
บทท่ี 2 
แนวคิด ทฤษฎี และผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
 ผู้วิจัยได้ท ำกำรทบทวนวรรณกรรม/สำรสนเทศ และงำนวิจัยที่เกี่ยวข้องโดยจ ำแนกเป็นหัวข้อได้
ดังต่อไปนี้ 
2.1 ยุทธศำสตร์กำรพัฒนำจังหวัดจันทบุรี และสภำพและข้อมูลทั่วไปของจังหวัดจันทบุรี  
2.2 กำรวำงผังเมือง และผังเมืองรวมจังหวัดจันทบุรี 
2.3 แนวควำมคิดกำรเติบโตของกำรผังเมืองอย่ำงชำญฉลำด (Smart Growth) 
2.4 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับกำรตั้งรกรำกและกำรขยำยตัวของเมือง 

2.5 แนวคิดเก่ียวกับกำรพัฒนำและกำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย์ 
2.6 งำนวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

  เนื้อหำของกำรทบทวนวรรณกรรม/สำรสนเทศ และงำนวิจัยที่เกี่ยวข้องมีรำยระเอียดโดย
จ ำแนกเป็นหัวข้อดังต่อไปนี้ 
 

2.1 ยุทธศาสตร์การพัฒนาจังหวัดจันทบุรี และสภาพข้อมูลทั่วไปของจังหวัดจันทบุรี  
(กลุ่มงำนยุทธศำสตร์กำรพัฒนำจังหวัด ส ำนักงำนจังหวดจันทบุรี, 2557) 
 

 2.1.1 ยุทธศาสตร์ของจังหวัดจันทบุรี 
 จังหวัดจันทบุรีมีวิสัยทัศน์ที่จะเป็นศูนย์กลำงกำรผลิตและกำรค้ำผลไม้คุณภำพ ศูนย์อัญมณีและ
เครื่องประดับชั้นเลิศ แหล่งกำรค้ำชำยแดนเชื่อมโยงประชำคมอำเซียน 

และเมืองน่ำเที่ยวที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 

ยุทธศำสตร์จังหวัดจันทบุรีประกอบด้วย 

ยุทธศำสตร์ที่ 1  
 พัฒนำประสิทธิภำพกำรผลิตสินค้ำเกษตรและผลิตภัณฑ์ให้ได้มำตรฐำนสอดคล้องกับควำม
ต้องกำรทั้งในและต่ำงประเทศ 

ยุทธศำสตร์ที่ 2  
 พัฒนำและส่งเสริมอุตสำหกรรมอัญมณีและเครื่องประดับเพ่ือเพ่ิมควำมสำมำรถในกำรแข่งขัน 

ยุทธศำสตร์ที่ 3  
 ส่งเสริมและพัฒนำเศรษฐกิจกำรค้ำชำยแดนสู่ประชำคมอำเซียน 

ยุทธศำสตร์ที่ 4  
 เสริมสร้ำงศักยภำพกำรท่องเที่ยวและวัฒนธรรมเชื่อมโยงประเทศกลุ่มอำเซียน 

กลยุทธ์ตำมยุทธศำสตร์จังหวัดมีดังนี ้
1. พัฒนำบุคลำกรด้ำนกระบวนกำรผลิตของกำรเกษตรให้ได้มำตรฐำน 
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2. กำรถ่ำยทอดเทคโนโลยีกำรผลิตสินค้ำเกษตรคุณภำพให้แก่เกษตรกรน ำไปประยุกต์ใช้ในไร่
นำของตนเอง รวมทั้งสนับสนุนโครงสร้ำงปัจจัยพื้นฐำนด้ำนกำรเกษตร 

3. พัฒนำกลไกเพ่ือสร้ำงแรงจูงใจให้อุตสำหกรรมอัญมณีและเครื่องประดับเติบโตอย่ำงต่อเนื่อง 

4. ยกระดับมำตรฐำน คุณภำพ และเพ่ิมปริมำณช่ำงฝีมืออัญมณีและเครื่องประดับ 

5. พัฒนำด้ำนกำรค้ำชำยแดนเพื่ออ ำนวยควำมสะดวกต่อกำรค้ำ กำรลงทุน และกำรท่องเที่ยว 

6. พัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำน และระบบโลจิสติกส์ ให้เชื่อมโยงกับประเทศในกลุ่มอำเซียน 

7. พัฒนำแหล่งท่องเที่ยวที่มีศักยภำพ สินค้ำ บริกำร และบุคลำกร ด้ำนกำรท่องเที่ยวให้มีควำม
หลำกหลำยได้มำตรฐำนสำกล 

8. พัฒนำปัจจัย โครงสร้ำงพื้นฐำนและสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกด้ำนกำรท่องเที่ยวให้เพียงพอและ
ได้มำตรฐำนในระดับนำนำชำติ 
9. ยกระดับมำตรฐำนกำรให้บริกำรสุขภำพพ้ืนฐำนผสมผสำนแพทย์แผนปัจจุบันและแพทย์
ทำงเลือกและสร้ำงควำมตระหนักของชุมชนในด้ำนกำรสำธำรณสุข 

10. เพ่ิมศักยภำพชุมชนด้ำนอำชีพและรำยได้ในลักษณะของเศรษฐกิจสร้ำงสรรค์โดยขยำยผล
จำกหลักปรัชญำเศรษฐกิจพอเพียง 

11. พัฒนำองค์ควำมรู้เพื่อสร้ำงจิตส ำนึกและส่งเสริมกำรบริหำรจัดกำรทรัพยำกรธรรมชำติและ
สิ่งแวดล้อม เพ่ือให้เกิดสมดุลและใช้ประโยชน์อย่ำงคุ้มค่ำ 

 2.1.2 ข้อมูลทั่วไปของจังหวัดจันทบุรี  
 ที่ตั้ง   
 จังหวัดจันทบุรีตั้งอยู่ทำงภำคตะวันออกของประเทศไทย ห่ำงจำกกรุงเทพมหำนครประมำณ 

239 กิโลเมตร  มีพ้ืนที่ทั้งหมดประมำณ 6,338  ตำรำงกิโลเมตร  หรือประมำณ  3,961,250 ไร่ อำณำ
เขต  ด้ำนทิศเหนือติดต่อกับจังหวัดชลบุรี  ฉะเชิงเทรำ  และสระแก้ว  ด้ำนทิศใต้ติดต่อกับจังหวัดตรำด
และอ่ำวไทย ด้ำนทิศตะวันออกติดต่อกับจังหวัดตรำดและประเทศกัมพูชำ  และด้ำนทิศตะวันตกติดต่อกับ
จังหวัดระยองและอ่ำวไทย มีแนวเขตติดต่อกับรำชอำณำจักรกัมพูชำประมำณ 86 กิโลเมตร และมีแนว
ชำยฝั่งทะเลยำวประมำณ  87  กิโลเมตร  

 สภำพภูมิประเทศ   
 ป่ำไม้  ภูเขำ และเนินสูง เป็นลักษณะของภูมิประเทศทำงด้ำนเหนือและตะวันออกของจันทบุรี  

บริเวณดังกล่ำวเป็นเขตป่ำสงวน เขตอุทยำนแห่งชำติ เขตห้ำมล่ำสัตว์ป่ำและเขตรักษำพันธุ์สัตว์ป่ำ และ
พ้ืนที่กำรเกษตรปลูกสวนผลไม้ ยำงพำรำ ปำล์มน้ ำมัน และพืชไร่ เช่น ข้ำวโพด  มันส ำปะหลัง  เป็นต้น 

 ที่รำบสลับภูเขำ  อยู่ทำงตอนกลำงของจังหวัด เป็นพ้ืนที่แหล่งน้ ำที่ใช้ท ำสวนผลไม้ เช่น ทุเรียน  
เงำะ  มังคุด  กระท้อน  และพริกไทย 

 ที่รำบฝั่งทะเล  ได้แก่ พ้ืนที่ในเขตอ ำเภอนำยำยอำม ตอนล่ำงของอ ำเภอท่ำใหม่ อ ำเภอแหลม
สิงห์  และอ ำเภอขลุง  มีลักษณะเป็นที่รำบชำยฝั่งทะเลสลับด้วยเนินเขำ เป็นบริเวณป่ำชำยเลน 
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 สภำพภูมิอำกำศเป็นแบบมรสุมเมืองร้อน (Tropical Monsoon Climate)  อุณหภูมิของ
อำกำศเฉลี่ยตลอดปีประมำณ 26.35 องศำเซลเซียส  มีฝนตกชุก  ภูมิอำกำศแบ่งออกได้เป็น  2  ฤดู คือ 
ฤดูฝน (wet season) และฤดูแล้ง (dry season) ส ำหรับฤดูฝนจะเริ่มตั้งแต่เดือนมีนำคมถึงเดือน
พฤศจิกำยน  เป็นเวลำประมำณ 9-10 เดือน  ปริมำณน้ ำฝนเฉลี่ย  3,203.57  มม. ต่อปี   

 กำรปกครองและประชำกร 
 กำรปกครอง - แบ่งกำรปกครองออกเป็น 10 อ ำเภอ 76 ต ำบล 728 หมู่บ้ำน 33 ชุมชน องค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นประกอบด้วย องค์กำรบริหำรส่วนจังหวัด 1 แห่ง เทศบำลเมือง 5 แห่ง เทศบำล
ต ำบล 35 แห่ง และองค์กำรบริหำรส่วนต ำบล 41 แห่ง 

 ประชำกร -  ปี 2555  จังหวัดจันทบุรีมีจ ำนวนประชำกร ณ วันที่  30  มิถุนำยน 2555  รวม
ทั้งสิ้น 519,150  คน เป็นชำย 255,491 คน เป็นหญิง 263,659  คน  อ ำเภอที่มีประชำกรมำกที่สุด  คือ 
อ ำเภอเมืองจันทบุรี  มีจ ำนวน  124,870  คน รองลงมำได้แก่อ ำเภอ  ท่ำใหม่ จ ำนวน 70,236  คน  และ
อ ำเภอสอยดำว จ ำนวน 64,077 คน 

 โครงสร้ำงพื้นฐำน 
 กำรคมนำคมขนส่ง - กำรเดินทำงสู่จังหวัดจันทบุรีมีควำมสะดวกสบำย มีเส้นทำงคมนำคมทั้ง

ทำงบก และทำงอำกำศ ตลอดจนทำงน้ ำ  
 เส้นทำงยุทธศำสตร์เชื่อมระหว่ำงภำคตะวันออกเฉียงเหนือผ่ำนจังหวัดปรำจีนบุรี สระแก้ว เข้ำสู่

อ ำเภอสอยดำว อ ำเภอโป่งน้ ำร้อน อ ำเภอมะขำมและอ ำเภอเมือง 
 ทำงอำกำศ - เดินทำงไปยังสนำมบินจังหวัดตรำด และสนำมบินต ำบลเขำวัว อ ำเภอท่ำใหม่ ซึ่ง

เป็นสนำมบินที่ใช้ในรำชกำรทหำร 
 ทำงน้ ำ - ในอดีตใช้กำรคมนำคมทำงน้ ำเป็นหลักโดยใช้ท่ำเทียบเรือท่ำแฉลบ ต ำบลบำงกะจะ 

อ ำเภอเมือง แต่ต่อมำมีปัญหำเรื่องสันทรำยในร่องน้ ำ และในปัจจุบันจังหวัดก ำลังปรับปรุงท่ำเรือแหลม
สิงห์ ต ำบลปำกน้ ำแหลมสิงห์ เป็นท่ำเทียบเรือเพ่ือกำรท่องเที่ยวและกำรขนส่งสินค้ำ 

 ทรัพยำกรน้ ำ 
 แหล่งน้ ำธรรมชำติ - จังหวัดจันทบุรีมีแม่น้ ำล ำธำรหลำยสำย  ซึ่งมีทิศทำงกำรไหลของน้ ำจำก

เหนือลงใต้เป็นส่วนใหญ่  ประกอบด้วย  แม่น้ ำพังรำด  แม่น้ ำวังโตนด  แม่น้ ำจันทบุรี  แม่น้ ำเวฬุ และลุ่ม
น้ ำโตนเลสำบ ไหลจำกอ ำเภอโป่งน้ ำร้อนลงสู่ที่รำบรำชอำณำจักรกัมพูชำทำงทิศตะวันตกสู่ทิศตะวันออก 

 กำรพัฒนำแหล่งน้ ำ - อ่ำงเก็บน้ ำที่ส ำคัญ  ได้แก่ อ่ำงเก็บน้ ำเขื่อนคีรีธำร  ควำมจุกักเก็บน้ ำ
ประมำณ 76 ล้ำนลูกบำศก์เมตร  อ่ำงเก็บน้ ำคลองศำลทรำย มีควำมจุกักเก็บน้ ำประมำณ 10 ล้ำน
ลูกบำศก์เมตร  และอ่ำงเก็บน้ ำพลวง  มีควำมจุกักเก็บน้ ำประมำณ 80  ล้ำนลูกบำศก์เมตร และ อ่ำงเก็บ
น้ ำคลองพระพุทธ  ควำมจุ 70  ล้ำนลูกบำศก์เมตร 
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 2.1.3 สถานการณ์และแนวโน้ม ด้านเศรษฐกิจ  สังคม  ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
 ภำพรวมเศรษฐกิจ 
 โครงสร้ำงทำงเศรษฐกิจของจังหวัดในปี พ.ศ. 2553 พิจำรณำจำกสัดส่วนมูลค่ำเพ่ิม  ณ  รำคำ

ประจ ำปี  ประกอบด้วยกำรผลิตภำคเกษตร เท่ำกับ 36,930.58  ล้ำนบำท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ  56.18 
และกำรผลิตภำคนอกเกษตรเท่ำกับ  28,804.07  ล้ำนบำท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 43.82  โดยสำขำกำร
ผลิตที่มีสัดส่วนมูลค่ำเพ่ิมสูงสุด 3 ล ำดับแรก ได้แก่ สำขำเกษตรกรรม สำขำอุตสำหกรรม  และสำขำกำร
ขำยส่ง ขำยปลีก  ที่มีสัดส่วนร้อยละ 51.94  12.52  และ 6.01  ตำมล ำดับ 

 ศักยภำพทำงเศรษฐกิจของจังหวัด ประกอบด้วย ภำคกำรผลิตด้ำนกำรเกษตร  กำร
อุตสำหกรรม  กำรค้ำภำยในประเทศ ต่ำงประเทศ ส่งออกและกำรค้ำชำยแดน  และภำคกำรบริกำร เช่น 
กำรท่องเที่ยวและธุรกรรมทำงกำรเงิน 

 กำรเกษตร  จังหวัดจันทบุรีเป็นจังหวัดที่มีศักยภำพในกำรผลิตสินค้ำเกษตร โดยมีลักษณะภูมิ
ประเทศและทรัพยำกรธรรมชำติเอ้ืออ ำนวย ดินมีควำมอุดมสมบูรณ์ อำกำศชุ่มชื้นเหมำะแก่กำรท ำ
กำรเกษตร สำมำรถปลูกได้ทั้งพืชสวน ไม้ผล ไม้ยืนต้น และพืชไร่ เช่น ทุเรียน เงำะ มังคุด ล ำไย มะม่วง 
มะพร้ำว  ลองกอง ลำงสำด  ยำงพำรำ พริกไทย ข้ำวโพดเลี้ยงสัตว์ อ้อยโรงงำน มันส ำปะหลัง สับปะรด 
ฯลฯ และยังมีเขตติดต่อทะเล  เหมำะในกำรท ำประมง และเพำะเลี้ยงสัตว์น้ ำ  อีกทั้งมีแนวเขตชำยแดน
ติดต่อกับประเทศกัมพูชำ  

 พ้ืนที่เกษตร ประมำณ 2,00,675 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 55.56 ของพ้ืนที่ทั้งหมด ประชำกรส่วน
ใหญ่ประกอบอำชีพท ำสวน  โดยพ้ืนที่ร้อยละ 70.44 ของพ้ืนที่กำรเกษตรเป็นพ้ืนที่ปลูกไม้ผลไม้ยืนต้น  
จ ำนวนครัวเรือนเกษตรกร  75,327  ครัวเรือน คิดเป็นร้อยละ 45.40 ของครัวเรือนจังหวัด 165,906  
ครัวเรือน 

 อุตสำหกรรม -  สัดส่วนมูลค่ำผลิตภัณฑ์สำขำอุตสำหกรรมของจังหวัดจันทบุรีในปี พ.ศ. 2553 
มีเพียงร้อยละ 6.59  ของมูลค่ำผลิตภัณฑ์จังหวัด   

 ประเภทอุตสำหกรรม - เนื่องจำกจังหวัดจันทบุรีเป็นจังหวัดที่ท ำกำรเกษตรเป็นส่วนใหญ่ กำร
ลงทุนด้ำนอุตสำหกรรมส่วนใหญ่จึงเป็นอุตสำหกรรมด้ำนกำรแปรรูปสินค้ำเกษตร อุตสำหกรรมที่ส ำคัญ
ของจังหวัดจันทบุรี   ได้แก่ อุตสำหกรรมกำรเกษตร  อุตสำหกรรมอำหำร  อุตสำหกรรมขนส่ง  
อุตสำหกรรมไม้และผลิตภัณฑ์จำกไม้เครื่องเรือน  อำทิเช่น โรงงำนผลิตผัก  ผลไม้บรรจุกระป๋อง  
โรงงำนผลิตเฟอร์นิเจอร์  เครื่องเรือน  และผลิตภัณฑ์จำกไม้  โรงงำนผลิตยำงแผ่นยำงก้อน  และโรงงำน
ผลิตภัณฑ์คอนกรีตเพ่ือกำรก่อสร้ำง 

 กำรค้ำของจังหวัดจันทบุรี - กำรค้ำส่วนใหญ่เป็นธุรกิจขนำดกลำงและขนำดย่อมในครัวเรือน  
บริเวณย่ำนชุมชนเขตเทศบำลศูนย์กลำงกำรตลำดมี  3  ลักษณะ คือ ตลำดสินค้ำเกษตร  มีกระจัด
กระจำยอยู่ทั่วไปตำมแหล่งผลิตแต่ละอ ำเภอ เช่น ตลำดผลไม้  ตลำดสินค้ำอุตสำหกรรมมักจะรวมอยู่ ใน
เขตชุมชน เช่น สินค้ำอัญมณี  เป็นต้น  ส่วนตลำดสินค้ำอุปโภคบริโภคประจ ำวัน  ตั้งอยู่ในเขตเทศบำล
เป็นส่วนใหญ่เพื่อควำมสะดวกในกำรจับจ่ำยใช้สอย   
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 กำรท่องเที่ยว   
 จังหวัดจันทบุรีเป็นจังหวัดที่มีภูมิประเทศครบถ้วน ทั้งภูเขำ ป่ำไม้ ทะเล  อีกทั้งยังมีเรื่องรำว

เก่ำแก่ทำงประวัติศำสตร์ที่ส ำคัญ  ดังนั้น จึงมีสถำนที่ท่องเที่ยว และกิจกรรมกำรท่องเที่ยวที่หลำกหลำย 
ทั้งเที่ยวน้ ำตก เดินป่ำ เที่ยวทะเล ด ำน้ ำ รวมทั้งเที่ยวชมแหล่งประวัติศำสตร์ต่ำง ๆ  นอกจำกนี้ยังเป็น
แหล่งเจียระไนพลอยที่มีชื่อเสียงที่สุด และกว่ำ 80 % ของพลอยที่จ ำหน่ำยทั่วโลก ได้รับกำรปรับปรุง
คุณภำพและเจียระไนที่จังหวัดจันทบุรี  แหล่งท่องเที่ยวที่ส ำคัญของจังหวัด  

 ด้ำนประวัติศำสตร์ เช่น ศำลสมเด็จพระเจ้ำตำกสินมหำรำช ศำลหลักเมือง วัดไผ่ล้อม ค่ำยเนิน
วง พิพิธภัณฑ์สถำนแห่งชำติพำณิชย์นำวี   

 ด้ำนธรรมชำติ  เช่น วนอุทยำนแห่งชำติเขำแหลมสิงห์ หำดคุ้งกระเบน หำดแหลมเสด็จ หำด
เจ้ำหลำว ถ้ ำเขำวง  อุทยำนแห่งชำติเขำคิชฌกูฏ  เขตรักษำพันธุ์สัตว์ป่ำเขำสอยดำว อุทยำนแห่งชำติ
น้ ำตกพลิ้ว  อุทยำนแห่งชำติเขำสิบห้ำชั้น  

 ด้ำนกำรท่องเที่ยวเชิงนิเวศ  เช่น ศูนย์ศึกษำกำรพัฒนำอ่ำวคุ้งกระเบนฯ และสถำนีพัฒนำป่ำ
ชำยเลนที่ 2 (บ้ำนท่ำสอน)   

 ด้ำนศำสนำ  เช่น วัดเขำสุกิม พระพุทธบำทพลวง ด้ำนอ่ืน ๆ เช่น ตลำดชำยแดนไทย -กัมพูชำ 
(บ้ำนผักกำด และบ้ำนแหลม) โอเอซีสซีเวิลด์   

บทบำทที่เด่นชัดในกำรพัฒนำเศรษฐกิจและสังคมของจังหวัดโดยรวม 4 ประกำร คือ กำรเป็น
ศูนย์กลำงผลไม้คุณภำพ กำรเป็นศูนย์กลำงอัญมณีของโลก กำรมีทรัพยำกรกำรท่องเที่ยวที่หลำกหลำย  
และ กำรพัฒนำพื้นที่และศักยภำพของกำรค้ำชำยแดน   
 2.1.4 สถานการณ์ด้านสังคม และคุณภาพชีวิต 

 ด้ำนสำธำรณสุข   
 จังหวัดจันทบุรีมีสถำนบริกำรสำธำรณสุขของรัฐ จ ำนวน  120 แห่ง เป็นโรงพยำบำล  14 แห่ง  

เป็นโรงพยำบำลรัฐ 12 แห่ง เอกชน 2  แห่ง สถำนีอนำมัย 106 แห่ง อัตรำส่วนแพทย์     1 คน ต่อ
ประชำกร  2,600  คน ซึ่งดีกว่ำเกณฑ์มำตรฐำน คือ แพทย์ 1 คน ต่อประชำกร 4,000 คน แสดงให้เห็น
ถึงควำมพร้อมของจังหวัดในกำรให้บริกำรทำงสำธำรณสุข   
ด้ำนกำรศึกษำ    

 ปี พ.ศ. 2555 จังหวัดจันทบุรีมีสถำนศึกษำ รวม 256 แห่ง แยกเป็นในสังกัดส ำนักงำน
คณะกรรมกำรกำรศึกษำขั้นพ้ืนฐำน จ ำนวน 219 แห่ง นักเรียนรวม 94,232 คน แยกเป็น ระดับก่อน
ประถมศึกษำ 14,288 คน ระดับประถมศึกษำ 41,511 คน ระดับมัธยมศึกษำตอนต้น 23,717 คน และ
ระดับมัธยมศึกษำตอนปลำย 14,716 คน สถำบันอุดมศึกษำ ได้แก่ มหำวิทยำลัยรำชภัฎร ำไพพรรณี , 
มหำวิทยำลัยเทคโนโลยีรำชมงคล และมหำวิทยำลัยบูรพำ วิทยำเขตจันทบุรี 
ศำสนำ  

 ปี พ.ศ. 2553 จังหวัดจันทบุรี  มีผู้นับถือศำสนำพุทธ จ ำนวน 485,683 คน  นับถือศำสนำ
คริสต์  จ ำนวน  8,040  คน  นับถือศำสนำอิสลำม จ ำนวน  2,016  คน  ปี พ.ศ. 2555  ศำสนสถำน (วัด 
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ส ำนักสงฆ์ และที่พักสงฆ์) จ ำนวน  509  แห่ง จ ำแนกเป็น วัด 249 แห่ง ส ำนักสงฆ์ 120 แห่ง ที่พักสงฆ์ 
140 แห่ง  โบสถ์คริสต์   9  แห่ง  และมัสยิด 1 แห่ง 
 

2.2 การผังเมืองจังหวัดจันทบุรี 
[กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองจันทบุรี พ.ศ. 2555] 
 
 2.2.1 การวางผังเมือง  
 กำรผังเมืองเป็นภำรกิจที่เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินชีวิตของประชำชนในพ้ืนที่และกำรจัดสรร
ทรัพยำกรที่หลำกหลำยดังนั้นกำรวำงและจัดท ำผังเมืองจึงต้องค ำนึงถึงกำรใช้ประโยชน์ที่ดินอย่ำง
เหมำะสมกำรมีส่วนร่วมของประชำชนในพ้ืนที่หรือผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย กำรส่งเสริมกำรพัฒนำเศรษฐกิจ
และควำมสำมำรถในกำรรองรับควำมหลำกหลำยทำงวัฒนธรรม เพ่ือให้กำรพัฒนำด้ำนกำยภำพของเมือง
เป็นไปอย่ำงเหมำะสมและยั่งยืนตำมหลักวิชำกำรผังเมือง  
ประเทศไทยได้ประกำศใช้พระรำชบัญญัติกำรผังเมืองฉบับแรกเมื่อ พ.ศ. 2518 ซึ่งเป็นกำรปรับปรุง
กฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมืองและผังชนบทใหม่ โดยให้ยกเลิกพระรำชบัญญัติกำรผังเมืองและผัง ชนบท 
พ.ศ.2549 โดยบรรดำกฎหมำย กฎ และข้อบังคับอ่ืนในส่วนที่บัญญัติไว้แล้วในพระรำชบัญญัตินี้ หรือส่วน
ที่ ขัดแย้งกับพระรำชบัญญัตินี้ ให้ใช้พระรำชบัญญัติฉบับนี้แทน ซึ่งมีสำระส ำคัญ คือ ให้มีกำรด ำเนินกำร
วำงและจัดท ำผังเมืองแบ่งเป็นกำรวำงและจัดท ำผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพำะ โดยดำเนินกำรออก
ประกำศเป็นกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม มีอำยุกำรบังคับใช้ไม่เกิน 5 ปี และสำมำรถขยำยกำร
บังคับใช้กฎกระทรวงได้อีก 2 ครั้ง ครั้งละไม่เกิน 1 ปี  
 ในมำตรำ 4 แห่งพระรำชบัญญัติกำรผังเมือง พ.ศ. 2518 ได้ ก ำหนดควำมหมำยของกำรผัง
เมืองในประเทศไทยไว้ดังนี้ 
 กำรผังเมือง หมำยควำมว่ำ กำรวำง จัดท ำ และด ำเนินกำรให้เป็นไปตำมผังเมืองรวมและผัง
เมืองเฉพำะในบริเวณเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบท เพ่ือสร้ำงหรือพัฒนำเมือง หรือส่วนของ
เมืองขึ้นใหม่ หรือแทนเมือง หรือส่วนของเมือง ที่ได้รับควำมเสียหำยเพ่ือให้มีหรือท ำให้ดียิ่งขึ้นซึ่ง
สุขลักษณะ ควำมสะดวกสบำย ควำมเป็นระเบียบ ควำมสวยงำม 

ผังเมืองรวม หมำยควำมว่ำ แผนผัง นโยบำยและโครงกำร รวมทั้งมำตรกำรควบคุมโดยทั่วไป เพ่ือใช้เป็น
แนวทำงในกำรพัฒนำ และกำรด ำรงรักษำเมือง และบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบทในด้ำนกำรใช้ประโยชน์
ในทรัพย์สิน กำรคมนำคมและกำรขนส่งกำรสำธำรณูปโภค บริกำรสำธำรณะ และสภำพแวดล้อม เพ่ือ
บรรลุวัตถุประสงค์ของกำรผังเมือง 

 ผังเมืองเฉพำะ หมำยควำมว่ำแผนผัง และโครงกำรด ำเนินกำร เพ่ือพัฒนำหรือด ำ รงรักษำ
บริเวณเฉพำะแห่งหรือกิจกำรที่เก่ียวข้องในเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบทเพ่ือประโยชน์แก่กำรผัง
เมือง  
 ผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพำะ มีลักษณะขององค์ประกอบและรำยละเอียดบำงอย่ำงที่แตกต่ำง
กัน แต่ผังเมืองทั้งสองชนิดต่ำงก็ต้องอยู่ในกรอบของเป้ำหมำยเพ่ือกำรผังเมืองอย่ำงเดียวกัน ผังเมืองรวมมี



13 
 

ลักษณะเป็นผังนโยบำย กล่ำวคือเป็นแผนผังแม่บทที่ก ำหนดรำยกำรต่ำง ๆ เช่น กำรใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทต่ำง ๆ แนวเส้นทำงคมนำคมขนส่ง ที่ตั้งสำธำรณูปโภค สำธำรณูปกำร และสถำบันต่ำง ๆ อย่ำง
กว้ำง ๆ จุดที่ตั้งของสถำนที่ต่ำง ๆ ตลอดจนแนวหรือขนำดเส้นทำงหรือบริเวณที่ดินที่ปรำกฏในแผนผังจะ
เป็นกำรแสดงโดยประมำณเท่ำนั้น ผังเมืองรวมจึงเป็นเพียง ผังนโยบำยเพ่ือใช้เป็นแนวทำงของกำรพัฒนำ
โดยทั่วไป  
 ผังเมืองเฉพำะมีลักษณะเป็นแผนผังและโครงกำรอย่ำงละเอียดที่จะด ำเนินกำรเพ่ือพัฒนำ หรือ
ด ำรงรักษำบริเวณเฉพำะแห่ง โดยมีเป้ำหมำยในกำรด ำเนินกำรในพ้ืนที่นั้นอย่ำงแน่ชัดเฉพำะเจำะจงตำม
วัตถุประสงค์ของกำรผังเมืองและผังเมืองรวมในพ้ืนที่นั้นนั้น  
เป้ำหมำยและวัตถุประสงค์ในกำรวำงและจัดท ำผังเมืองเฉพำะเป้ำหมำยมีลักษณะเป็นนำมธรรม โดยจะ
ถูกก ำหนดขึ้นเพ่ือเป็นแนวทำงในกำรก ำหนดนโยบำย และแนวปฏิบัติเพ่ือให้บรรลุคุณค่ำที่ต้องกำร โดย
ปกติจะถูกก ำหนดขึ้นแล้วจำกผังเมืองรวม ทั้งนี้ โดยทั่วไปกำรวำงผังจะมีเป้ำหมำยดังนี้ 
1)  เพ่ือแก้ปัญหำของเมืองในปัจจุบัน 

2) เพ่ือหลีกเลี่ยงหรือป้องกันปัญหำของเมืองที่จะเกิดข้ึนในอนำคต 

3) เพ่ือใช้บรรลุในสิ่งที่ต้องกำรจะให้เกิดข้ึน 

(พระรำชบัญญัติกำรผังเมือง พ.ศ. 2518) 
 ต่อมำมีกำรมีกำรแก้ไข หรือ เพ่ิมเติมรำยละเอียดพระรำชบัญญัติกำรผังเมืองพ.ศ. 2518  โดย
กำรออกพระรำชบัญญัติกำรผังเมืองฉบับที่ 2 พ.ศ. 2525 พระรำชบัญญัติกำรผังเมืองฉบับที่ 3 พ.ศ. 2535 
และ พระรำชบัญญัติกำรผังเมืองฉบับที่ 4 พ.ศ. 2558 โดยมีสำระส ำคัญของกำรแก้ไข และ เพ่ิมเติม
รำยละเอียดดังนี้  
 พระรำชบัญญัติกำรผังเมืองฉบับที่ 2 พ.ศ. 2525 เป็นกำรแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมำยว่ำด้วยกำรผัง
เมืองโดยขยำยระยะเวลำส ำหรับปิดประกำศแผนที่แสดงเขตผังเมืองรวม กำรยื่นค ำร้องขอให้แก ไขหรือ
เปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรใช้ประโยชนที่ดินของผังเมืองรวม ของส่วนผู้มีไดเสียและ
กำรที่ส ำนักผังเมืองเสนอผังเมืองรวมต่อรัฐมนตรีจำกหกสิบวันเป็นเก้ำสิบวันเพ่ือให้ ประชำชนไดมีเวลำยื่น
ค ำร้องขอมำกยิ่งขึ้น (พระรำชบัญญัติกำรผังเมือง พ.ศ. 2525) 
 พระรำชบัญญัติกำรผังเมืองฉบับที่ 3 พ.ศ. 2535 เป็นกำรแก้ไขเพ่ิมเติมโดยให้ยกเลิกควำมใน
มำตรำ 19 ในพระรำชบัญญัติกำรผังเมือง พ.ศ.2518 และให้ใช้ควำมตำมพระรำชบัญญัติฉบับที่ 3 แทน
เมื่อส ำนักผังเมืองจะวำงหรือจัดท ำผังเมือง รวมในท้องถิ่นใด ให้แจ้งพนักงำนท้องถิ่นของท้องที่นั้นทรำบ 
และให้เจ้ำพนักงำนท้องถิ่นมำแสดงควำมคิดเห็นต่อ ส ำนักผังเมืองด้วย เป็นต้น (พระรำชบัญญัติกำรผัง
เมือง พ.ศ. 2535) 
 พระรำชบัญญัติกำรผังเมืองฉบับที่ 4 พ.ศ. 2558 เป็นพระรำชบัญญัติกำรผังเมืองฉบับที่ใช้
ปัจจุบัน ซึ่งมีกำรแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมือง อำทิเช่น เพ่ือก ำหนดให้กฎกระทรวงไมมี
ระยะเวลำกำรใช้บังคับแต่ใช้ระบบประเมินผลผังในกรอบระยะเวลำไม่เกิน 5 ปี เพ่ือให้กำรใช้บังคับผัง
เมืองรวมเป็นไปโดยต่อเนื่องไม่เกิดช่องว่ำงของกฎหมำย โดยไดก ำหนดให้กรมโยธำธิกำรและผังเมืองหรือ
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เจำพนักงำนท้องถิ่นแล้วแต่กรณี จัดท ำรำยงำนกำรประเมินผลกำรเปลี่ยนแปลงสภำพกำรณ และ
สิ่งแวดล้อมอมในกำรใช้บังคับตำมระยะเวลำที่เหมำะสมหรือเมื่อคณะกรรมกำรผังเมืองเห็นสมควร และ
เพ่ือก ำหนดให้มีกำรกระจำยอ ำนำจให้กับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ด ำเนินกำรวำงและจัดท ำผัง
เมือง โดยรับฟังควำมคิดเห็นและกำรมีส่วนร่วมของประชำชน เพ่ือให้กำรผังเมืองเป็นกรอบนโยบำยตั้งแต่
ในระดับประเทศ ระดับภำค และ ถ่ำยทอดลงไปจนถึงผังเมืองในระดับปฏิบัติ ตำมล ำดับโดยสำมำรถชี้น ำ
กำรพัฒนำพื้นที่ของทำงภำครัฐและภำคเอกชนได้อย่ำงแท้จริง และเป็นกำรแก้ไขปัญหำกำรด ำเนินกำรให้
มีประสิทธิภำพมำกขึ้นทั้งในด้ำนกำรพัฒนำและกำรควบคุม (พระรำชบัญญัติกำรผังเมือง พ.ศ. 2558, 

2558, ครม.ไฟเขียว, 2559) 
 2.2.2 ผังเมืองรวมจังหวัดจันทบุรี  
 (ตำมกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดจันทบุรี พ.ศ. 2555) 
 ผังเมืองรวมตำมกฎกระทรวงนี้มีนโยบำยและมำตรกำรเพ่ือจัดระบบกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน 
โครงข่ำยคมนำคมขนส่งและบริกำรสำธำรณะให้มีประสิทธิภำพสำมำรถรองรับและสอดคล้องกับกำร
ขยำยตัวของชุมชนในอนำคต รวมทั้งส่งเสริมและพัฒนำเศรษฐกิจ โดยมีสำระส ำคัญดังต่อไปนี้ 

1) ส่งเสริมและพัฒนำเกษตรกรรมแบบยั่งยืน และอุตสำหกรรมที่เก่ียวเนื่อง 

2) ส่งเสริมและพัฒนำให้เป็นศูนย์กลำงกำรท่องเที่ยวเชิงนิเวศและทำงวัฒนธรรม 

3) ส่งเสริมและพัฒนำบริกำรทำงสังคม กำรสำธำรณูปโภคและสำธำรณูปกำรให้เพียงพอและได้
มำตรฐำน 

4) อนุรักษ์ทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม 

 กำรใช้ประโยชน์ที่ดินตำมแผนผังก ำหนดกำรใช้ประโยชน์ที่ดินตำมที่ได้จ ำแนกประเภทให้
เป็นไปดังต่อไปนี้ 

1) ที่ดินที่ก ำหนดไว้เป็นสีชมพู ให้เป็นที่ดินประเภทชุมชน 

2) ที่ดินที่ก ำหนดไว้เป็นสีเขียว ให้เป็นที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

3) ที่ดินที่ก ำหนดไว้เป็นสีขำวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว  ให้เป็นที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบท
และเกษตรกรรม 

4) ที่ดินที่ก ำหนดไว้เป็นสีเขียวอ่อน ให้เป็นที่ดินประเภทที่โล่งเพ่ือนันทนำกำรและกำรรักษำคุณ
ภำสิ่งแวดล้อม 

5) ที่ดินที่ก ำหนดไว้เป็นสีเขียวอ่อนมีเส้นทแยงสีขำว ให้เป็นที่ดินประเภทอนุรักษ์ป่ำไม้ 
6) ที่ดินที่ก ำหนดไว้เป็นสีฟ้ำ ให้เป็นที่ดินประเภทที่โล่งเพ่ือกำรรักษำคุณภำพสิ่งแวดล้อม 

2.3 แนวความคิดการเติบโตของการผังเมืองอย่างชาญฉลาด (Smart Growth) 
(กระทรวงมหำดไทย, 2558) 
 

 แนวคิด Smart Growth เป็นกำรพัฒนำเมือง กำรวำงผังเมือง และกำรจัดระบบขนส่งมวลชน 
เน้นกำรลดกำรกระจำยตัวของเมืองที่ขำดทิศทำง เน้นกำรกระชับเมืองให้อยู่ในศูนย์กลำงและมีขนำดที่
เหมำะสม นอกจำกนั้ น  ยั ง เน้ นกำร พัฒนำ เมื อ งที่ ยึ ดกำ รขนส่ ง เป็ นหลั ก  (Transit-Oriented 
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Development) เน้นกำรออกแบบเมืองให้คนเดิน (Walkable) ใช้จักรยำน (Bicycle-Friendly) กำร
สร้ำงโรงเรียนใกล้บ้ำน (Neighborhood Schools) กำรออกแบบถนนที่สมบูรณ์แบบ (Complete 
Streets) กำรจัดวำงผังเมืองที่ให้มีที่อยู่อำศัยหลำกหลำยรูปแบบในพ้ืนที่เดียวกัน (Mixed-use 
Development with a Range of Housing Choices) ซ่ึง 
 แนวควำมคิดกำรเติบโตอย่ำงชำญฉลำด (Smart Growth) จึงเป็นแนวคิดที่เน้นกำรยกระดับ
คุณภำพชีวิตของประชำชนซึ่งอยู่บนพ้ืนฐำนกำรใช้ทรัพยำกรที่มีอยู่อย่ำงจำกัดให้เกิดประโยชน์สูงสุด โดย
ทรัพยำกรที่มีอยู่นั้นสำมำรถนำไปพัฒนำเพื่อเพ่ิมประสิทธิภำพได้ โดยไม่สูญเสียทรัพยำกรและไม่ก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อวิถีกำรดำรงชีวิตของประชำชนและสภำพแวดล้อมโดยรวม ซึ่งมีแนวทำงในกำรปฏิบัติ ดังนี้ 

1) กำรใช้ที่ดินแบบผสมผสำน 
2) กำรสนับสนุนกำรออกแบบอำคำรให้เกำะกลุ่มกันและใช้ประโยชน์ในกำรออกแบบอำคำร

แบบกระชับ (Compact Building Design) 
3) กำรสร้ำงโอกำสและทำงเลือกของที่อยู่อำศัยสำหรับประชำกรทุกระดับรำยได้ 
4) กำรสนับสนุนกำรเชื่อมต่อระหว่ำงย่ำนและชุมชนด้วยกำรเดิน 
5) กำรสร้ำงเสริมชุมชนให้เป็นสถำนที่พิเศษ (Distinctive) และมีแรงดึงดูด (Attractive) ด้วย

ควำมผูกพันกับสถำนที่อย่ำงเข้มแข็ง 
6) กำรรักษำที่โล่ง พ้ืนที่กำรเกษตร พ้ืนที่ธรรมชำติที่งดงำม และพ้ืนที่โล่งมีควำมเสี่ยงด้ำน

สิ่งแวดล้อม 
7) กำรสร้ำงควำมเข้มแข็งให้กับชุมชนและมุ่งกำรพัฒนำไปยังชุมชนที่มีสำธำรณูปโภคและ

สำธำรณูปกำรอยู่แล้ว 
8) กำรจัดหำทำงเลือกกำรเดินทำงและกำรคมนำคมขนส่งที่มีควำมหลำกหลำย 
9) กำรสร้ำงระบบกำรตัดสินใจในกำรพัฒนำชุมชนที่คำดกำรณ์ได้ ชัดเจน ยุติธรรมและมี

ประสิทธิภำพด้ำนต้นทุน 
10) กำรสนับสนุนกำรมีส่วนร่วมของชุมชนและส่งเสริมประสำนร่วมมือกันระหว่ำงชุมชนและผู้

มีส่วนได้ส่วนเสีย  (แผนยุทธศำสตร์ตำมภำรกิจเฉพำะด้ำนผังเมือง 10 ปี (พ.ศ. 2557 – 
2566)  กระทรวงมหำดไทย, 2558) 

 
2.4 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการตั้งรกรากและการขยายตัวของเมือง 
 
 2.4.1 ทฤษฎีรูปแบบการขยายตัวของเมือง 
 กำรขยำยตัวของเมืองแต่ละเมืองจะมีคุณลักษณะพิเศษในตัวมันเองซึ่งจะแตกต่ำงหรืออำจ
คล้ำยกัน นักภูมิศำสตร์และนักเศรษฐศำสตร์ได้อธิบำยรูปแบบกำรขยำยตัวของเมืองไว้หลำยทฤษฎีซึ่งพอ
สรุปได้ดังนี้ 
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  2.4.1.1 รูปแบบกำรตั้งถิ่นฐำน 
  ฉัตรชัย พงศ์ประยูร (2527) ได้กล่ำวถึงรูปแบบกำรตั้งถิ่นฐำนไว้ 4 ลักษณะดังภำพที่ 2.1 

1 กำรตั้งถ่ินฐำนแบบแนวยำว 
 
 
 
 
 
 
 
2 กำรตั้งถ่ินฐำนแบบกระจุกตัว                  3 กำรตั้งถ่ินฐำนอย่ำงเป็นระเบียบ 
 
 
 
 
 
 
 
4 กำรตั้งถ่ินฐำนแบบกระจำย 
 
 
 
 
 
 
 
 

       ภาพที่ 2.1 รูปแบบกำรตั้งถิ่นฐำน  
 

ค ำอธิบำยประกอบภำพที่ 2.1 มีดังนี ้
1. กำรตั้งถ่ินฐำนแบบแนวยำว (Linear Settlement) กำรตั้งถิ่นฐำนแบบนี้พบในชุมชนดั้งเดิม

ในช่วงที่ยังมีกำรพัฒนำกำรคมนำคมน้อยจึงมีกำรใช้ทำงน้ ำเป็นเส้นทำงคมนำคมมีกำรตั้งชุมชนตำมแนว
ควำมยำวของฝั่งแม่น้ ำล ำคลองเรียกว่ำ River Linear Settlement ที่พบริมสองฝั่งถนนเรียกว่ำ Road 
Linear Settlement 
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2. กำรตั้งถิ่นฐำนแบบกระจุกตัว (Cluster Settlement) มักเกิดในบริเวณจุดตัดของเส้นทำง
คมนำคม เช่น ทำงแยกของเส้นทำงรถยนต์หรือบริเวณล ำน้ ำตัดกับถนนท ำให้เกิดชุมชนแต่ควำมมั่นคงของ
ชุมชนขึ้นอยู่กับทรัพยำกรว่ำอุดมสมบูรณ์หรือไม่ 

3. กำรตั้งถิ่นฐำนแบบเป็นระเบียบ (Uniform Settlement) จะปรำกฏในพ้ืนที่ที่มีลักษณะภูมิ
ประเทศกระจำยของทรัพยำกรและควำมสะดวกของเส้นทำงคมนำคมไม่แตกต่ำงกันมำกนัก มักพบได้ใน
พ้ืนที่ที่มีกำรจัดสรรให้มีขนำดและระยะห่ำงเท่ำ ๆ กันมีถนนตัดผ่ำนเป็นตำรำง 

4. กำรตั้งถิ่นฐำนแบบกระจำย (Scattered Settlement) ลักษณะกำรตั้งบ้ำนเรือนจะตั้งอยู่
ห่ำงกันในพ้ืนที่ชนบทบ้ำนเรือนจะตั้งกระจำยอยู่ในบริเวณที่นำหรือสวนของตนเองส่วนศูนย์บริกำรของ
ชุมชน เช่น ร้ำนค้ำโรงเรียนวัดจะอยู่ห่ำงจำกบ้ำนเรือนออกไปเมื่อตั้งถิ่นฐำนชุมชนแล้วกำรเติบโตของเมือง
เป็นขั้นตอนของควำมเป็นเมืองต่อมำซึ่งอำจจะสังเกตได้จำกกำรเพ่ิมของจ ำนวนประชำกรและควำม
ซับซ้อนของกำรใช้ที่ดินถึงแม้ว่ำแต่ละเมืองจะแตกต่ำงกันในด้ำนสภำพที่ตั้งสภำพแวดล้อมจ ำนวน
ประชำกรประวัติควำมเป็นมำของกำรตั้งชุมชนของเมืองรวมทั้งกิจกรรมต่ำงๆแต่ทุกสิ่งทุกอย่ำงจะปรำกฏ
ให้เห็นในรูปโครงสร้ำงกำยภำพ (Physical Structure) หรือกำรใช้ที่ดิน (Land Use) โดยที่องค์ประกอบ
พ้ืนฐำนกำรใช้ที่ดินอย่ำงกว้ำง ๆ จะเกิดขึ้นซ้ ำซำกภำยในเมืองทุกเมืองเหมือนกัน (ฉัตรชัย พงศ์ประยูร, 
2527) 
  2.4.1.2 รูปแบบกำรใช้ที่ดิน 
  ชัชนี วำยลี (2537) อธิบำยรูปแบบกำรใช้ที่ดินทุกประเภทรวมกันโดยมีทฤษฎีที่ปัจจุบัน
ได้รับควำมเชื่อถือและยึดแนวควำมคิดพ้ืนฐำนมี4 ทฤษฎี คือ 

1. ทฤษฎีแบบวงแหวนซ้อน (Concentric Zone Theory) 
 ทฤษฎีนี้เกิดจำกควำมคิดของเออร์เนสต์เบอร์เจสส์ (Ernest W. Burgess) ทฤษฎีนี้เชื่อว่ำเมือง
ขยำยตัวออกจำกจุดศูนย์กลำงเดียวซึ่งเป็นศูนย์กลำงรวมของเขตต่ำง ๆ ดังภำพที่ 2.2 
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ภาพที่ 2.2 แบบจ ำลองกำรใช้ที่ดินภำยในเมืองตำมทฤษฎีวงแหวนซ้อน (Concentric Zone theory) 
 
ค ำอธิบำยประกอบภำพที่ 2.2 มีดังนี ้

1. เขตกลำงเมือง (Central Business District) โดยทั่วไปเรียกว่ำ CBD หรือ Downtownเป็น
ศูนย์กลำงเมืองในด้ำนกำรค้ำศูนย์รวมกิจกรรมทำงสังคมและศูนย์รวมกำรคมนำคมขนส่งทุกประเภท 

2. เขตปรับเปลี่ยน (Transitional Zone) เป็นย่ำนโกดังเก็บของและคลังสินค้ำบำงตอนปนอยู่
กับอุตสำหกรรมเบำ (Light Industries) เป็นที่อยู่อำศัยที่ค่อนข้ำงต่ ำในแง่คุณภำพและบริกำรโดยทั่วไป
มักจะเป็นเขตของผู้อพยพมำอยู่ในเมืองใหม่ 

3. เขตอำศัยของคนงำน (Zone of Independent Workingmen’s Home) เป็นเขตที่อยู่
อำศัยของพวกกรรมกรโรงงำนกลุ่มเหล่ำนี้ยึดเอำควำมสะดวกประหยัดค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำง 

4. เขตที่อยู่อำศัยชั้นดี (Zone of Better Residences) เป็นที่อยู่อำศัยของชนชั้นกลำงของ
อเมริกำบุคคลเหล่ำนี้ส่วนมำกเป็นนักธุรกิจและผู้มีอำชีพต่ำง ๆ เช่น เสมียนพนักงำนบ้ำนพักอำศัยแบบ
ครอบครัวเดียวต่อมำก็มีแฟลตพร้อมกับศูนย์กลำงบริกำรเล็ก ๆ เกิดข้ึนด้วย 

5. เขตสัญจรเช้ำเย็น (Commuter’ Zone) โดยทั่วไปอยู่นอกเมืองออกไปตำมเส้นทำงส ำคัญ
โดยรวมกันเป็นกลุ่มเล็ก ๆ ส่วนมำกเป็นถิ่นอำศัยที่มีรำคำแพงบุคคลเหล่ำนี้เดินทำงเข้ำมำในเขตใจกลำง
เมืองโดยอำศัยขนส่งมวลชนหรือรถส่วนตัว 
2. ทฤษฏีรูปเสี้ยวหรือลิ่ม (Sector theory) 
 ในช่วงปีค.ศ. 1939 โฮเมอร์ ฮอยท์ (Homer Hoyt) ซึ่งเป็นนักสังคมวิทยำได้ท ำกำรศึกษำกำร
ใช้ที่ดินและสรุปรูปแบบของเมืองประเภทนี้ว่ำผังเมืองเปรียบเสมือนวงกลมแบ่งเป็นส่วน (Sector) ต่ำง ๆ 
ขยำยออกจำกศูนย์กลำงของเมืองเป็นรูปรัศมีและพบว่ำกำรขยำยตัวของเมืองไม่ได้เป็นรูปวงกลมซ้อนกัน
เสมอไปแต่กำรขยำยตัวอย่ำงรวดเร็วขึ้นกับลักษณะทำงกำยภำพของพ้ืนที่ตำมสภำพของรำคำที่ดินและ
ขยำยไปตำมเส้นทำงคมนำคมสะดวกที่สุดดังนั้นที่อยู่อำศัยของผู้มีฐำนะดีจึงมีกำรขยำยตัวออกไปสู่เขต
รอบนอกบริเวณชำนเมืองนอกจำกนั้นกำรเคลื่อนที่ของย่ำนที่มีรำคำแพงจะมีอิทธิพลดึงดูดเมืองให้เจริญไป
ในทิศทำงนั้นด้วยซึ่งแบ่งออกเป็น 5 เขต เมื่อสังเกตรูปแบบของเขตที่อยู่อำศัยในเมืองพบว่ำเขตที่เป็นรูป
เสี้ยวมักจะมีกำรน ำรำคำที่ดินในย่ำนที่อยู่อำศัยของแต่ละเมืองมำวิเครำะห์สำระส ำคัญของแบบจ ำลอง
และก ำหนดโครงสร้ำงกำรใช้ที่ดินภำยในเมืองตลอดจนย่ำนที่พักอำศัยต่ำง ๆ ที่มีลักษณะกำรขยำยตัวของ
เขตท่ีอยู่อำศัยจ ำเป็นต้องอำศัยปัจจัยร่วมดังต่อไปนี้ 

1. เขตที่อยู่อำศัยมักจะขยำยตัวจำกจุดดั้งเดิมของเมืองออกไปตำมเส้นทำงคมนำคมออกไปสู่
กลุ่มอำคำรศูนย์กำรค้ำท่ีมีอยู่แล้ว 

2. เป็นเขตที่ไม่มีภัยจำกธรรมชำติมักอยู่ใกล้ทะเลสำบอ่ำวแม่น้ ำมีธรรมชำติสวยงำมไม่มีโรงงำน
อุตสำหกรรม 

3. มีแนวโน้มขยำยตัวออกไปสู่ชำนเมืองที่ไม่ใช่ทำงตัน และเป็นอุปสรรคต่อกำรขยำยตัวใน
อนำคต 



19 
 

4. มักจะขยำยตัวอยู่ใกล้บ้ำนผู้น ำในถิ่นละแวกนั้น 
5. กำรขยำยตัวของอำคำรส ำนักงำนธนำคำรร้ำนค้ำมักเป็นไปในทิศทำงเดียวกัน 
6. เขตท่ีอยู่อำศัยรำคำแพงมักจะเป็นไปในทิศทำงเดียวกันและมีระยะเวลำยำวนำน 
7. มักพบห้องชุดรำคำแพงในย่ำนธุรกิจบริเวณเขตย่ำนกำรค้ำเดิม 
8. ธุรกิจซื้อขำยบ้ำน และที่ดินอำจท ำให้ทิศทำงกำรขยำยตัวของย่ำนที่พักอำศัยที่เปลี่ยนแปลง

ตำมไปด้วย 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
           ภาพที่ 2.3 แบบจ ำลองกำรใช้ที่ดินนำมทฤษฎีรูปเสี้ยวหรือลิ่ม (Sector theory) 
 

ค ำอธิบำยประกอบภำพที่ 2.3 มีดังนี ้
A. บริเวณศูนย์กลำงธุรกิจกำรค้ำ (Central Business District Area) 
B. บริเวณเขตย่ำนขำยส่งและอุตสำหกรรมขนำดย่อม (Wholesale and Light 

Manufacturing Areg) 
C. บริเวณเขตที่อยู่อำศัยของผู้มีรำยได้ต่ ำ (Low – Class Residential Area) 
D. บริเวณเขตที่อยู่อำศัยของผู้มีรำยได้ปำนกลำง (Medium- Class Residential Area) 
E. บริเวณเขตที่อยู่อำศัยของผู้มีรำยได้สูง (High- Class Residential Area) 
 

3. ทฤษฎีหลำยศูนย์กลำง (Multiple Nuclei Theory)  
 ผู้เสนอแนวควำมคิดนี้ คือ แฮริสและอัลแมน (Harris & Ullman) โดยกำรรวบรวมแนวคิดของ
สองทฤษฎีแรกเข้ำด้วยกันแล้วผสมผสำนออกมำเป็นแนวคิดใหม่ที่เรียกว่ำแบบมีศูนย์กลำงหลำยแห่งโดย
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กำรเสนอว่ำศูนย์กลำงเมืองไม่ได้มีเพียงแห่งเดียวเมื่อเมืองมีขนำดใหญ่ขึ้นกำรพัฒนำควำมเจริญเติบโตของ
เมืองก็มีแนวโน้มจะแยกจำกศูนย์กลำงไปยังพ้ืนที่อ่ืน ๆ และถ้ำพ้ืนที่นั้นมีศักยภำพเพียงพอต่อกำรพัฒนำ
ควำมเจริญก็จะเกิดขึ้นได้และเกิดศูนย์กลำงย่อยขึ้นในบริเวณใกล้เคียงใหม่นอกจำกนี้หน้ำที่ของศูนย์กลำง
ใหม่จะแตกต่ำงไปจำกศูนย์กลำงเดิมหำกแต่มีหลำยศูนย์กลำงและแต่ละศูนย์กลำงล้วนแล้วแต่มีส่วน
ก ำหนดรูปแบบกำรใช้ที่ดินในเมืองทั้งสิ้นกำรที่เมืองมีหลำยศูนย์กลำงและมีกำรใช้ที่ดินหลำยโซนดังภำพที่ 
2.4 เนื่องมำจำกกำรกระท ำ 4 ปัจจัย ดังนี้ 

1. กิจกรรมบำงประเภทต้องกำรสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกที่พิเศษเฉพำะตัว อำทิเช่น ต้องกำรกำร
เข้ำถึงที่สะดวกท่ีสุดต้องกำรกำรอยู่ติดท่ำเรือต้องมีท่ีดินผืนใหญ่ เป็นต้น 

2. กิจกรรมที่คล้ำยคลึงกันมักจะอยู่ใกล้ชิดในที่เดียวกันเพ่ือผลก ำไรจำกกำรอยู่ร่วมกันนั้นเช่น 
ย่ำนธุรกิจกำรเงินและย่ำนส ำนักงำนต่ำง ๆ เป็นต้น 

3. กิจกรรมที่ต่ำงกันจะอยู่ห่ำงไกลจำกกันเช่นย่ำนอุตสำหกรรมและย่ำนที่พักอำศัยที่มีรำคำแพง 
4. กิจกรรมบำงประเภทไม่อำจสู้รำคำที่ดินหรือรำคำค่ำเช่ำแพง ๆ ในบริเวณที่มีกำรแข่งขันกำร

ใช้ที่ดินมำกได้ 
 

 
 

           ภาพที่ 2.4 แบบจ ำลองลักษณะกำรใช้ที่ดินตำมทฤษฎีหลำยศูนย์กลำง (Multiple Nuclei 
theory) 

ค ำอธิบำยประกอบภำพที่ 2.4 มีดังนี ้
A. เขตศูนย์กลำงกำรค้ำธุรกิจของเมือง C.B.D. (Central Business District Area) 
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B. เขตกำรค้ำขำยส่งและอุตสำหกรรมเบำ (Wholesale Light Manufacturing Area) 
C. เขตท่ีอยู่อำศัยขั้นต่ ำ (Low – Class Residential Area) 
D. เขตท่ีอยู่อำศัยขั้นกลำง (Medium – Class Residential Area) 
E. เขตท่ีอยู่อำศัยของชนชั้นสูง (High – Class Residential Area) 
F. เขตอุตสำหกรรมหนัก (Heavy Manufacturing Area) 
G. เขตย่ำนกำรค้ำธุรกิจรอบนอก (Outlying Business District Area) 
H. เขตท่ีอยู่อำศัยชำนเมือง (Residential Suburb Area) 
I. เขตอุตสำหกรรมชำนเมือง (Industrial Suburb Area) 
 

4. ทฤษฎีกำรขยำยเมืองที่เป็นรูปดำว (Axial Development Theory) 
 ผู้เสนอทฤษฎีนี้ คือ แบดค๊อค (Babcock) ทฤษฎีนี้เชื่อว่ำเมืองมีทิศทำงหรือรูปแบบกำร
ขยำยตัวออกไปตำมถนนสำยส ำคัญคลองต่ำง ๆ และแม่น้ ำเมื่อเส้นทำงเหล่ำนี้ทอดตัวไปในทิศทำงใดก็ตำม
จะมีผู้คนไปอำศัยอยู่ทั้งสองฟำกถนนตำมริมฝั่งคลองและตำมริมฝั่งแม่น้ ำยำวตลอดสำยส่วนที่ดินว่ำงเปล่ำ
อ่ืน ๆ ก็จะท ำนำท ำสวนดังนั้นกำรขยำยของเมืองจะกระจำยออกเป็นรูปดำวดังภำพที่ 2.5 ดำวจะมีกี่แฉก
ขึ้นอยู่กับจ ำนวนถนนแม่น้ ำและคลองที่ส ำคัญๆผู้ที่อำศัยอยู่ตำมถนน แม่น้ ำและคลองจะยึดถือเอำ
ระยะเวลำในกำรเดินทำงมำกกว่ำระยะทำง 
 จำกสำระส ำคัญของทฤษฎีที่กล่ำวมำจะเห็นว่ำกำรใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อำศัยปัจจัยที่ส ำคัญที่ท ำ
ให้เมืองขยำยตัวออกไปจำกจุดศูนย์กลำงของเมือง คือ กำรเพิ่มของจ ำนวนประชำกรและเส้นทำงคมนำคม
ที่สะดวกซึ่งสิ่งเหล่ำนี้จะเป็นตัวดึงดูดให้มีธนำคำรห้ำงสรรพสินค้ำและส ำนักงำนเคลื่อนย้ำยออกไปท ำให้มี
ประชำกรชนบทอพยพเข้ำมำซื้อบ้ำนพักอำศัยตำมหมู่บ้ำนจัดสรรต่ำง ๆ เป็นจ ำนวนมำกที่อยู่ ใกล้กับที่
ท ำงำนของตนเอง (ชัชนี วำยลี, 2537 
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             ภาพที่ 2.5 แบบจ ำลองลักษณะกำรใช้ที่ดินตำมทฤษฎีกำรขยำยเมืองที่เป็นรูปดำว (Axial 
Development Theory) 

 
  2.4.2 ปัจจัยท่ัวไปท่ีช่วยส่งเสริมการขยายตัวของชุมชน 
  ฉัตรชัย พงศ์ประยูร (2527) ได้อธิบำยถึงปัจจัยทั่วไปที่ช่วยส่งเสริมกำรขยำยตัวของชุมชน
ดังต่อไปนี้ 
  ผลผลิตทำงกำรเกษตรต้องมีปริมำณมำกพอที่จะค้ ำจุนประชำกรซึ่งเพ่ิมขึ้นในชุมชนเป็น
จ ำนวนมำก ประชำกรดังกล่ำวอำจเป็นแรงงำนเกษตรกรรมมำแต่เดิมที่ได้อพยพเข้ำไปท ำงำนในเมือง
เนื่องจำกเกิดจำกกำรว่ำงงำนในภำคเกษตรกรรม 
  กำรใช้เครื่องจักรตำมโรงงำนขนำดใหญ่ ๆ ในเขตชุมชนต้องกำรแรงงำนเป็นจ ำนวนมำก 
แรงงำนเหล่ำนี้มีตั้งแต่ผู้เชี่ยวชำญพิเศษไปจนถึงแรงงำนทั่วไปจึงมีกำรแบ่งงำนกันท ำ ขณะเดียวกันภำยใน
เมืองจะเกิดย่ำนโรงงำนและเขตที่อยู่อำศัยของคนงำนที่มีควำมหนำแน่นสูง บำงแห่งอำจเป็นจุดรวมสินค้ำ
และวัตถุดิบเท่ำนั้น 
  กิจกำรค้ำและบริกำรได้เจริญขยำยตัวภำยในเมืองและต้องกำรแรงงำนเป็นจ ำนวนมำก 
นับเป็นภำคเศรษฐกิจใหม่ที่เป็นตัวเร่งให้ชุมชนขยำยตัว เพรำะควำมจ ำเป็นในเรื่องแรงงำนเป็นจ ำนวนมำก 

  กำรพัฒนำกำรขนส่งเพ่ือน ำอำหำรและวัตถุดิบเข้ำสู่เขตชุมชนและในขณะเดียวกันก็บรรทุก
สินค้ำอุตสำหกรรมไปสู่ลูกค้ำท่ัวไป กำรขยำยตัวของเมืองไทยที่ผ่ำนมำจึงขึ้นอยู่กับควำมเจริญทำงด้ำนกำร
ขนส่งตำมล ำดับ ตั้งแต่กำรขนส่งทำงน้ ำ ทำงรถไฟ รถยนต์ และเครื่องบิน 

  ปัจจัยทำงด้ำนสังคมและประชำกร อัตรำกำรตำยลดลงอย่ำงมำก อัตรำกำรเกิดก็เป็นไป
อย่ำงมีประสิทธิภำพ ผนวกกับกำรอพยพย้ำยถิ่นอย่ำงเสรีในตอนศตวรรษที่ 19 มีส่วนท ำให้ประชำกร
ทั่วไปและส่วนที่อยู่ในเขตชุมชนมีมำกขึ้นใน 

  ปัจจัยทำงด้ำนวัฒนธรรมต่ำง ๆ เช่น กำรศึกษำ กำรพักผ่อนหย่อนใจ และแหล่งบริกำร
สังคมต่ำง ๆ ที่ทันสมัยก้ำวหน้ำจะรวมกันอยู่เฉพำะในเขตเมือง  (ฉัตรชัย พงศ์ประยูร, 2527) 
  2.4.3 ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการขยายตัวของเมือง 
  จิตชัย เผ่ำอินจันทร์ (2531) ได้อธิบำยว่ำปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อกำรขยำยตัวของเมืองนั้นใน
กำรศึกษำเรื่องเมืองมีปัจจัยหลักที่สำมำรถน ำมำอธิบำยไว้ว่ำเมืองเกิดกำรขยำยตัวหรือกระจำยตัวดังนี้ 
-กำรควบคุมของรัฐให้พิจำรณำดูว่ำรัฐเข้ำมำควบคุมหรือไม่ถ้ำรัฐเข้ำมำควบคุมแทรกแซงจะมีกำรก ำหนด
และควบคุมกำรเจริญเติบโตของเมือง 
   รำคำที่ดินเป็นปัจจัยหนึ่งที่จะน ำมำวิเครำะห์กำรขยำยตัวหรือกำรกระจำยตัวของเมือง 
กล่ำวคือถ้ำรำคำที่ดินต่ ำกำรขยำยตัวหรือกำรกระจำยตัวของเมืองเป็นไปในแนวรำบ แต่ในทิศทำงตรงกัน
ข้ำมถ้ำรำคำที่ดินสูงกำรขยำยตัวจะเป็นไปตำมแนวตั้ง 
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  โครงสร้ำงระบบบริกำรขนส่งและกำรคมนำคมหลักที่เจริญก้ำวหน้ำหรือได้รับกำรพัฒนำขึ้น
ตำมล ำดับจะมีผลต่อกำรขยำยตัวของเมือง ระบบกำรคมนำคมขนส่งจะมีควำมสัมพันธ์และมีอิทธิพลอย่ำง
มำกต่อกำรกำรขยำยตัวของชุมชนเมือง (จิตชัย เผ่ำอินจันทร์, 2531) 
  Goodall Brain (1972) กล่ำวว่ำโดยปกติผู้ที่อยู่อำศัยจะพิจำรณำคุณสมบัติของที่อยู่อำศัย
มำจำกปัจจัยใหญ่ ๆ 3 ประกำรคือ 
1. ลักษณะของบ้ำนได้แก่ควำมใหม่เก่ำของบ้ำน ขนำดใหญ่หรือเล็ก บ้ำนเดี่ยวหรืออยู่หลำยครอบครัว
คุณสมบัติของส่วนประกอบภำยในของบ้ำนมำสัมพันธ์กับรำคำบ้ำน 
2. ลักษณะของชุมชนบริเวณท่ีพึงปรำรถนำคือบริเวณท่ีอยู่อำศัยที่มีสภำพเศรษฐกิจและสังคมเหมือนกัน 
3. ควำมสัมพันธ์กับที่ตั้งนั้น ๆ กับพ้ืนที่โดยรอบได้แก่กำรเข้ำถึงของที่ตั้งที่อยู่อำศัยไปยังย่ำนกำรค้ำ
อุตสำหกรรมและกำรใช้ที่ดินประเภทอื่น ๆ โดยเฉพำะกำรเข้ำถึงแหล่งงำนของหัวหน้ำครอบครัว  
  กูดดอล (Goodall) กล่ำวว่ำปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อกำรเลือกท่ีตั้งที่อยู่อำศัยได้แก่ 
  รำยได้ (Income) กูดดอลกล่ำวว่ำรำยได้ (Income) ควำมพอใจ (Preferences) และกำร
เลือกที่อยู่อำศัย (Choice Residence) จะมีควำมสัมพันธ์กันมำกยิ่งขึ้นเมื่อรำยได้ของผู้อยู่อำศัยมำกขึ้น
โอกำสในกำรเลือกชนิดของบ้ำนที่ตั้งและควำมพอใจในสิ่งที่ชอบก็จะได้รับกำรตอบสนองมำกขึ้น 
  กำรเข้ำถึงแหล่งงำน (Job Access) กูดดอลกล่ำวว่ำกำรกระจำยตัวของแหล่งงำนอำจมี
อิทธิพลต่อกำรกระจำยของกำรอยู่อำศัยของประชำกรมำกกว่ำปัจจัยอ่ืนๆ ครอบครัวจะต้องพิจำรณำ
ระหว่ำงควำมสะดวกในกำรเข้ำถึงแหล่งงำนของหัวหน้ำครอบครัวกับควำมเป็นไปได้หลำยๆด้ำนเกี่ยวกับ
ค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำงจำกบ้ำนไปที่ท ำงำนรำคำที่ดินที่เหมำะสม 
  สภำพครอบครัว (Family Status) กำรมีเด็กอยู่ในครอบครัวมีผลสะท้อนส ำคัญต่อกำรใช้
พ้ืนที่ของครอบครัวยิ่งมีสัดส่วนของเด็กมำกเท่ำไรยิ่งเป็นเครื่องกระตุ้นให้ต้องกำรบ้ำนที่มีขนำดใหญ่ซึ่งอยู่
ในชุมชนไม่หนำแน่นตำมชำนเมืองมำกขึ้นเท่ำนั้น  นอกจำกนั้นบริเวณที่มีโรงเรียนที่มีมำตรฐำนด้ำน
กำรศึกษำดีตั้งอยู่ด้วยจะเป็นบริเวณที่ได้รับควำมสนใจในกำรเลือกที่ตั้งที่ อยู่อำศัยมำกยิ่งขึ้น ส่วน
ครอบครัวที่ไม่มีเด็กมักชอบควำมสะดวกสบำยในกำรเข้ำถึงเมืองและพอใจอยู่ในบ้ำนที่มีพ้ืนที่เล็กกว่ำซึ่ง
ตั้งอยู่บริเวณศูนย์กลำงเมือง  
  ปัจจัยอ่ืน ๆ (Other Factor) กูดดอลกล่ำวว่ำรำยได้และกำรเข้ำถึงแหล่งงำนไม่ใช่ปัจจัย
เดียวเท่ำนั้นที่จ ำกัดขอบเขตแน่นอนว่ำผู้อำศัยจะอยู่ในบริเวณพักอำศัยโดยเฉพำะกำรแบ่งแยกผิวเชื้อชำติ
และชนชั้นก็มีผลต่อกำรเลือกที่ตั้งที่อยู่อำศัยเขตที่อยู่อำศัยรำคำแพงจะไม่เจริญแบบก้ำวกระโดดแต่จะ
ขยำยตัวไปในทิศทำงท่ีแน่นอน (Goodall Brain, 1972) 
  Homer Hoyt (1959) กล่ำวว่ำเขตท่ีอยู่อำศัยจะจัดรูปแบบเป็นเสี้ยวหรือเป็นเสี่ยงๆแบบรูป
พัดซึ่งจะขยำยตัวไปในทิศทำงใดทิศทำงหนึ่งออกจำกใจกลำงเมืองหรือศูนย์กลำงของเมืองโดยมีปัจจัยใน
กำรขยำยตัวของเมืองคือที่อยู่อำศัยของผู้มีฐำนะดีเป็นแรงดึงดูดให้เมืองเจริญไปในทิศทำงนั้นเพรำะเป็น
กลุ่มบุคคลที่มีรำยได้สูงท ำงำนในย่ำนที่ดินรำคำแพงนอกจำกนี้ ฮอยท์ได้ระบุปัจจัยต่ำง ๆ ซึ่งท ำให้เขตที่อยู่
อำศัยชั้นดีเกิดข้ึนคือ 
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 เขตที่อยู่อำศัยรำคำแพงจะเกิดขึ้นและขยำยตัวออกไปตำมเส้นทำงคมนำคมที่ไปสู่ศูนย์กลำง
กำรค้ำและอำคำรอ่ืน ๆ ของเมือง 
  เขตที่มีบ้ำนรำคำแพงจะมีแนวโน้มขยำยไปสู่บริเวณที่มีระดับสูงพ้นจำกอุทกภัยมักชอบอยู่
ใกล้ทะเลสำบอ่ำวท่ำเรือและริมน้ ำที่ไม่มีกิจกำรอุตสำหกรรม 
  เขตท่ีอยู่อำศัยรำคำแพงมักจะมีแนวโน้มอยู่ใกล้กับบ้ำนของผู้น ำชุมชน 
  กำรเคลื่อนที่ของส ำนักงำนธนำคำรและร้ำนค้ำจะดึงเอำเขตที่อยู่อำศัยรำคำแพงออกไปใน
ทิศทำงเดียวกัน 
  เขตท่ีอยู่อำศัยรำคำแพงจะเกิดขึ้นตำมเส้นทำงคมนำคมที่สะดวกที่สุดและจะปรำกฏอยู่ในที่
หนึ่งๆเป็นเวลำนำน 
  แฟลตให้เช่ำรำคำแพงจะสร้ำงอยู่ในเขตธุรกิจหรือเขตย่ำนกำรค้ำท่ีเก่ำแก่ของเมือง 
  ผู้จัดสรรที่ดินอำจมีส่วนร่วมในกำรหันเหทิศทำงของเขตท่ีอยู่อำศัยรำคำแพงได้ 
  เขตที่อยู่อำศัยรำคำแพงจะไม่เจริญแบบก้ำวกระโดดแต่จะขยำยตัวไปในทิศทำงที่แน่นอน
เป็นเสี้ยว ๆ หรือมำกกว่ำหนึ่งเสี้ยวก็ได้ (Homer Hoyt, 1959) 
  McGee (1967) ได้พิจำรณำทฤษฎีกำรใช้ที่ดินในเมืองของทวีปเอเชียตะวันออกเฉียงใต้
พบว่ำกำรขยำยตัวของเมืองจะขยำยตัวออกไปตำมถนนสำยหลักและขยำยออกไปบริเวณเขตชำนเมือง
เนื่องจำกที่ดินรำคำถูกกว่ำกล่ำวคือผู้มีรำยได้สูงมักจะอำศัยอยู่ในเขตเมืองหรือชำนเมือง (McGee, 1967) 
  Needham & Barrie (1977) ได้ให้เหตุผลที่ตั้งของที่อยู่อำศัยต้องมีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก
มำกที่สุดเป็นปัจจัยช่วยในกำรเลือกที่อยู่อำศัยที่มีควำมสะดวกในกำรเข้ำถึงมีถนนสำยส ำคัญ ๆ ที่ท ำให้มี
ควำมได้เปรียบกำรเข้ำถึงมำกกว่ำบริเวณที่อยู่อำศัยของผู้ที่มีรำยได้ระดับปำนกลำงและผู้มีรำยได้ระดับสูง
จะมีกำรขยำยตัวไปตำมเส้นทำงกำรคมนำคมไปยังบริเวณเขตชำนเมือง (Needham & Barrie, 1977) 
 
2.5 แนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาและการจัดการอสังหาริมทรัพย์ 
 
 2.5.1 การพัฒนาและการจัดการอสังหาริมทรัพย์ 

 ศำสตร์ด้ำนกำรพัฒนำและจัดกำรอสังหำริมทรัพย์ เป็นกำรบูรณำกำรองค์ควำมรู้หลำยสำขำ
วิชำชีพที่เกี่ยวข้องกับกำรบริหำรจัดกำรทั่วไป กำรบริหำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์และ กฎหมำยและ
ข้อก ำหนดที่เกี่ยวข้อง เพ่ือสนองตอบควำมต้องกำรให้สอดคล้องกับพฤติกรรมและบริบทของคนในชุมชน 
รวมถึงเพ่ือให้ได้คุณภำพและประโยชน์สูงสุดจำกกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์โดยไม่ส่งผลกระทบต่อพ้ืนที่
ข้ำงเคียง ธรรมชำติและสิ่งแวดล้อมทั้งในระยะสั้นและระยะยำว 

 โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ เป็นโครงกำรที่มีลักษณะเฉพำะตัว กล่ำวคือเป็นโครงกำรที่เกี่ยวข้อง
กับกำรใช้ประโยชน์บนที่ดิน เป็นสิ่งจ ำเป็นขั้นพ้ืนฐำน ซึ่งบ่งบอกถึงควำมเจริญก้ำวหน้ำ วิวัฒนำกำรและ
คุณภำพชีวิตของคนในสังคม อีกทั้งใช้ทรัพยำกรจ ำนวนมำกและใช้ระยะเวลำในกำรด ำเนินโครงกำรนำน 
ดังนั้นจึงมีควำมจ ำเป็นอย่ำงยิ่งที่ผู้บริหำร นักพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ต้องเข้ำใจถึงกระบวนกำรใน
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กำรพัฒนำที่ชัดเจนเริ่มตั้งแต่กำรก ำหนดควำมต้องกำร ขอบเขต งบประมำณ กำรวำงแผน ตลอดจนกำร
จัดกำรอสังหำริมทรัพย์ให้มีคุณภำพและเกิดประโยชน์สูงสุดทั้งโครงกำรและสภำพแวดล้อม บนพ้ืนฐำน
องค์ควำมรู้ ประสบกำรณ์ คุณธรรมและจริยธรรม อำทิ พฤติกรรมและควำมต้องกำรของผู้บริโภค 
แนวโน้มและทิศทำงกำรพัฒนำในอนำคต ขั้นตอนและระเบียบในกำรขออนุญำต ข้อกฎหมำยและ
ข้อก ำหนดต่ำงๆ วิเครำะห์ศักยภำพของที่ดินและผังเมือง  กำรศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรลงทุนและ
พัฒนำโครงกำร กำรพัฒนำโครงกำรสีเขียวเพ่ือควำมยั่งยืน กำรวำงผังโครงกำร กำรออกแบบและพัฒนำ
ผลิตภัณฑ์ ต้นทุนและกลยุทธ์ในกำรก ำหนดรำคำผลิตภัณฑ์ กำรวำงแผนและกำรบริหำรโครงกำรก่อสร้ำง 
กำรขอรับกำรสนับสนุนสินเชื่อโครงกำร กำรบริหำรกำรตลำดและกำรขำย กำรบ ำรุงรักษำ ซ่อมบ ำรุงและ
บริหำรทรัพย์สิน เป็นต้น ทั้งนี้จะต้องพิจำรณำตลอดอำยุขัยของโครงกำร (อนุชำ กุลวิสุทธิ์, 2553)   
 2.5.2 รปูแบบและประเภทของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

 รูปแบบและประเภทของโครงกำรที่แบ่งตำมควำมต้องกำรของผู้ใช้งำนภำยในโครงกำรที่ เน้น
ประโยชน์ใช้สอย ควำมต้องกำรเชิงกำยภำพพ้ืนฐำน และลักษณะของรูปแบบสถำปัตยกรรมและวิศวกรรม 
โดยผู้พัฒนำโครงกำรจะต้องมีกำรประสำนองค์ประกอบของสภำพแวดล้อมที่เกี่ยวข้องของกำรลงทุน เพ่ือ
กำรพัฒนำโครงกำรในแต่ละด้ำนไปพร้อม ๆ กัน ซึ่งสำมำรถที่จะสรุปได้เป็น 4 รูปแบบ และประเภท
โครงกำร ดังต่อไปนี้ (อรุณ ศิริจำนุสรณ์, 2556)   

 1) โครงกำรจัดสรรบ้ำนพร้อมที่ดิน คือ บ้ำนและที่ดินของโครงกำรจัดสรรตำมชำนเมืองมีทั้ง
รำคำปำนกลำงจนถึงรำคำถูก มีทั้งบ้ำนเดี่ยว บ้ำนแฝด และบ้ำนแถว โครงกำรที่อยู่ใกล้ศูนย์กลำงเมือง
หรือใจกลำงเมืองจะเป็นโครงกำรส ำหรับผู้มีรำยได้สูง ลักษณะของที่อยู่อำศัยขึ้นอยู่กับรำคำที่ดิน หำก
ที่ดินไม่แพงจะสำมำรถปลูกสร้ำงเป็นบ้ำนเดี่ยวหรือบ้ำนแฝดที่มีที่ดินกว้ำงขวำง แต่ถ้ำที่ดินมีรำคำแพง 
บ้ำนที่ปลูกสร้ำงมักเป็นทำวน์เฮำส์ 2-3 ชั้น 

 2) โครงกำรจัดสรรเฉพำะที่ดิน คือ เป็นโครงกำรพัฒนำที่ดิน 
 ตำมเขตพ้ืนที่ชำนเมือง มีทั้งโครงกำรส ำหรับผู้มีรำยได้สูงและรำยได้น้อยโครงกำรส ำหรับผู้ที่มี

รำยได้สูงเห็นได้จำกองค์ประกอบของชุมชน เช่น สนำมกอล์ฟ สโมสร สระว่ำยน้ ำ ตัวบ้ำน เจ้ำของบ้ำนมัก
ให้สถำปนิกออกแบบปลูกสร้ำงเอง โดยกำรจ้ำงผู้รับเหมำ หรือจ้ำงบริษัทที่รับจ้ำงสร้ำงบ้ำนโดยมีแบบบ้ำน
ให้เลือก ส่วนในโครงกำรผู้มีรำยได้น้อย สำธำรณูปโภค และองค์ประกอบจะมีมำตรฐำนต่ ำกว่ำ เช่น ถนน
บำงแห่งเป็นเพียงลำดยำง บำงแห่งเป็นลูกรัง บ้ำงอำจจะว่ำจ้ำงผู้ อ่ืนสร้ำงหรือถ้ำมีฝีมือทำงช่ำงอำจปลูก
สร้ำงเอง  เช่นเดียวกับบ้ำนในชนบท ปัจจุบันมีโครงกำรพัฒนำไปในรูปสวนเกษตร มีพ้ืนที่แปลงขนำดเป็น
ไร่ เป็นที่สนใจของผู้มีรำยได้ปำนกลำงมำก 
3) โครงกำรอำคำรชุด คือ ที่อยู่อำศัยในลักษณะของกำรมี 
กรรมสิทธิ์ร่วม มีหลำยระดับรำยได้ มีมำตรฐำนที่แตกต่ำงกันไปตั้งแต่ขนำดของห้อง รูปแบบ กำรใช้วัสดุ
และอุปกรณ์ต่ำง ๆ อำคำรชุดที่รำคำอยู่ในหลักล้ำนบำทขึ้นไป จะมีพ้ืนที่กว้ำงขวำง กำรตกแต่งหรูหรำและ
อยู่ใจกลำงเมืองย่ำนธุรกิจ  
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4) โครงกำรอำคำรเช่ำ คือ รูปแบบอำคำรเช่ำ (ชั่วครำว) ที่มีกระจำยอยู่ทั่วไป ทั้งที่ถูกต้องตำมกฎหมำย 
เช่น แฟลต คอร์ด อพำร์ทเม้นท์ และหอพัก  

 อรุณ ศิริจำนุสรณ์ (2556) บรรยำยอ้ำงอิงงำนวิจัยที่แบ่งอำคำรชุดตำมลักษณะของกำรใช้งำน
ออกเป็น 5 ประเภท ได้แก่ 

 1) อำคำรชุดประเภทอยู่อำศัย (residential condominium) เป็นลักษณะของอำคำรชุดที่
จัดสร้ำงขึ้นโดยมีจุดประสงค์เพ่ือใช้เป็นที่พักอำศัย ในแต่ละห้องชุดมีสภำพเหมือนบ้ำนทั่ว ๆ ไป และมี
ขนำดในแต่ละหน่วยใหญ่หรือเล็กแตกต่ำงกันไปตำมท ำเลที่ตั้งและวัตถุประสงค์ของผู้ พัฒนำของโครงกำร
นั้น ๆ อำคำรชุดที่มีรำคำสูงส่วนใหญ่อยู่ในย่ำนกำรค้ำที่ส ำคัญ ๆ และมีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ 
รวมอยู่ด้วย เช่น สระว่ำยน้ ำ ห้องอบไอน้ ำ ห้องออกก ำลังกำย ห้องประชุม ร้ำนค้ำขำยปลีก เป็นต้น 

 2) อำคำรชุดประเภทธุรกิจ (commercial condominium) 
 อำคำรชุดลักษณะนี้เป็นอำคำรชุดเพ่ือใช้เป็นส ำนักงำนหรือสถำนประกอบธุรกิจกำรค้ำ หรือ

เป็นส ำนักงำนเพ่ือติดต่อค้ำขำย มีลักษณะเหมือนกับอำคำรส ำนักงำนทั่วไป ซึ่งบริษัทสำมำรถซื้อเป็น
เจ้ำของและเป็นทรัพย์สินส่วนหนึ่งของบริษัทได้ 

 3) อำคำรชุดประเภทตำกอำกำศ (resort condominium) เป็นอำคำรชุดที่มีควำมคล้ำยคลึง
กับอำคำรชุดพักอำศัย แต่ท ำเลที่ตั้งจะอยู่ในบริเวณแหล่งท่องเที่ยวตำกอำกำศที่ส ำคัญ ๆ และมีสิ่งอ ำนวย
ควำมสะดวกที่เหมำะกับกำรพักผ่อนตำกอำกำศมำกขึ้น โดยผู้ซื้ออำคำรชุดประเภทนี้ไม่ได้มีวัตถุประสงค์
ใช้เป็นที่อยู่อำศัยแบบถำวร แต่เพียงแค่ต้องกำรเป็นสถำนที่พักผ่อนส่วนตัวเท่ำนั้น 

 4) อำคำรชุดแบบผสม (mix condominium) อำคำรชุดที่สร้ำงขึ้นเพ่ือให้เจ้ำของร่วมใช้เป็นทั้ง
อำคำรส ำหรับอยู่อำศัย และอำคำรส ำนักงำน นอกจำกนั้นยังมีกิจกำรอ่ืน ๆ ประกอบอยู่ด้วย เช่น 
ศูนย์กำรค้ำ หรือโรงแรม เป็นต้น ทั้ งนี้เพ่ือตอบสนองควำมต้องกำรของผู้อยู่อำศัยที่ต้องกำรควำม
สะดวกสบำยเป็นพิเศษ โดยสำเหตุของกำรเกิดอำคำรชุดแบบผสมนี้ เกิดจำกควำมพยำยำมของนักลงทุนที่
ต้องกำรจะพัฒนำรูปแบบของอำคำรชุดให้แปลกใหม่ และสนองควำมต้องกำรของตลำดให้ได้มำกที่สุด 
อย่ำงไรก็ตำม กำรจัดส่วนพื้นที่ของบริเวณส ำนักงำน หรือศูนย์กำรค้ำต้องจัดให้แยกส่วนออกจำกบริเวณที่
พักอำศัยอย่ำงชัดเจน เช่น มีกำรแยกใช้ลิฟต์คนละตัว บริเวณพ้ืนที่สีเขียว สวนหย่อม สระว่ำยน้ ำ  และ
บริเวณส่วนอื่น ๆ ของที่พักอำศัย 

 5) อำคำรชุดแบบอุตสำหกรรม (industrial condominium) 
 อำคำรชุดประเภทนี้ เป็นอำคำรชุดที่รวมโรงงำนหลำย ๆ โรงงำนเข้ำอยู่ ในอำคำรเดียวกัน เป็น

ที่นิยมในต่ำงประเทศที่เป็นประเทศอุตสำหกรรม เช่น ฮ่องกง ญี่ปุ่น สิงคโปร์ เป็นต้น เพรำะเนื้อที่ของ
ประเทศต่ำง ๆ เหล่ำนี้มีเนื้อที่ดินจ ำกัด และรำคำสูง โดยส่วนมำกจะเป็นโรงงำนขนำดย่อม เช่น โรงงำน
ท ำของเล่น โรงงำนท ำตุ๊กตำ โรงงำนประกอบทรำนซิสเตอร์ เป็นต้น ซึ่งกำรมำอยู่ร่วมกันนี้จะไม่ก่อให้เกิด
มลพิษมำกนัก เพรำะได้มีกำรก ำจัดควันเสียร่วมกัน และลดต้นทุนในกำรผลิต  ตลอดจนก ำจัดของเสีย
ร่วมกัน รวมทั้งมีระบบกำรดูแลรักษำง่ำย (อรุณ ศิริจำนุสรณ์, 2556) 
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2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

 นิติ สุนทรวิเศษ (2543) ได้ท ำกำรศึกษำแนวทำงกำรพัฒนำที่อยู่อำศัยบนเกำะสีชังเพ่ือศึกษำ
สภำพปัจจุบันของที่อยู่อำศัยบนเกำะสีชัง จำกกำรศึกษำพบว่ำกำรเปลี่ยนแปลงที่อยู่อำศัยเกิดจำก 2 
สำเหตุส ำคัญ คือ จำกจ ำนวนประชำกรที่เพ่ิมขึ้น และจำกกิจกรรมพัฒนำกำรท่องเที่ยว และกำรขนถ่ำย
สินค้ำท่ำเรือน้ ำลึก ข้อเสนอแนะจำกกำรศึกษำ คือ 1) เร่งศึกษำสมรรถนะของเกำะในกำรรองรับจ ำนวน
ประชำกรที่เพ่ิมข้ึน 2)ควบคุมดูแลกำรจัดผังเมืองของเกำะ 3) ปรับปรุงสำธำรณูปโภคพ้ืนฐำนให้มีสภำพที่
ดีขึ้นและเพียงพอ (นิติ สุนทรวิเศษ, 2543) 

 พิษณุ ซัวตังไล้ (2549) ได้ท ำกำรศึกษำปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อกำรขยำยตัวของโครงกำรบ้ำน
จัดสรรในเขตเมืองพัทยำ และอ ำเภอบำงละมุง จังหวัดชลบุรี ในช่วงปี พ.ศ. 2530 ถึง พ.ศ. 2549 โดยมี
วัตถุประสงค์หลักเพ่ือศึกษำรูปแบบกำรขยำยตัว และปัจจัยที่มีอิทธิพลส่งเสริมทิศทำงกำรขยำยตัวของ
โครงกำรบ้ำนจัดสรร อีกทั้งน ำมำศึกษำถึงควำมสัมพันธ์ระหว่ำงรูปแบบกำรขยำยตัว และปัจจัยกำร
ขยำยตัว ทั้งนี้ผู้วิจัยยังได้ท ำกำรวิเครำะห์ ข้อมูลเปรียบเทียบ เพ่ือศึกษำควำมสัมพันธ์ในกำรให้ระดับ
ควำมส ำคัญของปัจจัย ระหว่ำงโครงกำรที่ก่อสร้ำงในช่วงแรก ปี พ.ศ. 2530 ถึง พ.ศ. 2539 กับ โครงกำร
ที่ก่อสร้ำงในช่วงที่สอง ปี พ.ศ. 2540 ถึง พ.ศ. 2549 และเปรียบเทียบ โครงกำรที่ก่อสร้ำงในเขตเมือง
พัทยำ กับ โครงกำรที่ก่อสร้ำงนอกเขตเมืองพัทยำ  

 จำกกำรศึกษำพบว่ำรูปแบบกำรขยำยตัวของโครงกำรบ้ำนจัดสรรในเขตเมืองพัทยำ และอ ำเภอ
บำงละมุง จังหวัดชลบุรี กำรก่อสร้ำงโครงกำรจะขยำยไปตำมถนนสำยหลักสำยรอง  โดยรูปแบบกำรตั้ง
โครงกำรบ้ำนจัดสรรจะก่อสร้ำงขึ้นตำมแนวยำวของถนน (Road Linear Settlement) โดยลักษณะกำร
ขยำยตัวของถนน และโครงกำรบ้ำนจัดสรรจะออกไปทำงทิศตะวันออกของเมืองพัทยำ  

 กำรขยำยตัวแบ่งเป็นสองช่วง คือ ช่วงที่หนึ่ง ปีพ.ศ. 2530 ถึง พ.ศ. 2541 เป็นช่วงที่โครงกำร
บ้ำนจัดสรรเริ่มขยำยตัว ส่วนมำกจะอยู่ในเขตเมืองพัทยำ แทรกอยู่ตำมถนนสำยหลักและสำยรอง ใกล้กับ
แหล่งท่องเที่ยว ศูนย์กลำงทำงเศรษฐกิจ โรงเรียน และสถำนที่รำชกำร มีรถประจ ำทำงผ่ำนสะดวกสบำย
ในกำรเดินทำงไปติดต่อธุรกิจ ต่อมำเมืองพัทยำมีควำมเจริญเติบโตทำงด้ำนแหล่งท่องเที่ยว สถำนบันเทิง
เกิดข้ึนจ ำนวนมำก พื้นที่ส่วนมำกจะแออัดไปด้วย ผับ บำร์ และอำคำรพำณิชย์ส ำหรับท ำธุรกิจต่ำงๆ พ้ืนที่
ว่ำงจึงลดลงอย่ำงมำก อีกทั้งรำคำที่ดินในเขตเมืองพัทยำเริ่มมีกำรปรับตัวสูงขึ้น กำรก่อสร้ำงโครงกำรบ้ำน
จัดสรรในเขตเมืองพัทยำจึงเริ่มลดลง  

 ช่วงที่สองปีพ.ศ. 2542 ถึง พ.ศ. 2549 เป็นช่วงที่เศรษฐกิจของประเทศไทยเฟ่ืองฟู ท ำให้เกิด
กำรพัฒนำระบบโครงสร้ำงพื้นฐำนเป็นอย่ำงมำก กำรพัฒนำด้ำนสำธำรณูปโภค และกำรก่อสร้ำงถนนเริ่ม
ขยำยตัวออกไปนอกเขตเมืองพัทยำควบคู่กับกำรก่อสร้ำงโครงกำรบ้ำนจัดสรรเป็นจ ำนวนมำก โครงกำร
บ้ำนจัดสรรเริ่มขยำยตัวออกไปนอกเขตเมืองพัทยำตำมแนวถนนที่เกิดขึ้น โดยพบว่ำโครงกำรบ้ำนจัดสรร
จะขยำยตัวออกไปทำงทิศตะวันออกของเมืองพัทยำ และขยำยไปตำมชำนเมือง บุกรุกพ้ืนที่ที่เคยท ำ
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กำรเกษตร ทั้งนี้เพรำะบริเวณชำนเมืองมีรำคำท่ีดินถูกกว่ำในเมืองพัทยำ บรรยำกำศดีกว่ำ และไม่ห่ำงไกล
จำกเมืองมำกนัก ประกอบกับมีทำงคมนำคมสะดวก สภำพภูมิประเทศอยู่ที่สูง ซึ่งเป็นสิ่งดึงดูดให้
ผู้ประกอบกำรเข้ำไปลงทุนก่อสร้ำงโครงกำรบ้ำนจัดสรรมำกยิ่งข้ึน 

 ข้อเสนอแนะจำกกำรวิจัยคือรัฐควรจัดบริกำรด้ำนระบบสำธำรณูปโภคที่จ ำเป็นให้เพียงพอ และ
ทั่วถึงแก่ควำมต้องกำรต่ออัตรำกำรขยำยตัว โดยเฉพำะเรื่องปริมำณน้ ำใช้ที่ยังเป็นปัญหำอยู่ในปัจจุบัน รัฐ
ควรด ำเนินกำรวำงแผนกำรใช้ที่ดิน กำรจัดระเบียบชุมชนในตัวเมือง และชำนเมืองให้เหมำะสม เพ่ือ
ป้องกันมิให้เกิดชุมชนแออัด (พิษณุ ซัวตังไล้ , 2549) 

 ยิ่งใหญ่ สำมำรถ (2555) ศึกษำปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อกำรขยำยตัวของโครงกำรที่อยู่อำศัยในเขต
เทศบำลเมืองแสนสุข อ ำเภอเมือง จังหวัดชลบุรี  กำรศึกษำแบ่งเป็น 2 ส่วน ส่วนแรกศึกษำรูปแบบกำร
ขยำยตัวของที่อยู่อำศัยจำกกำรรวบรวมข้อมูลกำรขออนุญำตก่อสร้ำงโครงกำรที่อยู่อำศัยในเขตเทศบำล
เมืองแสนสุข ส่วนที่สองศึกษำปัจจัยที่มีผลต่อกำรขยำยตัวของโครงกำรที่อยู่อำศัยโดยวิเครำะห์จำ
แบบสอบถำมของกลุ่มตัวอย่ำงจ ำนวน 70 คน ซึ่งสุ่มแบบปฐมภูมิ เก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถำมและ
วิเครำะห์ผลโดยใช้หลักกำรของ Likert scale 

 ผลกำรศึกษำพบว่ำ รูปแบบกำรขยำยตัวของโครงกำรที่อยู่อำศัยในเขตเทศบำลเมืองแสนสุข 
อ ำเภอเมือง จังหวัดชลบุรีเป็นแบบ Road Linear Settlementโดยลักษณะกำรขยำยตัวของโครงกำรที่
อยู่อำศัยกระจำยตัวออกไปทำงทิศตะวันออกใกล้กับแหล่งสถำนศึกษำ ห้ำงสรรพสินค้ำ  

 ปัจจัยด้ำนนโยบำยกำรบริหำรของรำชกำร คือ กำรก ำหนดเส้นทำงคมนำคม เช่น ถนนสำยหลัก 
ถนนสำยรอง ถนนส่วนบุคคลที่ก ำลังจะด ำเนินกำรก่อสร้ำง หรือที่มีอยู่แล้ว  

 ปัจจัยด้ำนโครงสร้ำงระบบคมนำคม คือ มีระบบสำธำรณูปโภคเข้ำถึงหรือผ่ำนโครงกำรบ้ำน
จัดสรร ปัจจัยด้ำนสังคม คือ ที่ตั้งโครงกำร เข้ำถึงแหล่งอุปโภค บริโภคได้ง่ำย  

 ปัจจัยด้ำนกำรท่องเที่ยว คือ มีสถำนที่แหล่งท่องเที่ยวทำงธรรมชำติ เช่น ภูเขำ ทะเล ป่ำไม้ 
สวนสัตว์  

ปัจจัยด้ำนสิ่งแวดล้อม คือ บริเวณท่ีตั้งโครงกำรไกลจำกแหล่งโรงงำนอุตสำหกรรม  
ปัจจัยด้ำนเศรษฐกิจ คือ เป็นเขตที่มีกำรเจริญเติบโตทำเศรษฐกิจสูง 
ปัจจัยด้ำนประชำกร คือ เป็นเขตท่ีมีประชำกรต่ำงถ่ินอำศัยแฝงอยู่มำก 
ข้อเสนอแนะจำกงำนวิจัยคือรัฐควรจัดบริกำรด้ำนระบบสำธำรณูปโภคที่จ ำเป็นให้เพียงพอและ

ทั่วถึงแก่ควำมต้องกำรต่ออัตรำกำรขยำยตัวโดยเฉพำะเรื่องปริมำณน้ ำใช้ที่ยังเป็นปัญหำอยู่ในปัจจุบันรัฐ
ควรด ำเนินกำรวำงแผนกำรใช้ที่ดินกำรจัดระเบียบชุมชนในตัวเมืองและชำนเมืองให้เหมำะสมเพ่ือป้องกัน
มิให้เกิดชุมชนแออัด (ยิ่งใหญ่ สำมำรถ, 2555) 

ศศิกำญจน์ จงพรประเสริฐ (2557) ท ำกำรวิจัยแนวทำงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ตำมแนว
รถไฟฟ้ำสำยสีม่วงโดยใช้ทฤษฎีกำรพัฒนำพ้ืนที่โดยรอบเพ่ือรวบรวมข้อมูลโครงกำรอสังหำริมทรัพย์และ
ขอบเขตกำรให้บริกำรของสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกและสำธำรณูปโภคท่ีอยู่โดยรอบ 
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จำกกำรศึกษำพบว่ำ สวนสำธำรณะเป็นสำธำรณูปกำรที่ประชำชนต้องกำรมำกที่สุด รูปแบบ
ของอสังหำริมทรัพย์รอบสถำนีที่ท ำกำรศึกษำมีควำมแตกต่ำงกัน ที่สถำนีเตำปูนซึ่งเป็นสถำนีเชื่อมต่อหลัก
อสังหำริมทรัพย์รอบสถำนีเป็นรูปแบบคอนโดมิเนียม ที่สถำนีศูนย์รำชกำรนนทบุรีที่เป็นสถำนีเชื่อมต่อรอง
อสังหำริมทรัพย์รอบสถำนีเป็นรูปแบบแบบผสมผสำนของบ้ำนจัดสรรและคอนโดมิเนียม ที่สถำนีตลำด
บำงใหญ่ซึ่งเป็นสถำนีปลำยทำงอสังหำริมทรัพย์รอบสถำนีเป็นรูปแบบหมู่บ้ำนจัดสรร (ศศิกำญจน์ จงพร
ประเสริฐ, 2557) 
 
 
 
 
 
 
 


