
การค ักษา เขตพญาไทระคันภาคกรุง เ'ทนนพานคร

เขตพญาไทเห ็นเขตชั้นในเขตหนื่งในจ้านวน 11 เขตชั้นในของกรุงเท•ฟมหานคร ตั้ง 

อยู่เก ิ(อนนอกสุคฃองบ?เวflแ ข ต ,ชั้น'ในตั้งหมด อาผาเขตจงลอมรอบไปด ้ายเขตช ั้น ใน และเขตช ั้น  

กลาง ด้งต่อไปนิ้
ฑั้ศเหนีอ ติดต่อทบ เขตบา ง เขน
ทิศตะวันออก ติดตอกับ 

ทิดตะวันตก ติดต่อกับ
ท ิดใต ้ ติดต่อกับ

เขตไทยขวาง 

เขตดุสิต
เขตปทุมวันและ เขตนระ'โขนง

จากการท ี่เป ็น เขตเช ื่อมต ่อระห ว ่างเขตช ั้น ใน และ เขตชั้นกลางนี้ ท ีาให ้เขตพญาไทม  ี

ความสิม,พันธในด้านต่าง ๆ กับทั้งเขตชั้นใน เขตชั้นกลางและเขตชั้นนอกด้วย

ในป็ น .ค .2 5 2 9  จ้านวนพื้นที่ของเขต*ชุP ไฯมีจ ้านวน 1 7 .4 2 9  ต าร าง ก ิโล เม ต ร  

หรีอ 1 0 ,8 9 3 .1 2 5  ไร ่ คิดเห็นสิคส่วนพื้นที่ร้อยละ 1 .1 0  ของพื้นที่กรุงเทนมหานครและร้อยละ 
2 0 .4 8  ของพื้นที่เขตชั้นในทั้งหมด จะเห็นได้ว่าแม้พื้นที่ เขตนญาไทจะมีจ้านวนนอย เม ื่อ เท ิยบ  

สิดล่วนกับพื้นที่กรุง เทพมหานคร แต่ถ ้า เทียบกับพื้นที่ เขตชั้นในด้วยกันแด้ว เขตพญาไทมีจ้านวน
พื้นที่มาก เห็นอันดับ 3 รองจาก เขตห ้วยขวางและเขตด ุส ิต ชิ่งจะมีพ ื้นที่รองรับกิจกรรมต่าง ๆ 

ของเขตช ั้นในได ้มาก โดยก ิจกรรมต ่าง ๆ ห็จะมีผลกระทบต่อพื้นที่เขตร่น ๆ ด้วย เน ื่องจาก  

สิคล่วนพื้นที่ของเขตชั้นใน ม ีเน ียง 6 .7 5  เขตชั้นกลาง 3 9 .4 7  และ เขตชั้นนอกมีกิง 5 3 .7 8  

กิจกรรมต ่าง ๆ ของกรุงเทนมหานคร ส่วนใหญ่จะมากระจุกฅัวในบริเว{นเขตชั้นใน

แ จ  - m \ \ i



36

การสืกษาพอเสนอแนวทางการใฟ้ที่คน เขตพญาไท
า ะ5 0 0 , 0 0 0 แสคง ที่ตั้ง เยตV«บาไ'ท นพนท่ี 3 . า

ที่นา
เยตสันใ,น 

เยตส ันกลาง  

เยตสันนอก

ท ัศ  เ VI นิ อ
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สภานภูมิศาสตร์

ก. คุณภาพซองสิน

กรุงเทนมพานศร (VJ.ศ .2 5 2 7 ) เหสือที่สินที่อุคมสมบูรIULVrมาะสำหรับปลูก'ข้าว 

ทางด้านฅะวันออก อ ันไค ้แก ่Lขตมีนบุรี เขตสาดกระบัง เซตหนองจอกและเหมาะสำหรับทำสวน  

ผลไม้ สวนผักและนากุ้ง ทางค้านตะวันตกบริเวทแขตตลิ่งช ัน เขตภาษ ีเจริญ  เขตบางข ุนเท ียน  

*ร่งสมควรที่จะอนุรักษซ ไ ว ั เห ็นแหล่งผส ืตอาหารของเม ิอง ส่วนเขตนญาไทไม่มิร้นที่สำหรับการ
เกษ ต รเลย  (กองผ ัง เม ีอง  กรุงเทนมหานคร 2 5 2 7 )

ข. กา?ท ร ุดตัวของร้นสิน

แอ่งการทรุดตัวของร้นดิน อยู่บริเวทแขต'ห้วย1ขวาง เขตบ างเขน  เขตบางกะป ็ 
เขตพระโขนง ดู่งม ิการทรุดตัวของร้นสินมากกว่า 10 เซนติเมตรต่อป็ และ 5 -1 0  เซนติเมตร 

ต่อป็ ส ่วนเขตน!เาไทมิการทรุดตัวของร้นดินมากกว่า 10 เซนติเมตรต่อป็ทางค้านตะวันออก
บริเวทเถนนวิภาวดีรังสิต และแขวงมักกะสิน ส่วนบริ เวทเอื่นของเขตมิการทรุดตัว 5 - 1 0
เซนติเมตรต่อปี ( ‘จนตนา นนน้นร์ 2 5 2 8 )

ค . ร้นที่นํ้าท่วม

จากข้อมลร้นที่นํ้าท่วมปี น .ค .25 26  ซ่ิง เห็นป็ที่มินํ้าท่วม'ใหญ่'ของกรุงเทนมหานคร 

แสดงให ้เห ็นว ่า มินํ้าท่วมทั้งบ'ริเวทเค้านตะวันตกและค้านตะวันออก1ของแม ่น ํ้าเจ ้าน'ระยา โดย  
ค้านตะวันตก ไค ้แก ่ เขตบางกอกนอย เขตตลิ่งชัน เขตภาษ ีเจร ิญ  เขตหนองแขม จะมินาท่วม 

ในลักษทเะนํ้าเน นํ้าลง โดยม ิอ ิฑรินลจากแม ่น ํ้าเจ ้าน'ระยา ส่วนค้านตะวันออกนํ้าท่วมจะมิความ 

สิมนันร์กับการทรุดตัวของร้นดิน นํ้าท่วมจะเห็น'ในลักษทเะท่วมชัง โด ย  เฉน าะเขตบางกะป ี และ 
เขตนระโขนง ข ิ่งท ่วมมากและเห ็น เวลาน าน  ส่วน เขตนญาไทมินํ้าท่วมบางส่วนคอ ทางค ้าน
ตะวันออกของเขต
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การคมนาคมซนส่ง

ก . ถนน

เร่อพีจารผา?เงกัตราส่วนของถนนต่อฉ้นท่ีแลัว(โดยไม่นับรวมถนนซอย) ปรากฏ 
ว่า น้ีนท่ีถนนในเขตข้ันในมีเพียง 1.65 กิโลเมตร/ตารางกิโลเมตร เขตข้ันกลาง 0.43
กิโลเมตร/ตารางกิโลเมตรและเขตชน,นอกน้อยท่ีสุดมีเพียง 0 .1G กิโลเมตร/ตารางกิโลเมตร 
ข้งต่ํากว่ามาตรฐานของเมีองในประเทศตะวันตก (12.5 กิโลเมตร/ตารางกิโลเมตร พ?อ 
ร้อยละ 20 ของพ้ืนท่ี เมีอง โดย เฉนาะเขตข้ันใน ซั๋งเîiนใจกลางเมีองท่ีมีการจราจรคับค่ัง
ถ้าพีจารผาเขตข้ันในเร่นขอบ เขต เขตป๋อมปราบฯ จะมีอัตราส่านของถนนต่อพ้ืนท่ีสูงสุด ฅีอ
4.17 ส่วนเขตนญาไทมีเพียง 1.84 เท่านนข้งไม่เนียงนอกับปริมาผการจราจรท่ีเข้าลู่เขต
ข้ันใน (สำนักผังเมีอง 2526: 19-20)

1. โครงข ่ายของถนน สามารถแบ ่งออกเร ่น  2 ส่วนตามรูปแบบของถนนไค้

ก) บร ิเวผท ี่ล ัอมรอบด ้วยแม ่น ํ้าเจ ้านระยา คลองผด ุงกร ูงเกษม ทาง 

รถไพีสายเหนีอแสะถนนทหาร โครงข ่ายของถน น จะเร ่น แบบ ตารางส ิเห ล ี่ยม (G rid  N etw ork )  
ข ้วยให ้การ เข ้า  fi ง ( A c c e s s i b i l i t y )  ได ้ง ่ายในพ ื้นท ี่บร ิเวผฉ ้

ข) เข ต ร อ บ น อ ก บ ร ิเว ผ ก .) ลักษผะถนนไม่มีรูปแบบที่แน่นอน ประกอบ 

ด้ายถนนหลักเพ ียงไม ่ก ี่ลาย อย ู่ใน แน วร ัศม ีน ุ่งออกจากใจกลางเม ีอง และขาดถนนเข้อมต่อ โดย  

เฉนาะผังนระนคร ข้งมีถนนลักษผะพื้หลายสายที่อยู่ในเขตนญาไท กันได้แก่ ถนนๆกาวก ิร ังส ิต  

ถนนนหลโยริน ถนนสุฑริสาร ถนนอโศก-ดินแดง ถนนรัชดาภิเษก ถนนนระราม 6 ถนนนญาไท 

ถนนราชปรารภ ถนนเพชรบุรี หลบ ถนนลายหลักเหล่านี้แบ่งพื้นที่ออกเร่นพื้น'ใหญ่ ๆ ท ำให ้เก ิด  

การพ «เน าอย ่างไม ่เร ่น ระเบ ียบ  ข าด ก าร เข ้าถ ีง  ไม ่ลาม ารถเข ้าออกใน ท ิศท างอ ื่น ได ้ จ้งต้องมี 
การตัดถนนซอยกันมาก ทำให้ถนนลายหลัก ตัองเปลี่ยนหนัาท ี่ (F u n c t io n )  มาเร ่นถนนสาย  

รอง อ ีกฑงย ังไม ่สามารถท ี่จะระบายการจราจรท ี่ค ับค ั่ง ในถนนสายหลักสายหนั๋งไปยังถนนสาย 

หล ักอ ีกสายห ร ่งท ี่อย ู่ใกล ัเก ิยงไค ้





2. ปริมาทเการจราจร

จาก แ ผ น ท ี่แ ส ด งป ร ิม าท เก ารจราจร  ปี น . ศ . 2 5 2 6  แ ล ด งให ้เห ็น ว ่าท ิศ ท าง  

ท ี่ม ีป ร ิมาท เการจราจรส ูงส ุคค ีอ  ท ิศ ท าง1ใ น แ น ว เห น ีอ -ใต ้ ได ้แก ่ ถนนนหลโยริน ถนน ว ิภาวด ีร ังส ิต  

และถนนสุข ุมวิท โ ด ย ถ น น แ ต ่ล ะ ล าย เห ล ่าน ี้ม ีป ร ิม าท เก าร จ ร าจ ร ผ ่าน เข ้า -อ อ ก  ส งก ว ่า  5 0 ,0 0 0  

ด้นต่อวัน รอ งล งไ ป  คิอ แน วตะว ัน ออก-ตะว ัน ตก ได ้แก ่ ถ น น บ างน า-ต ร าด  ถ น น เพ ช รเก ษ ม  

ถนนสุขาภ ิบาล ม ีป ร ิม าท เก ารจราจ ร  ประมาทเ 1 0 , 0 0 0 - 5 0 , 0 0 0  ด้นต่อวัน นอกจากน ื้ในถนน 

ลายหล ักอ ื่น   ๆ ก ็ม ีปร ิมาทเการจราจรลดห ล ั่นก ันไป จ าก ป ร ิม าท เก าร จ ร าจ ร ด ัง ก ล ่าว จ ะ เห ็น ไ ด ้ว ่า  

ม ีป ร ิม าท เก ารจราจ ร  เห ็นจำนวนมากท ี่ เข ้า -อ อ ก  ใ จ ก ล า ง  เม ีอ งข อ งก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร  ช ิ่ง เห ็น  

ลา เห ต ุใ ห ้ก า ร จ ร า จ ร ใ น ใ จ ก ล า ง  เม ีอ งด ้อ งแ อ อ ัด ค ับ ค ั่งแล ะต ิด ข ัด  โด ย เฉ พ าะใน บ ร ิ .วทเที่ เ ห็น

ย ่า น ร ุร ก ิจ ก าร ค ้าแ ล ะ บ ร ิก าร  (จ ีน ตน า นพพันร: 2 5 2 8 )

จ า ก ก า ร ส ำ ร ว จ ข อ ง ส ำ น ัก ผ ัง เม ีอ ง  ในปี พ .ศ .  2 5 2 7  พบว่า ป ร ิม าท เก าร จ ร าจ ร ภ าย  

ใน พ ื้น ท ี่ใจก ล างก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร ช ิ่ง ล ้อ ม ร อ บ ด ้าย แ ม ่ใ ท เจ ้าน ร ะ ย า  ค ล อ งล าม เล น  และท างต ่วน  

ส า ย ด ิน แ ด ง -ท ่า เร ึอ  ม ีป ร ิม าท เก ารจราจ ร  เข ้า -อ อ ก  ผ ่านพ ื้นท ี่น ี้ส ูงถ ึง 1 ,3 8 7 , 0 0 0  ด้นต่อวัน 

ฑ งน ี้ย ังไม ่รวม ก ารจราจรภ ายใน พ ื้น ท ี่น ี้ด ้วย  ใ น จ ำน ว น น ี้เห ็น ก าร เด น ท าง ข ้าม แ ม ่น ี้า เจ ้าพ ร ะ ย า

5 1 4 ,0 0 0  ด้นต่อวัน (37% ) เห ็น ก าร เด ิน ท าง  เข ้า -อ อ ก  ทางด ้าน เห น ิ!อ 4 1 1 ,6 4 7  ด้นต่อวัน 

(30% ) โด ยรถ น น ลายห ล ักท ี่ม ีป ร ิม าท เการจราจร เข ้า -อ อ ก  สูง ได ้แก ่ ถนน ว ิภาวด ีร ังส ิต  ถนน 

พหลโยริน ถนนพระราม 6 ส ่ว น ก าร เด ิน ท าง  เข ้า -อ อ ก  ด ้านตะว ันออก 4 6 1 ,3 5 3  ด้นต่อวัน 

(33% ) โดยม ีถน น ส ายห ล ักท ี่ป ร ิมาท เการจราจร เข ้า -อ อ ก  ส ูงค ๊อ ถนนสุขุมวิท ถนนพระราม 4 

ถนนเพชรบ ุร ิต ัดให ม ่ ด ้ว ย ล า เห ต ุด ัง ก ล ่า ว  ท ่าให ้พ ื้น ท ี่ใจก ล างก ร ุง เท พ ม ห าน ค รน ี้ ม ีก า ร จ ร า จ ร  

ต ิดข ัดมาก โด ย เฉ พ า ะ ข ัว โ ม ง เร ่ง ต ่ว น  เข ้า ร ะ ห ว ่า ง  7 . 0 0 - 9 . 0 0  นาป ีกา และ เย ็น ร ะ ห ว ่าง

1 6 . 0 0 - 1 8 . 0 0  นาป ีกา พ ื้น ท ี่ใจก ล างก ร ุง เท พ ม ห าน ค รท ี่ก ล ่าวม าน ี้ ได ้รวม ถ ิงพ ื้น ท ี่บ างล ่าน ของ 

เข ต พ ญ าไท ด ้าย  ตอ บ ร ิเวท เแข วงถน น เพ ช รบ ุร ิ ถนนพญ-าไท ท ุ่งพญาไท และแขวงม ักกะล ัน





/, ว
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3 .  เว ล า แ ล ะ ค ว า ม เร ็ว ใ น ก า ร เด ิน ท า ง

จ า ก ก าร ส ำร ว จ ข อ ง ส ำน ัก ผ ัง เม ็อ ง  ค วาม เร ็วรถยน ต ์บ น ถน น ลายห ล ัก  

พ . ค . 2 5 2 7  เม ื่อ เป ร ย บ  เท ีย บ ผ ล ก าร ส ำร ว จ น ี้ก ับ ก าร ส ำร ว จ โ ด ย  SES ใน พ . ศ .

2 5 2 5  แล ้ว นบว่า ใน ท ุก พ น ท ื่จ ะม ีเวล าก าร เด ิน ท างน าน ข ั้น  ประมา[น 5 - 1 0  นาที ช ั่งน ับ ได ้ว ่า 

ลกาพการ จ ร า จ ร เล ว ล ง อ ย ่า ง น ่า ว ิต ก  อ ีกป ระการห น ึ่ง  ป ัจ จ ุบ ัน ค ว าม แ ต ก ต ่างข อ งก าร จ ร าจ ร

ใ น ช ่ว ง เว ล าต ิด ข ัด  เ ช ้า - เ ย ็น  ก ับ ช ่าง เว ล าอ ื่น ใน ต อ น ก ล างว ัน  ม ีน ้อยลง ช ั่งก ็ห ม ายค วาม 'ว ่า  

ส ภ าพ ก ารต ิด ข ัด ได ้ก ระจายเพ ิ่ม ข ั้น ต ล อ ด ว ัน  แ ต ่ถ ้า จ ะ พ ิจ า ร ผ า เฉ พ า ะ ช ่า ง เย ็น  ( 1 6 . 0 0 - 1 8 . 0 0  

นาท ีกา) ค ว าม เร ็ว ข อ งร ถ ย น ต ์ด ้าน อ อ ก จ าก เม ือ งบ น ถ น น ล าย ห ล ัก ต ่าง   ๆ ต ํ่า ล ง จ า ก เด ิม ม า ก

ล ่าน 'ใหญ ่ต ํ่ากว ่า 2 0  ก ิโ ล เม ต ร /ช ั่ว โ ม ง  แ ล ะ ค ร ึ่งห น ึ่งข อ งถ น น เห ล ่าน ี้ม ีฅ ว าม เร ็ว ต ํ่าก ว ่า  10

ก ิโ ล เม ต ร /ช ั่ว โ ม ง  ถ น น ท ี่ม ีค วาม เร ็วต ํ่าส ุด  คือ ถ น น ราชดำร ิ รอ งล งไป ไ ด ้แ ก ่ ถนนนครลวรรค 

ถนน ราชป รารภ  เย ็นด ้น  ช ั่งตาม ล ักษ ผะขอ งถน น ลายห ล ักด ังกล ่าวน ี้ ค ว ร จ ะ ม ีค ว า ม เร ็ว ม า ก ก ว ่า  

3 0  ก ิโล เม ต ร /ช ั่ว โ ม งข ั้น 'ไ ป

ข . รถไพ ิ

ก ารรถ ไพ ิแ ห ่งป ระ เท ศ ไท ย ( พ . ศ . 2 5 2 8 )  จ ัด ให ้ม ีก าร เด ิน รถ ว ัน ล ะ ป ระ ม าผ  

3 5 0  ขบ วน ท ั่วป ระเท ศ โดยขบ วน รถท ี่เงด ้น และส ืน ส ุดท ี่ส ถาน ีกร ุง เท พ ฯ (ห ัว ล ำโ พ ง ) ม ีป ระม าผ  

110  ขบวน ค ิด เย ็น ร ้อ ย ล ะ  3 2  ของขบวนรถท ั้งหมด ช ั่งล ถ าน ีน ี้เย ็น ด ้น ท างข อ งร ถ ไ พ ิล าย ต ่าง   ๆ

ม ีเส ํน ท างแ ล ะ ส ถ าน ี ร าม ท ั้งจ ุด ร ับ -ล ่ง  ผ ู้โด ยส ายภ ายใน เข ต พ โน าไท ห ล ายจ ุด

จ าก ก าร ค ืก ษ าค ว าม เห ม าะ ส ม ข อ งท างด ่ว น ข ั้น ท ี่ล อ งโ ด ย ค ผ ะ ผ ู้เช ั่ย ว ช าณ จ าก ป ร ะ เท ศ  

ญ่ืปุน นบว่า ใน พ . ศ . 2 5 2 5  ม ีก าร เด ิน ท างใน ก ร ุง เท น ม ห าน ค รโด ยใช ้รถ ไพ 'น ้อ ยม าก  คือ เน ีย ง  

ร ้อยละ 0 . 3  ข อ งก าร เด ิน ท างท ั้งห ม ด  โ ด ย ผ ู้ใช ้ส ่ว น ม าก จ ะ ใช ้เพ ื่อ เด ิน ท าง ไ ป ท ำงาน  ส ูงส ุดถ ึง 

ร ้อยละ 4 2  ข อ งผ ู้ใช ้บ ร ิการท ั้งห ม ด และส่วนใหญ่จะ เด ิน ท างต ่อ โ ด ย ใช ้ร ถ ป ร ะ จ ำท างม าก ท ี่ส ุด

ถ ึงร ้อ ย ล ะ  43
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ป ัญ ห าส ำค ัญ ขอ งเส ัน ท างรถไพ ่ใน กร ุง เท พ ม ห าน ค ร ค๊อ ก าร ส ร ้างค ว าม ต ิด ข ัด ท าง  

จ ราจ รให ้ก ับ รถ ยน ต ์ ใน บ ร ีเวท เจ ุค ข ้าม ท างรถ ไพ ่ ข อ งถ น น ส ายต ่าง   ๆ โ ด ย เฉ น า ะ อ ย ่า ง ย ิ่ง ใ น  

เขตช ิ้นในม ีถ ีง 15 จุด ที่ต ัดกับถนนสายหสัก เฉล ี่ยแต ่ส ะจ ุดห ่างก ัน ป ระมาท เ 1 ก ิโส เม ต รช ิ่งน ับ  

ว ่าถ ี่ม าก  โดยจ ุดข ้ามท ี่ส ำค ัญ แส ะม ีป ร ิมาท เการจราจรห น าแน ่น  จะอ ย ู่ใน พ ื้น ท ี่เข ต น ญ าไท เย ิ่น

ส่วนใหญ่ เช ่น  ถนนเนชรบ ุร ี (โ ด ย เฉ น าะ บ ร ิเว ท เล ะ น าน ย ม ร าช ) ถนนน]]าไท ถน น ศร ีอย ุรยา 

ถ น น ราช ป รารถ  ถนนราชวิถ ี เย ิ่นต ัน  ร ว ม ท ั้ง ย ัง ม ีอ ุบ ัต ิเห ต ุเก ิด ช ิ้น เฉ ล ี่ย  7 รายต ่อ ป ี ช ิ่งน ับ ว ่าส ูง 

ม าก  เม ื่อ เท ียบ ก ับ ป ระ เท ศ อ ื่น   ๆ น อ ก จ าก น ื้จ ุด ข ้าม ท างรถ ไ พ ่เห ล ่าน ี้ ย ัง เย ิ่น ข ้อ จ ำ ก ัด ใ น ก า ร เพ ิ่ม  

ป ระส ิท ธ ิภ าพ ช อ งรถ ไพ ่ใน ก ารใข ้เน ื่อ โท รค ม น าค ม ข น ส ่งถ ายใน ก ร ุง เท น ม ห าน ค ร แ ล ะ ก าร  เพ ิ่ม

ขบวน รถโดย เฉ พ าะ ใน ข ัว โม ง เร ่ง ร ีบ  เข ้าแ ล ะ  เย ็น

ค . ท างด ่วน

โ ค ร ง ข ่าย ข อ ง ท าง ด ่าน  ช้ินท่ี 1 มี 3 ส าย  คีอ ส า ย บ า ง น า -ท ่า เร ีอ -ด ิน แ ด ง  

แ ล ะ ท ่า เร ีอ -ด า ว ค น อ ง  ช ิ่งอ ย ู่ใน ร ะ ห ว ่างก ่อ ส ร ้าง  แล ะใน อ น าค ต จะด ่า  เน ิน ก าร ส ร ้างท างด ่ว น  

ชิ้นที่ 2  โ ค อ ช ย า ย โ ค ร ง ข ่า ย จ า ก ส า ย ด า ว ค ะ น อ ง -ท ่า เร ีอ  ใน บ ร ีเวท น ฃ ต ยาน น าวาไป ย ังถ น น

ง า ม ว ง ต ์ว าน  โ ด ย ผ ่าน เข ต บ าง ร ัก  เขตปทมวัน เขตนญ าไท ( เล ีย บ ค ล อ ง ป ร ะ ป า ) และพื้นสุดที่ 

เข ต บ า ง เช น  อ ีก ส ายแยก จาก ท างด ่วน ช ิ้น ท ี่ 2 ส าย แ รก ต รงบ ร ีเว ท เค ล อ งส าม เส น เข ต พ ญ าไท ผ ่าน  

เข ต ห ้ว ย ข ว าง  เข ต บ างก ะป ี และ เขตพ ระโขน ง ช ิ่งผ ล ข อ งโ ค ร ง ข ่าย ท าง ด ่ว น ด ัง ก ล ่าว ม าน ี้

ท ่าให ้ก าร  เด ิน ท า ง เข ้า ล ่ย ่า น ใ จ ก ล า ง  เม ีอ ง ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ าค ัย  ใน บ ร ีเวท น ฃ ต ช ิ้น กล างแล ะเข ต ช ิ้น น อก  

ส ะดวกรวด เ^ า ย ิ่ง ช ิ้น  ส ่ง เส ร ีม ให ้ก าร ใข ้ท ี่ด ิน ใน ย ่าน ใจ ก ล าง  เม ีอ งม ีค ว าม  เข ้ม ข ้น ส ูงม าก ย ิ่งช ิ้น

เม ื่อ ง จ าก แ ห ล ่ง งาน แ ล ะ บ ร ิก าร ย ัง อ ย ู่ใน เข ต ช ิ้น ใน  ช ิ่งม ีผ ล ให ้ม ีก าร ข ย าย ต ัว ข อ งก าร ใข ้ท ี่ด ิน

(ด ้าน นาท ั้เชยกรรม แ ห ล ่งงาน แ ล ะ บ ร ิก าร ) ใน เข ต ช ิ้น ใน ม าก ช ิ้น ก ว ่าท ี่ค ว ร จ ะ เย ิ่น  แ ล ะ ก าร ข ย าย  

ต ัวข อ งก ารใข ้ท ี่ด ิน ด ้าน ท ี่อ ย ู่อ าค ัยใน บ ร ีเวท เช าน  เม ีอ ง เพ ิ่ม ม าก ช ิ้น
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ง .  ระบบ?ถไพ ิฟ ้าขนล ่งมวลชน

ปัจจุบ ันยังคงเป ็นเน ียงโครงการ มี 3 ลาย ค็อ ลายนระโขนง-นัวลำโนง- 
บาง^อ ลาย'วง ท ียนใหญ ่-ลาธร-ลาดนร้าว ลายคาวคนอง-ละนานนุทธ-มักกะลัน โดยถ้ามีการ 
ลำเน ้นการตามโครงการดังกล ่าว จะทำให ้การเต ินทางภายใน เรองมีความสะดวกรวดเ^วมาก 

ช้ิน โดยประลานกับเลันทางของรถประจำทาง ลามารกลดการติดขัดของการจราจรตามถนน 
และมลภาวะด้านอากาศเป็นพิษ อันเนื่องมาจากไอเสืยของรถยนต์ จะยังผลในัเฃตที่ม ีโครงข่าย 
ของรถไพิฟ้าฝานจะเป็นร้นที่ที่มีการเขัา?!งสูง ( A c c e s s i b i l i t y )  ช่ืงล่วนใหญ่ก็ เป็นร้นที่ภาย 

ในเขตชนใน ทำให้เขตชิ้นในมีดักยภานสูงในการใขัที่ดินหนาแน่นสูงชิ้น ทั้งนา!ชยกรรมและ
ที่อยู่อาดัย

ก ล ่าว โด ยส ร ุป  โท รคม น าค ม ขน ล ่งข องกร ุง  เทนมหานคร ป ัญ ห าก ารจราจ รต ิด ข ัค ย ังค ง  

เป็นปัญหาใหญ่ โด ย  เฉ น าะ ภ าย ใน เข ต ช ิ้น ใน  ล าเห ต ุข อ งป ัญ ห าได ้แก ่ โค รงข ่ายถ น น ท ี่ย ังไม ่ เป ็น 

ระบบ ข าด ก าร เช ื่อ ม โ ย งถ น น ส าย ห ล ัก  ก าร ใข ัถ น น ป ร ะ เภ ท ต ่าง   ๆ ผิดหน้าที่ เช ่น  ใซถนนลาย 

ห ล ักท ี่ตอ งใข ัความ  เร ็ว ส ูงม าเป ็น ถ น น ล ายรอ งท ี่ม ีซ อ ย  เช ื่อ ม ม าก  ท ำให ้รถ ยน ต ์ไม ่ล าม ารถ แล ่น

ด ้ว ย ค ว า ม เร ็ว ส ูง ไ ด ้ อ ีก ท ั้งโ ค ร งข ่าย ด ัง ก ล ่าว จ ะ ต ้อ ง ร อ ง ร ับ ป ร ิม าท เก าร จ ร าจ ร อ ย ่าง ม ห าศ าล ท ี่

จ ะ ม ุ่ง จ า ก ช า น เม ีอ ง ส ู่ใ จ ก ล า ง เม ึอ ง  โ ด ย เฉ น า ะ ข ัว โ ม ง เร ่ง ด ่า น  เ ข ัา - เ ย ็น  เน ื่อ งม าจ าก แ ห ล ่ง  

งาน  ก า ร ด ้า  บ ร ิก าร  แ ล ะส ถ าบ ัน ก ารต ิก ษ าท ี่ล ำค ัญ ย ังค งก ระจ ุก ต ัวอ ย ู่ใน เข ต ช ิ้น ใน  แม ้ว ่าไน

อ น าค ต จะม ีก ารล ร ัางท างด ่วน ช ิ้น ท ี่ 2  และระบ บ รถไพ ิฟ ้าขนล ่งมวลชน ก ็ตาม ก ็ค ง เน ีย ง แ ต ่

บ ร ร เท าป ัญ ห าก าร จ ร าจ ร ต ิด ข ัค ไ ด ้บ ้าง เท ่าน ั้น  ต ร าบ ใด ท ี่ย ังไ ม ่ม ีม าต ร ก าร ท ี่จ ะ ล ด ก าร ก ร ะ จ ุก ต ัว  

ข อ งก ิจ ก ร ร ม ด ังก ล ่าว ไ ด ้ ต ราบ น ั้น ป ัญ ห าก ารจราจรต ิด ข ัค ก ็ย ังค งอ ย ู่ต ่อ ไป  แ ล ะ ก าร ล ร ้าง ท าง ด ่ว น  

ระบบรถไพ ิฟ ้า ก ล ับ จ ะ ท ำให ้ก าร ก ร ะ จ ุก ต ัว ข อ งก ิจ ก ร ร ม ต ่าง   ๆ ท ั้งแ ห ล ่งงาน  ก า ร ค ้า  บ ร ิก าร

ตลอดจนท ี่อย ู่อาด ัยท ี่ม ีความห นาแน ่นส ูง เห ล ่าน ิ้จ ะท ว ีค วาม  เข ัมข ันมากช ิ้นอ ีก
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การใช้ท่ีดิน

ก. การขยายตัวของเมีอง

ก ร ุง เท น ม ห าน ค ร ม ีก าร ข ย าย ต ัว ข อ ง เมอึง อ ย ่า ง ร ว ด เร ็ว ม า ก  น ับตั้งแต่ป ี น .ศ .  

2 5 0 1  ม ีพ ื้นท ี่เม ีองประมาท! 4 7 ,5 8 4  ไ ร ่ ม า เห ็น  1 0 8 ,2 5 5  ไ ร ่ ในปี น .ศ .  2 5 1 1  และม ีถ ึง 

2 7 9 , 7 6 9 . 8 2  ไร ่ ห?อ 4 4 8  ต า ร า ง ก ิโ ล เม ฅ ร  ในป็ น . ศ . 2 5 2 6  โ ด ย เน ิ่ม เฉ ล ี่ย  ประมาทI

1 0 ,7 1 9  ไร ่ต ่อป ็ ก าร ข ย าย ต ัว ข อ งพ ื้น ท ี่เม ีอ งข อ งก ร ุง เท น ม ห าน ค ร น ี้ ส ่วน'ใหญ่จะอยู่ต ังน'ระนคร 

โดยในป ี น .ศ .  2 5 2 6  ม ีต ัดส ่วนส ูงถ ึงร ้อยละ 7 8 . 5 3  เน ื่อ งจ าก ต ังน ระ น ค รเห ็น ศ ูน ย ์ก ล างท ี่รว ม  

ก ิจ ก ร ร ม ต ่าง  ๆ  ไ ร ้ และม ีป ้จจ ัยใน การน ัฌ น า เซ ่น โ ค รงซ ่ายระ บ บ ส ารารท ุฟ โภ ค  และระบบ 

ล าร าร ท เป ก าร อ ย ่าง  เน ียงน อ ก า ร ข ย า ย ต ัว จ ง  เห ็น ไ ป โ ด ย ง ่าย  และย ังไม ่ม ีอ ุป ส รรคใน การน ั«เน า 

อ ย ่างต ังร น บ ุร ีท ี่ม ีแ ม ่น ํ้า เจ ้าน ร ะ ย า เห ็น อ ุป ส ร รค

จาก ข อ ม ล พ ื้น ท ี่โท รข ออ น ุญ าตป ล ูกส ร ้างอ าคารข องกร ุง เท น ม ห าน ค ร ในปี น . ค . 2 5 2 1 ,  

2 5 2 6  ใน ก ร ุง เท น ม ห าน ค ร ม ีก าร ป ล ูก ส ร ้างอ าค าร เน ็่ม ส ูงส ุด ใน  เขต ช ั้น กลาง เข ต ช ั้น ใน แ ล ะ เข ต  

ชั้นนอก ร อ งล งม าต าม ส ำต ับ  โดยม ีต ัดส ่วนด ังน ี้

น.ศ. 2521 
พ้ืนท่ี (ตารางเมตร)

เขตช้ันใน 2,758,249
เขตช้ันกลาง 4,707,857
เขตช้ันนอก 601,329
รวมกรุงเทนมหานคร 8,067,435 

ท่ีมา ะ งานโยรา สำนักงานเขตต่าง ๆ

จากตัดส่วนดังกล่าว จะเห็นไดัว่า

น.ค. 2526
ตัดส่วน พ้ืนท่ี (ตารางเมตร) ตัดส่วน
34.19 3,040,159 40.22
58.36 3,777,310 49.97
7.45 741,732 9.81

100.00 7,559,201 100.00
24 เขต และกองควบคุมอาคารกรุง เทนมหานคร

ขตช้ัน'ในมีพ้ืนท่ีการปลูกสร้างอาคาร1ในป็ น.ศ.
2526 เน่ืมช้ัน ในตัดส่วนและจำนวนท่ีสงช้ันอย่างมาก เขตช้ันนอกก็เซ่นตันมีแนวโนัมท่ีสงช้ันบ้าง
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ส่วนเขตขั้นกลางมีพื้นที่ปลูกสร้างอาคารเพิ่มขั้นในสัคส่วนที่ลดลง และถ้านิจารททตามปรt เภท
การใข้สอยอาคารจะพบว่า เขตขั้นในมีการใช้อาคาร เพื่อการนาผิชยและบริการที่ได้แก่ อาคาร 
พาผิขย์ ส่านักงาน ลถานบันเทิง และบริการด้านต่าง  ๆ เพิ่มสูงถิง 8 0 3 ,0 7 0  ตารางเมตร 
หรอคิดเป็น-ร้อยละ 2 9 .1 2  ของพื้นที่การปลูกสร้างอาคารทั้งหมดของเขตเน ใน ในป็ พ .ศ . 
2521 และเพิ่มมากขั้นในสัดส่วนที่ เพิ่มขั้นเห็น 1 ,4 5 1 ,8 0 4  ตาราง เมตร หริอร้อยละ
4 7 .7 5  ในป็ พ .ศ .2526 ในขผะที่การเพิ่มซองพื้นที่อาคารประเภทนี้ในเขตขั้นกลาง เขต
ชนนอก มีจำนวนและสัดส่วนตํ่า เมื่อเทียบกับการปลูกลร้างอาคารประเภทอื่น  ๆ ในเขตนั้น  ๆ
และ'ที่น่าสังเกตอีกประเภทหนื่งคีอ การปลูกสร้างอาคารประเภทอยู่อาดัยในเขตขั้นในมีแนวโน้ม 
เพิ่มในสัดส่วนที่ลูงขั้น คีอ จาก 6 1 6 ,3 8 3  ตารางเมตรหริอ ร้อยละ 2 2 .3 5  ในป็ พ .ศ . 2521 
เห็น 9 5 8 ,7 1 0  ตารางเม ตร หริอ ร้อยละ 3 1 .5 3  ในปี พ .ศ . 2526 ท้ัง  ๆ ที่ในเขตขั้นใน 
ม ีการใ‘รที่ดินค่อนข้างจะอื่มตัวแล้ว จังอาจจะสรุปได้ว่า การใช้อาคารในเขตขั้นในเพ ื่อการอยู่ 
อาดัยจะมีค'วามเข้ม1ข้น ( I n te n s iv e )  สูงข้ัน ส่วนเขตขั้นกลางและ เขตข้ันนอก แม้ว่าการ
เพ ิ่มของอาคาร ประเภทอยู่อาด้ยจะมีจำนวนและมีสัดส่วนสูงท่ีลุด แต่ เนื่องจากมีพื้นที่รองรับการ 
ขยายตัวได้รกมากและราคาที่ดินไม่แพง สักพ .นะของที่อยู่อาด้ย จังไม่ เมื่นไปในสักษผะเดียวกับ 
เขตขั้นใน

จากการวิเคราะห ็ด ังกล ่าวข ้างต ้น แลดงให้เห็นว่า การ'ใข้ที่ดิน'ในเขตซน'ใน
โดยเฉพาะพื่งพระนคร มีแนวโน้มท่ีหนาแน่นสูงมากขั้น เนื่องจากพื้นที่ปลูกลร้างอาคารที่เพิ่มขั้น 
ในป็ พ .ศ . 2521 สูงถ็ง 2 7 ,9 1 4  ต ารางเม ต ร/ต ารางก ิโล เม ต ร และเห็น 3 1 ,4 4 2  ตาราง 
เมตร/ตารางด ิโล เม ตร ในป็ พ .ศ . 2526 ซิ่งเมื่นอัตราส่วน1ที่สูงมาก เมื่อเทียบกับเขตอื่น  ๆ
โดยเฉพาะพื้นที่อาคาร ประเภทพาผิชส์บริการและพักอาดัย มีจำนวนเพิ่มขั้นในสัดส่วนที่สูงกว่า 
พื้นที่อาคารอื่น  ๆ คึอ พาผิชย์-พักอาดัย ดู่งได้แก่ อาคารประเภทต๊กแถวและอุตสาหกรรม และ 
ถ้าพิจารผาเฉพาะเขตพญาไทแล้ว จะเห็นได้ว่า พื้นที่ขออนุญาตปลูกสร้างอาคาร ปี น .ศ .2521 
และ 2526 มีการเพิ่มขั้นน้อยลง และสัดส่านของอาคารแต่ละประเภท เปลี่ยนแปลงไปโดยมี
สัดส่วนของพื้นที่อาคารพักอาดัยจากร้อยละ 9 .4 6  ของพื้นที่ขออนุญาตปลูกสร้างอาคารทั้งหมดใน 
ปี พ .ศ .2521 เห็นร้อยละ 5 4 .6 6  ของพื้นที่ขออนุญาตปลูกสร้างอาคารทั้งหมดในปี พ .ค .2526 
ส่วนประเภทนาผิ'ฟ)-พักอาดัย มีการขออนุญาตปลูกสร้างอาคารเพิ่มขั้นน้อยลงดีอ ร้อยละ 4 6 .9
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เป็นร้ อย a t  10 .13  และที่มีล้คส่วน'ใกล้เคียงกัน'ท'หว่าง ปี น .ศ .2521 และ 2526 คีอ 
ประเภทนาผิช&เละบริการ มีสืคส่วน'3อยละ 4 2 .9 6 ,  3 5 .1 9  ตามสำดับ แลดงให้เห ็นว่าการ 
ให้ที่ดินในเขตพญาไท มีแนวโน้มหนาแน่นสูงมากขั้นทั้งประ เภทที่นักอาศัยและนาแชย-บริการ

ส่วนเขตร่น  ๆ ที่มีการ เปลี่ยนแปลงที่น่าส่งเกต ได้แก่ เขตบางร้ก และเขตปทุมอัน 

คีอ มีการขออนุญาตปลูกลร้างอาคารเป็นพื้นที่มากขั้น คีอจาก 2 1 1 ,6 8 9  ตารางเม ตร และ 
2 9 8 ,1 0 7  ตารางเม ตร ในป็ น .ศ . 2521 เป็น 8 5 1 ,9 7 3  ตารางเม ตร และ 6 7 0 ,7 7 4  
ตารางเม ตร ในปี น .ศ . 2526 ตามสำดับ โดยเฉนาะประเภทนาผิชย์-บริการ เน็่มสูงขั้นมาก 
ท่ีสุด รองลงมาเป็นที่อยู่อาศัยทั้งที่ เขตดังกล่าว เป็นเขตที่มีการให้ที่ดินค่อนห้างเก็มพื้นที่แส่าก็ตาม

ข. กา?เปลี่ยนแปลงการให้ที่ดิน

เมื่อเปรียบเทียบการให้ที่ด ินประเภทต่าง  ๆ ของกรุงเทนมหานคร รากห้อมูล 
ของสำนักผังเมีองป็ น .ค .2521 กับ น .ศ .2526 จะเห็นได้ว่า ในเขตขั้นในสืดส่วนการให้ที่ดิน 
ประเภทที่อยู่อาดัยมึแนวโน้มลดลงมาก คีอ จากร้อยละ 50 ของการให้ที่ดินทั้งหมดในปี น .ศ . 
2521 เป็นร้อยละ 38 ในป็ น .ศ . 2526 ส่วนการให้ที่ดินที่สืคส่วนมีแนวโน้มลูงขั้นได้แก่ การ 
ให้ท่ีดินประ เภทนาผิชยกรรมและบริการ เนี่:องจากการให้ที่ดินประ เภทที่อยู่อาดัยในLขตข้ันในน้ี 
ค่อนห้างจะอิ่มตัวแส่วในแนวราบ และพื้นที่บางส่วนก็กูกทดแทนโดยการให้ที่ดินประเภทนาผิชย- 
กรรมและบริการ

เขตขั้นกลาง สืดส่วนการให้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย มีแนวโน้มลดลงบ้าง คอจาก 
ร้อยละ 73 ในปี น .ศ .2521 มาเป็นร้อยละ 62 ในป็ น .ค .2526 แม้ว่าจะมีแนวโน้มลดลง
แต่การให้ที่ดินประ เภทน้ี ก็ยัง เป็นการให้ที่ดินที่ เป็นส่วนใหญ่ของ เขตขั้นกลางอยู่ โดยจำนวน
การให้ที่ดินดังกล่าว ยังคงเน็่มขั้นต่อไป แต่เน็่มในอัตราที่ลดลง ส่วนการให้ที่ดินประเภท
นาผิชยกรรมและอุตลาหกรรม มีแนว,โน้ม เน็่ม1ข้ัน ทั้งสืดส่วนต่อการให้ที่ดินทั้งหมด และจำนวนใน 
อัตราที่สูงขั้น ดิอ จากร้อยละ 5 .4  และ 5 .8  ของการให้ที่ดินทั้งหมดในป็ น .ศ . 2521 เป็น 
ร้อยละ 7 และ 6 .9  ของการให้ที่ดินทั้งหมดในป็ น .ศ . 2526 ตามลำดับ
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เขต!นนอก การใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาค้ย ย ังคงมีล้ดส่วนสูงมาก คีอ ในปี Vi.fl. 
2522 มีถึงร้อยละ 85 ของการใช้ที่ดินทั้งหมด แต่มา1ในป็ VI.ศ. 2526 มีสืคส่วนลดลงเห็น
ร้อยละ 59 ส่วนการใช้ที่ดินที่มีล้ดส่วนสูงรองลงมาไค้แก่ อุตสาหกรรม และมีแนว1โน้มเร่มขั้น 
ทั้งจำนวนและล้ดส่วน คีอ จากร้อยละ 11 ซองการใช้ที่ดินทั้งหมดในปี น .ด .2521 เห็นร้อยละ 
13 ในป็ น .ศ . 2526

สาเหตุของการเปลี่ยนแปลงการใช้ท ี่ด ินในเขต!นกลาง เน ื่องมาจากการขยายตัว
ของที่อยู่อาค้ยอย่างมากในปิที่ผ่านมา ทำให้ม ีการขยายตัวของการค้าและบริการตามมา ส่วน 
การขยายตัวค้านอุตสาหกรรมนั้น เน ื่องจากเขตนี้ม ีทำเลที่เหมาะลมทางค้านเขตนระโขนง เขต 
ยานนาวา เห็นค้น เขต,!นนอก การขยายตัวของที่อยู่อาค้ยไม่สูงมากนัก เน ื่องจากห่างไกลจาก 
ใจกลาง เมีองมาก การให้บริการลารารผปโภคและลารารผูปการยังไม่ทั่วถึง พ้ืนท่ีส่วนใหญ่ยัง 
คงเห็นพื้นที่เกษตรกรรม มีการ'ใ,îfที่ดินอุตสาหกรรม เน็่มมาก1ข้ัน เนื่องจากที่ดินมีราคาถูก ตังจะ 
เห็นไค้จากเขตบางขุนเทียน เขตมีนบุรี เขตลาดกระบัง เห็นค้น

จากการวิเคราะห็ล ้คส่วนการ'ใ'ไท่ีดิน1ในแต่ละประเภทตังกลาวข้างค้น จะเห็นไค้ว่า 
ใน เขต!นในนั้น สืดส่วนของการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาค้ยมีแนวโน้มสดลง ในขทเะท่ีสืคส่วนการ 
ใข้ที่ดินประ เภทนา!เชยกรรมและบริการ มีแนวโน้มสูงขั้น จนทำให้สืคส่วนการใช้ที่ดินทั้งสอง
ประเภทใกล้เค ียงกัน จึงทำ1ให้เกิดภาวะไม่ลมดุลย ท ี่เร ียกว ่า Over S u p p ly  ระหว่างการใช้ 
ท่ีดินท้ังสอง เนราะการใช้ที่ดินประ เภทนา!เชยกรรมและบริการนี้ มีไค้มุ่งให้บริการประขาขน 
ที่อยู่ในเขต!นในเท่านั้น แต่ยัง1ให้บริการแก่ประชากร'ในเขต!.'แกลางและเขต!นนอกค้วย ใน 
ขผะท่ี เขต!นกลางมีการขยายตัวของที่อยู่อาค้ยมาก ทำให้ล้ดส่วนการใช้ที่ดินประ เภทํที่อยู่อาค้อมี 
ล้ดส่วนสูงกว่าการใช้ที่ดินประ เภทนา!เชยกรรมและบริการมาก เกิดภาวะไม่ลมตุลย์แบบ Over 
demand แต่ในอนาคตการใช้ที่ดินประเภทนา!เชยกรรมและบริการ ในเขต!นกลางก็มีแนาโน้มท่ี 
จะสูงขั้น เพื้อตอบลนองความค้องการของประชากรในเขตนี้ ทำให้ความค้องการของประชากร 
ในเขต!นกลางน ี้ ต่อแหล่งการค้าและบริการในเซต!นในลดน้อยลง เซ ต !น ใฬ ่ง  เคยมีการค้า 
และบริการในภาวะไม่ลมดุลย์แบบ Over s u p p ly  อยู่แล้ว จึงเห็นมากยิ่งขั้น พื้นที่เขต!นในจึง 
มีค้กยภานในการให้บริการค้านนา!เชยกรรมและบริการต่าง  ๆ สูงมาก แต่อย่างไรห็ตาม แม้
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ว่า ในเขตขั้นกลางจะมีการใช้ที่ดินประเภทนาผิชยกรรมและบริการขยายตัวออกไปมากขั้นก็ตาม 
รูปแบบการใช้ที่ดินของกรุงเทนมหานคร ก็ยังคงไม่เปสืยนไปจากเดิมมากนัก ทั้งน ี้เน ื่องมาจาก 
กิจกรรมต่าง  ๆ ทั้งหลายยังคงกระจุกตัวอยู่ในเขตขั้นใน โดย เฉนาะแหล่งงานประเภทการค้า 
บริการและลถานที่ราชการ แม้จะมีการกระจัดกระจาย'ไปตามเขต!นกลางบ้างไม่มากนัก เซ่น 
แหล่งงานประเภทอุตลาทกรรม เร่อเทิยบกับแหล่งงานประเภทแรกและการทั้งอยู่ของแหล่งงาน 

กไม่อยู่'ในลักษท!ะกระจุกตัวเหมีอนแหล่งงานในเขตขั้นใน ไม่ว ่ากรุง เทนมหานครจะมีการขยาย 
ตัวของที่อยู่อาค้ยออกไปตามชานเมีองมากเนียงไร ประชากรก ็ย ังคงจำเย ็นต ้องเด ินทางเข ้า
มาล ่เขตใจกลางเม ๊อง เนื่อมาทำงานและ1ใข้บริการต้านต่าง ๆ ตามเค้นทางคมนาคม ตาม 
โครงข่ายถนนและเค้นทางอื่น  ๆ เซ่น ทางรถไป ทางด่วน ขั้งเย็นไปอย่างไม่มีระบบขาดการ 
ต่อเนื่องและไม่เนียงนอต่อการลัณจร โดยเฉนาะข ัวโมงเร ่งร ิบท ั้งเข ้าและเย ็น  ทำให้เกิดปัณหา 
การจราจรดิดขัด เส ืยเวลาและค ่าใข ้จ ่ายในการเด ินทางส ูง ตลอดจนเสิยสุขภาน*ตรกต้วย
ปัญหาดังกล่าวนี้มีแนวโนัมที่จะสูงขั้น ถ้าหากโทรขยายตัวชองการใข้ที่ด ินประเภทต่าง ๆ ยังคงมี 
รูปแบบเซ่นนี้ต่อไป นอกจากนี้ การขยายที่อยู่อาดัยตามแนว-ราบไปบริเวณ'ชานเฮองอย่างไร้
ขอบเขตจำกัด ยังประลบปัณหาต้านลาธารทุ!ป'โภคและลารารทุ!ปการไม่ทั่วถึง การรุกลํ้าพื้นที่
เกษตรและการป๋องกันนํ้าท่วม จากลภานปัญหาต่าง ๆ เหล่านี้ จึงเกิดแนวความคิดที่ว่า ควรจะ 
ปลูกลร้างที่อยู่อาดัยใกลแหล่งงานและสิงอำนวยความสืะดวก เพื่อขจัดปัญหาต่าง ๆ ที่เกิดขั้น
แนวโน้มในอนาคตจึงควรมีการลร้างที่อยู่อาดัยในเขตขั้นในและเขตขั้นกลางบริเวท!ที่ติดกับเซต 
ชนในเนิ่มขั้น ขื่งเย็นบริเวท!ที่ใกล้แหล่งงาน ประหยัดเวลาและค่าใช ้จ ่ายในการเด ินทาง และ 
มีสิงอำนวยความละควกทั้งย่านการค้า แหล่งบ ันเท ิงเริงรมย์ ลาร'ารทุ!ปโภค ลารารทุ!ปการและ 
สิงอื่น  ๆ อย ่างเก ินความต ้องการ ดังจะเห็นไต้จากค้ดล่วนการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาดัยในเขต 
ข้ันใน แต่เนื่องจากราคาที่ดินในเขตขั้นในล่วนใหญ่มีราคาสูง การปลูกลร้างอาคารจึงต ้องมี
ลักษท!ะต่างจากอาคารนักอาดัยแถบชานเมีอง คิอ จะต้องมีความหนาแน่นของผู้อยู่อาดัยและพื้นที่ 
อาคารต่อพื้นที่ดินสูงขั้นเพื่อให้คุ้มค่ากับราคาที่ดินและค่าลงทุนดำเนินการ ที่อยู่อาดัยในเขตขั้นใน 
ย ่าน ใจกลางเรอง จึงออกมาในรูปของอาคารสูง (H igh  R is e  B u i ld in g )  ขั้งแบ่งออกเย็น 
หลายประเภท เซ่น แฟลต คอร์ด อนาร์ฑเม้นที่ หอนักและล่าสุดค๊อ อาคารช ุด(Condom inium ) 
ขั้งแต่ละประ เภท เหล่านี้ ล้วนแต่ เย็นอาคารที่อยู่อาดัยที่มีความหนาแน่นของประชากรต่อพื้นที่สูง 
มาก ในการคิกษาคขั้งน ี้จ ึงเร ิยกอาคารเหล่าน ี้รวม  ๆ 'ว่า '•ที่อยู่อาดัยหนาแน่นสูง,'
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แผนฎร'ff 3 . 1  แส ํดงยนาดและส ์'ด^วนการ•ไ^’'riลนไนกf  งเฑพมหานคร' พ . i^ .2 5 2 2  และ 2 5 2 6

ฟ่มา ะ สํ, า'ฝ ักฝ ังเฟ ้อง 2 5 2 7 หน'วน I ไร-,
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ร ูปแบบของการนฅเนาที่อย ู่อาดัย

จากการที่กรุง เทนมหานครมีจำนวนประชากร เน ิ่มข ั้นอย่างรวดเร็ว โดยมีอัตรา เฉลี่ย 
ตั้งแต่ น .ศ . 2616 -  2528 ก๊งร้อยละ 2 .2 9  ต่อปี มีตั้งการ เนิ่มตามธรรมชาติและการ เนิ่ม 
โดยการย้ายถ็่นจากต่างจังหอัด ทำให้ความต้องการที่อยู่อาดัยในกรุงเทนมหานครมีสูงขั้นตามไป 
ด้วย แต่เนื่องจากประชากรที่เน ิ่มขั้นเหล่านี้ มีความหลากหลายแตกต่างกัน ตั้งอาห้น รายได ้
ขั้งความต้องการที่อยู่อาดัยฃองประชากร เหล่านี้ ก็จะมาแตกต่างกันไปตามฐานะทาง เศรษฐกิจ 
ที่จะเอื้ออำนวย รูปแบบที่อยู่อาด้ยในกรุงเทนมหานคร ขั้งมีหลายรูปแบบ ตั้งในระบบและนอก 
ระบบ ที่สร้างขั้นโดยรัฐและเอกชน โดยรูปแบบของที่อยู่อาด้อ จะเปลี่ยนแปลงผันแปรไปตาม
ลักษทเะการขยายตัวของ เมีอง และโครงสร้างการให้ที่ดินของกรุง เทนมหานครที่กำลังจะ เปลี่ยน 
แปลงไป โดย เมื่อนิจารณาจำนวนบ้านที่อยู่อาคัยตั้งหมด'ในกรุง เทนมหานคร ( การ เคหะแห่ง
ชาติ: 2528) ในปี น .ศ .2517 บานเดี่ยว มีจำนวนมากที่สุดก๊ง 165 ,327  หน่วย คิดเนิ่น
ร้อยละ 3 7 .4 7  ของจำนวนที่อยู่อาตัยตั้งหมด รองลงมา ได้แก่ ติกแถว มีจำนวน 134 ,436  
หน่วย คิดเนิ่นร้อยละ 3 0 .4 7  อันดับ 3 ได้แก่ ชุมชนแออัด (Slum ) ดู่งได้แก่บ้าน เดี่ยว 
ไม้เน่ินส่วน'ใหญ่ มีก๊ง 104 ,325  หน่วย คิดเนิ่น'ร้อยละ 2 3 .6 4  และที่อยู่อาดัยหนาแน่นสูงมี
จำนวนเนียง 6 ,2 5 0  หน่วย คิดเป็นร้อยละ 1 .43  ส่วนในปี น .ศ .2527 โครงสร้างที่อยู่
อาดัยประเภทต่าง ๆ มีการเปลี่ยนแปลงไปคิอ บ้านเดี่ยวยังมีจำนวนมากที่สุด คีอมีก๊ง 2 6 3 ,6 2 6  
หน่วย คิดเนิ่นร้อยละ 3 2 .0 2  ของจำนวนที่อยู่อาดัปีตั้งหมดในปี น .ศ . 2527 ดู่งจะเห็นได้ว่ามี 
ลัดส่วนท่ีลดลง รองลงมาได้แก่ ติกแถว มีจำนวน 2 4 4 ,9 4 5  หน่วย คิดเนิ่นร้อยละ 2 9 .7 6
อันดับ 3 ก็ยังคงเนิ่นชุมชนแออัด มีจำนวน 152 ,211  หน่วย คิดเนิ่นร้อยละ 18 .49  ส่วน 
ที่อยู่อาดัยที่มีความหนาแน่นสูงมีจำนวนเนิ่มขั้นเนิ่น 7 0 ,8 6 3  หน่าย คิดเนิ่นร้อยละ 8 .6 1  จาก 
ห้อมูลดังกล่าว แสดงให้เห็นว่าการเปลี่ยนแปลงของที่อยู่อาดัยแบบบ้านเดี่ยว ติกแถว สลัม
มีจำนวนเนิ่มขั้น'ในอัตราสดลง คีอ มีลัคส่วนลดลงจากเดิม ดู่งตรงกันห้ามกับที่อยู่อาดัยหนาแน่น 
สูง มีจำนวนเนิ่มสูงขั้นในอัตราที่สูงขั้นจากในปี น .ค . 2517 มาก โครงสร้างของที่อยู่อาดัย 
จ๊งมีแนวโน้มที่กำลังจะเปลี่ยนแปลงไปโดยการคิกษานี้ได้คิกษาในรายสะเสิยคของที่อยู่อาดัย 
ประเภทต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ ได้แก่ ชุมชนแออัด (S lum ) บ้านจัดสรร แสะที่อยู่อาดัยหนาแน่นสูง 
อันได้แก่ หอนัก แนีลต อนาร็ทเม้นท์ คอนโดมิเนียม
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ก. ชุมชนแออัด (Slum )

จากการสำรวจของกองผังเม ีอง กรุงทานมหานคร ปี น .ศ . 2527 นบว่า
ชุมชนแออัดในกรุงเทนมหานคร มีจำนวนทั้งลี่น 504 ชุมชน มีประชากรอาศัยอยู่ถัง 63 8 ,7 7 4  
คน ส่วนใหญ่อยู่ในเขตชั้นในก๊งจำนวน 241 ชุมชน (47.82% ) ประชากร 2 5 7 ,9 8 6  คน 
(40.39% ) โดยส่วนมากอยู่ฝ่งนระนคร โดยเฉนาะเขตดุสิต เขตนญาไท เขตห้วยขวาง และ 
เขตชั้นกลาง มีจำนวนก๊ง 238 ชุมชน (47.22% ) ประชากรก๊ง 3 5 8 ,9 5 8  คน (56.19% ) 
ดู่งมีจำนวนมากกว่า1ในเขตชั้น'ใน โดย เฉนาะ เฃตนระโขนง เขตบางเขน เขตบางกอกนอย มี 
ชุมชนแออัดและประชากรอาศัยอยู่มาก ส่วนเขตเนนอกมีจำนวนน้อยเนียง 25 ชุมชน(4.96% ) 
ประชากร 2 1 ,8 3 0  คน (3.42% ) เท่านั้น

แม้ว่าจำนวนชุมชนแออัดในเขตชั้นในและเขตชั้นกลางจะใกล้เคียงกัน แต่ล้านิจารเนา 
จำนวนประชากรทื่อาคัยในชุมชนแออัดแล้ว เขตชั้นกลางจะมีลูงกว่า และแนวโน้มการเปลี่ยน 
แปลงก็แตกต่างกัน โดยที่เขตชั้นในมีการเอร้างทั้งชุมชน 26 ชุมชน เ อ ร้างบางส่วน 31 ชุมชน 
ในฃ[นะที่เขตชั้นกลางมีการเอ ร้างทั้งชุมชนเนียง 13 ชุมชน เ อ ร้างบางส่วน 27 ชุมชน ลาเหดุ 
ท่ี L fl น เช่นน้ี อาจจะเน ื่องมาจาก ในเขตชั้นในมีการใช่ที่ดินเข้มข้นมากขั้น ทั้งค้านที่อยู่อาศัย 
ร ุรก ิจการค ้า-บร ิการ และที่ดินราคาสูงมาก ทำให้เค้าของที่ดินต้องการนำที่ดินไปนั«เนาเร่อให้ 
เกิดผลตอบแทนทาง เศรษฐกิจลูงค้มกับราคาที่ดิน การ เ อ ร้างชุมชนแออัดในเขตนี้จํงมีจำนวน
มาก และการเอ ร้างชุมชนแออัดในเขตชั้นในนี้ อาจส่งผลให้ชุมชนแออัดกระจัดกระจายมากขั้น 
โคยผู้ท ี่เคยอยู่อาศัยในชุมชนแออัดที่ถูกเอ ร้างไป ยาย เข ้าไป อยู่ในชุมชนแออัดอ่ืน ๆ ไกลกัด
ออกไปจากใจกลางเม ีอง เช่น ชุมชนแออัดในเขตชั้นกลาง ท่ีอยู่อาศัยรูปแบบนี้ จึงมีแนวโน้มที่ 
จะถูกผลักคันออกไปจาก เขตชั้นในย่านใจกลาง เมีองมากขั้น

ข. บานจัดล?ร

บ้านจัดลรรเก็นอาคารที่อยู่อาศัย ประเภทบ้านเคียว บ้านแฝด บางครงอาจจะ 
มตีกแถว และทาวนื่เฮาส์,ปะปนอยู่ค้วย ลักษณะของที่อยู่อาศัยประเภทนี้ เก็นการใช่ที่ดินในแนว
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ราบเยิ่นส่วนใหญ่ ต ้องใข้อ ้นที่ในการพันาเยิ่นจำนวนมาก มีอัตราความหนาแน่น ทั้งผู้อยู่อาดัย 
และอ้นที่อาคารต่ออ้นที่ดินต้า จากการขออนุญาตจัดสรรที่ดินในกรุงเทนมหานคร ตั้งแฅ่ป็ น .ค . 
2524-2526  เขตนั้นกลางมีการขออนุญาตจัดสรรที่ดินสูงสุดถัง 11 ,7 8 5  ไร่ คิดเยิ่น'ร้อยละ
7 4 .9 5  ของการขออนุญาตจัดลรรที่ดินทั้งหมด ส่วนใหญ่จะอยู่ทางผืงนระนครถัง 10 ,5 4 2  ไร่
โดยเฉนาะในบริเวท!เขตบางกะป็ เขตนระโขนง เขตบางเขน เยิ่นเขตที่มีการขออนุญาตจัด 
ลรรที่ดินสูงสุดตามลำดับ ส่วนเขตนั้นนอกมีจำนวนการขออนุญาตจัดสรรที่ดินรองลงมามีจำนวน
3 ,0 1 7  ไร่ ค ิดเยิ่นร้อยละ 1 9 .1 9  ส่วนใหญ่อยู่ในเขตบางขุนเทียน ลำหรับเขตนั้นในมีการจัด 
ลรรน้อยมาก คิอเน ียง 921 ไร่ โดย เขตที่มีการขออนุญาตจัดสรรที่ดินสูงสุดของเขตนื๊ ได้แก่ 
เซตดุสิต ดู่งขอเน ียง 285 ไร่เท ่านั้น

เหตุที่การขออนุญาตจัดสรรที่ดินเยิ่นไปในลักพนะเช่นนี้ เน ื่องมาจากการพ ันาท ี่อย ู่
อาดัยในรูปแบบของหมู่บ้านจัดสรรต้องใข้ที่ดินเยิ่นจำนวนมาก ฉะนั้นการลงทุนของผู้ประกอบ
การ เพื่อให้ได้ผลตอบแทนคุ้มค่ากับโทรลงทุนและสามารถขายบ้านได้หมดโครงการ จะต้องหา 
บริเวท!ที่ดินที่ราคาไม่สูง และเ ย่ินผืนใหญ่ติดต่อกัน มีการคมนาคมสะดวก มีถนนหนทาง และ 

สาธารณูปโภคที่จำเยิ่น อันได้แก่ ไฝฟ้า นํ้าประปา หริอนํ้าบาดาล ข้งบริเวท!ที่เหมาะสมในการ 
พ ันาที่อยู่อาด ัยประเภทนี้ คิอ บริเวท!เขต1น้ันกลาง โดยเฉนาะบริเวท!เขตนระโขนง เขต
บางกะร เขตบางเขน ดู่งเขตดังกล่าวมีการขยายระบบถนน ไฝฟ้า ประปาไปก่อนเขต*!นกลาง 
อ่ืน ๆ  ประกอบกับทำเลที่ตั้งไม่ไกลจากตัวใจกลางเมีองมากนัก จิงทำให้มีการขออนุญาตจัดสรร 
ท่ีดินกันมาก ส่วนเขตนั้นในนั้นปัจจุบันมีการใข้ที่ดินค่อนข้างอ็่มตัวแล้วในแนวราบและราคาที่ดิน
สูงมาก ไม่คุ้มค่ากับการลงทุน ลำหรับเขตนั้นนอก แม้ว่าจะมีราคาที่ดินถูก และมีที่ดินเยิ่นผืนใหญ่ 
ติดต่อกันมากก็ตาม แต่ทำเลที่ตั้งนั้นไกลจากใจกลางเมีองมากเกินไปและสาธารณูปโภคบาง
ประ เภทท่ีจำ เย ิ่นย ัง1ให้บริการไม่ทั่วถึง จะมีบางบริเวท!เท่านั้นที่เหมาะสม ได้แก่เขตบางขุนเทียน 
เขตมีนบุรี เขตตลิ่งข้น เขตหนองแขม f  งก็ เฉพาะบริเวท!ตอน'ใน’ของ เขต เท่านั้น แต่อย่างไร 
ก็ตาม การขยายตัวของหมู่บ้านจัดสรรในลักษท!ะเช่นนี้ก่อให้ เกิดปัญหาต่าง  ๆ ตามมามากมาย 
เช่น การขาดแคลนสาธารณูปโภค การรุกลํ้าอ้นที่เกษตรที่มีคุท!ค่า การใข้น ํ้าบาดาล ข้งเยิ่นส่วน 
หน่ืงของปัญหาแผ่นดินทรุด ปัญหาน้ําท่วม และทำ เลที่ตั้ฬ ่งนับจันหมู่บ้านจัดสรรจะร่งไกลจากใจ 
กลาง เมีองออกไปยิ่งฃี้น ทำให้หมู่บ้านจัดสรรเปลี่ยนทิศทางในการขยายตัวไปในอ้นที่ที่มีปัญหา
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น้อยกว่า ซื่งปัจจุบันมีร้นท่ีไม่มากนัก และราคาสูงก'ว่าบริเวณอี่น 

ค . ที่อยู่อาตัยหนาแน่นลง

ที่อยู่อาตัยที่มีความหนาแน่นของประชากรต่อร้นที่สูงนั้นได้แก่ อาคารอยู่อาตัย
ประเภทหอพัก แปลต อพาร์ทเม้นที่ คอรด แมน'ร่น และคอนโดมิเนียมหริออาคารชุด โดยแต่ละ 
ประเภทจะมีความแตกต่าง  ๆ กัน'ในลักษผะการ เข ้าอย ู่อาต ัย และการก๊อครองกรรมสิทร ดังน้ี

ประเภท ลักษณะการอยู่อาค้ปี
หอพัก ชั่วคราว
แปลต, อพาร์ทเมนที่ ชลข ชั่วคราว
อาคารชด ถาวร

การถึอกรรมสิทร
ไม่มี 
ไม่มี 

มี

ทั้งนี้การเริยกซื่อประเภทที่อยู่อาดัยดังกล่าว ในเมีองไทยอาจจะมีการเรียกสืบลนกัน 
ได้ เช่น ในกรผี แปลตของการเคหะแห่งชาติ ที่ขาย'ให้ผู้อยู่อาด้ยโดยผู้อยู่อาดัยมีกรรมสิฑริ-'ได้ 
แปลตนั้นจะต้อง เที่นที่อยู่อาดัยประ เภทอาคารชุด

การกระจายตัวซองอาคารที่อยู่อาดัปีที่มีความหนาแน่นลูง ไ.นอ พ .ศ .2526 มิอาคาร 
ที่อยู่อาตัยประเภทนี้ในกรุงเทพมหานคร เที่นจำนวนท้ังหมด 1 ,9 4 9  แห่ง มีจำนวนผู้อยู่อาตัย 
ประมาณ 2 2 6 ,6 0 6  คน (ไม่ทราบจำนวนผู้อยู่อาด้ย 146 แห่ง) โดยเขตที่มีอาคารประเภทนี้ 
สูงสุด ได้แก่ เขตนั้นกลาง คีอ มีจำนวนถึง 1 ,133  แห่ง ติอ เที่นร้อยละ 5 8 .1 3  ของจำนวน 
ทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร ส่วน'ใหญ่-จะอยู่ทางพังน'ระนครเที่นจำนวน 1 ,043  แห่ง ติดเที่น
ร้อยละ 9 2 .0 6  ของจำนวนทั้งหมดในเขตนั้นกลาง เขตชนในมีจำนวนรองลงมา ติ,อ มีจำนวน 
784 แห่ง ติดเที่นร้อยละ 4 0 .2 3  ชองจำนวนทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร โดยสืดล่วนระหว่าง 
เขตนั้นในพังพระนครและพังรนบุรี เที่นไปในลักษณะเช่นเดียวกับ เขตนั้นกลาง คีอ อยู่ในพัง 
พระนครเท่ีนส่วน'ใหญ่ เที่นจำนวน 712 แห่ง หรีอร้อยละ 9 0 .8 2  ของจำนวนทั้งหมดในเขตนั้น 
ใน ส่วนเขตนั้นนอกมีอาคารประเภทนี้น้อยมากติอมีเนียง 32 แห่ง หริอ'ร้อยละ 1 .64  ของ
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จำนวนทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร จวกข้อมูลดังกล่าว จะเห็น'ได้'ว่า อาคารที่อยู่อาค้อที่มี
ความหนาแน่นสูงนี้ อยู่ในเขต!นในและเขต!นกลางเป็นส่วนใหญ่ รงข้อยละ 9 8 .3 6  ซอง
จำนวนทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร โดยจะอยู่ทางดังพระนคร รงร้อยละ 9 1 .5 5  ชองจำนวน
ทั้งหมดในเขต!นใน และเขต!นกลางรามกัน แต่เมื่อพิจารณารงประเภทอาคาร จะเห็นได้ว่า 
ลัดส่วนของทั้ง เขต!นในและ เขต*!นกลาง จะมีจำนวนและลัดส่วนแตกต่างกันไป ดังน้ี

หอพัก แพัลต, อพารทเม้นที่ อาคารชุด รวม
เขต!นใน 199(25.35% ) 554(70 .66% ) 31(3 .95% ) 784(100% )

เขต!นกลาง 578(51.02% ) 523(46 .16% ) 32(2 .82% ) 1, 133(100%)

เขต!นกลางจะมีจำนวนและลัดส่วนของหอพักสูง ส่านแใ»]ลต, อพาร้ทเม้นทั้และ 
อาคารชุดมีจำนวนใกล้ เคียงกัน และเมื่อพ ิจารณาเป็นราย เขต จะเห็นได้ว่า เขตที่มีจำนวน 
อาคารที่อยู่อาดัยหนาแน่นลูงมากท่ีลุด คีอ เขตบางกะมี มีจำนวนรง 550 แห่ง คิดเป็นร้อยละ 
2 8 . 2 2  ของจำนวนท้ังหมดในกรุงเทพมหานคร รองลงมา ได้แก่ เขตพระโขนง มีจำนวน 291  

แห่ง คิดเป็น ร้อยละ 1 4 . 9 3  เขตพญาไทมีจำนวน 276 แห่ง คิดเป็นร้อยละ 1 4 . 1 6  นอกจาก 
นั้นก็กระจัดกระจายตัวตาม เขต!นในและเขต!นกลางดังพระนคร แต่ถ้าพิจารณารงลัดส่วนของท่ี 
อยู่อาดัยหนาแน่นลูง เขตบางกะมีแม้จะมีจำนวนมากท่ีลุดก็ตาม แต่ในเขตนี้มีหอพักรง 477 แหง่ 

เป็นล้ดล่วนรงร้อยละ 8 6 .7 3  ของจำนวนทั้งหมดของเขตบางกะมี น่ืงจำนวนหอพักส่วนใหญ่ท่ี 
เกิดขื้นในเขตนี้เนื่องจากได้รับเป็นอิทริพล อันลีบเนื่องมาจากที่ตั้งของมหาวิทยาลัยรามคำแหง 
ซื่งทำให้หอพักมีจำนวนมากฃื้นเป็นกรณีพิเศษ ฉะนั้นถ้าพิจารณาการกระจายตัว1 2ของที่อยู่อาดัย
หนาแน่นสูงในกรุงเทพมหานคร จะเห็นได้ว่า ส่วนใหญ่จะตั้งอยู่ในบริเวณดังต่อไปนี้

1. บริเวณที่ใกล้แหล่งงาน โดยจะเห็นได้จากจำนวนที่อยู่อาดัยประเภทนี้จะมี 
มากในบริเวณเขต!นในและเขต!นกลางในส่วนที่ค ีคกับเขต!นใน เช่น เขตพระโขนง บริเวณ 
เพลินจิต ลุชุมวิท และเขตพญาไททั้งบริเวณ

2 . บริเวณที่เป็นย่านที่ศูนย์กลางมีการคมนาคม เช่น เขตพญาไทบริเวณถนน 
เพชรบุริ อนุลาวริย์ข้(ยลมรภูมี และย่านละพานควาย
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ส์วธนบุรี

เขตช ั้น ใน
Ç) • บาวกอกให ญ ่
๒ • ธนบุรี
๓ • คลอวสาน

เข ต ช ั้น กลาว
<5 • บ าวกอกน ’อบ
๒ » ภ าป ิเจ ร ีญ
๓ • ราษฎร์บุร์นเะ

3
1 ~ 7 ~1

นอก กลา'ง ใน ใน

ส่วพระนคร

เขตช ั้น ใน
พญาไท 
ห้วยขวา'ง
คุสิต
ปทุม'ÎU 
บ าวร ีก  
เขตอ ื๋น  ๆ

เข ต ช ั้น กลาว

๒ • 
๓ •
<SL •

บ าวกะป ิ 
พ ระโขน ว  
บ าวน า  
ย าน น าว า

ก ล าว นอก

เแฬ ควจานวน•อาคารejÿอาสั'มหนาแน่นรุ)วในกร ุวเทพ มหานคร พ .ศ  ๒£๒๗
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3 . บริเวผที่ใกล้กับสถานดิกษาที่สำคัญเช่นในกรผีของมหาวิทยาลัยรามคำแหง
ในเขตบางกะ,ร

โดยล้าพิจารททในภานรวมแล้ว ที่อยู่อาคัยที่มีความหนาแน่นสูงส่วนใหญ่จะกระจุกตัว 
อยู่ในและรอบใจกลาง เมีองลัดออกไป สำ1ให้ลัดส่วนการ'ใ#ที่ดินประเภทอยู่อาคัยมีลัดส่วน เร่ม
ช้ืน และการใช้ที่ดินมีลักษทเะ เข้มข้นมากชื้น ทั้งนื้เนื่องมาจากราคาที่ดินในบริเวทเด้งกล่าว
มีราคาสูง แสะเขตนฌาไฑก็เห็นเขตหนื่งที่มีจัานวนอาคารประเภทนี้ค่อนข้างสูง ดู่งเห็นตัวชื้
( I n d i c a to r )  คักยภานของสำเสที่ตั้งที่เหมาะสมต่ออาคารประเภท'นี้

เมื่อพิจารททถั๊งจำนวน ลัดส่วน สำ เลที่ตั้งและการกระจายตัวชองที่อยู่อาคัยประ เภท 
ต่าง  ๆ ดิอ ชุมชนแออัด บานจัดสรรและที่อยู่อาคัยหนาแน่นสูง ด้งที่ได้กล่าวมาแล้ว จะเห็นได้ 

ว่า รูปแบบของที่อยู่อาคัยในกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวทงแนวราบและแนวตั้ง ดิอ มีการ 
ขยายตัวของหมู่บ้านจัดสรรตามชานเม ึอง ซ็่งส่วนใหญ่เห็นที่อยู่อาคัยที่มีความหนาแน่นต่อพื้นที่ตํ่า 
แต่เนื่องจากแหล่งงานและแหล่งบริการต่าง  ๆ ยังคงกระจุกตัวอยู่ในบริ เวทเย่านใจกลางเม ีอง 
สำให้การขยายตัวของที่อยู่อาคัยที่มีความหนาแน่นต่อพื้นที่ตํ่า ช ื้งต ้องขยายตัว1ในแนวราบ ไกส 
จากใจกสางเม ี,องมากชื้น จนประสบกับบ้ณหาต่าง ก มากมาย เช่น นํ้าท่วม แผ่นดินทรุด การ 
รุกลํ้าพื้นที ่เกษตร และท่ีสำคัญราคีอ การเดินทางในปัจจุบัน ผู้อยู่อาคัยบริเวทเชานเมีองที่ต ัองเดิน 
ทางมาสำงานในย่านใจกลางเม ีอง ต ้องใช้เวลาในการเด ินทางมากชื้น แสะการจราจรก็มีแนว 
โน่มจะติดขัดมากชื้นเช่นเดียวกัน แต่อย่างไรก็ตามการขยายตัวของที่อยู่อาคัยในแนวราบก็
ยังคงดำ เนินต่อไป เนื่องจากความต้องการที่อยู่อาคัยยังมีสูงมากในกรุง เทนมหานคร ส่วนการ 
ขยายตัวของที่อยู่อาคัยตามแนวตั้ง เห็นที่อยู่อาคัยที่มีความหนาแน่นสูง อันได้แก่ หอนัก เฟสต 
อนาร์ฑเม้นที่ คอร์ด และอาคารรุด มีแนวโน้มที่จะมีมากชื้นในเขตชื้นในและเขต*!นกลาง โดย 
Laนาะอย่างยิ่งบริเว[น'ใกล้'ใจกลาง เมิ,อง และที่เห็นย่านชุมชนที่มีการคมนาคมสะดวก เพราะ 
เนื่องจากการขยายตัวของที่อยู่อาคัยในแนวราบบริเวทเชานเมีอ.งประสบปัญหาด้งที่ได้กล่าวไปแล้ว 
ดู่งตรงกันข้ามกับชุมชนแออัดมีแนวโน้มที่จะถูกรื้อร้างมากชื้นในเขตชื้นใน เนื่องมาจากราคาที่ด ิน 
สูงมากและขยายตัวไปในบริเวทแขตชื้นกลางที่ไกลถัดออกไป นอกจากที่อยู่อาคัยประเภทต่างๆ 
ที่ได้กล่าวมาแล้ว การขยายตัวของท ี่อย ู่อาค ัยในเขตใจกลางเม ีอง ยังม ีทาวน์เฮาก็เน ิ่มมากชื้น
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2517 2527

หน'1ว ช : y fis i

แผนภม่ท่ 3 .2 แสดงจานวนบานประเภทตาง  ๆ ในกรุงเทพ «Iพ.ส. 2517 และ 2527

ทีมา การ เคหะแหงชาติ
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คิอ เพิ่มจาก 8 ,2 0 8  หน่วย ในป็ พ .ศ .2517 เป็น 4 4 ,8 9 6  หน่วย ในป็ น .ศ .2527 (การ 
เคหะแห่งชาติ: 2528) เนื่องมาจากการอยู่อาศัยในแบบที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงนี้ ยังไม่เป็นที่ 
คุ้นเคยกับลักษโนะนิลัยซองคน'ไทย ขั้งนิยมที่จะมีกรรมสิทรในที่ดินผูกพันกับพื้นที่ในแนวราบมากกว่า 
และมีนิลัยชอบความอิสระและความเป็นเอกเทศ การอยู่รวมกันกับผู้ที่ไม่คุ้นเคยย่อมสร้างความ 
อิดอัดได้ แต ่การขยายต ัวของทาวน ์เอา4น้ี เมื่อนิจารผาการใข้พื้นที่ต่ออาคารและราคาที่ดินแล้ว 
ที่อยู่อาตัยประเภทนี้น ับว่ายังมีราคาสูงมาก คีออยู่ในระดับราคาตั้งแต่ 1 ล้านบาทเนไป ดู่ง
ตอบสนองได้ เฉนาะผู้อยู่อาดัยที่ม ีรายได้สูงเท่านี้น อิกตั้งพื้นที่ในเขตย่านใจกลางเมีองไม่มีที่ว ่าง 
นอที่จะ1ให้ทาวน์เอาน์ขยายตัวเพิ่มชิ้น'ไป'ได้มากเท่าใดนัก เพราะฉะนี้นแนวทางในการพัดเนา
ที่อยู่อาดัยในย่านใจกลางเมีองและย่านชุมชนต่าง  ๆ คีอ การพัดเนาที่อยู่อาดัยที่มีความหนาแน่น 
ของประชากรต่อพื้นที่สูง เท่านี้น แต่การขยายตัวของที่อยู่อาดัยประ เภทน้ี ในอดีตที่ผ่านมามี
การปลูกสร้างเพิ่มขั้นยังไม่มาก เท่าที่ควร โดยเฉนาะประเภทอาคารชุด ซ ื่งเป ็นการอยู่อาตัย1ใน 
ลักษ[นะถาวร เป็นครอบครัว มีลักษ[นะเป็นชุมชน ส่วนใหญ่ยังม่งที่จะตอบสนองความเป็นอยู่ของผู้มี 
รายได้สูงเป็นส่วนใหญ่ ขั้งตลาดหรอความต้องการที่อยู่อาศัยของกลุ่มคนดังกล่าวมีไม่มากนัก
ตรงกันข้ามกับผู้มีรายได้ปานกลางและรายได้น้อย ดู่งมีความต้องการที่อยู่อาศัยสูง และเ ป็น
ความต้องการประเภทจำเป ็น (H o u sin g  Need) ฉะนี้นแนว'โน้มการขยายตัวของที่อยู่อาตัย
ที่มีความหนาแน่นสูงในอนาคต ควรจะเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงในระดับที่ลามารถลนองตอบ
ความต้องการของผู้ม ีรายได้ปานกลางดู่งมีอยู่จำนวนมาก

ล!ทพเศรษฐกิจ

การดิกษาสภาพเศรษฐกิจตั้งกรุงเทพมหานครและเขตพญาไท เพิ่อให้เห็นสภานความ 
เป็นไปและบทบาททาง เศรษฐกิจที่มีอิท?พลต่อกัน โดยจะดิกษาจากปัจจัยดังต่อไปนี้

ก. รายได ้

การดิกษานี้จะนิจาร[นาภาร,ที่จัดเป็บ'โดยกรมสรรพากร อันได้แก่ ภารเจนได้นิติ
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บุคคล ภาษี เง ิน’ไค้บุคคลธรรมคา และภาษีการค้า กับภาษีท่ีจัด เก็บโดยกรุงเทนมหานคร กัน 
ไค้แก่ ภาษีบำรุงท้องที่ ภาษีโรงเรือนและที่ดัน ภาษีป้ายและค่าธรรมเนียมต่าง  ๆ โดยภาษี 
ต่าง  ๆ ทั้งกรมลรรนากรและกรุงเทพมหานครจัดเก็บ จะแลดงใหเห็นก้งลภานเศรษฐกัจตาม 
ประเภทภาษีต่าง  ๆ ดังนี้

1. ภาษีที่จัดเก็บโดยกรมลรรนากร

จากรายงานผลการจัดเก ็บภาษีอากรฝายลรรนากร ปีงบประมาผ 2 5 2 5 - 
2527 ในปี น .ศ . 2527 กรมลรรนากรจัดเก็บภาษีอากรในกรุงเทนมหานคร เขตที่จัดเก็บไค้ 
ลูงลุด ได้แก่ เขตบางรัก 6 ,8 4 6  ล้านบาท และที่รองลงมาส่วนใหญ่อย่ในเขตเนในและเขต
ทั้นกลาง เรืยงตามล้าดับดังนี้ เขตปทุมจัน เขตนระโขนง เขตบางเขน เขตนญาไท เขตป้อม 

ปราบ1 เซตล้มพันธ'วงค เขตดุสิตและเขตนระนคร เห็นกลุ่มท่ีจัด เก็บภาษีได้สูงลุด ส่วนเขตอนๆ 
นอกจากนี้เก็บไค้น้อยกว่ารองลงมา และแนวโน้มที่ผ่านมาในปี น .ศ .2525, 2526 ก็เห็นไป
ตามทำนองเดัย'วกัน ก้านจารผาประเภทภาษีอากร 3 ประเภท โดยจะนิจารผาเขตที่ม ีรายได้ 
สูงลุค 5 เขตแรก ตามประเภทภาษีอากร ดังนี้

ภาษีเงินได้นดับุคคล (หน่วย ะ ล้านบาท)

กันดับ เขต 2 5 2 5 2 5 2 6 2 5 2 7

1 บ างร ัก 2 ,4 6 9 3 , 1 7 5 3 ,9 8 3

2 ปทุมวัน 868 9 6 0 1 ,0 6 2

3 นระโขนง 7 5 4 9 3 7 1 , 164

4 นฌาไท 7 3 8 6 9 3 7 3 0

5 ป้อมปราบฯ 2 8 9 3 2 2 3 5 9
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ภาษีเง ินได้บุคคลธรรมดา (หน่วย ะ ล้านบาท)

อันดับ เขต 2525 2526 2527
1 นระโขนง 1 ,805 1 ,8 1 8 1 ,831
OC* บางเขน 559 693 859
3 บางรัก 568 604 642
4 บางกะป็ 402 462 531
5 พญาไท 378 404 432

ภาษีกา?ค้า (หน่วย ะ ล้านบาท)

อันดับ เขต 2525 2526 2527
1 บางรัก 1 ,583 1 ,837 2 ,0 9 1
2 ปทุมวัน 1 ,242 1 ,628 2 ,0 1 4
3 นระโขนง 820 1 ,0 5 5 1 ,2 8 9
4 พญาไท 680 750 819
5 บางเขน 573 320 1 ,066

จากการแลดงเขตทื่ม ีการจัดเก็บภาษีได้สูงสุด 5 อันค้บแรกชองภาษีทั้ง 3 ประเภท 
จะเ ห็นได้ว่า เขตบางรักครองอันคับ 1 ลิง 2 ประเภทมี เนียงภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาเท่านั้น 
ท่ีอยู่อันดับ 3 และเขตปทุมวันอยู่ในอันดับ 2 ท้ัง 2 ประเภทเซ่นเดียวกัน จากนั้นก็มีฅละกัน
ระหว่างเขตป๋อมปราบฯ เขตนระโขนง เขตนญาไท และเขตบางเขน ลักษ{นะเซ่นน้ีสามารก
บ่งนี้สภานเศรษฐกิจของกรุงเทนมหานครได้ว่า เขตบางรักมีน้ืน่ที่ท่ี'ให้ผลตอบแทน,ทางเศรษฐกิจ 
สูงสุด ท่าให้ที่ดินมีราคาสูงสุด ฉะน้ันการ'ให้พ้ืนท่ี เนื่อกิจกรรมประเภทต่าง ๆ จังต้องให้ให้
คุ้มค่ากับราคาที่ดิน ดู่งการให้ที่ดินได้แลดงออกมา 2 ลักษ{นะ คีอ มีการให้ที่ดินเข้มข้นมากนี้น 
ภายในเขตกับการขยายทางแนวราบในเขตข้าง เคียงที่มีดักยภานสูงรองลงมา นี้งได้แก่ เขต
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ปทุมวัน เขตพระโขนง เขตน[ไทไท และเขตบางเขน (ส่วนเขตป๋อมปราบฯ นั้นเป็นบริเวณที่มี 
การค้าและธุรกิจอยู่ด ั้งเด ิมแล้ว) ลักษณะสภาพเศรษฐกิจ จ้งเป ็นแบบขยายตัวจากย่านใจกลาง 
เมอง ลู่งมีศูนย์กลางใหญ่อยู่ในบริเวณเขตบางรัก เขตปทุมวัน ขยายตัวไปในเขตนระโขนง
ตามแนวถนนสุขุมวิท และเขตพญาไทตามแนวถนนนญาไท ถนนเนชรทุรี ถนนนหลโยริน ดู่งมีแนว 
โน้ม!ปสง เขตบางเซนด้วย ฉะนั้นลภานเศรษฐกิจชองเขตนญาไทส่วนใหญ่ได้รับอิทริพลจากการ 
ขยายตัวทางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร จากย ่านใจกลางเม ียง มีเนียงส่วนน้อยที่เศรษฐกิจ 
ขยายตัวอันเนื่องจากลภาพภายในเขตน{ไทไทเอง

2 . ภาษีที่จัตัเก็บโดยกร ุงเทนมหานค?

ภาษีที่จ้คเก็บโดยกรุงเทนมหานคร อันเป็นหน่วยงานทองถิ่น ได้แก่ ภาษี 
บารุงทองที่ ภาษี'โรงเริอนและ,ท่ีดิน ภาษีป๋าย และค่าร'รรม เนียมต่าง ๆ ฃงภาษีดังกล่าวเป็น 
ภาษีทางตรง โดยเฉนาะภาษีโรงเรึอนและที่ด ิน ภาษีป๋าย สามารถเให้เห ็นสภาพการใ$ท่ีดิน 
ที่ให้ผลทางเศรษฐกิจได้คังนื้

ภาษี'โรงเรีอนและ'ที่ดิน (หน่วย ะ ล้านบาท)

2526 2527 2528
อันตับ เขต ---------------------------  ---------------------------  --------------

จำนวน / I  ตร.กม. จำนวน / I  ฅร.กม. จำนวน / I  ตร.กม

1 พระโขนง 8 5 .3 0 .5 9 9 6 .7 0 .6 7 112.2 0 .7 9
2 บางรัก 5 6 .7 10 .2 4 7 8 .4 14 .16 101.4 18 .32
3 ปทุมวัน 5 9 .4 7 . 10 6 3 .6 7 .6 0 7 8 .2 9 .3 4
4 พญาไท 6 2 .6 3 .5 9 5 9 .5 3 .4 1 7 5 .7 4 .3 4
5 ยานนาวา 4 5 .4 1 .23 5 2 .7 1 .43 5 5 .0 1 .4 9
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เขตที่จัดเก็บภาษี'โรงเรีอนและที่ดิน,ในปี น .ศ .2528 สูงสุด 5 อันดับ ได้แก่ เขต 
พระโขนง บาง-)'ก ปทุมอัน และอานนาวา แต่ล้าษีเจาร[นาจำนวนเอีนภาษีที่จัดเก็บได้ต่อพื้นที่
1 ตารางก ิโลเมตรแล้ว เขตบางรักมาอันดับ 1 รองลงมาได้แก่เขตปทุมอัน พญาไท อาน-
นาวา และนระโขนง จากสถิติดังกล่าวแสดงให้ทราบว่า พื้นที่ที่ให้ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูง 
รงคงได้แก่ เขตบางรัก ปทุมอันและนญๆไท ส่วนเขตพระโขนงและยานนาวาเซี่นเขตที่มีการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจสูง และยังมีโอกาสที่จะจัด เก็บภาษีได้มากขั้นอีก เนื่องจากเขตทงสอง 
ดังกล่าวมีพื้นที่ว่างที่สามารถรองรับกิจกรรมทาง เศรษฐกิจได้อีกมาก

การเปลี่ยนแปลงของจำนวนภาษีโรงเ ร๊อนและที่ดินที่จัดเก็บใน น .ศ .2526, 2527 
และ 2528 จะเห็นได้ว่า เขตที่มีการ เปลี่ยนแปลงสูงขั้นมาก ได้แก่ เขตบางรัก นระโขนง 
ปทุมอัน ส่วนเขตยานนาวา และพญาไท มีการเปลี่ยนแปลงสูงขั้นไม่มากนัก

ภาษีห้าย (หน่วย ะ ล้านบาท)

อันดับ เขต
2526 2527 2528

จำนวน / I  ตร.กม. จำนวน /  I ตร.กม. จำนวน / I  ตร.กม.

1 พญาไท 5 .4 9 0 .3 1 5 .4 9 0 .3 1 6 .0 8 0 .3 5
O พระโขนง 5 .2 0 0 .0 4 5 .2 5 0 .0 4 5 .8 8 0 .0 4
3 ปทุมอัน 4 .9 8 0 .6 0 4 .9 8 0 .6 0 5 .2 6 0 .6 3
4 บางรัก 4 .2 2 0 .7 6 4 .2 7 0 .7 7 4 .1 5 0 .7 5
5 บางเขน 3 .3 7 0 .0 2 3 .3 7 0 .0 2 3 .7 5 0 .0 2

ภาษีห้ายเห็นดัชนีตัวหนื่งที่-จะ!'ให้เห็นก๊งสภานการ’ให้,ที่ดินประเภทนาผิชยกรรม เขตที่ 
มีการจัดเก็บภาษีห้ายได้สูงสุด 5 อันดับแรก ในป็ น. ศ. 2528 ได้แก่ เขตพญาไท นระโขนง



68

ปทุมวัน บางรัก แล!;บางเขน แต่พิจาร!นาจำนวนภาษีที่จัดเก็บไค้ต่อพื้นที่ 1 ตารางก ิโลเมตร 
แล้ว อันดับแรกไค้แก่ เขตบางรัก รองลงมาไค้แก่ เขตปทุมวัน พญาไท พระโขนงและบางเขน 
จากสกิดิดังกล่าวแสดง1ให้เห็น'ว่า เขตบางรัก และปทุมวันมีการใข้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมค่อน 
ข้างอิ่มตัวแล้ว เนื่องจากจัดเก็บเพิ่มขั้นไค้ไม่มากนัก ส่วนเขตพญาไท พระโขนง และบางเขน 
มีการจัดเก็บภาษีบ้ายไค้เป็นจำนวนมาก แต่อัตราส่วนต่อพื้นที่ยังตํ่า ๆ}งแสคงว่า การใๆ[ที่ดินย่าน 
พาณิชยกรรมยังสามารกขยายตัวไค้อีกมาก

การเปลี่ยนแปลงทง 5 เขต มีการเพิ่มในอัตราที่ไม่สูงนักใกล้เคียงอัน

จากจำนวนภาษีที่จัดเก็บโดยกรุงเทพมหานครดังกล่าว ก็พอจะแลดงไค้ว่า ย่าน 
เศรษฐกิจที่มีการปลูกลร้างอาคารและการใข้ที่ดินให้เกิดผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ "  โดยแลดง 
ออกมาในรูปชองค่าเช่าสูงที่สุด อยู่1ในบริเว!นเขตชนในและเขต1ขั้นกลางฝังพระนครและเซ่งรนบุรี 
บางส่วน ย่านเศรษฐกิจที่ส่าดัญจิงไค้แก่ เขตบางรัก เขตปทุมวัน เขตพระโขนง เขตพญาไท
และท่ีมีแนว'โน้มสูง ได้แก่ เขตห้วยขวาง เขตยานนาวา เขตบางเขน เขตบางกะป็ เขต 
บางกอกน้อย เขตธนบุรี ส่วนเขตอื่น  ๆ ยังมีรายไค้จากภาษีไม่มากนัก

จากการวิเคราะหลภาพเศรษฐกิจ โดยพิจาร!นาภาษีที่จัด เก็บโดยกรมลรรพากรและ 
กรุงเทพมหานคร ส่วนใหญ่มีความลอดคล้องอันมาก โดยเฉพาะย่านเศรษฐกิจที่ลามารถจัดเก ็บ 
ภาษีไค้สูงสูดของกรุง เทพมหานคร ขั้งลามารถที่จะกล่าวไค้ว่า ย่านเศรษฐกิจที่ส่าดัญฃอง
กรุงเทพมหานครมีลักษณะกระจุกตัวอยู่ในบรีเวโนใจกลางเมีองแล้วกระจายออกไปตามย่านต่างๆ 
โดยรอบในลักษ!นะเป็นวงรอบ ดู่งจะแตกต่างอันไปบ้างตามถนนลายหลัก ย่านเศรษฐกิจ ท่ีส่าค้ญ 
ดังกล่าว ไค้แก่ เขตบางรัก เขตปทุมวัน ขยายตัวเข้าไปในเขตพระโขนง เขตบางกะป็ เขต 
พญาไท เขตบางเขน ย่านเศรษฐกิจที่ขยายตัานิ้จะมีผลต่อการใข้ที่ดินค้านพาณิชยกรรม ทาให้ 
เขตเหล่าน ี้ มีสืดส่วนการใข้ที่ดินระหว่างพาณิชยกรรมอับนักอาตัยสูงขั้นมากกว่าระดับมาตรฐาน 
ๆ}งเหตุการณ์ดังกล่าวนี้ ก็เกิดขั้นในเขตพญาไทด้วยเช่นอัน



69

ข. แพล่งงาน

การดิกษาแหล่งงานน้ี จะดิกษาจากจำนวนการจ้างงานทั้งหมดของกรุงเทVJ
มหานคร ในปี พ.ศ. 2526 โดยสำนักผัง(.รอง กระทรวงมหาดไทย ด้งน้ี

เขตการปกครอง 
เขต'ร้น'ใน

จำนานการจ ้างงาน (คน) รอยละ
1 ,3 4 4 ,3 2 0 6 1 .9 2

เขตชนกลาง 6 9 6 ,2 5 9 3 2 .0 1

เขตชั้นนอก 130,481 6 .0 1
กรุงเทพมหานคร (รวม) 2 ,1 7 1 ,0 6 0 100 .00

จะ เห็นได้ว่า เขตช้ัน'ใน มีจำนวนและความหนาแน่นของแหล่งงานลูงมากที่ลุคใน 
กรุงเทพมหานคร รองลงไป ได้แก่ เขตชั้นกลาง ส่วนเขตชั้นนอกมีอยู่เห็นจำนวนน้อย ฉะน้ีน 
ผลกระทบต่อการมีแหล่งงานกระจุกตัวในเขตชั้นในมาก ทำให้มีการ เดินทางเข้าล่บริเวทเที่ เ ห็น 
แหล่งงานเห็นจำนวนมาก ยังผลให้เก ิดการจราจรติดขัด นอกจากนี้ยังทำให้เกิดกิจกรรมต่าง  ๆ
ตามมา เช่น ย่านการค้า ร้านอาหาร เห็นด้น เพื่อบริการให้แก่คนทำงาน และค้าพิจารทเา 
เห็นราย เขต เขตฑื่มืจำนวนการจ้างงานลูง ค็อ เขตชั้นในและเขตชั้นกลางผังพระนคร ได้แก่ 
เขตบางรัก เขตพระโขนง เขตพระนคร มีจำนวนการจ้างงานตั้งแต่ 2 แลนคนข้ันไป รองลง 
มา ได้แก่ เขตพญาไท เขตปทุมว้น เขตป้อมปราบฯ มีจำนวนการจ้างงานตั้งแต่ 1 .5  แลนคน 
ข้ันไป และเขตบางเขน เขตยานนาวา ม ีจำนวนการจ้างงานตั้งแก่ 1 แลนคนข้ันไป ส่วน
เขตอื่นนอกจากนี้ ม ีจำนวนการจ้างงานตํ่ากว่า 1 แลนคนลงมา

ด้งน้ีน เมื่อพิจารททการเกาะกลุ่มของการจ้างงานหริอแหล่งงานในกรุงเทพมหานคร 
แล้ว จะเห็นได้ว่า กลุ่มที่มีการจ้างงานมากที่สืด ได้แก่ บริเวทแขตบางรัก เขตปทุมวัน
เขตพญาไท เขตพระโขนง ขังบริเวทเด้งกล่าวเห็นย่านธุรกิจการค้าหลักที่สำคัญ (CBD) ของ 
กรุงเทพมหานคร ข ังเห ็นบร ิเวทเท ี่การเด ินทางเข ้า-ออกในเวลาเข ้า-เย ็นล ูงมาก การจราจร 
คับคั่งและติดขัดเกิอบตลอดทั้งวัน ล่านกลุ่มที่ม ีการจ้างงานรองลงมา ได้แก่ บริเวทแขตนระนคร
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เขตป๋อมปราบ'ฯ เขตลัมนันรวงค้ ธิงเร่นเขตที่มีพื้นที่อยู่น้อย และมีการใช้ที่ดินค่อนข้างอิ่มตัวแล้ว 
การขยายจำนวนการลัางงานรลัานวนไม่มากนิก ช้งตรงตันช้ามตับกลุ่มแรกที่สามารถขยายตัว
อย่างต่อเนื่องไปในเขตนระโขนง เขตพญาไท เขตบางเขน ตามเล้นทางคมนาคมลายหลัก 
จากลักษ{แะตังกล่าว ทำใ ห ้เก ิด ผลกระทบต่อลัดส่วนการใชท้ ี่ด ินประเภทนาผิชยกรรมและนักอาดัปี 
เน ื่องจากราคาที่ด ินลูงช้น การใช้ที่ดินจังต้องใช้ในลักษ{นะท่ีเช้มช้นมากดู้น และการจราจร
ตลอดจนมลภาวะ เช่น เสืยง ความร้อน อากาคเล ีย

ค. ศูนย์การล้า (S h o p p in g  C e n te r )

คูนอการค้าที่น้ามาพิจาร[นานี้เร่นคูนยการล้าแบบอาคารสูงห1รออาคาร1ชนาค'ใหญ่ 
ดู่งศูนย์การล้าแบบ,น ี้จะเร ่นตัว! ( I n d i c a t o r )  ลภาพทาง เศรษฐกิจและการใช้ช้วิต ( L i f e  
S ty le )  แบบเม๊องลมัยใหม่ทางตะวันตกที่แพร่หลายลู่กรุงเทพมหานคร และศูนย์การค้าเร ่นการ 
ประกอบธุรกิจการล้าในรูปแบบรวมทุกสิงทุกอย่างที่ผู้บริโภคต้องการมาไว่'ในที่เดียวก้น ทำให้ผู้ 
บริโภคสามารถลับจ่ายใช้ลอยส่งที่ตนต้องการไล้อย่างรวดเร็ว ประหลัดทั้งเวลา การเด ินทาง 
แลวงนาและราคาสินค้าถูกกว่าตามร้านค้าปลีกทั่วไป นอกจากนี้ศูนย์การค้ายังลามารถให้บริการ 
อื่น  ๆ อีกด้วยเช่น ลานสนุก จัดคอนเสิรทและอื่น  ๆ ฉะนี้นคูนยการค้าต่าง ๆ  เหล่านี้จังเป็นที่ 
นิยมและมีอิทธิพลต่อผู้บริโภคสูง!นฑคแทนร้านล้าย่อยดู่งกำลังชบเชาลง โดยเฉพาะ1ในบริเวะน
เขตอิทธิพล ( I n f lu e n c e  A rea) หริ'อเขตให้บริการของศูนย์การล้า ล้วยเหตุดังกล่าว จังทำ 
ให้ศูนย์การล้าในกรุงเทพมหานคร มี'จำนวนเพม!นอย่างรวดเร็วในปีที่ผ ่านมา ในปี น .ค .2527 
กรุงเทพมหานครมีศูนย์การล้าทั้งหมด เร่นจำนวนถึง 55 แห่ง โดยมีจำนวน ขนาด และเขต
อิทธิพลแตกต่างก้นไปตามเขตต่าง  ๆ เขฅที่มีศูนย์การล้ามากที่สุด คอ เขต!น'ใน มีจำนวนถึง 
37 แห่ง เขต!นกลางมี 18 แห่ง ส่วนเขตซนนอกไม่มีศูนย์การล้าตงอยู่เลย ในจำนวนศูนย์ 
การล้าด ังกล ่าวท ั้งเขต!นในและเขต!นกลาง ส่วน'ใหญ่อยู่ทั่งพระนครถึง 50 แห่ง ท่ังรนบุรีมี 
เพียง 5 แห่ง ท ี่เร ่นเช ่นนี้เพราะการลงทุนตงศูนย์การล้า ผู้ลงทุนจะต้องคำนิงถึงทำเลที่ตงที่มี 
การเดินทางละดวก มีผู้ลัญจรผ่านเร่นจำนวนมากและจำนวนผู้บริโภคต้องมีมากเพียงพอต่อการ 
ให้บริการของศูนย์การล้า ( P o p u la t io n  T h re s h o ld )  ศูนย์การล้าส่วนใหญ่จังกระจุกตัว
อยู่ในเขต!นในทั่งพระนคร เพราะลามารถให้บริการผู้บริโภคทั้งในเขต!นใน เขต!นกลาง
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ตลอดจนเขตชั้นนอกและกระจายไปตาม เขตช ั้นกลางค ั่งพระนครและเขตต ่าง ๆ ในย่านคั่งธนบุร ี 
ในบริเวณ'ท ี่ม ีการขยายตัวของเม ิองและจานวนประชากรค ่อนข้างนนาแน ่น ผลกระทบจากการ
กระจายต ัวของค ูนยการค ้าน ี้ ทำให ้ล ัดส ่วนของการใข ้พ ื้นท ี่ค ้านพาณ ิชยกรรมและบริการในเขตชั้น  

ในม ีล ูงมาก ในลักษทเะของอุปทานเกินความตัองการ (O ver S u p p ly )  และ เขตอิทธิพลของ 

เขตชั้นในมีบริเวทเกว้าง ทำให ้เก ิดป ัญหาจราจรค ับค ั่ง และติดขัคในบริเวทเที่ม ีศ ูนย์การค้าตงอยู่

ถ ้าพ ิจ าร ท เาจ ำน ว น ข อ งศ ูน ย ์ก าร ค ้า เป ็น 'ร าย  เข ต  จ ะ เห ็น ไ ค ้ว ่า  เขตท ี่ม ีจำนวนศ ูน ย ์

ก ารค ้าม าก 'ท ี่ลด  ไค ้แก ่ เขตปทุมวัน มี!ไง 10 แห่ง ร อ ง ล ง ม า  ไค ้แก ่ เขตพญ าไท 9  แห่ง 

เข ต พ ระโข น ง 9 แห่ง เขตพ ระน คร 7 แห่ง เข ต บ าง ร ัก  6 แห่ง เห็นค้น ล ัก ษ ท เะ ก าร เก าะ  

ก ล ่ม แ ล ะ ก าร ก ร ะ จ าย ต ัว  ล ่วน ให ญ ่จะเกาะกล ุ่ม ก ัน ใน บ ร ิเวท แข ตป ท ุม ว ัน  เขตพนาไท เข ต บ าง ร ัก  

เข ต พ ระโข น ง อ ิกกล ุ่มไท ํเงได ้แก ่ บ ร ิเวท แขต พ ระน คร แ ต ่เห ็น ก ล ุ่ม เล ็ก ก ว ่าบ ร ิเว ณ ย ่าน ก า ร ค ้า  

เข ต บ า ง เข น  เข ต บ าง ก ะ ร  เข ต ท า ง ค ั่ง ธนบ ุร ีไค ้แก ่ เข ต ร น บ ุร ีเข ต ค ล อ ง ล า น  เข ต บ างก อ ก น ้อ ย  

โ ด ย จ ะ เก าะ อ ย ู่ต าม ถ น น ล าย ห ล ัก ต ่าง   ๆ จ าก ก าร ก ร ะ จ าย ต ัว ข อ ง ศ ูน ย ์ก าร ค ้า ด ัง ก ล ่าว  จ ะ เห ็น ไค ้ 

ว ่า  ศ ูน ย ์ก ล างข อ งย ่าน ศ ูน ย ์ก าร ค ้าข อ งก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร  จ ะ อ ย ู่บ ร ิเว ณ เข ต ป ท ุม ว ัน แ ล ะ เข ต บ างร ัก  

ข ย า ย ต ัว เข ้า ไ ป ใ น  เขตพญาไท เขตพ ระโขน ง ในล ักษณ ะท ี่ต ่อ เน ื่องก ันไปตามถนนลายหล ัก คีอ 

ถนนพญาไท ถนนเพชรบ ุร ี ถนนพหลโยธินและถนนลุขุมวิท ผลกระท บ จากล ักษ ณ ะด ังกล ่าว  ท ำให ้ 

เข ต พ]ท ไท ม ีล ัดส ่วน การใข ้พ ื้น ท ี่ค ้าน พ าณ ิช ยกรรม และบ ร ิการต ่อท ี่อย ู่อาค ัยล ูงช ิ้น กว ่าล ัดส ่วน ตาม ป กต ิ 

และหนาแน ่นมากช ิ้น  ทำให ้ร ูป แ บ บ ก าร ค ้าแ ล ะ ก าร ค ้า เน ิน ช ีว ิต  (Life S t y l e )  ข อ งป ระ ช าก ร  

ใน เขตพ ญ าไท  เป ล ี่ยน แป ลงไป 1ในลักษณะฑื่ทันลมี'ย ละควก ร ว ด เร ็ว  น อ ก จ าก น ี้ย ังท ำให ้ก าร

จ ร าจ ร ใน เข ต น ี้ค ับ ค ั่งม าก ช ิ้น ใน บ ร ิเว ณ ท ี่ศ ูน ย ์ก าร ค ้าต ั้งอ ย ู่แ ล ะ เล ัน ท างท ี่ผ ่าน ห ร ิอ เข ้าส ่ศ ูน ย ์ก าร ค ้า  

ต ่าง   ๆ ใน เข ต ป ท ุม ว ัน แ ล ะ เข ต บ างร ัก

ง. ราคาท่ีดิน (Land Value)

คักษาจาก ราคาประเมินท่ีดินกลาง ของทางราชการปี พ.ศ. 2529 โดยแบ่ง 
ท่ีดินออกเห็น 4 กลุ่ม ตามราคาท่ีดินดังน้ี คีอ



1. กลุ่มที่ดินรีมถนนใหญ่ ลก เข ้าไป ไม ่เก ิน  40  เมตร
2 . กลุ่มที่ดินที่ถ้ดจากกลุ่มที่ 1 เข ้าไป  40 เมตร
3. กลุ่มท่ีดินติดถนนซอย
4. กลุ่มท่ีดินนอกเหนีอจากกลุ่มท่ี 1, 2, 3

กล ุ่ม เขตท ี่ม ี'ราคาท ี่ด ินส ูงส ุด  ได ้แก ่ เซ ต ต ่าง   ๆ ใน เข ต น ั้น ใน  

ด ้วย  ซ ็่งม ีราคาท ี่ด ิน ใน กล ุ่ม ท ี่ด ิน ต ่าง ๆ ไม ่แตกต ่างก ัน ม ากน ัก  คีอ ร าค าส ูงส ุด ก ับ ร าค าต ํ่าส ุค  มี 

ค ว า ม ใก ล ้เค ีย ง ก ัน ม าก ก ว ่าใ น เข ต อ ื่น   ๆ โ ด ย เซ ต ต ่า ง   ๆ เห ล ้าน ี้ส าม ารถ แ บ ่งอ อ ก เท ี่น  2 กลุ่ม 

คีอ ก ล ุ่ม แ ร ก ม ีร าค าท ี่ด ิน อ ย ู่ร ะ ห ว ่าง ต าร าง ว าล ะ  8 , 0 0 0  -  1 0 0 ,0 0 0  บาท ได ้แก ่ เซ ต บ างร ัก  

เขตน ระน คร เขตล ้มพ ้น รวงค เขตป ๋อมปราบฯ และเข ตป ท ุม ว ัน  ก ล ุ่ม ท ี่ล อ งม ีราค าท ี่ด ิน รอ งล งม า 

อ ย ู่ร ะ ห ว ่า ง ต า ร า ง ว า ล ะ  1 ,2 0 0  -  4 0 ,0 0 0  บาท ได ้แก ่ เขตด ุส ิต  เขต'พญาไท เข ต ห ว ย ข ว าง  

เข ต ย าน น าว า  เข ต ค ล อ งล าน  เขตธนบ ุร ี แ ล ะ เข ต บ างก อ ก ให ญ ่ ต าม ล ้าด ับ  กลุ่ม เขต'ท ี่ม ี'ราคา 

ท ี่ด ิน รอ งล งม าได ้แ ก ่ เข ต ต ่า ง  ๆ ใ น เข ต ,!น ก ล าง  ( ย ก เว ้น เข ต ย า น น า ว า )  ม ีร าค าท ี่ด ิน ระ ห ว ่าง  

ราค าส ูงส ุด แ ล ะ ต ํ่าส ุด แ ต ก ต ่างก ัน ม าก  คีอ ม ีต ั้ง แ ต ่ต า ร า ง ว า ล ะ  3 0 0  บาท ถ ึง 4 0 ,0 0 0  บาท 

โด ยราค าท ี่ด ิน ส ูงส ุด จะต ิด ถ น น ให ญ ่ส ายล ้าค ัญ ท ี่เ!]น ย ่าน ธ ุรก ิจก ารค ้า  เช ่น  ถนนสุขุมวิท ถนน

พหลโยธิน ถนนเพชรบ ุร ีต ัดให ม ่ เท ี่นต้น ล ้วนท ี่ด ิน ท ี่ม ีราคาต ํ่า  คีอ ที่ด ินในกลุ่มที่ 4 ได ้แก ่ พ้ืนท่ี 

เกษตร เท ี่นต้น เข ต ต ่า ง   ๆ ในกลุ่มน ี้ ได ้แก ่ เข ต พ ระโข น ง เข ต บ า ง เข น  เข ต บ างก ะป ็

เข ต บ างก อ ก น ้อ ย  เข ต ราษ ฎ ร ์บ ูรผ ะ  แ ล ะ เข ต ภ า ษ ีเจ ร ิญ  ต าม ล ้าด ับ  ล ้วน กล ุ่ม เขต ท ี่ม ีราคาท ี่ด ิน

ต ํ่าส ุด  คอ เข ต ,!นนอก ด ู่งพ ื้น ท ี่ล ้วน ให ญ ่จะม ีราค าอ ย ู่ระห ว ่าง  100  -  2 ,0 0 0  บ า ท /ต า ร า ง ว า  

โ ด ย จ ะ ม ีร าค าส ูง เฉ พ าะ ใ น บ ร ี เว ผ ท ี่เท ี่น ย ่าน ก ารค ้าห ร ิอ ย ่าน ข ุม ช น เท ่าน ั้น  ด ู่งราคาท ี่ด ิน ส ูงส ุด

ต า ร า ง ว า ล ะ  1 0 ,0 0 0  บาท อ ย ู่ใน ย ่าน ก าร ค ้า เข ต ม ีน บ ุร ี ร อ ง ล ง ม า  ได ้แก ่ เขตตล ิ่งข ้น

เข ต ล าด ก ร ะ บ ัง  เข ต บ างข ุน เท ีย น  เขตห นองแขม แ ล ะ เข ต ห น อ งจ อ ก  ตามล ้าด ับ

กล ่าวโดยลร ุปแล ้ว ราคาท ี่ด ินของกรุงเทพมหานคร จะมีลักษผะเที่นรูปวงกลม 

โดยมีท ี่ด ินราคาสูงส ุด อย ู่ในเขตน ั้นใน ได ้แก ่ เขตบางร ัก  เขตพระนคร เขตล้มพนธวงค่ เขต 

ป๋อมปราบฯ เขตปทุมวัน และค่อย ๆ ลดหลั่นกันลงไปตามราคาของท ี่ด ินท ี่ได ้กล ่าวไปแล้วข ้างต ้น  
แต ่ต ั้งน ี้จะต ้องฉจารผาราคาท ี่ด ิน เฉส ืยต ั้ง เขต ล ้าจะร ีเจารผาเท ี่นแบบกลุ่ม 4 กลุ่ม เที่นแต่ละ
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กลุ่ม จ t  เห ็นไค ้'ว ่า ก็มีลักษณะ Lช่น เด ียว ก ัน  แต ่ถ ้าพ ิจารณ าพ ร ้อมก ัน ท ั้ง  4 ก ล ุ่ม ราย  เข ต  ร า ค า  

ที่ดินกลุ่มที่ 1 ใน เข ต ช ิ้น ใน จะส ูงส ุด  แต ่ราคาท ี่ด ินในกล ุ่มท ี่ 2 เข ต '!น ใน บ าง แ ห ่งอ าจ ม ีร าค า

ต ํ่าก ว ่าราค าท ี่ด ิน ก ล ุ่ม ท ี่ 1 บ างแ ห ่งใน เข ต ช น ก ส าง  ช ิ้น อ ย ู่ก ับ ป ัจ จ ัย ค ้าน ก าร เข ้าถ ึง  คิอ ดิดถนน 

ใหญ่หรีอถนนซอย ฉะน ั้นราคาท ี่ด ินด ู่งฃ ิ้นอย ู่ก ับป ัจจ ัย 2  ค ้าน  คีอ ค้านทำ เส ท ี่ต ง1ใก รไ ก ส จ าก

ค ูน ย ก ล าง ก ับ ค ้าน ก าร เข ้าถ ึง  ช ้งราค าท ี่ด ิน ด ังท ี่ไ ค ้ก ล ่าว ม าน ี้ จะ เป ็น ป ัจจ ัยต ัวห น ั๋งใน การกำห น ด  

ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ เม ท ต ่าง   ๆ แ ล ะค วาม เข ้ม ข ้น ข อ งก ารใช ้ท ี่ด ิน น ั้น ค ้วย  คือ บ ร ิเวณ ท ี่ม ีราคาท ี่ด ิน ส ูง 

ก ารใช ้ท ี่ด ิน ก ็จ ะ ค ้อ ง เป ็น ป ร ะ เภ ท ท ี่ให ้ผ ล ต อ บ แ ท น ท าง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ส ูฬ ่งไ ค ้แ ก ่ พาณ ิชยกรรม แต ่ถ ้า 

จะ เป ็นท ี่พ ้กอาค ้อก ็จะต ัอง เป ็นท ี่พ ักอาค ้ยท ี่ม ีความหนาแน ่นส ูง จ ังจะค ้ม ก ับ ราค าท ี่ด ิน

ป ระ ช าก ?

ก . จำน วน ป ระชากร

ในปี พ .ค .  2 5 2 8  จาก ส ถ ิต ิจำน วน ป ระช าก ร ข อ งก อ งป ก ค รอ งแ ล ะ ท ะเบ ียน  

ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร นบว่า ก ร ุง เท พ ม ห าน ค รม ีจ ำน ว น ป ระ ช าก รท ั้ง เน  5 , 3 6 3 , 3 7 8  คน โดยส ่วน 

ใหญ ่อย ู่ป ังพระนคร ถ ึงร ้อ ยล ะ  7 0 . 6 9  และป ังรนบ ุร ี ร ้อ ยล ะ  2 9 . 3 1  ข อ งจำน วน ป ระช าก ร 

ท ั้งห มดใน กร ุงเท พ มห าน คร แ ล ะ ก ร ะ จ าย ไ ป ต าม เช ต ต ่าง   ๆ ด ังน ี้

1 . เขตช ิ้นใน

ม ีจำนวน ป ระชากรท ั้งห ม ด 2 , 1 9 9 , 8 5 0  คน ค ิด เป ็น ร ้อ ยล ะ 4 1 . 0 2  ของ 

ป ระช ากรท ั้งห ม ดใน กร ุง เท พ ม ห าน ค ร โด ย เข ต ท ี่ม ีจ ำน วน ป ระ ช าก รส ูงส ุด  ไค ้แก ่ เขตด ุส ิต เข ต  

พญาไท เขตรน บ ุร ี เข ต ห ้ว ย ข ว าง  ต าม ลำด ับ  และน้อยท ี่ส ุด ไค ้แก ่ เขตสืมพันรวงค]
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2. เขต1Iนก ลาง

ม ีจำน วน ป ระชากรมากท ี่ส ุด  คิอ ม ีจำนวน!ไง 2 , 5 8 2 , 8 9 4  คน ค ิด เป ็น  

ร ้อยละ 4 8 . 1 6  ข อ งป ระช าก รท ั้งน ม ด ใน ก ร ุง เท น ม น าน ค ร ประชากรส ่วนให ญ ่อย ู่ฝ ังน ระนคร

โ ด ย เฉ น าะ เฃ ต น ร ะ โ ข น ง  ม ีจำน วน ป ระช าก รส ูงส ุด รง 6 1 4 ,8 5 4  คน ร อ ง ล ง ม า  'น แ ก ่ เขต  

บ า ง เข น  เข ต ย าน น าว า  เข ต บ างก ะป ็ ต าม ลำด ับ

3 .  เข ต เน น อ ก

ม ีจ ำ น ว น ป ร ะ ช าก ร อ ย ู่เบ าบ าง เน ีย ง  5 8 0 ,6 3 4  คน ค ิด เป ็น ร ้อ ยล ะ  1 0 .8 3  

ข อ งป ระ ช าก รใน ก ร ุง เท น ม ห าน ค ร  ด ู่งน ับ ว ่าม ีล ัด ส ่วน น ้อ ยท ี่ส ุด แ ล ะแ ต ก ต ่างจาก เข ต ท ี่ก ล ่าวม าแ ล ้ว  

มาก จำน วน ป ระชากรส ่วน ให ญ ่อย ู่ฝ ังรนบ ุร ี โด ย เข ฅ ท ี่ม ีจ ำน วน ป ระ ช าก รส ูงส ุด  ได ้แก ่ เข ต

บ างข ุน เท ียน  คีอ ม ีถง 2 5 4 ,5 9 7  คน รอ งล งไ ป  ได ้แก ่ เข ต ต ล ิ่งข ้น  เขตม ีนบ ุร ี

จ าก จ ำน ว น ป ร ะ ช าก ร ด ังก ล ่าว  จ ะ เห ็น ไ ด ้ว ่า  บ ร ีเวท เท ี่ม ีจำน วน ป ระชากรส ูงส ุดได ้แก ่ 

บรี เวท น ข ต ท ั้น ใน แ ล ะ เข ต เน ก ล างฝ ังน ระ น ค ร  ด ู่งม ีจำน วน 'รวมก ันถ ึง 3 , 6 0 8 , 2 4 0  คน คิด เป ็น 

ร ้อยละ 6 7  ขอ งจำน วน ป ระช าก รท ั้งห ม ด ใน ก ร ุง  เทนมหานคร ส ่วน ฝ ังรน บ ุร ีจำน วน ป ระชากร

ทั้ง 3 เข ต ใน ฝ ังน ี้ ม ีจำน วน ไม ่แตกต ่างก ัน ม ากน ัก  ข ้งต ร งก ัน ข ้าม ก ับ เข ต เน น อ ก ฝ ังน ระ น ค ร

ท ี่ม ีจ ำน ว น ป ร ะ ช าก ร เบ าบ าง ต ่าง   ๆ จ าก เข ต ช น ใน แ ล ะ เข ต ท ั้น ก ล าง ข อ ง ฝ ัง เด ีย ว ก ัน ม าก

ข . ความ ห น าแน ่น ชองป ระชากร

แ ม ้ว ่าจ ำน ว น ป ร ะ ช าก ร ใน เข ต '!น ก ล างจ ะ ม ีส ูงส ุด  ต าม ด ้ว ย เข ต ช น ใน แ ล ะ เข ต

ทั้นนอกป็ตาม แต ่ล ้าน ีจารท เาความ ห น าแน ่น ขอ งป ระช ากรแล ้ว  ( น . ศ . 2 5 2 8 )  จะมีลักษทเะดังน ี้
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1. เซต'lu 'ไน

ม ีความหนาแน ่นของประชากรต ่อพ ื้นท ี่ส ูงท ี่ส ุด  คีอ ม ีก ิง 2 0 ,7 6 1  ค น / 

ต า ร า ง ก ิโ ค เม ต ร  หรีอ 3 3 . 2 2  ค น /ไ ร ่ เน ื่อ งจาก ม ีพ ื้น ท ี่เน ียง  1 0 5 .9 6 1  ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  

หริอ 6 6 , 2 2 6 . 8 7 5  ไ ร ่ ค ิด เป ๋น ร ้อ ยล ะ  6 . 7 5  ของพ ื้น ท ี่กร ุง เท พ มห าน ครท ั้งห มดเท ่าน ั้น  โดย 

เข ต ใน ฝ ังธน บ ุร ีม ีค วาม ห น าแน ่น รวม ม าก ก ว ่าฝ ังพ ระน ค ร แ ต ่ถ ้าพ ิจ าร ท ท ร าย เข ต แ ล ้ว  เขตท ี่ม ี

ความหนาแน ่นส ูงส ุด ได ้แก ่ เขตป ๋อมปราบฯ ร อ ง ล ง ม า  ได ้แก ่ เขตส ิมน ันธวงค ่ เขตดส ิต  เขต  

พญาไท เขตพ ระน คร เขตปทุมวัน เข ต บ าง ร ัก  เข ต ห ้ว ยข ว างใน ฝ ังพ ระ น ค ร  แ ล ะเข ต ธน บ ุร ี

เข ต ค ล อ งล าน  เขตบางกอก'ใหญ ่'ในฝ ังธนบ ุร ี

2 .  เข ต เน ก ล า ง

ความ ห น าแน ่น ข องป ระช าก รป าน ก ลาง คีอ เท ่าก ับ  4 ,1 7 1  ค น /ต า ร า ง  

ก ิโ ล เม ต ร  หริอ 6 . 6 7  ค น /ไ ร ่ เน ื่อ งจาก ม ีพ ื้น ท ี่เป ๋น จาน วน ม าก  คิอ ม ีก ีง 6 1 9 .1 8 6  ต า ร า ง

ก ิโ ล เม ต ร  หริอ 3 8 6 , 9 9 1 . 2 5  ไ ร ่ ค ิด เป ๋น ร ้อ ยล ะ  3 9 .4 7  ของพ ื้นท ี่กร ุงเทพมห านครท ั้งหมด 

เขต ใน ฝ ังธน บ ุร ีม ีค วาม ห น าแน ่น รวม ม าก ก ว ่าฝ ังพ ระน ค ร โด ย เขตท ี่ม ีความหนาแน ่นส ูงส ุด ได ้แก ่ 

เข ต บ างก อ ก น ้อ ย  เข ต ย าน น าว า  แ ล ะ ร อ งล งม า ได ้แก ่ เขตภาษ ีเจร ีโน  เขตพ ระโขน ง เขต

ราษ ฎ รบ ูรแะ  เข ต บ า ง เข น  แ ล ะ เข ต บ างก ะ ป ็ ตาม ลำด ับ

3 .  เข ต เน น อ ก

ม ีค ว าม ห น าแ น ่น ข อ งป ระ ช าก รค ่อ น ข ้าง เบ าบ าง  ค็อ ม ีเน ีย ง  6 8 8  ค น / 

ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  หริอ 1 .1 0  ค น /ไ ร ่ เข ตใน ฝ ังธน บ ุร ีม ีความ ห น าแน ่น รวม ส ูงกว ่าฝ ังพ ระน คร 

โดยม ี เข ตบ างข ุน เม ียน ม ีค วาม ห น าแน ่น ข องป ระช ากรต ่อพ ื้น ท ี่ เป ๋น  1 ,4 0 5  ค น /ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  

หริอ 2 . 2 5  ค น /ไ ร ่ ร อ ง ล ง ม า  ได ้แก ่ เขตห นองแขม แ ล ะ เข ต ต ล ็่งซ ้น  ล ่วนฝ ังพ ระน ครม ีความ  

ห น าแน ่น ใน เข ต เน น อ ก  รวม 3 4 2  ค น /ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  หรีอ 0 . 5 5  ค น /ไ ร ่ เท ่านน
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จาก ค วาม น น าแน ่น ของป ระช ากรต ่อพ ื้น ท ี่ใน I ข ต ค ังก ล ่าว  ส าม ารถน ำม าพ ิจารท ท  

เป ร ิยบ เบ ียบ ก ้บ เกะแ‘ล่ั "ม าต รฐ าน ค วาม ห น าแน ่น " (มาน น  'พงศ^ต 2 5 2 7 :  2 - 1 1 )  เห ็น 3 

ระด ับ ด ังน ี้

1) เขตท ี่ม ีความหนาแน ่นส ูง ป ร ะ ช าก ร อ ย ู่ใน ร ะ ห ว ่าง  4 0 - 6 0  ค น /ไ ร ่ ได ้แก ่ 

เขตปอมปราบข เขตล ัมพ ้น รวงล ี่ เขตธนบ ุร ิ แ ล ะ เข ต ด ุส ิต  ต าม ล ่าด ับ

2 )  เขตท ี่ม ีความห นาแน ่น ป านกลาง ป ร ะ ช าก ร อ ย ู่ใน ร ะ ห ว ่าง  1 5 - 4 0  ค น /ไ ร ่ 

ได ้แก ่ เข ต ค ล อ งส าน  เขตพญาไท เขตพ ระน คร เขตปทม'วัน เขตบ างกอ กให ญ ่ เข ต บ าง ร ัก  

เข ต บ างก อ ก น ่อ ย  แ ล ะ เข ต ย าน น าว า  ตาม ล ่าด ับ

3 )  เขตท ี่ม ิความห นาแน ่นต ํ่า ป ร ะ ช าก ร อ ย ู่ใน ร ะ ห ว ่าง  0 - 1 5  ค น /ไ ร ่ ได ้แก ่ 

เข ต พ ระโข น ง เข ต ภ าษ ีเจ ร ิญ  เขตราษฎร์บ ูระ!เะ เข ต บ า ง เข น  เข ต บ างก ะ ป ็ และเขต*!นนอกท ั้ง 

หมด ต าม ล ่าด ับ

จ าก ข ้อ ม ล ด ังก ล ่าว  แ ล ค งให ้เห ็น ว ่า  ย ่าน ใจ ก ล างก ร ุง เท พ ม ห าน ค รม ิค วาม ห น าแ น ่น  

สูง ท ั้งผ ิงพ ระน คร และผ ิงธนบ ุร ิ แ ล ะ ค ว าม ห น าแ น ่น ก ร ะ จ าย อ อ ก ต าม เข ต เน ใน ต ่าง   ๆ โดยรอบ  

ล ด ห ล ั่น ก ้น ต าม เข ต ช น ก ล างแ ล ะ เบ าบ างใน เข ต เน น อ ก  ส ่วน เขตพญ าไทม ิความห นาแน ่นระด ับปาน 

ก ล าง  ค๊อ 2 0 , 6 9 0  ค น /ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  หริอ 3 3 . 1 0  ค น /ไ ร ่

ค . อ ัต ร าก า? เจ ร ิญ เต ิบ โ ต ข อ ง ป ร ะ ช าก ร

จ าก ก าร ต ิก ษ าป ร ะ ช าก ร จ าก ท ะ เบ ีย น ร าษ ฎ ร ์ ตงแต ่บ ี พ .ศ .  2 5 1 6 - 2 5 2 8

จานวน 13 บ ีต ่อ เน ื่องก ้น  โ ด ย ค ิด อ ัต ร า เพ ิ่ม ข อ ง ป ร ะ ช าก ร ใน แ ต ่ล ะ เข ต ร าย บ ี แ ล ่ว จ ิงน ่าม า เฉ ล ี่ย  

เห ็น อ ัต ร าเพ ิ่ม เฉ ล ี่ย ต ่อ บ ี ท ั้งน ี้ไ ด ้ต ัด อ ัต ราเพ ิ่ม ใน บ ีท ี่ม ิก าร เป ล ี่ยน แ ป ล งม าก ข ั๋น ห ร ิอ ล ด ล งอ ย ่างผ ิด  

ปกติออก เช ่น  ในบี พ .ค .  2 5 2 6  ได ้ม ิก ารแจงน ับ ให ม ่โด ยต ัด จำน วน ป ระช าก รท ี่ช ่าก ้น  เน ื่อ ง 

จ าก ก าร เก ิด ต า ม โ ร ง พ ย า บ า ล แ ล ะ ไ ม ่ม ิก า ร ย ้า ย อ อ ก  ท ำให ้จาน วน ป ระช าก รใน ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร 

ตาม  เข ต ต ่า ง   ๆ ลดลง จ ิง จ ำ เห ็น ด ้อ ง ต ัด อ ัต ร า เพ ิ่ม บ ี พ . ค . 2 5 2 5 - 2 5 2 6  ดู่งมิลักษ{นะ เบ ี่ย ง  เบน 

ผ ิดปกติออกไป ผ ล ก าร ต ิก ษ าอ ัต ร า เพ ิ่ม ใ น เข ต ต ่าง   ๆ ม ิด ังน ี้
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1 . เขตชนใน

อ ัต ร าเพ ิ่ม ค ่อ น ข ้างค งท ี่ คิอ ม ีก าร เพ ิ่ม ใน อ ัต ร าท ี่ล ค ล ง  อ ัต ร า เพ ิ่ม  เฉ ล ี่ย  

ประมาทเร ้อยละ 1 .9 6  ต่อป็

ก ) เขตข ั้นใน ด ังพ ระน คร อ ัต ราเพ ิ่ม ม ีแน วโน ้ม ลค ล ง ม ีอ ัต ร า เพ ิ่ม เฉ ล ี่ย  

ร ้อยละ 1 .9 6  ต่อปี โ ด ย ล าม าร ถ แ บ ่งก ล ุ่ม ก ารพ ิจ าร ถ ท ไ ด ้เท ี่น  3 กลุ่ม คิอ กล ุ่มท ี่ประชากรม ี

แนวโน ้มลดลง และอ ัต ร า เพ ิ่ม เฉ ล ี่ย เพ ิ่น ล บ ไ ด ้แ ก ่ เขตพ ระน คร เขตป ๋อมปราบฯ เขตล ัมพ ันร'วง4  

ต าม ลำด ับ  กลุ่มที่ 2  ได ้แก ่ ก ล ุ่ม ท ี่ม ีป ระช ากรท ี่อ ัตราเพ ิ่ม ม ีแน วโน ้ม ลดลงได ้แก ่ เขตปทุมวัน เข ต  

ดุสิต เขตพณ าไท ล่านกลุ่มท ี่ 3 ค็อ กล ุ่ม1ท ี่ม ีอ ัตรา เพ ิ่มม ีแนว1โน้มสูงช ื้น ได ้แก ่ เข ต บ าง ร ัก  เข ต  

ห ้ว ย ข ว าง  โ ด ย อ ัต ร า  เฉ ล ี่ยก ๊ง  3 . 2 7  และ 5 .0 1  ต าม ล ำด ับ

ข) เขตข ั้นใน ด ังรน บ ุร ี อ ัต ร า เพ ิ่ม ค ่อ น ข ้างค งท ี่ ม ีอ ัต ร า เพ ิ่ม เฉ ล ี่ย

ประมาทเร ้อยละ 1 .1 9  ต่อป็ โด ย อ ัต ร าเพ ิ่ม ใน ป ี น .ค .  2 5 2 7 - 2 5 2 8  มีแนวโน้มสูงฃ ิ้น

2 .  เข ต ข ้น ก ล าง

อัตรา เพ ิ่มม ีอย ่างค ่อนข้างลมํ่า เลมอ มีอ ัตรา เพิ่มเฉลี่ยประมาท เ ร้อยละ
3 .9 2  ต่อป็ น ับว่าสูงลดในกรุงเทพมหานคร

ก) เขตขั้นกลางดังพระนคร ม ีอ ัตราเพ ิ่ม เฉล ี่ยส ูงก ๊งร ้อยละ 4 .4 8  ต่อป ี

โดยเขตบ างกะป ็ เขตบ างเขน  เขตพระโขนง ม ีอ ัตราเพ ิ่มส ูงและลม ํ่าเลมอ ตั้งแต่ปี พ .ศ . 
25 16  เร ื่อยม า ล ่วนเขตยานนาวาในป ี น .ศ . 2 5 1 6 -2 5 2 7  มีอ ัตรากลับลดลง แต่ในป็ น .ศ . 
25 27  เพิ่นตนมา อัตราเพิ่มกลับมีสูงขั้น

ข) เขตขั้นกลางดังรนบุรี ใน ช ่างป ี พ .ศ .2 5 1 7 -2 5 2 0  ม ีอ ัตราเพ ิ่มส ูง 

มาก แต่หลังจากนั้นก็มีแนวโน้มลดลง จะม ีอ ัตราเพ ิ่มสูงข ั้นอีกในปี พ. ศ . 25 27  จนก๊งปัจจุบัน 
อ ัตราการเพ ิ่ม เฉล ี่ยประมาทเร ้อยละ 3 .1 7  ต่อป็
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3. เซตช้ินนอก

ม ีอ ัต ร า เพ ิ่ม ส ูง อ ย ่าง ส ม ํ่า เล ม อ  โ ด ย เฉ ล ี่ย ป ร ะ ม าณ ร ้อ ย ล t  3 . 8 7  พ่อปี

ก ) เขราชิ้นนอกเซ่งนระนคร ม ีอ ัต ราเพ ิ่ม ไม ่ส ูงน ัก  เฉ ล ี่ยป ระม าณ ร ้อยล ะ 

2 . 9 6  พ่อป็ และอ ัตราเพ ิ่มม ีแน วโน ้มส ูงช ิ้น ไม ่มากน ัก

ซ) เขตช ิ้นนอกฟ ้งธนบุร ี ม ีอ ัต ร าเพ ิ่ม ส ูงม าก โ )งร ้อ ยละ 4 . 4 7  ตอปี และ 

ม ีแนวโน ้มส ูงช ิ้น มากใน อน าคตช ิ้ง  3 เข ต  คอ เขตหนองแซม เข ต บ างข ุน เป ีย น  เข ต ต ล ี่งร ้น

ง .  ก า?ค าด ป ระ ม าณ ป ระ ช าก ร

จาก ก ารค ิก ษ าภ าค ก ร ุง เท น ม ห าน ค รแ ล ะป ร ีม ณ ,กล ด ้าน ป ระ ช าก รข อ งส ำน ัก งาน  

ค ณ ะก รรม ก ารน ั« เน าก าร เศ รษ ฐ ก ิจแ ล ะอ ังค ม แ ห ่งช าต ิ ( น .ค .  2 5 2 9 )  ไ ด ้จ ัด ก ล ุ่ม เข ต ต ่าง   ๆ ใน 

กร ุง  เทนมหานคร ตามล ักษณ ะจำน วน ความห น าแน ่น และแน วโน ้มท างป ระชากร ประกอบด ้วย

อัดส ่วนของพื้นที่ท ี่ได ้ร ับการนัรเนากับพื้นท ี่ เข ต ใน แ ต ่ล ะ เข ต  การลงท ุน ด ้าน ลาธารณ ูป โภ ค แล ะ

โ ค ร ง ก า ร ต ่า ง   ๆ ในอนาคต เพ ิ่อ 1ให ้ส ะด วก แล ะม ีค วาม ถ ูก ต ้อ ง1ใน ก ารค าด ป ระม าณ  ต ังน ื้

1 . กล ุ่มน ูนท ี่เม ีองอมต ัวแล ้ว  ( S a t u r a t e d  U r b a n  A r e a )

เซตท ี่อย ู่ในกล ุ่มพ ื้ ได ้แก ่ เซตนระนคร เขตป ้อมปราบฯ เซตปทุมวัน เข ต  

อัมนู้นธ-วงลี่ เป ็น เขตท ี่ม ีค 'วามห นาแน ่น1ข อ งป ระ ช าก ร  และพื้นที่ที่นั«เนา เป ็น เม ึอ งแ ล ้วส ูงป ระม าณ  

ร ้อยละ 9 0 . 6 3  ของพื้นที่ อ ัต ร าก าร เพ ิ่ม ข อ ง ป ร ะ ช าก ร ต ํ่า  เพ ิ่ม อ ย ่า ง ร ้า ม า ก  และบางพ ื้นท ี่ม ี

จ ำน วน ป ระช าก รล ด ลง ในป็ น .ศ .  2 5 4 4  จะม ีจำน วน ป ระชากรป ระม าณ  6 1 1 ,4 2 6  คน

ความหนาแน ่น  3 5 ,4 4 1  ค น /ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  หรีอ 5 6 .7 1  ค น /ไ ร ่ ม ีอ ัต ร าเพ ิ่ม ซ อ งป ร ะ ช าก ร  

โ ด ย เฉ ล ี่ย ร ้อ ย ล ะ  0 . 2 8  ต่อป็ และส ่วนแบ ่ง ( S h a r e )  ป ระ ช าก ร ร ้อ ย ล ะ  7 . 7 9  ช อ งป ระ ช าก ร  

กร ุงเท น มห านครท งห มดในป ็ น .ศ .  2 5 4 4  ด ู่งม ีแ น ว โน ้ม ล ด ล งจ าก เต ิม
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2 .  ก ร ุ่มพ ื้น ท ี่เม ีองค ่อน ช ้างอมต ัว  ( S lo w  G ro w in g  U r b a n  A r e a )

เข ต ต ่า ง   ๆ ในกรุ่มน ี้ ม ีก า ร เจ ร ิญ เต ิบ โ ต ข อ ง ป ร ะ ช าก ร ช ้าล ง  ได ้แก ่ เข ต  

บ างร ัก  เขตด ุส ิต  เซตนญาไท เขตธนบ ุร ี เข ต ค ล อ งส าน  เข ต บ างก อ ก ให ญ ่แ ล ะ เข ต บ างก อ ก น ้อ ย  

เน ี่อ งจากใน เซ ต ด ังก ล ่าวม ีค วาม ห น าแน ่น ข องป ระช าก รแล ะพ ื้น ท ี่น ัท เน าเป ็น เม ีอ งใน ส ิค ล ่วน ท ี่ส ูง  

รอ งล งม าจาก ก ร ุ่ม แ รก ป ระ ม าท เร ้อ ยล ะ  7 6 . 9 5  ของพื้นที่ แต ่ย ังพ อ ม ีพ ื้น ท ี่ท ี่จะรอ งร ับ ก ารเจร ิญ

เต ิบ โ ต ข อ ง เม ีอ งแ ล ะ ป ร ะ ช าก ร ไ ด ้อ ีก บ ้างไ ม ่ม าก น ัก  อ ัต ร าก าร  เพ ิ่ม ข อ งป ร ะ ช าก ร ใน เข ต  เห ล ่าน ี้ 

จ ึงไม ่ส ูงน ัก  ในปี น . ศ . 2 5 4 4  ได ้ค าค ป ระม าท เป ระช าก รไว ้ว ่าจะม ีป ระม าท เ 2 , 5 4 7 , 4 5 0  คน

ค ิด เป ็น 'ร ้อยละ 3 2 . 4 5  ข อ งจำน วน ป ระช าก รใน ก ร ุง เท น ม ห าน ค รท ั้งห ม ด ใน ป ีด ังก ล ่าว  ข ึ้งม ี

แน วโน ้ม ล ด ล งบ ้าง เล ็ก น ้อ ย  ความหนาแน ่นของประชากรต ่อพ ื้นท ี่ 2 8 ,7 5 8  ค น /ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  

หรีอ 4 6 . 0 1  ค น /ไ ร ่ อ ัต ร า เพ ิ่ม ข อ ง ป ร ะ ช าก ร โ ด ย เฉ ล ี่ย  1 .4 3  ต่อป็ โ ค ย เข ต พ ญ าไ ท เป ็น เข ต  

ท ี่ม ีความห น าแน ่นของป ระชากรส ูงส ูดใน กร ุ่มน ี้ คีอ 3 6 ,6 9 8  ค น /ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  หรือประมาทเ 

5 8 .7 2  ค น /ไ ร ่

3 . กรุ่มพื้นที่เม ๊องที่ม ีกา?เจริญเติบโตอย่างรวด เร ็ว  ( F a s t  G row ing 
U rban A rea)

เขตในกรุ่มนี้ ได ้แก ่ เขตห ้วยขวาง เขตยานนาวา เขตนระโขนง เขต 

บ างเข น  เขตบางกะป ็ เขตภาษีเจริญและเขตราษฎร์บ ูรทเะ ในพ ื้นท ี่เหล ่าน ี้ม ีการเจร ิญ เต ิบโต  

ของท ั้งประชากร และพื้นที่เม็องส ูงข ี้นอย ่างรวดเร ็วค ือม ีพ ื้นท ี่เม ิองประมา[น'ร้อยละ 46.81 ชอง 

พ้ืนท่ี และย ังม ีพ ื้นท ี่ว ่างรกมากท ี่จะรองรับการขยายด ัวของ เม ีองและป ระชากรได้รก เป็นจำนวน 

มาก อ ีกท ั้งย ังม ีด ักอภานด ้านสาธารณ ูปโภคท ี่ร ัฐขยายโครงข ่ายให ้บร ิการไปถ ึง การคาดประมาทI 
ประชากรใน  ปี น .ศ .2544 จึงมีจำนวนสูงขึ้น ในสิคล่วนที่สูงขึ้นด้วย คีอ ในเขตน ี้จะม ีจำนวน  

ประชากรประมาทi 3,818,731 คน คิดเป็นร้อยสะ 48.65 ข องป ระช ากรใน ก ร ุงเทนมหานคร 

ทั้งหมด ข ึ้งน ับว่าม ีส ัคล ่วนส ูงท ี่ส ูดและมีแนวโน ้มส ูงกว่าจากเดิม ความหนาแน่นของประชากร
ต่อพื้นที่เท่ากับ 6,174 ค น /ต าร าง ก ิโล เม ต ร  หรือ 9.88 ค น /ไร ่ อ ัตราการเพ ิ่มของประชากร  

โดยเฉ ล ี่ยร ้อยละ 3.19 ต่อปี
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4 . กลุ่มพื้นที่ที่กำลังมีการเปลี่ยนแปลง (T r a n s it io n a l  Area)

ทเตในกลุ่มนี้ ได้แก่ เขตบางขุนเทียน เขตตลี่งข้น เขตหนองแขม คิอ 
พ้ืนท่ี เหล่านี้กำลังจะมีการ เปลี่ยนแปลงจากพื้นที่ เกษตรมา เป็นพ้ืนท่ี เมิองมากชิ้น โดยมีพ้ืนท่ี เมีอง 
ประมา!นร้อยละ 11 .04  ของพ้ืนท่ี เน ื่องจากเร็่มมีการขยายโครงข่ายให้บร้การของลาธ-ารผูป- 
โภคเข ้าไป เข่น ถนนลายหลัก ประปา ไ vjvh เป็นต้น แนวโน้มการขยายตัวชองตัวเมีอง และ 
ประชากรจีงมีอัตราสูง แต่จำนวนยังไม่มากนัก ในป็ น .ค .2544 มีการคาดประมาท!ประชากร 
ไว้เป็นจำนวน 6 3 5 ,9 8 8  คน อัตราเพิ่มของประชากรลูงโดย เฉลี่ยร้อยละ 3 .6 5  ต่อป็
ความหนาแน่นของประชากรต่อพื้นที่เท่าก้บ 2 ,0 5 7  คน/ตารางก ิโลเมตร หรีอ 3 .2 S  คน/ไร ่ 
และมีล่วนแบ่ง(S h a r e )ของประชากร ร้อยละ 8 .1 0  ของประชากรในกรุงเทนมหานครที่งหมด 
ในป็ น .ค .2544 โดยล่วนแบ่งดังกล่าวมีแนวโน้มลูงขิ้นจากเดิม

5 . กลุ่มพ้ืนท่ีชนบท (R ural Area)

เขตในกลุ่มนี้ ได้แก่ เขตหนองจอก เขตมีนบุรี และเขตลาดกระบัง เป็น 
กลุ่มพื้นที่ที่มีความหนาแน่นชองประชากรและพื้นที่ เมีองเป็นลัดล่วนตํ่าที่ลุด คอ มีประมาท!ร้อยละ
6 .8 9  ของพ้ืนท่ี และมีการเพิ่มของประชากรในปีที่ผ่านมาตํ่ามาก การคาดประมาท!ประชากร 
ใ.นอ น .ศ . 2544 กลุ่มน้ีจะมีจำนวน 2 3 6 ,5 6 5  คน คิดเป็นร้อยละ 3 .0 1  ของประชากรใน
กรุงเทนมหานครที่,งหมด ความหนาแน่นของประชากรต่อพื้นที่เท่ากับ 443 คน/ตารางก ิโลเมตร  
และมีอัตราเพิ่มของประชากรโดยเฉลี่ยประมาท!ร้อยละ 2 .4 7  ต่อป็

รวมที่งกรุงเทนมหานคร,ในอ น .ศ. 2544 มีประชากรจำนวน 7 ,8 5 0 ,1 6 0  คน 
ความหนาแน่นของประชากรต่อพื้นที่ 5 ,0 0 7  คน/ตารางก ิโลเมตร อัตราเพิ่มของประชากรโดย 

เฉลี่ยประมาท!ร้อยละ 2 .2 9  ต่อป็

จากการคิกษาด้านประชากรของกรุงเทนมหานคร จะเป็นได้ว ่า แม้ประชากรในกลุ่ม 
พื้นที่เรองร่มตัวแลัว S a tu ra ted  Urban Area และกลุ่มพื้นที่เมีองค่อนข้างร่มตัว Slow
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1 mrufr»
2 ป ้o u ü r n j
3 ส์นท์นท์วงค์
4 ปฑุนว้น 
6 นาท•รก
6 ทรองรทน
7 OVIUÎ
a นาท’ก0กิ1แญ่ 
9 นาทกอกน้0ยํ

ก า ร ส ก 1 ภ เพ ี่อ เส น อแ น ว ท า ง ก า ร '1 ฟ ้ท ี่ค น  เข ฅ ฑ ญ าไ ฑ
$11111 0 . 5 ทน 1 1 V  1

แ ส ค ง  ความหนานนนของประชากรตอพืนที พ .ศ . 2 5 2 9 , 2 5 น น แพนท่ี 3 .9
ที ่ ม)

สศซ. ^พ ืนท ีเม ืองอ ิมต ิวแลว กาลโนปลีย'นแปลง
t 1 'L l 1 1

i n  คอนขางอิมต้ว ^  ชนบท 

— เจริญ เต ิบโตอยางรวดเร ็ว J _  3 5 ,0 0 0  คน/ตร.กม.

ท ศ  1 VI นิ E
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Growing Urban Area ๆ?งเป็นกลุ่มที่มีเขตต่าง ๆ ร่วนใหญ่อยู่ใน เขตขั้นใน จะมีการเนิ่มของ 
ประชากรอย่างช้า แต่บ? เวทเด้งกล่าวป็รงคง เป็นบ? เวทเที่มีความหนาแน่นของประชากรสูงมาก 
ในปี น .ค . 2544 คีอ ประมาทเ 3 2 ,1 0 0  คน/ตารางก ิโลเมตร หรี,อ 51 คน/ไร ่ ๆ?งอยู่'ใน 

เก[น,กของเขตที่มีความหนาแน่นสูงของเมีอง โดยความหนาแน่นนี้ แต่ เค็มจะมีสูงเฉนาะในกลุ่ม 
แรกเท่านั้น แต่ในปี น .ศ .2544 เขตน้ัน1ในอ่ืน ๆ จะมีความหนาแน่นเนิ่มสูงขั้นตามมา โดย
เฉนาะเขตนแทไทจะมีความหนาแน่นตามมาเป็นอันดับ 4 รองลงมา ได้แก่ เขตธนบุรี เขต
บางรัก เขตดุสิต ดังนั้นเนื่อที่จะรองรับจำนวนประชากรที่เนิ่มขั้นเหร่านี้ จํงด้องมีการน้ฌนา
ในแนวตั้ง ( V e r t ic a l  D evelopm ent) การใช้ที่ด ินประเภทต่าง ๆ โเจะด้อง เช้มช้น
( I n t e n s iv e )  ข้ันด้วย โดยเฉนาะที่อยู่อาดัย ที่จะตองมีรูปแบบเปลี่ยนไปจากเค็ม เป็นท่ีอยู่
อาดัยที่มีความหนาแน่นสูง

อิทธินลจากกา?ขยายตัวชองกร ง เทนมหานค?ต่อ เขตน(ไทไท

ก . การขยายตัวของกร ง เทนมหานคร

จ าก โ ท ร ข ย าย ต ัว ข อ งก ร ุง เท น ม ห าน ค ร  ม ีฑ ศ ท างไ ป ใน เข ต บ าง เช น  แ ล ะ เข ต  

บ างก ะป ็เป ็น จำน วน ม าก แ ล ะร ่วน ให ญ ่เป ็น ก ารใช ้ท ี่ด ิน ป ระ เภ ท ท ี่อ ย ู่อ าล ัย  อันได้แก่ หม ู่บ ้านจ ัดลรร 

เป็นด้น ท ำให ้ เขตนณาไท ข ัง เป ็น  เข ต เข ั้อ ม โ ย ง ร ะ ห ว ่าง เข ต ข ั้น ใ น ท ี่ เป ็นแห ล ่งงานก ับ  เขตข ั้น

ก ล าง  และเขตข ั้นน อกท ี่ เป ็น ท ี่อ ย ู่อ าด ัย  ม ีป ร ็ม าท เก าร จ ร าจ ร ผ ่าน เช ้า -อ อ ก  ส ูงม ากข ั้น ใน เส ์น ท าง 

ถนนลายหลัก อ ันได้แก ่ ถนนนหลโยธิน ถนน ว ิภาวด ีร ังส ิต  ก ่อ ให ้เก ิด ผ ล ก ร ะ ท บ ด ้าน ก าร จ ร าจ ร  

ต ิดข ัด ม าก ย ิ่งข ั้น  ข ังจ ะม ีผ ล ต ่อ ก ารใช ้ท ี่ด ิน ภ ายใน เข ต พ ญ าไท

ข . ก ารข ย ายต ัวช อ งก า?ใช ้ท ี่ด ิน น าท ็เช ยก รรม

ก ารข ย าย ต ัว ข อ งก าร ใช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ  เภทนาทเชยกรรม ข อ งก ร ุง  เท น มพ าน ครจาก

ย ่า น 'ใ จ ก ล า ง เม ีอ ง  โดยจากฑ ิคท างด ้าน เข ตป ท ุม ว ัน ไป ต าม ถน น น ญ าไท และถน น ราชป รารภ  ท ำให ้ 

เขตพ ญ าไท ม ีล ัคร ่วนการใช ้ท ี่ด ิน ด ้านน า?น ชยกรรมส ูงข ั้นกว ่าล ัดร ่วน การใช ้ท ี่ด ินตาม ป กต ิ
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ค . การขยายตัวตามแนวตั้ง

จากการขยายตัวตามแนวตั้งของกรุงทานมหานคร ทำให้เขตนญาไทมีการใข้ 
ที่ดินประเภทต่าง ๆ ในลักษณะท่ีเข้มข้นต่อน้ืนท่ีสูงขึ้น ลัดส่วน1พ้ืนท่ีอาคารต่อนื้นที่ดินจะต้องสูงขึ้น 
จากเดิม เนื่องจากเขตนณาไทเป็นเขตที่อยู่ใกลัแหล่งงาน ย่านคูนยกลางการคมนาคมที่สะดวก 
และราคาที่ด ินล่วนใหญ่ยังไม่ส ูงมากและราคาตํ่ากว่าในเขตย่านใจกลางเม ีอง ส ิงเหล่าน ิ้ทำให  ้
เขตนโฑไฑมีตักยภานสูงในการนัรณาการใข้ที่ดิน ฑ้ังประ เภทนาณิชยกรรมและที่อยู่อาตัย โดย 
เฉนาะทื่อยู่อาตัยหนาแน่นสูง ดู่งได้แก่ เฟลต คอรด อนารทเม้นที่ และอาคารชุดของผู้ม ีรายได้ 
ปานกลาง

บทบาทของเขตนแกไท ใน?ะดับภาคกร ุงเทนมหานค?

ก . ทิศทางและแนวโน้มการขยายตัวของกร ุงเทนมหานคร

1. รูปแบบกา?ใข้ที่ดินของกร ุงเทนมหานคร

รูปแบบการใข้ที่ดินยังคงมีจุดศูนย์กลางอยู่ หรอ C e n t r a l  B u s i n e s s .  
D i s t r i c t  อยู่บริเวณเขตขึ้นในตังนระนคร โดยเฉนาะเขตบางรักและเขตปทุมวันเป็นย่าน
การค้าและบริการหลักที่ลัาตัญ และขยายตัวออกไปตามเขตต่าง ๆ โดยรอบ ฅีอ เขตนญาไท
และเขตนระโขนง เหตุที่เป็นเข่นนี้เนื่องจากยัจวัยดังต่อไปนี้

ก) สถานท่ีต้ัง บริเวณดังกล่าวเป ็นบริเวณใจกลางเม ีอง ท ี่สามารถเข ้า 
สงได้อย่างสะดวกจากทุก่ทิศทุกทาง

ข) การคมนาคม มีโครงข่ายถนน รถไป น ุ่งตรงเข้าล่ย ่าน'ใจกลาง เม๊อง 
และยังเป็นบริเวณที่มีปริมาณการจราจรสูง

ค) สภานเศรษฐกิจ มีรายได้จากภารอากรสูงสุดในกรุงเทนมหานคร มี 
แหล่งงานและศูนย์การค้ากระจุกตัวบริเวณนี้เป็นจานวนมาก และราคาที่ดินมีราคาสูงที่สุด
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ง) ปร*:ชากร ในบริเวณย่าน'ใจกลางเมีอง มีความหนาแน่นของ 
ประชากรสูงและกระจายตัวลดหล่ันกันไปตามระยะทางท่ีห่างไกลจากย่านใจกลาง เม๊อง

จ) การใช่ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นการใช่ท่ีดินประ เภทนาณิชยกรรม สำนักงาน 
และบริการท่ีสำคัญ ตลอดจนลาธารผูปการท่ีสำคัญต่าง  ๆ ของภาครฐและเอกชน เห่น สกาบน 
โทรดกษา สถานนักษาพยาบาล เป็นตัน

จากปัจจัยดังกล่าว ยังแลตงไห เห็นว่า แนว,โน้มรูปแบบการ'ใช่ท่ีดิน'ของกรุง เทน 
มหานคร จะคงยังคาเนินอยู่เช่นน้ีต่อไปอีก

2. กา?ขยายตัวของกรงเทนมหานคร

การขยายตัวของการใช่ท่ีดินเป็นไปท้ังในแนวราบ (Horizontal) และ 
แนวตง (Vertical) ดังต่อไปน้ี

ก) การนั«เนาตามแนวราบ (Horizontal Development)

1) ปัจจัยเอ้ืออานวย ไต้แก่ น้ืนท่ี'ว่าง1ในเขตต่าง  ๆ โดยรอบดู่งมี 
ราคาท่ีดินไม่สูงนัก มีอยู่จาน'วนมาก มีการขยายโครงข่ายของสาธารณูปโภคท่ีสำคัญไปในบริเวณ 
ดังกล่าว เช่น ถนนไฝนา ประปา และระบบทางต่วน

2) ปัจจัยอุปสรรค ไต้แก่ พ้ืนท่ีเกษตรท่ีอุดมสมบูรณ์ ดิอ บริเวณเขต 
เนกลางและเขตท้ันนอกตังธนบุรี ไต้แก่ เขตภาษีเจริญ เขฅตล่็งช่น เขตราษฎรบูรกเะ เขต 
บางขุนเทียน เขตหนองแขมและ เขตซนนอกตังนระนคร ไต้แก่ เขตมีนบุรี เขตลาดกระบัง และ 
เขตหนองจอก

- พ้ืนท่ีดินท่ีมีการทรุดตัวสูงอยู่ตรงบริเวณเขตห้วยชวาง เขตบาง 
เขน เขตบางกะป็ และเขต'พระโขนง

- พ้ืนท่ีไทท่วม ในปี น.ศ.2526 ส่วนใหญ่อยู่ในบริเวณตังนระนคร 
ไต้แก่ เขตห้วยขวาง เขตบางกะป็ เขตนระโขนง เขตมีนบุรี เขตลาดกระปัง เขตหนองจอก
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และเร่งรนบุรี ได้แก่ เขตบางทอทน้อย เขตตล่ิง*ห้น เขตภ า ร เจริญ เขตหนองแขม
- พ้ืนท่ีสิเขียว ท่ีห้ามปลูกสร้างอาคารบางประเภท บรีเวทนฃต 

มีนบุรี เขตลาดกระบัง เป็นแนวIหนีอใต้ และบริเวผเขตภาษีเจริญ เขตตล่็งห้น
- ระยะท่ีห่างไกลจากใจกลางเม็อง อันเป็นแหล่งงาน แหล่ง 

การค้า และบริการท่ีสำตัญ ห่าให้เสิยค่าให้จ่ายและเวลาเดินทางมากข้ัน

เม่ือนิจารทเาปัจจัยเอ้ืออำนวยและปัจจัยท่ีเป็นอุปสรรคในการขยายตัวของกรุงเทน 
มหานครตามแนวราบแล้ว จะ เห็นได้ว่าจะมีการขยายตัวของ เมีองจาก เขต'ช้ัน'ใน'ไปยัง เขตข้ัน
กลางและเขตชนนอก ร่ืงล่วนใหญ่เป็นการให้ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาตัย โดยการขยายตัวตามแนว 
ราบน้ี จะถูกแรงต้านจากปัจจัยอุปสรรคต่าง ๆ ทำให้พ้ืนท่ีในการขยายตัวของเมืองถูกจำกัดลง 
ในขผะท่ีประชากรในกรุงเทพมหานคร มีจำนวนลูงข้ันเร่ือย  ๆ โดยในปี น.ศ. 2544 มีสง
7.8 ล้านคน กา-รพ*เนาตามแนวต้ังจึงเป็นสิงจำ เป็นไนอนาคต

ข) การพ?พนาตามแนวต้ัง (Vertical Development)

1 ) ปัจจัย เอ้ืออำนวย สามารถนัล!นาในพ้ืนท่ีท่ีมีตักยภาพสูงในการ 
พัฌนาเมืองไต้เช่น บรีเวผท่ี'ใกล้แหล่งงาน การคมนาคมสะดวก มีสิงอำนวยความสะดวกต่าง  ๆ
มากมาย

- ให้ผลตอบแทนทาง เศรษฐกิจต้มค่ากับราคาท่ีดินและการลงทุน 
ด า นล า ร' าร ท.บ่ โ ภค

- สอดคล้องกับรูปแบบการไห้ขวต ( L i f e  Style) ในเมือง 
หลวงขนาดใหญ่

2 ’ ปัจจัยอุปสรรค ความแออัด,ของอาคารต่ไง  ๆ และจำนวน
ประชาภ'รท่ีมีอยู่อย ่างหน:แน่น I  ’นิ,เย อ เค้า แล่}ผู่ที่เX นทางเขน.ทในย่านน้ี

ปัเ!)หา :ทรไชที่ด ิน ดว•เมแออัด คาๆมหนาแน่นเกินไป 
ล้าปร■ ไศจากกการศวบคุม
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-  ปัญหาการจราจรติดขัด เนื่องจากโครงข่ายของถนนและ 
ระบบขนส่งมวลซนของกรุงเทพมนานคร ยังไม่เป็นระบบ 
เท่าที่ควร รวมทั้งปริมาทเการจราจรที่จะสูงมากในบริเวทเ 
ที่ไต้รับการพัพนาตามแนวตั้ง

-  ปัญหามลภาวะ ต้านเสิยง อากาค และแลงละท้อน

จากปัจจัยต่าง ๆ ข้างต้น จะเห็นไต้ว่า แนว,โนมการน้พนาของกรุงเทนมนานครก็ยัง 
คงเป็นไปไต้ทั้งในแนวราบและแนวตั้ง โดยการV๒นาตามแนวตั้งนี้จะมีเพื่มมากขั้นในอนาคต
บริเวทแขตขั้นในและเขตเนกลางบางบริเวทเที่มีตักยภาพสูง เนื่องจากบริเวทเค้งกล่าวมีราคา
ท่ีดินสูง ใกล้แหล่งงาน ย ่านการค ้า-บริการ การคมนาคมละควก การให้บริการต้านลารารทุเป- 
ริภคและลารารทุเปการมีอย่างครบครัน อย่างไรก็ตาม แม้ว่าการพพนาตามแนวตั้งนี้จะ เป็นการ 
เพื่มประสิทริภาพการใข้ที่ดินให้คุ้มค่าและเหมาะลมยิ่งขั้น แต่ถ้าหากไม่มีโทรควบคุมฑิคทางการ 
VJพนาให้เหมาะลมแล้ว ปัญหาต่าง ๆ  ก็จะตามมา จึงควรที่จะมีโทรวางแผนเพื่อรองรับการ
ขยายตัวประเภทนี้ให้เป็นไปในทิศทางที่ถูกต้องและเหมาะลมต่อไป

3 .  ท ิศ ท าง ก าร ข ย าย ต ัว

ก) ท ิศ ท างก าร ข ย าย ต ัว ต าม แ น ว ร าบ  ใน อ น าค ต จ ะ ม ีก ารข ย าย ต ัว ไ ป ต าม  

แ น ว เห ร อ -ใ ต ้ ใน ล ้ดล ่วน ท ี่ส ูงกว ่าแน วตะว ัน ออก-ตะว ัน ตก เน ื่อ ง จ า ก แ น ว เห ร อ -ใ ต ้ ร เต ้น ท า ง  

คมนาคมท ี่ละดวก ม ีป ร ิม าท เก ารจราจรผ ่าน ส ูง  พ ื้นท ี่ม ีการทร ุดต ัวและประลบป ัญ หาน ํ้าท ่วมนอยกว ่า 

แน วตะว ัน ออก-ตะว ัน ต ก โด ยแ น วเห รอ -ใต ้น ี้ส ่วน ให ญ ่จ ะอ ย ู่ท างฟ ้งพ ระ น ค รไต ้แ ก ่ เข ต บ า ง เข น  

ขยายต ัวไปต ิดต ่อก ับจ ังหว ัดนนทบ ุร ี และ เขตพ ระโขน ง ข ยายต ัวไป ต ิด ต ่อ ก ับ จ ังห ว ัด ล ม ุท รป ราก าร  

ตามแนวถนนลายหล ัก เข ่น  ถนนพหลโยริน ถนน ว ิภาวด ีร ังส ิต  ถนนลุขุมวิท ถ น น ล าย บ างน า- 

ต ร าด  เป ็นต้น ส ่วน ท างต ้าน ต ะว ัน อ อ ก จะม ีก ารข ยายต ัวส ่วน ให ญ ่ไป ท างเข ต บ างก ะค ู แ ล ะ เข ต

มีนบุรี เข ต ล าด ก ร ะ ป ัง บ ้าง  เล ็กน ้อย เน ื่องจากบ ร ิเวท เน ี้เป ็น บ ร ิเวท เท ี่ม ีการท ร ุดต ัวขอ งพ ื้น ด ิน และ 

มีน ํ้าท ่วมในพื้นที่น ี้ เป ็น บ ร ิเวท เก ว ้างใน  คู พ . ศ . 2 5 2 6  ประกอบก ับม ีต ันก ันน ้าท ่วมและพ ื้นท ี่ส ืเด ูยว 

ห ้าม ป ส ูก ล ร ัางอ าค าร  บ ร ิเวท แขตม ีนบ ุร ี แ ล ะ เข ต ล าด ก ร ะ ป ัง  เพ ื่อ เป ็นพ ื้นท ี่ร ับน ้าท ่วม ระบ ายส ่
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จังหวัดสมุทรปราการตอนใต้ ทำให้ทิศทางการขยายตัวทางแนวราบต้านนี้ ถูกจัากัคลง โดย
อุปสรรคตังกล่าว ล่วนทางต้านตะวันตก ไต้แก่ ตังร-นบุรี มีทิคทางการขยายตัวไปทางเขตบาง 
กอกน้อย ติดต่อกับจังหวัดนนทบุรี เขตตลิ่งห้น ตามถนนสายร่นเกล้า-นครไชยศรี เขตภาษีเจริญ 
เขตหนองแขม ตามถนนเพชรเกษม และถนนสายบางแวก เขตราษฎรบูร[นะ เขตบางขุนเทียน 
ตามถนนสายธนบุรี-ปากท่อแสะถนนสุขสวัสดิ เดู่อมตัดกับอำเภอนระประแดง จังหวัดสมุทร- 
ปราการ แต่การขยายตัวทางตังธนบุรีคงไม่สูงมากเท่ากับตังนระนคร ท ั้งน ี้เน ื่องจากใครงข่าย 
สาธารทุ}ป'โภค ต้านถนน นํ้าประปายังขยายไม่ทั่วถึง ประกอบกับแรงต้านของพื้นที่เกษตรกรรม 
ตันไต้แก่ ลานตัก-ผลไต้ และนากัง ที่ยังให้ผลผสิตค่อน1ข้างสูงอยู่

ข) ทิศทางการขยายตัวตามแนวตั้ง ส่วนใหญ่จะอยู่บรีเวท!เซตต่าง ๆ
ใน เขตเน ใน  และเขต'!นกสางบางเขต เข่น เขตบางกอกน้อย บริเวท!เห้งละนานนระร่นเกล้า 
และเซตนระโขนง บริเวทแนลินจิต จนถึงเอกมัย การขยายตัวมีทั้งการให้ที่ดินประเภทนารซย 
กรรม แหล่งงาน บริการ และ,ทื่อยู่อาตัอหนาแน่นสูง โดยทิศทางหลักจะอยู่บริเวท!เขตบางรัก
เขตปทุมวัน ห้งส่วนใหญ่จะเร่นกิจกรรมประเภทการค้า แหล่งงาน'ท่ีส์าคั[ไ! ศูนย์การค้าระดับภาค 

ทื่อยู่อาดัยหนาแน่นสูงซองผู้มึรายไต้สูง เข่น อาคารชุดราคาแนง มีสิงอานวยความสะดวกในตัว 
อาคารอย่างครบครัน จากเขตบางรักและเขตปทุมวัน ทิศทางการขยายตัวตามแนวตั้งจะมีทิศ 
ทางไปตามถนนสุขุม5!ท ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ ถนนนญาไท ถนนราชปรารภ ถนนนหลโยธ็น ถนน 
อโศกดินแดง ถนนจิภาวดิรังสิต ในเขตนระโขนง เขตพญาไทและเขตห้วยขวาง โดย 2 เขต 
แรกมีการขยายตัวของการให้ที่ดินประเภทนาทเชยกรรม และทื่อย่อาค้ยแบบหนาแน่นสูงในลัดส่วน 
ที่ใกล ้เค ียงกัน แต่แตกต่างกันทื่ทื่อย่อาค้ยแบบหนาแน่นสูงของเขตนระโขนงและเขตนญาไทจะ
ตอบสนองความต้องการของผู้มีรายไต้สูง และผู้มี'รายไต้ปานกลาง ส่วนเขตห้วยขวางมีการ
ขยายตัวของทื่อยู่อาดัยเร่นส่วนใหญ่ โดยที่อยู่อาค้ยแบบหนาแน่นสูง ส่วนใหญ่จะตอบสนองผู้มี
รายไต้ปานกลางและผู้ม ีรายไต้ปานกลางระดับตํ่า
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ข • บทบาทของ เขตนไ]าไทรt ดับภาคกร ุง เทพมหานคร

1. ทำเลท ี่ต ั้ง

เขตพญาไท เก ็น เข ต ข ึ้น ใน ท ี่ม ีท ำเล ท ี่ต ั้ง  ( L o c a t i o n )  ค ั่น ก ล างร ะ ห ว ่าง  

เข ต เน ใ น ย ่า น ใ จ ก ล า ง เม ีอ ง  ได ้แก ่ เข ต บ าง ร ัก  ปทุมวัน นระนคร ป ๋อมปราบฯ ล ัมพ ันธวงค ั่ กับ 

เข ต ข ึ้น ก ล างแ ล ะ เข ต ข ึ้น น อ ก ย ่าน ช าน เรองด ้าน ทิศ เหน ีอและทิศตะว ันออก ด ู่งได ้แ ก ่ เข ต บ า ง เข น  

บ างก ะ ธ  รนบุรี เท ี่นต้น เข ต พ ญ าไท จ ัง เป ร ียบ  เส ร อ น เก ็น  " b u f f e r  z o n e "  ร ะ ห ว ่า ง เข ต

เห ล ่าน ิ้ นอกจากน ี้เขตพญาไทยังม ีทำ เล ท ี่ต ั้งท ี่ใก ล แ ห ล ่งงาน  ย ่าน ก า ร ค ้า แ ล ะ บ ร ิก า ร ใ จ ก ล า ง

เม อ ง โ ด ย ส าม าร ถ  เด ิน ท างเข ้าถ ึงได ้ส ะ ด ว ก แ ล ะ ศ ูน ย ์ก ส างค ม น าค ม ข น ล ่ง  เข ้า -อ อ ก  ร ะ ห ว ่าง  

เขตข ึ้นในก ับ  เข ต ข ึ้น ก ล างแ ล ะ เข ต ข ึ้น น อ ก อ ีก ด ้วย  เน ื่อ งจาก ม ีถ น น ส ายห ล ัก ผ ่าน ห ลายส าย เซ ่น 

ถ น น ว ิภ าวด ี-ร ังส ิต  ถนน,พหลโยธิน ถนน เพชรบ ุร ีต ัดให ม ่และถน นพ ระราม 6 เชนต้น

2 .  ส ุภ าพ เศ ุรษ ฐ ก ิจ

เขตพ ญ าไท ม ีส ภาพ เศรษ ฐก ิจด ี เน ื่อ งจ าก ไ ด ้ร ับ อ ิท ธ ิพ ล ก าร ข ย าย ต ัว ท าง

เศ ร ษ ฐ ก ิจ ข อ งศ ูน ย ์ก ล างธ ุร ก ิจ ก าร ค ้าท ี่ส ์าค ัญ (CBD) และม ีแน วโน ้ม ท ี่จะขยายต ัวม ากข ึ้น ใน อ น าค ต 

โ ด ย พ ิจ าร [น าไ ด ้จ าก ร าย ไ ด ้ท ี่จ ัด เก ็บ จ าก ภ าษ ีเง ิน ไ ด ้น ิต ิบ ุค ค ล  ภ าษ ีเง ิน ได ้บ ุค ค ล ธ รรม ด า ภาษ ี

ก าร ค ้า  ภ าษ ีโรง เร ีอ น แ ล ะ ท ี่ด ิน  แ ล ะ ภ าษ ีป ๋าย ข อ ง เข ต ท ี่จ ัด  เก ็บ ได ้ส ูงส ุด  5 อ ันดับแรก ได ้แก ่ 

เข ต ย ่า น ใ จ ก ล า ง  เร อ ง  ด ังน ี้ เข ต บ าง ร ัก  ปทุมวัน พระโขนง พญาไท ล ู่ง เข ต ต ่า ง  ๆตั้ง 4 เข ต  

น ี้ต ิดอ ันด ับท ุกประเภทและม ีแนวโน ้ม เพ ิ่มส ูงข ึ้นในอนาคต น อ ก จาก น ี้ย ังพ ิจาร[เท ส ภ าพ เศ รษ ฐ ก ิจ

ไ ด ้จ าก จ ำน ว น ท ี่ต ั้งแ ห ล ่งงาน  ศ ูน ย ์ก ารค ้า  ล ู่งล ่ว น ให ญ ่ก ็ย ังค งก ร ะ จ ุก ต ัว อ ย ู่ใน ย ่าน ใจ ก ล าง  เม อ ง 

เซ่นกัน



92

3 .  ราคาที่ด ิน

ราคาที่ด ินในเขตพญาไท แม ้ว ่าจะค ่อนข ้างส ูงก ็ตาม แต่ เม ื่อ เปร ียบ  เทียบ 

กับ เขตบางรักและปทุมวัน ย ังคงม ีราคาตากว ่า จงเป็น'ไป'ไค้,ท ี่จะม ีการขยายต ัวของการ1ใข้ที่ดิน 

ประเภทต ่าง ๆ เช่น อาคาร'พาณิชย์ อาคารสำน ักงาน  เก็นต่น ข องเข ต ท ี่งลอ งด ังกล ่าว เข ้าม า  

ในเขตพญาไทเพมมากขั้น

4 .  จานวนประชาก?

เขตพญาไทมีแนวโน้มที่จำนวนประชากรจะเพ็่มมากขั้น ท ั้งดิานจำนวนและ 

ความพนาแน่นของประชากร โดยเฉพาะความทนาแน ่น ในปี น .ค . 2544  จะมีจำนวนกว่า 50  

คน/ไร' โด.ยเฉล ี่ย

5 . โทรใช้ท ี่ด ิน

เขตพญาไท ในปี พ . ศ. 2526 ม ีการใช ้ท ี่ด ิน ป ระ เภ ท ห ล ัก  ไค ้แก่ ท ี่อยู่ 

อ าล ัย  ข ั้งม ีท ั้งบ ้าน เด ี่ย ว  ต'กแกว ท า ว น ์เข า ล ี่ ช ุมชนแออัด และท ี่อย ู่อาล ัยหนาแน ่นส ูง พาณิชย 

กรรม แ ล ะ ล ถ าน ท ี่ร าช ก าร  เม ื่อพ ิจารเน าแนวโน ้มใน อนาคตแล ้ว เข ต พ ญ าไ ท จ ะ เท ี่น เข ต ท ี่ก ่าล ังม ี 

ก าร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ( t r a n s i t i o n  z o n e )  การใช ้ท ี่ด ิน จาก แน วราบ ไป ส ู่แน วต ์ง  ด ังน ี้

ก) ท ี่อ ย ู่อ าล ัย  น อ ก จ าก อ าค าร ท ี่อ ย ู่อ าล ัย ท ี่ม ีอ ย ู่เด ิม แ ล ้ว  จะม ีแนวโน ้ม 

เก ็น ท ี่อย ู่อาล ัยท ี่ม ีค วาม ห น าแน ่น ม ากย ี่งข ั้น  ช งไค ้แก ่ แน่ลต อ พ าร ์ท เม ้น ท ี่ หอพก แ ล ะ อ าค าร ช ุด  

ข) พาณ ิชยกรรม จ ะ ม ีแ น ว โ น ้ม เน ื่ม ม า ก ข ั้น เน ื่อ ง ม าจ าก ก าร ข ย าย ต าท าง  

ค ้า น ก าร ค ้า  จ า ก ย ่า น ใ จ ก ล า ง เม ีอ ง  ด ู่งจ ะ ไ ค ้แ ก ่ อาคารพ าณ ิชย ์ข น าดให ญ ่ ส ำน ัก งาน  ศ ูน ย ์ก าร  

ค ้า  แ ล ะ ก าร ข ย าย ต ัว ข อ ง ป ร ะ ช าก ร ใ น เข ต  แ ล ะ เข ต ใ ก ล ้เค ย ง ท ี่ เช ้าม าใ ช ้บ ร ็ก าร ใ น เข ต พ ญ าไ ท
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