
บททิ 4

การ'ใร้ที่ตน

การไร้ที่ดินจองกรุง เท■ ผมหานครแสะ เจตห้วยธวาง

ก. โครงสร้างการ'*1ร้ท่ีดิน และการLปร่ียนนปลงการ'ไร้1ท่ีดิน

1. โครง สร้างการ'ใร้ที่ดิน กรุงเท■ ผมหานครปีโครงสร้างการไร้ที่ดินปร!;กอบ
ด้วยการไร้ที่ดินประ Iภ'ทต่างๆ1 จากตาราง 4 .1  แสดงการไร้ที่ดินจองกรุงเทนมหานคร จะเห็นว่า 
การไร้ที่ดินใน 3 ร่วงปีคือ น .ส . 2501 , 2511 และ น .ส . 2528 การไร้ที่ดินเนออยู่อาคิยปี 
จำนวนมากที่สุด โดยปีอัดส่วน'ที่มากกว่าร้อยละ 50 ของการไร้ที่ดินทั้งหมดโดยไนปี น .ส . 2501 
ปีนนที่เนออยู่อาคิยประมาณ 2 6 ,5 0 8  ไร หรือ ร้อยละ 5 5 .7 1  จองการไร้ทั้งหมด ไนปี น .ส . 
2511 ปีพํ้ที่ลำหรับอยู่อาคิยเนมจนเห็น 5 6 ,8 1 6  ไร ่ คดเห็นร้อยละ 5 0 .9 4  และไนปี น .ส . 
2528 รนนที่เนื่ออยู่อาสืยเนมจนเห็น 113 ,118  ไร ่ คิดเห็นร้อยละ 5 7 .1 9  โดยปีประเภทการ 
ไร้ที่ดินประเภทอนปีอัดส่วนรองลงมา คอ การไร้ที่ดินเนื่อสถาบันคิกษา สถาบันสาสนา และสถานที่ 
ราซ'การ ปีอัดล่เวนประมาณร้อยละ 2 3 .9 0  , 2 5 .2 3  และ 1 3 .1 8  ไนปี น .ส . 2501 ,  2511 
และ 2528 ตามลำดับ ร้งนบว่าการไร้ที่ดินด้านนํ้ ไนปี 2528 รอัดส่วนลดลงมากที่สุด เมอ 
เปรียบเทยบกับการไร้ที่ดินประเภทอน ร้งอาจเห็นผลมาจากนโยบายการจอายสถาบันการคิกษา
ระดับอุดมคิกษากระจายตั้งอยู่ไนภูมิภาคและการไร้ที่ดินลำหรับสาสนาและราปี'การก็ไม่ปีการไร้ที่ดิน 
เนมจใฌากนักแต่การไร้ที่ดินประเภทนก็ยังปีอัดส่วนมากเห็นอันดับ 2 ประเภทการไร้ที่ดินที่ปีอัดส่วน 
รองลงมา ได้แก่การไร้ที่ดินด้านสาธารณูปโภค และ ถนน การไร้ที่ดินด้านอุตสาหกรรมและคลัง 
สินค้า ด้านนาณิซยกรรมและปีการไร้ที่ดินเนื่อสวนสาธารณะปีอัดส่วนดํ่าที่สุด

ก) การเปลี่ยนแปลงการไร้ที่ดิน การไร้ที่ดินจองกรุงเท,ผมหานครปีการ
เปลี่ยนแปลงตลอดเวลา เนองจากความเจรืณ.เละจำนวนประธ'ากรท่ีเท่ีมร้'น จากตารางท 4 .2  
แสดงการเปล่ียนแปลงการไร้ฑืดิน 'พ.ส.2501 2511 และ 2528 นบว่าอัตราการจยายตัวจอง
การไร้ท่ีดินไนจ่'วงแรกคือ น.ส. 2501 -  2511 ปีอัตราสูงกว่าไนระยะหลัง คือร่วง น .ti. 
2511 -  2528 โดยไนระยะแรกปีอัตราการเดิมโต (growth r a te ) เฉลยประมาณ 8 .89  
ต่อปี แต่ไนระยะหลังกลับปีอัตราการเดิบโดลดลงเหลอเฉลยบัระมาพ 3.43 ต่อปี ประเภทการ 
ไร้ท่ีดินท่ีปีอัตราการ เนมสงสุดไนระยะเวลา คือการไร้ทึดินลำหรับสา(ทรณูปโภคและลน'น มอัตรา 
การเดิบโตประมาณ 14.90 ต่อปี ส่วนไนระยะหลังการไร้ทึดินด้านสาธารณูปโภค และ
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พารางที่ 4 .1  แสดงการไนัที่ดินประเภทเมืองซองกรุงเทพมทานคร

ประเภทการ'ไ.รทดิน ■ พ.ศ. 2501 •พ.ศ. 2511 ■ พ.ศ. 2528

ไร ่ ร้อยละ ไร ่ ร้อยละ ไร ่ ร้อยละ

อยู่อาสืย 26 ,5 0 8 5 5 .7 1 5 6 ,8 1 6 .3 5 0 .9 4 1 1 3 ,1 1 8 .9 3 5 7 .2 0
พาโนซ'ยกรรม 2 ,7 4 3 5 .7 7 1 0 ,1 5 9 .8 9 .1 1 1 1 ,1 4 7 .0 4 5 .6 4
อุดสาทกรรม/คลังสินค้า 3 ,7 4 6 7 .8 7 7 ,0 8 8 .2 6 .3 6 1 8 ,1 9 1 .4 6 9 .2 0
สาธารณูปโภคและถนน 1,7 1 4 3 .6 0 6 ,8 7 4 .7 6 .1 6 2 6 ,7 1 2 .3 7 13 .51
สถาบันศาสนา

สถานสืกษาและ
สถานที่ราซการ 11 ,374 2 3 .9 0 2 8 ,1 3 7 .1 2 5 .2 3 2 6 ,0 8 2 .1 4 13 .19

สวนสาธารโนะ 1 ,501 3 .1 5 2 ,4 5 4 .1 2.20 2 ,4 9 8 .4 3 1 .2 6

รวม 4 7 ,5 8 6 100 1 1 1 ,5 3 0 .2 100 1 9 7 ,7 5 0 .3 7 100

ท่ีมา ะ ส์านักผังเมือง กระทรวงมทาดไทย
ะ กองผังเมือง ส์านักปลัดกรุงเทพมทานคร



1 7 0

ตารางri 4 .2  นสดงการIปสิยนแปลงการ'ใ#ที่สินของกรุงเท,พมาท'นคร ■ พ.ศ. 2501 2511
และ 2528

ประเภทการใ#ที่ดน
V I . ศ .  2501 -  2511 ■ พ . ศ .  2511 -  2528

ไร ่ ร้อยละ R ไร ่ ร้อยละ R

หักอาค้ย 3 0 ,3 0 8 .3 4 7 .4 0 7 .9 2 5 6 ,3 0 2 .6 3 6 5 .3 3 4 .1 3
■ พาผิปยกรรม 7 ,4 1 6 .8 1 1 .6 0 1 3 .9 9 9 8 7 .2 4 1 .1 5 0 .5 5
อุตสาหกรรม /  คลังสินค้า 3 ,3 4 2 .2 5 .2 3 6 .5 9 1 1 ,1 0 3 .2 6 12.88 5 .7 0
สาธารณูปโภคและถนน 5 ,1 6 0 .7 8 .0 7 1 4 .9 0 1 9 ,8 3 7 .6 7 2 3 .0 2 8 .3 1
สถาบันสืกษ'า ศาสนา
และสถานที่ราปการ 1 6 ,7 0 3 .1 2 6 .2 1 9 .4 8 - 2 ,0 5 4 .9 6 - 2 .3 9 - 0 .4 5
สวนสาธารผะ 9 5 3 .1 1 .4 9 5 .0 4 4 4 .3 3 0 .0 5 0 .1 1

รวม 6 3 ,9 4 4 .2 100 8 .8 9 8 6 ,2 2 0 .1 7 100 3 .4 3
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ประ เ /เฑการ^ใ#îi สิน
เฮค จ้บง่ร่เข« ท'กอา#อ ทาเ2ขอกรรม อุ«ททกรรม «รํงรํบรำ * £ ทบ^ รา1เการ * 0 าไ1บการเโกไ*า กา* น*เทน 1 ■ ส่ทไาพ่อบทช่อนไร * า8 ารณุปนา* ทบบ* รอก■ ทออ ท่ํว่าง เกไ**รกรรม แม่บารำ*รอง ร่บๆ

1 1 1 1 1

ทระบ«ร 3,460.000 100.00 732.744 21.18 428.406 12.38 37337 1.09 14.979 0.43 688.432 19.89 188.912 5.48 300.126 8.67 136.018 3.93 21.545 0.62 494.938 14.30 1.020 0.03 - - 372037 10.78 42.606 1.24

ป๋อม•ปราข 1, 206.875 100.00 330.220 29.02 229.589 1902 31.320 2.61 14.330 1.20 « 7.740 5.61 39.080 3.24 107.320 8.89 - - 28.120 2.33 235.090 19.49 71.545 5.93 - - 32.130 2.66 - -

ปทุมวับ 5030.623 100.00 1, 026.655 <9.63 719,800 13.76 34.410 0.66 32.450 0.62 672.210 2.85 786.40 15.03 58.050 Ml 687.300 13.10 173.090 3.31 740.450 14.16 68.730 1.31 - - 5 9 /5 0 1.13 171.830 3.29

รํม่ท‘ 'บขวง# 085000 100.00 162.374 18.37 277259 31.34 7.611 0.86 65.047 7.35 12.213 1.38 16.107 1.82 76.464 8. 6ง| - 0.1 77  0.02 00 .183 9.06 17.169 1.94 - - 51.41 6 5.8  1 118.676 13.14

บางรก 3,460.00 100.0.0 1, 123.858 32.49 873.967 2326 30.975 1.47 43.174 1.24 172.238 4.98 148.181 4.29 101.469 2.92 . 2.242  0.07 560.253 16 17 12.900 0.38 . 121.627 249. 1,6 7.21

« 5 * 13,881.230 100.00 3, 431.000 39.13 630.121 454 511.814 3.69 119.606 0 .8 6 3083.430 22.21 644 .566 4.64 219.876 1.58 103.396 0.75 292.143  i 2.10 806 .666 5.81 568.748 4.10 8 8 1 .3 9 3 6.35 415.828 3.00 172.661 1.24

ทญาไท 10,893.123 100.00 6, 741.791 61.89 585.744 5.38 34 .393 0.32 14 .200 0 .1 3 1, 202.715 11.04 2 0 8 .62 9 1.92 6 0 .4 3 8 0 .5 5 9 .7 9 0 0 .0 9 4 6 2 . 2 3 7 ' 4.24 1,037.890 9 .5 3 218.247 2 .0 0 - - 186.385 1.71 130.666 1.20

พ้อขวาง 14,174375 100.00 4 ,890.120 34.49 4 6 5 .6 9 0 3.29 211.990 1.50 60 .210 0 .4 2 310.140 2.19 220 .530 1.56 4 3 .2 5 0 0.31 110.780 0 .78 37.840  1 0.26 871.750 1 6.15 6 , 375.535 44 .98 7 6 .0 2 0 0 .5 4 287.780 2.03 212.740 1.50

8 บบุ? 3 ,39».230 100.00 3,038.600 56.36 2 7 6 .4 8 0 3.13 130.930 2.43 85.110 1.58 27.260 0.51 149.1 90 2.77 2 0 5 .2 8 0 3.81 8 .0  90 0.13 152.330  j 2 82 5 2 6 .9 0 0 9 .7 7 127. 950 2.37 2 3 6 .9 9 0 4 .4 0 2 9 2 .9 9 0 5.43 133 . 130 2.47

* รอง iา’น 3, 781.873 100.00 1, 723.700 4558 1 9 8 .5 5 0 5.25 8 31430 2.21 120.710 3.19 6 6 .8 9 0 1.77 5 2 .9 8 0 1.40 87 .490 2.31 21 . 6 5 0 0 0 7 2.72  0  ! 0 .0 7 3 2 0 .6 8 0 8 .4 8 537.100 14.20 6 0 .8 5 0 1.60 417 .390 11.03 87 .730 2.31

บางกอกโทญ่ 3,862 .30< 100.00 1, 797.600 46.54 9 0 .2 6 0 2.34 81.170 2.10 14. 9 3 0 0 .3 9 9 8 .8 9 0 2.56 5 3 .7 3 0 1.39 123.810 3.2  1 - - 0 .3 9 0  1 0.01 9 8 .9 2 0 2 .56 695.230 18.00 4 8 9 .0 0 0 12.65 318.570 8 .25 -

รวมเข«รบโบ 66 ,226.873 6.73 27, 018.862 23.80 4,775 .95 7 42.84 0 1 6 . 100 8.75 6 3 4 .9 4 8 14.80 60 02 .0 49 24.16 20108.305 30 .6 3 1,786.137 40.35 1,077.024 43.11
j

1/ 7 2 .8 3 3  I 43.72 5 , 773.720 24 .0 3 8/ 04.219 2 .2 3 1,74 4 . 252 o.ii 2055 .905 7 .5 2 1019.157 19.54

อาบบาวา 23 .068.123 100.00 7, 128.050 30.90 90 4 .27 0 3.92 899.660 3.90 1,0 9 3 .4 3 0 4 .74 908 . 880 3 .94 588.240 2.55 40 1 .39 0 1.74 13. 84 0 0.06 138.410  ) 0.80 9 4 3 .4 9 0  j 4 .0 9 3,257.220 14.12 2 0 9 6 .5 4  0 12 .9 9 2 , 461.370 10.67 1033.335 5 .7 8

ว(ระโขบง 89, 724.375 100.00 1,1076.667 12.35 1/ 0 7 .2 7 6 1.23 2 ,447.637 2 .7 3 63 9 . 96 6 0.71 2051. 747 2.85 94 2 . 498 1.05 2 5 9 .95 0 0 .29 6 9 .2 0 3 0 .0 8 125.646  ! 0.14 2, 4 3 t. 0 2 0 เ 2.71 53, 185.734 59.28 10/ 58.221 11.99 1,437 .249 1.60 2 , 691.561 2 .9 9

บางเขบ !03,8 18.730 100.00 10, 251.021 9.69 844.798 0 .8 0 517. 985 0.49 229.909 0.22 15, 469 .749 14.62 751. 715 0.71 1 8 0 .50 9 0.17 2 97.247 0.28 7 0 9 .82 2  ; 0 .6 7 3 , 442.838 3.25 41 ,452.402 39.17 29 ,052.071 27 .45 1,354.633 1.28 1065.051 1.20

บางกะปี 93.301873 100.00 13, 463.600 14.43 631. 140 0.68 535.530 0 .58 183.630 0 .2 0 106.010 0.11 456.390 0 .4 9 137 .370  ! 0.15 619.860 0 .6 6 1 0 .7 8 0 0.01 4 / 576.310 4 .69 66 ,664.630 71.4 5 4 , 868.725 5 .2 2 1, 142.350 1.22 103 . 550 0 .H
บางกอกบ่ออ 14065.000 100.00 3,573.620 24.55 357.340 2.45 409  .410 2.81 34 .850 0 .2 4 112.760 0.77 227 .630 1.56 2 3 0 .01 0 1.38 - - 4 0 .3 3 0 0.28 5 6 0 .4 5 0 3.85 5/ 8 6 .2 70 35.61 2012 .500 15. 88 1,517.830 10.42 - -

ภารพ? ญ ’ 33,716.873 100-00 6007.730 19.30 488.100 1.45 8 9 0 .04 0 2 .6 4 71. 9 5 0 0 . 2 ! 72 .710 0 .2 2 259.130 0 .77 3 2 0 .4 0 0 0.95 - - IS. 1 40 0.04 5 7 3 5 7 0 1.70 3, 013.670 8 .94 21, 227.645 62 .9 6 2 7 6 7 9 0 0 .8 2 - -

ราไ* 3 ร์บุรผะ 26 ,796.230 100.00 2 , 494.370 9 . 3 ! 221.630 0.83 740.500 2 .76 2 5 6 .77 0 0 .99 8 .61 0 0 .0 3 2 6 8 .0 4 0 แ00 5 9 .7 9 0  j 0.22 147.830 0 0 5 1 3 9 .4 9 0 0 .5 2 3 6 3 2 6 0 1.36 4004.120 16.06 17, 125.580 63 .9 2 6 5 7 .26 0 2 .4 5 - -

รวมเข«รนกร)าง 386 ,991.230 39.43 34 ,499.058 48.18 4,554554 40.85 6 , 440.762 46.32 2019 .505 61.08 19, 229.466 72.96 3 , 493.643 42 .87 1089.419 31.39 1/ 4 7 .9 8 0 45 .95 ท7 9 . 618 43.98 12090.938 52.81 177,054.041 45 .40 88041.282 26.02 8 ,847.482 26.04 5093 .497 79 .90

ทบองรอก 147,663123 100.00 4 ,172.890 2 .8 3 78.123 0.05 119.375 0 .0 8 64.281 0 .04 59.375 0 .0 4 206.750 0.14 170.6 2 5 0.12 - - 134.3 75 0 .0 9 1,356.250 0 .9 2 25,384.857 17.19 114, 728.597 77.70 1, 185.625 0.80 - -

รบบุ? 108,936.8 73 100.00 6 ,703.123 6 . 15- 370.500 0 .3 4 781.250 0.72 90 .350 0 .0 8 107.500 0.10 240.250 0.22 169.375 i 0.16 - - 4 6 .2 5 0 0 .04 70 .000 0 .0 6 94,801025 87.01 4 ,652.375 4 .27 924 .37 5 0.85 - -

อา*กระป่ง 77,411.873 100.00 5, 404.373 6 .9 8 218.730 0 .28 2 ,718.750 3.51 15.625 0 .0 2 121.875 0.16 928.750 1.20 136.875 j 0.18 152.500 0 .2 0 4 5 .6 2 5 0 .0 6 761.250 0 .9 8 60053.750 78.22 5 , 967.500 7.71 3 8 6 .2 5 0 0.50 - -

บางธุบเรฮบ 113,222.300 100.00 a,389.430 7.41 859 .3*0 0 .76 1,825.690 1.61 640 .57 0 0.57 41.570 0 .0 4 457.410 0.40
I

633.010  ! 0  56 1.010 0 .0 0 8 3 .0 0 0 0 .0 7 1, 679.260 1.48 7, 180.710 6 .3 4 73 , 224.000 64.67 18, 205.460 16.06 - -

« รง#น 49 ,811.230 100.00 5, 985 .89c 12.02 140.620 0 .2 8 42.550 0.09 4 5 .0 2 0 0 .0 9 26 .230 0.05 181.580 0 .36 272.380  i 0 .3 3 99 .300 •0 .2 0 20 .330 0 .0 4 1, 077 .450 2 . 16 6002 .660 12.65 34 , 181.640 68 .6 3 1, 435.600 2.se - -
ทบองนรม 30,176 875 100.00 945.404 j 3.13 149.159 0.49 614.923 2.04 4 6 . 737 0.15 519 .000 1.72 169. 397 0 .56 6 9 .7 0 0  i 0 .2 3 2 0 .6 24 0 .0 7 0.301 0 .0 0 621.176 2 .0 6 9 0 3 4 0 9 9 32.92 16, 616.077 55.06 43 2 .03 4 1.43 38 .249 0.14

รวมเข«รบบอก 327, 242.500 53.73 31, 601.014 27.94 1016.334
1

16.29 6,246.490 44.92 1/ 333.697 24.10 7 3 0 .6 2 9 2.88 2 / 86.137 26.70 1,251.401 28.27 2 7 3 .43 4 10.94 329.882 12.30 5,565.386 23.16 204 , 157.890 52,35 2 4 * 370.190 73 .4 4 2 2 0 6 9 .3 4 4 6 6 .4 3 3 8 .2 4 9 0 0 7 -

กรุงเท» มทาบ*ร 980 .460.623 100.00 113, 118.934 แ. 54 11, 147.045 1.14 13, 903.316 1.42 4, 288.150 0.44 26 , 082.144 2 .6 6 8 , 188.085 0.84 4 0 2 6 .9 5 7 0 .45 2 , 498.438 0 .2 6 2 ,682 .33  3 0 .2 7 24 ,030.044 2 .4 5 389 , 915.821 39 .77 339 , 435.724 34 .6 2 33 , 972.731 3 .45 6/ 30 .903 0 .6 9

f la n : n c-aâ^ iO a-a  เโ า ป ัก 'ป ร ต ก เ« พ * ม ท า บ ค *
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สาธารณูปการก็ยังคงเนมธนมากที่สุดประมาณ 8 .3 1  รองลงมา คอการ'ใร'ท่ีดินด้านอุตสาหกรรม 
และคลังสินค้า

การเปลี่ยนแปลงการไรท่ีดินน้ั เม่ือนิจารณานินท่ีท่ีเนมอ้ํนนบว่า ไนระยะ 10 ปีแรก 
ค้อข่'วง น.ศ. 2501 -  2511 ปีการไรท่ีดินประเภทเมองเนมธ้ํนประมาณ 6 3 ,9 4 4 .8  ไร่ และ 
ไนระยะ 17 ปีหลัง ค้อข่'วง น.ศ. 2511 -  2528 ปีการไรท่ีดินประเภทเมองเนิมธน
ประมาทI 86 ,220 .17  ไร่ ประเภทการไรท่ีดินท่ีปีการเปล่ียนแปลงเนิมขนมากท่ีสุดท้ัง 2 ซ่'วง 
ค้อ การไรท่ีดินลำหรับการอยู่อาสือ โดย'ในข่'วงแรกเนิมขนประมาทเ 3 0 ,308 .3  ไร่ หรือ
ร้อยละ 47.40  ของนนท่ีเรองท่ีเนิมขนท้ังทมด สิวนในรวงหลังปีนนท่ีอยู่อาสืยเนมขน
ประมาทเ 56 ,302 .63  ไร่ หรือร้อยละ 65 .33  ของนนท่ีประเภทเมองท่ีเนิมป็น การไรท่ีดิน 
เนมขนมากเน้นลำดับท่ี 2 ไนซ่'วงแรกค้อ การไรท่ีดินด้านสถาบันค้กษา ศาสนา และ
สถานท่ีราข'การ รองลงมาค้อ การไรท่ีดินด้านนาทเรยกรรม สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และถนน อุตสาหกรรมคลังสินค้า โดยการไรท่ีดินเม่ือสวนสาธารทเะ ปีการอยายตัวของนนท่ี
น้อยท่ีสุดไนธ่'วงแรก ลำหรับไนรวงหลังน้ัน ประเภทการ'ไร'ท่ีดิน'ท่ีเนมธน!'ากเน้นลำดับท่ี 2 ค้อ 
นินท่ีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ รองลงมาค้อ อุตสาหกรรม -  คลังสินค้า นาทเรยกรรม
โดยการไรท่ีดินเน้นสวนสาธารณะก็ยังคงปีนนท่ีเนมขนน้อยท่ีสุด ในขณะท่ีสถาบันคิกษา ศาสนสถาน 
และสถานท่ีร าซ'การกลับปีนนท่ีลดลงจาก เ ดิม

ไนการคิกษาการเปลี่ยนแปลงการไรท่ีดิน จะเห ็นว่าการไรที่ดินลำหรับการอยู่อาคิย ปีการ 
ขยายตัวของนินที่มากที่สุด โดยไนระยะแรกปีนินที่เนมอนมากกว่าการไรท่ีดินประเภทสถาบันคิกษา 
ร่งเนมมากเน้นลำดับที่ 2 ประมาทเ 1 .8  เท ่า และไนระยะที่ 2 ปีนินที่เนมขนมากกว่า 
การไรที่ดินด้านสาธารณูปโภค และสาธารณูปการที่เนมมาเน้นลำดับที่ 2 ถง 2 .8  เท ่า

จากการค้กษาโครงสร้างและการเปลี่ยนแปลงการไรที่ดินดังกล่าว จะเห ็นว่าการไรท่ีดิน 
ลำหรับการอยู่อาคิยเน้นประเภทการไรท่ีดินท่ีปีบทบาทลำคัท! และปีนินท่ีมากท่ีสุดด้วย โดยมาก
กว่าครืงหนงของนินที่เรองทั้งหมด และเน้นประเภทการไรที่ดินที่ปีการขยายตัวธองนินที่มากกว่า
การไรท่ีดินประ เภทอ่ืน ๆ

ปี) สภานการไรที่ดินและบทบาทการไรท่ีดินบัจจุบัน จากตารางท่ 4 .3
และ แผนท่ี 4 .1  แสดงการไรท่ีดินบัจจุบัน น .ศ . 2528 ร่งทำการคิกษาโดยกองผัง เมือง
กรุงเทนมหานคร นบว่ากรุงเทนมหานครปีนินที่เมอง ( B u i t - u p  a r e a )  ประมาณ 2 1 0 ,7 6 5 .4 8  
ไร่ หรือร้อยละ 2 1 .5 0  ของนินที่กรุงเทนมหานคร โดยนอกนันเน้นนินทํเกษตร ทํว่าง และ คู 
คลอง ประมาณ 7 6 9 ,6 9 5 .1 4  ไร่ คิดเน้นร้อยละ 7 8 .5 0  โดยเขตรนไนเน้นเขตทํปีลัดสิวน
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การ'ใร้'ท่ีดิน lb  ะเภทเมองสูงสุด มีหืนทึประมาณ 5 2 ,2 6 5 .9 4  ไร่ หรือคิดเห็นร้อยละ 7 8 .9 2  
ของหนที่ร้นในเขตกลางมีการใร้ที่ดินประเภทเมืองประมาณ 1 0 7 ,4 4 4 .9 4  ไร หรือร้อยละ
2 7 .7 6  และเป็ดร้นนอกมีน'นท่ีเมีองประมาโน 5 1 ,0 5 4 .6 0  ไร่ หรือร้อยละ 9 .6 8  ของหนท่ี 
ร้นนอก จากสภาหการใร้ที่ดินดังกล่าวแสดงให้เห็นว่าเขตร้นในมีการใร้ที่ดินเข้มร้นและหนาแน่น
จงทำให้มีหนที่ว่างที่จ ะนำมาหัฒนาเหลอน้อยมาก สิวนเขตร้นนอกและเขตร้นกลางยังมีหืนที่ว่าง
ประมาโน 2 0 4 ,1 5 7 .5 9  ไร่ และ!7 7 ,0 5 4 .0 4  ไร่ คิดเห็นร้อยละ 5 2 .3 5  และ 4 5 .4 0  
ตามลำดับ ร้งสามารถที่จะหัฒนารองรับการขยายตัวของหนที่เมีองได้อีกจำนวนมาก

ลำหรับสภาหการใร้ที่ดินประเภทต่าง ๆธองกรุงเทหมหานคร'ในบัจจุบัน (ห .ค. 
2528) จำแนกตามประเภทการใร้ที่ดิน ดังน

1) การใร้ที่ดินประเภทอยู่อา?เย การใร้ท่ีดินเหออยู่อา?เยในปี ห.ส.
2528 มีหนท่ีประมาโน 1 1 3 ,1 1 8 .9 3  ไร่ คิดเห็นร้อยละ 1 1 .5 4  ของห้ํนท่ีท้ังหมดของ 
กรุงเทหมหานคร ล่วนใหภู่!อยู่ในเขตร้นกลาง คอ ประมาโน 5 4 ,4 9 9 .0 6  ไร่ โดยเฉหาะ 
ในเขตบางกะปี หระโขนง และบางเขน เห็นเขตท่ีมีหืนท่ีอยู่อา?เยมากท่ีสุดดามลำดับ จากแผนท่ี 
แสดงการใร้ท่ีดิน ห .ค. 2528 จะเห็นว่าการใร้ที่ดินเหื่ออยู่อา?เยสิวนใหญ่รวมตัวกันอยู่บริเวณสอง 
ปากถนนสายลำคัท!  ๆ เข่'น ถนนลาดหร้าว ถนนวิภาวดิรังสิต ถนนหหลโยธิน ถนนรามอีนทรา 
ถนนสุขุมวิทเห็นด้น หนท่ีอยู่อา?เยในเขตร้นกลาง ล่วนใหญ่จะ เห็นท่ีอยู่อา?เยท่ีมีความหนาแน่นไม่
มากนัก รวมตัวกันเห็นกลุ่ม ๆ  ในลักษ{นะของบ้านจัดสรรเห็นล่วนใหญ่ โดยแทรกตัวปะปนกับหนท่ี 
ว่างและหืนท่ีเกษตร ส่วนในเขตร้นในการใร้ที่ดินเห่ืออยู่อา?เยค่อนร้างหนาแน่น และมีลัดล่วนของ 
ดิกแถวหาโนข,ย -  หักอา?!ย ค่อนร้างสูง โดยแทรกตัวปะปนอยู่กับกจการค้าด้านหาณิธ'ยกรรม และ 
สถาบันต่าง ๆ  ขณะท่ีเขตร้นนอกการใร้ท่ีดินเห่ืออยู่อา?เยจะกระจายตัวปะปนกับหนท่ีเกษตรและ
ที่ว่าง 2

2) การ'ใร้ท่ีดินประเภทนาโนข'ยกรรม การ'ใร้ท่ีดินเหอ'นาโนจ'ยกรรม
มีหืนท่ี 1 1 ,1 4 7 .0 5  ไร่ คิดเห็นร้อยละ 1 .1 4  ของหืนที่ทั้งหมดของกรุงเทหมหานคร สิวน'ใหญ่ 
นบว่าอยู่ในเขตร้นกลาง คือในเขตร้นในมีหืนที่เหึ่อหาณิป็'ยกรรมมากท่ีสุดประมาณ 4 ,7 7 5 .9 6  ไร่ 
หรือ 4 2 .8 4  สิวนในเขตร้นกลางมีประมาโน 4 ,5 5 4 .5 0  ไร่ หรือร้อยละ 4 0 .8 5  ลำหรับ 
เขตร้นนอกมีหืนท่ีหาโนธ'ยกรรมเนียง 1 ,8 1 6 .5 3  ไร่ หรือร้อยละ 16.29  เขตทํมีหืนทํหาณิข'ยกรรม 
มาก คือเขตหระโขนง ยานนาวา และบางรักตามลำดับ จากแผนที่แสดงการใร้ที่ดิน จะเห็นว่า 
หืนที่หาณิขยกรรมจะรวมตัวกระจุกอยู่เห็นกลุ่มใหญ่ในเขตหระนคร เขตบางรัก เขตปทุมวัน และ 
แผ่ขยายไปตามสอง•ฝากถนนสายหลักลำคัถู!  ๆ เข'นเดียวกับที่อยู่อา?เย แต่หืนท่ีหาณิtfยกรรมจะอยู่
ดิดถนน L ห็นล่วนใหญ่ ขณะท่ีหืนท่ีอยู่อา?เ ย จะอยู่ลกถัด L ธ้าไปจากแนวเขตถนน
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3) การในัท่ีดินประเภทคลังสินค้าและอุตสาหกรรม น้ันท่ีอุตสาหกรรม
นละคลังสินค้ามประมาณ 18,191 .50  ไร่ส่วนใหญ่อยู่ในเชดร้นกลาง และเอต!นนอก โดยใน
เชดร้นกลางมีน้ันท่ีอุตสาหกรรมและคลังสินค้ามากท่ีสด ค้อประมาณ 9 ,0 6 0 .2 7  ไร่ ในเธต!นไ  J  ■> " 1, 1 “ “ *
นอก มีนีนทีอุตสาหกรรม -  คลังสินค้าประมาณ 7 ,2 8 0 .1 9  ไร่ และมีอยู่ในเอตร้นในประมาณ
1,851.05  ไร่ Iชตท่ีมีนนท่ีอุตสาหกรรม -  คลังสินค้ามากท่ีสุด ค้อ เอตนระโอนง รองลงมา 
ค้อ เอตลาดกระบัง เอตบางอุนเทียน และเอตยานนาวา ตามลำดับ นีนท่ีอุตสาหกรรมออง 
กรุง เท'นมหานคร'นอทจากท่ีอยู่'ในนิคมอุตสาหกรรมบางนันและนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบังแล้ว สิวน 
ใหญ่จะอยู่ในบริเวณใกล้แม่นาเจ้านระยา โดยเฉ'นาะอ่'วงท่ียู่'ในเอตนระโอนงและเชตยานนาวา
ส่วนบริเวณอน ๆ มักจะเมีนอุตสาหกรรมอนาดเล็กกระจายอยู่ทั่ว ๆ ไป

4 ) การใ§ท่ีดินประเภทสถาบันการค้กษา การในัท่ีดินลำหรับสถาบัน 
การค้กษามีประมาณ 8 ,1 8 8 .0 9  ไร่ ค้ดเมีนร้อยละ 0 .8 4  อองนีนท่ีท้ังหมดอองกรุง เทนมหานคร 
โดยมีมากท่ีสุดในเอตร้นกลาง ค้อประมาณ 3 ,4 9 5 .6 4  ไร่ ในเอตร้นในประมาณ 2508.31 ไร่ 
รองลงมาค้อ เอตลาดกระบัง และเชตปทุมวันดามลำดับ จะเห็นว่าในเอตดังกล่าวจะเมีนที่ตั้งธอง 
สถาบันค้กษาระดับอุดมค้กษาหลายแห่ง ได้แก่ มหาวิทยาลัยเกษตรสาสตริ วิทยาลัยครูนระนคร 
วิทยาลัยศริปทุม เมีนด้น

5 )  การในัที่ดินประเภทสถาบันราปการ การในัท่ีดินประเภทน้ัมีน้ันท่ี
ประมาณ 2 6 ,0 8 2 .1 4  ไร ่ หริอ ร้อยละ 2 .6 6  อองน้ันที่ท้ังหมดอองกรุง เทนมหานคร ส่วนใหญ่ 
อยู่ในเอดกลาง ค้อมีนนท่ีประมาณ 1 9 ,2 2 9 .4 7  ไร่ ร้อยละ 7 2 .9 6  ส่วนในเธตร้นในมีประมาณ
6 ,3 0 2 .0 4  ไร่ หริอร้อยละ 2 4 .1 6  และเธตร้นนอกมีเนียง 7 5 0 .6 2  ไร่ หริอร้อยละ 2 .8 8  
เท่านั้น เอตที่มีการในัที่ดินลำหรับสถาบันราปการมากที่สุดค้อ เอดบางเขน ห็งมีน้ันท่ีถง
1 5 ,4 6 8 .7 5  ไร่ รองลงมาค้อ เอตดุสิตและเอตนระโอนง นีนท่ีสถาบันราปการส่วนใหญ่จะเมีน 
นีนท่ีทหาร โ?งแต่ละแห่งมีบริเวณกว้างอวาง โดยเฉนาะใน 13 เอตดังกล่าว ลำหรับสถาบัน
ราปการอน •า จะกระจายอยู่ทั่วไป โดยแต่ละแห่งมีนนที่ไม่มากนัก

6 )  สาธารณูปโภค การในัที่ดินเนอสาธารณูปโภค ได้แก่ ท่ีต้ัง
ป็องสถานไฝนีา ประปา ไปรษณืย -  โทรเลอ เมีนต้น กรุง เทนมหานครมีนีนท่ีสาธารณูปโภค
ประมาณ 2 ,6 8 2 .3 3  ไร่ ค้ดเมีน'ร้อยละ 0 .2 7  อองนีนที่ทั้งหมดอองกรุงเทนมหานคร โดยมี 
มากที่สุดในเอดร้นกลางรองลงมา จะอยู่ในเอตร้นใน และร้นนอก ตามลำดับ เอตทีมีนีนทีด้าน 
สาธารณูปโภคมากที่สุด ค ้อเอตบางเอน รองลงมาได้แก่เอตนทเาไท
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7) การไร้ท่ีดินประเภทคาสนสถาน มีนนท่ีประมาณ 4 ,4 2 6 .9 6  ไร่ 
คิดเมีนร้อยละ 0 .45  อองน้ันท่ีท้ังหมดของกรุงเทนมหานคร การไร้ท่ีดินต้านคาสนสถานมีมาก 
ท่ีสุด'ในเอตร้น'ใน รองลงมาไนเอตร้นกลาง และร้นนอก โดกเอตท่ีมีน้ํนท่ีมากท่ีสุด คอ เอตบาง 
อุนเทียน รองลงมา คอ เปีดยานนาวา และเอตภาษเจริญ ตามลำดับ

8) การไร้ท่ีดินประเภทสวนสาสารผะ และสถานท่ีนักผ่อนหย่อนไจ
สวนสาธารผะไนเอตกรุงเทนมหานครมีน้ํนท่ีประมาผ 2 ,4 9 8 .4 4  ไร่ ร้อยละ 0 .26  ออง 
นินท่ีท้ังหมดอองกรุงเทนมหานคร โดยมีนนท่ีมากท่ีสุดไนเอดร้นกลาง รองลงมาไนเอดร้นไน
และร้นนอก ตามลำดับ เอดท่ีมีน้ํนท่ีสวนสาธารผะมากท่ีสุด คอ เขตปทุมวัน ร้งเมีนที่ต้ังออง
สนามกฟ้าปีนาดไหญ่ รองลงมา คอ เป็ตบางกะปี

จากสภานการไร้ที่ดินร้างต้นจะเห็นได้ว่าไนเอดร้นกลางมีการไร้ที่ดินเกอบทุกประเภท 
และมีนนท่ีมากท่ีสุด ร้งเนื่องจากเมีนเอตที่มีนั้นที่มาก โดยเฉนาะไนเอตบางเอน เอตบางกะปี 
และเอตนระโอนง จะมีนั้นที่การไร้ที่ดินทั้งต้านที่อยู่อาค้ย นาผิอ'ยกรรม สถาบันราร้การ
อุตสาหกรรม ลํวนสาธารผะ -  ที่นักผ่อนหย่อนไจมากว่าเอดอน  ๆ ถงแม้ว่าไนเอตร้นกลางจะ 
มีการไร้ที่ดินแต่ละประเภทค่อนอ้างสูง แต่ก็ยังมีนนที่ว่างอืกมากลำหรับรองรับการอยายตัวชอง
เมีองส่วนเอตร้นนอก เนื่องจากนั้นท่ีส่วนไหถู่!เมีนน้ันที่เกษตร และที่ว่างการไร้ที่ดินจงเมีนประ 
เภทต้านที่อยู่อาค้ย เกษตรกรรม และอุตสาหกรรม -  คลังสินค้า ลำหรับเอตร้นไนมีการใร้ที่ 
ดินค่อนร้างหนาแน่น จงไม่ค่อยมีที่ว่าง เหลอมากนัก แต่เมอนิจารผาแยกLมีนรายเอตจะเห็นไต้ 
ว ่าเป ีตห้วยอวาง เมีนเอดที่ยังมีที่ว่างเหลออยู่มากกว่าทุกอผะ ร้งคาดว่าจะสามารถนัฌนานำมา 
ไร้ประโย!/น่ไต้ โดยเฉนาะต้านที่อยู่อาค้ย

ค) บทบาทการไร้ที่ดิน จากตารางที่ 4 .3  จะเห็นไต้ว่าบทบาทการ 
ไร้ท่ีดินไนปี น .ค . 2522 ของเอดต่าง  ๆ ไนกรุง เทนมหานคร เอตร้นไนจะมีบทบาทลำคัถู)ต้าน 
ที่อยู่อาค้อ การค้าบริการและสถาบัน โดยเอตปทุมวันจะเมีนเอตที่มีบทบาทต้านการค้า และสถาบัน 
ส่วนเขตอน  ๆ ได้แก่ เอตป็อมปราบ ลัมนันธวงท่ี บางรัก นถ)าไท คลองสานและเอตบางกอก'ใหญ่ 
จะเมีนเขตที่ม ีบทบาทเด่นเฉนาะเรื่องการค้าและบริการ เท่านั้นโดยที่เอตร้นไนที่เมีนเอตต่อเนอง 
กับเอตร้นกลางจะมีบทบาทลำคัถู)ทางต้านที่อยู่อาค้อ และการค้าบริการ ลำหรับเขตร้นกลางส่วน
ไหถู่)จะมีบทบาทต้านที่อยู่อาค้ย การค้าบริการและอุตสาหกรรม จะมีเปีตนระโอนง ราษฎร่ืบูรณะ 
และเปีตยานนาวาที่เมีนเขตที่มีบทบาทเด่นต้านอุตสาหกรรม ส่วนเอตบางเอนและเฃดบางกอกน้อย 
มีบทบาทต้านสถาบัน โดยสรุปเขตร้นกลางจะมีบทบาทการไร้ทีดินค่อนข้างหลากหลายมากว่าเอต
ร้นใน และแต่ละเอตก็มีหลายบทบาทเร่'นกัน ส่วนเอตร้นนอกทุกเอตจะมีบทบาทต้านทีอยู่อาค้ย และ
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เกษตรกรรม โดยมในเอตมีนบุรื เขตลาดกระบัง เขตบางขุนเทียนและเขตหนองแขม จะมีบทบาท 
ค้านอุตสาหกรรมด้วย

2 . สภา■ พการไ§ท่ีดิน

(ก)' แนวโน้มการขยายตัว และทีf(ทาง จากการดิกษาการเปลี่ยนแปลง
การโป้ที่ดิน และสภาพการโป้ที่ดินโนมี พ .ศ . 2528 (ดูแผนที่ 4 .2  ประกอบ) จะเห็นไค้ว่า
กรุงเทพมหานครมีการขยายตัวของเมีองจากเขตนั้นโนไปยังเขตนั้นกลาง และเขตนั้นนอก เนอง 
จากมีบัจจัยเอออำนวยหลายประการ ไค้แก่ พนที่ว่างโนเขตต่าง  ๆ บริเวณโดยรอบป้งมีอยู่จำนวน 
มาก และราคาที่ดินก็ยังมีราคาไม่สูงนัก นอกจากนํ้ยังมีโครงข่ายค้านคมนาคม และมีบริการ
ค้านสาธารณูปโภค -  สาธารณปการที่อำศัถู]เป้าไปโนบริเวณตังกล่าว และพบว่าการขยายตัวชอง 
การ'โป้ที่ดินล่วน่ใหญ่เห็นการ'โป้ที่ดินเพื่ออยู่อาสืย

อำหรับทศทางการออายตัวมีทีศทางไปทางค้านเหนือ -  โต้ สูงกว่าตามแนว 
ตะวันออก -  ตะวันตก ที่เห็นเข่นนั้เนื่องจากโนแนวเหนือ -  โต้ มีบัถู!หาพ่ืนท่ีทรุดตัว และบัญหา 
พ่ืนท่ีน้ําท่วมน้อย และมีเค้นทางคมนาคมอำคัถู] ไค้แก่ ถนนพหลโยธน ถนนวิภาวดืรังสิต ถนนสุขุมวิท 
ถนนบางนา -  ตราด ทำ'ให้การขยายตัวต่อเนองกับจังหวัดป้างเดิยง ไค้แก่จังหวัดนนทบุรี
จังหวัดสมุทรปราการ ล่วนโนแนวตะวันออก -  ตะวันดก น้ัน การขยายตัวจะมีอุปสรรคมากเนื่อง 
จากพนท่ีมีบัถูเหาแผ่นดินทรุด บัถูเหาน้ัาท่วม มีพนท่ีอุดมสมบรูณโป้ในการทำเกษตร และมีกฎหมาย
ควบคุมบางบริเวณห้ามปลูกสร้างอาคาร เพอรักษาสภาพพนท่ี และ เพ่ือเห็นพนท่ีรับนาท่วมทำ'ให้ 
ทีศทางการขยายตัวตามแนวนั้ถูกจำกัดลง

ปี) การโป้ที่ดินเพื่ออยู่อาดิย สภาพทั่วไปของที่อยู่อาสืยโนกรุงเทพมหานคร

1) การกระจายตัวของที่อยู่อาศัยจากการดิกษาลักษณะการกระจาย
ตัวของที่อยู่อาดิยโนมี พ .ศ . 2521 -  2526 (ตามตารางที่ 4 .4 )  พบว่าท่ีอยู่อาศัยล่วนโหถู่!จะ 
อยู่โนเขตนั้นกลางและเขตนั้นโนที่เห็นเขตต่อเขตนั้นกลางบางเขต โดยโนมี พ .ศ . 2521 เขตน้ัน 
กลางมีจำนวนที่อยู่อาดิย 3 4 5 ,9 9 4  หลัง และเพื่มขนเห็น 4 6 7 ,0 7 1  หลัง โนมี พ .ศ .
2526 โดยโนมี พ .ศ . 2521 เขดที่มีจำนวนที่อยู่อาดิยมากที่สุด คือเขตพระโขนง รองลงมา 
คือ เขตยานนาวา เขตบางเขน' เขตนถูท'ไท เขตบางกะมี และเขตดุสิต และ'พอถง 
พ .ศ . 2526 เขตพระโขนงยังคงมีจำนวนอาคารทีมีจำนวนอาคารที่อยู่อาดิอมากที่สุด แต่เขตที่มี 
จำนวนอาคารที่อยู่อาศัยโนลำตับรองลงมาเปลี่ยนไปบ้าง โดยเขตที่มีจำนวนทีอยู่อาศัยโนลำตับรอง 
ลงมา ไค้แก่ เขตบางกะมี เขตบางเขน เขตยานนาวา เขตบางาอกน้อยและเขตดุสิต ตามลำดับ
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9 ฑ ฑ เ 4 . 4  1 พ 9 ไ น า น ร า « ฑ » ร ่ ร i f l a \ » i i m i i » i m n « M  25 21  -  25 26  (HUIS ะ R M )

2521 2522 2523 2524 2525 2526
«ไนาน รํอย«ะ า ’ไนาน ริอ»»: «ไนาน 1889: «’เนาน 1889: «ไนาน 1889: «ไนาน 1889:

เร»แระน«ร 21,988 3.02 22,049 2.86 22,241 2.71 22,338 2.62 22,407 2.56 22,469 2.55
ฟ้อนขราบา 15,573 2.14 16,008 2.08 18,911 2.30 19,013 2.23 16,314 1.86 16,368 1.86
สันนิน5ว1ส์ 21,357 2.93 21,481 2.78 23,563 2.87 23,546 2.77 23,521 2.69 14,489 1.64
บแนาน 25,487 3.50 25,720 3.34 25,861 3.15 25,972 3.05 26,400 3.01 25,529 2.90
ขา<ริก 22,877 3.15 20,226 2.62 23,500 2.86 23,535 2.76 23,622 2.70 23,610 2.68
999 47,016 6.47 48,055 6.23 48,758 5.94 49,365 5.80 50,374 5.75 51,323 5.83
แ!เาไแ 51,271 7.05 54,336 7.05 55,484 6.76 55,977 6.58 56,594 6.46 39,590 4.49
นำยa ท 1 31,263 4.30 34,001 4.14 34,866 4.25 36,546 4.29 37,807 4.32 39.169 4.46
ธนบรํ 36,579 5.03 37,384 4,85 38,013 4.63 38,705 4.55 38,836 4,43 39187 4.45
«9346น! 23,097 3.18 24,097 3.13 24,267 2.95 24,724 2.90 25,082 2.86 30,414 3.45
ขา1กอกาแชุ่ 17,942 2.47 18,701 2.43 19,283 2.35 19,669 2.31 20,018 2.29 20,291 2.30
ฑ  พแฟ ่นาน 315,449 43.24 322,058 41.51 334,747 40.77 339,390 39.86 340,948 38.93 322,439 36.61
รานนาท 59,534 8.19 32,223 8.07 64,582 7.86 65,371 7.68 66,153 7.55 67,132 7.62
แระ‘โรนา 89,046 12.26 99,581 12.91 108,513 13.21 116,162 13.26 116,162 13.26 121,826 13.83 179



(ท โ น ! 4■  4 (fia)

2521 2522 2523 2524 2525 2526
! ไนาน รํรย«ะ รฯนาน โขข»: รฯนาน โขข»: รฯนาน โขร»: รฯนาน โข»»: รฯนาน โขข»:

ขนทะร 17,520 6,53 56,906 7.38 66,412 8.09 71,962 8.45 76,322 8.71 80,868 9.18
ข าก !น 55,008 7.57 60,615 7.86 66,291 8.07 71,083 8.35 76,196 8.70 79,011 8.97
ขนท a กน, ขข 46,161 6,36 48,566 6.30 50,347 6.13 51,571 6.06 53,154 6.07 54,466 6.18
ทา» m 4 31,192 4.29 32,770 4.25 34,724 4.23 36,116 4.24 37,365 4.27 40,226 4.57
รา»ป็ร์ขุร■ ะ 17,530 2,43 18,684 2.41 20,461 2.49 21,596 2.54 22,489 2.58 23,542 2.67
ท น !!«1ขท »น 315,991 47,36 379,345 49.18 411,330 50.08 430,818 50.61 447,841 51.14 467,071 53.02
!ข21า0ท 6,477 0.89 6,765 0.88 6,908 0.82 7,604 0.89 7,462 0.85 7,140 0.81
«ข!ทุโ 7,422 1.04 6,882 0.89 8,192 1.00 8,263 0.97 9,874 1.14 10,339 1.17
รา«กระขิ< 6,191 0.85 6,572 0.85 6,972 0.85 6,267 0.74 6,685 0.76 . 7,842 0.89
ขา1 !น!!ขน 28,221 3,88 30,776 3.99 32,920 4.00 37,418 4.40 40,524 4.64 42,833 4.86
*»ฝน 10,690 1.47 11,380 1.48 12,183 1.48 12,872 1.53 13,425 1.49 13,850 1.57
!นขน1« 6,458 0.89 7,298 0.95 8,047 0.98 8,518 1.00 9,002 0.99 9,474 1.08
โา« 1 !ฝ่นขขท 65,460 9.13 69,673 9.31 75,222 9.15 81,005 9.53 86,972 9.87 91,478 10.38
ก น ุ!!!พ !าน ท ,) 726,903 100.00 771,076 100.00 821,299 100.00 851,213 100.00 875,761 100.00 880,988 100.00 180



1 8 1

2) ความหนาแน่นป็องท่ีอยู่อาด้ย จากตารางที่ 4 .5  แสดงความ
หนาแน่นซองท่ีอยู่อาค้๒ในปี VI.ศ. 2518 และปี VI.ศ. 2526 โดยอาคารอยู่อาสือจะหนาแน่น
มาก'ในกลุ่มIอดร้น'ใน โดยIอดท่ีมีความหนาแน่นมากท่ีสุด คอเขตลัมพันธวงทํ คิดเปีน 11,325  
หลังต่อตารางกโลเมดร ทังในปี 'พ.ศ. 2518 และ 2526 และเซตท่ีปีความหนาแน่นรอง
มา คอ เป็ดป้อมปราบ ฯ เอดคลองสาน เป็ดธนบุรี และเป็ดบางรัก ตามลำดับ ท้ังในปี 
น.ศ. 2518 และ 2526 ลำหรับเซตรันกลาง และเป็ดรันนอกเบาบาง และเบาบางมากโดยม 
ความหนาแน่นเฉล่ียท้ังปี พ.ศ. 2518 และ 2526 ดํ่ากว่า 1,000 หลังต่อตารางกโลเมตร 
ท้ังล่ีน ยกเว้นเป็ดยานนาวา และเป็ดบางกอกน้อย

3) การเปล่ียนแปลงท่ีอยู่อาสอื ด้ังแต่ปี พ .ศ . 2521 -  2525
กรุงเทพมหานครมีท่ีอยู่อาสืยเพมอนท้ังหมดประมาณ 149 ,889  หน่วยโดยเพมป็นมากท่ีสุดในเป็ดรัน 
กลางประมาณ 101 ,826  หน่วย หรีอร้อยละ 6 7 .9 3  ซองท่ีอยู่อาสืยท่ีเพมอนท้ังหมด รอง 
ลงมา คอ เป็ดรันในประมาณ 26 ,5 5 2  หน่วยหรีอร้อยละ 17 .7 1  และ'ในเป็ดร้นนอกเพมซน 
ประมาณ 21 ,5 1 1  หน่วยหรีอร้อยละ 1 4 .3 5  โดยธ่'วงปี พ .ศ . 2521 -  2522 เปีนน่วงท่ี
มีท่ีอยู่อาสืยเพมอ้ํนมากท่ีสุด คอ ประมาณ 4 8 ,1 6 4  หน่วย รองลงมาคือน่วง พ .ศ. 2522 -  
2523 เพมอนประมาณ 4 7 ,2 1 7  หน่วย ลํวนน่วงท่ีเพมอน'น้อยท่ีสุด คอ'ในซ่'วง พ .ศ . 2524 -
2525 เพมอนประมาณ 2 4 ,5 2 5  หน่วย (ตารางที ่ 4 .6 )

และจากการสืกษาการเปลี่ยนแปลงจำนวนที่อยู่อาสือ จะเห็นว่าเป็ดท่ีมีจำนวนท่ี 
อยู่อาสืยเพมอนมาทจะเปีนเป็ด'ในเอตรันกลาง โดยมจำนวนเพึมมากท่ีเขตบางกะปี เป็ดพระ
โอนง และเป็ดบางเป็น รองลงมาคอ เป็ดรันใน โดยเซตท่ีติดต่อทับเป็ดรันกลางมีจำนวนเพึม 
อนมาก'ในเป็ดห้วยซวาง รองลงไปได้แก่เป็ดคลองสาน และเซตบางกอกใหญ่ ลำหรับเป็ดร้น 
นอกรัง เ ปีนเซดท่ีลํวนใหญ่ยังทำการ เ กษตรอยู่ จะมีจำนวนท่ีอยู่อาสืยเพมอนในปรีมาณต่ํา ยกเ ว้น 
เป็ดบางขุนเทียน รังมีโครงการที่อยู่อาสืยป็องการเคหะแห่งน่าติ และหมู่ป้านจัดสรรซองภาค
เอกน่น

ลำหรับอัตราการเปลี่ยนแปลงซองที่อยู่อาสืย (ตารางท ี่ 4 .7 )  จะพบว่าเซตรันกลางจะ 
มีอัตราการเปลี่ยนแปลงมากที่สุด ได้แก่ เป็ดบางกะปี ประมาณร้อยละ 6 0 .5 2  และเซตบางเซน 
เปีนเป็ดที่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงรองลงมา ลํวนเซดรันนอกจะมีการอัตราการเปลี่ย'นแปลงที่ค่อน 
อ้างสูงเน่นทัน โดยพบว่าเซตบางขุนเทียนเ ปีน เซตที่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงสูงสุด ร้อยละ 4 .5 9  
ที่เปีนเน่นนเพราะมี,โครงการการเคหะแห่งน่าติ และหมู่ป้านจัดสรรเกดอนจำนวนมาก รองลง
มาได้แก่ เซตหนองแซม และเซตมีนบุรี ลำหรับเซตรันในจะมีอัตราการเปลี่ยนแปลงค่อนอ้าง
น้อยมาก เพราะมีการใอ้ที่ตินหนาแน่น โดยมีเขตธนบุรีเปีนเป็ดที่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงสูงสุด
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ตารางที่ 4 .5  ความหนาแน่นของอาคารอยู่อาสิยในเขตกรุงเทพมหานคร ■ พ.ศ. 2518 -  2526
หลัง ะ ตารางกิโล1มดร

เขตการปกครอง พ.ศ. 2518 พ.ศ. 2526

เขต'พระนคร 3,854 5 ,026
ปีอมปราบ'ฯ 7 ,886 7 ,886
ลัมนันธ'วงท่ี 11,325 11,325
ปทุมวัน 3,015 3 ,015
บางรัก 3 ,998 3,998
ดุสิต 2,009 4 ,265
'พญาไท 2,863 2,863
ห้วยขวาง 924 1,816
ธนบุรี 4 ,188 4 ,188
คลอง๙าน 4 ,4 4 0 2 ,310
บางกอกใหญ่ 5 ,535 2 ,337

ยานนาวา 1,445 3,283
'พระโขนง 498 1,727
บางกะปี 170 542
บางเอน 244 549
บางกอกน้อย 1,659 4 ,059
ภาษีเจรีญ 495 849
ราษฎรบูรผะ 313 746

หนองจอก 26 30
มีนบุรี 32 59
ลาดกระบัง 42 63
บางขุนเทียน 112 236
ตลง?น 114 174
หนองแขม 110 196

52,297  61,542

4

กรงIท,พมหานคร



ตารางท ี่ 4 .6  แสดงการเปลยนแปลงอาคารอย่อ'ไสย'ในกรุงเทนy 1(ทนท'ร

ปี รัวง VI.ศ.

เขต 2521-22 252 2-23 2 52 3-24 2 52 4-25 2 52 1-25

'นระนคร 61 192 97 69 419
ปีอมปราบฯ 435 2 ,9 0 3 102 - 2 ,6 7 2 768
สิมนัน!ทงส์ 124 2 ,0 8 1 -1 7 -2 5 2 ,1 6 4
ปทุม5รน 233 141 111 428 913
บางรัก 349 274 35 87 745
ดุสิต 1 ,0 3 9 703 607 1 ,0 0 9 3 ,3 5 8
พุ)าไฑ 3 ,0 6 5 1 ,1 4 8 493 617 5 ,3 2 3
ห้วยธวาง 2 ,7 3 8 865 1 ,6 8 0 1 ,2 6 1 6 ,5 4 4
ธนบุรั 805 629 692 131 2 ,2 5 7
คลองสาน 1 ,0 0 0 170 457 358 1 ,9 8 5
บางกอกไททุ่เ 759 582 368 349 2 ,0 7 6
รวมเขต?นใน 1 0 ,608 9 ,6 8 8 4 ,6 4 3 1 ,6 1 2 2 6 ,5 5 2

ยานนาวา 2 ,6 8 9 2 ,3 5 9 789 782 6 ,6 1 9
นระโขนง 10 ,5 3 5 8 ,9 3 2 4 ,6 8 6 2 ,9 6 3 2 7 ,1 1 6
บางกะปี 9 ,3 8 0 9 ,5 0 6 5 ,5 5 0 4 ,3 6 0 2 8 ,7 9 6
บางเขน 5 ,6 0 7 5 ,6 7 6 4 ,7 9 2 5 ,1 1 3 2 1 ,1 8 8
บางกอกน้อย 2 ,4 0 2 1 ,7 8 1 1 ,2 2 4 1 ,5 8 3 6 ,9 9 0
การเจรัถู/ 1 ,5 7 8 1 ,9 5 4 1 ,3 9 2 1 ,2 4 9 6 ,1 6 4
ราษฎรบูรผะ 1 ,1 4 8 1 ,7 7 7 1 ,1 3 5 893 4 ,9 5 3
รวมเขต?นกลาง 3 3 ,3 3 9 3 1 ,9 8 6 1 9 ,5 6 8 1 6 ,9 4 3 1 0 1 ,82 6

หนองจอก 288 143 156 398 985
มนบูร -5 3 4 1 ,3 0 4 671 1 ,0 1 1 2 ,4 5 2
ลาดกระบัง 378 400 -7 5 0 418 492
บางขุนเที่ยน 2 ,5 5 5 2 ,1 4 4 4 ,4 9 8 3 ,1 0 6 1 2 ,3 0 3
ตลงรัน 690 803 680 553 2 ,7 3 5
หนองแขม 840 749 471 484 2 ,5 4 4
รวมเขต?นนอก 4 ,2 1 7 5 ,5 4 3 5 ,7 8 0 5 ,0 7 0 2 1 ,5 1 1

กรุงเทนมหานคร 4 8 ,1 6 4 4 7 ,2 1 7  . 2 9 ,9 9 1 2 4 ,5 2 5 1 4 9 ,88 9



ตา?างท ี่ 4 .7  แสดงอัด?ากา?เปลี่ยนแปลงอาคา?อย่อา?๒ในเขตก?งเทพมหานค?
184

น จ
•พ.ศ. 2521 -  2525 จำแนกเป ็น?ายเขต

พ .ศ .
เขดกา?ปกค?อง --------------  ----------- -----------

2521-22 2522-23 2 52 3-24 2 52 4-25 2 52 5-21

เขตพ?ะนค? .2 8 .8 7 .4 4 .3 1 1 .9 0
ป็อมป?าบ 2 .7 9 1 8 .1 3 .5 4 - 1 4 .0 5 4 .9 3
สิมพันธวงส์ .5 8 9 .6 9 - .0 7 - .1 1
ปทุมวัน .9 1 .5 5 .4 3 1 .6 5 1 0 .1 3
บาง?ก 1 .5 3 1 .1 8 .1 5 .3 7 5 .5 8
(£|สิ0ไ 2 .2 1 1 .4 6 1 .2 1 2 .0 4 3 .2 5
พท)าไฑ 5 .9 8 2 .1 1 .8 9 1 .1 0 7 .1 4
ห้วยขวาง 8 .7 6 2 .5 4 4 .8 2 3 .4 5 1 0 .3 8
ธนบุ? 2 .2 0 1 .6 8 1 .8 2 .3 4 1 7 .8 9
คลองสาน 4 .3 3 .7 1 1 .8 8 1 .4 5 . 8 .6 4
บางกอก'ใหดู่ ' 4 .2 3 3 .1 1 2 .0 0 1 .7 7 1 1 .5 7

8 .4 1

ยานนาวา 4 .5 2 3 .7 9 1 .2 2 1 .2 0 1 1 .1 1
พ?ะโขนง 1 1 .8 3 8 .9 7 4 .3 2 2 .6 2 3 0 .4 5
บางก»!ปี 1 9 .7 4 1 6 .7 0 8 .3 6 6 .0 6 6 0 .5 2
บางเขน 1 0 .1 9 3 .3 6 7 -2 3 7 .1 9 3 8 .5 1
บางกอกน้อย 5 .2 0 3 .6 7 2 .4 3 3 .0 7 1 5 .1 4
ภาษเจ?ท/ 5 .0 6 5 .9 6 4 .0 1 3 .4 6 1 5 .8 7
? าษฎ?บุ?ทแ! 6 .5 5 9 .5 1 5 .5 5 4 .1 4 2 8 .2 5

ทนองจอก 4 .4 5 2 .1 1 2 .2 6 5 .6 3 1 5 .2 0
มนบุ? - 7 .2 0 1 8 .9 3 8 .1 9 1 1 .4 1 3 3 .0 3
ลาดก?»!บัง 6 .1 0 6 .0 7 -1 0 .1 1 6 .6 7 7 .9 4
บางขุนเทยน 9 .0 5 6 .9 7 1 3 .6 6 8 .3 0 4 3 .5 9
ตลงรน 6 .4 5 7 .0 6 5 .6 6 4 .3 0 2 5 .5 8
หนองแขม 1 3 .0 1 1 0 .2 6 5 .8 5 5 .6 8 3 3 .3 7

? วมก?งเทพมหานค? 6 .6 3 6 ,1 0 3 .6 5 2 .8 8 2 0 .6 2
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ร้อยละ 1 7 .8 9  รองลงมาได้แก่ เขตบางกอก'ใหญ่ ส่าหรับมีนท่ีทางด้านดรวันออก■ พบว่าเขต
ห้วยอวางเป็นIอดที่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงสูงมากกว่าฑุกเชด'ที่อยู่'ในเขตร้น,ใน ร้อยละ 10 .38

ค) รูปแบบชองท่ีอยู่อาคิยไนกรุงเท'พมหานคร ท่ีอยู่อาคิยไนกรุงเท•พมหานคร 
มีทลายรูปแบบ มีงดำเนินการโดยภาครัจและเอกช'น โดยสร้างธนมา เท่ีอสนองตอบความต้องการ 
ตามจานะทาง เศรษจกิจท่ี เ อออำนวยชองผู้อยู่อาคิย รูปแบบท่ีอยู่อาคิยจะ เปล่ียนแปลงผันแปรไปตาม 
ลักษณะการปียายตัวของเมีอง และโครงสร้างการไห้ท่ีดินของกรุงเทนมหานคร จากการส่ารวจ
จำนวนบ้านท่ีอยู่อาคิยท้ังหมดไนกรุงเท•พมหานครชองการเคหะแห่งปาดิ นบว่าในปึ น.ศ. 2517 
มีจำนวนท่ีอยู่อาคิยรวม 410,330 หน่วย แยกเมีนที่อยู่อาคิยประเภทบ้านเดี่ยว มีจำนวนมากท่ี 
สุดถง 165,337 หน่วยคิดเมีนอัตราส่วนร้อยละ 37.47 ชองจำนวนท่ีอยู่อาคิยท้ังหมด ประเภท 
ดิกแถวมีจำนวนรองลงมีจำนวน 134,436 หน่วย คิดเมีนอัตราส่วนร้อยละ 30.47 อันดับ 3 
ได้แก่ชุมปมแออัด (slum ) มีงประกอบด้วยบ้านเด่ียวท่ีสร้างด้วยไม้เมีนส่วนไหคู่!คิดเมีนอัตราส่วน 
ร้อยละ 23.64  และประเภทท่ีอยู่อาคิยหนาแน่นสูงมีจำนวนเท่ียง 6 ,250  หน่วย คิดเมีนอัตรา 
ส่วนร้อยละ 1 .43 มีงมีจำนวนน้อยท่ีสุดส่วนไนปี น.ศ. 2527 โครงสร้างที่อยู่อาคิยประเภทต่างๆ 
ได้มีการเปลี่ยนแปลงโดยมีจำนวนที่อยู่อาคิยรวมทั้ง!น 731,645 หน่วย เท่ีมธนจากปี น.ศ.
2517 จำนวน 321,307 หน่วย คิดเมีนอัตราส่วนเท่ีมชน'ร้อยละ 43.92  แยกเมีนท่ีอยู่อาคิย 
ประเภทบ้านเด่ียวยังมีจำนวนมากท่ีสุดมีจำนวน 263,626 หน่วย คิดเมีนอัตราส่วนร้อยละ 32.02  
ของจำนวนท่ีอยู่อาคิยท้ังหมดไนปี น.ศ. 2527 มีงเม่ึอเปรียบเทือบกับที่อยู่อาคิยป'ระเภทเดียว?m 
ไน น.ศ. 2517 จะมีลัดส่วนท่ีลคลง รองลงมาได้แก่ ดิกแถว มีจำนวน 244,945 หน่วย คิด 
เมีนร้อยละ 29.76 อันดับ 3 ก็ยังคงเมีนชุ'มปนแออัด มีจำนวน 152,211 หน่วย คิดเมีน 
ร้อยละ 18.49 มีงมีลัดส่วนท่ีลดลง ส่วนท่ีอยู่อาคิยท่ีมีความหนาแน่นสูงมีจำนวน 70,863 หน่วย 
คิดเมีนอัตราส่วนร้อยละ 8 .61  มีงมี'จำนวนเท่ีมธน

จากข้อมูลห้างด้นดังกล่าว แสดงไห้เห็นว่าการเปลี่ยนแปลงชองที่อยู่อาคิย
แบบบ้านเดี่ยว ดิกแถว ชุมปนแออัด มีจำนวนเที่มชนไนอัตราที่ลดลง คิอมีลัดส่วนที่ลดลงจาก
เดิม ส่วนที่อยู่อาคิยฑนาแน่นสูงมีจำนวนเมีมอนไนอัตราที่สูงอนจากปี บ .ศ . 2517 มาก โครง 
สร้างอองที่อยู่อาคิอจังมีแนวโน้มที่กำลังจะเปลี่ยนแปลงไป มีงจะได้ทำการคิกษาไนระยะละเอียด 
อองที่อยู่อาคิยประเภทต่าง  ๆ ดังต่อไปน

1) ประเภทบ้านจัดสรร บ้านจัดสรรเมีนอาคารที่อยู่อาคิย ประเภท 
บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านดิกแถวและทาวเฝ็าส์ผสมปะปน ลักษณะอองที่อยู่อาคิยประเภทนิ จะเมีน 
การไห้ที่ดินร้มถนนมีการจัดวางแผนผังถนนเอ้าส่ที่บ้าน บ้านที่สร้างจะมีความสูง 1 -  2 ข้น เมีน
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ดา?างที่ 4 .8  แสดงจำนวนบ้านท่ีอยู่อาสืยโนกรุงเทนมหานครปี น.ศ. 2517 และ 2527

ประ เภทท่ีอยู่อาสืย
น.ศ. 2517 น.ศ. 2527

จำนวน /  หน่วย ร้อยละ จำนวน /  หน่วย ร้อยละ

บ้านเดี่ยว 165,327 37.47 263,626 32.02
ตกแถว 134,436 30.47 244,945 29.76
ชุ'มtfนแออัด 104,325 23.64 152,211 18.49
ท่ีอยู่อาสืยหนาแน่นสูง 6 ,250 1.43 70,863 8 .6 1

รวม 410,338 100 731,645 100

ท่ีมา ะ การเคหะแห่งข'าติ



การ*กษาเร่อ1?)1น1นวทางในการฟ้ฒไทการใเพ่#ไทtfo อยู่อา#ย!เองเธ*ไ?วยธวาง

น สตง  t f u f i  เออ ง ก ร ุ ง เ ท » เ ม ท า น ค ร แ ผ ่ น Â  4 . 3
Z S Z

เ ค ่$อ ง ท ม า อ

เโญร่โกไร»ผํ
— เพ« อ ง น »  

น * » อ ง เ น ท ง
แ  ปี'พ ศ 2517 c n n »  t J c b

จ'พ.อ. 2527 1 1 1 1 1 1 1  I T T T I I !

>ะะ
ท า ง ร อ ไ ฟ  

แ ะ ฟ า น

f i ม'า : แ ผ น ฟ้'ฒ มาเค ร ษ ฐ f t ร แ ร ะ รงค ม แ ท ่ ง ส า ส

«น)ง



1 8 8

ส่วนใหญ่ แตจ่ ะ ปีการใอ้ทีนที่ในการบัฒนามากเบื่อให้คุ้มกับการล งทุน ปีอัตราความหนาแน่นท ั้งผู้อยู่ 
อาสืยและบนที่อาคารต่อบนที่ดินดํ่า

จากอ้อมูลการอออนุถู)าดจัดสรรที่ดินในIปีตกรุงเท■ พมหานครตั้งแต่ ปี บ .ค . 
2524 -  2526 ปีการอออนุถู)าตจัดสรรที่ดินรวม 1 5 ,7 2 3  ไร่ โดยรการขออนุถู)าตจัดสรรที่ 
ดินสูงสุดในเป็ดอ้นกลาง จำนวน 11 ,7 8 5  ไร่ ดิดเปีนอัตราส่วนร้อยละ 7 4 .9 5  อองการ 
ซออนุถู)าตจัดสรรท่ีดินท้ังหมด และจะเปีนการจัดสรรที่ดินในทางกังบระนครปีจำนวน 1 0 ,5 4 2  ไร่ 
โดยเฉบาะในบริเวณเป็ดที่ต่อเนื่องกับเป็ดอ้นใน ได้แก่ เป ็ดบางเป็น เป็ดบางกะปี และเป็ด 
บระโป็นง ส่าหรับเป็ดอ้นนอกเปีนเขตที่รการป็ออนุถู)าตจัดสรรที่ดินรองลงมาปีจำนวน 3 ,0 1 7  ไร่ 
คดเปีนร้อยละ 1 9 .1 9  ได้แก่ เขตบางอุนเทียนส่วนเป็ดอ้นในปีการอออนุถูทตน้อยที่สุด เทียง 
921 ไร่ คิดเปีนร้อยละ 5 .8 6  เท่านั้น

สาIหตุท่ีรการขออนุถู)าตจัดสรรท่ีดิน L ปีนไปในลักษณะเข่'นน้ํ เนื่องจากการ 
บัฒนาท่ีอยู่อาต้ยในรูปแบบหมู่บ้านจัดสรร จำเปีนที่จะต้องใอ้ที่ดินเปีนจำนวนมาก เบ่ือให้ได้ผลตอบ 
แทนคุ้มค่ากับการลงทุนและเบื่อเปีนโครงการซนาดใหญ่สามารถดิงดูดให้เอ้าอยู่อาต้ย นอกจากน้ั 
นักลงทุนจังต้องหาบริเวณท่ีดินท่ีปีราคาไม่สูง และเปีนผืน'ใหญ่ดิดต่อกัน รการคมนาคมสะดวก
ปีถนนหนทาง และสาธารณูปโภคที่จำเปีน อ้งบริเวณที่เหมาะสมในการพั/นาที่อยู่อาตัยประเภท 
น้ัไต้แก่ บริเวณเป็ดอ้นกลาง โดยเฉบาะในเป็ดบางเป็น เป็ดบางกะป็ และเป็ดบระโขนง
ปีง เปีนเป็ดที่อยู่ไม่ห่างไกลจากใจกลางเมืองและเปีนเขตที่กำลังปีการซยายระบบถนน และท่ีง
อำนวยความสะดวกต้านสาธารณูปโภค และปีบนท่ีท่ีจะนำมาบัดททจำนวนมากจังทำให้ปีการป็อ
อนุถู)าตจัดสรรท่ีดินกันมาก ส่วนเป็ดอ้นในบัจจุบันท่ีดินปีการใอ้ท่ีดินค่อนอ้างอมตัว และราคาที่ดิน
ก็ร-ราคาสูงมาก ไม่คุ้มกับการลงทุนการลงทุน ส่าหรับเป็ดอ้นนอกแม้ว่าราคาท่ีดินจะปีราครถูกและปี 
ท่ีดินเปีนผืนใหญ่ติดต่อกันมากก็ตาม แต่ก็ปีทำเลท่ี'ไม่เหมาะสม เนื่องจากตั้งอยู่ไกลจากตัวเมือง
มากเกินไป และระบบสาธารณูปโภคบางประเภทยังให้บริการไม่ทั่วถง 2

2) ชุ'มซ'นแออัด จากการส่ารวจป็องกองผังเม ือง กรุงเทบมหานคร 
ป ีบ .ค .  2527 จำนวนชุมขนแออัด และประขากรที่อาตัยอยู่ในชุมขนแออัดแยกตามบนที่เป็ดอ้นใน 
อ้นกลาง- และอ้นนอก ได้ตังนั้
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จำนวนอุมอน ร้อยละ ประอากร ร้อยละ

เป็ดข้นใน 241 4 7 .8 2 2 5 7 ,9 8 6 4 0 .3 9
เป็ดข้นกลาง 238 4 7 .2 2 3 5 8 ,9 5 8 5 6 .1 9
เป็ดข้นนอก 25 4 .9 6 2 1 ,8 3 0 3 .4 2

รวม 504 100 6 3 8 ,7 7 4 100

จากข้อมูลข้างต้นแสดงให้เห็นว่า จำนวนอุมอนที่กระจายอยู่ทั่วไปใน
บริเวณด่าง  ๆ ชองกรุงเท'นม,เท ,นครอยู่'ในเป็ดข้น'ในมาทที่สุด จำนวน 241 แห่ง รองลงมาไต้แก่ 
Iอดข้นกลาง มีจำนวน 238 แห่ง ค ิดI l k ร้อยละ 4 7 .8 2  ตามลำดับ ข้งมีจำนวนใกล้เคียงกัน 
ท ี่LมีนIอ'นนั้เ■ พราะในเชตข้นในและเอตข้นกลางเมีนแหล่งงานที่ลำคัถู) ลำหรับผู้ที่อยู่อาตัยในอุมอน 
แออัดนื่งส่วนใหญ่จะIมีนผู้ใข้แรงงาน และมีฐานะราย'ไต้ค่อนข้างตา จํงต้องมีที่อยู่'ใกล้แหล่งงาน
ลำหรับIอดข้นนอกนั้น เนื่องจากเมีนนีนที่เกษดรเมีนลํวนใหญ่และมีแหล่งงานน้อย ทำให้มีอุ'มอ'น
แออัดกระจายอยู่น ้อยเนียง 25 แห่ง ร้อยละ 4 .9 0  เท่านั้น

เมื่อนีจารททจำนวนประปากรในอุ'มอ'นแออัดนบว่า จำนวนประอากร 
มากกว่าครงหนื่งร้อยละ 56 กระจายตัวอาคียอยู่ในเป็ดข้นกลางและแนวโน้มการเปลี่ยนแปลง■ พบ 
ว่าในเป็ดข้นในมีการรอร้างอุ'มอนมากที่สุดในอทเะที่เอตข้นกลางมีการรอร้างเนียง เล็กน้อยสาเหตุ 
ท ี่เม ีนเ อ่'นน้ั อาจเนื่องมาจากการหัฒนานีนที่อุมอนแออัดเนื่อให้ เกัดผลตอบแทนทาง เศรษฐกัจที่ตุ้ม 
กับราคาที่ดน และอาจสาเหตุให้จำนวนผู้ท ี่เคยอยู่อาคียในอุมอนแออัดที่ถ ูกริอร้างย้ายเข้าไปอยู่
ในเป็ดข้นกลางข้งเมีนผลในอนาคตเป็ดข้นในจะมีแนวโน้มอองอุมอนแออัดลดลง แด่จะไปป็ยาย
เนีมอนในเอตข้นกลาง 3

3 ) ที่อยู่อาสืยหนาแน่นสูง เมีนประเภทที่อยู่อาคียได้แก่ หอหัก แปลด 
อ■ พาร้ทเมนทํ คอร้ด แมนข้น และคอนโตมีเนืยมหร้ออาคารอุด ในปี ■ พ.ศ. 2526 'พบว่าการ 
กระจายตัวป็องอาคารที่อยู่อาสืยที่มีความหนาแน่นในกรุง เท,พมหานคร มีจำนวนทั้งหมด 1 ,9 4 9
แห่ง โดยมีอาคารประเภทนั้สูงสุดในเอตข้นกลางจำนวน 1 ,1 3 3  แห่ง คิดเมีนอัตราล่วน
ร้อยละ 5 8 .1 3  ป็องจำนวนท้ังหมดในกรุงเท■ พมหานคร และส่วนใหญ่จะอยู่ทางต้านส์ง'พระนคร
มีจำนวน 1 ,0 4 3  แห่ง คิดเมีนอัตราล่วนร้อยละ 9 2 .0 6  ป็องจำนวนทั้งหมดในเป็ดข้นกลาง
รองลงมาได้แก่เป็ดข้นในมีจำนวน 784 แห่ง คิดเมีนอัตราส่วน'ร้อยละ 4 0 .2 3  อองจำนวน 
ทั้งหมดในเป็ดกรุงเท'พมหานคร และส่วนใหญ่จะอยู่ทางต้านฝืงหระนครเอ่'นกันมีจำนวน 712 แห่ง
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คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 9 0 .2 8  ของจำนวนทั้งหมดโนเขตข้นโน ส่วนเขตข้นนอกมีจำนวน'น้อย 
มากคิอมีเนียง 32 แท่ง หรือร้อยละ 1 .6 4  ปิองจำนวนทั้งทมดโนกรุงเทนมหานคร

จากข้อมูลด้งกล่าว จะเห็นว่าอาคารที่อยู่อาคิยที่มีความหนาแน่นสูงนจะ 
อยู่โนเขตข้นกลางและเขตข้นโนเป็นส่วนโหญ่ คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 9 8 .3 6  ของจำนวนทั้ง
หมดโนกรุงเทนมหานคร โดยนบว่าอยู่ทางด้านฝืงนระนครคิดเป็นร้อยละ 9 1 .5 5  ของจำนวน
ทั้งหมดโนเขตข้นโนและข้นกลางรวมกัน

จำนวนประเภทที่อยู่อาคิยหนาแน่นสูงโนเขตข้นโน และโนเขตข้นกลาง■JJ %1

หอนัก แ■ ฝลด อนาร้ทเมนที่ อาคารขุด รวม

เขตข้นโน 1 9 9 (2 5 .3 5 •/.) 554 (7 0 .6 6  •/.) 31 (3 .9 5 %) 784 (100  •/.)
เขตข้นกลาง 5 7 8 (5 1 .0 2 %) 523 (4 6 .1 6  %) 32 ( 2 .8 2 %) 1 ,1 3 3 (1 0 0  %)

t s  _  1 /

เมื่อนิจารผาแยกประเภทอาคารที่อยู่อาสืย โนเขตข้นโนและเอตข้น
กลาง นบว่าเขตข้นกลางจะมีจำนวนและลัดส่วนของหอนักสูงจำนวน 578 หน่วย คิดเป็นร้อยละ
5 1 .0 2  ของที่อยู่อาคิยทั้งหมดโนเขตข้นกลาง โดยมีอาคารแ'ฝลต อนาร้เมนที่ และอาคารขุดมี 
จำนวนที่อยู่อาคิยจำนวน 523 และ 32 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 4 6 .1 6  และ 2 .8 2
ตามลำดับ ส่วนโนเขตข้นโนมีอาคารที่อยู่อาคิยประเภทเฟลด อนาร้ทเมนที่ สูงสุดจำนวน 554 
หน่วย คิดเป็นร้อยละ 7 0 .6 6  โดยมีที่อยู่อาคิยประเภทหอนัก และอาคารขุดจำนวน 199 และ 31 
หน่วยคิดเป็นร้อยละ 2 5 .3 9  และ 3 .9 5  ตามลำดับ

ลำหรับเขตที่มีจำนวนอาคารประเภทที่อยู่อาคิยหนาแน่นสูงมากที่สุด คิอ 
เขตบางกระปีมีจำนวนกัง 550 แท่ง คิดเป็นร้อยละ 2 8 .22ของจำนวนทั้งหมดโนกรุงเทนมหานคร 
โดยมีจำนวนหอนักมากกัง 477 แท่ง คิดเป็นอัตราร้อยละ 8 6 .7 3  ของจำนวนที่อยู่อาคิยทั้งหมด 
ของเขตบางกะปี หอนักที่เกิดขั้นจำนวนมาก ส่วนโหญ่จะเป็นหอนักนักคิกษา และจะเกิดขั้นโนนันที่ 
บริเวณรอบ ท มหาวิทยาลัยรามคำแหง จากแผนที่ .4-4 ถ้านิจารผาโนภานรวมแล้ว จะนบว่า
ที่อยู่อาคิยหนาแน่นสูงโนกรุงเทนมหานครจะกระจุกตัวอยู่โนและรอบโจกลางเมีองกัดออกไปส่วนโหผ่ 
จะตั้ง อยู่โนบริ เ วณดังต่อโปน
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(ก ) บริเวณที่ไกล้แทล่งงาน โดยจะเห็นได้จากจำนวนที่อยู่อาลัย 
ประเภทนํ้จะมีมากไนเขตต่าง «า ที่อยู่'ไนบริเวณเขตร้น'ใน และเขต!นกลางที่อยู่ต ิดกับเขต!นไน 
ได้แก่ เขตนระโขนง เขตบางกะปี เขตบางเขน

(ข ) บริเวณที่เห็นย่านศูนยกลางมีการคมนาคมสะดวก ได้แก่
เขต■ พก)าไท และเขตห้วยขวาง

(ค ) บริเวณที่ไกล้กับสถานลักษาที่ส์าคัถู) เข่'น บริเวณรอบ
.มทาวิทยาลัยรามคำแทง มทาวิทยาลัยเกษตรศาสตริ เห็นด้น

ง )  บทบาทของการเคทะแท่งฟ้าติต่อที่อยู่อาลัยไนเขตกรุงเทน 
มทานคร การเคทะแท่งฟ้าติได้เริมเช้ามามีบทบาทไนการสร้างที่อยู่อาลัย เมอประมาณ น .ft.
2516 โดยมีอำนาจทน้าที่ทั้งการสร้าง จำทน่ายและการทาแทล่ง เงนกู้ส์าทรับประฟ้าฟ้นทั่วไปทั้ง 
ไนล่วนกลางและล่วนภูมีภาค ไนระยะตั้งแต่ น .fl. 2519 -  2525 การเคทะแท่งฟ้าติได้จัดสร้าง 
ที่อยู่อาลัยไนเขตกรุงเท'พมทานครประมาณ 3 4 ,2 1 5  ทน่วย โดยแยกเห็นล่วนที่ไห้บริการประฟ้าฟ้น 
ท่ัวไป 2 7 ,2 4 3  ทน่วย เห็นสวัสดิการช้าราฟ้การ 6 ,9 7 2  ทน่วย เมอเปริยบเทียบลัดล่วน 
ของบ้านอยู่อาลัยทั้งทมดไนกรุงเท'พมทานครที่เนมธนระทว่าง น .ศ .2519 -  2525 เห็นบ้านท่ี
สร้างโดยการเคทะแท่งฟ้าติประมาณร้อยละ 1 3 .1 7  ที่งถอว่ามีอัตราล่วนมาก'นอสมควร โดยล่วน 
ไทท!จะอยู่ไนบริเวณเขต!นกลางและ!นนอก ล่วนไนเขต!นไนก็มีบ้างแต่ล่วนไทภู่!เห็นการสร้างเนอ 
ทดแทนอาคารเก่าไนบริเวณเสือมโทรม เข่'นบริเวณติ'นแดง เขตนถู!าไฑและเขตห้วยขวาง เห็นด้น

ไนปี น .ศ . 2526 โครงการที่อยู่อาลัยของการเคทะแท่งฟ้าติ ที่ได้ก่อ 
สร้างแล้วไนกรุงเทนมทานครมีจำนวนรวม 3 9 ,5 5 4  ทลัง ใ!?งสร้างกระจายตัวอยู่ไนเขต!นไน 
รวม 5 เขต จำนวน 1 3 ,6 2 1  ทลัง คดเห็นร้อยละ 3 4 .4 3  และเขต!นกลางไนเขต 
บางกะปี เขตบางเชน เขตนระโขนง จำนวน 2 0 ,3 3 6  ทลัง ร้อยละ 5 1 .4 1  ไนเขต 
มีนบุรี และบางขุนเทียน'ร่งเห็นเขต!นนอก'รวม 5 ,6 0 1  ทลัง ร้อยละ 1 4 .1 5  ปีงนบว่า
จำนวนบ้านที่ก่อสร้างมากที่สุดไนเขตบางกะปีจำนวน 7 ,5 8 4  ทลัง ร้อยละ 1 9 .1 7  รองลง 
มาได้แก่ เขตนระโขนง และบางเขน ส์าทรับไนเขต!นไนก่อสร้างมากที่สุดไนเขตนถู)าไฑ
จำนวน 7 ,1 3 5  ทลัง ร้อยละ 1 8 .0 4  รองลงมาได้แก่ เขตห้วยขวาง จำนวน 3 ,3 6 0  ทลัง 
ร้อยละ 8 .4 9
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3 . การไข้ที่ด ินจองเขตห้วยขวาง

ไนการคืกษาการไข้ที่ด ินของเขตห้วยขวางจะไข้ข้อมูลจากภานถ่ายทางอากาศ 
ของกรมแผนที่ททาร มาตราส่วน 1 ะ 5 ,0 0 0  ปีงจัดทำขนเมื่อปี V I .ศ . 2517 , 2523 และ 
2528 และแผนที่ตัวเมองกรุงเท'พมใเท'นครจุด L .9 0 1 3  มาตราส่วน 1 :2 0 ,0 0 0  V I .ศ . 2517
และ ■ พ.ศ. 2523 ประกอบกับข้อมูลการไข้ที่ดินของลำนักผังเมือง ปี ■ พ.ศ. 2511

การดิกษาจะมุ่งเน้นถงการไข้ที่ดิน และการเปลยนแปลงการไข้ที่ดินเมื่ออยู่ 
อาดิยของเจตห้วยขวาง รวมถงปีจจัยที่ส ่งเสริม'ให้เกิดการอยายของที่อยู่อาดิย'ในเขตห้วยอวาง

ก) การไข้ที่ดินปี 'พ.ศ. 2517 เขตห้วยขวาง มืม่ืน'ท่ีปกครองประมาณ 
9 ,2 1 3 .7 5  ไร่ 'ตรอ 1 4 .7 4 2  ดร.กม . ประกอบด้วย 2 แขวง คือแขวงห้วยขวางและ
แขวงบางกะปี ไนขพะนั้นแขวงดินแดงและแขวงสามเสนนอกยังอยู่ไนความปกครองของเขต•พญาไท 
และเขตบางกะปิ (ค ูดารางท ี่ 4 .9  และ แผนท่ี 4 .5 )

การไข้ที่ดินลักษณะมื่นที่ขุมขนเมืองยังไม่ปรากฏมากนัก ม่ืนท่ีส่วนไทญ่เปีนม่ืนท่ี 
โล่งว่างคือประมาณ 9 ,2 5 0 .1 5  ไร่ คืดเปีน'ร้อยละ 65.26  ของมื่นที่เขต มื่นที่โล่งว่างนั้ 
ปรากฏไนแขวงห้วยขวางมากที่สุด ไนขณะเดียวกันรนที่ขุมขนเมือง ( B u i l t  -  up  A re a ) ของ 
เอตนั้มืประมาณ 4 ,9 2 4 .2 2  ไร่ ทรอร้อยละ 34.74  ของมื่นที่รวมโดยมืแอวงดินแดงมืการ 
ไข้ที่ดินขุมขนเมืองมากที่สุดคือ 718.16  ไร่ คืดเปีนร้อยละ 5 .0 6  ของปีนที่เขต รองลงไป 
คือแขวงห้วยขวาง และแขวงสามเสนนอก ดามลำดับ ไนขณะที่แขวงบางกะปิมืปีนที่ขุมขนเมือง
น้อยท่ีสุด การไข้ที่ดินส่วนไทญ่อยู่ตามริมถนนสายทลัก  ๆ และบริเวณ'ไกล้เคืยงที่ม ืการเข้าถงถนน 
ได้แก่ ริมผังถนนเ■ พข'รบุริดัด,ใหม่ ถนนลาด■ พร้าว ถนนประขาสง เคราะท และถนนสุฑธสาร 
วินิจฉัย โดยปีนที่ขุมขนเมืองจะปรากฏทนาแน่นทางผังตะวันตกของปีนที่เขต บริเวณอื่น •า ยังไม่ 
มืถนนเข้าถง และยังมืแนวคลองธรรมขาดิเปีนอุปสรรค เช่'นคลองห้วยขวาง คลองลาด•พร้าว
นอกจากนั้อุปสรรคการขยายตัวของการไข้ที่ดินจากเลันทางรถไ,ฝสายตะวันออกด้วย ทำไห้■ พนท่ี
อีกด้านทนงยังไม่ปรากฏการไข้ที่ดิน ทำไห้ปรากฏปีนที่โล่งว่างมากจนเท็น L ด่นข้ด

อ) การไข้ที่ดินปี ■ พ.ศ. 2523 นับต้ังแต่ปี VI.ศ. 2521 เปีนด้นมา เขต 
ห้วยขวางมืมื่น'ที่ปกครองเพมอนเปีน 2 2 .6 7 9  ตารางก ิโลเมตร ตาม■ พระราขกฤษฏีกาแบ่งเขต 
การปกครองประกอบด้วย 4 แขวง ได้แก่ แขวงห้วยขวาง แขวงบางกะปิ เมื่มขนมาอีก
2 แขวง คือ แขวงสามเสนนอก และแขวงดินแดง
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การให้ที่ดินปีองเอตห้วยอวาง จากการดิกษาจากภานถ่ายทางอากาศและแผนที่ 
ทหาร (ปี VI.ศ . 2517 -  2528) นบว่าเขตห้วยขวางเร็มปีการเปลี่ยนแปลง และปีการนัด/นา
การให้ทีดินอนอย่างรวดเร็วปีการอยายการให้นั้นที่ร ุกลํ้าเข้าไปในที่ว่าง โดยเฉนาะในที่ว ่างออง 
แอวงบางกะปี แขวงลามเลนนอก และแอวงห้วยขวาง ทั้งนั้เนราะว่าได้ปีการก่อลร้างดัดถนน
รัปดาภิเษกผ่านน็นที่เขตโดยที่ปีบางล่วนได้ดำเนินแล้ว และปีบางล่เวนกำลังก่อลร้าง ผลจากการปี 
เล้นทางใหม่ทำให้การเข้าถ้งน็นที่ปีความละดวก และลามารถดิดต ่อก ับเขตอ้างเด ิยงได ้รวดเร ็ว
ทำให้นืนที่บริเวณโดยรอบของถนนดัดใหม่ปีการนัด/นากันอย่างรวดเร็ว ปีการจัดลร้างถนนแยกต่อ
จากถนนรัช,ดาภเษกเอ้าล่น็นที่ด้าน'ในมากขนทำ,ให้เกดอาคารตกแถวและอยู่อาดิยเนมธน ในรูปออง 
หมู่บ้านจัดลรร เ กิด L ปีนรุมอ''น'ใหม่

ลภานการให้ที่ดินของเขตห้วยอวางในปี น .ศ . 2523 จากตารางท ี่ 4 .1 0
และ แผนท่ี 4 .5  นบว่า นั้นที่ที่เปีนรุมปนเมองปี 4233 .55  ไร่ เท่านั้นและเปีนนั้นที่ว่างประมาณ 
ธ , 347.25 ไร่ ดิดเปีนร้อยละ 5 8 .89  ของนืนที่เขตที่งแลดงให้เหนว่าลามารถรองรับการ
นัด/นาได้อีกมาก ลำหรับน็นที่ว่างปีมากที่ลุดในแขวงห้วยอวาง ประมาณ 3 ,4 2 1 .9 2  ไร่
ร้อยละ 24 .14  ของนั้นที่เป็ด รองลงมาในแขวงบางกะปี แขวงลามเลนนอก ประมาณ
2 ,5 2 3 .7 6  ไร่ และ 1 ,5 5 0 .0 6  ไร่ ด ิดเ ปีนร้อยละ 17.81 และ 10.94 ของน้ันท่ี
เอต ตามลำดับ โดยปีอยู่น้อยที่ลุดในแขวงดินแดง 851.51  ไร่ ร้อยละ 6 .0 0  อองน็น'ที่เขต 
นอกจากนั้ ปีการให้ที่ดินที่ยังคงเบาบางที่งไม่ปีบทบาท และแนวโน้มที่จะเน็มขนมากนัก

การให้ที่ดินโดยทั่วไป นบว่ายังคงเกาะอยู่ตามริมถนนลายลำคัณ ก ได้แก่ ถนน 
เนอ'รบุรีดัดใหม่ ถนนลาดนร้าว ถนนประข'าลงเคราะห้ ถนนลุทปลารวินิจฉัย ถนนประปาราษฎร 
บำเน็ท) ถนนประปาราษฎร็อุทํศ และถนนรัปดา?แษก โดยปีการให้ที่ดินเนั้อนาณปยกรรมอยู่บริเวณ 
ลองอ้างถนน และกระจายอยู่ในย่านที่อยู่อาดิย

ค) การให้ที่ดินปี น .ศ .2528 จากการดิกษาการให้ที่ด ินของเขตห้วยขวาง 
ใน 2 อ่'วงปี (น .ศ . 2517 และ 2523) ที่ผ่านมาทำให้ลามารถทราบถงลภานการให้ที่ดินและ 
บทบาทออง เอตห้วยขวาง นอเปีนแนวทางในการประกอบการนัจารณาดัดสินใจวางแผนการให้ที่ดิน 
ต่อไป เนองจากในปี น .ศ . 2528 กองผังเมอง กรุงเทนมหานคร ได้ดิกบาลภานการให้ที่ดินใน 
เอตกรุงเทนมหานครทั้ง 24 เขต ดังนั้นผู้ดิกษาเหนว่าข้อมูลการให้ที่ดินดังกล่าวจะเปีนประโยปน้ 
อย ่างยง และเปีนข้อมูลใหม่ถ้าได้นำมาประกอบการนัจารณาแล้วคงจะข่'วยนั้แนวทางการนัด/นาการ 
ให้ท่ีดิน’ได้ดิยึงอํ้น จังได้นำมานัจารณาที่งรละเอียดการให้ที่ด ิน ดังน้ั
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จากข้อมูลการ,ใ Sriดิน'ใ'นปี พ .ศ . 2528 พบว่าหันที่เขตห้วยอวางรการพัด/นาการ 
ให้ที่ด ินเพื่มอนอย่างรวดเร็ว ปีการพัด/นาป็ยายการให้ที่ดินเข้าไปในหันที่ว่างที่ไม่ได้ให้ประโยอ'น้
โดยเฉพาะพนที่ทางด้านตะวันออกจะเ ห็นได้อย่างห้ด เจน ทำให้ที่ว ่างจังปีอยู่ 8 ,3 4 7 .2 5  ไร ่ 
คิดเหันร้อยละ 5 8 .8 9  ในปี 'พ.ศ. 2523 ย ังคงเหลอเห ัยง 6 ,3 7 5 .5 4  ไร ่ คดเหันร้อยละ
4 4 .9 9  ของพนที่เป็ด จังใ'นปี''วงระยะเวลา 5 ปี พํ้นที่ว่างลดลง ประมาณ 1 9 7 1 .7 1  ไร ่ 
ดิดเหันร้อยละ 2 3 .6 2  หร้อลดลงเฉลี่ยร้อยละ 4 .7 2  ต่อปิ ที่เหันเอ่'นนเพราะได้ปีการตัด
ถนนใหม่จำนวนหลายสายแยกจากกนนสายหลักจังมีอยู่เหัยงไม่ที่สาย เ ปีาส่หันท่ี โดยส่วนมากจะจัด 
ดั้งโครงการบ้านจัดสรร และอาคารประเภทตกแกว นอกจากนํ้ยังปีการต่อเห้อมและปียายกนน
ภายในเขตห้วยขวาง และเรื่อมต่อกับกนนทำให้สามารถออกไปส่หันที่เอตห้างเอียง ได้แก่ เขต 
บางกะปี เพมอนอีก 2 สาย จังทำให้พนที่ต่าง ๆ ที่กนนผ่านเกดการเคลี่อนไหวถูกนำมาให้
ประโยซ'นมากปีนและรแนวโน้มเพมอนเรื่อย ๆ (ด ูตารางท ี่ 4 .1 0  และ แผนท่ี 4 .7 )

รายละเอียดการให้ที่ด ินจำแนกรายประเภทของเขตห้วยอวางปีตังน ในปี พ .ศ . 
2528 ปีการให้ที่ดินเพื่ออุ'มอ'นเปีองประมาณ 6 3 5 0 .5 5  ไร่ ร้อยละ 4 4 .8 0  และเหันพ่ืนท่ีถนน 
คลอง และอื่น •ๅ จ ัง ป ีรายละเอ ียด สรุปได้ตังนํ้

1) การให้ที่ดินประเภทอยู่อาอีย พื่นที่อยู่อาอีย ปีขนาดหันท่ีรวมกัน 
แล้วมากที่สุดกว่าการให้ที่ดินอื่น  ๆ คอรหันท่ีประมาณ 4 ,8 9 0 .1 2  ไร่ คิดเหันร้อยละ 3 4 .4 9  ของ 
หันที่เอต จังกระจายตัวอยู่ในแอวงต่าง  ๆ ตังนํ้ แอวงห้วยอวางจังปีหันที่มากที่สุด และเหันหันท่ี
ที่เหันอุ'มอ'นเก่า รพน'ท่ีอยู่อาอีย 1 ,8 1 6 .2 3  ไร่ หรือร้อยละ 1 2 .8  ของพื่นที่เขต รองลงมาได้แก่ 
แขวงดินแดง 1 ,3 8 7 .1 6  ไร่ ร้อยละ 9 .7 8  และปีอยู่ในแขวงสามเสนนอก 1 ,0 8 9 .0 4  ไร่ 
ร้อยละ 7 .6 8  ส่วน'ในพื่นที่แขวงบางกะปีปีพื่'นท่ีประเภทอยู่อาอีย'น้อย*ท่ีสุดกว่าแขวงอ่ืน  ๆ คอปี
5 9 7 .0 9  ไร่ หรือร้อยละ 4 .2 1  ของพื่นที่เขต โดยการให้ที่ดินยังคงรความหนาแน่นกระจุกตัวอยู่ 
ในบรืเ วณย่านท่ีเหันอุ'มอ'นเดิม บรืเวณเคหะชุมอ'นห้วยจวางจังเหันย่านที่อยู่อาอียและกระจายตัวอยู่ 
ถัดไปโดยรอบ บรืเ วณย่านนจะ เหันที่อยู่อาอียที่ปีความหนาแน่นมาก ส่วนในบรืเวณย่านถนนสุทธิสาร 
ทั้งตอนบนและดอนล่าง จะเหันที่อยู่อาอียค่อนห้างดีประเภทบ้านเดี่ยวเหันส่วนใหญ่ ยกเว้นบ้านที่
เพื่งเกิดขนใหม่จะเหันบ้านประเภท จัดสรร คอทาวเราล ี่ เหันส่วนใหญ่ส่าหรับรายละเอียดจะ
กล่าวกงต่อไป 2

2 ) การให้ที่ดินประเภทพาณิป็'ยกรรมรหันที่รวม 4 6 5 .6 9  ไร่ ร้อยละ 
3 .2 8  ของพื่นที่เขต การให้ที่ดินประเภทนจะพบว่าส่วนใหญ่เกาะอยู่ดาม1ริมถนนสายส่าคัถู!เข่'นเดิม 
เหมอนกับในอดีตที่ผ่านมา แต่ส่าหรับในปีนํ้จำนวนพื่นที่ได้เพื่มขน จัง m  หันไปดามธรรมข'าดิที่จะ
ต้องปีการพัด/นาขนดามภาวะเศรษฐกิจและจำนวนประากรที่เพื่มจัน พาณิอ'ยกรรมในเขตห้วยขวาง
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จะเปีนประเภทบริการ และการค้า โดยการค้าอนาดโทภู่] ได ้แก่ ลำนักงานห้องโปวสินค้า
สถานให้บริการเริงรมย่จะมบว่าเกาะตัวอยู่โนริมถนนนฟ้ายหลัก ได้แก่ ถนนรัปดาภเษก ถนน
เมช''รบุรีตัด'ใหม่ ถนนวิภาวด้รังสิต และถนนลาดนราว ร่(วนการค้าย่อย หริอธุรกิจทั่วไปจะอยู ่
โนบริเวณริมถนน ได้แก่ ถนนฟ้ทนัฟ้ารวินัจฉัย ถนนประปาฟ้งเคราะห้ ถนนอโศก-ด้นแดง
เท่ันด้น โนรายละเอืยดจะได้กล่าวถงโนลำตับต่อไป และเมอมามิจารณาถงการกระจายตัวชอง 
มืนท่ีมาณิปกรรม โนแชวงต่าง ๆทั้ง 4 แชวง ตังน มืนที่มาณิปยกรรมปรากฎอยู่โนแอวงบาง
กะปีมากท่ีฟ้ด ประมา[น 1 9 2 .8 7  ไร่ร ้อยละ 1 .3 6  อองมนที่เชด รองลงมาคอแชวงห้วยชวาง 
มมน'ท่ี 1 2 5 .3 2  ไร ่ ร้อยละ 0 .8 8  และแอวงด้นแดง 1 0 9 .7 3  ไร ่ ร้อยละ 0 .7 7  
ล่วนแอวงฟ้ามเฟ้น'นอก'จะมี,น้อย'ท่ีสุดคือ พน'ท่ี'มาณิปยกรรม ประมาณ 3 7 .7 7  ไร ่ หริอมีร้อยละ
0 .2 7  เท่านั้น

3) การใช้ที่ดินประเภทอุดฟ้าหกรรม มื่นที่อุตฟ้าหกรรมโนเป็ดนั้ร
ประมาณ 2 1 1 .9 9  ไร ่ หริอร้อยละ 1 .5 0  ชองมืนที่เอต แอวงบางกะปีปีการโช้ที่ด้นประเภทนั้มาก 
ท่ีสุดประมาณ 8 0 .5 6  ไร ่ ร้อยละ 0 .5 7  ชองปีนที่เอต รองลงมาได้แก่ แชวงด้นแดง 7 4 .3 8
ไร ่ ร้อยละ 0 .5 2  และแอวงฟ้ามเฟ้นนอก 3 3 .8 0  ไร ่ หริอมีร้อยละ 0 .2 4  อองมนที่เชด
โดยมีแอวงห้วยชวางพน'ที่'น้อย'ที่สุดเปียง 2 3 .2 5  ไร ่ หริอร้อยละ 0 .1 6  อองมื่นที่เป็ด

กิจการอุดฟ้าหกรรมโนเอตห้วยชวาง ล่วนมากจะเปีนกิจการอุฟ้าหกรรมอนาดเล็ก 
มโรงงานชนาดโหภู่]ได้แก่ โรงงานทำเ■ ฝอรินัเจอริเคริ่องหวาย โรงงานอุดฟ้าหกรรมแป้ง ปี -  
อาริ โรงงานอุดฟ้าหกรรม เอฟ้ -  เล็นไทยแลนด โรงงานอุดฟ้าหกรรม B.M ปาริมาทั่ นอน 
นั้นจะเปีนอุดฟ้าหกรรมชนาดเล็ก ทั่งกระจายตัวประกอบการอยู่ตามอาคารตกแถวโดยตัดแปลง
เปีนฟ้ถานประกอบการอุดฟ้าหกรรมภายโนครอบครัว จงปรากฎโห้เห็นปะปนอยู่กับย่าน'มักอาค้ย
และริมถนน ปอย ที่แยกจากถนนฟ้ายหลักเช้าล่ปุมปน

4 )  การ'ใช้ที่ด้นเมอคลังสินค้า การ'ใช้ที่ด้นประเภท'นมบว่า ปีจำนวน 
น้อยมาก เนื่องจากจำนวนอุดฟ้าหกรรมปีค่อนช้างน้อย และส่วน,ใหภู่)เปีนอุดฟ้า'หกรรมครัวเริอ'น'ในปี 
ม .ศ . 2528 รการโช้ที่ด้นเมื่อคลังสินค้ารวม 6 0 .2 1  ไร ่ ด้ดเปีนร้อยละ 0 .4 2  ชองมื่นที่เอต 
คลังสินค้าที่ปรากฎโนเอตนั้จะกระจายอยู่ทั่วไป และตั้งอยู่โนอาคารมาณปย่ประเภทตกแถวเปีนล่วน 
โหภู่]โดยใช้'เมื่อเ ล็บสินค้าท่ี L ปีนปิจจัยด้านบริโภคมบมาก'ในบริ L วณย่านอุ'มปน ถนนประปาฟ้ง เ คราะห ้
ถนนเมปรบุริตัดใหม่ เปีนด้น

แอวงที่ปีการโช้ที่ด้นประเภทนั้มากที่ฟ้ด ได้แก่ แอวงด้นแดง ปีมนท่ี 3 6 .7 9  ไร ่ 
ร้อยละ 0 .2 6  ชองมื่นที่เปตรองลงมาได้แก่ แขวงบางกะปี แอวงฟ้ามเฟ้นนอก พน'ที่ประมาณ
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1 1 .0 5  ไร่และ 1 0 .0 7  ไร่ คดเป็นร้อยละ 0 .0 8  และ 0 .0 7  อองมีนที่เอต โดยบบว่ามือยู่ 
ไนแปิวงห้วยอวางน้อยที่สุดเมียง 2 .3  ไร่ เท่านั้น

5 ) การไร้ที่ดินประเภทสถาบันราปการ เอตห้วยอวางเป็นเอดที่ม ีที่
ว่างมากและมีที่ดินไ?ง เป็นปิองสิวนราปการยังไม่ได้ประโยปน่ หลังจากที่มีการสร้างถนนรัปดาภิเษก 
ผ่านมีนที่เปิด ได้มีหน่วยราปการหลายหน่วยได้เร้ามาตั้งอยู่โนเอดห้วยปิวางและบางหน่วยได้มืการ 
ปรับปรุงอยายมีนที่เมีมอน วิงประเภทการไร้ที่ดินเบื่อสถาบันราปการมีนั้นที่รวม 3 1 0 .1 4  ไร่ คิด 
เป็นร้อยละ 2 .1 9  อองมีนที่เอตบริเวณที่มีสถานที่ราปการตั้งอยู่มาก ได้แก่บริเวณถนนวิภาวดิ -  
รังสิต ถนนมืตรไมตรี สถาน'ท่ี'ราอ'การที่ลำคัญ เปิ'น ศูนยฝ็กรักษาดินแดง กรมประปาลัมบันธ
วิทยาลัยป้องกันราปอาณาจักร และสถานที่ราปการที่ทำงานแห่งโหม่อองกรุง เท•พมหานคร ที่งกำลัง 
ก่อสร้างโนบริ เ วณโรงป๋ย เ ดิม

แอวงที่มืการไร้ที่ดินเบื่อสถาบันราปการมากที่สุดคือ แอวงดินแดง ไ?งมีการไร้มีนที่ 
รวม 2 3 3 .6 4  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 8 .7 4  อองมีนที่แอวง และ ร้อยละ 1 .6 6  อองมีนที่เอต 
รองลงมาได้แก่แอวงบางกะมีและแอวงห้วยปิวาง ไ?งมีการไร้ที่ดินรวม 4 0 .7 8  ไร่ และ
3 2 .6 2  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0 .2 9  และ 0 .2 3  อองนั้นที่เปิด ดามลำดับ แอวงที่มืการไร้ที่ดิน 
เบื่อสถาบันราปการน้อยที่สุด คือ แอวงสามเสนนอก ไ?งมีการไร้ที่ดิน 1 .1 0  ไร่ คิดเป็นร้อยละ
0 .0 1  อองน้ันท่ี

6 ) การไร้ที่ดินเบื่อสถาบันการคิกษา สถาบันการคิกษาไนเอต
ห้วยอวางมีโรงเรียนทั้งอองรัจและเอกปนร้งมีโรงเรียนทุกระดับ ตั้งแต่โรงเรียนอนุบาล โรงเร ียน  
ประถม โรงเรียนมปัยม โรงเรียนระดับอาร้วคิกษาแสะระดับมหาวิทยาลัยมีนั้นที่รวม 2 2 0 .5 3  ไร่ 
คิดเป็นอัตราสิวนร้อยละ 1 .5 6  อองนั้นที่เปิด ไนมี 2528 การไร้ที่ดินเบื่อสถาบันการคิกษามี
จำนวนเมีมอน สิวนไหท่(จะ เ ป็นโรง เ รียนในระดับอนุบาลและระดับประถมภาค เ อกปน จะ เมีมอน 
ไนย่านหมู่ป้านจัดสรร

แอวงที่มีการไร้ที่ดินเบื่อสถาบันการคิกษามากที่สิดได้แก่ แอวงดินแดง ร ้งม ีการ4 4 , ยู่  . ยู่ J  , ’ ยู่ 1
ไร้มีนที่รวม 1 2 8 .4 1  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 1 .6 6  ของมีนที่เปิด รองลงมาได้แก่ แธวงบางกะมี 
และแอวงห้วยอวาง ไ?งมีการไร้มีนที่รวม 3 5 .4 4  ไร่ และ 3 5 .3 2  ไร่ ค ิดเป็นร้อยละ
0 .2 5  และ 0 .2 5  อองนั้นที่เปิด แอวงที่มีการไร้ที่ดินน้อยที่สุดได้แก่ แอวงสามเสนนอก ท่ีงมี
การไร้นั้นที่รวม 2 1 .3 6  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0 .1 5  อองมีนที่เปิด
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7 ) การไร้ที่ดินเทอศาสนสถาน ศาสนสถาน'ในIอด'ห้วยอวางมีพน'ที่
4 3 .2 5  ไร่ คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 0 .3 3  ของมีนท้เอต การไร้ทึดินไม่มีการ เปลี่ยนแปลงเนื่อง 
จากไม่มีศาสนสถานเทมอน

8 ) การไร้ที่ดินเทือเป็นสวนสาธารณะและที่นักผ่อน การไร้ที่ดิน
ประเภทนื่มีมีนที่ 1 1 0 .7 8  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0 .7 8  ของทนที่เป็ด ไนมี 2528 ทํ้นที่เมื่อเป็นสวน 
สาธารณะและที่นักผ่อนมีการเปลี่ยนแปลง เมีมอน โดยเทมอนไนแขวงดินแดงร้ง เป็นสนามกฟ้า และ 
ลานนักผ่อนท่ีส่าคัถูเ คือ ศ ูนย่เยาวอ,'น'ไทย -  ณ่ีปุน และสวนปาวิภาวดีรังสิตของกรุง เททมหานคร 
นอกจากนื่ ท่ีนักผ่อน ■ พบว่า จะอยู่ไนรูปสวนหย่อมรัมทางเท้า และที่ว่างไนระหว่างแปลตนักอาคืย 
ของการเคหะแห่งîfาดิ เมื่อมีจารณาจากสิดส่วนมาตราจานประอ'ากร 1 ,0 0 0  คน ต่อทนท่ีนักผ่อน 
1 ไร่ เป ็ดห้วยอวางมีประธากรกว่า 2 0 0 ,0 0 0  คน ที่งทบว่าไนมีนที่เป็ดนื่ยังมีค่าตากว่า
มาดราจานอยู่มาก

แอวงที่มีการ'ไร้ที่ดินเป็ส'วนสาธารณะ และที่นักผ่อนมากที่สุดได้แก่ แซวงดินแดง 
ที่งมีการไร้ที่ดินรวม 7 9 .1 5  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0 .5 6  ของทํ้นที่เขต รองลงมาได้แก่แอวง
บางกะมี และแขวงห้วยอวาง ที่งมีการไร้ที่ดินรวม 1 5 .1 7  ไร่ และ 1 4 .6 9  ไร่ คิดเป็นร้อยละ
0 .1 1  และ 0 .1 1  และ 0 .1 0  ซองทนที่เป็ด แขวงที่มีการไร้ที่ดินเป็นสวนสาธารณะและที่นักผ่อน 
น้อยท่ีสุด ได้แก่แอวงสามเสนนอก นื่งมีการไร้ที่ดินรวม 1 .7 7  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0 .0 1  ป็อง 
มีนที่เป็ด

9 ) การไร้ที่ดินเมื่อสาธาณูรปโภค และสาธารณูปการ

เ อดห้วยขวางมีมีนที่ L ป็นหน่วยงานสาธารณูปโภค และสาธารณูปการรวม
3 7 .8 4  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0 .2 6  ป็องทน'ท่ีเป็ด สาธารณูปโภคท่ีส่าคัถู)'ได้แก่ สถาน!ปมีาย่อย 
หมอร้ด รุมสายโทรคืทที่อโศก-ดินแดง รุมสายโทรคืนทอินทามระ และศูนยบริการสาธารณสุข
นอกจากนื่ด้านสาธารณูปการที่ส่าคืญได้แก่ โรงทยาบาลกรุง เทท เป็นด้น

แขวงที่มีการไร้ที่ดินเทือสาธารณูปโภคและสาธา'5ณูปการมาก'ฑึสุดได้แก่!แอวง 
บางกะมีน่ืงมีทน;ท่ี'รวม 2 3 .8 5  ไร่ค ิดเป็นร้อยละ 0 .1 7  ป็องมีน'ท่ีเขต ที่งมีการไร้ท้ดินรวม 7 .0 6  
ไร่ และ 4 .9 7  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0 .0 5  และ 0 .0 3  ของทนที่เป็ด แขวงที่มีการไร้ที่ดินเมื่อสา 
ธารณปโภคและสาธารณูปการน้อยที่สุดได้แก่ แขวงดินแดง มีการไร้ทืดินเมียง 1 .9 6  ไร่ คิด 
เป็นร้อยละ 0 .0 1  ป็องมีนที่เป็ด
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10) การโรที่ดินเป็นถนน -  ซอย เขตห ้วยขวางม ีการพ ันาอย ่างรวดเร ็ว โดย 
เฉ•พาะไนมีนที่ว่าง ธ่'วงตั้งแต่ปี น .ส . 2523 เป็นต้นมา ไต้มี-จำนวนถนน'ใ'หม่เกิดเมีมขน ถนนท่ี 
เ กัดใหม่จะ เ ป็นถนนท่ีต่อ เ ข1อมแยกไปจากถนนใหญ่รุกเ ปีดมีนที่ว่าง

แขวงที่มีการใข้ที่ดินเป็นถนน -  ซอยมากที่สุดได้แก่ แขวงห้วยขวางมีการ
ใข้ที่ดินเป็นถนนรวม 3 0 3 .5 3  ไร่ ดิดเ ป็นร้อยละ 2 .1 4  ของมีนที่เป็ด รองลงมาได้แก่
แขวงดินแดง และแขวงสามเสนนอกปีงมีการใข้ที่ดินเป็นถนน -  ซอย จำนวนหนท่ี 2 9 0 .8 0  ไร่ 
และ 1 5 1 .4 8  ไร่คดเป็นร้อยละ 2 .0 5  และ 1 .0 7  ของมีนที่เป็ด แธวงที่มีมีนที่เฟ้อถนน -  ซอย 
น้อยท่ีสุดคอ แขวงบางกะปี ร่งมีมีนที่รวม ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0 .8 9  ของมีนที่เขต

11) ที่ว่างที่ไม่ได้ใข้ประโยซน้ ที่ว่างในปี ห .ส . 2528 มีจำนวนหนท่ีลดลง
มาก ที่งก็เป็นเรื่องที่เป็นปกติ เมอเม ีองมีการพ ันาเจร้ถ ู]เต ิบโตที่ว ่างก ็จะต ้องลดลง ที่ว่างส่วน
ใหญ่จะพันาสร้างเป็นหมู่บ้านต่าง  ๆ ร่งที่ว่างรวมในเป็ดห้วยขวางมีจำนวนประมาณ ธ , 3 7 5 .5 4  
ไร่ คิดเป็นร้อยละ 4 4 .9 9  ป็องมีนที่เขต ปีงยังคงมีมีนที่มากกว่าการใข้ที่ดินทุกประเภท แขวงที่ 
มีหนที่ว่างมากที่สุดได้แก่ แขวงห้วยขวางที่งมีมีนที่ว่างประมาณ 2 ,0 6 6 .4 3  ไร ่ และ 1 ,3 4 5 .4 9  
ไร่คิดเป็นร้อยละ 1 4 .5 8  และ 9 .4 9  ของหนที่เขต แขวงที่มีมีนที่ว่างมากที่สุดได้แก่ แขวงดิน
แดงที่งมีหนที่ว่าง 2 6 2 .2 4  ไร่คิดเป็นร้อยละ 1 .8 0  ของหนที่เขต

12) การใข้ที่ดินเฟ้อเป็นแม่นั้า -  คลอง การใข้ที่ด ินประเภทนั้ยังคงมีอยู่เท่า 
เดิมเหมีอนปี ห .ส . 2523 ไม่มีการเปลี่ยนแปลงหนที่ แต่ได้มีการพันาให้มีประสิทธิภาหข่'วยใน 
การระบายนั้าตามแผนบ้องกันนั้าท่วม

13) การใน้ที่ดินเฟ้อเกษตรกรรม การใข้ที่ดินเฟ้อเกษตรกรรมมีการใข้หนที่น้อย
มาก เมอเปรียนเทียบกับหนที่ว่างจำนวนมาก ทั้งนํ้อาจจะมีสาเหตุจากผลผสิตไม่สูง ต้องใข้
จ่ายในการบำรุงร ักษามาก มีปีจจัยด้านนั้าไม่หอเมียงและจ้านวนแรงงานด้านเกษตรกรรมมีน้อย
ส่วนใหญ่จะเข้ามาในเมีองหางานทำ หนที่เกษตรกรรมยังคงมีมีนที่ 7 6 .0 2  ไร่เท ่าน ั้น ติดเป็น
อัตราส่วนร้อยละ 0 .5 4  ของหนที่เขต

แขวงที่มีการ'ใข้ที่ดินเฟ้อเกษตรกรรมมาก'ได้แก่ แขวงบางกะปี บรเวณที่
อยู่ใกล้คลองบางกะปิ คลองลาดหร้าว มีหนท่ี 4 9 .3 5  ไร่คิดเป็นร้อยละ 0 .3 5  ของมีนที่เขต
รองลงมาในหนที่แขวงสามเสนนอก ส่วนแขวงห้วยปีวางและแขวงดินแดงที่งหนที่ส่วนใหญ่เป็นหนที่ 
ซุมซนทำให้มีหํ้นที่เกษตรน้อย 9 .6 5  และ 2 .2 8  ไร่เท ่านั้น
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การ กษาเฟ้อเป็นแนวทาง'ในการพัฒนาการ,ใฮที่ดินเพื่ออยู่อา&ยองเขตห้วยขวาง
แสิดง การ'îfffî ติ*น จ ,พ. A .2517 แผ่นที, 4.5

เญ  รักษฝ
□ ห ักอาค ้ย

'พาณิ!เยกรรม
อุด?ทหกรรม
คา?1■ น?!กาบ
?เกา'ม''นการ?โก'ผา
ส ิถานท ี่รา!)การ องรัการอี?)ร:

□

ส ิกานท ี่ห ักผ ่อนทย ่อนใจ
เกษตรกรรม
ส ิาอารณ ูป โภ ค
ครังสินค้า
แม ่น า รำครอง
ท ี่ว ่างท ี'ไม ่ไค ้ร ับการห ัฒ บา

เครองหมาย

_Æร?

'ที,มา: ภ า,พถ่ายทา•งอากา A กรมแผนที่ทหาร
มาด ราสิวบ

เขตพ ั๋บท ี่ร ักษา 
เขตของแขวง 
กบน ชอย 
ทางรกไฟ  
สิะ'พาน 
ครอง.

ก ิโร เม ดร
0.2 1 'o  ' 1 0.2 0Â  0 6  0 8  I
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คารางท ุ 4 .9  แสคงการ,ใ«หคินประIภทุค ่าง ๆ ในเใ}«ห ัวย!ทาง ค .rt. 2 5 1 7 .

เธค ชน่าแ HUM _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ ประ 1ภหการ,เธัm u

น!}วง นะทง/ เใเทุ หักอาสัย คาทิชย อุ«สาห- 
กรร!}

«ลัง 
สินคา

สืกานท๋ั 
ราะ!การ

สถานซ้น 
การศึกษา

สาสน 
สถาน

ห๋ัหักม่อน สาธารทุ 
หย่อนไจ ปโภค

ถนน 
/ซอย

ห๋ัว่าง น ฟ ้า /  
ลฯคลอง

เกษ«ร au ๆ

น!}วง ไร่ 5 ,199 .37 612.14 70.14 7.55 4.92 14.18 21.56 0.90 8 .36 4.1 190.32 3 ,869 .13 78.15 177.80 140.12
ห้วย!}วาง เแท 4 100.00 11.77 1.35 0.15 0.09 0.27 0.41 0.02 0 .16 0.08 3.66 74.42 1.50 3.42 2.69

m - 4 .32 0.49 0.05 0.03 0.10 0.15 0.01 0 .06 0.03 1.34 27.30 0.55 1.25 0.99
นะฌ ไร่ 2 ,696 .87 718.16 61.15 11.02 10.12 163.78 97.92 18.77 34.39 1.68 170.16 1,252.65 20.93 - 136.14
คินน«ง นะ}ไ4 100.00 26.63 2.27 0.41 0.38 6.07 3.63 0 .70 1.28 0.06 6.31 46.45 0 .78 - 5.05

เใเทุ - 5.07 0 .43 0.08 0.07 1.16 0.69 0.13 0.24 0.01 1.20 8.84 0 .15 - 0.96
0 1 4 ไร่ 3 ,3 8 0 .0 0 145.41 160.36 13.42 5.14 20.14 24.78 23.31 5.34 12.16 50.48 2,435.11 108.21 278.12 98.02
บางกะปิ นฑ4 100.00 4.30 4.74 0.40 0.15 0.60 0.73 0.69 0 .16 0.36 1.49 72.04 3.20 8.23 2.90

1ะ}ท 1.03 1.13 0.09 0.36 0.14 0.17 0 .16 0.04 0 .09 0.36 17.18 0.76 1.96 0.69
นะ}วง ไร่ 2 ,898 .12 636.42 18.50 8.25 6.18 - 16.14 0.27 1.12 0.63 71.14 1,693 .23 95.51 182.20 162.86
สา!แสนนอก น!ท4 100.00 21.96 0.64 0.28 0.21 - 0 .56 0.01 0.04 0.22 2.45 58.43 3.30 6.29 5.62

un - 4.49 0.01 0.06 0.04 - 0.11 0.001 0.01 0.04 0.50 11.95 0.67 1.29 1.15
llfl ไร่ 14,174.37 2 ,1 1 2 .1 3 310.05 40.24 26.35 198.10 160.40 43.25 49.21 24.24 482.10 9 ,250 .15 302.80 638.12 537.14
ห้าย!}วาง เขค 100.00 14.90 2.19 0.28 0.19 1.40 1.13 0.31 0.35 0.17 3.40 65.26 2.14 4.50 3.79 201



แร)ดง การใลัท ี่ด ิน จ ,พ.ด. 2523
ข_____________ _____________

แผ่น ท่ี 4.6
ลัฌลักษณ์

□ พักอารัย
m ■ พาฌิใ]ยกรรม
m อุตราหกรรม
m คารนรทาบ
m รทาบันภารก็"กษา
ms รถานที่ราใ]การ องก็การอิร

ที่มา: «กาพถ่ายทางอากาด กรมแผนที,ทหาร

เ แ ว

à ทาบที'พักพ่อบทย่อนใจ
เกษตรกรรม
ราธารโนปโภค
ครังรบค้า
แม่บา รำครอง
ที่ว่างที'ไม่ได้รับการพัฒนา

เคุ่รั๋องุหมาย

มาตรา รัวบ
' I .1 ) I. . L

0.2

เขตพึ่บที่พักษา 
เขตของแขวง 
ทบน ชอย 
ทางรทไฟ 
ระ'พาน 
ครอง

ก็โรเมตร
0.2 0.4 . 0.6 0.8
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คารางห 4.10 นสคงการไ«ทคนประเภหคาง ๆ ไนเธคหาช!ทาง พ.ส. 2523

Iธค ฟ าแ  พ้ันห๋ั _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  ประเภทการาชัท๋ัคํน
นใทง 11114/แด พ้กอาสัช พาâïH อุคสาห- 

กรรม
ด84 

สินค้า
สถานห๋ั 

รา!รการ
สกานปิน 
ทไรสิกH1

สาสน 
สถาน

ท่็หักม่อน สาธารรุเ 
หย่อนไจ ปไภด

ถนน 
/ ชอช

11114 แน่น้า/ 
ลฯ«ลอง

เกษ«ร DU า

ไร่ 5 ,199 .37 1 ,086 .15 101.18 16.18 2.00 15.20 24.18 0.90 10.10 4.30 257.84 3 ,421 .92 80.11 71.210 108.10
หัวช!ทาง 11114 100.00 20.89 1.95 0.31 0.04 0.29 0.47 0.02 0.19 0.08 4.96 65.81 1.54 1.37 2.08

แด - 7 .66 0.71 0.11 0.01 0.11 0.17 0.01 0.07 0.03 1.82 24.14 0.57 0 .50 0.76
11114 ไร่ 2 ,696 .87 998.12 100.21 46.66 19.16 170.11 116.99 18.77 51.75 1.75 185.12 851.51 21.30 - 115.42
คินนคง 11114 100.00 37.01 3.72 1.73 0.71 6.31 4.34 0 .70 1.92 0.06 6.86 31.57 0.79 - 4.28

แด - 7.04 0.71 0.33 0.14 1.20 0.83 0.13 0.37 0.01 1.31 6.01 0.15 - -
11114 ไร่ 3 ,380 .00 230.11 167.55 28.17 8.98 27.81 26.78 23.31 5.34 17.57 72.12 2 ,523 .76 102.52 79.95 66.03
บางกะปิ 11114 100.00 6.81 4.96 0.83 0.27 0.82 0.79 0.69 0.16 0.52 2.13 74.68 3.03 2.37 1.95

แด - 1.62 1.18 0.20 0.06 0.20 0.19 0 .16 0.04 0.12 0.51 17.81 0.72 0.56 0.47
11114 ไร่ 2 ,898 .12 899.91 29.16 19.20 8.12 1.10 17.15 0.27 1.12 6.50 120.32 1 ,550 .06 92.17 62.32 90.72
สามเสนนอก 11114 100.00 31.05 1.01 0.66 0.28 0.04 0.59 0.01 0.04 0.22 4.15 53.49 3.18 2.15 3.13

แด - 6 .35 0.21 0.14 0.06 0.01 0.12 0.001 0.007 0.05 0.85 10.94 0.65 0.44 0.64
แด ไร่ 14,174.37 3 ,2 1 4 .2 9 398.10 110.21 38.26 214.22 185.10 43.25 68.31 30.12 635.40 8 ,3 4 7 .2 5 296.10 213.48 380.27
หัวช!ทาง แด 100.00 22.67 2.81 0.78 0.27 1.51 1.31 0,31 0.48 0.212 4.48 58.89 2.09 1.50 2.68



การ?!0กษาเ'พ1ีอเป ็นแนวทาง1ในการษ ัฒนาการ1ใ สิ,ทีดินเษ๊ออยู่อา?ยยองเขตหิวยขวาง
แร)ดง การ'Iff'ที่ดิน ป ี,พ .ศ. 2528 แผ่นที, 4.7

&ญflทษญ
1 I หักอาค้ย 
■ I  'พาณิฟยกรรม
■ ■  อุด?ทหกรรม

ดา?)น?!กาบ 
?เถานับการดักษา 
?)กาบที่ราปการ องดัการอี?)ระ

?แทบที่หักพ่อบทย่อบใจ
เกษตรกรรม
ดาธารณปโ/เด
คดัง*!บค้า
แม่นา ดำค?)อง
ที่ว่างที่ไม,ไค ้ร ับการห ัฒนา
อบ ๆ

เครั๋องหมาย

-+++-

ที่มา: กองผังเมึอง
มาดราดัวบ

เขตหับที่ดัก,พา 
เขตของแขวง 
กบบ ปอย 
ทางรทไ'ฟ 
ดะทาบ 
ดดอง

กิโดเมตร
L.I 1 .1 .1 - J - L U _______เ­

อ .2 0  0.2 0.4 0.6 0.S 1
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m il»  4,11 ม Mทาโม่เท่!เ โะเกท่า1  ๆ พน ม {ใBIทา4 8 . fl. 2528

เม) ท ่ า 8 ni แ โ น ก ! เ ก า โ ม ่ ม น
เ บ น เ บ า ไ / เ ม i n อาส์ย ท 188 อุสสาส- 881 สกานส่ํ {เกาแน่น สาสน ม ก ท ่ น สาธาร» กนน ท น เท่,,V เก8«โ ก่ํน *1

กรรน {เม่ า รา!!การ การสิก»า {เกาน ท ่ 8 8 น บโกส / 988 ก ไ ม 81

11ห ไ Ï 5 , 1 9 9 . 3 7 1 , 81 6 . 23 125.32 23. 25 2 . 30 32.62 35, 32 0 . 90 14.69 4.97 303.53 2 , 7 0 1 . 3 9 73.21 9.65 55.40
ร ำ ร ท น แ8า1 100.00 34, 93 2.41 0.44 0 .04 0 . 62 0 .67 0.02 0. 28 0 .09 5 .83 51. 95 1.41 0 . 18 1.06

เม) - 12.80 0.88 0.16 0.01 0.23 0.25 0.01 0.10 0.03 2 .14 19.06 0 .51 0 .07 0.39
11!ใ1 โร่ 2 , 6 9 6 . 8 7 1 , 38 7 . 16 109.73 74.38 36, 79 235.64 128.41 18. 77 579.15 1.96 290.80 262 .24 17.89 2 .28 51.65
ท ่ แ แ เ บ น 100.00 51. 44 4.07 2.76 1.36 8.74 4 .36 0 . 70 2 .93 0.07 10.78 9.72 0.66 0.08 1.92

เม) - 9.79 0.77 ' 0 . 52 0 .26 1.66 0.91 0 .13 0 .56 0.013 2 .05 1.85 0 .13 0.02 0.36
m i ไร่ 3 , 3 8 0 . 0 0 597. 09 192.87 80. 56 11.05 40. 78 35.44 23. 31 15.17 23, 85 125.93 2 , 0 6 6 . 4 3 105.45 49. 35 12.73
บา1กะ8 เ บ า 1 100.00 17.67 5.71 2 .38 0 .33 1.20 1.05 0 . 69 0 .45 0.70 3 .72 61. 13 3 .12 1.46 0 .38

เ ม - 4 .21 1.36 0.57 0 . 08 0 .29 0 . 25 0 . 16 0.11 0.17 0 .89 14.58 0 .74 0 .35 0 .09
m i ไร่ 2 , 8 9 8 . 1 2 1 , 08 9 . 04 37. 77 33.80 10. 07 1.10 21.36 0 .27 1.77 7.06 151.48 1 , 34 5 . 49 91. 25 14.74 92.93
สานเสนน&ก แท1 100.00 37. 58 1.30 1.16 0 .35 0 .04 0 .74 0.01 0.06 0.24 5.23 46. 42 3.15 0.51 3.21

เม) - 7 .68 0 .27 0.24 0 .07 0.01 0.15 0.001 0.01 0.05 1.07 9.49 0.64 0.10 0.66
นเส ไร่ 1 4 , 174 . 37 4 , 8 9 0 . 1 2 465.69 211.99 60. 21 310.14 220.53 43.25 110.78 37.84 871 .75 6 , 3 7 5 . 5 4 289.79 76. 02 212.74
รำHท า 1 เม) 100.00 34. 49 3 .28 1.50 0 . 42 2.19 1.56 0.31 0 . 78 0.26 6.15 44. 99 2.03 0 .54 1.50 205
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4 .  การเปลี่ยนแปลงการให้ที่ด ินในเขตห้วยขวาง จะIปีนการดิกษาการIปลี่ยนแปลง 
การ'ไห้'ที่ดินแต่ละประเภท ในธ่'วงปี ■ พ.ส. 2517 -  2523 ปี น .ส . 2523 -  2528 และ ปี 
น .ส . 2517 -  2528 ดังรายละIอือดต่อไปนํ้

ก) การเปลี่ยนแแปลงการให้ที่ดินในเขตห้วยขวาง น .ส . 2517 -  2523

การให้ที่ดินในIขดห้วยขวาง ปีน.ส. 2517 ปีลักษณะการให้ที่ดินแบบเขต
ปานเปีอง นินที่ส่วนใหญ่เป็นที่ว่างยังไม่ได้นั«เนาให้ประโยปนิ เนองจากนนที่ที่จัดตั้งเขต L ปีนนนท่ี 
รอบนอกของเขต■ พญาไท และ เขตบางกะปี จงยังไม่ได้ปีการนั«นา เนราะ เปีนนํ้นที่ที่ห่างไกลจาก
แหล่งปุมปนของ เขตทั้งสอง เม่ือโอนนินที่จัดตั้ง เป ็นเขตห้วยขวาง นนที่ส่วนใหญ่เปีนน้ํนท่ียังไม่ได้ 
นั«นาโดยเฉนาะนํ้นที่ด้านตะวันออก ตะวันออกเฉืยงเหนอ นนที่ตอนบนของแขวงบางกะปี และ 
นืนที่ที่อยู่ระหว่างคลองบางห้อและคลองบางนํ้าแก้ว นนท่ีเขต'ท่ี,นัดนาและจะเจริญเปีนพนที่ปีเลัน
ทางคมนาคมมาเช้าถงที่ส่าคัญได้แก่ ถนนสุทสสารวินิจฉัย ถนนประปาสงเคราะห้ ถนนเนป'รบุรี
ดัดใหม่และถนนลาดนร้าว และนนท่ีด้านตะวันตก'ที่เป็น’นนที่ต่อเนื่องกับเขต'นญาไท เขตห้วยขวาง 
ปีการเปลี่ยนแปลงอย่างมาก เมื่อปีการสร้างถนนสายใหม่คอ ถนนรัปดา?แษก ห้งเปีนส่วนหนง
ของถนนวงแหวนห้นกลาง ถนนดังกล่าวได้สร้างดัดผ่านกลางนินที่เขต ทำให้การคมนาคมดิดต่อ
ระหว่างนินที่เขตบาง เขนกับเขตนระโขนงปีความสะดวกรวดเร็ว เปีนการ เห้อมนืนที่ด้านเฑนิอกับ 
นนที่ด้านใต้ชองกรุง เทนมหานคร ตั้งแต่ปี น .ส . 2521 เป็นด้นมา ได้ปีการเปลี่ยนแปลงการ
ให้ที่ดินในนนที่บร้เว(นรอบถนนรัปดา?แษกโดยเฉนาะนฺนที่ว่างทางด้านตะวันออกของถนนรัปดา?แษก 
ได้ปีการนั«นาที่ดินจัดทำเป็นโครงการหมู่บ้านจำนวนมาก ส่าหรับถนนรัปดาภเษกได้ปีการเปลี่ยน
แปลงการให้ที่ดินเมื่อการนาณปย ปีร้านอาหารภัตตาคาร ส่านักงานขนาดใหญ่ สูนย่บร้การ
อุตสาหกรรมขนาดเล็ก ห้องโปวิสินค้า เป็นต้น

เมื่อนิจารททจากตารางการเปลี่ยนแปลงการให้ที่ด ิน น .ส . 2517 -  252'3 
ห้ง เปีนข่'วงเวลา 6 ปี นบว่าปีการเปลี่ยนแปลงการให้ที่ดิน ดังน

1) ประเภทการให้ที่เมื่ออยู่อาสืยปีการเปลี่ยนแปลงเนมธํ้นถง 1 ,1 0 2 .1 6  
ไร ่ ค้อเนมจาก 2 ,1 1 2 .3  ไร ่เป ็น  3 ,2 1 4 .2 9  ไร่คดเป็นร้อยละ 5 2 .1 8  ของนินที่เขต หรอ
คิดเป็นอัตราเนมเฉลี่ยร้อยละ 8 .7  ต่อปี ที่งเป็นประเภทการให้ที่ดินที่เนมมากที่สุด ห้งf ให้เห็น 
ว ่าได้รจำนวนที่อยู่อาค้ยเนมมาก ทั้งนํ้เป ็นเนราะว่าเขตห้วยขวางปีลี่งอำนวยความสะดวก ไม่
ว่าจะ เป็นเสินทางคมนาคม การดิดต่อกับนนท่ีอื่น 'ๅ และปีที่ตั้งอยู่'ในบร้เวณที่เป็น'ใจกลางเมอง
จังทำให้ปีผู้นิยมเลือกที่อยู่อาค้ยในเขตห้วยขวางมากธน
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2 ) ประเภทการใร้ที่ดินเมื่อ■ พาณอ'ยกรรมปีการเปลี่ยนแปลงเปีมอน 8 7 .9 5  
ไร่ ค ือเมื่มจาก 3 1 0 .0 5  ไร่ มาเป ็น 3 9 8 .1 0  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2 8 .3 6  หรือเปีมเฉลี่ยร้อย 
ละ 4 .7 3  ต่อปี นื่งปีการเปลี่ยนแปลงไม่มากนัก การใร้ท่ีดินเม่ือ■ พาณิอ'ย่กรรมส่วนใหญ่จะเปีมอน 
ในบริเวณย่านอุ'มอ'น จัง จะเป็นอาคาตกแถว'พาณิอ'ย่ หรือบริเวทเตกแถวริมถนนเร้าส่หม่บ้าน
จะ’พบว่าอยู่กระจัดกระจายอยู่ทั่วไป บริเวณย่าน■ พาณิอ'ย่กรรมท่ีส่าคัญ จะ■ พบได้บริเวณถนนเ'พอ'รบุรื 
ตัดใหม่ ถนนลาด■ พร้าว ลักษณะการใร้ที่ดินจะปรากฎในรูปการเจริญเตบโตตามเลันทางถนน
(R ib b o n  D ev elo p m en t)

3) ประเภทการใร้ที่ดินเมื่อการอุตสาหกรรม ปีการเปลี่ยนแปลงเมื่มธน
6 9 .9 7  ไร่ ค ือเม ื่มจาก 4 0 .2 4  ไร่ มาเป็น 1 1 0 .2 1  ไร่ ดิดเป็นร้อยละ 1 7 3 .8 8  หรือเฉลี่ย 
ร้อยละ 2 8 .9 8  ต่อปี การใร้ที่ดินเมื่มอนเนื่องจากเธตห้วยขวางเป็นมื่นที่ต่อเนื่องกับเอต■ พญาไท
ที่เป็นเอตอุ'มอ'นเปีอง ที่ปีการใร้ที่ดินค่อนร้างหนาแน่น และปีอุตสาหกรรมบริการบางประเภท
ก่อให้เกัดความรำคาญต่ออุ'มอ'น จังได้เล ือกเร ้ามาตั้งอยู่ในเอตห ้วยชวางเน ื่องจากเป ็นมื่นท ี่ท ี่ไม ่
ห่างไกลกัน

4 )  ประเภทการใร้ที่ดินเมื่อคลังสินค้า ปีการเปลี่ยนแแปลงเมื่มชนเปียง
1 2 .0 0  ไร่ คือเปีมจาก 2 6 .3 4  ไร่ มาเป็น 3 8 .2 6  ไร ่ คิดเป็นร้อยละ 4 5 .5 2  ค ือเป ีมเฉลี่ย 
ร้อยละ 7 .5 9  ต่อปี การใร้ที่ดินเมื่อเป็นคลังสินค้าปีการเปลี่ยนแปลงเปีมน้อยที่สุด ส่วนใหญ่จะ
เป็นลักษณะที่เป็นคลังสินค้าอนาดเล็ก จังใร้อาคาร■ พาณิช'ย่ตกแถว หรือบ้านษักอาคิยเก็บสินค้า

5 )  ประเภทการใร้ที่ดินเมื่อสถาบันราอ'การ ปีการเปลี่ยนแปลงเปีมปีน
1 6 .1 2  ไร่ เปีมอนจาก 1 9 8 .1 0  ไร่ มาเป็น 2 1 4 .2 2  ไร่ คิดเป็นร้อยละ 8 .1 4  หรือเปีมเฉลี่ย 
1 .3 6  ต่อปี การเปลี่ยนแปลงรไม่มากส่วนใหญ่จะ เป็นการ เปีมการใร้อาคารและต่อเตมในปีนที่เด ิม

6 ) ประเภทการใร้ที่ดินเมื่อสถาบันการคิกษา การเปลี่ยนแปลงเปีมอน
2 4 .7  ไร่ ค ือเปีมจาก 1 9 8 .1 0  ไร ่ มาเป็น 2 1 4 .2 2  ไร ่ คิดเป็นร้อยละ 1 5 .4 0  หรือ เปีม 
เฉลี่ยร้อยละ 2 .5 7  ต่อปี สถานคิกษาจะเปีมในระดับอนุบาลคิกษา และระดับประถมคิกษาออง 
ภาคเอกอ'น

7 ) ประเภทการใร้ที่ดินเมื่อสาสนสถาน การใร้ที่ดินประเภทนื่ไม่ปีการ 
เปลี่ยนแปลง เนื่องจากไม่ปีการสร้างวัดเมื่มขํ้นมาใหม่
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8 )  ประเภทการโอ้ที่ดินเฟ้อเฟ้นสวนสาธารผะและที่นักผ่อน การใอ้ที่ดิน 
ประเภท'นมการเปลี่ยนแปลงเฟ้มอน 1 9 .1  ไร่ คือเฟ้มจาก 4 9 .2 1  ไร ่ มาเฟ ้น 6 8 .3 1  ไร่ 
คิดเฟ้น ร้อยละ 3 .8 8  หรือเฉลี่ย ร้อยละ 0 .6 5  ต่อปี ส่วน'ใหญ่-จะเฟ้นสวนสาธารผะ สวนหย่อม 
ปีนาดเล็ก และสนามกีฟ้าปีนาดเล็ก

9 ) ประเภทการ'ใ!?ที่ดินเฟ้อสาธารผูป'โภค มีการเปลี่ยนแปลงเฟ้มอนบ้าง 
ไม่มาก ประมาผ 5 .8 8  ไร่ คือเฟ้มจาก 2 4 .2 4  ไร่ มาเฟ้น 3 0 .1 2  ไร ่ คิดเฟ้นอัตราส่วนร้อย 
ละ 2 4 .2 6  หรือเฟ้มเฉลี่ยร้อยละ 4 .0 4  ต่อปี การเนมการใอ้ที่ดินส่วนใหญ่จะเฟ้นการเนมใน 
ส่วนป็องภาคเอกอ'น

10) ประเภทการใอ้ที่ดินเฟ้อเฟ้นถนนและซอย มีการเปลี่ยนแปลงเฟ้มปีน
1 5 3 .3  ไร่ คือเฟ้นจาก 4 8 2 .1 0  ไร่ มาเฟ้น 6 3 5 .4 0  ไร่ คิดเฟ้นร้อยละ 3 1 .8 0  หรือ เฟ้ม 
เฉลี่ยร้อยละ 5 .3 0  ต่อปี การเปลี่ยนแปลงจะเฟ้นการเฟ้มตามปกดิ มีการตัดถนนต่อเฟ้อมกับ
ถนนสายหลัก และตัดถนนเอ้าส่นั้นที่ปีองโครงการหมู่บ้าน

11) นั้นที่ว่างที่ไม่ได้ใอ้ประโยซน มีการเปลี่ยนแปลงลดลงมาก เนอง
จากถูกใอ้นัฒนาเฟ้นซุมซนนั้นที่ว่างลดลง 9 0 2 .9  ไร่ลดลงจาก 9 ,2 5 0 .1 5  ไร ่มาเฟ ้น 8 ,3 4 7 .2 5  
ไร่ คิดเฟ้นร้อยละ 9 .7 6  หรือ เฉลี่ยร้อยละ 1 .6 3  ต่อปี

12) ประเภทการ'ใอ้ที่ดินเฟ้นแม่'นา -  คลอง น้ันท่ีคลอง1ในเอตห้วยปีวาง
ลดลง เนอง จากถูกรุกลํ้าและตนเอ้น จากการส่ารวจนบว่า น้ันท่ีลดลง 6 .7  ไร ่ ลดลงจาก
3 0 2 .8 0  ไร่ มาเฟ้น 2 9 6 .1 0  ไร่ คิดเฟ้นร้อยละ 2 .2 1  หรือ เฉลี่ยร้อยละ 0 .3 7  ต่อปี

ปี) การเปลี่ยนแปลงการใอ้ที่ดินในเปีตห้วยปีวาง น .ศ . 2523 -  2528

ตั้งแต่ปี น .ศ . 2523 ถง น .ศ . 2528 การ'ใอ้ที่ดิน'ในเอต,ห้วยขวางมีการ 
เปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว จากลักษณะการใอ้ที่ดินแบบเบาบางเปลี่ยนมาเฟ้นการใอ้ที่ดินแบบ
หนาแน่น นนที่ว่างอ้งมีอยู่จำนวนมากได้ถูกรุกลํ้า เ อามานัฒนา เ ฟ้นซุมซนเมีอง เมอนัจารผาการ
เปลี่ยนแปลงการไอ้ที่ดิน น .ศ . 2523 -  2528 ในช่'วงเวลา 5 ปี นบว่าการเปลี่ยนแปลง
ประเภทการใอ้ที่ดิน ตังน้ั

1) ประเภทการใอ้ที่ด ินเฟ้ออยู่อา?๒ มีการเปลี่ยนแปลงเนมขน
1 ,6 7 5 .8 3  ไร่ เนมจาก 3 ,2 1 4 .2 9  ไร่ มาเฟ ้น 4 ,8 9 0 .1 2  ไร ่ คิดเฟ้นร้อยละ 5 2 .1 4
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หรือเพมเฉลี่ยร้อยละ 1 0 .4 3  ต่อปี ในฟ้วงนปรากฎว่าการ'ใอ้ที่ดินเมื่อ'นักอาคัยยังคงมีการเปลี่ยน 
แปลงเพมขํ้นมากที่สุดอีกเฟ้นเคย และปีอัตราเพมเฉลี่ยสูงกว่าฟ้วงระยะที่ได้กล่าวมา แสดงไท้
เท้นว่า เธตท้วยขวางปีความล่าคัณ.เละ เปีนพืนที่ที่ปีบทบาทในการใช้ L ปีนที่อยู่อาคัย เ ต่นฟ้ด

2) ประเภทการใช้ที่ด้นเบื่อพาผิอ'ยกรรม ปีการเปลี่ยนแปลงเปีมอนน้อย
กว่าในฟ้วงแรก เพมประมาณ 6 7 .5 9  ไร่ คิดเปีน'ร้อยละ 1 6 .9 8  หรือ เพมเฉลี่ยร้อยละ 3 .4 0  
การใช้ที่ด้นเพมอํ้นในบริเวณย่านพาผิîfยกรรม และเพมปีนในย่านหมู่บ้านเกิดปีนใหม่ ปีงก็ปีการ
เพมเบื่อบริการเฉพาะหมู่บ้านเท่านั้น

3) ประเภทการใช้ที่ด้น เบื่ออุดลาหกรรม ปีการเปลี่ยนแปลงเพมอน
1 0 1 .7 0  ไร่คิดเปีนร้อยละ 9 2 .2 8  หรือเพมเฉลี่ยร้อยละ 1 8 .4 6  ต่อปี การใช้ที่ด้นที่ เพมอนจะ
เป็นอุดลาหกรรมต่อเนื่องจากอุดลาหกรรมเด้ม กล่าวคือปีการออายกิจการใหญ่ปีน แต่ก ็ย ังคงใช้ 
ลถานประกอบการในอาคารตกแถว อุดลาหกรรมบริการที่เกิดอนจะทำให้เกิดเหตุเด้อดร้อยรำคาท) 
ลำหรับบ้านเรือนอ้างเคียงเพมอน

4 ) ประเภทการใอ้ที่ด้นเบื่อคลังสินค้า ปีการเปลี่ยนแปลงประมาณ 2 1 .9 6
ไร่ เพมอนกว่าฟ้วงปีแรก ร้อยละ 5 7 .4 0  หรืออัตราล่วนเพมเฉลี่ยร้อยละ 1 1 .4 8  ต่อปี การ
ใอ้ที่ด้นปีการ เปลี่ยนแปลงเพมอน แต่ก็ยังคงใช้อาคารตกแถวพาผิปย้เปีนคลังสินค้าและกระจายอยู่ 
ทั่วไป

5 ) ประเภทการใอ้ที่ด้นเบื่อลถาบันราอ'การ การใอ้ที่ด้นเบื่อสถาบันราอ' 
การที่เปลี่ยนแปลงมากจะเปีนสถานที่ราอ'การที่ย้ายเช้ามาตั้งใหม่ปีงปีจำนวนหลายหน่วยงาน เนื่อง 
จากสถานที่ตั้งเด้มคับแคบไม่สามารถซยายได้ การเปลี่ยนแปลงปีจำนวน 9 5 .0 2  ไร่ คิดเปีนร้อย 
ละ 4 4 .7 8  ไร ่ ค ือเพมจากเด ้ม 2 1 4 .2 2  ไร่ มาเปีน 3 1 0 .1 4  ไร่

6 )  ประ เภทการ'ใอ้ที่ด้นเบื่อสถาบันการคีกษ'า ปีการเปลี่ยนแปลงเพมอน 
3 5 .4 3  ไร่ เพมจากเด ้ม 1 8 5 .1 0  ไร่ มาเปีน 2 2 0 .5 3  ไร่คีดเปีนร้อยละ 1 9 .1 4  หรืออัตรา 
ส่วนเพมเฉลี่ยร้อยละ 3 .8 3  ต่อปี ในฟ้วงปีนั้สถานคีกษาที่เพมอนมากได้แก่ ระดับอนุบาล ปีงจะ 
กระจายอยู่ในบริ เ วณย่านหมู่บ้าน

7 ) ประเภทการใอ้ที่ด้นเบื่อศาลนสถาน การใอ้ที่ด้นไม่ปีการเปลี่ยนแปลง 
ศาสนสถานยังคงไปีปี เ กิดอนใหม่
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8 ) ประIภทการ'ใช้'ที่ดินเฟ้อเป็นสวนสาธารผะและ'ที่นักผ่อน มีการ 
เปลี่ยนแปลงIบื่มอ'น 4 2 .4 7  ไร่ คอเนมอนจาก 6 8 .3 1  ไร่ มาเม ีน 1 1 0 .7 8  ไร่ คิดเมีน 
ร้อยละ 6 2 .1 7  หริออัตราส่วนเบื่มเฉลี่ยร้อยละ 1 2 .4 3  ต่อมี บื่นที่ที่เนีมอนจะเมีนสนามกีฟ้ากรุง 
เท’พมหานคร สวนปาวิภาวดิรังลิต และสนามกีฟ้าโนบริเวณการเคหะซุมซนห้วยอวาง

9 ) ประเภทการโป้ที่ดินเบื่อสาธารณูปโภคสาธารณูปการ มีการ
เปลี่ยนแปลงเบื่ออํ้นเนียง 7 .7 2  ไร่ คิดเมีนอัตราร้อยละ 2 5 .6 3  หริอ อัตราส่วนเนีมเฉลี่ย
ร้อยละ 5 .1 3  ต่อมี ส่วน'โหทุ่นล้วเมีนการเหมชองที่'ทำการอองส่านักงาน'โนพนที่

10) ประเภทการโป้ที่ดินเบื่อเมีนถนนและซอย มีการเปลี่ยนแปลงเนีมอน
2 3 6 .3 5  ไร่เน ีมอนจากเดิม 6 3 5 .4 0  ไร่ มาเม ีน 8 7 1 .7 5  ไร่คิดเมีนร้อยละ 3 7 .2 0  หริออัตรา 
ส่วนเนีมเฉลี่ยร้อยละ 7 .4 4  ต่อมี โนอ่'วงมีนํ้ปรากฎว่าการโป้ที่ดินเบื่อเมีนถนนและซอยเนีมมาก
อนกว่าร่วงแรกมีงได้กล่าวมาแล้ว มีการอยายถนนเนีมอนเอ,อมต่อกับถนนโนเอตบางกะมี

11) นีนที่ว่างที่ไม่ได้โป้ประโยซน บื่นที่ว่างลดลงเมีนจำนวนมากประมาณ 
1 ,9 7 1 .7 1  ไร่ ลดลงจากเด ิม 8 ,3 4 7 .2 5  ไร่คงเหลือ 6 ,3 7 5 .5 4  ไร่คิดเมีนร้อยละ 2 3 .6 2  
หริอคิดเมีนอัตราส่วนเนีมเฉลี่ยร้อยละ 4 .7 2  ต่อมี อ่'วงมีนที่ว่างถูกนีฒนาโป้ประโยซนมาก มีงมี 
ความล้มนีนธกับบ่ืนท่ีอุ'มซน เนีมอน

12) บื่นที่เมีนคลอง คลองโนเขตห้วยขวางได้ถูกนัดททมาเมีนทางระบาย
นั้าธรรมซาดิ มีการสร้างเออนตลอดแนวคลอง และอุดลอกคลองเบื่อโห้นํ้าสามารถระบายได้
รวดเร ็ว  บื่นที่คลองลดลง 8 .3 1  ไร่ คิดเมีนอัตราส่วน 2 .8 1  หริอคิดเมีนอัตราส่วนลดเฉลี่ย 
ร้อยละ 0 .5 6  ต่อมี

13) ประเภทการโป้ที่ดินเบื่อเกษตรกรรม แม้-ว่าเอตห้วยอวางยังมีนีนที่มีง
เมีนที่ว ่างสามารถนำมาโป้เบื่อเกษตรกรรมได้ แต่การโป้ที่ดินเบื่อเกษตรกรรมยังคงมีน้อยและลด 
ลงเร ื่อย   ๆ ที่งโนร่วงมี ■ พ.ค. 2523 -  2528 นีนที่เบื่อการเกษตรกรรมลดลง 1 3 7 .4 6  ไร่ 
คิอลดลงจาก 2 1 3 .4 8  ไร ่มาคงเหล ือเน ียง 7 6 .0 2  ไร่เท ่าน ั้น คิดเมีนร้อยละ 6 4 .3 9  หริออัตรา 

ส่วนลดลงเฉลี่ยร้อยละ 1 2 .8 8  ต่อมี

จะเห็นได้ว่าการเปลี่ยนแปลงการโป้ที่ดินโนอ่'วง 5 มี ตั้งแต่มี VI.ค. 
2523 -  2528 ปรากฎว่าการโป้ที่ดินเบื่ออยู่อาคิยมีจำนวนการเบื่มอนมากที่สุด ที่งแสดงโห้เห็น



2 1 1

ถ ง ก า ร  เป ็น ห น ฑ เห อ อ  ย ู่อ า ส ืย อ อ ง เอ ต ห ้ว ย อ ว า ง  จ าก อ ต ด ม าจ น ถ ง บ ัจ จ ุบ ัน  อ ัน จ ะ เป ็น แ น ว โน ้ม เม ื่อ
ม ิจ า ร ผ า ก า ร ห ัฒ น า เม ื่อ ร อ ง ร ับ ก า ร เป ็น ห น ท ี่อ ย ู่อ า ? !ย ต ่อ ไ ป ใน อ น า ค ต

ค) การเปลี่ยนแปลงการ'ใ??ที่ดิน'ในเอตห้วยอวาง V I .ศ . 2517 -  2528

เป็นการสรุปการเปลี่ยนแปลงการใบ้ที่ดินในข่'วงเวลา 11 ปี ระหว่าง ปี 
•พ.ส. 2517 -  2528 โดยการใบ้ที่ดินหืนที่ชุ'มธ'นเมีองมีจำนวนและร้อยละการเปลี่ยนแปลงเหม
สูงท่ีสุด โดยหนท่ีชุ'มธ'นเมีองที่เหืมขนนเมื่อม ิจารผาประเภทการใบ้ที่ด ินต่าง ๆ หบว่าจำนวนการ 
เปลี่ยนแปลง ดังน การใบ้ที่ดินเมื่ออยู่อา?!ยมีจำนวนเหืมมากที่สุด รองลงมาคอ อุตสาหกรรม 
หาผิîfยกรรม สถาบันราข'การ สวนสาสารผะ สถาบันการดิกษา และเมื่อม ิจารผาถงร้อยละ
ของการเปลี่ยนแปลงแล้ว การ'ใ§ที่ดินเมื่ออุตสาหกรรมจะมืร้อยละปีองการเปลี่ยนแปลงเหืมสูงที่
สุดคอ ร้อยละ 4 2 6 .8 1  หร้อมือัตราส่วนเหมเฉลี่ยร้อยละ 3 8 .5 0  ต่อปี ท ั้งน ํ้เหราะในข่'วงเวลา 
ดังกล่าว ได้มีการประกอบอาขเหด้านอุตสาหกรรมขนาดครอบครัวเหืมอนอย่างมากห็งได้แก่ การ 
เย ็บ เส ือผ ้า การทำเหัอรืในจอรื อู่ซ่'อมรถยนต โดยจะกระจายอยู่ทั่วไปตามอาคารดิกแถวและ 
ปะปนในย่านที่อยู่อา?!ยด้วย ส่าหรับการใบ้ที่ดินอื่น  ๆ ท ี่รองลงมา ก็มีดังน

1) การใบ้ที่ดินเมื่ออยู่อา?!ยจะมีร้อยละอองการเปลี่ยนแปลงสูงรองลงมา
จากอุตสาหกรรม โดยมีจำนวนเหมขน 2 ,7 7 7 .9 9  ไร่ ม ีร ้อยละของการเปลี่ยนแปลงเหมเฉลี่ย
1 3 1 .5 3  หร้อคิดเ ป็นอัตรา เหมเฉลี่ยร้อยละ 1 1 .9 6  ต่อปี จะเห็นได้ว่ามีการใบ้หนที่มากกว่าการ 
ใบ้ที่ดินประเภทอื่น ๆ

2 ) ประเภทการใบ้ที่ดิน เมื่อหาผิîfยกรรม มีการเปลี่ยนแปลงเหมธน
1 5 5 .5 4  ไร่ ดิดเป็นร้อยละ 5 0 .1 5  หร้อเหมเฉลี่ยร้อยละ 4 .5 6  ต่อปี จำนวนหนที่ที่เหมขนจะ
อยู่ในบริเวณย่านการค้าเด ิม และเหมธนในย่านหมู่บ้านโดยเฉหาะบริเวณมุมถนนหรือริมถนนเป็นด้น

3) ประเภทการใบ้ที่ดินเมื่อคลังสินค้า มีการเปลี่ยนแปลง 3 3 .8 5  ไร่คด
เป็นร้อยละ 12 8 .4 1  หรือเฉลี่ยร้อยละ 1 1 .6 7  ต่อปี จะเห็นว่ามีจำนวนหนที่ที่เหมขนไม่มากนัก
โดยจะใบ้อาคารดิกแถว หรือบ้านหักดัดแปลงเป็นที่เก็บสินค้า 4

4 )  ประเภทการใบ้ที่ดินเมื่อสถาบันราข'การ มีหนที่เหมอนจากปี ห .ส .
2523 จำนวน 1 1 .0 4  ไร่ ร้อยละ 5 6 .5 6  หรือ ร้อยละ 5 .1 4  ต่อปี การใบ้ที่ดินประเภทนได้
มีหนวยงานราธ'การเกิดเหมขนใหม่ได้แก่ อ .ส .ม .ท . เป็นด้น
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5 )  ประเภทการใร้ที่ดินเบื่อสถาบันการดิกษา มีการเปลี่ยนแปลงเมีมอน
6 0 .1 3  ไร่ ร้อยละ 3 7 .4 9  ทรอเฉลี่ยร้อยละ 3 .4 1  ต่อปี สถานดิกษาที่เบื่มอนส่วนใหญ่จะเมีน
การดิกษ•าระดับอนุบาล และประถมดิกษา บื่งอยู่'ในย่าน'หมู่บ้านจัดสรร

6 ) ประเภทการใร้ที่ดินเบื่อศาสนสถาน มีการ'ให้'ที่ดินเท่าเดิม'ไม่มีศาสน
สถานเกิดขนใหม่

7 ) ประเภทการให้ที่ดินเบื่อเมีนสวนสาธารท[ะและที่มีกผ่อนหย่อนใจ เป็ต 
ห้วยขวางมีสถานกิฟ้าบื่งสามารถให้บริการในระดับกรุงเท■ พมหานคร โดยได้รับความข่'วยเหลือจาก 
ประเทศญี่ปุนจัดสร้างสนามกิฟ้าขนาดใหญ่ โดยปรับปรุงบื่นที่ในบริ L วรที่ทํ้งอยะดินแดงทั้งหมด จัด 
สร้างสนามกิฟ้าบื่งสามารถให้เมีนสนามกิฟ้าและที่มีกผ่อนหย่อนใจด้วย นอกจากนยังมีสวนสาธาร[นะ 
เกิดขนใหม่ริมถนนวิภาวดีรังสิตด้วย มีมีนท่ีเบ่ืมขน 6 1 .5 7  ไร่ คดเมีนร้อยละ 1 2 5 .1 2  หริอร้อย 
ละ 1 1 .3 7  ต่อปี ที่งนับว่ามีมีนที่เนมมากที่สุดในเขตร้นใน

8 ) ประเภทการใร้ที่ดินเบื่อสาธารณูปโภคและสาธาร[นูปการ มีการเปลี่ยน 
แปลงเบื่มอน 1 3 .6  ไร่ ดิดเมีนร้อยละ 5 6 .1 1  หริอเมีมเฉลี่ยร้อยละ 5 .1 0  ต่อปี

9 ) ประเภทการให้ที่ดินเบื่อเมีนถนนและซอย มีการเปลี่ยนแปลงเบื่มอน 
8 0 .8 2  ไร่ เมีมอนร้อยละ 8 0 .8 2  หริอเมีมเฉลี่ยร้อยละ 7 .3 5  ต่อปี บ่ืนท่ีถนนและซอย ส่วน 
ใหญ่จะ L มีนการ L มีมข้ํนในบื่นท่ีว่างที่ L กิดจาการพันาบื่นที่เบื่อสร้างหมูบ้าน และการขยายเบื่อมต่อ 
ถนนโดยเฉ•พาะการเบื่อมต่อถนนกับเขตบางกะปีได้แก่ ถนนสุทธิสารวินิจฉัย ซอยจันฑิมาและถนน 
เทียมร่วมมีตร

10) บื่นที่ว่างที่ไม่ได้ให้ประโยข'นิ มีมีนที่ลดลงมากกว่าในข่'วงแรก จะ
เห็นได้ว่ามีจำนวนลดลง 2 ,8 7 4 .6 1  ไร่ร้อยละ 3 1 .0 8  หริอลดลงเฉลี่ยร้อยละ 2 .8 3  ต่อปี
เนื่องจากเขตห้วยขวางมีการพันามากขนเกิดหมู่บ ้านจัดสรรขนจำนวนมาก

11) บื่นที่ที่เมีนคลองมีจำนวนมีนที่ลดลงจากเดิม ปี ■ พ.ศ. 2523 t 2 9 6 .1 0  
ไร่ เหลือ 2 8 9 .7 9  ไร ่ ลดลง 1 5 .0 1  ไร่ ดิดเมีน'ร้อยละ 4 .9 6  หริอลดลงเฉลี่ย 0 .4 5  ต่อปี 
เนื่องจากบื่นที่คลองถูกรุกลํ้าและได้มีการสร้าง เบื่อนตลอดแนวคลอง ยกเว้นคลองลาด■ พร้าว
จังทำให้คลองมีความกว้างลดลง



ค ุาร ุาง ุห ั๋ 4 .1 2  นสคงการเปล็่ยนนงลงการาร’หั๋คํนนระเภทค่าง ๆ ราษนธวงธองเธคห ้วชธวาง พ .ศ . 2517 -  2523

m พ ่า แ  รา 1! ____  ประ เภหการาชัพ็่«น
แรา') พกอาพัย พาทิจย อุคสาพ- 884 สกานห๋ั สกานบ้น สาสน >1พ้กผ่อน สาธาร» ถนน/ พ๋ึว่าง แมํนัฯ/ เกษคร ou า

กรรม สินค้า ราชการ การค้กษา สกาน พช่อนไจ ปไภค จปิย 818804

แจวง ไร่ 474.01 31.04 8.63 -2 .9 2 2.98 2.62 - 1.74 0.20 67.52 -447.21 1.96 106.59 -
พัาษธวาง รัอบสะ 77.43 44.25 114.30 -59 .35 21.02 12.15 - 20.81 4.88 35.48 -11 .56 2.51 59.95 -

ร้อยละ/ปิ 12.90 7.38 19.05 -9 .8 9 3.50 2.03 - 3.47 0.81 5.91 -1 .9 3 0.42 9.99 -
แจวง ไร่ 279.96 39.06 35.64 9.04 6.39 19.07 - 17.36 0.07 14.96 -401.14 0.37 - -20 .72
คินนคง ร้อยละ 38.98 63.88 323.41 89.33 3.90 19.48 50.48 4.17 8.79 -32 .02 1.77 - 15.22

ร้อยละ/ปี 6 .50 10.65 53.90 14.89 0.65 3.25 - 8.41 0.69 1.47 -5 .34 0.29 - 2.54
แจวง ไร่ 84.74 7.19 14.72 3.84 7.67 2.00 - - 5.41 21.64 88.65 -5 .6 9 -198 .17 -3 1 .9 9
บางกะปิ ร้อยละ 58.25 4.48 109.69 74.71 38.08 8.07 - - 44.49 42.87 3.64 -5 .2 6 -7 1 .2 5 -32 .64

ร้อยละ/ปี 9 .71 0.75 18.28 12.45 6 .35 1.35 - - 7.42 7.14 0.61 -0 .8 8 -1 1 .8 8 -5 .4 4
แจวง ไร่ 263.49 10.66 10.95 1.94 - 1.01 - - 0.20 49.18 -143.17 -3 .34 -119 .88 -72 .14
สามเสนนอก ร้อยละ 41.40 57.62 132.73 31.39 - 6 .26 - - 3.17 69.13 -8 .4 6 -3 .5 0 -6 5 .8 0 -4 4 .3 0

ร้อยละ/ปี 6 .90 9.60 22.12 5.23 - 1.04 - - 0 .53 11.52 -1 .41 -0 .5 8 -10 .97 -7 .3 8
เจค ไร่ 1 ,102.16 87.95 69.97 12.00 16.12 24.70 - 19.10 5.88 153.30 -902 .90 -6 .7 -424.64 -156.87
พัวยจวาง ร้อยละ 52.18 28.36 173.88 45.52 8.14 15.40 - 3 .88 24.26 31.80 -9 .7 6 -2 .21 -6 6 .5 5 -2 9 .2 0

ร้อยละ/ปี 8 .70 4.73 28.98 7.59 1.36 2.57 - 0 .65 4.04 5.30 -1 .6 3 -0 .3 7 -1 1 .0 9 -4 .87 213



n v m u . l î  นสคงการIปลิชนน^ลงการไชัหั๋คํนนระ1ภทค่าง า  ร า B illางรอ งแ เค ห ้วน ฑ าง พ.ศ. 2523 -  2528

IÏR «น่าช ร า ฆ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ ป?ะ I ภพทรา? m
ผ า ง พ้กอาท้ย พา»«ย 3«สืา«- «ลัง สทานห๋ั สถานปีน ศาสน ห๋ัพักผ่อน สาธาร» ถนน/ ห่ีว่าง นบ่นัฯ/ เกษคร au ๆ

กรรบ สินค้า รา«การ การสืกษา สถาน หย่อนไ! บโก8 «au ลฯ«ลอง

เทแง ไร่ 730.00 24.14 7.07 0 .30 17.42 11.14 - 4 .59 0.67 45.69 -720 .53 -6 .9 6 61.56 -5 2 .7 0
ท้าปปีวาง ร้อยละ 67.21 23.86 43.70 15.00 114.61 46.07 - 45.45 15.58 17.72 -2 1 .0 6 -8 .61 86.45 -4 8 .7 5

ร้อยละ/ปี 13.44 4.77 8.74 3 .00 22.92 9.21 - 9 .09 3.12 3.54 -4 .21 -1 .7 2 17.29 -9 .7 5
นธาง ไร่ 389.04 9.52 27.72 17.63 65.53 11.42 - 27.40 0.21 105.68 -589.21 -3 .41 - -6 3 .7 9
«นนคง ร้อยละ 38.98 9.50 59.41 92.01 38.52 9.76 - 52.95 12.00 57.09 -6 9 .2 0 -16 .01 - -5 5 .2 7

ร้อยละ/ปี 7 .80 1.90 11.88 18.40 7.70 1.95 - 10.59 2.40 11.42 -13 .84 -3 .2 0 - -1 1 .0 5
ผ า ง ไร่ 366.98 25.32 52.39 2.07 12.97 8.66 9.83 6.28 53.81 -457 .33 -2 .9 3 -3 0 .6 0 53.30
บางกะปี ร้อยละ 159.48 15.11 185.98 23.05 46.64 23.34 - 184.08 35.74 74.61 -18 .12 -2 .8 6 -38 .27 80.72

ร้อยละ/ปี 31.90 3.02 37.20 4.61 9.33 6.47 - 36.82 7.15 14.92 -3 .6 2 -0 .57 -7 .6 5 16.14
ผ า ง ไร่ 189.13 8.61 14.60 1.95 - 4.21 0 .65 0.56 31.16 204.57 -0 .9 2 -4 7 .5 8 -2 .2 1
สาบเสนนอก ร้อยละ 21.02 29.53 76.04 24.01 24.55 - 58.04 8.62 25.90 13.20 -1 .0 0 -7 6 .3 5 -2 .4 4

ร้อยละ/ปี 4 .20 5.91 15.21 4 .80 - 4.91 - 11.61 1.72 5.18 2.64 -0 .2 0 -1 5 .2 7 -0 .4 9
แพ ไร่ 1 ,675 .83 67.59 101.70 21.96 95.92 35.43 - 42.47 7.72 236.35 1,971.71 -8 .31 -137 .46 -167 .53
ท้วชใเาาง ร้อยละ 52.14 16.98 92.29 57.40 44.78 19.14 - 62.17 25.63 37.20 23.62 -2 .8 1 -64 .39 -4 4 .0 6

ร้อยละ/ปี 10.43 3.40 18.46 11.48 8.96 3.83 - 12.43 5.13 7.44 4.72 -0 .5 6 -1 2 .8 8 -8 .8 1 214



รารางพํ่ 4 .14 tlสรงการเฃสิ๋ยนแปลงการ1ใ«หลินประIภพร่าง  ๆ ราษนธวงใเองเแรท้าชธวาง พ.ร. 2517 - 2528

แเร «น่าa รา!) _  _  _ _ _ _ _ _  _ _  _ _ _ _ _ _ _ แระ1ภพการ,ใ«m
นไทง พักอาส้« พา»!« อุ«สา«- รส้ง สถานห่ํ สถานปีน ศาสน ทพักผ่อน สาธาร» ก«น/ ท า ง แน่«ไ/ เกษ«ร DU า

กรรม สินค้า รา«การ การค้กษา สถาน หย่อนไจ แใภร ไร08 ลฯคลอง

แท ง ไร่ 1 ,2 0 4 .0 9 55.18 15.70 -2 .6 2 18.44 13.76 - 6 .33 0.87 113.21 -1 ,1 6 7 .7 4 -4 .9 4 168.15 84.72
ท ้า«ทาง รัอชสะ 196.70 78.67 207.94 -53 .25 130.04 63.82 - 75.72 21.22 59.48 - 30.18 -6 .3 2 94.57 60.46

ร้อชละ/ปี 17.88 7.15 18.90 -4 .8 4 11.82 5.80 - 6 .88 1.93 5.41 - 2.74 -0 .5 7 8.60 5.50
นไทง ไร่ 1 ,387 .16 48.58 63.36 26.67 71.92 30.49 - 34.39 0.28 120.64 -990.41 -3 .0 4 - 84.46
««แรง ร้อนละ 193.15 79.44 574.95 263.54 43.91 31.14 - 100.00 16.67 70.90 -79 .07 -14 .52 - 62.04

ร้อ«ละ/ร 17.56 7.22 52.27 23.96 3.99 2.83 - 9 .09 1.52 6.45 -7 .1 9 -1 .3 2 - 5.64
แท ง ไร่ 451.68 32.51 67.14 5.91 20.64 10.66 - -0 .1 7 11.69 75.45 -368.68 -2 .7 6 228.77 85.29
นางกะน ร้อชละ 310.63 20.27 500.30 114.98 102.48 43.02 - 3 .18 96.13 149.47 -15.14 -2 .5 5 82.26 87.01

ร้อษละ/ปี 28.24 1.84 45.48 10.45 9.32 3.91 - 0 .29 8.74 13.59 -1 .3 8 -0 .2 3 7.48 7.91
แทง ไร่ 452.62 19.27 25.55 3.89 - ร .22 - 0 .65 0.76 80.34 -347.74 -426 .00 167.46 69.93
สามเสนนอก ร้อชละ 71.12 104.16 309.70 62.94 - 32.34 - 58.04 12.06 112.93 -20 .54 -4 .4 6 91.91 42.94

ร้อ«ละ/ปี 6 .47 9.47 28.15 5.72 - 2.94 - 5 .28 1.10 10.27 -1 .87 -0 .41 8 .36 3.90
เธท ไร่ 2 ,7 7 7 .9 9 155.54 171.75 33.85 112.04 60.13 - 61.57 13.60 389.65 -2 ,8 7 4 .6 1 -15 .01 562.10 324.40
ท ้า«ทาง ร้อ«ละ 131.53 50.15 426.81 128.41 56.56 37.49 - 125.12 56.11 80.82 31.08 4 .96 88.09 60.39

ร้อ«ละ/ปี 11.96 4.56 38.80 11.67 5.14 3.41 - 11.37 5.10 7.35 2.83 0.45 8.01 5.49 215
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12) พื่นที่การไ#ที่ดินเพื่อเกพ!รกรรม มีการไ,#ที่ดินลดลง 5 6 2 .1  ไร่คด 
เห็นร้อยละ 8 8 .0 9  หรือร้อยละ 8 .0 4  การไ#ที่ดินด้านนั้จะมีในบริเวณที่อยู่ติดกับแนวคลองเท่า
น้ันได้แก่ ริมคลองลาด■ พร้าว เห็นส่วน'ใหญ่ และบริเวณที่อยู่ห่างจากแนวคลองมีนที่อาดแคลนนั้า 
จะถูกทั้งไว้เห็นที่ว่าง

การไ#ที่ดินไนธ่'วงหลัง จากปี น .ศ . 2523 -  2528 เอดห้วยธวาง 
มีการพัฒนาไ#ประโยซนื่จากมีนที่ว่างม่ากอั้น โดยเฉนาะเกิดหมู่บ้านจัดสรรมากปีน และมีการตัด 
ถนนและซอย L พมอ้ันไนพ่ืนท่ีว่าง ที่แต่เดิมถูกปล่อยทั้ง ว ่างไว ้ เพื่อพิจารณาพื่นที่การเปลี่ยนแปลง
จะเห็นว่า การไ#ที่ดินเพื่ออยู่อาตัยมีจำนวนมากและเด่นที่สุด และมีอัดรา เนมเฉลี่ยต่อปีสูงกว่า
ไนอ่'วงปี น .ศ . 2517 -  2526 แสดงไห้เห็นว่าการไ#ที่ดินประเภทนั้มีแนวโน้มสูงได้อีกไนอนาคต

5 . การอยายตัวอองการไ#ที่ดินไนห้วยอวาง การอยายตัวอองการไ#ที่ด ินเห็นการ
มีจารณาถงการอยายตัวอองการไ#ที่ดินเพื่อประโยซนืไนการก่อสร้าง ( B u i l t - u p  a r e a )  จาก 
การดิกษ'าสภาพการใ#ที่ดินไนอดีตและบัจจุบัน (น .ศ  2510 -  2528) จะนบว่าการไ#ไนห้วย
อวางจะอยู่กันหนาแน่นมากไนบริเวณมีนที่ด้านตะวันดก นื่งได้รับอิทธิพลต่อเนื่องมาจากเอตพญาไท 
ส่วนมีนที่ด้านตะวันออกจะมีการไ#ที่ดินกันอย่างเบาบางไม่หนาแน่น ทั้งนั้เนราะยังอาดบัจจัยถนนที่ 
จะเอ ้าถง และมีแนวคลองอวางกั้น#งไม่คุ้มกับการลงทุน เพื่อจำนวนประซากรเพมมากอั้นบริเวณ 
ที่อาดิยอยู่เดิมมีความแออัหนาแน่นมากอั้น ทำไห้การใ#ที่ดินอยายตัวโดยมีทศทางไปทางด้านตะวัน 
ออกและตะวันออกเฉียงเหนือ หลังจากที่มีการสร้างถนนรัซดากิเษกผ่านพื่นที่เอตทำไห้มีการอยาย 
ตัวอองการไ#ที่ดินมากอั้น เ ‘พราะมีความสะดวกไนการเดินทางติดต่อกันระหว่างมีนที่เขตกับบริเวณ 
อนไนกรุงเทพมหานคร ล่าหรับทางด้านตะวันตกไม่สามารถอยายตัวออกไปได้ เนื่องจากพื่นที่ส่วน 
ใหญ่ได้ถูกพัฒนาไ#ประโยซนื่และเห็นพนที่ทางราซการเห็นส่วนมาก ล่าหรับทางด้านได้ไนมีนที่ออง 
แอวงบางกะปี การพัฒนาพื่นที่ว่างเพื่อไ#ประโยซนื่ค่อนอ้างจะทำได้ยาก เนื่องจากมีอุปสรรค
จากเลันทางรถไ'ฝและจากแนวคลองธรรมซาดิล้อมรอบมีนที่ ยกเว้นมีนที่ที่อยู่ใกล้ถนนตัดผ่านเท่า
นั้นที่มีการใ#ประโยซนื (ดูแผนที่ 4 .8  ประกอบ)

สรุปได้ว่าพื่นที่ที่เหมาะสมที่สามารถอยายได้เห็นบริเวณพํ้นที่ด้านตะวันออกและด้าน 
ตะวันออกเฉียงเหนือ นื่งยังมีที่ว่างอีกมากและไนระยะหลังได้มีกาวต่อเนื่อมถนนจากเอตห้วยอวาง 
ออกไปส่ถนนรามคำแหง ถนนลาดพร้าว นื่งเห็นแรงล่าคัญที่มีอิทธิพลดิงไห้ความเจริญเช้าส่พื่นที่
โดยเฉพาะการไ#ที่ด ินเพื่ออยู่อาดิย



การ8กษาเฟ้อเ1Jนแนวทางในการ,พฒนาการใใรที่ตํนเฟ้ออยู่อาตํยของเขตห้วยขวาง

น. a ต ง . .การขยายด''วของ Built-up aront-นเขตห้วยขวาง แผนท่ี 4.8 ^

เญ ล ัก ษ ฝ
H  พ้ี,น
□  พ้ีนท่ีว่าง

พี้«ท: «ทก/ท»ท่านทางอากาfl
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ก า ร ด ิก ษ า เพ ี่อ เ tJน แ น ว ท า ง ใ บ ก า ร ,พ ัฒ น าก า ร ใส ิ'ท ี่ด ิน เพ ี่อ อ ย ู่อ าล ัย ข อ ง เข ต ห ้ว ย ข ว าง
แสดง ท ี่ด ํ้ง ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย แผ ่นท ี่ 4 .9 a
ล ัญ ล ักษณ ์ เค่รั๋องหมาย
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ข) อาคารและรูปแบบของที่อยู่อาสืยในเขตห้วยขวาง

1) ประเภทอาคารในเขตห้วยขวาง จากการส ืกษาธองผังเม ีองใน ปี
'พ-ศ- 2527 'พบว่าในเขตห้วยขวางมีจำนวนอาคารรวมทั้งสินประมาณ 3 5 ,1 6 0  หน่วย ที่งแยก 
ประเภทต่าง «ๅ ได้ดังน

ก) ประเภทเนั้ออยู่อาสืยจำนวนอาคารเนั้ออยู่อาสืยในเขตห้วยขวาง 
มีจำนวน 2 8 ,4 6 7  หลัง ที่งมีจำนวนมากที่สุด ด้ดเปีน'ร้อยละ 8 0 .9 6  ของจำนวนอาคารทั้งหมด 
ประกอบด้วย

1) บ้านเดี่ยว เปีนอาคารเนั้ออยู่อาสืยที่มีจำนวนมากที่สุด
ประมาณ 1 6 ,5 7 6  หน่วยคดเปีนร้อยละ 5 8 .2 2  ของจำนวนอาคารอยู่อาสืยทั้งหมด เมอนจารณา 
การกระจายตัว นบว่าในนีนแขวงด้นแดง และแขวงห้วยขวาง โดยเฉนาะในนั้นที่ด้านตะวันดก 
มีจำนวนมากที่สุดประมาณ 8 ,4 2 7  หน่วย ร้อยละ 5 0 .8 2  บริเวณที่มีบ้านเดี่ยวหนาแน่นมากได้แก ่
บริเวณโดยรอบย่านที่อยู่อาดัยเคหะปุมข''นห้วยขวาง และบริเวณโดยรอบตลาดนกทไท น้ันท่ีด้าน
ตะวันออกของถนนประซ'าลงเคราะห้ สำหรับในแขวงสามเสนนอกได้แก่ บริเวณพนท่ีเหนือถนน
สุทธิสารวินิจฉัยที่งส่วนใหญ่จะเปีนบ้านหลังเด้ยว กระจายอยู่ทั่วไป สํวนในแขวงบางกะปีนั้น นบว่า 
มีจำนวนน้อยมาก

2 ) ด้กแถว เปีนอาคารที่อยู่อาสืยที่มีจำนวนรองลงมามีประมาณ
10, 994 หน่วยคดเปีนร้อยละ 3 8 .6 2  นบว่ามีจำนวนมากที่สุดอยู่ในแขวงห้วยขวางบริเวณถนน
ด้นแดง-อโศก และถนนประปาสงเคราะห้ รองลงมาได้แก่ ตกแถวริมถนนสุทธิสารวินิจฉัย
ส่วนในแขวงด้นแดงและแขวงสามเสนนอกมีจำนวนไม่มาก ส่วนในแขวงบางกะปีนั้น จะมีด้กแถว 
ตลอดริมถนนเนธ'รบุริดัดใหม่ ท่ีง เปีนย่ายธรก่จของ เขตห้วยธวาง

3) บ้านแฝดหรือเรือนแถวเปีนอาคารที่อยู่อาสืยที่นบว่ากระจาย
อยู่ทั่วไปมีจำนวนเนียง 524 หน่วยด้ดเปีนร้อยละ 1 .8 4  เท่านั้นมีจำนวนมากที่สุดในแขวงสามเสน 
นอกจากนั้นบว่าอยู่ในนั้นที่ด้านตะวันออกของเขต และแขวงอื่น ๆ  มีจำนวนไม่หนาแน่นเมอ
เปรียบเทียบกับบริเวณข้างด้น 4

4 )  อาคารที่อยู่ประเภทอาคารสูง ได ้แก่ อาคารซ'ค แ,ฟลต 
อนารีเมนทและหอนัก นบว่ามีจำนวนรวมทั้งหมด 573 หน่วย ร้อยละ 2 .0 1  ที่งนับว่ามีจำนวน
น้อยมาก อาคาร,ที่อยู่อาดัยป'ระ เภทน้ั นบว่าอยู่ในแขวงห้วยขวางเปีนส่วนใหญ่มีจำนวน 132
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แส ส ง: ฟ้น$เท^ใ3าน$ดดรรÂเ?เด#นในเชดฟ้จยช'ราง

£ญ3กษฝ
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ป ี'พ .ด . 2528
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หน่วยของจำนวนทั้งหมดได้แก่ อาคารแปลตการเคหะแห่งฟ้าดิอ่านห้วยอวาง และ อ•พารเมนต 
แรเว{นทนนประฟ้าราษฎรืบำเพ็ญ

อ) ประเภท,นาทเฟ้อกรรม แบ่งได้เพ็น 2 ประเภท คอ

1) ประเภทพาณิฟ้ยกรรม -  อยู่อาค้ย ที่งเพ็นอาคารที่ม ีการ
ให้สอยแบบผสม ที่งพบว่ามีจำนวน 4 ,8 1 0  หน่วย คิดเพ็นร้อยละ 1 6 .8 9  โดยมีอาคารที่เพ็น
ร้านค้าปลกมากที่สุด 3 ,5 7 3  หน่วย ร้อยละ 1 2 .5 5  รองลงมาได้แก่ บริการมีจำนวน 689
หน่วยร้อยละ 2 .4 2  นอกน้ันได้แก่ ร้านค้าสิง บริษัท -  ส์านักงาน คลนิล มีจำนวนเพียง
เล็กน้อยเท่านั้น

2 ) ประเภทพาณฟ้ย อาคารที่ประกอบกิจการด้านพาผฟ้ยอย่าง 
เดี่ยวได้แก่ อาคารสิานักงาน ธนาคาร ดลาดสด ห้างสรรพสินค้าและโรงแรมนั้น พบว่ามี
จำนวนทั้งหมด 18 แห่งเท่านั้น สิวนใหญ่จะอยู่บริเวณถนนอ่ายธุรกิจ หรือฟ้มฟ้นหนาแน่นและอยู่ 
กระจายทั่วไป

2) รูปแบบที่อยู่อาค้ยในเอตห้วยอวาง รูปแบบที่อยู่อาค้ยในเปีดห้วยอวาง 
ประกอบด้วยหลายรูปแบบทั้งประ เภทอยู่อาค้ยและประ เภทพาโแฟ้ย -  อยู่อาค้อสามารถแบ่งได้ดังนั้

ก) บ้านจัดสรร บ้านจัดสรรในเอตห้วยชวางเพ็นอาคารที่อยู่อาค้ย
ประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝดมากที่สุด บางครั้งก็มีต ก แถวและทาวน์เฮาส์ปะปนด้วย ที่งเพ็นบ้าน 
ที่มีความสูง 1 - 2  นั้นเท่านั้น เพ็นอาคารที่มีรูปแบบค่อนห้างเหมีอนกัน มีอัตราความหนาแน่น
ทั้งผู้อยู่อาค้ยและพั้นที่อาคารต่อพนที่ดินตํ่า จากการคิกษาพบว่า บ้านจัดสรรมีจำนวนเพ็มนั้นมากที่ 
สุด โดยในมี พ.ฟ. 2517 มีจำนวนบ้านจัดสรร รวม 924 หน่วย อยู่ในแอวงดินแดงมากที่สุด 
592 หน่วย ร้อยละ 64 .06  รองลงมาในแขวงสามเสนนอก 180 หน่วยร้อยละ 19.48 และ 
แอวงห้วยปีวางจำนวน 115 หน่วยร้อยละ 12.44 และในมี พ.ฟ. 2523 ได้มีการตัดถนน
รัฟ้ดากิเษกผ่านพนที่ ทำ'ให้,พนที่'ในเขตห้วยชวางมีการพัฒนาอย่างรวดเร็ว มีจำนวนหมู่บ้านจัดสรร 
จำนวน 3,017 หน่วย โดยมีจำนวนมากที่สุดอยู่ในแขวงสามเสนนอกจำนวน 1,454 หน่วย
ร้อยละ 48 .19  ที่เพ็นเอ่'นนั้เพราะแขวงสามเสนนอกมีพีนที่ว่าง และอยู่ใกล้เล้นทางคมนาคม
สายหลักคือ ถนนลาดพร้าว ถนนสุทธิสารว่นิจฉัยมีจำนวนเพ็มนั้นและในมี พ.ฟ. 2528
บ้านจัดสรรมีจำนวนเพ็มนั้น แต่เพ็มนั้นในอัตราที่ลดลง เพราะบ้านมีราคาแพงนั้น เนองจากราคา 
ที่ดินและสภาวะทางเฟรษจกิจที่เปลี่ยนแปลงไป ที่งพบว่ามีจำนวน 50 โครงการและมีจำนวนบ้าน 
4 ,421  หลัง เพ็มน้ันจำนวน 2,531 หลัง โดยมีจำนวนมากที่สุดในแขวงสามเสนนอกเซ่'นกัน



พารางyi 4.15  นสคงจฯนานบ้านานพมุ่บ้านจ้พสรร แพ่ทแฑาง บ้ « .ศ . 2517 - 2528

3 พ.ศ. 2517 2523 2528 การเนล่ี«นนนลง («น่าa ะ «94)

แชวง จฯนวน 1ฯนวน ’ ทนาน 2517--2523 2523-2528 2517-2528

าครงการ บ้าน รัอ«ละ าพรงการ บ้าน รัอชละ รครงการ บ้าน รัอ«ละ ทนาน ร้อ«ละ ทนาน รัอ«ละ VIนาน ร้อ«ละ

หัวหชา'าง 4 115 12.44 8 662 21.94 11 769 17.39 547 26.31 107 7.92 654 18.84
«น1เ«4 8 592 64.06 12 689 22.83 12 1,354 30.62 97 4.63 665 49.22 762 21.95
นางกะบ้ 2 37 4.00 4 212 7.02 4 234 5.29 175 8 .36 22 1.62 197 5.67
สาม1สนนอก 3 180 19.48 22 1,454 48.19 23 2,007 46.07 1,274 60.86 553 4,093 1,857 53.51

รวม 17 924 100.00 46 3,017 100.00 50 4,421 100.00 2,093 100.00 1,351 100.00 3,470 100.00

หมา : จากการแปลภาหถ่ายหางอากาส มาทราส่าน 1:5,000



223

จำนวนกง 2 ,0 0 7  หลังร้อยละ 4 6 .0 7  ของจำนวนบ้านจัดสรร ในเขตห ้วยขวาง(ตารางท ี่ 4 .1 5 )

ธ) อาคารที่อยู่อาดิยประเภทอาคารสูง ■ พบว่า ในเขตห้วยขวางมี 
อาคารที่อยู่ประเภทอาคารสูง สำหรับอาคารที่สูงดังแต่ 4 รัน ขนไปได้แก่

1 . อาคารสงเคราะห้การเคหะแห่งธ'าดั เมีนแ•ฝลตท่ีสร้างขน 
เพื่อให้ผู้มีรายได้ตํ่าเข้าอยู่อาดิยรวมทั้งหมด 11 โครงการ เมีนอาคารคอนกรีดมีความสูง 5 รัน 
จำนวน 10 โครงการ และอาคารคอนกรีดสูง 12 รัน 1 โครงการ จากข้อมูลของการเคหะ
แห่งป็ฯดิแสดงจำนวนที่อยู่อาดิยที่อยู่ในเขตห้วยขวาง (ด ูตารางท ี่ 4 .1 6 )  ■ พบว่ามีจำนวนท่ีอยู่
อาดิยรวม 9 ,6 4 8  หน่วย ในจำนวนนกระจายดัวดั้งอยู่ในนืนที่แขวงดินแดงจำนวน 6 ,2 8 8  หน่วย 
ดิดเมีนร้อยละ 6 5 .1 7  และในแขวงห้วยขวางจำนวน 3 ,3 6 0  หน่วยร้อยละ 3 4 .8 2

(ตารางท ี่ 4 .1 6 )  จำนวนที่อยู่อาดิยอองการเคหะแห่งข'าดิในเขตห้วยขวาง
พนท่ี หลัง ร้อยละ

6 ,2 8 8แขวงดินแดง 6 5 .1 7
แขวงห้วยขวาง 3 ,3 6 0 3 4 .8 2

รวม 9 ,6 4 8 1 0 0 .0 0

2 . อ■ พารีทเมนต เมีนอาคารที่อยู่อาดิยที่เมีนประเภทให้เน่าพบ 
ว่ากระจายตัวอยู่ในบรีเว(นที่เมีนย่านมข'นหนาแน่น หรีอบรี L วณที่ใกล้แหล่งงานและมีความสะดวก 
ใน การเข ้ากง 3

3 . อาคารอุ,ดและหอนัก ■ พบว่า ในเป็ดห้วยขวางมีเน ียง
แห่งเดียวเท่าน ั้นได้แก่ สยามคอนโดมีเนียม ดั้งอยู่ใกล้ถนนรัป็'ดาภเษกในแขวงห้วยขวาง สำหรับ 
หรับหอนักพบว่า จะอยู่ในบรี เ วผย่านขุ'มข'นโดยมากจะ เ มีนอาคารดิกแถวที่กั้นห้องแบ่งเข่ฯ

ค) ความลัมนันธป็องการใข้ที่ดินกับอาคารและที่ดิน

1 . ความลัมนันธของการใข้ที่ดินกับอาคาร อัตราส่วนพนที่อาคารรวม 
ต่อนีนท่ีดิน (F lo o r  Area R a tio  = FAR) และ อัตราส่วนร้อยละของพนที่อาคารปกคลุมดิน 
(Ground Area C overage = GAC) ของเขตห้วยขวาง จะเมีนการดิกษาในIรองความสูง
ของอาคาร และนีนที่อาคารที่ปกคลุมดิน ดังน้ั
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ก) อัตราส่วนพันที่อาคารรวมต่อพันที่ดิน (FAR) เขต'ห้วยขวางมีอัตรา
ส่วนพันที่อาคารรวมต่อพันดิน จากการดิกษาป็องกองผังเมือง ที่งพิจารณาเที่นรายบล๊อค (คูแผน 
ท่ี 4 .1 1  ประกอบ) จะเห็นได้ว่าสามารถแบ่งออกIที่นกลุ่ม ๆ ได้ดังนํ้

1 . กลุ่มท่ีมี FAR สูงมากกว่าตั้งแต่ 1 .0 0  ปีนไป บล๊อค เหส่านได้ 
แก่บริ L วณท่ีอยู่อาค้ยหนาแน่นสูง ใ?ง เ ท่ีนท่ีต้ังปี องแ*ฝลตการ เ คหะแห่งธ'าดิ ชุ'มธ'น L คหะห้วยข วาง 
แอวงห้วยขวาง บริเวณแปลตดินแดง และบริเวณที่เที่นย่านการค้า เที่นอาคารประเภทดิกแถว 
ที่งอยู่ริมถนนประปาสงเคราะห็กับถนนดินแดง-อโศก แขวงดินแดง

2 . กลุ่มที่มีค่ารองลงมา มีค่าตั้งแต่ 0 .5 1  -  1 .0 0  'พบว่าบริเวณ 
ส่วนใหญ่อยู่เห็นกลุ่มติดกับถนนวิภาวดีรังสิต กับถนนประปี'าสงเคราะห็ และอืกส่วนหนงดิดกับปุมอ'น 
เคหะห้วยปีวาง แขวงดินแดงกับแขวงห้วยปีวาง นอกจากนจะเที่นกลุ่มบล๊อคที่อยู่ทางด้านใต้ถนน 
เพปรบุรีดัดใหม่ ที่งเที่นอาคารขนาด'ใหญ่ ส่วนใหญ่เห็นอาคารพาณิปยกรรม ประเภทส่านักงานและ 
สถานบริการเริงรมยต่าง ๆ

3 . กลุ่มที่มีค่าตั้งแต่ 0 .0  -  0 .5 0  ที่งเห็นกลุ่มพนที่ที่มีค่า FAR ดํ่า 
ท่ีสุดและ เ ท่ี'นกลุ่มท่ีมีพั'นท่ีมาก'ท่ีสุด เ นองจากบริ เ วณน้ํ เ ท่ีนพ'นท่ีว่าง เ ท่ีนส่วนใหญ่ มีพนท่ีพัฒนาแล้ว
เฉพาะในบริเวณที่มีถนนเข้าถงจะมีค่า FAR ค่อนข้างสูงกว่าบริเวณที่อยู่ห่างจากถนนออกไป พ้ํนท่ีท่ี 
มีค่า FAR ตํ่าส่วนใหญ่จะอยู่ทางด้านตะวันออกอองเธต ในแขวงสามเสนนอกและแขวงบางกะปี
ที่งยังมีพํ้นที่ที่ยังไม่ได้ใข้ประโยปน่ทางด้านตะวันตกของแขวง

ปี) อัตราส่วน'ร้อยละป็องพํ้นที่อาคารปกคลุมดิน (G .A .C ) เมื่อพัจารณา 
เปรียบเทียบกลุ่มอองอาคารต่าง •า กับพันท่ีดินน้ัน  ๆ ในแต่ละบริเวณ (แผนที่ 4 .1 2 )  จะเห็นได้ว่า 
G .A.C ในเขตห้วยขวางมีค่าร้อยละ ระหว่าง 1 .1 6  -  5 2 .7 0  เมื่อพิจารณารายบล๊อคจะแบ่ง 
ออกได้เที่นกลุ่มดังนั้

1 . กลุ่มบล๊อคท่ีมี G.A.C สูงมีค่าร้อยละระหว่าง 40 -  60 ใน
แขวงสามเสนนอกมีอยู่ 1 บริเวณคือ บริเวณริมถนนสุทธิสารวินิจฉัยที่งเห็นกลุ่มอาคารที่อยู่บริเวณ 
ถนนที่แยกไปส่ถนนลาดพร้าว ในแขวงห้วยปีวางอยู่ที่บริเวณพันที่ระหว่างถนนเปรมสมบัติ กับถนน 
ผาสุก ส่วนในแขวงดินแดงจะมีอยู่เที่นบริเวณใหญ่และมีค่าสูงกว่าทั้ง 2 บริเวณที่กล่าวมาอยู่ติดถนน 
ประข'าสงเคราะห็กับถนนดินแดง-อโศก
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2 . กลุ่มบล๊อคที่มีด่าร้อยละของอาคารปกคลุมดินระหว่าง 20 -  40
จะIหันได้ว่า เป็นกลุ่มปีนที่หรือบรอคที่อยู่'ในแโทงดินนดงและแซวงห้วยขวาง รู่งเป็นนนที่ที่อยู่ทาง
ด้านตะวันตกของเขตและบริเวณปีนที่ที่อยู่ดิดกับถนนเนชรบุรีตัดใหม่ ช้งเป็นประเภทอาคารนาณิชย่ 
โดยกลุ่มบลัอคที่อยู่ดิดถนนสายหลัก จะมีด่า G.A.C สูงกว่าบล๊อคที่ลักจากถนนเช้าไป

3 . กลุ่มบลัอคที่มีอัตราส่วนร้อยละนํ้นที่อาคารปกคลุมดินไม่เ กินร้อยละ 
20 เป็นบริเวณที่มีด่า G.A.C ตํ่า ส่วนใหญ่จะได้แก่ บรีเวทะทางด้านดะวันออกของเขต'ในมีนที่
แอ วงล■ ไม เ ลนนอก แข วงห้วยอ วางและแข วงบางกะปี ยก L ว้นบรี เ วณท่ีอยู่ติดกับถนนสายหลัก

สรุปได้ว่าเซตห้วยขวางยังมีการใช้ที่ดินไม่หนาแน่นทั่วทั้งปีนที่ เมื่อปีจารทท 
จากอัตราส่วนของปีนที่อาคารรวมต่อปีนที่ดิน (F .A .R ) และจากอัตราส่วนร้อยละอองปีนอาคาร
ปกคลุมปีนท่ีดิน (G .A .C ) โดยพบว่า ปีนที่ที่มีความหนาแน่นอาคารสูงมักจะได้แก่ ปีนท่ีบรีเวทเท่ี 
เป็นย่านการค้า กลุ่มอาคาร‘พาณิชยกรรมรีมถนนเนอ'รบุรีตัดใหม่ ถนนประชาสงเคราะห้และถนน 
ดินแดง-อโคก ดู่งจะมีด่า F .A .R  และ G.A.C สูง สำหรับย่านบริเวณที่เป็นชุมชนอยู่อาค้ย
นบว่ามีด่าทั้งสองอยู่ในระดับสูงรองลงมา สรุปโดยทั่วไปนบว่ากลุ่มบล๊อคที่มีด่าทั้งสองสูงจะอยู่ใน
แขวงดินแดงและเอตห้วยขวาง เป็นปีนที่ที่อยู่ทางด้านตะวันตกระหว่างถนนวิภาวดีรังลัตกับถนน
รัจดาภิเษก ส่วนปีนที่ทางด้านตะวันออกปิองเขตจง เป็นปีนท่ีว่างส่วนใหญ่ จะมีความหนาแน่นอาคาร 
เบาบางและเป็นอาคารที่อยู่อาคัย ■ ช้งมีความสูง 1 -  2 ช้น จะมีค่าทั้งสองค่อนอ้างตํ่า

ค ) การถ ือครองท ี่ด ิน  ก รร ม ล ัท ธ ิก ารถ ือ ค รอ งท ี่ด ิน ใน เข ต ห ้ว ย ข วางส าม าถ  
จ ำแน ก ก ล ุ่ม เจ ้าข อ งท ี่ด ิน อ อ ก เป ็น  2 กลุ่ม ต ังน (ด ูแผนท ี่ 4 . 1 3 )

1 . กล ุ่ม ท ี่ด ิน ราชการ ประกอบด ้วยท ี่ด ินราชป ีสด ุ ที่ด ินทรันยลันส่วน 
นระมหากษ ัตร ีย ่ และท ี่ด ิน ข อ งห น ่ว ย ราช ก ารก ารรถ ไป แห ่งป ระ เฑ ค ไท ย  ทหาร สถาน ด ีกษ าและ  
คาสนสถาน ท ี่ด ิน ส ่วน ให ญ ่จะใช ้ป ระโยช น ่เป ็น ส ถ าน ท ี่ราช การ แ ล ะ เป ็น แ ป ล ต ท ี่อ ย ู่อ าด ีย ข อ งก าร
เค ห ะแห ่งช าต ิ ท ี่ด ิน ใน กล ุ่ม น ํ้จะม ีจำน วน น ้อยและอย ู่กระจ ัดกระจาย 2

2 . ที่ดินของเอกชน จะเป็น,ท่ีดิน,ที่ถูก'ใช้ประโยชน้เนื่ออยู่อาดีย นา 
ณิชยกรรมและอื่น  ๆ การใช้ที่ดินของเอกชนจะใช้ประโยชนได้คุ้มค่ามีผลตอบแทนทางเครษจกิจได้ 
มากทว่าที่ดินกลุ่มแรก ที่ดินของเอกซนจะมีโอกาสเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน้ขนอยู่กับความต้อง 
การโดยเฉนาะท่ีดิน'ท่ีอยู่'ในย่านธุ■ รกิจ
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ก าร ส ิ'ก ษ า เท ี่อ เป ็น  แ น ว ท าง  ใน ก า ร พ ัฒ น า ก า ร ใฟ ้ท ี่ด ิน เท ี่อ อ ย ่อ า ส ิ'ย ? ]อ ง เข ต ห ้ว ย ย ว า งร]แสดง ท ี่ด ิน ร า ส ่ฟัส์เดุ แ ผ ่น f i 4-13
สัญสักษโป้ เคร ึ่องหมาย

ท ี่ด ิน ท ร ั'พ ย ์รน ร ่วน 'พ ระม ห ากษ ัต ร ิย ์ เขคฃองIซด

ท ี่ม า  : ก อ งฟ ้ง เรอ ง

ท ี่ด ิน กร ุง เท 'พ ม ห าน ค ร  
ที่ด ินท ี่กรมอนาริกษ  ั
ท ี่ด ิน การรถ ไฟ แห ่งป ระเท ด ไท ย  
ท ี่ด ิน ช อ งท ห าร

น า ต ร า i ว V

เขตของแขวง 
ถนน ชอย 
ทางรถไฟ
ระ■ พาน 
ครอง

^ใ;นนแา
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กรรมสิทธการถือครองที่ดิน จะ Iมีนปีจจัอสำคัถู(โนการนิจารณาการวางแผน 
การโ§ท่ีดิน สำหรับที่ดินส่วนราซ'การมีความเมีนไปได้โนการนำมาโน้นิตททตามวัดกุประสงค แต่ 
ที่ดินของเอกอ'นจะเมีนปีถู/หาและอุปสรรคต่อการนิ«เนาการให้ที่ดิน เนื่องจากเมีนที่ดินที่มีผู้ถอครอง 
เมีนจำนวนหลายราย และต้องโรเวลาในการดำเน ินการเน ื่อโห้บรรลุวัตกุประสงค นื่งโอกาส
โนการนำมาโรเมีนไปได้ยาก นอกจากต้องโรมาตราการ ตามกฎหมายเท่านั้น

2 ) ลักษณะเร่งก่อสร้างโนเขตห้วยขวาง จากการสำรวจซองกองผังเม ีองกรุง
เท,พมหานคร ■ พบว่าโนเขตห้วยซวางมีอาคารรวมทั้งสินประมาณ 3 5 ,1 6 0  หน่วย โดยมีอาคาร 
มากที่สุดโนแขวงห้วยขวางประมาณ 1 3 ,5 5 9  หน่วยดิดเมีนร้อยละ 3 7 .9 4  จำนวนอาคารรองลง 
มาอยู่โนแขวงดินแดง และแขวงสามเสนนอก มีจำนวน 12 ,0 3 6  และ 6 ,0 9 3  หน่วยคิดเมีน
ร้อยละ 3 4 .1 8  และ 1 7 .3 0  ตามลำดับ โดยมีจำนวนน้อยที่สุดโนแขวงบางกะปีมีจำนวน 3 ,6 7 2  
หลัง หรือมีร้อยละ 1 0 .4 3  ของจำนวนทั้งหมด

จากจำนวนอาคารทั้งหมด นิจารณาแยกตามลักษณะสิงก่อสร้างได้ดังนั้ (ต ูตาราง 
ท่ี 4 .1 7  ประกอบ)

ก) สกา•พอาคาร อาคารส่วน'โหถู่เ'ในเขต'ห้วยขวางจะเมีนอาคารที่มีสภา'พ 
ปานกลางเมีนส่วนโฑถู่(จำนวน 2 5 ,5 2 9  หน่วยร้อยละ 7 2 .6 1  โดยอาคารสภา■ พใหม่มีจำนวน
5 ,8 8 2  หน่วย หรือร้อยละ 1 6 .7 0  และอาคารสภา'พเก่าจำนวน 3 ,7 4 9  หน่วยคิดเมีนร้อยละ 
1 0 .6 6  ของจำนวนอาคารทั้งหมด (3 5 ,1 6 0  หน่วย) โดยอาคารที่มีสภา'พใหม่จะได้แก่ อาคาร 
•พาณิป็'ยท้ังขนาดโหถู่เและขนาดปานกลาง และบ้านอยู่อาดิยของหมู่บ้านจัดสรร โดยจะอยู่โนบริเวณ 
ตามถนนเนซรบุรืดัด'ใหม่ ถนนรัข'ดาภิเษก ถนนประ ซ'าราษฎรือุฑศ ส่วนอาคารที่มีสภา'พเก่าได้
แก่ บริเวณสุมข'นแออัด บริเวณซอย■ พร้อม■ พรรณ นื่งจะนบว่าเกาะอยู่เมีนกลุ่มตามริมคลองลาด
นร้าว คลองบางนื่อ คลองสามเสน สำหรับจำนวนอาคารที่กระจายอยู่ทั่วไปมีดังนั้ อาคาร
สภานใหม่นบว่ามีจำนวนสูงสุดโนแขวงดินแดง รองลงมาอยู่โนแขวงห้วยขวาง ส่วนอาคารสภาน 
ปานกลางนบว่าจะมีอยู่โนแขวงห้วยขวางมากที่สุด และมีอยู่โนแขวงดินแดงรองลงมา โดยมีน้อย 
มากโนแอวงบางกะบ้ สำหรับอาคารสภานเก่านบมีมากโนแขวงดินแดง น่ืง Lมีนแขวงที่มีการนิดทนา 
ต่อเนื่องจากเขตนถู)าไ'ท และมีจำนวนน้อยที่สุดโนแอวงบางกะปีเข่'’นกัน

ข) ความสูงอาคาร ความสูงอาคารโนเขตห้วยขวาง นบว่าอาคารส่วน 
โหถู่(จะมีความสูง 2 นั้นมากที่สุดจำนวน 2 2 ,7 7 4  หน่วย ร้อยละ 6 4 .7 7  โดยมีอาคารสูง 1 น้ัน 
และ 3 น้ันมีจำนวน 5 ,5 5 5  หน่วยและ 5 ,1 1 9  หน่วย ตามลำดับ สำหรับอาคารสูงตั้งแต่ 4 น้ัน 
ขนไปจะมีน้อย โดยมากจะเมีนอาคารนาณิซ4 เละดิกแถวโนบริเวณถนนรัซดาภเษก ถนนเนซรบุรื
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เท ! n i  4 .17 u a s M â n » a : â i n a s î n B า « ฑ \ u n s ทำ!)แท1 9 K.K. 2528

ริก»8ะสิ1ก่อส‘โา1
แแแทรทห

‘ทน
แหน่า BÏTM m m S t i i M  แ ห น า 1ทะ9 แรใ1สื ามเส์นนอก

ร*ไนายอาราร 
(นน่าร)

13,359
(37.94%)

12,036
(34.18X1

3 ,672  
(10.43%)

6,093
(17.30%)

35,160
(100%)

าร«โรร1 ส์รำ1 X X X X X
ไน 4,563 (3 4 , 16 ) 2 , 996  ( 24 . 89 ) 1 ,166  ( 3 1 , 7 5 ) 1,358 ( 2 2 . 29 ) 10, 083 (2 8 . 68 )

( 45 . 21 ) ( 29 . 69 ) ( 1 1 . 55 ) (1 3 . 45 ) (100%)
รท 8,207  ( 61 . 43 ) 8 ,388  ( 6 9 . 89 ) 2 ,389  ( 6 5 , 00 ) 4 , 430  ( 7 2 . 71 ) 23 ,414  ( 6 6 . 5 0 )

( 3 5 . 05 ) ( 3 5 . 82 ) ( 1 0 . 20 ) ( 1 8 . 9 2 ) (100%)
«ทไน, 561 ( 4 , 20) 629 ( 5 . 2 3 ) 98 ( 2 . 6 0 ) 297 ( 4 . 8 7 ) 1,585  ( 4 . 5 1 )

( 3 5 , 39 ) (3 9 . 68 ) ( 6 . 1 8 ) ( 1 8 . 73 ) (100)
au ๆ 28 ( 0 , 2 1 ) 23 ( 0 . 1 9 ) 19 ( 0 . 5 2 ) 8 ( 0 . 1 3 ) 78 ( 0 , 2 1 )

( 35 . 89 ) ( 2 9 , 48 ) ( 2 4 . 35 ) ( 1 0 . 25 ) (100)

{เทา!เอาราร
ไแน่ 1,848 ( 13 , 83 ) 2 , 520  ( 20 . 93 ) 618 ( 1 6 . 83 ) 896 ( 1 4 . 70 ) 5 , 88 2  ( 1 6 . 7 0 )

( 3 1 . 41 ) ( 42 . 84 ) ( 1 0 . 5 0 ) ( 1 5 . 23 ) (100)
ปานกทา< 10, 546 ( 78 . 94 ) 8 ,366  (6 9 . 51 ) 2 , 502  ( 6 8 . 14 ) 4,115  ( 2 5 , 52 ) 25 , 529  ( 7 2 . 6 1 )

( 41 . 30 ) ( 3 2 . 77 ) ( 9 . 8 0 ) ( 1 6 . 11 ) (100)
เท่า 965 ( 7 . 2 2 ) 1,150 ( 9 . 5 5 ) 552 ( 1 5 . 03 ) 1,082  ( 17 . 54 ) 3 ,749  ( 1 0 . 66 )

(2 5 . 74 ) ( 30 . 67 ) ( 1 4 . 7 2 ) ( 2 8 . 8 6 ) (100)



m m  4 . 1 7  ( f i a )

a m a n ห

8กษ»ะส์1ก่0รร่ า< _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  ฑแ
m i «181ใ น  i i m u i M  m i i n i n : t l  แแส ์ า« เ สนนอก

8าาผสุ 1ราพาร
1 ill

2 ill

3 ill

4 ill

5 ill

6 ill

X
1,961 ( 1 4 . 67 )  

(3 5 . 30 )  
9 ,582  ( 7 1 . 72 )

(4 2 . 07 )  
1,402  ( 1 0 . 49 )

( 2 7 . 38 )
306 ( 2 . 2 9 )

( 2 5 . 08 )
97 ( 0 . 7 2 )  
( 2 2 . 14 )
11 ( 0 . 0 8 )  
( 22 . 44 )

X
1,381 ( 1 1 . 47 )  

( 2 4 . 86 )  
7,344  ( 6 1 . 01 )  

( 3 2 . 24 )  
2 , 569  ( 2 1 . 34 )  

( 5 0 . 18 )
404 ( 3 . 3 5 )  

( 3 3 . 11 )
321 ( 2 . 6 6 )  

( 7 3 . 28 )
12 ( 0 . 0 9 )  
( 2 4 . 48 )

X
962 ( 2 6 . 19 )  

( 1 7 . 31 )  
1 ,732  ( 4 7 . 16 )  
. ( 7 . 7 3 )

558 ( 1 5 . 19 )  
(1 0 . 90 )

381 ( 1 0 . 3 7 )  
(3 1 . 22 )
16 ( 0 . 4 3 )  
( 3 . 6 )
23 ( 0 . 6 2 )  
( 4 6 . 9 3 )

X
1,251 ( 2 0 . 53 )

( 2 2 . 52 )  
4 , 116  ( 6 7 . 55 )

( 1 8 , 07 )
590 ( 9 . 6 8 )

(1 1 . 52 )
129 ( 2 . 1 1 )

(1 0 . 57 )
4 ( 0 . 0 6 )  

( 0 . 9 1 )
3 ( 0 . 0 4 )  

( 3 . 1 2 )

X
5,555 ( 1 5 . 8 0 )  

(100X1
22,774 ( 6 4 . 77 )  

(100X)
5,119  ( 1 0 . 45 )  

(100X)
1,220 ( 3 . 4 7 )  

(100X)
438 ( 1 . 2 5 )  

(100X)
49 ( 0 . 1 4 )  
(100X)

« เท  : n a i M l S a i
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ตัดใหม่ ถนนอโศก-ดินแดง นอกจากนั้ยังกระจายอยู่ทั่วไปตามรีมถนนสายสำคัญที่เมีนสุมข'น อาคาร 
ทุกประเภทจะมีมากที่สุด■ พบว่ามีอยู่ในแขวงห้วยขวางมากที่สุด รองลงมาในแขวงดินแดง ส่วนแขวง 
สามเสนนอกก็จะมีจำนวนรองลงไป สำหรับแขวงบางกะปีนั้นจะมีจำนวนน้อยที่สุด

3 ) วัสดุโครงสร้างอาคาร วัสดุที่ใช้ก ่อสร้างอาคารในเขตห้วยขวาง ■ พบว่า
อาคารที่ก่อสร้างด้วยคอนกรีต หรีออาคารตกจะมีมากที่สุด 2 3 ,4 1 4  หน่วย ฑรีอร้อยละ 6 6 .5 0  
โดยมีมากที่สุดใน 2 แขวงคือ แขวงดินแดงและแขวงห้วยขวาง จำนวน 8 ,3 8 8  และ 8 ,2 0 7  
หน่วย ส่วนอาคารประเภทไม้มีจำนวนรองลง 1 0 ,0 8 3  หน่วยร้อยละ 2 8 .6 8  โดยมีมากที่สุดใน 
แขวงห้วยขวาง ■ พบว่าม ีน้อยท ี่สุดในแขวงบางกะป็ส่วนอาคารตกไม้นั้น ๆ ม ีจำนวนน้อยมากจำนวน 
1 ,5 8 4  หน่วยเท่านั้น มีจำนวนมากที่สุดเมียง 629 หน่วยในแขวงดินแดง และมีเม ียง 98 หน่วย 
ในแขวงบางกะปี

ง ) ปิจจัยที่ส่งL สรีมให้ เ กดการขยายตัวฃองที่อยู่อาคัย

จากการคืกษาลักษ(นะสภา■ พท่ัว  ๆ ไปของเขตห้วยขวางในบทที่ 3 และการใช้1ท่ี
ดินในอดีตและปีจจุบัน สภา•พการเปลี่ยนแปลงของการใช้ที่ดิน ทำให้สามารถมีจารททบัจจัยที่ส่ง
L สรีมให้ เ ทิดการขยายตัวของที่อยู่อาคัย'ได้ ดังน้ั

1) ที่ต ั้งของเขตห้วยขวาง มีจาร(นาจากที่ตั้งมีนที่เขตห้วยขวางอยู่ในมีนที่เขต 
นั้นในเมีนเขตที่ตั้งอยู่ในใจกลางกรุง เทนมหานคร อยู่ใกล้แหล่งงานและย่านการค้า ทำให้มีความ 
สะดวกรวดเร็วและประหยัดค่าใช้จ่าย

2) สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบรีการสุมข'น บัจจัยต่าง  ๆ ทางด้าน 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการและบรีการขุ'มข'น เมีนลี่งที่อำนวยความสะดวกสบายแก่ผู้ที่อยู่อาคัย 
ตังนั้นถ้าพนที่ใดมีการจัดบรีการด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการและบรีการสุมปี'น ก ็จะเ มีนบัจจัย 
สำคัญดิงดูดให้ประข'ากร เช้าไปตั้งถนจาน

เขตห้วยขวาง เมีนเขตที่มีการจัดการด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการและบรีการ 
สุมข''นอย่างค่อนช้างพร้อมเมียงพอต่อการดำรงช้วิตพน;จานของสุมซ'น ช้งจะข่'วยส่งเสรีมให้เทิดการ 
ขยายตัวของที่อยู่อาคัยอย่างกว้างขวาง

ก ) สาธารณูปโภค,ปีง เมีนบัจจัยสำคัญที่ส่งเสรีมให้เขตห้วยขวาง เมีนเขตที่มีความ 
พร้อมในการรองรับการพัฒนาต่อไปตังนั้
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1) ถนน นิจารพาจากเสินทางคมนาคมสายหลักฑรัอสายต่าคัถู/ที่ตัดผ่านบน
ที่เป็ดห้วยอวาง รถนนหลักได้แก่ ถนนวิภาวดิรังสิต ถนนรัซดากิเษก ถนน IVIธ''รบุรีตัดใหม่ Licit; 
ถนนลาดนร้าว ถนนดังกล่าวนIปรัยบเสมือนLสินIสิอดไหท/ที่เป็นเสินทางสิาคัถู) ที่ทำไห้การเดิน
ทางตดต่อกับ'บนที่เป็ดอื่น  ๆ ได้สะดวกรวดเรัว นอกจากนยังมืถนนระดับท้องถนห้งเป็นถนนสาย
รองที่ต่าคัถู)หลายสายคือ ถนนประ ซาสงเคราะฑ ถนนสุทธิสารวินิจฉัย ถนนประ๙าอุท้ศ ถนน
เทียมร่วมมิตร ป็งเป็นถนน'ที่เซิ่1อมต่อกันและกระจายอยู่'ทั่ว,พนท่ีเป็ด ทำ'ให้ผู้ที่อยู่อาสืย'ไนเป็ด
ห้วยขวางมิความสะดวกไนการเดินทางดิดต่อกันไนเขต และยังมืถนนซอยริ?งมือยู่กระจัดกระจาย
ตัวอยู่ทั่วไป และจากการล่ารวจชองงานระบบคมนาคมและสาธารณูปโภคสาธารณูปการ กองผัง 
เมืองกรุงเท'พมหานคร เป็ดห้วยขวางมืจำนวนถนนและซอยในบนที่จำนวน 352 สาย

2 ) ไ,ฝนิา บนที่เขต'ห้วยขวางเป็น'นินที่เอตร้น'ไน ปีจจุบัน ป ี,พ. fl 2528 
Iรองของไพ่นิาไม่เป็นอุปสรรคต่อการขยายตัวของซุมซน เบราะการไพ่ฟ้านครหลวงมืธีดความสา 
มาถที่จะไห้บรัการครอบคลุมทั่วทั้งเขต ผู้มืความต้องการไห้ไพ่ฟ้าก็สามารถติดต่อและขอไพ่ฟ้าไห้ 
ได้ทุกครัวเรัอน

3 ) นํ้าประปา ไนบัจจุบันน้ํปี บ .fl. 2528 บนที่เขตห้วยขวางได้รับ
บริการด้านประปาเกอบทั่วทั้งเขต ยกเว้นบริเวณบนที่ด้านตะวันออกที่ติดต่อกับเขตบางกะบัที่สิอม
รอบคลองลาดบร้าว ที่งเป็นต่วนหนงและยังเป็นที่ว่างยังไม่ได้ประโยซนิ แต่ไนอนาคตตามแผน
โครงการปรับปรุงกิจการประปาแผนหลัก ของการประปานครหลวง

4 )  โทรสืบท่ี บัจจุบันป็ บ .fl. 2528 เขตห้วยขวางได้มืบริการด้านโทร 
สืบท่ีไม่เต็มบนท่ี บริ เ วณท่ี เ ป็นย่านซุมซนและย่านการค้าจะรับบริการ ต่วนบริ เ วณบนท่ีว่างและบน 
ที่เบงได้ร ับการพันาขนมาใหม่ย ังไม่ม ืบริการเข ้าถง อย่างไรก็ตามองคการโทรสืบที่แห่งประเทค 
ไทยได้จัดทำแผนเบมจำนวนเลขหมาย และเบมจำนวนคู่สายไนนินที่ที่ยังชาดแคลน

5 ) การระบายนา การระบายนํ้าโดยระบบท่อระบายนํ้าไนเขตห้วยขวาง
ท่อระบายนํ้าจะมืการวางแนวท่อตามถนนสายหลักและถนนทั่วไปตามย่านซุมซนเมือง ต่าหรับบริเวทเ 
ที่ยังเป็นที่ว่างก็จะไม่มืท่อระบายนํ้า แต่เนองจากบนที่ต่วนใหญ่ เป็นนินที่ว่างการระบายนํ้าจะเป็น 
วิธีปล่อย'ไท้นํ้าที่ขังตามผัวบนดิน ริ?ง เป็นนํ้าฝนริ?มลงต่ได้ดินโดยวิธีธรรมซาดิ และไนเธตห้วยจวาง 
มิคลองหลายสาย และบัจจุบันได้พันาไห้สามารถระบายนํ้าได้อย่างมืประสิทธิภาบ และไนนินท่ี
เขตห้วยขวางก็อยู่ไนแผนปฏิบัติการใ]องกันและแก้ไขบัถู)หานํ้าท่วมซองกรุงเทบมหานคร

6 ) การเก ็บขยะ การเก็บขยะมูลฝอยของเขตห้วยขวางยังไม่สามารถจัด
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เก็บได้หมดโนแต่ละวัน ทั้งนื่มีอุปสรรค'ในด้านเจ้า-หน้าที่และอุปกรณที่โข้ปฎิบัดิงาน นอกจากนื่ที่อยู่ 
อาคัยกระจัดกระจาย ทำโห้มีอยะตกค้างโนแต่ละวัน อย่างไรก็ดี เอตบางเขนได้แก้ไชโดยจัดทำ 
ถังขยะขนาดใหญ่วางตามจุดที่ไม่สามารถ เข้าเก็บขนได้ทุกเนื่อรวมกองขยะและมีสภา■ พแวดล้อมที่ดี

7 ) การบรการขนส่งมวลข'น การบริการขนส่งสาธารณะโนเขตห้วยขวาง 
ปิจจุบันนมีรถประจำทางวงผ่านเข้า -  ออกมีนที่ของเขตห้วยขวาง โนถนนสายส่าคัท)  ๆ จำนวน 
รวม 23 สาย นื่งอำนวยความสะดวกโห้ผู้ที่อยู่อาสืยรวมทั้งผู้มีธุรทิจหรือภารทิจโนเขต และโน
อนาคตเขตห้วยขวางจะมีบทบาทส่าคัถู)เนื่องจากมีรถไปมีาผ่านนํ้นที่ และเมีน'ที่ตั้งของสถานี,ช่,อม
บำรุง (W orkshop)

ข) สาธารณูปการ สาธารณูปการก็จัดเมีนบัจจัยที่ส์าคัถู)อีกประเภทหนื่งที่สนับสนุน 
ให้เขตห้วยขวางสามารถนัฒนาได้รวดเร็ว ได้แก่

1) การไปรษณีย่ การให้บริการด้านการไปรษณีร่-เโนเขตห้วยขวางมีเขต
ไปรษณืยรับผิดปอบอยู่ 2 แห่งคือ ปท. ลาด■ พร้าว และ ปฑ. สามเสนโนและมีตู้ไปรษณียรวม 
ตู้ ตั้งอยู่กระจายอยู่ตามแขวงต่าง  ๆ และจะมีจำนวนมากโนย่านปุมปน

2) การรักษาความปลอดภัย มีนที่เขตห้วยขวางอยู่โนความดูแลของสถานื 
ตำรวจนครบาล 4 สถานีได้แก่ สถานีตำรวจนครบาลห้วยขวาง ดินแดง ม้กกะล้นและสุทธิสาร 
โดยแต่ละสถานีตำรวจได้จัดตู้ยาม,พร้อมอุปกรณติดต่อสือสาร เนื่อดูแลรักษาความปลอดภัยให้แก่
ประข'าขนที่อยู่ห่างไกลจากสถานีตำรวจ ธิงมีทั้งหมดรวม 8 จุด

ส่าหรับคดีท่ี L ทิดขนโนเขตห้วยอวาง ส่วนใหญ่แล้วจะเมีนคดีที่ประทุษ
ร้ายต่อ'ทy พย ธิงเทิดขนมากโนย่านปุมปนหนาแน่นโนมีนที่สถานีตำรวจห้วยขวาง ส่วนโนมีนท่ีสถานี 
อื่นมีจำนวนคดีเทิดขนน้อย และคดีการเทิดเนลิงไหม้ที่งมีความส์าคัถู!ที่สร้างความเสียหายแก่นีทิต
และฑรั■ พย่ลินของประปาปน ส่าหรับสถิติคดีเ■ พลิงไหม้โนป็ ■ พ.ศ. 2528 มีจำนวน 99 ราย 
นีงเมีนคดีเ■ พลิงไหม้ขนาดเล็ก

โน เขตห้วยขวางมีเจ้าหน้าที่ตำรวจที่ต้องดูแลมีนที่รวมทุกสถานีแล-ทุก 
ระดับรวม 476 คน นื่งเฉลี่ยความรับผิดปอบดูแลให้ความปลอดภัยแก่ประปาปน เจ้าหน้าที่ตำรวจ 
1 นายต่อประปากร 570 คน ธิงเมีนอัตราส่วนที่ดีกว่ามาตรฐานของกรมตำรวจ'ที่กำหนด
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3) สวนสาธารพะและที่นักผ่อน เอดห้วยจวางมีนนที่ที่จัดเมีนสวนสาธารณะ
และท่ีนักผ่อนได้แก่ สูนย่เยาวอนไทย-ญี่ปุน รู่งเมีนสนามกิฟ้าอนาดใหญ่และมีนินที่บริเวณรอบ
สนามอีกจำนวนมาก รู่งกรุงเทนมหานครได้จัดไว้เมื่อให้ประอาอนทั่ว  ๆ ไปและ เยาวอน เช ้าให ้ 
บริการ นอกจากนํ้ยังมีสวนสาธารพะ สวนปาวิภาวติรังสิต รู่งเมีนสวนสาธารณะและสวนหย่อม 
ปีนาดเล็กในบริเวณแปลตการเคหะแห่งอาติ

4 ) สถานรักษานยาบาล เป็ดห้วยอวางมีสถานรักษานยาบาลอองรัรูรุ คอ
ศูนย่บริการสาธารณสุอจำนวน 3 คูนย่ และโรงนยาบาลห้วยอวาง โรงนยาบาลกรุงเทนและ
โรงนยาบาลเนอรเวอ นอกจากนยังมีสถานนยาบาลประเภทโนลคสินิคอีก 3 แห่ง

ร ) สถานอีกษา เอตห้วยอวางมีสถาบันการอีกษา ตั้งแต่ระดับอนุบาลถง 
ระดับอุดมอีกษาที่ส์าคัพู่ได้แก่ โรง เ ริยนระดับประถมอีกษา ร ู่ง L มีนระดับการอีกษาภาคบังคับแยก 
เมีนโรงเรียนในสิงกัดกรุงเทนมหานคร และโรงเร ียนเอกอน สิงกัดกรมสามัญอีกษา รวมทั้งเน 
69 โรง

มาตรรูทนอย่างตํ่าตำรวจ 1 นายต่อประอำกร 800 คน ใน,นนท่ีอุ'มอ''นทนาแน่น'พอควร และ
1 ะ 600 คนส์าหรับอุมอนหนาแน่นมาก

6 ) ลักษณะประอากร นิจารณาจากการเคลื่อนไหวอองประอากร จะเห็น 
ว่าเป็ดห้วยอวางมีการเปลี่ยนแปลงจำนวนและอนาดอองประอากร จำนวนครัวเรีอน โดยจะ
เห็นว่ามีอ ัตราเนิมอนเรอย  ๆ ทุกปีต้ังแต่ปี น .ส . 2521 ร ู่งจ ัดต ั้งเป ็ด เ มีนด้นมา และมีแนวโน้ม 
ที่จะเนิมอนทั้งอนาดและความหนาแน่นในอนาคต รู่งจะมีล่วนผลักดันให้เกิดการอยายดัวอองนนที่
โดยเฉนาะนนที่ที่เมีนที่อยู่อาคัยเมื่อรองรับจำนวนประอากรที่เนมอน

จ) บัญหาเกี่ยวเนื่องกับการใช้ที่ดิน

1) ความแออัด และความเลื่อมโทรม เอตห้วยอวางเมีนเอตที่ม ีประอากรอยู่
อาคัยค่อนช้างหนาแน่น โดยเฉนาะทางด้านตะวันตกป็อง เป็ดระหว่างถนนวิภาวดืรังสิตกับถนน
รัอดาภิเษก รู่งอยู่ในนินที่อองแอวงตินแดงและแอวงห้วยอวาง เมื่ออีกษาความ'หนาแน่นสุทธิออง 
บริเวณนักอาคัยจะนบว่า ในนินที่ดังกล่าวมีความหนาแน่นสุทธิเกินกว่า 30 -  50 คนต่อไร่อนไป 
จะมีเนิยงบริเวณทางด้านเหนือที่ติดคลองบางรู่อ และคลองบางแก้วที่มีความหนาแน่นตํ่า โดยการ 
รวมกลุ่มอองอาคารนักอาคัยจะอยู่กันหนาแน่นเปียดเสืยด
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สภา•พทั่วไปของบริเวณที่อยู่อาค้ยส่วนใหญ่จะเป็นย่านหักอาค้ยของประชากร 
รายได้ปานกลางและรายได้ตํ่าในมีนที่ด้านดะวันดก ส่วนทางด้านตะวันออกของเขตประชากรที่อยู่ 
อาศัยจ ะมีรายได้สูงและรายได้ปานกลาง โดยที่มีการรวมกลุ่มของอาคารหักอาศัยประเภทดิกแถว 
และบ้านเดี่ยวที่เป็นบ้านไม้มีขนาดหลังเล็ก ปลูกชิ’ดติดกัน (C ondenced  d w e l l in g )  ในบริเวณ 
ชุ'มปีนเติมรอบแปลต เคหะชุมชนห้วยขวาง โดยที่อาคารติกแถวจะอยู่ตลอดสองข้างถนน กลุ่มอาคาร 
อยู่อาศัยจะอยู่ถัดไปจากถนนหริออยู่หลังดิกแถว สภา'พท่ี'พบเห็นท่ัวไปมีความแออัดหนาแน่น ขาดที่ 
โล ่งที่ว่าง สภา‘พอาคารและสืงแวดล้อมเสือมโทรมอาจ เป็นบ่อเกดแห่งอัคคีภัยได้โดยง่าย ส่วน
ในบริเวณอนจะเป็นกลุ่มอาคาร'พาณิชยบริเวณถนนประชาสงเคราะห็กับถนนดินแดง-อโศก ส่วน
บริเวณถนนสุทธิลารวินิจฉัย และถนนสุทธิสาร-ห้วยขวาง จะเป็นกลุ่มบ้านอยู่อาคีย ส่วนใหญ่เป็น 
อาคารบ้านหลังเดี่ยว ส่วนมีนที่ทางด้านตะวันออกจะเป็นกลุ่มอาคารอยู่อาศัยประเภทหมู่บ้านจัดสรร 
เป็นส่วนใหญ่ โดยจะมีอาคารดิกแถว'พาณิชย์อยู่ริมถนน นอกนั้นยังมีบริเวณนืนที่ที่เป็นแหล่งเสือม
โทรมชุมชนแออัดกระจายตัวอยู่ 35 แห่ง เป็น'นืนท่ี 3 2 1 .4 6  ไร่

2 ) การใข้ที่ตินยังไม่เต็มประสิทธิภาน ในขณะที่มีนที่กรุงเทพมหานครได้ขยาย
ตัวออกไปบริเวณชานเมืองมากขนทุกที ชิงเป็นการรุกลํ้ามีนที่เกษตรที่อยู่รอบนอก ทั้งนั้เนื่องมา
จากการเพมจำนวนประชากร การขยายตัวทางเศรษฐกิจและความต้องการใข้ที่ด ิน แด่ปรากฎว่า 
ในเขตนั้นในของกรุงเทนมหานครยังมืการใช้ที่ดินไม่เต็มประสิทธิภานเท่าที่ควร เมื่อคีกษาเฉพาะ 
มีนที่เขตห้วยขวางปรากฎว่า

ก) ยังมีท่ีดินที่ไม่ได้รับการหัต/นา เป็นที่ว่างเป็นมีนที่ขนาดใหญ่และมีบริเวณ 
กระจัดกระจายอยู่ทั่วไป คิดเป็นร้อยละ 4 4 .9 7  ของการใช้ที่ดินทุกประเภท

ข) อัตราส่วนของนั้นที่อาคารรวมต่อนั้นที่ดิน (F .A .R ) และร้อยละของนั้น 
ที่อาคารปกคลุมดิน (G .A .C ) ยังมืค่าตํ่าอยู่หลายบริเวณ เขตห้วยขวางเป็นเขตที่ม ืที่อยู่อาคีย
อาคารส่วนใหญ่มีความสูงเฉลี่ยไม่เกิน 3 น้ัน

ค ) สภานทั่วไปของน ั้นท ี่ ห ลายบ ร ิเวณ ม ีล ักษ ณ ะเส ือม โท รม  อ าค าร อ ย ู่อ าค ีย  
ส ่วน ให ญ ่จะม ีส ภาน เก ่าก ่อส ร ้างด ้วยว ัส ด ุไม ้อย ู่ก ัน ห น าแน ่น  ม ีสภานแวดล ้อมไม ่ด ิ 3

3 )  โค ร ง ข ่าย ข อ ง ถ น น ภ าย ใน ย ัง ไม ่ได ้ม าต ร ฐ าน  โค รงข ่าย ก ารค ม น าค ม ต ิด ต ่อ
ร ะ ห ว ่าง ภ าย ใน เข ต ห ้ว ย ข ว าง  แ ล ะ เข ต ท ี่อ ย ู่โด ย ร อ บ  ย ังไม ่ม ีค วาม ส ะด วกค ล ่องต ัวส าม ารถ ต ิด ต ่อ  
ก ัน ได ้โด ย ใช ้เส ้น ท าง บ ก เท ่าน ั้น  ระบ บ การจราจรจะเป ็น ถ น น ท ี่ส วน ท างก ัน ได ้ท ุกส าย  ก า ร เช ้อ ม
โย งก ัน ข อ งถ น น ไม ่เป ็น ระบ บ ต าราง  ( G r id )  ถนนส่วนใหญ ่จะเป ็นถนนสายสั้น  ค ด โค ้ง  ม ีทาง
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แยกเสือมต่อกันจำนวนมาก แลรมีเชด'ทางแคบ ถนนบางสายยังไม่ม ีทางเดินเท้า ทั้งนเนื่อง
จาก เกัดจากการปรับปรุงพันาจากถนนสาย เ ดิมท่ี L กัดธนเ องตามแบบยถากรรม

ปริมาณการจราจรจะมีจำนวนปริมาณหนาแน่น และมีการ'จราจรดิดขัด'ใน
ถนนสายหลักได้แก่ ถนนประtfาสงเคราะห ่ ถนนประธ'าราษฎร็บำเพ็ญไนข่'วงเข้า-เย็นมากที่สุด
เนื่องจากจำนวนรถยนต่และ ผู้ไข้บริการมีจำนวนเพมขน แต่ไม่สามารถปียายปรับปรุงถนนไห้มี
ประสิทธิภา'พในการรองรับปริมาณการจราจร

นอกจากนั้นเสินทางคมนาคมที่ส์าคัญ  ๆ ย ังมี'ทางแยกเข้าดรอก ชอย และ 
ทางเดินแแคบ  ๆ ที่ไม่ได้มาตรจานเสือมโยงกันเย็นระบบถนนอองเขต ม ีการเข ้า-ออกธอง
รถยนต็ตลอดเวลาจังทำไห้รถยนดดิดขัดเพื่อไห้รถยนต็เข้า -  ออก ควรที่ได้รับการปียายปรับปรุง 
ไห้ได้มาตรจานกว่าที่ เ ย็นอยู่'ไนบัจจุบัน

4 )  ข ้อจำกัดต ่อการพันา และการขยายตัวอองปุมข'น ไนการพันาพนที่ต ่าง  ๆ
เนื่อนำมาไข้ประโยปี'น่สิาหรับเปีดห้วยธวาง มีอุปสรรคที่ทำไห้ธัดปีวางการพันา ได้แก่

ก) เสินทางรถไ'ฝสายตะวันออก สืงเย็นเลัน'ทางรถไพ่ที่'วงระหว่างกรุง
เทนมหานครกับจังหวัดปราจีนบุริ สืงตัดผ่านพื่นที่แอวงบางกะปีบริเวณตอนล่างของเขต เย็นอุป
สรรคไนการพันาพื่นที่ด้านไน เนื่องจากการรถไ'ฝแห่งประเทศไทยไม่อนุญาตไห้ทำถนนตัดผ่าน
เสินทางรถไ'ฝ ไนปีจจุบันมีเมียงถนนเสินเดียวที่ตัดผ่านได้ คือ ชอยศูนย็วัจัย นื่งแยกจากถนน 
เพธรบุรีตัดไหม่ แต่ก็เย็นถนนที่มีธนาดไม่กว้าง จีงทำไห้มีการจราจรดิดธัดเกัอบทั้งวัน

ข) แนวคลองธรรมซ'’าดิ นื่งเย็นอุปสรรคไนการปีอายตัวของพื่นที่ ไน
เอตห้วยอวางก็มีหลายสายได้แก่ คลองสามเสน คลองยม คลองบางแก้ว คลองบางสือ
ทำไห้พื่นที่ด้านไนมีคลองกั้นไม่สามารถขยายและพันาได้เต็มที่ จะต้องเสียค่าไข้จ่ายสร้างสะพาน 
ทางข้ามเพื่อเสือมพนที่ทั้งสองบังไห้สามารถดิดต่อกันได้ นอกจากนื่บริเวณพื่นที่รอบคลองจะมีบัญหา 
นํ้าท่วมและการระบายนํ้าเ กัดปีนอีก

5 ) ผลกระทบของถนนรัอ'ดากัเษก

ก) ด ้านการจราจร การสร้างถนนรัช'ตาภเษกตัดผ่านมีนที่เอดห้วยอวาง
น ื่งแต ่เด ิมเ ย็นพื่นที่ว่างไม่ได้ไข้ประโยข''แอย่าง เต็มที่ ทำไห ้เขตห ้วยป ีวางม ีทางเข ้า -  ออก
( A c c e s s i b i l i t y )  เพมปีน และสามารถตดต่อกับมีนที่เขตข้างเคียงได้สะดวกและรวดเร็วปีน
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เนื่องจากเป็นถนนที่ม ีเอตทางกว้างถง 80 เมตร แลรยัง เป็นเสินทางระบายการจราจรบนถนน
วิภาวดีรังสิต เนื่อมเอตทางด้านเหนือกับเ อด!?'น'ใน ทำให้มีผู้นิยมใอ้เสินทางเนมมากอน วิงเป ็น 
ผลเก ิดเป ็นย่านการค้า L กิตอนตลอดแแนวริมถนน ก่อให้เกิดแหล่งงานด้วย

อ) ด้านราคาที่ดิน เมื่อมีการสร้างถนนรั^ดาภิเษก มีผลทำให้เอตห้วย
อวางมีการคมนาคมสะดวก โดยเฉพาะการเอ ้าล ่บริเวณย่านใจกลาง เม ีองได้โดยง่ายอองเขตและ 
เอตอ ้างเค ียง ย่อมทำให้ที่ดินมีคุณค่าเนมมากขนและเป็นผลให้ราคาที่ดินสูงขน

ค) ด้านการใอ้ที่ดิน จากการที่เขตห้วยอวางเป ็นเชตอ้นในที่ม ีการเอ้าถง 
( A c c e s s i b i l i t y )  สะดวก และยังมีที่ว ่างหลงเหลืออยู่มาก ทำให ้เก ิดการอยายตัวอองการ
ใอ้ที่ดิน'โดยเฉนาะเมื่ออยู่อาสือ วิงเป็นรูปหมู่บ้านจัดสรรวิงเกิดขนเป็นจำนวนมากกระจัดกระจาย 
มีการตัดถนนเข้าล่หมู่บ้านอย่างไม่มีแบบแผน ทำให้เกิดปีถู/หาระบบถนนและการเดินทาง และจะ 
เป็นปีถู/หาต่อเนื่องในการจัดบริการด้านสาธารณูปโภค ประปา โทรสิ'นทํ การรักษาความสะอาด 
รวมทั้งระบบการระบาย‘นา เป็นด้น

ล่วนในนนที่ท่ีเป็นอุมอ'นเดิม มีการใอ้ที่ดินสิบสนไร้ระเบียบ มีความ
อ้ดแแย้งกันได้แก่ กิจการจำนวกโรงงานอุตสาหกรรมอนาดเล็กบางข'นิดตั้งอยู่ในบริเวณที่อยู่อาสิย 
ก่อให้เกิดมลภาวะก่อเหตุเดีอดร้อนรำคาถู/แก่ผู้อยู่อาสิย ต ังจะเห ็นได ้จากการร ้องเร ียนให ้เอต
ห้วยอวางข่'วยควบคุม และห้ามปรามเหตุเดีอดร้อน

ฉ) นโยบาย และแผนงานอองรัฐ

ในการวางแผนการพันาน ํ้นท ี่จะต ้องดำเน ินการให ้สอดคล้องและอยู่ภายใด ้ออบ 
เอตอองแผนพันาต่าง «ๆ ทั้งในระดับชาดิและระดับท้องถน เมื่อให้การวางแผนการใอ้ที่ดินเป็นไป 
อย่างมีประสิทธภา,พ และมีความสิมนันธที่เหมาะสมต่อ'ไป แผนนัมนาต่าง  ๆ ที่สิาคัถู/ในเขต
กรุงเท•พมหานครวิงจะล่งผลกระทบต่อเอตห้วยขวาง มีดังน่ื

1) แผนพันาเศรษฐกิจและสิงคมแห่งtfาดิ แนวทางการพันากรุงเทนมหานคร
ในด้านการพ ันาเม ีองน ั้น รัฐบาลได้ให้ความสนใจในการที่จะวางแผนแนวทางในการพันาแก้ไอ 
การ เ จริถ ู/เด ิบโตอย่างรวดเ Iวในทุก  ๆ ด้าน วิงจะก่อให้เกิดปีถู/หาเรือรังต่อเนื่อง โดยได้กำหนด 
รูปแบบการพันาในอนาคต จะเห็นได้จากการที่ได้บรรจุแนวนโยบายการนัมนาไว้ในแผนพันา
เค่รษฐกิจและสิงคมแห่งอ้าติฉบับ'ที่ 4 (2 520  -  2524) โดยให้นโยบายหลักในการอ'สอการ
เจริถู)เดิบโตของกรุงเทนมหานคร วิงได้เน้นบทบาทอองเมีองหลักในล่วนภูมีภาคต่าง  ๆ เมื่อให้
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ทำหน้าที่รองรับการกระจายความเจริญจากกรุง Iท'พมหานคร และเมินแหล่งงานสำหรับประอ'ากร 
ภูมิภาคแทนท่ีจะ Iอ้าล่กรุง เทนมหานคร ปิณะ เดียวกันก็เมินสูนยกลางการกระจายความเจริถู!ไปล่
ล่วนอ'นบทอึกต่อหน่ืง และโนแผนมัฒนาเศรษ'ฐกิจและล่งคมแห่งข'าดิฉบับที่ 5 (2 525  -  2529)
ก็ได้กำหนดรูปแบบการมัฒนากรุงเทนมหานครเมินรูปแบบเดียว คือ การมัฒนาภายโต้ผังเค ้า
โครงกรุงเทนมหานครและปริมณ?!ล โดยสนับสนุนโห้ เมิองโนเอดปรินน?!ลมิล่วนแบ่งเบาภาระ
ของกรุงเทนมหานครและกระจายความเจริถู)ไปล่ล่วนภูมิภาค โดยเนมบทบาทเมิองรองโห้มิล่วน
อ่'วยเมิองหลักรองรับและกระจายความเจริถู!ได้อย่างต่อเนื่อง นอกจากนื่ได้กำหนดนืนที่ซ'ายผัง
ทะเลตะวันออกโห้เมินแหล่งอุตสาหกรรมแหล่งโหม่โนอนาคต อันจะเมินผลให้การมัฒนาเมิองมิ
ความสมดุลยยงขน

นนที่เป้าหมายได้แก่ กรุงเทหมหานครและปริมณ?!ลนื่งประกอบด้วย กรุง
เท•นมหานคร สมทรปราการ ปทุมธานี นนทบุรี นครปจมและสมุทรสาคร โดยเน้นการควบ
คุมกิจการและการโอ้ประโยขนที่ดิน ตลอดท้ังการมัฒนาน้ํนที ่ 5 จังหวัด โห้มิบทบาท'ในการรอง
รับการกระจายผลผลิตและที่ม ักอาค้ยที่กระจายออกมาจากกรุงเท‘นมหานครได้ นื่งจะเมินการอ่'วย 
สะกัดกั้นการอนยนของประขากรที่มุ่งเอ้าล่กรุงเทนมหานครได้อึกทางหนื่ง

ขอบเขตอองการวางผังกรุงเทนมหานครและปริมณ?!ล

ได้แบ่งนืนที่กรุง เทนมหานครและปริมณ?!ล ออกเมิน 3 นืนท่ี

ก) น้ํนท่ีอ้นโน ( I n n e r  A rea ) คือนนท่ีกรุง เทนมหานครแและปริมณ?!ลโนอนาคต
โนรัคมิประมาณ 20 -  25 กิโลเมตรจากสูนยกลางกรุงเทนมหานคร กำหนดโห้การมัด!นาผังกรุง 
เทนมหานครภายโนขอบเขตของถนนวงแหวนอ้นนอก

ข) นืนที่รํ้วสืเอืยว (G reen  B e l t )  หรือ ( P r o t e c t i o n  z o n e ) นืนท่ีล้อมรอบ 
เมิองกรุงเทนมหานครและปริมณ?!ล เนื่อควบคุมการขยายตัวเม ิองอย่างต่อเน ื่องเม ินเม ิองใหญ่
นํ้นที่ลิเขึยวนื่จะเ มินนนท่ีสำหรับ เกษตรกรรมบริเวณนันทนาการ ( R e c r e a t io n )  และเนื่อภูมิสถา 
บัตยกรรม ( l a n d s c a p e )  และเมินนนที่มักนํ้าอ้วคราว โดยมิขอบเขตโนรัศมิประมาณ 30 กิโล 
เมตรจากศูนยกลาง เมิอง

ค) นนท่ีอ้นนอก (O u te r  A rea ) คือนํ้นที่ต่อจากรํ้วลิเอืยวออกไปจนจดจังหวัด จะ 
เมินนนที่เกษตรกรรมเมินล่วนใหญ่ และที่ดั้งของ เม ิองอ ้าง เค ืยง เมิองใหม่สมบูรณแบบหรือเมิอง 
ที่มักอาคืย
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เป้าหมายประปากร ในอนาคตของกรุงLทนมหานครในปี น .ศ . 2543 ตามท่ี
กำหนด'ในแผน'นฒ]นา'ฯ ประมาณ 7 .5  ล้านคน จะเป้'นผู้อยู่'ในเขตเมองอั้นในประมาณ 5 ล้านคน 
และนอกนั้นจะอยู่ในเขตอั้นนอกประมาณ 2 .5  ล้านคน

มาตรการในการพันาตามแผน สรุปได้คอ ในระยะของแผน‘ฯ จะจัดให้มีการ
วางผังเมีองในเขตกรุงเทนมหานครและปริมณ?)ล โตยมีผลทางกฎหมายบังคับให้ เน ้นการพ ันา 
ปรับปรุงชุมปนภายในบริเวณชุมปนเดิม ในบัจจุบันน้ั ให้มีประสิทธิภานในการรองรับการเจริญ
เดิบโตของเมีองในอนาคต เนอยับยั้งการขยายนั้นที่เมีอง โดยให้มีการขยายออกไปยู่นนที่รอบนอก 
ให้น้อยท่ีสุด รวมทั้งการจัดโครงข่ายการคมนาคมและสาธารณูปโภคให้มีประสิทธิภาน จัดตั้งสถานี 
ขนส่งสินค้าและตลาดกลางในบริเวณปานเมืองกรุงเทนมหานคร เนั้อลดความคับคั่งของการ
จราจรที่เก ิดจากรถบรรทุกวงผ่านตัวเมือง รวมถงการจำกัดการขยายตัวซองกิจกรรมบางประเภท

1  I  I  % \  0 ' ■ " J
เข่น อุตสาหกรรม โกดังสินค้า ‘ฯลฯ ในบางนนทิ และกำหนดให้โอกอ้ายออกไปยู่นืนทึทจัด
เตรียมให้ในภูมิภาคนืนที่ปายผังทะ เ ลภาคตะวันออก

เม ื่อระยะของแผน พ ัน าฯ ฉบับท่ี 5 l u สุดลง ก ็ได ้จ ัดทำแผน พ ันาเศรษฐก ิจ
และสิงคมแห่งปาดิ ฉบับท่ี 6 (2 5 3 0  -  2 5 3 4 )  ที่งในส่วนนืนที่กรุงเทนมหานคร และปริมณ?)ล
ก ็ได ้ม ีการกำหนดแนวทางและนโยบายเน ื่อให ้สอดคล ้องและต ่อเนองก ัน แน วท างการพ ัน าย ังค ง
เน ้น แน วการพ ัน าเม ืองเข ่น เด ิยวก ับ แแผน ฯ ฉบับท่ี 5 ท ี่ให ้กระจายความเจริญไปยู่ส ่วนภ ูม ิภาค
ต่อไป เส ร ิม ส ร ้างฐ าน เศ รษ ฐก ิจและก ารจ ้างงาน ใน เข ต เม ือง  สนับสนุนให ้ม ีการปรับตัวโครงสร้าง 
ทางเศรษฐก ิจให ้เข ้าย ู่ภ าคอ ุตสาห กรรมและบร ิการได ้อย ่างเม ิน ระบ บ  เสร ิมสร้างและปรับปรุง
บริการน ืนฐานในเอตเม ืองแและ-พนที่เศรษฐกิจใหม่ ให ้ม ีประสิทธิภานและมีบริการนอที่จะข่วยเนม  
อดความสามารถ ลดบทบาทการลงทุนของรัฐให้สมดุลย์กับงบประมาณ โดยนำวิธ ีการระบบผนีก
กำลังที่จะระดมทุน แบ่ง เบาภาระการลงท ุนขยายบริการอ ั้นน ั้นฐานเขตเม ืองให ้ส ่วนท ้องถน
รัฐวิสาหกิจ และภาคเอกปนในสิตส่วนที่เหมาะสม โดยให ้กรุงเทนมหานครและปริมณ?)ลเม ินเขต
มหานครที่เธ ีอมโยงกันอย่างม ีประสิทธิภาน และม ีระเบ ียบ มีระบบชุมปนหลายศูนยกลางที่มีความ
สมบ ูรณ ภายใต ้แนวทางการพ ันา ได ้กำหนดบริเวณ 'พ ันาเม ิน  4  บริเวณคือ

1) นนที่ศูนยกลางธุรกิจอั้น'ใน ที่เมินบริเวณย่านธุรกิจที่มีอยู่เดิม และ
บริเวณที่จะขยายตัวขนใหม่ได้แก่ เขตปทุมวัน บางรัก ดุสิต นญาไท ธนบุรี คลองสาน บางกอก 
น้อย บางกอกใหญ่ และเขตยานนาวา โดยมีเป้าหมายประปากรประมาณ 3 .3  ล้านคน ใน
ป ีน.ศ. 2534 กำหนดแนว,ทางการพันา'ให้เม ินศูนยกลางธุรกิจบริการ และการบริหาร รวมทั้ง 
สถานที่ตั้งทางประวัติศาสตรีและวัฒนธรรม
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2) พื่นที่ฟ ้านเมืองที่กำลังขยายตัวอย่างรวดเร็ว เพันบริเวณที่ต่อเนอง
จากพื่นที่ฟูนย่กลางข้นไนได้แก่ เขต•พระโขนง บางเขน บางกะป็ ห้วยขวาง บางขุนเทียน 
ภาษืเจริถู] ตลืงข้นและเอตราษฎร็บูรณะ และอำเภอในจังหวัดนนทบุรี คือ อำเภอเมืองนนทบุรี

ปากเกร็ด และอำเภอบางกรวย โดยมืเป้าหมายประฟ้ากรประมาณ 3 .3  ล้านคน ไน 'พ .ฟ .2534 
2534 และ เ พันบริ เ วณที่กำหนดแนวทางการพัฒนาไห้ เ พันฟ้มฟ้นท่ีมืความสมบูรณไนตัว เ อง มืแหล่ง 
จ ้างงาน ที่อยู่อาสืย และบริการพันจานที่จำเพัน

3 )  พํ้นที่อุตสาหกรรม ประกอบด้วย'พนที่อุตสาหกรรม'ไนบัจจุบัน และพันที่
ท ี่จะกำหนดไห้เพ ันเซตอุตสาหกรรมตามผัง เม ืองรวม ได ้แก ่ ย ่านอุตสาหกรรมไห้อยู่ไนจังหวัด
ปริมณ?!ล พื่งจะมืประฟ้ากรประมาณ 1 .3  ล้านคน โดยได้กำหนดแนวทางการพัฒนาไห้เพ ันแหล่ง 
การขยายต ัวของอุตสาหกรรม ที่คำน้งถงความเหมาะสมกับสภาพแวดล้อมของฟ้มฟ้นเมือง

4 )  พนที่กรุงเทพมหานครที่เหลือและเขตปริมณ?!ลรอบนอกได้แก่ พันที่เขต 
ข้นนอกกรุงเทพมหานคร คือ เขตลาดกระบ ัง มีนบุรี และเขตหนองจอก กับพันที่เซตเมือง 
ของอำเภ อต ่าง  ๆ ของจังหวัดปริมณ?!ลและพันที่เกษตรกรรม ประฟ้ากรประมาณ 1 .4  ล้านคน 
โดยกำหนดแนวการพัฒนาไห้ฟ้มฟ้นเทฟบาลและสุขาภบาลเพันฟ้มฟ้นที่มืความสมบูรณไนตัวเอง และ 
Iพันแหล่งเกษตรกรรมที่ส์าคัถู] และเพันพํ้นที่ท ี่จะควบคุมด้านการก่อสร้างเพื่อป ้องกันนํ้าท ่วม

จากสาระล่าคัถู]ของแผนพัฒนา ท ฉบับท่ี 6  เพ ื่อมองไนภาพรวมแล้ว 
จะ เห ็นว่า กรุงเทพมหานครยังคงมืบทบาที่ล ่าค ัถ ู/ท ี่เพ ันฟูนย่กลางของภาคและยัง เพันเขตพันที่ข้นไน 
ได้กำหนด'ให้เพ ันย่านคูนย่กลางธุรกิจหลักของภาค ล่วนพื่นที่เขตข้นกลาง และบางล่วนของพื่นที่
ข้นนอกจะ เพ ัน เขตการขยายต ัวของเม ือง ที่จะ เพ ันตัวกลางเพื่อมโยงการพัฒนาไปล่ข ุ'มฟ้นเมือง
ต ่าง ๆ ไนภาคปริมณ?]ล แต ่อย ่างไรก ็ตาม  แนวนโยบายการพ ัฒ นาก ็ได ้เน ้นถงการกระจายเขต
อุตสาหกรรม และความเจร ิถ ู]ไนด ้านต ่าง ๆ ออกไปจากกรุงเทพมหานคร เข่'น น โยบายเม ืองหล ัก  
และโครงการพ ัฒนาพื่นที่ฟ ้ายผังทะเลตะวันออก พ ื่งอาจจะม ืผลกระทบต ่อการเคล ื่อนย ้ายแรงงาน
และขนาดประฟ้ากร ท ี่ม ืล ่วนลดชนาดการขยายตัวของกรุง เทพมหานครได้ไนอนาคต ล้าแนว
นโยบายโยบายต ังกล ่าวได ้นำไปปฏ ิบ ัต ิได ้ล ่าเร ็จตามว ัตถ ุประสงค ื

ล่าหรับแผนพัฒนาเฟรษจกิจและลังคม'ฯ ฉบับท่ี 6 ได ้กำหนดแนวทางการ
พัฒนาที่มืผลกระทบโดยตรง และ เก ี่ยวข ้องเฉพาะก ับพ ันท ี่ของเขตห ้วยขวาง พื่งจะขอกล่าวสรุป
สาระที่ล่าคัถู] ตังนํ้
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ก) กำหนด'ให ้น ืนท ี่ป ็'านเม ืองท ี่กำล ังธยายต ัวอย่างรวดเร ็ว ประกอบด้วย
8 เป็ด ที่งรวมทั้ง เป ็ดห ้วยอวาง โดยกำหนดเป ็นบนท ี่เป ้าหมายท ี่จะใข ้มาตรการทางผ ังเม ีอง
และการวางแผนบริการอ ั้นบนจาน ให้สอดคล้องกับอัตราความหนาแน่นและอนาดของประอ'ากร ท่ี 
ตั้งทางเดรษจกิจแและบัท!หา เฉบาะ ที่งคาดว่าจะมีประปากรในปีส ุดท้ายของแผนบัฒนาท ฉบับท่ี 6 
ประมาณ 3 .3  ล้านคน ในเน้อ'ที่ประมาณ 1 ,0 6 5  ตารางก ิโลเมตรม ีความหน าแน ่น เฉล ี่ย  3 ,1 0 0  
ค น /ต ร .ก ม . โดยกำหนดให้เป ็นปุมปนสมบูรณในตัวเอง เป ็นทั้งที่อยู่อาค้ย แหล ่งการค ้า และ 
ที่ต ั้งโรงงานอุตสาหกรรม และก ิจกรรมการเกษตร

อ ) กำหนดแนวนโยบายการบัฒนากลุ่มผู้ม ีรายได้น ้อย ท ี่อย ู่ในอ ่ายยากจน
และอ'มอ'นแออัด โดยกำหนดการจัดสร้างท ี่อยู่อาค ้ยและปรับปรุงปุมปนแออัด ให ้สามารถร ับบร ิ
การบนจาน ที่งในเป ็ดห้วยอวางก็ม ีป ุมปนแออัดอยู่ถง 38 แห่ง

ค) โครงอ ่ายการคมน าคม เน ื่องจากระบบการคมนาคมในเป ็ด
กรุง เทบมหานคร เป็นระบบที่ต่อเนื่อมกัน ตังนั้นในการบัดททการคมนาคมจังด้องวางแผนทั้งในบนที่' Z i , I Z i . Z iเป็ดและ'บนท้กรุงเทบมหานคร ล ่าหร ับในเป ็ดห ้วยอว าง ได้มีการกำหนดแนวทางไว ้ ตังน

1) ด้านการจราจรและขนล่ง
ปรับปรุงด้านการบริการขนล่งสาสารณะ ให้มีประสิทธิภาบและ

กำหนดเล้นทางการเดินรถประจำทางให้เหมาะสม
จัดเก ็บค ่าผ ่านทางเข ้า -  ออก บนท่ี'ในเป็ดอ้ัน'ใน เบื่อควบคุม 

จำนวนรถยนตล่วนบุคคล เป็นการลดบัถู/หาการจราจร โดยเฉบ าะใน เวลาเข ้าและเย ็น  2

2 ) โครงข่ายถนน
ปรับปรุงโครงข่ายถนนท้องถนให้สามารถเนื่อมโยงต่อถงกัน เบื่อ 

ลดบัถ/หาความแออัดบนเส้นทางหลัก
เร่งจัดทำระบบถนนทางด่วนอั้นที่ 2 และโครงข่ายถนนเนื่อมต่อ

ระบบทางด่วน
จัดระบบและกำหนดความล่าคัถู/อองถนน เบื่อให้ถนนสามารถรอง 

รับการจราจรอย่างมีประสิทธิภาบ ตามข้อเสนอของคณะกรรมการแก้ไป็บัถู/หาการจราจร ล่านัก 
งานคณะกรรมการเดรษจกิจและลังคมแห่งปาดิ ในแผนการลงทุนแก้ไขบัถู/หาจราจร ในกรุงเฑบ 
มหานครและปริมณทล
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2 )  แ ผ น พ ัน าก ร ุง เท ,พมหานคร การพ ันาบนท ี่กร ุง เท'พมหานครได้มืการจัดทำ
แผนนัดเนากรุงเท■ พมหานคร เที่อเป็นแนว'ทางและนโยบาย'ในการนัดเนา โดยไนป ี VI.ศ. 2520  
ได้เริมจัดทำแผนนัดเนากรุงเท'ผมหานครขั้นเป ีนครั้งแรกจนคงบัจจุบ ันอยู่ไนซ่'วงแผนพันา‘ฯ ฉบับท่ี 3 
ไนการดำเน ินการจ ัดทำแแผนได ้ยดแนวทาง และนโยบายที่มีความลัมนันธสอดคล้องกับแผน
ระดับซ'าด้ นอกจากนยังมนโยบายของผ ู้บร ิหารราซการกร ุง เท'พมหานคร ป ีงจะได ้กล ่าวคง
ไน รายละเอ ียดต ่อไป

ก) แผน พ ัน ากร ุง เท'พมหานคร ฉบับท่ี 3 ('พ .ศ . 25 30  -  2 5 3 4 )
โดยมีวัตถุประสงคมุ่ง เที่อไห้ประซาซนไนกรุง เท'พมหานครมีสภา•พความ 

L ปีนอยู่และคุโนภา'นปี1วัตท่ีด้ขั้น โดยอย่างน ้อยท ี่ส ุดไห ้ได ้ตาม L กณทความจำ L ปีนขั้นปีนจาน ที่งได้กำ 
หนดแผนสาขาที่ล่าคัก) ดังน

1 . แผนพ ันาส ีงแวดล้อม

2 .  แผนพ ันาการไน ้ท ี่ด ้น  ระบบจราจร และสาซารณูปโภค

3 . แผนนัดเนาคุณภา'พสืวัต และบริการล ่งคม

4 .  แผน พ ัน าจาน ะการคล ังของกร ุง เท'พมหานคร

5 .  แผนนัดททการบริหาร และปกครอง

น โยบายท ี่ล ่าค ัญ ไนการพ ัน า L มีอง ท ี่งม ีผลกระทบต่อเขตห้วยขวาง
โดยมีแผนนัดเนา ที่งกำหนดขั้นภายไต้แผนสาขาทั้ง 5 ดังน

1 . ไห้ความคุ้มครองดูแลไนสภา■ พแวดล้อมของประซาซน ไนด้าน
การร ักษาความสะอาด การบัองกันนํ้าท่วม การระบ าย'แาและการกำจ ัดน ํ้า เส ีย  และด้านอนามัย 
สีงแวดล้อม

2 .  กำหนดวางแผนพ ันาการไน ้ท ี่ด ้นประเภทต ่าง ๆ ไห้สอดคล้องกับ 
ผัง เม ืองรวมกรุงเท'ผมหานคร

3 .  กำหนดมาตรการควบคุมการไน้ท ี่ด ้นไห้ L ปีนไปตามกฎหมาย 4

4 .  ดำเน ินการปรับปรุง คนนสายหลัก -  รอง และถนนตัดใหม่
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5 . เสือมต่อถนน ตรอก ซอย เนื่อเป็นเลันทางระบายรถยนติย่
ถนนสายอ่ืน เป็นการอ่'วยลดปีถู/หาการจราจรคับคั่งแออัด

6 .  แก้ไอปีถ ู/หาการจราจรคับคั่ง

อ ) นโยบายหลักป ็องผ ู้บร ิหารราซการกรุงเทนมหานคร โดยที่กร ุงเทน*1
เป็นจังหวัดที่มีร ะบบการบริหารราซการท ้องถนแบบนิเคษ กำหนดให้ม ีผ ู้บริหารราซการกรุงเทน'ฯ
มาจากการเส ือกต ั้งอองประซาซนกรุงเทนมหานคร ด ังน ั้นผ ู้ว ่าราซการกรุงเทนมหานครในซานะ
หัวหน้าคณะผู้บริหาร จ ังได ้แถลงกำหนดนโยบายแและแผนงานในการบร ิหารราอ'การ ท ี่งจะเป ็น  
เป ้าหมายในการบร ิหารกร ุงเทนมหานคร มีดังนั้

1 . การแก้ไอและป้องก ันน ั้าท ่วมกรุงเทนมหานคร

2 .  การร ักษาความสะอาด

3 .  การให ้บริการอำนวยความสะดวกแก่ประซาซนที่มาต ิดต ่อราซการ

4 .  การน ัด/นารายได ้อองกรุง เทนมหานคร

5 .  การปรับปรุงถนน ตรอก และซอยในกรุงเทนมหานคร

ค) แผนนัด/นาเปิดห้วยอวาง เป็นแผนนัด/นานันที่อองเอตห้วยอวาง ที่มุ่ง 
แก้ไอปิถู/หา และเสริมสร้างความเจริถ ู/น ัด/นานั้นท ี่ต ่าง ๆ ออ งเอ ต  ที่งจะ เป็นแผนนัด/นาที่มีความ 
ลัมนันธกับแผนนัด/นากรุงเทนมหานครด้วยเอ่'นกัน แผนนัด/นาที่ส์าคัถู! ได ้แก ่

1 . สร้างเอ ื่อนคอนกรีตเสร ิมเหล ็กตลอดแนวคลองนาซอง และคลอง 
ห้วยอวาง เน ื่อ ให ้ระบ ายน ั้า เส ิยได ้รวด เร ็วอน  และเน ื่อป ้องก ันการรุกล ํ้าแนวคลอง

นาสายหลัก 3
2 .  สร้างระบบท่อระบายนํ้าแยกจากถนนซอย ต ่อเส ือมกับท่อระบาย

3 .  ปรับปรุงถนนสายย่อยที่แยกจากถนนสายหลัก
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4 .  ปรับปรุงทนนตามแผนการลงทุน แล»แก้'ไอปีท!หาจราจร โนกรุง 
เทนมหานคร แล»ปริมณฑล (ดูแผนที่ 4 .1 4 )

3 ) ผังเมืองรวมกรุงIทนมหานคร ผังเมืองรวมกรุงเทนมหานคร ได้จัดทำปีน 
ปีนตามแนว,นโยบาย'ท่ี'ได้กำหนด'ให้'ในแผน'นัด]'นาเครษจกิจนล»ล้งคม'ฯ ฉบับท่ี 5 โดยเน้นให้จัดวาง 
ผังเมืองในเป็ดกรุงเทนมหานคร และปริมณฑล โดยให้มืผลบังคับให้ตามกฎหมาย ดังนั้นล่านัก
ผังเม ือง กระทรวงมหาดไทย จังได้กำหนดระดับนืนที่การนัด]นาในกรุงเทนมหานครและปริมณฑล 
เนั้อเน ้นเค ้าโครงล่าหรับการวางผังการให้ท ี่ด ิน ที่งบัจจุบันยังอยู่ในระหว่างการนิจารฌาอยู่ แด่ 
ก็สามารถที่นำมาให้เน้นแนวทางการกำหนดแผนการให้ที่ดินได้

ก่อนที่จะได้กล่าวถงผัง เมืองรวมกรุง เทนมหานครและปริมณฑล น .ศ . 2544 
ต่อไปน้ัน จะออกล่าวถงผังเมืองรวมที่งเน้นผังนครหลวง ในน้ืนท่ีกรุงเทนมหานครและปริมณฑล
ที่งได้มืการจัดทำปีนมาหลายครั้งแล้ว แด่ก็ยังไม่สามารถที่จะนำมาให้ทอเน้นแม่บทแนวทางในการ 
ปฏิบัติได้ อย่างไรก็ตาม ผังนครหลวงเหล่านั้นก็ได้มืการจัดทำและ เน้นด้นร่าง เน ้นเค ้าโครง
ให้ในการนิจารณา จัดวางแนวทางกำหนดการให้ที่ดิน ในผังเมืองรวมบัจจุบัน ดังน้ันจังออนำ
แนวนโยบายที่กำหนดไว้ในแด่ละผังนครหลวง เฉนาะในล่วนนั้นที่เป็ดห้วยอวาง เนั้อเน้นแนว
ทางการติกษาการวางแผนการให้ที่ดินอองเป็ดห้วยปีวางต่อไป

ก) ผังนครหลวง 2533 หริอ ผังล้ทชนิลด้ ( G r e a te r  Bangkok P la n  
2533) ผังลิทชนิลด้ ได้จัดทำปีนโดยคณะผู้เที่ยวปาณ ( L i t c h f i e l d  w h i t in g  Bowne and
A s s o c ia te s )  เน้นผังการให้ที่ดินระ ยะ 30 ปี โดยเริมต ั้งแต ่ น .ค. 2504 -  2533

ตามผังนั้ ได้กำหนดให้น้ันท่ีล่วนใหญ่ของ เอตห้วยปีวาง เน้นที่อยู่อาคัยหนาแน่นน้อย 
และที่อยู่อาคัยหนาแน่นปานกลาง กล่าวคอ กำหนดให้การให้ที่ดินบริ เ วณนั้นที่ด้านตะวันออกเฉียง 
เหนือเน้นประเภทที่อยู่อาคัยหนาแน่นน้อย ล่วนบริเวณด้านตะวันตกเน้นประเภทที่อยู่อาคัยฑนาแน่น 
ปานกลาง โดยกำหนดให้นินที่ริมถนนเนอ'รบุริตัดใหม่เน้นการให้ที่ดินประเภทนาณิอ'ยกรรม ล่วน
ในด้านสาธารณูปการได้เน้นให้มืถนนปีนานกับเล้น'ทางรถไ-ฝที่ L อ,อมต่อระหว่าง เล้นทางรถไ•ฝสาย 
เหนือกับเล้นทางรถไปสายตะวันออก ผ่าน'พนที่เอดห้วยชวาง

ปี) ผังนครหลวง 2533 ปรับปรุงครั้งที่ 1 เน ้นผ ังเค ้าโครงผ ังเม ือง
รวมกรุงเทนมหานครและปริมณฑล น .ค . 2543 ป็องล่านักผัง เมือง กระทรวงมหาดไทย ในI  ;  I  I  ' ผ ู้0 1 J  ผ ู้ ผ ู้
ผังนครหลวงฉบับน ได้กำหนดระดับการนัฒนานืนทํกรุงเทนมหานครแและปริมณฑล เน ิอ เบนเค ้า
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แ ส ด ง: ฟ ้'งนครหลวง 2 5 3 3  (ผ ัง ล ิท # ฉ ส ด ์) แฝ น ท ี่ 4.15







2 5 0

โครงล่าหรับการวางผังเมืองการใรัที่ด ินที่ร ัดเจนกว่าผังลิทห็พิลดํ โดย'ได้แบ่งพนท่ีการ'นัด/นาออก
เห็นย่านระดับต่าง ๆ

ล่าหรับในเขตห้วยขวางดามผังฉบับนั้ ได้กำหนดความล่าคัญของพ้ํนท่ี
โดยเฉพาะด้านที่อยู่อาค้ย และสถาบันต่าง «ๅ รังกำหนดให้การใรัที่ดินด้านตะวันออกของถนนวง 
แหวนรันกลางเห็นที่อยู่อาดัยหนาแน่นมาก และทางด้านตะวันตกเห็นที่อยู่อาค้ยหนาแน่นปานกลาง
การใรัที่ดินประเภทพาณิปยกรรมและย่านอุตสาหกรรมคลังสินค้า ตั้งอยู่โนบริเวณตอนล่างพนที่ถนน 
เพอรบุรีดัดใหม่กับถนนอโศก ล่าหรับพืนที่ที่อยู่ในความครอบครองของรัฐ ก็ได้กำหนดโห้ เ ห็นท่ีต้ัง 
ชองสถาบันต่าง ๆ

ค) ผังนครหลวง 2543 ได้ขยายพินที่อยู่อาสืยในเขตห้วยขวาง เพมขน 
จากผังนครหลวง 2533 ปรับปรุงครั้งที่ 1 โดยกำหนดประเภทการใรัที่ดินเพื่ออยู่อาดัยหนาแน่น 
น้อย บริเวณด้านโต้ของเขต ล่วนทางด้านตะวันออกชองถนนวงแหวนรันกลาง ยังคงให้เห็น
ประเภทการโรัที่ดินเพื่ออยู่อาค้ยหนาแน่นปานกลาง ส่วนพินที่ด้านตะวันดกกำหนดให้เห็นที่อยู่อาดัย 
หนาแน่นมาก โดยกำหนดให้สถาบันอยู่ในพื่นที่ที่ครอบครองโดยรัฐ ล่วนการโรัที่ดินประ เภทพาณิข'ย 
กรรม ได้กำหนดให้อยู่โนบริ เ วณถนนเพ อ'รบุรีดัด'ใหม่ตลอดสาย และบริเ วณถนนสุทธิสารวิน้จฉัย
ข่'วงดิดกับถนนวิภาวดีรังสิต

เมอพิจารณาจากผังนครหลวงทั้ง 3 ฉบับดังกล่าว จะเห ็นว่าการ
กำหนดแนวทางการโรัที่ดินโนพินที่โดยเฉพาะโนเขตห้วยขวาง จะยังคงย ัดถ ือเค ้าโครงท ี่ได ้เคย
กำหนดมาทั้งสิน และเห็นที่น่าลัง เกตว่าพินที่ทางด้านตะวันออกและด้านเหนือของกรุง เทพมหานคร 
ส่วนใหญ่จะล่ง เสริมให้ เห็นพินที่เพื่ออยู่อาค้ย ล่าหรับเขตห้วยขวาง เ อง ได้กำหนดพ่ืนท่ีส่วนใหญ่
เ ห็นที่อยู่อาค้ย ตั้งแต่ที่อยู่อาค้ยหนาแน่นน้อยไปจนถืงที่อยู่อาค้ยหนาแน่นมาก ส่วนการใรัที่ดินประ 
เภทอน ๆ ที่กำหนดรองลงมา ได้แก่ ประเภทการใรัที่ดินเพื่อการพาณิอยกรรม และสถาบัน รัง 
เห็นส่วนที่มืกิจกรรมต่อเนื่องและลัมพันธิกันเห็นล่าคัณเท่านั้น ดังนั้นจากผังที่กล่าวมาแสดงให้เห็น
บทบาทของ เขตห้วยอวางที่จะเห็นพื่นที่รองรับการอยายดัวปีอง เมือง และจัด เ ห็นพ่ืนท่ีล่าหรับการ
ใรัที่ดินเพื่ออยู่อาดัย ด้วยความเหมาะสมปีององค้ประกอบที่ส่ง เสริมให้พัฒนา เขตห้วยขวาง เห็นท่ี
อยู่อาค้ย

ง )  ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2544 การใรัที่ด ินในเขตห้วยขวาง 
เห็นผังแม่บทที่กำหนดแนวทางในการพัฒนาการใรัที่ดินของกรุงเทพมหานครในอนาคต พ .ศ . 2544 
โดยล่านักผังเมือง กระทรวงมหาดไทย รังโดยหลักการยังคงดำเนินการตามแนวนโยบายของ 
แผนพัฒนาเศรษฐกิจแสะลังคมแห่งข'าดิ บัจจุบันผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2544 อยู่ในระหว่าง
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แ ส ด ง  : การ'ใ &ท่ีดิi<u'ในเซตฟ้วยซวาง ต า ม ง เฮ อ ง ร ร ม  อ VI.ต. 2544 แ ผ ่น ท ี่ 4.19
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การพิจารณา 
โนการวางผัง

แต่ก็สามารกที่จะนำมาโรIป้นแนวทางโนการกำทนดการโรท่ีดิน โดยมนน'วความคิด 
ร่งเป้นแนวทางการทัฒนาเมือง ดังน

-  กำทนดพินที่เกษตรกรรมฟ้านเมือง

-  กำทนดบื่นที่การทัฒนาเมืองโท้อยู่โนกรอบแนวถนนวงแทวนรอบนอก

-  กำทนดการทัฒนาเมืองโท้มืทลายศูนยกลาง

-  กำทนดการโรประโยฟ้นํที่ดินอุดสาทกรรมโท้ เทมาะสม

-  ไม่สนับสนุนการทัฒนาท่ีทนาแน่นโนบริเวณท่ีมืปิถูเทา'แาท่วม และแผ่น 
ดินทรุด

เป้าทมายและวัตถุประสงคฟ้องผัง

-  เบื่อฟ้ะลอการฟ้ยายตัว และกำทนดการกระจายตัวชองประฟ้ากร 
โท้มืความสมดุลยตามความเทมาะสม

-  เบื่อส่ง เสริมโห้กรุงเท'พมทานครเป้นศูนยกลางธุรกิจ และ ตูนย 
กลางการปกครองท่ีมืประสิทธิภา■ พ

-  เบื่อกำทนดการโรประโยฟ้นที่ดินโท้เทมาะสมและมืประสิทธิภา•พยง 
ขนและสอดคล้องกับสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

-  เบื่อกำทนดระบบโครงข่ายคมนาคม และ ขนส่งโท้มืความสะดวก 
ปลอดภัยและประทยัด โดยมืความล้มทันธิสอลคล้องกับรูปแบบการ 
โรประโยฟ้น็ท่ีดิน

-  เบื่อส่งเสริมและรักษาโบราณสถาน วัฒนธรรม และสิงส่าคัถูเท่ีมื 
คุณค่าของประวัดิตาสดริ รวมท้ังทรั■ พยากรทางธรรมฟ้าดิท่ีมืคุณค่า 
ต่อความเป้นอยู่ สภาวะแวดล้อม และ เอกลักษณธองกรุงเท'พ*1
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ผังจำลองรูปแบบอองผังเม ืองรวมกรุงเทพเทนคร

เบันรูปแบบที่บยายามจะแก้ไขบัทกทอองกรุง เท•ผม•เทนคร ที่มืการกระ 
จุกตัวอยู่ริเวณบนที่ย่านใจกลางเมือง โดยได้กำหนดให้คูนย่กลางย่านธุรกิจกระจายตัวในบริเวณ
ย่านอุ'มปนต่าง  ๆ ที่มืประปากรหนาแน่นและบนที่ที่ได้รับบริการค่อนช้างสมบูรณ และเบัมบทบาทย่าน 
คูนย่การค้า และบริหารที่มือยู่ให้มากขน ขณะเสียวกันก็กำหนดแนวทางซยายตัวอองเมืองให้
ออกไปจากคูนย่กลาง ที่งเบัน'ได้ตังน

1 . ย่านที่อยู่อาค้ยหนาแน่นมาก บริเวณบํ้นที่เอตช้นในได้แก่ เอต
บระนคร ปีอมปราบ ปทุมวัน ล้มบันธ•วงค่ บางรัก คลองสาน ธนบุรี บางกอกใหญ่ บาง 
กอกน้อย ดุลิต บถูทไท บางลิวนอองเอตยานนาวาและห้วยขวาง บังบริเวณนื่กำหนดให้เบัน
เขตคูนย่กลางหลักอองกรุงเทบมหานคร ในด้านเศรษฐกิจและด้านประปากร

2 . ย่านที่อยู่อาค้ยหนาแน่นปานกลาง เบันเขตการอยายตัวที่ต่อ
เนื่องจากย่านหนาแน่นมาก จะ I บันเอตที่บัด/นาเมืองในด้านต่าง ๆ ท ี่จะเบมอน ได้แก่ บริเวณ 
บางส่วนของ เอตบางกะปี ห้วยอวาง บระโขนง ยานนาวา ราษฎรีบูรณะ บางขุนเทียนและ 
ภาษีเจริท!

3 . ย่านที่อยู่อาค้ยหนาแน่นน้อย ได้แก่บันท่ีรอบนอก เบันบันท่ีท่ีต่อ
เนื่องกับย่านที่อยู่อาค้ยหนาแน่นปานกลาง ได้แก่ บริเวณบางลิวนออง.เขตบางเอน บางกะปี
มืนบุรี บระโอนง หนองแขม ภาษีเจริท! บางขุนเทียน ราษฎรีบูรณะ เบันเอดที่จะปลอการ 
อยายตัวของ เมืองในปิจจุบัน

4 .  ย่านบันที่เกษตรกรรม ได้แก่ บันที่ในเขตมืนบุรี หนองจอก
ลาดกระบัง ดลงช้นและบางขุนเทียน บางลิวนอองราษฎริบูรณะ บังเบันเอดที่มืการควบดุมการ 
ใช้ที่ดิน เบันบันที่ลิเอืยว บังเบันมาตรการอนุรักษีบันที่เกษตร ขณะเสียวกันก็ควบดุมการอยายตัว 
ออง เมืองด้วย

เมื่อบัจารณาจากผังจำลองรูปแบบอองผังเมืองรวม จะ เห็นว่าส่านัก
ผังเมืองได้เปีดบันที่การบัด/นา โดยบัจารณาจากสภาบช้อเทีจจริงที่เบันอยู่'ในบัจจุบัน และลักษณะ 
การเจริถูนดิบโตนั้นบัจารณาจากการบัด/นาทีศทางการอยายตัวที่จะเกิดอนจริง บังมืแนว,โน้มไปลิ
อนาคต บังนับว่ายังเบันผังที่มืแนวยดหยุ่นที่บยายามจะบัด/นาและแก้ไขบัท!หากรุง เทบมหานครอย่าง 
ค่อยเบันค่อยไป อณะเสียวกันก็บยายามที่จะควบดุมการบัด/นา โดยจะกระจายการบัด/นาไปลิปุมปน
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โดยรอบ และจากผังดังกล่าว บริเวณพีนที่เอตนั้นในที่เป็นย่านที่อยู่อาคัยหนาแน่นมาก และเป็น 
คูนยกลางทุกด้านที่ใหญ่ท่ีสุด ดังนั้นเขตนั้นในยังคงมีบทบาทเหมือนเดิมและจะเพีมทวียงอน ดังน้ัน 
ออบเอตการอยายตัวด้านกิจกรรม และอนาดประข'ากรก็จะมีแนวโน้มที่จะล่งผลไปยังเอดที่ต่อ
เนื่องมากนั้น

ผังเมืองรวมกรุงเท'พมหานคร ■ น.ศ. 2544 ได้กำหนดการ'ใน้ท่ีดิน'ใน 
เอตห้วยอวาง โดยได้เน้นความสำคัถู)และบทบาท'ให้มีการ'ใน้ที่ดินทั้งหมด 6 ประเภท (ตารางท ี่
4 .1 8  และแผนท่ี 4 .1 9 )  โดยได้กำหนดให้เป็นพนที่อยู่อาคัยเป็นล่วนใหญ่ ร้อยละ 9 8 .1 0  ออง 
พีนที่เขต แสดงให้ เห็นว่า เอตห้วยขวางเป็นเอตที่ม ีความเหมาะสมที่จะ เป็นที่อยู่อาคัย ดังนั้นจาก 
สภาพที่เป็นอยู่ประกอบกับได้มีการลงทุนพัฒนาในด้านต่าง  ๆ อาทิเข่'น ถนนและก็งอำนวยความ
ละดวก จะล่งผลให้มีการอยายตัวพัฒนามากขน เน ื่องจากเป ็นเขตนั้นในเพ ียงเอดเด ิยวท ี่อยู่ใกล้ 
แหล่งงาน และมีพํ้นที่ว่างสำหรับพัฒนาเป็นจำนวนมาก

4 .  โครงข่ายการคมนาคม โครงข่ายการคมนาคม และขนล่ง ในผังเม ือง
รวม 2544 ได้วางแผนในด้านการคมนาคมและอนล่ง ได้กำหนดผังระบบถนนเพีมอนจากถนนที่มี 
อยู่ เ ดิม ถนนที่กำหนดไว้ในผัง L มีองรวมจะ เป็นถนนสายหลัก เนื่อมต่อกับสายหลัก เดิมและสาย
ใหม่ ที่งจะข่'วยให้ระบบการคมนาคมสามารถติดต่อกันได้อย่างทั่วถง สำหรับในเขตห้วยอวางผัง 
เมืองรวมได้กำหนดให้มีถนน และระบบอนล่งมวลอ,นไ,ฝพัา (ดูแผนที่ 4 .2 0 )

ก) ระบบถนนในเขตห้วยอวาง ท่ีสำคัญ

1) สายเอกมัย -  รามอินทรา เป็นถนน'ท่ีดัดผ่าน,พนที่เอตห้วยอวาง 
ในบริเวณแอวงบางกะทิ ถนนสายน้ัจะ เนื่อมระหว่างเขตพระโอนงกับเขตบางกะทิ และเป็นถนน 
ที่ได้วางแผนให้สามารถรับรถไ,ฝพัาได้ด้วย 2

2 ) สายรัอ'ดากิเษก -  ลาดกระบัง ถนนนั้จะเป็นการเนื่อมโยงพีนที่
เปิดห้วยอวางกับเอตลาดกระบัง ที่สำคัญถนนสายนั้จะผ่านพีนที่การเคหะแห่งข'าดิลาดกระบัง
และนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ลาดกระบัง
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3) ตามผังได้กำทนดไท้ปรับปรุงกนนอโศก (สุขมวิท 21) และถนน 
■ พระรามท่ี 9 ไห้ขยายไหถู่)รองรับการจราจรที่คาดว่าจะเกิดเมื่มขั้นไนอนาคต

ข) ระบบทางด่วน และรถไปท้า

1) ถนนทางด่วน (Expressway System) ที่จะสร้างผ่านท้นที่
เขตห้วยขวาง ตามโครงการระบบทางด่วนขั้นที่ 2 ที่งจะผ่านม่ืนที่ทางด้านได้ขนานกับถนน•พระ
รามที่ 9 เขิ่,อมต่อกับถนนรามคำแหง

2 ) รถไปท้าขนส่งมวลซ'น (Mass T ran sit System) เมีนระบบ
ขนส่งมวลซนที่งการทางท้เศษแห่งประเทศไทยจะท้จารททนำมาไท้ไนเขตกรุงเท■ พมหานคร ตาม” ” J, ; 5, ไ ■
โครงการจะจัดตงสถานีซ่'อมบำรุงรถไปท้าขนส่งมวลซน (Workshop) ไนท้นที่แขวงห้วยขวาง
และจะมีเสินทางรถไปท้าผ่านท้นที่เขตห้วยขวาง และสถานีขั้น -  ลง จำนวน 6 สถานี
(ดูแผนที่ 4 .2 1 )

5 .  การควบคุมการไท้ที่ดิน

ก) มาตรการควบคุมการไท้ที่ดินและอาคารริมถนนสืบเนื่องมาจากการ
1, 4  4, 4  4 *  จ ““  4  I  a  Iสร้างถนนเท้มขน'หลายสายเ■ พอเท้มเสิน,ทางคมนาคมและแก้ไขปีถู/หาจราจรที่เกิดปีนแล้ว และจะ

เท้มมากขั้นไนอนาคต แด่เมื่อการก่อสร้างถนนสายไหม่เสร็จสินการไท้ประโยซนีของถนนกจ็ะ
เปลี่ยนแปลงไปอย่างรวดเร็ว จากสภา'พที่อยู่อาคัย ที่ว ่าง และท้นที่เกษตรกรรม เปลี่ยนมาเมีน 
การปลูกสร้างอาคารประเภทด่าง ๆ ริมถนน เข'น อาคารตกแถว อาคา■ พาณซย โรงงาน
อุตสาหกรรม โรงแรมและอาคารอน ๆ ที่งเมีนการไท้ที่ดินประเภทที่ก่อไห้เกิดปีก/หาการจราจร 
แทบท้ังสิน และยังมีผลกระทบต่อการไท้ที่ดินที่อยู่ลกจากถนนเข าไป ที่งมักจะกลาย เมีนท่ีดินตาบอด 
ไม่ได้รับการนัฒนาที่เหมาะสม ดังเข'นที่เกิดขั้นบนถนนสายส่าคัก) ๆ เข'น ถนนสุขุมวิท ถนนเ■ พซ'รบุรี 
ถนนลาด■ พร้าว เมีนด้น ดังนั้นจังได้มีการกำหนดมาตราการเมื่อควบคุมการไท้ที่ดินริมถนนสายไหม่

ส่าหรับไนเขตห้วยขวาง ที่งเมีนเขตที่กำลังท้ฒนาและเมีนที่มีการขยายตัว
ของการไท้ที่ดินอย่างมาก และมีการดัดถนนสาย'ใหม่เกิดขั้น'หลายสาย ท่ีงมีถนนสายท่ีส่าคัถู/ท่ีจะ
ขอกล่าวถง และมีกฎหมายควบคุมการไท้ที่ดินริมถนน จำนวน 2 สาย ดังน้ั
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1) ถนนรัช'ดากิเษก ถนน๙ายนํ้สร้างเนตามโครงการถนนวงนทวน
เฟ้อ'ไข้Iใ}นเสิน'ทางคมนาคมและปีนส่งที่มืความคล่องตัวสูง เสือมส่วนต่าง  ๆ อองกรุงเทพมหานคร 
และ เฟ้นการลดปริมาณการจราจรที่ไม่จำ เฟ ้นจะต้องเข้าไปไนย่านกลางเม ือง ถนนสายนั้ดัดผ่าน
พืนที่เอตห้วยปีวาง ตั้งแต่สิแยก อ .ส .ม .ท . ไปทางต้านเหนือจนสุดเป็ดบริเวณคลองบางนั้าแก้ว 
ถนนรัอดากิเษกไต้มืข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องกำทนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ไข้ 
หริอเปลี่ยนการไข้อาคารบางปนดทริอบางประเภท ริมถนนรัอดาภเษกทั้งสองปาก ไนท้องท่ี
แปีวงสามเสนนอก แปีวงห้วยอวางเปีตห้วยอวาง และแป ีวงลาดยาวเอตบางเอน ■ พ.ค. 2528 
และรายละเอียดภาคผนวก

2) ถนนเลียบคลองสามเสนฝืงเหนือ (ถนน■ พระรามท่ี 9 ) ถนนสาย 
นั้มืความส่าคัญไข้เฟ้นเล้นทางเสือมพืนที่เอตข้นไน กับเอตอ'านเมือง ถนนสายน อณะนํ้กำลังอยู่ 
ในระหว่างการก่อสร้าง ถนน■ พระรามท่ี 9 มืกฏหมายควบคุมการไข้ที่ตินบริเวณ 2 ข ้างทาง ท้ังน้ํ 
เฟ ้อไห้เกิดความคล่องตัวไนการLตินทางอองยวดยาน โดยไต้ออกเฟ้นประกาคกระทรวงมหาดไทย

อ ) มาตรการควบคุมการไข้ที่ดินและอาคารบริ เ วณโดยรอบคูนยวัฒนธรรม
แห่งประ เทคไทย ตามมติคณะรัจมนตริ ไต้มอบหมายร้จมนตรีกระทรวงมหาดไทยควบคุมดูแลมิไห้ 
มืการก่อสร้างอาคารไดไดในลักษณะที่บดบัง และทำลายทัคนืยภาพอองคูนย่วัฒนธรรมแห่ง
ประเทคไทย และบริเวณใกล้เค ียง ท่ีงอยู่ไนพืนที่ออง เอตห้วยอวาง บริเวณริมถนนเทียมร่วมมิตร

หลักการและแนวความคีตไนการควบคุม

คูนยวัฒนธรรมแห่งประ เทคไทย เ ฟ้นสถานท่ีที่มืความส่าคัญแห่งหนืงออง
ประเทค ที่งจะ เฟ้นลี่งที่เสืดทน้าปูตาแก่อาวต่างประ เทค ไนโอกาสที่ผ่านเข้ามาอมกิจกรรม
เกี่ยวกับวัฒนธรรมต่าง ๆ อองประ เทคไทย โดยที่สภาพบัจจุบันบริเวณโดยรอบยังเฟ้นพํ้นที่ว่าง
ไม่ไต้มืการพัฒนา1ไข้ประโยอน้ ดังนั้นจํง เห็นควรไห้มืการควบคุม ที่งประกอบด้วยหลักการ ดังนั้

ควบคุมความสูง และอาคารบางประเภท และการไข้อาคารที่ไม่สามารถ 
จะเข ้าก ันไต้ (Non -  Conform ) กับคูนยวัฒนธรรมแห่งน้ั รวมทั้งแนวความคีดที่จะส่งเสริม
การพัฒนาพนที่ไนบริเวณนั้ให้เฟ้น'ไปอย่างมืคุณค่า ก่อไห้เกิดสภาพแวดล้อมที่สวยงามแก่กรุงเทพ*า
และเป็ดห้วยอวาง
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แนวความคิดในการควบคุม

1) Iท้น'ในเรื่องที่Iกี่ยวกับมุมมอง ระยะปีองการมอง ที่สามารถส่ง
IลริมความโดดIด่นปีองอาคารสูนยวัฒนธรรม ที่งทฤษฎืเกี่ยวกับมุมมอง

2 ) เน้นในเรื่องที่โล่งว่างในบริเวท!ที่เปิดมุมมอง เมีนตัวส่าคัญท่ีจะซ่'วย 
ส่ง ! ส'ริมสภา,พแวดล้อมท่ีสวยง ามแก่สูนยวัฒนธรรม 3 4

3) ควบคุมความสูงชองอาคาร กำหนดให้มีความสูงไม่!กิน 2 ห้น Iท้น 
ในด้านการพันารูปแแบบอาคารประเภทอาคาร!ดี่ยว เบื่อให้มีที่ว่างโดยรอบอาคารแต่ละหลังเมีน 
ภูมีฑัศน (L a n d sc a p e ) ของบริเวท!

4 )  ควบคุมในเรื่องมีนที่อาคาร เบื่อป็องกันการก่อสร้างอาคารใหม่

ร ) ควบคุมการให้อาคาร และการปลูกสร้างอาคารบางประเภทให้เมีน
ไปตามผังIมีองรวม กรุงเท'พมหานคร 2544
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การ^กษาเพ ั๋อเไ]นแบวทางใบทาร,พฌบาการ'ใ& ท ื่ด ั้V  Lviอ อย ู่อาล ัยของเยRท ว ยขวา3 '
------------------------- -----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

แสดง : ฟ้’'นท ี่^รกฎทมายดวบค ุมการพ แผ่นfi 4.21

*๓ลักษณ์
H  m /ที่รอ'นคุ'นย์วัฒ'นอรรมไทย
EÜ3 ระยะห้ามก่อ«เร้างอาคาร'บา5?)'นิด
ÎÜ3 $นที่เป็ด»ารวร)เท๋ัอเว'ฟ่รบการทาง'พิเคไ* 

แห่งประเทคไทย
ท่ีมา.

เค่ร๋ัองหมาย
_______  เป็ดทองเซต
______  เป็ดชองแชวง
— ทบม ชอย
-แ H+++- ™ รถไฟ 

— ดะทาบ 
ค»อง

นาเแา i  วน ทใ*เม*1
0 3 0 0.3  I0
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