
บทท 2

แนวความคิด และทฤษฎีที่ m ยวข้อง

2 .1  เมือง ะ ว ิว ัด)นาการและรูปแบบการไซ้ที่ดิน

G o rd o n  E . C h e r r y  ได ้ให ้ความหมายของ เม ืองว ่า "เม ีองค ิอ  หนที่ที่คลุมด้วยการไซ้ 

ที่ดินของ เมือง เป ็นค ูนยกลางการบริหารและบริการ และ เป็นหนที่ที่ควบคุมไดยองค์กรส่วนห้องถบ 

องค์กรหที่ง" (1 9 7 4  ะ 19)

เม ีอง ไดยทั่วไปจะมีหน้าที่หลัก 3 ประการค ิอ เป็นคูนน้กลางทางวัด)นธรรม การบริหาร 

และ เศรษฐกิจ

D ic k in s o n  " เราจะผ ิดพ ลาดอย ่างมากห ากจะถ ีอวา เมือง เป็นคูนย์กลางสฯคั[บุทาง

ด้าน เศรษฐกิจ เพ ียงประการ เด ียว เพราะมี เม ีองไนยุคด้นหลายแห่งทั่งไน เอ เชียตะวันดก เฉ ียงได ้ 

และอ ินเด ียตะว ันตกเฉ ียงเหน ีอ จ ีบตะวันตกเฉ ียงเหน ีอ หรีอยุไรปตะวันตก ท่ีมี เม ีองเป็นสถาบัน 

ทางว ัด)นธรรมอย่างถาวร ซึ่งจะ เห ็นได้จากการที่ เม ือง เหส่านนมีวิหาร พระราชว ัง เป็นคูนย์กลาง 

ของการทั่งถบฐาน ฯ ล ฯ . . .  [ม ีองมีหน ้าท ี่เป ็นค ูนยกลางการบริหาร เพราะท ั่งท ี่ทฯการอยูไนเม ีอง 

เพึ๋อจะปกครองพนที่ที่อยู่ล้อมรอบ . . .  ลฯหรับบทบาททางด้านอุตสาหกรรมและการค้า ได ้เก ิดขน 

ท ั่งแดยุคกลาง และได้มีความสฯคัญ เพี่มมากขนภายหลังการปฏิวัต ิอ ุตสาหกรรม หน้าที่หลักทั่งสาม 

ประการของ เม ืองมีความสำคัญแดกต่างกับไปตามแต่ลักษ[นะการ เริมด้นและพัด)นาการของ เมืองนน  ๆ

เม ืองแต ่ละ เม ืองไคยตัว เองต่างก็มีบุคลักลักษ[นะ เฉพาะแตกต่างกันออกไปตามลักษ[นะภูมี 

ประเทศ และอิทธิหลทางธรรมซาติอึ๋น  ๆ นอกจากนนยัง เป็นไปดามอิทธิพลที่สำคัยยี่งคีอ เศรษฐกิจ 

สังคม ก าร เม ือ ง  ที่ปรากฎ เปลี่ยนแปลง และดำเน ินไปไนช ่วงเวลาอ ันยาวนาน

เม ือง เป ็นท ี่รองร ับใดยกา,รสร ้างไครงสร้างด ้านกายภาพท ี่ถาวร ซ ึ่งภายใน ไครงสร ้าง 

นน ได้มีการพัด)นาหน้าที่ ( f u n c t i o n s )  กระบวนการ ( p r o c e s s )  และสงประสงค์

( p u r p o s e )  ของ เม ืองซ ึ่งจะ เปลี่ยนแปลงไปตามกาล เวล า เมืองมีพลังทางด้านพบที่ ( f i e l d )  

และกิจกรรม ( a c t i v i t i e s )  ซ ึ่งส ามารถดำเน ินการไปได ้ใดยม ีระยะทาง ( d i s t a n c e s )  เป็น 

ตัวกำหนด และมีพลังทางด้านลังคมที่จะดีงคูดให ้ล ี่งท ี่ม ีธรรมชาติแดกตางกัน เข ้ามารวมอยูด ้วยก ัน 

(E .w . B u rg e s s  1925 ะ 8 5 -8 9 )
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2 . 1 . 1  วิว ัฒนาการ

ใมืองนับ เป็นวิวัฒนาการด้าน การตงทนฐานของมนษย์ จากการก่อรูป เป็นขุมธน 

และ เดบ!ตขนตามลำดับ จนสามารส เห ็นความแตกต่าง!ด ้ธ ัตเจนระหว่างหนที่ท ี่ เป็นขุมซน เมีองฑับ 

พนท่ีท่ี เป็นซนบท

P a t t r i c k  G eddes !ด ้ก ล ่าว ว ่า  เม ืองม ืว ิว ัฒนาการ เกิดข้นตามลำดับ ดังบี้ 

ขนท่ี 1 เข ้าส ู่ศ ูนย ์กลาง ( I n f lo w )  เป็นข้บ เร ีมด ้นของการรวมตัว เป็น

ขุมธน เมือง

ข้นท่ี 2 ส ร ้าง เม ือ ง  ( B u i ld  up) เป ็นข้นดอนที่ม ืการก่อสร้างอาคารอยู่ 

หนาแน่น'ในศูนย์กลาง และ เร ีมม ีการขยายต ัวของ เมืองออกไป



บ้ันท่ี 3 เมืองยยายตัวออก และศนยกลาง เมือง เริม เส่ือมโทรม

Back Flow 
C entrai Slums

บ้ันท่ี 4 เม ือง เจริญ เติบ‘ใดแบบกระจัดกระจาย และคูนยกลาง เมือง 

เสื่อมโทรม

Sprawling Mass 
C entral Blight

T a y lo r  (K e e b le  1964 ะ 87) กล ่าวทงวิว ั«เนาการของ เม ือง (U rban  

E v o lu t io n )  เม ึ๋อพ ิจารผาจากล ักษผะโครงสร ้างภายไนของ เม ือง ที่งปรากฎ เป็นรูปแนวทนน

และการไซ้ที่ดิน พบว่าว ิว ั«เนาการของ เมืองมือยู 4 ระตับ คอ

1 .  I n f a n t i l e  เร ิมต ้นไนการรวมต ัวเป ็นข ุมธนเม ืองขนาดเล ็ก ไม่มืการ

แบงแยกการไซ้ที่ดิน

2 . J u v e n i l e  บั้นวัยร่น ม ีการแบ่งแยกการไซ้ท ี่ด ิน เป็นบริ เวผพักอาสืย 

แดมือตสาหกรรมรวมอยไนครัว ทอน
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3 . M a tu re  ‘ใคร

//

.บแบ่ง เป็นที่พักอาศัย พาพซยกรรมและ

อุตสาหกรรมอย่าง เห็นได้ชัด

4 .  S e n i l e  ขบชรา เม ืองจะม ืโครงส ร ้างภายใน  เลื่อมโทรม อ ันเน ึ๋องมา

จากการ เติบโต เต็มที่

แต่ทั้งนรีวัดเนาการของ เม ืองไม ่จำ เป็นด้องปรากฎในบนตอบดังกล่าวแต่อย่าง 

ใด บางเม ืองอาจม ืว ิว ัพ น าการเพ ียงขน ท ี่ 1 เท่านน ไมเจริญต่อไป บ างเม ืองไม ่ม ืความ เล ื่อม  

โทรม เพราะมืการพัดเบาอยู่ เสมอ

2 . 1 . 2  ร ูปแบบการใบ้ที่ดิน

การตงทบฐาน จากลักษพะทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของ เม ือง ทา

ให้มืรุปแบบการใบ้ที่ดิน (L and  Use P a t t e r n )  แตกต่างกันออกไป แตจากการศึกษาของน ัก 

ว ิช าก ารส าข าต ่าง   ๆ โดย เฉพาะนักภูมืศาสตร์ และ เศรษฐศาสตร์ สามารถจำแนกรูปแบบออก เป็น 

3 ประ เภทใหญ่  ๆ คีอ

1982) เม ืองม ืร ูปแบบการขยายต ัว เป็นวงกลม โดยมืศ ูนยกลางอยู่แห ่ง เด ียว ทุกจุดมุ่งสู่ศ ูนย์กลาง

มืแนวความคิดพนฐานจากการทอ เอ าระยะท างข อ งก าร  เด ินทางจากย ่านท ี่อย ู่อาศ ัยไปยังศ ูนย ์กลาง 

เม ือง ในระยะ เวลาไมตางก ับ  ส ่วนราคาท ี่ด ินจะแตกตางไปดามระยะทางท ี่ม ุ่ง เบ ้าส ู่ศ ูนย์กลาง

เมือง ท ี่ด ินแปลงใดใกล้ศ ูนย์กลาง เม ืองจะมืราคาแพงกว่าท ี่ด ินท ี่อยู่ไกลออกไป รูปแบบการขยายตัว 

เป็นลื่งที่มอง เห็นได้ ( P h y s i c a l  G row th ) ม ีการแบ ่ง เขตแน่ชัด 5 เขต (พ. L e a n 'and  B. 

G o o d a ll  1972 ะ 1 9 4 -1 9 6 )

-  C e n t r a l  B u s in e s s  D i s t r i c t  ถ ึอว่า เป็นแกนกลาง (C o re ) 

ของเม ือง เป ็นท ี่ตงของธ ุรก ิจการค ้า และกิจกรรมอึ๋นท ี่เก ี่ยวบ ้อง

-  The Zone o f  T r a n s i t i o n  เป ็นย่านการเปลี่ยนแปลง ซ ึ่งเป ็น 

ส ่วนผสมระหว่างย ่าน ุรก ิจกลางและย่านพ ักอาศ ัยของผ ู้ใบ ้แรงงาน ซึ่งมัก เร ียก ว ่า  เขต เลื่อมโทรม 

บอกจากนยังมือุตสาหกรรมขนาด เล ็กและโกดัง เก็บสินค้าปะปนอยู่

-  Zone o f  W o rk in g m e n 's  Homes เป็น เขตท ี่อย ู่อาศ ัยของผ ู้ม ืราย 

ได ้ตำหรีอกรรมการ เป็นที่ที่สะดวกแก่การ เด ินทางไปทำงาน

-  Z one o f  B e t t e r  R e s id e n c e s  เป็น เขตท ี่อย ู่อาศ ัยของผ ู้ม ืราย 

ได้ระดับกลาง เป็นทั้นที่อยู่อาศัยขนาดใหญ่ของ เม ือง

1 .  C o n c e n t r i c  Z one T h e o ry  โดย E r n e s t  พ. B u rg e s s  (ค .ศ .



C oncentric sector

1 CBD
2 Whoicsole ligb l m onulocturing
3 Lo*-closs resideniioi
4 Meotum - class residentia l
5 H rq n -c la s s  resideni»ol 
£ Heovy m anufactu ring
7 OuHy.oQ business
8 Hesidentiaf Suburb 
ร InOustriol suburb 
10 Corrimuiers- rone

ร m uitipie nucicii
ร

แผนภูม ิ,ท่ี 2.1 ทฤษภ ูร,ปแบ,บของการขยายตัวของเม ี,อง



-  Commuter's Zone เป ็น เข ลที่อยู่อ าศ ัย ข อ ง ผ ู้ม ืร าย ได ส้ ูง ท ี่ต ้อ ง เดิน 

ท าง เข ้า ไปทำง า น ในศูนย์ก ล าง  เม ือง ม ีการพัตเนาบริ เว!นท ี่พ ักอาศ ัยราคาแหง เป็นจุด  ๆ ต าม เส ้น ท าง  

คมนาคมท ี่สามารถ เด ิน ท าง ได ้อ ย าง ร ว ด  เร ็ว

2 . S e c t o r  T h e o ry ไดย Homer H oyt ได ้ทำการศ ึกษาเร ึ๋องน ื่ห ล ัง 

B u rg e s s  ประมา!น 10 ปี ทบว่ารูปแบบการ0ใช้ที่ดินแดละสวนของทนที่ จะขยายตัวไป'ในทิศทาง 

หน่ึง ไดย เฉพาะจากศ ูนย ์กลางธ ุรก ิจใน เม ือง ทำให้คล้ายกับใบพัดหรีอรูปสีม (w e d g e -sh a p e d )  

ไปตาม เส้นทางคมนาคม ( F . S t u a r t  C h a p in  1972 ะ 13) ทฤษฎีนื่ยดถือความแตกต่างของ 

กลุ่มผู้ม ืรายได้ เป็นตัวกำหนดให้มืการใช้พนที่แตกต่างกันออกไป เมึ๋อพนที่ข้างในแออัด ผ ุ้ม ืรายได้ส ูง 

ก ั๊ม ืแบวไนมที่จะไยกย้ายไปอยู่อาศัยในย่านใหม่ท ี่ไกลออกไปตาม เส้นทางคมนาคมที่สะดวก และ เป็น 

ย่านที่ด ินมีราคาแพง อย่างไรก็ตามในบางพนที่ ผ ู้กำหนดทิศทางการขยายต ัวของ เม ืองอาจ เป็นนัก 

จัดสรรที่ดิน ใดยถ้าไปจัดสรรที่ด ินที่ม ืราคาแพงหรีอคุ!นภาพดิในย่านใด ผู้ม ีรายได้ดีก ็จะอพยพไปอยู 

ในย่านนบ ใดยรอบข ้างม ักจะ เป ็นท ี่อย ู่อาศ ัยของผ ู้ม ีรายได้ปานกลาง และกัดออกไป เป็นที่อยู่อาศัย 

ของผ ู้ม ืรายได ้ต ่ำ น ึ่งจะรวม เอาไรงงาบอ ุตสาหกรรม เข ้าไปด้วย ( พ .L ean  an d  B .G o o d a l l  

1972 ะ 1 9 7 -1 9 8 )

3 . M u l t i p l e  N u c le i  C o n cep t  เร็มแรก R .D . M eK enzie  ได้ตงข้อ 

ล ัง เก ต ุว ่า  เม ืองน ่าจะ เป ็นจุดของศูนย์กลาง ( S e r i e s  o f  n u c l e i )  มากกว ่าการม ืศ ูนยกลาง 

เพ ียงแห ่งเด ียว ตอมา C h av n cy  D. H a r i s  และ E dw ard L. U llm a n  (1 9 4 5 ) ได ้ทำการ 

ศึกษาตอ ไดยล ัง เกตุพบว่า มี เม ืองหลาย เม ืองที่ม ืศ ูนย์กลาง เพมขนนอก เหมือจากศูนย์กลางธ ุรก ิจ 

ใหญ่ด้ง เดิมของ เม ือง ( C .B .D .) ศ ูนย์กลางธุรกิจใหม่แดละจุดย่อม เป็นตัวชหรีอส่งอิทธิหลต่อการ 

ใช้ที่ด ินนึ่งอยู่ไดยรอบ การที่ เม ืองม ีหลายศูนย์กลาง และกระจายอยู่ใบบริ เว!นที่แตกต่างกัน เนื่อง 

จากการท ี่ก ิจกรรมบางประ เภทด้องการความสะดวกสบายไดย เฉพาะของแต่ละบริเว!น หร็อกิจกรรม 

บางประ เภทด้งอยู่ใกล้ก ัน เน ื่องจากได้ร ับประไยธน ่จากการรวมกลุ่มก ับ เซ่น ย ่าน การค ้าและการ 

เงิบ ข!นะที่กิจกรรมที่แตกตางกัน เม ึ๋อนำมาอยู่รวมกันจะทำให ้ เกิดผล เสีย อ ีกประการศึอ กิจกรรม 

บางประเภทไม่สามารถด้งใบที่น ึ่งเป ็นท ี่พ ีงปรารถนาท ี่ส ุดได ้ เน ื่องจากป ัจจ ัยต ่าง  ๆ ไดยเฉ พ าะค ่า 

เช่าที่ดิน

ดังบ้นตามแนวความคิดนื่ เม ืองยงใหญ่มาก เท ่าไร ศ ูนย ์กลางจะยงมากขน เท่า 

น่ืน และกระจายไปตามจ ุดต ่าง  ๆ ของเม ือง การขยายตัวของเม ืองในลักษ!นะนื่จะไมมืรูปแบบช้ำ 

กัน แต่ละ เมืองจะมืรูปแบบของตน เอง เน ื่องจากป ัจจ ัยต ่าง  ๆ ข ้างด้น (พ .L ean  and  B.

G o o d a ll  1972 ะ 200)



'ใบทฤษฎี เก ี่ยวก ับการวางแผนการใช ้ท ี่ด ิน  ได้กล่าวถึงปัจจัยที่ม ีอ ิทธิพลต่อการใช้ท ี่ด ินว่า 

ประกอบด้วย

1 . ล ัทษผะทางกายภาพ ( P h y s i c a l )  การใช ้ท ี่ด ินในเม ีองจะม ีความแตกต ่างทาง 

กายภาพน้อย ทงน ื่เน ื่องจาก เม ีองม ีบริเวผไม ่กว ้างใหญพอที่จะ เห็นลักชผะภุมีประ เทศได้ เม ีองจะ 

มีลักษผะ เป็นที่ราบ ดิน จะมีผลต ่อลักษผะฐานรากฆองการก่อสร้าง ในด ้านการระบายน ้ำ ท้า เป็น 

แอ ่งการระบายน ้ำยาก ก็ไม่ เหมาะกับที่พ ักอาศัยหรีอพาผิซยกรรม อาจจะใช ้ เป็นสวนสาธารผะ ท่ี 

พักผอนหยอนใจ

2 . ล ัทษผะทางเศรษฐกิจ (E co n o m ic ) ม ีอ ิทธิพลมากต่อการใช้ท ี่ด ินในเมีอง เนื่อง 

จากมีความ เก ี่ยวช ้องก ับก ิจกรรมทาง เศรษฐกิจ ผู้ลงทุนจะคิด เสมอวา กำไร เกิดจากผลตอบแทนของ 

พนที่ลบด้วยทุนที่ลงไป สิ'งที่มีผลในทาง เศรษฐกิจ เซ่น ราคาที่ดิน (L an d  V a lu e )  ที่ดินทำการ 

เกษตรกับทำการก่อสร้าง ราคาจะแตกต ่างก ัน  เนื่องจากใช้ผลตอบแทนที่แตกต่างกัน ภาษีที่ดิน 

(Land T ax) ก ็จะแตกต่างกัน ท้า Land Tax สูง L and V a lu e  ก ็จะส ูงด ้วย ล ักษ ผะการเช ้า 

ถึง ( A c c e s s i b i l i t y )  มีอิทธิพลต่อกิจกรรมในพนที่ ท ้าก าร เช ้าถ ึงด ิ สะดวก ก็จะเป็นที่ด ิงดูด 

ใจของนักลงทุนและลูกค้า นอกจากนื่ในด้านการปล่อยสิน เชื่อ ( A v i a l u b i l i t y  o f  C r e d i t )  

ก ็ม ีผลต่อการวางแผนการใช้ท ี่ด ิน เซ ่า ท ้าด ้องการ เปิดพนที่ชานเมีองออกไป ก็ทุ่ม เงินใช้นายทุบได้ 

ร ับเง ินท ้พ ิเศษในการไปจัดสรรท ี่ด ินซานเม ีอง

3 . ล ัทษผะทางการเม ีอง ( P o l i t i c a l )  ตัวเดนชัดคีอ ข ้อกำหนดทางด ้านผ ังเม ีอง 

ช ื่งก ารวางผ ัง  เมีองบน เป ็นการทำ เพื๋อผลตอบแทนของคนส่วน1ใหญ

4 . ลัทษผะทางลังคมและวู้»เนธรรม ( S o c i a l  & C u l t u r a l )  หนที่บางแหงจะห้าม

ไม่ใช ้ม ีส ์งก ่อสร้าง เน ื่องจาก เป็นบริ เวผใบรานสถาน หรีอกำหนดรูปทรงของสงก่อสร้างในพนที่บาง 

แหง เพ ื่อใช้คง เอกลักษผ เด ิมไว ้ นอกจากนื่ในทฤษฎีการใช้ที่ด ินของ D e a u g h n u t T h e o ry

กลาวว ่า ท้ามีคนกล่มน้อยที่ เด่นไม่สามารถกลมกลันกับคนส่วนใหญ ใดยแตกตางก ัน อย ่าง เห็นได้ชัด 

แล้ว จะเก ิดป ัญหาในเม ีอง ช ื่งใน บ างป ระเท ศจ ึงถ ีอ เป ็น น ใยบ ายไว ้เลย ใช ้ม ีการอย ู่อาศ ัยเป ็น  

ส่วน  ๆ ไม่รามกัน

5 . ล ักษผะทางเทคในใลยี (T e c h n o lo g y )  การใช้ที่ด ินเดิมจะมีลักษผะหนาแน่นที่

ศ ูน ยกลางเม ีอง เมื่อมีการคมนาคมที่สะดวกขน มีการตัดถนนใหม่จะทำใช้ เม ีองขยายต ัวออกไป

และ เมื่อ เก ิดป ัญหาการขยายต ัวของ เมี เขยายตัวตอไปได้ เมื่อคนหนาแนบขนทำใช้ใน

2.2 ทฤษฎีการวางแผนการใช้ที่ดินใน พีอง



เม ีองม ีการก ่อสร ้างอาคารส ูง  ๆ เป็นที่อยู่อาศัย การเปล ี่ยนแปลงต ่าง า เหล่านั้ ก ็มาจากเท คโน - 

โลยีที่ เท่ีมขบ

แนวความคิด เก ื่ยวก ับการ เสือกบริ เวท!อย ู่อาศ ัยและรูปแบบของที่อย ู่อาศ ัย 

W i l l i a m  A lo n so  (196 0) ไล ้อธ ิบ ายว ่า การ เลีอกบริ เวอ!ที่พักอาศัยไน เม ีอง ควร 

พ ัจารททนอกจากราคาและรูปแบบที่พ ักอาศัยแล้ว ย ังล ้องคำบงก ็งท ี่ตงของแหลงท ี่อย ู่อาศ ัย ความ 

ส้มพันธกับสภาพแวดล้อมและความใกล้ เคียงกับสทานที่ทำงาบด้วย

J a y  s i e g a l  (1 9 7 0 ) ไล ้ให ้ความ เห็น เก ี่ยวก ับการเล ีอกท ี่พ ักอาศ ัยว ่า ล ้องพ ัจารan 

ก ็งความสะดวกไนการ เข ้าถ ึง  คุท!ภาพของสภาพแวดล้อม ตลอดจนลักษท!ะที่ดินที่ไข้ปสูกสร้างบ้าน 

ร่วมกับทำ เลที่ดง

B r a in  G o d d a ll  (197 2) ไล้ เสนอแนะป็จจัยที่ม ีอ ิทธิพลต่อการเลีอกที่ล ้งที่อยู่อาศัย 

ได้แก่ รายไล ้ การ เข ้าก ็งแหล ่งงาน

N o rth am  เสนอรูปแบบการกระจายตัวของบริ เวท!พักอาศัยไน เม ีองตังน

บริเวท!ที่ 1 อย ู่ไกล ้ไจกลาง เม ีอง เป ็นที่อยู่อาศัยของหลายครอบครัวรวมกัน 

(M u lt i  F a m ily  D w e ll in g  U n i t s )  และมีความหนาแน่นสูงกว่าบริ เวท!อ๋ึน ๆ

บริเวท!ที่ 2 กระจายอย ู่รอบ  ๆ บริเวท!แรก เป็นบริเวท!พักอาศัยของพวก

กรรมกร

บริเวท!ที่ 3 เป ็นบริเวท!พักอาศัยท ี่ขยายตัวออกมาดามเส้นทางคมนาคมหลัก 

อาจเป ็นประซากรท ี่ย ้ายออกมาจากบริ เวอ!ท่ี 1 ก็ไล้ บริ เวอ!นส่วนไหญเป็นบ้านเดี่ยว ( S i n g le  

F a m ily  D w e ll in g )  มีความหนาแน่นน้อยกว่าบริ เวอ!อ๋ึน  ๆ จัด เป็น เขตนอกเม ีอง ( R e s i d e n t i a l  

S u b u rb a n  หริอ Com m uter Zone)

แนวความคิด เก ี่ยวก ับการ เลีอกบริ เวท!พาทิ[ซุยกรรม

ฉัตรขัย พงศประยูร (2527  ะ 108) ไล ้กล ่าวถ ึงทำเลท ี่ตงล ้าน การค ้าว ่าม ักดงอย ู่ตรง 

จุดหริอบริ เวท!ท่ี เข้าออกสะดวกที่สุด เพราะสะดวกสำหรับผูที่ม ีรถยนตและผู้ไข้บริการขนสงมวลซน

ไนระบบต่าง า และยังสะดวกไนทารดิดตอกับแหล่งขายปลีก ขายล ่ง ตลอดจนสถานประกอบการ 

ค้า และบริการที่ล ้องที่งพาอาศัยกันอีกล้วย

C h a p in  (1972  ะ 3 7 0 -3 7 5 )  ม ีแนวความคิดไนการกำหนดที่ดงการไข้ท ี่ด ินเท ี่อการ 

พาทิ[ซุยกรรม โดย เฉพาะยานธุรกิจระดับภาค ม ีหล ักการในการกำหนดที่ตงว ่าต ้องอยู่ไกล ้ เส้นทาง 

ที่ม ีการจราจรผ่านหนาแน่น โดยจำแนกระด ับการบริการของค ูนยกลางธ ุรก ิจประจำ เขต ควรล้งอยู 

ไกล้ เส ้นทางการจราจรสงลด คนยกลางธรกิจระดับภาคล้องดงอยไกล้ก ับถนนสายประธาน สำหรับ



ทูนยธุรกิจรอบนอกนั้น ควรมืท ี่ต ั้งอยู่ระหว่างทางแยกของถนนวงแหวนกับถนนสายประธาน 

2 .3  แนวความคิด‘ในการปรับปรุงนั้นฟ

อัน นิมมานเหมืนทร (รายงาน ก ารส ัม ม น าเร ึ๋อ ง  ปัญหานครหลวง พ .ศ .2515) " . . .  

โค รงก ารผ ัง เม ีอง 'ใด   ๆ ที่ยึดหลักปรับปรุง เม ือง เก ่า  เป็นส่วนใหญ ย ่อมต้องใช ้งบประมาผมากไม ่ว ่า 

จะ เป ็น เพ ียงก ารก ่อ ส ร ้างอ าค าร  ถนน ปรับปรุงย ่านการค้าหรือแหลงเส ี๋อมใทรม สำหรับประเทศ 

ที่ยากจน เซ่นประ เทศไทย จะ เป ็น การฉลาดกว ่าค ้าจะดำ เนินนโยบายที่ เหมาะสมและไม่สับ เปลือง 

จน เก ิน ไป .. . ส ม ควรขยายเขตเม องให ม ่ . . . "

นิจ หิญธีรบันทน "...ป ัญหาข ้อสำค ัญท ี่ม ่าจะกล ่าวก ิงค ิอป ัญหาซานเมองท ี่แผ ่ขยายออก 

ไปกลันกินซนบทรอบช้างอยูทุก เดีอน . . .ประซากรที่เพ ีมท ูบขนและอพยพเช ้า เมืองใหญ จะออกไป 

แสวงหาที่ด ินและที่อยูราคาถูกตามซาน เมือง โดยอยู่กันแบบ เบ าบ างแ ล ะ ก ร ะ จ ัด ก ร ะ จ าย .. .  และ 

แผ ่ออกไปอย่างไร ้ระ เบียบจนกรุง เทพมหานครหมดความสามารถท ี่จะแผ ่ขยายบริการต ้านสาธารผ ู- 

ปโภค เซ่น ถนน ประปา ไฟฟ้า ฯลฯ ตามออกไป ไต ้โดยค ุ้มค ่าและป ระห ย ัด ..."

ความ เป็นไปย่อม เกิดขนไต้กับทุกสงทุกอย่างในโลก ทงนั้ขนอยู่กับกาล เวลาจะต้องควบคู่ 

กันไป บ ้าน เม ีองก ็ เซ่น เดียวกัน

ป ัจจ ัยแห ่งการ เปลี่ยนแปลง

-  การ เทมของประซากร

-  ทรัพยากรธรรมธาดิ

-  ความ เจร ิญ ก ้าวหบ ้าทางว ิซาการ

o t te n s m a n n  " . . .บ ้าน เม ืองย ่อมม ีการเปล ี่ยน แปลงตลอดเวลา ป ักวางแผนจำเป ็น 

ต ้องทราบก ิงสาเหต ุของการเปล ี่ยนแปลง ป ัจจ ัยต ่าง า ท ี่ท ำใบ ้เก ิด ก าร เป ล ี่ย น แ ป ล ง..."

ก ิจกรรมต ่าง  ๆ ท ี่ต ้งอยู่ในเขตซน1ใน เป ็นสาเหตุท ี่ทำให ้เก ิตความแออัดของประซากร 

และการจราจร เน ื่องจากผ ู้ เช ้ามาใช ้บ ร ิการ เป็นจำนวนมาก แดขาดสาธารผปโภค และสาธารญ ู- 

ปการท ี่จำ เป ็นอย่างพอ เพียง จ ึงจำ เป็นต้องมีการปรับบริ เวเนดังกล่าว เนั้อใบ้บริ เวผเขตซนในมี 

รูปแบบท่ี เหมาะสม มีการใช้ท ี่ด ินใบ ้ค ุ้มค ่าทาง เศรษฐกิจ

การปรับปรุงนั้นฟู เม ีองใน เขต เม ือง เดิม (U rb an  R e d e v e lo p m e n t)  เป็นแนวทาง 

การพั«เนาอีกลักษเนะหนึ่งที่ต ่างกับการสร้าง เม ืองใหม่ หรือการขยายซุมซนออกไปโดยรอบที่ เป็น 

เขตซาน เม ือง นึ่งสมบรเนแบบในตัว เอง การปรับปรงนั้นฟ เม ือง เป็นการแค้หรือ เปลี่ยนแปลงการใช้
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ท่ีดิบ'ให้ เหมาะสม เพื่อสภาพแวดล้อมที่ดีข้น

ว ิล เฟรด เบิธ์นส ( W i l f r e d  B u rn s )  ได ้ให ้ความหมายของการปรับปรุงพ ื่นฬ ูเม ือง 

ไว ้ว ่า  "การปรับปรุงพ ื่บฟ ูเม ือง (U rb an  R e d e v e lo p m e n t)  ค ือการแก ้ไขหรัอเปล ี่ยนแปลงการ 

ใช้ที่ดินในบัจจบัน ซึ่งไม่ เป็นที่หึงปรารถนาในพื่นที่นน  ๆ ไดยการรอถอน และสร้างขนใหม่ในรูป 

แบบที่แดกต่างไปจาก เดิม ไดยปฏ ิบ ัต ิการวางไครงผ ัง เมืองซนสมบูรญ่ (C o m p re h e n s iv e  P la n )  

(1963 ะ 14)

เมืองใหญ่  ๆ ท ั่วไลกไดยเฉพาะอยางยงประเทศในยุไรปท ี่ม ืการปรับปรุงพ ื่นฟ ูเม ือง มัก 

จะมาจากสาเหต ุใหญ  ๆ 5 ประการ คือ

1 . ก ารข ยายต ัวข อ งเม ือ ง

2 . บ ัญหาการจราจร

3 .  ส ืงก ่อสร้างที่ซำรุดทรุดไทรม

4 . ค่ามืยมใหม่  ๆ ในการอย ู่อาศ ัย

5 . ทัศนคติของประซากรที่ เกี่ยวกับสภาพแวดด้อม

สาเหตุท ี่สำคัญที่ม ืความจำเป ็นต้องปรับปรุงพ ื่นฟ ูเม ืองก็ค ือ บ ัญหาการจราจรติดข ัด อัน 

เนึ๋องมาจากระบบการคมนาคมขนล่งไม่สัมพันธ์ก ับการใช้ท ี่ด ิน และบัญหาความทรุดไทรมของสภาพ 

อาคารบ ้าน เม ือง อัน เบ ี๋องมาจากการขาดการด ูแลร ักษาท ั่งภาคร ัฐบาลและภาค เอกซน ทั่งสอง

ประการน เป็นตัวบัญหาหลักที่ทำให้บัญหาอื่น  ๆ ติดตามมาทั่งด้านสภาพแวดด้อม เศรษฐกิจ และ 

ลังคม วิล เฟธ์ด เบิธ์นส ( W i l f r e d  B u rn s )  ได ้กล ่าวไว ้ว ่า  "บ ัญ หาการจราจร เป็น เรื่องสำคัญ 

ที่จะมองข้ามไปมืได้ บ ัญหาการจราจร เห ึยงอ ย ่าง  เด ียวก ็สามารถ เป็นแรงผลักดันที่สำคัญต่อการ

ปรับปรุงพื่บฟูบ้าน เม ือง เพราะ เป ็นเรึ่องที่แนซัดในสายตาของคนทั่ว  ๆ ไป ในขญะที่ความ เก ่า 

ล ้าส ม ัยบ างอย ่างเก ือ บ จะไม เป ็น ท ี่ส ัง เก ต เลยก ็ได ้" (1963  ะ 194) ซมซนไดยทั่วไปที่เป็นอยูใน 

บัจจุบันนมักจะมือาคารทั่ง เก ่าและใหม่ปะปนกันอยู่ตามยุคสมัย ความพัดเนาด้าน เทศไนไลยแสดงออก 

มาในลักษเนะของอาคาร การปรับปรุงพื่นฟู เม ืองไม ่จำ เป ็นต้องร้อทั่งแบบกวาดด้างอาคารทั่งซ ุมซน 

การแก้บ ัญหาดังกล่าวก็คือ การร้อถอนแหล่ง เสือมไทรมที่ไร้คุญภาพ ปรับปรุงอาคารพ ักอาศ ัยบาง 

ส่วนที่ธำรุดทรุดไทรมไม่ได้มาตรฐาน และอาคาร เพ ื่อก ิจกรรมลาง  ๆ ที่ให้ผลไม่ เต็มที่ในสังคม 

บัจจุบัน ตลอดจบการวางแผนให้ม ืส ืงก ่อสร้างใหม่ให ้สามารถรับความหนาแบนประซากรให้ส ูงข ้น

ตามความต้องการท ี่อย ู่อาศ ัยดามหลัก เกผห้ที่ เหมาะสมทางผ ัง เมืองในบริ เวผพื่นที่นน ๆ

เป ็นการยากที่จะทำการปรับปรุงพ ื่นฟู เม ืองให ้ เห็นผลได้ในระยะ เวลาอันส้น จะด้องมื

การวางแผนระยะยาวตามข ้นตอน จ ึงต ้องใช ้ระยะ เวลาอ ันยาวนาน การปรับปรุง เปลี่ยนแปลงจะ



เป็นไปที่ละน้อยจนบางที่อาจนาน เกินรอ ซ ึ่งตางกับการสร้างชุมซนใหมหริอการขยายตัวชุมซนออกสู 

ซาน เมือง นับว่ามือุปสรรคและปัญหาน้อยกว่า การวางแผนปรับปรุงฟ้นฟู เม ืองตามแนวคาามคิตบอง 

อ าเธ อ ร  บี แกลเล ียน และ ไซมอน ไอส เนอร ( A r th e r  B .G a l l i o n  an d  Sim on E i s n e r )  

ศึอ "ควรทำ'ให้ เม ืองม ืศ ูนย ์กลางพาผ ิธยกรรมอย่างแห ้จร ิงขน แทน,ที่จะให้ม ืร้าน เล็กร้านน้อยทั่วไป 

ท่ังหมด และจัดให ้ม ืระบบการขนส่งมวลซนให้เข ้าก ับสภาพการ,ใช้ที่ดิบ เพราะมืฉะน้น เมืองใหญ่จะ 

ต ้องประสบกับการมีข ่ายของทางหลวง และที่จอดรถอย่างไม่มืที่สนสุด การปรับปรุง เปลี่ยนแปลงจะ 

สำ เร ็จลงไต ้จะต ้องใช ้ระยะ เวลานาน หริอนานมากจนแทบจะสนหวัง แต่ก็ เป ็นการคุ้มคาที่จะต้อง 

ทำ เที่อให้ เม ืองพ ้นจากระดับการต ้อยท ัพบาอย่างท ี่ เป็นอยู่ใบปัจจุบัน และ เป ็นมานาบแล้วด้าย

เซ ่นกับเป ็นความรับผิดซอบของรัฐท ี่จะต ้องวางผัง เม ือง เสียใหม่ให้มืการปรับปรุงทั่นพูในลักษอเะที่ 

ผสมผสาน และจะต้อง เป็นความรับผิดซอบร่วมกันทั่งภาครัฐบาลและภาค เอกซน จะต ้องซวยให ้การ 

ปรับปรุงแต่ละต้าน เป็นไปดามวัตถุประสงคและ เจตนารมย ์" (1975 ะ 365)

2 .4  เทคน ิคการว ิเคราะห ้แบบ T h r e s h o ld  A n a ly s i s

การศ ึกษาวิเคราะห ์หาพนที่เท ึ๋อการท ัพนาแบบ T h r e s h o ld  A n a ly s i s  ทัพนาใดย 

P r o f e s s o r  B .M a l i s z  ซาวใปแลนด์ ในบี ค . ศ . 1950  ใดยที่ T h r e s h o ld  T h e o ry  ม ืราก 

ฐานอยู่บนการลัง เกตการญ ์ว ่า เม ืองนนม ืข ้อจำก ัดในการขยายต ัวอย ่างไร ข้อจำกัด เหล่าน้ไต้แก่ 

การ■ ใช้ท่ีดิน การให ้บร ิการสาธารพ ูปใภค สาธารพ ูปการ เป็นต้น ซึ่งมืเลี่ยวข้องกับพนที่หริอ 

มาตรฐานของการให ้บร ิการ หริอขนาดของประซากร ในการเอาชน ะ (O vercom e) ข้อจำกัด 

หริออุปสรรคต่าง  ๆ จำ เป ็นต้องพ ิจารaทล ีงการลงท ุน เพม ( A d d i t i o n a l  I n v e s tm e n t )  ซึ่ง 

ขนาดของการลงทุนนนขนอยูกับลักษผะของพนที่ที่มืข้อจำกัดในการทัพนา

B .M a l i s z  ไต ้น ำเอ าว ิธ ีก าร  T h r e s h o ld  มาใช ้ ใคยอาศ ัยหล ักการของข ้อจำก ัด 

ต ่าง  ๆ และต ้นท ุนในการเอาซนะข ้อจำก ัดต ่าง  ๆ ซ ึ่ง เร ีย ก ว ่า  U rb an  D e v e lo p m e n t

T h r e s h o ld  และ T h r e s h o ld  C o s t

ความหมายของ T h r e s h o ld  A n a ly s i s  หริอ T h r e s h o ld  T h e o ry

1 . หมายล ีง ข ้อจำก ัดใบต ้านกายภาพของการขยายต ัวของ เม ือง ซ ึ่งม ืความจำ เป็นต่อ 

การขยายการท ัพนาในระยะต ่อมา ซึ่งไมอาจสร้างใดยต้นทุนการลงทุนต่อหนวย เท ่า เดิม ( P r iv io u s

C o s t)



2 .  หมายถ ึง เทคนิคขนพื่บฐานไนการศึกษา เก ึ่ยวกับการวางแผนการพั«เนาควบค่ก ับ 

การศ ึกษาทาง เศรษฐศาสตร์ไนแง่ C o s t - B e n e f i t  ไนการลงทุน วิธีการแบบ T h r e s h o ld  

A n a ly s i s  นนจะช่วยไห้ เย ้าไจถ ึงข ้อจำก ัดตาง  ๆ และสภาพฑึ่ เหมาะสมไนการพั«เนา

3 . หมายถ ึง เคร ึ๋องม ือไนการศ ึกษาถ ึงร ูปแบบการขยายต ัวของ เมือง ซึ่งต ้อง เผชิญกับ

อุปสรรคไนการพั»เนา ไดยที่ T h r e s h o ld  A n a ly s i s  จะ เป็น เทคนิคไนการประมวลและ

ตรวจสอบค่าไย้จ ่ายตลอดจนทาง เส ือกไนการ เอาชนะอุปสรรค

ประ เภทของ T h r e s h o ld

T h r e s h o ld  อาจแบ ่งออกเป ็น 2 รูปแบบ ศึอ

1 .  S te p p e d  T h r e s h o ld  T h r e s h o ld  รูปแบบนต้องการการลงทุบ เป็นจำนวน 

มาก ( A d d i t i o n a l  L and Sum) เพ ื่อไข ้จายไนการไห ้บร ิการสาธารพ ูปไภค สาธารพูปการแก่ 

ทึ่อยุ่อาศัยหน่วยไหม่พื่ เพ ื่มขนจากเด ิม ต ัวอย ่างเช ่น  การลงทุนไนต้านถนน ระบบทอระบายน้ำ แกผุ้ 

ท่ึ เย ้า'ไปอยู่อาศัยไหม่

2 . G ra d e  T h r e s h o ld  T h r e s h o ld  รูปแบบน้มืความต้องการการลงทุนแบบ 

A d d i t i o n a l  C o s t  ไนระหว่างทื่ม ืทารพั«เนา เพื่มทื่อยู่อาศัยขนไหม G ra d e  T h r e s h o ld  บมื 

สา เหตุมาจากสภาพทื่ต ้งท ื่ม ืความจำ เป ็นบางประการไนการลงทุน เพื่อพั«เนา

นอกจากน ้ย ังม ีการแบ ่ง T h r e s h o ld  ตามลำด ับการขยายต ัว ไดยแบ ่งเป ็น

1 .  F i r s t  T h r e s h o ld  ะ T h r e s h o ld  รูปแบบนั้ปราศจากการลงทุนไน 

A d d i t i o n a l  I n v e s tm e n t  C o s t ซึ่ง เป็นบริ เวเนพื่นทื่ไต้รับการพั«เบาแล้ว พร้อมทื่จะไย้ไนการ 

ขยายตัวของชุมชน

2 . B o u n d a ry  T h r e s h o ld  ะ T h r e s h o ld  รูปแบบน้มื B o u n d a ry  L i m i t a t i o n  

ไนการขยายต ัวของการพ ั«เนา เม ือง ไดยต ้องคำน ึงถ ึงสภาพกายภาพและ เทคไนไสยีท ื่จะไย้ไนการ 

พัฒนา

3 . I n t e r m e d i a t e  T h r e s h o ld  เป็น T h r e s h o ld  ท ื่อยูระหว่าง F i r s t  

T h r e s h o ld  กับ B o u n d a ry  T h r e s h o ld
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รูปท่ี 2 . 2  แสดง F i r s t ,  B o u n d a ry , I n t e r m e d i a t e  T h r e s h o ld

T h r e s h o ld  ท ี่แบ ่งตามความสามารถ‘ในทาร เอาธนะ (O vercom e) ข้อจำกัดหรือ 

อุปสรรคที่มีอยู่ไนชุมธนข้น อาจแยกเป ็น

1 .  U l t im a t e  T h r e s h o ld  ได้แก พนที่ที่อนุรักษ์'ไว้ หรือหนที่ที่มีข้อจำกัดไนการสง 

ท ุนอยางมาก หรือมีข ้อจำกัดไนด้านวัตเบธรรม-ประวัต ิศาสตร์ เช่น ‘ใบราณสถาน อนุสาวรืย เป็น 

ด้น

2 . I n t e r m e d i a t e  T h r e s h o ld  เป ็นพนที่ท ี่สามารถจะขยายตัวไนการหัต)นาเมีอง 

แตด ้องการการลงท ุน ( A d d i t i o n a l  C o s t)  นอก เหนือจากการลงทุนข้นพนฐาน

3 . F i r s t  T h r e s h o ld  เป ็นพนที่ท ี่สามารถขยายตัวไนการห ัต)นาเน ืองได้เลย ปราศ 

จากข้อจำกัดไนการหัต)นา

T h r e s h o ld  ท ี่แบ ่งตามความสามารถของระบบสาธารผ ูป‘ใภค สาธารฌ ูปการ ( I n f r a  -  

s t r u c t u r e )  มาการรองรับการเพมข้บของประซากรไนพนที่ข ้น อาจแบงออกเป ็น
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1 . F o o t  B ound T h r e s h o ld  สามารถแสดงถึงความสามารถและอ ุปสรรคของ 

สาธารเนปไภค สาธารผูปการได้บนพื่บที่

2 .  F o o t  L o o se  T h r e s h o ld  ไม่สามารถแสดงศักยภาพของระบบหรือองค์ประกอบ 

ไนระบบสาธารเนุปไภค สาธารพ ูปการ ซึ่งไม่ เก ี่ยว เนื่องกับพนที่

ข้นดอนไนการวิ เคราะห ์ไดยว ิธ ี T h r e s h o ld  A n a ly s i s

1 .  แยกรูปแบบการไข้ท ี่ด ินของกิจกรรมต่าง  ๆ จากข้อมูลการไข้ที่ด ิน

2 . แยกพนที่เป็น U l t i m a t e ,  I n t e r m e d i a t e  และ F i r s t  T h r e s h o ld

3 . นำแผนที่แสดง U l t i m a t e ,  I n t e r m e d i a t e  และ F i r s t  T h r e s h o ld  มา 

ข้อนกัน เที่อหาพบที่ว่างที่'ไม่มีข้อจำกัดไนการพัด)นา

4 . จัดกลุ่มพนที่ท ี่รองรับการขยายตัวของประซากร หรือการ เต ิบไตของเม ีองตามการ 

ลงทุน

5 . คำนวผคาลงท ุนไนการ เอาธนะอุปสรรคไนแต่ละกลุ่มพนที่

6 . แสดงผลและพนที่ท ี่สามารถรองรับการขยายต ัวของเมองและประซากร

7 . พิจารเนาศักยภาพไมการพัดเนาของพื่นที่

คุเนประไยธน์ของ T h r e s h o ld  A n a ly s i s  ไนฐานะที่ เป็น เคร ื่องม ีอไนการวิ เคราะห ์ 

และวางแผน กล่าวค ือ

1 . T h r e s h o ld  A n a ly s i s  เป็น เทคบควิธีไนการวิ เคราะห์ที่สอดคล้องกับจุดมุ่ง 

หมายและสมมุต ิฐานไนการวางแผน ไดยการวางแผนและตรวจสอบป ัจจ ัยตาง  ๆ ท ี่เก ี่ยวข ้องก ับ 

การวางแผน และจ ัดทาง เลอกที่ เหมาะสมไนการนำไปปฎิปัติ

2 .  T h r e s h o ld  A n a ly s i s  เป็นเทคนิควิธีที่อาศัยร่วมกับการนำแผนไปปฏิบัติ ไดย 

เป ็นการรวบรวมข้อมูลด้าน เทคไบไลยีที่มีผลต่อปัจจัยไนการพัดเนาพื่นที่ ไดยที่ข ้อมูลต่าง  ๆ ที่รวบรวม 

จะด้องมีการแสดงถึงความสัมพันธ์ไนส่วนต่าง  ๆ เพ ื่อธ ่วยไนการประสานงาบไนกระบวนการวาง 

แผน

3 . T h r e s h o ld  A n a ly s i s  เป ็นเครื่องมีอไนการจัดทำงบประมาเนและการลงทุบ 

ไดยอาศ ัยข ้อม ูลและดัธน ิท ี่ได ้จากการวิ เคราะห์แบบ T h r e s h o ld  ไปไข ้ไนการทำนไยบายการลง 

ทุน



4 . T h r e s h o ld  A n a ly s i s  เป ็นเครึ๋องมือไนการตอบรับข ้อม ูลจากท ้องทนสู่การวาง 

แผนภาค ผลจากการว ิ เคราะหนำไปไข้ประโยซนไนการพ ั«นา เมือง และการตงทนฐาน โตยแสตง 

ทงข ้อจำกัดทางกายภาพและต้นทุนซองทาง เล ีอกไนการพ ั«นา อีกท้งยังนำ เอาผลการว ิ เคราะท้ไป 

ไช้ไนการตัดส ินไจ‘ในการวางแผนระดับภาค

5 . T h r e s h o ld  A n a ly s i s  เป็นเครึ๋องมือที่ใช้'ในการต่อรองกับนักพั«เนา โดยที่ 

T h r e s h o ld  A n a l y s i s  จะไท้ช้อมูล เที่ยวกับพนที่ที่นักพั«นาสนไจที่จะลงทุนและไท้รายละ เอียด 

เท ี่ยวกับจำนวนการลงทุนไนการ เปิดพนที่และต้นทุนไนการ เอาซนะอุปสรรคไนการพั«นาพนที่

6 . T h r e s h o ld  A n a ly s i s  ไนฐานะที่เป ็นตัววัดแบบหนึ่งเพื่อนำไปประกอบกับการ 

ศกษาวิธีอื่น เซ่น การว ิ เคราะท้แบบ C o s t - B e n e f i t  น้ัน T h r e s h o ld  A n a ly s i s  จะ เป็น 

เครึ๋องมือไนการจัดแบ่งต้นทุนที่ว ัดไต้และต้นทุบที่ว ัดไม่ไต้ เพ ื่อนำไปประกอบการวางแผน
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