
แนวความคิค และการดักษาวิจัยที่ เกึ่ยวข้อง

คัวยเหตุท่ี ■‘ย่านสุขุมวิท,* มืบห!ททเป็นย่านพัาอาดัยข้นดีทนเมืองของกรุงเทพมหานคร 
ดังน้ัน การดักษากงการเบสิษนแบลงรู!นบ!ภารทข้หดินเบ้ืออยู่อาดัยทนย่านสุขุมวิทน้ี วิงจ''น!เนคัอง 
มีความ เข้าทจ เบ้ืองคันทน เร่ืองของการทข้ท่ีดินของ เมืองทคย เฉพาะอย่างย่ิงการทข้ท่ีรน เบ้ืออยู่อาดัน 
แนวความคิดเก่ึยวกับการ เสือกท่ีด้ังของท่ีหักอาดัย ฟ้าษผะและการเบล่ึชนแบลงของย่านพาอาดับ
ทคยการดักษาแนวความดัด ทกษฎี และผลการดักษาวิจัยท่ีผ่านมาด้ัทนบระ เทศและต่างบระ เทศ

2.1  การทข้ท๋ัคินเบ้ืออยู่อาดับภายทนเมือง
2 .1 .1  ปัจจัยท่ีมือิทธิพลต่อการทสัท่ีดิน

มีงานดัก!ทวิจับจฯนวนมากท่ีจัดทห้เหตุผลทาง เศรษฐกิจ เป็นปัจจัยส*าดัญ 
ทนการกฯหนคบระ เภทของกิจกรรมต่อหนท่ี

จากการดักษาทเฦษฎี เก่ียวกับการทข้ท่ีดิน ทคย บระพันธ์ เศวคนัน'ท์1 
พบว่า กิจกรรมธ์งสามารกจ่ายผลดอนเทนทห้แก่ท่ีดิน ณ ท่ีค้ังแห่งน้ันสูงสุดจะทคัทส์สืทธิทนการ
ทข้ท่ีดิน ณ ท่ีด้ังแห่งน้ัน

Hendesson1 2 ดักษา เร่ืองการทข้ท่ีดิน เบ้ืออยู่อาดับและรูบแบ!!ของ
ย่านพักอาดับ ไค้ทราบว่า บระซากรกสุ่มรายไค้ต่างกัน เสนอผลดอบแทนต่อท่ีด้ัง เดียวกันต่างกัน
และผลการดักษาจากงานวิจัยต่าง  ๆ พบว่า ทนบระเหศท่ีพัค.นาแล้วบระซากรทีมืรายไค้ต่ฯ เสนอ

1บระพันธ์' เศวตนนท์, เศรษรศาฟึครู่ภูมิภาค (กรงุ เทพมหานคร ะ ทรงพิมหกรุงสยาม 
การพิมพ) หน้า 24 -  37

2Hendesson, J . Vernon. Economic Theory and th e  C itie s . (New 
York ะ Academic P ress In c , 1977) pp: 11 -  19
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ผพิคอนเห'นลฯ'พรับ่ทอยู่อาศัย''เท่ล้จุคสู่นย?)ลางธอง เพยิงสูงก,ว่าน'ระชากรพราย'''ไค้สูง ( S joberg3 
ค .ศ. 1960, Kar4 ค .ส. 1962 และ Brush5 ค .ศ. 1968) น่ันคือ แระชากรท่ีมี'ราย!คั 
สูงจะพีแหล่งท๋ีพักอาสัยอยู่ชาน เพีอง และพระชากรท่ืพรีายไค้ค่ำกว่าจะอยู่ไกล้เช้ามา หรืออยู่ไกล้ 
จุคศูนยกลางชอง Iมอง สา เVIคุvuปีน ฟนน้ีเพราะพระชากรน้ีพีรายไค้สูงพีความพอไจห่ึจะอยู่ไน
บรื เาณท่ึพีความหนาแน่นค่ำ ค้องการบริเวณ!ทนภวางและสภาพแวดล้อมท่ีไม่แอสัค และ'!นพระเทศ 
ท่ีพั»นาแล้วระบบการขนล่งพีพระสิทรภาพคื

แค่ผลการคืกษารูบแบบย่านพ้กอาสัยไนพระ เทศท่ีกำลังพค้นา ‘ไดย B erry, 
Simmons และ Tennant6 (1963) กลับพบว่า พระชากรท่ีพีรายไค้สูงพีแหล่งท่ีพัาอาสัยอยู่ 
'นาลา้บศูนยกลางชอง เพีอง ไนขณะท่ีพู้พีรายไค้ค่ำกว่าอยู่ไกลออกไพ Grimes และ Lira7

3S joberg , G. The P re - in d u s tr ia l C ity , P a s t and P re se n t, (New 
York : F ree P re ss , 1960)

4Kar, N.R. Growth, d is tr ib u tio n  and dynam ics of p op u la tion  
.load in C a lc u tta . P residency  C o lleg e ■ U n iv e rs ity  o f C a lc u tta , (C a lc u tta , 
1962)

5B rush, J . E. S p a tia l p a tte rn  of p o p u la tio n  in  Indian  C itie s , 
G eographical Review, (1968) pp: 362 -  91

6B erry , Simmous and T ennant. "Urban P opu lation  D e n sitie s  ะ 
S tru c tu re  and change" G eographical Review 53, 3 (Ju ly  1963) pp: 389 -  
405

7Grim es, and Lim. Employment, Land v a lu es and th e  R e s id e n tia l 
C hoieces o f Low-in come Household ะ The case o f Bogota, Colum bia." 
in  Land Econom ics, ed. Michana A tterbu rng . (M adison, W isconsin ะ
U n iv e rsity  o f W isconsin p re ss , 1976) pp: 347 -  353
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'ไค้'พบ'ว่า ไนทบภัคคา บระเทศทคลัม่เป็ย บระฮากรท่ีมีรายไค้สูงนเหล่งท่ีพัอาค้ย่อยู่ทนบริ เวณท่ีมี 
ความสะควกสบายทนภาร Iคนทาง และมีท่ีพัาอาค้ษอยู่บนท่ีค้นราคาแพงทภล้ทจกลางเมีอง ล่วน
บระข้ากรท่ีมีรายไค้ต่ฯกว่าจะอยู่บนท่ีค้นท่ีมีราคาถูกกว่ามีความสะดวกสบายทนภารเค้นทางน้อยกว่า 
และอยู่ไกลออกไบ สา เหคุสฯค้ญ่ท่ีทฯทห้รูนเบบการทข้ท่ีคีน เท่ีออยู่อาค้ยทนบระ เทฬท่ีกฯล้งหัต่นา
เป็นเข้นน้ืเพราะระบบการธนล่งมีบระสิทธิภาพต่ฯและมีการเจธิญเค้บทคของบระฮากรสูง8

นอกจากเหตุผลหางค้าน เศรษฐกิจดังกล่าวแล้ว Chapin (1965)
ไค้สรุบสงปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการทข้ท่ีคีนของเมีอง อันไค้แก่ ปัจจัยทางค้านสังคม เศรษฐกิจและ 
การเมอีง คลอคจนหกค้กรรมของเจ้าของท่ีดิน เองจะมีผลต่อรูบแบบการทข้ท่ีค้นภายทน Iมีองหน๋ัง  ๆ
ร่งอาจจะแดกต่างกันทนราย'ละเอียดบลึกย่อย

สุวค•นา ธาดาน้ค้ (หัวหน้ากาคาฮาการวางแผนภาคและ เมือง
จุฬาลงกรณ์มหาวทยาลัย ) ไค้ทห้ค่วามคิด เก่ียวกับการทข้ท่ีค้นของ เมืองท่ีคล้ายคลึงกันว่า

1 . ปัจจัยทางค้านกายภาพ อันไค้แก่ ทีด้ั่ง, ความสูงต่ฯ,
คุณสมบ้ฅิของ เน้ือค้น ล้กษณะกายภาพเหล่าน้ืมผลต่อการเลึอกลงทุนก่อสร้างบนพนท่ี เท่ีอคอบสนอง 
ความพอทจท่ี เ หมาะสม

2 . ปัจจัยทาง เศรษฐกิจ เป็นการบระ เมีนค่าคอนเทนบนพนท่ีออกมา 
เป็นคัวเงน ๗น พ้ีนท่ีท่ีมืคุณสมบ้คีอ่ืน  ๆ ท่ีครบล้วน การก่อสร้างเพ่ือเป็นร้านค้าจะไค้ผลคอบแทน 
มากกว่าบล่อย เป็นท่ีว่าง เพ่ือ'ไข้เป็นสนามพัาผ่อนหย่อน'ไจ หรีอสร้างบา้นอยู่อาค้ยอย่างเคียว ไม่มี 
ผลดอนเทนทาง เศรษฐกิจ เป็นการแฮ'งข้นทนการ เลือกท่ีด้ังของกิจกรรมแต่ละบ'ระ เภท ช่งสัมพันธ์ 
อย่างทภล้กับราคาท่ีค้น ช่งนับว่ามีอิทธิพลมากท่ีสุคทนบรรคาปัจจัยของการไข้ท่ีค้นไนเมืองปัจจุปัน

3. ปัจจัยทางสังคม ช่ง เป็น เร่ืองความ’พอ'ไจ (A m inity) ค่านัยม 
และความ เร่'อ เข้น การอพยพ เข้ามาอาค้ยทน เมืองจากทางค้านทคก็จะอยู่อาคัยกันทางค้านน้ัน

^R ichardson, H arry พ. R id ional and Urban Economics (New York ะ
■ nquin Book L td , 1978) pp: 279
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ของ เมือง เพ่ือความสะควกทนการ เดินทางหรือกลุ่มชนข้นทางลังดมบนพ้ืนฐานทาง เศรษฐกิจมีดวาม 
ต้องการอยู่อาดัยทนกลุ่ม เดิยวกับบนพ้ืนท่ี

4 . ปัจจัยทางค้านการเมืองและนทยบายสาธารณะ ช่งอาจควบคุม 
ทดยทข้กฎหมายท้ังทดยดรงและทคยอ้อม เพ่ือวัดกุบระสงคของสาธารณะส่วนรวม เฟ้น เพ่ือความ 
บลอดภัย ความม่ันคงทางทหาร การกฯหนคพ้ืนท่ีสีเขียว เพ่ือปัองกันการขยายค้าของ เมอีง‘ใดย''ใม่มี 
ท่ีสินสุด และการกฯหนค เปีฅผัง เมีองรวม เหล่าน้ีมีรทธิทลด่อการทข้ท่ีดินอย่างข้ด เจน

5 . ปัจจัยทางค้านเหคทนทลย่ีท่ีไต้ทัดนาข้ิน เพ่ือเอาชนะอุบสรรคทาง 
ธรรมขาดิท่ีบรับบรงพ้ืนท่ีทห้สามารกรองรับกิจกรรมด่าง  ๆ ไต้ เม๋ึอเหตุผลอ่ืน  ๆ เอ้ีออ,านาย

2 .1 .2  ทครงสร้างกา?ทขีท่ีดินเพ่ืออยู่อาดัยภายทนเมีอง
การด้ังก๋ันฐานจากลักษณะหางกายภาท เศรษฐกิจ และลังคมของ เมีอง 

ทฯทห้มีรูบแบบการทขีท่ีเดิน (Land Use P a tte rn )  แดกด่างกันออกทบ แด่จากการดิกษาของ 
นักๆชาการสาขาด่าง  ๆ ทคยเฉทาะนัภภูมืสาสดร์ และเศรษฐศาสดร,สามารกจ*าแนกรูบแบบออก 
เป็น 3 บระ เภททหญ่  ๆ คือ

1) รูบแบุบการทข้ท่ีดินเป็นรูบวงกลม (The C oncen tric
Theory) E rn est พ. B urgess (1920) ไต้เสนอทกษฎีท่ีดิคค้นข้ึน ทคยอธิบายการกระจายคัว 
ของกิจกรรมค่าง  ๆ ทาง เศรษฐกิจ และการทขีท่ีดินทนเมีอง เรืยกกันว่า "หกษฎีการแบ่ง เขค
การทขีท่ีดินทนเมีองเป็นรูบางกลม" (The C oncen tric  Zone Theory)

ความดิคธอง B urgess เขีอว่าดัดแบลงมาจากแบบจฯลองท่ีด้ังต้าน 
เกษครกรรมของ Von Thunen ขีงด้ังข้อสมมดฐานว่า ท่ีดินภายทนเมีองมีสภาทความอุดมสมบูรณ 
เท่ากันหมด ภูมีบระ เทศรอบดัว เมีองเหมีอนกัน ค่าขนส่งเท่ากัน เมีองมีศูนยกลางเคียวกันเละ 
ทุกพ้ืนท่ีสามารภทัด.นาเป็นบริเวณท่ีอยู่อาดัยไต้เท่ากัน จากสภาทดังกล่าว B urgess ไดักฯหนฅทหั 
เมีองบระกอบด้วยเชฅด่าง.  ๆ 5 บริเวณ (Zone) ดังน้ี

บริเวณท่ี 1 (C e n tra l B usiness D is tr ic t)
บริเวณศูนย์กลางเมีองจะเป็นศูนยธุรกิจการค้าด่าง  ๆ ได้แก่ ศูนย์การค้า
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รรงแรม รรงละคร ธนาคาร ร้านค้า และอาคารท่ืทำการต่าง  ๆ รามท้ัง เป็นศูนย์วัคนธรรนเละ 
เป็นศูนย์กลางของการขนส่งทุกบระ เภท

บริ เวท{ที 2 (Zone of T ra n s itio n )
บริ เวท{ท่ืจัค เป็น เขคการคา้ อุคสาพารรมขนาค เล็กและรกดัง เก็บสินค้า 

ต้ังอยู่ รนบริ เวท{น้ีจะมืท่ือยู่อาดับต้ัง เค้มของ เมือง
บริเวทพ่ี 3 (Zone of Independent Working M en's Home) 
บริเวก{น้ีอยู่ภัคจากบริเวทพ่ี 2 ออกมา การรข้ท่ืค้นจะเป็นบริเวท!

ท่ือยู่อาดัยธอง(3มรายรค้น้อย มืความต้องการบระหยัดค่ารข้จ่ายรนการ เค้นทางรบทำงาน กึง เลือก 
อยู่อาค้ยรนบริ เวท{ท่ือยู่รกล้แหส่งงานมากท่ืสุค

บริ เวท{ที 4 (Zone o f B e tte r R esidences)
เป็นบริ เวทพ่ีอยู่อาดัยของผู้มืรายรคัระดับบานกลาง และมืรายรค้สูง

รวมอยู่บ้าง รนบริเวท{น้ี'บ้านพัาอ'าดัย'จะเป็นบ้านเค่ียวและอยู่รนสภาพค้ และบางแห่งอาจมืร้านค้า 
ย่อยท่ืแยกดัวออกจากบริ เวท(ศูนย์กลางค้ารน เมือง

บริเวก{ที 5 (Commuter Zone)
บริ เวท{ท่ือยู่อาค้ยของผู้มืรายรค้สูง ซ่งอยู่'รนเธฅชานเมืองจะ เป็นบ้าน 

เค่ียวและมืเน้ีอท่ืมาก จะ เป็นบริ เวทพีพ่นัา เป็นหย่อม  ๆ คามเฟ้นทางคมนาคม1ท่ืสามารภ เค้นทาง 
รด้รวค เรว็9 รนการ เค้นทาง เข้ารบหำงานหรอค้คด่อธุรกิจการค้า ซอสินค้าอุบรภคบริรภคค่าง  ๆ
ภายรนดัว เมือง

ทภษเฎน้ี แสดงกึงการรข้ท่ืค้นภายรน เมืองและการขยายคัวของ เมือง ออกจาก
ศูนย์กลางรบส่ท้ืนท่ีรคยรอบ และ เน้นรห้เห็นกึงการแข่งข้นการรข้ท่ืค้นแค่ละบระ เภทซ่งขนอยู่กับ
ผลคอนเทน หรือผลบระรยชน์สูงสุดจากการ เลือกท่ืต้ังท่ื เหมาะสมท่ืสุด

9Ramond E. Murrphy, The American C ity  : An Urban Geography
Second E d itio n  (U.S.A. ะ M cGraw-Hill, 1966) pp: 293 -  298.
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2) รบแบุบการทธิท่ีดิน เป็นส่วนของวงกลม (Radian S ecto r
Theory) Homer Hoyt ไค้อธิบายรูบแบบการทธิท่ีดิน เพ่ืออยู่อาค้ยของ เมือง ขณะเดิยวกันก็ 
ดรอบคลุมกึงการทธิท่ีดินบระ เภทอ๋ันค้าย หกษฎีบ้ีบรับบรุงมาจาก The C oncen tric  Zone
Theory ของ B urgess ทคยมืลักษณะคล้ายคลึงกัน กล่าวคอ เมือง เดิบทฅทดยขยายคัวออกทบ 
รอบนอกจากคูนยกลาง เมืองซ่งมือยู่แห่ง เดยิว ส่วนลักษส(ะท่ีแคกค่างกันคือ การขยายคัวของ
เขคค่าง  ๆ ทนวงแหวนธอง B urgess มืความสมพันธ์เป็นอันหน๋ึงอันเดิยวกันดลอดท้ังวง ทนขณะท่ี 
ธอง Hoyt ขยายออกทบทนรูบ S ecto r เน่ัองจาก เขากอึวา่ เสนทางปีนส่งและสกษณะค้านกายภาพ 
ของ เมือง มือิทธิพลต่อการกำหนดบระ เภทการทธิท่ีดินของ เมอืง“ 10

นอกจากน้ัน Hoyt ยังทค้กล่าวกึงปัจจัยท่ีกำหนดว่าบริ เาณพักอาค้ย 
ราคาแพง จะ เกิดขนท่ีส่วน'ทดของ เมืองทจัค้งน้ั

1) การขยายคัวของบริเวณพักอาค้ยราคาแพง ทคยมากเกิดช้ัน 
สองหากภนนทหญ่ท่ีเส่อมระหว่างคูนยการค้าหน๋ังทบยังฮกแห่งหน๋ัง 
ของ เมือง

2 ) บริ เาณท่ีดินราคาแหงของ เมืองมัก เป็นบริ เวณท่ีนัฯท่วมไม่กึง และ
บริเวณรอบขายกังทะเลสาบ บากอ่าว ริมกังแม่น้ฯ ริมกัง
มหาสมุทร ช่ง ไม่ถูก ทธิ' เ รนย่านอดสาหก รรม

3) บริเวณพักอาค้ษราคาแพงมักขยายคัวไบส่ส่วนของเมือง ท่ีทม่ผีส่ง 
กิคขวางจากสภาพธรรมชาดิ หรือ เคร่ืองกีดขวางท่ีถูกท''าข้ิน เป็น 
บริเวณท่ีสามารกขยายออกส์พ้ืนท่ีว่างทค้สะดวกเขน ชยายออกทบ 
ยังพ้ืนท่ี เกษดร 10

10M ichael c. Romanos, R e s id e n tia l S p a tia l s tru c tu re  (บ.s.A . ะ
D .c. Heath and Company, 1976) pp: 49 -  51.
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4 ) บริเวณพอัาคย้ราคาแหงมก้ธยายควั!บ!นทศิทางเคยีวกบั ท่ีห้ก 
ของพู้น•าชุบซน

5 ) แนว!น้มการขยายคัวของศูนย์การค้า ธนาคาร ร้านค้าและ
สลานพ)ฯงาน หฯ!หรัาคาท่ีคีนของบริเวณพอัาค้ยท่ีอยู่ข้างเคียง 
สูงข้น

8 ) การขยายคัวซองบริเวณหัาอาคัยราคาแพง ‘ไคยมากขยายคัว
ออก'ใบคามแนวสองข้างทางคมนาคม

7) การขยายคัวของบริ เวณพัาอาค้ยราคาแหงมัาธยายคัวค่อ เซ่องกัน 
'ใบคลอค!นทิฬทาง เคีม และจะอยู่กัน เป็นกลุ่มก้อน

8 ) ท่ีหกอาคัยแบบหลายข้น และมีค่าเข้าแหง ฝ็าฅ้ังอยู่!นศูนย์กลาง 
ธุรกิจการค้า หริอบริ เวณ่ท่ี,หักอาค้ยเก่าแก่ของ เมีอง

9 ) น้กจัคสรรท่ีดินอาจหฯ!ฟ้ทิศทางการเคีบ!ค ของบริเวณทัาอาค่โย 
ราคาแหง เบส่ยน!บ

สรุนเนวความคีคทถษฎีน้ิ กล่าวกึงการ!ข้ท่ีคิน เพ่ิออยู่อาค้ยเป็นหสา ข้ึง 
แหล่งท่ีค้ังของบริเวณท่ีหักอาคัยจฯแนกคามราย!ด้ (Incom e) คฯแหน่งทางสงคม (S o c ia l
P o s i t io n )  ราคาและคา่เขา้ ( P r ic e s  and R en ts) พู้ท่ีมีราย!ค้สูงมีความฅัองการท่ีอยู่ 
อาค้ยท่ีคีและมีราคาสูง และมี!อกาส!นการ เลีอกท่ีค้ังท่ีมีมาฅรฐาน และสภาหท่ีคีกว่าผูมีราย!ค้น้อย

3) รุบแบบการ!ข้ท่ีดินแนบหลายศูนย์กลาง (M u ltip le  N uclei 
Theory) Chauncy D. H a rris  and Edward L. Ullman (1945) ! ค้เสนอทกษฎืเก่ียวกับ 
การขยายคัวของ เมืองแบบหลายศูนย์กลาง ! คยนฯแนวความคีคทฦษฎีของ B urgess และ
Hoyt มาหัพ.'นา เข้าค้วยกัน แล้ว เพ่ิมล่วนบระกอบอ่ืน  ๆ เขา้!บ หทษฎีน้ิ!ค้อธิบายว่า รูนเบบการ 
! ข้ท่ีคีนของ เมืองน้ันจะมีหลายศูนย์กลาง จฯนวนศูนย์กลางจะ เพ่ิมข้ึนคามขนาคของ เมือง ข้ึง
ศูนย์กลาง เมืองสาจะ เกดิอยู่!กล้เคียงกบั!)ริ เวณท่ีอยู่อาค้ยของคนข้ึนภลางและสูง และศูนย์กลาง
ย่อยท่ี เกิคข้ึน!หม่น้ั ม้กจะมีการ!ข้ท่ีดินบระเภทอ่ืน  ๆ ท่ีมีดวามสมหันธกันเกิคข้ึนคามมาค้วย

การท่ีเมืองมีหลายศูนย์กลางและมีบริเวณค่าง  ๆ ท่ีแตกค่างกัน
เนองจากปัจจัย 4 บระการ คือ
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เปแไบบแร:ะ'โคร่ง2!ร ้างทาร,เรัที่ติ'น«าาย,บนเม๊อง

5

CONCENTRIC ZONE CONCEPT
1. Centro! Business D istrict

2. Zone of Transition .

3. Zone of Workingmen’s Homes

4. Zone of Better Residences

5. Commuter Zone

SECTOR CONCEPT MULTIPLE NUCLEI CONCEPT
1. Central Business District 6. Heavy Manufacturing

2. Wholesale Light Manufacturing 7. Outlying Business District

3 . Low-Class Residential 0 Residential Suburb

4. Medium-Class Residential 9, Industrial Suburb

5. H igh-Class Residential

Chauncy D. Harris and Edward L. Ullman; “ The Nature of Cities,”  The Annals of the 

American Academy of Political and Social Science, { Novemoer, !9P5.}
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1) กิจกรรมบางบระะ เภทค้องการความสะดวกสบาย รดษเฉพาะของ 
แด่ละบริเวณ ๗น ย่านการค้าจฯเป็นค้องด้ังอยู่ไนจุคท่ีเข้ากึงไค้ 
สะดวก ท่ืสุค

2 ) กิจกรรมบางบระ เภทด้ังอยู่ไภล้กัน เน๋ึองจากไค้รับบระไยขน้จาก 
การรวมกลุ่มกัน LÎ(น ยา่นภารคา้และการเงิน

3) กิจกรรมบางบระ เภทท่ีมีควานเดกด่างกัน เม่ือน,ามาอยู่รามกัน
จะทฯไห้เกิดผลเสีย เส่น ไรงงานอุดสาหภรรนเละบริเวณ
ฟ้กอาค้ยปีองผู้มีรายไค้สูง

4) กิจกรรมบางบระ เภทไม่สามารกด้ังไนท่ีซ่ง เป็นท่ีพึงบรารกนาท่ีสุด 
ไค้ เนือ่งจากด่า ๗าท่ีสูง เส่น บริเวณพอัาคย้ราคาถกูจ'าเปน็ 
ค้องด้ังไนท่ีดินราคาถูก 11

2 .2  แนวความคิดเก่ียวกับการเลือกท่ีด้ังจองท่ีพอัาค้ย
วัดกุบระสงค์ของการสืกบาแนวความคิด เก่ียวกับการ เลือกท่ีด้ังท่ีพับาค้ยน้ัน เท่ีอ 

ไหเ้กิดความ เขา้ไจ เก่ียวกับพกติกรรมไนการ เลือกท่ีอยู่อาค้ย เกณค์'เนการ เลือก และปัจจัยท่ีมี
อิทธิพลต่อการ เลือกท่ีอยู่อาค้ยของบระซากร ช่งมีผู้เสนอแนวความคิดค้านน้ัไวัมากมาย และ
ไคยท่ีว่ไบแล้วจะเนน้ไนเร่ืองของรายไค้ (Incom e) และการเขา้กงึ (A c c e s s ib ility )
เป็นส*าค้ญ พ้ัน้ีเท่ีอไห้ไค้รับอรรกบระไยป็น้สูงสุดจากการ เลือกท่ีอยู่อาค้ยไนพ้ืนท่ีน้ัน ๆ

B rain G oodall12 (1972) กลา่ววา่ ไดยบกติผู้อยู่อาค้ยจะพิจารณาคุณสมปัดิ 
ของท่ีอยู่อาค้ย จากปัจจัยไหญ่  ๆ 3 บระการ คิอ

11Romanos, R e s id e n tia l S p a tia l s tru c tu re , pp: 51 -  53.
12B rain G oodall, The Economic o f Urban A reas (G reat B rita in  ะ

B idd les L td . G u ild fo rd , S urry  1974), pp: 151 -  161.
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1) ลักษณะของบ้าน 'ไค้แก่ ความไหม่ เก่ารองบ้าน ขนาดไหญ่หรือ เล็ก 
บ้าน เด่ียว หรืออยู่หลายครอบครัว และคุณสมบ้ดิปีองล่วนบระกอบภายไน 
ธองบ้าน ฯลฯ มาล่ม่พัมธ?โบ'ราคาบ้าน

2) ล่กษณะของชุมชน บริเวณท่ีทีงบรารกนาเม่ือไม่คฯน้งกึงความหนาแน่นของ 
ชุมชน ค้อ บรื เวณท่ีผู้อยู่อาศ้โยมีส/กหเศรษฐกิจและล่งคม เหมือนกัน

3) ความสัมพันธ์ของท่ีต้ังน้ัน  ๆ กับพ้ืนท่ีไดยรอบ ไค้แก่ การ เข้ากึงของท่ีต้ัง 
ท่ีอยู่อาค้ยไบยังย่านการค้า อุคสาหกรรม และการ'ไข้ท่ีดินบระ เภทด่ีน  ๆ
ไคย เฉหาะการ เข้ากึงแหล่งงานของหัวหน้าครอบครัว

'ไน,หางบรบ้คิแล้ว บ้จ่จัยสฯคัญท่ีมีฮหธ์หลค่อการเสือกท่ีค้ังของท่ีอยู่อาค้'ย ไค้แก'
1 . รายไค ้ (Incom e) เขากลา่ววา่ รายไค ้ (Incom e) ความพอ''เจ 

(P re fe re n ce s) และการ เสือกทีอยู่อาค้ย (Choice o f R esidence) จะมความล่มพันธกัน 
ย่ิงข้ึน เม่ือรายไค้ของผู้อยู่อาค้ยมากข้ึน เท่า'ไค ไอกาสของการ เสือกชนิคของบ้าน ท่ีต้ังและความ 
หอไจไนล่งท่ีชอบ ก็จะไค้ริบการคอบสนองมากข้ึนเท่าน้ัน ช่งความสามารก'ไนการจ่ายเท่ีอสิงท่ีดิกว่า 
"ไหม่กว่า และท่ีต้ังของท่ีอยู่อาสัยท่ีมีล่งอฯนวยความสะดวกไห้มากท่ีสุดน้ี เป็น เคร่ืองดัคสินท่ีสฯคัญ 
สฯหริ'บการกระจายค้าของบระชากรภายไน เมีอง

จากสักษณะค้งกล่าวจึงพบว่า กลุ่มผู้มีรายไค้สูงค้องการหาท่ีต้ังของท่ีอยู่อาค้ยไน 
เขคชานเมือง เน้ีองจาก

ก) มืดวามหอไจไนหนท่ีว่าง (Space) และความเป็นล่านคัว (P riv acy ) 
มากกว่า

ปี) สามารกบระหยัดค่า'เข้จ่าย เก่ียวกับราคาท่ีดินไค้เน่ืองจากท่ีดินมีราคาค่ฯลง 
เม่ืออยู่ห่างจากสูนยกลาง เมือง และบ้านสฯหรับครอบครัว เด่ียวสามารก
หา■ ไค้ไนราคาท่ีถูกกว่า

ด) ผู้มีรายไค้สูงไค้รับผลกระทบ เทียง เล็กน้อยจากค่าไข้จ่ายไนการ เดินทางท่ีสูง 
ข้ึน ไนขณะท่ีไค้ครอบครองห้ีนท่ีขนาด'เหญ่กว่า ล่านผู้มีรายไค้ฅ่ฯถูกจฯกัด 
ไอกาสไนการเสือกท่ีอยู่อาค้ย จึงค้องอยู่ไนบ้านท่ีสามารกหาไค้ ข้ึงมีสภาห

018331
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ไม่ค้น้ภ เฟ้น Iปีนบ้าน เกา่ ดับแคบ ลัาสมัย่ และเสือมสภาห เน่ืองจาก 
บ้านย่ิง เกา่ราคายิง่ถกู ผูม้รืายไคด้ฯ่จึงสามารกเขา้อยู่ไค ้ ดังน้ัน บรีเวณ 
ยา่นพอัาดยั เก่าแก่ทนศูนย์กลาง เมืองจึง เป็น1ต่อยู่ของชนน้ันกรรม'าธิพ บ้าน 
ของกลุ่มwmาย!ค้ด่ฯเหล่าน้ีจะรวมกันอยู่ทนเขคทจกลาง เมือง และย่าน
อุคสาหกรรมของ เมืองทคยไม่คฯนึงกึงระยะหางจากศูนย์กลาง เมืองอึกค้วย

2. การเขา้กงึแหลง่งาน (Job A ccess) เขากลา่ววา่ การกระจายคัวของ 
แหล่งงาน อาจมือึทธิพลค่อการกระจายคัวของการอยู่อาดัยของบระชากรมากกว่าบ้จจัยอ่ืน ๆ
ครอบครัวจะค้องพิจารณาระหว่างความสะดวกทนภาร เข้ากึงแหล่งงานของหัวหน้าครอบครัว กับ
ความเป็น!บไค้หลาย  ๆ ค้านเก่ืยวกับค่าทข้จ่ายทนภาร เค้นทางจากบ้าน!บท่ีหฯงาน ราคาท่ีเค้นท่ี 
เหมาะสม ความค้องการอ่ืน  ๆ ทนการค้ดด่อกับเมืองและสิงท่ีน่าพิงพอทจด่าง  ๆ ท่ึค้ังของท่ึอยู่ 
อาดัยซ่งมืความ!ค้เบรีษบทนแง่ เศรษฐกิจ คือ ท่ีด้ังท่ีอยู่ทภล้กับแหล่งงาน เนือ่งจากเสยิคา่ทขจ่้าย 
ทนการเค้นทางด่ฯ อย่างไรก็ดาม ทนท่ีข้ึงการเข้ากึงแหล่งงาน เป็นบ้จจัยเคียวท่ีถูกพิจารณา ราคา 
และค่าเข้าชองท่ีอยู่อาดัยจะลคลงเม๋ัอ'ระยะหางเพ่ิมข้ึน-จากแหล่งงาน (ดูรูบท่ี 2 .1 ) นอกจากน้ัน 
ความยาวบานของการเค้นทาง!บหฯงานจะลดลงคามระยะทางท่ี เท่ีมข้ึนของแหล่งงานจากศูนย์กลาง 
ธุรกิจของ เมือง

3. สภาพครอบครัว .(Fam ily S ta tu s )  การมืเค็กอยู่ทนครอบคเข้า มืผล 
สะท้อนส'ำดัญด่อการ'ทข้พ้ืนท่ีของครอบครัว ยิง่มสืคิลว่นชองเด็กมากเหา่!ร ยิง่เปน็ เคร่ืองกระค้นทหั 
ค้องการบ้านท่ีมืพนท่ีปีนาคทหญ่ ข้ึงอยู่ทนชุมชนไม่หนาแน่นคามชายเมืองมากข้ึน เท่าน้ัน

นอกจากน้ัน บรี เาณท่ีมืทรง เรียนข้ึงมืมาดรฐานค้านการคืกษาคีด้ังอยู่ด้วยจะ เป็น 
บรี เวณท่ี!ค้รับความสบทจทนการ เสือก เป็นท่ีด้ังของท่ีอยู่อาดัยมากย่ิงข้ึน
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รูบท่ี 2 .1  แสคงคาาม&พันธ์ของค่า ๗าบา้นและคา่!ขจ้า่ย!นภาร เคนหาง!บ่ 
ห*างานกับระยะทางจากสกานท่ึท■ างาน

ส่วนครอบครัวท่ี!ม่มี เด็ก ฟ้าซอบดวามสะคากสบาย'โนการ เธ้ากึงสิงสืงน่าพอ'เจ 
ของ เมีอง และพอ!จอยู่!นบ้านท่ีมีพ้ืนท่ี เล็กกว่าซ่งค้ังอยู่บริ Iว{นคูนยกลาง Iมีอง

4. บ้จจัยฮ่น  ๆ (O ther F a c to r) เขากลา่ววา่ ราย!ลแัละการ เข้าสง 
แหล่งงาน!ม่!ส่บ้จวัย เคยึา เท่าน้ัน ท่ีจฯกัดขอบ เขคแน่นอนว่าผู้อยู่อาลัยจะอยู่!นบริเวณฟ้าอาลัย!ค 
รคษเฉพาะการแบ่งแยกผา เสือชาติ และปีนข้น ก็มีผลค่อการเลือกท่ีคงของท่ีอยู่อาลัย เสืน เคียวกัน

นอกจากน้ัน ทนพ้ืนท่ีเมีองท่ีมีการ!หับริการสาธารณะท่ี!ม่ เท่าเทียมกัน ความ!ม ่
เท่า เทยีม!นการ!หบัริการ!ด  ๆ ก็คามท่ีจัค!หัน้ี อาจมีอิท่ธิพลต่อการ เลือกท่ีค้ังท่ีอยู่อาลัย
ทคย เฉพาะสฯหรับกลุ่มผู้มีราย!ด้สูง

D.T. H erbert (1972) อธิบายหลักการเลือกบริเวณฟ้าอาลัยข้ึนอยู่กับ
อิทธิพล 2 บระการ คือ

1) อิทธิพลภาย!น ( In te rn a l C o n sid e ra tio n ) ! คัแก่ ความฅัองการ 
(Needs) และการคาคหวัง (e x p e c ta tio n s) ของผู้อยู่อาลัยท่ีมีค่อ 
บริเวณน้ัน  ๆ ท้ังน้ัย่อมขนอยู่กับสภาพดรอบครัว เศรษฐกิจ และลังคม 
ของผู้อยู่อาลัย

2) อิทธิพลภาษนอก (E x te rn a l C o n sid e ra tio n ) ! คัแก่ ลักษณะทาง 
กายภาทเละลืงแวคล้อมของพ้ืนท่ีน้ัน ๆ
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อิทธิหลภายทนจะ เป็นค้วกฯหนคความต้องการสฯหรับท่ีอยู่อาดัยทหม่ ทนธท(ะท่ี
อิทธิหลภายนอกจะ เป็นคัวการทพัท'ร เสือกน้ันสืมภห!̂ ลย่ิงช้ืน13

James H. Johnson (1975) ทหัเหคุผลอองการท่ีบระซากรช่งอยู่อาค้ยทน
บริเวทสูนยกลาง เมืองอหยหออกทบยังซาน เมอืงวา่ สืบ เน่ืองมาจากการบรับบรุงวิธีการอนล่ง
ภายทนเมือง แค่ความค้องการท่ีจะเคล่ือนย้ายออกทบน้ัน เป็นผลจากราคาท่ีดินท่ีเห่ัมสูงช้ืน
เน่ืองจากความหยายามทนการเอาทบแหนท่ีของกิจกรรมอ่ืน  ๆ ทคยเฉหาะร้านค้า และสฯน้กงาน 
ธุรกิจค่าง  ๆ ท่ีต้องการท่ีด้ังทนบริเวททจกลางเมือง14

B arrie  Needham (1977) ทต้กล่าวภิงสา เหฅท่ีหฯทหับริ เวท(ฟ้าอาค้ษมาอยู่ 
รวมกันเป็นกลุ่มว่า เน่ืองจาก

1) ความสะดวกทนการเธัากง (A c c e s s ib ility )  คอ บระซาซนต้องการ 
ทต้รับดวามสะดวกทนการ เดินหางจากบ้านทบยังท่ีทฯงาน ร้านค้า ทรง เริยน 
ฯลฯ ซ่งล่ืงอฯนวยความสะดวก เหล่าน้ิพัาอยู่รวมกัน เป็นกลุ่ม ดังน้ัน บริเวทเ 
พัอาดัยจังนเนวทนมด้ังอยู่รอบ  ๆ สภานท่ีเหล่าปี

2) การบระหยัดจากภายนอก (E x te rn a l Economics) เน่ืองจากค่าทธิจ่าย 
ทนการจัดสาธารทู(บทภค เซน ถนน บระบา ทหฟ้า ททรค้หท์ และ 
สาธารทู(บการ เซน ทรง เรือน สถานหยาบาล และล่ืงอ'ฯ,นวยควา»งสะดวก 
อ่ืน  ๆ สฯหรับชุมซนสามารภจัดไต้ทนราคาท่ีถูกสฯหรับบริ เวฟท่ีบ'ระซากรอยู่ 
รามกัน เป็นกลุ่มมากกว่าบริ เวณ่ท่ีบ'ระซาซนอาค้ยอย่างกระจัดกระจาย15

13H arold C a rte r, The study  of Urban G eography, 2 ed. (London ะ 
Edward A rnold, 1975) pp: 265.

14Johnson, Urban Geography : An In tro d u c to ry  A n aly sis, 2d ed.
pp: 119 -  121.

15B a rrie  Needham, How c i t i e s  Work ะ An In tro d u c tio n  (O xford ะ 
Pergamon P re ss , 1977), pp: 96 -  97. ,
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สฯหรับการสืกษาวิจัยไนบระเหศ ศุภกกษ์ ม้ล่ลืกะมาลย์1ร ไค้น•าแนวความดิคท่ีไค้
จากการสืกษา เก่ีย'วกับรูบแบบการ'ไอ้ท่ีดีiu เพ่ือพักอาค้'ยไนบระ เหศกฯลังพัดนา และแนวความคิค
เก่ียวกับพกคิกรรมไนภารเสือกท่ีพักอาลัยชองบระชากร มาทดสอบ และค้นทาฟ้อเท็จ'จร้งเก่ียวกับ 

บรากฎการกเธองท่ีพัอาลัยท่ีพัค่นาไคยภาค เอกชนไนกรุง เทหมหานครไคยทดสอบจากกลุ่มบระชากร 
รายไคค้า่ง  ๆ กัน ไนพ้ืนพ่ืเชคบทุมจัน พระไชนง และบางกะอ ไค้อ้อส'รุบดังน้ี

1. รูบแบบชองย่านพั)อาลัยไนกรุงเทพมหานคร จะมีลักษกเะท่ีบระชากรท่ีมีรายไค้ 
สูงกว่าจะมีท่ีพักอาลัยอยู่ไกลัศูนย์กลางมากกว่าบระชากรท่ีมีรายไค้ด่ฯกว่า

2. พกดีกรรมไนการเสือกท่ีฅ้ังท่ีพัาอาลัยชองบระชากรรายไค้ค่าง  ๆ กัน เป็นค้งน้ิ 
ก . พกคิกรรมไนการ เสือกท่ีค้ังท่ีพ้hอาค้'ยธองบระชากรรายไค้สง

1) อรรกบระไยชน'ของบระอากรรายไค้สูง เกคจากการท่ีไค้มีแหล่งท่ีพัา
อาลัยอยู่ไภล้ศูนย์กลาง ค้องการ เลย เวลาไนภาร เดินทางน้อยท่ีสุค และมีชนาคพ้ืนท่ีอาคาร
พัเอาลัยไหญ่

2) บระชากรรายไค้สูงมีเวลาเป็นอ้อจฯกัฅไนการเสือกแหล่งท่ีพักอาลัย
บระชากรกลุ่มน้ีค้องการจะลค เวลาทีเ่ลยไบไดย เบล่าบระไยชน้ f งไค้แก่ เวลาไนการ เดินทาง 
เพ่ือ เพ่ิม เวลาไห้แก่ เวลาท่ีจะค้องไอ้ทฯงานหรอพาผ่อน บระชากรรายไค้สูงจะ เลือกท่ี'พักอาค้ย
อยู่ไกลัศูนย์กลาง

3) เพ่ือไห้เกิคอรรกบระไยชนคามค้องการ บระชากรท่ีมีรายไค้สูงยินดีท่ีจะ 
อยู่'ไนท่ี'พักอาค้โย*ท่ีมีอนาดท่ีดิน เล็กลง

อ . พกคิกรรมไนการ เลือกห่ีค้ังท่ีพัก์อาลัยธองบระอากรรายไค้ค่อนอ้างสูง
1) อรรกบระไยปีย์ป็องบระอากรรายไค้ค่อนอ้างสูง เกิคจากการท่ีไคิมีท่ีพัา 16

16ศุภกกย์ พลสิกะมาลย์, แนวไน้มการพัด.นาเคหะการไน เชคกรุง เหพมหานคร
(ค้านคะจันออกและคะจันออกเฉียง เหนอ') จุหาลงกรย์มหาวิทยาลัย 2524 หน้า 72 -  103
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อาคัยอยู่ทกล้กับจุดศูนย์กลางมากท่ีสุด IปีนอันคันIรก และอรรกบระ• เๆยชนจากธนาคพ้ืนท่ีอาคาร
พัาอาคัยเป็นอันดับรอง

2) บระอากรรายได้ค่อนอ้างสูง มพีัเ้วลาและงบบระมาณเป็นอ้อจำกัด 
ทนภาร เสือกท่ีด้ังท่ีพัาอาคัย เพราะบระซากรกตุ่มน้ีด้องการลด เวลาที ่เสีย'ใบทนการ เคนทางทฟ้นัอย 
ท่ีสุด แด่เน่ืองด้วยมีงบบระมาณเป็นอ้อจำกัดด้วย จึงจำเป็นด้องอยู่ทนท่ีพัาอาคัยท่ีมีขนาดท่ีดินและ 
อาคารพาอาดยัเลก็ลง เม๋ีอด้องการมีเคหการอยู่ทกลัจุดศูนย์กลาง

3) เพ่ือทหัเกิดอรรกบระทยซนคามด้องการ บระซากรกสุ่มน้ียินดีท่ีจะอยู่ทนท่ี
พาอาดัยท่ีมีธนาดท่ีดินและซนาดพ้ืนท่ีอาคารพักอาดัย เล็กลง บระอากรกลุ่มน้ีมีดวามพอทจท่ีจะแลก
อรรถบระทยอน'ท่ีจะได้จากขนาดท่ีดิน และขนาดพ้ืนท่ีอาคารพาอาดัยกับอรรถบระทยซน'ท่ีได้จาก
การท่ี เสีย เวลาทนการ เดินทางน้อยลง

ค . พกดีกรรมทนการ เสือกท่ีด้ังท่ีพาอาดัยซองบระซากรรายได้บานกลาง
1) อรรถบระทยซนของบระขากรรายได้บานกลาง เกิดจากความพอทจ

ทนขนาดพ้ืนท่ีอาคารพักอาดัย เป็นสำคัญ ท่ีด้ังของท่ีพักอาดัยและระยะ เวลาทนการ เดินทางมีดวาม
สำคัญรองลงไบ

2) บระอากรรายได้บานกลางมีงบบระมาณเป็นอ้อจำกัด ทนการเสือกท่ีด้ัง 
ท่ีพาอาคัย ดังจะ เห็นได้จากการท่ีบระซากรกตุ่มน้ียินดีท่ีจะ เดินทางไกลข้ึน เพ่ือ เพ่ืมอรรถบระทยอน'’ 
ท่ีได้จากพ้ืนท่ีอาคารพักอาคัย

3) เพ่ือทห้ได้อรรถบระทยอนดามด้องการบระอากรท่ีมีรายได้บานกลางยินดี 
ท่ีจะมีท่ีพักอาคัยอยู่ไกลออกไบ และยินดีท่ีจะอยู่ทนท่ีพาอาคัยท่ีมีขนาดท่ีดินเล็กลง

กล่าวทคยสรุบคอ บระอากรจะ เสือกท่ีด้ังของท่ีห้กอาคัยท่ีทห้อรรถบระทยอน 
แก่ฅนสูงสุด ภายทด้อ้อจำกัดของงบบระมาณ (กำลงัเอ) และเวลา ทดยท่ีอ้อจำกัดของบระอากร
แด่ละกลุ่มรายได้น้ีนจะไม่ เหมีอนกัน
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2 .3  ลักษ{นะและการ เบล่ียmเบลงของย่านพอ้าคยั
ผลการวิจัยธ อง H eilb ru n 17 พบว่า สา เหคุและย้จจัยท่ีหฯ'ไห้เกิดการ เบลืบน 

แบลงของยา่นพอ้าคย่้ มืคังน้ีคอ
1. การ เพ่ิมจฯนวนบระซากรจากการดิกษาแบบจ'าลองการ เลือกท่ีด้ังท่ีพ้อาคับ 

'โดย A llonso18 ใดข้ึว์ฟ้เฟ้นว่า การเพ่ิมจฯนวนบระชากรหฯ'ไห้อุบสงค่ท่ีมีด่อท่ีดินเพ่ืออยู่อาคับ 
เพ่ิมสัน และจฯนวนครัวเวิอนท่ีเพ่ิมสันอาจจะ'ต้อง'ใบด้ังแหล่งท่ีพ้อาคัย'ไหม่นอกเมีองออกาบ เร่อ 
เป็นคังน้ีจะทฯ'ไห้ค่า'ไข้จ่าย'ไนการ เดินหางของบระชากร เพ่ิมสูงข้ึน ข้ึงจะทฯ'ไห้ราคาท่ีดินท่ีอยู่'ไน
เมืองมีทอกาสท่ีจะ'ใต้รับผลดอนเทนสูงข้ึน สฯหรับการลดค่า'ไข้จ่าย'ไนการ เดินทางภัาท่ีดินมีราคาสูง 
สันการพ้นาท่ีอยู่อาคัยมีแนวทนัมท่ีจะต้องพ้อ.นาทคย'ไข้ ขนาดท่ีดินด่อครอบครัวซองบระซากร เล็กลง 
สรุบาดัว่าการ เท่ีมจานวนของบระชากรทา'ไห้การ เสนอค่า เช่าด่อท่ีดินสูงข้ึน และ เป็นสา เหคุทา'ไห้ 
ความVเนาแน่นของบระชากร'ไนย่านพ้อาต้ย เพ่ิมข้ึน เป็นผลทา'ไห้ขนาดและขอบ เขฅของ เมอืงขยาย 
คัวออก'ไบ

2. การเบล๋ัยนแบลงระคับราย'ไค้ เร่อบระซากรมืราย'ไค้เพ่ิมข้ึน บระชากร
จะมีแนวทนัมท่ีค้องการขนาดอาคารพ้อาต้ยท่ีทหญ่าว่านละอยู่ทนนหล่งท่ีพ้อาคับท่ีดิกว่ๆ  เช่น สกาพ 
แวดล้อมท่ีดิก ว่า หรือ'ไนแหล่งท่ีด้ังท่ีมีความสะดวกสบายของการ เขา้กงึ คา้ย เหคุน้ีบ'ระขากร'จะ
เสนอค่า เช่า'ไห้แก่ท่ีด้ังท่ี'คน เองพอ'ไจน้ันสูงข้ึน และจะ เกดิการ เบล่ืยนแบลงย่านพ้อาคัย

3. การบรับบรุงระบบภารขนล่งและการคมนาคม เม่ือมีการบรับบรุงระบบการ
ขนล่งและการคมนาคม เป็นผลทฯ'ไห้เกิดความสะดวกสบาย'ไนการ เดินทาง บระซากร'ไข้เวลา
เทา่ เดินเด่สามารก เดินหาง'ไค้'ไกลข้ึน จะ เป็นแรงจูง'ไจทฯ'ไห้บระซากรย้ายออก'ไบล่ชาน เมือง ข้ึง

17H eilb run , Jam es. "Urban Economics and P u b lic  P o lic y " (New 
York ะ S t. M a rtin 's  P re ss , 1974) pp: 123 -  127.

18A llonso , W illiam . L ocation and Land u se . (Cam bridge, M ass.: 
H arvard U n iv e rs ity  p re s s , 1964) pp: 134 -  142.
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ท่ีค้นมืราคากกก'}าหรัอมทั3'ไม่แอคัค ค่าเช่าภายๆนเมืองจะค่ฯลงและจะทฯๆหัขอบเขคของ เมือง
ชยายออกกว้างช้ิน เช่นก้น

ส'ฯห'รับ บานห พงศทัค19 'ไค้กฯหนดปัจจัยหลักท่ีสฯศัญ 4 บระการ .ๆนการท่ีจะทฯ'เฟ้ 
การๆช้ท่ีค้นเบล่ียนแบลง'ใบๆนอนาคค คอ

1) บระชากรท่ีเท่ีมช้ิน (P o p u la tio n ) จฯนวนบระชากรท่ีเพ่ิมช้ิน จะทฯ'!ห้มืความ 
ค้องการพ้ืนท่ีลฯหรับอยู่อาศัย พักพ่อน ทฯงานมากช้ินเป็นเงาคามคัว บ'ระชากรท่ีเพ่ิมช้ิน'!,หม่นภจะ 
ก่อ'!'ห้เก้คกิจกรรมหลัก คือ กิจกรรมท่ีเก่ียวกับท่ีอยู่อาศัย และกิจกรรมท่ีเก่ียวกับการทฯงาน และ 
กิจกรรมส่งเสริมท่ี เพ่ิมช้ินคามความ เจริญชองส่งคม เสรษบกิจท่ียัง'ไม่เคยเกิดมาก่อนๆนอคืค อาทิ 
เช่น การพักผ่อนท่ีทันสมัยบระ เภทค่าง  ๆ สนามกอลพ ๆรงๆบวลง หริอแมัๆรงอาบ-อบ-นาค 
แมัการๆช้ท่ีค้น เพ่ิออยู่อาศัยช้ิง เป็นการๆช่ท่ีค้นจฯนวนมากๆน เมือง ก็มืการๆ ช้ท่ีค้นๆนรูบแบบท่ีทันสมัย 
ย๋ังช้ิน เช่น คอน คๆมื เนียม เป็นค้น ๆนส่กบ!นะท่ีบระชากรเพ่ิมช้ินน้ีก็จะมืการๆช่ท่ีค้น เพ่ิมช้ิน และ 
จะมีกิจกรรม'ๆ หม่  ๆ เกิดช้ินคามมาค้าย

2) การๆห้บริการค้าใ!การคมนาคมและการ เช้าสง (T ra n sp o rta tio n s  S erv ices
& A c c e s s ib ility )  ป๋จจัยบระการสฯศัญท่ีสองรองลงมา การๆหับริการค้านคมนาคม ส่าท่ี!ค้น 
ผืนๆดมืการบริการท้ังหางบก น้ฯ ฟ้ากาส และมืรูบแบบของการขนส่งหลาย  ๆ แบบ (V a rie tie s  
of T ran sp o rta tio n  Means) ทีค้นผืน'นนจะมื'ระคับของการ เช้าส่ง (L evels of
A c c e s s ib ility )  สูงและย๋ังส่าท่ีค้นผืนน้ันเป็นท่ีค้ังช่งมืเส่นทางคมนาคมขนาดๆหญ่มารวมจับกลุ่มกัน 
เป็นจุครวม (Modes) แล้ว สกานท่ีน้ันจะเป็นศูนย์กลางของกิจกรรม และๆนกรณีท่ีกิจกรรมน้ันอยู่ 
กลางๆจเมอืง มีการขนส่งมากแบบก็จะเป็นศูนย์กลางการค้าบริการๆนเมือง (C e n tra l B usiness 
D is tr ic t)  และ m จุคน้ิเองท่ี เกิดเป็นศูนย์กลาง เมือง เกิดช้ิน

3) การควบคุมของรัฐ (S ta te  C o n tro l) ยัจจัยท่ีสฯคัญค่อเน่ืองมาก็คือ การท่ีมื 
การคาบคุมการๆช้ท่ีค้นของรัฐ ๆนบระ เทศท่ีพัค์เนาแล้ว มืการจัคทฯ "ผัง เมอืงรวม” กล่าวคือ

19มานพ พงศทัค่1 รูบแบุบการๆช้ท่ีค้น ระบบและๆครงสร้างการ&นจร กทม.2544
จุฬาลงกรณีมหาาทยาลัย หน้า 3 - 4
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เป็นเผนแน่เบบของการไข้ท่ีดิน'ทนเมืองท้ังทมด และทังม "ผงัเฉพาะ" ข้งเป็นผังละเอียดบอกถึง 
ล้กษ{นะการทข้ท่ีดินท่ีผัดเจนย๋ังข้ึน ทนกรฒ้การท!ท่ีดินมืออบเขดจ■ วกัด ทคยรัฐเอง เป็นผู้วางแนว
การท!ท่ีดินทฟ้ล่อดคลัองกับความกัองการของรัฐ การพัดนาค้านการท!ท่ีดินของ เอกอน กิจะมืการ 
Iแนะและการควบคุมการ'ท!

4) ราคาท่ีดิน (Land C ost) ปัจจัยหลักท่ีสฯคัญคัวสุดท้าย ก็ค้อ ราคาท่ีดินทนสภาพ 
อองดลาคการค้าแบบเส1?บระข่ารบไคย (F ree T rade) ปี ปัจจัยการผลดเป็องกันค้อ ท่ีดิน 
กิจะ เป็นกัวกฯหนดการท!ท่ีดินทนอนาคค ราคาท่ีดินท่ีสูง ย่อมจะท!ทนกิจกรรมท่ีทห้ผลคอบแทนสูง 
ราคาท่ีดินตัาจะท!ทนกิจกรรมท่ีทห้ผลคอบแทนฅ่•า กังน้ัน ราคาท่ีดินมักจะ เป็นบฎิภาคกับระยะทางท่ี 
ห่างจากจุดคูนยกลาง ท่ีดินธนบทมักจะท!'ภาค เกษดรมืราคาค่ฯ ท่ีดินทนเมืองแกบซานเมืองนักจะท! 
เพ่ือการอยู่อากัย ท่ีดินกลางทจเมืองท!เพ่ือการค้าพาณซย์ ราคาจะสูงท่ีสูด กังน้ัน ราคาท่ีดินจะ
เป็นปัจจัยท่ีสฯก ัญ ''.นการระบุบ่งถึงกิจกรรมท ี่จะท!ทนอนาดฅด้วย

นอกจากน้ี เขายังไค้แสดงทัศนะ เก่ียวกับการขยายตัวของ เมือง ข้ึงจะทฯทห้เกิดการ 
เบล่ียนแบลงการท!ท่ีดินว่า เมืองจะขยายกัวทกัทน 2 ลักษณะ ค้อ ทนทางราบ (H o rizo n ta l) 
และทนทางสูง (V e r tie le )  สฯหรับกรุงเทพมหานคร เขค!นทนจะมืความเข้ม!นของการท! 
ท่ี!ดินสูงสุด ปีนนอกจะเบาบางท่ีสูด พนท่ี เขด!นทนมืการท!พ้ืนท่ี เพ่ือการก่อสร้างสูงสูด และเขค
ข้นนอกมืท่ีว่างมากท่ีสูด กังน้ัน เมืองจะขยายกัาทนทางราบออกจากพ้ืนท่ี เขค!นทนไบคามพ้ืนท่ี
ว่างทน เขค!น,นอก คราบจนกระห่ังมืแรงค้านทาน เกิดข้ึนทนทางราบ ข้ึงนัทจะเกิดข้ึนจากปัจจัย
หลายอย่างด้วยกัน เหดุผลค้านความสะดวกสบายทนค้านสาธารณูบทภคจะ เป็นปัจจัยหลักข้ึง เร่ิมคัวย 
การคมนาคนเละการ เข้าสูพ้ืนท่ี เป็นปัจจัยสฯกัญ เม่ือการขยายตัวกระจายออกไบจนกระท่ัง เขา้ถงึ 
ไม่สะดวกและการ เดินทางมาสูแหล่งงานทน เมือง เร่ิมมืปัญทา เขน เลันหาง เดินทางไกล เกินไบ 
ท!เวลาทนการ เดินหางนาน เลันทางคมนาคมไม่สะดวก การไห้บร้การการ เดินทางไม่ดิพอไม่มืดวาม 
บลอดภัย การขยายตัวทนทางราบก็จะหยุดและเร่ิมทันกลับเข้ามาทนเมือง เดิบทคทนเมืองทนทางสูง 
ปัจจัยตัวอ่ืน  ๆ เขน ราคาท่ีดิน นทยบายการท!ท่ีดินของรัฐก็จะ เป็นตัวแบรร่วมท่ีจะก่อทห้เกิด
แรงค้านทานการขยายตัวมากหร้อน้อย ทคยท่ีราคาท่ีดินจะ เป็นลัคล่วนกับระยะความทกลัไกลจาก
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ศูนย์กลาง คังน้ัน แรงต้านทานการขยายคัวอันสืบเน่ืองมาจากราคาท่ีดิน ก็จะมืแรงต้านทานท่ี
เบาบางลงา.นระยะท่ีห่างไกลออกไบ และค่อย  ๆ มากช้ินเม่ือเช้ามา''เกลัศูนย์กลาง

เน่ืองจากราคาท่ีดินถูกจัดาห้เปีนบัจจัยล*าคัญานการก*าหนคลักษ{นะกิจกรรมบนพ้ืนท่ี หรีอ 
การ เบล่ียนแบลงกิจกรรมบนพ้ืนท่ี จึงมีงานดิกษาวิจัยชองนักวิชาการหลายท่านท่ีกล่าวถึง เรองนีไ้ว้ 
านหลายบระเดีน ช้ิงไต้แก่

R.M. Hurd20 กลา่ววา่ เม่ือ เมือง เจรญเดิบาดช้ินล่านท่ีไกล  ๆ ออกไบจะกูกนฯ 
มาาช้ช้ิงความแดกค่างชองท่ีดินน้ี จะห*าาหัราคาท่ีดินานเมืองสูงช้ิน นอกจากน้ี ลาธารญบา/!ค)
และสาธารณูบการท่ีสมบูรณ์านพ้ืนท่ีแค่ละแห่ง จะท*าาห้ราคาท่ีดินาน เมืองสูงช้ินต้าย

R ichard บ. R a tc l if f21 ดิกษาานเวองชองการบรับบรุงพ้ืนทูเมือง เน้นาห้เห็นว่า 
การบรับบรุงพ้ืนทูจะ เกิดช้ินาดษแรงผลักคันชองคลาค เม่ือ เจ้าของท่ีดินมืาอกาลท่ีจะไต้ผลบระายชน 
มากช้ินกว่า เดิม าคยการ เบล่ียนแบลงกา'ร*ใช้ท่ีดินของดน-จากท่ี เป็นอยู่านบัจจุบัน

A lfred  M arshall22 ดิกษาถึงความ•สืมพันธของราคาท่ีดินกับธนาคชองอาคาร พบว่า 
ราคาและขนาดของท่ีดินจะมืความลัมพันธ์กับความสูงชองสิงก่อ■ สร้าง กล่าวคอ ท้าราคาท่ีดินค่ฯ
ผู้ลงทุนจะช้ิอท่ีดินแบลง‘'เหญ่ แค่ท้าราคาท่ีดินสูงผู้ลงทุนจะช้ิอท่ีดินแบลง เล็กลงและสร้างสิงก่อสร้าง 
สูง  ๆ ช้ินแทน

2 .4  วิเคราะห่ความลัมพันธุของแนวความคคและการดิกบาวิจัยกับเร่ืองท่ีดิกบา
จากการบ'ระมาfเแนวความ!คดการดิกษว่วิจัยท่ี เกืย่าชอ้งทัง้'เนบระเทศ และค่าง

20R.M. Hurd, P r in c ip le  o f C ity  Land V alues, (New York ะ The 
Record and G iid e , 1 9 0 3 ) ,  p p . 1 2 .

21R ichard บ. R a tc l if f , Urban Land Economic, (New York ะ McGraw- 
H il l , 1 9 4 9 ) ,  p p . 4 0 3 .

22A lfred  M arshall, P r in c ip le  of Econom ics, (London : M acM illian,
1 9 6 1 ) ,  p p . 1 3 5 .
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บระ เทศดังกล่าวมา เม่ือน*ามาพิจารณาร่วมกับสภาพและสถานการก่ภาราข้ท่ีดินของกรุง เทพมหานคร 
ต้ังแต่อ?!ค'จนสงปัจจุบัน ห*-าาหัเกิคแนวความดิคกว้าง  ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับเร่ืองท่ีดึกษา ดังต่อไบน้ี

1. การขยายคัวของกรุงเทพมหานคร มี 2 ■ ล้ก่ษณะ คือ านทางราบและทางสูง 
ภารขยายดวัานทางราบ เป็นการชยายดัว เข้าไบานพ้ืนท่ีว่างหรือพ้ืนท่ี เกษฅรกรรมชาน เมือง มืล้กษณะ 
ของการขยายดวัาบคานเนา เฟ้นทางดมนาคม (Ribbon Development) และท*าาห้มีปัญทาานการ 
เดินหาง เข้าสู่เแหล่งงาน ดังน้ัน การขยายคัวจึงกลับ เขา้มาาน เมืองและ เกิคการพ้ดันาานหางสูงข้ึน

2. การาข้ท่ีดิน เพ่ืออยู่อาดัยภายาน เมืองของกรุง เทพมหานครมีลักษณะฟน เดิยว 
กับบระ เทศท่ีกฯลังพัค.นา กล่าวคือ บระฮากรท่ีมีรายได้สูงจะมีแหล่งท่ีพักอาดัยอยู่ากล้าจกลาง เมือง 
เพราะ เป็นท่ีท่ีมีราคาแพงมีความสะดวกสบายานการ เดินทาง ล่วนบระซากรท่ีมืรายาดัต่ฯจะอยู่ากล 
ออกาบ ท้ังน้ั เพราะระบบการปีนล่งมืบระสิทธิภาหต่ฯ

3. ปัจจัยท่ีมือิทธิพลต่อการาข้ท่ีดินภายานเมือง บระกอบด้วย
-  ปัจจัยทางด้านภายภาพ อันได้แก่ ท่ีต้ัง ความสูงต่ฯ แอ่งนัฯ เป็นด้น 

แค่าคยหวาบแล้ว เมืองจะมีควานเฅกต่างทางกายภาพน้อย เน่ืองจาก เมืองมี,บริเวณ'ไม่กว่างา,หญ่ 
พอท่ีจะ เห็นลักษณะ/]มีบระ เทศได้

-  ปัจจัยทางด้าน เศรษฐกิจ มีอิทธิหลต่อการ•'เข้ท่ีดินาน เมอืงเปน็อย่างมาก 
เน่ืองจากมีความเก่ียวข้องกับกิจกรรมทาง เศรษฐกิจ สิงท่ีมีผลานทาง เศรษฐกิจ ได้แก่ ราคาท่ีดิน 
(Land V alue) ล้าษณะการ เขา้ถงึ (A c c e s s ib ility )  ช่งจะมือิทธิพลต่อกิจกรรมานพ้ืนท่ี 
ถา้การ เขา้ถง้ค ี สะดวก ก็จะ เป็นท่ีดึงคูคาจของนักลงทุนเละลูกค้า

-  ปัจจัยทางด้านลังคม เป็นเร่ืองของความพอาจ ด่านยินเละความเซ่อ
-  ปัจจัยหางด้านการเมือง คัาท่ีเด่นข้คคือ ข้อก*าหนคทางด้านผัง เมือง 

ขึง้การวางผงั เมืองน้ัน เป็นการท*า เพ่ือผลดอนเทนของดนล่วนาหญ่
-  ปัจจัยทางด้าน เทคานาลย่ี การก่อสร้างอาคารสงูฯ ภายาน เมือง เพ่ือาข้ 

เป็นท่ีพัอาดัยหรือส*านักงานต่าง  ๆ เหล่าน้ี มาจาก เทคานาลย่ืท่ีเพ่ืมข้ึน
4. ปัจจัยท่ีมือิทธิพลต่อการ เลือกท่ีต้ังของท่ีพัอาค้ยของบระชากร ท่ีส*'าค้ญ'ได้แก่ 

รายได้และการ เขา้ถงึ แต่อย่างไรก็คามบระชากรานแต่ละกลุ่มรายได้ จะมีข้อจฯกัคานการ เลือก
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ท่ีฅ้ังท่ีพิกอาค้'ยต่างกัน บระชากรรายไค้สูงจะมีข้อจฯกัดทนเร่ืองของ เวลา จึง เลือกท่ีจะอยู่ทภล้
ศูนย์กลางสงแม้จะมีขนาดของอาคารและท่ีคินเล็กลง

5. ปัจจัยท่ีมีฮทธิหลต่อการเบล่ิยนแบลงการทข้ท่ีดิน ทคษท่ัวไน ได้แก่
-  ราคาท่ีดิน
- การทหับริการค้านการคมนาคนเละการ เข้าสง
-  การควบคุนเดะนทยบายของรัฐ
-  บระซากรท่ีเพ่ืมช่ํน

6. การสืกษาการเบล่ืยนแบลงรูบแบบการทข้ท่ีดิน เพ่ืออยู่อาค้ยย่านสุขุมวท 
ทนคร้ังน้ีจะพิจารณาสงปัจจัยท่ีห*าไหัเกิดการ เบล๋ัยนแบลงดังกล่าว ทนบระ เด็นต่อไบน้ี

1. ปัจจัยทางค้านกายภ-าห ท่ีมีผลต่อการเลือกลงทุนก่อสร้างบนพ้ืนท่ี ได้แก่ 
ทฯเลท่ีค้ัง (L ocation ) ความสะดวกทนการเข้าสง (A c c e s s ib ility )  การบริการสาธารณะ 
( In f ra s tru c tu re )  และสภาหแวดล้อม (Environm ent) เป็นค้น

2. ปัจจัยทางค้านเศรษฐกิจและล้งคม (Socio Economics) ไค้แก่
ราคาท่ีดิน ซ่งจัด เป็นปัจจัยท่ีส*าคัเ(ท่ีสุดต่อการก*าหนคกิจกรรมบนพ้ืนท่ี และมีผลต่อการก่อสร้าง
รูบแบบท่ีอยู่อาค้ยทน-ลักษณะต่าง  ๆ ท้ังน้ีเพ่ือ’ทหัเกิคบ'ระทยธน์สูงสุด นอกจากน้ันยังได้แก่ กรรมลืทธ 
ท่ีดิน ค่านิยมของบระชาชน เป็นค้น
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