
 
ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นายเจนการ เจนการกิจ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วิทยานิพนธนี้เปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาการวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต 
สาขาวิชาการวางผังเมือง       ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง  

คณะสถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
ปการศึกษา  2547 

ISBN  974-17-6836-2 
ลิขสิทธิ์ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 



 
FACTORS INFLUENCING THE CHANGE OF COMMERCIAL LAND USE  

IN SUKHUMVIT DISTRICT 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 Mr. Janekan Janekankit 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 
for the Degree of Master of Urban and Regional Planning in Urban Plan 

Department of Urban and Regional Planning 
Faculty of Architecture 

Chulalongkorn University 
Academic Year 2004 
ISBN 974-17-6836-2 

 





 ง

 
เจนการ เจนการกิจ : ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยาน
สุขุมวิท (FACTORS INFLUENCING THE CHANGE OF COMMERCIAL LAND USE IN 
SUKHUMVIT DISTRICT)  อ. ที่ปรึกษา : ผศ.ดร. นพนันท ตาปนานนท ,         หนา. ISBN 974-
17-6836-2 

 
 
 วิทยานิพนธฉบับนี้ มีวัตถุประสงคในการศึกษาพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อ
การพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท เพื่อหาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงดังกลาวของยาน และเพื่อให
ทราบถึงแนวโนมการเปลี่ยนแปลงในอนาคต รวมทั้งไดเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ 
 
 ผลการศึกษาพบวา ยานสุขุมวิท มีลักษณะการรวมตัวกันของกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลายประเภท 
ที่มีความแตกตางทั้งลักษณะทางเศรษฐกิจ และลักษณะของประชากรในพื้นที่ ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่
ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ พัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของยานเริ่มจาก
การเปนพื้นที่เกษตรกรรม เกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยจนเปนยานที่อยูอาศัยหนาแนนนอยชานเมือง
กรุงเทพมหานคร เมื่อการพัฒนาในแนวราบเต็มพื้นที่จึงไดมีการพัฒนาอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ ซึ่ง
การเปลี่ยนแปลงในพื้นที่สวนใหญจะเปนการรื้อและสรางใหม ในชวงวิกฤตเศรษฐกิจแมวากิจกรรมสวน
ใหญจะชะลอตัวลง แตพื้นที่พาณิชยกรรมยังคงมีการพัฒนาเพิ่มข้ึนในลักษณะที่มีความหนาแนนสูง เกิด
การเปลี่ยนแปลงในลักษณะที่เนนกลุมเปาหมายในระดับบนมากขึ้น ปจจัยสําคัญที่มีผลตอการเปลี่ยน
แปลงในพื้นที่ ประกอบดวย ปจจัยภายใน ไดแก ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ ปจจัยความสัมพันธ
กับพื้นที่โดยรอบ ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่ ปจจัยความเปน
ศูนยกลางเมือง ปจจัยราคาที่ดิน ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้น
ที่ ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ และปจจัยบริการสาธารณะ สวน
ปจจัยภายนอก ไดแก ปจจัยนโยบายโครงการพัฒนา กฎหมายและขอกําหนดของรัฐ และปจจัยเกี่ยวกับคา
นิยมตอพื้นที่ สําหรับขอเสนอแนะ ไดทําการเสนอแนะแนวโนมการเปลี่ยนแปลงบทบาทของยาน จากการ
เปนยานพักอาศัยชั้นซึ่งดีมีแนวโนมที่จะเปลี่ยนแปลงเปนยานพาณิชยกรรมระดับบนในอนาคต เพื่อรองรับ
การเปลี่ยนแปลงดังกลาว จึงไดเสนอแนวทางการพัฒนาพื้นที่ โดยเสนอใหมีการกําหนดพื้นที่สงเสริมการ
พัฒนา และการพัฒนาโครงขายถนนซอย เพื่อใหยานสุขุมวิทมีการพัฒนาอยางมีแบบแผนตอไปในอนาคต 

ภาควิชา     การวางแผนภาคและเมือง                  ลายมือชื่อนิสิต......................................................... 
สาขาวิชา   การวางผังเมือง                                  ลายมือชื่ออาจารยที่ปรึกษา....................................... 
ปการศึกษา   2547                                  

                                                                                            



 จ

 
# # 4474125525       : MAJOR   URBAN PLANNING 
KEY WORD:  CHANGE / COMMERCIAL LAND USE/ FACTORS INFLUECING 

JANEKAN JANEKANKIT : FACTORS INFLUECING THE CHANGE OF COMMERCIAL 
LAND USE IN SUKHUMVIT DISTRICT .  THESIS ADVISOR : ASST. PROF. 
NOPANANT TAPANANONT,      pp. ISBN 974-17-6836-2 
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are grown up to high-density development. Most of the change of commercial area is 
developed to the high value target at this time. The important factors influencing the change 
of commercial land use in Sukhumvit district are accessibility, the relationship with 
surrounding districts, residential development in this area, environments, city center factors, 
land value, economic activities, economic relationship with surrounding districts,  population, 
population in this area, infarstucture and welfare, government act and law and people value 
judgement. The futue development guidelines are proposed to create the promotion 
commercial zone and develop the soi road network to support the future development. 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
  
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของการวิจัย 
 

การพัฒนาและเติบโตของเมืองขึ้นอยางรวดเร็วของกรุงเทพมหานคร กอใหเกิดพื้นที่ที่มีบท
บาทหนาที่หลากหลายรูปแบบแตกตางกันออกไป ขณะเดียวกันก็กอใหเกิดความเปลี่ยนแปลงของรูป
แบบการใชที่ดินที่มีลักษณะตางกันอยางชัดเจน เชน การใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย, การใชที่ดินเพื่อการอุต
สาหกรรม ฯลฯ โดยเฉพาะการใชที่ดินเพื่อการคาและบริการ หรือที่ดินพาณิชยกรรม ซึ่งเปนพื้นที่ที่
สะทอนใหเห็นถึงทิศทางการพัฒนาเมือง และทําใหเกิดยานศูนยกลางการคา  (CBD: Central 
Business District) หลายแหงกระจายตัวในเมือง และขยายตัวออกไปในเขตกรุงเทพชั้นกลาง เชน พื้น
ที่บริเวณเพลินจิต สีลม สาทร ลาดพราว และสุขุมวิท 

 

ปจจุบันพื้นที่ในบริเวณถนนสุขุมวิท มีรูปแบบการใชที่ดินที่เปลี่ยนแปลงไปจากอดีตอยางมาก
มาย หากนับจากชวงเวลาที่เร่ิมกอสรางถนนสุขุมวิท พ.ศ. 2479 เปนตนมา การเปลี่ยนแปลงดังกลาว
เร่ิมจากการเปนสวนหนึ่งของทุงบางกะป กลายเปนยานพักอาศัยหนาแนนนอยชานเมืองของกรุงเทพ
พระมหานครสําหรับขุนนางและขาราชการชั้นผูใหญในสมัยนั้น เกิดรานคายอยในลักษณะหองแถว จน
กระทั่งเริ่มมีชาวตางชาติเขามาทํางานในประเทศไทย จึงเกิดรูปแบบการใชที่ดิน รูปแบบตางๆ มาก
มาย มีอาคารสํานักงานขนาดเล็กเกิดขึ้นและกระจายตัวอยูในพื้นที่ เกิดการเปลี่ยนระบบกิจกรรมการ
คาจากตลาดสดมาสูศูนยการคา จนกระทั่งพัฒนาเปนหางสรรพสินคาและอาคารสํานักงานขนาดใหญ
เชนในปจจุบัน โดยเฉพาะอยางยิ่งการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท ซึ่งปจจุบันมีการเปลี่ยน
แปลงไปจากเดิมอยางชัดเจน และมีความแตกตางจากยานศูนยกลางการคาอื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร 
โดยเปนไปในลักษณะที่เกิดการรวมกันของกลุมการคาและบริการหลายระดับ ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงดัง
กลาวมีความเปนไปไดที่จะเปลี่ยนแปลงไปพรอมกับการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ดวยเชนกัน ตัว
อยางเชนพื้นที่ในบริเวณถนนสุขุมวิทซอย 3 และ สุขุมวิทซอย 4 หรือ ซอยนานาเหนือ ซอยนานาใต 
ตามลําดับ และพื้นที่บริเวณถนนสุขุมวิทซอย 21 หรือ ซอยอโศก ซึ่งพื้นที่บริเวณซอยนานาเปนยานที่
พักอาศัยของนักทองเที่ยวชาวตางชาติ ทําใหเกิดกิจกรรมการคาและบริการในระดับตางๆ ขึ้น เชน หอง
พักบริการรายวัน จนถงึโรงแรมระดับสามและสี่ดาว เกิดยานสถานบันเทิง (Red light district) ทั้งสอง
ฝงถนนสุขุมวิท และภายในถนนซอยเปนตน ขณะที่พื้นที่บริเวณซอยอโศกจะเปนยานพักอาศัยชั้นดี
ของนักธุรกิจชาวตางชาติ ทําใหเกิดโครงการคอนโดมิเนียมและที่พักอาศัยในระดับสูง เซอรวิสอพารต
เมนต และหางสรรพสินคาขนาดใหญในพื้นที่ขึ้นรองรับความตองการที่แตกตางกันออกไป 
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นอกจากนี้การพัฒนาของรูปแบบการคมนาคมในพื้นที่ที่เปลี่ยนแปลงไป เชน โครงการระบบ
ขนสงมวลชนขนาดใหญ ไดแก รถไฟฟาบีทีเอส และระบบรถไฟฟาใตดิน ที่ชวยเพิ่มศักยภาพในการเขา
ถึงพื้นที่ ก็มีสวนสนับสนุนใหการใชที่ดินพาณิชยกรรมเปลี่ยนแปลงดวยเชนกัน วิทยานิพนธนี้จึงทําการ
ศึกษาวิจัย เพื่อใหทราบถึงพัฒนาการและวิวัฒนาการของพื้นที่ สภาพการเปลี่ยนแปลง ศึกษาวิเคราะห
หาปจจัยที่มีผลตอการขยายและการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินดังกลาว และเพื่อใหทราบถึงแนวโนมการ
เปลี่ยนแปลงที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต 
 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
  

 1. ศึกษาวิเคราะหบทบาทและพัฒนาการของการใชที่ดินพาณิชยกรรมในพื้นที่ยานสุขุมวิท   
 2. ศึกษาวิเคราะหสภาพการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท  
 3. ศึกษาวิเคราะหปจจัยการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท  
 4. ศึกษาวิเคราะหแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทในอนาคต
  
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
 

1.3.1 ขอบเขตดานเนื้อหา 
 ในการวิจัยจะทําการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ใน
ยานสุขุมวิท จากอดีตจนถึงปจจุบัน โดย จะเปนการศึกษาขอมูลพื้นฐานของพื้นที่ เพื่อวิเคราะหบทบาท
และพัฒนาการ ตลอดจนสภาพการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท จาก
นั้นจะทําการวิเคราะหเพื่อหาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชกรรม ในยาน
สุขุมวิท และวิเคราะหแนวโนมที่จะเกิดขึ้นในอนาคต แลวสุดทายเปนการสรปุและเสนอผลการวิจัย 
 

 1.3.2 ขอบเขตดานพื้นที่ 
 ทําการศึกษาวิจัยในพื้นที่ที่ครอบคลุมการใชที่ดินเพื่อการพาณิชกรรมเปนสวนใหญ ซึ่ง
จะเปนพื้นที่ที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหนาแนน เกิดเปนศูนยกลางของยานนั้นๆ และมีจํานวนประชากร
และผูที่เขามาใชพื้นที่เปนจํานวนมาก ซึ่งไดแกบริเวณถนนสุขุมวิท จาก ซอยสุขุมวิท 1 ถึงบริเวณ ซอย
สุขุมวิท 42 ทั้งนี้ปจจุบันคือพื้นที่บางสวนในเขตวัฒนา และเขตคลองเตย มีพื้นที่ประมาณ 12.10 ตา
รางกิโลเมตร ดังแสดงในแผนที่ 1.1 
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1.4 วิธีและขั้นตอนดําเนินการวิจัย 
 

วิทยานิพนธนี้เปนการศึกษาวิเคราะห เพื่อหาเหตุและผลที่เกิดขึ้นจากปจจัยตางๆทั้งดานกาย
ภาพ เศรษฐกิจ สังคม ประชากร และสิ่งแวดลอม ซึ่งมีวิธีและขั้นตอนตางๆ ดังนี้ 

 

 1.4.1 ศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูล : ในการทําการศึกษาจะศึกษาขอมูลจากแหลงขอ
มูลที่เชื่อถือได ทั้งจากเอกสารทางวิชาการ งานวิจัย ศึกษาถึงพัฒนาการของกรุงเทพมหานครในภาพ
รวม เพื่อใหเห็นแนวโนมของการพัฒนาในพื้นที่ รวมทั้งแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ทั้งนี้จะทําการ
ศึกษาขอมูล จากชวงป ที่สามารถรวบรวมขอมูลได ในสวนของการเก็บรวบรวมขอมูลพื้นฐานของพื้นที่
ในบริเวณยานสุขุมวิท จะรวบรวมขอมูลดานตางๆ เชน ขอมูลกายภาพ ไดแก ขอมูลพื้นฐาน การใช
ประโยชนที่ดิน โครงขายคมนาคม ซึ่งจะทําใหทราบถึงการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งนาจะมี
ความสัมพันธกับการพัฒนาระบบโครงขายคมนาคมในพื้นที่ รวบรวมภาพถายทางอากาศและแผนที่ใน
แตละชวงปเพื่อเปรียบเทียบความเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ ขอมูลดานเศรษฐกิจ จะเก็บรวมรวมและ
ศึกษาขอมูลจาก อาคารหรือกิจกรรมประเภทพาณิชยกรรม ไดแก โรงแรม หางสรรพสินคา และอาคาร
สํานักงาน ทั้งขนาดใหญและขนาดเล็ก และอาคารหรือกิจกรรมประเภทพักอาศัย ไดแก เซอรวิสอพารต
เมนต คอนโดมิเนียม และโครงการบานพักอาศัยอื่นๆ ซึ่งขอมูลนี้จะศึกษาจากราคาคาเชาตอเดือน 
ราคาซื้อขาย ปริมาณความตองการ พื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสราง         ซึ่งขอมูลดังกลาวจะ
สะทอนใหเห็นถึงรายไดของประชากรในบริเวณยาน หรือการลงทุนของผูประกอบการ และสามารถอาง
อิงใหเห็นถึง   ขอมูลดานสังคม ในเรื่องของสถานะและระดับทางสังคมของประชากรในพื้นที่   ขอมูล
ดานประชากร ศึกษาถึงจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนหรือลดลงในพื้นที่ ทั้งประชากรกลางวันและกลางคืน
ซึ่งจะทําใหทราบถึงพัฒนาการและบทบาทของพื้นที่ 
 

1.4.2 สํารวจและสังเกตการณ ในการศึกษาจะทําการสํารวจเพื่อเปรียบเทียบขอมูลพื้นฐาน
ขางตน ทั้งนี้จะทําควบคูไปกับการเก็บรวบรวมขอมูล ที่คาดวาจะไมสามารถหาไดจากขอมูลสถิติ เชน 
สํารวจความหนาแนนของการใชที่ดิน (ความสูงของอาคารกับพื้นที่อาคาร) สํารวจประเภทกิจกรรมการ
คาและบริการ เพื่อวิเคราะหสภาพการเปลี่ยนแปลงของการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 
 

1.4.3 วิเคราะหขอมูล นําขอมูลที่ทําการศึกษาขางตนมาวิเคราะห โดยเทคนิค Overlay 
Analysis และเครื่องมือทางสถิติ มาวิเคราะหปจจัยและสาเหตุที่ทําใหเกิดความเปลี่ยนแปลงดังกลาว 
โดยอางอิงจากขอมูลเชิงปริมาณประกอบกับขอมูลเชิงคุณภาพ ที่มาจากการสํารวจ และศึกษาขางตน  
 

 1.4.4 รวบรวมและสรุปผลการศึกษาวิเคราะห นําเสนอผลงานการวิจัยและแนวโนมการเจริญ
เติบโตในอนาคตของยานสุขุมวิท ในรูปแบบของการบรรยายเชิงพรรณนา แผนที่ ตาราง และรูปภาพ 
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ภาพที่ 1.1 แสดงวิธีและขั้นตอนดําเนินการวิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ความเปนมาและความสําคัญของการวิจัย 

หัวขอวิทยานิพนธ 

วัตถุประสงคและขอบเขตของการวิจัย 

การเก็บรวบรวมขอมูล ทฤษฏี แนว
ความคิด และ
งานวิจัยที่
เกี่ยวของ 

ขอมูลปฐมภูมิ 

ขอมูลทุติยภูมิ 

การสํารวจพื้นที่ปจจุบันทางกายภาพ 
การสํารวจความหนาแนนของการใชที่ดิน 
การสํารวจกิจกรรมการคาและบริการ 

แผนที่การใชประโยชนที่ดิน 
ภาพถายทางอากาศ 
แผนที่เสนทางคมนาคม 

ฯลฯ 

กายภาพ เศรษฐกิจ สังคมประชากร 
ขออนุญาตกอสรางอาคาร 
ขอมูลราคาซื้อขาย คาเชา
พื้นที่อาคาร แตละประเภท 

ฯลฯ 

จํานวนประชากรในพื้นที่ 
ลักษณะประชากรในพื้นที่ 
นโยบายของภาครัฐ 

ฯลฯ 

การวิเคราะหขอมูล 

สรุปผลการวิเคราะหและเสนอแนะ 

วิเคราะหปจจัยการเปลี่ยนแปลง 
วิเคราะหแนวโนมในอนาคต 

สรุปพัฒนาการ และสภาพการเปลี่ยนแปลง
การใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุม
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1.5 แหลงที่มาของขอมูล 
 

 ในการศึกษาวิจัยจะทําการเก็บขอมูลและรวบรวมขอมูลที่เชื่อถือได ทั้งจากหนวยงานราชการผู
ประกอบการเอกชน สถาบันการศึกษาตางๆ  โดยจะแบงขอมูลออกเปน 3 สวนหลักๆ ดังนี้ 
 

 1.5.1   ขอมูลสถิติ และเอกสารทางวิชาการประกอบการศึกษา 
 - สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
 - สํานักงานเขตวัฒนา, สํานักงานเขตพระโขนง, สํานักงานเขตคลองเตย 
 - หอสมุดกลาง สํานักวิทยบริการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 - หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

1.5.2   แผนที่ และภาพถายทางอากาศ 
 - แผนที่การใชประโยชนที่ดินและอาคาร 
 - แผนที่เสนทางคมนาคม กรมแผนที่ทหาร 
 - แผนที่ลักษณะการใชประโยชนที่ดิน 
 - ภาพถายทางอากาศ กรมแผนที่ทหาร 

 1.5.3   ขอมูลจากการสํารวจภาคสนามที่มาจากการสํารวจ และสังเกตการณ 
 
1.6 ประโยชนที่จะไดรับจากการวิจัย 
 

 1. เขาใจบทบาทและพัฒนาการตลอดจนสภาพการเปลี่ยนแปลงของการใชที่ดินพาณิชยกรรม
ในพื้นที่ยานสุขุมวิท 

2. ทราบปจจัยตางๆ ทั้งปจจัยภายในและภายนอก อันเปนปจจัยหลักที่มีผลตอการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 

3. สามารถคาดการณแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทใน
อนาคตเพื่อใหหนวยงานที่สนใจนําไปประกอบการวางแผนพัฒนาตอไป 
 



บทที่ 2 
 

แนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 ในการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท 
จําเปนตองมีการศึกษาแนวความคิด งานวิจัย และทฤษฎีตางๆ ที่เกี่ยวของเพื่อใหเกิดความเขาใจและ
สามารถนําแนวความคิดหรือทฤษฎีเหลานั้น มาประยุกตใชกับการวิเคราะหไดอยางเหมาะสม ซึ่งไดทํา
การศึกษาในหัวขอตางๆ ดังนี้ 
 
2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนาเมืองและการใชที่ดินในเมือง 
 
 2.1.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนาเมือง 
 

 Taylor (Keeble, 1972) กลาวถึงวิวัฒนาการของเมือง โดยพิจารณาจากลักษณะโครงสราง
ภายในของเมือง ซึ่งปรากฏเปนรูปแนวถนนและการใชที่ดิน พบวาวิวัฒนาการของเมืองมีอยู 4 ระดับ 
ไดแก 

1. ขั้นทารก (Infantile) เร่ิมตนในการรวมตัวเปนชุมชนเมืองขนาดเล็ก ไมมีการแบง
แยกการใชที่ดิน 

2. ขั้นวัยรุน (Juvenile) ภายในเมืองจะมีการแบงแยกการใชที่ดินเปนบริเวณที่พัก
อาศัย แตมีอุตสาหกรรมรวมอยูในครัวเรือน 

3.   ขั้นผูใหญ (Mature) โครงสรางเมืองแบงเปนที่พักอาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาห
กรรมอยางชัดเจน 

4.   ขั้นชรา (Senile) โครงสรางภายในเมืองมีความเสื่อมโทรม อันเนื่องมาจากการเติบ
โตอยางเต็มที่ 
 

 สวาท เสนาณรงค (อางใน กฤตพร ลาภพิมล, 2546) ไดกลาวการพัฒนาและกอตัวของเมืองไว
วา การกอตัวของเมืองเกิดจากแนวคิดที่สําคัญ 3 ประการ คือ 
 

1. เมืองจะกอตัวในตําแหนงที่มีความสะดวกในการคมนาคมติดตอ โดยเฉพาะบริเวณ
ชุมทางที่มีคมนาคมขนสงตางชนิดมารวมกัน กอใหเกิดแรงดึงดูดใหประชากรอพยพเขามาตั้งถิ่นฐาน 
ขยายจนเปนชุมชนขนาดใหญ โดยมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่สําคัญ คือ การคาและบริการ 

2. เมืองจะกอตัวขึ้นในตําแหนงหรือทําเลที่มีสภาวะแวดลอมทางกายภาพที่เหมาะสม
และเอื้ออํานวยตอการดํารงชีวิตของประชากรในชุมชน 
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3. มนุษยมีความรู ความสามารถ วิธีการและเทคโนโลยี สามารถปรับสภาพพื้นที่ 
ธรรมชาติที่ขาดความเหมาะสมใหเปนพื้นที่ที่เหมาะแกการตั้งถิ่นฐาน 

 
 2.1.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินในเมือง 
 

เนื่องจากในการศึกษาการใชที่ดินในเมือง ซึ่งจะประกอบไปดวยกิจกรรมที่หลากหลายแตกตาง
กันไปในแตละเมือง ภายในเมืองจึงมีการใชที่ดินแบบตางๆ มากมาย เพื่อความสะดวกในการศึกษา
เกี่ยวกับการใชที่ดินภายในเมือง จึงมีการแบงการใชที่ดินออกเปนประเภทตางๆ โดยจากการศึกษาแนว
คิดเกี่ยวกับการใชที่ดินในเมือง พบวาไดมีผูที่ไดกลาวถึงการแบงประเภทการใชที่ดินไวตางๆ ดังนี ้

 

Keeble (1969) ไดกลาวถึง การกระจายการใชที่ดินในเมืองโดยแบง พื้นที่ออกตามหนาที่หลัก
เปน 4 ประเภท คือ 

1. ศูนยกลางเมือง ไดแก พื้นที่ที่ใชเปนยานการคาการบริการ และการบริการทาง
สังคมบางประการ ซึ่งกิจกรรมตางๆ เหลานี้จะรวมกันอยูอยางหนาแนน และมีการคงรูปที่ซับซอนเปน
ศูนยกลางการบริการตางๆ เทาที่เมืองจะสนองตอบได ศูนยกลางเมืองควรจะประกอบดวยกิจกรรมที่
สําคัญ คือ รานคา สํานักงาน ธนาคาร ที่ทําการหนวยบริหาร สถานที่ราชการ ศาลากลางจังหวัด หรือ
สํานักงานเทศบาล อาคารที่สําคัญทางดานสังคมวัฒนธรรม เชน หองสมุด พิพิธภัณฑ โรงภาพยนตร 
โบสถขนาดใหญ และโกดังเก็บสินคา เปนตน 

2. ยานอุตสาหกรรม คือ บริเวณที่เปนที่ตั้งประกอบกิจกรรมของอุตสาหกรรมการผลิต 
และอุตสาหกรรมบริการขนาดใหญ มีที่ตั้งของสถานีจายไฟฟา และโกดังเก็บสินคา 

3. ยานที่พกัอาศัย คือ บริเวณสําหรับใหประชากรอยูอาศัย ประกอบดวยอาคารพัก
อาศัย สวนขนาดตางๆ รวมทั้งการใชที่ดินอื่นๆ เชน ยานการคาประจําทองถิ่น โรงเรียนประถมศึกษา 
มัธยมศึกษา ที่วางสําหรับทองถิ่น และอุตสาหกรรมขนาดเล็ก 

4. ที่โลง (Open Space) สวนใหญจะอยูบริเวณที่พักอาศัย พื้นที่ในโรงเรียน โรง
พยาบาล และสถาบันตางๆ รวมทั้งบริเวณที่สามารถนํามาใชประโยชนสําหรับการพักผอนหยอนใจ 
และยังมีที่วางบริเวณชานเมือง (Town Periphery) สวนใหญจะไดแก สวนผลไม สนามกอลฟ และพื้น
ที่เพาะชําตนไม 
 

Bartholomew (1979) กลาวถึงการใชที่ดินวา ลักษณะการใชที่ดินในเมืองสามารถแสดงถึง
ลักษณะพิเศษนั้นๆ ของเมืองได เขายังไดแบงการใชที่ดินเปนประเภทตางๆ ดังนี้ 

 

1. พื้นที่วาง (Vacant area) เปนพื้นที่ที่ยังไมไดทําประโยชนใดๆ 
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2. พื้นที่ที่พัฒนาแลว (Developed area) แบงออกเปน พื้นที่ที่พัฒนาโดยเอกชน และพื้นที่ที่
พัฒนาโดยรัฐบาล 

พื้นที่ที่พัฒนาโดยเอกชน ไดแก ที่อยูอาศัยครอบครัวเดี่ยว ที่อยูอาศัยครอบครัว
แฝด ที่อยูอาศัยหลายครอบครัว พื้นที่เพื่อการคา พื้นที่สําหรับอุตสาหกรรมเบา พื้นที่อุตสาหกรรมหนัก 

พื้นที่ที่พัฒนาโดยภาครัฐ ไดแก ถนน ทางรถไฟ สวนสาธารณะ ลานกีฬา สนาม
กีฬา สถานที่ราชการ และกึ่งราชการ 
 
2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
 

จากการศึกษาเรื่องรูปแบบการใชที่ดินของเมืองในเอเซียตะวันออกเฉียงใต (McGee 1967) 
พบวารูปแบบการใชที่ดินเพื่อการพาณิชกรรมของเมืองในเอเซียตะวันออกเฉียงใต สวนใหญจะอยูใน
รูปแบบตึกแถวและอาคารพาณิชยเกาะกลุมรวมกัน ซึ่งพบมากในบริเวณพื้นที่ศูนยกลางเมือง ทําหนา
ที่เปนยานธุรกิจการคาและบริการที่หนาแนน ตอมาไดพัฒนาเปนหางสรรพสินคา และศูนยการคาใน
รูปแบบอาคารขนาดใหญ และตอมาการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมกจ็ะมีการขยายตัวออกไปตาม
แนวเสนทางคมนาคมออกสูยานชานเมือง ในขณะเดียวกันกิจกรรมการคาภายในศูนยกลางเมืองจะลด
ความสําคัญลง โดยเฉพาะกิจกรรมประเภทการคาปลีกคาสง ซึ่งเปนผลมาจากการแขงขันจากภาย
นอกที่เกิดขึ้นอยางรวดเร็ว 

 

Chapin (1972) ไดเขียนถึงการเลือกที่ตั้งของการใชที่ดินพาณิชยกรรมไวดังนี้ 
1. จะตองอยูในเสนทางที่มีการจราจรผานหนาแนน ซึ่งจําแนกไดตามลําดับของการใชที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรม ไวดังนี้ 
ก) ศูนยกลางธุรกิจประจําเขต ควรตั้งอยูใกลเสนทางการจราจรสูงสุด และทางเดิน

ผานซึ่งมีกิจกรรมดานการคาปลีก งานวิชาชีพ การเงิน และการบริหารรวมอยูในบริเวณที่สะดวกในการ
ติดตอ โดยมีทางรถเขาถึงและมีที่จอดรถเพียงพอสําหรับลูกคา หรือลูกจางที่ทํางานภายในพื้นที่ 

ข) ศูนยกลางธุรกิจระดับภาค จะตองมีที่ตั้งใกลกับถนนสายประธานสองสายที่ผาน
ยานการคา (รับบริการประชาชนตั้งแต 50,000-100,000 ครอบครัว) ที่ตั้งจะตองมีที่จอดรถเพียงพอ 
และมีที่สําหรับรานคาอยางสมบูรณ รวมทั้งมีรานอาหาร และสิ่งบันเทิงตางๆ มีสาขาธุรกิจ และบริการ
ทางการเงินเพียงพอ ที่จะบริการตลอดเวลาที่ซื้อสินคา (ขนาดพื้นที่ตั้งแต 30-150 เอเคอร) 

ค) ศนูยกลางธุรกิจรอบนอก (Satellite CBD Center) ซึ่งจะประกอบดวยสํานักงาน 
รานขายรถยนต และศูนยกลางบริการ ศูนยกลางเครื่องใชสอย ตลาดการเกษตร ฯลฯ ควรมีที่ตั้งอยู
ระหวางทางแยกของถนนวงแหวนกับถนนสายประธาน และจะตองมีพื้นที่เพียงพอสําหรับจอดรถและ
บริการ 
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ง) ศูนยกลางบริการบนทางหลวง (Highway Service Center) ที่ตั้งจะอยูรอบนอก
เมืองบนทางหลวงสายหลักที่เปนทางนําเขาสูเมือง ในบริเวณที่มีขนาดพื้นที่เพียงพอที่จะรับการบริการ
ที่มีรถเขาถึง (Drive-in Service) มีโรงแรมและการใชประโยชนที่ดินดานอื่นๆ ที่ประกอบกันอยาง
เหมาะสม 

2. จะตองเหมาะสมสําหรับการพัฒนาเปนศูนยกลางรวม หากมีความเหมาะสมที่จะตองรวม 
ศูนยกลางยอย (Sub-Center) ตางๆ เขามาเปนศูนยกลางเดียว โดยจะตองมีพื้นที่เพียงพอสําหรับการ
จอดรถ ที่วางอื่นๆ ที่มีความเหมาะสมสอดคลองกับการใชประโยชนที่ดินที่อยูใกลเคียง 

 

Castells (1978) กลาววา พื้นที่ทางพาณิชยกรรมสามารถแบงแยกไดเปน 4 สวนคือ พื้นที่การ
ผลิต พื้นที่บริโภค ซึ่งเปนสวนของครัวเรือนและบริการสังคม พื้นที่แลกเปลี่ยน จะใชสําหรับการเคลื่อน
ยายสินคาและขอมูล และพื้นที่บริการ ซึ่งเปนพื้นที่ที่ทางรัฐใชในการวางผังเมืองและอื่นๆ 

 

Proudfoot (อางถึงในฉัตรชัย พงศประยูร, 2527) ไดศึกษาวิเคราะหโครงสรางทางการคาของ
เมืองขนาดใหญในสหรัฐอเมริกาและไดสรุปแนวคิดเกี่ยวกับเขตการคาไวดังนี้ 

1. เขตยานการคากลาง (Central Business District) หรือตอมารูจักกันในนามดาวนทาวน 
(Downtown) นับเปนหัวใจของกิจการคาภายในเมืองหนึ่ง เปนศูนยรวมของหางราน ธุรกิจ บริการมาก
กวาสวนอื่นของเมือง อาจสังเกตศูนยรวมของกิจการดังกลาวไดโดยการคนหาอาคารสูงๆ หลายชั้น 
เปนสถานประกอบการของหางใหญๆ ดีพารตเมนตสโตร รานขายเสื้อผา รองเทาชายหญิง รานเพชร
พลอย รานอาหาร โรงแรมและกิจการอื่นๆ สวนบริการตางๆ มักอยูในอาคารสูงๆ 
 เขตใจกลางยานการคาสามารถดึงดูดลูกคาไดทั่วเมืองทั้งใกลและไกล นอกจากจะเปนลูกคา
แลว บุคคลเหลานี้ยังเปนแรงงานที่สําคัญของเขตนี้ดวย ปริมาณการขายในเขตนี้จึงสูงกวาเขตอื่นๆ 
ภายในเมือง ทั้งนี้เพราะบริเวณนี้เปนจุดที่เขาถึงไดสะดวกที่สุด เขตนี้จึงเปนที่รวมของการคมนาคมขน
สงทุกชนิด ตั้งแตคนเดินเทา รถยนตสวนตัว รถราง รถไฟหรือการขนสงมวลชนทุกแบบ ใจกลางของ
ยานการคาหรือ CBD มีลักษณะพิเศษ คือ ประชากรหนาแนนในตอนกลางวัน พอตกกลางคืนประชา
กรลดลงมาก เพราะเขตนี้มิไดเปนที่อยูอาศัย 
 2. เขตการคารอบนอก (Outlying Business Center) นับเปนสวนจําลองของ CBD สถาน
ประกอบการจะรวมตัวกันอยูเปนแถบๆ และทําธุรกิจการคาไดมาก แตเปนรองกวาเขตชั้นในคือ CBD 
เขตนี้ไมสามารถดึงดูดลูกคาไดทั่วเมือง แตก็สามารถดึงดูดลูกคาจากระยะทางไกลๆ เพราะบุคคลเหลา
นั้นยึดเอาถนนสายสําคัญเปนเสนทางคมนาคมหลัก 
 3. ยานธุรกิจสําคัญ (Principle Business Center) มักตั้งอยูบนถนนสําคัญและเปนยานธุรกิจ
ของแถบหนึ่งของเมือง มีถนนกวางพอที่จะจอดรถได จํานวนสินคาที่ขายประกอบดวยสินคาทั่วไป สวน
มากอาศัยลูกคาที่มาโดยรถสวนตัว หรือรถประจําทาง 
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 4. ถนนธุรกิจในละแวก (Neighborhood Business Street) จัดเปนเขตการคาในละแวกหรือ
ยานหนึ่งๆ ของเมือง และดึงดูดลูกคาทุกระดับที่อาศัยอยูในละแวกนั้น ภายในรัศมีเดินเทาจึงเสนอสิน
คาที่มีระดับทรงตัว (Threshold) ต่ํา เชน รายขายของชํา ตลาดเนื้อ ผลไม ผักและสินคาจิปาถะอื่นๆ 
บางครั้งรานคาอาจแผเขาไปในเขตที่อยูอาศัยก็ได 
 5. กลุมรานคาโดดๆ (Isolated Store Cluster) นับเปนรานคาและบริการที่มีความสําคัญนอย
ที่สุดภายในเมืองหนึ่งๆ มีรานคาที่ตองพึ่งพาซึ่งกันและกันอยู 2-3 ราน ตามมุมถนน ในขอบเขตรอบๆ 
เมือง สําหรับบริการผูที่อยูหางไกลเมือง 
  

นิพันธ วิเชียรนอย (2540) ไดรวบรวมประเด็นเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมใน
เมือง พบวา โดยทั่วไปจะครอบคลุมพื้นที่ภายในเมืองเปนจํานวนนอย แตจะเปนการใชที่ดินที่ให
ประโยชนทางเศรษฐกิจสูง เปนศูนยรวมของกิจกรรมการคาและบริการตางๆ เพื่อใหบริการแกประชา
ชนโดยรอบ ซึ่งตําแหนงที่ตั้งของยานธุรกิจการคามักมีความเหมาะสมในแงความเปนศูนยกลางการ
คมนาคม เปนบริเวณที่สะดวกตอการเขาถึง และเปนบริเวณที่มีประชากรสัญจรไปมาอยางหนาแนน 
ซึ่งจะชวยเอื้ออํานวยตอการประกอบกิจการการคาและบริการ โดยทําเลที่ตั้งที่เหมาะสมดังกลาวจะมี
ราคาคาเชาที่ดินในอัตราที่สูง เพื่อแลกกับที่ตั้งที่เหมาะสมและสามารถใหกําไรไดสูงสุด ยานธุรกิจการ
คาและบริการจึงเปรียบเสมือนเปนศูนยกลางของเมือง 

 

เสนห ญาณสาร (2542) กลาววา ที่ดินที่ใชเพื่อการคา หมายถึง พื้นที่ที่ใชสําหรับการขายสิน
คาและบริการประเภทตางๆ ที่ดินประเภทนี้ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ 4-5 ของพื้นที่ทั้งหมดของ
เมือง แตผลกระทบหรืออิทธิพลของการใชที่ดินประเภทนี้ ถาพิจารณาทางดานการจางงานปละ
ปริมาณการขายแลวจะสูงมาก ที่ดินที่ใชเพื่อการคาและบริการประกอบดวยที่ดินและทรัพยสินสิ่งปลูก
สรางที่มีราคาสูง และพบมากบริเวณใจกลางเมืองที่มีราคาที่ดินสูง เชน เขตธุรกิจการคากลาง (CBD) 
บริเวณศูนยการคาในตัวเมืองและแถบชานเมือง เขตการคาสองฟากถนนและทางหลวง เปนตน และ
จะมีลักษณะรวมตัวกันเปนกลุมกอนมีการกระจายไมมากนัก 
 
2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับยานการคาในเมือง 
 

Horwood and Boyce (1959) ไดกําหนดวา CBD ของเมืองประกอบดวย 2 สวน คือ เขตศูนย
กลางและเขตขอบนอก แนวความคิดนี้เปนการพิจารณาถึงความแตกตางของ 2 สวน ในดานความเขม
ของการใชที่ดิน ความสูงของอาคาร ความพลุกพลานของผูคน ความเปนศูนยกลางของการขนสง และ
การเนนเฉพาะของกิจกรรม 
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1. เขตศูนยกลาง (Core) มีความหมายและลักษณะตรงกับ CBD โดยมีลักษณะสําคัญดังนี้ 
- มีการใชที่ดินอยางเขมขนและหลายประเภท ประกอบดวยตึกสูงๆ มีการคาปลีก 

สํานักงานบริการตางๆ โรงแรม โรงละคร และธนาคารหรือสถาบันการเงินตางๆ 
- มีการแผขยายในทางดิ่ง ดังจะสังเกตเห็นอาคารสูงๆ มากมายการติดตออาศัยลิฟต 
- มีการแผขยายตัวในทางราบนอย ปกติจะมีความกวางหรือความยาวในทางราบต่ํา

กวา 1 ไมล หรือ 1.6 กิโลเมตร เพื่อความสะดวกในการเดนิเทา 
- มีการเปลี่ยนแปลงในทางราบนอย โซนแผขยายและโซนละทิ้งเพิ่มข้ึน หรือลดลง

เพียงไมกี่บล็อกถนนในชวงเวลายาวนาน 
- มีคนหนาแนนและพลุกพลานมากในชวงกลางวัน บริเวณนี้เปนศูนยกลางของ คน

เดินเทา คนที่อาศัยอยูถาวรในเขตนี้มีนอย 
- เปนศูนยกลางหรือชุมทางของการขนสงมวลชนภายในเมือง บริเวณนี้มียวดยานขน

สงที่บริการภายในชมชนเมืองผานหลายสาย 
- มีกิจกรรมหรือบทบาทหนาที่เนนเฉพาะในดานตางๆ มากมาย 

2. เขตรอบนอก (Frame) เขตนี้มีลักษณะที่สําคัญดังนี้ 
- มีการใชที่ดินเขมขนนอยกวาเขตศูนยกลาง อาคาร และรานคาตางๆ มีความสูงไม

มากนัก สามารถเดินขึ้นลงได 
- ธุรกิจรานคามีนอยชั้นกวา และมีการขยายตัวไปในทิศทางที่บานเรือนทรุดโทรม 
- บริเวณขอบดานใน ประกอบดวยธุรกิจหลากหลาย เชน การคาสง มีโกดังเก็บสินคา

สํารอง มีโรงงานอุตสาหกรรมเบา รานขายรถยนตและบริการรถยนต บริการทางการแพทย มีที่อยู
อาศัยแบบอาคารสูงปะปนดวย และมสีถานีปลายทางของเสนทางคมนาคมขนสงระหวาเมืองและที่ทํา
การของรัฐ 

- บริเวณขอบดานนอก ประกอบดวยอาคารสูงซึ่งเปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย 
และเขตเคหะชุมชน 

- มีการแผขยายของกิจกรรมในทางราบ กิจกรรมเหลานี้ มีที่จอดรถของผูมาใชบริการ 
การติดตอระหวางธุรกิจตางๆ ในเขตขอบนอกนี้ใชรถยนตเปนสวนใหญ 

- กิจกรรมในเขตนี้มีความสัมพันธใกลชิดกับเขตศูนยกลางและกับเขตรอบนอกออกไป 
 
Murphy and  Vance (1969) มีแนวคิดวา ยานการคาใจกลางเมืองเปนหัวใจของเมือง มี

อาคารสํานักงาน รานคาปลีก เกาะกลุมอยูหนาแนน สะทอนออกมาในรูปแบบของ ราคาที่ดินสูงสุด 
เปนศูนยรวมคนเดินเทา การสัญจร ซึ่งยานใจกลางเมืองประกอบดวย 2 สวนคือ บริเวณแกนกลาง และ
บริเวณรอบนอก มีลักษณะที่สําคัญๆ คือ 
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1. มีลักษณะการใชที่ดินเขมขน อาคารสูงหลายๆ ชั้น 
2. มีปริมาณการสัญจรสูงสุด แตอาจมีปญหาในเรืองของนโยบายในการแกปญหาการจราจร

ของเมือง ทําใหปริมาณการจราจรในพื้นที่ลดลง 
3. รูปแบบการใชที่ดิน กิจกรรมที่ไมถือวาอยูในพื้นที่ยานการคาใจกลางเมือง เชน ที่อยูอาศัย

ถาวร อพารทเมนตและหองเชา สถานที่ราชการ สวนสาธารณะ โรงเรียน วัด โบสถ แหลงอุตสาหกรรม 
ยกเวนโรงพิมพ การขายสง หองหรือตึกวาง พื้นที่วาและคลังสินคา 
 

Hoover (1971) ไดแบงรูปแบบที่ตั้งกิจกรรมแยกเปน 2 รูปแบบคือ 
 

1. รูปแบบกระจายตัว(Dispersed Pattern) กิจกรรมการคาแตละหนวยกิจกรรม จะตั้งอยูหาง
กันเพื่อไมใหเกิดการแขงขันระหวางกัน   สาเหตุที่ตองอยูหางกัน เนื่องจากมีการแขงขันเพื่อแยงปจจัย
การผลิตที่มีอยูจํากัด เชน ที่ดิน ความสงบเงียบ แหลงน้ําบริสุทธิ์ ความเหมาะสมในดานทําเลที่ตั้ง 
เปนตน และเปนกิจการที่ตองอาศัยกลุมลูกคา โดยรานที่จําหนายสินคาเหมือนกัน ผูซื้อนิยมซื้อจาก
รานที่อยูใกลมากกวารานที่อยูไกลออกไป เชน รานชํา 

 

2. รูปแบบรวมตัว(Clustered Pattern) เปนรูปแบบที่เกิดจากการอาศัยการรวมตัวกัน โดยเล็ง
เห็นประโยชนจากที่ตั้งนั้นๆ แมวาจะเกิดการแกงแยงหรือขาดแคลนขึ้นก็ตาม หรือเกิดจากความสะดวก
ในการติดตอซึ่งกันและกัน หรือตองการแขงขันกัน เชน การตั้งหองแสดงสินคาประเภทเดียวกัน โดย
บางครั้งรวมถึงศูนยกลางการเงิน แหลงเที่ยวในเวลาการคืน สถานที่ราชการ แหลงซื้อของของคนชั้นสูง 
ลักษณะการรวมตัวของกิจกรรมตางๆ เหลานี้ Nourse (1968) ไดใหคําอธิบายในเชิงการประหยดัจาก
การรวมตัวกันคือ 

ก) ประหยัดคาขนสง เมื่อหนวยผลิตอยูใกลกัน ทําใหการขนสงสินคาสะดวกขึ้น 
ธุรกิจหลายประเภท ที่มักตั้งอยูตามศูนยการคาก็เพื่อลดคาขนสง อุตสาหกรรมประเภทที่ตองพึ่งพา
อาศัยกัน มักตั้งอยูใกลกัน ธุรกิจที่ขายสินคาและบริการประเภทที่ผูบริโภคมักตะหาซื้อในคราวเดียวกัน 
มักจะอยูใกลกัน เชน รานขายยา ขายอาหาร ขายของใชประจําวัน บริการซักแหง และบริการตัดผม 
ปริมาณการขายของแตละรานจะสูงขึ้น เพราะผูบริโภคสามารถประหยัดเวลาเดินทางและคาใชจายใน
การเดินทาง นอกจากนี้การขายสินคาประเภทเดียวกันและสินคาที่มีลักษณะที่ผูซื้อชอบที่จะเปรียบ
เทียบแบบ หรือคุณภาพระหวางกันกอนตัดสินใจซื้อ มักตั้งอยูใกลกัน เชนรานขายเฟอรนิเจอร รานขาย
ผา รานจําหนายรถยนต รานขายรองเทา เปนตน 

ข) การประหยัดภายใน อันเปนผลจากการเพิ่มปริมาณการผลิต เกิดจากการผลิตมี
ปริมาณมาก มีทรัพยากรสมบูรณในบริเวณที่ตั้ง จึงมักทําใหเกิดการจางงานสูงมาก ตนทุนการผลิตโดย
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เฉลี่ยลดต่ําลง อันเปนผลจากอัตราการผลิตที่เพิ่มสูงขึ้น เชน การขนสงสินคาสําเร็จรูปของสินคาตอ
หนวยอาจต่ําลง เมื่อรวมสงสินคาไปที่ละมากๆ เปนตน 

ค) การประหยัดภายนอกตัวเมือง เปนการที่อุตสาหกรรมหลายๆ ประเภทขยายตัว
จากที่ใดที่หนึ่งมีสวนทําใหตนทุนโดยเฉลี่ยของแตละหนวยผลิตลดลง อันเปนพื้นฐานของการจัดตั้ง
นิคมอุตสาหกรรม มีการใชบริการเพื่อสาธารณประโยชน การแบงหนาที่กันทําของแตละหนวยผลิตเกิด
ขึ้นไดงาย รวมทั้งอาจใชวิธีเชาเครื่องมืออุปกรณ และที่ทําการได 
 

Margaret (1974 : อางถึงใน ขวัญฤทัย ทองอินทร, 2533) กลาววาในการศึกษาเกี่ยวกับยาน
การคามีองคประกอบสําคัญที่ควรนํามาพิจารณาไดแก หนาที่ศูนยกลาง และรูปแบบของศูนยกลางที่มี
ความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ ความสะดวกในการคมนาคม ตลอดจนปริมาณและประเภทของสินคา 
และบริการในพื้นที่นั้น โดยผูบริโภคจะพยายามเลือกที่ที่จะซื้อสินคามากที่สุดโดยเสียคาจายนอยที่สุด 
จึงจําเปนตองศึกษาถึงองคประกอบของระยะทาง ตลอดจนจํานวนรานคาและผูซื้อสินคา 
 

Christaller (1986) ไดจัดลําดับศักยยานพาณิชยกรรม โดยพิจารณาจากขอบเขตพื้นที่บริการ
ไวดังนี้ 
 ศูนยพาณิชยกรรมระดับภูมิภาค (Regional Centers) เปนจุดรวมของหางรานและธุรกิจ
บริการมากกวาสวนอื่นของเมือง ดังนั้น จะมีขอบเขตการบริการครอบคลุมพื้นที่ทั้งเมืองและบริเวณใกล
เคียงนอกจากนั้นบริเวณนี้ยังเปนศูนยรวมของเสนทางการเดินรถสาธารณะ และถือเปนจุดที่มีการเขา
ถึงสะดวกที่สุด 
 ศูนยพาณิชยกรรมระดับชุมชน (Community Centers) จะมีขอบเขตการบริการเล็กกวาศนูย
พาณิชยกรรมระดับภูมิภาค โดยศูนยพาณิชยกรรมระดับชุมชนจะปรากฏรานคาและธุรกิจบริการรวม
กลุมกัน เพื่อใหบริการชุมชนซึ่งจะปรากฏบริเวณใดบริเวณหนึ่งของเมืองหางออกมาจาก CBD 
 ศูนยพาณิชยกรรมระดับละแวก (Neighborhood Centers) กลุมนี้จะใหบริการลูกคาใน
บริเวณขางเคียงในรัศมีเดินเทา โดยกลุมรานคาจะกระจายตัวอยูรอบๆ ใกลกับ CBD 
 กลุมรานคายอย (Isolated Store Clusters) เปนรานคาที่อยูตามมุมถนนในเขตรอบๆ เมือง
โดยแตละกลุมจะมีรานคาขางเคียงเพยีง 2-3 รานเทานั้น 

 

สุมนา อยูโพธิ์ (2531) กลาวถึงยานการคาหรือยานพาณิชยกรรมวา หมายถึงอาณาเขตทาง
ภูมิศาสตรที่มีประชาชนอยูอาศัย และเปนที่รวมของรานคา หรือเปนยานที่คนนิยมไปจับจายซื้อขายสิน
คาและบริการเปนจํานวนมาก ดังนั้นยานการคาจึงมัก ประกอบดวยกิจกรรมทางเศรษฐกิจข้ันที่ 3 
(Tetiary Economic Actvities) หรือการคาและบริการที่ไมเพียงแตสนองตอบตอความตองการของ
ประชาชนภายในเมืองเทานั้น แตยังใหบริการแกผูที่อยูรอบนอกอีกดวย 
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นิพันธ วิเชียรนอย (2540) ไดเสนอแนวคิด ตอจากแนวคิดของ Hoover ที่แบงรูปแบบที่ตั้งของ
กิจกรรมวา ในสวนของรูปแบบการกระจายตัวของธุรกิจการคา จะอยูในลักษณะเปนแนวยาวตามเสน
ทางคมนาคม (Ribbon) โดยธุรกิจการคาจะคํานึงถึงการเขาถึง (Accessibility) เปนสําคัญ รานคาที่มี
รูปแบบที่ตั้งแบบกระจาย ไดแก 
 - รานคาตามถนนหลวง เปนรานคาที่ตั้งอยูบริเวณที่เปนเสนทางหลวงเชื่อมตอระหวางเมือง 
โดยการขยายตัวของรานคาจะเปนไปตามธรรมชาติ ไมไดมีการวางแผนไวลวงหนา 
 - รานคาตามถนนสายหลัก เปนรานคาที่ตั้งอยูบริเวณถนนสายหลักที่สําคัญของเมือง ซึ่งราน
คาเหลานี้จะมีพื้นที่ดานหนาสําหรับแสดงหรือขายสินคา สวนตามถนนสายรอง ตรอก ซอย จะมีรานคา
ตั้งอยูโดดเดน หรือรวมกลุมขนาดเล็ก เพื่อใหบริการแกประชากรที่อาศัยในบริเวณใกลเคียง 

- รานคาตามถนนชานเมือง เปนรานคาที่ตั้งตามแนวถนนที่ตัดใหม โดยเฉพาะในเขตชานเมือง
ที่มกีารเปลี่ยนแปลงของพื้นที่อยางรวดเร็ว ลูกคาสวนใหญเปนผูที่อาศัยในเขตชานเมือง 

 

ขณะที่รูปแบบการรวมตัว พบวารูปแบบการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมในยานศูนยกลาง
เมือง ซึ่งมีราคาที่ดินสูงมักจะขยายตัวในแนวดิ่ง เพื่อใชประโยชนที่ดินใหคุมคามากที่สุด ในขณะที่การ
ขยายตัวของธุรกิจการคาบริเวณชานเมืองจะขยายตัวไปตามเสนทางคมนาคมที่มุงออกจากศูนยกลาง
เมือง และจะมีจํานวนลดลงเมื่ออยูหางจากศูนยกลางเมือง ในบริเวณชานเมืองที่เปนจุดตัดของโครง
ขายคมนาคม จะมีความไดเปรียบเชิงการคามากกวาบริเวณอื่น เพราะเปนตําแหนงที่มีความสะดวกใน
การเขาถึงมากกวานั้นเอง 

 

เสนห ญาณสาร (2542) กลาววา ยานใจกลางเมือง (Central Business Distric หรือ CBD) 
หรือ Downtown มีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา และเริ่มมีความสัมพันธกับกิจกรรมทางดานวัฒฯธรรม
และบันเทิงตางๆ ปจจัยสําคัญที่ทําใหสบทบาทหนาที่ของ CBD เปลี่ยนแปลงไป ไดแก การเปลี่ยนทาง
ดานโครงสนางอาชีพ ฐานะความเปนอยูของประชาชนที่ดีขึ้น รายไดที่สูงขึ้นและการเปลี่ยนแปลงรูป
แบบวิถีการดําเนินชีวิตของประชาชน เปนตน สําหรับที่ตั้งของ CBD หรือ Downtown ปรกติจะตั้งอยูใน
สวนที่เกาแกที่สุดของเมือง และจะมีรูปรางและขนาดแตกตางกันไปทั้งนี้ขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ 
เชน อายุของเมือง ประวัติความเปนมาของเมือง จํานวนประชากรหรือขนาดของเมือง บทบาทหนาที่
สําคัญของเมือง ฯลฯ โดยปกติรูปรางของ CBD จะสอดคลองกับรูปแบบถนน ดังนั้นรูปรางอาจเปนรูปสี่
เหลี่ยม หรือรูปหลายเหลี่ยม ประกอบดวยหลายบล็อกถนนลอมรอบบริเวณสี่แยกที่มีราคาที่ดินสูงสุด 
หรืออาจมรูีปรางเปนแนวยาวแคบขนานไปกับถนนสายหลักของเมือง หรือมีรูปรางบิดเบี้ยวไมมีรูปแบบ
ที่แนนอน 
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2.4 แนวคิดเกี่ยวกับปจจัยที่มีอิทธิพลตอการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
 
 2.4.1 แนวคิดเกี่ยวกับเกณฑการใชและการกําหนดที่ต้ังที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
 
 Webster (1965) ไดกําหนดเกณฑการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ไวดังนี้ คือ 

1. สามารถติดตอไดงาย มีความสะดวกในการเขาถึง และมีถนนกวางพอที่ยวดยานตางๆ จะ
สามารถใชไดสะดวก 

2. สามารถติดตอไดสะดวกโดยการขนสงสาธารณะ 
3. ควรอยูในบริเวณที่มีการประกอบอาชีพการคา บริการดานตางๆ และบริการสาธารณะที่

พรอมมูลเพื่อบริการยานการคา 
4. ควรอยูในบริเวณที่มีการระบายน้ําไดดี 

 

Chapin (1965) ไดศึกษาเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการคา พบวา มีพื้นที่ดินโดยเฉลี่ยรอยละ 2-5 
ของพื้นที่ชุมชน มักจะอยูในบริเวณที่ราคาที่ดินสูง คาเชาที่ดินและอาคารจะแพง มีการคมนาคม
สะดวกและมีบริการสาธารณะ การกําหนดที่ตั้งควรมีสวนประกอบดังนี้ คือ 

1. สามารถติดตอไดงาย และมีถนนกวางพอที่จะใชยวดยานตางๆ ไดสะดวก 
2. มีที่จอดรถเพียงพอ มีการติดตอไดสะดวกโดยรถเมล 
3. มีการติดตอกับบริเวณอื่นๆ เพื่อบริการลูกคาและลูกจางที่ทํางานในยานการคาไดสะดวก 
4. อยูในบริเวณที่มีสถาบันการเงิน มีการประกอบอาชีพการคา มีบริการดานตางๆ 
5. มีความลาดเอียงไมควรเกินรอยละ 5 สามารถปรับระดับไดโดยเสียคาใชจายนอยที่สุด 
6. อยูบนที่สูงซึ่งสามารถทําการระบายน้ําโสโครกไดดี 

 

ประพันธ เศวตนันท (2520) ไดเขียนถึงการใชที่ดินในทางการคาวา การประกอบกิจการคา 
กําไร เปน เปาหมายสําคัญของกิจการ ผลกําไรทางดานการคาขึ้นอยูกับระยะทางที่หางจากตลาดดวย 
รานคาปลีก ธนาคาร บริษัทตางๆ ที่ทําการของรัฐบาล จะสามารถทํากําไรมากที่สุดถาตั้งอยูใกลตลาด 
ใกลศูนยกลางที่มีประชาชนอยูหนาแนน การตั้งที่ทําการหางออกไปจากตลาดจะทําใหปริมาณการขาย 
หรือการติดตอนอยลงไปดวย เหตุผลงายๆ คือ การตั้งที่ทําการในใจกลางเมืองนั้นมีประชาชน เดินทาง
สัญจรไปมามากกวา ถาตองการทําใหปริมาณการขาย หรือการติดตอในขณะที่ที่ตั้งทีทําการหางออก
ไปมีเทากับปริมาณการขาย หรือปริมาณการติดตอในเมือง ซึ่งเปนยานการคาแลว ตองเสียคาใชจาย
มาก ทั้งคาโฆษณาสินคา และคาอื่นๆ รายไดสุทธิจะลดลง ดังนั้นรายไดในดานการคาทั้งหมดที่ตลาด
ยอมสูงกวารายไดทั้งหมดที่มีที่ตั้งหางตลาด 
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สําหรับการเลือกที่ตั้งการใชประโยชนที่ดินดานการคา เขาไดสรุปหลักเกณฑโดยทั่วไปดังนี้ 
1. ความสะดวกสบาย 
2. ติดตอกับบริเวณอื่นไดงาย 
3. มีพื้นที่เพียงพอ 
4. ติดตอดวยการเดินทางสะดวกมีการเขาถึงไดงายและปลอดภัย 
5. ประหยัดการลงทุนพัฒนา 
6. อยูใกลตลาดหรือที่ซึ่งประชาชนอยูอยางหนาแนน 

 

นอกจากนี้นักเศรษฐศาสตร กําพล พัวพาณิชย (2525) ไดกลาวไวในหนังสือ เศรษฐศาสตรที่
ดินเบื้องตน วา ยานพาณิชยจะเปนแหลงที่ใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของการใชที่ดินสูงที่สุด เมื่อ
เปรียบเทียบกับการใชที่ดินประเภทอื่นๆ แหลงที่ตั้งสําหรับยานพาณิชยจําเปนอยางยิ่งที่จะตอง
พิจารณาปจจัยหลายอยางประกอบกัน เชน ลักษณะการบริโภคของประชากรในแหลงที่ตั้ง สถานที่
จอดรถ ความสะดวกในการขนสง ความคลองตัวในการจราจร เปนตน 
 

ฉัตรชัย พงศประยูร (2527 : อางถึงใน ขวัญฤทัย ทองอินทร, 2533 ) ไดกลาวถึงทําเลของการ
คาและบริการมักจะตั้งอยูตรงจุดหรือบริเวณที่เขาถึงสะดวกที่สุด ทั้งนี้เพราะ 

 

1. สะดวกสําหรับผูใชรถยนตสวนตัวเปนพาหนะ 
2. สะดวกสําหรับการขนสงมวลชนทุกแบบ ตังแตรถประจําทาง รถใตดิน และรถไฟ 
3. สะดวกตอการติดตอกับแหลงผูขายสง อันมักจะมีทําเลอยูรอบเขตการคา 
4. สถานประกอบการคา และบริการ ตองพึ่งพาซึ่งกันและกันจึงมักอยูในทําเลที่ใกลเคียงกัน 

 

โดยบริเวณที่จะเหมาะสมที่สุด สําหรับเหตุผลทั้ง 4 ประการขางตน คือ ที่ซึ่งเขาออกสะดวกที่
สุดในรัศมีของจุดซึ่งใชในการเดินทางนอยที่สุด (point of minimum aggregate travel) อันหมายถึง
ระยะทางรวมของลูกคาทั้งหมดที่ใชในการเดินทางนอยที่สุดหรือส้ันที่สุด ในการเขาถึงจุดหนึ่ง จุดนั้น
คือ ศูนยกลางเมื่อเปรียบเทียบกับการกระจายของประชากรในพื้นที่นั้น 

 
2.4.2 แนวคิดเกี่ยวกับปจจัยที่มีอิทธิพลตอการใชที่ดินเพื่อการพาณิชกรรม 
 
มานพ พงศทัต (2527) ไดนําเสนอปจจัยหลักที่ทําใหการใชที่ดินเปลี่ยนแปลงในอนาคต ซึ่ง

อาจกําหนดเปนปจจัยหลักที่สําคัญ 4 ประเด็นดังนี้ 
 

1. ประชากรที่เพิ่มข้ึน ( Population ) การมีจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนจะทําใหมีความตองการ
การใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัย พักผอน และทํางานมากขึ้น 
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2. การใหบริการดานการคมนาคมและการเขาถึง (Transportation Services and 
Accessibility ) เปนปจจัยประการสําคัญที่รองลงมา การใหบริการดานการคมนาคม จะทําใหเกิดการ
เคลื่อนยายและการถายเทประชากรเขาสูพื้นที่ สงผลใหเกิดกิจกรรมตางๆ รองกับประชากรเหลานั้น 

3. การควบคุมของรัฐ (State Control) ปจจัยที่สําคัญตอเนื่องมาก็คือ การที่มีการควบคุมการ
ใชที่ดินของรัฐ ในประเทศที่พัฒนาแลวมีการจัดทําผังเมืองรวม และผังเมืองเฉพาะ โดยการวางแนวชี้
แนะและควบคุม 

4. ราคาที่ดิน  (Land Cost) เปนปจจัยหลักที่สําคัญที่เปนตัวกําหนดการใชที่ดินในอนาคต 
ราคาที่ดินที่สูงยอมจะใหผลตอบแทนสูง ราคาที่ดินต่ําก็จะใหในกิจกรรมที่ใหผลตอบแทนต่ํา ดังนั้น
ราคาที่ดินจึงเปนปจจัยที่สําคัญในการระบุถึงกิจกรรมที่จะเกิดขึ้นในอนาคตดวย 
 

สุวิทย เปยผอง (2535) ไดกลาวไวถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 5 
ประการ 

1. พฤติกรรมของผูซื้อสินคา 
2. ทางเดินเทาของผูซื้อสินคา จากกฎของ Rule of Thumb กลาววา ยิ่งมีทางสัญจรทางเทา

มากเทาใดก็ยิ่งจะมีธุรกิจกาครคามากขึ้นเทานั้น (Delbert J.Duncan, Chales F. Philliph. Stanley C. 
Hollander, 1972 นอกจากพิจารณาถึงทางเดินเทาแลวยังตองศึกษาถึง 

1.1 จํานวนของผูสัญจร 
1.2 เพศและชวงอายุของผูสัญจร 
1.3 ชวงเวลาที่มีการสัญจร 

3. ทําเลของพื้นที่ที่อยูใกลกับพาณิชยกรรมในรูปแบบเดียวกัน เพื่อที่ใหพื้นที่ยานพาณิชยกรรม
นั้นเกิดการประหยัดจากการกระจุกตัว 

4. ความสามารถในการเขาถึงไดสะดวก โดยปจจัยที่เกี่ยวของกับการคมนาคมขนสงไดแก 
ถนน ทางเทา แมน้ํา ฯลฯ 

5. ลักษณะของสภาพแวดลอม ลักษณะของสถาพแวดลอมที่ดีจะนํามาสูความนาสนใจและดึง
ดูดในการเดินจับจายซื้อสินคา 
 

กิจฐเชต ไกรวาส (2538) ไดกลาวถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอรูปแบบการใชที่ดินประเภทการคาซึ่ง
แบงออกเปน 3 ปจจัยไดแก 

 

1. ปจจัยทางกายภาพ ซึ่งประกอบดวยระบบคมนาคม ระบบสาธารณูปโภค ประเภทของการ
ใชที่ดินในบริเวณใกลเคียง ความสะดวกในการเขาถึง และความเปนศูนยกลางการเมือง 
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2. ปจจัยทางเศรษฐกิจ ซึ่งประกอบดวย ราคาที่ดิน คาเชา เงินลงทุน ผลตอบแทนและผล
ประโยชนที่ไดรับ และความเกี่ยวของเชิงแขงขันหรือสงเสริมกัน 

3. ปจจัยทางสังคม ซึ่งประกอบดวย จํานวนประชากร ลักษณะประชากร ความปลอดภัย และ
กฎหมายบังคับ 
  

ในขณะที่ อุทิศ บุญลือ และคณะ (2539) ไดใหแนวคิดเรื่องหลักการกําหนดที่ตั้งของที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรมไวดังนี้ 

1.ควรอยูบนที่ราบ ปลอดภัยจากน้ําทวม และสามารถระบายน้ําไดดี 
2.สะดวกในการเขาถึง มีถนนกวางพอที่จะใหยวดยานตางใชไดสะดวก 
3.มีที่จอดรถเพียงพอ 
4.สามารถติดตอกับบริเวณอื่นๆ เพื่อบริการลูกคาและคนงานที่จะมาทํางานในยานการคาได
สะดวก 
5.อยูในระยะที่ไมแขงขันกัน 
6.อยูในบริเวณที่มีสถาบันการเงินและบริการสาธารณะอื่นๆ 

 

 นอกจากนี้ นิพันธ วิเชียรนอย (2540) ไดรวบรวมปจจัยที่มีอิทธิพลตอรูปแบบการใชที่ดิน
พาณิชยกรรม ซึ่งสามารถพิจารณาไดเปน 3 ดานหลักๆ ไดแก ปจจัยดานการภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
และปจจัยดานสังคม ดังมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 

ปจจัยดานกายภาพ ประกอบดวยสวนตางๆ ที่ตองพิจารณาคือ 
- ระบบการคมนาคม มีความสําคัญในการเชื่อมตอระหวางการใชที่ดิน และกิจกรรม

ตางๆ ในระบบเศรษฐกิจเมือง โดยเปนตัวนําปจจัยการผลิตเขาสูตัวเมือง และการกระจายผลผลิตของ
เมืองไปสูพื้นที่โดยรอบ การเปลี่ยนแปลงของรูปแบบการคมนาคมจะสงผลกระทบตอรูปแบบการใชที่
ดิน เชน ปรากฏวามีอาคารพาณิชย หรือ หางรานที่ขายสินคา และใหบริการแกผูคนที่สัญจรไปมา หลัง
จากที่มกีารตัดถนนใหม 

-ระบบสาธารณูปโภค พื้นที่ในเขตเมืองที่มีความพรอมในดานเครือขาย ของระบบ
สาธารณูปโภคสูง จะเปนพื้นที่ที่คับคั่งไปดวยธุรกิจประเภทตางๆ ในขณะเดียวกันพื้นที่ใดที่ขาดความ
พรอมดานระบบสาธารณูปโภคจะสงผลใหพื้นที่ดังกลาวดอยศักยภาพในเชิงพาณิชยกรรม และกาย
เปนมุมอับของเมืองไปในที่สุด 

- ประเภทของการใชที่ดินในบริเวณขางเคียง  การใชที่ดินแตละประเภทมีทั้งที่เปน
อุปสรรค และสงเสริมการขยายตัวซึ่งกันและกัน โดยผูประกอบการจะเลือกที่ตั้งรานคาอยูในบริเวณที่มี
การใชที่ดินที่สงเสริมหรือเอื้อโอกาสทางธุรกิจ และพิจารณาประกอบกับบริเวณขางเคียง 
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- ความสะดวกในการเขาถึง  หมายถึงความสะดวกของผูใชบริการในการที่จะเดินทาง
ไปรับบริการจากรานคา สามารถพิจารณาไดจาก ทางเลือกในการเดินทางเชน ระบบขนสงมวลชน รถ
ยนตสวนตัว การเดินเทา  โครงขายถนนในพื้นที่  ระยะทางหรือระยะหางจากถนนสายหลัก  เปนตน 

- ความเปนศูนยกลางเมือง  หมายถึง ความสะดวกที่อยูใกลกับใจกลางเมือง หรือ
ระยะทางที่นอยที่สุดที่ผูใชบริการทั้งหมดไดใชในการเดินทางไปยังจุดใดจุดหนึ่งของเมือง ซึ่งเปนปจจัย
สําคัญที่จะทาํใหเกิดยานการคาหรือดึงดูดใหเกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ตอมาเมื่อเมืองมีการขยายตัว
การเดินทางไปยังจุดเดียวซึ่งเปนศูนยกลางเมืองทําไดยากขึ้น  ยานการคาเดิมไมสามารถรองรับความ
ตองการใชบริการของผูใชไดอยางทั่วถึง ดังนั้นจึงมีศูนยกลางทางการคาแหงใหมในระดับรองเพื่อรอง
รับประชากร และพบวาเมืองซึ่งประกอบไปดวยชุมชนตางๆ ในแตละชุมชนก็จะมีจุดศูนยกลางในระดับ
ยอยใหบริการดวยเชนกัน  
 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ  ประกอบดวยสวนตางๆ ที่จะตองพิจารณาคือ 
 

- ราคาที่ดิน การเปลี่ยนแปลงราคาที่เปนเปนการแสดงใหถึงแนวโนมและสภาพการ
พัฒนาในพื้นที่นั้นและเปนบริเวณที่สะดวกตอการเขาถึงจะมีราคาที่ดินสูง โดยราคาที่ดินจะมีอัตรา
คอนขางสูงในเขตใจกลางเมือง ซึ่งเปนศูนยกลางแทบทุกอยางของเมือง นอกจากนี้บริเวณตามแนว
ถนนสายหลักของเมืองก็ยังเปนพื้นที่ที่มีราคาที่ดินสูงดวยเชนกัน 

- คาเชา  ราคาคาเชาจะแตกตางกันไปตามทําเลที่ตั้งนั้นๆ เนื่องจากมีความเหมาะสม
ที่จะสรางผลกําไรไดสูง ดังนั้นหากพื้นที่ใดมีศกัยภาพที่จะกอใหเกิดผลกําไรสูงที่สุดยอมราคาคาเชาสูง 

- เงินลงทุน  ผูประกอบการที่มีเงินลงทุนมากยอมมีบทบาทในการเปลี่ยนแปลงการใช
ที่ดินสูง เลน การสรางศูนยการคา โครงการอาคารชุด คอนโดมิเนียม โครงการหมูบานจัดสรร และ
อาคารขนาดใหญตางๆ เปนตน 

- ผลตอบแทนและผลประโยชนที่ไดรับ  คาตอบแทนที่ไดรับจะมีสวนในการตัดสินใจ
ในการเลือกทําเลที่ตั้งในการประกอบกิจการทางธุรกิจของผูประกอบการ 

- ความเกี่ยวของกันในเชิงแขงขันและสงเสริมกัน  การรวมกลุมของกิจการจะเกิดแรง
ดึงดูดใหประชากรเขามาใชบริการ เพราะลูกคามีโอกาสในการเปรียบเทียบสินคาและราคา ซึ่งการรวม
กลุมของกิจการตางก็มักจะเปนสินคาประเภทเดียวกัน 
 

ปจจัยดานสังคม  ประกอบดวย 
- จํานวนลูกคาหรือจํานวนประชากร  การเพิ่มข้ึนของจํานวนประชากรตามธรรมชาติ 

และโดยการอพยพจะเปนปจจัยที่มีผลตอที่ตั้งของกิจการการคา เพราะในพื้นที่ที่มีประชากรมากก็จะ
เอื้ออํานวยและสรางโอกาสในการประกอบกิจการการคาไดมาก 
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- ลักษณะของประชากร  ลักษณะของประชากรในพื้นที่ที่ทําการคาจะมีสวนสําคัญตอ
การประกอบกิจการการคา ซึ่งจะทําใหเกิดกิจกรรมการคาตางๆ แตกตางกันออกไป เชน บริเวณที่มีนัก
ทองเที่ยวชาวตางชาติเปนจํานวนมาก ก็เอื้อใหเกิดยานการคาที่ขายของที่ระลึก  หรือใหบริการหองพัก 
และโรงแรม เปนตน 

- ความปลอดภัย  หมายถึง ความปลอดภัยจากโจรผูราย ในที่นี้เปนการมองในแง
สภาพแวดลอมทางสังคม ผูประกอบการสวนใหญจะคํานึงถงึความเสี่ยงดังกลาวเปนหลัก หากกิจการ
ตั้งอยูในยานของผูที่มีฐานะดี จะมีความเสี่ยงในเรื่องโจรผูรายนอยกวาการเขาไปตั้งในยานชุมชนแออัด 

- กฎหมาย  บทบังคับกฎหมายจะมีผลตอการตัดสินใจเลือกที่ตั้งการคาของผูประกอบ
การ  นอกจากนี้ขอกําหนด และกฎหมายตางๆ จะมีสวนสําคัญตอการควบคุมการเจริญเติบโตของ
เมือง เชน กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร เหลานี้เปนตน 
 
2.5 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ ทาํการรวบรวมงานวิจัยที่เกี่ยวของและสามารถจะนํามาใชอางอิงได โดย
แบงเปนงานวิจัยในพื้นที่ศึกษา และงานวิจัยที่เสนอปจจัยเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงพื้นที่พาณิชยกรรม
ในพื้นที่ตางๆ ซึ่งมีดังตอไปนี้ 
 
 จิโรจน สินธวานุรักษ (2530) ไดศึกษาแนวทางการวางแผนการใชที่ดินเพื่อการคา เขตปทุมวัน 
โดยทําการศึกษาและวิเคราะหรูปแบบการใชที่ดินของเขตปทุมวัน และวิเคราะหหาปจจัยตางๆ ที่มีผล
ตอศักยภาพในการพัฒนาพื้นที่การคา โดยการวิเคราะหแบบ Potential Surface Analysis (PSA.) 
 ผลการวิเคราะหปจจัยพบวา ปจจัยที่สงเสริมใหมีการขยายตัวของพื้นที่การคาในเขตปทุมวัน 
มีทั้งสิ้น 12 ปจจัย ไดแก 

1. ปจจัยที่เกี่ยวกับสภาพที่ตั้ง คือ เขตปทุมวันเปนเขตที่ตอเนื่องกับเขตบางรัก ซึ่งมียานการ
คาอยูหนาแนน และตอเนื่องกับเขตพญาไทและพระโขนง (เขตวัฒนาในปจจุบัน, 2547) โดยบริเวณที่
ตอเนื่องกับเขตเหลานั้นมียานการคาเกาะตัวกันอยางตอเนื่อง 

2. ปจจัยที่เกี่ยวกับแผนดินทรุด คือ เปนเขตที่มีแผนดินทรุดต่ํากวา 5 ซม. ทําใหไมเปน
อุปสรรคตอการกอสรางอาคารขนาดใหญหรืออาคารสูง 

3. ปจจัยที่เกี่ยวกับการคมนาคม พบวา เปนศูนยกลางคมนาคมหลายทาง ทั้งทางรถไฟ ทาง
รถยนตมีถนนสายประธานและถนนสายหลักตางๆในพื้นที่ ที่มีความสําคัญและสามารถเชื่อมโยงไปยัง
เขตตางๆ 
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4. ปจจัยเกี่ยวกับปริมาณจราจร ในเขตปทุมวันมีปริมาณการจราจรมาก ทําใหมีผลดีตอการ
คาขายในยาน และมีผลตอการขยายตัวของยานการคา 

5. ปจจัยเกี่ยวกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เขตปทุมวันเปนที่ตั้งของศูนยการคา และสถาบัน
การเงินที่สําคัญ รวมทั้งสํานักงานการเงินการธนาคารตางๆ สงผลใหเกิดการขยายตัวของพื้นที่การคา
ในเขต อยางมาก 

6. ปจจัยเกี่ยวกับราคาที่ดิน เปนเขตที่มีราคาประเมินที่ดินสูง ดังนั้นในบริเวณจงึเกิดการ
เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อใหเกิดความคุทคาทางเศรษฐกิจ 

7. ปจจัยเกี่ยวกับพื้นที่ขออนุญาตกอสราง  
8. ปจจัยเกี่ยวกับการใหบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เปนที่ตั้งของสถานบริการ

อยางพรอมเพรียง ทั้ง โรงพยาบาลจุฬาฯ สถานศึกษา สนามกีฬาแหงชาติ ซึ่งมีผลตอการขยายตัวของ
การคาและที่อยูอาศัย 

9. ปจจัยเกี่ยวกับประชากร การเปลี่ยนแปลงของประชากร มีผลตอการเพิ่มหรือลดลง ของ
ความตองการ การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและการคา 

10. ปจจัยเกี่ยวกับขอจํากัดการขยายตัวของชุมชน ไดแก บริเวณที่ตั้งสถานที่ราชการ สถาบัน
การศึกษา และหนวยงานตางๆ ของรัฐ ซึ่งทําใหการขยายตัวไมสามารถขยายไดในแนวราบจึงตอง
ขยายตัวในแนวตั้ง 

11. ปจจัยเกี่ยวกับนโยบายของรัฐ อันไดแก แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 6 
ซึ่งกําหนดใหเขตปทุมวัน ซึ่งเปนเขตหนึ่งในพื้นที่กรุงเทพชั้นใน ใหเปนยานการคาใจกลางเมือง เปนที่
ตั้งของศูนยกลางพาณิชยกรรมระดับภาค 

12. ปจจัยเกี่ยวกับโครงการระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในอนาคต ไดแกโครงการทาง
ดวนขั้นที่ 2 โครงการรถไฟฟาขนสงมวลชน โครงการปองกันน้ําทวมในเขตชั้นใน ซึ่งสงผลใหบริเวณที่
อยูในโครงการตางๆ ของเขตปทุมวันมีการขยายตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจและการใชประโยชนที่ดิน
เกิดขึ้น 

 

นอกจากนั้นไดเสนอแนวทางการใชที่ดินเพื่อการคาเขตปทุมวัน ในป พ.ศ. 2544 ประกอบดวย
เขตพาณิชยกรรมอาคารสูงตามแนวถนนสายหลัก บริเวณที่ถัดจากเขตพาณิชยกรรมอาคารสูง กําหนด
ใหเปนเขตที่อยูอาศัยหนาแนนสูง โดยการใชที่ดินของเขตปทุมวันจะเปนการผสมผสานระหวางการใชที่
ดินเพื่อการคา และอยูอาศัย หรือการใชที่ดินแบบผสมนั้นเอง 

 

เนื่องจากงานวิจัยไดทําการศึกษาในพื้นที่ที่มีความตอเนื่องกับพื้นที่ยานสุขุมวิท และเปนยาน
พาณิชยกรรมที่สําคัญแหงหนึ่งของกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงหลักๆ
มีลักษณะที่สอดคลองกับยานสุขุมวิท เชน ปจจัยเกี่ยวกับการคมนาคม และปจจัยราคาที่ดิน เปนตน  
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ขวัญฤทัย ทองอินทร (2533) ไดทําการวิเคราะหศักยภาพพื้นผิวดานพาณิชยกรรม กรณีศึกษา
เมืองหาดใหญ ดวยวิธีวิเคราะหแบบ Potential Surface Analysis (PSA.) โดยไดกําหนดปจจัยที่มีผล
กระทบและการตัดสินใจเลือกที่ตั้งของการพัฒนาพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรม จํานวนทั้งสิ้น 14 ปจจัย 
ดังนี้ 

1. ปจจัยดานกายภาพ 
1. ความสะดวกในการเขาถึง 
2. สภาพแวดลอมที่เหมาะสม 
3. ไฟฟา 
4. ประปา 
5. โทรศัพท 
6. การระบายน้ํา 
7. พื้นที่ลุม 
8. ความหนาแนนของอาคาร 
 

2. ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
9. ยานธุรกิจ 
10. ตลาด 
11. ราคาที่ดิน 
 

3. ปจจัยดานสังคม 
12. ความหนาแนนประชากร 
13. พื้นที่อนุรักษ 
14. โรงพยาบาล 

 

 ผลจากการศึกษา สามารถจัดกลุมศักยภาพพื้นที่ได 5 กลุมคือ พื้นที่ที่มีศักยภาพสูงสุดสําหรับ
เขตพาณิชยกรรม สองพื้นที่ที่มีศักยภาพสูง สามพื้นที่ที่มีศักยภาพปานกลาง สี่พื้นที่ที่มีศักยภาพต่ําไม
เหมาะสําหรับเขตพาณิชยกรรม และสุดทายพื้นที่ที่มีศักยภาพต่ําสุดไมเหมาะสําหรับเขตพาณิชยกรรม  
 

ทั้งนี้ขวัญฤทัย เลือกใชวิธีการวิเคราะหแบบ PSA เนื่องจากทําใหเห็นภาพพื้นที่ที่มีศักยภาพ
และชวยในการตัดสินใจเลือกพัฒนาไปยังพื้นที่ดังกลาวไดอยางชัดเจน ปจจัยที่ไดเสนอไวบางสวนเปน
ปจจัยซึ่งมีความจําเปนตอการนํามาพิจารณาในภาพรวมของพื้นที่พาณิชยกรรม ตัวอยางเชน ความ
สะดวกในการเขาถึงพื้นที่ และปจจัยยานธุรกิจ เปนตน ในขณะที่ปจจัยอื่นๆ ซึ่งเปนปจจัยเฉพาะของ
พื้นที่ เมืองหาดใหญ ไดแก ปจจัยพื้นที่อนุรักษ เปนตน ดังนั้นในการนําปจจัยตางๆ มาพิจารณาเพื่อ
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อางอิงถึงสําหรับวิทยานิพนธนี้ จึงจะพิจารณาจากปจจัยที่มีความเปนปจจัยพื้นฐาน และมองหาปจจัย
ที่มีลักษณะเฉพาะของพื้นที่ตอไป 

 
 เบญจวรรณ คงสวาง (2535) ไดศึกษาการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัย
ยานสุขุมวิท โดยศึกษาพื้นที่สวนหนึ่งของเขตคลองเตย ประกอบดวยพื้นที่บางสวนของแขวงคลองเตย 
คลองตัน และพระโขนง มีเนื้อที่ทั้งสิ้น 5,985 ไร หรือ 9.576 ตารางกิโลเมตร พบวา ยานสุขมุวิทเดิมมี
บทบาทเปนเพียงพื้นที่นาชานเมืองของกระงเทพมหานคร และไดเร่ิมมีการตั้งถิ่นฐานขึ้นหลังจากที่ไดมี
การตัดถนนสุขุมวิทขึ้นในพื้นที่ ในระยะแรกของการตั้งถิ่นฐานนั้น ที่ดินแถบนี้มีราคาถูก คหบดีผูมีฐานะ
จึงมักซื้อที่ดินขตนาดใหญสําหรับปลูกสรางบานเรือนยานนี้ ในเวลาตอมาจึงไดพัฒนาขึ้นเปนยานพัก
อาศัยชั้นดีของผูมีรายไดสูงของกรุงเทพฯ ตอมาในระยะปจจุบัน สภาวะการใชประโยชนที่ดินและ
อาคารของกรุงเทพมหานคร ไดเร่ิมเปลี่ยนแปลงไปอยางเห็นไดชัด  การพัฒนาสถานที่ประกอบการ
และที่อยูอาศัยในรูปแบบอาคารสูง เร่ิมมีบทบาทมากขึ้น พื้นที่ยานสุขุมวิทเปนพื้นที่หนึ่งที่ปรากฎภาพ
ของการเปลี่ยนแปลงดังกลาวไดอยางชัดเจน อาคารสูงพักอาศัยประเภทตางๆ ไดเกิดและเพิ่มจํานวน
ขึ้นอยางรวดเร็ว 
 

ในการศึกษาระบุวา การเปลี่ยนแปลงสภาพการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยของยานสุขุมวิทในระยะ
เร่ิมตน จะเปนการเปลี่ยนแปลงที่เกิดจากการขยายตัวในแนวราบ (Horizontal Growth) ของการใชที่
ดินเพื่ออยูอาศัย โดยการขยายตัวของที่อยูอาศัยเขาไปในพื้นที่วางที่มีอยูเดิม สวนการเปลี่ยนแปลงใน
ชวงหลัง เกิดจากการขยายตัวในแนวดิ่ง (Vertical Growth) ทําใหการใชที่เดินเพื่ออยูอาศัยมีความหนา
แนนมากขึ้น โดยที่ที่อยูอาศัยจะมีการใชขนาดที่ดินตอหนวยเล็กลงและที่อยูอาศัยจะเปลี่ยนแปลงจาก
บานในแนวราบเปนอาคารอยูอาศัยในแนวสูงมากขึ้น โดยลักษณะของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช
ที่ดินเพื่ออยูอาศัยจะเปลี่ยนแปลงจากแบบชานเมืองเปนแบบเมืองใหญ โดยมีจํานวนการกระจุกตัว
ของอาคารสูงพักอาศัยในพื้นที่เปนดัชนีวัดระดับความเปนเมือง   อีกทั้งการเปลี่ยนแปลงจะเกิดขึ้นใน
ลักษณะของการรื้ออาคารสิ่งปลูกสรางเดิม แลวสรางอาคารใหมซึ่งมักเปนอาคารสูงขึ้นแทน  อาคาร
บานเดี่ยวมีการเปลี่ยนแปลงในทางลดลงมากที่สุด 

 

สําหรับผลของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยยานสุขุมวิท พบวา มีทั้งผลดี
และผลเสียตอเมือง  ผลดีจะทําใหเศรษฐกิจโดยสวนรวมเพิ่มข้ึน และเปนการใชพื้นที่เมืองใหเกิด
ประโยชนคุมคาในเชิงเศรษฐกิจ สามารถสนองตอบความตองการของตลาดที่อยูอาศัยไดในระดับหนึ่ง  
สวนผลเสียทําใหเกิดปญหาจราจร และปญหาสังคมอันเกิดจากการไลร้ือชุมชนแออัดในพื้นที่ ผลที่เกิด
ขึ้นในระดับชุมชน จะเปนผลดีแกที่ดินและอาคารขางเคียงที่จะเพิ่มศักยภาพของที่ดนิใหสูงขึ้นหรือมี
คุณคามากขึ้น และเปนการเพิ่มระดับของการบริการในพื้นที่ อันเนื่องมาจากการเพิ่มของประชากร  
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สําหรับผลเสียจะเกิดกับชุมชนในดานที่ทําใหเกิดปญหาสาธารณูปโภคเนื่องจากระบบสาธารณูปโภคที่
มีอยูเดิมมิไดเตรียมไวสําหรับการเกิดขึ้นของอาคารสูงเหลานั้น 

 
สรรเพชญ นนทภักดิ์ (2539) ศึกษาวิวัฒนาการที่อยูอาศัยแบบเบาบางมาสูแบบหนาแนน ใน

แขวงคลองเตยเหนือ เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาพบวา ความเปนที่อยูอาศัยเริ่มจาก
ชุมชนบานเรือนดั้งเดิมเกาะตัวอยูริมคลองแสนแสบ เมื่อมีการตัดถนนสุขุมวิทขนานไปกับแนวคลอง
แสนแสบจึงมีการสรางบานเดี่ยว ตึกแถวริมถนน มีการจดัสรรที่ดินเปนแปลงยอย พัฒนาพื้นที่เขาไป
จากแนวถนนจนติดคลอง เกิดที่อยูอาศัยกระจายในแนวราบจนเต็มพื้นที่ และไดพัฒนาเปนอาคารสูง 
เปนที่อยูอาศัยในแนวดิ่ง  

 

โดยมีปจจัยที่สงผลตอวิวัฒนาการของที่อยูอาศัยดังกลาวคือ ลักษณะพื้นที่ยานที่เปนทําเล
ศูนยกลางธุรกิจการคาของกรุงเทพมหานคร ความสามารถในการลงทุนของนักลงทุน อิทธิพลของ
สภาพแวดลอม ขอกําหนดทางกฎหมาย และทัศนคติของบุคคล  

 

ความเปลี่ยนแปลงของลักษณะที่อยูอาศัยที่พบในพื้นที่ศึกษา ไดแก บานเดี่ยว จากบานหลัง
ใหญหลังคาทรงมนิลาหรือทางปนหยา เปลี่ยนแปลงมาเปนบานขนาดกระทัดรัดในรูปแบบหลากหลาย 
โดยกอสรางตามความจําเปนและประโยชนใชสอย แตคอนขางปดกั้นจากสภาพแวดลอมภายนอกมาก
ขึ้น ตึกแถว จะมีจํานวนชั้นที่สูงขึ้น ทาวนเฮาส จะมีลักษณะหรูหราหรือใหประโยชนใชสอยพิเศษเพื่อให
ขายไดราคาแพง และที่อยูอาศัยในแนวดิ่ง เชน อพารตเมนท คอนโดมิเนียม ไดรับความนิยมมากขึ้น 
ทําใหมีการทุบร้ือ บานเดี่ยว ตึกแถว ไปกอสรางอาคารสูงมากขึ้น เพื่อผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ 

 
สุนทร มลทา (2542) ไดทําการศึกษารูปแบบกิจกรรมที่มีผลตอสภาพการสัญจรทางเทา และ

ผลของการเปลี่ยนแปลงจากการมีระบบขนสงรถไฟฟามวลชน ใหบริการในพื้นที่สยามแสควร-มาบุญ
ครอง โดยมุงเนนผลดานขนาด รูปแบบทิศทางการเดินเทาและการใชบริการของผูเดินทางเขามาในพื้น
ที่ เพื่อตรวจสอบความสามารถในการรองรับของ ทางเทาแนวราบและตางระดับ ตามแนวสถานีรถไฟ
ฟาและพื้นที่ขางเคียง เพื่อเสนอแนะแนวทางการจัดระเบียบพื้นที่ ใหสถาพการสัญจรทางเทาในอนาคต
มีความสะดวกคลองตัวยิ่งขึ้น จากการศึกษาพบวาในพื้นที่ยานสยามสแควร-มาบุญครอง มีบทบาท
เปนศูนยกลางธุรกิจการคาที่สําคัญแหงหนึ่งของกรุงเทพฯ เนื่องจากเปนที่ตั้งของ 4 ศูนยการคาขนาด
ใหญบริเวณแยกปทุมวัน ลักษณะเดนคือ การเปนศูนยรวมแฟชั่น ความทันสมัย ความหลากหลายของ
สินคาและบริการ สามารถดึงดูดใหมีผูเขามาใชบริการเปนจํานวนมากในแตละวัน สวนใหญเดินทาง
ดวยระบบขนสงสาธารณะประเภทโดยสารประจาํทาง และเดินเทาจากจุดบริการจอดรับ-สง กระจาย
ตัวสูพื้นที่พาณิชยกรรม ซึ่งการเดินเทานั้นใชพื้นที่ทางเทาแตกตางกัน ทําใหมีทั้งบริเวณที่คนเดินเทา
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หนาแนนมากและเบาบาง ทั้งนี้เปนผลจากการกระจายตัวของกิจกรรมการคา และพื้นที่โครงขายทาง
เทาแนวราบ และในเครือขาายทางเทาตางระดับ ที่ปจจุบันขาดความสมบูรณและตอเนื่องตลอดแนว 
ไมสามารถสนองตอบคนเดินเทาไดทุกโอกาส จึงปรากฎบริเวณที่เปนปญหารการเดินติดขัดมากที่สุด 
โดยเฉพาะอยางยิ่งในบริเวณที่จอดรถโดยสารประจําทาง และบันไดขึ้น-ลงสะพานลอยมีความจอแจ 
พลุกพลานอยูตลอดเวลา จากการสํารวจความคิดเห็นตอการเปลี่ยนไปใชบริการรถไฟฟา เพื่อคาดผล
ของการเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้นจาก ระบบขนสงรถไฟฟามวลชนพบวา ผูใชบริการสวนใหญมีแนวโนม
ที่จะเดินทางดวยระบบดังกลาวมากถึงรอยละ 63 โดยกลุมคนที่เดินทางดวยรถโดยสารประจําทางมี
ความตองการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมากที่สุด  

 

แนวโนมทิศทางการสัญจรของคนเดินทางในอนาคต จึงเปลี่ยนจุดตั้งตนการเดินเขาสูพื้นที่จาก
ที่จอดรถประจําทางเดิม ไปที่สถานีรถไฟฟา นอกจากนี้ระบบขนสงรถไฟฟามวลชน จะมีสวนชวยดึงดูด
ใหผูคนหลั่งไหลเขามาเปนจํานวนมาก เนื่องจากประสิทธิภาพการเขาถึงสะดวกขึ้น โดยเฉพาะอยางยิ่ง
ในชวงที่มีกิจกรรมพิเศษ เชนการแขงขันกีฬาภายในสนามกีฬาแหงชาติ จะนาพาผูคนเขาสูพื้นที่เพิ่มข้ึน 
สงผลใหจํานวนคนเดินเทาเพิ่มข้ึนดวย และจากการประมาณการณพบวา จํานวนคนเดินเทาในอนาคต
จะม ี133,200 คน 

 
สรุป 
 

เมื่อพิจารณาผลการศึกษาของงานวิจัยขางตน และลักษณะเฉพาะของงานวิจัยแตละชิ้นที่มี
เหตุผลในการเลือกวิธีการวิจัยที่แตกตางกันไปตามแตละพื้นที่ พบวา งานวิจัยของเบญจวรรณ คงสวาง 
และสรรเพชญ นนทภักดิ์ ไดทําการศึกษาพื้นที่ในยานสุขุมวิท ซึ่งแตเดิมเปนพื้นที่ในเขตคลองเตย แต
ยังไมครอบคลุมพื้นที่ทั้งสองฝงถนนสุขุมวิท ซึ่งในปจจุบันพื้นที่ทั้งสองฝงไมไดแบงแยกกนัแตเชื่อมโยง
ถึงกันทั้งกิจกรรม และประชากร โดยไดเลือกวิธีวิเคราะหโดยเปรียบเทียบความเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น
โดยวิธี Overlay Analysis รวมกับการสัมภาษณผูที่อาศัยในพื้นที่ ซึ่งจะทําใหเห็นภาพการเปลี่ยนแปลง
ที่ชัดเจน แตเนื่องจากการศึกษามิไดครอบคลุมพื้นที่ยานสุขุมวิทดังกลาว ดังนั้นวิทยานิพนธฉบับนี้จึง
จําเปนตองทําการศึกษาในยานสุขุมวิทใหครอบคลุมพื้นที่มากขึ้น และศึกษาใหพบความสัมพันธของ
พื้นที่พาณิชยกรรมที่มกีารเปลี่ยนแปลงควบคูไปกับการพัฒนาดานที่อยูอาศัย เพื่อใหเห็นภาพการ
เปลี่ยนแปลงในภาพรวมอยางชัดเจน 

 

ขณะที่งานวิจัยเกี่ยวกับการวิเคราะหพื้นที่ ของจิโรจน สินธวานุรักษ และขวัญฤทัย ทองอินทร 
ซึ่งใชวิธีวิเคราะหแบบ Potential Surface Analysis (PSA.) ซึ่งเปนการกําหนดปจจัยที่คาดวาจะมีผล
ตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในพื้นที่เขตปทุมวัน และเมืองหาดใหญ จากนั้นจึงใชการ
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กําหนดคาคะแนน มาวิเคราะหหาพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาตามลําดับ สําหรับการประยุกตงาน
วิจัยดังกลาว จะทําการเลือกนําปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม 
และปจจัยที่เปนศักยภาพในการพัฒนา ที่มีผลตอภาพรวมของพื้นที่พาณิชยกรรม แตมิใชปจจัยเฉพาะ
ของพื้นที่นั้นๆ มาใชในการเปรียบเทียบและการกําหนดปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการ
ใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท ซึ่งในการวิเคราะหปจจัยของวิทยานิพนธฉบับนี้นอกจาก
การทําการเปรียบเทียบเพื่อสรางน้ําหนักในการอางอิงปจจัยหลักดังกลาวแลว การวิเคราะหจะมุงไปที่
ประเด็นหลัก ซึ่งเปนประเด็นเฉพาะของพื้นที่ยานสุขุมวิทเปนสําคัญ 

 

สวนงานวิจัยของ สุนทร มลทา ชี้ใหเห็นถึงประเด็นของผลกระทบที่เกิดจากระบบขนสงมวลชน
ประเภทรางในพื้นที่ โดยสุนทรยกตัวอยาง แนวทางการสัญจรของคนเดินในอนาคต ซึ่งมีความเห็นสอด
คลองกับพื้นที่ยานสุขุมวิท ซึ่งมีระบบขนสงมวลชนประเภทรางทั้ง บีทีเอส และ MRT ซึ่งมีความเปนไป
ไดวาแนวโนมการสัญจรของคนที่เปลี่ยนแปลงไป อาจสงผลตอที่ตั้งกิจกรรมทางเศรษฐกิจของพื้นที่
ยานสุขุมวิทในอนาคต ซึ่งตองมีแนวทางพัฒนาเพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงดวยเชนกัน 

 

ดั้งนั้น ในการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยาน
สุขุมวิท จึงจะทําการศึกษาใหครอบคลุมพื้นที่มากยิ่งขึ้น และมองใหเห็นความเชื่อมโยงของการพัฒนา
ทั้งดานที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ตลอดจนผลกระทบจากระบบขนสงมวลชนประเภทรางที่ผานใน
พื้นที่ซึ่งจะมีผลกระทบตอพื้นที่ยานสุขุมวิทในอนาคต จากนั้นจึงทําการพิสูจนปจจัยที่มีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงดังกลาว ซึ่งจะทําการศึกษาตอไป 



บทที่ 3 
 

สภาพทั่วไปของยานสุขุมวิท 
 
3.1 ความเปนมาของยานสุขุมวิท 
 

 ยานสุขุมวิท ถูกเรียกชื่อตาม ถนนสุขุมวิท ซึ่งเปนถนนหลักที่ตัดผานบริเวณพื้นที่ ถนนสายนี้
สรางขึ้นในป พ.ศ. 2479 โดยมีพระพิศาลสุขุมวิท อธิบดีกรมทางหลวงในสมัยนั้นเปนผูบุกเบิกและควบ
คุมการกอสราง จึงไดมีการนําเอาบรรดาศักดิ์ของทานมาตั้งไวเพื่อเปนเกียรติแกผูสราง เมื่อคร้ังเริ่มกอ
สรางถนนสุขุมวิทนั้น เปนถนนหินใสฝุน เร่ิมสรางจากทองที่อําเภอพระโขนงใกลทางรถไฟบางกะป ไป
ยังอําเภอปากน้ําจังหวัดสมุทรปราการ 
 ในอดีตยานสุขุมวิทเปนพื้นที่เกษตรกรรม แตเดิมเรียกวา ทุงบางกะป และไดเร่ิมมีการพัฒนา
พื้นที่ขึ้นโดยกลุมคนที่มีรายไดสูง ในสมัยนั้น ซึ่งสวนใหญเปนเจานายในพระราชวงศ ขาราชการระดับ
สูง และคหบดี การพัฒนาที่อยูอาศัยเริ่มตนขึ้นสมัยหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 และไดขยายตัวอยางรวด
เร็ว เมื่อมีการขยายถนนสุขุมวิท ราวป พ.ศ. 2500 เปนตนมา ในการขยายถนนสุขุมวิทขณะนั้นในชวง
ตนจากทางรถไฟไปจนถึงซอยวัฒนา (ซอยสุขุมวิท 19) จะมีลักษณะเปนถนนอยูดานเหนือและคูน้ํา
ขางถนนอยูดานใตคูกันไปจนถึงซอยวัฒนา ถนนเลี้ยวเขาซอยไปยังโรงเรียนวัฒนาวิทยาลัย สวนแนว
ถนนตอจากนั้นไปเปนลูกรังที่มีคูน้ําคูขนานไปโดยตลอด ดวยความที่เปนพื้นที่เกษตรกรรม ราคาที่ดิน
จึงยังไมสูง ผูที่เขาไปซื้อที่ดินเพื่อพัฒนาเปนที่อยูอาศัย จึงสามารถซื้อที่ขนาดใหญเพื่อปลูกสรางบาน
เรือนที่มีบริเวณสําหรับปลูกตนไม และสนามหญา เกิดเปนบานพักอาศัยที่มีคุณภาพดี และเพิ่ม
ปริมาณขึ้นเรื่อยๆ โดยเฉพาะที่ดินทางดานเหนือซึ่งไมมีคลองเดิมเปนอุปสรรค จนพัฒนากลายเปนยาน
พักอาศัยหนาแนนนอยชานเมืองกรุงเทพพระมหานครในสมัยนั้น การจัดสรรที่ดินบริเวณนี้เร่ิมแรกโดย 
นาย เอ อี นานา ซึ่งไดซื้อที่ดินแถบนี้ไวมาก ไดเร่ิมจัดสรรที่ดินของตนขึ้นเปนบริษัทแรก เปนที่ดิน
บริเวณซอยนานา แยกเขาไปทั้งสองฟากของถนนสุขุมวิทในปจจุบัน (เบญจวรรณ คงสวาง, 2535)  ตอ
มาจึงไดมีเจาของที่ดินอื่นๆ เร่ิมจัดสรรที่ดินของตนเองขึ้นเชนกัน 
 ในชวงที่การพัฒนาพื้นที่ริมถนนสุขุมวิทชวงตนเพื่อเปนที่อยูอาศัยนั้น พื้นที่พาณิชยกรรม ก็ได
มีการพัฒนาขึ้นควบคูกันไป โดยมีการขยายตัวของอาคารพาณิชยลักษณะตึกแถวออกไปริมสองขาง
ทาง มีตลาดสดเกิดขึ้นตามปากทางแยกจากถนนสุขุมวิท เชน ตลาดสดปากซอยอโศก ทองหลอ พระ
โขนง เปนตน  ประกอบกับไดมีสถานที่ของหนวยงานราชการแหงใหม  เขามาตั้งในพื้นที่   ไดแก    กรม 
อุตุนิยมวิทยา วิทยาลัยครูประสานมิตร (มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ) พิพิธภัณฑวิทยาศาสตร และ
สถานีขนสงเอกมัย เปนตน ตอมาเมื่อมีการตัดถนนเพชรบุรีตัดใหมขึ้นพรอมๆ กับการขยายถนนซอย
เพื่อเชื่อมตอจากถนนสุขุมวิทไปยังถนนเพชรบุรี ไดแก ถนนเอกมัย (สุขุมวิท 63) ถนนอโศก (ซอยสุขุม
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วิท 21) และถนนนานา (สุขุมวิท 3) เปนตน ขณะเดียวกันก็มีการขยายซอยทางทิศใตของถนนสุขุมวิท
เพื่อเชื่อมกับถนนพระราม 4 ไดแก ซอยอารี (สุขุมวิท 22) ซอยกลวยน้ําไท (สุขุมวิท 42) เปนตน การ
เชื่อมโยงถนนทั้งสามสายเขาหากัน ชวยใหเกิดการเชื่อมโยงสูพื้นที่ภายนอก เกิดความสะดวกคลองตัว
ในการเดินทางเขาออกพื้นที่ มีความไดเปรียบในเชิงทําเลพื้นที่ทําใหการพัฒนาของกิจกรรมทาง
เศรษฐกจิเกิดขึ้นอยางตอเนื่องและชัดเจน 
 

  
ภาพที่ 3.1 แสดงลักษณะถนนสุขุมวิทในอดีต 
 การพัฒนาของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในยานสุขุมวิทนี้ที่เห็นไดชัดเจนไดแก การปลูกสราง
อาคารพาณิชย และการปลูกบานใหเชา เนื่องจากที่ดินมีราคาสูงขึ้น เจาของที่ดินที่เคยจัดสรรที่ใน
แปลงที่ดินขนาดใหญ ก็เร่ิมซอยแบงพื้นที่ใหเล็กลง หรือเอกชนที่ลงทุนพัฒนาก็ซื้อที่ดินเพื่อพัฒนาเปน
อาคารพาณิชย  โรงเรียน หรือโรงพยาบาล บางแหงก็ดัดแปลงบานของตนใหผูอ่ืนมาเชาอยูอาศัย จน
กระทั้งชวงหลังป พ.ศ. 2510 จึงไดมีการกอสรางอาคารสูง ขึ้นในยานสุขุมวิท ซึ่งอาคารหลังแรกไดแก
อาคารโชคชัย ตั้งอยูบริเวณซอยอารี เปนอาคารสํานักงานสูง 26 ชั้น และเริ่มมีการกอสรางอาคาร
สํานักงานอื่นๆ ตามมาโดยจะมีความสูงอยูที่ประมาณ 10 – 20 ชั้น โดยกิจกรรมหลักของอาคารสูงดัง
กลาว ก็จะเปนอาคารสํานักงาน โรงแรม และเซอรวิสอพารทเมนต เปนตน ในชวงสงครามเวียดนาม
เปนระยะเวลาที่ยานสุขุมวิทนั้นมีการพัฒนากิจกรรมดานพาณิชยและบริการขึ้นอยางสูง เนื่องจากมี
ทหารอเมริกันเขามาตั้งฐานทัพในประเทศไทยหลายแหง เมื่อมีการพักผอนก็เดินทางเขามาเชาที่พักอยู
แถวสุขุมวิทเปนสวนใหญ เพราะสะดวกในการเดินทางและมีโรงแรมและบานพักบริการในระดับราคาที่
หลากหลาย ดังนั้นจึงเกิดสถานบริการ ไนตคลับ บาร และรานอาหารขึ้นในบริเวณตอนตนของยานสุขุม
วิท บริเวณระหวางซอยนานาไปจนถึงแยกอโศก เพื่อรองรับนักเที่ยวและชาวตางชาติที่ไดยินชื่อเสียง
ของบริเวณนี้ กิจกรรมทางเศรษฐกิจและบริการอีกประเภทที่มีความสําคัญในพื้นที่ยานสขุุมวิทไดแก 
โรงแรม โดยในบริเวณยานสุขุมวิทนี้ มีโรงแรมมากมายหลายระดับทั้งสามดาวสี่ดาว และหองพักราย
วัน พัฒนาการของโรงแรมในยานนี้เร่ิมจากมีการกอสราง อพารทเมนทเพื่อใหชาวตางชาติที่เขามา
ทํางานในประเทศไทยเชาอยู โดยอาคารในชวงตนๆ ไดแกอาคารสูง 9 ชั้นในซอยชัยยศ (สุขุมวิท 11) 
ตอมาจึงมีการปลูกสรางโรงแรมชวลิต  บริเวณซอยชัยยศ และพัฒนาเปนโรงแรมแอมบาสเดอรและ
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กลุมอาคารคอมเพล็กซขนาดใหญ โดยที่ตั้งหลักๆ ของโรงแรมในยานนี้ จะกระจุกตัวอยูในบริเวณชวง
ตนของถนนสุขุมวิท จนถึงชวงถนนอโศก โรงแรมที่มีชื่อเสียงในชวงสมัยนั้นไดแก โรงแรมแลนดมารค 
นานา ราชา แอมบาสเดอร แมนฮัตตัน เปนตน 
 พัฒนาของยานสุขุมวิทเดินทางมาถึงจุดสูงสุด ในชวงที่ประเทศไทยเริ่มมีการพัฒนาทางดาน
เศรษฐกิจอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะนโยบายการพัฒนาใหประเทศไทยเปนประเทศอุตสาหกรรมใหม 
(พ.ศ. 2535 – 2539) เกิดบริษัทขามชาตเิขามาในประเทศ ทําใหมีชาวตางชาติเดินทางมาทํางานใน
ประเทศไทยเพิ่มข้ึนเปนจํานวนมาก ยานพักอาศัยชั้นดีอยางสุขุมวิท ซึ่งมีความพรอมทั้งทําเลที่ตั้ง และ
การคมนาคมที่สะดวก อยูใกลสถานทูตของประเทศตางๆ จึงเปนพื้นที่ๆ ที่มีราคาที่ดินสูงเปนอันดับ
ตนๆ ของประเทศ การพัฒนาสวนใหญจึงมุงสรางใหเกิดความคุมคากับราคาที่ดิน อาคารที่เกิดขึ้นใน
ชวงนี้จึงเปนอาคารขนาดใหญ หรือโครงการกอสรางอาคารสูง เพื่อใชในกิจกรรมตางๆ ทั้งอาคารสํานัก
งาน อาคารพักอาศัย คอนโดมิเนียม โรงแรม และหางสรรพสินคา โดยการพัฒนายังคงกระจุกตัวในชวง
ตนของถนนสุขุมวิท แตก็มีการกระจายออกไปยังพื้นที่อ่ืนๆ ที่สําคัญไดแก บริเวณชวงกลางถนน อโศก 
ที่เชื่อมตอไปยังถนนเพชรบุรีตัดใหม และชวงระหวางถนนอโศกไปจนถึงซอยทองหลอ (สุขุมวิท 55)  
การพัฒนาชวงนี้ของยานสุขุมวิทจึงเปนไปยางกาวกระโดดและเติบโตดวยแรงขับของทุกดาน จนกระ
ทั้งยคุของเศรษฐกิจฟองสบูเร่ิมถึงจุดอิ่มตัว ผลจากการประกาศคาเงินบาทลอยตัว ทําใหผูลงทุนที่กูยืม
เงินจากบรรษัทขามชาติตางๆ ตองแบกภาระชําระหนี้คืนในอัตราที่สูงขึ้นเปนเทาตัว การพัฒนาตางๆใน
พื้นที่ยานสุขุมวิท ซึ่งไดรับผลกระทบเชนเดียวกับหลายๆ พื้นที่ในกรุงเทพ และในประเทศไทย จึงหยุด
ชะงักลงทันที คงเหลือแตโครงสรางอาคารที่กอสรางไมเสร็จ อยูเปนระยะๆ ตามถนนสุขุมวิท 
 ชวงหลังจากป พ.ศ. 2541 จนถึงปจจุบัน ยานสุขุมวิท กําลังกลับมาคึกคักอีกครั้ง เนื่องจาก
เศรษฐกิจของประเทศไทยที่คอยๆฟนขึ้นมา ความมั่นใจของนักลงทุนทั้งในประเทศและตางประเทศที่
เขามาลงทุนในประเทศมากขึ้น ประกอบกับมีโครงการกอสรางระบบขนสงมวลชนขนาดใหญทั้งของ
ภาครัฐและเอกชน ไดแก รถไฟฟาบีทีเอส และรถไฟฟาใตดิน (MRT) ที่ชวยเพิ่มศักยภาพของพื้นที่ โครง
การขนาดใหญที่เคยหยุดการกอสราง ก็เร่ิมมีการปรับปรุงปดฝุนเพื่อนํากลับมาพัฒนาอีกครั้ง การ
พัฒนาในชวงนี้จึงเกิดการกอสรางอาคารขนาดใหญ อาคารสํานักงาน โรงแรม คอนโดมิเนียม หาง
สรรพสินคา คอมเพล็กซโรงภาพยนตร ที่มีความสูงมากกวา 20 ชั้นขึ้นไป และกระจายตัวออกไปตลอด
แนวถนนสุขุมวิท และภายในซอยตางๆ เกิดการพัฒนาโดยกลุมคนที่เรียกวา Young Blood 
Developer สรางรานคาที่จําหนายสินคาในระดับสูง และการพัฒนาอยางตอเนื่องนี้มีแนวโนมที่จะ
เปลี่ยนแปลงบทบาทเดิมของยานสุขุมวิทตอไปในอนาคต 
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ภาพที่ 3.2 แสดงยานสุขุมวิทในปจจุบัน 
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3.2 ลักษณะทางกายภาพ 
 

3.2.1 อาณาเขตที่ต้ังและจํานวนพื้นที่ 
  

ในการกําหนดขอบเขตพื้นที่ยานสุขุมวิทที่ทําการศึกษาในครั้งนี้ ซึ่งเปนการศึกษาเนนไปที่พื้นที่
พาณิชกรรมเปนหลัก ดังนั้นจึงพิจารณากําหนดพื้นที่ จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ป พ.ศ. 2545 โดยจะครอบคลุมในสวนพื้นที่ที่มีการใชที่ดินพาณิชกรรมเปนสวนใหญ (แผนที่ 3.1) โดย
ยานสุขุมวิทนี้ เปนพื้นที่เมืองดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ครอบคลุมพื้นที่สองฝงถนนสุขุมวิท
ในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย มีพื้นที่ประมาณ 12.10 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 7,562.50 ไร มี
อาณาเขตพื้นที่ดังนี้ 

 

ทิศเหนือ จดแนวคลองแสนแสบฝงใต 
ทิศตะวันออก จดแนวถนนสุขุมวิท 63 และ ถนนสุขุมวิท 48 
ทิศตะวันตก จดแนวทางพิเศษเฉลิมมหานคร (ระบบทางดวนขั้นที่ 1) 
ทิศใต  จดแนวถนนพระราม 4 

 

3.2.2 การใชประโยชนที่ดินในยานสุขุมวิท 
 

การศึกษาการใชประโยชนที่ดินในยานสุขุมวิท ทําการศึกษาโดยรวบรวมขอมูลแผนที่การใช
ประโยชนที่ดินในป พ.ศ. 2501 ป พ.ศ. 2515 ป พ.ศ. 2535 ป พ.ศ. 2540 และ ป พ.ศ. 2545 เพื่อให
เห็นการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการของการใชที่ดินประเภทตางๆ ในพื้นที่  
 

การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2501 
 

จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2501 (แผนที่ 3.2) พบวา การใชที่ดินสวน
ใหญในยานสุขุมวิท เปนการใชที่ดินเพื่อพักอาศัย มีพื้นที่ประมาณ 4,177.88 ไร รองมาไดแกประเภทที่
วางและถนน มีพื้นที่ประมาณ 2,195.82 ไร อันดับสามไดแกการใชที่ดินประเภทอุตสาหกรรม มีพื้นที่
ประมาณ 545.75 ไร หรือคิดเปนรอยละ  55.24, 29.04  และ 7.22 ตามลําดับ สวนการใชที่ดินประเภท
พาณิชยกรรม มีพื้นที่ประมาณ  ไร คิดเปนรอยละ ของพื้นที่ทั้งหมด 

 

พักอาศัย การใชที่ดินเพื่อพักอาศัยในยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2501 มีจํานวนพื้นที่มากที่สุด โดย
มีพื้นที่ประมาณ 4,177.88 ไร คิดเปนรอยละ 55.24 ของพื้นที่ทั้งหมด โดยกระจายตัวอยูครอบคลุมพื้น
ที่เกือบทั้งหมดของยาน จากการศึกษาพบวาสวนใหญเปนบานเดี่ยว และทาวนเฮาส ขณะที่ในพื้นที่
บริเวณริมคลองแสนแสบ และพื้นที่ริมถนนพระรามสี่ในบริเวณที่ตอเนื่องมาจากทาเรือคลองเตยมีชุม
ชนแออัดกระจายอยู 
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ที่วาง ถนน นับเปนประเภทพื้นที่ที่มีปริมาณเปนอันดับสอง มีพื้นที่ประมาณ 2,195.82 ไร คิด
เปนรอยละ 29.04 ของพื้นที่ทั้งหมด จากการศึกษาพบวาพื้นที่วางสวนใหญ จะอยูในบริเวณพื้นที่
ระหวางซอยสุขุมวิท 39 (ซอยพรอมพงษ) ถึงซอยสุขุมวิท63 (ซอยเอกมัย) และพื้นที่บางสวนที่ติดกับ
ถนนพระราม 4 บริเวณซอยสุขุมวิท 16  

 

พาณิชกรรม มีพื้นที่ประมาณ 137.69 ไร คิดเปนรอยละ 1.82 ของพื้นที่ทั้งหมด มีลักษณะ
เกาะตัวไปตามแนวถนนสุขุมวิท สวนใหญเปนอาคารพาณิชยสูงประมาณ 2-3 ชั้น ซึ่งยังคงเห็นอาคาร
ดังกลาวหลงเหลืออยูในบริเวณ พื้นที่ซอยนานา สภาพทรุดโทรมและมีการใชประโยชนอาคารหลาก
หลายประเภท 
 

การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2515 
 

จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2515 (แผนที่ 3.3) พบวา การใชที่ดินสวน
ใหญในยานสุขุมวิท เปนการใชที่ดินเพื่อพักอาศัย มีพื้นที่ประมาณ 4,933.13 ไร รองมาไดแกประเภทที่
วางและถนน มีพื้นที่ประมาณ 931.00 ไร และอันดับสามไดแกการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม มีพื้น
ที่ประมาณ 708.75 ไร คิดเปนรอยละ 65.23, 12.31 และ 9.37 ตามลําดับ 

 

พักอาศัย การใชที่ดินเพื่อพักอาศัยมีจํานวนพื้นที่มากที่สุด โดยมีพื้นที่ประมาณ 4,933.13 ไร 
คิดเปนรอยละ 65.23 ของพื้นที่ทั้งหมด โดยกระจายตัวอยูครอบคลุมพื้นที่เกือบทั้งหมดของยาน ในชวง
เวลานี้ไดมีการพัฒนาพื้นที่พักอาศัยทําใหปริมาณพื้นที่เพิ่มข้ึนมาก โดยเฉพาะพื้นที่ที่เปนที่วาง จะมี
การพัฒนาพื้นที่พักอาศัยเขาไปแทนที่ 
 

ที่วาง ถนน นับเปนประเภทพื้นที่ที่มีปริมาณเปนอันดับสอง มีพื้นที่ประมาณ 931.00 ไร คิด
เปนรอยละ 12.31 ของพื้นที่ทั้งหมด จากการศึกษาพบวาพื้นที่วางสวนใหญ จะอยูในบริเวณพื้นที่
ระหวางซอยสุขุมวิท 55(ซอยทองหลอ) ถึงซอยสุขุมวิท63 (ซอยเอกมัย) ซึ่งมีลักษณะเปนที่ดินที่มีขนาด
ที่ดินแปลงใหญ ที่สามารถพัฒนาไดในอนาคต 

 

พาณิชกรรม มีพื้นที่ประมาณ 708.75 ไร คิดเปนรอยละ 9.37 ของพื้นที่ทั้งหมด เร่ิมมีการ
ขยายตัวออกไปตามแนวถนนสุขุมวิท และภายในถนนซอยที่สําคัญ เชน ซอยนานา ซอยอโศก ซอยทอง
หลอ และซอยเอกมัย และบางสวนของพื้นที่พาณิชยกรรมในบริเวณ ริมถนนพระรามสี่ โดยมีลักษณะ
ของรูปแบบและกิจกรรมที่แตกตางกัน  
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การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2535 
 

จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2535 (แผนที่ 3.4) พบวา   ในยานสุขุมวิท 
การใชที่ดินสวนใหญเปนการใชที่ดินเพื่อพักอาศัยมีพื้นที่เปนรอยละ 70.21 ของพื้นที่ทั้งหมด หรือ
ประมาณ 5,309.38 ไร รองมาเปนพื้นที่สถาบันราชการ มีพื้นที่ 635.19 ไร และที่วาง,ถนน พื้นที่ 
567.50 ไร คิดเปนรอยละ 8.40 และ 7.50 ตามลําดับ สวนพื้นที่พาณิชกรรม มีพื้นที่ประมาณ 553.88 
ไร คิดเปนรอยละ 7.32 ของพื้นที่ทั้งหมด 
 

พักอาศัย การใชที่ดินเพื่อพักอาศัยในยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2535 มีจํานวนพื้นที่มากที่สุด โดย
มีพื้นที่ประมาณ 5,309.38 ไร คิดเปนรอยละ 70.21 ของพื้นที่ทั้งหมด โดยกระจายตัวอยูครอบคลุมพื้น
ที่เกือบทั้งหมดของยาน จากการศึกษาพบวา ในชวงปนี้รูปแบบการใชที่ดินพักอาศัยยังคงเปนไปในแนว
ราบ ขณะเดียวกันเริ่มมีการขออนุญาตปลูกสรางอาคารสูงและอาคารขนาดใหญเพื่อเปนที่พักอาศัย 
เชน คอนโดมิเนียม และ เซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ขณะเดียวกันในสวนของพื้นที่ฝงดานใตถนน
สุขุมวิท บริเวณติดกับถนนพระรามสี่ ยังคงมีชุมชนแออัดกระจายอยู โดยเฉพาะพื้นที่ที่เปนคลังสินคา 
ในบริเวณที่ตอเนื่องมาจากทาเรือคลองเตย 

 

สถาบันราชการ  มีสัดสวนพื้นที่รอยละ 8.40 ของพื้นที่ทั้งหมด หรือประมาณ 635.19 ไร พื้นที่
ขนาดใหญที่สุดไดแกบริเวณ สํานักงานโรงงานยาสูบ สวนสถาบันราชการอื่นๆ ที่สําคัญไดแก 
พิพิธภัณฑวิทยาศาสตร ทองฟาจําลอง และสถานีขนสงสายตะวันออก (สถานีขนสงเอกมัย) อาคารอุตุ
นิยมวิทยา 

 

พาณิชกรรม มีพื้นที่ประมาณ 553.88 ไร คิดเปนรอยละ 7.32 ของพื้นที่ทั้งหมด สวนใหญจะ
ขยายตัวไปตามแนวถนนสุขุมวิท และกระจุกตัวในบริเวณจุดตัดของถนนซอยหลักๆ ไดแกบริเวณ ซอย
นานา (สุขุมวิท 4) เปนยานการคาและบริการ ประกอบดวยโรงแรม รานอาหาร และไนทคลับ ซอย
อโศก (สุขุมวิท 21) บริเวณปากซอยจากถนนสุขุมวิท เปนตลาดสดอโศก และหองแถวโดยรรอบ ขณะที่
ดานในบริเวณกลางซอยจะมีอาคารสํานักงานขนาดใหญอยูหลายแหง เชนอาคาร ซิโนไทย ทาวนเวอร 
อาคารเสริมมิตร เปนตน ซอยสายน้ําผึ้ง (สุขุมวิท 22) บริเวณปากซอยมีอาคารพาณิชย สูงประมาณ 3-
4 ชั้น และอพารทเมนทขนาดกลาง ดานในเปนหอพักและรานคาตึกแถว สวนพื้นที่บริเวณปากซอยทอง
หลอ (สุขุมวิท 55) ตลอดจนถึงบริเวณทายซอย มีตลาดสดบริเวณปากซอย และอาคารพาณิชย
กระจายตัวตามสองฟากถนนซอย จากการศึกษาพบวาพื้นที่ดังกลาวเปนจุดตัดของถนนซอยที่สามารถ
เชื่อมโยงไปยังถนนเพชรบรีุ และถนนพระราม 4 ยกเวนซอยทองหลอ ที่ในป พ.ศ. 2535 นี้กําลังดําเนิน
การกอสรางสะพานขามคลองแสนแสบและจะแลวเสร็จในปถัดมา นอกจากพื้นที่ดังกลาว ยังมีพื้นที่
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พาณิชกรรม บริเวณซอยสายน้ําผึ้ง (ซอยสุขุมวิท 22) บริเวณที่ติดกับถนนพระราม 4 ซึ่งเปนพื้นที่ตอ
เนื่องมาจากตลาดคลองเตย มีลักษณะเปนยานคาขายอะไหลรถยนตและอุปกรณประดับยนต  
 

ที่วาง ถนน มีพื้นที่ประมาณ 567.50 ไร คิดเปนรอยละ 7.50 ของพื้นที่ทั้งหมด นับเปน
ประเภทพื้นที่ ที่มีปริมาณเปนอันดับสาม รองจากพื้นที่ประเภทสถาบันราชการ ทั้งนี้โครงขายถนน ใน
พื้นที่มีความจําเปนตอการพัฒนาดานตางๆ จึงทําใหเกิดขยายเสนทางของถนนซอยภายในยาน เพื่อให
เกิดการเดินทางเชื่อมโยงภายในยานไดสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น 
 

การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2540 
 

จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2540 (แผนที่ 3.5) พบวา ในยานสุขุมวิท 
ยังคงมีการใชที่ดินสวนใหญเปนการใชที่ดินเพื่อพักอาศัยมีพื้นที่เปนรอยละ 63.84 ของพื้นที่ทั้งหมด 
หรือประมาณ 4,828.12 ไร รองมาเปนพื้นที่พาณิชยกรรม มีพื้นที่ประมาณ 904.38 ไร และสถาบันราช
การ มีพื้นที่ประมาณ 665.63 ไร คิดเปนรอยละ 11.96 และ 8.80 ตามลําดับ สามารถพิจารณาการใช
ประโยชนที่ดินในแตละประเภทไดดังนี้ 

 

พักอาศัย การใชที่ดินเพื่อพักอาศัยในยานสุขุมวิท มีจํานวนพื้นที่มากที่สุดโดยมีพื้นที่ประมาณ 
4,828.12 ไร คิดเปนรอยละ 63.84 ของพื้นที่ทั้งหมด จากการศึกษาพบวาจํานวนพื้นที่ที่ลดลงจากเดิม
เนื่องจากผลของภาวะเศรษฐกิจของประเทศตกต่ํา ทําใหในชวงนี้ไดมีการชะลอการพัฒนาโครงการพัก
อาศัย ประกอบกับผูประกอบการบางรายหยุดการกอสรางอาคารโครงการพักอาศัยตางๆ เห็นไดจาก
อาคารที่กอสรางไมเสร็จทิ้งราง ในบริเวณที่เปนทําเลหลักของยานสุขุมวิท เชน ถนนอโศก ฝงดานศูนย
ประชุมแหงชาติสิริกิติ์ หรือบริเวณพื้นที่ยานนานา และภายในซอยสุขุมวิทชวงซอย 1-26 เปนตน 

 

พาณิชยกรรม จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2540 นี้ การใชที่ดิน
พาณิชกรรมในยานสุขุมวิทเริ่มมีการพัฒนาเพิ่มมากขึ้น เห็นไดจากจํานวนพื้นที่ที่เพิ่มข้ึนเปน 904.38 
ไร คิดเปนรอยละ 11.96 ของพื้นที่ทั้งหมด และในชวงนี้ไดมีการกอสรางระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ 
ไดแก รถไฟฟาบีทีเอส ซึ่งมีเสนทางผานในพื้นที่ยานสุขุมวิท ตลอดแนวถนนสุขุมวิท ทําใหเกดิแนวโนม
ในการเพิ่มศักยภาพใหแกพื้นที่ ประกอบกับการพัฒนาที่อยูอาศัยเริ่มอ่ิมตัว ดังนั้นจึงเกิดการพัฒนาพื้น
ที่พาณิชยกรรมโครงการใหมๆขึ้น เพื่อรองรับแนวโนมในอนาคต โครงการที่เกิดขึ้นในเวลานี้ไดแก หาง
สรรพสินคาเอ็มโพเรียม ทั้งนี้กิจกรรมทางเศรษฐกิจหลักๆ ของพื้นที่เชนยานการคาบริการ และไนตคลับ 
บริเวณนานา ก็ยังมีการขยายตัวเพิ่มข้ึน และยังเกิดยานสถานบันเทิงใหมๆ ภายในซอยสุขุมวิท 26 และ
ซอยทองหลอเพิ่มขึ้นอีกดวย ทั้งนี้กิจกรรมเหลานี้ไดใชการปรับเปลี่ยนรูปแบบอาคารแทนการสราง
อาคารใหมๆ ทั้งการปรับปรุงอาคารพาณิชย หรือ การปรับปรุงบานเกาภายในซอยทองหลอ 
 



 
40

  

 
  



 
41

  

 
 



 42

ที่วาง และถนน จากตัวเลขที่เพิ่มข้ึนสะทอนใหเห็นถึงการพัฒนาระบบถนนภายในพื้นที่ให
เชื่อมตอถึงกันมากขึ้น ทั้งนี้เกิดจากโครงการแกไขปญหาการจราจร ซึ่งเปนปญหาหลักในพื้นที่ และ
ความสะดวกในการเขาถึงนี้ยังชวยเอื้อใหเกิดการพัฒนาพื้นที่เพื่อกิจกรรมตางๆ ตามมาอีกดวย 
 

การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2545 
 

จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2545 (แผนที่ 3.6) พบวา   ยานสุขุมวิท มี
การใชที่ดินสวนใหญเพื่อพักอาศัยมีพื้นที่ประมาณ 3,908.13 ไร คิดเปนรอยละ 51.68 ของพื้นที่ทั้งหมด 
รองมาเปนพื้นที่พาณิชยกรรม มีพื้นที่ 1,272.88 ไร และสถาบันราชการ พื้นที่ 652.50 ไร คิดเปนรอยละ 
16.83 และ 8.63 ตามลําดับ สามารถพิจารณาการใชประโยชนที่ดินในแตละประเภทไดดังนี ้
 

พักอาศัย การใชที่ดินเพื่อพักอาศัยในยานสุขุมวิท มีจํานวนพื้นที่มากที่สุดโดยมีพื้นที่ประมาณ 
3,908.13 ไร คิดเปนรอยละ 51.68 ของพื้นที่ทั้งหมด มีลักษณะการกระจายตัวอยูเต็มพื้นที่ในบริเวณ
พื้นที่ดานในของแนวถนน จากการสํารวจพบวารูปแบบของอาคารพักอาศัยในพื้นที่นี้ มีรูปแบบเปน
อาคารสูง สลับบานพักอาศัย โดยเฉพาะบริเวณ ที่อยูชวงตนของถนนสุขุมวิทตั้งแต ถนนสุขุมวิท 1 จน
ถึงสุขมุวิท 26 จะมีการกระจุกตัวของ อาคารสูงพักอาศัย ทั้งคอนโดมิเนียมและอพารทเมนต ในขณะที่
บานพักอาศัย สวนใหญจะมีจํานวนชั้นประมาณ 2 – 3 ชั้น ทั้งบานเดี่ยวและทาวนเฮาส จะอยูในพื้นที่
บริเวณดานใน 

 

พาณิชยกรรม การใชที่ดินพาณิชกรรมในยานสุขุมวิท มีจํานวนพื้นที่เปนอันดับที่สองรอง
จากพื้นที่พักอาศัยโดยมีพื้นที่ประมาณ 1,272.88 ไร คิดเปนรอยละ 16.83 ของพื้นที่ทั้งหมด มีลักษณะ
การกระจายตัวเปนแนวยาวตลอดแนวแกนถนนสุขุมวิท และถนนซอย โดยจะมีการกระจุกตัวที่บริเวณ
จุดตัดของถนนหลักและบริเวณหัวมุมถนนซอยที่สามารถเชื่อมโยงไปยังพื้นที่พักอาศัยดานในได เชน 
ซอยนานา (สุขุมวิท 3) ซอยอโศก (สุขุมวิท 21) ซอยพรอมพงศ (สุขุมวิท 39) ซอยทองหลอ (สุขุมวิท 
55) และซอยเอกมัย (สุขุมวิท 63) เปนตน พื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทนี้ สามารถแบงออกเปน 2 
ประเภทไดดังนี้ ประเภทพื้นที่พาณิชยกรรมเดิม ไดแกพื้นที่ที่เกิดการพัฒนาเปนยานพาณิชกรรมตอ
เนื่องมาตั้งแตอดีต เชน พื้นที่บริเวณซอยนานา ซึ่งเริ่มพัฒนามาตั้งแตสมัยสงครามเวียดนาม และมีกิจ
กรรมทางเศรษฐกิจหลัก ไดแก กิจกรรมการคาและบริการ สถานบันเทิง และแหลงพักอาศัยสําหรับนัก
ทองเที่ยว สวนประเภทที่สองไดแก พื้นที่พาณิชยกรรมที่พัฒนาขึ้นตามการขยายตัวของระบบคมนาคม
หลัก ไดแกพื้นที่ที่เกิดการพัฒนาตามแนวถนนสายซอยที่มีการตัดถนนเชื่อมโยงออกไปยังพื้นที่ภาย
นอก เชน ยานอาคารสํานักงานในบริเวณซอยอโศก ซึ่งพัฒนาขึ้นตามโครงการถนนวงแหวนรัชดาภิเษก  
(ถนนวงแหวนรอบใน) ยานการคาบริเวณริมถนนซอยทองหลอ นอกจากนี้ยังมีพื้นที่พาณิชยกรรม ที่
พัฒนาตามจุดที่ตั้งสถานีของโครงการระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ เชนรถไฟฟาบีทีเอส  ซึ่งในบริเวณ 
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รอบๆที่ตั้งของสถานีรถไฟฟา ไดมีการพัฒนาพื้นที่บริเวณดังกลาวใหเกิดเปนยานการคา ไดแก บริเวณ 
สถานีเอกมัย สถานีทองหลอ และ สถานีพรอมพงศ เปนตน 

รูปแบบของกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ตั้งอยูในพื้นที่พาณิชยกรรมนี้ สวนใหญจะมุงตอบสนอง
ความตองการของผูบริโภคที่มีรายไดสูง และชาวตางประเทศเปนหลัก ดังจะเห็นไดจากโรงแรมระดับ
หาดาวในพื้นที่บริเวณซอยสุขุมวิท 3 ถึงซอยสุขุมวิท 19 สําหรับนักทองเที่ยวและนักธุรกิจชาวตาง
ประเทศที่เดินทางเขามาทําธุรกิจในประเทศ หรือรานอาหารและภัตตาคารหลากหลายประเภท รวมทั้ง
สถานบันเทิงระดับสูง ในบริเวณยานซอยอโศกและซอยทองหลอ เพื่อเปนที่พักผอนของนักธุรกิจหลัง
เลิกงาน ประกอบกับพื้นที่พักอาศัยในบริเวณนี้ที่มีราคาสูง ในปจจุบันจึงเกิดยานการคาเฟอรนิเจอร
และของแตงบาน นําเขาจากตางประเทศในบริเวณถนนสุขุมวิท 24 ถึง สุขุมวิท 40 และภายในซอย
ทองหลอ และซอยเอกมัย 

 

สถาบันราชการ  มีสัดสวนพื้นที่รอยละ 8.63 ของพื้นที่ทั้งหมด หรือประมาณ 652.50 ไร พื้นที่
ขนาดใหญที่สุดไดแกบริเวณ โรงงานยาสูบ ริมถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย ซึ่งเปนที่ตั้งของศูนย
ประชุมแหงชาติสิริกิติ์ ปจจุบัน (พ.ศ. 2547) บริเวณบึงยาสูบ มีการพัฒนาใหเปนสวนสาธารณะและ
พื้นที่นันทนาการ สวนสถาบันราชการอื่นๆ ที่สําคัญไดแก พิพิธภัณฑวิทยาศาสตร ทองฟาจําลอง และ
สถานีขนสงสายตะวันออก (สถานีขนสงเอกมัย) 

 

ถนน ที่วาง มีพื้นที่ประมาณ 1,119 ไร คิดเปนรอยละ 14.80 ของพื้นที่ทั้งหมด เปนพื้นที่ที่มี
ปริมาณพื้นที่เปนอันดับที่สาม รองจากพื้นที่พาณิชยกรรม ตัวเลขดังกลาวแสดงใหเห็นถึงการพัฒนา
ระบบถนนในพื้นที่ที่เพิ่มข้ึน เพื่อสรางโครงขายเชื่อมโยงพื้นที่ภายในยานสุขุมวิทเอง ใหมีการคมนาคม
ที่คลองตัวและสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น เนื่องจากปญหาการจราจรที่มีในเสนทางหลัก ขณะเดียวกัน ก็
แสดงใหเห็นถงึพื้นที่พักอาศัยที่มีการรื้อถอนอาคารกลายเปนที่วางเพื่อรอการพัฒนาตอไป 

 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ป พ.ศ. 2501-2545 
 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินสามารถแบงไดเปนสองชวงเวลา ไดแก ชวงแรกระหวาง
ป พ.ศ. 2501-2535 พบวา การพัฒนาและเปลี่ยนแปลงของพื้นที่พาณิชยกรรมที่เห็นไดชัด ในป พ.ศ. 
2515 มีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึนเปน 708.75 ไร จากเดิม 137.69 ไร หรือ เพิ่มข้ึนรอยละ 5.76 ตอป 
สอดคลองกับการขยายตัวของที่ดินประเภทพักอาศัย ที่มีการขยายตัวเพิ่มข้ึนดวยเชนกัน ในชวงป พ.ศ.
2515-2535 ยานสุขุมวิทมีการพัฒนาโครงการพักอาศัยทั้งบานพักอาศัย ทาวนเฮาส และยังเปนชวงที่
เร่ิมมีการพัฒนาอาคารสูงเพิ่มข้ึน สงผลใหพื้นที่พาณิชยกรรมลดลง ประมาณ รอยละ 1.40 ตอป และ
เปนชวงเดียวที่พื้นที่พาณิชยกรรมปรับตัวนอยลง ซึ่งหลังจากชวงเวลาดังกลาว พื้นที่พาณิชยกรรมก็มี
การขยายตัวอยางตอเนื่อง (ตารางที่ 3.1) สําหรับการเปลี่ยนแปลงในชวงที่สอง คือระหวางป พ.ศ. 
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2535-2545 ในชวงนี้ยานสุขุมวิทมีการพัฒนาและขยายตัวของพื้นที่อยูอาศัยลดลงรอยละ 1.99 และ 
4.71 ตอป ซึ่งเปนผลมาจากการขยายตัวของเศรษฐกิจโดยเฉพาะในชวงป พ.ศ. 2535-2540 เปนชวงที่
เศรษฐกิจของประเทศเติบโตอยางรวดเร็ว ทําใหมีการพัฒนาพื้นที่พักอาศัยเปลี่ยนแปลงไป และหลัง
จากวิกฤตเศรษฐกิจ ในชวงป พ.ศ. 2540 พื้นที่พักอาศัยมีพื้นที่ลดลงตอปในอัตราที่สูงกวาเดิมเพราะ
ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจโดยตรง ทําใหเกิดการชะลอโครงการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ ใน
ทางตรงกันขามพื้นที่พาณิชกรรมมีการขยายตัวเพิ่มข้ึนในอัตรารอยละ 7.75 ตอป ในระหวางป พ.ศ. 
2535-2540 ซึ่งเปนชวงที่เศรษฐกิจกําลังเติบโต ทําใหมีการตื่นตัวและกระตุนใหเกิดการพัฒนาโครงการ
ทางเศรษฐกิจข้ึนรองรับ และ 5.79 ตอป พ.ศ. 2540-2545 ซึ่งถึงแมวาเศรษฐกิจจะมีการชะลอตัวใน
ภาวะวิกฤต แตยังมีการขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรมเพิ่มข้ึนในอัตราลดลงดังกลาว สวนพื้นที่
ประเภทอื่นที่ลดลงไดแกพื้นที่คลงัสินคาเนื่องจากในชวงป พ.ศ. 2535-2540 ไดมีนโยบายยายสถาน
ประกอบการอุตสาหกรรมออกจากพื้นที่เมือง สงผลใหคลังสินคายายออกไป คงเหลือแตกิจกรรมที่ไมมี
มลพิษ เปนอุสาหกรรมในครัวเรือนอยูบริเวณที่กําหนดเทานั้น 
 

พื้นที่อ่ืนๆที่มีสัดสวนเพิ่มข้ึน ไดแก พื้นที่นันทนาการ และพื้นที่ถนน ซึ่งเกิดจากการขยายเสน
ทางจราจรและการพัฒนาถนนซอยใหเกิดโครงขายเชื่อมโยงภายในพื้นที่ ในขณะที่เมื่อมีการกอสราง
โครงขายคมนาคมขนาดใหญเชน บริเวณทางขามแยกเอกมัย-เพชรบุรี ทําใหเกิดพื้นที่วางขนาดใหญใต
โครงการ จึงมีการปรับปรุงใหเกิดเปนพื้นที่นันทนาการสําหรับประชาชนในชุมชนดังกลาว 
 

จากการศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินยานสุขุมวิท ระหวาง ป พ.ศ. 2501 - 
2545 พบวา ในชวงระหวางป 2501-2515 นั้น ราคาที่ดินในยานสุขุมวิทยังมีราคาไมสูงมาก และมีที่
วางเพียงพอ การพัฒนาจึงมีลักษณะเปนไปในแนวราบเปนหลัก เชน บานเดี่ยว และ ทาวนเฮาส 
เปนตน ตอมาเมื่อการพัฒนาในแนวราบเกิดขึ้นจนเต็มพื้นที่ จึงเกิดการพัฒนาในแนวตั้งที่มีลักษณะ
หนาแนนสูง เชน อาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษ โดยเฉพาะในชวงป พ.ศ.2535-2545 ดังนั้นการ
ศึกษาการเปลี่ยนแปลงเฉพาะการใชประโยชนที่ดิน จึงไมสามารถอธิบายภาพการเปลี่ยนแปลงไดชัด
เจนตามความเปนจริง จึงจําเปนตองทําการศึกษาถึงการพัฒนาในแนวตั้งของกิจกรรมอาคารสูงและ
อาคารขนาดใหญในพื้นที่ เพื่อใหเห็นภาพการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่อยางแทจริง 
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3.2.3 การพัฒนาอาคารสูง ในยานสุขุมวิท 
 

ปจจุบันยานสุขุมวิท มีสภาพการพัฒนาในลักษณะที่มีความหนาแนนสูง โครงการพัฒนาสวน
ใหญในพื้นที่ ไดแก อาคารสูงและอาคารขนาดใหญเปนหลัก ทําใหทราบถึงภาพของการเปลี่ยนแปลง
ภายในยานเปนอยางดี ในการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยาน
สุขุมวิท จึงจําเปนตองทําการศึกษาถึงภาพการพัฒนาของอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ ที่เกิดขึ้นใน
พื้นที่ (แผนที่ 3.7) 

 

จากการศึกษาพบวาอาคารสูงในพื้นที่ยานสุขุมวิท มีจํานวน 223 หลัง โดยสามารถแบงตาม 
การใชอาคารไดเปน 3 กลุมหลักๆ ไดแก อาคารพักอาศัย  จํานวน 102 หลัง โรงแรม จํานวน 78 หลัง 
และ พาณิชยกรรม จํานวน 43 หลัง โดยจะมีการกระจุกตัวของอาคารอยูตามบริเวณพื้นที่พาณิชย
กรรมตางๆ ของยานสุขุมวิท ซึ่งสามารถอธิบายไดดังนี้ 

 

กลุมอาคารพักอาศัย – ไดแก อาคารเซอรวิสอพารทเมนท คอนโดมิเนียม เปนตน ขอ
มูลจากการสํารวจพบวา กลุมอาคารพักอาศัย สวนใหญมีการกระจายตัว อยูทั่วไปในพื้นที่ยานสุขุมวิท 
และความหนาแนนมากขึ้นในพื้นที่บริเวณซอยสุขุมวิท 23 – 41 โดยเฉพาะบริเวณพื้นที่ซอยพรอมพงษ 
ซึ่งมีอาคารประเภทนี้ อยูในบริเวณทั้งสองฝงถนนสุขุมวิทในเขตคลองเตยและเขตวัฒนา และหนาแนน
มากในเขตวัฒนา จากนั้นเริ่มกระจายตัว แลวหนาแนนขี้นในบริเวณพื้นที่ซอยทองหลอ ซึ่งจากการ
สาํรวจพบสวนใหญเปนคอนโดมิเนียมระดับบน 

 

กลุมโรงแรม – เชนเดียวกับกลุมอาคารพักอาศัย อาคารกลุมนี้มีการกระจายตัวอยูใน
บริเวณยานสุขุมวิท แตมีความหนาแนนมากเฉพาะพื้นที่ซอยนานา บริเวณถนนสุขุมวิทในเขตวัฒนา 
ตั้งแต ซอยสุขุมวิท 1 ถึงซอยสุขุมวิท 19 และบางสวนของพื้นที่คลองเตย ทั้งที่จากการสํารวจ กลุม
อาคารโรงแรมในพื้นที่ซอยนานาสวนใหญเปนโรงแรมในระดับ 2-4 ดาว โดยมีโรงแรมระดับ 5 ดาว ได
แก โรงแรมเจดับบลิว แมริออท โรงแรมแลนดมารค และโรงแรมอามารเีปนตน 

 

กลุมอาคารพาณิชยกรรม – ไดแก อาคารสํานักงาน และหางสรรพสินคา พบวากลุม
อาคารพาณิชยกรรมสวนใหญมีการกระจุกตัวหนาแนน บริเวณริมถนนอโศก (สุขุมวิท 21) ในพื้นที่เขต
วัฒนา และบางสวนของเขตคลองเตย ขณะที่มีบางสวนกระจายตัวอยูบริเวณพื้นที่ซอยนานาเนื่องจาก
มีความตอเนื่องมาจากยานเพลินจิต ในขณะที่พื้นที่ซอยทองหลอ มีกลุมอาคารสํานักงาน แตเปน
ปริมาณนอย สวนหางสรรพสินคา ที่โดดเดนไดแกหางดิเอมโพรเรียมเพราะลักษณะของที่ตั้งที่ไมไดมี
การรวมกันของกลุมอาคารสูงในดานนี้ แตอยูทามกลางอาคารพักอาศัย ซึ่งเปนกลุมเปาหมายสําคัญ
ของตัวอาคาร 
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3.2.4 ระบบโครงขายคมนาคมขนสง ในยานสุขุมวิท 

 

 ระบบโครงขายถนน 
  

ระบบโครงขายถนน เปนโครงขายหลักที่สามารถเขาถึงพื้นที่ตางๆ ในยานสุขุมวิทไดมากที่สุด 
โดยสามารถ แบงออกเปนระบบไดดังนี้ (แผนที่ 3.8) 

 

- ถนนสายหลัก  

1.ถนนสุขุมวิท เปนถนนสายหลักตัดผานกลางพื้นที่ยาน ตั้งแตบริเวณสุขุมวิท 1 ถึง
บริเวณแยกเอกมัย (สุขุมวิท 63) เปนจุดที่มีปริมาณการจราจรหนาแนนมากที่สุดในพื้นที่ ตามบริเวณ
จุดตัดหลักๆ โดยเฉพาะอยางยิ่งในชั่วโมงเรงดวน  

2.ถนนพระราม 4 เปนถนนสายหลักอีกสายที่ตัดผานบริเวณดานใตของพื้นที่ศึกษา 
ในชั่วโมงเรงดวน มีปริมาณการจราจรหนาแนนรองจากถนนสุขุมวิท 

3.ถนนอโศก หรือ วงแหวนรัชดาภิเษก ซึ่งแบงออกเปนสองชวงคือ ดานเหนือไดแกพื้น
ที่ซอยอโศก (สุขุมวิท 21) มีชองทางชวงจราจรบริเวณแยกสุขุมวิท 8 ชองจราจร และลดเหลือ 4 ชอง
บริเวณกลางซอย และเพิ่มเปน 6 ชองทางบริเวณแยกอโศก-เพชรบุรี สวนดานใตไดแกซอยพื้นทีปาก
ซอยสุขุมวิท 16 เดิม ตัดไปเชื่อมกับถนนพระรามสี่ ขนาด 8 ชองจราจรบริเวณแยกสุขุมวิท และลด
เหลือ 6 ชองไปตลอดแยกคลองเตย และมีทางขามแยกตอเนื่องไปยังถนนพระราม 3 ได เปนโครงการ
ถนนวงแหวนรอบใน ที่เชื่อมโยงพื้นที่กรุงเทพเพื่อใหการจราจรกระจายอยูภายนอกศูนยกลางเมือง จาก
ศักยภาพของถนนทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ไปตลอดสองขางทาง 

 

- ถนนสายรอง 

ถนนสายรองในพื้นที่ยานสุขุมวิท เปนถนนโครงขายที่พัฒนาจากถนนซอยเดิมทําหนา
ที่เชื่อมโยงถนนสายหลักในพื้นที่ ไดแกถนนสุขุมวิท และถนนพระราม 4 กับถนนหลักนอกพื้นที่ไดแก 
ถนนเพชรบุรี เขาหากัน ถนนสายรองในยานสุขุมวิทที่สําคัญไดแก 

1.ถนนนานาเหนือ (สุขุมวิทซอย 3 ) เชื่อมโยงถนนเพชรบุรีสูถนนสุขุมวิท เปดเดินรถ
ทางเดียว (0neway) จากแยกถนนเพชรบุรี มาแยกนานา ในชั่วโมงเรงดวนจะมีปริมาณการจราจรหนา
แนนมาก เนื่องจากเปนพื้นที่ตนถนนสุขุมวิทที่เชื่อมเขาสูยานอาคารสํานักงานชวงเพลินจิตกรอบกับ
ตองเจอจุดตัดที่แยกนานาทําใหสภาพการจราจรชะลอตัว 

2.ถนนทองหลอ (สุขุมวิทซอย 55) เชื่อมระหวางถนนสุขุมวิทกับถนนเพชรบุรี มีขนาด 
4 ชองจราจร สภาพการจราจรหนาแนนเกอืบตลอดวันโดยเฉพาะชวงเวลา PrimeTime เนื่องจากเปน
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ถนนหลักที่จะมีถนนซอยตางๆ ที่เชื่อมโยงพื้นที่พักอาศัยที่อยูภายใน (เสนทางลัด) ตัดออกมา นอกจาก
นี้ยังเปนยานสถานบันเทิงและรานอาหารซึ่งมักจะใหบริการในชวงเวลาดังกลาว 

3.ถนนเอกมัย (สุขุมวิทซอย 63) เชื่อมระหวางถนนสุขุมวิทกับถนนเพชรบุรี และเปน
เสนทางเชื่อมตอระหวาง ทางขึ้นลงทางดวนรามอินทรา-อาจณรงค ดานพระรามเกา ทําใหมีปริมาณรถ
เขาสูพื้นที่เปนจํานวนมากประกอบกับมีชองทางจราจรแค 4 ชองทาง ทําใหมีปริมาณการจราจรหนา
แนนมากโดยเฉพาะในชวงเวลาเรงดวน  

 

โครงขายรถไฟฟาขนสงมวลชน 
 

พื้นที่ยานสุขุมวิทมีโครงขายรถไฟฟาขนสงมวลชลใหบริการอยู 2 เสนทางดังนี้  
- ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนกรุงเทพ (BTS) เปนระบบรถไฟฟาแบบยกระดับ เปดให

บริการเปนสายแรก ตั้งแตป พ.ศ. 2542 ใหบริการโดยบริษัทระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด 
(มหาชน) มีเสนทางของระบบอยูบนถนนสุขุมวิท ตลอดเสนทางในพื้นที่ มีสถานีภายในพื้นที่ศึกษา 4 
สถานี ไดแก สถานีนานา ตั้งอยูบริเวณสุขุมวิทซอย 11 สถานีอโศก ตั้งอยูบริเวณแยกอโศก-สุขุมวิท 
เปนสถานีที่สามารถเปลี่ยนไปใชระบบรถไฟฟาใตดินได สถานีพรอมพงศ บริเวณสุขุมวิทซอย 39 หนา
หางสรรพสินคาดิเอมโพรเรียม และสถานีทองหลอ ตั้งอยูบริเวณปากซอยทองหลอ (แผนที่ 3.8) 

- ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (MRT) เปนระบบรถไฟฟาใตดิน เปด
ใหบริการ เมษายน พ.ศ. 2547 มีเสนทางของระบบอยูในแนวถนนรัชดาภิเษก (ถนนอโศก) มีจํานวน
สถานีภายในพื้นที่ทั้งหมด 2 สถานี ไดแก สถานีสุขุมวิท ตั้งอยูบริเวณแยกอโศกสุขุมวิท ซึ่งสามารถเดิน
ทางตอกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอสที่สถานีอโศก โดยมีทางลอยฟาเชื่อมถึงกัน และสถานีศูนยการประชุม
แหงชาติฯ ตั้งอยูหนาศูนยการประชมุแหงชาติสิริกิต (แผนที่ 3.8) นอกจากนี้ยังมีสถานีซึ่งอยูนอกพื้นที่
ศึกษาแตมีอิทธิพลตอพื้นที่ไดแกสถานีเพชรบุรี มีทางขึ้นลงอยูบริเวณแยกอโศก-เพชรบุรี 

 

ระบบทางดวน 
 

ระบบทางดวนที่มีจุดขึ้นลงและเสนทางผาน ในพื้นที่ยานสุขุมวิท ไดแก 
- ระบบทางดวนขั้นที่ 1 หรือ ทางพิเศษเฉลิมมหานคร โดยมีจุดสิ้นสุดทางดวนดาน

ตะวันตกเฉียงใตที่บริเวณดาวคะนอก ดานตะวันออกที่บริเวณบางนาและเชื่อมตอกับทางพิเศษบูรพา
วิถี ในขณะที่ทางดานเหนือส้ินสุดเสนทางที่บริเวณถนนวิภาวดีรังสิต ที่ดานดินแดง ซึ่งสามารถเชื่อมตอ
กับทางยกระดับดอนเมือง เพื่อเดินทางตอไปยังพื้นที่รอบนอกของกรุงเทพมหานคร สําหรับจดุขึ้นลง
ทางดวนที่อยูในพื้นที่สุขุมวิทไดแก ดานสุขุมวิท บริเวณถนนเพลินจิตตอกับถนนสุขุมวิท (แผนที่ 3.9) 

- ระบทางดวนขั้นที่ 2 หรือทางพิเศษศรีรัช เปนระบบทางดวนที่มีผลตอการติดตอ
เชื่อมโยงจากภายนอกเขาถึงพื้นที่ยานสุขุมวิท โดยมีเสนทางของระบบเชื่อมโยงไปยังพื้นที่รอบนอก
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และยานธุรกิจสําคัญของกรุงเทพมหานคร ไดแก ดานเหนือมีจุดสิ้นสุดทางดวนที่ดานแจงวัฒนะและ
สามารถเชื่อมโยงกับทางพิเศษอุดรรัถยา (บางปะอิน-ปากเกร็ด)    ดานใตมีเสนทางบรรจบกับทางดวน 
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 ขั้นที่ 1 ที่ดานพระราม 3 สวนดานตะวันออกตอเนื่องกับสวนเชื่อมตออโศก-ศรีนครินทรกับทางดวนสาย
รามอินทรา-อาจณรงค (แผนที่ 3.9) แมไมมีจุดขึ้นลงทางดวนหรือเสนทางผานในพื้นที่โดยตรง แตจุด
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ขึ้นลงที่ดานอโศกที่ตั้งอยูบริเวณถนนอโศกดินแดงกอนถึงแยกอสมท. ดวยระยะทางจากดานอโศกถึง
บริเวณพื้นที่ซอยอโศก ประมาณ 600 เมตร จึงสรางความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่และนําปริมาณการ
จราจรเขาสูพื้นที่ในปริมาณมาก สงผลใหเกิดการจราจรหนาแนนในบริเวณดังกลาว โดยเฉพาะชวง
เวลาเรงดวน  
 

ระบบคมนาคมทางน้ํา 
 

ปจจุบันยานสุขุมวิท มีการเดินเรือโดยสารประจําทางในคลองแสนแสบ ซึ่งอยูบริเวณดานเหนือ
ของพื้นที่ศึกษา ตลอดแนวคลอง ทาเรือข้ึนลงภายในพื้นที่ทั้งหมด 7 ทา สวนใหญจะอยูในบริเวณจุด
ตัดถนน อาคารสํานักงาน วัด และสถาบันการศึกษาสําคัญๆ ไดแก ทานานาเหนือใตสะพานขานคลอง 
ทาสะพานอโศกบริเวณใตสะพานขามคลองแสนแสบ ทาประสานมิตรบริเวณดานหลังมหาวิทยาลัยศรี
นครินทรวิโรฒ ทาดานหลังอาคารอิตาเลียนไทย ทาวัดใหมชองลม ทาทองหลอใตสะพานขามคลอง 
และทาชาญอิสระ (แผนที่ 3.8) 
 

ความสัมพันธระหวางการใชประโยชนที่ดินกับระบบโครงขายคมนาคมขนสง  
 

พื้นที่พักอาศัยเปนพื้นที่สวนใหญของยานสุขุมวิท มีการกระจายตัวอยูภายในบริเวณระบบ
โครงขายถนนหลักและรอง โดยมีถนนซอยทําหนาที่เปนโครงขายเชื่อมโยงภายอยูในพื้นที่ ซึ่งเปนไป
ตามความเหมาะสมของการใชที่ดินในเมือง โดยอยูหางจากการจราจรที่คับคั่งและเสียงรบกวน ใน
ขณะที่พื้นที่พาณิชกรรมจะมีการกระจายตัวไปตามแนวแกนของถนนหลักไดแกถนนสุขุมวิท และแนว
แกนถนนสายรองตางๆ เชนการกระจายตัวตามแนวแกนถนนรัชดาภิเษก (ถนนอโศก) ของพื้นที่
พาณิชยกรรม การขยายตัวตามแนวแกนถนนทองหลอของกิจกรรมพาณิชย เปนตน  และเมื่อมีการ
พฒันาระบบขนสงมวลชน ไดแกระบบรถไฟฟาบีทีเอส ทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมเพิ่มข้ึน 
มีการขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรม ในบริเวณจุดขึ้นลงสถานีรถไฟฟา และพื้นที่รอบๆ นอกจากนี้การ
ตัดถนนซอยใหเกิดเปนโครงขายภายในพื้นที่พักอาศัย ยังเอื้อใหเกิดการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมเล็กๆ 
กระจายตัวอยูตามกลุมพื้นที่พักอาศัยในชุมชนตางๆ พื้นที่นันทนาการที่เพิ่มข้ีนบริเวณแยกเอกมัย
เพชรบุรี เกิดจากการกอสรางทางขามแยกเอกมัย-เพชรบุรี เพื่อใหเกิดเสนทางเชื่อมโยงกับทางขึ้นลง
ทางดวนรามอินทรา-อาจณรงค จากดานพระรามเกาเพื่อระบายรถที่ตองการเขาสูพื้นที่ศูนยกลางเมือง 
ทําใหเกิดพื้นที่วางขนาดใหญใตโครงการดังกลาว จึงมีการปรับปรุงใหเกิดเปนพื้นที่นันทนาการสําหรับ
ประชาชนในชุมชน (แผนที่ 3.10) 
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  3.3 ลักษณะทางเศรษฐกิจ 
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3.3.1 โครงสรางกิจกรรมทางเศรษฐกิจในยานสุขุมวิท 
 

ลักษณะโครงสรางกิจกรรมทางเศรษฐกิจของยานสุขุมวิท ดูไดจากสถิติสถานประกอบการจด
ทะเบียนจําแนกตามประเภทธุรกิจ ซึ่งรวบรวมจากขอมูลของสํานักงานเขตวัฒนา และสํานักงานเขต
คลองเตย ดังตารางที่ 3.2 
 

ตารางที่ 3.2 แสดงจํานวนสถานประกอบการจดทะเบียนจําแนกตามประเภทธุรกิจ พ.ศ. 2545 
จํานวนสถานประกอบการ ประเภทธุรกิจ 

เขตวัฒนา เขตคลองเตย 
อุตสาหกรรม 

- สิ่งทอเสื้อผา 
- หัตถกรรม 
- อาหารเครื่องด่ืม 
- วัสดุกอสราง 
- คลังสินคา 
รวม 

 
73 
44 
12 
27 
32 

188 

 
935 

1,214 
72 
394 

1,233 
3,848 

บริการ 
- รานอาหาร 
- โรงแรม 
- บริการที่พักอาศัย 
- ทองเที่ยว 
- กีฬา 
รวม 

 
143 
121 
139 
83 
47 

533 

 
871 
113 

1,018 
225 
128 

2,355 
การคาปลีกคาสง 

- หางสรรพสินคา 
- รานสะดวกซื้อ 
- รานคาปลีก 
- ซูเปอรมารเก็ต 
รวม 

 
15 
63 

119 
94 

291 

 
8 

81 
332 
87 
508 

อสังหาริมทรัพย 
- อาคารพักอาศัย 
- อาคารสํานักงาน 
รวม 

 
236 
175 
411 

 
518 
263 
781 

รวมสถานประกอบการทุกประเภท 1,423 7,492 
 

ที่มา : รวบรวมจากขอมูลของสํานักงานเขตวัฒนาและสํานักงานเขตคลองเตย 
 
 

จากตาราง พบวาในจํานวนสถานประกอบการจดทะเบียนรวมทั้งหมดในเขตวัฒนา มีจํานวน 
1,432 แหง เขตคลองเตยมีจํานวนรวม 7,492 แหง โดยประเภทของสถานประกอบการที่จดทะเบียน
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มากที่สุดในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย ไดแก ธุรกิจบริการ และธุรกิจอุตสาหกรรม โดยมีจํานวนรวม 
533 แหง และ 3,848 แหง ตามลําดับ 

ทั้งนี้พื้นที่ตั้งของสถานประกอบการประเภทธุรกิจบริการ ในเขตวัฒนาสวนใหญจะตั้งอยูในพื้น
ที่แขวงคลองเตยเหนือ คลองตันเหนือ และพระโขนงเหนือ ตามลําดับ ซึ่งบริเวณที่หนาแนนไดแก 
บริเวณซอยนานา ถึง ซอยอโศก ซึ่งประกอบไปดวยรานอาหาร บริการที่พักอาศัย กิจกรรมบริการทอง
เที่ยว โดยกิจกรรมบริการที่พักอาศัยและทองเที่ยวที่ชัดเจนที่สุดไดแกพื้นที่ซอยนานาซึ่งเปนยานสถาน
บันเทิง รานอาหาร ไนตคลับ และเกสเฮาสใหบริการกบันักทองเที่ยวเปนหลัก และชวงซอยเอกมัยจน 
ถึง ซอยพระโขนง (ซึ่งอยูนอกเขตพื้นที่ศึกษา) ประเภทธุรกิจที่มีจํานวนการจดทะเบียนรองลงมาไดแก 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีจํานวนรวม 411 แหง แบงเปน อาคารพักอาศัย 236 แหง และอาคารสํานักงาน 
175 แหง โดยพื้นที่โดยกระจุกตัวอยูในพื้นที่ชวงซอยสุขุมวิท 1 ถึง ซอยอโศก (สุขุมวิท 21) โดยเฉพาะ
พื้นที่ซอยอโศกที่มีกลุมอาคารสํานักงานขยายตัวไปตามแนวถนนอโศกตลอดทั้งสองฝง กลุมอาคารพัก
อาศัยและอาคารสํานักงานจะเริ่มเบาบางลงในชวงซอยอโศกจนถึงซอยเอกมัย (สุขุมวิท 63)  สถาน
ประกอบการประเภทตอมาไดแก สถานประกอบการประเภทคาปลีกและคาสง มีจํานวนรวม 291 แหง 
ซึ่งมีการกระจายตัวออกไปอยูในพื้นที่ โดยเฉพาะรานคาปลีกและรานสะดวกซื้อ ในขณะที่หางสรรพสิน
คาและซูเปอรมารเก็ต จะอยูในพื้นที่ริมถนนสายรอง เชนพื้นที่ซอยทองหลอ เปนตน  

สวนสถานประกอบการในเขตคลองเตย ที่มีจํานวนสถานประกอบการจดทะเบียนมากที่สุดได
แกธุรกิจประเภทอุตสาหกรรม มีจํานวนรวม 3,848 แหง โดยจะกระจุกตัวอยูบริเวณทาเรือคลองเตย
และพื้นที่รอบๆ รองมาไดแกประเภทบริการ มีจํานวนรวม 2,355 แหง ซึ่งจะกระจายตัวอยูทั่วไปในพื้นที่
เขต อันดับสามไดแกประเภทอสังหาริมทรัพย โดยมีจํานวนรวม 781 แหง และอันดับสุดทายไดแก
ประเภทคาปลีกและคาสง มีสถานประกอบการที่จดทะเบียนในประเภทนี้จํานวน 508 แหง พื้นที่สําคัญ
ที่เห็นชัดไดแกบริเวณพื้นที่พรอมพงศ ซึ่งเปนที่ตั้งของหางสรรพสินคาดิเอ็มโพรเรียม และพื้นที่ทายซอย
สุขุมวิท 24 ซึ่งเปนที่ตั้งของอาคารคอมเพล็กและสถานบันเทิงขนาดใหญ และหางสรรพสินคาคารฟูร 
เปนตน 

ขอมูลดังกลาวเปนขอมูลของทั้งพื้นที่เขตวัฒนาและเขตคลองเตย ที่ยังไมมีการเก็บขอมูล
ละเอียดในระดับแขวงหรือชุมชนและครอบคลุมพื้นที่กวางกวาพื้นที่ศึกษา เพราะฉะนั้นในการศึกษาจึง
ศึกษาในภาพรวมของโครงสรางกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซึ่งทําใหทราบถึงจุดที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
หลักๆที่มีความโดดเดน มีการกระจุกตัวและขยายตัวสัมพันธกับรูปแบบการใชที่ดิน ทั้งนี้จะศึกษาถึง
การใชประโยชนอาคารซึ่งจะทําใหทราบถึงกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลักๆ ในพื้นที่พาณิชยกรรมของยาน
สุขุมวิทตอไป 
 3.3.2 ราคาที่ดิน 
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ราคาที่ดินในยานสุขุมวิทเปนปจจัยสําคัญประการหนึ่ง ที่มีผลตอการพัฒนาดานตางๆในพื้นที่ 
เนื่องจากราคาที่ดินจะเปนตัวกําหนดการใชที่ดิน และยังเปนตัวกําหนดขนาดของสิ่งกอสรางไดอีกดวย 
โดยหากราคาที่ดินต่ํา ผูลงทุนจะซื้อที่ดินแปลงใหญ ตรงกันขามถาราคาที่ดินมีราคาสูง ผูลงทุนจะซื้อที่
ดินในขนาดที่เล็กลง แลวกอสรางอาคารใหมีความสูง ขึ้นมาแทน เพื่อเปนการลดตนทุนที่ดินตอหนวย
พื้นที่ขาย ทําใหคุมคากับการลงทุนมากที่สุด ในการศึกษาครั้งที่ไดใชขอมูลราคาประเมินที่ดิน ป พ.ศ. 
2547 - 2550 ซึ่งสามารถพิจารณาแบงกลุมตามความแตกตางของราคาที่ดินในพื้นที่ยานสุขุมวิทไดดัง
นี้ (แผนที่ 3.11) 
 

กลุมที่ 1 เปนกลุมที่มีราคาที่ดินสูงที่สุด มีราคาตั้งแต 260,000 บาท ขึ้นไป จนถึงสูงสุดที่ราคา
ประเมิน 300,000 บาทตอตารางวา ซึ่งไดแกพื้นที่บริเวณริมถนนสุขุมวิท พื้นที่ริมถนนอโศก-รัชดา ใน
พื้นที่ซอยอโศก และถนนนานาเหนือ (ซอยสุขุมวิท 3) โดยพื้นที่บริเวณดังกลาว มีการพัฒนาในลักษณะ
ที่มีความหนาแนนสูง  

 

กลุมที่ 2 เปนพื้นที่ที่มีราคาที่ดินสูงรองลงมา อยูในชวง 170,000 - 260,000 บาทตอตารางวา 
โดยสวนใหญเปนพื้นที่ที่ตอเนื่องจากกลุมที่ 1 โดยเฉพาะบริเวณพื้นที่ซอยนานา และบริเวณพื้นที่ริม
ถนนสายหลักและถนนสายรอง ไดแก ริมถนนพระราม 4 และ ถนนทองหลอ     (ซอยสุขุมวิท 55) ตาม
ลําดับ 

 

กลุมที่ 3 มีราคาประเมินที่ดิน อยูในชวง 110,000 - 170,000 บาทตอตารางวา พื้นที่บริเวณนี้
ไดแก พื้นที่ในซอยสุขุมวิท 59 ถึงซอยสุขุมวิท 61 และพื้นที่ริมถนนเอกมัย (ซอยสุขุมวิท 63) 

 

กลุมที่ 4 เปนพื้นที่ที่มีราคาประเมินอยูระหวาง 80,000 - 110,000 บาทตอตารางวา ไดแกพื้น
ที่ชั้นในของซอยตางๆ ในยานสุขุมวิท เชน ซอยสุขุมวิท 1 ซอยสุขุมวิท 26 ซอยสุขุมวิท 36 ซอยสุขุมวิท 
38 ซอยสุขุมวิท 40 และซอยสุขุมวิท 63 เปนตน 

 

กลุมที่ 5 เปนพื้นที่ที่มีราคาประเมินอยูระหวาง 55,000 - 80,000 บาทตอตารางวา สวนใหญ
เปนพื้นที่ที่มีการเขาถึงคอนขางอยาก และอยูบริเวณดานในของซอยยอยตางๆ และมีถนนซอยเชื่อม
เปนโครงขายเพียงบางพื้นที่เทานั้น แตยังมีทําเลอยูใกลกับพื้นที่พาณิชยกรรมของยาน 

 

กลุมที่ 6 เปนกลุมที่มีราคาที่ดินต่ํากวา 55,000 บาทตอตารางวา โดยมีเพียงพื้นที่บริเวณชุม
ชนในซอยสุขุมวิท 16 ทางดานทิศใตของยานสุขุมวิท ฝงถนนพระราม 4 โดยเปนพื้นที่ที่มีการเขาถึง
ลําบาก และมีเพียงถนนซอยยอยเขาถึงพื้นที่ ซึ่งเปนขอจํากัดที่ทําใหที่ดินไมเหมาะแกการพัฒนา 
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จากการศึกษาเรื่องการใชที่ดิน พบวา พื้นที่สวนใหญในยานสุขุมวิทเปนพื้นที่ที่มีราคาที่ดิน
คอนขางสูง ราคาสูงสุดอยูที่ 300,000 บาทตอตารางวา ซึ่งจะอยูในบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมที่สําคัญ 
ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ซึ่งมีราคาลดหลั่น
กันตามลําดับ โดยเฉพาะพื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก และพื้นที่ริมถนนสุขุมวิท จะมีราคาประเมิน
อยูที่ 260,000 บาทขึ้นไป เนื่องจากเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพและมีทําเลที่ตั้งที่เหมาะสมกับการพัฒนา มี
โครงขายคมนาคมและขนสงมวลชน มีความตอเนื่องของเมืองจากยานธุรกิจที่สําคัญ เชน ยานเพลิน
จิต และยานราชประสงค เปนตน ขณะพื้นที่ที่มีราคาต่ําที่สุด คือ ประมาณ 34,000 บาทตอตารางวา 
อยูในพื้นที่มีการเขาถึงลําบาก เพราะมีเพียงถนนยอยเขาสูตัวพื้นที่ ทั้งนี้ราคาขายจริงของแตละพื้นที่ 
อาจมีราคาสูงกวาราคาประเมิน โดยขึ้นอยูกับทําเลที่ตั้งเปนสําคัญ 
 

ตารางที่ 3.3 แสดงราคาประเมินที่ดิน ป พ.ศ. 2547 – 2550 บริเวณยานสุขุมวิท 
 

ราคาประเมิน (บาท / ตารางวา) ลําดับ ที่ดินบริเวณ 
ต่ําสุด สูงสุด 

1 ถนนสุขุมวิท 85,000 300,000 
2 ซอยสุขุมวิท 3 (ซอยนานาเหนือ) 130,000 300,000 
3 ซอยสุขุมวิท 21 (อโศก) 170,000 260,000 
4 ซอยสุขุมวิท 2,4,6,8,10,12 68,000 190,000 
5 ซอยสุขุมวิท 55 (ทองหลอ) 68,000 190,000 
6 ซอยสุขุมวิท 71 (คลองตัน) 85,000 170,000 
7 ซอยสุขุมวิท 5,7,9,11,13,15,17,19 68,000 150,000 
8 ซอยสุขุมวิท 1 85,000 130,000 
9 ซอยสุขุมวิท 16,18,20,22,24 34,000 130,000 

10 ซอยสุขุมวิท 23,25,27,29,31,33,35 51,000 130,000 
11 ซอยสุขุมวิท 39 (ซอยพรอมพงษ) 77,000 130,000 
12 ซอยสุขุมวิท 41,43,45,47,49,51,53 68,000 130,000 
13 ซอยสุขุมวิท 63 (ซอยเอกมัย) 85,000 110,000 
14 ซอยสุขุมวิท 26 (ซอยอารีย)  100,000 
15 ซอยสุขุมวิท 57,59,61 60,000 100,000 
16 ซอยสุขุมวิท 28,30,32 51,000 85,000 
17 ซอยสุขุมวิท 34,36,38 38,000 85,000 
18 ซอยสุขุมวิท 40,42 51,000 85,000 
19 ซอยสุขุมวิท 48  68,000 

 

ที่มา : กรมที่ดิน 
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3.4 ลักษณะทางสังคมประชากร 
 

 3.4.1 จํานวนประชากร 
 

พื้นที่ยานสุขุมวิท ตั้งอยูในเขตการปกครองของแขวงคลองเตยเหนือ แขวงคลองตันเหนือของ
เขตวัฒนา และแขวงคลองเตย แขวงคลองตัน ของเขตคลองเตย จากขอมูลกองทะเบียน สํานักงานเขต
วัฒนาและสํานักงานเขตคลองเตย ใน ป พ.ศ. 2546 พื้นที่ยานสุขุมวิทมีประชากรทั้งหมด 161,032 คน 
มีความหนาแนนประชากร ประมาณ 8,807 คนตอตารางกิโลเมตร โดยขอมูลดังกลาวเปนขอมูลใน
ระดับแขวง และเนื่องจากเขตวัฒนาเปนเขตที่แยกตัวออกมาจากเขตคลองเตยเมื่อ ป พ.ศ. 2541 จึงทํา
ใหขอมูลยอนหลังของเขตวัฒนายอนหลังไดเพียง ป พ.ศ. 2542 โดยในการศึกษาการเปลี่ยนแปลง
ประชากรจึง ใชขอมูลของเขตคลองเตยในระดับแขวงซึ่งเปนแขวงที่แยกตัวออกมาเปนเขตวัฒนาดังที่
กลาวขางตน 

 

เมื่อพิจารณา การเปลี่ยนแปลงประชากรพบวา ประชากรของพื้นที่ยานสุขุมวิท มีแนวโนมลด
ลง โดย เปรียบเทียบขอมูล ป พ.ศ. 2535 มีประชากรประมาณ 182,602 คน มีความหนาแนนประชา
กรประมาณ 9,987 คนตอตารางกิโลเมตร ในปพ.ศ. 2546 ประชากรลดลงไป 21,570 คน เหลือ 
161,032 คน สวนความหนาแนนประชากรเปลี่ยนแปลงลดลงรอยละ 11.81 ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงของ
ประชากรที่ลดลง ชี้ใหเห็นถึงการพัฒนาเมืองที่มีตอการเปลี่ยนแปลงไดระดับหนึ่ง เนื่องจากพื้นที่ที่มี
ความเปนเมืองจะมีประชากรเดินทางออกนอกพื้นที่ โดยเฉพาะยานธุรกิจจะพบวาประชากรจะหนา
แนนเฉพาะในชวงเวลากลางวันในขณะที่เวลากลางคืนจะเงียบเหงา ในขณะที่พื้นที่ยานสุขุมวิท มีการ
พัฒนาดานที่อยูอาศัยในปริมาณมากและมีความหนาแนนสูง ประชากรจึงยังมีการเปลี่ยนแปลงลดลง
ในอัตราที่นอยกวาพื้นที่ที่เปนยานธุรกิจ 

 

อยางไรก็ตาม เนื่องจากขอมูลดังกลาวที่ไดทําการศึกษาเปนขอมูลของพื้นที่เขตคลองเตยใน
ระดับแขวง ที่จัดเก็บในชวงที่เขตวัฒนายังรวมอยูกับเขตคลองเตย โดยเมื่อมีการแยกเขตวัฒนา ก็มีการ
เปลี่ยนแปลงแนวเขตการปกครอง ทําใหพื้นที่เปลี่ยนแปลงไป และประชากรในเขตคลองเตย สวนใหญ
อยูในชุมชนแออัด จึงมิอาจแสดงถึงประชากรในพื้นที่ยานสุขุมวิทไดชัดเจนเทาที่ควร ดังนั้นจึงจะทํา
การศึกษารายละเอียดของลักษณะประชากรในแตละพื้นที่เพื่อใหเห็นถึงขอมูลประชากรที่มีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 
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ตารางที่ 3.4 แสดงจํานวนประชากร พื้นที่ ความหนาแนน จํานวนบาน จําแนกตามแขวง ในเขตกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2546 
ลําดับ ประชากร (คน) พื้นที่ ความหนาแนน จํานวนบาน 

ที่ 

สํานักงานเขต / แขวง 

รวม ชาย หญิง (ตร.กม.) (คน/ตร.กม.) (หลัง) 

1 เขตพระนคร 76,230 37,426 38,804 5.536 13,770 18,577

  แขวงพระบรมมหาราชวัง 6,316 3,718 2,598 1.647 3,835 1,298

  แขวงวังบูรพาภิรมย 15,367 7,948 7,419 0.72 21,343 4,614

  แขวงวัดราชบพิธ 4,658 2,191 2,467 0.22 21,173 979

  แขวงสําราญราษฎร 4,973 2,467 2,506 0.23 21,622 1,134

  แขวงศาลเจาพอเสือ 4,521 2,039 2,482 0.144 31,396 992

  แขวงเสาชิงชา 3,485 1,667 1,818 0.153 22,778 708

  แขวงบวรนิเวศ 8,413 3,733 4,680 0.496 16,962 1,651

  แขวงตลาดยอด 4,231 1,887 2,344 0.193 21,922 1,250

  แขวงชนะสงคราม 3,002 1,508 1,494 0.339 8,855 845

  แขวงบานพานถม 9,978 4,416 5,562 0.414 24,101 2,033

  แขวงบางขุนพรหม 6,939 3,661 3,278 0.458 15,151 2,102

  แขวงวัดสามพระยา 4,347 2,191 2,156 0.522 8,328 971

2 เขตดุสิต 150,365 81,851 68,514 10.665 14,099 29,197

  แขวงดุสิต 44,728 26,564 18,164 2.233 20,030 3,404

  แขวงวชิรพยาบาล 14,012 6,446 7,566 1.074 13,047 3,056

  แขวงสวนจิตรลดา 12,081 5,885 6,196 1.737 6,955 2,443

  แขวงสี่แยกมหานาค 9,226 4,571 4,655 0.339 27,215 2,370

  แขวงถนนนครไชยศรี 70,318 38,385 31,933 5.282 13,313 17,924

3 เขตหนองจอก 109,789 54,060 55,729 236.261 465 33,638

  แขวงกระทุมราย 22,223 10,882 11,341 38.132 583 6,769

  แขวงหนองจอก 13,461 6,642 6,819 29.992 449 3,384

  แขวงคลองสิบ 7,448 3,675 3,773 30.849 241 1,504

  แขวงคลองสิบสอง 9,253 4,569 4,684 38.867 238 2,659

  แขวงโคกแฝด 22,292 11,006 11,286 22.524 990 7,427

  แขวงคูฝงเหนือ 10,073 4,983 5,090 17.75 567 3,339

  แขวงลําผักชี 18,045 8,797 9,248 33.358 541 7,018

  แขวงลําตอยติ่ง 6,994 3,506 3,488 24.789 282 1,538

4 เขตบางรัก 60,300 29,400 30,900 5.536 10,892 23,194

  แขวงมหาพฤฒาราม 17,479 8,452 9,027 0.889 19,661 4,334

  แขวงสีลม 15,474 7,580 7,894 2.074 7,461 8,354

  แขวงสุริยวงศ 6,999 3,411 3,588 0.82 8,535 4,297

  แขวงบางรัก 4,626 2,394 2,232 0.689 6,714 1,231

  แขวงสี่พระยา 15,722 7,563 8,159 1.064 14,776 4,978

5 เขตบางเขน 178,864 86,702 92,162 42.123 4,246 73,420

  แขวงอนุสาวรีย 106,948 52,773 54,175 18.406 5,810 40,625
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  แขวงทาแรง 71,916 33,929 37,987 23.717 3,032 32,795

6 เขตบางกะป 149,747 69,336 80,411 28.523 5,250 74,002

  แขวงคลองจั่น 88,091 40,820 47,271 12.062 7,303 39,489

  แขวงหัวหมาก 61,656 28,516 33,140 16.461 3,746 34,513

7 เขตปทุมวัน 97,533 48,055 49,478 8.369 11,654 24,476

  แขวงรองเมือง 26,155 13,075 13,080 1.3 20,119 7197

  แขวงวังใหม 15,388 7,903 7,485 1.403 10,968 5,104

  แขวงปทุมวัน 30,659 14,975 15,684 2.181 14,057 908

  แขวงลุมพินี 25,331 12,102 13,229 3.485 7,269 11,267

8 เขตปอมปราบศัตรูพาย 72,040 35,983 36,057 1.931 37,307 19,602

  แขวงปอมปราบ 25,440 12,671 12,769 0.535 47,551 6,554

  แขวงวัดเทพศิรินทร 11,054 5,680 5,374 0.347 31,856 2,721

  แขวงคลองมหานาค 15,288 7,450 7,838 0.448 34,125 5,411

  แขวงบานบาตร 10,548 5,363 5,185 0.251 42,024 2,637

  แขวงวัดโสมนัส 9,710 4,819 4,891 0.35 27,743 2,279

9 เขตพระโขนง 101,370 47,747 53,623 13.986 7,248 34,839

  แขวงบางจาก 101,370 47,747 53,623 13.986 7,248 34,839

10 เขตมีนบุรี 112,734 54,022 58,712 63.645 1,771 38,230

  แขวงมีนบุรี 79,078 37,582 41,496 28.459 2,779 27,815

  แขวงแสนแสบ 33,656 16,440 17,216 35.186 957 10,415

11 เขตลาดกระบัง 132,027 63,691 68,336 123.859 1,066 46,864

  แขวงลาดกระบัง 30,610 14,750 15,860 10.823 1,363 10,020

  แขวงคลองสองตนนุน 50,598 24,293 26,305 14.297 1,699 17,551

  แขวงคลองสามประเวศ 12,504 6,022 6,482 17.458 345 6,345

  แขวงลําปลาทิว 15,502 7,572 7,930 33.752 459 6,236

  แขวงทับยาว 16,272 7,911 8,361 25.834 630 5,100

  แขวงขุมทอง 6,541 3,143 3,398 21.695 301 1,612

12 เขตยานนาวา 92,110 44,559 47,551 16.662 5,528 40,611

  แขวงชองนนทรีย 54,076 26,155 27,921 9.984 5,416 24,092

  แขวงบางโพงพาง 38,034 18,404 19,630 6.678 5,695 16,519

13 เขตสัมพันธวงศ 35,547 17,908 17,639 1.416 25,104 13,183

  แขวงจักรวรรดิ 11,169 5,781 5,388 0.484 23,076 4,982

  แขวงสัมพันธวงศ 13,886 6,939 6,947 0.483 28,749 4,488

  แขวงตลาดนอย 10,492 5,188 5,304 0.449 23,367 3,713

14 เขตพญาไท 90,557 46,070 44,487 9.595 9,438 28,067

  แขวงสามเสนใน 90,557 46,070 44,487 9.595 4,801 28,067

15 เขตธนบุรี 175,768 86,030 89,738 8.551 20,555 41,630

  แขวงวัดกัลยาณ 14,423 7,294 7,129 0.785 18,373 2,667

  แขวงหิรัญรูจี 16,665 8,054 8,611 0.691 24,117 3,757
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  แขวงบางยี่เรือ 32,945 16,041 16,904 1.523 21,632 7,953

  แขวงบุคคโล 88,546 43,385 45,161 3.729 23,745 20,791

  แขวงตลาดพลู 23,189 11,256 11,933 1.823 12,720 6,462

16 เขตบางกอกใหญ 85,075 41,178 43,897 6.18 13,766 26,568

  แขวงวัดอรุณ 18,707 9,606 9,101 0.834 22,430 4,337

  แขวงวัดทาพระ 66,368 31,572 34,796 5.346 12,415 22,231

17 เขตหวยขวาง 79,916 37,639 42,277 15.033 5,316 31,953

  แขวงหวยขวาง 25,267 12,071 13,196 5.342 4,730 8,600

  แขวงบางกะป 17,218 8,237 8,981 5.408 3,184 9,218

  แขวงสามเสนนอก 37,431 17,331 20,100 4.283 8,739 14,135

18 เขตคลองสาน 107,150 52,182 54,968 6.051 17,708 28,299

  แขวงสมเด็จเจาพระยา 22,482 11,236 11,246 1.317 17,071 5,146

  แขวงคลองสาน 26,442 13,061 13,381 0.727 36,371 5,751

  แขวงบางลําภูลาง 32,649 15,822 16,827 2.234 14,615 9,571

  แขวงคลองตนไทร 25,577 12,063 13,514 1.773 14,426 7,831

19 เขตตลิ่งชัน 104,254 49,800 54,454 29.479 3,537 31,688

  แขวงคลองชักพระ 12,105 5,836 6,269 1.251 9,676 4,146

  แขวงตลิ่งชัน 28,135 13,423 14,712 5.183 5,428 8,676

  แขวงฉิมพลี 24,345 11,584 12,761 7.338 3,318 7,493

  แขวงบางพรม 14,157 6,768 7,389 4.253 3,329 3,782

  แขวงบางระมาด 16,298 7,816 8,482 8.539 1,909 4,951

  แขวงบางเชือกหนัง 9,214 4,373 4,841 2.915 3,161 2,640

20 เขตบางกอกนอย 152,867 74,910 77,957 11.944 12,799 43,128

  แขวงศิริราช 32,959 17,477 15,482 1.258 26,200 4,328

  แขวงบานชางหลอ 44,229 21,933 22,296 2.076 21,305 11,266

  แขวงบางขุนนนท 11,011 5,228 5,783 1.492 7,380 3,493

  แขวงบางขุนศรี 41,225 19,305 21,920 4.36 9,455 12,811

  แขวงอรุณอมรินทร 23,443 10,967 12,476 2.758 8,500 11,230

21 เขตบางขุนเทียน 123,525 59,562 63,963 120.687 1,024 47,007

  แขวงทาขาม 35,715 17,338 18,377 84.712 422 15,416

  แขวงแสมดํา 87,810 42,224 45,586 35.975 2,441 31,591

22 เขตภาษีเจริญ 140,051 67,121 72,930 17.834 7,853 42,788

  แขวงบางหวา 41,582 20,216 21,366 5.105 8,145 13,107

  แขวงบางดวน 32,015 15,334 16,681 2.514 12,735 8,293

  แขวงบางจาก 7,769 3,658 4,111 1.394 5,573 2,385

  แขวงบางแวก 21,185 10,011 11,174 3.022 7,010 7,144

  แขวงคลองขวาง 9,777 4,635 5,142 2.992 3,268 3,200

  แขวงปากคลองภาษีเจริญ 20,404 9,735 10,669 1.898 10,750 6,821

  แขวงคูหาสวรรค 7,319 3,532 3,787 0.909 8,052 1,838
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23 เขตหนองแขม 123,045 58,306 64,739 35.825 3,435 42,148

  แขวงหนองแขม 54,251 25,633 28,618 18.789 2,887 17,333

  แขวงหนองคางพลู 68,794 32,673 36,121 17.036 4,038 24,815

24 เขตราษฎรบูรณะ 97,273 47,418 49,855 15.782 6,164 31,907

  แขวงราษฎรบูรณะ 40,063 19,212 20,851 6.716 5,965 12,763

  แขวงบางปะกอก 57,210 28,206 29,004 9.066 6,310 19,144

25 เขตบางพลัด 116,271 55,117 61,154 11.36 10,235 35,909

  แขวงบางพลัด 31,617 14,989 16,628 3.296 9,593 8,809

  แขวงบางออ 30,010 14,248 15,762 2.846 10,545 9,276

  แขวงบางบําหรุ 21,306 9,831 11,475 2.332 9,136 8,477

  แขวงบางยี่ขัน 33,338 16,049 17,289 2.886 11,552 9,347

26 เขตดินแดง 155,766 74,270 81,496 8.354 18,646 46,939

  แขวงดินแดง 155,766 74,270 81,496 8.354 18,646 46,939

27 เขตบึงกุม 141,465 66,159 75,306 24.311 5,819 48,015

  แขวงคลองกุม 141,465 66,159 75,306 24.311 5,819 48,015

28 เขตสาทร 106,333 51,673 54,660 9.326 11,402 32,362

  แขวงทุงวัดดอน 49,644 23,881 25,763 3.195 15,538 14,776

  แขวงยานนาวา 31,865 15,412 16,453 2.09 15,246 7,532

  แขวงทุงมหาเมฆ 24,824 12,380 12,444 4.041 6,143 10,054

29 เขตบางซื่อ 158,079 75,922 82,157 11.545 13,692 45,962

  แขวงบางซื่อ 158,079 75,922 82,157 11.545 13,692 45,962

30 เขตจตุจักร 176,501 85,041 91,460 32.908 5,363 75,304

  แขวงลาดยาว 83,976 40,422 43,554 - - 23,093

  แขวงเสนานิคม 15,228 7,140 8,088 - - 8,419

  แขวงจันทรเกษม 27,653 13,199 14,454 - - 16,921

  แขวงจอมพล 23,856 10,942 12,914 - - 15,821

  แขวงจตุจักร 25,788 13,338 12,450 - - 11,050

31 เขตบางคอแหลม 113,781 55,359 58,422 10.921 10,419 34,088

  แขวงบางคอแหลม 33,081 16,152 16,929 2.749 12,034 8,554

  แขวงวัดพระยาไกร 35,785 17,499 18,286 2.3 15,559 9,801

  แขวงบางโคล 44,915 21,708 23,207 5.872 7,649 15,733

32 เขตประเวศ 135,549 65,007 70,542 52.49 2,582 48,945

  แขวงประเวศ 64,824 31,220 33,604 22.805 2,843 19,387

  แขวงหนองบอน 40,580 19,345 21,235 14.513 2,796 15,309

  แขวงดอกไม 30,145 14,442 15,703 15.172 1,987 14,249

33 เขตคลองเตย 133,131 64,867 68,264 12.994 10,246 53,280

  แขวงคลองเตย 87,894 43,044 44,850 7.249 12,125 34,200

  แขวงคลองตัน 16,327 7,886 8,441 1.895 8,616 7,573

  แขวงพระโขนง 28,910 13,937 14,973 3.85 7,509 11,507
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34 เขตสวนหลวง 116,961 54,934 62,027 23.678 4,940 44,203

  แขวงสวนหลวง 116,961 54,934 62,027 23.678 4,940 44,203

35 เขตจอมทอง 173,133 84,088 89,045 26.265 6,592 55,392

  แขวงบางขุนเทียน 42,993 20,910 22,083 5.789 7,427 12,271

  แขวงบางคอ 42,351 20,671 21,680 3.375 12,548 11,927

  แขวงบางมด 45,087 21,752 23,335 11.918 3,783 17,499

  แขวงจอมทอง 42,702 20,755 21,947 5.183 8,239 13,695

36 เขตดอนเมือง 157,643 78,503 79,140 36.803 4,283 55,616

  แขวงสีกัน 157,643 78,503 79,140 36.803 4,283 55,616

37 เขตราชเทวี 101,892 49,764 52,128 7.126 14,299 30,182

  แขวงทุงพญาไท 51,019 25,396 25,623 2.559 19,937 8,368

  แขวงถนนพญาไท 11,618 5,418 6,200 1.136 10,227 6,822

  แขวงถนนเพชรบุรี 18,515 8,821 9,694 1.148 16,128 6,138

  แขวงมักกะสัน 20,740 10,129 10,611 2.283 9,085 8,854

38 เขตลาดพราว 115,656 53,633 62,023 21.557 5,365 41,238

  แขวงลาดพราว 90,639 42,136 48,503 14.502 6,250 33,320

  แขวงจรเขบัว 25,017 11,497 13,520 7.055 3,546 7,918

39 เขตวัฒนา 82,582 39,313 43,269 12.565 6,572 41,834

  แขวงคลองเตยเหนือ 8,973 4,304 4,669 2.109 4,255 7,505

  แขวงคลองตันเหนือ 47,838 22,904 24,934 7.031 6,804 24,496

  แขวงพระโขนงเหนือ 25,771 12,105 13,666 3.425 7,524 9,833

40 เขตบางแค 183,809 87,077 96,732 44.456 4,135 67,044

  แขวงบางแค 60,975 28,989 31,986 10.963 5,562 26,404

  แขวงบางแคเหนือ 49,498 23,181 26,317 11 4,500 16,535

  แขวงบางไผ 37,942 18,181 19,761 14.15 2,681 11,735

  แขวงหลักสอง 35,394 16,726 18,668 8.343 4,242 12,370

41 เขตหลักสี่ 121,815 59,999 61,816 22.841 5,333 43,456

  แขวงทุงสองหอง 87,232 42,701 44,531 16.886 5,166 31,939

  แขวงตลาดบางเขน 34,583 17,298 17,285 5.955 5,807 11,517

42 เขตสายไหม 160,170 76,670 83,500 44.615 3,590 64,333

  แขวงสายไหม 57,948 27,352 30,596 18.659 3,106 20,806

  แขวงออเงิน 21,116 10,038 11,078 13.516 1,562 13,207

  แขวงคลองถนน 81,106 39,280 41,826 12.44 6,520 30,320

43 เขตคันนายาว 82,573 38,957 43,616 25.98 3,178 27,743

  แขวงคันนายาว 82,573 38,957 43,616 25.98 3,178 27,743

44 เขตสะพานสูง 79,974 37,230 42,744 28.124 2,844 25,118

  แขวงสะพานสูง 79,974 37,230 42,744 28.124 2,844 25,118

45 เขตวังทองหลาง 111,978 52,011 59,967 19.865 5,637 46,639

  แขวงวังทองหลาง 111,978 52,011 59,967 19.865 5,637 46,639
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46 เขตคลองสามวา 117,060 56,238 60,822 110.686 1,058 43,292

  แขวงสามวาตะวันตก 31,604 14,937 16,667 24.249 1,303 14,495

  แขวงสามวาตะวันออก 17,375 8,487 8,888 40.574 428 5,711

  แขวงบางชัน 46,847 22,393 24,454 18.644 2,513 17,566

  แขวงทรายกองดิน 9,027 4,414 4,613 11.396 792 2,844

  แขวงทรายกองดินใต 12,207 6,007 6,200 15.823 771 2,676

47 เขตบางนา 102,777 49,121 53,656 18.789 5,470 43,890

  แขวงบางนา 102,777 49,121 53,656 18.789 5,470 43,890

48 เขตทวีวัฒนา 61,177 28,884 32,293 50.219 1,218 24,918

  แขวงทวีวัฒนา 17,870 8,563 9,307 21.521 830 6,059

  แขวงศาลาธรรมสพน 43,307 20,321 22,986 28.698 1,509 18,859

49 เขตทุงครุ 101,254 48,146 53,108 30.741 3,294 38,020

  แขวงบางมด 46,300 21,941 24,359 12.765 3,627 19,302

  แขวงทุงครุ 54,954 26,205 28,749 17.976 1,458 18,718

50 เขตบางบอน 89,140 43,232 45,908 34.745 2,566 41,281

  แขวงบางบอน 89,140 43,232 45,908 34.745 2,566 41,281

 กรุงเทพมหานคร 5,844,607 2,822,171 3,022,436 1,568.74 3,726 2,020,019

แหลงขอมูล : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
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ตารางที่ 3.8 แสดงการเปลี่ยนแปลงประชากร และความหนาแนนประชากร ในยานสุขุมวิท พ.ศ. 2535-2546 

        

ประชากร ความหนาแนนประชากร  
(คน/ตร.กม.) 

พื้นที่ในเขตปกครอง 
  

พื้นที่ 
ตร.กม. 

2535 2546 

การเปลี่ยน 
แปลง 

  2535 2546 

จํานวน 
การเปลี่ยน

แปลง  
(%) 

แขวงคลองเตยเหนือ 2.109   8,973    4,255   

แขวงคลองตันเหนือ 7.031   47,838    6,804   

แขวงคลองเตย (8.231)7.249       96,594  87,894 -8,700 11,735 12,125 3.32

แขวงคลองตัน (11.655)1.895       86,008  16,327 -69,681 7,379 8,616 16.76

ยานสุขุมวิท 18.284     182,602      161,032  -21,570             9,987            8,807 -11.81

        

ที่มา : สํานักงานเขตคลองเตย 
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3.4.2 ลักษณะประชากรในพื้นที่ 
 

ลักษณะประชากร จะสะทอนออกมาจากสภาพการพัฒนากิจกรรมทางเศรษฐกิจและการลง
ทุนในพื้นที่นั้น ยานสุขุมวิทมีลักษณะของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในลักษณะที่มีความหนาแนนสูง ดังที่
ศึกษาในเรื่องการพัฒนาอาคารสูง และโครงสรางกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ในยานสุขุมวิท ทําใหทราบถึง
พื้นที่ที่มีความแตกตางกันของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ และมีลักษณะเปนกลุมกิจกรรมขึ้น ไดแก พื้นที่
ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ โดยลักษณะของประชากรใน
พื้นที่เอง กม็ีความสัมพันธกับลักษณะของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่นั้นๆ ดวยเชนกัน ซึ่งในการ
ศึกษาขอมูลพื้นฐานเบื้องตน จะเปนการศึกษาในลักษณะประชากรโดยพิจารณาจากความสัมพันธของ
ประชากรตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ และสรุปเพื่อเปนประเด็นในการศึกษาละเอียดตอไป 

 

พื้นที่ซอยนานา – เปนที่ตั้งของสถานฑูตของประเทศในพื้นที่แทบตะวันออกกลาง 
และทวีปแอฟริกา ที่นับถือศาสนาอิสราม จึงทําใหมีชาวตางชาติโดยเฉพาะชนชาติดังกลาวเดินทางเขา
มาติดตอในพื้นที่ ประกอบกับพื้นที่เปนที่ตั้งของ โรงแรมและสถานบันเทิงซึ่งมีการกระจุกตัว เพื่อรองรับ
นักทองเที่ยว และชาวตางชาติที่เขามาในพื้นที่ จึงพอจะทําใหเห็นถึงลักษณะประชากรของพื้นที่ได 
นอกจากชาวตางชาติที่มาติดตอแลวพบวาประชากรอาหรับสวนมากที่อาศัยและทํางาน บางสวนเปน
เจาของกิจการและอาคารในพื้นที่  

 

พื้นที่ซอยอโศก – พื้นที่ซอยอโศก เปนที่ตั้งของกลุมอาคารสํานักงาน สถาบันการ
ศึกษา และเปนแหลงงานที่สําคัญของยานสุขุมวิท ประชากรในพื้นที่ซอยอโศกสวนใหญจึงเปนประชา
กรภาคกลางวัน ไดแก พนักงานบริษัทและผูติดตอสัญจรในพื้นที่ นักเรียน นักศึกษามหาลัย เปนหลัก 

 

พื้นที่ซอยพรอมพงษ – พื้นที่ซอยพรอมพงษมีการพัฒนาดานที่อยูอาศัยเปนจํานวน
มาก และสวนใหญเปนอาคารที่อยูอาศัยในระดับบน และจากการสํารวจ พบวาประชากรในพื้นที่ซอย
พรอมพงษสวนใหญเปนชาวญี่ปุน ชาวเกาหลีใต และสิงคโปร ตามลําดับ โดยเมื่อพิจารณาจากราคา
ซื้อขายและราคาคาเชา ของอาคารพักอาศัยในพื้นที่นี้ ตัวอยางเชน คอนโดมิเนียมซึ่งมีราคาซื้อขาย
หองสตูดิโอประมาณ 2 ลานขึ้นไป ขณะที่คาเชาหอง สามหองนอน อยูที่ประมาณ 100,000 – 150,000 
บาทตอเดือน ทําใหเห็นวาประชากรที่อาศัยในพื้นที่ เปนประชากรระดับบนที่มีความสามารถซื้อคอน
ขางสูง 

 

พื้นที่ซอยทองหลอ – ลักษณะของประชากรในพื้นที่ซอยทองหลอ เปนประชากรระดับ
บนในพื้นที่ซึ่งสวนใหญเปนผูอยูอาศัยในบานพักและคอนโดมิเนียม ที่มีวิถีชีวิตและรูปแบบการดําเนินที่
ทันสมัยชอบทดลองสิ่งใหม สังเกตุไดจากการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมในพื้นที่ที่เนนไปยังกลุมลูกคา
ระดับบนและมีวิถีชีวิตสมัยใหม ที่พยายามใสกิจกรรมใหมๆ เขาไปในโครงการ 
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 3.4.3 บริการดานสังคม 
 

ในยานสุขุมวิทประกอบดวยการบริการสังคม สถาบันตางๆ ที่จําเปนตอการเปนยานพาณิชย
กรรม และมีผลตอประชากรรวมทั้งการเปนแหลงชุมชนในยานดวย บริการดานสังคมที่สงเสริมใหยาน
สุขุมวิท มีศักยภาพในการพัฒนา และรองรับกับความตองการของประชากรในยาน และประชากรจาก
ภายนอก ไดแก 

 

สถาบันดานการเงินธนาคาร – พื้นที่ยานสุขุมวิทมีสถาบันการเงินและธนาคาร จํานวน 
35 แหง มีการกระจายตัวอยูในบริเวณริมถนนสุขุมวิท ทั้งในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย โดยเฉพาะพื้น
ที่พาณิชยกรรมสําคัญตางๆ เชน พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก เปนตน (แผนที่ 3.12) 

 

โรงพยาบาล - ในที่นี้ทําการศึกษาโรงพยาบาลเอกชนในพื้นที่ โดยโรงพยาบาลเอกชน
ในพื้นที่ หลักๆ ไดแก โรงพยาบาลบํารุงราษฎร โรงพยาบาลสมิติเวช และโรงพยาบาลคามิลเลียน เนื่อง
จากโรงพยาบาลเปนปจจัยหนึ่งในการตัดสินใจของผูอยูอาศัย ที่จะเลือกซื้อที่พักอาศัยที่สามารถเดิน
ทางไปยังโรงพยาบาลใกลที่พักไดสะดวก เมื่อมีเหตุฉุกเฉิน และทําใหรูสึกปลอดภัย (แผนที่ 3.13) 

 

สถานฑูต – ในพื้นที่ยานสุขุมวิท มีสถานฑูต สมาคม และสถานกงศุลของประเทศ
ตางๆ ตั้งอยูจํานวน 24 แหง กระจายตัวอยูในพื้นที่ยานสุขุมวิท โดยเฉพาะสถานฑูตของประเทศใน
แถบตะวันออกกลาง เชน สถานฑูตปากีสถาน สถานฑูตอิหราน สถานฑูตบรูไน สถานฑูตไนจีเรีย 
สถานฑูตศรีลังกา สถานฑูตบังคลาเทศ เปนตน (แผนที่ 3.14) 

 

สถาบันการศึกษา – สถาบันการศึกษาที่สําคัญในยานสุขุมวิท ไดแก มหาวิทยาลัยศรี
นครินทรวิโรฒ ตั้งอยูในซอยสุขุมวิท 23 โดยเปนสถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษาแหงเดียวในพื้นที่ 
สถานศึกษาอีกแหงที่สําคัญไดแก โรงเรียนวัฒนาวิทยาลัย ซึ่งสถานศึกษาทั้งสองแหงกอต้ังมาเปนเวลา
นาน และมีผลตอการพัฒนาพื้นที่รอบๆโดย สวนสถานศึกษาอื่นๆ นั้นมีการกระจายตัวอยูทั่วไปในพื้นที่
เพียงพอตอความตองการของชุมชน เชน โรงเรียนสายน้ําทพิย โรงเรียนสายน้ําผึ้ง โรงเรียนปทุมคงคา 
เปนตน (แผนที่ 3.15) 
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สรุปสภาพทั่วไปของยานสุขุมวิท 
 

 จากการศึกษาที่ผานมาทําใหทราบถึง ภาพรวมของพัฒนาการของยาน ซึ่งพัฒนาการมากวา 
70 ป เร่ิมจากสมัยที่เปนสวนหนึ่งของทุงบางกะป ที่เปนที่โลงเวิ้งวาง ผานการพัฒนาจัดสรรเปนยานพัก
อาศัยชั้นดี จนพัฒนาเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองในปจจุบัน ซึ่งประกอบดวยอาคารสํานัก
งาน มีกิจกรรมการคาและบริการที่เปนกิจกรรมหลักของพื้นที่ ทั้งนี้ไดมีการขยายตัวมาจากยานเพลิน
จิตเรื่อยมาจนถึงบริเวณถนนอโศกและทองหลอในปจจุบัน  
 

ในการศึกษาเรื่องการใชประโยชนที่ดินในยานสุขุมวิท ทําใหทราบถึงพื้นที่ของการใชประโยชน
ที่ดินในพื้นที่ตางๆ ที่เปลี่ยนแปลงไป โดยเฉพาะการใชที่ดินพาณิชกรรมซึ่งเปนประเด็นหลักในการ
ศึกษา พบวารูปแบบหลักๆ ของการขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรม จะเปนไปตามแนวแกนถนนสาย
หลักและถนนสายรองที่ผานในพื้นที่ ซึ่งการพัฒนาและขยายตัวนี้มีความสัมพันธกับการพัฒนาระบบ
โครงขายคมนาคมอยางชัดเจน ในขณะที่พื้นที่พาณิชยกรรมขนาดเล็ก ก็ยังมีการกระจายตัวแทรกอยูใน
พื้นที่พักอาศัยตามชุมชนตางๆ เกดิเปนยานพาณิชยกรรมในระดับชุมชนที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจแตก
ตางกันออกไปตามพื้นที่ตางๆ ซึ่งจะมีลักษณะเดนในประเด็นของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชที่ดิน 
และกิจกรรมทางเศรษฐกิจภายในพื้นที่ สามารถจําแนกไดเปนพื้นที่ตางๆดังนี้  
 

- พื้นที่ซอยนานา เปนพื้นที่ที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลัก ไดแก กิจกรรมการคาและบริการ 
สถานบันเทิง และแหลงพักอาศัยสําหรับนักทองเที่ยว ซึ่งมีชื่อเสียงในระดับโลก พื้นที่อีกจุดหนึ่งไดแก - 
พื้นที่ซอยอโศก เปนยานอาคารสํานักงาน ตลอดแนวถนนอโศกดานเหนือ (สุขุมวิท 21) และบางสวน
ของพื้นที่ซอยอโศกดานใต (ถนนรัชดาภิเษก)  

- พื้นที่พรอมพงศ เปนยานอาคารชุดพักอาศัยทั้งแบบขายและใหเชา ยานโรงแรมระดับ 3 ดาว
ขึ้นไป มียานรานอาหารระดับสูงและเฟอรนิเจอรนําเขา และหางสรรพสินคาที่เนนกลุมผูบริโภคในระดับ
บน และชาวตางชาติ  

- พื้นที่ซอยทองหลอ เปนยานการคาที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจเดนๆ เชน รานอาคารและสถาน
บันเทิงยามราตรี ยานสตูดิโอถายภาพแตงงาน มีหางสรรพสินคาในลักษณะที่มีเอกลักษณเฉพาะ เนน
การออกแบบ ทั้งที่ปรับปรุงจากอาคารเดิมและกอสรางขึ้นมาใหม นับเปนพื้นที่ที่มกีารพัฒนาและ
เปลี่ยนแปลงมากที่สุด 
 

 สวนการศึกษาลักษณะทางดานสังคม พบวา ยานสุขุมวิทนอกจากจะมีพื้นที่พาณิชยกรรม
สําคัญตางๆ ไดแก พื้นที่ซอยนานาที่มีกิจกรรมทองเที่ยวระดับภูมิภาค มีแหลงงานที่สําคัญอยางพื้นที่
ซอยอโศก มีพื้นที่พาณิชยกรรมและพักอาศัยระดับบนในพื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่สถานบันเทิงใน
พื้นที่ซอยทองหลอแลวนั้น มีความเชื่อมโยงกับพื้นที่ยานธุรกิจและยานพักอาศัยสําคัญของ
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กรุงเทพมหานครดวยระบบคมนาคมที่มีประสิทธิภาพ ยังเปนพื้นที่ที่มีบริการดานสังคมครบถวนอีก
ดวย ไดแก โรงพยาบาลที่ทันสมัย โรงเรียนและสถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษา โรงเรียนนานาชาติ 
เปนตน ปจจัยดังกลาวลวนสงเสริมใหยานสุขุมวิทเปน พื้นที่ที่มีทําเลดีที่สุดที่หนึ่งของกรุงเทพมหานคร 
ทั้งเพื่อการพักอาศัยและการพาณิชยกรรม 
 

ทั้งนี้เนื้อหาในบทตอไป จะทําการศึกษาพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชย
กรรมในแตละพื้นที่ซึ่งถือเปนกรณีศึกษา เนื่องจากพื้นที่ ที่ยกมาขางตน จัดเปนพื้นที่ที่มีความโดดเดน
ในแงกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ตางกัน ลักษณะของประชากรที่แตกตางกัน และยังเปนพื้นที่ที่มีการ
เปลี่ยนแปลงการพื้นที่การใชประโยชนที่ดินดังที่ทําการศึกษาไวขางตน 
 



บทที่ 4 
 

พัฒนาการและสภาพการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
ในยานสุขุมวิท 

  
 พัฒนาการและสภาพการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม จะเปนการวิเคราะห
เพื่อหาสภาพการเปลี่ยนแปลงของยาน โดยการวิเคราะหพัฒนาการจะเปนการศึกษาภาพรวมของการ
เปลี่ยนแปลง ในแงการขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรม ทั้งในแนวราบและแนวตั้งที่มีความหนาแนนสูง
ขึ้น สวนการวิเคราะหสภาพการเปลี่ยนแปลง จะทําการศึกษาพื้นที่พาณิชยกรรมที่มีเอกลักษณและ
ความโดดเดน และคาดวาความเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ดังกลาวสงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงรูปแบบและ
บทบาทของยานสุขุมวิทในภาพรวม ทั้งนี้เพื่อใหทราบถึงการเปลี่ยนแปลงในภาพรวม จึงเริ่มจากทําการ
ศึกษาพัฒนาการของยานสุขมุวิท ดังรายละเอียดตอไปนี้ 
 
4.1 พัฒนาการของของยานสุขุมวิท 
  

  ยานสุขุมวิท มีพัฒนาการมาเกือบ 70 ป การวิเคราะหพัฒนาการของยานสุขุมวิทจึงเปนการ
แสดงใหเห็นภาพรวมของการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ ตลอดชวงเวลาดังกลาว โดยจะแบงชวงการพัฒนา
ของพื้นที่ เปนชวงเวลาตางๆ ทั้งนี้สันนิษฐานวา การเปลี่ยนแปลงและการพัฒนาของยานสุขุมวิท มี
ความสัมพันธสอดคลองกันกับเหตุการณทางเศรษฐกิจ ทั้งชวงการพัฒนา ภาวะฟองสบู และภาวะ
วิกฤตทางเศรษฐกิจ ดังนั้นจึงจะนําเหตุการณทางเศรษฐกิจที่คิดวามผีลตอการพัฒนาในชวงเวลาตางๆ 
ประกอบการศึกษาพัฒนาการนี้ดวย โดยในการศึกษาจะครอบคลุมประเด็นของการขยายตัวของพื้นที่
เมือง โครงขายคมนาคมขนสง การเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจสังคม ซึ่งไดแบงชวงการพัฒนาออกเปน 
5 ชวงเวลาดังนี้ 
 

ชวงที่ 1 พ.ศ. 2479 -  พ.ศ. 2500  เปนชวงเริ่มกอสรางถนนสุขุมวิท จนถึงชวงเวลาที่เร่ิมราง
แผนพัฒนาเศรษฐกิจฉบับที่ 1 ของประเทศ  

 

ในชวงแรกที่มีการกอสรางถนนสุขุมวิท ป พ.ศ. 2479 พื้นที่สุขุมวิทยังมีชื่อเรียกวา ทุงบางกะป 
เปนที่ดินเกษตรกรรมทางฝงตะวันออกของเมือง บานเรือนและอาคารสวนใหญตั้งอยูบริเวณริมคลอง
แสนแสบ เนื่องจากยังคงใชคลองเปนเสนทางสัญจรของพื้นที่อยู ตอมาเมื่อมีการกอสรางถนนสุขุมวิท 
โดยที่ชวงแรก เร่ิมกอสรางจากถนนเพลินจิต ไปจนถึงแยกอโศก แลวเลี้ยวเขาไปในซอยสุขุมวิท 19  ใน
ปจจุบัน โดยเปนถนนลาดยาง ขณะที่ถนนชวงตอจากแยกอโศก จะเปนถนนโรยกวดธรรมดา 

 



 
76

  

 
 



 77

จากภาพถายทางอากาศในพื้นที่ยานสุขุมวิท ป พ.ศ.2495 แสดงใหเห็นถึงการขยายตัวของพื้น
ที่เมือง ที่เร่ิมมีการเกาะตัวไปตามแนวถนนสุขุมวิท และถนนซอยตางๆ ตั้งแตชวงถนนเพลินจิต จนถึง
แยกเอกมัย โดยจะมีความหนาแนนของบานพักในบริเวณสุขุมวิทซอย 1 ถึงสุขุมวิทซอย 21 ขณะที่พื้น
ที่ดานเขตคลองเตยในปจจุบัน ยังมีการพัฒนาเฉพาะพื้นที่ที่ติดกับแนวถนนสุขุมวิทตอเนื่องเขามาตาม
ซอยตางๆ ระยะหางจากถนนสุขุมวทิประมาณ 200 เมตร และกลายเปนพื้นที่เกษตรกรรม และที่โลง 
ชุมชนหนาแนนมากในบริเวณถนนพระราม 4 เมื่อพิจารณาจากภาพถายทางอากาศจะเห็นวาพื้นที่ยาน
สุขุมวิท มีขนาดแปลงที่ดินขนาดใหญตอเนื่องกัน โดยเฉพาะพื้นที่ระหวางถนนสุขุมวิทและถนน
พระราม 4 และพื้นที่บริเวณระหวางซอยกลาง ซอยทองหลอ และเอกมัย พื้นที่วางขนาดใหญไดแก
บริเวณโรงงานยาสูบ และบริเวณโรงเรียนปทุมคงคา 

 

การพัฒนาเสนทางคมนาคม ของพื้นที่ในชวงเวลานี้ มีถนนสายหลักไดแก ถนนสุขุมวิท และ
ถนนพระราม 4 โดยถนนสุขุมวิท และถนนพระราม 4 ยังมีคลองระบายน้ําขนานไปกับถนนตลอดเสน
ทาง โดยมีถนนซอยที่เชื่อมระหวาง ถนนสุขุมวิทกับถนนพระราม 4 ไดแก ซอยกลวยน้ําไท ถนนซอย
สวนใหญในยานสุขุมวิท จะตัดตามแนวของแปลงที่ดินจากถนนสุขุมวิท ไปส้ินสุดบริเวณคลองแสน
แสบ และเนื่องจากพื้นที่ฝงใตของถนนสุขุมวิท ยังมีคลองระบายน้ําอยู การพัฒนาพื้นที่ที่บริเวณนี้จึงทํา
ไดยากและชาวาพื้นที่ทางดานเหนือ 

 

สําหรับดานเศรษฐกิจและสังคม จากการศึกษาความเปนมาของพื้นที่ ทราบวา ในชวงการแรก
ของพัฒนายานสุขุมวิท กลุมคนกลุมแรกที่เขามาพัฒนาและจับจองพื้นที่เพื่ออยูอาศัย ไดแกกลุมขา
ราชการและเจานายชั้นสูงที่มีฐานะดี เนื่องจากพื้นที่ยานสุขุมวิทมีขนาดแปลงที่ดินใหญ สามารถสราง
บานเดี่ยวและมีสวนอยูในบริเวณบาน ไดคุณภาพชีวิตที่ดินขึ้น และเดินทางไปยังพื้นที่ที่ธุรกิจ เชน ยาน
สีลม ไดสะดวก ในระยะนี้เองเริ่มมีสถานที่ราชการ สถานฑูต และกงศุลของประเทศตางๆ เขามาตั้งใน
พื้นที่ เพราะราคาที่ดินสมัยนั้นยังไมสูงมาก สามารถซื้อที่ดินแปลงใหญเปนสํานักงานได 
 

ชวงที่ 2 พ.ศ. 2501 – พ.ศ. 2529 ชวงพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่สุขุมวิท 
 

ยานสุขุมวิทในชวงเวลา 30 ปของการพัฒนาชวงนี้ การขยายตัวของพื้นที่เมืองมีความเปลี่ยน
แปลงไปอยางรวดเร็ว แตการพัฒนาเนนที่การพัฒนาดานที่อยูอาศัยและการพัฒนาระบบถนนเปนหลัก 
โดยเหตุการณทางเศรษฐกิจที่สําคัญในชวงเวลานี้ไดแกการเริ่มใช แผนพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติ ฉบับ
ที่ 1 (พ.ศ. 2504  -2509)  ซึ่งเนนที่การพัฒนาเศรษฐกิจและการพัฒนาดานกายภาพเปนสําคัญ 

 

พัฒนาการในชวงนี้สามารถแบงออกไดเปน 3 ชวงเวลา ไดแก ชวงป พ.ศ. 2501 – พ.ศ. 2510 
ซึ่งเปนชวงที่เนนการพัฒนาดานระบบโครงขายถนน จากการศึกษาพบวาในปพ.ศ. 2503  ถนนสุขุมวิท 
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ไดรับการพัฒนาเปน ถนนคอนกรีต มาตรฐาน และในป พ.ศ. 2505 – 2508 ถนนเพชรบุรีตัดใหม ไดถูก
สรางขึ้นขนานไปทางดานเหนือของคลองแสนแสบ (ผุสดี ทิพทัส และมานพ พงศทัต , 2525) จากภาพ
ถายทางอากาศป พ.ศ. 2510 พบวา การขยายตัวของพื้นที่เมือง ขยายตัวอยูทั่วบริเวณยานสุขุมวิท 
และถึงจะมีการสรางถนนเพชรบุรีตัดใหมขึ้น แตการขยายตัวของบานเรือนยังคงไมมากเทาพื้นที่บริเวณ
ถนนสุขุมวิท เน่ืองจากขอจํากัดของสภาพแวดลอมในพื้นที่ที่มีคลองแสนแสบ ทําใหการพัฒนาลําบาก
กวาในพื้นที่ ในขณะที่บริเวณพื้นที่ฝงดานใตของถนนสุขุมวิท ซึ่งเดิมเปนที่โลงไดมีการตัดถนนซอยเขา
ไปในพื้นที่และกอสรางบานพักอาศัย ในชวงนี้ เสนทางคมนาคมระบบถนน ถึงตัดขึ้นใหมหลายพื้นที่
เพื่อนําการพัฒนาเขาสูพื้นที่ มีการกอสรางสะพานขามคลองแสนแสบ จากถนนนานา และอโศก เพื่อ
เชื่อมพื้นที่กับถนนเพชรบุรี  

 

ชวงเวลาการพัฒนายอยอีกชวงไดแก ชวงเวลาระหวาง ป พ.ศ. 2511 - พ.ศ. 2520 ซึ่งเปนชวง
ที่มีการพัฒนาดานที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง ในระหวางป พ.ศ. 2512 – 2515 นับเปนชวงเวลาที่บานจัด
สรรเฟองฟูที่สุด เปนชวงที่มีการกอสรางที่อยูอาศัยสําหรับคนชั้นกลางเกิดขึ้นอยางมาก จัดไดวาเปนยุค
ทองของบานจัดสรร (สรรเพชญ นนทภักดิ์, 2539) ป พ.ศ. 2514 – 2515 มีการกอสรางถนนรัชดาภิเษก 
เชื่อมกับถนนอโศก ทําใหพื้นที่มีศักยภาพในการเขาถึงมากขึ้น สงผลใหเกิดการพัฒนาในบริเวณโดย
รอบพื้นที่ซอยอโศกมากขึ้น 

 

ในขณะที่ชวงพัฒนายอยชวงที่สามระหวางป 2521-2519 เปนชวงที่มีการพัฒนาพื้นที่พาณิชย
กรรมและพื้นที่พักอาศัยเพิ่มมากขึ้นจนเต็มพื้นที่ยานสุขุมวิท โดยจากสถิติพื้นที่พักอาศัยของเขตพระ
โขนง (ขณะนั้นเขตวัฒนาอยูในพื้นที่แขวงคลองเตยเหนือ เขตพระโขนง) พบวาพื้นที่พักอาศัยเพิ่มข้ึน
จาก 11,161.70 ไร ในป พ.ศ. 2511 เปน 27,780.83 ไร ในป พ.ศ. 2529 เปนการเพิ่มข้ึนเกือบ 2.5 เทา 
ในขณะที่พื้นที่พาณชิยกรรมเพิ่มข้ึนจาก 1,175 ไร ในป พ.ศ. 2511  เปน 3,593.75 ไร ในป พ.ศ. 2529 
ซึ่งเปนการเพิ่มข้ึนถึง 3.05 เทา (เร่ืองเดียวกัน : 41) ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงยังเปนไปในแนวราบเปน
หลัก และเริ่มกระจายตัวจนเต็มพื้นที่ยาน การพัฒนาดานคมนาคมหลักๆ ในพื้นที่ ของชวงเวลานี้ไดแก 
การกอสรางระบบทางดวนขั้นที่ 1 หรือทางพิเศษเฉลิมมหานคร ประมาณ ป พ.ศ. 2520 - 2524 ซ่ึงทํา
ใหพื้นที่ยานสุขุมวิทกลายเปนศูนยกลางที่มีการติดตอเชื่อมโยงไปยังพื้นที่ตางๆ สงผลใหมีความ
ตองการที่อยูอาศัย และทํางานเพิ่มมากขึ้น 
 

ชวงที่ 3 พ.ศ. 2530 – พ.ศ. 2539 ชวงพัฒนาที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมในแนวสูง 
 

ภาพรวมของการพัฒนาในชวงนี้ พบวาเปนชวงที่เร่ิมมีการพัฒนาอาคารสูงในยานสุขุมวิท เปน
ชวงที่ภาวะเศรษฐกิจของประเทศฟนตัวและมีมาตรการณกระตุนการลงทุนของรัฐบาล ทําใหเกิดการ
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พัฒนาโครงการตางๆ ขึ้นในบริเวณยานสุขุมวิทเปนจํานวนมาก จากขอมูลจํานวนและพื้นที่ที่ไดรับ
อนุญาตปลูกสรางอาคารในเขตคลองเตย (พื้นที่ยานสุขุมวิทในขณะนั้นอยูในแขวงคลองเตยและแขวง
คลองตัน เขตคลองเตย) ป พ.ศ. 2530 – 2534 พบวามีพื้นที่อาคารรวม 8,828,814 ตารางเมตร เฉพาะ
ป พ.ศ. 2534 มีพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสรางถึง  3,227,721 ตารางเมตร มากกวาป พ.ศ. 
2530 ถึง  2,941,093 ตารางเมตร (ตารางที่ 4.1) 
 

ตารางที่ 4.1 จํานวนและพื้นที่ที่ไดรับอนุญาตปลูกสรางอาคารในเขตคลองเตยรายแขวง ป พ.ศ. 2530 -2534 

2530 2531 2532 2533 2534 2530-2534 พื้นท่ี 
หนวย พื้นท่ี หนวย พื้นท่ี หนวย พื้นท่ี หนวย พื้นท่ี หนวย พื้นท่ี พื้นท่ีอาคาร 

แขวงคลองเตย          80     99,254           95   133,414         171      959,870         343     792,650         118      881,739      2,866,927 

แขวงคลองตัน        346   187,374         461   501,176         437   1,801,133         487  1,126,222         434   2,345,982      5,961,887 

ยานสุขุมวิท        426   286,628         556   634,590         608   2,761,003         830  1,918,872         552   3,227,721      8,828,814 

ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร หมายเหตุ : พื้นที่ยานสุขุมวิทในขณะนั้นอยูในแขวงคลองเตย แขวงคลองตัน เขตคลองเตย 
 

การพัฒนาของอาคารสูงในพื้นที่ยานสุขุมวิท จากขอมูลพื้นที่อาคารสูงของสํานักผังเมือง
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2534 ในยานสุขุมวิทมีพื้นที่อาคารรวม 2,506,345 ตารางเมตร แบงเปนอาคาร
พักอาศัย 1,660,344 ตารางเมตร อาคารพาณิชยกรรม 729,676 ตารางเมตร และอาคารพาณิชย-พัก
อาศัย 116,325 ตารางเมตร และยังมีอาคารที่ยังที่อยูระหวางการกอสรางซึ่งมีพื้นที่อาคารรวมอีก 
3,001,488 ตารางเมตร แบงเปนอาคารพักอาศัย 1,560,547 ตารางเมตร อาคารพาณิชยกรรม 
1,114,218 ตารางเมตร และอาคารพาณิชย-พักอาศัย 326,723 ตารางเมตร รวมพื้นที่เมื่อสรางเสร็จแล
วจะมีพื้นที่อาคารสูง ถึง 5,507,833 ตารางเมตร (ตารางที่ 4.2) 

 

นอกจากการเพิ่มข้ึนของพื้นที่อาคารและอาคารสูงแลว การพัฒนาในชวง 10 ปนี้ ยังมีการ
พัฒนาทางดานโครงขายระบบคมนาคมเพื่อใหเกิดความคลองตัวและแกปญหาการจราจรแลวยังเปน
การสรางระบบขนสงที่มีประสิทธิภาพในพื้นที่ ในชวงป พ.ศ. 2530 ไดมีการกอสรางโครงการถนนวง
แหวน รัชดาภิเษก ในบริเวณปากซอยสุขุมวิท 16 เดิมผานบริเวณบึงยาสูบและ ไปบรรจบกับถนน
พระราม 4 บริเวณตลาดคลองเตย ซึ่งถือเปนถนนสายหลักของพื้นที่ เนื่องจากมีลักษณะเปนวงแหวน
เชื่อมโยงไปยังพื้นที่ตางๆ ของกรุงเทพมหานคร ในชวง พ.ศ. 2536 – 2538 ไดมีการขยายเสนทาง
จราจรในถนนซอยตางๆ และการสรางสะพานขามคลองแสนแสบเพิ่มในซอยทองหลอ ทางดานสถาน
การณเศรษฐกิจของประเทศนั้น ในชวงปลายป 2537 ภาวะเศรษฐกิจสอเคาฟองสบู เนื่องจากการ
พัฒนาดานอสังหาฯ ที่เพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วเกิดการกูธนาคารและสถาบันการเงินตางประเทศ มาซื้อที่
ดินและอสังหาริมทรัพยเพื่อเก็งกําไรเปนจํานวนมาก  
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ตารางที่ 4.2 แสดงพื้นที่อาคารสูงบริเวณยานสุขุมวิท 
จนถึง พ.ศ. 2534 

อาคารสรางเสร็จแลว อาคารอยูระหวางกอสราง 
พื้นที่ดิน พื้นทีอาคารรวม พื้นที่ดิน พื้นทีอาคารรวม 

ประเภท 

(ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) 
พักอาศัย        225,737                    1,660,344         138,502                    1,560,547  
พาณิชยกรรม          89,749                       729,676           81,084                    1,114,218  
พาณิชย-พักอาศัย          10,300                       116,325           15,360                       326,723  
รวม        325,786                    2,506,345         234,946                    3,001,488  
ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
  

ชวงที่ 4 พ.ศ. 2540 – พ.ศ. 2543 ชวงภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ 
 

จากผลของการเก็งกําไรในธุรกิจอสังหาริมทรัพย กันเปนจํานวนมาก สุดทายเมื่อฟองสบูแตก 
ในป พ.ศ. 2540 รัฐบาลสมัยนั้นจําเปนตองมีการกูเงินจากตางประเทศเพื่อแกปญหาวิฤตเศรษฐกิจภาย
ในประเทศ มีการปลอยลอยตัวคาเงินบาท สงผลใหการพัฒนาในภาพรวมของประเทศ มีอัตราการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ เฉลี่ย เหลือเพียงรอยละ 0.44 ตอป (ดารณี ถวิลพิพัฒนกุล, 2545) 

 

ยานสุขุมวิทซึ่งมีการพัฒนาดานอสังหาริมทรัพย ตอเนื่องกันมาตลอดจึงไดรับผลกระทบจาก
ภาวะวิกฤตเศรษฐกิจดวยเชนกัน การพัฒนาดานพาณิชยกรรมและพักอาศัยทั้งอาคารสูงอาคารขนาด
ใหญ ในพื้นที่จึงชะลอตัวลง และบางแหงตองหยุดการกอสราง จากขอมูลการศึกษาของศูนยบริการ
วิชาการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เร่ือง “สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางใน
เขตกรุงเทพมหานคร” ในป พ.ศ. 2543 พบวา ในเขตวัฒนาและเขตคลองเตยซึ่งเปนที่ตั้งของยานสุขมุ
วิท มีอาคารที่หยุดการกอสรางรวมกันเปนจํานวน 45 หลัง มีพื้นที่รวมกัน 1,339,075 ตารางเมตร ซึ่ง
เมื่อเปรียบเทียบกับพื้นอาคารที่หยุดการกอสรางกับพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตกอสราง พบวา พื้นที่
อาคารที่หยุดกอสราง มีอัตราสวนรอยละ 6.76 ของพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตกอสรางในพื้นทีทั้งหมด 
ตัวเลขดังกลาวเปนสวนหนึ่งที่แสดงใหเห็นถึงผลกระทบของภาวะเศรษฐกิจของประเทศที่มีตอการ
พัฒนาในพื้นที่ไดเปนอยางดี  ซึ่งในพื้นที่ยานสุขุมวิทในปจจุบันยังคงมีอาคารที่หยุดกอสรางหลงเหลือ
ใหเห็นอยู เชน บริเวณพื้นที่ซอยทองหลอ และพื้นที่ซอยนานา  

 

แมวาจะเกิดภาวะเศรษฐกิจซ่ึงสงผลตอการพัฒนาดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในพื้นที่ แตการ
พัฒนาดานพาณิชยกรรมในพื้นที่ก็ยังคงมีตอไป แมจะเปนการเพิ่มข้ึนในอัตราลดลงก็ตาม จากขอมูล
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในยานสุขุมวิท ในบทที่ผานมา พบวาพื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท ใน
ป พ.ศ. 2545 มีพื้นที่ 1,272.88 ไร เพิ่มข้ึน จาก ป พ.ศ. 2540ที่มีพื้นที่ 904.38 ไร เปนจํานวน 368.50 
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ไร หรือคิดเปนเพิ่มข้ึนรอยละ 5.79 ตอป ทั้งนี้คาดวาผูประกอบการสามารถปรับตัวและเห็นถึงศักยภาพ
ในการพัฒนา ที่พลิกวิฤติใหเกิดเปนโอกาสได โครงการพัฒนาที่เกิดขึ้นในชวงนี้ ซึ่งถือเปนจุดเดนของ
พื้นที่ซอยพรอมพงษ ไดแก หางสรรพสินคาดิเอมโพรเรียม ซึ่งตั้งอยูในบริเวณที่ดินติดกับสวนสาธารณะ
อุทยานเบญจสิริ ทามกลางอาคารพักอาศัย คอนโดมิเนียม ในพื้นที่นี้ หางสรรพสินคา ดิเอมโพรเรียม 
เปนศูนยการคาที่เนนขายสินคาระดับบน สินคาแบรนดเนม และสินคานําเขาจากตางประเทศ หลังจาก
นั้นทิศทางการพัฒนาของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ในพื้นที่ยานสุขุมวิท โดยเฉพาะพื้นที่ซอยพรอมพงษ 
และพื้นที่ซอยทองหลอ จึงปรับเปลี่ยนใหกลายเปนการบริการและการคาในระดับบน และมีแนวโนมจะ
กลายเปนยานการจับจายสําหรับผูมีรายไดสูงในเวลาตอมา 

 

การพัฒนาดานโครงขายคมนาคมขนสง ในชวงเวลานี้ นับเปนมีความสําคัญตอบทบาทและ
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทเปนอยางมาก โดยในชวงป พ.ศ. 2540 ชวง
เดียวกับภาวะเศรษฐกิจ ไดมีการกอสรางโครงการระบบขนสงมวลชนประเภทราง ตามมติเห็นชอบของ 
ครม.สมัยนั้นขึ้นเปนเสนทางแรก ไดแก ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนกรุงเทพ (BTS) ซึ่งเปนระบบรถไฟ
ฟายกระดับ และเปดใหบริการในปลายป พ.ศ.2542 โดยมีเสนทาง 2 เสนทาง ไดแก  สายสีลม และ
สายสุขุมวิทซึ่งผานภายในพื้นที่ 

 
ชวงที่ 5 พ.ศ. 2544 – ปจจุบัน  
 

การพัฒนาในชวงนี้ เปนชวงที่สภาวะเศรษฐกิจเร่ิมปรับตัวดีขึ้น มีนโยบายกระตุนการลงทุน
เพื่อกูสภาวะเศรษฐกิจของรัฐบาล ประกอบกับผูประกอบการปรับตัวจากชวงวิกฤตเศรษฐกิจ จึงเริ่มมี
การลงทุนและพัฒนาในพื้นที่อีกครั้ง โดยรูปแบบการลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม โดยจะทํา
การศึกษาในเรื่องการเปลี่ยนแปลงตอไป ทั้งนี้การพัฒนาในพื้นที่ที่เห็นไดชัดเริ่มจาก การกอสรางโครง
การใหมขึ้นในพื้นที่ ทั้งโครงการอาคารพักอาศัย และอาคารพาณิชยกรรม เปนตน มีการปรับปรุง
อาคารที่หยุดกอสรางเพื่อนําอาคารเหลานั้นกลับมาใชอีกครั้ง โดยมีการปรับเปลี่ยนการใชประโยชน
อาคาร หรือ คงไวซึ่งการใชประโยชนอาคารตามที่ไดขออนุญาตไว (แผนที่ 4.1) 

 

ทางดานโครงขายการคมนาคมขนสง ไดมีการพัฒนาระบบขนสงมวลชนประเภทรางเพิ่มข้ึน
อีกระบบ โดยในป พ.ศ. 2545 ไดมีการกอสรางระบบรถไฟฟาใตดิน (MRT) ขึ้นเพื่อเปนการบรรเทา
สภาพปญหาจราจรในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ระบบรถไฟฟาใตดินหรือระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนแหง
ประเทศไทย ไดเปดใหบริการในป พ.ศ. 2547 โดยมีระยะทางประมาณ 20 กิโลเมตร มีเสนทางบางซื่อ 
ถึงหัวลําโพง และมีสถานีผานในพื้นที่สุขุมวิท ไดแกสถานีสุขุมวิท สถานเีพชรบุรี และสถานีศูนยการ
ประชุมแหงชาติสิริกิติ์ ทั้งนี้การที่มีระบบขนสงมวลชนถึงสองเสนทางในพื้นที่ซอยอโศก      ทําใหพื้นที่มี 
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ศักยภาพในการเขาถึงพื้นที่ที่สะดวกมากขึ้น ทําใหเกิดการพัฒนาภายในพื้นที่โดยเฉพาะอาคารสูงซึ่ง
เปนการพัฒนาหลักของพื้นที่เพิ่มข้ึนดวย 

 

ทางดานกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ ซึ่งมีการปรับตัวไปในทิศทางที่มุงไปยังกลุมเปาหมาย
ในระดับบน อยางตอเนื่องจนพื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ กลายเปนยานจับจายซื้อของ
ของผูมีรายไดสูง ทั้งจากในพื้นที่และภายนอกพื้นที่ซึ่งสามารถเดินทางเขาออกพื้นที่ไดสะดวกรวดเร็ว
จากระบบขนสงมวลชนในพื้นที่ 
 
สรุปพัฒนาการของยานสุขุมวิท 
 
 ภาพของพัฒนาการของยานสุขุมวิท ในชวงเวลาตั้งแต ป พ.ศ. 2479 จนถึงปจจุบัน ทําใหเหน็
การพัฒนาในชวงแรกที่สภาพแวดลอมมีความสําคัญตอการเปลี่ยนแปลง จากการเปนพื้นที่เกษตร
กรรม ไปเปนพื้นที่พักอาศัยชั้นดี ตอมาในชวงการพัฒนาที่อยูอาศัย ซึ่งมีพัฒนากระจายไปทั่วพื้นที่ยาน
สุขุมวิทอยางรวดเร็ว จนกลายทําใหกลายเปนบทบาทที่สําคัญของยานสุขุมวิท  พัฒนาการในชวงตอ
มา พัฒนาจากอาคารพักอาศัยแนวราบ มาเปนอาคารพักอาศัยในแนวสูง ซึ่งเกิดขึ้นในปริมาณมาก
และรวดเร็ว เนื่องจากการพัฒนาพื้นที่ในแนวราบไดครอบคลุมพื้นทีทั่วทั้งยานสุขุมวทิ ประกอบกับ
ความตองการที่พักอาศัยที่เพิ่มข้ึน ราคาที่ดินที่สูงขึ้น และลักษณะของประชากรในพื้นที่ รูปแบบการ
พัฒนาที่พักอาศัยจึงเปลี่ยนไป ในชวงนี้เองที่สงผลใหพื้นที่พาณิชยกรรม รวมถึงการพัฒนาอาคาร
พาณิชยกรรม เปลี่ยนแปลงไปดวย ทั้งนี้ดวยปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ที่สะดวกจากระบบ
โครงขายถนน และทางดวน ทําใหศักยภาพของยานสุขุมวิทเหมาะสัมกับการพัฒนาเปนพื้นที่พาณิชย
กรรมมากขึ้น จนถึงชวงวิกฤตเศรษฐกิจ ซึ่งทําใหการพัฒนาดานพักอาศัยเริ่มชะลอตัวลง แตดาน
พาณิชยกรรมยังคงมีการพัฒนาอยางตอเนื่อง และสงผลใหเกิดกลุมกิจกรรมการคาระดับบน ที่รองรับผู
ที่มีรายไดสูง  
 

พัฒนาการในชวงที่สภาวะเศรษฐกิจปรับตัวดีขึ้น จนถึงปจจุบัน ทําใหเกิดรูปแบบการพัฒนา
พื้นที่พาณิชยกรรมที่เปลี่ยนแปลงไป โดยมุงเนนไปที่พื้นที่ซอยพรอมพงษและพื้นที่ซอยทองหลอ มี
ลักษณะเปนกิจกรรมที่มีกลุมเปาหมายเฉพาะเจาะจง เปนกลุมที่มีรายไดสูง ในขณะที่กิจกรรมในพื้นที่
กิจกรรมหลักๆ เชนพื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ก็มี
ความแตกตางกันชัดเจนยิ่งขึ้นทั้งนี้จะทําการศกึษาถึงการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชย
กรรม ในยานสุขุมวิท ในระดับพื้นที่พาณิชยกรรม เพื่อใหเห็นถึงรายละเอียดและความแตกตางของกิจ
กรรมพาณิชยกรรมในแตละพื้นที่ชัดเจนยิ่งขึ้น และนําไปสูการวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยน
แปลงอยางแทจริงตอไป 
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ตารางที่ 4.3 แสดงจํานวนและพื้นที่อาคารที่ยุติการกอสรางในกรุงเทพมหานคร 
จํานวนอาคารที่ยุติการสราง พ้ืนที่อาคารที่ยุติการสราง อาคารขออนุญาต เขตปกครอง 
หลัง รอยละ ตร.ม. รอยละ หลัง รอยละ 

อัตราสวนอาคารที่หยุดสราง 
ตออาคารที่ไดรับอนุญาต (รอย

พระนคร - - - - 59 238,883 0.00 
ปอมปราบฯ 10 2.03 13,980 0.13 97 356,597 3.92 
สัมพันธวงศ - - - - 35 94,143 - 
ปทุมวัน 21 4.26 1,281,239 11.84 220 4,704,392 27.23 
ราชเทวี 12 2.43 887,463 8.20 189 2,649,029 33.50 
บางรัก 26 5.27 373,536 3.45 224 2,867,001 13.03 
ดุสิต 1 0.20 5,579 0.05 69 196,751 2.84 
พญาไท 10 2.03 169,651 1.57 277 2,136,817 7.94 
สาทร 10 2.03 470,752 4.35 226 1,966,060 23.94 
ยานนาวา 8 1.62 563,202 5.20 283 5,047,843 11.16 
บางคอแหลม 4 0.81 148,396 1.37 169 2,369,037 6.26 
บางซื่อ 7 1.42 101,478 0.94 136 1,510,191 6.72 
จตุจักร 17 3.45 505,821 4.67 591 5,837,714 8.66 
หวยขวาง 23 4.67 1,703,467 15.74 
ดินแดง 18 3.65 126,503 1.17 

829 6,482,060 26.28 

คลองเตย 24 4.87 737,178 6.81 
วัฒนา 21 4.26 601,897 5.56 

871 10,897,704 6.76 

บางพลัด 11 2.23 134,490 1.24 190 2,478,140 5.43 
บางกอกนอย 4 0.81 109,848 1.01 140 977,453 11.24 
บางกอกใหญ 1 0.20 3,302 0.03 120 342,378 0.96 
คลองสาน 5 1.01 127,293 1.18 113 1,417,517 8.98 
ธนบุรี 2 0.41 37,476 0.35 109 453,858 8.26 
ดอนเมือง 28 5.68 627,517 5.80 
หลักสี่ 1 0.20 8,774 0.08 

353 5,916,078 10.61 

บางเขน 57 11.56 228,390 2.11 
สายไหม 5 1.01 22,071 0.20 

338 3,030,636 7.54 

ลาดพราว 7 1.42 171,355 1.58 281 1,399,741 12.24 
บางกะป 24 4.87 301,324 2.78 
วังทองหลาง 5 1.01 305,886 2.83 

960 5,974,641 5.04 

พระโขนง 9 1.83 67,614 0.62 
บางนา 8 1.62 103,267 0.95 

525 4,071,905 1.66 

ประเวศ 22 4.46 252,262 2.33 
สวนหลวง 1 0.20 50,720 0.47 

822 6,259,759 4.03 

บึงกุม 30 6.09 87,937 0.81 
คันนายาว 2 0.41 40,817 0.38 
สะพานสูง 5 1.01 37,969 0.35 

457 2,435,821 3.61 

ตลิ่งชัน 1 0.20 27,882 0.26 
ทวีวัฒนา - - - - 

181 523,353 5.33 

ภาษีเจริญ 2 0.41 5,184 0.05 
บางแค 11 2.23 93,410 0.86 

338 2,359,328 0.22 

หนองแขม 11 2.23 69,455 0.64 168 692,258 10.03 
ราษฎรบูรณะ 2 0.41 52,446 0.48 
ทุงครุ 5 1.01 20,849 0.19 

223 3,469,657 1.51 

จอมทอง 2 0.41 30,187 0.28 114 752,175 4.01 
มีนบุรี 6 1.22 38,151 0.35 
คลองสามวา 2 0.41 9,935 0.09 

232 929,307 4.11 

ลาดกระบัง - - - - 162 847,617 - 
หนองจอก 6 1.22 27,240 0.25 89 638,362 4.27 
บางขุนเทียน 5 1.01 36,167 0.33 
บางบอน 1 0.20 5,568 0.05 

388 1,994,810 1.81 

กรุงเทพมหานคร 493 100.00 10,824,928 100.00 10,578 94,319,016 11.48 

ที่มา : ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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ตารางที่ 4.4 พัฒนาการของยานสุขุมวิท 
ประเด็น ชวงที่ 1 

2479 – 2500 
ชวงที่ 2 

2501 - 2529 
ชวงที่ 3 

2530 - 2539 
ชวงที่ 4 

2540 - 2543 
ชวงที่ 5 

2544 - ปจจุบัน 
การขยาย
ตัวของพื้นที่
เมือง 

- ทุงบางกะป 
- อาคารบานเรือนในชวงแรกจะ
เกาะตัวริมคลองแสนแสบ 

- การขยายตัวของพื้นที่เมืองเริ่ม
เกาะไปตามแนวถนนสุขุมวิท และ
ถนนซอยหลัก เชน นานา อโศก 
พรอมพงษและทองหลอ เปนตน 

- พื้นที่ที่เคยเปนที่วาง และพื้นที่
เกษตรกรรม ที่มีขนาดแปลงที่ดินผืน
ใหญ ไดถูกพัฒนาเปนที่พักอาศัย 

- มีการพัฒนาดานที่อยูอาศัย พื้นที่
เมืองเพิ่มขึ้นจนเต็ม พื้นที่ยานสุขุม
วิท 

- การพัฒนาในแนวราบ โดยเฉพาะ
การเพิ่มขึ้นของพื้นที่ดินประเภทพัก
อาศัยและพาณิชยกรรม แสดงให
เห็นความเปลี่ยนแปลงและการ
พัฒนาที่รวดเร็วของยาน              
ในชวง 30 ป 

- เริ่มมีการพัฒนาอาคารสูงในยาน
สุขุมวิท และมีการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะ
อาคารสูงเพิ่มขึ้นมาก หลังจาก ป 
พ.ศ. 2534 

- เกิดการพัฒนาจากอาคารพัก
อาศัยแนวราบ เปนอาคารสูง 

- เกิดกลุมอาคารสํานักงานในพื้นที่
ซอยอโศก และ นานา 

- การพฒันาตอเนื่องมาจากชวง
เศรษฐกิจเติบโตสูงสุด จนกระทั่ง
เกิดวิกฤตเศรษฐกิจในป 2540 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนการ
พัฒนาหลักในพื้นที่จึงชะลอตัวลง 

- เกิดโครงการยุติการกอสรางในพื้น
ที่ 

- การพัฒนาดานพาณิชยกรรม 
ปรับตัวเนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจ 
โดยเนนกลุมเปาหมายระดับบน 
และเปนกิจกรรมเดียวที่ยังมีการ
พัฒนาในภาวะวิกฤต 

- การขยายตัวยังคงเปนไปใน
ลักษณะที่มีความหนาแนนสูง ทั้ง
พาณิชยกรรมและพักอาศัย 

- โครงการที่ยุติการกอสราง บาง
โครงการเริ่มมีการปรับปรุงและนํา
กลับมากอสรางอีก โดยมีทั้ง
อาคารที่ปรับเปลี่ยนการใช
ประโยชนอาคาร หรือคงไวตามที่
ขออนุญาต 

- การพัฒนาในแนวราบสวนใหญ
เปนหางสรรพสินคาในรูปแบบ
ใหมที่เนนกลุมเปาหมาย ที่มีวิถี
ชีวิตสมัยใหม อยูในซอยทองหลอ 

โครงขาย
คมนาคม 
ระบบขนสง
มวลชน 

- เริ่มสรางถนนสุขุมวิท เปนถนน
ลาดยางจาก เพลินจิตไปถึงอโศก 
มีคลองระบายน้ําขนานไปกับถนน
สุขุมวิท 

- มีถนนซอยกลวยน้ําไทเชื่อมโยง
สุขุมวิท กับพระราม 4 

- ถนนซอยตัดหลักจากถนนสุขุมวิท
ไปสิ้นสุดที่คลองแสนแสบ 

- ขยายและปรับปรุงถนนสุขุมวิท 
- พ.ศ.2505-2508 สรางถนนเพชรบุรี
ตัดใหม ขนานไปกับคลองแสนแทบ
ทางดานเหนือของพื้นที่ 

- สรางสะพานขามคลองแสนแสบใน
บริเวณถนน นานา อโศก เอกมัย 

- พ.ศ.2520-2524 สรางระบบทาง
ดานขั้นที่ 1 

- พัฒนาโครงขายคมนาคม พ.ศ. 
2530 กอสราง ถนนวงแหวน
รัชดาภิเษก ในบริเวณซอยสุขุมวิท 
16 เดิม  

- ปรับปรุงและขยายถนนสายรอง
ในพื้นที่เชน ถนนทองหลอ เอกมัย 

- สรางสะพานขามคลองแสนแสบ
ในซอยทองหลอ 

- รถไฟฟาบีทีเอส เปดใหใชบริการ
ในป พ.ศ. 2542 

 

- เปดใชระบบรถไฟฟาใตดิน MRT 
ป พ.ศ. 2547  
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ตารางที่ 4.4 พัฒนาการของยานสุขุมวิท (ตอ) 
ประเด็น ชวงที่ 1  

2479 – 2500 
ชวงที่ 2  

2501 - 2529 
ชวงที่ 3 

2530 - 2539 
ชวงที่ 4 

2540 - 2543 
ชวงที่ 5  

2544 - ปจจุบัน 
สภาวะ
เศรษฐกิจ
ของประเทศ
ในชวงนั้น 

- รางแผนพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติ
ฉบับแรก 

 

- เริ่มตนใช แผนพัฒนาเศรษฐกิจแหง
ชาติ ฉบับที่ 1 พ.ศ. 2504 – 2509 
และ เพิ่มเนื้อหาในการพัฒนาดาน
สังคม จึงเปน แผนพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมแหงชาติ ตอมา 

- พ.ศ. 2512-2515 เปนยุคเฟองฟูของ
ธุรกิจบานจัดสรร มีการกอสรางที่อยู
อาศัยสําหรับชนชั้นกลางเพิ่มขึ้น
มากมาย 

- ราคาที่ดินปรับเพิ่มขึ้นสูงมาก 
ราคาซื้อขายจริง สูงกวาราคา
ประเมิน 

- สภาวะเศรษฐกิจของประเทศ เติบ
โตสูงสุดเกิดการกระตุนใหมีการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย และ
เศรษฐกิจในสาขาตางๆ 

- ในชวงป 2537-2538 มีกูเงินจาก
ตางประเทศเพื่อลงทุนและมีการ
ซื้อที่ดินเพื่อเก็งกําไรเปนจํานวน
มาก 

- เกิดวิกฤตเศรษฐกิจ ในป พ.ศ. 
2540 ยุคฟองสบูแตก รัฐบาล
ปลอยลอยตัวคาเงินบาท สงผลให
เงินบาทออนตัว มีผลตอการลง
ทุนในประเทศเศรษฐกิจของ
ประเทศเติบโตเฉลี่ยเพียงรอยละ 
0.44 ตอป 

- สภาวะเศรษฐกิจปรับตัวดีขึ้น สง
ผลใหมีการพัฒนาในพื้นที่อีกครั้ง 

- ลักษณะของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในพื้นที่เนนไปที่ระดับ
บน ทําใหมีลักษณะเปนยาน
จับจายของผูมีรายไดสูง 

 

ลักษณะ
ทางสังคม 
ประชากร 

- กลุมประชากร ที่เขามาในพื้นที่ได
แก กลุมผูมีฐานะ ขาราชการ และ 
คหบดี อยูอาศัยในพื้นที่ 

- ชาวตางชาติเดินทางเขามาติดตอ
ในพื้นที่ 

- มีสถานฑูตและสถานกงศุลของ
ประเทศตางๆ เชน สถานฑูตปากี
สถาน เปนตน  

- สถานศึกษาที่สําคัญ ไดแก โรง
เรียนวัฒนาวิทยาลัย 

- พ.ศ. 2506 – 2516 เกิดสงคราม
เวียดนาม มีการตั้งฐานทัพอเมริกา
ในประเทศไทย ทําใหมีนกัทองเที่ยว
และทหารเริ่มเดินทางเขามาในพื้นที่ 

- เกิดระดับชนชั้นทางสังคมที่ชัดเจน
ขึ้น เปนกลุมคนที่มีรายไดสูง ปาน
กลาง และต่ํา 

- กลุมผูมีรายไดสูง และชนชั้นกลาง 
- ชาวตางชาติ เขามาอาศัยและ
ทํางานในพื้นที่ 

- เกิดคานิยมที่ดีเกี่ยวกับการมีที่พัก
อาศัยและที่ทํางานในยานสุขุมวิท 
ซึ่งสงผลใหเกิดภาพพจนดานบวก
แกพื้นที่ ในความคิดของบุคคลทั่ว
ไป 

- สภาวะเศรษฐกิจ ที่เริ่มทรงตัวใน
ปลายป 2543 ประชากรที่ไมไดรับ
ผลกระทบจากวิกฤตเศรษฐกิจ
เปนกลุมประชากรหลักในพื้นที่ 

- คานิยม ตอพื้นที่มีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน แมจะ
เกิดวิกฤตเศรษฐกิจแตการพัฒนา
ดานพาณิชยกรรม ยังคงมีอยาง
ตอเนื่อง ภาพพจนที่ดีตอพื้นที่ ทํา
ใหเกิดความตองการที่พักอาศัย
และที่ทํางานในยานนี้  

- ลักษณะประชากรมีความแตก
ตางกันไปในแตละพื้นที่อยางชัด
เจน 

- กลุมผูมีรายไดปานกลางถึงสูง 
และนักธุรกิจที่อาศัยในพื้นที่ สวน
ใหญอยูในพื้นที่ซอยพรอมพงษ 
และทองหลอ 
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ตารางที่ 4.4 พัฒนาการของยานสุขุมวิท (ตอ) 
ประเด็น ชวงที่ 1 

2479 – 2500 
ชวงที่ 2 

2501 - 2529 
ชวงที่ 3 

2530 - 2539 
ชวงที่ 4 

2540 - 2543 
ชวงที่ 5 

2544 - ปจจุบัน 
โครงสราง
ภาพรวม 
ของ
พัฒนาการ
ในพื้นที่ 
 
 
 
 
 

 
 

    

ประเด็น
หลักที่มีผล
ตอการ
เปลี่ยน
แปลง 

- สภาพแวดลอมที่ดีของพื้นที่ สงผล
ใหเกิดการพัฒนาเปนที่พักอาศัย  

- คลองระบายน้ําดานฝงใตถนน
สุขุมวิท และคลองแสนแสบทาง
ดานเหนือ เปนขอจํากัดของพื้นที่
ในการพัฒนา  

- การกอสรางถนนสุขุมวิท เกิด
อาคารบานเรือน จากริมคลอง
แสนแสบ มาที่ริมถนนสุขุมวิท 

- การพัฒนาระบบคมนาคมขนสง 
และทางดวน เพิ่มศักยภาพในการ
เขาถึงพื้นที่ ทําใหเกิดการพัฒนาใน
พื้นที่อยางสูง 

- กลุมประชากร ที่เปนชาวตางชาติที่
อาศัย และเขามาติดตอในพื้นที่มีผล
ตอการเปลี่ยนแปลงของรูปแบบกิจ
กรรมพาณิชยกรรม 

- ขอจํากัดของการขยายพื้นที่เมือง
เพราะการพัฒนาแนวราบเต็มพื้นที่ 

- การพัฒนาดานกายภาพ สงผลให
เกิดการเปลี่ยนแปลงของการ
พัฒนา ในลักษณะที่มีความหนา
แนน เพิ่มขึ้น 

- ลักษณะประชากร ที่เปลี่ยนไป ทํา
ใหมีความตองการ ที่พักอาศัย
และแหลงงานมากขึ้น สงผลให
เกิดการพัฒนาในพื้นที่อยางสูง 

- สภาวะวกิฤตทางเศรษฐกิจ สงผล
ใหการพัฒนาดาน
อสังหาริมทรัพยในพื้นที่ชะลอตัว
ลง และบางโครงการหยุดการกอ
สราง 

- การเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจ ที่เนนกลุมเปาหมาย
ระดับบน 

- ลักษณะประชากร มีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงในพื้นที่อยางมาก 

- ระบบโครงขายคมนาคม และขน
สงมวลชน ทําใหศักยภาพของพื้น
ที่ในการเปนยานพาณิขยกรรมสูง
ขึ้น เกิดการพัฒนาพาณิขยกรรม
ในพื้นที่ในลักษณะที่มีความหนา
แนนสูง 

ชาวตางชาติ พัฒนาแนวราบทั่วพื้นที่ 

ชุมชนเดิมริมคลองแสน

ยายมาตั้งตามแนว ถนนสุขุมวิท 

สรางทางดวนขั้นที่ 1 
พื้นที่เมืองขยาย
ในแนวราบทั่วพื้น

อาคารสูง ทางดวน รามอินทรา 
อาจณรงค 

อาคารหยุดกอสราง 

MRT 
BTS 

อาคารเริ่มกอสรางอีกครั้ง 

พื้นที่พาณิชยกรรม 
รูปแบบใหม ระดับหรู 
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ตารางที่ 4.4 พัฒนาการของยานสุขุมวิท (ตอ) 
ประเด็น ชวงที่ 1  

2479 – 2500 
ชวงที่ 2  

2501 - 2529 
ชวงที่ 3 

2530 - 2539 
ชวงที่ 4 

2540 - 2543 
ชวงที่ 5  

2544 - ปจจุบัน 
ระดับชุมชน 
 
 
 
ระดับเมือง 
 
 
 
 
 
 
 
ระดับภูมิภาค 

    ปจจัยหลักที่
มีผลตอการ
เปลี่ยน
แปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ :  
ก - กายภาพ 
ศ - เศรษฐกิจ 
ส – สังคม 

 พัฒนาดานอาคารสูงหนาแนน 
เปลี่ยนแปลงรวดเร็ว 

ก ศ 

ส 

ก ศ 

ส 

ก ศ 

ส 
ก 

ศ 

ส 

ก ศ 

ส 

ชาวตางชาติ 
ที่เขามาในพื้นที่ 

ลักษณะประชากรในพื้นที่ 
ที่เปนผูมีรายไดสูง 

ภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ 
ของประเทศ นักทองเที่ยว 
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4.2 การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 
 
 จากการศึกษาพัฒนาการของยานสุขุมวิท พบวา การเปลี่ยนแปลงในภาพรวมดวยศักยภาพ
ของพื้นที่และการพัฒนาในดานตางๆ ภายในพื้นที่ทําใหเกิดพื้นที่พาณิชยกรรมที่มีรูปแบบการรวมตัว
ของกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เปนกิจกรรมหลักของพื้นที่นั้นๆ ดังนั้นในการวิเคราะหสภาพการเปลี่ยน
ของยานสุขุมวิท จะทําการศึกษาลงในรายละเอียดของพื้นที่พาณิชยกรรมที่สําคัญตางๆ ในยานสุขุมวิท 
ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ เพื่อใหทราบถึง
ความเปลี่ยนแปลงในแตละพื้นที่ ซึ่งคาดวาจะมีปจจัยที่แตกตางกันไป เพื่อใหการวิเคราะหเพื่อหา
ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท ในบทตอไปตรงตาม
สภาพความเปนจริง สําหรับการวิเคราะหสภาพการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมใน
ยานสุขุมวิท มีแนวทางในการวิเคราะหตามขั้นตอนตอไปนี้ 
 

1. การใชประโยชนอาคาร ทําการศึกษาในรายละเอียดลักษณะกิจกรรมภายในอาคาร 
ลักษณะและความสูงของอาคาร เพื่อใหเห็นการเปลี่ยนแปลงการใชกิจกรรมอาคารในพื้นที่ 

 

2. การติดตอสัญจรภายในพื้นที่ วิเคราะหถึงความสะดวกในการเขาถึงภายในพื้นที่ 
โดยผานระบบการคมนาคมประเภทตางๆ 

 

3. ลักษณะประชากรในพื้นที่วิเคราะหหาลักษณะของประชากรเพื่อเปรียบเทียบความ
แตกตางของระดับ และคานิยมของประชากร ตอการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ 

 

4. สภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ปจจุบัน ศึกษาการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคารใน
พื้นที่หลัก เพื่อใหเห็นแนวโนมการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการพัฒนาที่พักอาศัย ที่มีความสัมพันธกับการ
รูปแบบการพัฒนาดานพาณิชยกรรม 

 

 ในการวิเคราะหไดกําหนดพื้นที่ที่มีลักษณะเฉพาะ มีความโดดเดน และมีการเปลี่ยนแปลงที่สง
ผลตอภาพรวมของยานสุขุมวิท ตามการศึกษาที่พบในบทที่ 3 ทั้งนี้การกําหนดขอบเขตของพื้นที่ตางๆ 
จะพิจารณาจาก ขอบเขตแนวถนน และขอบเขตของพื้นที่กิจกรรมทางพาณิชยกรรมที่มีความหนาแนน
และตอเนื่องกัน มีลักษณะเปนศูนยกลางในพื้นที่และขยายออกไป โดยสามารถแบงออกไดเปน 4 พื้นที่
หลักๆ (แผนที่ 4.2) 
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4.2.1 พื้นที่ซอยนานา 
 

นานาเปนยานการคาและบริการ สําหรับชาวตางประเทศโดยเฉพาะ กลุมพื้นที่อาคารที่ทําการ
วิเคราะห ไดแกพื้นที่บริเวณดานเหนือของถนนสุขุมวิท ตั้งแตซอยสุขุมวิท 1 ถึงพื้นที่ ซอยสุขุมวิท 15 
และพื้นที่บริเวณดานใตของถนนสุขุมวิท ตั้งแตถนนเรียบทางรถไฟ จนถึง ซอยสุขุมวิท 12 ซึ่งวิเคราะห
เปนประเด็นตางๆ ดังนี้ 
 

1. การใชประโยชนอาคาร    
 

ทําการสํารวจจากกลุมอาคาร จํานวน 179 หลัง ในพื้นที่ซอยนานา (แผนที่ที่ 4.3) พบวาการใช
ประโยชนอาคารประเภทหลักของพื้นที่ไดแก อาคารพาณิชยกรรม มีจํานวน 134 หลัง รองลงมาไดแก 
โรงแรม มีจํานวน 16 หลัง อันดับสามไดแกอาคารประเภทบานพักอาศัย จํานวน 15 หลัง สวนใหญเปน
บานชั้นเดียวและสองชั้น ตอมาเปน อาคารสํานักงาน จํานวน 4 หลัง อาคารชุดพักอาศัยจาํนวน 4 หลัง 
ธนาคาร จํานวน 3 หลัง และ หางสรรพสินคา จํานวน 1 หลัง ตามลําดับ 

 

ในสวนของอาคารพาณิชยกรรม จากการวิเคราะหพบวาพื้นที่ซอยนานา เปนพื้นที่ที่มี
ความสัมพันธเชื่อมโยงในระดับประเทศ มีชาวตางชาติเดินทางเขาออกและพักอาศัยอยูตลอด ทําให
เกิดรานอาหาร และคอฟฟช็อฟ ที่เปนแฟรนไชสจากตางประเทศ เชน รานกาแฟสตารบั๊ค และคอฟฟเว
ลิรด รานแซนวิชซับเวย เปนตน จากการสํารวจพบวาในชวงหัวค่ํา จะมีรานอาหาร และไนตคลับ เปด
ใหบริการ โดยปรับเปลี่ยนจาก รานอาหารตอนเชา เปนรานจําหนายสุรา นอกจากนี้ยังมีรานอาหาร 
บาร ไนตคลับ สถานบันเทิงตางๆ และรานคาปลีก ใหบริการแกประชากรในพื้นที่ที่มิใชนักทองเที่ยว
ดวยเชนกัน 

 

โรงแรมในพื้นที่ซอยนานามีจํานวน 6 แหง กระจายอยูในพื้นที่ทั้งสองฝงถนนสุขุมวิท 
และถนนซอยแบงเปนโรงแรมระดับ 5 ดาว เชน โรงแรมแลนดมารค และโรงแรมเจดับบลิว แมรีออท 
ระดับราคาหองพักอยูที่ 5,000 – 70,000 บาทตอคืน ระดับ 2 – 3 ดาว ไดแก โรงแรมอามารี โรงแรม
นานา เดอะปารคโฮเต็ล และโรงแรมไมอามี ราคาหองพักประมาณ 3,500 – 25,000 บาทตอคืน สวน
เกสเฮาสมีการนําอาคารพาณิชยมาดัดแปลงโดยทุบตอกันใหเกิดพื้นที่แลวแบงเปนหองใหเชา ราคา
หองพัก 1,500 – 3,000 บาทตอคืน ซึ่งในการจัดประเภทจึงนําไปรวมเปนอาคารพาณิชยกรรม 

 

อาคารสํานักงาน และอาคารชุดพักอาศัย มีจํานวนเทากันคือ 4 หลัง โดยในสวนของ
อาคารชุดพักอาศัย สวนใหญจะเปนอาคารสูง เชน อาคารเดอะเทรนดี้ คอนโดมิเนียม เปนตน สวน
อาคารสํานักงานในพื้นที่ซอยนานาที่เปนอาคารสูงเชน อาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงไทย  (อาคาร 
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สุขุมวิท 2) อาคารแปซิฟกเพลส เปนตน สวนหางสรรพสินคามีเพียงแหงเดียว ไดแก เพลินจิตเซ็นเตอร 
ซึ่งเปนอาคารชุดเดียวกับอาคาร เจดับบลิว แมรีออท  

 

สวนกิจกรรมที่พบไดพบทางเทาริมถนนสุขุมวิทตอนตนทั้งสองฝง โดยตั้งแตซอย 1 จน
ถึงซอยสุขุมวิท 17 ไดแกรานคาหาบเรแผงลอย ซึ่งขายสินคาหลากหลายสําหรับนักทองเที่ยว สินคา
สวนใหญเปนเสื้อผา กระเปาเดินทาง และของที่ระลึกตางๆ เปนตน แผงลอยในบริเวณริมทางเทาจะ
เร่ิมต้ังรานตั้งแตเวลา 10.00 น ไปจนถึงเที่ยงคืน ถาหากยังมีนักทองเที่ยวอยู โดยจะมีอาคารพาณิชย
และซอยในพื้นที่เชนอาคารพาณิชยในซอยสุขุมวิท 9 เปนที่เก็บอุปกรณ รถเข็นหรือสินคาที่วางขาย 

 

นอกจากนี้ ในพื้นที่ซอยนานา ยังมีโครงการกอสราง ซึ่งกําลังดําเนินการกอสรางอยู
และคาดวาจะแลวเสร็จในป พ.ศ. 2548 จํานวน 1 โครงการ ไดแก โครงการนานาสแควร ตั้งอยูบริเวณ
ปากซอยสุขุมวิท 3 หรือซอยนานาเหนือ ซึ่งเปนโครงการอาคารหางสรรพสินคาที่จะทําใหพื้นที่ใน
บริเวณนี้มีกิจกรรมเชิงพาณิชยเพิ่มข้ึนในอนาคต และโครงการที่หยุดการกอสรางชั่วคราวเปนเวลามาก
กวา 5 ป อีก 1 โครงการ ไดแกโครงการกอสรางอาคารคอมเพล็กซ บริเวณสถานีรถไฟฟาบีทีเอสนานา 
 

2. ลักษณะอาคารและความสูงของอาคาร 
 

ในอาคารที่ทําการสํารวจจํานวน 179 หลัง ประกอบดวยอาคารสูงไมเกิน 4 ชั้น 
จํานวน 103 หลัง อาคารสูง 5-9 ชั้น จํานวน 58 หลัง อาคารสูง 10-14 ชั้น จํานวน 6 หลัง อาคารสูง 
15-19 ชั้น จํานวน 3 หลัง อาคารสูง 20-24 ชั้นจํานวน 2 หลัง และอาคารสูง 30-34 ชั้นจํานวน 7 หลัง 
โดยมีการกระจายตัวของอาคารตางๆ ดังตอไปนี้ (แผนที่ที่ 4.4)  

 

อาคารที่มีความสูงไมเกิน 4 ชั้นและอาคารสูง 5-9 ชั้น ในพื้นที่ซอยนานา สวนใหญ
เปนอาคารพาณิชย ที่มีกระจายตัวอยูทั่วไป โดยอาคารสูงไมเกิน 4 ชั้นจะอยูในพื้นที่บริเวณระหวาง 
สุขุมวิทซอย 5 กับ ซอย 7 และภายในถนนสุขุมวิทซอย 8 และอาคารสูง 5-9 ชั้นจะอยูบริเวณ ซอย
นานาเหนือ (ซอย 3) และตั้งแตซอยสุขุมวิท 7/1 จนถึงซอย 15 เปนตน สวนอาคารที่มีความสูง 30 ชั้น
ขึ้นไป สวนใหญจะอยูบริเวณริมถนนสุขุมวิท โดยเฉพาะชวงสุขุมวิท ซอย 2 ไดแกอาคารสํานักงาน
ธนาคารกรุงไทย อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร โรงแรม เจดับบลิว แมรีออท และ บริเวณตรงขามซอยสุขุม
วิท 5 ไดแก อาคารแลนดมารกและ อาคารแปซิฟกเพลส เปนตน 

 
3. การติดตอสัญจรภายในพื้นที่  

 

เสนทางติดตอสัญจรภายในพื้นที่ซอยนานา แบงไดหลักๆดังนี้ (แผนที่ที่ 4.5) โครงขาย
ถนน ถนนสายหลักที่ผานพื้นที่ซอยนานา และเปนแกนเสนทางเขาถึงพื้นที่ไดแกถนนสุขุมวิท   โดยถนน 
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สุขุมวิทในชวงพื้นที่ซอยนานา ตั้งแตเร่ิมตอจากถนนเพลินจิต ไปจนถึงสุขุมวิทซอย 12 มีชองทางจราจร 
6 ชองจราจร โดยแบงเปน เสนทางเขาเมือง 5 ชองจราจรและเสนทางออกเมือง 1 ชองจราจรโดยเปน 
ชองทางเดินรถมวลชน การจัดการเดินรถในพื้นที่จากถนนซอยเขาสูถนนสุขุมวิท มีลักษณะเปนเสนทาง
เดินรถทางเดียวเปนสวนใหญ โดยเฉพาะฝงเหนือของถนนสุขุมวิท เชน สุขุมวิทซอย 3 (นานาเหนือ) จะ
มีการเดินรถทางเดียวจากถนนเพชรบุรี เขาสูถนนสุขุมวิท นับเปนถนนสายรอง มีขนาด 4 ชองจราจร 
สวนถนนซอยที่มีการเดินรถทางเดียว ไดแก ถนนสุขุมวิทซอย 3/1 ซอย 5 ซอย 7/1 ซอย 9 และซอย 13  

 

ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ ไดแก รถไฟฟาบีทีเอส มีเสนทางผานบนถนนสุขุมวิท
โดยมีสถานีในพื้นที่ไดแกสถานีนานา มีบันไดขึ้นลงสถานีทั้งสองฝงถนน ฝงเหนือมีบันไดเลื่อนขึ้นจาก
บริเวณปากซอยสุขุมวิท 7 และบันไดเลื่อนขึ้นบริเวณปากซอยสุขุมวิท 8 ทางฝงใต  เพื่ออํานวยความ
สะดวกใหผูเดินทาง ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญเปนเสนทางหลักสวนหนึ่งที่นักทองเที่ยวและผูที่
ทํางานในพื้นที่ใชเดินทางมา ทําใหเกิดการเขาถึงพื้นที่จากคนภายนอกไดสะดวกมากขึ้น และจํานวนผู
ใชพื้นที่ซอยนานามีประชากรมากขึ้นตามไปดวย 

 

การเดินเทา เนื่องจากขนาดความกวางของถนนซอยและทางเทาในพื้นที่ซอยนานามี
ขนาดเล็กประมาณ 2.5-3 เมตร ประกอบกับมีรานคาแผงลอยตั้งขายอยูบนทางเทาทําใหขนาดทางเทา
ยิ่งเล็กลงไปในขณะที่ประชากรผูสัญจรมีจํานวนมาก จึงมีการจัดการทางวิ่งของรถและแยกทางเดินคน
โดยอัตโนมัติ เชนซอยนานาใต (สุขุมวิทซอย 4) บริเวณนานาพลาซา เปนตน ในชวงเวลาเย็นพบวามีป
ญารถติดจากการขนสงสินคาและรถแท็กซี่ที่จอดภายในถนนซอยประกอบกับนักทองเที่ยวเริ่มเดินทาง
เขาพื้นที่ทําใหบาทวิถีมีพื้นที่รองรับประชากรสัญจรไมพอ 

 

4. ลักษณะประชากรในพื้นที่  
 

ลักษณะของประชากรในพื้นที่ มีความสําคัญตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ซอย
นานาอยางยิ่ง โดยสังเกตไดจาก การที่พื้นที่ซอยนานาสามารถแบงเปน zone ยอยตางๆ ซึ่งจะสะทอน
ถึงกลุมประชากรในพื้นที่ไดเปนอยางดี  

 

บริเวณซอยนานาเหนือ (สุขุมวิท 3) ถึงซอยสุขุมวิท 3/1 เปน zone ที่มีประชากรสวน
ใหญเปนชาวมุสลิม จากการสํารวจพบวาประชากรมุสลิมสวนมากที่อาศัยและทํางานใน zone นี้ไดแก 
ชาวปากีสถาน อิหราน และอินเดีย บางสวนเปนชาวไทยซิกข ที่เปนเจาของกิจการและอาคารในพื้นที่  

 

บริเวณซอย 5 ถึงซอย 13 เปนพื้นที่ ที่สามารถจําแนกประชากรสวนใหญที่เขามาใช
ได 2 กลุมหลักๆ ดังนี้ กลุมชาวตางชาติ ไดแก ชาวยุโรปและอเมริกา ซึ่งเปนนักทองเที่ยวทั้งที่เขาพักใน
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โรงแรมและเกสตเฮาสในพื้นที่ และนักทองเที่ยวที่มาจากภายนอกพื้นที่ สวนประชากรอีกกลุม ไดแก 
ชาวไทยที่คาขายอยูในพื้นที่ โดยสวนมากจะเปนประชากรจากภายนอกซึ่งเดินทางมาทํางานในพื้นที่  

 

บริเวณซอยสุขุมวิท 2 ถึงสุขุมวิท 6 เปนพนักงานบริษัท ซึ่งเปนประชากรชวงกลางวัน
ที่ทํางานในอาคารสํานักงานตางๆ  

 

5. สภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ปจจุบัน 
 

สภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ซอยนานาในปจจุบัน เมื่อพิจารณาแลวพบวา มี
ลักษณะการเปลี่ยนแปลงหลักๆ ดังนี้ 

 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากพักอาศัยเปนพาณิชยกรรม  
 

จากการวิเคราะหพบวาการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยนานา 
จะมีการขยายตัวไมมากนัก โดยสวนใหญจะเปนการเปลี่ยนแปลงจากการขยายตัวในแนวราบไปเปน
การขยายตัวในแนวตั้งแทน ดูไดจากอาคารพาณิชยซึ่งเดิมในชวงป พ.ศ. 2535-2540 อาคารพาณิชย
ในบริเวณซอย สุขุมวิทซอย 1-3 กับบริเวณซอยสุขุมวิท 6-8 เปนอาคารพักอาศัย จนกระทั่งในปพ.ศ. 
2545 จึงเห็นความเปลี่ยนแปลงเปนอาคารพาณิชยอยางชัดเจน คงเหลือแตอาคารที่การเขาถึงไม
สะดวกเทานั้นที่ยังคงเปนอาคารพักอาศยั 

 

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรม 
 

สําหรับการเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยนานาสามารถ
จําแนก ไดเปนลักษณะหลักๆ ดังนี้ (แผนที่ที่ 4.6) 

 

1. การรื้ออาคารเดิมแลวสรางใหม 
 

จากการวิเคราะหพบวามีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรม จากตึกแถวไป
เปน อาคารสูง หรือ อาคารขนาดใหญ ตัวอยางเชนพื้นที่บริเวณปากซอยสุขุมวิท 2 เดิมเปนอาคาร
พาณิชยความสูงประมาณ 4 ชั้น จนปพ.ศ. 2538 จึงไดมีการกอสรางเปนอาคารเพลินจิตเซ็นเตอรและ
อาคาร เจดับบลิว แมรีออท ขึ้น และปพ.ศ. 2540 ก็มีการรื้ออาคารพาณิชยบริเวณขางเคียง แลวกอ
สรางเปนอาคารสํานักงานความสูง 30 ชั้น ซึ่งตอมาไดหยุดการกอสรางชั่วคราวเนื่องจากภาวะวิกฤต
เศรษฐกิจ ในชวงปดังกลาว และปรับปรุงและกอสรางตอเติมจนแลวเสร็จในปพ.ศ. 2547 ซึ่งปจจุบัน
เปนอาคารสํานักงานธนาคารกรุงไทย ( อาคารสุขุมวิท 2 ) กรณีที่สองไดแกบริเวณปากซอยนานาเหนือ 
ถนนสุขุมวิท 3 ในป พ.ศ. 2535 เดิมเปนอาคารพาณิชยความสูงประมาณ 4 ชั้น จนพ.ศ. 2540 มีการ
กอสรางอาคารพาณิชยเพิ่มเติม และเมื่อ พ.ศ. 2545 ไดมีการรื้ออาคารพาณิชยแลวกอสรางโครงการ
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นานาสแควร เปนอาคาร สูง 8 ชั้น ขนาดประมาณ 3,000 ตร.ม. เปนอาคารหางสรรพสินคาแทนที่
อาคารพาณิชยเดิม  

 

2. การดัดแปลงและตอเติมอาคาร 
 

ในบริเวณพื้นที่ซอยนานา มีการดัดแปลงและตอเติมอาคาร เพื่อใหสามารถขยายกิจ
การและการดําเนินงานธุรกิจตางๆ เมื่อพิจารณาแลวพบวา บริเวณที่มีการดัดแปลงอาคารสวนใหญ
เปนบริเวณที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหนาแนนอยูแลวเชน เปนอาคารพาณิชยซึ่งดานหนามีรานคาหาบ
เรแพงลอยอยูเต็มพื้นที่ หรือบริเวณที่มีอาคารพาณิชยกอสรางติดกันเปนกลุมใหญๆ เปนตน อาคารที่
ทําการดัดแปลงอาคารในพื้นที่ซอยนานา ไดแก อาคารบิสิเนสอินน ตั้งอยูในกลุมอาคารพาณิชย
บริเวณซอยสุขุมวิท 11 ซึ่งเดิมเปนอาคารพาณิชยสูง 5 ชั้นสรางคูกันสี่หลัง ผูประกอบการไดตอเติม
อาคารในบริเวณที่เปนชองวางระหวางอาคารขึ้นไปใหสูงขึ้นเปน 8 ชั้นและทําเปนทางเขาหลักของ
อาคาร  

 

3. การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารและกิจกรรมในอาคาร 
 

จากการวิเคราะหพบวาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารในพื้นที่ซอยนานาที่
เห็นไดชัดเจน ไดแก การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารของโรงแรมแอมบาสเดอร บริเวณซอย
สุขุมวิท 13 ซึ่งเดิมเปนหองพักของโรงแรม ปจจุบันกําลังทําการปรับปรุงอาคารและเปลี่ยนเปนอาคาร
ชุดพักอาศัย ชื่อโครงการ เดอะเทรนดี้คอนโดมิเนียม ซึ่งจะแลวเสร็จในชวงสิ้นปพ.ศ. 2548 สําหรับกิจ
กรรมการคาและบริการในพื้นที่ พบวาการเปลี่ยนแปลงสวนใหญจะกระทําอยูในพื้นที่อาคารเดิมเปน
หลัก โดยมีการเปลี่ยนแปลงไปไมมาก แตมีการการขยายตัวไปยังอาคารตางๆ และเพิ่มจํานวนชั้นขึ้น
ไปตามความจําเปน เชนกิจกรรม รานอาหารอิสลาม ดานลางจะเปนพื้นที่ของรานอาหารแตดานบนชั้น
สองเปนบริษัทสงออกสินคา ขณะที่ชั้นสาม เปนพื้นที่เก็บสินคา เปนตน ตัวอยางการเปลี่ยนแปลงกิจ
กรรมอาคาร เชน รานแซนวิชซับเวย บริเวณใตสถานีรถไฟฟาบีทีเอส สถานีนานา เดิมเปนรานถายรูป 
และเปลี่ยนแปลงเปนรานอาหารฟาสฟูด เปนตน  
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4.2.2 พื้นที่ซอยอโศก 
 

เปนยานอาคารสํานักงานและอาคารชุดพักอาศัย ทั้งยังเปนจุดเชื่อมตอของระบบคม
ขาคมขนสง ระบบรถไฟฟาบีทีเอส กับ รถไฟใตดิน MRT โดยพื้นที่ที่ทําการศึกษาจะครอบคลุมจาก
บริเวณปากซอยอโศกถึงคลองแสนแสบ โดยพิจารณาวิเคราะหตามประเด็นตางๆ ตอไปนี้ 

 

1. การใชประโยชนอาคาร  
 

จากการวิเคราะหพบวา จากจํานวนอาคารทั้งหมด 137 หลัง แบงเปน อาคารประเภท
พาณิชยกรรม จํานวน 81 หลัง อาคารพักอาศัยจํานวน 15 หลัง  อาคารชุดพักอาศัยจํานวน  หลัง  โรง
แรมจํานวน 7 หลัง อาคารสํานักงานจํานวน 9 หลัง  ธนาคารจํานวน 1 หลัง  ขนสงและสาธารณูปโภค
จํานวน 6 หลัง อาคารจอดรถจํานวน 2 หลัง โรงเรียนจํานวน 1 หลัง  อาคารที่ทําการราชการจํานวน 12 
หลัง  อาคารศาสนสถานจํานวน 3 หลัง พื้นที่โครงการกอสราง จํานวน 2 โครงการ (แผนที่ที่ 4.7) 

 

ในสวนของอาคารประเภทพานิชยกรรมในพื้นที่ซอยอโศก จะแบงออกเปน 2 ชวง ดวย
กัน ชวงที่ 1 อาคารจะกระจายตัวอยูในตอนตนของพื้นที่ตั้งแตถนนสุขุมวิทจนถึงบริเวณหนาสยาม
สมาคม อาคารสวนนี้เปนอาคารพานิชยตึกแถวซึ่งมีกิจกรรมคาขายและสถานบันเทิงเปนหลัก อาคาร
ชวงที่ 2 เปนอาคารบริเวณชวงตั้งแตซอยอโศก 1 ถึงซอยอโศก3และเลยไปจนถึงซอยโรจนา ซึ่งจะเปน
อาคารพานิชยขนาดใหญมีความสูงตั้งแต 20 ชั้นขึ้นไป อาคารลักษณะนี้จะเกาะตัวอยู 2 ฝงของถนน
อโศก นอกจากนี้ยังมีอาคารประเภทพักอาศัย โดยสวนใหญจะเปนอาคารบานเดี่ยวสูง2ชั้นกระจายตัว
อยูในพื้นที่เฉพาะตอนตนของซอยอโศก 

 

อาคารชุดพักอาศัยเปนอาคารขนาดใหญ กระจายตัวอยูทั่วไปทั้ง 2 ฝง เชนอาคาร 
ลาสโคลินาส เปนอาคารชุดพักอาศัยความสูง 35 ชั้น อโศกเพลส อโศกทาวเวอร และอาคาร แกรนด 
ปารค วิว อโศก  โรงแรมในพื้นที่ซอยอโศกมี 1 รงแรมซึ่งเปนโรงแรมลักษณะบูทิกโฮเทล ชื่อโรงแรม แบง
คอก บูทิก โฮเทล มีลักษณะนิชมารเก็ตรองรับลูกคาระดับสูง (กําลังซื้อสูง) ซึ่งอาคารลักษณะบูทิกโฮ
เทลจะมีความแตกตางกับโรงแรมทั่วไปคือหองพกั แตละหองจะมีเอกลักษณเปนของตัวเองไมเหมือน
โรงแรมทั่วๆ ไปซึ่งจะมีการดีไซนหองพักซ้ําๆ กัน นับเปนจุดที่ทําใหเห็นถึงความตองการอันหลากหลาย
ของผูบริโภคระดับสูง 

 

อาคารสํานักงาน สวนใหญเปนอาคารสูงที่กระจายตัวอยูตามพื้นที่สองฝงของถนน
อโศก อาคารสํานักงานในพื้นที่จะเปนอาคารสํานักงานใหเชาและอาคารสํานักงานของบริษัทเอง เชน 
อาคาร จีเอ็มเอ็ม แกรมมี่ ซึ่งเปนสํานักงานใหญของบริษัทในเครือ แกรมมี่    อาคาร โอเชียนทาวนเวอร  
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เปนอาคารสํานักงานใหญของบริษัทในเครือโอเชียน อาคารซิโนไทยอันเปนอาคารสํานักงานใหญของ
บริษัทในเครือซิโนไทย เปนตน 

 

อาคารประเภทขนสงและสาธารณูปโภค ซึ่งในที่นี้ไดแกอาคารของสถานีรถไฟฟาไต
ดิน MRT ตั้งอยูบริเวณปากซอยถนนอโศก ซึ่งมีการเชื่อมตอกับรถไฟฟาบีทีเอส ในทางออกที่ 1อาคารนี้
สรางเปนอาคารสูง 2 ชั้น มีบันไดเลื่อนเชื่อมตอจากชั้นลาง (Street Level) ถึงชั้นบน (BTS Concourse 
Level) เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูโดยสาร และคาดวาพื้นที่วางที่อยูภายในจะเปดขายใหกับเอกชน 
เพื่อพัฒนาเปนพื้นที่พานิชยกรรมขนาดเล็กตอไป 

พื้นที่โครงการกอสราง จํานวน 2 โครงการ เปนการกอสรางอาคารพักอาศัยทั้งหมด ได
แก โครงการ ศุภาลัย พรีเมียร เพลสอโศก บริเวณ หนาทางเขามหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ และ 
โครงการกอสรางบริเวณขางอาคารอโศกเพลส เปนตน แสดงใหเห็นความตองการที่พักอาศัยใกลแหลง
งาน และสภาวะเศรษฐกิจที่ดีขึ้น 

 

2. ลักษณะอาคารและความสูงของอาคาร 
 

ในการสํารวจอาคารจํานวน 137 หลัง พบวา มีอาคารสูงไมเกิน 4 ชั้น จํานวน 110 
หลัง อาคารสูง5-9 ชั้น จํานวน 9 หลัง อาคารสูง 10-14 ชั้น จํานวน 3 หลัง อาคารสูง 15-19 ชั้น จํานวน 
1 หลัง อาคารสูง 20-24 ชั้น จํานวน 3 หลัง อาคารสูง 25-29 ชั้น จํานวน 1 หลัง อาคารสงู 30-34 ชั้น
จํานวน 6  หลัง และอาคารสูง 35 ชั้นขึ้นไปจํานวน 4 หลัง (แผนที่ที่ 4.8) 
 

อาคารที่มีความสูงไมเกิน 4 ชั้นและอาคารที่มีความสูง 5-9 ชั้น สวนใหญเปนอาคาร
พานิชย หรือตึกแถวซึ่งกระจายตัวอยูใกลถนนสุขุมวิทบริเวณตนซอยอโศก ตั้งแต อโศกซอย1ถึงอโศก
ซอย3 โดยอาคารตึกแถวเหลานี้ทํากิจกรรมพานิชยเกี่ยวกับการคาขายอาหารและสํานักงานขนาดเล็ก
เปนสวนใหญ สวนอาคารที่มีความสูง 20 ชั้นขึ้นไปจะเปนอาคารสํานักงานใหเชา โดยคาเชาเฉลี่ยอยูที่
ประมาณ 400 – 1,000 บาท ตอตารางเมตร ตอเดือน โดยอาคารสวนใหญจะแบงพื้นที่เปนที่จอดรถ 
อาคารสํานักงาน และสวนรานคา บางแหงมีคอนโดมิเนียมอยูในชั้น Hight Zone นอกจากนี้ภายใน
อาคาร ยังมีสถานฑูตบางประเทศเชาเปนที่ทําการ กลุมอาคารนอกเหนือจากนี้ จะเปนกิจกรรมรอง ได
แก รานอาหาร รานคาอุปกรณสํานักงาน บริการรับแปลเอกสาร สงเอกสาร โรงเรียนสอนภาษา รานคา
สะดวกซื้อ ซุปเปอรมารเก็ต คอฟฟช็อป ฯลฯ 
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3. การติดตอสัญจรภายในพื้นที่ 
 

เสนทางหลักในการติดตอสัญจรภายในพื้นที่ สามารถแบงเปนระบบตางๆไดดังนี้ 
 

โครงขายถนน ถนนสายหลักในพื้นที่ไดแกถนนอโศก มีชองทางจราจรจากปากซอย
อโศกดานถนนสุขุมวิท 8 ชองทาง และเหลือ 4 ชองทางหลังจากเขาซอยมาประมาณ 200 เมตร และ
ขยายเปน 6 ชองทางบริเวณทายซอยชวงสะพานอโศก ถนนสายรองไดแก ถนนซอยตางๆ ที่เชื่อมโยง
เปนโครงขายซึ่งสามารถเขาถึงพื้นที่ไดจากซอยสุขุมวิท 19 สุขุมวิท 23 และสุขุมวิท 31 ผานถนนอโศก
ซอย 1 และอโศกซอย 2 ตามลําดับ (แผนที่ที่ 4.9) 

 

ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญที่ผานในพื้นที่ซอยอโศกมีสองระบบ ไดแก รถไฟฟาบีที
เอส และรถไฟใตดิน MRT ซึ่งทั้งสองระบบมีการเชื่อมตอระบบที่สถานีสถานีอโศกของรถไฟฟาบีทีเอส 
กับ สถานีสุขุมวิทของ MRT สรางความสะดวกในการเขาถึงใหแกพื้นที่  แตยังติดปญหาที่ไมสามารถ
เขาถึงโดยตรงจําเปนตองใชรถโดยสารประจําทาง หรือ มอเตอรไซดรับจาง  

 

การคมนาคมทางน้ํา ในพื้นที่ซอยอโศกมีทาเรือโดยสารใหบริการในคลองแสนแสบ 
บริเวณใตสะพานอโศก และบริเวณดานหลังมหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ ไดแก ทาสะพานอโศก และ
ทาประสานมิตร ซึ่งทาอโศกนับเปนทาเรือที่มีผูใชบริการมากทาหนึ่งในคลองแสนแสบ 

 

4. ลักษณะของประชากรในพื้นที่  
 

จากการสํารวจพบวา ประชากรในพื้นที่ซอยอโศกสวนใหญเปนประชากรภาคกลางวัน 
Day life Population ไดแก คนทํางาน และผูติดตอสัญจรในพื้นที่ นักเรียน นักศึกษามหาลัย เปนตน 
ทั้งนี้ประชากรกลุมดังกลาวเปนผูมีรายไดปานกลาง ถึง สูง และมีคานิยมในการบริโภคสินคามีราคา
จากตางประเทศ รวมทั้งสินคาแบรนดเนม ประชากรในชวงวัยทํางาน สวนใหญอาศัยในอพารทเมนต
หรือคอนโด และมีความตองการจะหาที่พักอาศัยใหอยูใกลที่ทํางาน และพักผอนหยอนใจมากที่สุด 

 
5. สภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ปจจุบัน 

 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากพักอาศัยเปนพาณิชยกรรม 

 

เนื่องจากพื้นที่พาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยอโศก มีลักษณะเปนการขยายตัวไปตามแนว
แกนถนนอโศกทั้งสองฝง โดยพัฒนามาตั้งแตชวงเวลาที่มีการขยายถนนซอยอโศกใหกวางขึ้นเพื่อเปน
แนวถนนวงแหวนรอบใน หรือวงแหวนรัชดาภิเษก ทําใหเกิดความอิ่มตัวในการขยายตัวของพื้นที่
พาณิชยกรรม    ปจจุบันการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่พาณิชยกรรมมีการเพิ่มข้ึนในปริมาณนอย เชนพื้นที่  
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Pocket Park ซึ่งพัฒนาจากที่โลงวางเปลาของมหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ นอกจากนี้พื้นที่ที่มีแนว
โนมจะเปลี่ยนแปลงไปในอนาคตไดแกบริเวณที่โลงปากซอยอโศกซึ่งเปนที่ตั้งของสถานีรถไฟฟาใตดิน 
สถานีสุขุมวิท ที่กําลังรอการพัฒนา 

 

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรม 
 

1. การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารและกิจกรรมในอาคาร 
 

การเปลี่ยนแปลงที่เห็นไดชัดของอาคารพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยอโศก ไดแกโครงการ 
แกรนด วิว พารค อโศก จากสภาวะวิกฤกตเศรษฐกิจ ในปพ.ศ. 2540 ทําใหโครงการอาคารสํานักงาน
ตางๆที่กําลังกอสรางในขณะนั้น ตองหยุดการกอสรางลงชั่วคราวโดยเหตุผลทางการเงิน เมื่อเศรษฐกิจ
กับมาฟนตัวอีกครั้ง เปนโอกาสใหเกิดโครงการตอเติมอาคารสํานักงานที่เคยหยุดกอสรางและเปลี่ยน
แปลงปรับปรุงใหเปนโครงการคอนโดมิเนียมแทน มีราคาเริ่มตนที่ 1.7 ลานบาท และคาดวาจะแลว
เสร็จภายในป พ.ศ. 2549 ซึ่งจะทําให Supply ที่อยูอาศัยในพื้นที่ซอยอโศกเพิ่มข้ึนตามความตองการ
ของตลาด (แผนที่ที่ 4.10) 

 

2. การรื้ออาคารเดิมแลวสรางใหม 
 

เนื่องจากอาคารในพื้นที่สวนใหญโดยเฉพาะตึกแถว ไดทําการปลูกสรางมาตั้งแตป 
พ.ศ. 2530 จึงมีสภาพทรุดโทรมลงมาก อีกทั้งสภาวเศรษฐกิจที่ดีขึ้น จึงยังมีโครงการกอสรางอาคารชุด
พักอาศัยขึ้นใหมในพื้นที่ โดยการรื้ออาคารตึกแถวและสิ่งปลูกสรางเดิมออกแลวสรางใหมเปนอาคาร
สูงแทน เชน โครงการกอสราง ศุภาลัย พรีเมียร เพลส  คอนโดมิเนียม ระดับราคาเริ่มตน 2.5 ลานบาท 
เปนตน 

 

การเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจและสถานการณตลาดอาคารสํานักงานในพื้นที่อโศก 

 

เนื่องจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลักของพื้นที่ซอยอโศก มีลักษณะเปนกลุมอาคาร
สํานักงานกระจายตัวตามแนวแกนถนนอโศกทั้งสองฝง และถนนรัชดาภิเษก จากขอมูลของศูนยขอมูล
อสังหาริมทรัพยแหงชาติ ซึ่งวาจางใหบริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด ทําการสํารวจ
วิจัยอาคารสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2546 พบวา ในพื้นที่ยานสุขุมวิท มีพื้นที่อาคาร
สํานักงานรวม 511,628 ตร.ม. แบงเปน อาคารสํานักงานที่ใชเอง จํานวน 57,000 ตร.ม. และอาคาร
สํานักงานเพื่อการใหเชา จํานวน 454,628 ตร.ม. ซึ่งมีพื้นที่วาง ประมาณ 97,107 ตร.ม. โดยเปนพื้นที่
วางของอาคารสํานักงานเพื่อการใหเชา ซึ่งราคาคาเชาอาคารสํานักงานในพื้นที่ซอยอโศก ปพ.ศ. 2546 
มีราคาคาเชาเดือนละ 304 บาทตอตร.ม. และราคาขายประมาณตารางเมตรละ 33,050 บาท (ตาราง
ที่ 4.5) 
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เมื่อทําการวิเคราะหความเปลี่ยนแปลงราคาเชาและซื้อขายอาคารสํานักงาน ในพื้นที่
ซอยอโศกพบวา ในปพ.ศ.2546 ราคาคาเชาพื้นที่อาคารสํานักงานในพื้นที่ซอยอโศก มีอัตราลดลงจาก
ป พ.ศ. 2537 และป พ.ศ. 2540 ที่มีราคาคาเชา 350 และ 345 บาทตอตารางเมตร เปน 304 บาทตอ
ตารางเมตร เปลี่ยนแปลงลดลงรอยละ 1.43 และ 11.88 ตามลําดับ ซึ่งในป พ.ศ. 2537 นับเปนชวงที่
ภาวะตลาดของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ในพื้นที่ยานสุขุมวิท กําลังมีการเติบโตอยางสูง ขณะชวงป 
พ.ศ. 2540 ซึ่งเปนชวงภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ ราคาคาเชาจึงปรับตัวลง เล็กนอย และเมื่ออยูในชวงวิกฤต 
กรอปกับการพัฒนาในพื้นที่เร่ิมชะลอตัวลง ราคาคาเชาจึงปรับตัวลดลงในป พ.ศ. 2543 และทรงตัวอยู
จนถึงป พ.ศ. 2546 ซึ่งจากพัฒนาการของยานสุขุมวิท แสดงใหเห็นวาการแขงขันที่สูงเนื่องจากอาคาร
สํานักงานที่กอสรางเพิ่มข้ึนหลังชวงป พ.ศ. 2543 ทําใหราคาคาเชาลดลง ในการสํารวจภาคสนาม เมื่อ
เดือนพฤษภาคม ปพ.ศ. 2547 พบวาราคาคาเชาอาคารสํานักงานในพื้นที่ซอยอโศก มีราคาอยูที่
ประมาณ 300 – 325 บาทตอตารางเมตร แสดงใหเห็นแนวโนมในอนาคตซึ่งคาเชามีการปรับตัวสูงขึ้น 
และมีโอกาสปรับตัวสูงขึ้นอีกจนเทาราคาเมื่อปพ.ศ. 2537 เนื่องจากภาวะตลาดที่ปรับตัวขึ้น และความ
ตองการอาคารสํานักงานที่เพิ่มข้ึน ประกอบกับความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ จากการพัฒนาระบบ
โครงขายคมนาคมและระบบขนสงมวลชน (ตารางที่ 4.6) 
 

ตารางที่ 4.5 แสดงสถานการณตลาดอาคารสํานักงาน 
 

รายการ สีลม เพลินจิต สุขุมวิท เพชรบุรี พระราม9 พญาไท คลองเตย รวม 
อาคารสํานักงานที่ใชเอง  
พื้นที่เชาสุทธิ        129,229          26,717          57,000             20,850        233,796
พื้นที่ใชสอยจริง        129,229          26,717          57,000             20,850        233,796
อาคารสํานักงานเพื่อการใหเชา  
พื้นที่เชาสุทธิ     1,197,481        505,173        454,628        110,260        177,003        168,999          97,990     2,711,534
พื้นที่ใชสอยจริง     1,014,336        429,211        357,521          98,640        138,304        146,057          81,322     2,265,391
พื้นที่วาง        183,145          75,962          97,107          11,620          38,699          22,942          16,668        446,143
% วาง 15.3 15.0 21.4 10.5 21.9 13.6 17.0 16.5
อาคารสํานักงานโดยรวม  
พื้นที่เชาสุทธิ     1,326,710        531,891        511,628        110,260        177,003        168,999        118,840     2,945,330
พื้นที่ใชสอยจริง     1,143,565        455,928        414,521          98,640        138,304        146,057        102,172     2,499,187
พื้นที่วาง        183,145          75,962          97,107          11,620          38,699          22,942          16,668        446,143
% วาง 13.8 14.3 19.0 10.5 21.9 13.6 14.0 15.1
 

ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยแหงชาติ 
 
 
 



 116

ตารางที่ 4.6 แสดงการเปลี่ยนแปลงราคาคาเชาอาคารสํานักงาน     
    คาเชา (บาท/ตรม./เดือน) 

ทําเล ถนน เปลี่ยนแปลง เปลี่ยนแปลง เปลี่ยนแปลง 
    

ป พ.ศ. 
2537 

ป พ.ศ. 
2540 2537-2540 

ป พ.ศ. 
2542 2540-2543 

ป พ.ศ. 
2545 2543-2546 

A สีลม 504 396 -21.43 369 -6.82 353 -4.34 
B เพลินจิต 558 497 -10.93 420 -15.49 420 0.00 
C อโศก - สุขุมวิท 350 345 -1.43 304 -11.88 304 0.00 
D เพชรบุรี 450 400 -11.11 300 -25.00 270 -10.00 
E พระราม 9 - รัชดา 500 325 -35.00 240 -26.15 308 28.33 
F พญาไท 375 315 -16.00 300 -4.76 250 -16.67 
G พระราม 4 - คลองเตย 475 337 -29.05 300 -10.98 250 -16.67 

ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยแหงชาติ       
 

4.2.3 พื้นที่ซอยพรอมพงษ 
 

เปนพื้นที่บริเวณสองฝงถนนสุขุมวิท ฝงเหนือต้ังแตซอยสุขุมวิทซอย 29 ถึงซอย 39 และฝงใต
เร่ิมจากซอยสุขุมวิท 22 ถึงซอย 26 ซึ่งเปนบริเวณที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหนาแนน และขยายตัวออก
ไปจากศูนยกลาง ไปยังบริเวณโดยรอบอุทยานเบญจสิริ และหางสรรพสินคาดิเอมโพรเรียม กิจกรรม
สวนใหญจะเปนในระดับสูง ตอบรับกับคานิยมของประชากรในพื้นที่ โดยเฉพาะกลุมเปาหมายที่เปน
ชาวญี่ปุน 

 

1. การใชประโยชนอาคาร 
 

จากการสํารวจกลุมอาคารในพื้นที่ จํานวน 363 หลัง แบงเปนอาคารประเภทพาณิชย
กรรมจํานวน 142 หลัง อาคารประเภทพักอาศัย จํานวน 174 หลัง อาคารชุดพักอาศัย จํานวน  15 หลัง 
โรงแรม จํานวน 7 หลัง อาคารที่ใชประโยชนประเภทสถานศึกษา จํานวน 3 หลัง อาคารสํานักงาน 
จํานวน 4 หลัง โรงมหรสพ 1 หลัง ธนาคาร 3 หลัง อาคารราชการ 10 หลัง อาคารจอดรถ จํานวน 2 
แหง และหางสรรพสินคา จํานวน 2 หลัง (แผนที่ที่ 4.11) 

 

อาคารประเภทพาณิชยกรรม สวนใหญเปนตึกแถว ซี่งกระจายตัวอยูในพื้นที่บริเวณ
ริมถนนสุขุมวิท และในถนนซอยทั้งนี้มีลักษณะเปนกลุมอาคารที่กอสรางในชุดเดียวกัน บริเวณหลักๆ 
ไดแก บริเวณชวงซอยสุขุมวิท 33-35 ภายในซอยสุขุมวิท 22 ตอเนื่องมาจนถึงสวนเบญจสิริ และชวง
ตนซอยสุขุมวิท 24-26 ซึ่งกิจกรรมบริการ รานอาหารญี่ปุน คลับและบาร สําหรับบริการชาวตางชาติ
โดยเฉพาะชาวญี่ปุน 
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อาคารประเภทพักอาศัย มีจํานวนมากที่สุดแตก็มีปริมาณพื้นที่นอยที่สุด เนื่องจากจะ
เปนบานเดี่ยวสองชั้นเสียสวนใหญ การกระจายตัวอยูในพื้นที่โดยเฉพาะบริเวณในซอยสุขุมวิท 24 ทั้ง
สองฝงเริ่มจากชวงเลยอาคารเอ็มโพรเรียมเปนตนไปจนถึงซอยเมธีนิเวศน 

 

อาคารชุดพักอาศัยและโรงแรม ในพื้นที่ซอยพรอมพงษนับเปนอาคารที่มีบทบาท
สําคัญในพื้นที่ เพราะเปนแหลงพักอาศัยของประชากรชาวญี่ปุนที่เปนประชากรหลัก จากการสํารวจ
พบวา อาคารชุดพักอาศัยในซอยสุขุมวิท 24 สวนใหญเปนอาคารขนาดใหญ เชนอาคารอาชา การเดน 
อาคารซิตี้สเคป อาคารแกรนดวิว คอนโดมิเนียม เปนตน อาคารชุดเหลานี้จะมีจํานวนหองพักนอย แต
เปนหองประเภท 2-3 หองนอนสําหรับครอบครัวโดยเฉพาะ ราคาคาเชาอยูที่ประมาณ 50,000-
100,000 บาทตอเดือน ผูเชาสวนใหญรอยละ 80 เปอรเซ็นตเปนชาวญี่ปุน ในสวนของโรงแรม นักทอง
เที่ยวผูเขาพักสวนใหญเปนชาวเอเชีย ไดแก ญี่ปุน ฮองกง จีน และเกาหลี ตามลําดับ โรงแรมในพื้นที่
ซอยพรอมพงษ มีจํานวน 6 แหง เปนโรงแรมระดับหาดาว 1 แหงไดแก โรงแรม อิมพีเรียล ควีนส ปารค 
ที่เหลือเปนโรงแรมระดับ 2-3 ดาว ไดแก โรงแรม โนโวเทล โลตัส แบงคอก โรงแรมอิมพาลา และโรง
แรมอริสตัน เปนตน 

 

สวนอาคารประเภทหางสรรพสินคา ซึ่งในพื้นที่ซอยพรอมพงษ นับเปนจุดดึงดูดทั้งนัก
ทองเที่ยวและคนภายนอกใหเขามาในพื้นที่ ไดแก หางสรรพสินคาดิเอ็มโพรเรียม ซึ่งอยูบริเวณปากซอย
สุขุมวิท 24 ติดกับสวนเบญจสิริ เปนหางสรรพสินคา อาคารสํานักงานชอง 3 และหองชุดพักอาศัย แต
บทบาทโดดเดนของหางสรรพสินคาที่จําหนายสินคาแบรนดเนม ราคาสูงจากตางประเทศ และสินคา
นําเขาจากประเทศญี่ปุน สวนหางสรรพสินคาอีกแหงที่มีความสําคัญไดแก ยูเอฟเอ็ม ฟูจิ เซ็นเตอร ที่
เปนแหลงศูนยรวมสินคาจากประเทศญี่ปุนเพื่อคนญี่ปุน อยูบริเวณสุขุมวิทซอย 35 

 

2. ลักษณะอาคารและความสูงของอาคาร 
 

ในพื้นที่ซอยพรอมพงษที่ทําการศึกษา ภาพรวมของพื้นที่จะเปนอาคารขนาดเล็ก
กระจายอยูทั่วๆ พื้นที่ โดยจะมีอาคารสูงแทรกมาเปนจุดๆ เชนอาคารดิเอ็มโพรเรียม และอาคารชุดพัก
อาศัยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ ในจํานวนอาคาร 363 หลัง ประกอบดวย อาคารสูง 30 ชั้นขี้นไป 
จํานวน 2 หลัง ไดแก โรงแรมอิมพีเรียล ควีนส ปารค และ อาคารดิเอ็มโพรเรียม ตั้งอยูในซอยสุขุมวิท 
22 และปากซอยสุขุมวิท 24 ตามลําดับ อาคารสูง 20-29 ชั้น จํานวน 5 หลังซึ่งเปนโรงแรม อาคารชุด
พักอาศัย กับอาคารสํานักงาน อาคารสูง 10-19 ชั้น จํานวน 7 หลัง เปนอาคารชุดพักอาศัยและคอนโด
มิเนียมบริเวณซอย 24 และอาคารสวนใหญในพื้นที่เปนอาคารสูงไมเกิน 4 ชั้น จํานวน 330 หลัง และ
อาคารสูง 5-9 ชั้น จํานวน 19 หลัง (แผนที่ที่ 4.12) 
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อาคารสูงตั้งแต 1-9 ชั้น สวนใหญเปนอาคารที่มีกิจกรรมการคา และบริการเปนหลัก 
แตมีความพิเศษเฉพาะกลุมเปาหมาย แตกตางกันไป เชน สแกนดิเนเวียน ลิฟวิ่ง เปนโชวรูม
เฟอรนิเจอรนําเขาจากประเทศกลุมสแกนดิเนเวีย มีลูกคาสวนใหญเปนชาวตางชาติที่อาศัยอยูในพื้นที่ 
ทั้งยุโรป และเอเชีย รานอาหารสวนใหญเปนรานอาหารญี่ปุนและเกาหลี สวนอาคารที่สูง 5-10 ชั้น จะ
เปนรานอาหาร และสถานบันเทิง โดยเฉพาะในซอยสุขุมวิท 33 และสุขุมวิท 24 ในขณะที่บางสวนเปน
สํานักงานขนาดเล็ก และสถานที่ออกกําลังกาย สําหรับอาคารสูงตั้งแต 10 ชั้นขึ้นไป สวนใหญเปนเซอร
วิสอพารทเมนท ซึ่งมีผูเชาเปนชาวตางชาติ เชน ญี่ปุน เกาหลี สิงคโปร และชาวยุโรป ตามลําดับ 
 

3. การติดตอสัญจรภายในพื้นที่ 
 

เสนทางหลักในพื้นที่ไดแกถนนสุขุมวิทและรถไฟฟาบีทีเอสใน เสนทางรองไดแก ถนน
สุขุมวิท ซอย 24 และซอย 39 (พรอมพงษ) ซึ่งทั้งสองซอยนี้สามารถเชื่อมตอกับถนนสายหลักนอกพื้นที่
ไดแก ถนนพระรามสี่ และ ถนนเพชรบุรี นอกจากนี้ยังมีระบบคมนาคมอื่นๆ ซึ่งสามารถพิจารณาเปน
หมวดตางๆ จะไดดังนี้ (แผนที่ที่ 4.13) 

 

โครงขายถนน ถนนสายหลักที่ผานพื้นที่ไดแกถนนสุขุมวิท โดยถนนสุขุมวิทในชวงพื้น
ที่ซอยพรอมพงษ มีขนาด 6 ชองจราจร แบงเปน เสนทางเขาเมือง 3 ชองจราจรและเสนทางออกเมือง 3 
ชองจราจร ถนนสายรองที่ภายในพื้นที่ที่สําคัญไดแก ถนนซอย 22 ซอย 24 และซอย 39 โดย ถนนซอย
22 และ ซอย 24 มีขนาด 4 ชองจราจร และสามารถเชื่อมโยงกับถนนพระรามสี่ ที่เปนถนนสายหลัก
ทางตอนใตของพื้นที่ ในขณะที่ถนนซอย 39 เปนซอยที่สามารถเชื่อมโยงพื้นที่ดานเหนือ โดยเชื่อมตอ
กับถนนเพชรบุรี และมีถนนซอยยอยที่เปนโครงขายเชื่อมโยงกับถนนซอยตางๆ ในยานสุขุมวิท เชน 
ซอยสุขุมวิท 49 ซอยทองหลอ และ เอกมัย เปนตน 

 

รถไฟฟาบีทีเอส ในพื้นที่ซอยพรอมพงษ มีสถานีรถไฟฟาบีทีเอส สถานีพรอมพงษ อยู
บริเวณดานหนาหางสรรพสินคาเอ็มโพรเรียม และมีทางเชื่อมลอยฟาจากสถานีตรงเขาหางสรรพสินคา 
เพื่ออํานวยความสะดวกใหผูสัญจรในพื้นที่ 

 

รถบริการรับสง ในที่นี้เทาที่สํารวจพบวามีรถบริการรับสงของบีทีเอส (Shuttle Bus) 
ซึ่งเปนบริการฟรีใหแกผูใชบริการรถไฟฟาบีทีเอส โดยเสนทางวิ่งจะเชื่อมระหวางซอยพรอมพงษ ไปยัง
ซอยทองหลอ วนเปนรอบๆ ทั้งนี้เนื่องจากภายในพื้นที่ซอยพรอมพงษ ซอย 49 และซอยทองหลอ เปน
พื้นที่ที่มีอาคารชุดพักอาศัย คอนโดมิเนียม และบานพักอาศัยอยูมากนั้นเอง นอกจากยังมีรถบริการรับ
สงของอาคารชุดพักอาศัยที่อยูลึกเขาไปในซอยพรอมพงษ ใหบริการแกผูที่เชาอาศัยอยู  โดยเฉพาะแม 
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บานชาวญี่ปุน ซึ่งจะมีเสนทางไมแนนอนแตมักจะมีจุดหมายปลายทางที่หางสรรพสินคาหรือสถานี
รถไฟฟาเปนหลัก 

 

4. ลักษณะของประชากรในพื้นที่ 
 

จากการสํารวจประชากรในพื้นที่พรอมพงศสวนใหญเปนชาวญี่ปุน ชาวเกาหลีใต และ
สิงคโปร ตามลําดับ ทั้งนี้เปนผูที่เขามาทํางานเปนผูบริหารระดับสูงในบริษัทตางชาติ หรือทํางานเปนที่
ปรึกษาของบริษัทรวมทุนระหวางประเทศ โดยจะมาพักอาศัยอยูเปนครอบครัว เฉลี่ยครอบครัวละ 3-4 
คน จากการสอบถามจากศูนยสงเสริมเทคโนโลยีญี่ปุน คาดวามีครอบครัวชาวญี่ปุนอาศัยอยูในพื้นที่
ประมาณ 100 – 200 ครัวเรือน เมื่อพิจารณาจากคาเชาพักของหองพกัขนาด 3 หองนอนสําหรับครอบ
ครัว 4 คน ซึ่งมีราคาหองพัก เฉลี่ยประมาณ 100,000 บาทตอเดือน จึงพอจะประเมินถึงคาครองชีพ
และและรายไดของประชากรในพื้นที่ และใชในการอธิบายถึงระดับของบริการในพื้นที่ที่เนนระดับราคา
สูง และบริการชั้นหนึ่งซึ่งเปนสิ่งที่ชาวญี่ปุนระดับนักบริหารสวนใหญใหความสําคัญ 

  

5. สภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ปจจุบัน 
 

สภาพการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ซอยพรอมพงษ เปนการเปลี่ยนแปลงในลักษณะของ
รูปแบบอาคารพาณิชยกรรม เชน การรื้ออาคารเดิมแลวสรางใหม และการเปลี่ยนแปลงการใช
ประโยชนอาคารและกิจกรรมในอาคาร เสียเปนสวนใหญ ซึ่งจะมีความสัมพันธกับลักษณะของประชา
กรในพื้นที่ และการพัฒนาดานที่อยูอาศัยเปนสําคัญ 

 

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรม 
 

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยพรอมพงษ สามารถจําแนก
ไดเปนลักษณะหลักๆ ดังนี้ (แผนที่ที่ 4.14) 

 

1. การรื้ออาคารเดิมแลวสรางใหม 
 

ในปจจุบัน พ.ศ. 2548 มีโครงการกอสรางตางๆ ในพื้นที่ เปนจํานวนถึง 8 โครงการ 
โดยพื้นที่ที่มีการกอสรางมากที่สุดไดแกพื้นที่ในซอยสุขุมวิท 24 แบงเปนโครงการที่ร้ืออาคารเดิมแลว
สรางใหมจํานวน 6 โครงการ ซึ่งเปนโครงการกอสรางอาคารชุดพักอาศัย 4 โครงการ โครงการกอสราง
อาคารสํานักงาน และอาคารพักอาศัย อยางละ 1 โครงการ 

 

จากจํานวนโครงการที่สรางใหมสวนใหญเปนโครงการอาคารชุดพักอาศัย วิเคราะหวา
เพื่อรองรับการเติบโตของธุรกิจอาคารชุดซึ่ง มีความตองการสูง ทั้งนี้จากการสอบถามผูประกอบการ 
ใหความเห็นวากลุมเปาหมายของโครงการมิไดเนนที่ชาวตางชาติเพียงอยางเดียวเทานั้น ยังรวมถึงคน
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ไทยที่สนใจและมีกําลังทรัพยในการซื้ออีกดวย ทําใหแนวโนมประชากรในพื้นที่นาจะสูงขึ้นเมื่อโครงการ
เหลานี้แลวเสร็จในอนาคต 

 

2. การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารและกิจกรรมในอาคาร 
 

จากการวิเคราะหพบวาอาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงกิจกรรมในอาคารในพื้นที่ ไดแก
อาคารซึ่งเปนโรงภาพยนตเกา บริเวณดานหลัง วิลลา มารเก็ต ซึ่งปจจุบันไดใชเปนโกดังเก็บสินคาและ
สํานักงานของบริษัท วิลลา มารเก็ต จํากัด อีกที่หนึ่งคือ โรงภาพยนตวอชิงตัน ซึ่งตั้งแตป พ.ศ. 2544 
ไดมีการเปลี่ยนแปลงกิจกรรมในอาคารเปน โรงละครจัดแสดงคารบาเรโชว ชื่อ แมมโบ คารบาเร 

 

3. ความสัมพันธของการพัฒนาดานที่อยูอาศัยกับลักษณะของประชากร ที่มีตอการ
เปลี่ยนแปลงกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ซอยพรอมพงษ 

 

จากอดีตที่พื้นที่บริเวณพรอมพงษมีเคยเปนพื้นที่ที่มีการพัฒนาดานที่อยูอาศัยสูงมาก
ในยานสุขุมวิท ในบริเวณซอยพรอมพงษ ซอยสวัสดี และซอยแดงอุดม (เบญจวรรณ คงสวาง, 2535) 
ประกอบกับการที่พื้นที่ซอยพรอมพงษในปจจุบัน บริเวณซอยสุขุมวิท 24 ยังมีบานพักอาศัยที่มีแปลงที่
ดินแปลงใหญที่ มีศักยภาพในการพัฒนาใหเกิดเปนโครงการอาคารชุดพักอาศัย ทําใหทิศทางการ
พัฒนาไดเปลี่ยนฝงมายังดานใตของถนนสุขุมวิท ในขณะที่ลักษณะของประชากรในพื้นที่ ที่มีผลตอ
การเปลี่ยนแปลงกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ก็เปนผลมาจากประชากรซึ่งมีรายไดสูง ที่เขามาอาศัยอยูใน
อาคารชุดพักอาศัยดังกลาว ที่มีความตองการบริการ และสินคาในระดับที่มีราคาและคุณภาพสูงตาม
ไปดวย จะเห็นวาในพื้นที่ซอยพรอมพงษจะมีบริการและสินคาสําหรับชาวญี่ปุนอยูเปนจํานวนมาก เชน 
พื้นที่บริเวณปากซอยสุขุมวิท 24 สุขุมวิท 26 เปนรานอาหารญี่ปุน บารญี่ปุน บริการเชาวีดีโอญี่ปุน 
เปนตน ดานสินคาอุปโภคและบริโภค ก็มี ยูเอฟเอ็ม ฟูจิ เซ็นเตอร ในซอยสุขุมวิท 35 และหางสรรพสิน
คาดิเอมโพรเรียม นอกจากนี้ ยังมีสถานบันเทิงในชวงกลางคืนสําหรับนักธุรกิจญ่ีปุน ที่อยูในซอยสุขุม
วิท 33 ทั้งหมดนี้ทําใหเห็นถึงความสัมพันธเชื่องโยงที่ทําใหพื้นที่ซอยพรอมพงษมีเอกลักษณเฉพาะของ
พื้นที่อยางยิ่ง 
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4.2.4 พื้นที่ซอยทองหลอ 
 

พื้นที่ซอยทองหลอที่ศึกษานี้เร่ิมจากบริเวณปากซอยทองหลอ (สุขุมวิท 55) ไปจนถึง
ริมคลองแสนแสบทางดานเหนือของเขตวัฒนา พื้นที่ซอยทองหลอเปนอีกพื้นที่ที่มีการเปลี่ยนแปลงใน
ลักษณะที่อาจสงผลตอบทบาทของยานสุขุมวิทในอนาคต 

 

1. การใชประโยชนอาคาร 
 

ในการวิเคราะหไดทําการสํารวจจากกลุมอาคาร จํานวน 463 หลัง ในพื้นที่ซอยทอง
หลอ(แผนที่ที่ 4.15) พบวาการใชประโยชนอาคารประเภทหลักของพื้นที่ไดแก อาคารพาณิชยกรรม มี
จํานวน 209 หลัง รองลงมาไดแก อาคารบานพักอาศัย มีจํานวน 190 หลัง อันดับสามไดแกอาคารชุด
พักอาศัย จํานวน 24 หลัง ตอมาเปน อาคารราชการ จํานวน 16 หลัง คลังสินคา จํานวน 13 หลัง หาง
สรรพสินคา จํานวน 7 หลัง ธนาคาร 3 หลัง และศาสนสถาน 1 หลัง ตามลําดับ 

 

อาคารที่ใชประโยชนอาคารประเภทพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยทองหลอ สวนใหญเปน
อาคารพาณิชยตึกแถว ซึ่งกระจุกตัวอยูบริเวณปากซอยทองหลอ และขยายตัวไปตามแนวแกนถนน
ทองหลอ ไปตลอดจดถึงทายซอย กลุมอาคารพาณิชยกรรมที่นาสนใจเนื่องจากมีการขยายตัวคอนขาง
สูง ไดแก กลุมธุรกิจสตูดิโอถายภาพแตงงาน ซึ่งเริ่มขยายตัวมากขึ้นจนการเปนศูนยกลางของผูที่
ตองการใชบริการธุรกิจประเภทนี้ 

 

สวนอาคารบานพักอาศัยจะกระจายตัวอยูตามดานหลังอาคารพาณิชย ตามซอยยอย
ตางๆ เชน ซอยทองหลอ 12, 13, 14 เปนตน ทั้งนี้บางสวนของอาคารบานพักอาศัย ไดมีการพัฒนาเปน
บานพักระดับสูงเชนโครงการบานกลางกรุง บริเวณทองหลอซอย 14 ที่เปนทาวนเฮาส ระดับราคาขาย
ในชวงเปดตัว อยูที่ 8-10 ลานบานตอหอง สําหรับอาคารชุดพักอาศัยจะเปนอาคารสําหรับเชาและขาย
ขาด เชนคอนโดมิเนียมชุดไอคอน บริเวณซอยทองหลอ 25 อาคาร ฟฟตี้ ฟฟต ทาวนเวอร บริเวณซอย
ทองหลอ 2 และ อาคาร ยูไนเต็ท ทาวนเวอร บริเวณซอยทองหลอ 17 เปนตน ซึ่งราคาขายสําหรับหองส
ตูดิโอในชวงเปดตัวอยูที่ประมาณ 3 ลานบาทขึ้นไป สําหรับอาคารที่ใหเชา เชนอาคารแกรนด ทาวน
เวอร เกสตเฮาส บริเวณปากซอยทองหลอ อาคารทองหลอคอนโดมิเนียม ซอยทองหลอ 18 ซึ่งกลุมเปา
หมายเปนคนไทยที่มีรายไดคอนขางสูง มีราคาคาเชาตอเดือนประมาณ 8,000-15,000 บาท ในขณะที่
เซอรวิสอพารตเมนต สําหรับชาวตางชาติ คาเชาจะอยูที่ 50,000-80,000 บาทตอเดือน และบานเชา 
ซึ่งอยูในซอยยอยตางๆ ราคาเชาตอเดือนประมาณ 100,000 บาทขึ้นไป 
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อาคารสถาบันราชการในพื้นที่ซอยทองหลอ ไดแก สํานักงานตํารวจนครบาลทองหลอ 
ซึ่งไดรวมอาคารบานพักขาราชการตํารวจจํานวน 6 หลัง ดวย นอกจากนี้มีอาคารสถาบันปรีดีพนมยงค
ซึ่งเปนทั้งอาคารราชการ และโรงละคร 

 

หางสรรพสินคาในพื้นที่ซอยทองหลอ มีความพิเศษแตกตางจากพื้นที่อ่ืนๆ ในยาน
สุขุมวิท ดวยความที่ ซอยทองหลอมีพื้นที่แปลงที่ดินขนาดใหญที่เปนเจาของเดียว และไมตองการขาย
ขาด ทําใหเกิดการเชาพื้นที่ระยะยาว 10-20 ป ในการพัฒนาเปนหางสรรพสินคาแบบ Open Air 
Department Store เพื่อตอบสนองความตองการของกลุมคนระดับบนที่ไมตองการเดินซื้อของในตลาด
สดขึ้น เชน ทองหลอ ทาวน เซ็นเตอร บริเวณตรงขาม ทองหลอซอย 5  หรือ เจ อเวนิว บริเวณทองหลอ
ซอย 15 และโครงการ H1 บริเวณทายซอยทองหลอ เปนตน 

 

2. ลักษณะอาคารและความสูงของอาคาร 
 

จากการสํารวจกลุมอาคารในพื้นที่ จํานวน 463 หลัง ประกอบดวยอาคารสูงไมเกิน 4 
ชั้นมากที่สุด จํานวนถึง 422 หลัง รองมาไดแก อาคารที่มีความสูง 5-10 ชั้น จํานวน 28 หลัง ตอมาได
แกอาคารสูง 15-20 ชั้น จํานวน 6 หลัง และอาคารสูง 25-30 ชั้น จํานวน 6 หลัง และอาคารสูง 30 ชั้น
ขึ้นไป จํานวน 1 หลังตามลาํดับ (แผนที่ 4.16) 

 

อาคารที่สูงไมเกิน 4 ชั้น เปนอาคารตึกแถว ที่มีกิจกรรมสวนใหญจะเปนการคาและ
บริการ เชน รานอาหาร รานคาตางๆ ซึ่งกระจุกตัวอยูบริเวณปากซอยทองหลอและกระจายตัวอยูตาม
สองขางถนนทองหลอ สําหรับอาคารที่มีความสูง 5 – 10 ชั้น สวนใหญเปนอพารทเมนท และสํานักงาน
ใหเชา  บางสวนเปนสํานักงานบริษัท เชน สํานักงานโรงงานสแตนเลสไทย เปนตน และอาคารสูง 20 
ชั้นขึ้นไปจะเปน อาคารสํานักงานเซอรวิสอพารทเมนท และคอนโดมิเนียม ซึ่งมีผูอยูอาศัยเปนชาวไทย
และชาวตางชาติ  

 

3. การติดตอสัญจรภายในพื้นที่  
 

ระบบคมคมขนสงภายในพื้นที่ซอยทองหลอที่สําคัญสามารถจําแนกไดดังนี้ 
 

โครงขายถนน มีบทบาทสําคัญมากในพื้นที่ ถนนสายหลักไดแก ถนนทองหลอ มี
ขนาด 4 ชองจราจร ทําหนาที่เชื่อมโยงถนนสุขุมวิท กับถนนเพชรบุรี สวนถนนรองไดแก ถนนซอยตางๆ 
ซึ่งมีลักษณะเปนโครงขายเชื่อมโยงไปยังถนนซอยตางๆ ในยานสุขุมวิท เชน ซอยทองหลอ 10 เชื่อมโยง
กับซอยเอกมัยและพระโขนง ซอยทองหลอ 13 กับซอย สุขุมวิท 53  49 และถนนสุขุมวิท 39 (พรอม
พงษ) เปนตน (แผนที่ 4.17) 
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ระบบรถไฟฟาบีทีเอส ไดแกสถานีทองหลอ ตั้งอยูบริเวณแยกทองหลอตัดสุขุมวิท หรือ
ปากซอยทองหลอ จากสถานีรถไฟฟาทองหลอ มีรถบริการรับสงฟรี (Shuttle Bus) ใหบริการเปนรอบ
จากสถานีทองหลอเขาไปในซอยทองหลอ 

 

นอกจากระบบรถบริการรับสงของบีทีเอสแลว ภายในซอยทองหลอยังมีรถเมลเล็กให
บริการในพื้นที่วิ่งจากปากซอยถึงบริเวณใตสะพานขามคลองแสนแสบเพื่อเชื่อมโยง พื้นที่ภายในซอย 
แตไมมีปายรถเมลที่แนนอนเนื่องจากเปนของเอกชน ทําใหเกิดปญหาการจอดรถรับสงคนไมเปน
ระเบียบ 

 

ระบบคมนาคมทางน้ํา มีการใหบริการเรือโดยสารในคลองแสนแสบ โดยมีทาเรือทอง
หลอบริเวณฝงเหนือของคลองแสนแสบใตสะพานขามคลอง ซึ่งจากการสํารวจในชวงเวลาเชามีคนใช
บริการคอนขางมากเนื่องจากมีราคาคาโดยสารถูกและเปนผูที่เขามาทํางานในพื้นที่ 

 
4. ลักษณะของประชากรในพื้นที่  
 

ลักษณะของประชากรในพื้นที่ สวนใหญเปนผูอยูอาศัยในบานพักและคอนโดมิเนียม 
เนื่องจากบริเวณซอยทองหลอยังมีความเปนชุมชนเดิมใหเห็นอยูเชน ชุมชนบริเวณตลาดสด และชุมชน
บริเวณซอยทองหลอ 19 ซึ่งไปทะลุซอยแจมจันทร ดังนั้นกลุมผูอาศัยจึงแบงเปน สองระดับโดยปริยาย 
ไดแก ระดับลาง และระดับกลางถึงสูง เนื่องจากราคาคาเชา และราคาขายคอนโดมิเนียมในพื้นที่ มี
ราคาสูงมาก จึงพอจะอธิบายระดับของประชากรไดสวนหนึ่ง ขณะที่คานิยมของประชากรในพื้นที่ ดูได
จากรูปแบบของการใชชีวิต ซึ่งผูพัฒนาพื้นที่พาณิชกรรมไดเสนอออกมาทางสินคา และการออกแบบ
ตกแตงรานคาของตน เพื่อตอบสนองความตองการที่หลากหลายของคนในระดับสูงเปนหลัก 

 
5. สภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ปจจุบัน 
 

สภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ซอยทองหลอในปจจุบัน พิจารณาแลวพบวา มี
ลักษณะการเปลี่ยนแปลงหลักๆ ดังนี้ 

 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากพักอาศัยเปนพาณิชยกรรม  
 

จากการวิเคราะหพบวา การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยทอง
หลอ เปนพื้นที่ที่มีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากพักอาศัยเปนพาณิชกรรม มีปริมาณมาก
จนเห็นไดชัดในชวงป พ.ศ. 2540 - 2545 และยิ่งชัดขึ้นในชวงปจจุบัน พ.ศ. 2548 การเปลี่ยนแปลงดัง
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กลาว สงผลใหบทบาทของการเปนยานพักอาศัยชั้นดีของพื้นที่ซอยทองหลอแตอดีต ไดการเปนยาน
พาณิชยกรรมในระดับบนสําหรับคนไทยรุนใหม ที่มี Lifestyle เปนของตนเอง 
 

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรม 
 

สําหรับการเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยทองหลอสามารถ
จําแนก ไดเปนลักษณะหลักๆ ดังนี้ (แผนที่ที่ 4.18) 

 

1. การรื้ออาคารเดิมแลวสรางใหม 
มีการเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ที่ชัดเจนไดแก ทองหลอ ทาวน เซ็นเตอร เดิมพื้นที่นี้

เปนกลุมบานพักอาศัย พ.ศ. 2545 และไดทําการรื้ออาคารเดิมและกอสรางเปนหางสรรพสินคาและซุป
เปอรมารเก็ต แบบ Open Air Department Store อาคารดังกลาวตั้งอยูบริเวณตรงขามทองหลอซอย 5 
โครงการ เจ อเวนิว เปนลักษณะเดียวกันกับ ทองหลอ ทาวน เซ็นเตอร แตกิจกรรมภายในอาคารมี
ความหลากหลายกวา มีลานโบวลิ่ง และโรงเรียนดนตรแีละการแสดง ทั้งสองโครงการพัฒนาโดย 
Developer เดียวกัน 

 

2. การกอสรางอาคารบนพื้นที่วาง 
การพัฒนาในลักษณะนี้ของพื้นที่ซอยทองหลอไดแก โครงการ H1 บริเวณทายซอย

ทองหลอโดยมีการกอสรางกลุมอาคาร สําหรับเปนรานหนังสือตางประเทศ รานเฟอรนิเจอรนําเขา ราน
อาคารตางประเทศ สําหรับกลุมคนเฉพาะเจาะจง (Niche Market) มุงไปที่คนชั้นกลางทั้งในและนอก
พื้นที่โดยใชกิจกรรมภายในอาคารดึงดูดความสนใจใหเขามาใชบริการ 

 

3. การดัดแปลงและตอเติมอาคาร 

ในบริเวณพื้นที่ซอยทองหลอมีลักษณะการเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้มากที่สุด จาก
การสํารวจ พบวาไดมีการเปลี่ยนแปลงอาคารตึกแถวเดิม และบานเกาใหกลายเปนสถานประกอบการ
ตางๆ เชน ตึกแถวบริเวณปากซอยทองหลอ 9 ไดมีการดัดแปลงโดยทุบผนังทึบของตึกแถวตกแตงเปน
รานแตงผม ชลาชล สวนกรณีบานเกา ก็ตกแตงแลวเปลี่ยนเปนรานกาแฟสตารบั๊ค เปนตน 
 

4. การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารและกิจกรรมในอาคาร 

การเปลี่ยนกิจกรรมจากพักอาศัยเปนพาณิชยกรรม เชน บานพักอาศัยซึ่งปลูกสรางใน
ชวงแรกๆของการพัฒนาที่อยูอาศัยในยานสุขุมวิทภายในซอยทองหลอ 17 ที่ยังคงมีอยูบางสวนก็มีการ
ดัดแปลงเปนสํานักงานตางๆ เชน สตูดิโอตัดตอภาพยนตร สํานักงานสถาปนิก กองบรรณาธิการ
นิตยสาร หรือเปลี่ยนเปนรานอาหาร เปนตน 
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ตารางที่ 4.5 สรุปสภาพการเปลี่ยนแปลงและลักษณะทั่วไปของพื้นที่พาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท 

ประเด็น พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ พื้นที่ซอยทองหลอ 

ดานกายภาพ     
1. การใชประโยชนที่ดิน การ
ใชประโยชนอาคาร และ
ลักษณะการเปลี่ยน แปลง 
 

- มีการเปลี่ยนแปลงการใช
ประโยชนอาคาร จากพักอาศัย 
เปนพาณิชยกรรม 

- การเปลี่ยนแปลงในลักษณะ 
การรื้อถอนอาคารเกาแลวสราง
ใหม 

- เปลี่ยนแปลงในแนวราบเปน
อาคารสูง ในลักษณะที่มีความ
หนาแนนสูง 

- มีการปรับปรุงอาคารที่หยุดกอ
สราง นํากลับมาพัฒนาใหม 

- มีการพัฒนาดานพักอาศัยใน
ลักษณะที่มีความหนาแนนสูง 

- การเปลี่ยนแปลงในลักษณะ การ
รื้อถอนอาคารเกาแลวสรางใหม 

- มีการพัฒนาดานพักอาศัยใน
ลักษณะที่มีความหนาแนนสูง 

- การพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรม 
เปลี่ยนแปลงโดยมีลักษณะการ
รวมกันของกลุม บริการที่ระดับ
บน 

- การเปลี่ยนแปลงในลักษณะ การ
รื้อถอนอาคารเกาแลวสรางใหม 

2. การขยายตัว - พื้นที่พาณิชยกรรม กระจุกตัว
ในบริเวณ ซอยนานาเหนือ 
(สุขุมวิท 3) ถึงบริเวณ ซอย
สุขุมวิท 11 ในเขตวัฒนา และ
พื้นที่บริเวณ ซอยสุขุมวิท 4 ถึง 
ซอยสุขุมวิท 10 และขยายตัว
ออกไปโดยรอบ 

 

- การขยายตัวของพื้นที่พาณิชย
กรรมจะเกาะตัวไปตามแนวถนน
อโศกรัชดา ซึ่งเปนถนนสายหลัก
ในพื้นที่ 

- พื้นที่พาณิชยกรรม มีลักษณะ
เปน Node มีศูนยกลางที่บริเวณ
หางสรรพสินคา ดิเอมโพรเรียม 
และขยายตัวออกไป 

- โดยรอบของพื้นที่พาณิชยกรรม 
เปนพื้นที่พักอาศัยที่กระจายตัว
อยูในพื้นที ่

- พื้นที่พาณิชยกรรม ขยายตัวไป
ตามแนวถนนทองหลอ เปนหลัก 

 

 



 

ตารางที่ 4.5 สรุปสภาพการเปลี่ยนแปลงและลักษณะทั่วไปของพื้นที่พาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท (ตอ) 

ประเด็น พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ พื้นที่ซอยทองหลอ 

ดานกายภาพ     
3. โครงขายคมนาคมระบบ
ถนน ทางดวน และ ระบบขน
สงมวลชน 

- มีถนนสุขุมวิท ทําหนาที่เชื่อม
โยงยานพาณิชยกรรม และพัก
อาศัยโดยรอบ เชน ยานเพลิน
จิต ยานชิดลม ยานปทุมวัน 
ยานราชประสงค เปนตน 

- ระบบทางดวนขั้นที่ 1 ที่ดาน
ขึ้นลงสุขุมวิท เชื่อมโยงพื้นที่
รอบนอกกรุงเทพเขาสูยาน ทํา
ใหเกิดปริมาณผูสัญจรในพื้นที่
และรถยนตสวนตัวเขาสูพื้นที่  

- ถนนวงแหวนรัชดาภิเษกเชื่อม
โยงในลักษณะวงแหวน สราง
ความเปนศูนยกลางพาณิชย
กรรมของพื้นที่ 

- ระบบรถไฟฟาบีทีเอส สถานี
อโศกและระบบรถไฟฟาใตดิน 
MRT สถานีสุขุมวิท สามารถ
เชื่อมตอกันของระบบขนสงมวล
ชนทั้งสองระบบ สรางความ
สะดวกในการเขาถึงของพื้นที่ 
และกอใหเกิดความเปลี่ยนแปลง
ของพฤติกรรมการเดินทางของ
ประชากรในพื้นที ่

- ระบบทางดวนขั้นที่ 2 ที่ดานขึ้น
ลงอโศก เชื่อมโยงพื้นที่รอบนอก
กรุงเทพเขาสูยาน 

- ถนนซอยภายในยานที่มีลักษณะ
เปนการพัฒนาที่มิไดมีการวาง
แผนลวงหนาซึ่งสวนใหญเกิด
จากภาคเอกชนดําเนินการเอง 
สงผลใหการเปลี่ยนแปลงหรือ
พัฒนาเพื่อขยายชองทางรองรับ
การจราจรที่ติดขัดในปจจุบันเปน
ไปไดอยาก 

- ระบบรถไฟฟาบีทีเอส สถานี
พรอมพงษ เชื่อมโยงกับพื้นที่พัก
อาศัยระดับบน ไดแก ยานชิดลม 
สาทร เปนตน 

 

- ถนนทองหลอ และถนนซอยยอย
ตางๆ ที่สามารถเชื่อมโยงพื้นที่
ซอยพรอมพงษ เอกมัย และพื้นที่
รอบๆ ทําใหมีปริมาณการสัญจร
ในพื้นที่เพิ่มขึ้นโดยเฉพาะการ
เดินทางโดยรถยนตสวนบุคคล 

- ระบบรถไฟฟาบีทีเอส สถานีทอง
หลอตั้งอยูในบริเวณที่ใกลเคียง
กับยานการคาเดิม คือตลาดทอง
หลอ กิจกรรมทางเศรษฐกิจสวน
ใหญจึงเริ่มกลับมากระจุกตัวใน
บริเวณสถานี และตามแนวเสน
ทางรถไฟฟา 

 



 

ตารางที่ 4.5 สรุปสภาพการเปลี่ยนแปลงและลักษณะทั่วไปของพื้นที่พาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท (ตอ) 

ประเด็น พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ พื้นที่ซอยทองหลอ 

ดานเศรษฐกิจ     
1. กิจกรรมทางเศรษฐกิจใน
พื้นที่ 

- การกระจุกตัวรานคาและ
บริการ การทองเที่ยว เพิ่มขึ้น 

- เปลี่ยนแปลงกิจกรรมจาก
อาคารพักอาศัย อาคาร
พาณิชย เปนธุรกิจ โรงแรม 
และหองพักสําหรับนักทอง
เที่ยว 

- เกิดการกระจายตัวของยาน
สถานบันเทิงสําหรับนักทอง
เที่ยวไปตามแนวถนนสุขุมวิท
ซอย 7-13 

- มีการกอสรางอาคารสํานักงาน 
เพิ่มมากขึ้น จนมีลักษณะเปน
แหลงงานของยานสุขุมวิท 

 

- เกิดการขยายตัวของกลุมอาคาร
ชุดพักอาศัยในระดับบน ทั้งซื้อ
ขายและใหเชา ซึ่งมีการกอสราง
เพิ่มขึ้น 

- เกิดศูนยกลางกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในระดับบน ไดแก หาง
สรรพสินคาดิเอมโพรเรียม ทําให
เปนจุดดึงดูดประชากรจากนอก
พื้นที่เขามา 

- กิจกรรมพาณิชยกรรมเฉพาะ
กลุมเชน ยูเอ็ฟเอ็ม ฟูจิ เซ็นเตอร  

- สถานบันเทิงยามราตรี และราน
อาคารใหบริการสําหรับกลุมเปา
หมายผูมีรายไดปานกลางถึงสูง 

- Shopping Center ในรูปแบบ
ใหม ที่พัฒนาในลักษณะแนว
ราบ แตเนนกลุมเปาหมาย
เฉพาะเจาะจง ไดแก ทองหลอ 
ทาวน เซ็นเตอร เจ อเวนิว และ 
H1 เปนตน 

2. ยานธุรกิจ - การรวมตัวของกลุมกิจกรรม
บริการการทองเที่ยวเปนหลัก 
ทําใหพื้นที่มีลักษณะเปนยาน
บริการโรงแรมและการทอง
เที่ยว 

- มีแนวโนมเปนยานพาณิชยกรรม
ระดับศูนยกลางเมือง ดวยระบบ
ขนสงมวลชน และโครงขาย
คมนาคม และการพัฒนาในพื้น
ที่ที่มีลักษณะหนาแนนสูงอยูแลว 

- ยานพาณิชยกรรมที่พัฒนาเพื่อ
รองรับกับการพัฒนาที่พักอาศัย
ในพื้นที่ ซึ่งเนนกลุมเปาหมาย
ระดับบน 

- ยานบริการรานคาและสถาน
บันเทิง 

- กลุมกิจกรรมพาณิชยกรรมในรูป
แบบใหม 
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ดานสังคม     

1. ลักษณะประชากร - เดิมในพื้นที่เปนประชากรตาง
ชาติที่พักอาศัยอยู ตอมามีสถา
ฑูตและสถานกงศุลของ
ประเทศในตะวันออกกลางมา
ตั้งอยู จึงทําใหมีชาวอาหรับ 
ชาวตะวันออกกลาง และแอฟริ
กา ที่นับถือศาสนาอิสราม เขา
มาในพื้นที่เพิ่มขึ้น 

- เนื่องจากเปนแหลงงานที่สําคัญ
แหงหนึ่งของยาน ลักษณะ
ประชากรจึงมีการเปลี่ยนแปลง
จากผูที่พักอาศัยในพื้นที่เปน
พนักบริษัท นักศึกษา 

- กลุมนักธุรกิจชาวตางชาติ ที่พัก
อาศัยในพื้นที่ เกิดการเปลี่ยน
แปลงกิจกรรมพาณิชยมารองรับ 

- มีประชากรชาวตางชาติ โดย
เฉพาะชาวญี่ปุน และประชากรที่
มีรายไดสูงในพื้นที่ เพิ่มมากขึ้น
สังเกตไดจากกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจที่เพิ่มขึ้นมารองรับ 

- ลักษณะประชากรในพื้นที่นั้น
สอดคลองกับการพัฒนาที่อยู
อาศัยในยาน ซึ่งเดิมเปนผูมีราย
ไดดีและอาศัยในบานเดี่ยว ตอ
มามีการพัฒนาอาคารสูงและ
ความตองการดานที่อยูอาศัย
เพิ่มขึ้น จึงทําใหมีประชากรที่มี
รายไดสูงเพิ่มขึ้นมากกวาเดิม 

2. บริการดานสังคม - เปนที่ตั้งของสถานฑูตของ
ประเทศ ในตะวันออกกลาง 
และแอฟริกา ทําใหมีประชากร
ของประเทศดังกลาวเดินทาง
เขามาในพื้นที่ เชน ปากีสถาน 
อิหราน เปนตน 

- เปนที่ตั้งของสถานศึกษาระดับ
อุดมศึกษา และมัธยมศึกษา ที่
สําคัญ ไดแก มหาวิทยาลัยศรีนค
รินทรววิโรฒ และโรงเรียนสาธิต
มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ 
ประสานมิตร และโรงเรียนวัฒนา
วิทยาลัยทําใหมีประชากร ที่เปน
นักศึกษาเดินทางเขามาในพื้นที่  

- เปนที่ตั้งของโรงเรียนมัธยม
ศึกษาที่สําคัญ ไดแก โรงเรียน
สายน้ําผึ้ง ใหบริการแกประชากร
ในพื้นที่ 

- เปนที่ตั้งของโรงพยาบาลเอกชน
ที่สําคัญในพื้นที่ เชน โรง
พยาบาลคามิลเลียน และโรง
พยาบาลสมิติเวช ใหบริการแก
ประชากรในพื้นที่อยางทั่วถึง 
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ปจจัยที่คาดวามีผลตอการ
เปลี่ยนแปลง 

ปจจัยดานกายภาพ 
- การคมนาคมขนสงระบบถนน 
- ระบบขนสงมวลชน BTS 
สถานีนานา ทําใหการเขาถึง
พื้นที่ของนักทองเที่ยวจากพื้นที่
อื่นๆ มีความสะดวก 

- ระบบทางดวนขั้นที่ 1 
 
 

ปจจัยดานกายภาพ 
- การพัฒนาระบบโครงขาย
คมนาคมขนสง เชน ถนนวง
แหวนรัชดาภิเษก 

- ระบบขนสงมวลชน BTS และ 
MRT ที่สามารถเชื่อมตอกันที่
สถานีอโศกและสถานีสุขุมวิท 

- ระบบทางดวนขั้นที่ 2 

ปจจัยดานกายภาพ 
- ระบบขนสงมวลชน BTS สถานี
พรอมพงษ ที่มีเสนทางของระบบ
เชื่อมโยงพื้นที่พักอาศัยระดับบน
เชน สาทร และชิดลม เปนตน 

- โครงขายถนนซอย ในพื้นที่ที่
สรางความสะดวกในการติดตอ
กับพื้นที่พักอาศัยกับพาณิชย
กรรม 

 ปจจัยดานกายภาพ 
- โครงขายถนนซอย ในพื้นที่ที่
สรางความสะดวกในการติดตอ
กับพื้นที่พาณิชยกรรมโดยรอบ 

- ระบบขนสงมวลชน BTS สถานี
ทองหลอ 

- เปนพื้นที่ที่ยังมีที่วางสําหรับการ
พัฒนา 

 ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
- กิจกรรมทางเศรษฐกิจหลักของ
พื้นที่ ที่สําคัญ เชน การคาและ
บริการการทองเที่ยว โรงแรม 
และสถานบันเทิง 

- ความเปนยานโรงแรม 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
- ราคาที่ดินที่ปรับตัวสูงขึ้น 
- ทําเลที่ตั้งทางธุรกิจ และความ
เปนศูนยกลางเมืองของพื้นที่ 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
- การปรับตัวของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในพื้นที่ ที่เนนกลุมเปา
หมายระดับบน 

ปจจยัดานเศรษฐกิจ 
- กลุมกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มี
ลักษณะเฉพาะเจาะจงและมี
กลุมเปาหมายระดับกลางถึงบน 
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 ปจจัยดานสังคม 
- ลักษณะประชากรในพื้นที่ 
- ทําเลที่ตั้งที่มีสถานฑูตของ
ประเทศตางๆ ทําใหมีประชา
กรชาวตางชาติในพื้นที่ 

ปจจัยดานสังคม 
- นโยบายและขอกําหนดของรัฐ 

ปจจัยดานสังคม 
- ลักษณะประชากรในพื้นที่ ที่เปน
นักธุรกิจชาวตางชาติและผูมีราย
ไดสูง 

ปจจัยดานสังคม 
- ประชากร ( HIP – High 

individual People ) ในพื้นที่  
- คานิยมและภาพพจนตอการมีที่
พักอาศัยและที่ทํางานในพื้นที่ 

 



บทที่ 5 
 

การวิเคราะหปจจัยการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม 
ในยานสุขุมวิท 

  
 จากการศึกษาในบทที่ผานมา ทําใหทราบถึงพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน เพื่อ
การพาณิชยกรรมของพื้นที่ พบวายานสุขุมวิทไดมีพัฒนาการสอดคลองตามสภาพเศรษฐกิจและกิจ
กรรมทางเศรษฐกิจของพื้นที่ และยังมีพื้นที่ที่มีความแตกตางกันอยู 4 พื้นที่ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่
ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ดังรายละเอียดในเนื้อหาของการศึกษา
พัฒนาการและความเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท ทั้งนี้ในตารางสรุปการเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท 
ไดนําเสนอปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในเบื้องตน ได
สรุปเปนปจจัยหลักในดานกายภาพ ดานเศรษฐกิจ และดานสังคม แตเมื่อพิจารณาจาก พื้นที่ที่มีความ
แตกตางกันทั้ง 4 พื้นที่ ทําใหเกิดสมมุติฐานขึ้นวา ในพื้นที่ที่มีความแตกตางกันนั้น คาดวาจะเกิดจาก
ปจจัยที่แตกตางกันดวยเชนกัน 
 

 เนื้อหาในบทนี้จึงจะทําการวิเคราะหเพื่อพิสูจนหา ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน
เพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท และสรุปปจจัยตางๆ ของพื้นที่แตพื้นที่ ดังมีแนวทางการ
วิเคราะหปจจัย และเนื้อหาตางๆ ดังจะบรรยายตอไปนี้ 
 
5.1 แนวทางการวิเคราะหปจจัยการเปลี่ยนแปลง 
 

ในการวิเคราะหปจจัยการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท มีขั้นตอนและ 
แนวทางในการวิเคราะห ดังนี้ 
 

1. กําหนดปจจัยที่คาดวามีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในขั้น
ตอนนี้จะเปนการกําหนดปจจัย ที่ไดจากการศึกษาในบทที่ 4 เร่ืองพัฒนาการและการ
เปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท โดยปจจัยที่กําหนดขึ้นมานั้น จะทําการจําแนกออกเปน 

ดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม เพื่อใหเห็นประเด็นในแตละดานที่สําคัญ 

 

2. นําปจจัยที่ไดจากการศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ ไดแก แนว
ความคิดเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม และ ปจจัยที่มีผลตอ
การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชที่ดิน รวมถึงงานวิจัยที่เกี่ยวของในบทที่ 2 มาทําการ
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วิเคราะหเปรียบเทียบกับปจจัยที่กําหนดขึ้นในขอที่ 1 วาปจจัยที่ไดเสนอไวนั้นเปนไปตาม
แนวคิดหรือทฤษฎีหรือไม 

 

3. ทําการวิเคราะหปจจัยเพื่อพิสูจนวาปจจัยที่กําหนดไวมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชท่ีดิน
เพื่อการพาณิชยกรรม และนําเสนอปจจัยจากสมมุติฐาน ที่นอกเหนือจากแนวความคิด
และทฤษฎีที่ไดทําการศึกษาในบทที่ 2 ที่ไดจาการวิเคราะหเพิ่มเติมเพื่อแสดงใหเห็นผล
ของปจจัยที่มีตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมที่เกิดขึ้นในแตละพื้นที่  

 

4. ทําการจําแนกปจจัยที่พิสูจนได ออกมาเปนปจจัยหลักๆ ดังนี ้
ปจจัยภายใน หมายถึง ปจจัยหรือสาเหตุที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่ หรือสภาพแวดลอมภายใน
พื้นที่ ที่สงผลโดยตรง และเอื้ออํานวยตอการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ 
ปจจัยภายนอก หมายถึง ปจจัยหรือสาเหตุที่เกิดจากภายนอกพื้นที่ ที่เปนแรงผลักดันหรือ
สงผลกระทบใหเกิดการเปลี่ยนแปลงขึ้นในพื้นที่ 

  

เมื่อทราบปจจัยตางๆ ที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทแลว 
จากนั้นนําปจจัยดังกลาว ไปวิเคราะหถึงขอจํากัดหรือแนวโนมของการพัฒนา ที่เกิดขึ้นจากปจจัยเหลา
นั้น และวิเคราะหปญหาในสวนของการสรุปและการเสนอแนะตอไป 
 
แผนภูมิแสดงแนวทางการวิเคราะหปจจัยการเปลี่ยนแปลง 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นําเสนอปจจัยที่คาด
วาจะมีผลตอการ
เปล่ียนแปลง 

สรุปการเปลี่ยนแปลง
ของยาน 
สุขุมวิท 

กายภาพ เศรษฐกิจ 

 
สังคม 

พิสูจนปจจัยโดย
เปรียบเทียบกับแนว
ความคิดที่ศึกษาในบท

ที่ 2 

 
นําเสนอปจจัยที่ได
จากสมมุติฐาน 

วิเคราะหปจจัย 

ปจจัยภายใน 

ปจจัยภายนอก 

กายภาพ เศรษฐกิจ 

 
สังคม 

กายภาพ เศรษฐกิจ 

 
สังคม 

กําหนดปจจัย 
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5.2 การวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
 

 การใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท ไดเกิดพัฒนาการและความเปลี่ยนแปลงไป
ในหลายลักษณะ ดังรายละเอียดในเนื้อหาของบทที่ 4 และทําการวิเคราะหหาปจจัยของการเปลี่ยน
แปลงเหลานั้น ตามขั้นตอนการวิเคราะหตามแนวทางการวิเคราะหปจจัยตอไปนี้  
 

 5.2.1 การกําหนดปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลง 
 

การวิเคราะหปจจัยเริ่มจากการกําหนดปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงดังกลาว ซึ่ง
ไดจากการศึกษาวิเคราะหพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิทในภาพรวม ดังนี้  

 

ปจจัยดานกาย 
 

1. ภาพโครงขายคมนาคมระบบถนน – โครงขายถนนสายประธานในพื้นที่ยานสุขุมวิท ไดแก 
ทางหลวงแผนดินหมายเลย 3 หรือถนนสุขุมวิท เร่ิมจาก บริเวณทางรถไฟทาเรือ ตอจากถนนเพลินจิต 
ไปยังจังหวัดตราด ถนนสุขุมวิทเฉพาะชวงที่ผานยานสุขุมวิทนั้น ถือเปนเสนทางคมนาคมสายหลักที่
เปนเหมือนแกนกลางของพื้นที่เพราะแบงพื้นที่ออกเปนสองฝง โดยมีถนนสายหลัก ไดแกถนนอโศก รัช
ดา หรือ วงแหวนรัชดาภิเษก ถนนนานาเหนือ ถนนทองหลอ และถนนเอกมัยที่เชื่อมโยงกับถนน
เพชรบุรี นอกจากนี้ยังมีถนนสายรอง เชน ถนนพรอมพงศ ซึ่งมีทางลัดเชื่อมโยงถนนยอยและถนนซอย
ตางๆ ที่ทําใหเกิดโครงขายภายในพื้นที่ดานในไดอยางดี ทางฝงที่ติดตอกับถนน พระราม 4  ก็มีถนน
สายรองตางๆ เชน ถนนสุขุมวิท 24 ถนนสุขุมวิท 36 สุขุมวิท40 สุขุมวิท 42 เปนตน ซึ่งภายในถนนยอย
ก็สามารถเชื่อมโยงไปยังถนนซอยตางๆ ภายในเพื่อใหเกิดโครงขายไดเชนเดียวกัน 
 

2. โครงขายระบบขนสงมวลชนประเภทราง – ประกอบดวยสองระบบดวยกัน ไดแกระบบรถไฟ
ฟาบีทีเอส ซึ่งผานพื้นที่ยานสุขุมวิท โดยมีเสนทางวิ่งครอมอยูบนถนนสุขุมวิท เปนระยะทางกวา 7 
กิโลเมตร โดยมีสถานีสําคัญๆ ที่ผานบริเวณ Node ของยานไดแก สถานีนานา สถานีอโศก สถานี
พรอมพงศ สถานีทองหลอ และสถานีเอกมัย ทั้งนี้ทุกสถานีมีทางขึ้นลงสถานีเชื่อมตอกับระบบขนสงที่
จําเปน โดยเฉพาะสถานีอโศกที่เปนจุดเชื่อมตอกับระบบรถไฟฟาใตดิน สวนอีกสถานีไดแกสถานีพรอม
พงศ ที่มีทางเดิมเชื่อมตอจากสถานีสูอาคารหางสรรพสินคา เปนตน อีกระบบของการของการขนสง
มวลชนขนาดใหญประเภทรางไดแก ระบบรถไฟฟาใตดิน (รฟม.) มีสถานีผานยานสุขุมวิททั้งหมด 3 
สถานีไดแก สถานีเพชรบุรี ผานบริเวณ คลองแสนแสบ สุดทางถนนซอยอโศกตัดถนนเพชบุรี สถานี
สุขุมวิท อยูบริเวณแยกอโศก-สุขุมวิทและสามารถเชื่อมตอกับรถไฟฟาบทีีเอสไดที่สถานีนี้ และสถานี
ศูนยสิริกิติ์ บริเวณหนาศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์ ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญทั้งสองระบบนี้
ชวยเพิ่มศักยภาพในการเขาถึงใหแกพื้นที่ เปนการเพิ่มปริมาณของประชากรที่เขามาในพื้นที่จาก
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บริเวณตางๆของกรุงเทพ ทั้งระยะเวลาในการเดินทางเขาถึงพืนที่ที่สะดวกและรวดเร็วกวาระบบอื่นๆ 
จึงเปนปจจัยทําใหเกิดการพัฒนา 
 

3. การพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ – จากการศึกษาพบวาการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชย
กรรม ในพื้นที่ยานสุขุมวิท ในมีการพัฒนาสอดคลองไปกับการพัฒนาในดานที่อยูอาศัย ยานสุขุมวิทได
ชื่อวาเปนยานที่พักอาศัยชั้นดี การพัฒนาสวนใหญในพื้นที่ตั้งแตอดีตก็มุงพัฒนาเปนอาคารประเภท
พักอาศัยเปนหลักจากบานเดี่ยวแนวราบเปลี่ยนเปนอาคารสูงในแนวตั้งตามลําดับ ในปจจุบัน (2547) 
ในยานสุขุมวิทมีโครงการกอสรางและเปลี่ยนแปลงการใชอาคาร ซึ่งเปนการพัฒนาดานที่อยูอาศัย 
หลายโครงการทั้งที่กําลังดําเนินการและกําลังกอสราง หลังจากที่โครงการตางๆเหลานี้แลวเสร็จ ก็จะ
สงผลใหเกิด Supply ดานที่อยูอาศัยสูงขึ้นเปนเทาตัว ประชากรที่อยูอาศัยในพื้นที่จะมีจํานวนเพิ่มข้ึน 
ดังนั้นการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมที่มีอยูในปจจุบันของพื้นที่ตางๆ อาจไมเพียงพอตอความตองการ
ดานพาณิชยกรรมของพื้นที่ โดยเฉพาะกลุมตลาดที่เจาะจง (Niche Market) ซึ่งจําเปนตองมีการ
พัฒนาพื้นที่พาณิชกรรมขึ้นมารองรับการเติบโตของประชากรดังกลาวดวย 

 

4. นโยบายเรงขยายเสนทางระบบขนสงมวลชนในอนาคต – นโยบายของภาครัฐในการเรง
ขยายเสนทางของระบบขนสงมวลชนขนาดใหญใหแลวเร็จในป พ.ศ. 2553 นั้น ทําใหราคาที่ดินใน
บริเวณตามแนวรถไฟฟา จะมีอัตราสูงขึ้นและมีแนวโนมวาจะเพิ่มข้ึนตอไป เปนปจจัยสงผลใหเกิด
ความตื่นตัวในการลงทุนทั้งดานราคาที่ดิน และการพัฒนาที่อยูอาศัยอยางคึกคัก ดูไดจากการศึกษาซึ่ง
พบวามีการซื้อที่ดินและรื้ออาคารเกาเพื่อเตรียมทําโครงการอาคารชุด มากมายหลายโครงการ ทั้งนี้ถา
การขยายเสนทางระบบขนสงมวลชนประเภทราง มีการตอขยายตามแผนการและเสนทางที่วางไว จะ
ยิ่งทําใหมีประชากรเขาสูพื้นที่เพิ่มข้ึน กิจกรรมการคาก็จะคึกคักตามไปดวยสงผลใหเกิดการพัฒนา
ดานพาณิชยกรรม เพื่อรองรับการการขยายตัวดังกลาว 

 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
 

1. ราคาที่ดินและความตองการที่ดิน – ความตองการที่ดินในยานสุขุมวิท   ไดสงผลใหราคาที่ 
ดินบริเวณนี้สูงขึ้นตลอดเวลา โดยเฉพาะราคาที่ดินติดถนนสายหลัก และตามแนวถนนซอย โดยในป 
พ.ศ. 2543 - 2546 ราคาประเมินที่ดินในยานสุขุมวิท สูงสุดไดแกบริเวณ ถนนสุขุมวิท ซอย 3 ราคา
ประมาณ 290,000 บาทตอตารางวา รองมาไดแก บริเวณซอยอโศกประมาณ 210,000 บาท และซอย
ทองหลอประมาณ 150,000 บาทตอตารางวาตามลําดับ โดยราคาซื้อขายจริงอาจอยูที่ 3 - 4 แสนบาท
ตอตารางวา ลาสุดราคาประเมินรอบป พ.ศ. 2547 – 2550 ราคาที่ดินสูงสุด บริเวณ สุขุมวิท – นานา 
และสุขุมวิท – พรอมพงษ ตารางวาละประมาณ 300,000 บาท สวนอโศกปรับข้ึนเปน 260,000 บาท
ตอตารางวา และทองหลอ ราคาที่ดินตารางวาละประมาณ 190,000 บาท ราคาที่ดินจึงเปนแรงผลัก
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ดันใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท เชน การกอสรางอาคารพักอาศัย
หนึ่งหลังเพื่อใหเชา อาจใชพื้นที่ไมคุมคาเทาการทําอาคารคอมเพล็กซ โดยมีซุปเปอรมารเก็ต แลวเพิ่ม
กิจกรรมการคาตางๆ เชนรานกาแฟ รานเสื้อผาแบรนดเนม รานหนังสือตางประเทศ รวมถึงรานอาหาร
นานาชาติเขาไปซึ่งจะเปนการเหมาะสมกวา 
 

2. ลักษณะของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ –  กิจกรรมทางเศรษฐกิจของพื้นที่   จะสะทอน 
ความตองการ ดานการคาและบริการของประชากรในพื้นที่นั้นๆ ยานสุขุมวิทมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่
หลากหลายและเกาะกลุมกันเปนยานตางๆ เชนยานกลุมอาคารสํานักงานบริเวณถนนอโศก โรงแรม
และบริการนักทองเที่ยวในพื้นที่ซอยนานา ยานอาคารสูงพักอาศัยราคาแพงในพื้นที่ซอยพรอมพงษ 
ยานสถานบันเทิงยามราตรีและยานกิจกรรมการคาและบริการระดับบนในพื้นที่ซอยทองหลอ เปนตน 
ทั้งนี้ความเปนศูนยกลางของชุมชนจึงเปนปจจัยที่ทาํใหเกิดการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมขึ้นมารองรับ
อยูภายในพื้นที่ศูนยกลางนั้นๆ 
 

ปจจัยดานสังคม 
 

1. ลักษณะของประชากรในพื้นที่ - จากการศึกษา พบวา ลักษณะของประชากรในยานสุขุมวิท 
มีผลตอคานิยมการบริโภคสิ่งของเครื่องใช อาหาร แมแตที่อยูอาศัย และความสามารถในการรับรูถึง
สุนทรียภาพของแตละบุคคล เมื่ออยูรวมกันเปนสังคมจึงสะทอนออกมาทางสภาพแวดลอมของชุมชน
หรือสังคมเอง ในกรณีของยานสุขุมวิท วิเคราะหออกมาไดวาคานิยมของประชากรในพื้นที่เปนปจจัยที่
สงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม และกิจกรรมที่เกี่ยวของขึ้นในพื้นที่ เชน การ
พัฒนาพาณิชยกรรมเพื่อใหตอบรับกับพฤติกรรมของกลุมลูกคา เนื่องจากผูอยูอาศัยในยานสุขุมวิท 
เปนประชากรที่อยูในระดับกลางคอนไปทางสูง รายไดเฉลี่ยที่ไดรับประกอบกับรับระดับการศึกษา ทํา
ใหความสามารถในการรับรูถึงสุนทรียภาพมีความแตกตาง และเดนชัดไปในทางที่ตองการบริโภคสิน
คาที่แสดงถึงความมีอํานาจในการจับจาย และสามารถเลือกใชไดตามความตองการ 

 

2. แหลงชุมชนและความเปนศูนยกลางของชุมชน – ในพื้นที่ยานสุขุมวิท มีพื้นที่ที่เปนศูนย
กลางของชุมชนในพื้นที่ กระจายอยูในพื้นที่ ในอดีตศูนยกลางชุมชนเหลานี้ไดแก ตลาด โรงเรียน สถาน
ที่ราชการ เชน ตลาดอโศก ตลาดทองหลอ โรงเรียนวัฒนาวิทยาลัย มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ 
สถานฑูตของประเทศตางๆ เปนตน  ตอมาบทบาทของศูนยกลางบางแหงเริ่มลดลง ประกอบกับการ
พัฒนาในพื้นที่จึงเกิดศูนยกลางชุมชนใหมขึ้น และไมไดเปนศูนยกลางเฉพาะกับประชากรในพื้นที่เทา
นั้นแตยังคงดึงดูดประชากรจากนอกพื้นที่ใหเขามาใชบริการอีกดวย ซึ่งศูนยกลางเหลานี้เปนพื้นที่ที่มี
กิจกรรมทางเศรษฐกิจหลากหลายรวมตัวกันอยู เชน หางสรรพสินคาขนาดใหญและขนาดกลาง หรือ 
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สถานบริการ สถานบันเทิง ยามราตรี เปนตน ศูนยกลางชุมชนจึงเปนปจจัยที่แสดงใหเห็นถึงความ
เปลี่ยนแปลงของการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิทที่สําคัญ 
 

 เพื่อใหเห็นปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยาน
สุขุมวิท ในภาพรวมจึงแสดงปจจัยดังกลาวดังตารางตอไปนี้ 
 

ตารางที่ 5.1 แสดงปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 
 

ปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ ปจจัยดานสังคม 

พื้น
ที่ย
าน
สุข
ุมว
ิท 

1. โครงขายคมนาคมระบบ
ถนน 

2. โครงขายระบบขนสงมวล
ชนประเภทราง 

3. การพัฒนาที่อยูอาศัยใน
พื้นที่ 

4. นโยบายเรงขยายเสนทาง
ระบบขนสงมวลชนใน
อนาคต 

1. ราคาที่ดินและความ
ตองการที่ดิน 

2. ลักษณะของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในพื้นที่ 

1. ลักษณะประชากรในพื้นที่ 
2. แหลงชุมชนและความเปน

ศูนยกลางของชุมชน 

 

 จากตาราง เปนการสรุปปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชย
กรรม ในยานสุขุมวิท ทั้งนี้จะเห็นวาปจจัยดังกลาวเปนปจจัยในภาพรวมของทั้งพื้นที่ ซึ่งหากพิจารณา
ถึงประเด็นที่ในยานสุขุมวิทมีพื้นที่ที่มีบทบาทแตกตางกัน ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่
ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ประกอบกับปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงที่นํา
เสนอยังเปนประเด็นที่พบจากการศึกษายังมไิดทําการวิเคราะหเพื่อพิสูจน หรืออางอิงกับแนวความคิด
และทฤษฎีที่เกี่ยวของ จึงจําเปนตองมีการวิเคราะหเปรียบเทียบกับแนวความคิดและทฤษฎีตางๆ ที่ได
ทําการศึกษาไว เพื่อจํากัดใหเหลือเพียงปจจัยหลักหรือเพิ่มเติมปจจัยหลักอื่นๆ ที่มีความสําคัญและมี
ผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท อยางแทจริง 
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 5.2.2 การวิเคราะหเปรียบเทียบปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลง 
 

จากขั้นตอนการกําหนดปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลง ไดกําหนดปจจัยจากการ
ศึกษาวิเคราะหพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิทในภาพรวม ไดทั้งหมด 8 ปจจัย โดย 
แบงเปน ปจจัยดานกายภาพ ไดแก 1.โครงขายคมนาคมระบบถนน 2.โครงขายระบบขนสงมวลชน
ประเภทราง 3.การพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ 4.นโยบายเรงขยายเสนทางระบบขนสงมวลชนในอนาคต 
ปจจัยดานเศรษฐกิจ ไดแก 5.ราคาที่ดินและความตองการที่ดิน 6.ลักษณะของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
ในพื้นที่ และปจจัยดานสงัคม 7.ลักษณะประชากรในพื้นที่ 8.แหลงชุมชนและความเปนศูนยกลางของ
ชุมชน ทั้งนี้เพื่อเปนการอางอิงปจจัยดังกลาว จึงไดทําการวิเคราะหเปรียบเทียบกับแนวคิดทฤษฎีและ
งานวิจัยที่เกี่ยวของที่ไดมีผูศึกษาทําการศึกษาไวแลว ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

 

ตารางที่ 5.2 แสดงปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงและปจจัยที่ไดจากการศึกษาแนวความคิดทฤษฎีและ
งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

ประเด็นปจจัย ปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอ
การเปลี่ยนแปลง 

ปจจัยที่ไดจากการศึกษาแนวความ
คิดและทฤษฎี 

ปจจัยที่ไดจากงานวิจัยที่
เกี่ยวของ 

Chapin (1965) 
1. สามารถติดตอไดงาย และมีถนนกวาง
พอที่จะใชยวดยานตางๆ ไดสะดวก 

2. มีที่จอดรถเพียงพอ มีการติดตอได
สะดวกโดยรถเมล 

3. มีการติดตอกับบริเวณอื่นๆ เพื่อบริการ
ลูกคาและลูกจางที่ทํางานในยานการคา
ไดสะดวก 

4. มีความลาดเอียงไมควรเกินรอยละ 5 
สามารถปรับระดับไดโดยเสียคาใชจาย
นอยที่สุด 

5. อยูบนที่สูงซ่ึงสามารถทําการระบายน้ํา
โสโครกไดดี 

ดานกายภาพ 1. โครงขายคมนาคมระบบ
ถนน 

2. โครงขายระบบขนสงมวล
ชนประเภทราง 

3. การพัฒนาที่อยูอาศัยใน
พื้นที่ 

ประพันธ เศวตนันท (2520) 
1. ความสะดวกสบาย 
2. ติดตอกับบริเวณอื่นไดงาย 
3. มีพื้นที่เพียงพอ 
4. ติดตอดวยการเดินทางสะดวกมีการเขา
ถึงไดงายและปลอดภัย 

 

จิโรจน สินธวานุรักษ (2530) 
1. ปจจัยที่เกี่ยวกับสภาพที่ต้ัง 
2. ปจจัยที่เกี่ยวกับแผนดินทรุด 
3. ปจจัยที่เกี่ยวกับการคมนาคม 
4. ปจจัยเกี่ยวกับปริมาณจราจร 
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ประเด็นปจจัย ปจจัยที่คาดวาจะมีผล
ตอการเปลี่ยนแปลง 

ปจจัยที่ไดจากการศึกษาแนว
ความคิดและทฤษฎี 

ปจจัยที่ไดจากงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

ฉัตรชัย พงศประยูร (2527) 
1. สะดวกสําหรับผูใชรถยนตสวนตัว
เปนพาหนะ 

2. สะดวกสําหรับการขนสงมวลชนทุก
แบบ  

3. สะดวกตอการติดตอกับแหลงผูขาย
สง อันมักจะมีทําเลอยูรอบเขตการ
คา 

มานพ พงศทัต (2527) 
1. การใหบริการดานการคมนาคมและ
การเขาถึง 

2. การควบคุมของรัฐ 
สุวิทย เปยผอง (2535) 
1. ทางเดินเทาของผูซ้ือสินคา จากกฎ
ของ Rule of Thumb กลาววา ยิ่งมี
ทางสัญจรทางเทามากเทาใดก็ยิ่งจะ
มีธุรกิจการคามากขึ้นเทานั้น 

2. ทําเลของพื้นที่ที่อยูใกลกับพาณิชย
กรรมในรูปแบบเดียวกัน 

3. ความสามารถในการเขาถึงได
สะดวก 

4. ลักษณะของสภาพแวดลอม 

ดานกายภาพ 
 
 
 
 
 
 

 

กิจฐเชต ไกรวาส (2538) 
1. ระบบคมนาคม 
2.  ระบบสาธารณูปโภค  
3. ประเภทของการใชที่ดินในบริเวณ
ใกลเคียง 

4. ความสะดวกในการเขาถึง 
5. ความเปนศูนยกลางการเมือง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขวัญฤทัย ทองอินทร (2533) 
1. ความสะดวกในการเขาถึง 
2. สภาพแวดลอมที่เหมาะสม 
3. ไฟฟา 
4. ประปา 
5. โทรศัพท 
6. การระบายน้ํา 
7. พื้นที่ลุม 
8. ความหนาแนนของอาคาร 
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ประเด็นปจจัย ปจจัยที่คาดวาจะมีผล
ตอการเปลี่ยนแปลง 

ปจจัยที่ไดจากการศึกษาแนว
ความคิดและทฤษฎี 

ปจจัยที่ไดจากงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

Chapin (1965) 
1. อยูในบริเวณที่มีสถาบันการเงิน มี
การประกอบอาชีพการคา มีบริการ
ดานตางๆ 

จิโรจน สินธวานุรักษ (2530) 
1. ปจจัยเกี่ยวกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
2. ปจจัยเกี่ยวกับราคาที่ดิน 
3. ปจจัยเกี่ยวกับพื้นที่ขออนุญาตกอ
สราง 

ประพันธ เศวตนันท (2520) 
1. ประหยัดการลงทุนพัฒนา 
2. อยูใกลตลาดหรือที่ซ่ึงประชาชนอยู
อยางหนาแนน 

ฉัตรชัย พงศประยูร (2527) 
1. สถานประกอบการคา และบริการ 
มักอยูในทําเลที่ใกลเคียงกัน 

 
มานพ พงศทัต (2527) 
1. ราคาที่ดิน   

ดานเศรษฐกิจ 1. ราคาที่ดินและความ
ตองการที่ดิน 

2. ลักษณะของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในพื้นที่ 

3. บทบาททางเศรษฐกิจ
ของยาน 

กิจฐเชต ไกรวาส (2538) 
1. ราคาที่ดิน คาเชา 
2.  เงินลงทุน ผลตอบแทนและผล
ประโยชนที่ไดรับ 

3. ความเกี่ยวของเชิงแขงขันหรือสง
เสริมกัน 

ขวัญฤทัย ทองอินทร (2533) 
1. ยานธุรกิจ 
2. ตลาด 
3. ราคาที่ดิน 

มานพ พงศทัต (2527) 
1. ประชากรที่เพิ่มข้ึน 

จิโรจน สินธวานุรักษ (2530) 
1. ปจจัยเกี่ยวกับการใหบริการ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

2. ปจจัยการเปลี่ยนแปลงของประชากร 
3. ปจจัยเกี่ยวกับขอจํากัดการขยายตัว
ของชุมชน 

4. ปจจัยเกี่ยวกับนโยบายของรัฐ 
5. ปจจัยเกี่ยวกับโครงการระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการใน
อนาคต 

สุวิทย เปยผอง (2535) 
1. พฤติกรรมของผูซ้ือสินคา 

ดานสังคม 1. ลักษณะประชากรในพื้น
ที่ 

2. แหลงชุมชนและความ
เปนศูนยกลางของชุมชน 

3. นโยบายเรงขยายเสน
ทางระบบขนสงมวลชน
ในอนาคต 

กิจฐเชต ไกรวาส (2538) 
1. จํานวนประชากร 
2. ลักษณะประชากร 
3. ความปลอดภัย 
4. กฎหมายบังคับ 

ขวัญฤทัย ทองอินทร (2533) 
1. ความหนาแนนประชากร 
2. พื้นที่อนุรักษ 
3. โรงพยาบาล 
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 จากตาราง เมื่อพิจารณาจากประเด็นปจจัย ในแตละดาน พบวา ปจจัยดานกายภาพ ในสวน
ของปจจัยที่ไดจากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎี มีจํานวน 23 ปจจัย ขณะที่ปจจัยจากงานวิจัยที่เกี่ยว
ของจํานวน 12 ปจจัย รวม 35 ปจจัย นําปจจัยขางตนมาทําการวิเคราะหเปรียบเทียบกับปจจัยที่คาด
วาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในพื้นที่สุขุมวิทที่ไดนําเสนอไว จํานวน 
4 ปจจัย โดยทําการจัดรวบรวมใหอยูในหมวดหมูและประเด็นเดียวกัน สวนปจจัยที่มีลักษณะเปน
ประเด็นหลักของพื้นที่ซึ่งไมสามารถนําไปรวมกับปจจัยอื่นๆ ได ก็จําเปนตองทําการวิเคราะหเปนปจจัย
นั้นๆ ไป สําหรับปจจัยหลักที่สามารถแบงออกเปนประเด็นหลัก ไดแก ปจจัยความสะดวกในการเขาถึง
พื้นที่ ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ ปจจัยสภาพแวด
ลอมของพื้นที่  และปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง รวม 5 ปจจัย ซึ่งจะทําการวิเคราะหและพิสูจน
ปจจัยตอไป 
 

ตารางที่ 5.3 แสดงการจัดกลุมประเด็นหลักและประเด็นรองเพื่อเปรียบเทียบปจจัยดานกายภาพ 
 

ประเด็นหลัก ประเด็นรอง หมายเหตุ 
ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ - ความสามารถในการเขาถึงไดสะดวกสําหรับผู

ใชรถยนตสวนตัวเปนพาหนะ 
- การใหบริการดานการคมนาคมและการเขาถึง 
- ทางเดินเทาของผูซ้ือสินคา 
- โครงขายคมนาคมระบบถนน 
- โครงขายระบบขนสงมวลชนประเภทราง 
- ระบบทางดวน 

 

ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ - การติดตอกับบริเวณอื่นๆ เพื่อบริการลูกคาและ
ลูกจางที่ทํางานในยานการคาไดสะดวก 

- ติดตอกับบริเวณอื่นไดงาย 
- สะดวกตอการติดตอกับแหลงผูขายสง 
- ทําเลของพื้นที่ที่อยูใกลกับพาณิชยกรรมในรูป
แบบเดียวกัน 

- สภาพที่ต้ัง 

 

ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ - ประเภทของการใชที่ดินในบริเวณใกลเคียง 
 

 

ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่ - มีพื้นที่เพียงพอ 
- ลักษณะของสภาพแวดลอม 
- การระบายน้ํา 

 

ปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง - ความหนาแนนของอาคาร 
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 ขณะที่ปจจัยดานเศรษฐกิจ มีปจจัยที่ไดจากการศึกษาแนวความคิดและทฤษฎี จํานวน 8 
ปจจัย โดยปจจัยที่มีการเสนอมากที่สุด ไดแก ปจจัยดานราคาที่ดิน ซึ่งนับไดวาเปนปจจัยที่เปนประเด็น
หลักของการเกิดความเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ มีปจจัยที่ไดจากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของ จํานวน 6 
ปจจัย และ ปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลง จํานวน 3 ปจจัย สําหรับปจจัยดานเศรษฐกิจ
เมื่อพิจารณาจาก ปจจัยที่ทําการศึกษาและปจจัยที่ไดนําเสนอไวแลว พบวาสามารถแบงประเด็นหลัก
ไดเปน ปจจัยราคาที่ดิน ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ และปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ 
ซึ่งมีประเด็นรอง ตางๆ ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.4 แสดงการจัดกลุมประเด็นหลักและประเด็นรองเพื่อเปรียบเทียบปจจัยดานเศรษฐกิจ 
 

ประเด็นหลัก ประเด็นรอง หมายเหตุ 
ปจจัยราคาที่ดิน - ราคาที่ดิน คาเชา 

- ประหยัดการลงทุนพัฒนา 
- เงินลงทุน ผลตอบแทนและผลประโยชนที่ไดรับ 

 

ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ - ลักษณะของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
- ยานธุรกิจ ตลาด 
- อยูใกลตลาดหรือที่ซ่ึงประชาชนอยูอยางหนา
แนน 

- อยูในบริเวณที่มีสถาบันการเงิน มีการประกอบ
อาชีพการคา มีบริการดานตางๆ 

- พื้นที่ขออนุญาตปลูกสราง 

 

ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ - บทบาททางเศรษฐกิจของยาน  
 
 ปจจัยดานสังคม จากการศึกษาแนวความคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ ปจจัยที่มีผูทําการ
ศึกษาไว มีจํานวน 15 ปจจัย โดยสามารถ แบงเปนประเด็นหลักไดดังนี้ ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ 
ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ ปจจัยบริการสาธารณะ และปจจัยนโยบายโครงการพัฒนา
กฎหมายและขอกําหนดของรัฐ รวม 5 ปจจัย ดังตารางตอไปนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 153

ตารางที่ 5.5 แสดงการจัดกลุมประเด็นหลักและประเด็นรองเพื่อเปรียบเทียบปจจัยดานสังคม 
 

ประเด็นหลัก ประเด็นรอง หมายเหตุ 
ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ - จํานวนประชากร 

- ประชากรที่เพิ่มข้ึน 
- การเปลี่ยนแปลงของประชากร 
- ความหนาแนนประชากร 

 

ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ - ลักษณะประชากร 
- พฤติกรรมของผูซ้ือสินคา 
- แหลงชุมชนและความเปนศูนยกลางของชุมชน 
- ขอจํากัดการขยายตัวของชุมชน 

 

ปจจัยบริการสาธารณะ - การใหบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
- ความปลอดภัย 

 

ปจจัยนโยบายและกฎหมายของรัฐ - กฎหมายบังคับ 
- นโยบายของรัฐ 
- โครงการระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการใน
อนาคต 

 

 

 

 สรุปการวิเคราะหเปรียบเทียบปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลง เปนการเปรียบเทียบเพื่อที่จะ
อางอิงจากเนื้อหาการศึกษาแนวความคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ วาเปนปจจัยที่ที่กําหนดมา มี
ความสําคัญตอการเปลี่ยนแปลง ซึ่งปจจัยที่จะทําการวิเคราะหในขั้นตอนตอไปจะใชปจจัยที่เปน
ประเด็นหลักของดานนั้นๆ โดยจากการวิเคราะหเปรียบเทียบสามารถกําหนดปจจัยที่จะทําการ
วิเคราะหตอไปไดดังนี ้
 

 ปจจัยดานกายภาพ ประกอบดวยปจจัยตางๆ ดังนี้ 
 

1. ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ 
2. ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ 
3. ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ 
4. ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่  
5. ปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง 
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ปจจัยดานเศรษฐกิจ ประกอบดวยปจจัยตางๆ ดังนี้ 
 

6. ปจจัยราคาที่ดิน 
7. ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ 
8. ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ 

 

ปจจัยดานสังคม ประกอบดวยปจจัยตางๆ ดังนี้ 
 

9. ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ 
10. ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ 
11. ปจจัยบริการสาธารณะ 
12. ปจจัยนโยบาย โครงการพัฒนา กฎหมายและขอกําหนดของรัฐ 
13. ปจจัยเกี่ยวกับคานิยมตอพื้นที่* 

 

ตารางที่ 5.6 แสดงปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 
 

ปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ ปจจัยดานสังคม 

พื้น
ที่ย
าน
สุข
ุมว
ิท 

1. ปจจัยความสะดวกใน
การเขาถึงพื้นที่ 

2. ปจจัยความสัมพันธกับ
พื้นที่โดยรอบ 

3. ปจจัยการพัฒนาดานที่
อยูอาศัยในพื้นที่ 

4. ปจจัยสภาพแวดลอม
ของพื้นที่ 

5. ปจจัยความเปนศูนย
กลางเมือง 

6. ปจจัยราคาที่ดิน 
7. ปจจัยกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจในพื้นที่ 
8. ปจจัยบทบาททาง

เศรษฐกิจของพื้นที่ 

9. ปจจัยจํานวนประชากรใน
พื้นที่ 

10. ปจจัยลักษณะของประชา
กรในพื้นที่ 

11. ปจจัยบริการสาธารณะ 
12. ปจจยันโยบาย โครงการ

พัฒนา กฎหมายและขอ
กําหนดของรัฐ 

13. ปจจัยเกี่ยวกับคานิยมตอ
พื้นที่* 

หมายเหตุ : * ปจจัยที่ไดจากสมมุติฐาน 
 

ปจจัยทั้งหมดที่ไดทําการเปรียบเทียบแลวนั้น จะนํามาวิเคราะหเพื่อหาวาปจจัยดังกลาวเปน
ปจจัยหลักที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท โดยในการวิเคราะหจะ
พิจารณาถึงประเด็นพื้นที่ตางๆ ที่มีบทบาทแตกตางกัน ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอย
พรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ เพื่อแสดงใหเห็นถึงความแตกตางจากปจจัยในภาพรวมโดย
ละเอียดตอไป 
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5.2.3 การวิเคราะหเพื่อพิสูจนปจจัยการเปลี่ยนแปลง และเสนอปจจัยจากสมมุติฐาน 

 

 ในการวิเคราะหจะพิจารณาถึงความแตกตางของแตละพื้นที่เปนหลัก เนื่องจากสมมุติฐานวา
ในยานสุขุมวิท มีความแตกตางของพื้นที่พาณิชยกรรมแตละพื้นที่ ซึ่งไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอย
อโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ โดยทําการวิเคราะหจากปจจัยที่เสนอไวในตารางที่ 
5.6 และแสดงความแตกตางในรายละเอียดของแตละปจจัยที่แตกตางกันในแตละพื้นที่ ใหเห็นอยางชัด
เจน 
 

ปจจัยดานกายภาพ ประกอบดวยปจจัยตางๆ ดังนี้ 
 

1. ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ 
 

ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ แบงเปนประเด็น โครงขายคมนาคมระบบถนน โครงขาย
ระบบขนสงมวลชนประเภทราง และประเด็นทางเดินเทาของผูใชบริการ ซึ่งจะวิเคราะหเฉพาะในสวน
ของพื้นที่พาณิชยกรรมยอยๆ ในยานสุขุมวิท เปนตน  

 

ก) โครงขายคมนาคมระบบถนน สําหรับโครงขายคมนาคมระบบถนน ในยานสุขุมวิท 
สามารถ แบงตามลําดับหนาที่ได ดังนี้ (แผนที่ 5.1) 

 

ถนนสายประธาน - ในบริเวณยานสุขุมวิท ไดแก ถนนสุขุมวิท ซึ่งถือเปนเสนทาง
คมนาคมหลัก และเปนแกนกลางของพื้นที่ที่แบงพื้นที่ออกเปนสองฝง ทําหนาที่เชื่อมโยงกับยานธุรกิจ
สําคัญตางๆ ในกรุงเทพมหานคร เชน ยานราชประสงค ยานชิดลม ยานเพลินจิต และยานพระโขนง 
เปนตน ถนนสุขุมวิทมีขนาด 6 ชองจราจร เปดการจราจรใหมีการเดินรถสวนทางกัน 

 

ถนนสายหลัก - ไดแกถนนอโศก รัชดา (สุขุมวิท 21) หรือ วงแหวนรัชดาภิเษก ถนน
นานาเหนือ (ซอยสุขุมวิท 3) ถนนทองหลอ (ซอยสุขุมวิท 55) และถนนเอกมัย (ซอยสุขุมวิท 63) ทํา
หนาที่เชื่อมโยงถนนสุขุมวิทกับถนนเพชรบุรีตัดใหม ถนนสายหลักในพื้นที่ยานสุขุมวิท แตเดิมเปนถนน
ซอย และไดรับการขยายชองทางจราจรเพื่อรองรับกับปริมาณการจราจรที่เพิ่มข้ึน และบรรเทาปญหา
การจราจรติดขัดในพื้นที่  

 

ถนนสายรอง – เปนถนนซอยเดิมที่มีการขยายชองทางจราจรเพื่อความคลองตัวใน
การสัญจร ถนนสายรองทางฝงเหนือของถนนสุขุมวิท ไดแก ถนนพรอมพงษ (สุขมุวิท 39) ถนนซอย
สุขุมวิท 49 ถนนซอยสุขุมวิท 53 ซึ่งเปนถนนที่เชื่อมโยงระหวางถนนสายหลักตางๆ เพื่อใหเกิดการเชื่อม
โยงกับพื้นที่ในยานไดสะดวกมากขึ้น สวนถนนสายรองทางฝงใตของถนนสุขุมวิท ไดแก ซอยสุขุมวิท 



 156

24 ซอยสุขุมวิท 36 สุขุมวิท40 สุขุมวิท 42 เปนตน ทําหนาที่เชื่อมโยงถนนสุขุมวิท กับถนนพระราม 4 
ขอจํากัดของถนนสายรองคือไมสามารถขยายชองทางจราจรเพิ่มจากเดิมไดเพราะสองขางทางติดกับที่
ดินเอกชน และถนนบางสาย เชน สุขุมวิท 26 และสุขุมวิท 36 ยังมีบาทวิถีไมพอสําหรับใหคนสัญจร  

 

ถนนสายยอย – ไดแก ถนนซอยตางๆ ในพื้นที่ ที่ทําหนาที่เชื่อมโยงเขาสูตัวอาคาร 
และโครงการพัฒนาตางๆ ในยานสุขุมวิท มีถนนสายยอยเปนจํานวนมาก และสรางใหเกิดโครงขาย
ภายในพื้นที่ ใชเปนเสนทางลัดสัญจรภายในพื้นที่เอง ที่มีความสะดวกรวดเร็ว 

 

ข) โครงขายระบบขนสงมวลชนประเภทราง ในพื้นที่ยานสุขุมวิทมีระบบขนสงมวลชน
ประเภทราง ที่มีเสนทางผานในพื้นที่สองระบบ ไดแก ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนกรุงเทพ (BTS) เปน
ระบบรถไฟฟายกระดับ เปดใหบริการเปนสายแรก ตั้งแตป พ.ศ. 2542 และระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน
แหงประเทศไทย (MRT) เปดใหบริการ เมษายน พ.ศ. 2547 ซึ่งเปนระบบรถไฟฟาใตดิน (แผนที่ 5.2) 

 

ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนกรุงเทพ (BTS) - ใหบริการโดยบริษัทระบบขนสงมวลชน
กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) มีเสนทางของระบบอยูบนถนนสุขุมวิท ซึ่งเปนเสนทางสายตะวันออก เร่ิมจาก
สถานีสยาม ภายในพื้นที่ศึกษามีสถานีตั้งอยู 4 สถานี ไดแก สถานีนานา ตั้งอยูบริเวณสุขุมวิทซอย 11 
สถานีอโศก ตั้งอยูบริเวณแยกอโศก-สุขุมวิท เปนสถานีที่สามารถเปลี่ยนไปใชระบบรถไฟฟาใตดินได 
ซึ่งเปนสถานีที่มีผูใชบริการเปนจํานวนมาก สถานีพรอมพงศ บริเวณสุขุมวิทซอย 39 หนาหางดิเอมโพร
เรียม และสถานีทองหลอ ตั้งอยูบริเวณปากซอยทองหลอ เนื่องจากระบบรถไฟฟาบีทีเอส มีเสนทาง
ผานในบริเวณยานธุรกิจที่สําคัญของกรุงเทพฯ เชน ยานสีลม สาธร ยานปทุมวัน ยานราชประสงค  ซึ่ง
สามารถทําใหการเดินทางเขาถึงของประชากรที่อยูนอกพื้นที่สะดวกมากขึ้น 

 

ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (MRT) - มีเสนทางของระบบอยูในแนว
ถนนรัชดาภิเษก (ถนนอโศก) มีจํานวนสถานีภายในพื้นที่ทั้งหมด 2 สถานี ไดแก สถานีสุขุมวิท ตั้งอยู
บริเวณแยกอโศกสุขุมวิท ซึ่งสามารถเดินทางตอกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอสที่สถานีอโศก โดยมีทางลอย
ฟาเชื่อมถึงกัน และสถานีศูนยการประชุมแหงชาติฯ ตั้งอยูหนาศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิต นอกจาก
นี้ยังมีสถานีซึ่งอยูนอกพื้นที่ศึกษาแตมีอิทธิพลตอพื้นที่ ไดแก สถานีเพชรบุรี มีทางขึ้นลงอยูบริเวณแยก
อโศก-เพชรบุรี หนาสถานฑูตญี่ปุน ระบบรถไฟฟาใตดินนี้ มีเสนทาง จากสถานีบางซื่อ ถึงสถานีหัว
ลําโพง โดยเสนทางจะผานเขาสูยานการคาสําคัญเชน ยานสีลม และบริเวณถนนรัชดาภิเษก เปนตน 
และพื้นที่ยานพักอาศัยที่มีประชากรจํานวนมาก เชน ยานหวยขวาง ยานลาดพราว ซึ่งเปนสวนสําคัญที่
ทําใหการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิทเกิดความเปลี่ยนแปลง ตั้งแตเร่ิมมีการเปดใชบริการ 
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ค) ระบบทางดวน  ในยานสุขุมวิทระบบทางดวนชวยใหเกิดการติดตอเชื่อมโยงพื้นที่
ในระยะที่ไกลมากขึ้น ซึ่งในพื้นที่ยานสุขุมวิท มีระบบทางดวนที่ผานพื้นที่ ดังนี้ (แผนที่ 5.3) 

 

ระบบทางดวนขั้นที่ 1 หรือ ทางพิเศษเฉลิมนคร กอสรางแลวเสร็จ ปพ.ศ. 2524 โดยมี
จุดขึ้นลงทางดวนบริเวณดานสุขุมวิท ตั้งอยูบริเวณปลายถนนเพลินจิตเริ่มตนถนนสุขุมวิท  ซึ่งมีเสน
ทางเชื่อมโยงหลักไปยังพื้นที่ และระบบทางยกระดับอ่ืนๆ ไดแก ดาวคะนอง บางนา และทางยกระดับ
ดอนเมือง ใหบริการแกประชากรทั้งจากกรุงเทพชั้นนอกและจากพื้นที่ขางเคียงซึ่งตองเดินทางเขามา
ทํางาน ในยานธุรกิจ บริเวณศูนยกลางเมือง เชนเพลินจิต ชิดลม และ ยานอาคารสํานักงานที่ตอเนื่อง
มา เชน พื้นที่ซอยอโศก ในยานสุขุมวิท เปนตน 

 

ระบบทางดวนขั้นที่ 2 หรือ ทางพิเศษศรีรัช และทางพิเศษฉลองรัช (ทางดวนสายราม
อินทรา-อาจณรงค) ซึ่งถึงแมไมอยูในบริเวณพื้นที่ยานสุขุมวิทโดยตรงแตมีผลตอความเปลี่ยนแปลงใน
ยาน เนื่องจากมีดานขึ้นลงในบริเวณที่ใกลเคียงกับพื้นที่ และมีเสนทางเชื่อมโยงไปยังพื้นที่พักอาศัย
บริเวณรอบนอกกรุงเทพ เชน จังหวัดนนทบุรี และรามอินทรา เปนตน ระบบทางดวนที่อยูในพื้นที่และ
โดยรอบพื้นที่ยานสุขุมวิท จึงสงผลใหการเขาถึงของยาน มีความสะดวกรวดเร็ว และเพิ่มศักยภาพให
แกพื้นที่พาณิชยกรรมของยานสุขุมวิท ใหมีทําเลที่เหมาะสมแกการพัฒนามากยิ่งขึ้น  

 

ความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ ทั้งจากโครงขายคมนาคมระบบถนน ระบบขนสงมวล
ชนประเภทราง และระบบทางดวน นับวามีความสําคัญและสรางความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ไดสูง 
จึงสงผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท ทั้งนี้ในแตละพื้นที่พาณิชยกรรม
ในยานสุขุมวิท โครงขายคมนาคมเหลานี้ ก็มีความสัมพันธและสรางผลกระทบที่แตกตางกันไป ดังราย
ละเอียดตอไปนี้ 

 

พื้นที่ซอยนานา – พื้นที่ซอยนานามีถนนสายประธานไดแก ถนนสุขุมวิท ทางดาน
เหนือผานชวงซอยสุขุมวิท 1 ถึง ซอยสุขุมวิท 15 และทางดานใตผาน ซอยสุขุมวิท 2 ถึงซอยสุขุมวิท 12 
ตามลําดับ ถนนสุขุมวิทในพื้นที่ซอยนานานั้น ทําหนาที่เชื่อมโยงยานสุขุมวิท กับยานอื่นๆ ไดแก ยาน
ราชประสงค ยานชิดลม และยานเพลินจิต ซึ่งเปนยานธุรกจิและยานพักอาศัยสําคัญของ
กรุงเทพมหานคร ดวยความที่พื้นที่ซอยนานามีความตอเนื่องของพื้นที่เมืองมาจากยานเพลินจิต ชิดลม 
จึงกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลง ในการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมของเมืองที่ตอเนื่องมาจากยานเพลินจิต 
โดยเฉพาะกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เชน อาคารสํานักงาน โรงแรม เพื่อรองรับกับผูที่ตองเดินทางมาติดตอ
ธุรกิจในยานเพลินจิต ชิดลม และราชประสงค เปนตน 
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ระบบขนสงมวลชนประเภทราง ไดแก รถไฟฟาบีทีเอส มีเสนทางผานบนถนนสุขุมวิท
โดยมีสถานีในพื้นที่ไดแกสถานีนานา มีบันไดขึ้นลงสถานีทั้งสองฝงถนน ฝงเหนือมีบันไดเลื่อนขึ้นจาก
บริเวณปากซอยสุขุมวิท 7 และบันไดเลื่อนขึ้นบริเวณปากซอยสุขุมวิท 8 ทางฝงใต  เพื่ออํานวยความ
สะดวกใหผูเดินทาง ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญเปนเสนทางหลักสวนหนึ่งที่นักทองเที่ยวและผูที่
ทํางานในพื้นที่ใชเดินทางมา ทําใหเกิดการเขาถึงพื้นที่จากคนภายนอกไดสะดวกมากขึ้น และจํานวนผู
ใชพื้นที่ซอยนานามีประชากรมากขึ้นตามไปดวย 

 

ระบบทางดวนขั้นที่ 1 ไดแกทางขึ้นลงทางดวน ดานสุขุมวิท บริเวณเริ่มตนถนนสุขุม
วิท มีผลทําใหเกิดการเดินทางติดตอสัญจร ของประชากรที่ทํางานในอยูในยานสุขุมวิทและพื้นที่ขาง
เคียง ซึ่งเดินทางมากจากพื้นที่ยานพักอาศัยรอบนอกกรุงเทพ เชนดาวคะนอง รังสิต ดอนเมือง และ
บางนา เปนตน สรุปพื้นที่ซอยนานา ดวยระบบขนสงที่สมบูรณทั้งระบบถนน ระบบขนสงมวลชนขนาด
ใหญ และระบบทางดวน ภายในพื้นที่ จึงทําใหพื้นที่ซอยนานามีความสะดวกในการเขาถึงในระดับสูง 
และสงผลใหเกิดการพัฒนาและการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม 

 

พื้นที่ซอยอโศก – ถนนสายหลักที่ผานพื้นที่ซอยอโศก ไดแก ถนนอโศกรัชดา หรือ ถนน
วงแหวนรัชดาภิเษก  โดยเปนถนนสายสําคัญที่ทําหนาที่เชื่อมโยงเปนวงแหวนไปยังพื้นที่ตางๆของ
กรุงเทพมหานคร  ถนนอโศกเปนถนนขนาด 4 ชองจราจร และขยายเปน 8 ชองจราจร ในบริเวณแยก
อโศก-สุขุมวิท เพื่อเนนใหบริการแกรถในบริเวณดังกลาวซึ่งมีปริมาณการจราจรหนาแนนมากในชวง
เวลาเรงดวน  สวนถนนสายรองและถนนสายยอยในพื้นที่ จะเปนถนนซอยที่ทําหนาที่เชื่อมโยงมาจาก
อาคารรอบๆ พื้นที่ ทั้งอาคารสํานักงานและอาคารพักอาศัย 

 

ระบบขนสงมวลชนประเภทราง ในพื้นที่ซอยอโศกมีสองระบบ ไดแก รถไฟฟาบีทีเอส 
และรถไฟใตดิน MRT ซึ่งทั้งสองระบบมีการเชื่อมตอระบบที่สถานีสถานีอโศกของรถไฟฟาบีทีเอส กับ 
สถานีสุขุมวิทของ MRT และระบบขนสงมวลชนประเภทรางทั้งสองระบบยังมีเสนทางเชื่อมโยงไปยัง
ยานพักอาศัยและยานธุรกิจสําคัญๆ ในกรุงเทพมหานคร จึงทําใหศักยภาพของพื้นที่ซอยอโศก มี
สามารถดึงดูด การลงทุนทั้งดานที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม เห็นไดจากอาคารสํานักงาน และอาคาร
สูงพักอาศัยในพื้นที่ซอยอโศก ทั้งบริเวณถนนอโศก-เพชรบุรี และถนนอโศก-คลองเตย ทั้งที่เปดดําเนิน
การและกําลังกอสรางโครงการ 

 

ระบบทางดวน ในพื้นที่ซอยนานา ไดรับผลจากการมีทางขึ้นลงทางดวน ดานอโศก 
ของทางดวนขั้นที่ 2 หรือ ทางพิเศษศรีรัช ซึ่งตั้งอยูบริเวณถนนรัชดาภิเษก บริเวณ ระหวางทางรถไฟ
สายตะวันออก กับ ถนนอโศกดินแดง กอถึงสี่แยก อสมท. โดยมีเสนทางเชื่อมโยงไปยังยานพักอาศัย 
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รอบนอกกรุงเทพ ไดแก รามอินทรา ศรีนครินทร และจังหวัดนนทบุรี เปนตน ทําใหเกิดความสะดวก
และเชื่อมโยงพื้นที่สวนตางๆ ของกรุงเทพเขาสู พื้นที่ซอยอโศก และยานสุขุมวิท ไดมากขึ้น 

 

พื้นที่ซอยพรอมพงษ – มีถนนสายประธาน คือ ถนนสุขุมวิท แบงพื้นที่ออกเปน สองฝง 
โดยดานเหนือจากบริเวณ ซอยสุขุมวิท 31 ถึง ซอยสุขุมวิท 39 และทางดานใต ตั้งแตซอยสุขุมวิท 22 
ถึงซอยสุขุมวิท 26 ถนนสายรองในพื้นที่พรองพงษ ไดแก ถนนพรอมพงษ (ซอยสุขุมวิท 39) ถนนซอย
สุขุมวิท 22 ซอยสุขุมวิท 24 และซอยสุขุมวิท 26 ทําหนาที่เชื่อมโยงถนนสุขุมวิทเขากับถนนเพชรบุรีตัด
ใหม และถนนพระราม 4 ตามลําดับ สวนถนนสายยอยไดแก ถนนซอยตางๆ ในพื้นที่ ที่สามารถใชเปน
ทางลัดเชื่อมโยงกันภายในพื้นที่ซึ่งเปนยานอาคารพักอาศัย คอนโดมิเนียม และเซอรวิสอพารทเมนต 
กับพื้นที่พาณิชยกรรมในบริเวณสองฝงถนนสุขุมวิททําใหพื้นที่มีความสะดวกในการเขาถึงแมวาจะไมมี
ถนนสายหลักก็ตาม 

 

ระบบขนสงมวลชนประเภทราง ที่ผานในพื้นที่ซอยพรอมพงษ ไดแก ระบบรถไฟฟาบีที
เอส มีสถานีรถไฟฟาบีทีเอส สถานีพรอมพงษ อยูบริเวณดานหนาหางสรรพสินคาดิเอมโพรเรียม และมี
ทางเชื่อมลอยฟาจากสถานีตรงเขาหางสรรพสินคา เพื่ออํานวยความสะดวกใหผูสัญจรในพื้นที่ ซึ่งใน
ปจจุบันนับเปนระบบขนสงที่สําคัญ ที่นําประชากรทั้งจากภายในยานสุขุมวิท และภายนอก เขามาใน
บริเวณพื้นที่ซอยพรอมพงษ และเกิดปริมาณการเดินทางเขาสูพื้นที่เปนจํานวนมาก สงผลใหเกิดการ
พัฒนพื้นที่พาณิชยกรรม หลากหลายรูปแบบเพื่อรองรับประชากรดังกลาว 

 

พื้นที่ซอยทองหลอ – มีถนนสายหลักไดแก ถนนซอยทองหลอ ขนาด 4 ชองจราจร 
เชื่อมโยงระหวางถนนสุขุมวิท และถนนเพชรบุรีตัดใหม ถนนสายยอยในพื้นที่ ไดแกถนนซอยยอยเชน 
ซอยทองหลอ 1 ซอยทองหลอ 5 ซอยทองหลอ 17 ซอยทองหลอ 20 และซอยทองหลอ 23 เปนตน ซึ่ง
ซอยดังกลาว สามารถเปนทางลัดและเปนทางเชื่อมโยงไปยัง ถนนสายรองเชน ถนนพรอมพงษ (ซอย
สุขุมวิท 39) ซอยสุขุมวิท 49 และ ถนนเอกมยั (ซอยสุขุมวิท 63) ได และยังเปนการสรางใหเกิดโครง
ขายถนนที่เชื่อมโยงยานพักอาศัยภายในพื้นที่เขาหากัน โดยไมจําเปนตองใชถนนสุขุมวิท ซึ่งมีการ
จราจรหนาแนน และทําใหพื้นที่ซอยทองหลอมีความสะดวกในการเขาถึงและมีศักษภาพในการพัฒนา
เปนพื้นที่พาณิชยกรรม การคาและบริการ สําหรับผูที่เดินทางโดยรถยนตสวนตัวไดอยางดี 

 

ระบบรถไฟฟาบีทีเอส เปนระบบขนสงมวลชนประเภทราง ที่ผานในพื้นที่ซอยทองหลอ 
ไดแก สถานีทองหลอ ซึ่งตั้งอยูบริเวณแยกทองหลอตัดสุขุมวิท หรือปากซอยทองหลอ จากสถานีรถไฟ
ฟาทองหลอ มีรถบริการรับสงฟรี (Shuttle Bus) ใหบริการเปนรอบจากสถานีเขาไปในซอยทองหลอ 
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ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ นับเปนปจจัยที่มีความสําคัญและมีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิทเปนอยางมาก เนื่องจากการเปนยาน
พาณิชยกรรมจําเปนตองมีความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่สูง มีความสะดวกในการติดตอกับพื้นที่โดย
รอบ และมีโครงขายระบบคมนาคมขนสงรองรับและใหบริการ 
 

2. ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ 
 

พื้นที่ยานสุขุมวิท ตั้งอยูบนพื้นที่เมืองตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ดวยโครงขายของระบบ
คมนาคมที่สมบูรณทําใหยานสุขุมวิท สามารถเชื่อมโยงถึงยานอื่นๆ ที่สําคัญ ของกรุงเทพมหานคร ได
สะดวกรวดเร็ว โดยเฉพาะระบบขนสงมวลชนประเภทราง ซึ่งไดแก ระบบรถไฟฟาบีทีเอส และระบบ
รถไฟฟาใตดิน MRT พื้นที่พาณิชยกรรมของยานสุขุมวิท มีบทบาทใหบริการการคาและบริการแก
ประชากรในพื้นที่ และประชากรตางพื้นที่ที่เดินทางเขามา และยังมีความสัมพนัธเชื่อมโยงกับพื้นที่โดย
รอบ ในบทบาทและระดับตางๆ ตามแตละพื้นที่ในยาน ซึ่งในการวิเคราะหสามารถแบงตามระดับความ
สัมพันธไดดังนี้ 

 

ก) ระดับชุมชน พื้นที่พาณิชยกรรมของยานสุขุมวิท แตละพื้นที่ ไดแก พื้นที่ซอยนานา 
พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ลวนมีบทบาทในระดับชุมชนทั้งสิ้น เนื่อง
จากมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจพื้นฐานที่ใหบริการแกชุมชนในระแวก และยังมีความสัมพันธเชื่อมโยงถึง
กันในแตละพื้นที่เชนกัน จากการศึกษาความเปนยานของแตละพื้นที่ในยานสุขุมวิท พบวา พื้นที่กิจ
กรรมทางเศรษฐกิจทั้ง 4 พื้นที่ ที่กลาวมาแลว จะมีความสัมพันธในระดับชุมชนซึ่งกันและกัน และยังมี
ความสัมพันธกับพื้นที่ยานพักอาศัยในระแวกนั้นๆ อีกดวย (แผนที่ 5.4) 

 

ข) ระดับเมือง สําหรับบทบาทของยานสุขุมวิท และพื้นที่กิจกรรมพาณิชยกรรมทั้ง 4 
พื้นที่ ในระดับเมืองนั้น ถือไดวาเปนบทบาทสําคัญของพื้นที่ เพราะนับเปนสวนจําลองของพื้นที่ศูนย
กลางเมือง โดยในพื้นที่เองมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจในระดับศูนยกลางยอยกระจายอยูในพื้นที่ยานสุขุม
วิท ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ จากการที่ระบบ
โครงขายคมนาคม สามารถสรางความเชื่อมโยงจากพื้นที่ตางๆ ของเมืองจึงทําใหเกิดการดึงดูดลูกคา
จากระยะทางไกลๆ เขาสูพื้นที่ไดเปนอยางดี ยานธุรกิจศูนยกลางเมืองที่มีความสัมพันธเชื่อมโยงกับพื้น
ที่ยานสุขุมวิท ที่สําคัญไดแก ยานราชประสงค ยานเพลินจิต และยานสีลม เปนตน ขณะเดียวกัน ก็มี
ความสัมพันธเชื่อมโยงกับยานพักอาศัยในระดับบน ไดแก ยานสาทร และยานชิดลม นอกจากนี้ยังมี
ความสัมพันธกับพื้นที่ที่มีกลุมนักทองเที่ยวชาวตางชาติอยูเปนจํานวนมาก ไดแก ยานขาวสาร และ
ยานพัฒนพงศ เปนตน กลุมธุรกิจการคาที่รองรับการติดตอธุรกิจในระดับนี้ เชน อาคารสํานักงานหรือ
ศูนยกลางการบริการระดับเมืองตางๆ  หางสรรพสินคา  โรงแรม  และสถานบันเทิงยามราตรีสําหรับนัก 
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ทองเที่ยว จึงมีการพัฒนาและเกาะตัวอยูในพื้นที่ยานสุขุมวิท ซึ่งความสัมพันธเชื่อมโยงกับพื้นที่รอบๆ 
ในระดับเมืองนี้เอง ที่มีผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท เพื่อ
รองรับกับความตองการกิจกรรมพาณิชยในระดับรองจากศูนยกลางเมือง และกิจกรรมพาณิชยกรรมใน
ระดับสูง เปนตน (แผนที่ 5.5) 

 

ค) ระดับภูมิภาค ความสัมพันธกับพื้นที่ที่มีบทบาทในระดับภูมิภาคของยานสุขุมวิท 
ถือเปนผลกระทบจากภายนอกที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงของยาน เนื่องจากการพัฒนาพื้นที่พาณิชย
กรรมภายในยานสุขุมวิท และพื้นที่กิจกรรมพาณิชยทั้ง 4 พื้นที่นั้น เกิดขึ้นเพื่อรองรับความตองการการ
ใชพื้นที่พาณิชยกรรม ที่ไมจําเปนตองอยูในพื้นที่ศูนยกลางเมือง เชน สํานักงานทนายความ สํานักงาน
ทางดานบริการ สถานบรกิารและสถานบันเทิง ซึ่งพื้นที่กิจกรรมภายในยานเอง เชนพื้นที่ซอยนานา พื้น
ที่ซอยอโศก และพื้นที่ซอยพรอมพงษ ก็เปนพื้นที่ที่มีการพัฒนากิจกรรมพาณิชยเหลานั้นขึ้นใหบริการ 
ความเชื่อมโยงในระดับภูมิภาคของพื้นที่สุขุมวิท นั้นอาศัยระบบโครงขายคมนาคม เชน ระบบทางดวน 
และระบบขนสงมวลชนประเภทราง ที่สรางศักยภาพของพื้นที่และนําผูใชบริการเขาสูพื้นที่ในปริมาณ
มาก สําหรับพื้นที่ภายนอกที่มีความเชื่อมโยงในระดับภูมิภาคที่สําคัญ ไดแก ยานพักอาศัยโดยรอบ
กรุงเทพมหานคร เชน นนทบุรี ดอนเมือง รังสิต รามอินทรา ดาวคะนอง ศรีนครินทร และบางนา 
เปนตน (แผนที่ 5.6) 

 

จากการวิเคราะหพบวา ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบนับเปนปจจัยสําคัญ อีกปจจัย
หนึ่งที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิทอยางสูง ดวยความ
สัมพันธในระดับเมือง กับพื้นที่ธุรกิจศูนยกลางเมืองก็ดี ความสัมพันธกับพื้นที่พักอาศัยในระดับบน เชน 
ยานสาธร และยานชิดลม หลังสวน หรือยานพักอาศัยระดับบนภายในพื้นที่เอง เชน ยานพรอมพงษ 
และยานทองหลอก็ดี ประกอบกับปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ จึงสนับสนุนใหปจจัยนี้มีบท
บาทและความสําคัญตอการเปลี่ยนแปลงอยางแทจริง 

 

3. ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ 
 

การมีที่อยูอาศัยใกลกับสถานที่ทํางาน เปนการที่จะทํารนระยะเวลาในการเดินทางจากที่พัก
มายังที่ทํางาน โดยเฉพาะเมืองใหญที่มีปญหาการจราจร อยางกรุงเทพมหานคร ผูมีรายไดสูงจึงมอง
หาที่พักอาศัยในพื้นที่โดยรอบศูนยกลางเมือง เกิดเปนความตองการพื้นที่พักอาศัยใกลแหลงงานเปน
จํานวนมาก ยานสุขุมวิทนั้นดวยลักษณะทําเลที่ตั้งที่อยูใกลยานธุรกิจศูนยกลางเมือง ของ
กรุงเทพมหานคร เชน ยาน ยานสีลม สาทร แลว ภายในยานสุขุมวิทเอง ยังมีแหลงงานตางๆ เชน 
อาคารสํานักงานตางๆในพื้นที่ซอยอโศก ประกอบกับการเปนแหลงชุมชนที่สมบูรณ มีทั้งโรงเรียนและ
มหาวิทยาลัย  จึงทําใหเกิดการลงทุนดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ยานสุขุมวิทอยางตอเนื่องเรื่อยมา ในการ
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วิเคราะหปจจัยนี้จะแสดงใหเห็นถึงการพัฒนาที่อยูอาศัยในระดับบน ที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใช
ที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ยานสุขุมวิท นับเปนยานพักอาศัยชั้นดีของกรุงเทพฯ มาตั้งแตอดีต จากชวง
เร่ิมตนการพัฒนา ดวยทําเลที่ตั้งของยานสุขุมวิทที่ไดเปรียบ และเปนพื้นที่โลงที่มีแปลงที่ดินขนาดใหญ
สามารถจัดสรรพื้นที่เพื่อทํากิจการบานจัดสรร หรือ แบงแปลงที่ดินขายไดเปนจํานวนมาก ดวยสภาพ
แวดลอมและคุณภาพชีวิตที่ดี จึงทําใหเกิดการพัฒนาดานที่อยูอาศัยมากกวาการพัฒนาดานอื่นๆ  โดย
พัฒนาจากบานเดี่ยว ทาวนเฮาส อพารทเมนท คอนโดมิเนียม หรือจากการพัฒนาในแนวราบ เปน
อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ เปนตน 

 

จากการศึกษาพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท พบวาการเปลี่ยนแปลงพื้นที่
พาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท มีความสัมพันธควบคูกันกับการพัฒนาดานที่อยูอาศัย โดยเฉพาะยาน
พักอาศัยในระดับบน ที่เกิดจากความตองการที่พักอาศัยใกลแหลงงาน ของผูมีรายไดสูง ทําใหการ
พัฒนาที่อยูอาศัยในชวงหลังป 2535 จึงเนนการพัฒนาอาคารสูงพักอาศัยที่มีสาธารณูปโภคพรอม
สรรพ สําหรับผูมีรายไดสูง และมีราคาขายสูงตามไปดวยเชนกัน ในสวนของการพัฒนาพื้นที่พาณิชย
กรรม ก็มีลําดับการพัฒนาไมตางจากพื้นที่พักอาศัย ไดแก การพัฒนาจากอาคารพาณิชย และตลาด 
ไปเปน หางสรรพสินคาขนาดกลางและขนาดใหญ อาคารสูง อาคารสํานักงาน ตามลําดับ 
 
ตารางที่ 5.7 จํานวนและพื้นที่ของอาคารประเภทพักอาศัย พาณิชย และพาณิชย-พักอาศัย ที่ไดรับอนุญาตปลูกสราง
ในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย ป พ.ศ. 2546 
 

สํานักงานเขต พักอาศัย พาณิชย พาณิชย-พักอาศัย รวม 
  จํานวน พื้นที่ จํานวน พื้นที่ จํานวน พื้นที่ จํานวน พื้นที่ 
  (หลัง) (ตร.ม.) (หลัง) (ตร.ม.) (หลัง) (ตร.ม.) (หลัง) (ตร.ม.) 

วัฒนา 25 116,836 4 20,115 2 1,824 31      138,775 
                  
คลองเตย 7 51,953 3 10,803                -                - 10        62,756 
                  
รวม 32 168,789 7 30,918 2 1,824 41      201,531 
                  
 

ที่มา : กองวิชาการและแผนงาน สํานักผังเมือง      
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4. ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่ 
 

สภาพแวดลอมของพื้นที่ เปนประเด็นที่ครอบคลุมรายละเอียดในการศึกษาสภาพภูมิประเทศ 
ระบบการระบายน้ําของพื้นที่ สภาพที่วางที่ลุมเพื่อรองรับการพัฒนาเปนตน จากการศึกษาสภาพทั่วไป
ของยานสุขุมวิทพบวา ในป พ.ศ. 2545 ยานสุขุมวิทมีการพัฒนาพื้นที่เมืองจนครอบคลุมพื้นที่ยาน
เกือบเต็มพื้นที่โดยมีสัดสวนพื้นที่เมืองประมาณรอยละ 84.14 ของพื้นที่ โดยที่เหลือเปนแหลงน้ํา ถนน
และพื้นที่วางอีกรอยละ 15.86 เห็นวาพื้นที่วางสวนใหญจะอยูในบริเวณพื้นที่เขาถึงไดยาก ทางดานทิศ
เหนือของยาน พื้นที่วางจะอยูบริเวณติดกับคลองแสนแสบ ในขณะที่ทางดานใต พื้นที่วางที่แสดงใน
แผนที่การใชประโยชนที่ดินปจจุบัน พ.ศ. 2545 ของการวางผังเมืองบางสวนกลายเปนโครงการกอ
สราง อาคารชุดพักอาศัย ขณะที่อีกสวนเปนที่ดินรกราง และอยูในบริเวณติดกับแนวถนนพระราม 4 
(แผนที่ 5.7) 

 

ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่ จึงมีบทบาทตอการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อการ
พาณิชยกรรมแคเพียงชวงเริ่มตนการพัฒนาพื้นที่ยานสุขุมวิทเทานั้น ดูไดจากการศึกษาพัฒนาการและ
การเปลี่ยนแปลงของยาน ซึ่งพบวา ในชวงพ.ศ. 2510 - 2519 ยานสุขุมวิท ไดเร่ิมพัฒนาดานที่อยูอาศัย
จากแนวราบเปนอาคารสูง ซึ่งจําเปนตองใชแปลงที่ดินที่มีขนาดเหมาะสมกับโครงการ ยานสุขุมวิทซึ่งมี
การพัฒนาอสังหาริมทรัพยจากบานเดี่ยวที่มีแปลงที่ดินขนาดใหญจึงเกิดความเปลี่ยนแปลงในลักษณะ
ร้ือถอนกลุมอาคารเดิม แลวทําการกอสรางอาคารหลังใหมขึ้นมาแทน (เบญจวรรณ คงสวาง, 2538) 
ตอมาในชวงป พ.ศ.2520 ยานสุขุมวิทไดรับการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและระบบคมนาคมขนสง มี
การกอสรางทางดวนขั้นที่ 1, มีการขยายระบบถนนวงแหวนรัชดาภิเษก ทําใหพื้นที่ยานสุขุมวิทมีศักย
ภาพในการพัฒนาเปนยานธุรกิจ จึงเกิดการพัฒนาอาคารสํานักงานเพื่อรองรับการเติบโตของเมือง 
โดยเฉพาะพื้นที่ซอยนานา และพื้นที่ซอยอโศก เร่ิมมีการมองหาพื้นที่วางขนาดตางๆ และมีการกวาน
ซื้อที่ดิน แปลงขนาดเล็กตางๆ ที่อยูติดๆกัน ทั้งเพื่อเก็งกําไร หรือนํามาพัฒนาโครงการบนพื้นที่ดิน
ขนาดใหญ ที่สามารถกอสรางอาคารขนาดใหญได ปจจัยดานสภาพแวดลอมจึงยังมีบทบาทและความ
สําคัญตอการเปลี่ยนแปลงอยู จนกระทั่งการพัฒนาของพื้นที่เมืองเริ่มกระจายตัวในพื้นที่ยานสุขุมวิท 
และเพิ่มปริมาณมากขึ้นหลังปพ.ศ. 2535 - 3539 เมื่อเกิดสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในปพ.ศ. 2540 จึงมี
การหยุดซื้อที่ดนิเพื่อเก็งกําไร และชะลอการพัฒนาตางๆ ในพื้นที่ บทบาทของปจจัยสภาพแวดลอม
โดยเฉพาะประเด็นที่วางเพื่อการพัฒนาจึงเริ่มลดลง เนื่องจากผูประกอบการเนนที่จะพัฒนาอาคารสิ่ง
ปลูกสรางที่มีอยูเดิม โดยปรับปรุงซอมแซมใหมีสภาพใหงานหรือรูปแบบที่รองรับกลุมเปาหมายตางๆ 
มากกวา มุงสรางโครงการขนาดใหญมาแทน 
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5. ปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง 
 

ในการวิเคราะหปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง เปนการวิเคราะหถึงศักยภาพในการเปนศูนย
กลางทางเศรษฐกิจของยานสุขุมวิท โดยวิเคราะหประกอบกับปจจัยดานกายภาพ อ่ืนๆ ที่กลาวมา ขาง
ตน ซึ่งจะทําใหเปนวา การเปนศูนยกลางเมืองจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน พาณิชยกรรมใน
ยานสุขุมวิทอยางไร (แผนที่ 5.8) 

 

เมื่อพิจารณาจากยานสุขุมวิท จากแนวคิดของ Chaplin เกี่ยวกับนิยามและลําดับของการใชที่
ดินเพื่อการพาณิชยกรรม พบวาพื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทจัดเปนศูนยกลางธุรกิจรอบนอก 
(Satellite CBD Center) เนื่องจากมีปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึงและความสัมพันธกับพื้นที่
โดยรอบ อันมีความเหมาะสมที่จะพัฒนาใหเปนศูนยกลาง ทั้งนี้การพัฒนาดานที่อยูอาศัยภายในพื้นที่
ยานสุขุมวิทเอง ยังใหเกิดกิจกรรมพาณิชยที่รองรับทั้งระดับชุมชน ระดบัเมือง และระดับภูมิภาค เชน 
อาคารสํานักงานขนาดใหญ บริเวณพื้นที่ซอยอโศกเกิดเปนแหลงงานสําคัญในยานหางสรรพสินคา ดิ
เอมโพเรียม บริเวณพื้นที่ซอยพรอมพงษ ที่ใหบริการอยูใช ที่มาจากยานพักอาศัยระดับบน เชน สาธร
และชิดลมเปนตน และยังมีกิจกรรมพาณิชยตางๆ ที่มาสนับสนุนความเปนศูนยกลางธุรกิจรอบนอก
ของยาน เชน สถานบริการ สถานบันเทิง กลุมกิจกรรมบริการที่ไมจําเปนตองอยูในพื้นที่ศูนยกลางเมือง 
เชน สํานักงานดานบริการตางๆ สํานักงานทนายความธุรกิจรถยนต และธุรกิจคาสงเปนตน 

 
 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ ประกอบดวยปจจัยตางๆ ดังนี้ 
 

6. ปจจัยราคาที่ดิน 
 

ราคาที่ดินเปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจพัฒนาพื้นที่ตางๆ ทั้งนี้ผูลงทุนสวนใหญจําเปนตอง
คํานึงถึงผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุนนั้น สวนความตองการที่ดินเปนตัวการที่จะทําใหราคาที่ดิน
สูงขึ้นตามไปดวย ทั้งนี้ถาราคาที่ดินต่ําผูลงทุนยอมซื้อที่ดินในแปลงใหญ ในขณะที่ราคาที่ดินสูง ผูลง
ทุนก็จะเลือกซื้อที่ดินแปลงเล็กลง และปลูกสรางอาคารใหสูงขึ้นแทน ความคิดดังกลาว เปนเรื่องปกติที่
จําเปนตองนํามาพิจารณาประกอบความเปนไปไดของโครงการและระยะเวลาคืนทุน ในกรณีที่ทําการ
กอสรางอาคารโดยทั่วไป ความตองการที่ดินในยานสุขุมวิทไดสงผลใหราคาที่ดินบริเวณนี้สูงขึ้นตลอด
เวลา โดยเฉพาะราคาที่ดินติดถนนสายหลัก และตามแนวถนนซอย โดยในป พ.ศ. 2543 - 2546 ราคา
ประเมินที่ดินในยานสุขุมวิท สูงสุดไดแกบริเวณ ถนนสุขุมวิท ซอย 3 ราคาประมาณ 290,000 บาทตอ
ตารางวา รองมาไดแก บริเวณซอยอโศกประมาณ 210,000 บาท และซอยทองหลอประมาณ 150,000 
บาทตอตารางวาตามลําดับ โดยราคาซื้อขายจริงอาจอยูที่ 3 - 4 แสนบาทตอตารางวา ลาสุดราคา
ประเมินรอบป พ.ศ. 2547  –  2550  ราคาที่ดินสูงสุด บริเวณ สุขุมวิท  –  นานา  ตารางวาละประมาณ  
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300,000 บาท เปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึน 3.33% สวนอโศกปรับข้ึนเปน 260,000 บาทตอตารางวา เพิ่มข้ึน 
19.23% และทองหลอ ราคาที่ดินตารางวาละประมาณ 190,000 บาท เพิ่มข้ึน 21.05% 

 

ตารางที่ 5.8 แสดงการเปลี่ยนแปลงราคาประเมินที่ดิน ตามแนวถนนที่สําคัญในยานสุขุมวิท 
  

ราคาที่ดิน (บาท / ตร.วา) ที่ดินบริเวณ 
2543-2546 2547-2550 

เปล่ียนแปลง 
% 

1. ซอยสุขุมวิท 3 (ซอยนานาเหนือ) 290,000 300,000 3.33 
2. ซอยสุขุมวิท 21 (ถนนอโศก) 210,000 260,000 19.23 
3. ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหลอ) 150,000 190,000 21.05 
4. ซอยสุขุมวิท 2,4,6,8,10,12 150,000 190,000 21.05 
7. ซอยสุขุมวิท 5,7,9,11,13,15 130,000 150,000 13.33 
6. ซอยสุขุมวิท 39 (ซอยพรอมพงษ) 110,000 130,000 15.38 

  

ที่มา : กรมที่ดิน , หมายเหตุ : ราคาที่แสดงเปนราคาสูงสุดของราคาประเมิน 
 

จะเห็นวาราคาที่ดินที่เปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึน ดวยปจจัยดานกายภาพทั้ง 5 ปจจัย ที่สงเสริมให
พื้นที่ยานสุขุมวิทมีศักยภาพในการเปนศูนยกลางธุรกิจรอบนอก จึงเปนแรงผลักดันใหเกิดการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม และการใชประโยชนอาคารในยานสุขุมวิท และพื้นที่พาณิชย
กรรมทั้ง 4 พื้นที่ รูปแบบการใชที่ดินพาณิชยกรรมจึงมีการใชประโยชนทั้งในแนวราบ และอาคารสูง 
เชน การกอสรางอาคารพักอาศัยหนึ่งหลงัเพื่อใหเชา อาจใชพื้นที่ไมคุมคาเทาการทําอาคารคอมเพล็กซ 
โดยมีซุปเปอรมารเก็ต แลวเพิ่มกิจกรรมการคาตางๆ เชนรานกาแฟ รานเสื้อผาแบรนดเนม รานหนังสือ
ตางประเภท รวมถึงรานอาหารนานาชาติเขาไปซึ่งจะเปนการเหมาะสมกวา  

 

ทั้งนี้ยังมีวิธีการเชาที่ดินระยะยาว ซึ่งจะประหยัดตนทุนดังกลาว และปลูกสรางอาคารเปนศูนย
การคาดังเชนที่ซอยทองหลอ เพื่อเก็บคาเชาจากรานคาแบรนดเนมตางๆ อีกที ก็เปนอีกแนวคิดหนึ่งเมื่อ
พิจารณาราคาที่ดินประกอบกับคานิยมของกลุมเปาหมาย ในขณะที่อาจมีการซื้อแปลงที่ดินขนาดใหญ 
เพื่อทําบานจัดสรร เชน โครงการบานกลางกรุงในซอยทองหลอเชนกัน ที่มองขามเรื่องราคาที่ดินสูง 
โดยการมองเห็นถึงกลุมเปาหมายที่ชัดเจน แลวจัดสรรขายในราคาที่มีกําไรไดโดยพิจารณาราคาที่ดิน
ในระดับหนึ่งเทานั้น 

 

7. ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ 
 

พื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท ประกอบไปดวยกิจกรรมทางเศรษฐกิจจํานวนมากทั้งกิจ
กรรมที่เปนกิจกรรมหลักระดับเมือง เชน กลุมอาคารสํานักงาน ในพื้นที่ซอยอโศก หางสรรพสินคาดิเอม
โพรเรียม ในพื้นที่ซอยพรอมพงษ หรือกิจกรรมทางเศรษฐกิจในระดับภูมิภาค เชน กลุมธุรกิจโรงแรม ใน
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พื้นที่ซอยนานา เหลานี้เปนตน ในการวิเคราะหจะแบงพื้นที่การวิเคราะหตามพื้นที่พาณิชยกรรมตาม
ยานธุรกิจที่สําคัญของยานสุขุมวิท ที่ไดจากการศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่ และการศึกษาพัฒนาการ
และการเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท ในบทที่ 3 และบทที่ 4 ตามลําดับ (แผนที่ 5.9) 

 

พื้นที่ซอยนานา – จากการวิเคราะห พบวาพื้นที่ซอยนานาจัดเปนพื้นที่ที่มีกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในระดับภูมิภาค เนื่องจากเปนพื้นที่ที่มีความสัมพันธเชื่อมโยงในระดับภูมิภาค กับยานธุรกิจ
และยานพักอาศัยของนักทองเที่ยวและชาวตางชาติที่สําคัญในกรุงเทพฯ เชน ยานสาทร สีลม และ 
ยานถนนขาวสาร เปนตน ขณะเดียวกันพื้นที่ซอยนานายังเปนที่ตั้งของสถานฑูตของประเทศตางๆ พื้น
ที่ซอยนานาจึงมีชาวตางชาติเดินทางเขาออกและพักอาศัยอยูตลอด ทําใหเกิดกิจกรรมบริการตางๆ 
เชน รานอาหาร และคอฟฟช็อฟ ที่เปนแฟรนไชสจากตางประเทศ เชน รานกาแฟสตารบั๊ค และคอฟฟเว
ลิรด รานแซนวิชซับเวย เปนตน และเปนพื้นที่ที่มีการกระจุกตัวของ กลุมธุรกิจโรงแรม ที่ถือเปนความ
โดดเดนและแตกตางจากพื้นที่พาณิชยกรรมอื่นภายในยานสุขุมวิทดวยกัน โรงแรมในพื้นที่ซอยนานามี
การกระจายตัวอยูในพื้นที่ทั้งสองฝงถนนสุขุมวิท และถนนซอยแบงเปนโรงแรมระดบั 5 ดาว เชน โรง
แรมแลนดมารค และโรงแรมเจดับบลิว แมรีออท โรงแรมระดับ 2 – 4 ดาว ไดแก โรงแรมอามารี โรงแรม
นานา เดอะปารคโฮเต็ล และโรงแรมไมอามี สวนเกสเฮาสมีการนําอาคารพาณิชยมาดัดแปลงโดยทุบ
ตอกันใหเกิดพื้นที่แลวแบงเปนหองใหเชา ราคาหองพัก 500 – 3,000 บาทตอคืน 

 

พื้นที่ซอยอโศก – กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่สําคัญของพื้นที่ซอยอโศก และทําใหเกิด
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน จากแนวราบ มาเปนอาคารสูง ตามปจจัยดานกายภาพที่เอื้ออํานวย ได
แกกลุมอาคารสํานักงาน ซึ่งสวนใหญเปนอาคารสูงที่กระจายตัวอยูตามพื้นที่สองฝงของถนนอโศก 
อาคารสํานักงานในพื้นที่ซอยอโศกสวนใหญจะเปนอาคารสํานักงานธุรกิจบริการ ที่ไมจําเปนตองอยูใน
พื้นที่ศูนยกลางเมือง จึงมาเชาพื้นที่โดยรอบแทน เชน สํานักงานออกแบบ สํานกังานที่ปรึกษา สํานัก
งานทนายความ และอาคารสํานักงานของบริษัทเอง เชน อาคาร GMM Grammy ซึ่งเปนสํานักงาน
ใหญของบริษัทในเครือ Grammy  อาคาร Ocean  Tower เปนอาคารสํานักงานใหญของบริษัทในเครือ 
Ocean อาคารซิโนไทยอันเปนอาคารสํานักงานใหญของบริษัทในเครือซิโนไทย เปนตน 

 

พื้นที่ซอยพรอมพงษ – พื้นที่ซอยพรอมพงษเปนพื้นที่ที่การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน
เพื่อการพาณิชยกรรม มีความสัมพันธสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยมากที่สุด 
เห็นไดจากการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยและหางสรรพสินคาในพื้นที่ จากการวิเคราะหพบวา อาคาร
ชุดพักอาศัยในพื้นที่ซอยพรอมพงษจะกระจายตัวเปนกลุม อยูในพื้นที่บริเวณดานเหนือของถนนสุขุม
วิท ภายในซอยสุขุมวิท 33 ถึง สุขุมวิท 39 และดานใตของถนนสุขุมวทิ ภายในซอยสุขุมวิท 24 เมื่อ
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ศึกษาถึงระดับราคาคาเชา ที่ประมาณ 50,000-100,000 บาทตอเดือน และกลุมผูเชาซึ่งสวนใหญรอย
ละ 80 เปอรเซ็นตเปนชาวญี่ปุน ทําใหเห็นถึงการพัฒนาพื้นที่ที่มุงสองตอกลุมผูใชบริการในระดับบน 

 

สวนกิจกรรมประเภทหางสรรพสินคา และกิจกรรมบริการตางๆ ซึ่งในพื้นที่ซอยพรอม
พงษ นับเปนจุดดึงดูดทั้งนักทองเที่ยวและคนภายนอกใหเขามาในพื้นที่ เชน หางสรรพสินคาดิเอมโพร
เรียม ซึ่งอยูบริเวณปากซอยสุขุมวิท 24 ติดกับสวนเบญจสิริ เปนหางสรรพสินคา และหองชุดพักอาศัย 
ความโดดเดนของหางสรรพสินคาที่จําหนายสินคาแบรนดเนม ราคาสูงจากตางประเทศ และสินคานํา
เขาจากประเทศญี่ปุน ซึ่งสะทอนใหเห็นวารองรับกลุมลูกคาระดับสูงในพื้นที่เอง และดวยความเชื่อม
โยงของระบบคมนาคมที่สะดวกทําให ยังมีกลุมผูใชจากบริเวณยานพักอาศัยระดับบนในพื้นที่โดยรอบ 
เขามาใชบริการ สวนหางสรรพสินคาอีกแหงที่มีความสําคัญไดแก UFM FUJI CENTER ที่เปนแหลง
ศูนยรวมสินคาจากประเทศญี่ปุนเพื่อคนญี่ปุน ที่อาศัยอยูบริเวณยานพรอมพงษ 

 

พื้นที่ซอยทองหลอ - กลุมกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ซอยทองหลอที่มีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงและเปนบทบาทสําคัญของพื้นที่ แบงไดเปน 2 กลุมหลักตามชวงเวลา ไดแก กลุมหาง
สรรพสินคา กระจายตัวอยูในบริเวณซอยทองหลอ ใหบริการในชวง 9.30-22.00 น. ซึ่งในพื้นที่ซอยทอง
หลอจะมีความพิเศษแตกตางจากพื้นที่อ่ืนๆ ในยานสุขุมวิท ดวยความที่ ซอยทองหลอมีพื้นที่แปลงที่
ดินขนาดใหญที่เปนเจาของเดียว และไมตองการขายขาด ทําใหเกิดการเชาพื้นที่ระยะยาว 10-20 ป ใน
การพัฒนาเปนหางสรรพสินคาแบบ Open Air Department Store เพื่อตอบสนองความตองการของ
กลุมคนระดับบนที่ไมตองการเดินซื้อของในตลาดสด เชน ทองหลอ ทาวน เซ็นเตอร บริเวณตรงขาม 
ทองหลอซอย 5  หรือ เจ อเวนิว บริเวณทองหลอซอย 15 และโครงการ H1 บริเวณทายซอยทองหลอ 
เปนตน สวนกิจกรรมอีกกลุม ไดแก กลุมรานอาคาร และกลุมสถานบันเทิง ซึ่งใหบริการในชวงเวลา 
18.00-02.00 น. โดยจะมีการกระจุกตวัอยูบริเวณซอยทองหลอ 21 และซอยทองหลอ 20 เปนตน ราน
อาหารและสถานบันเทิงเหลานี้ใหบริการในระดับราคาคอนขางสูง และเนนกลุมเปาหมายระดับบน ที่
ไมจํากัดเฉพาะผูใชในพื้นที่ แตเปนกลุมผูใชที่มีรถยนตสวนบุคคล ซึ่งกอสะทอนใหเห็นกลุมประชากร ที่
มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมพาณิชยของพื้นที่ 

 

ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ยานสุขุมวิท นับเปนปจจัยที่สําคัญซึ่งจะสะทอนใหเห็นรูป
แบบการใหบริการกลุมเปาหมายในระดับบน ที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชย
กรรม ทั้งอาคารสูงพักอาศัยที่พัฒนาจากแนวราบเปนอาคารสูงเพื่อรับกับปริมาณและกลุมผูใชระดับ
บนที่ตองการที่พักใกลแหลงงาน หรือกลุมอาคารหางสรรพสินคาที่มีรูปแบบเฉพาะตัว เพื่อดึงดูดลูกคา
จากพื้นที่โดยรอบๆ ที่ทําใหเห็นถึงกลุมประชากรและลักษณะประชากรที่เขามาใชบริการ 
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8. ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ 
 

บทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ เปนปจจัยที่มีผลตอแนวโนมของการเปลี่ยนแปลงการ
ใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท ตามแนวคิดของ Hoover (1971) รูปแบบรวมตัว 
(Clustered Pattern) เนื่องจากสภาพทําเลที่ตั้งที่เอื้ออํานวย จึงเกิดการรวมกลุมกันของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจประเภทเดียวกันทั้งเพื่อความสะดวกในการติดตอซึ่งกันและกัน หรือตองการแขงขั้นกัน จึงดึง
ดูดใหผูประกอบการเขามารวมกลุมกันเพื่อสรางกลุมการคา และทางเลือกแกผูบริโภค ทั้งยังเปนการดึง
ดูดใหผูตองการสินคาเดินทางเขามาใชบริการ 

 

จากบทบาทของยานสุขุมวิท ที่เปนยานพักอาศัยชั้นดี ซึ่งเปนปจจัยที่ทําใหเกิดกลุม
ประชากรระดับบน ที่มีรายไดสูง พักอาศัยในพื้นที่ ยานสุขุมวิทจึงเปนรูปแบบการรวมตัวของแหลงซื้อ
ของของผูบริโภคระดับบน ดูไดจากปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซึ่งเนนกิจกรรมบริการที่ใหผลตอบ
แทนสูง และกลุมกิจกรรมที่จําหนายสินคาแบรนดเนม และสินคานําเขาจากตางประเทศ โดยเฉพาะ
บริเวณพื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีการรวมตัวกันของกิจกรรมดังกลาว
หนาแนนกวาพื้นที่อ่ืนๆ ในยาน 

 

พื้นที่ซอยพรอมพงษ – เปนพื้นที่ที่มีการพัฒนาดานที่อยูอาศัยเปนจํานวนมาก และ
เปนพื้นที่ที่มีอาคารสูงพักอาศัยในระดับบน ราคาคาเชาสูงสุดประมาณ 150,000 บาทตอเดือน ประชา
กรที่พักอาศัยเปนผูมีรายไดสูง สวนใหญเปนชาวตางชาติ ไดแกชาวญี่ปุน เนื่องจากในบริเวณยาน
พรอมพงษมีที่ตั้งอยูใกลกับสํานักงานตางชาติ ใกลกับสถานฑูตญี่ปุนในประเทศไทย จึงทําใหมี
ลักษณะเปนยานสําหรับชาวญี่ปุน (Little Tokyu) พื้นที่ซอยพรอมพงษจึงเกิดการรวมตัวของกิจ
กรรมการคาและบริการในระดับบน และกิจกรรมบริการเฉพาะสําหรับชาวตางชาติโดยเฉพาะชาวญี่ปุน
เปนหลัก เพื่อรองรับกับกลุมผูใชดังกลาว 

 

พื้นที่ซอยทองหลอ – มีรูปแบบการรวมตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจระดับบน โดยกิจ
กรรมสวนใหญเปนกิจกรรมบริการ ซึ่งรองรับกลุมผูใชที่มีรายไดสูงในพื้นที่ โดยบทบาทดานพาณิชย
กรรมของพื้นที่ซอยทองหลอ มีผลทําใหเกิดการดึงดูดของกลุมกิจกรรมบริการเดียวกัน เชนธุรกิจ สตูดิ
โอถายภาพแตงงาน ที่รวมตัวอยูในซอยทองหลอ หรือกลุมสถานบันเทิงที่รวมอยูในบริเวณทองหลอ
ซอย 21 เปนตน อีกกิจกรรมหนึ่งไดแกหางสรรพสินคา ถึงแมจะไมไดเกาะกลุมกันในลักษณะอยูใกลกัน
หรือรวมกลุมกัน แตดวยศักยภาพและทําเลที่ตั้งในเชิงธุรกิจของพื้นที่ จึงทําใหเกิดการพัฒนาหางสรรพ
สินคาที่ใหบริการแกกลุมผูใชระดับบน ทั้งจากในพื้นที่และนอกพื้นที่ขึ้นมาเปนจํานวนมาก เชน ทอง
หลอ ทาวน เซ็นเตอร บริเวณตรงขาม ทองหลอซอย 5  หรือ เจ อเวนิว บริเวณทองหลอซอย 15 และ
โครงการ H1 บริเวณทายซอยทองหลอ เปนตน 
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ปจจัยดานสังคม ประกอบดวยปจจัยตางๆ ดังนี้ 
 

9. ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ 
 

พื้นที่ยานสุขุมวิท อยูในเขตปกครอง 2 เขตการปกครอง ไดแกพื้นที่บางสวนในเขต
วัฒนาและเขตคลองเตย โดยในเขตวัฒนาไดแกพื้นที่ บริเวณแขวงคลองเตยเหนือ และแขวงคลองตัน
เหนือ สวนพื้นที่ในเขตคลองเตยไดแกพื้นที่บางสวนของแขวงคลองเตย และแขวงคลองตัน โดยขอมูล
จากสํานักทะเบียนเขตคลองเตยและเขตดินแดง ในป พ.ศ. 2546 มี ประชากรอาศัยในพื้นที่ประมาณ 
161,032 คน เปลี่ยนแปลงจากป พ.ศ. 2535 ซึ่งมีประชากรจํานวน182,602 คน ไป 21,570 คน ความ
หนาแนนของประชากรเฉลี่ย ในป พ.ศ. 2546  ประมาณ 8,807 คนตอตารางกิโลเมตร ตางจากป พ.ศ. 
2535 ที่มีความหนาแนนประชากรเฉลี่ยประมาณ  9,967 คนตอตารางกิโลเมตร 

 

การเปลี่ยนแปลงของประชากรและความหนาแนนประชากร เปนตัวชี้วัดความเปน
เมืองของยานสุขุมวิทไดสวนหนึ่งโดย เฉพาะพื้นที่ที่มีการเปลี่ยนแปลงลดลงของประชากร จะชี้ใหเห็น
วาเกิดการพัฒนาในพื้นที่และเกิดการยายออกของประชากร จึงทําใหประชากรในพื้นที่มีจํานวนลดลง 
แตเนื่องจากการเก็บรวบรวมขอมูลดานสถิติที่ยังไมสามารถแสดงประชากรที่แทจริง ในยานสุขุมวิทได 
จึงทําใหปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินพาณิชยกรรม ไม
ชัดเจนเทาที่ควร 

 
 

ตารางที่ 5.9 แสดงการเปลี่ยนแปลงประชากร และความหนาแนนประชากร ในยานสุขุมวิท พ.ศ. 2535-2546 

        

ประชากร ความหนาแนนประชากร  
(คน/ตร.กม.) 

พื้นที่ในเขตปกครอง 
  

พื้นที่ 
ตร.กม. 

2535 2546 

การเปลี่ยน 
แปลง 

  2535 2546 

จํานวน 
การเปลี่ยน

แปลง  
(%) 

แขวงคลองเตยเหนือ 2.109   8,973    4,255   

แขวงคลองตันเหนือ 7.031   47,838    6,804   

แขวงคลองเตย (8.231)7.249       96,594  87,894 -8,700 11,735 12,125 3.32

แขวงคลองตัน (11.655)1.895       86,008  16,327 -69,681 7,379 8,616 16.76

ยานสุขุมวิท 18.284     182,602      161,032  -21,570             9,987            8,807 -11.81

        

ที่มา : สํานักงานเขตคลองเตย 
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10. ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ 
 

ลักษณะประชากรในพื้นที่ของยานสุขุมวิทมีความแตกตางกันตามพื้นที่พาณิชยกรรม
แตละพื้นที่ เชน พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ทั้งนี้จาก
การวิเคราะหปจจัยดานเศรษฐกิจและปจจัยดานกายภาพที่ผานมา ประกอบกับการศึกษาสภาพทั่วไป
ของยานสุขุมวิท พอจะสรุปลักษณะของประชากรในแตละพื้นที่พาณิชยกรรมไดดังนี้ (แผนที่ 5.10) 

 

พื้นที่ซอยนานา – ลักษณะประชากรในพื้นที่ซอยนานาแบงไดเปน 3 กลุมตามพื้นที่
หลักๆ ไดแก กลุมแรกบริเวณซอยนานาเหนือ (สุขุมวิท 3) ถึงซอยสุขุมวิท 3/1 เปน zone ที่มีประชากร
สวนใหญเปนชาวอาหรับ จากการสํารวจพบวาประชากรอาหรับสวนมากที่อาศัยและทํางานใน zone นี้
ไดแก ชาวปากีสถาน อิหราน และอินเดีย บางสวนเปนชาวไทยซิกข ที่เปนเจาของกิจการและอาคารใน
พื้นที่ กลุมที่สอง เปนประชากร บริเวณซอย 5 ถึงซอย 13 เปนพื้นที่ ที่สามารถจําแนกประชากรสวน
ใหญที่เขามาใชได เปน กลุมชาวตางชาติ ไดแก ชาวยุโรปและอเมริกา ซึ่งเปนนักทองเที่ยวทั้งที่เขาพัก
ในโรงแรมและเกสตเฮาสในพื้นที่ และนักทองเที่ยวที่มาจากภายนอกพื้นที่ สวนประชากรอีกกลุม ไดแก 
ชาวไทยที่คาขายอยูในพื้นที่ โดยสวนมากจะเปนประชากรจากภายนอกซึ่งเดินทางมาทํางานในพื้นที่ 
ประชากรหลักกลุมที่ 3 ไดแกบริเวณซอยสุขุมวิท 2 ถึงสุขุมวิท 6 เปนพนักงานบริษัท ซึ่งเปนประชากร
ชวงกลางวันที่ทํางานในอาคารสํานักงานตางๆ  

 

ประชากรหลักของพื้นที่ซอยนานาที่เปนชาวตางชาตินี้ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการ
ใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิทเอง โดยเกิดการพัฒนาเฉพาะดานธุรกิจบริการสําหรับนัก
ทองเที่ยวและชาวตางชาติที่เดินทางเขามา เกิดเปนเอกลักษณและความโดดเดนที่ทําใหพื้นที่ซอย
นานา มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่แตกตางจากพื้นที่พาณิชยกรรมอื่นๆ นั้นเอง 

 

พื้นที่ซอยอโศก – พื้นที่ซอยอโศก เปนที่ตั้งของกลุมอาคารสํานักงาน สถาบันการ
ศึกษา และเปนแหลงงานที่สําคัญของยานสุขุมวิท ประชากรในพื้นที่ซอยอโศกสวนใหญจึงเปนประชา
กรภาคกลางวัน ไดแก พนักงานบริษัทและผูติดตอสัญจรในพื้นที่ นักเรียน นักศึกษามหาลัย เปนตน ทั้ง
นี้ประชากรกลุมดังกลาวเปนผูมีรายไดปานกลาง ถึง สูง และมีคานิยมในการบริโภคสินคามีราคาจาก
ตางประเทศ รวมทั้งสินคาแบรนดเนม ประชากรอีกสวนไดแก ผูมีรายไดสูงและชาวตางชาติที่อาศัยในอ
พารทเมนตหรือคอนโดมิเนียมในพื้นที่ซอยอโศกเอง เนื่องจากมีความตองการจะหาที่พักอาศัยใหอยู
ใกลที่ทํางาน ลักษณะประชากรในพื้นที่ซอยอโศก มีบทบาทตอการเปลี่ยนแปลงของการใชที่ดิน
พาณิชยกรรม ในพื้นที่นอยมาก เนื่องจากการพัฒนาดานพาณิชยกรรมในพื้นที่ซอยอโศกเอง มุงเพื่อจะ
ดึงดูดผูคนมากกวาจะเนนเพื่อรองรับผูคนที่เขามา 
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พื้นที่ซอยพรอมพงษ - จากการสํารวจประชากรในพื้นที่พรอมพงศสวนใหญเปนชาว
ญี่ปุน ชาวเกาหลีใต และสิงคโปร ตามลําดับ ทั้งนี้เปนผูที่เขามาทํางานเปนผูบริหารระดับสูงในบริษัท
ตางชาติ โดยจะมาพักอาศัยอยูเปนครอบครัว เฉลี่ยครอบครัวละ 3-4 คน ขอมูลจากศูนยสงเสริม
เทคโนโลยีญี่ปุน คาดวามีครอบครัวชาวญี่ปุนอาศัยอยูในพื้นที่ประมาณ 100 – 200 ครัวเรือน ซึ่งสวน
ใหญมีรายไดในระดับสูง ดังนั้นปจจัยลกัษณะประชากรในพื้นที่ซอยพรอมพงษ จึงมีความสําคัญและมี
ผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมของพื้นที่ เนื่องจากการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่
ซอยพรอมพงษสวนใหญมุงไปที่กลุมลูกคาในระดับบน จึงสงผลใหการพัฒนาดานพาณิชยกรรม ของผู
ประกอบการลวนเกิดขึ้นเพื่อรองรับกลุมคนดังกลาวที่อาศัยในพื้นที่เปนสําคัญ เชน หางสรรพสินคา ดิ
เอมโพรเรียม ที่จําหนายสินคานําเขาจากประเทศญี่ปุน และสินคาแบรนดเนมจากตางประเทศ และ
กลุมโชวรูมสินคาตกแตงบานที่นําเขาจากตางประเทศ เปนตน 

 

พื้นที่ซอยทองหลอ – ลักษณะของประชากรในพื้นที่ซอยทองหลอ เปนปจจัยสําคัญใน
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในพื้นที่ โดยเฉพาะประชากรระดับบนในพื้นที่ซึ่ง
สวนใหญเปนผูอยูอาศัยในบานพักและคอนโดมิเนียม เนื่องจากการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมในพื้นที่  
ที่เกิดขึ้นใหมไดมุงเนนไปที่กิจกรรมที่รองรับกลุมเปาหมายระดับบน เปนสวนใหญ เชน ทองหลอ ทาวน 
เซ็นเตอร บริเวณตรงขาม ทองหลอซอย 5  หรือ เจ อเวนิว บริเวณทองหลอซอย 15 และโครงการ H1 
บริเวณทายซอยทองหลอ เปนตน ซึ่งนับเปนโครงการพัฒนาใหม ที่ตอบสนองวิถีชีวิตและรูปแบบการ
ดําเนินชีวิตสมัยใหมของคนชั้นกลางที่เชื่อมโยงมาจากพื้นที่ตางๆ ของกรุงเทพมหานคร 
 

11. ปจจัยบริการสาธารณะ 
 

ปจจัยบริการสาธารณะ เปนประเด็นในเรื่องของการใหบริการสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ รวมถึงความปลอดภัย ซึ่งเปนบริการจากรัฐ ที่เอื้ออํานวยใหผูประกอบธุรกิจตัดสินใจ
เขามาลงทุนในพื้นที่ เชน การใหบริการไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท เปนตน สําหรับปจจัยบริการ
สาธารณะในยานสุขุมวิทนี้มีความสําคัญในชวงแรกของการพัฒนา เนื่องจากจําเปนที่ตองมีการพัฒนา
บริการสาธารณูปโภคจากรัฐเพื่อนําการพัฒนาเขาสูพื้นที่  (แผนที่ 5.11) 

 

ทั้งนี้จากการศึกษาพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท พบวาหลังจากป 
พ.ศ. 2525 เปนตนมา ยานสุขุมวิท มีบริการสาธารณะ ดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการทั้งจาก
รัฐ และเอกชน พรอมสมบูรณ จะขาดไปเพียงพื้นที่นันทนาการ และสวนสาธารณะ จนไดมีการปรับปรุง
พื้นที่กรมอุตุนิยมวิทยาเดิม เปนสวนสาธารณะเบญจสิริ และพื้นที่ริมบึงยาสูบ เปนสวนเบญจกิติติ ในป 
พ.ศ. 2548 สวนทางภาคเอกชน ซึ่งเมื่อมีการกอสรางโครงการอาคารสูงหรือ  โครงการพักอาศัยตางๆ ก็ 
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ไดมีการจัดพื้นที่นันทนาการ สวนกลางสําหรับผูใชอาคารอยูแลว ยานสุขุมวิทจึงไมนับวาปจจัยดัง
กลาวมีผลตอการเปลี่ยนแปลงใน ปจจุบัน 

 

12. ปจจัยนโยบาย โครงการพัฒนา กฎหมายและขอกําหนดของรัฐ 
 

ปจจัยนโยบายและกฎหมายของรัฐ นับเปนปจจัยที่มีผลตอแนวโนมและการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิทอยางมาก เนื่องจากนโยบายตางๆ ที่ถูกกําหนดในพื้นที่ 
มีสวนที่ทําใหผูประกอบการธุรกิจตัดสินใจลงทุนอยางใดอยางหนึ่งในพื้นที่ นโยบายและโครงการ
พัฒนา ที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในยานสุขุมวิทที่สําคัญ ไดแก 

 

1. นโยบายของรัฐบาลในการเรงขยายโครงขายระบบขนสงมวลชน 
 

ขอมูลจากบริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟร จํากัด ซึ่งทําการสํารวจราคาที่
ดินบริเวณริมเสนทางรถไฟฟาบีทีเอส และ MRTที่เปลี่ยนแปลงไปหลังจากมีนโยบายเรงแกไขปญหา
การจราจรในกรุงเทพ โดยไดมีแผนการขยายโครงขายคมนาคมระบบราง จํานวน 7 เสนทางหลัก ให
แลวเสร็จในป 2553 พบวาราคาที่ดินในบริเวณดังกลาวมีการเปลี่ยนแปลงไปดังนี้ 

 

ตารางที่ 5.10 แสดงการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินตามแนวรถไฟฟา บีทีเอส ตุลาคม 2547 
ราคาที่ดิน บาทตอตารางวา การเปลี่ยนแปลง % ทําเล 

2537 2540 2546 2547 37-47 37-41 43-47 46-47 
สาทร 400000 350000 380000 400000 0 -21 27 5 

สีลม 500000 440000 490000 500000 0 -12 14 2 

สยามสแควร 420000 400000 440000 450000 7 -10 18 2 

พญาไท 300000 250000 440000 260000 -13 -23 13 4 

พหลโยธิน 240000 200000 210000 220000 -8 -25 22 5 

ราชประสงค 400000 350000 390000 400000 0 -18 21 3 

สุขุมวิท – นานา 360000 300000 290000 300000 -17 -25 11 3 

สุขุมวิท–พรอมพงษ 320000 280000 290000 300000 -6 -19 15 3 

สุขุมวิท – เอกมัย 240000 170000 195000 200000 -17 -29 18 3 

สุขุมวิท 150000 100000 110000 120000 -20 -35 24 9 
 

จากตารางจะเห็นวาหลังจากที่มีนโยบายของภาครัฐ ทําใหราคาที่ดินบริเวณตามแนว
รถไฟฟา จะมีอัตราสูงขึ้น และมีแนวโนมวาจะเพิ่มข้ึนตอไป เปนปจจัยสงผลใหเกิดความตื่นตัวในการ
ลงทุนทั้งดานราคาที่ดิน และการพัฒนาที่อยูอาศัยอยางคึกคัก ดูไดจากการศึกษาที่ผานมาพบวามีการ
ซื้อที่ดินและรื้ออาคารเกาเพื่อเตรียมทําโครงการอาคารชุด มากมายหลายโครงการ ทั้งนี้ถาการขยาย
เสนทางระบบขนสงมวลชนประเภทราง มีการตอขยายตามแผนการและเสนทางที่วางไว จะยิ่งทําใหมี
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ประชากรเขาสูพื้นที่เพิ่มข้ึน กิจกรรมการคาก็จะคึกคักตามไปดวยสงผลใหเกิดการพัฒนาดานพาณิชย
กรรม เพื่อรองรับการการขยายตัวดังกลาว 
 

  2. โครงการปรับปรุงสวนขยายของศูนยพาณิชยกรรมกลางเมือง  
   บริเวณราชปรารภ-มักกะสัน 

 

เปนโครงการที่สืบเนื่องมาจากโครงการสนามบินสุวรรณภูมิ และโครงการพัฒนาที่ดิน
ยานโรงงานมักกะสันของการรถไฟแหงประเทศไทย ใหเปนศูนยกลางการคมนาคมเพราะเปนจุดรวม
ของโครงขายการคมนาคมหลายประเภท ทั้งถนนและระบบขนสงมวลชน โดยการพัฒนาสวนหนึ่งให
เปน City-Air Terminal โดยเปนตนทางระบบขนสงมวลชนระบบรางจากใจการเมืองไปยังสนามบิน
สุวรรณภูมิ ประกอบกับเมืองกรุงเทพมหานครที่มีศูนยกลางพาณิชยกรรมในปจจุบันอยูที่บริเวณถนนสี
ลม สาทร พระรามที่ 1 และถนนสุขุมวิท ซึ่งยังมีความกระจัดกระจายตัวอยู โครงการนี้จึงเปนการสง
เสริมการพัฒนาพื้นที่บริเวณโรงงานมักกะสนัใหมีความตอเนื่องจากพื้นที่พาณิชยกรรมยานราช
ประสงค เพื่อใหเกิดความเดนชัด มีความสงางาม และมีประสิทธิภาพคุมคาราคาที่ดิน ในขณะเดียวกัน
ก็เปนการพัฒนาโดยอางอิงระบบขนสงมวลชนและอาศัยยานมักกะสันที่มีศักยภาพจะเปนศูนยกลาง
การคมนาคมและธุรกิจที่สําคัญในอนาคตเพื่อใหเกิดความเปนหนึ่งเดียวกัน  

 

โครงการปรับปรุงสวนขยายของศูนยพาณิชยกรรมกลางเมือง บริเวณราชปรารภ-
มักกะสัน เปนโครงการที่จะทําใหสงเสริมใหมีการพื้นที่พาณิชยกรรมเมืองใหเกิดความตอเนื่องกันของ
ศูนยพาณิชยกรรมกลางเมืองตางๆ เชน ยานสีลม สาทร พระราม 1 และสุขุมวิท เขาดวยกัน โดยมีที่ตั้ง
ของโครงการอยูทางดานทิศตะวันตกเฉียงเหนือของยานสุขุมวิท (แผนที่ 5.12) ซึ่งหากโครงการนี้ไดรับ
การสนับสนุนและพัฒนาไดตามแผนงาน ยอมสงผลกระทบโดยตรงตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน
พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท ในอนาคต เนื่องจากแนวทางการพัฒนาของโครงการมุงสงเสริมใหเกิด
การพัฒนาในลักษณะที่มีความหนาแนนสูง ใหมีความตอเนื่องกัน ดังนั้นยานสุขุมวิทซึ่ง มีพื้นที่ตอเนื่อง
กันกับยานมักกะสัน พระราม 1 จนถึงยานเพลินจิต จึงมีแนวโนมที่จะไดรับการสนับสนุนใหเกิดการ
พัฒนาในอนาคต ในลักษณะที่มีความหนาแนนสูงเชนเดียวกัน 

 
13. ปจจัยเกี่ยวกับคานิยมของพื้นที่ 

 

 คานิยมในการบริโภคสิ่งของเครื่องใช อาหาร รูปแบบที่อยูอาศัย และความสามารถใน
การรับรูถึงสุนทรียภาพของแตละบุคคล เมื่ออยูรวมกันเปนสังคมจึงสะทอนออกมาทางสภาพแวดลอม
ของชุมชนหรือสังคมเอง ในกรณีของยานสุขุมวิท วิเคราะหออกมาไดวาคานิยมของประชากรในพื้นที่
เปนปจจัยที่สงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม   และกิจกรรมที่เกี่ยวของขึ้นในพื้นที่  
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เชน การพัฒนาพาณิชยกรรมเพื่อใหตอบรับกับพฤติกรรมของกลุมลูกคา เนื่องจากผูอยูอาศัยในยาน
สุขุมวิท เปนประชากรที่อยูในระดับกลางคอนไปทางสูง รายไดเฉลี่ยที่ไดรับ ประกอบกับรับระดับการ
ศึกษา ทําใหความสามารถในการรับรูถึงสุนทรียภาพมีความแตกตาง และเดนชัดไปในทาง ที่ตองการ
บริโภค สินคาที่แสดงถึงความมีอํานาจในการจับจาย และสามารถเลือกใชไดตามความตองการ ผล
สะทอนในพื้นที่จึงสัมพันธกัน ดังพื้นที่ พรอมพงศ กลุมประชากรสวนใหญในพื้นที่เปนชาวตางชาติ ซึ่ง
เปนผูบริหารระดับสูงที่มาอาศัยในประเทศไทย เปนเวลานาน ตองการที่พักที่อยูใกลกับที่ทํางานเดิน
ทางสะดวกรวดเร็ว กิจกรรมการคาและบริการตางๆจึงพยายามจับกลุมเพื่อใหบริการไดตรงเปาหมาย 
โดยไดเกิดรานอาหารญี่ปุน เกาหลี ขึ้นมาเปนจํานวนมากเกาะกลุมกันอยูในระแวกนั้น และมีราน
จําหนายเฟอรนิเจอร ของแตงบาน โคมไฟ ในสไตลตางๆ ซึ่งสวนใหญเปนสินคาในระดับสูง และผู
บริโภคในระดับดังกลาวสามารถใชจายได 

 

คานิยมในการเลือกซื้อสินคาอุปโภคบริโภค ยังเปนการพลักดันใหผูประกอบการธุรกิจ 
คนหาวิธีการนําเสนอสินคา หรือสถานที่เพื่อจูงใจใหกลุมเปาหมายเขามาซื้อหรือใชพื้นที่ของตน ตัว
อยางเชนบริเวณทองหลอ ซึ่งมีกลุมเปาหมายที่อยูในระดับสูงเชนกัน แตเปนคนไทยในจํานวนมากกวา
ชาวตางชาติ นอกจากนี้ยังมีผูที่สัญจรโดยใช สถานบันเทิง ในพื้นที่ซอยทองหลอเปนที่พักผอนหยอนใจ 
ดังนั้นผูพัฒนาโครงการ (Developer) จึงไดเสนอโครงการใหมๆ เชน Oper Air Shopping center : 
Market Place ทองหลอ ซึ่งเปนการพัฒนาหางสรรพสินคาในรูปแบบอาคารที่แตกตางไปจากหางสรรพ
สินคาเดิมๆ เนนที่การเปดพื้นที่โลง มีจํานวนชั้นและขนาดที่เล็กลง กลายเปนหางสรรพสินคาระดับชุม
ชน ที่แทรกตัวอยูในระแวงชุมชนระดับสูง รานคาภายในก็เปนรานอาหาร และค็อฟฟช็อปที่จําหนาย
อาหารตางประเทศเปนหลัก ทั้งนี้ก็จงใจใหเกิดคานิยมใหม หรือเพื่อตอบ LifeStyle ของคนเมืองนั้นเอง 
คานยิมตอพื้นที่จึงเปนปจจัยที่สงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 

 

นอกจากคานิยมของคนในพื้นที่แลว เบญจวรรณ คงสวาง ไดเสนอแนวคิดเกี่ยวกับคา
นิยมของคนทั่วไปตอยานสุขุมวิทวา ในความคิดของบุคคลทั่วไปยานสุขุมวิท คือ ยานพักอาศัยชั้นดี
ของเศรษฐีผูมีอันกิน ดังนั้นการมีที่อยูอาศัยในยานนี้ หรือมีสถานประกอบการอยูในยานนี้ จึงเปนความ
ภูมิใจประการหนึ่ง วาเปนผูที่มีที่พักอาศัย หรือสํานักงาน อยูในพื้นทีที่ที่ที่สุดผืนหนึ่งของ
กรุงเทพมหานคร คานิยมที่สั่งสมกันมาแตอดีตนี้ทําให ภาพพจนของยานสุขุมวิท จึงเปนจุดขายที่
สําคัญอันหนึ่งของนักลงทุน 
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5.2.4 สรุปปจจัย และจําแนกปจจัยภายใน ปจจัยภายนอก 
 

 จากการวิเคราะหและพิสูจนปจจัยดานกายภาพ ปจจัยเศรษฐกิจ  และปจจัยดานสังคมในขั้น
ตอนที่ผานมา พบวา ปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงที่ไดทําการเสนอไวในเบื้องตน เปน
ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท ทั้งหมด 13 ปจจัย 
โดยแบงเปนปจจัยดานกายภาพ จํานวน 5 ปจจัย ไดแก ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ ปจจัย
ความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่  
และปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง ปจจัยดานเศรษฐกิจ จํานวน 3 ปจจัย ไดแก ปจจัยราคาที่ดิน 
ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ และปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ และปจจัยดานสังคม 
จํานวน 5 ปจจัย ไดแก ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ ปจจัย
บริการสาธารณะ และปจจัยนโยบายโครงการพัฒนากฎหมายและขอกําหนดของรัฐ ซึ่งสามารถสรุปได
ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.11 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 
 

ปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ ปจจัยดานสังคม 

พื้น
ที่ย
าน
สุข
ุมว
ิท 

1. ปจจัยความสะดวกใน
การเขาถึงพื้นที่ 

2. ปจจัยความสัมพันธกับ
พื้นที่โดยรอบ 

3. ปจจัยการพัฒนาดานที่
อยูอาศัยในพื้นที่ 

4. ปจจัยสภาพแวดลอม
ของพื้นที่ 

5. ปจจัยความเปนศูนย
กลางเมือง 

6. ปจจัยราคาที่ดิน 
7. ปจจัยกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจในพื้นที่ 
8. ปจจัยบทบาททาง

เศรษฐกิจของพื้นที่ 

9. ปจจัยจํานวนประชากรใน
พื้นที่ 

10. ปจจัยลักษณะของประชา
กรในพื้นที่ 

11. ปจจัยบริการสาธารณะ 
12. ปจจยันโยบาย โครงการ

พัฒนา กฎหมายและขอ
กําหนดของรัฐ 

13. ปจจัยเกี่ยวกับคานิยมตอ
พื้นที่* 

หมายเหตุ : * ปจจัยที่ไดจากสมมุติฐาน 
 

 เมื่อทําการวิเคราะหในแตละพื้นที่พาณิชยกรรม ที่แตกตางกัน ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอย
อโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ทําใหสามารถจําแนกยอยถึงประเด็นของแตละ
ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในพื้นที่เหลานั้น โดยปจจัยที่มีความ
แตกตางในพื้นที่พาณิชยกรรมของยาน ไดแก ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ ปจจัยความ
สัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ ปจจัยราคาที่ดนิ ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ และปจจัยลักษณะของ
ประชากรในพื้นที่ ซึ่งสามารถสรุปไดดังนี้ 
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ตารางที่ 5.12 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในพื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ 
 

ปจจัย พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ พื้นที่ซอยทองหลอ 

ปจจัยดานกายภาพ 
ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ - ถนนสุขุมวิท ทําหนาที่เชื่อม

โยง กับ ยานราชประสงค 
ยานชิดลม และยานเพลินจิต 

- ระบบทางดวนขั้นที่ 1 
- สถานีรถไฟฟาบีทีเอส นานา 

- ถนนวงแหวนรัชดาภิเษก  
เชื่อมโยงเปนวงแหวนไปยัง
พื้นที่ตางๆของ
กรุงเทพมหานคร 

- สถานีรถไฟฟาบีทีเอสอโศก 
- สถานีรถไฟฟาใตดินสุขุมวิท 
- ระบบทางดวนขั้นที่ 2 

- ถนนซอยเชื่อมโยงพื้นที่ภาย
ในกับพื้นที่พาณิชยกรรม 

- สถานีรถไฟฟาบีทีเอสพรอม
พงษ 

- ถนนซอยเชื่อมโยงพื้นที่ภาย
ในกับพื้นที่พาณิชยกรร 

- สถานีรถไฟฟาบีทีเอส ทอง
หลอ 

ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดย รอบ - ระดับชุมชุน 
- ระดับเมือง 
- ระดับภูมิภาค 

- ระดับชุมชุน 
- ระดับเมือง 
- ระดับภูมิภาค 

- ระดับชุมชุน 
- ระดับเมือง 
- ระดับภูมิภาค 

- ระดับชุมชุน 
- ระดับเมือง 
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ตารางที่ 5.12 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรม ในพื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ (ตอ) 
 

ปจจัย พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ พื้นที่ซอยทองหลอ 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
ปจจัยราคาที่ดิน - ราคาที่ดินต่ําสุด 130,000 

สูงสุด 300,000 บาทตอตา
รางวา 

- การพัฒนาโครงการขนาด
ใหญเพื่อใหเหมาะสมกับ
ราคาที่ดิน 

- ราคาที่ดินต่ําสุด 170,000 
สูงสุด 260,000 บาทตอตา
รางวา 

- การพัฒนาโครงการขนาด
ใหญเพื่อใหเหมาะสมกับ
ราคาที่ดิน 

- ราคาที่ดินต่ําสุด 77,000 สูง
สุด 130,000 บาท/ตารางวา 

- ราคาที่ดินที่ต่ํากวาทําใหเกิด
การพัฒนาโครงการตางๆ ใน
พื้นที่มีจํานวนมากกวาพื้นที่
อื่น 

- ราคาที่ดินต่ําสุด 68,000 สูง
สุด 190,000 บาท /ตารางวา 

- การพัฒนาโครงการเนนเชาที่
ดินในระยะยาว  มากกวา
การซื้อ 

ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ - กิจกรรมเศรษฐกิจในระดับ
ภูมิภาค 

- กลุมธุรกิจโรงแรม การคา 
การบริการ และการทอง
เที่ยว 

- กลุมอาคารสํานักงาน ที่เปน
แหลงงานสําคัญในพื้นที่ 

- กิจกรรมเศรษฐกิจในระดับ
ภูมิภาค 

- กลุมกิจกรรมการคาและ
บริการระดับบน ที่พัฒนา
ตามการพัฒนาที่อยูอาศัย 

- กิจกรรม การคาและบริการ
สําหรับผูมีรายไดสูงในพื้นที่ 

- สถาบันเทิงยามราตรี 

ปจจัยดานสังคม 
ปจจัยลักษณะประชากรในพื้นที่ - ประชากรชาวตางชาติ ชาว

อาหรับ และนักทองเที่ยว 
- พนักงานบริษัท นักศึกษา 

และผูมาติดตอในพื้นที่ 
- นักธุรกิจชาวตางชาติ โดย

เฉพาะ ญึ่ปุน เปนผูมีรายได
สูง และประชากรจากยาน
พักอาศัยระดับบนใกลเคียง 

- ประชากรที่อาศัยในพื้นที่ 
และผูใชจากภายนอกที่เดิน
ทางดวยรถยนตสวนตัว 
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 เพื่อใหทราบถึงสาเหตุที่เกิดจากภายในและภายนอกพื้นที่ที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลง จึงนํา
ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท ที่ไดจากการวิเคราะห
มาจําแนกเปนปจจัยภายใน และปจจัยภายนอก ดังนี้ 
 

 ปจจัยภายใน  
  

  เปนปจจัยที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่ หรือสภาพแวดลอมภายในพื้นที่ ที่สงผลโดยตรง และ
เอื้ออํานวยตอการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ ไดแก 
   
 ปจจัยดานกายภาพ  
 

1. ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ 
 

ความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ จากระบบคมนาคมขนสงที่พัฒนาในพื้นที่อยางทั่วถึง 
ทั้งระบบถนน ทางดวน และระบบขนสงมวลชนประเภทราง ทําใหพื้นที่ยานสุขุมวิท มีศักยภาพและ
ความสะดวกในการเขาถึงสูง มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ใน
ยานสุขุมวิท 

 

2. ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ 
 

จากระบบคมนาคมที่ทําใหเกิดความสัมพันธเชื่อมโยงกับพื้นที่โดยรอบ จึงทําใหยาน
สุขุมวิทกลายเปนทําเลที่สามารถ ติดตอไปยังยานธุรกิจและยานพักอาศัยสําคัญหลักๆ ของ
กรุงเทพมหานคร ไดแก ยานธุรกิจศูนยกลางเมือง  เชน ยานสีลม ยานเพลินจิต ยานพักอาศัยระดับบน 
เชน ยานสาทร ยานชิดลม หลังสวน และยานพักอาศัยรอบนอกกรุงเทพมหานคร เชน ยานรามอินทรา 
ยานรังสิต-ดอนเมือง และจังหวัดนนทบุรี จึงมีผลตอการเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมทางเศรษฐกิจใน
ระดับภูมิภาค เพื่อรองรับกับการพัฒนาในภาพรวมของเมือง 

 

3. ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ 
 

การพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่สุขุมวิท ในปจจุบันมีความหนาแนนสูง เนื่องมาจาก
การที่ยานสุขุมวิท มีทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพ สอดคลองกับความตองการที่พักอาศัยใกลแหลงงานของผู
บริโภคระดับบน ทําใหเกิดการพัฒนาดานที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง สงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงของ
กิจกรรมพาณิชยกรรมในพื้นที่ ที่พัฒนาใหรองรับกับกลุมประชากรที่อาศัยอยู 
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4. ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่ 
 

ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่สุขุมวิท มีผลตอการเปลี่ยนแปลงในชวงแรกของการ
พัฒนายาน เนื่องจากมีความจําเปนในการมองหาพื้นที่สําหรับการพัฒนาโครงการตางๆ อีกทั้งการ
เลือกทําเลที่ตั้งของผูประกอบการธุรกิจ ก็ใหความสําคัญกับเร่ืองพื้นที่ที่มีการระบายน้ําที่ดี และมีพื้นที่
เพียงพอตอความตองการ ในขณะที่ปจจุบันยานสุขุมวิทไดมีการพัฒนาพื้นที่เมืองจนเต็มพื้นที่และมี
โครงการแกปญหาปองกันน้ําทวมของพื้นที่กรุงชั้นใน ทําใหปจจัยดานสภาพแวดลอม ไมมีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในปจจุบัน 

 

5. ปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง 
 

พื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทจัดเปนศูนยกลางธุรกิจรอบนอก (Satellite CBD 
Center) ทั้งนี้ในปจจุบันไดมีการกําหนดพื้นที่พัฒนาเมืองขึ้นใหมทําใหพื้นที่บางสวนของยานสุขุมวิท 
ตั้งแตใตทางดวนเพลินจิตถึงบริเวณอโศก เปนพื้นที่พาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง เนื่องจากมีปจจัยดาน
ความสะดวกในการเขาถึงและความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ อันมีความเหมาะสมที่จะพัฒนาใหเปน
ศูนยกลางในอนาคต 

 
ปจจัยดานเศรษฐกิจ  
 

6. ปจจัยราคาที่ดิน 
 

ราคาที่ดินที่เปลี่ยนแปลง เปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรม
ตางๆ ทั้งนี้ผูลงทุนสวนใหญจําเปนตองคํานึงถึงผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุนนั้น สวนความ
ตองการที่ดินเปนตัวการที่จะทําใหราคาที่ดินสูงขึ้นตามไปดวย จากราคาที่ดินที่มีราคาสูงของยานสุขุม
วิท ทําใหการพัฒนาตางๆในพื้นที่เนนไปที่โครงการขนาดใหญพิเศษ และอาคารสูง เพื่อใหเหมาะสมกับ
การลงทุน 

 

7. ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ 
 

กิจกรรมทางเศรษฐกิจของยานสุขุมวิท มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการ
พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทอยางมาก เนื่องจากการพัฒนาโครงการตางๆ ยอมมองถึงการแขงขัน หรือ
สงเสริมกันในพื้นที่นั้นๆ ดวยพื้นที่ยานสุขุมวิทเองมีศักยภาพในการพัฒนาเพื่อเปนยานธุรกิจในอนาคต 
จึงเกิดกลุมกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่แตกตางกันกระจายอยูในพื้นที่ ไดแก กลุมกิจกรรมการคา บริการ 
การทองเที่ยวและโรงแรม ที่พื้นที่ซอยนานา กลุมอาคารสํานักงาน ในพื้นที่ซอยอโศก กลุมกิจกรรมการ
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คาและบริการในระดับบน เชนหางสรรพสินคาดิเอมโพรเรียม ในพื้นที่ซอยพรอมพงษ และกลุมสถาน
บันเทิง รานอาหาร ในพื้นที่ซอยทองหลอ เปนตน 

 

8. ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ 
 

บทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ เปนปจจัยที่มีผลตอแนวโนมของการเปลี่ยนแปลงการ
ใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท เนื่องจากบทบาทของยานสุขุมวิท ที่เปนยานพักอาศัยชั้นดี 
ซึ่งเปนปจจัยที่ทําใหเกิดกลุมประชากรระดับบนที่มีรายไดสูงพักอาศัยในพื้นที่ ยานสุขุมวิทจึงเกิดรูป
แบบการรวมตัวของแหลงซื้อของของผูบริโภคระดับบน ดูไดจากปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซึ่งเนนกิจ
กรรมบริการที่ใหผลตอบแทนสูง และกลุมกิจกรรมที่จําหนายสินคาแบรนดเนม และสินคานําเขาจาก
ตางประเทศ โดยเฉพาะบริเวณพื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีการรวมตัว
กันของกิจกรรมดังกลาวหนาแนนกวาพื้นที่อ่ืนๆ ในยาน ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ ยังมี
ความสัมพันธกับคานิยมของบุคคลทั่วไปตอพื้นที่อีกดวย 

 
ปจจัยดานสังคม 
 

9. ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ 
 

การเปลี่ยนแปลงของประชากรและความหนาแนนประชากร เปนตัวชี้วัดความเปน
เมืองของยานสุขุมวิทไดสวนหนึ่งโดย เฉพาะพื้นที่ที่มีการเปลี่ยนแปลงลดลงของประชากร จะชี้ใหเห็น
วาเกิดการพัฒนาในพื้นที่และเกิดการยายออกของประชากร จึงทําใหประชากรในพื้นที่มีจํานวนลดลง 
แตเนื่องจากการเก็บรวบรวมขอมูลดานสถิติที่ยังไมสามารถแสดงประชากรที่แทจริงในยานสุขุมวิทได 
จึงทําใหปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินพาณิชยกรรม ไม
ชัดเจนเทาที่ควร 

 

10. ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ 
 

ลักษณะประชากรในพื้นที่ของยานสุขุมวิท มีความแตกตางกันตามพื้นที่พาณิชยกรรม
แตละพื้นที่ เชน พื้นที่ซอยนานา ประชากรสวนใหญเปนชาวตางชาติและนักทองเที่ยว พื้นที่ซอยอโศก
ประชากรสวนใหญเปนประชากรภาคกลางวัน เชน พนักงานบริษัท นักศึกษา และผูมาติดตอ พื้นที่ซอย
พรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ประชากรสวนใหญที่อาศัยในพื้นที่เปนประชากรระดับบนที่มีรายได
สูง ลักษณะประชากรเหลานี้ ลวนเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการ
พาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท เนื่องจากการพัฒนาสวนใหญจะเนนรองรับกับกลุมเปาหมายและ
ลักษณะประชากรในพื้นที่เปนหลัก 
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11. ปจจัยบริการสาธารณะ 
 

พื้นที่สุขุมวิทมีการพัฒนาบริการสาธารณะในพื้นที่ตั้งแตอดีต เนื่องจากภาครัฐจําเปน
ตองพัฒนาบริการสาธารณูปโภคสาธารณูปการขั้นพื้นฐาน ที่เอื้ออํานวยใหผูประกอบธุรกิจตัดสินใจเขา
มาลงทุนในพื้นที่ เชน การใหบริการไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท เปนตน สําหรับปจจัยบริการสาธารณะ
ในยานสุขุมวิทนี้มีความสําคัญในชวงแรกของการพัฒนา เนื่องจากจําเปนที่ตองมีการพัฒนาบริการ
สาธารณูปโภคจากรัฐเพื่อนําการพัฒนาเขาสูพื้นที่   

 
ปจจัยภายนอก  
 

เปนปจจัยที่เกิดจากภายนอกพื้นที่ ที่เปนแรงผลักดันหรือสงผลกระทบใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลงขึ้นในพื้นที่ ไดแก 

 
 ปจจัยดานสังคม 
 

12. ปจจัยนโยบาย โครงการพัฒนา กฎหมายและขอกําหนดของรัฐ 
 

นโยบายและโครงการพัฒนา ที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในยานสุขุมวิทที่สําคัญ ได
แก นโยบายการเรงพัฒนาระบบขนสงมวลชนประเภทรางในกรุงเทพมหานคร โครงการปรับปรุงสวน
ขยายของศูนยพาณิชยกรรมกลางเมืองบริเวณ ราชปรารภ-มักกะสัน ซึ่งมีผลตอแนวโนมการลงทุนดาน
พาณิชยกรรของเอกชนในอนาคต 

 

13. ปจจัยเกี่ยวกับคานิยมตอพื้นที่ 
 

คานิยมในความคิดของบุคคลทั่วไปตอยานสุขุมวิท คือ ยานพักอาศัยชั้นดีของเศรษฐี
ผูมีอันกิน ดังนั้นการมีที่อยูอาศัย หรือมีสถานประกอบการอยูในยานนี้ จึงเปนความภูมิใจประการหนึ่ง 
วาเปนผูที่มีที่พักอาศัย หรือสํานักงาน อยูในพื้นทีที่ที่ที่สุดผืนหนึ่งของกรุงเทพมหานคร คานิยมที่สั่งสม
กันมาแตอดีตนี้ทําให ภาพพจนของยานสุขุมวิท จึงเปนจุดขายที่สาํคัญอันหนึ่งของนักลงทุน ซึ่งมีผลตอ
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท โดยในภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ พ.ศ.2540 การ
ลงทุนชะลอตัว แตดวยคานิยมตอพื้นที่ จึงทําใหยานสุขุมวิทยังคงมีเอกชนลงทุนพัฒนาโครงการตางๆ 
อยางตอเนื่อง 
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แผนภูมิแสดงปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ปจจัยนโยบาย โครงการพัฒนา 
กฎหมายและขอกําหนดของรัฐ 

 
- ปจจัยเกี่ยวกับคานิยมตอพื้นที ่

การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน 
เพื่อการพาณิชยกรรม  

ในยานสุขุมวิท 

ปจจัย 
ดานกายภาพ 

ปจจัย 
ดานเศรษฐกิจ 

ปจจัย 
ดานสังคม 

ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ 

ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ 

ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่

ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่ 

ปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง 

ปจจัยราคาที่ดิน 

ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ 

ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ 

ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ 

ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ 

ปจจัยบริการสาธารณะ 

ปจจัยภายใน 

ปจจัยภายนอก 
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5.3 แนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท 
 

 จากการศึกษาที่ผานมา อาจคาดการณแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมใน
ยานสุขุมวิท ที่สามารถแบงตามรูปแบบการพัฒนาไดเปนลักษณะหลักๆ ดังนี้ (แผนที่ที่ 5.15) 
  

1. การเปลี่ยนแปลงจากพื้นที่พักอาศัยเปนพาณิชยกรรม 
 

แนวโนมการเปลี่ยนแปลงจากพื้นที่พักอาศัยเปนพาณิชยกรรม มีความเปนไปไดสูงแต
จะเปนแปลงไปที่ละนอย ไมกาวกระโดดแบบชวง 10 ปที่ผานมา โดยมีทิศทางการเปลี่ยนแปลงไปตาม
พื้นที่แนวถนนสายรองหรือถนนซอยตามพื้นที่ทางเศรษฐกิจสําคัญๆ เพื่อรองรับประชากรในพื้นที่และ
นอกพื้นที่ ในขณะที่การพัฒนาตามแนวถนนสายหลักเชน ถนนสุขุมวิทยังคงเปนอาคารขนาดใหญที่คุม
คากับการลงทุนเมื่อเทียบกับราคาที่ดินที่ยังคงเพิ่มสูงขึ้น โครงการพัฒนาที่พักอาศัยจึงยังเปนทางเลือก
ที่คุมคา มากกวาอาคารดานพาณิชยกรรม แตหากเปนพื้นที่ที่ตั้งอยูในทําเลที่เหมาะสมเชน พรอมพงษ 
หรือ ทองหลอ ก็มีความเปนไปไดที่ผูลงทุน จะพัฒนาเปนอาคารคอมเพล็กซ สรรพสินคา ไดเหมือนกัน 
โดยปจจัยที่ทําใหแนวโนมการพัฒนาที่พักอาศัยเปนพาณิชยกรรม สวนหนึ่งเปนเพราะในพื้นที่ดังกลาว
ลักษณะของประชากรมีความเฉพาะตัว และมีแนวโนมเปนกลุมคนที่มีรายไดระดับสูงเพิ่มมากขึ้น การ
ลงทุนเพื่อรองรับความตองการของกลุมคนที่พรอมจะจายจึงคุมคากวา 

 

2. การพัฒนาพื้นที่บริเวณแนวเสนทางและโดยรอบสถานีรถไฟฟา 
 

การพัฒนาโครงการพาณิชยกรรมตางๆ มีแนวโนมที่จะเกิดขึ้นกับพื้นที่โดยรอบสถานี
รถไฟฟาเปนหลัก ทั้งนี้เนื่องจาก แนวโนมความนิยมในการใชระบบขนสงมวลชนที่เพิ่มข้ึน และความ
ตองการพื้นที่พักอาศัย บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาเพื่อการเดินทางที่รวดเร็วมีมากขึ้น แตดวยขนาด
พื้นที่ที่เหลืออยูและความสะดวกจากระบบขนสง จะผลักใหโครงการพักอาศัยที่จะสรางใหมออกไปใน
ระยะที่หาง จากเดิมข้ึน กลาวคือภายในพื้นที่บริเวณสุขุมวิทสุขุมวิทตอนตนจนถึงซอยทองหลอ จะเปน
อาคารพักอาศยัในระดับราคาสูงเทานั้น ดังนั้นพื้นที่โดยรอบและตามแนวเสนทางจึงมีแนวโนมจะถูก
เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคาร หรือเปลี่ยนกิจกรรมในอาคาร ใหเปนกิจกรรมเชิงพาณิชย โดย
สถานีรถไฟฟาที่มีแนวโนนจะไดรับการพัฒนา ไดแก 

 

สถานีรถไฟฟาใตดินสถานีสุขุมวิท ซึ่งบริเวณดังกลาวยังมีพื้นที่โลงเหลืออยูปากซอย
อโศกซึ่งอยูดานทางออกสถานีรถไฟใตดิน อีกทั้งสถานีสุขุมวิทยังสามารถเชื่อมตอกับสถานีรถไฟฟาบีที
เอสอโศก จึงเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการเขาถึงและพัฒนาเปนพื้นที่พาณิชยกรรมไดในอนาคต 
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3. การเปลี่ยนแปลงกิจกรรมพาณิชยกรรมทั่วไปเปนพาณิชยกรรมเฉพาะกลุม 
 

พื้นที่ที่อาจมีการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน ทั้งในแงของการเปลี่ยนแปลงกิจกรรมเปน
พาณิชยกรรมเฉพาะกลุม (Niche Market) ไดแกบริเวณพื้นที่ที่ยังมีที่โลงวางขนาดใหญ เชนพื้นที่
บริเวณซอยทองหลอ เอกมัย และบริเวณที่มีอาคารตึกแถวที่ทรุดโทรม เชน พื้นที่ในซอยสุขุมวิท 31 
เปนตน แนวโนมของการพัฒนารูปแบบอาคารจะเปนอาคารขนาดกลาง และหางสรรพสินคาระดับชุม
ชน รวมทั้งความเปนไปไดที่นักพัฒนา อาจมองการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท เปนการ
พัฒนาโรงเรียนเอกชน หรือสถานที่ออกกําลังการครบวงจร และโรงภาพยนตร เพิ่มข้ึนไดในอนาคต เพื่อ
รองรับจํานวนประชากรที่คาดวาจะเพิ่มข้ึนจากการพัฒนาที่อยูอาศัย 
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บทที่ 6 
 

สรุปผลการศึกษาและการเสนอแนะ 
  
6.1 สรุปผลการศึกษา 
 

การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท 
เร่ิมจากการศึกษาสภาพทั่วไปของยานสุขุมวิท ที่ตั้งและอานาเขตของยานโดยไดพิจารณากําหนดพื้นที่ 
จากแผนที่การใชประโยชนที่ดินกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2545 ซึ่งจะครอบคลุมในสวนพื้นที่ที่มีการใช
ที่ดินพาณิชกรรมเปนสวนใหญ ยานสุขุมวิทนี้เปนพื้นที่เมืองดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ครอบ
คลุมพื้นที่สองฝงถนนสุขุมวิทในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย มีพื้นที่ประมาณ 12.10 ตารางกิโลเมตร 
หรือประมาณ 7,562.50 ไร มีอาณาเขต ทิศเหนือจดแนวคลองแสนแสบฝงใตทิศตะวันออกจดแนวถนน
สุขุมวิท 63 และ ถนนสุขุมวิท 48 ทิศตะวันตกจดแนวทางพิเศษเฉลิมมหานคร (ระบบทางดวนขั้นที่ 1) 
และทิศใตจดแนวถนนพระราม 4 

 

จากการศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่ ทั้งดานกายภาพ ดานเศรษฐกิจ และดานสังคมประชากร 
พบวาพื้นที่ยานสุขุมวิท มีพื้นที่พาณิชยกรรม ที่มีลักษณะการรวมตัวกันของกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มี
การเอื้ออํานวยประโยชนตอกัน ทําใหพื้นที่ยานสุขุมวิท แบงออกเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่มีความแตก
ตางทั้งลักษณะทางเศรษฐกิจ และลักษณะของประชากรในพื้นที่ ซึ่งสามารถแบงไดดังนี้  

 

- พื้นที่ซอยนานา เปนพื้นที่ที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลัก ไดแก กิจกรรมการคาและ
บริการ สถานบันเทิง และแหลงพักอาศัยสําหรับนักทองเที่ยว ซึ่งมีชื่อเสียงในระดับโลก พื้นที่อีกจุดหนึ่ง
ไดแก  

- พื้นที่ซอยอโศก เปนยานอาคารสํานักงาน ตลอดแนวถนนอโศกดานเหนือ (สุขุมวิท 
21) และบางสวนของพื้นที่ซอยอโศกดานใต (ถนนรัชดาภิเษก)  

- พื้นที่พรอมพงศ เปนยานอาคารชุดพักอาศัยระดบับนทั้งแบบขายและใหเชา ยานโรง
แรมระดับ 3 ดาวขึ้นไป มียานรานอาหารระดับสูงและเฟอรนิเจอรนําเขา และหางสรรพสินคาที่เนนกลุม
ผูบริโภคในระดับบน และชาวตางชาติ  

- พื้นที่ซอยทองหลอ เปนยานการคาที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจเดนๆ เชน รานอาคาร
และสถานบันเทิงยามราตรี ยานสตูดิโอถายภาพแตงงาน มีหางสรรพสินคาในลักษณะที่มีเอกลักษณ
เฉพาะ เนนการออกแบบ ทั้งที่ปรับปรุงจากอาคารเดิมและกอสรางขึ้นมาใหม นบัเปนพื้นที่ที่มีการ
พัฒนาและเปลี่ยนแปลงมากที่สุด 
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จากนั้นจึงไดทําการศึกษาพัฒนาการและสภาพความเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท โดยเนื้อหา
สวนนี้เปนการศึกษาในสองระดับของพื้นที่ ไดแกการศึกษาพัฒนาการซึ่งเปนการมองภาพรวมของการ
เปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท และการศึกษาสภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่พาณิชยกรรม ไดแกพื้นที่
ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ทั้งนี้ เพื่อใหเห็นภาพการ
เปลี่ยนแปลงในระดับพื้นที่ตางๆ โดยสามารถสรุปชวงพัฒนาการของยานไดดังนี้ ชวงที่ 1 พ.ศ. 2479 -  
พ.ศ. 2500 ชวงที่ 2 พ.ศ. 2501 – พ.ศ. 2529 ชวงที่ 3 พ.ศ. 2530 – พ.ศ. 2539 ชวงที่ 4 พ.ศ. 2540 – 
พ.ศ. 2543 และชวงที่ 5 พ.ศ. 2544 – ปจจุบัน ซึ่งสามารถสรุปพัฒนาการของยานสุขุมวิทไดดังนี้ 

 

พัฒนาการของยานสุขุมวิท ในชวงเวลาตั้งแต ป พ.ศ. 2479 จนถึงปจจุบัน การพัฒนาในชวง
แรกที่สภาพแวดลอมมีความสําคัญตอการเปลี่ยนแปลง จากการเปนพื้นที่เกษตรกรรม ไปเปนพื้นที่พัก
อาศัยชั้นดี ตอมาในชวงการพัฒนาที่อยูอาศัย ซึ่งมีพัฒนากระจายไปทั่วพื้นที่ยานสุขุมวิทอยางรวดเร็ว 
จนกลายทําใหกลายเปนบทบาทที่สําคัญของยานสุขุมวิท  พัฒนาการในชวงตอมา พัฒนาจากอาคาร
พักอาศัยแนวราบ มาเปนอาคารพักอาศัยในแนวสูง ซึ่งเกิดขึ้นในปริมาณมากและรวดเร็ว เนื่องจากการ
พัฒนาพื้นที่ในแนวราบไดครอบคลุมพื้นทีทั่วทั้งยานสุขุมวิท ประกอบกับความตองการที่พักอาศัยที่
เพิ่มข้ึน ราคาที่ดินที่สูงขึ้น และลักษณะของประชากรในพื้นที่ รูปแบบการพัฒนาที่พักอาศัยจึงเปลี่ยน
ไป ในชวงนี้เองที่สงผลใหพื้นที่พาณิชยกรรม รวมถึงการพัฒนาอาคารพาณิชยกรรม เปลี่ยนแปลงไป
ดวย ทั้งนี้ดวยปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ที่สะดวกจากระบบโครงขายถนน และทางดวน ทํา
ใหศักยภาพของยานสุขุมวทิเหมาะสัมกับการพัฒนาเปนพื้นที่พาณิชยกรรมมากขึ้น จนถึงชวงวิกฤต
เศรษฐกิจ ซึ่งทําใหการพัฒนาดานพักอาศัยเริ่มชะลอตัวลง แตดานพาณิชยกรรมยังคงมีการพัฒนา
อยางตอเนื่อง และสงผลใหเกิดกลุมกิจกรรมการคาระดับบน ที่รองรับผูที่มีรายไดสูง พัฒนาการในชวง
ที่สภาวะเศรษฐกิจปรับตัวดีขึ้น จนถึงปจจุบัน ทําใหเกิดรูปแบบการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมที่เปลี่ยน
แปลงไป โดยมุงเนนไปที่พื้นที่ซอยพรอมพงษและพื้นที่ซอยทองหลอ มีลักษณะเปนกิจกรรมที่มีกลุมเปา
หมายเฉพาะเจาะจง เปนกลุมที่มีรายไดสูง ในขณะที่กิจกรรมในพื้นที่กิจกรรมหลักๆ เชนพื้นที่ซอย
นานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ก็มีความแตกตางกันชัดเจนยิ่งขึ้น
ทั้งนี้จะทําการศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท ในระดับพื้น
ที่พาณิชยกรรม เพื่อใหเห็นถึงรายละเอียดและความแตกตางของกิจกรรมพาณิชยกรรมในแตละพื้นที่
ชัดเจนยิ่งขึ้น และนําไปสูการวเิคราะหปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงอยางแทจริงตอไป 
 

เมื่อทราบถึงพัฒนาการในภาพรวมแลว จึงไดทําการศึกษาถึงสภาพการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ 
ซึ่งไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ สําหรับเนื้อการ
ในการศึกษาวิเคราะหในแตละพื้นที่จะประกอบดวย การใชประโยชนอาคาร ทําการศึกษาในราย
ละเอียดลักษณะกิจกรรมภายในอาคาร ลักษณะและความสูงของอาคาร เพื่อใหเห็นการเปลี่ยนแปลง
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การใชกิจกรรมอาคารในพื้นที่ การติดตอสัญจรภายในพื้นที่ วิเคราะหถึงความสะดวกในการเขาถึงภาย
ในพื้นที่ โดยผานระบบการคมนาคมประเภทตางๆ ลักษณะประชากรในพื้นที่ วิเคราะหหาลักษณะของ
ประชากรเพื่อเปรียบเทียบความแตกตางของระดับ และคานิยมของประชากร ตอการเปลี่ยนแปลงใน
พื้นที่ และสภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ปจจุบัน เปนการศึกษาการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคารในพื้น
ที่หลัก เพื่อใหเห็นแนวโนมการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการพัฒนาที่พักอาศัย ที่มีความสัมพันธกับการรูป
แบบการพัฒนาดานพาณิชยกรรม โดยสามารถอธิบายสรุปไดดัง ตารางที่ 4.5 ในบทที่ 4 
 

จากการศึกษาสภาพทั่วไป พัฒนาการและสภาพการเปลี่ยนแปลงของยานสุขุมวิท พบวายาน
สุขุมวิทไดมีพัฒนาการสอดคลองตามสภาพเศรษฐกิจและกิจกรรมทางเศรษฐกิจของพื้นที่ และยังมีพื้น
ที่ที่มีความแตกตางกันอยู 4 พื้นที่ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้นที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่
ซอยทองหลอ ซึ่งนอกจากจะมีปจจัยในภาพรวมที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงแลว คาดวาการเปลี่ยน
แปลงในแตละพื้นที่พาณิชยกรรมของยานจะเกิดจากปจจัยที่แตกตางกันดวยเชนกัน 

 

ทั้งนี้จากการศึกษาและวิเคราะหสรุปไดวา ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงดังกลาว มีความ
สัมพันธกัน ในทุกๆ พื้นที่ตัวอยาง โดยเฉพาะปจจัยหลักๆ  ซึ่งเกิดจากสาเหตุดังนี้ 

 

 ปจจัยภายใน  
  

  เปนปจจัยที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่ หรือสภาพแวดลอมภายในพื้นที่ ที่สงผลโดยตรง และ
เอื้ออํานวยตอการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ ไดแก 
   

 ปจจัยดานกายภาพ  
 

1. ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ 
 

ความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ จากระบบคมนาคมขนสงที่พัฒนาในพื้นที่อยางทั่วถึง 
ทั้งระบบถนน ทางดวน และระบบขนสงมวลชนประเภทราง ทําใหพื้นที่ยานสุขุมวิท มีศักยภาพและ
ความสะดวกในการเขาถึงสูง มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ใน
ยานสุขุมวิท โดยเฉพาะระบบขนสงมวลชนประเภทราง ที่จะสงผลตอการเปลี่ยนแปลงของยานใน
อนาคตอยางชัดเจน 

 

2. ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ 
 

จากระบบคมนาคมที่ทําใหเกิดความสัมพันธเชื่อมโยงกับพื้นที่โดยรอบ จึงทําใหยาน
สุขุมวิทกลายเปนทําเลที่สามารถ ติดตอไปยังยานธุรกิจและยานพักอาศัยสําคัญหลักๆ ของ
กรุงเทพมหานคร ไดแก ยานธุรกิจศูนยกลางเมือง  เชน ยานสีลม ยานเพลินจิต ยานพักอาศัยระดับบน 
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เชน ยานสาทร ยานชิดลม หลังสวน และยานพักอาศัยรอบนอกกรุงเทพมหานคร เชน ยานรามอินทรา 
ยานรังสิต-ดอนเมือง และจังหวัดนนทบุรี จึงมีผลตอการเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมทางเศรษฐกิจใน
ระดับภูมิภาค เพื่อรองรับกับการพัฒนาในภาพรวมของเมือง 

 

3. ปจจัยการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ 
 

การพัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่สุขุมวิท ในปจจุบันมีความหนาแนนสูง เนื่องมาจาก
การที่ยานสุขุมวิท มีทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพ สอดคลองกับความตองการที่พักอาศัยใกลแหลงงานของผู
บริโภคระดับบน ทําใหเกิดการพัฒนาดานที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง สงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงของ
กิจกรรมพาณิชยกรรมในพื้นที่ ที่พัฒนาใหรองรับกับกลุมประชากรที่อาศัยอยู 
 

4. ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่ 
 

ปจจัยสภาพแวดลอมของพื้นที่สุขุมวิท มีผลตอการเปลี่ยนแปลงในชวงแรกของการ
พัฒนายาน เนื่องจากมีความจําเปนในการมองหาพื้นที่สําหรับการพัฒนาโครงการตางๆ อีกทั้งการ
เลือกทําเลที่ตั้งของผูประกอบการธุรกิจ ก็ใหความสําคัญกับเร่ืองพื้นที่ที่มีการระบายน้ําที่ดี และมีพื้นที่
เพียงพอตอความตองการ ในขณะที่ปจจุบันยานสุขุมวิทไดมีการพัฒนาพื้นที่เมืองจนเต็มพื้นที่และมี
โครงการแกปญหาปองกันน้ําทวมของพื้นที่กรุงชั้นใน ทําใหปจจัยดานสภาพแวดลอม ไมมีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในปจจุบัน 

 

5. ปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง 
 

พื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทจัดเปนศูนยกลางธุรกิจรอบนอก (Satellite CBD 
Center) ทั้งนี้ในปจจุบันไดมีการกําหนดพื้นที่พัฒนาเมืองขึ้นใหมทําใหพื้นที่บางสวนของยานสุขุมวิท 
ตั้งแตใตทางดวนเพลินจิตถึงบริเวณอโศก เปนพื้นที่พาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง เนื่องจากมีปจจัยดาน
ความสะดวกในการเขาถึงและความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ อันมีความเหมาะสมที่จะพัฒนาใหเปน
ศูนยกลางในอนาคต 

 
ปจจัยดานเศรษฐกิจ  
 

6. ปจจัยราคาที่ดิน 
 

ราคาที่ดินที่เปลี่ยนแปลง เปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรม
ตางๆ ทั้งนี้ผูลงทุนสวนใหญจําเปนตองคํานึงถึงผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุนนั้น สวนความ
ตองการที่ดินเปนตัวการที่จะทําใหราคาที่ดินสูงขึ้นตามไปดวย จากราคาที่ดินที่มีราคาสูงของยานสุขุม
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วิท ทําใหการพัฒนาตางๆในพื้นที่เนนไปที่โครงการขนาดใหญพิเศษ และอาคารสูง เพื่อใหเหมาะสมกับ
การลงทุน 

 

7. ปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ 
 

กิจกรรมทางเศรษฐกิจของยานสุขุมวิท มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการ
พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทอยางมาก เนื่องจากการพัฒนาโครงการตางๆ ยอมมองถึงการแขงขัน หรือ
สงเสริมกันในพื้นที่นั้นๆ ดวยพื้นที่ยานสุขุมวิทเองมีศักยภาพในการพัฒนาเพื่อเปนยานธุรกิจในอนาคต 
จึงเกิดกลุมกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่แตกตางกันกระจายอยูในพื้นที่ ไดแก กลุมกิจกรรมการคา บริการ 
การทองเที่ยวและโรงแรม ที่พื้นที่ซอยนานา กลุมอาคารสํานักงาน ในพื้นที่ซอยอโศก กลุมกิจกรรมการ
คาและบริการในระดับบน เชนหางสรรพสินคาดิเอมโพรเรียม ในพื้นที่ซอยพรอมพงษ และกลุมสถาน
บันเทิง รานอาหาร ในพื้นที่ซอยทองหลอ เปนตน 

 

8. ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ 
 

บทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ เปนปจจัยที่มีผลตอแนวโนมของการเปลี่ยนแปลงการ
ใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท เนื่องจากบทบาทของยานสุขุมวิท ที่เปนยานพักอาศัยชั้นดี 
ซึ่งเปนปจจัยที่ทําใหเกิดกลุมประชากรระดับบนที่มีรายไดสูงพักอาศัยในพื้นที่ ยานสุขุมวิทจึงเกิดรูป
แบบการรวมตัวของแหลงซื้อของของผูบริโภคระดับบน ดูไดจากปจจัยกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซึ่งเนนกิจ
กรรมบริการที่ใหผลตอบแทนสูง และกลุมกิจกรรมที่จําหนายสินคาแบรนดเนม และสินคานําเขาจาก
ตางประเทศ โดยเฉพาะบริเวณพื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีการรวมตัว
กันของกิจกรรมดังกลาวหนาแนนกวาพื้นที่อ่ืนๆ ในยาน ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ ยังมี
ความสัมพันธกับคานิยมของบุคคลทั่วไปตอพื้นที่อีกดวย 

 
ปจจัยดานสังคม 
 

9. ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ 
 

การเปลี่ยนแปลงของประชากรและความหนาแนนประชากร เปนตัวชี้วัดความเปน
เมืองของยานสุขุมวิทไดสวนหนึ่งโดย เฉพาะพื้นที่ที่มีการเปลี่ยนแปลงลดลงของประชากร จะชี้ใหเห็น
วาเกิดการพัฒนาในพื้นที่และเกิดการยายออกของประชากร จึงทําใหประชากรในพื้นที่มีจํานวนลดลง 
แตเนื่องจากการเก็บรวบรวมขอมูลดานสถิติที่ยังไมสามารถแสดงประชากรที่แทจริงในยานสุขุมวิทได 
จึงทําใหปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินพาณิชยกรรม ไม
ชัดเจนเทาที่ควร 
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10. ปจจัยลักษณะของประชากรในพื้นที่ 
 

ลักษณะประชากรในพื้นที่ของยานสุขุมวิทมีความแตกตางกันตามพื้นที่พาณิชยกรรม
แตละพื้นที่ เชน พื้นที่ซอยนานา ประชากรสวนใหญเปนชาวตางชาติและนักทองเที่ยว พื้นที่ซอยอโศก
ประชากรสวนใหญเปนประชากรภาคกลางวัน เชน พนักงานบริษัท นักศึกษา และผูมาติดตอ พื้นที่ซอย
พรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ ประชากรสวนใหญที่อาศัยในพื้นที่เปนประชากรระดับบนที่มีรายได
สูง ลักษณะประชากรเหลานี้ ลวนเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการ
พาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท เนื่องจากการพัฒนาสวนใหญจะเนนรองรับกับกลุมเปาหมายและ
ลักษณะประชากรในพื้นที่เปนหลัก 
 

11. ปจจัยบริการสาธารณะ 
 

พื้นที่สุขุมวิทมีการพัฒนาบริการสาธารณะในพื้นที่ตั้งแตอดีต เนื่องจากภาครัฐจําเปน
ตองพัฒนาบริการสาธารณูปโภคสาธารณูปการขั้นพื้นฐาน ที่เอื้ออํานวยใหผูประกอบธุรกิจตัดสินใจเขา
มาลงทุนในพื้นที่ เชน การใหบริการไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท เปนตน สําหรับปจจัยบริการสาธารณะ
ในยานสุขุมวิทนี้มีความสําคัญในชวงแรกของการพัฒนา เนื่องจากจําเปนที่ตองมีการพัฒนาบริการ
สาธารณูปโภคจากรัฐเพื่อนําการพัฒนาเขาสูพื้นที่   

 
ปจจัยภายนอก  
 

เปนปจจัยที่เกิดจากภายนอกพื้นที่ ที่เปนแรงผลักดันหรือสงผลกระทบใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลงขึ้นในพื้นที่ ไดแก 

 

 ปจจัยดานสังคม 
 

12. ปจจัยนโยบาย โครงการพัฒนา กฎหมายและขอกําหนดของรัฐ 
 

นโยบายและโครงการพัฒนา ที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในยานสุขุมวิทที่สําคัญ ได
แก นโยบายการเรงพัฒนาระบบขนสงมวลชนประเภทรางในกรุงเทพมหานคร โครงการปรับปรุงสวน
ขยายของศูนยพาณิชยกรรมกลางเมืองบริเวณ ราชปรารภ-มักกะสัน ซึ่งมีผลตอแนวโนมการลงทุนดาน
พาณิชยกรรของเอกชนในอนาคต 

 

13. ปจจัยเกี่ยวกับคานิยมตอพื้นที่ 
 

คานิยมในความคิดของบุคคลทั่วไปตอยานสุขุมวิท คือ ยานพักอาศัยชั้นดีของเศรษฐี
ผูมีอันกิน ดังนั้นการมีที่อยูอาศัย หรือมีสถานประกอบการอยูในยานนี้ จึงเปนความภูมิใจประการหนึ่ง 
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วาเปนผูที่มีที่พักอาศัย หรือสํานักงาน อยูในพื้นทีที่ที่ที่สุดผืนหนึ่งของกรุงเทพมหานคร คานิยมที่สั่งสม
กันมาแตอดีตนี้ทําให ภาพพจนของยานสุขุมวิท จึงเปนจุดขายที่สําคัญอันหนึ่งของนักลงทุน ซึ่งมีผลตอ
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท โดยในภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ พ.ศ.2540 การ
ลงทุนชะลอตัว แตดวยคานิยมตอพื้นที่ จึงทําใหยานสขุุมวิทยังคงมีเอกชนลงทุนพัฒนาโครงการตางๆ 
อยางตอเนื่อง 
 

 สําหรับแนวโนมการเปลี่ยนแปลงในอนาคต จะเกิดขึ้นกับพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟาเปนหลัก 
ซึ่งผลของการเปลี่ยนแปลงนี้ สวนพาณิชยกรรมประเภทหางสรรพสินคา มีแนวโนมที่จะพัฒนาอยูใน
พื้นที่วางที่สามารถแทรกตัวเขาไปอยูในยานพักอาศัย โดยจะเปนหางสรรพสินคาในระดับชุมชน 
ระหวางคอนโดมิเนียม หรือเซอรวิสอพารทเมนทตางๆ ขณะเดียวกันผูลงทุน อาจมองการพัฒนาพื้นที่
พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท เปนการพัฒนาโรงเรียนเอกชน หรือสถานที่ออกกําลังการครบวงจร และ
โรงภาพยนตร เพิ่มข้ึนไดในอนาคต เพื่อรองรับจํานวนประชากรที่คาดวาจะเพิ่มข้ึนจากการพัฒนาที่อยู
อาศัย ทั้งนี้นอกจากแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในอนาคตแลว ปจจัยตางๆ ยังสงผลใหยาน
สุขุมวิทตอนตน ระหวางชวง สุขุมวิทซอย 1 ถึงแยกอโศก สุขุมวิท มีแนวโนมเปลี่ยนจากการเปนยานพัก
อาศัย ไปเปนยานพาณิชยกรรม ที่ชัดเจนยิ่งขึ้น 
 
6.2 ขอเสนอแนะเพื่อการพัฒนา 
 
 6.2.1 ขอจํากัดของการพัฒนา 
 

การศึกษาปจจัยการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินพาณิชยกรรมในยานสุขุมวิทนี้ ที่ผานมาทั้งการ
เก็บรวมรวมขอมูล และการสํารวจภาคสนาม รวมถึงการวิเคราะห พบวา นอกจากการเปลี่ยนและการ
พัฒนาที่มีลักษณะหนาแนนสูงของพื้นที่พาณิชยกรรมตามปจจัยตางๆ ที่เสนอมาแลว ยังพบขอจํากัด
ของการพัฒนาในพื้นที่ ที่มีผลมาจากปจจัยดังกลาวดวยเชนกัน ซึ่งสามารถสรุปขอจํากัดในการพัฒนา
ของพื้นที่ไดดังนี้ (แผนที่ 6.1) 

 

1. ขอจํากัดดานทัศนียภาพเมือง การเปนพื้นที่ศูนยกลางดานพาณิชยกรรมและพักอาศัย ซึ่งมี
การติดตอกันในระดับภูมิภาคกับพื้นที่ตาง ทั้งชาวไทยและตางชาติ เพื่อใหเกิดความสวยงามและเปน
จุดดึงดูดการลงทุน จําเปนตองมีทัศนียภาพเมืองที่ดี ซึ่งภาพการพัฒนาภายในยานสุขุมวิทปจจุบันมุง
เนนไปในลักษณะที่มีความหนาแนนสูง เนื่องจากราคาที่ดินมีราคาแพง และหาพื้นที่ขนาดใหญที่มี
ทําเลเหมาะสมไดยาก ดังนั้นการพัฒนาในแนวราบ และแนวสูง ที่ขาดการวางแผนและการกําหนด 
Zone พื้นที่ จึงทําใหเกิดปญหาทัศนียภาพเมืองที่ไมมีความตอเนื่องกัน เชนมีอาคารสูงอยูทามกลางพื้น
ที่ตึกแถวหรืออาคารพาณิชย หรือการพัฒนาโครงการพักอาศัยในพื้นที่ ที่สามารถมองเห็นชุมชนแออัด  
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ซึ่งนอกจากจะเกิดความแตกตางทางสังคมแลว ยังสงผลใหการพัฒนาไมไดรับผลตอบรับที่ควร และ
กลายเปนการพัฒนาที่มากเกินความตองการไป 

 

2. ปญหาสภาพการจราจร ถึงแมพื้นที่ยานสุขุมวิท ไดมีการพัฒนาระบบขนสงมวลชนและ
โครงขายคมนาคมตางๆ เพื่อใหเกิดความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่อยางสมบูรณแลว แตดวยปริมาณ
ความตองการในการเดินทางมีสูง จึงทําใหเกิดปญหาดานการจราจรจากรถยนตสวนบุคคล โดยเฉพาะ
ในบริเวณที่เปนจุดตัดสําคัญของถนนสายหลัก เชน บริเวณแยกนานาสุขุมวิท แยกอโศกสุขุมวิท 
เปนตน 

 

3. ปญหาดานสาธารณูปโภคในอนาคต เนื่องการอาคารขนาดใหญและอาคารสูงในยานสุขุม
วิทในชวงบริเวณตั้งแตถนนอโศก ไปจนถึงเอกมัย มีลักษณะกระจัดกระจาย  และไมตอเนื่องซึ่งหากยัง
คงไมมีการกําหนดพื้นที่การพัฒนาอาคารสูง ซึ่งทําใหเกิดความสิ้นเปลืองในการพัฒนาสาธารณูปโภค
ในอนาคต 
 

6.2.2 แนวโนมการเปลี่ยนแปลงบทบาทของยานสุขุมวิท 
 

จากการศึกษาลักษณะสภาพทั่วไปของพื้นที่ การศึกษาพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงทั้ง
ภาพรวมและในระดับพื้นที่พาณิชยกรรมยอย ตลอดจนการวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลง
การใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท พบวา บทบาทของยานสุขุมวิท มีแนวโนมที่จะเปลี่ยน
แปลงไปจากยานพักอาศัยพักอาศัยชั้นดี เปน ยานพาณิชยกรรมที่มีลักษณะเฉพาะเจาะจงในระดับบน
มากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ดวยปจจัยดานคานิยมเปนหลักดังรายละเอียดซึ่งจะนําเสนอตอไปนี้ 
 

ชวงป พ.ศ. 2535 – 2539 เปนชวงที่เศรษฐกิจของประเทศเติบโตเต็มที่ ราคาที่ดินในยานสุขุม
วิทมีราคาสูงสุดถึง ตารางวา ละ 400,000 บาท โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยมีระดับตั้งอยูกลางใจเมือง 
คือแนวความคิดที่ทําใหเกิดอาศัยสูงเพื่อพักอาศัย ขึ้นในยานสุขุมวิท เพื่อรองรับกับการขยายตัวของ
บริเวณศูนยกลางเมืองจากสีลม สาทร เพลินจิต และ ถนนวิทยุ ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2540 ยังคงกําหนดใหยานสุขุมวิทเปนพื้นที่สีน้ําตาล ซึ่งหมายถึง การใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยหนาแนน
มาก พื้นที่ยานสุขุมวิทจึงเปนทําเลทองที่มีความเหมาะสมในแงของการเปนที่อยูอาศัยตามแนวคิดดัง
กลาว บทบาทของยานจึงชัดเจนและสอดคลองกับคานิยมสมัยนั้น ยานสุขุมวิทจึงเปนยานพักอาศัย
อยางสมบูรณ 
 

แนวโนมบทบาทของยานสุขุมวิทเริ่มมีการเปลี่ยนแปลง ทั้งนี้เมื่อมีการเปดใชรถไฟฟาบีทีเอส 
ซึ่งมีเสนทางผานในบริเวณถนนสุขุมวิทซึ่งเปนถนนหลักของยาน ผานตามจุดสําคัญตาง ซึ่ง Node ของ
พื้นที่ อีกทั้งสถานีขึ้นลง ก็สอดคลองกับพื้นที่สําคัญหลัก เชน นานา อโศก พรอมพงศ ทองหลอ และ 
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เอกมัย ทําใหศักยภาพของพื้นที่มีมากขึ้น การพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมจึงมีบทบาทมากขึ้น จากการ
ศึกษาจะเห็นไดวา มีแนวโนมที่พื้นที่พาณิชกรรมจะเพิ่มข้ึนในอนาคตตามแนวเสนทางรถไฟฟา ทั้งนี้ไม
วาจะเปนการกอสรางโครงการใหมๆ หรือการปรับปรุงอาคาร กิจกรรมหลักที่เปนพักอาศัยจําเปนตองมี
กิจกรรมการคาและบริการเพิ่มเขามามากขึ้น และก็เปนไปตามกลไกลของการเปลี่ยนแปลงคานิยมของ
สังคม เพราะนอกจากยานสุขุมวิทจะเปนยานพักอาศัยระดับสูงแลว การเกิดยานการคาเฉพาะกลุมก็
กําลังเพิ่มข้ึน เชน ยานรานคาเฟอรนิเจอรนําเขาจากตางประเทศ ในบริเวณซอยทองหลอ หรือ การ
พัฒนาศูนยการคาในรูปแบบเปด มีความสูง 1-2 ชั้น และจะใชพื้นที่ตั้งโครงการประมาณ 1-2 ไร แทรก
ตัวอยูในบริเวณที่เปนที่พักอาศัยในพื้นที่ ยานการคาเฉพาะกลุมเปาหมายแบบนี้ สามารถใชการเดิน
เขาถึงจากภายในระแวกบาน หรือขับรถไปไดภายในเวลา 15 นาที ศูนยการคารูปแบบเปด ในพื้นที่ได
แก Thonglor Town Center, J Avenue, H1 Project : ในพื้นที่ซอยทองหลอ, Pocket Park บริเวณ
หนามหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ ในซอยอโศก เปนตน 

 

กิจกรรมรูปแบบใหมที่มีเอกลักษณเฉพาะตัวเหลานี้ รวมกับกิจกรรมเดิมที่ขยายตัวเพิ่มข้ึนตาม
พื้นที่ตางๆ ภายในยานสุขุมวิท ลวนมีสวนที่จะทําใหแนวโนมบทบาทและการรับรูความเปนยานสุขุมวิท 
เปลี่ยนแปลงจากยานพักอาศัยเปนยานพาณิชยกรรมพิเศษไดในอนาคต 
 

6.2.3 แนวทางการพัฒนาพื้นที่ยานสุขุมวิท 
 

เนื่องจากพื้นที่ยานสุขุมวิทในปจจุบัน มีการพัฒนาที่มีความหนาแนนสูง และมีแนวโนมที่จะ
กลายเปนพื้นที่พาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง โดยเฉพาะบริเวณถนนเพลินจิตถึงบริเวณอโศก ซึ่งเปนพื้น
ที่ที่มีการพัฒนาอยูหนาแนน ประกอบกับการที่มีระบบโครงขายคมนาคมขนสงที่สมบูรณ ทั้งระบบถนน 
ระบบขนสงมวลชน และระบบทางดวน จึงทําใหพื้นที่ยานสุขุมวิท มีศักยภาพพรอมสําหรับการพัฒนา 
ประกอบกับขอจํากัดในการพัฒนาซึ่งเปนปญหาในพื้นที่ที่มีแนวโนมจะกอปญหาตอไป ดังนั้นเพื่อเปน
แนวทางในการพัฒนาพื้นที่ยานสุขุมวิทในอนาคต จึงเสนอแนวทางการพัฒนาไวดังนี้ (แผนที่ 6.2) 

 
ก) แนวทางการพัฒนาดานกายภาพ 

 

1. พัฒนาระบบโครงขายถนนซอย จากขอจํากัดสวนหนึ่งของยานสุขุมวิท ที่เปนปญหาของ
การพัฒนาพื้นที่ในยานนี้ที่ชัดเจน คือ ปญหาสภาพการจราจรติดขัด ซึ่งระบบถนนซอยในยานสุขุมวิท 
ที่เดิมไดถูกพัฒนาโดยเอกชนและขาดการวางแผนมาตั้งแตตน ทําใหโอกาสในการขยายชองทางเพื่อ
แกปญหาการจราจรติดขัดของถนนสุขุมวิท เปนไปไดยากประกอบกับพื้นที่เร่ิมมีการพัฒนาในลักษณะ
หนาแนงสูงขึ้น มีประชากรสัญจรในพื้นที่มากขึ้น ทําใหปริมาณการสัญจรเพิ่มสูงขึ้นตามไปดวย ในการ
เสนอแนะเพื่อการพัฒนาจึงไดทําการเสนอ เสนทางถนนซอยที่สามารถนํามาพัฒนาเปนเสนทางโครง
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ขายภายใน เพื่อเชื่อมโยงกับระบบถนนสายรองในพื้นที่ ทางดานเหนือ ไดแก ถนนซอยนานาเหนือ 
ถนนซอยพรอมพงษ  ถนนซอยทองหลอ และ ถนนซอยเอกมัย เปนตน สวนทางดานใตของถนนสุขุมวิท 
ไดแก ถนนซอยนานาใต ถนนซอยสุขุมวิท 24 ถนนซอยสุขุมวิท 36 และถนนซอยสุขุมวิท 42 เปนตน  

 

2. การกําหนดพื้นที่สงเสริมการพัฒนา จากการศึกษาพบวา พื้นที่พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท
มีแนวโนมที่จะพัฒนาไปตามแนวเสนทางระบบขนสงมวลชนประเภทราง โดยเฉพาะพื้นที่โดยรอบ
สถานีของระบบ ซึ่งมีความสอดคลองกับพื้นที่พาณิชยกรรมที่สําคัญของยาน ไดแก พื้นที่ซอยนานา พื้น
ที่ซอยอโศก พื้นที่ซอยพรอมพงษ และพื้นที่ซอยทองหลอ เปนตน ประกอบกับ ขอจํากัดของการพัฒนา
ในดานทัศนียภาพของเมือง ซึ่งยังคงมีพื้นที่ที่มีราคาที่ดินสูงแตยงัใชประโยชนไมสอดคลองกับสภาพ
การพัฒนาของพื้นที่ ดังนั้นจึงไดเสนอแนะใหมีการกําหนดพื้นที่สงเสริมการพัฒนาขึ้น โดยแบงเปนพื้น
ที่สงเสริมการพัฒนาในลักษณะหนาแนนสูง ตั้งอยูในพื้นที่บริเวณระหวางถนนซอยสุขุมวิท 1 กับถนน
ซอยอโศก และพื้นที่สงเสริมการพัฒนาดานพาณิชยกรรม ซึ่งจะกําหนดใหอยูในพื้นที่บริเวณโดยรอบ
สถานีขึ้นลงรถไฟฟาบีทีเอส สําหรับพื้นที่สงเสริมการพัฒนาดานพาณิชยกรรม จะแบงเปนพื้นที่
พาณิชยกรรมทั่วไปและพาณิชยกรรมระดับบน เพื่อใหเปนการสงเสริมกิจกรรมดังกลาวซึ่งเปนกลุม
พาณิชยกรรมเดิมที่มีการขยายตัวขึ้นและมีบทบาทตอการเปลี่ยนแปลงของยาน ซึ่งมีรายละเอียดตอไป
ในสวนของการพัฒนาดานเศรษฐกิจ สําหรับรูปแบบและตําแหนงของพื้นที่สงเสริมการพัฒนาตางๆ 
สามารถอธิบายไดดังนี้ 

 

 - พื้นที่สงเสริมการพัฒนาในลักษณะหนาแนนสูง เปนพื้นที่ที่กําหนดใหมีการสงเสริม
การพัฒนาเปนอาคารสูง อาคารขนาดใหญ และอาคารขนาดใหญพิเศษ โดยกิจกรรมที่จะสงเสริมให
เกิดขึ้นไดแก กิจกรรมประเภท อาคารสํานักงาน และอาคารพักอาศัยเปนหลัก โดยเนนใหเปนการใช
ประโยชนอาคารแบบผสม สําหรับตําแหนงของพื้นที่สงเสริมการพัฒนาในลักษณะหนาแนนสูงนี้ อยูใน
พื้นที่บริเวณถนนซอยสุขุมวิท1 ถึงบริเวณถนนซอยอโศก และพื้นที่ถนนเรียบทางดวน ถงึพื้นที่บริเวณ
ริมถนนรัชดาภิเษก เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวมีระบบคมนาคมที่สะดวก เปนพื้นที่ที่มีความตอเนื่องมาจาก
บริเวณยานปทุมวันราชประสงค ซึ่งจะทําใหเกิดความตอเนื่องกันของรูปแบบการพัฒนา ทั้งนี้ยังชวยให
เกิดทัศนียภาพเมืองที่สวยงามและประหยัดการบริการสาธารณูปโภคในอนาคตไดอีกทางหนึ่ง 
 

 - พื้นที่สงเสริมการพัฒนาดานพาณิชยกรรม จะแบงออกเปนสองประเภท ไดแก พื้นที่
สงเสริมการพัฒนาดานพาณิชยกรรมทั่วไป และพื้นที่สงเสริมการพัฒนาพาณิชยกรรมระดับบน เนื่อง
จากมองถึงความจําเปนและความตองการของประชากรในพื้นที่ ประกอบกับลักษณะเฉพาะของพื้นที่
ยานสุขุมวิทเอง ซึ่งมีการรวมกันของกลุมกิจกรรมพาณิชยในระดับบนอยูกอนแลว จึงเปนการสงเสริม
ใหเกิดการรวมตัวมากขึ้นของกลุมกิจกรรมดังกลาว และจะกอใหเกิดภาพพจนที่ดีของพื้นที่ยิ่งขึ้น และ
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สรางรายไดใหกับประชากรอีกสวนหนึ่งของพื้นที่ สําหรับรูปแบบของกิจกรรม จะแบงเปน กลุมของกิจ
กรรมที่เปนประเภทเดียวกัน เชน กลุมสินคาเฟอรนิเจอรนําเขาจากตางประเทศ กลุมรานคาและราน
อาหารระดับบน กลุมหางสรรพสินคาที่มีรูปแบบและกลุมเปาหมายเฉพาะเจาะจงกลุมลูกคาระดับบน 
กลุมบริการการทองเที่ยว เหลานี้เปนตน ซึ่งจะกําหนดใหอยูในบริเวณพื้นที่เดิม สําหรับมาตรการณการ
สรางสิ่งจูงใจ เพื่อดึงดดูใหผูลงทุนเขามาในพื้นที่ที่สงเสริมจะขอกลาวในประเด็นการพัฒนาดาน
เศรษฐกิจตอไป 

 
ข) แนวทางการพัฒนาดานเศรษฐกิจ 

 

 นอกจากการเสนอแนวทางการพัฒนาทางดานกายภาพซึ่งจะเปนการชี้นําพื้นที่ที่เหมาะสมกับ
การสงเสริม และแกปญหาภายในพื้นที่แลว เพื่อใหการพัฒนาพื้นที่ยานสุขุมวิทเปนไปในทิศทางเดียว
กัน จึงไดทําการเสนอแนวทางการพัฒนาดานเศรษฐกิจ โดยจะเปนการเสนอมาตรการณการสรางสิ่งจูง
ใจ เพื่อใหการพัฒนาในพื้นที่เปนไปดังที่ตองการ 

 

มาตรการณการสรางสิ่งจูงใจ เพื่อใหเกิดการพัฒนาในพื้นที่ที่กําหนด ในการเสนอแนว
ทางการพัฒนา ไดกําหนดเงื่อนไขของการใหสิ่งจูงใจแกนักลงทุนใหเปนที่ยอมรับหากมีการพัฒนาใน
พื้นที่ โดยสํานักงานเขตอาจมีการยกเวนใหแกนักลงทุน เชน 

 

กิจกรรมพาณิชยระดับบน ใหอัตราภาษีมาเปนสิ่งจูงใจ โดยการจายภาษีสามารถจาย
คืนไดในอัตราที่แตกตางกันตามระยะเวลาที่เขามาลงทุน ทางสํานักงานเขตจะเปนผูกําหนด ชวงเวลาที่
จะสงเสริมการลงทุน ใหสอดคลองตามแผนพัฒนาเขต โดยกําหนดระยะเวลาเปนไตรมาสของแตละป 
ซึ่งอัตราภาษีจะเพิ่มข้ึนตามระยะเวลา หากผูลงทุนรายไดเสนอตัวเขามากอนในชวงแรกก็มีสิทธจายคืน
ภาษีในอัตราที่นอยลง กิจกรรมพาณิชยระดับบนนี้ผูลงทุนสวนใหญที่มีศักยภาพและมีความสามารถ
ในการลงทุนสูงอยูแลว การมองถึงผลตอบแทนที่คุมคาและทําเลที่เหมาะสมจึงเปนประเด็นสําคัญใน
การเลือกพื้นที่ลงทุน โอกาสที่จะดึงดูดนักลงทุนดังกลาว ดวยมาตรการณนี้จึงมีความเปนไปไดสูง 

 

สําหรับกิจกรรมพาณิชยทั่วไปและกิจกรรมบริการการทองเที่ยว เนื่องจากเปนกิจกรรม
ที่มีผูประกอบการรายยอยจํานวนมาก และใชเงินลงทุนไมสูง และเพื่อใหผูประกอบการมองเห็นถึง
ความเปนไปไดในการลงทุน ที่ไดผลตอบแทน การสรางสิ่งจูงใจทางดานภาษีนี้จึงอาจเปนการยกเวน
การจายภาษีในระยะเวลาหนึ่ง เพื่อใหผูมีความสนใจเขามาลงทุน 
 
 
 



 
210

  

 
  



 211

6.3 ขอเสนอแนะเพื่อการศึกษา 
 

ในการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ในยานสุขุมวิท 
ไดทําการกําหนดพื้นที่ศึกษา ซึ่งพิจารณาจากกลุมพื้นที่พาณิชยกรรมในพื้นที่ที่มีความตอเนื่องกัน 
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