีต ใชเปนทาง เขา–ออก ชุมชนไดอยางสะดวก 

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย รองลงมาเปนอาชีพรับจาง
ทํางานตามบริษัท หางรานและรับราชการ รายไดเฉลี่ยตอ
ครอบครัวประมาณ 100,000 – 300,000 บาทตอป 

สาธารณูปโภค ประชาชนในชุมชนมีไฟฟา น้ําประปาและมีมิเตอรเปนของ
ตนเอง 

ปญหาภายในชุมชน ปญหาสวนใหญคือ ปญหาขยะตกคาง เนื่องจากปริมาณขยะมี
มากกวาภาชนะรองรับและปญหาอัคคีภัย เนื่องจากอยูกันอยาง
หนาแนน 

 
ชุมชนมิตรตลาดเกา 

ที่ตั้ง    ตั้งอยูที่ ตรอกมิตรชัยภูมิกับตรอกตลาดเกา แขวงจักรวรรดิ์ 
จํานวนประชากร  มีบานทั้งหมด 44 หลังคาเรือน จํานวน 56 ครอบครัว ประชากร

ทั้งหมด 196 คน เปนชาย 93 คน หญิง 103 คน ในจํานวนนี้มี
ผูสูงอายุ 29 คน เด็ก 44 คนประชากรในชุมชนมีการรวมตัวกัน
ในระดับหนึ่งโดยมีสมาคมฌาปนกิจสงเคราะห มิตรตลาดเกา
และศาลเจาแมประดู เปนที่รวมในการทํากิจกรรมของชุมชน 

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กรกฎาคม 2537 
จํานวนกรรมการชุมชน    7 คน 
ลักษณะชุมชน สภาพบานเรือนเปนตึกแถว อายุประมาณ 70 ป มีขนาด พื้นที่

ชุมชนประมาณ 1 ไร 1 งานบานเรือนเปนของตนเอง 26 หลัง 
เชาของศาลเจาแมประดูซึ่งอยูในความดูแลของเขต 4 หลัง เชา
วัดชัยภูมิซึ่งเหลือสัญญาเชาอีก 5 ป 6 หลัง เปนของชาวอินเดีย
ซึ่งไมมีสัญญาเชา 8 หลัง มีทางเทาเปนคอนกรีตเสริมเหล็กใช
งานไดดี 

สาธารณูปโภค   บานทุกหลังมีมิเตอรน้ํา ไฟฟา เปนของตนเอง    
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สภาพเศรษฐกิจ ประชาชนสวนใหญประกอบอาชีพคาขาย สวนใหญ เปนการคา
สง รองลงมาเปนอาชีพรับจางและรับราชการรายไดเฉลี่ยตอ
ครอบครัวประมาณ 100,000 – 300,000บาทตอป  

ปญหาภายในชุมชน ปญหาอัคคีภัย เปนปญหาสําคัญเนื่องจากสภาพชุมชนเปน 
อาคารที่ยูติดกันอยางหนาแนนมีถนน ทางเดินที่ใชสัญจรแคบ
ทําใหรถดับเพลิงเขาไมได 

 
ชุมชนสบืสขุ 

ที่ตั้ง    อยูที่ถนนเยาวราช ตรงขามเวิ้งนาครเขษม แขวงจักรวรรดิ์ 
จํานวนประชากร มีประชากรอาศัยอยู 30 ครอบครัว จํานวน 100 คน ชาย 41 คน 

หญิง 59   คน ประชากรสวนใหญมีความสามัคคีกันเปนอยางดี 
ไมมีปญหาลักขโมย และยาเสพติด 

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมอืง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 16 กรกฎาคม 2538 
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถว บานไมคร่ึงตึกยกพื้นสูง ใตถุนเปนที่เก็บของ  เปน

ตึกแถว บานไมคร่ึงตึกยกพื้นสูง ใตถุนเปนที่เก็บของ อายุ
ประมาณ 80 ปขึ้นไป สวนใหญใชเปนที่พักอาศัยมีบางรายที่ใช
ประกอบการคาประเภทอาหาร ขายของชํา สภาพของทางเดิน
ในชุมชนเปนคอนกรีตเขา-ออกไดสะดวกที่ดินสวนใหญเปนของ
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย เย็บจักร รับราชการ รับจาง
รายไดเฉลี่ยตอครอบครัวประมาณ 60,000 – 100,000 บาทตอ
ป 

ปญหาภายในชุมชน เนื่องจากสภาพทางเดินเขา-ออกภายในชุมชนมีทางเดียว(ซอย
ตัน) ทําใหมีปญหาในการรักษาความปลอดภัยดานการปองกัน
อัคคีภัย ทางเดินคอนขางแคบและทอระบายน้ํามีขนาดเล็กมาก 
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ชุมชนสะพานหัน 
ที่ตั้ง    อยูที่แขวงจักรวรรดิ์ เขตสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร มีจํานวนบานพัก 55 หลังคาเรือน จํานวน 40 ครอบครัว 

ประชากรประมาณ 233คน เปนชาย 109 คน หญิง 124 คน 
ผูสูงอายุ 28 คน  

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2536 
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน   
ลักษณะชุมชน สภาพเปนบานไมประมาณ 25 หลัง อีก 30 หลัง เปนตึกแถว

สวนใหญเปนบานเชาอายุประมาณ 50 ป สวนที่เปนตึกแถวมีทั้ง
ที่เปนของตนเองและที่เชา ใชเปนที่พักอาศัย 40 หลังคาเรือน 
เปนที่เก็บของ 15 หลังคาเรือน เปนชุมชนขนาดเล็กมีความเปน
ระเบียบเรียบรอย มีความสะอาดมีการรวมตัวกันทํากิจกรรม
รวมกันโดยใชสถานที่ที่ศาลเจาซึ่งอยูภายในชุมชนเปนศูนย 
ประชาชนสวนใหญมีความสามัคคี ไมมีปญหาลักขโมย หรือ
ยาเสพติดในชุมชนทางเดินในชุมชนมี 2 ทาง คือ ทางเขาตรอก
สะพานหันและซอยบพิตรพิมุข เปนทางเดินเชื่อมถงึกันตลอดทั้ง
ซอย   

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพ คาขายประเภทเสื้อผา เครื่องประดับ 
รองลงมาเปนอาชีพรับจางรับราชการ รายไดเฉลี่ยตอครอบครัว
ประมาณ 60,000 – 100,000 บาทตอป 

ปญหาของชุมชน เนื่องจากทางเขาชุมชนทั้ง 2 ทาง มีขนาดเล็กและแคบทําให
รถดับเพลิงเขาไมถึงภายในชุมชนหากมีปญหาอัคคีภัยเกิดขึ้น 

 
ชุมชนรมิคลองโองอาง 

ที่ตั้ง    ตั้งอยูที่ตรอกสะพานหัน ถนนจักรวรรดิ์ เขตสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร มีจํานวนบานทั้งหมด 128 หลัง ประชากรอาศัยอยู 96 ครอบครัว 

จํานวน 480 คน เปนชาย 243 คน หญิง 237 คน เด็ก 83 คน   
ผูสูงอายุ 40 คน 

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน  ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 18 กันยายน 2538  
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จํานวนกรรมการชุมชน  7 คน  
ลักษณะชุมชน เปนอาคารไมผสมคอนกรีต อายุประมาณ 60 ป ใชเปนที่อยู

อาศัยประกอบการคาและเก็บของ มีทางเดินเปนคอนกรีต 
ทางเขาออกในชุมชนมีหลายทาง 

สภาพเศรษฐกิจ อาชีพสวนใหญคือ คาขายประเภทเสื้อผา เครื่องประดับ
รองลงมาคือ รับจาง รับราชการรายไดเฉลี่ยตอครอบครัว
ประมาณ 100,000 – 300,000 บาทตอป 

สาธารณูปโภค   ประชาชนในชุมชนมีน้ําประปา ไฟฟาและมิเตอรเปนของตนเอง 
ปญหาของชุมชน ปญหาภายในชุมชน เนื่องจากทางเขาชุมชนมีขนาดเล็กและ

แคบปญหาอัคคีภัยเปนเรื่องสําคัญ รถดับเพลิงไมสามารถเขาถึง
ภายในชุมชนได 

 
ชุมชนมิตรชยัภูม ิ

ที่ตั้ง    อยูบริเวณตรอกชัยภูมิ แขวงจักรวรรดิ์ เขตสัมพันธวงศ  
จํานวนประชากร ประชากรมีทั้งหมด 149 คน เปนชาย 53 คน หญิง 59 คน 

ผูสูงอายุ 13 คน เด็ก 24 คน 
ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง  
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานคร เมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2536 
จํานวนกรรมการชุมชน  7 คน   
ลักษณะชุมชน มีบานทั้งหมด 53 หลังคาเรือน จํานวน 60 ครอบครัว สภาพ

บานเรือนเปนตึกแถวอายุประมาณ 60 ป มีทางเทาเปนคอนกรีต
ใชงานไดดี ทุกบานมีมิเตอรน้ําประปา ไฟฟาเปนของตนเอง มี
สมาคมฌาปนกิจสงเคราะหและศาลเจาเซี๊ยะอึ้งกง เปนศูนย
รวมของชุมชน  

สภาพเศรษฐกิจ ประชาชนสวนใหญประกอบอาชีพคาขาย รองลงมาเปนอาชีพ
รับจาง รายไดโดยเฉลี่ยตอครอบครัว 60,000 – 300,000 บาท
ตอป 

ปญหาของชุมชน ปญหาอัคคีภัยเปนปญหาสําคัญของชุมชน เนื่องจากสภาพใน
ชุมชนบานเรือนตั้งอยูเรียงกันอยางหนาแนนทางเดินที่แคบ 
รถดับเพลิงไมสามารถเขาถึงภายในชุมชนได 
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ชุมชนซอยเลือ่นฤทธิ ์
ที่ตั้ง    ตั้งอยูที่ซอยเลื่อนฤทธิ์ แขวงจักรวรรดิ์ เขตสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร จํานวนประชากรประมาณ 100 คน แยกเปนชาย 41 คน หญิง 

59 คนมีจํานวนครอบครัวประมาณ 30 ครอบครัว จํานวน
หลังคาเรือน 30 หลัง 

ประเภทชุมชน     เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน  ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 13 มิถุนายน 2540  
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถว ตั้งอยูบนที่ดินเชาลักษณะสภาพทั่วไปบริเวณชุมชน

ซอยเลื่อนฤทธิ์ มีลักษณะอาคารที่เปนลักษณะเฉพาะตัวคือเปน
อาคารที่สรางขึ้นในปลายสมัยรัชกาลที่5 ตึกแถว 2 ชั้น ชั้นลาง
อาคารมีลวดลายปูนปนสะทอนประวัติศาสตรกรุงรัตนโกสินทร 
และใชตึกแถวเปนที่ ประกอบกิจการคาผาและเปนที่อยูอาศัย 
สภาพชุมชนคอนขางสะอาดเรียบรอย มีทางเทาเปนคอนกรีต
เสริมเหล็ก ประชาชนสวนใหญนับถือศาสนาพุทธ  

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย มีกิจการเปนของตนเอง 
รองลงมาคือ รับจางรายไดเฉลี่ยตอครอบครัวประมาณ 200,000 
– 300,000 บาทตอปสาธารณูปโภค มีมิเตอร น้ําประปาและ
ไฟฟาเปนของตนเอง 

ปญหาของชุมชน ปญหาที่สําคัญของชุมชนคือ ปญหาอัคคีภัย เนื่องจากภายใน
ชุมชนเปนอาคารหนาแนนสวนใหญประกอบกิจการคาผา ซึ่ง
เปนวัสดุที่เปนเชื้อเพลิงไดอยางดีและปญหาน้ําทวมขังเมื่อฝน
ตก น้ําระบายลงทอไดชาเนื่องจากทอระบายน้ํามีขนาดเล็ก 
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แขวงสัมพันธวงศ 
ชุมชนตรอกโพธิ ์

ที่ตั้ง    อยูที่ตรอกโพธิ์ ถนนทรงสวัสด์ิ แขวงสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร มี 57 ครอบครัว จํานวนประชากร 272 คน เปนชาย 129 คน 

หญิง 143 คนเด็กอายุต่ํากวา 6 ป 9 คน กําลังศึกษาอยู 44 คน 
ผูสูอายุ 20 คน ประชากรสวนใหญจบการศึกษาระดับ
ประถมศึกษา มัธยมศึกษาและอาชีวศึกษา 

ประเภทชมุชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 6 ตุลาคม 2538 
จํานวนกรรมการชุมชน  8 คน 
ลักษณะชุมชน ชุมชนนี้เปนอาคารไมเกาแกอายุประมาณ 40 - 50 ป เขาออก

ชุมชนทางดานตรอกโพธิ์ หลังโรงพยาบาลเทียนฟา หรอืทางดาน
ถนนทรงสวัสด์ิ ตรงขามโรงแรมเมงวายสวนใหญใชเปนที่อยู
อาศัยและคาขาย  

สาธารณูปโภค   ประชาชนในชุมชนมีมิเตอรไฟฟา น้ําประปาเปนของตนเอง 
 

ชุมชนกรมภธูเรศร 
ที่ตั้ง    อยูในตลาดกรมภูธเรศร ถนนเจริญกรุง แขวงสัมพันธวงศ   

จํานวนประชากร มีประชากรอาศัยจํานวน ประมาณ 664 คน 
เปนชาย 295 คน หญิง 369 คน 

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง  
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2536  
จํานวนกรรมการชุมชน  7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนอาคารสูง 7 ชั้น สรางโดยสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย ภายในอาคารแบงออกเปน 270 หอง อายุของ
ชุมชนประมาณ 20 ป แตละหองมีมิเตอรไฟฟาเปนของตนเอง
ทุกหอง แตน้ําประปาจะใหมิเตอรรวมกัน ทางเดินรวม ภายใน
อาคารมีลิฟทใช 2 ตัว ชั้นลางสุดเปนตลาดสด  

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย รับจางทั่วไป และรับราชการ 
รายไดโดยเฉลี่ยตอครอบครัวประมาณ 40,000 – 100,000 บาท
ตอป 
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ปญหาของชุมชน บริเวณชั้นลางเปนตลาดสด เวลาฝนตกหนักทําใหน้ําทวมขัง 
ประกอบกับทอระบายน้ํามีขนาดเล็กทําใหระบายน้ําไดชา 

   
ชุมชนพพิากษา 

ที่ตั้ง    ตั้งอยูที่ซอยพิพากษา 2 ถนนแปลงนาม ผดุงดาว  
จํานวนประชากร แขวงสัมพันธวงศ เขตสัมพันธวงศ มีประชากรอาศัยอยู 70 

ครอบครัว จํานวน 450 คน เปนชาย 224 คน หญิง 226 คน 
ประเภทชุมชน     เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 16 ธันวาคม 2540 
จํานวนกรรมการชุมชน  7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถว อายุประมาณ 5 ป ใชเปนที่พักอาศัยและคาขายมี

ทางเดินคอนกรีตเสริมเหล็ก ใชสําหรับเขาออกไดสะดวก 
สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย เชน ขายอาหาร ผลิตอาหารสง

ประเภทกระเพาะปลารังนก อาชีพรองลงมาคือ รับราชการ
รับจาง รายไดเฉล่ียตอครอบครัวประมาณ 60,000 – 100,000 
บาทตอป 

สาธารณูปโภค   ภายในชุมชนมีน้ําประปา ไฟฟา และมิเตอรเปนของตนเอง 
ปญหาของชุมชน เนื่องจากทางเขาชุมชนมีขนาดเล็ก ทําใหรถดับเพลิงไมสามารถ

เขาถึงภายในชุมชนไดหากเกิดปญหาอัคคีภัย 
 

ชุมชนกศุลสามัคคี 
ที่ตั้ง    ตั้งอยูที่วัดกศุลสามัคคี ถนนเจริญกรุง แขวงสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร มีประชากรอาศัยอยูประมาณ 165 ครอบครัว จํานวน 460 คน 

เปนชาย 185 คน หญิง 275 คน จํานวน 
ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 16 ธันวาคม 2540 
จํานวนกรรมการชุมชน  8 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถว มีทางเดินเขาออกชุมชนไดสะดวก ประชาชนสวน

ใหญนับถอืศาสนาพุทธ 
สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพ คาขายประเภทขายสงเสื้อผา ถวยชาม 

รองลงมาคือ รับราชการและรับจาง 
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สาธารณูปโภค สวนใหญมีมิเตอรน้ําประปาและไฟฟาเปนของตนเอง เนื่องจาก
ทางเขาชุมชนทั้งสองทางมีขนาดเล็ก หากเกิด 

ปญหาของชุมชน ปญหาไฟไหม รถดับเพลิงไมสามารถเขาหาตนเพลิงได  
ทําใหยากตอการชวยเหลือ 

 
ชุมชนพาดสาย 

ที่ตั้ง    อยูที่ถนนพาดสาย แขวงสัมพันธวงศ เขตสัมพันธวงศ 
จํานวนประชากร มีประชากรอาศัยอยู 41 ครอบครัว จํานวน 225 คน เปนชาย 

111 คน หญิง 114 คน 
ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2536 
จํานวนกรรมการชุมชน  7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถวและบานไมพื้นที่ใหเชา ใชเปนที่ประกอบการคาและ

พักอาศัย มีทางเดินเทาเปนคอนกรีตเขาออกไดสะดวก 
สภาพเศรษฐกิจ อาชีพสวนใหญ คาขาย รับจางและทํางานตามบริษัทหางราน

และรับราชการ รายไดเฉลี่ยตอครอบครัวประมาณ 100,000-
250,000 บาทตอป 

สาธารณูปโภค   ประชาชนมีไฟฟา น้ําประปาใช และมีมิเตอรเปนของตนเอง 
ปญหาภายในชุมชน  ปญหาอัคคีภัย เปนปญหาสําคัญเนื่องจาก สภาพบานเรือนเปน

ไมและอยูกันอยางหนาแนน 
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แขวงตลาดนอย 
ชุมชนตลาดนอย 

ที่ตั้ง     อยูที่แขวงตลาดนอย 
จํานวนประชากร   มีประชากรทั้งหมด 393 คน เปนชาย 140 คน หญิง 139 คน 
ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2536  
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
ลักษณะชุมชน   สภาพบานเรือนในชุมชนเปนตึกแถวใชเปนที่อยูอาศัยและ 

    เปนโกดังเก็บสินคา อายุประมาณ 40 - 50 ป สภาพใช งานไดดี 
สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพรับจาง รายไดเฉลี่ยตอครอบครัว

ประมาณ  60,000 -   200,000 บาทตอป 
สาธารณูปโภค   มีน้ําประปา ไฟฟาและมิเตอรเปนของตนเอง 
ปญหาภายในชุมชน สวนใหญเปนปญหาดานการรักษาความสะอาด มีขยะตกคาง

ในชุมชนเปนจํานวนมากโดยเฉพาะในชวงเทศกาลตาง ๆ เชน 
เทศกาลกินเจ และปญหาไมมีโทรศัพทสาธารณะในชุมชน 

 
ชุมชนจงสวสัด์ิ 

ที่ตั้ง     ตั้งอยูที่แขวงตลาดนอย 
จํานวนประชากร  มีประชากรอาศัยอยูประมาณ 42 ครอบครัว จํานวน 137 คน 

เปนชาย 58 คนหญิง 79 คน 
ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 16 ธันวาคม 2540 
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถว อายุประมาณ 35 ป สวนใหญใชเปนที่พักอาศัยและ

คาขาย สภาพโดยทั่วไปสะอาด เปนระเบียบเรียบรอย มีทางเขา
ชุมชนได ทาง ดานถนนจงสวัสดิ์ และซอย โปลิศสภา ถนนขาว
หลาม  

สภาพเศรษฐกิจ อาชีพสวนใหญคาขาย ประเภทผลไมตาง ๆ และอาหาร
สําเร็จรูป อาชีพรองลงมาคือ รับจางและรับราชการ รายไดเฉลี่ย
ตอครอบครัวประมาณ 60,000 -150,000 บาทตอป 
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ปญหาภายในชุมชน  ปญหาขยะตกคางภายในชุมชน ปญหาทอระบายน้ําอุดตัน  
     ทําใหเปนปญหาน้ําทวมขัง   ทอระบายน้ํามีขนาดเล็ก 

 
ชุมชนซอยสกุร (โรงหมูเกา) 

ที่ตั้ง     อยูที่แขวงตลาดนอย 
จํานวนประชากร  จํานวน 106 หลังคาเรือน มีประชากรทั้งสิ้น 326 คน เปนชาย 

149 คน หญิง 177 คน 
ประเภทชุมชน   เปนชมุชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 25 กันยายน 2539 
จํานวนกรรมการชุมชน    7 คน 
ลักษณะชุมชน สภาพบานเรือนเปนตึกแถว 3 - 4 ชั้น สวนใหญใชเปนที่อยูอาศัย 

สภาพตึกคอนขางสะอาดเรียบรอย มีทางเทา เปนคอนกรีตเสริม
เหล็ก 

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย มีกิจการเปนของตนเองเชน 
กิจการคาอะไหล เครื่องเหล็ก รองลงมาเปนอาชีพรับจาง  รายได
เฉลี่ยตอครอบครัวประมาณ 100,000 บาทขึ้นไป 

สาธารณูปโภค   มีน้ําประปา ไฟฟา และมิเตอรเปนของตนเอง   
ปญหาภายในชุมชน ทอระบายน้ํามีขนาดเล็ก เวลาฝนตกน้ําระบายลงทอไมทันทําให

เกิดปญหาน้ําทวมขัง 
 

ชุมชนวานิชสัมพันธ 
ที่ตั้ง  ตั้งอยูที่แขวงตลาดนอย  ตรอกตลาดนอย  ถนนเจริญกรุง  และ

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

หญิง 170 คนประชากรสวนใหญจบการศึกษาระดับ
ประถมศึกษา 

ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 9 พฤศจิกายน 2538 จํานวน
กรรมการชุมชน     7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนอาคารไมเกาอายุประมาณ 40 - 50 ป เดิมเรียกวาตรอกโรง

ฝน ที่ดินเปนของ สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย สวน
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ใหญใชเปนที่อยูอาศัยและคาขายสภาพบานเรือนในชุมชน
คอนขางสะอาดเรียบรอย มีทางเทาเปนคอนกรีตเสริมเหล็กบาน
ทุกหลังมีมิเตอรน้ําประปา ไฟฟาเปนของตนเอง 

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย รองลงมาเปนอาชีพรับจาง  รับ
ราชการ รายไดโดยเฉลี่ยตอครอบครัวประมาณ 50,000 บาทตอ
ปขึ้นไป 

ปญหาภายในชุมชน ปญหาอัคคีภัยเปนปญหาสําคัญ เนื่องจากบริเวณดังกลาวมี
บานเรือนอยูอยางหนาแนนตรอกทางเขาชุมชนมีสภาพคับแคบ 
นอกจากนี้ยังมีปญหาน้ําทวมขังเวลาฝนตกเนื่องจากทอระบาย
น้ํามีขนาดเล็กทําใหระบายน้ําไดชา 

 
ชุมชนโปลิศสภา 

ที่ตั้ง     อยูที่แขวงตลาดนอย เขตสัมพนัธวงศ 
จํานวนประชากร  มีประชากรอาศัยอยูประมาณ 200 ครอบครัว จํานวนประมาณ 

825 คน เปนชาย 396 คน หญิง 429 คน 
ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2536 
จํานวนกรรมการชุมชน    8 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถวประมาณ 193 หอง อายุประมาณ 35 ปตึกแถว

บางสวนเปนที่ ส วนตัว  บางสวนเช า  สวนใหญ ใช เปนที่
ประกอบการคาและที่พักอาศัยมีสวนหยอมที่ประชาชนในชุมชน
รวมมือกันสรางเพื่อเปนสถานที่พักผอนหยอนใจและเปน
ศูนยกลางในการทํากิจกรรมตางๆ ของชุมชน เปนชุมชนที่มี
ความสะอาดและเปนระเบียบ เรียบรอย มีทางเขาชุมชน 2 ทาง 
คือทางซอยโปลิศสภาถนนขาวหลาม และทางซอยพิทยลาภ 
ถนนมหาพฤฒาราม ประชาชนสวนใหญมีความมั่นคงในชีวิต
และทรัพยสิน 

สภาพเศรษฐกิจ อาชีพสวนใหญคือ คาขาย รับจาง และรับราชการ รายไดเฉล่ีย
ตอครอบครัวประมาณ 60,000 – 120,000 บาท ตอป 

สาธารณูปโภค   ประชาชนในชุมชนมีมิเตอรน้ําและไฟฟาเปนของตนเอง 
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ปญหาภายในชุมชน ปญหาขยะตกคาง เนื่องจากมีปริมาณขยะมาก ภาชนะรองรับ
ขยะมีนอย 

 
ชุมชนผูคาอะไหลเกา 

ที่ตั้ง     อยูที่แขวงตลาดนอย ถนนเจริญกรุง ซอยวานิช 2 
จํานวนประชากร  ประชากรอาศัยอยูประมาณ 60 ครอบครัว ประชากรทั้งสิ้น 210 

คน เปนชาย 113 คน หญิง 97 คน 
ประเภทชุมชน   เปนชุมชนเมือง 
การจัดตั้งชุมชน   ประกาศกรุงเทพมหานครเมื่อวันที่ 1 กมุภาพันธ 2536 
จํานวนกรรมการชุมชน   7 คน 
ลักษณะชุมชน เปนตึกแถวประมาณ 55 หอง อายุประมาณ 40 ป สวนใหญใช

ประกอบการคาและเปนที่พักอาศัย มีทางเขาชุมชนที่สะดวก 2 
ทาง คือ ดานซอยวานิช 2 และซอยอุภัยราชบํารุง มีทางเดินทะลุ
ผานชุมชน 

สภาพเศรษฐกิจ สวนใหญประกอบอาชีพ คาขาย รับจาง รายไดเฉลี่ยตอ
ครอบครัวประมาณ 100,000 – 200,000 บาท ตอป 

ปญหาภายในชุมชน ปญหาขยะตกคาง เนื่องจากพนักงานเก็บขยะมาเก็บไม
สม่ําเสมอ และปญหาคราบน้ํามันเครื่องเกาะจับตามถนนและ
ทางเดินเทา เนื่องจากการประกอบอาชีพประเภทคาอะไหลเกา 

 
 
ที่มา : สํานักงานเขตสัมพันธวงศ 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

นายสรรเสริญ พรขุนทด สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี ครุศาสตรบัณฑิต เกียรตินิยม
อันดับสอง สาขาวิชาศิลปศึกษา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อปการศึกษา 2546 และเขาศกึษาตอ
หลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2547 
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