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The Bangkok Land-use Comprehensive Plan, the Ministerial Regulation No. 414 (1st Revision Plan), was 

enacted in 1999. According to the Town and Rural Planning Act, the Plan must be revised for every five year in order 
to comply to the changed situation. Therefore, it is necessary to study and search for an appropriate land-use plan 
which concerning of all relating factors and projects which will be impact on the land use of Bangkok. In addition, it is 
significant to consider public opinions and suggestions, especially those from the landowners and stake-holders in 
the areas. Finally, the most appropriate Land-use Comprehensive Plan could be designed and enacted in order to 
solve existing urban problems and protect Bangkok from future problems. 

This thesis is an apply research, which was applied theories and concepts which relate to urban planning 
and analyze to the real situation. The case study is the suburban area at the eastern side of Bangkok which the areas 
is cover the area of 4 Districts; namely Min Buri, Khlong Samwa, Nong Chok, and Lat Krabang. These areas were 
designated as the Conserved Agricultural Area (Green-hatch Color) and the Agricultural Area (Green Color), which 
was called the “Green Belt” of Bangkok. In fact, the geographical features of these areas are suitable for agricultural 
activities rather than an urban settlement and development. However, it was because of the construction of some 
main roads and infrastructure projects in the area, which were play role as the positive or pull factors for the 
development, therefore an urban settlement and development have been expanded along those main roads. Result to 
the comparative of the land-use explanation in 1974 - 2000, in the past there were urban settlements along major 
canals and later they changed to be ribbon developments along major roads. The Bangkok population was 
dramatically increased since the last three decades, therefore it was resulted to the invasion of urban land-use from 
the inner city to suburban agricultural areas of Bangkok. In addition, there are a large number of development 
projects and plans in these areas and the neighbor which were impacted on the land-use changing. Therefore, these 
constructions will play roles as the positive factors and high potential for land-use development in the Green Belt of 
Bangkok. In order to understand the existing implementation of the Bangkok Comprehensive Plan and Regulation, it 
was necessary to review public opinion records and the number of building constructions in the Green Belt. Some 
local people have been applied for changing the land-use designations in this area that will be result to increasing 
numbers and types of building that could be built in the green areas. 

Results from the study were synthesized, analyzed and integrated into all relating data and information at all 
levels of the case study. The study areas were analyzed by sieve analysis technique in order to search for the 
potential areas for major urban land-uses, such as residential, commercial and industrial areas. Finally, the 
appropriate land-use plan for the case study area was designed, as part of the Bangkok Comprehensive Plan. In 
addition, the regulations and mechanisms including the guidelines and development projects for this area are 
suggested. The results of study can be used in order to revise the Bangkok Land-use Comprehensive Plan by the 
relating authority.  
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บทท่ี 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ความเปนมาของการศึกษา 
 
             กรุงเทพมหานครเปนเมืองหลวงและศูนยกลางของกิจกรรมดานตางๆของประเทศไทย การ
พัฒนาในชวงเวลาที่ผานมาไดใหความสําคัญดานการสรางความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ซ่ึงมีผล
เกี่ยวเนื่องตอการเติบโตของเมืองในดานตางๆ จึงทําใหกรุงเทพมหานครมีการเติบโตอยางรวดเร็ว 
การเติบโตของเมืองในเขตกรุงเทพมหานครตั้งแตไดรับการสถาปนาเปนเมืองหลวงจนถึงปจจุบัน 
เปนระยะเวลากวา 220 ป จากจํานวนประชากรประมาณ 100,000 คน ไดเพิ่มขึ้นเปนจํานวน 5.6 
ลานคนในปพ.ศ. 2543 โดยไมรวมประชากรแฝงที่มีจํานวนประมาณ 3.2 ลานคน ซ่ึงอาศัยอยูทั่วไป
ในพื้นที่เขตตางๆ ของกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะบริเวณเขตชั้นในและเขตชั้นกลาง ประชาชนที่
เพิ่มขึ้นมีผลในการขยายตัวของการใชที่ดินเพื่อรองรับกิจกรรมดานตางๆ ทําใหพื้นที่ความเปนเมือง
กรุงเทพมหานคร (Urbanization) ขยายตัวตลอดมา จนกระทั่งตอเนื่องกับพื้นที่จังหวัดปริมณฑล มี
การพัฒนาการใชที่ดินเมืองไดขยายตัวรุกลํ้าเขาไปในพื้นที่ เกษตรกรรมชานเมือง พื้นที่ เมือง 
(Urbanized Area) ไดเพิ่มขึ้น โดยในป พ.ศ.2530 พื้นที่เมืองมีขนาด 302.27 ตารางกิโลเมตร เพิ่ม
ขึ้นเปน 500 ตารางกิโลเมตรในป พ.ศ.2536 หรือ คิดเปนการเพิ่มขึ้นรอยละ 65 ในชวงระยะเวลา
เพียง 6 ป โดยมีการขยายตัวจากเขตเมืองชั้นในไปยังชั้นกลาง โดยเฉพาะในเขตภาษีเจริญ เขต
ราษฎรบูรณะ เขตหนองแขม เขตบางขุนเทียน และในชวงระหวางป พ.ศ. 2536-2538 พื้นที่เมือง
ของกรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้นเปนขนาด 613 ตารางกิโลเมตร หรือ คิดเปนการเพิ่มขึ้นรอยละ 18.56 
โดยมีการขยายตัวของการใชที่ดินในเขตชานเมืองสูงเกินกวารอยละ 60 ของพื้นที่ชุมชนเมืองเดิม 
(กรุงเทพมหานคร, สํานักผังเมือง, 2532)   
           ผลจากการเพิ่ ม จํ าน วนและการเคลื่ อน ย ายของประชากรใน เขตชาน เมื องของ
กรุงเทพมหานคร ทําใหมีการขยายตัวของความเปนเมืองในอัตราที่สูงเกินกวากําลังความสามารถ
การจัดการบริหารพัฒนาเมืองโดยภาครัฐที่เกี่ยวของ จึงเปนสาเหตุหนึ่งของปญหาการใชที่ดินของ
เมืองที่กําลังประสบอยูในปจจุบัน โดยหนวยงานภาครัฐไดพยายามที่จะแกไขและปองกันปญหาที่
เกิดจากการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินตลอดมา เชน ความพยายามในการกําหนดแนวทางวางแผน
และผังแมบทการใชที่ดินของเมือง การประกาศบังคับใชกฎหมายผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎ
กระทรวงฉบับที่ 116) ออกตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซ่ึงประกาศใชบังคับครั้งแรก
ในปพ.ศ. 2535      โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนาการใชที่ดินเมือง การดํารง
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รักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท ในดานการใชประโยชนในทรัพยสิน การคมนาคมและการ
ขนสง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และสภาพแวดลอม ใหสอดคลองกับการพัฒนาระบบเมือง
ในภาคตางๆและในเขตปริมณฑล ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ในชวงเศรษฐกิจของ
ประเทศกําลังขยายตัวระหวางป พ.ศ. 2533-2536 ทําใหมีการขยายตัวของเมืองไปสูพื้นที่ชานเมือง
อยางรวดเร็ว เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวยังมีพื้นที่วางจากการพัฒนาและราคaาที่ดินไมสูงมากนัก การ
บังคับใชผังเมืองรวมฯประสบปญหาในการปฏิบัติ โดยมีความพยายามละเมิดกฎหมายผังเมืองฯ 
โดยเฉพาะในพื้นที่ที่กําหนดเปนพื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตรกรรมในเขตชานเมือง 
              เนื่องจากสถานการณที่เปล่ียนแปลงไป ทําใหตองมีการดําเนินการปรับปรุงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร หลังการประกาศบังคับใชผังเมืองรวมฯ กฎกระทรวงฉบับที่ 116 ในป พ.ศ. 2535
จนถึงป พ.ศ.2541 มีขอรองเรียนและเสนอจากประชาชน  เพื่อขอใหมีการแกไขปรับปรุงผังฯ 
จํานวนรวม 2,197 ราย โดยเปนพื้นที่ชานเมืองดานตะวันตกมากที่สุด (รอยละ 84) รองลงมา คือ พื้น
ที่ชานเมืองดานตะวันออก (รอยละ 7.9) พื้นที่เขตชั้นใน (รอยละ 4.7) และ ไมระบุพื้นที่ (รอยละ 
3.1) ปญหาที่ประชาชนรองเรียนมากที่สุดถึงรอยละ 82.7 คือปญหาที่เกิดจากขอจํากัดการกอสราง
ในแตละประเภทการใชที่ดิน ซ่ึงสวนใหญเปนพื้นที่ที่ถูกกําหนดเปนพื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตร
กรรม (สีเขียวทะแยง) พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) และพื้นที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สี
เหลือง) (สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, มีนาคม 2541) ผังเมืองรวมฯไดรับการปรับปรุง และได
ประกาศบังคับใชผังเมืองรวมฯ (ฉบับปรับปรุงคร้ังที่ 1) กฎกระทรวงที่ 414 ในป พ.ศ. 2542 ซ่ึงมี
สาระสําคัญคือ การจัดระบบการใชประโยชนที่ดินใหมีประสิทธิภาพสามารถรองรับและสอดคลอง
กับการขยายตัวของชุมชนในอนาคต สงเสริมและพัฒนาเศรษฐกิจและโครงขายบริการสาธารณะ 
เปนตน  
                ตั้งแตป พ.ศ.2542 เปนตนมา เจาหนาที่ผูรับผิดชอบในการปฏิบัติผังเมืองรวมฯ ไดประสบ
ปญหาในการปฏิบัติบังคับใชผังเมืองรวมฯ อาทิเชน การวินิจฉัยตีความขอกําหนดผังเมืองรวม
หลายๆกรณี ซ่ึงเปนผลจากความไมชัดเจนในการเขียนขอกําหนด รวมทั้งปญหาที่เกิดจากความ
พยายามในการตีความเพื่อเล่ียงขอกฎหมาย (สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2544) นอกจากนี้ยังมี
การรองเรียนของประชาชนเพื่อขอใหเปล่ียนแปลงขอกําหนดการใชที่ดินจากประเภทที่กําหนดไว
ในผังฯ ใหเปนประเภทอื่นที่สามารถอนุญาตการใชที่ดินเพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะอยางยิ่งพื้นที่ชาน
เมืองดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงคาดวาจะไดรับผลกระทบจากโครงการขนาดใหญของ
รัฐที่กําลังกอสรางในบริเวณใกลเคียง เชน โครงการกอสรางสนามบินสุวรรณภูมิ สถานีแยกและ
บรรจุสินคากลอง(ICD) และสถานีขนสงสินคาชานเมือง เปนตน (สัมภาษณ มาลี แมนมินทร,  
ผูอํานวยการกองควบคุมทางผังเมือง, สํานักผังเมือง, กรุงเทพมหานคร, 20 มี.ค. 2544.)  
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             ดังนั้นจึงจําเปนที่จะตองมีการศึกษา เพื่อวิเคราะหหาแนวทางการปรับปรุงการกําหนดการ
ใชประโยชนที่ดินในผังเมืองรวมฯ ใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ และสอดคลองกับแผน
พัฒนาเมืองดานตางๆ รวมทั้งพิจารณาความตองการของประชาชนจากขอรองเรียนและเสนอแนะ
ดังกลาว เพื่อใหไดรับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับปรับปรุงที่มีประสิทธิภาพ โดยกําหนดให
สอดคลองกับสถานการณความเปนจริง ซ่ึงจะทําใหสามารถแกไขปญหาการปฏิบัติใหเปนไปตาม
ผังฯ รวมทั้งการแกไขปญหาของเมืองในปจจุบันและปองกันปญหาในอนาคตที่อาจจะเกิดขึ้นถา
ปราศจากการวางแผนรองรับลวงหนา 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1.2.1 เพื่อศึกษาวิวัฒนาการของการตั้งถ่ินฐานเมือง การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินจากอดีต
ถึงปจจุบัน การวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่ และปจจัยที่มีผลกระทบตอการขยายตัวของเมืองในพื้น
ที่ศึกษา 

1.2.2 เพื่อศึกษาทบทวนผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงที่ 116) และ ฉบับปรับ
ปรุงครั้งที่ 1 (กฎกระทรวงที่ 414) ในดานการกําหนดการใชประโยชนที่ดิน มาตรการขอกําหนด
ทางผังเมือง  ปญหาและการหลีกเลี่ยงการบังคับใชผังเมืองรวมฯ 

1.2.3 เสนอแนะแนวทางการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ในดานการกําหนดการ
ใชประโยชนที่ดิน มาตรการขอกําหนดทางผังเมือง และการบังคับใชผังเมืองรวมฯ 
 
1.3 ขอบเขตการศึกษา 

การศึกษานี้เปนงานวิจัยเชิงประยุกต (Apply Research) โดยทําการทบทวนวรรณกรรม
เพื่อเสริมสรางความรูและความคิดของผูศึกษา ในเรื่องทฤษฎีและแนวความคิดตางๆ ที่เกี่ยวของกับ
เมือง เชน การตั้งถ่ินฐานชุมชนเมือง การขยายตัวของเมืองและปจจัยที่เกี่ยวของ การใชที่ดินเมือง
และชนบท เปนตน รวมทั้งเทคนิควิธีการวิเคราะหวิจัยที่ใชในงานทางผังเมือง และนําความรูที่ได
รับจากการทบทวนวรรณกรรมเหลานั้นมาประยุกตใชปฏิบัติในพื้นที่ศึกษาเพื่อเพ่ิมพูนทักษะของผู
ศึกษาโดยใชขอมูลที่ไดรับจากแหลงปฐมภูมิ (Primary Source) และ แหลงทุติยภูมิ (Secondary 
Source) เพื่อใหไดรับผลบรรลุวัตถุประสงคของการศึกษาดังกลาว โดยมีขอบเขตการศึกษา สรุปได
ดังนี้  

1.3.1 การศึกษาและวิเคราะหขอมูล ไดดําเนินการรวบรวมและศึกษาขอมูลที่จําเปน โดย
การศึกษาขอมูลในระดับอนุภาค (Macro Level) คือ กรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดยใชขอมูล
จากแหลงทุติยภูมิ และ การศึกษาขอมูลในระดับพื้นที่ศึกษา (Micro Level) โดยใชขอมูลจากแหลง
ทุติยภูมิและแหลงปฐมภูมิประกอบกัน เพื่อบรรลุวัตถุประสงคของการศึกษา 
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1.3.2 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา คือ พื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ไดแก พื้น
ที่เขตคลองสามวา เขตมีนบุรี เขตหนองจอก และเขตลาดกระบัง โดยมีพื้นที่การศึกษารวมทั้งหมด 
ประมาณ 534.45 ตารางกิโลเมตร 
 
1.4 วิธีดําเนินการศึกษา 

เพื่อบรรลุวัตถุประสงคของการศึกษาดังกลาว ผูศึกษาไดดําเนินการศึกษาและวิเคราะหเพื่อผล
การศึกษาโดยมีรายละเอียดวิธีดําเนินการศึกษาดังนี้ 
 
 1.4.1 ขอมูลและแหลงที่มาของขอมูล 
          ขอมูลที่ใชในการศึกษาและวิเคราะห ประกอบดวยขอมูล 2 ประเภทหลัก คือ 

1) ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) คือ ขอมูลที่ไดรับจากแหลงขอมูลโดยตรง โดยใช
การสํารวจภาคสนาม การสังเกต และจดบันทึกขอมูล การสัมภาษณประชาชนในพื้นที่ศึกษาและเจา
หนาที่ผูเกี่ยวของกับพื้นที่ 

2) ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) คือ  ขอมูลที่ไดมีการรวบรวมไวในรูปแบบตาง 
ๆ จากแหลงขอมลูตางๆ เชน  

(1) ขอมูลดานประชากร สังคม เศรษฐกิจ จากกองวิชาการและแผนงาน สํานัก
ผังเมือง กรุงเทพมหานคร และหนวยงานระดับชาติ คือ สํานักงานสถิติแหงชาติ สภาพัฒนาการ
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ   

(2) ขอมูลดานการใชที่ดิน แผนที่และภาพถายทางอากาศ จาก กองวางผัง
พัฒนาเมือง กองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร  

(3) ขอมูลดานกฎหมายและขอบังคับทางผังเมือง จาก กองควบคุมทางผังเมือง 
สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร เหลานี้ เปนตน 

 
1.4.2 เครื่องมือที่ใชในการศึกษาและวิเคราะห 

เพื่อการแสดงผลที่ไดรับจากการศึกษา ตั้งแตเร่ือง ทฤษฎี และแนวความคิด ที่เกี่ยวของกับ
ผังเมือง รวมทั้งการศึกษาและวิเคราะหพื้นที่และศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน ไดทําการวิเคราะห
ขอมูลและนําเสนอผลที่ไดรับดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรสวนบุคคล (Personal Computer) โดยการ
วิเคราะหขอมูลเชิงสถิติดวยโปรแกรม Excel และ การทําแผนที่และวิเคราะหการใชที่ดิน ดวย
โปรแกรม MAP INFO และ ARC INFO เปนหลัก 
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1.4.3 ขั้นตอนในการศึกษาและวิเคราะหขอมูล 
1) ดําเนินการทบทวนวรรณกรรม (Literature Review) เพื่อการเพิ่มพูนความรูพื้น

ฐานของผูศึกษา ทั้งเรื่องทฤษฎีและแนวความคิด รวมทั้งงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการศึกษา เชน การ
ตั้งถ่ินฐานของเมือง การใชที่ดินของเมืองและการเกษตรกรรมในพื้นที่ชานเมือง รวมทั้งเทคนิควิธี
การวิเคราะหวิจัยขอมูลดานตางๆ 

2) ศึกษาขอมูลในระดับอนุภาค (Macro Level) ที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษา โดยการ
รวบรวมขอมูลจากแหลงทุติยภูมิ (Secondary Sources) เกี่ยวกับพื้นที่กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล เพื่อทราบถึงภาพรวมของกรุงเทพมหานคร พื้นที่ศึกษาและพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่อง 

3) ศึ กษ าข อมู ลในระดับพื้ นที่ ศึ กษ า  (Micro Level) ของพื้ นที่ ศึ กษ าและ
กรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะเรื่องการเปลี่ยนแปลงความเปนเมือง (Urbanization) การใชที่ดินใน
ชวงป พ.ศ. 2517-2530-2543 โดยการศึกษาวิเคราะหเปรียบเทียบขอมูลจากแผนที่ ภาพถายทาง
อากาศ และภาพถายดาวเทียม รวมทั้งการสํารวจภาคสนาม (Field Survey) การสังเกต และการ
สัมภาษณประชากรในพื้นที่ศึกษา และเจาหนาที่ผูเกี่ยวของ เพื่อรวบรวมขอมูลที่จําเปนทั้งทางดาน
กายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และประชากร เปนตน เพื่อเปนขอมูลพ้ืนฐานในการวิเคราะหหาแนวโนม
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในอนาคต 

4) วิเคราะหปจจัยที่มีผลกระทบตอการพัฒนาเมือง ทั้งปจจัยที่สงเสริม (Positive 
Factors) และ ปจจัยท่ีเปนอุปสรรค (Negative Factors) ในการพัฒนาเมือง โดยการศึกษาขอมูลที่
เกี่ยวของกับพื้นที่ที่ไดรับจากแหลงตางๆ โดยเฉพาะแหลงทุติยภูมิ (Secondary Sources) และ
แหลงปฐมภูมิ (Primary Sources) เพื่อวิเคราะหหาแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของพื้นที่
ศึกษาในอนาคต 

5) วิเคราะหศักยภาพของพื้นที่ศึกษาโดยการใชหลักวิธีการซอนทับ (Overlay or 
Sieve Analysis Method) ของปจจัยที่มีผลตอการพัฒนาพื้นที่จํานวนรวม 15 ปจจัย เพื่อการเสนอ
แนะแนวทางการใชที่ดินหลักแตละประเภท ใหมีความเหมาะสมสอดคลองกับศักยภาพของพื้นที่ 
รวมท้ังการประยุกตใชทฤษฎี แนวความคิด และหลักวิชาการในการพัฒนาพื้นที่ เพื่อกําหนดทิศทาง
และเปาหมายในการพัฒนาพื้นที่ที่เหมาะสม 

6) ทบทวนผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครที่มีการประกาศบังคับใชแลว คือ กฎ
กระทรวงที่ 116 (พ.ศ. 2535) และ ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1 กฎกระทรวงที่ 414 (พ.ศ. 2542) ในเรื่อง
การกําหนดการใชประโยชนที่ดิน มาตรการขอกําหนดทางผังเมือง และการบังคับใชผังเมืองรวมฯ 
โดยการศึกษาผลการปฏิบัติบังคับใชผังเมืองรวมฯ ที่ไดรับการประเมินโดยหนวยงานที่รับผิดชอบ
โดยตรง คือ สํานักผังเมือง และ สํานักงานเขตตางๆ ของกรุงเทพมหานคร 
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7) เสนอแนะแนวทางการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในพื้นที่ศึกษาคือ 
พื้นที่ชานเมืองดานตะวันออก โดยการสรุปผลที่ไดรับจากการศึกษา และ เสนอแนะแนวทางในการ
พัฒนาใหสอดคลองกับผลที่ไดรับ ในเรื่องการกําหนดการใชประโยชนที่ดินหลักแตละประเภท 
มาตรการขอกําหนดทางผังเมือง และแนวทางการปฏิบัติใหเปนไปตามผังฯ 
 
1.5 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการศึกษา 

1.5.1 ทราบการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินและปญหาในการบังคับใชผังเมืองรวม 
1.5.2 ขอเสนอแนะจากการศึกษาสามารถใชเปนแนวทางในการปรับปรุงผังเมืองรวม

กรงุเทพมหานคร โดยหนวยงานที่รับผิดชอบ 
 
1.6 ขอจํากัดการศึกษา 

1.6.1 การวิเคราะหเกี่ยวกับกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะเรื่องการใชที่ดินและการเปลี่ยน
แปลงของเมือง ตองการความรูและทักษะในหลายสาขาวิชาที่ เกี่ยวของกับเมือง ทั้งกายภาพ 
เศรษฐกิจ สังคม ประชากร ฯลฯ แตผูศึกษามีพื้นฐานความรูดานกายภาพเปนหลัก จึงทําใหการ
วเิคราะหไมสามารถดําเนินการไดอยางละเอียดในทุกดาน 

1.6.2 วิทยานิพนธฉบับนี้เปนการฝกทักษะในงานวิจัยทางผังเมือง และ นําเสนอผลที่ไดรับ
และความคิดเห็นของผูศึกษาเทานั้น ซ่ึงอาจใชเปนขอมูลเบื้องตนในการปรับปรุงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครโดยหนวยงานผูรับผิดชอบตอไป 
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แผนภูมิท่ี 1.1 กระบวนการและขั้นตอนการศึกษา 
 
                  ทบทวนวรรณกรรม  

   ทฤษฎี แนวความคิด และ งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
             ศึกษาขอมูลระดับอนุภาค และพื้นที่ศึกษา 
                                                    พ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  และพื้นที่กรณีศึกษา 

 
 
                      วิเคราะหการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ศึกษา 

•  ขอมูลดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม ประชากร ฯลฯ 
•  การตั้งถิ่นฐานชุมชน และการขยายตัวของเมือง 
•  ปจจัยที่มีผลกระทบตอความเปนเมืองและการใชที่ดิน 
•  แนวโนมการเปลี่ยนแปลงของเมืองในอนาคต 

 
              วิเคราะหศักยภาพของพื้นที่ศึกษาในการใชท่ีดินหลัก  

•  ดานที่อยูอาศัย 
•  ดานพานิชยกรรม 
•  ดานอุตสาหกรรม 
•  ดานการเกษตรกรรม 

 
          กําหนดวิสัยทัศน ทิศทาง เปาหมาย ในการพัฒนาพื้นที่ศึกษา  

 แนวทางในการพัฒนากรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา 
 แนวทางในการกําหนดแผนผังการใชที่ดิน 

 
ทบทวนผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับท่ี 116 และ ฉบับท่ี 414 

    ♦ ผังแสดงบริเวณและประเภทการใชที่ดิน 
    ♦ ขอกําหนดและมาตรการผังเมือง 
    ♦ ประเมินผลการปฏิบัติบังคับใชผังฯ 

 
         เสนอแนะแนวทางการปรับปรุงผังเมืองรวมฯ ในบริเวณพื้นที่ศึกษา 

 ผังแสดงบริเวณและประเภทการใชที่ดิน 
 ขอกําหนดและมาตรการผังเมืองที่เกี่ยวของ 
 โครงการพัฒนาพื้นที่ศึกษา 

 



บทท่ี 2 
 

แนวความคิด ทฤษฎีและงานวิจัยเก่ียวของ 
 

 การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมจากหนวยงานทั้งภาครัฐและเอกชน คือเหตุปจจัยสําคัญที่สง
ผลใหเมืองมีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว  ประชากรที่เพิ่มขึ้น ส่ิงปลูกสรางที่เพิ่มขึ้นลวนแตมีสวน
เพิ่มความหนาแนนใหแกเมือง ทั้งนี้เพราะเมืองมีขอบเขตที่คอนขางแคบเมื่อเทียบกับชนบท การนํา
ทรัพยากรที่ดินของเมืองมาใชจึงตองเปนไปอยางคุมคามากที่สุด ฉะนั้นการเปลี่ยนแปลงสภาพการ
ใชประโยชนที่ดินในเมืองจึงเปนปรากฏการณที่เกิดขึ้นตามมาอยางไมอาจเลี่ยงได ไมวาจะในรูป
ของการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินภายในที่เกิดขึ้นอยูตลอดเวลา หรือการขยายตัวของชานเมืองที่เปน
ไปอยางตอเนื่อง สืบเนื่องมาจากความแออัดหนาแนนภายในที่ไดผลักดันใหประชากรจํานวนไม
นอยยายออกสูบริเวณที่เบาบางกวา ประกอบกับเมื่อมีการขยายปรับปรุงเสนทางคมนาคมเพื่อ
อํานวยความสะดวกใหแกกิจกรรมของประชากรเมือง พื้นที่ชานเมืองจึงถูกใชประโยชนมากขึ้น 
 การขยายตัวของเมืองออกไปยังชานเมือง เปนปรากฏการณทางสังคมและพื้นที่ที่ชัดเจนขึ้น
หลังจากสิ้นสุดสงครามโลกครั้งที่ 2 เนื่องจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเพื่อเชื่อมโยงพื้นที่สวน
ตางๆ ใหเชื่อมตอกับศูนยกลางเมืองไดกลายเปนปจจัยสนับสนุนใหประชากรยายแหลงตั้งถ่ินฐาน 
ออกสูพื้นที่รอบนอก กระทั่งมีผลใหแหลงบริการอื่นๆ ยายตามออกมารองรับ การติดตอของ        
กิจกรรมเมืองระหวางศูนยกลางและชานเมืองรอบนอกจึงเกิดขึ้น ดังปรากฏเปนการกระจุกตัวรวม
กันของศูนยกลางการคา สถาบันการเงิน โรงงานอุตสาหกรรม รวมทั้งที่อยูอาศัย ซ่ึงมีความแตกตาง
กันไปตามรายได ตั้งแตเขตที่มีรายไดสูงสุดไปยังต่ําสุดที่ยังคงเปนที่อยูอาศัยของเกษตรกรดั้งเดิม 
 
2.1 การใชประโยชนท่ีดินในเมือง  
 การใชประโยชนที่ดินของเมืองอันเปนผลสืบเนื่องมาจากการเจริญเติบโตของเมือง มักมี
ความหลากหลายตางกันไปตามแตละเมือง โดยปจจัยดานสังคม เศรษฐกิจ การเมือง ตลอดจน   
พฤติกรรมของเจาของที่ดินเองจะมีอิทธิพลสําคัญตอการตัดสินใจใชประโยชนที่ดิน (Chapin, 
1965 อางใน ฉัตรชัย พงศประยูร, 2527: 85) ดังสามารถแจกแจงรายละเอียดไดดังนี้  

 
- การหวังกําไร เจาของที่ดินหรือนายทุนอาจเก็งกําไรราคาที่ดินไวสูง ราคาที่ดินจึงเปน

เครื่องชี้บอกวาที่ดินแปลงใดจะใชไปในลักษณะใด โดยผูที่เสนอราคาสูงสุดอาจเปนผู
ไดใชประโยชนในที่ดินแปลงนั้น 

- เหตุผลตางๆ ทางการเมือง เชน ภาษีที่ดิน ภาษีมรดก 
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- ลักษณะทางกายภาพของที่ดินแตละแปลง ในดานทําเลที่ตั้ง ลักษณะที่ดิน และการ
ระบายน้ํา 

- ปจจัยดานเวลาเมื่อเจาของไดพัฒนาลงทุนปรับปรุงที่ดินไปแลว 
- ลักษณะการเขาถึงซึ่งขึ้นอยูกับการคมนาคม และการใชประโยชนที่ดินแตละแปลง 
- ขนาดของแปลงที่ดินมีอิทธิพลตอการใชประโยชนในแตละประเภท 
- ฐานะของเจาของที่ดิน 
- ระดับความหรูหราของสังคม และการขยายตัวทางเศรษฐกิจ 
- การควบคุมการใชที่ดินโดยแบงเปนประเภทตางๆ ตามความเหมาะสมของเมือง 
- รสนิยม ความชอบ คานิยม และสัญชานของเจาของที่ดิน 
 
2.1.1 ทฤษฎีการขยายตัวของเมือง 

 ปจจัยในขางตน แมจะทําใหเมืองมีรูปแบบการใชที่ดินที่ตางกัน แตองคประกอบพื้น
ฐานกวางๆ เกี่ยวกับโครงสรางทางกายภาพของเมืองกลับมีลักษณะที่คลายคลึงกัน คือ ประการแรก 
ที่ดินภายในใจกลางเมืองมักถูกนํามาใชประโยชนจนแทบไมมีที่วาง ตางจากพื้นที่ที่อยูไกลออกไปที่
อัตราการใชพื้นที่จะคอยๆ ลดนอยลง (ภาพที่ 2.1) ประการที่ 2 โครงสรางของการขยายตัวของเมือง
ก็ไมมีความแตกตางกันมากนัก ดังนักสังคมศาสตรหลายทานเชื่อวา การขยายตัวของเมืองมีหลัก
เกณฑรวมกัน สามารถอธิบายได จึงวางหลักเกณฑศึกษาไว ซ่ึงในปจจุบันมีหลักเกณฑที่เชื่อถือกัน
มากอยู 3 ทฤษฎี คือ ทฤษฎีวงแหวนรวม ทฤษฎีรูปเสี้ยวหรือล่ิม ทฤษฎีหลายศูนยกลาง (ภาพที่ 2-2 
) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                      ภาพที่ 2.1 ลักษณะการใชพื้นที่จากศูนยกลางเมืองออกไป 
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                                                  ภาพที่ 2.2 ทฤษฎีการขยายตัวของเมือง                             
 
 2.1.1.1 ทฤษฎีวงแหวนรวม (Concentric Theory) 

 Ernest W. Burgess คือผูเสนอทฤษฎีนี้ ดวยการสังเกตความเจริญและการ
ขยายตัวของเมืองชิคาโก ในชวงป 1920-1930 โดยเชื่อวาเมืองมีการขยายตัวออกไปจากจุดศูนย
กลางเดียว ซ่ึงไดแก เขตใจกลางเมือง หรือที่เรียกกันโดยทั่วไปวา CBD (Central Business 
District) อันเปนศูนยกลางดานการคา การคมนาคม โดยใจกลางอันแทจริงจะเปนยานคาปลีกซึ่งเต็ม
ไปดวยรานคา หางสรรพสินคา สํานักงาน สถาบันการเงิน โรงแรม และที่ตั้งของสมาคมที่สําคัญๆ 
ของเมือง ในกรณีที่เมืองมีขนาดเล็ก กิจกรรมเหลานี้อาจมีปะปนกันไป แตในกรณีของเมืองขนาด
ใหญ กิจกรรมดังกลาวจะปรากฏเปนยานเฉพาะ เชน ยานหางสรรพสินคา ยานการเงินการธนาคาร 
ยานโรงละครและสถานบันเทิง เปนตน เขตใจกลางเมืองนี้จึงเปนศูนยรวมของเขตการใชที่ดินอื่นๆ 
ซ่ึงอยูถัดออกไปดังนี้ 
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 1) เขตปรับเปลี่ยน (Zone in Transition) เปนเขตที่ถัดออกมาจาก CBD มัก
เปนแหลงรวมของโกดังและคลังสินคา ซ่ึงปะปนอยูกับอุตสาหกรรมเบา จึงอาจเรียกรวมไดวา “ยาน
ขายสง” ซ่ึงมีความไดเปรียบในเรื่องการอยูใกลตลาด นอกจากนี้พื้นที่บางสวนยังถูกใชประโยชน
เปนที่อยูอาศัยคุณภาพต่ํา ราคาถูก เพื่อรองรับแรงงานอพยพที่เพิ่งยายเขามาอยูในเมืองใหมๆ 

 2) เขตพักอาศัยของคนงาน (Zone of Independent Workingmen’s Home) 
เปนเขตที่อยูอาศัยของกรรมกรโรงงานซึ่งขยายตัวออกมาจากเขตปรับเปลี่ยน ที่ยังคงความสะดวก
ในการติดตอทําธุระในใจกลางเมือง 

 3) เขตที่อยูอาศัยช้ันดี (Zone of Better Residences) เปนเขตที่อยูอาศัยของ
ชนชั้นกลาง รวมทั้งผูที่มีภูมิลําเนามาแตเดิม ประชากรที่พักอาศัยอยูมีอาชีพตางกันไป เชน นักธุรกิจ 
เสมียน พนักงานบริษัท ฯลฯ ซ่ึงสวนมากอาศัยอยูในลักษณะของครอบครัวเดี่ยวปนกับศูนยกลาง
บริการขนาดเล็ก และโรงแรมที่เกิดขึ้นอยางประปรายตามถนนสําคัญ 
 4) เขตสัญจรเชาเย็น (Commuters’ Zone) เปนเขตที่อยูอาศัยนอกเมืองซึ่งมี
ราคาแพง และมักเกาะกลุมตามเสนทางคมนาคมสายสําคัญที่เอื้อประโยชนตอการเดินทางเขาเมือง 
ทั้งดวยการขนสงมวลชนและการใชรถยนตสวนตัว 

 
 2.1.1.2 ทฤษฎีรูปเสี้ยวหรือล่ิม (Sector Theory) 

 Homer Hoyt (1939) ผูเสนอทฤษฎีนี้ไดรวบรวมขอมูลคาเชาที่ดินเฉลี่ย และ
การใชประโยชนที่ดินของเมืองตางๆในสหรัฐอเมริกา ทั้งในระดับบล็อก และในระดับเมืองใหญ 
เชน    นิวยอรก ดีทรอยท ฟลาเดลเฟย ชิคาโก เปนตน เพื่อสังเกตรูปแบบของเขตที่อยูอาศัยในเมือง 
อันทําใหพบวาเขตที่อยูอาศัยมีรูปแบบเปนเสี้ยวแบบรูปพัด แผออกไปจากศูนยกลางเมืองตามถนน
สายสําคัญ ซ่ึงสังเกตไดจากลักษณะการขยายตัวของเขตที่อยูอาศัยช้ันดีดังตอไปนี้         (ฉัตรชัย 
พงศประยูร, 2527: 48-49) 
 1) เขตที่อยูอาศัยราคาแพงจะเกิดขึ้นและขยายตัวออกไปตามเสนทางคมนาคม 
หรือไปสูจุดที่มีศูนยกลางการคาและอาคารอื่นๆ อยูกอนแลว 
 2)เขตที่มีบานราคาแพงจะมีแนวโนมขยายไปสูบริเวณที่มีระดับสูง พนจาก
อุทกภัย และมักอยูใกลทะเลสาบ อาว ทาเรือหรือริมน้ําที่ไมมีกิจการอุตสาหกรรม 
 3)เขตที่อยูอาศัยราคาแพงมีแนวโนมขยายไปสูบริเวณที่โลงนอกเมืองซึ่งไมใช
ทางตัน และขยายไมไดในอนาคต 
 4)เขตที่อยูอาศัยราคาแพงมักมีแนวโนมอยูใกลบานของผูนําในถิ่นละแวกนั้น 
 5)การเคลื่อนที่ของสํานักงาน ธนาคาร และรานคาจะดึงเขตที่อยูอาศัยราคา
แพงออกไปในทิศทางเดียวกัน 
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 6) เขตที่อยูอาศัยราคาแพงจะเกิดขึ้นตามเสนทางคมนาคมที่สะดวกที่สุด 
 7) เขตที่อยูอาศัยราคาแพงจะเกิดขึ้นอยู ณ ที่หนึ่งๆเปนเวลานาน 
 8) แฟลตที่ใหเชาในราคาแพงมักสรางอยูในเขตยานการคาเกา 
 9) ผูจัดสรรที่ดินอาจมีสวนหันเหทิศทางของที่อยูอาศัยราคาแพงได 
 10) เขตที่อยูอาศัยราคาแพงจะไมเจริญแบบกาวกระโดด แตจะขยายตัวไปใน
ทิศทางที่แนนอนเปนเสี้ยวๆ หรือมากกวา 1 เสี้ยวก็ได 
 2.1.1.3 ทฤษฎีหลายศูนยกลาง (Multiple Nuclei Theory) 

 ทฤษฎีนี้เกิดขึ้นราวป 1945 โดย Harris และ Ullman ซ่ึงไดรวบรวมแนวคิด
ของ Burgess และ Hoyt เขาดวยกัน โดยเชื่อวาเมืองหนึ่งๆ จะมีจุดศูนยกลางแยกกันอยูหลายแหง 
ณ ที่นี้ ‘Nucleus’ หมายถึง ปจจัยตางๆที่มีบทบาทในการดึงดูดใหเกิดยานที่อยูอาศัย ยานธุรกิจการ
คา อุตสาหกรรม ฯลฯ ขึ้นมา ในบางเมือง Nucleus คือตนกําเนิดของเมือง และยังคงอยูแมวาเมือง
จะขยายออก เชน ลอนดอน แตบางเมืองก็เกิด Nucleus ใหมในขณะที่ขยายตัวออก ทําใหเกิดยาน
พิเศษใหมๆ ขึ้น เชน ชิคาโก เกิดแหลงอุตสาหกรรมใหม เปนตน โดย Harris และ Ullman ไดให
เหตุผลของการเกิดศูนยกลางใหมดวยอิทธิพลรวมของปจจัยตางๆ ดังตอไปนี้ 
 1) กิจกรรมบางอยางตองการอุปกรณและความสะดวกสบายเปนพิเศษ เชน 
ยานการคายอยตองการทําเลที่ตั้งที่เขาถึงสะดวก ทาเรือตองการชายฝงที่เหมาะสม ยานอุตสาหกรรม
ตองการทําเลที่มีขนาดที่ดินที่เหมาะสม อยูใกลน้ําและเสนทางคมนาคม เปนตน 
 2) กิจกรรมบางอยางที่มีความคลายคลึงกันมักตั้งอยูใกลกันโดยยึดเอาความ
ไดเปรียบรวมกัน เชน เขตรานคายอยอยูรวมกันเพราะไดเปรียบจากลูกคารวมกัน ยานการเงินการ
ธนาคารอยูรวมกันเพราะสะดวกในการติดตอระหวางกัน เปนตน 
 3) กิจกรรมที่ตางกันจะเปนศัตรูซ่ึงกันและกัน เชน เขตที่อยูอาศัยชั้นดีไมควร
อยูใกลกับแหลงอุตสาหกรรม เขตการคาที่เต็มไปดวยคนเดินเทา รถยนตก็ไมควรอยูใกลชิดกับเขต
ใชที่ดินดานรถไฟ เปนตน 
 4) กิจกรรมบางอยางที่ไมสามารถจัดหาทําเลที่ตองการไดจะเลือกทําเลที่รอง
ลงไป  

ทฤษฎีทั้ง 3 นี้แมจะมีวิวัฒนาการทางแนวความคิดมาโดยลําดับ แตก็ไมสามารถนํามาสรุป
เปนโครงสรางของเมืองที่ไมใชตะวันตกไดเสียทีเดียว เนื่องจากเมืองในกลุมประเทศนี้มักมีการ
ขยายตัวเปนหยอมๆ ในบริเวณที่มีขอไดเปรียบจากการเขาถึงดวยเสนทางคมนาคมเปนสําคัญ กลาว
คือ สภาพการใชประโยชนดั้งเดิมของเมืองมักเปนพื้นที่เกษตรกรรม แตเมื่อมกีารยายถ่ินฐานของ
ประชากรจากชนบทเขาสูเมืองมากขึ้นเรื่อยๆ เมืองก็เกิดการขยายตัวอยางรวดเร็ว ชานเมืองกลาย
เปนละแวกที่อยูอาศัยภายในระยะเวลาอันสั้น โดยที่ยังไมมีสาธารณูปโภครองรับ และพื้นที่ที่อยูถัด
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ชานเมืองออกไปก็จะกลายเปนชนบททันที ดวยเหตุนี้พื้นที่ชานเมืองจึงมีโอกาสกลายเปนแหลง
เสื่อมโทรมได ในขณะที่พื้นที่เมืองตอนกลางก็เปนบริเวณที่มีการใชที่ดินอยางสับสนไรระเบียบเชน
กัน คือเปนแหลงกระจุกตัวรวมกันของที่อยูอาศัย ตลาด รานคา และโรงงานอุตสาหกรรม ฯลฯ 

 
2.1.2 การจัดสรรการใชท่ีดินในเมือง 
 อยางไรก็ดี แมวานักสังคมศาสตรจะพยายามสรางทฤษฎีและตั้งขอสังเกตเกี่ยวกับการ

ขยายตัวของเมือง แตทฤษฎีดังกลาวนั้นก็ยังไมสามารถอธิบายเหตุผลของการกระจายตัวของการใช
ที่ดินภายในเมืองไดชัดเจน เวนแตขอเขียนของ Von Thunen เทานั้นที่เปนงานชิ้นแรกที่สามารถชี้
รูปแบบการใชพื้นที่เมืองเพื่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจไดอยางเปนระบบ 

 
 Thunen ไดกําหนดให “คาเชาที่ดิน” (Land Rent) เปนตัวกลางอธิบายปรากฏการณ

การจัดสรรการใชที่ดินของเมือง โดยคาเชาที่ดิน ณ ที่นี้ไมไดหมายถึง คาใชจายที่เปนตนทุนที่ผูเชา
ตองชําระแกผูใหเชาในการใชประโยชนที่ดิน ตามสัญญาที่ไดตกลงรวมกัน ดังที่คนสวนมากมักเขา
ใจวาเปน “คาเชาใชงาน” (Contract Rent) หากแตหมายถึง ราคาตอบแทนซึ่งเปนผลกําไรมากจาก
การใชประโยชนในที่ดิน เนื่องจากเปนผลตางระหวางรายไดจากการผลิต หรือการดําเนินกิจการกับ
ตนทุนที่ไดลงทุนไป ดังเรียกตามหลักเศรษฐศาสตรวา “คาเชาทางเศรษฐกิจ” (Commercial Rent) 
(Barlowe, 1978: 162) 

 ในการอธิบายขอบเขตของการจัดสรรการใชที่ดินในเมือง Thunen ไดสรางแบบ
จําลองของรัฐโดดเดี่ยวข้ึน โดยกําหนดใหมีศูนยกลางเพียงแหงเดียวตั้งอยูทามกลางภูมิประเทศ-ภูมิ
อากาศที่เหมือนกันทุกแหง การขนสงสะดวกรอบดาน แตคาขนสงจะแพงขึ้นเมื่อไกลจากศูนยกลาง
เมืองออกไป ดังนั้นเมื่อสมมติใหชาวเมืองซึ่งสวนมากทําการเกษตรกรรมปลูกพืชชนิดเดียวกัน และ
ตางก็สงผลผลิตเขามาขายยังตลาด ณ ศูนยกลางซึ่งกําหนดราคารับซื้อคงที่เพียงราคาเดียว ก็ยอม
แสดงใหเห็นวาชาวเมืองที่อยูใกลตลาดจะเปนผูไดเปรียบในการผลิตมากที่สุด เนื่องจากไดรับราย
ไดที่คงเหลือจากการหักตนทุนคาขนสงไปแลวมากที่สุด โดยรายไดที่วานี้ก็ไดแกคาเชาทาง
เศรษฐกิจของที่ดินบริเวณหนึ่งนั่นเอง 

 การนําแนวความคิดดังกลาวเขามาอธิบายการจัดสรรที่ดินในเมือง Thunen และ Petty 
ผูรวมศึกษาอีกทานหนึ่งไดเห็นพองตองกันวาระยะหางจากศูนยกลางเมืองไดกอใหเกิดคาเชาที่ดิน
ตามระยะทาง หรือ Location Rent ซ่ึงหมายถึงสวนเหลือ (Surplus) ของกิจกรรมเมืองอันเนื่องมา
จากที่ตั้ง กลาวคือ ระยะหางจากศูนยกลางเมืองมีอิทธิพลตอการเพิ่มหรือลดคาเชาที่ดิน   ดังจะเห็น
ไดวา การตั้งอยูหางศูนยกลางเมืองซึ่งเปนแหลงตลาดและแหลงรวมตัวของประชากรเมืองจะทําให
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แหลงผลิตตองรับผิดชอบภาระคาขนสงที่แพงขึ้น อันมีผลใหคาเชาที่ดินมีแนวโนมลดตามไป ดัง
แสดงไดตามภาพที่ 2.3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
            ภาพที่ 2.3 คาเชาที่ดินที่แปรตามระยะหางจากศูนยกลางเมือง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  ภาพที่ 2.4 คาเชาที่ดินของกิจกรรมในเมืองที่มีความสัมพันธกับระยะหาง 
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 เพราะฉะนั้น คาเชาที่ดินในเมืองที่แปรตามระยะทาง และมีความแตกตางไปตามแตละ
บริเวณจึงสามารถนํามาพิจารณาเพื่อการจัดสรรการใชประโยชนที่ดินที่เหมาะสมกับระยะทางตางๆ 
ของเมืองได โดยอาศัยการอางอิงขอสมมติทางเศรษฐศาสตรที่มักกําหนดใหกิจกรรมการผลิตของ
เมืองตองการผลตอบแทนในรูปกําไร หรือคาเชาที่ดินที่สูง ดังแสดงดวยเสน Commercial Rent ใน
ภาพที่ 2-4 ซ่ึงเปนเสนสมมติแสดงระดับราคาคาเชาที่ดินของเมืองที่มีคุณสมบัติทางเศรษฐกิจอยู 2 
ประการคือ เปนเสนแสดงคาใชจายที่ต่ําที่สุดสําหรับการลงทุนเพื่อการใชประโยชนในกิจกรรม
หนึ่งๆ ตามที่เรียกวา Transfer Cost และเปนเสนแสดงผลตอบแทนในรูปของสวนเหลือตามที่เรียก
วา Economic Rent 

 จากภาพที่ 2-4 กิจกรรมการคาปลีก และสํานักงาน คือกิจกรรมที่มีคา Commercial 
Rent สูงสุด ดังสังเกตไดจากความลาดชันซึ่งคอยๆ ลดลงไปในกิจกรรมอุตสาหกรรมขนาดเล็ก ที่
อยูอาศัย และเกษตรกรรม ตามลําดับ ทําใหอธิบายไดวา กิจกรรมแตละประเภทมีขอบเขตกวางแคบ
กันไปตามการบรรจบกันของเสน Commercial Rent กับแกนระยะทาง แตการเลือกใชประโยชนที่
ดินเพื่อใหคุมคาทางเศรษฐกิจมากที่สุดจะมีขอบเขตที่แคบกวา เนื่องจากครอบคลุมเพียงระยะทางที่
กิจกรรมประเภทนั้นๆ ใหคา Commercial Rent ที่สูงกวากิจกรรมประเภทอื่น ระยะ ab,bc,cd 
และ dz จึงมีความเหมาะสมแกกิจกรรมการคาปลีก-สํานักงาน อุตสาหกรรมขนาดเล็ก ที่อยูอาศัย 
และเกษตรกรรม ตามลําดับ 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
            ภาพที่ 2.5 รูปแบบของเมืองจากเสนขอบเขตคาเชา 
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 นอกจากนี้ เสน Commercial Rent ยังดัดแปลงใหเปนเสนขอบเขตคาเชาสําหรับการ
สรางรูปแบบคราวๆ ของเมืองได คลายกับที่ Burgess เคยเสนอไว ดังแสดงไดตามภาพที่ 2-5 แต
อยางไรก็ดี การนําแนวความคิดของ Thunen มาประยุกตเขากับสภาพของเมืองที่แทจริงจะพบวา 
เสน Commercial Rent ไมไดลาดชันเปนแนวเดียวกันตลอดตามภาพที่ 2-4 หากแตอาจเงื่อนขึ้นลง
ได เพราะเมืองไมไดสมบูรณเทากันทั้งหมด ภูมิประเทศก็ตางกัน คาขนสงก็ไมเทากัน อีกทั้งตลาด
ของเมืองก็ไมไดมีเพียงแหงเดียว หากแตมีตลาดยอย (Subsidiary Market Cemters) กระจายอยู
โดยรอบ (ประจักษ ศกุนตลักษณ, 2520: 65-66) เสน Commercial Rent ที่ใกลเคียงกับความเปน
จริงจึงจะเปนดังภาพที่ 2.6  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
         
                             ภาพที่ 2.6 คาเชาที่ดินของกิจกรรมในเมืองที่ใกลเคียงกับความเปนจริง 
 
2.2 การใชประโยชนท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมในเมือง 
 เกษตรกรรมเปนกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินที่มีความผูกพันกับสิ่งแวดลอมทางกายภาพ 
เนื่องจากตองพึ่งพาอาศัยอิทธิพลของธรรมชาติในการผลิต และการเจริญเติบโตของพืช ดังนั้นพื้นที่
ที่มีคุณสมบัติครบถวนสมบูรณดวยลักษณะภูมิประเทศ ภูมิอากาศ ลักษณะดิน และทรัพยากรน้ําก็
จะกลายเปนแหลงการตั้งถ่ินฐานสําหรับการเกษตรกรรมอยางเขมขนในที่สุด 
 แตอยางไรก็ดี การเกษตรกรรมยังคงตองผูกพันกับสิ่งแวดลอมอีก 3 ดานดวยกันคือ  ดาน
เศรษฐกิจ ดานสังคม และดานการเมือง ซ่ึงตางก็มีบทบาทตอการคงอยูของกิจกรรมเปนอยางยิ่ง 
ทามกลางสภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจ พฤติกรรมการผลิตของเกษตรกร พฤติกรรมการบริโภคของ
ประชากร รวมทั้งราคาผลผลิตที่เปล่ียนแปลงขึ้นลงอยูตลอดเวลาอาจเปนปจจัยสนับสนุนการทําการ
เกษตร หรือในทางตรงขามก็อาจมีผลตอการตัดสินใจเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินได หากความนิยมใน
การบริโภคของประชากรลดลง หรือราคาผลผลิตตกต่ํามาก สวนในสภาพแวดลอมทางสังคม การุถ



 17
 
เกษตรกรรมก็ตองขึ้นอยูกับกรอบทางวัฒนธรรม กรรมสิทธิ์ในการถือครองที่ดิน และบริการพื้น
ฐานทางสังคม โดยปจจัยดังกลาวนี้อาจเปนทั้งแรงสนับสนุนหรืออุปสรรคตอการพัฒนากิจกรรมได 
เพราะตางสามารถกําหนดวิถีการดํารงชีวิต สิทธิในการใชที่ดิน และความสามารถในการใช
เทคโนโลยีทางการเกษตรที่มีความซับซอน นอกจากนี้เมื่อระบบขนสงคมนาคมและโครงสรางพื้น
ฐานเขาสูพื้นที่ โอกาสการเปลี่ยนแปลงกิจกรรมการเกษตรไปสูกิจกรรมอื่นก็เพิ่มสูงขึ้น เนื่องจาก
เปนตัวแปรสําคัญที่ทําใหภาคเกษตรกรรมออนแอลงเรื่อยๆ ดวยการสรางผลประโยชนที่สูงกวาให
แกเกษตรกร และในทายที่สุด เมื่อภาครัฐและองคกรทองถ่ินอันลวนแตเปนสภาพแวดลอมทางการ
เมือง ไมมีนโยบายทางการเกษตรที่แนชัด ความเปราะบางก็จะเกิดขึ้น จนอาจถึงขั้นลมสลายของพื้น
ที่เกษตรกรรมได 
 2.2.1 สถานการณการเปล่ียนแปลงพื้นท่ีเกษตรกรรมของเมือง 
 พื้นที่เกษตรกรรมของเมืองมีลักษณะพิเศษที่ชัดเจนตางไปจากพื้นที่เกษตรกรรมของ
ชนบท เนื่องจากมีโอกาสไดรับอิทธิพลจากการขยายตัวของกิจกรรมตางๆ ของเมืองในระดับสูง 
กระทั่งสงผลใหโอกาสการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินสูงตามไปดวย ดังที่ Brain Goodall ไดใหวาม
เห็นไววา พื้นที่เกษตรกรรมของเมืองโดยเฉพาะบริเวณชานเมืองมีลักษณะเปน Horticultural 
Specialities    ซ่ึงหมายความวา      สามารถปรับตัวตามความตองการของตลาดไดโดยตรง เชน 
ปรับเปลี่ยนเปนสวนผัก สวนผลไม สวนไมดอกไมประดับ   ที่ใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูงกวา 
ที่สําคัญคือ มีแนวโนมที่จะเกิดการแขงขันกับการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยสูงมาก ดังนั้นหากตองการ
รักษาการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ไว      ก็สมควรตองทําการเกษตรกรรมอยางหนาแนนและ
เขมแข็ง 
 พื้นที่เกษตรกรรมบริเวณชานเมืองของกรุงเทพฯ ก็กําลังประสบปญหาถูกพื้นที่เมือง
รุกลํ้า รายงานการวิจัยหลาบฉบับไดชี้ใหเห็นวา พื้นที่เมืองไดขยายตัวออกไปทุกทิศทางตามความ
ตองการของประชากร โดยไดรับแรงสนับสนุนจากโครงสรางพื้นฐาน และบริการสาธารณูปโภค
สาธารณูปการ กระทั่งในปจจุบันกําลังตานทานของพื้นที่เกษตรกรรมไมอาจตานทานแรงรุกของ
เมืองได สถานการณการเปลี่ยนแปลงที่จะเสนอตอไปนี้จึงแบงได 2 สวน คือ สวนที่วาดวยความ
ตองการใชพื้นที่เกษตรกรรมชานเมือง และสวนที่วาดวยปญหาของพื้นที่เกษตรกรรมชานเมือง 
 2.2.1.1 ความตองการใชพื้นท่ีเกษตรกรรมชานเมือง 
 มานพ พงศทัต (2518) ไดทบทวนลําดับการพัฒนาที่ดินในอดีตจนถึงปจจุบัน
ของกรุงเทพฯ รวมกับโครงสรางระบบคมนาคม เพื่อศึกษาถึงทิศทางการขยายตัวของกรุงเทพฯ และ
แนวโนมปญหาที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต แลวพบวา พื้นที่กรุงเทพฯ ที่จะเกิดการพัฒนาอยางรวดเร็ว
ในอนาคตมีอยู 3 บริเวณดวยกัน คือ ยานการคาภายในเมืองระหวางทางดวนสายแรก และสายที่สอง 
คือ บริเวณสีลม สาทร เพลินจิต จะมีแนวโนมการพัฒนาดานธุรกิจอยางหนาแนน เนื่องจากยงัมีที่
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วางพอจะพัฒนาใหเปนยานธุรกิจชั้นนําของประเทศ (Central Business District) ที่อยูในเขตเมือง
ได บริเวณที่ 2 คือ ยานการคาที่กระจายตามแนวคมนาคม ไดแก พื้นที่การคาที่ขยายออกไปทาง
ตะวันออกตามถนนแถบหัวหมาก และทิศเหนือที่ออกไปตามแนวถนนพญาไทสูบางซื่อ พื้นที่ดัง
กลาวนี้จะเปนยานการคาระดับรอง กระจายตามเสนตรง (Ribbon Development Business 
District) ที่สงเสริมการขยายตัวของเมืองในแนวราบ และบริเวณที่ 3 คือ พื้นที่อยูอาศัยในเขตเมือง
ชั้นนอก ไดแก ดานทิศเหนือ ตะวันออก ตะวันออกเฉียงเหนือ (มีนบุรี) ทิศใต (บางนา บางพลี บาง
บอ) และตะวันตก (ยานดาวะนอง) ซ่ึงตางอยูบริเวณปลายเสนทางดวน และแนวผานของระบบขน
สงมวลชนไฟฟาในอนาคต 
 ลักษณะการเจริญเติบโตของกรุงเทพฯ ที่มีทั้งการกระจายตัวออกไปยังชาน
เมือง และการกระจุกอยูในยานธุรกิจชั้นในเชนนี้ จะทําใหการเดินทางมีมากขึ้น และกลายเปน
ปญหาจราจรที่แกไมตกหากยังมีการใชรถยนตสวนบุคคลกันมาก นอกจากนี้แลว สภาพภูมิศาสตรที่
ไมเอื้ออํานวยของกรุงเทพฯ ยังทําใหเกิดปญหาน้ําทวมและการระบายน้ําอีกดวย  

 
 Chantana Chanond (1987) ไดศึกษาการเปลี่ยนแปลงตลาดที่ดินในเขต

ชานเมืองกรุงเทพฯ โดยมีเขตลาดกระบัง มีนบุรี ตล่ิงชัน และราษฎรบูรณะ เปนกรณีศึกษาโดยพบ
วา ลักษณะการพัฒนาที่ดินในเขตดังกลาวนี้ ขึ้นอยูกับขนาดแปลงที่ดิน และโอกาสในการเขาถึงพื้น
ที่ดวยถนนเปนสําคัญ โดยที่ดินแปลงเล็กขนาดเฉลี่ยประมาณ 1.3-1.7 ไร และอยูใกลถนน มักจะได
รับโอกาสพัฒนากอนเปนลําดับแรก โดยเฉพาะที่ดินที่มีถนนสายประธาน หรือทางดวนตัดผาน 
ความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่จึงกลายเปนปจจัยสําคัญที่มีอิทธิพลตอตลาดที่ดินในเขตชานเมือง 
โดยเฉพาะตอประเด็นราคาที่ดิน ซ่ึงเมื่อพิจารณารวมกับ ที่ตั้ง การใชประโยชนที่เปนอยูในปจจุบัน 
ขนาดแปลงที่ดิน โครงสรางพื้นฐาน และสภาพแวดลอมขางเคียงแลว จะพบวาตางมีบทบาทในการ
กําหนดราคาที่ดินมาก ตัวอยางเชน สาเหตุที่ที่ดินในเขตลาดกระบัง และมีนบุรี มีราคาสูงสุด  ก็เนื่อง
มาจากการพัฒนาใหพื้นที่บางสวนเปนสวนสาธารณะขนาดใหญ และสาเหตุที่เขตราษฎรบูรณะ 
และตลิ่งชันมีราคาที่ดินสูงตามมาก็เนื่องจากกําลังมีโครงการสรางทางดวนสายใหม ซ่ึงชวยยนระยะ
การเดินทางเขา-ออกระหวางใจกลางเมืองได 
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 บริษัท Property Lines ไดสํารวจความคิดเห็นของผูบริโภคเกี่ยวกับแหลงที่
อยูอาศัยที่ตองการ และพบวาพื้นที่กรุงเทพฯ ตอนบน1 ดานตะวันออก2 และดานตะวันออกเฉียง
เหนือ3 เปน 3 บริเวณแรกที่กลุมตัวอยางตองการตั้งถ่ินฐานสําหรับอยูอาศัยมากที่สุด คิดเปนรอยละ 
25.0, 17.7 และ 13.5 ตามลําดับ โดยเสนทางคมนาคมที่เหมาะสมจะเปนแหลงตั้งถ่ินฐาน ไดแก 
รามอินทรา สุขุมวิท บางนา-ตราด รังสิต-นครนายก ศรีนครินทร พหลโยธิน ลาดพราว และรัตนาธิ
เบศร เปนตน ขอมูลที่ไดมาจึงชี้ใหเห็นวาพื้นที่กรุงเทพฯ ทั้ง 3 บริเวณนั้นกําลังเปนทําเลที่ตองการ
รอซ้ือในปจจุบัน แตไมใชเพราะเหตุผลที่กรุงเทพฯ ดานตะวันตก ตะวันตกเฉียงเหนือ และดานใตมี
ปญหาขาดแคลนที่ดินสําหรับพัฒนาที่อยูอาศัย หากแตนาจะเปนผลตอเนื่องของกระบวนการขยาย
ตัวของกรุงเทพฯ เสียมากกวา ซ่ึงความหนาแนน และความอิ่มตัวที่เกิดขึ้นในพื้นที่ช้ันในไดกลาย
เปนแรงผลักดันอันสําคัญใหเกิดการขยายตัวไปตามแนวเสนทางคมนาคม โดยถนนวิภาวดีรังสิต 
พหลโยธิน และลาดพราว เปนเสนทางรองรับการขยายตัวสูตอนบน ถนนรามคําแหง รามอินทรา 
สุขาภิบาล1-3 รองรับการขยายตัวสูพื้นที่ดานตะวันออกเฉียงเหนือ สวนถนนสุขุมวิท บางนา-ตราด 
ศรีนครินทร และพัฒนาการเปนเสนทางรองรับการขยายตัวดานตะวันออก 

 
 Sopon และ Siriwan (1990) ไดศึกษาสภาพการใชที่ดินในปจจุบันในเขต

ปริมณฑลของกรุงเทพฯ โดยพบวาการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและสังคมของกรุงเทพฯ อยางตอ
เนื่องในอัตราที่สูง ไดสงผลกระทบใหการใชที่ดินในเขตปริมณฑล คือจังหวัดปทุมธานี นนทบุรี 
สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม เปล่ียนแปลงจากพื้นที่เกษตรกรรมไปเปนที่อยูอาศัยทั้งใน
ลักษณะบานเดี่ยว ทาวนเฮาส  ตึกแถว  โรงงานอุตสาหกรรม สนามกอลฟ และอ่ืนๆ อีกมากมาย  
โดยสาเหตุหลักของการเปลี่ยนแปลงดังกลาวนี้ไดแก การพัฒนาโครงขายคมนาคมที่ชวยใหการเดิน
ทางติดตอระหวางกรุงเทพฯ และพื้นที่สวนตางๆ ของจังหวัดปริมณฑลเปนไปอยางสะดวกยิ่งขึ้น 
และราคาที่ดินในเมืองที่สูงมากก็ยังเปนเหตุใหผูประกอบการบานจัดสรรเลือกทําเลชานเมือง เพื่อ
ใหคุมทุนในการดําเนินโครงการสําหรับผูมีรายไดปานกลาง-นอย โดยสวนของพื้นที่กรุงเทพฯ เอง
นั้น บริเวณที่มีการเปลี่ยนแปลงมากที่สุดคือ พื้นที่เกษตรกรรมในเขตบางเขน มีนบุรี หนองจอก 
ลาดกระบัง บางกะป พระโขนง บางขุนเทียน ตล่ิงชัน และบางบอน 
____________________ 
1ประกอบดวยเขตจตุจักร ลาดพราว บางเขน ดอนเมือง อ.เมืองนนทบุรี อ.ปากเกร็ด อ.เมืองปทุมธานี อ.คลองหลวง อ.ธัญบุรี 
อ.หนองเสือ อ.ลําลูกกา อ.สามโคก และอ.ลาดหลุมแกว 
2ประกอบดวยเขตพระโขนง ประเวศ ลาดกระบัง สวนหลวง อ.เมืองสมุทรปราการ อ.บางบอ อ.บางพลี และอ.ปากน้ํา 
3ประกอบดวยเขตบางกะป บึงกุม มีนบุรี และหนองจอก 
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 2.2.1.2 ปญหาของพื้นท่ีเกษตรกรรมชานเมือง 
 รังสรรค นันทกาวงศ (2531) พบวาพื้นที่เกษตรกรรมชานเมืองดานตะวันตก
ของกรุงเทพฯ กําลังประสบปญหาถูกพื้นที่เมืองบุกรุก ในชวงป 2524-2527 พื้นที่เกษตรกรรมแต
ละประเภทอันไดแก นาขาว สวนผัก สวนผลไม สวนไมดอกไมประดับ มีการเปลี่ยนแปลงที่ตางกัน 
และเขาแทนที่กันอยางชัดเจน กลาวคือ นาขาวและสวนผลไมมีพื้นที่ผลิตลดลง โดยพื้นที่สวนหนึ่ง
ถูกแทนที่ดวยสวนไมดอกและสวนผักซึ่งมีพื้นที่ผลิตเพิ่มขึ้น แตในชวงป 2527-2530 พื้นที่เกษตร
กรรมทุกประเภทมีขนาดลดลง โดยพื้นที่นาขาวลดลงมากที่สุด รองลงมา คือ สวนผัก สวนผลไม 
และสวนไมดอก การเปลี่ยนแปลงในชวงนี้ พื้นที่เกษตรกรรมไดเปล่ียนเปนพื้นที่เมืองเพื่อการพัก
อาศัยมากที่สุด  โดยเฉพาะ แขวงหนองคางพลู และแขวงหลักสองซึ่งมีถนนเพชรเกษมตัดผาน 

 
 ภาสมา สุทธิพงศ (2536) พบวาการสูญเสียพื้นที่เกษตรกรรมเปนปญหาที่เกิด

ขึ้นเนื่องจากเหตุปจจัย 2 ประการ คือ ดานเศรษฐกิจ และดานนโยบาย-กฎหมาย โดยสาเหตุดาน
เศรษฐกิจไดแก ปริมาณผลผลิตที่ตกต่ําลงเนื่องจากปญหาดานการเกษตร และสภาพแวดลอมที่ไม
เหมาะสม ผลตอบแทนจากแรงงานและผลผลิตโดยเฉลี่ยต่ํากวารายไดเฉลี่ยนอกภาคเกษตร นอก
จากนี้ แรงกดดันจากความตองการที่ดินที่เติบโตขึ้นอยางรวดเร็วก็ทําใหเกิดการแขงขัน และแรงซื้อ
ที่ดินเพื่อสนองความตองการการใชประโยชน กระทั่งมีผลใหราคาที่ดินสูงขึ้นหลายเทาตัว การใช
พื้นที่เพื่อการเกษตรจึงไมมีความคุมคาอีกตอไปเมื่อเปรียบเทียบกับการใชที่ดินรูปแบบอื่น 

 สําหรับสาเหตุดานนโยบาย-กฎหมาย ไดแก นโยบายการใชที่ดินที่ไมมีความ
ชัดเจน นโยบายการสงเสริมการผลิตของประเทศที่สงเสริมดานอุตสาหกรรม และบริการมากกวา 
นโยบายดานภาษีที่เอื้อตอการกวานซื้อที่ดินเพื่อการเก็งกําไร การขาดการควบคุมดานสิ่งแวดลอม 
เชน การยินยอมใหมีการจัดสรรที่ดิน และหมูบานเกิดขึ้นในพื้นที่เกษตร ทําใหพื้นที่เกษตรไม
สามารถตานการเปรียบเทียบผลประโยชนทางเศรษฐกิจ ระหวางการเพาะปลูกกับการลงทุนใน
ธุรกิจการกอสรางได นอกจากนี้ การเกษตรกรรมแตละประเภทก็มีปญหาเฉพาะตัว ทําใหเกษตรกร
เกิดความทอแท เชน ไมสามารถขยายตลาดได มีปญหาพอคาคนกลาง ศัตรูพืช ระยะเวลาการเชาที่
ดินที่ส้ันมาก ปญหาน้ําทวม น้ําทะเลหนุน เปนตน 

 
 วรัญญา แตรวิจิตร (2538) พบวาในป 2530 การใชประโยชนที่ดินเพื่อพื้นที่

เมือง และพื้นที่เกษตรกรรมของเขตประเวศมีขนาดใกลเคียงกัน คือ ประมาณรอยละ 23 แตในป 
2536ขนาดของพื้นที่เมืองไดเพิ่มขึ้นเปนรอยละ 32 โดยประมาณ ในขณะที่พื้นที่เกษตรกรรมลดลง
เหลือเพียงรอยละ 15 และยังถูกแบงเปนแปลงเล็กแปลงนอย ตามการขยายตัวของเมืองทั้งในแนว
ราบและแนวสูง โดยกําลังไดรับผลกระทบจากชุมชนเมืองทั้งในแงส่ิงแวดลอม และความขัดแยงใน
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การดําเนินชีวิต ซ่ึงสามารถสรุปเปนสาเหตุได 2 กลุมหลักๆ คือ สาเหตุที่เกิดจากพื้นที่เกษตรกรรม
เอง และสาเหตุที่เกิดจากปจจัยภายนอก 

 เหตุที่เกิดขึ้นจากการเกษตรกรรมในพื้นที่ อันไดแก ความเสื่อมโทรมของที่
ดิน การขาดแคลนน้ํา น้ําทวมพื้นที่เกษตร การขาดการรวมกลุมสมาชิก ลวนแตสงผลใหเกษตรกรมี
ความเสี่ยงตอภาวะการขาดทุนที่สูง และเมื่อราคาผลผลิตไมแนนอน กอปรกับตนทุนการผลิตใน
ปจจุบันที่สูงขึ้น โดยเฉพาะจากการกูยมื เกษตรกรจํานวนมากจึงทอแท และตัดสินใจเลิกหรือขายที่
ดินไปในที่สุด สวนเหตุที่เกิดจากปจจัยภายนอกก็อาจจําแนกได 3 เหตุยอย คือ ดานกายภาพ ดาน
เศรษฐกิจ และดานสิ่งแวดลอม กลาวคือ เขตประเวศมีการขยายโครงขายสาธารณูปโภคเพื่อรองรับ
การพัฒนาเมืองอยูหลายโครงการ พื้นที่เกษตรกรรมจํานวนหนึ่งจึงถูกเวนคืน บางสวนกลายเปนพื้น
ทิ้งรางตลอดแนวเสนทางที่โครงการพาดผาน อีกทั้งน้ําทิ้งจากชุมชน โรงงาน และน้ําเนาเสียจาก
กองขยะออนนุชที่ไหลลงสูลําคลอง ก็สามารถเขามายังพื้นที่เกษตรไดหากมีน้ําทะเลหนุนจากอาว
ไทย นอกจากนี้เมื่อเศรษฐกิจขยายตัวอยางรวดเร็ว ความตองการพื้นที่เพื่อรองรับการลงทุนและการ
พักอาศัยก็เพิ่มสูงขึ้น พื้นที่เกษตรกรรมจึงสูญเสียเร่ือยไปตามลําดับเวลา 

 
2.2.2 การบริหารจัดการพื้นท่ีเกษตรกรรมของเมือง 
 ประเด็นสําคัญเพื่อการตัดสินใจกําหนดสภาพการใชประโยชนที่ดิน      ในพื้นที่

เกษตรกรรมของเมือง ณ ปจจุบัน คือการประสานแนวความคิดในการตานแรงบุกรุกของพื้นที่เมือง 
และการสนับสนุนแรงตานของพื้นที่เกษตรกรรมเขาดวยกันอยางสมดุล เนื่องจากการขยายตัวของ
พื้นที่เมืองเปนปรากฏการณที่ไมอาจเลี่ยงไดเมื่อสภาพเศรษฐกิจ-     สังคมโดยรวมของเมืองเจริญ
เติบโตขึ้น การเตรียมมาตรการสําหรับรองรับการขยายพื้นที่เมืองใหรัดกุม และสรางแรงตานทาน
การเปลี่ยนแปลงพื้นที่เกษตรกรรมที่สมบูรณจึงเปนแนวทางที่ควรตระหนักถึง 

 
 2.2.2.1 แนวความคิดในการรักษาพื้นท่ีเกษตรกรรมของเมือง 

 ในการรักษาพื้นที่เกษตรกรรมของเมือง Howard Ebenezer ไดสรางความ
คิดเบื้องตนดวยการรวมเอาคุณลักษณะที่ดีของเมืองและชนบทเขาดวยกัน โดยสรางแผนภูมิ “แม
เหล็กทั้ง 3” ขึ้น (ภาพที่ 2.7) เพื่อแสดงถึงขอดีของการประสานคุณสมบัติของเมืองและชนบท อัน
จะนําไปสูความกลมกลืนและความสมดุลของสภาพแวดลอมเมือง 

 
 Howard เสนอใหมีการสรางเมืองในฝน (Ideal City) ขึ้นตามทฤษฎีกรีกที่มี

แนวความคิดหลัก 2 ประการคือ การจํากัดขนาดเมือง และการสงวนพื้นที่เกษตรกรรม โดยที่เมือง
ในฝนนี้รูจักกันดีในชื่อของ “อุทยานนคร” (Garden City) ซ่ึงหมายถึงเมืองที่มีการรวมกลุมชุมชนที่ 
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   ภาพที่ 2.7 แผนภูมิแมเหล็กทั้ง 3 
 

กระชับ มีขอบเขตเมืองที่ชัดเจน (ภาพที่ 2.8) ประกอบดวยพื้นที่เมืองขนาด 1,000 เอเคอรตั้งอยูศูนย
กลางมีประชากร 30,000 คนอาศัยอยู และแถบสีเขียว (Green Belt) พื้นที่เกษตรกรรมขนาด 5,000 
เอเคอร ซ่ึงมีบทบาทสําคัญในการจํากัดการขยายตัวทางกายภาพของเมืองจากขางใน หรือการรุกลํ้า
ของการพัฒนาเมืองที่ปราศจากการควบคุม วิธีการดําเนินการที่ใชคือ มอบหมายใหเทศบาลเมืองถือ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินอยางถาวร และเปนผูควบคุมการใชที่ดินทั้งหมด รวมทั้งสํารองพื้นที่สําหรับรอง
รับการเจริญเติบโตของเมือง เอกชนผูตองการใชประโยชนจึงอยูในฐานะผูเชาซื้อ 

 อุทยานนครมีลักษณะเปนเมืองใหม (New Town) ที่ไดรับการยอมรับและถูก
นําไปใชอยางแพรหลาย ตัวอยางเชน Maryland ในสหรัฐอเมริกา ที่สรางขึ้นเปนเมืองใหมใน
ลักษณะเดียวกันกับเมืองตนแบบ แตในระยะตอมา เมืองอื่นๆ ก็สรางอุทยานนครดวยลักษณะที่แตก
ตางกันไป ดังนั้นจึงไมจําเปนที่อุทยานนครจะตองเปนวงกลม เพราะลักษณะทางภูมิศาสตร การ
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เจริญเติบโตของประชากรและอุตสาหกรรมในภูมิภาค จะเปนตัวแปรสําคัญที่ทําใหอุทยานนครมี
รูปรางลักษณะเหมาะสมกับสภาพพื้นที่ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  ภาพที่ 2.8 ผังอุทยานนครและแถบพื้นที่ชนบท 
 

 ในกรณีของกรุงเทพฯ การกําหนดพื้นที่สีเขียวก็เปนมาตรการรักษาพื้นที่
เกษตรกรรมอยางหนึ่ง ที่มีวัตถุประสงคในการยับยั้งการเจริญเติบโตของเมือง โดยผังเมืองรวม
กรุงเทพฯ1 ไดกําหนดใหเขตรอบนอกจํานวน 9 เขตเปนพื้นที่เพื่อการเกษตรกรรม กลาวคือ เขตมีน
บุรี ตล่ิงชัน และบางแค ถูกกําหนดใหเปนที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (แสดงดวย
สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีเขียว) เขตทวีวัฒนา บางบอน บางขุนเทียน ทุงครุ หนองจอก และลาด
กระบัง เปนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม   (แสดงดวยสีเขียว)   โดยที่ดินทั้ง 2 ประเภทนี้
อนุญาตใหใชประโยชนไดเฉพาะเพื่อการเกษตรหรือเกี่ยวของกับการเกษตร สถาบันราชการ การ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการเปนสวนใหญ การใชประโยชนเพื่อกิจการอื่นจะถูกควบคุมเปน
จํานวนรอยละของที่ดินแตละบริเวณดวยอัตราที่ตางกันไป และสําหรับที่ดินประเภทอนุรักษ จุด
ประสงคของการกําหนดการใชประโยชนยังมีเพิ่มเติมอีกคือ เพื่อปองกันน้ําทวม และรักษาสภาพ
แวดลอม 
____________________ 
1แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภททายกฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราช
บัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
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 อยางไรก็ดี การรักษาพื้นที่เกษตรกรรมใหเปนไปตามกรอบของการวางแผนก็
จําเปนตองอาศัยขอกําหนดการสรางอุทยานนครที่ยืดหยุนได สอดคลองกับสถานการณของทองถ่ิน 
และธรรมชาติของทองถ่ินนั้น อีกทั้งตองคํานึงถึงการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน ซ่ึงจะมีผลตอการ
ปรับมาตรการกําหนดอุทยานนครในลําดับตอไป 
 
 2.2.2.2 แนวทางในการรักษาพื้นท่ีเกษตรกรรมของเมือง 
 
 1) การสรางแรงตานใหแกพื้นที่เกษตรกรรม  
 ภาสมา สุทธิพงศ เสนอใหมีการสนับสนุนและแนะนําใหเกษตรกรผูเปน
เจาของที่ดินเปลี่ยนแปลงรูปแบบการเพาะปลูกใหมีรายไดสูงขึ้น หรือปรับปรุงการเพาะปลูกใหมี
ประสิทธิภาพสูงกวาเดิม เพื่อเปนชองทางเพิ่มรายได ในขณะเดียวกันก็เสนอใหใชมาตรการลดภาษี
บํารุงทองที่ใหแกเจาของที่ดินที่ใหเกษตรกรรายอื่นเชา พรอมกับสนับสนุนใหเกิดการเชาระยะยาว 
เนื่องจากเจาของที่ดินมีแนวโนมที่จะยกเลิกสัญญาเชาได หากตองการนําที่ดินไปพัฒนาเปนพื้นที่
เมือง กอปรกับราคาที่ดินที่สูงขึ้น อันเนื่องมาจากการกวานซื้อนําไปจัดสรรเปนที่อยูอาศัย หรือการ
เก็งกําไรก็เปนอีกเหตุปจจัยหนึ่งที่ทําใหเกิดความตองการขายที่ดินมากขึ้น  เพราะสามารถใหผล
ตอบแทนสูงกวาการใหเชาทําการเกษตรมาก 
 
 รังสรรค นันทกาวงศ ก็ไดเสนอแนะแนวทางที่ใกลเคียงกัน คือ เสนอใหมี
การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการเพาะปลูกเพื่อใหเกษตรกรไดรับผลตอบแทนที่สูงขึ้น กลาวคือ จากการ
ศึกษาความสามารถในการตานทานการบุกรุกของพื้นที่เมือง ในพื้นที่เกษตรกรรม 5 ประเภทคือ นา
ขาว สวนผัก สวนผลไม สวนไมดอกไมประดับ และสวนกลวยไม ไดพบวานาขาวมีแรงตานทาง
การบุกรุกที่ต่ําที่สุด ตางจากสวนกลวยไมที่มีแรงตานทานสูงสุด จึงไดเห็นควรใหเกษตรกรหันมา
เพาะปลูกไมดอกไมประดับอยางอื่นแทน เชน กุหลาบ เบญจมาศ เนื่องจากเปนที่ตองการของตลาด
ทั้งในและตางประเทศ ไมใชหันไปปลูกแตกลวยไมเพียงอยางเดียว เพราะจะยิ่งทําใหผลผลิตเกิน
ความตองการของตลาด 
 นอกจากนี้ รังสรรค ยังไดพบวาความพึงพอใจของเจาของที่ดินผูใหเชาที่
ยินดีจะใหเชาเพื่อทําการเกษตรตอไป ก็ถือเปนแรงตานทานชนิดหนึ่งซึ่งเรียกวา “แรงตานทาน
เทียม” เนื่องจากหากเพิ่มแรงจูงใจในการเก็บที่ดินไวดวยการลดอัตราภาษีบํารุงทองที่สําหรับพื้นที่ที่
ใหเชาเพื่อการเกษตร หรือยกเวนภาษีในกรณีที่ใหเชาระยะยาวแลว ก็อาจชวยยืดระยะเวลาการ
เปลี่ยนแปลงการใชที่ดินได แตทางที่ดี หากมีการสนับสนุนการลงทุนประเภทสวนเกษตรจัดสรรก็
จะชวยใหแนวทางอนุรักษพื้นที่เกษตรกรรมในพื้นที่เชามีโอกาสเปนไปไดสูงขึ้น 
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 ดังนั้นการสงเสริมใหเกษตรกรในพื้นที่ยึดการทําการเกษตรเปนอาชีพหลัก
เชนปจจุบัน จึงมีความสําคัญตอการรักษาแรงตานเปนอยางยิ่ง วรัญญา แตรวิจิตร จึงเสนอแนะเพิ่ม
เติมใหรัฐบาลเขามามีสวนชวยในการสงเสริมการปลูกพืชแบบผสมผสาน เพื่อลดความเสี่ยงในกิจ
กรรมการเกษตร ซ่ึงจะชวยเพิ่มปริมาณผลผลิตและรายไดแกเกษตรกรดวย รวมทั้งควรเขามาชวย
เหลือดานการตลาดในเรื่องของการจัดหาแหลงรองรับผลผลิต การประกันราคา ที่สําคัญคือ ควรให
ความรูความเขาใจแกเกษตรกรในเรื่องการพฒันาการเกษตร ดวยการสรางทัศนคติที่ดีตออาชีพและ
การรักษาที่ดิน 
 
 2) การสกัดกั้นแรงรุกของพื้นที่เมือง 
 การปรับปรุงสาธารณูปโภค-สาธารณูปการโดยเฉพาะระบบถนน คือ
ปจจัยสําคัญที่เอื้อตอการขยายตัวของเมืองมากที่สุด การสกัดกั้นแรงรุกดวยการจํากัดการพัฒนา
ระบบถนน หรือปรับปรุงเทาที่จําเปนจึงเปนการจํากัดการขยายตัวของเมืองในขั้นแรก แตในลําดับ
ตอมา การกําหนดมาตรฐานของการจัดสรรที่ดินทั้งในรูปของที่ดินจัดสรรและบานจัดสรรก็เปนสิ่ง
จําเปนเชนกัน ตัวอยางเชน การกําหนดใหอัตราสวนของพื้นที่เปดโลงกับพื้นที่อาคารเพิ่มขึ้น การ
กําหนดขนาดแปลงที่ดิน การกําหนดมาตรฐานการบําบัดน้ําเสีย ก็จะชวยลดผลกระทบที่มีตอพื้นที่
เกษตรกรรมได นอกจากนี้ยังเปนการรักษาคุณภาพของที่อยูอาศัย ที่มีผลใหตนทุนของผูประกอบ
การสูงขึ้นอันเปนชองทางหนึ่งที่ชวยชะลอการลงทุนในทางออมดวย 
 รัฐบาลจึงควรมีแนวทางการพัฒนาเมืองที่ชัดเจน โดยเฉพาะเมื่อมีโครง
การพัฒนาพื้นที่ขนาดใหญ หรือโครงการขยายระบบคมนาคมขนสง ก็ควรทําควบคูไปกับการวาง
แผนและผังกายภาพในระดับทองถ่ิน 
 
 3) การกําหนดมาตรการสําหรับการปฏิบัติงาน 
 มาตรการที่สามารถนํามาประกอบใชในการรักษาพื้นที่เกษตรกรรม แยก
เปนดานหลักๆ ได 5 ดานดวยกัน คือ ดานภาษี ดานการคลัง ดานการตลาด ดานการบริหาร และดาน
ผังเมือง 
 ก.มาตรการดานภาษี รัฐควรปรับปรุงโครงสรางหรือฐานภาษีใหสอด
คลองกับสภาพการใชประโยชนที่ดิน โดยกําหนดอัตราภาษีในระดับสูงสําหรับการใชที่ดินแบบ
เมืองในบริเวณที่ตองการรักษารักษาไวใหเปนเกษตรกรรม ตัวอยางเชน ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษี
จากการขายที่ดิน ภาษีสิทธิการกอสราง ภาษีการโอนกรรมสิทธิ์ ภาษีบํารุงทองที่ และคาธรรมเนียม
ขออนุญาตปลูกสรางอาคาร ในขณะเดียวกันก็ควรกําหนดอตัราภาษีในระดับต่ํา หรือลด-ยกเวนภาษี
บางประเภทเพื่อลดตนทุนแกเกษตรกร เชน ยกเวนภาษีโรงเรือนและที่ดินที่เกี่ยวเนื่องกับการเกษตร 
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ลดภาษีการนําเขาเทคโนโลยีการเกษตรจากตางประเทศ และลดคาธรรมเนียมการสงออกสินคา
เกษตรกรรม นอกจากนี้ยังควรปรับปรุงอัตราภาษีบํารุงทองที่ และภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาแกเจา
ของที่ดิน เพื่อเปนแรงจูงใจใหเชาที่ดินเพื่อทําหารเกษตรตอไป 
 ข. มาตรการดานการคลัง รัฐควรจัดหาแหลงเงินทุนสําหรับการเกษตรให
เพียงพอแกความตองการ และปรับหลักการกูยืมใหมีความยืดหยุน เพื่อสนับสนุนใหเกษตรกร
สามารถลงทุนเปลี่ยนรูปแบบการเพาะปลูกได โดยอาจกําหนดอัตราดอกเบี้ยใหสูงสําหรับการลง
ทุนที่ไมสอดคลอง หรือมีโอกาสตอผลกระทบตอภาคเกษตรกรรม ในบริเวณที่ตองการรักษาสภาพ
การใชประโยชนไว 
 ค. มาตรการดานการตลาด รัฐควรมีมาตรการชวยเหลือเกษตรกรดานการ
ตลาดทั้งทางตรงและทางออม เพื่อเสริมรายไดและชวยลดตนทุนใหแกเกษตรกรในขณะเดียวกัน 
เชน ควบคุมคุณภาพและราคาจําหนายผลผลิต เผยแพรขอมูลขาวสารที่เปนประโยชนแกเกษตรกร 
เปนตน 

ง. มาตรการดานการบริการ รัฐและหนวยงานทองถ่ินอื่นๆ ควรมีบทบาท
ในการจัดสรรโครงสรางพื้นฐานใหสอดคลองกับการใชที่ดนิแตละประเภท โดยเฉพาะบริเวณที่
ตองการรักษาใหเปนพื้นที่เกษตรกรรมนั้นอาจตองสรางขอกําหนดไมใหเมืองสามารถขยายตัวเขา
มาได เชน กําหนดระยะปลอดอาคารบริเวณริมถนน กําหนดอัตราสวนของพื้นที่อาคารตอที่ดิน 
(FAR) อัตราสวนของพื้นที่อาคารคลุมดิน (BCR) อัตราสวนพื้นที่เวนวาง (OSR) และระยะถอยรน
ของอาคาร (Set Back Requirement) เปนตนนอกจากนี้ยังควรจัดสรรงบประมาณ และบุคลากร
ประจําเพื่อชวยเหลือเกษตรกรใหเพียงพอดวย 
 จ. มาตรการดานผังเมือง รัฐและหนวยงานทองถ่ินควรศึกษาความเหมาะ
สมของพื้นที่แตละบริเวณใหเรียบรอยกอนการวางผัง เพื่อใหสอดคลองกับการใชที่ดินแบบเมือง
และการจัดสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ พรอมกันนั้นควรกําหนดเปาหมายการใชที่ดินเพื่อการ
อนุรักษพื้นที่เกษตรกรรมใหชัดเจน และปฏิบัติตามขอกําหนดของผังเมืองรวมอยางเครงครัด 
 
2.3  สรุปแนวความคิด 
 การขยายตัวในพื้นที่ชานเมือง (Suburbanization)    เปนผลสืบเนื่องมาจากรูปแบบการใช
ที่ดินและการขยายตัวของเมือง    เนื่องจากเมืองมีวิวัฒนาการเพิ่มมากขึ้นตามลําดับ   ซ่ึง ดารณี ถวิล
พิพัฒนกุล (2539) ไดกลาวถึง กระบวนการเปนเมือง (Urbanization) วา จะแสดงใหเห็นโดยความ
ซับซอนของโครงสรางและหนาที่ของชุมชนทางดานการผลิต การบริโภค การกระจายสินคาและ
บริการตลอดจนลักษณะทางกายภาพของชุมชน ซ่ึงปรากฏในรูปของกลุมอาคารที่คอนขางถาวร
และอยูรวมกันอยางแออัด ขนาดและรูปรางของเมือง เปนปรากฎการณที่อธิบายถึงรูปแบบการใชที่
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ดินและการขยายตัวของเมือง ซ่ึงเกิดจากการแยกยอย (Differentiation) และการผสมผสาน 
(Integration) ของโครงสรางและหนาที่ที่ซับซอนตามระดับความเปนเมือง  ที่ไดถายทอดลงบนพื้น
ที่เมืองในรูปแบบของสิ่งปลูกสรางประเภทตาง ๆ 
 เมื่อมีการตั้งถ่ินฐานเกิดขึ้นในระยะแรก แรงสูศูนยกลาง (Centripetal forces) สงผลให
การตั้งถ่ินฐานเกาะกลุมและกระจุกตัวในพื้นที่ศูนยกลางเมือง  เพื่อการประหยัดตอขนาด 
(Econcmy of scale) เมื่อเมืองมีพัฒนาการมากขึ้น มีการปรับปรุงโครงสรางพื้นฐานดานการ
คมนาคมติดตอและการสื่อสาร เพื่อเสริมศักยภาพในการบริการประชากรเมือง  และขยายขอบเขต
การแลกเปลี่ยนสินคาและบริการของชุมชนเมือง โครงขายคมนาคมและการติดตอส่ือสารทําให
เมืองมีความสัมพันธกับพื้นที่รอบนอกมากขึ้น ขณะที่แรงสูศูนยกลางเริ่มสงผลใหพื้นที่ศูนยกลาง
เมืองมีความแออัด บทบาทและหนาที่ที่หลากหลายของเมือง ทําใหเกิดความตองการพื้นที่ในบริเวณ
ชานเมืองเพื่อรองรับกิจการรมดังกลาว (Centrifugal forces) เนื่องจากชานเมืองมีที่ดินราคาถูก 
สภาพแวดลอมดี และมักเปนพื้นที่เกษตรกรรมหรือพื้นที่โลงวาง ทําใหมีโอกาสพัฒนาเปนเมืองได
งายกวาพื้นที่ศูนยกลางเมือง ซ่ึงมีความเขมขนของการใชที่ดินสูง  และมีการขยายตัวของสิ่งปลูก
สราง (Built-up area) อยูตลอดเวลา ทั้งนี้รูปแบบการใชที่ดินและการขยายตัวบริเวณชานเมืองมัก
จะเกิดขึ้นโดยมีแรงหนีศูนยกลาง (Centrifugal forces) เปนตัวกําหนด  โดยมีโครงขายคมนาคม
และความเหมาะสมดานสภาพแวดลอมของพื้นที่ชานเมืองเปนปจจัยสนับสนุน 
 ลักษณะการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ชานเมือง  อาจเกิดขึ้นอยางตอเนื่องมาจากศูนยกลางเมือง
ตามแนวเสนทางคมนาคม หรือเวนวางในบางบริเวณระหวางเมืองและชุมชนชานเมืองก็ได ทั้งนี้
เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ชานเมืองมีแรงหนีศูนยกลาง (Centrifugal forces) เปนปจจัย
ผลักดันจะถูกพิจารณาจากความเหมาะสมของเขตพื้นที่รอบนอกเพื่อกําหนดรูปแบบและลักษณะ
การเปลี่ยนแปลงในพื้นที่นั้น ๆ อยางไรก็ตามชัชนี วายล่ี (ม.ป.ป.) (อางถึงในภาสมา สุทธิพงศ
,2536)ไดอธิบายวา การขยายตัวในพื้นที่ชานเมือง (Suburbanization) มักเริ่มตนจากการขยายตัว
ของที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดสูง  ในพื้นที่ที่มีความเหมาะสมดานโครงสรางพื้นฐาน ซึ่ง Bertaud 
(1994) ไดแสดงความคิดเห็นวา ปรากฎการณดังกลาวเปนการชักจูงใหเกิดการขยายตัวของกิจ
กรรมการใชที่ดินอื่น ๆ ที่ไมตองการแบกรับปญหาราคาที่ดินในเมืองใหขยายตัวตามออกมา ทั้งนี้ 
ปจจัยที่สนับสนุนการขยายตัวในพื้นที่ชานเมือง  นอกจากปจจัยดานกายภาพ เศรษฐกิจสังคม 
สถาบัน และการเมืองแลวยังเปนผลจากปจจัยดานพฤติกรรมอีกดวย 
 การขยายตัวในพื้นที่ชานเมือง สามารถพิจารณาไดใน 2 ลักษณะ คือ การเปลี่ยนแปลงอัน
เปนผลจากการขยายตัวของชุมชนเมือง ซ่ึงมักปรากฎใหเห็นในรูปของการขยายตัวตามแนวเสนทาง
คมนาคม (Ribbon growth) และการขยายตัวจากกิจกรรมหรือปจจัยเฉพาะในพื้นที่ชานเมือง เชน
การเกิดขึ้นของสถาบัน แหลงจางงาน ซ่ึงเปนศูนยกลางรอง (Sub-center) ของเมืองที่มีบทบาทหนา
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ที่เฉพาะดานการเกิดขึ้นของศูนยกลางยอยดังกลาว จะมีผลตอขนาดและรูปรางของเมือง  เนื่องจาก
สามารถสรางแรงดึงดูดใหเกิดการขยายตัวตามแนวเสนทางคมนาคม มายังศูนยกลางยอยนั้น ๆ ได 
 สําหรับพื้นที่ชานเมืองดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร มีการขยายตัวของเมืองอันเนื่อง
มาจากความตองการที่อยูอาศัย และมีการปรับปรุงโครงสรางพื้นฐานดานคมนาคม ลักษณะการ
ขยายตัวดังกลาวสอดคลองกับแบบจําลองการใชที่ดินและการขยายตัวของเมืองตามทฤษฎีหลาย
ศูนยกลาง  แตไมสามารถนํามาสรุปเปนโครงสรางของเมืองทั้งหมดได เพราะมีความแตกตางของ
การใชที่ดินบางประเภท  อันเนื่องจากปจจัยทางเศรษฐกิจ สังคม ประชากรและการพัฒนาเมืองของ
ประเทศไทยกับประเทศทางตะวันตกมีความแตกตางกัน ซ่ึงในการศึกษาวิจัยเร่ือง“แนวทางการปรับ
ปรุงการกําหนดการใชที่ดินในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร(ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1) : กรณีศึกษา
พื้นที่ชานเมืองดานตะวันออก” จึงใชแนวความคิดเกี่ยวกับการขยายตัวของเมืองและพื้นที่เกษตร
กรรมในเมือง  รวมทั้งบทบาทของกรุงเทพมหานครที่จะเปนศูนยกลางธุรกิจ การเงิน การคา และ
ศูนยกลางขาวสารขอมูลที่มีประสิทธิภาพ เพื่อเปนกรอบในการศึกษาวิจัยในการปรับปรุงการ
กําหนดการใชที่ดินในผังเมืองรวมดังกลาวใหมีความสอดคลองกับชุมชนเมืองในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 



บทท่ี 3 
 

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 

 ในบทนี้ไดเสนอผลการศึกษาขอมูลในระดับอนุภาค (Macro Level) เพื่อศึกษาและสราง
ความเขาใจในพื้นที่ โดยการศึกษาขอมูลภาพรวมของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในเรื่องที่มี
ผลเกี่ยวเนื่องกับพื้นที่ศึกษา พื้นที่ระดับอนุภาคนี้ประกอบดวย กรุงเทพมหานคร และจังหวัด
ปริมณฑล 5 จังหวัด โดยไดศึกษาลักษณะทางกายภาพ ประชากร เศรษฐกิจ สังคม และ การขยายตัว
ของชุมชนเมือง ในเรื่องความเกี่ยวของและผลกระทบระหวางปจจัยตางๆ ทั้งที่เปนลักษณะกายภาพ
ธรรมชาติของพื้นที่ และ ส่ิงที่มนุษยสรางขึ้น รวมทั้งนโยบาย และแผนงานโครงการการพัฒนา
ตางๆ ที่เกี่ยวของกับพื้นที่ในทุกระดับ เพื่อวิเคราะหหาปจจัยที่เกี่ยวของและมีผลกระทบตอการ
เปล่ียนแปลงการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา กอนที่จะวิเคราะหในรายละเอียดของ
พื้นที่ศึกษา เพื่อหาปจจัยที่เกี่ยวของในการตั้งถ่ินฐานและการขยายตัวของเมืองในบทตอไป 
 
3.1 ลักษณะกายภาพของภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 กรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีพื้นที่ประมาณ 7,762 ตารางกิโลเมตร โดยเปนพื้นที่
กรุงเทพมหานครประมาณ  1,568.687 ตารางกิโลเมตร ลักษณะพื้นที่ เปนที่ราบลุมดินตะกอน 
(Alluvial Soil) โดยมีแมน้ําสายหลักคือ แมน้ําทาจีนและแมน้ําเจาพระยา ซ่ึงไหลจากทิศเหนือไปทิศ
ใตลงสูอาวไทย พื้นที่ในบริเวณนี้สวนใหญคอนขางราบเรียบ มีความสูงจากระดับน้ําทะเลปานกลาง
เฉลี่ย 0.5 – 6 เมตร บางบริเวณอาจจะต่ํากวาระดับน้ําทะเลปานกลาง พื้นที่บริเวณที่มีระดับสูงสุด
คือ ที่อําเภอกําแพงแสน จังหวัดนครปฐม นอกจากลักษณะกายภาพพื้นที่ในบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนที่
ราบลุมต่ําแลว ในบริเวณพื้นที่นี้ยังมีการทรุดตัวของแผนดินเกิดขึ้นอยางตอเนื่อง จากผลของการสูบ
น้ําบาดาลเพื่อนํามาอุปโภคและบริโภค จึงเกิดการทรุดตัวของแผนดินอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะ
บริเวณพื้นที่ดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร และ จังหวัดสมุทรปราการ มีการทรุดตัวของแผน
ดินเกิดเปนแองกะทะหลุมบอกระจายอยูทั่วไป ในสภาพปจจุบันอาจจะมองไมเห็นชัดเจนเนื่องจาก
พื้นที่สวนใหญจะปกคลุมดวยวัชพืชและพืชเกษตร นาขาว รวมถึงการเพาะเลี้ยงสัตวน้ํา 

ลักษณะภูมิประเทศและภูมิอากาศของบริเวณพื้นที่ศึกษา จากการศึกษาของหนวยศกึษาวจิยั
ภัยธรรมชาติและขอสนเทศเชิงพื้นที่ ภาควิชาธรณีวิทยา คณะวิทยาศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
พบวา ลักษณะภูมิประเทศบริเวณพื้นกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีลักษณะเปนที่ลุมต่ําทองกะ
ทะ โดยมีขอบสูงอยูโดยรอบและการแสดงดวยเสนความสูงของระดับพื้นดินเหนือระดับน้ําทะเล
ปานกลาง จะพบวามีความลาดเทจากทิศเหนือมายังทิศใต และดานทิศตะวันออกลาดเทเขาสูทิศ



  
 
ตะวันตก (บริเวณคันกั้นน้ําพระราชดําริ) โดยมีระดับพื้นที่สูงสุดประมาณ 2.00 ม. และ ระดับพื้นที่
ต่ําสุดประมาณ 0.5 ม. เปนบริเวณกวาง ประกอบกับที่ตั้งอยูในเขตมรสุมรอนชื้น มีฤดูฝนเริ่มตั้งแต
เดือนพฤษภาคมจนถึงเดือนตุลาคม ปริมาณฝนตกประมาณรอยละ 80 ของปริมาณน้ําฝนทั้งป มี
ปริมาณเฉลี่ย 1,000-1,400 ม.ม.ตอป เดือนกันยายนถึงเดือนตุลาคมของทุกปจะมีฝนตกหนักเพราะ
อิทธิพลของมรสุมและพายุไตฝุน ซ่ึงเปนสาเหตุของน้ําทวมไหลบาโดยปริมาณน้ําจากดานทิศเหนือ
และทิศตะวันออกจะไหลมารวมกันที่บริเวณเขตลาดกระบัง เปนสาเหตุใหเกิดน้ําทวมขังเปนประจํา  

พ้ืนที่ดานตะวันออกของกรุงเทพมหานครเปนพื้นที่ที่เรียกวา ทุงรังสิต บริเวณพื้นที่นี้มี
แหลงน้ําธรรมชาติและไดรับการหลอเล้ียงดวยน้ําจากระบบคูคลองทางน้ํามากมาย ทั้งที่เปนทางน้ํา
ทางธรรมชาติและคลองที่ขุดขึ้นเพื่อใชในการชลประทาน มีระบบชลประทานเชื่อมโยงระหวางพื้น
ที่กรุงเทพมหานครตอนบน ปทุมธานี ฉะเชิงเทรา และสมุทรปราการ ซ่ึงมีโครงขายคูคลองครอบ
คลุมพื้นที่อยางหนาแนน โดยมีระบบจายน้ําและควบคุมน้ําเชื่อมโยงกับเขื่อนชัยนาท และ เขื่อน
พระราม 6 และระบายน้ําจากแมน้ําเจาพระยาและแมน้ําปาสักลงมาผานทุงรังสิต แลวจึงกระจายมา
หลอเล้ียงพื้นที่ชานเมืองดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร กอนจะผานลงไปใชในพื้นที่อําเภอ
บางพลี-บางบอ จังหวัดสมุทรปราการ กอนไหลลงสูทะเลที่อาวไทย  

ลักษณะดินบริเวณนี้มีความอุดมสมบูรณเปนอยางมากซึ่งเหมาะสําหรับการเกษตรกรรม 
ชั้นหนาดินของดินเปนดินเหนียวละเอียดและตะกอนละเอียด ซ่ึงเปนลักษณะของดินที่เกิดจากอิทธิ
พลของแมน้ําและน้ําทะเลพัดมาทับถมบริเวณปากแมน้ําสายหลัก ประชากรสวนใหญประกอบ
อาชีพเกษตรกรรม การเพาะปลูกขาว ซ่ึงนับวาเปนอูขาวอูน้ําแหงหนึ่งของประเทศ แตการที่
กรุงเทพมหานครไดรับการสถาปนาเปนเมืองหลวง มีการเจริญเติบโตจนมีลักษณะเปนเอกนคร 
(Primate City) ท่ีเปนศูนยกลางของกิจกรรมหลักของประเทศ ทั้งดานการบริหารปกครอง การ
ศึกษา การเศรษฐกิจ การลงทุน และแหลงการจางงาน เปนตน ทําใหเกิดการอพยพประชากรและ
แรงงานจากชนบทและเมืองอื่นๆในภูมิภาคเขาสูกรุงเทพมหานครอยางตอเนื่อง ทําใหความเปน
เมือง (Urbanization) และพ้ืนที่เมือง (Urbanized Areas) มีการขยายตัวออกไปสูพื้นที่ชานเมือง
รอบนอกอยางรวดเร็ว และมีผลตอการใชที่ดินในพื้นที่ปริมณฑลตลอดมา (แผนที่ 3.1) 
 
3.2 ลักษณะประชากร เศรษฐกิจ และ สังคม 

3.2.1 ประชากร 
 ในป พ.ศ. 2543 ภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีจํานวนประชากรประมาณ 
9,400,478 คน เมื่อเปรียบเทียบกับจํานวนประชากรของประเทศไทยทั้งสิ้นจํานวน 61,878,746 
คน คิดเปนรอยละ 14.49 ของประเทศ โดยมีความหนาแนนประชากรเฉลี่ยคือ 1,211 คนตอตาราง
กิโลเมตร ในขณะที่ความหนาแนนประชากรเฉลี่ยของทั้งประเทศมีเพียง 121 คนตอตารางกิโลเมตร 





  
 
(ตารางที่ 3.1) เห็นไดวา กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เปนแหลงรวมของประชากรที่ตั้งถ่ินฐาน
อยูอยางหนาแนน จากการเริ่มตั้งถ่ินฐานในพื้นที่เขตชั้นใน กระจายตัวออกสูพื้นที่เขตชั้นกลางและ
ชั้นนอก มีลักษณะของการขยายตัวของพื้นที่เมืองรุกเขาไปสูพื้นที่เกษตรกรรมที่มีความสมบูรณ 
การขยายตัวของชมุชนเปนไปตามยถากรรม (Haphazard Development) โดยจะเปนในลักษณะ
ของการกระจายการใชที่ดินออกไปอยางอิสระ กระจัดกระจาย เพราะขาดการวางแผนรองรับ และมี
การจับจองที่ดินเพื่อเก็งกําไรโดยไมมีการใชประโยชนในพื้นที่ดิน ทําใหเกิดความเสื่อมโทรมของ
พื้นที่วางที่รอการพัฒนาเหลานี้   

 ในช วงระห ว างป  พ .ศ . 2503-2543 ห รือ  30 ป ที่ ผ าน ม า  จํ าน วนประชากร
กรุงเทพมหานครไดขยายตัวเพิ่มขึ้นจากจํานวน 2.1 ลานคนเปน 5.7 ลานคน ดวยอัตราเจริญรอยละ 
3.5 ตอป ซ่ึงเปนอัตราคอนขางสูง  สวนในชวงปพ.ศ. 2538-2543 ที่ผานมา อัตราการขยายตัว
ประชากรของกรุงเทพมหานครไดลดลงมาจากเดิมอยางมาก โดยมีอัตราเพิ่มเฉลี่ยรอยละ 0.39 ตอป 
ขณะที่จังหวัดในพื้นที่ปริมณฑลกลับมีอัตราเพิ่มประชากรสูงขึ้น เนื่องจากการขยายตัวของจํานวน
ประชากรจากกรุงเทพมหานครที่เขาไปตั้งถ่ินฐานในพื้นที่ปริมณฑลมากขึ้น โดยจังหวัดปทุมธานี 
และนนทบุรี มีอัตราเพิ่มประชากรในชวงเวลาเดียวกันเฉลี่ยรอยละ 4.98 ตอป และรอยละ 2.78 ตอ
ป ซ่ึงอัตราเพิ่มของประชากรในพื้นที่ปริมณฑลนี้มีมากกวาอัตราเพิ่มประชากรในกรุงเทพมหานคร
โดยสอดคลองกับสัดสวนจํานวนประชากรรายจังหวัดในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่มี
การเปลี่ยนแปลงสัดสวนประชากรของรายจังหวัดที่มีทั้งเพิ่มขึ้นและลดลง จะเห็นไดวาสัดสวนของ
ประชากรในพื้นที่ปริมณฑลที่เพิ่มขึ้นในชวงเวลาดังกลาว มาจากการเคลื่อนยายของประชากรจาก
กรุงเทพมหานครออกไปตั้งถ่ินฐานในพื้นที่ปริมณฑล เนื่องจากความแออัดของจํานวนประชากรที่
อาศัยอยูในเขตชั้นในของกรุงเทพ ขณะที่ระบบการคมนาคมขนสงและระบบโครงสรางพื้นฐานใน
พื้นที่ชานเมืองและปริมณฑลมีเพิ่มมากขึ้น ทําใหเปนปจจัยดึงดูดใหประชากรเขาไปอาศัยในพื้นที่
ชานเมืองและปริมณฑลมากขึ้น เพราะมีความสะดวกในการเดินทางระหวางเขตเมืองชั้นในกับพื้นที่
ชานเมือง  

 เมื่อพิจารณาสัดสวนของประชากรในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลจําแนกราย
จังหวัด ในชวงปพ.ศ. 2538-2543 (ตารางที่ 3.3) พบวา สัดสวนของประชากรในกรุงเทพมหานคร
ไดลดลงจากรอยละ 62.62 ในปพ.ศ. 2538 เหลือรอยละ 60.43 ในปพ.ศ. 2543 ขณะที่สัดสวน
ประชากรในพื้นที่จังหวัดปริมณฑลทุกจังหวัดกลับมีสัดสวนที่เพิ่มขึ้น โดยจังหวัดปทุมธานีมีสัด
สวนประชากรเพิ่มขึ้นมากที่สุดถึงรอยละ 1.07 คือ จากรอยละ 5.89 ในปพ.ศ. 2538  เพิ่มขึ้นเปน
รอยละ  6.96 ในปพ .ศ . 2543 รองลงมาคือจังหวัดนนทบุ รี  เพิ่ มขึ้ น รอยละ  0.66 จังหวัด
สมุทรปราการเพิ่มขึ้นรอยละ 0.18 จังหวัดสมุทรสาครเพิ่มขึ้นรอยละ 0.17  และ จังหวัดนครปฐม
เพิ่มขึ้นรอยละ 0.10  ตามลําดับ  



  
 
ตารางที่  3.1   เปรียบเทียบประชากรในกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑลกับท่ัวราชอาณาจักร  

ปพ.ศ. 2542-2543 (เรียงตามจํานวนประชากรในปพ.ศ. 2543) 
จังหวัด ป 2542          ป 2543  พ้ืนที่ ความหนาแนน อัตราเพิ่ม 

  รวม ชาย หญิง (ตร. กม.)   (คน/ตร. กม.) ป 2542-2543 
กรุงเทพมหานคร 5,662,499 5,680,380 2,761,012 2,919,368 1,568.73

7 
3,621 0.32 

สมุทรปราการ 977,388 995,838 485,562 510,276 1,004.10
0 

992 1.89 

นนทบุรี 839,029 859,607 412,645 446,962 622.300 1,381 2.45 
นครปฐม 774,276 781,138 380,867 400,271 2,168.30

0 
360 0.89 

ปทุมธานี 633,994 654,701 319,014 335,687 1,525.90
0 

429 3.27 

สมุทรสาคร 421,738 428,814 210,494 218,320 872.400 492 1.68 
กทม.และปริมณฑล 9,308,924 9,400,478 4,569,594 4,830,884 7,761.73

7 
1,211 0.98 

ทั่วราชอาณาจักร 61,661,701 61,878,746 30,725,016 31,153,730 513,115 121 0.35 
      ท่ีมา   : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
 
ตารางที่  3.2  ประชากรในกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑล กับทั่วราชอาณาจักร ป พ.ศ. 2538-2543 

จังหวัด ป 2538 ป 2539 ป 2540 ป 2541 ป 2542 ป 2543 อัตราเพิ่ม 
       ป 2538-2543 

ทั่วราชอาณาจักร 59,460,382 60,116,182 60,816,227 61,466,178 61,661,701 61,878,746 0.81 
กทม.และปริมณฑล 8,896,506 9,009,004 9,114,852 9,242,038 9,308,924 9,400,478 1.13 
กรุงเทพมหานคร 5,570,743 5,584,963 5,604,772 5,647,799 5,662,499 5,680,380 0.39 
เขตปริมณฑล 3,325,763 3,424,041 3,510,080 3,594,239 3,646,425 3,720,098 2.37 
สมุทรปราการ 926,1120 948,233 956,266 969,321 977,388 995,838 1.51 
นนทบุรี 754,627 783,584 800,741 826,464 839,029 859,607 2.78 
นครปฐม 730,076 742,232 753,599 765,425 774,276 781,138 1.40 
ปทุมธานี 524,251 550,920 592,328 616,636 633,994 654,701 4.98 
สมุทรสาคร 390,699 399,072 407,146 416,393 421,738 428,814 1.95 
      ท่ีมา   : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
ตารางที่ 3.3    จํานวนและสัดสวนของประชากรในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ป 2538 และ 2543  

       จังหวัด ป 2538 ป 2543 
 จํานวน (คน) รอยละ (%) จํานวน (คน) รอยละ (%) 
กรุงเทพมหานคร 5,570,743 5,680,380 62.62 60.43 
สมุทราปราการ 926,110 455,838 10.41 10.59 
นนทบุรี 754,627 859,607 8.48 9.14 
นครปฐม 730,076 781,138 8.21 8.31 
ปทุมธานี 524,251 654,701 5.89 6.96 
สมุทรสาคร 390,699 428,814 4.39 4.56 
กทม.และปริมณฑล 8,896,506 9,400,478 100 100 

     ที่มา : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 



  
 

3.2.2 ดานเศรษฐกิจ 
 ผลจากการวางแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติตั้งแตฉบับที่ 1 (พ.ศ. 2501 –

2504) ทําใหกรุงเทพมหานครเปนศูนยกลางทางดานเศรษฐกิจของประเทศ โดยเฉพาะอยายิ่งการให
ความสําคัญดานการสรางเศรษฐกิจโดยมุงเนนการอุตสาหกรรมและธุรกิจบริการเพื่อการพัฒนา
ประเทศ ทําใหกรุงเทพมหานครมีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว แตในปจจุบันรัฐบาลใหความสําคัญ
ในการควบคุมการเพิ่มขึ้นของโรงงานอุตสาหกรรมในพื้นที่กรุงเทพมหานคร       โดยสงเสริมให
อุตสาหกรรมกระจายตัวออกนอกพื้นที่กรุงเทพมหานคร จึงทําใหปริมณฑลไดรับอิทธิพลจากการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจโดยเฉพาะภาคอุตสาหกรรม รวมทั้งการใชที่ดินประเภทตางๆ ที่เกี่ยวเนื่อง 
อยางเชนที่อยูอาศัย 

 พื้นที่ดานเหนือและตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ไดรับการพัฒนาอุตสาหกรรม
เชื่อมโยงกับกรุงเทพมหานคร  มาตั้งแตการสงเสริมการอุตสาหกรรมในสมัยแรกๆ ดังจะเห็นไดจาก
สถิติการจางแรงงานในระหวาง ปพ.ศ. 2523-2533 ซ่ึงเปนชวงที่เศรษฐกิจอุตสาหกรรมเติบโตสูง
สุด ทั้งในดานผลิตภัณฑมวลรวมและการจางงานอุตสาหกรรม โดยมีการเจริญเติบโตดวยอัตรา
เฉลี่ยรอยละ 45 และ 15 ตอปตามลําดับ รองลงมาไดแก สมุทรปราการ กรุงเทพมหานครและ
นนทบุรี  สําหรับการขยายตัวของการจางงานภาคอุตสาหกรรมและการขยายตัวของเศรษฐกิจโดย
รวมรองลงมาไดแก นนทบุรี กรุงเทพมหานคร และสมุทรปราการ ตามลําดับ สวนการขยายตัวของ
เศรษฐกิจในชวงหลัง ไดเกิดปญหาวิกฤติเศรษฐกิจขึ้นในป พ.ศ.2539 มีผลทําใหอัตราการขยายตัว
ลดต่ําลง โดยปทุมธานียังมีการขยายตัวสูงสุดดวยอัตรารอยละ 12 ตอป ตามมาดวย
กรุงเทพมหานครรอยละ 7 แตนนทบุรีและสมุทรปราการ มีอัตราการขยายตัวติดลบ 0.3 และ 0.7 
ตอปตามลําดับ ถึงกระนั้นก็ตามอัตราการขยายการจางงานอุตสาหกรรมอยูในเกณฑปานกลาง โดย
กรุงเทพมหานครมีอัตราการขยายตัวสูงสุดรอยละ 6 ตอป รองลงมา ไดแก  สมุทรปราการ นนทบุรี 
และปทุมธานี  

 การขยายตัวของเศรษฐกิจและการจางงานในภาคอุตสาหกรรมของกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลนั้น มีความเกี่ยวเนื่องสัมพันธกับการพัฒนาพื้นที่นิคมอุตสาหรรมที่ชายฝงทะเล
ตะวันออก (Eastern Sea Board Industrial Zone) และในภาคกลางตอนบน โดยเฉพาะดานการ
พัฒนาอุตสาหกรรม ซ่ึงแสดงใหเห็นไดจากอัตราขยายตวัของการจางงานที่สูงถึงรอยละ 40 ตอป
ของจังหวัดฉะเชิงเทรา และรอยละ 21 ตอปของลพบุรี ในชวง 10 ปแรก และการขยายตัวของ
ระยอง และปราจีนบุรี ดวยอัตรารอยละ 19 และ 27 ตอป ในชวง 7 ปหลัง (ปพ.ศ. 2533-2540) 
โดยมีผลมาจากความไดเปรียบของทําเลที่ตั้งและโครงขายทางอุตสาหกรรม กอใหเกิดการขยายพื้น
ที่อุตสาหกรรมออกไปในพื้นที่แหงใหมที่มีที่ดินราคาถูกและหาแรงงานไดงาย มีความสะดวกใน
การเชื่อมโยงกับสาธารณูปโภคในโครงขายเดิมสามารถนําสินคาเขาและสงสินคาออกที่ทาเรือ



  
 
กรุงเทพมหานคร  แหลมฉบัง  มาบตาพุด และทาเรือเอกชนอื่นๆ และ สนามบินดอนเมืองได
สะดวก ตลอดจนเชื่อมโยงกับอุตสาหกรรมตอเนื่องอื่นๆ และแหลงวัตถุดิบภายในประเทศ ขณะ
เดียวกันในพื้นที่อุตสาหกรรมที่ผานการพัฒนามาแลวก็เจริญขึ้น มีความเปนเมืองมากขึ้น ที่ดินราคา
สูงขึ้น ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการผลิตทางอุตสาหกรรมที่ใชเทคโนโลยีทันสมัย เพื่อใหไดสินคา
ที่มีมูลคาเพิ่มสูงขึ้น รวมถึงการขยายโครงการดานพาณิชยกรรม  ธุรกิจและบรกิาร  และที่อยูอาศัย
เพิ่มขึ้น  

 ในชวงเวลาระหวางป พ.ศ. 2533-2541 ไดมีโครงการลงทุนดานอุตสาหกรรมขนาด
ใหญที่ไดรับการสงเสริมจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนแหงชาติ (Board of Investment 
หรือ BOI) ในบริเวณพื้นที่สงเสริมเขต 1 (กรุงเทพมหานครและปริมณฑล) เขต 2 (พื้นที่จังหวัดที่
ตอเนื่องกับจังหวัดปริมณฑล) และเขต 3 (จังหวัดที่อยูหางไกลจากกรุงเทพมหานครสวนที่เหลือ) 
จํานวน 4,595 โครงการ เปนเงินลงทุน 1.5 ลานลานบาท และมีการจางงานจํานวน 1.15 ลานคน 
ซ่ึงโครงการดังกลาวมีทําเลที่ตั้งกระจุกตัวอยูในพื้นที่ตอเนื่องรอบๆ กรุงเทพมหานครรวม 12 
จังหวัด ไดแก กรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ สมุทรสาคร ปทุมธานี อยุธยา สระบุรี ลพบุรี ชลบุรี 
ระยอง ฉะเชิงเทรา ปราจีนบุรี และนครราชสีมา คิดเปนรอยละ 68  รอยละ 82 และ รอยละ 74 ของ
จํานวนโครงการ เงินลงทุน และการจางงานทั้งหมดในประเทศตามลําดับ ซ่ึงโครงการลงทุนอุตสาห
กรรมเคมีภัณฑกระดาษและพลาสติก มีถึงรอยละ 31 สวนการจางงานในโครงการอุตสาหกรรมอิ
เลคทรอนิคและเครื่องไฟฟามีสัดสวนสูงสุดคือ รอยละ 28 ของการจางงานทั้งหมด   

 โครงสรางทางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานครสวนใหญประกอบดวย ภาคการบริการ และภาคอุต
สาหกรรม  การขยายตัวทางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานครในชวงระหวางปพ.ศ. 2523-2539 มีอัตราการขยายตัว
อยางมาก (ตารางที่ 3.4) โดยในปพ.ศ. 2539 มีผลิตภัณฑมวลรวมอุตสาหกรรมจํานวน 374,604 ลานบาท มีการ
จางงานในปพ.ศ. 2540 จํานวน 602,668 คน ขณะที่ในชวงปพ.ศ. 2523-2533 กรุงเทพมหานครมีอัตราเติบโต
ผลิตภัณฑมวลรวมเฉลี่ยรอยละ 25.31 ตอป และมีอัตราการเพิ่มของการจางงานในชวงเวลาเดียวกันเฉลี่ยรอยละ 
10.09 ตอป ซึ่งอัตราเพิ่มดังกลาวจัดวาเปนอัตราเพิ่มที่สูงมาก  เนื่องจากกรุงเทพมหานครอยูในชวงของการขยาย
ตัวทางเศรษฐกิจที่ไดรับผลมาจากนโยบายการพัฒนาประเทศ และการคากับตางประเทศ ทําใหมีนักลงทุนตางชาติ
เขามาลงทุนกิจการตางๆ ในประเทศมากขึ้น สําหรับในชวงปพ.ศ. 2533-2539 อัตราการเติบโตของผลิตภัณฑ
มวลรวมเริ่มจะชะลอตัวลงเนื่องจากอยูในชวงเศรษฐกิจชลอตัวผลจากสงครามอาวเปอรเซีย และความซบเซาของ
ธุรกิจการเงินและธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทําใหอัตราการเติบโตของผลิตภัณฑมวลรวมในชวงนี้เฉลี่ยรอยละ 6.66 
ตอป  มีอัตราการจางงานเพิ่มขึ้นรอยละ 6.31 ตอป (กองรายไดประชาชาติ ส.ศ.ช. และ กรมโรงงาน กระทรวงอุต
สาหกรรม, พ.ศ. 2543) 

 การเปลี่ยนแปลงความเจริญเติบโตทางดานโครงสรางเศรษฐกิจเหลานี้ มีผลกระทบ
โดยตรงตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของเมือง ทั้งในกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา คือ พื้นที่
ชานเมืองฝงตะวันออก ซ่ึงจะไดวิเคราะหในรายละเอียดของพื้นที่ศึกษาในบทตอไป 



  
 
ตารางที่ 3.4  การขยายตัวทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมของกรุงเทพมหานคร กับสมุทรปราการ-นนทบุรี-

ปทุมธานี พื้นที่ปริมณฑลดานตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา ในปพ.ศ. 2523 พ.ศ. 2533  
และ พ.ศ. 2540 

 
จังหวัด ผลิตภัณฑมวลรวม การจางงาน อัตราการขยายตัว(%) 
 อุตสาหกรรม(ลานบาท) อุตสาหกรรม(คน) ดานผลิตภัณฑ ดานการจางงาน 
 2523 2533 2539 2523 2533 2540 2523-

2533 
2523-
2533 

2523-2533 2523-
2533 

กรุงเทพมหานคร 26,642 254,39
2 

374,60
4 

150,17
2 

392,71
0 

602,66
8 

25.31 6.66 10.09 6.31 

สมุทรปราการ 
นนทบุรี 
ปทุมธานี 

6,055 
769 
757 

87,358 
17,358 
31,971 

83,509 
17,064 
62,199 

107,66
8 

28,801 
40,714 

315,08
5 

54,311 
162,91
1 

472,67
5 

75,912 
216,10
9 

30.57 
36.57 
45.4 

-0.72 
-0.28 
11.73 

11.34 
6.55 
14.87 

5.965 
4.9 

4.12 

รวม 7,581 136,55
5 

162,77
2 

177,18
3 

532,30
7 

764,69
6 

33.52 2.97 11.63 5.31 

ที่มา:  กองรายไดประชาชาติ ส.ศ.ช. และ กรมโรงงาน กระทรวงอุตสาหกรรม , พ.ศ. 2543 
 

3.2.3 ดานสังคม 
 การเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจ และประชากรในกรุงเทพมหานครและพื้นที่ปริมณฑล มีผลเกี่ยว

ของโดยตรงกับการเปลี่ยนแปลงชุมชนเมืองทั้งในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลและพื้นที่ศึกษาเปนอยาง
มาก ดังกลาวแลววา กรุงเทพมหานครเปนศูนยกลางของกิจกรรมตาง ๆ ทําใหมีผลตอการกระจุกตัวของตั้งถิ่นฐาน
ของประชากรที่มาจากการเพิ่มขึ้นตามธรรมชาติ และการอพยพยายถิ่น เพื่อเขามาดําเนินกิจกรรมตางๆในเมือง
หลวง ประชากรที่อพยพมีผลทําใหเกิดการขยายตัวของชุมชนเมืองอยางรวดเร็วผิดปกติ 

   การตั้งถิ่นฐานของชุมชนเมืองในระยะแรกเริ่มของกรุงเทพมหานคร จะเกิดขึ้นตามบริเวณริมสอง
ฝงแมน้ําเจาพระยา และตามริมคูคลองตางๆ โดยมีศูนยกลางอยูบริเวณเกาะรัตนโกสินทร ตอมาเมื่อชุมชนมีประชา
กรมากขึ้นจึงทําใหความเปนเมืองขยายตัวออกไปจากเกาะรัตนโกสินทร ต้ังแตหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 เปนตน
มา จํานวนประชากรของกรุงเทพมหานครมีเพิ่มขึ้นอยางมาก สงผลใหชุมชนเมืองขยายตัวอยางรวดเร็วและมีทิศ
ทางขยายตัวออกไปทุกทิศทาง ในชวงต้ังแตป พ.ศ. 2525 เปนตนมา การขยายตัวของเมืองกรุงเทพมหานครมีทิศ
ทางที่ขยายไปทางดานทิศตะวันออกเฉียงเหนือมากกวาทิศทางอื่น ซึ่งพื้นที่ที่มีการขยายตัวเปนเมืองมากและอยาง
รวดเร็ว ไดแก บริเวณพื้นที่เขตลาดพราว เขตบางเขน และ เขตบางกะป เปนตน 

 จากการศึกษาพบวา ในชวงสามทศวรรษที่ผานมามีการเพิ่มขึ้นของประชากรในพื้นที่เขตชั้น
ในและชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร มีผลทําใหมีการขยายตัวของเมืองสูพ้ืนที่ชานเมืองอยางรวดเร็ว ดังที่กลาวมา
แลว ทําใหลักษณะชุมชนความเปนอยูของประชากรเปลี่ยนไป จากสังคมชนบทเปนสังคมเมืองมากยิ่งขึ้น การขาด
การวางแผนรองรับการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินอยางพอเพียง สําหรับการกระจายตัวการตั้งถิ่นฐานของประชากร
และการขยายตัวของเมือง ทําใหพ้ืนที่ชุมชนรอบนอกเหลานี้ประสบปญหาจากการขาดแคลนบริการพื้นฐาน เนื่อง 
 



  
 
จากรัฐบาลไมสามารถจัดหาใหมีบริการไดอยางทั่วถึงในพื้นที่ ทั้งในดานการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ โดย
เฉพาะดานที่อยูอาศัย นอกจากนี้ผลจากการที่บริเวณพื้นที่เมืองเดิมในเขตชั้นในซึ่งเปนแหลงงานหลักนั้น ที่ดินมี
ราคาสูงและการกอสรางคอนขางเต็มพื้นที่แลว ทําใหนักพัฒนาที่ดินเลือกทําเลที่ตั้งของโครงการหมู
บานจัดสรรแหงใหม ในพื้นที่ชานเมืองหรือพื้นที่หางไกลจากชุมชนเมืองเดิมออกไป จึงมีผลทําให
เกิดลักษณะของชุมชนเมืองที่มีความแตกตางกันไป มีการใชที่ดินของเมืองที่กระจัดกระจาย 
(Scattered Settlement) รวมทั้งปญหาการจัดหาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จําเปนตอ
ชุมชนดวย นอกจากนี้ยังเกิดการตั้งถ่ินฐานที่รุกลํ้าพื้นที่เกษตรกรรมชานเมืองที่สงวนรักษาไวอยาง
ไรระเบียบแบบแผนที่เหมาะสมกับศักยภาพพื้นที่ 

 เพื่อประโยชนในการวางแผนพัฒนาเมืองและชุมชน ไดมีการสํารวจและจําแนก
ลักษณะชุมชนที่มีความแตกตางกันไวใน ประกาศกําหนดชุมชนตามระเบียบวาดวยกรรมการชุมชน 
พ.ศ. 2534 ซ่ึงไดจําแนกประเภทของชุมชนออกเปน 5 ประเภท   เพื่อเปนแนวทางในการวางแผน
และแกไขปญหาตางๆ ของเมืองและชุมชน ดังนี้ 

(1) “ชุมชนแออัด” หมายถึง ชุมชนสวนใหญที่มีอาคารหนาแนน  ไรระเบียบ  
และชํารุดทรุดโทรม  ประชาชนอยูอาศัยอยางแออัด  มีสภาพแวดลอมไมเหมาะสม  อันอาจเปน
อันตรายตอสุขภาพอนามัยและความปลอดภัยของผูอาศัย โดยใหถือเกณฑความหนาแนนของ
จํานวนบานเรือนอยางนอย 15 หลังคาเรือนตอพื้นที่ 1 ไร 

(2) “ชุมชนหมูบานจัดสรร” หมายถึง ชุมชนที่มีบานจัดสรรที่เปนบานที่อยู
อาศัย และดําเนินการโดยภาคเอกชนในกรุงเทพมหานคร โดยมีลักษณะบานเปนบานเดี่ยวที่มี
บริเวณ ทาวนเฮาส  ตึกแถว หรือ บานแฝด สภาพทั่วไปควรจะตองมีการพัฒนาเชน ทางระบายน้ํา 
การเก็บขยะ ทางเทา ซ่ึงกรุงเทพมหานครพิจารณาถึงความตองการของประชาชนและความเหมาะ
สมที่จะเขาไปดําเนินการพัฒนาซึ่งจะไดจัดทําเปนประกาศกําหนดชุมชน 

(3) “ชุมชนชานเมือง” หมายถึง ชุมชนที่กรุงเทพมหานครไดทําเปนประกาศ
กําหนดชุมชนโดยมีพื้นที่ดําเนินการดานเกษตรกรรมในเขตกรุงเทพมหานครรอบนอกเปนสวน
ใหญ มีบานเรือนไมแออัด  แตขาดการวางแผนดานผังชุมชนเชน ทางระบายน้ํา ทางเดินเทา เพื่อ
ปองกันการเกิดปญหาน้ําทวมขัง ปญหาการสัญจรไปมาของประชาชนในชุมชน 

(4) “ชุมชนเมือง” หมายถึง ชุมชนที่มีความหนาแนนของจํานวนบานเรือน
นอยกวาชุมชนแออัด กลาวคือ นอยกวา 15 หลังคาเรือนตอ 1 ไร แตมีความหนาแนนของจํานวน
บานมากกวาชุมชนชานเมือง และกรุงเทพมหานครไดจัดทําประกาศกําหนดเปนชุมชนโดยที่ชุมชน
ดังกลาวไมเปนชุมชนดังที่กลาวมาในขออ่ืนๆ 



  
 

(5) “เคหะชุมชน” หมายถึง ชุมชนที่ไดรับการจัดตั้ง ดําเนินการ และ ดูแล
โครงการโดยการเคหะแหงชาติ มีสภาพเปนแฟลต และกรุงเทพมหานครเขาไปดําเนินการทางดาน
ทางระบายน้ํา การกําจัดขยะ ทางเทา เศรษฐกิจ สังคม อนามัย และ อ่ืน ๆ  
 ชุมชนที่มีปญหาและตองการการแกไขมากที่สุด เพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยของ
เมืองและคุณภาพชีวิตที่ดีของประชาชนคือ ชุมชนแออัด ซ่ึงในกรุงเทพมหานครมีกระจายอยูทั่วไป
ในทกุพื้นที่เขต สวนในปริมณฑล จะมีชุมชนแออัดกระจุกตัวในพื้นที่เมืองเปนสวนใหญ ซ่ึงตองการ
มาตรการการแกไขรวมกับการใชที่ดินประเภทอื่นๆดวย 
   
3.3 การพัฒนาระดับภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล   
 ในปจจุบันกรุงเทพมหานครยังคงมีการขยายตัวทางดานประชากรและเศรษฐกิจอยางตอ
เนื่อง ทั้งนี้ เปนผลมาจากบทบาทในการเปนศูนยกลางการบริหารปกครอง  การศึกษา  การเศรษฐกิจ  
การลงทุน และแหลงการจางงานที่สําคัญของประเทศ ซ่ึงเปนปจจัยหนึ่งที่ทําใหเกิดการอพยพ
ประชากรและแรงงานจากชนบทเขามาสูกรุงเทพมหานครอยางไมหยุดยั้ง และมีผลทําใหพื้นที่ความ
เปนเมือง (Urbanized Area) มีการขยายตัวออกไปอยางรวดเร็ว โดยแผขยายไปตามแนวถนนสาย
หลัก ออกไปสูพื้นที่ตอเนื่องเปนบริเวณกวาง ซ่ึงบางสวนของพื้นที่ก็ไดเชื่อมตอกับพื้นที่ชุมชนเมือง
ในจังหวัดปริมณฑล 5 จังหวัด คือจังหวัดนนทบุรี  จังหวัดปทุมธานี  จังหวัดสมุทรปราการ  จังหวัด
สมุทรสาคร  และจังหวัดนครปฐม  และยังมีแนวโนมจะขยายเชื่อมตอไกลออกไปทางทิศตะวันออก
คือ จังหวัดชลบุรี กับทางทิศเหนือถึงจังหวัดสระบุรี  ซ่ึงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2535-2539) ไดกําหนดใหพื้นที่เหลานี้เปน “ภาคมหานคร” เพื่อการวางแผนการ
พัฒนาพื้นที่อยางเหมาะสมเปนระบบ (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหง
ชาติ, 2534) ดังนั้นจึงมีความจําเปนที่จะตองศึกษาถึงแผนพัฒนาตางๆ ที่เกี่ยวของกับภาค
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ประกอบดวยดังนี้ 
 

3.3.1 แผนและนโยบายการพัฒนาประเทศ 
ในการพัฒนาพื้นที่และเมืองนั้น จําเปนจะตองสอดคลองกับศักยภาพของพื้นที่ และ

นโยบายการพัฒนาในทุกระดับ โดยเฉพาะนโยบายการพัฒนาในระดับประเทศที่กําหนดไวในแผน
พัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับตางๆ ในการวิเคราะหพื้นที่ศึกษาในกรณีนี้ แผนฯชาติที่
ควรศึกษาเพื่อหาประกอบแนวความคิดในการเสนอแนะแนวทางการพัฒนาการใชที่ดินของพื้นที่
ศึกษา ประกอบดวยดังนี้ 

 
 



  
 
 3.3.1.1 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2535-2539)    

     การพัฒนาประเทศที่ครอบคลุมในทุกสาขา สําหรับในสวนที่เกี่ยวของกับ
กรุงเทพมหานครโดยตรงคือ สวนของการพัฒนาภาคมหานครและเขตเศรษฐกิจใหม โดยมุงเนน
การแกไขปญหาทางดานการเพิ่มขึ้นของประชากรที่เกิดจากการอพยพแรงงานมาจากชนบท และ 
การใชประโยชนที่ดินที่ไรประสิทธิภาพ ไมคุมคาทางเศรษฐกิจของที่ดิน ซ่ึงเปนสาเหตุหนึ่งทําให
เกิดปญหาตอเนื่องทางดานการจราจร ความแออัด การขาดแคลนที่อยูอาศัย และมลพิษสิ่งแวดลอม
เพิ่มมากขึ้น (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2534) 
 
 1) เปาหมายการพัฒนา 
 (1) กําหนดพื้นที่ภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และ พื้นที่ชายฝง
ทะเลตะวันออก  เรียกวา  “ภาคมหานคร” โดยจะพัฒนาใหเปนระบบโครงขายชุมชนเมืองเดียวกัน 
   (2) กําหนดใหสระบุรีเปนศูนยกลางของแหลงอุตสาหกรรมของภาคกลาง
ตอนบน  ซ่ึงจะเชื่อมกระบบเศรษฐกิจของภาคมหานครเขาดวยกัน 
 
 2) แนวทางการพัฒนา 
 (1) การใชประโยชนที่ดินและสิ่งแวดลอม จะใชผังเคาโครงพัฒนาภาค
มหานครและผังเมืองรวมของแตละชุมชนเมืองเปนแผนชี้นําการพัฒนาที่ดิน และการขยายระบบ
โครงการขายบริการพื้นฐาน เพิ่มการใชประโยชนพื้นที่วางเปลาในเมือง สงเสริมและควบคุมการ
ขยายตัวของอาคารในแนวสูง  ปรับปรุงฟนฟูชุมชนเมืองที่เสื่อมโทรม  อนุรักษพื้นที่ทางประวัติ
ศาสตรและวัฒนธรรมเอกล ักษณของชาติ การจัดใหมีสถานที่พักผอนหยอนใจสวนสาธารณะที่พอ
เพียง สงเสริมและพัฒนาระบบบําบัดน้ําเสียและกําจัดขยะมูลฝอยสําหรับชุมชน เรงรัดออกกฎหมาย
บังคับใชมาตรฐานน้ําทิ้งชุมชน 
 (2) พัฒนาโครงขายบริการพื้นฐาน  ดวยการเรงแกไขปญหาการจราจร
และจัดระบบขนสงในเมือง พัฒนาระบบทางดวนระหวางเมือง และเตรียมจัดใหมีระบบการขนสงที่
มีประสิทธิภาพสูง การพัฒนาทาอากาศยานพาณิชยสากลแหงที่ 2 หรือสนามบินสุวรรณภูมิ การ
ขยายบริการระบบการสื่อสาร  การเรงรัดการดําเนินการตามแผนปองกันน้ํ าทวมในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลใหเปนระบบถาวร เรงขยายโครงขายบริการน้ําประปาเขาไปในพื้น
ที่ชุมชนชานเมือง 

 (3) แกไขความยากจนในเมืองและการปรับปรุงชุมชนแออัดในเมือง จัด
สรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยและแรงงานในภาคอุตสาหกรรม พัฒนาคนยากจนในเมืองให
มีโอกาสทางเศรษฐกิจ การประกอบอาชีพมั่นคง และ มีคุณภาพชีวิตและความเปนอยูที่ดีขึ้น 



  
 

 (4) เพิ่มประสิทธิภาพการะระดมทุนของทองถ่ิน ในการจัดบริการพื้นฐาน
ที่จําเปนของเมือง ดวยการเพิ่มประสิทธิภาพการจัดเก็บรายไดของทองถ่ิน สงเสริมใหภาคเอกชนเขา
มามีสวนรวมในการลงทุน ใชมาตรการเก็บคาบริการใหคุมทุนจากผูใชบริการโดยตรง 
 (5) ปรับปรุงการบริหารงานพัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดวย
การจัดใหมีกลไกระดับนโยบาย ปรับปรุงและเพิ่มความสามารถขององคกรทองถ่ิน พิจารณาปรับ
ปรุงกฎหมายและระเบียบขอบังคับตางๆ รวมทั้งการพิจารณาออกกฎหมายใหม เพื่อใหเปนเครื่อง
มือในการบริหารพัฒนาเมือง เชน กฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน และ การบูรณะปรับปรุงพื้นฟู
เมือง 

   (6) พัฒนาพื้นที่บริเวณชายฝงทะเลตะวันออกใหสมบูรณยิ่งขึ้น ดวย
การเรงขยายโครงขายพื้นฐานหลักโดยเฉพาะระบบถนน รถไฟ ส่ือสาร เพื่อเชื่อมโยงพื้นที่เปาหมาย
ในบริเวณแหลมฉบัง  มาบตาพุด และ ศูนยชุมชน เนนการปฏิบัติงานตามแผนงานดานชุมชน สังคม 
ส่ิงแวดลอม และ การปกครอง การวางระบบบริหารและจัดการดานบริการพื้นฐานหลักตาง ๆ 

(7) พัฒนาพื้นที่อุตสาหกรรมของภาคกลางตอนบน ดวยการพัฒนา
เมืองสระบุรีใหเปนเมืองศูนยกลางของภาคกลางตอนบนและศูนยกลางคมนาคมขนสงระหวางภาค 
บริหารจัดการใหการขยายตัวของอุตสาหกรรมในพื้นที่เปาหมายเจริญเติบโตอยางเปนระบบ  

 เปนที่คาดหวังวา ถาการพัฒนาประเทศและภูมิภาคตางๆ มีความสําเร็จบรรลุเปาหมาย
และเปนไปตามแนวทางการพัฒนาที่กําหนดไวในแผนพัฒนาฯชาติฉบับนี้ จะมีผลทําใหการพัฒนา
กรุงเทพมหานครถูกรวมกับพื้นที่ชุมชนสําคัญอื่นๆ ที่ตั้งอยูโดยรอบอาวไทย กลายเปนพื้นที่
เศรษฐกิจภาคมหานคร ซ่ึงชุมชนสําคัญๆ ไดแก กรุงเทพมหานครและปริมณฑล พื้นที่ชายฝงทะเล
ตะวันตก พื้นที่ชายฝงทะเลตะวันออก ซ่ึงเปนแหลงอุตสาหกรรมที่สําคัญของประเทศอยูแลว พื้นที่
สระบุรี-แกงคอยที่จะพัฒนาใหเปนแหลงอุตสาหกรรมของภาคกลางตอนบน นอกจากนี้จะมีพื้นที่
ศูนยกลางชุมชนฝงตะวันตกที่นครปฐม และ ศูนยกลางชุมชนฝงตะวันออกที่ฉะเชิงเทรา จากแนว
ความคิดพื้นที่ภาคมหานครนี้ ก็จะมีการพัฒนาการบริการโครงสรางพื้นฐานเพื่อรองรับการพัฒนา
ดังกลาว ทั้งรูปแบบโครงขายคมนาคมขนสงที่เชื่อมโยงชุมชนตางๆ ตลอดจนการเพิ่มประสิทธิภาพ
การบริการภายในพื้นที่ชุมชนตางๆ ดวย 

 
3.3.1.2. แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 8 (พ.ศ. 2540-2544)    

      แผนพัฒนาฯชาติฉบับนี้ ไดกําหนดยุทธศาสตรของการพัฒนาศักยภาพทาง
เศรษฐกิจเพื่อใชเปนแนวทางหนึ่งสําหรับการพัฒนาเศรษฐกิจในชวง 5 ป ตั้งแตป พ.ศ. 2540-2544 
โดยกําหนดแนวทางการพัฒนาจากขอไดเปรียบของสภาพภูมิ-เศรษฐกิจของพื้นที่ ซ่ึงจากยุทธ
ศาสตรดังกลาวไดกําหนดการพัฒนาพื้นที่ภาคมหานครใหเปนสวนหนึ่งจากการพัฒนาหลายๆพื้นที่ 



  
 
(สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2534) โดยมีสาระสําคัญโดย
สรุปดังนี้ 
 

1) แนวทางการขยายตัว 
 การพัฒนาพื้นที่โดยกําหนดแนวทางการขยายตัว  การจัดการใชประโยชน
ที่ดินและการจัดโครงสรางพื้นฐานใหสอดคลองกัน  มีการพัฒนาในลักษณะชุมชนท่ีเกื้อหนุนใน
ดานเศรษฐกิจ ไดแก 

(1) ชุมชนกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 (2) ชุมชนชายฝงทะเลภาคตะวันออก 
     (3) ชุมชนอนุภาคกลางตอนบน 
            (4) ชุมชนอนุภาคตะวันตก 

 
 2) ระบบชุมชน 

   การพัฒนาพื้นที่โดยจัดระเบียบและวางแผนพัฒนาพื้นที่ชุมชนชานมหา
นคร และชุมชนเมืองใหมพื้นที่รอบนอกกรุงเทพมหานคร โดยวางแผนการพัฒนาใหชุมชนชาน
มหานครเปนชุมชนที่มีการเชื่อมโยงกับชุมชนใจกลางมหานคร โดยใชระบบขนสงมวลชน พัฒนา
ใหเปนศูนยธุรกิจและบริการ เพื่อลดความแออัดของใจกลางมหานคร และ การพัฒนาพื้นที่ชุมชน
เมืองใหมรอบนอกกรุงเทพมหานคร โดยจัดใหมีแหลงงานเพื่อรองรับการขยายกิจกรรมจาก
กรุงเทพมหานคร 

 
 3) แนวทางการแกไขปญหาจราจร 
 นอกจากการจัดระเบียบและวางแผนพัฒนาพื้นที่ชุมชนตางๆ แลว ยังไดมี

การเสนอแนวทางการแกไขปญหาจราจรในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยเฉพาะการพัฒนา
โครงขายระบบขนสงมวลชนออกไปยังชุมชนชานเมืองรอบกรุงเทพมหานคร พื้นที่การพัฒนาชุม
ชนมหานคร ชุมชนเมืองใหมโดยวางแผนใหโครงขายของชุมชนตางๆ มีระบบขนสงที่สามารถตอ
เนื่องมายังใจกลางกรุงเทพมหานครไดอยางสะดวก และจัดใหมีการเชื่อมโยงถนนวงแหวนรอบ
นอกกับโครงขายถนนเลี่ยงเมืองรอบเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อชวยและบรรเทาปญหาการจราจรใน
เขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร 
  
 
 



  
 
 4) การพัฒนาศักยภาพทางเศรษฐกิจ 

 ในสวนของการพัฒนาศักยภาพทางเศรษฐกิจของพื้นที่ ไดกําหนดแนว
ทางการพัฒนาการใชประโยชนที่ดิน โดยกําหนดบริเวณพื้นที่ดานตะวันออกและตะวันตกของแม
น้ําเจาพระยา  ตั้งแตจังหวัดอางทองจนถึงสมุทรปราการใหเปนพื้นที่สําหรับการระบายน้ํา และพื้นที่
รอยตอของพื้นที่ชุมชนเมืองตางๆ ใหมีความหนาแนนนอย โดยสงวนไวใหเปนพื้นที่รับน้ําเพื่อปอง
กันน้ําทวมในเขตชุมชนเมืองชั้นใน 

 
 5) พื้นท่ีอนุรักษและพื้นท่ีสีเขียว 

 นอกจากแนวทางการพัฒนาดานตางๆแลว รัฐบาลยังไดกําหนดใหมีพื้นที่
เพื่อการอนุรักษและพื้นที่สีเขียว โดยพัฒนาพื้นที่ของหนวยงานราชการที่ยังไมไดทําประโยชนเต็ม
ที่ นํามาพัฒนาเปนสวนสาธารณะสําหรับประชาชน  
 แนวทางการพัฒนาที่ไดกลาวถึงในแผนฯชาตินี้ ลวนมีผลเกี่ยวของกับการ
เปลี่ยนการใชที่ดินในพื้นที่กรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา เนื่องจากการพัฒนาภาคมหานคร จะ
ตองอาศั ยป จจัยห ลักที่ สํ าคัญคือ  โครงข ายคมนาคมขนส งที่ เชื่ อมโยงระหวางใจกลาง
กรุงเทพมหานครกับชุมชนรอบนอก ไดแก  ทางหลวงวงแหวนรอบนอก ทางหลวงกรุงเทพฯ – 
ชลบุรีสายใหม เปนตน ถนนสายหลักตางๆ เหลานี้ จะมีผลตอการพัฒนาของพื้นที่ศึกษาในอนาคต 
เนื่องจากขอไดเปรียบจากทําเลที่ตั้งซึ่งอยูใกลกับแนวโครงขายคมนาคมตางๆ ตลอดจนศูนยกลาง
ชุมชนโดยรอบกรุงเทพมหานคร เชน ศูนยชุมชนมีนบุรีสวนขยาย ศูนยชุมชนลาดกระบัง ซ่ึงมีโอกาส
ในการพัฒนาพื้นที่เชื่อมโยงกับการพัฒนาภาคมหานครในอนาคต  
  
 3.3.1.3. แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 9 (พ.ศ. 2545-2549) 

      ขณะนี้อยูในชวงของแผนฯชาติ ฉบับที่ 9 ซ่ึงไดมีการกําหนดแนวทางการ
พัฒนาประเทศที่ละเอียดมากขึ้น โดยมุงเนนการพัฒนาเมือง ส่ิงแวดลอม และคุณภาพชีวิตของ
ประชาชน (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2544) โดยมีแนวทาง
พอสรุปไดดังนี้ 

 
 1) วิสัยทัศนการพัฒนาประเทศ 

มุงเนนแกปญหาความยากจนและยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน 
เพื่อใหเกิดการพัฒนาที่ยั่งยืน(Sustainable Development) และ ความอยูดีมีสุขของประชาชน โดย
ยึดหลักการพัฒนาอยางมีดลุยภาพทั้งดานเศรษฐกิจ สังคม การเมือง และ ส่ิงแวดลอม 

 



  
 

 2) บทบาทของการพัฒนาประเทศ 
 (1) พัฒนาสูความเปนศูนยกลางเศรษฐกิจของภูมิภาค 

 (2) พัฒนาเปนสังคมและชุมชนที่เขมแข็ง มีระบบบริหารจัดการที่ดีในทุก
ระดับ 
 (3)พัฒนาเปนประตูเศรษฐกิจเชื่อมโยงกลุมประเทศเพื่อนบานและภูมิภาค 

 3) เปาหมายหลักของการพัฒนาประเทศ 
 (1) สรางดุลยภาพทางเศรษฐกิจ ใหเศรษฐกิจโดยรวมขยายตัวอยางมีคุณ

ภาพและมีเสถียรภาพ 
 (2) การยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน 

 (3) การบริหารจัดการที่ดี 
 (4) การลดความยากจน 

 4) พันธกิจท่ีตองดําเนินการ เพื่อใหบรรลุเปาหมาย 
 (1) การสรางระบบบริหารจัดการที่ดีใหเกิดขึ้นในทุกภาคสวนของสังคม 

 (2) การเสริมสรางฐานรากของสังคมใหเขมแข็ง 
 (3) การปรับโครงสรางทางเศรษฐกิจใหเขาสูสมดุลและยั่งยืน 
 

 5) ลําดับความสําคัญของการพัฒนา 
(1) แนวทางเรงดวนเพื่อการฟนฟูเศรษฐกิจและสังคม ประกอบดวย  

 ก. การกระตุนเศรษฐกิจใหฟนตัวอยางรวดเร็วและมีเสถียรภาพ 
 ข. การสรางความเขมแข็งของเศรษฐกิจฐานราก 

 ค.  การบรรเทาปญหาสังคม 
 (2) แนวทางการแกปญหาความยากจน ประกอบดวย 

 ก. เสริมสรางโอกาสใหคนยากจนสามารถไดรับบริการของรัฐได
อยางทั่วถึง 

 ข. สรางโอกาสใหคนยากจนสามารถเขาถึงและใชประโยชนจาก
ทรัพยากรธรรมชาติ 

 (3) แนวทางการวางฐานการพัฒนาอยางมีคุณภาพและยั่งยืน 
 ก. การบริหารการจัดการที่ดี 

 ข. การปรับโครงสรางการพัฒนาชนบทและเมือง 
 ค. การบริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 



  
 

 ง. การปรับโครงสรางภาคการผลิตและบริการ 
 จ. การพัฒนาความเขมแข็งดานวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี 

 
 6) ยุทธศาสตรในการพัฒนา มี 7 ยุทธศาสตร 

 (1) ยุทธศาสตรการบริหารจัดการที่ดี 
  ก. ปรับระบบบริหารจัดการภาครัฐไปสูแนวทางการบริหารจัดการที่
ดี เพื่อความแข็งแกรงของระบบเศรษฐกิจและสังคม 

ข. กระจายหนาที่และความรับผิดชอบใหแกองคกรปกครองสวน
ทองถ่ิน 

 ค. ปองกันและปราบปรามการทุจริตประพฤติมิชอบในทุกภาคสวน 
ทุกระดับอยางจริงจัง 

ง. การพัฒนาและเสริมสรางกลไกการตรวจสอบถวงดุลทุกภาค
สวนในสังคม 

 จ. เสริมสรางระบบบริหารจัดการที่ดีของภาคเอกชน 
 ฉ. เสริมสรางความเข็มแข็งของครอบครัวและชุมชน 

 (2) ยุทธศาสตรการพัฒนาคุณภาพประชากรและการคุมครองทางสังคม 
 ก. พัฒนาประชากรใหมีคุณภาพและรูเทาทันการเปลี่ยนแปลง 

 ข. การสงเสริมใหประชากรมีงานทํา 
 ค. การปรับระบบการคุมครองทางสังคมใหมีประสิทธิภาพ 
 ง. การปรับปรุงระบบบริหารจัดการดานการปองกัน และแกไข

ปญหายาเสพติดและความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
 จ. การสงเสริมบทบาทครอบครัว องคการทางศาสนา โรงเรียน    
ชุมชน องคกรพัฒนาเอกชน อาสาสมัครและสื่อมวลชนมีสวนรวมในการพัฒนา 

  (3) ยุทธศาสตรการปรับโครงสรางการพัฒนาชนบทและเมืองอยางยั่งยืน 
ก.  สรางความเขมแข็งของชุมชน และการพัฒนาเมืองนาอยู ชุมชน

นาอยู 
ข. การแกปญหาความยากจนในชนบทและเมือง ภายใตกระบวน

การมีสวนรวมของทุกภาคสวนในสังคม 
 ค. การพัฒนาความเชื่อมโยงชนบทและเมืองอยางเกื้อกูล 

ช. การจัดการพื้นที่อยางมีสวนรวม 



  
 

 (4) ยุทธศาสตรการบริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 ก. เพิ่มประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและส่ิง
แวดลอม 
 ข. อนุรักษและฟนฟูทรัพยากรธรรมชาติของประเทศใหมีความอุดม
สมบูรณ 
 ค. อนุรักษฟนฟูและรักษาสภาพแวดลอมชุมชน ศิลปวัฒนธรรม
และแหลงทองเที่ยว ใหเกื้อหนุนตอคุณภาพชีวิตและเปนฐานการพัฒนาเศรษฐกิจของชุมชน 
 ง. รักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมโดยใหความสําคัญกับการลดมลพิษ 
เพื่อใหเมืองและชุมชนมคีวามนาอยู ประชาชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี และลดตนทุนทางเศรษฐกิจในการ
ปองกันและแกไขผลกระทบตอส่ิงแวดลอม 

 (5) ยุทธศาสตรการบริหารเศรษฐกิจสวมรวม 
พัฒนาดานการเงินเพื่อสรางภูมิคุมกันตอวิกฤติเศรษฐกิจและชวย

กระจายความเจริญและความเปนธรรม 
 (6) ยุทธศาสตรการพัฒนาความเขมแข็งทางวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี 

  ก. การประยุกตใชและการพัฒนาเทคโนโลยี 
 ข. การพัฒนากําลังคนดานวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี 

 ค.การยกระดับการพัฒนาและการใชเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อ
สาร 

 (7) ยุทธศาสตรการเพิ่มสมรรถนะและขีดความสามารถในการแขงขันของ
ประเทศ 
 7)  สิ่งท่ีจะตองนํามาพิจารณาในการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 (1) แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 9 ใชปรัชญา 
“เศรษฐกิจ      พอเพียง” การพัฒนาใหดําเนินไปใน “ทางสายกลาง” 

 (2) ใหประชาชนที่เกี่ยวของมีสวนรวมในกระบวนการพัฒนาตั้งแตเร่ิมตน 
 (3) การสรางความเขมแข็งของชุมชนและการพัฒนาเมืองนาอยู ชุมชนนา

อยู โดยสรางสภาวะแวดลอมที่ดี มีความสวยงาม สะดวก สะอาด ปลอดภัย และมีระเบียบวินัย 
 (4) เนนการพัฒนาชนบท กระจายการจางงานสูชนบท ซ่ึงจะมีผลไมให

ประชากรอพยพเขามาในเมืองใหม โดยเฉพาะกรุงเทพมหานคร 
 (5) สงเสริมการอนุรักษ ฟนฟู และรักษาสภาพแวดลอมชุมชน ศิลปวัฒน

ธรรม แหล งทองเที่ยว รักษาสภาพศิลปกรรม โบราณคดี เพื่อสงเสริมการทองเที่ยวอยางยั่งยืน และ
ใชผังเมืองเปนกลไกประสานการจัดการสิ่งแวดลอมเมืองใหเกิดความนาอยูและยั่งยืน 



  
 

 (6) การพัฒนาเศรษฐกิจชุมชน วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม 
 (7) อนุรักษและฟนฟูทรัพยากรธรรมชาติใหมีความอุดมสมบูรณ โดย

กําหนดเขตพื้นที่อนุรักษ รักษาสมดุลของระบบนิเวศใหมีการใชประโยชนที่สอดคลองกับ
สมรรถนะ หรือกําหนดเขตการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ที่สมควรอนุรักษเปนพื้นที่เกษตรกรรม 

(8) การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมโดยใหความสําคัญกับการลดมลพิษ 
 

 3.3.1.4. แผนพัฒนาภาคมหานคร 
     แผนพัฒนาภาคมหานคร จัดทําโดยสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการ

เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เปนแผนเพื่อพัฒนาชุมชนเมืองที่มีศักยภาพทั้ง 18 จังหวัดในภาคมหา
นคร ประกอบดวย กรุงเทพมหานคร นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร นครปฐม 
ชลบุรี ฉะเชิงเทรา ระยอง ปราจีนบุรี นครนายก สระบุรี พระนครศรีอยุธยา อางทอง เพชรบุรี
สมุทรสงคราม  และ สุพรรณบุรี โดยแบงพื้นที่การพัฒนาออกเปน 4 กลุมไดแก 

  กลุมที่ 1  กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
  กลุมที่ 2  พื้นที่ชายฝงทะเลภาคตะวันออก 
  กลุมที่ 3  เขตภาคกลางตอนบน 
  กลุมที่ 4  พื้นที่ชายฝงทะเลภาคตะวันตก 
 เปาหมายที่ สําคัญของแผนฯ คือการลดบทบาทความเปนศูนยกลางของ

กรุงเทพมหานคร  โดยมุงสนับสนุนพื้นที่เปาหมายตามภูมิภาคอื่นๆโดยรอบ ดวยการเชื่อมโยงชุม
ชนตางๆนั้นกับกรุงเทพมหานคร โดยใชโครงขายบริการพื้นฐานและระบบโครงขายคมนาคมเชื่อม
โยงกัน ไดแก ระบบรถไฟฟาสายดวนระหวางเมือง และ ระบบทางดวนพิเศษ ซ่ึงครอบคลุมพื้นที่
เปาหมายของภาคมหานครทั้ง 4 กลุม ซ่ึงไดแก กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จังหวัดฉะเชงิเทรา 
จังหวัดระยอง (มาบตาพุด-อูตะเภา) จังหวัดชลบุรี (แหลมฉบัง) ในสวนเขตพื้นที่ชายฝงทะเลภาค
ตะวันออก ซ่ึงจะพัฒนาเปนศูนยอุตสาหกรรมใหมของประเทศ พื้นที่สระบุรี-แกงคอยสําหรับพื้นที่
ภาคกลางตอนบนซึ่งสามารถเชื่อมโยงสูภูมิภาคอินโดจีนได และ พื้นท่ีจังหวัดนครปฐม จังหวัด
ราชบุรี (อําเภอบานโปง) ในสวนของพื้นที่ชายฝงทะเลภาคตะวันตก ซ่ึงพื้นที่เหลานี้จะพัฒนาให
เปนศูนยกลางของอุตสาหกรรมที่ รองรับการกระจายตัวออกจากพื้นที่กรุงเทพมหานคร             
(แผนที่  3.2)  

 จากภาพรวมของแผนพัฒนาภาคมหานครที่ไดกลาวถึงนี้ จะเห็นไดวา เปน
การพัฒนาโครงขายของเมืองใหเปนระบบ มีการกําหนดบทบาทหนาที่ของแตละชุมชนชัดเจน โดย
อาศัยระบบโครงขายถนนที่สามารถเชื่อมตอท้ัง 18 ชุมชนไดทั่วถึง โดยมีเปาหมายหลักที่สําคัญคือ 
การลดความแออัดของกิ จกรรมต างๆ  โดยการกระจายตั วของอุตสาหกรรมออกจาก





  
 
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลไปสูบริเวณอ่ืน แตยังคงใหกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเปนศูนย
กลางธุรกิจ บริการ การเงิน การบริหารปกครอง และ ศูนยรวมวัฒนธรรมของประเทศ โดยมีแนว
นโยบายเพื่อพัฒนาเมืองใหรองรับบทบาทดังกลาวไว 4 สวน ไดแก 

• การปรับปรุงความคลองตัวใหสามารถเขาถึงไดทุกดาน 
• สงเสริมการพัฒนาบริเวณที่มีระบบโครงสรางพื้นฐาน 
• พัฒนาระบบศูนยชุมชนชานเมือง 
• ควบคุมการพัฒนา  เพื่อรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมในชุมชนเมือง 

 สําหรับการพัฒนาพื้นที่ตามแผนพัฒนาภาคมหานครโดยใชแนวนโยบาย 4 
สวนดังกลาวนี้ จะมีผลตอการพัฒนาของพื้นที่ที่เปนเขตรอบนอกของกรุงเทพมหานคร โดยจะมีการ
พัฒนาระบบโครงสรางพื้นฐานและระบบโครงขายคมนาคมที่ใชสําหรับการเชื่อมตอระหวางชุมชุน
ตางๆ ตามแผนพัฒนาภาคมหานคร ดังนั้นพื้นที่ดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร จึงอาศัยศักย
ภาพของพื้นที่จากการเขาถึงที่สะดวก อีกทั้งยังสามารถเชื่อมโยงจากแนวโครงขายหลักของชุมชน
ดานทิศเหนือและภาคกลางตอนบน ซ่ึงถูกกําหนดใหเปนพื้นที่ศูนยกลางเชื่อมโยงสูอินโดจีน เขาสู
พื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานครไดสะดวก โดยอาศัยศักยภาพของระบบถนน ทางดวน และ ระบบ
ขนสงมวลชนที่มีอยูในปจจุบัน และแผนงานโครงการที่จะมีในอนาคต อีกทั้งยังสามารถเชื่อมโยง
เขาสูพื้นที่ชายฝงทะเลภาคตะวันออกไดสะดวกโดยปรับถนนสายหลักเชื่อมตอสูแนวถนนกรุงเทพ-
ชลบุรี (สายใหม) หรือ ถนนบางนา-ตราด เพื่อการเขาสูพื้นที่ชายฝงทะเลภาคตะวันออกไดอีกทาง
หนึ่ง นอกเหนือจากการใชทางดวนระหวางชุมชนเมือง  

3.3.1.5. แผนการพัฒนาเมืองใหมภาคมหานคร 
      สืบเนื่องจากแผนพัฒนาฯชาติฉบับปจจุบัน รัฐบาลไดมีนโยบาย ในการลดความ

แออัดและชลอการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร โดยกระทรวงมหาดไทยไดแตงตั้ง คณะทํางานเพื่อ
ศึกษาแนวความคิดการพัฒนาชุมชนเมืองและจังหวัดปริมณฑล โดยมีอธิบดีกรมการผังเมืองเปน
ประธานคณะทํางาน ซ่ึงคณะทํางานฯไดสรุปแนวคิดจากผลการศึกษาที่หนวยงานตางๆ ไดดําเนิน
การไว เชน 
 1)โครงการศึกษาแผนพัฒนาภาคมหานคร ของบริษัทที่ปรึกษา LEMAN 
GROUP 

 2) รายงานผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ของคณะที่ปรึกษา M.I.T. 
 3) รายงาน MASS RAPID TRANSIT SYSTEM PLAN ของสํานักงานคณะ
กรรมการจัดระบบการจราจรทางบก (สจร.) 

4) รายงาน BIRD’S ACCESS PROJECT ของ JICA 
5) โครงการศูนยราชการและเมืองใหมทาตะเกียบ โดย กรมการผังเมือง 



  
 

6) ขอมูลและแผนการลงทุนของจังหวัดปริมณฑล 
 เมืองใหมภาคมหานคร เปนการศึกษาเพื่อกําหนดกรอบแนวความคิดการ

พัฒนาชุมชนเมืองในระดับภาคและระดับอนุภาค โดยมุงการพัฒนาชุมชนเมืองใหสอดคลองและ
เชื่อมโยงกันทั้งในดานบทบาท  หนาที่ และ ความเหมาะสมของสภาพพื้นที่และสิ่งแวดลอม
ทรัพยากร ทั้งระบบโครงสรางพื้นฐานที่มีในพื้นที่ โดยการกําหนดวัตถุประสงคหลักคือ การลด
ความแออัดของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ทั้งในดานบทบาทและกิจกรรม โดยการพัฒนาพื้น
ฟูชุมชนเมืองเดิมหรือชุมชนเมืองขึ้นใหมที่มีความสมบูรณในตัวเองทั้งทางดานสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ มีการเชื่อมโยงกันอยางเปนระเบียบ  ระหวางพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล
กับชุมชนรอบนอกมหานคร และ ชุมชนเมืองหลักขนาดใหญบริเวณชายฝงทะเลภาคตะวันออก พื้น
ที่อุตสาหกรรมของภาคกลางตอนบน พื้นที่ภาคตะวันตกและชุมชนเมืองหลัก หรือเมืองศูนยกลาง
การพัฒนาของภาคโดยรวม  

 เมืองใหมภาคมหานคร ไดกําหนดแนวทางการพัฒนาคือ การพัฒนาศูนยชุม
ชนชานเมืองของกรุงเทพมหานครและชุมชนเมืองรอบนอกมหานคร ใหมีความสมบูรณแบบในตัว
เอง (Self Contained Communities) โดยกําหนดใหมีการพัฒนาในพื้นที่ 6 ชุมชนเมือง และ พื้นที่
ตอเนื่องของชุมชนเมืองไดแก  ชุมชนเมืองสระบุรี ชุมชนเมืองฉะเชิงเทรา ชุมชนเมืองนครปฐม ชุม
ชนเมืองราชบุรี ชุมชนเมืองนครนายก และ ชุมชนเมืองสุพรรณบุรี ใหสามารถรองรับประชากร
จํานวนระหวาง 2-3 ลานคน หรือประมาณรอยละ 30 ของประชากรกรุงเทพมหานคร และจัดใหมี
ระบบคมนาคมขนสงที่สามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวกและเชื่อมโยงกันระหวางชุมชนอยางเปน
ระบบ ทั้งระหวางกรุงเทพมหานครกับชุมชนเมืองตางๆ และระหวางชุมชนเมืองโดยรอบ สําหรับ
โครงขายคมนาคมขนสง กําหนดใหใชโครงขายฯ ที่มีอยูเดิม และสามารถพัฒนาโครงขายฯเพิ่มเติม
ใหเชื่อมโยงภายในภาคและระหวางภูมิภาคอื่นๆใหมีความสะดวกรวดเร็ว อาทิเชน ทางหลวงแผน
ดิน โครงการทางหลวงพิเศษระหวางชุมชนเมือง (Motorway) ทางดวน  ทางรถไฟความเร็วสูง การ
ขนสงทางน้ํา สนามบิน ระบบขนสงสินคาและผูโดยสาร ระบบขนสงสาธารณะ เปนตน (แผนที่ 
3.3)  

 นอกเหนือจากการพัฒนาชุมชนเมืองรอบนอกมหานครแลว การพัฒนาศูนย
ชุมชนชานเมืองของกรุงเทพมหานคร (Urban Sub-centers) ยังไดถูกกําหนดไวในแผนการพัฒนา 
โดยศูนยชุมชนชานเมืองดังกลาว จะทําหนาที่กระจายการบริการและกิจกรรมทางเศรษฐกิจและ
สังคมออกไปจากศูนยกลางเมืองเดิมซ่ึงแนวความคิดในการสรางศูนยชุมชนชานเมืองของ
กรุงเทพมหานคร ไดมีการเสนอแนะแนวความคดิไวในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวง
ฉบับที่ 116) ซ่ึงประกาศบังคับใชในปพ.ศ 2535 ซ่ึงไดเสนอแนะใหมีศูนยชุมชนเมืองระดับรองใน
บริเวณท่ีมีศักยภาพเดิมจํานวน 8 แหงไดแก ศูนยชุมชนหนอกจอก  ศูนยชุมชนลาดกระบัง  ศูนยชุม





  
 
ชนมีนบุรี ศูนยชุมชนถนนรามอินทรา กม.ที่ 8  ศูนยชุมชนดอนเมือง  ศูนยชุมชนบางกะป  ศูนยชุม
ชนบางแค และ ศูนยชุมชนบางขุนเทียน แตศูนยชุมชนระดับรองที่ไดกลาวถึงทั้ง 8 แหงนี้ ในความ
เปนจริงมีระดับการบริการสําหรับชุมชนที่อยูอาศัยโดยรอบเทานั้น ยังมิไดเปนลักษณะการกระจาย
ความเจริญออกจากศูนยกลางหลักอยางแทจริงตามที่ไดวางแผนไว อีกทั้งยังไมไดมีการพัฒนาโครง
ขายการคมนาคมเปนพิเศษ ที่จะใชการเชื่อมโยงจากศูนยกลางหลักสูศูนยกลางตางๆ เหลานั้นอีก
ดวย  

 แนวคิดในการพัฒนาชุมชนเมืองและจังหวัดปริมณฑล ในสวนของชุมชน
เมืองรอบนอกและศูนยชุมชนชานเมืองกรุงเทพมหานคร เมื่อไดรับการปฏิบัติตามแผนดังกลาว คาด
วาจะมีผลกระทบตอการพัฒนาพื้นที่ศึกษา รวมทั้งการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน เนื่องจากการพัฒนา
ชุมชนเมืองรอบนอกหรือเมืองบริวาร (Satellite Towns) เหลานั้นจะเปนท่ีรองรับการขยายตัวของ
เมืองจากรุงเทพมหานครและปริมณฑลทั้งทางดานประชากรและเศรษฐกิจ โดยสามารถเชื่อมโยง
กันอยางเปนระบบระหวางพื้นที่ของเมืองบริวารและกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตลอดจนพื้นที่
ชายฝงทะเลภาคตะวันออก พื้นที่แหลงอุตสาหกรรมของภาคกลางตอนบน และพื้นที่ภาคตะวันตก 
โดยไดกําหนดบทบาทหนาที่ของชุมชนเมืองใหเหมาะสมตามสภาพของแตละพื้นที่ โดยแนวคิด
การพัฒนาชุมชนเมืองรอง ที่อาจมีผลตอการพัฒนาพื้นที่ศึกษาไดแก (1) ชุมชนเมืองสระบุรี ซ่ึง
กําหนดใหเปนศูนยกลางอุตสาหกรรมการผลิตวัสดุกอสราง ศูนยกลางการขนสงสินคาจากทุกภาคสู
อินโดจีน (2) ชุมชนเมืองนครนายก ซ่ึงกําหนดใหเปนศูนยกลางการบริหารราชการ การศึกษา และ
ที่อยูอาศัย (3) ชุมชนเมืองฉะเชิงเทรา มีบทบาทหนาที่เปนศูนยกลางการบริหารราชการระดับ
จังหวัดและระดับภาคและเปนพื้นที่รองรับการกระจายอุตสาหกรรมและแหลงพักอาศัย เพื่อรองรับ
การพัฒนาทาอากาศยานสากลกรุงเทพมหานครแหงที่ 2 (สนามบินสุวรรณภูมิ)  

 จะ เห็ น ได ว า ถึ งแม แน วคิ ด ใน ก ารพั ฒ น าชุ ม ชน เมื อ งบ ริ ว ารรอบ
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลจะกําหนดบทบาทหนาที่ของชุมชนเมืองอยางชัดเจน แตการพัฒนา
เศรษฐกิจก็ยังคงอาศัยฐานการคาและการบริการ ตลอดจนการเชื่อมโยงจากกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลสูพื้นที่เมืองบริวารตางๆโดยรอบ  นอกจากนี้ศูนยชุมชนชานเมืองซึ่งถูกกําหนดเปนแนว
คิดในการพัฒนาเพื่อกระจายการบริการและกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมออกไปจากศูนยกลาง
หลัก คาดวาจะสงผลตอการพัฒนาพื้นที่ ทั้งในสวนของการเปนแหลงที่ตั้งของศูนยชุมชนชานเมือง 
และบางศูนยชุมชนชานเมืองซ่ึงอยูใกลกับพื้นที่ศึกษา จะยังคงอาศัยศักยภาพของพื้นที่ที่อยูใกลกับ
สนามบินสุวรรณภูมิ แหลงสินคา สถาบันตางๆ ในการพัฒนาศูนยชุมชนเมืองที่มีความสมบูรณ 

3.3.1.6. แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร 
กรุงเทพมหานคร ไดเร่ิมจัดทําแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ในปพ.ศ. 2520 โดย 



  
 
แผนพัฒนาฯ ฉบับที่มีผลกระทบหรือเกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษามากที่สุดไดแก แผนพัฒนาฯฉบับที่ 4 
และ ฉบับที่ 5 โดยมีประเด็นสําคัญของแผนพัฒนาฯ ทั้ง 2 ฉบับ พอสรุปไดดังนี้ คือ 

 1) แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับท่ี 4 (พ.ศ. 2535-2539) 
 แผนพัฒนาฯฉบับนี้ มีสาระสําคัญ 2 ประการที่มีผลตอการพัฒนาดานกาย

ภาพของชุมชนเมืองในพื้นที่ศึกษา ไดแก ขอเสนอการปรับปรุงระบบโครงขายคมนาคมขนสงของ
กรุงเทพมหานครและพื้นที่ตอเนื่อง และ ขอเสนอการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครและบริเวณใกล
เคียง ซ่ึงขอเสนอทั้ง 2 สวนนี้มุงเนนที่การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน โดยเฉพาะอยางยิ่งระบบถนน
ทางรถยนต ซ่ึงเปนปจจัยนําในการพัฒนาพื้นที่ตางๆ การพัฒนาระบบถนนนี้จะออกแบบให
ประสานสอดคลองกับการกําหนดแนวทางการใชที่ดินในบริเวณตางๆ นอกจากนี้ยังไดเสนอแนว
ทางการใชระบบโครงขายถนนและระบบขนสงมวลชน เพื่อชวยในการเชื่อมโยงพื้นที่ชุมชนตางๆ 
ของกรุงเทพมหานคร 

 2) แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับท่ี 5 (พ.ศ. 2540-2544) 
 แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับที่ 5 (พ.ศ. 2540-2544) นั้น ไดมกีาร

กําหนดรายละเอียดของแผนการพัฒนาเมือง จํานวน 6 สาขา ประกอบดวย ดังนี้ 
 (1) แผนสาขาผังเมืองและการใชที่ดิน 

 (2) แผนสาขาการจราจร การขนสง และการสาธารณูปโภค 
 (3) แผนสาขาสิ่งแวดลอม 
 (4) แผนสาขาทรัพยากรมนุษยและสังคม 

(5) แผนสาขาการบริหารและการปกครอง 
(6) แผนสาขาการคลัง 
ในสวนของนโยบายของแผนงานการพัฒนาชุมชนเมือง กลาวโดยรวมคือ 

การพัฒนาใหกรุงเทพมหานครเปนชุมชนเมืองศูนยกลางที่สามารถเดินทางติดตออยางสะดวก โดย
การพัฒนาระบบโครงขายถนนในการเชื่อมโยงกับชุมชนตางๆโดยรอบ และ การพัฒนาระบบขนสง
มวลชน เพื่อใชเปนเสนทางในการเชื่อมตอกับพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงวางเปาหมาย
ดวยการจัดทําแผนและผังพัฒนาชุมชนเมืองระดับเขต เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนาใหสอด
คลองกับแผนพัฒนาในระดับภาคมหานคร ในการวางผังศูนยกลางชุมชนเมืองตางๆเพื่อรองรับการ
กระจายการพัฒนาออกจากพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานคร นอกจากนี้ยังสนับสนุนใหเอกชนเขา
มามีสวนรวมในการพัฒนาชุมชนเมืองมากยิ่งขึ้น แผนนโยบายของการพัฒนาชุมชนเมืองของแผน
สาขาผังเมืองและการใชที่ดินนี้ จะเห็นไดวามีแนวทางการพัฒนาที่มุงเนนการพัฒนาศูนยชุมชนชาน
เมืองตางๆ เพื่อรองรับการกระจายตัวของความเจริญออกจากพื้นที่ช้ันใน (กรุงเทพมหานคร, 2540) 
 



  
 

3.3.2 โครงการพัฒนาโดยหนวยงานของรัฐ 
 แผนงานและการพัฒนาตางๆ ขนาดใหญที่สําคัญของภาครัฐบาลที่คาดวาจะมีผล

กระทบตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในพื้นที่ศึกษา ประกอบดวย ดังนี้ 
 3.3.2.1. แผนพัฒนาระบบคมนาคมขนสง 

1) โครงขายคมนาคมขนสงทางบก (ถนนรถยนต ถนนทางดวน ทางรถไฟ) 
 บริเวณพื้นที่ชานเมืองดานตะวันออกและจังหวัดปริมณฑลของ

กรุงเทพมหานคร เร่ิมมีการขยายตัวของเมืองตั้งแตป พ.ศ. 2512 มีการกอสรางถนนบางนา-ตราด 
ซ่ึงตอมาไดขยายชองจราจรและสรางทางคูขนานขึ้นในป พ.ศ. 2535 การสรางทางดวนระยะที่ 1 
สายบางนา-ทาเรือ-ดินแดง ระหวางป พ.ศ. 2535-2530 เพื่อเชื่อมทาเรือกรุงเทพมหานคร กับภูมิ
ภาคทางเหนือตะวันออกและตะวันตก และทางดวนสายอาจณรงค-รามอินทราเชื่อมทางดวนสาย
บางนา-ทาเรือข้ึนไปยังถนนรามอินทรา (มีนบุรี-ฉะเชิงเทรา) ซ่ึงไดขยายผิวจราจรเปน 8 ชองจราจร 
ระหวางป พ.ศ. 2523-2538 เชนเดียวกับ การขยายผิวจราจรถนนบางนา-ตราด การกอสรางถนนวง
แหวนรอบนอกดานตะวันออก (บางนา-บางปะอิน) ในป พ.ศ. 2536 เมื่อสรางเสร็จแลว ไดขยาย
ทางดวนสายอาจณรงค-รามอินทรามาบรรจบกับถนนวงแหวนรอบนอก นอกจากนี้ในระยะลาสุด
ของการพัฒนาระบบถนนไดมีการกอสรางทางดวนสายบางนา-ชลบุรีขึ้นในป พ.ศ. 2541 ซ่ึง
สามารถเชื่อมกับถนนกรุงเทพฯ-ชลบุรีสายใหม ซ่ึงเปนถนนที่ควบคุมชองทางเขาออก (Motorway) 
ที่บางวัว บางปะกง และเขาเชื่อมตอกับทางเลี่ยงเมืองชลบุรีและทางหลวงหมายเลข 36 
      นอกจากการพัฒนาสายหลักดังกลาวแลว ยังมีการตัดถนนและขยายผิว
จราจรในถนนสายรองที่สําคัญไดแก     การตัดถนนศรีนครินทรขึ้นใหมในแนวเหนือ-ใตซ่ึงเชื่อม
และตัดกับถนนลาดพราว ถนนรามคําแหงดานเหนือผานถนนกรุงเทพกรีฑา ถนนพัฒนาการ ถนน
ออนนุช-ลาดกระบัง ถนนบางนา-ตราด ถนนเทพารักษลงมาเชื่อมกับถนนสุขุมวิทในจังหวัด
สมุทรปราการตอนลาง การขยายผิวจราจรของถนนออนนุช-ลาดกระบัง ถนนรมเกลา ถนนเจาคุณ
ทหาร ถนนฉลองกรุง ถนนกิ่งแกว เปน 6 ชองทางจราจร และยังมีโครงการในอนาคตไดแก การ
สรางตอถนนวงแหวนรอบนอกดานใตเชื่อมถนนบางพลี-สุขสวสัดิ์ ถนนสวนตอขยายของถนนงาม
วงศวานจากมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร-ถนนสุขาภิบาล 3 ถนนกรุงเทพ-ชลบุรีสายใหม-ถนนทาง
เขาทาสนามบินสุวรรณภูมิ ดานเหนือจากถนนกรุงเทพ-ชลบุรีสายใหม และจากถนนออนนุช-ลาด
กระบัง โครงการตัดถนนและขยายผิวการจราจร ถนนเจาคุณทหารจากถนนรมเกลา-กรุงเทพกรีฑา 
และโครงการถนนวงแหวนรอบนอกสุด (Truck Route) ทางดานตะวันออก จากจังหวัดสระบุรีผาน
จังหวัดปทุมธานี ที่อําเภอหนองเสือ อําเภอธัญบุรี และอําเภอลําลูกกา ผานกรุงเทพมหานครที่เขต
หนองจอกและเขตลาดกระบัง และผานจังหวัดสมุทรปราการที่อําเภอบางบอ  



  
 

 โครงการกอสรางและปรับปรุงถนนตางๆที่กลาวมานั้น มีความสําคัญตอ
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมทั้งพื้นที่ศึกษา ดังนั้นจึงจําเปน
ที่จะตองพิจารณาคาดการณ เพื่อการวางแผนรองรับการเปลี่ยนแปลงที่เหมาะสมกับพื้นที่ โดยสรุป
โครงการที่เกี่ยวของกับการสรางและปรับปรุงเสนทางคมนาคมทางบกที่สําคัญ มีดังนี้ 

 (1) ถนนระหวางเมือง  (Motorway)  กรุงเทพฯ- ชลบุรีสายใหม ซ่ึงเปดใช
ในป พ.ศ. 2540 

 (2) ถนนวงแหวนรอบนอกฝงตะวันออก ซ่ึงเปดใชเมื่อป พ.ศ. 2540 มีผล
กระทบตอ ถนนออนนุช-ลาดกระบัง ที่ตัดผานนอกเขตลาดกระบัง มีแนวโนมที่โครงขายถนนใน
เขตจะเขามาเชื่อมตอดวย เชน สวนตอของถนนกรุงเทพกรีฑาที่จะตัดเขามาเชื่อมกับถนนเจาคุณ
ทหาร และถนนทางเขา-ออกสนามบินสุวรรณภูมิ 

 (3) โครงการขยายถนนกรุงเทพกรีฑาและกอสรางถนนกรุงเทพกรีฑา-รม
เกลา เร่ิมตนจากทางหลวงจังหวัดหมายเลข 3344 (ถนนศรีนครินทร) ไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต
ตามแนวถนนเดิมระยะประมาณ 1,000 ม. ตอไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ และทิศตะวันออก 
จนบรรจบกับทางหลวงจังหวัดหมายเลข 3119 (ถนนรมเกลา) บริเวณจุดที่ตัดกับถนนเจาคุณทหาร  

 (4) โครงการกอสราง-ปรับปรุงทางหลวงหมายเลข  3119 (ถนนรมเกลา)  
ระยะทาง 11.0 กม. อยูในเขตลาดกระบัง 5.75 กม. จาก 2 ชองจราจร เปน 4 ชองจราจร  กําหนด
แลวเสร็จในป พ.ศ. 2545  

 (5) โครงการกอสราง-ปรับปรุงทางหลวงหมายเลข  3256 (ถนนบางพลี-
ลาดกระบัง) ซ่ึงรวมทางเขา-ออก สนามบินสุวรรณภูมิ ระยะทาง 8.6 กม. อยูในเขตลาดกระบัง 0.68 
กม. 

 (6) โครงการขยายถนนรามคําแหง  ชวงคลองลาดบัวขาว-ถนนสุวินทวงศ 
ระยะทาง 6.5 กม. จาก 2 ชองจราจร เปน 8 ชองจราจร  กําหนดแลวเสร็จป พ.ศ. 2545 

  โครงการพัฒนาโครงขายถนนที่กลาวมา จัดเปนโครงการระดับชาต ิ
ระดับภาค และจังหวัดเปนสวนใหญ ซ่ึงจะเชื่อมโยงกรุงเทพมหานครกับพื้นที่ภูมิภาครอบนอก โดย
เฉพาะพื้นที่เขตอุตสาหกรรมอีสเทอรนซีบอรทและภาคกลางตอนบน โดยเปาหมายที่สําคัญ
ประการหนึ่งก็คือ เพื่อชวยการขนสงสินคาอุตสาหกรรมและวัตถุดิบ ระหวางยานอุตสาหกรรม คลัง
สินคา กับทาเรือพาณิชย และสนามบินนานาชาติ เพื่อการสงออกและนําเขาใหสะดวกมากขึ้นใน
อนาคต  

 2) โครงการระบบขนสงมวลชน 
 (1) แผนแมบทระบบขนสงมวลชน  มีวัตถุประสงคเพ่ือตอบสนองตอ
ความตองการในการขนสงในปริมาณมากและรวดเร็ว โดยคํานึงถึงการชวยลดปญหาการจราจรใน



  
 
ศูนยชุมชนเมืองและพาณิชยกรรมใน กทม. และปริมณฑลในปจจุบัน ซ่ึงมีโครงการตาง ๆ ดังตอไป
นี้  
 ก.โครงการโฮปเวลล (สายสีแดง) เสนทางสายตะวันออกสวนขยาย ตอ
จากสายยมราชไปหัวหมาก ตามเสนทางรถไฟสายตะวันออก รวมระยะทาง 13 กม. จากสถานีหัว
หมากผานถนนวงแหวนรอบนอกและพื้นที่เขตลาดกระบัง เล้ียวลงทางใตตัดขามถนนออนนุช-ลาด
กระบัง ไปสิ้นสุดที่สถานีปลายทางดานเหนือของสนามบินสุวรรณภูมิ 
 ข. โครงการรถไฟฟา BTS (ธนายง สายสีเขียว) เสนทางสวนขยายดาน
ตะวันออกตอจากเสนทางสายสุขุมวิทที่มาสุดที่ถนนสุขุมวิท 77 ไปตามถนนสุขุมวิท จนถึงทางแยก
เล้ียวเขาถนนบางนา-ตราด ผานถนนวงแหวนรอบนอก และเลยไปวกเขาบริเวณดานใตของสนาม
บินสุวรรณภูมิรวมระยะทางประมาณ 16.2 กม. 

ค. โครงการรถไฟฟามหานคร (รฟม.) (สายสีสม หรือ O-E-LINE) เร่ิม
จากบางกะป ไปตามถนนรามคําแหง จนถึงถนนวงแหวนรอบนอกที่มีนบุรี ระยะทางประมาณ 10 
กม. 

(2)  การปรับปรุงรถไฟรางคู  และตําแหนงสถานีจอด  ระหวางกรุงเทพฯ-
ฉะเชิงเทรา  (โครงการรถไฟชานเมือง) 

(3)  โครงการรถไฟความเร็วสูง กรุงเทพ-ระยอง  และโรงเก็บเครื่องจักร
และอุปกรณ (Rolling Stock) ในเขตลาดกระบัง มีเสนทางขนานกับทางรถไฟสายตะวันออกและอู
เก็บรถและซอมบํารุง ที่บริเวณถนนพระราม 9 

3) โครงการพฒันาสาธารณูปโภคของรัฐและโครงการที่เก่ียวเนื่อง 
 (1) โครงการกอสรางทาอากาศยานสากลนานาชาติแหงที่ 2 หรือ สนาม

บินสุวรรณภูมิ (Second Bangkok International Airport : SBIA)  ที่หนองงูเหา  อําเภอบางพลี  
จังหวัดสมุทรปราการ เปนโครงการขนาดใหญที่จะมีผลกระทบตอพื้นที่ศึกษา โดยเฉพาะในการ
พัฒนาเขตลาดกระบังมากที่สุด พื้นที่โครงการรวมประมาณ 20,000 ไร พรอมดวยระบบปองกันน้ํา
ทวมบริเวณสนามบิน และ ใชงบประมาณการกอสรางมากกวา 1 แสนลานบาท ((สํานักงานคณะ
กรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2538) 

(2) โครงการใชที่ดินรอบสนามบินสุวรรณภูมิ ประกอบดวย โครงการ 
“สวนธุรกิจนานาชาติ”  และ “เขตพัฒนาธุรกิจที่มีคุณภาพสูงทางดานตะวันตกและตะวันออกของ
สนามบิน” “โครงการศูนยสนับสนุนอุตสาหกรรมการบินและธุรกิจ”  ที่สนับสนุนทาอากาศยาน 
และที่อยูอาศัยของแรงงาน บริเวณดานตะวันออกของเขตลาดกระบัง และโครงการ“สวนน้าํ” ในพืน้
ที่ระหวางเขตลาดกระบัง กับ อําเภอบางบอ และ อําเภอบางปะกง ซ่ึงมุงเนนการรักษาพื้นที่สีเขียว



  
 
เพื่อการเกษตร  ประมง  และการกักเก็บน้ํา (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ, 2538) 

(3) โครงการสถานีบรรจุหีบหอสินคาตูคอนเทนเนอรชานเมือง (ICD) 
ดานตะวันออกและสวนขยาย (สถานีสินคา 1-6 )  การรถไฟฯ ไดจัดสรางขึ้น 6 สถานี  ตอทางรถไฟ
เขามาขนสงสินคาและใหสัมปทานบริษัทเอกชนเขามาดําเนินการ 

(4) โครงการสถานีรถบรรทุกชานเมือง (Truck Terminal) และ ตลาดขาย
สงดานตะวันออก โดยการดําเนินการของกรมการขนสงทางบกรวมกับกรมการคาภายใน 

(5) โครงการศูนยชุมชนชานเมือง (Sub-centers) ที่เสนอแนะตอ
กรุงเทพมหานคร โดยคณะที่ปรึกษา M.I.T. สหรัฐอเมริกา ในป พ.ศ. 2538 

(6) โครงการเมืองใหมรถไฟ ของ JICA ที่เสนอตอการรถไฟฯ 
(7)  โครงการขยายเคหะชุมชนลาดกระบัง ของการเคหะแหงชาติ 
(8)  โครงการขยายสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหาร          

ลาดกระบัง 
(9)  โครงการวางทอดักน้ําเสียตามแนวถนนออนนุช-หลวงแพง  รมเกลา-

กิ่งแกว  และ ฉลองกรุง  พรอมกับสถานีสูบน้ํา ของ กรมควบคุมมลพิษ 
(10) โครงการพระราชดําริเพื่อปองกันน้ําทวมกรุงเทพมหานคร ไดแก 

โครงการปองกันน้ําทวมดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร (King Dyke) และ โครงการแกมลิงดาน
ตะวันออกอันเนื่องมาจากพระราชดําริ ซ่ึงสํานักการระบายน้ํา กรุงเทพมหานคร ไดทําการขุดลอก
คลองตางๆ และทําการสํารวจเพื่อจัดหาบึงพักน้ํา เพื่อทําการพัฒนาใหสามารถรองรับน้ําเพื่อการ
บรรเทาปญหาน้ําทวม ทั้งพื้นที่ที่เปนของรัฐและเอกชน โดยกทม. เปนผูดําเนินการสํารวจ และ
ดําเนินการกอสราง  
 โครงการพัฒนาเหลานี้ เมื่อดําเนินการเสร็จเรียบรอยทุกโครงการจะมีผล
กระทบตอการเปลี่ยนการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 
ซ่ึงจะวิเคราะหในรายละเอียดตอไปในบทที่ 5  

 โครงการพัฒนาที่กลาวมา มีขนาดใหญระดับประเทศและระดับภาค
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซ่ึงจะมีผลกระทบตอการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครกับพื้นที่ที่
เกี่ยวเนื่องรวมทั้งพื้นที่ศึกษา โดยเฉพาะอยางยิ่งสนามบินสุวรรณภูมิ ผูศึกษาจึงไดศึกษาในราย
ละเอียดของโครงการสนามบินสุวรรณภูมิ และทําการประเมินคาดการณผลกระทบที่คาดวาจะเกิด
ขึ้นตอพื้นที่ศึกษา โดยไดนําเสนอผลการศึกษาในสวนตอไปนี้ 
 
 



  
 
 

3.3.3 แผนพัฒนาทาอากาศยานสากลกรุงเทพมหานครแหงท่ี 2 (สนามบินสุวรรณภูมิ) 
 โครงการสนามบินสุวรรณภูมิ (สนามบินหนองงูเหา) ตั้งอยูในเขตพื้นที่ตําบลบางโฉ

ลง ตําบลราชาเทวะ และ ตําบลหนองปรือ ของอําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ หางจาก
กรุงเทพมหานครไปทางทิศตะวันออกเปนระยะทางประมาณ 30 กิโลเมตร มีพื้นที่ทั้งหมดประมาณ 
20,000 ไร คาดวาจะเริ่มเปดใหบริการในระยะแรกไดในป พ.ศ. 2547 มีเสนทางถนนขนาดใหญ
สําหรับเขาสูพื้นที่โครงการ จากดานเหนือในเขตลาดกระบัง และถนนทางเขาขนาดรองจากดานใต
ในเขตอําเภอบางพลี โครงการรถไฟรางคูสายตะวันออกกรุงเทพฯ-แหลมฉบัง-ระยองโครงการ
รถไฟชานเมืองสายตะวันออกหัวลําโพง-ฉะเชิงเทรา โครงการรถไฟความเร็วสูงสาย
กรุงเทพมหานคร-สนามบินสุวรรณภูมิ-พัทยา-ระยอง โครงการกอสรางสถานีบรรจุและแยกสินคา
กลอง (Inland Container Depot หรือ ICD) ที่ลาดกระบัง ในพื้นที่ 645 ไร ซ่ึงสามารถเขา-ออกได
จากถนนเจาคุณทหารเหนือ และทางรถไฟแยกเขาสถานีดานใต มีความสามารถขนสงตูสินคาไดใน
ปริมาณสูง โดยเพิ่มพื้นที่ขึ้นอีกจํานวน 600ไร และมีกําหนดจะเปดดําเนินการในป พ.ศ. 2548 
(บริษัททาอากาศยานสากลกรุงเทพแหงใหม หรือ บ.ท.ม, พ.ศ. 2544) 

 ผลจากการปฏิบัติโครงการสนามบินสุวรรณภูมินี้ คาดวาจะกอใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ 
ทั้งในบริเวณพื้นที่ตั้งโครงการและพื้นที่ใกลเคียงโดยรอบ  ไดแก แหลงงานแหงใหมและอุตสาห
กรรมตอเนื่องกับสนามบิน ศูนยกลางการพาณิชย เปนตน ผลจากการศึกษาวางแผนแมบทการใชที่
ดินและโครงขายพื้นฐานบริเวณรอบทาอากาศยานฯ สรุปไดดังนี้ (แผนที่  3.4)  

 เขตชั้นที่ 1: บริเวณ 5 กิโลเมตร  โดยรอบทาอากาศยานฯ เปนที่ตั้งของอาคาร
สํานักงานใหญทั้งภายในและตางประเทศ  คลังสินคาและธุรกิจที่เกี่ยวของกับทาอากาศยานโดยตรง 
 เขตชั้นที่ 2: บริเวณ 5-15 กิโลเมตร เปนที่ตั้งของธุรกิจที่ไดรับอิทธิพลโดย
ตรงจากทาอากาศยานฯ และที่อยูอาศัยของพนักงานทาอากาศยานฯ 
 เขตชั้นที่ 3: บริเวณ 15-30 กิโลเมตร  เปนที่ตั้งของธุรกิจที่ไดรับอิทธิพลทาง
ออมจากทาอากาศยานฯ ที่อยูอาศัยของพนักงานการทาอากาศยานฯ และพนักงานอื่น 

 สัญลักษณ (ผังบริเวณสนามบินสุวรรณภูมิ) (แผนที่   3.5)      
1.  อาคารผูโดยสาร   19.  ลานจอดเฮลิคอปเตอร 
2.  อาคารทาอากาศยานหลวง  20.  ลานซอมดับเพลิง 
3.  สวนบริการไปรษณียทางอากาศ 21.  สวนดับเพลิงและกูภัย 
4.  อาคารทาอากาศยานแหงประเทศไทย 22.  อาคารควบคุมระบบแสงสวาง 
5.  สวนรักษาความปลอดภัย  23.  สวนบริการเชื้อเพลิงเครื่องบิน 
6.โรงแรมสนามบิน   24.  บริเวณเติมน้ํามันเครื่องบิน 







  
 

7.  หอควบคุมการจราจรทางอากาศ 25.  สถานีแปลงไฟฟา 
8.  อาคารคลังสินคา   26.  สถานีสูบน้ํา 
9.  สวนบริการขนสงทางอากาศ  27.  สวนระบบบําบัดน้ําเสีย 
10. สวนโภชนาการ   28.  สวนอุปกรณเรดา 
11. สวนบํารุงรักษาเครื่องบิน  29.  สถานีตรวจวัดอากาศและอุตุนิยมวิทยา 
12. สวนบริการและบํารุงรักษาภาคพื้นดิน 30.  ถนนหลักเขาสนามบิน 
13. สวนการแพทย   31.  ถนนรองเขาสนามบิน 
14. สวนที่พักพนักงาน   32.  แนวรถไฟ ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ 
15. สวนบริการรถเชา   33.  สถานีรถไฟ 
16. สวนซอมบํารุงเครื่องบิน  34.  บริเวณจอดรถบุคคลภายนอก 
17. สวนขนถายน้ํามันและดูแลรักษาเครื่องยนต 35.  บริเวณจอดรถ 
18. สวนบริการการบิน 

 จากการศึกษา ผลงานวิจัยเกี่ยวกับผลกระทบจากสนามบินแหงใหมนี้  ไดมีการคาดวา
จะทําใหเกิดการพัฒนาที่ดินเปนแนวยาวถึง 75 กิโลเมตร  จากอําเภอบางพลีซ่ึงอยูทางใตของสนาม
บิน ขึ้นไปทางอยุธยาซึ่งอยูทางเหนือ และจะทําใหเกิดศูนยชุมชนยอยชานเมืองหลายแหง และทําให
พื้นที่รับน้ําบรเิวณนี้กลายเปนพื้นที่รับน้ําเปนบริเวณกวาง น้ําจะถูกบังคับไมใหไหลผานพื้นที่
บริเวณนี้ได  การจัดระบบระบายน้ําภายในพื้นที่กอสรางสนามบินสุวรรณภูมิ ทําใหน้ําที่จะผานพื้น
ที่ภายในจะถูกผลักดันไประบายลงสูคลองลาดกระบังและคลองหนองงูเหาที่ขนาบขางพื้นที่โครง
การ พื้นที่โครงการสนามบินสุวรรณภูมินี้ ตั้งอยูใกลเคียงกับพื้นที่รับและระบายน้ําของ
กรุงเทพมหานคร บริเวณดานนอกของคันกั้นน้ําโครงการในพระราชดําริ (King’s Dike) หรือถนน
กิ่งแกว ซ่ึงแนวระบายน้ําและคันกั้นน้ํานี้ใชเปนที่ระบายน้ําจากทางเหนือและตะวันออกของ
กรุงเทพฯลงสูอาวไทย และถาพื้นที่แนวระบายน้ํานี้เปล่ียนแปลงมากไป จะทําใหไมสามารถใชเปน
พื้นที่รองรับน้ําตามวัตถุประสงคได จึงควรมีการศึกษารายละเอียดของโครงการเพราะมีผลกระทบ
โดยตรงตอพื้นที่ เพื่อวางแผนรองรับการเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้นอยางเหมาะสมกับพื้นที่ตอไป 

 การใชประโยชนที่ดินโดยรอบสนามบินสุวรรณภูมินี้ จะมีผลกระทบมากนอยเพียงใด
ตอพื้นที่ศึกษา ขึ้นอยูกับองคประกอบที่สําคัญเชน การกําหนดพื้นที่การใชที่ดินประเภทตางๆ ในผัง
เมืองรวมฯ รัฐไดสงเสริมกิจกรรมตางๆ ใหเกิดขึ้นมากนอยเพียงใด ทั้งทางดานสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการตางๆนั้น ประสบการณจากสนามบินดอนเมืองพบวา กิจกรรมและการใชที่ดินโดย
รอบไมไดเกี่ยวของกับสนามบินโดยตรง  ยานธุรกิจการคาตางๆแทบจะไมมีเกิดขึ้น ยกเวนเฉพาะใน
ยานที่อยูอาศัยเทานั้น ที่เกิดขึ้นจากเมืองขยายตัวตามโครงขายคมนาคมและโครงสรางพื้นฐานตางๆ 
ดวย  



  
 

เมื่อทราบถึงโครงการพัฒนาที่สําคัญ ที่มีผลกระทบโดยตรงตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน
ของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และพื้นที่ศึกษาคือ พื้นที่ชานเมืองดานตะวันออกของ
กรุงเทพมหานครแลว ในสวนตอไปจะไดทําการทบทวนแผนและผังการใชที่ดินของพื้นที่บริเวณนี้ 
ที่มีการกําหนดไวโดยหนวยงานผูรับผิดชอบ คือ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร และ กรมการผัง
เมือง กระทรวงมหาดไทย เพื่อเพิ่มพูนความรูความเขาใจในการกําหนดแนวทางการใชที่ดินของพื้น
ที่โดยหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยมีสาระสําคัญ ดังนําเสนอในสวนตอไป  
 

3.3.4 แผนและผังพัฒนาการใชท่ีดิน 
  การพัฒนาพื้นที่ภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  มีเครื่องมือที่ใชในการควบคุม
การใชประโยชนที่ดิน เพื่อใหมีการพัฒนาเมืองอยางเปนระเบียบและมีประสิทธิภาพ เชน กรุงเทพมหานคร 
ในฐานะรัฐบาลทองถ่ิน ไดรับมอบอํานาจจากกรมการผังเมืองใหดําเนินการจัดทําและปฏิบัติบังคับใชผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซ่ึงปจจุบันอยูในระหวางการบังคับใช ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับ
ปรุงครั้งที่ 1) กฎกระทรวงที่ 414 (พ.ศ. 2542) ซ่ึงมีระยะเวลาการบังคับใช 5 ป ระหวางปพ.ศ. 
2542-2547 สวนผังเมืองรวมของจังหวัดปริมณฑลนั้น ดําเนินการออกแบบและปฏิบัติบังคับใช
ผังฯโดย กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ประกอบดวยผังเมืองรวม จํานวนทั้งหมด 8 ผัง (แผน
ที่ 3.6) (ตารางที่ 3.5)แตมีผลบังคับใชจํานวน 6 ผัง และขาดอายุการการบังคับใชจํานวน 2 ผัง สวน
ผังเมืองรวมชุมชนมีจาํนวนทั้งหมด 4 ผัง และอยูระหวางกําลังวางและจัดทํารางผังเมืองรวมสุวินท
วงศจํานวน 1 ผัง ซ่ึงเปนพื้นที่ตอเนื่องดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ในเขตพื้นที่ศึกษา 
(กรมการผังเมือง, สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2544)  

  3.3.4.1 นโยบายและมาตรการของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครปริมณฑล 
 นโยบายและมาตรการของการวางและจัดทําผังเมืองรวม  ถือวาเปนส่ิงสําคัญ

อยางยิ่งที่จะเปนกรอบในการพัฒนาเมือง ใหมีความตอเนื่องและสอดคลองอยางมีระบบเพื่อไมให
เมืองมีการขยายตัวอยางขาดระเบียบ (Haphazard Development) สามารถสรุปนโยบายและมาตร
การของผังเมืองรวมแตละจังหวัดซ่ึงมีผลเกี่ยวของการใชที่ดินการุงเทพมหานครและในพื้นที่ศึกษา
พอสรปุไดดังนี้ 

 1) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 (1) สงเสริมใหกรุงเทพมหานครเปนศูนยกลางเศรษฐกิจ การบริการ องค
การระหวางประเทศ ศิลปวัฒนธรรม และการบริการที่สําคัญที่สุดของประเทศ 
 (2) สงเสริมการพัฒนาที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมใหสอดคลองกับโครง
สรางทางเศรษฐกิจและสังคมของชุมชน  โดยมีศูนยชุมชนเพื่อใหบริการตาง ๆ ที่จําเปน 
 





  
 

 (3) สงเสริมการพัฒนาศูนยชุมชนในพื้นที่ตางๆ ของกรุงเทพมหานคร 
 (4) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอตอจํานวนประชากรและไดมาตรฐาน 
 (5) สงเสริมและพัฒนาระบบขนสงมวลชนใหมีประสิทธิภาพ เพื่อลดการ
เดินทางดวยรถยนตสวนบุคคล 

(6) จัดระบบการขยายตัวของอุตสาหกรรมการผลิตโดยทั่วไปที่ไมกอเหตุ
รําคาญหรือสรางมลภาวะเปนพิษโดยเฉพาะอุตสาหกรรมการผลิตที่ตองใชแรงงานระดับฝมือและ
เทคโนโลยีชั้นสูง 
 (7) สงเสริม อนุรักษ และพื้นฟูศิลปวัฒนธรรมและสภาพแวดลอม  ซ่ึงมี
คุณคาทางศาสนา ศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร และโบราณคดี   เพื่อดํารงความเปนเอก
ลักษณของกรุงเทพมหานครและของชาติ 

(8) สงเสริมการพัฒนาเมืองดวยการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ 
รักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมของเมือง 

 
 2) ผังเมืองรวมนครปฐม 

 (1)  สงเสริมชุมชนเมืองใหเปนศูนยกลางการบริหาร การปกครอง และ
พาณิชยกรรมของจังหวัดนครปฐม 
 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรมให
สอดคลองกับการขยายตัวของชุมชนและระบบเศรษฐกิจ 
 (3) สงเสริมการพัฒนาดานการคมนาคมและการขนสงใหสอดคลองกับ
การใชประโยชนที่ดินในอนาคต 
 (4).พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 

 (5) อนุรักษสภาพแวดลอมที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรและโบราณคดี 
 (6) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

 
 3) ผังเมืองรวมออมใหญ 

 (1) พัฒนาและสงเสริมใหเปนพื้นที่รองรับอุตสาหกรรมจาก
กรุงเทพมหานคร 

 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรมให
สัมพันธกับการขยายตัวของชุมชน 



  
 
ตารางที่ 3.5 สรุปสภาพการบังคับใชผังเมืองรวมในเขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดปริมณฑลโดยรอบ 

ระยะเวลาใชบังคับ จังหวัด 
เร่ิม สิ้นสุด 

หมายเหตุ 

จังหวัดนครปฐม 
1. ผังเมืองรวมเมืองนครปฐม 
2. ผังเมืองรวมชุมชนออมใหญ 

รวม 2 ผัง 

 
8 ตุลาคม 2544 
10 ตุลาคม 2539 

 
7 ตุลาคม 2549 
9 ตุลาคม 2544 

ขอขยายเวลาการใชบังคับ 1 ป 
หมดอายุ 8 ตุลาคม 2545 

จังหวัดนนทบุรี 
1. รางผังเมืองรวมนนทบุรี 

รวม 1 ผัง 

 
ขาดอายุการบังคับใชผังเมืองรวม 

อยูระหวางพิจารณาของคณะกรรมการ
รางกฎหมายกระทรวงมหาดไทย 
 

จังหวัดปทุมธานี 
1. ผังเมืองรวมเมืองปทุมธานี 

 
ขาดอายุการบังคับใชผังเมืองรวม 

อยูระหวางการดําเนินการปรับปรุงครั้ง 
ที่ 1 มีพ้ืนที่ครอบคลุมทั้งอําเภอเมือง 

2. ผังเมืองรวมชุมชนประชาธิปตย 
คลองหลวง 

3. ผังเมืองรวมชุมชนคูคต 
รวม 3 ผัง 

1 กรกฎาคม 2540 
 

4 พฤษภาคม 
2542 

30 มิถุนายน 2545 
 

3 พฤษภาคม 2547 
 

พ้ืนที่ดานเหนือ Flood Way ตะวันออก 
ของกรุงเทพมหานคร ยังไมมีการวางแผน
ใชบังคับ 

จังหวัดฉะเชิงเทรา 
1. ผังเมืองรวมฉะเชิงเทรา 
2. ผังเมืองรวมชุมชนบางปะกง 
3. ผังเมืองรวมเมืองบางคลา 

รวม 3 ผัง 

 
2 กรกฎาคม 2540 
20 มิถุนายน 2540 

2544 

 
1 กรกฎาคม 2545 
19 มิถุนายน 2545 

2549 

 
ปจจุบันสํานักงานผังเมืองจังหวัดกําลัง
วางแผนจัดทํารางผังเมืองรวมสุวินทวงศ 
ซึ่งเปนพื้นที่ตอเนื่องทางดานตะวันตก
ของกรุงเทพมหานครอยู 

จังหวัดสมุทรปราการ 
1. ผังเมืองรวมสมุทรปราการ 

รวม 1 ผังครอบคลุมทั้งจังหวัด 

 
22 มิถุนายน 2544 

 
21 มิถุนายน 2549 
 

 

จังหวัดสมุทรสาคร 
1. ผังเมืองรวมเมืองสมุทรสาคร 
2. ผังเมืองรวมเมืองกระทุมแบน 

รวม 2 ผัง 

 
2542 
2544 

 
2549 
2549 

 
 
 

กรุงเทพมหานคร 
1. ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

รวม 1 ผังครอบคลุมทั้งจังหวัด 
 

 
5 กรกฎาคม 2544 

 
4 กรกฎาคม 2549 

 
อยูระหวางเริ่มดําเนินการปรับปรุง 
  ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครครั้งที่ 2 

ที่มา : กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย 
 



  
 
 (3) สงเสริมใหมีการสรางโครงขายคมนาคมใหสอดคลองและสัมพันธ กับ
การใชที่ดินในอนาคต 
 (4) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 

 (5) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 
 4) ผังเมืองรวมนนทบุรี 
 (1) ใหชุมชนเมืองเปนศูนยกลางการบริหาร การปกครอง การคา และการ
บริการของจังหวัดนนทบุรี 
 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย การพาณิชยกรรม และการอุตสาห
กรรม ใหสัมพันธกับการขยายตัวของชุมชน ขณะเดียวกันสงวนพื้นที่เกษตรกรรมไวดวย 

(3) พัฒนาระบบโครงขายการคมนาคมขนสงใหสอดคลองกับการใชที่ดิน  
และระบบโครงขายคมนาคมขนสงของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในอนาคต 
 (4) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการให
เพียงพอ และไดมาตรฐาน 
 (5) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

 
 5) ผังเมืองรวมปทุมธานี 

 (1) ใหชุมชนเมืองเปนศูนยกลางการคา การบริการ อุตสาหกรรมการผลิต 
และเปนศูนยกลางการบริหารราชการ และการปกครองของจังหวัด 

(2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในชุมชนใหสอดคลองกับนโยบาย
และชะลอความเจริรญเติบโตของกรุงเทพมหานคร 
 (3) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณปูการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 

 (4)  อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 

 6) ผังเมืองรวมประชาธิปตย-คลองหลวง 
 (1) ใหชุมชนเมืองเปนศูนยกลางการคา การบริการอุตสาหกรรม การผลิต 
และการศึกษาในระดับสูง 

(2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในชุมชนใหสอดคลองกับนโยบาย
การชะลอความเจริญเติบโตของกรุงเทพมหานคร 



  
 

(3) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน  

(4) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 

 7) ผังเมืองรวมคูคต 
 (1) สงเสริมชุมชนเมืองใหเปนศูนยกลางการคา การบริการ และการผลิต 

 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในชุมชน ใหสอดคลองกับนโยบาย
การชะลอความเจริญเติบโตของกรุงเทพมหานคร 
 (3) สงเสริมและพัฒนาการบริการทางสังคม  การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการใหเพียงพอและไดมาตรฐาน 

 (4) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 

 8) ผังเมอืงรวมเมืองฉะเชิงเทรา 
(1) ใหชุมชนเมืองเปนศูนยการบริหารและการปกครองของจังหวัด

ฉะเชิงเทรา 
 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย พาณิชยกรรมและการขนสงให
สัมพันธกับการพัฒนาพื้นที่บริเวณชายฝงทะเลดานตะวันออก 
 (3) สงเสริมการพัฒนาดานอุตสาหกรรม            ในรูปแบบของการนิคม
อุตสาหกรรมเพื่อกระจายอุตสาหกรรมไปสูภูมิภาคอยางมีระเบียบ ในสภาวะแวดลอมที่ดีและ
สามารถควบคุมการบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอยางมีประสิทธิภาพ 
 (4) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 

 (5) อนุรักษทรัพยากรธรราชาติและส่ิงแวดลอม 
 

 9) ผังเมืองรวมบางปะกง 
 (1) ใหชุมชนบางปะกงเปนศูนยกลางการผลิตแหงหนึ่งในภาคตะวันออก 

(2)  สงเสริมและพัฒนาดานที่อยูอาศัย การทองเที่ยว พาณิชยกรรม และ
การบริการ ใหสัมพันธกับระบบเศรษฐกิจของชุมชน 
 (3) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 

(4) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 



  
 

  10) ผังเมืองรวมบางคลา 
 (1).สงเสริมชุมชนเมืองใหเปนศูนยกลางบริหาร การปกครอง การศึกษา 
การคมนาคม และการขนสงของอําเภอบางคลา จังหวัดฉะเชิงเทรา 
 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรมใหสัมพันธกับการ
ขยายตัวของชุมชน 
 (3) สงเสริมการพัฒนาดานอุตสาหกรรมการเกษตรและอุตสาหกรรม
บริการ 
 (4) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 
 (5) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

 
  11) ผังเมืองรวมชุมชนสุวินทวงศ 

 (1) สงเสริมการเติบโตทางเศรษฐกิจ โดยเนนเปนแหลงรองรับการขยาย
ตัวทางดานอุตสาหกรรมเทคโนโลยีระดับสูง  และอุตสาหกรรมสะอาดเพื่อการสงออก ตามแนว
ทางการพัฒนาเมืองภาคมหานคร 

(2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม และการบริการให
สัมพันธกับระบบเศรษฐกิจชุมชน 

(3) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม โดยเฉพาะคลองสําคัญ 
ซ่ึงเปนคลองระบายน้ํา และคลองสงน้ําสําหรับการประปาของจังหวัดฉะเชิงเทรา และจังหวัด
สมุทรปราการ 
  (4) อนุรักษพื้นที่เหมาะสมการเกษตร  ซ่ึงเปนพื้นที่รับบริการของชล
ประธานในโครงการพระองคไชยานุชิต 

(5) พัฒนาบริการทางสังคม การบริการสาธารณูปโภค และ  
สาธารณูปการใหเพียงพอและไดมาตรฐาน 

  12) ผังเมืองรวมสมุทรปราการ 
  (1) สงเสริมและพัฒนาชุมชนเมืองใหเปนศูนยกลางการคา การบริการ 
และการปกครองของจังหวัดสมุทรปราการ 
 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม
ใหสอดคลองกับการขยายตัวของระบบเศรษฐกิจและสังคมของชุมชน 
 (3) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 



  
 

  (4) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 13) ผังเมืองรวมเมืองสมุทรสาคร 

 (1) สงเสริมชุมชนเมืองสมุทรสาครใหเปนศูนยกลางการบริหาร การปก
ครองและพาณิชยกรรมของจังหวัดสมุทรสาคร 

 (2) สงเสริมอุตสาหกรรม และอุตสาหกรรมที่เกี่ยวกับธุรกิจการประมง 
(3) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรมใหสัมพันธกับการ

พัฒนาอุตสาหกรรม 
  (4) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 

 (5) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 

  14) ผังเมอืงรวมกระทุมแบน 
  (1) สงเสริมและพัฒนาชุมชนเมืองกระทุมแบนใหเปนเขตอุตสาหกรรม
รอง  จากชุมชนเมืองสมุทรสาคร 

 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรม และการบริการ
ใหสอดคลองกับการขยายตัวของชุมชนและระบบเศรษฐกิจ 
 (3) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
เพียงพอและไดมาตรฐาน 

 (4) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 

 ดังจะเห็นไดวา นโยบายและมาตรการการวางผังเมืองเหลานี้ สวนใหญจะมี
เปาหมายในการสงเสริมดานที่อยูอาศัย และ พาณิชยกรรมใหมีความสัมพันธกับการขยายตัวของชุม
ชน การพัฒนาการบริการทางสังคม การบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการใหเพียงพอและได
มาตรฐาน และที่สําคัญเปนการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม สวนดานอุตสาหกรรม
จะมีบ างจั งหวัด เท านั้ น  ที่ มี ก ารวางแผนรองรับการกระจายตั วของอุตสาหกรรมจาก
กรุงเทพมหานคร 

 
3.3.4.2 ความเกี่ยวเนื่องของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 ภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีความเกี่ยวเนื่องในการพัฒนาพื้นที่และ
มีรูปแบบที่สอดคลองกัน อยางเชน จังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี นครปฐม สมุทรสาคร จะเปนแหลงที่
อยูอาศัยของประชาชนที่เดินทางเขามาทํางานในกรุงเทพมหานคร สวนจังหวัดสมุทรปราการเปน



  
 
ยานอุตสาหกรรมที่รองรับอุตสาหกรรมจากกรุงเทพมหานคร จากแผนที่ 3. ซ่ึงแสดงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ขอบเขตของผังเมืองรวมฯยังไมครอบคลุมทุกจังหวัด จะมีเฉพาะ 3 
จังหวัด ไดแก กรุงเทพมหานคร จังหวัดนนทบุรี (ปจจุบันขาดอายุการบังคับใชระหวางการพิจารณา
ของคณะกรรมการรางกฎหมายของกระทรวงมหาดไทยเปนไปตามขั้นตอนของกฎหมาย) และ 
จังหวัดสมุทรปราการ (ประกาศใชเมื่อวันที่ 22 มิถุนายน  2544) สวนพื้นที่จังหวัดอื่นๆ และ
ปริมณฑล ยังขาดผังชี้นําการพัฒนา การใชที่ดินที่จะทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ที่ขาดสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการรองรับอยางทั่วถึงและไดพัฒนาพื้นที่ไดประโยชนสูงสุด (กรมการผังเมือง, 
สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2544) 

 เมื่อพ ิจารณาจากแผนการใชที่ดินแลว กรุงเทพมหานคร เปนเมืองหลักที่จะ
เปนศูนยกลางกิจกรรมดานตางๆ  ดังที่กลาวมาแลว ดังนั้นผังเมืองรวมของชุมชนโดยรอบ
กรุงเทพมหานครแหงนี้จะตองมีความสอดคลองสัมพันธและตอเนื่องกันอยางสมบูรณ แตบาง
บริเวณยังขาดความตอเนื่อง เชน บริเวณที่จะเปนสนามบินสุวรรณภูมิและพื้นที่โดยรอบนั้น เดิมเปน
บริเวณพื้นที่รับน้ําหลากที่จะเปนชองทางน้ําไหลผานเพื่อลงสูอาวไทยตอไป โดยกรุงเทพมหานคร
ไดกําหนดพื้นที่ศึกษาซึ่งเปนพื้นที่ตอเนื่องกับสนามบินสุวรรณภูมิใหเปนพื้นที่อนุรักษชนบทและ
เกษตรกรรม อนุญาตใหมีการกอสรางไดเฉพาะบานเดี่ยว ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
เทานั้น (ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2542) แตบริเวณตอเนื่องจากดานบนพื้นที่ศึกษา คือ อําเภอ
ลําลูกกา ปทุมธานี ยังไมมีผังเมืองรวมบังคับใช และดานลางของพื้นที่ศึกษาในบริเวณจังหวัด
สมุทรปราการ มีผังเมืองรวมที่กําหนดเปนบริเวณ สถาบันราชการ (สนามบินสุวรรณภูมิ) และการ
ใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม บริเวณพื้นที่ริมถนนกิ่งแกว (ผังเมืองรวมสมุทรปราการ, 2544) ซ่ึง
เปนการกําหนดผังการใชที่ดินที่ไมสอดคลองกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  ดังนั้นจึงควรที่จะ
ตองมีการบูรณาการณผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ใหเกิดความตอเนื่องและสัมพันธ
กันอยางเปนระบบ จะทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ใหไดประโยชนสูงสุดในแงของการจัดสรร
ทรัพยากรอยางคุมคาที่สุด 
3.4 สรุป 

จากการศึกษาขอมูลทั่วไปของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในบทนี้ พบวาลักษณะกาย
ภาพของพื้นที่และแผนการพัฒนา รวมทั้งโครงการพัฒนาตางๆ ทั้งในกรุงเทพมหานครและจังหวัด
ปริมณฑล ดังที่รวบรวมมานี้ มีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครและ
พื้นที่ศึกษา  พื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานครมีศักยภาพในการที่จะสงเสริมใหเกิด
การพัมนาใหมีความสัมพันธและสอดคลองกับโครงการพัฒนาของรัฐ เชน โครงการกอสรางสนาม
บินสุวรรณภูมิ โดยจะตองมีการศึกษาแนวทางการใชที่ดินที่มีความเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่
และสอดคลองกับนโยบายการพัฒนาเมืองตอไป 



บทท่ี 4 
 

กรุงเทพมหานครและการเปลี่ยนแปลงการใชท่ีดินในพื้นท่ีศึกษา 
 
 ในบทนี้จะไดทําการศึกษาขอมูลและวิเคราะหขอมูลเพื่อสรางความรูความเขาใจในเรื่อง
วิวัฒนาการและการขยายตัวของเมือง บทบาทของเมืองและพื้นที่ชนบท วามีการเปลี่ยนแปลงการใช
ประโยชนที่ดินในระยะเวลาที่ผานมาอยางไรบางทั้งขนาดและความหนาแนน มีปจจัยอะไรที่มีผล
ตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน  รวมท้ังศึกษาถึงแนวโนมการขยายตัวของเมืองกรุงเทพมหานคร
และพื้นที่ศึกษาคือพื้นที่ทางฝงตะวันออกจะมีทิศทางการขยายตัว 
 
4.1 ลักษณะกายภาพทางภูมิศาสตร 
 
 4.1.1 ท่ีตั้งและเขตปกครอง 
 พื้นที่ศึกษาซึ่งเปนพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  ประกอบดวย  
พื้นที่เขตมีนบุรี  เขตคลองสามวา  เขตลาดกระบัง  และเขตหนองจอก  รวม 4 เขต มีพื้นที่รวมกัน 
ทั้งหมด 534.45 ตร.กม. หรือ 334,032 ไร คิดเปนรอยละ 33 ของกรุงเทพมหานคร พื้นที่เขตหนอง
จอกมีจํานวนมากที่สุดคือ 147,663 ไร รองลงมาคือเขตลาดกระบังมีพื้นที่ 77,412 ไร เขตคลอง
สามวามีพื้นที่ 69,179 ไร และเขตมีนบุรีมีพื้นที่ 39,778 ไร โดยเขตหนองจอกมีเขตการปกครอง
ระดับแขวงจํานวน 8 แขวง เขตลาดกระบัง 6 แขวง เขตคลองสามวา 5 แขวง และเขตมีนบุรี 2 
แขวง (แผนที่ 4.1) ลักษณะของพื้นที่ศึกษาบริเวณนี้เปนที่ราบลุมน้ําทวมถึง  มีความสูงจากระดับ
ทะเลปานกลาง โดยเฉลี่ย 0.5-2.0 เมตร โดยมีสภาพทางธรณีวิทยาเปนดินเหนียวระบายน้ําเลวมี
ความลาดเทนอยกวา 1% เหมาะกับการทําเกษตรกรรม  อาณาเขตของพื้นที่ศึกษามีพื้นที่ติดตอกับ
พื้นที่ดานการปกครองดังนี้ 

ดานทิศเหนือ  ติดตอกับอําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธานี   
ดานทิศตะวันออก ติดตอกับ อําเภอบางน้ําเปรี้ยว และอําเภอเมือง   

จังหวัดฉะเชิงเทรา  
ดานทิศใต  ติดตอกับอําเภอบางพลี  อําเภอบางเสาธง  

และอําเภอบางบอ   จังหวัดสมุทรปราการ   
ดานทิศตะวันตก  ติดตอกับเขตสายไหม เขตบางเขน เขตคันนายาว  

เขตสะพานสูง และเขตประเวศ ของกรุงเทพมหานคร   
 





4.1.2 สภาพภูมิประเทศของพื้นท่ีศึกษา 
 กรุงเทพมหานครมีพื้นที่ประมาณ 1,568.687 ตารงกิโลเมตร สภาพโครงสรางพื้นที่
เปนที่ราบลุมแมน้ําเจาพระยา หรือพื้นที่ราบลุมดินน้ําตะกอนพัดพา (Aulluvial Soil) และบริเวณลุม
น้ําเจาพระยาตอนลาง พื้นที่สวนใหญคอนขางราบเรียบและมีระดับความสูงจากระดับน้ําปานกลาง 
ประมาณ 05 – 6 เมตร พื้นที่บางบริเวณอาจจะต่ํากวาระดับน้ําทะเลปานกลาง ลักษณะดินเปนดิน
เหมาะแกการเกษตร ช้ันหนาดินของดินเปนดินเหนียวละเอียดและตะกอนละเอียด จึงเปนดินที่อุม
น้ําและเนื้อดินไมอัดแนน  ซ่ึงเปนลักษณะของดินที่เกิดจากอิทธิพลของน้ําทะเลพัดมาทับถมบริเวณ
พื้นที่ดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร เปนพื้นที่ที่เรียกวาทุงรังสิต จากการศึกษาของหนวย
ศึกษาวิจัยภัยธรรมชาติและขอมูลสนเทศเชิงพื้นที่ ภาควิชาธรณี คณะวิทยาศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย พบวา ลักษณะภูมิประเทศบริเวณพื้นที่ศึกษา และพื้นที่ขางเคียงมีลักษณะเปนที่ลุมต่ํา
ทองกะทะ โดยมีขอบสูงอยูโดยรอบและการแสดงดวยเสนความสูงของระดับพื้นดินเหนือระดับน้ํา
ทะเลปานกลาง จะพบวามีความลาดเทจากทิศเหนือลงมายังทิศใต และดานทิศตะวันออกลาดเทเขา
สูทิศตะวันตก (บริเวณคันกั้นน้ําพระราชดําหริ) โดยมีระดับพื้นที่สูงสุดประมาณ 8.00 เมตร และ
พื้นที่ต่ําสุดประมาณ 0.5 เมตร เปนบริเวณกวาง  (แผนที่ 4.2) 
 

4.1.3 ลักษณะภูมิอากาศ 
 กรุงเทพมหานคร อยูในเขตภูมิอากาศแบบมรสุมเมืองรอนไดรับอิทธิพลจากลมมรสุม
ตะวันออกเฉียงเหนือ  ลมมรสุมตะวันตกเฉียงใตและลมทะเลที่พัดผานตลอดเวลาดังใน               
แผนที่     แสดงเสนทางและชวงเวลาที่ลมพายุพัดผานประเทศไทย อากาศไมรองจัดหรือหนาวจัด 
อุณหภูมิเฉลี่ยต่ําสุดประมาณ 20 องศาเซลเซียสในเดือนธันวาคมและมกราคม อุณหภูมิเฉลี่ยสูงสุด
ประมาณ 34 องศาเซลเซียส ในเดือนเมษายน ความชื้นในอากาศมีสูง โดยเฉลี่ยเกือบรอยละ 80 
ตลอดทั้งป มีฤดูฝนคอนขางยาวนาน เร่ิมตั้งแตกลางเดือนพฤษภาคมถึงกลางเดือนตุลาคม จากการ
ศึกษาขอมูลจากสถานีวัดน้ําฝนของกรมอุตุนิยมวิทยา 9 แหงและจากรมชลประทานอีก 4 แหง 
ปริมาณน้ําฝนเฉลี่ยเหนือพื้นที่โครงการพื้นที่สีเขียว ซ่ึงใชเปนทางระบายน้ํามีปริมาณ  1,200 
มิลลิเมตร โดยมีคาสูงสุด 1,567 มิลลิเมตร และต่ําสุด 824 มิลลิเมตร ฝนตกหนักที่สุดในชวงเดือน
สิงหาคมถึงเดือนตุลาคม ปริมาณน้ําฝนในชวงนี้มีคาประมาณ 54 % ของปริมาณน้ําฝนท้ังป ซ่ึงกอ
ใหเกิดภาวะน้ําทวมได เนื่องจากฝนที่ตกหนักจะตอเนื่องกับชวงเวลาที่ระดับน้ําในแมน้ําเจาพระยา
ขึ้นสูงจากอิทธิพลของน้ําทะเลหนุนตั้งแตปลายเดือนตุลาคมจนถึงเดือนธันวาคม(ตารางที่ 4.1) 
 
 
 





 
ตารางที่   4.1    แสดงคาบการเกิดยอนกลับของปริมาณน้ําฝนในชวงเดือนสิงหาคมถึงเดือนตุลาคม 

คาบการเกิดยอนกลับ  (ป) ปริมาณน้ําฝน  (มม.) 
2 620 
5 817 

10 935 
25 1,073 
50 1,169 
100 1,260 

 ที่มา : กรมอุตุนิยมวิทยา 
 

4.1.4 สมรรถนะดิน 
 พื้นที่ศึกษามีสภาพโดยทั่วไปเปนดินเหนียว แบงเปน 3 ประเภท คือ ดินชุดบางกอก 

ดินชุดบางน้ําเปรี้ยว และดินชุดฉะเชิงเทราดินทั้ง 3ชุด จัดเปนดินที่เกิดจากการทับถมของตะกอน
ปากแมน้ํา (Alluvial Soil) มีลักษณะและคุณสมบัติคลายคลึงกันและแตกตางกันบางสวน ซ่ึงดินทั้ง 
3 ชุด มีความเหมาะสมตอการเพาะปลูกพืช (UPLAND CROPS) และนาขาว (PADDY RICE) แตก็
มีขอจํากัดตางๆ กัน ไดแกดินชุดบางกอก เมื่อใชเปนที่เพาะปลูกพืชสวนจะมีความเหมาะสมนอย 
ตองเลือกชนิดของพืชพันธที่เหมาะสม เนื่องจากมีการระบายน้ําที่ผิวดินชา ดินอุมน้ํามากเพราะ
ระดับน้ําใตดินสูง แตเมื่อใชเปนที่ทํานาขาวจะมีความเหมาะสมมากเพราะมีน้ํามาก สามารถทํานา
ไดอยางนอยปละ 1 ครั้งดินชุดบางน้ําเปร้ียวและชุดฉะเชิงเทรา เมื่อใชเปนที่เพาะปลูกพืชสวนก็จะมี
ความเหมาะสมนอย ดวยเหตุผลเชนเดียวกับดินชุดบางกอก อีกทั้งยังอยูในพื้นที่ที่มีโอกาสเกิดน้ํา
ทวมฉับพลัน และน้ําทวมขังเปนเวลานาน ซ่ึงไมเหมาะสมตอการปลูกพืชสวนหลายชนิด สวนเมื่อ
ใชเปนพื้นที่ทํานาขาวถึงจะมีความเหมาะสมนอยกวาชุดดินบางกอก เนื่องดวยเปนที่มีความเปนกรด
สูง ซ่ึงยากแกการแกไขเพื่อเพิ่มผลผลิตทางการเกษตร (ดินเปรี้ยว)(แผนที่ 4.3) 

4.1.5 การทรุดตัว การใชน้ําบาดาล 
 นอกจากสภาพพื้นที่ในบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนที่ราบลุมต่ําแลวในบริเวณพื้นที่นี้ยังมี

การทรุดตัวของแผนดินเกิดขึ้นอยางตอเนื่อง  จากผลของการสูบน้ําบาดาลเพื่อนํามาอุปโภคและ
บริโภค  จึงเกิดการทรุดตัวของแผนดินอยางตอเนื่อง  โดยเฉพาะบริเวณเขตลาดกระบัง  การทรุดตัว
ของแผนดนิเปนแองกะทะ  หลุมบอกระจายอยูทั่วไปในสภาพปจจุบันซึ่งมองไมเห็นดวยตาเปลา  
เนื่องจากพื้นที่สวนใหญจะปกคลุมดวยวัชพืชและพืชเกษตร นาขาว รวมถึงการกักขังเพื่อการเพาะ
เล้ียงสัตวน้ํา 





 การสูบน้ําบาดาลขึ้นมาใชมากจนเกิดชองวางในระหวางเม็ดดิน  ทําใหเกิดการทรุดตัว
เปนบริเวณกวาง  เมื่อมีผูมาตั้งถ่ินฐานที่ใดมาก  ความตองการน้ํากินน้ําใชก็มีมากขึ้นตาม  พื้นที่
ศึกษาในอดีตมีการตั้งถ่ินฐานริมฝงคลองอาศัยน้ําฝนและน้ําคลองเปนน้ํากินและน้ําใชในการดํารง
ชีวิตและประกอบอาชีพ  แตปจจุบันการตั้งถ่ินฐานเปลี่ยนมาอยูตามริมฝงถนนมีการขุดเจาะน้ํา
บาดาลขึ้นมาใช  เปนสาเหตุใหญใหเกิดการทรุดตัวของแผนดิน  จึงควรมีการขยายเขตบริการน้ํา
ประปา  โดยเฉพาะตามแนวถนนที่สําคัญที่มีการกระจุกตัวการใชที่ดินและมีอัตราการทรุดตัวสูง  
พรอมทั้งหาพื้นที่กักเก็บน้ํา  และนําน้ําที่กักเก็บมาใชแทนน้ําบาดาล  เพื่อลดปริมาณการสูบน้ํา
บาดาลลง  ปจจุบันไดมีการกําหนดเขตวิกฤตน้ําบาดาล 3 อันดับตามความสําคัญและเรงดวนในพื้น
ที่ 7 จังหวัดภาพกลาง  (แผนที่ 4.4)  กรุงเทพมหานคร  สมุทรปราการ  สมุทรสาคร  นครปฐม  
ปทุมธานี  พระนครศรีอยุธยา  และนนทบุรี 

 สําหรับพื้นที่เขตวิกฤตการณน้ําบาดาลในเขตกรุงเทพมหานคร  ที่ถูกจัดแบงเปน 3 
อันดับ  มีรายละเอียดดังนี้ 

1.)  พื้นที่เขตวิกฤตการณน้ําบาดาลอันดับ 1  ซ่ึงมีอัตราการทรุดตัวของพื้นดินระหวาง 
3-5 เซนติเมตรตอป  โดยจะมีบางพื้นที่ที่กรมทรัพยากรธรณีเห็นสมควรหามไมใหมีการขุดเจาะน้ํา
บาดาล  หรือสูบน้ําบาดาลขึ้นมาใชโดยเด็ดขาด  ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2540  เปนตนไปในพื้นที่ 
ตาง ๆ ดังนี้  

เขตมีนบุรี              แขวงแสนแสบ   แขวงมีนบุรี 
เขตคลองสามวา แขวงสามวาตะวันออก   แขวงสามวาตะวันตก   แขวงบางชัน       

แขวงทรายกองดิน   แขวงทรายกองดินใต 
เขตบางเขน                      แขวงสายไหม  แขวงคลองถนน  แขวงออเงิน  แขวงอนุสาวรีย        

             แขวงลาดยาว 
เขตดอนเมือง                   แขวงตลาดบางเขน 
เขตลาดพราว                   แขวงจรเขบัว  แขวงลาดพราว 
เขตบึงกุม                         แขวงคันนายาว  แขวงสะพานสูง 
เขตบางกะป             แขวงคลองกุม  แขวงวังทองหลาง  แขวงบางกะป  แขวงหัวหมาก 

แขวงคลองจั่น 
เขตหวยขวาง                    แขวงสามเสนนอก  แขวงหวยขวาง 
เขตคลองเตย                     แขวงคลองตนั 
เขตประเวศ                       แขวงสวนหลวง  แขวงประเวศ  แขวงดอกไม  แขวงหนองบอน  
เขตลาดกระบัง                  แขวงคลองสองตนนุน  แขวงคลองสามประเวศ แขวงลําปลาทิว 
                                     แขวงทับยาว  แขวงลาดกระบัง 





เขตพระโขนง                    แขวงบางจาก  แขวงบางนา 
2.)  พื้นที่วิกฤตการณน้ําบาดาลอันดับ 2 เปนเขตที่มีการทรุดตัวของพื้นดิน  ระหวาง 

2-3 เซนติเมตรตอป  และจะมีบางพื้นที่ที่จะไมอนุญาตใหมีการขุดเจาะ หรือสูบน้ําบาดาลขึ้นมาใช  
ตั้งแตวันที่ 1 กรกฏาคม 2541 เปนตนไป  โดยมีบริเวณคลุมพื้นที่ดังนี้ 

เขตบางขุนเทียน          แขวงบางบอน  แขวงแสมดํา  แขวงทาขาม 
เขตหนองแขม             แขวงหนองคางพลู  แขวงหนองแขม  แขวงหลักสอง 
เขตหนองจอก                   แขวงคลองสิบ  แขวงคูฝงเหนือ  แขวงโคกแฝด  แขวงลําผักชี   

แขวงลําตอยติ่ง 
เขตลาดกระบัง                  แขวงขุมทอง 
เขตบางซื่อ                        แขวงบางซื่อ 
เขตดอนเมือง                    แขวงทุงสองหอง  แขวงสีกัน 

 
3.)  พื้นที่วิกฤตการณน้ําบาดาลอันดับ 3 เปนเขตที่มีอัตรการทรุดตัวของพื้นดินนอย

กวา 2 เซนติเมตรตอป  โดยครอบคลุมพื้นที่ที่เหลือ 
4.1.6 ระบบชลประทาน 
 บริเวณพื้นที่นี้ไดรับการหลอเล้ียงดวยทางน้ํามากมาย ทั้งที่เปนทางน้ําทางธรรมชาติ

และคลองที่ขุดขึ้นเพื่อใชในชลประทานที่มีระบบชลประทานเชื่อมโยงระหวางพื้นที่
กรุงเทพมหานครตอนบน ปทุมธานี ฉะเชิงเทรา และสมุทรปราการ ซ่ึงมีโครงขายคูคลองครอบคลุม
พื้นที่อยางหนาแนน โดยมีระบบจายน้ําและควบคุมน้ําเชื่อมโยงกับเขื่อนชัยนาทและเขื่อนพระราม 
6 ผันน้ําจากแมน้ําเจาพระยาและแมน้ําปาสัก ลงผานทุงรังสิต แลวจึงการะจายมาหลอเล้ียงพื้นที่ชาน
เมืองดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร กอนจะผานลงไปใชในื้นที่อําเภอบางพลี-บางบอ จังหวัด
สมทุรปราการ กอนไหลลงสูทะเลที่อาวไทย(แผนที่ 4.5) 
 

4.1.7 ระบบระบายน้ํา 
 ระบบการระบายน้ําภายในพื้นที่แบงไดออกเปน 3 รูปแบบ ไดแก 
   1) การระบายน้ําโดยอาศัยคลอง 
 พื้นที่ศึกษาประกอบดวยคลองและลําน้ํามากมายหลายสาย ใชประโยชนในการ
ดํารงชีวิตประจําวัน ในการคมนาคมติดตอ ทางการประกอบอาชีพเกษตรกรรมและเปนทางระบาย
น้ํา คลองระบายน้ําหลักในพื้นที่ แบงไดออกเปน 2 แนวดวยกัน คือ (แผนที่ 4.6) 
   (1) คลองระบายน้ําแนวตะวันออก-ตะวันตกที่สําคญั ไดแก คลองแสน
แสบ คลองประเวศบุรีรมย และคลองสําโรง โดยเปนแนวคลองที่เชื่อมระหวางแมน้ําเจาพระยากับ







แมน้ําบางประกง นอกจากนี้ยังมีคลองชายทะเล ซ่ึงเปนคลองชลประทานที่ขุดคูขนานไปกับถนน
สุขุมวิท มีประตูระบายน้ําควบคุมการไหลของน้ําในพื้นที่ 
   (2) คลองระบายน้ําหลักในแนวเหนือ-ใต ไดแก คลองลาดกระบัง คลอง
ลําปลาทิว คลองหนองงูเหา และคลองบางปลา  
  แนวระบายน้ําหลัก คือ ระบายน้ําจากทิศเหนือลงสูทิศใตเพื่อออกสูทะเล ดังแสดง
ในแผนที่ 4.6 โดยน้ําจะระบายมาจากคลองหกวาลงมายังคลองเกา-คลองตาเจีย-คลองลําปลาทิว-
คลองหนองงูเหา-คลองบางปลา ออกสูอาวไทย และอีกแนวหนึ่ง คือระบายมาตามคันกั้นน้ํามาลง
คลองสามประเวศ-คลองลาดกระบัง-คลองบางพลี-คลองสําโรง-คลองขุดใหมสูอาวไทย 
 
 2.) การระบายน้ําโดยอาศัยประตูระบายน้ําและเครื่องสูบน้ํา 
  จากสภาพภูมิประเทศที่เปนพื้นที่ราบลุมแมน้ําริมชายฝงทะเล ทําใหมีความเสี่ยงตอ
การเกิดน้ําทวมบอยคร้ัง สรางความเสียหายแกทรัพยสินและประชากรอยางมาก โดยเฉพาะพื้นที่
เศรษฐกิจชั้นใน ทําใหเกิดการสรางระบบปองกันน้ําทวมตาง ๆ รวมทั้งการสรางคันกั้นน้ําตามพระ
ราชดําริ ตามโครงการระบายน้ําทุงฝงตะวันออก กอสรางระหวางป พ.ศ. 2526-2528 เพื่อกั้นน้ําที่
ไหลจากพื้นที่ทางทิศเหนือและทิศตะวันออกไมใหไหลเขาไปทวมขังทําความเสียหายแกพื้นที่
เศรษฐกิจที่สําคัญ และมีการสรางประตูระบายน้ําริมคันกั้นน้ํา  ซ่ึงประตูระบายน้ําทุกประตูจะปด
สนิทตลอดเวลา เพื่อปองกันไมใหน้ําดานนอกคันกั้นน้ําไหลเขาไปยังพื้นที่ภายในคันกั้นน้ํา โดยจะ
ทําการเปดเปนครั้งคราวตามความจําเปนเพื่อการสัญจรหรือเพื่อลดภาวะน้ําทวมที่ลุมริมคันกั้นน้ํา
เฉพาะจุด ระดับน้ําในทุงฝงตะวันออกจะถูกควบคุม โดยใชอาคารบังคับน้ําตามแนวถนนสุขุมวิท
และริมแมน้ําบางประกง ซ่ึงมีทั้งประตูระบายน้ํา และสถานีสูบน้ํา 
 
 3.) การระบายน้ําโดยอาศัยทอระบายน้ํา 
  ทอระบายน้ําในพื้นที่ศึกษา ไมคอยมีบทบาทในการระบายน้ําในพื้นที่เนื่องจากไม
มีการวางทอเปนโครงขายที่สมบูรณ ถนนบางสายแทบจะไมมีการวางทอระบายน้ําเลย อาคารบาง
แหงที่สรางริมถนนไดถมพื้นที่ทับลํารางสาธารณะขางถนน โดยไมมีการวางทอระบายน้ําเพื่อใหน้ํา
สามารถระบายผานไปไดดังเดิม ปลอยใหน้ําไหลไปยังพื้นที่ต่ํารอบขาง สวนในบางอาคารที่มีการ
วางทอระบายน้ํามักใชทอระบายน้ําขนาดเล็กไมเพียงพอตอปริมาณน้ําที่เคยไหลผานพื้นที่กอนที่จะ
มีการสรางอาคาร 
 
 
 



 
4.2  ลักษณะเศรษฐกิจ 
 สภาพเศรษฐกิจในพื้นที่ศึกษา เปนปจจัยสําคัญอยางหนึ่งที่บอกถึงระดับการพัฒนาของชุม
ชนและประชากรในพื้นที่ วามีฐานะทางเศรษฐกิจอยูในระดับที่ดี ปานกลาง หรือต่ํา โดยสภาพทาง
เศรษฐกิจของชุมชนในพื้นที่ใดพื้นที่หนึ่งอาจพิจาณาจากโครงสรางรายไดทางเศรษฐกิจ รายไดจาก
การเก็บภาษี และกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เมื่อพิจารณาโครงสรางทางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร
จากผลิตภัฒฑมวลรวมในแตละสาขาเศรษฐกิจ ในป 2536 พบวามีมากถึง 1,037,468 ลานบาท  
โดยสาขาเศรษฐกิจที่มีมูลคามากที่สุด คือสาขาอุตสาหกรรม มีมูลคา 357,529 ลานบาท คิดเปนสัด
สวนรอยละ 34.5 รองลงมาคือสาขาการบริการ มีมูลคา107,074 ลานบาท มีสัดสวนรอยละ 10.3  
 ในการศึกษาสภาพทางเศรษฐกิจของพื้นที่ศึกษา เนื่องจากพื้นที่ศึกษา เปนพื้นที่ระดับเขต
ของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงมีขอจํากัดทางดานตัวแปรที่บงชี้ถึงสถานะทางเศรษฐกิจ ในดานโครงสราง
เศรษฐกิจของพื้นที่ ตัวแปรที่เปนปจจัยที่บงชี้ถึงสภาพและฐานะทางเศรษฐกิจของพื้นที่ศึกษาไดดี 
คือ กิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซ่ึงมีหลายประเภทที่แสดงถึงสภาพเศรษฐกิจของชุมชนในพื้นที่ ในผล
การศึกษาใชกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่สามารถบงบอกถึงสภาพทางเศรษฐกิจและบงชี้ถึงากการ
เปล่ียนแปลงการใชที่ดินในพื้นที่ 3 กิจกรรม คือ หางสรพสินคา ตลาด และสถานีบริการน้ํามัน 
 

4.2.1 ตลาด 
 ตลาดเปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่บงชี้ถึงความเปนชุมชนของพื้นที่ไดอยางดี ซ่ึงทั้งชุมชน
เมืองและชุมชนชนบทตองมีตลาดอยูเปนองคประกอบของชุมชน จํานวนตลาดในพื้นที่ศึกษาจึง
เปนปจจัยที่บงถึง ขนาดของชุมชน ไปในตัว ตลาดยังมีบทบาทหนาที่สําคัญตอการเปนศูนยกลางให
บริการของประชาชนในพื้นที่โดยรอบ และเปนจุดศูนยกลางของการพัฒนาพื้นที่ชุมชนตางๆ ดวย 
จากการศึกษา จํานวนตลาดในพื้นที่ศึกษา ป พ.ศ. 2543   4 เขตการปกครอง พบวา มีจํานวนตลาด
ทั้งหมด 7 แหง โดยแยกเปนตลาดในพื้นที่เขตลาดกระบัง 3 แหง เขตมีนบุรี 2 แหง และเขตคลอง
สามวา กับเขตลากระบัง แหงละ 1 แหง 
 

4.3.2 สถานีบริการน้ํามัน 
 สถานีบริการน้ํามันเปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจอยางหนึ่งที่บงถึงความเจริญของพื้นที่ชุมชน
ในการเขาถึงของเสนทางคมนาคม โดยที่สถานีบริการน้ํามันสวนใหญจะอยูในแหลงชุมชนและ
บริเวณริมถนนสายหลักในพื้นที่  จํานวนสถานีบริการน้ํามันในพื้นที่ศึกษาทั้ง 4 เขต ป 2543 พบวา 
มีทั้งหมด 50 แหง โดยแยกเปนรายเขต ในเขตมีนบุรี มีจํานวนมากที่สุด 20 แหง เขตลาดกระบัง 15 
แหง เขตหนองจอก 12 แหง และเขตคลองสามวา 3 แหง 



4.2.3 หางสรรพสินคา 
 หางสรรพสินคาเปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่บงบอกถึงสภาพเศรษฐกิจของพื้นที่ชุม
ชน เนื่องจากหางสรรพสินคาจะเกิดในพื้นที่ที่มีสภาพทางการเงินหมุนเวียนคลอง ในพื้นที่ศึกษาทั้ง 
4 เขต พบวา ป 2543 มีหางสรรพสินคาอยู 3 แหง ซ่ึงอยูในเขตพื้นที่มีนบุรี บนถนนสุวิทวงศ 2 แหง 
และถนนสีหบุรานุกิจ 1 แหง 
 
 ตารางที่   4.2   จํานวนสถานประกอบการในพื้นท่ีศึกษา 
 

เขต ตลาด หางสรรพสินคา สถานีปมน้ํามัน รานคา 
1.  คลองสามวา 1 - 3           462 
2.  มีนบุรี 2 3 20          4,909 
3.  หนองจอก 1 - 12           446 
4.  ลาดกระบัง 3 - 15          1,247 

รวม 7 3 50          7,064 
 ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 

4.2.4 แรงงานและสถานประกอบการ 
 ในพื้นที่ศึกษาที่ประกอบดวย 4 เขต ซ่ึงเปนเขตชานเมือง มีความหลากหลายกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจมีทั้งภาคอุตสาหกรรม  ภาคบริการ  และภาคเกษตรกรรม ในเขตคลองสามวาและเขต
หนองจอกจะเปนภาคเกษตรกรรมเปนสวนใหญ ขณะที่ภาคอุตสาหกรรมและภาคการบริการจะอยู
ในเขตมีนบุรีและเขตลาดกระบัง ซ่ึงทั้ง 2 เขตมีลักษณะความเปนชุมชนเมืองมากกวา 2 เขตที่กลาว
มาแลวขางตน  จากตารางที่   4.2  พบวา ในป 2543 เขตมีนบุรีมีสถานประกอบการมากที่สุด
จํานวน 4,909 แหง รองลงมาไดแก เขตลาดกระบัง จํานวน 1,247 แหง ขณะที่เขตคลองสามวาและ
เขตหนองจอกมีสถานประกอบการเพียง 484 แหง และ 446 แหง  ในภาคของลูกจางแรงงาน พบวา 
ในเขตลาดกระบังมีจํานวนลูกจางแรงงานมากที่สุดถึง 61,810 คน รองลงมาไดแกเขตมีนบุรี มี
จํานวน 45,150 คน สวนในเขตหนองจอกและเขตคลองสามวามีจํานวนลูกจางแรงงานเพียง 
13,260 คน และ 11,887 คน (ตารางที่ 4.3) 
 จากขอมูลที่กลาวมาขางตน เขตมีนบุรีมีสถานประกอบการมากที่สุดเนื่องจากเขตมีน
บุรีมีพื้นที่สวนใหญเปนพื้นที่ชุมชนเมือง เศรษฐกิจหลัก เปนภาคบริการ จึงมีสถานประกอบการ
มากที่สุด และมีจํานวนลูกจางแรงงานรองจากเขตลาดกระบัง ในขณะที่เขตลาดกระบังจะเปนภาค



อุตสาหกรรมเปนหลักมีนิคมอุตสหกรรมขนาดใหญตั้งอยูจึงมีจํานวนลูกจางแรงงานมากที่สุด ภาค
บริการยังมีไมมากเมื่อเทียบกับเขตมีนบุรี เนื้อที่สวนใหญยังเปนพื้นที่เกษตรกรรมอยู สําหรับเขต
คลองสามวาและเขตหนองจอก กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เปนหลักไดแกภาคเกษตรกรรม ภาคบริการ
และภาคอุตสาหกรรมมนีอยมาก จํานวนสถานบริการจึงมีจํานวนนอย และจํานวนลูกจางแรงงานมี
จํานวนนอยดวยและสวนใหญจะอยูในภาคเกษตรกรรม 
 
ตารางที่  4.3  จํานวนสถานประกอบการและลูกจาง แยกเปนรายเขต ชวงป 2539-2543 
 
เขต 2539 2540 2541 2542 2543 
 สถาน

ประกอบ
การ 

ลูกจาง สถาน
ประกอบ
การ 

ลูกจาง สถาน
ประกอบ
การ 

ลูกจาง สถาน
ประกอบ
การ 

ลูกจาง สถาน
ประกอบ
การ 

ลูกจาง 

คลอง
สามวา 

- - - - 444 11,337 484 13,737 462 11,887 

มีนบุรี 4,838 57,012 4,935 59,179 4,896 43,065 5,000 51,642 4,909 45,150 
หนอง
จอก 

447 13,306 495 14,406 481 13,641 464 12,855 446 13,260 

ลาดกระ
บัง 

1,232 65,169 1,375 65,292 1,369 60,079 1,396 63,518 1,247 61,810 

รวม 6,517 135,48
7 

6,805 138,87
7 

7,190 128,122 7,317 141,752 7,064 132,10
7 

 ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 

4.3  ลักษณะประชากรและสังคม 
 

4.3.1 ประชากร 
 

 4.3.1.1 จํานวนประชากร 
จํานวนประชากรในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร

(ธันวาคม,2543) มีจํานวนทั้งหมด 406,880 คน  ประกอบดวยประชากรชาย 197,238 คน  และ
หญิง 209,642 คน มีความหนาแนนเฉลี่ย 761 คน/ตร.กม.  มีจํานวนบานทั้งหมด 138,737 หลังคา
เรือน  เมื่อพิจารณาตามรายเขตพบวาเขตลาดกระบัง  มีจํานวนประชากรมากที่สุดในบริเวณชาน
เมืองฝงตะวันออกคือ 116,844 คน  และมีจํานวนบานมากที่สุด 40,269 หลังคาเรือน  รองลงมาคือ
เขตมีนบุรี  มีจํานวนประชากร 102,375 คน    เขตคลองสามวา มีจํานวนประชากร 95,481 คน      
และเขตหนองจอก มีจํานวนประชากร 92,180 คน   

 



 4.3.1.2 ความหนาแนนประชากร 
 ในดานความหนาแนนของประชากรพบวา เขตมีนบุรีมีความหนาแนนประชา

กรมากถึง 1,609 คน/ตร.กม.  รองลงมาคือ เขตลาดกระบัง 943 คน/ตร.กม.เขตคลองสามวา 863 
คน/ตร.กม.  และเขตหนองจอก 390 คน/ตร.กม. 

 
 4.3.1.3 การเปล่ียนแปลงประชากร 
  สําหรับอัตราการเพิ่มของจํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษา พบวาในชวงป พ.ศ. 
2530-2536 มีอัตราเพิ่มเฉลี่ยรอยละ 4.73 ตอป  ขณะที่ในชวงป พ.ศ. 2536-2543 อัตราเพิ่มเฉลี่ย
สูงถึงรอยละ 7.79 ตอป  ซ่ึงสอดคลองอัตราการเพิ่มของพื้นที่อาคารสิ่งปลูกสราง (Buit Up Area)  
ในชวงเวลาเดียวกันที่มีอัตราการเพิ่มอยูในระดับ   คอนขางสูงเชนเดียวกัน 
 ลักษณะภาพรวมของประชากรในพื้นที่ศึกษาเห็นไดวาเปนบริเวณที่มีประชา
กรอาศัยอยูคอนขางเบาบาง  คิดเปนสัดสวนรอยละ 7.16 ของประชากรทั้งกรุงเทพมหานคร  มี
ความหนาแนนของประชากรไมมากนักเมื่อเทียบกับพื้นที่เขตเมืองชั้นใน  และเขตเมืองชั้นกลาง  
ประชากรที่อาศัยอยูในพื้นที่สวนใหญมีอาชีพทางดานเกษตรกรรม  รองลงมามีอาชีพดานการ
บริการ  และรับจาง  โดยมีอัตราเพิ่มของประชากรในพื้นที่ศึกษามีอัตราเพิ่มเฉลี่ยรอยละ 7.79 ตอป   
ในชวงป พ.ศ. 2536  -2543 (ตารางที่ 4.4) ซ่ึงเปนอัตราเพิ่มที่สูงกวาพื้นที่เขตอื่นใน
กรุงเทพมหานคร เนื่องจากมีการเขามาตั้งถ่ินฐานของประชากรจากเขตเมืองชั้นในและชั้นกลาง  
เปนผลจากการขยายของประชากรและความหนาแนนแออัดในเขตเมืองชั้นใน  ประชากรที่อพยพ
เขามาตั้งถ่ินฐานอาศัยในเขตพื้นที่ศึกษา  สวนใหญจะอยูในโครงการบานจัดสรรตาง ๆ ที่ไดเขามา
รุกพื้นที่เกษตรกรรม และพื้นที่วาง  ที่เคยมีอยูในเขตชานเมืองดานตะวันออก 

ตารางที่  4.4   จํานวนประชากร และอัตราเพิ่มประชากรในเขตพื้นที่ศึกษา  ป 2530, 2536, 2543 
.เขต จํานวนประชากร อัตราเพิ่มประชากร อัตราเพิ่มประชากร 

 2530 2536 2543 ชวงป 2530-2536(%) ชวงป 2536-2543(%) 
1. คลองสามวา 
2. มีนบุรี 
3. หนองจอก 
4. ลาดกระบัง 

- 
81,110 
60,142 
63,875 

- 
116,25

0 
65,668 
81,432 

95,481 
102,37

5 
92,180 
116,84

4 

- 
7.22 
1.53 
4.58 

- 
- 

5.77 
6.21 

รวม 205,12
7 

263,35
0 

406,88
0 

4.73 7.79 

ที่มา  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 



4.3.2 สถานศึกษา 
 ในพื้นที่ศึกษามีสถานศึกษาทั้งสิ้น 132 แหง โดยแยกเปนระดับอนุบาล ประถม และ
มัธยม จํานวน 124 แหง และระดับวิทยาลัย มหาวิทยาลัย 8 แหง โดยเขตหนองจอกมีสถานศึกษา
มากที่สุด จํานวน 45 แหง เขตหนองจอกมีสถานศึกษานอยที่สุดเพียง 26 แหง ทุกเขตมีจํานวนของ
ระดับวิทยาลัย,มหาวิทยาลัย เทากัน คือ เขตละ 2 แหง (ตารางที่   4.5 )  (แผนที่ 4.7) 
 
ตารางที่  4.5   สถานศึกษาในพื้นที่ศึกษา ป 2543 

เขต ประเภทของสถานศึกษา 
 โรงเรียน (แหง) วิทยาลัย, มหาวิทยาลัย 

หนองจอก 43 2 
คลองสามวา 24 2 

มีนบุรี 25 2 

ลาดกระบัง 32 2 
รวม 124 8 

ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 

4.3 3 ชุมชนเมืองและสภาพแวดลอม 
 พื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานครที่ประกอบดวยเขตมีนบุรี  เขตคลอง
สามวา  เขตลาดกระบัง  เขตหนองจอก  มีพัฒนาการของการตั้งถ่ินฐานแบบชนบทที่กระจายอยูตาม
แนวลําคลอง  และเนื่องจากสภาพพื้นที่ที่เปนที่ราบลุม และมีลักษณะทางภูมิศาสตรเหมาะกับการทาํ
เกษตรกรรม ประชากรสวนใหญจึงประกอบอาชีพการเกษตรเปนหลัก ซ่ึงไดแก การทาํนา การปลูก
ผักและพืชสวนครัว ในสมัยรัชกาลที่ 5 ไดมีการขุดคลองเพิ่มเติมในบริเวณนี้เพื่อประโยชนทาง
คมนาคมขนสง  ซ่ึงผลจากการขุดคลองและปรับพื้นที่ทําใหมีราษฎรเขามาจับจองพื้นที่เพื่อการทํา
นา และอยูอาศัยมากขึ้น  โดยตั้งถ่ินฐานเปนกลุมกระจายตามแนวลําคลองสําคัญในบริเวณนี้ อาทิ  
คลองแสนแสบ  คลองลําผักชี  ตอมาเมื่อมีการตัดถนนสายสําคัญเขามาในพื้นที่นี้ อาทิ ถนนรามอิ
นทรา  ถนนสุวินทวงศ  ถนนมิตรไมตรี  ถนนออนนุช-ลาดกระบัง  ทําใหรูปแบบการตั้งถ่ินฐานของ
ชุมชนท่ีกระจายตัวอยูตามแนวลําคลองเริ่มเปลี่ยนมาเปนการตั้งถ่ินฐานที่กระจายตามแนวถนน  
นอกจากนี้ยังมีชาวมุสลิมบางกลุมไดอพยพเขามาตั้งถ่ินฐานตามแนวคลองแสนแสบในเขตมีนบุรี
และหนองจอกมากขึ้น 
 ในชวงป พ.ศ. 2525 เปนตนมา ลักษณะชุมชนเกษตรกรรมในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวัน
ออกของกรุงเทพมหานครเริ่มมีการเปลี่ยนแปลงไป  เปนชุมชนอยูอาศัยมากขึ้น  เนื่องจากความ





ตองการเพิ่มที่อยูอาศัยของประชากรที่อยูทางตอนในของกรุงเทพมหานครที่เขามาอยูอาศัยตาม
โครงการหมูบานจัดสรรตาง ๆ ที่สรางขึ้นในบริเวณชานเมืองของกรุงเทพมหานคร  โดยในป พ.ศ. 
2543 พื้นที่เขตชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  มีชุมชนอยูอาศัยทั้งหมด 199 ชุมชน  
แยกเปนชุมชนชานเมือง 153 ชุมชน  หมูบานจัดสรร 28 ชุมชน  เคหะชุมชน 17 ชุมชน  และชุมชน
แออัด 1 ชุมชน(แผนที่ 4.8) ซ่ึงจํานวนชุมชนในป พ.ศ. 2543 ในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของ
กรุงเทพมหานครดังกลาวไดเพิ่มขึ้นอยางมากจากอดีต ทําใหเห็นไดวาพื้นที่ฝงตะวันออกของ
กรุงเทพมหานครเปนบริเวณที่มีการขยายตัวของการตั้งถ่ินฐานอยูอาศัยของประชากรจากตอนใน
เมืองซึ่งผลจากการเพิ่มขึ้นของชุมชนอยูอาศัยดังกลาว ไดทําใหพื้นที่เกษตรกรรมในยานนี้ลดนอยลง
ไปเนื่องจากถูกแทนที่จากการเขามาตั้งถ่ินฐานของชุมชนตาง ๆ โดยเฉพาะโครงการหมูบานจัดสรร
ในบริเวณชานเมือง 
 
4.4  ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

4.4.1.ไฟฟา 
 จาก การศึกษาพบวาไฟฟาบริเวณพื้นที่รับน้ําฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานครมีไฟ
ฟาอยางทั่งถึง 

4.4.2.น้ําประปา 
 ในพื้นที่ศึกษาขาดแคลนน้ําประปาใชมาก ทําใหตองมีการขุดน้ําบาดาลขึ้นมาใช กอให
เกิดปญหาซ้ําซอนคือ ปญหาแผนดินทรุดตัว ซ่ึงทางกรมทรัพยากรธรณีไดมีประกาศยกเลิกใบ
อนุญาตขุดเจาะน้ําบาดาลในเขตพื้นที่วิกฤตการณน้ําบาดาล อันดับ 1 เพื่อปองกันการทรุดตัวของ
แผนดินในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2540 เปนตนไป ซ่ึงทางการ
ประปานครหลวงก็ไดมีแผนงานที่จะขยายเขตบริการใหครอบคลุมพื้นที่ใหทั่วถึง (แผนที่ 4.9) โดย
เฉพาะพื้นที่ในเขตวิกฤตการณน้ําบาดาล อันดับ 1 ซ่ึงในปจจุบันการประปานครหลวงยังไมสามารถ
ดําเนินการจายน้ําในพื้นที่ศึกษาเขตกรุงเทพมหานครไดทั้งหมด จะสามารถจายน้ําประปาในบริเวณ
ถนนสายหลักในพื้นที่เทานั้น สวนในพื้นที่บริเวณลึกเขาไปจากถนนสายหลัก เปนพื้นที่ที่การ
ประปานครหลวงเขาไปจายน้ําประปาไมถึง ซ่ึงการประปานครหลวงไดมีแผนเพิ่มกําลังผลิตที่โรง
งานผลิตน้ําประปาบางเขนอีก 400,000 ลบ.ม./วัน พรอมกอสรางทอสถานีสูบจายน้ําลาดกระบัง 
และขยายพื้นที่บริการอีก 180 ตร.กม. ไปยังบริเวณถนนรมเกลา ถนนกิ่งแกว ถนนออนนุช ถนน
บางนา-ตราด บริเวณบางปู ถนนสุขุมวิทตอนลาง ถนนศรีนครินทร และในอนาคตการประปานคร
หลวงจะจัดสรางสถานีสูบจายน้ําลาดกระบังและสถานีสูบจายน้ําบางพลี เพื่อสูบจายน้ําใหพื้นที่
บริเวณนี้โดยตรงและเพื่อรองรับทาอากาศยานสนามบินสุวรรณภูมิ 
 







4.5  การใชท่ีดิน 
 

4.5.1 การตั้งถิ่นฐานชุมชน และการขยายตัวของเมือง 
 กรุงเทพมหานคร  เปนเมืองหลวงที่มีขนาดใหญเมืองหนึ่งในภูมิภาคเอเซีย  ตั้งอยูบนที่
ราบลุมแมน้ําเจาพระยาใกลปากแมน้ําบริเวณอาวไทย  โดยมีการกอสรางเมืองขึ้นในป พ.ศ. 2325  
ในสมัยพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟาจุฬาโลก (รัชกาลที่ 1)  มีอายุของเมืองเกาแกกวา 220 ป  
เดิมที่ตั้งของกรุงเทพมหานครเปนชุมชนชนบท  ที่เรียกกันวา “บางกอก”   
 การตั้งถ่ินฐานของชุมชนเมืองในระยะแรกเริ่มของกรุงเทพมหานคร  จะอยูตามบริเวณ
ริมสองฝงแมน้ําเจาพระยา และตามแนวคูคลองตาง ๆ โดยมีศูนยกลางของเมืองอยูในบริเวณเกาะรั
ตนโกสินทร  ตอมาเมื่อชุมชนมีประชากรมากขึ้นจึงทําใหอาณาเขตของเมืองขยายตัวออกไปจาก
เกาะรัตนโกสินทร ในเขตพระบรมมหาราชวังเกา (พื้นที่เขตพระนครดานฝงซายของคลองโองอาง) 
ในชวงหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 ประชากรของกรุงเทพมหานครมีเพิ่มขึ้นอยางมาก  สงผลใหชุมชุน
เมืองขยายตัวอยางรวดเร็ว  และมีทิศทางขยายตัวออกไปรอบ ๆ ทุกทิศทาง  ในชวงป พ.ศ. 2525 
เปนตนมา  การขยายตัวของเมืองกรุงเทพมหานครมีทิศทางที่ขยายไปทางดานทิศตะวันออกเฉียง
เหนือมากกวาทิศทางอื่น  ซ่ึงพื้นที่ที่มีการขยายตัวเมืองเขาไปมากไดแก บริเวณเขตลาดพราว เขต
บางเขน เขตบางกะป  จากแผนที่ 4.10  แสดงภาพการขยายตัวของพื้นที่เมือง (Urbanized Area) 
ซ่ึง  พิจาณาจากพื้นที่ส่ิงปลูกสราง (Built-up Area) ในชวงป พ.ศ. 2530-2538 พบวา
กรุงเทพมหานครมีการขยายตัวของเมือง จาก 302.27 ตร.กม. ในป พ.ศ. 2530 เพิ่มขึ้นเปน 500 
ตร.กม.  ในป พ.ศ. 2536 หรือเพิ่มขึ้นประมาณรอยละ 65 ในเวลาเพียง 6 ป  และในชวงป พ.ศ. 
2536-2538  มีพื้นที่เมืองเพิ่มขึ้นเปน 613 ตร.กม. หรือเพิ่มขึ้นประมาณรอยละ 18.56 ของการใชที่
ดินในปพ.ศ.2536 
 

4.5.2 การใชท่ีดินในปจจุบัน 
 การใชที่ดินของบริเวณพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานครในป พ.ศ. 
2543  พบวาพื้นที่การใชประโยชนที่ดินสวนใหญยังเปนพื้นที่เกษตรกรรม  มีจํานวน 240,817 ไร 
คิดเปนรอยละ 78.09 ของพื้นที่ทั้งหมด  รองลงมาเปนการใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัย มีจํานวน 
38,209 ไร (11.44%)  และประเภทอุตสาหกรรม 6,474 ไร (1.94%)  การใชท่ีดินในประเภทอื่น 
เชน พาณิชยกรรม  สถาบันราชการ  สถาบันศึกษาและศาสนา  พื้นที่นันทนาการ  มีสัดสวนนอยไม
ถึงรอยละ 1 ในสวนของพื้นที่แมน้ําลําคลอง  ในเขตพื้นที่ศึกษา  มีเนื้อท่ีจํานวน 28,950 คิดเปนรอย
ละ 8.67 ของพื้นที่ทั้งหมด  ขณะที่พื้นที่สาธารณูปโภคประเภทถนน   มีจํานวนเนื้อที่ 13,862 คิด
เปนรอยละ 4.15 (ตารางที่ 4.6)(แผนที่ 4.13) 
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                            ตารางที่ 4.6  การเปลยนแปลงการใชประโยชนทดินพนทศกษา พ.ศ. 2517-2543

ประเภท 2517 2530 2543
การใชประโยชนทดิน พนท %ตอ พนท %ตอ การเปลยนแปลง %การเปลยนแปลง พนท %ตอ การเปลยนแปลง %การเปลยนแปลง

(ไร) พนทรวม (ไร) พนทรวม 2517-2530 2517-2530 (ไร) พนทรวม 2530-2543 2530-2543
ทอยอาศย 686 0.21 18,005 5.39 17,319 2,524.64 38,209 11.44 20,204 112.21
พาณิชยกรรม 70 0.02 515 0.15 445 635.71 2,489 0.75 1,974 383.30
อุตสาหกรรม,คลังสินคา 139 0.04 1,876 0.56 1,737 1,249.64 6,474 1.94 4,598 245.10
สถาบนราชการ 127 0.04 242 0.07 115 90.55 511 0.15 269 111.16
สถาบนการศกษา 1,089 0.33 1,136 0.34 47 4.32 1,793 0.54 657 57.83
สถาบนศาสนา 276 0.08 618 0.19 342 123.91 765 0.23 147 23.79
นันทนาการ 0 0.00 90 0.03 90 900.00 162 0.05 72 80.00
เกษตรกรรม,ทวาง 325,014 97.30 300,865 90.07 -24,149 -7.43 240,817 72.09 -60,048 -19.96
ถนน,ตรอก,ซอย 1,902 0.57 3,460 1.04 1,558 81.91 13,862 4.15 10,402 300.64
แมน้ํา,ลําคลอง,บง 4,729 1.42 7,225 2.16 2,496 52.78 28,950 8.67 21,725 300.69

รวม 334,032 100.00 334,032 100.00 334,032 100.00
  ที่มา :   1. การใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2517 แปลจากภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2517 มาตราสวน 1:20,000
              2. การใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2530 แผนที่ไจกา พ.ศ. 2530 มาตราสวน 1:10,000
              3. การใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2543 สานักผงเมือง กรงเทพมหานคร





4.5.2.1 การใชท่ีดินประเภทที่อยูอาศัย 
 ในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  มีพื้นที่การใชที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัยในป พ.ศ. 2543 รวมท้ังหมด 38,209 ไร คิดเปนรอยละ 11.44 ของพื้นที่ศึกษา
ทั้งหมด  โดยเขตลาดกระบังมีพื้นที่ประเภทที่อยูอาศัยมากที่สุด 13,915 ไร หรือคิดเปนรอยละ 36.4 
ของพื้นที่อยูอาศัยในบริเวณนี้ รองลงมาคือ เขตหนองจอกมีจํานวน 8,919 ไร (23.3%)  เขตคลอง
สามวา 8,555 ไร (22.4%)  และเขตมีนบุรี 6,820 ไร (17.8%)  สําหรับบริเวณที่มีการใชที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัยของเขตลาดกระบัง  ไดแก สองฝงของถนนลาดกระบัง-ออนนุช  และเคหะชุมชน
รมเกลา ในเขตหนองจอกมีพื้นที่อยูอาศัย สวนใหญกระจายตัวตามแนวสองฝงถนนมิตรไมตรี  และ
บริเวณสองฝงถนนสุวินทวงศ  เขตคลองสามวา  พื้นที่อยูอาศัยสวนใหญกระจายอยูบริเวณสองฝง
ของถนนนิมิตใหม  ถนนคูบอน  ซ่ึงพื้นที่อยูอาศัยของเขตตลองสามวาจะเปนโครงการหมูบานจัด
สรร  สวนเขตมีนบุรี  การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยมีหนาแนนตามแนวถนนสายหลักของพื้นที่ 
โดยมีทั้งชุมชนท่ีอยูอาศัยดั้งเดิมที่เปนชุมชนเกษตรกรรมตามแนวสองฝงถนนมิตรไมตรี  และถนน
สุวินทวงศ  และยังมีชุมชนบานจัดสรรหลายแหงในบริเวณถนนรามอินทรา  และถนนสุขาภิบาล 3  
  
 4.5.2.2 การใชท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 
 ในป พ.ศ.2543  พื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  ที่มีการ
ใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมพบวา มีสัดสวนที่นอยเมื่อเปรียบเทียบกับการใชที่ดินประเภทอื่น  คือ
มีประมาณรอยละ 0.75 โดยเขตมีนบุรีมีพื้นที่พาณิชยกรรมมากที่สุด 563 ไร  รองลงมาคือเขตลาด
กระบังมีจํานวน 503 ไร  เขตคลองสามวา มีจํานวน 210 ไร  และเขตหนองจอกมีจํานวน 119 ไร  
การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมในพื้นที่ศึกษานี้เปนอาคารตึกแถวบริเวณสองฝงถนนสายหลัก
ของชุมชน  อาทิ  ถนนรามอินทรา  ถนนมิตรไมตรี  ถนนสุวินทวงศ  ถนนลาดกระบัง  โดยอาคาร
ตึกแถวเหลานี้เปนสถานประกอบการที่ใหบริการแกชุมชนเล็ก ๆ ในพื้นที่ ประเภทรานขายของชํา  
รานขายอุปกรณทางการเกษตร  รานเสริมสวย  รานอาหาร ฯลฯ 

 พื้นที่ชานเมืองดานตะวันออกของกรุงเทพมหานครรวม 4 เขต คือ เขตคลอง
สามวา เขตมีนบุรี เขตหนองจอก และเขตลาดกระบัง มีจํานวนสถานประกอบการ ในป พ.ศ.2543  
จํานวนรวม 4,038  แหง และมีลูกจางในสถานประกอบการรวมทั้งหมด 132,107  คน  โดยเขตมีน
บุรี จํานวนสถานประกอบการมากที่สุดในพื้นที่มีจํานวน 1,883 แหง  ขณะที่เขตลาดกระบังมี
จํานวนลูกจางในสถานประกอบการมากที่สุดเปนจํานวน 61,810 คน  เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบ
จํานวนสถานประกอบการและลูกจางในพื้นที่ศึกษากับทั่วกรุงเทพมหานคร พบวา จํานวนสถาน
ประกอบการในพื้นที่ศึกษามีสัดสวนประมาณ รอยละ 2.54  ของสถานประกอบการทั่ว
กรุงเทพมหานคร  และจํานวนลูกจางมีสัดสวนประมาณรอยละ 4.21  ของลูกจางในสถานประกอบ



การทั่วกรุงเทพมหานคร  อัตราเพิ่มของสถานประกอบการในพื้นที่ศึกษา ชวงป พ.ศ. 2539-2543  
อยูที่รอยละ 4.13 ตอป  ขณะที่อัตราเพิ่มของลูกจางในพื้นที่ศึกษา ชวงเวลาเดียวกันกลับมีอัตราลด
ลงถึงรอยละ 0.06 
 

4.5.2.3. การใชท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม 
 การใชที่ดินประเภทอุตสาหกรรมในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของ
กรุงเทพมหานคร  พบวาในป พ.ศ.2543  พื้นที่นี้มีการใชที่ดินอุตสาหกรรมจํานวน 6,474 ไร คิด
เปนรอยละ 1.94  ของพื้นที่ศึกษาทั้งหมด  โดยเขตลาดกระบังมีจํานวนพื้นที่อุตสาหกรรมมากที่สุด  
จํานวน 4,688 ไร  รองลงมาคือเขตมีนบุรี  จํานวน 881 ไร  เขตหนองจอกจํานวน 662 ไร  และเขต
คลองสามวาจํานวน       243ไร การใชที่ดินประเภทอุตสาหกรรมในพื้นที่ศึกษาสวนใหญเปนพื้นที่
บริเวณนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง  สถานนีบรรจุและแยกสินคากลอง (ICD) ในเขตลาดกระบัง  
และนิคมอุตสาหกรรมบางชันในเขตมีนบุรี  นอกจากนี้ยังมีพื้นที่อุตสาหกรรมในบริเวณถนนรม
เกลา  ถนนออนนุช-ลาดกระบัง  ในเขตลาดกระบัง  ถนนรวมพัฒนา      ถนนสุวินทวงศในเขต
หนองจอกเมื่อพิจารณาตามรายเขตพบวา เขตลาดกระบังมีสัดสวนของพื้นที่อุตสาหกรรมมากถีง
รอยละ 6.1 รองลงมาคือเขตมีนบุรี รอยละ 2.2 ขณะที่เขตคลองสามวาและเขตหนองจอกมีสัดสวน
รอยละ 0.42  ขณะที่โรงงานอุตสาหกรรมในบริเวณพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออก ในป พ.ศ. 2542 มี
จํานวนทั้งหมด 875 แหงมีเงินลงทุนรวม 55,423  ลานบาท    โดยเขตลาดกระบังมีจํานวนโรงงาน
อุตสาหกรรมมากที่สุดในบริเวณนี้ 381  โรงงาน  รองลงมาเปนเขตมีนบุรี มีจํานวน 248  โรงงาน  
เขตหนองจอกมี 125  โรงงาน  และเขตคลองสามวามีจํานวน 121  โรงงาน  เมื่อพิจารณาเปรียบ
เทียบจํานวนโรงงานในพื้นที่ศึกษากับทั่วกรุงเทพมหานคร พบวา จํานวนโรงงานในเขตพื้นที่ศึกษา
มีสัดสวนประมาณรอยละ 4.83 ของโรงงานทั่วกรุงเทพมหานคร  

4.5.2.4. การใชท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 
 การใชที่ดินประเภทเกษตรกรรม  ในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของ
กรุงเทพมหานคร  พบวา ในป พ.ศ.2543 มีการใชที่ดินประเภทเกษตรกรรม จํานวน 184,868  ไร  
ซ่ึงเปนรอยละ 55.34 ของพื้นที่ศึกษาทั้งหมด โดยเขตหนองจอกมีพื้นที่ เกษตรกรรมมากที่สุด 
105,948 ไร  รองลงมาคือเขตคลองสามวา 40,016 ไร  เขตลาดกระบัง 27,145 ไร และเขตมีนบุรี 
11,759 ไร  การใชที่ดินเกษตรกรรมสวนใหญเปนนาขาว สวนผัก สวนไมดอกไมประดับ และพื้นที่
เล้ียงสัตว  ในดานการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่เกษตรกรรม ในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของ
กรุงเทพมหานคร พบวา ในชวงป พ.ศ.2517-2543  พื้นที่เกษตรกรรมมีขนาดลดลงอยางตอเนื่อง 
โดยในป พ.ศ.2517 พื้นที่บริเวณนี้มีการใชที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและที่วางมากถึง 325,014 ไร  คิด



เปนสัดสวนรอยละ 97.3  ของพื้นที่ศึกษาทั้งหมด  แตในป พ.ศ.2530 พื้นที่เกษตรกรรมบริเวณนี้ลด
ลงเหลือจํานวน 300,865 ไร  หรือมีพื้นที่เกษตรกรรมที่เปล่ียนแปลงไปใชที่ดินประเภทอื่นกวา 
24,149 ไร ทําใหสัดสวนพื้นที่เกษตรกรรมและที่วามีอยูรอยละ 90.047ตอมาในป พ.ศ.2543 พื้นที่
เกษตรกรรมและที่วางในบริเวณนี้ลดลงเหลือ 240,817 ไร โดยมีพื้นที่เกษตรกรรมที่เปลี่ยนแปลง
ในชวงป พ.ศ.2530-2543 มากถึง 60,048 ไร  ทําใหสัดสวนพื้นที่เกษตรกรรมและที่วางมีอยูรอยละ 
72.09  พื้นที่เกษตรกรรมที่ลดลงอยางตอเนื่องดังกลาว มาจากการขยายตัวของพื้นที่ที่อยูอาศัย 
พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม ที่เพิ่มขึ้น เนื่องจากการขยายตัวของชุมชนเมืองจากตอนในของ
กรุงเทพมหานคร 

4.5.3 การเปล่ียนแปลงการใชท่ีดิน 
 ในพื้นที่ศึกษาบริเวณชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  มีการเปลี่ยนแปลง
การใชที่ดินในชวงป พ.ศ. 2517  ถึงป พ.ศ. 2543 (แผนท่ี 11  12 และ 13) ที่ชัดเจน คือ การลดลง
ของพื้นที่เกษตรกรรม  และการเพิ่มขึ้นของพื้นที่อยูอาศัย  พื้นที่พาณิชยกรรม  พื้นที่อุตสาหกรรม  
จากตารางที่ 4.6  เห็นไดวาในป พ.ศ.2517 ในบริเวณชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานครมี
พื้นที่เกษตรกรรมมากถึง 325,014 ไร หรือมีสัดสวนรอยละ 97.3 ของพื้นที่ทั้งหมด  ซ่ึงภายในพื้น
ที่เกษตรกรรมที่แปลจากภาพถายทางอากาศพบวาสวนใหญเปนพื้นที่ทํานาขาวมากที่สุด รองลงมา
ไดแก การปลูกพืชผัก  ปลูกไมดอกไมประดับ  ตอมาในป พ.ศ. 2530 หรืออีก 13 ปตอมาก  จากการ
แปลภาพถายทางอากาศพบวาพื้นที่เกษตรกรรมไดลดลงถึง 24,149 ไร  ทําใหสัดสวนของพื้นที่
เกษตรกรรมมีอยู 90.07% และในชวงป พ.ศ.2530-2543  เปนชวงที่มีการเปล่ียนแปลงที่ดินที่ชัด
เจนมาก  โดยพื้นที่เกษตรกรรมมีจํานวนลดลงมากถึง 60,048 ไร  ทําใหสัดสวนของพื้นที่เกษตร
กรรมมีอยูเพียง 72.09%  ขณะที่พื้นที่อยูอาศัยมีจํานวนเพิ่มมากขึ้นในชวงเวลาเดียวกัน  โดยในชวง
ป พ.ศ.2517-2530 มีพื้นที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นมากถึง 17,319 ไร ทําใหสัดสวนของพื้นที่ที่อยูอาศัยจาก
เดิมที่มีอยูเพียงรอยละ 0.21 ในป พ.ศ. 2517 เพิ่มมากขึ้นเปนรอยละ 5.39  ในป พ.ศ. 2530 และใน
ชวงป พ.ศ. 2530-2543 พื้นที่อยูอาศัยไดเพิ่มขึ้นจากเดิมถึง 20,204 ไร  มีผลใหสัดสวนของพื้นที่อยู
อาศัยเพิ่มจากรอยละ 5.34 ในป พ.ศ. 2530 เปนรอยละ 11.44 ในป พ.ศ. 2543 

4.5.4  ปจจัยท่ีมีผลกระทบตอการเปล่ียนแปลงการใชท่ีดิน 
  4.5.4.1 ปจจัยจากบทบาทของภาครัฐ 
 รัฐมีบทบาทสําคัญตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในพื้นที่ศึกษา  เนื่องจากรัฐ
เปนผูกําหนดนโยบายและแผนงานการพัฒนาพื้นที่ตาง ๆ  อาทิ  การกําหนดพื้นที่การใชที่ดินในผัง
เมืองรวม  การกําหนดแนวเสนทาง  โครงขายการคมนาคมเขาไปในพื้นที่  การกําหนดโครงขายใน
การพัฒนาเมืองและภาค  และการกําหนดนโยบายพัฒนาพื้นที่เฉพาะ เปนตน  เห็นไดวาภาครัฐมีบท
บาทที่สําคัญตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในพื้นที่ตางๆ โดยตรง  ฉะนั้นการวางแผนและกําหนด









นโยบายในดานตาง ๆ เพื่อการพัฒนาพื้นที่ใดพื้นที่หนึ่งจึงตองมีการศึกษาผลกระทบในดานตาง ๆ 
ทั้งทางดานเศรษฐกิจ สังคม ประชากรและลักษณะชุมชนในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่เกี่ยวเนื่องโดยราย
ละเอียด การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในปจจุบันมีปจจัยสําคัญ คือการพัฒนาทางดานเศรษฐกิจและ
สังคม  ที่สงผลใหเกิดการพัฒนาการใชที่ดินของพื้นที่ตามมาทั้งการพัฒนาพื้นที่ใหเจริญเปนชุมชน
เมือง หรือพัฒนาเพื่อการอนุรักษพื้นที่ชนบท หรือพื้นที่เกษตรกรรม ซ่ึงบทบาทของรัฐมีดังนี้ 
 

1) กฎหมายผังเมืองรวม 
 ผังเมืองรวม  เปนการกําหนดการใชประโยชนที่ดินของพื้นที่บริเวณใด
บริเวณหนึ่ง เพื่อใชเปนแนวทางกําหนดบทบาทของกิจกรรมในพื้นที่ใหเหมาะสมและสอดคลองกับ
แผนนโยบายการพัฒนาพื้นที่และสภาพแวดลอมทางกายภาพของพื้นที่ ผังเมืองรวมจึงเปนปจจัยที่
สําคัญโดยตรงตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในพื้นที่นั้นๆ การวางผังเมืองรวมของ
กรุงเทพมหานครมีการแบงประเภทการใชที่ดินออกเปน 13 ประเภท ไดแก ที่อยูอาศัยหนาแนน
นอย  ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง  ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  พาณิชยกรรม  อุตสาหกรรมและคลัง
สินคา  คลังสินคา  อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ  ชนบทและเกษตรกรรม  สถาบันการศึกษา  อนุรักษ
ชนบทและเกษตรกรรม  อนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณและวัฒนธรรมไทย  สถาบันศาสนา สถาบัน
ราชการ    การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
 ในพื้นที่ชานเมืองฝงทางตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  ซ่ึงเปนพื้นที่
ศึกษาพบวา  มีการกําหนดการใชที่ดินในพื้นที่ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับป พ.ศ.2542 
อยู 4 ประเภทหลัก คือ เขตที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและเกษตรกรรม ซ่ึงจากการ
เปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงการกําหนดประเภทการใชที่ดินของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับ
ป พ.ศ.2542 กับฉบับป พ.ศ.2535 พบวาพื้นที่ศึกษามีการเปลี่ยนแปลงของการกําหนดการใชที่ดิน
เพียงเล็กนอย 

ซ่ึงบริเวณพื้นที่ศึกษาอยูในเขตกําหนดการใชที่ดินของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2542 (แผนที่ 4.14) ที่กําหนดเปนพื้นที่ประเภทอนุรักษชนบทและเกษตร
กรรม (พื้นที่สีเขียวทแยงขาว) และประเภทชนบทและเกษตรกรรม (พื้นที่สีเขียว) เปนสวนใหญ  
โดยพื้นที่สวนใหญของเขตคลองสามวา และเขตมีนบุรี อยูในพื้นที่ร้ิวสีเขียวของผังเมืองรวม  และ
พื้นที่สวนใหญของเขตหนองจอก และเขตลาดกระบังอยูในพื้นที่สีเขียว สวนบริเวณพื้นที่ชุมชน
ศูนยกลางมีนบุรี หนองจอก และลาดกระบัง มีการกําหนดการใชที่ดินเปนประเภทพณิชยกรรม (สี
แดง) และประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง)  โดยบริเวณดานทิศตะวันตกของเขตคลอง
สามวา มีนบุรี และลาดกระบัง ตามแนวฝงซายของถนนหทัยราษฎร ถนนนิมิตใหม ถนนรมเกลา 
พื้นที่ในบริเวณนี้สวนใหญถูกกําหนดใหมีการใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง)  





สวนพื้นที่นอกจากนี้เปนพื้นที่สถาบันราชการ (สีน้ําเงิน) พื้นที่สถาบันศึกษา (สีเขียวข้ีมา) พื้นที่
สถาบันศาสนา (สีเทา) และพื้นที่อุตสาหกรรม  (สีมวง) 
 
 2) โครงขายเสนทางคมนาคม 
 ระบบโครงขายเสนทางคมนาคม  เปนสาธารณูปโภคประเภทหนึ่งที่มีผล
ตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินตาง ๆ ที่สําคัญโดยเฉพาะการตัดถนนเขาไปในพื้นที่ที่ยังไมมีโครง
ขายการคมนาคม  เนื่องจากถนนเปนปจจัยตอการพัฒนาที่ดินและพื้นที่บริเวณใกลเคียงซ่ึงจะสงผล
กระทบตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของพื้นที่ในบริเวณโดยรอบเสนทางถนนที่ตัดผานเขาไป 
 ในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออก เปนพื้นที่ที่มีการสรางเสนทางคมนาคม
เพิ่มขึ้นอยางมาก  โดนเสนทางคมนาคมสายหลักในพื้นที่บริเวณนี้ ในป พ.ศ.2517 มีถนนราม
คําแหง ถนนรามอินทรา ถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช-ลาดกระบัง) ถนนหลวงแพง  ถนนสุวินทวงศ  
ถนนประชารวมใจ  ถนนรมเกลา  และถนนรวมพัฒนา (แผนที่ 15 และ 16)  ขณะที่เสนทาง
คมนาคมสายหลักที่มีเพิ่มขึ้นในป พ.ศ.2543  มีถนนฉลองกรุง  ถนนเจาคุณทหาร  และถนนคุม
เกลา (แผนที่ 17) เสนทางถนนสายหลักเหลานี้เปนปจจัยสําคัญที่กอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่
ดินตามแนวสองฝงริมถนน  โดยสวนใหญจะเปลี่ยนจากพื้นที่เกษตรกรรมเปนพื้นที่อยูอาศัยและพื้น
ที่อุตสาหกรรม  เนื่องจากเสนทางคมนาคมที่เขาถึงพื้นที่ชานเมืองไดนํามาซึ่งการพัฒนาความเจริญ
จากระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ของรัฐ อาทิ  ไฟฟา น้ําประปา และโทรศัพท 
 3) นโยบายและแผนการพัฒนาเมือง 
 นโยบายและแผนการพัฒนาเมืองของรัฐ มีความสําคัญตอการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินในพื้นที่ตาง ๆ ของเมืองและชนบท เนื่องจากนโยบายการพัฒนาเมืองจะมีการ
กําหนดแนวทางการเติบโตของเมืองอยางมีทิศทางและเปนระบบ ขณะเดียวกันก็เปนการควบคุม
การเติบโตของเมืองไปในตัวดวย หนวยงานที่มีบทบาทตอการกําหนดนโยบายและแผนการพัฒนา
เมืองคือ สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  (สศช.) กรมการผังเมือง     
และสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร สําหรับพื้นที่ศึกษาซึ่งเปนพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของ
กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานครไดมีนโยบายการพัฒนาพื้นที่ในบริเวณนี้ใหพื้นที่สวนใหญเปน  
พื้นที่เกษตรกรรมและชนบท โดยไดกําหนดพื้นที่บริเวณทางน้ําหลาก (Flood Way) ในบางสวน
ของเขตคลองสามวา มีนบุรี และลาดกระบัง เปนพื้นที่อนุรักษเกษตรกรรมและชนบทอีกดวย นอก
จากนี้ยังไดมีแผนพัฒนาพื้นที่รายเขตในเขต คลองสามวา มีนบุรี ลาดกระบัง และหนองจอก ซ่ึงใน
แผนพัฒนาเหลานี้ไดมีนโยบายการพัฒนาพื้นที่บางบริเวณที่เหมาะสมกับการขยายตัวของเมืองและ
ชุมชน  นโยบายและแผนพัฒนาเหลานี้จึงเปนปจจัยอยางหนึ่งที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน
ในพื้นที่ดวย 









 4) การพัฒนาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
 การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการของรัฐ  เปนปจจัยสําคัญตอ
การพัฒนาพื้นที่ตาง ๆ ซ่ึงการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ยอมสงผลใหมีการเปลี่ยนแปลง
การใชที่ดินตามมาจากความเจริญที่ไดเขาไปถึงพื้นที่นั้น ๆ  ระบบสาธารณูปโภคที่สําคัญไดแก  ไฟ
ฟา โทรศัพท  และการประปา  ในพื้นที่กรุงเทพมหานครมีระบบสาธารณูปโภค ดานระบบไฟฟา 
และระบบโทรศัพท ที่ทั่วถึงทุกพื้นที่แลว  มีเพียงระบบการประปาที่ยังมีเขตใหบริการไปครอบคลุม
ทั้งพื้นที่ในกรุงเทพมหานคร เมื่อพิจารณาระบบการประปาในพื้นที่ศึกษา (แผนที่ 4.9) พบวา เขต
การใหบริการน้ําประปาในป พ.ศ. 2543 มีอยูในพื้นที่แขวงมีนบุรี เขตมีนบุรี  บริเวณตามแนวสอง
ฝงถนนรามอินทรา  ถนนเสรีไทย (สุขาภิบาล 2) ถนนรามคําแหง  พื้นที่แขวงคลองสองตนนุน  
แขวงลาดกระบัง  และบางสวนของแขวงลําปลาทิว  แขวงทับยาว  และแขวงขุมทองในเขตลาดกระ
บัง  ซ่ึงพื้นที่บริการน้ําประปาอยูในบริเวณตามแนวสองฝงของถนนรมเกลา ถนนออนนชุ-ลาดกระ
บัง ถนนหลวงแพง ถนนเจาคุณทหาร และถนนฉลองกรุง  พื้นที่บางสวนของเขตคลองสามวาใน
บริเวณดานฝงซายของถนนหทัยราษฎร  ขณะที่เขตหนองจอกยังไมมีระบบน้ําประปาเขาถึงในพื้นที่  
ซ่ึงจํานวนพื้นที่ที่ใหบริการน้ําประปาในพื้นที่ศึกษามีเพียง 93.29 ตร.กม. คิดเปนสัดสวนประมาณ
รอยละ 17.5 ของพื้นที่ศึกษาทั้งหมด  จากการศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของพื้นที่ชานเมือง
ฝงตะวันออก  ตั้งแตในอดีตมา  พบวามีความสัมพันธเชิงบวกกับการขยายพื้นที่ใหบริการน้ําประปา  
เนื่องจากพื้นที่ที่ระบบน้ําประปาเขาถึงจะนํามาซึ่งการตั้งถ่ินฐานอยูอาศัยของชุมชน  ทําใหมีการ
เปล่ียนแปลงการใชที่ดินเกษตรกรรมมาเปนพื้นที่ชุมชน หรือพื้นที่อุตสาหกรรมและเมื่อพิจารณาถึง
แนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในพื้นที่ศึกษาในอนาคต  จากพื้นที่โครงขายการใหบริการน้ํา
ประปาในป พ.ศ.2548  ซ่ึงจะมีพื้นที่ใหบริการน้ําประปาเพิ่มขึ้นถึง 98.96 ตร.กม. ทําใหมีพื้นที่
บริการน้ําประปาในป พ.ศ.2548 รวมทั้งหมด 192.25 ตร.กม. คิดเปนสัดสวนรอยละ 35.9 ของพื้น
ที่ศึกษา  ในบริเวณพื้นที่ตามแนวสองฝงถนนประชารวมใจ  ถนนราษฎรอุทิศ  และชุมชนศูนยกลาง
หนองจอก ในเขตหนองจอก  และบริเวณตามแนวสองฝงถนนวัดคูบอน ถนนหทัยราษฎร และถนน
นิมิตใหม ในเขตคลองสามวา  ทําใหคาดวาจะมีการเพิ่มขึ้นของชุมชนอยูอาศัยตามพื้นที่ที่ใหบริการ
น้ําประปาดังกลาว  ซ่ึงจะสงผลใหมีการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินจากพื้นที่เกษตกรรมมาเปนพื้นที่
ชุมชนอยูอาศัย 
  

5) ราคาที่ดิน 
  ราคาที่ดินมีสวนสําคัญตอการพัฒนาเมือง  หรือการอนุรักษพื้นที่ตาง ๆ 

ได  ยังเปนตัวช้ีนําในการกําหนดพื้นที่ในการขายตัวของชุมชน  ในการศึกษานี้จึงไดนําขอมูลราคาที่



ดินจากบัญชีกําหนดราคาที่ดินตามราคาประเมินที่ดินของกรมที่ดิน  โดยศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลง
ของป  พ.ศ.2539-2542 ถึงป พ.ศ. 2543-2546  แยกออกได 3 พื้นที่ดังนี้ 

(1) พื้นที่ เขตมีนบุรี และเขตคลองสามวา (ตารางที่ 4.7) ป พ.ศ.2539-
2542 บริเวณที่ดินติดถนนสีหบุรานุกิจมีราคาที่ดินสูงสุดคือ  ตารางวาละ 120,000 บาท  แตในป 
พ.ศ.2543-2546 ราคาลดลงเหลือ 102,000 บาท  สวนบริเวณต่ําสุด  คือบริเวณนอกเหนือจาก
บริเวณที่ดินที่ติดถนน ซอย ราคาตารางวาละ 1,000 บาท  จะลดลงเหลือ 200 บาท ในป พ.ศ.2543-
2546  ซ่ึงโดยเฉลี่ยทั้งพื้นที่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงที่ลดลงจากป พ.ศ.2539-2542  เทากับ 15% 

(2) พื้นที่เขตลาดกระบงั (ตารางที่ 4.8) บริเวณที่ดินติดถนนออนนุช-
ลาดกระบัง มีราคาที่ดินสูงสุด คือตารางวาละ 55,000 บาท ในป พ.ศ.2543-2546 จะลดลงเหลือ 
47,000 บาท สวนบริเวณที่มีราคาที่ดินต่ําสุดคือบริเวณที่ดินเกษตรกรรม และไมติดถนน ซอย ราคา
ตารางวาละ 1,000 บาท แตในป พ.ศ.2543-2546 ราคาลดลงเหลือ 850 บาท โดยเฉล่ียทั้งพื้นที่มี
อัตราการเปลี่ยนแปลงลดลงรอยละ 17 % จากป พ.ศ.2539-2542 ถึงป พ.ศ.2543-2546 

(3) พื้นที่เขตหนองจอก (ตารางที่ 4.9) ป พ.ศ.2539-2549  บริเวณที่
ดินติดถนนสุวินทวงศชวงแยกถนนเชื่อมสัมพันธถึงแยกถนนอยูวิทยา ถนนเชื่อมสัมพันธและโครง
การชัยธนาวิลลา ซ่ึงเปนหมูบานจัดสรร มีราคาที่ดินสูงสุด คือตารางวาละ 20,000 บาท แตจะลดลง
เหลือตารางวาละ 17,000 บาท  ในป พ.ศ.2543-2546 สวนบริเวณที่มีราคาต่ําสุด คือบริเวณที่ไมมี
ทางเขา-ออก ราคาตารางวาละ 1,000 บาท และจะลดลงเหลือ 500 บาท ในป พ.ศ.2543-2546 ซ่ึง
โดยเฉล่ียแลวจะมีอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินจากป พ.ศ.2539-2542 ถึงป พ.ศ.2543-2546 ลด
ลงคิดเปนรอยละ 16 

ราคาที่ดินในพื้นที่ศึกษาทั้งหมด สรุปไดวาบริเวณเขตมีนบุรีจะมีราคาที่ดินสูงสุด
เนื่องจากใกลพื้นที่ของกรุงเทพมหานครซึ่งเปนศูนยกลางเมือง ประกอบกับการเดินทางสะดวกมี
ระบบโครงขายคมนาคมที่ดี สวนบริเวณที่หางไกลออกไปราคาที่ดินก็จะลดลงไปอีก จากตาราง
ราคาที่ดินทั้งหมดจะเห็นวา มีหมูบานจัดสรรตาง ๆ ที่มีราคาที่ดินในระดับปานกลางคอนขางสูง อัน
เนื่องมาจากภาคเอกชนที่มีการพัฒนาพื้นที่ขึ้นของตามภาวะการณของตลาด ทําใหเกิดปญหาดาน
โครงสรางพื้นฐานที่ไมสามารถใหบริการไดอยางทั่วถึง ทําใหเกิดการพัฒนาเมืองที่ไมเปนระเบียบ 
(Urban Spawl) การพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไมมีการควบคุมก็จะกอใหเกิดปญหาตางๆ ตามมาได ซ่ึงนัก
ธุรกิจหรือนักพัฒนาที่ดินก็ตองการที่ดินราคาต่ําเพื่อนํามาพัฒนาใหไดกําไรสูงสุด ที่ดินบริเวณนั้น
จึงไมมีโครงสรางพื้นฐานที่รองรับสําหรับการพัฒนาไดจากการเปรียบเทียบราคาที่ดินของป 
พ.ศ.2539-2542 ถึงป พ.ศ.2543-2546 ซ่ึงเปนผลจากชวงภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา จึงทําใหราคาที่ดินมี
การเปลี่ยนแปลงในอัตราที่ลดลงโดยเฉลี่ยพื้นที่ศึกษาจะมีอัตราลดลงรอยละ 16 

 



           ตารางที่ 4.7  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
ของเขตมีนบุรีและเขตคลองสามวา 

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 
 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
1. ถนนรามอินทรา 25,000-65,000 12,000-55,000 
2. ถนนสีหบุรานุกิจ   
   - ต้ังแตแยกมีนบุรีถึงแยกถนนรมเกลา 40,000-120,000 80,000-102,000 
   - ต้ังแตแยกถนนรมเกลาถึงแยกถนนสุวินทวงศ 15,000-35,000 13,000-30,000 
3. ถนนเสรีไทย (สุขาภิบาล 2) 20,000-60,000 17,000-51,000 
4. ถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3)   
  - ต้ังแตคลองบางชันถึงแยกถนนรมเกลา 15,000-50,000 12,000-43,000 
  - ต้ังแตแยกถนนรมเกลาถึงแยกถนนสุวินทวงศ 8,000-35,000 7,000-26,000 
5. ถนนสุวินทวงศ   
  - ต้ังแตแยกมีนบุรีถึงคลองสามวา 25,000-65,000 20,000-55,000 
  - ต้ังแตคลองสามวาถึงแยกถนนรามคําแหง 20,000-50,000 17,000-48,000 
  - ต้ังแตแยกถนนรามคําแหงถึงสุดเขต 4,500-25,000 4,000-21,000 
6. ถนนรมเกลา 10,000-35,000 8,000-30,000 
7. ถนนประชารวมใจ 4,000-15,000 3,000-13,000 
8. ถนนราษฎรอุทิศ 4,000-15,000 4,000-15,000 
9. ถนนนิมิตรใหม   
  - ต้ังแตแยกสุวินทวงศถึงคลองหนึ่ง 5,000-35,000 4,000-30,000 
  - ต้ังแตคลองหนึ่งถึงสุดเขต 5,000-15,000 3,000-13,000 
10. ถนนไมตรีจิต 2,000-10,000 2,000-9,000 
11. ถนนสามวา 5,000-30,000 4,000-25,000 
12. ถนนหทัยราษฎร   
 - ต้ังแตแยกถนนสุวินทวงศถึงถนนกลางคลองสอง 8,000-30,000 6,000-26,000 
  - ต้ังแตถนนกลางคลองสองถึงสุดเขต 4,000-12,000 1,700-9,000 
13. ถนนพระยาสุเรนทร   
  - ต้ังแตถนนรามอินทราถึงคลองกีบหมู 20,000-35,000 12,000-30,000 
  - ต้ังแตคลองกีบหมูถึงลําผักกะเฉด 12,000-30,000 10,000-26,000 
  - ต้ังแตลําผักกะเฉดถึงถนนกลางคลองสอง 7,000-25,000 6,000-21,000 
  - ต้ังแตถนนกลางคลองสองถึงสุดเขต 5,000-12,000 3,000-13,000 
14.ทางคูขนานถนนวงแหวนรอบนอก กทม.สาย 37 1,800-6,000 2,000-6,000 

 



      ตารางที่  4.7  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
ของเขตมีนบุรีและเขตคลองสามวา     (ตอ) 

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 

 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
15. ถนนหนองระแหง 3,000-9,000 3,000-8,500 
16. ถนนไทยรามัญ 2,500-6,000 2,000-7,700 
17. ถนนราษฎรนิมิตร 4,000-5,000 1,500-6,000 
18. ถนนกลางคลองสอง 5,500-20,000 3,000-17,000 
19. ถนนทางเขาวัดทองสัมฤทธิ์ 5,000-12,000 4,000-10,000 
20. ถนนวัดแปนทอง 2,000-9,000 2,000-8,500 
21.ถนนแบนชะโด 4,000-10,000 2,600-9,000 
22. ถนนเขาสุเหราเกาะขุนเณร 6,000-7,000 4,000-6,000 
23. ถนนสุเหราคลองหนึ่ง 8,000-16,000 3,400-14,000 
24. ถนนคลองสี่-วังเล็ก 6,000-12,000 5,000-10,000 
25. ถนนเจริญพัฒนา   
  - ต้ังแตถนนรามอินทราถึงคลองคูบอน 15,000-25,000 13,000-21,000 
  - ต้ังแตคลองคูบอนถึงถนนหทัยราษฎร 4,000-15,000 3,000-13,000 
26. นิคมอุตสาหกรรมบางชัน 50,000-50,000 26,000-43,000 
27. ซอยตลาดมีนบุรี 80,000-90,000 68,000-77,000 
28. ซอยจตุพร 40,000-45,000 34,000-38,000 
29.ซอยสหกรณ 40,000-40,000 34,000 
30.ซอยแสงสี 10,000-15,000 7,000-15,000 
31. ซอยวัดสุขใจ 2,800-10,000 1,900-9,000 
32. ซอยสุขเขียว 10,000-12,000 8,500-12,000 
33. ซอยผุสดี 18,000-20,000 15,000-19,000 
34.ซอยทั่วไป 2,000-40,000 850-10,000 
35. ที่ไมมีทางเขาออกและเปนที่ดินติดทางเดิน 1,000-15,000 200-3,000 
36.หมูบานมโนรมยเพลส 4 15,000-15,000 11,000-13,000 
37. หมูบานมโนรมยเพลส 2 15,000-15,000 11,000-13,000 
38. หมูบานมโนรมยเพลส 1 13,000-13,000 11,000-13,000 
39. หมูบานฟอเรสพารค 16,000-16,000 12,000-13,000 
40. หมูบานราชาวดี 1 20,000-20,000 17,000 
41. หมูบานกรีนวิลล 12,000-12,000 17,000 



    ตารางที่  4.7  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
ของเขตมีนบุรีและเขตคลองสามวา     (ตอ) 

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 
 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
42. หมูบานมัณฑนา (พระยาสุเรนทร) 10,000-10,000 20,000-21,000 
43. หมูบานพระยาสุเรนทร 20,000-20,000 17,000 
44. หมูบานปญญาเลคโฮม 15,000-15,000 9,000-17,000 
45. จัดสรรบานนายพล 8,000-15,000 7,000-9,000 
46. หมูบานเค.ซี.การเดนท นิมิตรใหม 9,000-12,000 8,000-10,000 
47.หมูบานประชา (สุวินทวงศ) 12,000-12,000 10,000 
48. หมูบานเบญจรงค 25,000-25,000 22,000 
49. หมูบานรื่นฤดี 20,000-20,000 17,000-22,000 
50. หมูบานรินทรทอง 20,000-22,000 19,000-22,000 
51. หมูบานโชคชัยปญจทรัพย 12,000-20,000 10,000-19,000 
52. หมูบานเนเปอเรโฮม 2,500-2,500 14,000 
53. หมูบานวงศกร 10,000-10,000 7,000-9,000 
54. หมูบานฟอเรสพารค (รามคําแหง) 12,000-12,000 21,000 
55. หมูบานปรีชารมเกลา 12,000-12,000 19,000-30,000 
56. หมูบานปญญา 25,000-30,000 7,000-21,000 
57. หมูบานปญญาเนเชอรัล 30,000-30,000 21,000 
58. หมูบานเพชรไพลิน 14,000-20,000 12,000-15,000 
59. หมูบานชื่นกมลนิเวศน 20,000-22,000 15,000-17,000 
60. หมูบานเลิศอุบล 10,000-12,000 9,000-13,000 
61. หมูบานราชาวดี 22,000-22,000 19,000 
62. หมูบานสัมมากร (ถนนสามวา) 22,000-22,000 19,000 
63. หมูบานปรีชา 11 25,000-26,000 21,000-22,000 
64. หมูบานเมืองประชา 15,000-15,000 13,000 
65. หมูบานฟอเรสปารค (นิมิตรใหม) 16,000-16,000 13,000 
66. หมูบานวรารักษ 3,000-3,000 10,000 
67. หมูบานกฤษดานคร 25 10,000-15,000 7,700-13,000 
68. หมูบานพนาสนธิ์รีสอรท 16,000-16,000 14,000 
69. หมูบานศรีมีนวิลเลจ 15,000-15,000 13,000 
70. หมูบานประภาวรรณ (สุวินทวงศ) 22,000-22,000 9,000-17,000 

 



    ตารางที่  4.7  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
ของเขตมีนบุรีและเขตคลองสามวา     (ตอ) 

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 
 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
71. หมูบานกรีนเพลส 15,000-15,000 13,000 
72. หมูบานวรารมย 4,000-5,000 10,000-13,000 
73. หมูบานเสนาวิลลา 5 10,000-10,000 10,080 
74. หมูบานศรินทร 5,000-5,000 10,000 
75. หมูบานเสนาวิลลา 4 5,000-5,000 10,000 
76. หมูบานเค.ซี. 5 5,000-5,000 9,000-10,000 
77. หมูบานพนาสนธิ์ 4 16,000-16,000 14,000 
78. หมูบานพนาสนธิ์การเดนทวิว (ไมตรีจิต) 3,000-6,000 5,000-51,000 
79. หมูบานพลอยชมพู 15,000-15,000 13,000 
รวมคาเฉลี่ยราคาประเมินที่ดินลดลง  15% 

 ที่มา : สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
       ตารางที่ 4.8  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  

   ของเขตลาดกระบัง 
บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 

 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
1. ถนนออนนุช-ลาดกระบัง 9,000-55,000 8,000-47,000 
2. ถนนรมเกลา 7,000-30,000 6,000-26,000 
3. ถนนหลวงแพง 6,500-30,000 5,000-26,000 
4. ถนนเจาคุณทหาร 10,000-25,000 9,000-21,000 
5. ถนนฉลองกรุง 5,000-25,000 4,000-30,000 
6. ถนนขุมทอง-ลําตอยต่ิง 2,700-8,000 2,000-6,000 
7. ถนนกิ่งแกว 10,000-20,000 7,000-17,000 
8. ถนนรมเกลา 1 8,000-12,000 5,000-10,000 
9. ถนนคุมเกลา 3,200-12,000 2,500-11,000 
10. ถนนเลียบคลองมอญ 3,500-7,000 3,000-10,000 
11. ถนนทับยาว 2,300-7,000 2,000-6,000 
12. ถนนประชาพัฒนา 2,500-8,000 2,000-7,000 
13. ถนนพัฒนาชนบท 2,3,4 3,500-8,000 1,900-7,000 
14. ถนนเขาโรงเรียนขุมทอง 1,200-1,200 1,000-2,000 
15. ถนนเลียบมอเตอรเวย 1,500-8,500 2,500-7,700 



     ตารางที่ 4.8  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
   ของเขตลาดกระบัง       (ตอ) 

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 
 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
16. ซอยฉลองกรุง 3 8,000-12,000 6,000-10,000 
17. ติดซอยทั่วไป 3,800-30,000 3,000-26,000 
18. ที่เกษตรและชุมชนไมติดทาง 1,000-6,000 850-5,000 
19. หมูบานพูนสินธานี 5,000-5,000 8,500-17,000 
20. หมูบานการเคหะรมเกลา 9,000-12,000 8,000-13,000 
21. หมูบานเฟอรเฟค 1,800-2,000 12,000-14,000 
22. หมูบานเมนสินี 15,000-15,000 8,500-17,000 
23. หมูบานภูวรินทรรมเกลา 15,000-30,000 13,000-26,000 
24. หมูบานการเดนทโฮม 28,000-40,000 14,000-34,000 
25. หมุบานคาริเบียนโฮม 1,200-1,200 9,000 
26. หมูบานเลคการเดนทโฮม 7,500-7,500 10,000 
27. หมูบานวรารมย 1,000-1,000 13,000 
28. หมูบานแฮปปเพลส 15,000-15,000 13,000 
29. หมูบานบึงบัว 1,200-2,000 10,000-13,000 
30. หมูบานเจาคุณ 15,000-15,000 13,000-15,000 
31. หมูบานศิรินทรา 10,000-10,000 13,000-15,000 
32. หมูบานพาราไดซเทอเรส 9,000-9,000 10,000-14,000 
33. หมูบานป.ธนาวิลล 9,000-9,000 10,000 
34. หมูบานรุงกิจวิลลา 7  9,000-9,000 10,000-15,000 
35. หมูบานรุงกิจวิลลา 8 9,500-9,500 8,500-15,000 
รวมคาเฉลี่ย  ราคาประเมินที่ดินลดลง  17% 

 ที่มา : สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
 
 
 
 
 
 
 
 



   ตารางที่ 4.9  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
   ของเขตหนอกจอก  

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 
 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
1. ถนนสุวินทวงศ   
  - ต้ังแตคลองลําตนไทรถึงแยกถนนเชื่อมสัมพันธ 7,000-18,000 6,000-15,000 
  - ต้ังแตถนนเชื่อมสัมพันธถึงแยกถนนอยูวิทยา 9,000-20,000 8,000-17,000 
  - ต้ังแตแยกถนนอยูวิทยาถึงสุดเขต 6,000-16,000 4,000-14,000 
2. ถนนเชื่อมสัมพันธ 7,000-20,000 5,000-17,000 
3. ถนนเลียบวารี 4,000-15,000 3,00013,000 
4. ถนนมิตรไมตรี 3,000-10,000 2,000-9,000 
5. ถนนประชาสําราญ   
  - ต้ังแตถนนมิตรไมตรีถึงแยกถนนคลอง10-คลอง 14 4,000-7,500 2,000-9,000 
  - ต้ังแตถนนคลอง 10-คลอง 14 ถึงสุดเขต 4,000-7,000 2,000-6,000 
6. ถนนคลองเกา 4,000-5,000 2,000-4,500 
7. ถนนคูคลองสิบ 2,000-6,500 2,000-5,600 
8. ถนนคลองสิบ-คลองสิบสี่   
  - ต้ังแตแยกถนนคูคลองสิบถึงแยกถนนประชาสําราญ 2,000-5,000 1,700-4,300 
  - ต้ังแตถนนประชาสําราญถึงคลองสิบสาม 2,000-4,000 1,700-3,000 
9. ถนนแสนเกษม 2,000-4,500 1,700-4,000 
10. ถนนทางหลวงกรุงเทพมหานคร สาย 3312 2,000-5,000 1,700-4,000 
11. ถนนผดุงพันธ 2,500-10,000 2,000-7,000 
12. ถนนสังฆสันติสุข 4,000-8,000 3,000-7,000 
13. ถนนอยูวิทยา 3,000-8,000 3,000-6,000 
14. ถนนรวมพัฒนา 2,000-7,500 2,000-5,000 
15. ถนนวิบูลยสาธุกิจ 3,500-5,000 2,000-4,000 
16. ถนนฉลองกรุง 7,000-9,000 5,700-12,000 
17. ถนนประชาอุทิศ 6,500-8,000 5,500-6,800 
18. ถนนสังฆประชา 8,000-8,000 3,600-6,400 
19. ซองพี่งพระธรรม 8,500-9,000 7,200-7,700 
20. ซอยโรงเรียนศิริวังพิทยา 2,000-8,000 7,200-7,700 
21. ซอยวัดราษฎรบํารุง 6,000-8,000 4,000-7,000 
22. ซอยไมตรีจิต 7,500-7,500 7,000 
23. ซอยเจริญทรัพย 7,000-12,000 6,000-10,000 



       ตารางที่ 4.9  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
   ของเขตหนอกจอก       (ตอ) 

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 
 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
24. ซอยรมเย็น 6,500-8,000 6,000-7,000 
25. ซอยประชาสําราญ 1 2,000-5,000 2,000-4,000 
26. ซอยประชาสําราญ 2 3,000-4,000 1,500-3,000 
27. ซอยประชาสําราญ 3 2,500-4,500 1,700-3,400 
28. ซอยทั่วไป 1,000-12,000 1,000-10,000 
29. ไมมีทางเขาออก 1,000-3,000 500-3,400 
30. หมูบานเลิศอุบล 5,000-10,000 7,000-12,000 
31. หมูบานเหมชาติ 10,000-12,000 9,000-10,000 
32. หมูบานพนาสนธิ์การเดนทโฮม 11,00-11,000 9,000 
33. หมูบานสินอนันต 7,500-10,000 6,000-9,000 
34. หมูบานเปรียบทอง 1, 2 10,000-10,000 9,000 
35. หมูบานทรัพยไพศาล 2,000-2,000 10,000 
36. หมูบานซื่อตรง 8,000-8,000 9,000-10,000 
37. หมูบานคุณาลัย 8,000-9,000 9,000 
38. หมูบานนันทวี (ถนนเชื่อมสัมพันธ) 15,000-15,000 13,000 
39. หมูบานสินทวี (ถนนเลียบวารี) 5,000-5,000 9,000 
40. หมูบานพิบูลยทรัพย 1 7,500-10,000 6,000-9,000 
41. หมูบานพูลทรัพย 10,000-10,000 9,000 
42. หมูบานวัฒนา 10,000-10,000 9,000 
43. หมูบานปญญาปารคสุวินทวงศ 4,000-4,000 9,000-10,000 
44. หมูบานฟอราวิลลพารค ซิต้ี 12,000-12,000 8,500-10,000 
45. หมูบานเพรสซิเดนท 4,000-7,000 3,000-6,000 
46. หมูบานคอฟฟวิลเลจ 8,000-8,000 7,000 
47. หมูบานราชาวดี 7,000-7,000 9,000 
48. หมูบานเธียรทอง 2, 3 4,000-4,000 6,000 
49.หมูบานเมืองเอก 2,500-5,500 1,500-5,100 
50. หมูบานชัยพฤกษ 5,000-5,500 5,000-7,000 
51. สวนเกษตรมณีย 6,000-6,000 5,000 
52. สวนเกษตรพรปรีชา 6,500-6,500 6,000 

 



       ตารางที่ 4.9  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
   ของเขตหนอกจอก       (ตอ) 

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 
 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
53. โครงการบึงโคล (สุวินทวงศ) 10,000-12,000 8,500-10,000 
54. โครงการสวนชานเมือง 5,000-5,000 3,800-4,300 
55. โครงการชัยธนาวิลลา 20,000-20,000 10,000-17,000 
56. โครงการสําเภาทอง 3,000-3,000 4,700 
57. โครงการฉลองกรุงการเดนท 5,500-5,500 4,700 
58. สวนเกษตรเหมชาติ 4,000-4,000 2,500-3,400 
59. โครงการจัดสรรบานสยามภูมิ 2,500-3,000 2,000-3,000 
60. โครงการเลคพาราไดซ  3,500-4,000 3,000 
   
รวมคาเฉลี่ย  ราคาประเมินที่ดินลดลง  16% 

 ที่มา : สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
 
 4.5.4.2 โครงการพัฒนาของภาคเอกชน 

 ภาคเอกชนไดเร่ิมเขามามีบทบาทตอการพัฒนาเมืองเพิ่มมากขึ้นภาคเอกชนจํา
เปนตองทราบนโยบายและแผนงานการพัฒนาโครงการตาง ๆ ของภาครัฐ  เพื่อการออกแบแผน
การพัฒนาและการลงทุนของกิจการของตนเองเพื่อใหสอดคลองและเปนไปในทิศทางเดียวกัน
กับการพัฒนาของภาครัฐ ซ่ึงการลงทุนเพื่อการพัฒนาของภาคเอกชนในพื้นที่ตาง ๆ ของเมือง
และชนบทจะสงผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในพื้นที่ เชน การพัฒนาโครงการจัด
สรรที่อยูอาศัย  การตั้งโรงงานอุตสาหกรรม  การตั้งศูนยการคาพาณิชยกรรม รวมทั้งการเก็ง
กําไรราคาที่ดิน เปนตน 

 การพัฒนาของภาคเอกชนที่มีผลกระทบตอการใชที่ดินและความเปนเมือง
ของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา ประกอบดวยดังนี้ 
  
 1) การพัฒนาโครงการจัดสรรที่อยูอาศัย 

การพัฒนาโครงการจัดสรรที่อยูอาศัย หรือการจัดสรรที่ดินของเอกชน  
จัดวาเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา 
อยางรวดเร็ว  โดยเฉพาะในชวงที่เศรษฐกิจเจริญเติบโต ในป พ.ศ. 2532-2535 มีการเติบโตของ
โครงการจัดสรรที่อยูอาศัยในพื้นที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑลหลายรอยโครงการ  และเร่ิมมา



ชะลอตัวลงในชวงป พ.ศ. 2536-2539  กอนที่จะถึงยุคตกต่ําเศรษฐกิจ  อันทําใหบทบาทของการ
พัฒนาโครงการจัดสรรของเอกชนลดนอยถอยลงไป 

 
ตารางที่  4.10    จํานวนพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตกอสรางของพื้นที่ศึกษาในชวงป พ.ศ.2533-
2537แยกตามประเภทกิจกรรม 

เขต ที่อยูอาศัย 
(ลาน ต.ร.ม.) 

พาณิชยกรรม 
(ต.ร.ม.) 

พาณิชย-พักอาศัย 
(ลาน ต.ร.ม.) 

อุตสาหกรรม 
(ลาน ต.ร.ม.) 

1.  มีนบุรี 2.42 0.23 0.14 32,177
2.  ลาดกระบัง 1.65 0.18 0.07 76,366
3.  หนองจอก 0.51 0.08 0.01 386,780

รวม 4.58 0.49 0.22 495,323
ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 
  การพัฒนาโครงการจัดสรรที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา  สังเกตไดจากสถิติ
จํานวนพื้นที่อาคาร  ประเภทที่อยูอาศัยที่ไดรับอนุญาตกอสราง  ของพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออก  
ในชวงป พ.ศ.2533-2537 ที่มีจํานวนมากถึง 4.58 ลาน ต.ร.ม.  ซ่ึงเปนการแสดงถึงการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยที่เพิ่มขึ้นในพื้นที่ศึกษา  ขณะที่พื้นที่เดิมสวนใหญเปนพื้นที่ทํา
การเกษตรกรรม 
 
 2) การตั้งโรงงานอุตสาหกรรม 
 โรงงานอุตสาหกรรมเปนปจจัยหนึ่งที่กอเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน
และเศรษฐกิจของชุมชน เนื่องมาจากเปนแหลงงานและรายได ในบางบริเวณกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่อง
กับโรงงานอุตสาหกรรมจะเกิดขึ้นตามมา เชน ที่อยูอาศัย ยานการคาพาณิชยกรรม รวมทั้งการ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จําเปน พื้นที่กรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา เพราะเปนการสราง
แหลงงานแกชุมชนอยูอาศัยตามมา ซ่ึงทําใหมีการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว  
สถิติจํานวนพื้นที่อาคารประเภทอุตสาหกรรมก็ไดรับอนุญาตกอสรางของพื้นที่ศึกษา ในชวงป 
พ.ศ.2533-2537 มีจํานวนมากถึง 495,323 ลาน ต.ร.ม.  ซ่ึงทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชพื้นที่
จากเกษตรกรรมมาเปนพื้นที่อุตสาหกรรม 
 
 
 



4.5.5 แนวโนมการขยายตัวของชุมชน 
 จากการศึกษาวิเคราะหขอมูลเบื้องตนของพื้นที่ศึกษา สามารถประมวลแนวโนมการ

ขยายตัวของชุมชนแตละชุมชน มีทิศทางการขยายตัวดังนี้ (แผนที่ 4.18) 
 

 4.5.5.1 ศูนยกลางชุมชนมีนบุรี  
 ยังคงอยูที่ตลาดมีนบุ รีบริเวณถนนสีหบุรานุกิจ   ซ่ึงมีความพรอมของ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ซ่ึงทิศทางการขยายตัวของเมืองจะขยายไปทางทิศเหนือบริเวณ
ถนนหทัยราษฎร  ถนนนิมิตใหม  ปจจุบันมีหมูบานจัดสรรเกิดขึ้นสวนดานถนนรามอินทรา  ถนน
เสรีไทย และถนนรามคําแหง  ยังมีที่วางสําหรับการขยายตัวของชุมชนบางบริเวณเทานั้น  ดานทิศ
ใตของเมืองมีนบุรีจะมีโอกาสขยายตัวมากยิ่งขึ้น  เน่ืองมาจากการขยายถนนรมเกลาเปน 6 เลน  การ
ขยายตัวชุมชนอาจจะเชื่อมตอกับชุมชนเคหะรมเกลาในอนาคต  สวนดานตะวันออกการขยายตัว
ของชุมชนตามถนนสุวินทวงศจะมีการขยายตัวในรูปแบบของหมูบานจัดสรร  เนื่องจากบริเวณดัง
กลาวมีขอกฎหมายของทองถ่ินควบคุมอยู 
 
 4.5.5.2 ศูนยกลางชุมชนลาดกระบัง   

 แนวโนมของการขยายตัวของชุมชนเมืองลาดกระบังจะขยายตัวไปทางทิศ
ตะวันตกจากศูนยกลางเดิมที่ตลาดหัวตะเข  เมื่อมีโครงการกอสรางสนามบินสุวรรณภูมิ  เมื่อเปดใช
บริเวณดังกลาวก็จะมีการพัฒนาพื้นที่เพื่อรองรับกิจกรรมตางๆ ที่จะเกิดขึ้น  การขยายตัวจะไปตาม
ถนนออนนุช-ลาดกระบัง (ถนนสุขุมวิท 77)  และถนนรมเกลา  ดานทิศเหนือจะมีการขยายตัวไป
ตามถนนฉลองกรุง  ดานทิศตะวันออกการขยายตัวไปตามถนนหลวงแพง  สวนดานทิศใตไมมีการ
ขยายตัวเพราะมีขอจํากัด  ซ่ึงในอนาคตจะมีสนามบินสุวรรณภูมิเกิดขึ้น  รวมทั้งโครงขายถนนมี
เฉพาะสายรอง คือถนนศรีวารีนอยที่จะไปเชื่อมกับถนนบางนา-ตราด 
 

4.5.5.3 ศูนยกลางชุมชนหนองจอก  
 ตลาดหนองจอกยังเปนศูนยกลางที่มีความพรอมทั้ง สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ แนวโนมการขยายตัวของศูนยกลางนี้สวนใหญจะขยายไปทางดานทิศใตตามถนน
เชื่อมสัมพันธ  ซ่ึงมีมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีมหานครเปนปจจัยนําไปสูการพัฒนาบริเวณโดยรอบ  
สวนทางถนนราษฎรอุทิศ  ถนนอยูวิทยา  ถนนผดุงพันธ  ถนนสังฆสันติสุข  ถนนคลองสิบสาม  
ถนนประชาสําราญ  และถนนประชารวมใจ  แนวโนมการขยายตัวเปนไปในลักษณะชนบท   

 
 
 





4.5.6 ปญหาและขอจํากัดในการใชท่ีดินในพื้นท่ีศึกษา 
   

4.5.6.1 ปญหา 
1) ปญหาน้ําทวมในพื้นที่ศึกษา   มีสาเหตุหลักดังนี้ 

 (1) ทางระบายน้ําหรือคูคลอง มีความกวางลดลงและตื้นเขิน ไมมีการจัด
การในดานการขุดคลองทั้งทางราบและทางลึก จึงทําใหทางระบายน้ําหรือคูคลองดังกลาวมีความจุ
ของการระบายน้ําลดลง 
 (2) การขยายตัวของชุมชนอยางรวดเร็ว และขาดความสัมพันธกับระบบ
โครงสรางพื้นฐาน ทําใหเกิดเปล่ียนแปลงการใชที่ดินที่มีผลกระทบตอพื้นที่ขางเคียง เมื่อมีชุมชน
เกิดขึ้นก็จะมีการถมที่ดินใหมีระดับสูงพอที่จะพนจากน้ําทวมขังได ทําใหแหลงเก็บน้ําชั่วคราวหาย
ไป เมื่อมีปริมาณน้ําฝนตกหนักมีผลทําใเกิดปญหาน้ําทวมขังจนบางครั้งกอใหเกิดความเสียหายตอ
ทรัพยสินและความยากลําบากในการดํารงชีวิตประจําวันอันเนื่องมาจากน้ําทวมขังในชวงยาวนาน 
 (3) การทรุดตัวของพื้นที่ศึกษา พื้นที่ศึกษามีสภาพเปนที่ราบลุมมีระดับ
ความสูงจากน้ําทะเลปานกลางเฉลี่ยไมเกิน 1.5 เมตร ทําใหเกิดน้ําทวมขังได สาเหตุจากน้ําฝนและ
น้ําจากแมน้ําลําคลองที่ไหลบาเขาทวมพื้นที่ แตปจจุบันพื้นที่ศึกษาสามารถปองกันน้ําทวมจากภาย
นอกหรือจากแมน้ําที่ไหลบาเขามาไดเกือบทั้งหมดแลว เหลือแตปญหาน้ําทวมขังจากน้ําฝนตาม
ธรรมชาติประกอบกับมีการทรุดตัวของพื้นดินอยางตอเนื่องทําใหเปนแองกะทะ(แผนที่ 4.19) 

2) ปญหาการขยายตัวของเมืองตามแนวถนน(Ribbon Development) ทําให
รัฐตองลงทุนโครงสรางพื้นฐาน รวมทั้งเกิดพื้นที่ไมมีทางเขา-ออกหรือพื้นที่ตาบอดดานในของ
ถนนสายตางๆ 

3) ขาดแคลนสาธารณูปโภค ที่เกี่ยวกับน้ําประปาดังที่กลาวมาแลว 
 
  4.5.6.2 ขอจํากัด 
  1) ลักษณะภูมิประเทศที่เปนที่ลุม ซ่ึงบางบริเวณมีน้ําทวมขังโดยเฉพาะ
อยางยิ่งบริเวณที่เปนพื้นที่น้ําหลาก (Flood Way) จากดานเหนือที่เปนที่สูงกวาและรวมทั้งสงผาน
ไปปยังพื้นที่ดานใตและอาวไทย มีการทรุดตัวของพื้นดินอันเนื่องมาจากการใชน้ําบาดาล 
   2)  การถดถอยของการประกอบอาชีพการเกษตรกรรม จากตารางที่ 4.11   
เปนการเปรียบเทียบจํานวนครัวเรือนเกษตรกร และพื้นที่ทําการเกษตร ปรากฏวาในพื้นที่ศึกษามี
การเปล่ียนแปลงที่ลดลง จํานวนครัวเรือนในป พ.ศ.2539 มี 6,205 ครัวเรือน ลดลงในป พ.ศ.2543 
จํานวน329ครัวเรือน  คิดเปนรอยละ 5.60 สวนพื้นที่ทําการเกษตรในป  พ .ศ.2539 มีจํานวน 
148,806 ไร  ในป พ.ศ.2543 ลดลง8,053 ไร คิดเปนรอยละ5.72 การลดลงดังกลาวมีเหตุผลหลาย
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ตารางที่ 4.11  เปรียบเทียบขอมลการเกษตรพนที่ศึกษา  ป 2539-2543

เขต จํ ั ื การเปลยนแปลงานวนครวเรอน พนที่ทํ การเปลี่ยนแปลงาการ พนที่ที่ทําการเกษตรแตละประเภท(ไร)
เกษตรกร( ั ื ) รอยละครวเรอน เกษตรทั้ รอยละงหมด นาขาว สวนผลไม สวนผัก สวนไมดอก เลี้ยงสัตว ประมง ไรหญา
ป 2539 ป 2543 ป 2539-2543 ป 2539 ป 2543 ป 2539-2543 ป 2539 ป 2543 ป 2539 ป 2543 ป 2539 ป 2543 ป 2539 ป 2543 ป 2539 ป 2543 ป 2539 ป 2543 ป 2539 ป 2543

คลองสามวา - 1,254 - - 27,709 - - 22,993 - 1,755 - 101 - 80 - 9 - 1,747 - 1,025
มีนบุรี 1,929 668 -0.04 40,770 8,285 -11.71 30,844 4,216 2,800 604 152 75 114 88 61 - 3,630 767 2,853 2,535
ลาดกระบัง 1,162 1,098 -5.51 32,791 31,026 -5.38 21,949 20,044 1,760 2,283 33 25 15 - 42 49 8,675 8,555 74 70
หนองจอก 3,114 2,856 -8.29 75,245 73,733 -2.01 62,659 62,660 5,773 6,736 167 188 15 15 79 309 3,825 3,824 28 28

รวม 6,205 5,876 -5.30 148,806 140,753 -5.41 115,452 109,913 10,333 11,378 352 389 144 183 182 367 16,130 14,893 2,955 3,658
ที่มา : สํานักงานเกษตรอําเภอมีนบุรี
หมายเหตุ : การเปลยนแปลงรอยละของเขตคลองสามวานํามารวมคํานวณกับเขตมีนบุรีที่เปนเขตเดิม



ประการเชนกัน เชน กําลังแรงงานในภาคการเกษตรไดเคล่ือนยายสูแรงงานในภาคบริการและภาค
อุตสาหกรรมที่ใหผลตอบแทนสูงกวาซึ่งปรากฎการณดังกลาวทําใหเกิดการขัดแยงกับความตองการ
ขอรัฐที่จะรักษาพื้นที่เกษตรกรรมไว เ และเพื่อเปนแหลงผลิตในพื้นที่ชุมชนและกํากับการควบคุม
การขยายตัวของเมือง 
 
4.6  สรุป 
 ผลจากการศึกษาขอมูลเกี่ยวกับการตั้งถ่ินฐานและการขยายตัวของชุมชนเมืองใน
กรุงเทพมหานคร และพื้นที่ศึกษาดังกลาวนี้ ทําใหทราบถึง ทําใหทราบถึงวิวัฒนาการการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา ที่เกิดขึ้นในชวง 2 ศตวรรษ ที่ผานมา โดยมี
ปจจัยที่เกี่ยวของ คือ ลักษณะทางกายภาพภูมศิาสตรของพื้นที่ สภาพเศรษฐกิจ และสังคม ประชากร 
ของพื้นที่ รวมทั้งนโยบายการพัฒนาดานตางๆ ของภาครัฐ และภาคเอกชน  การขยายตัวของความ
เปนเมือง(Urbanization) เกิดขึ้นตามยถากรรม (Haphazard Development) โดยปราศจากการวาง
แผนรองรับล วงหน าที่ เหมาะสมและสอดคลองกับศักยภาพของพื้ นที่  ซ่ึ งมี ผลทํ าให
ก รุง เทพมหานครประสบปญหาที่ ต อ เนื่ องจากการใชที่ ดินที่ กระจัดกระจาย  ถึ งแม ว า
กรุงเทพมหานคร จะไดมีการประกาศบังคับใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครมาแลวตั้งแตป 
พ.ศ.2535 แตการปฏิบัติบังคับใชผังฯ ประสบปญหา ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของปญหาเมืองของ
กรุงเทพมหานครในปจจุบัน  จึงจําเปนจะตองมีการวิเคราะหในรายละเอียดเพื่อหาแนวทาง          
การใชที่ดิน และมาตรการบริหารการจัดการที่เหมาะสม เพื่อแกไขปญหาเมืองในปจจุบันและ     
ปองกันปญหาในอนาคต ซ่ึงจะไดนําเสนอในบทตอไป 



บทที่  5 
 

การวิเคราะหพื้นที่ศึกษาและผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 

 ในบทนี้จะศึกษาถึงศักยภาพของพื้นที่ศึกษาที่ไดจากการวิเคราะหปจจัยตางๆที่มีความ
เหมาะสมในแตละดานของการใชประโยชนที่ดินหลัก การคาดการณประชากร รวมทั้งการคํานวณ
ความตองการของพื้นที่การใชประโยชนที่ดินหลักในอนาคต การวิเคราะหเปรียบเทียบผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 116 กับ 414 ตามประเภทการใชที่ดิน ขอกําหนด และการ
ปฏิบัติใหเปนไปตามผัง เพื่อหาแนวทางการปรับปรุงผังเมืองรวมใหสอดคลองกับศักยภาพของพื้น
ที่  การคาดการณประชากร และความตองการการใชพื้นที่ในอนาคตตอไป 
 
5.1 การวิเคราะหศักยภาพของพื้นท่ีศึกษา 
 การวิเคราะหศักยภาพของพื้นท่ีในการพัฒนานั้น จะวิเคราะหที่ตั้งของสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ  การใหบริการแตละประเภทที่จะกอใหเกิดการพัฒนาที่ดินรอบ ๆ อยางไร ซ่ึงเขต
อิทธิพลของแตละปจจัยจะกวางขวางหรือมีขนาดเล็กขึ้นอยูกับขนาด  เปาหมาย  และทิศทางของแต
ละสาธารณูปโภคและสาธารณูปการนั้นๆ เปนหลักการศึกษาแนวทางการกําหนดการใชท่ีดินของ
พื้นที่การเกษตรกรรมนั้น  ไดกําหนดถึงปจจัยที่จะกอใหเกิดผลกระทบตอพ้ืนที่ศึกษารวม 15 ปจจัย  
ดังนี้ 
 5.1.1 สภาพภูมิประเทศ  คือ  ระดับความสูงของพื้นที่ดินที่เหมาะสมในการพัฒนาในแต
ประเภทการใชที่ดิน 
 5.1.2 สมรรถนะดินดี  คือ ที่ดินที่เหมาะสมในการเพาะปลูกหรือทําการเกษตรกรรมตางๆ 
 5.1.3 แมน้ํา ลําคลอง คอื สาธารณูปโภคที่สําคัญในการบริโภคการเพาะปลูก การคมนาคม
ขนสง และการระบายน้ํา  ซ่ึงมีความจําเปนอยางยิ่งในการตั้งถ่ินฐานของชุมชนและการพัฒนาเมือง
ในอนาคต 
 5.1.4 พื้นที่น้ําทวมถึง  คือ ขอจํากัดในการพัฒนาเมือง  แตจะเปนปจจัยในดานการเกษตร
กรรมเปนอยางยิ่ง 
 5.1.5 การชลประทาน หมายถึง พื้นที่ที่มีระบบการชลประทานในพื้นที่ ทําใหพื้นที่นั้น ๆ   
มีศักยภาพในการเพาะปลูกหรือการทําการเกษตรกรรม  แตจะไมเหมาะในการนําพื้นที่ไปทําการ
พาณิชยหรืออุตสาหกรรมโดยขนาดของพื้นที่ขึ้นอยูกับขนาดของแปลงที่ดินที่มีการชลประทาน 
 5.1.6 พื้นที่ที่มีการเขาถึงจากถนน หมายถึง พื้นที่ที่อยูติดถนนหรือสามารถเขาจากถนน
ตางๆ ไดสะดวก  ซ่ึงจะเหมาะในการพัฒนาเปนเมืองมากที่สุด  พื้นที่ที่อยูติดถนนในรัศมีประมาณ 



500 เมตร จากเขตทางถนน  จะมีศักยภาพในการพัฒนาเมืองมาก  สวนพื้นที่ที่อยูติดถนนซอยจะมี
เขตอิทธิพลในรัศมีประมาณ 300 เมตร จากเขตทางซอย 
 5.1.7 พื้นที่สถานีรถไฟ  หมายถึง บริเวณสถานีรถไฟ  และพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟรัศมี 
500 เมตร  ซ่ึงจะเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาเปนชุมชน 

5.1.8 พื้นที่ที่มีความสําคัญทางศาสนา หมายถึง พื้นที่บริเวณโดยรอบ วัด หรือ อาคารทาง
ศาสนาที่สําคัญๆ ในรัศมี 500 เมตร ซ่ึงจะเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาเปนชุมชนมาก เนื่อง
จากวัดเปนศูนยกลางในการตั้งถ่ินฐาน และทําใหเกิดการพัฒนาเปนชุมชนโดยรอบ 

5.1.9 พื้นที่โรงเรียนหรือสถาบันการศึกษาที่สําคัญ หมายถึง พื้นที่บริเวณโดยรอบโรงเรียน 
หรือสถาบันการศึกษาที่สําคัญในรัศมี 500 เมตร ซ่ึงจะเปนพื้นที่มีศักยภาพในการพัฒนาเปนชุมชน
มาก ซ่ึงจะพัฒนาเปนยานธุรกิจการคาเปนสวนใหญ 

5.1.10 ตลาด หมายถึง พื้นที่ตลาดและบริเวณโดยรอบตลาด  ในรัศมี 500 เมตร ซ่ึงจะเปน
พื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาเปนชุมชนและการพาณิชยกรรมมาก 

5.1.11 ยานธุรกิจการคาหลักของเมือง (Central Business District or C.B.D.) หมายถึง 
บริเวณที่เปนยานธุรกิจเดิม ซ่ึงเปนบริเวณที่มีศักยภาพที่จะพัฒนากิจกรรมตอเนื่องขยายตัวออกมา
ในบริเวณโดยรอบได 
 5.1.12 พื้นที่การใหบริการไฟฟา  หมายถึง เขตพื้นที่ที่มีโครงขายการใหบริการไฟฟา  จะมี
ศกัยภาพในการพัฒนาเปนชุมชนมาก  เพราะสามารถที่จะพัฒนาพื้นที่ไดโดยไมตองลงทุน
สาธารณูปโภคพื้นฐาน 

5.1.13 พื้นที่การใหบริการประปา  หมายถึง  เขตพื้นที่มีโครงขายการใหบริการประปา                    
จะมีศักยภาพในการพัฒนาเปนชุมชนมาก  เพราะสามารถที่จะพัฒนาพื้นที่ไดโดยไมตองลงทุน
สาธารณูปโภคพื้นฐาน 

5.1.14 พื้นที่การใหบริการทางโทรศัพท  หมายถึง  เขตพื้นที่ที่มีโครงขายการใหบริการ
โทรศัพท  จะมีศักยภาพในการพัฒนาเปนชุมชนมาก  เพราะเปนสิ่งเอื้ออํานวยความสะดวกในการ
พัฒนาเมือง 

5.1.15 โรงพยาบาล ท่ีมีเตียงรับคนไข  หมายถึง  พื้นที่โรงพยาบาลและพื้นที่บริเวณโดย
รอบโรงพยาบาลในรัศมี 500 เมตร  ซ่ึงจะเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาเปนชุมชนและเปน
ยานพาณิชยกรรมมาก 

 
 ในการวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่ศึกษา จะพิจารณาถึงประเภทการใชที่ดินหลักรวม 4 
ประเภทคือ ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และ เกษตรกรรม ซ่ึงเปนประเภทการใชที่ดิน
หลักตามที่กําหนดในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในพื้นที่ศึกษา โดยอาศัยเทคนิควิธีการวิเคราะห



ซอนทับ  (Overlay หรือ Sieve Analysis Method) ปจจัยตางๆ ดวยโปรแกรมวิเคราะหขอมูล
โปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร (MAP INFO) ผลที่ไดรับจากการวิเคราะหพื้นที่มีดังนี้ 

 
ดานที่อยูอาศัย 

 ที่อยูอาศัยเปนการใชประโยชนที่ดินที่จําเปนที่สุดสําหรับชุมชนเมือง เพื่อเปนที่พักอาศัย
และประกอบกิจกรรมตางๆ เมื่อมีการกระจุกตัวของกิจกรรมรวมกันอยูอยางหนาแนนก็จะกลายเปน
ชุมชนและเมืองในที่สุด ที่อยูอาศัยที่ดีจะตองอยูใกลถนน แมน้ํา สวนสาธารณะ โรงเรียน และ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการตางๆ และ ที่สําคัญจะตองไมอยูในบริเวณที่น้ําทวมถึง บริเวณที่เปน
ดินดีเหมาะสําหรับการเพาะปลูก เปนตน ปจจัยเหลานี้จัดเปนปจจัยที่สงเสริม (Positive Factors) 
การตั้งถ่ินฐานชุมชน และ การขยายตัวของเมืองในดานที่อยูอาศัย ดังนั้นการเลือกที่ตั้งที่เหมาะสม
ของที่อยูอาศัยจึงตองพิจารณาจากปจจัยและอุปสรรคตางๆ ดังตารางที่ 5.1 ซ่ึงแสดงคาตัวแปรใน
การวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่เพื่อการอยูอาศัย และ ผลที่ไดรับจากการวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่ 
(แผนที่ 5.1) จะเห็นไดวาพื้นที่ที่เหมาะสมสําหรับการกําหนดใหเปนที่อยูอาศัยจะอยในบริเวณพื้นที่
ราบรอบๆ บริเวณใกลเคียงกับชุมชนเดิมเปนสวนใหญ โดยเฉพาะตัวเมืองมีนบุรี  ลาดกระบัง  และ 
หนองจอก ตามลําดับ 
 

ดานพาณิชยกรรม 
 บริเวณพาณิชยกรรม จะเปนพื้นที่ที่มีการกระจุกตัวของกิจกรรมทางดานการซื้อขายแลก
เปลี่ยนสินคา และ การคาขายสิ่งของตางๆที่จําเปนสําหรับชุมชน เมื่อชุมชนมีขนาดใหญขึ้น บริเวณ
พาณิชยกรรมก็จะมีขนาดใหญขึ้นตามไปดวย รวมทั้งมีกิจกรรมตางๆ หลากหลายมากขึ้นดวย ดงันัน้
บริเวณพาณิชยกรรมจึงเปนตัวกําหนดขนาดและหนาที่ของเมืองอีกทางหนึ่ง 
 บริเวณพ้ืนที่ที่เหมาะสมในการกําหนดใหเปนยานพาณิชยกรรม จะตองประกอบดวยปจจัย
หลักที่สําคัญคือ  จะตองอยูใกลถนน สถานีรถไฟ หรือทางรถไฟ และอยูใกลพื้นที่ที่มีความสําคัญ
ทางศาสนา โรงเรียน วิทยาลัย มหาวิทยาลัย และตลาด อยูในชุมชนเมือง และมีการใหบริการโดย
รอบไดอยางสะดวก  และจะตองไมอยูในบริเวณที่ดินที่มีสมรรถนะดินดี  บริเวณที่น้ําทวมถึง 
เปนตน ดังนั้นการเลือกที่ตั้งเพื่อการพาณิชยกรรมที่ เหมาะสม จึงตองพิจารณาจากปจจัยและ
อุปสรรคตาง ๆ ดังตารางที่ 5.2  ซ่ึงแสดงคาตัวแปรในการประเมินศักยภาพของพื้นที่เพื่อการ
พาณิชยกรรม  และจากผลการประเมินศักยภาพของพื้นที่ (แผนที่ 5.2) จะเห็นไดวาพื้นที่ที่เหมาะสม
ในการกําหนดใหเปนยานพาณิชยกรรม  จะอยูในบริเวณชุมชนเมืองและบริเวณตอเนื่อง 
 
 



ตารางที่ 5.1  ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่เพ่ือการอยูอาศัย 
 
ลําดับท่ี ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพ 

ของการพัฒนาพื้นที่ 
ปจจัย อุปสรรค หมายเหต ุ

1 สภาพภูมิประเทศ  X  
2 
3 

สมรรถนะดินดี 
แมน้ํา ลําคลอง 

 X 
X 

 
 

4 พ้ืนที่น้ําทวม  X  
5 การชลประทาน  X  
6 พ้ืนที่ที่มีการเขาถึงจากถนน X   
7 พ้ืนที่สถานีรถไฟ X   
8 พ้ืนที่ที่มีความสําคัญทางศาสนา X   
9 พ้ืนที่โรงเรียน วิทยาลัย มหาวิทยาลัย X   

10 ตลาด X   
11 ชุมชนเมือง (CBD) X   
12 พ้ืนที่การใหบริการไฟฟา X   
13 พ้ืนที่การใหบริการประปา X   
14 พ้ืนที่การใหบริการทางโทรศัพท X   
15 โรงพยาบาลที่มีเตียงคนไข X   

 ที่มา : จากการวิเคราะห 
 





ตารางที่ 5.2  ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรม 
 
ลําดับท่ี ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพ 

ของการพัฒนาพื้นที่ 
ปจจัย อุปสรรค หมายเหต ุ

1 สภาพภูมิประเทศ  X  
2 
3 

สมรรถนะดินดี 
แมน้ํา ลําคลอง 

 X 
X 

 
 

4 พ้ืนที่น้ําทวม  X  
5 การชลประทาน  X  
6 พ้ืนที่ที่มีการเขาถึงจากถนน X   
7 พ้ืนที่สถานีรถไฟ X   
8 พ้ืนที่ที่มีความสําคัญทางศาสนา X   
9 พ้ืนที่โรงเรียน วิทยาลัย มหาวิทยาลัย X   

10 ตลาด X   
11 ชุมชนเมือง (CBD) X   
12 พ้ืนที่การใหบริการไฟฟา X   
13 พ้ืนที่การใหบริการประปา X   
14 พ้ืนที่การใหบริการทางโทรศัพท X   
15 โรงพยาบาลที่มีเตียงคนไข X   

 ที่มา : จากการวิเคราะห 
 
 





ดานอุตสาหกรรม 
 เปนการใชประโยชนที่ดินเพื่อการผลิตสินคา  ซ่ึงจะตองใชพื้นที่ขนาดใหญเพื่อสรางโรง
งาน  อุตสาหกรรม  เปนแหลงงานขนาดใหญ  มีการจางคนงานเขามาทํางานในโรงงานเปนจํานวน
มาก ทําใหมีกิจกรรมตอเนื่องเกิดขึ้น การใชที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมนี้อาจกอใหเกิดมลพิษ       
และปญหาตอชุมชน เชน ปญหาการจราจร ปญหาน้ําทิ้ง ปญหาเสียง กล่ิน และควัน  ดังนั้นในการ
พิจารณาที่ตั้งยาน  อุตสาหกรรรมที่เหมาะสม  จึงควรพิจารณาพื้นที่ที่มีการเขาถึงสะดวก  อยูใกล
สถานีรถไฟ มีบริการดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่สะดวก  และจะตองไมเปนพื้นที่ที่
เหมาะสมสําหรับการทําการเกษตรอยูในบริเวณน้ําไมทวม  ไมอยูใกลโรงเรียนหรือสถานที่สําคัญ
ทางศาสนา สถาบันทหาร ชุมชนเมือง โรงพยาบาล ตาง ๆ ดังนั้นการเลือกที่ตั้งเพื่อการอุตสาหกรรม
ที่เหมาะสมจึงตองพิจารณาจากปจจัยและอุปสรรคตาง ๆ ดังตารางที่ 5.3 ซ่ึงแสดงคาตัวแปรการ
วิเคราะหศักยภาพของพื้นที่เพื่อการอุตสาหกรรม    และจากผลการวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่ 
(แผนที่ 5.3) จะเห็นไดวาพื้นที่ที่เหมาะสมสําหรับการกําหนดใหเปนยานอุตสาหกรรมหรือการ 
ขยายตัวของยานอุตสาหกรรมคือ  บริเวณผานเขตลาดกระบัง ที่มีระบบโครงขายคมนาคมขนสงที่
สะดวก  ซ่ึงเปนบริเวณที่มียานอุตสาหกรรมคือ นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง และบริเวณนิคมอุต
สาหกรรมบางชัน  นโยบายระดับชาติควบคุมไมใหอุตสาหกรรมเกิดขึ้นในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
 
 ดานเกษตรกรรม 
 พื้นที่ศึกษามีความอุดมสมบูรณของดิน  เหมาะอยางยิ่งตอการเพาะปลูกหรือทําการเกษตร
ดานอื่น ๆ  ปจจัยที่จะกอใหเกิดกิจกรรมการเกษตรก็คือ  สมรรถนะดินดี มีความอุดมสมบูรณสูง พืน้
ที่      ราบลุมมีน้ําทวมขังในปริมาณที่พอเหมาะกับการเกษตร   สวนตัวอุปสรรคการรุกเขาไปของ
พื้นที่เมือง  โครงสรางพื้นฐานที่เกินความจําเปนของกิจกรรมการเกษตรดังตารางที่ 5.4 
 บริเวณที่เหมาะสมในดานการเกษตรก็คือบริเวณที่นอกเหนือจากพื้นที่ดานการอยูอาศัย 
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ซ่ึงรวมไปถึงพื้นที่วางหรือรกรางที่รอการพัฒนาแตไมใชทํา
ประโยชนทางดานเกษตรกรรม(แผนที่ 5.4) 
 
 
 
 
 
 
 
 



ตารางที่ 5.3  ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพของพื้นท่ีเพื่อการอุตสาหกรรม 
 
ลําดับท่ี ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพ 

ของการพัฒนาพื้นท่ี 
ปจจัย อุปสรรค หมายเหตุ 

1 สภาพภูมิประเทศ X   
2 
3 

สมรรถนะดินดี 
แมน้ํา ลําคลอง 

 X 
X 

 
 

4 พื้นที่น้ําทวม  X  
5 การชลประทาน  X  
6 พื้นที่ที่มีการเขาถึงจากถนน    
7 พื้นที่สถานีรถไฟ    
8 พื้นที่ที่มีความสําคัญทางศาสนา  X  
9 พื้นที่โรงเรียน วิทยาลัย มหาวิทยาลัย  X  

10 ตลาด  X  
11 ชุมชนเมือง (CBD)  X  
12 พื้นที่การใหบริการไฟฟา X   
13 พื้นที่การใหบริการประปา X   
14 พื้นที่การใหบริการทางโทรศัพท X   
15 โรงพยาบาลที่มีเตียงคนไข  X  

 ที่มา : จากการวิเคราะห 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 
ตารางที่ 5.4  ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพของพื้นท่ีเพื่อการเกษตรกรรม 
 
ลําดับท่ี ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพ 

ของการพัฒนาพื้นท่ี 
ปจจัย อุปสรรค หมายเหตุ 

1 สภาพภูมิประเทศ X   
2 
3 

สมรรถนะดินดี 
แมน้ํา ลําคลอง 

X  
 

 
 

4 พื้นที่น้ําทวม X   
5 การชลประทาน X   
6 พื้นที่ที่มีการเขาถึงจากถนน  X  
7 พื้นที่สถานีรถไฟ  X  
8 พื้นที่ที่มีความสําคัญทางศาสนา  X  
9 พื้นที่โรงเรียน วิทยาลัย มหาวิทยาลัย  X  

10 ตลาด  X  
11 ชุมชนเมือง (CBD)  X  
12 พื้นที่การใหบริการไฟฟา  X  
13 พื้นที่การใหบริการประปา  X  
14 พื้นที่การใหบริการทางโทรศัพท  X  
15 โรงพยาบาลที่มีเตียงคนไข  X  

 ที่มา : จากการวิเคราะห 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





5.2 การพิจารณาแบงพื้นท่ีศึกษา 
 ในการศึกษาพื้นที่ เกษตรกรรมฝงตะวันออกครั้งนี้ ไดแบงพื้นที่ออกเปน 9 โซน โดย
พิจารณาจากปจจัยดังนี้ 
 5.2.1 สภาพการใชที่ดินในปจจุบัน 
 5.2.2 ระบบเสนทางคมนาคมขนสง 

5.2.3 แนวโนมการพัฒนาพื้นที่ 
 5.2.4 สภาพทางกายภาพของพื้นที่ เชน ความสูงต่ําของภูมิประเทศ 

เมื่อใชลักษณะปจจัยทั้ง 4 ขอมาเปนเกณฑในการแบง รวมกับการแบงพื้นที่รายแขวง             
เพื่อสะดวกตอการหาจํานวนประชากรและขนาดพื้นที่ เพื่อใชในการคาดการณการใชประโยชนที่
ดิน  ในอนาคต จะไดพื้นที่ออกเปน 9 โซนยอย ดังนี้ (แผนที่ 5.5) 

 โซนที่ 01  
ประกอบดวย 2 แขวง ไดแก แขวงสามวาตะวันตก แขวงบางชัน เขตคลองสามวา 
โซนที่ 02  
ประกอบดวย 3 แขวง ไดแก แขวงสามวาตะวันออก แขวงทรายกองดินและแขวง

ทรายกองดินใต เขตคลองสามวา 
โซนที่ 03  
ประกอบดวย 2 แขวง ไดแก แขวงมีนบุรี เขตมีนบุรี และแขวงคลองสองตนนุน 

เขตลาดกระบัง 
โซนที่ 04  
ประกอบดวย 1 แขวง ไดแก แขวงลาดกระบัง เขตลาดกระบัง 
โซนที่ 05  
ประกอบดวย 2 แขวง ไดแก แขวงคลองสามประเวศ แขวงลําปลาทิว เขต 

ลาดกระบัง 
โซนที่ 06  
ประกอบดวย 2 แขวง ไดแก แขวงแสนแสบ เขตมีนบุรี แขวงลําผักชี  

เขตหนองจอก 
โซนที่ 07  
ประกอบดวย 2 แขวง ไดแก แขวงทับยาวและแขวงขุมทอง เขตลาดกระบัง 
โซนที่ 08  
ประกอบดวย 4 แขวง ไดแก แขวงคูฝงเหนือ แขวงหนองจอก แขวงโคกแฝด  





และแขวงกระทุมราย  เขตหนองจอก 
โซนที่ 09  
ประกอบดวย 2 แขวง ไดแก แขวงคลองสิบ แขวงคลองสิบสอง  ในเขตหนองจอก 

 
5.3 นโยบายแนวทางการพัฒนาการใชท่ีดินในพื้นท่ีศึกษา 

นโยบายการใชที่ดินที่จะกําหนดขึ้นจะตองสอดคลองและเปนแนวปฏิบัติเพื่อใหบรรลุเปา
หมายหลักที่วางไว ดังนี้ 

5.3.1 สงเสริมการทําเกษตรในพื้นที่  เนื่องจากมีการวางระบบคลองชลประทาน ซ่ึงเปน
ปจจัยพื้นฐานที่มีความเหมาะสมตอการทําเกษตรในพื้นที่อยูแลว การปรับปรุงโครงสรางทางชล
ประทานใหเหมาะสมตอการทําเกษตรในพื้นที่อยูแลว 

5.3.2 กําหนดพื้นที่ชุมชนเมืองทั้งของเดิมและที่จะเกิดใหม ใหอยูในพื้นที่ที่ควรจะเปน ทั้ง
นี้เพื่อ  มิใหพื้นที่เมืองกระจายออกไปอยางไรทิศทาง 

5.3.3  กําหนดสัดสวนและขอบเขตที่เหมาะสม 
 
5.4 เปาหมายหลักในการกําหนดแนวทางการใชท่ีดินในพื้นท่ีศึกษา 

การสรางโปรแกรมการใชที่ดินหรือกําหนดความตองการการใชที่ดินในอนาคตจะเปน      
เครื่องชวยช้ีนําใหเกิดการวางแผนที่เหมาะสม องคประกอบในการกําหนดโปรแกรม มีดังนี้ 
 5.4.1 องคประกอบดานประชากร 
 5.4.2 องคประกอบดานปจจัยนํา 
 5.4.3 องคประกอบดานพื้นที่ 

 
 5.4.1 องคประกอบดานประชากร 
 การนําจํานวนประชากรมาคาดการณในพื้นที่ศึกษา ไดใชประชากรในป2541

เปนปฐาน ป2543 เปนปที่ทราบขอมูลปสุดทาย และทําการคาดการณไปอีก 10 ขางหนา คือในป 
2553 ประชากรในป 2541 และป2543 เปนประชากรที่คอนขางอยูตัวแลว กลาวคือมีอัตราการ
เปลี่ยนแปลงที่ไมสูงมากนัก(ไมเกิน 5% ตอป) การเพิ่มประชากรจึงมีอัตราการเพิ่มคอนขางคงที่  
 5.4.2 องคประกอบดานปจจัยนํา 
 ปจจัยของการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในชวงประมาณ 10 ปขางหนาหรือ
แนวโนนการใชที่ดิน ไดแก โครงการตาง ๆ ที่กระตุนความเปนเมือง ดังที่กลาวมาแลวในบทที่ 3  
อยางไรก็ตามประชากรที่เพิ่มขึ้นจากปจจัยนําที่เกี่ยวของโดยตรงกับพื้นที่นั้น คาดวาจะรวมอยูใน
ประชากรที่คาดการณไวแลว 



 5.4.3 องคประกอบดานพื้นท่ี 
 ไดแก แนวโนมการขยายตัวของเมือง   และราคาที่ดินดังที่ไดกลาวมาแลวใน

บทที่ 4 
 
5.5 ความตองการใชพื้นท่ีในอนาคต 

จากการคาดการณประชากรดังกลาวสามารถนํามาใชในการคาดการณความตองการการใช
พื้นที่ในอนาคต ซ่ึงตองการระบุขอบเขตการพัฒนาหรืออนุรักษพื้นที่วาควรอยูในสวนใด เพื่อให
สอดคลองกับการวางแผนดานอื่น ๆ โดยใชองคประกอบดานตาง ๆ นํามาปรับใหเหมาะสมกับ
สภาพพื้นที่โดยพิจารณาจากปจจัย ดังนี้ 
 - การใชที่ดินปจจุบัน 
 - ความสอดคลองกับโครงรางการใชที่ดินหลัก(ผังเมืองรวม) 
 - ความเหมาะสมของพื้นที่ในแตละกิจกรรม การใชพื้นที่ดินของพื้นที่เกษตรกรรม 
 

 วิธีการคํานวณ 
1) เร่ิมตนดวยการคาดการณประชากรป พ.ศ. 2553 
2) คํานวณความตองการของพื้นที่ การใชประโยชนที่ดินแตละประเภท  

ใน 3 ประเภทหลัก ไดแก พื้นที่อยูอาศัย  พื้นที่พาณิชยกรรม  พื้นที่อุตสาหกรรม 
 
5.5.1 การคาดการณประชากรป พ.ศ. 2553 

ในการคาดการณประชากรในบริเวณพื้นที่ศึกษา 9 โซนยอย ป 2550 ดวยวิธี 
Aritmatic Extrapolation Projection  โดยใชป 2541 เปนปฐานและปสุดทายที่ทราบขอมูล คือ ป 
2543 ดังนี้ 

 สูตร Px = Pn(1 + R)N 

  R   = [Pn/Po]1/n –1 
  Px = จํานวนประชากรในปที่ตองการทราบ 
  Pn = จํานวนประชากรในปสุดทายที่ทราบขอมูล 
  Po = จํานวนประชากรปตน 
  R   = อัตราการเติบโตของประชากร 
  N   = จํานวนปที่หางกันระหวาง Pn – Px 
  n   = จํานวนปที่หางกันระหวาง Po – Pn 
 



ดังนั้น 
ตัวอยาง Px = จํานวนประชากรของ โซน 1 ป 2553 = ? 

   Pn = จํานวนประชากรของ โซน 1 ป 2543 = 62,236 
   Po = จํานวนประชากรของ โซน 1 ป 2541 = 52,424 
   R  = อัตราการเติบโตของประชากร 
    N = 10 
    n = 5 

   R = [62,236/52424]1/5 –1 
       = 0.089 
   P2553 = 62,,236(1 + 0.089)10 

              = 145,632 
 ป 2553 โซน 1 ประกอบดวยแขวงสามวาตะวันตกและบางชัน จะมีประชากร = 145,632 
คน  ปรากฏผลวา ในอีกประมาณ 10 ปขางหนาจะมีประชากรในพื้นที่ศึกษาทั้งหมด 9 โซนไมต่ํา
กวา 707,409 คน (ตารางที่ 5.5)    หรือมีประชากรเพิ่มขึ้นในบริเวณพื้นที่ศึกษาอยางนอยสุด 
299,276  คน  ประชากรที่เพิ่มขึ้นนี้มีความเปนไปไดที่จะเปนประชากรเมืองมากกวาประชากร
ชนบท เพราะจากการคาดการณประชากรที่เพิ่มขึ้นอยางมากในโซนที่ 3 โซนที่ 1 และโซนที่ 6  ซึ่ง
เปนโซนของยานพาณิชยกรรม หรือ ศูนยกลางชุมชน  โซนที่อยูอาศัย และโซนที่เกิดการขยายตัง
ของชุมชนเมือง 

5.5.2 การวิเคราะหการคาดการณการณประชากร ป พ.ศ.2553 
 วิธีการพยากรณปะชากรในอนาคต พื้นที่ศึกษามีขนาดใหญแตประชากรคอนขางนอย
เมื่อเทียบกับบริเวณอื่นๆ ของเขตกรุงเทพมหานคร ลักษณะการตั้งถ่ินฐานทางดานตะวันตกของพื้น
ที่ศึกษาเปนลักษณะชุมชนเมือง และทางดานตะวันออกของพื้นที่ศึกษาเปนลักษณะชุมชนชนบท
และเกษตรกรรม ความหนาแนนของประชากรมีไมเทากัน โดยจะหนาแนนมากบริเวณตะวันตก
ของพื้นที่ศึกษาและจะคอยๆเบาบางลงทางตะวันออกของพื้นที่ศึกษา ดังนั้นการศึกษาประชากรจึง
แบงพื้นที่ศึกษาออกเปน 9 โซนยอย โดยแบงตามสภาพการพัฒนาพื้นที่และสภาพทางกายภาพ เพื่อ
ใหผลของการคาดการณประชากรมีความถูกตองมากยิ่งขึ้น โดยใชชวงเวลาสั้นๆ การเปลี่ยนแปลง
ประชากรขึ้นลงไมมากนัก การขยายตัวของประชากรจะเปนกราฟเสนตรงหรือสูตร Arithmetic 
Extrapolation  Pn = Po (1+R)  โดย Pn เปนจํานวนประชากรในปปจจุบัน  R เปนอัตราการเติบ
โตของประชากร 
 จากตารางที่ 5.5 การคาดการณจํานวนประชากรระหวางป 2543-2553 พบวา พ้ืนที่         
ชานเมืองดานตะวันออก มีจํานวนประชากรทั้งสิ้น 707,409 คน โดยที่มีประชากรเพิ่มจากป2543 





ี่ ี่
ร ) ร )

ิ

ตารางที่  5.5    การคาดการณจํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษา  ระหวางป  2543-2533 

หมายเลขโซน
พื้นที่ จํ ร( )านวนประชาก คน การเปลยนแปลง อัตราการเปลี่ยนแปลง อัตราการเติบโต จํานวนประชากร(คน) การเปลยนแปลง อัตราการเปลี่ยนแปลง
(ไร) ป 2541 ป 2543 ป 2541 - 2553(คน) ( อยละ ประชากร (R) ป 2553 ป 2543-2553(คน) ( อยละ

1 26,808 52,424 62,236 9,812 18.72 0.089 145,632 83,396 134.00
2 42,371 30,021 32,727 2,706 9.01 0.044 50,072 17,345 53.00
3 26,723 103,109 116,485 13,376 12.97 0.062 212,002 95,517 82.00
4 6,764 29,915 30,453 538 1.80 0.008 32,889 2,436 8.00
5 32,006 21,443 23,651 2,208 10.30 0.050 38,314 14,663 62.00
6 42,480 37,825 42,869 5,044 13.34 0.064 79,307 36,438 85.00
7 45,199 25,178 27,091 1,913 7.60 0.037 38,740 11,649 43.00
8 67,749 54,060 57,920 3,860 7.14 0.035 81,667 23,747 41.00
9 43,573 13,448 14,701 1,253 9.32 0.045 28,786 14,085 95.81

รวม 334,032 367,423 408,133 40,710 11.08 707,409 299,276 73.33

ที่มา : จากการวเคราะห



จํานวน 299,276 คน คิดเปนอัตราการเพิ่มรอยละ 73.33 โดยที่ประชากรในโซนที่ 1 (เขคลองสาม
วา) ขยายตัวสูงสุดในชวง 10 ป ถึง 134.0 % ตามมาดวยประชากรในโซนที่ 9 (เขตหนองจอก) 
95.81 % ประชากรในโซนที่ 6 (เขตมีนบุรี) 85.0 % และโซนที่ 3 (เขตมีนบุรี) 82.0 %  ตามลําดับ 
 

5.5.2.1 ความตองการพื้นท่ีการอยูอาศัยหนาแนนนอยของโซนยอย 
 สูตร  Afl=Pnc x Pl/100/Sl(1) 

 Pnc = จํานวนประชากรเมืองในอนาคต 
 Pl = สัดสวนของประชากรที่อยูอาศัยในบริเวณที่อยูหนาแนนนอย  = 58.28 
 Sl = คามาตรฐานความตองการพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยหนาแนนนอย  
   (คนตอไร) = 20 
 

 โซนยอยที่   01 Pnc  =  145,632 
            แทนคา  =  145,632 x 58.28/100/20 
                    =  4,243.71 ไร 

 โซนยอยที่   02 Pnc  =  50,072 
            แทนคา  =  50,072 x 58.28/100/20 
                    =  1,459.09 ไร 

 โซนยอยที่   03 Pnc  =  212,002 
            แทนคา  =  212,002 x 58.28/100/20 
               =  6,177.73 ไร 

 โซนยอยที่   04 Pnc  =  38,889 
            แทนคา  =  38,889 x 58.28/100/20 
                  =  958.38 ไร 

โซนยอยที่   05 Pnc  =  38,314 
            แทนคา  =  38,314 x 58.28/100/20 
                   =  1,116.46 ไร 
 
------------------------------------------------- 
(1) ขาวสารกรมการผังเมือง ฉบับที่ 79/2545  การคาดประมาณความตองการพื้นที่ของการใชประโยชนที่ดิน 

ในการวางผังเมือง 



 โซนยอยที่   06 Pnc  =  79,307 
            แทนคา  =  79,307 x 58.28/100/20 
                   =  2,311 ไร 
 โซนยอยที่   07 Pnc  =  38,740 
           แทนคา  =  38,740 x 58.28/100/20 
                   =  1,128.88 ไร 

 โซนยอยที่   08 Pnc  =  81,667 
            แทนคา  =  81,667 x 58.28/100/20 
                   =  2,379.77 ไร 
 

 5.5.2.2 ความตองการพื้นท่ีการอยูอาศัยหนาแนนปานกลางของโซนยอย 
 สูตร Afm=Pnc x Pm/100/Sm 

 Pnc = จํานวนประชากรเมืองในอนาคต 
 Pm = สัดสวนของประชากรที่อยูอาศัยในบริเวณที่อยูหนาแนนปานกลาง = 33 
 Sm = คามาตรฐานความตองการพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
  (คนตอไร) = 40 
 

  โซนยอยที่   03 Pnc  =  212,002 
            แทนคา  =  212,002x 33.94/100/40 
                   =  1,798.83 ไร 
 โซนยอยที่   04 Pnc  =  32,889 
             แทนคา  =  32,889 x33.94/100/40 
                   =  279.06ไร 
 โซนยอยที่   08 Pnc  =  81,667 
            แทนคา  =  81,667 x 33.94/100/40 
             =  692.94 ไร 
 
 
 
 



 5.5.2.3 ความตองการพื้นท่ีพาณิชยกรรมระดับชุมชน (Ac) ของโซนยอย 
 สูตร Ac = Pn 

     Cb 

  Pn = จํานวนประชากรในอนาคต 
 Scb = คามาตรฐานความตองการพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรม 

                  สําหรับบริการประชาชนในเขตชุมชน(คนตอไร) = 25,000 
 

 โซนยอยที่   03 Pn  =  212,002 
          แทนคา  =  212,002x 33.94/25,000 
                        =  287.81ไร 
 โซนยอยที่   04 Pn  =  32,889 
          แทนคา  =  32,889x 33.94/25,000 
           =  44.65ไร 
 

 5.5.2.4 ความตองการพื้นท่ีการอยูอาศัยหนาแนนมากของโซนยอย 
 สูตร     Ah = Pnc x Pl/100/5l 

     Pnc = จํานวนประชากรเมืองในอนาคต 
       Pl = สัดสวนของประชากรที่อยูอาศัยในบริเวณที่อยูอาศัย 
   หนาแนนมาก  =  7.78 
       Sl = คามาตรฐานความตองการพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยหนาแนนมาก 

 (คนตอไร) =60 
 
 โซนยอยที่   04 Pnc  =  32,889 
            แทนคา  =  32,889 x 7.78/100/60 
             =  48.64 ไร 
 โซนยอยที่   08 Pnc  =  81,667 
            แทนคา  =  81,667 x 7.78/100/60 
             =  105.89 ไร 
 
 



ตารางที่ 5.6  การคาดประมาณความตองการพื้นที่จําแนกตามประเภทการใชประโยชนที่
ดินหลัก 
                    ไดดังตอไปนี้  (พ.ศ. 2553) 
พื้นที่โซนยอย ประเภทการใชประโยชนที่ดิน เนื้อท่ี(ไร) 

01 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 4,843.71 
02 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 1,439.09 
03 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

2.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
3.ประเภทพาณิชยกรรม 

6,177.73 
1,798.83 
287.81 

          04 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 
2.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
3.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
4.ประเภทพาณิชยกรรม 

958.38 
279.06 
48.64 
44.65 

05 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 1,116.46 
06 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 2311 
07 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 1,128.88 
08 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

2.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
3.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 

2,379.77 
692.94 
105.89 

 
5.6 แนวความคิดการกําหนดการใชท่ีดิน 
 จากการศึกษาองคประกอบตางๆ ในดานการวางแผนการใชที่ดินขางตน มีขอเสนอแนะวา 
ควรกําหนดแนวความคิดการใชที่ดินของพื้นที่ศึกษา ดังตอไปนี้ (แผนที่ 5.6) 
 5.6.1 การใชท่ีดินเพื่อเปนชุมชนเมือง (Urban Area)  
 พื้นที่ซ่ึงมีการใชที่ดินเพื่อเปนชุมชนเมือง ซ่ึงมีการแยกยอยการใชที่ดินประเภทตางๆ  
ดังนี้ 

1) บริเวณเขตพาณิชยกรรม  จะประกอบดวยโซนยอยท่ี 3  
โซนยอยที่ 3  พบวา ในป 2553 มีพื้นที่พาณิชยกรรม เพิ่มขึ้นอีกจํานวน 8.48 ไร

พื้นที่บริเวณโซนยอยที่ 3 สวนใหญเปนที่ตั้งของเขตพาณิชยกรรม มีนบุรี และที่อยูอาศัยโดยรอบ  
การขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรมจะขยายไดทางตอนใตของเขตพาณิชยกรรมเดิม เนื่องจากยังมี





พื้นที่วางอีกมากรอการพัฒนาอยู นอกจากนี้ ทางตอนลางของโซนยอยที่ 3  พบวา  ยังมีพื้นที่สีเขียว
เกษตรกรรมอยู แตจากแนวโนมการพัฒนาพื้นที่ที่อยูใกลสนามบินสุวรรณภูมิ คาดวา พื้นที่นี้นาจะ
ใหกลายเปนพื้นที่พักอาศัยตอไป 

 
2) บริเวณเขตที่อยูอาศัย 

             บริเวณเขตที่อยูอาศัยแบงไดเปน 3 ประเภทไดแก เขตที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  เขต
ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง และเขตที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  จะประกอบดวยโซนยอยที่ 
1,2,3,4,5,6,7,8 

            บริเวณโซนยอยที่ 1 จะประกอบดวยเขตที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  ความตองการใช
พื้นที่ในป พ.ศ. 2553 ประมาณ 4,843.71 ไร พื้นที่บริเวณนี้เปนพื้นที่ตอเนื่องจากตัวศูนยชุมชนมีน
บุรี  ซ่ึงเปนยานพาณิชยกรรม (สีแดง) การพัฒนาพื้นที่อาศัยจะขยายขึ้นไปทางเหนือของตามแนว
ถนนหทัยราษฎร ถนนสามวา 

               บริเวณโซนยอยที่ 2 ประกอบดวยเขตที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  มีความตองการใช
พื้นที่ประมาณ 1,459.09 ไร พื้นที่บริเวณนี้เปนพื้นที่ตอเนื่องจากตัวศูนยชุมชนมีนบุรี  การพัฒนา
พื้นที่อาศัยจะขยายไปตามแนวถนนนิมิตรใหม 

                บริเวณโซนยอยที่ 3 ประกอบดวย ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ประเภทที่อยู
อาศัยหนาแนนปานกลาง ซ่ึงมีความตองการใชพื้นที่ 6,977.73 ไร และ1,798.83 ไร 

               บริเวณโซนยอยที่ 4 ประกอบดวย ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  ประเภทที่อยู
อาศัยหนาแนนปานกลาง  ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  ซึ่งมีความตองการใชพื้นที่ 958.38 ไร 
279.06 ไร และ 48.64 ไร ตามลําดับ 

               บริเวณโซนยอยที่ 5 ประกอบดวย ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  ซ่ึงมีความ
ตองการใชพื้นที่ 1,116.96 ไร 
  บริเวณโซนยอยที่ 6 ประกอบดวย ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ซ่ึงมีความ
ตองการใชพื้นที่ 2,311 ไร 

               บริเวณโซนยอยที่ 7 ประกอบดวย ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ซึ่งมีความ
ตองการใชพื้นที่ 1,128.88 ไร 

               บริเวณโซนยอยที่  8  ประกอบดวย ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  ที่อยูอาศัย
หนาแนนปานกลาง และที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  ซ่ึงมีความตองการใชพื้นที่ 2,379.77 ไร 692.99 
ไร และ 105.89 ไร ตามลําดับ 
 



5.6.2 บริเวณอุตสาหกรรมและคลังสินคา 
 จะอยูในโซนยอยที่ 3,5 และ7 ซ่ึงเปนบริเวณเดิมที่มีอยูในปจจุบัน  การใชพื้นที่         
อุตสาหกรรมในอนาคตจะมีไมมากนัก เนื่องจากกรุงเทพมหานครมีนโยบายที่จะไมใหเกิดอุตสหกรรม
ใหมเกิดขึ้น การขยายตัวของอุตสหกรรมเดิมจะมีไมมาก ซ่ึงพื้นที่ที่กําหนดไวในผังการใชประโยชน
ยังสามารถรองรับการขยายตัวไดอีก 
 

5.6.3 บริเวณสถาบันราชการ 
 จะอยูในบริเวณเดิม ในโซนยอยที่ 3 คือ บริเวณศูนยราชการมีนบุรี บริเวณถนน        

สีหบุรานุกิจ ซ่ึงเปนที่ตั้งของหนวยงานรัฐตาง ๆ การขยายตัวของศูนยราชการทําไดยาก เนื่องจาก
พื้นที่โดยรอบถูกพัฒนาเปนพื้นที่เมืองไปหมดแลว 

 
5.6.4 บริเวณชุมชนเกษตรกรรม 

 จะอยูในบริเวณโซนยอยที่ 2 และโซนยอยที่ 6  เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวเปนเขตเกษตร
กรรมที่ตอกับพื้นที่ชุมชนเมืองบริเวณที่มีถนนสายสําคัญตัดผาน ไดแก ถนนนิมิตรใหม และถนนสุ
วินทวงศ  ซ่ึงการพัฒนาชุมชนเมืองสวนใหญจะพัฒนาตามถนนสายหลัก  ทําใหพื้นที่ดังกลาวมี
โอกาสพัฒนาในลักษณะชุมชนเมืองสูง  โอกาสสูญเสียพื้นที่เกษตรกรรมทีอยูมาก  พื้นที่ดังกลาวจึง
ควรที่พัฒนาในลักษณะของชุมชนเกษตรกรรม โดยใหพื้นที่เกษตรกรรมสามารถตั้งชุมชนอยูได 
บริเวณดังกลาวจะอยูในแนวพื้นที่รับน้ําระหวางพื้นที่ชุมชนเมืองและพื้นที่ชนบทเกษตรกรรม 

 
5.6.5 บริเวณชนบทเกษตรกรรม 
 พื้นที่บริเวณดังกลาว  กําหนดใหเปนพื้นที่ชนบทเกษตรกรรมของกรุงเทพมหานครอยู

ในบริเวณโซนยอยที่ 9,8 และ 7  เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวยังไมมีการพัฒนามากนัก  ประกอบกับพื้น
ที่เหมาะสมตอการเกษตรกรรมอยูมาก  จึงควรกําหนดเปนพื้นที่ชนบทเกษตรกรรม  ซ่ึงไดแกบริเวณ
ทางตอนเหนือและใตของศูนยชุมชนหนองจอก แขวงคลองสิบ คลองสิบสอง คูฝงเหนือ หนองจอก  
โคกแฝด  กระทุมราย  และบริเวณทางตอนใตของถนนสุวินทวงศ ไดแก แขวงทับยาว ขุมทอง      
เขตลาดกระบัง และแขวงลําตอยติ่ง เขตหนองจอก 
 
 
 
 
 



             ตารางที่ 5.7  แนวโนมการพัฒนา  โอกาส  และขอจํากัดในพื้นที่แหลงโซน 
พื้นที่
โซน 

บทบาทและการใชที่ดิน ลักษณะของชุมชน ระดับแนวโนม 
การขยายตัว 
ของพื้นที่เมือง 
ในอนาคต 

01 ที่อยูอาศัย ชุมชนกึ่งเมืองกึ่งชนบท ปานกลาง 
02 เกษตรกรรม ชุมชนชนบทและเกษตรกรรม มาก 
03 พาณิชยกรรมและที่อยูอาศัย ชุมชนเมือง นอย 
04 พาณิชยกรรมและที่อยูอาศัย ชุมชนเมือง นอย 
05 เกษตรกรรมและอุตสาหกรรม ชุมชนกึ่งเมืองและอุตสาหกรรม ปานกลาง 
06 เกษตรกรรม ชุมชนกึ่งเมืองกึ่งชนบท มาก 
07 ที่อยูอาศัยและเกษตรกรรม ชุมชนกึ่งเมืองกึ่งชนบท มาก 
08 ที่อยูอาศัย,พาณิชยกรรม,เกษตรกรรม ชุมชนกึ่งเมืองกึ่งชนบท มาก 
09 เกษตรกรรม ชุมชนชนบทและเกษตรกรรม นอย 

 
5.7  แนวโนมการพัฒนา โอกาสและขอจํากัดของโซนยอย 
 จากการวิเคราะหภาพรวมที่ผานมา โดยดูสภาพปญหา ปจจัยที่สงเสริมการขยายตัวของ
เมือง และปจจัยที่เปนอุปสรรคตอการขยายตัวของเมืองที่ทําใหพื้นที่เกษตรกรรมยังคงอยูได การ
วิเคราะห   ศักยภาพพื้นที่ การคาดการณจํานวนประชากรในแตละโซนยอย การคํานวณความ
ตองการใชพื้นที่การใชประโยชนที่ดินแตละประเภท สามารถสรุปเปนแนวความคิดของการใช
ประโยชนพื้นที่ไดดังนี้ (ตารางที่ 5.7) 
 
 5.7.1 เขตท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย   
  อยูในเขตคลองสามวา (โซน1,2)  บริเวณถนนสามวา ถนนหทยัราษฎร และชวงตน
ของถนนนิมิตใหม   เขตมนีบุรี (โซน 3) บริเวณโดยรอบศนูยชุมชนมนีบรีุทางฝงเหนือและใตของ
ศูนยชุมชน   เขตลาดกระบัง (โซน3,4,5) ไดแกบริเวณโดยรอบศูนยชุมชน(ใหม)ลาดกระบัง ซ่ึงเปน
พื้นที่ตอเนื่องจากเขตที่อยูอาศัยมีนบุรีลงมาทางใต บริเวณแนวถนนออนนุช จนจรดศูนยชุมชนลาด
กระบัง(เดิม)  รวมทั้งพื้นที่ใหมบริเวณถนนเจาคณุทหารและบริเวณเขตนิคมอุตสาหกรรม            
ลาดกระบัง เขตหนองจอก (โซน6,8) ไดแกบริเวณ      โดยรอบศูนยชุมชนหนองจอก และ บริเวณ 
จุดตัดถนนสุวินทวงศกับถนนเชื่อมสัมพันธ 
 
 



 5.7.2 เขตท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
     จะอยูใน 4 บริเวณ ไดแก เขตมีนบุรี (โซน3) จะอยูโดยรอบพื้นที่พาณิชยกรรมของ
ศูนยชุมชนมีนบุรี เขตลาดกระบัง (โซน3,4) บริเวณ ศูนยชุมชนลาดกระบัง(ใหม)และศูนยชุมชน
ลาดกระบัง(เดิม) เขตหนองจอก(โซฯ8) จะอยูโดยรอบเขตที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
 

5.7.3 เขตท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก   
  จะอยูใน 2 บริเวณ ไดแก เขตลาดกระบัง (โซน4) เปนบริเวณใจกลางของศูนยชุมชน

ลาดกระบัง(เดิม)  และบริเวณใจกลางของศูนยชุมชนหนองจอก (โซน 8) 
 

 5.7.4 เขตพาณิชยกรรม  
  จะอยู 1 บริเวณไดแก ใจกลางของศูนยชุมชนมีนบุรี (โซน3) ซ่ึงจะเปนทั้งพื้นที่
พาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมากดวย 
 

5.7.5 เขตสถานที่ราชการ 
 จะอยูในบริเวณเขตมีนบุรี (โซน3) เปนสวนใหญ  บริเวณถนนสีหบุรานุกิจ เปนพื้นที่

ที่อยูในศูนยชุมชนมีนบุรี 
 

 5.7.6 เขตอุตสาหกรรม 
  จะอยูใน 3 บริเวณไดแก  เขตมีนบุรี (โซน3) เขตนิคมอุตสาหกรรมบางชัน  เขตอุต
สาหกรรมไมสามารถจะขยายพื้นที่เขตอุตสาหกรรมนี้ออกไปได เนื่องจากพื้นที่โดยรอบถูกพัฒนา
เต็มพื้นที่แลว เขตลาดกระบัง(โซน5) เขตนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบังเปนเขตอุตสาหกรรมที่ใหญ
ที่สุดในพื้นที่ศึกษา พื้นที่โดยรอบยังคงเปนพื้นที่เกษตรกรรมทําใหยังสามารถขยายกิจการอุตสาห
กรรมออกไปอีกได  นอกจากนี้ยังมีพื้นที่อุตสาหกรรมในโซนที่ 7 อยูบริเวณริมถนนหลวงแพง ใกล
ถนนกรุงเทพ – ชลบุรีสายใหม คาดวาเปนพื้นที่เขตอุตสาหกรรมใหมในอนาคต 
 
 5.7.7 เขตคลังสินคา 
  จะอยูในบริเวณเขตลาดกระบัง (โซน5) ที่เปนที่ตั้งของสถานีขนสงสินคา ICD ใน
ปจจุบัน  ซ่ึงคาดวาจะเปนเขตคลังสนิคาที่มีขนาดใหญรองรับกับการเกิดขึ้นของสนามบินสุวรรณ
ภูมิในอนาคต 
 
 



 5.7.8 เขตชุมชนเกษตรกรรม 
  จะอยูในบริเวณฝงตะวันตกของเขตมีนบุรีและหนองจอกเปนสวนใหญ (โซน2,6,8
และ9) พื้นที่บริเวณนี้จะเปนเขตเกษตรกรรมโดยมีชุมชนเมืองที่เปนที่อยูอาศัยปะปนกัน 
 
 5.7.9 เขตชนบทและเกษตรกรรม 
  จะอยูในบริเวณฝงตะวันออกของเขตมีนบุรี หนองจอก และลาดกระบัง เปนสวนใหญ 
(โซน 7, 8 และ 9) พื้นที่บริเวณนี้จะเปนเขตชนบทและเกษตรกรรม  การใชที่ดินสวนใหญเปน
เกษตรกรรม การใชที่ดินประเภทอื่นๆยังคงมีไมมากนัก 
5.8 วิเคราะหผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

5.8.1 วิวัฒนาการของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 พื้นที่กรุงเทพมหานครไดดําเนินการจัดทํารางผังเมืองรวมฉบับแรกมาตั้งแต ป พ.ศ. 
2501 โดยเทศบาลนครกรุงเทพไดรับความชวยเหลือจากองคการ USOM (United States 
Operations Mission) สงบริษัทวิศวกรที่ปรึกษาจากสหรัฐอเมริกาชื่อ Litchfield Whiting Bowne 
& Associates ซ่ึงเปนผูเชี่ยวชาญดานการวางผังเมืองมาชวงวางระบบผังเมืองและผังภาคนครหลวง  
รวมกับขาราชการไทยศึกษาการจัดวางผังเมืองรวมฉบับแรกในเขตกรุงเทพ-ธนบุรี และจังหวดใกล
เคียง 2 จังหวัด คือ สมุทรปราการ และนนทบุรี ซ่ึงถือเปนการกําหนดโครงการพัฒนาเมืองทางกาย
ภาพทุกดาน  ศึกษาวิเคราะหอยูนายถึง 3 ป และใน พ.ศ. 2503 ไดเสนอผังแมบทเรียกวา “Greater 
Bangkok Plan” หรือเรียกกันทั่วไปวา “ผังลิทซฟลด”  ซ่ึงเปนการวางผังเมืองลวงหนา 30 ป (พ.ศ. 
2504-2533)  รวมทั้งรางกฏหมายผังเมืองและเสนอแนะใหจัดตั้งสวนราชการรับผิดชอบในการวาง
ผังเมืองดังกลาว  แตไมไดรับการพิจารณาใหดําเนินการจากรัฐบาลยกเวนการจัดตั้งสํานักผังเมืองขึ้น
ในสังกัดกระทรวงมหาดไทย  เมื่อ พ.ศ. 2505 เพื่อรับผิดชอบงานวางผังเมืองทั่วประเทศ 

 พ.ศ. 2513 สํานักผังเมือง กระทรวงมหาดไทย  ไดยกรางพระราชบัญญัติการผังเมือง
ฉบับใหม  ซ่ึงปรับปรุงจากรางของคณะผูเชี่ยวชาญและนําผังลิทซฟลดมาปรับปรุงเรียกวา ผังนคร
หลวง (ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1)  เปนผังโครงการ 20 ป (พ.ศ. 2514-2533) โดยนําเสนอคณะรัฐ
มนตรีเพื่อรับหลักการ  แตตองนํามาแกไขจนสมบูรณเรียกวา “ผังนครหลวงครั้งท่ี 1” (ฉบับ
สมบูรณ)  ซ่ึงคณะรัฐมนตรีรับหลักการและใหหนวยราชการถือปฏิบัติเมื่อ พ.ศ. 2516 แตมิได
บังคับกับภาคเอกชน  ผังนครหลวงฯ จึงมีผลบังคับเฉพาะการกอสรางถนนเทานั้น 

 พ.ศ. 2517 สมาชิกสภานิติบัญญัติแหงชาติไดเสนอพระราชบัญญัติการผังเมือง  โดย
อาศัยรางเดิมของกระทรวงมหาดไทย และสภาฯ ไดเห็นชอบผานเปนกฎหมายเมื่อวันที่ 13 
กุมภาพันธ 2518 ตอมาสํานักผังเมือง กระทรวงมหาดไทย จึงไดวางและจัดทําผังเมืองรวม



กรุงเทพมหานครตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 14 มกราคม 2519 เรียกวา “ผังนครหลวง พ.ศ. 2543”  
และดําเนินการตามขั้นตอนของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 โดยปดประกาศเพื่อรับฟง
ความคิดเห็นจากประชาชน และกรุงเทพมหานครไดรวบรวมความคิดเห็นของประชาชนใหสํานัก
ผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ซ่ึงคณะกรรมการผังเมืองไดมีมติใหสํานักผังเมืองปรับปรุงแกไขให
สอดคลองกับขอเท็จจริง 

 
 5.8.2 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงท่ี 116 (พ.ศ. 2535) 

 กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ที่ 116 มีระยะเวลาใชบังคับ 5 ป ตั้งแตป 
2535 – 2542 ขอขยายตออีก 2 ครั้งๆ ละ 1 ป ใชบังคับในทองที่กรุงเทพมหานคร  ยกเวนพื้นที่ที่ได
ใชหรือสงวนไวใชเพื่อประโยชนในราชการทหาร  มีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนา  
การดํารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบทในดานการใชประโยชนในทรัพยสิน  การ
คมนาคม  และการขนสง  การสาธารณูปโภค  บริการสาธารณะและสภาพแวดลอม  ใหสอดคลอง
กับการพัฒนาระบบเมืองในภาคตาง ๆ  และในเขตปริมณฑลตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ (แผนที่ 5.7) 
 5.8.2.1 นโยบายและมาตราการของผังเมืองรวมฯ ที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศกึษา 
 นโยบายและมาตราการทางผังเมืองที่พอจะเกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษามีดังนี้ 

  1) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการใหเพียง
พอและไดมาตรฐาน 

  2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรมใหสัมพันธกับโครง
สรางทางเศรษฐกิจและสังคมของชุมชน และสงเสริมการพัฒนาในบริเวณที่อยูอาศัยใหเปนชุมชนที่
สมบูรณโดยมีศูนยกลางชุมชนเพื่อใหบริการตาง ๆ ที่จําเปน 

 3) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมที่มีคุณคา 
 4) ควบคุมสภาพแวดลอมใหเหมาะสม 
 5) เปนแนวทางสําหรับการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะโครงการพัฒนาตาง ๆ 

และมาตราการสงเสริมการพัฒนาเมือง 
 5.8.2.2 แผนผังการใชประโยชนที่ดินและขอกําหนดในพื้นที่ศึกษา 
  ในแผนผังการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎ
กระทรวงที่ 116 พ.ศ. 2535) มีประเภทการใชประโยชนที่ดินและขอกําหนดการใชประโยชนนอย
กวาผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงที่ 414 พ.ศ. 2542) ที่ใชบังคับในปจจุบัน ซ่ึงมีแต
การใชประโยชนที่ดินทั่วไปโดยมีรายละเอียดดังนี้ 





  1) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง)  มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินสําหรับการอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแฝด และบานแถวเปนสวนใหญ  เพื่อสง
เสริมการอยูอาศัย  ใหมีสภาพแวดลอมที่ดี  และรักษาบริเวณที่อยูอาศัยที่ดีไวสําหรับชุมชนชานเมอืง
มี 10 บริเวณ 
 2) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม)  มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินสําหรับการอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแฝด บานแถว และอาคารอยูอาศัยรวม  
ซ่ึงมิใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  ในเขตชั้นกลางของเมือง  ในบริเวณที่มีระบบ
คมนาคมขนสงที่มีประสิทธิภาพและมีบริการสาธารณูปโภครองรับมี 4 บริเวณ 
 3) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) มีวัตถุประสงคใหใชประโยชนที่ดิน
สําหรับประกอบการพาณิชยกรรม  การบริหารธุรกิจ  การบริการดานทองเที่ยวและการบันเทิงเปน
สวนใหญเพื่อสงเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจ  และประกอบธุรกิจศูนยกลางเมือง มี 1 บริเวณ 
 4) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง)  มีวัตถุประสงคใหใช
เพื่อสงเสริมการประกอบกิจการโรงงานอุตสาหกรรมทุกจําพวกในทําเลที่ตั้งของกรุงเทพมหานครที่
เหมาะสมมี 3 บริเวณ 
 5) ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม  (สีเขียว)  มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินเพื่อสงเสริมการประกอบการเกษตรกรรมเปนสวนใหญ  เพื่อรักษาสภาพแวดลอมที่
ดีของการตั้งถ่ินฐานในเขตชานเมือง  และคุมครองพื้นที่เกษตรกรรม มี 7 บริเวณ 
 6) ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา (สีเขียวมะกอก)  มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินเพื่อการศึกษาหรือเกี่ยวของกับการศึกษา  สถาบันราชการ หรือ สาธารณประโยชนที่
เกี่ยวของกับการศึกษาเทานั้น มี 1 บริเวณ 
 7) ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเสนทะ
แยงสีเขียว)  มีวัตถุประสงคเพื่อควบคุมการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่รับน้ําดานตะวันออกใหสอด
คลองกับระบบปองกันน้ําทวมและการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ มี 6 บริเวณ 
 8) ที่ดินประเภทสถาบันราชการ  การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (สีน้ํา
เงิน)  มีวัตถุประสงคใหใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการของรัฐ  กิจการเกี่ยวกับการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ  หรือสาธารณประโยชนเทานั้น มี 3 บริเวณ 
 5.8.3 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ฉบับปรับปรุงครั้งท่ี 1) กฎกระทรวงท่ี 414 
(พ.ศ. 2542) 
 กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ที่ 414 มีระยะเวลาใชบังคับ 5 ป 
เร่ิมตั้งแตป 2542 - 2547 ใชบังคับในทองที่กรุงเทพมหานคร ยกเวนพื้นที่ที่ไดใชหรือสงวนไวใช
เพื่อประโยชนในราชการทหาร  มีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนากรุงเทพมหานคร 



และการดํารงรักษาเมือง และบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท  ในดานการใชประโยชนในทรัพยสิน 
การคมนาคม และการขนสง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และสภาพแวดลอม ใหสอดคลอง
กับการพัฒนาระบบเมืองในภาคตาง ๆ และในเขตปริมณฑลตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ (แผนที่ 5.8) 

 ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงที่ 414 จะมีรายละเอียดของนโยบาย
แผนผังการใชประโยชนในดานตาง ๆ รวมทั้งขอกําหนดตาง ๆ มากกวาผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงที่ 116) ซ่ึงพอจะสรุปไดดังนี้ 
 
 5.8.3.1 นโยบายและมาตรการของผังเมืองรวมฯ ที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษา นโยบาย
และมาตรการทางผังเมืองที่พอจะเกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษามีดังนี้ 

 
 1) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมใหสอดคลองกับโครง

สรางทางเศรษฐกิจและสังคมชุมชน  โดยมีศูนยชุมชนเพื่อใหบริการตาง ๆ ที่จําเปน 
 2) สงเสริมการพัฒนาศูนยชุมชนในพื้นที่ตาง ๆ       ของกรุงเทพมหานคร 

(มีนบุรี, หนองจอก, ลาดกระบัง) 
 3) พฒันาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ให

เพียงพอและไดมาตรฐาน 
 4) สงเสริมและพัฒนาระบบขนสงมวลชนใหมีประสิทธิภาพ เพื่อลดการเดิน

ทางดวยรถยนตสวนบุคคล (การสัญจรทางน้ํา ในคลองสายสําคัญ ๆ ของพื้นที่ศึกษา) 
5) สงเสริมการพัฒนาเมืองดวยการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ และรักษา

คุณภาพสิ่งแวดลอม 
 5.4.3.2 แผนผังการใชประโยชนที่ดินและขอกําหนดในพื้นที่ศึกษา 

 ในแผนผังแสดงการใชประโยชนที่ดินมีองคประกอบที่จะตองพิจารณารวม
กันคือ  ประเภทการใชประโยชนที่ดินและขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ซ่ึงในพื้น
ที่ศึกษามีประเภทการใชที่ดินดังนี้ 

 1) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินสําหรับการาอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแฝด และบานแถวเปนสวนใหญ เพื่อสง
เสริมการอยูอาศัย ใหมีสภาพแวดลอมที่ดี  และรักษาบริเวณที่อยูอาศัยที่ดีไวสําหรับชุมชนชานเมือง
มี 20 บริเวณ 

 2) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม)  มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินสําหรับการอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแฝด บานแถว และอาคาราอยูอาศัยรวม  





ซ่ึงมิใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  ในเขตชั้นกลางของเมือง  ในบริเวณที่มีระบบ
คมนาคมขนสงที่มีประสิทธิภาพและมีบริการสาธารณูปโภครองรับมี 6 บริเวณ 

 3) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (สีน้ําตาล) มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินสําหรับการอยูอาศัยทุกประเภท  ซ่ึงมิใชอาคารขนาดใหญพิเศษเปนสวนใหญ  เพื่อ
สงเสริมการพัฒนาที่อยูอาศัยลักษณะอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญใกลบริเวณศูนยกลางเมืองมี 50 
บริเวณ 

 4) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง)  มีวัตถุประสงคใหใชประโยชนที่ดิน
สําหรับประกอบการพาณิชยกรรม  การบริหารธุรกิจ  การบริการดานทองเที่ยวและการบันเทิงเปน
สวนใหญเพื่อสงเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจ  และประกอบธุรกิจบริเวณศูนยกลางเมืองมี 1 บริเวณ 

 5) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) มีวัตถุประสงคใหใช
เพื่อสงเสริมการประกอบกิจการโรงงานอุตสาหกรรมทุกจําพวกในทําเลที่ตั้งของกรุงเทพมหานครที่
เหมาะสมมี 3 บริเวณ 

 6) ที่ดินประเภทคลังสินคา (สีเม็ดมะปราง)  มีวัตถุประสงคใหใชประโยชนที่
ดินเพื่อสงเสริมการประกอบกิจการคลังสินคา  และการประกอบกิจการเกี่ยวกับการบรรจุสินคาใน
ภาชนะ  หรือ การประกอบชิ้นสวนตาง ๆ โดยไมมีการผลิต มี 1 บริเวณ 

 7) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ (สีมวงออน) มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินเพื่อสงเสริมการประกอบอุตสาหกรรมบริการขนาดเล็ก  เพ่ือสนับสนุนการประกอบ
กิจการพาณิชยกรรม การอยูอาศัย การทองเที่ยว การประมง คลังสินคา การคมนาคมและขนสง มี 1 
บริเวณ 

8) ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินเพื่อสงเสริมการประกอบการเกษตรกรรมเปนสวนใหญ  เพื่อรักษาสภาพแวดลอมี่ดี
ของการตั้งถ่ินฐานในเขตชานเมือง  และคุมครองพื้นที่เกษตรกรรม มี 10 บริเวณ 

9) ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา (สีเขียวมะกอก)  มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินเพื่อการศึกษาหรือเกี่ยวของกับการศึกษา สถาบันราชการ หรือ สาธารณประโยชนที่
เกี่ยวของกับการศึกษาเทานั้น มี 1 บริเวณ 

10) ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเสนทะ
แยงสีเขียว)  มีวัตถุประสงคเพื่อควบคุมการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่รับน้ําดานตะวันออกใหสอด
คลองกับระบบปองกันน้ําทวมและการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติมี 6 บริเวณ 

11) ที่ดินประเภทสถาบันราชการ  การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (สี
น้ําเงิน)  มีวัตถุประสงคใหใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการของรัฐ  กิจการเกี่ยวกับการสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชนเทานั้น มี 4 บริเวณ 



  12) การใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลัก 
  ในพื้นที่ศึกษามีถนนสายหลัก 7 เสนทางไดแก ถนนรามอินทรา  ถนน

ฉลองกรุง  ถนนเชื่อมสัมพันธ  ถนนสุวินทวงศ  ถนนเสรีไทย  ถนนรามคําแหง  และถนนรมเกลา  
กําหนดใหมีที่วางหางจากแนวเขตทางไมนอยกวา 2 เมตร เพื่อปลูกตนไม 

13) การใชประโยชนที่ดินริมคลอง 
  ในพื้นที่ศึกษามีคลองสายสําคัญอยู 7 คลอง ไดแก  คลองสามวา  คลอง

แสนแสบ  คลองสอง  คลองสาม  คลองสี่  และคลองหลวงแพง  ที่ถูกกําหนดใหมีที่วางตามแนว
ขนานริมฝงคลองไมนอยกวา 6 เมตร 

 สําหรับริมฝงคลองสายอื่นที่นอกเหนือจากคลอง 7 สาย ที่กลาวมาแลวในพื้นที่ศึกษา  
ถูกกําหนดใหมีที่วางตามแนวขนานริมฝงคลองไมนอยกวา 3 เมตร 
 
 5.8.4 การเปรียบเทียบผังเมืองรวม กฎกระทรวงฉบับท่ี 116 กับฉบับท่ี 414  
 5.8.4.1 ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
 เพื่อศึกษาถึงความแตกตางของผังการใชประโยชนที่ดิน และขอกําหนด ดัง    
ตารางที่ 5.8 
ตารางที่ 5.8  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดิน  ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 116 กับ 414  
 ในพื้นที่ศึกษา 

ประเภทการใชประโยชนที่ดินกฎกระทรวง 
ฉบับที่  116 (พ.ศ. 2535) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดินกฎกระทรวง 
ฉบับที่  414 (พ.ศ. 2542) 

1) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 1.10, 1.11, 1.14, 1.15, 
1.16, 1.24, 1.29, 1.36, 1.37, และ 1.7  ที่กําหนด
ไวเปนสีเหลืองใหเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนา
แนนนอย 

 
2) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 2.11, 2.12, 2.28 และ 

2.30 ที่กําหนดไวเปนสีสมใหเปนที่ดินที่อยูอาศัย
หนาแนนปานกลาง 

 
3) ไมมี 
 
 
 
 

1) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 1.11, 1.16, 1.17, 1.19, 
1.21, 1.22, 1.25, 1.27, 1.28, 1.29, 1.33, 1.37, 
1.38, 1.43, 1.44, 1.51, 1.53, 1.56, 1.63, และ 
1.64 ที่กําหนดไวเปนสีเหลืองใหเปนที่ดินประเภท
ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

2) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 2.15,     2.16, 2.18, 
2.36, 2.41 และ 2.6 ที่กําหนดไวเปนสีสมใหเปนที่
ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

3) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 3.1 และ 3.37 ที่กําหนด
ไวเปนสีน้ําตาลใหเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนา
แนนมาก 

 



ตารางที่  5.8 เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดิน  ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 116 กับ 414  
 ในพื้นที่ศึกษา (ตอ) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดินกฎกระทรวง 
ฉบับที่  116 (พ.ศ. 2535) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดินกฎกระทรวง 
ฉบับที่  414 (พ.ศ. 2542) 

4) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 4.8 ที่กําหนดไวเปนสีแดง
ใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

5) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 5.3, 5.4 และ 5.6 ที่กําหนด
ไวเปนสีมวงใหเปนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและ
คลังสินคา 

6) ไมมี 
 
 
7) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 8.1, 8.2,  8.4, 8.5, 8.6, 

8.10, และ 8.12 ที่กําหนดไวเปนสีเขียวใหเปนที่ดิน
ประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

 
8) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 9.2 และ 9.4 ที่กําหนด ไว

เปนสีเขียวออน ที่โลงใหเปนที่ดินประเภทที่   โลง
เพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 

9) ที่ดินในบริเวณหมายเลข  10.27 ที่กําหนดไวเปนสี
เขียวมะกอกใหเปนที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

10) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 11.1, 11.2, 11.3, 11.4, 
11.5 และ 11.6 ที่กําหนดไวเปนสีขาวมีกรอบและ
เสนทะแยงสีเขียวใหเปนที่ดินประเภทอนุรักษชนบท
และเกษตรกรรม 

11) ที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณศิลป
วัฒนธรรมไทย   (ไมมี) 

12) ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา  (ไมมี) 
13) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 14.11, 14.33, และ 14.9 ที่

กําหนดไวเปนสีน้ําเงินใหเปนที่ดินประเภทสถาบัน
ราชการ 

4) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 4.8 ที่กําหนดไวเปนสีแดง
ใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

5) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 5.3, 5.4, และ 5.5 ที่
กําหนดไวเปนสีมวงใหเปนที่ดินประเภทอุตสาห
กรรมและคลังสินคา 

6) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 6.1 ที่กําหนดไวเปนสีเมด็
มะปรางใหเปนที่ดินประเภทคลังสินคา 

7) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 7.2 ที่กําหนดไวเปนสีมวง
ออนใหเปนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 

8) ที่ดินในบริเวณหมายเลข  8.2, 8.3, 8.4,   8.5, 8.6, 
8.7, 8.8 , 8.9, 8.11 และ 8.13 ที่กําหนดไวเปนสี
เขียวใหเปนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

9) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 1.3, 1.35, 1.6, 1.7, 2.2,  
2.3, 2.4 และ 2.5 ที่กําหนดไวในแผนผังที่โลง ให
เปนที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวด
ลอม 

10) ที่ดินในบริเวณหมายเลข       9.27 ที่กําหนดไวเปนสี
เขียวมะกอกใหเปนที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

11) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 10.1, 10.2, 10.3, 10.4, 
10.5 และ 10.6 ที่กําหนดไวเปนสีขาวมีกรอบและ
เสนทะแยงสีเขียวใหเปนที่ดินประเภทอนุรักษชนบท
และเกษตรกรรม 

12) ที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณศิลป
วัฒนธรรมไทย   (ไมมี) 

13) ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา  (ไมมี) 
14) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 13.11, 13.12, 13.35 และ 

13.7 ที่กําหนดไวเปนสีน้ําเงินใหเปนที่ดินประเภท
สถาบันราชการ 

 
 
 



ตารางที่ 5.9 เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลักตามกฎกระทรวงฉบับที่  
 116 กับ 414 ในพื้นที่ศึกษา 

การใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลัก 
กฎกระทรวงฉบับที่ 116  (พ.ศ. 2535) 

การใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลัก 
กฎกระทรวงฉบับที่ 414  (พ.ศ. 2542) 

ไมมี 8) การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนดการ
ใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภททาย
กฎกระทรวงนี้  บริเวณริมถนนดังตอไปนี้ ใหมี
ที่วางหางจากแนวเขตทางไมนอยกวา 2 เมตร 
เพื่อปลูกตนไมเวนแตเปนการกอสราง ร้ัว 
กําแพง ปอม ยาม ปานชื่ออาคาร หรือสถาน
ประกอบการ ทางเขาออกของอาคาร หรือทาง
เขาออกของรถ 
(1) ถนนรามอินทราทั้งสองฟาก จากอนุสาวรีย
พิทักษ   ไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต และทิศ
ตะวันออกจนบรรจบกับถนนสุวินทวงศ 
(2) ถนนแลองกรุงทั้งสองฟาก จากสะพานขาม
คลองลํากอไผ ไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ 
จนบรรจบกับถนนสุวินทวงศ 
(3) ถนนเชื่อมสัมพันธทั้งสองฟาก จากถนน 
สุวินทวงศ ไปทางทิศเหนือจนบรรจบกับถนน
เลียบวารี 
(4) ถนนสุวินทวงศทั้งสองฟาก จากบริเวณที่
ถนนรามอินทราบรรจบกับถนนสุวินทวงศไป
ทางทิศตะวันออก จนบรรจบกับถนนรามคําแหง
 
(5) ถนนสุวินทวงศทั้งสองฟาก จากสะพานขาม
คลองตนไทรไปทางทิศตะวันออกจนบรรจบ
แนวเขตผังเมืองรวมดานตะวันออก 

 
 
 



ตารางที่ 5.9  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลักตามกฎกระทรวงฉบับที่  
 116 กับ 414 ในพื้นที่ศึกษา (ตอ) 

การใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลัก 
กฎกระทรวงฉบับที่ 116  (พ.ศ. 2535) 

การใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลัก 
กฎกระทรวงฉบับที่ 414  (พ.ศ. 2542) 

ไมมี  (6) ถนนเสรีไทยทั้งสองฟาก จากบริเวณที่
ถนนนวมินทรบรรจบกับถนนเสรีไทย ไปทาง
ทิศตะวันออกเฉียงเหนือ จนบรรจบกับถนน 
รามอินทรา 
(7) ถนนรามคําแหงทั้งสองฟากจากบริเวณที่
ถนนศรีนครินทรตัดกับถนนรามคําแหงไปทาง
ทิศตะวันออกเฉียงเหนือ จนบรรจบกับถนน 
สุวินทวงศ 
(8) ถนนรมเกลาฟากตะวันตก จากบริเวณที่ถนน
รามคําแหงตัดกับถนนรมเกลาไปทางทิศใต จน
บรรจบกับซอยสุขุมวิท 77 (ซอยออนนุช) 
(9) ถนนรมเกลาทั้งสองฟาก จากถนนสุวินทวงศ
ไปทางทิศใต จนบรรจบกับถนนรามคําแหง 

 
ตารางที่ 5.10 เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินริมคลองตามกฎกระทรวงฉบับที่ 116 กับ 414      

ในพื้นที่ศึกษา 
กําหนดการใชประโยชนที่ดินริมคลอง 
กฎกระทรวงฉบับที่ 116 (พ.ศ. 2535) 

กําหนดการใชประโยชนที่ดินริมคลอง 
กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) 

ไมมี 10) การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนด
การใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท
ทายกฎกระทรวงนี้  บริเวณริมฝงคลองดังตอไป
นี้ ใหมีที่วางตามแนวขนานริมฝงคลองไมนอย
กวา 6 เมตร เวนแตเปนการกอสรางเพื่อการ
คมนาคมทางน้ํา การสาธารณูปโภค เขื่อน ร้ัว 
หรือกําแพง 

 
 



ตารางที่ 5.10 เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินริมคลองตามกฎกระทรวงฉบับที่ 116 กับ 414    
ในพื้นที่ศึกษา  (ตอ) 

กําหนดการใชประโยชนที่ดินริมคลอง 
กฎกระทรวงฉบับที่ 116 (พ.ศ. 2535) 

กําหนดการใชประโยชนที่ดินริมคลอง 
กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) 

 (1)  คลองสามวา จากคลองแสนแสบ ไปทาง
เหนือ จนบรรจบกับแนวเขตผังเมืองรวมดาน
เหนือ 
(2) คลองแสนแสบ  จากคลองแสนแสบไปทาง
ทิศเหนือ จนบรรจบกับแนวเขตผังเมืองรวมดาน
ตะวันออก 
(3) คลองสอง จากคลองแสนแสบ ไปทางทิศใต 
จนบรรจบกับคลองประเวศบุรีรมย  
(4) คลองสาม จากคลองขวางไปทางทิศใต จน
บรรจบกับคลองประเวศบุรีรมย 
(5) คลองสี่ จากคลองแสนแสบ ไปทางทิศใต 
จนบรรจบกับคลองประเวศบุรีรมย 
(6) คลองหลวงแพง จากคลองนครเนื่องเขต ไป
ทางทิศตะวันออกเฉียงใต จนบรรจบกับคลอง
ประเวศบุรีรมย 
(7) คลองประเวศบุรีรมย จากคลองสอง ไปทาง
ทิศตะวันออก จนบรรจบกับแนวเขตผังเมืองรวม
ดานตะวันออก 

 5.8.4.2 ขอกําหนด/มาตรการ ของการใชประโยชนที่ดินที่แตกตางของผังฯ (กฎ
กระทรวงที่ 414 และ 116) 
  ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกกระทรวงที่ 414) ไดถูกปรับปรุงจากขอ
กําหนดการใชประโยชนที่ดินตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 116 (พ.ศ.2535) เพื่อใหสอดคลองกับรูป
แบบการพัฒนากรุงเทพมหานครในอนาคต โดยที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงที่ 
414) มีรายละเอียดที่เพิ่มเติมแตกตางจากผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงที่ 116) ดังนี้ 
 1) กําหนดใหมีกจิการสวนใหญ กิจการอื่นที่ใหใชไมเกินรอยละ 5 หรือรอย
ละ 10 และกิจการที่หามในแตละประเภทใหมีความแตกตางกันตามลักษณะชุมชน 
 - ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) มี 3 ลักษณะชุมชน 



 - ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเหลือง) มี 2 ลักษณะชุมชน 
 2) กําหนดใหมีที่วางไมนอยกวา รอยละ 30 ของแปลงที่ดินที่ขออนุญาต 
 - ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) 

 - ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) 
 - ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบเสนทแยงสี
เขียว) 
 3) กําหนดพื้นที่ของการประกอบพาณิชยกรรมไดไมเกิน 100 ตารางเมตร 
 - ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) ในบางบริเวณ 
 - ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) 
 - ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบเสนทแยงสี
เขียว) 
 4) กําหนดขนานของพื้นที่ของการประกอบกิจการโรงงาน 
 - พื้นที่ประกอบกิจการไมเกิน 100 ตารางเมตร (ที่ดินประเภทสีเหลือง,สม
,น้ําตาล,แดงและสีเขียวในบางบริเวณ) 
 - พื้นที่ประกอบกิจการไมเกิน 300 ตารางเมตร (ที่ดินประเภทสีเขียวใน
บางบริเวณ) 
 5) กําหนดขนานของพื้นที่ การจัดสรรที่ดิน 
 - เพื่อเกษตรกรรมใหมีพื้นที่แปลงยอยไมนอยกวาแปลงละ 2.5 ไร (ที่ดิน
ประเภท  สีเขียวบางบริเวณและสีขาวมีกรอบเสนทแยงสีเขียว) 
 - เพื่อการอยูอาศัยไมนอยกวาแปลงละ 100 ตารางวา และที่วางไมนอยกวา 
รอยละ 40 ของที่ดินแปลงยอยแตละแปลง (ที่ดินประเภทสีเขียวในบางบริเวณและสีขาวมีกรอบเสน
ทแยงสีเขียวในบางบริเวณ) 
 6) กําหนดใหมีบัญชีทายกฎกระทรวง ฯ ระบุประเภทหรือชนิดของโรงงานที่
ใหประกอบการไดในที่ดินประเภท 
 - ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) 
 - ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม) 
 - ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (สีน้ําตาล) 
 - พาณิชยกรรม (สีแดง) 
 - ชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) ในบางบริเวณ 



 7) กําหนดการใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลัก ริมฝงแมน้ําเจาพระยา และ
ริมฝงคลองสายสําคัญ ใหมีที่วาง ดังนี้ 
 - ริมถนนสายหลัก 26 บริเวณ ใหมีที่วางหางจากแนวเขตทางไมนอยกวา 2 
เมตร เพื่อปลูกตนไม 
 - ริมฝงแมน้ําเจาพระยา ใหมีที่วางตามแนวขนานริมฝงแมน้ําเจาพระยา ไม
นอยกวา 3 เมตร 
 - ริมฝงคลองสายสําคัญ 12 คลอง ใหมีที่วางตามแนวขนานริมฝงคลองไม
นอยกวา 6 เมตร 
 สําหรับริมฝงคลองสายอื่นในที่ดินทุกประเภท ใหมีที่วางตามแนวขนานริม
ฝงคลองไมนอยกวา 3 เมตร 
 5.8.5 ขอรองเรียนในการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงท่ี 414) 
ของพื้นท่ีศึกษา 
 จากการรวบรวมขอคิดเห็นในการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร การปรับปรุง
คร้ังที่ 1 (กฎกระทรวงที่ 414)  มีผูแสดงขอรองเรียน ซักถาม และแสดงความเห็นขอเสนอแนะ ของ
พื้นที่ศึกษาเปนจํานวน 175 ราย จากจํานวนทั้งหมด 2,197 ราย โดยแยกเปนแตละประเด็น ดังนี้ 
 5.8.5.1. ขอรองเรียน เสนอแนะ ดานการใชที่ดิน 

1) ความเดือดรอนของประชาชนในพื้นที่ที่ถูกําหนดเปนพื้นที่อนุรักษชนบท 
และเกษตรกรรม (ขอรองเรียน) 
 2) ขอเปลี่ยนการใชที่ดินประเภทชนบทเปนการใชที่ดินประเภทอื่น (ขอเสนอ
แนะ) 
 3) ขอเสนอเพิ่มพื้นที่สีเหลือง,น้ําตาลหรือแดง ตามแนวถนนสายหลักหรือ 
บริเวณจดุตัดถนน (ขอเสนอแนะ) 
 4) ขอเสนอใหกําหนดใหมีถนนวงแหวนใหมเปนแนวพื้นที่น้ําหลาก บริเวณ
คลององคพระยาไชยานุชิต (ขอเสนอแนะ) 
 5.8.5.2 ขอรองเรียน เสนอแนะ ดานการคมนาคม/สาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 
 1) ควรปรับปรุงถนน ซอย ทางเชื่อม และทางลัดตางๆ (ขอเสนอแนะ) 
 2) ขอใหขยายเสนทางรถโดยสารประจําทางเพิ่มมากขึ้น (ขอเสนอแนะ) 
 5.8.5.3 ขอรองเรียน เสนอแนะ ดานการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
 1) ปญหาน้ําเนาเสีย/ทําการเกษตรไมได (ขอรองเรียน) 
 2) ปญหาน้ําทวม/การระบายน้ํา (ขอรองเรียน) 



 3) ปญหาขาดพื้นที่สวนสาธารณะ สวนสุขภาพ สถานที่พักผอนหยอนใจ (ขอ
รองเรียน) 
  4) ปญหาขยะ (ขอรองเรียน) 
 5) การจัดการและเพิ่มพื้นที่สวนสาธารณธและที่โลงรวมทั้งพัฒนาความรม
ร่ืน 2 ขางถนน (ขอเสนอแนะ) 

 6) การแกไขปญหามลพิษดานสิ่งแวดลอม (ขอเสนอแนะ) 
 5.8.5.4. ขอรองเรียน เสนอแนะ ดานการบริการสังคมและคุณภาพชีวิต 

 1) ปญหาชุมชนแออัด (ขอรองเรียน) 
 2) ปญหาการมั่วสุมยาเสพตดิ (ขอรองเรียน) 
 3) ขอใหกรุงเทพมหานครและการเคหะจัดสรรที่ดินใหกับประชาชนผูดอย
โอกาส (ขอเสนอแนะ) 

จากจํานวนขอรองเรียน เสนอแนะ ทั้งหมดพบวา ประเด็นปญหาในเรื่องของ 
  การใชที่ดิน มีจํานวนรายมากที่สุด โดยเฉพาะเรื่องของการขอแกไข ยกเลิกหรือขอ    เปล่ียนแปลง
ประเภทการใชที่ดิน จากพื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบเสนทแยงสีเขียว) 
เปล่ียนไปเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม     (สีเขียว) หรือประเภทที่อยู
อาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) ประเด็นที่มีขอรองเรียน เสนอแนะรองลงมา ไดแก ดานคมนาคม 
โดยขอใหปรับปรุงถนน ซอย ทางลัดตางๆ และเพิ่มรถโดยสารประจําทางในพื้นที่ศึกษาใหมากขึ้น 
ตารางที่ 5.11  ประเด็นปญหาและขอคิดเห็นที่สําคัญของประชาชนในพื้นที่ศึกษา 

ลําดับที่ หนวยงาน/ 
ประชาชน 

พื้นที่/เขต ประเด็นปญหา ขอคิดเห็น 

1. ประชาชน คลองสามวา - พื้นที่สีเขียวลายริมถนนนิมิตใหม ถนนหทัย
ราษฎร ประชาชนเดือนรอน เพราะไมสามารถ
สรางอาคารพาณิชยหรือ อื่นๆ ได 
- คันปองกันน้ําทวม ผูที่อาศัยอยูหลังคันปองกันน้ํา
ทวมจะไดรับความเดือนรอนควรหาทางแกไข 

- ในบริเวณพื้นที่สีเขียวลาย ควรกําหนด
ระยะถอยรน 200-300 เมตร เพื่อพัฒนา
ใหมีการใชประโยชนประเภทอื่นๆ 

2. ประชาชน คลองสามวา 
มีนบุรี 
หนองจอก 
ลาดกระบัง 

- พื้นที่กําหนดเปนพื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตร
กรรมใน 4 เขต เปนการสรางความเดือนรอน          
แกประชาชน เนื่องจากไมสอดคลองกบสภาพ
ความเปนจริงและความตองการของประชาชน 

- ควรปรับปรุงพื้นที่สีเขียวลายบริเวณริม
ถนนรัศมีขางละ 500 เมตร เปนสีเหลือง 

3. ประชาชน แขวงมีนบุรี 
เขตมีนบุรี 

- ในเขตมีนบุรี บริเวณสองฟากฝงของถนนสุวินทวงศ 
จรดเขตหนองจอก มีการใชประโยชนท่ีดินแบบที่พัก
อาศัยเปนสวนใหญ จึงควรเปลี่ยนแปลงที่กําหนด 
- ราคาประเมินท่ีดินท่ีสูงขึ้น สงผลใหการกําหนดไว
เปนพื้นท่ีเกษตรกรรมไมคุมคากับผลประโยชนท่ีไดรับ 

- บริเวณสองฟากฝงถนนสายหลักในเขตมีน
บุรี ควรเปลี่ยนจากการใชประโยชนท่ีดิน
แบบอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม เปนการ
ใชประโยชนท่ีดินแบบอื่นๆ เพื่อเอื้ออํานวย
ตอการพัฒนาพื้นท่ี 

 



ตารางที่ 5.11  ประเด็นปญหาและขอคิดเห็นที่สําคัญของประชาชนในพื้นที่ศึกษา(ตอ) 
4. ประชาชน แขวงมีนบุรี 

เขตมีนบุรี 
- ประโยชนของการกําหนดการใชประโยชนที
ดินแบบอนุรักษชนบท ฯ สามรถใหผลตอบแทน
ที่คุมคาแกคนในพื้นที่มากนอยเพียงใด 

- ควนกระจายการพัฒนามายังบริเวณชาน
เมืองมากกวาการพัฒนาบริเวณใจกลาง
เมือง 

5. ผช.สส.  
เขต13 

แขวงแสน
แสบ 
เขตมีนบุรี 

- กําหนดอาณาเขตพื้นที่สีเหลืองในเขตมีนบุรี      
หนองจอก ลาดกระบัง และคลองสามวา 

- พื้นที่ในเขตมีนบุรี หนองจอก ลาดกระ
บัง และคลองสามวา ควรกําหนดเฉพาะ
บางสวนเปนพื้นที่อนุรักษชนบทฯ 
- ระยะทางจากปากซอยของถนนสาย
หลักทุกสายในพื้นที่ทั้ง 4  เขต ในระยะ
อยางต่ํา 200 เมตร ควรกําหนดใหเปนพื้น
ที่สีเหลือง 
 

6. ประชาชน แขวงมีนบุรี 
เขตมีนบุรี 

 -  โครงการหมูบานจัดสรรที่เกิดขึ้น ควร
มีการพิจารณาตามความเหมาะสมและ
ความตองการของปประชาชนที่เปนจริง
และเพื่อความสมดุล 

7. ประชาชน หนองจอก 
ลาดกระบัง 
มีนบุรี 

- มีขอสังเกตเกี่ยวกับพื้นที่สีเขียวทแยงซึ่งพื้นที่
ดังกลาวในขอบัญญัติหามกอสรางของก
ทม.พ.ศ.2535มีขอหามหรือขอบเขตการกอ
สรางอาคารมากกวา ตามผังเมืองรางฉบับนี้ ไม
ทราบวาจะสรางความเขาใจใหกับประชาชนใน
เร่ืองนี้อยางไร 

 

8. ประชาชน มีนบุรี - ควรยกเลิกสีเขียวทแยงในเขตมีนบุรีใหเปนสี
เขียวแทน เพราะบริเวณสนามบินหนองงูเหา ก็
เปนปราการกั้นน้ําขนาดใหญอยูแลว เห็นควรวา
นาจะมีการขุดคลองขยาย หรืออาจใชแนวดาน
จังหวัดฉะเชิงเทราแทนจะดีกวา เพราะยังมีที่โลง
และราคาที่ดินยังไมแพง 

- ควรแจงขอกําหนดของแตละสีให
ประชาชนทราบดวย 

ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 

จากตารางที่ 5.11 ประเด็นปญหาและขอเสนอแนะสวนใหญของประชาชน เปนความเดือด
รอนจากการที่ไปกําหนดพื้นที่บางบริเวณในพื้นที่ศึกษาใหเปนพื้นอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 
ซ่ึงประชาชนขอแกไขพื้นที่ดังกลาว โดยขอใหเปล่ียนการใชประโยชนที่ดินจากพื้นที่อนุรักษชนบท
แและเกษตรกรรม เปนพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) หรือที่ดินประเภทที่พักอาศัย (สี
เหลือง)ผังเมืองฯในพื้นที่ศึกษา (สีเหลือง แดง สม และ สีเขียว) 

 
 

 



 5.8.6 การประเมินผลการใชท่ีดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงท่ี 414)  
 จากการประกาศใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงที่ 414) มีประเด็นที่มี
การบังคับใชใน 3 สวน ไดแก  ผังการใชประโยชนที่ดิน  ผังโครงการคมนาคมและขนสง  และผัง
แสดงที่โลง  ซ่ึงในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้  ศึกษาเฉพาะในดานการใชประโยชนที่ดิน 
 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงที่ 414) ไดจําแนกประเภทการใชประโยชนที่
ดินออกเปน 13 ประเภท  โดยแบงออกเปนบริเวณยอยรวมทั้งสิ้น 475 บริเวณ  ในพื้นศึกษาได
จําแนกการใชประโยชนที่ดินออกเปน 10 ประเภท แบงเปนบริเวณยอยรวมทั้งสิ้น 57 บริเวณ ทั้งนี้
เพื่อควบคุมการใชประโยชนที่ดินที่มิใชกิจกรรมหลักในแตละบริเวณ ซ่ึงอนุญาตใหใชประโยชนที่
ดินที่ไมใชกิจกรรมหลักในแตละบริเวณ 
 
ตาราง  5.12  ขนาดพื้นที่ การใชพ้ืนที่ประโยชนอาคารของที่ดินแตละประเภท ป พ.ศ. 2543 
ประเภทการใชประโยชนที่ดิน ขนาดพื้นที่ การใชพื้นที่ประโยชนอาคาร (พื้นที่เมือง) 
 (ตร.กม.) ขนาดพื้นที่ (ตร.กม.) รอยละ 
ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 109.998 23.041 20.94 
ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 8.262 3.579 43.29 
ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 0.710 0.249 35.07 
พาณิชยกรรม 0.788 0.387 49.11 
สถาบันการศึกษา 1.074 0.742 69.08 
สถาบันราชการ 0.664 0.525 81.52 
อุตสาหกรรม 7.219 3.619 50.13 
คลังสินคา 1.023 0.425 41.54 
อนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 137.081 18.356 13.39 
ชนบทและเกษตรกรรม 244.654 14.282 5.83 
รวม 511.484 65.255 12.75 
 
 จากตารางที่ 5.12 ในพื้นที่ศึกษามีการใชพื้นที่ประโยชนอาคารโดยเฉลี่ยอยูในเกณฑต่ํา 
ประมาณ 12.75 %  ของพื้นที่ศึกษาทั้งหมดทุกประเภทการใชประโยชนที่ดิน  ซ่ึงยังเหลือพื้นที่วาง
เปนจํานวนมาก เมื่อพิจารณาแยกเปนแตละประเภทการใชที่ดิน พบวา  ประเภทการใชประโยชนที่
ดินของสถาบันราชการและสถาบันการศึกษา มีการใชพื้นที่ประโยชนอาคารอยูในสัดสวนที่สูงถึง 
81.52 % และ69.08 % ตามลําดับ  เนื่องจากการใชประโยชนที่ดินทั้ง 2 ประเภท ที่ถูกกําหนดไวใน
ผังเมืองรวม มีขนาดพื้นที่ไมมาก และการใชประโยชนที่ดินทั้ง 2 ประเภทไมจําเปนตองสํารองพื้นที่
ไวเปนจํานวนมาก  เนื่องจากความจําเปนในการใชพื้นที่มีไมมาก  ในขณะที่การใชประโยชนที่ดิน
ประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม และชนบทเกษตรกรรม  มีการใชพื้นที่ประโยชนอาคาร
นอยมากเมื่อเทียบกับการใชพื้นที่ประโยชนอาคารของประเภทการใชประโยชนที่ดินอื่น ๆ  เพียง 



13.39 %  และ 5.83 %  ตามลําดับ  เนื่องจากพื้นที่ประเภทการใชประโยชนที่ดินดังกลาว มีพื้นที่
มากกวาที่ดินประเภทอื่นๆ  ถึง 74.63 %  ของพื้นที่ทั้งหมด และพื้นที่ประเภทการใชประโยชนที่
ดินทั้ง 2 ประเภทดังกลาว สวนใหญถูกใชเพื่อเกษตรกรรมเปนหลัก  สําหรับที่ดินประเภทพาณิชย
กรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลางมีการใชพื้นที่ประโยชนอาคารเพียง 50 % ของพื้นที่ทั้งหมด 
และที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย มีการใชพื้นที่การใชประโยชนอาคารเพียง 20.94 %  เมื่อ
เทียบกับพื้นที่การใชประโยชนที่ดินทั้งหมดของการใชประโยชนที่ดินประเภทหนาแนนนอย  ยัง
เหลือพื้นที่ประมาณ 80 %  ที่จะสามารถพัฒนาได  
 
ตารางที่ 5.13  ชนิดของการใชพ้ืนที่ประโยชนอาคารของการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ป พ.ศ. 2543 

ชนิดการใชพื้นที่ประโยชนอาคาร ประเภท 
ที่อยู
อาศัย 

พาณิชย& 
กึ่งพาณิชย 

อุตฯ& คลังสินคา สาธารณูปโภค ศึกษา ศาสนา ราชการ รวม 

ที่อยูอาศัยหนาแนน
นอย 

18.217 
 

1.084 2.648 0.026 0.693 0.265 0.108 23.041 

ที่อยูอาศัยหนาแนน
ปานกลาง 

2.348 0.499 0.458 0.008 0.158 0.027 0.081 3.579 

ที่อยูอาศัยหนาแนน
มาก 

0.131 0.085 0.010 - 0.005 0.006 0.012 0.249 

พาณิชยกรรม 0.126 0.196 0.036 0.007 0.022 - - 0.387 
สถาบันการศึกษา 0.171 0.004 - - 0.567 - - 0.742 
สถาบันราชการ 0.255 0.003 0.009 0.176 0.016 - 0.066 0.525 
อุตสาหกรรม 0.248 0.165 3.129 0.026 0.012 0.039 - 3.619 
คลังสินคา 0.084 0.010 0.325 - - - 0.006 0.425 
อนุรักษชนบท
เกษตร 

15.398 0.620 1.280 0.324 0.398 0.282 0.054 18.356 

เกษตรกรรม 12.085 0.427 1.050 0.021 0.330 0.353 0.016 14.282 
รวม 49.063 3.093 8.945 0.588 2.201 0.979 0.343 65.205 
ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 
 เมื่อพิจารณาถึงการใชพื้นที่ประโยชนอาคารของที่ดินแตละประเภท จากตารางที่ 5.13     
พบวา  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ปานกลาง และมาก ที่มีการใชพื้นที่ประโยชนอาคาร
สําหรับประเภทที่อยูอาศัยเปนสวนใหญ  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม มีการใชพื้นที่ประโยชนอาคาร
ในลักษณะเปนกึ่งพักอาศัย กึ่งพาณิชยกรรมเปนสวนใหญในพื้นที่ศึกษา  สําหรับการใชประโยชนที่
ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม และอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม มีการใชพื้นที่ประโยชน
อาคารเพื่อการอยูอาศัยเปนสวนใหญ และมีการใชประโยชนพื้นที่อาคารเพื่ออุตสาหกรรมและคลัง
สินคารองลงมา 
 กลาวโดยสรุป ในพื้นที่ศึกษามีการใชพื้นที่ประโยชนอาคารเพื่อการอยูอาศัยเปนสวนใหญ
และเพื่ออุตสาหกรรมคลังสินคา และกึ่งที่อยูอาศัยกึ่งพาณิชยกรรม รองลงมาตามลําดับ 



 5.8.7 ปญหาการปฏิบัติใหเปนไปตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 414 (พ.ศ. 2542) 
 
 5.8.7.1 ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินไมชัดเจน  ไดแก 
 1) ไมมีคํานิยามประเภทของกิจการและวิธีการพิจารณากิจการวาเปนอยางไร     
ตัวอยางเชน 
 (1) โรงงานที่ประกอบกิจการที่ไมกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวย             
สาธารณสุขหรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอมตามกฏหมายวาดวยการสงเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ 
 (2) โรงงานที่ประกอบกิจการเกี่ยวกับอุตสาหกรรมการเกษตร 
 (3) การเลี้ยงสัตวเพื่อการคา 
 (4) กิจการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
 (5) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
 (6) สวนสนุก 
 (7) ฯลฯ 
  2) มีปญหาการตีความกิจการบางประเภท  ตัวอยางเชน 
 (1) กิจการที่พักตูคอนเทรนเนอรสินคา  จัดอยูใน  การใชประโยชนที่ดิน
ประเภทใด 
 (2) การประกอบกิจการโรงงานผลิตภัณฑคอนกรีตผสมในพื้นที่ทําการกอ
สรางมีความหมายอยางไร 
 (3) คลองที่กําหนดไวในกฎกระทรวง  จะหมายความรวมถึง  คู  ลําราง  
หรือลํากระโดง  ดวยหรือไม 
 (4) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร  มีลักษณะแตกตางจากสถานที่เก็บ
สินคาทางการเกษตรหรือไมอยางไร 
 (5) การประกอบกิจการพาณิชย  มีหลักเกณฑการพิจารณาลักษณะการใช 
ประโยชนที่ดินอยางไร  เชนกิจการ  โรงเรียนเอกชน  โรงพยาบาลเอกชน  สนามกีฬาแขงขัน
ฟุตบอลที่มีการเก็บเงินคาเขาชม  สนามมา  สนามมวย  หอพัก  บานเชา  ที่จอดรถยนต  หองน้ํา  
หองสวม  ที่มีการเก็บคาบริการ  จะถือวาเปนการประกอบการพาณิชย  หรือไม 
 (6) การใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการสถาบันราชการ  ท่ีกําหนดไวในที่ดิน 
ประเภทตาง ๆ ที่มีความหมายเฉพาะที่แตกตางหรือเหมือนกันกับการใชประโยชนที่ดินประเภท
สถาบันราช- การ (สีน้ําเงิน)  อยางไร  และมีขอบเขตการใชประโยชนที่ดินตามหนาที่เพื่อประโยชน
แหงรัฐอยางไร 



 (7) ตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินมิไดกําหนดกิจการที่มีการใช 
ประโยชนผสมกันไวอยางชัดเจน  เชน  ในที่ดินแปลงหนึ่ง  อาจจะใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการที่อยู
อาศัย  +  พาณิชย,ที่อยูอาศัย  +  อุตสาหกรรม,  พาณิชย  +  อุตสาหกรรม  หรือที่อยูอาศัย  +  
พาณิชย  +  อุตสาหกรรม  จะพิจารณาการใชประโยชนที่ดินอยางไร 
 (8) ในที่ดินที่กําหนดใหมีการประกอบกิจการพาณิชย  หรือโรงงาน      
อุตสาหกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการไดไมเกิน  100  ตารางเมตร  มีหลักการพิจารณาคิดพื้นที่
ประกอบการอยางไร  จะคิดเฉพาะสวนที่ประกอบการหรือคิดจากอาคารไมเกิน  100  ตารางเมตร 
 (9) กิจการประเภทสถาบันราชการและองคกรของรัฐ  โดยเฉพาะรัฐ
วิสาหกิจที่ประกอบกิจการพาณิชยควรจะเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  หรือ
สถาบันราชการ  เชน  ธนาคารกรุงไทย  ธนาคารสงเสริมการเกษตรและสหกรณ  เปนตน 
 5.8.7.2 ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินบางประเภทไมเหมาะสม 
 ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินบางบริเวณไมเหมาะสมกับสถานภาพใน
ปจจุบัน  หรือไมเปนไปตามความตองการของประชาชนผูอยูอาศัยหรือประกอบกิจการในบริเวณ
นั้น  ตัวอยางเชน 
 1) การกําหนดใหมีการประกอบกิจการสถานีบริการกาชในที่ดินประเภทที่อยู 
อาศัยหนาแนนมากหรือพาณิชยกรรม  ซ่ึงเปนบริเวณที่มีประชากรหนาแนนในพื้นที่สูง  อาจจะเกิด
อุบัติภัยตอชุมชนและประชาชนในพื้นที่ไมตองการใหมีสถานีบริการกาซในบริเวณนั้น 
 2) การหามประกอบกิจการ  เชน  รานจําหนายกาซหุงตม  ซ่ึงเปนสิ่งจําเปน  
เพื่อใหการบริการแกประชาชนผูอยูอาศัยในที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอยบางบริเวณหรือที่
ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 
 3) ในที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรมในบางบริเวณที่แหลงชุม
ชนกระจายอยูโดยทั่วไป  แตขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินหามการประกอบกิจการคา  ซ่ึงเปนที่
รังเกียจหรือเปนอันตรายตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข  โดยมิไดระบุแยกประเภทชนิดของ
การคาที่ยังจําเปนตอชุมชน  ทําใหกิจการบางประเภทที่ใหบริการแกประชาชนไมสามารถดําเนิน
การได 
  4) การกระจุกตัวของหางสรรพสินคาขายปลีก  -ขายสง  ขนาดใหญของชาว
ตางประเทศในที่ดินประเภท  ที่ดินอยูอาศัยหนาแนนมาก  และพาณิชยกรรม  กอใหเกิดปญหาการ
จราจร  และทําลายระบบการ  คาปลีก-คาสง  รายยอยที่มีอยูเดิมของชุมชนจะตองเลิกกิจการไป 

5.8.7.3 ปญหาขอจํากัดดานขอกําหนดหรือขอกฎหมายในการปฏิบัติ  ไดแก 
1) บริเวณพื้นที่ระบบคมนาคมและขนสง  ไดแก  แนวถนนทางดวน  เสนทาง

รถไฟฟาบนดินใตดิน แมน้ําเจาพระยาไดกําหนดไวเปนพื้นที่สีขาวและไมมีขอหามการใช



ประโยชนที่ดินจึงเปนประเด็นทางกฏหมายที่ไมอยูในขอหามการใชประโยชนที่ดิน  สามารถที่จะ
ดําเนินกิจการใด ๆ ก็ไดโดยไมขัดกับผังเมืองรวม 
 2) การหลีกเลี่ยงขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามผังเมืองรวม  โดยการ
ขออนุญาตกอสรางอาคารเพื่อประกอบกิจการที่มิไดกําหนดหามไว  แตอาจจะมีการเปลี่ยนแปลง
การใชประโยชนที่ดินและการใชสอยอาคารในกิจการที่หามตามขอกําหนดไวภายหลัง  เชน  การ
ขออนุญาตกอสรางอาคารเพื่อกิจการนันทนาการเปนอาคารโครงเหล็กและทรงสูง  เพื่อใชเปน
สนามแบดมินตนั  ซ่ึงอาจจะเปลี่ยนการใชประโยชนที่ดินและอาคารเปนโรงงานหรือสถานที่เก็บ
สินคาไดภายหลังหรือการกอสรางอาคารอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวขนาดใหญที่อาจจะดัดแปลงและ
เปล่ียนการใชเปนที่อยูอาศัยรวม  อพารทเมนท  หรือโรงงาน  เปนตน  เนื่องจากกฏกระทรวงผัง
เมืองรวมมีขอกําจัดที่ไมสามารถกําหนดลักษณะหรือรูปแบบของอาคาร  เพื่อใชประโยชนที่ดินเพื่อ
กิจการตาง ๆ ได  ทําใหไมสามารถควบคุมการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการตาง ๆ ได  ทําใหไม
สามารถควบคุมการใชประโยชนที่ดินเพื่อกอสรางและใชสอยอาคารในทางปฏิบัติไดอยางแทจริง 
 3) ประเด็นขอกฎหมายตามมาตรา 27  วรรคสอง ของ พ.ร.บ. การผังเมือง 
พ.ศ. 2518  เกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินที่มีมากอนกฎกระทรวง  ฉบับที่ 414  (พ.ศ. 2542)  ใช
บังคับกรณีเชนนี้  เมื่อผูประกอบการตองการรขยายพื้นที่ของกิจการเพิ่มขึ้นจากที่มีอยู  จะเขาขายได
รับยกเวนตามาตรา 27 วรรคสอง  หรือไม 
 4) กิจการประเภทโรงงานที่ประกอบกิจการอุตสาหกรรมที่กําหนดไวในที่ดิน
บางประเภท  ใหสามารถดําเนินการไดเฉพาะโรงงานจําพวกที่ 1 และจําพวกที่ 2  ตามกฎหมายวา
ดวยโรงงานที่แนบทายกฎกระทรวง  แตไมสามารถดําเนินการควบคุมการใชประโยชน  ที่ดินให
เปนไปตามขอกําหนดให  เนื่องจากตามกฎหมายโรงงาน  โรงงานจําพวกที่ 1  และจําพวกที่ 2  ไม
ตองไดรับอนุญาตจากกระทรวงอุตสาหกรรมกอนประกอบกิจการ 
 
 5.8.7.4 ความไมสอดคลองของประเภทกิจการตามขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน
ตามผังเมืองรวมกับวิธีการปฏิบัติในการประกอบกิจการตามกฏหมายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวของ 
 ซ่ึงเปนปญหาในการปฏิบัติตามและควบคุมการใชประโยชนที่ดิน  ใหเปนไป
ตามผังเมืองรวมตัวอยางเชน  ตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน  กําหนดใหประกอบกิจการโรง
งานจําพวกที่ 1, 2  ตามพระราชบัญญัติโรงงานในกิจการบางประเภทเทานั้น  แตในทางปฏิบัติโรง
งานจําพวกที่ 1, 2  สามารถประกอบกิจการไดโดยไมตองขออนุญาตจากกรมโรงงานอุตสาหกรรม  
ดังนั้น  กิจการโรงงานจําพวกที่ 1 หรือ 2  ที่ไมไดกําหนดไวตามบัญชี กฎกระทรวงฉบับที่ 414  
(พ.ศ. 2542) สามารถดําเนินการได 
 



 5.8.7.5 ปญหาการประสานงานระหวางหนวยงานที่เก่ียวของในขอกําหนดผังเมือง
รวมยังไมเพียงพอ 
 ผูถือปฏิบัติ  เชน  สํานักงานเขต  สํานักการโยธา  กรมโรงงานอุตสาหกรรม  
ยังไมมีความเขาใจเกี่ยวกับขอกําหนดการใชประโยชนที่ชัดเจน  ทําใหเปนการพิจารณาการอนุญาต
ไมเปนไปตามวัตถุประสงคและเจตนารมณของการวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 
 5.9 สรุป 
 จากการวิเคราะหศักยภาพในพื้นที่ศึกษา  พื้นที่สวนใหญเหมาะสมในการเกษตรกรรม 
ซ่ึงจําเปนตองมีการรักษาพื้นที่เกษตรกรรมนี้ไว เพื่อเปนพื้นที่โลงของเมือง  สวนบริเวณที่มีศักยภาพ
ที่จะพัฒนาใหเปนเมือง  ไดแก บริเวณโดยรอบตัวเมืองมีนบุรี ดานตะวันตกของถนนรมเกลา และ
ถนนนิมิตรใหม ซ่ึงมีโครงสรางพื้นฐานที่สามารถรองรับการขยายตัวของเมืองได ซ่ึงในการคาด
การณประชากรในป 2553  บริเวณดังที่กลาวมาแลวจะสามารถรองรับประชากรที่เพิ่มขึ้นไดใน
อนาคต  
 การศึกษาเปรียบเทียบผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 116 และ    
ฉบับที่ 414 จะเห็นถึงความแตกตางของผังที่พยายามในการกําหนดประเภทการใชที่ดินให              
มีความหลากหลายของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 เพื่อใหมีความ        
ยืดหยุนในการควบคุมและพัฒนาในพื้นที่ ใหมีความสอดคลอง ถึงกระนั้นก็ตามยังมีขอรองเรียน
ของ   ประชาชนที่ตองการใหมีการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินตามที่ตนตองการ จึงเปนขอคํานึงที่อาจ
จะตองพิจารณาอยางรอบคอบเพื่อพิจารณาถึงปญหาในการนําไปปฏิบัติ ไมวาจะเปนขอกําหนดการ        
ใชประโยชนที่ดินที่ไมชัดเจน ปญหาการตีความตางๆ การใชที่ดินบางระเภทที่ไมเหมาะสม รวมทั้ง
การประสานงานจากหนวยงานตาง ๆ 
 



บทที่  6 
 

แนวทางการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในพื้นที่ศึกษา 
 

 การเสนอแนวทางการปรับปรุงการกําหนดการใชที่ดินในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
(ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1) : กรณีศึกษาพื้นที่ชานเมืองดานตะวันออก จะเปนการศึกษาถึงปจจัยที่มีผล
ตอการขยายตัวของเมืองจากศักยภาพ ปญหาและขอจํากัด ที่กลาวมาแลวในบทที่ 6  ซึ่งจะมีผล
ตอการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ในพื้นที่ศึกษา  เพื่อช้ีใหเห็นถึงพื้นที่ที่จะพัฒนาหรือ
พื้นที่ที่จะควบคุมการพัฒนา เพื่อสนองตอปจจัยตาง ๆ ที่มีผลกระทบโดยตรงและสามารถรองรับ
การขยายตัวของเมืองในอนาคตได 
 
6.1  ปจจัยท่ีมีผลตอการขยายตัวของเมือง 
 6.1.1 ทิศทางและแนวโนมการขยายตัวของพื้นท่ีศึกษา 
 เนื่องจากพื้นที่ศึกษาที่ลักษณะเปนชานเมืองของมหานครที่มีประชากรที่ตาม
ทะเบียนราษฎร ประมาณ 5.6 ลานคน หรือประชากรที่แทจริงรวมกับประชากรแฝงถึง 8 ลานคน 
 แนวโนมการขยายตัวของเมืองจากการคาดการณจํานวนประชากรในป 2553  พบวา 
บริเวณที่มีการขยายตัวของประชากรมากที่สุด ไดแก โซนที่ 3  บริเวณเมืองมีนบุรีและตอเนื่องไป
ตามถนนรมเกลา มีประชากรที่คาดการณจํานวน 212,002  คน  รองลงมาอันดับสองไดแก  โซนที่ 
1  มีประชากรที่คาดการณไดจํานวน 145,632 คน บริเวณดานทิศเหนือของเมืองมีนบุรี  ทั้งสอง
บริเวณ เปนพื้นที่ซ่ึงอยูในเขตกําหนดการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม    ที่อยูอาศัยหนาแนนปาน
กลางและนอย   ตามขอกําหนดผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร (ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1 ) ป 2542 
 
 6.1.2 การพัฒนาโครงขายคมนาคม 
 โครงขายคมนาคม เปนปจจัยหนึ่งที่สําคัญอยางยิ่ง สงผลตอการตั้งถ่ินฐานและการ
ขยายตัวของชุมชน  เพราะสมัยกอนที่บทบาทการคมนาคมทางบกไมสําคัญ  การขยายตัวของเมือง
จะขยายไปตามเสนทางน้ํา  ปจจุบันการคมนาคมทางบกมีบทบาทตอการพัฒนาประเทศเปนหลัก  มี
การกอสรางโครงขายคมนาคม ไมวาจะเปนการขยายถนนรามอินทรา  ถนนสุขาภิบาล2  ถนนนิ
มิตรใหม  ถนนรมเกลา  ถนนฉลองกรุง  ถนนออนนุช-ลาดกระบัง  ถนนหลวงแพง และกําลังขยาย
ถนนรามคําแหง (ถนนสุขาภิบาล 3 )  จะแลวเสร็จกลางป 2545  สวนถนนวงแหวนตะวันออก และ
ถนนกรุงเทพฯ – ชลบุรีสายใหม ถือวาเปนถนนสายประธานที่ควบคุมการเขาถึง การพัฒนาพื้นที่
ใกลเคียงมีไมมากนัก 



 6.1.3 โครงการกอสรางสนามบินสุวรรณภูมิ 
 คาดวาจะเปดบริการไดในป พ.ศ. 2549  พื้นที่ศึกษาไดรับผลกระทบโดยตรงตอการ
พัฒนาพื้นที่โดยรอบสนามบินดังกลาว สวนการพัฒนาจะมีมากหรือนอยเพียงใดนั้นอยูที่ภาครัฐจะมี
การวางแผนรองรับการขยายตัวที่เกิดจากสนามบินนี้อยางไร ที่จะกอใหเกิดการพัฒนาอยางสมดุล
ทั้งแหลงงานและที่พักอาศัย 
 
 6.1.4 สถานีบรรจุและแยกสินคากลอง (ICD) และสถานีขนถายสินคาชานเมือง(Truck 
Terminal)   
  เปนปจจัยหนึ่งที่จะกอใหการขยายตัวของเมืองในบิรเวณพื้นที่ใกลเคียง อันเนื่องมาก
จากแรงงานที่เกิดจากสถานีทั้ง 2 แหงนี้ 
 6.1.5 โครงการกอสรางทางคูเสนทางรถไฟสายชานเมือง 
 ตอนที่ 2 ชวงสถานีหัวหมาก-ชุมทางฉะเชิงเทรา ระยะทาง 45 กม. 
 
6.2  แนวความคิดในการพัฒนากรุงเทมหานครและพื้นท่ีศึกษา 
 จากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 8  และแผนพัฒนาภาคมหานครไดมี
การจัดระเบียบการขยายตัวชองชุมชนในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  เพื่อพัฒนาใหเปนศูนย
กลางธุรกิจ การเงิน การคา และศูนยกลางขาวสารขอมูลที่มีประสิทธิภาพโดยกําหนดแนวทางการ
พัฒนาใหเปนมหานครที่มีหลายศูนยกลางกระจายอยูในบริเวณใจกลางเมือง ชานเมือง และพื้นที่
รอบนอกมหานครอยางสมดุล  โดยแตละชุมชนจะมีบทบาทหนาที่แตกตางกันและสนับสนุนซึ่งกัน
และกัน  และใหมีโครงขายรถไฟฟาขนสงมวลชนเชื่อมโยงพื้นที่ใจกลางเมือง และชานเมือง และ
โครงขายทางดวน ถนนวงแหวน ทางรถไฟเชื่อมโยงพื้นที่ชานเมืองและรอบนอกมหานคร โดยมี
กรอบพัฒนาดังนี้ 
 
      ใจกลางเมือง               ชานเมือง          พื้นที่รอบนอก 
  รถไฟฟาขนสงมวลชน   ทางดวน,รถไฟ 
        ถนนวงแหวน 

แผนภูมิที่ 6.1  การเชื่อมโยงพื้นที่โดยระบบขนสงมวลชน 
 
 แนวความคิดในการพัฒนาพื้นที่ศึกษา โดยสรุปในบทที่ 2 ถึงลักษณะการขยายตัวของเมือง 
ตามทฤษฏีหลายศูนยกลางจึงสอดคลองกับแผนพัฒนาทางเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 8 
และแผนพัฒนาภาคมหานคร ดังที่กลาวมาขางตน  บริเวณพื้นท่ีชานเมืองตรงกับพื้นที่ศึกษา คือชุม



ชนมีนบุรีสวนขยายและชุมชนลาดกระบัง ซ่ึงแผนไดกําหนดชุมชนชานมหานคร เพื่อรองรับการ
ขยายตัวของเมืองอยางเปนระบบ และมีการวางแผนลวงหนาไดกําหนดใหมีการวางแผนพัฒนา
ระบบขนสงมวลชน ที่มีประสิทธิภาพเชื่อมโยงชุมชนชานมหานครกับชุมชนใจกลางมหานคร  
พรอมทั้งจัดโครงขายโครงสรางพื้นฐานเพื่อรองรับการพัฒนาที่อยูอาศัย ศูนยราชการ ตลอดจนจัด
ระเบียบศูนยธุรกิจการคา ที่จะชวยรองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจของชุมชนมหานครทั้งนี้เพื่อ
บรรเทาความแออัดของพื้นที่บริเวณใจกลางมหานคร 
 ชุมชนมีนบุรีสวนขยายและชุมชนลาดกระบัง สภาพปจจุบันเปนศูนยกลางการใหบริการ
กับพื้นที่โดยรอบ  เมื่อเมืองมีการขยายตัวเพื่อรองรับการขยายตัวของเมืองจากใจกลางมหานครจํา
เปนอยางยิ่งที่จะตองขยายจากชุมชนเดิมโดยรอบเทานั้น  เพื่อรักษาพื้นที่เกษตรกรรมอันอุดม
สมบูรณและปรับปรุงสภาพแวดลอมใหดํารงไวซึ่งคุณภาพชีวิตที่ดี 
6.3  แนวความคิดในการกําหนดการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีศึกษา 
 กําหนดการใชที่ดินเขตพื้นที่ศึกษาอาจจะตองมีการวางผังและควบคุมความหนาแนน  
ประเภทลักษณะอาคารตลอดจนขนาดของพื้นที่ระยะหางสิ่งปลูกสราง  ซ่ึงจะแสดงเห็นถึงลักษณะ
ทางกายภาพที่สงเสริมสภาพแวดลอมที่เหมาะสม การเปนที่พักอาศัยที่อยูใกลกับพื้นที่เกษตรกรรม
และยังเปนการแกปญหาสภาพแวดลอมโดยมีความคิดดังนี้ 
 - พิจารณาการใชที่ดินและกิจกรรมในปจจุบัน  การขยายตัวของชุมชนใหขยายจากตัว
ชุมชนเดิมซึ่งมีศักยภาพในการพัฒนามากกวาจะตองไปพัฒนาในพื้นที่ใหมที่รุกเขาไปในพื้นที่
เกษตรกรรม ทําใหเกิดความสอดคลองและสงเสริมการพัฒนาเพื่อไมใหเปนการทําลายธรรมชาติ
เดิมของพื้นที่ แตพัฒนาพื้นที่ที่มีความตอเนื่องใหเกิดประโยชนสูงสุด  สงผลไปถึงการไดอนุรักษ
พื้นที่เกษตรกรรมใหคงอยู 
 - พัฒนาถึงสภาพการใชที่ดินและลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ที่มีศักยภาพของพื้นที่
เอง หรือจากโครงการของภาครัฐที่จะมผีลตอการขยายตัวของกิจกรรมไมวาดานที่อยูอาศัยหรือดาน
อ่ืนๆ 
 - พิจารณาถึงพื้นที่ศูนยกลางการใหบริการแกประชาชนในพื้นที่และศูนยกลางการให
บริการแกชุมชน  จะสอดคลองกับแนวความคิดในการพัฒนาดังที่กลาวมา  ซ่ึงเปนพื้นที่ที่มียาน
พาณิชยกรรมที่เปนจุดศูนยกลางในการขยายตัวของเมืองโดยจะตองมีการจัดกิจกรรมใหเหมาะสม
กับพื้นที่ 
 - พิจารณาถึงพื้นที่เกษตรกรรมที่อยูในมหานครที่จะตองมีการอนุรักษและมีการสง
เสริมใหกิจกรรมการเกษตรยังคงอยูไมวาจะในรูปแบบใด เชนสงเสริมใหทําการเกษตรแบบเขมขน
โดยการปลูกพืชหมุนเวียน  ปลูกพืชท่ีใหไดผลตอบแทนสูง  การประกันราคาพืชผล การใหรางวัล
หรือโบนัสพิเศษกวาพื้นที่เกษตรกรรมพื้นที่อ่ืน เปนตน 



6.4  เสนอแนะแนวทางการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในพื้นท่ีศึกษา  
 6.4.1 การกําหนดประเภทการใชท่ีดิน  

 การกําหนดยานการใชที่ดินจะไดจากการวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่วาบริเวณใด
เหมาะสมในดานการใชที่ดิน  ดานพาณิชยกรรม  ดานอุตสาหกรรม และ ดานเกษตรกรรมโดยอาศัย
ปจจัยตางๆ ที่กําหนดพื้นที่ศึกษา การคาดการณประชากรและคาดประมาณความตองการใชพื้นที่ใน
แตละประเภทของแตละโซนตามบทบาทของโซนนั้น ๆ ดังที่ผลที่นําเสนอแลวในบทที่ 5  สามารถ
นํามากําหนดยานการใชที่ดินได (แผนที่ 6.1) ดังนี้ 
 6.4.1.1 พื้นที่พาณิชยกรรม/ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (สีแดง) กําหนดได 4 บริเวณ
หลัก คือ 
 1) ศุนยกลางชุมชนมีนบุรีเปนยานพาณิชยกรรมที่ใหญที่สุดของพื้นที่ศึกษา  
เนื่องจากสภาพปจจุบันเปนแหลงตลาดที่มีประชาชนมาใชมาก  พื้นที่ยังประกอบดวยตลาดสดขนาด
ใหญที่ใหบริการมากมายหลายชนิด ไมวาประเภทของ ผักสด ผลไมตาง ๆ บริเวณใกลเคียงยังมีซุป
เปอรสโตนสที่สําคัญ คือเทสโก-โลตัส และคารฟูร จึงเหมาะสมที่จะเปนชุมชนชานมหานครที่จะ
รองรับการขยายตัวจากใจกลางมหานคร 
 2) ศูนยกลางชุมชนใหมลาดกระบัง  เปนยานพาณิชยกรรมที่รองรับการขยาย
ตัวของใจกลางมหานครและที่สําคัญจากทาอากาศยานสุวรรณภูมิที่จะกอใหเกิดกิจกรรมตอเนื่อง
เพื่อรองรับกิจกรรมการบินและอุตสาหกรรมที่เกี่ยวกับการบิน  ตองวางแผนใหมีพื้นที่รองรับที่จะ
เกิดขึ้นในอนาคต  พื้นที่ดังกลาวอยูบริเวณถนนรมเกลาตัดกับทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 (ถนน
กรุงเทพ-ชลบุรี สายใหม/มอเตอรเวย) 
 3) ศูนยกลางชุมชนเดิมลาดกระบัง เปนยานพาณิชยกรรม หรือท่ีอยูอาศัยหนา
แนนมาก ที่ใหบริการพื้นที่โดยรอบมีศูนยกลางอยูที่ตลาดหัวตะเขเปนตลาดเกาที่ใหบริการชุมชน
อยางตอเนื่อง 
 4) ศูนยกลางชุมชนหนองจอก เปนยานพาณิชยกรรมหรือท่ีอยูอาศัยหนาแนน
มาก ตลาดหนองจอกเปนแหลงบริการที่สําคัญใหกับชุมชนและพื้นที่โดยรอบ 
 6.4.1.2 พื้นที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม) เปนพื้นที่สวนขยายตอเนื่องจาก
บริเวณพาณิชยกรรม/พื้นที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ประกอบดวยเขตตางๆ  ดังนี้  
 1) เขตคลองสามวา อยูบริเวณดานใตของเขต มีถนนนิมิตรใหมและถนน
โครงการ 2 
  2) เขตมีนบุรี บริเวณดานเหนือถนนสุวินทวงศ และดานใตติดถนนโครงการ 3 
 3) เขตลาดกระบัง บริเวณถนนรมเกลา ถนนโครงการ 4  ถนนโครงการ 5  
และทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 และบริเวณโดยรอบตลาดลาดกระบัง 





 4) เขตหนองจอก พื้นที่โดยรอบตลาดหนองจอก 
 6.4.1.3 พื้นที่ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย แยกตามเขตไดดังนี้ 
 1) เขตคลองสามวา บริเวณเหนือถนนโครงการ 2 ถนนนิมิตรใหม 
  2) เขตมีนบุรี ถนนโครงการ 3 ถนนรมเกลา  
 3) เขตลาดกระบัง บริเวณดานใต ดานตะวันตกของเขตลาดกระบัง และดาน
เหนือติดกับนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง 
 4) เขตหนองจอก บริเวณโดยรอบชุมชนหนองจอกและบริเวณจุดตัดถนน
เชื่อมสัมพันธกับถนนสุวินทวงศ 
 6.4.1.4 พื้นที่อุตสาหกรรมและคลังสินคา  กําหนดใหมีในพื้นที่เดิม เพราะไมตองการ
ใหเกิดขึ้นในพื้นที่กรุงเทพมหานครตามนโยบายของแผนชาติที่ตองการใหไปขยายตัวในพื้นที่
ปริมณฑล ไดแก นิคมอุตสาหกรรมบางชัน นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง และอุตสาหกรรมดาน
ตะวันออกของเขตลาดกระบัง 
 6.4.1.5 พื้นที่คลังสินคา (สีมวง) บริเวณสถานบีรรจุและแยกสินคากลอง (ICD) และ
สถานีขนสงสินคาชานเมือง ที่มีการขยายพื้นที่ใหติดถนนเจาคุณทหาร เพื่อรองรับกิจกรรมตาง ๆ 
จากทาอากาศยานสุวรรณภูมิ 
 6.4.1.6 พื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียวทะแยง) เปนพื้นที่รับน้ําหลาก 
แตเปนบริเวณพื้นที่ศึกษาปญหาน้ําทวมที่เกิดจากน้ําหลากแทบจะไมเกิดขึ้น  จึงเหลือแคน้ําทวมจาก
ปริมาณน้ําฝน จึงไดเปล่ียนแปลงพื้นที่ดานใตของพื้นที่รับน้ําหลากใหเปนพื้นที่ที่อยูอาศัยหนาแน
นอยเพื่อรองรับการขยายตัวของเมืองจากใจกลางเมือง  ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ สถานีบรรจุและ
แยกสินคากลอง (ICD) และสถานีขนสงชานเมือง 
 6.4.1.7 พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม  (สีเขียว) พื้นที่สวนใหญอยูในเขตหนองจอก
และบางสวนในเขตลาดกระบัง 
 6.4.1.8 พื้นที่อ่ืนๆ เชน สถาบันราชการ สถาบันศาสนา สถาบันการศึกษา ไดกําหนด
ใหทีตามโครงการที่จะกอสรางของหนวยงานที่รับผิดชอบ 
 
 6.4.2 ขอกําหนดและมาตรการผังเมือง 
 การกําหนดขอกําหนด เพื่อใหเปนผลในทางปฏิบัติ ซ่ึงจากการศึกษาปญหา ขอรอง
เรียน ของประชาชนในพื้นที่ จากบทที่  5 สวนใหญเปนการรองเรียนในพื้นที่ที่มีการควบคุมการ
พัฒนาโดยเฉพาะอยางยิ่งการใชที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม  เมื่อพิจารณาจากศักย
ภาพทางพื้นที่ในดานตาง ๆ  ดังที่กลาวมา สวนใหญของพื้นที่ขานเมืองดานตะวันออกมีความเหมาะ



สมสําหรับการเกษตรกรรม ดังที่ปรากฏในผังการใชประโยชนที่ดิน (แผนที่ 6.1) จึงกําหนดมาตร
การในขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินใหสอดคลองกับรูปแบบการพํมนาในพื้นที่ศึกษา ดังนี้ 
 6.4.2.1 ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย แนวทางการกําหนดขอกําหนด จะตองมีการควบคุม
ความหนาแนนใหเหมาะกับลักษณะพื้นที่ที่เปนชานเมือง ซ่ึงจะตองแตกตางจากที่อยูอาศัยในพื้นที่
ใจกลางเมือง จะตองแยกประเภทที่อยูอาศัยหรือชนบทและเกษตรกรรมหนาแนนนอยที่อยูติดตอกับ
พื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตรกรรม กําหนดใหมีที่วางในแปลงที่อยูอาศัยอยางต่ํา 40 %  ประเภทที่
อยูอาศัยหนาแนนปานกลางตอเนื่องโดยตรงจากพื้นที่ที่อยูอาศันหนาแนนมากหรือพาณิชยกรรม 
กําหนดใหมีความหนาแนนมากขึ้นกวาที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  และประเภทที่อยูอาศัยหนาแนน
มาก มีความหนาแนนมากสามารถสรางอาคารสูงได แตมีการกําหนดพื้นที่วางใหไมนอยกวา 40 % 
ของแปลงที่ดิน  เพื่อใหสัมพันธกับความหนาแนนของพื้นที่ชานเมือง เมื่อตองการใหเมืองมีความ
กระชับ ไมใหญมากนัก 
 6.4.2.2 ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  กําหนดใหมีการบริการเพื่อสนองตอบตอความ
ตองการของชุมชนตาง ๆ โดยรอบ อาจจะมีศูนยการคาปลีกขนาดใหญ หรือใหครอบคลุมการให
บริการทุกชนิด 
 6.4.2.3 ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  กําหนดใหมีไดเฉพาะอุตสาหกรรมที่ไมกอให
เกิดมลพิษ  เพื่อรักษาสภาพแวดลอมของชุมชนเมืองในคงอยู สวนบริเวณนิคมอุตสาหกรรมตาง ๆ 
สามารถดําเนินการอุตสาหกรรมทุกประเภทได  แตตองมีการควบคุมในการบําบัดของเสียจากโรง
งานใหมีประสิทธิภาพ เพื่อไมใหปลอยน้ําเสียลงสูลําคลองได 
 6.4.2.4 ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม เพื่อสงเสริมใหเกิดการควบคุมพื้นที่
อยางแทจริง รวมถึงการใหบริการกับพื้นที่กังกลาวจะตองมีการเปดพื้นที่เพื่อใหเกิดชุมชนเกษตร 
เพื่อใหพื้นที่มีกิจกรรมดานบริการดวย 
 6.4.2.5 ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม  เปนพื้นที่ที่มีการควบคุมการ
พัฒนาและเปนพื้นที่รองรับการกักเก็บน้ํา  เพราะสภาพเปนที่ลุมต่ํา เชน บริเวณแกมลิง ซ่ึงจาก
สภาพปจจุบันเปนการกักเก็บน้ําจากน้ําฝนเทานั้น  เพราะน้ําหลากสามารถปองกันไดเกือบทั้งหมด
แลว จะตองมีชุมชนการเกษตรที่ใหบริการในพื้นที่โดยรอบ เพื่อปองกันการหลีกเลี่ยงขอกําหนดใน
พื้นที่นี้ 
 
6.5 ขอเสนอแนะในพื้นท่ีศึกษา 
 ในพื้นที่ศึกษาประกอบดวย 4 เขต ไดแก เขตมีนบุรี เขตคลองสามวา เขตลาดกระบัง และ
เขตหนองจอก  ผูศึกษาไดเสนอแนะทางการ โดยแบงเปน ขอเสนอแนะทางกายภาพ และ ทางมาตร
การ  ได ดังนี้ 



 6.5.1 ขอเสนอแนะทางกายภาพ 
 6.5.1.1. พัฒนาบึงริมน้ําลําแบนตาโพธิ์  แขวงบางชน  บึงริมน้ําสะแกงาม  แขวง
ทรายกองดิน  บึงมะขามเทศ  แขวงทรายกองดินใต  และบึงริมน้ําคลองบึงแตงโม  แขวงสามวาตะ
วันออก  เขตคลองสามวา  ใหเปนพื้นที่รับน้ํา และเปนสวนสาธารณะ 
 6.5.1.2 จัดทําโรงพยาบาลชุมชนเมือง (อยูบริเวณศูนยชุมชนชานเมืองสวนตอขยาย)  
ของศูนยชุมชนชานเมืองมีนบุรี  หนองจอก และลาดกระบัง 
 6.5.1.3 กําหนดที่ตั้งสวนตอขยายศูนยชุมชนมีนบุรี  มีทิศทางการขยายตัวมาทางทิศ
ใต จนจรดถนนรามคําแหง 
 6.5.1.4 กําหนดเขตหามกอสรางริมคลองสายหลัก ในระยะ 20 เมตร เพื่อมิใหกีด
ขวางทางน้ําในพื้นที่ศึกษา 
 6.5.1.5 พื้นที่ควบคุมการใชประโยชน  (Buffer Zone) เปนเขตอนุรักษเพื่อการ
เกษตรและการระบายน้ําระหวางถนนรมเกลา – คลองสาม และระหวางคลองสี่ – คันกั้นน้ําของ
นิคม       อุตสาหกรรม 
 6.5.1.6 ขุดสระน้ําขนาดใหญ เพื่อกักเก็บน้ําในโครงการปองกันน้ําทวมของแขวงลํา
ปลาทิว และแขวงทับยาว และสรางเนินเขาเทียม จากที่ทิ้งขยะในปจจุบันของแขวงขุนทอง 
 6.5.1.7 สงเสริมใหมีกิจกรรมการทองเที่ยว พื้นที่เกษตรชานเมือง  
 6.5.1.8 ปรับปรุง กอสรางตอเชื่อมถนน ซอย และทางลัดตางๆ ในพื้นที่ศึกษา 

6.5.2 ขอเสนอทางมาตรการ  
 ขอเสนอแนะทางมาตรการ สามารถกําหนดใชไดใน 2 พื้นที่ ไดแก 

 6.5.2.1 พื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 
 1) คาบริการจากผูไดรับประโยชนโดยตรงจากการปองกันน้ําทวม 
 2) รัฐควรเพิ่มมาตรการ บทลงโทษแกผูฝาฝน ปลูกสรางอาคารบานเรือนรุก
ลํ้าริมคลอง ทําความเสียหายแกคู คลองสาธารณะ  อันกอใหเกิดผลกระทบตอความสามารถในการ
รับและระบายน้ําของพื้นที่ 
 3) จากการเปนพื้นที่พิเศษ ตองทําหนาที่รับและระบายน้ํา  ควรมีแผนควบคุม
เกี่ยวกับการถมพื้นที่ เนื่องจากทําใหความสามารถในการระบายน้ําของพื้นที่ลดลง 
  4) จากการศึกษาพบวา  พื้นที่บริเวณแขวงสามวาตะวันออก เขตคลองสามวา 
และตําบลบางปลา เขตอาํเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ  นาเหมาะสมในการจัดเปนพื้นที่กักเก็บ
น้ํา  เพื่อประโยชนการบรรเทาภาวะน้ําทวม และสามารถนําน้ํามาใชเพื่อการดํารงชีแกประชาชน 
 5) นํามาตรการการซื้อสิทธิ์ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย (The Purchase of 
Development Rights – PDR) มาใชในพื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 



 6.5.2.2 พื้นท่ีเกษตรกรรม 
 1) ลดภาษีตางๆ ที่เกี่ยวของกับการเกษตร 
 2) สงเสริมเทคโนโลยีสมัยใหม เชน ใหความรู สนับสนุน เครื่องมือทางการ
เกษตร 
 3) ประกันราคาพืชผล 
 4) จัดตั้งตลาดกลางแลกเปลี่ยนสินคาการเกษตรโดยตรง 
 5) สนับสนุนพันธุพืชที่ใหผลตอบแทนสูง 
 6) สงเสริมใหมีการทําการเกษตรแบบครบวงจร 
 7) การดําเนินงานดานโครงสรางพื้นฐานกระทําเทาที่จําเปน เพื่อมิใหเมืองมี
การขยายตัว 
 
6.6  สรุป 
 แนวทางการปรับปรุงการกําหนดการใชที่ดินในผังเมืองรวม กรุงเทพมหานครในดาน
ตะวันออก จากผลการศึกษา ปญหา      ขอจํากัด ปจจัยตางๆ ที่กอใหเกิดผลตอการวิเคราะหศักยภาพ
ของการใชที่ดินในแตละดานไมวาจะเปนดาน   ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม 
รวมทั้งการคาดการณประชากรความตองการใชที่ดิน   ในอนาคต 10 ป ขางหนารวมกับบูรณาการ
โครงการของรัฐ เชน โครงการทาอากาศยานสุวรรณภูมิ สถานีบรรจุและแยกสินคากลอง (ICD) 
สถานีขนสงสินคาและโครงการกอสรางทางคูขนานเสนทางรถไฟชานเมือง ตอนที่ 2 ชวงสถานี     
หัวหมาก- ชุมทางฉะเชิงเทรา ซ่ึงเปนปจจัยที่กอใหเกิดการอพยพเขามาตั้งถ่ินฐานในพื้นที่ศึกษาของ
ประชาชน ทั้งจากใจกลางกรุงเทพมหานครและจากแหลงตางๆดังที่กลาวมาแลว 
 ผลของการศึกษาไดเนนความสําคัญของพื้นที่ชานเมือง เพื่อใหเปนพื้นที่รักษาคุณภาพสิ่ง
แวดลอม พื้นที่รับน้ําซึ่งพื้นที่สวนใหญจะอยูทางทิศตะวันออก ทิศเหนือและทางตอนใตโดยมีศูนย
ชุมชนชานเมืองมีนบุรี ศูนยชุมชนลาดกระบังแหงใหมเปนศูนยชุมชนหลัก และศูนยชุมชนขนาด
รองไดแก ศูนยชุมชนลาดกระบังเดิมและศูนยชุมชนหนองจอกใหบริการพื้นที่โดยรอบ         พื้นที่
อุตสาหกรรมจะยังคงมีขนาดพื้นที่เทาเดิมและอยูบริเวณเดิมไมวาเปนเขตนิตมอุตสาหกรรมบางชัน 
เขตนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบังและพื้นที่อุตสาหกรรมดานตะวันออกของเขตลาดกระบัง สําหรับ
พื้นที่คลังสินคาจะอยูบริเวณสถานีบรรจุและแยกสินคากลอง (ICD) สถานีขนสงสินคาเปนหลักและ
จะมีความสําคัญเพิ่มมากขึ้น เนื่องจากอยูใกลกับสนามบินสุวรรณภูมิ พื้นที่คลังสินคาที่มีอยูใน
ปจจุบันยังสามารถรองรับการขยายตัวของโครงการใหมๆ ที่เกิดขึ้นได 
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