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บทที่ 3 
วิธีด ำเนินกำรวิจัย 

 
 หัวข้อการศึกษาและการส ารวจความคิดเห็นที ่เกี ่ยวข้องกับการศึกษาเบื ้องต้นเกี ่ยวกับ

รูปแบบของการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในสภาวะปัจจุบันของชุมชนเมืองในเขตอ าเภอเมือง 
จังหวัดจันทบุรี ประกอบด้วย  

1) การศึกษารูปแบบของการกระจายตัวของของโครงการอสังหาริมทรัพย์ และการ
ขยายตัวของเมืองในภาพรวมเพื่อใช้ในการวิเคราะห์และศึกษาแนวโน้มของพื้นที ่ที ่มีการพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย์  

2) การส ารวจความคิดเห็นของผู้ประกอบการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ และการ
ส ารวจความคิดเห็นของหน่วยงานราชการและองค์การบริหารส่วนท้องถิ่นที่เกี่ยวข้อง เช่น ส านักงาน
โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดจันบุรี เทศบาลประจ าต าบลและองค์การบริหารส่วนต าบล เพื่อใช้ใน
การวิเคราะห์และศึกษาเกี่ยวกับข้อคิดเห็น และปัญหาที่เกิดขึ้นการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

 

3.1 วิธีกำรศึกษำรูปแบบของกำรกระจำยตัวของของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ และกำร
ขยำยตัวของเมืองในภำพรวม 
 
 3.1.1 กำรรวบรวมข้อมูล 

การศึกษาการกระจายตัวของโครงการอสังหาริมทรัพย์และการขยายตัวของเมืองใช้ข้อมูล
ทุติยภูมิที่ได้จากการค้นคว้าจากแหล่งข้อมูลและจากสื่อสารสนเทศ ในการศึกษานี้ใช้ กูเกิล เอิร์ธ 
(Google Earth) เพื่อสร้างแผนภาพที่แสดงการกระจายตัวของโครงการอสังหาริมทรัพย์ของชุมชน
เมือง ในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดจันทบุรี  

แผนภาพถ่ายดาวเทียมจาก Google Earth เกิดจากการสะสมภาพถ่ายจากหลาย ๆ 
แหล่งข้อมูล จากดาวเทียมหลายดวง โดยน ามาประติดประต่อกันเสมือนกับว่าเป็นผืนเดียวกัน แต่ละ
จุดจะมีความละเอียดของภาพถ่ายไม่เท่ากัน แต่ด้วย ความสามารถในการประมวลผลภาพถ่ายท า ให้
เสมือนกับว่าเป็นผืนเดียวกัน 

 
 3.1.2 กำรสร้ำงแผนภำพกำรกระจำยตัวของเมืองจำกภำพถ่ำยดำวเทียมจำก Google 
Earth 

ผู้วิจัยใช้การเปรียบเทียบแผนภาพถ่ายดาวเทียมของชุมชนที่บันทึกในปี พ.ศ. 2445 และ 
2560 เพื่อศึกษากระจายตัวของโครงการอสังหาริมทรัพย์และการขยายตัวของชุมชนเมืองในเขต
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อ าเภอเมือง จ ังหว ัดจันทบุร ี การเปรียบเทียบแผนภาพถ่ายดาวเทียมแสดงให้เห ็น โครงการ
อสังหาริมทรัพย์ และ สิ่งก่อสร้างเกิดใหม่ในชุมชนเมืองในช่วงปี พ.ศ. 2545 - 2560  

การสร้างแผนภาพแสดงการกระจายของเมืองจากภาพถ่ายดาวเทียมโดยใช้ Google Earth 
มีขั้นตอนการท าโดยสังเขปดังนี้ 

1) ก าหนดขอบเขตของพื้นที ่ที ่พ ิจารณา ในกรณีศึกษานี ้ขอบเขตของพื้นที ่ที ่พ ิจารณา
ประกอบด้วย ชุมชนเมืองในเขตเทศบาลเมืองจันทบุรี เทศบาลเมืองท่าช้าง เทศบาลเมืองจันทนิมิต 
เทศบาลต าบลพลับพลานารายณ์ เทศบาลต าบลหนองบัว เทศบาลต าบลเกาะขวาง เทศบาลต าบล
พลับพลา องค์การบริหารส่วนต าบลท่าช้าง  

การก าหนดขอบเขตของพื้นที่ที่พิจารณาใน Google Earth ใช้ระบบต าแหน่งทางแผนที่ 
เส้นรุ้ง (Latitude) และ เส้นแวง (Longitude) ดังนี้ 

ขอบเขตทางด้านบนมุมซ้าย (Upper Left Boundary)  
เส้นรุ้ง (Latitude) 12.6555181° 
เส้นแวง (Longitude) 102.069019° 

ขอบเขตทางด้านบนมุมขวา (Upper Right Boundary)  
เส้นรุ้ง (Latitude) 12.6555181° 
เส้นแวง (Longitude) 102.180609° 

ขอบเขตทางด้านล่างมุมซ้าย (Lower Left Boundary) 
เส้นรุ้ง (Latitude) 12.510844° 
เส้นแวง (Longitude) 102.069019° 

ขอบเขตทางด้านซ้าย (Lower Right Boundary) 
เส้นรุ้ง (Latitude) 12.510844° 
เส้นแวง (Longitude) 102.180609° 

 2) หลังจากที่ก าหนดขอบเขตของพื้นที ่ที ่พิจารณา แบ่งแผนภาพรวมเป็นแผนภาพย่อย
เพื่อให้แผนภาพมีความละเอียดพอที่จะแสดงรายละเอียดภาพมุมสูง หรือ ภาพหลังคาของโครงการ
อสังหาริมทรัพย์และสิ่งก่อสร้างเกิดใหม่ในช่วงปี พ.ศ. 2545-2560 ที่พิจารณาได้  

3) แบ่งกลุ่มของพื้นที่ตามความหนาแน่นและการกระจายตัวของสิ่งก่อสร้างที่เกิดขึ้นใหม่ใน
พ้ืนที่ โดยเปรียบเทียบภาพถ่ายดามเทียม ปี พ.ศ. 2545 และ ปี พ.ศ. 2560 

4) ในแต่ละกลุ่มพ้ืนที่ วิเคราะห์เปรียบเทียบ โครงการ หรือ สิ่งก่อสร้างที่เกิดขึ้นใหม่ในพื้นที่ 
เพ่ือระบุขอบเขตการกระจายตัว และ ลงพ้ืนที่ตรวจสอบรายละเอียดถ้าจ าเป็น เช่น เพื่อ ระบุประเภท
ของโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
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 3.1.3 กำรสอบเทียบกับแนวคิดกำรขยำยตัวของเมือง 
น าแผนภาพการกระจายตัวของเมืองจากภาพถ่ายดาวเทียมที่ได้จาก 3.1.2 มาวิเคราะห์

เปรียบเทียบรูปแบบการกระจายตัวของโครงการอสังหาริมทรัพย์และสิ่งก่อสร้างเกิดใหม่กับแนวคิด
แนวคิดของรูปแบบการตั้งถิ่นฐาน (ฉัตรชัย พงศ์ประยูร , 2527) ว่ามีโครงการอสังหาริมทรัพย์ในสภาวะ
ปัจจุบันของชุมชนเมืองในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดจันทบุรี  มีรูปแบบการกระจายตัวในลักษณะใด และ
วิเคราะห์เปรียบเทียบกับ ทฤษฎีการขยายตัวของเมืองเพ่ือบรรยายเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการส่งผลต่อการ
ขยายตัวของของเมือง เช่น ทฤษฎีการขยายตัวของเมืองทฤษฏีรูปเสี้ยวหรือลิ่ม (Sector theory) ทฤษฎี
หลายศูนย์กลาง (Multiple Nuclei Theory) และ ทฤษฎีการขยายเมืองที่เป็นรูปดาว (Axial 
Development Theory) (ชัชนี วายลี, 2537)   

 
3.2 กำรส ำรวจควำมคิดเห็นของผู้ประกอบกำรและหน่วยงำนที่เกี่ยวข้อง 
 
 3.2.1 กำรรวบรวมข้อมูลพื้นฐำน 

 การส ารวจความคิดเห็นของผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และการส ารวจความ
คิดเห็นของหน่วยงานราชการและองค์การบริหารส่วนท้องถิ่นที่ เกี่ยวข้องเป็นข้อมูลปฐมภูมิที่ได้จาก
การสัมภาษณ์ผู้รู ้ และผู้เชี ่ยวชาญที่เกี่ยวข้องกับการสร้างและการบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
เช่น ผู ้ประกอบการโครงการอสังหาริมทรัพย์ ผู ้เชี ่ยวชาญจากส านักงานผังเมืองจังหวัดจันทบุรี 
ส านักงานเทศบาลและองค์การบริหารส่วนต าบลในพื้นที่ที ่เกี่ยวข้อง เพื่อส ารวจความคิดเห็น และ
ศึกษาแนวโน้มและปัญหาของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของชุมชนเมืองในเขต อ าเภอเมือง จังหวัด 
จันทบุรี 

  
 3.2.2 กำรส ำรวจควำมคิดเห็นของผู้ประกอบกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 
 รายนามของผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ถูกเลือกมาจากข้อมูลสรุปการจดทะเบียน
บริษัทจากส านักงานพาณิชย์จังหวัดจันทบุรี และจากโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่สนใจ 
 การคัดเลือกรายนามของผู้ประกอบการโครงการอสังหาริมทรัพย์ท าโดยการสุ่มเลือกจากข้อมูล
การจดทะเบียนโดยเลือกบริษัทที่ท าธุรกิจในหมวดการก่อสร้างและ การโรงแรม ที่มีการจดทะเบียนมูลค่า
สูง เช่น มากกว่า 20 ล้านบาท มูลค่าปานกลาง เช่น มากกว่า 5 ล้าน แต่น้อยกว่า 20 ล้านบาท และ 
มูลค่าน้อย เพ่ือเป็นตัวแทน ข้อมูลสรุปการจดทะเบียนบริษัทจากส านักงานพาณิชย์จังหวัดจันทบุรี
แสดงในภาคผนวก ก  
 หัวข้อในการสัมภาษณ์ส ารวจความคิดเห็นของผู้ประกอบการเกี่ยวกับโครงการอสังหาริมทรัพย์
ในเขตชุมชนเมือง อ าเภอเมือง จังหวัดจันทบุรี ประกอบด้วย 

1) สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ หรือตัวแทนผู้ประกอบการ เกี่ยวกับ ความคิดเห็น ปัญหาที่พบ 
และข้อเสนอแนะของการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในเขตชุมชนเมือง อ าเภอเมือง 
จังหวัดจันทบุรี   
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2) โครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ศึกษาประกอบด้วยโครงการหมู่บ้านจัดสรร อาคารพาณิชย์ 
หอพัก โรงแรม รีสอร์ท คอนโด และ โครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อชุมชนอ่ืน ๆ เช่น สวนน้ า  

 3.2.3 กำรส ำรวจควำมคิดเห็นของผู้เชี่ยวชำญจำกส ำนักงำนผังเมืองจังหวัดจันทบุรี 
ส ำนักงำนเทศบำลและส่วนท้องถิ่นในพื้นที่ทีพ่ิจำรณำ 

หน่วยงานราชการ และ หน่วยงานส่วนท้องถิ่น ที่ เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดจันทบุรีมีดังนี้  ส านักงานโยธาธิการและผังเมือง เทศบาลเมือง
จันทบุรี เทศบาลเมืองท่าช้าง เทศบาลเมืองจันทนิมิต เทศบาลต าบลบางกะ เทศบาลต าบลพลับพลานา
รายณ์ เทศบาลต าบลหนองบัว เทศบาลต าบลเกาะขวาง เทศบาลต าบลแสลง เทศบาลต าบลค่ายเนินวง 
เทศบาลต าบลพลับพลา องค์การบริหารส่วนต าบลคลองนารายณ์ องค์การบริหารส่วนต าบลคมบาง 
องค์การบริหารส่วนต าบลท่าช้าง และ องค์การบริหารส่วนต าบลหนองบัว  

มีทั้งหมด 7 หน่วยงาน หน่วยงานราชการ และ หน่วยงานส่วนท้องถิ่นในเขตอ าเภอเมือง 
จังหวัดจันทบุรี ที่ดูแลพ้ืนที่ของชุมชนเมืองที่อยู่ในขอบเขตของการศึกษา ประกอบด้วย ส านักงานโยธาธิ
การและผังเมือง เทศบาลเมืองจันทบุรี เทศบาลเมืองท่าช้าง เทศบาลเมืองจันทนิมิต เทศบาลต าบล
พลับพลานารายณ์ เทศบาลต าบลเกาะขวาง และ เทศบาลต าบลพลับพลา  
  หัวข้อในการสัมภาษณ์ส ารวจความคิดเห็นของหน่วยงานราชการ และ หน่วยงานส่วนท้องถิ่น
เกี่ยวกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในเขตชุมชนเมือง อ าเภอเมือง จังหวัดจันทบุรี ประกอบด้วย 

1) ขอสัมภาษณ์นายกเทศมนตรี/นายกองค์การบริหารส่วนต าบล หรือ ผู้อ านวยการกองช่าง
หรือหัวหน้ากองช่าง เกี่ยวกับ ความคิดเห็น ปัญหาที่พบ และข้อเสนอแนะของการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ในพื้นท่ี 

2) โครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ศึกษาประกอบด้วยโครงการหมู่บ้านจัดสรร อาคารพาณิชย์ 
หอพัก โรงแรม รีสอร์ท คอนโด และ โครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อชุมชนอ่ืน ๆ เช่น สวนน้ า  
 3.2.4 กำรวิเครำะห์ข้อมูลจำกกำรส ำรวจควำมคิดเห็น 

 การสัมภาษณ์ผู้ รู้และผู้ เชี่ ยวชาญเพ่ือส ารวจความคิดเห็นของผู้ประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ และหน่วยงานราชการและองค์การบริหารส่วนท้องถิ่นที่เกี่ยวข้องท าให้สามารถวิเคราะห์
และสังเคราะห์ข้อมูลความคิดเห็นที่มาจากสองฝ่าย โดยมีเนื้อหาเกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์  

การวิเคราะห์และประมวลผลนี้เพ่ือสรุปข้อคิดเห็นคิดเห็น และ ปัญหาที่เกิดขึ้นในการพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย์ และ ข้อเสนอแนะและแนวโน้มของการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์
อสังหาริมทรัพย์ในสภาวะปัจจุบัน ในเขตชุมชนเมือง อ าเภอเมือง จังหวัดจันทบุรี  

 
 
 


