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 The objective of this research focuses on applying Geographic Information System 
(GIS) in order to find the suitable areas for supporting the expansion of condominiums in Pattaya 
city. The assessment of such aspects is of particular interest for a sustainable development. It is 
not only supporting intensive urban land use for living but also guideline for vertical urban 
expansion. 
            The previous approach is to collect graphic data and attribute data  of influential factors 
to seeking suitable area for high building with area of 30,000 squaremetre. The following step is 
to input all variables to Geographic Information System for analysis by applying the concept of 
Potential Surface Analysis (PSA) to identify weight and rating scale of variables by experts and 
condominium enterpriser. A spatial analysis based on GIS capability is built upon the following  
two principles. Firstly, the analysis is executed in ArcView environment ; secondly, total factors 
are analyzed by means of overlay technique in Grid Module which is embedded in Arc/Info 
software version 7.2.1. The suitable area for condominium's location can be categorized 
according to the total score into three levels : high-score, medium-score, and low-score suitable 
area. 
            The most high-score suitable area is thirty-three percentage of total suitable areas. These 
areas are located in commercial areas and main business areas in Tambon Naklua and the 
coastal area of Pattaya gulf in Tambon Nongprue. Sixty-two percentage of the area is medium-
score suitable area, covering most of Pattaya city, especially along the south Pattaya beach to 
the Jomtien beach and the areas which are adjoined to highway and local roads, while the 
remaining areas are considered to be low-score suitable area with five percentage of total 
suitable area.  
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บทที่  1 
บทนํา 

 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

การพัฒนาเมืองเปนกระบวนการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินภายในเมืองซึ่งจะเกิดขึ้นตลอดเวลา
โดยเฉพาะเมืองที่มีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว    ลักษณะการใชที่ดินภายในเมืองที่สําคัญ 
นอกเหนือไปจากการพาณิชยกรรมแลวก็คือ  ที่พักอาศัย  โดยทั่วไปแลวเมืองจะมีประชากรเพิ่มข้ึน
อยูเสมอ และการเพิ่มข้ึนของประชากรจะแออัดในใจกลางเมือง     เพราะเปนศูนยกลางของ 
ความเจริญในทุกๆ ดาน    เมื่อประชากรเพิ่มข้ึนความตองการที่พักอาศัยก็เพิ่มข้ึนตามไปดวย  
ประกอบกับราคาที่ดินในเขตเมืองมีราคาเพิ่มสูงขึ้นและที่ดินมีอยูจํากัด   การสรางที่พักอาศัย
ประเภทอาคารชุดจึงเปนทางเลือกหนึ่งที่สําคัญที่จะชวยใหการพัฒนาเมืองมีประสิทธิภาพมากขึ้น  
อีกทั้งนักผังเมืองยังมองวาการนําที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดมาอยูในกลางชุมชนเปนการใชที่ดิน
ไมฟุมเฟอย   เพราะจะมีคนอยูทั้งกลางวันและกลางคืน ซึ่งในเมืองมีสาธารณูปโภครองรับอยูแลว  
สอดคลองกับแนวความคิดในการพัฒนากลุมอาคารอยางผสมรวม  “Complex Development”  
โดยที่อาคารมีขนาดใหญข้ึนและขยายตัวในทางดิ่ง    ซึ่งเปนแนวทางการพัฒนาใจกลางเมือง 
ในอนาคต   โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารชุด  (Condominium)  จะมีบทบาทในการสนับสนุนการ
พัฒนาเมืองที่สําคัญ   จะทําใหการใชที่ดินเขมขนมากขึ้น   ลดปญหาการเดินทางระหวางเมือง 
โดยนําเอาที่พักอาศัยและที่ทํางานมาไวใกลกัน    ทั้งยังเปดโอกาสใหประชาชาชนผูมีรายไดตางๆ   
มีสวนในการเปนเจาของพื้นที่ดินในเมืองดวย  และการขยายตัวของอาคารชุดในเขตเมืองยังชวย
ลดปญหาการรุกล้ําพื้นที่เกษตรกรรมที่อุดมสมบูรณรอบนอกเมืองในอนาคตไดอีกดวย 

อยางไรก็ตามการสรางที่พักอาศัยแบบอาคารชุด จําเปนที่จะตองเลือกทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพ
และมีความเหมาะสมมากที่สุด  เพื่อไมกอใหเกิดปญหาทั้งตอผูประกอบการ ผูซื้อ และผูอ่ืนที่อยู
โดยรอบที่พักอาศัย ไมทําลายสภาพแวดลอมเมือง การระบายน้ํา การจราจรและระบบการ 
ไหลเวียนของระบบนิเวศเมือง  เปนตน  ดวยเหตุวาอาคารชุดสวนใหญจะมีความสูงมาก และมัก
จะทําใหเกิดความหนาแนนของประชากรตอพื้นที่สูง   

เมืองพัทยาเปนเมืองที่มีความเจริญสูง  มีศักยภาพในการพัฒนาและรองรับการขยายตัวของ
เมืองหลวง   อีกทั้งยังเปนเมืองศูนยกลางการบริการและการทองเที่ยว  สําหรับโครงการพัฒนา 
พื้นที่บริเวณชายฝงทะเลตะวันออก  (อีสเทิรนซีบอรด)    ดังนั้นที่พักอาศัยโดยเฉพาะอยางยิ่ง
อาคารชุดจึงเปนสิ่งจําเปน  ถึงแมเมืองพัทยาจะมีโครงการอาคารชุดอยูจํานวนมากแลวก็ตาม ซึ่ง
สวนใหญอยูตามริมชายหาด แตแนวโนมในอนาคตเมื่อประชากรเมืองพัทยาเพิ่มสูงขึ้นประกอบกับ
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ประชากรแฝงและชาวตางประเทศที่เขามาพักอาศัยอยูในเมืองพัทยามากขึ้นทุกป สอดคลองกับ
นโยบายของรัฐบาลที่สงเสริมการพัฒนาเมืองพัทยาในทุก ๆ ดาน    ความตองการที่อยูอาศัยจึง 
เพิ่มข้ึนตามไปดวย  เมื่อที่ดินราคาแพงขึ้นการซื้อบานเดี่ยวจึงเปนการใชที่ดินที่ไมคุมคาและ 
สิ้นเปลืองคาใชจายตอหนวยสูง คอนโดมิเนียมจึงเปนทางเลือกหนึ่งที่สําคัญของผูพักอาศัยในเมือง
พัทยา    

สภาพคอนโดมิเนียมในปจจุบันของเมืองพัทยาสวนใหญ เจาของโครงการขายเกือบหมดแลว
ประมาณ รอยละ 90 ดังนั้นจากการคาดการณในอนาคต  เมื่อประชากรเมืองพัทยามีประชากรเพิม่ 
สูงขึ้น ประกอบกับประชากรที่อพยพยายถิ่นเขามาทํางานในเมืองพัทยา  และชาวตางชาติที่จะ
เขามาพักอาศัยถาวรและมาลงทุนในธุรกิจตางๆ ตามโครงการขยายการลงทุนในเขตพื้นที่ชายฝง
ทะเลตะวันออกมากขึ้น    จํานวนอาคารชุดที่เหลืออยูอาจจะไมเพียงพอตอความตองการของ 
ผูบริโภค    นอกจากนี้ในปจจุบันรัฐบาลยังไดออกพระราชบัญญัติอาคารชุดที่ใหกรรมสิทธิ์กับ 
ชาวตางชาติในการครอบครองเปนเจาของไดมากขึ้น    จากการสอบถามผูประกอบการหลายราย
พบวา  ชวงเวลานี้มีการเคลื่อนไหวในธุรกิจอาคารชุดมากขึ้นหลังจากที่ไดมีการชะลอตัวมานาน 
นักวิเคราะหหลายฝายเชื่อวาความตกต่ําทางเศรษฐกิจเมื่อหลายปกอนไดดําเนินการมาเต็มที่ครบ
วัฎจักรที่ธุรกิจนี้จะดีดตัวกลับในทิศทางที่ดีข้ึนไดแลว    เพราะปจจุบันผูบริโภคไดดูดซับภาวะพื้นที่
ลนตลาดในอาคารชุดจนใกลจะหมดแลว   การแขงขันในทิศทางขยายตัวที่เพิ่มขึ้นจะสามารถเริ่ม
ตนได  (สุดสวาท ดิศโรจน และคณะ 2536 : 39)   ทั้งนี้ทั้งนั้นการหาพื้นที่เหมาะสมในการปลูกสราง
อาคารชุดจึงเปนสิ่งจําเปนในการรองรับการขยายตัว   และเปนทางเลือกใหผูประกอบการไดอยาง
เหมาะสมและสะดวกมากขึ้น  สอดคลองกับกฎกระทรวงผังเมืองรวมและความตองการของ 
ผูบริโภค  เพื่อไมใหเกิดปญหาตามมาในอนาคต     ทั้งยังเปนการสงเสริมนโยบายของรัฐบาล 
อีกทางหนึ่งดวย 

ในการศึกษาครั้งนี้ เปนการวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุด
ในเมืองพัทยา ซึ่งตองคํานึงถึงปจจัยตางๆ ทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ดังนั้น เพื่อให
การวิเคราะหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นในเชิงพื้นที่  จึงไดนําระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ซึ่งมี
ความสามารถในการนําเขา จัดเก็บ วิเคราะห คนคืน และแสดงผลขอมูล มาประยุกตใชรวมกับ
เทคนิคการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (Potential Surface Analysis)  ซึ่งเปนวิธีการหนึ่งที่ใชในการ
วิเคราะหหาศักยภาพพื้นที่ในการพัฒนาการใชที่ดินอยางเหมาะสมในอนาคต โดยคํานึงถึงปจจัย
ตางๆ  เพื่อใหไดพื้นที่ที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดมากที่สุด                   
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1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย 
        เพื่อประยุกตระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ในการหาทําเลที่ตั้งอาคารชุด        โดยคัดเลือก
พื้นที่ที่เหมาะสมมากที่สุดในเมืองพัทยา 
 
1.3  แนวเหตุผล 
  
        เทคนิคการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (Potential Surface Analysis) และสมการถดถอยพหุคูณ  ที่
ผสมผสานกับเทคนิคของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร  จะสามารถวิเคราะหหาพื้นที่ที่เหมาะสม
เพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยาได 
 

1.4  ขอบเขตของการวิจัย 
 

1.4.1  ขอบเขตดานเนื้อหา 
 

1) ศึกษารูปแบบที่ตั้งอาคารชุดในเมืองพัทยา     ซึ่งเปนอาคารชุดที่จดทะเบียนกับ 
สํานักงานที่ดิน อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 

2) การวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุด  ซึ่งอาคารชุด
ในที่นี้หมายความถึง อาคารชุดเพื่อการอยูอาศัย มีลักษณะเปนอาคารสูงที่มีพื้นที่อาคารรวมไมเกนิ 
30,000 ตารางเมตร 

3) ศึกษาปจจัยทางกายภาพที่เกี่ยวของกับการคัดเลือกทําเลที่ตั้งของอาคารชุด 
ประกอบกับปจจัยทางดานเศรษฐกิจ  และสังคมซึ่งไดจากการออกแบบสอบถาม 

4) ศึกษาวิเคราะหเพื่อหาพื้นที่ที่เหมาะสมกับการขยายตัวของอาคารชุด      โดย 
สอดคลองกับปจจัยทางภูมิศาสตร เศรษฐกิจ สังคม เขตผังเมือง และกฎหมายควบคุมอาคาร  และ
นํามาประยุกตกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร (Geographic Information System, GIS)  ดังนั้น
เนื้อหาที่ใชจึงประกอบดวยขอมูลดังนี้ 

(1) แผนที่ผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินใชบังคับผังเมืองรวม เมืองพัทยา 
จังหวัดชลบุรี พ.ศ.2546 

(2) แผนที่การใชประโยชนอาคารเมืองพัทยา 
(3) พระราชบัญญัติและกฎกระทรวงที่เกี่ยวของกับการปลูกสรางอาคารชุด 
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(4) ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม    เกี่ยวกับ
การกําหนดเขตพื้นที่และมาตรการคุมครองสิ่งแวดลอม  ในบริเวณเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี 

 (5) การมีกรรมสิทธิ์อาคารชุดในเมืองพัทยา 
 (6) ขอมูลพื้นฐานของเมืองพัทยา 
 (7) แผนที่ทางธรณีวิทยา 
 (8) แผนที่ภูมิประเทศ 
 (9) แผนที่โฉนด (Cadastral map) จากงานแผนที่ภาษีเมืองพัทยา 
(10) ขอมูลประเมินราคาทุนทรัพยเขตการปกครองพิเศษเมืองพัทยา 
(11) ขอมูลนาฬิกาอาชญากรรมของเมืองพัทยา 
(12) ขอมูลพื้นที่น้ําทวมขังในเมืองพัทยาและแผนที่เชิงเลขอุทกวิทยา 

 

1.4.2  ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
 

ขอบเขตการศึกษาครอบคลุมพื้นที่เมืองพัทยาที่เปนพื้นดินทั้งหมด      ยกเวนพื้นที่บน 
หมูเกาะลาน   ซึ่งประกอบดวย เกาะลาน เกาะครก และเกาะสาก รวมพื้นที่ศึกษาทั้งสิ้น 49.37  
ตารางกิโลเมตร  ประกอบดวยพื้นที่ 4 ตําบล คือ 

1) ตําบลนาเกลือ หมู1 ถึง หมู 6 
2) ตําบลหนองปรือ หมู 5,6,9,10,11,12 และ 13 
3) ตําบลหวยใหญ หมู 4 
4) ตําบลหนองปลาไหล หมู 6,7,8  
 

1.5  วิธีดําเนินการวิจัย 
 

ขั้นตอนการดําเนินการวิจัยมีรายละเอียดดังตอไปนี้  
1) ศึกษาขอมูลพื้นฐานเกี่ยวกับเมืองพัทยา และนโยบายของรัฐบาล 
2) ศึกษาขอมูลอาคารชุดในเมืองพัทยา จากสํานักงานที่ดินเขตบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
3) นําขอมูลขางตนมาคํานวณหาความเปนไปได หรือความตองการอาคารชุดในอนาคต 
4)  ศึกษาพระราชบัญญัติอาคารชุดและกฏหมายที่เกี่ยวกับการควบคุมและการปลูกสราง

อาคารชุด 
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5)  ออกแบบสอบถามผูประกอบการและผูเชี่ยวชาญทั้งภาครัฐบาลและเอกชน   เกี่ยวกับ
ปจจัยที่คํานึงถึงในการเลือกทําเลที่ตั้งอาคารชุดพรอมทั้งใหคาคะแนนและคาน้ําหนักของปจจัย
เหลานั้น 

6) หาขอมูลที่มาประกอบการตัดสินใจในการหาพื้นที่ที่มีศักยภาพเหมาะสมที่สุดรวมกับ
ปจจัยที่ไดมาขั้นตน และบันทึกขอมูลกราฟก (Graphic data) และขอมูลตามลักษณะ (Attribute 
data) ของปจจัยเหลานั้นโดยแยกเปนชั้นขอมูลตางๆ 

7) นําปจจัยทางกายภาพ  เศรษฐกิจ  และสังคมที่ไดจากการออกแบบสอบถามมากําหนด
คาความสําคัญและคะแนนความเหมาะสมของแตละปจจัย เพื่อนํามาวิเคราะหความเหมาะสม
ทางพื้นที่  โดยใชสมการถดถอยพหุคูณ ( Multiple Regression )  

8)  วิเคราะหและประมวลผลโดยใชหลักทฤษฎีการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (PSA) ผสมผสาน
กับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร 

9)  จัดลําดับความเหมาะสมของพื้นที่โดยนําคะแนนรวมของแตละปจจัยมาแบงลําดับช้ัน
ความเหมาะสมออกเปน 3  ระดับ  ไดแก  เหมาะสมมาก เหมาะสมปานกลาง และเหมาะสมนอย 

10)  แสดงผลขอมูลและสรุปผลงานวิจัย 
 
1.6  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 
       1) ผูบริหาร   เจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับการวางแผน และควบคุมอาคารเมืองพัทยา   และ 
ผูประกอบการอาคารชุดสามารถนําขอมูลที่ไดจากการวิจัยนี้ไปใชในการพิจารณาตัดสนิใจเกีย่วกบั
การเลือกพื้นที่ปลูกสรางอาคารชุดได 

       2) สามารถใชเปนตัวอยางในการหาศักยภาพของพื้นที่ปลูกสรางอาคารชุด   หรือนําไป
ประยุกตใชกับพื้นที่อ่ืนใหเหมาะสม   และเปนแนวทางในการวางแผนพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทอืน่
ตอไปได 

       3) สามารถนําขอมูลแผนที่ไปใชประโยชนในการวางแผนระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และงานดานสาธารณะภัยที่เกี่ยวกับอาคารชุดได 
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1.7  นิยามศัพท 
 

อาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม (Condominium) หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยก การถือ
กรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนจะประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และ
กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง (วิชัย ตันติกุลานันท 2541 : 6) 

อาคารชุดเพื่อการอยูอาศัย หมายถึง อาคารชุดที่สรางขึ้นเปนอาคารสูงหลายชั้น แตละชั้น
แบงออกเปนหลายหนวย หรือหองชุด ในแตละยูนิตมีสภาพเหมือนบานทั่วๆ ไป ที่แบงเนื้อที่ใชสอย
ออกเปนหองนอน หองรับแขก  หองนั่งเลน  หองครัว   จํานวนหองขึ้นอยูกับขนาดของพื้นที่ใน
หนวยนั้นๆ  นอกจากนี้หากเปนอาคารชุดที่สมบูรณแบบ จะมีสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ เชน  
หองประชุม ซุปเปอรมารเก็ต สนามกีฬา สระวายน้ํา ฯลฯ  มักตั้งอยูใจกลางเมือง ยานที่อยูอาศัย 
หรือยานธุรกิจหนาแนน (มานพ พงศทัต 2527 : 4-1) 

หองชุด หมายถึง หองที่มีลักษณะเปนชุด กลาวคือ หองนั้นมีลักษณะคลายกับบานหลังหนึ่ง 
ซึ่งอาจจะประกอบดวยหองนอน หองน้ํา หองครัว หองรับแขก และหรือหองอื่น ๆ กี่หองก็ได หรือ
อาจจะเปนหองเดี่ยวโดด ๆ ไมมีหองอื่น ๆ ดังกลาวรวมอยูดวยก็ได  ขอสําคัญคือ หองนั้นจะตอง
เปนสวนของอาคารชุดที่สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละคน  หองชุด
เปนเพียงสวนหนึ่งของทรัพยสวนบุคคล แตมีความสําคัญมากที่สุด   เพราะมาตรา 13 บัญญัติวา  
ผูใดเปนเจาของหองชุดใด ผูนั้นก็มีกรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้นพรอมกับมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล 
และยังมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินสวนกลางดวย   ผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในหองชุดจึงตองเปนผู
มีชื่อปรากฏอยูในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามมาตรา 21(4)  (วิชัย ตันติกุลานันท 2541 : 9) 

การถือกรรมสิทธิ์ ผูซื้ออาคารชุด เมื่อชําระเงินหมดแลวจะมีกรรมสิทธิ์เปนเจาของ ในหองชุดที่
ตนเองซื้อ โดยสามารถนําไปขายตอ ใหเชาหรือโอนใหบุคคลอื่นไดตามกฎหมาย สวนทรัพย 
สวนกลางที่ผูซื้อแตละคนสามารถใชประโยชนรวมกันนั้นจะไมมีสิทธิ์นําไปทํานิติกรรมตามลําพังได   
การถือกรรมสิทธิ์นี้  กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย เปนผูรับรองกรรมสิทธิ์ ดังกลาว 
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บทที่  2 
แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

 
 
แนวคิดในการวิจัยครั้งนี้ แบงออกเปน 2 แนวคิดหลักๆ คือ แนวคิดดานเนื้อหา และแนวคิด

ดานเทคนิควิธี  
1) แนวคิดดานเนื้อหา  ประกอบดวย 

(1) แนวคิดเกี่ยวกับเมือง การใชที่ดินในเมือง และการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย 
(2) แนวคิดเกี่ยวกับอาคารชุด 

2) แนวคิดดานเทคนิควิธี ประกอบดวย 
(1) แนวคิดดานระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร (GIS) 
(2) แนวคิดเทคนิคการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (PSA) 
(3) แนวคิดวิธีการทางสถิติ 
 

2.1  แนวคิดดานเนื้อหา 
 
งานวิจัยนี้เปนการวิเคราะหทําเลที่ตั้งเหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุด ดังนั้น

เนื้อหาที่ควรนํามาพิจารณาประกอบดวย   รูปแบบการใชที่ดินเมือง   การใชที่ดินในเมือง 
 แนวคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด  
      

2.1.1  แนวคิดเกี่ยวกับเมือง การใชที่ดินในเมอืงและการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย 
 

ในหัวขอนี้จะกลาวถึงแนวคิดเกี่ยวกับรูปแบบการใชที่ดินเมือง องคประกอบ เมือง 
การใชที่ดินภายในเมือง รวมถึงการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยเพื่อเปนแนวทางในการศึกษาการใช
ประโยชนที่ดินภายในเมือง โดยเฉพาะการหาทําเลที่ตั้งเหมาะสมสําหรับอาคารชุดในเมืองพัทยา 

1) รูปแบบการใชที่ดิน 
กิจกรรมของมนุษยจําเปนตองอาศัยปจจัยพื้นฐานที่สําคัญ คือ ที่ดินโดยเฉพาะ 

การสรางที่อยูอาศัย แตที่ดินแตละประเภทมีประโยชนตอการใชสอยของมนุษยตางกัน และการใช
ที่ดินที่เหมาะสมในแตละประเภทมีระบบที่แตกตางกันออกไป และมีความสัมพันธภายในระบบ
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ของตนเอง การใชที่ดินจึงจําเปนตองมีการวางแผนและดําเนินงานภายใตโครงสราง สนับสนุนที่
เหมาะสม และมีประสิทธิภาพ   ทั้งนี้รูปแบบการใชที่ดิน แบงไดเปน 2 ลักษณะ คือ 

(1) การใชที่ดินในเขตเมือง สวนใหญจะใชเพื่อการอยูอาศัย อุตสาหกรรม 
พาณิชยกรรม นันทนาการ และสวนบริการชุมชน ตามลําดับ  การใชที่ดินในเขตเมืองซึ่งมีจํากัด 
ชาวเมืองจึงตองใชประโยชนจากที่ดินใหเตม็ที่ ที่ดินภายในเมืองยังมีการเปลี่ยนแปลง และเปลี่ยน 
มือผูถือกรรมสิทธิ์สูงกวาที่เกษตรกรรมในชนบท อีกทั้งการขยายตัวของเมืองมักเกิดโดยรอบ 
ชานเมือง ในบริเวณที่เขาถึงงายหรือบริเวณที่มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเขาถึง สวนใหญ
จะเปนการขยายตัวของที่อยูอาศัย นอกจากนี้ภายในเมืองยังคงมีการพัฒนาการใชที่ดินแบบเขม 
มากขึ้น โดยเฉพาะการเพิ่มข้ึนของที่อยูอาศัย และที่ทํางานในแนวดิ่งมากขึ้น เชน หองชุด 
(Apartment)   และอาคารชุด (Condominium) 

(2) การใชที่ดินในชนบท   ในเขตนี้ที่ดินสวนใหญจะถูกใช     เพื่อการ
เกษตรกรรม และมีเพียงสวนนอยเทานั้นที่ใชเพื่อการอยูอาศัย และการบริการชุมชนขนาดเล็กใน
ชนบท นอกจากนี้จะมีการใชที่ดินเพื่ออุตสาหกรรมปาไม และนันทนาการ  กระจายไปตามบริเวณ
ที่มี ลักษณะทางกายภาพเหมาะสม 

อยางไรก็ตาม การศึกษาครั้งนี้จะมุงเนนการนําเสนอเฉพาะรูปแบบการใช
ที่ดินในเขตเมือง และการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยเพื่อใหสอดคลองกับการศึกษาหาพื้นที่ที่ 
เหมาะสมตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดกรณีศึกษาเมืองพทัยา ซึ่งมีความเปนเมือง
สูง 

2) แนวคิดเกี่ยวกับเมือง และองคประกอบเมือง 
แนวคิดเกี่ยวกับเมือง 
  เมืองตามความหมายของเวิรธ  (Wirth, L., 1975 อางถึงใน จรัสโรจน  

บถดําริห, 2541 : 6 )   หมายถึง สถานที่ตั้งถิ่นฐานอันถาวร  มีประชากรอาศัยอยูหนาแนน  และ
ขนาดใหญโต ประชากรซึ่งมีพื้นเพแตกตางกันมาอยูรวมกันเปนกลุม ประชากรสวนใหญของเมือง
ไมไดประกอบอาชีพเกษตรกรรม ทั้งนี้เมืองแตละประเทศมีเกณฑกําหนดที่แตกตางกันออกไป 
ข้ึนอยูกับความเหมาะสมตามสภาพทางเศรษฐกิจ สังคม และการปกครอง 

 นักภูมิศาสตรมองแหลงตั้งถิ่นฐานแบบเมืองสมัยใหมในแงของระบบ อัน 
ประกอบดวยแหลงชมุชนเมืองทั้งหมดซึ่งมีความสัมพันธกันในดานกิจกรรมตางๆ รวมทั้งความ 
สัมพันธระหวางกิจกรรมตางๆ ดวยกันเองของเขตของเมือง จึงกําหนดจากขอบเขตความสัมพันธ 
ตางๆ ความเขมของความสัมพันธ และรูปแบบรองของระบบยอยที่เกิดขึ้นภายในระบบใหญ เชน 
เขตอุตสาหกรรม เขตที่อยูอาศัย หรือแมแตเขตศูนยการคา จัดเปนระบบรองของระบบใหญ คือ 
ชุมชนเมืองทั้งหมด (ฉัตรชัย พงศประยูร, 2536 : 70)  
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 องคกรปกครองทองถิ่นประเทศไทยที่จัดตั้งเปนชุมชนเมืองตางๆ สามารถ
จําแนกชุมชนเมืองได   4  ประเภท  ประกอบดวย  องคการบริหารสวนจังหวัด (อบจ.) เทศบาล 
องคการบริหารสวนตําบล (อบต.)  และเมืองปกครองทองถิ่นรูปแบบพิเศษ อีก 2 แหง ดังนี้ 

 (1) องคการบริหารสวนจังหวัด (อบจ.) จํานวน 75 แหง 
 (2) เทศบาลตําบล หมายถึง สุขาภิบาลที่มีความเจริญ และมีความ

หนาแนนของประชากรจนสามารถยกฐานะเปนเทศบาลได มีประชากร 7000 คนข้ึนไป มีรายได
มากกวา 12 ลานบาท   ความหนาแนนประชากรตั้งแต 1,500 คน ตอตร.กม.ขึ้นไป   ปจจุบันมี 
เทศบาลตําบล 1031 แหง 

 (3) เทศบาลเมือง หมายถึง ชุมชนที่เปนที่ตั้งของศาลากลางจังหวัด มี
ราษฎรในทองที่มากกวา 10,000 คน  ความหนาแนนของประชากรเฉลี่ยไมต่ํากวา 3,000 คน ตอ
ตารางกิโลเมตร มีรายไดพอแกการปฏิบัติหนาที่อันตองทําตามที่กฎหมายกําหนดไว ปจจุบันมี 
เทศบาลเมืองทั้งสิ้น 78 แหง 

 (4) เทศบาลนคร หมายถึง  เทศบาลเมืองที่ยกฐานะขึ้นเปนเทศบาล
นคร โดยทองที่นั้นมีประชากรมากกวา 50,000 คน   ความหนาแนนของประชากรเฉลี่ย 3,000 คน 
ตอตารางกิโลเมตร มีรายไดพอแกการปฏิบัติหนาที่อันตองทําตามที่กฎหมายกําหนดไว เทศบาล
นครเปนเมืองขนาดใหญ และศูนยกลางการบริการ และพาณิชยกรรม   ปจจุบันมีเทศบาลนคร  
20 แหง 

 (5) องคการบริหารสวนตําบล (อบต.) คือ หนวยการบริหารราชการ
สวนทองถิ่นมีฐานะเปนนิติบุคคล และราชการสวนทองถิ่น โดยมีรายไดไมรวมเงินอุดหนุนในป 
งบประมาณที่ผานมาติดตอกับสามป เฉลี่ยไมต่ํากวาปละ 150,000 บาท ปจจุบันมีจํานวน 6,746 
แหง (โกวิทย พวงงาม, 2544) 

 (6) การปกครองทองถิ่นรูปแบบพิเศษ   ปจจุบัน มี 2 แหง คือ 
กรุงเทพมหานคร  และเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี   สําหรับกรุงเทพมหานครเปนเมืองที่มีประชากร 
หนาแนนมากและเปนเอกนคร (Primate City) สวนเมืองพัทยานั้นเปนเมืองศูนยกลางการ 
ทองเที่ยวที่สาํคัญ มีประชากร 91,412 คน    ความหนาแนนประชากรเฉลี่ย 1,852 คน ตอ 
ตารางกิโลเมตร  ถารวมประชากรแฝง  จะมีความหนาแนนประชากรเฉลี่ยเทากับ 9,954 คน ตอ 
ตารางกิโลเมตร 

องคประกอบเมือง 
   องคประกอบเมือง ประกอบดวยสวนประกอบสําคัญ 2 สวน คือ มนุษย 
และสิ่งกอสรางที่มนุษยสรางขึ้น 
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 - มนุษย (Human) มนุษยเปนสัตวสังคมตองอยูรวมกันเปนกลุม และ
พึ่งพาอาศัยซึ่งกันและกัน   หนวยที่เล็กที่สุดคือ ครอบครัว เมื่ออยูรวมกันมากขึ้นหลายๆ ครอบครัว 
จึงพัฒนาเปนหมูบาน เมือง และ มหานคร ตามลําดับ 

- สิ่งกอสราง เปนสิ่งที่มนุษยสรางขึ้น  ประกอบดวยลักษณะสําคัญ 3
ประการ คือ  

• อาคาร (Building)   และสถานที่  (Place)   
• โครงสรางพื้นฐาน  (Infrastructure)  
• การใชประโยชนที่ดิน (Land use)      

3)  แนวคิดและทฤษฎีการใชที่ดินในเมือง  
ในเมืองมีการใชประโยชนที่ดินหลายรูปแบบ ตามลักษณะทางกายภาพ และกิจ

กรรมที่มนุษยสรางขึ้น  ในทางภูมิศาสตรนั้นสนใจทฤษฎีการใชที่ดินที่สําคัญ 3 รูปแบบและนํามา
ประยุกตใชอยางกวางขวางดังนี้ (ภาพที่ 2.3) 

(1) การใชที่ดินในเมืองแบบรูปวงกลม (Ring or Circle urban land use 
patterns) ผูเสนอทฤษฎี นี้คือ เบอรเจส (Ernest W. Burgess) นักสังคมวิทยาชาวอเมรกิัน ได
ศึกษาเมืองตางๆในสหรัฐอเมริกา  โดยเฉพาะเมืองชิคาโกและพื้นที่โดยรอบ   และเสนอทฤษฎีเขต
รวมศูนยกลาง (Concentric Zone Theory)  ซึ่งมีลักษณะศูนยกลางเดียวแบบมีรัศมีวงแหวน 
ลอมรอบ เขาอธิบายวาการใชที่ดินในเมืองจะขยายออกจากศูนยกลางเมืองที่เรียกวา เขตใจกลาง
เมือง (Central Business District,CBD) ในลักษณะรูปวงกลม   เบอรเจส เปนนักวิชาการคนแรกที่
เสนอทฤษฎีโครงสรางเมืองและมีผูนําทฤษฎีของเขามาประยุกตใชอยางกวางขวาง     ลักษณะการ
ใชที่ดินดังกลาวสามารถจําแนกไดเปน 5 เขตดังนี้ 

- เขตใจกลางเมอืง  เปนศูนยกลางเมืองในดานการคาการคมนาคม
และสถาบันการเงินตางๆ เปนตน 

- เขตสับเปลี่ยน (Zone of Transition)   อยูถัดจากเขตใจกลางเมือง 
ออกไป  มีการใชที่ดินปะปนกัน ประกอบดวย ยานขายสง (Wholesale District)  สินคา ยานคลัง 
สินคา และยานอุตสาหกรรมเบา 

- เขตพักอาศัยแรงงาน (Zone of Independent Workers’homes) 
เปนเขตที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย โดยเฉพาะแรงงานในโรงงานอุตสาหกรรมที่ตองการประหยัด 
คาใชจายในการเดินทางไปทํางาน จึงตองเลือกที่อยูอาศัยในบริเวณใกลแหลงงานมากที่สุด 

- เขตที่อยูอาศัยชั้นดี (Zone of Better Residences)  เปนเขตที่อยู
อาศัยของผูมีรายไดปานกลาง 
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-  เขตสัญจรเชาเย็น (Commuter ‘s Zone)     อยูนอกเขตเมืองออกไป
ตามเสนทางคมนาคมสายสําคัญ  สามารถเดินทางไปกลับที่ทํางานและที่บานไดสะดวก มักอยู
รวมกันเปนกลุม สวนใหญเปนที่อยูอาศัยราคาแพง    ผูอยูอาศัยตองการปลีกตัวจากความวุนวาย
ในเขตเมืองถึงแมจะมีระยะทางไกลกวาเขตอื่น 

(2) การใชที่ดินในเมืองแบบทฤษฎีรูปเสี้ยว (The Radial Sector Theory) 
ผูเสนอทฤษฎีนี้คือ ฮอยต (Homer Hoyt)   ทฤษฎีของเขาพัฒนามาจากทฤษฎีเขตรวมศูนยกลาง
ของ เบอรเจส   โดย ฮอยต อธิบายรูปแบบการใชที่ดินของเมืองมีผลมาจากคาเชา หรือ ราคาที่ดิน 
เขายังเสนอวาคาเชา เปนตัวแทนของคุณลักษณะอื่นๆที่เกี่ยวของกับที่อยูอาศัยทั้งหมด ซึ่งเขตที่มี
คาเชาเทากันมิไดคงที่ตายตัว แตสามารถเปลี่ยนแปลงหรือโยกยายได โดยขยายออกไปสูเขต 
รอบนอกยานที่อยูอาศัยที่มีคาเชาสูงหรือมีราคาที่ดินสูง ราคาที่ดินยังเปนตัวกําหนดรูปแบบการใช
ที่ดินของเมือง และสิ่งที่กําหนดราคาที่ดินคือเสนทางคมนาคม การเติบโตของเมืองจึงขยายออกไป
ตามเสนทางคมนาคมมากกวาการขยายออกเปนโซนวงกลมโดยรอบ  ผูที่บุกเบิกการขยายตัว คือ 
ผูที่สามารถจายคาเชาที่ดินที่มีราคาสูงขึ้นจากการพัฒนาเสนทางคมนาคมนั่นเอง 

ฮอยตไดตั้งขอสังเกตถึงลักษณะการขยายตัวของเขตที่อยูอาศัย ที่มี 
คาเชาสูงไว 4 ประการ ดังนี้ (Jordan and Rowntree, 1979 : 388-389) 

- บริเวณที่ดินที่มีราคาคาเชาสูง  จะเริ่มขยายตัวจากบริเวณใกลๆ 
ศูนยกลางธุรกิจการคา และพาณิชยกรรม ไปตามเสนทางรถไฟ รถยนต 

- บริเวณที่ดินที่มีราคาคาเชาสูง  จะขยายไปตามแนวบริเวณที่เปนที่
เนิน  น้ําไมทวมขัง  มีสภาพแวดลอมที่ดี และถูกใชเปนที่อยูอาศัยของผูมีฐานะดี 

-  บริเวณที่มีราคาคาเชาสูง  จะขยายไปตามบริเวณเสนทางคมนาคม
ที่สะดวกรวดเร็วมากที่สุด 

- บริเวณที่ดินที่มีราคาคาเชาสูงจะขยายไปยังบริเวณที่เปนที่วางเปลา
เสมอ  และมักจะหลีกเลี่ยงบริเวณที่เปนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดต่ําซึ่งตั้งถิ่นฐานอยูกอน 

ลักษณะการใชที่ดินตามแบบจําลองของฮอยต แบงเขตการใชที่ดิน
เปน 5 เขตดังนี้   

1) เขตใจกลางเมือง (Central Business District) 
 2) เขตการคมนาคมขนสงและอุตสาหกรรม  (Transportation and 

Industry) 
3) เขตที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย (Low-class Residential) 
4) เขตที่อยูอาศัยผูมีรายไดปานกลาง (Middle-class Residential) 
5) เขตที่อยูอาศัยผูมีรายไดสูง (High-class Residential) 
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ทฤษฎีของฮอยตแสดงใหเห็นถึง การขยายตัวของการใชที่ดินตามเสน
ทางคมนาคม ในขณะที่เมืองขยายตัวขึ้น ยานการคาของเมืองจะขยายตามไปดวยเสมอ ซึ่ง
ลักษณะการขยายตัวดังกลาวจะขยายไปตามถนนสายสําคัญของเมือง โดยขยายตอเนื่องจาก 
ศูนยกลางธุรกิจการคาของเมืองออกไป และการใชที่ดินที่ไมอาจรวมกันไดจะขยายตัวไปในทิศทาง
ที่แตกตางกัน 

(3) การใชที่ดินในเมืองแบบทฤษฎีหลายศูนยกลาง (Multiple Nuclei 
Theory) เสนอโดย แฮริสและอัลแมน (Harris and Ullman)  เขาอธิบายรูปแบบการใชที่ดินใน 
เขตเมืองวา เมืองจํานวนมากพัฒนาขึ้นโดยมหีลายศูนยกลางอยางชัดเจน จํานวนศูนยกลางและ
ตําแหนงที่เกิดขึ้นหลายศูนยกลางเหลานี้จะขึ้นอยูกับขนาดของเมือง โครงสรางโดยรวม และ
ประวัติศาสตรในการพัฒนาเมืองนั้น  กลาวคือเมืองที่มีขนาดใหญกวาจะมีจํานวนศูนยกลางและมี
ลักษณะเฉพาะของศูนยกลางเหลานั้นมากกวาเมืองขนาดเล็ก ศูนยกลางเหลานี้มักเกิดขึ้น 
ใกลเคียงกับบริเวณที่พักอาศัยของคนชั้นกลางและคนชั้นสูง ทั้งนี้การเกิดศูนยกลางเฉพาะขึ้นนี้มี
สาเหตุมาจาก 

-    กิจกรรมบางอยางตองการความสะดวกเฉพาะอยาง และตองการ
ทําเลที่ตั้งเปนพิเศษ 

- กิจกรรมบางอยางที่คลายคลึงกันมักจะไปรวมอยูในยานเดียวกัน
เพื่อการพ ึ่งพาอาศัยและใชประโยชน รวมกัน 

 

 

 

 

 

การใชที่ดินในเมืองแบบเขตรวมศูนยกลาง

ภาพที่ 2.1 รูปแบบการใชที่ดินในเมือง
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ที่มา : http://www.uwec.edu/theolj/BussssP6/Website/UrbanModels.htm 
 
 
 

  

 
 

 

 

 

การใชที่ดินในเมืองแบบรูปเสี้ยว/เซกเตอร

การใชที่ดินในเมืองแบบทฤษฎีหลายศูนยกลาง 

ภาพที่ 2.1 รูปแบบการใชที่ดินในเมือง (ตอ)
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- กิจกรรมบางอยางไมตองการอยูใกลกัน เชน โรงงาน อุตสาหกรรม
กับที่อยูอาศัย 

-  กิจกรรมบางอยางสามารถจายคาเชาไดตางกัน 
จากสาเหตุการเกิดศูนยกลางเฉพาะขึ้น ทําใหเกิดรูปแบบการใชที่ดิน

ตามแบบจําลองหลายศูนยกลาง ดังนี ้    
1) เขตใจกลางเมือง (Central Business District) 
2) เขตการคาสงและอุตสาหกรรมเบา (Wholesale ,Light 

Manufacturing) 
3) เขตที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย (Low-class Residential) 
4) เขตที่อยูอาศัยผูมีรายไดปานกลาง (Middle-class Residential) 
5) เขตที่อยูอาศัยผูมีรายไดสูง (High-class Residential) 
6) เขตอุตสาหกรรมหนัก (Heavy Manufacturing) 
7) เขตธุรกิจรอบนอก (Outlying Business District) 
8) เขตที่อยูอาศัยชานเมือง (Residential Suburb) 
9) เขตอุตสาหกรรมชานเมือง (Industrial Suburb) 

 จากทฤษฎีดังกลาวอาจสรุปไดวาเมืองจะขยายตัวเพิ่มข้ึนทําให เกิด
ศูนยกลาง แหงใหมเพื่อใหบริการแกชาวเมืองที่อยูบริเวณ นอกเมือง ซึ่งจะประหยัดคาใชจาย และ
เวลาในการเดินทางมารับบริการยังเขตศูนยกลางเมืองดังนั้นจะมีเขตพาณิชยกรรมแยกตัวออกมา
จาก ศูนยกลางเมือง กระจายรอบๆเขตชานเมือง มากขึ้น 

4) แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย 
ที่อยูอาศัย หมายถึง อาคารหรือส่ิงปลูกสรางและที่ดิน หรือที่ใชเปนที่อยูอาศัย ที่

เกี่ยวเนื่องกับการอยูอาศัยหรือเพื่อประโยชนในการอยูอาศัย หรือหมายถึง ขั้นตอนและผลผลิต 
ของการสรางสรรคที่อยู (Shelter) ของมนุษย (สวุิทย ละออง, 2538)  

เกณฑในการพิจารณาเลือกที่อยูอาศัย 
  ฉัตรชัย พงษประยูร (2527) กลาวถึงการเลือกที่อยูอาศัย ตองพิจารณา

ถึงปจจัยสําคัญ ดังนี้ 
  (1) ปจจัยทางภูมิศาสตร ไดแก ทรัพยากรที่ดิน แหลงน้ํา ลักษณะภูมิ

ประเทศ เปนตน 
(2) ปจจัยทางเศรษฐกิจ เชน ราคาที่ดิน ใกลแหลงชุมชน ซึ่งสามารถ

ประกอบอาชีพ ไดสะดวก  
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(3) ปจจัยทางสังคม เชน ปญหาความยากจน ความแออัดของพื้นที่ และ
ความปลอดภัย เปนตน 

ชิอะรา (De Chiara,1984) กลาววา การเลือกที่ตั้งโครงการที่อยูอาศัย  
ควรจะคํานึงถึงสิ่งตางๆ อันไดแก 

(1) การตั้งอยูใกลตัวเมืองหรือชุมชน ซึ่งมีแหลงงานรองรับ มีการประกอบ
อาชีพหลากหลาย มีอุตสาหกรรมหลักบาง นอกเหนือจากนั้นจะตองอยูในที่ที่มีหลักฐานบงชี้วา
บริเวณดังกลาวมีความตองการดานที่อยูอาศัยอยางเพียงพอ 

(2) ความสามารถในการเขาถึงสถานที่ หรือโครงการที่อยูอาศัย มีความ
สะดวกในการเดินทาง ทั้งนี้ในการเดินทางจากที่พักอาศัยเขาสูแหลงงานหรือชุมชน ระยะทางการ
เดินเทาสูงสุด (Maximum Walking Distance) คือ 1 ไมล (1,600 เมตร) ถาระยะทางไกลกวานี้ 
จะตองใชยานพาหนะ 

   (3) อยูในพื้นที่ที่มีความเหมาะสมตอการพัฒนาดานที่อยูอาศัย 

   (4) ปลอดภัยจากมลพิษตางๆ รวมทั้งภัยธรรมชาติ เชนน้ําทวม หมอกจัด 

   (5) อยูในละแวกบานที่เปนเขตที่เหมาะสมและสอดคลองกับการวางแผน
เมือง ภูมิภาคและระดับประเทศ 

5)  แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่อยูอาศัยในเมือง 
นันทิวัฒน พงษเจริญ (2535) กลาววา การเลือกที่อยูอาศัยในเมืองใด

เมืองหนึ่งนั้น    คนเรามักจะพิจารณา 2 ปจจัย คือ  
   (1)  การเขาถึงแหลงงาน และการติดตอสัมพันธดานอื่นๆ ซึ่งวัดดวยระยะ 
เวลาที่ตองใชในการเดินทาง และตนทุนที่เสียไปในการเดินทางจากที่อยูอาศัยไปยังที่ทํางาน  
รวมทั้งเวลาที่ตองใชในการเดินทางไปซื้อของ ทําใหตองพิจารณาถึงแหลงที่ตั้งรานคาปลีก  
ศูนยการคาในบริเวณนั้น   รวมทั้งที่ตั้งสถานศึกษา และที่พักผอนหยอนใจอื่นๆ 
   (2) คุณภาพที่ตั้ง พิจารณาจากชุมชนเพื่อนบาน และสภาพแวดลอมของ
โครงการพักอาศัย คุณภาพที่ตั้งมีความสําคัญตอการเลือกที่อยูอาศัยซึ่งจะแตกตางไปตามรสนิยม
ของแตละคน  แตสวนใหญแลวคนเรามักจะพอใจในความสงบเงียบ  เนื้อที่กวางขวางมีความเปน
อยูที่เปนระเบียบ มีบริการสาธารณะที่เพียงพอ และประชาชนที่อาศัยอยูบริเวณนั้นมีรายได และ
ความเปนอยูที่คลายคลึงกัน 

เบอรีและฮอรตัน(Brian J. L. Berry and Frank E. Horton , 1970 : 436) 
เสนอวา ปจจัยพื้นฐานที่กําหนดการเลือกที่อยูอาศัยมี 3 ประการคือ 
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   (1) ราคาหรือคาเชาที่พักอาศัย 
   (2) ชนิดของที่พักอาศัย 
   (3) ที่ตั้งของที่พักอาศัย 

ปจจัยทั้ง 3 ประการนี้  มีความสัมพันธควบคูไปกับเหตุผลในการเลือกพัก
อาศัยของแตละบุคคลพอใจที่จะใชจายสําหรับที่อยูอาศัย ซึ่งขึ้นอยูกับรายได นอกจากนี้ยังขึ้นอยู
กับสถานภาพสมรสและขนาดครอบครัว การดําเนินชีวิต ซึ่งมีผลตอลักษณะชุมชนที่ตองการจะอยู 
สถานที่ทํางาน  รวมทั้งระยะทางจากบานไปแหลงงานดวย 
   แนวคิดการเลือกที่อยูอาศัยในเมืองมีมากมายและหลากหลาย ดังที่กลาว 
ไปแลวขางตน นอกจากนี้ ปญหาเรื่องที่ตั้งก็นับเปนสิ่งสําคัญตอการตัดสินใจดวย มานพ พงศทัต 
(2527) กลาววา ปญหาเรื่องที่ตั้งของที่อยูอาศัยนี้มักจะควบคูไปกับปญหาการเดินทาง เพราะคน
จะตองมีที่อยูอาศัยและที่ทํางาน (“ Work place and Live Place “)  และจะตองเดินทางติดตอ
ระหวางพื้นที่ 2 แหงนี้ ในเมืองที่มีการกระจายตัวในแนวราบ ดังนั้นหากแยกที่อยูอาศัยกระจาย
ออกไปอยูชานเมืองและนอกเมือง จะทําใหเกิดปญหาในการเดินทาง ระหวางพื้นที่สําคัญ 2 แหง 
โดยมีนักผังเมืองบางทานกลาวไววา “LIVE WHERE YOU WORK OR WORK WHERE YOU 
LIVE”  หมายถึงเราจะตองอยูใกลกับแหลงงานมากที่สุด 
 

2.1.2 แนวคิดเกี่ยวกับอาคารชุด 
 

1) แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่ตั้งโครงการอาคารชุด 
  มานพ  จูงเจริญวัฒนา (2535)  กลาวถึง หลักเกณฑในการเลือกที่ตั้งโครงการ  
ดังนี้ 

(1) ตองมีคุณคาในสภาพปจจุบัน (Existing Value) ที่คงอยูตลอดไป  
ไดแก  แมน้ํา หรือ สวนขนาดใหญซึ่งสามารถเสริมสรางบรรยากาศและภูมิทัศนที่สวยงามรมร่ืน   
มีความสงบเงียบเหมาะแกการอยูอาศัย 

(2) ตองอยูในยานธุรกิจหลัก  หรือสามารถติดตอไดสะดวกกับยานธรุกิจหลักยาน
การคา 

(3) การเขาถึงโครงการและคมนาคมติดตอกับพื้นที่อ่ืนๆ  ทั้งในเมืองและนอก
เมือง สามารถทําไดโดยสะดวก  สภาพการจราจรคลองตัว  ถนนทางกวาง  เปนตน 

(4) สิ่งอํานวยความสะดวกภายใน  บริการโครงการไดทั้งสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ ที่เปนบริการที่รัฐจัดใหมีข้ึน 
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(5) มีความเปนสวนตัว (Privacy)  ที่เหมาะสมตอการพักอาศัยเปนเวลานาน คือ
อยูในยานที่อยูอาศัย หรือใกลอาคารที่มีลักษณะใกลเคียง เชน โรงแรมหรืออยูถัดจากถนนใหญ
เล็กนอย 

(6) ที่ดินมีความเหมาะสมในการลงทุนทั้งราคาที่ดิน  ขนาดพื้นที่  และ 
รูปรางที่ดิน 

(7) พิจารณาในดานการเปลี่ยนแปลงของชุมชนในอนาคต สภาพการใชที่ดิน 
ของบริเวณใกลเคียงยอมมีผลกระทบตอการดําเนินงานของโครงการได 

สุภาพ เนาถาวร (2539)  กลาวถึงปจจัยดานที่ตั้งที่มีผลตอความสําเร็จ ของโครง
การอาคารชุด  คือ 

(1)  ดานเศรษฐศาสตรและการเงิน 
       -  การคมนาคมที่สะดวก สามารถติดตอกับยานธุรกิจไดสะดวกรวดเร็ว 
       -  อยูในบริเวณที่มีกลุมประชากรที่มีฐานะทางเศรษฐกิจเหมาะสม 
       -   การเลือกที่ตั้งที่มีขนาดเหมาะสม 
       - การเลือกที่ตั้งในยานธุรกิจ  มีความเหมาะสมนอยกวายานพักอาศัยหรือ

ในยานใกลเคียงยานธุรกิจ  เพราะที่ดินในยานธุรกิจมีราคาสูง 
(2)  ดานเทคนิคตางๆ 

                                 ที่ตั้งโครงการจําเปนตองอยูใกลแหลงงาน หรือสามารถเดินทางถึงแหลงงาน
ไดอยางรวดเร็วมีความพรอมดานสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ   รวมทั้งมีความเปนไปไดดาน
กฎหมายเกี่ยวกับการใชที่ดิน  ขนาดและความสูงของอาคาร 

(3)  ดานสังคมและวัฒนธรรม 
                                 โครงการอาคารชุดจําเปนตองพิจารณาถึงความเหมาะสมสอดคลองกัน
ระหวางสภาพสังคมและวัฒนธรรมของผูที่อยูอาศัยในยานรอบๆที่อยู เดิม   และที่จะอยู 
ตอไปในอนาคต 

(4)  ดานสภาพแวดลอม 
                                 ที่ตั้งอาคารชุดควรอยูในสภาวะแวดลอมที่ดี มีมลภาวะนอย และถาหากอยู
ใกลส่ิงที่สงเสริมดานที่ตั้ง  เชน  สวนสาธารณะ  แมน้ํา  จะยิ่งเปนขอไดเปรียบสําหรับการอยูอาศัย 

(5) ดานการเปลี่ยนแปลงชุมชนในอนาคต ควรมีการศึกษาขอมูลอยางรอบคอบ
เกี่ยวกับการใชที่ดิน และแนวทางการใชที่ดินในอนาคต 
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2) บทบาทของอาคารชุด 
ปจจัยที่ทําใหเกิดคอนโดมิเนียม พิจารณาไดจากภาวะอุปสงคและภาวะอุปทาน

ของตลาด  ทั้งนี้องคประกอบของอุปสงคประกอบดวยเงื่อนไข  3  ประการ  กลาวคือ  ความ
ตองการของผูบริโภค  ความสามารถในการจายเงินซื้อและความเต็มใจที่จะซื้อ อยางไรก็ตาม 
ปจจัยในการกําหนดภาวะอุปสงค  ไดแก   

(1) จํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึน 
(2) พฤติกรรมของผูบ ริโภคโดยเฉพาะทัศนคติและรสนิยมในการเลือก  

ที่อยูอาศัย  และการหาแหลงที่ตั้ง    ทั้งนี้ลักษณะที่ตั้งอาคารชุดมักอยูใกลใจกลางเมือง สามารถ
อํานวยความสะดวกแกผูอยูอาศัย  มีความปลอดภัยและมีคนทําความสะอาด 

(3) การมีกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ซึ่งเปนสิ่งกระตุนความสนใจและความ ตองการ
ที่จะครอบครองที่อยูอาศัยแทนการเชา 

เมื่อวิเคราะหปจจัยตาง ๆ    จะเห็นไดวาอาคารชุดสามารถสรางความพอใจใหกับ
ผูที่อยูอาศัยได  สวนปจจัยทางดานอุปทานนั้นผูผลิตตองการที่จะไดรับกาํไรสูงสุด  โดยพยายาม
ผลิตเพื่อใหไดผลผลิตสูงสุดและตนทุนต่ําสุด  รวมถึงคานิยมและชื่อเสียงของโครงการ  โดยเฉพาะ
ในสภาวการณที่มีการแขงขันกันสูง 

จากเอกสารวิชาการของ  ดี.เอส.แลนด  ชุดที่ 1 (2535)  กลาวถึง  ขอดีของโครง
การอาคารชุด  ไวดังนี้ 

(1) อาคารชุดกับการพัฒนาเศรษฐกิจ   การสรางอาคารชุดมีผลตอเศรษฐกิจ
โดยรวม เนื่องจากการลงทุนกอสรางกอใหเกิดการจางงาน  การซื้อขายอุปกรณกอสรางและอื่นๆ ที่
เกี่ยวของ ทั้งยังชวยประหยัดพลังงานของชาติในสวนรวมได เนื่องจากอาคารชุดมักอยูใกลแหลง
งาน  ประชาชนไมตองเสียคาน้ํามันในการเขามาในแหลงงาน ลดจํานวนยานพาหนะ รวมทั้ง
ประหยัด การสรางบริการสาธารณะประโยชนของรัฐอีกดวย 

(2) ความหนาแนนของเมือง  การสรางอาคารชุดจะทําใหการใชที่ดินบริเวณใจ
กลางเมืองถูกใชอยางเต็มที่  นั่นคือจํานวนอัตราสวนพื้นที่รวมของอาคารกับพื้นที่ดิน  (Floor  Area  
Ratio, FAR)  จะถูกใชอยางเต็มที่ 

(3) เทคนิคการกอสรางมีการใชเทคนิคที่ทันสมัยในการกอสรางอาคารชุดที่มี
ความสูงมากๆ  สงผลใหเกิดการพัฒนาเทคนิคการกอสรางที่อยูอาศัยมากยิ่งขึ้น 

(4) ดานสังคมประชากรจะเปลี่ยนวิถีความเปนอยูจากบานเดี่ยวที่ใชเนื้อที่มากๆ  
มาอยูในอาคารสูงแทน  ชีวิตความเปนอยูเปลี่ยนไปตองรูจักการอยูรวมกับผูอ่ืน  และใชของสวน
กลางรวมกัน  เชน  ลิฟต  สนาม  ทางเดิน  ภายใตกฎระเบียบที่กําหนด 
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(5) การเปลี่ยนแปลงของระบบการเดินทางในเมือง อาคารชุดสวนใหญมักอยูใน
เมืองหรือติดกับแหลงงาน  การเดินทางจากที่ใชรถสวนตัวก็หันมาใชรถขนสงมวลชนแทน  ลด
ปญหาการขาดแคลนที่จอดรถ ในสวนของรัฐก็พัฒนาการบริการขนสงมวลชนใหมีประสิทธิภาพ 
มากขึ้น 
 

 

2.2  แนวคิดดานเทคนิควิธี 
 

 แน วคิ ด ด าน เท คนิ ค วิ ธี  มี   2 แน วคิ ด ห ลั ก ที่ สํ าคัญ  คื อ  แน วคิ ด เกี่ ย วกั บ ระบบ 
สารสนเทศทางภูมิศาสตรและแนวคิดการวิเคราะหศักยภาพเชิงพื้นที่ สําหรับการวิเคราะหเพื่อหา
พื้นที่ ที่เหมาะสมสําหรับการขยายตัวของอาคารชุดผสมผสานระหวาง 2 แนวคิดดังกลาว  ในบทนี้
จึงนําเสนอความหมาย แนวคิด วิธีการ รวมทั้งตัวอยางงานวิจัยที่เกี่ยวของของแตละเทคนิควิธีแยก 
จากกัน เนื่องจากยังไมพบงานวิจัยใดที่ผสมผสานระหวาง 2 เทคนิควิธีนี้ในเร่ืองที่เกี่ยวกับการหา
พื้นที่เหมาะสมสําหรับอาคารชุด 

 

2.2.1  แนวความคิดเกี่ยวกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร    (Geographic Information 
System, GIS) 

 
1) ความหมาย 

ความหมายของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร    (Geographic Information 
System, GIS)  มีผูใหคําจํากับความตางๆกันไป โดยทั่วไปแลวมีความหมายใกลเคียงกัน คือ 
ระบบที่ ใช เค ร่ืองมือทางคอมพิวเตอรที่มีความสามารถในการนําเขา  จัดเก็บ  วิ เคราะห  
คนคืน และแสดงผลขอมูลทั้งขอมูลกราฟก และขอมูลตามลักษณะที่อยูในระบบพิกัดเดียวกันได
อยางมีประสิทธิภาพ 

เบอโร (Burrough,1986)   ไดใหคํานิยามระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรวา 
หมายถึง เครื่องมือที่มีความสามารถในการรวบรวม (Collecting) จัดเก็บ (storing) คนคืน 
(retrieving)  แปลง (Transforming) และแสดงผล (Displaying) ขอมูลเชิงพื้นที่ (Spatial data) ที่
ปรากฏอยูตามธรรมชาติจากโลกของความเปนจริง (Real world) 

บริษัทอีเอสอารไอ (ESRI, 2003) ใหความหมายของ ระบบสารสนเทศทาง
ภูมิศาสตรวา  ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร หมายถึง ระบบคอมพิวเตอรซึ่งประกอบไปดวย



                                                                                                                  
                                                                                                              

 

21

ฮารดแวรและซอฟตแวร ขอมูลที่เกี่ยวของและบุคลากรที่จะชวยในการประมวลผล วิเคราะห และ
แสดงผลขอมูลที่เชื่อมโยงกับตําแหนงทางพื้นที่ทางภูมิศาสตร (GIS is a system of computer 
software, hardware and data, and personnel to help manipulate, analyze and present 
information that is tied to a spatial location) 

 

2)  ลักษณะขอมูลของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร 

(1) ขอมูลภูมิศาสตรแบงออกเปน 2 ประเภท คือ    ขอมูลกราฟก   และ ขอมูล
ตามลักษณะ 

- ขอมูลกราฟก (Graphic)   เปนขอมูลที่แสดงสาลกัษณ (Feature) ตางๆ 
ของพื้นผิวโลก  แบงไดเปน 3 ลักษณะ คือ จุด (Point)  เสน (Line) และพื้นที่หรือรูปหลายเหลี่ยม 
(Area or Polygon) 

- ขอมูลตามลักษณะ (Non-graphic or Attribute)  คือขอมูลที่แสดง
ลักษณะและคุณสมบัติของเอนทิตี (Entity) หรือ ปรากฏการณของพื้นที่นั้นๆ เชน ลักษณะการ 
ใชประโยชนที่ดิน รายชื่ออาคารชุด ลักษณะดิน ราคาที่ดิน เปนตน 

(2) โครงสรางขอมูลภูมิศาสตร แบงเปน 2 ประเภท คือ 

- โครงสรางขอมูลแบบเวกเตอร  (Vector Model)   เปนการจําลองตําแหนง
ตางๆ บนผิวโลกลงบนแผนที่ไดอยางแมนยํา โดยใชระบบพิกัด X,Y หรือที่รูจักกันในชื่อของระบบ
พิกัดคารทีเซียน (Cartesian Coordinate System)  สิ่งที่อยูบนผิวโลกซึ่งมีลักษณะเปนขอมูลจุด 
จะถูกบันทึกดวยคาพิกัด X,Y หนึ่งคู  ถาเปนขอมูลเสนจะถูกบันทึกดวยคาพิกัด X,Y  
หนึ่งชุด  สวนขอมูลที่เปนพื้นที่ จะถูกบันทึกลงบนแผนที่ดวยคาพิกัด X,Y จํานวนหนึ่ง ซึ่งขึ้นตนและ
ลงทายดวยคาพิกัดเดียวกัน 

- โครงสรางขอมูลแรสเตอร (Raster Model) เปนการแบงขอมูลกราฟกออก
เปนสี่เหลี่ยมจัตุรัสขนาดเทา ๆ กัน ที่เรียกวา เซลลหรือกริด  หรือ แรสเตอร (Raster) ในแตและ
เซลลจะถูกกําหนดคาของขอมูลเพียงหนึ่งคา ดังนั้นถาในหนึ่งเซลลมีคาคุณลักษณะหลายประการ
จะบันทึกคาคุณลักษณะนั้นแยกเปนแฟมขอมูลและการวิเคราะหขอมูล จะใชแฟมขอมูลแรสเตอร
หลายๆ แฟมรวมกัน  โดยจะวางเซลลในตําแหนงเดียวกันของแตละแฟมขอมูลลงซอนกันในแนว
ดิ่ง ซึ่งกระบวนการนี้เรียกวา การวิเคราะหการวางซอน (Overlay Analysis)  ความละเอียดของขอ
มูลข้ึนอยูกับขนาดของเซลล ถาเซลลมีขนาดเล็กความละเอียดจะมาก และแฟมขอมูลจะมีขนาด
ใหญ ทําใหเปลืองหนวยความจํา  ดังนั้นจึงมีวิธีลดขนาดแฟมขอมูล   เชน การเขารหัสวิ่งยาว 
(Run-length encoding)  และโครงสรางขอมูลแบบควอทรี (Quadtree) เปนตน 
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สรรคใจ กลิ่นดาว (2542)   จําแนกขอมูลภูมิศาสตรออกเปน 
องคประกอบใหญ 4 ประการ คือ 

(1) ตําแหนงทางภูมิศาสตร (Geographic position) เปนขอมูล
ภูมิศาสตรรูปแบบหนึ่งเชิงพื้นที่ เชน ภูเขา แมน้ํา ที่ตั้งอาคารชุด ซึ่งขอมูลเหลานี้มีตําแหนง 
ที่ตั้งแนนอนและสามารถระบุลงไปไดวาอยู ณ ที่ใด    ในการกําหนดหรือระบุที่ตั้งของขอมูล
ภูมิศาสตรนั้นจะอางอิงกับระบบพิกัด เชน ระบบพิกัดยูทีเอ็ม  (Universal Transverse Mercator 
Grid system ; UTM )  พิกัดภูมิศาสตร (Geographic Grid Coordinate System) 

(2) ขอมูลตามลักษณะ (Attribute data) เปนรายละเอียดของขอมูลวาสิ่ง
นั้นคืออะไร 

(3) ความสัมพันธในเชิงพื้นที่ (Spatial relationship) เปนการดูความ
สัมพันธของเอนทิตีวาเอนทิตี หรือปรากฎการณนั้นๆ สัมพันธอยางไรกับส่ิงอื่น เชน หาง 
สรรพสินคามีความสัมพันธในเชิงพื้นที่กับยานที่อยูอาศัย และเสนทางคมนาคม เพราะการเลือก
ทําเลที่ตั้งหางสรรพสินคานั้นมักจะคํานึงถึงปจจัยที่ใกลแหลงที่พักอาศัยหรือแหลงชุมชน และใกล
ถนน เปนตน   ความสัมพันธเชิงพื้นที่นี้มีหลากหลายแตกตางกันไปตามขอมูลภูมิศาสตร 

(4) เวลา (Time)  ขอมูลภูมิศาสตรมักจะมีจุดเริ่มตน ณ เวลาหนึ่งหรือชวง
เวลาหนึ่ง ดังนั้นเมื่อทราบเวลาของการเก็บขอมูลจะทําใหผูใชสามารถใชขอมูลเหลานั้นไดอยาง
เหมาะสม  และสามารถนําขอมูลมาเปรียบเทียบกันในชวงเวลาตางๆได 

3) องคประกอบของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร 

ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร มีองคประกอบที่สําคัญ 3 ประการ  
ไดแก 

(1) คอมพิวเตอรฮารดแวร (Computer Hardware) 

(2) ชุดมอดูลซอฟตแวรสําหรับทํางาน (Computer  Software) 

(3) สภาพแวดลอมในองคกรที่เหมาะสม (Organization) 

องคประกอบทั้ง 3 อยางนี้ตองสมดุลกัน เพื่อใหการทํางานของระบบมีประสิทธิ
ภาพมากยิ่งขึ้น (ศรีสอาด ตั้งประเสริฐ, 2537 :15) 

 

 



                                                                                                                  
                                                                                                              

 

23

(1) คอมพิวเตอรฮารดแวร (Computer Hardware) ประกอบดวยสวนตางๆ ดังนี้ 

- หนวยประมวลผลกลาง (Certral Processing Unit)  จะคอย 
ควบคุมการจัดลําดับของระบบ และคํานวณเปรียบเทียบขอมูลโดยใชหลักคณิตศาสตร และ  
ตรรกศาสตร  

- หนวยขับจานและหนวยขับเทป (Disk drive and Tape drive) เปนสื่อ
บันทึกขอมูลจากการใชเครื่องอานพิกัด (Digitizer)  หรือสารสนเทศตางๆ รวมทั้งโปรแกรม
คอมพิวเตอร  

- เครื่องอานพิกัด (Digitizer) เปนเครื่องมือที่ใชแปลงขอมูลแผนที่ใหอยูใน
รูปของขอมูลเชิงเลข (Digital)  แลวจัดสงไปยงัหนวยประมวลผลกลางและจัดเก็บขอมูลในระบบ
คอมพิวเตอร 

- เครื่องวาดรูป (Plotter) และเครื่องพิมพ (Printer) เปนเครื่องมือแสดงผล
ขอมูลที่ไดจากการประมวลผลขอมูล ซึ่งแสดงไดทั้งรูปภาพ แผนที่ และตารางขอมูล 

- จอภาพ (Monitor) ใชในการแสดงผลขอมูล บนหนาจอคอมพิวเตอร 
(2) ชุดมอดูลซอฟตแวรสําหรับทํางาน  (Computer  Software)     ประกอบดวย

มอดูลเทคนิคพื้นฐาน ซึ่งเปนความสามารถของซอฟตแวร 5 หนวย คือ  

- การนําเขาขอมูลและการตรวจสอบความถูกตอง (Data input and 
Verification) ซอฟตแวรตองมีความสามารถในการนําเขาและตรวจสอบขอมูล รวมทั้งการแยก
ประเภทขอมูลและแปลงขอมูลทุกรูปแบบใหอยูในรูปดิจิทัล (Digital)  ที่เขากันไดในระบบ 
สารสนเทศทางภูมิศาสตร 

- การจัดเก็บขอมูลและการจัดการฐานขอมูล (Data storage and 
Database management) เปนการจัดเก็บขอมูลภูมิศาสตรทั้งขอมูลกราฟกและขอมูลตาม
ลักษณะ ใหอยูในโครงสรางที่สามารถจัดเก็บไวในคอมพิวเตอรอยางเปนระบบ และสอดคลองกับ
การที่จะนําขอมูลไปจัดการดวยคอมพิวเตอรและเรียกใชไดสะดวก ตัวอยางของโปรแกรมที่ใชจัด
การฐานขอมูลคือ ระบบจัดการฐานขอมลูเชิงสัมพันธ (Relational Database Management 
System; RDBMS) 

- การแสดงผลขอมูล และการนําเสนอ  (Data output and Presentation) 
ความสามารถของโปรแกรมในการนําเสนอขอมูล หรือแสดงผลไดเมื่อประมวลผลแลว โดยผาน
ทางจอภาพ เครื่องพิมพ เครื่องวาดรูป และสื่อแมเหล็ก ในรูปของแผนที่ ตาราง และภาพ 

- การแปลงรูปขอมูล (Data Transformation)  การแปลงรูปขอมูล แบงเปน 
2 ประเภท คือ 1) การแปลงเพื่อลบสวนผิดพลาดออกจากขอมูลหรือปรับใหทันกาล และบํารุง
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รักษาขอมูล   2) การแปลงเพื่อวิเคราะหขอมูลหลายรูปแบบ เพื่อตอบคําถามในเรื่องของระบบสาร
สนเทศทางภูมิศาสตร เชน การเปลี่ยนมาตราสวน การคํานวณพื้นที่ เปนตน  การแปลงรูปนี้ 
สามารถทําไดทั้งขอมูลกราฟกและขอมูลตามลักษณะ   โดยอาจดําเนินการแยกกันหรือรวมกันก็ได 

- การโตตอบกับผูใช (Interaction with user) ความสามารถในการโตตอบ
กับผูใชได ซึ่งซอฟตแวรของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรจําเปนตองเตรียมคําถามที่คิดวาผูใช
ตองการ และสามารถตอบไดอยางรวดเร็วถูกตอง 

(3) สภาพแวดลอมในองคกรที่เหมาะสม     (Organization)      เพื่อใหระบบ
สารสนเทศทางภูมิศาสตรมีประสิทธิภาพ จําเปนตองติดตั้งระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรใน
สภาพแวดลอมทางองคกรที่เหมาะสม เพราะการดําเนินงานที่ถูกตองไมเพียงแตเปนการลงทุนดาน
ฮารดแวร และซอฟตแวรที่จําเปนเทานั้น   แตยังตองประกอบดวยบุคคลากรและผูบริหารที่ใช
เทคโนโลยีทางดานนี้อยางมีประสิทธิภาพดวย ทั้งนี้ลักษณะทางองคกรที่เหมาะสม ประกอบดวย
องคประกอบสําคัญ 5 ประการ คือ 1) ฝายจัดการ  2) สารสนเทศสําหรับการจัดการ 3) จุดประสงค
และขอสอบถามจากฝายจัดการ   4) ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร    5) การเก็บรวบรวมขอมูล 

4) ฟงกชันการวิเคราะหของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร (Geographic 
Information System Analysis Functions) 

 ความสามารถของซอฟตแวรระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร จะตองมีหนาที่
ในการหาความสัมพันธทางพื้นที่ และการวิเคราะหพื้นที่ ซึ่งฟงกชันการวิเคราะหของระบบ 
สารสนเทศภูมิศาสตรแบงออกเปน 12 ประเภท คือ 

(1) สามารถวัดพื้นที่ได (Measure) เชน การหาความยาว และขนาดของ
วัตถุได 

(2) การแปลงคาพิกัด (Transformation) การแปลงคาพิกัดของขอมูล ให
อยูในระบบพิกัด  เสนโครงแผนที่ (Projection)  พื้นหลักฐาน (Datum) เดียวกัน 

(3) การสรางวัตถุตาง ๆ (Generate Objects) การสรางวัตถุตาง ๆ ในรูป
ของขอมูลกราฟกโดยใชเมาส, เครื่องอานพิกัด, เครื่องกราดภาพและแผงแปนอักขระ เปนตน รวม
ทั้งการสรางความสัมพันธของจุด เสน พื้นที่ ของวัตถุนั้น ๆ ดวย  

(4) การเลือกใชระบบอยางเหมาะสมภายใตวัตถุ   (Select subset of 
objects) เชนการเลือกใชภาษาอยางงายในการสอบถามขอมูลภายใตเงื่อนไขที่กําหนด โดยใช
ภาษาสอบภามเชิงโครงสราง  (Structured query language ,SQL) 
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(5) การขยายความขอมูลตามลักษณะของวัตถุ (Modify attribute of 
objects) เปนการแปลงขอมูลหรือปรับแกขอมูลใหทันสมัยขึ้น หรือเพิ่มเติมขอมูลมากยิ่งขึ้นโดยใช
กฎการหาความสัมพันธ และสมการทางคณิตศาสตรในการจัดการขอมูลใหม 

(6) การรวมขอมูลวัตถุเชิงพื้นที่ (Dissolve and Merge area objects) 
ความสามารถในการนําขอมูลมาลดจํานวน Subclass ลงเพื่อใหดูงายขึ้น และนําขอมูลมารวมกัน
เพื่อลดความซับซอน และขนาดของหนวยความจําลง หรืออาจนําขอมูลเชิงกราฟกมาเชื่อมโยงกัน 

(7) การสรางเสนใหราบเรียบ (Generalize of Smooth lines) เปนการ
สรางเสนใหดูราบเรียบ สวยงาม และไมซับซอน 

(8) การคํานวณทางสถิตเพื่อจัดกลุมวัตถุ (Compute statistics for a set 
of objects) เปนการคํานวณทางสถิตเพื่อจัดกลุม นับจํานวนขอมูล หาคาเฉลี่ย เปนตน จาก 
ขอมูลตามลักษณะโดยใชสูตรคํานวณทางสถิติ 

(9) การวางซอนขอมูลเชิงทอพอโลยี  (Topological overlay) เปนความ
สามารถของซอฟตแวรในการสรางความสัมพันธของขอมูลเชิงพื้นที่ ดวยการสรางคาเอกลักษณ 
(Unique) ใหกับวัตถุ  เพื่อนํามาใชในการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ และขอมูลตามลักษณะรวมกัน 
สามารถแบงไดเปน จุดกับพื้นที่ เสนกับพื้นที่ และ พื้นที่กับพื้นที่   การปฏิบัติการวางซอนขอมูลนั้น 
เปนการนําชั้นขอมูลต้ังแตสองช้ันขึ้นไปมาวางซอนกัน ทําใหเกิดชั้นขอมูลข้ึนมาใหมหนึ่งชั้น โดย
ชั้นขอมูลใหมนี้นอกจากจะมีรูปหลายเหลี่ยมใหมๆเกิดขึ้น แลวยังมีขอมูลเชิงคุณลักษณะเพิ่มข้ึน
อีกดวยซึ่งเปนขอมูลเชิงคุณลักษณะที่ผสมผสานระหวางชั้นขอมูลทั้งสองชั้นนั้น  

(10) ปฏิบัติการเชิงพื้นที่ (Operations on Surfaces) เปนการปฏิบัติการ
บนพื้นผิวภูมิประเทศของแบบจําลองสองมิติ และสามมิติ เชน การสรางแบบจําลองระดับสูงเชิง
เลข (Digital Elevation Model, DEM)  เพื่อใหเห็นการวิเคราะหเชิงมิติใหไดชัดเจนขึ้น 

(11) การวิเคราะหโครงขาย (Network Analysis)  เปนการวางแผนการ
วิเคราะหโครงขายทางพื้นที่ เชน การวางแผนขนสงสินคาในระยะทางที่สั้นที่สุด 

(12) การจัดการนําเขาและการแสดงผลขอมูล  (Input and Output 
management) ประกอบดวย การเก็บรวบรวมขอมูล การคนคืน การวิเคราะห และการแสดงผล 
ขอมูลไดอยางมีประสิทธิภาพ 
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5)  งานวิจัยที่เกี่ยวของกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร  

ทรงชัย ทองปาน (2543) ไดนําเสนอวิธีการในการนําระบบสารสนเทศ
ทางภูมิศาสตรมาใชในการประเมินราคาที่ดิน โดยนําเอาระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรมาใชใน
การวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดิน ซึ่งมีข้ันตอนการดําเนินงานสําคัญ 4 ขั้นตอน คือ ขั้นตอน
ในการออกแบบฐานขอมูลและนําเขาขอมูล ข้ันตอนการกําหนดเกณฑในการวัด และใหคาน้ําหนัก
ปจจัยลงในฐานขอมูล ขั้นตอนการคนคืนขอมูลและขั้นตอนสุดทายคือ การแสดงผลขอมูลในรูป
ของแผนที่ระวางที่ดินเชิงเลข ผลการศึกษาพบวาระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรทําใหการประเมิน
ราคาที่ดินมีความนาเชื่อถือ และมีความถูกตองมากขึ้น ซึ่งเทคนิคนี้ยังชวยเพิ่มประสิทธิภาพในการ
จัดเก็บ แกไข และวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับการประเมินราคาที่ดินไดดียิ่งขึ้น 

พุทธชาด กิตติพงษพัฒนา (2541) ศึกษาและคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสม
สําหรับที่อยูอาศัยในจังหวัดสุพรรณบุรีโดยใชระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ปจจัยที่ใชในการ
วิเคราะหไดแก ลักษณะภูมิประเทศ ลักษณะทางธรณีวิทยา สภาพทางปฐพีวิทยา ลักษณะทาง
อุทกวิทยา ชั้นคุณภาพลุมน้ํา ลักษณะทางอุทกธรณีวิทยา พื้นที่อนุรักษ การใชประโยชนที่ดิน และ
เสนทางคมนาคม จากนั้นนําปจจัยเหลานี้มาวิเคราะหหาความเหมาะสม และคาความสําคัญโดย
ใชเทคนิคทางสถิติ การวางซอนรวมกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ผลการศึกษาพบวาเทคนิค
ดังกลาวสามารถจําแนกพื้นที่ที่มีความเหมาะสม 5 ระดับ คือพื้นที่ที่มีความเหมาะสมสูงมาก สูง 
ปานกลาง ต่ํา และต่ํามาก ทั้งยังทําใหการวางแผนจัดการพื้นที่ดานที่อยูอาศัยจังหวัดสุพรรณบุรีมี
ประสิทธิภาพมากขึ้น 

วรยา ไทพาณิชย (2543) ศึกษาการกระจายทางพื้นที่ของอาชญากรรม 
ในพื้นที่รับผิดชอบของสถานีตํารวจนครบาลบางซื่อ โดยใชระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร และ
คํานวณดัชนีบานใกลเคียง ผลการศึกษาทําใหเห็นรูปแบบการกระจายของพื้นที่เสี่ยงอาชญกรรม 
ในรูปของแผนที่ไดเปนอยางดี โดยมีลักษณะการกระจายแบบเกาะกลุมในบริเวณพื้นที่เสี่ยงคือ ริม
ถนนสายหลัก การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม และสถานีขนสงสายเหนือและตะวันออก 
เฉียงเหนือ (หมอชิต2) 

สมจิต ลิ้มสวัสด์ิผล (2537)  การวิจัยนี้ผูวิจัยไดประยุกตใชระบบ 
สารสนเทศทางภูมิศาสตรในการศึกษาสภาพการใชที่ดินและปญหาเกี่ยวกับการใชที่ดิน ปจจัยที่
เปนอุปสรรคตอการใชที่ดิน รวมทั้งการวิเคราะหศักยภาพ และแนวโนมการใชที่ดิน เพื่อวางแผน
การใชที่ดินที่เหมาะสมในอนาคตของจังหวัดตราด ผลการศึกษาพบวาสภาพพื้นที่จังหวัดตราด 
เปนพื้นที่ลูกคลื่นลอนลาดถึงลอนชัน ทําใหเกิดความหลากหลายและความสมบูรณทางทรัพยากร 
ธรรมชาติ ซึ่งเปนปจจัยพื้นฐานที่สําคัญตอการพัฒนาเศรษฐกิจของจังหวัด ในดานปญหาหรือ
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อุปสรรคของพื้นที่บริเวณนี้คือ ปญหาเกี่ยวกับทรัพยากรธรรมชาติขาดแคลน และถูกทําลาย การ
วางแผนการใชที่ดินจะเนนการแกปญหาทางกายภาพ โดยมีแนวคิดพัฒนาเกษตรกรรม และการ
ทองเที่ยวควบคูกับการรักษาสภาพแวดลอม  

 

2.2.2 แนวคิดเทคนิคการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (Potential Surface Analysis,PSA) 

 
ในการศึกษาครั้งนี้ไดนํา PSA มาประยุกตใชในการวิเคราะหความเหมาะสมของพื้นที่

ศึกษา   ซึ่ง PSA เปนสวนหนึ่งของเทคนิคการวางผังทางกายภาพ (Physical Planning 
Techniques) ของนักผังเมืองและไดรับการยอมรับอยางกวางขวางในการนํามาวิเคราะหศักยภาพ
ของการพัฒนาพื้นที่ 

 

1)  ที่มาและแนวคิดของ PSA 

คณ ะทํ า งาน ศึ กษ าอนุ ภ าพ น็ อ ตติ งแฮม เชี ย ร        และ เด อ รบี เชี ย ร 
(Nottinghamshine and Dirbyshire)  ไดคิดคน เทคนิค  PSA  ข้ึน ในป  ค .ศ . 1969  โดยมีจุด 
มุงหมายเพื่อวิเคราะหศักยภาพการพัฒนาอนุภาค (Sub – region)  อยางเปนระบบและดวยขอมูล 
เชิงปริมาณ  โดยพิจารณาจากดัชนี  (Index)    หรือปจจัย  (Factor)  ตางๆ    ที่เปนตัวกําหนด 
ศักยภาพของพื้นที่  ดัชนีหรือปจจัยเหลานี้ยังถูกนํามาใชในการเปรียบเทียบผลที่คาดวาจะเกิดขึ้น
ในพื้นที่สําหรับสมมติฐานการพัฒนาแบบตางๆอีกดวย   เทคนิคนี้ไดถูกนํามาใชในการวางผังเมือง
ใน ป ค.ศ.1969  และ  1970 

เทคนิค PSA เปนเทคนิคที่ใชคาดประมาณพื้นที่สวนตางๆของอนุภาค อยางเปน
ระบบ วาพื้นที่ใดมีศักยภาพของการพัฒนา  (Development Potential)  โดยการแสดง 
วิธีการหาพื้นที่เพื่อกิจกรรมตางๆอยางงาย และสามารถแสดงผลกระทบของสมมติฐาน และวัตถุ
ประสงคที่เปลี่ยนไปได ทั้งนี้หัวใจสําคัญของ PSA อยูที่การใหคาน้ําหนักแกปจจัยตางๆ โดยการ
แสดงถึงความสัมพันธระหวางความสําคัญของวัตถุประสงคและแบบใหเลือกตางๆ (Alternatives) 
ทําใหผูทําทราบวาวัตถุประสงคใดไดรับความสําคัญมาก และผลที่ไดจากการวางแผนพัฒนาจะ
เปนอยางไร   PSA เปนเทคนิคที่ตองคํานวณตัวเลขจํานวนมาก เพื่อความคลองตัวในการทดลอง
ใหคาน้ําหนักแกปจจัยตางๆ ซึ่งควรใชคอมพิวเตอรชวยในการวิเคราะหจะทําใหไดผลการวิเคราะห
ที่สะดวกรวดเร็วและถูกตองยิ่งขึ้น 
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2) ขั้นตอนการวิเคราะหของ PSA 

หลักการของ PSA  คือ  กําหนดปจจัย  (Factor)  ตางๆ  ซึ่งจะพิจารณารวมกัน
เพื่อหาที่ตั้งที่เหมาะสมสําหรับกิจกรรมหนึ่งบนพื้นที่ที่สามารถสนองตอบเปาหมาย หรือวัตถุ
ประสงคได  โดยมีขั้นตอนการวิเคราะหดังตอไปนี้ 

(1)   กําหนดเปาหมาย  และวัตถุประสงค    ที่จะสนองตอบนโยบายของ 
กิจกรรมบนพื้นที่นั้น 

(2) กําหนดตัวแปรที่เปนตัวแทน และเปนวัตถุประสงคโดยเลือกปฏิบัติ 
(Discriminatory objectives) และคาน้ําหนักของแตละตัวแปรซึ่งอาจเปนชุดเดียวหรือหลายชุดก็
ได 

(3) แบงพื้นที่ศึกษาออกเปนบล็อกยอยโดยใชตารางกริด  ขนาดของบล็อกหรือ
ชวงกริดควรพิจารณาใหเหมาะสมกับขนาดของพื้นที่ศึกษา และรายละเอียดของระดับพื้นที่ยอยที่
แตละตัวแปรจะแสดงในรูปแผนที่ได 

(4) ปอนขอมูลหรือคะแนนดิบของแตละตัวแปร ลงในแตละบล็อกจนครบทุก
บล็อกและทุกตัวแปร โดยแยกคะแนนของแตละตัวแปรออกจากกันเปนคนละตาราง หรือคนละชั้น
ขอมูล  (layer) 

(5) แปลงคะแนนดิบของแตละตัวแปรใหอยูในมาตรฐานเดียวกัน  โดยใชสูตร
                   

              iX        =       ( ( iX – minX ) / ( maxX – minX ) ) * K 

                                         โดย   iX  คือ  คาคะแนนในบล็อกที่ i ที่ปรับเปนมาตรฐานแลว 

                                            iX  คือ  คาคะแนนดิบของตัวแปรในบล็อกที่จะปรับคา 

                                            minX    คือ  คาคะแนนดิบในบล็อกที่มีคาต่ําสุด 

                                            maxX     คือ  คาคะแนนดิบในบล็อกที่มีคาสูงสุด 

                                                 K    คือ  คะแนนสูงสุดหลังการปรับมาตรฐานทั้งนี้กําหนดให  
K มีคาเทากับ  10  และ  iX   จะอยูระหวาง  0 – 10 

(6) นําคาน้ําหนักของตัวแปรมาคูณเขากับคะแนนแตละชวงกริด หรือบล็อกที่
ปรับมาตราฐานแลว และรวมคะแนนที่ปรับมาตราฐานถวงน้ําหนักแลวของแตละบล็อกในทุกตัว
แปรเขาดวยกัน 
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(7)    นําคะแนนที่ ไดจากการรวมคะแนนของแตละบล็อกขางตน    มา 
แจกแจงและจัดลําดับช้ันเพื่อหาพื้นที่ที่มีศักยภาพเหมาะสมในการทํากิจกรรมตางๆ   บนพื้นที่นั้น  
ในระดับตางๆ ตามความเหมาะสม 

วรรณศิลป  พีรพันธุ  (2546)  กลาววา    ในสมการที่ใชกันขางตนเปนการปรับ
คะแนนโดยตรง  กลาวคือ  ปรับใหคาคะแนนดิบที่มากที่สุดของแตละปจจัยเทากบัคา  K  และคา
คะแนนดิบที่นอยที่สุดเทากับ  0    แตในบางครั้งเราไมสามารถใชการปรับคะแนนโดยตรงกับ 
ขอมูลหรือคะแนนดิบที่มีอยูได  จําเปนตองปรับในทางตรงกันขาม  เชน  ปจจัยการใกลแหลงชุมชน  
ถาเราใชระยะหางจากแหลงชุมชนมาพิจารณา จะพบวายิ่งหางจากแหลงชุมชนเทาใดศักยภาพใน
การพัฒนาจะยิ่งลดลง  เมื่อใชสมการดังกลาวจะทําใหคาคะแนนปรับมาตราฐานของบล็อกที่อยู
หางจากแหลงชุมชนมีคาสูงสุดซึ่งตรงกันขามกับความเปนจริงที่บล็อกที่อยูหางที่สุดควรมีศักยภาพ
ในการพัฒนาต่ําสุด ดังนั้นจึงตองปรับแกสมการใหมสําหรับปจจัยที่คาคะแนนดิบตรงขามกับศักย
ภาพการพัฒนา  ดังนี้ 

    iX   =  K – (K ( ( iX  – minX ) / ( maxX  – minX ) ) ) 

จากนั้นจึงนําคะแนนปรับมาตรฐานที่ไดไปคูณกับคาน้ําหนักของตัวแปรและนํา
ไปรวมกับคะแนนมาตราฐานถวงน้ําหนักของปจจัยอื่นๆ ตามปกติ 

3) ขอดีและขอเสียของ PSA 

ขอดี ของ PSA ไดแก  
(1) ใชแสดงศักยภาพในทางบวกเพื่อที่จะใหคะแนนความเหมาะสมของพื้นที่

ตางๆ ที่จะใชในการพัฒนาซึ่งจะแสดงใหเห็นถึงลําดับความสําคัญของพื้นที่ที่จะพัฒนา 

(2)   เปนวิธีที่ทําใหสามารถแยกสมมติฐานของนโยบายออกจากการพิจารณา
ทางดานเทคนิค และสามารถกําหนดประเภทการพัฒนาแตละประเภทได 

(3)  สามารถนําไปปรับใชไดในกรณีที่คาการวัดปจจัยตาง ๆ   หรือวัตถุประสงค
ตาง ๆ ไดเปลี่ยนไปเนื่องจากนโยบายเปลี่ยน ดวยความสามารถที่นําไปปรับใชไดนี้ทําใหสามารถ
คํานวณคาสมมติฐานและคาที่เปลี่ยนไปไดจากการทดสอบดวยวิธีงาย ๆ 

(4)  เทคนิคดังกลาวมีความสามารถรอบตัว จึงสามารถจะนําไปใชในการควบคุม
ความเปลี่ยนแปลง และคาดประมาณสถานการณได เพราะเทคนิคดังกลาวตั้งอยูบนสมมติฐาน
และการพยากรณปจจัยตาง ๆ ที่กระจายตัวอยูในพื้นที่ 
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(5)   เปนเทคนิคที่ยอมใหผลกระทบจากนโยบายการวางผังเมืองมีสวนรวมตั้งแต
ขั้นตนของการวางผังเมืองโดยการสรางรูปแบบการใหคาน้ําหนักวัตถุประสงค 

(6)   เปนเทคนิคที่กําหนดพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาดวยวิธีการประเมินคาที่
แนนอนและเชื่อถือได 

(7) สามารถนํามาใชในมาตราสวน (Scale) ที่แตกตางกันสําหรับพื้นที่เดียวกัน 

(8)   สามารถนํามาใชในขั้นตอนตางๆของการวางผงัเมือง   ทั้งในขั้นตอนการจัด
ทําผังเมืองและการประเมินผล 

(9)   การบวนการทั้งหมดของเทคนิคนี้เปนกระบวนการกําหนดเปาหมายดังนั้นจึง
ทําใหมีความยึดหยุนในการจัดลําดับความสําคัญของวัตถุประสงค 

ขอเสียของ PSA  
ขวัญฤทัย ทองอินทร (2533) ไดอธิบายไวดังนี้  

(1) การกําหนดชองตารางกริดตองพิจารณาองคประกอบทั้งขนาดพื้นที่ศึกษา ขอ
จํากัดดานเวลา งบประมาณ บุคลากร และเครื่องมือ หากกําหนดขนาดใหญหรือเล็กเกินไป  จะทํา
ใหผลที่ไดรับหยาบเกินไปหรือละเอียดเกินความจําเปน และเสียเวลาเกินควร เปนตน 

(2) การกําหนดปจจัย และการวัดคาปจจัย จะมีความเหมาะสมหรือละเอียดมาก
นอยเพียงไรนั้น  ขึ้นอยูกับแหลงที่มาของขอมลู 

(3)   การกําหนดคาชวงศักยภาพของพื้นที่โดยใชเคร่ืองมือคอมพิวเตอรแบงคา 
แมจะใชเวลานอยแตผลที่ไดรับบางครั้งไมเหมาะสม หากใชวิธีชวงพิสัย (Range method) เพื่อ
ระบุวาคาคะแนนของแตละชองกริดอยูในชวงศักยภาพใดก็ตองใชเวลามาก 

(4) เปนเทคนิคที่วิเคราะหศักยภาพในการพัฒนาการใชที่ดินของกิจกรรมหนึ่ง ๆ  
ในแตละครั้งเทานั้น ไมสามารถแสดงศักยภาพสําหรับทุกกิจกรรมไดพรอมกัน 

4) งานวิจัยที่เกี่ยวของกับ  PSA 

ตัวอยางการใชเทคนิค PSA  ในการหาศักยภาพของพื้นที่ใหเหมาะสมกับกิจกรรม
ตางๆตามวัตถุประสงคของผูนําไปใช ทั้งประโยชนทางดานการวางผังเมืองและดานภูมิศาสตรซึ่ง
นํามากลาวถึงพอสังเขป  ดังนี้ 

ขวัญ ฤทั ย    ท อ งอิ น ท ร   (2533)      ได วิ เค รา ะห ศั ก ย ภ าพ พื้ น ผิ วด า น 
พาณิชยกรรมของเมืองหาดใหญ  โดยใชเทคนิคการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (Potential Surface 
Analysis)  โดยกําหนดตัวแปรที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาพื้นที่ดานพาณิชยกรรม  ทั้งดานกายภาพ  
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เศรษฐกิจ  และสังคม  จากผลการศึกษาพบวาบริเวณที่มีศักยภาพสูงสุด คือ บริเวณยานการคา 
ใจกลางเมืองหาดใหญ  สวนบริเวณที่มีศักยภาพรองลงมาคือ  บริเวณที่อยูถัดจากยานการคาและ
บริเวณถนนสายสําคัญตามลําดับ 

ศุภศรี  คุปตระกูล  (2543)    ศึกษาศักยภาพของพื้นที่ในการรองรับการพัฒนา 
อุตสาหกรรมของอําเภอกบินทรบุรี  จังหวัดปราจีนบุรี   โดยศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตอการพัฒนา
อุตสาหกรรมทั้งสภาพกายภาพ  เศรษฐกิจและสังคม  และใชการวิเคราะหดวยเทคนิค PSA เพื่อให
ไดพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาอุตสาหกรรม  5  ระดับ  คือ  พื้นที่ที่มีศักยภาพมากที่สุด  มาก  
ปานกลาง  นอย  และนอยที่สุด   ทั้งนี้พื้นที่ที่มีศักยภาพนอยที่สุดครอบคลุมพื้นที่รอยละ 60  ของ
พื้นที่ ทั้งอําเภอกบินทรบุรี 

เอกชยั มาศภากร (2537)  ไดศึกษาแนวทางการใชที่ดินชุมชนเทศบาลตําบล
ออมนอย จังหวัดสมุทรสาคร โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาสภาพการใชที่ดินในปจจุบันและอนาคต 
สภาพปญหา รวมถึงการเสนอแนวทางการใชที่ดินดวยเทคนิค PSA จากการวิเคราะหศักยภาพพื้น
ที่ดังกลาวพบวา พื้นที่ที่เหมาะสมตอการพัฒนาเมืองมี 3 กลุม คือ พื้นที่ที่มีศักยภาพสูง  
ไดแกบริเวณริมถนนสายประธาน พื้นที่ที่มีศักยภาพปานกลาง ไดแก ริมถนนสายหลัก และพื้นที่ 
ที่มีศักยภาพต่ํา ไดแก บริเวณหางจากถนน โดยเฉพาะบริเวณทางทิศตะวันออกของเทศบาล 

การวิเคราะหพื้นที่ดวยเทคนิคนี้สามารถกระทําไดดวยมือ    หรือใช
คอมพิวเตอรชวยในการวิเคราะห  โดยเฉพาะอยางยิ่งจากความสามารถของระบบสารสนเทศทาง
ภูมิศาสตร    โดยทั่วไปจะทําใหสามารถใชเทคนิคการวางซอนขอมูล  (Overlay technique) ได
สะดวกรวดเร็ว  แสดงผลไดชัดเจนและประหยัดเวลาการทํางานมากขึ้น 

 

2.2.3 แนวคิดวิธีการทางสถิติ 
 

ในการศึกษาครั้งนี้ผูวิจัยไดใชวิธีการทางสถิติ 2 วิธี สําหรับการจัดการขอมูล 
ที่ไดจากแบบสอบถามและการจัดการฐานขอมูลภูมิศาสตร  ประกอบดวย 

1) การหาคาเฉลี่ย 

คาเฉลี่ย คือ การนําผลรวมของคะแนนทั้งหมดหารดวยจํานวนคะแนน สําหรับ
ขอมูลที่แจกแจงความถี่แบบไมจัดเปนชั้นคะแนน จะมีลักษณะของขอมูลคะแนนเรียงตามลําดับ
จากสูงไปหาต่ําและมีความถี่ (Frequency : แทนดวยตัว f)  ซึ่งก็คือจํานวนคนที่ทําไดใน 
แตละคะแนน  การหาคาเฉลี่ยดังกลาวนี้สามารถคํานวณโดยใชสูตร 
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                                      ⎯X   =  ( ∑fX ) /N 

                               เมื่อ  ⎯X       แทน  คาเฉลี่ย 

                                     ∑fX       แทน  ผลรวมของคาความถี่คูณคะแนน 

                                              N       แทน  จํานวนสมาชิกในกลุม N เทากับ ∑f 

 

2) สมการถดถอยพหุคูณ Multiple Regression  สมการนี้จะนําไปใชในแบบจําลอง
ของการวางซอน (Overlay Module) ของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร โดยมีสูตรการคํานวณดัง
นี้ 

                               nn RWRWRWRWS ++++= ...332211  
        โดยที่                 S   หมายถึง ระดับคะแนนรวมของปจจัยที่ทําใหเกิดพื้นที่เหมาะสม 

         nWWW ..., 21     หมายถึง    คาความสําคัญของปจจัย 

         nRRR ..., 21      หมายถึง    คาความเหมาะสมของปจจัย 

  

จากการศึกษาแนวคิด   ทฤษฎี  และเอกสารตางๆ   ที่เกี่ยวของกับการศึกษาวิจัยในครั้งนี้ 
สามารถสรุปไดวา 

1) เมืองพัทยาจัดเปนชุมชนเมืองที่มีรูปแบบการปกครองทองถิ่นรูปแบบพิเศษ  ที่มีความ
หนาแนนของประชากรตอพื้นที่สูง (1,754 คน ตอ ตารางกิโลเมตร)   เมืองพัทยามีลักษณะ 
ภูมิประเทศเปนเนินและมีที่ราบบริเวณติดชายฝงทะเล ลักษณะการใชที่ดินมีลักษณะเปนรูป 
วงกลม แตเนื่องจากขอจํากัดทางภูมิประเทศที่ติดชายฝงทะเลทําใหการใชที่ดินเมืองพัทยามี
ลักษณะกระจายออกจากศูนยกลางเปนรูปคร่ึงวงกลม โดยที่บริเวณติดชายฝงทะเลจะเปน 
ศูนยกลางธุรกิจการคาและการบริการ ถัดมาเปนที่พักอาศัยของประชาชน และอุตสาหกรรม  
ตามลําดับ 

2) ลักษณะสําคัญของการเลือกพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยไดแก  การพิจารณาถึงปจจัยทาง
ดานภูมิศาสตร เศรษฐกิจ และสังคม กลาวคือ ทางดานภูมิศาสตรควรเลือกพื้นที่ที่มีโครงสรางทาง
ธรณีวิทยาเปนหินที่มีความหนาแนนและแข็งแกรง ไมทรุดตัวงายและเหมาะสมตอการกอสราง อีก
ทั้งควรเปนที่ราบ เพราะหากมีการกอสรางอาคาร หรือส่ิงปลูกสรางตางๆ บริเวณที่สูงชัน อาจจะ
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ตองปรับฐานของพื้นดินใหเทากันกอน และตองเสียคาใชจายในการลงทุนสูง นอกจากนี้ควรมี
ความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ และอยูในบริเวณกําหนดการใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัย
ของกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมถึงเปนที่ที่ดินไมอุดมสมบูรณและไมมีน้ําทวมขัง ดานเศรษฐกิจ
ควรพิจารณาถึงราคาที่ดินที่เหมาะสมและใกลแหลงชุมชน เพื่อความสะดวกในการมารับบริการ
และการประกอบธุรกิจของประชาชน สวนดานสังคมจะพิจารณาถึงความปลอดภัยเปนสําคัญ 

3)   การพิจารณาเลือกที่ต้ังอาคารชุดจะสอดคลองกับการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย   แตตอง
พิจารณาถึงกฎหมาย และพระราชบัญญัติตางๆ   ที่เกี่ยวของกับการปลูกสรางอาคารชุดดวย  
เนื่องจากการกอสรางอาคารชุดทําใหเกิดความหนาแนนของเมืองสูง    รวมทั้งมีผลตอเศรษฐกิจ 
โดยรวมที่เกิดจากการลงทุนจํานวนมหาศาลในการจางงาน  และการซื้ออุปกรณกอสรางตางๆ 
อยางไรก็ตามอาคารชุดมักมีขนาดใหญและมีหลายชั้น   ดังนั้นจึงตองเลือกพื้นที่ที่เหมาะสมทั้งทาง
กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม เชน โครงสรางทางธรณี กฎหมาย ความสะดวกในการเขาถึง และ
ความปลอดภัย เปนตน 

4) เทคนิคการวิเคราะหและประมวลผลไดนําระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรและเทคนิค
การวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่มาประยุกตใชรวมกัน ซึ่งระบบสารสนเทศทางภมูิศาสตรไดรับการ
พัฒนาอยางรวดเร็ว และนํามาประยุกตใชใหเกิดประโยชนในงานดานตางๆ มากมาย ทั้งการวาง
แผน การจัดการทรัพยากร รวมถึงการนํามาใชเพื่อหาพื้นที่เหมาะสมตอการพัฒนาที่อยูอาศัย ผู
ศึกษาจึงไดนําเอาระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร มาใชคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสมตอการรองรับการ
ขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา โดยใชเปนเครื่องมือในการจัดการกับขอมูลกราฟก และขอ
มูลตามลักษณะ รวมทั้งการวิเคราะหขอมูลรวมกับเทคนิคการวิเคราะหศักยภาพเชิงพื้นที่ เพื่อให
การศึกษาครั้งนี้มีประสิทธิภาพสูง ในการหาพื้นที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดในระดับ
ตางๆ ดังนั้นผูบริหาร ผูประกอบการ และผูสนใจสามารถนําขอมูลไปใชไดโดยตรงและโดยออม 
โดยนําไปประยุกตเพื่อการหาที่อยูอาศัยประเภทอื่นตอไปไดอยางสะดวกรวดเร็ว 
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บทที่  3 
พื้นที่ศึกษา 

 

3.1  พื้นที่ศึกษา 

 
เมืองพัทยา   เปนเมืองที่มีศักยภาพในการเปนเมืองทองเที่ยวสูง และยังถือไดวาเปนเมือง 

ศูนยกลางการบริการและการทองเที่ยว สําหรับโครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณชายฝงทะเลตะวันออก 
(Eastern Seaboard)  รวมทั้งรัฐบาลยังมีนโยบายสงเสริมการลงทุนของภาคเอกชนดวย  ทําใหมี
ประชากรหลั่งไหลเขามาในเมอืงพัทยาเปนจํานวนมาก     ทั้งประชากรที่เปนนักทองเที่ยวชาวไทย 
และชาวตางประเทศ และประชาชนที่ยายถิ่นเขามาพักอาศัยเปนการชั่วคราวและถาวรเพื่อมา
ประกอบอาชีพในภาคธุรกิจการคา การบริการ และอุตสาหกรรม   ดังนั้นเมืองพัทยาไมเพียงแต
เปนเมืองทองเที่ยวเทานั้น   หากยังเปนเมืองทางดานธรุกิจการพาณิชยดวย   สงผลใหเมืองพัทยา
มีการเจริญเติบโตและขยายตัวอยางรวดเร็วรวมถึงการขยายตัวของการใชที่ดินเพื่อที่พักอาศัยดวย
และเปนที่นาสังเกตวา  ที่อยูอาศัยในเมืองพัทยาจะขยายตัวในทางดิ่งมากขึ้น   เพื่อใหการใชที่ดิน
คุมคา  

ที่มาของการกอต้ังเมืองพัทยานั้นเริ่มต้ังแตปพุทธศักราช 2310  กอนที่กรุงศรีอยุธยาจะเสีย
กรุงใหแกพมา พระยาตาก(สิน)ซึ่งขณะนั้นเปนพระยากําแพงเพชร ไดรวบรวมไพรพลมาตั้งตัวใหม
เพื่อสรางทัพใหเขมแข็ง และสามารถตอสูกับพมาไดโดยเคลื่อนทัพมุงไปยังจันทบุรี ระหวางทางได
พักทัพที่บานหนองไผ ตําบลนาเกลือ แขวงเมืองบางละมุง รวบรวมไพรพลไดอีกจํานวนหนึ่ง และ
ไปพักทัพตอที่ตําบลแหงหนึ่ง กอนจะเดินทางตอไปที่จอมเทียนและทุงไกเตี้ย ซึ่งตอมาชาวบาน
เรียกตาํบลที่ทัพพระยาตากพักแรมนั้นวา ทัพพระยา และในเวลาตอมาเรียกใหมเปน “พัทธยา” 
เนื่องจากบริเวณที่พระยาตากมาตั้งทัพอยูนั้นทําเลดี มีลมทะเลชื่อลมพัทธยา ซึ่งหมายถึงลมที่พัด
จากทิศตะวันตกเฉียงใตไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือในตนฤดูฝน และเรียกสถานที่แหงนี้วา 
หมูบานพัทธยา  ตอมาไดเขียนใหมเปน พัทยา  และตั้งแตนั้นมา “พัทยา” จึงเปนชื่อเมืองพัทยาใน
ปจจุบัน (ศาลาวาการเมืองพัทยา , 2547) 

เมืองพัทยาไดพัฒนามาเปนเมืองทองเที่ยวตากอากาศนั้น มีจุดเริ่มตนมาจากการมาพักผอน
ของทหารอเมริกัน ในปพุทธศักราช 2502 เปนประจํา  โดยมาเชาบานตากอากาศของพระยาสุนทร 
และพัทยาไดพัฒนาเปนสถานที่ทองเที่ยวที่ไดรับความนิยมมากขึ้น  แตเดิมนั้นพัทยามีฐานะเปน
สุขาภิบาลนาเกลือ แตการปกครองแบบเดิมนั้นประสบปญหาดานการบริหารงาน การบริการ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการใหทันกับการเจริญเติบโตอยางรวดเร็วของเมือง  รัฐบาลจึงได
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ตราพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการเมืองพัทยา พ.ศ. 2521 ขึ้น ดวยผลแหงพระราชบัญญัติ
นี้จึงยุบสุขาภิบาลนาเกลือ และตั้งเมืองพัทยาขึ้นเปนรูปแบบการปกครองทองถิ่นรูปแบบพิเศษ คือ 
ผูจัดการเมือง (City Manager)  มีฐานะเทียบเทากับเทศบาลนคร    ตอมามีรัฐธรรมนูญแหง 
ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 มีผลบังคับใช    ไดกําหนดใหผูบริหารทองถิ่นและสภาทองถิ่นตอง
มาจากการเลือกตั้ง จึงยกเลิกพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการเมืองพัทยา พ.ศ. 2521 และ
ตราพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการเมืองพัทยา พ.ศ. 2542 ข้ึนใชแทน มีผลบังคับใช ตั้งแต
วันที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2542 

เมืองพัทยามีพัฒนาการของกระบวนการกลายเปนเมืองตลอดเวลา โดยเฉพาะการกอสราง
อาคาร โรงแรม ที่พักตากอากาศและบานจัดสรร  ที่ปราศจากการใชประโยชนที่ดินอยางเปนระบบ   
กอใหเกิดปญหาดานสิ่งแวดลอมและปญหาระบบน้ําเสียตามมา    เปนตน          (นพนันท        
ตาปนานนท และลือชัย ครุธนอย, 2542)   อยางไรก็ตาม ในปจจุบันมีการวางแผนและควบคุม 
การขยายตัวของเมืองมากขึ้น และมีมาตราการดานผังเมืองมาบังคับใชโดยกําหนดใหมีการ
อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม และสงเสริมการพัฒนาที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม
ใหสัมพันธกับการพัฒนาพื้นที่ชายฝงทะเลภาคตะวันออก 

 
3.2  สภาพทั่วไปและขอมูลพื้นฐานเมืองพัทยา 

 
 3.2.1  ดานกายภาพ 

 
3.2.1.1  ที่ตั้งและอาณาเขต  

เมืองพัทยา ตั้งอยูทางภาคตะวันออกของประเทศไทย ละติจูดที่ 13 องศา
เหนือ และลองจิจูด 101 องศาตะวันออก  อยูในพื้นที่อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี  ศาลาวาการ
เมืองพัทยาตั้งอยู บานเลขที่ 171 หมู 6 ตําบลนาเกลือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี   อยูหางจาก
กรุงเทพมหานคร ประมาณ 150 กิโลเมตร  
 

อาณาเขต 
 ทิศเหนือ เร่ิมจากแนวคลองกระทิงลาย 
ทิศตะวันออก  
 

ขนานกับถนนสุขุมวิท (หางจากถนนสุขุมวิทไปทาง 
ทิศตะวันออก 900 เมตร) 

 ทิศใต จดเขตพื้นที่ตําบลหวยใหญ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
 ทศิตะวันตก ขนานกับแนวฝงทะเลอาวไทย 
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พื้นที่  
 พื้นที่ทั้งหมด 208.10   ตารางกิโลเมตร 
 พื้นดินรวมเกาะลาน 53.44   ตารางกิโลเมตร 
 พื้นน้ํา 154.66   ตารางกิโลเมตร 
 พื้นที่เกาะลาน 4.07   ตารางกิโลเมตร 
                                  ชายหาดยาวประมาณ 15 กิโลเมตร ระยะทางจากกรุงเทพมหานครถึงพัทยา
150 กิโลเมตร 

 
หมายเหตุ พื้นที่ศึกษาในครั้งนี้ ครอบคลุมสวนที่เปนพื้นดินของเมืองพัทยา 

และไมรวมพื้นที่บนเกาะลาน ดังนั้น พื้นที่ศึกษาทั้งหมด 49.37 ตารางกิโลเมตร (ภาพที่ 3.1) 
เมืองพัทยาประกอบดวยพื้นที่ 4 ตําบล คือ 
1) ตําบลนาเกลือ หมู 1, 2, 3, 4, 5 และ 6 
2) ตําบลหนองปรือ หมู 5, 6, 9, 10, 11, 12 และ 13 
3) ตําบลหวยใหญ หมู 4 
4) ตําบลหนองปลาไหล หมู 6, 7 และ 8 

3.2.1.2  สภาพภูมิประเทศ 
 ลักษณะภูมิประเทศเมืองพัทยาเปนที่เนินมีที่ราบนอย ที่ราบสําคัญจะเปน 

ที่ตั้งของยานพาณิชยกรรมหรือแหลงการคา บริเวณยานที่พักอาศัยจะอยูถัดจากหาดพัทยาขึ้นไป
ทางตอนบน โดยที่ราบจะถูกลอมรอบเนินเขาเตี้ยๆ สูงไมเกิน 100 เมตร จากระดับน้ําทะเลปาน
กลางนับต้ังแตทิศเหนือลงมาเปนเนินเขาเตี้ยความสูงประมาณ 35 เมตรจากระดับน้ําทะเล บริเวณ
ถัดลงมาเปนเขานอย เขาตาโล  และเขาเสาธง สูงประมาณ 65 เมตร จากระดับน้ําทะเล   แนวเขา
นี้แตกตัวออกไป ตอเนื่องกับเขาพัทยาทางดานทิศตะวันตก ซึ่งติดกับชายฝงทะเล สูงประมาณ 98 
เมตร จากระดับทะเลปานกลาง  โดยที่ราบตอนบนสวนใหญเปนพื้นที่บริเวณนาเกลือซ่ึงเปนที่ตั้ง
ของศูนยกลางของชุมชนแถบนี้ สวนที่ราบตอนลางมีลักษณะเปนแถบยาวขนานไปกับชายฝงทะเล
ซึ่งหางจากชายฝงทะเลประมาณ 1 กิโลเมตร   และจากลักษณะของเนินเขาและที่ราบดังกลาว   
ทําใหเกิดทางน้ําตามธรรมชาติ ลักษณะลําน้ําโดยทั่วๆ ไป   มีขนาดเล็กและตื้นเขินในชวงฤดูแลง 
เชน  คลองนาเกลือ คลองเสือแผว คลองพัทยา เปนตน รวมทั้งในเขตการปกครองของเมืองพัทยา 
บางสวนยังมีลักษณะภูมิประเทศเปนเกาะอยูหางจากชายฝงประมาณ 8 กิโลเมตร เชน เกาะลาน 
เกาะครก และเกาะสาก 
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3.2.1.3  สภาพธรณีวิทยา 
    สภาพธรณีวิทยาของพื้นที่บริเวณเมืองพัทยา        ประกอบดวย       หินแข็ง

ยุคคารบอนิเฟอรัส  โดยมีหินอัคนีมวลไพศาลอายุไทรแอสซิก ดันแทรกอยูบางพื้นที่และตะกอน
รวนยุคควอเทอรนารีที่มีการสะสมตัวหลายรูปแบบซึ่งครอบคลุมพื้นที่สวนใหญของเมืองพัทยา 

  นิรันดร ชัยมณี (2538)  จําแนกสภาพทางธรณีวิทยา  บริเวณอําเภอ 
บางละมุงและอําเภอสัตหีบ  จังหวัดชลบุรี  ไว 3 ประเภทใหญๆ  ซึ่งครอบคลุมพื้นที่เมืองพัทยาดวย
ดังนี้ 

1)  หินชั้นยุคคารบอนิเฟอรัส พบบริเวณบางสวนของพื้นที่ชายผั่งทะเลของ
อําเภอบางละมุง ซึ่งประกอบดวย หินควอตซ หินชีสต หินออน หินฟลไลต หินควอตไซด หินทราย
แข็งสีแดง และหินทราย 

2)  หินแกรนิตยุคไทรแอสซิก หินแกรนิตที่พบสวนใหญเปนหินโผล ตาม
แนวชายฝงทะเล 

3)  ตะกอนรวนยุคควอเทอรนารี    ตะกอนรวนในยุคนี้สามารถแบงขอมูล
ชนิดตะกอนรวนตามกระบวนการสะสมตัวได 4 กลุมยอย ดังนี้ 

(1)  หนวยตะกอนหาดสันดอน (Beach barrier unit)  หนวยตะกอน
หาดสันดอนนี้   พบบริเวณชายฝงทะเลของพื้นที่  โดยมีลักษณะเปนสันดอนกั้นอาว ที่เชื่อม
ระหวางหัวแหลมผาชัน (Headlands)    ตะกอนหาดทรายประกอบดวยทรายขนาดหยาบมาก 
(600-1800 ไมครอน) ปนอยูกับกรวดขนาดละเอียด 

(2) หนวยตะกอนที่ลุมหลังหาด (Back beach unit)  ที่ลุมหลังหาดเปน
อาวสวนที่ถูกหาดสันดอนปดกั้นโดยมีน้ําเขา-ออก ทางเดียว   จากสภาพที่เปนที่ลุมน้ําทวมถึง  
ทําใหพบวามีพืชน้ํากรอยขึ้นอยูหนาแนน เนื้อตะกอนประกอบดวยทรายขนาดหยาบสลับกับทราย
ขนาดละเอียด    การสลับชั้นตะกอนนี้สัมพันธกับลักษณะของกระแสน้ําขึ้นน้ําลงที่เกิดสลับกัน 

(3) หนวยตะกอนธารน้ําพา (Fluviatile unit)  หนวยตะกอนธารน้ําพานี้
พบวาสะสมตัวในบริเวณที่ราบลุมแมน้ําแคบ ๆ   พบทางตอนกลางของเมืองพัทยาและบางสวน
ทางตะวันออกของหาดจอมเทียน ถัดจากเขตตะกอนที่ลุมหลังหาด หนวยตะกอนชุดนี้เกิดจากการ 
กัดเซาะของทางน้ําสายสั้นๆ  ที่ไหลผานแนวเทือกเขาที่ลาดลอนคลื่นสูชายฝงทะเล  จากระยะทาง
ที่ไมไกลมาก ทําใหการสะสมตัวของตะกอนหนวยนี้มีการคัดขนาดไมคอยดีนัก จึงมักพบตะกอน
ทรายปนกับดินเหนียวและกรวดที่เม็ดยังเปนเหลี่ยมอยู 

(4) หนวยตะกอนเชิงเขา (Colluvial unit) เปนหนวยตะกอนที่ครอบคลุม 
พื้นที่เมืองพัทยามากที่สุด และคาดวาเปนหนวยตะกอนที่รองรับตะกอนควอเทอรนารีที่กลาวมา
ขางตนทั้ง 3 หนวย  โดยเกิดจากการผุผังของหินแข็งที่อาจอยูกับที่และ/หรือถูกพัดพาดวยแรง 
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โนมถวงของโลกและไปไมไกลจากแหลงกําเนิด  เนื้อตะกอนสวนใหญประกอบดวย กรวด ทราย 
และดินเหนียว ที่อยูปะปนกัน   เม็ดตะกอนขนาดหยาบมักแสดงเหลี่ยม (Angular shape) 

 

3.2.2 ดานเศรษฐกิจ 
 

 เมืองพัทยา เปนเมืองทองเที่ยวที่ไดรับความนิยมทั้งนักทองเที่ยวชาวไทย และตาง
ประเทศ และเปนเมืองที่ไดรับการพัฒนาใหเปนแหลงทองเที่ยวหลักของภาคตะวันออก กิจกรรม
ทางเศรษฐกิจสวนใหญ จึงเปนกิจกรรมตางๆ ที่เกี่ยวกับการทองเที่ยว ประชากรสวนใหญ รอยละ 
87 ประกอบอาชีพดานการคาและการบริการนักทองเที่ยวในรูปแบบตางๆ  สวนที่เหลือประกอบ
อาชีพเกษตรกรรม อุตสาหกรรม และการประมง ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยประมาณ 250,000 บาท
ตอคนตอป  (ศาลาวาการเมืองพัทยา, กองวิชาการและแผนงาน, 2545 : 18)  โดยมีรายละเอียด 
ดังนี้ 

1) การอุตสาหกรรม อุตสาหกรรมการทองเที่ยวเปนกิจกรรมทาง เศรษฐกิจที่สําคัญ 
ที่สุดของเมืองพัทยาปจจุบันมีการจางแรงงานในภาคอุตสาหกรรมการทองเที่ยวมากกวารอยละ 90 
ของแรงงานในภาคอุตสาหกรรม การประกอบธุรกิจอุตสาหกรรมการทองเที่ยวมีหลายประเภท เชน 
โรงแรม บังกะโล ไนตคลับ เปนตน มีโรงงานอุตสาหกรรม รอยละ 3  เชน โรงงานทําคอนกรีต อิฐ
บล็อก แผนพื้นคอนกรีต วงกบประตูหนาตาง โรงงานแปงมัน สําปะหลัง และโรงงานอัดมันเสน 
เปนตน 

2) การเกษตรกรรม  พื้นที่เกษตรกรรมของเมืองพัทยาอยูในบริเวณตําบลหวยใหญ 
และตําบลหนองปลาไหล โดยมีการปลูกมันสําปะหลัง สับปะรดและมะพราว เปนตน ประชากร
ประกอบอาชีพดานนี้ประมาณรอยละ 3 เพราะปจจุบันที่ดินมีราคาสูง ทําใหการลงทุน การเกษตร
นอยลง 

3) การพาณิชยกรรมและการบริการ การพาณิชยกรรม ประมาณรอยละ 4 เชน การ
ทําธุรกิจ การคาปลีก ธุรกิจนําเขา-สงออก และการใหบริการแกนักทองเที่ยว ประเภทขาย และเชา
อุปกรณในการอํานวยความสะดวกและความบันเทิงแกนักทองเที่ยว เชน การใหเชาเรือนําเที่ยว  
เรือลากรม   เรือลากกลวย  รถจักรยานยนต  เปนตน  

 
 
 
 



                                                                                                                  
                                                                                                              

 

40

3.2.3 ดานสังคม 
 

 เมืองพัทยา    เปนเมืองทองเที่ยวไดสงผลใหชุมชนสวนใหญแปรเปลี่ยนเปนชุมชน
พาณิชยกรรมและบริการสิ่งอํานวยความสะดวกดานการทองเที่ยว บางชุมชนยังคง มีลักษณะเปน
ชุมชนเกษตรกรรม หรือชุมชนประมง ในปจจุบันมีชุมชนในเขตเมืองพัทยา 15 ชุมชน นอกจากนี้ยัง
พบการอพยพโยกยายของประชากรจากทุกภาคของประเทศและชาวตางประเทศจากทุกภูมิภาค
ของโลกเขามาทํางานและพักอาศัยในเขตเมืองพัทยาเปนจํานวนมาก ทําใหสภาพสังคม มีความ
ซับซอนและหลากหลาย 

1)  ดานศาสนา ประชากรสวนใหญของเมืองพัทยานับถือศาสนาพุทธรอยละ 80 ของ 
จํานวนประชากรทั้งหมด  รองลงมานับถือศาสนาอิสลามรอยละ 16  นับถือศาสนาคริสตรอยละ 2  
และศาสนาอื่นๆ อีกรอยละ 2 ของประชากรทั้งหมด โดยมีสถานที่ประกอบ พิธีกรรมทางศาสนาใน
เมืองพัทยา จํานวน 24 แหง 

2)  ดานประชากร ประชากรเปนทรัพยากรที่มีการเคลื่อนไหวเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา 
และมีผลสะทอนถึงระบบเศรษฐกิจ สังคม การจางงาน การใชที่ดินและการใชทรัพยากรธรรมชาติ 
ตลอดจนสาธารณูปโภคตางๆ ในการวางแผนพัฒนาทองถิ่นใหมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะเปนสวน
สําคัญตอการวางแผนพัฒนาในการกําหนดทิศทางการจดัระบบเศรษฐกิจและสังคม  รวมถงึการใช
ประโยชนและที่ดิน การจัดสรรทรัพยากรธรรมชาติใหไดผลสูงสุด ใหสอดคลองกับสภาพความเปน
อยูที่ดีในอนาคต  

ขอมูลประชากรในเขตเมืองพัทยา (29 กุมภาพันธ 2547) 
 
 ประชากร                            ชาย                         หญิง                        รวม 

    ตําบลหนองปรือ        24384                     27299                       51683   คน 
    ตําบลนาเกลือ    18963                          19574             38537   คน 
    ตําบลหนองปลาไหล       508                                565                             1073   คน 
    ตําบลหวยใหญ              56                                  63                               119   คน 

รวมประชากร                      43911                       47501                      91412  คน 
รวมความหนาแนนประชากรเฉลี่ย 1,852 คน  ตอ  ตร.กม.  (พื้นที่ 49.37 ตร.กม.) 

 
จากตัวเลขที่ปรากฏชี้ใหเห็นวา เมืองพัทยามีประชากรไมหนาแนน แตขอเท็จจริงแลว 

ประชากรในเมืองพัทยาอาศัยอยูหนาแนนมาก เนื่องจากเมืองพัทยาเปนเมืองทองเที่ยว มกีารเจรญิ 
เติบโตอยางรวดเร็ว และการอพยพแรงงานจากตางถิ่นเขามาอาศัยอีกเปนจาํนวนมาก  สงผลใหมี 
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ประชากรแฝงมากกวาจํานวนความเปนจริง 4-5 เทา (ประมาณ 400,000 คน)  โดยมิไดมีการแจง
ยายถิ่นเขามาตามกฎหมายทะเบียนราษฎร (ศาลาวาการเมืองพัทยา, กองวิชาการและแผนงาน, 
2545: 46)   ดังนั้นความหนาแนนของประชากรเมืองเมื่อรวมประชากรแฝง เฉลี่ย 9,954 คน  
ตอ ตร.กม. 

 
ตารางที่ 2.1 สถิติจํานวนประชากรในเขตเมืองพัทยา ตามทะเบียนราษฎร พ.ศ.2540 – 2546 
 

ป จํานวนประชากร ชาย หญิง จํานวนครัวเรือน 
  (รวม) (คน) (คน)   

2540 77,727 37,958 39,769 11,368 
2541 77,794 38,417 39,377 13,491 
2542 79,814 39,210 40,604 13,535 
2543 82,133 40,127 42,006 14,192 
2544 85,533 41,606 43,927 14,827 
2545 89,686 42,483 45,203 15,096 
2546     
2547 91,412 43,911 47,501 16,206 
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ภาพที่ 2.2 จํานวนประชากรในเขตเมืองพัทยาตั้งแต พ.ศ. 2540 -2546 
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จากสถิติจะเห็นไดวา  ประชากรเมืองพัทยารวมทั้งจํานวนครัวเรือนเพิ่มมากขึ้นทุกป

ประกอบกับพัทยามีศักยภาพความเปนเมืองสูง ทําใหมีประชากรยายถิ่นเขามาอยูอาศัยอีกจํานวน
มากสงผลใหความตองการที่อยูอาศัยก็เพิ่มข้ึนดวย  ในขณะที่พื้นที่เมืองมีเทาเดิม  ดังนั้นอาคารชดุ
จึงเปนทางเลือกหนึ่งที่ตอบสนองความตองการของประชากรได   และเพื่อใหมีการใชที่ดินอยางมี
ประสิทธิภาพจึงควรหาทําเลที่ตั้งที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดในอนาคตดวย  ซึ่ง 
สอดคลองกับวัตถุประสงคของงานวิจัยนี้ 
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บทที่  4 

วิธีดําเนินการวิจัย 

 
การศึกษาครั้งนี้เปนการประยุกตใชระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ในการหาทําเลที่ตั้ง

อาคารชุดโดยคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสมมากที่สุดจากปจจัยตางๆ ทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ 
และสังคม ที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งดังกลาว นอกจากนี้ยังไดนําเทคนิคการวิเคราะหศักย
เชิงพื้นที่ภาพเชิงพื้นที่และวิธีการทางสถิติ โดยเฉพาะสมการถดถอยพหุคูณมาชวยในการวิเคราะห
เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด โดยมีข้ันตอนการดําเนินการวิจัย ดังนี้ (ภาพที่  3.1)  

 

4.1 ขั้นตอนการเก็บรวบรวมขอมูล 
 

 
ในขั้นตอนนี้เปนกระบวนการเก็บรวบรวมขอมูลเพื่อใหไดขอมูลกราฟก และขอมูลตาม

ลักษณะที่สนองตอบวัตถุประสงคของงานวิจัย รวมถึงอุปกรณที่ใชเก็บรวบรวมขอมูลจากแหลง 
ตางๆ และอุปกรณที่ใชในการวิเคราะหผลงานวิจัย ซึ่งประกอบไปดวยขอมูลจากแหลงตางๆ 3 
ลักษณะ คือ 

 

4.1.1 ลักษณะของขอมูล 
 

4.1.1.1 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary data)  หมายถึง ขอมูลที่ไดจากการสํารวจในสนาม 
เพื่อศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา   การตรวจสอบขอมูลแผนที่กับพื้นที่จริงการสอบถามขอมูล 
ตางๆ ที่เกี่ยวของกับอาคารชุด ตลอดจนการออกแบบสอบถามผูประกอบการและผูเชี่ยวชาญจาก 
ภาครัฐบาลและเอกชนเพื่อศึกษาปจจัยและกําหนดคาความ  สําคัญของปจจัยที่ใชในการวิเคราะห 
หาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา ทั้งนี้แบบสอบถามแบงได  
เปน 2 ลักษณะตามวัตถุประสงคของการถาม  คือ แบบสอบถามที่ตองการคาน้ําหนักของปจจัย 
ซึ่งจะไดจากผูประกอบการ และผูเชี่ยวชาญที่มีความรูความสามารถในการเลือกทําเลที่ตั้งอาคาร
ชุด และแบบสอบถามที่ตองการคาคะแนนดัชนีชี้วัดของปจจัย ซึ่งไดจากผูเชี่ยวชาญเฉพาะดาน
ตางๆตามลักษณะของปจจัย (ภาคผนวก ข)     
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1) ผูเชี่ยวชาญจะใชวิธีการเลือกกลุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive 

method) เพราะผูศึกษาตองการกลุมบุคคลซึ่งเปนผูเชี่ยวชาญในเรื่องที่เกี่ยวของกับการเลือกพื้นที่ 
ที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุด โดยแบงเปน 2 กลุม คือ กลุมผูเชี่ยวชาญภาครัฐบาล 
และกลุมผูเชี่ยวชาญภาคเอกชน  จํานวน 24 คน  จากงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการกําหนดจํานวน 
ผูเชี่ยวชาญพบวาจํานวนตั้งแต 17 คนขึ้นไปแลว อัตราการลดลงของความคลาดเคลื่อนจะมี 
นอยมาก (เกษม บุญออน, 2522 อางถึงใน ศานต กมลวัทนกุล, 2540)  ผู เชี่ยวชาญภาครัฐบาล  
ไดแก ผูเชี่ยวชาญจากมหาวิทยาลัย เจาหนาที่ตํารวจจากสถานีตํารวจตําบลพัทยา  ขาราชการ
สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี  ขาราชการกรมทรัพยากรธรณี และเจาหนาที่ที่ปฏิบัติงานในศาลา  
วาการเมืองพัทยา ผูเชี่ยวชาญภาคเอกชน ไดแก ผูเชี่ยวชาญจากสมาคมอาคารชุดไทย สมาคม
สถาปนิกสยาม และสถาปนิกจากบริษัทเอกชนตางๆ 

2) ผูประกอบการ จะใชวิธีสุมตัวอยางแบบโควตาและแบบบังเอิญ โดยแบง 
ผูประกอบการออก 3 กลุม คือ กลุมผูประกอบการในสมาคมอาคารชุดไทย ผูประกอบการใน
สมาคมสถาปนิกสยาม  และผูประกอบการบริษัทเอกชนอื่นๆ จากงานมหกรรมบานและคอนโด 
คร้ังที่ 11 และงานสัมมนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่โรงแรมอิมพีเรียล ควีนสปารค จํานวนทั้งหมด 
30 คน จากนั้นใชวิธีการเลือกตัวอยางในแตละกลุม โดยใชวิธีการสุมตัวอยางแบบบังเอิญ 
(Accidental Sampling) และการสุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง(Purposive Sampling) อีกทีหนึ่ง 

4.1.1.2 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) หมายถึงขอมูลที่ไดจากการศึกษาคนควา 
จากเอกสารทางราชการ เชน รายงาน สถิติ และเอกสารทางวิชาการที่อธิบายถึงแนวคิด และ 
ทฤษฎีตางๆที่เกี่ยวของกับการศึกษา เชน ทฤษฎีการใชที่ดินในเมือง แนวคิดเกี่ยวกับการเลือก 
ที่อยูอาศัยในเมอืงรวมถึงแนวคิดดานเทคนิควิธีการตางๆ เชน ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร และ
เทคนิค PSA เปนตน   นอกจากนี้ยังรวมถึงขอมูลกราฟกตางๆ ที่อยูในรูปของแผนที่ ส่ิงพิมพ และ
ขอมูลเชิงเลขจากหนวยงานตางๆ 

4.1.1.3 ขอมูลตติยภูมิ (Tertiary Data) หมายถึงขอมูลที่ไดจากงานวิจัยตางๆ ซึ่งม ี  
ผูศึกษาคนความากอนหนานี้แลว เพื่อศึกษาแนวคิดและเทคนิควิธีการวิเคราะห  รวมถึงใชเปน 
แนวทางในการกําหนดและจําแนกลักษณะของปจจัยที่คลายคลึงกับงานวิจัยครั้งนี้ 
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4.1.2 อุปกรณที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูลและการวิเคราะหขอมูล 
 

4.1.2.1 คอมพิวเตอรฮารดแวรและซอฟตแวรที่ใชในระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร 
1) เครื่องคอมพิวเตอร Pentium 4,1.8 กิกะไบต , หนวยความจํา (RAM)  
256 การดจอ Geforce 4 MX440 
2)  โปรแกรมที่ใชในระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ไดแก 

(1) โปรแกรม ArcView 3.2 a (application) ปฏิบัติการบน Window 
2000 

(2) โปรแกรม Arc/Info version 7.2.1 ปฏิบัติการบน Window 2000 
3)  โปรแกรมอื่นๆที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูล 

(1) โปรแกรม R2V (Raster to Vector) ปฏิบัติการบน Window 
2000 

(2) โปรแกรม Microsoft Word 
(3) โปรแกรม Microsoft Excel 
(4) โปรแกรม Microsoft Access 
(5) โปรแกรม SPSS 

4)  เครื่องพิมพ เลเซอร  (Laser Printer) 
5)  เครื่องกราดภาพ (Scanner) 
6)แผนบันทึกขอมูล (Diskette) 

4.1.2.2 อุปกรณสํานักงาน ไดแก กระดาษ A4, กระดาษไขลอกลาย, ปากกา, 
ดินสอ ฯลฯ 

4.1.2.3 แผนที่ ประกอบดวย 
1) แผนที่ภูมิประเทศ มาตราสวน 1:50000 
2) แผนที่ธรณีวิทยา (Geologic Map) 
3) แผนที่การใชประโยชนอาคาร 1:4000 และ 1:10000 
4) แผนที่การใชประโยชนอาคารเชิงเลข (Digital Building-use Map) 
จาก กรมโยธาธิการ และผังเมือง ป พ.ศ.2540 
5)  แผนที่โฉนดเมืองพัทยาสําหรับการจัดเกบ็ภาษี  
6)  แผนที่แสดงการประเมินราคาที่ดิน เมืองพัทยา 
7) แผนที่เชิงเลขอุทกวิทยา (Hydrologic digital map) เมืองพัทยา 
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4.1.2.4  แบบสอบถาม แบงเปน 2 ประเภท คือ 
1) แบบสอบถามเพื่อตองการทราบคาคะแนนของปจจัย 
2)แบบสอบถามเพื่อตองการทราบคาความสําคัญของปจจัย 

 

4.2  การจําแนกประเภทขอมูล 
 

ผูศึกษาไดจําแนกประเภทขอมูลออกตามปจจัย (factors) ที่ใชในการวิเคราะหหาพื้นที่ 
เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา รวมถึงเกณฑที่ใชแบงระดับของ 
ปจจัยเพื่อใหผูเชี่ยวชาญกําหนดคาคะแนนของปจจัยเหลานั้นไดงายยิ่งขึ้น ปจจัยที่นํามาใชในการ
วิเคราะหคร้ังนี้ แบงเปน 3 ประเภท คือ ปจจัยทางภายภาพ  ปจจัยทางเศรษฐกิจ และปจจัยทาง
สังคม  ซึ่งแตละประเภทจะประกอบดวยปจจัยยอยตาง ๆ รวมทั้งหมด 8 ปจจัย แตทั้งนี้ ปจจัยที่จะ
นําไปใหผูเชี่ยวชาญใหคาคะแนนและคาน้ําหนัก  เพื่อวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมสําหรับอาคารชุด
นั้นจะนํามาใชทั้งหมด 7 ปจจัย สวนอีกหนึ่งปจจัย คือ ปจจัยดานพระราชบัญญัติและกฎหมาย
ควบคุมอาคารนั้น เปนขอกําหนดตามกฎหมายที่ตองบังคับใช และจําเปนตองคํานึงถึงเปนอันดับ
แรก จึงไมนํามาใหคาคะแนนและจัดลําดับความสําคัญ  เพราะอาจทําใหเกิดความคลาดเคลื่อนได 
ทั้งนี้ปจจัยดังกลาวจะนําไปวิเคราะหในภายหลังเมื่อวิเคราะหปจจัยทั้ง 7 ปจจัยมาแลว ซึ่งจะไดพื้น
ที่เหมาะสมสําหรับอาคารชุดในเมืองพัทยาทั้งหมด  จากนั้นจึงปจจัยพระราชบัญญัติดังกลาวมา
แยกพื้นที่หามปลูกสรางอาคารชุดออกจากพื้นที่เหมาะสมรวมตามที่กฎหมายกําหนดไว 

 

4.2.1 ปจจัยทางกายภาพ (Physical factors) ไดแก 
 

1) ลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา (Geology) หมายถึง ขอมูลที่เกี่ยวของกับธรรมชาต ิ 
และสมบัติตางๆ โดยมีหินและแรเปนองคประกอบที่สําคัญ วัตถุตนกําเนิดดินเปนปจจัยหนึ่งที่มี 
ผลตอความเสถียรของดิน (Soil Stability) และลักษณะหินจะบอกถึงความแข็งแกรงในการนํามา 
ประกอบกิจกรรม เชน การกอสรางอาคารชุด อาคารสูง รถไฟฟาใตดิน เปนตน ในการศึกษาครั้งนี้ 
ผูศึกษาไดนําเอาขอมูลทางธรณีวิทยาที่เกี่ยวกับชนิดตะกอนรวนตามกระบวนการสะสมตัว มา
ประกอบ การพิจารณาซึ่งลักษณะตะกอนเหลานี้มีผลตอความยากและความงายในการกอสราง 
รวมถึงการลงทุนในระดับฐานรากของผูประกอบการ 
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นิรันดร  ชัยมณี (2538) ไดจัดทําแผนที่ธรณีวิทยาพื้นที่อําเภอบางละมุงและอําเภอ
สัตหีบซึ่งครอบคลุมพื้นที่บริเวณเมืองพัทยาดวย ดังนั้นในศึกษาครั้งนี้ไดนําเอาขอมูลเชิงธรณีวิทยา
ที่พบเฉพาะพื้นที่เขตเมืองพัทยาโดยจําแนกได 5 กลุม ใหญ ๆ ดังนี้  

(1) หนวยตะกอนหาดสันดอน (Beach barrier unit) หนวยตะกอนนี้พบบริเวณ
ชายฝงทะเลของพื้นที่เมืองพัทยา โดยมีลักษณะเปนสันดอนกั้นอาวที่เชื่อมระหวางหัวแหลมผาชัน 
(Headlands) สวนประกอบของตะกอนสวนใหญเปนทรายขนาดหยาบมาก (600-1800) ไมครอน 
ปนอยูกับกรวดขนาดละเอียด หนวยตะกอนนี้เหมาะสําหรับส่ิงกอสรางที่มีขนาดและน้ําหนัก 
ปานกลางแตสําหรับส่ิงกอสรางที่มีขนาดใหญควรปรับปรุงสภาพดิน โดยการเคลื่อนยายดินเดิม
ออกกอน และจึงนําดินใหมที่มีความสามารถในการรับน้ําหนักดีกวามาถมแทน หรือใชฐานราก 
เสาเข็ม 

(2) หนวยตะกอนที่ลุมหลังหาด (Back beach unit) มีลักษณะเปนอาวหรือแองที่
ถูกหาดสันดอนปดกั้น จึงเปนที่ลุมน้ําทวมถึง ลักษณะเนื้อตะกอน ประกอบดวย ทรายขนาดหยาบ 
สลับกับทรายละเอียด และอาจมีเปลือกหอยและซากพืชปะปน การสลับชั้นของตะกอนสัมพันธกับ
ลักษณะกระแสน้ําขึ้นน้ําลงที่เกิดสลับกัน  หนวยดินนี้เมื่อพิจารณาตามเกณฑของปเปอร (Jan-
Bernd Pieper, 2001) พบวาไมคอยเหมาะสมตอการกอสรางขนาดใหญ เพราะมีคาความขนเหลว
ระดับออนถึงเหนียว ตะกอนมีการแข็งตัวเล็กนอยถึงนอยมาก ถาจําเปนตองกอสราง ควรใชฐาน
รากเสาเข็ม เนื่องจากมีอัตราเสี่ยงสูงตอการเคลื่อนพังของดิน โดยเฉพาะเมื่อมีการเพิ่มน้ําหนักมาก 

(3) หนวยตะกอนธารน้ําพา (Fluviatile unit) หนวยตะกอนนี้มักพบในบริเวณที่
ราบลุมแมน้ําแคบ ๆ พบทางตอนกลางและทางตะวันออกเฉียงใตของเมืองพัทยา มักอยูถัดจาก
บริเวณตะกอนที่ลุมหลังหาด หนวยตะกอนชุดนี้เกิดจากการกัดเซาะของทางน้ําสายสั้นๆ ที่ไหล
ผานแนวเขาและที่ลาดลอนคลื่น สูชายฝงทะเลในระยะทางที่ไมไกล กอใหเกิดการสะสมตัวของ
ตะกอนที่มีการคัดขนาดไมคอยดีนัก จึงมักพบตะกอนทรายปนกับดินเหนียวและกรวดที่เม็ดยังเปน
เหลี่ยมอยู ในสวนของความสําคัญทางดานธรณีเทคนิคสําหรับหนวยดินนี้ พบวามีความหนาแนน
ปานกลาง บางสวนหลวม บางสวนเปนดินเหนียว ที่มีคาความขนเหลวระดับเหนียวถึงเหนียวมาก 
ตะกอนแข็งตัวไดปานกลาง หนวยดินนี้จึงเหมาะสําหรับส่ิงกอสรางที่ใชฐานรากไดทุกประเภท แต
สําหรับส่ิงกอสรางขนาดใหญและมีน้ําหนักมาก หรือส่ิงกอสรางบนพื้นที่ที่มีความชันมาก ควรใช
ฐานรากแบบพิเศษ(Jan-Bernd Pieper, 2001) 

(4) หนวยตะกอนเชิงเขา (Colluvial unit) เปนหนวยตะกอนที่ครอบคลุมพื้นที่สวน
มากของเมืองพัทยา และเปนหนวยตะกอนที่รองรับตะกอนยุคควอเทอรนารีทั้งหมดในเมืองพัทยา 
โดยเกิดจากการผุพังของหินแข็งที่อาจอยูกับที่ หรือถูกพัดพาดวยแรงโนมถวงของโลกในระยะทาง
ไมไกลจากแหลงกําเนิด เนื้อตะกอนประกอบดวย กรวด ทราย และดินเหนียวที่ปะปนกัน เม็ด
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ตะกอนขนาดหยาบมีลักษณะเหลี่ยม สภาพทางธรณีเทคนิคสําหรับหนวยดินนี้ มีความหนาแนน 
ปานกลางถึงแนนมาก มีความขนเหลงปานกลางถึงมาก บางสวนมีการเชื่อมประสานระหวางศิลา
แลงและกรวดมีการจับตัวกันปานกลางและมาก โดยทั่วไปมีความแข็งแรงสูง หนวยดินนี้จึงเหมาะ
สําหรับการกอสรางที่มีขนาดปานกลางและขนาดใหญได 

(5) หนวยหินยุคกอนควอเทอรนารี (Pre-quaternary rock)  สวนใหญเปนแกรนิต
ที่พบเปนหินโผลบริเวณริมผาและเนินเขา 

2) การวางแผนการใชประโยชนที่ดิน หมายถึง การใชประโยชนที่ดินในเขตผังเมือง 
รวมเมืองพัทยาใหเปนไปตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ตามที่ไดจําแนกประเภทและ
แสดงโครงการคมนาคมและขนสงทายกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัด
ชลบุรี พ.ศ. 2546  การศึกษาหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา 
จะพิจารณาถึงพื นที่ที่ไมขัดกับนโยบายการพัฒนาของรัฐบาลดังนั้นการเลือกที่ตั้งอาคารชุดซึ่งเปน
ที่อยูอาศัยประเภทหนึ่งนั้นจึงควรเลือกบริเวณที่อยูในเขตที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรม ทั้งนี้การใช
ประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินเขตผังเมืองรวมเมืองพัทยา ปพ.ศ. 2546 
ตามที่จําแนกประเภทไว มีดังตอไปนี้ (ภาพที่ 3.2) 

(1) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย หมายถึง ประเภทที่ดินสําหรับให ใช 
ประโยชนเพื่อการอยูอาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เปนสวนใหญ 
กําหนดไวเปนเขตสีเหลือง สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ10 ของ 
ที่ดินประเภทนี้ 

(2) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก หมายถึง ประเภทที่ดินสําหรับใช 
ประโยชนเพื่อการอยูอาศัย  สถาบันราชการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ เปนสวนใหญ กําหนด 
ไวเปนเขตสีน้ําตาล สําหรับการใชประโยชนเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ 15 ของที่ดิน
ประเภทนี้ 

(3) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม หมายถึง ประเภทที่ดินสําหรับใหใชประโยชน 
เพื่อการพาณิชยกรรม การอยูอาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
เปนสวนใหญ กําหนดไวเปนเขตสีแดง สําหรับการใชที่ดนิเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกิน รอยละ 10 
ของที่ดินประเภทนี้  

(4) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ หมายถึง ประเภทที่ดินสําหรับใหใช 
ประโยชนเพื่ออุตสาหกรรมที่ใหบริการแกชุมชนที่ประกอบกิจการโดยไมเปนมลพิษตอชุมชน หรือ 
สิ่งแวดลอม คลังสินคาและกิจการที่เกี่ยวของกับคลังสินคา สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ เปนสวนใหญ กําหนดไวเปนเขตสีมวงออน การใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่น
ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ 
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(5) เขตที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม หมายถึง ประเภทที่ดินสําหรับใชเพื่อ 
เกษตรกรรมหรือเกี่ยวของกับเกษตรกรรม สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
เปนสวนใหญ กําหนดไวเปนเขตพื้นที่สีเขียว  การใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกิน
รอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ 

(6) ที่ดินประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม เฉพาะที่ดิน 
ของรัฐใหใชประโยชนเพื่อนันทนาการ  หรือเกี่ยวของกับนันทนาการการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
หรือสาธารณประโยชนเทานั้น กําหนดไวเปนเขตพื้นที่สีเขียวออน 

(7) ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษาใหใชประโยชนเพื่อการศึกษา หรือเกี่ยวของกับ 
การศึกษา สถาบันราชการหรือสาธารณประโยชนเทานั้น  กําหนดไวเปนเขตพื้นที่สีเขียวมะกอก 

(8) ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา หมายถึง ประเภทที่ดินที่ใชประโยชนเพื่อการ 
ศาสนาหรือเกี่ยวของกับศาสนา การศึกษา สถาบันราชการหรือสาธารณประโยชน กําหนดไวเปน
เขตพื้นที่สีเทาออน 

 (9)  ท่ีดินประเภทสถาบ ันราชการการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ หมายถึง 
ประเภทการใชที่ดินเพื่อกิจการของรัฐ กิจการเกี่ยวกับการสาธารณูปโภคและ สาธารณูปการ  หรือ 
สาธารณประโยชนเทานั้น กําหนดไวเปนเขตพื้นที่สีน้ําเงิน 

(10)  ที่ดินประเภทที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมและการประมง หมาย
ถึง ประเภทที่ดินที่ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการเพาะเลี้ยงสัตวน้ํา ทาเทียบเรือประมง หรือสาธารณะ
ประโยชนที่เกี่ยวของกับการประมงเทานั้น กําหนดไวเปนเขตสีฟา การใชที่ดินประเภทนี้ไมปรากฎ 
บนแผนที่เนื่องจากอยูในทะเลจึงไมรวมอยูในพื้นที่ศึกษาของงานวิจัยนี  

(11) ที่ดินประเภทโครงการคมนาคมและขนสง ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อกอสราง 
ถนน การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่เกี่ยวของ หรือเกษตรกรรมเทานั้น กําหนดไวเปนเขต 
สีชมพู 
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สําหรับการศึกษาในครั้งนี้ไดนําปจจัยนี้มาจัดลําดับความสําคัญและใหคาน้ําหนัก 
เพื่อตองการชี้ใหเห็นวาผูเชี่ยวชาญใหความสําคัญหรือมีความเห็นวาการใชที่ดินประเภทใดที่ควรมี
การกอสรางอาคารชุดมากที่สุด โดยเลือกมาเฉพาะการใชประโยชนที่ดินที่ไมขัดตอพระราชบัญญัติ
ผังเมือง ดังนี้ ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ที่อยูอาศัย ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม และที่ดิน
ประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจเทานั้น สวนที่ดินประเภทอื่นๆ ไมสมควรปลูกสรางอาคารชุดจึงไม  
นํามาจัดลําดับความสําคัญ 

3) พระราชบัญญัติ และกฎหมายควบคุมอาคาร ที่เกี่ยวของกับการ ขออนุญาต 
ปลูกสรางอาคารชุดในเมืองพัทยา  

(1) ตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยี และสิ่งแวดลอมเร่ืองการ 
กําหนดพื้นที่และมาตราการคุมครองสิ่งแวดลอมในบริเวณเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2540 
กําหนดใหพื้นที่ที่ไดมีการกําหนดใหเปนเขตควบคุมมลพิษตามประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดลอม
แหงชาติ ฉบับที่1 (2535) เปนเขตพื้นที่ที่ใหใชมาตราการคุมครองสิ่งแวดลอม ตามหลักเกณฑ 
ที่กําหนดไวในประกาศนั้น กําหนดใหพื้นที่ดังกลาวบางสวนที่วัดจากแนวชายฝงทะเลเขาไปใน 
แผนดินเปนระยะ 100 เมตร หามกอสรางอาคารหรือหามดัดแปลงอาคารใหเปนอาคารที่มีความสูง 
เกิน 14 เมตร ที่มีระยะหางจากแนวชายฝงทะเลนอยกวา 20 เมตร ทั้งนี้การวัดความสูงของ 
อาคารใหวัดจากระดับพื้นดินถึงสวนที่สูงที่สุดของอาคาร และในสวนของราชการ รัฐวิสาหกิจ และ 
เอกชนที่จะกอสรางอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
จะตองเสนอรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมเบื้องตน หรือรายงานวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม 
แลวแตกรณีตอสํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม  

(2)  ภายใตกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 พ.ศ. 2535  ควบคุมการกอสรางอาคาร 
สูงและอาคารขนาดใหญพิเศษที่เกี่ยวของกับการศึกษาครั้งนี้ คือ 

ที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารส ูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ที่มีพื้นที่อาคาร 
รวมไมเกิน 30000 ตร.ม ตองมีดานใดดานหนึ่งของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา 12 เมตร ติดถนน 
สาธารณะที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 10 เมตร  และยาวตอเนื่องกันโดยตลอดนับต้ังแตที่ตั้ง 
อาคารจนไปเชื่อมกับถนนสาธาณะอื่นที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 10 เมตร และควรมีคา *Floor 
Area Ratio (FAR) เทากับ 10:1 ซึ่งหมายถึง มีพื้นที่อาคารรวมเปน 10 เทาของพื้นที่ปลูกสราง 
อาคารชุด 

 
 

                                                  
* Floor Area Ratio (F.A.R.) หมายถึง อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมทั้งหมดกับพ้ืนที่ปลูกสรางอาคารซึ่งจะมีคาตางกันไปตามเขตและยานที่ไดมีการกําหนด 
ความหนาแนนไว 
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 (4)  กฎกระทรวงที่ใชบังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2546 
กําหนดใหการใชประโยชนที่ดินในระยะ 50 เมตร จากเขตทางทั้ง 2 ขางของทางหลวงแผนดิน
หมายเลข 3 (สุขุมวิท) ถนนพัทยาเหนือ และถนนพัทยากลาง หามใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยู
อาศัยประเภทหองชุด อาคารชุด และหอพัก 

ปจจัยที่เกี่ยวของกับพระราชบัญญัติและกฎหมายที่เกี่ยวของกับการกอสราง
อาคารชุดในเมืองพัทยานี้จะไมนํามาใหคาคะแนนและคาน้ําหนัก เพราะเปนกฎหมายที่รัฐบาล
ตองการควบคุมใหการกอสรางที่อยูอาศัยเปนไปตามที่กําหนดเพื่อความปลอดภัยและสงเสริมการ
จัดการสภาพแวดลอมเมืองใหนาอยู ดังนั้นปจจัยนี้จะใชวิธีการการกันพื้นที่ออกโดยกําหนดให 
พื้นที่ดังกลาวเปนพื้นที่ไมมีขอมูล (No Data)   ในขั้นตอนการวิเคราะหภายใตระบบปฏิบัติการ 
Arc/Info เมื่อนําไปวางบนชั้นขอมูลผลลัพธที่ไดจากปจจัยตางๆ ก็จะทําใหพื้นที่บริเวณนั้นเปน 
พื้นที่ไมมีขอมูลดวยเชนเดียวกัน เพื่อใหผลลัพธขั้นสุดทายที่ไดมีเฉพาะพื้นที่ที่เหมาะสมและ
สามารถสรางอาคารชุดไดเทานั้น  
 

4)  พื้นที่น้ําทวมหรือที่ลุมน้ําขัง 
ปจจัยพื้นที่น้ําทวม เปนปจจัยที่มีความสําคัญตอการอยูอาศัย   เนื่องจากเปน 

พื้นที่น้ําทวมเปนอุปสรรคตอการพัฒนาที่ดิน การกอสรางอาคารชุด บานเรือน เปนตน ตลอดจน
สาธารณูปโภคตางๆ ตองสิ้นเปลืองคาใชจายสูง สําหรับพื้นที่ที่เมืองพัทยานั้นมีการพัฒนาการ
ระบายน้ําคอนขางทั่วถึงทั้งเมืองและมีประสิทธิภาพ แตยังมีบางบริเวณเมื่อมีฝนตกหนักและ
ปริมาณมากทําใหเกิดพื้นที่น้ําทวมขัง  นอกจากนี้ยังมีพื้นที่ที่เปนที่ลุมน้ําทวมขังตลอดปซึ่งไม
เหมาะสมตอการพัฒนาที่อยูอาศัย จากการสัมภาษณ คุณมนตรี ชลิตตาภรณ รักษาการหัวหนา
ฝายจัดการคุณภาพน้ํา สวนชางสุขาภิบาล สํานักการชาง ศาลาวาการเมืองพัทยา กลาววาพื้นที่
น้ําทวมขังหรือที่ลุมมีอยูบริเวณดานหลังถนนชายหาดจอมเทียน บริเวณทางดานขวาของถนน 
สุขุมวิท  ติดกับคลังสินคาไทยน้ําทิพย และบริเวณหลังโรงพยาบาลบางละมุง (ภาพที่ 3.3) 

อยางไรก็ตามปจจัยนี้จะนํามาหาคาความสําคัญของปจจัยดวย เพื่อตองการ 
ศึกษาวาผูเชี่ยวชาญคํานึงถึงปจจัยดานนี้อยางไร เนื่องจากพื้นที่ที่มีน้ําทวมขังจะไมเหมาะสมตอ
การขยายตัวของอาคารชุด แตถ าอยูในทําเลดีผูประกอบการอาจยอมลงทุนถมที่หรือแกปญหา 
ดวยวิธีอ่ืนได คาคะแนนของปจจัยนี้จะกําหนดไว 2 คา คือ 0 สําหรับพื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง 
และ 10 สําหรับพื้นที่อ่ืนที่ไมมีปญหาดานนี้  ซึ่ง 10 จะเปนคาสูงสุดหลังจากปรับคาคะแนนเปนคา 
มาตราฐานแลว 
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5) ปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึง หรือความสามารถในการเขาถึงพื้นที่ 
(Accessibility) ในการศึกษาครั้งนี้จะใหความสําคัญกับพื้นที่ที่สามารถติดตอกับปจจัยอื่นๆ 
ไดสะดวก โดยใชเสนทางถนนเปนหลัก เพราะจัดวาเปนปจจัยที่มีความสําคัญตอการใชที่ดิน 
ทุกประเภทและสรางความสะดวกในการเดินทางของผูใชบริการในอาคารชุด ความสะดวกในการ 
เขาถึงของพื้นที่เมืองพัทยา จากการสอบถามผูเชี่ยวชาญและเจาหนาที่ที่เกี่ยวของของศาลาวาการ 
เมืองพัทยา ไดพิจารณาถึงความกวางของถนนเปนสําคัญ โดยแบงประเภทของถนนในเมือง 
เมืองพัทยาได ดังตอไปนี้ (ภาพที่ 3.4) 

(1) ถนนสายประธาน(Highway)สุขุมวิท 
(2) ถนนสายหลักในเมือง(เขตทางกวาง 25-30 เมตร) 
(3) ถนนสายรองในเมือง(เขตทางกวาง 20 เมตร) 
(4) ถนนสายรองในเมือง(เขตทางกวาง 10-19 เมตร) 
(5) ถนนซอย ทาง(เขตทางกวางต่ํากวา 10 เมตร) 
(6) ไมมีทางเขาออก 
ถนนสายประธาน หมายถึง ถนนทางหลวงแผนดินหมายเลข 3 (สุขุมวิท) 

ถนนสายหลักและสายรองในเมือง สวนใหญเปนถนนสายหลักที่เชื่อมระหวางถนนสุขุมวิทและ
เมอืงพัทยาโดยผานยานพาณิชยกรรมและยานที่อยูอาศัยเขาสูศูนยกลางเมืองพัทยา รวมถึงถนน
สายเลียบชายหาดซึ่งเปนแหลงทองเที่ยวที่สําคัญของเมือง สวนถนนซอย ทางจะมีเขตทางกวางต่ํา
กวา 10 เมตร กระจายอยูทั่วไปในเมืองพัทยา 

 

4.2.2 ปจจัยทางเศรษฐกิจ (Economic factors) ไดแก 
 

1) ปจจัยดานราคาที่ดิน เปนปจจัยที่มีบทบาทในการกําหนดกิจกรรมของการใชที่ดิน
ประเภทตางๆ รวมถึงการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยดวยพื้นที่ที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคาร 
ชุด ในเมอืงพัทยาควรเปนพื้นที่ที่มีราคาที่ดินไมสูงเกินไป เพราะผูประกอบการไมตองการลงทุนสูง 
มากนัก และการใชที่ดินตองคุมคากับราคาที่ดินบริเวณนั้นๆ ในการศึกษาครั้งนี้ใชราคาที่ดิน 
เมืองพัทยาจากขอมูลราคาประเมินทุนทรัพยเขตการปกครองพิเศษเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี 
ประจําป 2543 - 2546   ของสํานักงานประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ซึ่งแบงเปนโซนตางๆ
และแตละโซนจะมีราคาที่ดินที่หลากหลาย ดังนั้นผูจัดทําไดจําแนกและแบงราคาที่ดินเปนชวงชั้น
ตางๆ เพื่อความสะดวกในการนําไปวิเคราะหตอไป ดังนี้  
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(1) ราคาที่ดินต่ํากวา 20000 บาท ตอ ตารางวา 
(2) ราคาที่ดิน 20000 – 40000 บาท ตอ ตารางวา 
(3) ราคาที่ดิน 40001 – 60000 บาท ตอ ตารางวา 
(4) ราคาที่ดิน 60001 – 80000 บาท ตอ ตารางวา 
(5) ราคาที่ดิน 80001 บาท ข้ึนไป ตอ ตารางวา  

 
2) ปจจัยดานใกลแหลงชุมชน พื้นที่ที่เปนแหลงชุมชนจะเปนบริเวณที่มีอิทธิพลตอ

พฤติกรรมการเลือกพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยโดยเฉพาะอาคารชุด ปจจุบันเมืองพัทยามีการขยายตัว 
อยางรวดเร็วโดยเฉพาะจํานวนประชากรและพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว จะเห็น 
ไดวายิ่งมีประชากรมากขึ้นความตองการที่อยูอาศัยยอมมีมากขึ้นตามไปดวย และความตองการที่ 
อยูอาศัยของประชาชนมักจะตองการที่อยูอาศัยใกลแหลงชุมชน ซึ่งเปนแหลงรวมธุรกิจการคา 
แหลงงานและการบริการดานตางๆ นอกจากนี้ในเขตชุมชนจะมีความพรอมดานสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ  

อีกทั้งภาครัฐบาลจะประหยัดคาใชจายในการลงทุนเพิ่มในดานการบริการตางๆ 
ใหกับผูประกอบการและผูอยูอาศัยอีกดวย ทั้งนี้ในการศึกษาครั้งนี้ไดกําหนดใหพื้นที่ที่มีการใช 
ประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม บริเวณศาลาวาการเมืองพัทยาเปนศูนยกลางชุมชน  
 

เดอ ชิอารา และคอบเปลแมน (De Chiara and koppelman) (1975) ได
กําหนดใหพื้นที่ชุมชนหนาแนนมีศูนยกลางอยูที่ที่ตั้งของเทศบาลและสุขาภิบาล ซึ่งมีรัศมีการให
บริการ 3.2 กิโลเมตร สําหรับเมืองพัทยาไดแบงพื้นที่ที่หางจากชุมชนหนาแนนเปนหลายระดับ ดังนี้  

(1) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน นอยกวา 800 เมตร 

(2) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน 800 - 1600 เมตร 

(3) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน 1601 - 2400 เมตร 

(4) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน 2401 - 3200 เมตร 

(5) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน มากกวา 3200 เมตร 
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4.2.3 ปจจัยดานสังคม 
ปจจัยดานนี้จะพิจารณาถึงความปลอดภัยเปนสําคัญ เนื่องจากประชากรสวนใหญที่

พักอาศัยในอาคารชุดจะคํานึงถึงความปลอดภัยเปนสําคัญ ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้ไดนําเอาสถิติ
อาชญกรรมของเมืองพัทยามาพิจารณาประกอบการกําหนดพื้นที่ปลอดภ ัยจากอาชญากรรม ผูจัด
ทําไดศึกษาขอมูลจากนาฬิกาอาชญากรรม*ของสถานีตํารวจเมืองพัทยา ที่แสดงการแบงพื้นที่ 
รับผิดชอบของสายตรวจสถานีตํารวจเมืองพัทยาออกเปนเขตตางๆ แตละเขตจะมีความถี่ของคดี
อาชญากรรมตางกัน จากนั้นจึงนาํเขต (Zone) เหลานั้นมาเปนเกณฑในการแบงระดับของปจจัย 
ดานความปลอดภัยนี้ การใหคาลําดับความสําคัญและคาคะแนนของปจจัยในแตละเขตจะไดจาก 
การสอบถามจากเจาหนาที่ตํารวจฝายสืบสวนสอบสวน ซ ึ่งพิจารณาใหคาคะแนนจากสถิติการเกิด 
คด ีอาชญากรรมรวมกับนาฬิกาอาชญากรรม การแบงเขตตางๆ มีดังนี้ (ภาพที่ 3.5) 

1) เขตที่1 หมายถึง เขตตรวจที่ 1 รับผิดชอบตั้งแตถนนสุขุมวิท-ซอยโพธิสาร-
ถนนพัทยา-นาเกลือ-ซอยวัดโพธิ์-หาด สถานีตํารวจภูธรอําเภอบางละมุง-ซอยวงอมาตย-วงเวียน 
พัทยาเหนือ-ถนนสุขุมวิท 

2) เขตที่2 หมายถึง เขตตรวจที่ 2 รับผิดชอบตั้งแตวงเวียนพัทยาเหนือ-ถนนสาย 
ชายหาด-สามแยกพัทยาใต-สี่แยกวัดชัยฯ-ถนนพัทยาสาย2-ส่ีแยกพัทยากลาง-วงเวียนพัทยาเหนือ 

3)  เขตที่3 หมายถึง เขตตรวจที่ 3 รับผิดชอบตั้งแตส่ีแยกพัทยากลาง-ถนนพัทยา 
กลาง-ถนนสุขุมวิท-ถนนพัทยาเหนือ-วงเวียนพัทยาเหนือ 

4)  เขตที่4 หมายถึง เขตตรวจที่ 4 รับผิดชอบตั้งแตสี่แยกพัทยากลาง-ถนนพัทยา 
กลาง-ถนนสุขุมวิท-ถนนพัทยาใต-ส่ีแยกวัดชัยฯ-ถนนพัทยาสาย2 -ส่ีแยกพัทยากลาง 

5)  เขตที่5 หมายถึง เขตตรวจที่ 5 รับผิดชอบตั้งแตสามแยกพัทยาใต-ตลาดพัทยา 
ใต-แหลมบาลีฮาย-เขาทัพพระยา-โคงดงตาล-ถนนสายออมเขา-ถนนพระตําหนัก-ส่ีแยกวัดชัยฯ 

6)  เขตที่6 หมายถึง เขตตรวจที่ 6 รับผิดชอบตั้งแตสี่แยกวัดชัยฯ-ถนนพระตําหนัก-
ถนนสายออมเขา-ถนนเทพประสิทธิ์-ถนนสุขุมวิท-ถนนพัทยาใต-ส่ีแยกวัดชัยฯ 

7) เขตที่7 หมายถึง เขตตรวจที่ 6 รับผิดชอบตั้งแตถนนเทพประสิทธิ์-สามแยก 
แกรนด คอนโด–โคงดงตาล–หาดจอมเทียน–ซอยวัดบุณยกัญจนาราม-ถนนสุขุมว ิท -
ถนนเทพประสิทธิ์ 

8) เขตที่8 หมายถึง เขตตรวจที่ 8 รับผิดชอบตั้งแตซอยวัดบุณยกัญจนาราม-หาด 
จอมเทียน-สุดเขตเมืองพัทยา-ถนนสุขุมวิท-ซอยวัดบุณยกัญจนาราม 

9) เขตตรวจของสถานีตํารวจภูธรอําเภอบางละมุง 
*นาฬิกาอาชญากรรม หมายถึง ขอมูลแสดงสถิติของการเกิดคดีอาชญากรรมในเขตตาง ๆ ซึ่งแสดงในรูปของนาฬิกาและสามารถบงบอกถึงชวงเวลาที่เกิด
เหตุ 
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จากการแบงเขตการรับผิดชอบเกี่ยวกับคดีอาชญากรรมดังกลาว ผูจัดทําไดนํามา 
สรางเปนแผนที่ความปลอดภัยจากคดีอาชญากรรม โดยแบงเปนเขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับตางๆ
ตามการแบงโซนของสายตรวจเมืองพัทยา แลวจึงนําไปใหผูเชี่ยวชาญใหคาลําดับความสําคัญและ
คาน้ําหนักดังที่กลาวไปแลวขางตน  

ปจจัยอื่นๆที่ศึกษา จากขอมูลทุติยภูมิ และตติยภูมิ    ที่เกี่ยวของกับการหาพื้นที่เหมาะสม 
เชน ไฟฟา ประปา และการระบายน้ํานั้น       จากการศึกษาในขั้นการทดสอบลวงหนา (Pretest) 
พบวาไมมีความสําคัญมากนัก โดยสอบถามจากหนวยงานที่เกี่ยวของในเมืองพัทยา* ใหความ 
เห็นวาปจจัยดังกลาวใหบริการไดครอบคลุมทั้งเมืองพัทยาแลว อีกท ั้งปจจัยที่อาจเปนปญหา 
ก็สามารถแกปญหาไดแลวจึงไมมีผลกับการเลือกทําเลที่ตั้งปลูกสรางอาคารชุด  

 

4.3  ขั้นตอนการนําเขาขอมูล 
  
ขั้นตอนนี้จะเปนขั้นตอนการนําเขาขอมูลสูระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร     โดยใชโปรแกรม 

ArcView 3.2 a, โปรแกรมArc/Info และโปรแกรม R2V (Raster to Vector) ลักษณะของการ 
นําเขา และการจัดเก็บขอมูลจะขึ้นอยูกับลักษณะของขอมูลภูมิศาสตร ซึ่งประกอบดวยขอมูล 2 
ลักษณะ คือ 

1) ขอมูลกราฟก (Graphic data) หรือขอมูลเชิงพื้นที่ ประกอบดวย ขอมูลแผนที่ตางๆ เชน 
แผนที่การใชประโยชนที่ดิน แผนที่การใชประโยชนอาคาร แผนที่เมืองพัทยา และแผนที่ธรณีวิทยา 
เปนตน การนําเขาขอมูลลักษณะนี้จะใชซอฟตแวรที่มีความสามารถในการอานพิกัด (Digitizing) 
บนหนาจอคอมพิวเตอร โดยใชโปรแกรม ArcView 3.2a และโปรแกรม R2V ซึ่งมีความ 
สามารถในการอานพิกัดบนหนาจอไดรวดเร็วมากขึ้นจากขอมลูที่เปนแรสเตอร ที่ผานกระบวนการ 
กราดภาพ (Scan) มา    จากนั้นจะนําขอมูลมาปรับแกใหถูกตองอีกครั้งหนึ่ง การนําเขาขอมูล
กราฟกที่เปนขอมูลเชิงเลขนั้นจะนํามาปรับแกความถูกตองเชนเดียวกัน กอนที่จะนําเขาสูโปรแกรม 
Arc/Info โดยการแปลงขอมูลเหลานี้ใหอยูในระบบโปรแกรม Arc/Info ภายใตมอดูลกริด (Module 
Grid)  

                                                  
* การสอบถามจากเจาหนาที่การประปาพัทยา การไฟฟาสวนภูมิภาค อําเภอบางละมุง และการระบายน้ําศาลาวาการเมืองพัทยา พบวาปจจัยดังกลาวไมมีนัย
สําคัญเนื่องจากปจจัยดานประปาและไฟฟานั้นสามารถใหบริการไดครบทั้งพื้นที่เมืองพัทยาแลว สวนปจจัยดานการระบายน้ําจะสอดคลองกับลักษณะของ
ถนน ซึ่งใชรวมกับปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึงได (ออกภาคสนามวันที่ 10 พฤศจิกายน 2546) 
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2)  การนําเขาขอมูลตามลักษณะ (Attribute data) ประกอบดวยขอมูลตําแหนงที่ตั้ง จํานวน
ชั้นของอาคารชุด ขอมูลสถิติ ซึ่งอาจเก็บในรูปของตารางรวมทั้งขอมูลที่อธิบายลักษณะขอมูล
กราฟกตางๆ   การนําเขาขอมูลเหลานี้จะใชแผงแปนอักขระ (Keyboard) 

เมื่อนําเขาขอมูลตางๆสูเครื่องคอมพิวเตอรแลว เครื่องจะแปลงขอมูลทั้งหมดใหอยูในรูปของ
ขอมูลเชิงเลข (Digital data) เพื่อเปนการสรางฐานขอมูลใหกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรรวม
ทั้งแปลงขอมูลกราฟกทั้งหมดใหมีโครงสรางขอมูลแรสเตอร (Raster) เพื่อใหสอดคลองกับการ
วิเคราะหดวยวิธีการวิเคราะหศักยภาพเชิงพื้นที่ โดยแยกปจจัยที่ใชในการวิเคราะหออกเปนชั้น 
ขอมูลตางๆ แยกคนละชั้นขอมูล (ตารางที่ 3.1) 

 

ตารางที่ 4.1 ตารางแสดงการจัดเก็บขอมูลในโปรแกรม  ArcView  
 

 

Information 
Feature 

 

Attribute Data 
 

 
point line Polygon 

Item 
Name Description 

1.ลักษณะขอมูลทางธรณี
วิทยา 

  * Geology ขอมูลชนิดตะกอนรวน 

2.แผนการใชประโยชนที่ดิน   * Pllu ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 

3.พระราชบัญญัติและ
กฎหมายควบคุมอาคาร  * * B_law เขตควบคุมการกอสราง 

4.พื้นที่น้ําทวม   * Swamp บริเวณน้ําทวม/ที่ลุมน้ําขัง 

5.ความสะดวกในการเขาถึง   * Ac_road 
พื้นที่แปลงที่ดินที่แตกตางกัน
ตามรูปแบบถนนที่ใกลที่สุด 

6.ราคาที่ดิน   * L_prize ราคาที่ดินในแตละพื้นที่ 

7.ใกลแหลงชุมชน *  * N_city 
ระยะหางเปนรัศมีจากแหลง

ชุมชน 

8.ความปลอดภัย   * Safety 
ระดับความปลอดภัยของ 

พื้นที่จากคดีอาชญากรรม 
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4.4  ขั้นตอนการวิเคราะหและประมวลผลขอมูล 

  
ในการวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา จะใช

เทคนิค PSA รวมกับเทคนิควิธีของ GIS และสถิติ  ภายใตระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรใน
โปรแกรม ArcView และ Arc/Info จากการวิเคราะหดังกลาวจะทําใหทราบวาพื้นที่บริเวณใดควร
ไดรับการพัฒนาเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุด และความเหมาะสมของพื้นที่ในแตละระดับ
จะบอกถึงระดับความสําคัญของพื้นที่ที่จะรองรับการขยายตัวกอนหรือหลังบริเวณอื่น โดยมีคา 
ตั้งแตมากที่สุดถึงนอยที่สุด โดยมีข้ันตอนการวิเคราะหดังตอไปนี้ 

4.4.1 การกําหนดพื้นที่ศึกษา  
 

การกําหนดขอบเขตพื้นที่ที่ใชในการวิเคราะหขอมูลเปนสิ่งจําเปน เพราะขอมูลจาก 
ทุกตัวแปรจะตองมีขนาดพื้นที่เทากันหมดทุกชั้นขอมูล การศึกษาครั้งนี้จะศึกษาพื้นที่เมืองพัทยา 
ที่เปนพื้นดินทั้งหมดยกเวนพื้นที่เกาะตางๆ จากนั้นแบงพื้นที่ออกเปนตารางกริดขนาดสี่เหลี่ยม 
จตุรัสใหมีขนาดที่เหมาะสมกับขนาดพื้นที่ศึกษา พื้นที่ศึกษาเมืองพัทยา นั้นมีพื้นที่ทั้งหมด  49.37 
ตารางกิโลเมตร และแบงพ ื้นที่เปนตารางกริด ขนาด 50*50 เมตร หรือ 2,500 ตารางเมตร 
ทั้งนี้เพื่อความสะดวกในการใหคาคะแนนพื้นที่ในแตละชั้นขอมูลตามเทคนิค ของ PSA ในการ 
แบงพื้นที่นี้จะใชความสามารถของโปรแกรม ARC/INFO ในการแปลงขอมูลกราฟกใหเปนลักษณะ 
โครงสรางของขอมูลแรสเตอรเพื่อความสะดวกในการวิเคราะหขอมูลตอไป 

 

4.4.2 การนําเขาขอมูลกราฟก  
 

การนําเขาขอมูลกราฟกดวยโปรแกรม ArcView 3.2 a และ R2V พรอมทั้งปรับแก  
ขอมูลและใสคาพกิัดใหอยูในระบบพิกัดเดียวกันทุกปจจัย จากนั้นนําขอมูลดังกลาวเขาสูโปรแกรม 
Arc/Info อีกทีหนึ่ง  เพื่อแปลงขอมูลเวกเตอรใหเปนแรสเตอรและนํามาวิเคราะหรวมกันทั้งหมดทุก 
ป ัจจัย 
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4.4.3 การกําหนดคาคะแนนของดัชนีชี้วัดความเหมาะสมทางพื้นที่  
 

การกําหนดคาคะแนนความเหมาะสมของปจจัยตางๆนั้น ไดนําแนวคิดจากขอมูล 
ทุติยภูม ิและตติยภูมิเกี่ยวกับการวิเคราะหศักยภาพทางพื้นที่เพื่อการพัฒนาในดานตางๆ ตามหลัก 
ของเทคนิค PSA มาใช  โดยการกําหนดดัชนีการวัดคาคะแนนของปจจัยเพื่อใชเปนเกณฑ ในการ
วัดคาศักยภาพของพื้นที่ในแตละปจจัย จากการสอบถามและวิเคราะหคาคะแนนเหลานี้จาก 
ผูเชี่ยวชาญและนักวิชาการ ที่มีความรูความเขาใจในการคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสมตอการขยายตัว
ของอาคารชุด        ในการศึกษาครั้งนี้ ผูศึกษาไดแบงกลุมผูเชี่ยวชาญออกเปน  2  กลุมใหญๆ คือ  
ผูเชี่ยวชาญภาครัฐบาลและผูเชี่ยวชาญจากภาคเอกชน ดังที่ไดกลาวไปแลวขางตน 

การกําหนดดัชนีชี้วัดคาของแตละปจจัยนั้น
จะอาศัยหลักการแยกประเภทตามลําดับชั้น (Hierarchical Classification) 
และการแยกประเภทตามชนิดของเขตขอมูล (Data Type Classification) 
วาชวงชั้นของปจจัยใดที่มีความเหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดมากจะมี คาคะแนนสูง 
และชวงชั้นใดที่มีความเหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดนอย จะมีคาคะแนนต่ําตามไปดวย  

 

4.4.4 การแปลงคาคะแนนดิบใหเปนมาตราฐาน 
 

ขั้นตอนนี้เปนขั้นตอนการแปลงคาคะแนน ที่ไดจากการวัดคาคะแนนตามลําดับชั้น
ของปจจัยในขั้นตอนที่สองมาแปลงใหอยูในมาตราฐานเดียวกัน เพราะแตละปจจัยจะแยกประเภท
ตามลําดับชั้นและชนิดของเขตขอมูลตางกัน เชนปจจัยความสะดวกในการเขาถึงมี 5 ลําดับชั้น ใน
ขณะที่ปจจัยดานความปลอดภัย และราคาที่ดินแยกประเภทออกเปน 6 ประเภท เปนตน ดังนั้นจึง
ตองแปลงคาคะแนนดิบเหลานั้นใหอยูในมาตราฐานเดียวกัน กอนที่จะนําไปวิเคราะหในขั้นตอไป 
หลักเกณฑการแปลงคาคะแนนใหอยูในมาตราฐาน เดียวกันจะใชสูตร ดังนี้ 
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 iX          =    ( ( iX  – minX ) / ( maxX  – minX ) ) * K 

โดย       iX          คือ  คาคะแนนในบล็อกที่ i  ที่ปรับเปนมาตรฐานแลว 

iX          คือ  คาคะแนนดิบของปจจัยในบล็อกที่จะปรับคา 

minX        คือ  คาคะแนนดิบในบล็อกที่มีคาต่ําสุด 

maxX       คือ  คาคะแนนดิบในบล็อกที่มีคาสูงสุด 

      K            คือ  คะแนนสูงสุดหลังการปรับมาตรฐานทั้งนี้กําหนดให  K มีคาเทากับ  10      
และ iX   จะอยูระหวาง  0 – 10 

4.4.5 การใหคาน้ําหนักของปจจัย 

เนื่องจากปจจัยที่ใชในการศึกษาครั้งนี้มี 8 ปจจัยซึ่งมีความแตกตางกัน และมีหนึ่ง
ปจจัยที่ไมนํามาใหคาน้ําหนัก เนื่องจากเปนขอกฎหมายที่จําเปนตองปฏิบัติตามและใหความ
สําคัญมากที่สุด ในการหาพื้นที่เพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา ปจจัยที่นํามา
วิเคราะหมีความสําคัญไมเทากันซึ่งอาจทําใหเกิดความคลาดเคลื่อนใน การวัดได ดังนั้นเพื่อปอง
กันการเกิดความลําเอียงในการใหคาน้ําหนักของปจจัยหนึ่งมากเกินไป จึงใชระบบการใหคา      
น้ําหนักของปจจัย (Weighting System) โดยใชวิธีสอบถามผูเชี่ยวชาญและผูประกอบการที่มี
ความรูความสามารถและมีประสบการณ จํานวน 40 ทาน (ดูในภาคผนวก ค) แตละทานจะ
พิจารณาใหคาน้ําหนักของปจจัยอยางอิสระแลวจึงนําคาน้ําหนักนั้นมาหาคาเฉลี่ย ซึ่งทําใหคาที่ได
มีความนาเชื่อถือมากขึ้น จากนั้นจึงนําคาเฉลี่ยดังกลาวไปใชถวงน้ําหนกักับคาคะแนนของแตละ
ปจจัยและนําคาเฉลี่ยนั้นมาจัดลําดับความสําคัญ เพื่อใหเห็นความแตกตางของแตละปจจัยที่ชวย 
สงเสริมการขยายตัวของพื้นที่ปลูกสรางอาคารชุดในเมืองพัทยา 

4.4.6 การนําเขาฐานขอมูลตามลักษณะ 

ในขั้นตอนนี้เปนการนําขอมูลคาคะแนนมาตราฐานและคาน้ําหนักของปจจัยมาใสใน
ฐานขอมูลตามลักษณะของแตละปจจัยพรอมทั้งเชื่อมโยงขอมูลตามลักษณะและขอมูลกราฟกเขา
ดวยกัน การนําเขาขอมูลตามลักษณะเหลานี้สูฐานขอมูลนั้น จะอยูในรูปของโครงสรางโปรแกรม 
ArcView 3.2 a (Application) ที่มีนามสกุล.shp (file.shp) โดยจะสรางตารางฐานขอมูลข้ึนมา
ใหมซึ่งประกอบดวยเขตขอมูล (field) ที่แสดงประเภทขอมูล ลักษณะขอมูล คาคะแนนดิบ คา
คะแนนมาตราฐาน คาน้ําหนัก และคาคะแนนรวม ซึ่งสัมพันธกับขอมูลกราฟกของแตละปจจัย 
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4.4.7 การวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่(PSA)ผสมผสานกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร (GIS)  
 

การวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ เพื่อหาพื้นที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดจะ
วิเคราะหจากปจจัยตางๆ ที่กลาวไปแลวในหัวขอ 3.2 อันประกอบดวย ปจจัยดานกายภาพ 
เศรษฐกิจ และสังคม โดยนําตัวแปรเหลานั้นมาเขาสูระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรภายใต
โปรแกรม ArcView ซึ่งมีขีดความสามารถในการแกไขและวิเคราะหขอมูลเบื้องตน รวมถึงการ
แสดงผลขอมูล นอกจากโปรแกรม ArcView แลวในงานวิจัยนี้ยังไดนําโปรแกรม Arc/Info มา
ประยุกตรวมดวย โปรแกรมดังกลาวมีขีดความสามารถในการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ที่ซับซอน
กวา ภายใตมอดูลกริด (Module Grid) โดยการแปลงรูปขอมูลปจจัยตางๆ ที่เปนรูปหลายเหลี่ยม 
(Polygon) ใหเปนขอมูลแรสเตอร หรือขอมูลกริดเพื่อใหสอดคลองกับระบบการวิเคราะหศักยเชิง
พื้นที่ (PSA) ที่ตองวิเคราะหดวยวิธีการใหคาคะแนนของปจจัยในแตละกริด จากนั้นจึงรวมคา
คะแนนทั้งหมดของทุกชั้นขอมูลในกริดนั้นๆ ทั้งนี้วิธีการวิเคราะหภายใตขีดความสามารถของ
กระบวนการวิเคราะหเชิงพื้นที่ของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร แบงออกเปน 2 ประเภท คือ 

1) การวิเคราะหเชิงพื้นที่ (Spatial Analysis) 

(1) การวิเคราะหโดยการสรางของเขตรอบๆสาลักษณตางๆ (Create buffer zone 
around features) โดยใชคําสั่ง BUFFER 

(2) การปฏิบัติการตอขอบเขตขอมูลกราฟก (Perform boundary operation on 
coverage) ตัวอยางคําสั่ง เชน CLIP, UPDATE ,ERASE COVER และ ELIMINATE 

- การตัดขอมูล (Clip)  ใชคําสั่ง CLIP  เปนการตัดขอมูลแผนที่ออกจากชั้น 
ขอมูลเปาหมายโดยใชชั้นขอมูลอีกอันหนึ่งมาตดั เชนนําชั้นขอมูลถนนมาตัดดวยชั้นขอมูลขอบเขต
พื้นที่เมืองพัทยา เพื่อใหไดชั้นขอมูลเปาหมายที่ประกอบดวยขอมูลเสนถนนเฉพาะในเขตเมือง 
พัทยาเทานั้น 

-  การปรับขอมูลใหม (Update) เปนการปรับแกขอมูลพื้นที่บางสวน เปนการ
แทนที่พื้นที่ในชั้นขอมูลหนึ่งดวยชั้นขอมูลอ่ืนโดยการวางซอนระหวางชั้นขอมูลนําเขากับชัน้ขอมลูที่
จะนํามาปรับใหเปนปจจุบัน 

- Erase cover การลบขอมูลจากชั้นขอมูลหนึ่งดวยอีกชั้นขอมูลหนึ่ง โดยชั้น
ขอมูลผลลัพธจะไดเฉพาะขอมูลอันแรกที่อยูรอบนอกของชั้นขอมูลที่นําเขาไปตัด 
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- Dissolving คือ การรวมขอมูลเชิงพื้นที่ที่มีคาขอมูลตามลักษณะเหมือนกัน
ที่อยูใกลเคียงกันเขาดวยกันเพื่อชวยลดความซับซอนของชั้นขอมูล 

- Eliminate คือ การรวมรูปหลายเหลี่ยม (polygon) ที่ไดเลือกไวแลวเขากับ
รูปหลายเหลี่ยมที่อยูขางเคียง จึงเปนการขจัดรูปหลายเหลี่ยมที่มีขนาดเล็กออกไปเพื่อลดความซ้ํา
ซอนของขอมูล 

 (3) การวิเคราะหดวยการวางซอน (Overlay Analysis) เปนการสรางขอมูลใหม
โดยการรวมชั้นขอมูลในเชิงทอพอโลยี (Topology) แลวสรางเปนลกัษณะภูมิศาสตรของชั้นขอมูล
ใหมและเก็บบันทึกความสัมพันธระหวางลักษณะภูมิศาสตรเหลานั้น รวมทั้งสรางตารางขอมูลเชิง
บรรยายใหมที่ประกอบดวย ขอมูลเชิงบรรยายทั้งหมดในตารางของชั้นขอมูลที่นํามาซอนซึ่งในงาน
วิจัยนี้จะนําสาลักษณประเภทรูปหลายเหลี่ยมมาวางซอนกัน (Polygon on Polygon)   อยางไร 
ก็ตามการวางซอนสามารถแยกการวางซอนขอมูลเชิงพื้นที่ได 3 ชนิดตามชนิดของคําสั่ง คือ  

- Union การรวมทุกสาลักษณของทั้งสองชั้นขอมูล 

- Intersect  การรวมสาลักษณของทั้งสองชั้นขอมูลที่อยูในพื้นที่ที่รวมกัน
หรือซอนกัน ขอมูลใดที่อยูนอกพื้นที่รวมกันนี้จะถูกลบทิ้งจากชั้นขอมูลที่เปนผลลัพธ 

- Identity เปนการรวมสาลักษณของทั้งสองชั้นขอมูลที่อยูภายในขอบเขต
พื้นที่ทางภูมิศาสตร  ชั้นขอมูลนําเขาขอมูลใดๆ ที่อยูนอกขอบเขตพื้นที่ของชั้นขอมูลนําเขานี้จะ 
ถูกลบทิ้งออกจากชั้นขอมูลผลลัพธ การใชคําสั่งนี้จะเปนการวางซอนชั้นขอมูลแบบเดียวที่ลําดับ
การนําเขาของชั้นขอมูลที่นํามาซอนสามารถสรางความแตกตางของชั้นขอมูลผลลัพธได 

การวิเคราะหดวยเทคนิคการวางซอนนี้ (Overlay Technique) นอกจากจะ
ใชวิเคราะหขอมูลเบื้องตนของแตละปจจัยโดยใชคําสั่งดังที่ไดกลาวมาแลว ยังใชเทคนิคนี้ในมอดูล 
กริด (Module Grid) ดวย ซึ่งเปนกระบวนการวิเคราะหที่ปฏิบัติการบนโปรแกรม Arc/Info ภายใต
ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร โดยนําคาคะแนนรวมที่เกิดจากการนําคาคะแนนคูณกับคาน้ํา
หนักของแตละปจจัยมาวางซอนกัน เพื่อรวมคาคะแนนของแตละกริดที่ใชเปนคาความเหมาะสม
ของพื้นที่ เทคนิคการวิเคราะหดวยการวางซอน (Overlay Analysis) นี้จะใชหลักของสมการ 
ถดถอยพหูคูณ (Multiple Regression) ดังสูตร 
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nn RWRWRWRWS ++++= ...332211                      โดยที่ 

S   :  เปนคาคะแนนรวมของปจจัยที่ทําใหเกิดพื้นที่ที่เหมาะสม 

nWWWW ...,, 321   :  คาความสําคัญ(น้ําหนัก)ของปจจัยที่ 1 ถึง n  

nRRRR ...,, 321    :  คาคะแนนความเหมาะสมของปจจัยที่ 1 ถ ึง n  

เมื่อนําคาคะแนนของปจจัยตางๆ มาปฏิบัติการตามสูตรขางตน  จะไดคาคะแนน
รวมของพื้นที่ในแตละกริด ซึ่งเปนคาคะแนนความเหมาะสมของพื้นที่ตอการขยายตัวของอาคาร
ชุดในเมืองพัทยา การวิเคราะหดวยเทคนิคนี้จะสําคัญมากเนื่องจากผลลัพธที่ไดนี้จะเปนขอสรุป
ของวิทยานิพนธ กลาวคือพื้นที่ใดมีคาคะแนนมากก็จะมีความเหมาะสมมากกวาพื้นที่ที่มีคา
คะแนนนอยกวา 

2) การวิเคราะหแบบตาราง (Tabular Analysis) 

(1)  การเลือกสาลักษณจากขอมูลตามลักษณะ (Select features base on 
attribute value) โดยใชคําสั่ง Query สาํหรับโปรแกรม ArcView และ ใชคําสั่ง Reselect และ 
Select สําหรับโปรแกรม Arc/Info วิธีการนี้จะดึงขอมูลแผนที่จากชั้นขอมูลหนึ่งโดยขึ้นอยูกับการ
กําหนดคาของขอมูลเชิงบรรยายเพื่อสรางชั้นขอมูลใหมที่มีเฉพาะขอมูลที่กําหนดไวเทานั้น 

(2) การคํานวณคาของขอมูลตามลักษณะใหม (Calculate new attribute 
value) เปนการนําคาขอมูลตามลักษณะของปจจัยในเขตขอมูลหนึ่ง (field) มาคํานวณทาง
คณิตศาสตรเบื้องตนหรือการคํานวณทางสถิติ เชน การหาคาเฉลี่ย ผลรวม คาต่ําสุด และสูงสุด 
เปนตน ซึ่งเปนความสามารถของโปรแกรมทําใหไดคาของขอมูลใหม 

อยางไรก็ตามเมื่อวิเคราะหดวยวิธีการดังกลาวขางตนแลว ผลที่ไดจากการ
วิเคราะหจะตองนํามาตรวจสอบกับปจจัยพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคารซึ่งเกี่ยวของ
กับการขออนุญาตปลูกสรางอาคารชุดในเมืองพัทยาดวย โดยนําผลที่ไดจากการวิเคราะหดวยการ
วางซอนขางตนมาลบออกดวยชั้นขอมูลปจจัยพระราชบัญญัติฯ อีกทีหนึ่ง 

4.4.8 การวิเคราะหรวมกับปจจัยพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร 

เมื่อวิเคราะหดวยวิธีการดังกลาวขางตนแลว ผลที่ไดจากการวิเคราะหจะตองนํามา
ตรวจสอบกับปจจัยพระราชบัญญัตและกฎหมายควบคุมอาคารซึ่งเกี่ยวของกับการขออนุญาต
ปลูกสรางอาคารชุดในเมืองพัทยาดวย โดยนําผลที่ไดจากการวิเคราะหดวยการวางซอนขางตนมา
ลบออกดวยชั้นขอมูลปจจัยพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคารอีกทีหนึ่ง 
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4.4.9 การแบงชวงชั้นความเหมาะสม  

ขั้นตอนนี้จะนําคาคะแนนรวมของพื้นที่ในแตละกริด (บล็อก) ที่เกิดจากการวิเคราะห
ในขั้นตอนกอนหนา มาทําการแบงชวงชั้นความเหมาะสมรวม (อันตรภาคชั้น) ตอการขยายตัวของ
อาคารชุดในเมืองพัทยาเพื่อใหเขาใจงายขึ้น ซึ่งผูศึกษากําหนดระดับความเหมาะสมของพื้นที่โดย 
อาศัยหลักการวาบริเวณใดที่มีความเหมาะสม หรือมีความพรอมในการขยายตัวของอาคารชุดสูง 
ยอมมีศักยภาพที่จะพัฒนาพื้นที่เพื่อการขยายตัวของอาคารชุดกอนพื้นที่อ่ืนๆที่มศีกัยภาพนอยกวา 
ในการศึกษาครั้งนี้ไดแบงระดับความเหมาะสมของพื้นที่ ออกเปน 3 ระดับ คือ 

 
1) พื้นที่มีความเหมาะสมมากสําหรับการขยายตัวของอาคารชุด 
2) พื้นที่มีความเหมาะสมปานกลางสําหรับการขยายตัวของอาคารชุด 
3) พื้นที่มีความเหมาะสมนอยสําหรับการขยายตัวของอาคารชุด 

โดยใชสูตร  

อันตรภาคชั้น   =   (คาคะแนนสูงสุด – คาคะแนนต่ําสุด) / (จํานวนชวงชั้น)     

โดยที่            คาคะแนนสูงสุด    =  คาคะแนนสูงสุดที่ไดจากการวิเคราะหคาคะแนนรวมทุกปจจัย
ในแตละกริด 

คาคะแนนต่ําสุด   =  คาคะแนนต่ําสุดที่ไดจากการวิเคราะหคาคะแนนรวมทุกปจจัย
ในแตละกริด 

จํานวนชั้น            =  3 

3.4.9 การแสดงผลขอมูล 
 

1) การแสดงผลขอมูลเชิงพื้นที่ จะแสดงในรูปของแผนที่ โดยใชโปรแกรม ArcView  
3.2a ในการจัดรูปแบบประกอบดวย ชื่อแผนที่ คําอธิบายสัญลกัษณตางๆ มาตราสวนของภาพ ทิศ 
และพิกัดทางภูมิศาสตร เปนตน ซึ่งการศึกษาครั้งนี้สามารถแสดงขอมูลในรูปของแผนที่ตามปจจัย 
ที่ใชในการวิเคราะหทั้งหมดได   รวมทั้งแสดงแผนที่แสดงระดับความเหมาะสมของพื้นที่เพื่อรองรับ 
การขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยาซึ่งเปนผลการวิเคราะหของงานวิจัยนี้ จากนั้นแสดงออก 
ผานเครื่องพิมพ 

2)  การแสดงผลขอมูลเชิงบรรยายหรือขอมูลตามลักษณะ  แสดงในรูปของคําอธิบาย 
และตาราง  โดยอาศัยโปรแกรมแสดงผลขอมูลและจัดพิมพออกในรูปของวิทยานิพนธ 
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บทที่  5 
ผลการวิเคราะหขอมูล 

 

5.1 ผลการกําหนดพื้นที่ศึกษา 
 

พื้นที่ศึกษาเมืองพัทยาเฉพาะสวนที่เปนผืนแผนดินไมรวมเกาะตางๆ มีพื้นที่ทั้งหมด 49.37  
ตารางกิโลเมตร  ในการวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมือง 
พัทยานั้นจําเปนตองอาศัยปจจัยตางๆ ซึ่งปจจัยเหลานี้จะตองนํามาปรับปรุงและแกไขขอมูลใหมี
ขนาดเทากับขอบเขตพื้นที่ศึกษา เพื่อใหสามารถนําปจจัยตางๆเหลานั้น มาวิเคราะหรวมกันดวย
เทคนิคการวางซอน (Overlay Technique) ไดถูกตองมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ในสวนของการวิเคราะหดวย
โปรแกรม Arc/Info  จะตองแปลงขอมูลปจจัยตางๆ ใหอยูในรูปแบบขอมูลแรสเตอร ซึ่งมีลักษณะ
เปนตารางกริดสี่เหลี่ยมจตุรัสหรือจุดภาพ (pixel) ที่มีขนาด 50 * 50 เมตร การกําหนดขนาดของ 
ตารางกริดนั้น จะคํานึงถึงพื้นที่แปลงที่ดินที่สามารถปลูกสรางอาคารชุดได ประกอบกับคา FAR 
(Floor Area Ratio) ซึ่งกําหนดไว 10:1 ดังนั้นถาพื้นที่อาคารรวมทั้งหมดมากสุด 30,000 ตาราง
เมตรตามที่กําหนดไวในขอบเขตเนื้อหาที่ศึกษา ขนาดแปลงที่ดินควรมีขนาดเทากับ 3000 ตาราง
เมตร แตทั้งนี้ขนาดของกริดสี่เหลี่ยมจตุรัสที่จะคํานวณใหลงตัวเทากับ 3,000 ตารางเมตรนั้นไม
สามารถหาได อีกทั้งถากําหนดกริดขนาดใหญเกินไปอาจทําใหสูญเสียขอมูลได ดังนั้นผูศึกษาจึง
ไดปรึกษาผูเชี่ยวชาญที่เปนสถาปนิกในการกําหนดขนาดของกริด โดยมีความเห็นวา ควรกําหนด
ขนาดของตารางกริดเทากับ 50 * 50 หรือเทากับ 2,500 ตารางเมตร  

 

5.2 ผลการนําเขาขอมูลกราฟก 
 

การนําเขาขอมูลกราฟกเบื้องตนจะใชโปรแกรม ArcView 3.2 a และ R2V โดยมีวัตถุประสงค
เพื่อสรางชั้นขอมูลใหม ปรับแกขอมูลใหอยูในระบบพิกัดเดียวกัน และปรับแกความถูกตองของขอ
มูลใหตรงกับการจําแนกประเภทของขอมูลในแตละปจจัยดังที่ไดกลาวไปแลวในบทที่ 3 เกี่ยวกับ
การจําแนกประเภทขอมูล จากนั้นจึงจะนําขอมูลดังกลาวเขาสูโปรแกรม ARC/INFO อีกทีหนึ่ง โดย
มีวัตถุประสงคเพื่อการวิเคราะหปจจัยทั้งหมดรวมกันดวยเทคนิคการวางซอนบนมอดูลกริด ซึ่งจะ 
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นําเสนอในขั้นตอนการวิเคราะหตอไป ดังนั้นในหัวขอนี้จะนําเสนอเฉพาะผลการนําเขาขอมูล
กราฟกเบื้องตนที่ใชเปนขอมูลพื้นฐานของแตละปจจัย กอนการนําไปวิเคราะหในระบบของ
โปรแกรม ARC/INFO ดังตอไปนี้ 
 

5.2.1 ขอมูลกราฟกของปจจัยดานลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา 
 

 ปจจัยนี้กําหนดชื่อช้ันขอมูลวา Geology ประกอบดวย ระดับของปจจัย 5 ระดับโดย
แบงประเภทตามชนิดของขอมูล (ภาพที่ 5.1) ดังนี้ 

1) หนวยตะกอนหาดสันดอน (Beach barrier unit) 
2) หนวยตะกอนที่ลุมหลังหาด (Back beach unit) 
3) หนวยตะกอนธารน้ําพา (Fluviatile unit) 
4) หนวยตะกอนเชิงผา (Colluvial unit) 
5) หนวยหินยุคกอนควอเทอรนารี (Pre-Quaternary rock) 

 

5.2.2  ขอมูลกราฟกของปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดิน 
 

ปจจัยนี้กําหนดชื่อช้ันขอมูลวา PLLU ประกอบดวย ระดับของปจจัย 6 ระดับโดยแบง
ประเภทตามผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ใชบังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยา (ภาพที่ 5.2) ดังนี้ 

1) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 
2) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
3) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
4) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 
5) เขตที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
6) อ่ืนๆ 
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5.2.3  ขอมูลกราฟกของปจจัยดานพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร 
 

  ปจจัยนี้กําหนดชื่อช้ันขอมูลวา SWAMP ประกอบดวย ระดับของปจจัย 2 ระดับโดย
แบงตามลักษณะภูมิประเทศของพื้นที่จริงที่ยังพบปญหาพื้นที่น้ําทวมขังอยู (ภาพที่ 5.3) ดังนี้ 

1) พื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง 

2) พื้นที่ไมมีปญหา 
 

5.2.4  ขอมูลกราฟกของปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึง 

 ปจจัยนี้กําหนดชื่อช้ันขอมลูวา AC_ROAD ประกอบดวย ระดับของปจจัย 6 ระดับโดย
แบงประเภทตามประเภทและความกวางของถนนในเมืองพัทยา (ภาพที่ 5.4) ดังนี้ 

1)  ถนนสายประธาน(Highway)สุขุมวิท 
2) ถนนสายหลักในเมือง(เขตทางกวาง 25-30 เมตร) 
3) ถนนสายรองในเมือง(เขตทางกวาง 20 เมตร) 
4) ถนนสายรองในเมือง(เขตทางกวาง 10-19 เมตร) 
5) ถนนซอย ทาง(เขตทางกวางต่ํากวา 10 เมตร) 
6) ไมมีทางเขาออก 
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5.2.5  ขอมูลกราฟกของปจจัยดานราคาที่ดิน 
 

  ปจจัยนี้กําหนดชื่อช้ันขอมูลวา L_PRIZE ประกอบดวย ระดับของปจจัย 5 ระดับโดย
แบงประเภทตามลําดับชั้นของราคาที่ดินในเมืองพัทยา (ภาพที่ 5.5) ดังนี้ 

1) ราคาที่ดินต่ํากวา 20000 บาท ตอ ตารางวา 
2) ราคาที่ดิน 20000 – 40000 บาท ตอ ตารางวา 
3) ราคาที่ดิน 40001 – 60000 บาท ตอ ตารางวา 
4) ราคาที่ดิน 60001 – 80000 บาท ตอ ตารางวา 
5) ราคาที่ดิน 80001 บาท ขึ้นไป ตอ ตารางวา 

 

5.2.6  ขอมูลกราฟกของปจจัยดานการใกลแหลงชุมชน  
 

 ปจจัยนี้กําหนดชื่อช้ันขอมูลวา N_CITY ประกอบดวย ระดับของปจจัย 5 ระดับโดย
แบงประเภทตามลําดับชั้นของระยะหางจากศูนยกลางชุมชนในที่นี้ หมายถึง ศาลาวาการเมือง 
พัทยา (ภาพที่ 5.6) ดังนี้ 

1) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน นอยกวา 800 เมตร 

2) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน 800 - 1600 เมตร 

3) ระยะหางจากชมุชนหนาแนน 1601 - 2400 เมตร 

4) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน 2401 - 3200 เมตร 

5) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน มากกวา 3200 เมตร 
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5.2.7 ขอมูลกราฟกของปจจัยดานความปลอดภัย 
 

 ปจจัยนี้กําหนดชื่อช้ันขอมูลวา SAFETY ประกอบดวย ระดับของปจจัย 8 ระดับโดย
แบงเปนอันดับของเขตพื้นที่ปลอดภัยจากอาชญากรรม ตามการแบงเขตตรวจของสถานีตํารวจ
ตําบลพัทยา (ภาพที่ 5.7) ดังนี้  

 1) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 1 
 2) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 2 
 3) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 3 
 4) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 4 
 5) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 5 
 6) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 6 
 7) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 7 
 8) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 8 
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5.3  ผลการกําหนดคาคะแนนของดัชนีชี้วัดความเหมาะสมทางพื้นที่ 
 

การกําหนดคาคะแนนระดับของปจจัยซึ่งใชเปนดัชนีชี้วัดความเหมาะสมทางพื้นที่ของแตละ
ปจจัยไดจากการสอบถามผูเชี่ยวชาญ  และผูประกอบการธุรกิจอสังหริมทรัพยที่มีความรู ความ
สามารถในแตละปจจัย ซึ่งพิจารณาจากประสบการณและขอมูลทุติยภูมิของผูเชี่ยวชาญในดาน
นั้นๆ จํานวน 24 คน โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหไดพื้นที่ที่เหมาะสมตอการปลูกสรางอาคารชุด ทั้งนี้
ปจจัยบางอยางมีผูทรงคุณวุฒิใหคาคะแนนแตกตางกัน จึงตองนํามาหาคาเฉลี่ยเพื่อสรุปเปนคา
คะแนนของปจจัยตางๆ ซึ่งคํานวณโดยใชโปรแกรม Microsoft Excel ทั้งนี้สําหรับปจจัยดานความ
ปลอดภัยจะมีคาคะแนนเพียงคาเดียวซึ่งไดจากผูเชี่ยวชาญเพียงคนเดียว *      เนื่องจากคาคะแนน
ที่ไดมาจากการตัดสินใจ โดยพิจารณาจากความเปนจริงที่ปรากฎในหลักฐานทางสถิติของสถานี
ตํารวจเกี่ยวกับดานคดีอาชญากรรม การสรุปผลคาคะแนนของปจจัยตางๆ มีดังตอไปนี้ (ตารางที่ 
5.1) 

 

5.4  ผลการแปลงคาคะแนนดิบใหเปนมาตรฐาน 

การแปลงคาคะแนนดิบใหเปนมาตราฐานจะใชการคํานวณในโปรแกรม ArcView โดยใช 
คําสั่ง Calculate และคํานวณตามสูตรการแปลงคาคะแนนดิบใหเปนมาตราฐาน โดยกําหนดคา K 
ซึ่งเปนคาสูงสุดหลังการแปลงใหมีคาเทากับ 10 และ 0 คือค าต่ําสุดหลังการแปลงคา ผลการ
วเิคราะหโดยแปลงคาคะแนนดิบดังกลาวขางตนของปจจัยตางๆ แสดงในตารางที่ 5.2 

                                                  
*  จาสิบตํารวจสาธิต บุตรสืบสาย สถานีตํารวจภูธรตําบลพัทยา จังหวัดชลบุรี รายละเอียดดูในภาคผนวก  ค  รายชื่อผูเชี่ยวชาญ 
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ตารางที่  5.1  คาคะแนนของปจจัยตางๆ 
ปจจัยดานตางๆ ลําดับความสําคัญของปจจัย คาคะแนนจากผูเชี่ยวชาญแตละคน รวม เฉลี่ย 

1. ลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา Beach Barrier Unit 2 2 3 2 2 4                             15 2.5 
  Back Beach Unit 0 1 2 3 1 4                             11 1.83 
  Fluviatile Unit 1 3 3 1 4 3                             15 2.5 
  Colluvial Unit 5 5 4 4 5 3                             26 4.33 
  Pre Quaternary Rock 3 4 5 5 5 3                             25 4.17 

2. แผนการใชประโยชนที่ดิน เขตพาณิชยกรรม 5 2 4 5 5 5 3 3 4 3 5 5 4 4 5 4 3 1 4 4 78 3.9 
  เขตที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 5 5 5 3 4 4 3 4 5 1 3 4 5 5 4 5 5 5 5 5 85 4.25 
  เขตที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 0 4 3 4 3 3 5 2 3 5 1 4 3 3 2 0 4 4 3 3 59 2.95 
  เขตที่ดินชนบทและเกษตรกรรม 0 0 2 1 3 0 2 0 1 0 0 0 2 2 1 0 1 2 0 0 17 0.85 
  เขตที่ดินอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 0 1 2 2 3 1 1 0 2 1 0 0 1 0 2 0 0 3 3 2 24 1.2 

  อื่นๆ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

3. ความสะดวกในการเขาถึง ติดถนนสายประธาน 0 4 2 4 3 1 4 2 0 1 3 2 5 4 3 2 2 0 1   43 2.26 
  ติดถนนสายหลักในเมือง(กวาง 25-30) 2 5 3 4 4 5 4 5 3 5 5 3 4 5 4 5 3 2 5   76 4 
  ติดถนนสายรองในเมือง(กวาง 20 ม.) 5 5 4 5 4 4 3 5 5 4 4 5 3 4 4 4 5 4 4   81 4.26 
  ติดถนนสายรองในเมือง(กวาง 10-19ม.) 4 4 2 4 5 3 5 4 5 3 3 4 2 3 3 3 4 4 3   68 3.58 
  ติดถนนซอย ทางที่กวาง ต่ํากวา10 ม. 3 3 1 3 1 2 2 1 0 2 2 1 1 1 1 1 1 5 2   33 1.74 
  ไมมีทางเขาออก 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0   0 0 
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ปจจัยดานตางๆ ลําดับความสําคัญของปจจัย คาคะแนนจากผูเชี่ยวชาญแตละคน รวม เฉลี่ย 

4. ราคาที่ดิน ต่ํากวา 20000 บาท/ตร.วา 5 2 5 3 2 3 5 1 4 2 1 3 5 3 5       49 3.27 
  20000-40000 บาท/ตร.วา 4 3 4 4 3 4 4 2 3 4 2 5 4 5 4       55 3.67 
  40001-60000 บาท/ตร.วา 3 4 2 5 4 5 3 3 5 5 3 3 3 2 3       53 3.53 
  60001-80000 บาท/ตร.วา 2 5 1 2 5 3 2 4 4 1 4 3 2 2 2       42 2.8 
  80001 บาท/ตร.วา ขึ้นไป 1 5 0 1 4 2 1 5 2 3 5 3 1 3 1       37 2.47 
5.ปจจัยดานใกลแหลงชุมชน ระยะหางจากชุมชน นอยกวา 800 ม. 1 1 5 4 5 2 5 5 5 5 5 1 5 3 5 5 5 4 71 3.94 
  ระยะหางจากชุมชน 800-1600 ม. 2 2 4 5 4 3 4 5 4 4 4 5 4 3 4 4 4 4 69 3.83 
  ระยะหางจากชุมชน 1601-2400 ม. 3 3 3 3 3 4 3 4 3 3 3 4 3 3 3 3 3 4 58 3.22 
  ระยะหางจากชุมชน 2401-3200 ม. 4 4 2 3 2 5 3 3 2 2 3 3 2 4 2 2 2 4 52 2.89 
  ระยะหางจากชุมชนมากกวา 3200 ม. 5 5 1 2 1 1 2 2 1 1 2 2 1 4 1 1 2 4 38 2.11 

6. ความปลอดภัย เขตพื้นที่เขตที่ 1 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 5) 4                                   4 4 
  เขตพื้นที่เขตที่ 2 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 4) 5                                   5 5 
  เขตพื้นที่เขตที่ 3 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 3) 6                                   6 6 
  เขตพื้นที่เขตที่ 4 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 8) 1                                   1 1 
  เขตพื้นที่เขตที่ 5 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 7) 2                                   2 2 
  เขตพื้นที่เขตที่ 6 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 6) 3                                   3 3 
  เขตพื้นที่เขตที่ 7 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 2) 7                                   7 7 
  เขตพื้นที่เขตที่ 8 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 1) 8                                   8 8 

  เขตพื้นที่เขตที่ 9 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 4) 5                                   5 5 
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ตารางที่  5.2  ระดับของปจจัยที่แปลงคาคะแนนดิบใหเปนมาตราฐาน   
 
ปจจัย/ระดับปจจัย_ID ปจจัย/คําอธิบายของระดับปจจัย คาคะแนนดิบ คาคะแนนมาตราฐาน

GEO_ID GEOLOGY TSC SSC 
1 Beach barrier unit 2.50 2.68 
2 Back beach unit 1.83 0.00 
3 Fluviatile unit 2.50 2.68 
4 Colluvial unit 4.33 10.00 
5 Pre-Quaternary rocks 4.17 9.36 

PLLU_ID PLLU TSC SSC 
1 ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 2.95 6.94 
1 ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 4.25 10.00 
3 ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 3.90 9.18 
4 ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 1.20 2.82 
5 ที่ดินชนบทและเกษตรกรรม 0.85 2.00 
6 อื่นๆ 0.00 0.00 

SW_ID SWAMP TSC SSC 
1 swamp 1.00 0.00 
2 pattaya area 5.00 10.00 

AC_ROAD ACC_ROAD TSC SSC 
1 ติดถนนซอยทางกวางต่ํากวา10ม. 1.74 4.08 
2 ติดถนนสายรองในเมือง(กวาง10-19ม.) 3.58 8.40 
2 ติดถนนสายรองในเมือง(กวาง10-19ม.) 3.58 8.40 
3 ติดถนนสายรองในเมือง(กวาง20ม.) 4.26 10.00 
4 ติดถนนสายหลักในเมือง(กวาง25-30ม.) 4.00 9.39 
5 ติดถนนสายประธาน 2.26 5.31 
6 ไมมีทางเขาออก 0.00 0.00 
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ปจจัย/ระดับปจจัย_ID ปจจัย/คําอธิบายของระดับปจจัย คาคะแนนดิบ คาคะแนนมาตราฐาน

LP_ID L_PRIZE TSC SSC 
0 ถนน 0.00 0.00 
1 ราคาที่ดินต่ํากวา20000 บ/ตร.วา 3.27 8.91 
2 ราคาที่ดิน20000-40000 บ./ตร.วา 3.67 10.00 
3 ราคาที่ดิน40001-60000 บ/ตร.วา 3.53 9.62 
4 ราคาที่ดิน60001-80000 บ/ตร.วา 2.80 7.63 
5 ราคาที่ดินสูงกวา80000 บ/ตร.วา 2.47 6.73 

NC_ID N_CITY TSC SSC 
1 ระยะหางจากชุมชนนอยกวา 800 ม 3.94 10.00 
2 ระยะหางจากชุมชน 800-1600 ม. 3.83 9.40 
3 ระยะหางจากชุมชน 1601-2400 ม. 3.22 6.07 
4 ระยะหางจากชุมชน 2401-3200 ม. 2.89 4.26 
5 ระยะหางจากชุมชนมากกวา3200 ม. 2.11 0.00 

SAFE_ID SAFETY TSC SSC 

1 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ1 8.00 10.00 
2 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 2 7.00 8.57 
3 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 3 6.00 7.14 
4 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 4 5.00 5.71 
5 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 4 5.00 5.71 
6 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 5   4.00 4.29 
7 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 6 3.00 2.86 
8 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 7  2.00 1.43 
9 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 8  1.00 0.00 

หมายเหตุ :  Geology หมายถึง ชั้นขอมูลดานธรณีวิทยา 
PLLU หมายถึง ชั้นขอมูลแผนการใชประโยชนที่ดิน 
SWAMP หมายถึง ชั้นขอมูลพื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง 
ACC_ROAD หมายถึง ชั้นขอมูลความสะดวกในการเขาถึง 
L_PRIZE หมายถึง ชั้นขอมูลราคาที่ดิน 
N_CITY หมายถึง ชั้นขอมูลการใกลแหลงชุมชน 
SAFETY หมายถึง ชั้นขอมูลความปลอดภัย 
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5.5 ผลการคํานวณคาถวงน้ําหนักของปจจัย  
 

ในการศึกษาครั้งนี้ใชปจจัยที่ตองนํามาใหคาคะแนนและคาน้ําหนัก ในการวิเคราะหหาพื้นที่
เหมาะสมสําหรับอาคารชุด จํานวน 7 ปจจัย ประกอบดวย 

1) ปจจัยลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา                                                                                                  
2) ปจจัยแผนการใชประโยชนที่ดิน                                                                                           
3) ปจจัยพื้นที่น้ําทวม                                                                                                                         
4) ปจจัยความสะดวกในการเขาถึง 
5) ปจจัยราคาที่ดิน 
6) ปจจัยการใกลแหลงชุมชน 
7) ปจจัยดานความปลอดภัย   

การศึกษาครั้งนี้ไดคํานวณหาคาลําดับความสําคัญของแตละปจจัย จากคาน้ําหนักที่ไดจาก
การสอบถามผูเชี่ยวชาญและผูประกอบการที่เกี่ยวของกับการหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการ
ขยายตัวของอาคารชุด      โดยกําหนดคาลําดับความสําคัญของปจจัย เปน 5 ลําดับข้ัน คือ  

- คาความสําคัญมากที่สุด มีคาคะแนนเทากับ 5        
- คาความสําคัญมาก มีคาคะแนนเทากับ 4 
- คาความสําคัญปานกลาง มีคาคะแนนเทากับ 3 
- คาความสําคัญนอย มีคาคะแนนเทากับ 2 
- คาความสําคัญนอยที่สุด มีคาคะแนนเทากับ 1 

จากนั้นนําคาคะแนนที่ไดดังกลาวมาหาคาเฉลี่ยของคาน้ําหนักแตละปจจัย    และนํามาจัด 
ลําดับความสําคัญวาปจจัยใดมีความสําคัญมากที่สุด    เรียงตามลําดับจากมากไปหานอย โดยใช
โปรแกรม SPSS version 11.0 ปจจัยตางๆ มีคาน้ําหนักแตกตางกันไปดังแสดงในตารางที่ 4.3 
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ตารางที่  5.3  คาน้ําหนักของปจจัยตางๆเรียงตามลําดับ 
 

ปจจัย จํานวนแบบสอบถาม Minimum Maximum Sum Mean Std. Deviation
1  ความปลอดภัย 40 3 5 175 4.38 0.585618236
2 ความสะดวกในการเขาถึง 40 2 5 174 4.35 0.699816826
3  แผนการใชประโยชนที่ดิน 40 3 5 173 4.33 0.693837341
4  พื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง 40 2 5 163 4.08 0.888314451
5  ราคาที่ดิน 40 2 5 161 4.03 0.73336247 
6  ปจจัยดานใกลแหลงชุมชน 40 2 5 154 3.85 0.769615289
7  ลักษณะขอมูลเชิงธรณีวิทยา 40 1 5 133 3.33 0.971055466
 
*หมายเหตุ แบบสอบถามดูจากภาคผนวก ข และรายชื่อผูตอบแบบสอบถามดูจากภาคผนวก ค 
 

ผลการคํานวณจากในตารางพบวา   ปจจัยดานความปลอดภัยมีความสําคัญมากที่สุด ปจจัย 
ความสะดวกในการเขาถึง  ปจจัยแผนการใชประโยชนที่ดิน  ปจจัยพื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง  
ปจจัยราคาที่ดิน ปจจัยดานการใกลแหลงชุมชนมีความสําคัญรองลงไปตามลําดับ และปจจัย
ลักษณะขอมูลดานธรณีวิทยาจะมีความสําคัญนอยที่สุด 

 

5.6  การนําเขาขอมูลตามลักษณะสูฐานขอมูลของแตละปจจัย 
 
การนําเขาขอมูลตามลักษณะ (Attribute data)  จะใชโครงสรางฐานขอมูลสําเร็จรูปของ

โปรแกรม ArcView Professional(Version 3.2 a) การสรางฐานขอมูลของแตละปจจัยจะประกอบ 
ดวยเขตขอมูล (Field) ที่แสดง ลักษณะของขอมูล ระดับชั้นขอมูล คําอธิบายขอมูล เปนตน และจะ
มีเขตขอมูล (Field) ที่สอดคลองกันทุกฐานขอมูล คือ เขตขอมูลที่แสดงคาคะแนนดิบ (TSC) คา
คะแนนมาตราฐาน (SSC) คาน้ําหนัก (WSC) คาคะแนนรวม (TAL_SC) การสรางฐานขอมูล 
ดังกลาวจะสัมพันธกับขอมูลกราฟกของปจจัยนั้นๆ โดยมีวิธีการนําเขา ดังนี้ 
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1)  ที่เมนูหลัก เลือก View Add theme เลือกชั้นขอมูลหรือปจจัยที่จะใสขอมูลตาม
ลักษณะ (ภาพที่ 5.8) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
2)  ที่เมนูหลัก เลือก Theme  Table  จะแสดงฐานขอมูลที่เปนตารางสําหรับอธิบาย 

ขอมูลกราฟก ของปจจัยที่เลือก (ภาพที่ 5.9) 
 

 

 
 

ภาพที่ 5.9 การแสดงตารางฐานขอมูลในโปรแกรม ArcView 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.8 การนําเขาชั้นขอมูลตางๆในโปรแกรม ArcView 
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3)  ที่หนาตาง Table เลือก Table Start Editing เปนคําสั่งเริ่มตนทํางานใน 
ตารางกอนการเพิ่มเติม แกไข และปรับขอมูลใหเปนปจจุบัน (ภาพที่ 5.10) 
 

 
 
 
 

4)  ที่หนาตาง Table  เลือก Edit Add Field    จะพบหนาตางเล็กใหกรอกชื่อเขต 
ขอมูล ชนิดขอมูล ความกวางของขอมูล และตําแหนงทศนิยม (ภาพที่ 5.11) 

 
 

 
 
 

 

ภาพที่ 5.10 การใชคําสั่งเริ่มตนการทํางานในตาราง

 

ภาพที่ 5.11 การใชคําสั่งเพิ่มเขตขอมูลในโปรแกรม ArcView
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5)  ใสขอมูลตามลักษณะดวยแผงแปนอักขระ และ เมาส 
6)  บันทึกขอมูล  ที่หนาตาง Table เลือก Table    Save Edits หรือ Stop Editing 

เมื่อตองการหยุดการทํางานและบันทึกขอมูลในตาราง (ภาพที่ 5.12) 
 

 

 
 
 

 
 
5.6.1 ผลการนําเขาขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา  การ 

นําเขาขอมูลตามลักษณะจะเพิ่มเขตขอมูล (field) ชื่อ GEO_ID, GEOLOGY, TSC, SSC, WSC 
และ TAL_SC (ตารางที่ 5.4) 
 
   ตารางที่  5.4 ขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา 

 
GEO_ID GEOLOGY TSC SSC WSC TAL_SC 

1 Back beach unit 1.83 0.00 3.33 0.00 
2 Beach barrier unit 2.50 2.68 3.33 8.92 
3 Colluvial unit 4.33 10.00 3.33 33.30 
4 Fluviatile unit 2.50 2.68 3.33 8.92 
5 Pre-Quaternary roc 4.17 9.36 3.33 31.17 

 

ภาพที่ 5.12 การใชคําสั่งหยุดการทํางานและบันทึกขอมูลในตาราง 
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5.6.2 ผลการนําเขาขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดิน การนําเขา 

ขอมูลตามลักษณะจะเพิ่มเขตขอมูล (field) ชื่อ PLLU_ID, PLLU, TSC, SSC, WSC และ 
TAL_SC (ตารางที่ 5.5) 

 
ตารางที่  5.5   ขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดิน 

 
PLLU_ID PLLU TSC SSC WSC TAL_SC 

1 ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 2.95 6.94 4.33 30.05 
2 ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 4.25 10.00 4.33 43.30 
3 ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 3.90 9.18 4.33 39.75 
4 ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 1.20 2.82 4.33 12.21 
5 ที่ดินชนบทและเกษตรกรรม 0.85 2.00 4.33 8.66 
7 อื่นๆ 0.00 0.00 4.33 0.00 

 
5.6.3 ผลการนําเขาขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุม

อาคาร การนําเขาขอมูลตามลักษณะจะเพิ่มเขตขอมูล (field) ชื่อ LAW_ID และ B_LAW (ตารางที่ 
5.6)  

 
ตารางที่  5.6  ขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานพื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง 

 
SW_ID SWAMP TSC SSC WSC TAL_SC 

1 พื้นที่ลุมน้ําขัง 0.00 0.00 4.08 0.00 
2 พื้นที่ไมมีปญหา 10.00 10.00 4.08 40.80 
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5.6.4 ผลการนําเขาขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึง การนําเขา 
ขอมูลตามลักษณะจะเพิ่มเขตขอมูล (field) ชื่อ AC_ROAD, ACC_ROAD, TSC, SSC, WSC และ  
TAL_SC (ตารางที่ 5.7) 
 
ตารางที่  5.7  ขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึง 

 
AC_ROAD ACC_ROAD TSC SSC WSC TAL_SC 

1 ติดถนนซอยทางกวางต่ํากวา10ม. 1.74 4.08 4.35 17.75 
2 ติดถนนสายรองในเมือง(กวาง10-19ม.) 3.58 8.40 4.35 36.54 
3 ติดถนนสายรองในเมือง(กวาง20ม.) 4.26 10.00 4.35 43.50 
4 ติดถนนสายหลักในเมือง(กวาง25-30ม.) 4.00 9.39 4.35 40.85 
5 ติดถนนสายประธาน 2.26 5.31 4.35 23.10 
6 ไมมีทางเขาออก 0.00 0.00 4.35 0.00 

 
 

5.6.5 ผลการนําเขาขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานราคาที่ดิน การนําเขาขอมูลตาม
ลักษณะจะเพิ่มเขตขอมูล (field) ชื่อ  LP_ID,  L_PRIZE,  TSC,  SSC,  WSC  และ  TAL_SC   
(ตารางที่ 5.8) 

 
ตารางที่  5.8  ขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานราคาที่ดิน 

 
LP_ID L_PRIZE TSC SSC WSC TAL_SC 

0 ถนน 0.00 0.00 4.03 0.00 
1 ราคาที่ดินสูงกวา80000 บ/ตร.วา 2.47 6.73 4.03 27.12 
2 ราคาที่ดิน60001-80000 บ/ตร.วา 2.80 7.63 4.03 30.75 
3 ราคาที่ดิน40001-60000 บ/ตร.วา 3.53 9.62 4.03 38.77 
4 ราคาที่ดิน20000-40000 บ./ตร.วา 3.67 10.00 4.03 40.30 
5 ราคาที่ดินต่ํากวา20000 บ/ตร.วา 3.27 8.91 4.03 35.91 
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5.6.6 ผลการนําเขาขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานการใกลแหลงชุมชน การนําเขาขอมูล
ตามลักษณะจะเพิ่มเขตขอมูล (field) ชื่อ NC_ID, N_CITY, TSC,SSC, WSC และ TAL_SC  
(ตารางที่ 5.9) 

 
ตารางที่  5.9 ขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานการใกลแหลงชุมชน 

 
NC_ID N_CITY TSC SSC WSC TAL_SC 

1 ระยะหางจากชุมชนนอยกวา 800 ม 3.94 10.00 3.85 38.50 
2 ระยะหางจากชุมชน 800-1600 ม. 3.83 9.40 3.85 36.19 
3 ระยะหางจากชุมชน 1601-2400 ม. 3.22 6.07 3.85 23.37 
4 ระยะหางจากชุมชน 2401-3200 ม. 2.89 4.26 3.85 16.40 
5 ระยะหางจากชุมชนมากกวา3200 ม. 2.11 0.00 3.85 0.00 

 
 

5.6.7 ผลการนําเขาขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานความปลอดภัย  การนําเขาขอมูลตาม
ลักษณะจะเพิ่มเขตขอมูล (field) ชื่อ SAFE_ID, SAFETY, TSC, SSC, WSC และ TAL_SC 
(ตารางที่ 5.10) 

 
ตารางที่ 5.10  ขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานความปลอดภัย 

 
SAFE_ID SAFETY TSC SSC WSC TAL_SC 

1 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ1 8.00 10.00 4.38 43.80 
2 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ2 7.00 8.57 4.38 37.54 
3 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ3 6.00 7.14 4.38 31.27 
4 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ4 5.00 5.71 4.38 25.01 
5 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ4 5.00 5.71 4.38 25.01 
6 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ5 4.00 4.29 4.38 18.79 
7 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ6 3.00 2.86 4.38 12.53 
8 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ7 2.00 1.43 4.38 6.26 
9 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ8 1.00 0.00 4.38 0.00 
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5.7  ผลการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ผสมผสานกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร  
 

 การนําเสนอผลการวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมือง 
พัทยาจะแบงเปน 2 ขั้นตอนใหญๆ  ภายใตขีดความสามารถในการวิเคราะหขอมูลของระบบ 
สารสนเทศทางภูมิศาสตร คือ  

 1) การวิเคราะหขอมูลเบื้องตน ภายใตระบบปฏิบัติการของโปรแกรม ArcView version 
3.2 a  การวิเคราะหขั้นตอนนี้จะเปนการวิเคราะหเพื่อจัดเตรียมขอมูลใหงายขึ้น (Generalization) 
กอนที่จะนําขอมูลเขาสูระบบการวิเคราะหของโปรแกรม Arc/Info ตอไป 

 2) การวิเคราะหขอมูลภายใตมอดูลกริด (Grid Module) เพื่อแปลงขอมูลจากการวิเคราะห
ขอมูลเบื้องตนใหเปนขอมูลแรสเตอรหรือขอมูลกริดในระบบปฏิบัติการของโปรแกรม Arc/Info  
 ปจจัยตางๆ จะผานกระบวนการวิเคราะหในขั้นตอนที่ 1 กอนโดยใชวิธีการวิเคราะหที่ 
แตกตางกันออกไปตามความเหมาะสมของเงื่อนไขและลักษณะของขอมูล หลังจากนั้นจึงนําไป
วิเคราะหในขั้นที่สองตอไป ดังแผนภาพแสดงขั้นตอนการวิเคราะหขอมูลในระบบสารสนเทศทาง
ภูมิศาสตรในภาพที่ 5.13 
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5.7.1 การวิเคราะหขอมูลเบื้องตนภายใตระบบปฏิบัติการของโปรแกรมArcView       
 

 การวิเคราะหปจจัยตาง ๆ ทุกปจจัยจะตองผานขั้นตอนนี้เปนขั้นตอนแรกรวมถึง
ปจจัยดานพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคารดวย ถึงแมจะนําไปวิเคราะหในภายหลังแต
ตองผานกระบวนการนําเขาสูขอมูลกราฟกและผานการวิเคราะหขั้นตนภายใตระบบปฏิบัติการ
ของโปรแกรม ArcView 3.2 a ดวยเหมือนกัน  ในขั้นตอนนี้สามารถจําแนกกลุมของปจจัยตามวิธี
การวิเคราะหออกเปน 2 ประเภทใหญๆ เพื่อความสะดวก สอดคลอง และมีประสิทธิภาพ ดังนี้ 

1)  การวิเคราะหเชิงพื้นที่ (Spatial Analysis) เปนขั้นตอนที่สําคัญมากเพราะตัว
แปรสวนมากจะผานขบวนการนี้ ประกอบดวย 

(1) การวิเคราะหดวยการสรางขอบเขตรอบๆ หรือบัฟเฟอรสาลักษณตางๆ 
(Create buffer zone around features) โดยใชคําสั่ง บัฟเฟอร (Buffer) ปจจัยที่นํามาวิเคราะห
ดวยวิธีนี้คือ ปจจัยราคาที่ดิน ปจจัยพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร และปจจัยดาน
ใกลแหลงชุมชน สําหรับการพิจารณาระยะการสรางเขตกันชนของปจจัยราคาที่ดินนั้น จะกําหนด
ระยะ 20 และ 40 เมตร ตามการแบงเขตราคาที่ดินของสํานักงานประเมินราคาทรัพยสินกอนที่จะ
นํามาดิจิไทซหนาจอภาพ (On-screen digitizing) อีกทีหนึ่ง ปจจัยพระราชบัญญัติและกฎหมาย
ควบคุมอาคารจะสรางเขตกันชนตามที่กฎหมายกําหนด คือ ระยะ 50 เมตร บริเวณถนนสายหลัก
ในเมือง เชน สุขุมวิท และพัทยาเหนือ เปนตน และ ระยะ 100 เมตร บริเวณพื้นที่ติดชายทะเล สวน
ปจจัยการใกลแหลงชุมชนจะสรางเขตกันชนมลีักษณะเปนวงกลม 5 วง แตละวงหางกัน 800 เมตร 

(2) การวิเคราะหดวยการปฏิบัติการตอขอบเขตขอมูลกราฟก (Perform 
boundary Operation on coverage) ประกอบดวยชุดคําสั่ง Erasecov, Split, Update, Dissolve 
และ Clip เปนตน การวิเคราะหดวยวิธีนี้เปนขั้นตอนที่สําคัญมากเพื่อใหไดขอมูลที่มีลักษณะตามที่
ตองการและมีขนาดเทากับขอบเขตเมืองพัทยา(Pat_area) อาจจัดวาเปนขั้นตอนการปรับแกขอมูล
เบื้องตน ดังนั้นทุกตัวแปรจะผานกระบวนการใชคําสั่งเหลานี้ 

(3)  การวิเคราะหดวยการวางซอน (Overlay Analysis) การวเิคราะหดวย
เทคนิคนี้จะนํารูปหลายเหลี่ยม (polygon) 2 ชั้นขอมูลมาวางซอนกันโดยนําผลที่ไดจากการวาง
ซอนมาใชวิเคราะหดวยเทคนิคอื่นตอไป การวิเคราะหดวยการวางซอนในขั้นตอนนี้เปนการ
วิเคราะหเพื่อใหไดปจจัยตามเงื่อนไปที่ตั้งไวกอนที่จะนําไปวิเคราะหในโปรแกรมArc/Info อีกทีหนึ่ง 
การวิเคราะหดวยการวางซอนขอมูลเชิงพื้นที่ในขั้นตอนนี้ใชคําสั่ง 2 แบบ คือ 
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- Union เปนการรวมสาลักษณของ 2 ชั้นขอมูลเขาดวยกันแลวเกิดเปนขอมูล
ใหม วิธีการนี้ใชกับปจจัยพื้นที่น้ําทวมขังหรือที่ลุมที่ยังคงมีปญหาอยูในเมืองพัทยา โดยนําชั้น 
ขอมูลขอบเขตพื้นที่เมืองพัทยา (Pat_area) ซึ่งเปนรูปหลายเหลี่ยม (Polygon) มาวางซอนบนชั้น
ขอมูล Hydrology ทําใหเกิดชั้นขอมูลใหมที่ชื่อ Swamp 

- Identity เปนการรวมสาลักษณของชั้นขอมูลทั้ง 2 ชั้นขอมูลโดยจะยึดขอบเขต
ของชั้นขอมลูเทากับชั้นขอมูลนําเขาอันแรก ถานําเขาชั้นขอมูลอันที่สองซ่ึงมีพื้นที่นอกขอบเขตชั้น
ขอมูลแรก สวนที่อยูดานนอกจะถูกตัดออก ผลลัพธที่ไดจึงไดสาลักษณทั้งหมดที่ซอนกันระหวาง 2 
ชั้นขอมูล ภายในขอบเขตของชั้นขอมูลนําเขาอันแรก เทคนิควิธีการวิเคราะหนี้จะใชกับตัวแปร
ความสะดวกในการเขาถึงและแผนการใชประโยชนที่ดินในอนาคต โดยที่ปจจัยดานความสะดวก
ในการเขาถึงนั้นจะนําขอมูลเชิงเลขของชั้นขอมูลแปลงที่ดินเมอืงพัทยา (Block.shp) มาซอนบนชั้น
ขอมูลขอบเขตพื้นที่เมืองพัทยา เพื่อใหไดขอมูลใหมที่มีขอมูลแปลงที่ดินเฉพาะในเขตเมืองพัทยา
เทานั้น กอนที่จะนํามาวิเคราะหหาพื้นที่ความสะดวกในการเขาถึงอีกทีหนึ่ง สวนปจจัยดานแผน
การใชประโยชนที่ดินอนาคตจะนําชั้นขอมูลเชิงเลขของแผนที่ในป 2540  มาซอนบนชั้นขอมูล
ขอบเขตพื้นที่เมืองพัทยา เพื่อใหไดชั้นขอมูลใหมที่มีรูปแบบแผนการใชประโยชนที่ดินเทากับพื้นที่
เฉพาะเมืองพัทยาเทานั้น จากน้ันจะนําไปสูกระบวนการวิเคราะหดวยวิธีอ่ืน โดยตรวจสอบกับ 
ขอมูลแผนที่ผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินใชบังคับเมืองพัทยา ป 2546 เพื่อใหไดขอมูลกราฟก
ของปจจัยแผนการใชประโยชนที่ดินป 2546 (Pllu6_46) 

2) การวิเคราะหแบบตาราง (Tabular Analysis) การวิเคราะหดวยเทคนิคนี้จะ
วิเคราะหรวมกับการวิเคราะหเชิงพื้นที่ บางครั้งจะวิเคราะหสลับกันระหวาง 2 วิธี เพื่อใหไดขอมูลที่
สะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น การวิเคราะหแบบตาราง มี 2 วิธี ดังนี้ 

(1) การเลือกสาลักษณขอมูลตามลักษณะ โดยใชคําสั่ง Query เพื่อที่จะดึง 
ขอมูลในช้ันขอมูลหนึ่งเฉพาะคาของขอมูลตามลักษณะที่เลือกไวมาสรางเปนชั้นขอมูลใหม ปจจัย
ที่ใชเทคนิคนี้ประกอบดวย ปจจัยความสะดวกในการเขาถึง โดยจะเลือกคาของความกวางของ
ถนนจากชั้นขอมูลของถนนเมืองพัทยา (rd.shp) ตามระดับของปจจัยนี้ที่แบงไวและใหคาขอมูล
ตามลักษณะของแตละระดับใหม ปจจัยพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร จะใชคําสั่ง
ดังกลาวเลอืกเฉพาะแปลงที่ดินที่ติดถนนนอยกวา 10 เมตร และแปลงเปนขอมูลใหม (law_ac10) 
จากนั้นจึงนําชั้นขอมูลนี้มาคํานวณใสคาขอมูลตามลักษณะใหมโดยแยกพื้นที่ที่ติดถนน นอยกวา 
10 เมตรนั้นมีคาเทากับ 0 และพื้นที่ที่อยูนอกเขตมีคาเทากับ 10  

(2) การคํานวณหาคาของขอมูลตามลักษณะใหม (Calculate new attribute 
value) เปนการคํานวณคาใหขอมูลตามลักษณะของแตละปจจัย โดยการใชคําสั่ง Calculate โดย
ใหคํานวณคาตามที่เราตองการได ซึ่งปจจัยตางๆในการวิเคราะหนี้จะนํามาคาํนวณเพื่อใหคา 
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ขอมูลตามลักษณะทุกชั้นขอมูล อันประกอบดวย ลักษณะขอมูล คําอธิบายชนิดขอมูล ระดับของ
ปจจัย ((Factor)_ID) คาคะแนนดิบของระดับของปจจัย (TSC) คาคะแนนมาตราฐานของระดับ
ของปจจัย (SSC) คาน้ําหนักของปจจัย (WSC) และคาคะแนนรวมที่เกิดจากคาคะแนนมาตราฐาน
คูณดวยคาน้ําหนัก (TAL_SC) 

5.7.2  การวิเคราะหขอมูลภายใตมอดูลกริดในระบบปฏิบัติการของโปรแกรม Arc/Info  
 

ในขั้นตอนนี้เปนการนําเขาขอมูลที่ไดจากขั้นที่ 1 (หัวขอ 4.6.1) ที่ผานกระบวนการ
เกลารูป (Generalization) ของทุกตัวแปรตัวแปรมาแลวและเปนขอมูล Shapefile (file.shp) มา 
เขาสูระบบขอมูลแรสเตอร โดยการแปลงขอมูลเหลานี้ใหเปนกริด ขนาด 50 * 50 เมตร โดยใช 
คําสั่ง Shapegrid พรอมกับกําหนดคาของแตละกริด (grid cell values) ตามเขตขอมูล (field) ที่
เปนคาคะแนนรวมของผลคูณระหวางคาคะแนนมาตราฐานและคาน้ําหนัก (TAL_SC) รูปแบบ 
คําสั่งที่ใชคือ 

Outgrid = shapegrid(<shapefile>, item, cellsize) 
(Factor)_g = shapegrid(factor.shp, TAL_SC, 50)  
เมื่อแปลงขอมูลทุกปจจัยเปนกริดเรียบรอยแลว (ภาพที่ 4.15  ถึง 4.21) จากนั้นจะนํา

ขอมูลทุกปจจัยซึ่งแยกเปนชั้นขอมูลตางๆ มาซอนกันตามเทคนิค Overlay Analysis โดยใชหลัก
ของสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression) แตทั้งนี้ในขั้นตอนที่ 4.7.1 ไดนําคาคะแนนของ
แตละปจจัยมาคูณกับคาน้ําหนักเรียบรอยแลว ดังนั้นการวิเคราะหในขั้นตอนนี้จึงเหลือแตการนํา
คาคะแนนรวม (TAL_SC) ของแตละชั้นขอมูลมาวางซอนกันเพื่อบวกคาคะแนนของแตละกริด โดย
ใชคําสั่ง 

Grid: Outgrid = Ingrid1 + ingrid2 +……+ Ingrid(7) 
Outgrid คือ ชื่อช้ันขอมูลที่เกิดจากผลรวมของคาคะแนนของชั้นขอมูลนําเขาที่ 1 กับ 

ชั้นขอมูลนําเขาทั้งหมด (TAL_g)  
Ingrid 1 คือ ชั้นขอมูลนําเขาที่ 1 (ปจจัยลักษณะขอมูลเชิงธรณีวิทยา : Geo_g) ดัง

ภาพที่ 5.14 
Ingrid 2 คือ  ชั้นขอมูลนําเขาที่ 2 (ปจจัยแผนการใชประโยชนที่ดิน : Pllu_g) ดังภาพ

ที่ 5.15 
Ingrid 3 คือ ชั้นขอมูลนําเขาที่ 3 (ปจจัยพื้นที่น้ําทวมขัง : Swamp_g) ดังภาพที่ 5.16 
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Ingrid4 คือ ชั้นขอมูลนําเขาที่ 4 (ปจจัยความสะดวกในการเขาถึง : Acrd_g) ดังภาพที่ 5.17 
Ingrid 5 คือ ชั้นขอมูลนําเขาที่ 5 (ปจจัยราคาที่ดิน : Lp_g)ดังภาพที่ 5.18 
Ingrid 6 คือ ชั้นขอมูลนําเขาที่6 (ปจจัยการใกลแหลงชุมชน : Ncity_g)ดังภาพที่5.19 
Ingrid 7 คือ ชั้นขอมูลนําเขาที่ 7 (ปจจัยดานความปลอดภัย : Sf_g)ดังภาพที่ 5.20 
ผลลัพธของการรวมคาคะแนนทุกปจจัย ยกเวนปจจัยดานพระราชบัญญัติและกฎหมาย ควบคุม

อาคาร ดังแสดงในภาคผนวก จ  คาคะแนนต่ําสุดเทากับ 87 และสูงสุดเทากับ 265 จํานวนจุดภาพ (pixel) ทั้ง
หมด เทากับ 19557 จุดภาพ รวมพื้นที่ 48.8925 ตารางกิโลเมตร จะเห็นไดวาขนาดพื้นที่รวมทั้งหมดของเมืองพั
ทยาหลังจากแปลงเปนกริดแลวไมเทากับพื้นที่จริงซึ่งมีคาเทากับ 49.37 ตารางกิโลเมตร ทั้งนี้เนื่องมาจากการ
คํานวณของโปรแกรมเมื่อแปลงขอมูลเปนกริดอาจทําใหเกิดความคลาดเคลื่อนของพื้นที่ได  

จากผลการวิเคราะหดังกลาว ทําใหไดคาคะแนนความเหมาะสมของพื้นที่เพื่อรองรับการขยายตัว
ของอาคารชุดในเมืองพัทยา โดยที่คาคะแนนมากจะเหมาะสมมาก ถาคาคะแนนนอยจะมีความเหมาะสมนอย 
เพื่อใหเขาใจผลการวิเคราะหงายขึ้นจึงนําคาคะแนนเหลานั้นมาจัดเปนระดับช้ันขอมูล (Data class) ตามที่เสนอ
ไวในขั้นตอนการวิเคราะหของบทที่ 3 ที่กําหนดระดับความเหมาะสมเปน 3 ระดับ คือพื้นที่เหมาะสมมาก พื้นที่
เหมาะสมปานกลางและพื้นที่เหมาะสมนอยโดยสรางเปนชั้นขอมูลใหมชื่อ Suit_area  และสรางเขตขอมูลเพิ่ม 
ชื่อ Suit_class เพื่อแยกระดับความเหมาะสมดังกลาว (ภาพที่  5.21) 

ทั้งนี้ภาพที่ 5.14 – 5.20 มีที่มาของภาพดังตอไปนี้ 
ภาพที่ 5.14 : แผนที่ธรณีวิทยาที่เกี่ยวของกับชนิดตะกอนรวนตามกระบวนการสะสมตัวจากกรม

ทรัพยากรธรณี 
ภาพที่ 5.15 : แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภทและแสดงโครงการ

คมนาคมสงทายกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2546 
ภาพที่ 5.16 : แผนที่บริเวณที่มีปญหาน้ําทวมขัง ของโครงการศึกษาความเหมาะสมและออกแบบ

รายละเอียดการกอสรางระบบระบายน้ําและระบบบําบัดน้ําเสีย ศาลาวาการเมือง 
พัทยา 
         ภาพที่ 5.17 : แผนที่โฉนดจากฝายงานแผนที่ภาษี ศาลาวาการเมืองพัทยา 
         ภาพที่ 5.18 : ขอมูลประเมินราคาทุนทรัพย เขตการปกครองพิเศษเมืองพัทยาป พ.ศ. 2543-2546 
จากสํานักงานประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ 
                    ภาพที่ 5.19 : แนวคิดเกี่ยวกับศูนยกลางชุมชนและระยะการใหบริการของชุมชนเมืองของ De 
Chiara and Koppleman 
        ภาพที่ 5.20 : ขอมูลการแบงเขตตรวจของสายตรวจสถานีตํารวจภูธรตําบลพัทยา 
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ผลลัพธที่ได (Suit_condo) จะมีเฉพาะพื้นที่ที่เหมาะสมจริงๆสําหรับการปลูกสราง
อาคารชุดภายใตกฎหมายที่กําหนด จากการคํานวณผลลัพธดังกลาว (ภาคผนวก จ) พบวามี
จํานวนกริดที่เหมาะสมทั้งหมด  11737 กริด รวมพื้นที่ทั้งหมดเทากับ 29.3425 ตารางกิโลเมตร คิด
เปนรอยละ 60.01 ของพื้นที่ทั้งหมดของเมืองพัทยา จะเห็นไดวาเมื่อนําปจจัยดานกฎหมายมาหัก
ออกจากพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด ทําใหเหลือพื้นที่เหมาะสมจริงเพียง 29.3425 ตารางกิโลเมตร พื้น
ที่เหมาะสมมากเทากับ 9.635 ตร.กม. คิดเปนรอยละ 33 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด 

 

5.9 ผลการแบงชั้นความเหมาะสมของพื้นที่ตอการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา 
 

การแบงชั้นความเหมาะสมของพื้นที่ตอการขยายตัวของอาคารชุดเมืองพัทยาเพื่อใหการ
แสดงผลการวิเคราะหดูงายยิ่งขึ้น สามารถแยกความแตกตางของระดับความเหมาะสม ออกเปน 3 
ระดับและแสดงบนแผนที่ไดชัดเจนขึ้น ในขั้นตอนนี้จะนําเอาคาคะแนนรวมทั้งหมดที่ไดจากการ
วิเคราะหแบงชวงชั้นความเหมาะสม ออกเปน 3 ระดับ โดยใชสูตรการหาอันตรภาคชั้นดังนี้ 

อันตรภาคชั้น  =  (คาคะแนนสูงสุด – คาคะแนนต่ําสุด)/ จํานวนชั้น 

จากสูตรจะคํานวณไดดังนี้ 

คาคะแนนสูงสุด  =  265 

คาคะแนนนอยสุด = 87 

จํานวนชั้น  = 3 

อันตรภาคชั้น   =  (265-87)/3 

   = 59 

ดังนั้นการจัดระดับความเหมาะสม  3  ระดับดังนี้ 

ระดับที่ 1 คาคะแนน ระหวาง  87 - 145  หมายถึงพื้นที่เหมาะสมนอย 

ระดับที่ 2 คาคะแนน ระหวาง  146 - 205  หมายถึงพื้นที่เหมาะสมปานกลาง 

ระดับที่ 3 คาคะแนน ระหวาง  206 - 265  หมายถึงพื้นที่เหมาะสมมาก 
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จากการแบงลําดับชั้นดังกลาว จะนําไปคํานวณภายใตระบบตาราง (Table) ของโปรแกรม 
Arc/Info ซึ่งเปนสวนของการวิเคราะหแบบตาราง โดยเพิ่มเขตขอมูล Suitability และ suit_class 
และใชคําสั่ง Select และ Aselect เพื่อแยกระดับความเหมาะสมตามชวงคะแนนที่แบงไว 3 ระดับ
คือ พื้นที่เหมาะสมมาก พื้นที่เหมาะสมปานกลาง พื้นที่เหมาะสมนอย จากนั้นใหคาขอมูลตาม
ลักษณะใหมในเขตขอมูลดังกลาว (ดูในภาคผนวก จ) ผลการคํานวณพื้นที่ระดับความเหมาะสม
ตางๆ มีขนาดพื้นที่ดังนี้ 

- พื้นที่เหมาะสมมากเทากับ 9.64 ตร.กม. คิดเปนรอยละ 33 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด 

- พื้นที่ที่เหมาะสมปานกลางคิดเปนพื้นที่ 18.13 ตร.กม. คิดเปนรอยละ 62 ของพื้นที่
เหมาะสมทั้งหมด 

- พื้นที่ที่เหมาะสมนอยคิดเปนพื้นที่ 1.58 ตร.กม.คิดเปนรอยละ 5 ของพื้นที่เหมาะสม   ทั้ง
หมด 

การนําเสนอผลการวิเคราะห จะเสนอผลการวิเคราะหขอมูลตามลักษณะในรูปของตารางและ
คําอธิบายตางๆดังที่แสดงมาแลวขางตน  รวมทั้งในภาคผนวก จ  ซึ่งเปนตารางขอมูลผลการ
วิเคราะห  และนําเสนอขอมูลกราฟกผานโปรแกรม Arcview ดังภาพที่ 5.23 แสดงระดับพื้นที่
เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา 3 ระดับ ดังนี้ 

 

5.9.1 พื้นที่ที่เหมาะสมมากสําหรับการขยายตัวของอาคารชุด 
 

   จากภาพที่ 5.23 ระดับพื้นที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา 
พบวาจะเปนบริเวณพื้นที่สีชมพูเขม ซึ่งถูกกําหนดการใชประโยชนที่ดินใหเปนประเภทพาณิชย
กรรมของพื้นที่ตําบลนาเกลือลงมาถึงอาวพัทยา และประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก เมื่อ
พิจารณาในรายละเอียดตามปจจัยที่ใชวิเคราะหพบวา พื้นที่สวนใหญอยูในบริเวณที่มีสภาพทาง
ธรณีวิทยาเปนตะกอนเชิงเขา (Colluvial) เปนบริเวณที่น้ําไมทวม มักอยูติดกับถนนสายหลักและ
สายรองในเมืองซึ่งมีเขตทางกวางระหวาง 20 – 30 เมตร เปนพื้นที่ที่มีราคาที่ดินตั้งแตต่ํากวา 
20,000 จนถึง 60,000 บาท ทั้งนี้พื้นที่สวนใหญอยูไมใกลจากศูนยกลางชุมชน (หางจากศูนยกลาง
ชุมชนไมเกิน 2400 เมตร) และอยูในบริเวณเขตพื้นที่ปลอดภัยจากอาชญกรรมอันดับที่ 3, 4 และ5 
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5.9.2 พื้นที่ที่เหมาะสมปานกลางสําหรับการขยายตัวของอาคารชุด  
 

 จากภาพที่ 5.23 จะเห็นวาอยูบริเวณพื้นที่สีชมพูออนซึ่งถูกกําหนดการใชประโยชน 
ที่ดินใหเปนประเภทพาณิชยกรรมของตําบลหนองปรือ บริเวณหาดจอมเทียน และประเภทที่อยู
อาศัยหนาแนนมากและหนาแนนนอย ซึ่งคิดเปนพื้นที่มากที่สุดของการแบงระดับพื้นที่เหมาะสม
ทั้งหมด ครอบคลุมพื้นที่ 3 ตําบล คือ ตําบลหนองปลาไหล ตําบลนาเกลือ และตําบลหนองปรือ แต
พื้นที่เหมาะสมสวนใหญอยูในตําบลหนองปรือซ่ึงเปนตําบลที่มีพื้นที่มากที่สุดในเมืองพัทยา เมื่อ
พิจารณาในรายละเอียดของแตละปจจัยที่ใชวิเคราะหพบวา พื้นที่เหมาะสมระดับนี้พบลักษณะ
ทางธรณีวิทยาหลายประเภท แตสวนใหญจะเปนหนวยตะกอนหาดสันดอน หนวยตะกอนที่ลุม
หลังหาดและหนวยตะกอนธารน้ําพา และทั้งหมดของหนวยหินยุคกอนควอเทอรนารี บริเวณนี้มีทั้ง
ที่ลุมน้ําขังและพื้นที่ที่ไมมีปญหา มักอยูติดกับถนนสายประธาน ถนนสายหลักในเมือง และถนน
สายรองในเมืองที่มีเขตทางกวาง 20 – 30 เมตร สวนใหญราคาที่ดินจะอยูระหวางต่ํากวา 20,000 
ถึง 40000 บาท พื้นที่เหมาะสมระดับนี้จะอยูหางจากศูนยกลางชุมชนมากกวา 3,200 เมตร และ
อยูในเขตพื้นที่ปลอดภัยจากอาชญากรรมหลายระดับซึ่งรวมถึงอันดับหนึ่งและอันดับสุดทายดวย 

 

5.9.3 พื้นที่ที่เหมาะสมนอยสําหรับการขยายตัวของอาคารชุด 
 

 จากภาพ 5.23 จะพบวา อยูในบริเวณเขตพื้นที่สีเหลืองซึ่งมีปริมาณนอยที่สุดเมื่อเทียบ
กับระดับพื้นที่เหมาะสมที่กลาวมาทั้งหมดขางตนพื้นที่สีเหลืองนี้ถูกกําหนดการใชประโยชนที่ดินให
เปนประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ ชนบทและเกษตรกรรม และประเภทอื่นที่ไมนํามาจัดลําดับ
ความสําคัญเนื่องจากไมเหมาะสมตอการปลูกสรางอาคารชุด เชน สถาบันราชการ สถาบันการ
ศึกษา และพื้นที่โลงเพื่อนันทนาการ เปนตน พื้นที่ในระดับความเหมาะสมนี้อยูในเขตพื้นที่ที่มี
สภาพทางธรณีวิทยาเปนหนวยตะกอนที่ลุมหลังหาด (Back beach unit) หนวยตะกอนหาดสัน
ดอน (Beach barrier unit) และบางสวนของหนวยตะกอนธารน้ําพา พบวาบริเวณนี้มีความ
สามารถในการเขาถึงหลายระดับ และบริเวณดังกลาวสวนใหญมีราคาที่ดินต่ํากวา 20,000 บาท 
และหางจากศูนยกลางชุมชนมากกวา 3,200 เมตร อีกทั้งอยูในเขตพื้นที่ปลอดภัยจากอาชญา
กรรมอันดับ 4 และบางสวนในอยูในอันดับ 7 และ 8 
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บทที่  6 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 

ในบทนี้จะกลาวถึงการสรุปผลการวิจัย เร่ืองการวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อ
รองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา โดยเริ่มต้ังแตที่มาและความสําคัญของปญหา 
วัตถุประสงค แนวเหตุผล ขอบเขตการวิจัย แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ วิธีการดําเนินการวิจัย 
ผลการวิเคราะห และอภิปรายผลสรุปของการวิจัย ตลอดจนขอเสนอแนะที่เกี่ยวของกับการวิจัย
เร่ืองนี้ 

 

6.1 สรุปผลการวิจัย 

งานวิจัยนี้เปนงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการใชที่ดินในเมืองซึ่งมีพัฒนาการตลอดเวลา เมื่อมี
ประชากรมากขึ้นกระบวนการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินภายในเมืองก็มีมากขึ้นตามไปดวย โดย
เฉพาะอยางยิ่งการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยซึ่งเปนหนึ่งในปจจัยสี่ของมนุษย เมืองพัทยาก็เปนเชน
กันกลาวคือ เมืองพัทยามีความเปนเมืองสูงอีกทั้งมีศักยภาพในการพัฒนาและรองรับการขยายตัว
ของเมืองหลวง เปนศูนยกลางการบริการและการทองเที่ยวสําหรับโครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณชาย
ฝงทะเลตะวันออก (อีสเทิรนซีบอรด) เมื่อพิจารณาถึงสถิติประชากรเมืองพัทยาที่เพิ่มข้ึนทกุปสงผล
ใหความตองการดานที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนตามไปดวย ในขณะที่เมืองพัทยายังคงมีพื้นที่จํากัด 
ประกอบกับปจจัยดานราคาที่ดินที่สูงมาก  ดังนั้นการสรางบานเดี่ยวอาจไมเหมาะสมสําหรับเมือง
พัทยา เพื่อใหเมืองมีการใชที่ดินแบบเขมและคุมคามากที่สุดสําหรับการอยูอาศัย อาคารชุดจึงเปน
ทางเลือกหนึ่งที่สําคัญซึ่งเห็นไดจากเมืองพัทยามีอาคารชุดกวารอยโครงการ อีกทั้งบางพื้นที่ของ
เมืองพัทยากําลังจะกอสรางอาคารชุดขึ้นใหมอีก อาจกลาวไดวาอาคารชุดและตึกสูงตางๆในเมือง
พัทยาเปนลักษณะอยางหนึ่งที่แสดงถึงเอกลักษณของเมืองพัทยา ทั้งนี้การหาทําเลที่ตั้งที่เหมาะสม
จัดเปนเรื่องสําคัญที่ไมอาจมองขามเพื่อไมใหเกิดปญหาตามมาภายหลัง สําหรับงานวิจัยนี้ไดเล็ง
เห็นความสําคัญของการหาพื้นที่เหมาะสมสําหรับอาคารชุดในเมืองพัทยา โดยนําหลักแนวคิด
เกี่ยวกับการใชที่ดินในเมือง การเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย แนวคิดเกี่ยวกับอาคารชุดและกฎหมายที่
เกี่ยวของ มาประยุกตใชรวมกับเทคนิคการวิเคราะหดวยระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร (GIS) 
และการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (Potential Surface Analysis, PSA) เพื่อใหไดทําเลที่ตั้งที่เหมาะ
สมมากที่สุดสําหรับอาคารชุดในเมืองพัทยา ซึ่งสอดคลองกับวัตถุประสงคของงานวิจัยนี้ 
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แนวเหตุผลของงานวิจัย คือ การนําเทคนิคการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่และสมการถดถอย
พหุคูณ ที่ผสมผสานกับเทคนิคของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรมาสนับสนุนการวิเคราะหหา
พื้นที่ที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยาได 

วิธีดําเนินการวิจัยจะเริ่มต้ังแตการคนควารวบรวมขอมูลซึ่งแบงเปน ขอมูลตามลักษณะและ
ขอมูลกราฟก จากนั้นนํามากําหนดปจจัยที่มีอิทธิพลตอการวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมสําหรับ
อาคารชุดในเมืองพัทยา เมื่อไดปจจัยแลวจึงนําขอมูลเหลานั้นเขาสูระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร
โดยนําแนวคิดเกี่ยวกับ PSA มารวมวิเคราะหดวย การกําหนดคาคะแนนและคาน้ําหนักใหแก
ปจจัยแตละตัวแลวนํามาวิเคราะห ดวยขีดความสามารถของโปรแกรมในระบบสารสนเทศทาง
ภูมิศาสตร การวิเคราะหจะแยกเปน 2 ขั้นตอนใหญๆ คือ การวิเคราะหขอมูลเบื้องตนภายใต
โปรแกรม ArcView 3.2 a และการวิเคราะหขอมูลรวมกันทุกตัวแปรเพื่อใหไดพื้นที่ที่เหมาะสมภาย
ใตมอดูลกริด (Module Grid) ในโปรแกรม ARC/INFO 7.2.1 จากนั้นแสดงผลขอมูลในรูปแผนที่
และตารางซึ่งแบงพื้นที่ความเหมาะสมออกเปน 3 ระดับ คือ พื้นที่เหมาะสมมาก พื้นที่เหมาะสม
ปานกลาง และพื้นที่เหมาะสมนอย  

ผลการวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุด ในเมืองพัทยานั้น
พิจารณาจาก ปจจัยทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม    จํานวน  8 ปจจัย อันประกอบดวย 
1) ปจจัยดานลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา 2) ปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดิน 3) ปจจัยดาน
พระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร 4) ปจจัยดานพื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง 5) ปจจัย
ดานความสะดวกในการเขาถึง  6) ปจจัยดานราคาที่ดิน  7) ปจจัยดานการใกลแหลงชุมชน และ 
8) ปจจัยดานความปลอดภัย ซึ่งปจจัยตางๆเหลานี้มีลําดับความสําคัญแตกตางกัน ตามที่ผูเชี่ยว
ชาญไดใหคาน้ําหนักของปจจัยแตละตัวซึ่งพบวา ปจจัยที่มีความสําคัญมากที่สุดในการคํานึงถึง
การเลือกพื้นที่เหมาะสม 3 อันดับแรก คือ ปจจัยดานความปลอดภัย ปจจัยดานความสะดวกใน
การเขาถึง และปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดิน ตามลําดับ สวนปจจัยดานลักษณะขอมูลทาง
ธรณีวิทยามีความสําคัญนอยที่สุดเนื่องจากผูประกอบการและผูเชี่ยวชาญ สวนใหญมองวา
สามารถใชเทคนิคทางดานวิศวกรรมปรับสภาพพื้นที่ไดกอนการปลูกสรางจริง  

ผลการวิเคราะหคาคะแนนรวมของทุกปจจัยดวยวิธีการวางซอน (Overlay Technique) ภาย
ใตสมการถดถอยพหุคูณ ทําใหไดพื้นที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุด 3 ระดับ จากการ
แบงชวงชั้นของคาคะแนนความเหมาะสมรวม ดงันี้ 
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-  พื้นที่เหมาะสมนอยสําหรับอาคารชุด มีคาคะแนนความเหมาะสมระหวาง 87 – 145 

-พื้นที่เหมาะสมปานกลางสําหรับอาคารชุดมีคาคะแนนความเหมาะสมระหวาง146– 205  

-  พื้นที่เหมาะสมมากสําหรับอาคารชุด มีคาคะแนนความเหมาะสมระหวาง 206 – 265 

ผลการวิเคราะหดังกลาวพบวา พื้นที่ที่เหมาะสมสําหรับอาคารชุดในเมืองพัทยาซึ่งไมขัด
ตอพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร มีพื้นที่ทั้งหมด 29.3425 ตารางกิโลเมตร คิดเปน
พื้นที่ รอยละ 60.01 ของพื้นที่เมืองพัทยา (พื้นที่รวมทั้งหมดหลังการวิเคราะหเทากับ 48.8925 
ตร.กม) จะเห็นไดวาเมื่อนําปจจัยดานกฎหมายเขามาพิจารณารวมดวยทําใหพื้นที่เหมาะสมตอ
การขยายตัวของอาคารชุดลดลงถึง19.55 ตารางกิโลเมตร ทั้งนี้ปจจัยดานกฎหมายนํามาพิจารณา
ครอบคลุมเฉพาะอาคารชุดที่มีลักษณะเปนอาคารสูงและมีพื้นที่อาคารรวมไมเกิน 30,000 ตาราง
เมตรเทานั้น ดังนั้นถาเปนอาคารชุดประเภทอื่นหรือถามีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายควบคุมอาคาร
ใหม ก็สามารถนําปจจัยดานนี้มาพิจารณาใหมไดในขั้นตอนสุดทายหลังจากวิเคราะหภาพรวมจาก
ปจจัยดานอื่นมาแลว ดวยเทคนิคการตั้งคาไมมีขอมูล (No data) ใหกับพื้นที่ที่กฎหมายหามปลูก
สรางอาคารชุดโดยใชคําสั่ง Setnull ภายใตมอดูลกริดของโปรแกรม ARC/INFO ดังที่ไดวิเคราะห
ไปแลวในงานวิจัยนี้ จะเห็นไดวาเทคนิคการวิเคราะหดังกลาวมีความยืดหยุนอยางมากและสะดวก
ตอการนําไปประยุกตไดจริง 

ผลการแบงชั้นความเหมาะสมของพื้นที่ตอการขยายตัวของอาคารชุดออกเปน 3 ระดับดัง
กลาวมาแลวนั้น พบวาระดับพื้นที่เหมาะสมแตละระดับมีลักษณะดังตอไปนี้  

1) พื้นที่เหมาะสมมากตอการขยายตัวของอาคารชุด ครอบคลุมพื้นที่ 9.64 ตาราง
กิโลเมตร คิดเปนรอยละ 33 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด พื้นที่สวนใหญอยูในบริเวณที่มีคาคะแนน
ความเหมาะสมของระดับปจจัยแตละตัวมากที่สุด ประกอบดวยปจจัยลักษณะขอมูลทางธรณี
วิทยาที่เปนหนวยตะกอนเชิงผา มีคาคะแนนความเหมาะสมสูงสุดของปจจัยนี้ ปจจัยดานแผนการ
ใชประโยชนที่ดิน พบวาเปนบริเวณที่มีการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมากและ
พาณิชยกรรม เปนพื้นที่ที่ไมมีปญหาดานน้ําทวมหรือเปนที่ลุมน้ําขัง ปจจัยดานความสะดวกในการ
เขาถึงพบวามักอยูในบริเวณที่ใกลถนนสายรองในเมืองที่มีเขตทางกวาง 20 – 30 เมตร ปจจัยดาน
ระยะหางจากชุมชนนั้นบริเวณพื้นที่เหมาะสมระดับนี้จะครอบคลุมพื้นที่ที่อยูในรัศมี 800 เมตร ทั้ง
หมด สวนปจจัยที่ไมมีผลตอพื้นที่ระดับนี้มากนักคือปจจัยดานราคาที่ดินและดานความปลอดภัย 
เนื่องจากบริเวณนี้พบวามีราคาที่ดินปะปนกันไปเกือบทุกลําดับชั้นของปจจัยดานนี้ และไมอยูใน
พื้นที่ที่จัดเปนพื้นที่ปลอดภัยอันดับหนึ่ง 
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2) พื้นที่เหมาะสมปานกลางตอการขยายตัวของอาคารชุด  ครอบคลุมพื้นที่ 18.13  ตาราง
กิโลเมตร คิดเปนรอยละ 62 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด พื้นที่เหมาะสมในระดับนี้ พบวามีความ
หลากหลายของระดับคาคะแนนความเหมาะสมของปจจัยแตละตัว กลาวคือ ปจจัยดานลักษณะ
ขอมูลทางธรณีวิทยา จะมีหลายประเภท แตสวนใหญเปนหนวยตะกอนที่ลุมหลังหาดและหนวย
ตะกอนหาดสันดอน ปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดิน พบวาอยูในเขตที่มีการใชที่ดินทั้ง
พาณิชยกรรม ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก และที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ครอบคลุมพื้นที่ที่เปนที่ลุมน้ํา
ขังดวย ปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึงไมคอยมีอิทธิพลตอเขตนี้เนื่องจากพบวาอยูใกลถนน
แทบทุกประเภท อีกทั้งปจจัยดานความปลอดภัยยังพบทั้งเขตที่เปนพื้นที่ปลอดภัยอันดับหนึ่งและ
อันดับสุดทาย ซึ่งจะเห็นวามีความแตกตางกันอยางมาก ปจจัยที่มีอิทธิพลสูงตอเขตพื้นที่เหมาะสม
ระดับนี้คือ ปจจัยดานการใกลแหลงชุมชนและปจจัยดานราคาที่ดิน เนื่องจากบริเวณนี้อยูในเขต
พื้นที่ที่หางจากชุมชนมากกวา 3200 เมตร และราคาที่ดิน จะเริ่มต้ังแต ต่ํากวา 20000 แตไมเกิน 
40000 บาท เห็นไดวาปจจัยมีความสอดคลองกัน เขตพื้นที่เหมาะสมระดับนี้ผูลงทุนสามารถเลือก
ปลูกสรางอาคารชุดพักอาศัย ราคาปานกลางได เนื่องจากเปนบริเวณที่มีความสงบ หางจากชุมชน 
และราคาที่ดินถูก 

 3) พื้นที่เหมาะสมนอยตอการขยายตัวของอาคารชุด มีพื้นที่ทั้งหมด 1.58 ตารางกิโลเมตร 
คดิเปนรอยละ 5 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด พื้นที่ความเหมาะสมระดับนี้มีพื้นที่นอยที่สุด พื้นที่
สวนใหญเปนพื้นที่ที่มีคาระดับคะแนนความเหมาะสมของปจจัยตางๆนอยที่สุด เชนปจจัยดาน
ลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยาจะเปนหนวยตะกอนที่ลุมหลังหาด และหนวยตะกอนหาดสันดอน 
ปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดินพบวา พื้นที่ดังกลาวเปนบริเวณที่มีการใชที่ดินประเภทชนบท
และเกษตรกรรม อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ และการใชที่ดินประเภทอื่นที่ไมเหมาะสมตอการปลูก
สรางอาคารชุด และปจจัยการใกลแหลงชุมชนพบวาสวนใหญอยูหางจากชุมชนมากกวา 3200 
เมตร เปนตน 

หากนําผลการวิเคราะหมาเปรียบเทียบกับตําแหนงที่ตั้งอาคารชุดในปจจุบัน พบวาอาคารชุด
สวนใหญอยูในเขตพื้นที่เหมาะสมปานกลาง รองลงไปคือ พื้นที่เหมาะสมมาก และไมพบวามี
อาคารชุดตั้งอยูในเขตพื้นที่เหมาะสมนอย นอกจากนี้พบวามีอาคารชุดบางแหงสรางในพื้นที่หาม
ปลูกสรางอาคารชุด ซี่งอาจเปนไปไดวาอาคารชุดดังกลาวสรางมากอนที่จะมีกฎหมายบังคับใช  
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6.2 ขอเสนอแนะ 

1)  การวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในงานวิจัยนี้นํามา
ศึกษาเฉพาะอาคารชุดพักอาศัย ที่มีลักษณะเปนอาคารสูงและมีขนาดพื้นที่อาคารรวมไมเกิน 
30,000 ตารางเมตรเนื่องจากขอจํากัดทางดานเวลาและคาใชจาย ดังนั้นถาประสงคใหการ
วิเคราะหครอบคลุมอาคารชุดทุกประเภท จึงควรนํามาพิจารณาแยกตามประเภทและขนาดของ
อาคารชุดโดยคํานึงถึงปจจัยแยกคนละชุดกัน 

2) สามารถนําเทคนิควิธีการวิเคราะหนี้ไปใชในการหาพื้นที่เหมาะสมสําหรับอาคารชุดใน
บริเวณอื่นๆที่มีลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจและสงัคมใกลเคียงกับพัทยาได 

3)  สามารถนําเทคนิคดังกลาวไปประยุกตหาพื้นที่เหมาะสมสําหรับที่อยูอาศัยประเภทอื่นได 

4) เมืองพัทยาเปนเมืองทองเที่ยวและเมืองพักผอนตากอากาศ  ดังนั้นการหาทําเลที่ตั้งอาคาร 
ชุดอาจมองถึงปจจัยดานการใกลทะเลหรือทิวทัศนที่สวยงาม สําหรับการวิเคราะหหาทําเลที่ตั้ง
สําหรับอาคารชุดเพื่อการพักผอนตากอากาศได 

      5) กฎหมายที่เกี่ยวของกับการอนุญาตปลูกสรางอาคารสูงและอาคารชุดมาจากหลายหนวย
งาน บางครั้งมีขอความที่ซ้ําซอนและแตกตางกันในพื้นที่เดียวกัน ทําใหเกิดความสับสนกับการนํา
มาปฎิบัติ ดังนั้นหนวยงานที่เกี่ยวของควรประชุมรวมกันและจัดทําเปนกฎหมายกลางที่ครอบคลุม
กับความตองการของทุกหนวยงานในฉบับเดียว 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นางสาวฐิติรัตน ปนบํารุงกิจ เกิดวันที่ 21 มกราคม พ.ศ.2522 สําเร็จการศึกษา
ปริญญาอักษรศาสตรบัณฑิต ภาควิชาภูมิศาสตร คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ใน
ปการศึกษา 2543 เมื่อสําเร็จการศึกษาแลวไดเขาศึกษาตอในหลักสูตรอักษรศาสตรมหาบัณฑิต 
ภาควิชาภูมิศาสตร คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2544 โดยไดรับ
ทุนอุดหนุนการศึกษาระดับบัณฑิตศึกษา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เพื่อเฉลิมฉลองในวโรกาสที่
พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวทรงเจริญพระชนมายุครบ 72 พรรษา ประจําปการศึกษา 2544 และ
ไดเขารับการอบรมเปนบัณฑิตกองทุนหมูบานและชุมชนเมือง   ตามนโยบายการกระจายรายไดสู
ทองถิ่นในโครงการกองทุนหมูบานหนึ่งลานบานของรัฐบาลชุดปจจุบัน พรอมกันนี้ไดเขาศึกษาตาม
หลักสูตรประกาศนียบัตรบัณฑิต สาขาการจัดการและการประเมินโครงการ สถาบันราชภัฏเทพสตรี 
และสําเร็จการศึกษาในปการศึกษา 2546 
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