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กิตติกรรมประกาศ 

ความสําเร็จของการศึกษาในครั้งนี้ เนื่องจากไดรับคําแนะนําดวยความกรุณาจาก รอง
ศาสตราจารย ดร. ศักดิ์ชัย คิรินทรภาณุ ผูซึ่งเปนอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ ที่ใหคําแนะนําแกผู
ศึกษาวิจัยดวยความเมตตาอยางสูงตลอดชวงระยะเวลาในการศึกษาที่ผานมา ผูศกึษาวิจัยไดรับ
ทั้งความรู และซาบซึ้งตอความกรุณาของอาจารยที่ไดสละเวลามาใหคําปรึกษา ตลอดจนผลักดัน
ใหผูวิจัยสามารถทําการศึกษาครั้งนี้ไดอยางลุลวง ผูศึกษาวิจัยจึงมีความประทับใจและจะจดจํา
ความเมตตากรุณาครั้งนี้ของอาจารยที่ปรึกษาตลอดไป 

 กราบขอบพระคุณผูชวยศาสตราจารย ดร. ระหัตร โรจนประดิษฐ ประธานกรรมการ 
อาจารย ดร. พนิต ภูจินดา และ อาจารย พงศสีห ชุมสาย ณ อยุธยา กรรมการสอบวิทยานิพนธ ที่
กรุณาสละเวลามาชี้แนะงานศึกษาวิจัยครั้งนี้ 

 ขอขอบคุณเจาหนาที่ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย เจาหนาที่กรมโยธาธิการและผังเมือง 
เจาหนาที่หนวยงานตางๆ ที่กรุณาใหขอมูลและความชวยเหลือจนงานวิจัยนี้สําเร็จลุลวงลงได 

 ขอบคุณเพื่อน ๆ ในภาควิชาทุกคน โดยเฉพาะเพื่อนๆสาขาการวางผังเมืองไมวาจะเปน
นอง แตง แพรว ไก วรี แตม กอลฟ อร ที่ไดรวมตอสูกับโจทยยากๆจากการเรียน รวมทุกขรวมสุข
กันตอนออกภาคสนาม กําลังใจระหวางการศึกษาวิจัยครั้งนี้ และเรื่องดีๆที่ไดใหกันตลอดมา  

 กราบขอบพระคุณ พอและแม ที่เปนกําลังใจและแรงผลักดันใหทําทุกสิ่งมาโดยตลอด
แมวาเราตองอยูไกลจากกัน ขอบคุณนองเอและมุที่สามารถรับฟงและใหกําลังใจจนทําใหผูวิจัย
ผานชวงเวลาที่ออนลามาได 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของการวิจัย  
 
 จากที่ตั้งทางภูมิศาสตรของกรุงเทพมหานครที่เปนศูนยกลางของประเทศและการมี
โครงขายการคมนาคมขนสงระดับนานาชาติ ทําใหกรุงเทพมหานครเกิดการเปลี่ยนแปลงทั้งในดาน
กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม กลายเปนแหลงรวมความเจริญที่ใหญที่สุดเพียงแหงเดียวของ
ประเทศและเปนมหานคร (Metropolis) เชนเมืองใหญ ๆ ในโลก ดึงดูดใหประชากรอพยพเขามา
อาศัยอยูในกรุงเทพจํานวนมาก ทําใหเกิดการขยายตัวของเมือง มีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเพื่อ
รองรับกิจกรรมที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาในดานตางๆโดยเฉพาะการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 การขยายตัวทางเศรษฐกิจและการเพิ่มข้ึนของประชากร ทําใหการพัฒนาที่อยูอาศัยของ
กรุงเทพมหานครมีการขยายตัวจนเกิดความหนาแนนในพื้นที่ชั้นกลาง จนกระทั่งบริเวณดังกลาวซึ่ง
เปนศูนยกลางทางธุรกิจไมสามารถรองรับความตองการใชพื้นที่เพื่อประกอบกิจกรรมตางๆไดอีก
ตอไป โดยเฉพาะการใชพื้นที่เพื่ออยูอาศัยเนื่องจากถูกแทนที่ดวยพาณิชยกรรมเกือบหมด ดังนั้นจึง
เกิดการขยายตัวของเมืองไปยังพื้นที่โดยรอบ โดยมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเพื่อรองรับการ
ขยายตัวของที่อยูอาศัยที่จะเกิดขึ้น โดยในชวงเวลาที่ผานมาจะพบวามีทิศทางการขยายตัวมาทาง
ทิศตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานครซึ่งเปนพื้นที่ศึกษาอยางเดนชัด เนื่องจากเปนพื้นที่ที่
อยูติดกับพื้นที่เขตชั้นในซึ่งเปนศูนยกลางทางธุรกิจ และเปนทางผานไปยังภาคเหนือกับภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ 
 ทั้งนี้การขยายตัวของที่อยูอาศัยดังกลาว เปนผลมาจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน โดย
เร่ิมต้ังแตรัชสมัยรัชกาลที่ 5 หลังจากมีการสรางพระราชวังดุสิต มีการสรางรถไฟสายเหนือ ถนน
สามเสน ถนนพระรามที่ 5 และถนนพระรามที่ 6 เพื่อบุกเบิกพื้นที่ทางตอนเหนือ ทําใหการขยายตัว
ของกรุงเทพมหานครมีทิศทางมายังพื้นที่ศึกษา หลังจากนั้นมีการตัดและปรับปรุงขยายถนนใน
พื้นที่อีกหลายสาย ไมวาจะเปนถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนลาดพราว ถนนศรีนครินทร 
ฯลฯ และมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานอื่นๆไมวาจะเปนการบริการสาธารณูปโภคและการบริการ
สาธารณูปการ ซึ่งการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเหลานี้เปนสวนสําคัญที่ทําใหเกิดการขยายตัวของที่
อยูอาศัยตามมา โดยเฉพาะเมื่อมีการออกประกาศคณะปฎิวัติ ฉบับที่ 49 พุทธศักราช 2502 ให
ยกเลิกมาตรา 34-37 หมวดที่ 3 ของประมวลกฎหมายที่ดินพุทธศักราช 2497 ที่วาดวยการจํากัด
สิทธิในที่ดินซึ่งเปนอุปสรรคตอการลงทุนในประเทศ ทําใหเกิดการซื้อและจัดสรรที่ดินเพื่อการ
พัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาอยางกวางขวาง 
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 ดังนั้นลักษณะการใชที่ดินและการเติบโตของพื้นที่เมืองในยุคแรก จึงถูกกําหนดดวยปจจัย
ที่สําคัญ 2 ประการคือ การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการขยายตัวของที่อยูอาศัย หลังจากการ
พัฒนาพื้นที่ศึกษามีประชากรเขามาอาศัยอยูเปนจํานวนมาก และมีความตองการโครงสราง
พื้นฐานเพื่อตอบสนองกิจกรรมตางๆโดยเฉพาะการเดินทางมากยิ่งขึ้น จนตองมีการสรางถนนเพิ่ม 
เพื่อลดปญหาการจราจรภายในเมืองและเปนการกระจายการจราจรที่เดินทางผานพื้นที่เมืองไปสู
พื้นที่ในภูมิภาคตาง ๆ ตอมาเมื่อความตองการในการเดินทางเพื่อประกอบกิจกรรมตางๆ ภายใน
เมืองมาถึงจุดที่เกิดปญหาการจราจรที่ทวีความรุนแรงมากยิ่งขึ้น จึงไดมีการดําเนินการสรางทาง
ดวนทําใหการสัญจรสะดวกขึ้น ซึ่งสงผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ใหเพิ่มข้ึนอีก และการ
เปลี่ยนแปลงการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษานี้ก็เห็นไดชัดเจนอีกครั้ง หลังจากมีการพัฒนา
ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน (Mass Transit System) ซึ่งมีประสิทธิภาพในการขนสงสูงมาก ไดแก 
รถไฟฟายกระดับ (BTS)ซึ่งเปดใหบริการในป พ.ศ.2542 และรถไฟฟาใตดิน(MRT)ซึ่งเปดใหบริการ
ในป พ.ศ.2547 โดยมีการเปลี่ยนแปลงดานที่อยูอาศัยและกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่เหลานี้
อยางสูง จนเกิดการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ตามแนวเสนทางรถไฟฟาดังกลาวอยางรวดเร็ว 
 นอกจากนี้จากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานตลอดชวงเวลาที่ผานมา ทําใหพื้นที่ที่เคยใช
เปนที่อยูอาศัยเดี่ยวก็ไดถูกเปลี่ยนเปนที่อยูอาศัยรวมกันในทางสูง (Vertical Growth) และมี
แนวโนมที่จะพัฒนาที่อยูอาศัยโดยมีความหนาแนนมากเพิ่มข้ึนในอนาคต  
 จึงเปนสิ่งที่นาสนใจ ที่จะศึกษาถึงความสัมพันธระหวางการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและ
การพัฒนาที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้น อันจะแสดงใหเห็นถึงความสําคัญของการพัฒนาโครงสรางพืน้ฐานที่
มีตอเมืองและผลกระทบที่จะเกิดขึ้นตอการพัฒนาที่อยูอาศัย โดยจะทําการศึกษาวิจัยเพื่อใหทราบ
ถึงพัฒนาการ สภาพการเปลี่ยนแปลง และแนวโนมของการพัฒนาดังกลาวที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต 
เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาใหเกิดความสอดคลองระหวางการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการ
พัฒนาที่อยูอาศัยตอไป  
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1.2   วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
1. ศึกษาพัฒนาการของโครงสรางพื้นฐานในพื้นที่ศึกษา 
2. ศึกษาและวิเคราะหอิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่

ศึกษา 
3. ศึกษาและวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงและแนวโนมของการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไดรับ

อิทธิพลจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานในพื้นที่ศึกษา 
4. เสนอแนะแนวทางในการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน ใหมีความสัมพันธและสอดคลอง

กับการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
1.3  ขอบเขตการวิจัย 
 
 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา การศึกษานี้จะศึกษาในพื้นที่ที่มีพัฒนาการของการพัฒนาโครงสราง
พื้นฐานและการพัฒนาที่อยูอาศัย ไดแก เขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตจตุจักร เขตลาดพราว เขตวัง
ทองหลาง และเขตบางกะป ซึ่งเปนเขตที่มีการพัฒนาโครงขายคมนาคมอยางตอเนื่องโดยมีทั้งถนน 
ไดแก ถนนรัชดาภิเษก ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนพหลโยธิน ถนนลาดพราว ถนนประดิษฐมนูธรรม 
ถนนรามคําแหง ถนนนวมินทร เปนตน และยังมีการพัฒนาทางดวน และระบบรถไฟฟาขนสง
มวลชน นอกจากนี้ยังมีพัฒนาการดานโครงสรางพื้นฐานอื่นๆ ทั้งการบริการสาธารณูปโภคและการ
บริการสาธารณูปการประเภทตางๆอยางครบถวน 

นอกจากนี้พื้นที่ที่ทําการศึกษายังมีการพัฒนาที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง โดยเปนแหลงที่อยู
อาศัยที่สําคัญของประชากร มีการเปลี่ยนแปลงของที่อยูอาศัยทั้งในการเพิ่มจํานวนหนวย และมี
การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัยในแนวราบเปนที่อยูอาศัยในทางสูง ซึ่งสามารถ
ศึกษาการเปลี่ยนแปลงตางๆที่เกิดขึ้น เพื่อนําไปสูการวิเคราะหอิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอ
การพัฒนาที่อยูอาศัยได  
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ภาพที่ 1.1 ขอบเขตพื้นทีศ่ึกษา 
 ขอบเขตของเนื้อหา การศึกษานี้จะมุงเนนใหเห็นถึงอิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานของ
เมืองที่มีผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย  
 โครงสรางพื้นฐานของเมืองที่จะทําการศึกษา ไดแก การบริการสาธารณูปโภค เชน การ
บริการคมนาคมขนสง การบริการไฟฟา ประปา การสื่อสาร การกําจัดของเสียและสิ่งปฏิกูล การ
ระบายน้ํา เปนตน และการบริการสาธารณูปการ เชน การบริการสถานศึกษา การบริการ
สาธารณสุข การบริการดานตลาด หางสรรพสินคา และรานคาตางๆ การบริการดานความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน การบริการสถานที่ราชการ และการบริการสวนสาธาณะ เปนตน 
นอกจากนี้ยังมีการวิเคราะหปจจัยอื่นๆทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคมประกอบดวย  
 สวนการพัฒนาที่อยูอาศัยจะพิจารณาถึงการกระจายตัว จํานวน และรูปแบบของที่อยู
อาศัยที่เกิดขึ้น ทั้งนี้จะศึกษาการเปลี่ยนแปลงของการพัฒนาจากในอดีตจนถึงปจจุบัน โดยจะ
ทําการศึกษาขอมูลของพื้นที่ เพื่อวิเคราะหถึงพัฒนาการและบทบาทของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอ
การพัฒนาที่อยูอาศัยในชวงเวลาที่ผานมา จนถึงสภาพการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในปจจุบัน 
จากนั้นจะทําการวิเคราะหแนวโนมในอนาคต และนําเสนอแนวทางในการพัฒนาตอไป 
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1.4  ขั้นตอนและวิธีดําเนินการศึกษา 
 
 1.  ศึกษาทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวของกับ การขยายตัวของเมือง การพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานของเมือง การพัฒนาที่อยูอาศัยในเมือง และบทบาทของโครงสรางพื้นฐานที่มีผล
ตอการพัฒนาที่อยูอาศัย  
 2.  ศึกษาและวิเคราะหขอมูลพื้นฐานทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมของพื้นที่ศึกษา 
โดยการเก็บรวบรวมขอมูลจากแหลงขอมูลทุติยภูมิและการสํารวจพื้นที่  
 3.  ศึกษาและวิเคราะหการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานของเมือง จากอดีตจนถึงปจจุบันจาก
ขอมูลในแหลงอางอิงตางๆ 
 4.  วิเคราะหการพัฒนาที่อยูอาศัยอันเกิดจากการเปลี่ยนแปลงโครงสรางพื้นฐานในแตละ
ชวงเวลา โดยอาศัยภาพถายทางอากาศ แหลงขอมูลทุติยภูมิ และการสํารวจขอมูลภาคสนาม อัน
ไดแก การสํารวจพื้นที่ และแบบสอบถาม 
 5.  รวบรวมและสรุปผลการวิเคราะหอิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอการพัฒนาที่อยู
อาศัย เพื่อนําเสนอผลการศึกษาและแนวโนมที่คาดวาจะเกิดขึ้นในอนาคต ในรูปแบบของการ
บรรยายเชิงพรรณา รูปภาพ แผนที่ แผนภูมิและตาราง และเสนอแนะแนวทางในการพัฒนา   
 
1.5  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1.  ผลจากการศึกษาทําใหทราบถึงอิทธิพลของการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานของเมือง อัน
จะกอใหเกิดการพัฒนาดานที่อยูอาศัย ซึ่งสามารถนําไปเปนแนวทางในการวางแผนพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานซึ่งเปนการวางแผนเชิงรุกโดยภาครัฐ เพื่อใหเกิดการพัฒนาเมืองที่เหมาะสม 
แทนที่การวางแผนเพื่อรองรับหรือแกปญหาที่เกิดจากการพัฒนาของภาคเอกชนดังเชนในปจจุบัน 

2.  ผลจากการศึกษาทําใหทราบถึงแนวโนมของการพัฒนาที่อยูอาศัยที่จะเกิดขึ้นจากการ
พัฒนาโครงสรางพื้นฐาน ซึ่งสามารถใชเปนแนวทางในการวางแผนเพื่อรองรับการขยายตัวของ
เมืองที่เกิดจากการพัฒนาที่อยูอาศัยตอไป 

3.  ผลจากการศึกษาทําใหเกิดความรูความเขาใจและตระหนักถึงความสําคัญของการ
พัฒนาลักษณะที่อยูอาศัยใหสอดคลองกับการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน ซึ่งจะทําใหสามารถลด
ความสูญเสียทางเศรษฐกิจและสังคมจากการอยูอาศัยที่ทําใหเกิดปญหาของเมืองตามมา 

 
 

 



บทที่ 2 
แนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

 
2.1     แนวความคิดเกี่ยวกับองคประกอบของเมือง   

 
เมืองทุกเมืองมีหนาที่ในการเปนศูนยกลางของชุมชนและความเจริญเติบโต  ในแตละเมือง

นั้นจะมีโครงสรางภายในตัวเมืองที่ซับซอนและมีการศึกษาหรือใหแนวคิดแตกตางไปตาม
ประสบการณหรือความคิดเห็นของแตละบุคคลซึ่งอาจพิจารณาจากกิจกรรม ความหนาแนน 
ความสัมพันธของสิ่งตาง ๆ ภายในเมือง เปนตน 

การพิจารณาองคประกอบของเมืองจะแบงออกเปนดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ซึ่ง
มีความเกี่ยวของสัมพันธกัน เชน สภาวะเศรษฐกิจของเมืองจะเปนตัวตัดสินวาควรจะสรางหรือ
บํารุงรักษาอาคารและสิ่งกอสรางอยางไร ในขณะที่องคประกอบดานกายภาพจะมีผลกระทบตอ
ความพอใจของสังคมและดึงดูดใหเกิดการลงทุนทางเศรษฐกิจ เปนตน 

 
2.1.1   องคประกอบดานกายภาพ (Physical  Aspect) 

 
องคประกอบของเมืองในดานกายภาพจะเปนสิ่งซึ่งมีอยูตามธรรมชาติ หรือสรางขึ้นโดย

มนุษยภายในพื้นที่เมือง โดยจะปรากฏอยูใน 3 ระดับ ไดแก สิ่งกอสราง อาคาร หรือกิจกรรมตาง ๆ 
ที่เกิดขึ้นบนพื้นดิน สิ่งตาง ๆ ที่ติดตั้งอยูใตพื้นดิน และกิจกรรมหรือการปฏิบัติการใด ๆ บนพื้นที่วาง
เหนือศีรษะ (Goodman,1978: 40) 

P.A. Stone (1973) กลาววา องคประกอบทางกายภาพ มีผลตอที่ตั้งและรูปรางของเมือง 
รวมถึงการพัฒนาและการขยายตัวในอนาคต ซึ่งไดแก 

-  ภูมิประเทศ เชน พื้นที่ที่เปนที่ราบสามารถพัฒนาได จะมีขอจํากัดของการใชพื้นที่นอย
กวา ทําใหคาใชจายในการพัฒนาพื้นที่ถูกกวา ซึ่งมีความสําคัญตอการพัฒนาโดยเฉพาะอยางยิ่ง
การตั้งโรงงานอุตสาหกรรม เพราะตองการใชพื้นที่ขนาดใหญในการผลิต เปนตน 

-  ภูมิอากาศ ซึ่งมีความจําเปนอยางยิ่งตอการดํารงชีวิตของประชาชนภายในเมือง และมี
ผลตอการใชที่ดิน รวมถึงการสรางอาคารตางๆ ดวย เชน การเลือกที่อยูอาศัยของประชากร มัก
เลือกที่อยูอาศัยในพื้นที่ที่มีอากาศสบายทําใหมีการใชที่ดินหนาแนน ในขณะที่พื้นที่ที่มีอากาศรอน 
ก็จะสรางอาคารหรือพื้นที่ที่มีหลังคาปกคลุมเปนสวนใหญ เปนตน 



 7

 -  แหลงน้ําและโครงสรางพื้นฐาน ซึ่งการบริการเหลานี้จะมีคาใชจายแตกตางกันไปในแต
ละพื้นที่ ขึ้นอยูกับปริมาณแหลงน้ํา การกระจายตัวของประชาชน แหลงกําเนิดวัตถุดิบที่ใชในการ
กอสราง เปนตน 
 -  ทรัพยากรธรรมชาติ ซึ่งมีความจําเปนตอการพัฒนาโดยเปนวัตถุดิบในการผลิต หรือใช
ประโยชนรวมกันของประชากรภายในเมือง อาทิเชน ปาไม แรธาตุ พื้นที่ที่มีทิวทัศนสวยงาม พื้นที่ที่
มีความเหมาะสมตอเกษตรกรรม เปนตน 
 -  เครื่องมือหรือชองทางในการสื่อสารหรือศักยภาพในการติดตอหรือเดินทางระหวางเมือง
หรือชุมชนอ่ืน เปนองคประกอบที่สําคัญเชนกัน เพราะบางการผลิตตองการการขนสงเฉพาะ เชน
ทาเรือน้ําลึก หรือสภาวะที่เหมาะตอการพัฒนาสนามบิน เปนตน  
 
2.1.2   องคประกอบดานเศรษฐกิจ (Economic Aspect) 

 
หนาที่พื้นฐานของเมืองคือการผลิตรายไดจากสินคาและบริการ เพื่อนํามาสนับสนุน

กิจกรรมตาง ๆ ของผูอยูอาศัยภายในเมืองรวมทั้งการทํานุบํารุงสิ่งตาง ๆ เพื่อใหเมืองสามารถดํารง
อยูได ซึ่งถือเปนองคประกอบหลักทางดานเศรษฐกิจของเมือง โดยจะแบงเศรษฐกิจของเมือง
ออกเปน 3 สวนคือ เศรษฐกิจสวนรวม (public economy) ซึ่งเปนการดําเนินการโดยรัฐบาลจะเห็น
ไดในรูปแบบของภาษี คาใชจายของหนวยงานตาง ๆ เปนตน เศรษฐกิจสวนบุคคล (private 
economy) ซ่ึงเปนองคประกอบของกิจกรรมอันหลากหลายซึ่งผลิตโดยภาคธุรกิจสวนบุคคลมี
ขนาดตั้งแตอุตสาหกรรมขนาดใหญไปจนถึงการใหบริการจากความเชี่ยวชาญเฉพาะบุคคล สวน
เศรษฐกิจพิเศษ (special economy) จะประกอบดวยธุรกิจที่ไมทํากําไร อาสาสมัคร องคกรการ
กุศล ซึ่งไมใชหนวยงานของราชการและธุรกิจสวนบุคคล 

การพิจารณาองคประกอบทางเศรษฐกิจของเมืองนอกจากจะพิจารณาจากองคประกอบ
ทั้ง 3 อยางดังกลาวขางตนแลว ยังอาจพิจารณาไดจาก การแขงขันของตลาด  การสนับสนุนดาน
การเงินจากสวนกลาง ภาวะทางการเงินของเมือง เปนตน (Goodman,1978: 53) 

นอกจากนี้เมืองยังมีองคประกอบทางเศรษฐกิจตามที่ P.A. Stone  จําแนกไวดังตอไปนี้ 
-  คาใชจายในการผลิตและคาใชจายในครัวเรือน เมืองที่มีรูปรางและที่ตั้งแตกตางกนัยอม

มีคาใชจายในการผลิตสินคา หรือดํารงชีวิตตางกัน ซึ่งจะเปนลักษณะเฉพาะของแตละเมือง ซึ่งจะ
แสดงใหเห็นในรูปของ “คาเงิน”  อันเปนผลใหศักยภาพในการผลิตของแตละประเทศไมเทากันดวย 

-  ขนาดของเศรษฐกิจ ซึ่งจะเกิดจากขนาดของเมืองดวย เชน คาใชจายในการเดินทางตอ
คน ของประชากรภายในเมือง จะเกิดจากขนาดและการใชที่ดินของเมือง เมืองที่ใหญกวาอาจมี
คาใชจายมากกวา และเปนผลใหเศรษฐกิจของเมืองโตตามไปดวย 
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 -  การรวมกลุมทางเศรษฐกิจ เมืองไมอาจอยูไดหากไมมีการรวมกลุมกันและเปนเหตุผลให
เกิดการรวมตัวกันทางเศรษฐกิจดวย เมืองที่มีการรวมกลุมกันเปนขนาดใหญมักสรางผลกระทบ
หรือมีอํานาจในการตอรองมากกวา 
 -  พัฒนาการหรือการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจ ศักยภาพในการพัฒนาของเมืองยอมข้ึนอยู
กับอัตราการพัฒนาทางเศรษฐกิจที่มีอยูในพื้นที่ดวย หากเมืองใดมีการพัฒนาทางเศรษฐกิจหรือมี
การหมุนเวียนทางเศรษฐกิจสูง ยอมมีการขยายตัวของเมืองสูงดวยเชนกัน 
 -  คาใชจายในการพัฒนาเมือง ซึ่งขึ้นอยูกับขนาดและรูปรางของเมืองเชนกัน ซึ่งคาใชจาย
เหลานี้จะแตกตางกันไปแตละเมืองขึ้นอยูกับ อัตราคาจางแรงงาน ผลผลิตสินคา ราคาวัสดุ และ
สภาวะการแขงขัน ซึ่งคาใชจายในการพัฒนาเมืองนี้เอื้ออํานวยตอกิจกรรมภายในเมืองมากขึ้น 
 -  การจัดการดานการสื่อสาร ซึ่งเปนองคประกอบสําคัญอีกประการหนึ่งขององคประกอบ
ทางเศรษฐกิจ การสื่อสารจะทําใหเกิดการเผยแพรขอมูล ซึ่งเปนประโยชนตอการพัฒนาเศรษฐกิจ 
 
2.1.3   องคประกอบดานสังคม (Social Aspect) 

 
องคประกอบที่สําคัญที่สุดในดานสังคมคือ ประชากร โดยเปนทั้งเหตุและผลที่ทําใหเกิด

การตั้งถิ่นฐานจนเกิดเปนชุมชนภายในเมือง นอกจากนั้นประชากรยังเปนองคประกอบที่ทําให
เกิดผลผลิตของเมือง ภูมิปญญาความรู วัฒนธรรม และกิจกรรมตาง ๆ ภายในเมือง เปนตน ซึ่ง
ลวนเปนองคประกอบทางดานสังคมของเมืองทั้งสิ้น 

ลักษณะของเมืองยังจะพิจารณาไดจากองคประกอบทางดานสังคมซึ่งไดแก ขนาดของ
ประชากร อาชีพ อายุและการเปลี่ยนแปลงของชวงวัยตาง ๆ การตั้งถิ่นฐาน เปนตน (Goodman, 
,1978: 58) 

นอกจากนี้เมืองยังมีองคประกอบทางสังคมตามที่ P.A. Stone  จําแนกไวดังตอไปนี้ 
-  ประชากรเปนตัวกําหนดการพัฒนา โดยเฉพาะดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เมือง

ที่มีประชากรนอยกวาคาใชจายในการบริการสาธารณะก็จะสูง และอาจไมมีการบริการบางอยาง 
เชน สถานศึกษาชั้นสูง ศูนยวัฒนธรรม ฯลฯ แตทั้งนี้ประชาชนก็สามารถเขาไปใชบริการในระดับ
ภูมิภาคได 
 -  โอกาสในการถูกจางงานของประชาชน ในเมืองเล็กมักมีโอกาสในการจางงานจํากัด 
โอกาสจะเพิ่มข้ึนเมื่อเมืองมีขนาดใหญข้ึน แตยังมีปจจัยอื่นที่มีผลตอการถูกจางงานของประชาชน
ดวย อาทิ การติดตอส่ือสาร บทบาทหนาที่ของเมือง เปนตน 
 -  การปฏิสัมพันธทางสังคม จะเพิ่มตามขนาดของเมือง แตถูกจํากัดดวยเวลาและ
คาใชจายในการสื่อสาร ความหลากหลายของชองทางในการสื่อสารมีความสําคัญตอการ
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ปฏิสัมพันธกันมากกวา ความถี่และประสิทธิภาพ และเมืองเล็กการสรางปฏิสัมพันธทางสังคมยอม
ทําไดงายกวาเมืองที่มีขนาดใหญกวา 
 -  คานิยมของประชากร เชน บุคคลและธุรกิจพอใจอยูในพื้นที่ที่มีความสะดวกสบายและ
เอ้ืออํานวยตอการทําธุรกิจ ดังนั้นจึงมีการตั้งถ่ินฐานในทันทีที่มีลักษณะดังกลาว ซึ่งเปนคานิยม
สวนใหญของประชากร เปนตน 
 
2.2     แนวความคิดเกี่ยวกับโครงสรางทางกายภาพของเมือง  (Urban Physical Structure) 
 
2.2.1   ความหมายและองคประกอบของโครงสรางทางกายภาพเมือง ประกอบดวย 

 
การใชที่ดิน (Land Use)  คือ สิ่งที่อยูตามพื้นที่  เชน  ที่อยูอาศัย  อุตสาหกรรม  พักผอน 

พาณิชยกรรม เปนตน 
การใชที่ดินในเขตตัวเมือง (Urban land use system) หมายถึง  การจัดการทํากับที่ดิน

เพื่อประโยชนในหนาที่ตาง ๆ โดยแบงประเภทของการใชที่ดินดังนี้ 
-  การใชที่ดินบริเวณที่อยูอาศัย (Residential land use) 
-  การใชที่ดินเพื่อเปนยานการคาและการบริกา (Commercial land use) 
-  การใชที่ดินเปนแหลงโรงงานอุตสาหกรรม (Industrial land use) 
-  การใชที่ดินใหเปนถนนหนทางในการคมนาคมขนสง (Road & Highway land use) 
-  การใชที่ดินสําหรับสาธารณะ (Public land use) 
-  ที่วางเปลาที่อาจใชประโยชนได (vacant land) 
สาธารณูปโภค (Infrastructure) คือ ส่ิงที่ตองมาตามสายโดยมาจากผูใหบริการไปสู

ผูใชบริการ สาธารณูปโภคมาจากคําวา สาธารณะ และอุปโภค เชน ถนน ประปา ไฟฟา 
สาธารณูปการ (Public Facilities) คือ ส่ิงที่ใหบริการเปนจุดๆ ผูที่ใชบริการจะตองเดินไป

ใชตามจุดบริการ มาจากคําวา สาธารณะ และการบริการ เชน โรงเรียน โรงพยาบาล  
ซึ่งสิ่งเหลานี้มีความจําเปน และเปนเรื่องที่สะทอนมาจาก สังคม และเศรษฐกิจ

(Hendesson, 1977: 11-12) 
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2.3     ทฤษฎีเกี่ยวกับโครงสรางการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยภายในเมือง 
 

ในเมืองมีการใชประโยชนบนที่ดินหลายกิจกรรมที่มีความสัมพันธตอกันอยางใกลชิด ซึ่ง
รวมถึงกิจกรรมการอยูอาศัยซึ่งจะสัมพันธกับ แหลงงาน ศูนยการคา สถานที่พักผอน และ
สาธารณูปการตาง ๆ ความสัมพันธของกิจกรรมตาง ๆ ชวยสรางความมีชีวิตชีวาใหแกเมือง โดยมี
ประชากรเปนผูดําเนินกิจกรรมนั้น ที่อยูอาศัยเปนตําแหนงเริ่มตนและสิ้นสุดกิจกรรมประจําวัน ที่อยู
อาศัยจึงเปนตัวกําหนดหลักอยางหนึ่งของเมือง มีตัวอยางทฤษฎีที่กลาวถึงความสัมพันธนี้อยาง
เห็นไดชัดอยู 3 รูปแบบ คือ 

 
2.3.1 Concentric Zone Theory 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.1 รูปแบบของเมอืงเปนการขยายตัวออกจากศนูยกลางเมืองในลกัษณะวงแหวน
รอบศูนยกลาง(Concentric Zone Model) 

เปนทฤษฏีของนักสังคมวิทยา ชื่อ Ernest W.Burgess จากการศึกษาวิเคราะหขอมูลจริง
ของเมืองชิคาโก ประเทศสหรัฐอเมริกาอธิบายถึงการกระจายตัวของกิจกรรมตางๆทางเศรษฐกิจ
และการใชที่ดินในเมือง ไดกลาววา เมืองมีศูนยรวมอยูแหงเดียว ทุกจุดมุงสูศูนยกลางเมือง
(Concentric Zone) และขยายตัวไปรอบ ๆ ตามแนวรัศมีจากยานธุรกิจซ่ึงอยูศูนยกลางมีการแบง
เขตอยางชัดเจน  5 เขต คือ 
 1.  The Central Business District เปนเขตศูนยกลางเมือง เปนที่ตั้งของธุรกิจการคา 
กิจกรรมทางสังคมตางๆ เปนเขตที่มีการตั้งถิ่นฐานเดิม 
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 2.  Transition Zone เปนเขตที่มีการใชที่ดินทางการคา และอุตสาหกรรมขนาดเล็ก ลวงล้ํา
เขาไปในเขตที่อยูอาศัยที่เสื่อมโทรมลง มีการขายสงโกดังเก็บสินคารวม ทั้งเปนชุมชนทางรถไฟที่
เปนแหลงขนถายสินคา ผูที่ไมสามารถขยับขยายไปไดก็ตองทนอยูในชุมชนแออัดตอไป เพราไมมี
ทางเลือก โดยใชบริการที่อยูในเขตนี้ เชน บารราคาถูก โรงรับจํานํา เปนตน 
 3.  Low - Income Housing เปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดต่ําหรือกรรมกร เนื่องจากมี
ความจําเปนที่จะตองอยูภายในระยะทางที่สะดวกแกการเดินทางไปทํางาน 
 4.  Better Class Residences เปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดระดับปานกลาง มลัีกษณะ
เปนบานเดี่ยว เขตนี้เรียกวา Exclusive District ซึ่งมีศูนยกลางทางการคาขนาดเล็กเกิดขึ้นใน
ลักษณะเดียวกับ CBD ที่อยูในเมือง 
 5.  Commuter Zone เขตชานเมือง เปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูงที่ตองเดินทางไกล
เขาไปทํางานในศูนยกลางเมืองมีการพัฒนาบริเวณพักอาศัยราคาแพงเปนจุด ๆ ตามเสนทาง
คมนาคมที่สามารถเดินทางไดอยางรวดเร็วและใชเวลาเดินทางไปยังเขต CBD ประมาณ 1 ชั่วโมง 
(John Friedmann & Clyde Weaver, 1979: 59) 
 
2.3.2 Sector Theory  

 
ในป 1939 Hoyt ไดเสนอทฤษฎีการขยายตัวของเมืองแบบลิ่ม คือ แตละสวนมีการ

ขยายตัวและการใชที่ดินในลักษณะเดียวกัน โดยขยายตัวไปในทิศทางใดทิศทางหนึ่ง จากบริเวณ
ศูนยกลางธุรกิจของเมืองเปนหลัก การขยายตัวของยานที่อยูอาศัย(Residential District) เปน
รูปแบบการขยายตัวหลัก โดยกลุมผูมีรายไดสูง เปนผูกําหนดการเปลี่ยนแปลงจากบริเวณเขตเมือง
เดิมที่เคยอยูอาศัย ถูกลอมรอบดวยยานที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง และเพิ่มความหนาแนน
ข้ึน ผูมีรายไดสูงมีแนวโนมโยกยายไปอยูอาศัยในยานใหมที่หางจากศูนยกลางเมืองออกไป โดยมี
ปจจัยพิจารณา คือ เสนทางคมนาคมที่สะดวกที่สุด ราคาที่ดินที่คอนขางสูง สภาพแวดลอมและ
ทิวทัศนดี บางที่นักพัฒนาที่ดินก็มีสวนในการกําหนดการขยายตัวของเมืองดวยเชนกัน โดยถา
พัฒนาที่ดินราคาแพงหรือทําเลดี สรางโครงการที่มีคุณภาพนาเชื่อถือ ผูมีรายไดดีกจ็ะอพยพไปอยู
ในยานนั้น โดยรอบขางมักจะเปนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง และถัดออกไปเปนยานพัก
อาศัยของผูมีรายไดต่ํา ซึ่งจะรวมเอาโครงการอุตสาหกรรมเขาไปดวย 

Hoyt ไดกลาวถึงปจจัยที่สรางใหเกิดบริเวณยานพักอาศัยราคาแพงของเมืองคือ 
1. เขตที่อยูอาศัยราคาแพงจะเกิดขึ้นและขยายตัวออกไปตามเสนทางคมนาคม หรือไปสู

จุดที่มีศูนยกลางการคาและอาคารอื่น ๆ อยูกอนแลว 
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2. เขตที่มีบานราคาแพงจะมีแนวโนมขยายไปสูบริเวณที่มีระดับสูง พนจากอุทกภัย และ
มักชอบอยูใกล ๆ ทะเลสาบ อาว ทาเรือ หรือริมน้ําที่ไมมีกิจการอุตสาหกรรม 

3. เขตที่อยูอาศัยราคาแพง จะขยายตัวออกไปสูบริเวณที่โลงนอกเมือง ซึ่งไมใชเปนทาง
ตันและขยายไมออกในอนาคต 

4. เขตที่อยูอาศัยราคาแพงมักจะมีแนวโนมอยูใกลบานของผูนําในถิ่นละแวกนั้น 
5. การเคลื่อนที่ของสํานักงาน ธนาคาร และรานคาจะดึงเอาเขตที่อยูอาศัยราคาแพง

ออกไปในทิศทางเดียวกัน 
6. เขตที่อยูอาศัยราคาแพงจะเกิดขึ้นตามเสนทางคมนาคมที่สะดวกที่สุด 
7. เขตที่อยูอาศัยราคาแพงจะปรากฏอยูในที่หนึ่ง ๆ เปนเวลานานทีเดียว 
8. แฟลตใหเชาราคาแพงดูเหมือนจะสรางอยูในเขตยานการคาเกา 
9. ผูจัดสรรที่ดินอาจมีสวนในการหันเหทิศทางของเขตที่อยูอาศัยราคาแพงได 
ทั้งนี้ที่อยูอาศัยราคาแพง จะไมเจริญแบบกาวกระโดด แตจะขยายตัวไปในทิศทางที่

แนนอนเปนเสี้ยว ๆ หรือมากกวาหนึ่งเสี้ยวก็ได(John Friedmann & Clyde Weaver, 1979: 60) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.2 รูปแบบของเมอืงแบบลิ่ม (Sector Theory) 
1.  เขตศูนยกลางยานธุรกิจ (CBD) 
2.  เขตขายสงและอุตสาหกรรมเบา 
3.  เขตที่อยูอาศัยขั้นต่ํา 
4.  เขตที่อยูอาศัยขั้นกลาง 
5.  เขตที่อยูอาศัยของขั้นสูง 
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2.3.3 Multiple Nuclei Theory 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    ภาพที่ 2.3 รูปแบบของเมืองแบบมีศูนยกลางหลายแหง (The Multiple Nuclei Theory) 
 
Roderick D. McKenzie (1984) ไดพิจารณาจากการใชที่ดินในตัวเมืองอีกลักษณะหนึ่งที่

แตกตางไปจากสองลักษณะแรก ความสําคัญของการการใชที่ดินแบบนี้เห็นไดชัดวาไมไดมี
ศูนยกลางเพียงแหงเดียวแตอาจมีศูนยกลางมากกวาสองแหงขึ้นไป ซึ่งแบงแยกที่ดินออกเปน 10 
เขตคือ 
 1.  เขตศูนยกลางยานธุรกิจ (Central business district) 
 2.  เขตการผลิตขนาดกลางและการขายสง (Wholesale light manufacturing) ซึ่งอยูตรง
ขามกับเขตที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพสูง 

3.  เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย (Low class residential) สวนใหญพบอยูในอีกมุม
หนึ่งของเมืองตรงขามกับเขตที่อยูอาศัยคุณภาพสูง หรืออาจพบอยูติดกับเขตหัตถกรรมซึ่งไมใชเขต 
1 เพราะเขตนี้จะมีเฉพาะผูมีรายไดสูงจับจองอยู 

4.  เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง (Medium class residential) ซึ่งพบอยูใกลกับ
เขตที่อยูอาศัยของคนที่มีรายไดสูง 

5.  เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง (High class residential) ซึ่งเปนเขตชั้นขนมพายแคบๆ
อยูไกลออกไป 

6.  แหลงอุตสาหกรรมหนัก (Heavy manufacturing)  
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 7.  แหลงธุรกิจรอบนอก ( Outlying business district) เปนเขตซึ่งสะดวกในการติดตอกับ
ที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูงที่อยูชานเมือง 
 8.  เขตที่พักอาศัยชานเมือง (Residential suburb) ซึ่งรูปรางของพื้นที่และหนาที่ของ
ศูนยกลางยอยจะแตกตางไปตามเมืองตาง ๆ แตโครงสรางและรูปแบบการใชที่ดินจะสะทอนใหเห็น
หลักมูลฐานที่เหมือนกัน 
 9.  แหลงอุตสาหกรรมนอกเมือง (Industrial suburb) จะเปนเขตอุตสาหกรรมชานเมอืง 
และในบริเวณที่อยูอาศัยชั้นดีจะมีเขตธุรกิจการคานอกเมือง 
 10. เขตที่พักอาศัยของคนที่เขาไปทํางานในเมือง (Commuter zone) 

 
ตอมา Chauncy D., Harris, Edward L. และ Ullman (1959) ไดอธิบายวา มีเมืองจํานวน

มากที่ไมจําเปนตองมีศูนยกลางธุรกิจของเมือง (CBD) อยูเพียงจุดเดียว ศูนยกลางของเมืองแตละ
จุดเปน nuclei ที่เกิดขึ้นใหมแตละจุดยอมเปนตัวชี้หรือสงผลตอการใชที่ดินซึ่งอยูโดยรอบ โดยการ
เกิดศูนยกลางตาง ๆ ขึ้นมาเปนเขตเฉพาะนั้นก็เพราะอิทธิพลรวมของปจจัยตาง ๆ ดังนี้ 

1.  กิจกรรมบางอยางตองการอุปกรณและความสะดวกสบายเปนพิเศษ เชน ยานการคา
ยอย ตองการบริเวณทําเลที่ตั้งซึ่งเขาถึงสะดวกที่สุด สวนทาเรือตองการชายฝงที่เหมาะสม ยาน
อุตสาหกรรมตองการทําเลที่เหมาะสมในเรื่องขนาดของที่ดิน อยูใกลน้ําและเสนทางคมนาคม เปน
ตน 

2.  กิจกรรมบางอยางที่เหมือนกันมักจะตั้งอยูใกลกัน โดยยึดเอาความไดเปรียบรวมกัน 
เขตรานคายอยอยูรวมกันเพราะไดเปรียบจากลูกคารวมกัน ยานการเงินและการธนาคารก็อยู
รวมกันในเขตเดียวกัน เพราะความสะดวกในการติดตอระหวางกัน 

3.  กิจกรรมที่ตางกันจะเปนศัตรูซึ่งกันและกัน เชน เขตที่อยูอาศัยชั้นดีก็ไมคูควรกับแหลง
อุตสาหกรรม เขตยานการคาซึ่งเต็มไปดวยการเดินเทา รถยนต และรถรางก็เปนศัตรูกับเขตใชที่ดิน
ในดานรถไฟ เปนตน 
 4.  กิจกรรมบางอยางไมสามารถที่จะจัดซื้อหาทําเลที่ดินที่ตองการได จึงตองเลือกเอาทําเล
ที่รอง ๆ ลงไป เชน เขตขายสงตองการบริเวณกวาง เพราะตองใชขึ้นของลงของและพัสดุ แต
บางครั้งหาสถานที่ดังกลาวไมได หรือยานที่อยูอาศัยแบบหนาแนนไมสามารถหาทําเลที่มีทิวทัศน
ไดสวย ๆ เปนตน  

และจากทฤษฎีหลายศูนยกลางนี้จะพบวา 
-  ขนาดของเมืองที่ใหญขึ้นก็จะยิ่งเพิ่มขนาดของศูนยกลางเมืองมากขึ้น และกระจายไป

ตามจุดตางๆของเมืองที่มีความเปนชุมชนที่สะดวกสบาย  
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-  เสนทางคมนาคมที่สะดวกจะเปนที่รวมของบรรดาโรงงานอุตสาหกรรม รานขายสง โกดัง
สินคา  

-  อุตสาหกรรมหนักที่เปนบอเกิดมลภาวะตาง ๆ มักอยูในยานที่ไกลออกไป      
- ศูนยกลางยอยของเมืองบางแหงเปนศูนยวัฒนธรรม หรือแหลงพักผอนหยอนใจ หรือเปน

ศูนยกลางธุรกิจชานเมืองก็ได ในอีกศูนยกลางยอยหนึ่งอาจเปนยานพักอาศัยที่เดินไปมาสะดวกทั้ง
รถยนตสวนตัว หรือบริการสาธารณะ  

ลักษณะของการขยายตัวของเมืองแบบนี้ จะมีรูปแบบที่ไมซ้ํากัน แตละเมืองจะมีรูปแบบ
เปนของตนเอง ไมมีรูปแบบเฉพาะ (W.Lean and B Goodall, 1977: 194-199) 

2.4     แนวความคิดเกี่ยวกับการบริการโครงสรางพื้นฐาน 

2.4.1   แนวความคิดเกี่ยวกับการบริการสาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภค เปนการบริการพื้นฐานที่เขามาตามสายหรือเสนทางที่ใหบริการ โดยมา
จากผูใหบริการจากสวนกลางแลวเขาไปยังสถานที่ตาง ๆ ในเมือง โดยจะเปนสวนหนึ่งของสถานที่
นั้น ๆ ซึ่งตองมีการจัดเตรียมไวกอนเพื่ออํานวยความสะดวกในการใชพื้นที่เพื่อประกอบกิจกรรม
หรือกอสรางอาคารและโครงสรางตาง ๆ ซึ่งการบริการพื้นฐานเหลานี้สวนใหญจะเปนการลงทุนโดย
รัฐเพื่อสนับสนุนกิจกรรมทางเศรษฐกิจและเพื่อใหประชาชนในเมืองมี คุณภาพชีวิตที่ดี 
สาธารณูปโภคจะประกอบดวย ถนน ระบบระบายและบําบัดน้ําเสีย ระบบประปา การบําบัดและ
กําจัดสิ่งปฏิกูล การสื่อสารและการคมนาคม เปนตน 

Kaiser, Godschalk, David R., and Jr. Chapin (1995) กลาววา การใชประโยชนที่ดินใน
เมืองจําเปนตองมีการเขาถึงดวยโครงขายการบริการสาธารณะ โครงสรางการบริการพื้นฐานเพื่อ
ความปลอดภัยและจําเปนตอการดํารงชีวิต โครงสรางสาธารณะเหลานี้เรียกวา โครงสรางพื้นฐาน 
หรือ Infrastructure หรือ community facilities หรือในบางครั้งเรียกวา community service 
facility โดยทั่วไปคําวา Infrastructure จะกลาวอางถึง ระบบประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบถนน 
ระบบขนสงสาธารณะ เปนตน ซึ่งจะเขาไปบริการถึงพื้นที่ตาง ๆ ในเมือง สวนคําวา community 
facilities จะกลาวอางถึง โรงเรียน สวนสาธารณะ และสิ่งอํานวยความสะดวกอื่น ๆ ที่ประชาชน
เปนผูเดินทางไปใชบริการ  

พงศสีห ชุมสาย ณ อยุธยา (2541) กลาวถึง องคประกอบของสาธารณูปโภคของเมืองวา 
ประกอบดวย ระบบประปา  ระบบระบายน้ําและบําบัดน้ําเสีย การกําจัดขยะมูลฝอย ไฟฟา การ
ส่ือสารและโทรคมนาคม ที่ดินสําหรับอาคารและอุปกรณบริการชุมชน  
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2.4.2   การคมนาคมขนสง 

2.4.2.1 ความหมายและองคประกอบเกี่ยวกับระบบการขนสงในเมือง 

 ระบบการคมนาคมขนสงภายในเมือง ถูกใหความหมายวา เปนสวนหนึ่งของระบบ
สาธารณูปโภคและการบริการ ซึ่งทําใหเกิดการเดินทางระหวางภูมิภาค และกอใหเกิดการ
เคลื่อนยายคน จากพื้นที่อยูอาศัยของเมือง และสินคาไปยังพื้นที่ตางๆ ของเมือง และการเขาถึง
ที่ดินภายในเมือง (Micheal D.Meyer and Eric J.Miller, 1984: 12-15) 
 นอกจากนี้การใหความหมายของระบบการคมนาคมขนสงของเมือง ยังไดอธิบายถึง
องคประกอบ 3 อยาง ซึ่งเปนองคประกอบหลัก ไดแก 

-  ลักษณะทางกายภาพของระบบคมนาคมขนสง ซึ่งเปดโอกาสใหเกิดการเดินทางจากจุด 
   หนึ่งไปยังอีกจุดหนึ่ง 
-  เทคโนโลยีของระบบการขนสง ซึ่งทําใหเกิดการเคลื่อนยายไปตามระยะทางที่กําหนด 
-  กรอบนโยบายหรือแผน สําหรับการวางแผนดานการขนสง การกอสราง การจัดการ และ    
   การซอมบํารุงระบบสาธารณูปโภค 

2.4.2.2 ประเภทของการขนสงในเมือง  

ประเภทของการขนสงแสดงใหเห็นถึงทางเลือกของการขนสงในเมือง ซึ่งมีผลตอรูปแบบ
การเดินทางภายในเมืองดวย การเลือกวิธีการเดินทางจะเกิดจากการตัดสินใจเลือกของประชาชน
ตามรายได อาชีพ ลักษณะทางสังคม เปนตน ซึ่งการพิจารณาวิธีการเดินทาง จะทําใหทราบวา
รูปแบบการเดินทางชนิดใดที่มีอิทธิพลตอประชาชนและเหมาะสมกับลักษณะของเมือง เพื่อนําไป
เปนขอมูลในการตัดสินใจวางแผนเกี่ยวกับระบบการขนสงในเมืองตอไป 

ในเมืองใหญมีการขนสงหลายแบบ แตละแบบจะมีโครงขายของตนเองคือ ประกอบดวย
เสนทาง สถานีตนทางและปลายทางบางระบบอาจบริการเปนบางสวนของเมือง บางระบบอาจ
บริการไดทั่วทั้งเมือง ระบบขนสงอยางหนึ่งอาจชวยเสริมอีกระบบหนึ่ง ในขณะที่บางเมืองอาจมสีอง
ระบบที่แขงขันกัน โดยทั่ว ๆ ไปตามเมืองตาง ๆ จะจัดระบบการขนสงใหเกื้อหนุนกัน (ฉัตรชัย พงศ
ประยูร, 2539: 143) 
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ตารางที่ 2.1 ประเภทและคุณสมบัติของการคมนาคมขนสง 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: กรมการขนสงทางบก กรุงเทพมหานคร 

ประเภท ขอดี ขอดอย
การขนสงสวนบุคคล
การเดนิหรือวิง่ มีความสะดวกและคลองตวัในการเดนิทางโดยเฉพาะ เคลื่อนทีช่า ไมเหมาะกับการเดนิทางระยะไกล 

การเดนิทางระยะสั้น และไดรับประโยชนจากการ ไมสามารถปกปองผูเดนิทางจากสภาพอากาศ
ออกกําลังกาย อนรัุกษพลังงาน ปราศจากมลพิษ เสียงดงั หรือมลภาวะเปนพิษได

จักรยาน มีอสิระในการเดนิทาง ใชความเร็วไดเทากับรถยนต ผูขับข่ีไมไดรับการปกปองจากสภาพแวดลอม
สําหรับการเดนิทางระยะทางไมเกิน 8 กม. คาใชจาย บรรทกุไดเพียง 1-2 คน เสี่ยงตออบุตัเิหตุ
ในการเปนเจาของและการบาํรุงรักษาถูกกวา ชากวาการเดนิทางดวยยานพาหนะอืน่ ๆ 
ยานพาหนะประเภทอืน่ ประหยัดพลังงงานและ หากการเดนิทางากกวา 8 ชม.
ทรัพยากรพลังงาน

จักรยานยนต คลายรถจักรยาน แตใชความเร็วไดมากกวา เมื่อตอง คลายจกัรยาน แตสรางมลพิษมากกวา
เดนิทางไกลกวา 8 กม. ใชพลังงานสูงกวาจักรยาน
แตไมตองออกแรงมาก

รถยนตสวนตวัหรือ มีอสิระในการเดนิทาง (รับ - สงถึงทีห่มาย) สะดวก ตองใชพื้นทีม่ากในการใชงานและทีจ่อดรถ
รถแทก็ซี่ และบรรทกุคนไดจํานวนมาก (Highway & Parking Area) สิ้นเปลืองพลังงาน

และทรัพยากร สรางมลพิษกอใหเกิด Urban
Spraw มีคายานพาหนะและอะไหลสูง

ระบบขนสงมวลชน
รถไฟ ขนสงผูโดยสารไดจํานวนมาก ประหยัดเวลาและ มีเสนทางเฉพาะซึ่งไมอาจใชรวมกับยานพาหนะ

คาใชจายในการเดนิทางกวารถยนต ใชพลังงานและ อืน่ๆ ได การรับ - สงไมถึง ณ จุดหมายทนัที
ทรัพยากรนอยกวา ตองการพื้นทีแ่ละสรางมลพิษ เสียคาใชจายในการบาํรุงรักษายานพาหนะและ
นอยกวารถยนตเชนกัน เสนทางสูงมาก มีความคุมคาเมื่อตองขนสง

มวลชนขนาดใหญ
รถราง คลายรถไฟ แตเสียคาใชจายนอยกวา คลายรถไฟ
รถไฟฟา คลายรถไฟ แตมีความเร็วมากกวาสามารถขนสงผู คาใชจายในการลงทนุสรางระบบและดแูล

โดยสารจํานวนมากในเวลาอนัรวดเร็ว กําหนดเวลาได รักษาสูง
แนนอนกวาการขนสงประเภทอืน่ๆ 

รถโดยสารประจําทาง ขนสงผูโดยสารไดจํานวนมาก สะดวกกวาการใช คลายรถไฟ แตมีความแออดัมากกวา กอมลภาวะ
รถราง เสียคาใชจายนอยกวารถยนต ทางเสียงและฝุนควนัไดมากกวา ใชพลังงานและ

ทรัพยากรมากกวารถยนต
ระบบขนสงกึ่งสาธารณะ
Carpool ขนสงบคุคลเปนกลุมเล็กๆ ประหยัดคาใชจาย ประหยัด มีความสะดวกในการใชงาน สงเสริมใหเกิดการ

พลังงานและทรัพยากรกวาการใชรถยนตสวนตวัเพียง กระจายตวัของเมือง มีขอจํากัดในการเคลื่อนที่
คนเดยีว กอใหเกิดความสัมพันธทางสังคมตอผูรวมทาง

Dial-a-bus ขนสงขนาดเล็ก มีความปลอดภัยกวารถยนต คาใชจาย อาจตองใชระยะเวลาในการเดนิทาง และรวมทาง
ไมสูงเทาการขับขี่รถยนต และการใชยานพาหนะประเภท กับกลุมคนอืน่ ๆ ซึ่งอาจแออดั เสียงดงั หรือมี
ราง รับ-สงถึงที ่ประหยัดพลังงานและทรัพยากร มลภาวะเปนพิษ
เหมาะกับผูโดยสารทกุสถานะ
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2.4.2.3 บทบาทและความสําคัญของการคมนาคมขนสง 
 
การคมนาคมขนสงมีสวนเกี่ยวพันที่สําคัญกับรูปแบบของการใชที่ดิน โดยเฉพาะสวนที่

เกี่ยวของกับที่ตั้งในเขตเมือง จากการวิเคราะหความสัมพันธระหวางการขนสงและรูปแบบการใช
ที่ดิน พบวามีความสัมพันธในลักษณะ 2 ทาง (two – way relation) กลาวคือ ในระยะยาวการ
เปล่ียนแปลงของระบบการขนสงจะมีผลตอรูปแบบของการใชที่ดินดวยประชากร อุตสาหกรรม 
หนวยธุรกิจและกิจกรรมตางๆ ในขณะเดียวกันการเปลี่ยนแปลงของรูปแบบการใชที่ดินก็จะมี
ผลกระทบตออุปสงคและเสนทางของการขนสงดวยเชนกัน นอกจากนี้รูปแบบการขนสงยังมีผลตอ
รูปแบบที่ตั้งและความหนาแนนของแหลงที่อยูอาศัยและการจางงานดวย 

นักเศรษฐศาสตรบางคนใหความเห็นวาผลกระทบของระบบการคมนาคมขนสงที่มีตอการ
ใชที่ดินและโครงสรางของเมืองนั้นกวางขวางและล้ําลึกมาก ไดแก 

 
1.  การคมนาคมขนสงมีผลตอรูปแบบ ลักษณะ และที่ตั้งของเมือง ดังตอไปนี้  
 
Leibbrand (1978) ไดกลาวถึงอิทธิพลของการขนสงที่มีตอการตั้งถิ่นฐาน และการ

ขยายตัวของเขตอิทธิพลของเมืองไววา เมืองและการขนสงเปนสิ่งที่เกิดมาคูกัน เสนทางขนสงมี
อิทธิพลอยางมากตอการเลือกที่ตั้งของเมืองและตอการตั้งถิ่นฐานของมนุษย ทั้งนี้มีรูปแบบการ
ขนสงเปนตัวกําหนดและจํากัดรูปแบบของเมือง โดยในอดีตการตั้งถิ่นฐานของมนุษยมักอยูบริเวณ 
2 ขางของเสนทางการคมนาคม หรือจุดเปล่ียนของเสนทาง มีรูปแบบที่ไมแนนอนและขาดระเบียบ 
ตอมาเมื่อมีการพัฒนาดานการขนสงของเมือง เมืองไดมีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว เนื่องจาก
ความสะดวกสบายในการเคลื่อนยาย อีกทั้งทําใหเขตอิทธิพลของเมืองขยายกวางใหญตามเสนทาง
การคมนาคมขนสงที่สะดวกสบายขึ้นดวย  

 
Murphy (1986) ไดกลาววา โครงขายคมนาคมเปนองคประกอบที่สําคัญที่สุด ซึ่งแสดงถึง

ลักษณะและระดับของความเปนเมือง ทั้งนี้โดยบริเวณของพื้นที่เมือง (Urban Area) จะมีโครงขาย
การคมนาคมขนสงหนาแนนที่สุด และถาปราศจากเสนทางคมนาคมขนสงก็จะไมเกิดการ
หมุนเวียนของกิจกรรมตาง ๆ และเมืองก็ไมสามารถดํารงอยูได แสดงวาเสนทางการคมนาคมขนสง
มีอิทธิพลตอพื้นที่เมืองทั้งในรูปแบบการตั้งถิ่นฐาน รูปแบบของเมือง รวมทั้งเขตอิทธิพลของพื้นที่
เมืองดวย  
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Needham (1993) กลาววา การขนสงและรูปแบบการใชที่ดินของเมืองมีอิทธิพลตอกัน 
โดยหากการใชที่ดินเปลี่ยนแปลง ลักษณะการเดินทาง จุดตนทาง ปลายทาง และประเภทของ
ยานพาหนะยอมเปลี่ยนแปลงไป และหากมีการเปลี่ยนแปลงระบบการขนสงแลว การใชที่ดินก็ยอม
เปลี่ยนแปลงตามไปดวย  

 
2.  ระบบการคมนาคมขนสงมีผลตอระบบเศรษฐกิจและกิจกรรมตาง ๆ ภายในเมือง ดังนี้ 
 
-  การคมนาคมขนสงชวยอํานวยความสะดวกในการเคลื่อนที่ของคนและสินคา ชวยให

เกิดการรวมตัวของแรงงาน เปนแหลงที่ชวยใหเกิดการแลกเปลี่ยนสินคา และทําใหบริเวณตาง ๆ 
ภายในเมืองมีรูปแบบที่ผิดกันไปตามบทบาทหนาที่ทําใหเกิดกิจกรรมที่แตกตางกันออกไป โดยมี
เสนทางคมนาคมเปนตัวกลางเชื่อมกจิกรรมตาง ๆ เขาไวดวยกัน 

 
-  ระบบการคมนาคมขนสงสามารถจะหยุดยั้งหรือเปล่ียนทิศทางของความเสื่อมโทรมที่

ปรากฏแววขึ้นในยานธุรกิจใจกลางเมืองได เชน พื้นที่การคาที่เกิดความซบเซา หากมีการตัดถนน
ใหมใหมีการเขาถึงไดงาย สะดวก และสามารถเดินทางเชื่อมตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองไดโดยไม
ติดขัด อาจสามารถดึงดูดใหประชาชนเขามาใชการคาและการบริการในพื้นที่นั้นมากขึ้น ซึ่งทําให
ธุรกิจการคาในยานนั้นกลับมามีชีวิตชีวาอีกครั้ง เปนตน  

 
-  ระบบการคมนาคมขนสงชวยขจัดการขยายตัวของเมืองอยางไมเปนระเบียบ เนื่องจาก

ในการกําหนดรูปแบบหรือแผนผังของเมืองนั้น มักใชถนนหรือเสนทางคมนาคมเปนตัวแบงพื้นที่
และกระจายความสามารถในการเขาถึงไปยังพื้นที่ตาง ๆ ของเมือง ดังนั้นหากมีการวางระบบ
คมนาคมขนสงไปยังที่ใดจะมีการขยายตัวของเมืองไปยังพื้นที่นั้น ซึ่งมักจะมีการวางแผนและ
กําหนดการใชพื้นที่ที่เสนทางนั้นพาดผานอยางเปนระเบียบ นอกจากนี้เสนทางคมนาคมยังเปน
กลไกที่สําคัญในการควบคุมการขยายตัวของเมืองใหอยูภายในรัศมีการใหบริการของเสนทางนั้น ๆ 
อีกดวย 

 
-  ระบบคมนาคมขนสงมีผลตอสังคม โดยชวยแกปญหาการวางงานสําหรับผูมีรายไดนอย

และกลุมชุมชนแออัดในเขตของเมืองดวย เนื่องจากการเขาถึงเปนปจจัยสําคัญในการดึงดูด
กิจกรรมการคาและการบริการตาง ๆ หากระบบการคมนาคมขนสงมีประสิทธิภาพยอมทําใหพื้นที่
เมืองเปนแหลงงานดานการคาและการบริการที่สําคัญที่พรอมจะรองรับแรงงานภายในเมือง เมื่อ
ประชากรมีงานทํา ยอมทําใหคุณภาพชีวิตดีข้ึนดวย 
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นอกจากนี้การพัฒนาการคมนาคมขนสงมีลักษณะเปนกลไกยอนกลับ เรียกวา the black 
hole theory คือการลงทุนพัฒนาถนนเริ่มตนที่เปนการสรางอุปทานในการขนสง จะกระตุนให
อุปสงคของการเดินทางเพิ่มข้ึน และทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ (David A. Plane, 1995) โดยมี
ลําดับในการเกิดลักษณะการพัฒนาดังกลาวดังนี้ 
 

การพัฒนาจะเริ่มตนดวยความตองการถนนหรือ 
ถนนในเมืองเกิดการจราจรแออดั 

 
 

เกิดความตองการถนนหรือการลดปญหาการจราจรแออัด 
 
 

มีการกอสราง ปรับปรุง หรือขยายถนนตามมา 
 
 

การเดินทางสะดวกสบายมากขึ้น 
 
 

เกิดการขยายตัวของเมือง 
 
 

ระยะในการเดนิทางเพิ่มข้ึน 
 
 

จํานวนเที่ยวในการเดนิทางเพิ่มข้ึน 
 
 

กลับไปสูภาวะที่เกิดการจราจรแออัด และกลับไปสูความตองการในการปรับปรุงถนนอีกครั้ง 
 

แผนภูมิที่  2.1  การพัฒนาการคมนาคมขนสงมีลกัษณะเปนกลไกยอนกลับ 
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2.4.2 แนวความคิดเกี่ยวกับสาธารณูปการ 

 2.4.2.1 ความหมายและองคประกอบของสาธารณูปการ 

 สาธารณูปการเปนบริการสาธารณะในชุมชน เพื่อใหประชาชนผูอาศัยในเมืองนั้น ๆ เกิด
ความสุข ความสะดวกสยาย รวมทั้งความปลอดภัยในชีวิตทรัพยสิน การสาธารณูปโภคเปนบริการ
ที่รัฐลงทุนจัดบริการหรือเอกชนเปนผูจัดบริการในกิจการบางอยางก็ได (Edwin S. Mills, 1972: 38) 
ในการใหบริการผูใชจะตองเดินทางไปยังสถานบริการนั้นดวยตนเอง ดังนั้นการจัดการจัดการ
สาธารณูปการจะตองพิจารณาถึงกลุมผูรับบริการ ที่ตั้งขนาดการกระจายการใหบริการ ความ
หนาแนนของชุมชน ซึ่งอาจแบงระดับการจัดการทางดานสาธารณูปการออกตามขนาดชุมชนเปน 3 
ระดับคือระดับเมือง (City)  ระดับตําบล (Community) และระดับหมูบาน (Neighborhood) 
 ซึ่งตามตัวอยางที่กลาวมาขางตน จะสามารถจัดการสาธารณูปการออกตามประเภทของ
การใหบริการออกเปน 5 ประเภท ไดแก 

1. ดานการศึกษา 
2. ดานการแพทยและสาธารณสุข 
3. ดานการพักผอนหยอนใจ 
4. ดานการรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
5.  ดานการบริการตลาด 
 

William H Claire (1973) ไดกําหนดองคประกอบของสาธารณูปการไวดังนี้ 
1. ประกอบดวยอาคารเกี่ยวกับการจัดการหรือการบริหารงาน การศึกษา ศาสนา 

วัฒนธรรม สุขอนามัย ความปลอดภัย การพักผอนหยอนใจ และความจําเปนสําหรับการบริการ
ดานอื่น ๆ  

2. สิ่งกอสรางที่เปนสาธารณูปโภค เกี่ยวกับการจัดสรรน้ํา พลังงาน ความรอน ไฟฟา การ
ส่ือสาร การบําบัดน้ําเสีย การปองกันน้ําทวม การกําจัดของเสีย และการขนสง  

3. ที่ดินสาธารณะที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารสาธารณูปการ รวมถึงการจัดหาพื้นที่โลงเพื่อใช
เปนสวนสาธารณะ สนามเด็กเลน รานคา และการจัดสภาพภูมิทัศนที่สวยงาม เปนตน  
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2.4.2.2 ประเภทและความสําคัญของสาธารณูปการ 
 

 สาธารณูปการสามารถแบงออกตามประเภทของการใหบริการออกเปน 5 ประเภท ไดแก 
 

1. การบริการดานการศึกษา 
 

 สาธารณูปการทางดานการศึกษา มีความสําคัญตอเมืองในการพัฒนาเพื่อชวยใหเกิด
ผลิตผลทางสังคม โดยทําใหชุมชนมีคุณภาพที่ดีข้ึนทั้งทางสังคมและวัฒนธรรม ซึ่งการศึกษาภาค
ปกติเปนบริการขั้นพื้นฐานที่ตองการใหประชาชนไดรับการศึกษาขั้นต่ําตามที่กฎหมายกําหนดทั้ง
ในสวนทองถิ่นและภูมิภาค ดังนั้นหนวยงานราชการสวนทองถิ่นจะจัดสรรการบริการสาธารณะดาน
การศึกษาในระดับอนุบาลจนถึงระดับมัธยมศึกษา สวนหนวยงานราชการสวนภูมิภาค ดูแล
ใหบริการในระดับอุดมศึกษา ในขณะที่หนวยงานราชการสวนกลางจะเปนผูใหความชวยเหลือดาน
การเงิน สาธารณูปการดานการศึกษาที่มีใหบริการ ไดแก  สถานศึกษาตั้งแตระดับอนุบาลจนถึง
ระดับอุดมศึกษา โดยทั่วไปผูใชบริการคือ  ประชาชนตั้งแตวันเด็กจนถึงวัยเขาสูตลาดแรงงาน ( 3 - 
21  ) ป หรือแมกระทั่งวัยชรา  สถานศึกษาจึงความแตกตางกันตามระดับชวงชั้นวัยอายุ คือ 
 -  ระดับอนุบาล ( อายุ 3 –6 ป )   โรงเรียนจะตองอยูในละแวกบานของยานพักอาศยัเพราะ
ผูใชบริการคือ เด็กเล็กที่ตองการการดูแลจากผูใหญอยางใกลชิด  เนื่องจากรางกายของเด็กยังไม
เหมาะที่จะเดินทางระยะไกลเกินกวา 500 เมตร หรือ ระยะเวลาเดิน 15 นาที อาคารเรียนเปนชั้น
เดียวเพื่อความปลอดภัย อาจมีการยกระดับเพื่อฝกกลามเนื้อ มีสนามเด็กเลน อาณาบริเวณของ
โรงเรียนไมกวางเกินไป เพื่อใหสามารถดูแลเด็กใหทั่งถึง แตไมควรต่ํากวา 200 ตารางวา ขนาดที่
พอเหมาะ คือประมาณ 0.5-2.0ไร  สําหรับชุมชนขนาด 500 คน มีโรงเรียนอนุบาล 1 แหง นักเรียน
ประมาณ 40 – 60 คน (Edwin S. Mills, 1972) 
 -  ระดับประถม ( อายุ 6-13 ป ) โรงเรียนควรอยูในละแวกบานของยานพักอาศัยเชนกัน 
เพราะผูใชบริการคือ เด็กที่รางกายเติบโตกวาเด็กอนุบาล แตยังตองการการดูแลจากผูใหญอยู
การศึกษาระดับประถมเปนการศึกษาภาคบังคับโรงเรียนจึงตองมีเพียงพอสําหรับจํานวนเด็กวัยนี้
ในชุมชน ประชากรประมาณ 3,500 คน ควรมีโรงเรียนประถม 1 แหง  นักเรียน 200-400 คน ขนาด
พื้นที่ประมาณ 5 ไร อาคารเรียนสามารถขึ้นสูงกวาชั้นเดียวได และตองมีสรมกีฬากลางแจงเพื่อการ
ออกกําลังสําหรับเด็กที่รางกายกําลังเจริญเติบโต  
     -  ระดับมัธยมศึกษา ( อายุ 13-18 ป หรือ 19 ป แบงเปนระดับมัธยมศึกษาตอนตน ( อายุ 
13-16 ป ) และมัธยมศึกษาตอนปลาย ( อายุ 16-18 ป ) ซึ่งอาจศึกษาถึงระดับอาชีวะศึกษา ( อายุ 
19 ป ) ผูใชบริการอยูในวัยที่สามารถชวยเหลือตนเองได ประกอบกับพนระดับการศึกษาภาคบังคับ 
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ทําใหบางสวนออกจากการศึกษาสูตลาดแรงงาน โรงเรียนอาจมีจํานวนนอยลงและอยูหางจากทีพ่กั
ไดแตตองมีความสะดวกในการเดินทางจากละแวกบาน  ยานที่พักอาศัย สําหรับการศึกษาระดับ
มัธยมปลายและอาชีวะศึกษา จะมีนักเรียนในพื้นที่นอยลงตามลําดับ นักเรียนจะมีการอพยพเลือก
หาโรงเรียนตามความมุงหวังในชีวิต โรงเรียนระดับมัธยมศึกษาในชุมชนที่มีประชากรประมาณ  
9,000 คน จะมีจํานวนนักเรียนประมาณ 650 – 1,000 คน ควรมีโรงเรียนมัธยมตน 1 แหงพื้นที่
ประมาณ 5-7 ไร และถาประชากรเกิน 10,000 คน ควรมีมัธยมปลายและอาชีวะศึกษา 1 แหง 
ขนาดพื้นที่ประมาณ 10 ไร  
ตารางที่ 2.2 มาตรฐานของการศึกษาในแตละระดับชั้น 
ระดับ
การศึกษา 

พื้นที่โรงเรยีน/
จํานวน
นักเรียน 

นร./หอง นร./ครู ประชากรครัวเรือน/
โรงเรียน 

ระยะการ
บริการโดย
การเดิน 

อนุบาล 
บริการเด็ก
ในชวง 3-6 ป 

0.50-2 ไร/โรง 30 23 500-1000คน/1โรง 
400 ครัวเรือน/ 2โรง 
1600 ครัวเรือน/4 โรง 

ไมเกิน 500 
เมตร 

ประถมศึกษา
บริการเด็ก
ในชวง 6-13 ป 

5 ไร/โรง 
 
อยางนอย 
1.57 ไร/โรง 

35 25 3500 คน/1โรง 
400 ครัวเรือน/1 โรง 
1600 ครัวเรือน/2 โรง 

800 เมตร 

มัธยมศึกษา
บริการเด็ก
ในชวง 13-18 
ป 

10 ไร/โรง 
 
5-7 ไร/600-
1000 คน 

40 20 9000 คน/รร.มัธยมตน 
1 โรง 
ประชาชนเกนิ10000คน/
รร.มัธยมปลาย1โรง 
1600 ครัวเรือน/รรมัธยม
ตน1โรง 
4000 ครัวเรือน/รรมัธยม
ตน-ปลาย 2 โรง 
 

1600 เมตร 

อาชีวศึกษา
บริการเด็ก
ในชวง16-19ป 

10 ไร/โรง 30 10 ประชาชนเกนิ 10000 คน 1600 เมตร 

ที่มา : กระทรวงศึกษาธิการและกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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2. การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข 
 

การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข เปนบริการเพื่อคุณภาพชีวิตตั้งแตอยูในครรภ
มารดา บริการดานการแพทยและสาธารณสุขมีความสําคัญโดยเปนความจําเปนพื้นฐานที่ไมอาจ
ละเลยไดในชุมชน เนื่องจากการดํารงชีวิตของประชากรมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองไดรับการ
รักษาหากเกิดการเจ็บปวย ไมวาจะมีฐานะทางเศรษฐกิจและสังคมในระดับใดก็ตาม การไดรับการ
รักษาเปนบริการพื้นฐานที่รัฐควรจัดไวให เพื่อใหประชากรในชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี 
 บริการดานการแพทยและสาธารณสุข จําแนกเปนการอนามัยและสาธารณสุขกับ
การแพทย  
 -  การอนามัยและสาธารณสุขเปนการทําใหสุขภาพสมบูรณแข็งแรง การปองกันโรคภยัไข
เจ็บผูใชบริการคือประชากรทุกคนในชุมชน  ดังนั้น สถานีอนามัยและศูนยบริการสาธารณสุข
จะตองมีทุกชุมชนละแวกบาน  
 -  สวนการแพทย เปนการบําบัดรักษาอาการเจ็บปวยตามพยาธิสภาพ  ผูใชบริการคือผู
เจ็บปวยที่มีความแตกตางกันตามอาการของโรค  โรงพยาบาลมีขนาดใหญเพียงใดขึ้นอยูกับสาขา
การใหบริการรักษาโรค ความชํานาญ  เฉพาะโรคและจํานวนคนไข  เกณฑมาตรฐานดาน
สาธารณสุขในการจัดตั้งโรงพยาบาล  สถานีอนามัยและสํานักงานผดุงครรภ  
 

3. การบริการดานการพักผอนหยอนใจ 
 

 ความตองการการพักผอนหยอนใจเปนสิ่งสําคัญสําหรับชุมชน ดังนั้นจึงมีการจัดหา
สวนสาธารณะ ที่โลง รวมถึงสิ่งกอสราง อาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวกอื่น ๆ เพื่อบรรลุ
วัตถุประสงคของการพักผอนหยอนใจที่นอกจากจะชวยใหสภาพแวดลอมทางกายภาพของชุมชนดี
ข้ึนแลว ยังทําใหประชาชนมีสุขภาพการและสุขภาพจิตที่แข็งแรงอีกดวย 
 ผูใชบริการการพักผอนหยอนใจ คือ ประชากรทุกเพศทุกวัย การพักผอนหยอนใจมีทั้งออก
กําลังรางกาย และไมออกกําลังรางกายที่ออกกําลังกายไดแก กีฬาตาง ๆ เชน การเดิน การวิ่ง  วาย
น้ํา  เทนนิส ฟุตบอล เปนตน  สวนไมออกกําลัง เชน นั่ง เลนในสวนสาธารณะ ฟงดนตรี  ดู
การละเลน ฟงการปราศรัย เปนตน  การพักผอนหยอนใจทั้งที่เปนการออกกําลงและไมออกกําลัง  
จึงอาจจัดรวมอยูดวยกันไดในสวนสาธารณะ ทําใหสวนสาธารณะมีลักษณะเปนอเนกประสงค คือ 
ใชเปนสถานที่พักผอนหยอนใจและเปนพื้นที่สีเขียวรักษาสภาพแวดลอมของเมือง 
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 4. การบริการดานการรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
 
 การอาศัยอยูรวมกันเปนชุมชนยอมตองการการบริการเพื่อรักษาความสงบเรียบรอยของ
ชุมชน ภายใตกฎหมายที่ใชในการควบคุม รัฐตองจัดการบริการดานความปลอดภัย ปองกันการ
เกิดอาชญากรรม รวมถึงภัยอันตรายตาง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นในชุมชน เพื่อใหชุมชนมีความสงบสุขและ
สามารถประกอบกิจกรรมตาง ๆ ไดอยางราบรื่น 
 
 - สถานีตํารวจ  
 บริเวณพื้นที่ที่ตองการความปลอดภัย คือ บริเวณที่มีความหนาแนน เส่ือมโทรม แออัด กับ
บริเวณที่การอยูอาศัยเบาบาง เพราะบริเวณดังกลาวนี้มักจะมีปญหาอาชญากรรมและโจรผูราย ใน
บริเวณพื้นที่ที่มีความหนาแนนประชากรเกิน 10 คน/ไร ควรจะมีสถานีตํารวจ 1 แหง รับผิดชอบ
ความปลอดภัยของประชาชนในพื้นที่ 5,000 – 10,000 ไร สวนในบริเวณที่มีความหนาแนน
ประชากรนอยกวา 10 คน / ไร ควรจะมีสถานีตํารวจ 1 แหง รับผิดชอบความปลอดภัยของ
ประชาชนในพื้นที่ 10,000 –25,000 ไร โดยทั่วไปทุกอําเภอจะตองมีสถานีตํารวจ 1 แหง ดังนั้น
ชุมชนที่เปนศูนยกลางระดับอําเภอ เชน เทศบาลตําบล ควรมีสถานีตํารวจอยางนอย 1 แหง สําหรับ
กําลังตํารวจตอประชากรที่สํานักงานตํารวจใชอยูนี้ กําหนดใหตํารวจ 1 คนตอจํานวนประชากร 
800 คนสําหรับชุมชนหนาแนนพอสมควร และตํารวจ 1 คนตอประชากร 600 คนสําหรับชุมชน
หนาแนนมาก 
 
 - สถานีดับเพลิงและบรรเทาสาธารณภัย 
 บริเวณที่มีความนาแนนมากและอาคารสูง อาคารแออัด  เสื่อมโทรม เปนบริเวณที่ตอง
เตรียมการดับเพลิงและบรรเทาสาธารณภัย เชน อัคคีภัย วาตภัย ตลอดจนวินาศภัยตาง ๆ ที่อาจ
เกิดขึ้น สถานีดับเพลิงควรอยูในบริเวณพื้นที่กวางพอที่จะจอดรถดับเพลิง 2 คัน  และสามารถ
ดับเพลิงไดพรอมกัน 2 จุด ไมควรอยูในที่มีจราจรติดขัดรถวิ่งทางเดียว น้ําเพื่อการดับเพลิงควร
กําหนดไวในระบบประปาดวย 
 จากเกณฑมาตรฐานที่รวบรวมได พบวา จํานวนประชากรอยูอาศัยตอสถานีดับเพลิง 1 
แหงของไทยจะมีจํานวนตั้งแต 10,000 - 20,000 ซึ่งมีรัศมีการใหบริการของสถานีดับเพลิง จะตอง
ไปถึงภายใน 5 นาที จากระยะทาง 3 กิโลเมตรบนถนนสายหลัก (36 กิโลเมตรตอชั่วโมง ) หรือ
ภายใน 5 นาที จากระยะทาง 1.5 กิโลเมตร บนถนนสายรอง (18 กิโลเมตรตอช่ัวโมง )  
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 5. ตลาด 
 
 ตลาดเปนศูนยการคาระดับชุมชนเมือง ที่มีความสําคัญในการเปนจุดศูนยกลางของเมืองที่
ดึงดูดกิจกรรมตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการคาและการบริการเขามา ทําใหเกิดการหมุนเวียนทาง
เศรษฐกิจในชุมชนและเปนแหลงจางงานที่สําคัญ ตลาดเปนแหลงซื้อขายและแลกเปลี่ยนสินคาซึ่ง
ชุมชนในเขตเทศบาลทุกแหงควรมีตลาดอยางนอย 1 แหง  เพื่อเปนศูนยกลางการซื้อขาย
แลกเปลี่ยนสินคาระหวางเมืองกับชนบท  และบริการผูคนภายในเมือง ขนาดของตลาดขึ้นอยูกับ
ความจําเปนในการบริโภคของประชากรในชุมชน อาจมีพื้นที่เปดโลง  เพื่อตั้งหาบเร หรือแผงลอย
รอบบริเวณตลาดและควรมีที่จอดรถสําหรับผูมาใชบริการไวอยางเพียงพอ สําหรับเกณฑมาตรฐาน
ของตลาด พบวาเกณฑขั้นต่ําของไทยที่เสนอจํานวนประชากรอยูอาศัยตอตลาดสด 1 แหง 
ประมาณตั้งแต 8,000 – 10,000 คน พื้นที่ของตลาดสดตอประชากรตั้งแต 0.25 – 0.30 ตารางเมตร
ตอคน (Edwin S. Mills, 1972: 45) 
  
2.4.3 บทบาทและความสําคัญของสาธารณูปโภค สาธารณูปการตอที่อยูอาศัยของเมือง 

 
สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  เปนองคประกอบทางดานกายภาพของเมืองที่มี

ความสําคัญตอชุมชนที่อยูอาศัยของเมืองทุกๆแหง เพื่อที่จะอํานวยความสะดวกแกประชากรที่อยู
อาศัยในพื้นที่นั้น ๆ  ซึ่งสาธารณูปโภค สาธารณูปการของเมืองที่มีการพัฒนาขึ้นนั้น ตองสนอง
ความตองการของชุมชนที่อยูอาศัยในการรองรับกิจกรรมตาง ๆ ภายในชุมชน โดยจะตองไมขัดแยง
กับการใชที่ดินของพื้นที่น้ัน ๆ หรือสงผลตอความเสื่อมโทรมของสภาพแวดลอมตามมา และการ
พัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการนั้นควรเปนการสงเสริมหรือสอดคลองกับความตองการในการ
ใชที่ดินของพื้นที่นั้น ๆ โดยเฉพาะการอยูอาศัยและควรเปนไปในทางการปรับปรุงสภาพทาง
กายภาพของชุมชนใหดีขึ้น 

นอกจากนี้แลวหากพิจารณาความสําคัญของสาธารณูปโภคสาธารณูปการตอชุมชนที่อยู
อาศัย อาจแบงไดเปน 2 แนวทาง คือ ความสําคัญในดานคุณคาทางสังคมและความสําคัญในดาน
เศรษฐกิจ ความสําคัญในดานคุณคาทางสังคมมักจะเกี่ยวของกับความรูสึกนึกคิดหรือคานิยม โดย
ประชาชนยอมมีความตองการดานการบริการ ซึ่งตองการความพึงพอใจที่ไดรับจากสาธารณูปโภค
สาธารณูปการ ในขณะเดียวกันก็ไมตองการไดรับผลกระทบจากสิ่งที่ตนไมตองการหรือไมพึง
ประสงคดวย เชน ผูอยูอาศัยอาจจะตองการสวนสาธารณะขนาดใหญ แตไมตองการใหมีการตัด
ถนนสายหลักเขามา ซึ่งทําใหเกิดการจราจรพลุกพลาน กอใหเกิดอันตรายตอการสัญจรภายใน
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ชุมชนอยูอาศัยของตน เปนตน ทั้งนี้ความพึงพอใจดังกลาวก็มีผลตอการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัย
ของประชากรดวย 

สวนความสําคัญในดานเศรษฐกิจ มักจะเกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่ ซึ่งตองการการ
เขาถึงโครงขายการบริการของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ การพัฒนาที่ดินในพื้นที่ที่ปราศจาก
สาธารณูปโภค อาทิ ถนนที่ตัดผานหนาที่ดิน (road frontage) ระบบประปา และระบบการกําจัด
ขยะและสิ่งปฏิกูล จะมีมูลคาต่ําในการวางแผนพัฒนาและการแขงขันทางธุรกิจ พื้นที่ที่อยูไกลจาก
สาธารณูปการ เชน โรงเรียน สวนสาธารณะ มักจะไมเปนที่ตองการของนักพัฒนาที่ดินเพราะอาจ
ไมสามารถดึงดูดใหประชาชนเขามาอยูอาศัยในโครงการที่จัดเตรียมไว  

นอกจากนี้ ในดานของการแขงขันทางธุรกิจ สาธารณูปโภค ทั้งจากคุณคาทางสังคมและ
เศรษฐกิจ มีความสําคัญมากโดยเปน เงื่อนไขที่เหนือกวา (higher-order chip) ที่สามารถ
เปลี่ยนแปลงภาวะในการแขงขันทางธุรกิจการพัฒนาที่ดินใหเหนือกวาหรือเปนผูตามได ซึ่ง
นักพัฒนาที่ดินทั้งหลายจะมุงเขาไปพัฒนาพื้นที่ที่มีความพรอมดานสาธารณูโภคใหเปนพื้นที่อยู
อาศัยใหมของเมือง (Edward J. Kaiser, David R. Godschalk, and F. Stuart Chapin, 1995: 
229) 

2.5 แนวความคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัย 

2.5.1 ความหมายของที่อยูอาศัย 
 
ที่อยูอาศัย คือ ส่ิงกอสรางที่มีโครงสราง และใชวัสดุถาวร มีสิ่งสนับสนุนในการทํากิจกรรม

ตาง ๆ ของมนุษย มีสภาพแวดลอมที่เหมาะสมตอรางกายและจิตใจของคน และกลุมคนที่อาศัยอยู 
ทําใหสามารถดํารงชีวิตอยูไดในสังคม ดังนั้นที่พักอาศัยหาไดเปนเพียงแตที่พักพิง (shelter) หรือ
เครื่องใชสอยในครัวเรือน (household facilities) เทานั้น หากแตยังตองประกอบดวย
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ รวมถึงบริการตาง ๆ ซึ่งเชื่อมโยงบุคคลและครอบครัวของเขาใหเขา
กับชุมชน และจากชุมชนเขาสูภูมิภาค ซึ่งเปนแหลงที่ชุมชนนั้นจะเติบโตได และพัฒนากาวขึ้นตอไป 
(United Nations, 1976: 1) 

ที่พักอาศัยในฐานะสิ่งแวดลอมทางกายภาพถูกมองในรูปของวัตถุเพื่อการพักอาศัย ซึ่ง
สามารถสนองความตองการพื้นฐานอันหนึ่งของมนุษย ในการมีเครื่องคุมกําบังใหปลอดพนจาก
การคุกคามหรือรบกวนจากสิ่งภายนอกไมวาจะโดยคนหรือธรรมชาติก็ตาม และที่พักอาศัยที่เหมาะ
ตอการดํารงชีวิตจะตองมีองคประกอบดานกายภาพที่เหมาะสม ซึ่งหมายถึงสภาพแวดลอม
ทางดานอาคารสถานที่ หองพัก ที่นั่งเลนพักผอน หองอาหาร สถานที่รับรองผูมาเยี่ยม หองปฐม
พยาบาล บริเวณสนาม หองน้ํา หองสุขา ทางเดิน ที่จอดรถ หองเก็บของ และสิ่งอํานวยความ
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สะดวกตางๆ สภาพแวดลอมดังกลาวมีสวนสําคัญตอการพัฒนาลักษณะนิสัย ความรับผิดชอบ 
และคุณภาพชีวิต 

นอกจากที่อยูอาศัยจะถูกมองในฐานะเปนสิ่งแวดลอมทางกายภาพ (housing as 
physical environment) อันเปนปจจัยจําเปนของชีวิตแลว ที่อยูอาศัยอาจถูกมองไปในแงที่เปนรูป
ของผลผลิตหรือสนิคา (housing as a product or commodity) เพื่อการอุปโภคและการใชสอย 
เพื่อประโยชนทางเศรษฐกิจ ดังความคิดที่วา ที่อยูอาศัยเปนทั้งสินคาที่มีความหลากหลาย 
(Heterogeneous) มีความคงทาถาวรและจําเปนตอชีวิตคน เปนทั้งเครื่องชี้ถึงฐานะความแตกตาง
ในรายไดระหวางผูบริโภคดวยกัน เปนทั้งภาพสะทอนของความสัมพันธทางสังคมภายในเมืองแต
ละแหง เปนทั้งบอเกิดแหงความขัดแยง และการตอรองระหวางกลุมอํานาจตางๆ ตลอดจนเปน
แหลงหากําไร โดยสถาบันหรือตัวแทนตางๆ ที่เกี่ยวของในการผลิต อุปโภคและแลกเปลี่ยนที่อยู
อาศัย (Bosset, Keith and Short, 1980: 1-2) 

นอกจากนี้ Smith ยังใหความหมายของที่อยูอาศัยโดยมีลักษณะครอบคลุมไปถึงลักษณะ
อ่ืนที่เกี่ยวของอีกหลายประการคือ 

- ที่อยูอาศัยมีลักษณะของความเปนสัดสวนแยกเฉพาะไปจากผูอ่ืน (Privacy) ซึ่งมโนทัศน 
(Concept) ของการมีความเปนสัดสวนเฉพาะตัวในกิจกรรมของมนุษยที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัยยอม
ขึ้นกับคนแตละกลุม แตละสังคมและแตละวัฒนธรรมจะกําหนด 

- ทําเลที่ตั้ง (Location) ที่ตั้งของที่อยูอาศัยเปนสวนสําคัญสวนหนึ่งที่เขามาเกี่ยวของ 
กลาวคือ จะตองอยูในที่ใกลหรือสามารถที่จะไปทํางานและใชประกอบกิจกรรมอ่ืนๆ ในสังคมได
สะดวก 

- สภาพแวดลอม (Environmental Amenities) นอกจากลักษณะเฉพาะตัวของที่อยูอาศัย
แลว ที่อยูอาศัยจะมีลักษณะครอบคลุมถึงสภาพแวดลอมซึ่งหมายถึงลักษณะของบริเวณรอบๆ ซึ่ง
จะมีผลกระทบตอความปรารถนาที่จะตั้งถิ่นฐาน ทั้งนี้เพราะการที่ครอบครัวใดครอบครัวหนึ่งจะ
เลือกอยูอาศัยที่ใดนั้น นอกจากจะพิจารณาเรื่องความเปนสัดสวนเฉพาะตัวในที่อยูอาศัย และทําเล
ที่ตั้งแลว ยังพิจารณาถึงสภาพแวดลอมตางๆ ทั้งทางดานกายภาพ และสังคมวาเหมาะสมกับ
ครอบครัวที่จะอาศัยอยูไดมากนอยเพียงไร  

- การลงทุน (Investment) บานเปนทรัพยสินที่ใหความมั่นคงแกผูเปนเจาของทั้งทางดาน
จิตใจ และดานการเงิน ในดานจิตใจการไดเปนเจาของบานทําใหเกิดความมั่นคง และมั่นใจวาไมมี
ใครเขามารุกรานหรือไลไปจากที่ซึ่งผูเปนเจาของอาศัยอยู ดังนั้น ลักษณะของที่อยูอาศัยไมเพียงแต
เปนสัญลักษณของความมั่งมีและเกียรติยศในสังคม แตเปนสมบัติจริงๆ ที่ครอบครัวสามารถเก็บ
สะสมไวได (Smith and Wallace F., 1975: 145) 
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2.5.2   รูปแบบของที่อยูอาศัย 
 
อภิชาต พุทธวงศ (2527) กลาววารูปแบบของที่อยูอาศัยมีวิวัฒนาการตั้งแตเปนเพิงใน

รูปแบบบานเดี่ยว บานเดี่ยวที่มีลักษณะที่เปนหองเอนกประสงค ไปจนถึงรูปแบบบานที่มีลักษณะ
สลับซับซอน มีทั้งที่ไดรับการวางแผนใหเปนที่อยูอาศัยที่ดี และที่ไมไดวางแผนไว สําหรับชนิดที่มี
การวางแผนสามารถแจกแจงรูปแบบของที่อยูอาศัยไดดังนี้ 

1.  ที่ดินจัดสรร ถือวาเปนประเภทที่อยูอาศัยที่นิยมมากในสมัยกอน การจัดสรรที่ดินก็ทํา
แบบงายๆ คือยกถนนเปนแนวกลางที่นา และแบงแปลงที่ดินเปนแปลง ๆ ขางถนนไมตองเตรียม
อะไร แตในปจจุบันที่ดินจัดสรรจะตองมีระบบสาธารณูปโภคพรอม เชน ถนน ไฟฟา ประปา ฯลฯ 
การซื้อที่ดินจัดสรรจะถูกกวาที่อยูอาศัยแบบอ่ืน ๆ เพราะไมตองซื้อบานดวย ซื้อเฉพาะที่ดินแลวมา
สรางบานตามความตองการของตนก็ถือเปนการแสดงฐานะประการหนึ่งดวย 

2.  บานสรางบางสวน เปนที่ดินจัดสรรประเภทหนึ่ง ซึ่งการเคหะแหงชาติรับมาจาก
ตางประเทศ เพราะเห็นวาการอยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอย ถาสรางบานใหเสร็จเรียบรอย คนจนจะ
ไมสามารถซื้อได ดังนั้นจึงทําเปนบานสรางบางสวน การสรางบานลักษณะนี้ในทางการวางแผนถือ
วาเปนความคิดที่ชาญฉลาด ดวยวาคนจนจะไดคอย ๆ ตอเติมบาน ไมตองมีภาระในการซื้อคราว
เดียว 

3.  บานเดี่ยวตามกฎหมายกําหนดไววาบานเดี่ยวจะตองมีขนาดที่ดินไมต่ํากวา 50 ตาราง
วา โดยตองมีหนากวางที่ติดถนนไมต่ํากวา 10 เมตร ลึก 20 เมตร บานเดี่ยวถือวาเปนบานในอุดม
คติที่ทุกคนอยากไดเปนเจาของ เนื่องจากแสดงใหเห็นวาเปนผูมีฐานะมั่นคง และบานเดี่ยวยังให
ความรูสึกโปรงโลง มีความเปนสวนตัว และมีความสบายในการอยูอาศัยมากที่สุด 

4.  บานแฝด ลักษณะทั่วไปคือเปนบาน 2 หลัง ที่มีฝาบานดานหนึ่งติดกับ สรางกันเปนคู 
บานแฝดจะคลายบานเดี่ยวแตจะมีบริเวณโลงนอยกวา ตามกฎหมายกําหนดไววา ตองมีขนาด
ที่ดินไมต่ํากวา 35 ตารางวา ดังนั้นบานแฝดจะถูกกวาบานเดี่ยวไมมาก จึงไมคอยเปนทีน่ยิมของคน
ทั่วไป 

5.  ทาวนเฮาสหรือบานแถว เปนบานที่ใชพื้นที่นอยกวา 3 แบบแรก ลักษณะจะมีดานขาง
ทั้ง 2 ดานติดกันเปนแถวยาว เปดหนาตางไดเพียงดานหนาและดานหลังเทานัน้ ยกเวนยนูติทีอ่ยูหวั
มุมจะสามารถเปดหนาตางดานขางไดอีกดานหนึ่ง สวนมากแลวทาวนเฮาสจะประสบปญหาใน
เร่ืองการตอเติม เนื่องจากขนาดพื้นที่ไมเพียงพอกับความตองการ 

6.  อาคารพาณิชย หรือตึกแถว แมจะเปนกิจการเชิงพาณิชย แตก็ถือวา เปนกิจการที่อยู
อาศัยดวย โดยที่ชั้นลางเปนที่ประกอบการคา และชั้นบนเปนที่อยูอาศัย อาคารพาณิชยมีตั้งแต 2-5 
ชั้น ขอเสียของอาคารพาณิชยคือสวนใหญจะไมมีที่จอดรถ 
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7.  โฮมออฟฟศ หมายถึงอาคารในรูปแบบคลายตึกแถวหรือทาวนเฮาสแตมีการดัดแปลง
รูปแบบใหดูดี โดยชั้นลางจะเปนเชิงพาณิชยแบบตึกแถวแตอยูในรูปของบริษัท สวนชั้นบนเปนที่พัก
อาศัยแบบทาวนเฮาส มีที่จอดรถสําหรับผูอยูอาศัยและผูมาติดตอธุระ 

8.  อาคารชุด หองชุด อพารทเมนต เปนที่อยูอาศัยอีกประเภทหนึ่งที่ถือวาเปนที่นิยมใน
ระยะหลัง เปนอาคารขนาดใหญแบงพื้นที่เปนหองพักตามสัดสวน บางประเภทสามารถมีกรรมสิทธิ์
ในที่ดิน บางแหงเปนเพียงใหเชาอยูอาศัยเทานั้น อาคารลักษณะนี้จะตองเตรียมในเรื่องของ
สาธารณูปโภค เชน ไฟฟา ประปา ใหเพียงพอตอความตองการของผูที่อาศัยอยู 

 
2.5.3 ทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยในเมือง 

 
วิชนัน ศุภจรรยา (2526) เสนอรูปแบบที่อยูอาศัยกับที่ตั้งภายในเมือง โดยกลาววาการใช

ที่ดินเพื่อการเคหะหรือที่อยูอาศัยจะมีเนื้อที่มากกวาการใชที่ดินประเภทอื่นภายในเมือง สวนมากที่
อยูอาศัยประกอบดวยบานเดี่ยว ๆ บานแบบหลายครอบครัว บานแบบแฟลต อพารทเมนต หรือ
แบบทาวนเฮาส ตลอดจนเคหสถานแบบอื่น ๆ อีกมากมาย ที่อยูอาศัยแตละแบบเหลานี้มี
คุณสมบัติแตกตางกันออกไป และมีทําเลที่ตั้งตางกันดวย ที่อยูอาศัยเหลานี้จะผิดกันในแงของการ
กระจาย คือ มีไมเทากันในแตละสวนของเมืองซึ่งอยูตามตําแหนงตาง ๆ ของเมือง ทั้งยังมีความ
แตกตางกันในเรื่องโครงสรางทางกายภาพ และคุณภาพของตัวอาคารและบริเวณโดยรอบ  

ในขณะที่เวลาผานไป ประชากรภายในเมืองคอย ๆ เพิ่มข้ึน ที่อยูอาศัยภายในเมืองคอย ๆ 
สรางเพิ่มขึ้นมาเปนจุด ๆ ข้ันแรกเริ่มทีเดียวที่อยูอาศัยจะอยูใกลแหลงธุรกิจการคา ภายในระยะที่
สามารถเดินถึงกันได ดังนั้นในระยะแรกเมืองจะมีลักษณะวงกลม เพราะทุกคนสามารถเขาถึงใจ
กลางเมืองสะดวกเทากัน โดยเฉพาะในสมัยที่การคมนาคมยังไมสะดวก ที่อยูอาศัยจะอยูใกลจุดที่
เสียเวลาในการเดินทางนอยที่สุด (point of minimum aggregate travel) สมมติวาตัวเมืองมี
อุปสรรคทางกานกายภาพ เมืองจะขยายตัวไมเปนรูปวงกลม 

ครั้นเมืองใหญโตขึ้นอีก กิจการใหม ๆ ก็ตั้งอยูรอบบริเวณเดิม สวนที่ตั้งของที่อยูอาศัยจะ
ขยับออกไปโดยแผออกไปจากบริเวณเดิม ดังนั้น ระบบการคมนาคมจึงตองไดรับการปรับปรุง คือ 
เชื่อมจุดรอบนอกและเขตใจกลางเมืองเขาดวยกัน ในระยะแรกตัวเมืองหรือเขตที่อยูอาศัยจะขยาย
แบบเสี้ยวหรือแบบลิ่มไปตามถนนสายสําคัญ สวนที่ยังเขาถึงไมสะดวกก็ปลอยใหวางไวกอน การ
ขยายตัวของที่อยูอาศัยในระยะนี้ เกิดจากพวกที่อพยพเขามาหางานทํา ประชากรกลุมนี้คือแรงงาน
ถูก ๆ ผลก็คือมีโรงงานอุตสาหกรรมใหมเกิดขึ้นรอบนอก เขตที่อยูอาศัยก็อยูในรัศมีที่สามารถ
เดินทางไปทํางานได สวนประชากรที่คอนขางยากจนซึ่งอพยพมาจากทั่วทิศ ตองการทีอ่ยูอาศยัใกล
เสนทางคมนาคม เพราะตองพึ่งพาขนสงมวลชน ความหนาแนนของเขตที่อยูอาศัยใกลที่ทํางานจึง
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สูงมาก สวนมากอยูกันตามแฟลต หรืออพารทเมนต ตลาดจนทาวนเฮาสที่อยูรอบ ๆ เขตการคา
ชั้นใน 

เมื่อเวลาผานไป ประชากรเพิ่มข้ึนจึงเกิดเขตที่อยูอาศัยตรงบริเวณที่ไกลออกไปอีก และมัก
เปนเขตที่อยูอาศัยของพวกที่มีฐานะปานกลาง อาศัยอยูในเคหสถานแบบครอบครัวเดี่ยว สวนมาก
มีรถยนตสวนตัว  พวกเหลานี้ไมจําเปนตองไปทํางานในเมือง  อาจไปทํางานตามโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตชานเมืองก็ได 

ดังนั้น จะเห็นวา เขตที่อยูอาศัยภายในเมืองมีทําเลที่ตั้งและคุณลักษณะดังที่กลาวมาแลว 
ซึ่งอาจกลาวโดยสรุปไดวาเขตที่อยูอาศัยเหลานี้จะประกอบดวย 3 เขต(ฉัตรชัย พงศประยูร, 2526) 

 
-  เขตประชิดกับใจกลางเมือง มีเนื้อที่จํากัด โดยทั่วไปอยูติดกับเขตธุรกิจและการคา 

ขยายตัวเปนแบบวงกลมรอบ ๆ เขตการคา ที่อยูอาศัยเปนแบบหลายครอบครัว ลักษณะตัวบาน
เกาแกหรือถามีการร้ือถอนสรางใหมและสวนมากจะเปนอาคารสูง อยูในรูปของแฟลต หรือ
คอนโดมิเนียม เขตนี้จึงมีความหนาแนนสูง 

 
-  เขตกรรมกร (zone of workingmen homes) นับเปนเขตที่อยูอาศัยเปนบริเวณกวาง 

เขตชั้นในของโซนอาจมีความหนาแนนสูง แตเขตชั้นนอกอาจพัฒนาเปนจุด ๆ ใกลเสนทาง
คมนาคม เปนเขตที่มีความหนาแนนต่ํา 

 
-  เขตของกลุมผูมั่งค่ัง ที่อยูอาศัยมักเปนแบบครอบครัวเดี่ยว มีบริเวณกวาง อยูใน

บริเวณที่ตองสัญจรไปทํางานไกล ๆ (commuter zone) เนื่องจากมีพาหนะสวนตัว จึงอยูในเขตชาน
เมืองไดโดยที่ไดเปรียบในเรื่องสภาพแวดลอม ความสงบเงียบ และไกลจากปญหามลภาวะ 
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ภาพที่ 2.4 แสดงความหนาแนนของประชากรภายในเมืองตามลักษณะของที่อยูอาศยัและ

ที่ต้ังของที่อยูอาศัยแตละประเภทจากจุดศูนยกลางของเมือง 
1. อพารทเมนตซึ่งเปนตึกสูง สถานที่ราชการ 
2. อพารทเมนตสูงไมกี่ชั้น 
3. บานเดี่ยว บานแฝด คอนโดมิเนียม 
4. บานเดี่ยว 
5. อพารทเมนตมีสนาม คอนโดมิเนียม 
6. บานเดี่ยวมีสนาม 

 
ดังนั้นจากภาพแสดงความหนาแนนของประชากรภายในเมืองตามลักษณะของที่อยูอาศัย

และที่ตั้งของที่อยูอาศัยแตละประเภทจากจุดศูนยกลางของเมือง ถายึดเอาความสัมพันธระหวาง
ความหนาแนนของประชากรภายในเมือง กับระยะทางที่หางออกไปจากใจกลางเมือง โดยพิจารณา
จากลักษณะที่อยูอาศัย ก็จะไดความจริงดังนี้ คือ เขตใจกลางเมืองจริง ๆ มีประชากรอาศัยอยูนอย
มาก เลยออกไปเปนเขตที่มีความหนาแนนสูงเพราะเปนยานตึกสูง ๆ ถัดออกไปเปนเขตทาวนเฮาส 
หองแถว และอพารทเมนต ถัดออกไปจึงเปนเคหสถานแบบหลายครอบครัว แลวจึงจะถึงเขตบาน
เดี่ยว ๆ และชานเมือง ซึ่งที่ตั้งของที่อยูอาศัยแตละประเภทโดยคิดจากจุดศูนยกลางของเมือง (ฉัตร
ชัย พงศประยูร, 2526: 97) 
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William H Clair (1973) ไดกลาวถึงหลักโดยทั่วไป ซึ่งใชเปนแนวทางในการกําหนดพื้นที่
เพื่ออยูอาศัย ทั้งในบริเวณพื้นที่ใหมหรือพื้นที่ที่มีชุมชนอยูแลว ดังนี้ 

1.  พื้นที่ตองใหญเพียงพอสําหรับจัดเปนบริเวณพักอาศัย (Residential Neighborhood) 
อยางนอย 1 แหง โดยสามารถควบคุมรูปรางของบริเวณอยูอาศัยนั้นได 

2.  ระยะทางเดินดวยเทา (Walking Distance) ที่ไกลที่สุด จะเปนตัวกําหนดที่ตั้งและ
ระยะหางของโรงเรียน สวนสาธารณะ บริเวณที่จับจายสินคาประจําวันเสนทางคมนาคมขนสง และ
สิ่งอํานวยความสะดวกที่คลายคลึงกันในแตละชุมชน 

3.  ความหนาแนนของบานตองไมมากเกินไป คือ เพียงพอที่จะใหมีการระบายอากาศ มี
แสงสวาง ความเปนสวนตัว ความสงบเงียบ และมีชองทางที่มองออกไปภายนอกหรือเห็นทิวทัศน
ได 

4.  การเลือกที่ตั้งจะตองปลอดภัยจากการทรุดตัว ความเสียหาย รอยแตกราวของเขตที่อยู
ใกลเคียงกัน ปลอดภัยจากน้ําทวม ไฟฟา ดินเลื่อน หิมะถลม เครื่องบินตกหรืออ่ืน ๆ ซึ่งเปนอนัตราย
ที่เกิดขึ้นตามธรรมชาติหรือมนุษยทําขึ้น 

5.  บานจะตองถูกสรางบนที่ดินที่สะดวกในการเขาถึง และไปยังสถานที่ซึ่งเปนแหลงงาน
ยานธุรกิจ และรานคา และยังจะตองอยูแยกหางจากบริเวณเหลานี้เพียงพอที่จะไมไดรับผลกระทบ
จากฝุน ควัน เสียง และอิทธิพลของสิ่งที่ไมพึงปรารถนาลักษณะเดียวกัน 

6.  การสรางบานเรือน จะตองหลีกเลี่ยงจากพื้นที่ที่มีส่ิงซึ่งไมถูกตอสุขภาพ เชนที่เปยกชื้น 
หรือหนองบึง มีแมลง สัตวเลื้อยคลาน หนู หรือสัตวที่จะรบกวนหรือทําลายในทํานองเดียวกันนี้ 
หรืออยูใกลสถานที่ทิ้งขยะมูลฝอย หรือโรงงานซึ่งกอใหเกิดผลกระทบที่นารังเกียจ เชน โรงกลั่น
น้ํามัน โรงงานเคมี เปนตน 

7.  ที่ตั้งของบานจะตองอยูในบริเวณที่ปลอดภัยที่สุดในชุมชน บนพื้นที่ซึ่งมีการระบายน้ํา
ไดดี งายตอการปฏิบัติงานในการสรางถนน การวางรากฐาน และการขุดวางระบบสาธารณูปโภค 
เปนที่ตั้ง ซึ่งสามารถกอใหเกิดมุมมองออกไปภายนอกได และภูมิประเทศตามธรรมชาติ หรือ
บริเวณที่สวยงาม 

8.  นโยบายเกี่ยวกับที่อยูอาศัย จะตองขึ้นโดยพิจารณาใหการชวยเหลือในการสรางที่อยู
อาศัยแกประชาชนทั่วไป โดยไมคํานึงถึงเชื้อชาติหรือศาสนา  

9.  แผนการจัดหาพื้นใหม จะตองถูกจัดขึ้นเพื่อสงเคราะหครอบครัวที่ตองการความ
ชวยเหลือในการหาที่อยูอาศัยเพียงพอ นั่นคือ รัฐบาลจะตองเขามามีบทบาทในการใหความ
ชวยเหลือนี้ 

10.  บริเวณที่ตั้งบานจะตองเลือกใหอยูในที่ซึ่งงายและมีประสิทธิภาพในการจัดบริการที่
เกี่ยวกับเมืองให เชน การปองกันไฟ การจัดเก็บขยะมูลฝอย ไปรษณีย และสาธารณูปโภคอื่นๆ 
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11.  หลักเกณฑที่เหมาะสมจะตองถูกนํามาใช และบังคับเพื่อควบคุมความปลอดภัยและ
สืบเนื่องความมั่นคงของการลงทุนกอสรางบานเรือน รวมถึงการกําหนดเขตการใชที่ดิน (Zoning 
Ordinance) ขอกําหนดปลีกยอยตางๆ (Subdivision Regulations) หลักเกณฑการสรางบานเรือน 
(Housing Code) และหลักเกณฑการกอสรางอาคาร (Building Code) รวมทั้งการจัดเตรียมวสัดุ
และวิธีการใหมๆ ในการกอสรางดวย  

 
Berry, Brain และ Morton (1973) ไดศึกษาการเดินทางไปทํางานของประชากรภายใน

เมือง โดยไดพยายามศึกษาถึงตําแหนงของแหลงงานกับตําแหนงที่มีประชากรเดินทางออกมายัง
แหลงงานนั้น ๆ หรือตําแหนงของที่อยูอาศัย ดังนี้ 

ในกรณีที่แหลงงานในบริเวณศูนยกลางธุรกิจการคาของเมือง จะมีประชากรเดินทางมา
จากทุกแหงของเมือง โดยรูปแบบของการจัดตัวเองของที่ตั้งของที่อยูอาศัยของประชากรจะวางตัว
ไปตามแนวยาวของถนนที่เปนถนนหลักหรือเสนทางสําคัญในสวนตาง ๆ ที่มุงเขาสูยานธุรกิจใจ
กลางเมือง 

กรณีที่แหลงงานอยูในบริเวณขอบของศูนยกลางธุรกิจการคาของเมืองหรือบริเวณเขตตอ
เมือง จะมีรูปแบบการตั้งที่อยูอาศัยและการเดินทางเขาสูแหลงงานคลายคลึงกับในกรณีที่แหลง
งานในบริเวณศูนยกลางธุรกิจการคาของเมือง คือมีรูปแบบจองที่อยูอาศัยที่ตั้งอยูตามแนวยาวไป
ตามถนนเชนกัน 

สวนในกรณีที่แหลงงานอยูในบริเวณชานเมือง จะมีรูปแบบของที่ตั้งและการเดินทางจากที่
อยูอาศัยไมชดัเจน แตที่ตั้งของที่อยูอาศัยจะเปนลักษณะกระจัดกระจายไปทั่วบริเวณที่มีแหลงงาน
นั้น ๆ  

 
Amos H. Hawley (1950) กลาววา บริเวณที่อยูอาศัยที่อยูในบริเวณชุมชนหนาแนนใจ

กลางเมือง ใกลศูนยกลางทางธุรกิจ แหลงงาน และอุตสาหกรรม ซึ่งเปนบริเวณที่ที่ดินมีราคาแพง 
จะเปนที่อยูอาศัยที่มีราคาถูก ทั้งนี้เพราะเจาของที่ดินบริเวณใจกลางเมืองมักจะคาดการณวา ที่ดิน
ดังกลาวในอนาคตอาจมีมูลคาสูงขึ้นกวาในปจจุบัน และเหมาะที่จะเก็บไวทํากิจกรรมอื่น ๆ 
โดยเฉพาะกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ซึ่งไมเกี่ยวกับที่อยูอาศัย ดังนั้น อาจมีการปลอยปละละเลย ไม
เอาใจใสและบํารุงรักษาที่อยูอาศัยใหอยูในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมตอการอยูอาศัย ทําใหเกิด
ความเสื่อมโทรม บริเวณที่อยูอาศัยใจกลางเมืองนี้มักจะมีความหนาแนน และเปนที่อยูอาศัยของผู
มีรายไดนอย เนื่องจากไมมีความสามารถในการจายคาเดินทางจากที่อยูอาศัยมายังแหลงงาน สวน
ผูมีรายไดสูงจะอพยพไปสูบริเวณชานเมือง ซึ่งมีสภาพแวดลอมโดยรอบที่ดีกวาบริเวณกลางเมือง 
อยูหางไกลจากบริเวณที่มีการใชที่ดินอันไมพึงปรารถนา ในขณะเดียวกันก็ยังสามารถไดรับบริการ
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สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ตาง ๆ อยางเพียงพอ และไมอยูหางจากศูนยกลางธุรกิจและการคา
ภายในยานใจกลางเมืองมากเกินไปนัก  

 
Kaiser, Godschalk และ Chapin (1978)  กลาววา ที่ตั้งของที่อยูอาศัยจะมีปจจัยที่

แตกตางกันไปตามลักษณะของพื้นที่ เชน พื้นที่ที่มีการพัฒนาเชน พื้นที่ในเมือง หรือพื้นที่กําลัง
พัฒนาในเขตตอเมืองและเขตชานเมือง เปนตน ปจจัยที่ใชในการกําหนดที่ตั้งของที่อยูอาศัยขึ้นอยู
กับ เงื่อนไขหรือจุดมุงหมายของแตละทองถิ่น นโยบาย และความตองการของคนในทองถิ่นเอง 
เพราะแตละชุมชนจะพัฒนาตามหลักการเลือกที่ตั้ง ซึ่งเปนลกัษณะเฉพาะของแตละทองถิ่น ดังนี้ 

 
-  พื้นที่พัฒนาแลว (Developed Area) 
 
1.  ชุมชนที่อยูอาศัยจะตองตั้งอยูในที่มีไมมีการใชประโยชนที่ดินที่รบกวนการอยูอาศัย 

และตองไมอยูในพื้นที่ที่มีการจราจรหนาแนนและมีความวุนวายโดยที่การจราจรนั้นไมไดเกี่ยวกับ
กิจกรรมการอยูอาศัยเลย 

2.  ชุมชนที่อยูอาศัยจะตองตั้งอยูในพื้นที่ที่มีการบริการพื้นฐานใหบริการอยางทั่วถึงและ
เพียงพอตอขนาดของชุมชนที่พักอาศัยนั้น เชน มหานคร เมือง หรือชุมชน ตองมีบริการเพียงพอให
ทุกคนในชุมชนนั้นสามารถเขาถึงการใชบริการได 

3.  การเปลี่ยนแปลงของชุมชนมักจะสะทอนใหเห็นถึงความตองการของชุมชนที่เกี่ยวของ
กับรูปแบบที่อยูอาศัย การใชประโยชนที่ดิน และการบริการสาธารณะ สิ่งเหลานี้จะขึ้นอยูกับ
คานิยม วิถีชีวิต รูปแบบของกิจกรรม และอิทธิพลของลักษณะทางกายภาพที่ชุมชนนั้นตั้งอยู 

 
-   พื้นที่กําลังพัฒนา (Newly Developing Areas) 
 
1.  พื้นที่อยูอาศัยจะตองตั้งอยูในบริเวณที่สามารถเขาถึงใจกลางเมืองหรือศูนยกลางทาง

เศรษฐกิจของเมืองได 
2.  พื้นที่อยูอาศัยตองตั้งอยูในบริเวณที่สามารถเขาถึงบริการสาธารณะของทองถิ่นได และ

ในพื้นที่นั้นจะตองมีการบริการพื้นฐานอยางมีประสิทธิภาพซึ่งอาจจะเกิดจากการปรับปรุงบริการ
พื้นฐานที่มีอยูเดิมหรืออาจมีการสรางใหมเพื่อใหสามารถสนองตอบความตองการไดอยางเพียงพอ 

3.  พื้นที่อยูอาศัยนั้นจะตองตั้งอยูในบริเวณที่มีความหนาแนนหรือลักษณะทางกายภาพที่
สามารถลดพฤติกรรมการเดินทางหรือกอใหเกิดการเดินทางนอยที่สุด ซึ่งอาจมีวิธีลดปริมาณการ
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เดินทางดวยวิธีการตาง ๆ อาทิเชน การจัดใหมีบริการขนสงมวลชน carpool การสงเสริมให
ประชาชนเดินทางดวยวิธีการเดินเทาหรือใชจักรยานยนต เปนตน 

4.  ที่อยูอาศัยจะตองตั้งอยูในยริเวณที่มีภูมิอากาศเหมาะสม เพื่อลดการใชพลังงานในการ
ปรับอากาศใหเหมาะสมตอการอยูอาศัย 

5.  ที่อยูอาศัยจะตองตั้งอยูในบริเวณที่น้ําทวมไมถึง หรือปลอดภยัจากแผนดินไหว 
6.  ที่อยูอาศัยจะตองตั้งอยูรวมกันตามสถานภาพของเจาของบานโดยอาจแบงแยกันตาม

ฐานะทางเศรษฐกิจ ซึ่งแตละกลุมจะมีวิถีชีวิตแตกตางกันออกไป 
 
นอกจากนี้ที่ตั้งของที่อยูอาศัยยังมีขอคํานึงถึงดังตอไปนี้ 
1.  การคมนาคมขนสง การประปา และการกําจัดสิ่งปฏิกูล และการบริการสาธารณะอื่น ๆ 

อาทิเชน สวนสาธารณะ โรงเรียน เปนตน จะตองตั้งอยูในที่เขาถึงไดตามระดับหรือรัศมีที่เหมาะสม
ในการใหบริการขึ้นอยูกับลักษณะหรือความตองการของแตละทองถิ่น 

2.  ศูนยการคาของทองถิ่น (ขนาดแตกตางตามขนาดของชุมชน) จะตองอยูในทําเลที่มี
ความสะดวกสบายในการเดินทาง คือ เขาถึงไดงายและมีที่จอดรถเพียงพอ และอยูในพื้นที่ท่ีดึงดูด
คนในชุมชนใหเขามาใชบริการได 

-  ศูนยกลางของละแวกบาน (Neighborhood Centers) ตองอยูในระยะเดินถึงหรืออยูใน
ระยะที่สามารถขับรถไปถึงได โดยไมตองผานเขาไปในพื้นที่ที่มีการจราจรหนาแนนมากนัก  

-  ศูนยกลางการบริการของชุมชน (Community Serving Centers) ตองอยูบนเสนทางที่มี
การบริการขนสงมวลชนสาธารณะ และตั้งอยูบนเสนทางเดินรถ ซึ่งจะตองแยกออกจากพื้นที่อยู
อาศยั เพื่อปองกันการปะปนกันของการจราจร 

3.  ศาสนสถาน ศูนยกลางชุมชน สโมสร และสถาบันตาง ๆ ของชุมชน จะตองมีที่ตั้งที่
อํานวยความสะดวกแกประชาชน และอยูบนเสนทางที่เชื่อมตอ หรือ เขาถึงไดจากทุกสวนของ
ชุมชน 
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2.5.4 ปจจัยที่มีผลตอการเลือกที่อยูอาศัยของประชากร 
 

 วัตถุประสงคของการศึกษาแนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกที่ตั้งที่พักอาศัยนั้น เพื่อใหเกิด
ความเขาใจเกี่ยวกับพฤติกรรมในการเลือกที่อยูอาศัย  เกณฑในการเลือก  และปจจัยที่มีอิทธิพลตอ
การเลือกที่อยูอาศัยของประชากร ซึ่งมีผูเสนอแนวความคิดดานนี้ไวมากมาย และโดยทั่วไปแลวจะ
เนนในเรื่องของรายได ( Income )  และการเขาถึง ( Accessibility ) เปนสําคัญ ทั้งนี้เพื่อใหไดรับ
อรรถประโยชนสูงสุดจากการเลือกที่อยูอาศัยในพื้นที่นั้น  
 
 Brain  Goodall (1972) กลาววา โดยปกติผูอยูอาศัยจะพิจารณาคุณสมบัติของที่อยูอาศัย 
จากปจจัยใหญ ๆ 3 ประการ คือ  

1.  ลักษณะของบาน ไดแก  ความใหม  เกาของบาน  ขนาดใหญหรือเล็กบานเดี่ยว  หรือ
อยูหลายครอบครัว  และคุณสมบัติของสวนประกอบภายในของบาน ฯลฯ มาสัมพันธกับราคาบาน 
 2.  ลกัษณะของชุมชน  บริเวณที่พึงปรารถนาเมื่อไมคํานึงถึงความหนาแนนของที่ตั้งที่อยู
อาศัยไปยังยานการคา  อุตสาหกรรม และการใชที่ดินประเภทอื่น ๆ โดยเฉพาะการเขาถึงแหลงงาน
ของหัวหนาครอบครัว 
 3.  ความสัมพันธของที่ตั้งนั้น ๆ กับพื้นที่โดยรอบ ไดแก  การเขาถึงของที่ตั้ง ที่อยูอาศัยไป
ยังยานการคา  อุตสาหกรรม  และการใชที่ดินประเภทอื่น ๆ โดยเฉพาะการเขาถึงแหลงงานของ
หัวหนาครอบครัว 

 
 ในทางปฏิบัติแลว ปจจัยสําคัญที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย ไดแก 
 

1.  รายได ( Income )  เขากลาววา รายได ( Income )  ความพอใจ ( Preferences ) และ
การเลือกที่อยูอาศัย ( Choice  of  Residence )  จะมคีวามสัมพันธกันยิ่งขึ้น เมื่อรายไดของผูอยู
อาศัยมากขึ้นเทาใด โอกาสของการเลือกชนิดของบาน ที่ตั้งและความพอใจในสิ่งที่ชอบก็ไดรับการ
ตอบสนองมากขึ้นเทานั้น  ซึ่งความสามารถในการจายเพื่อส่ิงที่ดีกวาใหมกวา และที่ตั้งของที่อยู
อาศัยที่มีสิ่งอํานวยความสะดวกใหมากที่สุดนี้ เปนเครื่องตัดสินที่สําคัญสําหรับการกระจายตัว
ของประชาการภายในเมือง 

 จากลักษณะดังกลาวจึงพบวา กลุมผูมีรายไดสูงตองการหาที่ตั้งของที่พักอาศัยในเขตชาน
เมือง เนื่องจาก 
 -  มีความพอใจในพื้นที่วาง ( Space )  และความเปนสวนตัว ( Privacy ) มากกวา  
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 -  สามารถประหยัดคาใชจายเกี่ยวกับราคาที่ดินไดเนื่องจากที่ดินมีราคาต่ําลงเมื่ออยูหาง
จากศูนยกลางเมือง  และบานสําหรับครอบครัวเดี่ยวสามารถหาไดในราคาที่ถูกกวา 
 -  ผูมีรายไดสูงไดรับผลกระทบเพียงเล็กนอยจากคาใชจายในการเดินทางที่สูงขึ้น ในขณะที่
ไดครอบครองพื้นที่ขนาดใหญกวา สวนผูมีรายไดต่ําถูกจํากดัโอกาสในการเลือกที่อยูอาศัย จึงตอง
อยูในบานที่สามารถหาได ซึ่งมีสภาพไมดีนัก เชน เปนบานเกา คับแคบ ลาสมัย และเสื่อมสภาพ 
เนื่องจากบานยิ่งเการาคายิ่งถูก ผูมีรายไดต่ําจึงสามารถเขาอยูได ดังนั้น บริเวณบานพักอาศัย
เกาแกในศูนยกลางเมืองจึงเปนที่อยูของชนชั้นกรรมาชีพ  บานของกลุมผูมีรายไดต่ําเหลานี่จะ
รวมกันอยูในเขตใจกลางเมือง  และยานอุตสาหกรรมของเมืองโดยไมคํานึงระยะทางจากศูนยกลาง
เมืองอีกดวย 
 2.  การเขาถึงแหลงงาน ( Job  Access )  เขากลาววา การกระจายตัวของแหลงงาน   อาจ
มีอิทธิพลตอการกระจายตัวของการอยูอาศัยของประชากรมากกวาปจจัยอ่ืน ๆ ครอบครัวจะตอง
พิจารณาระหวางความสะดวกในการเขาถึงแหลงงานของหัวหนาครอบครัว  กับความเปนไปได
หลาย ๆ ดาน เกี่ยวกับคาใชจายในการเดินทางจากบานไปที่ทํางาน   ราคาที่ดินที่เหมาะสม ความ
ตองการอื่น ๆ  ในการติดตอกับเมืองและสิ่งที่นาพึงพอใจตาง ๆ  ที่ตั้งของที่อยูอาศัยซึ่งมีความ
ไดเปรียบในแงเศรษฐกิจ คือ ที่ตั้งที่อยูใกลกับแหลงงาน  เนื่องจากเสียคาใชจายในการเดินทางต่ํา  
อยางไรก็ตาม ในที่ซึ่งการเขาถึงแหลงงานเปนปจจัยเดียวที่ถูกพิจารณา ราคาและคาเชาของที่อยู
อาศัยจะลดลงเมื่อระยะทางเพิ่มข้ึนจากแหลงงาน นอกจากนั้นความยาวนานของการเดินทางไป
ทํางานจะลดลงตามระยะทางที่เพิ่มข้ึนของแหลงงานจากศูนยกลางธุรกิจของเมือง 
 3.  สภาพครอบครัว ( Family Status )  การมีเด็กอยูในครอบครัว มีผลสะทอนสําคัญตอ
การใชพื้นที่ของครอบครัว  ยิ่งมีสัดสวนของเด็กมากเทาไร ยิ่งเปนเครื่องกระตุนใหตองการบานที่มี
พื้นที่ขนาดใหญ ซึ่งอยูในชุมชนไมหนาแนนตามชายเมืองมากขึ้นเทานั้น 
 นอกจากนั้น  บริเวณที่มีโรงเรียนซึ่งมีมาตรฐานดานการศึกษาดีตั้งอยูดวยจะเปนบริเวณที่
ไดรับความสนใจในการเลือกเปนที่ตั้งของที่อยูอาศัยมากยิ่งขึ้น 
 สวนครอบครัวที่ไมมีเด็ก  มักชอบความสะดวกสบายในการเขาถึงสิ่งซึ่งนาพอใจของเมือง  
และพอใจอยูในบานที่มีพื้นที่เล็กกวาซึ่งตั้งอยูบริเวณศูนยกลางเมือง 
 4.  ปจจัยอื่น ๆ ( Other  Factor )  เขากลาววา  รายไดและการเขาถึงแหลงงานไมใชปจจัย
เดียวเทานั้น  ที่จํากัดขอบเขตแนนอนวาผูอยูอาศัยจะอยูในบริเวณพักอาศัยใดโดยเฉพาะการ
แบงแยกผิว  เชื้อชาติ  และชนชั้น ก็มีผลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยเชนเดียวกัน 
 นอกจากนั้น ในพื้นที่เมืองที่มีการใหบริการสาธารณะที่ไมเทาเทียมกัน  ความไมเทาเทียม
ในการใหบริการใด ๆ  ก็ตามที่จัดใหมี  อาจมีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยเทาเทียมในการ
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ใหบริการใด ๆ ก็ตามที่จัดใหมี  อาจมีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยโดยเฉพาะสําหรับกลุมผูมี
รายไดสูง 
 

Barrie Needham (1977) ไดกลาวถึงสาเหตุที่ทําใหบริเวณพักอาศัยมาอยูรวมกันเปนกลุม
วา  เนื่องจาก 
 1.  ความสะดวกในการเขาถึง ( Accessibility ) คือ ประชาชนตองการไดรับความสะดวก
ในการเดินทางจากบานไปยังที่ทํางาน  รานคา  โรงเรียน ฯลฯ  ซึ่งสิ่งอํานวยความสะดวกเหลานี้มัก
อยูรวมกันเปนกลุม  ดังนั้น บริเวณพักอาศัยจึงมีแนวโนมต้ังอยูรอบ ๆ สถานที่เหลานี้ 
 2.  การประหยัดจากภายนอก ( External  Economics )  เนื่องจากคาใชจายในการจัด
สาธารณูปโภค  เชน  ถนน  ประปา  ไฟฟา  โทรศัพท  และสาธารณูปโภค  เชน โรงเรียน  
สถานพยาบาล และส่ิงอํานวยความสะดวกอื่น ๆ สําหรับชุมชนสามารถจัดไดในราคาที่ถูกสําหรับ
บริเวณที่ประชากรอยูรวมกันเปนกลุมมากกวาบริเวณที่ประชาชนอยูรวมกันเปนกลุมมากกวา
บริเวณที่ประชาชนอาศัยอยางกระจัดกระจาย  
  

Berry, Brain และ Morton (1973) กลาววา ปจจัยที่กําหนดการเดินทางมีผลตอการเลือก
ที่ตั้งของที่อยูอาศัยของประชากรมีดงันี้ 
 1.  เสนทางคมนาคมและระยะทาง ที่อยูอาศัยที่มีที่ตั้งอยูใกลเสนทางคมนาคมจะสามารถ
เดินทางไปยังแหลงงานหรือบริเวณอื่นของเมืองเพื่อประกอบกิจกรรมตาง ๆ ไดโดยสะดวกรวดเร็ว
และสามารถลดระยะเวลาในการเดินทางได ทําใหประชาชนมักจะเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยใกลกับ
เสนทางคมนาคม 
 2.  อาชีพและรายได จากการศึกษาพบวา ประชากรที่มีรายไดดี จะมีระยะทางในการ
เดินทางไปทํางานเปนระยะทางที่ไกลกวาผูมีรายไดนอย และมักจะเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยใน
บริเวณชานเมืองที่อยูใกลกับถนนหลักหรือทางดวน ทําใหสามารเดินทางไปถึงที่ทํางานไดสะดวก
รวดเร็ว สวนผูมีรายไดนอยจะพยายามเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศยัที่ใชเวลาในการเดินทางสั้นและเสีย
คาเดินทางหรือคาขนสงใหนอยที่สุด และสวนใหญมักจะเดินทางโดยใชบริการขนสงสาธารณะ การ
เดินทางโดยรวมจะสั้นกวาผูมีรายไดสูง 
 3.  ลักษณะทางเชื้อชาติของประชากร ทําใหเกิดการรวมกลุมทางเชื้อชาติและวัฒนธรรม 
โดยจะมีการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยเปนกลุมกอนในสวนใดสวนหนึ่งของเมือง ทําใหปริมาณการ
เดินทางไปทํางานในบริเวณใจกลางเมืองหรือบริเวณอื่น ๆ มีปริมาณสูง 
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นอกจากนี้ปจจัยพื้นฐานที่กําหนดการเลือกที่อยูอาศัยของประชากรมี 3 ประการไดแก 
ราคาหรือคาเชาของที่พักอาศัย  ชนิดของที่พักอาศัย  และที่ตั้ งของที่พักอาศัย  ซึ่งรวมถึง
สภาพแวดลอมของชุมชนและที่ตั้งของแหลงงานดวย  โดยที่ปจจัยทั้ง  3 ประการนี้  จะมี
ความสัมพันธควบคูไปกับเหตุผลสวนตัวในการเลือกที่พักอาศัยของแตละบุคคล เชน จํานวนเงินที่
บุคคลพอใจจะจายสําหรับที่พักอาศัย ซึ่งขึ้นอยูกับสถานภาพในการสมรส ขนาดของครอบครัว หรือ
วิถีทางในการดําเนินชีวิต ซึ่งจะมีผลตอการเลือกลักษณะของชุมชนที่ตองการอยูอาศัยและสถานที่
ทํางาน ซึ่งจะมีผลตอการเดินทางจากบานไปยังแหลงงานดวย 

 
William Alonso (1966) กลาววา การเลือกบริเวณที่อยูอาศัยในเมืองของประชาชนมี

ความสัมพันธกับราคาที่ดิน กลาวคือ บริเวณใจกลางเมือง ราคาที่ดินจะสูงกวาบริเวณอื่น ๆ ดังนั้น
การสรางที่อยูอาศัยในเมืองจึงจําเปนตองลงทุนสูง ในขณะเดียวกันราคาที่ดินจะคอย ๆ ลดลงตาม
ระยะทางที่หางออกไปจากตัวเมือง ทําใหการลงทุนดานที่อยูอาศัยลดลงดวย แตราคาที่ดินยังผัน
แปรกับคาขนสงคือระยะทางไกล ราคาที่ดินถูกลงก็จริง แตจะตองเสียคาใชจายในการเดินทาง
สูงขึ้น ดังนั้นผูที่มีรายไดสูงยอมมีโอกาสเลือกที่อยูอาศัยนอกเมือง ขณะที่ผูมีรายไดต่ําตองอาศัย
อยางแออัดในเมือง นอกจากนี้ไดมีการกลาวสรุปวาการเลือกบริเวณที่อยูอาศัยควรพิจารณาปจจัย 
3 ประการ คือ 

1.  ราคาของที่พักอาศัย ซึ่งสัมพันธกับรายไดและความสามารถในการจายสําหรับที่อยู
อาศัยนั้น 

2.  รูปแบบของที่อยูอาศัยที่กอใหเกิดความพอใจแกผูอยูอาศัย ซึ่งจะสัมพันธกับขนาด
ครอบครัว และสถานภาพสมรสดวย 

3.  ที่ตั้งของที่อยูอาศัยซึ่งจะสัมพันธกับสภาพแวดลอม และระยะหางจากที่ทํางาน  
 
Berry, Simmons และ Tennant (1963) ไดทําการศึกษา การใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยและแบบ

แผนของยานพักอาศยั พบวาประชากรที่มีรายไดตางกันในประเทศที่พัฒนาแลวและกําลังพัฒนามี
แบบแผนการเลือกที่อยูอาศัยดังนี้ ประชากรกลุมรายไดตางกันเสนอคาเชาตอที่ตั้งเดียวกัน มีความ
แตกตางกันระหวางประเทศพัฒนาแลวกับประเทศที่กําลังพัฒนา กลาวคือ 

ในประเทศที่พัฒนาแลว ประชากรที่มีรายไดสูง จะมีแหลงท่ีพักอาศัยอยูชานเมือง และ
ประชากรที่มีรายไดต่ํากวาจะอยูใกลเขามาหรืออยูใกลบริเวณจุดศูนยกลางของเมือง สาหตุที่เปน
เชนนี้เพราะ ประชากรที่มีรายไดสูง มีความพอใจที่จะอยูในบริเวณที่มีความหนาแนนต่ํา ตองการ
บริเวณที่กวางขวาง และสภาพแวดลอมที่ไมแออัด และในประเทศที่พัฒนาแลว ระบบขนสงจะมี
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ประสิทธิภาพดีทําใหการเดินทางเขาสูใจกลางเมืองสะดวกรวดเร็ว ระบบการศึกษามคีวามเทาเทยีม
กัน จึงไมจําเปนตองเดินทางขามเขตไกล ๆ เพื่อไปเรียนหนังสือ 

สวนในประเทศที่กําลังพัฒนา พบวาประชากรที่มีรายไดสุงมีแหลงพักอาศัยอยูใกลกับ
ศูนยกลางของเมืองมากกวา ในขณะที่ผูมีรายไดต่ําอยูหางไกลจากเมืองออกไป สาเหตุสําคัญที่ทํา
ใหบริเวณยานพักอาศัยเปนเชนนี้ เนื่องจากระบบการขนสงมีประสิทธิภาพต่ํา ประชากรที่มีรายได
สูงจึงเลือกที่พักใกลศูนยกลางเมือง เพื่อประหยัดเวลาในการเดินทาง  
 

Harold Carter (1975) ไดอธิบายหลักการเลือกบริเวณพักอาศัยขึ้นอยูกับอิทธิพล  2  
ประการ  คือ 
 1.  อิทธิพลภายใน  ( Internal  Consideration ) เปนความตองการสวนบุคคลของผูอยู
อาศัยเอง  โดยขึ้นอยูกับประสบการณ และความรูสึกนึกคิดของบุคคล ไดแก ความตองการ 
(Needs) และการคาดหวัง ( expectations ) ของผูอยูอาศัยที่มีตอบริเวณนั้น ๆ ทั้งนี้ยอมข้ึนอยูกับ
สภาพครอบครัว  เศรษฐกิจ  และสังคมของผูอยูอาศัย เชน การตองการที่อยูอาศัยใจกลางเมือง
เพราะชอบความทันสมัย เปนตน 
 2.  อิทธิพลภายนอก ( External  Consideration )  ไดแก ลักษณะทางกายภาพและ
ส่ิงแวดลอมของพื้นที่นั้น ๆ เชน การเลือกบริเวณที่อยูอาศัยในบริเวณที่ใกลกับแหลงงาน เปนตน 
 อิทธิพลภายในจะเปนตัวกําหนดความตองการสําหรับที่อยูอาศัยใหม  ในขณะที่อิทธิพล
ภายนอกจะเปนตัวการใหการเลือกนั้นสัมฤทธิ์ผลยิ่งขึ้น 



บทที่ 3 
สภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา 

 
จากการขยายตัวของพื้นที่เขตชั้นในของกรุงเทพมหานครมายังพื้นที่ศึกษา ทําใหพื้นที่

ศึกษามีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการพัฒนาที่อยูอาศัยมาอยางตอเนื่อง ทั้งนี้การศึกษาไดมี
การกําหนดพื้นที่ ไดแก บริเวณที่ครอบคลุมเขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตจตุจักร เขตลาดพราว เขต
วังทองหลาง และเขตบางกะป โดยพื้นที่ดังกลาวมีความสําคัญดังนี้ 

1.  เปนพื้นที่มีความพรอมในการบริการโครงสรางพื้นฐานประเภทตางๆ มีการบริการ
สาธารณูปโภคโดยเฉพาะการคมนาคมขนสง ไดแก ถนน ทางดวน และระบบขนสงมวลชนหลาย
รูปแบบไมวาจะเปนรถโดยสารประจําทาง รถแท็กซี่ รถไฟ เรือโดยสาร เปนตน และยังเปนจุดที่อยู
ในเขตอิทธิพลรวมของระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน (Mass Transit System) ไดแก รถไฟฟาใตดิน 
(MRT) และรถไฟฟาขนสงมวลชน (BTS) นอกจากนี้พื้นที่ศึกษายังมีการสาธารณูปการหลาย
รูปแบบ โดยเปนที่ตั้งของสถานศึกษา หางสรรพสินคา รานคาตาง ๆ โรงภาพยนตร สถานที่ราชการ 
สวนสาธารณะ เปนตน 

2.  เปนพื้นที่ที่อยูอาศัยที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร โดยมีจํานวนประชากรและที่อยู
อาศัยในพื้นที่จํานวนมากเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่อ่ืน ๆ และมีที่อยูอาศัยหลายรูปแบบไมวาจะเปน 
บานเดี่ยวที่เปนทั้งบานจัดสรรและบานสรางเอง ทาวนเฮาส ตึกแถว และคอนโดมิเนียม ซึ่งสามารถ
นํามาศึกษาเกี่ยวกับอิทธิพลของโครงสรางพื้นที่ฐานที่มีตอการพัฒนาของเมืองได 
 
3.1     ที่ต้ังและอาณาเขต 
 
 พื้นที่ศึกษาประกอบดวยพื้นที่ 6 เขต ดานทิศตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร 
ไดแก เขตจตุจักร เขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตวังทองหลาง เขตลาดพราว และเขตบางกะป พื้นที่
รวมทั้งสิ้น 128.64  ตารางกิโลเมตร มีประชากรรวม 770,998 คน จํานวนบาน 321,075 หลัง ความ
หนาแนนประชากร 5,993.45 คน/ตารางกิโลเมตร 
 

อาณาเขตของพื้นที่ศึกษา 
ทิศเหนือ จดพื้นที่เขตหลักสี่และเขตบางเขน 
ทิศตะวันออก จดพื้นที่เขตบึงกุมและเขตสะพานสูง 
ทิศตะวันตก จดพื้นที่เขตบางซื่อ เขตดุสิต และเขตพญาไท 
ทิศใต  จดพื้นที่เขตราชเทวี และเขตทวีวัฒนา 
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3.2     สภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา 
 
 พื้นที่ศึกษาอยูในบริเวณทิศตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร สภาพทั่วไปสวน
ใหญเปนพื้นที่อยูอาศัย รวมทั้งเปนยานธุรกิจการคาและการบริการดวย โดยเฉพาะในเขตดินแดง
และหวยขวางเปนเขตที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหนาแนนและเปนแหลงจางงานที่สําคัญ สวนในเขต
จตุจักรก็มีความสําคัญทางเศรษฐกิจเชนกัน โดยมีสํานักงาน หางสรรพสินคา และศูนยราชการ
ขนาดใหญ เปนตน ทําใหพื้นที่มีความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจสูง และมีประชากรอพยพเขามาอยู
อาศัยเปนจํานวนมาก ในขณะที่เขตวังทองหลาง เขตลาดพราว และเขตบางกะปเปนยานที่พัก
อาศัยโดยมีทั้งโครงการบานจัดสรร บานสรางเอง ทาวนเฮาส และอาคารสูง จํานวนมาก ซึ่งจะมี
ยานทางธุรกิจสําคัญเกิดขึ้นตามแนวถนนเชน ถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง เปนตน 

จากการที่ประชากรของกรุงเทพมหานครเพิ่มข้ึน เมืองมีการขยายตัวจากศูนยกลางธุรกิจ
การคาบริเวณใจกลางกรุงเทพมหานครมายังพื้นที่ศึกษา ทําใหเกิดยานธุรกิจสําคัญในพื้นที่ อาทิ 
ยานการคาตามแนวถนนพหลโยธินในเขตดินแดงและเขตจตุจักร  ยานการคาปลีกและ
หางสรรพสินคาบนถนนลาดพราวในเขตบางกะป ยานการคาบนถนนรามคําแหงหนามหาวิทยาลัย
รามคําแหง เปนตน  
 นอกจากนี้พื้นที่ศึกษา ยังตั้งอยูในบริเวณแกนการพัฒนาทางทิศเหนือและทิศตะวันออก
ของกรุงเทพมหานคร แกนการพัฒนาดังกลาวไดอาศัยเสนทางคมนาคมสายหลักของประเทศ ซึ่ง
ไดแก ทางหลวงแผนดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) และถนนวิภาวดีรังสิตซึ่งเชื่อมโยงกับภาค
กลางตอนบน ภาคเหนือ และภาคตะวันออกเฉียงเหนือ และทางหลวงแผนดินหมายเลข 3 (ถนน
สุขุมวิท) ถนนบางนา – ตราด และทางดวนพิเศษกรุงเทพ – ชลบุรี เชื่อมโยงกับภาคตะวันออก แกน
การพัฒนาดังกลาว นอกจากจะมีบทบาทในการเชื่อมโยงกรุงเทพมหานครกับภูมิภาคที่สําคัญของ
ประเทศแลว ยังมีความสะดวกตอการเขาถึงบริเวณศูนยกลางพาณิชยกรรมของกรุงเทพมหานคร 
ซึ่งตั้งอยูบนฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา 
 อยางไรก็ตาม การเชื่อมโยงถนนสายประธานตาง ๆ ไดแก ถนนลาดพราว ถนนรามอินทรา 
ถนนรามคําแหง และถนนศรีนครินทร รวมทั้งถนนวงแหวนดานตะวันออกกับแนวแกนพัฒนาของ
กรุงเทพมหานครทั้ง 2 ทิศทาง ยอมเปนผลใหพื้นที่ศึกษามีขอไดเปรียบในการพัฒนาสูง โดย
เหมาะสมตอการพักอาศัย และสามารถเดินทางเขาสูยานธุรกิจและพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง
และยานอุตสาหกรรมในเขตชานเมืองไดโดยสะดวก นอกจากศักยภาพดานโครงขายคมนาคมแลว 
พื้นที่ศึกษายังมีความพรอมในดานโครงสรางพื้นฐานไมวาจะเปนระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท การ
ระบายและกําจดัน้ําเสีย การกําจัดสิ่งปฏิกูล เปนตน 
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รอยละ 73.06

รอยละ 0.52

รอยละ1.25

รอยละ 0.19

รอยละ2.33

รอยละ5.66

รอยละ 1.86

รอยละ 3.18
รอยละ11.95

     ท่ีอยูอาศัย

     พาณิชยกรรม

     อตุสาหกรรมและคลังสินคา

     สถาบันการศึกษา

     สถานท่ีราชการ

     ท่ีพักผอนหยอนใจ

     สถาบันศาสนา

     ถนน

ท่ีโลงวาง พื้นท่ีเกษตรกรรม และอืน่ๆ

 และจากการที่พื้นที่ศึกษาประกอบดวยยานธุรกิจการคาและการบริการจํานวนมาก สภาพ
เศรษฐกิจรวมถึงการจางงานโดยรวมจึงอยูในเกณฑที่ดี ประกอบกับมีพื้นที่วางที่ยังสามารถรองรับ
การเจริญเติบโตทางธุรกิจไดอีก จึงสงผลใหการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจเพิ่มสูงขึ้นทุกป 
 ในดานสังคม ประชากรในพื้นที่ศึกษาเปนประชากรที่มาจากลุมคนทกุภูมิภาค มีทั้งผูที่ตั้ง
ถิ่นฐานอยูเดิมและผูที่อพยพยายถิ่นเขามาอยูอาศัยและประกอบพื้นที่ในภายหลัง ทําใหสังคมและ
วัฒนธรรมในพื้นที่ เปลี่ยนแปลงไปจากอดีต โดยมีความหลากหลายทางวัฒนธรรมมากขึ้น 
เนื่องจากแตละกลุมคนเหลานั้นมีวิถีชีวิตที่แตกตางกัน 
 
3.3      การใชประโยชนที่ดิน  

 
 1.  การใชที่ดินของพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2529   

 
 การใชที่ดินในป พ.ศ. 2529  ของพื้นที่ศึกษาซึ่งขณะนั้นยังรวมอยูในพื้นที่เขตบางเขน เขต
บางกะป และเขตหวยขวาง พบวา หากไมนับรวมพื้นที่วางโลงและพื้นที่เกษตรกรรม พบวามีการใช
ประโยชนที่ดินเพื่อการพักอาศัยมากที่สุด โดยมีพื้นที่ประมาณ 21.90 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอย
ละ 11.95  ของพื้นที่ทั้งหมด (ตารางที่ 3.1) รองลงมาไดแก การใชประโยชนที่ดินของสถานที่
ราชการ รอยละ 5.66 การใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม รอยละ 3.18 ถนน รอยละ 2.33 
สวนการใชที่ดินประเภทอื่นยังมีพื้นที่ไมมากนัก 

 
แผนภูมิที่ 3.1 การใชประโยชนที่ดินของพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2529   

ที่มา:สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
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รอยละ 6.73 รอยละ 1.72

รอยละ 2.90

รอยละ 2.09

รอยละ 0.69
รอยละ 9.65

รอยละ 34.89

รอยละ 8.72

รอยละ 32.62

     ท่ีอยูอาศัย

     พาณิชยกรรม

     อตุสาหกรรมและคลังสินคา

     สถาบันการศึกษา

     สถานท่ีราชการ

     ท่ีพักผอนหยอนใจ

     สถาบันศาสนา

     ถนน

ท่ีโลงวาง พื้นท่ีเกษตรกรรม และอืน่ๆ

 2.  การใชที่ดินของพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2539   
 
 หากพิจารณาการใชประโยชนที่ดินในป พ.ศ. 2539 พบวา  มีการขยายตัวของการใชที่ดิน
ของที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนถึง 3 เทาโดยประมาณ มีพื้นที่ 44.13 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 32.62 
ของพื้นที่ทั้งหมด ซึ่งการพัฒนาที่อยูอาศัยเริ่มมีความหนาแนนเพิ่มมากขึ้น  
 สวนการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม มีพื้นที่ 11.80 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 8.72 
ซึ่งการขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรมในชวงเวลานี้ การใชที่ดินของสถาบันการศึกษา มีพื้นที่
เพิ่มข้ึนเปน 2.33 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 1.72 สถาบันราชการ ที่พักผอนหยอนใจ สถาบัน
ศาสนา และพื้นที่โลงวาง เกษตรกรรมและอื่นๆ มีสัดสวนการใชที่ดินรอยละ 6.73, 2.09, 0.69 และ 
34.89 ตามลําดับนอกจากนี้ยังมีการขยายตัวของถนนเพิ่มข้ึนเปน 13.05 ตารางกิโลเมตรคิดเปน
รอยละ 9.65 ของพื้นที่  

 
แผนภูมิที่ 3.2  การใชประโยชนที่ดินของพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2539   

ที่มา:สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 3.  การใชที่ดินของพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2545 
 
 หากพิจารณาการใชประโยชนที่ดินในป พ.ศ.2545 พบวาพื้นที่ศึกษามีการใชประโยชน
ที่ดินเพื่อการอยูอาศัยมากที่สุด มีพื้นที่ 51.92 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 39.35 โดยพื้นที่ดาน
ตะวันตกบริเวณพื้นที่เขตดินแดง จตุจักร และบางบริเวณของเขตหวยขวาง  จะมีที่อยูอาศัย
คอนขางหนาแนน เนื่องจากเปนพื้นที่ที่ตอเนื่องโดยตรงกับเขตเมืองชั้นในและมีการขยายตัวมากอน
บริเวณพื้นที่ดานตะวันออกทําใหพื้นที่วางนอยลงและที่ดินมีราคาแพง สวนบริเวณดานตะวันออก
ของพื้นที่ศึกษา สวนใหญเปนการขยายตัวของที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลางและที่อยูอาศัย
หนาแนนนอย แตมีการขยายตัวของที่อยูอาศัยหนาแนนสูงบริเวณริมถนนสายหลัก โดยเฉพาะ
บริเวณถนนลาดพราวและถนนรามคําแหง 
 และการใชที่ดินประเภทอื่นๆก็มีแนวโนมเพิ่มข้ึน อาทิ การใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยก
รรม สถาบันการศึกษา สถานที่ราชการ สถานที่พักผอนหยอนใจ สถาบันศาสนา และถนน โดยคิด
เปนรอยละ 12.08, 2.26, 6.93, 2.76, 0.98 และ 11.97 ตามลําดับ เนื่องจากมีการขยายตัวตาม
ชุมชนที่อยูอาศัย สวนการใชประโยชนที่ดินประเภท อุตสาหกรรมและคลังสินคา และพื้นที่วางโลง 
เกษตรกรรม และอื่นๆ ลดลงเปนรอยละ 1.66 และ 22.01 ตามลําดับ เนื่องจากการใชที่ดินประเภท
อุตสาหกรรมและคลังสินคาไดยายออกไปยังชานเมือง และการพัฒนาพื้นที่อยางตอเนื่องทําให
พื้นที่วางและพื้นที่เกษตรกรรมลดลง   

 
แผนภูมิที่ 3.3 แสดงการใชประโยชนที่ดินของพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา:สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 

รอยละ  22.01

รอยละ 0.98

รอยละ 2.76

รอยละ 6.93

รอยละ 2.26

รอยละ 11.97

รอยละ 1.66

รอยละ 12.08

รอยละ 39.35

     ท่ีอยูอาศัย

     พาณิชยกรรม

     อตุสาหกรรมและคลังสินคา

     สถาบันการศึกษา

     สถานท่ีราชการ

     ท่ีพักผอนหยอนใจ

     สถาบันศาสนา

     ถนน

ท่ีโลงวาง พื้นท่ีเกษตรกรรม และอืน่
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ตารางที่ 3.1 การใชประโยชนที่ดินของพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2539 และพ.ศ. 
2545   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   ที่มา:สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
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3.4 ประชากร 
 
3.4.1   การกระจายตัวของประชากร 
 
 จากการพิจารณาจํานวนประชากรจากขอมูลสํานักบริหารการทะเบียน ในป พ.ศ. 2538 – 
2547 พบวา ในป 2538 พื้นที่ศึกษามีจํานวนประชากร 802,602 คน โดยพื้นที่เขตบางกะปซึ่งมีเขต
วังทองหลางรวมอยูดวย มีประชากรกระจายอยูมากที่สุด คิดเปนรอยละ 29.25 ของประชากรใน
พื้นที่ศึกษาทั้งหมด รองลงมาเปนเขตดินแดง รอยละ 22.15 เขตจตุจักร รอยละ 21.65 เขต
ลาดพราว รอยละ 16.85 และเขตหวยขวาง 10.10  
 ในป พ.ศ. 2547 พื้นที่ศึกษามีประชากร 770998 คนซึ่งมีแนวโนมลดลง พื้นที่ที่มีประชากร
อาศัยอยูมากที่สุดคือ เขตจตุจักร โดยมีจํานวนประชากรที่อาศัยอยูในพื้นที่ลดจํานวนเหลือรอยละ 
22.05 และพื้นที่บางกะปลดลงเหลือ 19.16 สวนพื้นที่เขตดินแดง เขตลาดพราว เขตวังทองหลาง 
และเขตหวยขวางมีจํานวนประชากรลดลง คิดเปนรอยละ 19.12, 15.08, 14.68 และ 9.92 
ตามลําดับ สาเหตุที่พื้นที่เหลานี้มีจํานวนประชากรลดลงเพราะพื้นที่มีการพัฒนาทางเศรษฐกิจสูง 
ทําใหมีการขยายตัวของอาคารพาณิชย หางสรรพสินคา อาคารขนาดใหญ จนราคาที่ดินมีราคา
แพงเกินกวาจะสรางเปนที่อยูอาศัย ทําใหประชากรยายออกไปหาพื้นที่ที่มีความหนาแนนนอยและ
ราคาถูกเพื่ออยูอาศัยแทน(ตารางที่ 3.2) 
 
ตารางที่ 3.2 จํานวน สัดสวน ความหนาแนน และอัตราการเปลี่ยนแปลงของประชากรใน
พื้นที่ศึกษาแยกตามที่ต้ังของเขตการปกครอง ป พ.ศ. 2538 และ ป พ.ศ. 2549 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง 
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3.4.2   ความหนาแนนของประชากร 
 
 ปจจุบันพื้นที่ศึกษามีความหนาแนนของประชากรโดยเฉลี่ยประมาณ 5,993.45 คนตอ
ตารางกิโลเมตร สวนใหญเปนพื้นที่อยูอาศัยที่มียานการคาและธุรกิจอยูดวย 
 ในป พ.ศ. 2547 พื้นที่เขตดินแดง มีความหนาแนนมากที่สุดคือ 17,178 คนตอตาราง
กิโลเมตร รองลงมาไดแก เขตลาดพราวมีความหนาแนน 8,313.44 คนตอตารางกิโลเมตร เขตวัง
ทองหลาง 5,248.89 คนตอตารางกิโลเมตร เขตจตุจักร 5,165.09 คนตอตารางกิโลเมตร เขตหวย
ขวาง 5,086.63 คนตอตารางกิโลเมตร และเขตบางกะปมีความหนาแนนต่ําสุดคือ 4,013.42 คนตอ
ตารางกิโลเมตร  
 การเปลี่ยนแปลงความหนาแนน เมื่อเปรียบเทียบความหนาแนนในป พ.ศ. 2538 และ 
พ.ศ. 2547 พบวา พื้นที่ศึกษามีความหนาแนนนอยลง เนื่องจากการพัฒนาไดขยายตัวออกไปพื้นที่
รอบนอกมากขึ้น ซึ่งสงผลใหเกิดการขยายตัวของที่พักอาศัยออกไปทําใหพื้นที่รอบนอกมีความ
หนาแนนของประชากรมากขึ้น 

 
3.4.3   การขยายตัวของประชากร 
 
 จากการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของประชากรในพื้นที่ศึกษา ป พ.ศ. 2538 – 2547 พบวา 
ประชากรมีจํานวนลดลงรอยละ 3.87 ทั้งนี้ไดมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองในป พ.ศ. 2541 
ตามประกาศของกระทรวงมหาดไทย การพิจารณาการขยายตัวของประชากรจึงพิจารณาตามเขต
การปกครองที่รวมกันอยูซึ่งไดแก พื้นที่เขตบางกะปและเขตวังทองหลางมีการขยายตัวของ
ประชากรมากที่สุด คือ เพิ่มขึ้นจาก 234,598 คน เปน 260,860 คน หรือคิดเปนอัตราการขยายตัว
รอยละ 11.19 สวนพื้นที่เขตดินแดงมีอัตราการขยายตัวลดลงมากที่สุด โดยประชากรลดจํานวน
จาก 177,685 คน เปน 147,398 คน คิดเปนอัตราการขยายตัวลดลงรอยละ 17.05  สวนเขต
ลาดพราว ประชากรลดจํานวนจาก 135,128 คน เปน 116,305 คน คิดเปนอัตราการขยายตัวลดลง
รอยละ 13.93 เขตหวยขวางประชากรลดจํานวนจาก 80,974 คน เปน 76,452 คน คิดเปนอตัราการ
ขยายตัวลดลงรอยละ 5.58  และเขตจตุจักร ประชากรลดจํานวนจาก 173,677 คน เปน 169,983 
คน คิดเปนอัตราการขยายตัวลดลงรอยละ 2.13 การเปลี่ยนแปลงประชากรดังกลาว แสดงใหเห็น
ถึงการกระจายตัวของประชากรออกสูพื้นที่ตอเนื่องในเขตตอเมืองและชานเมือง ซึ่งมีความ
หนาแนนนอยกวาพื้นที่ศึกษา 
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3.5      แหลงงานและการจางงาน 
 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากการเกษตรมาเปนการใชประโยชนที่ดินประเภท
พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และที่อยูอาศัย แสดงวาลักษณะโครงสรางทางเศรษฐกิจในพื้นที่ศึกษา
ไดเปลี่ยนแปลงไปเปนพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเปนสวนใหญ 

เมื่อพิจารณาสถานประกอบการในกรุงเทพมหานครใน ป พ.ศ. 2549 แยกเปนรายเขต
(ตารางที่ 3.3) พบวา พื้นที่ศึกษามีจํานวนสถานประกอบการทั้งส้ิน 24,024 แหง หรือเปนรอยละ
15.06 ของจํานวนสถานประกอบการในกรุงเทพมหานคร สําหรับจํานวนการจางงาน พื้นที่ศึกษามี
การจางงานทั้งสิ้น 556,059 คน หรือเปนรอยละ 17.79 ของจํานวนการจางงานทั้งหมดใน
กรุงเทพมหานคร (ตารางที่ 3.4) จากอัตราสวนดังกลาวจะเห็นไดวาพื้นที่ศึกษามีบทบาทสําคัญใน
ระบบเศรษฐกิจสวนรวมของทั้งกรุงเทพมหานคร 
 
ตารางที่ 3.3 จํานวนสถานประกอบการจําแนกตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ศึกษาป 
พ.ศ. 2549 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : สํานักงานสถิติแหงชาติ 
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ตารางที่ 3.4 จํานวนการจางงานจําแนกตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ศึกษาป พ.ศ. 
2549 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : สํานักงานสถิติแหงชาติ 
 
ลักษณะทางเศรษฐกิจที่สําคัญของพื้นที่ศึกษา ไดแก การคาและบริการตาง ๆ ดังจะเห็นได

จากการที่มีสถานประกอบการอยูเปนจํานวนมาก ทั้งที่เกาะกลุมในบริเวณยานการคาสําคัญ เชน 
ยานบางกะป ยานหัวหมากบริเวณหนามหาวิทยาลัยรามคําแหง ตลอดจนสถานประกอบการที่
กระจายตัวอยูริมถนนสายสําคัญ เชน ถนนรัชดาภิเษก ถนนพหลโยธิน ถนนลาดพราว ถนน
รามคําแหง เปนตน นอกจากการคาและบริการแลว อุตสาหกรรมก็มีบทบาทเชนกัน โดยสวนใหญ 
เปนโรงงานอุตสาหกรรมขนาดกลางและขนาดเล็ก ซึ่งมีพัฒนาการมาตั้งแตระยะเริ่มตนของการตั้ง
ถิ่นฐานในพื้นที่ศึกษา  

 
3.5.1  การคาและการบริการ 

 
การคาและการบริการ เปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มีบทบาทสําคัญในพื้นที่ศึกษา โดย

พิจารณาจากจํานวนสถานประกอบการในป พ.ศ.2549 ซึ่งมีจํานวนทั้งสิ้น 57,370 แหง หรือคิดเปน
รอยละ 35.69 ของจํานวนสถานประกอบการในกรุงเทพมหานคร กิจกรรมที่มีจํานวนมากและเปน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่สําคัญของพื้นที่ศึกษาไดแก การบริการ การขายปลีก และภัตตาคาร 
โรงแรม โดยเฉพาะดานบริการซึ่งมีจํานวน 19,320 แหง หรือคิดเปนรอยละ12.02 ของกิจกรรมดาน
บริการทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร สวนกิจกรรมดานการคาปลีก และดานภัตตาคาร โรงแรม ซึ่งมี
จํานวน 12,770 แหง และ 9,250 แหง หรือคิดเปนรอยละ 7.94 และรอยละ 5.75 ของพื้นที่ศึกษา
ตามลําดับนั้น แสดงใหเห็นถึงบทบาทการใหบริการแกประชาชนในพื้นที่เปนหลัก อยางไรก็ตาม 
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นอกเหนือจากจํานวนธนาคาร โรงภาพยนตร โรงแรม และตลาดสดที่มีจํานวนเพิ่มข้ึนคอนขาง
ตอเนื่องในพื้นที่ศึกษาแลว จํานวนศูนยการคาที่ตั้งอยูในพื้นที่ศึกษา ซึ่งมีจํานวน 33 แหงจาก
จํานวนศูนยการคาทั้งสิ้น 148 แหงในกรุงเทพมหานคร แสดงใหเห็นถึงบทบาทการเปนศูนยชุนชน
ชานเมือง (Subcenter) ที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร (ตารางที่ 3.5 ) 
 
ตารางที่ 3.5 จํานวนสถานประกอบการจําแนกตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ศึกษาป 
พ.ศ. 2549 

ที่มา : สํานักงานสถิติแหงชาติ 
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3.5.2  อุตสาหกรรม  
 
พื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2549 มีจํานวนโรงงานทั้งสิ้น 1,651 แหง  การกระจายตัวสวนใหญ

จะตั้งอยูในเขตจตุจักรและเขตบางกะป โดยมีจํานวนถึง 322 แหงและมีจํานวนแรงงานทั้งสิ้น 
9,017 คน สวนเขตบางกะปซึ่งเปนที่ตั้งของโรงงานขนาดใหญจะมีจํานวนแรงงานสูงที่สุดถึง 
14,495  คน ในขณะที่มีจํานวนโรงงาน 318 แหง  และในเขตหวยขวาง เขตวังทองหลาง เขต
ลาดพราว เขตดินแดง มีจํานวนโรงงาน 281, 280, 235, 215 แหง และมีจํานวนแรงงาน ตามลําดับ 
(ตารางที่ 3.6) 
ตารางที่ 3.6 จํานวนโรงงานในพื้นที่ศึกษาป พ.ศ. 2549 

 
 
 
 
 
 
 
 

   ที่มา : สํานักงานสถิติแหงชาติ 
 

 ประเภทของโรงงานอุตสาหกรรมในพื้นที่ศึกษาที่มีจํานวนมากที่สุดไดแก อุตสาหกรรม
ประเภทไมและกระดาษ สวนใหญของโรงงานอุตสาหกรรมประเภทนี้จะตั้งอยูในเขตบางกะป โดย
กิจกรรมที่ดําเนินการผลิตไดแก เฟอรนิเจอร และเครื่องตกแตงภายในอาคาร จะเปนการรองรับการ
ขยายตัวของที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่โดยรอบ ทั้งนี้นอกเหนือจากประเภทของโรงงาน
อุตสาหกรรมดังกลาวขางตน ยังมีอุตสาหกรรมการผลิตอาหาร เครื่องยนต โลหะ ส่ิงทอ ยางและ
พลาสติก เปนตน 
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3.6 โครงสรางพื้นฐาน 
 

3.6.1 การบริการสาธารณูปโภค 
 
 3.6.1.1 การคมนาคมขนสง 

 
-  การคมนาคมขนสงทางถนน  

 พื้นที่ศึกษามีโครงขายคมนาคมคอนขางหนาแนนและหลายประเภท โดยมีทั้งถนนสาย
หลัก ถนนสายรอง ถนนซอย ทางดวน เปนตน ซึ่งการเขาถึงทางถนนมีขอดีคือ เปนการขนสงที่มี
อิสระในการเดินทาง ไมจํากัดเวลาในการเดินทาง รับสงถึงจุดหมายปลายทางแบบ door to door 
การเขาถึงทางถนนมีความสะดวกสบายและเปนการเดินทางที่ประชากรสวนใหญในพื้นที่ศึกษา
เลือกใชบริการมากที่สุด  ดังนั้นการเขาถึงทางถนนจึงเปนปจจัยสําคัญในการนํามาพิจารณา  แตมี
ขอดอยคือ ตองใชพื้นที่มากในการกอสรางถนนและที่จอดรถ ส้ินเปลอืงพลังงานและทรัพยากรและ
สรางมลพิษ  
 จากการพิจารณาการเขาถึงโดยระบบถนนของแตละเขตในพื้นที่ศึกษา พบวา แตละพื้นที่มี
การพัฒนาระบบการคมนาคมขนสงทางถนนดังนี้  

 
 เขตหวยขวาง มีถนนสายหลักอยู  4 สายไดแก ถนนรัชดาภิเษก  เปนถนนสายหลักที่มี
ความสําคัญ  มีลักษณะเปนวงแหวนรอบนอก  เชื่อมตอเขตศูนยกลางธุรกิจใจกลางเมืองและยัง
เปนเสนทางผานจากภาคตะวันออกกับภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โดยไมตองเขาไป
ยังใจกลางเมืองซึ่งมีการจราจรหนาแนน ทําใหประชากรที่อยูอาศัยในเขตดังกลาวสามารถเขาถึง
ศูนยกลางธุรกิจในยานใจกลางเมืองรวมถึงสามารถเดินทางออกจากเมืองไปยังภาคเหนือ ภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ และภาคตะวันออกไดโดยสะดวก  ถนนพระราม  9  เปนถนนสายสําคัญที่
ผานภายในเขต  เปนสายที่มีการจราจรคับค่ังตลอดเวลา  และมีเสนทางที่เปนถนนสายรองและซอย
เชื่อมตอกับพื้นที่ภายในเขต ทําใหการจราจรสะดวกรวดเร็ว และในปจจุบันยังเปนเสนทางที่อํานวย
ความสะดวกในการเขาถึงทาอากาศยานสุวรรณภูมิอีกดวย   ถนนเพชรบุรีตัดใหมเปนถนนสาย
สําคัญอีกสายหนึ่ง   เปนสายที่มีอาคารพาณิชย  สํานักงาน   รานคาตั้งอยูอยางหนาแนน   ซึ่ง
อํานวยความสะดวกในการเขาถึงยานธุรกิจที่สําคัญอีกสายหนึ่ง  ถนนลาดพราวเปนถนนที่มี
เสนทางที่เปนถนนสายรองและซอยเชื่อมตอกับพื้นที่ภายในเขตจํานวนมาก   ซึ่งจะชวยอํานวย
ความสะดวกในการเขาถึงที่อยูอาศัยซึ่งมีเปนจํานวนมากบนถนนเหลานี้ นอกจากนี้ถนนสายรองใน
พื้นที่ยังทําหนาที่เปนถนนที่เชื่อมตอระหวางถนนสายหลักและถนนสายรองดวยกันภายในเขต  
รวมทั้งยังเปนทางลัดทําใหมีโครงขายการใหบริการในการเขาถึงพื้นที่ตางๆไดทั่วถึงยิ่งขึ้น   ถนน
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สายรองในเขตหวยขวางไดแก ถนนสุทธิสารวินิจฉัย  ถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ  ถนนเทียมรวม
มิตร  9  ถนนประชาอุทิศ ถนนประดิษฐมนูธรรม  (ถนนเลียบทางดวนเอกมัย-รามอินทรา) เปนตน 
จากการพัฒนาถนนในพื้นที่ดังที่กลาวมาแลวทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยและอาคารพาณิชยซึ่ง
สวนใหญจะเปนที่อยูอาศัยในแนวดิ่งในพื้นที่นี้เปนจํานวนมาก  

   
 เขตบางกะป มีถนนสายสําคัญไดแก   ถนนลาดพราว    ถนนนวมินทร(สุขาภิบาล 1)   
ถนนเสรีไทย(สุขาภิบาล 2)   ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล 3)   ถนนศรีนครินทร   ถนนประดิษฐมนู
ธรรม   และถนนพระรามที่  9 ทั้งนี้ถนนสายหลักเหลานี้ทําหนาที่เชื่อมโยงระหวางพื้นที่ภายในเขต  
และเชื่อมโยงกับพื้นที่บริเวณโดยรอบ โดยถนนสายหลักทําใหเกิดการเขาถึงยานธุรกิจคือบริเวณ
แยกบางกะป ซึ่งเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหบริเวณแยกบางกะปเกิดกิจกรรมการใชประโยชนที่ดิน
ประเภทตาง ๆ  อยางหนาแนนรวมถึงที่อยูอาศัยดวย   สวนถนนพระรามที่  9  ซึ่งผานพื้นที่ดานทิศ
ใตของเขตบางกะป    เปนถนนสายหลักที่เชื่อมโยงเขตพื้นที่ชั้นในใหออกสูพื้นที่ชานเมืองและ
จังหวัดตาง ๆ  ทางดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซึ่งการพัฒนาถนนในเขตบางกะปสามารถ
อํานวยความสะดวกในการสัญจรภายในพื้นที่และการเขาออกระหวางพื้นที่เมืองของผูที่อยูอาศยัใน
พื้นที่ ทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยเปนจํานวนมาก 

 
 เขตวังทองหลาง ถนนสายสําคัญในเขตวังทองหลาง  ไดแก   ถนนประดิษฐมนูธรรม  และ
ถนนลาดพราว   สําหรับถนนประดิษฐมนูธรรมเปนถนนสายหลักในแนวเหนือ – ใตที่เชื่อมตอพื้นที่
พาณิชยกรรมบริเวณถนนสุขุมวิทและถนนเพชรบุรีกับที่พักอาศัยดานทิศเหนือของกรุงเทพมหานคร 
ทําใหผูที่อยูอาศัยในพื้นที่เขตชานเมืองและพื้นท่ีเขตตอเมืองดังเชนในพื้นที่ศึกษา การสามารถ
เขาถึงยานธุรกิจดวยความสะดวกรวดเร็ว จะเห็นไดวาปจจุบันมีการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภท
โครงการบานจัดสรรบนถนนประดิษฐมนูธรรมและพื้นที่อ่ืนๆในเขตวังทองหลางเพิ่มข้ึน 

 
 เขตดินแดง มีถนนสายสําคัญตัดผาน  3  สาย  ไดแก  ถนนรัชดาภิเษกซึ่งอํานวยความ
สะดวกในการเขาถึงพื้นที่ทางดานตะวันออกของเขต  และถนนวิภาวดีรังสิตซึ่งอํานวยความสะดวก
ในการเขาถึงพื้นที่ทางดานตะวันตกของเขตดินแดง   ซึ่งถนนสองสายนี้เปนถนนสายสําคัญที่ทําให
ผูอยูอาศัยสามารถเขาถึงที่อยูอาศัยและยานธุรกิจและแหลงงานของตน และทางดานใตยังมีถนน
อโศก-ดินแดง   ตัดผานถนนวิภาวดีรังสิตและถนนรัชดาภิเษกดวยทั้งนี้เสนทางสายนี้ยังชวยให
ประสิทธิภาพในการเขาถึงของถนนทั้งสองสายที่ตัดผานดียิ่งขึ้นดวย ทั้งนี้การพัฒนาที่อยูอาศัยที่
เกิดข้ึนตามแนวถนนในเขตดินแดงสวนใหญจะเปนอาคารพาณิชยและตึกแถวที่สามารถประกอบ
กิจกรรมดานการคาขายนอกจากการอยูอาศัยเพียงอยางเดียว 
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 เขตลาดพราว  มีถนนสายสําคัญจํานวน  3  สายไดแก  ถนนลาดพราวซึ่งเปนถนนที่มี
อาคารพาณิชยขนาบทั้งสองขางอยางหนาแนนและถัดเขาไปเปนพื้นที่อยูอาศัยโดยมีถนนสายรอง
และถนนซอยออํานวยความสะดวกในการเขาถึง ทั้งนี้เนื่องจากพื้นที่ทั้งสองขางเปนอาคารพาณิชย
จึงยากตอการขยายพื้นที่ถนน ทั้งการจรารจรยังทวีความหนาแนนสูงขึ้นมาก ในปจจุบันถนนสาย
รองและถนนซอยจึงมีบทบาทสําคัญมากในการบรรเทาความคับค่ังของการจราจรโดยเปนทางลัด
และทําใหการเขาถึงที่อยูอาศัยสะดวกยิ่งขึ้น นอกจากนี้ยังมีถนนประดิษฐมนูธรรมทางดาน
ตะวันออก   เปนเสนแบงเขตระหวางเขตลาดพราวกับเขตวังทองหลาง   เขตบางกะปและเขตบึงกุม  
และถนนเกษตร-นวมินทร   พาดผานตอนกลางในแนวตะวันออก-ตะวันตก ทําใหเกิดการพัฒนาที่
อยูอาศัยประเภทโครงการจัดสรรเพิ่มข้ึน 

 
 เขตจตุจักร มีถนนสายสําคัญประกอบดวย   ถนนวิภาวดีรังสิต เปนถนนสายหนึ่งที่มี
ความสําคัญในการคมนาคมโดยมีลักษณะเทียบเทากับถนนซูเปอรไฮเวย   เพราะสามารถทําหนาที่
แบงเบาและทําใหประสิทธิภาพในการเขาถึงจากถนนพหลโยธินมีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน  ถนน
พหลโยธิน   เปนถนสายหลักที่เชื่อมโยงพื้นที่กรุงเทพมหานครกับภาคตะวันออกเฉียงเหนือและ
ภาคเหนือ  ทํ า ให ผู ที่ อพยพเข ามาหางานทํ าหรื อ ต้ั งถิ่ นฐานจากภาค เหนื อและภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือสามารถเขาถึงพื้นที่เขตจตุจักรและสามารถเดินทางกลับสูภูมิลําเนาเดิมได
สะดวกยิ่งขึ้น  และถนนรัชดาภิเษกเปนถนนสายหลักสําคัญที่มีการขยายตัวของอาคารสํานักงาน
และกิจกรรมทางพาณิชยกรรมจํานวนมาก   จึงถือวาเปนถนนสายเศรษฐกิจที่มีความสาํคญัอีกสาย
หนึ่งที่ทําใหประชากรที่ทําใหเกิดการดึงดูดใหประชากรเขามาอยูอาศัยในพื้นที่  

 
 ทั้งนี้จากการศึกษา พบวา ประเภทของถนนมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกทําเลที่ตั้งของที่
พักอาศัย โดยในชวงแรกที่มีกาพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา ประชากรจะพิจารณาเลือกทําเล
ที่ตั้งของที่อยูอาศัยบนถนนสายหลักเพราะมีศักยภาพในการเขาถึงสูงมาก ทั้งนี้ขึ้นอยูกับ
ความสามารถในการครอบครองที่อยูอาศัยของประชากรดวย แตในปจจุบันที่ดินบริเวณดังกลาวมี
มูลคาสูงเกินกวาจะใชเปนพื้นที่เพื่อการพักอาศัย ที่ดินสวนใหญในบริเวณดังกลาวจึงไดถูก
เปลี่ยนไปใชปะโยชนดานพาณิชยกรรมแทน สวนทําเลที่ตั้งของที่พักอาศัยสวนใหญจึงอยูบนถนน
สายรองและถนนซอยมากกวา โดยประชากรจะคํานึงถึงความสะดวกสบายในการเดินทางเขาออก
เปนหลักโดยจะเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศยับนถนนสายรองหรือถนนซอยที่มีเสนทางเชื่อมตอกับ
ถนนหลักในพื้นที่รวมถึงถนนสายอื่นๆหลายเสนทาง เพื่อประหยัดเวลาในการเดินทางไปยังสถานที่
ตางๆและสามารถหลีกเลี่ยงเสนทางที่มีการจราจรติดขัดได 
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 การวิเคราะหเปรียบเทียบศักยภาพในการเขาถึงโดยถนนของแตละพื้นที่ จะพิจารณาจาก
ความหนาแนนของพื้นที่ถนนตอพื้นที่เขต ซึ่งจะแสดงใหเห็นวาแตละพื้นที่มีความพรอมหรือ
ศักยภาพในการเขาถึงโดยถนนมากนอยเพียงใด 

ความหนาแนนของถนน = พื้นที่ถนน(ตารางกิโลเมตร) / พื้นที่เขต(ตารางกิโลเมตร) 
ตารางที่ 3.7 ความหนาแนนของพื้นที่ถนนตอพื้นที่เขตในพื้นที่ศึกษาแยกเปนรายเขตในป 
พ.ศ. 2549 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : กองผังเมือง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร 

 จากการพิจารณาความหนาแนนของถนน พบวา เขตบางกะปมีความหนาแนนของพื้นที่
ถนนตอพื้นที่เขตมากที่สุดคือ 13.71 ตารางกิโลเมตร โดยมีพื้นที่ถนนถึง 3.91 ตารางกิโลเมตรใน
ขณะที่มีพื้นที่เขต 28.52 ตารางกิโลเมตร ซึ่งถนนสายหลักในพื้นที่คือ ถนนลาดพราว ถนน
รามคําแหง ถนศรีนครินทร ถนนนวมินทร เปนตน รองลงมาไดแก เขตวังทองหลางซึ่งเปนเขตที่มี
พื้นที่ตอเนื่องกับเขตบางกะป มีความหนาแนนของพื้นที่ถนนตอพื้นที่เขตมาก 13.54 ตาราง
กิโลเมตร โดยถนนสายหลักไดแก ถนนลาดพราว  และถนนประดิษฐมนูธรรม ซึ่งเปนถนนที่มีพื้นที่
คอนขางมาก สวนเขตจตุจักร เขตดินแดง เขตลาดพราว และเขตหวยขวางมีความหนาแนนของ
พื้นที่ถนนตอพื้นที่เขตตามลําดับ(ตารางที่ 3.7) 
 หากวิเคราะหขอบเขตอิทธิพลโดยพิจารณาจากรัศมีในการใหบริการโดยถนน โดย
พิจารณาจากพื้นที่ที่อยูติดถนนหลักในรัศมีประมาณ 500 เมตรและพื้นที่ที่อยูติดถนนรองในรัศมี
ประมาณ 300 เมตร พบวา พื้นที่สวนใหญมีรัศมกีารใหบริการของถนนสายหลักและถนนสายรอง
ครอบคลุมทั่วทั้งพื้นที่เขตยกเวนบางสวนของเขตจตุจักร ลาดพราว บางกะป หวยขวาง วัง
ทองหลาง สวนเขตที่มีรัศมีการใหบริการของถนนสายหลักและถนนสายรองครอบคลมุทัง้หมดไดแก
เขตดินแดง ซึ่งเปนเขตที่อยูในใจกลางเมือง  
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 -  การคมนาคมขนสงดวยระบบราง ในพื้นที่ศึกษามีเสนทางการคมนาคมขนสง
ประเภทรางที่สําคัญอยู 2 เสนทางคือ รถไฟฟาแบบยกระดับ (BTS) และรถไฟฟาใตดินสายเฉลิมรัช
มงคล (MRT) โดยรถไฟฟาแบบยกระดับ (BTS) กอสรางแลวเสร็จและใหบริการในป พ.ศ. 2542 
ใหบริการโดย บริษัท ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ซึ่งไดรับสัมปทานเปนเวลา 30 ป 
มี 2 เสนทาง คือ สายสุขุมวิท (จากสถานีออนนุช – สถานีหมอชิต) ระยะทาง 16.8 กิโลเมตร และ
สายสีสม (จากสถานีสนามกีฬาแหงชาติ – สถานีตากสิน) ระยะทาง 6.3 กิโลเมตร รวม 23.1 
กิโลเมตร ซึ่งเสนทางรถไฟฟาดังกลาวผานเขามาในพื้นที่ศึกษาในเขตจตุจักรและดินแดง 
 นอกจากนี้ยังมีรถไฟฟาใตดิน โดยหนวยงานที่รับผิดชอบจัดการเดินรถและใหบริการไดแก 
การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย ซึ่งในปจจุบันไดเปดใหบริการสายแรก คือ สายเฉลิมรัช
มงคลจากหัวลําโพง – บางซื่อ ระยะทางประมาณ 20 กิโลเมตร มี 13 สถานี ซึ่งเสนทางรถไฟฟา
ดังกลาวผานเขามาในพื้นที่ศกึษาในเขตจตุจักร หวยขวาง และดินแดง 
 รถไฟฟาแบบยกระดับ(BTS) รถไฟฟาใตดินสายเฉลิมรัชมงคล(MRT) ที่ผานเขามาอยูใน
พื้นที่ ทําใหเกิดความสะดวกในการเชื่อมโยงการเดินทางระหวางเขตเมืองชั้นในและเขตชุมชนชาน
เมืองรอบนอก มีผลทําใหมีการกระจายกิจกรรมดานธุรกิจการคาจากพื้นที่ใจกลางเมืองเดิม คือ 
บริเวณสีลม อโศก สุขุมวิท ออกมาสูพื้นที่ศึกษามากขึ้น ประกอบกับพื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่ตอเมือง 
คือ เชื่อมโยงชุมชนเขตชั้นในและชุมชนรอบนอก เปนจุดเปลี่ยนถายของการเดินทางระหวางสอง
พื้นที่ รวมทั้งเปนพื้นที่เชื่อมโยงศูนยกลางยอยที่สําคัญ เชน ศูนยราชการบริเวณแจงวัฒนะ ศูนย
ประชุมแหงชาติสิริกิตต ศูนยชุมชนลาดกระบัง เปนตน ยิ่งเปนการทําใหพื้นที่บริเวณนี้กลายเปน
พื้นที่ธุรกิจแหงใหมและเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว 
 ทั้งนี้จากการศึกษาไดมีการวิเคราะหหาศักยภาพสําหรับการพัฒนา ซึ่งประกอบดวย ระบบ
รถไฟฟายกระดับ(BTS)และระบบรถไฟฟาใตดิน(MRT) จากการพิจารณาบริเวณที่มีศักยภาพ
สําหรับการพัฒนาโดยรอบเสนทางรถไฟฟา ไดแก พื้นที่ในระยะ 1,000 เมตร โดยรอบสถานี พบวา 
พื้นที่ที่มีศักยภาพสําหรับการพัฒนาในระดับสูงที่สุดไดแก เขตดินแดง เนื่องจากพ้ืนที่เกือบทั้งหมด
อยูในรัศมีการใหบริการของระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนกรุงเทพ(BTS) และระบบรถไฟฟาใตดิน
(MRT) รองลงมาไดแกเขตหวยขวาง ซึ่งมีพื้นที่อยูรัศมีการใหบริการของระบบรถไฟฟาใตดิน(MRT) 
มากกวาเขตอื่นๆ 
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 3.6.1.2  การใหบริการไฟฟา 
 

 พื้นที่ศึกษาอยูในพื้นที่ใหบริการ โดยความรับผิดชอบของการดําเนินการของการไฟฟานคร
หลวง(กฟน.) ทั้งนี้อยูภายใตขั้นตอนในการผลิตและจําหนายกระแสไฟฟาใหแกผูใชบริการโดย 3 
หนวยงาน คือ การไฟฟาฝายผลิตแหงประเทศไทย (กฟผ.) รับผิดชอบในดานการผลิตและสง
พลังงานไฟฟาใหแก การไฟฟานครหลวง(กฟน.) ซึ่งเปนหนวยงานสังกัดมหาดไทยรับผิดชอบในการ
จําหนายระบบไฟฟาไปยังผูใช โดยการไฟฟานครหลวงจะสงไฟฟาระบบ 115 และ 69 กิโลโวลท 
จากสถานีปลายทางไปยังสถานีไฟฟายอยซึ่งกระจายอยูทั่วกรุงเทพมหานครโดยระบบสายสงของ
การไฟฟานครหลวงเอง ซึ่งสถานีไฟฟายอยที่รับผิดชอบในการจายกระแสไฟฟาในพื้นที่ศึกษา ไดแก 
สถานีบางกะป และสถานีบางเขน พื้นที่ศึกษาจึงมีบริการไฟฟาครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมดอยาง
เพียงพอ และคาดวาในอนาคตไมมีปญหาเรื่องการขาดแคลนไฟฟาอยางแนนอน โดยในปจจุบัน
พบวา ผูใชไฟฟาสวนใหญ คือ บานพักอาศัยในรูปแบบตางๆ โดยคิดเปนรอยละ78.9 ของผูใชไฟฟา
ทั้งหมด 
  
 3.6.1.3  การใหบริการน้ําประปา 

  
 ปจจุบัน การใหบริการน้ําประปาในพื้นที่ศึกษารับผิดชอบโดยการประปานครหลวง(กฟน.) 
การพิจารณาศักยภาพในการบริการน้ําประปาของพื้นที่ พบวา พื้นที่ศึกษาสวนใหญเปนพื้นที่ที่มี
ศักยภาพในการบริการน้ําประปาสูง เนื่องจากเปนพื้นที่ศึกษามีการวางทอประปาขนาดใหญลงใต
ดินตามแนวถนนสายหลักและสายรองบางสายไวเกือบทั้งหมด และมีไวเพียงพอเพ่ือรองรับการ
พัฒนาในอนาคต จากการศึกษา พบวา ผูอยูอาศัยสวนใหญในพื้นที่ศึกษาไมมีปญหาดานการใช
น้ําประปา แตยังมีพื้นที่บางสวนมีศักยภาพในการบริการน้ําประปาดอยกวา โดยเปนพื้นที่ซึ่งอยูใน
รัศมีการใหบริการน้ําประปา แตปจจุบันขาดระบบทอจายน้ําเพื่อเชื่อมโยงเขาสูระบบของผูใชบริการ 
เนื่องจากยังเปนพื้นที่ซึ่งมีการพัฒนาอยางเบาบางและกระจัดกระจาย ซึ่งการวางระบบทอจายน้ํา
ในบริเวณพื้นที่ดังกลาวจะมีตนทุนการดําเนินการสูง ไดแก พื้นที่บางสวนในเขตลาดพราวและเขต
บางกะป ทําใหยังมีปญหาในการใชน้ําประปาในบริเวณดังกลาวอยูบาง   
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 3.6.1.4  การบริการการสื่อสาร 
 

 พื้นที่ศึกษามีการใหบริการโทรศัพท โดย บริษัท ทศท. คอรปอเรชั่น จํากัด เขตนครหลวงที่ 
2 รับผิดชอบพื้นที่นี้ โดยมีจํานวนเลขหมาย 1,143,216 เลขหมาย เปดใหบริการแลว 834,453 เลข
หมาย และเปนโทรศัพทวาง 308,763 เลขหมาย รวมทั้งโทรศัพทของบริษัทสัมปทาน และเลขหมาย
โทรศัพทเคลื่อนที่ ทําใหการบริการโทรศัพทในพื้นที่ศึกษาเปนไปอยางเพียงพอกับความตองการ 
และครอบคลุมในทุกบริเวณในพื้นที่ศึกษา ดังนั้นคาดวาในอนาคตจะไมมีปญหาการขาดแคลนการ
ใหบริการโทรศัพท  
  
 3.6.1.5  การใหบริการการกําจัดของเสียและสิ่งปฏิกูล 

 
 พื้นที่ศึกษามีบริการการเก็บและขนขยะในชวงเวลากลางคืนและเชามืด โดยอยูในเขตการ
ใหบริการเก็บและขนถายขยะมูลฝอยของสํานักรักษาความสะอาดกรุงเทพมหานคร จากการศึกษา 
พบวา ประสิทธิภาพในการเก็บขยะที่เกิดขึ้นจากการอยูอาศัยในพื้นที่อยูในระดับที่ดีพอสมควร 
สามารถเก็บขยะที่เกิดขึ้นในพื้นที่ไดอยางทั่วถึง แตในบางบริเวณที่มีขยะในปริมาณมากและเกิด
ขยะตลอดวัน เชน บริเวณตลาด ลานกิจกรรมที่มีคนหนาแนน เปนตน อาจไมสามารถดําเนินการ
เก็บไดทันหรือทั้งหมดทําใหเกิดปญหาขยะลนบริเวณที่กําหนดใหทิ้งตามมา นอกจากนี้ยังมีปญหา
การเก็บขยะในบางพื้นที่ที่เปนชุมชนแออัด และบานพักชั่วคราวของคนงานกอสรางซึ่งไมมีการ
ควบคุม และไมมีระบบสุขาภิบาลรวมถึงการกําจัดขยะที่ไดมาตรฐาน ทําใหเกิดปญหาดานการ
กําจัดขยะและของเสียในบริเวณเหลานี้ แตอยางไรก็ตามหากวิเคราะหศักยภาพในการบริการกําจัด
ของเสียและสิ่งปฏิกูลโดยรวม พบวา พื้นที่ศึกษาอยูในเขตการใหบริการครอบคลุมพื้นที่สวนใหญ
และมีการใหบริการดานนี้ในระดับที่ดี ทั้งนี้ขยะที่เก็บแลวจะถูกนําไปกําจัดนอกเขต โดยปจจุบันได
นําขยะจากพื้นที่ศึกษาไปกําจัดยังโรงงานกําจัดขยะมูลฝอยออนนุช มีพื้นที่ 585 ไร ตั้งอยูที่ซอย
ออนนุช 77 แขวงประเวศ เขตประเวศ  

 
 3.6.1.6  การใหบริการการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสียและการปองกันน้ําทวม 

 
 พื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่ที่มีระบบปองกันน้ําทวมเปนอยางดี โดยมีคันกั้นน้ําเปนแนวเขื่อน
ปองกันน้ําทวม เพื่อปองกันน้ําหลากจากตอนเหนือ มีแนวปองกันน้ําทวมริมแมน้ําเจาพระยา เพื่อ
ปองกันน้ําทวม เมื่อน้ําทะเลหนุน สวนปญหาน้ําทวมเนื่องจากฝนตกในพื้นที่ ก็แกปญหาโดยการ
สรางอุโมงคสงน้ํา การจัดหาพื้นที่รับน้ํา(แกมลิง) และการสรางระบบพื้นที่ปดลอมยอย การทาํประตู
ระบายน้ํา และการติดตั้งเครื่องสูบน้ํา รวมถึงการขุดลอกคูคลอง เพื่อระบายน้ําทวมในพื้นที่ ดังนั้น
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ในพื้นที่ศึกษาจึงมีศักยภาพในการใหบริการการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสียและการปองกันน้ําทวม
ในระดับที่เทาเทียมกัน ยกเวนในบางพื้นที่ที่มีฝนตกหนักเปนเวลานานอาจจะมีการระบายน้ําไมทัน 
โดยเฉพาะในบริเวณถนนซอยที่มีระดับพื้นถนนต่ํา 
 ทั้งนี้หากวิเคราะหศักยภาพและการใหบริการสาธารณูปโภคทุกประเภท ไดแก การ
ใหบริการ ประปา ไฟฟา การสื่อสาร การกําจัดของเสียและสิ่งปฏิกูล การระบายน้ํา การบําบัดน้ํา
เสียและการปองกันน้ําทวม พบวาทุกเขตในพื้นที่ศึกษามีการใหบริการสาธารณูปโภคตางๆ
ครอบคลุมในทุกพื้นที่ 

 
3.6.2  การบริการสาธารณูปการ 

 
 3.6.2.1  การบริการดานการศึกษา 

 
 พื้นที่ศึกษามีสถานศึกษาในทุกระดับชั้นรวมกันทั้งสิ้น 215 แหง โดยหากพิจารณาการ
กระจายตัวพบวา 
 เขตบางกะป มีสถานศึกษาที่เปนทั้งโรงเรียนของรัฐและเอกชน 48 แหง มีสถานศกึษาระดบั
อาชีวศึกษาจํานวน 8 แหง และในระดับอุดมศึกษาจํานวน 3 แหง ไดแก มหาวิทยาลัยรามคําแหง 
มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญบริหารธุรกิจ(ABAC) และมหาวิทยาลับรัชภาคย ซึ่งทําใหเปนพื้นที่ที่มีความ
พรอมในการใหบริการดานการศึกษาอยางมาก 
 เขตจตุจักร  มีสถานศึกษาที่เปนโรงเรียนของรัฐและเอกชน 61 แหง มีสถานศึกษาระดับ
อาชีวศึกษาจํานวน 8 แหง และในระดับอุดมศึกษาจํานวน 4 แหง สถานศึกษาระดับมหาวิทยาลัย
ของรัฐ 2 แหง คือ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร และสถาบันราชภัฎจันทรเกษมและ สถานศึกษา
ระดับมหาวิทยาลัยของเอกชน 2 แหงคือ มหาวิทยาลัยศรีปทุม และมหาวิทยาลัยเซนตจอหน  
 เขตลาดพราว วังทองหลาง ดินแดง และหวยขวาง มีสถานศึกษารวมกันทั้งสิ้น 106 แหง 
โดยแบงเปนเขตลาดพราว 28 แหง วังทองหลาง 27 แหง ดินแดง 32 แหง และหวยขวาง 19 แหง 
สถานศึกษาสวนใหญเปนระดับอนุบาล ประถม มัธยมศึกษา และอาชีวศึกษา มีมหาวิทยาลัยแหง
เดียวคือ มหาวิทยาลัยหอการคา ซึ่งเปนมหาวิทยาลัยเอกชน ทําใหพื้นที่เขตเหลานี้ไมมีพื้นที่ที่มีการ
พัฒนาที่เกิดขึ้นจากสถานศึกษาอยางเห็นไดชัดเชนเดียวกับเขตจตุจักรและเขตบางกะป แตก็
สามารถรองรับความตองการดานการศึกษาของประชากรในพื้นที่ไดอยางพอเพียง ทําใหเกิดการ
เขามาอยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาเพิ่มข้ึน 
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 ในการพิจารณาศักยภาพในการบริการดานการศึกษาของแตละพื้นที่ จะพิจารณาจาก
จํานวนผูไดรับการศึกษาในแตละระดับช้ันเปรียบเทียบกับจํานวนประชากรในแตละพื้นที่ และรัศมี
การใหบริการศึกษาของสถานศึกษาวาครอบคลุมพื้นที่มากนอยเพียงใด 

 
อัตราผูที่อยูในวัยเรียนตอจํานวนประชากร 

= (จํานวนผูไดรับการศึกษา(คน)/จาํนวนประชากรในพืน้ที่(คน)) x 100 
 

ตารางที่ 3.8 จํานวนสถานศึกษา จํานวนนักเรียนนักศึกษาตอจํานวนประชากรในพื้นที่
ศึกษาแยกเปนรายเขตในป พ.ศ. 2549 
 
 

 
 
 
 
 
 

ที่มา : กองผังเมือง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร 
 จากการพิจารณารอยละของจํานวนผูไดรับการศึกษาในแตละระดับชั้น เปรียบเทียบกับ
จํานวนประชากรในแตละพื้นที่ พบวา พื้นที่ที่มีอัตราผูที่ไดรับการศึกษามากที่สุดคือเขต บางกะป 
ซึ่งสูงถึงรอยละ 299.16 เนื่องจากมีมหาวิทยาลัยรามคําแหงซึ่งเปนมหาวิทยาลัยเปดขนาดใหญ
และมีโรงเรียนรวมถึงมหาวิทยาลัย วิทยาลัย ในระดับตางๆเปนจํานวนมาก รองลงมาไดแกเขต
จตุจักร มีจํานวนผูไดรับการศึกษาในแตละระดับชั้นเปรียบเทียบกับจํานวนประชากรคิดเปนรอยละ 
64.78 โดยในเขตจตุจักรมีสถานศึกษาขนาดใหญ ไดแก มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร มหาวิทยาลัย
ศรีปทุม สถาบันราชภัฏจันทรเกษม เปนตน สวนเขตดินแดง เขตวังทองหลาง เขตลาดพราว และ
เขตหวยขวาง มีอัตราผูไดรับการศึกษารองลงมาคิดเปนรอยละ 36.63, 21.04, 16.82 และ 15.53
ตามลําดับ (ตารางที่ 3.8) 
 ในการพิจารณารัศมีการบริการการศึกษา จะพิจารณาจากระดับของสถานศึกษา ดังนี้ 
 1.  ระดับอนุบาล เขตรัศมีการใหบริการ 0.5 กิโลเมตร ซึ่งพิจารณาแลวพบวา เขตพื้นที่
ศึกษามีการใหบริการของโรงเรียนอนุบาลในหลายพื้นที่ โดยเฉพาะในบริเวณที่มีชุมชนที่อยูอาศัย
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คอนขางหนาแนน แตยังมีบางบริเวณที่อยูนอกเขตรัศมีการใหบริการซึ่งพื้นที่ดังกลาวมีประมาณ
รอยละ 60 ของพื้นที่ทั้งหมด 
 2.  ระดับประถมศึกษาเขตรัศมีการใหบริการ  1  กิโลเมตร   พบวา   เขตการใหบริการยัง
ครอบคลุมไดไมถั่วถึง   พื้นที่บางบริเวณของพื้นที่ศึกษา  ไดแก  เขตบางกะป   เขตลาดพราว  และ
พื้นที่รอยตอตามแนวถนนประดิษฐมนูธรรม  
 3.  ระดับมัธยมศึกษาเขตรัศมีการใหบริการ  1.5  กิโลเมตร  ซึ่งพิจารณาแลวพบวา  พื้นที่
ศึกษาไดรับการบริการยังไมทั่วถึง  เชนเดียวกับการบริการของโรงเรียนระดับประถมศึกษา  
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3.6.2.2  การบริการดานสาธารณสุข 
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 เนื่องจากพื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่อยูอาศัยที่สําคัญของเมือง รวมทั้งยังมียานพาณิชยกรรม
ขนาดใหญ จึงมีสถานพยาบาล และสถานบริการสาธารณสุขในอัตราสวนสูง เพื่อรองรับการใช
บริการของประชากรในพื้นที่  
 การใหบริการขั้นพื้นฐาน หนวยงานหรือองคกรที่ใหบริการ ไดแก ศูนยบริการสาธารณสุข 
สังกัดสํานักอนามัย กรุงเทพมหานคร ปจจุบันในพื้นที่ศึกษามีคลินิกทั้งสิ้น 592 แหง มีศูนยบริการ
สาธารณสุขทั้งสิ้น 7 แหง และศูนยบริการสาธารณสุขสาขาอีก 4 แหง 
 การใหบริการขั้นทุติยภูมิ เปนการใหบริการดานสาธารณสุขที่ครบสมบูรณ มีแพทยประจํา 
มีเตียงสําหรับรองรับผูปวย และมีอุปกรณทางการแพทยพรอมสําหรับการรักษาพยาบาลผูปวย ซึ่ง
ปจจุบันมีใหบริการอยูในพื้นที่ศึกษา 28 แหง 
 โดยพื้นที่ศึกษามีสถานพยาบาลคิดเปนประมาณรอยละ 16 ของทั้งกรุงเทพมหานคร 
ในขณะที่มีพื้นที่รอยละ 8.03 ของกรุงเทพมหานครทั้งหมด ซึ่งเขตที่มีสถานบริการสาธารณสขุสงูสดุ 
คือ เขตจตุจักร มีจํานวนถึง 126 แหง สวนใหญเปนของเอกชน ประเภทไมมีเตียงรองรับผูปวยไว
คางคืน ในพื้นที่ศึกษามีเตียงพยาบาลตอประชากร 1 คน เทากับ 0.52 สวนเขตที่มีสถานพยาบาล
ประเภทมีเตียงรับผูปวยไวคางคืนมากที่สุด คือ หวยขวาง มีจํานวน 7 แหง มีเตียงรองรับตอ
ประชากร 1 คน เทากับ 1.36 ดังนั้นหากพิจารณาในภาพรวม พื้นที่ศึกษาจึงไมมีปญหาดานการ
ขาดแคลนการบริการดานสาธาณสุข(ตาราง 3.9) 
 นอกจากนี้ยังมีการพจิารณาศักยภาพในการใหบริการดานสาธารณสุขเปนรายเขต โดยจะ
พิจารณาจากจํานวนเตียงผูปวยที่สามารถรองรับผูปวยกับจํานวนประชากรในแตละพื้นที่ ดังนี้ 
ตารางที่ 3.9 แสดงจํานวนเตียงผูปวยตอจํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษาแยกเปนรายเขต
ในป พ.ศ. 2549 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
                ที่มา : กองผังเมือง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร 
 ทั้งนี้การพิจารณาศักยภาพในการใหบริการสาธารณสุขจากรัศมีการใหบริการ จะพบวา
หากพิจารณาเขตรัศมีการใหบริการ 2 กิโลเมตรจากหนวยงานที่ใหบริการสาธาณสุขขั้นพื้นฐาน 
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พบวา พื้นที่ศึกษามีการกระจายตัวของการบริการสาธารณสุขคอนขางมากแตยังไมครอบคลุมทุก
พื้นที่ 
 นอกจากนี้ในการวิเคราะหศักยภาพและการใหบริการดานสาธารณสุขในขั้นทุติยภูมิ จะ
พิจารณารัศมีการใหบริการตามเกณฑมาตรฐาน 5 กิโลเมตร พบวาเขตพื้นที่ศึกษามีการใหบริการ
ดานสาธารณสุขในขั้นทุติยภูมิเพียงพอตอความตองการ แตเกือบทั้งหมดเปนโรงพยาบาลของ
เอกชน สวนโรงพยาบาลของรัฐมีอยูนอยมาก จะเห็นไดวาการบริการสาธารณสุขจากภาครัฐยังไม
เพียงพอตอความตองการ 
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3.6.2.3  ศักยภาพในการบริการดานการรักษาความปลอดภัย 
 

 
ในปจจุบัน พื้นที่ศึกษามีสถานีตํารวจจํานวน 11 สถานี จากจํานวนสถานีตํารวจของทั้ง

กรุงเทพมหานคร 87 สถานี ทั้งนี้ในการอยูอาศัยของประชากรตองการความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสิน ดังนั้นในการพิจารณาศักยภาพดานการรักษาความปลอดภัย จะพิจารณาจากจํานวน
ประชากรท ี่สถานีตํารวจรับผิดชอบในแตละพื้นที่ ดังนี้ 

 
ตารางที่ 3.10 

แสดงจํานวนสถานีตํารวจตอจํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษาแยกเปนราย
เขตในป พ.ศ. 2549 

          
ที่มา : กองผังเมือง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร 

 
 

จากการพิจารณาจํานวนประชากรที่สถานีตํารวจแตละแหงตองรับผิดชอบดูแล พบวามี
จํานวน 71,779 คนตอสถานี (ตาราง 3.10) ซึ่งตามมาตรฐานตองมีประมาณ 24,000 คน ตอสถานี 
จะเห็นไดวาทุกเขตยังมีสถานีตํารวจนครบาลไมเพียงพอ ดังนั้นสมควรเพิ่มจํานวนสถานีตํารวจให
เหมาะสมกับจํานวนประชากร  
 

เมื่อพิจารณาเขตรัศมี การใหบริการ 1 
กิโลเมตร จะพบวารัศมีการใหบริการของสถานี

ตํารวจยังกระจายตัวไมทั่วถึง 
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 3) ศักยภาพในการบริการดานการรักษาความปลอดภัย 
 
ในปจจุบัน พืน้ที่ศึกษามีสถานีตํารวจจํานวน 11 สถาน ี จากจํานวนสถานีตาํรวจของทัง้

กรุงเทพมหานคร 87 สถาน ี ทั้งนี้ในการอยูอาศัยของประชากรตองการความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสิน ดงันัน้ในการพจิารณาศักยภาพดานการรักษาความปลอดภัย จะพิจารณาจากจํานวน
ประชากรที่สถานีตํารวจรับผิดชอบในแตละพื้นที ่ดังนี ้

 
ตาราง 3.10 แสดงจํานวนสถานีตาํรวจตอจํานวนประชากรในพืน้ที่ศกึษาแยกเปนรายเขตในป พ.ศ. 
2549 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : กองผังเมือง สาํนกัปลดักรุงเทพมหานคร 
 
จากการพิจารณาจํานวนประชากรที่สถานตีํารวจแตละแหงตองรับผิดชอบดูแล พบวามี

จํานวน 71,779 คนตอสถาน ี(ตาราง 3.10) ซึ่งตามมาตรฐานตองมีประมาณ 24,000 คน ตอสถานี 
จะเหน็ไดวาทกุเขตยังมีสถานีตํารวจนครบาลไมเพียงพอ ดังนัน้สมควรเพิ่มจํานวนสถานีตาํรวจให
เหมาะสมกับจาํนวนประชากร  

เมื่อพิจารณาเขตรัศมีการใหบริการ 1 กิโลเมตร จะพบวารัศมีการใหบริการของสถานี
ตํารวจยงักระจายตัวไมทั่วถงึ 
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3.6.2.4  การบริการหางสรรพสินคา ตลาด และรานคาประเภทตางๆ 
 

 กรุงเทพมหานครมีตลาดทุกประเภทรวมทั้งสิ้น 184 แหง โดยพื้นที่ศึกษามีจํานวน  31 แหง 
โดยที่เขตดินแดงมีตลาดมากที่สุดจํานวน 9 แหง รองลงมาคือ เขตจตุจักร จํานวน 7 แหง สําหรับ
ประเภทของตลาดนั้น สวนใหญจะเปนตลาดของเอกชน 
 พื้นที่ศึกษามีจํานวนสถานประกอบการคาสง-ปลีก รวม 11,010 แหง โดยเขตที่มีสถาน
ประกอบการคาสง-ปลีกสูงสุด คือ เขตบางกะป มีจํานวนทั้งสิ้น 2,500 แหง รองลงมาคือ เขตหวย
ขวาง มีจํานวนทั้งสิ้น 2,093 แหง สวนเขตที่มีรานคาสง-ปลีกนอยที่สุดคือ  เขตลาดพราว มีจํานวน
ทั้งสิ้น 1,387 แหง 
 จํานวนรานสะดวกซื้อในพื้นที่ศึกษามีจํานวน 253 แหง โดยเขตบางกะปมีจํานวนรานสะดวก
ซื้อมากที่สุดคือ 75 แหง รองลงมาคือ เขตจตุจักร มีจํานวน 45 แหง รานคาเหลานี้สวนใหญจะ
กระจุกตัวอยูในบริเวณที่มีประชากรอาศัยอยูอยางหนาแนนและจะสวนใหญจะตั้งอยูติดถนนที่
สามารถเขาถึงไดงาย ปจจุบันรานคาสะดวกซื้อกลายเปนคูแขงที่สําคัญของรานขายของชํา 
เนื่องจากมีที่ตั้งใกลเคียงกันและมีกลุมลูกคาเปาหมายเปนกลุมเดียวกัน ปจจุบันประชาชนมีการ
เปลี่ยนพฤติกรรมการบริโภคโดยจะเลือกซื้อจากรานคาแบบสะดวกซื้อมากขึ้น ทั้งนี้ยอมสงผล
กระทบโดยตรงตอธุรกิจรานขายของชํา ซึ่งเปนธุรกิจขนาดเล็กของประชาชนอยางแทจริง  
 สวนรานคาปลีกสงขนาดใหญ ก็สงผลกระทบตอรานคาปลีกรายยอย หรือรานคาปลีก
ขนาดเล็กเปนอยางมาก เพราะไมสามารถแขงขันกับรานคาปลีกขนาดใหญเหลานั้นไดทั้งในดาน
ราคาและความหลากหลายของสินคา นอกจากนั้นยังสงผลกระทบตอการจราจรในบริเวณทางเขา-
ออกของหาง รวมทั้งกอใหเกิดความไมสงบเรียบรอยตอชุมชนที่อยูอาศัยในบริเวณใกลเคียงดวย 
อยางไรก็ตามถือไดวาพื้นที่ศึกษามีความพรอมในการบริการดานตลาด  รานคา  และ
หางสรรพสินคา ซึ่งสามารถอํานวยควมสะดวกและสามารถดึงดูดใหประชาชนเขามาอาศัยอยูใน
พื้นที่ได 
 ในพื้นที่ศึกษามีหางสรรพสินคา 33 แหงโดยมีทั้งประเภทหางสรรพสินคาทั่วไป อาทิ 
หางสรรพสินคาเซ็นทรัล หางสรรพสินคาเดอะมอลล ฯลฯ และหางคาปลีกขนาดใหญอาทิ หาง 
TESCO LOTUS หาง CARRFOURR หาง BIG C เปนตน 
 ทั้งนี้ในการพิจารณาศักยภาพในการบริการตลาด จะพิจารณาจากจํานวนตลาดตอ
ประชากรในพื้นที่ โดยผลการศึกษาเปนดังนี้ 
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ตารางที่ 3.11 จํานวนตลาดตอจํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษาแยกเปนรายเขตในป พ.ศ. 
2549 

 
 
 
  
 
 
 
 
 
 

ที่มา : กองผังเมือง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร 
 

 หากพิจารณาขอบเขตอิทธิพลของตลาดและยานการคาสําคัญ จะพิจารณาในรัศมี 500 
เมตร โดยรอบบริเวณตลาดแตละแหงจะพบวาการใหบริการตลาดยังไมทั่วถึงในทุกพื้นที่ อยางไรก็
ตามประชาชนยังสามารถไปใชบริการในการซื้อสินคาจากรานคาและหางสรรพสินคาได 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 



 
79

                               
3.6.2.1  การบริการสวนสาธารณ

ะ 
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 ในพื้นที่ศึกษามีพื้นที่สวนสาธารณะรวม  765   ไร     สวนใหญอยูในเขตจตุจักร มีจํานวน  
3  แหง  และเปดใหประชาชนทั่วไปเขาใชบริการ ไดแก  สวนจตุจักรมีพื้นที่ 190 ไร  สวนสมเด็จพระ
นางเจาสิริกิติ์ ฯ มีพื้นที่ 200 ไร และสวนรถไฟ มีพื้นที่ 375 ไร 
 สวนหยอม  สวนขนาดเล็ก  กํากับดูแลโดยสํานักงานเขต   หรือไดรับความรวมมือจาก
หนวยงานอื่นและภาคเอกชน  แบงเปน  2  ลักษณะ คือ  
 -  ประเภทที่ใชพักผอนหยอนใจ  ไดแก  สวนพฤกษาชาติคลองจั่น  
 -  ประเภทที่เปนสวนไมประดับตกแตงบริเวณการปลูกตนไมตามแนวถนน  ไดแก   ถนน
ประดิษฐมนูธรรม  
 นอกจากนี้ยังมีพื้นที่นันทนาการ  ไดแก สนามเด็กเลน สนามกีฬา  เชน  สนามกีฬาราชมัง
คลาสถาน และศูนยเยาวชน สวนพื้นที่เปดโลงประเภทอื่น ๆ  ไดแก สนามกอลฟ ทะเลสาบ  หรือบึง
รับน้ํา พื้นที่เปดโลงในสถานที่ตาง ๆ  เปนตน 
 ในการพิจารณาศักยภาพของสวนสาธารณะในการรองรับประชากรในพื้นที่ศึกษา จะ
พิจารณาจากสัดสวนของพื้นที่สวนสาธารณะตอจํานวนประชากรในแตละพื้นที่ หากนําเกณฑของ
กรุงเทพมหานครไดกําหนดไว 1.80 ไร/ประชากร 1,000 คน หรือประมาณ 0.0018 ไร/คน จะพบวา
พื้นที่ศึกษามีการใหบริการสวนสาธารณะในสัดสวนที่เพียงพอตอจํานวนประชากรในพื้นที่ 
 หากพิจารณาจากรัศมีในการใหบริการสวนใหญจะเปนสวนสาธารณะขนาดเล็ก มีรัศมีใน
การใหบริการ 800 เมตร ในขณะที่สวนสาธารณะระดับเมืองมีรัศมีในการใหบริการ 5 กิโลเมตร ทัง้นี้
ในการศึกษารัศมีในการใหบริการจะพิจารณาจากศักยภาพของสวนสาธารณะในระดับเมือง พบวา
รัศมีการใหบริการครอบคลุมเกือบทุกพื้นที่ ยกเวนในพื้นที่เขตบางกะปซึ่งอยูไกลออกไป อยางไรก็
ตามในพื้นที่ดังกลาวยังมีสวนสาธารณะขนาดเล็กใหบริการอยูดวย 
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ตารางที่ 3.12 พื้นที่สวนสาธารณะตอจํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษาแยกเปนรายเขตในป 
พ.ศ. 2549 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
              
ที่มา : กองผังเมือง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร 
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3.7  การพัฒนาที่อยูอาศัย 
 

3.7.1  การพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา 
 

 การพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา จะพิจารณาจากจํานวนที่อยูอาศัยที่มีการขอจด
ทะเบียนเพิ่มเปนรายเขต ระหวางป พ.ศ.2531 - พ.ศ.2549 จากศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
ธนาคารอาคารสงเคราะห พบวา มีจํานวนที่อยูอาศัยขอจดทะเบียนเพิ่มรวม 193,147 หลัง จาก
จํานวนที่อยูอาศัยที่เพิ่มข้ึนทั้งหมดรวม 1,019,827 หลัง คิดเปนรอยละ 19 ของจํานวนที่อยูอาศัยที่
เพิ่มข้ึนทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร โดยพื้นที่ที่มีจํานวนหนวยที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนมากที่สุดไดแก เขต
บางกะป โดยมีการขอจดทะเบียนที่อยูอาศัยสูงสุดถึง  91,822 หลัง  คิดเปนรอยละ 9 ของ
กรุงเทพมหานคร สวนเขตจตุจักร เขตวังทองหลาง เขตดินแดง เขตลาดพราว และเขตหวยขวาง มี
การจดทะเบียนที่อยูอาศัย 32,578, 5,542, 7,379, 27,282, 28,544 หลัง คิดเปนรอยละ 3.19, 
0.54, 0.72, 2.67 และ 2.79 ตามลําดับ 

จากขอมูลการจดทะเบียนที่อยูอาศัยที่เพิ่มข้ึน อาจสรุปไดวา พื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่ที่มีการ
พัฒนาดานที่อยูอาศัยอยูในระดับปานกลางถึงสูงเมื่อเทียบกับพื้นที่อ่ืนในกรุงเทพมหานคร ทัง้นีอ้าจ
เนื่องมาจากสาเหตุสําคัญคือ พื้นที่ศึกษาอยูไมไกลจากแหลงงานในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร
ไดแก เขตสีลม เขตสาทร เปนตน และยังเปนพื้นที่ที่มีราคาที่ดินและความหนาแนนที่ยังไมสูงมาก
นักทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนไดอีก นอกจากนี้ยังมีการพัฒนาสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ โดยเฉพาะการพัฒนาเสนทางคมนาคม เปนผลใหการเขาถึงสะดวก ทําใหพื้นที่
ศึกษามีศักยภาพในการพัฒนาที่อยูอาศัยมากขึ้น 
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ตารางที่ 3.13 จํานวนที่อยูอาศัยทั้งหมดที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตพื้นที่ศึกษาแยกตาม
รายเขตป พ.ศ. 2538 - 2549 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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3.7.2  รูปแบบของการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 

 จากการศึกษาขอมูลการขอจดทะเบียนที่อยูอาศัยเพิ่มแยกตามประเภทของที่อยูอาศัยโดย
ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ระหวางป พ.ศ.2538 – พ.ศ.2549 พบวา มี
การพัฒนาที่อยูอาศัยในประเภทที่สําคัญคือ บานเดี่ยว ทาวนเฮาส/อาคารพาณิชย และอาคารชุด/
แฟลต ดังนี้ 

 
 3.7.2.1  ที่อยูอาศัยประเภทบานเด่ียว 

 
 จากสถิติการขอจดทะเบียนเพิ่มข้ึนของที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว พบวา ในป พ.ศ.2538 
– 2549 พื้นที่ศึกษามีการขอจดทะเบียนจํานวน 20,753 หนวย หรือเปนรอยละ 11.79 ของที่อยู
อาศัยประเภทบานเดี่ยวที่ขอจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครทั้งหมด(ตาราง 3.14) จากขอมูล
ดังกลาวชี้ใหเห็นวา สภาพการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวของพื้นที่ศึกษามีสัดสวนไมมาก
นักเมื่อเทียบกับเขตอื่น ๆ ในกรุงเทพมหานคร ซึ่งสวนใหญจะมีการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทบาน
เดี่ยวอยูตามบริเวณชานเมืองมากกวาในเขตชั้นใน ไมวาจะเปนเขตมีนบุรี ลาดกระบัง เขตภาษี
เจริญ เขตหนองจอก เขตบางขุนเทียน ซึ่งลวนแลวแตเปนเขตที่มีการพัฒนาที่อยูอาศัยเปนจํานวน
มาก  

บานเดี่ยวที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษา พบวาบานสรางเองและบานจัดสรร มีจํานวนที่ใกลเคียง
กันมาก แตบานสรางเองมีแนวโนมเพ่ิมข้ึน เนื่องจากพื้นที่ขนาดใหญที่ใชสหรับพัฒนาเปนโครงการ
จัดสรรเริ่มนอยลง บานใหมที่เกิดขึ้นจึงเปนลักษณะสรางเองแทรกไปตามที่วางที่มีอยูในพื้นที่ศึกษา 

 
3.7.2.2  ที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาสและอาคารพาณิชย 
 
ที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาสและอาคารพาณิชยของพื้นที่ศึกษา ในป พ.ศ. 2538 - 2547 

พบวามีการจดทะเบียนเพิ่มจํานวน 7,133 หนวย หรือเปนรอยละ 6.89 ของที่อยูอาศัยประเภทบาน
แถวและอาคารพาณิชยที่ขอจดทะเบียนในกรุงเทพมหานครทั้งหมด(ตาราง 3.14) 

จากขอมูลดังกลาวชี้ใหเห็นวา สภาพการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทบานแถวและอาคาร
พาณิชยของพื้นที่ศึกษามีสัดสวนและจํานวนไมมากนักเมื่อเทียบกับพื้นที่อ่ืน ๆ ในกรุงเทพมหานคร 
บานแถวและอาคารพาณิชยที่เกิดขึ้นนั้น พบวาสวนใหญเปนบานแถวและอาคารพาณิชยประเภท
จัดสรรมากกวาสรางเอง  
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 3.7.2.3  ที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดและแฟลต 
 
ที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดและแฟลตในพื้นที่ศึกษา จากขอมูลป พ.ศ. 2538 - 2547 มี

การขอจดทะเบียนจํานวน 75,698 หนวย หรือเปนรอยละ 28.36 ของที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด
และแฟลตของกรุงเทพมหานคร (ตาราง 3.14 ) จากขอมูลดังกลาวนี้เปนตัวชี้ใหเห็นวาสภาพการ
พัฒนาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดและแฟลตของพื้นที่ศึกษามีสัดสวนการพัฒนาอยูในระดับสูง  

สําหรับที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดและแฟลตนี้ เปนที่อยูอาศัยที่ไมมีการสรางเองเปนการ
ดําเนินการของผูประกอบการธุรกิจจัดสรรทั้งสิ้น  

 
ตารางที่ 3.14 จํานวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้นในพื้นที่ศึกษาจําแนกตามประเภท
ของที่พักอาศัย ป พ.ศ. 2538 – 2549 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห 

 
 
 

 
 
 
 
 



บทที่ 4 
อิทธิพลของโครงสรางพ้ืนฐานที่มตีอการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา 

 
 การศึกษาอิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอการพัฒนาที่อยูอาศัย จะทําการศกึษาปจจัย
ที่มีผลตอการเลือกตําแหนง(location)และที่ตั้ง(site)ที่อยูอาศัยของประชากร เนื่องจากการเลือก
ตําแหนงและที่ตั้งดังกลาวมีผลตอลักษณะการพัฒนาที่อยูอาศัยของเมืองที่เกิดขึ้น โดยจะพิจารณา
จากปจจัยตางๆที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัยครอบคลุม 3 ประเภทหลัก ไดแก ปจจัยทาง
กายภาพ ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ปจจัยทางดานสังคม และมีการพิจารณาเกี่ยวกับปจจัยดาน
โครงสรางพื้นฐานโดยเฉพาะ เพื่อทําการวิเคราะหวาแตละปจจัยมีผลตอการพิจารณาเลอืกตาํแหนง
และที่ตั้งที่อยูอาศัยมากนอยเพียงใด รวมถึงการพิจารณาวาปจจัยใดมีผลตอการพิจารณาเลือก
ตําแหนงและที่ตั้งที่อยูอาศัยของประชากรมากที่สุด 
 
4.1 ลักษณะของประชากรกลุมตัวอยาง 
 
4.1.1 ประชากรที่ใชในการวิจัย 
 

ประชากรที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ คือ กลุมประชากรที่อาศัยอยูในพื้นที่ทั้ง 6 เขตอันไดแก เขต
ดินแดง เขตหวยขวาง เขตจตุจักร เขตวังทองหลาง เขตลาดพราว และเขตบางกะป เนื่องจากเปนผู
ที่ตัดสินใจหรือกําหนดการเลือกที่อยูอาศัย และทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยตามมา ทั้งนี้จํานวน
ที่ใชในการสุมตัวอยาง จะกําหนดจากจํานวนบานที่อยูในพื้นที่ศึกษา เนื่องจากผลของการเลือก
หรือการเกิดที่อยูอาศัยแตละหนวย จะเปนการตัดสนิใจรวมกันของหนึ่งหนวยครอบครัวซึ่งมีจํานวน
สมาชิกไมเทากัน หากใชจํานวนประชากรในการกําหนดจํานวนในการสุมตัวอยางอาจเกิดการ
ซ้ําซอนของขอมูลได นอกจากนี้การกําหนดจากจํานวนบานที่จดทะเบียนในพื้นที่ศึกษาจะได
จํานวนขอมูลที่เกิดจากจํานวนหนวยของที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้นจริงในพื้นที่ ทั้งนี้การแจกแบบสอบถาม
จะแบงการสํารวจออกเปนแตละแขวงในพื้นที่ 6 เขตไดแก เขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตจตุจักร 
เขตวังทองหลาง เขตลาดพราว และเขตบางกะป นอกจากนี้ในแตละแขวงยังแจกแจงออกตาม
สัดสวนจํานวนที่อยูอาศัยแตละประเภทอีกดวย เพื่อใหการวิเคราะหการพัฒนาที่อยูอาศัย
ครอบคลุมพื้นที่ศึกษามากที่สุด ทั้งนี้คาดวาจะไดขอมูลที่เปนประโยชนตอการพิจารณาเกี่ยวกับ
จํานวนที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษาที่เกิดจากอิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานได ซึ่งในพื้นที่
ศึกษามีจํานวนบานทั้งสิ้น 321,075 หลัง และเปนฐานในการคํานวณ ดังนี้ 
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4.1.2 วิธีการสุมตัวอยาง 
 
การสุมตัวอยางของประชากรที่ใชในการศึกษา ใชวิธีการสุมตัวอยางแบบหลายขั้นตอน 

(Multiple Random Sampling) โดยดําเนินการตามขั้นตอนดังนี้ 
 

-  ขั้นตอนที่ 1 การคํานวณหาขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม โดยหลักการคํานวณ
ของ Yamane’s ( Yamane,1973) ดังสูตร ตอไปนี้ 
 
                    n  =         N 
                    1+Ne2 

  n = จํานวนของขนาดตัวอยาง 
   N = จํานวนรวมทั้งหมดของประชากรที่ใชในการศึกษา 

e = ความผิดพลาดที่ยอมรับได(โดยกําหนดใหเทากับ.05) 
 
            โดย จํานวนบานในพื้นที่ศึกษา N = 321,075 หลัง  
 

ใชคาความคลาดเคลื่อนที่ยอมรับได e = 0.05 หรือที่ระดับความเชื่อมั่นที่ 95 %  
  แทนคา 

                                   n =              321,075 
                                             1 + 321,075 (0.05)2 

                                                  =               321,075 
                                                     803.6875 
                                                  =       399.5        ~          400 
 

ดังนั้น ตัวอยางที่ใชใการวิจัยครั้งนี้ เทากับ 400 ชุด 
 

 ขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสมมีคาประมาณ 400 ชุด อยางไรก็ตาม การเก็บขอมูล
แบบสอบถามนี้เปนวิธีการแจกแบบสุมอยางงาย (Sample Random Sampling) จึงกําหนดขนาด
กลุมตัวอยางเพิ่มข้ึนอีกรอยละ 20 เพื่อปองกันการคลาดเคลื่อนจากการเก็บขอมูล ดังนั้นการสาํรวจ
คร้ังนี้จึงมีกลุมตัวอยางทั้งหมด 480 ชุด 
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 -  ขั้นตอนที่ 2 ทําการหาจํานวนกลุมตัวอยางที่ตองการสุมในแตละพื้นที่โดยใชการสุม
ตัวอยางแบบแบงชั้นภูมิตามสัดสวน ( Proportional Stratified Random Sampling ) โดยใชสูตร 
ดังนี้ 
 
จํานวนตัวอยางในแตละพื้นที่ =          จํานวนตัวอยางทั้งหมด x จํานวนบานในแตละพื้นที่ 
      จํานวนบานทั้งหมด 
 
ตารางที่ 4.1 จํานวนตัวอยางที่ใชในการสอบถามประชากรในแตละพื้นที่ 
 
          
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พื้นที่ จํานวนบาน(หลัง) จํานวนตวัอยาง(ชดุ)
เขตดนิแดง
     - แขวงดนิแดง 47098 70
รวม 47098 70
เขตหวยขวาง
     - แขวงหวยขวาง 8,726 13
     - แขวงบางกะป 9,879 15
     - แขวงสามเสนนอก 14,244 21
รวม 32849 49
เขตจตจุักร
     - แขวงลาดยาว 21,138 32
     - แขวงเสนานิคม 8,440 13
     - แขวงจันทรเกษม 16,854 25
     - แขวงจอมพล 15,935 24
     - แขวงจตจุักร 11,694 17
รวม 74061 111
เขตวังทองหลาง
     - แขวงวังทองหลาง 48063 72
รวม 48063 72
เขตบางกะป
     - แขวงคลองจั่น 40,135 60
     - แขวงหัวหมาก 36,629 55
รวม 76764 115
เขตลาดพราว
     - แขวงลาดพราว 34,220 51
     - แขวงจรเขบัว 8,020 12
รวม 42240 63

รวมทั้งหมด 321075 480
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 -  ขั้นตอนที่ 3 ทําการสุมตัวอยางแบบงาย (Simple Random Sampling) เมื่อผูวิจัย
แบงกลุมตัวอยางตามพื้นที่แลวคิดสัดสวนตอจํานวนบานของแตละพื้นที่ไดจํานวนกลุมตัวอยาง
เทาไรแลวก็จะทําการสอบถามกลุมตัวอยางในแตละพื้นที่ตามสัดสวนที่คํานวณไดขางตน โดยไมมี
การทดแทน ( Without  Replacement ) 

 
4.1.3 ลักษณะของประชากรกลุมตัวอยาง 

 
 การวิเคราะหกลุมตัวอยางจะวิเคราะหกลุมประชากรที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา อันไดแก 
เขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตจตุจักร เขตลาดพราว เขตวังทองหลาง และเขตบางกะป จากกลุม
ผูตอบแบบสอบถาม 480 คน สวนใหญเปนเพศหญิง รอยละ 61.9 มีชวงอายุระหวาง 31-40  ป 
รอยละ 57.3 มีสถานภาพแตงงาน รอยละ 47.1 สวนใหญไมมีบุตร รอยละ 44.4  
 มีระดับการศึกษาปริญญาตรี รอยละ 56.0 ประกอบอาชีพลูกจางเอกชน รอยละ 53.5 มี
สมาชิกในครอบครัวมากกวา 5 คน รอยละ 26.3  มีสมาชิกในครอบครัวที่เปนเด็กเล็ก จํานวน 1 คน 
รอยละ 22.3 มีสมาชิกในครอบครัวที่กําลังศึกษา จํานวน 1 คน รอยละ 24.0 มีสมาชิกในครอบครัว
ที่ทํางาน จํานวน 2 คน รอยละ 46.9 มีสมาชิกในครอบครัวที่เปนพอบาน/แมบาน (ไมไดประกอบ
อาชีพ) จํานวน 1 คน รอยละ 23.1 มีสมาชิกในครอบครัวที่เปนผูสงูอายุ จํานวน 1 คน รอยละ 22.9 
มีรายไดตอเดือนต่ํากวา 20,000 บาท รอยละ 43.1  
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4.2 ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา 
 
 การพัฒนาที่อยูอาศัยภายในเมือง จะประกอบดวยปจจัยหลักๆ 3 ดาน คือ ปจจัยดาน
กายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ และปจจัยดานสังคม 
 1.  ปจจัยดานกายภาพนั้นจะมีผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย โดยเปนสวนชวยกําหนดที่ตั้ง
และมูลคาของที่อยูอาศัย โดยลักษณะทางกายภาพของพื้นที่จะเปนปจจัยพื้นฐานในการพิจารณา
การตั้งถิ่นฐานเพื่อการอยูอาศัย เชน ที่อยูอาศัยจะตองตั้งอยูในบริเวณที่ปราศจากภัยธรรมชาติ
รายแรง มีสภาพแวดลอมเหมาะแกการอยูอาศัยเชนมีอากาศถายเทไดโดยสะดวก ปราศจากมลพิษ  
เปนตน (Edward J. Kaiser, David R. Godschalk, and F Stuart Chapin, 1978: 348-349) 
นอกจากนี้ยังมีสิ่งอํานวยความสะดวกและการบริการพื้นฐานที่จําเปนตอการดํารงชีวิต เปนตน     
 2.  ปจจัยทางดานเศรษฐกิจก็มีผลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย โดยเปนปจจัยที่กําหนด
ความสามารถในการครอบครองที่อยูอาศัย ซึ่งผูตองการที่อยูอาศัยแตละบุคคลจะมีความสามารถ
ในการครอบครองแตกตางกัน อาทิเชน ราคาที่ดินเหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจ ที่ตั้งของบาน
เอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ อยูในที่ตั้งที่เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอย 
เปนตน และในภาพรวมสภาวะทางเศรษฐกิจจะเปนสวนผลักดันที่สําคัญตออุปสงคและอุปทาน
ของที่อยูอาศัยอีกดวย  
 3.  ปจจัยดานสังคม จะมีผลตอที่อยูอาศัยในการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยของประชากร
ภายในเมือง เชน หากสภาพสังคมเปนลักษณะของครอบครัวเดี่ยวหรือคนนิยมเปนโสดมากกวา
แตงงาน จะทําใหมีผลตอการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยที่มีขนาดไมใหญมากนัก เพราะไมตองการ
พื้นที่ใชสอยกวางขวางนัก สามารถบํารุงรักษาไดงาย เปนตน  
 ซึ่งแตละปจจัยมีลําดับความสําคัญหรืออิทธิพลตอการตัดสินใจของประชากรแตกตางกัน 
และในแตละปจจัยทั้ง 3 ดานนั้นยังมีเหตุผลยอยแตกตางกันออกไปอีก ทั้งนี้จากการศึกษา
สภาพการณการพัฒนาของพื้นที่และประชากรกลุมตัวอยาง ทําใหไดทราบวาปจจัยใดมีลําดับ
ความสําคัญหรืออิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกตําแหนงที่ตั้งของที่อยูอาศัยอยางไร ซึ่งปจจัยและ
เหตุผลเหลานี้ยอมมีผลกระทบตอการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยรวมของเมืองอีกดวย (Richard F 
Muth, 1975: 154) 
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4.2.1 ปจจัยทางกายภาพที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
 ปจจัยทางกายภาพ ไดแก ตําแหนงที่ตั้ง การคมนาคมขนสง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
สภาพแวดลอม ฯลฯ ทั้งนี้การเก็บแบบสอบถามจากประชากรกลุมตัวอยาง จะนํามาประมวลผล
โดยเรียงตามลําดับจากมากไปนอยดังนี้ 

 
 4.2.1.1 ปจจัยทางกายภาพที่มีผลตอการเลือกตําแหนง(location) ของที่อยูอาศัย  

 
 -  การเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยของตนเองในตําแหนงที่สามารถเดินทางตดิตอกับสวนอื่น ๆ 
ของเมืองไดอยางรวดเร็วมีผลตอการเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยมากที่สุดถึงรอยละ 26.95 เนื่องจาก
พื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่เขตตอเมืองที่มีพื้นที่ตอเนื่องกับพื้นที่เขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเปน
ยานธุรกิจและเปนแหลงงานที่สําคัญของประชากร การพักอาศัยอยูในพื้นที่ศึกษาจึงสามารถ
ประหยัดเวลาในการเดินทางไปยังแหลงงาน หรือประกอบกิจกรรมทางธุรกิจตางๆไดมากกวาการ
พักอาศัยในพื้นที่ชานเมืองซึ่งอยูหางไกลออกไป 
 -  การเลือกตําแหนงที่มีความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง เปนปจจัยที่ประชากรให
ลําดับความสําคัญรองลงมาคิดเปนรอยละ 24.27 เนื่องจากเปนปจจัยสําคัญในการเคลื่อนยายคน
และกิจกรรมจากพื้นที่หนึ่งไปยังอีกพื้นที่หนึ่ง ผูอยูอาศัยจึงเลือกทําเลที่ตั้งที่มีความพรอมในดาน
การคมนาคมขนสง เนื่องจากตองการความสะดวกสบายในการเดินทางในการไปประกอบกิจกรรม
ตางๆ ซึ่งในพื้นที่ศึกษาถือไดวาเปนพื้นที่ที่มีความพรอมดานการบริการการคมนาคมขนสงคอนขาง
สูงทีเดียว  
 -  การเลือกตําแหนงที่มีความพรอมในการบริการสาธารณูปโภค เชน ไฟฟา ประปา 
โทรศัพท คิดเปนรอยละ 15.54 ซึ่งสาธารณูปโภคเหลานี้ถือไดวาเปนความจําเปนพื้นฐานตอการอยู
อาศัยและการใชชีวิตประจําวันในแตละตําแหนง (location) ของเมือง ภาครัฐจึงไดพัฒนาการ
บริการสาธารณูปโภคเพื่อรองรับความตองการของผูอยูอาศัย ปจจุบันพื้นที่ศึกษามีความพรอมใน
การบริการดานสาธารณูปโภคที่สูงมากและเพียงพอตอความตองการ ซึ่งสงผลใหการพัฒนาเมือง
ในดานตางๆของพื้นที่ศึกษาสูงขึ้นตามไปดวย 
 -  สวนตําแหนงที่มีสาธารณูปการเชน โรงเรียน โรงพยาบาล สวนสาธารณะ ฯลฯ ที่มี
ชื่อเสียง ประชากรจะใหลําดับความสําคัญรอยละ 13.48 เนื่องจากเปนสิ่งที่อํานวยความ
สะดวกสบายแกตนเองและสมาชิกในครอบครัว ไมวาจะเปนการบริการสถานศึกษาซึ่งมี
ความสําคัญตอสมาชิกในครอบครัวที่อยูในวัยเรียน ตลาดและหางสรรพสินคาเปนแหลงจับจายใช
สอยในขณะเดียวกันก็เปนแหลงพักผอนหยอนใจของประชากร นอกจากนี้ยังมีโรงพยาบาลและ
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แหลงบริการสาธารณสุข สถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง และสวนสาธารณะ ซึ่งในพื้นที่ศึกษามีการ
กระจายตัวของสาธารณูปการเหลานี้อยางทั่วถึง 
 -  การเลือกตําแหนงที่มีความหนาแนนของกิจกรรมตาง ๆ เหมาะสมตอการอยูอาศัย
ประชากรใหลําดับความสําคัญรอยละ 9.80 ซึ่งพื้นที่ที่มีกิจกรรมและความหนาแนนของอาคารเบา
บาง ยอมมีแนวโนมที่จะมีมลพิษในอากาศนอยกวาพื้นที่ที่มีความหนาแนนของอาคารและกิจกรรม
หนาแนนมากกวา ผูอยูอาศัยสวนใหญจึงมักเลือกทําเลของที่พักอาศัยที่มีความหนาแนนของอาคาร
และกิจกรรมนอยที่สุดเทาที่จะมีความสามารถในการครอบครองได ทั้งนี้พื้นที่ศึกษาในปจจุบันมี
พื้นที่ปลูกสรางตอพื้นที่ศึกษาทั้งหมดประมาณ 0.024 ตร.ม/ตร.ม.  
 สวนปจจัยอ่ืนๆ ประชากรใหลําดับความสําคัญรองลงมา ไดแก พื้นที่ที่ไดรับการออกแบบ
และการวางผังบริเวณเปนที่พอใจ รอยละ 4.75, อยูไกลจากพื้นที่ที่เปนแหลงอุตสาหกรรม รอยละ 
4.52 และอื่นๆ รอยละ 0.69  
 จะเห็นไดวาเสนทางคมนาคมขนสงและระยะทางมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกตําแหนง 
(location) ที่อยูอาศัยของประชากรมากที่สุด เนื่องจากที่อยูอาศัยที่มีที่ตั้งอยูใกลเสนทางคมนาคม
และอยูในตําแหนงที่เหมาะสม จะสามารถเดินทางไปยังแหลงงาน  ศูนยกลางทางธุรกิจ ยานการคา 
หรือบริเวณอื่นของเมืองเพื่อประกอบกิจกรรมตาง ๆ ไดโดยสะดวกและยังสามารถลดระยะเวลาใน
การเดินทางได (Berry, Brain J.L. and Morton Franke E, 1973: 142-144) โดยเฉพาะอยางยิ่งใน
กรุงเทพมหานครที่มีปญหาการจราจรติดขัดสูงมาก ประชาชนจึงใหความสําคัญกับปจจัยเหลานี้
เปนอันดับแรก  
 สวนการเลือกตําแหนงของที่พักอาศัยที่เกี่ยวของกับสภาพแวดลอม จะมีผลกระทบตอ
ความปรารถนาที่จะตั้งถิ่นฐานในตําแหนงนั้นๆ ทั้งนี้เพราะการที่ครอบครัวใดครอบครัวหนึ่งจะเลือก
อยูอาศัยที่ตําแหนงใดนั้น นอกจากจะพิจารณาเรื่องความเปนสัดสวนเฉพาะตัวในที่อยูอาศัยและ
ที่ตั้งแลว ยังพิจารณาถึงสภาพแวดลอมตางๆ ของตําแหนงในเมืองที่ตนเลือกวาเหมาะสมกับ
ครอบครัวที่จะอาศัยอยูไดมากนอยเพียงไร (Smith, Wallace F, 1975: 145) แตอยางไรก็ตาม
ปจจัยนี้ ประชากรก็ใหความสําคัญนอยกวาเสนทางคมนาคมขนสงและระยะทางในการติดตอสวน
อ่ืนๆของเมือง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ตามลําดับ 
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แผนภูมิที่ 4.1 จํานวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองดานกายภาพ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 4.2.1.2 ปจจัยทางกายภาพที่มีผลตอการเลือกที่ต้ัง(site) ของท่ีดินปลูกสรางที่อยู
อาศัย  
 -  การพิจารณาเลือกที่ตั้ง (site) ของที่ดินปลูกสรางของที่อยูอาศัย ประชากรจะใหลําดับ
ความสําคัญกับที่ตั้งที่อยูในบริเวณที่มีความสะดวกในการเขาถึงเชน อยูติดถนนหลัก อยูใกลทาง
ดวน เปนตน มากที่สุด คิดเปนรอยละ 26.85 เนื่องจากประชาชนสวนใหญตองการไดรับความ
สะดวกในการเดินทางจากบานไปยังที่ทํางาน  รานคา  โรงเรียน ฯลฯ  ซึ่งจุดหมายเหลานี้มักอยู
รวมกันเปนกลุม  ดังนั้น บริเวณพักอาศัยจึงมีแนวโนมตั้งอยูรอบ ๆ สถานที่เหลานี้ (Barrie 
Needham, 1977: 96-97) 
 -  การเลือกตั้งอยูในบริเวณที่มีเสนทางบริการขนสงสาธารณะ เชน รถไฟฟา รถโดยสาร
ประจําทาง รถสองแถว เปนตน ประชากรใหลําดับความสําคัญรอยละ 20.57 บางสวนจะไมมี
รถยนตเปนของตนเอง โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยจะพยายามเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยที่ใชเวลาใน
การเดินทางสั้น และเสียคาเดินทางหรือคาขนสงใหนอยที่สุด และสวนใหญมักจะเดินทางโดยใช
บริการขนสงสาธารณะ การเดินทางโดยรวมจะสั้นและเสียคาใชจายนอย แตบางสวนก็เปนผูที่มี
รายไดสูงและมียานพาหนะของตนเองแตมีการใชบริการขนสงสาธารณะบางประเภทซึ่งสะดวกกวา
เชน รถไฟฟา เปนตน 
 -  การเลือกที่ตั้งในสภาพแวดลอมโดยรอบที่อยูอาศัยมีบรรยากาศดี สงบรมร่ืน คิดเปนรอย
ละ 13.50 ซึ่งที่ตั้งของที่อยูอาศัยนอกจากจะตองมีความสะดวกในการเดินทางเขาออกแลว ยัง
จะตองอยูแยกหางจากบริเวณที่มีการจราจรหนาแนน หรือแหลงที่ทําใหเกิดมลพษิพยีงพอทีจ่ะไมได
รับผลกระทบจากฝุน ควัน เสียง และอิทธิพลของสิ่งที่ไมพึงปรารถนาในขณะเดียวกันดวย 

0.69%4.75%

4.52%

13.48%

15.54%

24.27%

9.8%

26.95%

อยูในตําแหนงที่สามารถเดินทางติดตอ
กับสวนอ่ืน ๆของเมืองไดอยางรวดเร็ว
มีความหนาแนนของกิจกรรมตาง ๆ
เหมาะสมตอการอยูอาศัย
มีความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง

มีความพรอมในการบริการสาธารณูปโภค
เชน ไฟฟา ประปา โทรศัพท
มีสาธารณูปการเชน โรงเรียน โรงพยาบาล
สวนสาธารณะ ฯลฯ ที่มีช่ือเสียง
อยูไกลจากพ้ืนที่ที่เปนแหลงอุตสาหกรรม

เปนพ้ืนที่ที่ไดรับการออกแบบและการ
วางผังบริเวณเปนที่พอใจ
อ่ืนๆ 
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 -  การเลือกที่ตั้งที่เปนบริเวณที่น้ําทวมไมถึง คิดเปนรอยละ 11.46 เปนปจจัยที่เปนลักษณะ
ทางกายภาพที่มีอยูเดิมบนพื้นที่ แตสามารถใชเทคโนโลยีดานการปองกันน้ําทวมเพื่อใหสามารถ
บรรเทาความเดือดรอนได ( สุวัฒนา ธาดานิติ, 2544) ทําใหประชากรไมกังวลกับปจจัยนี้มากนัก 
 -  การเลือกที่ตั้งอยูใกลโรงเรียน มหาวิทยาลัย คิดเปนรอยละ 7.73 อยูใกลศูนยการคา รอย
ละ 6.41 อยูใกลตลาด รอยละ 5.84 อยูใกลโรงพยาบาล รอยละ 4.48 อยูใกลสถานที่ราชการ สถานี
ตํารวจ สถานีดับเพลิง รอยละ 1.55  อยูใกลสวนสาธารณะ รอยละ 1.61 ตามลําดับ  
 จากการสํารวจ ปจจัยดานกายภาพที่เกี่ยวกับการเดินทางจะมีอิทธิพลตอการเลือกทําเล
ที่ตั้งที่อยูอาศัยของประชากรมากที่สุด สวนปจจัยดานกายภาพที่เกี่ยวกับสภาพแวดลอมและสิ่ง
อํานวยความสะดวกรอบทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยจะเปนปจจัยที่ประชากรใหความสําคัญรองลงมา 
 
แผนภูมิที่ 4.2 จํานวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ต้ัง (site) ภายในเมือง
ดานกายภาพ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 4.2.1.3 ความสัมพันธระหวางสถานภาพของผูอยูอาศัยกับเหตุผลในการพิจารณา
เลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site)  ภายในเมืองดานกายภาพ 
 
 การพิจารณาเลือกตําแหนง (location)ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานกายภาพ 
จะมีความสัมพันธกับสถานภาพของประชากรดังนี้ 
 -  ประชากรในทุกชวงอายุทั้งที่โสดและมีครอบครัวแลวโดยจะใหลําดับความสําคัญกับ
ตําแหนงที่สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองไดอยางรวดเร็วและมีความสะดวกในการ
เขาถึงมากที่สุด ใกลเคียงกับความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง จะเห็นไดวาปจจัยที่เกี่ยวของ
กับการเดินทางมีผลตอประชากรโดยรวมไมวาจะอยูในชวงวัยหรือสภาพสมรสใดก็ตาม  

1.55%

5.84%

6.41%

4.48%

7.73%

13.5%

11.46%

20.57%

26.85%

1.61% บริเวณท่ีมีความสะดวกในการเขาถึง

บริเวณท่ีมีเสนทางบริการขนสงสาธารณะ

บริเวณท่ีนํ้าทวมไมถึง

สภาพแวดลอมโดยรอบท่ีอยูอาศัย

ใกลโรงเรียน มหาวิทยาลัย

ใกลโรงพยาบาล

ใกลศูนยการคา

ใกลตลาด

ใกลสถานท่ีราชการ 

ใกลสวนสาธารณะ
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 -  ประชากรที่แตงงานโดยเฉพาะครอบครัวที่มีบุตรแลวจะใหความสําคัญการเลือกที่ตั้งที่
อยูอาศัยที่มีคาใชจายในการเดินทางนอย และการเลือกที่ตั้งที่อยูใกลโรงเรียนหรือมหาวิทยาลัย 
การเลือกที่ตั้งที่อยูใกลกับโรงพยาบาลและตลาดมากกวาประชากรโสด  
 -  ปจจัยที่เกี่ยวของกับสภาพแวดลอมอาทิ มคีวามหนาแนนของกิจกรรมตาง ๆ เหมาะสม
ตอการอยูอาศัย อยูไกลจากพื้นที่ที่เปนแหลงอุตสาหกรรม และเปนพื้นที่ที่ไดรับการออกแบบและ
การวางผังบริเวณเปนที่พอใจ ประชากรในทุกชวงวัยและสถานภาพการสมรสจะใหลําดับ
ความสําคัญโดยมีสัดสวนไมมากนักเมื่อเทียบกับปจจัยอื่น แตทั้งนี้จากผลการสํารวจพบวา 
แนวโนมวาประชากรที่สูงวัยขึ้นไมวาจะอยูในสถานภาพสมรสใด จะใหความสําคัญกับปจจัยที่
เกี่ยวของกับสภาพแวดลอมมากขึ้น เนื่องจากมีกิจกรรมภายนอกที่อยูอาศัยที่เกี่ยวของกับการ
เดินทางนอยลงแตมีกิจกรรมหรือมีความตองการพักผอนภายในที่พักอาศัยเพิ่มข้ึน 

 
 4.2.1.4 ความสัมพันธระหวางอาชีพและรายไดของผูอยูอาศัยกับเหตุผลในการ
พิจารณาเลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site)  ภายในเมืองดานกายภาพ 
 
 การพิจารณาเลือกตําแหนง (location)ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานกายภาพ 
จะมีความสัมพันธกับอาชีพและรายไดของประชากรดังนี้ 
 -  จากการสํารวจพบวา ทุกอาชีพที่ทําการสํารวจใหลําดับความสําคัญกับตําแหนงที่
สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองไดอยางรวดเร็วและมีความสะดวกในการเขาถึงมาก
ที่สุด ใกลเคียงกับความพรอมทางดานการคมนาคมขนสงรองลงมาเชนเดียวกับผลการสํารวจของ
ประชากรโดยรวม 
 -  ประชากรทุกอาชีพใหลําดับความสําคัญกับการบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
รองลงมา โดยอาชีพลูกจางบริษัทเอกชน รับจางรฐัวิสาหกิจ รับจางทั่วไป จะใหลําดับความสําคัญ
กับความพรอมในการใหบริการสาธารณูปโภคมากกวาการใหบริการสาธารณูปการ สวนเจาของ
บริษัทเอกชน รับราชการ และอื่นๆเชนแมบานจะใหลําดับความสําคัญกับความพรอมในการ
ใหบริการสาธารณูปการมากกวาการใหบริการสาธารณูปโภค เนื่องจากบางสวนมีที่อยูอาศัยอยูที่
เดียวกับที่ทํางาน จึงตองการสิ่งอํานวยความสะดวกโดยรอบที่อยูอาศัยของตนเองมากกวาอาชีพ
อ่ืนๆ 
 -  หากพิจารณาดานรายได พบวาประชากรที่ยิ่งมีรายไดสูงจะยิ่งใหความสําคัญกับการ
เลือกตําแหนงที่มีความพรอมทางดานการคมนาคมขนสงมากกวาตําแหนงภายในเมืองที่สามารถ
เดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองไดอยางรวดเร็ว และเลือกตําแหนงที่เปนพื้นที่ที่มีความพรอม
ดานสาธารณูปการมากกวาผูที่มีรายไดต่ํากวา เนื่องจากสวนใหญจะมีพาหนะเปนของตนเองจึง
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ตองการความสะดวกสบายในการเดินทางและมีความพรอมทางฐานะทางเศรษฐกิจ จึงมีความ
ตองการและมีความสามารถในการใชจายเกี่ยวกับส่ิงอํานวยความสะดวกในการใชชีวิตประจําวัน 
มากกวาผูมีรายไดต่ํากวา 
 ทั้งนี้การเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยสวนใหญจะมีความสัมพันธกับรายได  และใน
ขณะเดียวกันก็สามารถสนองความตองการของตนได ดังนั้นจึงเหน็วา บางครอบครัวจะอยูอาศัยใน
พื้นที่ที่หางไกลจากศูนยกลางเมือง(CBD)ซึ่งเปนแหลงจางงาน แตไดอยูในบานที่มีรายไดสามารถ
ซื้อได ถึงแมที่ตั้งของที่อยูอาศัยจะตั้งอยูหางจากศูนยกลางเมือง(CBD)ออกไป แตตองเปนพื้นที่ที่มี
การพัฒนาระบบการคมนาคมขนสง และคาใชจายในการเดินทางจะตองไมสูงเกินกวาจะยอมรับได  
ดังนั้นผูที่มีรายไดสูงบางสวนจึงพอใจที่จะอาศัยอยูในบริเวณที่หางออกไปจากศูนยกลางเมือง 
(CBD) โดยยอมเดินทางไกลขึ้นและจายคาเดินทางสูงขึ้นเพื่อแลกกับความพอใจเกี่ยวกบัทีอ่ยูอาศยั 
สวนใหญมักจะเลือกอาศัยอยูในพื้นที่เมืองใหม หรือพื้นที่ที่เปนยานพักอาศัยโดยเฉพาะ ซึ่งอยู
หางไกลจากศูนยกลางเมือง (CBD) มากกวาอยูในยานเกาแกใจกลางเมือง (Richard F. Muth, 
1964) ในขณะที่ผูที่มีรายไดนอยจะเลือกอาศัยอยูใกลศูนยกลางเมือง (CBD) ที่เปนแหลงงาน เพื่อ
ลดคาใชจายในการเดินทาง โดยอาจมีความพอใจในตัวที่อยูอาศัยไมมากนักแตก็สามารถยอมรับ
ได 
 
 4.2.1.4 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยของผูอยูอาศัยกับเหตุผลในการ
พิจารณาเลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site)  ภายในเมืองดานกายภาพ 
 
 -  ผูที่อาศัยอยูในคอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส อพารทเมนต จะใหลําดับความสําคัญของการ
เลือกตําแหนง(location) ที่อยูอาศัยที่ที่สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองไดอยาง
รวดเร็วมากที่สุด ซึ่งจะสังเกตุเหน็ไดวาที่อยูอาศัยเหลานี้สวนใหญจะมีที่ตั้งอยูใกลกับศูนยกลางทาง
ธุรกิจหรือยานการคา รองลงมาคือการคํานึงถึงตําแหนงที่มีความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง 
เนื่องจากตําแหนงที่ตั้งของที่อยูอาศัยดังกลาวมักจะมีความพรอมดานการคมนาคมขนสงอยูใน
ระดับที่ดีอยูแลว 
 -  ประชากรที่อาศัยอยูในบานเดี่ยว จะเลือกตําแหนงของที่พักอาศัยที่มีความพรอม
ทางดานการคมนาคมขนสงมากกวาตําแหนงที่สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองได
อยางรวดเร็ว เนื่องจากที่ตั้งของบานเดี่ยวสวนใหญจะมีราคาแพงและใชพื้นที่คอนขางมาก จึงมีที่
ตั้งอยูหางจากศูนยกลางทางธุรกิจหรือยานการคาซึ่งมีราคาที่ดินถูกกวา แตผูอยูอาศัยเหลานี้มี
ความสามารถและมีรายไดเพียงพอตอคาใชจายในการเดินทางเขาสูแหลงงานของตนเอง หรือการ
เขาไปประกอบกิจกรรมอื่นๆภายในศูนยกลางทางธุรกิจหรือยานการคา จึงใหลําดับความสําคัญกับ
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ความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง มากกวาการเลือกตําแหนงที่สามารถเดินทางติดตอกับ
สวนอื่น ๆ ของเมือง 

-  ผลการศึกษาความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัย ในการพิจารณาเลือกที่ตั้ง
(site)ที่ดินปลูกสรางของที่อยูอาศัยดานกายภาพ พบวา ประชากรที่อาศัยอยูในบานเดี่ยว 
คอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส และอพารทเมนท จะเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยอยูในบริเวณที่มีความสะดวก
ในการเขาถึงมากที่สุด สวนตึกแถวและแฟลตจะเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยที่มีสภาพแวดลอมโดยรอบที่
อยูอาศัยที่ดี และบริเวณที่มีเสนทางขนสงสาธารณะมากที่สุด 

-  ผูที่อาศัยในบานเดี่ยวจะคํานึงถึงสภาพแวดลอมโดยรอบที่อยูอาศัย มากกวาที่อยูอาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส แฟลต และอพารทเมนท ซึ่งเปนประเภทที่อยูอาศัยที่ให
ความสําคัญกับการเลือกที่ตั้งอยูใกลศูนยการคามากกวาที่อยูอาศัยประเภทอื่น ในขณะที่ที่อยู
อาศัยทุกประเภทจะใหความสําคัญกับการเลือกที่ตั้งอยูใกลตลาดใกลเคียงกัน 
 สวนการเลือกที่ตั้งอยูใกลโรงพยาบาล สวนสาธารณะ และสถานที่ราชการ ประชากรที่
อาศัยอยูในที่อยูอาศัยทุกประเภทจะใหความสําคัญคอนขางนอย เนื่องจากเปนสาธารณูการที่จะ
เขาไปใชประโยชนในบางครั้งคราวเทานั้น 

 
4.2.2 ปจจัยทางเศรษฐกิจที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
 ปจจัยทางเศรษฐกิจ ไดแก ราคาที่ดิน ระยะหางจากแหลงงาน ผลตอบแทนจากที่ตั้ง คาใช
จายในการเดินทาง ฯลฯ ทั้งนี้การเก็บแบบสอบถามจากประชากรกลุมตัวอยาง จะนํามา
ประมวลผลโดยเรียงตามลําดับจากมากไปนอยดังนี้ 
 
 4.2.2.1 ปจจัยทางเศรษฐกิจที่มีผลตอการเลือกตําแหนง (location) ของที่อยูอาศัย  

 
 -  เหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ ของกลุม
ประชากรตัวอยางสวนใหญ คือ อยูในตําแหนงที่สามารถลดคาใชจายในการเดินทางไปยังที่ตางๆ 
รอยละ 35.50 จะเห็นไดวาแมแตปจจัยในดานเศรษฐกิจประชากรยังใหสําคัญกับการเดินทางและ
การคมนาคมขนสงมากที่สุด แตอยูในรูปของคาใชจายในการเดินทาง ซึ่งประชากรพยายามจะ
ควบคมุใหเหมาะสมกับรายไดและความสามารถในการจายของตนเองและครอบครัวมากที่สุด 
 -  รองลงมาคือ อยูใกลแหลงงานของตนเอง รอยละ 30.84 ซึ่งใกลเคียงกับการเลือก
ตําแหนงที่สามารถลดคาใชจายในการเดินทางไปยังที่ตางๆ ได จะเห็นวาตําแหนงของที่อยูอาศัยจะ
สัมพันธกับการเดินทางไปทํางานของประชากรภายในเมือง โดยตําแหนงของแหลงงานมีผลกับ
ตําแหนงของที่อยูอาศัย โดยประชากรตองการอยูในตําแหนงที่อยูใกลกับแหลงงานของตนเอง เพื่อ
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ประหยัดเวลาและคาใชจายในการเดินทางไปทํางานซึ่งตองใชจายและเดินทางเปนประจําเกือบทุก
วัน  
 -  ประชากรจะใหลําดับความสําคัญกับการเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยที่อยูใกลศูนยกลาง
ทางธุรกิจ รอยละ 13.77 เนื่องจากเปนศูนยรวมทางดานธุรกิจการคาและการบริการ และยังเปนจุด
ท่ีมีการพัฒนาการคมนาคมขนสงทุกชนิด ตั้งแต ถนน รถไฟฟา ทางดวน เปนตน ซึ่งจะเชื่อมโยงกับ
สวนตาง ๆ ของเมืองเกือบทั้งหมด ทําใหสะดวกและประหยัดคาใชจายในการเดินทางไปยังพื้นที่
ตางๆและเขาถึงแหลงการคาที่ตองการติดตอไดงาย (ฉัตรชัย พงศประยูร, 2545) 
 -  การอยูในตําแหนงที่สามารถใหผลตอบแทนดานรายไดนอกจากการอยูอาศัยเพียงอยาง
เดียว ประชากรใหลําดับความสําคัญรอยละ 7.57 อยูในตําแหนงที่มีแหลงวัตถุดิบที่เอ้ืออํานวยตอ
การประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ รอยละ 6.11 อยูในตําแหนงที่มีคาใชจายประจําวันนอยรอยละ 
4.75 และอื่น ๆ รอยละ 1.45 
แผนภูมิที่ 4.3 จํานวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 4.2.2.2 ปจจัยทางเศรษฐกิจที่มีผลตอการเลือกที่ต้ัง(site) ของที่ดินปลูกสรางที่อยู
อาศัย  

 
 -  ผลการศึกษาเหตุผลในการพจิารณาเลือกที่ตั้ง (site) ของที่ดินปลูกสรางของประชากร
กลุมตัวอยางดานเศรษฐกิจ คือ อยูใกลที่ทํางาน รอยละ 30.19 จะเห็นไดวาการเลือกที่ตั้งที่อยู
อาศัยของประชากรสัมพันธกับแหลงงานของประชากรเชนเดียวกับการเลือกตําแหนง (location) 
ของที่อยูอาศัย เนื่องจากเสียคาใชจายในการเดนิทางต่ํา (Brain Goodall, 1972: 152) 
 -  รองลงมาคืออยูในที่ตั้งที่เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอย เชน อยูติดถนน
สามารถเดินมายังปายรถโดยสารประจําทางได เปนตน รอยละ 25.90 ซึ่งการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย

35.50%

30.84%

13.77%

6.11%

7.57%
4.75% 1.45% อยูในตําแหนงท่ีสามารถลดคาใชจายในการเดินทางไปยังท่ีตางๆ

อยูใกลแหลงงานของตนเอง
อยูใกลศูนยกลางทางธุรกิจ

อยูในตําแหนงท่ีมีแหลงวัตถุดิบ
ในตําแหนงท่ีสามารถใหผลตอบแทน

อยูในตําแหนงท่ีมีคาใชจายประจําวันนอย
อื่น ๆ
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ของประชากรมักจะเลือกที่ตั้งที่อยูในบริเวณที่สามารถเขาถึงบริการสาธารณะของพื้นที่หรือทองถิ่น
นั้นได และในพื้นที่นั้นจะตองมีการบริการพื้นฐานอยางมีประสิทธิภาพซึ่งอาจจะเกิดจากการ
ปรับปรุงบริการพื้นฐานที่มีอยูเดิมหรืออาจมีการสรางใหม เพื่อใหสามารถสนองตอบความตองการ
ไดอยางเพียงพอ (Edward J. Kaiser, David R. Godschalk, and F Stuart Chapin, 1978: 348-
349) ทั้งนี้ ในพื้นที่ศึกษาก็มีความพรอมในดานการบริการขนสงสาธารณะและมีเสนทาง
หลากหลายและคอนขางหนาแนน ประชากรจึงใหความสําคัญกับการเลือกที่ตั้งที่พักอาศัยที่เสีย
คาใชจายในการเดินทางเขาออกนอยที่สุด โดยเลือกที่ตั้งอยูใกลกับบริการขนสงสาธารณะเหลานั้น
มากที่สุด 

-  การใหลําดับความสําคัญกับที่ตั้งที่มีราคาที่ดินเหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจ คิดเปน
รอยละ 21.81  

-  ที่ตั้งของบานเอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เชน อยูใกลถนนสามารถคาขาย
ได ประชากรจะใหความสําคัญรอยละ 13.05 โดยประชากรบางสวนไมไดใชที่อยูอาศัยเพื่อการ
อาศัยเพียงอยางเดียว แตอาจใชในการประกอบกิจกรรมการคาดวย ซึ่งสวนใหญจะเปนลักษณะ
ของอาคารพาณิชยที่อยูติดกับถนนหลัก ประชากรซึ่งเปนลูกคาสามารถเขาถึงไดงาย เชน อาคาร
พาณิชยบริเวณสองขางทางของถนนลาดพราว ถนนรัชดาภิเษก ถนนพหลโยธินในเขตดินแดง เปน
ตน 

-  การเลือกที่ตั้งอยูในพื้นที่ที่เสียคาใชจายในการอยูอาศัยนอย หรือไมเสียคาใชจายในการ
บํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางของพื้นที่เชน สวนสาธารณะ สโมสร เปนตน คิดเปนรอยละ 5.74 
สวนใหญจะเปนที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมหรืออพารทเมนต เปนตน 
 -  อยูในพื้นที่ที่มีกฎหมายในการควบคุมการกอสรางอํานวยใหสามารถสรางอาคารที่ใหผล
ประโยชนตอบแทนทางเศรษฐกิจได รอยละ 2.92 โดยการเลือกที่ตั้งของประชากรอาจเกี่ยวของกับ
การกําหนดการใชที่ดิน การใชที่ดินบางอยางอาจจะมีกฎหมายกําหนดการใชที่แนนอนลงไปเชน 
บริเวณเขตทหาร บริเวณเขตสถานที่ราชการ และยังมีการกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายผังเมือง
เพื่อควบคุมความหนาแนน เปนตน ซึ่งประชากรบางสวนอาจเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของตนเพื่อการ
ประกอบธุรกิจไปดวย เชน อพารทเมนต ดังนั้นหากมีกฏหมายควบคุมทําใหไมสามารถทําการ
กอสรางได ก็จะมีผลทําใหประชากรกลุมดังกลาวมีความตองการที่ตั้งที่อยูอาศัยของตนเองใน
บริเวณนั้นนอยลง แตทั้งนี้ปจจัยนี้มีผลตอประชากรในสัดสวนที่นอยมากเมื่อเทียบกับปจจัยอื่นๆ 
 
 
 
 



 101

แผนภูมิที่ 4.4 จํานวนและรอยละของของเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ต้ังของที่ดินปลูก
สราง (site) ดานเศรษฐกิจ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 4.2.2.3 ความสัมพันธระหวางสถานภาพของประชากรกับเหตุผลในการพิจารณา
เลือกตําแหนง (location) และที่ต้ังที่ปลูกสราง (site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดาน
เศรษฐกิจ 
 
 การพิจารณาเลือกตําแหนง (location)ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานเศรษฐกิจ
จะมีความสัมพันธกับสถานภาพของประชากรดังนี้ 
 -  กลุมตัวอยางที่มีอายุตั้งแต 31-50 ปซึ่งเปนชวงวัยทํางาน จะใหลําดับความสําคัญกับ
การการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยที่อยูใกลที่ทํางานมากที่สุด รองลงมาคือ เลือกที่ตั้งที่ราคาที่ดิน
เหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจ  
    ในขณะที่ประชากรซึ่งมีอายุ 50 ปขึ้นไปซึ่งเปนชวงวัยที่จะเกษียณจากการทํางานจะให
ลําดับความสําคัญกับราคาที่ดินมากกวาที่ตั้งที่อยูใกลที่ทํางาน เนื่องจากสวนใหญมีสภาพทาง
การเงินคงที่และอาจจะไมมีรายไดเพิ่มข้ึนอีก สวนปจจัยอื่นๆทุกชวงวัยจะใหลําดับความสําคัญ
ใกลเคียงกันคือ อยูในที่ตั้งที่เสียคาใชจายในการเดินทางนอย อยูในที่ตั้งที่เอื้อตอการประกอบ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ อยูในที่เสียคาใชจายในการบํารุงรักษาพื้นที่สวนกลางนอย และปจจัยดาน
กฎหมาย จะใหความสําคัญตามลําดับ 
 -  หากพิจารณาสถานภาพการสมรสและการมีบุตรของประชากร จะพบวาประชากรที่เปน
โสด หมาย แยกกันอยูและไมมีบุตร จะใหลําดับความสําคัญกับการเลือกตําแหนงที่ตั้งที่อยูอาศัยที่
เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอยมากที่สุด  รองลงมาคืออยูใกลที่ทํางาน เนื่องจากไมมี

5.74%
0.39%2.92%

25.9%

30.19%

13.05% 21.81%

อยูใกลท่ีทํางาน

ราคาท่ีดินเหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจ

ท่ีตั้งของบานเอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
เชน อยูใกลถนนสามารถคาขายได

อยูในท่ีตั้งท่ีเสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอยเชน
อยูติดถนนสามารถเดินมายังปายรถโดยสารประจําทาง

อยูในพื้นท่ีท่ีเสียคาใชจายนอยหรือไมเสียคาใชจายใน
การบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางของพื้นท่ีเชน สวนสาธารณะ

อยูในพื้นท่ีท่ีมีกฎหมายในการควบคุมการกอสรางอํานวย
ใหสามารถสรางอาคารท่ีใหผลประโยชนตอบแทนทาง

อื่น ๆ
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ภาระดานการดูแลครอบครัวที่มีสมาชิกหลายคน จึงตองการความคลองตัวในการเดินทางและ
ความสะดวกในการอยูอาศัยภายในที่พักอาศัย  
 ในขณะที่ประชากรที่สมรสแลวและมีบุตร จะใหลําดับความสําคัญกับที่ตั้งที่อยูอาศัยที่อยู
ใกลที่ทํางานมากที่สุด เปนการประหยัดเวลาในการเดินทาง เพื่อใหเวลากับการดูแลครอบครวัมาก
ขึ้น รองลงมาคือปจจัยดานราคาที่ดินและคาใชจายในการเดินทาง สวนปจจัยดานอื่นๆไดแก อยูใน
ที่ตั้งที่เอ้ือตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ อยูในที่เสียคาใชจายในการบํารุงรักษาพื้นที่
สวนกลางนอย และปจจัยดานกฎหมาย จะใหความสําคัญตามลําดับ 

 
 4.2.2.4 ความสัมพันธระหวางอาชีพและรายไดของผูอยูอาศัยกับเหตุผลในการ
พิจารณาเลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site)  ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
 
 การพิจารณาเลือกตําแหนง(location)ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานเศรษฐกิจ
จะมีความสัมพันธกับอาชีพและรายไดของประชากรดังนี้ 
 -  ประชากรที่มีรายไดตางกันจะใหลําดับความสําคัญตอเหตุผลดานเศรษฐกิจในการ
พิจารณาเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยใกลเคียงกัน โดยสวนใหญจะเลือกอยูในตําแหนงที่สามารถลด
คาใชจายในการเดินทางไปยังที่ตางๆ หรือเสียคาเดินทางในการเขาออกนอยมากที่สุด รองลงมาคือ
อยูใกลแหลงงานของตนเอง  สวนปจจัยอื่นๆ อาทิอยูใกลศูนยกลางทางธุรกิจ อยูในตําแหนงที่
สามารถใหผลตอบแทนดานรายไดนอกจากการอยูอาศัยเพียงอยางเดียว  อยูในตําแหนงที่มีแหลง
วัตถุดิบที่เอื้ออํานวยตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ อยูในตําแหนงที่มีคาใชจายประจําวัน
นอย  ประชากรจะใหลําดับความสําคัญไมมากนัก 
 - ประชากรที่ประกอบอาชีพลูกจางบริษัทเอกชน อาชีพรับจางรัฐวิสาหกิจ อาชีพรับจาง
ทั่วไป ซึ่งเปนอาชีพสวนใหญของประชากร จะใหลําดับความสําคัญกับการพิจารณาเลือกที่ตั้งที่อยู
อาศัยที่อยูใกลกับแหลงงานมากที่สุด รองลงมาคืออยูในที่ตั้งที่เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออก
นอย และปจจัยดานราคาที่ดิน ในขณะที่อาชีพรับราชการจะตองการอยูใกลกับที่ทํางานของตนเอง
ประกอบกับตองมีราคาที่ดินที่เหมาะสม รองลงมาคือเสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอย สวน
เจาของบริษัทเอกชนและอาชีพอ่ืนๆเชน แมบาน จะใหความสําคัญกับปจจัยดานราคาที่ดินมาก
ที่สุดเพราะใชที่พักอาศัยเปนที่ทํางานไปดวย จึงไมไดคํานึงถึงเรื่องการเดินทางมากนัก 
 สวนปจจัยดานอื่นๆไดแก อยูในที่ตั้งที่เอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ อยูในที่
เสียคาใชจายในการบํารุงรักษาพื้นที่สวนกลางนอย และปจจัยดานกฎหมาย ประชากรในทุกอาชีพ
และระดับรายไดจะใหความสําคัญตามมาตามลําดับ 

 



 103

 4.2.2.5 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับเหตุผลในการพิจารณาเลือก
ตําแหนง (location) และที่ต้ัง(site) ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
 
 -  หากพิจารณาความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยของประชากร ในการพิจารณา
เลือกตําแหนง(location)ที่อยูอาศัยภายในเมืองดานเศรษฐกิจ จะพบวา ประชากรที่อาศัยอยูในที่
อยูอาศยัทุกประเภท จะเลือกอยูในตําแหนงที่อยูอาศัยที่สามารถลดคาใชจายในการเดินทางไปยังที่
ตางๆมากที่สุด รองลงมาคืออยูใกลแหลงงานของตนเอง  และอยูใกลศูนยกลางทางธุรกิจ และหาก
พิจารณาสัดสวนเปนรอยละ จะพบวา คอนโดมิเนียม อพารทเมนท ตึกแถว แฟลต จะเลอืกตาํแหนง
ที่อยูอาศัยที่อยูใกลแหลงงานของตนเอง ใกลเคียงกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนงที่ลด
คาใชจายในการเดินทางมากกวาบานเดี่ยวและทาวนเฮาส 

-  ประชากรที่อาศัยอยูในทาวนเฮาสและตึกแถวจะใหลําดับความสําคัญกับเหตุผลในการ
เลือกตําแหนงที่สามารถใหผลตอบแทนดานรายไดนอกจากการอยูอาศัยเพียงอยางเดียว มากกวา
ประชากรที่อยูอาศัยในอาคารประเภทอื่น  และการพิจารณาเลือกตําแหนงที่อยูในตําแหนงที่มี
แหลงวัตถุดิบที่เอื้ออํานวยตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เนื่องจากที่อยูอาศัยประเภท
ดังกลาวนอกจากใชอยูอาศัยแลว ประชากรยังใชเปนสถานที่ประกอบกิจการการคาหรือบริการ
ตางๆอีกดวย  
 -  หากพิจารณาความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยของประชากร ในการพจิารณา
เลือกที่ตั้งที่ปลูกสราง(site)ที่อยูอาศัยภายในเมืองดานเศรษฐกิจ จะพบวา ประชากรกลุมตัวอยางที่
อาศัยอยูในบานเดี่ยว คอนโดมิเนียม อพารทเมนท และแฟลต จะพิจารณาเลือกที่ตั้งที่อยูใกลที่
ทํางานมากที่สุด รองลงมาคือพิจารณาเลือกที่ตั้งที่เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอย และ
ปจจัยดานราคาที่ดิน โดยบานเดี่ยวจะใหลําดับความสําคัญของทั้งสามปจจัยนี้ใกลเคียงกัน แต
คอนโดมิเนียม อพารทเมนทและแฟลต จะคํานึงถึงการอยูใกลที่ทํางานและการเดินทางมากกวา
ปจจัยดานราคาที่ดิน เนื่องจากยังไมใชเปนที่อยูอาศัยถาวร สวนใหญเปนการพักอาศัยเพื่อให
สามารถเดินทางไปทํางานไดโดยสะดวก 
 -  ผูที่อาศัยอยูในทาวนเฮาส จะใหลําดับความสําคัญกับกับราคาที่ดินและคาใชจายในการ
เดินทางมากที่สุด เนื่องจากสวนใหญมีลักษณะเปนครอบครัวที่ตองการพื้นที่ใชสอยมากกวา
คอนโดมิเนียม และอพารทเมนท แตยังไมมคีวามพรอมทางดานฐานะเศรษฐกิจที่จะซื้อบานเดีย่วซึง่
มีราคาสูง จึงใหความสําคัญกับสองปจจัยนี้เปนอยางมาก รองลงมาคือพิจารณาเลือกที่ตั้งที่อยูใกล
ที่ทํางาน 
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 สวนปจจัยดานอื่นๆไดแก อยูในที่เสียคาใชจายในการบํารุงรักษาพื้นที่สวนกลางนอย และ
ปจจัยดานกฎหมาย ประชากรที่อยูอาศัยในอาคารแตละประเภทจะใหความสําคัญตามมา
ตามลําดับ 

 
4.2.3 ปจจัยทางสังคมที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
 ปจจัยทางสังคม ไดแก ขนาดของครอบครัว รสนิยม ความสัมพันธระหวางบุคคล การนับ
ถือศาสนา ฯลฯ ทั้งนี้การเก็บแบบสอบถามจากประชากรกลุมตัวอยาง จะนํามาประมวลผลรวมทั้ง
การเลือกตําแหนง(location)และที่ตั้ง(site)ของที่อยูอาศัย  โดยเรียงตามลําดับจากมากไปนอยดังนี้ 

 
 4.2.3.1 ปจจัยทางสังคมที่มีผลตอการเลือกตําแหนง(location)และที่ต้ัง(site)ของที่
อยูอาศัย  

 
 -  เหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) และที่ตั้ง (site) ภายในเมืองดานสังคม
ของประชากรสวนใหญ คือ อยูในตําแหนงที่ประชากรสวนใหญมีฐานะทางสังคมใกลเคียงกันคิด
เปนรอยละ 20.72 เนื่องจากความสําคัญของที่อยูอาศัยนั้นนอกจากจะมีความสําคัญในดาน
กายภาพ โดยเปนที่คุมครอง ปองกันภัยจากสภาวะแวดลอมภายนอกแลว ยังเปนสิ่งที่ทําใหเกิดการ
ยอมรับทางสังคม  และเปนเครื่องหมายที่แสดงออกถึงความสําเร็จในชีวิตของบุคคล  รวมทั้งแสดง
ใหเห็นถึงสถานภาพทางสังคม  (social  status)  ของบุคคลวาอยู ในระดับใดดวย (Richard F 
Muth, 1975: 154) 
 นอกจากนี้การอยูอาศัยในที่ตั้งที่เพื่อนบานที่มีฐานะใกลเคียงกันจะทําใหเกิดความขัดแยง
ระหวางกันนอยลง เนื่องจากประชากรที่มีฐานะใกลเคียงกันสวนใหญจะมีวิถีชีวิต วัฒนธรรมหรือ
คานิยมเดียวกัน หรืออาจเปนเครือญาติกัน 
 -  การอยูในตําแหนงที่มีความปลอดภัย มีการเกิดอาชญากรรมรายแรงนอย คิดเปนรอยละ 
18.49 
 -  การอยูในตําแหนงที่มีความทันสมัย เชน มีศูนยการคาชั้นนํา มีแหลงจําหนายสินคาดาน
เทคโนโลยี  คิดเปนรอยละ 15 
 -  ประชากรจะเลือกที่ตั้งของที่พักอาศัยอยูใกลกับบิดามารดาและญาติพี่นองใกลเคียงกัน 
คิดเปนรอยละ 12.97, 11.62 ตามลําดับ เนื่องจากในระดับสังคมครอบครัว ที่อยูอาศัยจัดไดวาเปน
ศูนยกลางทางสังคมของชีวิตครอบครัว  เปนสถานที่ใหการศึกษาอบรมเบื้องตนแกสมาชิกของ
ครอบครัว  การมีความมั่นคงในที่อยูอาศัย  สภาพที่อยูอาศัยถูกสุขอนามัย  มักกอใหเกิดการอยู
อาศัยและความสัมพันธของสมาชิกในครอบครัวที่อบอุน  มั่นคง และมีการพัฒนาชีวิตที่ดีงาม ทั้งนี้
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ประชากรที่ทําการสํารวจบางสวนยังคงอาศัยอยูกับบิดามารดาและครอบครัวเดิมโดยกรณีที่ยัง
ไมไดแตงงาน ประชากรจะเลือกตําแหนงที่อยูใกลบิดามารดาฝายชายใกลเคียงกับฝายหญิง ใน
กรณีที่แตงงานแลวมักจะเลือกตําแหนงที่อยูใกลบิดามารดาฝายชาย เชนเดียวกับการอยูใกลญาติ
พี่นองกรณีที่ยังไมไดแตงงานจะอยูใกลญาติพี่นองฝายชายใกลเคียงกับฝายหญิง แตในกรณีที่
แตงงานแลวมักจะเลือกที่ตั้งที่อยูใกลญาติพี่นองฝายชาย  
 
แผนภูมิที่ 4.5 จํานวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนงภายในเมือง
ดานสังคม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภูมิที่ 4.6 จํานวนและรอยละของของเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ต้ังของที่ดินปลูก
สราง (site) ดานสังคม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

18.49, 18%

15.00%

20.72% 7.16%

7.65%

11.62%

12.97%
6.29%0.10%

อยูในตําแหนงท่ีเปนพื้นท่ีอยูอาศัยมาต้ังแตเกิด

อยูใกลบิดามารดา

อยูใกลญาติพี่นอง

อยูใกลเพื่อน

อยูในตําแหนงท่ีประชากรสวนใหญนับถือศาสนาเดียวกัน

อยูในตําแหนงท่ีประชากรสวนใหญมีฐานะทางสังคมใกลเคียงกัน

อยูในตําแหนงท่ีมีความทันสมัย 

อยูในตําแหนงท่ีมีความปลอดภัย

อื่น ๆ

28.91%
7.03%

11.34%

22.68%

22.22%
7.03%0.79%

อยูในพ้ืนที่ที่เปนที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด

อยูใกลบิดามารดา

อยูใกลญาติพ่ีนอง

อยูใกลเพ่ือน

อยูในที่ตั้งที่มีเพ่ือนบานฐานะใกลเคียงกัน

เปนที่ตั้งที่มีการรักษาความปลอดภัย
อยางเขมงวด
อ่ืน ๆ
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-  การเลือกที่ตั้งอยูใกลเพื่อน อยูในตําแหนงที่ประชากรสวนใหญนับถือศาสนาเดียวกัน 
และเปนพื้นที่ที่เปนที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด ประชากรจะใหลําดับความสําคัญใกลเคียงกัน ซึ่งการ
เลือกอยูในตําแหนงที่ประชากรสวนใหญนับถือศาสนาเดียวกัน เนื่องจากประชากรพอใจที่จะให
บริเวณโดยรอบที่อยูอาศัยของตนเองไมเปนพื้นที่ที่มีการใชที่ดินอันเปนอบายมุข หรือไมเหมาะสม
หรือขัดแยงกับความเชื่อในศาสนาที่ตนนับถืออยู 

 
 4.2.3.2 ความสัมพันธระหวางสถานภาพของประชากรกับเหตุผลในการพิจารณา
เลือกตําแหนง (location) และที่ต้ังที่ปลูกสราง (site) ภายในเมืองดานสังคม 
 

การพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานสังคมจะ
มีความสัมพันธกับสถานภาพของประชากรดังนี้ 
 -  ประชากรใหลําดับความสําคัญกับปจจัยตางๆใกลเคียงกัน แตจะมีสัดสวนแตกตางกัน
ตามชวงอายุ โดยประชากรในชวงอายุ 30-50 ปจะใหพิจารณาเลือกที่ตั้งที่มีเพื่อนบานฐานะ
ใกลเคียงกันมากที่สุด และคํานึงถึงเรื่องความปลอดภัยตามมา 
 ในขณะที่ประชากรที่มีอายุสูงจะใหลําดับความสําคัญกับการเลือกที่ตั้งอยูใกลบิดามารดา 
ญาติพี่นอง เพื่อนมากกวา เนื่องจากเปนชวงอายุที่ใหความสําคัญกับความสัมพันธในครอบครัว
มากกวา  
 - ประชากรที่มีสถานภาพโสดจะเลือกที่ตั้งอยูในที่ที่มีความปลอดภัย อยูใกลญาติพี่นอง อยู
ใกลเพื่อน มากกวาผูที่แตงงานแลว  
 ในขณะที่ประชากรที่มีสถานภาพสมรสแลวและมีบุตร จะเลือกที่ตั้งที่มีเพื่อนบานฐานะ
ใกลเคียงกัน อยูใกลบิดามารดา และกลับไปอยูในที่อยูอาศัยมาต้ังแตเกิดมากกวา เนื่องจาก
ประชากรในชวงที่ยังไมมีคูสมรส บางสวนจะแยกออกมาเชาอาศัยอยูตามลําพังในที่อยูอาศัยแบบ
ชั่วคราวเชนคอนโดมิเนียม อพารทเมนท เพื่อใหสะดวกตอการเดินทางไปทํางานและสถานที่ตางๆ
ภายในเมือง เมื่อแตงงานแลวตองเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยถาวร บางสวนจะกลับไปอยูใกลกับบิดา
มารดาเนื่องจากมีที่ดินหรือที่อยูอาศัยเดิมกวางขวางกวาและใหเปนมรดกตกทอดกันได 
 
 4.2.3.3 ความสัมพันธระหวางอาชีพและรายไดของผูอยูอาศัยกับเหตุผลในการ
พิจารณาเลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site)  ภายในเมืองดานสังคม 
 
 การพิจารณาเลือกตําแหนง(location)ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานสังคม จะ
มีความสัมพันธกับอาชีพและรายไดของประชากร ดังนี้ 
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 -  ประชากรที่มีอาชีพรับราชการ ลูกจางบริษัทเอกชน รับจางรัฐวิสาหกิจ และรับจางทั่วไป 
ซึ่งเปนอาชีพที่มีกําหนดเวลาทํางานแนนอน สวนใหญจะใหลําดับความสําคัญกับตําแหนงที่
ประชากรสวนใหญมีฐานะทางสังคมใกลเคียงกัน ตําแหนงที่มีความปลอดภัย และตําแหนงที่มี
ความทันสมัย  

ในขณะผูที่เปนเจาของบริษัทเอกชน และอื่นๆ เชน แมบานจะใหความสําคัญกับตําแหนงที่
อยูใกลบิดามารดา ญาติพี่นอง และเพื่อน  

-  ผูที่มีรายไดคอนขางสูงจะคํานึงถึงการอยูใกลบิดามารดา ความปลอดภัย และตั้งอยูในที่
มีเพื่อนบานฐานะใกลเคียงกันตามลําดับ เนื่องจากเจาของประชากรที่มีฐานะทางเศรษฐกิจ
คอนขางดีมีโอกาสเลือกที่ตั้งไดมากกวาประชากรที่มีรายไดต่ํากวา การเลือกที่ตั้งมักจะอยูในยานที่
มีสภาพแวดลอมที่ดี และบางสวนทํางานในที่อยูอาศัยของตนเองจึงมีเวลาและโอกาสให
ความสําคัญกับการเลือกที่ตั้งที่อยูใกลบิดามารดา แตก็ยงัคํานึงถึงความปลอดภัยดวย 

 
 4.2.3.4 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับเหตุผลในการพิจารณาเลือก
ตําแหนง (location) และที่ต้ังของที่ดินปลูกสราง(site)ภายในเมืองดานสังคม 
 

-  ประชากรที่อาศัยอยูในบานเดี่ยวจะเลือกที่ตั้งอยูใกลบิดามารดามากที่สุด เนื่องจาก
บางสวนยังอาศัยอยูในบานหลังเดิมของบิดามารดา ยังไมไดแยกไปมีครอบครัวหรือแยกไปใชชีวิต
ตามลําพัง ทั้งนี้มักจะเปนที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิดและอยูใกลญาติพี่นองดวย รองลงมาคืออยูในที่ที่
มีการรักษาความปลอดภัยอยางเขมงวด เพราะผูอยูอาศัยในบานเดี่ยวมักจะมีฐานะทางเศรษฐกจิที่
ดี และบานเดี่ยวบางสวนจะปลูกสรางในที่ดินที่ไมใชโครงการจัดสรร ทําใหไมมีระบบรักษาความ
ปลอดภัยอยางดีเทาที่ควร 
 -  ประชากรที่อาศัยอยูในคอนโดมิเนียม อพารทเมนท และแฟลต จะใหความสําคัญกับ
ที่ตั้งที่มีเพื่อนบานฐานะใกลเคียงกันมากที่สุด ในขณะะที่การเลือกที่ตั้งอยูใกลบิดามารดา ญาติพี่
นอง และอยูในพื้นที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิดจะใหความสําคัญนอย เนื่องจากสวนใหญจะแยกออกมา
อาศัยอยูตามลําพัง เพื่อความสะดวกในการเดินทางและการใชชีวิตประจําวัน จึงใหความสําคัญกับ
สภาพแวดลอมใหมที่จะอาศัยอยูมากกวาความสัมพันธกับบุคคลใกลชิด 
 -  ประชากรที่อาศัยอยูในทาวนเฮาส จะใหความสําคัญกับการเลือกที่ตั้งที่มีเพื่อนบาน
ฐานะใกลเคียงกันและอยูใกลบิดามารดามากที่สุดใกลเคียงกัน เนื่องจากบางสวนเปนครอบครัว
ใหมที่ตองการมีที่อยูอาศัยของตนเองอยางถาวร และมีรายไดระดับปานกลางคอนขางสูง การเลือก
ที่ตั้งจึงเลือกที่ตั้งที่มีสภาพแวดลอมที่ดีในงบประมาณที่คอนขางจํากัด และบางสวนก็กลับไปอาศัย
อยูกับบิดามารดาซึ่งมีที่อยูอาศัยเดิมเพียงพอตอสมาชิกในครอบครวั 
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 สวนการเลือกที่ตั้งที่อยูใกลเพื่อน ประชากรที่อาศัยในที่อยูอาศัยในประเภทตางๆจะให
ความสําคัญไมมากนักเมื่อเปรียบเทียบกับปจจัยอื่นๆ 
 
4.2.4 ปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site) ภายในเมือง
ของที่พักอาศัยในปจจุบันและอนาคต 
 
 หากพิจารณาปจจัยโดยรวมโดยแบงออกเปนปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
และปจจัยดานสังคม ปจจัยที่มีอิทธิพลในการพิจารณาเลือกตําแหนงและที่ตั้งของที่อยูอาศัยใน
ปจจุบัน ไดแก 
 -  ปจจัยดานกายภาพ เปนปจจัยที่มีอิทธิพลในการพิจารณาเลือกตําแหนงและที่ตั้งของที่
อยูอาศัยมากที่สุดคิดเปนรอยละ 58.54  เนื่องจากเปนปจจัยและความจําเปนพื้นฐานที่เอื้อ
ประโยชนในการใชชีวิตประจําวันของประชากร ใหสามารถประกอบกิจกรรมตางๆไดอยางราบรื่น  
 -  ปจจัยดานเศรษฐกิจ เปนปจจัยที่มีอิทธิพลในการพิจารณาเลือกตําแหนงและที่ตั้งของที่
อยูอาศัยรองลงมาคิดเปนรอยละ 24.58   เนื่องจากเปนปจจัยที่กําหนดความเปนไปไดในการ
ครอบครองที่อยูอาศัยของแตละครัวเรือน 
 -  ปจจัยดานสังคมเปนปจจัยที่ประชากรคํานึงถึงนอยที่สุด เนื่องจากเปนปจจัยที่เกี่ยวของ
กับความรูสึกนึกคิดมากกวาความจําเปนที่เกี่ยวของกับการใชชีวิตประจําวันของประชากร 

จะเห็นไดวาปจจัยดานกายภาพ จะมีอิทธิพลตอการเลือกตําแหนง (location) และที่ตั้ง 
(site) ของที่อยูอาศัยของประชากรมากที่สุด ซึ่งองคประกอบของเมืองในดานกายภาพ เชน 
ลักษณะภูมิประเทศและภูมิอากาศ  ทําเลที่ตั้งที่สามารถเชื่อมตอสวนตางๆของเมือง การคมนาคม
ขนสง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ความหนาแนนของพื้นท่ี เปนตน จะมีผลตอที่อยูอาศัยโดย
เปนสวนสําคัญในการกําหนดตําแหนงที่ตั้งและมูลคาของที่อยูอาศัย  ซึ่งผูอยูอาศัยจะเลือก
พิจารณาตามความตองการ ความจําเปน ความพอใจ และความสามารถในการครอบครองของ
ตนเอง ( Edward J. Kaiser, David R. Godschalk, and F Stuart Chapin, 1978: 348-349) ซึ่ง
เกี่ยวของกับปจจัยดานเศรษฐกิจและสังคมภายหลัง 
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แผนภูมิที่ 4.7 จํานวนและรอยละของปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
และที่ต้ังของที่ดินปลูกสราง (site) ของที่พักอาศัยในปจจุบัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
หากพิจารณาปจจัยโดยรวมโดยแบงออกเปนปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ 

และปจจัยดานสังคม ปจจัยที่มีอิทธิพลในการพิจารณาเลือกตําแหนงและที่ต้ังของที่อยูอาศัยใน
อนาคต ไดแก 

-  ประชากรสวนใหญจะใหลําดับความสําคัญกับปจจัยดานกายภาพและเศรษฐกิจโดยมี
แนวโนมเพิ่มข้ึน คิดเปนรอยละ 63.75 และ 32.5 ตามลําดับ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงปจจัย
ทางดานกายภาพจะมีผลอยางมากตอการประกอบกิจกรรมตางๆในชีวิตประจําวัน โดยเฉพาะการ
เดินทางของประชากร และเนื่องจากปญหาของสภาวะทางเศรษฐกิจที่มีแนวโนมเพิ่มข้ึน ประชากร
จึงคํานึงถึงปจจัยดานเศรษฐกิจมากขึ้น 

-  ประชากรมีแนวโนมใหความสําคัญกับปจจัยดานสังคมลดนอยลง  เนื่องจากสภาพสงัคม
ที่ เปลี่ยนแปลงไป  ประชากรสวนใหญจะใหความสําคัญกับความสะดวกสบายในการใช
ชีวิตประจําวัน การทํางาน ฐานะทางเศรษฐกิจ มากกวาความสัมพันธทางดานสังคม ซึ่งนับวัน
จํานวนประชากรโสดจะเพิ่มข้ึนและจํานวนสมาชิกในครอบครัวจะยิ่งนอยลง จึงมีแนวโนมวาปจจัย
ดานสังคมจะมีความสําคัญตอประชากรนอยลง 
แผนภูมิที่ 4.8 จํานวนและรอยละของปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
และที่ต้ังของที่ดินปลูกสราง (site) ของที่พักอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 

24.58% 58.54%

0.21%16.67%

ปจจัยดานกายภาพ

ปจจัยดานเศรษฐกิจ

ปจจัยดานสังคม

ไมแสดงความคิดเห็น

32.5%

3.54%

63.75%

0.21%

ปจจัยดานกายภาพ

ปจจัยดานเศรษฐกิจ

ปจจัยดานสังคม

ไมแสดงความคิดเหน็
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 4.2.4.1 ความสัมพันธของสถานภาพของประชากรกับปจจัยที่มีผลในการพิจารณา
เลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site) ภายในเมืองของที่พักอาศัยในปจจุบันและ
อนาคต  
 

การพิจารณาเลือกตําแหนง (location)ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานสังคมใน
ปจจุบันและอนาคต จะมีความสัมพันธกับสถานภาพของประชากรดังนี้ 

-  ประชากรในทุกชวงวยัจะใหลําดับความสําคัญกับปจจัยทางดานกายภาพมากที่สุดแตมี
สัดสวนตางกัน โดยประชากรที่มีอายุมากขึ้นจะใหความสําคัญกับปจจัยทางดานกายภาพมากกวา
ประชากรที่มีอายุนอยกวา เนื่องจากเขาสูวัยที่ตองรับผิดชอบในดานเศรษฐกิจหรือมีการทํางาน
นอยลง จงึมีความตองการและคํานึงถึงการเลือกที่ตั้งที่พักอาศัยที่มีสภาพแวดลอมทีด่เีหมาะแกการ
อยูอาศัยและพักผอนมากขึ้น 

-  ประชากรใหลําดับความสําคัญกับปจจัยทางดานเศรษฐกิจรองลงมา โดยประชากรที่มี
อายุนอยจะใหความสําคัญกับปจจัยทางเศรษฐกิจมากกวาประชากรที่มีอายุมากกวา เนื่องจากอยู
ในชวงวัยที่ตองสรางฐานะ และยังมีรายไดไมมากนัก ทําใหการเลือกที่ตั้งที่พักอาศัยตองคํานึงถึง
ปจจัยทางเศรษฐกิจมากกวาชวงวัยอื่นๆ 

-  สวนปจจัยทางดานสังคมทุกๆชวงวัยใหลําดับความสําคัญนอยที่สุดและประชากรที่มี
อายุมากขึ้นมีแนวโนมที่จะใหลําดับความสําคัญมากขึ้น เนื่องจากเปนชวงวัยที่ใหความสําคัญกับ
ครอบครัวเพิ่มข้ึน 
 - หากพิจารณาจากสถานภาพในการสมรส พบวา ประชากรโสดจะเลือกตําแหนง 
(location) และที่ตั้ง (site) ของที่พักอาศัยโดยคํานึงถึงปจจัยทางกายภาพและเศรษฐกิจมากกวา
ประชากรที่แตงงานแลว เนื่องจากความตองการอยูใกลแหลงงานและมีความสะดวกในการเดินทาง 
ซึ่งสัมพันธกับรูปแบบในการใชชีวิตประจําวันที่ใหความสําคัญกับการทํางานและกิจกรรมภายนอก
บาน และประชากรโสดสวนใหญยังอยูในชวงวัยที่ยังมีรายไดไมมากนัก จึงใหความสําคัญกับปจจัย
ทางดานเศรษฐกิจ โดยเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยที่เหมาะสมกับรายไดและความสามารถในการจายของ
ตนเอง  

ประชากรที่แตงงานแลวจะใหความสําคัญกับปจจัยทางดานสังคมมากกวาประชากรโสด 
เนื่องจากมีสมาชิกในครอบครัวเพิ่มขึ้น และมีรูปแบบการใชชีวิตประจําวันที่มีความสัมพันธกับ
ครอบครัว ญาติพี่นอง และสังคมโดยรอบมากกวาประชากรที่มีสถานภาพโสด  
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 4.2.4.2 ความสัมพันธของรายไดและอาชีพของประชากรกับปจจัยที่มีผลในการ
พิจารณาเลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site) ภายในเมืองของที่พักอาศัยในปจจุบัน
และอนาคต  
 

การพิจารณาเลือกตําแหนง (location)ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานสังคมใน
ปจจุบันและอนาคต จะมีความสัมพันธกับรายไดและอาชีพของประชากรดังนี้ 

-  ประชากรที่ยิ่งมีอาชีพที่ใหผลตอบแทนหรือมีรายไดสูงจะยิ่งใหลําดับความสําคัญกับ
ปจจัยทางดานกายภาพมากขึ้น เนื่องจากมีรายไดและความสามารถในการใชจายและการเลือก
ตําแหนง (location) และที่ตั้ง (site) ที่พักอาศัยมากกวาผูมีรายไดนอย เมื่อรายไดของผูอยูอาศัย
มากขึ้นเทาใด โอกาสของการเลือกชนิดของบาน ตําแหนง (location) ที่ตั้ง (site) และความพอใจ
ในสิ่งที่ชอบก็ไดรับการตอบสนองมากขึ้นเทานั้น  

-  ประชากรที่มีรายไดนอยจะคํานึงถึงปจจัยทางดานเศรษฐกิจมากกวาประชากรที่มีรายได
สูง  เพราะมีขอจํากัดเนื่องจากรายไดของตนเอง 

-  ประชากรที่มีรายไดสูงจะใหความสําคัญกับปจจัยทางดานสังคมมากกวาประชากรที่มี
รายไดต่ํากวา เพราะไมมีขอจํากัดในการเลือกและที่ตั้งที่พักอาศัยจากปจจัยดานกายภาพและ
เศรษฐกิจ 
 -  ในอนาคตหากประชากรมีการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยใหม การใหและความสําคัญกับ
ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจไมตางจากปจจุบันมากนัก ประชากรที่ยิ่งมีรายไดสูงจะยิ่งให
ลําดับความสําคัญกับปจจัยทางดานกายภาพและสังคมมากขึ้น  ในขณะที่ประชากรที่มีรายไดนอย
จะคํานึงถึงปจจัยทางดานเศรษฐกิจมากกวา  

 
 4.2.4.3 ความสัมพันธของลักษณะที่อยูอาศัยกับปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือก
ตําแหนง  (location) และที่ต้ัง(site)ภายในเมืองของที่พักอาศัยในปจุบันและอนาคต 
  

-  ประชากรที่พักอาศัยอยูในคอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส ตึกแถว และอพารทเมนต จะให
ความสําคัญกับปจจัยดานกายภาพ ในการเลือกตําแหนงที่พักอาศัยในปจจุบันและอนาคตมาก
ที่สุด เนื่องจากที่พักอาศัยประเภทดังกลาวในปจจุบัน สวนใหญอยูในตําแหนงที่มีความหนาแนนสูง 
แตมีความพรอมดานการคมนาคม ดังนั้นการเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยใหม จึงคํานึงถึงตําแหนงที่มี
ความสะดวกในการเดินทางใกลเคียงกับตําแหนงที่พักอาศัยเดิมในปจจุบัน  แตจะตองมี
สภาพแวดลอมที่ดีขึ้นดวย สวนในอนาคตผูที่อยูอาศัยในอพารทเมนตจะคํานึงถึงปจจัยทางดาน
เศรษฐกิจมากที่สุด เนื่องจากการอยูอาศัยในปจจุบันจะเปนลักษณะของการเชา ดังนั้นการเลือก
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ตําแหนงที่อยูอาศัยใหม ซึ่งอาจจะเปนการซื้อเพื่อครอบครองที่อยูอาศัยเปนของตนเองตองคํานึงถึง
ปจจัยทางเศรษฐกิจ เนื่องจากการมีภาระรายจายเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่เพิ่มข้ึน  

-  ผูที่อยูอาศัยในบานเดี่ยวใหลําดับความสําคัญกับปจจัยทางดานกายภาพและเศรษฐกิจ
มากที่สุดเชนเดียวกับในอนาคต แตหากเปรียบเทียบกับที่อยูอาศยัประเภทอื่นๆ พบวา ในอนาคตผู
ที่อยูอาศัยในบานเดี่ยว จะคํานึงถึงปจจัยทางดานสังคมมากที่สุด เนื่องจากสวนใหญเปนทีอ่ยูอาศยั
แบบถาวร จึงมีความสัมพันธกับสภาพสังคมโดยรอบมากกวาผูที่อยูอาศัยในที่อยูอาศัยประเภทอื่น 

-  ประชากรที่อาศัยอยูในบานเดี่ยวทาวนเฮาส จะคํานึงถึงปจจัยดานกายภาพหากมีการ
เลือกที่ตั้งที่พักอาศัยใหมมากขึ้นกวาการเลือกที่ตั้งที่พักอาศัยในปจจุบัน เนื่องจากที่ตั้งที่พักอาศัย
ของทาวนเฮาสสวนใหญจะมีที่ตั้งติดอยูริมถนนทําใหมีเสียงดังจากยานพาหนะรบกวน ในการเลือก
ที่ตั้งที่อยูอาศัยใหมจึงตองการพื้นที่อยูอาศัยที่มีสภาพแวดลอมที่ดีข้ึน (Brain Goodall, 1972) 

 
  จากการพิจารณา การใหลําดับความสําคัญของปจจัยตางๆที่ใชในการพิจารณา
เลือกตําแหนงที่ต้ังของที่พักอาศัย สรุปไดวา ปจจัยดานกายภาพ เปนปจจัยที่ประชากรให
ความสําคัญในการใชพิจารณาเลือกตําแหนงที่ต้ังที่พักอาศัยของตนเองมากที่สุด และมี
แนวโนมวาประชากรจะใหความสําคัญในการพิจารณาปจจัยทางกายภาพในการพจิารณา
เลือกตําแหนงที่ต้ังที่พักอาศัยเพิ่มขึ้นในอนาคต และปจจัยทางกายภาพที่มีความสําคัญ
ที่สุดคือ ปจจัยที่เกี่ยวของกับการเดินทางไดแก การเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยของตนเองใน
ตําแหนงที่สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองไดอยางรวดเร็วและมีความ
พรอมทางดานการคมนาคมขนสง 
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4.3 โครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
  

การเลือกตําแหนงที่ตั้งของที่อยูอาศัย จากปจจัยที่เกี่ยวของกับโครงสรางพื้นฐาน จะ
พิจารณาโดยแบงเปน การบริการดานสาธารณูปโภค และการบริการดานสาธารณูปการ ผล
การศึกษาที่ไดเปนดังนี้ 

-  การบริการดานสาธารณูปโภค ไดแก การคมนาคมขนสงเชน ถนน ทางดวน รถไฟฟา 
รถเมล มอเตอรไซค เปนตน การบริการไฟฟาและประปา การสื่อสาร การระบายน้ําและบําบัดน้ํา
เสีย การกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล เปนตน มีอิทธิพลมากกวาการบริการสาธารณูปการ จากผลการ
สํารวจคิดเปนรอยละ 57.29  

ทั้งนี้เนื่องจาก สาธารณูปโภคเปนการบริการพื้นฐานที่เขามาตามสายหรือเสนทางที่
ใหบริการ โดยมาจากผูใหบริการจากสวนกลางแลวเขาไปยังสถานที่ตาง ๆ ในเมือง โดยจะเปนสวน
หนึ่งของสถานที่นั้น ๆ ซึ่งตองมีการจัดเตรียมไวกอน เพื่ออํานวยความสะดวกในการใชพื้นที่เพื่อ
ประกอบกิจกรรม หรือกอสรางอาคารและโครงสรางตางๆ ประชากรจงึเลือกตําแหนงที่มีการบริการ
เหลานี้อยางพอเพียง เนื่องจากไมสามารถเคลื่อนยายไปใชบริการยังพื้นที่อ่ืนๆได 

-  การบริการดานสาธารณูปการ ไดแก โรงเรียน มหาวิทยาลัย โรงพยาบาล สวนสาธารณะ 
สถานีตํารวจ ศูนยการคา ตลาด สถานที่ราชการ เปนตน ประชากรจะคํานึงถึงในการเลือกทําเล
ที่ตั้งรองลงมาจาก การบริการสาธารณูปโภคคิดเปนรอยละ  42.50  

ทั้งนี้เนื่องจากสาธารณูปการ  เปนบริการสาธารณะในชุมชน เพื่อใหประชาชนผูอาศัยใน
เมืองนั้น ๆ เกิดความสุข ความสะดวกสบาย รวมทั้งความปลอดภัยในชีวิตทรัพยสิน (Edwin S. 
Mills, 1972: 38) แตไมไดเปนความจําเปนพื้นฐานและผูอยูอาศัยสามารถเดินทางจากที่อยูอาศัย
ของตนไปใชบริการได แตอยางไรก็ตามสาธารณูปการก็มีความสําคัญไมนอย เนื่องจากพื้นที่ที่อยู
ไกลจาสาธารณูปการ เชน โรงเรียน สวนสาธารณะ มักจะไมเปนที่ตองการของผูที่เลือกทําเลที่อยู
อาศัยเทาใดนัก เนื่องจากตองเสียเวลาและคาใชจายในการเดินทางไปใชบริการนั่นเอง (Edward J. 
Kaiser, David R. Godschalk, and F. Stuart Chapin, 1995: 229) 
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แผนภูมิที่ 4.9 จํานวนและรอยละของโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ัง
ของที่อยูอาศัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

4.3.1 ความสัมพันธระหวางสถานภาพของผูอยูอาศัยกับโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอ
การเลือกตําแหนงที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 
 การพิจารณาเลือกตําแหนงที่ตั้งของที่อยูอาศัยจากปจจัยดานโครงสรางพื้นฐาน จะมี
ความสัมพันธกับสถานภาพของประชากรดังนี้ 

-  ประชากรที่มีชวงอายุระหวาง 31-40 ปและมีสถานภาพโสด และ ประชากรที่มีอายุ
มากกวา60  ปข้ึนไป จะใหลําดับความสําคัญกับสาธารณูปโภคมากกวาสาธารณูปการเนื่องจากยัง
มีภาระดานครอบครัวไมมากนัก  

-  ประชากรในชวงวัย 41-60 ป โดยเฉพาะประชากรที่มีสถานภาพในการสมรสและมีบุตร
แลว จะใหลําดับความสําคัญกับสาธารณูปการอาทิ โรงเรียน ตลาด ศูนยการคา สวนสาธารณะ 
ฯลฯ  มากกวาประชากรที่มีอายุต่ํากวาและมีสถานภาพโสด เนื่องจากเปนสิ่งที่มีความจําเปนและ
อํานวยความสะดวกใหกับสมาชิกในครอบครัว ซึ่งในชวงวัยดังกลาวสวนใหญจะเปนผูรับผิดชอบ
ความเปนอยูของสมาชิกในครอบครัวทั้งหมด 

 
4.3.2 ความสัมพันธระหวางอาชีพและรายไดของผูอยูอาศัยกับโครงสรางพื้นฐานที่มี
อิทธิพลตอการเลือกตําแหนงที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

การพิจารณาเลือกตําแหนงที่ตั้งของที่อยูอาศัยจากปจจัยดานโครงสรางพื้นฐาน จะมี
ความสัมพันธกับอาชีพและรายไดของประชากรดังนี้ 

-  ประชากรที่มีอาชีพรับราชการ ลูกจางบริษัทเอกชน รับจางรัฐวิสาหกิจ จะใหลําดับ
ความสําคัญกับสาธารณูปโภคมากกวาสาธารณูปการ เนื่องจากอาชีพดังกลาวเปนอาชีพที่มี

42.5%

0.21%

57.29%

บริการดานสาธารณูปโภค

บริการดานสาธารณูปการ

ไมแสดงความคิดเห็น
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กําหนดเวลาทํางานแนนอนจึงใหความสําคัญกับการเดินทางโดยเฉพาะการเดินทางไปทํางาน ซึ่ง
การคมนาคมขนสงเปนสาธารณูปโภคประเภทหนึ่งที่อํานวยความสะดวกในกิจกรรมดังกลาว 

ในขณะที่ประชากรที่มีอาชีพรับจางทั่วไป เจาของบริษัทเอกชน และอื่นๆ เชน แมบาน จะ
ใหลําดับความสําคัญกับสาธารณูปการ มากกวาสาธารณูปโภค 

-  หากพิจารณาเกี่ยวกับรายไดพบวาประชากรที่ยิ่งมีรายไดสูงขึ้นจะใหลําดับความสําคัญ
กับสาธารณูปการมากขึ้น และใหลําดับความสําคัญกับสาธารณูปโภคนอยลง เนื่องจากประชากรที่
มีรายไดสูงตองการความสะดวกสบายมากขึ้น ในขณะที่มีความพรอมทางฐานะเศรษฐกิจในการ
รับผิดชอบคาใชจายในการเดินทางและสาธารณูปโภคอื่นๆ ซึ่งเปนปจจัยที่มีความจําเปนพื้นฐาน
มากขึ้น 

 
4.1.4 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการ
เลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

-  จากความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับโครงสรางพื้นฐาน ที่มีอิทธิพลตอการ
เลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย พบวา สาธารณูปโภคและสาธารณูปการมีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่
อยูอาศัยแตกตางกันไปตามลักษณะที่อยูอาศัย โดยบานเดี่ยวและตึกแถวจะใหลําดับความสําคัญ
กับสาธารณูปการมากกวาสาธารณูปโภค เนื่องจากเปนที่อยูอาศัยที่คอนขางถาวร จึงให
ความสําคัญกับส่ิงอํานวยความสะดวกโดยรอบพื้นที่อยูอาศัยของตนเอง 

-  ประชากรที่อาศัยอยูในคอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส อพารทเมนท ตึกแถว แฟลต จะให
ลําดับความสําคัญกับการบริการสาธารณูปโภคมากกวาการบริการสาธารณูปการ เนื่องจากเปนที่
อยูอาศัยชั่วคราว สวนใหญประชากรที่อาศัยอยูจึงใหความสําคัญกับการประกอบอาชีพและการ
ประกอบกิจกรรมอ่ืนภายนอกที่อยูอาศัย สาธารณูปโภคโดยเฉพาะดานการคมนาคมขนสงจึงมี
บทบาทสําคัญมากกวาสาธารณูปการดานอื่นๆ 
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4.4 สาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลท่ีต้ังของที่อยูอาศัยในปจจุบันและ
อนาคต 
 

หากพิจารณาการบริการสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยใน
ปจจุบัน พบวา  

-  ประชากรจะคํานึงถึงสาธารณูปโภคประเภทการบริการดานการคมนาคมขนสงมากที่สุด 
คิดเปนรอยละ 34.82  เน่ืองจากการดําเนินชีวิตและการประกอบกิจกรรมตางๆของประชากรตอง
เกี่ยวของกับการเดินทางมากที่สุด การบริการดานคมนาคมขนสงมีบทบาทสําคัญตอการเขาถึงได 
(access) และการเคลื่อนยาย ชวยใหประชากรจํานวนมากสามารถที่จะไปทํางาน ปรึกษาธรุกจิ ซือ้
และขาย หรือทํากิจกรรมอื่น ๆ ไดงายและสะดวกสบายที่สุด (บุญกิจ วองไวกิจไพศาล, 2523: 61) 

ทั้งนี้การเคล่ือนยายของคนตองเสียคาใชจายสูงกวาการเคลื่อนยายสิ่งอ่ืนๆ และเวลาของ
คนมีคามากนั่นเอง ดวยเหตุนี้การเลือกสถานที่ตั้งของที่อยูอาศัยจะถูกกําหนดดวยระยะทางการ
คมนาคมขนสงที่สั้นที่สุดหรืออยูในระยะทางที่ยอมรับได และสวนใหญตองการความรวดเร็ว เพราะ
บางครั้งตนทุนเวลามีความสําคัญกวาตนทุนในรูปเงินที่ใชในการเดินทาง  

-  การบริการสาธารณูปโภคประเภทประปา ประชากรใหลําดับความสําคัญรอยละ 18.38  
-  การบริการสาธารณูปโภคประเภทไฟฟา รอยละ 12.55  
-  การบริการดานการระบายน้ํา รอยละ 12.23  
-  การบริการดานกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล รอยละ 9.72  
-  การบริการดานการสื่อสาร 8.26  
-  การบริการดานการบําบัดน้ําเสีย รอยละ 4.05  
การใหบริการเหลานี้ ถือไดวา เปนการบริการพื้นฐานที่เขามาตามสายหรือเสนทางที่

ใหบริการ ประชากรจึงใหความสําคัญเปนอยางยิ่งเพราะหากไมมีการบริการดังกลาวอยางเพียงพอ 
ประชากรก็จะไมได รับความสะดวกสบายในการอยูอาศัยในทําเลที่ตั้ งนั้นๆ  นอกจากนี้
สาธารณูปโภคเหลานี้ยังมีผลตอมูลคาของที่ดินที่ใชในการพัฒนา โดยการขยายการบริการดาน
สาธารณูปโภคออกไปสูพื้นที่ใด ยอมจะทําใหบรรดาที่อยูอาศัยและกิจกรรมการบรกิารตาง ๆ ยาย
ที่ตั้งตามไปในพื้นที่นั้นดวย ทําใหเกิดการกระจายของที่ตั้งของที่อยูอาศัยและกิจกรรมตาง ๆ ตาม
เสนทางสาธารณูปโภคเหลานั้น ดังนั้น การพัฒนาสาธารณูปโภคตาง ๆ ไมวาจะเปน ถนน ประปา 
ไฟฟา ฯลฯ จึงอาจถือไดวาทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ที่ยังมิไดใชประโยชน ใหกลายเปนพื้นที่อยู
อาศัยใหม ซึ่งมีผลตอเมืองโดยเปนการขยายขอบเขตของเมืองเพิ่มข้ึนไปอีก ( Barrie Needham, 
1977: 101-106) 
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แผนภูมิที่ 4.10 จํานวนและรอยละของสาธารณูปโภคประเภทที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยในปจจุบัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หากพิจารณาการบริการสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยใน

อนาคต พบวา  
-  ประชากรจะมีแนวโนมในการคํานึงถึงสาธารณูปโภคประเภทการคมนาคมขนสงเพิ่มข้ึน

เปนรอยละ 39.06 เนื่องจากปจจุบันไดเกิดรูปแบบการคมนาคมขนสงแบบใหมที่สามารถตอบสนอง
ความตองการในการเดินทางของประชากรไดมากขึ้น เชน รถไฟฟาBTS รถไฟฟาMRT เปนตน และ
มีแนวโนมที่จะเพิ่มเสนทางและเขาถึงพื้นที่ตางๆมากขึ้น รวมถึงการคมนาคมประเภทถนน ทางดวน 
รถขนสงสาธารณะที่มีอยูเดิมก็มีการขยายเสนทางมากขึ้นเชนกัน ดังนั้นหากมีการเลือกทําเลที่ตั้ง
ของที่อยูอาศัยในอนาคต ประชากรจะคํานึงถึงทําเลที่ตั้งที่ทําใหตนเองและครอบครัวไดรับความ
สะดวกสบายและประหยัดเวลาในการเดินทางมากที่สุด 

-  แนวโนมของประเภทการบริการสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลทีต่ัง้ของทีอ่ยู
อาศัยรองลงมาจากการคมนาคมขนสงคือ การบริการดานการระบายน้ํา รอยละ 15.45 การบริการ
สาธารณูปโภคประเภทประปา รอยละ 13.89 การบริการสาธารณูปโภคประเภทไฟฟา รอยละ 
10.59 การบริการดานกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล รอยละ 8.94 การบริการดานการสื่อสาร รอยละ 
6.94  และการบริการดานการบําบัดน้ําเสีย รอยละ 5.12 ซึ่งประชากรมีแนวโนมการใหความสําคัญ
กับการบริการสาธารณูปโภคเหลานี้ลดลงเล็กนอย เนื่องจากเปนการบริการที่มีการพัฒนาในพื้นที่
ศึกษาอยางเพียงพอและกระจายไปยังพื้นที่อืนอยางทั่วถึงอยูแลว 

 
 

12.55%18.38%

8.26%
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การบริการดานการคมนาคมขนสง

การบริการสาธารณูปโภคประเภทไฟฟา

การบริการสาธารณูปโภคประเภทประปา

การบริการดานการส่ือสาร

การบริการดานการระบายน้ํา

การบริการดานการบําบัดน้ําเสีย

การบริการดานกําจัดขยะและส่ิงปฏิกูล
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แผนภูมิที่ 4.11 จํานวนและรอยละของสาธารณูปโภคประเภทที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยในอนาคต 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
4.4.1 ความสัมพันธระหวางสถานภาพ อาชีพและรายไดของประชากรกับสาธารณูปโภค
ที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยในปจจุบันและอนาคต 
 

-  ประชากรที่มีสถานภาพตางกันไมวาจะเปนอายุ สถานภาพการสมรส การมีบตุร อาชีพ 
และรายได จะใหลําดับความสําคัญของสาธารณูปโภคประเภทตางๆของทําเลที่ตั้งที่พักอาศัยใน
ปจจุบันไมแตกตางกัน เนื่องจากเปนการบริการพื้นฐานที่ประชากรมีความตองการและความจาํเปน
ในการใชบริการเทาเทียมกันทั้งในปจจุบัน  

-  ประชากรโสดที่มีอายุนอยคาดวาจะใหความสําคัญกับการบริการสาธารณูปโภคประเภท
การคมนาคมขนสงเพิ่มข้ึนในอนาคต เนื่องจากคาดวาในอนาคตหากมีการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยู
อาศัยนาจะเปนแบบที่อยูอาศัยแบบถาวรตองอาศัยอยูเปนเวลานาน จึงจะพิจารณาเลือกที่ตั้งที่มี
ความพรอมการคมนาคมขนสงมากที่สุด 
 
4.4.2 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยในปจจุบันและอนาคต 
 
 -  ประชากรที่อยูในที่อยูอาศัยทุกประเภทจะใหลําดับความสําคญักับสาธารณูโภคประเภท
การบริการดานการคมนาคมขนสงมากที่สุด รองลงมาคือการบริการสาธารณูปโภคประเภทการ
ประปา และการบริการดานไฟฟา การระบายน้ํา การสื่อสาร การกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล และการ
บําบัดน้ําเสีย ผูที่อยูในที่อยูอาศัยทุกประเภทจะใหความสําคัญรองลงมาตามลําดับ  
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-  บานเดี่ยวและตึกแถว จะใหลําดับความสําคัญกับการบริการน้ําประปามากกวาผูที่อยู
อาศัยประเภทอื่น เนื่องจากเปนไปไดวา เปนที่อยูอาศัยเดี่ยวที่มีที่ตั้งกระจัดกระจาย ทําใหการวาง
โครงขายน้ําประปาเขาไปไมทั่วถึง  

-  ที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส อพารทเมนท และแฟลต จะใหลําดับ
ความสําคัญกับการบริการดานการระบายน้ํามากกวาที่อยูอาศัยประเภทอื่น เนื่องจากที่อยูอาศัย
เหลานี้มักตั้งอยูในบริเวณที่มีความหนาแนนของอาคารและการอยูอาศัยสูง ทําใหเกิดปญหาเรื่อง
การระบายน้ําตามมา โดยเฉพาะในฤดูฝน หลายพื้นที่ในเขตศึกษาเกิดปญหาการระบายน้ําไมทัน 
เนื่องจากมีสิ่งกัดขวางและทออุดตันคอนขางมาก จึงเกิดน้ําทวมคอนขางบอย  

-  ในดานการกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูลนั้นที่อยูอาศัยประเภทแฟลตจะใหลําดับความสําคัญ
มากกวาที่อยูอาศัยประเภทอื่น เนื่องจากสวนใหญมีความหนาแนนของการอยูอาศัยคอนขางสูงจึง
เกิดขยะในปริมาณมาก  
 -  ในอนาคต ผูที่อาศัยอยูในที่อยูอาศัยทุกประเภทจะใหลําดับความสําคัญกับการบริการ
ประเภทการคมนาคมขนสงมากที่สุด รองลงมาคือการบริการดานการประปา การไฟฟา การระบาย
น้ํา เชนเดียวกับการเลือกทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยในปจจุบัน แตมีแนวโนมเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะการ
ระบายน้ํามีแนวโนมเพิ่มข้ึนสูงมาก เนื่องจากตองทนกับสภาพปญหาในปจจุบัน  ในสวนของการ
บริการสาธารณูปโภคประเภทอื่นๆไดแก การกําจัดขยะและสิงปฏิกูล การสื่อสาร และการบําบัดน้ํา
เสีย สวนใหญผูอยูอาศัยคาดวา ในอนาคตจะใชเปนปจจัยในการพิจารณาเลือกทําเลที่ตั้งแหงใหม
มากขึ้นเชนกัน ซึ่งอาจเปนไปไดวาจากสภาพการพักอาศัยในปจจุบันผูอยูอาศัยยังไมมีความพอใจ
ในการบริการดานดังกลาวเทาที่ควร 
 
4.5 สาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังของที่อยูอาศัยในปจจุบันและอนาคต 

 
พื้นที่ศึกษาเปนเขตที่มีสัดสวนการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยคอนขางสูง จึงมีการบริการ

สาธารณูปการหลากหลาย และกระจายอยูในพื้นที่ตางๆ ทั้งนี้ประชากรจะเลือกที่ตั้งโดยพิจารณา
จากความพรอมของสาธารณูปการในพื้นที่ โดยใหลําดับความสําคัญของบริการสาธารณูปการตอ
การเลือกตําแหนงที่ตั้งที่อยูอาศัยในปจจุบัน ดังนี้ 
 -  สาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบันของประชากรมาก
ที่สุด คือ การบริการดานการศึกษา คิดเปนรอยละ 24.35 เนื่องจากสาธารณูปการทางดาน
การศึกษา อาทิ โรงเรียนอนุบาล โรงเรียนระดับประถมศึกษา โรงเรียนระดับมัธยมศึกษา 
มหาวิทยาลัย วิทยาลัย เปนตน มีความสําคัญตอสมาชิกในครอบครัวซ่ึงอยูในวัยเรียนและอยู
ในชวงวัยที่ยังไมสามารถพึ่งพาตนเองไดตองพึ่งพาหัวหนาครอบครัว  
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 สมาชิกหรือหัวหนาครอบครัว จึงเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยโดยใหความสําคัญกับทําเล
ที่ตั้งที่สามารถเดินทางไปยังสาธารณูปการทางดานการศึกษาเหลานี้ เพื่อใหสมาชิกในครอบครัว
ในชวงวัยดังกลาวเดินทางไดสะดวกและใชระยะทางที่สั้นที่สุด นอกจากนี้สาธารณูปการทางดาน
การศึกษายังมีผลตอเมืองในการพฒันาเพื่อชวยใหเกิดผลิตผลทางสังคม โดยทําใหชุมชนมีคุณภาพ
ที่ดีขึ้นทั้งทางสังคมและวัฒนธรรม (William H Claire, 1973) 
 -  สาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบันของประชากร 
รองลงมาคือ ตลาด รอยละ 19.40 ซึ่งใกลเคียงกับหางสรรพสินคาหรือศูนยการคา รอยละ 17.94 
เนื่องจากตลาดถือไดวาเปนศูนยกลางการคาระดับชุมชน ที่มีความสําคัญในการเปนจุดที่ดึงดูด
กิจกรรมตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการคาและการบริการเขามา ทําใหเกิดการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจใน
ชุมชนและเปนแหลงจางงานที่สําคัญ (Edwin S. Mills, 1972) 

สวนศูนยการคาก็เปนแหลงซื้อขายอีกประเภทหนึ่ง ซึ่งมีสินคาหลากหลาย มีความ
สะดวกสบายในการเดินเลือกซื้อสินคามากกวาตลาด ซึ่งในพื้นที่ศึกษาก็มีทั้งตลาดและศูนยการคา
อยูหลายแหงและกระจายไปในทุกพื้นที่ 
 -  ประชากรใหลําดับความสําคัญกับการบริการดานรักษาความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสิน รอยละ13.87 ทั้งนี้การอาศัยอยูรวมกันเปนชุมชนยอมตองการการบริการเพื่อรักษาความ
สงบเรียบรอยของชุมชน ภายใตกฎหมายที่ใชในการควบคุม รัฐตองจัดการบริการดานความ
ปลอดภัย ปองกันการเกิดอาชญากรรมรวมถึงภัยอันตรายตาง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นในชุมชน เพื่อให
ชุมชนมีความสงบสุขและสามารถประกอบกิจกรรมตาง ๆ ไดอยางราบรื่น ประชากรในพื้นที่ศึกษาก็
ตองการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินเชนกัน จึงใหลําดับความสําคัญกับการบริการดาน
รักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินในพื้นที่คอนขางมาก 

-  ประชากรใหลําดับความสําคัญกับการบริการดานการแพทยและสาธารณสุข รอยละ 
13.09 ทั้งนี้เนื่องจากการบริการดานการแพทยและสาธารณสุขเปนบริการเพื่อคุณภาพชีวิต มี
ความสําคัญโดยเปนความจําเปนพื้นฐานที่ไมอาจละเลยไดในชุมชน เนื่องจากการดํารงชีวิตของ
ประชากรมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองไดรับการรักษาหากเกิดการเจ็บปวย ไมวาจะมีฐานะทาง
เศรษฐกิจและสังคมในระดับใดก็ตาม การไดรับการรักษาเปนบริการพื้นฐานที่รัฐควรจัดไวให 
เพื่อใหประชากรในชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี  

-  ประชากรใหลําดับความสําคัญกับการบริการดานการพักผอนหยอนใจ รอยละ 7.76 ซึ่ง
ประชากรยอมตองการการพักผอนหยอนใจจากการทํางาน การเรียน สาธารณูปการประเภทการ
พักผอนหยอนใจจึงเปนสิ่งสําคัญสําหรับชุมชน โดยนอกจากจะชวยใหสภาพแวดลอมทางกายภาพ
ของชุมชนดีขึ้นแลว ยังทําใหประชากรมีสุขภาพกายและสุขภาพจิตที่แข็งแรงอกีดวย 
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- สวนการใหลําดับความสําคัญกับหนวยงานหรือสถานที่ราชการ ประชากรจะให
ความสําคัญรอยละ 3.59 ซึ่งเปนสัดสวนที่นอยที่สุด เนื่องจากประชากรจะเขาไปใชประโยชนใน
บางครั้งคราวที่มีกิจธุระจําเปนในการติดตอเทานั้น 

 
แผนภูมิที่ 4.12 จํานวนและรอยละของสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือกทีต้ั่งของทีอ่ยู
อาศัยในปจจุบัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
ผลการศึกษาการบริการสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยใน

อนาคตของประชากรพบวา 
-  อิทธิพลของการบริการดานการศึกษา มีแนวโนมเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 26.06  
-  รองลงมาคือหางสรรพสินคาหรือศูนยการคาซึ่งมีแนวโนมเพิ่มข้ึน คิดเปนรอยละ 22.84  
-  ประชากรมีแนวโนมใหความสําคัญกับสาธารณูปการประเภทตลาดลดลง คิดเปนรอยละ 

14.86  
จะเห็นไดวา หางสรรพสินคาโดยเฉพาะหางสรรพสินคาปลีกขนาดใหญประเภท Discount 

Store มีแนวโนมจะเขามาแทนที่ตลาดสด เนื่องจากหางสรรพสินคามีสินคาและการบริการ
หลากหลายและครบครัน และมีความสะดวกสบายในการเดินเลือกซื้อสินคามากกวา 

-  ประชากรใหความสําคัญกับการบริการดานการแพทยและสาธารณสุข รอยละ 13.12 
การบริการดานรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน รอยละ 11.28 การบริการดานการ
พักผอนหยอนใจ รอยละ 8.53 และหนวยงานหรือสถานที่ราชการ รอยละ 3.30 ซึ่งการบริการ
สาธารณูปการดังกลาวประชากรใหความสําคัญไมแตกตางจากเดิมมากนัก เนื่องจากเปน
สาธารณูปการประเภทที่ประชากรจะใชบริการเปนครั้งคราวเทานั้น 
 

19.40%

13.87%
7.76%

13.09%

24.35%17.94%
3.59% การบริการดานการศึกษา

การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข

การบริการดานการพักผอนหยอนใจ

การบริการดานรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน

ตลาด

หางสรรพสินคาหรือศูนยการคา

หนวยงานหรือสถานที่ราชการ
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แผนภูมิที่ 4.13 จํานวนและรอยละของสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังของที่
อยูอาศัยในอนาคต 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
4.5.1 ความสัมพันธระหวางสถานภาพ อาชีพและรายไดของประชากรกับสาธารณูปการ
ที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยในปจจุบันและอนาคต 
  

-  ประชากรที่มีอายุนอย มีสถานภาพโสด และไมมีบตุร จะใหลําดับความสําคัญกับการ
บริการสาธารณูปการประเภทหางสรรพสินคา ตลาด และการพักผอนหยอนใจมากกวาประชากรที่
มีอายุมากกวา สมรสและมีบุตรแลว เนื่องจากเปนกิจกรรมของประชากรสวนใหญที่มีสถานภาพ
ดังกลาว  

- ประชากรที่มีอายุมากขึ้น มีสถานภาพการสมรสและมีบุตรแลว จะยิ่งใหลําดับ
ความสําคัญกับการบริการสาธารณูปการประเภทการศึกษา การบริการดานการแพทยและ
สาธารณสุข เนื่องจากเปนสิ่งที่อํานวยความสะดวกและเปนสิ่งจําเปนสําหรับสมาชิกในครอบครัว 

-  อาชีพและรายไดมีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบันของประชากร
ไมมากนัก เนื่องจากสาธารณูปการเปนความตองการ ความจําเปนที่ขึ้นอยูกบัสถานภาพของแตละ
บุคคลมากกวาปจจัยดานรายไดและอาชีพ 
  
4.5.2 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยในปจจุบันและอนาคต 
  
 -  ผูที่อยูอาศัยในบานเดี่ยวจะใหลําดับความสําคัญกับการบริการดานการศึกษามากที่สุด 
เนื่องจากผูที่อยูอาศัยในบานเดี่ยวสวนใหญจะอาศัยอยูเปนครอบครัว ซึ่งมีสมาชิกในวัยศึกษาอยู
ดวย รองลงมาไดแก สาธารณูปการประเภทการบริการรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

22.84%

14.86%

11.28% 8.53%

13.12%

26.06%
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การบริการดานการศึกษา
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ซึ่งมีความจําเปน เนื่องจากบานเดี่ยวมักจะอยูรวมกลุมกันไมหนาแนนและผูอยูอาศัยคอนขางมี
ฐานะทางเศรษฐกิจที่ดี สวนตลาด การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข ศูนยการคา การ
บริการดานการพักผอนหยอนใจ และ หนวยงานราชการ ผูอยูอาศัยจะใหความสําคัญรองลงมา
ตามลําดับ  
 -  ผูที่อยูอาศัยในคอนโดมิเนียมจะใหลําดับความสําคัญกับการบริการดานการศึกษามาก
ที่สุดเชนเดียวกับผูที่อยูอาศัยในบานเดี่ยว เนื่องจากบางสวนเขามาอยูอาศัยเพื่อศึกษาใน
สถานศึกษาในพื้นที่ บางสวนอยูในชวงวัยที่เร่ิมสรางครอบครัวจึงมีสมาชิกเปนเด็กในวัยเรียน 
รองลงมาไดแกหางสรรพสินคาหรือศูนยการคา เนื่องจากผูที่อาศัยอยูในคอนโดมิเนียมสวนใหญอยู
ในชวงวัยที่ยังไมมีภาระทางดานครอบครัวมากมายนัก จึงนิยมเดินทางไปพักผอนหยอนใจหรือซื้อ
สินคาในหางสรรพสินคา สวนตลาด การบริการรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน การ
บริการดานการแพทยและสาธารณสุข การบริการดานการพักผอนหยอนใจ และ หนวยงานราชการ 
ผูอยูอาศัยในคอนโดมิเนียมจะใหความสําคัญตามลําดับรองลงมาตามลําดับ 
 -  ผูอยูอาศัยในทาวนเฮาส จะใหลําดับความสําคัญกับการบริการดานการศึกษามากที่สุด
เชนเดียวกับผูที่อยูอาศัยในบานเดี่ยวและคอนโดมิเนียม รองลงมาคือตลาด ซึ่งเปนสถานที่ซื้อสินคา
หลักของผูที่อยูอาศัยในทาวนเฮาส  

-  ผูอยูอาศัยในอพารทเมนตจะใหลําดับความสําคัญกับสถานศึกษามากเนื่องจากบางสวน
เขามาอยูอาศัยเพื่อการศึกษา รองลงมาคือสาธารณูปการประเภทตลาดและหางสรรพสินคาใน
สัดสวนที่ใกลเคียงกัน เนื่องจากผูที่อยูอาศัยสวนใหญยังไมมีครอบครัวและภาระดานอื่นๆนอกจาก
การทํางาน จึงตองการความสะดวกสบายในดานการจับจายใชสอยเพื่อซ้ือสินคาที่จําเปนใน
ชีวิตประจําวัน 
 -  ผูอยูอาศัยในตึกแถวจะใหลําดับความสําคัญกับสาธารณูปการประเภทการบริการรักษา
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินมากที่สุด สวนการใหลําดับความสําคัญกับสาธารณูปการ
ประเภทตางอื่นๆรองลงมาใกลเคียงกัน เนื่องจากสวนใหญจะใชที่พักอาศัยเปนที่ทํางานโดย
ประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจตางๆไปดวย จึงตองอยูในพื้นที่อยูอาศัยเกือบตลอดเวลาจึงให
ความสําคัญกับการบริการตางๆคอนขางมากจนเกือบจะเทาๆกัน ไดแก การบริการดานการศึกษา 
การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข การบริการดานการพักผอนหยอนใจ ตลาดและ
หางสรรพสินคา เปนตน 
 -  ในอนาคต พบวา ผูที่อยูอาศัยในที่พักเกือบทุกประเภท จะใหลําดับความสําคัญกับการ
บริการดานการศึกษา หางสรรพสินคา การบริการดานการพักผอนหยอนใจ การบริการรักษาความ
ปลอดภัยในชวีิตและทรัพยสิน การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข เพิ่มข้ึน สวนการใหลําดับ
ความสําคัญกับการบริการตลาด และสถานที่ราชการมีแนวโนมลดลง 
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4.5.3 สถานศึกษาที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

-  ระดับของสถานศึกษาที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยของประชากรมากที่สุด 
คือ ระดับประถมศึกษา รอยละ 28.33 ระดับอนุบาล รอยละ 24.79 ระดับมัธยมศึกษา รอยละ 
22.92  ระดับวิทยาลัยหรือมหาวิทยาลัย รอยละ 21.46 และระดับอาชีวศกึษา รอยละ 1.04 

-  ประชากรจะพิจารณาสถานศึกษาที่อยูในสังกัดรัฐบาลคิดเปนรอยละ 75.21 มากกวา
สถานศึกษาที่เปนโรงเรียนในสังกัดเอกชนซึ่งคิดเปนรอยละ 22.71 

-  นอกจากนี้ประชากรจะพิจารณาสถานศึกษาที่มีชื่อเสียงเปนสวนใหญ ถึงรอยละ 85.83 
ในขณะที่สถานศึกษาที่ไมมีชื่อเสียง จะมีผลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยเพียง รอยละ 
11.67 ซึ่งแสดงใหเห็นวาชื่อเสียงมีผลตอการเลือกสถานศึกษาของประชากรเปนอยางมาก 
 
แผนภูมิที่ 4.14 จํานวนและรอยละของระดับของสถานศึกษาที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ต้ัง
ของที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภูมิที่  4.15  จํานวนและรอยละของวิธีพิจารณาระดับสถานศึกษา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

21.46%

1.04%

22.92%
28.33%

24.79%
1.46%

ระดับอนุบาล

ระดับประถมศึกษา

 ระดับมัธยมศึกษา

ระดับอาชีวศึกษา

ระดับวิทยาลัยหรือมหาวิทยาลัย

ไมแสดงความคิดเห็น

75.21%

22.71%

2.08%

เปนโรงเรียนในสังกัดรัฐบาล

เปนโรงเรียนในสังกัดเอกชน

ไมแสดงความคิดเห็น
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แผนภูมิที่ 4.16 จํานวนและรอยละของลักษณะสถานศึกษาที่เลือก 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 4.5.3.1 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับสถานศึกษาที่มีอิทธิพลตอการ
เลือกที่ต้ังของที่อยูอาศัย 

 
หากพิจารณาความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัย กับระดับของสถานศึกษาที่มี

อิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังของที่อยูอาศัย จะพบวาบานเดี่ยว คอนโดมิเนียม และทาวนเฮาส จะให
ลําดับความสําคัญกับสถานศึกษาระดับอนุบาล ประถมศึกษา และมัธยมศึกษา มากที่สุดใกลเคียง
กัน เนื่องจากมีสมาชิกในครอบครัวอยูในวัยศึกษาในระดับดังกลาว สวนผูที่อยูอาศัยในอพาร
ทเมนท จะใหลําดับความสําคัญกับสถานศึกษาระดับวิทยาลัยและมหาวิทยาลัยมากที่สุด 
เนื่องจากผูอยูอาศัยมักจะเชาอยูเพื่อการศึกษาเปนการชั่วคราว 
 
4.5.4 สถานพยาบาลที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

-  ระดับของสถานพยาบาลที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยของประชากรมาก
ที่สุด คือ โรงพยาบาลทั่วไป รอยละ 49.69 รองลงมาคือโรงพยาบาลศูนย  รอยละ 40.71  สวน
สถานีอนามัยหรือสถานพยาบาล และโรงพยาบาลชุมชน จะมีอิทธิพลนอยมากคือรอยละ 4.59 
และ 1.46 ตามลําดับ เนื่องจากพื้นที่ศึกษาอยูในเขตเมืองซึ่งมีโรงพยาบาลขนาดใหญจํานวนมาก
และอยูในระยะไมไกลประชากรจึงนิยมที่จะไปรับการรักษายังโรงพยาบาลเหลานี้มากกวา 
 -  ประชากรสวนใหญ เลือกสถานพยาบาลในสังกัด รัฐบาล  รอยละ  71.3 และ
สถานพยาบาลในสังกัดเอกชน รอยละ 25.4  

-  ประชากรสวนใหญเลือกสถานพยาบาลที่มีชื่อเสียงมากที่สุดรอยละ 78.85 จะเห็นไดวา
ชื่อเสียงของสถานพยาบาลมีผลตอการใหความสําคัญของประชากร เชนเดียวกับการเลือก
สถานศึกษา 

85.83%

11.67% 2.5%

มีช่ือเสียง

ไมมีช่ือเสียง

ไมแสดงความคิดเห็น
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แผนภูมิที่ 4.17 จํานวนและรอยละของระดับของสถานพยาบาลที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภูมิที่ 4.18 จํานวนและรอยละของวิธีพิจารณาเลือกระดับสถานพยาบาล 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภูมิที่ 4.19 จํานวนและรอยละของลักษณะการเลือกสังกัดของสถานพยาบาล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

49.69%

3.55%
4.59%

40.71%

1.46%
โรงพยาบาลศูนย

โรงพยาบาลทั่วไป

โรงพยาบาลชุมชน

สถานีอนามัยหรือสถานพยาบาล

ไมแสดงความคิดเห็น

71.25%

25.42%

3.33%

เปนสถานพยาบาลในสังกัดรัฐบาล

เปนสถานพยาบาลในสังกัดเอกชน

ไมแสดงความคิดเห็น

78.75%

19.79%
1.46%

มีช่ือเสียง

ไมมีช่ือเสียง

ไมแสดงความคิดเห็น
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 4.5.2.1 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับสถานพยาบาลที่มีอิทธิพลตอ
การเลือกที่ต้ังของที่อยูอาศัย 

 
หากพิจารณาความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัย กับระดับของสถานพยาบาลที่มี

อิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย จะพบวาที่อยูอาศัยทุประเภทจะใหลําดับความสําคัญกับ
โรงพยาบาลทั่วไปและโรงพยาบาลศูนยมากที่สุด เนื่องจากมีความพรอมในดานอุปกรณและ
บุคลากรทางการแพทยมากกวา 
 
4.5.5 ศูนยการคาที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

-  ประชากรสวนใหญจะพิจารณาเลือกศูนยการคาระดับเมืองมากที่สุด คิดเปน รอยละ 
67.50 เนื่องจากมีสินคารวมถึงกิจกรรมหลากหลายสามารถตอบสนองความตองการของประชากร
ไดอยางครบถวน 

ในขณะที่ประชากรอีกสวนจะพิจารณาเลือกศูนยการคาระดับทองถิ่น รอยละ 31.00 
เนื่องจากศูนยการคาเหลานี้ มักจะตั้งอยูใกลที่อยูอาศัยมากกวาศูนยการคาระดับเมือง และมีสินคา
หลากหลายเชนกันถึงแมจะไมมากเทากับศูนยการคาระดับเมืองก็ตาม 

-  หากพิจารณาการเลือกประเภทของศูนยการคาสวนใหญประชากรจะเลือกพิจารณา
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยใกลศูนยการคาประเภท Discount Store รอยละ 53.13 เนื่องจากเปน
ศูนยการคาที่จําหนายสินคาที่จําเปนตองใชในชีวิตประจําวันอยางครบครัน ในขณะที่ประชากรอีก
กลุมจะพิจารณาเลือกหางสรรพสินคาทั่วไป รอยละ 45.83 เน่ืองจากนอกจากการซื้อสินคาแลว ยัง
มีกิจกรรมหลากหลาย ซึ่งสวนใหญผูที่พิจารณาเลือกจะเปนประชากรกลุมที่มีอายุไมมากนักและยัง
ไมมีภาระดานครอบครัว 

-  ประชากรสวนใหญเลือกศูนยการคาที่มีชื่อเสียง รอยละ 73.49 และศูนยการคาที่ไมมี
ชื่อเสียง รอยละ 25.68 จะเห็นไดวาชื่อเสียงของศูนยการคามีผลตอการพิจารณาเลือกของประชากร 
แผนภูมิ 4.20 จํานวนและรอยละของระดับของศูนยการคาที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังที่
อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 

67.5%

31.04%

1.46%

ศูนยการคาระดับเมือง

ศูนยการคาระดับทองถ่ิน

ไมแสดงความคิดเห็น
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แผนภูมิที่ 4.21 จํานวนและรอยละของวิธีพิจารณาเลือกระดับศูนยการคา 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภูมิที่ 4.22  จํานวนและรอยละของลักษณะของศูนยการคาที่เลือกไว 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 4.5.5.1 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับศูนยการคาที่มีอิทธิพลตอการ
เลือกที่ต้ังของที่อยูอาศัย 

 
หากพิจารณาความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัย กับระดับของศูนยการคาที่มี

อิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย จะพบวา ผูที่อยูอาศัยในที่อยูอาศัยเกือบทุกประเภท ไดแก 
บานเดี่ยว คอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส อพารทเมนท ตึกแถว จะใหลําดับความสําคัญกับศูนยการคา
ระดับเมืองมากกวาศูนยการคาระดับทองถิ่น ยกเวนแฟลตที่จะใหลําดับความสําคัญกับศูนยการคา
ระดับทองถิ่นมากกวาศูนยการคาระดับเมือง 

 
 
 
 

53.13%

45.83%

1.04%

เปนหางสรรสินคาทั่วไป

เปน Discount Store

ไมแสดงความคิดเห็น

73.49%

25.68,%

0.84%

มีช่ือเสียง

ไมมีช่ือเสียง

ไมแสดงความคิดเห็น
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4.5.6 ตลาดที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

-  ระดับของตลาดที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยของประชากรสวนใหญ
คือ ตลาดในชุมชน คิดเปน รอยละ 57.71 เนื่องจากอยูใกลกับที่อยูอาศัย สะดวกตอการเดินทาง 
และพิจารณาเลือกตลาดเทศบาล รอยละ 41.04 เพราะมีสินคาหลากหลายกวาแตมักจะอยู
หางไกลจากที่อยูอาศัยมากกวาตลาดในชุมชนของตนเอง 

-  ประชากรสวนใหญเลือกลักษณะของตลาดที่ไมมีชื่อเสียง รอยละ 54.58 และลักษณะ
ของตลาดที่มีชื่อเสียง รอยละ 44.38 ซึ่งเปนจํานวนที่ใกลเคียงกัน จะเห็นวาชื่อเสียงของตลาดไมมี
ผลตอการตัดสินใจของประชากรมากนัก 

 
แผนภูมิที่ 4.23 จาํนวนและรอยละของระดับตลาดที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภูมิที่  4.24 จํานวนและรอยละของลักษณะของตลาดที่เลือกไว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

57.71%

41.04%

1.25%

ตลาดเทศบาล

ตลาดในชุมชน

ไมแสดงความคิดเห็น

54.58%

44.38%

1.04%

มีช่ือเสียง

ไมมีช่ือเสียง

ไมแสดงความคิดเห็น
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 4.5.6.1 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับตลาดที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

ผูที่อยูอาศัยในที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว คอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส ตึกแถวและแฟลต 
จะใหลําดับความสําคัญกับตลาดในชุมชนมากกวาตลาดเทศบาล ในขณะที่อพารทเมนทจะให
ลําดับความสําคัญกับตลาดเทศบาลมากกวาตลาดในชุมชนเล็กนอย 

 
4.5.7 สวนสาธารณะที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

- สวนสาธารณะที่มีอิทธิพลตอการเลือกตําแหนงที่ตั้งของที่อยูอาศัยของประชากรมากทีสุ่ด 
คือ สวนสาธารณะในละแวกบาน รอยละ 40.42 และเลือกสนามเด็กเลน รอยละ 26.67 เนื่องจาก
เปนสวนสาธารณะที่อยูใกลที่พักอาศัยและบางแหงอยูในโครงการที่อยูอาศัย เชน หมูบานจัดสรร 
คอนโดมิเนียม เปนตน ซึ่งสะดวกตอการเดินทางมากกวาสวนสาธารณะประเภทอื่น  

รองลงมาคือสวนสาธารณะระดับเขต รอยละ 11.67 สวนสาธารณะระดับเมือง รอยละ 
10.42 และสวนสาธารณะในระดับชุมชน รอยละ 9.79 ซึ่งสวนสาธารณะเหลานี้มักจะมีพื้นที่และ
กิจกรรมมากกวาสวนสาธารณะในละแวกบานและสนามเด็กเลน แตเนื่องจากสวนใหญมักจะตั้งอยู
หางจากที่พักอาศัย ประชากรจึงจะเดินทางไปใชบริการในชวงวนัหยุดหรือบางครั้งคราวเทานั้น 

- ประชากรสวนใหญเลือกตําแหนงที่ตั้งใกลสวนสาธารณะที่ไมมีชื่อเสียง รอยละ 56.04 
ใกลเคียงกับสวนสาธารณะที่มีชื่อเสียง รอยละ 42.29 จะเห็นวาชื่อเสียงไมมีผลตอการพิจารณา
มากนัก 
 
แผนภูมิที่ 4.25 จํานวนและรอยละของระดับของสวนสาธารณะที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ที่ต้ังที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

10.42%

11.67%

9.79%

40.42%

26.67%

1.04%
สนามเด็กเลน

สวนสาธารณะในละแวกบาน

สวนสาธารณะในระดับชุมชน

สวนสาธารณะระดับเขต

สวนสาธารณะระดับเมือง

ไมแสดงความคิดเห็น
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แผนภูมิที่ 4.26 จํานวนและรอยละของลักษณะของสวนสาธารณะที่เลือก 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 4.5.2.1 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับสวนสาธารณะที่มีอิทธิพลตอ
การเลือกที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

ผูที่อยูอาศัยในที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว คอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส และอพารทเมนท 
จะใหลําดับความสําคัญกับสวนสาธารณะในละแวกบานมากกวาสวนสาธารณะประเภทอื่นๆ 
เนื่องจากสวนใหญจะจัดไวในโครงการจัดสรรตางๆ และอยูในระยะที่สามารถเดินถึงได ในขณะ
ตึกแถวและแฟลตจะใหลําดับความสําคัญกับสวนสาธารณะระดับเขตและระดับชุมชน เพราะสวน
ใหญไมมีจัดไวให ผูอยูอาศัยจะไปใชบริการสวนสาธารณะที่เปนของสวนรวมของประชาชนทั่วไป
มากกวา 

 
4.6  การคมนาคมขนสงกับการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
4.6.1  ประเภทของการบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการเลือกตําแหนงที่ต้ัง
ของที่อยูอาศัย 
 
 ผลการศึกษาบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการเลือกตําแหนงที่ตั้งของที่อยู
อาศัยของกลุมตัวอยางมีความเห็นวา  
 -  การบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการเลือกตําแหนงที่ตั้งของที่อยูอาศัยของ
ประชากรมากที่สุดคือ ถนน คิดเปนรอยละ 31.81 โดยเฉพาะถนนสายหลัก ซึ่งคิดเปนรอยละ 17.98 
เนื่องจาก เปนการบริการที่ประชาชนทุกคนจําเปนตองใชอยางหลีกเลี่ยงไมได โดยถนนเปนรูปแบบ
การขนสงที่สามารถเขาถึงผูใชไดโดยตรง และมีความไดเปรียบกวาการขนสงรูปแบบอ่ืน คือ มีการ

56.04%

42.29%

1.67%

มีช่ือเสียง

ไมมีช่ือเสียง

ไมแสดงความคิดเห็น
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ใหบริการแบบประตูของสถานที่เร่ิมตนถึงประตูสถานที่เปนจุดหมาย (Door to Door Service) 
กลาวคือ สามารถเขาถึงที่อยูอาศัยและจุดหมายปลายทางไดมากที่สุด ( จักรกฤษณ ดวงพัสตรา, 
2543: 143) 
 นอกจากนี้ถนนยังเปนบริการการคมนาคมที่รัฐเปนผูจัดให โดยไมคิดคาบริการในการใช
งาน จึงถือไดวามีตนทุนในการใชบริการต่ํามากหรือไมมีเลย ประชากรในเมืองทุกคนสามารถใชได
เทาเทียมกัน โดยไมมีการกําหนดเวลาในการใชงาน จึงเปนประเภทของการบริการดานการ
คมนาคมขนสงที่ประชากรใหลําดับความสําคัญมากที่สุด ในการพิจารณาเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยู
อาศัย 
 -  รถไฟฟา เปนปจจัยในการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยรองลงมา คิดเปนรอยละ 19.32   
เนื่องจากเปนระบบการขนสงที่มีความรวดเร็วมาก ใชเวลาในการเดินทางนอย และกาํหนดเวลาได
แนนอนกวาการขนสงประเภทอื่น ทั้งยังมีความสะดวกสบายในการใชงาน ผูใชไมตองเผชิญกับ
มลภาวะดังเชนบนถนน ถึงแมในปจจุบันพื้นที่ศึกษายังมีเสนทางรถไฟฟากระจายไมทั่วถึง แต
ผูใชบริการก็จะใชบริการการขนสงประเภทอื่นเพื่อมาเชื่อมตอกับการใชบริการรถไฟฟา เพื่อเดิน
ทางเขาสูใจกลางเมืองหรือพื้นที่อ่ืนๆที่มีเสนทางไปถึง  
 - ประชากรใหลําดับความสําคัญกับ เสนทางรถโดยสารประจําทาง รอยละ 16.64 
เนื่องจากเปนบริการขนสงสาธารณะที่ราคาไมแพง และมีเสนทางหลากหลาย สามารถเดินทางไป
ไดทุกแหงที่มีถนนสายหลักและถนนสายรอง แตมีปญหาในเรื่องของความสะดวกสบาย มีความ
แออัด และผูโดยสารตองเผชิญกับมลภาวะตางๆบนทองถนน โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครและ
พื้นที่ศึกษาซึ่งมีปญหาการจราจรแออัดเปนอยางมาก  
 -  ประชากรใหลําดับความสําคัญกับการบริการมอเตอรไซค รอยละ 9.24 และ บริการรถ
สองแถวรับจางรอยละ 7.33 บริการการคมนาคมทั้งสองประเภทนี้เปนการคมนาคมหลักในถนน
ซอย ที่สวนใหญจะเชื่อมตอกับการเดินทางโดยรถโดยสารประจําทางซึ่งจะมีเสนทางเฉพาะถนน
สายหลักและถนนสายรองเทานั้น และที่อยูอาศัยสวนใหญมักจะไมไดตั้งอยูติดกับถนนสายหลัก
หรือถนนสายรอง ทําใหผูอยูอาศัยตองใชบริการมอเตอรไซคและบริการรถสองแถวรับจางเพื่อตอ
เขาไปยังที่อยูอาศัยของตนเอง 

-  สวนการบริการทางดวน ประชากรจะใหลําดับความสําคัญ รอยละ 7.05 สวนใหญจะ
เปนผูที่มีรถยนตสวนตัว ซึ่งทางดวนจะชวยประหยัดเวลาในการเดินทางจากการจราจรติดขัด และผู
ที่เลือกอาศัยอยูในบานที่อยูหางจากศูนยกลางเมืองออกไปจะใชบริการเพื่อเขาสูแหลงงานของ
ตนเอง แตทั้งนี้ตองเสียคาบริการในการใช แตผูใชบริการก็ยินดีจายเพราะคุมคากับเวลาที่ตองเสีย
ไปในการเดินทางดวยถนน 
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นอกจากนี้ประชากรยังใหลําดับความสําคัญกับเสนทางรถตูรอยละ 4.80 เสนทางรถ
โดยสารประจําทางดวนพิเศษรอยละ 1.76 ซึ่งยังมีสัดสวนที่นอยมาก เนื่องจากโครงการยังไมเปน
รูปธรรม และประชากรสวนใหญยังไมมีความเขาใจหรือความเชื่อวาจะมีประสิทธิภาพดีเพียงพอ
หรืออาจไมแตกตางจากการบริการรถโดยสารประจําทางในปจจุบัน ทางเดินเทา รอยละ 1.13 
เสนทางรถไฟ รอยละ 0.71 และเสนทางจักรยาน รอยละ 0.21 ตามลําดับ 

 
แผนภูมิที่ 4.27 แสดงจํานวนและรอยละของบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการ
เลือกที่ต้ังที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.6.2 ความสัมพันธระหวางสถานภาพของประชากรกับการบริการดานคมนาคมขนสงที่มี
อิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังที่อยูอาศัย 
 
 -  จากผลการศึกษา ประชากรที่มีอายุระหวาง 31-50 ป ซึ่งอยูในชวงวัยแรงงาน จะให
ลําดับความสําคัญกับกาบริการดานคมนาคมประเภทการบริการขนสงสาธารณะ อาทิ รถไฟฟา รถ
โดยสารประจําทาง บริการมอเตอรไซค บริการรถสองแถวรับจาง รถตู มากกวาประชากรที่มีชวง
อายุต้ังแต  51 ปข้ึนไป และมีสัดสวนการใหลําดับความสําคัญนอยลงตามชวงอายุ เนื่องจาก
ประชากรที่มีอายุนอยยังเปนชวงวัยที่มีรายไดนอยไมมีพาหนะเปนของตนเอง ในขณะที่ประชากรที่
มีชวงวัยสูงกวาจะเปนชวงวัยที่มีรายไดสูงและมีการสะสมทรัพยสินเพิ่มมากขึ้น สวนใหญมีพาหนะ
เปนของตนเอง จึงใหความสําคัญกับการบริการคมนาคมขนสงประเภท ถนน ทางดวน มากกวาผูที่
มีอายุนอยกวา และจะยิ่งมีสัดสวนการใหความสําคัญกับการบริการประเภทดังกลาวเพิ่มข้ึนตาม
อายุ  
  -  การบริการคมนาคมขนสงประเภท เสนทางรถไฟ เสนทางจักรยาน เสนทางเดินเทา 
ประชากรทุกชวงวัยใหความสําคัญนอย เนื่องจากสภาพการใหบริการปจจุบันไมมีมาตรฐานและ
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ความปลอดภัยเพียงพอ ตลอดจนไมมีเสนทางกระจายทั่วถึงหรือตอเนื่อง เชน เสนทางรถไฟ 
เสนทางจักรยาน เปนตน 

-  ประชากรที่มีสถานภาพโสดและไมมีบุตร จะใหลําดับความสําคัญกับกาบริการดาน
คมนาคมประเภทการบริการขนสงสาธารณะ อาทิ รถไฟฟา รถโดยสารประจําทาง บริการ
มอเตอรไซค บริการรถสองแถวรับจาง รถตู มากกวาประชากรที่มีสถานภาพสมรสและมีบุตรแลว 
เนื่องจากประชากรที่อยูในสถานภาพโสดสวนใหญจะอยูในชวงวัยที่มีอายุนอย ไมมีพาหนะเปนของ
ตนเอง และมีความคลองตัวหรือมีความสามารถในการเดินทางดวยบริการขนสงสาธารณะมากกวา
ประชากรที่สมรสแลวและมีบุตรซึ่งจะมีสมาชิกในครอบครัวเดินทางไปดวยกัน  

-  ประชากรที่มีรายไดดี จะมีระยะทางในการเดินทางไปทํางานเปนระยะทางที่ไกลกวาผูมี
รายไดนอย โดยมักจะเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยในบริเวณชานเมืองที่อยูใกลกับถนนหลักหรือทาง
ดวน ทําใหสามารเดินทางไปถึงที่ทํางานไดสะดวกรวดเร็ว 

-  ประชากรผูมีรายไดนอยจะพยายามเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยที่ใชเวลาในการเดินทางสั้น
และเสียคาเดินทางหรือคาขนสงใหนอยที่สุด เนื่องจากไมมีความสามารถในการจายคาเดนิทางจาก
ที่อยูอาศัยมายังแหลงงาน สวนมากอยูกันตามแฟลต อพารทเมนต หรือคอนโดมิเนียมที่อยูรอบ ๆ 
เขตการคาชั้นใน (ฉัตรชัย พงศประยูร, 2526: 95-97) และสวนใหญมักจะเดินทางโดยใชบริการ
ขนสงสาธารณะประเภทรถโดยสารประจําทาง รถไฟฟา บริการมอเตอรไซค การบริการรถสองแถว 
เปนตน ซึ่งมีคาใชจายในการใชบริการไมสูงมากนักและการเดินทางโดยรวมจะสั้นกวาผูมีรายไดสูง 
(Berry, Brain J.L. and Morton Franke E., 1973: 142-144) 

 
4.6.4  ความสัมพันธระหวางการครอบครองรถยนตสวนตัวของประชากรกับการบริการ
ดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังที่อยูอาศัย 
 

จากความสัมพันธระหวางการครอบครองรถยนตสวนตัวกับการบริการดานคมนาคมขนสง
ที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย จะพบวา  

-  ประชากรทั้งที่มีรถยนตและไมมีรถยนตในครอบครองจะใหลําดับความสําคัญกับการ
บริการการคมนาคมขนสงประเภทถนนมากที่สุดคือรอยละ 34.20 และ 29.24 ตามลําดับ 
 โดยประชากรที่มีรถยนตในครอบครองจะใหความสําคัญกับถนนหลัก ถนนสายรอง และ
ถนนขามแยกรอยละ 20.44, 6.68 และ 2.18 ตามลําดับ  ซึ่งมากกวาประชากรที่ไมมีรถยนตคือรอย
ละ 15.35, 5.70 และ 1.32 ตามลําดับ เนื่องจากเปนเสนทางที่สามารถอํานวยความสะดวกในการ
เดินทางดวยรถยนตไปยังสวนตางๆของเมืองได  
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 ในขณะที่ประชากรที่ไมมีรถยนตจะใหความสําคัญกับถนนซอยมากกวาประชากรที่มี
รถยนตคือรอยละ 6.87 และ 4.90 ตามลําดับ เนื่องจากประชากรที่ไมมีรถยนตจะเดินทางเขาออก
ซอยตางๆลําบากกวาและตองพึ่งพายานพาหนะชนิดอื่นในการเดินทางเขาออกถนนซอยรวมดวย  

-  ประเภทของการคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของประชากรกลุม
ตัวอยางรองจากถนน คือ รถไฟฟา โดยผูที่ไมมีรถยนตจะใหความสําคัญรอยละ 20.47 ซึ่งมากกวา
ผูที่มีรถยนตในครอบครองซึ่งคิดเปนรอยละ 18.26 ทั้งนี้ประชากรทั้งสองกลุมจะใหความสําคัญกับ
รถไฟฟาใตดินมากกวารถไฟฟายกระดับเล็กนอยเนื่องจากอยูใกลพื้นที่ศึกษาโดยรวมมากกวา 

-  ประเภทของการคมนาคมขนสงที่ประชากรที่มีรถยนตใหลําดับความสําคัญมากกวาผูที่
ไมมีรถยนตในครอบครองคือ ทางดวน เสนทางรถไฟ เสนทางจักรยาน และทางเดินเทาซึ่งคิดเปน
รอยละ 10.08 , 1.36, 0.27 และ 1.77 ตามลําดับ  

ในขณะที่ประชากรซึ่งไมมีรถยนต จะใหความสําคัญกับเสนทางรถโดยสารประจําทาง 
บริการมอเตอรไซค เสนทางสองแถวรับจาง และเสนทางรถตู มากกวาประชากรที่มีรถยนตใน
ครอบครอง ซึ่งคิดเปนรอยละ 19.30, 11.40, 8.63 และ 4.97 ตามลําดับ ซึ่งอาจกลาวไดวาการ
บริการการคมนาคมขนสงดังกลาวเปนเสนทางและการใชบริการการคมนาคมหลักของผูที่ยังไมมี
รถยนตในครอบครองของตนเอง 

 
4.6.5  ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับการบริการดานคมนาคมขนสงที่มี
อิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังที่อยูอาศัย 
 

-  ประชากรที่อาศัยอยูในที่อยูอาศัยทุกประเภท จะใหลําดับความสําคัญกับการบริการดาน
คมนาคมขนสงประเภทถนนมากที่สุด โดยเฉพาะผูที่อาศัยอยูในบานเดี่ยวจะใหความสําคัญถึงรอย
ละ 38.32 ในขณะที่คอนโดมิเนียม ทาวเฮาส อพารเมนท และแฟลตจะใหลําดับความสําคัญ
รองลงมา ตามลําดับ ในที่นี้ถนนสายหลักเปนประเภทของถนนที่ประชากรใหความสําคญัในการ
พิจารณามากที่สุด 

-  รองลงมาไดแกการบริการการคมนาคมขนสงประเภทรถไฟฟา โดยผูที่อยูอาศัยใน
คอนโดมิเนียมจะใหลําดับความสําคัญมากกวาผูที่อยูอาศัยในที่อยูอาศัยประเภทอื่นๆ เนื่องจาก
เปนประเภทที่อยูอาศัยที่มีการพัฒนาในเสนทางดังกลาว และมีราคาที่ประชาชนสามารถ
ครอบครองได 
 -  การใหลําดับความสําคัญกับการคมนาคมขนสงประเภทการบริการมอเตอรไซคและรถ
สองแถวมีสัดสวนใกลเคียงกันและมีลําดับความสําคัญถัดมา เนื่องจากเปนการบริการคมนาคมที่
ตอเนื่องกับการบริการประเภทรถโดยสารประจําทาง ที่จะใหบริการในถนนสายหลักและถนนสาย
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รองบางสายเทานั้น ในขณะที่ที่อยูอาศัยของประชากรสวนใหญอยูในถนนซอย ดังนั้นจึงตองมีการ
ตอรถโดยใชบริการการคมนาคมขนสงประเภทนี้  โดยจากการสํารวจพบวา ประชากรนิยมใชบริการ
มอเตอรไซคมากกวารถสองแถวรับจางมากกวาเนื่องจากมีความรวดเร็วกวา โดยผูอยูอาศัยในอ
พารทเมตจะใหลําดับความสําคัญมากที่สุดคิดเปนรอยละ 17.19 รองลงมาไดแกผูที่อยูอาศัยใน
ตึกแถว ทาวนเฮาส แฟลต บานเดี่ยว และคอนโดมิเนียม ตามลําดับ ซึ่งเหตุผลที่คอนโดมิเนียมให
ความสําคัญกับการคมนาคมขนสงประเภทนี้นอยที่สุดเนื่องจากเปนที่อยูอาศัยที่สวนใหญมักจะมีที่
ตั้งอยูติดกับถนนสายหลักหรือถนนสายรอง ทําใหไมตองตอรถเขาสูถนนซอยเชนเดียวกับที่อยู
อาศัยประเภทอื่น สวนการใหบริการรถสองแถวรับจาง ประชากรที่อาศัยอยูในอพารทเมนท จะให
ลําดับความสําคัญมากที่สุดเชนกันโดยคิดเปนรอยละ 9.38 รองลงมาไดแก คอนโดมิเนียม 
ทาวนเฮาส บานเดี่ยว ตึกแถว ตามลําดบั 
 -  การใหบริการการคมนาคมขนสงประเภททางดวน ผูที่อยูอาศัยอยูในบานเดี่ยวจะให
ลําดับความสําคัญมากที่สุดคือรอยละ 9.81 เนื่องจากที่ตั้งของบานเดี่ยวจะอยูไกลจากยาน
ศูนยกลางการคาและผูที่อาศัยอยูในบานเดี่ยวสวนใหญจะมีรถยนตสวนตัวในครอบครอง ผูที่อาศัย
อยูในบานเดียวจึงนิยมใชบริการทางดวนเพื่อไปยังจุดหมายตางๆ รองลงมาไดแก ทาวนเฮาส 
คอนโดมิเนียม แฟลต และอพารเมนท ตามลําดับ 

-  การใหบริการการคมนาคมขนสงประเภทเสนทางรถตู ผูที่อยูอาศัยอยูในตึกแถวจะให
ลําดับความสําคัญมาก รองลงมาไดแก คอนโดมิเนียม แฟลต อพารเมนท ทาวนเฮาสและบานเดี่ยว 
ตามลําดับ 
 -  สวนการใหบริการการคมนาคมขนสงประเภททางเดินเทา เสนทางรถไฟ และ เสนทาง
จักรยาน ประชากรที่อาศัยอยูในที่อยูทุกประเภทจะใหลําดับความสําคัญนอยมากเนื่องจากปจจุบัน
มีเสนทางไมเพียงพอและไมไดรับการสงเสริมใหใชการคมนาคมประเภทดังกลาว 
 
4.6.5  ประเภทของการคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนาหรือขยายมายังพื้นที่อยูอาศัย
ในอนาคต 
 

ผลการศึกษาประเภทของการคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนาหรือขยายมายังพ้ืนที่อยู
อาศัยในอนาคตของประชากรกลุมตัวอยาง มีความตองการใหพัฒนาหรือขยายเสนทางการ
คมนาคมขนสงประเภทรถไฟฟามากที่สุดถึง รอยละ 54.38 เนื่องจากเปนการคมนาคมที่ตอบสนอง
ความตองการในการเดินทางไดอยางมีประสิทธิภาพ รองลงมาคือทางดวน รอยละ 17.92 ถนนรอย
ละ 7.71 รถตู รอยละ 2.08 เสนทางจักรยาน รอยละ 1.46 และเสนทางรถโดยสารประจําทางดวน
พิเศษ (BRT) รอยละ 1.04 ตามลําดับ 
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แผนภูมิที่ 4.28 แสดงจํานวนและรอยละของประเภทของการคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนา
หรือขยายมายังพื้นที่อยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.6.6 ความสัมพันธระหวางสถานภาพ และลักษณะของที่อยูอาศัยของประชากรกับ
ประเภทของการคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนาหรือขยายมายังพื้นที่อยูอาศัยใน
อนาคต 
 
 -  ประชากรที่มีความตองการเสนทางรถไฟฟาสวนใหญจะเปนประชากรที่มีอายุนอยมี
สถานภาพโสด และยังไมมีรถยนตเปนของตนเอง จึงมีความตองการการบริการการคมนาคมขนสง
สาธารณะประเภท รถตู เสนทางจักรยาน มากกวาประชากรที่มีอายุสูงกวา และความตองการการ
บริการขนสงสาธารณะเหลานี้จะมีสัดสวนลดลงตามชวงอายุของประชากร  
 ในทางกลับกันประชากรที่ทีอายุยิ่งมากและสมรสแลวจะยิ่งมีความตองการการบรกิารการ
ขนสงประเภทถนนและทางดวนมากขึ้น เนื่องจากเปนชวงวัยที่สวนใหญจะมีรถยนตเปนของตนเอง 
และไมสะดวกในการใชบริการการขนสงสาธารณะ  
 -  รายไดมีผลตอความตองการประเภทของการคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนาหรือ
ขยายมายังพื้นที่อยูอาศัยในอนาคต โดยประชากรที่มีรายไดนอยมีความตองการใหมีเสนทาง
รถไฟฟาขยายมายังพื้นที่อยูอาศัยในอนาคตมากกวาผูมีรายไดสูง แตอยางไรก็ตามถึงแมประชากร
จะมีความตองการใหรถไฟฟาขยายเขามายังพื้นที่มากที่สุด แตก็ยังมีขอจํากัดเกี่ยวกับคาโดยสาร 
เนื่องจากมีอัตราคาบริการที่คอนขางสูง เมื่อเปรียบเทียบกับคาโดยสารของรถโดยสารประจําทาง
ทั่วไป  

54.38%

17.92%

7.71%

2.08%
1.46%

1.04%
15.42%

รถไฟฟา
ทางดวน
ถนน
รถตู
เสนทางจักรยาน
รถโดยสารประจําทางดวนพิเศษ
ไมแสดงความคิดเห็น
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 ประชากรที่มีรายไดสูง จะมีความตองการการบริการการคมนาคมขนสงประเภทถนนและ
ทางดวนมากกวาผูทีมีรายไดนอย เนื่องจากมีความสามารถในการซื้อรถยนตสวนตัว และสามารถ
รับผิดชอบคาน้ํามันเชื้อเพลิง คาใชบริการทางดวน  
  -  หากพิจารณาความสัมพันธของประเภทที่อยูอาศัยที่มีผลตอความตองการประเภทของ
การคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนาหรือขยายมายังพื้นที่อยูอาศัยในอนาคต พบวา ที่อยูอาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียม อพารทเมนต และแฟลต มีความตองการการบริการประเภทรถไฟฟามาก
ที่สุด  ในขณะที่ที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวและทาวนเฮาสมีความตองการบริการทางดวน
มากกวาที่อยูอาศัยประเภทอื่นๆ 

 
 จากการศึกษา พบวา ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกทําเลที่ ต้ังของ
ประชากรมากที่สุด ไดแก ปจจัยทางกายภาพ เนื่องจากเปนบริการพื้นฐานที่จําเปนตอการ
ประกอบกิจกรรมในชีวิตประจําวันของประชาชนทุกเพศทุกวัย ไมเฉพาะเจาะจงบุคคล
กลุมใดกลุมหนึ่ง ในขณะที่ปจจัยดานเศรษฐกิจและสังคมมีอิทธิพลตอประชากรมากนอย
แตกตางกันไปโดยขึ้นอยูกับสถานภาพของประชากรเอง   
 โดยปจจัยดานกายภาพที่มีอิทธิพลมากที่สุดไดแก ปจจัยที่เกี่ยวของกับโครงสราง
พื้นฐาน โดยสาธารณูปโภคจะมีอิทธิพลมากกวาสาธารณูปการ เนื่องจากเปนการบริการที่
มีการใหบริการเฉพาะบริเวณที่โครงขายการใหบริการมีอยูในพื้นที่เทานั้น ขณะที่การ
บริการสาธารณูปการเปนการบริการที่ถึงไมไดมีที่ต้ังอยูในพื้นที่ แตประชาชนก็สามารถ
เดินทางเขาไปใชบริการได ซ่ึงตองอาศัยสาธารณูปโภคประเภทการคมนาคมขนสงดวย  
 ดังนั้นประเภทของโครงสรางที่มีอิทธิพลมากที่สุด จะเกี่ยวของกับการบริการการ
คมนาคมขนสง เนื่องจากเปนการบริการที่เกี่ยวของกับการเดินทางไปประกอบกิจกรรม
ของผูอยูอาศัยทุกประเภท ทําใหเกิดการหมุนเวียนของกิจกรรมตางๆของเมือง รวมทั้งยัง
เปนปจจัยสําคัญในการเปดพื้นที่เพื่อการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆอีกดวย  และ
ประเภทของการคมนาคมขนสง ที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกทําเลที่ต้ังของที่พักอาศัย
ของประชากรมากที่สุดไดแก ถนน และในอนาคตประชากรมีความตองการการคมนาคม
ขนสงประเภทรางไดแก รถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคล(รถไฟฟาใตดิน) และรถไฟฟามหานคร
(รถไฟฟาบนดิน) มากที่สุด  
 จากการศึกษาดังกลาว จะไดนําไปเปรียบเทียบกับสภาพของพื้นที่ศึกษาตลอดจน
การเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ตลอดชวงเวลาที่ผานมาในบทตอไป วามีความสอดคลองกับผล
การศึกษาที่ไดหรือไม 
 
 
 
 



บทที่ 5 
การเปลี่ยนแปลงและแนวโนมของการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไดรับอิทธิพลจาก 

การพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานของเมือง 
 
จากการศึกษาในบทที่ผานมา ทําใหทราบถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย 

จากผลการสํารวจพบวา ปจจัยดานกายภาพโดยเฉพาะปจจัยที่เกี่ยวของกับโครงสรางพื้นฐาน เปน
ปจจัยที่มีอิทธิลตอการเลือกทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยของประชากรมากที่สุด ซึ่งมีผลตอการพัฒนาที่อยู
อาศัยของเมืองตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน ทั้งยังมีผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัยในอนาคตอีกดวย จึงได
ทําการศึกษา การเปลี่ยนแปลงการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไดรับอิทธิพลจากการพัฒนาโครงสราง
พื้นฐานของเมืองตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน และนําเสนอแนวโนมที่คาดวาจะเกิดขึ้นในอนาคต โดยมี
แนวทางในการวิเคราะห ดังนี้ 

 
แนวทางการวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงและแนวโนมของการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไดรับ
อิทธิพลจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานของเมือง 
 
 -  วิเคราะหสภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ โดยเฉพาะการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไดรับ
อิทธิพลจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน ซึ่งจะพิจารณาจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานตั้งแต
อดีตจนถึงปจจุบันวามีพัฒนาการอยางไร และสงผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัยอยางไร โดยแบง
การศึกษาออกเปนชวงๆเพื่อใหเห็นถึงการเปลี่ยนแปลง และจากผลที่ไดจะนํามาวิเคราะหวามี
ความสัมพันธกับแนวความคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของที่ไดทําการศึกษาไวในบทที่ 2 และผลจากการ
สํารวจดวยแบบสอบถามที่ไดในบทที่ 4 วามีความสอดคลองกันหรือไม   

 
-  จากสภาพการพัฒนาในอดีตและปจจุบัน จะไดนําเอาขอมูลของพื้นที่ศึกษามาวิเคราะห

แนวโนมในการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการพัฒนาที่อยูอาศัยในดานตางๆ ที่คาดวาจะเกิดขึ้น
ในอนาคต เพื่อประโยชนในการเสนอแนะแนวทางตอไป 
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5.1  การเปลี่ยนแปลงการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไดรับอิทธิพลจากโครงสรางพื้นฐาน  
 
5.1.1  การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการขยายตัวของที่อยูอาศัย จะทําการศึกษาการ
พัฒนาโครงสรางพื้นฐานตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน เพื่อพิจาณาการขยายตัวของที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้น
ในแตละชวงเวลา โดยแบงชวงเวลาในการศึกษา ดังนี้ 

 
 5.1.1.1 การขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานและที่อยูอาศัยในป พ.ศ. 2595 - พ.ศ. 
2529 
 พื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่ทางดานตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีการพัฒนามา
อยางยาวนาน โดยการขยายตัวของเมืองมายังพื้นที่ศึกษาซึ่งอยูทางตอนเหนือ เร่ิมตั้งแตมีการ
เคลื่อนไหวในพัฒนานครเพื่อใหมีความเจริญทัดเทียมกับนานาอารยประเทศในสมยัรัชกาลที ่5 โดย
ไดมีการพัฒนาพื้นที่เมืองและถนนสายตางๆเพิ่มข้ึนหลังจากมีการสรางพระราชวงัใหมทีส่วนดสุติ มี
การตัดถนนในพื้นที่ของเมือง เชน ถนนราชวัตร(ถนนนครไชยศรี) ถนนดวงเดือน(ถนนสุโขทัย) ถนน
ซังฮี้(ถนนราชวิถี) ถนนสามเสน ถนนบรรทัดทอง(ถนนพระรามที่ 6) เปนตน ซึ่งถนนเหลานี้ไดเอ้ือให
เกิดการขยายตัวของเมืองมาทางดานเหนือของกรุงเทพมหานครในชวงเวลาตอมาทั้งสิ้น และ
หลังจากการจัดระเบียบการบริหารราชการใหมในรัชกาลที่ 6-7 พื้นที่ศึกษาถูกจัดเปนเขตเมือง
ชั้นนอก และเริ่มมีการขยายตัวตามเสนทางคมนาคมในชวงเวลาดังกลาวมายังพื้นที่ศึกษามากขึ้น 
โดยเฉพาะตามแนวถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต และถนนลาดพราว เนื่องจากเปนเสนทางที่
สามารถเดินทางจากใจกลางเมืองตอไปยังพื้นที่ทางภาคเหนือและตะวันออกเฉียงเหนือได  
 จากการพิจารณาภาพถายทางอากาศในป พ.ศ. 2495 (แผนที่ 5.1) ซึ่งเปนชวงเวลาที่พื้นที่
ศึกษายังมีการพัฒนาไมมากนัก จะพบวา พื้นที่สวนใหญ มีสภาพเปนทองนาและไรผัก และ
เนื่องจากเปนพื้นที่ราบลุมแมน้ําเจาพระยา จึงมีคูคลองหลายสายเชื่อมตอกันเปนระยะทางยาวใน
พื้นที่ การสัญจรอาศัยเรือไปตามแมน้ําลําคลอง ลักษณะของชุมชนที่อยูอาศัยจึงขยายตัวตามริม
คลองสายตาง ๆ ไดแก คลองลาดพราว คลองแสนแสบ คลองหวยขวาง คลองจั่น เปนตน  
 ในชวงเวลานี้พื้นที่ศึกษายังไมมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานตางๆมากนัก ลักษณะของ
ถนนในชวงแรก จะเปนทางสายเล็กๆ สวนใหญมีสภาพเปนดินลูกรัง และยังไมมีบทบาทในการ
เดินทางมากนัก เนื่องดวยลักษณะที่เปนชุมชนเกษตรกรรมที่มีการผลิตแบบยังชีพ  การเดินทาง
สวนใหญที่เกิดขึ้นจึงเปนการเดินทางภายในพื้นที่โดยทางเรือ การเดินทางเขาออกพื้นที่โดยใชถนน
มีนอย สวนสภาพของที่อยูอาศัยตามเสนทางถนนเหลานี้ พบวา มีประชากรอาศัยอยูตามเสนทาง
ดังกลาวประปราย   
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 ตอมาเมื่อพื้นที่ใจกลางเมืองมีความหนาแนนมากขึ้น และรัฐบาลมุงเนนการยกระดับ
มาตรฐานการครองชีพและเรงการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ จึงมีการพัฒนาสาธารณูปโภค
โดยเฉพาะการคมนาคมขนสงเพื่อรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ มีการสรางถนนในสวนตางๆ
ของกรุงเทพมหานครที่ยังไมไดรับการพัฒนารวมทั้งในบริเวณพื้นที่ศึกษาดวย เพื่อลดความคับค่ัง
ภายในเขตเมืองชั้นใน การกอสรางทางหลวงเริ่มจากบริเวณพื้นที่ใจกลางกรุงเทพมหานครไปสู
ภาคเหนือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ตามรูปแบบการพัฒนาในลักษณะที่เปนรัศมีออกจาก
ศูนยกลาง โดยมีการตัดผานเขามาในพื้นที่ศึกษา ทําใหพื้นที่ศึกษากลายเปนพื้นที่ที่ตอเชื่อมกับเขต
เมืองชั้นในและเสนทางผานไปยังภูมิภาคตางๆ โดยถนนสายสําคัญที่มีการพัฒนาขึ้นในชวงเวลานี้
ไดแก  
  1. ถนนวิภาวดีรังสิต ระหวางดินแดงถึงดอนเมือง เปดใชงานตั้งแตป พ.ศ. 2509 เพื่อชวย
อํานวยความสะดวกในการเดินทางติดตอระหวางเขตเมืองชั้นในกับบริเวณชานเมืองดานเหนือ 
 2. ถนนพหลโยธิน เปนถนนที่มุงตรงมาจากเขตเมืองชั้นใน เพื่อเชื่ยมโยงระหวาง
กรุงเทพมหานครกับภูมิภาคทางดานเหนือ เร่ิมดําเนินการกอสรางโดยกรมทางหลวงตั้งแตประมาณ
ป พ.ศ. 2480 มีการปรับปรุงขยายถนนเปนคอนกรีตมาตรฐานในป พ.ศ.2514 
 3. ถนนรัชดาภิเษก  เปนถนนวงรอบที่ทําหนาที่ใหบริการการเดินทางโดยไมตองผานเขาไป
ในใจกลางเมือง มีการปรับปรุงและเปดใชในป พ.ศ. 2514 
 4. ถนนลาดพราว เปนถนนที่ไมปรากฏหลักฐานในการสราง แตเร่ิมมีบทบาทชัดเจนในป 
พ.ศ.2487 ลักษณะของถนนในขณะนั้นเปนทางผิวลาดยาง มี 2 ชองจราจร ความกวาง 5 เมตร 
เปนถนนที่ตัดจากถนนพหลโยธิน ซึ่งขณะนั้นยังไมไดเปดใชงานอยางเปนทางการ ตอมามีการ
ปรับปรุงจากทางผิวลาดยางมาเปนคอนกรีตมาตรฐานแลวเสร็จในป พ.ศ. 2517 
 5. ถนนประชาชื่น กอสรางเปนถนนคอนกรีตในชวงป พ.ศ. 2513 เปนถนนที่มีบทบาทใน
การเชื่อมตอเขตเมืองชั้นในกับเขตชานเมืองดานเหนือ และเปนถนนที่สามารถเชื่อมตอกับถนน
วิภาวดีไดโดยผานถนนเทศบาลสงเคราะห ถนนงามวงศวาน และถนนแจงวัฒนะ 
 6. ถนนงามวงศวาน กอสรางแลวเสร็จเปนถนนคอนกรีตมาตรฐานมาตั้งแตชวงป พ.ศ. 
2512 
 7. ถนนรามคําแหง ไดถูกปรับปรุงในป พ.ศ. 2508 เพื่อรองรับงานแสดงสินคานานาชาติ
เอเชียครั้งที่ 1 และการแขงขันกีฬาเอเชี่ยนเกมสคร้ังที่ 5 นอกจากนี้ยังใชเปนเสนทางลําเลียงสินคา
จากคลองเตยสูถนนพหลโยธิน เพื่อข้ึนสูภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือโดยไมตองผาน
พื้นที่ในเขตเมืองชั้นใน 
 8. ถนนศรีนครินทร กอสรางแลวเสร็จและเปดใชงานในป พ.ศ. 2526 เพื่อเชื่อมตอระหวาง
จังหวัดสมุทรปราการกับพื้นที่ดานเหนือของเมืองผานทางถนนลาดพราว 
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 9. ถนนพัฒนาการ เปดใชงานในป พ.ศ. 2506 เปนถนนที่กอสรางตอจากปลายถนน
เพชรบุรีตัดใหม บริเวณคลองตันออกไปทางทิศตะวันออก 
 
 นอกจากนี้ในป พ.ศ.2518 ไดมีการศึกษาและดําเนินการสรางทางพิเศษขึ้น คือ ทางดวน 
เพื่อรองรับการจราจรที่มากขึ้น 
 
 ในป พ.ศ. 2529 พื้นที่ศึกษามีการพัฒนาถนนมากกวาพ้ืนที่อ่ืนๆในกรุงเทพมหานคร โดยมี
การพัฒนาพื้นที่ถนนรวม 4.27 ตารางกิโลเมตร (ตาราง 5.1)   คิดเปนประมาณรอยละ 25 ของการ
พัฒนาถนนทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะในพื้นที่เขตบางกะปซึ่งเปนพื้นที่เขตลาดพราว 
เขตวังทองหลาง และเขตบางกะป ในปจจุบัน มีการพัฒนาถนนทั้งสิ้น 2.5 ตารางเมตร ถือไดวาเปน
พื้นที่ที่มีการพัฒนาถนนมากที่สุดในกรุงเทพมหานคร ในเขตหวยขวางมีการพัฒนาถนนเปนพื้นที่ 
0.90 ตารางเมตร และและในเขตบางเขนซึ่งเขตจตุจักรในปจจุบันอยูในพื้นที่นี้มีการพัฒนาถนนเปน
พื้นที่ 1.34 ตารางเมตร หากพิจารณาในภาพรวมถือไดวาในชวงเวลานี้พื้นที่ศึกษาโดยเฉพาะพื้นที่
ทางดานตะวันออก มีการพัฒนาถนนในสัดสวนที่สูงมากเมื่อเทียบกับการพัฒนาถนนในพื้นที่อ่ืนๆ  
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ตารางที่ 5.1 พื้นที่ถนนในกรุงเทพมหานคร จําแนกตามรายเขต ในป พ.ศ.2529  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
ที่มา:สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 หลังจากการพัฒนาโครงขายถนนดังกลาว ไดเกิดการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ตามมา จาก
ภาพถายทางอากาศในป พ.ศ.2518 (แผนที่ 5.2) ซึ่งเปนชวงหลังจากที่มีการพัฒนาถนนสายหลัก
ตางๆ พบวา  ในชวงเวลานี้เองที่เร่ิมมีอาคารและสิ่งปลูกสรางเกิดขึ้นในพื้นที่วางโลงและพื้นที่
เกษตรกรรมเดิมเปนแนวยาวตามสองขางทางของถนนที่พัฒนาข้ึน โดยบริเวณดานตะวันตกซึ่งมี
การพัฒนาถนนพหลโยธินและถนนวิภาวดีรังสิตกอนถนนสายอื่นๆ จะมีชุมชนที่อยูอาศัยคอนขาง
หนาแนนเมื่อเปรียบเทียบกับบริเวณอื่นที่มีการพัฒนาถนนในชวงหลัง ซึ่งบริเวณดานตะวันออกของ
พื้นที่ศึกษาที่มีการปรับปรุงถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง และถนนศรีนครินทร ตามมาก็เร่ิมมีการ
ขยายตัวของที่อยูอาศัยเชนกัน โดยสวนใหญจะมีที่ตั้งติดริมถนนสายหลักและถนนที่เชื่อมตอ
โดยตรงกับถนนสายหลักเปนระยะทางไมไกล สวนพื้นที่บริเวณถัดเขาไปยังมีการตั้งถิ่นฐานอยูเบา
บาง จึงอาจกลาวไดวาการพัฒนาถนนเหลานี้เปนการเขามาบุกเบิกใหมีการเขามาใชพื้นที่โลงวาง
และเกษตรกรรมเดิมในพื้นที่ศึกษา โดยเสนทางคมนาคมมีบทบาทในการเปดพื้นที่ที่เขาถึงยากให
สามารถสัญจรไดสะดวกสบายขึ้น ซึ่งเปนผลดีตอการพักอาศัยซึ่งประชาชนตองเดินทางจากที่พัก
อาศัยไปยังแหลงงานหรือประกอบกิจกรรมอื่นๆ ทําใหพื้นที่เปนที่ตองการของประชาชนในการตั้ง
ถิ่นฐาน และเกิดการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นตามมา อาทิ โครงขายการบริการไฟฟา 
ประปา การกําจัดและระบายของเสีย เปนตน เมื่อพื้นที่ดังกลาวมีส่ิงอํานวยความสะดวกพื้นฐาน
พรอมและเหมาะสมตอการพักอาศัย ก็ยิ่งทําใหเกิดการขยายตัวของที่อยูอาศัยในบริเวณดังกลาว
เนื่องจาก การเคลื่อนยายของประชากรที่เขามาทํางานในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ประชากรเดิมยาย
ที่อยูจากริมลําคลองมาเพื่อความสะดวกในการเดินทางหรือคาขาย ตลอดจนการพัฒนาโครงการที่
อยูอาศัยตางๆของนักพัฒนา เปนตน 
 จากการสํารวจโครงการเคหะชุมชนหรือโครงการที่อยูอาศัยแบบจัดที่มีการพัฒนาขึ้นใน
พื้นที่ศึกษาระหวางป พ.ศ.2517 – พ.ศ. 2527 (ตารางที่ 5.2)  ซึ่งเปนชวงที่มีการพัฒนาถนนหลัก
อยางครบถวนแลว พบวาในป พ.ศ.2517 พื้นที่ศึกษามีการพัฒนาโครงการเคหะชุมชนมากกวา
พื้นที่อ่ืนๆ ในกรุงเทพมหานคร โดยมีการพัฒนาโครงการเคหะชุมชนรวม 120 โครงการ จาก 214 
โครงการที่พัฒนาขึ้นในกรุงเทพมหานคร โดยเขตที่มีการพัฒนาโครงการเคหะชุมชนมากที่สุดไดแก 
เขตบางกะป จํานวน 63 โครงการ สวนเขตบางเขนและเขตหวยขวาง มีจํานวน 35 และ 22 
โครงการตามลําดับ รวมคิดเปนรอยละ 56.08 ซึ่งมากกวาครึ่งหนึ่งของการพัฒนาโครงการเคหะ
ชุมชนที่เกิดขึ้นทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร และในป พ.ศ.2527 มีการพัฒนาโครงการเคหะชุมชน
รวม 443 โครงการ ซึ่งเพิ่มข้ึนจากเดิมถึงรอยละ 50.23 และคิดเปนรอยละ 51.69 ของการพัฒนา
โครงการเคหะชุมชนที่เกิดขึ้นทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร จากการพัฒนาดังกลาวจะเห็นไดวา พื้นที่
ศึกษามีการพัฒนาที่อยูอาศัยในอัตราที่สูงมากเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่อ่ืนๆ ซึ่งสอดคลองกับการ
พัฒนาถนนโดยในชวงเวลานี้พื้นที่ศึกษามีการพัฒนาโครงขายถนนมากกวาพื้นที่อ่ืนๆ 
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ตารางที่ 5.2 จํานวนโครงการเคหะชุมชนที่มีการพัฒนาขึ้นในป พ.ศ.2517 และ พ.ศ.2527 
จําแนกตามรายเขตในกรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
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แผนภูมิที่ 5.2 จํานวนโครงการเคหะชุมชนที่มีการพัฒนาขึ้นในป พ.ศ.2517 และ พ.ศ.2527 
จําแนกตามรายเขตในกรุงเทพมหานคร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
  
 นอกจากการขยายตัวของที่อยูอาศัยแลว ยังมีการขยายตัวของการใชที่ดินประเภทอื่น 
ไดแก  
 การขยายตัวของยานการคา จากการพิจารณาแผนที่การใชประโยชนที่ดินในป พ.ศ. 
2529   พบวาการใชพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรมสวนใหญจะอยูในบริเวณที่มีการพัฒนาที่อยูอาศัย
หนาแนนในพื้นที่เขตหวยขวางและเขตบางเขนในขณะนั้น โดยยานการคาขนาดใหญมีการกระจาย
ตัวตามแนวสองขางทางของถนนวิภาวดีรังสิตและถนนพหลโยธิน อาทิ  
 -  ยานการคาบริเวณหางสรรพสินคาเซ็นทรัลลาดพราว กอตั้งในป พ.ศ. 2517 โดยยาน
การคานี้สวนใหญจะเปนประเภทตึกแถวเรียงรายตามแนวถนนพหลโยธินจนถึงบริเวณหนา
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 
 -  ยานการคาประเภทตึกแถวตามแนวเสนทางถนนวิภาวดีรังสิต เกิดขึ้นในชวงหลังจากที่มี
การปรับปรุงถนนในป พ.ศ. 2509 
 -  ตลาดนัดจตุจักรซึ่งยายเขามาอยูในพื้นที่เขตจตุจักร ในป พ.ศ.2523 
 ในขณะที่บริเวณดานตะวันออกตามแนวถนนลาดพราว จะมีพื้นที่พาณิชยกรรมอยู
ประปราย ในชวงแรกสวนใหญเปนลักษณะของตลาด รานคา อาคารสวนใหญมีลักษณะเปน
ตึกแถวเล็กๆ มีความสูง 1-3 ชั้น อาทิ ยานการคาบริเวณตลาดและตึกแถวบริเวณซอยโชคชัยสี่ ยาน
การคาบริเวณตลาดบางกะป ยานรานคาบริเวณมหาวิทยาลัยรามคําแหง เปนตน 

- - -

หวยขวาง
5%

พระโขนง
19%

บางเขน
16%

บางกะป
28%

ยานนาวา
4%

ดุสติ
4%

พญาไท
2%

ตลิง่ชัน
3%

มีนบุรี
1%

หนองแขม
1% บางรัก

1%ภาษีเจริญ
5%

ราษฎรบูรณะ
2%

บางขุนเทียน
4%บางกอกนอย

3%

ลาดกระบัง
1%
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 ตอมา ในชวงปลายศตวรรษที่ 20 หลังจากที่มีที่อยูอาศัยขยายตัวเขามาดานตะวันออกของ
พื้นที่ศึกษาเปนบริเวณกวางแลว ไดเกิดการพัฒนาเปนยานการคาขนาดใหญโดยมีหางสรรพสินคา
เปนตัวนําเชนเดียวกับทางดานตะวันตกที่มีความหนาแนนของชุมชนมากกวา ยานการคาที่มีการ
พัฒนาในชวงเวลานี้ไดแก 
 -  ยานการคาบริเวณบางกะป ซึ่งศูนยการคาแรกไดเร่ิมดําเนินการในป พ.ศ. 2529 โดย
บริเวณนั้นยังมีรานคาขนาดใหญ และตลาดบางกะปเดิม จึงเปนยานการคาที่มีขนาดใหญของพื้นที่
ดานตะวันออกในขณะนั้น 
 -  ศูนยการคาเดอะมอลลชอปปงเซ็นเตอร รามคําแหง  เปดใหบริการในป พ.ศ. 2529  เปด
ขึ้นเพื่อบริการนักศึกษาบริเวณมหาวทิยาลัยรามคําแหง  
 -  เวลโก ดีพารทเมนทสโตร บนถนนรามคําแหง เปดใหบริการในป พ.ศ. 2528 
 การพัฒนายานการคาขนาดใหญเหลานี้ จะเกิดขึ้นในพื้นที่มีการพัฒนาที่อยูอาศัยคอนขาง
หนาแนนแลว จึงอาจกลาวไดวาการพัฒนาที่อยูอาศัยเกิดขึ้นกอนแลวเกิดการพัฒนายานการคา
ตามมาเพื่อใหบริการยานที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้นในแตละบริเวณ  

 
 การขยายตัวของสถานศึกษา จะอยูในบริเวณที่มีการพัฒนาที่อยูอาศัยหนาแนนในพื้นที่
ดานตะวันตกเชนเดียวกับยานพาณิชยกรรม แตมีสถานศึกษาบางสวนตั้งอยูกระจัดกระจายอยูใน
ชุมชนบริเวณดานตะวันออก สถานศึกษาที่กอต้ังในชวงเวลานี้ไดแก  
 -  สถาบันราชภัฎจันทรเกษม กอต้ังในป พ.ศ. 2483 
 -  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร กอต้ังในป พ.ศ. 2486 
 -  มหาวิทยาลัยรามคําแหง กอต้ังในป พ.ศ. 2514   
 -  มหาวิทยาลัยศรีปทุม กอต้ังในป พ.ศ. 2515  
 ภายหลังจากการเปดดําเนินการของสถานศึกษาระดับมหาวิทยาลัยดังกลาวทําใหพื้นที่
โดยรอบมีการขยายตัวของพื้นที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน เพื่อรองรับนักศึกษาและแรงงานที่เขามาประกอบ
อาชีพในบริเวณดังกลาว  
 สวนสถานศึกษาในระดับมัธยมศึกษา ประถมศึกษา และอนุบาล ในชวงแรกสวนใหญจะมี
ที่ตั้งอยูในบริเวณเขตหวยขวาง ดินแดง และจตุจักร อาทิ โรงเรียนหอวังกอต้ังในป พ.ศ. 2509   
โรงเรียนเซนตจอหนกอต้ังในป พ.ศ. 2503 โรงเรียนสาธิตมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร กอตั้งในป 
พ.ศ. 2514 เปนตน ซึ่งสวนใหญถือไดวาเปนสถานศึกษาเกาแกและมีชื่อเสียงในปจจุบัน นอกจากนี้
ยังมีสถานศึกษาบางสวนกอต้ังขึ้นในเขตบางกะป ลาดพราว วังทองหลาง ไดแก โรงเรียนบดินทรเด
ชากอต้ังในป พ.ศ. 2514    โรงเรียนสตรีวิทยากอตั้งในป พ.ศ. 2516 เปนตน แตยังมจีํานวนไมมาก
นัก สวนใหญเปนสถานศึกษาขนาดเล็กกระจายตัวอยูประปราย 
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 นอกจากนี้พื้นที่ศึกษายังมีการขยายตัวของสถานที่ราชการขนาดใหญเขามา ไดแก กรม
ทหารบกและกรมทหารอากาศ สนามบิน ซึ่งการขยายตัวของสถานที่ราชการดังกลาวทําใหพื้นที่
โดยรอบกลายเปนที่อยูอาศัยของพนักงาน ในระยะหลังเมื่อพื้นที่มีการพัฒนาที่อยูอาศัยหนาแนน
แลวไดมีหนวยงานราชการอื่นๆเขามาตั้งอยูในพื้นที่อีกหลายหนวยงานอาทิ หนวยงานดานยุติธรรม 
หนวยงานทองถิ่นของเขตตางๆ เปนตน 
 จากการขยายตัวของที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาในชวงเวลาดังกลาว จะเห็นไดวาเกิดขึ้น
ภายหลังจากที่มีการกอสรางและปรับปรุงขยายถนนสายตางๆ อาทิ ถนนวิภาวดีรังสิต ถนน
พหลโยธิน ถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง ถนนศรีนครินทร เปนตน เกิดการเปลี่ยนแปลงโดยมีการ
ยายถิ่นฐานจากชุมชนเดิมบริเวณริมคลองมาอยูริมถนน และการยายเขามาของประชากรจากพื้นที่
อ่ืนเขามาตั้งถิ่นฐานอยูตามแนวถนนตางๆ ซึ่งการพัฒนาดังกลาวทําใหเกิดการขยายตัวของพื้นที่
เมืองตามแนวยาวของถนน (Ribbon Development) อยางเห็นไดชัด  และมีการพัฒนา
สาธารณูปการอาทิ ยานพาณิชยกรรม สถาบันการศึกษา และสถานที่ราชการตามมา จะเห็นไดวา
การพัฒนาดังกลาวสอดคลองกับแนวความคิดที่ไดมีการศึกษาไวในบทที่ 2 โดยการคมนาคมขนสง
สงผลใหเกิดการตั้งถิ่นฐานของประชากร และการขยายตัวของเมือง โดยเกิดการตั้งถิ่นฐานบริเวณ
เสนทางการคมนาคม หรือบริเวณจุดเปลี่ยนของเสนทาง ตอมาเมื่อมีการพัฒนาดานการคมนาคม
ขนสงอีกก็ยิ่งทําใหเมืองมีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว เน่ืองจากความสะดวกสบายในการเดินทาง 
ทําใหเขตอิทธิพลของเมืองขยายกวางใหญตามเสนทางการคมนาคมขนสงที่สะดวกสบายขึ้นดวย  
(Leibbrand, 1987) 
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                 5.1.1.2 การขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานและที่อยูอาศัยในป พ.ศ. 2530 - พ.ศ. 2539 
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 การขยายตัวของที่อยูอาศัยในชวงเวลาที่ผานมา ทําใหเกิดการอพยพเขามาของประชากร
เปนจํานวนมาก เพื่อรองรับความตองการในการใชบริการโครงสรางพื้นฐานของประชาชนที่เพิ่มข้ึน
ทุกขณะ จึงมีการมุงพัฒนาโครงสรางพื้นฐานในดานตางๆ โดยเฉพาะการพัฒนาเสนทางคมนาคม
ใหมีความสมบูรณของโครงขายมากยิ่งขึ้น จากภาพถายทางอากาศป พ.ศ. 2534  พบวา โครงสราง
พื้นฐานที่สําคัญที่มีการพัฒนาขึ้นในชวงเวลานี้ ไดแก 
 -  การกอสรางและปรับปรุงถนนสายรองและถนนซอยขึ้นในพื้นที่ที่อยูลึกเขาไปจากถนน
สายหลักเพื่อบุกเบิกเขาไปใชพื้นที่ดานใน อาทิ ถนนโชคชัยสี่ ถนนเทียมรวมมิตร ถนนมิตรไมตรี 
เปนตน 
 -  การกอสรางถนนรัชดาภิเษกจนครบรอบตามลักษณะถนนวงแหวนในป พ.ศ.2536 
เพื่อใหเปนวงแหวนรอบกลางของกรุงเทมหานคร ทําหนาที่ใหความสะดวกแกประชาชนในการ
เดินทางจากทิศเหนือไปทิศใต จากทิศตะวันออกไปทิศใตไดโดยไมผานศูนยกลางเมือง เปนการแบง
เบาภาระการจราจรในเมือง และอํานวยความสะดวกสําหรับผูที่เดินทางจากเมืองไปยังทางหลวง
สายตางๆ เปนตน  
 -  การกอสรางทางดวนใหโครงขายมีความสมบูรณข้ึน ไดแก การกอสรางทางยกระดับบน
ถนนวิภาวดีรังสิต ตอนดินแดง – ดอนเมือง ในป พ.ศ.2532 และเปดใชงานในป พ.ศ.2536 โดยมี
การเก็บคาผานทางจากผูใชบริการ สงผลใหการสัญจรในบริเวณดังกลาวสะดวกรวดเร็วขึ้น 
 -  การกอสรางทางดวนขั้นที่ 2 ในป พ.ศ.2531 มีระยะทางประมาณ 40 กิโลเมตร ไดแก 
สายพญาไท – ศรีนครินทร และสายบางโคล – แจงวัฒนะ  
 จากการพัฒนาดังกลาว หากพิจารณาภาพถายทางอากาศในป พ.ศ.2538 พบวา การ
ขยายตัวของที่อยูอาศัยมีทิศทางการขยายตัวมาตามถนนที่มีการพัฒนาขึ้นตั้งแตทศวรรษที่ 20 แต
มีความหนาแนนมากขึ้นและมีการขยายตัวเขาไปยังพื้นที่ดานใน เนื่องจากมีการกอสรางและ
ปรับปรุงถนนสายรองรวมถึงถนนซอยในพื้นที่ที่ลึกเขาไปอีก โดยเฉพาะบริเวณดานพื้นที่ตะวันออก
ของพื้นที่ศึกษาซ่ึงมีการพัฒนาอยางมากในชวงปลายทศวรรษที่ 20 ในชวงนี้ไดมีการขยายตัวของ
พื้นที่อยูอาศัยที่สําคัญในบริเวณดังตอไปนี้ 
 -  การขยายตัวของที่อยูอาศัยตามเสนทางถนนสายรองและถนนซอยที่พัฒนาขึ้นใหม ซึ่ง
บางเสนทางกลายเปนทางเชื่อมที่สําคัญระหวางถนนสายหลัก อาทิเชน ถนนโชคชัย ถนนเทียมรวม
มิตร ซอยลาดพราว 101 เปนตน การพัฒนาถนนเหลานี้ทําใหประชากรไดรับความสะดวกในการ
เดินทางมากขึ้นโดยไมตองเดินทางผานถนนสายหลักที่มีการจราจรติดขัดเสมอไป จึงไดเกิดการ
ขยายตัวของสิ่งปลูกสรางตามเสนทางเหลานี้เพิ่มข้ึน เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวยังมีที่วางโลงที่มีราคา
ที่ดินต่ํา และเหมาะสมแกการเปนที่พักอาศัย เนื่องจากการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 
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โดยทั่วไปตองการที่อยูอาศัยที่มีความเงียบสงบ ปริมาณการสัญจรต่ํา มีสภาพแวดลอมที่ดีเหมาะ
แกการพักผอน  
 -  การขยายตัวของที่อยูอาศัยตามแนวถนนหลัก ไดแก ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนพหลโยธิน 
ถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง และถนนศรีนครินทร มีการขยายตัวของที่อยูอาศัยเขาไปยังพื้นที่
ดานในมากขึ้น จากภาพถายทางอากาศในป พ.ศ.2534 สวนพื้นที่ริมถนนสายหลักที่มีการพัฒนา
อยูเดิม มีความหนาแนนมากขึ้นและไดเกิดการเปลี่ยนแปลงจากพื้นที่พักอาศัยไปเปนพื้นที่พาณิช
ยกรรมมากขึ้น  
 -  การพัฒนาทางดวนจนมีความสมบูรณของโครงขายจนสามารถอํานวยความสะดวกใน
การเดินทางใหกับประชาชนผูอยูอาศัย ในการเดินทางไปยังพื้นที่ตางๆ ไดอยางมีประสิทธิภาพ ทํา
ใหเกิดการขยายตัวตามเสนทางดวนที่มีการพัฒนาขึ้นโดยเฉพาะบริเวณจุดขึ้นลงทางดวน ไดแก 
บริเวณ ทางดวนรามอินทรา – อาจณรงค  
 จากการพัฒนาดังกลาว หากพิจารณาจากขอจดทะเบียนเพิ่มของที่อยูอาศัยระหวางปพ.ศ. 
2530 - พ.ศ. 2539 (ตารางที่ 5.3) พบวา มีจํานวนที่อยูอาศัยจดทะเบียนเพิ่มสูงถึง 46,071 หนวย 
โดยพื้นที่เขตที่มีการขยายตัวของที่อยูอาศัยมากที่สุดไดแก เขตบางกะป ซึ่งขณะนั้นยังรวมอยูกับ
เขตวังทองหลางและเขตลาดพราว เปนพื้นที่ที่มีการพัฒนาถนนสายรอง ถนนซอย รวมถึงทางดวน
เพิ่มขึ้นมากกวาเขตอื่นๆ(ตารางที่ 5.4)  ทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยในบริเวณนี้เพิ่มข้ึนมาก
สอดคลองกับภาพถายทางอากาศที่มีการพัฒนาของที่อยูอาศัยในทิศทางดังกลาว 
ตารางที่ 5.3 จํานวนที่อยูอาศัยทั้งหมดที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตพื้นที่ศึกษาจําแนกตาม
รายเขตป พ.ศ. 2538 - 2547 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
หมายเหตุ :  ขอมูลรายเขตที่ไมไดแสดงจํานวนเนื่องจากเขตดังกลาวยังไมไดแยกเขตปกครองออกมาจากเขตอื่น 
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ตารางที่ 5.4 พื้นที่ถนนในกรุงเทพมหานคร จําแนกตามรายเขต ในป พ.ศ.2539 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 นอกจากนี้ยังมีการขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆ ตามมาภายหลังจากการ 
ขยายตัวของชุมชนที่อยูอาศัย ไดแก  
 -  การขยายตัวของยานพาณิชยกรรม ในชวงเวลานี้พื้นที่มีการขยายตัวของยานพาณิชยก
รรมสูงมากเนื่องจากการขยายตัวของชุมชนที่อยูอาศัยเปนไปอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะการขยายตัว
มาทางดานตะวันออก ทําใหมีการขยายตัวของยานพาณิชยกรรมมายังพื้นที่ตะวันออกของพื้นที่
ศึกษามากขึ้นดวย โดยไดมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบจากตลาด รานคาปลีกเล็กๆ มาเปนศูนยการคา
และมีการรวมตัวกันเปนยานพาณิชยกรรมขนาดใหญมากขึ้น หางสรรพสินคาและยานพาณิชยก
รรมสําคัญที่มีการเจริญเติบโตในชวงเวลานี้ ไดแก  
 -  หางสรรพสินคาเดอะมอลลบางกะป เปดใหบริการในป พ.ศ.2537 เพื่อรองรับการ
ขยายตัวของชุมชนที่เกิดขึ้นทําใหกลายเปนยานการคาใหญในพื้นที่ศึกษา  
 -  ศูนยการคานอมจิตตเซฟวิงสโตร เปดใหบริการในป พ.ศ.2535 อยูตรงขามศูนยการคา
เดอะมอลลบางกะป เปนซุปเปอรมารเก็ต ศูนยรวมเครื่องเขียน ชุดนักเรียน และรานคายอยอีก
หลายประเภท 
 -  ศูนยการคาตะวันนา เปดใหบริการป พ.ศ.2539 แบงเปน แมคโครออฟฟศ และจําหนาย
อุปกรณไอที และ พื้นที่เชาขายสินคายอย สวนใหญเปนประเภทเสื้อผา และเครื่องประดับ 
 -  ศูนยคาสงแมคโคร เปดใหบริการป พ.ศ.2535 จําหนายสินคาใหรานคายอย หรือ
จําหนายสินคาคราวลมากๆ 
 -  ฟูดแลนดซุปเปอรมารเก็ต เปดใหบริการในป พ.ศ.2537 เปนซุปเปอรมาเก็ตและมีสวน
รับประทานอาหาร ซึ่งมีลักษณะคลายตลาดแตมีสินคาหลากหลายและมีความทันสมัยกวา 
 -  หางสรรพสินคาอิมพีเรียลเวิรดลาดพราว เปดใหบริการในป พ.ศ.2538 แตภายหลังจาก
ยานการคาบางกะปขยายตัวไดทําใหศูนยการคาแหงนี้ซบเซาลง ประกอบกับการอยูในทําเลที่ตอง
กลับรถไกลทําใหผูใชรถยนตไมนิยมไปใชบริการ 

 
 -  การขยายตัวของสถาบันการศึกษา จากเดิมที่มีความหนาแนนบริเวณพื้นที่ตะวันตกของ
พื้นที่ศึกษา ไดขยายตวัตามชุมชนที่อยูอาศัยมาทางดานตะวันออก โดยเฉพาะสถานศึกษาในระดับ
มัธยมศึกษา ประถมศึกษา และอนุบาล อาทิ โรงเรียนนวมินทราชินูทิศ บดินทรเดชา ถนนลาดพราว
ซอย 69 กอต้ังในป พ.ศ.2535 โรงเรียนเทคโนโลยีบางกะป กอต้ังในป พ.ศ.2539 เปนตน 

 
 -  สวนสถาบันราชการ ที่พักผอนหยอนใจ สถาบันศาสนา มีการขยายตัวไปตามชุมชนที่มี
การพัฒนาจนมีความหนาแนนขึ้น อาจกลาวไดวาในชวงเวลานี้ไดเกิดการขยายตัวของการ
ใหบริการสาธารณูปการตางๆอยางกวางขวาง 
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 จากการศึกษาการพัฒนาในชวงเวลานี้ พบวา การขยายตัวของที่อยูอาศัยยังมีถนนเปน
ปจจัยชี้นํา โดยยังมีการขยายตัวของที่อยูอาศัยตามเสนทางถนนที่มีการตัดขึ้นใหม จะเห็นไดจาก
การขยายตัวของที่อยูอาศัยตามถนนสายรองและถนนซอยซึ่งไดมีการพัฒนาขึ้นหลายเสนทางใน
ชวงเวลานี้ นอกจากนี้ยังเกิดการขยายตัวของที่อยูอาศัยตามบริเวณที่มีทางดวนตัดผาน และมีการ
ขยายตัวของสาธารณูปโภคตาง ๆ อาทิ ประปา ไฟฟา โทรศัพท ฯลฯ ครอบคลุมเปนบริเวณกวาง 
ทําใหพื้นที่ศึกษามีความพรอมในการอยูอาศัย ดึงดูดใหมีประขากรเขามาตั้งถิ่นฐานมากขึ้นจน
กลายเปนพ้ืนที่อยูอาศัยที่ สําคัญของกรุงเทพมหานครบริเวณหนึ่ง จะเห็นไดวาการบริการ
สาธารณูปโภคเปนปจจัยสําคัญที่กําหนดที่ตั้งของที่อยูอาศัยและมีผลตอมูลคาของที่ดินที่ใชในการ
พัฒนา โดยการขยายการบริการดานสาธารณูปโภค จะทําใหเกิดการขยายตัวของที่อยูอาศัยและ
กิจกรรมตาง ๆ ยายที่ตั้งตามไปดวย ทําใหเกิดการกระจายของที่ตั้งของที่อยูอาศัยและกิจกรรมตาง 
ๆ ตามบริเวณที่มีการบริการดานสาธารณูปโภคเหลานั้น ดังนั้น การพัฒนาสาธารณูปโภคตาง ๆ 
อาทิ ถนน ประปา ไฟฟา ฯลฯ จึงอาจถือไดวาทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ที่ยังมิไดใชประโยชน ให
กลายเปนพื้นที่อยูอาศัยใหม (Barrie Needham, 1977: 101-106) 
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5.1.1.3 การขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานและที่อยูอาศัย พ.ศ. 2540 – ปจจุบัน 
 จากการพิจารณาภาพถายทางอากาศในป พ.ศ.2545 พบวา พื้นที่ศึกษามกีารขยายตวัจาก
บริเวณเดิมที่มีการพัฒนา ทําใหเกิดความหนาแนนมากขึ้น โดยเฉพาะในพื้นที่ตามแนวถนน
ลาดพราว ถนนรามคําแหง ถนนนวมินทร ถนนศรีนครินทร และถนนพัฒนาการ มีการขยายตัวของ
ที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนมาก เนื่องจากมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานอยางตอเนื่องและยังมีพื้นที่โลงวาง
ในการพัฒนาเปนที่อยูอาศัยได ในขณะที่พื้นที่ดานตะวันตกตามแนววถนนวิภาวดีรังสิต ถนน
พหลโยธิน และถนนรัชดาภิเษก ซึ่งมีการพัฒนามากอนและตอเนื่องกับเขตชั้นในจะมีความ
หนาแนนของอาคารคอนขางสูง ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงโดยพื้นที่อยูอาศัยบางสวนไดถูกแทนที่
ดวยพื้นที่พาณิชยกรรม  
 การพัฒนาพื้นที่ในดานตางๆดังกลาวยังมีอยางตอเนื่อง จนทําใหมียวดยานสัญจรทั้งใน
พื้นที่และระหวางพื้นที่เพิ่มข้ึนมากขึ้น สงผลใหโครงขายการคมนาคมที่พัฒนาขึ้นมาไมเพียงพอตอ
ความตองการ โดยเฉพาะถนนซึ่งไมสามารถพัฒนาไดทันกับปริมาณจราจรที่เพิ่มข้ึน จึงไดมีการ
พัฒนาการคมนาคมขนสงรูปแบบใหม คือ ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ ไดแก รถไฟฟาแบบ
ยกระดับ (BTS) รถไฟฟาใตดินสายเฉลิมรัชมงคล (MRT)  
 รถไฟฟาแบบยกระดับ(BTS) และรถไฟฟาใตดินสายเฉลิมรัชมงคล(MRT) ท่ีผานเขามาอยู
ในพื้นที่ ทําใหเกิดความสะดวกในการเชื่อมโยงการเดินทางระหวางเขตเมืองชั้นในและพื้นทึ่กษา มี
ผลทําใหมีการกระจายกิจกรรมดานธุรกิจการคาจากพื้นที่ใจกลางเมืองเดิม คือ บริเวณสีลม อโศก 
สุขุมวิท ออกมาสูพื้นที่ศึกษามากขึ้น ประกอบกับพื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่ตอเมือง คือ เชื่อมโยงพื้นที่
เขตชั้นในและพื้นที่ชานเมือง เปนจุดเปลี่ยนถายของการเดินทางระหวางสองพื้นที่ ทําใหพื้นที่
บริเวณนี้เกิดการขยายตัวอยางรวดเร็ว 
 หลังจากการเปดใหบริการรถไฟฟา พบวามีการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ตามแนวรถไฟฟา
มหานคร สายสีน้ําเงิน (รถไฟใตดิน) สายหัวลําโพง-บางซื่อ เร่ิมตนตั้งแตสถานีรถไฟหัวลําโพงไป
ตามถนนพระรามที่ 4 จนถึงคลองเตย และเลี้ยวซายไปตามแนวถนนรัชดาภิเษกผานหนาศูนย
ประชุมสิริกิตต ตอเนื่องไปยังถนนอโศกมนตรี(สุขุมวิท 21 หรือซอยอโศกเดิม) ถนนรัชดาภิเษก หวย
ขวาง สุทธิสาร ถนนลาดพราว หาแยกลาดพราว สิ้นสุดที่สถานีบางซื่อ ปจจุบันพื้นที่ตามแนว
รถไฟฟามหานครสายนี้ ไดมีการพัฒนาอาคารเพื่อรองรับการเปดบริการของรถไฟฟาฯ กันอยาง
คึกคัก ไมวาจะเปนอาคารพาณิชยกรรม สํานักงาน สถานบันเทิง หางสรรพสินคา เปนตน 
 สวนการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ตามแนวรถไฟฟามหานครซึ่งเปนรถไฟฟาลอยฟา จะมี
เสนทางในการใหบริการตั้งแต สถานีรถไฟฟาหมอชิต(เดิม) ในเขตจตุจักร เขาไปยังพื้นที่เขตดินแดง
ตามแนวถนนพหลโยธิน จนถึงบริเวณอนุสาวรียชัย ตอเนื่องเขาไปยังเขตปทุมวัน ตามแนวถนน
สุขุมวิท ไปจนถึงสะพานตากสิน โดยเสนทางดังกลาวเดิมเปนพื้นที่ที่มีการใชประโยชนที่ดิน
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หนาแนน มีปริมาณการจราจรคอนขางสูง เมื่อมีการเปดใหบริการรถไฟฟาลอยฟาก็สามารถบรรเทา
การจราจรติดขัดในเสนทางดังกลาวเปนอยางมาก และเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัย อาคารสํานักงาน 
และยานพาณิชยกรรม ตามแนวเสนทางดังกลาวเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่องเชนกัน 
 หลังจากการเปดใหบริการเสนทางรถไฟฟาดังกลาว ไดเกิดการเปลี่ยนแปลงดานการ
พัฒนาที่อยูอาศัย โดยเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยแบบอาคารชุดเพิ่มข้ึนตลอดเสนทางที่มีรถไฟฟาตัด
ผานอยางเห็นไดชัด ปจจุบันพื้นที่ดังกลาวมีโครงการคอนโดมิเนียมทั้งที่สรางเสร็จแลว กําลัง
กอสราง และอยูระหวางการขอจดทะเบียนอยางมากมาย 
 สวนการพัฒนาที่อยูอาศัยในบริเวณอื่นๆของพื้นที่ศึกษายังมีอยูอยางตอเนื่อง ทําใหพื้นที่
อยูอาศัยเดิมมีความหนาแนนมากขึ้นและที่อยูอาศัยในแนวราบประเภทบานเดี่ยว บานแฝด 
ทาวนเฮาสถูกแทนที่ดวยอาคารพาณิชย สํานักงาน อพารทเมนต ซึ่งมีความสูงมากกวา 3 ชั้นมาก
ขึ้น อยางไรก็ตาม ในชวงเวลานี้ประเทศไทยไดเกดิวิกฤติการณทางเศรษฐกิจอยางรุนแรง ทําใหเกิด
ภาวะชะงักงันในการพัฒนาดานตางๆ การขยายตัวของที่อยูอาศัยจึงไมมากนัก จากการพิจารณา
การขอจดทะเบียนเพิ่มของที่อยูอาศัยระหวางปพ.ศ. 2540 - พ.ศ. 2549 (ตารางที่ 5.5) พบวา มี
จํานวนที่อยูอาศัยจดทะเบียน 58,100 หนวย โดยในป พ.ศ. 2540 - พ.ศ. 2541 ยังมีการขอจด
ทะเบียนจํานวนมากอยูเนื่องจากเปนโครงการที่อยูอาศัยที่มีการวางแผนดําเนินการกอนเกิด
วิกฤติการณทางเศรษฐกิจ แตภายหลังป พ.ศ. 2542 การขอจดทะเบียนที่อยูอาศัยมีอัตราลดลง
อยางรวดเร็ว  
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ตารางที่ 5.5 แสดงจํานวนที่อยูอาศัยทั้งหมดที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตพื้นที่ศึกษาจําแนก
ตามรายเขตป พ.ศ. 2540 - 2549 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
 
แผนภูมิที่ 5.2 จํานวนที่อยูอาศัยทั้งหมดที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตพื้นที่ศึกษาจาํแนกตาม
รายเขตป พ.ศ. 2540 - 2549 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
 
 การขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆที่สําคัญในชวงเวลานี้ไดแก 

 
 -  การขยายตัวของหางสรรพสินคาและสถานบันเทิงตามแนวรถไฟฟา สวนใหญเปน
หางสรรพสินคาที่มีความทันสมัย ไดแก หางสรรพสินคาเอสพลานาด หางสรรสินคายูเนี่ยนมอลล 
เปนตน 
 -  การขยายตัวของหางสรรพสินคาและยานการคาสวนใหญจะเปนเปนดิสเคาทสโตร โดย
จําหนายสินคาที่จําเปนตอชีวิตประจําวัน และมีประเภทสินคาคลายกับตลาด แตมีความ
หลากหลายและสถานที่ทันสมัยกวา ซึ่งไดรับความนิยมในการเขาไปใชบริการมาก จนทําใหการซื้อ
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ขายในตลาดไมคึกคักเชนแตกอน และหางสรรพสินคาเหลานี้มักมีที่ตั้งอยูในพื้นที่ชุมชนอยูอาศัย
หนาแนน เพื่อตอบสนองดานความสะดวกสบายในการจับจายใชสอยใหกับประชาชนอยางเต็มที่ 
หางสรรพสินคาและยานการคาที่มีการพัฒนาในชวงเวลานี้ ไดแก  
 -  บิ๊กซี ซุปเปอรเซนเตอร รามคําแหง เปดใหบริการเมื่อป พ.ศ.2544  
 -  คารฟูร ซุปเปอรเซนเตอร รามคําแหง เปดใหบริการเมื่อป พ.ศ.2541 
 -  เทสโกโลตัส บริเวณถนนโชคชัย 4 เปดใหบริการเมื่อป พ.ศ.2548 

 
 -  การขยายตัวของจํานวนสถานศึกษาในชวงเวลานี้มีการขยายตัวของสถานศึกษาบริเวณที่มี
โครงการที่อยูอาศัยจัดสรรเพิ่มข้ึนหนาแนน อาทิ บริเวณชวงปลายถนนรามคําแหง บริเวณถนนเกษตร-
นวมินทร เปนตน สวนใหญจะเปนโรงเรียนนานาชาติ เนื่องจากความนิยมของผูปกครองในปจจุบัน
และมีชาวตางชาติเขามาอาศัยอยูในพื้นที่มากขึ้น นอกจากนี้สถานศึกษาบางสวนยังมีการขยายตัวมี
ขนาดใหญขึ้นเพื่อรองรับจํานวนนักเรียนนักศึกษาที่เพิ่มข้ึน อาทิ โรงเรียนรัตนพาณิชยการ  
 
 -  การขยายตัวของสถานที่ราชการก็มีไมมากนักเชนเดียวกับสถานศึกษา เนื่องจากที่วาง
โลงที่มีลดลง ราคาที่ดินแพง การขยายตัวของสถานที่ราชการที่เกิดขึ้นจึงเกิดในบริเวณที่หางออกไป
จากพื้นที่ศึกษา อาทิ ศูนยราชการบนถนนแจงวัฒนะ เปนตน 
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จากการขยายตัวดังกลาวสามารถสรุปการขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานและที่อยูอาศัยไดดังนี้ 
 
ป พ.ศ. 2510 – 2529 
 

ป พ.ศ. 2530 – 2539 
 

ป พ.ศ. 2540 – 2549 

 
 
 
 
 
 
 

  

 
การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน 
 
-  การปรับปรุงขยายถนนสายหลัก 
เปนคอนกรีตมาตรฐาน ไดแก  
ถนนลาดพราว ถนนวิภาวดีรังสิต  
ถนนรามคําแหง ถนนศรีนครินทร  
ถนนรัชดาภิเษก เปนตน  
 
-  การกอสรางทางดวนขั้นที่ 1 
 
-  การพัฒนาสาธาณูปโภคและ  
สาธารณูปการตามเสนทางถนน 
ที่ไดมีการพัฒนาขึ้น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
-  การพัฒนาขยายตัวมายังพื้นที่ 
ดานตะวันออก มีการพัฒนา 
โครงขายคมนาคมใหเปนระบบ 
มากขึ้น โดยการตัดถนนสายรอง 
และถนนซอยเพื่อใชประโยชน 
ในพื้นที่ที่ลึกเขาไป  
 
-  มีการกอสรางถนนวงแหวน 
จนครบรอบ 
 
-  มีการพัฒนาทางดวนทําให 
โครงขายมีความสมบูรณขึ้นเพื่อ 
แกไขปญหาการจราจรติดขัด   
 
 
 

 
 
 
-  มีการปรับปรุงโครงสรางพื้นฐาน  
เพื่อรองรับการขยายตัวของเมือง ทําให 
พื้นที่เกิดการขยายตัว 
 
-  การคมนาคมขนสงดวยระบบถนน 
เกิดการจราจรติดขัดและไมสามารถ 
พัฒนาไดทันปริมาณจราจรที่เพิ่มขึ้น  
 
-  มีการพัฒนาการคมนาคมขนสง 
ระบบรางในพื้นที่ไดแก รถไฟฟามหานคร 
ซึ่งเปนรถไฟฟายกระดับและรถไฟฟา 
ใตดินสายเฉลิมรัชมงคล 
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ป พ.ศ. 2510 – 2529 
 

ป พ.ศ. 2530 – 2539 
 

ป พ.ศ. 2540 – 2549 

การขยายตัวของที่อยูอาศัย 
 
-  การยายถิ่นฐานจากชุมชนเดิม 
บริเวณริมคลอง มาตั้งบานเรือน 
อยูริมถนน 
 
-  มีการยายเขาของประชากรจาก 
พื้นที่อื่นมาตั้งถิ่นฐานอยูสองฟาก 
ถนนที่มีการพัฒนาดังกลาวเปน 
แนวยาว(Ribbon Development) 
 

 
 
-  พื้นที่ขยายตัวเปนชุมชน 
ที่อยูอาศัยขนาดใหญ โดยเฉพาะ 
การขยายตัวมาทางดานตะวันออก 
ของพื้นที่ 
 
-  การขยายตัวยานพาณิชยกรรม 
ขนาดใหญริมถนนหลักทําให 
ที่อยูอาศัยขยับเขาไปในถนนซอย  
 
-  มีการขอจดทะเบียนเพิ่มขึ้นของ 
ที่อยูอาศัยจํานวน 46,071 หนวย 
 

 
 
-  เกิดภาวะชะงักงันทางเศรษฐกิจ  
การพัฒนาที่อยูอาศัยใหมอยูใน 
อัตราคอนขางต่ํา แตมีการเพิ่ม 
จํานวนหนวยที่อยูอาศัยในชวง 
ที่ผานมาอยางตอเนื่อง  
ทําใหมีความหนาแนนมากขึ้น  
 
-  เกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยเปน 
จํานวนมากตามแนวรถไฟฟา 
ที่มีการพัฒนาขึ้นใหม 
 
-  มีการขอจดทะเบียนเพิ่มขึ้น 
ของที่อยูอาศัยจํานวน  58,100  หนวย 

การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน 
ประเภทอื่นๆ 
 
-  มีการขยายตัวของ 
สาธารณูปการขนาดใหญ  
อาทิ มหาวิทยาลัย ยานการคา  
และสถานที่ราชการขนาดใหญ  
ซึ่งเกิดขึ้นในบริเวณดานตะวันตก 
ที่มีการขยายตัวของชุมชนที่อยู 
อาศัยคอนขางหนาแนนแลว  
สวนพื้นที่ดานตะวันออก 
ยังมีการขยายตัวไมมากนัก 
 

 
 
 
-  มีการกอตั้งโรงเรียนระดับ 
อนุบาล ประถม และมัธยมเพิ่มขึ้น 
ในพื้นที่ที่มีชุนชนเกิดขึ้นดาน 
ตะวันออก 
 
-  รานคาและตลาดเริ่มพัฒนา 
เปนหางสรรพสินคาและยานการคา 
 

 
 
 
-  มีการพัฒนาหางสรรพสินคา 
และสถานบันเทิงตามแนวรถไฟฟา 
  
-  ศูนยคาปลีกขนาดใหญเขามามี 
บทบาทแทนตลาดมากขึ้น 
 
-  มีการขยายขนาดของสถานศึกษา 
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 จากการขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานและที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษาในชวงเวลาที่
ผานมา อาจสรุปไดวา การขยายตัวของพื้นที่เมืองและที่อยูอาศัยจะเกิดขึ้นตามเสนทางที่มีการ
พัฒนาถนน จะเห็นไดชัดจากการเปลี่ยนแปลงภายหลังจากที่มีการปรับปรุงและขยายถนนในแตละ
ชวงเวลา โดยมีการเพิ่มข้ึนของที่อยูอาศัยในทิศทางที่เร่ิมจากสองขางทางของถนนในลักษณะเปน
แนวยาว (Ribbon development) แลวจึงมีการกระจายตัวลึกเขาไปยังพื้นที่ดานในหลังจากที่มีการ
ตัดถนนสายรองและถนนซอยมาเชื่อมกับถนนสายหลักที่มีการพัฒนากอนในชวงแรก ทั้งนี้การ
ขยายตัวโดยปราศจากการวางแผนในชวงเวลาดังกลาว ก็ทําใหเกิดการขยายตัวอยางกระจัด
กระจายของพื้นที่เมือง (Urban Sprawl) และกอใหเกิดปญหาตามมาอยางมากมาย 
 การพัฒนาดังกลาวแสดงใหเห็นวา ถนนมีบทบาทสําคัญในการชี้นําใหเกิดการพัฒนาใน
แตละพื้นที่โดยเฉพาะการพัฒนาที่อยูอาศัย ซึ่งสอดคลองกับผลการศึกษาที่ไดในบทที่ 4 กลาวคือ 
ประชากรจะเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยที่สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองไดอยาง
รวดเร็วและมีความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง และโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการ
ตัดสินใจเลือกตําแหนง (location) และที่ตั้ง (site) ที่อยูอาศัยของประชากรในชวงเวลาที่ผานมา
มากที่สุดคือการคมนาคมขนสงดวยระบบถนน และสอดคลองกับแนวความคิดที่ไดจากการศึกษา
ในบทที่ 2 คือ ปจจัยที่กําหนดการเดินทางมีผลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยของประชากร โดยที่
อยูอาศัยที่มีที่ตั้งอยูใกลเสนทางคมนาคมจะสามารถเดินทางไปยังแหลงงานหรือบริเวณอื่นของ
เมืองเพื่อประกอบกิจกรรมตาง ๆ ไดโดยสะดวกรวดเร็วและสามารถลดระยะเวลาในการเดินทางได 
ทําใหประชาชนมักจะเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยใกลกับเสนทางคมนาคม (Berry, Brain J.L. and 
Morton Franke E, 1973: 142-144) 
 นอกจากนี้โครงขายการคมนาคมขนสงยังมีผลตอรูปแบบ ทิศทาง และขอบเขตการ
ขยายตัวของเมือง โดยเสนทางการคมนาคมขนสงเปนตัวกําหนดและจํากัดรูปแบบของเมือง 
เนื่องจากประชากรมักตั้งถิ่นฐานอยูบริเวณสองขางของเสนทางการคมนาคม หรือจุดเปลี่ยนของ
เสนทาง เพื่อความสะดวกสบายในการเคลื่อนยาย ทําใหเขตอิทธิพลของเมืองขยายกวางใหญตาม
ระยะทางของเสนทางการคมนาคมขนสงที่มีการพัฒนาข้ึน (Leibbrand, 1987) และโครงขาย
คมนาคมยังเปนองคประกอบที่สําคัญที่สุด ซึ่งแสดงถึงลักษณะและระดับของความเปนเมือง ทั้งนี้
บริเวณของพื้นที่เมือง (Urban Area) จะมีโครงขายการคมนาคมขนสงหนาแนนที่สุด 
(Murphy,J.J.and Delucchi, 2001)โดยลักษณะดังกลาว จะเห็นไดจากการพัฒนาในชวงแรกที่มี
การพัฒนาถนนในดานตะวันตกของพื้นที่ไดแก ถนนพหลโยธินและถนนวิภาวดี ทําใหพื้นที่บริเวณนี้
มีพื้นที่ปลูกสรางหนาแนนและมีสิ่งอํานวยความสะดวกหลากหลายไมวาจะเปนยานการคา แหลง
พักผอนหยอนใจ สถานที่ราชการ เปนตน มีลักษณะเปนพื้นที่เมืองซึ่งมีความหลากหลายของ
กิจกรรมมากกวาพื้นที่ดานตะวันออก ซึ่งตอมาเมื่อมีการพัฒนาถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง 
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และถนนศรีนครินทร ก็ไดมีส่ิงปลูกสรางหนาแนนและมีกิจกรรมหลากหลายมากขึ้นทําใหกลายเปน
พื้นที่เมืองดังเชนพื้นที่ดานตะวันตก 

 
 หากพิจารณาความสัมพันธระหวางโครงสรางพื้นฐานกับการพัฒนาที่อยูอาศัย จะเห็นได
วา การขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานโดยเฉพาะการคมนาคมขนสงและการพัฒนาที่อยูอาศัย เปน
การพัฒนาในลักษณะที่สงผลกระทบซึ่งกันและกัน หรือเปนปฏิกิริยาแบบสองทาง (two-way 
reaction) (K.T.Geurs, 1997) กลาวคือ การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานทําใหเกิดการพัฒนาที่อยู
อาศัยเพิ่มข้ึน ขณะเดียวกันการพัฒนาที่อยูอาศัยที่เพิ่มขึ้นก็กอใหเกิดความตองการการบริการ
โครงสรางพื้นฐานเพิ่มข้ึนอีกเชนเดียวกัน  

 
 นอกจากนี้การการพัฒนาในพื้นที่ศึกษายังสอดคลองกับทฤษฏีในการวางแผนดานการ
ขนสงที่มีกลไกยอนกลับ (The black hole theory) กลาวคือ การพัฒนาถนนทําใหการเดินทาง
สะดวกขึ้น เกิดการพัฒนาพื้นที่เมืองทําใหปริมาณการเดินทางมากขึ้นจนกระทั่งถนนหรือโครงสราง
พื้นฐานที่ไดมีการพัฒนาไวเกิดความแออัดหรือไมเพียงพอตอไป จึงกลับไปสูการเริ่มพัฒนา
โครงสรางพ้ืนฐานแบบเดิมอีก ซึ่งเปนการพัฒนาในลักษณะหมุนยอนกลับในแตละชวงเวลา 
เชนเดียวกับการพัฒนาถนนสายหลักตางๆในพื้นที่ศึกษาในชวงแรก ที่ทําใหเกิดการขยายตัวของที่
อยูอาศัยและโครงสรางพื้นฐานอื่นๆหลังจากมีการปรับปรุงขยายถนน จนกระทั่งการตั้งถิ่นฐาน
หนาแนนขึ้นเรื่อยๆจนเกิดการจราจรติดขัด ไดมีการพัฒนาถนนสายรอง ถนนซอย ทางดวน เพื่อ
รองรับความตองการในการเดินทางที่มากข้ึน ความพรอมของโครงขายการคมนาคมดังกลาวได
ทําวใหการขยายตัวของที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนอีก จนทําใหพื้นที่ศึกษาเกิดการจราจรติดขัดในที่สุด จึง
ตองมีการวางแผนในการพัฒนาถนนเพิ่มข้ึน ซึ่งการพัฒนาตลอดชวงเวลาที่ผานมามีลักษณะกา
รวมวลชนระบบรางเพื่อบรรเทาปญหาการจราจร ซึ่งเปนการคมนาคมขนสงที่สามารถตอบสนอง
ความตองการของประชาชนไดเปนอยางดี จนกระทั่งเกิดการพัฒนาพื้นที่โดยเฉพาะที่อยูอาศัยใน
บริเวณดังกลาวเพิ่มข้ึนเปนอยางมากในปจจุบัน (David A. Plane, 1995) 
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การกอสราง ปรับปรุง 

หรือขยายถนนในพื้นที่ศึกษา 
 
                                                                                   

         ความตองการในการพัฒนาถนน                                   การเดินทางสะดวกขึ้น  
 
 

        ถนนที่ไดมีการพัฒนาไวเกิด                             พื้นที่เมืองโดยเฉพาะที่อยูอาศัยขยายตัว 
                     ความแออัด                               มีการขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆ 

 
 
 
 

ปริมาณการเดนิทางมากขึน้ 
 
 

แผนภูมิที่ 5.3  ลักษณะการพัฒนาในพื้นที่ศกึษา 
 
5.1.2 รูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัยและการกระจายตัว 
 
 จากการขยายตัวของที่อยูอาศัยอยางตอเนื่องในชวงเวลาที่ผานมา ทําใหพื้นที่ศึกษาเปน
พื้นที่อยูอาศัยที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร โดยมีประเภทของที่อยูอาศัยปะปนกันไปทั้ง บานเดี่ยว 
บานแฝด ทาวนเฮาส แฟลต อาคารชุด อพารทเมนต เปนตน หากพิจารณาขอมูลการจดทะเบียนที่
อยูอาศัย ระหวางป พ.ศ.2530 – พ.ศ.2549 พบวา พื้นที่ศึกษามีจํานวนที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนทั้งหมด 
102,324  หนวย โดยแบงเปน ที่อยูอาศัยหนาแนนมากไดแก อาคารชุด แฟลต และอพารทเมนต มี
สัดสวนของหนวยที่อยูอาศัยสูงที่สุดถึง 75,698 หนวย คิดเปนรอยละ  74 ของหนวยที่อยูอาศัยที่
เกิดขึ้นทั้งหมดในพื้นที่ศึกษา ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ไดแก บานเดี่ยว มีจํานวน 20,753 หนวย คดิ
เปนรอยละ 19.35 และที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลางไดแก บานแฝดและทาวนเฮาส มีจํานวน 
7,133 หนวย คิดเปนรอยละ 6.45  
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ตารางที่ 5.6 จํานวนหนวยที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มแยกตามประเภทในปพ.ศ.2538 – 
พ.ศ.2549 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
ที่มา: ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
 
แผนภูมิที่ 5.4 สัดสวนที่อยูอาศัยประเภทตางๆที่จดทะเบียนเพิ่มในปพ.ศ.2538 – 
พ.ศ.2549 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
 

แฟลตและอาคารชุด
รอยละ 74.2

ทาวนเฮาส 
รอยละ 6.44

บานแฝด
 รอยละ0.01

บานเด่ียว
รอยละ 19.35
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 จากการพิจารณาแผนที่การใชประโยชนอาคารป พ.ศ.2545  พบวา ที่อยูอาศัยแตละ
ประเภทมีการกระจายตัวดังนี้ 

 
 1.  การพัฒนาที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  

 
 สวนใหญเปนที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว หลังจากมีการพัฒนาในดานตาง ๆ พื้นที่ตั้งที่
อยูอาศัยหนาแนนนอยที่อยูใกลกับถนนหลักในชวงแรก ไดถูกแทนที่ดวยอาคารพาณิชยหรืออาคาร
ประเภทอื่น ที่ตั้งของที่อยูอาศัยหนาแนนนอยในปจจุบัน สวนใหญจึงกระจายตัวอยูในถนนซอยที่
ตอเนื่องกับถนนสายหลัก ถนนสายรอง และบางสวนจะกระจายตามเสนทางที่มีทางดวนตัดผาน 
ทั้งนี้พื้นที่ที่มีการพัฒนาที่อยูอาศัยหนาแนนนอย สวนใหญจะเปนวางโลงที่ยังไมไดรับการพัฒนา
เมื่อมีการตัดถนนหรือทางดวนขึ้นใหมทําใหเกิดการพัฒนาทิ่อยูอาศัยเชนเดียวกับการพัฒนาในยุค
แรก ที่อยูอาศัยที่พัฒนาขึ้นสวนใหญเปนโครงการบานจัดสรร ดําเนินการโดยนักพัฒนาภาคเอกชน 
สวนใหญมีราคาปานกลาง-สูง เนื่องจากราคาที่ดินในพื้นที่ศึกษาเพิ่มสูงขึ้นกวาแตกอนมาก แตยัง
เปนที่ตองการของประชาชนเนื่องจากตอเนื่องกับเขตเมืองชั้นในและมีการบริการโครงสรางพื้นฐาน
คอนขางสมบูรณ บางสวนเปนบานแบบสรางเอง ซึ่งจะกระจายตัวอยูทั่วไปในพื้นที่ศึกษา บริเวณที่
มีการขยายตัวของที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ไดแก 
 -  บริเวณตอเนื่องระหวางซอยสุคนธสวัสดิ์ ซอยรัตนเพิ่มพูน ซอยโรงเรียนคลองลําเจียก 
ซอยโพธิ์แกว ซอยวัดบึงทองหลาง การพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในบริเวณนี้เกิดขึ้นดวย
อิทธิพลของเสนทางดวน โดยซอยเหลานี้มีเสนทางที่สามารถเดินทางเชื่อมตอกับถนนประดิษฐมนู
ธรรมซึ่งเปนเสนทางเลียบกับทางดวนฉลองรัชไดโดยสะดวก  ซึ่งเหมาะสมกับลักษณะการเดินทาง
ของประชากรที่มีความตองการอาศัยในโครงการบานเดี่ยวเหลานี้ เนื่องจากสวนใหญเปนประชากร
ที่มีรายไดสูงและมีรถยนตในครอบครอง 
 -  บริเวณถนนประดิษฐมนูธรรมที่ตอเนื่องกับถนนประชาอุทิศ เนื่องจากเปนเสนทางที่มี
ทางดวนตัดผานเชนกัน 
 -  บริเวณถนนเกษตร – นวมินทร ตัดใหม ซึ่งภายหลังจากที่มีการตัดถนนพื้นที่ดังกลาวไดมี
สถานบันเทิง รานอาหาร ศูนยจําหนายสินคา ฯลฯ เขามาตั้งอยูเปนจํานวนมาก และมีการพัฒนา
โครงการจัดสรรเกิดขึ้นดวย  โครงการจัดสรรในบริเวณดังกลาว อาทิ หมูบานอารยีา เปนตน 
 -  บริเวณปลายถนนลาดพราวที่อยูในเขตบางกะป มีทั้งโครงการจัดสรรและสรางเอง 
 -  บริเวณถนนประชาชื่น  

ฯลฯ 
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 ทั้งนี้หากพิจารณาสาธารณูปการที่มีที่ตั้งอยูในพื้นที่เหลานี้ พบวา พื้นที่ตั้งของที่อยูอาศัย
หนาแนนนอยจะมีการใหบริการสาธารณูปการกระจายอยูไมมากนัก  และสวนใหญเปน
สาธารณูปการขนาดเล็ก เมื่อเทียบกับพื้นที่บริเวณอื่น และสาธารณูปการที่มีที่ตั้งอยูในพื้นที่
คอนขางหนาแนนไดแก โรงเรียน ซึ่งสวนใหญที่สํารวจพบวา เปนโรงเรียนในระดับอนุบาล และ
ประถมศึกษา ซึ่งสอดคลองกับผลการสํารวจที่ไดในบทที่ 4 โดยประชากรที่อาศัยอยูในบานดี่ยว
สวนใหญจะสมรสแลวและมีบุตร มักเลือกทําเลที่ตั้งของที่พักอาศัยอยูใกลสถานศึกษาระดับ
อนุบาลและประถมศึกษา เพื่อใหบุตรหลานของตนไมตองเดินทางไกลเพื่อไปเรียนหนังสือ 

 
 2.  การพัฒนาที่อยูหนาแนนปานกลาง  

 
 พื้นที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลางสวนใหญเปนทาวนเฮาส บานแฝด และมีบานเดี่ยว
ปะปนอยู ลักษณะของที่ตั้งสวนใหญจะอยูติดริมถนนสายรอง และถนนซอย บางสวนจะปะปนกับ
โครงการที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวขนาดใหญ โดยมีอาคารประเภททาวนเฮาสอยูดานหนา
โครงการบริเวณที่ติดถนนเพื่อใหสามารถใชเปนอาคารพาณิชยหรือสํานักงานไปในตัว บริเวณที่มี
การพัฒนาที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลางเปนบริเวณกวาง อาทิ  
 - บริเวณชวงกลางของถนนลาดพราว ชวงบริเวณถนนโชคชัย 4 บริเวณซอยลาดพราว 71 
เปนตน ถึงแมถนนลาดพราวจะมีปญหาการจราจรติดขัดเนื่องจากมีซอยแยกยอยเปนจํานวนมาก 
และมีจุดกลับรถเปนระยะ ทําใหความรวดเร็วในการระบายรถคอนขางชา แตประชาชนผูอยูอาศัย
ยังมีทางเลือกในการเดินทางหลีกเลี่ยงการจราจรติดขัด โดยมีเสนทางลัดอีกหลายซอยที่เชื่อมตอถึง
กัน เปนเสนทางที่ประชาชนในพื้นที่ใชเดนิทางโดยไมตองออกมายังถนนหลัก ซึ่งถนนซอยทางลัด
เหลานี้ไมเพียงอํานวยความสะดวกในการเดินทาง ยังทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยเฉพาะ
ประเภททาวนเฮาสตามมาอีกดวย 
 -  บริเวณถนนแฮปปแลนด ในเขตบางกะปตอเนื่องไปตลอดแนวถนนนวมินทร ซึ่งเปนที่ตั้ง
ของหมูบานทาวนเฮาสหลายโครงการ เชน หมูบานสินธร หมูบานเพิ่มสุข เปนตน 
 -  บริเวณซอยเสนานิคม ซึ่งมีทาวนเฮาสจํานวนมากเรียงรายอยูเกือบเต็มทุกซอย ปะปน
กับบานเดี่ยวบางสวน  
 -  บริเวณตามแนวถนนประชาสงเคราะห ในเขตดินแดง 
 -  บริเวณเลียบทางดวนรามอินทราในเขตวังทองหลาง 

ฯลฯ 
 นอกจากนี้ยังมีบริเวณถนนสุขาภิบาลบางกะป ถนนลาดปลาเคา ซอยลาดพราว 101 ถนน
เสรี ในเขตบางกะป ถนนประชาอุทิศ ในเขตหวยขวาง ถนนประชาสงเคราะหในเขตดินแดง เปนตน 
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 จากการสํารวจ พบวา พื้นที่เหลานี้จะมีสาธารณูปการขนาดกลางและขนาดยอมกระจาย
ตัวอยูอยางทั่วถึงเพื่อใหบริการแกชุมชนที่อยูอาศัยในพื้นที่ โดยมีความหนาแนนของสาธารณูปการ
มากกวาพื้นที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

 
 3.  การพัฒนาที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  

 
 เมื่อมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆ ประกอบกับการขยายตัวของที่อยูอาศัยมี
มากข้ึน พื้นที่วางเหลือนอยลง ทําใหรูปแบบของที่อยูอาศัยเริ่มมีขนาดเล็กลง โดยมีการจัดสราง
อาคารที่อยูอาศัยที่มีความสูงมากกวา 3 ชั้นเพิ่มมากขึ้น พื้นที่อยูอาศัยหนาแนนมากสวนใหญจะ
เปนที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม อพารทเมนต แฟลต สลับดวยบานเดี่ยวและทาวนเฮาสที่มี
พื้นที่ไมมากนัก มีที่ตั้งอยูในบริเวณติดถนนสายหลัก บางสวนอยูในบริเวณที่ถัดเขามาจากที่ตั้งของ
แนวอาคารพาณิชยกรรม   
 ที่อยูอาศัยหนาแนนมากประเภทคอนโดมิเนียม สวนใหญจะกระจายตัวอยูบริเวณริมถนน
สายหลัก ไดแก ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนพหลโยธิน ถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง ถนนศรีนครินทร 
เปนตน และภายหลังจากที่มีการเปดใหบริการรถไฟฟาก็ไดเกิดการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม
ตามแนวเสนทางดังกลาว 
 สวนที่อยูอาศัยแบบแฟลตนั้นสวนใหญจะอยูในพื้นที่ของหนวยราชการซึ่งอยูริมถนนสาย
หลักเชนกัน นอกจากนี้ยังมีการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทอพารทเมนตหนาแนนบริเวณโดยรอบ
มหาวิทยาลัย อาทิ บริเวณซอยเสือใหญอุทิศใกลกับมหาวิทยาลัยราชภัฐจันทรเกษม ซอย
รามคําแหง 29, 39, 43 หนามหาวิทยาลัยรามคําแหง บริเวณซอยดานทิศใตของ
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร ซอยประชาสงเคราะห 45 บริเวณมหาวิทยาลัยหอการคา เปนตน  
 บริเวณที่อยูอาศัยหนาแนนสูงนี้เองเปนที่ตั้งของการบริการสาธารณูปการสําคัญๆ ไดแก 
อาทิ โรงเรียนหอวัง และมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร หางสรรพสินคาเซ็นทรัลลาดพราว บนถนน
พหลโยธิน โรงเรียนบดินทรเดชา สถาบันพัฒนบัณฑิตบริหารศาสตร หางสรรพสินคาเดอะมอลล
บางกะป โรงพยาบาลเวชธานี บนถนนลาดพราว มหาวิทยาลัยรามคําแหง โรงเรียนสาธิต
มหาวิทยาลัยรามคําแหง โรงพยาบาลรามคําแหง บนถนนรามคําแหง โรงเรียนสุรศักดิ์มนตรี 
มหาวิทยาลัยหอการคา โรงพยาบาลวิภาวดี บนถนนวิภาวดีรังสิต เปนตน จะเห็นไดวาเปน
สถานศึกษา การบริการพาณิชยกรรม และโรงพยาบาลที่มีชื่อเสียง ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาใน
บทที่ 4 ที่ประชาชนจะใหความสําคัญกับการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยใกลกับสาธารณูปการที่
มีชื่อเสียง 
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                       การพัฒ

นาที่อยูอาศัยบริเวณรถไฟฟา 
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 รถไฟฟาแบบยกระดับ (BTS) ไดกอสรางแลวเสร็จและใหบริการในป พ.ศ. 2542 ใหบริการ
โดย บริษัท ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ซึ่งไดรับสัมปทานเปนเวลา 30 ป มี 2 
เสนทาง คือ สายสุขุมวิท (จากสถานีออนนุช – สถานีหมอชิต) ระยะทางรวม 16.8 กิโลเมตร และ
สายสีสม (จากสถานีสสนามกีฬาแหงชาติ – สถานีตากสิน) มีระยะทาง 6.3 กิโลเมตรรวมเสนทาง
รถไฟฟาขนสงมวลชนปจจุบัน 23.1 กิโลเมตร 
 รถไฟฟาใตดิน (MRT) มีหนวยงานที่รับผิดชอบจัดการเดินรถและใหบริการไดแก การ
รถไฟฟาขนสงมวลชนแหงหระเทศไทย ซึ่งในปจจุบันไดเปดใหบริการสายแรก คือ สายเฉลิมรัช
มงคลจากหัวลําโพง – บางซื่อ ระยะทางประมาณ 20 กิโลเมตร มี 13 สถานี ซึ่งเสนทางรถไฟฟา
ดังกลาวผานเขามาในพื้นที่ศึกษาในเขตจตุจักร หวยขวาง และดินแดง มีสถานีที่อยูในพื้นที่ศึกษา
ทั้งหมด 8 สถานี ไดแก สถานีจตุจักร สถานีพหลโยธิน สถานีลาดพราว สถานีรัชดาภิเษก สถานี
สุทธิสาร สถานีหวยขวาง สถานีศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย และสถานีพระราม9   
 การพิจารณาการพัฒนาที่เกิดขึ้นในพื้นที่ตามแนวรถไฟฟามหานครจะแบงออกเปน 2 พื้นที่
ตามสภาพทําเลที่ตั้งและการใชประโยชนหลักดังนี้ 
 ในชวงแรก คือ บริเวณถนนรัชดาภิเษก จากแยก อสมท.หวยขวาง สุทธิสาร ไปจนถึงแยก
ถนนลาดพราว สภาพการพัฒนาพื้นที่ชวงนี้ในปจจุบันถือเปนยานศูนยธุรกิจที่สําคัญแหงหนึ่ง และ
เปนยานแหลงบันเทิงที่ใหญที่สุดในปจจุบัน โดยมีสถานบันเทิงเปดใหบริการหลายประเภท ยานนี้
ไดมีการขยายตัวหรือการเติบโตของธุรกิจตางๆ สูงมากในชวงไมกี่ปที่ผานมา โดยปจจุบันมีการ
พัฒนาทั้งอาคารสํานักงาน โรงแรม ศูนยการคา อาคารสถานบันเทิงตาง ๆ กันอยางมาก จนอาจ
กลาวไดวาเปนถนนสายที่ไมเคยหลับ เนื่องจากจะมีกิจกรรมที่มีความคึกคักท้ังในชวงเวลากลางวัน
และกลางคืน ซึ่งสืบเนื่องมาจากการเปนศูนยธุรกิจและแหลงบันเทิง ประกอบกับการมีรถไฟฟาฯ ยิ่ง
เปนการสงเสริมใหพื้นที่บริเวณนี้มีศักยภาพสูงขึ้นไปอีก นอกจากนี้ในพื้นที่ยานนี้มีทําเลที่ตั้งที่ใกล
กับแหลงที่อยูอาศัยหนาแนนในยานหวยขวาง สุทธิสาร ลาดพราว บางกะป การพัฒนาพื้นที่สวน
ดานในซอย ซึ่งแตเดิมจะเปนที่อยูอาศัยในแนวราบ ไดเปลี่ยนแปลงเปนอาคารสูง ประเภทอาคาร
ชุด อพารทเมนท หอพัก เพื่อรองรับการเติบโตของยานรัชดาภิเษก ซึ่งมีผูคนทํางานทั้งกลางวันและ
กลางคืนจํานวนมาก 
 อีกชวง คอื ถนนลาดพราว จนถึงสถานีกําแพงเพชร สภาพการใชประโยชนชวงนี้แตเดิมถือ
เปนยานที่อยูอาศัย แตหลังการมีรถไฟฟาฯ ไดมีการพัฒนาโครงการตาง ๆ เกิดขึ้นตามแนวถนน
ลาดพราว โดยเฉพาะศูนยการคา โดยแตเดิมมีเพียง ศูนยการคาเซ็นทรัล ลาดพราว แตในปจจุบันมี
ทั้งโลตัส ยูเนียนมอลล ประกอบกับการพัฒนาที่สงเสริมซึ่งกันและกันของพื้นที่โดยรอบ คือ ยาน
ถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต และยานรัชโยธิน ที่มีการพัฒนาธุรกิจอาคารสํานักงานกันอยาง
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ชัดเจน สวนพื้นที่ดานในซอยในอนาคตก็นาจะมีการพัฒนาประเภทอาคารชุด อพารทเมนท หอพัก 
คลาย ๆ กับยานรัชดาภิเษก แตจะมีความหนาแนนนอยกวา 
 จากการพิจารณาแผนที่การใชประโยชนอาคารโดยรอบสถานีรถไฟฟาเปนระยะทาง 1 
กิโลเมตร พบวา มีการเพิ่มพื้นที่อาคารใหมเปน 0.179 ตารางกิโลเมตร  
 การสํารวจ พบวา มีการเพิ่มจํานวนของอยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมอยางเห็นไดชัด 
จากการเปรียบเทียบกับการสํารวจภาคสนามของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย พบวา ภายในพื้นที่
รัศมี 1 กิโลเมตรรอบสถานีรถไฟฟามีโครงการคอนโดมิเนียมที่ขอจดทะเบียนเพิ่มข้ึนถึง 38 โครงการ 
จาก 54 โครงการคิดเปนรอยละ 70 ของโครงการคอนโดมิเนียมที่เกิดขึ้นในพื้นที่กรุงเทพมหานคร
ทั้งหมด โดยอาคารคอนโดมิเนียมเหลานี้มีความสูงอยูระหวาง 6 - 20 ชั้น มีทําเลที่ตั้งทั้งที่อยูติดกับ
ถนนสายหลักที่มีแนวเสนทางรถไฟฟาตัดผานคือ ถนนรัชดาภิเษกและถนนลาดพราว บางสวนมีที่
ตั้งอยูในซอยที่เชื่อมตอกับถนนหลักแตอยูในระยะที่เดินทางดวยเทาได  ปจจุบันโครงการเหลานี้มี
ทั้งที่กอสรางเสร็จแลว และกําลังอยูระหวางการกอสรางอีกหลายโครงการ แตมีประชากรเขามาจอง
ซื้อหนวยที่อยูอาศัยเกือบทั้งหมดแลว จากการสํารวจพบวาพื้นที่ที่มีการเพิ่มของอาคารชุดอยาง
หนาแนนที่สุด ไดแก บริเวณรัศมีโดยรอบสถานีลาดพราว บริเวณแยกรัชดา – ลาดพราว โดยมี
โครงการคอนโดมิเนียมที่กอสรางเสร็จแลวและกําลังกอสรางอยูประมาณ 9 โครงการ เนื่องจาก
พื้นที่บริเวณดังกลาวนอกจากจะสามารถเขาถึงรถไฟฟาไดอยางรวดเร็วแลว ยังเปนตําแหนงที่
สามารถเดินทางโดยรถยนต หรือรถโดยสารสาธารณะตางๆ ไปยังพื้นที่อ่ืนไดสะดวกอีกดวย ซึ่ง
สอดคลองกับผลการสํารวจในบทที่ 4 ซึ่งประชากรจะเลือกทําเลที่ตั้งที่พักอาศัยที่สามารถเดินทาง
ไปยังพื้นที่อ่ืนไดโดยสะดวก 
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ตารางที่ 5.7 รายชื่อโครงการที่พักอาศัยที่มีการขอจดทะเบียนในบริเวณโดยรอบเสนทาง
รถไฟฟา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

               ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
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 จากขอมูลของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย พบวา โครงการอาคารชุดในบริเวณดังกลาว จะ
มีราคาอยูระหวาง 1-3 ลานบาท กลุมประชากรที่ใหความสนใจในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยประเภท
อาคารชุดเหลานี้ มักจะเปนกลุมวัยทํางานที่มีรายได 20,000 บาทข้ึนไป และมีแหลงงานอยูในใจ
กลางเมืองที่มีเสนทางรถไฟฟาตัดผาน บางสวนมีแหลงงานอยูในพื้นที่ศึกษาเอง ซึ่งตองการ
หลีกเลี่ยงปญหาการจราจรติดขัดและตองการความสะดวกสบายในการเดินทาง 
 โครงการที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมที่เกิดขึ้นจะมีจํานวนหนวยที่อยูอาศัยระหวาง 
60-1 ,100 หนวย  ทําใหกลายเปนชุมชนที่ อยู อาศัยที่หนาแนนในทางสู งแห งใหมของ
กรุงเทพมหานคร โครงการดังกลาว อาทิเชน โครงการเดอะรูม โครงการไอดีโอ โครงการเดอะพลัส 
โครงการแฮปปโฮม เดอะเซทธ ฯลฯ 
 

       
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
ตาม 
 

 
ภาพที่ 5.1 แสดงการกอสรางคอนโดมเินียมตามแนวเสนทางรถไฟฟา 

 หากพิจารณาจํานวนจดทะเบียนที่อยูอาศัย พบวา หลังจากเปดใหบริการรถไฟฟาใตดิน
สายเฉลิมรัชมงคลในป พ.ศ.2547 ไดมีการจดทะเบียนที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาเพิ่มในป พ.ศ.2548 
และ พ.ศ.2549 อยางเห็นไดชัด โดยในป พ.ศ.2548 มีจํานวน 4,621 หนวย และในป พ.ศ.2549 มี
จํานวนเพิ่มถึง 7,961 หนวย ในจํานวนนี้สวนใหญเปนที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดถึงรอยละ 64 
คือประมาณ 4,698 หนวย และเปนโครงการที่เกิดขึ้นในเขตหวยขวางซึ่งเปนเสนทางผานของ
รถไฟฟามากที่สุดถึง 2,597 หนวย  
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แผนภูมิที่ 5.4 จํานวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มในพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ.2545 - 
พ.ศ.2549 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที่ 5.8 จํานวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มในพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ.2545 - พ.ศ.2549 

ที่มา: ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 
 
 หากพิจารณาจากขอมูลการขอจดทะเบียนกอสรางที่อยูอาศัยตั้งแตป พ.ศ. 2542 ซึ่งมีการ
เปดใหบริการรถไฟฟายกระดับ(BTS) มีการขอจดทะเบียนกอสรางที่อยูอาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมเพิ่มข้ึนรอยละ 34 อยางไรก็ตามเสนทางรถไฟฟาดังกลาวสวนใหญจะอยูนอกเขต
พื้นที่ศึกษา  
 การคมนาคมขนสงระบบรถไฟฟา จึงเปนปจจัยสําคัญที่ประชาชนใชประกอบการตัดสินใจ
ในการเลือกที่อยูอาศัย สอดคลองกับผลการสํารวจในบทที่ 4 ที่รถไฟฟามีอิทธิพลตอการเลือกทําเล
ที่ตั้งที่พักอาศัยของประชากรถึงรอยละ 19 เนื่องจากความสะดวกในการเดินทาง ทั้งการเดินทางไป
ยังแหลงงานบริเวณใจกลางเมือง และพื้นที่อ่ืนๆที่มีเสนทางรถไฟฟาตัดผาน โดยตามแนวเสนทาง
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รถไฟฟา  มีบริการที่ อํานวยความสะดวกในการใชชีวิตประจําวันของประชากร  อาทิเชน 
หางสรรพสินคา โรงพยาบาล สถานที่ราชการตางๆ บริการอยางครบครันอีกดวย ซึ่งความพรอม
ดานการบริการโครงสรางพื้นฐานโดยรอบเสนทางดังกลาว ทําใหที่ดินในทําเลโดยรอบโครงการ
ไดรับความสนใจจากผูประกอบการรวมทั้งนักลงทุนที่เกี่ยวของกับโครงการที่พักอาศัย เกิดการ
กวานซื้อหรือเก็งกําไรที่ดินดังกลาวลวงหนา และเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม
เพิ่มข้ึนอยางเห็นไดชัดในปจจุบัน 
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5.1.3 ประชากรและพฤติกรรมการอยูอาศัย 
 

 หากพิจารณาดานพฤติกรรมของผูอยูอาศัย พบวา พฤติกรรมในการอยูอาศัยของประชากร
ก็ไดมีเปลี่ยนแปลงไป โดยสวนใหญจะอาศัยอยูเปนครอบครัวเดี่ยวหรืออาศัยอยูตามลําพัง ทําใหไม
ตองการพื้นที่ในการอยูอาศัยมากนัก แตตองการความสะดวกสบายในการใชชีวิตประจําวัน
มากกวา ทําใหพฤติกรรมการเลือกซื้อที่อยูอาศัยกลุมผูบริโภคเริ่มเปลี่ยนแปลงไป ประกอบกับ
ภาวะการชะลอตัวของเศรษฐกิจทําใหประชากรมีรายไดลดลง ที่อยูอาศัยที่เปนที่ตองการจึงมีราคา
ถูกและขนาดเล็กลง ที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมจึงสามารถตอบสนองความตองการเหลานีไ้ด
ดี เปนผลใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทนี้เพิ่มข้ึนมาก 
 จะเห็นไดจาก การพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยบริเวณถนนรัชดาภิเษกและถนนลาดพราว 
หลังจากมีการเปดใหบริการรถไฟฟาในบริเวณดังกลาว มีการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมเพิ่มข้ึนอยางเห็นไดชัด ทั้งในดานจํานวนหนวยที่ผูประกอบการภาคเอกชนผลิต
ออกมาจําหนายและยอดขายที่เกิดขึ้นจริง และยังมีการกอสรางเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง บางแหง
สามารถขายไดหมดกอนโครงการแลวเสร็จ สวนหนึ่งอาจเปนการซื้อที่อยูอาศัยในพื้นที่ดังกลาวเพื่อ
เก็งกําไรเพราะตางคาดหมายเหมือนกันวาในอนาคตจะมีความตองการคอนโดมิเนียมเหลานี้
เพิ่มข้ึน แตสวนใหญจะซื้อเพื่ออยูอาศัยจริง ทั้งที่อยูอาศัยเปนเวลานานและอาศัยเปนครั้งคราว  
 กลุมเปาหมายสวนใหญคือ ประชากรในวัยทํางานซึ่งมีอายุประมาณ 25 – 40 ป ที่ตองการ
ที่พักอาศัยประเภทดังกลาวเปนแหลงพักอาศัย เพราะในชวงเวลาเย็นหรือในชวงกลางคืนประชากร
เหลานี้จะออกมาจับจายใชสอยตามยานการคาหรือทองเที่ยวตามสถานบันเทิงในเวลากลางคืน 
ตามรูปแบบการใชชีวิตหรือพฤติกรรมของคนหนุมสาวรุนใหม (city life) ซึ่งการเปลี่ยนแปลง
พฤติกรรมในการอยูอาศัยดังกลาว สงผลใหเกิดความตองการการบริการโครงสรางพื้นฐานประเภท
หางสรรพสินคารวมถึงสถานที่พักผอนหยอนใจในพื้นที่เพิ่มขึ้น  จากชวงเวลาที่ผานมาพบวามีการ
เพิ่มข้ึนของหางสรรพสินคาและสถานบันเทิงในพื้นที่โดยเฉพาะตามแนวรถไฟฟาหลายแหง อาทิ 
หางสรรพสินคายูเนียนมอลล หางสรรพสินคาคารฟูรลาดพราว หางสรรพสินคาเอสพลานาส รัชดา 
เปนตน 
 อยางไรก็ตาม ถึงแมจะมีการเพิ่มขึ้นของที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง แตพื้นที่ศึกษากลับมี
อัตราจํานวนประชากรที่จดทะเบียนบานในพื้นที่ลดลง เนื่องจากความพรอมในการบริการ
โครงสรางพื้นฐาน ทําใหที่ดินในพื้นที่ศึกษาเปนที่ตองการและมีมูลคาเพิ่มสูงขึ้น ทําใหมีการนําพื้นที่
อยูอาศัยเดิมมาพัฒนาเปนอาคารพาณิชยกรรมและอาคารพักอาศัยในแนวสูง ซึ่งสงผลให
ประชากรเดิมในพื้นที่มีการยายออก และมีประชากรจากพื้นที่อ่ืนยายเขามาทดแทนประชากรที่
ออกไปแตไมมีการยายทะเบียนราษฎรตามมา ดังนั้นจํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษาจึงลดลงแต
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จํานวนบานกลับเพิ่มข้ึน การยายเขามาอยูอาศัยของประชากรจากพื้นที่อ่ืนอาจจะเปนกลุมที่
ตองการที่อยูอาศัยใกลที่ทํางานเนื่องจากพื้นที่ศึกษามีพื้นที่ตอเนื่องกับศูนยกลางธุรกิจเดิมและยังมี
พื้นที่ศูนยกลางธุรกิจ(CBD)ในพื้นที่ทําใหมีแหลงงานจํานวนมาก ประชากรจึงยายถิ่นฐานเขามาซึ่ง
ที่อยูอาศัยของประชากรดังกลาวอาจเปนบานหลังที่สองหรืออยูแบบเชา จากการสํารวจในบทที่ 4 
พบวามีประชากรอาศัยอยูแบบเชาถึงรอยละ 37 โดยอาจกลาวไดวาเปนลักษณะของการอยูอาศัย
ในปจจุบัน  
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5.2.5 การพัฒนาที่อยูอาศัยที่เกิดจากปจจัยอื่นๆ 
 

 จากการศึกษาขางตน พบวา การเปลี่ยนแปลงของการพัฒนาที่อยูอาศัยเกิดการพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานเปนปจจัยสําคัญ อยางไรก็ตาม นอกจากการการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานแลว 
พบวายังมีปจจัยอื่นที่กอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในการพัฒนาที่อยูอาศัย ไดแก 

 
 5.2.5.1 ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ  
  
 ปจจัยทางเศรษฐกิจมีผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย เนื่องจากกระทบกับรายไดของประชาชน 
ซึ่งรายไดมีผลตอความสามารถในการตัดสินใจซื้อหรือเชาที่อยูอาศัย หากประชาชนสวนใหญมี
รายไดมากจะทําใหเกิดความตองการในการซื้อสูง จะเห็นไดจากการพัฒนาที่อยูอาศัยในชวงป 
พ.ศ.2538 – 2540 ซึ่งเปนชวงที่เศรษฐกิจขยายตัวสงูสุดโดยเปนการขยายตัวแบบฟองสบู ไดเกิด
การพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาจํานวนมาก โดยเฉลี่ยถึง 23,024 หนวยตอป เพื่อรองรับความ
ตองการในการซื้อที่อยูอาศัยของประชาชน แตหลังจากเกิดวิกฤติทางเศรษฐกิจฟองสบูแตกในป 
พ.ศ.2540 – 2541 กระทบตอรายไดของประชาชนสงผลใหความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัยลดลง 
ทําใหเกิดภาวะชะงักงันในการพัฒนาที่อยูอาศัย อยางไรก็ตามความตองการที่อยูอาศัยของประชน
ยังมีอยูตอเนื่อง เพราะเปนปจจัยพื้นฐานที่ประชาชนตองใชในการดํารงชีวิต จึงยังมีการพัฒนาที่อยู
อาศัยเพิ่มข้ึนแตมีอัตราการขยายตัวลดลง และยังเปนการขยายตัวตามพื้นที่ที่มีโครงขายคมนาคม
สะดวกตอการเดินทางมากขึ้นเพราะประชาชนตองการประหยัดคาใชจายในการเดินทาง จะเห็นได
จากการเปดใชเสนทางรถไฟฟายกระดับ(BTS) มีการพัฒนาที่อยูอาศัยตามแนวเสนทางดังกลาว
เพิ่มข้ึนถึงแมจะเปนชวงที่เศรษฐกิจยังไมฟนตัวอยูในระดับที่ดีก็ตาม 
แผนภูมิที่ 5.5 จํานวนหนวยที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มในพื้นที่ศึกษาป พ.ศ.2531- 
พ.ศ.2549 

 
 
 
 
 
 
 
 

            ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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 5.2.5.1 พื้นที่โลงวาง 
 

 พื้นที่วางโลงเปนอีกปจจัยหนึ่งที่มีผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย พื้นที่อยูอาศัยสวนใหญมี
แนวโนมในการพัฒนาในพื้นที่วางโลง เนื่องจากพื้นที่ที่มีการขยายตัวหนาแนนมักจะถูกใชเพื่อเปน
ยานพาณิชยกรรม เนื่องจากเปนการใชพื้นที่ที่ตองการที่ตั้งทีมีการสัญจรของประชาชนผานไปมา
เปนจํานวนมาก จะสังเกตไดจากพื้นที่ริมถนนสายหลักและถนนสายรองสวนใหญ จากการที่มีการ
ขยายตัวเปนที่อยูอาศัยในอดีต เมื่อมีความหนาแนนมากขึ้นไดถูกเปลี่ยนเปนที่อยูอาศัยในที่สุด 
และพื้นที่อยูอาศัยก็จะขยายตัวไปในพื้นที่ที่มีความหนาแนนนอยกวาโดยเฉพาะในพื้นที่วางโลงที่มี
อยูเนื่องจากพื้นที่ดังกลาวมีมูลคาต่ํากวาเหมาะสมสําหรับการพัฒนาที่อยูอาศัย อยางไรก็ตามหาก
พื้นที่ที่มีความหนาแนนมากมีส่ิงอํานวยความสะดวกในการอยูอาศัยของประชาชนก็จะเปนที่
ตองการในการอยูอาศัย แตจะมีการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีขนาดเล็กลง เพื่อใหประชาชนมี
ความสามารถในการครอบครองได  สังเกตุไดจากพื้นที่ตามแนวเสนทางรถไฟฟา ซึ่งพัฒนาขึ้น
หลังจากพื้นที่สวนใหญมีการใชประโยชนเพื่อการพาณิชยกรรม มีที่อยูอาศัยอยูนอยมาก แตเมื่อมี
การเปดใหบริการรถไฟฟา ดวยความสะดวกในการเดินทางและมีสิ่งอํานวยความสะดวกอยางครบ
ครัน ทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อข้ึนเปนจํานวนมาก สวนใหญเปนที่อยูอาศัยประเภท
คอนโดมิเนียม เปนตน 
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5.2 แนวโนมในการพัฒนา 
 

 การพิจารณาแนวโนมในการพัฒนาจะแบงออกเปน การพิจารณาแนวโนมการพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานและแนวโนมในในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่เกิดจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน 
 
5.2.1 แนวโนมการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน 

 
 5.2.1.1 แนวโนมในการพัฒนาถนน 

 
 จากการพิจารณาการพัฒนาการคมนาคมขนสงในชวงเวลาที่ผานมา พบวา ถนนมีบทบาท
สําคัญมากในการบุกเบิกและชี้นําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยขึ้นในแตละพื้นที่ และกอใหเกิดการ
ใชที่ดินประเภทอื่นๆตามมา ทําใหพื้นที่มีความหนาแนนของอาคารและกิจกรรมเพิ่มมากขึ้นเรื่อยๆ 
แตหากพิจารณาอัตราสวนพื้นที่ถนนในพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ.2549 พบวามีสัดสวนเปนรอยละ 13 
ของพื้นที่ใชสอยเทาน้ัน (ตารางที่ 5.9)  ในขณะที่มาตรฐานของเมืองใหญควรมีพื้นที่ถนนรอยละ 
20-25 ของพื้นที่ใชสอยทั้งหมด (McLoughlin,J.B, 1969) จะเห็นไดวาการพัฒนาถนนในชวงเวลาที่
ผานมาไมสามารถพัฒนาไดตามมาตรฐาน และหากพิจารณาอัตราการขยายตัวตอปพบวาการ
พัฒนาถนนมีอัตราการขยายตัวเพียงรอยละ 1.20 ในขณะที่อัตราการจดทะเบียนของรถใน
กรุงเทพมหานครเพิ่มอยางรวดเร็วคิดเปนรอยละ 12.31 ตอป(ตารางที่ 5.10) หรือประมาณ 10 เทา
ของอัตราการเพิ่มของถนน จะเห็นไดวา การสรางถนนไมสามารถดําเนินการไดทันการเพิ่มข้ึนของ
จํานวนรถยนต เนื่องจากการพัฒนาถนนตองมีการเวนคืนที่ดินและใชเวลาในการดําเนินการ
กอสรางคอนขางยาวนาน แตเมื่อปรับปรุงหรือตัดถนนใหมเสร็จส้ินแลวกลับกระตุนอุปสงคในการ
เดินทางดวยรถยนตและทําใหการเดินทางดวยรถยนตเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว รถก็จะกลับมาติด
เหมือนเดิมในระยะเวลาอันสั้น จะเห็นไดจากการแกไขปญหาจราจรดวยการสรางและตัดถนนเพิ่ม 
การสรางสะพานขามทางแยกและอุโมงคลอดส่ีแยกตางๆตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน ที่ไมสามารถ
แกปญหาการจราจรไดในระดับที่นาพอใจและสภาพการจราจรก็กลับมาคับค่ังเหมือนเดิม ในขณะ
ที่การขยายตัวของการใชที่ดินประเภทอื่นเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง ทําใหพื้นที่วางลดลงเรื่อยๆ การ
พัฒนาถนนจะยิ่งดําเนินการไดยากขึ้นและไมสามารถพัฒนาถนนเพิ่มไดอีกในที่สุด และการพัฒนา
ถนนโดยปราศจากการวางแผนในอดีตยังเปนอุปสรรคสําคัญในการพัฒนา จึงควรตองมีการพัฒนา
โครงขายคมนาคมแบบใหมข้ึนมาเพื่อบรรเทาปญหาการจราจรติดขัด ซึ่งกอใหเกิดความสูญเสีย
ทางเศรษฐกิจทั้งจากการเผาผลาญน้ํามันเชื้อเพลิงโดยเปลาประโยชน และการสูญเสียเวลาทํางาน 
นอกจากนี้ ยังกอใหเกิดผลกระทบทางดานสิ่งแวดลอม ทั้งมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางเสียง 
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กอใหเกิดปญหาสุขภาพอนามัย ปญหาอุบัติเหตุ และเปนสาเหตุของความเครียด ของประชากร
ดวย 
ตารางที่ 5.9 การเปลี่ยนแปลงพื้นที่ถนนในพื้นที่ศึกษาระหวางปพ.ศ. 2529 – พ.ศ.2549 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา : กองผังเมือง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร 
ตารางที่ 5.10 จํานวนรถใหมที่จดทะเบียนในกรุงเทพมหานครระหวาง ป พ.ศ.2545 - 
พ.ศ.2549  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : ฝายสถิติการขนสง กองวิชาการและวางแผน กรมการขนสงทางบก 
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 5.2.1.2 แนวโนมการพัฒนาทางดวน 
 

 จากการพัฒนาในชวงเวลาที่ผานมา พบวา ทางดวนก็มีอิทธิพลตอการตัดสินใจของ
ประชากรในการเขามาตั้งถิ่นฐาน โดยเฉพาะการขยายตัวของที่พักอาศัยประเภทบานเดี่ยวและ
ทาวนเฮาสที่มีการพัฒนาตามแนวเสนทางที่มีทางดวนตัดผานเปนจํานวนมาก  แตในปจจุบัน
เนื่องจากปญหาการจราจรติดขัดที่ทวีความรุนแรงขึ้น ทําใหทางดวนไมสามารถรองรับปริมาณ
รถยนตที่เขามาใชบริการไดทั้งหมด โดยเฉพาะในชั่วโมงเรงดวนจะเกิดการจราจรติดขัดบนทางดวน
เอง รวมทั้งการขึ้นลงทางดวนก็ใชเวลานาน เนื่องจากไมสามารถเขาหรือออกจากทางดวนไปสูถนน
ปกติที่มีการจราจรติดขัดได อยางไรก็ตามปจจุบันยังมีการขยายตัวของที่อยูอาศัยหนาแนนต่ํา
ประเภทบานเดี่ยวและทาวนเฮาสในบริเวณดังกลาวอยางตอเนื่อง เนื่องจากยังมีพื้นที่ในการพัฒนา 
และผูอยูอาศัยยังตองการความสะดวกสบายในการใชรถยนตมากกวาโดยสารรถประจําทางที่มี
คุณภาพในการบริการต่ํา แตในอนาคตหากการจราจรทวีปญหามากขึ้น น้ํามันปรับตัวสูงขึ้น ก็อาจ
ทําใหผูอยูอาศัยตองการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการเดินทาง การใหความสําคัญในการเลือกทําเลที่
ตั้งอยูใกลทางดวนจะมีแนวโนมลดลง 

 
 5.3.1.3 แนวโนมของการคมนาคมขนสงระบบรางดวยรถไฟฟา 

 
 เมื่อการคมนาคมขนสงประเภทถนนและทางดวนไมสามารถตอบสนองความตองการของ
ประชาชนไดอีกตอไป จึงเกิดความตองการการเดินทางรูปแบบใหมที่นอกเหนือจากการเดินทาง
ดวยรถยนตและรถโดยสารประเภทตางๆ จนกระทั่งเกิดการพัฒนาการขนสงมวลชนในระบบราง 
ไดแก รถไฟฟายกระดับ(BTS) และรถไฟฟาใตดิน(MRT) ไดตอบสนองความตองการของประชาชน
ไดอยางครบถวนคือเปนการเดินทางที่สะดวกสบาย รวดเร็ว กําหนดเวลาได และยังไมตองเผชิญกับ
มลภาวะบนถนนเชนเดิมอีกดวย ทําใหเกิดปรากฏการณที่ประชาชนจํานวนมากเขามาใชบริการ
รถไฟฟาดังกลาว โดยอาจมีการใชบริการรถขนสงสาธารณะหรือขับรถยนตแลวมาตอดวยรถไฟฟา 
เนื่องจากโครงขายเสนทางยังไมครอบคลุมทุกพื้นที่ แตถือไดวาเปนทางเลือกที่ดีที่สุดในการเขาถึง
ยานใจกลางเมือง อาทิ ยานสีลม ยานสาทร ยานอโศก ยานสุขุมวิท เปนตน ซึ่งเปนแหลงงานและ
ศูนยกลางธุรกิจซ่ึงมีการจราจรติดขัดเกือบตลอดเวลาโดยเฉพาะในชั่วโมงเรงดวน และพื้นที่อ่ืนๆ
ตลอดเสนทางดังกลาว  
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 ทั้งนี้ปจจัยที่สงเสริมใหรถไฟฟามีบทบาทมากขึ้น ไดแก 
 

 -  การสงเสริมจากภาครัฐใหเขามาใชบริการรถไฟฟามากขึ้น 
 
การสงเสริมการเขามาใชบริการรถไฟฟาโดยรัฐบาล คือการเขามามีสวนอุดหนุนและทํา

การกําหนดคาโดยสารในอัตราที่ประชาชนสามารถใชบริการได  มีการใชบัตรลดคาโดยสาร ซึ่ง
สามารถใชลดคาโดยสารไดประมาณรอยละ 15 – 20 และยังมีการจัดหาที่จอดรถยนตสําหรับผูที่
เดินทางโดยรถยนตแลวมาตอดวยรถไฟฟา ในปจจุบันมีอาคารจอดรถของรถไฟฟาใตดินสายเฉลิม
รัชมงคล(MRT) อยูที่บริเวณสถานีลาดพราว บริเวณแยกลาดพราว ซึ่งใหบริการจอดรถในอัตราต่ํา
เฉลี่ยชั่วโมงละ 2.50 บาท และสถานที่จอดรถของรถฟามหานคร(BTS)อยูบริเวณลานขางสถานี
จตุจักร และอาคารเวฟเพลส (Home Pro Plus) หัวมุมถนนเพลินจิตและถนนวิทยุใหบริการที่จอด
รถฟรีแกผูใชบริการรถไฟฟา BTS ซึ่งจะทําใหประชาชนไดรับความสะดวกสบายและมีแนวโนมที่จะ
เขามาใชบริการมากขึ้น 

 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 5.2 แสดงการสงเสริมการใชบริการโดยใชบัตรโดยสาร 

 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 5.3 แสดงการจัดใหมีที่จอดรถยนตสําหรับผูเขามาใชบริการรถไฟฟา 
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- การโฆษณาประชาสัมพันธ 
 

 หลังจากการเปดใหบริการรถไฟฟามหานครและรถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคล ไดมีการ
พัฒนาที่อยูอาศัยตามแนวเสนทางดังกลาวเพิ่มข้ึนอยางเห็นไดชัด โดยการพัฒนาดังกลาวเปนการ
ลงทุนพัฒนาของนักพัฒนาเอกชนที่นําเอาคุณสมบัติของการเปนที่อยูอาศัยที่สามารถเขาถึงการใช
บริการรถไฟฟาไดอยางรวดเร็วมาเปนจุดขายและใชเปนขอมูลหลักในการโฆษณาประชาสัมพันธ
เพื่อจูงใจใหประชาชนเกิดความสนใจ ซึ่งไดรับความสนใจจากประชาชนเปนอยางดี จนเกิดกระแส
ของการใชชีวิตในเมืองยุคใหมที่อาศัยอยูในคอนโดมิเนียมและเดินทางดวยรถไฟฟาอยาง
กวางขวางและคาดวาในอนาคตจะเกิดความนิยมเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ และการโฆษณาประชาสัมพันธนี้
ยังเปนการชักจูงใหประชาชนที่อาศัยอยูในพื้นที่อ่ืนเกิดความตองการอาศัยอยูในบริเวณที่ใกลกับ
รถไฟฟาเพิ่มข้ึนอีกดวย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.4 แสดงปายโฆษณาโครงการที่อยูอาศัยทีม่ีที่ต้ังอยูใกลเสนทางรถไฟฟา 
 
 -  ราคาน้ํามัน  
  
 จากการศึกษาราคาน้ํามันเฉลี่ย ณ เดือนธันวาคมป พ.ศ.2539 – พ.ศ.2550 พบวา ราคา
น้ํามันมีอัตราเพิ่มสูงขึ้นทุกป โดยเฉลี่ยรอยละ 20 ตอป ซึ่งเปนผลเนื่องมาจากสภาวะและเหตุการณ
ทางเศรษฐกิจตางๆ การกําหนดราคาของผูซื้อขายในตลาดน้ํามัน อัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา เปนตน 
ซึ่งการเพิ่มข้ึนของราคาน้ํามันมีผลกระทบตอผูใชรถยนตและรถโดยสารตางๆโดยตรง เนื่องจาก
น้ํามันเปนตนทุนที่สําคัญของการขนสงเหลานี้ และในอนาคตมีแนวโนมวา ราคาน้ํามันจะมีการ
ปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นอีก เนื่องจากทรัพยากรที่มีนอยลง และการพัฒนาทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้น ทําให
ประชาชนตองเสียคาใชจายเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะผูที่ตองเดินทางไกลจะตองเสียคาน้ํามันตอวันสูง
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มาก ในขณะที่รถไฟฟาเปนการคมนาคมขนสงที่ไมตองพึ่งพาการใชน้ํามันทําใหไมเกิดปญหา
เหลานี้ และหากในอนาคตราคาน้ํามันมีการเพิ่มสูงมากจนผูใชรถยนตไมสามารถแบกรับคาใชจาย
ได มีแนวโนมวาประชากรเหลานี้จะหันมาใชบริการรถไฟฟามากขึ้น เชนเดียวกับการบริการรถ
โดยสารประเภทอื่นๆที่ใชน้ํามัน หากมีการปรับราคาคาโดยสารเพิ่มข้ึนเรื่อยๆตามตนทุนก็เปนไปได
วาผูโดยสารที่ใชบริการรถโดยสารเหลานี้จะเปลี่ยนมาใชบริการรถไฟฟาแทน เนื่องจากมีความ
สะดวกสบายกวาดวย 

 
ตารางที่ 5.11 ราคาน้ํามันเฉลี่ย ณ เดือนธันวาคมป พ.ศ.2539 – พ.ศ.2550 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: Petroleum Division Energy Policy and Planning Office Ministry of Energy,Thailand. 
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 -  การพัฒนาการคมนาคมขนสงระบบรางในอนาคต 
 

 จากการเปดใหบริการรถไฟฟามหานคร(BTS)ในป พ.ศ.2542 และรถไฟฟาสายเฉลิมรัช
มงคลในป พ.ศ.2547 พบวาสามารถชวยอํานวยความสะดวกใหกับประชาชนและบรรเทาปญหา
ดานการจราจรใหเบาบางลง แตดวยระยะทางที่ตัดผานเฉพาะพื้นที่ใจกลางเมืองเทานั้น ทําใหไม
สามารถตอบสนองความตองการของประชาชนรวมถึงแกไขปญหาการจราจรไดอยางเต็มที่   จึงได
มีการวางแผนการพัฒนาการคมนาคมขนสงระบบรางในอนาคต ดังนี้ 

 
ตารางที่ 5.12 โครงการขนสงมวลชนระบบรางในอนาคต 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : สํานักงานนโนบายและแผนการขนสงและจราจร 
 

 จากแผนการพัฒนาดังกลาว คณะรัฐมนตรีไดมีมติในการประชุมเมื่อวันที่ 7 พฤศจิกายน 
2549 เห็นชอบในการพัฒนาระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนในกรุงเทพมหานคร  ตามลําดับ
ความสําคัญจําเปนเรงดวน รวม 4 โครงการ (5 เสนทาง รวมระยะทาง 118 กิโลเมตร) ประกอบดวย
เสนทางสายสีแดงโดยการรับผิดชอบของการรถไฟแหงประเทศไทย (ร.ฟ.ท) เสนทางสีเขียวแก และ
เขียวออนของ โดยการรับผิดชอบของกรุงเทพมหานคร (กทม.) และเสนทางสายสีมวง ชวงบาง
ใหญ-บางซื่อ และเสนทางสายสีน้ําเงิน ชวงบางซื่อ-ทาพระ และ ชวง หัวลําโพง-บางแค โดยการ
รับผิดชอบของการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (รฟม.) โดยใหเร่ิมดําเนินการโครงการ
ตั้งแตป 2550 เปนตนไป และเปลี่ยนชื่อโครงการรถไฟฟา 5 เสนทาง โดยใชชื่อวา "ระบบขนสง
มวลชนทางรางสําหรับกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล" 
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 จากการขยายเสนทางการบริการรถไฟฟาดังกลาว คาดวาจะสงผลตอการพัฒนาที่อยู
อาศัยเปนอยางมาก โดยกอใหเกิดความตองการที่อยูอาศัยใกลเสนทางดังกลาวเพิ่มข้ึน ถึงแม
โครงการกอสรางรถไฟฟาจะยังไมไดดําเนินการ แตก็มีการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยรอบบริเวณนั้นและ
มีประชาชนเขาจับจองที่อยูอาศยัในบริเวณนั้นไวกอน ดังเชนกรณีรถไฟฟาสายสีมวงบางซื่อ – บาง
ใหญ ซึ่งในปจจุบันยังไมไดดําเนินการกอสรางแตพบวามีการขยายตัวของหมูบานจัดสรรและมี
ประชาชนเขาไปซื้อที่อยูอาศัยเหลานี้รอไวกอนหนานี้แลวเปนจํานวนมาก ซึ่งสอดคลองกับผลการ
สํารวจที่ไดในบทที่ 4 ที่ประชาชนจะเลือกทําเลที่ตั้งของที่พักอาศัยในอนาคตอยูใกลกับรถไฟฟา
มากที่สุด 
 หากการพัฒนาโครงขายรถไฟฟาดังกลาวไดมีการกอสรางอยางครบถวน ก็จะทําใหเกิด
การเชื่อมโยงของโครงขายอยางเปนระบบ และคาดวาประชาชนจะเปลี่ยนจากการเดินทางดวย
ถนน ทางดวน การขนสงสาธารณะประเภทตางๆ เปนการเดินทางดวยรถไฟฟาเพิ่มมากขึ้น จะเห็น
ไดวา การคมนาคมระบบรางนาจะเปนทางเลือกในการพัฒนาการคมนาคมในอนาคตที่เหมาะสม
และสามารถตอบสนองความตองการในการเดินทางของประชาชนที่นับวันจะเพิ่มความหนาแนน
ขึ้นเรื่อยๆไดเปนอยางดี 
 
5.2.2 แนวโนมการพัฒนาที่อยูอาศัย 

 
 แนวโนมของการพัฒนาที่อยูอาศัยในอนาคตนั้น คาดวาจะมีการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับการ
กระจายตัวและรปูแบบของที่อยูอาศัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 
 5.2.2.1 การกระจายตัวของที่อยูอาศัย 

 
 ถึงแมที่อยูอาศัยจะมีการขยายตัวอยางตอเนื่อง แตความตองการและการขยายพื้นที่อยู
อาศัยยังมีแนวโนมกระจุกตัวอยูในบางบริเวณ ซึ่งบริเวณที่เปนที่ตองการของประชาชนและ
นักพัฒนาที่อยูอาศัยจะเปนบริเวณที่มีการบริการโครงสรางพื้นฐานที่มีประสิทธิภาพสูง จะเห็นได
ชัดจากการเปดใหบริการรถไฟฟา ไดเกิดปรากฏการณการพัฒนาที่อยูอาศัยกระจุกตัวตามแนว
เสนทางรถไฟฟามากมายหลายโครงการ นอกจากนี้ยังมีการพัฒนาดานการพาณิชยกรรม 
ตลอดจนการใหบริการตางๆในบริเวณนั้นตามมาอีกดวย โดยจะเห็นไดจากการที่มีโครงการกอสราง
และปรับปรุงอาคารสํานักงานเปนจํานวนมาก และราคาที่ดินตลอดแนวรถไฟฟานั้น มีการปรับตัว
สูงขึ้นกวาบริเวณอื่นที่อยูหางไกลรถไฟฟาออกไป โดยเฉพาะรถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคล หรือ
รถไฟฟาใตดิน ป 2548 ที่ผานมา กรมธนารักษมีการปรับเพิ่มข้ึนเฉลี่ย 8% สูงกวาแนวรถไฟฟาบีที
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เอส และเทียบกับชวงป 2541 พบวาราคาที่ดินปรับสูงขึ้น 29% เนื่องจากรถไฟฟาเพิ่งเปดใหบริการ 
ทําใหมีการซื้อขายเปลี่ยนมือมากขึ้น โดยทําเลที่มีแนวโนมปรับราคาสูงขึ้นกวาบริเวณอื่นๆในพื้นที่
ศึกษา คือ บริเวณหาแยกลาดพราว ราคาปรับข้ึนจาก 95,000 บาท/ตร.ว. เปน 145,000 บาท/ตร.ว. 
บริเวณถนนรัชดาภิเษก จาก 250,000 บาท/ตร.ว.เปน 300,000 บาท/ตร.ว. ฯลฯ (จากการสํารวจ
ของบริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด: 2548) และคาดวาในอนาคตพื้นที่บริเวณ
รถไฟฟาดังกลาวจะมีราคาสูงขึ้นเรื่อยๆ  
 การที่ราคาที่ดนิริมแนวรถไฟฟาปรับเพิ่มมากขึ้นกวาปกติเชนนี้ แสดงใหเห็นวาการสราง
โครงสรางพื้นฐานที่มีประสิทธิภาพสูง ทําใหเกิดความตองการใชประโยชนพืน้ที่เหลานี้เปนอยาง
มากและกอใหเกิดการกระจกุตัวของที่อยูอาศัยตามมา ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาการเจริญเตบิโต
ของพื้นที่โดยรอบระบบขนสงมวลชนระบบรางของ Cervero and Landis ที่พบวา การขนสงระบบ
รางชวยทาํใหเกิดการเติบโตของอาคารและกิจกรรมในพืน้ที่โดยรอบสถาน ี  อาทิ ดงึดูดใหเกิดพื้นที่
อาคารสํานักใหม การพฒันาที่อยูอาศัย และกิจกรรมการบริการอื่นๆ (Cervero R. and Landis, J., 
1978: 309–330) ในขณะทีบ่างบริเวณในพื้นที่ศึกษา ซึง่ระยะทางไมไกลกันมากยังไมไดถูกนาํมา
เหลานี้ใชประโยชนอยางเต็มที่ บางสวนยังเปนพืน้ที่ปดลอมและขาดการพัฒนา การกระจุกตัวของ
ที่อยูอาศัยนีท้าํใหเกิดปญหาการบริการโครงสรางพืน้ฐานในพืน้ที่ไมเพียงพอตอการเพิ่มของ
ประชากรในบริเวณนัน้ อาทิ ถนนเดิมไมสามารถรองรับการจราจรทีเ่กิดขึ้นจากการเขามาอยูอาศยั
เปนจํานวนมากของประชากรได เกิดการจราจรติดขัดภายในถนนในชวงเวลาเรงดวนเปนเวลานาน 
การบริการสาธารณูปการตางๆมีผูเขามาใชบริการเพิ่มข้ึนจนอาจไมมีประสิทธิภาพในการใหบริการ
ไดอยางเพียงพอ บริเวณดังกลาวเชน ซอยลาดพราว 21 ซอยรัชดาภิเษก 40 (ซอยเสือใหญอุทศิ) 
ซอยโชคชัย4 ที่ภายหลงัจากมีการเปดใหบริการรถไฟฟาทําใหมีการขยายตัวของทีอ่ยูอาศัยภายใน
ซอยสูงมาก การที่มีผูเขามาอาศัยในซอยเหลานี้มากขึ้น ทําใหเกิดปญหาการจราจรติดขัดอยางหนัก  
ซึ่งหากในอนาคตมีการพัฒนาโครงสรางพืน้ฐานทีม่ีประสิทธิภาพสูงหรือมีการพัฒนาโครงขาย
ระบบขนสงมวลชนระบบรางไปยังพื้นที่อ่ืน ก็มีแนวโนมวาจะเกิดการกระจุกตัวของที่อยูอาศัยและ
เกิดปญหาโครงสรางพื้นฐานเดิมในพืน้ที่ไมเพียงพอตอความตองการ หากไมมกีารวางแผนการ
พัฒนาโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆใหเพยีงพอและมีประสิทธิภาพสงเสริมกันอยางเปนระบบ ก็
อาจจะทําใหเกิดปญหาเชนนี้ตามมาอีกจนยากแกการแกไข 
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ภาพที่ 5.5 แสดงแสดงการกระจุกตัวของที่อยูอาศัยภายในถนนซอย 

  
 5.2.2.2  รูปแบบที่อยูอาศัย 

 
 จากการขยายตัวของที่อยูอาศัยอยางตอเนื่องในชวงเวลาที่ผานมา พบวา ในชวงแรกจะ
เปนการขยายตัวของที่อยูอาศัยที่มีความหนาแนนต่ํา ประเภทบานเดี่ยวและทาวนเฮาสไมเกนิ 3 ชัน้ 
ตอมาเมื่อเกิดการเจริญเติบโตของพื้นที่ทําใหพื้นที่วางมีนอยลง ราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้น ทําใหเกิด
การเปลี่ยนแปลงการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีความหนาแนนเพิ่มข้ึน ไดแก ที่อยูอาศัยประเภท ทาวน
เอาส คอนโดมิเนียม อพารทเมนต และแฟลต สวนใหญจะมีความสูงตั้งแต 3 ชั้นข้ึนไป ในปจจุบัน
พื้นที่ศึกษามีการพัฒนาที่อยูอาศัยอยางกวางขวางสงผลใหที่วางลดลงเหลือเพียงรอยละ 22 ของ
พื้นที่ทั้งหมด ประกอบกับการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ทําใหที่ดินมีราคาสูงขึ้น การพัฒนาที่อยู
อาศัยจึงมีแนวโนมจะพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีพื้นที่เล็กลง โดยเฉพาะเมื่อเกิดการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่
ศึกษา คือ การพัฒนาเสนทางรถไฟฟา ทําใหเกิดความตองการในการอยูอาศัยใกลเสนทางดังกลาว 
ซึ่งเปนบริเวณที่มีความหนาแนนของอาคารและกิจกรรมสูงอยูแลว จึงมีการพัฒนาที่อยูอาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียมในบริเวณโดยรอบเสนทางอยางกวางขวาง และมีแนวโนมเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ จาก
การสํารวจพบวา มีโครงการที่ขอจดทะเบียนแลวแตยังไมไดกอสรางและเสนอขายอีก 9 โครงการ  

 
 
 
 
 

 



 195

ตารางที่ 5.13 รายชื่อโครงการที่ขอจดทะเบียนแลวแตยังไมไดกอสรางและเสนอขาย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

       
        ที่มา: วารสารบานและที่ดิน ,2549 

 
 ซึ่งการพักอาศัยในคอนโดมิเนียมที่มีความสะดวกในการเดินทางนี้เหมาะสมกับวิถีชีวิตของ
ประชากรในปจจุบัน จึงมีแนวโนมวา หากโครงการเหลานี้แลวเสร็จ การพักอาศัยในที่อยูอาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟาดังกลาวจะไดรับความสนใจจากประชาชนเปนอยางดีและ
มีแนวโนมการขยายตัวเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ  
 สวนการขยายตัวของที่อยูอาศัยในแนวราบประเภทบานเดี่ยวและทาวนเฮาสยังมีการ
ขยายตัวอยูเชนกัน โดยมีแนวโนมการขยายตัวอยูทางดานตะวันออกของพื้นที่บริเวณแนวเสนทาง
ดวนรามอินทรา- อาจณรงค  โดยโครงการที่ขอจดทะเบียนในพื้นที่ดังกลาว สวนใหญเปนหมูบาน
จัดสรร ทั้งที่เปนบานเดี่ยวและทาวนเฮาส ซึ่งพื้นที่ดังกลาวมีแนวโนมในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มี
ความหนาแนนต่ําเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ เนื่องจากยังมีพื้นที่วางเพียงพอในการขยายตัวได 
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บทที่ 6 
บทสรุปและแนวทางในการพัฒนา 

 
6.1 บทสรุปของงานวิจัย 
 

งานวิจัยเรื่อง อิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอการพัฒนาที่อยูอาศัย มีวตัถปุระสงคเพือ่
ศึกษาพัฒนาการ วิเคราะหการเปลี่ยนแปลงและแนวโนมของการพัฒนารวมถึงความสัมพันธ
ระหวางการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการพัฒนาที่อยูอาศัย โดยครอบคลุมพื้นที่ 6 เขตของ
กรุงเทพมหานคร ไดแก เขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตจตุจักร เขตลาดพราว เขตวังทองหลาง และ
เขตบางกะป งานวิจัยในครั้งนี้ไดทําการศึกษาจากสภาพของพื้นที่ทั้งการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน 
การพัฒนาที่อยูอาศัย ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงในดานตางๆที่เกิดขึ้นในชวงเวลาที่ผานมาจนถึง
ปจจุบัน ตลอดจนวิเคราะหแนวโนมที่จะเกิดขึ้นในอนาคต และในการวิจัยนี้ไดใชแบบสอบถาม
ปลายปดประกอบการวิจัย  เพื่อแสดงใหเห็นถึงอิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอการพัฒนาที่อยู
อาศัย ซึ่งสามารถสรุปผลการศึกษาไดดังนี้ 

 
6.1.1 สรุปผลการศึกษาพัฒนาการของการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการพัฒนาที่อยู
อาศัย 
 
 1.  ผลการศึกษาพัฒนาการในชวงป พ.ศ. 2495 - พ.ศ. 2529 
 
 ในชวงแรก ลักษณะของพื้นที่ศึกษาสวนใหญเปนพื้นที่เกษตรกรรม มีสภาพเปนทองนาและ
ไรสวน มีคูคลองหลายสาย การสัญจรอาศัยเรือไปตามแมน้ําลําคลอง ในชวงเวลานี้ยังไมมีการ
พัฒนาโครงสรางพื้นฐานตางๆมากนัก ลักษณะของถนนในชวงแรก จึงมีสภาพเปนทางลูกรังสาย
เล็กๆ มีประชากรอาศัยอยูตามเสนทางประปราย ดังนั้น ลักษณะของการตั้งถิ่นฐานของชุมชนที่อยู
อาศัย ในยุคแรก  จึงขยายตัวตามริมคลองสายตาง ๆ เชน คลองลาดพราว คลองแสนแสบ คลอง
หวยขวาง เปนตน 
 ตอมาเมื่อพื้นที่ใจกลางเมืองมีความหนาแนนมากขึ้น จึงมีการวางแผนการพัฒนาเมือง
ออกไปยังพื้นที่รอบนอก มีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานโดยเฉพาะการคมนาคมขนสง โดยมีการ
กอสรางเสนทางในลักษณะเปนรัศมีออกจากพื้นที่ใจกลางเมือง ซึ่งไดมีการตัดถนนผานเขามาใน
พื้นที่ศึกษา ไดแก ถนนวิภาวดีรังสิต    ถนนพหลโยธิน  ถนนประชาชื่น   ถนนงามวงศวาน ถนน
รัชดาภิเษก  ถนนลาดพราว  ถนนรามคําแหง  ถนนนวมินทร และถนนศรีนครินทร นอกจากนี้ไดเร่ิม
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มีการพัฒนาสาธารณูปโภคประเภทอื่นๆเชน การบริการไฟฟาและประปา ไปตามเสนทางคมนาคม 
ทั้งโดยภาครัฐและภาคเอกชน  
 หลังจากการพัฒนาโครงขายถนนดังกลาว ไดมีการขยายตัวของที่อยูอาศัยในพื้นที่วางโลง
และพื้นที่เกษตรกรรมเดิม โดยมีลักษณะเปนแนวยาวตามสองขางทางของถนนที่พัฒนาขึ้น 
โดยเฉพาะบริเวณดานตะวันตก ซึ่งมีการพัฒนาถนนพหลโยธินและถนนวิภาวดีรังสิต กอนถนนสาย
อ่ืนๆ จะมีชุมชนที่อยูอาศัยคอนขางหนาแนน สวนพื้นที่บริเวณถัดเขาไป  ยังมีการตั้งถิ่นฐานอยูเบา
บาง  
 นอกจากนี้ภายหลังจากมีการพัฒนาถนนและเกิดชุมชนที่อยูอาศัยขึ้น ก็ไดมีการขยายตัว
ของสาธารณูปการประเภทอื่นๆ เพิ่มข้ึนตามพื้นที่ที่มีชุมชนต้ังอยู อาทิ ยานการคาบนถนนวิภาวดี
รังสิตและถนนพหลโยธิน ยานการคาบริเวณตลาดบางกะป การขยายตัวของสถานศึกษา เชน 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร โรงเรียนหอวัง โรงเรียนเซนตจอหน มหาวิทยาลัยรามคําแหง โรงเรียนบ
ดินทรเดชา เปนตน 
 จึงอาจกลาวไดวา  การพัฒนาถนนมีบทบาทในการบุกเบิกพื้นที่ และเปนปจจัยสําคัญ ที่
ทําใหเกิดการตั้งถิ่นฐาน ในพื้นที่โลงวางและพื้นที่เกษตรกรรม จนขยายตัวเปนชุมชนที่อยูอาศัยใน
ที่สุด 
 

2.  ผลการศึกษาพัฒนาการในชวงป พ.ศ. 2530 - พ.ศ. 2539 
 
 จากการขยายตัวของพื้นที่ศึกษาในชวงแรก จึงไดมีการมุงพัฒนาโครงสรางพื้นฐานในดาน
ตางๆเพิ่มขึ้นอีก  เพื่อรองรับความตองการของประชากร โดยเฉพาะมีการพัฒนาเสนทางคมนาคม
ใหมีความสมบูรณของโครงขายมากยิ่งขึ้น เชน การกอสรางและปรับปรุงถนนสายรองและถนนซอย 
เพื่อบุกเบิกเขาไปใชพื้นที่ดานในถนนสายหลัก การกอสรางถนนรัชดาภิเษกจนครบรอบตาม
ลักษณะถนนวงแหวน นอกจากนี้ยังมีการกอสรางทางดวนใหโครงขายสมบูรณขึ้น เปนตน 
 จากการพัฒนาดังกลาว ทําใหพ้ืนที่อยูอาศัยมีการขยายตัวเขาไปยังพื้นที่ดานในตาม
เสนทางถนนสายรองและถนนซอยที่พัฒนาขึ้นใหม และยังมีการขยายตัวของที่อยูอาศัยตาม
เสนทางดวนที่มีการพัฒนาขึ้นโดยเฉพาะบริเวณจุดขึ้นลงทางดวน  สวนใหญจะเปนโครงการจัดสรร
ประเภทบานเดี่ยว ในชวงนี้พื้นที่ศึกษามีจํานวนที่อยูอาศัยจดทะเบียนเพิ่มสูงถึง 146,153 หนวย 
โดยชวงที่มีอัตราการเพิ่มของที่อยูอาศัยสูงขึ้นอยางเห็นไดชัด คือ หลังจากที่มีการกอสรางทางดวน
ขั้นที่ 2 ในป พ.ศ.2531 การกอสรางทางยกระดับตอนดินแดง – ดอนเมืองในป พ.ศ.2532 และ
หลังจากการกอสรางถนนรัชดาภิเษกจนครบรอบตามลักษณะถนนวงแหวนในป พ.ศ.2536  
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 ในชวงนี้มีการขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆ ตามมาภายหลังจากการ 
ขยายตัวของชุมชนที่อยูอาศัยสูงมาก หากพิจารณายานการคา พบวา สวนใหญมีที่ตั้งอยูติดถนน
สายหลัก บางสวนไดเขามาแทนที่อยูอาศัยเดิม และมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบจากตลาด รานคา
ปลีกเล็กๆ มาเปนศูนยการคา หางสรรพสินคาและยานพาณิชยกรรมสําคัญที่มีการเจริญเติบโตใน
ชวงเวลานี้ เชน หางสรรพสินคาเดอะมอลลบางกะป ฟูดแลนดซุปเปอรมารเก็ต หางสรรพสินคา
อิมพีเรียลเวิรดลาดพราว เปนตน ในดานการขยายตัวของสถาบันการศึกษา จากเดิมที่มีความ
หนาแนนบริเวณพื้นที่ตะวันตกของพื้นที่ศึกษา ไดขยายตัวตามชุมชนที่อยูอาศัยมาทางดาน
ตะวันออกมากขึ้น โดยเฉพาะสถานศึกษาในระดับมัธยมศึกษา ประถมศึกษา และอนุบาล สวนการ
ใหบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการประเภทอื่นๆก็มีการขยายตัวไปตามชุมชนตางๆเกือบทั่วทั้ง
พื้นที่ศึกษา  
 
 3.  ผลการศึกษาพัฒนาการในชวงป พ.ศ. 2540 - ปจจุบัน 
 
 ในชวงเวลานี้ไดมีการปรับปรุงโครงขายคมนาคมขนสงเดิม มีการกอสรางถนนใหมเชื่อม
ระหวางถนนพหลโยธินบริเวณแยกเกษตรไปจนถึงถนนนวมินทร นอกจากนี้ยังมีการพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานที่สําคัญไดแก การพัฒนาเสนทางรถไฟฟามหานคร(BTS) และรถไฟฟาสายเฉลิม
รัชมงคล(MRT) ซึ่งมีเสนทางตัดผานเขามาในพื้นที่ศึกษาในเขตดินแดง เขตหวยขวาง และเขต
จตุจักร 
 เมื่อพิจารณาการพัฒนาที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้น พบวา ในชวงนี้การขยายตัวของพื้นที่อยูอาศัย
เปนบริเวณกวางมีไมมากนัก เนื่องจากพื้นที่วางโลงในพื้นที่ศึกษาเหลือนอยลง ประกอบกับวิกฤติ
ทางเศรษฐกจิทําใหตั้งแตป พ.ศ.2540 มีอัตราการเพิ่มของที่อยูอาศัยลดลงมาโดยตลอด จนกระทั่ง 
หลังจากมีการเปดใหบริการรถไฟฟามหานคร(BTS) และรถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคล (MRT) ก็ไดมี
อัตราการขยายตัวของที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นอยางเห็นไดชัด โดยเฉพาะภายหลังการเปดใหบริการ
รถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคล (MRT) ในป พ.ศ.2547 โดยในจํานวนนี้มีที่อยูอาศัยในแนวสูงประเภท
คอนโดมิเนียมมากที่สุด สวนการขยายตัวของที่อยูอาศัยในบริเวณอื่น จะเกิดขึ้นตามแนวทางดวน
และในถนนซอยแทรกไปตามที่วางที่เหลืออยูในพื้นที่ สวนใหญเปนบานเดี่ยว ทาวนเฮาส อพาร
ทเมนต เปนตน แตมีจํานวนหนวยไมมากนัก 
 สวนการขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆที่สําคัญในชวงเวลานี้ ไดมีการ
เปลี่ยนแปลงโดยไมไดมีการเพิ่มจํานวนมากนัก แตมีแนวโนมในการขยายขนาด อาทิ การรวมกัน
ของหางสรรพสินคาหรือแหลงซื้อขายตางๆจนเปนยานการคาที่มีขนาดใหญขึ้น การขยายขนาดของ
สถานศึกษา เปนตน  



 
 

200

6.1.2  อิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
 จากการศึกษาพัฒนาการประกอบกับการสํารวจดวยแบบสอบถาม พบวา ปจจัยดาน
กายภาพมีอิทธิพลตอการเลือกตําแหนงที่ตั้งที่พักอาศัยของประชากรมากที่สุด รองลงมาไดแก
ปจจัยดานเศรษฐกิจและปจจัยดานสังคม โดยปจจัยที่เกี่ยวของกับโครงสรางพื้นฐานมีอิทธิพลมาก
ที่สุด ซึ่งโครงสรางพื้นฐานแตละประเภทมีอิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย ดังนี้ 
 -  ประเภทของโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลมากที่สุด ไดแก การบริการสาธารณูปโภค 
โดยเฉพาะการบริการดานคมนาคมขนสง โดยการคมนาคมขนสงประเภท ถนน มีอิทธิพลมากที่สุด 
เนื่องจากเปนโครงสรางพื้นฐานสําคัญท่ีมีบทบาทในการบุกเบิกพื้นที่ และมีการพัฒนามาอยาง
ตอเนื่อง จนกระทั่งในปจจุบันมีโครงขายการบริการถนนอยางทั่วถึงและเปนการบริการโครงสราง
พื้นฐานที่ประชากรทุกคนตองใชอยางหลีกเลี่ยงไมได ตอมาเมื่อมีการพัฒนาทางดวนก็ไดทําใหเกิด
การพัฒนาที่อยูอาศัยในบริเวณนั้น แตเนื่องจากการพัฒนาถนนและทางดวนไมอาจพัฒนาไดทัน
การเพิ่มข้ึนของปริมาณการจราจรทําใหเกิดการจราจรติดขัด จึงไดมีการพัฒนาการขนสงรูปแบบ
ใหมไดแกรถไฟฟา ซึ่งสามารถผอนคลายปญหาการจราจรติดขัดและสามารถตอบสนองความ
ตองการในการเดินทางของประชากรได จึงมีผลตอการเลือกตําแหนงที่ตั้งที่พักอาศัยของประชากร
ในปจจุบันและมีแนวโนมวาในอนาคต รถไฟฟา จะมีอิทธิพลเพิ่มข้ึนและหากมีการพัฒนาโครงขาย
อยางทั่วถึงก็คาดวาจะเปนการบริการโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลมากที่สุด 

โดยโครงสรางพื้นฐานดานการขนสงประเภทถนนและทางดวน ไดทําใหเกิดการขยายตัว
ของที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวและทาวนเฮาส สวนรถไฟฟาทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยใน
แนวสูงประเภทคอนโดมิเนียมตลอดแนวเสนทาง 

สวนการพัฒนาสาธารณูปโภคประเภทอื่นๆ ที่มีอิทธิพลรองลงมาจากการบริการดาน
คมนาคมขนสงไดแก การบริการประปา การบริการไฟฟา การบริการดานการระบายน้ํา การบริการ
ดานการกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล การบริการดานการสื่อสาร และการบริการดานการบําบัดของเสีย
ตามลําดับ ซึ่งการบริการดังกลาวกระจายอยางทั่วถึงในพื้นที่สวนใหญของพื้นที่ศึกษา และมี
อิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทตางๆไมแตกตางกันมากนัก 

- การบริการสาธารณูปการที่มีอิทธิพลมากที่สุดไดแก การบริการดานการศึกษาโดยเฉพาะ
ในระดับประถมศึกษา รองลงมาไดแกการบริการหางสรรพสินคาหรือศูนยการคาโดยเฉพาะ
ศูนยการคาปลีกขนาดใหญ การบริการดานการตลาด การบริการดานการรักษาความปลอดภัยใน
ชีวิตและทรัพยสิน การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข การบริการดานการพักผอนหยอนใจ 
และการบริการของหนวยงานและสถานที่ราชการ ตามลําดับ โดยชื่อเสียงของสถานศึกษา 
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หางสรรพสินคาหรือศูนยการคา สถานพยาบาล จะมีอิทธิพลตอการตัดสินใจของประชากร สวน
ชื่อเสียงของการบริการของตลาดและสวนสาธารณะไมมีผลตอการตัดสินใจของประชากรมากนัก 

จากการศึกษาดังกลาว พบวามีความสอดคลองกับแนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของที่ได
ทําการศึกษาไว กลาวคือ โครงสรางพื้นฐานที่เกี่ยวของกับการเดินทางมีผลตอการเลือกที่ตั้งของที่
อยูอาศัยของประชากรมากที่สุด เนื่องจากที่อยูอาศัยที่มีที่ตั้งอยูใกลเสนทางคมนาคม จะสามารถ
เดินทางไปยังแหลงงานหรือบริเวณอื่นของเมือง เพื่อประกอบกิจกรรมตาง ๆ ไดโดยสะดวกรวดเร็ว 
และสามารถลดระยะเวลาในการเดินทางได นอกจากนี้โครงขายคมนาคมขนสงยังมีผลตอรูปแบบ 
ทิศทาง และขอบเขตการขยายตัวของเมือง เนื่องจากประชากรมักมีการยายถิ่นฐานของที่พักอาศัย
ไปตามเสนทางการคมนาคม ทําใหเขตอิทธิพลของเมืองขยายกวางใหญ ตามระยะทางของเสนทาง
การคมนาคมขนสงที่มีการพัฒนาขึ้น 

นอกจากนี้ หากพิจารณาความสัมพันธระหวางการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานกับการพัฒนา
ที่อยูอาศัย จะเห็นไดวา เปนการพัฒนาในลักษณะที่สงผลกระทบซึ่งกันและกัน หรือเปนปฏิกิริยา
แบบสองทาง (two-way reaction) กลาวคือ หากพื้นที่ใดมีความพรอมของโครงสรางพื้นฐาน ยอม
สงผลใหมีความตองการและเกิดการขยายตัวของที่อยูอาศัยในบริเวณนั้น ในขณะเดียวกันการเพิ่ม
ของพื้นที่อยูอาศัย ก็จะสงผลตอการเพิ่มการบริการโครงสรางพื้นฐานเพื่อใหเพียงพอตอความ
ตองการของผูอยูอาศยัดวยเชนกัน 

 
ทั้งนี้จากการศึกษาพบวา สภาพการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในพื้นที่มีความสอดคลองกับผล

การสํารวจที่ไดจากแบบสอบถาม และยังมีความสอดคลองกับแนวคิดและทฤษฏีตางๆที่ได
ทําการศึกษาไวดวย และในอนาคตพื้นที่ศึกษาและกรุงเทพมหานคร จะมีจํานวนประชากรเพิ่มขึ้น
จํานวนมากในพื้นที่จํากัดเทาเดิม ดังนั้นการจัดการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน ไมวาจะเปนการ
บริการสาธารณูโภค สาธารณูปการ ตลอดจนการพัฒนาที่อยูอาศัย (housing)  ตองมีการวางแผน
เพื่อใหสามารถรองรับความตองการของประชากรไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะปญหา
การจราจรที่ประชากรตองใชเวลาเดินทางวันละหลายชั่วโมง ตองมีการวางแผนพัฒนาเพื่อให
สอดคลองกับการพัฒนาที่อยูอาศัยที่จะเกิดขึ้นในอนาคตดวย จึงไดนําเสนอแนวทางในการพัฒนา 
ดังนี้ 
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6.2 แนวทางในการพัฒนา 
 

 จากการศึกษาพบวา พื้นที่ศึกษามีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานประเภทตางๆอยางตอเนื่อง 
ดึงดูดใหมีการเขามาตั้งถิ่นฐานของประชากร จนทําใหพื้นที่เกิดการขยายตัวของอาคารและ
กิจกรรมตางๆจนมีการใชประโยชนที่ดินหนาแนนเพิ่มข้ึนในปจจุบัน สงผลใหการพฒันาทีอ่ยูอาศยัมี
แนวโนมโดยมีขนาดเล็กลง เนื่องจากพื้นที่วางโลงที่เหลือนอยและราคาที่ดินที่สูงขึ้น โดยเฉพาะ
พื้นที่ใจกลางเมืองและพื้นที่ที่มีโครงสรางพื้นฐานที่มีประสิทธิภาพสูง เชน ตามแนวรถไฟฟา จะเห็น
ไดชัดเจนวา มีการพัฒนาที่อยูอาศัยในแนวสูงโดยเฉพาะคอนโดมิเนียมตลอดเสนทาง สวนที่อยู
อาศัยประเภมอื่นที่มีพื้นที่มากกวาเชน บานเดี่ยว และทาวนเฮาส ก็มีการกระจายตัวในพื้นที่ไกล
ออกไป โดยเฉพาะตามแนวทางดวน ทั้งนี้จากการศึกษา ไดเสนอแนวทางในการพัฒนาที่อยูอาศัย 
และการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานใหมีความสอดคลองกัน ดังนี้ 

 
6.2.1 แนวทางการพัฒนาที่อยูอาศัย 

 
 1.  สงเสริมใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยในแนวสูงอาทิ คอนโดมิเนียม อพารทเมนต แฟลต 
โดยกําหนดพื้นที่การพัฒนา ในบริเวณที่มีโครงขายการบริการโครงสรางพื้นฐานที่มีอยูในพื้นที่ 
โดยเฉพาะตามแนวเสนทางรถไฟฟา ซึ่งเปนระบบขนสงมวลชนที่มีประสิทธิภาพสูงและสามารถ
ขนสงไดคราวละมากๆ เปนการเหมาะสมหากมีการสงเสริมใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยในรูปแบบ
แนวสูงเหลานี้ เนื่องจากทําใหประชากรจํานวนมากไดเขาถงึระบบการบริการดังกลาว และเปนที่อยู
อาศัยที่ทําใหเกิดมูลคาเพิ่มหรือผลตอบแทนทางดานการลงทุนสูงสุด เพราะการอาศัยอยูรวมกัน
อยางหนาแนนทําใหปริมาณการเดินทางในเสนทางดังกลาวมีความจุสูง คุมคาตอประสิทธิภาพของ
การบริการและผลตอบแทนในดานการลงทุนของรถไฟฟา ทั้งยังชวยลดปญหาจราจรติดขัดในพื้นที่ 
ที่เกิดจากปริมาณการเดินทางของประชากรจํานวนมากที่อาศัยอยูในพื้นที่ศึกษาอีกดวย 

 
 2.  จากการศึกษาที่ผานมาพบวา การขยายตัวของที่อยูอาศัยในแนวสูงในบริเวณที่มี
โครงสรางพื้นฐานที่มีประสิทธิภาพสูง โดยเฉพาะตามแนวรถไฟฟาอยางรวดเร็ว ไดทําใหเกิดปญหา
โครงขายโครงสรางพื้นฐานอื่นๆไมวาจะเห็นสาธารณูปโภคหรือสาธารณูปการ ไมเพียงพอตอความ
ตองการของประชากรผูอยูอาศัยซึ่งเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว ดังนั้นจึงควรมีการกําหนดหรือควบคุม
ปริมาณที่อยูอาศัยที่มีความหนาแนนในทางสูงอาทิ คอนโดมิเนียม อพารทเมนต แฟลต ที่เกิดขึ้นให
สัมพันธกับปริมาณการจราจรที่โครงขายการคมนาคมขนสงในพื้นที่สามารถรองรับได ทั้งนี้รวมถึง
ความสามารถในการบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการประเภทอื่นๆในพื้นที่ศึกษาดวย หรือ
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อาจจะมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆเพิ่ม เพื่อใหเพียงพอตอการเพิ่มของปริมาณที่อยู
อาศัยในบริเวณดังกลาว 

 
 3.  ควรมีการกําหนดพื้นที่ในการพัฒนาที่อยูอาศัยแตละประเภทอยางชัดเจน ไมวาจะเปน
ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก เพื่อใหสามารถ
กําหนดการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานในแตละบริเวณไดอยางเหมาะสม พอเพียงตอความตองการ 
และไมมากเกินความจําเปน เพื่อลดความสูญเสียทางเศรษฐกิจจากการลงทุนของเมือง ทั้งนี้อาจมี
การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเพิ่มในบริเวณที่มีการอยูอาศัยอยางหนาแนน ในขณะที่พื้นที่ที่มีการ
อยูอาศัยหนาแนนนอย การวางโครงขายการบริการโครงสรางพื้นฐานอาจมีขนาดการใหบริการนอย
กวาแตตองพอเพียงตอความตองการของประชากรที่อาศัยอยูในบริเวณนั้นดวย 

 
 4.  ควรมีการควบคุมการขยายตัวของที่อยูอาศัยแตละประเภท โดยวางแผนไมใหเกิด
ชุมชนแออัด เนื่องจากความเจริญและการขยายตัวของที่อยูอาศัยอยางรวดเร็วและไมมีระเบียบ
แบบแผน ไมเพียงแตกอปญหาการจราจรเทานั้น แตกําลังจะสรางปญหาใหมนั่นคือ สลัมหรือชุมชน
แออัดในรูปแบบเดิมผันตัวขึ้นไปเปนสลัมหรือชุมชนแออัดบนหองแถวหรืออาคารชุดขนาดเล็ก ซึ่งผู
ที่อาศัยอยูในที่อยูอาศัยเหลานี้เร่ิมมีปญหาในการอยูอาศัยรวมกันมากขึ้น  
 
 5.  กําหนดใหมีที่วางโลงอยางเพียงพอ เพื่อใหเหมาะสมตอการอยูอาศัยในแตละบริเวณ 
และควรมีการพัฒนาสถานที่พักผอนอยอนใจกระจายไปในพื้นที่ตางๆ เพื่อใหประชากรไดผอน
คลายความเครียดจากการอยูอาศัยภายในเมือง 
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6.2.2 แนวทางในการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน  
 
 6.2.2.1 แนวทางการพัฒนาการคมนาคมขนสง 

 
1.  การพัฒนาโครงขายถนน 
 
จากการศึกษา พบวา พื้นที่ศึกษามีการพัฒนาโครงขายถนนมาอยางตอเนื่อง แตขาดการ

วางแผนที่ดี โดยในชวงที่มีการพัฒนาถนนในยุคแรกๆภาครัฐยังไมมีความพรอมหรือขาดการวาง
แนวทางในการรองรับการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานโดยเฉพาะถนน ทําใหมีการดําเนินการตัดถนน
โดยภาคเอกชนเพื่อเขาสูที่ดินของตน โดยเปนการดําเนินการอยางอิสระ ทําใหโครงขายถนนที่ตัด
ขึ้นไมมีประสิทธิภาพ ตอมาถึงแมภาครัฐจะเขามาดําเนินการวางแผนก็ยังขาดการประสานงาน
รวมถึงการวางแผนที่ดี อีกทั้งปญหาโครงขายเดิมที่มีการพัฒนามากอนก็ดําเนินการแกไขไดยาก 
ทําใหโครงขายถนนในปจจุบันมีปญหา ดังนี้ 
 -  ขาดความตอเนื่องของโครงขายระหวางถนนสายหลักและถนนสายรอง ทําใหการ
เดินทางไมตอเนื่อง ทําใหประชากรตองเสียเวลาในการเดินทางมาก 
 -  ถนนไมเรียงตามลําดับช้ัน เชน ถนนสายหลักไปตอกับถนนซอย เปนตน ทําใหเกิดการ
กระจุกตัวของการจราจรในบางบริเวณ 
 -  ขาดถนนที่กระจายปริมาณจราจรและถนนเขา-ออก 
 -  ขาดการควบคุมพื้นที่ขางถนนตัดใหม เชน มีซอยจํานวนมากที่ตอกับถนนสายหลัก 
 -  ปญหาดานการเวนคืนที่ดินเปนอุปสรรคในการสรางโครงขายถนนที่สมบูรณ 
 

แนวทางในการพัฒนาโครงขายถนน 
 
        - การพัฒนาถนนตองกําหนดการวางแผนการพัฒนาใหถนนมีโครงขายสมบูรณ และสราง
ถนนใหเชื่อมตอตามลําดับศักยของถนน เมื่อถนนมีโครงขายสมบูรณและมีถนนตามลําดับศักย
ตอเนื่องกันแลว จะทําใหสามารถเดินทางไดระยะทางไกลๆ และตอเนื่องบนถนนโดยเฉพาะถนน
สายหลัก โดยไมตองไปใชถนนสายรองหรือถนนซอยใหไกลขึ้น ซึ่งจะชวยลดปริมาณการจราจรและ
บรรเทาปญหาการจราจรติดขัดได  
 
 - จัดโครงขายถนนใหเกิดความตอเนื่องระหวางถนนสายหลักและถนนสายรอง และปองกนั
ไมใหเกิดพื้นที่ถนนแบบคอขวด เพื่อไมใหเกิดการจราจรกระจุกตัวที่บริเวณคอขวดและสงผลใหเกิด
การจราจรติดขัดเปนบริเวณกวางออกไป 
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 -  จัดหาพื้นที่ในการสรางถนนที่สามารถกระจายปริมาณจราจรและถนนเขา-ออก เพื่อ
บรรเทาปญหาการจราจรติดขัดบนถนนสายหลัก 
 
 -  ออกมาตรการควบคุมพื้นที่ขางถนนตัดใหมไมใหมีถนนซอยเพิ่มมากขึ้นเกินไป เพราะจะ
ทําใหเกิดปญหาการชะลอตัวของรถบริเวณที่ถนนซอยเชื่อมตอกับถนนสายหลัก  
 
 -  ตองมีแผนการเวนคืนพื้นที่บางบริเวณเพื่อสรางถนนใหม ทั้งนี้การเวนคืนที่ดินจะตองมี
มาตรการรองรับอยางรัดกุม และราคาประเมินในการเวนคืนที่ดินควรอางอิงราคาตลาด ไมใช
อางอิงตามอัตราของรัฐ รวมถึงควรมีการประเมินและชดเชยมูลคาของผลประโยชนจากที่ดินที่
ประชากรไดรับหากครอบครองที่ดินนั้นอยูดวย เพื่อใหประชาชนที่ถูกเวนคืนที่ดินไดรับความเปน
ธรรมและยินยอมใหมีการเวนคืนที่ดินนั้น กรณีตัวอยางอาทิ บริเวณซอยอาภาภิรมย ในเขตจตุจักร 
เนื่องจากมีปริมาณรถเขาออกเปนจํานวนมากในขณะที่เปนซอยเล็กและแคบ ทําใหเกิดการจราจร
ติดขัดมากโดยเฉพาะในชั่วโมงเรงดวน แตปจจุบันยังไมสามารถทําการขยายถนนไดเนื่องจาก
ติดขัดปญหาการเวนคืนที่ดิน โดยประชาชนเจาของที่ดินไดรับการชดเชยไมคุมกับการเสีย
ผลประโยชน ดังนั้นควรมีการพิจารณาอัตราการชดเชยใหม เพื่อใหการกอสรางถนนแกไขปญหา
การจราจรที่วิกฤตอยูในเวลานี้ 
  

2.  การพัฒนาทางดวน 
 

จากการศึกษาที่ผานมา พบวา ทางดวนมีบทบาทสําคัญในการเลือกทําเลที่ตั้งที่พักอาศัย
ของประชากรที่ตองการหลีกเลี่ยงปญหาการจราจรติดขัด โดยเฉพาะประชากรที่มีรถยนตสวนตัวจะ
เห็นไดจากการขยายตัวของโครงการที่อยูอาศัยตามแนวเสนทางดวน อาทิ เสนทางดวนรามอนิทรา-
อาจณรงค บริเวณที่เปนจุดขึ้นลงทางดวนขั้นที่ 2 เปนตน ซึ่งทางดวนก็ไดมีบทบาทในการลดปญหา
การจราจรติดขัดไดในชวงเวลาที่ผานมา แตปจจุบันโครงการทางดวนซึ่งเคยสามารถบรรเทาปญหา
การจราจรติดขัดได กลับไมเพียงพอตอปริมาณรถยนตที่เพิ่มข้ึน  ทั้งยังเกิดปญหาถนนที่เชื่อมตอกับ
ทางดวนก็ไมสามารถรองรับปริมาณรถยนตที่ เขามาใชบริการทางดวนได ทําใหเกิดปญหา
การจราจรติดขัดมากบริเวณจุดตางๆของทางขึ้น-ลงทางดวน สงผลใหเกิดการจราจรติดขัดอยาง
ตอเนื่องบนถนนเสนอื่นๆดวย   
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 แนวทางในการพัฒนาโครงขายทางดวน 
 
จากปญหาการจราจรติดขัดบนทางดวนเอง และปญหาการจราจรติดขัดบริเวณขึ้น-ลงทาง

ดวน ทําใหความเร็วของการเดินทางดวยทางดวนลดลง ดังนั้น จึงตองมีการจัดการที่ทางขึ้น – ลง
ของทางดวน อาทิ จัดสรางถนนเพิ่มข้ึนเพื่อรองรับปริมาณการจราจรที่มาจากทางดวน เพื่ออํานวย
ความสะดวกแกผูใชทางดวนและดึงดูดใหมีการเขามาใชทางดวนมากขึ้น 

 
3.  การพัฒนาการคมนาคมขนสงดวยระบบรถไฟฟา 
 

      จากสภาพการจราจรที่ติดขัดในปจุจบันและคาดวาจะทวีความรุนแรงขึ้นในอนาคต รวมถึง
ปจจัยดานราคาน้ํามันที่แพงขึ้น การสรางระบบขนสงมวลชนโดยเฉพาะรถไฟฟา ก็เปนแนวทาง
สําคัญในการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเพื่อตอบสนองความตองการของผูอยูอาศัยในพื้นที่ ดังนั้นจึง
ควรมีการลงทุนเพื่อใหพื้นที่มีเครือขายการคมนาคมขนสงที่ดี ซึ่งจะทําใหเกิดประโยชนในการเปน
กลไกการพัฒนาประเทศโดยรวมดวย ทั้งนี้จากการศึกษาพบวา การคมนาคมขนสงระบบราง เปน
แนวทางในการพัฒนาการคมนาคมขนสง ที่สามารถตอบสนองความตองการในการเดินทางภายใน
เมืองในสภาวะที่เกิดปญหาการจราจรติดขัดอยางรุนแรงบนทองถนนได จากการศึกษาพบวา
รถไฟฟามีขอดีดังนี้ 

 
 1.  รถไฟฟาสามารถสนองตอบความตองการพื้นฐานตางๆ ในชีวิตประจําวันของประชากร
ภายในเมืองที่หลากหลายและครบครัน ทั้งอํานวยความสะดวกในการเดินทาง ประหยัดเวลาในการ
เดินทาง สามารถกําหนดเวลาในการเดินทางที่แนนอนได ซึ่งสามารถลดความเครียดของประชากร
จากปญหารถติดไดเปนอยางมาก ทั้งยังเปนการบริการที่ประชากรตางสถานะสามารถเขาถึงการใช
บริการการขนสง รวมถึงการเขาถึงการใชพื้นที่ตางๆไดอยางเทาเทียมกัน 

 
 2.  ในดานเศรษฐกิจ การขนสงดวยระบบรถไฟฟาเปนโครงสรางพื้นฐานที่สามารถรองรับ
กิจกรรรมในการติดตอกิจธุระตางๆภายในเมือง ซึ่งมีความสลับซับซอนไดอยางมีประสิทธิภาพ ทํา
ใหกลายเปนเมืองที่นาอยูอาศัย ซึ่งสงเสริมใหเกิดการเขามาลงทุน เพราะมีความคุมคาจากระบบ
การติดตอเชื่อมโยงสวนตางๆของเมืองอยางมีประสิทธิภาพ นอกจากนี้ยังเปนระบบการขนสงที่
ประหยัดพลังงาน  ลดการนําเขาน้ํามันจากตางประเทศ  รวมถึงชวยรักษาทรัพยากรและ
สภาพแวดลอมของประเทศโดยรวมไดอีกดวย 
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 จากขอดีของรถไฟฟาดังกลาว      จึงนาจะมีการพัฒนารถไฟฟาใหเปนการคมนาคมขนสง 
หลักภายในพื้นที่และภายในเมือง โดยการพัฒนาการขนสงดวยระบบไฟฟานั้นไดเสนอแนวทางใน
การพัฒนาดังนี้ 
 
 1.  ตองมีการพัฒนาระบบอื่นๆ อาทิ ถนน ทางดวน เสนทางรถโดยสารสาธารณะประเภท
อ่ืน เรือโดยสาร เปนตน ใหสามารถเชื่อมโยงกับเสนทางรถไฟฟาที่มีอยูอยางมีประสิทธิภาพ เพื่อให
เกิดความสะดวกในการเดินทางที่ตองมีการเปลี่ยนพาหนะหลายตอ เนื่องจากเสนทางรถไฟฟาที่มี
อยูยังมีโครงขายไมครบคลุมในทุกพื้นที่ แนวทางการดําเนินงาน อาทิ การสรางที่จอดรถยนต
สําหรับผูที่มาใชบริการรถไฟฟาเพิ่มข้ึนโดยเนนใหมีการกระจายตัวในหลายๆจุด เพื่อลดระยะทาง
ในการเดินทางดวยรถยนตใหมากที่สุด การเพิ่มเสนทางรถโดยสารสาธารณะที่เขามาเชื่อมตอกับ
เสนทางรถไฟฟาโดยตรง เปนตน 

 
 2. พัฒนาทางเดินเทาและทางจักรยานจากยานที่พักอาศัยมาสูสถานีรถไฟฟา โดย
กําหนดใหมีเสนทางเฉพาะ โดยเฉพาะจากที่อยูอาศัยในแนวสูงประเภทคอนโดมิเนียมที่สรางขึ้น
ใหมหลังจากเปดใหบริการรถไฟฟา ซึ่งสวนใหญมีที่ตั้งอยูในรัศมีไมเกิน 1 กิโลเมตรจากสถานี
รถไฟฟา เนื่องจากเปนเสนทางหลักที่ประชาชนผูอยูอาศัยเหลานี้ตองการใชเดินทางมาสูรถไฟฟาซึ่ง
ไมตองเสียคาใชจายในการเดินทางเพิ่มอีก และคาดหวังใหมีความสะดวกสบาย และความ
ปลอดภัยในการเดินทางดวย 

 
 3.  สงเสริมใหเกิดกิจกรรมการคา การบริการ และกิจกรรมอื่นๆที่สามารถอํานวยความ
สะดวกหรือเปนที่ตองการของประชากรในบริเวณรอบสถานีรถไฟฟา โดยสรางใหเปนศูนยกลาง
ดานการคาและการบริการ(sub center)  รองจากยานการคาหลักในพื้นที่ ซึ่งมีความหนาแนน
เพิ่มขึ้นเรื่อยๆ ทั้งนี้เพื่ออํานวยความสะดวกแกประชาชนผูใชบริการรถไฟฟา เปนการดึงดูดให
ประชากรเขามาใชรถไฟฟามากขึ้น นอกจากนี้ยังทําใหเกิดการกระจายของแหลงการคา รวมทั้งยัง
สรางผลตอบแทนตอการลงทุนในการดําเนินการของรถไฟฟาเองซึ่งจะทําใหคุมคาตอการลงทุนได
เร็วขึ้นอีกดวย  

 
 4.  ดําเนินการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางของประชากรอยางคอยเปนคอยไป ซึ่งในปจจุบัน
ประชากรสวนใหญนิยมเดินทางดวยรถยนต เนื่องจากสภาพมลภาวะและการบริการขนสง
สาธารณะที่ยังไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ  ดังนั้นจึงควรสรางขอจํากัดหรือลดการอํานวยความ
สะดวกในการใชรถยนตของประชากร เชน จํากัดที่จอดรถ สรางขอกําหนดจํานวนผูโดยสารของ
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รถยนตแตละคัน ฯลฯ แตทั้งนี้ตองหันมาพัฒนาระบบขนสงมวลชนใหมีความสะดวกสบาย และ
สามารถดึงดูดประชากรภายในเมืองใหเขามาใชบริการมากขึ้นดวย  
 
 5.  กําหนดการพัฒนาในอนาคต โดยวางแผนการเจริญเติบโตของเมืองไมใหขยายอยางไร
ทิศทางดวยระบบถนนดังเชนที่เปนมาในอดีต การเติบโตของเมืองจะตองไดรับการวางแผนและชัก
จูงใหโตและขยายตัวไปกับระบบรถไฟฟาท่ีไดวางแผนพัฒนาไว โดยเฉพาะตองมีการควบคุมการ
พัฒนาพื้นที่อยูอาศัย ใหอยูในพื้นที่ที่มีการพัฒนาเสนทางรถไฟฟาเหลานี้ เพื่อใหเกิดการใชงาน
อยางคุมคา และลดการลงทุนในการสรางโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นในพื้นที่ที่มีการขยายตัวของ
ที่อยูอาศัยอยางกระจัดกระจาย ซึ่งจะทําใหเกิดความคุมคาทางเศรษฐกิจตามมา 
  

ทั้งนี้แผนการพัฒนาดังกลาวจะตองมีการวางแผนพัฒนาทั้งในระดับพื้นที่ ระดับมหานคร
และปริมณฑล และวางแนวทางใหแผนพัฒนาทั้งหมดใหเปนแผนและรูปแบบการพัฒนาระดับ
ภูมิภาคในอนาคตอีกดวย เพราะการเจริญเติบโตของกรุงเทพมหานครในปจจุบันขาดการควบคุม
ใหเปนไปตามแผน แมวาจะมีผังเมืองรวม จึงทําใหเกิดปญหาตามมามากมายดังเชนในปจจุบัน 
 
 6.2.2.2 แนวทางการพัฒนาสาธารณูปโภคประเภทอื่นๆ 

 
 -  ควรมีการขยายและยกระดับคุณภาพการบริการสาธารณูปโภคประเภทตางๆ โดยมีการ
วางแผนใหสามารถสนองตอบการขยายตัวของที่อยูอาศัยและกิจกรรมตางๆที่เกิดขึ้นในแตละพื้นที่
อยางเพียงพอและมีประสิทธิภาพ ทั้งนี้ตองจัดใหมีการวางระบบโครงขายบริการพื้นฐานให
สอดคลองกับแนวนโยบายการพัฒนาเมืองโดยรวมของกรุงเทพมหานคร ควบคูไปกับการวางผัง
เมือง เพ่ือกอใหเกิดการใชที่ดินและการเติบโตของพื้นที่อยูอาศัยที่เปนไปอยางมีประสิทธิภาพและ
เปนระเบียบเรียบรอยยิ่งขึ้น 
      
 -  จัดใหมีการแบงภาระการลงทุนในโครงการพัฒนาสาธารณูปโภคตางๆ ระหวางรัฐบาล 
ราชการสวนทองถิ่น รัฐวิสาหกิจ และภาคเอกชน โดยลดภาระรัฐบาลลง และเพิ่มบทบาทของ
ทองถิ่น รัฐวิสาหกิจ และภาคเอกชนใหมากขึ้น ทั้งนี้ควรกําหนดบทบาทของรัฐบาลใหเปนเพียงแตผู
กํากับดูแลใหมีการจัดบริการมากกวาที่จะไปเปนผูดําเนินการเองในกิจกรรมหลายๆ อยาง โดย
มอบหมายใหสวนทองถิ่น รัฐวิสาหกิจและภาคเอกชนเขาไปเปนผูประกอบกิจการ ควรเปดโอกาส
ใหมีการแขงขันและยึดถือหลักการกลไกของตลาดมาใชมากขึ้น ซึ่งจะทําใหการใหบริการมี
ประสิทธิภาพมากกวาที่รัฐจะผูกขาดทําเองทั้งหมด 



 
 

209

 ทั้งนี้ มาตรการและแผนงาน เพื่อใหสอดคลองกับแนวนโยบายการพัฒนาดังกลาวขางตน 
ประกอบดวย 
 
            1.  แนวทางการจัดหาน้ําเพื่ออุปโภคและบริโภค และการแกไขปญหาน้ําทวมและ
ระบายน้ํา 
 

ขยายระบบการจายน้ําประปา เพื่อใหพอเพียงกับจํานวนประชากรที่อยูอาศัยในพื้นที่
ทั้งหมด โดยเฉพาะพื้นที่ที่มีการอยูอาศัยอยางหนาแนน พรอมกับการปรับปรุงประตูรับน้ํา คลองสง
น้ํา ทอสงน้ํา และโรงกรองน้ําใหมีประสิทธิภาพเพียงพอตอการใหบริการ นอกจากนี้ควรปรับปรุง
ขยายกิจการหรือการดําเนินงานของประปาเพื่อขยายเขตและตรวจสอบการจําหนายน้ําใหเพียงพอ
ตอที่อยูอาศัยทั้งที่มีอยูเดิมและเกิดขึ้นใหม โดยใหความสําคัญกับการปรับปรุงกิจการประปาเดิม 
พรอมไปกับการกอสรางประปาใหม มุงลดอัตราการสูญเสียของน้ํา และแกปญหาแผนทรุดอัน
เนื่องจากการใชน้ําบาดาล โดยควรมุงเนนใหมีการบริการน้ําประปาอยางเพียงพอโดยเฉพาะที่อยู
อาศัยในเขตหนาแนน 

 
2.  แนวทางการกําจัดน้ําเสีย ขยะมูลฝอย และสิ่งปฏิกูล 

 
ขยายและปรับปรุงประสิทธิภาพการจัดบริการ ดานการกําจัดน้ําเสีย ขยะมูลฝอยและสิ่ง

ปฏิกูลใหไดมาตรฐาน และสามารถการกําจัดน้ําเสีย ขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูลใหทันกับปริมาณที่
เกิดขึ้นโดยเฉพาะบริเวณที่อยูอาศัยหนาแนน โดยอาจใหสัมปทานหรือรวมลงทุนกับภาคเอกชน ใน
การดําเนินการจัดบริการ การกําจัดน้ําเสีย ขยะมูลฝอย และสิ่งปฏิกูล เพื่อแบงเบาภาระของรัฐและ
ทําใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินงาน 
 

3.  แนวทางการบริการดานการสื่อสาร 
 
  ในปจจุบันการบริการการสื่อสาร ประสบปญหาดานการจัดการภายในของหนวยงานที่
รับผิดชอบ และระหวางหนวยงานเปนอยางมาก ทําใหแผนการขยายโทรศัพทไมเปนไปตาม
เปาหมาย จึงทําใหบริการที่มีในปจจุบันไมเพียงพอ โดยเฉพาะอยางยิ่งเมื่อเกิดการพัฒนาที่อยู
อาศัยในแนวสูงประเภทคอนโดมิเนียม อพารทเมนต หรือแฟลต ซึ่งทําใหเกิดจํานวนหนวยและ
ประชากรที่เขามาอยูอาศัยเพิ่มข้ึน และมีความตองการเลขหมายโทรศัพทเพิ่มข้ึนเปนจํานวนมาก 
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ซึ่งการขยายโทรศัพทในปจจุบันยังไมเพียงพอรองรับความตองการที่เกิดขึ้นนี้ จึงควรมีการปรับปรุง
แผนงานและการขยายโทรศัพทใหเพียงพอตอความตองการที่เกิดขึ้น 
 
 6.2.2.3  แนวทางการพัฒนาสาธารณูปการ 

 
 การพัฒนาสาธารณูการ เปนการอํานวยความสะดวกที่สําคัญแกประชากรผูอยูอาศัย จึง
ควรวางแผนใหมีการบริการสาธารณูปการอยางเพียงพอในพื้นที่นั้นๆ ทั้งนี้หนาที่ในการจัดการ
ใหบริการสาธารณูปการเปนของรัฐบาลโดยตรง แตขอเสนอแนะในการพัฒนานั้นควรมีการ
สนับสนุนใหภาคเอกชนมีสวนรวมในการพัฒนา เพื่อใหเพียงพอตอความตองการ โดยภาครัฐควร
ใหการสนับสนุนโดยมีมาตรการสงเสริมใหเกิดการลงทุนพัฒนา ในขณะเดียวกันตองมีมาตรการ
ควบคุมเพื่อใหการบริการนั้นไมสงผลกระทบในดานลบตอพื้นที่ และเกิดประโยชนแกประชากร
อยางแทจริง 
 

1.  แนวทางการพัฒนาการสาธารณสุข  
 
 - ในปจจุบัน พบวา พื้นที่ศึกษาขาดแคลนสถานพยาบาลของรัฐที่มีเตียงสามารถรองรับ
ผูปวยได ทั้งๆที่มีประชากรอาศัยอยูคอนขางหนาแนน ถึงแมจะมีโรงพยาบาลขนาดใหญอยูในเขต
ใกลเคียง แตตองใชเวลาในการเดินทางคอนขางมาก ประชาชนที่อาศัยอยูในพื้นที่สวนใหญจึงนิยม
ใชบริการของโรงพยาบาลเอกชน ดังนั้นจึงควรมีการสรางโรงพยาบาลของรัฐเพื่อรองรับประชาชน
ในพื้นที่  
 - ควรมีการพัฒนาและจัดบริการทางสาธารณสุข ซึ่งมีสํานักการแพทยและสํานักอนามัย
เปนหนวยงานหลักรับผิดชอบดําเนินการ   สําหรับโครงการเหลานี้ ตางประสบปญหาคลายคลึงกัน 
ในดานการบริหารงานและการบริหารงบประมาณที่ขาดประสิทธิภาพ   จึงควรมีการวางแผนงาน
อยางรัดกุม นอกจากนี้ควรมีการอบรมเผยแพรความรูดานขอมูลขาวสารทางการแพทย และ
สาธารณสุข การประชาสัมพันธ และโครงการเกี่ยวกับการพัฒนาระบบการใหบริการทาง
สาธารณสุข   ทั้งนี้ควรคํานึงถึงปญหาดานอัตรากําลังที่อาจไมเพียงพอ  ซึ่งอาจทําใหบางโครงการ
ดําเนินการไดลาชากวาเปาหมาย  
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 2.  แนวทางการพัฒนาการศึกษา 
 
 ปจจุบันในพื้นที่ศึกษามีการใหบริการการศึกษาในทุกระดับช้ัน แตบางพื้นที่ยังมีการ
กระจายของสถานศึกษาไมทั่วถึง ทําใหนักเรียนตองเดินทางเปนระยะทางไกลไปสถานศึกษา
กอใหเกิดปริมาณการจราจรในพื้นที่เพิ่มข้ึน ดังนั้นควรจัดใหมีการเพิ่มจํานวนสถานศึกษาโดย
พิจารณาจากรัศมีการใหบริการที่เหมาะสม โดยเฉพาะในบริเวณที่ไมมีสถานศึกษาตั้งอยูในละแวก
ที่อยูอาศัย แตตองคํานึงถึงความหนาแนนของประชากรที่อาศัยอยูในพื้นที่นั้นๆดวย หากมีจํานวน
นอยเกินไปอาจไมคุมคาในการจัดสราง แตหากเปนพื้นที่อยูอาศัยหนาแนนตองจัดใหขนาด
สถานศึกษานั้นเพียงพอเพื่อจะรองรับจํานวนนักเรียนในพื้นที่นั้นๆ ทั้งนี้อาจมีการสงเสริมใหเอกชน
เขามารวมลงทุน โดยมีรัฐบาลเปนผูสนับสนุนและควบคุมในขณะเดียวกัน และควรสงเสริมให
สถานศึกษาในพื้นที่มีมาตรฐานใกลเคียงกัน เพื่อไมใหเกิดการเดินทางขามพื้นที่ไปยังสถานศึกษาที่
มีชื่อเสียงที่อยูไกลออกไป 

 
 3.  แนวทางการพัฒนาตลาด รานคา และหางสรรพสินคา 

 
ในพื้นที่ศึกษามีการบริการตลาดหลายแหง และมีกระจายอยูในทุกเขต แตหากพิจารณา

จากรัศมีการใหบริการ พบวา ยังไมครอบคลุมทั่วทุกพื้นที่ ประชาชนนิยมใชบริการรานคาปลีก ราน
สะดวกซื้อ เนื่องจากอยูใกลที่พักอาศัยและใชเวลาในการเดินทางนอย อยางไรก็ตามปจจุบันมี
ศูนยการคาปลีกขนาดใหญ อาทิ โลตัสซุปเปอรเซนเตอร ศูนยการคาบิ๊กซี ศูนยการคาคารฟูร ฯ 
จําหนายสินคาในลักษณะเดียวกับตลาดสดกระจายอยูทั่วทุกแหง แตมีสินคาที่หลายหลายและมี
ความสะดวกสบายในการเขาไปใชบริการมากกวาตลาดสด จึงมีประชาชนนิยมเขาไปใชบริการเปน
จํานวนมาก ทําใหบทบาทของตลาดนอยลง อยางไรก็ตามศูนยคาปลีกเหลานี้ไดกอใหเกิดปญหาใน
พื้นที่ที่ศูนยการคาเหลานี้ตั้งอยูโดยเฉพาะปญหาการจราจรติดขัด สวนใหญมีที่ตั้งอยูในชุมชน
หนาแนนและมีประชาชนเขาไปใชบริการเปนจํานวนมาก ทําใหมีการเพิ่มปริมาณการจราจรใน
ขณะที่ไมไดมีการขยายชองทางจราจร หรือออกมาตรการเพื่อมารองรับและจัดการกับปริมาณการ
สัญจรที่เกิดขึ้น ทําใหเกิดปญหาการจราจรบริเวณศูนยการคาปลีกขนาดใหญเหลานี้แทบทุกแหง 
ซึ่งสงผลกระทบตอผูอยูอาศัยในบริเวณนั้นเปนอยางมาก จึงควรมีมาตรการทางกฏหมายเพื่อ
กําหนดที่ตั้งของศูนยการคาปลีกขนาดใหญใหอยูในพื้นที่ที่สามารถรองรับปริมาณการจราจรที่จะ
เกิดข้ึนได ไมอยูในบริเวณที่จะกอใหเกิดปญหาการจราจรอาทิเชน อยูใกลทางรวมทางแยกเกินไป 
เปนตน รวมถึงไมควรอยูในพื้นที่ที่มีการอยูอาศัยอยางหนาแนนสูง เนื่องจากบริเวณดังกลาวมี
ปริมาณการจราจรสูงอยูแลว 
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 ทั้งนี้ควรมีการพัฒนาตลาดใหมีความสะอาด มีความสะดวกสบายในการใชบริการ และมี
พื้นที่จอดรถหรือพื้นที่ลําเลียงสินคาอยางเปนสัดสวน เพื่อไมกอใหเกิดปญหาการจราจรในบริเวณ
นั้น และดึงดูดใหประชาชนที่อยูอาศัยในพื้นที่เขามาใชบริการมากขึ้น สวนรานคาก็ควรมีการ
กําหนดใหมีพื้นที่จอดรถเฉพาะหรือที่จอดรวมใหอยูในระยะที่สามารถเดินถึงรานคาได เนื่องจากใน
ปจจุบันพื้นที่ตางๆประสบปญหารถที่จอดขางทางเพื่อซื้อสินคาทําใหสูญเสียชองทางจราจรและ
กอใหเกิดปญหารถติดตามมา 

นอกจากนี้ยั งมีหางสรรพสินคาอีกประเภทหนึ่ ง  อาทิ  หางสรรพสินคา เซ็นทรัล 
หางสรรพสินคาเดอะมอลล  หางสรรพสินคาโรบินสัน เปนตน ซึ่งมีประชาชนเขาไปใชบริการเปน
จํานวนมาก และกอใหเกิดปญหาการจราจรติดขัดเชนกัน จึงควรมีมาตรการควบคุมการกอสราง
เชนเดียวกับศูนยการคาปลีกขนาดใหญ อาจมีการสนับสนุนหรือขอความรวมมือใหภาคเอกชนซึ่ง
เปนเจาของหางสรรพสินคาเหลานี้เขามารวมพัฒนาระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ อาทิ การขยาย
ชองทางจราจร การสรางสะพานกลับรถบริเวณหนาหางสรรพสินคา การเพิ่มหรือปรับปรุงพื้นที่ทาง
เทาจากจุดข้ึนลงบริการขนสงสาธารณะ เพื่อบรรเทาปญหาการจราจร ทั้งนี้ภาคเอกชนก็จะไดรับ
ผลประโยชนจากการพัฒนาที่เกิดขึ้น โดยเมื่อการเดินทางเขาถึงหางสรรพสินคาเหลานี้สะดวกและ
มีปญหารถติดนอย ประชาชนก็จะมีความสนใจเขามาใชบริการมากขึ้น ซึ่งกรณีตัวอยางไดแก การ
พัฒนาทางเดินลอยฟาเลียบเสนทางรถไฟฟาลอยฟาบริเวณยานปทุมวัน โดยผูออกทุนคือกลุม
หางสรรพสินคาเซ็นทรัลแลวมอบใหกรุงเทพมหานคร เพื่อใหผูใชบริการหางสรรพสินคาในละแวก
นั้นไมตองสัญจรบริเวณทางเทาเลียบถนนซึ่งจะมีการเดินขามถนนไปมา ซึ่งกอใหเกิดการชะลอตัว
ของรถยนต เปนผลใหสามารถบรรเทาการจราจรที่ติดขัดในบริเวณนั้น ประชาชนไดรับความ
สะดวกสบายและสามารถเขาถึงหางสรรพสินคาในบริเวณนั้นอยางทั่วถึง 

 
 4.  แนวทางการพัฒนาสวนสาธารณะและพื้นที่สีเขียว 

 
 จากการศึกษา เมื่อเทียบกับมาตรฐานการบริการสวนสาธารณะ พื้นที่ศึกษาประสบปญหา
พื้นที่สวนสาธารณะและพื้นที่สีเขียวไมเพียงพอ โดยมีพื้นที่สวนสาธารณะรวมกันขนาดใหญเพียง
แหงเดียวคือ บริเวณสวนจตุจักรและสวนรถไฟ ซึ่งประชาชนที่อาศัยอยูในพื้นที่ไกลออกไปไมเขาไป
ใชบริการเนื่องจากตองใชเวลาในการเดินทางคอนขางมาก และพื้นที่อ่ืนจะเปนลักษณะสวนหยอม
ขนาดเล็ก โดยเฉพาะบริเวณที่อยูอาศัยหนาแนนจะมีพื้นที่สีเขียวและพื้นที่เพื่อการสันทนาการนอย
มาก ทําใหขาดพื้นที่ที่ชวยดูดซับมลพิษและไมมีพื้นที่ใหประชาชนผูอยูอาศัยไดผอนคลาย  
 ดังนั้นจึงควรมีแนวทางในการพัฒนาสวนสาธารณะ โดยเพิ่มพื้นที่สวนสาธารณะใหมากขึ้น
โดยอาจมีการแบงพื้นที่ของหนวยงานราชการที่เปนที่โลงวางจัดเปนสวนสาธารณะและเปดให
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ประชาชนสามารถเขามาใชบริการได หรืออาจมีการนําพื้นที่บริเวณใตทางดวนมาพัฒนาเปนพื้นที่
สันทนาการ มีพื้นที่เลนกีฬาประเภทตางๆ และจัดภูมิทัศนใหสวยงาม นอกจากนี้ควรมีมาตรการใน
การดูแลรักษาความปลอดภัยของผูมาใชบริการสวนสาธารณะดวย 

 
6.2.3 แนวทางการพัฒนาการใชที่ดิน 
 

 การใชที่ดินมีผลตอการพัฒนาท่ีอยูอาศัยและเมือง โดยการใชที่ดินจะมีขอกําหนดในการ
ควบคุมการพัฒนาของพื้นที่เมืองแตละประเภทใหดําเนินไปอยางเปนระบบ ไมกอใหเกิดการขัดแยง
ของกิจกรรมที่เกิดขึ้นในแตละพื้นที่  โดยเฉพาะการใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยจะมีการกําหนดระดับ
ความหนาแนน เพื่อใหสามารถวางแผนการบริการสาธารณะในแตละพื้นที่ไดอยางเหมาะสมและ
เพียงพอตอพื้นที่นั้นๆ ทั้งนี้แผนพัฒนาการใชที่ดินมีจุดมุงหมายหลักที่จะพัฒนาการใชประโยชน
ที่ดินใหเปนไปอยางมีประสิทธิภาพสอดคลองกับผังเมืองรวม ทั้งยังทําใหมีการศึกษาจัดทําระบบ
ขอมูลที่ดินในพื้นที่อยางเปนระบบเพื่อประโยชนตอการนําไปใชวางแผนพัฒนาดานตางๆตอไป 
 
 แนวทางการพัฒนาการใชประโยชนที่ดิน 
 

1. การวางแผนการใชที่ดินภายในพื้นที่ จะตองไมมีการใชประโยชนที่ดินที่ขัดแยง 
โดยเฉพาะการวางแผนการใชที่ดินที่จะสงผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย  ไมควรใหมีกิจกรรมทีร่บกวน
การอยูอาศัย รวมทั้งกําหนดใหพื้นที่อยูอาศัยอยูหางจากพื้นที่ที่มีกิจกรรมที่ทําใหเกิดการจราจร
หนาแนน หรือเกิดมลพิษ 

 
2.  ควรวางแผนการใชประโยชนที่ดินใหเกิดการเดินทางนอยที่สุด โดยอาจจะจัดใหมีความ

สมดุลระหวางแหลงจางงานและที่อยูอาศัย เพื่อลดการเดินทางผานพื้นที่เขาไปทํางานยังพื้นที่อ่ืน
และจัดใหมีระบบขนสงสาธารณะที่มีประสิทธิภาพเชื่อมโยงการเดินทางจากพื้นที่ที่มีการพัฒนากับ
ศูนยกลางธุรกิจอยางเปนระบบ ทั้งนี้ควรจัดใหมีการดําเนินการพัฒนาที่ดินควบคูกับการพัฒนา
ระบบคมนาคมขนสงในลักษณะนํามูลคาเพิ่มของที่ดินซึ่งพัฒนาไปชวยลดการลงทุนการคมนาคม
ขนสง เชน การพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนสงเปนแหลงการคาและบริการ เปนตน 

 
3.  การวางแผนการใชที่ดิน ควรมีการแกไขเร่ืองปญหาพื้นที่ปดลอมภายในเมืองดวย 

เนื่องจากในปจจุบันพื้นที่มีการขยายตัวตามเสนทางการคมนาคม โดยเฉพาะอาคารตางๆจะตั้งอยู
ตามริมขอบเสนทาง ทําใหเกิดการปดลอมพื้นที่ดานใน ทําใหเกิดพื้นที่เขาไมถึงและปดลอมตัวเอง 
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ซึ่งในกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษายังมีพื้นที่โลงในลักษณะดังกลาวที่ไมไดรับการพัฒนาอีกเปน
จํานวนมาก จึงควรมีการวางแผนการใชที่ดินเพื่อลดการเกิดพื้นที่ปดลอมเหลานี้ โดยควรกําหนดให
มีการพัฒนาพื้นที่ควบคูไปกับการพัฒนาระบบจราจร และสนับสนุนการกระจายความเจริญไปสู
ศูนยกลางรอบนอกควบคูกับการพัฒนาพื้นที่ปดลอมในเมือง โดยเฉพาะในพื้นที่ที่ยังไมไดพัฒนาใน
เมือง โดยวางแผนใหมีโครงการคมนาคมผานเขาถึงบริเวณพื้นที่ปดลอม เปดพื้นที่ในเมือง เพื่อนํา
การพัฒนากลับเขาสูพื้นที่ที่ยังไมไดใชประโยชนเพราะเขาไมถึง 

 
4.  แนวทางในการใชประโยชนที่ดินควรเปนการพัฒนาในเชิงรุกมากกวาเชิงรับ เนื่องจาก

ปจจุบันเมื่อนําผังเมืองรวมมาวิเคราะหเปรียบเทียบกับการใชที่ดินจริงๆแลว ปรากฎวาไมมีความ
สอดคลองกัน กลาวคือ ไมสามารถบังคับใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามแผนที่วางไวได เชน บาง
พื้นที่ยังไมสามารถจัดการใหมีการพัฒนาที่ดินตามกรอบนโยบายได โดยสวนใหญเปนการกําหนด
เพื่อการควบคุมมากกวาเพื่อการพัฒนา ดังนั้นจึงควรมุงเนนในการพัฒนาใหมากขึ้น  
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แบบสอบถาม 
ประกอบการทําวิทยานิพนธเรื่อง อิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอการพัฒนาที่อยูอาศัยของเมือง 
ในพื้นที่เขตตอเมืองดานตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร 
ภาควิชา การวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
1. ขอมูลทั่วไปของผูถูกสัมภาษณ 
1.1 เพศ 
              O ชาย             O หญิง 
1.2 อายุ 

O 31 – 40 ป             O 41 – 50 ป  

O 51 – 60 ป      O มากกวา 60 ป 
1.3 สถานภาพการสมรส 
 O โสด                   O แตงงาน 

O หมาย      O แยกกันอยู 
1.4 กรณีที่แตงงานแลวทานมีบุตรหรือไม 

O มี จํานวน.............คน    O ไมมี 
1.5 ระดับการศึกษาของทาน 
 O ระดับมัธยมตน     O ระดับมัธยมปลาย 

 O ระดับ ปวช.                    O ระดับ ปวส. 

 O ระดับอนุปริญญา    O ระดับปริญญาตรี  

 O ระดับปริญญาโท    O ระดับปริญญาเอก 

O อื่น ๆ โปรดระบุ....................... 
1.6 อาชีพ 
 O รับราชการ     O ลูกจางบริษัทเอกชน 

 O รับจางรัฐวิสาหกิจ    O รับจางทั่วไป 

 O เจาของบริษัทเอกชน            O อื่น ๆ โปรดระบุ....................... 
1.7 จํานวนสมาชิกในครอบครัว (รวมตัวทานเอง) ปจจุบันมี ....................... คน 
 เด็กเล็ก                                  ....................... คน 
 กําลังศึกษา                                 ....................... คน 
 ทํางาน                                 ....................... คน 
 แมบาน / พอบาน (ไมไดประกอบอาชีพ)              ....................... คน 
 ผูสูงอายุ                                               ....................... คน 
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1.8 รายไดตอเดือนของทาน 
 O ต่ํากวา 20,000 บาท   O 40,001 – 60,000 บาท 

 O 20,001 – 40,000 บาท   O 60,000 บาทขึ้นไป 
2. ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัย 
2.1 ที่ตั้งของที่พักอาศัยของทานในปจจุบัน อยูในซอย.......................................ถนน....................................
แขวง................................ เขต................................................................................................................. 
2.2 ลักษณะของที่อยูอาศัยของทานในปจจุบัน 
 O บานเดี่ยว              O คอนโดมิเนียม 

 O บานแถว/ทาวนเฮาส                          O อพารทเมนต  

              O ตึกแถว/อาคารพาณิชย                          O แฟลต 

 O บานแฝด            O อื่น ๆ โปรดระบุ........................... 
2.3 สถานภาพการครอบครอง 
 O เปนเจาของเอง                    O เชา 

 O อาศัยอยูโดยไมเสียคาใชจาย        O อื่น ๆ โปรดระบุ........................... 
2.4 ในกรณีที่เปนเจาของเอง บาน(บานเดี่ยว ทาวนเฮาส คอนโดมิเนียม) ที่ทานซื้อหรือเขามาอยูเปน  

O บานใหม  ในกรณีที่เปนบานใหมบานของทานเปน � บานสรางเอง � บานโครงการจัดสรร 

O บานมือสอง 
2.5 ทานเขามาอาศัยในบานหลังนี้ในป พ.ศ. ....................... 
2.6 กรณียายที่อยู ที่พักเดิมของทานอยูที่ ซอย.....................................ถนน................................................... 
.แขวง/ตําบล................................ เขต/อําเภอ...................................จังหวัด................................................. 
2.7 กรณียายที่อยู สาเหตุในการยายจากที่พักเดิม (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 
O ไกลจากที่ทํางาน    O คาเชาที่อยูอาศัยเดิมมีราคาแพง 

O อยูในทําเลที่ไมสะดวกตอการเดินทาง O สภาพแวดลอมไมดี 

O แยกครอบครัว    O ตองการมาหางานทําหรือเรียนหนังสือ                        

O ตองการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง  O อื่น ๆ โปรดระบุ....................... 
2 . 8  ป จ จุ บั น ที่ ทํ า ง า น ข อ ง ท า น อ ยู ที่  ซ อ ย . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ถ นน
....................................................... 
.แขว ง /ตํ าบล . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  เ ขต /อํ า เ ภอ . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .จั ง ห วั ด
..................................................... 
2.9 หากในอนาคตทานตองยายที่ทํางาน ทานจะยายที่อยูอาศัยไปอยูใกลที่ทํางานดวยหรือไม 

O ยาย               O ไมยาย 
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2.10 เหตุผลในการพิจารณาเลือก ทําเล (location) ของบานหลังนี้  
         ดานกายภาพ (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 

O 1. อยูในพื้นที่ที่สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆของเมืองไดอยางรวดเร็ว 

O 2. เปนพื้นที่ที่มีความหนาแนนของกิจกรรมตาง ๆ เหมาะสมตอการอยูอาศัย 

O 3. เปนพื้นที่ที่มีความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง  

O 4. เปนพื้นที่ที่มีความพรอมในการบริการสาธารณูปโภคเชน ไฟฟา ประปา โทรศัพท เปนตน 

O 5. เปนพื้นที่ที่มีสาธารณูปการเชน โรงเรียน โรงพยาบาล สวนสาธารณะ ฯลฯ ที่มีชื่อเสียง 

O 6. อยูไกลจากพื้นที่ที่เปนแหลงอุตสาหกรรม 

O 7. อยูใกลศูนยกลางทางธุรกิจ 

O 8. เปนพื้นที่ที่ไดรับการออกแบบและการวางผังบริเวณเปนที่พอใจ 

O 9. อื่น ๆ โปรดระบุ ....................... 
ดานเศรษฐกิจ (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 
O 10. อยูในพื้นที่ที่สามารถลดคาใชจายในการเดินทางไปยังที่ตางๆ  

O 11. อยูใกลแหลงงานของตนเอง 

O 12. อยูในพื้นที่ที่มีแหลงวัตถุดิบที่เอื้ออํานวยตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

O 13. อยูในพื้นที่ที่สามารถใหผลตอบแทนดานรายไดนอกจากการอยูอาศัยเพียงอยางเดียว เชน อยูใน
พื้นที่ที่มีมหาวิทยาลัยขนาดใหญทําใหสามารถเปดบานใหเชาหรือประกอบธุรกิจ เปนตน 

O 14. อยูในพื้นที่ที่มีคาใชจายประจําวันนอย เชน พื้นที่ที่มีแหลงจําหนายสินคาราคาถูก เปนตน 

O 15. อื่น ๆ โปรดระบุ ....................... 
 ดานสังคม (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 

O 16. เปนพื้นที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด 

O 17. อยูใกลบิดามารดา กรณีที่ยังไมไดแตงงาน อยูใกลบิดามารดาฝาย � ชาย � หญิง 
                                            กรณีที่แตงงานแลว อยูใกลบิดามารดาฝาย � ชาย � หญิง 

O 18. อยูใกลญาติพี่นอง กรณีที่ยังไมไดแตงงาน  อยูใกลญาติพี่นองฝาย � ชาย � หญิง 
          กรณีที่แตงงานแลว  อยูใกลญาติพี่นองฝาย � ชาย � หญิง 

O 19. อยูใกลเพื่อน กรณีที่ยังไมไดแตงงาน  อยูใกลเพื่อนฝาย � ชาย � หญิง 
   กรณีที่แตงงานแลว  อยูใกลเพื่อนฝาย � ชาย � หญิง 

O 20. อยูในพื้นที่ที่ประชากรสวนใหญนับถือศาสนาเดียวกัน 

 O 21. อยูในพื้นที่ที่ประชากรสวนใหญมีฐานะทางสังคมใกลเคียงกัน 
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O 22. อยูในพื้นที่ที่มีความทันสมัย เชน มีศูนยการคาชั้นนํา มีแหลงจําหนายสินคาดานเทคโนโลยี  
O 23 อยูในพื้นที่ที่มีความปลอดภัย มีการเกิดอาชญากรรมรายแรงนอย 

O 24 อื่น ๆ โปรดระบุ ....................... 
 
2.11 จากปจจัยที่ทานเลือกขางตน (ตัวเลือก 1 -24 ในขอ 2.9) ปจจัยใดมีผลตอการเลือกทําเลที่พักอาศัยใน
ปจจุบันของทานมากที่สุด (กรุณาเลือกเพียง  1 ขอ) 

O ปจจัยดานกายภาพ เชน  อยูในพื้นที่ที่เดินทางไปยังสวนตางๆของเมืองไดสะดวกรวดเร็ว มีความ
พรอมดานการคมนาคมขนสง มีความพรอมดานสาธารณูปโภคสาธารณูปการ อยูใกลศูนยกลางทางธุรกิจ ไกล
จากแหลงอุตสาหกรรม มีความหนาแนนเหมาะตอการอยูอาศัย เปนตน 

O ปจจัยดานเศรษฐกิจ เชน  อยูในพื้นที่ลดคาใชจายในการเดินทางได  อยูในพื้นที่แหลงงาน อยูใน
พื้นที่ที่มีแหลงวัตถุดิบ อยูในพื้นที่ที่สามารถใหผลตอบแทนดานรายได อยูในพื้นที่ที่มีคาใชจายประจําวันนอย อยู
ในพื้นที่ที่มีแหลงจําหนายสินคาราคาถูก เปนตน 

O ปจจัยดานสังคม เชน  เปนพื้นที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด อยูใกลบิดามารดา  อยูใกลญาติพี่นอง  อยู
ใกลเพื่อน  อยูในพื้นที่ที่ประชากรสวนใหญนับถือศาสนาหรือมีฐานะทางสังคมคลายคลึงกัน  อยูในพื้นที่ที่มีความ
ทันสมัย  อยูในพื้นที่มีการเกิดอาชญากรรมรายแรงนอย เปนตน 
 
2.12 หากทานตองยายที่อยูอาศัยในอนาคต การเลือก ทําเล (location) ของที่อยูอาศัยแหงใหมทานจะ
คํานึงถึงปจจัยใดมากที่สุด (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O ปจจัยดานกายภาพ เชน  เปนพื้นที่ที่เดินทางไปยังสวนตางๆของเมืองไดสะดวกรวดเร็ว มีความ
พรอมดานการคมนาคมขนสง มีความพรอมดานสาธารณูปโภคสาธารณูปการ อยูใกลศูนยกลางทางธุรกิจ ไกล
จากแหลงอุตสาหกรรม มีความหนาแนนเหมาะตอการอยูอาศัย เปนตน 

O ปจจัยดานเศรษฐกิจ เชน  อยูในพื้นที่ลดคาใชจายในการเดินทางได  อยูในพื้นที่แหลงงาน อยูใน
พื้นที่ที่มีแหลงวัตถุดิบ อยูในพื้นที่ที่สามารถใหผลตอบแทนดานรายได อยูในพื้นที่ที่มีคาใชจายประจําวันนอย อยู
ในพื้นที่ที่มีแหลงจําหนายสินคาราคาถูก เปนตน 

O ปจจัยดานสังคม เชน  เปนพื้นที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด อยูใกลบิดามารดา  อยูใกลญาติพี่นอง  อยู
ใกลเพื่อน  อยูในพื้นที่ที่ประชากรสวนใหญนับถือศาสนาหรือมีฐานะทางสังคมคลายคลึงกัน  อยูในพื้นที่ที่มีความ
ทันสมัย  อยูในพื้นที่มีการเกิดอาชญากรรมรายแรงนอย เปนตน 
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2.13 เหตุผลในการพิจารณาเลือก ที่ตั้ง (site)  ของบานหลังนี้  
        ดานกายภาพ (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 

O 1. ตั้งอยูในบริเวณที่มีความสะดวกในการเขาถึงเชน อยูติดถนนหลัก อยูใกลทางดวน เปนตน 

O 2. ตั้งอยูในบริเวณที่มีเสนทางบริการขนสงสาธารณะ เชน รถโดยสารประจําทาง รถสองแถว เปนตน 

O 3. เปนบริเวณที่น้ําทวมไมถึง 

O 4. สภาพแวดลอมโดยรอบที่อยูอาศัยมีบรรยากาศดี สงบรมร่ืน 

O 5 อยูใกลโรงเรียน มหาวิทยาลัย  

O 6 อยูใกลโรงพยาบาล  

O 7.อยูใกลศูนยการคา  

O 8. อยูใกลตลาด 

O 9. อยูใกลสถานที่ราชการ สถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง  

O 10. อยูใกลสวนสาธารณะ 

O 11. อื่น ๆ โปรดระบุ ....................... 
ดานเศรษฐกิจ (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 
O 12. อยูใกลที่ทํางาน 

O 13. ราคาที่ดินเหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจ 

O 14. ที่ตั้งของบานเอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เชน อยูใกลถนนสามารถคาขายได 

O 15. อยูในที่ตั้งที่เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอยเชน อยูติดถนนสามารถเดินมายังปายรถ
โดยสารประจําทางได เปนตน 

O 16. อยูในพื้นที่ที่เสียคาใชจายนอยหรือไมเสียคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางของ
พื้นที่เชน สวนสาธารณะ สโมสร เปนตน 

O 17. อยูในพื้นที่ที่มีกฎหมายในการควบคุมการกอสรางอํานวยใหสามารถสรางอาคารที่ใหผล
ประโยชนตอบแทนทางเศรษฐกิจได 

O 18. อื่น ๆ โปรดระบุ ....................... 
 ดานสังคม (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 

O 19. เปนสถานที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด 

O 20. อยูใกลบิดามารดา กรณีที่ยังไมไดแตงงาน อยูใกลบิดามารดาฝาย � ชาย � หญิง 
                                            กรณีที่แตงงานแลว อยูใกลบิดามารดาฝาย � ชาย � หญิง 

O 21. อยูใกลญาติพี่นอง กรณีที่ยังไมไดแตงงาน  อยูใกลญาติพี่นองฝาย � ชาย � หญิง 
          กรณีที่แตงงานแลว  อยูใกลญาติพี่นองฝาย � ชาย � หญิง 
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O 22. อยูใกลเพื่อน กรณีที่ยังไมไดแตงงาน  อยูใกลเพื่อนฝาย � ชาย � หญิง 
   กรณีที่แตงงานแลว  อยูใกลเพื่อนฝาย � ชาย � หญิง 

O 23. อยูในที่ตั้งที่มีเพื่อนบานฐานะใกลเคียงกัน 

O 24. เปนที่ตั้งที่มีการรักษาความปลอดภัยอยางเขมงวด 

O 25. อื่น ๆ โปรดระบุ ....................... 
 

2.14 จากปจจัยที่ทานเลือกขางตน (ตัวเลือก 1 -25 ในขอ 2.11) ปจจัยใดมีผลตอการเลือก ที่ตั้ง (site)  ของที่
พักอาศัยในปจจุบันของทานมากที่สุด (กรุณาเลือกเพียง  1 ขอ) 

O ปจจัยดานกายภาพ เชน  ตั้งอยูในบริเวณที่มีความสะดวกในการเขาถึง มีเสนทางบริการขนสง
สาธารณะ  เปนบริเวณที่น้ําทวมไมถึง สภาพแวดลอมมีบรรยากาศดี สงบรมร่ืน อยูใกลโรงเรียน มหาวิทยาลัย  
โรงพยาบาล  ศูนยการคา ตลาด สถานที่ราชการ สถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง สวนสาธารณะ เปนตน 

O ปจจัยดานเศรษฐกิจ เชน อยูใกลที่ทํางาน ราคาที่ดินเหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจ ที่ตั้งของ
บานเอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอย อยูในพื้นที่ที่เสีย
คาใชจายนอยหรือไมเสียคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางของพื้นที่ เปนตน 

O ปจจัยดานสังคม เชน  . เปนสถานที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด อยูใกลบิดามารดา อยูใกลญาติพี่นอง 
อยูใกลเพื่อน  อยูในที่ตั้งที่มีเพื่อนบานฐานะใกลเคียงกัน มีการรักษาความปลอดภัยอยางเขมงวด เปนตน 

 
2.15 หากทานตองยายที่อยูอาศัยในอนาคต การเลือก ที่ตั้ง (site)  ของที่อยูอาศัยแหงใหม ทานจะคํานึงถึง
ปจจัยใดมากที่สุด (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O ปจจัยดานกายภาพ เชน  ตั้งอยูในบริเวณที่มีความสะดวกในการเขาถึง มีเสนทางบริการขนสง
สาธารณะ  เปนบริเวณที่น้ําทวมไมถึง สภาพแวดลอมมีบรรยากาศดี สงบรมร่ืน อยูใกลโรงเรียน มหาวิทยาลัย  
โรงพยาบาล  ศูนยการคา ตลาด สถานที่ราชการ สถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง สวนสาธารณะ เปนตน 

O ปจจัยดานเศรษฐกิจ เชน อยูใกลที่ทํางาน ราคาที่ดินเหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจ ที่ตั้งของ
บานเอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอย อยูในพื้นที่ที่เสีย
คาใชจายนอยหรือไมเสียคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางของพื้นที่ เปนตน 

O ปจจัยดานสังคม เชน  . เปนสถานที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด อยูใกลบิดามารดา อยูใกลญาติพี่นอง 
อยูใกลเพื่อน  อยูในที่ตั้งที่มีเพื่อนบานฐานะใกลเคียงกัน มีการรักษาความปลอดภัยอยางเขมงวด เปนตน 
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3. ขอมูลเกี่ยวกับโครงสรางพ้ืนฐาน 
 
3.1 โครงสรางพื้นฐานประเภทใดที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยของทานมากที่สุด  
       (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O การบริการดานสาธารณูปโภค ไดแก การคมนาคมขนสงเชน ถนน ทางดวน รถไฟฟา รถเมล 
มอเตอรไซค เปนตน การบริการไฟฟาและประปา การสื่อสาร การระบายน้ําและบําบัดน้ําเสีย การกําจัดขยะและ
ส่ิงปฏิกูล เปนตน 

O การบริการดานสาธารณูปการ ไดแก โรงเรียน มหาวิทยาลัย โรงพยาบาล สวนสาธารณะ สถานี
ตํารวจ ศูนยการคา ตลาด สถานที่ราชการ เปนตน 

           
4. ขอมูลเกี่ยวกับสาธารณูปโภค 
 
4.1 สาธารณูปโภคประเภทใดที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบันของทานมากที่สุด  
       (กรุณาเลือก ไมเกินขอ  3 ขอ) 

O การบริการดานการคมนาคมขนสง ไดแกถนน ทางดวน รถไฟฟา รถเมล มอเตอรไซค เปนตน  

O การบริการสาธารณูปโภคประเภทไฟฟา 

O การบริการสาธารณูปโภคประเภทประปา 

O การบริการดานการสื่อสาร เชน โทรศัพท โทรเลข สถานีวิทยุ เปนตน 

O การบริการดานการระบายน้ํา  

O การบริการดานการบําบัดน้ําเสีย  

O การบริการดานกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล  
 
4.2 หากทานตองยายที่อยูอาศัยในอนาคต การเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยแหงใหมทานจะคํานึงถึง
สาธารณูปโภคประเภทใดมากที่สุด (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O การบริการดานการคมนาคมขนสง ไดแกถนน ทางดวน รถไฟฟา รถเมล มอเตอรไซค เปนตน  

O การบริการสาธารณูปโภคประเภทไฟฟา 

O การบริการสาธารณูปโภคประเภทประปา 

O การบริการดานการสื่อสาร เชน โทรศัพท โทรเลข สถานีวิทยุ เปนตน 

O การบริการดานการระบายน้ํา  

O การบริการดานการบําบัดน้ําเสีย  

O การบริการดานกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล  
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ขอมูลเกี่ยวกับการคมนาคมขนสง 
4.3  ทานมีรถยนตสวนตัวหรือไม 

O มี            O ไมมี 
4.4 ประเภทของบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งอยูอาศัยของทานมากที่สุด  
     (กรุณาเลือก ไมเกินขอ  3 ขอ) 

O 1. ถนน   กรณีที่เลือกถนน โปรดระบุประเภทของถนนที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของทานมาก       
           ที่สุด (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 
                          ถนนสายหลัก                   ถนนสายรอง           
                            ถนนซอย                                       ถนนขามแยก (fly over)  
O 2. ทางดวน   

O 3. รถไฟฟา กรณีที่เลือกรถไฟฟา โปรดระบุประเภทของเสนทางรถไฟฟาที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยู  
          อาศัยของทานมากที่สุด (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 
                         เสนทางรถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคล – MRT(รถไฟฟาใตดิน)  
                          เสนทางรถไฟฟามหานคร – BTS (รถไฟฟาบนดิน) 
O 4. เสนทางรถโดยสารประจําทางดวนพิเศษ (BRT) 

O 5. บริการมอเตอรไซค 

O 6. เสนทางรถโดยสารประจําทาง 

O 7. เสนทางรถสองแถวรับจาง 

O 8. เสนทางรถไฟ 

O 9. เสนทางจักรยาน 

O 10. ทางเดินเทา 

O 11. อื่น ๆ โปรดระบุ ....................... 
4.5 ประเภทของการคมนาคมขนสงที่ทานตองการใหพัฒนาหรือขยายมายังพื้นที่อยูอาศัยในอนาคตมากที่สุด 
คือ....................... .......................เพราะ....................... ....................... ....................... ....................... 
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จดุหมาย การเดินทางไปยังแตละจุดหมาย การเดินทางไปยังแตละจุดหมาย ระยะทางจาก เวลาที่ใชใน ความถีใ่นการ
ในการเดินทาง ทานตองตอรถกี่ตอ(วิธี) ทานตองใชพาหนะกี่ประเภท บานถงึจดุหมาย การเดินทาง เดินทาง

ในการเดินทางหนึ่งเที่ยว ในการเดินทางหนึ่งเท่ียว ตอหนึ่งเที่ยว

4.6.1 ที่ทํางาน O1 ตอ(วธิี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 ครั้ง

O2 ตอ(วธิี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 3-4 ครั้ง

O3 ตอ(วธิี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 5-6 ครั้ง

Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 1 คร้ัง

     3 ตอ(วธีิ) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 2 - 3 ครั้ง

Oรถแท็กซี่ Oไมแนนอน

Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

4.6.2 ตลาด O1 ตอ(วธีี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 ครั้ง

O2 ตอ(วธีี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 3-4 ครั้ง

O3 ตอ(วธีี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 5-6 ครั้ง

Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 1 คร้ัง

     3 ตอ(วธีี) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 2 - 3 ครั้ง

Oรถแท็กซี่ Oไมแนนอน

Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

4.6.3 รานคา O1 ตอ(วธีี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 ครั้ง

O2 ตอ(วธีี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 3-4 ครั้ง

O3 ตอ(วธีี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 5-6 ครั้ง

Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 1 คร้ัง

     3 ตอ(วธีี) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 2 - 3 ครั้ง

Oรถแท็กซี่ Oไมแนนอน

Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

4.6  ขอมูลเกี่ยวกับการเดินทางจากที่อยูอาศัยไปยังจุดหมายแตละประเภทของทาน 
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จดุหมาย การเดินทางไปยังแตละจุดหมาย การเดินทางไปยังแตละจุดหมาย ระยะทางจาก เวลาที่ใชใน ความถีใ่นการ
ในการเดินทาง ทานตองตอรถกี่ตอ(วิธี) ทานตองใชพาหนะกี่ประเภท บานถงึจดุหมาย การเดินทาง เดินทาง

ในการเดินทางหนึ่งเที่ยว ในการเดินทางหนึ่งเที่ยว ตอหนึ่งเที่ยว

4.6.4 ศนูยการคา O1 ตอ(วธีี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 คร้ัง

O2 ตอ(วธีี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ช่ัวโมง Oสัปดาหละ 3-4 คร้ัง

O3 ตอ(วธีี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ช่ัวโมง Oสัปดาหละ 5-6 คร้ัง

Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ช่ัวโมง Oเดอืนละ 1 คร้ัง

     3 ตอ(วธีี) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 2 - 3 คร้ัง

Oรถแท็กซ่ี Oไมแนนอน

Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

4.6.5 สถานที่ O1 ตอ(วธีี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 คร้ัง

พักผอนหยอนใจ O2 ตอ(วธีี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ช่ัวโมง Oสัปดาหละ 3-4 คร้ัง

เพ่ือความบนัเทิง O3 ตอ(วธีี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ช่ัวโมง Oสัปดาหละ 5-6 คร้ัง

ท่ีใชบริการเปน Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ช่ัวโมง Oเดอืนละ 1 คร้ัง

ประจําเชน สวนสนุก      3 ตอ(วธีี) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 2 - 3 คร้ัง

โรงภาพยนตร Oรถแท็กซ่ี Oไมแนนอน

สวนสัตว เปนตน Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

4.6.6 สวนสาธารณะ O1 ตอ(วธีี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 คร้ัง

O2 ตอ(วธีี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ช่ัวโมง Oสัปดาหละ 3-4 คร้ัง

O3 ตอ(วธีี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ช่ัวโมง Oสัปดาหละ 5-6 คร้ัง

Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ช่ัวโมง Oเดอืนละ 1 คร้ัง

     3 ตอ(วธีี) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 2 - 3 คร้ัง

Oรถแท็กซ่ี Oไมแนนอน

Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________
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จดุหมาย การเดินทางไปยังแตละจุดหมาย การเดินทางไปยังแตละจุดหมาย ระยะทางจาก เวลาที่ใชใน ความถีใ่นการ
ในการเดินทาง ทานตองตอรถกี่ตอ(วิธี) ทานตองใชพาหนะกี่ประเภท บานถงึจดุหมาย การเดินทาง เดินทาง

ในการเดินทางหนึ่งเที่ยว ในการเดินทางหนึ่งเที่ยว ตอหนึ่งเที่ยว

4.6.7 โรงพยาบาล O1 ตอ(วีธี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 ครั้ง

O2 ตอ(วีธี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 3-4 ครั้ง

O3 ตอ(วีธี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 5-6 ครั้ง

Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ชั่วโมง Oเดือนละ 1 คร้ัง

     3 ตอ(วีธี) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดือนละ 2 - 3 ครั้ง

Oรถแทก็ซี่ Oไมแนนอน

Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

4.6.8 สถานที่ O1 ตอ(วีธี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 ครั้ง

ราชการ O2 ตอ(วีธี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 3-4 ครั้ง

ท่ีใชบริการเปน O3 ตอ(วีธี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 5-6 ครั้ง

ประจําโปรดระบุ Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ชั่วโมง Oเดือนละ 1 คร้ัง

____________      3 ตอ(วีธี) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดือนละ 2 - 3 ครั้ง

Oรถแทก็ซี่ Oไมแนนอน

Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5. ขอมูลเกี่ยวกับสาธารณูปการ 
5.1  สาธารณูปการประเภทใดที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบันของทานมากที่สุด  
       (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 

O การบริการดานการศึกษา เชน โรงเรียน มหาวิทยาลัย เปนตน 

 O การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข เชน โรงพยาบาล สถานีอนามัย เปนตน 

O การบริการดานการพักผอนหยอนใจ เชน สวนสาธารณะ พิพิธภัณฑ เปนตน 

O การบริการดานรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน เชนสถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง         
       เปนตน 
O ตลาด  

O หางสรรพสินคาหรือศูนยการคา 

O  หนวยงานหรือสถานที่ราชการ 
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5.2 หากทานตองยายที่อยูอาศัยในอนาคต การเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยแหงใหมทานจะคํานึงถึง
สาธารณูปการประเภทใดมากที่สุด (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O การบริการดานการศึกษา เชน โรงเรียน มหาวิทยาลัย เปนตน 

 O การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข เชน โรงพยาบาล สถานีอนามัย เปนตน 

O การบริการดานการพักผอนหยอนใจ เชน สวนสาธารณะ พิพิธภัณฑ เปนตน 

O การบริการดานรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน เชนสถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง         
       เปนตน 
O ตลาด  

O หางสรรพสินคาหรือศูนยการคา 

O  หนวยงานหรือสถานที่ราชการ 
5.3 ระดับและลักษณะของสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของทาน 
 
5.3.1  ขอมูลเกี่ยวกับสถานศึกษา 
ก. จงเลือกระดับของสถานศึกษาที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของทานมากที่สุด  
     (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O  ระดับอนุบาล  

O ระดับประถมศึกษา   

O ระดับมัธยมศึกษา 

O ระดับอาชีวศึกษา 

O ระดับวิทยาลัยหรือมหาวิทยาลัย 
 
ข. ทานมีวิธีพิจารณาระดับสถานศึกษาที่ทานไดเลือกไวอยางไร  (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O เปนโรงเรียนในสังกัดของรัฐบาล 

O เปนโรงเรียนในสังกัดของเอกชน 
ค. สถานศึกษาในสังกัดรัฐบาลหรือเอกชนที่ทานไดเลือกไวมีลักษณะอยางไร  (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O มีชื่อเสียง 

O ไมมีชื่อเสียง 
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5.3.2 ขอมูลเกี่ยวกับสถานพยาบาล 
ก.  จงเลือกระดับของสถานพยาบาลที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของทานมากที่สุด  
    (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O โรงพยาบาลศูนย 

O โรงพยาบาลทั่วไป  

O โรงพยาบาลชุมชน 

O สถานีอนามัยหรือสถานพยาบาล(คลินิก)   
ข. ทานมีวิธีพิจารณาระดับสถานพยาบาลที่ทานไดเลือกไวอยางไร (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O เปนสถานพยาบาลในสังกัดของรัฐบาล 

O เปนสถานพยาบาลในสังกัดของเอกชน 
ค. สถานพยาบาลในสังกัดรัฐบาลหรือเอกชนที่ทานไดเลือกไวมีลักษณะอยางไร (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O มีชื่อเสียง 

O ไมมีชื่อเสียง 
 

5.3.3 ขอมูลเกี่ยวกับศูนยการคา 
ก. จงเลือกระดับของศูนยการคาที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของทานมากที่สุด(กรุณาเลือกเพียง 1 
ขอ) 

O  ศูนยการคาระดับเมือง เชน เซ็นทรัล เดอะมอลล  โลตัส คารฟู เปนตน 

O ศูนยการคาระดับทองถิ่น  เชน พลาซาที่รวมรานคาตางๆ ซูเปอรมารเก็ตขนาดใหญที่มีสินคา  
      หลากหลาย เปนตน 

ข. ทานมีวิธีพิจารณาระดับศูนยการคาที่ทานไดเลือกไวอยางไร (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 
O เปนหางสรรพสินคาทั่วไปเชน เซ็นทรัล เดอะมอลล  เปนตน  
O เปน Discount Store(ศูนยการคาปลีก) หรือซูเปอรมารเก็ต เชน โลตัส คารฟู ท็อปส เปนตน 

ค. ศูนยการคาที่ทานไดเลือกไวมีลักษณะอยางไร (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 
O มีชื่อเสียง 

O ไมมีชื่อเสียง 
5.3.4 ขอมูลเกี่ยวกับตลาด 
ก.  จงเลือกระดับของตลาดที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของทานมากที่สุด  

(กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 
O  ตลาดเทศบาล   

O  ตลาดในชุมชน 



 231

ข. ตลาดที่ทานไดเลือกไวมีลักษณะอยางไร (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 
O มีชื่อเสียง 

O ไมมีชื่อเสียง 
 
5.3.5 ขอมูลเกี่ยวกับสวนสาธารณะ 
ก.  จงเลือกระดับของสวนสาธารณะที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของทานมากที่สุด 

(กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 
O สนามเด็กเลน  พื้นที่ประมาณ 200 ตารางเมตร มีส่ิงอํานวยความสะดวกหรือเครื่องเลนเชน เครื่อง

ปนปาย ชิงชา บอทราย ก็อกน้ําดื่ม เกาอี้นั่งพักผอน เปนตน 
        O สวนสาธารณะในละแวกบาน  เปนสวนขนาดเล็กประมาณ 10-15 ไร มีที่นั่งพักผอนสนามหญา 
อุปกรณเครื่องเลน และใชเวลาในการเดินทางเพียงเล็กนอย  

O สวนสาธารณะในระดับชุมชน เปนสวนที่มีขนาดไมต่ํากวา 12.5 ไร มีกิจกรรมบางอยางเพิ่มขึ้น
จากสวนในละแวกบาน เชน แลนเรือตกปลา และอาจใชจัดงานเทศกาลตาง ๆ ของชุมชน  เชน งานแขงเรือ งาน
ลอย 
        O สวนสาธารณะระดับเขต มีเนื้อที่ 50 ไรขึ้นไป มีส่ิงอํานวยความสะดวกมากกวาสวนสาธารณะใน
ละแวกบานและชุมชน มีลักษณะเฉพาะเชน มีสวนดอกไมขนาดใหญ ที่แสดงดนตรี ลานเอนกประสงค เปนตน 
สวนใหญเปนกิจกรรมแบบสงบ ใหบริการประชาชนจํานวนมาก 
        O สวนสาธารณะระดับเมือง  มีเนื้อที่ 100 ไรขึ้นไป มีกิจกรรมแบบสงบและออกกําลังกาย มีกิจกรรม
หลากหลาย อาจมีพิพิธภัณฑ สวนนกธรรมชาติ เปนตน สวนใหญอยูใจกลางเมือง 
ข. สวนสาธารณะที่ทานไดเลือกไวมีลักษณะอยางไร (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O มีชื่อเสียง 

O ไมมีชื่อเสียง 
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ตารางประมวลผลจากการสํารวจดวยแบบสอบถาม 
 
ตารางแสดงจํานวนและรอยละของเหตุผลในการพจิารณาเลือกตําแหนง (location) ภายในเมืองดาน
กายภาพ 

ดานกายภาพ ความถี่ รอยละ 
อยูในตําแหนงที่สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆของเมืองไดอยาง
รวดเร็ว 352 26.95 
มีความหนาแนนของกิจกรรมตาง ๆ เหมาะสมตอการอยูอาศัย 128 9.80 
มีความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง 317 24.27 
มีความพรอมในการบริการสาธารณูปโภค เชน ไฟฟา ประปา โทรศัพท 203 15.54 
มีสาธารณูปการเชน โรงเรียน โรงพยาบาล สวนสาธารณะ ฯลฯ ที่มี
ช่ือเสียง 176 13.48 
อยูไกลจากพื้นที่ที่เปนแหลงอุตสาหกรรม 59 4.52 
เปนพื้นที่ที่ไดรับการออกแบบและการวางผังบริเวณเปนที่พอใจ 62 4.75 
อื่นๆ  9 0.69 
รวม 1306 100.00 
ตารางแสดงจํานวนและรอยละของเหตุผลในการพจิารณาเลือกที่ตั้ง (site) ภายในเมืองดานกายภาพ 
 

ดานกายภาพ ความถี่ รอยละ 

บริเวณที่มีความสะดวกในการเขาถึง 312 26.85 

บริเวณที่มีเสนทางบริการขนสงสาธารณะ 239 20.57 

บริเวณที่น้ําทวมไมถึง 133 11.46 

สภาพแวดลอมโดยรอบที่อยูอาศัย 157 13.5 

ใกลโรงเรียน มหาวิทยาลัย 90 7.73 

ใกลโรงพยาบาล 52 4.48 

ใกลศูนยการคา 74 6.41 

ใกลตลาด 68 5.84 

ใกลสถานที่ราชการ  18 1.55 

ใกลสวนสาธารณะ 19 1.61 

รวม 1161 100 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายใน
เมืองดานกายภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้ง (site) ภายในเมืองดาน
กายภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง 
(location) ภายในเมืองดานกายภาพ 
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ตารางความสมัพันธระหวางสถานภาพการสมรสกับเหตผุลในการพิจารณาเลือกที่ตัง้ (site) ภายใน
เมืองดานกายภาพ 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
ตารางความสมัพันธระหวางอาชีพกบัเหตผุลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายในเมือง
ดานกายภาพ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตาราง 4.8 ความสัมพันธระหวางอาชีพกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้ง (site) ภายในเมืองดาน
กายภาพ 
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ตารางความสมัพันธระหวางระดับรายไดกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองดานกายภาพ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางความสมัพันธระหวางรายไดกับเหตผุลในการพิจารณาเลือกที่ตัง้ (site) ภายในเมืองดาน
กายภาพ 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายในเมือง
ดานเศรษฐกจิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของของเหตุผลในการพจิารณาเลือกทีต่ั้งของที่ดนิปลูกสราง (site) 
ดานเศรษฐกจิ 

ดานเศรษฐกจิ ความถี ่ รอยละ 
อยูใกลทีท่ํางาน 310 30.19 
ราคาที่ดนิเหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกจิ 224 21.81 
ที่ตั้งของบานเอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เชน 
อยูใกลถนนสามารถคาขายได 

134 13.05 

อยูในที่ตัง้ที่เสยีคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอยเชน อยู
ติดถนนสามารถเดินมายังปายรถโดยสารประจําทางได เปน
ตน 

226 25.90 

อยูในพืน้ที่ที่เสียคาใชจายนอยหรือไมเสียคาใชจายในการ
บํารุงรักษาทรพัยสินสวนกลางของพื้นที่เชน สวนสาธารณะ 
สโมสร เปนตน 

59 5.74 

อยูในพืน้ที่ที่มกีฎหมายในการควบคุมการกอสรางอํานวยให
สามารถสรางอาคารที่ใหผลประโยชนตอบแทนทาง
เศรษฐกิจได 

30 2.92 

อ่ืน ๆ 4 0.39 
รวม 1027 100 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายใน
เมืองดานเศรษฐกิจ 
 

 
 
 
 
 
 

ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งที่ปลูกสราง (site) 
ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพในการสมรสกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง 
(locaton) ที่อยูอาศัยภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพในการสมรสกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งที่
ปลูกสราง (site) ที่อยูอาศยัภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางระดับรายไดกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้ง (site) ของที่อยูอาศัย
ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางระดับรายไดกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตัง้ที่ปลูกสราง 
(site) ที่อยูอาศัยภายในเมืองดานเศรษฐกจิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางเขตที่อยูอาศัยกับเหตุผลในการพจิารณาเลือกตําแหนง 
(location) ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
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ตารางที่แสดงจํานวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนงภายในเมอืงดานสงัคม 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของของเหตุผลในการพจิารณาเลือกทีต่ั้งของที่ดนิปลูกสราง (site) 
ดานสังคม 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายใน
เมืองดานสังคม 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งที่ปลูกสราง (site) 
ภายในเมืองดานสงัคม 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพในการสมรสกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง 
(location) ภายในเมืองดานสังคม 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพในการสมรสกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งที่
ปลูกสราง (site) ภายในเมืองดานสงัคม 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองดานสงัคม 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งที่ปลูกสราง (site) 
ภายในเมืองดานสงัคม 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายใน
เมืองของที่พกัอาศัยในปจจบุัน 
 

ปจจัย จํานวน รอยละ 
ปจจัยดานกายภาพ 281 58.54 
ปจจัยดานเศรษฐกิจ 118 24.58 
ปจจัยดานสังคม 80 16.67 
ไมแสดงความคิดเห็น 1 0.21 
รวม 480 100.00 
 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตัง้ของที่ดินปลกูสราง (site) ของ
ที่พกัอาศัยในปจจุบัน 

ปจจัย จํานวน รอยละ 
ปจจัยดานกายภาพ 309 64.38 
ปจจัยดานเศรษฐกิจ 111 23.13 
ปจจัยดานสังคม 59 12.29 
ไมแสดงความคิดเห็น 1 0.21 
รวม 480 100.00 
 
 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายใน
เมืองของที่พกัอาศัยในอนาคต 

ปจจัย จํานวน รอยละ 
ปจจัยดานกายภาพ 290 60.42 
ปจจัยดานเศรษฐกิจ 133 27.71 
ปจจัยดานสังคม 56 11.67 
ไมแสดงความคิดเห็น 1 0.21 
รวม 480 100.00 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตัง้ของที่ดินปลกูสราง (site) ของ
ที่พกัอาศัยในอนาคต 
ปจจัย จํานวน รอยละ 
ปจจัยดานกายภาพ 306 63.75 
ปจจัยดานเศรษฐกิจ 156 32.50 
ปจจัยดานสังคม 17 3.54 
ไมแสดงความคิดเห็น 1 0.21 
รวม 480 100.00 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายุของประชากรกับปจจัยทีม่ีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง 
(location) ภายในเมืองของที่พกัอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งของที่ดนิปลูกสราง 
(site) ของที่พกัอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง 
(location) ของทีพ่ักอาศัยในปจจุบนั 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งของ
ที่ดินปลูกสราง (site) ของทีพ่ักอาศยัในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัปจจัยทีม่ีผลในการพิจารณาเลือก
ตําแหนง (location) ภายในเมืองของที่พกัอาศัยในอนาคต 

 
 
 
 
 
 
 

ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งของ
ที่ดินปลูกสราง (site) ของทีพ่ักอาศยัในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัปจจัยทีม่ีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองของทีพ่ักอาศยัในปจจุบนั 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองของทีพ่ักอาศยัในปจจุบนั 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางการอาชีพกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งของที่ดนิปลูกสราง 
(site) ของที่พกัอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับเหตุผลในการพิจารณาเลอืกที่ตั้งของทีด่ินปลูกสราง 
(site) ของที่พกัอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัปจจัยทีม่ีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองของทีพ่ักอาศยัในอนาคต 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองของทีพ่ักอาศยัในอนาคต 

 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งของที่ดนิปลูกสราง 
(site) ของที่พกัอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับเหตุผลในการพิจารณาเลอืกที่ตั้งของทีด่ินปลูกสราง 
(site) ของที่พกัอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางเขตที่อยูอาศัยกับปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลอืกตําแหนง 
(location) ภายในเมืองของที่พกัอาศัยในปจจุบัน 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางเขตที่อยูอาศัยกับเหตุผลในการพจิารณาเลือกทีต่ั้งของที่ดนิปลูก
สราง (site) ของทีพ่ักอาศยัในปจจุบนั 
 
  
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับปจจัยทีม่ีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองของทีพ่ักอาศยัในอนาคต 

 
 
 
 

 
 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของโครงสรางพื้นฐานที่มอิีทธิพลตอการเลือกทําเลทีต่ั้งของที่อยู
อาศัย 

โครงสรางพื้นฐาน จํานวน รอยละ 
บริการดานสาธารณูปโภค 275 57.29 
บริการดานสาธารณูปการ 204 42.50 
ไมแสดงความคิดเห็น 1 0.21 
รวม 480 100.00 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่
อยูอาศัย 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสภาพสมรสกับโครงสรางพืน้ฐานที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเล
ที่ตั้งของที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางการมีบตุรกับโครงสรางพื้นฐานที่มอิีทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่
อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัโครงสรางพืน้ฐานทีม่ีอิทธพิลตอการเลือกทําเลที่ตัง้ของ
ที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการเลอืกทําเลที่ตัง้ของ
ที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางเขตที่อยูอาศัยกับโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเล
ที่ตั้งของที่อยูอาศัย 
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ตารางจาํนวนและรอยละของสาธารณูปโภคประเภทที่มอิีทธิพลตอการเลือกทําเลทีต่ั้งของที่อยู
อาศัยในปจจบุัน 
 
สาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัย ความถี ่ รอยละ 
การบริการดานการคมนาคมขนสง 430 34.82 
การบริการสาธารณูปโภคประเภทไฟฟา 155 12.55 
การบริการสาธารณูปโภคประเภทประปา 227 18.38 
การบริการดานการสื่อสาร 102 8.26 
การบริการดานการระบายน้าํ 151 12.23 
การบริการดานการบาํบัดน้าํเสีย 50 4.05 
การบริการดานกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล 120 9.72 
รวม 1235 100.00 

 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของสาธารณูปโภคประเภทที่มีอิทธพิลตอการเลือกทาํเลที่ตัง้ของที่
อยูอาศัยในอนาคต 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายุของประชากรกับสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเล
ที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจบุัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสของประชากรกบัสาธารณูปโภคที่มีอิทธพิล
ตอการเลือกทาํเลที่ตัง้ของทีอ่ยูอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางจํานวนบุตรของประชากรกับสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการ
เลือกทาํเลที่ตัง้ของที่อยูอาศยัในปจจุบนั 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีของประชากรกบัสาธารณูปโภคที่มีอิทธพิลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดของประชากรกับสาธารณูปโภคที่มีอิทธพิลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายุของประชากรกับสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเล
ที่ตั้งของที่อยูอาศัยในอนาคต 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสของประชากรกบัสาธารณูปโภคที่มีอิทธพิล
ตอการเลือกทาํเลที่ตัง้ของทีอ่ยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางจํานวนบุตรของประชากรกับสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการ
เลือกทาํเลที่ตัง้ของที่อยูอาศยัในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีของประชากรกบัสาธารณูปโภคที่มีอิทธพิลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในอนาคต 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดของประชากรกับสาธารณูปโภคที่มีอิทธพิลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางเขตที่อยูอาศัยของประชากรกับสาธารณูปโภคที่มอิีทธิพลตอการ
เลือกทาํเลที่ตัง้ของที่อยูอาศยัในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางผลการศึกษาแสดงจาํนวนและรอยละของสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลอืกที่ตั้งของที่
อยูอาศัยในปจจุบัน 

ประเภทสาธารณูปการ จํานวน รอยละ 
การบริการดานการศึกษา 251 24.35 
การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข 135 13.09 
การบริการดานการพักผอนหยอนใจ 80 7.76 
การบริการดานรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 143 13.87 
ตลาด 200 19.40 
หางสรรพสินคาหรือศูนยการคา 185 17.94 
หนวยงานหรือสถานที่ราชการ 37 3.59 
รวม 1031 100.00 
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ตารางผลการศึกษาแสดงจาํนวนและรอยละของสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่
อยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับสาธารณูปการที่มีอิทธพิลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยู
อาศัยในปจจบุัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบัน 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางจํานวนบุตรกับสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลอืกทําเลที่ตัง้
ของที่อยูอาศัยในปจจุบนั 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีของประชากรกบัสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดของประชากรกับสาธารณูปการที่มีอิทธพิลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบัน 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับสาธารณูปการที่มีอิทธพิลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยู
อาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางจํานวนบุตรกับสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลอืกทําเลที่ตัง้
ของที่อยูอาศัยในอนาคต 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือกทาํเลที่ตัง้ของที่
อยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับสาธารณูปการที่มีอิทธพิลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่
อยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของระดับของสถานศึกษาที่มีอิทธพิลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยู
อาศัย 

ระดับของสถานศึกษา จํานวน รอยละ 
ระดับอนุบาล 119 24.79 
ระดับประถมศึกษา 136 28.33 
 ระดับมัธยมศกึษา 110 22.92 
ระดับอาชีวศึกษา 5 1.04 
ระดับวิทยาลยัหรือมหาวทิยาลัย  

103 21.46 
ไมแสดงความคิดเห็น 7 1.46 
รวม 480 100.0 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของวิธพีิจารณาระดับสถานศึกษา 
ระดับของสถานศึกษา จํานวน รอยละ 

เปนโรงเรยีนในสังกัดรัฐบาล 361 75.21 
เปนโรงเรยีนในสังกัดเอกชน 109 22.71 
ไมแสดงความคิดเห็น 10 2.08 
รวม 480 100.0 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของสังกัดของสถานศึกษาที่เลือก 
ลักษณะของสถานศกึษา จํานวน รอยละ 

มีชื่อเสียง 412 85.83 
ไมมีชื่อเสียง 56 11.67 
ไมแสดงความคิดเห็น 12 2.50 
รวม 480 100.0 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับระดับของสถานศึกษาที่มีอิทธิพลตอการเลอืกที่ตั้งของที่
อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัระดับของสถานศกึษาที่มอิีทธิพลตอการ
เลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางจํานวนบุตรกับระดับของสถานศึกษาทีม่ีอิทธิพลตอการเลือกทีต่ั้ง
ของที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับระดับของสถานศกึษาทีม่ีอิทธพิลตอการเลือกที่ตัง้ของ
ที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของระดับของสถานพยาบาลที่มีอิทธพิลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยู
อาศัย 
ระดับของสถานพยาบาล จํานวน รอยละ 

โรงพยาบาลศนูย 195 40.71 
โรงพยาบาลทัว่ไป 238 49.69 
โรงพยาบาลชมุชน 17 3.55 
สถานีอนามัยหรือ
สถานพยาบาล 

22 
4.59 

ไมแสดงความคิดเห็น 7 1.46 
รวม 480 100.0 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของวิธพีิจารณาเลือกระดับสถานพยาบาล 
ระดับของสถานพยาบาล จํานวน รอยละ 

เปนสถานพยาบาลในสังกัด
รัฐบาล 

 
342 71.25 

เปนสถานพยาบาลในสังกัด
เอกชน 

 
122 25.42 

ไมแสดงความคิดเห็น 16 3.33 
รวม 480 100 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของลักษณะการเลือกสงักัดของสถานพยาบาล 
ลักษณะของสถานพยาบาล จํานวน รอยละ 

มีชื่อเสียง 378 78.75 
ไมมีชื่อเสียง 95 19.79 
ไมแสดงความคิดเห็น 7 1.46 
รวม 480 100.0 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของระดับของศูนยการคาที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย 

ระดับของศูนยการคา จํานวน รอยละ 
ศูนยการคาระดับเมือง 324 67.50 
ศูนยการคาระดับทองถิน่ 149 31.04 
ไมแสดงความคิดเห็น 7 1.46 
รวม 480 100.0 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของวิธพีิจารณาเลือกระดับศูนยการคา 
วิธีพิจารณาระดับศูนยการคา จํานวน รอยละ 
เปนหางสรรสนิคาทั่วไป 220 45.83 
เปน Discount Store 255 53.13 
ไมแสดงความคิดเห็น 5 1.04 
รวม 480 100.0 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของลักษณะของศูนยการคาที่เลือกไว 

ลักษณะของศนูยการคา จํานวน รอยละ 
มีชื่อเสียง 352 73.49 
ไมมีชื่อเสียง 123 25.68 
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ไมแสดงความคิดเห็น 4 0.84 
รวม 480 100.0 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของระดับตลาดที่มีอิทธพิลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศยั 
ระดับของตลาดที่มีอิทธิพล จํานวน รอยละ 

ตลาดเทศบาล 197 41.04 
ตลาดในชุมชน 277 57.71 
ไมแสดงความคิดเห็น 6 1.25 
รวม 480 100.00 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของลักษณะของตลาดที่เลือกไว 

ลักษณะของตลาด จํานวน รอยละ 
มีชื่อเสียง 213 44.38 
ไมมีชื่อเสียง 262 54.58 
ไมแสดงความคิดเห็น 5 1.04 
รวม 480 100.00 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของระดับของสวนสาธารณะที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศยั 
ระดับของสวนสาธารณะ จํานวน รอยละ 

สนามเด็กเลน 128 26.67 
สวนสาธารณะในละแวกบาน 194 40.42 
สวนสาธารณะในระดับชุมชน 47 9.79 
สวนสาธารณะระดับเขต 56 11.67 
สวนสาธารณะระดับเมือง 50 10.42 
ไมแสดงความคิดเห็น 5 1.04 
รวม 480 100.0 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของลักษณะของสวนสาธารณะที่เลือก 
ลักษณะของสวนสาธารณะ จํานวน รอยละ 

มีชื่อเสียง 203 42.29 
ไมมีชื่อเสียง 269 56.04 
ไมแสดงความคิดเห็น 8 1.67 
รวม 480 100.0 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธพิลตอการเลือกที่ตั้งที่อยู
อาศัย 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับการบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธพิลตอการเลือก
ที่ตั้งที่อยูอาศยั 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัการบริการดานคมนาคมขนสงที่มี
อิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับการบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธพิลตอการเลือก
ที่ตั้งที่อยูอาศยั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 272

ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของความสมัพันธระหวางการครอบครองรถยนตสวนตัวกับการ
บริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของประเภทของการคมนาคมขนสงทีต่องการใหพฒันาหรือขยาย
มายงัพืน้ที่อยูอาศัยในอนาคต 
 
ประเภทของการคมนาคมทีต่องการใหพฒันาหรือขยายมายงั

พื้นที ่
ความถี ่ รอยละ 

รถไฟฟา 261 54.38 
ทางดวน 86 17.92 
ถนน 37 7.71 
รถตู 10 2.08 
เสนทางจักรยาน 7 1.46 
เสนทางรถโดยสารประจําทางดวนพิเศษ (BRT) 5 1.04 
ไมแสดงความคิดเห็น 74 15.42 
รวม 480 100.00 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับประเภทของการคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนาหรือ
ขยายมายงัพืน้ที่อยูอาศัยในอนาคต 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัประเภทของการคมนาคมขนสงที่
ตองการใหพฒันาหรือขยายมายงัพื้นที่อยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับประเภทของการคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนาหรือ
ขยายมายงัพืน้ที่อยูอาศัยในอนาคต 
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                                         ประวัติผูเขียนวทิยานิพนธ 
 

ขาพเจานางสาวพัทธญา ปวนสุรินทร เกดิเมื่อวันที่ 14 กันยายน พ.ศ.2521 ที่อําเภอพาน 
จังหวัดเชียงราย สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี จากภาควิชาสถาปตยกรรม คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร มหาวทิยาลยัเชียงใหม ไดรับปริญญาสถาปตยกรรมศสาตรบัณฑิต เมือ่ป
การศึกษา 2545 และจากนัน้ในปการศึกษา 2547 ไดเขาศึกษาตอระดับปริญญาโท ในหลกัสูตร
การวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต สาขาวิชาการวางผงัเมือง ภาควิชาการวางแผนภาคและ
เมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย 
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