
สภาพท่ัวไปของพ้ืนที่ศึกษา

บทที่ 4

จากการกำหนดท ี่ให ้ม ีการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่รอบศ ูนย ์คมนาคมกร ุงเทพฯ ด ้านตะว ันดกเฉ ียง 
ใต ้ ให ้เป ็นการดำเน ินการโดยการพ ัฒ นาปรับปร ุงพ ื้นฟ ูเม ือง (urban redevelopment) ซ ึ่ง เป ็น  
การดำเน ิน การท ี่ส ่งผลกระท บ ด ่อผ ู้อย ู่อาศ ัย ใดยตรง จ ึงศ ึก ษ าสภ าพ ท ั่ว ไป พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า เพ ื่อ ให ้ 
ทราบถ ึงล ักษณ ะทางกายภาพ เศรษฐก ิจและส ังคมเบ ื้องด ้น ท ี่จะช ี้ให ้เห ็นสภาพท ั่วไปของพ ื้นท ี่ 
ศ ึกษาช ัดเจนมากย ิ่งช ี้น

4.1 ขอบเขตของพื้นที่ศึกษา

จากการท ี่กร ุงเทพมหานครได ้กำหนดขอบเขตผ ังเม ืองเฉพาะบร ิเวณ ศ ูนย ์คมนาคม 
ก ร ุง เท พ ฯ  ด ้าน ตะว ัน ดกเฉ ียงใต ้ พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ าเป ็น ส ่วน ห น ึ่งของผ ัง เม ืองเฉพ าะท ี่ได ้ก ำห น ด ให ้ 
เป ็นย ่านพาณ ิชยกรรม บร ิเวณ ศ ูนย ์คมนาคมกรุงเทพฯ ด ้านดะว ันตกเฉ ียงใต ้ โดยม ีพ ื้นท ี่ของ 
แขวงตลาดพลู พ ื้นท ี่บางส ่วนของแขวงบ ุคคโล เขตธนบ ุร ี และพ ื้นท ี่บางส ่วนของแขวงบางค ้อ 
เขตจอมทอง โดยม ีขอบเขตด ้งน ี้

ท ิศเหน ือ ต ิดต ่อก ับถนนเทอดไทต ั้งแต ่ซอยเทอดไท 27 ถ ึงคลองบางข ุนเท ียน
ท ิศตะวันออก ต ิดต ่อก ับถนนรัชดาภ ิเษกตั้งแต ่ซอยเทอดไท 27 ถึงคลองแยกคลองบาง

ละแก
ท ิศใต ้ จรดกับลำรางสาธารณะ ซอยแยกซอยจ ินดามณ ี แนวเส ้นตรงระหว่าง 

ซอยจ ินดามณ ีก ับซอยแยกซอยโรงเร ียนมนตริว ิทยา 
ท ิศตะวันตก จรดก ับคลองบางข ุนเท ียนต ั้งแต ่คลองว ัดใหม ่ยายน ุ้ยถ ึงถนนเทอดไท
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4.2 ลักษณะทางกายภาพ

พ ื้น ท ี่ท ี่ศ ึก ษ าอย ู่ท างด ้าน ต ะว ัน ต ก เฉ ีย งใต ้ของก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร และต ั้งอย ู่ในบร ิเวณ  
ด ้านตะว ันออกของศ ูนย ์คม นาคมกร ุง เท พ ฯ ด ้าน ตะว ัน ตกเฉ ียงใต ้ คือ พ ื้นท ี่ทางด ้านใต ้ของ 
ถนนเทอดไท ซ ึ่งเป ็นพ ื้นท ี่ท ี่อย ู่ในแขวงต๓ ดพลู พื้นที่บางส่วนของแขวงบุคคโล เขตธนบุรี และพื้นที่ 
บางส่วนของแขวงบางค้อ เขตจอมทอง ม ีพ ื้นท ี่ท ั้งหมด 1.359 ตารางก ิโลเมตร และม ีระบบคลองท ี่ 
ล ้อมรอบ ได ้แก ่ คลองบางข ุนเท ียนและคลองว ัดใหม ่ยายน ุ้ย นอกจากน ี้ย ังม ีระบบถนน ได ้แก ่ 
ถ น น เท อ ด ไท  ถ น น ร ัชด าภ ิเษ ก  และย ังม ีทางรถไฟ สายแม ่กลอง ซ ึ่ง เร ิ่ม ด ้น จากวงเว ียน ให ญ ่ 
ผ ่านสม ุทรสาคร(มหาช ัย) ไปถ ึงจ ังหว ัดสม ุทรสงคราม (แม่กลอง)

ร ูปท ี่ 4.1 แสดงโครงข ่ายลำคลองภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษาและโดยรอบ



ร ูปท ี่ 4.2 แสดงโครงข ่ายถนนภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษาและโดยรอบ -SI ๐ ว
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รูปท ี่ 4-3 แสดงแนวโครงข ่ายระบบรางภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษาและโดยรอบ

4.3 ล้กษณะสังคม

•  ประชากร
ป ระช าก รภ าย ใน พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ าน ั้น จ ะป ระก อ บ ด ้วย ป ระช าก รใน แ ข วงต ล าด พ ล ู 

แขวงบ ุคคโล เขตธนบ ุร ี แขวงบางค ้อ เขตจอมทอง ซ ึ่งจำนวนประชากรและความหนาแน ่นใน 
ปี พ .ศ.2546 สามารถแบ ่งเป ็นรายแขวงได ้ด ้งน ี้

- แขวงตลาดพล ู ม ีประชากรรวม 23,189 คน เป ็นชาย 11,256 คน เป็นหญ ิง 
11,933 คน ม ีพ ื้นท ี่ 1.823 ตารางก ิโลเมตร หร ือประมาณ  1,139.375 ไร ่ ม ีความหนาแน ่นเฉล ี่ย  
ประมาณ 13,049 คนต ่อตารางก ิโล เมตร หร ือประมาณ  21 คนต ่อไร ่ ม ีจำนวนบ ้านรวม 6462 
หล ังคาเร ือน

แขวงบ ุคคโล ม ีประชากรรวม 88,546 คน เป ็นชาย 43,335 คนเป ็นหญ ิง 
45,161 คน ม ีพ ื้นท ี่ 3.729 ดารางก ิโลเมตร หร ือประมาณ  2,330.625 ไร ่ ม ีความหนาแน ่นเฉล ี่ย  
ประมาณ 23,745 คนต ่อตารางก ิโลเมตร หร ือประมาณ  38 คนต ่อไร ่ ม ีจำนวนบ ้านรวม 20,791 
หล ังคาเร ือน

- แขวงบางค ้อ ม ีประชากร 42,702 คน เป ็นชาย 20,755 คน เป ็นหญ ิง 
21,947 คน ม ีพ ื้นท ี่ 3.375 ดารางก ิโล เมตร หร ือประมาณ  2,109 ไ ร ่ ม ีความหนาแน ่น เฉล ี่ย
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ประมาณ 12,652 คนต ่อตารางก ิโลเมตร ห ร ืEประมาณ 20 คนต ่อไร ่ ม ีจำนวนบ ้านรวม 11,927 
หล ังคาเร ือน

ซ ึ่งม ีจำนวนป ระชากรรวมท ั้งห มด  154,437 คน โดยแขวงบ ุคคโลจะม ีความ  
หนาแน ่นมากท ี่ส ุด รองลงมาคือ แขวงตลาดพลูและแขวงบางค ้อม ีความหนาแน ่นต ํ่าส ุด มีความ 
หนาแน ่นเฉล ี่ย 28 คนต ่อไร ่

เม ื่อพ ิจารณ าจากการวางแผน ขอ งสำน ักผ ้ง เม ีอง  ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร พ ื้นท ี่ท ี่ 
กำหนดให ้ใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน เป ็นพ าณ ิชยกรรม  ให ้ม ีความหนาแน ่นประชากรในอนาคตเท ่าก ับ  
120 ค น ต ่อ ไร ่ แต ่ป ัจจ ุบ ัน พ ื้น ท ี่ศ ึกษ าท ี่ม ีแน วท างการด ำเน ิน การพ ัฒ น าพ ื้น ท ี่ให ้เป ็น ย ่าน
พาณ ิชยกรรมน ั้นม ีความหนาแน ่นเฉล ี่ยเพ ียง 28 คนต ่อไร ่เท ่าน ั้น  '

•  โครงสร้างของชุมชน
ย ังค งเป ็น โค รงส ร ้างช ุม ชน พ ัก อ าศ ัย เป ็น .ส ่วน ให ญ ่ ม ีความ ห น าแน ่น เบ าบ าง 

ต ่อมาเม ื่อม ีการก ่อสร ้าง ถนนเช ื่อมโยงแล ้ว ท ่าให ้ร ูปแบบช ุมชนม ีการเปล ี่ยนแปลงเป ็นล ักษณ ะ 
ช ุมชนเม ืองมากข ึ้น  ส ่วนใหญ ่ห ันไปประกอบอาช ีพรับจ ้าง ค้าขาย และอ ุตสาหกรรมในครัวเร ือน

- ช ุมชนแขวงตลาดพล ู 5 ช ุมชน
- ช ุมชนแขวงบางค ้อ 9 ช ุมชน

ช ุมชนท ี่อย ู่ภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษ าส ่วนใหญ ่ เป ็น ช ุม ชน ท ี่ม ีการก ่อ ต ั้งช ุม ชน ม าเป ็น  
ระยะเวลานาน โด ยช ุม ชน ท ี่อ ย ู่ใน แขวงต ลาด พ ล ูม ี 5 ช ุม ชน  ได ้แ ก ่ ช ุม ชนว ัด ใหม ่ยายน ุ้ย  
ช ุมชนสาม ัคค ีธรรม ช ุมชนวัดบางสะแก ช ุมชนปากคลองบางสะแกและช ุมชนว ัดก ันตทาราราม 
ซ ึ่งช ุมชนส ่วนใหญ ่จะต ั้งอย ู่ด ้านในของพ ื้นท ี่ ซ ึ่งป ัจจ ุบ ัน สภ าพ โค รงสร ้างท างล ังค ม ขอ งพ ื้น ท ี่น ี้ 
จะม ีการพ ัฒ นาในระด ับความเป ็น เม ืองท ี่ส ูงข ึ้นจนเช ้าส ู่ล ังคม เม ืองโดยเฉพาะพ ื้นท ี่ท ี่ด ิดก ับถนน 
สายหลักและสายรอง

ช ุมชนท ี่อย ู่ในแขวงบางค ้อม ี 9 ช ุม ช น ได ้แ ก ่ ช ุมชนร ิมคลองบางสะแก ช ุมชน 
นางนอง 2 ส ันต ิส ุข ซ.นางนอง ถ.ว ุฒากาค ช ุม ชน ส ุขค ิร ิ ถ.ว ุฒ ากาศ ช ุมชนศ ิลปะเดช 33/2 
ซอยศ ิลปะเดชฃ ช ุมชนว ัดมงคลวราราม 90/2 ถ.จอมทอง ช ุมชนซอยสวนหลวง ซอยสวนหลวง 
ช ุมชนซอยอาท ิตย ์ และชุมชนจันกลิ่นพ ัฒนา ริมคลองบางสะแก
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•  การกระจายต้วและความหนาแน่นของประซากร
แขวงบ ุคคโล (23,745 คน/ลร.ถม.) และแขวงตลาดพล ู (12,963 คน/ตร.กม.) 

แขวงบางค ้อ (12,681 คน/ตร.กม.)

ตารางที่ 4.1 จำนวนของประชากรในแขวงตลาดพลู แขวงบุคคโล ในเขตธนบุรีและ 
แขวงบางค้อ เขตจอมทอง ปี พ.ศ. 2536-2546
หน ่วย : คน

พ.ศ. แขวงบุคคโล แขวงตลาดพลู แขวงบางค้อ

2536 110,630 29,983 47,435
2537 108,563 28,932 47,430
2538 105,014 27,760 46,881
2539 102,615 27,092 46,788
2540 100,344 26,069 45,905
2541 97,397 25,560 45,548
2542 94,782 24,790 43,494

2543 92,600 24,156 42,984
2544 91,224 23,632 42,800
2545 89,481 23,460 42,399
2546 88,546 23,189 42,351

ท ี่มา : ท ะ เบ ียน ราษ ฎ ร ์ กรมการปกครอง

ตารางที่ 4.2 ความหนาแน่นของประชากรในแขวงตลาดพลู แขวงบุคคโล'ในเขตธนบุร ี
และแขวงบางค้อในเขตจอมทอง พ.ศ. 2536-2546
หน ่วย : คน/ตร.ถม.

พ.ศ. แขวงบุคคโล แขวงตลาดพลู แขวงบางค้อ

2536 29,668 16,447 14,054
2537 29,113 15,871 14,053
2538 28,161 15,228 13,890
2539 27,518 14,861 13,863
2540 26,909 14,300 13,601
2541 26,119 14,021 13,495
2542 25,418 13,598 12,887
2543 24,832 13,251 12,736
2544 24,463 12,963 12,681
2545 23,996 12,869 12,562
2546 23,745 12,720 12,548

ท ี่ม า : ท ะ เบ ียน ราษ ฎ ร ์ กรมการปกครอง
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จากข ้อม ูล เร ื่องการกระจายต ัวและความหนาแน ่นของประซากร จะเห ็นว ่า
แข วงบ ุค ค โล เป ็น แขวงท ี่ม ีก ารก ระจาย ต ัวและค วาม ห น าน แน ่น ข อ งป ระชาก รม าก ท ี่ส ุด  ท ั้งน ี้ 
เน ื่อ งจ าก  แ ข ว งบ ุค ค โล ม ีอ า ณ า เข ต ต ิด ต ่อ ก ับ ถ น น ให ญ ่ส า ย ห ล ัก ห ล า ย ส า ย  เช ่น  ถน น  
ร ัชดาภ ิเษก ถนนสมเด ็จพระเจ ้าตากส ิน เป ็นต ัน ซ ึ่งทำให ้ประชากรส ่วนใหญ ่ในพ ื้นท ี่เล ือกการ 
ต ั้งถ ิ่นฐานท ี่สะดวกก ับส ัญ จรเข ้า-ออกภายในพ ื้นท ี่ และพ ื้นท ี่รอบนอกจะเป ็นล ักษณ ะของการต ั้ง 
ถ ิ่นฐานในร ูปแบบของท ี่พ ักอาศ ้ยก ึ่งพาณ ิชยกรรมเป ็นส ่วนใหญ ่ ส ่วนแขวงตลาดพล ูน ั้น  ม ีการ 
กระจายต ัวและความหนาแน ่นของประชากรรองมาจากแขวงบ ุคคโล เน ื่องจากแขวงตลาดพล ู 
เป ็นพ ื้นท ี่เก ่าแก ่ท ี่ม ีการต ั้งถ ิ่นฐานมานาน จ ึงทำให ้ไม ่สามารถรองร ับการขยายต ัวของประชากร 
ท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น ได ้ ท ั้งน ี้ด ้วยล ักษณ ะของความเป ็นช ุมชนเก ่า ประกอบก ับพ ื้นท ี่ด ้านในของแขวงตลาด 
พล ูเป ็นล ักษณ ะของท ี่อย ู่อาศ ัย และม ีพ ื้นท ี่โล ่งว ่าง นอกจากน ั้นม ีการทำการค ้าอย ู่บร ิเวณ ถนน 
เท อ ด ไ ท  ซ ึ่ง เป ็น ล ัก ษ ณ ะ ก า ร ศ ัา ท ี่ใ ห ้บ ร ิก า ร ก ับ ช ุม ช น ม า ก ก ว ่า เป ็น ก า ร ค ้า ท ี่บ ร ิก า ร  
บ ุคคลภายนอกพ ื้นท ี่ และแขวงบางค ้อ เป ็น แขวงท ี่ม ีการกระจายต ัวและความหน าแน ่นของ 
ประชากรน ้อยท ี่ส ุด  เน ื่องจากแขวงบางค ้อน ั้น เป ็นพ ื้นท ี่ท ี่ม ีการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน เป ็นท ี่อย ู่อาศ ัย  
ส่วนใหญ่ และการส ัญจรเข ้า-ออกภายในพ ื้นท ี่ไม ่สะดวก

ซ ึ ่ ง ห า ก ม ี ก า ร พ ั ฒ น า พ ื ้ น ท ี ่ บ ร ิ เ ว ณ น ี ้ เ ป ็ น พ ื ้ น ท ี ่ ย ่ า น พ า ณ ิ ช ย ก ร ร ม เ พ ื ่ อ ร อ ง ร ั บ ศ ู น ย ์  

ค ม น า ค ม ก ร ุ ง เทพฯ ด ้ า น ต ะ ว ั น ด ก เ ฉ ี ย ง ใ ต ้  ก ็ จ ะ ท ำ ใ ห ้ ก า ร เ ข ้ า ถ ึ ง ม ี ค ว า ม ส ะ ด ว ก เ พ ิ ่ ม ม า ก ข ึ ้ น  

ส า ม า ร ถ ใ ช ้ ป ร ะ โ ย ช น ์ ท่ีดินไ ด ้ อ ย ่ า ง ค ุ ้ ม ค ่ า แ ล ะ พ ั ฒ น า ค ุ ณ ภ า พ ช ี ว ิ ต ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ใ น พ ื ้ น ท ี ่ ใ ห ้ ด ี ข ึ ้ น ไ ด ้

•  อ้ตราเพ่ิมประซากร
จ า ก ป ี  พ . ค .  2 5 3 6  ถ ึ ง ป ี  พ . ศ .  2 5 4 6  ข ้ อ ม ู ล จ า ก ท ะ เ บ ี ย น ร า ษ ฎ ร ์  ก ร ม ก า ร  

ป ก ค ร อ ง  ป ร ะ ช า ก ร พ ื ้ น ท ี ่ ศ ึ ก ษ า ไ ด ้ ล ด ล ง จ า ก  ซ ึ ่ ง เ ป ็ น ก า ร ว ิ เ ค ร า ะ ห ์ ก า ร เ ป ล ี ่ ย น แ ป ล ง ป ร ะ ช า ก ร ใ น  

พื้นที่ศ ึ ก ษ า  จ ะ เ ห ็ น ไ ด ้ ว ่ า จ า ก ป ี  พ . ศ. 2 5 3 6  ถ ึ ง  2 5 4 6  ล ั ด ร า ก า ร ล ด ล ง ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร เ ฉ ล ี ่ ย ต ่ อ ป ี ข อ ง  

พ ื ้ น ท ี ่ ศ ึ ก ษ า  เ ท ่ า ก ั บ ร ้ อ ย ล ะ  1 . 9 6  ต ่ อ ป ี  แ ล ะ i. ม ื ่ อ จ ำ แ น ก เ ป ็ น ร า ย แ ข ว ง พ บ ว ่ า  แ ข ว ง ท ี ่ ม ี ล ั ต ร า ก า ร  

ล ด ล ง ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร ม า ก ท ี ่ ส ุ ด  แ ล ะ ร อ ง ล ง ไ ป ไ ด ้ แ ก ่

1 .  แ ข ว ง ต ล า ด พ ล ู  ( ร ้ อ ย ล ะ  - 2 . 6 0  ต ่ อ ป ี )

2. แ ข ว ง บ ุ ค ค โ ล  (ร ้อยล ะ  - 2 . 2 5  ต ่ อ ป ี)

แ ข ว ง บ า ง ค ้ อ  (ร ้อยล ะ - 1 . 1 2  ต ่ อ ป ี )3.
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ตารางท ี่ 4.3 จำนวนประชากรและอัตราเพ ิ่มประชากร ในแขวงตลาดพลู แขวงบุคคโล
เขตธนบุรีและแขวงบางค้อ เขตจอมทอง ปี พ.ศ. 2536-2546

พ .ศ . แ ขวงบ ุค ค โล แ ขวงต ล าด พ ล ู แ ขวงบ างค ้อ

(31  ธ .ค .) จ ำน วน อ ัตราเพ ิ่ม จ ำน วน อ ัตราเพ ิ่ม จ ำน วน อ ัตราเพ ิ่ม

(คน ) (%  ต ่อป ี) (คน ) (%  ต ่อป ี) (คน ) (%  ต ่อป ี)

2 5 3 6 1 1 0 ,6 3 0 - 2 9 ,9 8 3 - 4 7 ,4 3 5 -

2 5 3 7 1 0 8 ,5 6 3 -1 .9 0 2 8 ,9 3 2 -3 .6 3 4 7 ,4 3 0 -0 .01

2 5 3 8 1 0 5 ,0 1 4 -3 .3 7 2 7 ,760 -4 .2 2 4 6 ,8 81 -1 .1 5

2 5 3 9 1 0 2 ,6 1 5 -2 .3 3 2 7 ,092 -2 .4 6 4 6 ,7 8 8 -0 .1 9

2 5 4 0 1 0 0 ,3 4 4 -2 .2 6 2 6 ,0 6 9 -3 .9 2 4 5 ,9 0 5 -1 .8 8

25 4 1 9 7 ,3 9 7 -3 .0 2 2 5 ,5 6 0 -1 .9 9 4 5 ,5 4 8 -0 .7 7

2 5 4 2 9 4 ,7 8 2 -2 .7 5 2 4 ,7 9 0 -3 .1 0 4 3 ,4 9 4 -4 .5 0

2 5 4 3 9 2 ,6 0 0 -2 .3 5 2 4 ,1 5 6 -2 .6 2 4 2 ,9 8 4 -1 .1 8

2 5 4 4 9 1 ,2 2 4 -1 .5 0 2 3 ,6 3 2 -2 .21 4 2 ,8 0 0 -0 .4 2

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

2 5 4 6 8 8 ,5 4 6 -1 .0 5 2 3 ,1 8 9 -1 .1 6 4 2 ,3 51 -0 .11

อ ัต ราเพ ิ่ม  

เฉ ล ี่ย ต ่อป ี
-2 .2 5 -2 .6 0 -1 12

(2 5 3 6 -2 5 4 6 )

อัตราการเพ ิ่มประชากร จะเห ็นว ่าม ีการเพ ิ่มท ี่ลดน ้อยลงท ั้ง 3 แขวง เน ื่องจาก 
ม ีป ัจจ ัยผล ักให ้ประชากรออกจากพ ื้นท ี่ ท ั้งในด ้านสภาพแวดล ้อม ความหนาแน ่นท ี่ไม ่สามารถ 
ข ย าย เพ ิ่ม ได ้ น อกจากน ียั้งม ีป ัจจ ัยภายด ึงด ูดท ี่ทำให ้ประชาชนม ีความต ้องการอย ู่ท ี่พ ักอาศ ัย  
บร ิเวณ ชานเม ืองเพ ิ่มมากข ึ้น  จ ึงทำให ้อ ัตราการเพ ิ่มประชากรลดลง

จากล ักษ ณ ะส ังค ม ของพ ื้น ท ี่ศ ึกษ า สร ุป ได ้ว ่า  พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ าน ั้น จะม ีขอ บ เขต  
ครอบคล ุม  3 แขวง ได ้แก ่ แขวงตลาดพล ู บ างส ่วนของแขวงบ ุคคโล  เขตธนบ ุร ี และ
บางส ่วนของแขวงบางค ้อ เขตจอมทอง ซ ึ่งท ั้ง  3 แขวงม ีล ักษณ ะทางล ังคมท ี่ใกล ้เค ียงก ัน คือ 
เป ีนล ังคมท ี่ม ีความผ ูกพ ันก ับพ ื้นท ี่มาเป ็นระยะเวลายาวนาน เป ็นล ักษณ ะส ังคมเก ่าท ี่ม ีการต ั้ง 
ถ ิ่นฐานต ั้งแต ่อด ีต  ม ีความเป ็นช ุมชนอย ู่ส ูง ซ ึ่งป ัจจ ุบ ัน เม ื่อม ีการพ ัฒ นาระบบคมนาคมเข ้าส ู่ 
พ ื้นท ี่ จ ึงทำให ้ล ักษ ณ ะส ังคมเปล ี่ยนแปลงเป ็นส ังคมท ี่ม ีความเป ็น เม ืองมากข ึ้น  จ ึงทำให ้แขวง 
บ ุคคโลเป ็นแขวงท ี่ม ีการกระจายต ัวและความหนาแน ่นของประชากรมากท ี่ส ุด  แขวงตลาดพลู 
และแขวงบางค ้อม ีการกระจายต ัวและความหนาแน ่น เป ็นอ ันด ับรองลงมา และเม ื่อพ ิจารณาถึง 
อ ัตราการเพ ิ่มของประชากรจะพบว่า ทั้ง 3 แขวงม ีอ ัตราการเพ ิ่มท ี่ลดลง แ ต แ่ขวงท ี่ม ีอ ัตราการ 
เพ ิ่มของประชากรลดลงมากที่ส ุด คือ แขวงตลาดพลู แขวงบ ุคคโลและแขวงบางค ้อตามลำดับ
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4 .4  ส ภ า ว ะ ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ

แด ่เด ิมพ ื้นท ี่บ ร ิเวณ น ี้เป ็นพ ื้นท ี่พ าณ ิชยกรรมโดยม ีส ินค ้าอ ุป โภค และส ินค ้าบริการ 
เป ็น,หลัก เกาะตามริมถนนสายหลักและสายรอง ซ ึ่งโครงสร ้างทางเศรษฐก ิจภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษา 
ข ึ้นอย ู่ก ับสาขาเศรษฐก ิจท ี่สำค ัญ  คือ สาขาการค ้าส ่ง การค ้าปล ีกและการบริการ ซ ึ่งจะเป ็น 
การให ้บ ร ิการภ ายใน พ ื้น ท ี่เป ็น ส ่วน ให ญ ่ โดยจะเป ็น ใน ล ักษ ณ ะของธ ุรก ิจท ี่ให ้บ ร ิการภ ายใน  
ช ุมชนเป ็นหล ัก  จะม ีการกระจ ุกต ัวทางเศรษฐก ิจอย ู่ตามแนวถนนสายสำค ัญ  เช ่น ถนนเทอด 
ไท  ถนนร ัชดาภ ิเษ ก และถนน'วุฒากาศ ส ่วนอ ุตสาหกรรมน ั้น  ภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษา จะมีบ้าง 
ส ่ว น ท ี่ม ีก า รป ระ ก อ บ ก ิจ ก า รอ ุต ส า ห ก รรม  ซ ึ่ง จ ะ เป ็น ก า รป ระ ก อ บ อ ุต ส า ห ก รรม ข น า ด เล ็ก  
ป ัจจ ุบ ันสภาพเศรษฐก ิจม ีความเต ิบโตทางเศรษฐก ิจลดลง ท ั้งน ี้ส ืบ เน ื่องมาจากสาเหต ุทางค ้าน 
กายภาพ เช ่น สภาพอาคารส ่วนใหญ ่ม ีขนาดเล ็กและทรุดโทรม ไม ่น ่าด ึงด ูดใจเข ้ามาลงท ุนและ 
ใช ้บ ร ิการใน พ ื้น ท ี่ ป ระกอบ ก ับ สภาพ ถนนท ี่ค ้บ แคบ และไม ่สะดวกต ่อการส ัญ จรเข ้า -ออกจาก 
พ ื้นท ี่

4.5 การคมนาคมขนส่ง

การคมนาคมขนส่งภายในพ ื้นท ี่จะเป ็นคมนาคมทางบกเป ็นหล ักโดยจะแบ ่งเป ็น 
โครงข ่ายถนนสายหลักและสายรอง ซ ึ่งม ีรายละเอ ียดต ังน ี้

โครงข่ายถนนสายหลัก
- ถนนรัชดาภ ิเษก

ถ น น ร ัชด าภ ิเษ ก ใน ช ่วงน ี้เป ็น ช ่วงท ี่ต ่อ เน ื่อ งม าจาก เข ต บ างก อ ก ให ญ ่ 
บร ิเวณ สะพานข ้ามคลองบางกอกใหญ ่ไปบรรจบก ับถนนสมเด ็จพระเจ ้าตากส ินท ี่แยกมไหสวรรย ์ 
ม ีขนาด 8 ช ่องจราจรและม ีเกาะกลางถนนตลอดแนวจนถ ึงเซ ิงสะพานพระราม 3 ซ ึ่งเป ็นสะพาน 
ท ี่ก ่อสร้างใหม ่ค ู่ขนานก ับสะพานกร ุงเทพฯ ข ้ามแม ่น ั้าเจ ้าพระยา ข ้ามถนนสมเด ็จพระเจ ้าตากส ิน  
ถนนเจร ิญ นครทางฝ ังธนบ ุร ี และข ้ามถนนเจร ิญ กร ุงทางฝ ังพระนครลงไปตามแนวถนนพระราม 
3 ถนนรัชดาภ ิเษกช ่วงใกล ้ก ับสะพานข้ามคลองบางกอกใหญ ่

ถ น น ร ัช ด า ภ ิเษ ก ท ี่ถ น น ท ี่ส า ม า ร ถ เช ื่อ ม ต ่อ ก ับ พ ื้น ท ี่ได ้ม า ก  เช ่น  
สามารถเช ื่อมต ่อก ับถนนพระราม 3 ถนนจร ัญ สน ิทวงศ ์ ถนนสมเด ็จพระเจ ้าตากส ินและถนน 
เพ ช รเก ษ ม  จ ึงท ำให ้เป ็น ถ น น ท ี่ม ีก ารส ัญ จ รม าก  ป ระ ก อ บ ก า รต ั้ง ข อ งแ ห ล ่งบ ัน เท ิง  และ 
ศ ูนย ์การค ้าขนาดใหญ ่ร ิมถนนรัชดาภ ิเษก จ ึงทำให ้เป ็นจ ุดด ึงด ูดให ้ม ีการเข ้ามาภายในพ ื้นท ี่ ซ ึ่ง 
จะเป ็นต ัวท ี่ทำให ้ล ักษณ ะทางล ังคมท ี่อย ู่ร ิมถนนรัชดาภ ิเษกม ีความเป ็นเม ืองเพ ิ่มมากข ึ้น
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- ถนนราชพฤกษ ์
เป ็นถนนสายหล ักฯเร ิ่มจากถนนกรุงธนบ ุร ี เป ็นสะพานลอยข้ามถนน 

สมเด ็จพระเจ ้าตากส ิน ไป ทางท ิศตะว ันตกต ัดผ ่านถนนร ัชดาภ ิเษ กช ่วงร ัชดา- ท ่าพระแล ้วม ุ่งข ึ้น  
เหน ือต ัดผ ่านถนนเพชรเกษมใกล ้ช ุมสายโทรศ ัพท ์บางแคเข ้าเช ื่อมต ่อก ับถนนโครงการสายเพชร 
เกษม-ร ัตนาธ ิเบศร ัโปทางท ิศ เหน ือขนานก ับถนนจร ัญ สน ิทวงศ ์ ถนนสายน ี้เป ็นถนนขนาด 6-10 
ช ่องจราจร

ซ ึ่งเป ็นถนนท ี่ต ัด เช ื่อมใหม ่ จ ึงทำให ้ถนนน ี้สามารถเช ื่อมโยงเข ้าส ู่พ ื้นท ี่ 
รอบนอก (วงแหวน) ส ู่ถนน เอกช ัยและถนนเพ ชรเกษ มได ้ ซ ึ่งพ ื้นท ี่รอบข ้างถนนน ั้นย ังคงเป ็น  
พ ื้น ท ี่ท ี่ย ังไม ่ได ้ร ับ การพ ัฒ น าส ่วน ให ญ ่ เน ื่องจากราคาท ี่ด ิน ใน บ ร ิเวณ น ี้ม ีราคาท ี่ส ูงข ึ้น  จะมี 
เพ ียงการต ั้งของหม ู่บ ้านจ ัดสรรช ั้นด ีจำนวนมากท ี่กำล ังปล ูกสร ้างอย ู่

โครงข่ายถนนสายรอง
- ถนนเทอดไท

เป ็นถนนสายรองท ี่ม ีความสำศ ัญ เล ้นหน ึ่งในเขตพ ื้นท ี่ธนบ ุร ีท ี่ทำหน ้าท ี่ 
รองร ับปร ิมาณ การจราจรท ้องถ ิ่น เข ้าส ู่ถนนสายหล ัก ค ือถนนอ ินทรพ ิท ักษ ์และถนนเพชรเกษมม ี 
ขนาด 4 ช่องจราจร ไม ่ม ีเกาะกลางตลอดแนว

จากล ักษ ณ ะของการคมนาคมขนส ่งในพ ื้นท ี่แต ่เด ิม  ถนนเทอดไทจะ 
เป ็นถนนสายหล ักความสำค ัญ อย ่างมาก เน ืองจากเป ็นถนนท ี่เช ื่อมย ่านการค ้า เก ่า เข ้าส ู่ช ุมชน  
คือ พ ื้น ท ี่การศ ัาท ี่สำค ัญ ในบ ร ิเวณ ใกล ้เค ียงค ือ  บ ร ิเวณ สถาน ีรถไฟ ตลาดพ ล ู ซ ึ่งเป ็น 'จ ุดท ี่ม ี 
การค ้าและบ ร ิการจำนวนมากจะเห ็น ได ้จากจำนวนธนาคารท ี่ม ีการต ั้งอย ู่เป ็นจำนวนมากท ั้ง  2 
ฝ ังถนนเทอดไท และถนนเทอดไทน ี้ย ังสามารถเช ื่อมต ่อไปย ังถนนเพชรเกษมได ้อ ีกด ้วย ต่อมา 
เม ื่อม ีการพ ัฒ นาถนนสายอ ื่นข ึ้น  จ ึงทำให ้ความสำค ัญ ของถนนเทอดไทเป ็น เพ ียงถนนสายรอง 
พร ้อมก ับสภาพถนนและปร ิมาณ การจราจรท ี่ค ับต ั้ง  ท ี่ไม ่ได ้ม ีปร ับ ป ร ุงห ร ือขยายถนนออก จึง 
ทำให ้การส ัญจรไม ่สะดวก

- ถนนวุฒากาศ
เป ็น ถนนท ี่มาบ รรจบ ก ับ ถน น เท อดไท บ ร ิเวณ แยกมะล ิท อง ม ีขนาด 4 

ช ่อ งจ ราจ ร ไม ่ม ีเก าะก ล างต ล อ ด แ น วไป บ รรจ บ ก ับ ถ น น จ อ ม ท อ งท ี่แย ก ว ุฒ าก าศ  ทำหน ้าท ี่ 
เช ่น เด ียวก ับถนนเทอดไท คือ เช ื่อมโยงการจราจรท ้องถ ิ่นเข ้าส ู่ถนนสายหล ัก

โดยถนนว ุฒ ากาศเป ็นถนนท ี่สามารถเช ื่อมต ่อไปย ังถนนเอกช ัยได ้ ซ ึ่ง 
เป ็นถนนสายเก ่าท ี่ม ีการใช ้มาเป ็นระยะเวลายาวนาน จ ึงทำให ้พ ื้นท ี่โดยรอบน ั้น เป ็นพ ื้นท ี่อาคาร
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พ าณ ิชย ์ 2-3 ช ั้น  ท ี่แต ่เด ิมทำการค ้าขายแต ่ในป ัจจ ุบ ัน เปล ี่ยนแปลงสภาพเป ็นท ี่อย ู่อาศ ัย เป ็น  
ส่วนใหญ่

ถนนและซอยอ่ืน ๆ
น อ ก เห น ือ จ าก ถ น น ด ังก ล ่าวข ้างต ้น แล ้ว  ย ังม ีซ อ ย ต ่า งๆ  มากมาย แยกออก 

ถนนรัชดาภ ิเษก บางเส ้นทางสามารถเช ื่อมต ่อก ัน เป ็น เส ้นทางล ัดไต ้ได ้แก ่ 
- ซอยวัดบางสะแกนอก (เทอดไท 33)

เป ็นถนนทางล ัดท ี่คนในพ ื้นท ี่จะใช ้ส ัญ จรเพ ื่อหล ีก เล ี่ยงการจราจรท ี่ค ้บ  
ค ั่งของถนนเทอดไทและถนนวุฒ ากาศ ซ ึ่งสภาพถนนน ั้น เป ็นถนนท ี่เล ็กค ับแคบ ซ ึ่งส ่วนใหญ ่จะ 
ใช ้เฉพาะคนท ี่อาศ ัยอย ู่ในพ ื้นท ี่เท ่าน ั้น

จากการคมนาคมขนส่งภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษา สร ุปไต ้ว ่า การคมนาคมเป ็นส่วนสำคัญที่ทำ 
ให ้ล ักษ ณ ะทางส ังคมและล ักษ ณ ะทางเศรษ ฐก ิจของพ ื้นท ี่ศ ึกษ าม ีการเปล ี่ยนแปลง ทำให ้เก ิด  
ความสะดวกในการส ัญจรเช ้า-ออกท ั้งภายในและภายนอก และเป ิดพ ื้นท ี่ ส ่วนใหญ ่จะเป ็นถนนท ี่ 
ประซาซนท ี่อาศ ัยอย ู่ในพ ื้นท ี่ใช ้ส ัญ จรมากกว ่''การใช ้เพ ื่อธ ุรก ิจการค ้า ซ ึ่งส ่วนใหญ ่ถนนในพ ื้นท ี่ 
ศ ึกษาน ั้นสามารถเช ื่อมโยงส ู่ถนนสายหล ักอ ื่น  ๆ ท ี่สำค ัญ ไต ้อ ีกหลายสาย จ ึงทำให ้เก ิดความค ับ 
ค ั่งในการจราจร และทำให ้ร ูปแบบอาคารและล ักษณ ะทางเศรษฐก ิจแตกต ่างก ันระหว ่างพ ื้นท ี่ท ี่ 
อย ู่ต ้านในของพ ื้นท ี่ก ับพ ื้นท ี่ร ิมนอกท ี่ม ีพ ื้นท ี่ต ิดก ับถนน
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4.6 ระบบสาธารณูปการ

•  สทานการสีกษา
ในพ ื้นท ี่ศ ึกษาม ีสถานศ ึกษาหลายระด ับกระจายอย ู่ในพ ื้นท ี่ ซ ึ่งจะม ีโรงเร ียนท ี่ 

อ ย ู่ใน ส ังก ัด ส า ม ัญ ศ ึก ษ าก ระท รว งศ ึก ษ าธ ิก ารแ ล ะโรง เร ีย น ใน ส ังก ัด ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร และ 
โรงเร ียนในส ังก ัดสำน ักงานการศ ึกษาเอกชน โดยม ีรายละเอ ียดด ังน ี้

โรงเร ียนส ังก ัดสาม ัญ ศ ึกษากระทรวงศ ึกษาธ ิการ ได ้แก ่ โรงเร ียนธนบ ุร ีวรเทพ ีพ  
ลาร ้กษ ์ เป ็นโรงเร ียนท ี่เป ิดสอนในระด ับประถมศ ึกษาและม ัธยมศึกษา

รายละเอ ียดช ื่อโรงเร ียนในส ังก ัดกร ุงเทพมหานครม ีด ังน ี้
(1) โรงเร ียนว ัดบางสะแกนอก เป ็นโรงเร ียนท ี่เป ็ดสอนในระด ับอน ุบาลและประถมศ ึกษา
(2) โรงเร ียนว ัดก ันตฑาราราม เป ็นโรงเร ียนท ี่เป ็ดสอนในระด ับอน ุบาลและประถมศ ึกษา
(3) โรงเร ียน ว ัดข ุน จ ัน ท ร ์ เป ็นโรงเร ียนท ี่เป ิดสอนในระด ับอน ุบาลและประถมศ ึกษา
(4) โรงเร ียนว ัดใหม ่ยายน ุ้ย  เป ็นโรงเร ียนท ี่เป ิดสอนในระด ับอน ุบาลและประถมศ ึกษา

รายละเอ ียดช ื่อโรงเร ียนในส ังก ัดสำน ักงานการศ ึกษาเอกชนม ีด ังน ี้
(1) โรงเร ียนว ัฒ นะศ ึกษา เป ็นโรงเร ียนท ี่เป ิดสอนในระด ับอน ุบาล
(2) โรงเร ียนพรประสาทว ิทยา เป ็นโรงเร ียนท ี่เป ิดสอนในระด ับอน ุบาลและประถมศ ึกษา
(3) โรงเร ียนผด ุงประชาศ ึกษา เป ็นโรงเร ียนท ี่เป ิดสอนในระด ับอน ุบาลและประถมศ ึกษา
(4) โรงเร ียนอำนวยศ ิลป ัศ ึกษา เป ็นโรงเร ียนท ี่เป ิดสอนในระด ับประถมศ ึกษา
(5) โรงเร ียนมนตร ีว ิทยา เป ็นโรงเร ียนท ี่เป ิดสอนในระด ับอน ุบาล

ส ่วน ให ญ ่เด ็กท ี่เข ้าม าศ ึกษ าจะม ีพ ื้นท ี่พ ักอาศ ัยอย ู่ในละแวกน ี้ ท ั้งน ี้เน ื่องจาก 
เป ็น โรงเร ียนท ี่ม ีการก ่อด ั้งม านาน  และอย ู่บ ร ิเวณ ท ี่เป ็นข ุมชนเก ่า  ท ี่ม ีความสะดวกแก ่การ
เด ินทางและส ่วนใหญ ่โรงเร ียนท ี่ด ั้งอย ู่ในพ ื้นท ี่ศ ึกษ าจะเป ็น โรงเร ียนท ี่เป ิดสอนในระด ับอน ุบาล 
และประถมศ ึกษา ซ ึ่งทำให ้เห ็นว ่าเด ็กท ี่เข ้ามาศ ึกษ าน ั้น เป ็น เด ็กท ี่อย ู่ในพ ื้นท ี่ห ร ือพ ื้นท ี่ใกล ้เค ียง 
จ ึงทำให ้ผ ู้ปกครองน ิยมท ี่จะส ่งบ ุตรหลานเข ้าเร ียนในโรงเร ียนเหล ่าน ี้ เน ื่องจากม ีความสะดวกใน 
การร ับส ่งบ ุตรหลาน

•  ศาสนสถาน
ในพ ื้นท ี่ศ ึกษามีศาสนสถานทั้งว ัดและศาลเจ ้า โดยแบ ่งได ้เป ็นด ังน ี้
วัด
(1) วัดบางสะแกใน
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(2) วัดบางสะแกนอก
(3) วัดใหม่ยายนุ้ย
(4) ว ัดข ุนจ ันทร ์ 
ศาลเจ้า
(1) ศาลเจ้าต ึกดิน (ถนนเทอดไท แขวงตลาดพลู)
(2) ศาลเจ้ากวนอู (แขวงตลาดพลู)
จากการท ี่พ ื้นท ี่บ ร ิเวณ น ี้เป ็นพ ื้นท ี่ม ีการการด ั้งถ ิ่นฐานของช ุมชนมานาน จึงทำ 

ให ้ล ักษณ ะทางส ังคมของประชาซน ม ีความหลากหลายในเช ื้อชาต ิ จ ึงม ีการด ั้งของท ั้งว ัดและ 
ศาลเจ้า ซ ึ่งบางแห ่งจะม ีการด ั้งของศาลเจ ้าและว ัดต ิดก ัน เช ่น  ว ัตบางสะแกในก ับศาลเจ ้ากวน 
อู จ ึงทำให ้เห ็นถ ึงความเช ื่อของคนท ี่อาศ ัยอย ู่ในบร ิเวณ น ี้ โดยส ่วนใหญ ่การประกอบพ ิธ ีกรรม 
ทางศาสนาของคนในพ ื้นท ี่น ิยมท ี่จะเข ้ามาประกอบพ ิธ ีกรรมทางศาสนาในว ัดและศาลเจ ้าท ี่อย ู่ 
ใกล ้ก ับท ี่พ ักอาศ ัยของตนเอง ท ี่ส ื่อให ้เห ็นความเป ็นช ุมชนเก ่าท ี่ม ีความส ัมพ ันธ ์ทางส ังคมท ี่ม ีมา 
ด ั้งแด ่ในอดีต

ซ ึ่ง เม ื่อ พ ิจารณ าถ ึงส าธารณ ูป ก ารใน เร ื่อ งขอ งโรง เร ีย น แล ะว ัด จะเห ็น ได ้อ ย ่าง  
ซ ัด เจนว ่า ม ีความเป ็น เอกล ักษณ ์ของความเป ็นช ุมชนไทยท ี่ม ีความส ัมพ ันธ ์ก ันระหว ่าง บ้านที่ 
พ ักอาศ ัย  ว ัด ท ี่ใข ้ป ระก อ บ พ ิธ ีก รรม แล ะโรงเร ีย น ท ี่ให ้บ ุต รห ล าน เข ้าศ ึก ษ า  ซ ึ่งท ั้งห ม ด น ี้เป ็น  
ล ักษณ ะของการด ั้งถ ิ่นฐานท ี่เป ็นช ุมชนเก ่าแก ่ •

•  สถานพยาบาล
สถานพยาบาลในพ ื้นท ี่แบ ่งได ้เป ็นสถาน ีอนาม ัย คล ิน ิกและโรงพยาบาล โดยมี

รายละเอ ียดด ้งน ี้
-  สถานีอนามัยมี 1 แห่ง คือ ศ ูนย ์ส ุขภาพช ุมชนวัดบางสะแกนอก
-  คลิน ิก ม ีท ั้งหมด 13 แห่ง ซ ึงจะม ีการด ั้งกระจายก ันอย ู่ในบริเวณ พ ื้นท ี่ศ ึกษา
-  โรงพยาบาล มี 2 แห่ง คือ โรงพยาบาลทำพระและโรงพยาบาลเยาวร ักษ ์ 

สถานพยาบาลในพ ื้นท ี่ศ ึกษ าน ั้น  อด ีต โรงพ ย าบ าล เย าวร ัก ษ ์เป ็น เพ ีย งส ถ าน ี
อนามัย แด่ป ั'จจุบ ้น'ใต้'พ ัฒนาเป็นโรงพยาบาล ซ ึ่งช ื้ให ้เห ็นถ ึงการเพ ิ่มช ื้นของประชากรและการ 
พ ัฒ นาระบบการคมนาคมท ี่สะดวกมากช ื้น  จ ึงทำให ้ม ีการพ ัฒ นาเป ็นโรงพยาบาลเพ ื่อให ้บร ิการ 
ก ับประชาชนในพ ื้นท ี่ภายในของพ ื้นท ี่ศ ึกษาท ี่ส ่วนใหญ ่เป ็นพ ื้นท ี่ช ุมชน และจะมีการกระจายตัว 
ของสถานพยาบาลอ ีกหลายแห ่งท ั่วพ ื้นท ี่ศ ึกษาเพ ื่อให ้บร ิการก ับประชาชน



90

ผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงที่เนฟูย่านพาณิชยกรรมบริเวณศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ ด้านตะวันตกเฉียงใต้

แผนที่ 4.3 แสดงที่ตั้งสาธารญปการต่างๆบริเวณพื้นที่ศึกษา

ส ัญ ล ักษณ ์

■  ■ ■ " - พ ื้นท ี่ศ ึกษา

------------------ เส์นแขวง
ถนน ซอย 
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สถาบ ันการศ ึกษา 

ศาสนสถาน

[Hh] โรงพยาบาล

ท ี่ม า : ส ำ น ัก ผ ัง เม ร ง  ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร
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4.7 การใช้ที่ดินและอาคาร

4.7.1 การใช้ประโยชน์ที่ดิน
การใช ้ท ี่ด ินของพ ื้นท ี่ศ ึกษ า ป ัจจ ุบ ันส ่วนใหญ ่เป ็นการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน เป ็นท ี่ 

อยู่อาศัย ค ิดเป ็น 437.82 ไร ่ ค ิดเป ็นร้อยละ 75.08 และเป ็นพ ื้นท ี่การใช ้แบบผสมอย ู่ประมาณ  
4 5 .1 0 ไร ่ ค ิด เป ็นร ้อยละ 5 .1 9 ของพ ื้น ท ี่ศ ึกษ า ซ ึ่งส ่วนใหญ ่จะการต ั้งถ ิ่นฐานน ั้นจะหนาแน ่น  
บร ิเวณ ริมถนนสายสำค ัญ  ๆ เช ่น  ถนนร ัชดาภ ิเษ ก  ถนนเทอดไทและถนนว ุฒ ากาศ เป ็นต ้น 
โดยประเภทการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินในพ ื้นท ี่ศ ึกษาม ีรายละเอ ียดต ้งน ี้

ตารางท่ี 4.4 ส้ดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินปี พ.ศ. 2546 •

ประเภทการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน พ ื้นท ี่ (ไร่) ร้อยละ
ที่พ ักอาศ ัย 572.81 75.08
พาณ ิชยกรรม 12.56 1.65
อ ุตสาหกรรม 8.75 1.15
คลังสินค้า 7.08 0.93
การใช ้ท ี่ด ินแบบผสม 45.10 5.19
สถานท ี่ราชการ สาธารณ ูปโภค สาธารณ ูปการ 85.84 11.25
สถานการศึกษา 8.75 1.15
คาสนสถาน 7.5 0.98
น ันทนาการ 0.2 0.03
อื่น ๆ 14.3 1.87
ที่มา : จากการสำรวจและการวิเคราะห ์จากแผนที่

•  การใช ้ท ี่ด ินประเภทท ี่พ ักอาศ ัย ม ีพ ื้นท ี่ประมาณ 572.81 ไร ่ ค ิดเป ็นร้อยละ
75.08 ของพ ื้นท ี่ศ ึกษา โดยการใช ้ท ี่ด ินเพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยน ั้นจะม ีการกระจ ุกต ัวอย ู่ทางต ้านในของ 
ถนนสายหลัก เช ่น ถนนรัชดาภ ิเษก ถนนเทอดไทและถนนวุฒ ากาศ และบริเวณริมคลองสาย 
หลักต ่าง  ๆ ท ั้งสองฝ ัง ท ี่เคยเป ็นช ุมชนเด ิม ตรงบร ิเวณ พ ื้นท ี่ท ี่ม ีการเช ้าถ ึงสะดวกและพ ื้นท ี่ท ี่เป ็น  
แหล ่งงานโดยม ีล ักษณ ะของอาคารในพ ื้นท ี่ท ี่ม ีความหนาแน ่นส ูงเป ็นอาคารบ ้านจ ัดสรร ต ึกแถว 
พ ักอาศ ัย 2-4 ช ั้นโดยจะม ีร ูปแบบของท ี่พ ักอาศ ัยเป ็นท ั้งแบบบ ้านเด ี่ยวและแบบต ึกแถว ซ ึ่งส ่วน 
ใหญ ่จะเป ็นการใช ้ท ี่ด ินเพ ื่ออย ู่อาศ ัยเป ็นแบบต ึกแถวจำนวนมาก
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•  การใช ้ท ี่ด ินประเภทพาณ ิชยกรรม ม ีพ ื้นท ี่ประมาณ 12.56 ค ิดเป็นร้อยละ 
1.65 ของพ ื้น ท ี่ศ ึกษ า ส ่วนใหญ ่เป ็นการใช ้ท ี่ด ิน เพ ื่อพ าณ ิชยกรรมประเภท ร ้านค ้า  ป ัมน ั้าม ัน 
ธนาคาร และธ ุรก ิจเพ ื่อน ันทนาการต ่าง ๆ ซ ึ่งจะกระจายบริเวณ ริมถนนหล ักและรองสายต ่าง  ๆ
ในพ ื้นท ี่ศ ึกษา

•  การใช ้ท ี่ด ินประเภทอ ุตสาหกรรม ม ีพ ื้นท ี่ 8.75 ไร ่ ค ิดเป ็นร้อยละ 1.15 
ของพ ื้นท ี่ศ ึกษา โดยจะม ีท ั้งล ักษณ ะของการทำอ ุตสาหกรรมส ิ่งทอ และแปรรูปอาหาร รวมถึง 
การใช ้ท ี่ด ินเป ็นคล ังเก ็บส ินค ้าของบร ิษ ัทต ่าง ๆ

•  การใช ้ท ี่ด ินแบบผสม มีพ ื้นท ี่ประมาณ 45.10 ไร ่ ค ิดเป ็นร้อยละ 19.41
ของพ ื้นท ี่ศ ึกษา ซ ึ่ง เป ็นการใช ้ท ี่ด ิน เป ็นอ ันด ับรองลงมาจากการใช ้ท ี่ด ินประเภทท ี่พ ักอาศ ัย โดย 
ก ารใช ้ท ี่ด ิน แบ บ ผ สม น ั้น จะเป ็น ร ูป แบ บ การใช ้ท ี่ด ิน ด ังน ี้ ‘ร ูป แบ บ ของท ี่พ ักอาศ ัยก ึ่งสำน ักงาน  
ร ูปแบบของท ี่พ ักอาศ ัยก ึ่งธ ุรก ิจบริการและร ูปแบบของท ี่พ ักอาศ ัยก ึ่งอ ุตสาหกรรม

•  การใช ้ท ี่ด ินประเภทสถานท ี่ราชการ สาธารณ ูปโภค สาธารณ ูปการ มีพ ื้นที่ 
ประมาณ 85.84 ค ิดเป ็นร้อยละ 11.25 ของพ ื้นท ี่ศ ึกษา โดยจะม ีสถานท ี่ราชการต ่าง ๆ
ด ั้งอย ู่ซ ึ่งจะเป ็นล ักษณ ะของท ี่ต ั้งหน ่วยอาสาสม ัครต ่าง  ๆ รวมท ั้งม ีช ุมสายโทรศ ัพท ์ต ่าง ๆ
กระจายอยู่ นอกจากน ั้นย ังม ีสถานพยาบาลซ ึ่งเป ็นคล ิน ิกกระจายอย ู่ในพ ื้นท ี่บร ิเวณ พ ื้นท ี่ศ ึกษา 
สถาน ีอนาม ัยน ั้นม ีเพ ียงแห ่งเด ียว คือ ศ ูนย ์ส ุขภาพช ุมชนว ัดบางสะแกนอก และมีโรงพยาบาล 
ท ี่อย ู่ในบร ิเวณ พ ื้นท ี่ศ ึกษ าจำนวน 2 แห่ง คือ โรงพ ยาบาลท ่าพ ระและโรงพยาบาลเยาวร ักษ ์ 
พ ร ้อมท ั้งระบ บ คมนาคมขนส ่งภ ายในพ ื้นท ี่ท ี่ม ีถนน  และตรอก ซอยอย ู่เป ็นจำนวนมากอย ู่ใน  
พ ื้นท ี่ศ ึกษา

•  การใช ้ท ี่ด ินประเภทสถานการศ ึกษา มีพื้นที่ประมาณ 8.75 ไร ่ คิดเป็นร้อยละ 
1.15 ข อ งพ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  ส ถ า น ก ารศ ึก ษ า ภ า ย ใน พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ส ่ว น ให ญ ่จ ะม ีโรง เร ีย น อ น ุบ า ล  
ประถม และม ีโรงเร ียนท ี่รองร ับระด ับม ัธยมศ ึกษาอย ู่ 1 แห ่งด ั้งกระจายอย ู่ในบร ิเวณ พ ื้นท ี่ศ ึกษา 
ท ี่ส ่วนมากเป ็นช ุมชน

•  การใช ้ท ี่ด ินประเภทคาสนสถาน ม ีพ ื้นท ี่ประมาณ 7.5 ไร ่ ค ิดเป็นร้อยละ 
0.98 ของพ ื้นท ี่ศ ึกษา ม ีว ัดและศาลเจ ้าท ี่ด ั้งอย ู่ในบริเวณชุมชนต่าง ๆ
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•  การใช ้ท ี่ด ินประเภทน ันทนาการ ม ีพ ื้นท ี่ประมาณ 0.2 ไร ่ ค ิดเป ็นร้อยละ 
0.03 ของพ ื้นท ี่ศ ึกษา เป ็นล ักษณ ะของลานก ีฬาท ี่คนภายในพ ื้นท ี่ใช ้ในการออกกำล ัง และเล่น 
ก ีฬา ซ ึ่งจะเป ็นพ ื้นท ี่ท ี่ม ีขนาดไม ่ใหญ ่มาก เช ่น พ ื้นท ี่บ ร ิเวณ ใต ้ถนนราชพฤกษ ์ เป ็นต ้น

การใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน ในพ ื้นท ี่ศ ึกษ าม ีการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินท ี่หลากหลาย ซ ึ่งส ่วนใหญ ่ 
เป ็นการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินประเภทท ี่อย ู่อาศ ัยมากท ี่ส ุด  และม ีท ั้งการม ีการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินแบบ 
ผสม ท ี่ม ีก า รด ัด แ ป ล ง ส ภ า พ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ให ้เป ็น ท ั้ง ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ก ึ่ง ก า รค ้า ห ร ือ ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ก ึ่ง  
อ ุตสาหกรรมเพ ื่อให ้เป ็นล ักษ ณ ะของการค ้ามากข ึ้น  การใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินประเภทพ าณ ิชยก 
รรมม ีการกระจายอย ู่ท ั่วไปของพ ื้นท ี่ศ ึกษา ซ ึ่งเป ็นการค ้าท ี่ม ีขนาดไม ่ใหญ ่มากน ัก  และก็ม ีการ 
ใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินประเภทอ ุตสาหกรรมด ั้งอย ู่ใกล ้ก ับพ ื้นท ี่พ ักอาศ ัย  ซ ึ่งสามารถส ่งผลกระทบต ่อ 
ประชาชนในบริเวณ น ั้นไต ้ และม ีพ ื้นท ี่เพ ื่อน ันทนการอย ู่เล ็กน ้อย เม ื่อ เท ียบก ับความหนาแน ่นท ี่ 
ประชาชนพ ักอาศ ัย นอกจากน ั้นย ังม ีสถานศ ึกษาและศ ฺาสนสถานท ี่ด ั้งกระจายอย ู่ท ั่วบร ิเวณ
พ ื้นท ี่ท ี่ศ ึกษา และส ่วนใหญ ่น ั้นจะเป ็นท ี่ด ั้งของช ุมชน
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ผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงที่เนฟูย่านพาณิชยกรรมบริเวณศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ ด้านตะวันตกเฉียงใต้
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แผนที่ 4.4 แสดงการใช้ประโยชน์ที่ดินภายในพื้นที่ศึกษา

สัญลักษณ์

1 1 ที่อย ู่อาศ ัย 1 1 สถาบ ันศาลนา
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ค ณ ะ ส ก า ป ๋ต ย ก ร ร ม ค า ส ต f  
จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย
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4.7.2 ขนาดแปลงที่ดิน กรรมสิทธที่ดินและราคาประเมินที่ดิน
จากการท ี่บร ิเวณ พ ื้นท ี่ศ ึกษาน ั้น เป ็นล ักษณ ะของช ุมชนเก ่าและม ีการด ั้ง 

ถ ิ่นฐานมาเป ็น เวลายาวนาน ทำให ้ประชากรม ีการแบ ่งซอยการถ ือครองท ี่ด ินออกไปทำท ี่ด ิน ใน  
บร ิเวณ น ี้กลางเป ็นแปลงเล ็ก   ๆ ซ ึ่งจะม ีผลอย ่างมากต ่อการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่เพราะท ี่ด ินแปลงเล ็ก   ๆ
น ั้น  จะให ้ผลตอบแทนในการพ ัฒ นาค ่อนข ้างต ํ่า  ในการพ ัฒ นาหร ือปร ับปร ุงพ ื้นท ี่ใดน ั้นม ักจะ 
ต ้องพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ขนาดใหญ ่โดยการรวมแปลงท ี่ด ิน เล ็ก  ๆ เข ้าด ้วยก ัน เพ ื่อให ้เก ิดความค ุ้มท ุนใน 
การพ ัฒนา เมือง ซ ึ่งจากผลสำรวจโดยแบบสอบถามจำนวน 133 ช ุดของทางสำน ักผ ังเม ือง 
ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร1 พบว ่าพ ื้นท ี่ศ ึกษาล ักษณ ะการถ ือกรรมส ิทธ ี้ของท ี่อย ู่อาศ ัย  เป ็นการเช ่าร ้อย 
ล ะ 39.8 เจ้าของ ร ้อ ย ล ะ26.1 อาศัย ร้อยละ 20.3 เช ่า1ซ ื้อ 2 .3 ไม ่ร ะ บ ุแ ล ะ อ ื่น ๆ ร ้อ ย ล ะ 0.8 
ตามลำดับ ส ่วนมากกรรมส ิทธ ี๋การถ ือครองท ี่ด ินน ั้นจะเป ็นท ี่ด ินของเอกชน รองลงมาเป ็นท ี่ด ิน  
ของว ัด ไทย และพ ื้นท ี่ของราชการ (กร ุงเทพมหานครและทร ัพย ์ส ินส ่วนพระมหากษ ัตร ิย ์) ด ้งน ั้น 
เอกชนจ ึงเป ็นผ ู้ถ ือครองท ี่ด ินส ่วนใหญ ่ของพ ื้นท ี่น ี้

นอกจากน ั้น  เม ื่อพ ิจารณ าขนาดแป ลงท ี่ด ินพ บ ว ่าขนาดแปลงท ี่ด ินท ี่ 
แตกต ่างก ันแต ่งด ั้งขนาดเล ็กส ุดประมาณ  14 ตารางวา ซ ึ่งเป ็นท ี่ด ินปล ูกสร ้างอาคารพาณ ิชย ์, 
ห ้อ งแ ถ ว  จน ถ ึงแ ป ล งข น าด ให ญ ่ส ุด  6 ไ ร ่ ข น า ด แ ป ล งท ี่ด ิน จ ะ ม ีค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ก ับ ก า รใช ้ 
ประโยชน ์ท ี่ด ินและความสะดวกในการเข ้าถ ึง โดยบร ิเวณ ท ี่แปลงท ี่ด ินม ีขนาดเล ็กจะอย ู่ใกล ้ก ับ  
ถนนสายสำค ัญ  เน ื่องจากเป ็นพ ื้นท ี่ช ุมชนและย ่านพาณ ิชยกรรมจะม ีขนาดแปลงท ี่ด ิน เล ็กท ี่ส ุด  
ในขณ ะท ี่บร ิเวณ ท ี่อย ู่อาศ ัยจะม ีขนาดแปลงท ี่ด ินใหญ ่กว ่าเล ็กน ้อย คือ ประมาณ 50 ดารางวา 
ตามตารางท ี่ 7

และจากผลการสำรวจโดยแบบสอบถามจำนวน 133 ช ุดของทางสำน ัก 
ผ ังเม ือง กร ุง เท พ ม ห าน ค ร2 พ บว ่าพ ื้นท ี่ศ ึกษ าน ั้นม ีขนาดแปลงท ี่ด ิน  1-50 ตารางวา ร้อยละ
30.8 201-400 ตารางวา ร้อยละ 6.0 101-200 ตารางวา ร้อยละ 3 มากกว่า 5 ไร ่ ร้อยละ
1.5 1-2 ไร ่แล ะ2-5 ไร ่ ร ้อยละ 0.8 ตามลำดับ ซ ึ่งจะพบว่า ขนาดแปลงท ี่ด ินส ่วนใหญ ่จะม ี
ขน าดแปลงเล ็กท ี่แบ ่งย ่อย เป ็นจำนวน มาก  ประกอบก ับส ่วนใหญ ่ม ีผ ู้ถ ือครองท ี่ด ินหลายราย 
จ ึงทำให ้ยากต ่อการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่เพ ื่อ ให ้เป ็นย ่านพ าณ ิชยกรรมในอนาคต ท ี่จำเป ็นต ้องใช ้พ ื้นท ี่ 
ขนาดใหญ ่เพ ื่อปลูกสร้างอาคารขนาดใหญ ่

ราคาประเม ินท ี่ด ินภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษาจากบ ัญ ช ีราคาประเม ินท ุนทร ัพย ์ 
ท ี่ด ินเพ ื่อใช ้ในการจดทะเบ ียนส ิทธ ิและน ิต ิกรรม ปี พ.ศ. 2547-2550 ม ีพ ิส ัยต ั้งแต ่ 2,000 บาทต่อ

1 บ ร ิษ ัท  ก ร ุง เ ท พ ธ น า ค ม  จ ำ ก ัด ,ร า ย ง า น ฉ บ ับ ส ม ร ุ) ร ณ '  ก า ร ส ืก ษ า โ ค ร ง ก า ร ส ะ ส ม ท ี่ด ิน เ พ ื่อ ก า ร พ ัฒ น า บ ร ิเ ว ณ ค ูน ย ค ม น า ค ม ก ร ุง เ ท พ ฯ  

ด ้า น ใ ต ้’.ห น ำ 4 - 9 4

บ ร ิษ ัท  ก ร ุง เ ท พ ธ น า ค ม  จ ำ ก ัด . ร า ย ง า น ฉ บ ับ ส ม บ ูร ณ ์ ท า ร ค ึท ษ า โ ค ร ง ท า ร ส ะ ส ม ท ี่ด ิน เ พ ื่อ ท า ร พ ัฒ น า บ ร ิเ ว ณ ค น ย ค ม น า ค ม ท ร ง เ ท พ ฯ  

ด ้า น ใ ต ้. ห น ้า  4 -9 6
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ตารางวาข ึ้นไป จนถึง 110,000 บาทต ่อตาราวา บร ิเวณ ท ี่ม ีราคาท ี่ด ินส ูง ม ักเป ็นบร ิเวณ ท ี่อย ู่ 
ใกล ้ถ น น ส าย ห ล ัก ม ีค วาม สะด วก ใน ก ารเข ้าถ ึงส ูง  ได ้แก ่ บ ร ิเวณ ร ิม ถ น น ร ัช ด าภ ิเษ ก  ราคา 
ประเม ินท ี่ด ิน  34,000-110,000 บาทต ่อตารางวา ส ่วนบร ิเวณ ร ิมถนนสายรองจะม ีราคาต ํ่ากว ่า 
เซ ่น  บ ร ิเวณ ถ น น เท อ ด ไท  ราคา 34,000-81,000 บาทต ่อดารางวา ถนนว ุฒ ากาศ 25,000-
50,000 บ าท ต ่อ ด ารา งวา  ส ำ ห ร ับ บ ร ิเว ณ ท ี่อ ย ู่ต ิด ก ับ ซ อ ย ต ่า งๆ  โด ย ท ั่ว ไป รา ค า ป ระ ม า ณ  
20,000-35,000 บาทต ่อตารางวา ท ี่ด ินท ี่ม ีการเข ้าถ ึงไม ่สะดวกหร ือขาดทางเข ้าออกจะม ีราคา 
ประเม ินต ํ่าส ุดระหว่าง 500-20,000 บาทต่อตารางวา

ตารางท่ี 4.5 พิส้ยขนาดแปลงที่ดิน

พ ื้นท ี่บร ิเวณ
ขนาดแปลงท ี่ด ิน

ตํ่าสุด : ตารางวา สูงสุด : ตารางวา
ถนนตากส ิน-เพชรเกษม 00CNJ 5
ถนนวุฒากาค 14 6

ถนนรัชดาภ ิเษก 14 3
ซอยวัดบางสะแกนอก 14 3
ที่มา : แผนท ี่ระวางโฉนด กรมท ี่ด ิน
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ผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงทึ๋เนฟูย่านพาณิชยกรรมบริเวณศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ ด้านตะวันตกเฉียงใต้

แผนที่ 4.5 แสดงพิสัยขนาดแปลงที่ดินบริเวณพื้นที่ศึกษา

สัญลักษณ์ ขนาดท ี่ด ิน

0 - 20 ตารางวา 
2 1 - 1 0 0  ตารางวา— ......  -  เส์นเฃต H

------------------ เสันแขวง ! 1 101 - 400  ตารางวา
ถนน ซอย B U 1 ไร ่ 1 ว า - 5 ไร่

- ' + -- ทางรถไฟ  

นํ้า

มากกว่า 5 ไร่ขึ้นไป

ท ี่ม า : ส ำ น ัก ผ ัง เม ือ ง  ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร
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ผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงที่เนฟย่านพาณิชยกรรมบริเวณศนย์คมนาคมกรุงเทพฯ ด้านตะรันตกเฉียงใต้

แผนที่ 4.6 แสดงราคาประเมินแปลงที่ดินบริเวณพื้นที่ศึกษา

สัญลักษณ์ ร า ค า ป ร ะ เ ม ิน ท ี่ด ิน  ( บ า ท / ต า ร า ง ว า )
ฒฒ1 100,001 - 110,000
■ ■ ท 90,001 - 100,000

—  -  เส์นเขต Z Z 80,001 - 9 0 ,0 ๓
1_ 70,001 - 80,000

— — —  เส์นแขวง [Z 60,001 - 7 0 ,0 ๓

ถนน ซอย Z Z 50,001 - 60,000
Z Z 40,001 - 5 0 ,0 ๓

■+■ ' '—  ทางรถเพ 1 30,001 - 40,000
ÎS
นำ a n 20,001 - 3 0 ,0 ๓

m 10,001 -2 0 ,0 0 0
H l 5,001 - 10,000ทมา: ส่านกผงเมิอง กรุงเทพมหานคร

' ' า . " "  1
L T - ฯ \ 1

\  <7 r x x V ' ^ ' 'A>I  "ไ

ไ A  '
M

/
ü )

ม า ต ร า ส ่ว น
0  0 .5  1 I

ก ิโล เม ต ร II
«4

ค ณ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ค า ส ต f  
จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย
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4.7.3 ลักษณะอาคาร
โดยล ักษณ ะอาคารของบริเวณ พ ื้นท ี่ศ ึกษาน ั้นจะเป ็นล ักษณ ะของอาคาร 

ต ึกแถวและบ ้าน เด ี่ยวผสมก ัน  โดยอาคารส ูงน ั้น เป ็นม ีความส ูงของอาคารไม ่เก ิน  10 ช ั้น  โดย 
ล ักษ ณ ะอาคารส ่วนใหญ ่จะเป ็นสภ าพ อาคารเก ่าท ี่ม ีการสร ้างไว ้แต ่เด ิม  โดยจะม ีรายละเอ ียด 
สภาพอาคารและความหนาแน ่น3ด ังน ี้

สภาพอาคาร
•  สภาพดี

- กล ุ่มอาคารบร ิเวณ ถนนรัชดาภ ิเษก ส ่วน ่ใหญ ่เป ็นท ี่อย ู่อาศ ัย ม ีอาคาร 
พาณ ิชย ์ และสำน ้กงานบ้างตามริมถนน สภาพอาคารยังด ีอย ู่และม ีสภาพเป ็นอาคารสม ัยใหม่

- กล ุ่มอาคารบร ิเวณ ร ิมถนนร ัชดาภ ิเษกม ีอาคารท ี่ใหม ่ เน ื่องจากเป ็น  
ถ น น ท ี่ด ัด ให ม ่ ม ีพ ื้น ท ี่โล ่ง  ม ีก ล ุ่ม อ าค ารส ำน ัก งาน  แล ะ,พ าณ ิชย ก รรม อ ย ู่ร ิม ถ น น แ ละพ ื้น ท ี่ 
ด ้านหล ังเป ็นย ่านท ี่อย ู่อาศ ัย

•  สภาพปานกลาง
กล ุ่มอาคารบร ิเวณ ร ิมถนนเทอดไท เป ็นอาคาร 2 ช ั้น  ช ั้นล ่างใช ้

ค ้าขายช ั้นบนเป ็นท ี่อย ู่อาศ ัย
- กล ุ่มอาคารบร ิเวณ ส ี่แยกถนนร ัชดาภ ิเษกด ัดก ับถนนเทอดไท เป็น 

อาคารพาณ ิชย ์ต ั้งอย ู่บริเวณสะพานข้ามคลองบางหลวง
- กล ุ่มอาคารบริเวณ โรงเร ียนบางสะแกนอก
ส ่วนใหญ ่เป ็นย ่านท ี่อย ู่อาศ ัย ม ีกล ุ่มของอาคารพาณ ิชย ์บร ิเวณ ร ิมถนน 

เทอดไทท ี่เป ็นอาคาร 2-3 ช ั้น  บางหล ังเป ็นอาคารไม ้ 2 ช ั้น  และม ีกล ุ่มอาคารสำน ักงานบริเวณ  
ร ิมถนนร ัชดาภ ิเษก

•  สภาพทรุดโทรม
เป ็นกล ุ่มอาคารบร ิเวณ ร ิมถนนว ุฒ ากาศ เป ็นอาคารพ าณ ิชย ์ความส ูง 

ระหว่าง 3-4 ช ั้น  โดยบางอาคารม ีการใช ้ประโยชน ์อาคารก ึ่งการค ้าพาณ ิชย ์ก ึ่งท ี่อย ู่อาศ ัย  และ 
บางอาคารเป ็นอาคารร้าง

บ ร ิษ ัท เ อ - เ ซ ฟ น  ค อ ร ์เ ป อ ร ์ช ั่น  จ ำ ท 'ต ,โ ค ร ง ท า ร จ ้ต ' ป า แ ผ น ผ ัง พ ัฒ น า เ ข ต ก ร ง เ ท พ ม ห า น ค ร  เ ข ต ธ น บ ุร ี ห น ้า  2 - 3 9 ,2 - 4 0 ,2 - 5 9 ,2 - 6 0
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ความหนาแน่นอาคาร
•  ความหนาแน่นมาก

- กล ุ่มอาคารบริเวณ ริมถนนเทอดไท
- กล ุ่มอาคารบร ิเวณ สี่แยกร ัชดาต ัดก ับถนนเทอดไท
- กลุ่มอาคารบริเวณถนน'วุฒวกาศ
3 กล ุ่มน ี้อย ู่ตามแนวถนนเทอดไทและถนนว ุฒ ากาศ ซ ึ่งเป ็นถนนสาย 

เก ่าท ี่ย ังคงพบเห ็นอาคารต ึกแถวสม ัยเก ่าอย ู่บ ้าง และเป ็นย ่านพาณ ิชยกรรมและย ่านท ี่อย ู่อาศ ัย 
ต ั้งแต ่สม ัยก ่อนม ีว ัดเก ่าเป ็นจำนวนมาก

•  ความหนาแน่นปานกลาง
- กล ุ่มอาคารบริเวณ โรงเร ียนบางสะแกนอก
- กล ุ่มอาคารบริเวณ โรงเร ียนแม ่พระประจ ักษ ์และโรงเร ียนจ ินดามณ ี
- กล ุ่มอาคารบริเวณ ริมถนนรัชดาภ ิเษก-ท ่าพระตอนล ่าง
กลุ่มอาคาร 2 กลุ่มแรก ส ่วนใหญ ่เป ็นย ่านท ี่อย ู่อาศ ัย ม ีความหนาแน ่น 

ปานกลาง ส ่วนกล ุ่มส ุดท ้ายเป ็นล ้กษณ ะอาคารพาณ ิชย ์ท ี่ม ีการก ่อสร ้างใหม ่ ความหนาแน ่นจ ึง 
ไม ่มากน ัก

•  ค วาม ห น าแ น ่น น ้อ ย
- กล ุ่มอาคารบร ิเวณ ถนนรัชดาภ ิเษก ในบร ิเวณ น ี้เป ็นย ่านท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ 

ม ีความหนาแน ่นน ้อย ม ีอาคารสำน ักงาน และม ีอาค ารพ าณ ิชย ์บ างส ่วน เป ็น พ ื้น ท ี่ขายรถยน ต ์ 
และม ีพ ื้นท ี่ส ่วนใหญ ่เป ็นพ ื้นท ี่ว ่างส ่วนบ ุคคล

เม ื่อพ ิจารณ าจากล ักษณ ะอาคารพบว ่า ส ่วนใหญ ่จะเป ็นอาคารขนาด 
เล ็กท ี่ม ีความส ูงไม ่เก ิน  10 ช ั้น  โดยจะม ีสภาพอาคารปานกลางและความหนาแน ่นของอาคาร 
ส ูงตามถนนสายหล ักภายในพ ื้นท ี่ ซ ึ่งจะเป ็นไปตามวิว ัฒ นาการของการต ั้งถ ิ่นฐาน

จากแนวทางการดำเน ินการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ให ้เป ็นย ่านพาณ ิชยกรรม เมื่อ 
พ ิจารณ าล ักษณ ะทางกายภาพของพ ื้นท ี่ศ ึกษาจะสร ุปได ้ว ่า พ ื้นท ี่ศ ึกษาม ีการกระจายกรรมส ิทธ ิ้ 
ท ี่ด ินเป ็นจำนวนมาก ม ีการถ ือครองท ี่ด ินหลายคน ซ ึ่งส ่วนใหญ ่จะเป ็นพ ื้นท ี่ของเอกชน และ
ม ีการแบ ่งย ่อยของแปลงท ี่ด ิน เป ็นจำนวนมาก ล ักษณ ะและสภาพอาคารน ั้น  ม ีความส ูงไม ่เก ิน  
10 ช ั้น  จะม ีร ูป แบ บ อ าค ารท ั้งบ ้าน เด ี่ย วแ ล ะต ึก แ ถ วผ ส ม ก ัน  ซ ึ่งสภ าพ อาค ารจะม ีล ักษ ณ ะ
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แตกต ่างก ันตามบ ร ิเวณ ถนน โดยบ ร ิเวณ ถน น ร ้ชดาภ ิเษ ก  จะม ีสภาพอาคารท ี่ด ี ส ่วนบร ิเวณ  
ถนนเทอดไทจะม ีสภาพปานกลาง ความหนาแน ่นของอาคารจะม ีความหนาแน ่นมากอย ู่บร ิเวณ  
ถนนเทอดไท ซ ึ่งเป ็นล ักษณ ะของการต ั้งถ ิ่นฐานแต ่เด ิม
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ผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงฟ้นฟูย่านพาณิชยกรรมบริเวณศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ ด้านตะรันตกเฉียงใต้

แผนที่ 4.7 แสดงความสูงอาคารบริเวณพื้นที่ศึกษา

สัญลักษณ์

— ........... พ้ืนท่ีศึกษา

------------- เสันแขวง
ถนน ซอย 

-• I- t ทางรถไฟ 
น้ํา

ท ี่ม า : ส ำ น ัก ผ ัง เม ือ ง  ก ร ุง เท พ ม ห า น พ T

[ j อาคารสง 1 ช้ัน 
[ ^ ]  อาคารสูง 2 ช้ัน 

2 อาคารสูง 3 ช้ัน 
I  อาคารสูง 4 ช้ัน 
I  อาคารสูง 5 ช้ัน 
I  อาคารสูง 6 ช้ัน 

I  อาคารสูง 7 ช้ัน 
I  อาคารสูง 10 ช้ัน 
I  อาคารสูง 15 ช้ัน

ม า ต ร า ส ่ว น
0  0 .5  1 Iก ิโล เม ต ร II

ภาควิชาการวางแผนกาพนละเมือง
คณะสถาปัตยกรรมพาสตf
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
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ผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงพื้นฟูย่านพาณิชยกรรมบริเวณศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ ด้านตะวันตกเฉิยงใต้

แผนท่ี 4.8 แสดงการประเมินวิเคราะห์สภาพอาคารบริเวณพ้ืนท่ีสืกษา

พ้ืนท่ีสืกษา
สัญลักษณ์

-----— — เสันแขวง
ถนน ซอย

-------- ^-- ทางรถไฟ
น้ํา

ท่ีมา: สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร

สภาพดี
สภาพปานกลาง 
สภาพทรุดโทรม

ม า ต ร า ส ่ว น
0 0.5

กิโลเมตร *

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง
คณะสถาป็ตยกรรมศาสตร์
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
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ผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงทื่เนฟูย่านพาณิชยกรรมบริเวณศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ ด้านตะวันตกเฉียงไต้

แผนที่ 4.9 แสดงความหนาแน่นอาคารบริเวณพื้นที่ศึกษา

สัญลักษณ์

พ้ืนท่ีศึกษา 
เสันเขต 
เสันแขวง 
ถนน ซอย 
ทางรถไฟ 
น้ํา

พ่ีมา: สำนักผังเมือง ก?งเทพมหานคร

ความหนาแน่นน้อย 
ความหนาแน่นปานกลาง 
ความหนาแน่นมาก

ม า ต ร า ส ่ว น
0  0 .5  1 }

ก ิโล เม ต ร II

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง
คณะสกาป็ตยกรรมศาสตร์
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
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จากการศ ึกษาสภาพท ั่วไปของพ ื้นท ี่ศ ึกษาพบว ่า ล ักษณ ะทางกายภาพของพ ื้นท ี่ศ ึกษา 
ม ีสภาพอาคารเก ่า ทร ุด โทรมตามระยะเวลาการต ั้งถ ิ่นฐาน  ม ีความหนาแน ่นของอาคารเกาะ 
กล ุ่มอย ู่บ ร ิเวณ ถนนสายสำค ัญ ภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษ า คือ ถน น ร ัชด าภ ิเษ ก  ถน น เท อด ไท  และ 
ถนนวุฒ ากาศ ม ีความส ูงอาคารไม ่เก ิน  10 ช ั้น  ส ํวนใหญ ่เป ็นการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินประเภทท ี่ 
อย ู่อาศ ัยมากท ี่ส ุด ส ่วนการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินประเภทพาณ ิชยกรรมม ีการกระจายอย ู่ท ั่วไปของ 
พ ื้นท ี่ศ ึกษา และม ีการถ ือครองท ี่ด ินท ี่ม ีการแบ ่งย ่อยเป ็นจำนวนมาก

ลักษณ ะทางส ังคมภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษาม ีการรวมกล ุ่มก ันทางส ังคมเป ็นช ุมชนท ี่กระจายอย ู่ 
ภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษาจำนวนมาก คือ 1 3 ช ุม ชน แสด งถ ึงล ักษ ณ ะท างส ังค ม เก ่าท ี่ม ีการต ั้งถ ิ่น ฐาน  
ต ั้งแต ่อด ีต และเม ื่อม ีการพ ัฒ นาระบบคมนาคมเช ้าส ู่พ ื้นท ี่ จ ึงทำไห ้ล ักษณ ะส ังคมเปล ี่ยนแปลง 
เป ็นส ังคมท ี่ม ีความเป ็นเม ืองมากข ึ้น  และเม ื่อพ ิจารณ าร ่วมก ับการต ั้งของสาธารณ ูปการต ่างๆ 
ภายในพ ื้นท ี่ เช ่น  ศาสนาสถาน โรง เร ีย น  เป ็นต ้น  แสดงให ้เห ็น ถ ึงความ เป ็น เอกล ักษ ณ ์ของ 
ความ เป ็นช ุม ชน ไท ยท ี่ม ีความ ส ัม พ ัน ธ ์ก ัน ระห ว ่าง บ ้านท ี่พ ักอาศ ัย  ว ้ดท ี่ใช ้ป ระกอ บ พ ิธ ีก รรม  
และโรงเร ียนท ี่ให ้บ ุตรหลานเช ้าศ ึกษา ซ ึ่งท ั่งหมดน ี้เป ็นล ักษ ณ ะของการต ั้งถ ิ่นฐานท ี่เป ็นช ุมชน 
เก่าแก่

ล ักษณ ะทางเศรษฐก ิจภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษา เป ็น ล ักษ ณ ะของการให ้บ ร ิการภ ายในพ ื้นท ี่ 
เป ็นส ่วนใหญ ่โดยจะเป ็นในร ูปแบบของธ ุรก ิจท ี่ให ้บร ิการภายในช ุมชนเป ็นหล ัก ม ีการกระจ ุกต ัว 
ทางเศรษฐก ิจอย ู่ตามแนวถนนสายสำค ัญ  เช ่น ถนนเทอดไท  ถนนร ัชดาภ ิเษ ก และถนนวุฒา 
กาค ส ่วนภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษ าย ังม ีการประกอบอ ุตสาหกรรมแต ่เป ็น เพ ียงอ ุตสาหกรรมขนาดเล ็ก  
เท ่าน ั้น

จากสภาพท ั่วไปของพ ื้นท ี่ศ ึกษา เม ื่อม ีการปร ับปร ุงพ ื้นฟ ูเป ็นย ่านพาณ ิชยกรรมจะส ่งผล 
ให ้ล ักษณ ะทางกายภาพ เศรษฐก ิจและส ังคมภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษาม ีการเปล ี่ยนแปลงไป ซ ึ่งจาก 
ล ักษณ ะทางส ังคมภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษาจะม ีการเปล ี่ยนแปลงไปไต ้ยากมากท ี่ส ุด  เน ื่องจากสภาพ 
ความเป ็นอย ู่ท ี่เป ็นท ี่อย ู่อาศ ัยย ่อมม ีการเปล ี่ยนแปลงให ้เป ็นย ่านพ าณ ิชยกรรมเพ ิ่มมากข ึ้น  ทำ 
ให ้ว ิถ ีช ีว ิตและการดำเน ินช ีว ิตของผ ู้อย ู่อาศ ัยภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษา พร้อมท ั้งความเหมาะสมสำหรับ  
การเป ็นพ ักอาศ ัยลดน ้อยลงจ ึงต ้องม ีการปรับเปล ี่ยนว ิถ ีช ีว ิตไปอย ่างมาก

ดังน ั้น เพ ื่อให ้ทราบถ ึงข ้อม ูลในเช ิงล ึกมากข ึ้น  จ ึงม ีการออกแบบสอบถามท ี่ทำให ้แสดง 
ให ้เห ็นถ ึงล ักษณ ะคร ัวเร ีอนภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษาว ่าเป ็นอย ่างไร รวมถ ึงการสอบถามความค ิดเห ็น  
และความร ่วมม ือของประชาชนในพ ื้นท ี่ศ ึกษา ซ ึ่ง เป ็น เง ื่อ น ไข  ข ้อจำก ัดห น ึ่งในการป ร ับ ป ร ุง  
พ ื้นฟ ูเม ีอง ( r e d e v e lo p m e n t )  เพ ื่อให ้เก ิดการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่อย ่างม ีประส ิทธ ิภาพมากท ี่ส ุดและนำ 
ข ้อม ูลจากการสอบถามมาว ิเคราะห ์เพ ื่อประเม ินผลกระทบและความสามารถในการเปล ี่ยนแปลง 
ท ี่อย ู่อาศ ัย ท ี่จะน ่ามาส ู่แนวทางเพ ื่อลดผลกระทบท ี่จะเก ิดข ึ้นการการปร ับปรุงพ ื้นฟ ูพ ื้นท ี่ต ่อไป
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