
บทท่ี 3
พัฒนาการของพ้ึนท่ีสิกษาและการควบคุมทางผังเมือง

3.1 พัฒนาการของกรุงเทพมหานครและการผังเมีอง
กระบวนการเป็นเมืองของประเทศไทยได้มีเกิดขึ้นอย่างรวดเร็วโดยมีรากฐานการพัฒนามาแต่ 

ครั้งในอดีต ต่อมาผลมาจากรูปแบบการพัฒนาเศรษฐกิจเลรีทำให้เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินและ 
การพัฒนาเมืองอย่างกว้างขวาง การผังเมืองจำเป็นต้องเข้ามามีบทบาทในการกำหนดทิศทางการเติบ 
โตของเมืองให้ถูกต้องและเหมาะลม โดยเฉพาะอย่างยิ่งกรุงเทพมหานครซึ่งพัฒนาสู่มหานครขนาด
ใหญ่

กรุงเทพมหานคร เป็นเมืองหลวงชองประเทศไทยมากว่า 200 ปี รากฐานที่สำคัญในการ 
พัฒนาทางกายภาพเรมเมื่อ รัชกาลที่ 1 ทรงโปรดเกล้าให้ย้ายราชธานีจากเมืองธนบุรีมาทางฝังตะวัน 
ออกของแม่นำเจ้าพระยา ที่ตั้งของราชธานีแห่งใหม่นี้ มืความได้เปรียบหลายประการกล่าวคือ

1. ด้านยุทธศาสตร์ เมืองกรุงเทพฯมีแม่นํ้าเจ้าพระยาและคูคลองที่ขุดขึ้นใหม่ล้อมรอบเป็น 
ปราการที่ใช้สำหรับป้องกันการรุกรานจากฃ้าคืก

2. ด้านลภาวะแวดล้อมทางธรรมชาติ ที่ตั้งอยู่บนพื้นที่โค้งของแม่นํ้า ไม่ถูกนํ้าเซาะเหมือน 
ด้านตะวันตกบริเวณโดยรอบเป็นที่ราบลุ่มปากแม่นํ้ามีความอุดมสมบูรณ์เหมาะสำหรับ 
เกษตรกรรมและการประมง พื้นที่ด้านตะวันตกได้ถูกพัฒนาเป็นเกษตรกรรมหล่อเลี้ยงตัว 
เมือง การขยายเมืองทางด้านตะวันออกสามารถทำได้ง่ายกว่า

3. ด้านเศรษฐกิจ จุดที่ตังอ่าวไทยที่คลื่นลมสงบ ทำให้เป็นเมืองศูนย์กลางการเดินเรือขนส่ง 
ระหว่างประเทศและเป็นศูนย์กลางการบินพาณิชย์ไนเวลาต่อมา

ในสมัยรัตนโกสินทร์ตอนต้น (ร.1-ร.ร) การศึกลงครามยังไม,หมดสิ้น เมืองจึงมีลักษณะที่ตอบ 
สนองวัตถุประสงค์ด้านยุทธศาสตร์เป็นหลัก เป็นเมืองที่มืฃนาดเล็กอยูภายในกำแพงเมือง มีคูคลอง 
เป็นป้อมปราการรักษาความมั่นคงปลอดภัย การใช้ที่ดินทั่วไปไม่ซับช้อน ด้านนอกกำแพงเมืองเป็น 
ท้องทุ่งและที่รกร้าง ย่านที่อยู่อาคัยฃองขุนนางและข้าราชบริพารอยู่รอบพระบรมมหาราชวังทางด้าน 
ใต้และฝังธนบุรี จำนวนประชากรก็ยังคงมีจำนวนน้อย ส่วนมากมาจากการกวาดต้อนเชลยหัวเมืองเพื่อ 
ก่อสร้างพระนคร ต่อมาเมื่อมีการสร้างพระนครและมีการติดต่อค้าขายมากขึ้น การตั้งถนฐานนอก 
กำแพงจึงเรมมีการขยายตัวเมืองทางด้านตะวันออกและหนาแน่นทางด้านใต้ คือบริเวณตลาดลามเพ็ง 
โดยส่วนใหญ่เป็นซาวจีนที่อพยพมาทำการค้าและเพาะปลูกตั้งแต่สมัยกรุงธนบุรี สมัยนั้นราษฎรส่วน 
มากอาศัยอยู่ในนั้าและเพาะปลูกบนดิน การคมนาคมอาศัยทางนํ้าเป็นหลัก ทางบกมีถนนบ้างแต่เป็น
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ทางเดินเท้าและใช้สำหร้บพิธีการมากกว่าการคมนาคม ในยุคนี้พื้นที่เมืองประมาณ 6 ตารางกิโลเมตร 
ประชากรประมาณ 130,000 คน (บุญงาม เอี่ยมสุวรรณ, 2542: 24)

ในลมัยรัตนโกสินทร์ตอนกลาง (ร.4-ร.5) การทำสนธิลัญญาเบาวํริ่ง นับเป็นจุดเริ่มของการค้า 
แล่ร มีซาวต่างประเทศเช้ามาทำการค้าเพิ่มขึ้นเป็นจำนวนมาก วิถีชีวิตแบบไทยเริ่มแปรเปลี่ยนไป ท่ีอยู่ 
อาคัยเริ่มเปลี่ยนจากในนํ้ามาอยู่บนบก มีการตัดถนนเพิ่มขึ้น การใช้รถเป็นพาหนะแทนเรือเริ่มได้รับ 
ความนิยมการให้ประชาชนมีกรรมสิทธีในการถือครองที่ดิน ทำให้เกิดการพัฒนาที่ดินโดยภาคเอกชน

รูป 3.1 Bangkok in King Rama Ill’s Reign. (A.D. 
1824-1851)
ที่นา : กรมการผังเม ือง กระทรวงมหาดไทย, การผังเมือง 

ในรัชลม ัยพระบาทลมเด ็จพระเจ ้าอย ู่ห ัวภ ูม ืพลอดุลยเดช,

2542 : 73.

มากขึ้น การใช้ที่ดินมีความหลากหลาย เกิด 
ย่านการค้าสำคัญ คือ ย่านเยาวราชของคน 
จีน เป็นศูนย์การค้าหลักของเมือง ย่านบาง 
ลำพูของคนไทย ย่านบางรักของซาวยุโรป อุต 
สาหกรรมและคลังสินค้าอยู่บริเวณสองฝังแม่ 
นํ้าเจ้าพระยาตอนใต้ คือคลองผดุงกรุงเกษม 
การคมนาคมระหว่างย่านเศรษฐกิจใจกลาง 
เมืองกับซานเมืองและลังหวัดใกล้เคียงยังคง 
ใช้ทางนี้าอยู่ โดยทางด้านเหนือ ได้แก่ คลอง 
เปรมประชากร และแม่นํ้าเ1จ้าพระยา ด้าน 
ตะวันออก คลองประเวศนับุรืรมย์ คลองถนน 
ตรง นอกจากนี้ยังมีโครงข่ายคลองที่เชื่อมโยง 
พ ื้นท ี่ซานเม ืองและแม ่น ํ้าลายหล ักก ับศ ูนย ์ 
กลางเมือง เช่น คลองรังสิตประยูรคักดิ้ 
คลองแลนแลบ คลองสำโรงเชื่อมแม่นํ้าบาง 
ปะกงกับแม่นํ้าเจ้าพระยาทางด้านตะวันออก

คลองภาษีเจริญ คลองมหาสรรค์ คลองมหาไชยชลมารค เชื่อมแม่นํ้าท่าจีนกับแม่นี้าเจ้าพระยาทางทิศ 
ตะวันตก โครงข่ายคลองเหล่านี้ใช้ในการคมนาคมขนส่งลำเลียงผลผลิตจากหัวเมืองใกล้เคียงและพื้นที่ 
ซานเมืองเช้าลู่กรุงเทพฯ คลองต่างๆเหล่านี้ทำให้เกิดการตั้งถิ่นฐานกระจายออกจากย่านเศรษฐกิจใน 
เม ืองไปตามเล ้นทางนำและพ ื้นท ี่ข ้างเค ียงได ้ร ับการพ ัฒ นามาใช ้ประโยชน ์เพ ิ่มข ึ้นการล ่งเสร ิม  
สาธารณูปโภคแผนใหม่ได้แก่ รถยนต์ รถเมล์ รถราง รถไฟ ไฟฟ้าและประปา เป็นปัจจัยพื้นฐานให้เมือง 
มีพัฒนารุดหน้าอย่างรวดเร็ว ในปลายรัชกาลที่ 5 (พ.ศ.2443) มีพื้นที่เมืองรวม 13.3 ตารางกิโลเมตร 
ประชากรประมาณ 550,000 คน (บุญงาม เอี่ยมสุวรรณ, 2542: 24)
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รูป 3 .2  คลองผด ุงกรุงเกษม บรรจบคลองวัว 

ลำพองและสถาน ีรถไฟห ัวลำโพง เป ็นศูนย์การ 

คมนาคมขนส ่งทางบกและทางน ํ้า  

ที่มา : กรมการผังเม ือง กระทรวงมหาดไทย, 

การผ ังเม ืองในร ัชสม ัยพระบาทลมเด ็จพระเจ ้า  

อ ย ู่หัวภ ูม ิพลอดุลยเดช, 2542  : 84.

ในลมัย รัชกาลที่ 5 คำว่า “การผังเมือง”
ได้ถูกนำมาใช้ครั้งแรก มีการดำเนินงานด้านผัง
เมืองคือการทำให้เมืองมืความสวยงาม ความ
สะอาด การมืสุขอนามัย'ชุมชนและสิ่งแวดล้อมที่ดี 
อ ัน เป ็นความจำเป ็นสำหร ับเม ืองท ี่ม ืความหนา 
แน่นมากขึ้น มืการนำการจัดการด้านบริหารและ 
การปกครองเพื่อรองรับการแผ่ขยายของอาณาเรต 
เมือง รัซกาลที่ 5 ทรงโปรดให้ตราพระราชบัญญัติ 
การสุขาภิบาลขึ้นใช้บังคับในเขตกรุงเทพฯและหัว
เมืองต่างๆ เพื่อควบคุมสภาพแวดล้อมของเมือง
ควบคุมการก่อสร้าง และควบคุมการจราจรทางนํ้า 
การก่อสร้างเมืองในยุคนี้ มืรูปแบบสวยงามตาม

รูป 3 .3  กรุงรัตนโกลนทร์ในระยะแรก 

ที่มา กรมการผังเม ือง กระทรวง

มหาดไทย, การผ ังเม ืองในรัชสม ัยพระ 

บาทลมเด ็จพระเจ ้าอย ู่ห ัวภ ูม ิพลอด ุลย

แต่ต้องขาดช่วงลงอันเนื่องจากการ

ลักษณะทางตะวันตก
เดช, 2542  :9 1 .

เมืองกรุงเทพฯยังคงได้รับการพัฒนาต่อเนื่องจากอดีต
เปลี่ยนแปลงการปกครอง พ.ศ.2475 จากระบอบลมยุ]รณาญาสิทธิราชมาเป็นระบอบประชาธิปไตย 
ประกอบการสภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าทั่วโลกอันเนื่องมาจากลงครามโลกครั้งที่ 2 อย่างใรก็ตามในช่วง 
เวลานีได้มีการตัดถนนหลายลายเพื่อรองรับการคมนาคมขนส่งที่ใช้ทางบกเป็นหลัก ชุมชนขยายตัว 
เพื่มขึ้นโดยพื้นที่ด้านเหนือกระจายตัวตามแนวถนนพหลโยธิน ลามเลน ดุสิต ด้านตะวันออกกระจาย 
ตัวตามแนวถนนลาดพร้าว เพชรบุริ และด้านใต้กระจายตัวตามแนวถนนสุขุมวิท พื้นที่ฝังพระนคร 
และฝังธนบุรี ได้รับการเชื่อมต่อทางละพานปฐมบรมราชานุลรณ์ (ละพานพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลก)ที่ 
สร้างในสมัย ร.7 ทำให้เมืองทางฝังธนบุรีเริ่มขยายตัวหนาแน่นทางริมแม่นํ้า มีการตัดถนนในฝังธนบุรี 
หลายเสํน เช่น ถนนจรัญสนิทวงคั ถนนลาดหญ้า ส่วนพื้นที่ด้านนอกบริเวณที่ลัดจากริมฝังแม่นี้า
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ออกไป ยงคงไม่มีการเปลี่ยนแปลงมากนัก คือเป็นแหล่งที่อยู่อาลัยในลักษณะบ้านริมนํ้าและสวนผล 
ไม้ ที่อยู่อาลัยในฝังพระนครอยู่ปะปนกับย่านพาณิชยกรรมที่อาคารที่เกิดขึ้นใหม่ตามริมถนนสร้างใหม่ 
มีลักษณะเป็นตึกแถว ซึ่งใช้เนื้อที่น้อยและใช้ประกอบการค้าพร้อมกับเป็นที่พักอาลัยได้ 
(บุญเยี่ยม เหลาสะอาด, 2542: 49) โดยรวมกลุ่มอย่างหนาแน่นเป็นย่านชัดเจน คือ ย่านเยาวราช 

ย่านบางรัก และย่านบางลำพู อุตสาหกรรมและคลังสินค้า อยู่ริมลองฝังแม่นํ้าเจ้าพระยา พื้นที่เมีอง 
รวม 40 ตารางกิโลเมตร ประชากรประมาณ 700,000 คน (บุญงาม เอี่ยมสุวรรณ, 2542: 25)

รูป 3 .4  ถนนราชดำเน ินกลาง ในร้ชกาลพระ 

บาทสมเด ็จพระจ ุลจอมเกล ้าเจ ้าอย ู่ห ัว ม ีต ้นไม  ้

สองข ้างทางส ู่พระราชว ัง ในล ักษณะอ ุทยาน  

ที่มา : กรมการผังเม ือง กระทรวงมหาดไทย,

การผ ังเม ือง'ในร ้ซลม ัยพระบาทสมเด ็จพระเจ ้า  

อยู่ห ัวภ ูม ืพลอดุลยเดซ, 2542  : 96.

นับจากการเปลี่ยนแปลงการปกครองในปี พ.ศ.2475 ความเหลี่อมลํ้าระหว่างภาคเมืองกับ 
ชนบทยิ่งเพิ่มมากขึ้น เมืองในภูมิภาคมีฐานะเป็นเทศบาลและสุขาภิบาล ซึ่งเป็นศูนย์กลางด้านการ 
บริหารและการปกครอง มีรายได้หลักจากเงินอุดหนุนของรัฐบาลล่วนกลาง ส่วนกรุงเทพฯซึ่งเป็นเมือง 
หลวงและเต็มไปด้วยกิจกรรมทางเศรษฐกิจทุกๆด้านได้มีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว ประซากรอพยพ 
หลั่งไหลเช้าสู่กรุงเทพฯเพื่อแสวงหาโอกาสทางการคืกษาและโอกาสในการทำงาน แต่การบริการ 
ลาธารณะไม่ลามารถจัดทำได้อย่างเพียงพอและทั่วถึง รายได้ส่วนใหญ่ของประเทศถูกใช้จ่ายไปกับ 
การแก้ปัญหาภายในเมืองกรุงเทพฯมากกว่าการพัฒนาเมืองในชนบท กรุงเทพฯจึงกลายเป็นเอกนคร 
(Primate City) ขนาดใหญ่ที่ขยายตัวอย่างต่อเนื่อง โดยปราศจากการวางแผน เพื่อป้องกันปัญหาและ 
ส่งเสริมการพัฒนาอย่างเหมาะลม
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รูป 3 .5  ถนนราชดำเน ินกลางภายหลังการเปลี่ยนแปลงการปก 

ครอง พ.ศ. 2475 วงเว ียน นำมาใช ้ก ับการจราจร บริเวณลี่แยก  

จุดต ัดของถนน อาคารพาณ ิชย ์ และโรงแรมทันลมัยสองข้างถนน  

จ ัดวางผ ังลมมาตร

ที่มา :กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย, การผังเม ืองในร้ช 

สมัยพระบาทสมเด ็จพระเจ ้าอยูหั่วภูม ิพลอดุลยเดข, 2542 : 96.

ในปี พ.ศ. 2480 ได้มีการจัดตั้งกองผังเมือง กรมโยธาธิการ ทำหน้าที่เกี่ยวกับการก่อสร้าง 
และดูแลรักษาบูรณะคลอง ถนน ละพาน อาคาร รวมทั้งงานสุขาภิบาลชุมซน เช่น การระบายนํ้า การ 
รักษาความละอาด อันเป็นลักษณะงานผังเมืองเฉพาะเรื่องพื้นที่บางส่วนของเมือง เพื่อให้การดำเนิน 
งานผังเมืองเป็นไปอย่างกว้างขวาง เหมาะกับเมืองลมัยใหม่และการเติบโตของเมืองที่มืขึ้นทั่วไปและ 
เป็นไปได้โดยถูกต้องตามกฎหมายที่เป็นหลักการปกครองแบบประชาริบไตย จึงได้ตราพระราชบัญญ้ติ 
การผังเมืองและผังชนบท พ.ศ.2495 แต่ไม่ลามารถดำเนินการตามหลักวิชาการด้านผังเมืองให้ครอบ 
คลุมขอบเขตงานอันกว้างขวางให้เป็นผลที่สำเร็จได้เนื่องจากขาดเงินทุนการพัฒนาและความชัดเจน 
ของกฎหมาย การวางผังเมืองโดยกรมโยธาริการมืลักษณะการจัดทำโครงการพัฒนาเฉพาะรื่องและ 
เฉพาะพ ื้นท ี่บางส ่วนของเม ือง ขาดการวางผ ังเม ืองในลักษณะเบ ็ดเสร็จท ี่เร ียกว่า ผังเมืองรวม 
(Comprehensive Plan) (กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย, 2542: 112)

ต่อมาปี พ.ศ.2500 เริ่มมืการจัดทำแผนการพัฒนาเศรษฐกิจและลังคมแห่งชาติฉบับแรกขึ้น 
เพื่อใช้เป็นแผนแม่บทในการพัฒนาประเทศ โดยให้ความสำคัญการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานเพื่อ
อำนวยความละดวกและเป็นการลงทุนระยะยาว และเพื่อให้กรุงเทพฯมีการพัฒนาเมืองทางกายภาพที่ 
เหมาะลม สหรัฐอเมรีกาโดยความช่วยเหลือผ่านองค์กรความร่วมมือระหว่างประเทศ (USOM) ได้ว่า 
จ้างบริษัททีปรึกษา Litchfield Whiting Browne and Associates ดำเนินการวางผังเมืองรวม 
กรุงเทพ-ธนบุรี ตามขั้นตอนกระบวนการตามหลักวิชาการผังเมือง ร่วมกับเจ้าหน้าที่เทศบาลนคร
กรุงเทพและเทศบาลธนบุรี โดยได้ทำการสำรวจการใช้ที่ดินกรุงเทพฯ กำหนดพื้นที่กรุงเทพฯ ไว้
ประมาณ 460 ตารางกิโลเมตร มีประชากรทั้งสิ้น 2,008,344 คน พบว่า มีพื้นที่เกษตรกรรมถึงร้อยละ
39.28 ของพื้นที่ทั้งหมด เป็นที่อยู่อาคัยเพียงร้อยละ 24.49 พาณิชยกรรมร้อยละ 2.53 และอุตลาห 
กรรม คลังสินค้าร้อยละ 3.46 (ผังเมือง กรุงเทพมหานคร, ม.ป.ป.: 12)
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รูป 3 .6  ผ ังลทช ์ฟ ิลด ์ แสดงการใช้ท ี่ด ิน พ.ศ. 2533  

คณะลิทช้ฟิลด์'รัดทำ

ที่มา : กรมการผังเม ือง กระทรวงมหาดไทย, การผัง 

เม ืองในร้ชสม ัยพระบาทสมเด ็จพระเจ ้าอย ู่ห ัว ภูมื

พลอดุลยเดช, 2542  : า 13.

ผังเมืองรวมกรุงเทพฯ-ธนบุร หรือผังลิทช้ฟิลด์ ประกอบด้วยผลการศึกษาด้านภูมิประเทศ ภูมิ 
อากาศ ด้านประชากร ด้านเศรษฐกิจ สังคม การคมนาคมขนส่ง ระบบการจราจร การใช้ที่ดิน พร้อม 
ด้วนแผนผัง ข้อเสนอแนะ และมาตรการเพื่อการนำผังไปสู่การปฎิปัตในระดับประเทศ ระดับภาค จน 
ถึงระดับเมือง แผนผังในผังลิทซํฟิลด์ประกอบด้วยแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน แผนผังรวมคมนาคม 
ขนส่ง แผนผังระบบระบายนํ้าและป้องกัน'นาท่วม รวมทั้งข้อเสนอแนะและมาตรการต่างๆ เช่น โครง 
การสร้างทางหลวง โครงการดัดระบบการจราจรกรุงเทพ โครงการขยายการศึกษาดัดตั้งมหาวิทยาลัย 
ในภูมิภาค รวมทั้งเสนอแนะให้มืการดัดตั้งสำนักผังเมืองเป็นหน่วยงานระดับกรม (ปัจจุบันคือกรมการ 
ผังเมือง) สังกัดกระทรวงมหาดไทย เพีอดำเนินการงานผังเมืองทั่วราชอาณาจักร

แม้ว่ากรุงเทพฯและธนบุรีได้มืการวางผังเมืองแล้วคือ ผังลิทช้ฟิลด์ แต่ขาดกฎหมายให้อำนาจ 
ในการดำเนินการให้เป็นไปตามผังที่วางไว้ขณะเดียวกัน ประชากรยังคงอพยพเข้ากรุงเทพฯอย่างต่อ
เนื่องจนเกินเป้าหมายที่ผังลิทช์ฟิลด์คาดหมายไว้ พื้นที่เมืองได้ขยายตัวออกอย่างรวดเร็วเพื่อรองรับ
ความต้องการด้านที่อยู่อาดัยฃองประชากรที่เข้ามาหางานทำในภาคอุตสาหกรรมและบรืการ เกิดบ้าน 
ดัดสรรกระจายตัวออกไปในเขตขานเมืองทางเหนือและด้านตะวันออกในเขตพระโขนง บางกะปิ และ
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บางเขน การพัฒนาเป็นแนวยาว เมืองขยายออกไปจรด จ.นนทบุรี จ.ปทุมธานี และ จ.ลมุทราปราการ 
โดยช่วงปี พ.ศ.2501 ถึง พ.ศ.2511 พื้นที่เมืองเพิ่มขึ้นจาก 96.4 ตารางกิโลเมตรเป็น 290 ตาราง 
กิโลเมตร หรีอเพิ่มขึ้นถึง 3 เท่าตัว (บุญงาม เอี่ยมสุวรรณ, 2542: 25)

ในปี พ.ศ. 2511 สำนักผังเมือง มหาดไทยได้สำรวจการใช้ที่ดินอีกครั้ง เพื่อวางผังนครหลวง 
ครั้งที่ 1 โดยได้กำหนดเขตกรุงเทพมหานคร กว้างขึ้น คือ 750 ตารางกิโลเมตร มืประชากรทั้งสิ้น 
3,247,339 คน ปรากฎว่าพื้นที่เกษตรกรรมลดลงเหลึอร้อยละ 26.6 ของพื้นที่ทั้งหมด ที่อยู่อาศัยเพิ่ม 
ขึ้นเป็นร้อยละ 38.2 พาณิชยกรรมร้อยละ 5.8 และอุตสาหกรรม คลังสินค้าเป็นร้อยละ 5.2 โดยผังนคร 
หลวงฉบับนี้เป็นการปรับปรุงผังลิทช้พลด์ ตัดทำขึ้นเพื่อรองรับการเติบโตของเมืองไน 20 ปีข้างหน้า ผัง 
น้ีได้แยกกิจกรรมออกเป็นหมวดหมู่ มใิห้ปะปนและก่อให้เกิดความเดือดร้อนแก่กัน ตัดถนน 3 ระบบ 
คือ ถนนวงรอบ ถนนรัศมี ถนนตาหมากรุก เพื่อแยกรถที่จะเข้าสู่ไจกลางเมืองกับรอบนอกออกจากกัน 

'ซึ่งมีเครื่องมือในการนำไปปฏิบัติ 2 อย่าง คือ กฎหมายผังเมืองและงบประมาณที่ปฏิบัติตามผัง 
(สุวัฒนา ธาดานิติ, 2541: 22-23)

ผังลิทซ์พีลด์ต้องนำมาทบทวนปรับปรุงใหม่ใน พ.ศ.2513 โดยสำนักผังเมือง (กรมการผังเมือง) 
ขอบเขตพื้นที่วางผังขยายจากพระนคร-ธนบุรี เป็นเขตปริมณฑลโดยรอบตามการขยายตัวของเมือง ผัง 
ที่ปรับปรุงนี้เรียกว่าผังนครหลวง (ปรบปรุงครั้งที่1) ประกอบด้วยแนวนโยบายพัฒนาเมืองระตับชาติ 
และระตับภาค แผนผังการใช้ที่ดิน แผนผังการคมนาคมขนส่ง แผนผังสาธารณูปโภคและ
ลาธารณูปการ การตัดการโครงการ การปฏิบัติตามผังพร้อมด้วยข้อเลนอแนะการไซ้ที่ดิน ประชากร 
ระบบการจราจร การคมนาคมขนส่ง

ผังนครหลวง (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ได้ผ่านการพิจารณาเหินขอบจากคณะกรรมการที่กระทรวง 
มหาดไทยตั้งขึ้น และใช้เป็นแนวทางทางปฏิบัติร่วมกัน เช่น เรื่องการระบายนํ้า การป้องกันนํ้าท่วม การ 
คมนาคมขนส่ง ฯลฯ แต่ไม่มีผลบังคับโดยกฎหมาย เป็นเพียงการปฏิป้ติตามแผนงานของกระทรวง 
ทบวงกรมที่เกี่ยวข้อง ซึ่งมักเลือกปฏิบัติบางโครงการที่เหินความสำคัญ เช่น การสร้างทางหลวง แต่ไม, 
ได้ปฏิบัติร่วมโครงการเป็นอย่างระบบ เช่น การระบายนํ้า การป้องกันนํ้าท่วม การพัฒนาแหล่งนํ้า การ 
ควบคุมการขยายตัวของชุมชนให้มืขนาดพอเหมาะ ฯลฯ ดังนั้น เพื่อให้แผนผังที่วางไว้มืความชอบ 
ธรรมในการปฏิป้ติตามกฎหมายจึงได้ตราพระราชบัญญ้ติการผังเมืองเมื่อ พ.ศ.2518
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รูป3 .7 ผังนครหลวงปรับปรุงคร้ังท่ี 1 การใช้ท่ีดิน พ.ศ.
2533 ทำตามแบบผังลิทช์ฟิลด์โดยกรมการผังเมือง 
ท่ีมา : กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย, การผังเมืองใน 
รัชสมัยพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวภูมืพลอดุลยเดช,
2542 : 114

เมื่อมีการตราพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซึ่งมีสาระสำคัญให้จัดทำผังเมืองรวม 
และผังเมืองเฉพาะให้นำไปบังคับใช้ต่อโป ดังนั้นในปี พ.ศ. 2519 สำนักผังเมือง จึงได้จัดทำการสำรวจ 
การเปลี่ยนแปลงลักษณะการใช้ที่ดิน เพี่อจัดทำผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครอีกครั้ง โดยได้กำหนดเฃต 
กรุงเทพฯไว้เป็น 1,556 ตารางกิโลเมตร ครอบคลุม 4 จังหวัดได้แก่ พระนคร ธนบุรี สมุทรปราการ และ 
นนทบุรี จากการสำรวจพบ'ว่าที่อยู่อาศัย'ได้เพิ่ม'ชนเป็นร้อยละ 38.2 พาณิชยกรรมเพิ่มเป็นร้อยละ 6.2 
และอุตสาหกรรม คลังสินค้าเพิ่มเป็นร้อยละ 5.8 ในขณะเดียวกันที่พื้นที่เกษตรกรรมลดน้อยลงไปเหลือ 
ร้อยละ 22.6 ของพื้นที่ทั้งหมด ซึ่งขณะนั้นประชากรในกรุงเทพฯได้เพิ่มอย่างรวดเร็วในอัตราเฉลี่ย 
ประมาณร้อยละ 6 ต่อปี ในขณะที่อัตราการเกิดของประชากรชาวไทยอยู่ในอัตราร้อยละ 3.1 ต่อปีเท่า 
นั้น จึงเหินได้ว่าปัญหาการใช้ที่ดินประการหนึ่งคือ ปัญหาการอพยพเข้าของประชากรต่างถิ่น (ผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร, ม.ป.ป.: 18-19) แต่ในทางปฏิบัติการจัดทำผังเมืองรวมตามพระราชบัญญัติการผัง 
เมือง พ.ศ. 2518 นั้นยังเป็นไปไม่ได้ เนื่องจากยังต้องใช้เวลาจัดทำผังเมืองรวมของแต่ละชุมชนหรือ 
จังหวัด อีกทั้งยังขาดบุคลากรผู้มืความร้อีกมาก หลังจากการวางผังนครหลวงฉบับที่แล้ว มืการวางผัง 
นครหลวง 2523 ดำเนินการระหว่างปี พ.ศ.2519-2520 ถือเป็นผังแรกของกรุงเทพฯ ที่ดำเนินการตาม 
พระราชบัญญัตการผังเมือง พ.ศ. 2518 แต่ยังคงไม่มืการประกาศบังคับใช้ตามกฎหมาย ในช่วงเวลานี้ 
พื้นที่ด้านเหนือและด้านตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพฯมืการขยายตัวเมืองมากกว่าด้านอื่นๆ โดยที่ 
อยู่อาศัยซานเมืองขยายตัวออกไปถึงรังสิต จ.ปทุมธานี ประกอบกับโครงการตัดถนนวงแหวนรอบนอก 
ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งที่ก่อให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินไกลออกไป ถนนงามวงคัวานเชื่อมต่อระหว่างถนน
วิภาวดีรังสิตกับถนนประชาชื่น และถนนติวานนท์ เชื่อมระหว่างนนทบุรี งามวงคัวาน และถนนแจ้ง 
วัฒนะ ซึ่งเป็นถนนเชื่อมกับย่านชานเมือง ถนนบางกอกน้อย-นครชัยศรี ทำให้พื้นที่เกษตรกรรมเปลี่ยน 
เป็นพื้นที่เมืองมากขึ้น เนื่องจากเชื่อมกับถนนวงแหวนลายนอกด้านตะวันตกทำให้การลัญจรจากซาน 
เมืองเช้าลู่ย่านกลางเมืองได้รวดเร็วขึ้น ในปี พ.ค. 2527 พื้นที่เขตการปกครองได้ขยายเพิ่มเป็น 1,500
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ตารางกิโลเมตร ประชากร 5,100,000 คน (กองผังเมือง, 2528 อ้างถึงไน บุญงาม เอี่ยมสุวรรณ, 2542: 
25)

ต่อมาในปี พ.ศ. 2529 จากการสำรวจการใช้ที่ดินกรุงเทพมหานคร โดยกองผังเมือง
กรุงเทพมหานคร จากพื้นที่ทั้งหมด 980,460.62 ตารางกิโลเมตร พบว่าพื้นที่ว่างและพื้นที่เกษตรกรรม 
มีการใช้ที่ดินสูงสุด คือร้อยละ 39.77 และ 21.45 ตามลำดับ ที่พักอาศัยร้อยละ 53.77 พาณิชยกรรม 
ร้อยละ5.30 และอุตสาหกรรมและคลังสินค้าร้อยละ 6.54 จะเห็นได้ว่าพื้นที่เกษตรกรรมลดลงอย่างต่อ 
เน่ือง ในขณะที่พื้นที่พักอาศัยเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องเซ่นเดียวลัน โดยที่การพัฒนาพื้นที่ดังกล่าวมี
ลักษณะ'โม่ลมดุลย์ กล่าวคือ ความหนาแน่นจะอยู่บริเวณใจกลางเมืองหรอเขตขั้นใน และรยายตัวออก 
ไปในพื้นที่ใกล้เคียงอย่างรวดเร็ว (เขตขั้นกลาง) ในขณะที่พื้นที่รอบนอกของกรุงเทพฯ ยังคงเป็นพื้นที่ 
เกษตรกรรมและมีลักษณะชนบทอยู่ทั้วไป (ภาสมา สุทธิพงศั, 2536: 105,111)

จนเมือมีการบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เม่ือ พ.ศ.2535 การวางและลัดทำผังเมือง 
รวมนี้ได้มืการลัดทำผังภาคกรุงเทพฯและปริมณฑลขึ้นเพื่อเป็นกรอบในการพัฒนาและลัดทำผังเมือง 
รวมต่างๆในพื้นที่โดยได้วางโครงการและเป้าหมายของผังภาคฯ และผังเมืองรวมกรุงเทพฯไว้ถึงปี
พ.ศ.2544 ซึงประกอบด้วยผังการใช้ที่ดิน ผังโครงการคมนาคมขนส่ง และข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ 
ดิน ผังเมืองรวมกรุงเทพฯจะบังคับใช้โดยประกาศเป็นกฎกระทรวงและมีอายุการใช้บังคับ 5 ปี

เป้าหมายและแนวคิดที่สำคัญของผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับนี้ คือส่งเสริมการพัฒนา
กรุงเทพฯ ให้มืการเจริญแบบเมืองหลายศูนย์กลาง กระจายกิจการอุตสาหกรรมให้ออกไปอยู่ในพื้นที่ 
ปริมณฑล เพื่อลดปัญหาการจราจรและความแออัดภายในเมือง และส่งเสริมให้มืการพัฒนาในบริเวณ 
ที่เหมาะลม การวางผังดังกล่าวได้มืการคาดประมาณประชากรเพิ่มขึ้นจาก 5.2 ล้านคนในปี พ.ศ. 
2526 เป็น 7.6 ล้านคนในปี พ .ศ. 2544 และในผังการใช้ประโยชน์ที่ดินได้กำหนดพื้นที่ที่จะพัฒนาเป็น 
เมืองเพิ่มขึ้นจาก 448 ตารางกิโลเมตรในปี พ.ศ. 2526 เป็น 932 ตารางกิโลเมตรในปี พ.ศ.2544 
(ลุวัฒนา ธาดานิต, 2541: 24)

ในช่วง ปี พ.ศ. 2535-2539 พื้นที่ซานเมืองกรุงเทพมหานครขยายตัวออกไปในแนวราบ โดย 
การสร้างละพานข้ามแม่นี้าหลายลาย และการตัดถนน โดยเฉพาะโครงการทางด่วน ลายคลองเตย- 
ดาวคะนอง เปิดให้บริการตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2530 ทำให้เมืองขยายไปฝังตะวันตก ถนนลายหลักมีการ 
เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินมากขึ้น ได้แก่ ถนนรามคำแหง สุขาภิบาล รามอินทรา แจ้งวัฒนะพุทธมณฑล 
และพระรามที่ 2 การพัฒนายังคงหนาแน่นในเขตเมืองขั้นใน โดยมีการเติบโตของเมืองในแนวสูง ได้แก่ 
เขตลัมพันธวงคั บางรัก คลองเตย พญาไท ปทุมวัน การก่อสร้างระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ภายใน 
เมือง ส่งผลให้การใช้ที่ดินในเขตเมืองขั้นในมีความหนาแน่นเพิ่มขึ้น (ตารางที่ 3.1)
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ในปี พ.ศ.2537 เมืองขยายตัวออกไปถึง 30 กิโลเมตร โดยมีจำนวนประชากรถึง 5,584,226 
คน โดยลภาพของเมืองเติบโตอย่างกระจัดกระจาย แผ่ขยายออกไปตามแนวถนนสายหลัก ได้แก่ 
บริเวณตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร ความเจริญได้แผ่ขยายออกอย่างรวดเร็ว เพราะถนนสายหลัก 
แนวเหนือ-ใต้ที่สะดวก ระบบทางด่วน สนามบินดอนเมือง และพื้นที่ในแนวหลังที่มืฃนาดกว้างใหญ่ 
รวมทั้งจำนวนประซากรและจังหวัดในภาคกลาง ภาคเหนือ และภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ก่อให้เกิด 
การพัฒนาที่ดินเป็นที่พักอาตัย และแหล่งงานที่ขยายครอบคลุมพื้นที่บางเขตของจังหวัดปทุมธานีและ 
นนทบุรี ส่วนพื้นที่ด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานครตามทางหลวงกรุงเทพฯ-ชลบุรี จะมืการขยายตัว 
สูง เนื่องจากโครงการพื้นที่ชายฝังทะเลด้านตะวันออก รัฐได้ลงทุนจัดเตรียมระบบลาธาณูปโภคและสา 
ธาณูปการ เพื่อการพัฒนาพื้นที่ให้เป็นท่าเรืออุตสาหกรรมที่สำคัญของประเทศรองจากท่าเรือคลองเตย 
และโครงการท่าอากาศยานนานาชาติแห่งที่ 2 พื้นที่ด้านใต้ต่อเนื่องกับจังหวัดลมุทราปราการ มีการ 
ขยายตัวช้ากว่าฝังตะวันออกและตอนเหนือ ส่วนหนึ่งมาจากข้อจำกัดของระบบโครงข่ายที่มืถนนลาย 
หลักเพียง 2 ลาย คอ สุขุมวิท และบางนา-บางปะกง แต่มืความได้เปรียบด้านการเป็นจุดขนถ่ายสินค้า 
ทางเรือและใกล้กรุงเทพมหานคร พื้นที่ด้านใต้จึงเป็นเขตอุตสาหกรรม ฝังตะวันตกพื้นที่มีการขยายตัว 
ช้ากว่าทิศทางอื่นๆ อันเนื่องจากอุปสรรคทางธรรมชาติของลำนํ้าเจ้าพระยา จนมืการสร้างละพานข้าม 
แม่นํ้าหลายแห่ง การสร้างถนนวงแหวนรอบนอก ทำให้พื้นที่ที่ได้รับการพัฒนามากขึ้น

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและลังคมแห่งชาติฉบับที่ 8 (พ.ศ.2540-2544) มีเนื้อหาในการพัฒนา 
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล พื้นที่ชั้นใน การพัฒนาพื้นที่เฉพาะ สนับลนุนการพัฒนาในแนวตั้งโดย 
เฉพาะพื้นที่ศูนย์ราชการแจ้งวัฒนะ พื้นที่ย่านพหลโยธินของการรถไฟ พื้นที่นักกะลัน และศูนย์การ 
ประชุมแห่งชาติสิริกิตั้ และสถานีแม่นํ้าฃองการรถไฟโดยการเชื่อมโยงด้วยระบบขนส่งมวลซน ส่วนพื้น 
ที่ซานเมือง เน้นการพัฒนารองรับการกระจายตัวของประชากรและแหล่งงานบริเวณจุดตัดถนนวง
แหวนรอบนอกให้เป็นชุมชนที่มีมาตรฐานทั้งคุณภาพชีวิตของประชากรและสภาพแวดล้อม โดยเฉพาะ 
การพัฒนาชุมชนลาดกระบัง ตลิ่งชัน มีนบุรี และบางขุนเทียน (บุญงาม เอี่ยมสุวรรณ, 2542: 22-27)
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ตาราง 3.1 แสดงการใช้ที่ดินในกรุงเทพมหานคร ปีพ.ศ.2539
การใช้ท ี่ด ิน ท่ีโนท่ี

(ไร่) ร้อยละ
1 ที่พักอาคัย 267,168.19 27.25
2 พาณิชยกรรม 43,109.22 4.4
3 อุตสาหกรรม 25,284.95 2.58
4 คลังสินค้า 5,146.36 0.52
5 สถานที่ราชการ 33,852.80 3.45
6 สถาบันการศึกษา 10,100.21 1.03
7 ศาลนสถาน 4,936.28 0.5
8 นันทนาการ 15,701.26 1.6
9 ถนน ตรอก ซอย 58,315.39 6.15
10 ที่ว่าง 125,058.88 12.76
11 เกษตรกรรม 352,653.19 65.97
12 แม่นํ้า ลำคลอง 36,999.34 3.77
13 อื่นๆ 141.64 0.01
รวม 980,460.63 100.00
ท่ีมา: สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร อ้างถึงใน กรกช บุญรุ่ง, "แนวทางการพัฒนาพืนท่ีปล่อยว่างบริเวณชานเมือง
กรุงเทพมหานคร: กรณีศึกษาเขตบ่ึงทุ่ม”, 2540, หน้า 61-63.

ล่าสุด ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครประกาศบังคับใช้โดยกฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542) 
ออกตามความในพระราชบัญญ้ติการผังเมือง พ.ศ. 2518 มีกำหนดเวลาบังคับใช้ 5 ปีตั้งแต่วันที่ 5 
กรกฎาคม พ.ศ. 2542 ใด้ออกตามมา โดยมีวิสัยทัศน์ ดังนี้

-  เมืองทีดำรงรักษามรดกทางประวิติศาสตร์และศิลปวัฒนธรรมซึงเป็นเอกลักษณ์ของชาติ
-  เมืองทีสงวนรักษาสภาพแวดล้อมและทรัพยากรทางธรรมชาติอย่างมีคุณค่า เพื่อคุณภาพ 

ชีวิตที่ดีฃองประซาซน
-  เมืองที่เป็นศูนย์กลางการบริหาร การคมนาคม ติดต่อลื่อสาร เศรษฐกิจและวิทยาการที่ทัน 

สมัย
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-  เมื่อที่มีความคล่องตัวและสะดวกสบายในการเดินทาง โดยระบบคมนาคมรนส่งที่มีประ 
สิทธิภาพ

- เมืองที่มีการวางแผนการใช้ที่ดินรองรับการเติบโตในอนาคตอย่างมีระเบียบแบบแผน 
โดยมี'ขอบเขตผงเมืองรวมประมาณ 1,568.787 ตารางกิโลเมตร ครอบคลุมพื้นที่เขตการปก

ครองทั้ง 50 เขตของกรุงเทพฯ และคาดว่าในปี พ.ศ. 2545 จะมีประชากรประมาณ 9 ล้านคน ในปี 
พ.ศ. 2550 จะมีประชากร 10.2 ล้านคน และปี พ.ศ. 2555 จะมีประชากร 11 ล้านคน ผังเมืองรวมฉบับ 
นี้มีนโยบายและมาตรการเพื่อจัดระบบการใช้ที่ดินให้มีประสิทธิภาพลามารถรองรับและลอดคล้องกับ 
การขยายตัวของชุมชนในอนาคต ส่งเสริมและพัฒนาเศรษฐกิจและโครงข่ายบริการสาธารณะ(สำนัก 
ผังเมือง กรุงเทพมหานคร,2543)

จะเห็นได้ว่าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ที่ประกาศบังคับใช้โดยกฎกระทรวงฉบับที่ 44
(พ.ศ.2542) เป็นใปในแนวทางเดียวกับฉบับปี พ.ศ. 2535 ในส่วนของการจัดวางโครงสร้างของเมือง 
แบบหลายศูนย์กลาง ล่งเสริมมรดกทางประวัติศาสตร์ และดิลป'วัฒนธรรม การอนุรักษ์ธรรมชาติและ 
รักษาสภาพแวดล้อม การจัดให้มีโครงสร้างพื้นฐานให้เพยงพอ การพัฒนาด้านที่อยู่อาคัย พาณิชย 
กรรม ให้สอดคล้องกับโครงสร้างทางเศรษฐกิจ และสังคม

อย่างไรก็ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 มีเป้าหมายและมาตรการ ที่มีราย 
ละเอียดในเชิงกายภาพมากขึ้น เซ่น การกำหนดพื้นที่ใช้ประโยชน์เพื่อการพักผ่อนหย่อนใจ การกำหนด 
พื้นที่เศรษฐกิจใหม่ และการจัดวางโครงข่ายขนส่งมวลซนและการขนส่งสาธารณะในรูปแบบต่างๆ
และมาตรการในเชิงกายภาพที่เข้มงวดกว่าเดิม นอกจากนี้ย์งมีการเน้นในเรื่องการคมนาคมขนส่งให้ 
เชื่อมโยงกันอย่างมีประสิทธิภาพ ลามารถส่งเสริมและขึ้นำการใช้ประโยชน์ที่ดินได้

รูป 3.8 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 116 (พ.ศ. 2535) กรมการผัง 
เมืองจัดทำข้ึนตามพระราชบัญญ้ติการผังเมือง 
พ.ศ. 2518
ท่ีมา : กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย,
การผังเมือง1ในรัชสมัยพระบาทลมเดิจพระเจ้าอยู่หัว 
ภูมิพลอคุลยเดช, 2542 : 115.
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รูป 3.9 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
กฏกระทรวง ฉบับที่414 (พ.ศ.2542) ผังเมืองรวมท่ี 

ท้องถ่ินคือกรุงเทพมหานครดำเนินการวางเอง ตาม 
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 เป็นผังแรก 
ท่ีมา : กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย,
การผังเมืองในร้ชสมัยพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัว 
ภูมิพลอดุลยเดช, 2542 : 115.

3.2 พ ี้นค ี่ชนบทและเกษตรกรรมใบ กรุงเทพมหานคร
พืนทีชนบทและเกษตรกรรมเป็นพื้นที่บริเวณชานเมือง พื้นที่ส่วนใหญ่ถูกใช้เพื่อทำการเกษตร 

โดยจากการทำลำมะโนการเกษตรระหว่าง พ.ศ. 2493-2495 (ตาราง 3.2) ซึ่งเป็นการทำลำมะโนการ 
เกษตรเป็นครังแรกในประเทศไทย แลดงถึงจำนวนพื้นที่เกษตรซึ่งคำนวณจากการเพาะปลูกพืชเป็น
หลัก โดยอาจมีการปลูกพืชหมุนเวียนบนพื้นที่เดิมตามแต่ละฤดูกาล ดังนั้นตัวเลขจำนวนพื้นที่ดัง - 
กล่าวจะใม่ลามารถอ้างอิงกับพื้นที่จริงโต้ แต่จะแลดงให้เห็นถึงปริมาณของการทำการเกษตรในภาพ 
รวม ซึ่งลรั้งนั้นพบว่าพื้นที่การเกษตรของจังหวัดพระนครมีเนื้อที่ทั้งหมด 497,707 ไร่ และเนื้อที่การ 
เกษตรของจังหวัดธนบุรีมีอยู่ 205,076 ไร่ รวมการใช้ที่ดินเพื่อการเกษตรทั้งลิ้น 702,783 ไร่ สถิติใน 
การทำลำมะโนการเกษตรในครั้งแรกไม่ใต้จัดแบ่งแยกเป็นรายอำ๓ อ โดยเป็นการคิดรวมพื้นที่เกษตร 
ทั้งหมดของบริเวณกรุงเทพฯ (ตามเขตการปกครองขณะนั้น)

ตาราง 3.2 แลดงการเปลี่ยนแปลงพื้นที่เกษตรในกรุงเทพมหานคร
จ พ ี้น พ ืเก ษ ต ร (ไ ร ่)

พ .ศ. 2-195 7 0 2 ,7 8 3

พ .ค . 2 5 0 6 7 1 8 ,7 0 8
พ .ศ . 2 5 2 4 6 2 8 ,5 3 8

พ .ค . 2 5 3 0 4 5 0 ,4 7 3

พ .ศ. 2 5 3 9 3 5 2 ,6 5 3



60

ในการทำลำมะโนการเกษตรครังที่ 2 พ.ศ. 2506 เนือที่เกษตรทั้งหมดของกรุงเทพฯธนบุรี เพม 
ขึ้นเป็น 718,708 ไร่ โดยในระยะเวลา 13 ปี ที่ผ่านมา พบว่ามีพื้นที่เกษตรเพิ่มขึ้น 15,925 ไร่ จากเดิมที่ 
มีอยู่ 702,783 ไร่ การเพิ่มขึ้นฃองพื้นที่การเกษตรของกรุงเทพฯ ธนบุรี อย่าง1ไรก็ตามสถิติดิงกล่าวอาจมี 
ความคลาดเคลื่อนในการแจงนับพื้นที่

ต่อมาจากการสำรวจพื้นที่เกษตรกรรมของกรุงเทพฯมหานครปี พ.ศ. 2524 และ ปี พ.ศ. 2530 
ของกรมล่งเลรีมการเกษตร กรุงเทพมหานคร พบว่ามีพื้นที่เกษตรกรรมทั้งหมด 628,538 ไร่ และ 
450,473 ไร่ ตามลำดับ จะเห็นได้ว่าพื้นที่เกษตรกรรมลดลงอย่างต่อเนื่องจากปี พ.ศ. 2506 มาจนถึงปี 
พ.ศ. 2524 และต่อเนื่องมาในปี พ.ศ.2530 โดยมีอัตราลดลงถึงร้อยละ 28.33 ในช่วงนี้เป็นช่วงที่มีการ 
พัฒนาประเทศให้เป็นประเทศอุตสาหกรรม โดยมีกรุงเทพฯเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ ก่อให้เกิดแรง 
ดึงดูดประชากรให้อพยพเข้าลู่กรุงเทพฯเพิ่มมากขึ้น พื้นที่เมืองจึงขยายดัวเจรีญเติบโตโดยเฉพาะทาง 
แนวราบออกลู่พื้นที่เขตชั้นกลางและชั้นนอกตามแนวเล้นทางคมนาคม เกิดการแปรสภาพพื้นที่เกษตร 
กรรม เป็นพื้นที่ที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมมากขึ้น

จนมาถึงปี พ.ศ. 2539 พื้นที่เกษตรกรรมในกรุงเทพมหานครยังคงมีอัตราลดลงอยู่ คึอมีพื้นที่ 
เท่ากับ 352,653 ไร่ แสดงให้เห็นถึงลักษณะการแผ่ขยายของพื้นที่เมืองเข้าไปในพื้นที่เกษตรกรรมซาน 
เมืองในกรุงเทพฯที่ยังคงเพิ่มจำนวนและทวีความรุนแรงมากขึ้น

ปัญหาและอุปสรรคที่ทำให้พื้นที่เกษตรกรรมลดน้อยลงมีลาเหตุมาจาก (สำนักผังเมือง
กรุงเทพมหานคร, 2543: 67-68 )

1 .ปัญหาทางด้านนํ้าใช้เพื่อการเกษตร ได้แก่ นํ้าในคลองลดน้อยลงเนื่องจากการตื้นเขินของ 
ลำคลองในหน้าแล้ง มีวัชพืชขวางทางนํ้าไหล และมีการปิดประตูนํ้าลำคลองอยู่เป็นระยะ ทำให้ 
ปริมาณนํ้าใช้เพื่อการเกษตรลดน้อยลง มีผลทำให้ผลผลตต่อไร่ลดน้อยลง เกษตรกรจึงมีรายได้ตํ่า และ 
ฐานะทางเศรษฐกิจไม่ดี

2. นักค้าที่ดินได้กว้านชื้อพื้นที่เกษตรกรรมมากขึ้นเรื่อยๆ ทำให้พื้นที่เกษตรเดิมมีการเปลี่ยน 
เป็นพื้นที่โล่งรอการพัฒนา

3. การระบายนํ้าเสียจากชุมชน ซึ่งส่วนใหญ่อาศัยรีมคลอง และในเขตเมืองมีท่อระบายนํ้าใน 
แนวถนนหลักนํ้าจากท่อระบายนํ้าจะระบายลง

4. นโยบายของผังเมืองรวมตลอดจนแผนป้องกันนํ้าท่วมมีแนวทางกำหนดให้เขตซานเมืองเป็น 
พื้นที่ระบายนํ้าหลากให้ไหลลงลู่ทะเล เพื่อป้องกันนํ้าท่วมในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร

5. การประกอบอาชีพเกษตรกรรมไม่เป็นที่นิยมของคนในท้องถิ่น ทั้งนื่เพราะโอกาสความก้าว 
หน้าทางเกษตรกรรมมีน้อย และรายได้ไม่แน่นอน
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6.ปัญหาการแทรกต้วฃองนํ้าเค็มเนื่องจากเขตชานเมืองด้านฝังตะวันตก อยู่ห่างจากอ่าวไทย 
เพียง 10-15 กิโลเมตร และมีระบบดูคลองที่เชื่อมต่อกับพื้นที่ชายทะเลและท่านี้าเจ้าพระยาตอนล่าง 
จึงทำให้เกิดภาวะแทรกตัวของนํ้าเค็ม ล่งผลกระทบต่อพื้นที่เกษตรกรรมซึ่งเป็นพื้นที่เพาะปลูกพีชลวน 
และพืชไร่ โดยไม่ลามารถใช้นํ้าเพื่อเกษตรกรรมได้ตลอดปี

3.3 การควบค ุมพ ึ๋นท ี่ชนบทและเกษตรกรรมในกร ุงเทพมหานคร
พื้นที่เกษตรกรรมและที่โล่งว่างในเขตชานเมืองกรุงเทพมหานคร มีแนวโน้มการเปลี่ยนแปลง 

ลดลงตลอดเวลา จากการศึกษาโดยลำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ในปี พ.ศ. 2543 พบว่า ไนช่วงปี 
พ.ศ.2529-2539 ปรากฏว่าพื้นที่เกษตรกรรมและที่โล่งว่างลดลงเฉลี่ยประมาณร้อยละ 2.4 ต่อปี ทั้งนี้ 
สาเหตุเนื่องมาจากปัญหาและอุปสรรคต่างๆที่ทำไห้พื้นที่เกษตรกรรมลดลงตังกล่าวมาแล้วข้างต้น 

อย่างไรก็ตาม การใช้ประโยชน์ที่ดินประ๓ ทเกษตรกรรมและที่โล่งว่างในเขตชานเมือง ยังมี 
ความจำเป็นและความสำคัญอย่างมากต่อกรุงเทพมหานคร ทั้งนี้เป็นเพราะ

1. พื้นที่เกษตรกรรมและที่โล่งว่างเป็นสิงจำเป็นลำหรับสุขภาพ และเสถียรภาพของเมืองใหญ่ 
ตลอดจนเป็นพื้นที่สำคัญในการทำให้เกิดลี่งแวดล้อมที่น่าสนใจ และเป็นเอกลักษณ์ของเมือง

2. พื้นที่เกษตรกรรมในเขตชานเมือง มีลักษณะพิเศษ คือ เป็นเกษตรกรรมแบบผสมผสาน ได้แก่ 
เป็นพื้นที่เพาะปลูกในลักษณะสวนผสม ได้แก่ สวนไม้ดอก สวนผลไม้ สวนผัก สวนกล้วยไม้ 
บ่อเลี้ยงปลา กุ้ง ฟาร์มเลี้ยงหมู ไก่ ซึ่งสามารถจะปรับตัวตามความต้องการของตลาดในเขต 
เมืองชั้นไนและลามารถนำผลผลิตไปจำหน่ายให้แก่เขตเมืองชั้นในได้สะดวกรวดเร็ว เช่น 
ตลาดปากคลองตลาด ตลาดจตุจักร เป็นต้น

3. เพื่อเป็นการควบคุมการกระจายตัวซองการพัฒนาเมือง และการเตรียมการเพื่อให้การพัฒนา
ที่จะเกิดขึ้นมืลำคับชั้นตอนที่เหมาะลม และไม่มืผลกระทบต่อพื้นที่ส่วนที่ยังคงสภาพเกษตร
กรรมไว้ ซึ่งลามารถอาศัยมาตรการทางผังเมืองควบคุมการพัฒนาที่เหมาะสมในการก่อสร้าง 
อาคารและการจัดสรรที่ดิน

4. เพื่อใช้เป็นขอบเขตระหว่างเมืองและปริมณฑล นอกจากนี้แล้วพื้นที่ลีเขียวในลักษณะริ้วลี 
เขียวตามแนวยาวของทางหลวงลายสำคัญ จะช่วยลดเลียงรบกวนและมลพิษจากยวดยาน 
พาหนะต่างๆไม่ให้รบกวนต่อย่านที่อยู่อาศัยชั้นดีในเขตชานเมืองของกรุงเทพมหานคร

5. ศักยภาพแนวโน้มของพื้นที่เกษตรกรรมและที่โล่งว่างในเขตชานเมืองมีแนวโน้มในอนาคตยัง 
คงเป็นพื้นที่เกษตรกรรม ทั้งนี้เนื่องจากปัจจัยที่เอื้อต่อการพัฒนาทางด้านเกษตรกรรม ได้แก่
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5.1 ปัจจัยทางภูมิศาสตร์ ได้แก่ สมรรถนะดินหรือคุณภาพดินเป็นดินเหนียวเกิดจากการทับ 
ถมของตะกอนปากแม่นํ้า จึงเหมาะสมเป็นพื้นที่เพาะปลูกพืชสวนต่างๆ และนาข้าว ซ่ึง 
เป็นแหล่งผลิตอาหารประเภทผัก ผลไม้ ข้าว ให้แก่คนกรุงเทพฯ และสภาพพื้นที่เป็นพื้นที่ 
รับนํ้าเป็นที่ลุ่ม หรือมีนํ้าท่วมขัง มีระบบคูคลองและบึงรับนํ้าที่เอื้อต่อการเพาะปลูก

5.2 ปัจจัยด้านสังคม ได้แก่ ด้านกรรมสิทธิ้ที่ดินและการถือครองที่ดิน มีลักษณะเป็นที่ดิน 
เกษตรแปลงใหญ ่ และเป ็นพ ื้นท ี่ซาดแคลนบร ืการทางด ้านสาธารณ ูปโภค และ 
ลาธารณูปการ พื้นที่ยังไม่มีการพัฒนา การเข้าถึงเป็นไปได้ยากและลักษณะการถือครอง 
ที่ด ินยังเป็นซองเกษตรกร จึงเป็นเหตุผลเพียงพอที่สนับลนุนว่าพื้นที่เกษตรยังคงปรากฏ
อยู่

5.3 ปัจจัยทางด้านสภาพแวดล้อม ได้แก่ สภาพปัจจุบันพื้นที่ยังคงมีสภาพแวดล้อมลมบูรณ์ 
ทางด้านเกษตรกรรม จึงลามารถดำรงรักษาสภาพเกษตรกรรมลมบูรณ์ต่อไปได้ และการมี 
มาตรการทางผังเม ืองควบคุมการพ ัฒนาในพื้นท ี่ในล ักษณะที่ไม ่ก ่อให้เก ิดการเปลี่ยน 
แปลงระบบนัเวศน์ในพื้นที่เกษตรกรรมซานเมือง เช่น กำหนดให้เป็นพื้นที่รับนํ้าในฤดูนํ้า 
หลาก เนื่องจากเป็นพื้นที่ราบลุ่มประกอบด้วยคูคลอง หนองบึงเป็นจำนวนมาก จึงไม่เกิด 
ผลกระทบมากต่อที่ดินประ๓ ทเกษตรกรรมและที่โล่ง (สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 
2543 : 69-70)

อย่างไรก็ตาม พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมส่วนใหญ่ เป็นพื้นที่โล่งที่ง่ายต่อการเปลี่ยนแปลงไป 
เป็นพื้นที่เมือง การดำรงรักษาพื้นที่ที่ถูกกำหนดให้เป็นพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม เพื่อให้รูปแบบการ 
ใช้ที่ด ินซองเมืองโดยรวมเป็นไปตามว ัตถ ุประสงค์และเกิดการพัฒนาเมืองตามที่ได้วางแผนไว้นั้น จำ 
เป็นต้องอาศัยมาตรการทางผังเมืองทั้งในด้านการส่งเสรืมและการควบคุม ซึ่งควรพิจารณาดำเนินการ 
ร่วมกันเพื่อให้เกิดประสิทธิภาพ

ในส่วนซองมาตรการควบคุมหรือมาตรการเซิงลบ (Negative Measure) นั้นเป็นการควบคุม 
การใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยอาศัยข้อกฎหมายในการบังคับ สำหรับมาตรการควบคุมมืกฎหมายหลาย 
ฉบับทั้งที่เป็นกฎหมายผังเมืองโดยตรงและกฎหมายที่มืนัยทางผังเมือง กล่าวคึอ

1. กฎหมายผังเมือง เป็นประกาศกฎกระทรวงโดยออกตามพระราชบัญญ่ติผังเมือง พ.ศ.
2518

1.1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 116 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญ่ติการ 
ผันมือง พ ศ. 2518 ได้กำหนดพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมอยู่ในบรืเวณ เซตบางซุนเทียน เซตหนอง
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แซม เขตทุ่งครุ เขตทวีวัฒนา ทางด้านตะวันตกของกรุงเทพฯ ส่วนทางด้านตะวันออกคือ บ่ริน'วณเขต 
หนองจอก เขตลาดกระบัง โดยมีสาระสำคัญ คือจำกัดประ๓ ทกิจกรรมควบคู่กับลักษณะของสิ่งปลูก 
ลร้าง โดยมีนัยว่าต้องการควบคุมการพัฒนาไม่ให้เป็นพื้นที่เมือง

1.2 กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญ่ติการ
ผ้งเมีอง พ.ศ. 2518 พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมกำหนดในปริเวณพื้นที่ส่วนใหญ่ในเขตพื้นที่เดิมเซ่น 
เดียวกับฉบับ พ.ศ. 2535 แต่ในบางพื้นที่ถูกกำหนดเปลี่ยนให้เป็นพื้นที่พักอาคัยหนาแน่นปานกลาง 
คือพื้นที่บางส่วนในแขวงตลิ่งชัน เขตตลิ่งชัน พื้นที่บริเวณแขวงบางแค เขตหนองจอก และบริเวณถนน 
ปัญญาปาร์ค เขตหนองจอก โดยยังคงสาระสำคัญในเรื่องจำกัดประเภทของกิจกรรมควบคู่ไปกับ
ลักษณะของสิ่งปลูกสร้างเซ่นเดียวกับฉบับปี พ.ศ. 2535 แต่เน้นการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เกี่ยวข้องกับ 
เกษตรกรรมเป็นหลัก นอกจากนี้ยังมีการแจกแจงกิจกรรมควบคู่กับลักษณะสิ่งปลูกสร้างที่ไม่อนุญาต 
ไว้อย่างชัดเจนมากขึ้น แสดงให้เห็นถึงความพยายามในการควบคุมพัฒนาไม่ให้เป็นพื้นที่เมืองที่เข้ม 
งวดมากยิ่งขึ้น

2. กฎหมายที่เกี่ยวข้อง อาทิเซ่น กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายลาธารณสุข พระราช 
บัญญ่ติโรงงาน พระราชบัญญ่ติพัฒนาที่ดิน กฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดิน กฎหมายสิ่งแวดล้อม 
และกฎหมายเรื่องการเคหะแห่งชาติ เป็นต้นแต่กฎหมายที่มีบทบาทสำคัญนั้น ได้แก่

2.1 พระราชบัญญ่ติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีสาระสำคัญ คือ ใช้ควบคุมลักษณะ
ทางกายภาพของอาคาร เพื่อเป็นประโยชน์แห่งความนั้นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคี 
ภัย การลาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ก ารผ ังเม ีอ ง  สถาปัตยกรรมและการอำนวยความ 
สะดวกแก่การจราจร โดยรวมกฎหมายฉบับนี้เป็นเครื่องมือทางผังเมืองที่มีส่วนในการควบคุมการ
พัฒนาในพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม (ปรญญา จิตรการนทีกิจ, 2537: 179)

2.2 กฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดิน การควบคุมการจัดสรรที่ดินเป็นมาตรการใน
การควบคุมการพัฒนาเพื่อรองรับการขยายตัวของเมืองโดยเป็นการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ในบริเวณชานเมืองจากพื้นที่เกษตรกรรมมาเป็นพื้นที่เพื่อการพักอาคัย การพาณิชยกรรม และการอุต 
ลาหกรรม ขนาดของพื้นที่ที่เหมาะลมต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินในแต่ละประ๓ ทที่แตกต่างกัน ก่อให้เกิด 
ความจำเป็นในการแบ่งแปลงที่ดินและกระจายกรรมลิทธิ๋ในที่ดินส่ประชาซนเป็นจำนวนมาก การควบ 
คุมการจัดสรรที่ดินซึ่งนอกจากจะเป็นการกำหนดวิธีการในการจัดสรรที่ดินแล้ว ยังเป็นการวางข้อ
กำหนดที่จะก่อให้เกิดมาตรฐานในการพัฒนา นั้งที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับแปลงที่ดิน เซ่น ขนาดและลัด 
ส ่วนของท ี่ด ินและผลที่ม ืต ่อสภาพชุมชนโดยส่วนรวมด้วยเกณฑ์มาตรฐานทางด้านลาธาณ ูปโภค
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สาธารณูปการ ซึ่งผู้จัดสรรที่ดินจะต้องจัดสร้างและบำรุงรักษา หรือโอนเป็นลาธารณประโยชน์ตามแต่ 
กฎหมายจะกำหนด (นพน์นท์ ตาปนานนท์, 2541: 54)

2.3 กฎหมายสิงแวดล้อม ครอบคลุมประเด็นชองการควบคุมมลพิษโดยการกำหนด 
มาตรฐานควบคุมมลพิษจากแหล่งกำเนิดและการกำหนดเขตควบคุมมลพิษ รวมทั้งการจัดการคุณ
ภาพนั้า คุณภาพอากาศ และเสียง และการจัดการสารอันตรายและกากชองเสีย เป็นกฎหมายที่ครอบ 
คลุมประเด็นในการควบคุมมลพิษทำให้ช่วยลดผลกระทบจากสิ่งแวดล้อมที่เป็นมลพิษเป็นผลเสียต่อ 
การพัฒนาพื้นที่เกษตรกรรม

3.4 การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินในเขตบางขุนเทียน
ในอดีตเมื่อประมาณหลายทศวรรษที่ผ่านมา สภาพการใช้ที่ดินบรืเวณที่เป็นเขตบางชุนเทียน 

ยังมีลักษณะเป็นชนบทเนื่องจากยังใม่มีการพัฒนาระบบถนนในพื้นที่ การคมนาคมส่วนใหญ่อาลัย
คลองซอยต่างๆ เช่น คลองบางบอน คลองแสมดำ คลองมะหาไชย(สนามชัย) คลองหนามแดง เป็นต้น 
เพื่อเชื่อมต่อกับคลองชักพระ คลองบางกอกน้อยและคลองบางกอกใหญ่ ซึ่งเป็นคลองลายหลัก นอก 
จากนี้ยังมีเล้นทางรถไฟท่าจีน (ทางรถไฟลายแม่กลองในปัจจุบัน) ช่วยในการคมนาคมขนล่งในช่วง 
เวลานั้น

สภาพโดยทั่วไปซองพื้นที่เดิมเป็นสวนและใร่นา การตั้งถิ่นฐานล่วนใหญ่ เป็นชุมชนเล็กๆตาม 
แนวลองฝังคลองซึ่งใช้เป็นเล้นทางคมนาคม โดยมีวัดเป็นศูนย์กลางของชุมชน การเกษตรในพื้นที่ส่วน 
ใหญ่เป็นสวนผลใม้ผลม ได้แก่ ล้ม มะละกอ กล้วย ขนุน ทุเรียน ฯลฯ

ต่อมาเมื่อมีทางหลวงแผ่นดินตัดผ่านประกอบกับการตัดถนนนี้เช ื่อมต่อภายในเขตบางชุน 
เทียน ทำให้การคมนาคมขนล่งติดต่อกับเขตอื่นๆในกรุงเทพฯและจังหวัดใกล้เคียงสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น 
การคมนาคมขนล่งทางถนนจึงเข้ามามีบทบาทสำลัญแทนการคมนาคมขนล่งทางนํ้าโดยเฉพาะอย่าง 
ยิ่งการติดต่อระหว่างจังหวัด การเปลี่ยนแปลงทางด้านการคมนาคมขนล่งที่น์บว่าสำคัญและมีผล
กระทบต่อเขตบางชุนเทียนมากที่สุดก็คีอ การก่อสร้างทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 35 ธนบุรี-ปากท่อ 
เชื่อมต่อระหว่างถนนสุขลวัลดไนกรุงเทพฯกับทางหลวงแผ่นดินลายเพชรเกษมในเขตอำเภอปากท่อ 
จังหวัดราชบุรีเข้าด้วยกัน การตัดถนนลังกล่าวเป็นปัจจัยสำคัญที่ทำให้เซตบางชุนเทียนเกิดการเปลี่ยน 
แปลงการใช้ที่ดินการเกษตรกรรมมาเป็นการใช้ที่ดินแบบเมืองมากขึ้น เนื่องจากความสะดวกในการ 
คมนาคมขนล่ง โดยจะเกิดขึ้นบริเวณ 2 ฝังของถนนก่อน ปัจจัยต่อมาคือ การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินไป 
ตามคักยภาพด้านคมนาคม โดยที่ดินในพื้นที่ที่ติดต่อกับทางหลวงแผ่นดินจะมีราคาสูงกว่าที่ดินที่อยู่ 
ห่างไกลออกไป ทำให้การใช้ประโยชน์เปลี่ยนประ๓ ทไปตามความคุ้มค่าของผลตอบแทนทาง
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เศรษฐกิจเกิดการเปลี่ยนลภาพจากเซตชนบทที่เป็นเกษตรกรรมมาใช้ที่ดินแบบเมืองมากขึ้น โดยจะมื 
ทิศทางการขยายตัวของเมืองเป็นแนวยาวไปตามถนน (Ribbon Development)

การเพมขึ้นของโรงงานอุตสาหกรรมตามแนวถนนสายต่างๆในเขตบางขุนเทียนซึ่งเป็นพื้นที่ 
ซานเมืองที่มืสะดวกในการคมนาคมและราคาที่ดินไม่สูงนัก ยิ่งเป็นปัจจัยส่งเสริมให้เกิดการขยายตัว 
ของเมืองให้เป็นไปอย่างรวดเร็ว เพราะเป็นสิ่งนำพาให้เกิดการพัฒนาที่ดินไปเป็นที่อยู่อาตัยและพื้นที่ 
พาณิชยกรรมเพื่อรองรบแรงงาน การแข่งขันในการใช้ที่ดินทำให้ราคาที่ดินสูงขึ้น ซึ่งในที่สุดแล้วผล
ตอบแทนจากการใช้ที่ดินนอกภาคเกษตรจะสูงกว่าการใช้ที่ดินเกษรตรกรรม นอกจากปัญหาการรุกเา 
พื้นที่เกษตรกรรมแล้วยังมืปัญหาเรื่องมลภาวะจากโรงงานอุตสาหกรรม เช่น นํ้าเน่า นํ้าเลีย เขม่า ควัน 
ฝ่นละออง กลิ่นเหม็น อากาศเป็นพิษ เลียงตัง เป็นต้น ซึ่งเหล่านี้นอกจากจะทำให้สภาพแวดล้อมที่ดี 
ของพื้นที่การเกษตรกรรมเลียไปแล้ว ยังก่อให้เกิดความเดือดร้อนรำคาญแก่ผู้อาตัยใกล้เคียงอีกด้วย
ซึ่งการแก้ไขปรับปรุงสิ่งต่างๆ เหล่านี้ต้องใช้เงินทุนมาก โรงงานอุตสาหกรรมจึงมักหลีกเลี่ยงอยู่เสมอ

ตาราง 3.3 แสดงการใช้ที่ดินเขตบางขุนเทียน ปี พ.ศ. 2510 และปี พ.ศ. 2523

การใช้ท ี่ด ิน

ป ี พ .ศ. 2510

การใช้ที่ด ิน

ปี พ.ศ. 2523 อัตราการเปล่ียนแปลง 

จากปี พ.ศ. 2510- 
2523 (ร ้อยละต ่อป ี)

พื้นที่ (ไร่) ร้อยละ พื้นที่ (ไร่) ร้อยละ

1 . คลังส ินค้า 12.50 0.01 1 .โกดังสินค้า 312 .50 0 .28 28.1

2. สถานที่ราชการ 2 .สถานที่ราชการ 

สาธารณ ูปโภค  

ลาธารณ ูปการ

593 .75 0 .52

3. บ ้านพ ักอาศ ัย 806.30 0.71 3 .บ ้านพักอาศัย 2 ,578 .12 2 .28 9.4

4. ร้านค้าท ั่วไป 101.50 0 .09 4 .ร้านค้าทั่วไป 796 .87 0 .70 17.2

5. ประปา โทรศ ัพท ์ไฟ  

ฟ้า

- -

6. โรงงานอุตสาหกรรม 187.70 0 .17 5 .อุตสาหกรรม 937 .50 0.83 13.2

7. ท ีว ่า ง  ส วน  ท ุ่ง บ า 1 1 1 ,9 2 5 .7 0 9 8 .8 5 6 . เก ษ ต ร ก ร ร ม แ ส ะ ท ีว ่า ง 1 0 8 ,๓ 3 .7 5 9 5 .3 6 -0 .3

8. วัด โบ ส ถ ท์ ี่ผังศพ 110.90 0.10

9. โรงเรียน ว ิทยาล ัย 78.10 0 .07

7 .สถานที่ฟ ักผ่อนหย่อนใจ 37 .50 0 .03

รวม 113,222.70 100.00 รวม 113 ,259 .99 100.00

ท ี่มา: กองผังเม ือง กรุงเทพมหานคร
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ท ี่นา: อำพ ัน รุ่งวรรธนางศ์, การศ ึกษาเท ีอประกอบการาางแผนการใช ้ท ี่ด ินในพ ื้นท ี่ซานเม ืองทางด ้านตะว ้นตก 

ของกรุงเททนหานคร: กรโนศึกษาเขตบางขนเทียน. 2526 : 94 .97 .

แผนที่ 3.1 แสดงการใช้ที่ดินเขตบางขุนเทียนในปี พ.ศ. 2510 และ พ.ศ. 2523
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จากตาราง 3.3 แสดงการใช้ที่ดินเขตบางขุนเทียน ปี พ.ศ. 2510 และปี พ.ศ. 2523 ข้างต้นจะ 
เห็นได้ว่าในปี พ.ศ. 2510มีการใช้ที่ดินประเภทที่ว่าง สวนทุ่งนามากที่ลุด คือ 111,925.70 ไร่ คดเป็น 
ร้อยละ 98.85 ของพื้นที่เขตบางขุนเทียนทั้งหมด รองลงมาคือ บ้านพักอาลัย 806.30 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 
0.71 โรงงานอุตสาหกรรม 187.70ไร ่ค ิด เป ็นร ้อยละ0.17ว ัดโบลถ ์ ที่ฝังศพ 110.90ไร่ค ิดเป็นร้อยละ 
0.10 ร้านค้าทั่วไป 101.50 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.09 โรงเรียน วิทยาลัย 78.10 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.07 
และคลังสินค้า 12.50 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.01 ตามลำด้บ

ต่อมาในปี พ.ศ. 2523 การใช้ที่ดินประ๓ ทเกษตรกรรมและที,ว่างยังคงมีจำนวนพื้นที่มากที่ลุด 
คือ 108,003.75 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 95.36 ของพื้นที่เขตบางขุนเทียนทั้งหมด รองลงมาคือ บ้านพัก 
อาลัย 2,578.12 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2.28 อุตสาหกรรม 937.50 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.83 ร้านค้าทั่วไป 
796.87 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.70 สถานที่ราชการ สาธารณูปโภค ลาธารณูปการ 593.75 ไร่ คิดเป็นร้อย 
ละ 0.52 คลังสินค้า 312.50 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.28 และสถานที่พักผ่อนหย่อนใจ 37.50 ไร่ คิดเป็นร้อย 
ละ 0.03 ตามลำดับ

เนื่องจากข้อมูลการใช้ที่ดินของทั้งลองปีนี้เป็นข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ซึ่งไม่ตรงกัน 
ทั้งหมด เช่น ในปี พ.ศ. 2510 มีข้อมูลการใช้ที่ดินประ๓ ท วัด โบสถ์ ที่ฝังศพ และการใช้ที่ดินประเภท 
โรงเรียน วิทยาลัย แต่ในปี พ.ศ. 2523 ไม่มีข้อมูลดังกล่าว และกลับมีข้อมูลการใช้ที่ดินประ๓ ทสถานที่ 
พักผ่อนหย่อนใจ ซึ่งจำนวนรวมของพื้นที่เขตบางขุนเทียนทั้งหมดใกล้เคียงกันมาก อาจเนื่องมาจาก 
การคิดรวมประเภทการใช้ที่ด ินที่ต ่างกันไป อย่างไรก็ตามจากข้อมูลข้างต้น พอจะกล่าวพิจารณา 
เปรียบเทียบการใช้ที่ดินประเภทหลักได้ดังนี้ คือในช่วงเวลาการเปลี่ยนแปลงประมาณ 13 ป ีน ี้การใช้ท ี่ 
ดินประ๓ ทเกษตรกรรมและที่ว่างเป็นการใช้ที่ดินประ๓ ทเดียวที่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงลดลงคือ ลด 
ลงร้อยละ 0.3 ต่อปี ส่วนการใช้ที่ดินประเภทอื่นเพิ่มขึ้นทั้งหมด โดยอัตราการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 
ประเภทคลังสินค้าเพิ่มขึ้นมากที่สุด คือเพิ่มขึ้นร้อยละ 28.1 ต่อปี รองลงมาคือ ร้านค้าทั่วไปเพิ่มขึ้นร้อย 
ละ 17.2 ต่อปี อุตสาหกรรมเพิ่มขึ้นร้อยละ 13.2 ต่อปี และบ้านพักอาลัยเพิ่มขึ้นร้อยละ 9.4 ต่อปี ตาม 
ลำดับ

จากแผนที่ 3.1 แสดงการใช้ที่ดินเขตบางขุนเทียน ปี พ.ศ. 2510 และ พ.ศ. 2523 แสดงเห็นถึง 
การเปลี่ยนแปลงการใช้ท ี่ด ินซึ่งเรั่มม ีพ ื้นที่ปลูกสร้างสำหรับพักอาลัยและพาณิชยกรรมขยายตัวต่อ 
เนื่องจากทางด้านตะวันออกเฉียงเหนือของพื้นที่เขตในทิศทางออกจากศูนย์กลางเมืองของกรุงเทพไป 
ตามแนวเล้นทางคมนาคม โดยเกิดขึ้นบนพื้นที่เกษตรเดิมซึ่งส่วนใหญ่เป็นที่นา ส่วนการทำการเกษตร 
ได้ขยายพื้นทีลงล่ด้านใต้ซึ่งเดิมเป็นพื้นที่ล่มและปาชายเลน โดยส่วนใหญ่เป็นการเลี้ยงกุ้งเลี้ยงปลา
และมีพื้นที่นาบางส่วนได้เปลี่ยนมาเลี้ยงกุ้ง-ปลาแทน
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เขตบางขุนเทียนเมื่อประมาณ 20 ปีที่แล้วที่ดินมีราคาถูก ประกอบกับที,ว่าการเซตบางขุน 
เทียนได้ย้ายมาตั้งอยู่ที่กิโลเมตรที่ 6.25 ริมถนนลายธนบุรี-ปากท่อ ได้ทำให้ที่ดินบริเวณนี้มีราคาสูงขึ้น 
หลายลิบเท่าตัว โดยเฉพาะที่ดินที่อยู่ติดริมถนนจะมีราคาสูงขึ้นก่อนที่ความเจริญจะเข้ามาถึง จะมีผู้ 
มากว้านซื้อที่ดินจำนวนมาก เพื่อนำมาจัดสรรเป็นแปลงเล็กๆ ทำเป็นหมู่บ้านจัดลรรที่ทั้งบ้านเดี่ยวขั้น 
เดียวและลองขั้น ประชากรที่เข้ามาอยู่ในหมู่บ้านเหล่านี้ก็มาจากท้องถิ่นอื่นที่ไม่ใช่เกษตรกรในเขตบาง 
ขุนเทียนนี้

ตาราง 3.4 แลดงการใช้ที่ดินปี พ.ศ. 2523 เปรียบเทียบกับปี พ.ศ. 2529

การใช้ท่ีดิน
ปี พ.ศ. 2523 การใช้ท่ีดิน ปี พ.ศ. 2539 อัตราการเ ป ล ี่ย น  

แปลงจากปี

พ.ศ. 2523-2529 
( ร ้อ ย ละต่อปี)

พ้ืนท่ี (ไร่) ร้อยละ พ้ืนท่ี (ไร่) ร้อยละ

1 .โกดังสินค้า 312.50 0.28 1.คลังสินค้า 640.57 0.57 12.7
2.สถานท่ีราชการ 
สาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ

593.75 0.52 2,-ลถานที่ราชการ 41.57 0.04

-สาธารณูปโภค 83.00 0.07
- ถนน ตรอก ซอย 1,679.26 1.48
-ลถาปันการ 

ศึกษา
457.41 0.40

-รวม 2,261.24 2.00 25.0
3.บ้านพักอาศัย 2,578.12 2.28 3.ที่พักอาศัย 8,389.43 7.41 21.7
4.ร้านค้าท่ัวไป 796.87 0.70 4.พาณีชยกรรม 859.38 0.76 1.3
ร-อุตสาหกรรม 937.50 0.83 5.อุตสาหกรรม 1,825.69 1.61 11.7
6.เกษตรกรรมแระทีว่าง 108,003.75 95.36 6.เกษตรกรรม 

แระทีว่าง
80,404.71 71.00 -4.8

7.สถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจ* 37.50 0.03 7,ท่ีพักผ่อนหย่อน'ใจ 1.01 0.00 -45.3
8.ศาลนสถาน 653.10 0.58
9 .แม่นํ้าลำคลอง 18,205.46 16.08

รวม 113,259.99 100.00 รวม 113,240.59 100.00
ที่มา: สำน ักผ ังเม ือง กรุงเทพมหานคร อ ้างถ ึงใน กรกช บ ุญรุ่ง, "แนวทางการพ ัด!นาพนท ี่ว ่างบริเวณชานเม ือง 

กรุงเทพมหานคร: กรณ ีศ ึกษาเขตบ ึ่งท ุ่ม ’’ , 2540  : 60 -61 .



«ง>naสมุทรปร!ก!5

ข้อก*าหบดการใข้'ประโรซน์ท ี่ด ินน,ระผรกระทบด่อการพ ้คเนาเน ือง ; กรณ ีด ิกบาเฃคบางซ ุบเท ีรน กรุงเทพมหานคร

แผนที่ 3.2 แสดงการใช้ที่ดินเขตบางขนเทียบใน!! พ.ศ. 2529 เหนือ$
ท่ีนา: จุฬาลงกรณ์นหาวิทยาลัย คโนะลถาป๋ตยกรรนศาสตร์ภาควิชากาทางแผนภาคและเนือง, ทยงานอบัน นาตราสวบ 1:100,000
ลนบูรณ์โครงการ,รัดทานพนผัง'พัฒนาเขตกรุง1ทพนหานคร เขตบางขุนเทียน, กันยายน 2540: 69.
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จากตาราง 3.4 แสดงการใช้ที่ดินปี พ.ศ. 2529 เปรียบเทียบกับปี พ.ศ. 2523 ข้างต้นจะเห็นได้ 
ว่าในปี พ.ศ. 2529 นั้นการใช้ที่ดินประ๓ ทเกษตรกรรมและที่ว่างมีจำนวนพื้นที่มากที่สุด คือ
80,404.70 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 71 ของพื้นที่เซตบางขุนเทียนทั้งหมด รองลงมาคือ แม่นํ้าลำคลอง
18,205.46 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 16.08 ที่,พักอาศัย 8,389.43 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 7.41 สถานที่ราชการ 
สาธารณูปโภค ถนน ตรอก ซอย สถาบันการคืกษา 2,261.24 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2 อุตสาหกรรม 
1,825.69 ไร่ คิดเป็น 1.61 พาณิชยกรรม 859.38 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.76 ศาลนสถาน 653.10 ไร่ คิด 
เป็นร้อยละ 0.58 ไร่ และคลังสินค้า 640.57 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.57 ตามลำดับ

เมื่อกล่าวเปรียบเทียบการใช้ที่ดินปี พ.ศ. 2523 และปี พ.ศ. 2529 เนื่องจากเป็นข้อมูลทุติยภูมิ 
(Secondary Data) ที่มีแหล่งข้อมูลต่างกันประเภทการใช้ที่ดินจึงต่างกัน เซ่น ข้อมูลในปี พ.ศ. 2529 
การใช้ที่ดินประ๓ ทที่พักผ่อนหย่อนใจ ซึ่งน่าจะมีวิธีพิจารณาต่างกันกับปี พ.ศ. 2523 และข้อมูลในปี 
พ.ศ. 2529 มีการใช้ที่ดินประเภท ศาลนสถาน และแม น่ั้าลำคลอง อย่างไรก็ตามจะกล่าวพิจารณา 
เปรียบเท ียบเฉพาะการใช้ท ี่ด ินประเภทหลักซึ่งพอจะทำให้เห ็นภาพรวมได้ว ่า การใช้ที่ดินประเภท 
เกษตรกรรมและที่ว่างบังคงลดลงอยู่และลดลงในอัตราที่ค่อนข้างสูงคือร้อยละ 4.8 ส่วนการใช้ที่ดิน 
ประ๓ ทอื่นบังคงมีอัตราการเพื้มที่ลูงอยู่ เซ่น การใช้ที่ดินประ๓ ทสถานที่ราชการ สาธารณูปโภค ถนน 
ตรอก ซอย สถาบันการคืกษา มีอัตราการเพิ่มสูงสุดคือ 25.0 รองลงมาคือ ที่พักอาดัยเพิ่มขึ้นร้อยละ
21.7 คลังสินค้าเพิ่มขึ้นร้อยละ 1 2 .7 อุตสาหกรรมเพิ่มขึ้นร้อยละ 11.7 และพาณิชยกรรมเพิ่มขึ้นร้อยละ 
1 .3 ตามลำดับ

การใช้ที่ดินของเขตบางขุนเทียนต่อมาพิจารณาได้จากแผนที่ 3.2 และตารางที่ 3.4 แสดงการ 
ใช้ที่ดินเขตบางขุนเทียนปี พ.ศ.2529 พื้นที่เมืองได้ขยายเข้าสู่พื้นที่เขตบางขุนเทียนโดยหนาแน่น
บริเวณด้านเหนือและด้านตะวันออกเฉียงเหนือของพื้นที่ส ่วนใหญ่เป็นการใช้ที่ดินเพื่อพักอาศัยโดยมี 
พื้นที่เพี่ออุตสาหกรรมและคลังสินค้าอยู่บ้างเลิกน้อย จากแผนที่ 3.3 แสดงการใช้ที่ดินเขตบางขุนเทียน 
ปี พ.ศ.2539 พบว่า พื้นที่ทางฝังตะวันออกเฉียงเหนือของเขตบางขุนเทียนซึ่งอยู่ใกล้กับพื้นที่เมืองชั้นใน 
เกิดการเปลี่ยนแปลงจากเดิมซึ่งเป็นพื้นที่พักอาศัยโดยส่วนใหญ่และมีพื้นที่พาณิชยกรรมอยู่ประปราย 
ตามถนนลายหลักมาเป็นโรงงานอุตสาหกรรม คลังสินค้า บ้านจัดสรร และอาคารพักอาศัยผสม การ 
เปลี่ยนแปลงดังกล่าวได้ขยายตัวในแนวตะวันออก-ตะวันตก สู่พื้นที่เกษตรกรรมบริเวณด้านตะวันตก 
ของแขวงบางบอนและด้านเหนือของแขวงแสมดำ ทำให้เกิดการใช้ที่ดินแบบผสมปะปนกันไป โดยมี 
การกระจายตัวของการใช้ที่ดินประ๓ ทลำศัญ คือ

การใช้ที่ดินประ๓ ทที่อยู่อาศัย แต่เดิมมีชุมชนกระจายตัวอยู่โดยทั่วไปในพื้นที่และ
หนาแน่นตามเล้นทางคมนาคม โดยเป็นชุมชนอาศัยดั้งเดิมตั้งแต่ในอดีต ต่อมาได้เกิดการพักอาศัยใน
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รูปแบบบ้านจัดสรรรนาดใหญ่ ทั้งบ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์’ และอาคารพาณิชย์พักอาศัย กระจายออกจาก 
ถนนสายหลักไปตามถนนซอยที่ได้ก่อสร้างใหม่

การไซ้ที่ดินประ๓ ทอุตสาหกรรมมีปริมาณเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว อันเนื่องมาจากการ 
พัฒนาโครงข่ายถนนในพื้นที่ ซ ึ่ง ลามารถขนส ่ง ลู่ตลาดได้โดยสะดวกขึ้น ทำให้อุตสาหกรรมกระจายเข้า 
ลู่พื้นที่ซึ่งแต่เดิมเป็นพื้นที่เกษตรและพื้นที่ว่าง โดยเฉพาะอย่างยงด้านทิศเหนือ และด้านตะวันออกของ 
เขตบริเวณสองฟากถนนพระราม 2 ถนนเอกชัย ถนนแสมดำ ถนนบางกระดี่

จะเห็นได้ว่าพื้นที่ปลูกสร้างมีการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง ทั้งนี้การพัฒนาพื้นที่ส่วนใหญ่เปลี่ยน 
จากพืนที่ด้านตะวันออกของเขต ซึ่งมีการใช้ที่ดินค่อนข้างหนาแน่นแล้ว มาเป็นพื้นที่ในแถบด้านทิศ 
เหนือ และตอนกลางของเขตซึ่งแต่เดิมเป็นพื้นที่เกษตรและที่ว่าง ต่อมาได้มีการตัดถนนซอยเพิ่มมาก 
ขึ้นเป็นการเปิดพื้นที่ด้านในทำให้พื้นที่ถูกเปลี่ยนไปเป็นพื้นที่พักอาตัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม 
นอกจากนี้ย์งมีแนวโน้มขยายตัวลู่ทิศใต้ ในแขวงทำข้ามตามถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล ทำให้พื้นที่ 
เกษตรเดิมถูกบุกรุกกลายเป็นพื้นที่ปลูกสร้าง บางส่วนถูกปล่อยรกร้าง และบางส่วนซึ่งแต่เดิมทำการ 
เกษตรสวนผสมปัจจุบันได้กลายเป็นเกษตรกรรมประเภทเลี้ยงลัตว์นํ้าแทน

3.5 การลดลงของพ ื้นท ี่ชนบทและเกษตรกรรมในเขตบางข ุน เท ียน
การใช้ที่ดินประ๓ ทเกษตรกรรมและที่ว่างในพื้นที่เขตบางขุนเทียนเดิมตั้งแต่ในปี พ.ศ. 2510 

นั้นส่วนใหญ่เป็นพื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่ว่างถึง 111,925.70 ไร่ (ที่ว่าง สวน ทุ่งนา) คิดเป็นร้อยละ 
98.85 ของพื้นที่ทั้งหมด (ตารางที่ 3.3 ) เนื่องจากเป็นพื้นที่ที่มีความอุดมสมบูรณ์ มีการทำการเกษตร 
หลายประ๓ ท เซ่น ทำนา ทำสวน ปลูกผัก ปลูกไม้ดอกไม้ประตับ และทำวังกุ้ง วังปลา นอกจากนี้ย์ง 
เป็นพื้นที่ป้าชายเลนมีพืชที่สำคัญ คือ โกงกาง แสม และจาก

ต่อมาในปี พ.ศ. 2523 คืออีก 13 ปีต่อมาพื้นที่เกษตรกรรมและที่ว่างเหลือ 108,003.75 ไร่ คิด 
เป็นร้อยละ 95.36 ของพื้นที่ทั้งหมด (ตัวเลขสถิติระหว่างปี พ.ศ.ดังกล่าวอาจจะแตกต่างกันในวิธีการ 
แจงนับพื้นที่และการแบ่งประ๓ ทการใช้ที่ดิน) ทั้งนี้เนื่องมาจากในช่วงระยะเวลานี้เริ่มมีการขยายตัว 
ของพื้นที่เมืองบุกรุกพื้นที่เกษตรกรรม โดยเฉพาะอย่างยิ่งพื้นที่พักอาศัย พื้นที่พาณิชยกรรม และโรง 
งานอุตสาหกรรมบางเล็กน้อย ซึ่งมีส่วนทำให้เกิดปัญหาต่อการเกษตรกรรม เซ่น ปัญหาเริ่องนํ้าเลีย 
จากโรงงานอุตสาหกรรมและบ้านจัดสรร ปัญหาเรื่องขาดแคลนที่ทำกินที่ถูกนำมาจัดสรรทำหมู่บ้านจัด 
สรร และยังมีปัญหาเรื่องนํ้าเคีม นั้าท่วมอีกด้วย นอกจากนี้ยังมีลาเหตุมาจากการตัดถนนธนบุรี-ปาก 
ท่อ ซึ่งเป็นถนนลายสำคัญได้เปิดใช้ตั้งแต่เดือนเมษายน พ.ศ. 2516 ซึ่งทำให้เขตบางขุนเทียนลามารถ
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ติดต่อกับจังหวัดใกล้เคียงและกรุงเทพมหานครได้สะดวก รวดเร็วยิ่งขึ้น และส่งผลให้มีการใช้ที่ดินนอก 
ภาคการเกษตรเพิ่มขึ้นสูงมาก

ต่อมาในปี พ.ศ. 2529 พื้นที่เกษตรกรรมและที่ว่างได้ลดลงเหลือ 80,404.71 ไร่ หรือคิดเป็น 
ร้อยละ 71.00 ของพื้นที่ทั้งหมด (ตาราง 3.4) เนื่องจากการขยายตัวของพื้นที่ปลูกลร้างในพื้นที่เกษตร 
กรรมซานเมืองยังคงมีอยู่อย่างต่อเนื่องซึ่งพิจารณาได้จากแผนที่ 3.2 มีการพัฒนาด้านต่างๆ โดย 
เฉพาะโครงข่าย สาธารณูปโภค ลาธารณูปการ เพื่อตอบสนองความต้องการของประชาซนที่เพิ่มมาก 
ฃึน เกิดความต้องการพื้นที่อยู่อาตัยฃองประซากรเมีองเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วในพื้นที่ชานเมือง เนื่องมา 
จากความแออัดภายในเมือง ประกอบกับที่ดินบรืเวณซานเมืองมีราคาที่ตํ่ากว่า นอกจากนี้ยังเนื่องมา 
จากการขยายตัวในภาคอุตสาหกรรมที่มือัตราความเจรืญเติบโตสูงมากกว่าภาคเกษตรกรรม ทั้งจาก 
ลดส่วนต่อผลิตภัณฑ์มวลรวมและภาวะการจ้างงานที่สูงเพิ่มขึ้นในช่วงเวลานี้ เกิดการเพิ่มขึ้นของโรง 
งานอุตสาหกรรมในพื้นที่เกษตรกรรมซานเมืองอย่างเช่นในเขตบางขุนเทียน เป็นต้น

ตาราง 3.5 แสดงการเปลี่ยนแปลงพื้นที่เกษตรกรรมในเขตบางขุนเทียนระหว่าง พ.ศ. 2534-2538
ปี พ.ศ. พื้นทีเกษตรกรรม (ไร่) ร ้อรระฃฉงอัตราการฟ!!รบแปรง ร้ฃรระต่ฉพื้นทีเซต
2534 40,693 35.9
2535 34,916 -14.19 30.8
2536 31,608 -9.474 27.9
2537 18,753 -40.67 16.6
2538 21,016 12.07 18.6

ท ี่มา:สำน ักงานพ ัฒนาข ุมซน เขตบางขุนเทียน

ปรากฏการณ์ดังกล่าวได้ดำเนินต่อมาในปี พ.ศ. 2534 จนถึงปี พ.ศ. 2538 (ตาราง 3.5) 
จำนวนพื้นที่เกษตรกรรมในเขตบางขุนเทียนได้ลดลงมากโดยเฉพาะอย่างยิ่งในปี พ.ศ.2537 มีอัตราลด 
ลงจากปีที่แล้วถึงร้อยละ 40 ถึงแม้ว่าในปี พ.ศ.2538 จะมืจำนวนเพิ่มขึ้นมาเป็น 21,016 ไร่จาก 
18,753 ไร่ในปี พ.ศ.2537 แต่ก็เพิ่มขึ้นในอัตราที่ตํ่าอยู่เมื่อเทียบกับอัตราการลดลง คือเพิ่มขึ้นเพียงร้อย 
ละ 12.07 และคิดเป็นพื้นที่เกษตรที่เหลือยู่เพียงร้อยละ 18.6 ต่อพื้นที่ทั้งเขตบางขุนเทียน

3 .6  ก า ร ค ว บ ค ุม พ ื้น ท ี่ช น บ ท แ ล ะ เก ษ ต ร ก ร ร ม ใน เข ต บ า งช ุน เท ีย น

พื้นที่เขตบางขุนเทียนส่วนใหญ่ถูกกำหนดให้เป็นพื้นที่ซนบทและเกษตรก?รม กฎหมายที่เกี่ยว 
ข้องกับการควบคุมพื้นที่ดังกล่าว ได้แก่
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1. กฎหมายผังเมือง กฎกระทรวง ฉบับที่ 116 (พ.ศ. 2535) ออกตามความใน
พระราชบัญญ้ติการผังเมือง พ.ศ. 2518 เป็นกฎหมายฉบับเดียวซึ่งมืลาระสำคัญเซ่นเดียวกับการควบ 
คุมพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมของทั้งกรุงเทพฯ ดังที่กล่าวมาแล้วโดยใช้ข้อกำหนดเดียวกันในทุกๆ 
บริเวณ และเขตอื่นๆ โดยมืเนื้อหาดังต่อไปนี้
"ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพี่อเกษตรกรรมหรือเกี่ยวข้องกับเกษตรกรรม สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สำหรับการใช้พื้นที่เพี่อกิจการอื่นให้ใช้เพิมได้อีกไม่เกินร้อยละ 5 ของ 
ที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบรืเวณ ที่ดินประเภทนี้ห้ามใช้ประโยชน์ในที่ดินเพี่อกิจการตามที่กำหนดด้งต่อ 
ไปนี้

1. การจัดสรรทีดินเพี่อประกอบการพาณิชย์หรือป^ะกอบชุตสาหกรรม
2. การอชุ]',อาด้ยและหรือการประกอบพาณิชย์ประเภทห้องแถว หรือตึกแถว
3. การอชุ]อาด้ยประเภทห้องชุด อาคา?ชุด หรือหอพัก
4. การอชุเอาด้ยและหรือการประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญ่
5. โรงงานทุกประเภท ยกเว้นแต่โรงงานที่ประกอบกิจการเกี่ยวกับชุตสาหกรรมบริการ โรงงาน 

ที'ประกอบกิจการเกี่ยวกับชุตสาหกรรมห้ตถกรรม โรงงานที่ประกอบกิจการเกี่ยวกับอเตสาหกรรมการ 
เกษตร และโรงงานที่ประกอบกิจการ โดยไม่ก่อเหตIรำคาญหรือไม่เป็นมลพิษต่อ'ชุมชนหรือสิ่งแวด 
ล้อม’'

ต่อมาใด้มืการประกาศใช้กฎกระทรวง ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราช 
บัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ขึ้นบังคับใช้แทนซึ่งมืข้อกำหนดในการควบคุมพื้นที่ชนบทและเกษตร 
กรรมในเขตบางขุนเทียน โดยแบ่งพื้นที่ด ังกล่าวออกเป็น2 กลุ่ม นละมีข้อแตกต่างกันดังนื้

พี๋นที่กล ุ่มที่ 1 พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมในเขตบางขุนเทียนทั้งหมดยกเว้น บริเวณ(Block)
8.20 และ 8.25 โดยมีข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินดังนื้
‘ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพี่อเกษตรกรรมหรือเกี่ยวช้องกับเกษตรกรรม สถาบันราชการและการ
สาธารณูปโภคและการสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สำหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพี่อกิจการ 
อื่นให้ใชใด้ไม'เกินร้อยละ 5 ของที่ดินประนาทนี้ในแต่ละบริเวณ

ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพี่อกิจการตามที่กำหนดด้งต่อไปนี้
1. โรงงานทุกจำพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานที่ประกอบกิจการ 

เกี่ยวกับชุตสาหกรรมการเกษตรที่มีพื้นที'ที่ใช้ประกอบกันไม'เกิน 300 ตาราง 
เมตรและไม'ก่อเหตุรำคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุขหรือไม1เป็นมล 
พิษต่อชุมชนและสิงแวดล้อม ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาสภาพ
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สิ่ง แวดล้อมแห่งชาติ หรือโรงงานที่ประกอบกิจการเกี่ยวกับการทำผลิตภัณฑ์
คอนกรีตผสมเฉพาะในบริเวณพื้นที่ท ี่ทำการก่อสร้างตาบเงื่อนไขและวิธ ีการที ่
กรุงเทพมหานครกำหนด

2. โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม
3. โรงมหรสพตามกฎหมายว่าด้วยการป้องกันภกันตรายอนเกิดแต่การเล่นมหรสพ
4. สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ
5. จ ัดสรรที่ด ินท ุกประเภทเว้นแต่การจัดสรรที่ด ินเพ ื่อเกษตรกรรมที่ม ีพ ื้นท ี่แปลง 

ย่อยไม่น้อยกว่าแปลงละ 2.5 ไร่ หรือการจัดสรรที่ดินเพื่อการอ!เอากัยที่มีพื้นที่ 
แปลงย่อยไม'น้อยกว่าแปลงละ 100 ตารางวาและมีที'ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 
ของที่ดินแปลงย่อยแต่ละแปลง

6. การอ!เอาภัยประเภทห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคารอ!เอาภัยรวม อาคาร 
ขนาดใหญ่หรืออาคารสูง เว้นแต่ทีอ!เอาภัยภายใต้การดำเนินการชองการเคหะ 
แห่งขาติที่ได้‘รับเงินสุดหนุน'จากรัฐเพื่อรองร้บโครงการโยกย้าย'‘รุมขนแอกัด

1. การประกอบพาณ ิชยกรรมเว ้นแต ่การประกอบพาณ ิชยกรรมท ี่ม ีพ ื้นท ี่ท ี่ใช ้ 
ประกอบการไม่เกิน 100 ตารางเมตรซึ่งไม่ใช่ห้องแถวหรือตึกแถว 

จะเห็นได้ว่าเป็นข้อกำหนดที่เข้มงวดกว่า คือ กำหนดเงื่อนไชเกี่ยวกบขนาดแปลงที่ดิน พื้นท่ี 
ประกอบการ และลักษณะอาคารทำไห้การพัฒนาเป็นพื้นที่เมืองกระทำได้ยาก

พ ี้นท ี่ก ลุ่มที่ 2 พื้นที่ซนบทและเกษตรกรรมในเขตบางขุนเทียนบรเวณ(Block) 8.20 และ 
8.25
“ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือเกี่ยวช้องกับเกษตรกรรม การอ!เอาภัยประเภทบ้าน 
เดี่ยว บ้านแฝด สถาบันราชการและการสาธารณูปโภคและการสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ  ่
สำหริปการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่นให้ใช่ใด้ไม'เกินร้อยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแต่ 
ละบริเวณ

ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่กำหนดดังต่อใปนี้
1. โรงงานท ุกจำพวกตามกฎหมายว ่าด ้วยการโรงงานเว ้นแต ่โรงงานตาม

ประเภท ชนิด และจำพวกที่กำหนดให้ดำเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎ
กระทรวงนี้โดยมีพื้นที่ที่ใช้ประกอบการไม'เกิน 100 ตารางเมตรและไม'ก่อเหท ุ
รำคาญว่าด้วยกฎหมายการสาธารณสุขหรือไม'เป็นมลพิษต่อรุ!มชนและสิ่ง 
แวดล้อมตามกฎหมายว่าด ้วยการส่งเสริมและรักษาสิงแวดล้อมแห่งชาติ
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หรือโรงงานที่ประกอบกิจการเกี่ยวกับการทำผลิตภัณฑ์คอนกรีตผสมเฉพาะ 
ในบริเวณพื้นที่ทำการก่อสร้างตามเงื่อนไขและวิธีการตามที'ก2งเทพมหานคร 
กำหนด
โรงงานลำดับที่ 14 ลำดับที่ 34 และลำดับที่ 95 ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวง 
นี้ต้องเป็นโรงงานที่ใช้เครื่องจักรปีกำลังรวมไม่เกิน 20 แรงม้าหรือใช้คนงาน 
ไม'เกิน 20 คนด้วย

2. สถาน'ท่ีบรรจุ!ก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซตามกฎหมายว่าด้วย
การบรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวแต่ไม'หมายความรวมถึงสถานีบริการ ร้าน
จำหน่ายก๊าซ สถานที่ใช้ก๊าซและสถานที่จำหน่ายอาหารที'ใช้ก๊าซ

3. สถานที่เก็บนำมันเชื้อเพลิงที'เก็บจำหน่ายขายที่ต้องขออy ญาตตามกฎหมาย 
ว่าด้วยการเก็บรักษาเชื้อเพลิงเว้นแต่เป็นสถานีบริการนํ้ามันเชื้อเพลิง

4. เลี้ยงลัตว์ทุกชนิดเพื่อการค้า
5. โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยการโรงแรม
6. โรงมหรสพว่าด้วยกฎหมายว่าด้วยการป้องกันกยันตรายอันเกิดแต่การเล่น 

มหรสพ
I. สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ
8. การอยู่อาดัยประเภทอาคารขนาดใหญ่หรืออาคารขนาดสูง
9. การประกอบพาณิชยกรรมเว้นแต่การประกอบพาณ ิชยกรรมที่ป ีพ ื้นท ี่ท ี่ใช ้ 

ประกอบการไม'เกิน 100 ตารางเมตรซึงไม'ใช่ห้องแถวหรือตึกแถว
10. สถานที่เก็บลินค้าซึงเป็นที่เก็บพักหรือขนถ่ายสินค้าหรือสิ่งของเพื่อประโยชน์ 

ทางการค้าหรือจุตสาหกรรม
I I .  ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร
12. ชื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุ
13. ซึ๋อขายหรือเก็บชื้นล่วนเครื่องจักรกลเก่า

การใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินประเภทน ี้ให ้ป ีท ี่ว ่างไม ่น ้อยกว่าร ้อยละสามสิบของ 
แปลงที่ดินที่ยื่นขออทุญาต

การใช้ประโยชน์ท ี่ด ินประเภทนี้ร ิมพ ื่งคลองให้ป ีท ี่ว ่างตามแนวขนานริมกี่ง 
คลองไม'น้อยกว่า 3 เมตรเว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพื่อการคมนาคมทางนํ้า การ
สาธารณูปโภค เขื่อน รื่วหรือกำแพง"
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รูป 3.10 ผังเมืองรวนเขตบางขุนเทียน กฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 116 (พ.ศ. 2535) กรมการผังเมืองจัดทำขึ้น 

ตานพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
ที่มา : กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย,
การผังเมืองในรัชลมัยพระบาทลมเด็จพระเจ้าอยู่หัว 
ภูมิพลอดุลยเดช,2542: 115.

ร ูป3.11 ผังเมืองรวมเขตบางขุนเทียน 
กฎกระทรวงฉบับท่ี 414 (พ.ศ.2542)

ผังเมืองรวมท่ีท้องถ่ินคือกรุงเทพมหานคร 
ดำเนินการวางเอง ตามพระราชบัญญัติการ 
ผังเมือง พ.ศ. 2518 เป็นผังแรก 
ที่มา : กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย,
การผังเมืองในรัชสมัยพระบาทลมเด็จพระเจ้าอยู ่

หัว ภูมิพลอดุลยเดซ, 2542 : 115.

จะเห็นได้ว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการพักอาศัยโดยหัวไปไม่ถือว่าเป็นกิจการอื่นและเงื่อน 
ไขการประกอบพาณิชยกรรมไม่เข้มงวด ส่วนโรงงานอุตสาหกรรมและสถานประกอบการอื่นๆมีข้อห้าม 
ที่เข้มงวดมากขึ้น

จากการที่พื้นที่ในกลุ่มที่ 2 มีข้อกำหนดที่เข้มงวดน้อยกว่าเพราะเป็นพื้นที่ซนบทและเกษตร 
กรรมที่ติดพื้นที่พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก และพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง
บริเวณถนนวงแหวน ซึ่งเมืองพิจารณาข้อกำหนดที่ผ่อนปรนด้านการอยู่อาศัยได้และพาณิชยกรรม
แสดงให้เห็นนัยของความต้องการให้พื้นที่นี้ที่ต้องการเป็นพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยต่อไป
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ส่วนพื้นที่ในกลุ่มที่ 1 มีสภาพพื้นที่ที่อาดัยชนบทและเกษตรกรรม ช้อกำหนดมีนัยที่ยังคงรักษา 
ให้เป็นพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมอย่างเข้มงวด

2. ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง กำหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปลี่ยนการ 
ใช้อาคารบางชนิดหรือบางประ๓ ทริมถนนพระรามที่ 2 ทั้งลองฟาก ในท้องที่แฃวงบางปะกอก เขต 
ราษฎร์บูรณะ แขวงจอมทอง แขวงบางบอน เขตจอมทอง และแขวงท่าข้าม แขวงแสมดำ เขตบาง 
ขุนเทียน กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2535 ออกตามความในมาตรา 13 แห่งพระราชบัญญัติควบคุม 
อาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีสาระสำคัญควบคุมการก่อสร้างอาคารภายในระยะ 15 เมตร จากเขตถนนทั้ง 
ลองฟากจากถนนพระรามที่ 2 ส่งผลยับยั้งไม่ให้เกิดการพัฒนาโดยง่ายบริเวณริมถนนดังกล่าวซึ่งเป็น 
ถนนลายหลัก

3. ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง กำหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปลี่ยนการ
ใช้อาคารบางชนิดหรือบางประ๓ ทริมถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครทั้งลองฟาก ในท้องที่
แขวงบางแคเหนิอ แขวงบางแค เขตภาษีเจริญ แขวงหลักสอง เขตหนองแขม และแขวงบางบอน แขวง 
แสมดำ เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2535 ออกตามความในมาตรา 13 แห่งพระราช 
บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีสาระสำคัญ คือ ควบคุมการก่อสร้างอาคารภายในระยะ 15 
เมตร จากเขตถนนทั้งลองฟากจากถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครทั้งลองฟาก ซึ่งส่งผลยับยั้ง 
การพัฒนาในลักษณะเดียวกัน

4. ประกาศกฎกระทรวงมหาดไทย เรื่อง กำหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการ
ใช้อาคารบางชนิดหรือบางประ๓ ทในท้องที่บางส่วนในแขวงแสมดำ แขวงท่าข้าม เขตบางขุน
เทียน และแขวงทุ่งครุ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2543 ออกตามความในมาตรา 13 แห่งพระราชบัญญัติ 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีสาระสำคัญ คือ ควบคุมการก่อสร้างอาคารภายในระยะ 15 เมตรจาก 
เขตถนนทั้งลองฟาก ในช่วงต้นของถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล ตั้งแต่ถนนพระรามที่ 2 ลงมาถึงคลอง 
สนามชัย และถนนบางขุนเทียน-ชายทะเลตั้งแต่คลองสนามชัยลงไปรวมทั้งคลองโดยควบคุมการก่อ 
สร้างอาคารภายในระยะ 100 เมตรจากเขตถนนและริมฝังคลองทั้งลองฟาก ซึ่งในส่วนหลังนี้มีผลใน 
การพัฒนาริมลองฝังถนนลายหลักนี้รวมทั้งคลองด้วย

5. กฎหมายอื่นที่เกี่ยว,ข้อง ส่วนใหญ่เป็นกฎหมายที่มีผลบังคับใช้โดยทั่วไป เช่น กฎหมายจัด 
สรรที่ดิน กฎหมายสิงแวดล้อม กฎหมายลาธารณสุข เป็นต้น
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3.7 สภาพฑวไปของพ้ืนท่ีสิกษา
พื้นที่ศ ึกษาเป็นพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมในเขตบางขุนเทียนซึ่งจากข้อมูลพบว่าเป็นพื้นที่ 

ซานเมืองสำคัญของกรุงเทพที่ได้รับผลกระทบจากแรงกดดันของการขยายตัวจากพื้นที่กรุงเทพชั้นใน 
ดังทีได้กล่าวมาแล้ว โดยมีแนวโน้มของการพัฒนาพื้นที่ปลูกลร้างเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วเข้าแทนที่พื้นที่ 
เกษตรเดิมและจากสถิต ิการขออนุญาตการขอใช้ประโยชน์ท ี่ด ินเพ ื่อกิจการอื่นในรูปร้อยละตามข้อ
กำหนดการใช้ประโยชน์ทีดินของผังเมืองรวมของปี พ.ศ. 2535 ซึ่งแบ่งแยกการคำนวณเป็นบริเวณ 
(Block) โดยพื้นที่ศึกษาเป็นบริเวณที่ 8.17 ประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรม โดยมีขอบเขตของพื้นที่คือ 

ด้านเหนือ จด เขตทางรถไฟลายแม่กลอง ฟากใต้
ด้านตะวันออก จดทางหลวงพิเศษหมายเลข 340 ฟากตะวันตกและถนนลาย จ.4

ฟากตะวันตกและฟากใต้ (ถนนวงแหวนรอบนอก)
ด้านใต้ จดคลองลนามชัยฝังเหนือ
ด้านตะวันตก จดแนวเขตผังเม ืองรวมด้านตะวันตกซึ่งเป ็นเล ้นแบ ่งเขตจังหวัด

ระหว่าง กรุงเทพมหานครกับสมุทรสาคร
โดยในบริเวณพื้นที่ศ ึกษามีการใช้ประโยชน์ที่ด ินเพื่อถิจการอื่นในปริมาณสูงที่ล ุดเมื่อคดเป็น 

ร้อยละของพื้นที่ที่ให้อนุญาตต่อพื้นที่รวมของบริเวณหรือเมื่อเปรียบเทียบกับทุกบริเวณในกรุงเทพก็ยัง
คงมืปริมาณและสัดล่'วนสูงที่สุด โดยมีสถิติดังนี้

พื้นที่รวม พื้นที่กิจการอื่น(5%) การใช้ที่ดินเพื่อกิจการอื่น พื้นที่คงเหลือ
19.385 ตร.กม. 969,250 ตร.ม. 426,318 ตรม. 542,932 ตร.ม.

คิดเป็น 100% 44% 56%
จากข้อมูลพบว่าในระหว่างช่วงประมาณปี พ.ศ. 2535-2342 ได้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจ 

การอื่นไปแล้ว 426,318 ตร.ม. หรือคิดเป็นร้อยละ 44 ของพื้นที่ที่อนุญาตให้สำหรับการใช้ที่ดินเพื่อกิจ 
การอื่น



ข้อกำหนดการใชป้ ร ะ โย ช น ์ทีดิบแระผรกระทบต่อการพ้ฒนาเมือง : กรณีสืกษาเซดบางขุนเทียน กรงเทพมหานคร

แผนที 3.4 แสดงพ ี้'นทีส ิกษา เหนือ

5

ที่มา: จ ุฬาลงกรณ ์มหาว ิทยาล ัย คณะสกาป ัตยกรรมศาสตร ์ภาคว ิชาการาางแผนภาคและเม ือง, รายงานอบ ัน ม า«ราฟ วน  1 :100 000

สมบ ูรณ ์โครงการล ัดทำแผนผ ังพ ัฒนาเขตกร ุงเทพมหานคร เขตฆางชุนเทียน, ก ันยายน 2540 : 3.



fJ1

*-1

รูป 3.12ภาพถ่ายทางอากาศพื้นที่ศึกษา ปี พ.ศ. 2534 
■ พื้นที่ศึกษา
มาตราส่วน 1: 50,000 

ที่มา : กรมแผนที่ทหาร

เหนือif
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รูป 3.13 ภาพถ่ายทางอากาศพื้นที่ศึกษา ปี พ.ศ. 2539
ขอบเขตพื้นที่ศึกษา

มาตราส่วน 1: 50,000 

ที่มา : กรมแผนที่ทหาร

เหนือ
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สภาพการพัฒนาดังกล่าวจะสามารถสะท้อนให ้เห ็นถึงประสิทธิภาพของข้อกำหนดการใช้ 
ประโยชน์ที่ดินและผลกระทบต่อการพัฒนาเมืองได้ชัดเจนกว่าพื้นที่อื่น 

โดยพื้นที่ศึกษามีสภาพทั่วไปในแต่ละด้านดังนี้
3.7.1 ลักษณะประชากร
เนื่องจากพื้นที่สืกษามืขอบเซตตามการแบ่งเพี่อการวางผังเมือง ซึ่งไม่ตรงกับขอบเขตการ - 

ปกครอง ดังนั้นการคำนวณจำนวนประชากรจึงต้องใช้การพิจารณาจากการรวมจำนวนประชากรจาก 
เขตการปกครองในระดับหมู่บ้าน โดยตรวจลอบกับจำนวนประชากรรวมของชุมชนและจำนวน - 
ประชากรในระดับแขวง

ตาราง 3.6 แสดงจำนวนประชากรในหมู่บ้าน (พ.ศ.2544)
หมู่ที ประชากร(คน) จำนวนหลังคาเรีชน (หลัง)

1* 13,362 4,004
2 2,942 1,041
3 1,350 338
4 8,307 2,321

5* 8,067 3,343
รวม 34,028 11,047
‘ หมู่ 1 และ,ห ม ู่5 ม ืพ ินท ีบางส ่วนอย ู่นอกพ ีนท ี่ศ ึกษา 

ที่มา: ป ้ายพ ัฒนาช ุมชน ลำน ักงานเขตบางช ุนเทยน

จากตารางพื้นที่ศึกษามืประชากรประมาณ 34,028 คน ทั้งนี้หมู่ 1 และหมู่ 5 มีพื้นที่บางส่วน 
อยู่นอกพื้นที่ศึกษา อย่างไรก็ตามพื้นที่ดังกล่าวมีเพียงเล็กน้อย (ดูแผนที่ 3.4) โดยมีประชากรส่วนใหญ่ 
อยู่ในชุมชนขนาดเล็ก คือ ชุมชนวัดละแกงามมีประชากร 344 คน 67 ครัวเรือน และ'ชุมชน'ซอยดักด 

มงคลชัยมีประชากร 825 คน 140 ครัวเรือน (ดูแผนที่ 3.6) ดังนั้นประชากรในพื้นที่ศึกษามีจำนวน 
ประมาณ 32,859 คน คิดเป็นความหนาแน่นประชากร 1,695.07 คนต่อตารางกิโลเมตร และมีจำนวน 
ครัวเรือนประมาณ 10,840 ครัวเรือน

เนื่องจากจำนวนประชากรในพื้นที่ศึกษาไม่มีช้อมูลย้อนหลัง และพื้นที่ส่วนใหญ่อยู่ในแขวง
แสมดำ จึงใช้จำนวนประชากรของแขวงแสมดำเพี่อให้พอเห็นภาพรวมและการเปลยนแปลงของ
ลักษณะประชากรในพีนที่ศึกษา ซึ่งจะเห็นได้ว่าจำนวนประชากรเพี่มขึ้นอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี



แผนท่ี 3.6 แสดงท่ีตั้งชุมชนในพ้ึนท่ีสิกษา

สัญลักษณ์

-------------ขอบเขตพื้นที่ศึกษา
ถนน
ถนนวงแหวน 
ทางนํ้า แหล่งนํ้า 
ที่ตั้งชุมชน

ที่มา: ฝ่ายพัฒนาชุมชน สำนักงานเขตบางขุนเทียน

มาตราส่วน 1:50,000
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พ.ศ. 2533 -  พ.ค. 2542 ดังตาราง 3.7และกราฟ 3.1 โดยเฉลี่ยประมาณร้อยละ 4.9 ต่อปีน,ละมีความ 
หนาแน่นประซากร 2,092 คนต่อตารางกิโลเมตรในปี พ.ศ. 2542

จะเห็นว่าพื้นที่ศึกษามีประชากรไม่หนาแน่นนัก อย่างไรก็ตามจำนวนประชากรมีแนวโน้มเพื้ม 
ชื้นอย่า:ย่อ:,นื่อ:ชื้ะนปีนส่วนหนื่งที่ละพ้อนให้เห็นนงการขยายดัวของการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อรองรับ 
กิจกรรมต่างๆในพื้นที่

ตาราง 3.7 แลดงจำนวนประชากรในแขวงแสมดำตั้งแต่ ปี พ.ศ.2533-2542
r i  <«AI Li M .r i . ประซากรรวม(คน) ชาย(คน) หญ ิง(คน) ความหนาแน ่นประชากร(คน/ตร.กม.) จำนวนหลังคาเร ือน

2533 51 ,438 26 ,259 25 ,179 1 ,429.62 12,911

2534 54 ,522 27 ,853 26 ,669 1,515.34 Na

2535 55 ,637 27 ,707 27 ,930 1 ,546.33 15,307

2536 58 ,386 29 ,004 29 ,382 1 ,622.73 16,654

2537 60 ,780 30,124 30 ,656 1,689.27 18,690

2539 66 ,728 32 ,958 33 ,770 1,854.58 21,907

2540 69,964 34 ,427 35 ,537 1 ,944.52 23,811

2541 72 ,460 35 ,539 36,921 2 ,013 .89 24 ,516

2542 75 ,270 36 ,708 38 ,562 2 ,091 .99 25 ,332

พ ี่:,'ๆ : สมดสถ ิต ิ?ายป ี ปี พ.ศ. 2533 -2542 , สำน ักงานสถ ิต ิแห ่งชาต ิ

กราฟที่ า 1 การ!.ปลี่ยนแปลงจำนวนประจากรในแขวงแสมดำ

จำนวนประขาทร(«น;
:

A -า ท ท ฺก ฺ

ที่มา : ตาราง 3.7
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3.7.2 ลักษณะการใช้ที่ดินและโครงสร้างทางทายภาพ
ลภาพโดยทั่วไปของพื้นที่ศึกษาเป็นที่ราบลุ่มที่เหมาะกับการทำเกษตรกรรม มีคลองหลายลาย

รูป 3 .14 แสดงแนวลำคลองบริเวณพื้นท ี่ศ ึกษา

คลองที่สำคัญ ได้แก่ คลองสนามชัย คลองแสมดำ คลองระหาญ และคลองเลนเบน
ลักษณะภูมิประเทศของพื้นที่ส่วนใหญ่เป็นที่ราบลุ่มปกคลุมด้วยป่าไม้เตี้ยๆ ยังคงหลงเหลือ

สภาพป่าชายเลนอยู่บ้าง มีถนนบางกระดี่และถนนแสมดำเป็นสายสำคัญเชื่อมถนนพระรามที่ 2 ซึ่ง

รูป 3.15 แสดงสภาพปาชายเลนและลำคลองในพ ื้นท ี่ศ ึกษา

เป็นถนนลายหลักที่เชื่อมจากกรุงเทพฯเข้าสู่ชุมชน บริเวณลองข้างทางจึงมีการใช้ที่ดินประ๓ ทพาณิชย 
กรรมและโรงงานอุตสาหกรรมเกือบตลอดลาย นอกจากนี้ยังพบโรงงานอุตสาหกรรมอยู่ตามพื้นที่ด้าน 
ในกัดจากถนนลายนี้อีกด้วย

สภาพการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินของพื้นที่ศึกษานั้นจากแผนที่ 3.1 และ 3.2 แสดงให้เห็น 
การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในช่วงปี พ.ศ.2510 พ.ศ. 2523 และ พ.ศ. 2529 ซึ่งพื้นที่ศึกษาแต่เดิมสวน



ï
แผนที่ 3.7 แสดงการใช ้ท ี่ด ินใบพื้นท ี่ส ิกษา จ พ.ศ. 2543 มาตราส่วน 1: 50,000

สัญลักษณ์

- - ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
-- ถนน

ถนนวงแหวน
ทางนํ้า แหล่งนํ้า

□ ที่พักอาศัย
fSMนา!J พาณิซยกรรม
■ โรงงานอุตลาหก5
ร พืนที่เกษตรกรรม
□ พื้นที่โล่ง
ฒ บ่อเลี้ยงปลา-กุ้ง

สถานที่ราชการ สถานศึกษา 
โรงพยาบาล 
วัด ศาลนสถาน

ที่มา : สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร
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ใหญ่เป็นพื้นที่นาต่อมาในปี พ.ศ. 2523 ได้เกิดการใช้ที่ดินประ๓ ทที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมขึ้น 
ประปรายรมถนนพระรามที่ 2 และที่นาบางส่วนในบริเวณด้านใต้ของพื้นที่ศึกษาริมคลองลนามชัยได้ 
เปลี่ยนไปเป็นการทำลวน บ่อเลี้ยงปลา เลี้ยงกุ้ง นาเกลือ ตัดจาก ปี พ.ศ. 2529 การขยายตัวของพื้นที่

รูป 3.16 การปรับพ้ืนท่ีเตริยมการปลูกสร้างอาคาร

ปลูกลร้างเป็นไปอย่างรวดเร็วโดยกระจายตัวไปในพื้นที่ส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัยมีอุตลาหกรรมคลังสิน 
ค้าอยู่บริเวณตอนกลางของพื้นที่ใกล้ถนนพระรามที่ 2 และบริเวณริมคลองลนามชัยบ้างเล็กน้อย พ้ืนท่ี 
พาณิชยกรรมเกิดขึ้นบ้างโดยแทรกตัวอยู่ตามชุมชนต่างๆ

จากแผนที่ 3.3 แสดงการใช้ที่ดินในปี พ.ศ. 2539 และภาพถ่ายทางอากาศปี พ.ศ. 2534 และ 
พ.ศ. 2539 (รูปที่ 3.9 และ 3.10 ) ชี้ให้เห็นถึงการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในพื้นที่ศึกษาซึ่งมีการขยาย

รูป 3 .17เปรียบเทียบภาพถ่ายทางอากาศบริเวณพ้ืนท่ีศึกษา พ.ค. 2534 (ด้านซ้าย) และ พ.ค. 2539 (ด้านขวา) 
แสดงให้เหินถึงลภาพการพัฒนาพ้ืนท่ีภายหลังการประกาศใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพฯ พ.ศ, 2535

ตัวของพื้นที่ปลูกลร้างเข้ามาในพื้นที่อย่างรวดเร็วเป็นบริเวณกว้าง ในปี พ.ศ. 2534 พื้นที่ปลูกสร้างส่วน
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ใหญ่อยู่ริมถนนพระรามที่ 2 และถนนบางกระดี่ซึ่งเป็นถนนแกนหลักของพื้นที่ศึกษาเชื่อมถนนพระราม 
ท่ี 2 และคลองลนามชัย ต่อมาในปี พ.ศ. 2539 พบว่าพื้นที่ปลูกสร้างได้กระจัดกระจายไปในพื้นที่ 
ศึกษาและขยายเช้าไปลู่พื้นที่ด้านในที่ห่างจากถนนใหญ่มีการตัดถนนเพิ่มมากขึ้นอย่างเห็นได้ชัดซึ่งทำ

รูป 3.า8 นลดงการตัดถนนซอยเข้าบุกเบิกพ้ืนท่ีปาและเกษตรกรรมด้านในซ่ึงพบเหินได้โดยท่ัวไปในพ้ืนท่ีศึกษา

ให้เกิดการพัฒนาไปตามแนวถนน โครงการบ้านจัดสรรได้เกิดขึ้นหลายโครงการโดยตั้งอยู่ในทุกบริเวณ 
ของพื้นที่ศึกษา ยกเว้นพื้นที่ด้านใต้เหนือคลองสนามชัยระหว่างถนนบางกระดี่และถนนบางขุนเทียน- 
ชายทะเล การใช้ที่ดินประ๓ ทพักอาตัยผลมและอุตสาหกรรม คลังสินค้าเกิดขึ้นอย่างมากมาย พื้นท่ี

รูป 3.19 แลดงคลังสินค้าท่ีอยู่ปะปนในชุมชนและคลังสินค้าขนาดใหญ่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง 

เกษตรและที่ว่างที่เหลือยู่ส่วนใหญ่อยู่บริเวณริมคลองสนามชัยด้านล่างของพื้นที่ศึกษา
ต่อมาในปี พ.ศ. 2543 พิจารณาการใช้ที่ดินจากแผนที่ 3.7 แสดงให้เห็นว่าพื้นที่เกษตรได้ถูก

บุกรุกกลายเป็นพื้นที่ปลูกสร้างอย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะอย่างยิ่งมีการใช้ประโยชน์ที่ดินประนาทอุตสาห 
กรรมและคลังสินค้ากระจายอยู่ในหลายบริเวณ
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ตาราง 3.8 แลดงการใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่ศึกษา ปี พ.ศ. 2543

การพ ประโฮชน์ทีด่ิน พึ๋บที่ (ไร่) ร,‘รอละ

ที่'พ ักอา^โย 564 .2 3 4 .66

พาณ ิชยกรรม 71 .03 0 .59

อ ุตสาหกรรมและคล ังส ินค ้า 355 .74 2 .94

สวนลาธารณ ะ 2 .67 0.02
พื้นท ี่,โล ่ง 2 ,6 7 2 .8 9 22 .06

ท ุ่ม ไม ้ ป าละ เมาะ 3 ,68 1 .1 8 30 .38

ป ่าเลน'น ํ้าเค ็ม 166 .92 1.38

เกษตรกรรม 1 ,230 .62 10.16

- ป ^ ก ห ญ ้า 28 .62 0 .2 4

-น ่อ เล ี้ย งฤ [ง 4 7 6 .4 7 3 .9 3

-ป อ เล ี้ย ง ป ล า 4 7 2 .8 0 3 .9 0

-ล ว น ไม ้ด อ ก /แ ล 2 4 9 .4 6 2 .0 6

-ท ุ่งน า 3 .2 8 0 .0 3

อื่นๆ 3 ,37 0 .3 4 27 .82

รวม 12,115.63 100.00

ท่ีมา : สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร

จากสถิติการ'ใช้ที่ดิน'ของพื้นที่ศึกษาดังตารางที่ 3.8 จะพบว่าพื้นที่กว่าครึ่งของพื้นที่ศึกษาทั้งหมดยัง 
เป็น'พีนท่ี'โล่ง พุ่มไม้ ปาละเมาะ และป่าเลนนํ้าเค็ม ส่วนพื้นที่เกษตรกรรมเหลือเพียงร้อยละ 10.16 ของ 
พื้นที่ทั้งหมด โดยกระจายอยู่ทั้วพื้นที่และติดต่อยันเป็นบริเวณกว้าง ในพื้นที่เกษตรกรรมนั้น
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รูป 3.20 แสดงพ้ืนท่ีเกษตรประ๓ ทสวนผลไม้และบ่อเล้ียงปลาในบริเวณพ้ืนท่ีศึกษา

เป็นพื้นที่บ่อเลี้ยงปลาและบ่อเลี้ยงกุ้งมากที่ลุดซึ่งจะอยู่ทางด้านทิศใต้ รองลงมาเป็นพื้นที่พัก 
อาศัยและอุตสาหกรรมตามลำดับ ซึ่งเมื่อพิจารณาพื้นที่อุตสาหกรรมเปรียบเทียบกับพื้นที่พักอาศัย
และพาณิชยกรรมแล้วถือว่ามีขนาดพื้นที่ที่มากคือกว่าครึ่งของพื้นที่พักอาศัยและพาณิชยกรรมรวมกัน

รูป 3.21 แสดงพ้ืนท่ีเกษตรติดกับโรงงาน รูป 3.22 แสดงสภาพการปะปนกันระหว่างโรงงาน
อุตสาหกรรมด้านขวา อุตสาหกรรมพ้ืนท่ีเกษตร(สวนปาจาก) และบ้านจัดสรร

การใช้ที่ดินประเภทต่างๆทั้งที่อยู่อาศัยพาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและคลังสินค้ารวมทั้งพื้นที่เกษตรอยู่ 
ปะปนกันทั่วไปทั้งพื้นที่ โดยใม่มีรูปแบบของการแบ่งพื้นที่ในแต่ละกิจกรรมที่ชัดเจน

ระบบโครงข่ายถนนในพื้นที่ม ีถนนบางกระดี่และถนนแสมดำเป็นถนนลายหลักในแนวเหนือ- 
ใต้เชื่อมต่อจากถนนพระรามที่ 2 เข้าลู่ถนนพื้นที่ด้านในจนถึงคลองสนามชัย ส่วนถนนในแนวตะวัน 
ออก-ตะวันตก มีเพียงถนน ซอยเล็กๆ ออกจากถนนบางกระดี'และถนนแสมดำโดยไม่มีถนนสายหลัก 
ภายในที่เซือมพีนที่ทังลองด้านเข้าด้วยกัน จากการสำรวจในพื้นทิพบว่าถนนบางกระดี่และถนนแสม
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ดำเป็นถนนที่ทีขนาดเล็กเพียง 2 ช่องจราจรแต่เชื่อมต่อโดยตรงกับถนนพระรามที่ 2 ซึ่งมี'ขนาดถึง 10 
ช่องจราจรและเป็นถนนสายหลักสายหนึ่งของกรุงเทพฯ ดังนั้นถนนบางกระดี,และถนนแสมดำต้องทำ 
หน้าที่รองรับการจราจรที่เข้าออกพื้นที่เกือบทั้งหมด นอกจากนี้ถนนซอยภายในพื้นที่ยังมีขนาดแคบ

รูป 3 .23  แลดงโครงข่ายถนนในพื้นท ี่ศ ึกษา รูป 3.24 แลดงขยะตกค้างในพ ื้นท ี่

มากทำให้การลัญจรของรถบรรทุกขนาดใหญ่ทำได้ลำบาก ถนน ซอยส่วนที่ลึกเข้าไปในพื้นที่ด้านในยัง 
คงเป็นถนนลูกรัง แนวถนนส่วนใหญ่ถูกดัดเข้าไปอย่างโม่เป็นระเบียบก่อให้เกิดพื้นที่ปลูกสร้างเกาะไป 
ตามแนวถนนในลักษณะกระจัดกระจายไปในพื้นที่ สาธารณูโภค สาธารณูปการพัฒนาได้ยาก

การพิจารณาพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตก่อสร้างซึ่งจะแสดงให้เห็นถึงปริมาณและแนวโน้ม 
ของการเกิดขึ้นของพื้นที่ปลูกสร้างในพื้นที่สืกษาดังในตารางที่ 3.9 และกราฟที่ 3.2 แสดงพื้นที่อาคารที่ 
ได้รับอนุญาตก่อสร้างจำแนกตามประ๓ ทการใช้ที่ดินในช่วงบี พ.ศ. 2535-2541

ตาราง 3.9 แสดงพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตก่อสร้างจำแนกตามประ๓ ทการใช้ที่ดินในช่วงบี พ.ศ.
2535-2541

ประเภทการใชป้ระโรช,นทีดิน 2535 2537 2539 2541
ท่ีอยู่อาศัย 123,745.61 156,084.49 75,690.08 70,120.50

-บ้านจัดสรร 64,986.00 57,777.01 18,698.00 22,708.00

-ไม่,ใช่บ้าน'จัดลรร 58,759.61 98,307.48 56,992.08 47,412.50

พาณิชยกรรม 75.00 264.00 8,683.00 2,935.00

อุตสาหกรรม 0.00 0.00 0.00 0.00

คลังสินค้า 36,300.15 50,482.50 52,384.00 1,590.00
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ตาราง 3.9 แสดงพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตก่อสร้างจำแนกตามประเภทการใช้ที่
ดินในช่วงปี พ.ศ. 2535-2541 (ต่อ)

ประเภทการใช้ประโรชน์ทีดิน 2535 2537 2539 2541

ท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 30 ,739 .00 44 ,778 .50 23 ,197 .10 2 ,455 .00

ท่ีอยู่อาศัยและคลังสินค้า 22 ,594 .00 0.00 0.00 700 .00

ท่ีอยู่อาศัย พาณิชยกรรมและคลังสินค้า 1,170.00 0.00 1 ,040.00 1 ,237 .00

รวม 214 ,623 .76 251 ,609 .49 160,994.18 79 ,037 .50

ท่ีมา: ฝ่ายโยธา สำนักงานเขตบางชุนเทียน

กราฟ 3.2 แสดงพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตก่อสร้างจำแนกตามประเภทการใช้ที่ดิน
— • — ท ี่อ ถ ู่อ าศ ัย

พ ื้นท ี่อาคาร (ตร.ม .)

120.000.00 1----------

ที่มา: ตาราง 3.9

2537 2539 2541

ปี พ .ค .

บ ้า น จ ัค ส ร ร  

พ าณ ิช ย ก ร รม  

- X —  อ ุต ส าห ก รรม

- X —  ค ล ังส ิน ค ้า

“ • —  ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย แ ล ะ พ าณ ิช ย ก ร ร ม  

H —  ท ี่อ ย ู่อ า ค ้ย แ ล ะ ค ล ัง ส ิน ค ้า

■ ท ี่อย ู่อาค ัย พ าณ ิช ย ก ร รม แ ล ะค ล ัง  
ส ิน ค ้า

จากตารางและกราฟด ัง กล่าวพบว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยมีพื้นที่อาคารได้ 
รับอนุญาตก่อสร้างสูงที่สุดรองลงมาคือ คลังสินค้าและประเภทการใช้ที่ดินแบบผสมระหว่างที่อยู่อาดัย 
และพาณิชยกรรมตามลำดับ โดยการใช้ที่ดินเพื่อที่อยู่อ0ศัยได้รับอนุญาตมากที่ลุดในปี พ.ศ. 2537 
เป็นพื้นที่ทั้งหมด 156,084 ตารางเมตร แบ่งเป็นที่อยู่อาดัยแบบบ้านดัดสรรจำนวน 57,777 ตาราง 
เมตร และที่อยู่อาศัยที่ไม่ใช่บ้านดัดสรรจำนวน 98,307 ตารางเมตร แนวโน้มของพื้นที่อาคารที่ใด้รับ 
อนุญาตก่อสร้างประ๓ ทที่อยู่อาศัยนั้นในระยะหลังจากปี พ.ศ 2537 ได้ลดลงตามลำดับ โดยเฉพาะ
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อย่างย่ิงบ้านจัดสรรได้ลดจำนวนลงอย่างรวดเร็วจาก 64,986 ตารางเมตรในปี พ.ศ. 2535 เหลือเพียง 
22,708 ตารางเมตรในปี พ.ศ. 2541

พื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตก่อลร้างอาคารประเภทคลังสินค้ามีแนวโน้มเพมมากข้ึนในช่วงปี 
พ.ศ. 2 5 3 5 -2 5 3 9 โดยเพ่ิมข้ึนจาก 36,300 ตารางเมตรในปี พ.ศ. 2535 มามีพ้ืนท่ีมากท่ีสุดในปี พ..ศ
2539 เท่ากับ 52,384 ตารางเมตรและกลับมีแนวโน้มลดลงอย่างรวดเร็วเหลือเพียง 1,590 ตารางเมตร 
ในปี พ.ศ. 2541

พื้นท่ีอาคารที่ได้รับอนุญาตก่อสร้างอาคารประเภทผลมระหว่างท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 
เพ่ิมข้ึนจากปี พ.ศ. 2535 - 2537 จากน้ันได้ลดลงอย่างรวดเร็วจาก 44,779 ตารางเมตร ในปี พ.ศ. 
2537 เหลือเพียง 2,455 ตารางเมตรในปี พ.ศ. 2541

ปี พ.ศ. 2537 เป็นปีท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารได้รับอนุญาตก่อลร้างอาคารรวมสูงท่ีลุดเท่ากับ 251,609 
ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นท่ีอยู่อาศัยร้อยละ 62 คลังสินค้าร้อยละ 20 ประ๓ ทผลมระหว่างท่ีอยู่อาศัย 
และพาณิชยกรรมร้อยละ 18

ทั้งนี้การใช้ท่ีดินประ๓ ทอุตลาหกรรมไม่มีพ้ืนท่ีอาคารท่ีได้รับอนุญาตก่อสร้างเลยในปีศังกล่าว 
เน่ืองจากกฎหมายผังเมีองรวมปี พ.ศ. 2535 ไม่อนุญาตให้มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทโรงงานอุต 
สาหกรรมยกเว้นอุตสาหกรรมบางชน้ดเท่าน้ัน

จากข้อมูลปริมาณและแนวโน้มพื้นที่อาคารที่ใด้รับอนุญาตก่อสร้างอาคารดังกล่าวแสดงให้ 
เห็นว่าภายหลังจากท่ีมีการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับ 116 พ.ศ. 2535 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
ให้พ้ืนท่ีศึกษาเป็นประเภทพ้ืนท่ีซนบทและเกษตรกรรมแล้ว ยังคงมีอาคารท่ีใด้รับอนุญาตปลูกสร้าง
อาคารอย่างต่อเน่ืองโดยเฉพาะอย่างย่ิงมีอาคารประ๓ ทบ้านจัดสรรและคลังสินค้าขนาดใหญ่ มี
ปริมาณพ้ืนท่ีมากและกระจายดัวท้ัวใปในบริเวณพ้ืนท่ีศึกษา

ข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินของพ้ืนท่ีศึกษาตามผังเมืองรวม พ.ศ. 2535 น้ันได้ให้อนุญาต 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ิอกิจการอ่ีนใด้นอกเหนือจากการใช้ประโยชน์ท่ีดินหลัก โดยขอมูลสถิติพ้ืนท่ีการ 
ใช้ประโยชน์ดินเพ่ือกิจการอ่ืนในพ้ืนท่ีศึกษาพ.ศ. 2537-2539 แสดงไว้ดังตารางที่3 .10และกราฟ3.3
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ตาราง 3.10 แสดงสถิติพ้ืนท่ีการใช้ประโยชน์ท่ีดินของพ้ืนท่ีคืกษา (พ.ศ.2537-2539)
ประ๓ ทการใช้ประโยชน์ท ี่ด ิน ปี พ.ศ.

2537 2538 2539

ที่อย ู่อาศ ัย 49 ,199 .93 40 ,756 .45 30 ,676 .76

พาณ ิชยกรรม 10,719.82 1,524.28 992 .00

คลังส ินค้า 65 ,070 .69 27 ,351 .10 20 ,430 .00

ท ี่อย ู่อาศ ัยและพาณ ิชยกรรม 11,702.40 3 ,952 .26 11 ,246 .53

พาณ ิชยกรรมและคลังส ินค ้า 438 .00 29 ,260 .87 25 ,179 .65

รวม 137,130.84 102 ,844 .96 88 ,524 .94

ที่มา : สำน ักผ ังเม ือง กรุงเทพมหานคร

ท ี่มา: ตาราง 3 .10

กราฟ 3.3 แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินของพ้ืนท่ีศึกษา
พื้นที่(ตร.กม.)

2537 2538 2539

- • —  ท่ีอยู่อาศัย 

I —■ — พาณิชยกรรม 

คลังสินค้า

- * —  ท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 

- * —  พาณิชยกรรมและคลังสินค้า

ป ี พ.ค.

จะเห็นได้ว่าพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาดัยมีปริมาณมากที่ลุดในช่วงเวลาดัง 
กล่าวรองลงมาคือคลังสินค้าและการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมระหว่างพาณิชยกรรมและคล้งสินค้า 
ตามลำดับ ประ๓ ทท่ีอยู่อาดัยและคลังสินค้ามีแนวโน้มลดลงโดยเฉพาะคลังสินค้า ซ่ึงในปี พ.ศ. 2537 
น้ันมีพ้ืนท่ีการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืนมากท่ีลุด และลดลงอย่างรวดเร็วในปีต่อมา ส่วนการใช้ 
ประโยชน์ท่ีดินแบบผสมระหว่างพาณิชยกรรมและคลังสินค้าเพ่ืมมากข้ึนในปี พ.ศ. 2537 -  2538 และ 
ลดลงเล็กน้อยในปีถัดมา
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จากแผนท่ี 3.8 3.9 และ3.10 แสดงท่ีต้ังของอาคารท่ีใซ้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืนในพ้ืนท่ี 
สืกษาปี พ.ศ. 2537 -  2539 ตามลำดับ พบว่าการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืนประ๓ ทท่ีอยู่อาดัย 
น์นส่วนใหญ่มีท่ีต้ังกระจัดกระจายไปในพ้ืนท่ีสืกษาและหนาแน่นบริเวณริมถนนลายหลักของบริเวณริม 
พื้นที่ซ่ึงบางส่วนเป็นท่ีอยู่อาดัยประ๓ ทบ้านจัดสรร ส่วนพ้ืนท่ีใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืนประ๓ ท 
คลังสินค้าช่ึงมีปริมาณมากเซ่นกันมีท่ีต้ังกระจายดัวเกาะริมถนนลายหลักบางส่วนอยู่ติดกับโรงงานอุต 
ลาหกรรมเดิมแต่ส่วนใหญ่จะอยู่ปะปนกับการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทอ่ืนท้ังท่ีอยู่อาศัย พาณิชยกรรม 
และเกษตรกรรม โดยไม่มีการแบ่งแยกหรือปรากฎแนวกั้นที่ชัดเจนแสดงให้เห็นถึงการพัฒนาที่ไร้ 
ระเบียบและขาดการวางแผนที่ดิชึ่งอาจเกิดความชัดแย้งระหว่างประเภทการใช้ที่ดินและอาจส่งผล 
กระทบต่อชุมชนและสภาพแวดล้อมในพ้ืนท่ีได้



แผนท่ี 3.8 แสดงท่ีตั้งอาคารท่ีขออนุญาตปลูกสรางในปี พ.ศ. 2537 ( " ^ )

สัญลกษณ มาตราส่วน 1:50,000

----------- ขอบเขตพ้ืนท่ีศึกษา
----------- ถนน

ถนนวงแหวน
...... .... ■ ทางน้ํา แหล่งน้ํา

ท่ีตังอาคารท่ีฃออนุญาตปลูกสร้าง 
ท่ีอยู่อาตัย

*  พาณิชยกรรม
: ■ คลังสินค้า

ท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 
®  พาณิชยกรรมและคลังสินค้า

หมายเหตุ: ข้อมูลท่ีรวบรวมมาได้ ท่ีมา: สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร



แผนท่ี 3.9 แสดงท่ีตั้งอาคารท่ีขออนุญาตปลูกสร้างในปี พ.ศ. 2538

ลัญลักษณ์ มาตราส่วน 1:50,000

- - ขอบเขตพ้ืนท่ีสืกษา
— ถนน

ถนนวงแหวน
“ “  ทางน้ํา แหล่งน้ํา

ท่ีต้ังอาคารท่ีฃออนุญาตปลูกลร้าง 
ท่ีอยู่อา#ย

*  พาณิชยกรรม
คลังสินค้า

^  ท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม
®  พาณิชยกรรมและคลังสินค้า

หมายเหตุ: ข้อมูลท่ีรวบรวมมาได้ ท่ีมา: สำนักผังเมือง กรงเทพมหานคร



แผนท่ี 3.10 แสดงท่ีตั้งอาคารท่ีขออนุญาตปลูกสรางในปี พ.ศ. 2539 เ!

ลัญลักษณฺ มาตราส่วน 1:50,000

-------------ขอบเขตพ้ืนท่ีศึกษา
----------- ถนน

ถนนวงแหวน 
-  ทางน้ํา แหล่งน้ํา

ท่ีต้ังอาคารท่ีฃออนุญาตปลูกลร้าง 
ท่ีอยู่อาศัย

® พาณิชยกรรม
คลังสินค้า
ท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 

®  พาณิชยกรรมและคลังสินค้า

หมายเหตุ: ข้อมูลท่ีรวบรวมมาได้ ท่ีมา: ลำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร
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3.7.3 ลักษณะทางเศรษฐกิจ
ประซาซนในชุมชนประกอบอาชีพเกษตรกรรม ทำนากุ้ง ตัดเย็บจากมุงหลังคา รบจ้างท่ัวไป 

รับจ้างในโรงงานอุตสาหกรรม รับราชการ รัฐวิสาหกิจ และมีกิจการส่วนตัว ประชาชนท่ีประกอบอาชีพ 
เกษตรกรรม โดยส่วนใหญ่จะเป็นการเล้ียงปูทะเล กุ้งกุลาดำและปลาตะเพียน ซ่ึงจะมีรายได้เฉล่ียของ 
การเล้ียงปูทะเลประมาณ 108,000 บาทAร่/ปี กุ้งกุลาดำประมาณ 12,600 บาทA ï/ และปลาประมาณ 
2,160 บาทAร่/ปี (ฝ่ายพัฒนาชุมชน สำนักงานเขตบางชุนเทํยน, 2543)

3.7.4 ลักษณะทางลังคม
•โเมชน ในพ้ืนท่ีศึกษามีท่ังหมด 11 ชุมชน (แผนท่ี 3.6) ได้แก่ ชุมชนบางกะด่ีหมู่ 2 ชุมชนเพชร 

ทองคำ ชุมชน1ทรพย์สินพัฒนา ชุมชนวัดแสมดำ ชุมชนสามัคคี ชุมชนซอยดอกรัก ชุมชนเช่ือมลัมพันธ์ 
ชุมชนข้างสถานีวิทยุเพ่ือการศึกษา ชุมชนปูโฉมพัฒนา ชุมชนมุ่งพัฒนา และชุมชนแตงมณี

การใหบ้รการสาธารณปูโภค มีการให้บริการไฟฟ้า น้ําประปา และโทรศัพท์อย่างท่ัวถึงจาก 
สำนักงานการไฟฟ้านครหลวงเขตบางชุนเทียน สำนักงานประปาสาขาตากสิน การประปานครหลวง 
และสำนักงานโทรศัพท์สาขาเอกชัยตามสำตับ

สิ่งบรการทางสังคม มีสถานศึกษาในพ้ืนท่ีศึกษาในระตับโรงเรียนในลังก ัดสำนักงานเขตบาง 
ชุนเทียน 3 แห่ง ได้แก่ โรงเรียนวัดแสมดำ โรงเรียนวัดบางกระด่ี และโรงเรียนวัดละแกงาม สถานี 
ตำรวจ 1 แห่ง คือสถานีตำรวจนครบาลแสมดำ วัด 4 แห่ง ได้แก่ ว ัดแสมดำ ว ัดพรหมรังษี วัดบางกระด่ี 
และวัดสะแกงาม โรงพยาบาล 1 แห่ง คือ โรงพยาบาลคิริชัยแสมดำและมีศูนย์บริการลาธารณสุข42 
สาขาบางกระด่ี นอกจากน้ียังมีศูนย์เด็กเล็ก และศูนย์คิลปวัฒนธรรมมอญอีกด้วย

การคมนาคมขนส่ง ในพื้นที่ใช้เสํนทางถนนเป็นหลัก โดยมีถนนพระรามที่ 2 เป็นถนนลายหลัก 
ที่ผ่านพื้นที่ เชื่อมพื้นที่เข้ากับพื้นที่ชั้นในและลังหวัดสมุทรสาคร โดยที่ถนนบางกระดี่และถนนแสมดำ 
เป็นถนนลายสำคัญภายในพื้นที่ เลันทางคมนาคมที่สำคัญอีกทางหนึ่งคือ เสํนทางรถไฟซานเมีอง
กรุงเทพฯ-สมุทรสาคร เป็นเลันทางขนานไปกับถนนพระรามที' 2 ส่วนการคมนาคมทางนี้านั้น มีการใช้ 
คลองหลายลาย เข่น คลองสนามชัย คลองแสมดำ คลองเลนเบน เป็นต้น คลองเหล่านี้ได้เปิดให้บริการ 
ให้แก่ทั่งประซาซนในชุมชนและนักท่องเที่ยวด้วย

ปัญหาและความต้องการของชุมชน ได้แก่ (“เอกสารประซาสัมพันธ์เขต”,สำนักงานเขตบางชุน 
เทียน, มกราคม 2544)

-  น้ําท่วมในฤดูฝนเน่ืองจากเป็นพ้ืนท่ีสุ่ม
- น้ําประปา โทรศัพท์ลาธารณะ และกังขยะไม่เพียงพอ
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-  การติดตงไฟฟ้าทถนนและซอยต่างๆไม่เพียงพอเป็นอุปสรรคในการเดินทางในเวลากลาง 
คืน

- ถนนชำรุดเพระไม่มืความคงทนเพราะใช้เป็นเล้นทางของรถบรรทุก
-  ไฟไหม้จากการเผาดงปลือ

- ต้องการอุปกรณ์ในการประซาสัมพันธ์ข่าวสารต่างๆ เช่น เคร่ืองขยายเสียง หอกระจาย 
ข่าว

- ต้องการศูนย์พัฒนาเด็กเล็กและศูนย์บริการสาธารณะสุขเพ่ิมข้ึน

3.8 การควบคุมพ๋ึนท่ีชนบทและเกษตรกรรมใบพ๋ึนท่ีสิกษา
พ้ืนท่ีคืกษาคือพ้ืนท่ีซนบทและเกษตรกรรมบริเวณ (Block) 8.17 ตามผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานครฉบับปี พ.ศ. 2535 ซึ่งตรงกับบริเวณ 8.20 8.21 และ 8.25 ตามผังเมืองรวม 
กรุงเทพมหานครฉบับปี พ.ศ. 2542 ส่วนกฎหมายอ่ีนท่ีใช้ในพ้ืนท่ีน้ีได้แก่ ข้อบัญญ้ตกรุงเทพมหานคร 
และประกาศกฎกระทรวงมหาดไทยซ่ึงเป็นกฎหมายเดียวกับท่ีใช้ในเขตบางขุนเทียนดังท่ีกล่าวมาแล้ว 
รวมท้ังกฎหมายท่ีเก่ียวข้องอ่ืนๆ ด้วย

สรุป
การควบคุมทางผังเมืองซองประเทศไทยได้มืการดำเนินการมาเป็นระยะเวลานานและมืบท 

บาทเพ่ิมมากข้ึนตามการขยายดัวฃองเมือง แม้ว่าในอดีตการควบคุมไม่ได้อยู่ในรูปของกฎหมายผัง
เมืองโดยตรง แต่นับว่าก่อให้เกิดประโยชน์ต่อการพัฒนาเมืองเป็นอย่างยง ต่อมาเม่ือความเจริญก้าว 
หน้า พ้ืนท่ีเมืองขยายตัวอย่างกว้างขวางท้ังแนวดิงและแนวราบ เกิดปัญหาเมืองข้ึนนานัปการ จึงจำ 
เป็นต้องมีการจัดการท่ีดีเพ่ีอแก้ปัญหาในปัจจุบันและป้องกันปัญหาในอนาคต การวางแผนทางกาย
ภาพของเมืองอย่างมืหสักวิชาการได้ถูกนำมาใช้ การพัฒนาเมืองถูกควบคุมด้วยกฎหมายผังเมืองและ 
กฎหมายอ่ืนๆท่ี๓ ยวซ้อง ทำให้เมืองมืการเติบโตอย่างมืทิศทาง เกิดความประหยัด ส่งเสริมคุณภาพ 
ชีวิตพลเมืองให้ดีย่ิงข้ึน

กรุงเทพมหานคร เป็นเมืองขนาดใหญ่ท่ีเต็มไปด้วยปัญหาเมืองมากมาย การวางผังเมืองตาม 
หสักวิชาการ ปรากฎเป็นแผนผังคร้ังแรก เม่ือประมาณ 40 ปีท่ีแล้ว แต่เมืองกรุงเทพฯเร่ิมมืผังเมืองรวม 
ใช้บังดับทางกฎหมาย มาเป็นระยะเวลาไม่ถึงทศวรรษ ทำให้ปัญหาเมืองได้ถูกสังสมมานานและยาก 
ต่อการแก้ไข



103

ปัญหาการซยายตัวของเมืองตามแนวราบอย่างกระจัดกระจายไร้ทิศทาง เป็นสาเหตุให้เกิด
ความไม่ประหยัดในการพัฒนาเมือง เกิดปัญหาการจราจรและปัญหาอ่ืนๆ การจำกัดพ้ืนท่ีเมืองไม่ให้ 
ขยายตัวออกไปอย่างไม่เหมาะสม กระทำได้โดยกำหนดพ้ืนท่ีชานเมืองโดยรอบให้เป็นพ้ืนท่ีชนบทและ 
เกษตรกรรม และมีการออกกฎหมายควบคุมการพัฒนาอย่างรัดกุม

พ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรมของกรุงเทพฯกำหนดไห้อยู่ในบริเวณชานเมืองด้านตะวันออกและ 
ด้านตะวันตกของกรุงเทพฯ อย่างไรก็ตามแนวโน้มของพ้ืนท่ีเกษตรกรรมซ่ึงส่วนใหญ่อยู่บริเวณชาน
เมืองมีจำนวนลดลงอย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะอย่างย่ิงบริเวณพ้ืนท่ีศึกษาซ่ึงอยู่ในเขตบางขุนเทียน เป็น 
พื้นที่ที่มีแนวโน้มในการกลายเป็นเมืองสูงแม้จะมีความพยายามในการควบคุมทางผังเมืองโดยออก 
กฎหมายผังเมืองรวม พ.ศ. 2535 แล้วก็ตาม พ้ืนท่ีเมืองท่ีเกิดข้ึนประกอบไปด้วยประ๓ ทการใช้ท่ีดินท่ี 
ไม่ลอดคล้องกับสภาพพ้ืนท่ี เช่น บ้านจัดสรรและคลังสินค้าขนาดใหญ่ซ่ึงอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อ 
พ้ืนท่ีตามมา

กฎหมายท่ีควบคุมทางผังเมืองในพ้ืนท่ีศึกษามีหลายฉบับ แต่'ท่ีมืบทบาทสำคัญ คือ กฎหมาย 
ผังเมืองและกฎหมายควบคุมอาคาร (ออกเป็นฃ้อบัญญ่ติกรุงเทพมหานคร และประกาศกระทรวง 
มหาดไทย) โดยกฎหมายผังเมืองจะเป็นกฎหมายหลักท่ีใช้ควบคุมให้พ้ืนท่ียังคงดำรงความเป็นพ้ืนท่ี
ชนบทและเกษตรกรรม ซ่ึงเป็นองค์ประกอบหน่ึงท่ีสำคัญของเมืองไว้ ดังน้ันข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ 
ท่ีดินท่ีใช้บังคับในผังเมืองรวมอ้นเป็นส่วนสำคัญของกฎหมาย ควรมีความรัดกุมและลามารถสะท้อน 
เจตนารมณ์ของการกำหนดพ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรมได้โดยลมบูรณ์
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