
บทท 2

ทฤษฎื แนวความคิด และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง

การดิกษาการใช้ที่ดินสถาบันราชการกับการพัฒนาเมือง : กรณีดิกษา เมือง 
พิษณุโลก มีเนื้อหาครอบคลุม การใช้ที่ดินหน่วยงานราชการ สภาพและลักษณะของหน่วยงาน 
ราชการ ในด้านต่างๆ ได้แก่ ลักษณะของที่ตั้งหน่วยงานราชการ ลักษณะงาน ลักษณะการใช  ้
พื้นที่และสภาพปัญหาของแต่ละหน่วยงานราชการ รวมถึงการพัฒนาเมืองและการใช้ที่ดินใน

เมือง ที่ลอดคล้องสัมพันธ์กับการใช้ที่ดินสถาบันราชการ ในแต่ละช่วงยุคสมัยนั้น ในส่วนของ 
ทฤษฎี แนวความคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ประกอบไปด้วย ทฤษฎีเกี่ยวกับการใช้ที่ดิน แนว 
คิดเกี่ยวกับเมืองและวิวัฒนาการเมือง โครงสร้างการบริหารราชการ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนื้

2.1 ทฤษฎีและแนวความคิดเกี่ยวกับเมืองและวิวัฒนาการของเมือง

2.1.1 วิวัฒนาการของเมือง

Sjorberg (1960:16) อ้างถึงใน พิรพล จันทพรรณ (2534: 9) กล่าวว่า เน่ือง 
จากมนุษย์ เราตั้งหลักแหล่งเป็นที่แน่นอน และสามารถผลิตอาหารเองได้มากมาย รูจักกักเก็บ 
อาห ไรไว้ได้ยามจำเป็น นอกจากนั้นมนุษย์เรายังสามารถขีดเขียนและบันทึกเหตุการณ์ต่างๆ ไว้ 
ได้อันเป็นความก้าวหน้าที่นำไปสู่ การอ่านออกเขียนได้ของคนส่วนมาก ทำให้เกิดกฎหมาย วร 
รณคดและศาสนาขึ้นมา สิ่งที่ตามมาก็คือ การบริหารลังคมที่มืประสิทธิภาพก็เกิดขึ้น ยิ่งไปกว่า 
นั้นสภาพแวดล้อมก็มืล่วนล่งเสริมด้วย คือ โดยทั่วไปจะต้องมืลมฟ้าอากาศ ที่เหมาะสม และ 
ดินแดนที่อุดมสมบูรณ์ในการเกษตร ซึ่งในสมัยก่อนเมืองจะเกิดขึ้นก็ได้แก่บริเวณลุ่มแม่นั้าใหญ่ๆ

Child (1960:16) อ้างถึงใน พิรพล จันทพรรณ (2534: 9) กล่าวว่า มนุษย์รู 
จักผลิ*)อาหารมากขึ้น การค้ากับต่างแดนเพื้องฟูและมีการคิดค้นวิทยาการใหม่ๆ ขึ้นมาใช้ เช่น 
รู้จักการทดนำ ใช้ดันไถนา ใช้แรงลม แรงสัตว์ รู้จักใช้ถ่วงล้อ ตลอดจนรู้จักการขีดเขียน ซึ่งนับ 
ว่าเป็นอารยธรรมทีสำคัญในระยะแรกเริ่มรวมทั้งการรวมกันอยู่ในเมืองของคนอละมี'อาชีพต่างๆ 
กัน เช่ใi ช่างก่อสร้าง วิศวกร พระ พ่อค้า นักบริหาร ฯลฯ ผู้คนจำนวนมากเหล่านื้ต้อพึงพา 
อาดัยกันในแง่เศรษฐกิจ ครั้งเมืองรํ่ารวยขึ้นจากการค้าก็นำผลกำไร เหล่านั้นมาสร้างวัด หรือ 
สถานทีสำหรับทำพิธีทางศาลนา มืการสร้างปราสาทราชวัง เป็นต้น
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Broek and Webb (1968) เสนอความคิดว่า ตั้งแต่โบราณจนถึงปัจจุบัน 
“ เมือง” จะเกิดขึ้นและคงอยู่ได้ด้วยการเลือก “ทำเลที่ตั้ง" ที่เหมาะสมที่สุดและจะคงความเป็น 
เมืองหรอลามารถขยายตัวใหญ่โตขึ้นได้ ต้องอาตัยปัจจัยต่าง  ๆ เช่น ความเป็นศูนย์กลาง 
(Centrality) ความเป็นสัญลักษณ์ (Symbol) และสวัสดิการ (Welfare) ซึ่งเมืองโดยทั่ว  ๆ ไป จะ 
ต้องมีคุณสมบัติตังกล่าวไม่มากก็น้อย ความเป็นศูนย์กลางหรือเป็นแหล่งกลาง คือเมืองเป็นศูนย์ 
รวมของชนบทรอบ  ๆ ในด้านคมนาคมติดต่อ ในด้านการแจกจ่ายและบริการสินค้า นอกจากนี ้
ความเป็นแหล่งกลางเกิดจากการแบ่งแยกแรงงานและการยึดหลักการออกเรี่ยวแรงน้อยที่ส ุด 
โดยการเลือกทำเลที่ตั้งให้เหมาะสมที่สุด นั่นคือกิจกรรมต่าง  ๆ จะมารวมกันตรงใจกลางเมืองอัน 
เป็นศูนย์กลาง

ฉัตรชัย พงค้ประยูร (2529) กล่าวว่า เมือง (Urban area) คือ บริเวณที่มืคน 
รวมกลุ่มอาตัยอยู่กันอย่างหนาแน่นกว่าพื้นที่ที่อยู่โดยรอบ ประชากรส่วนใหญ่ของชุมชนเมืองมืวิถี 
การดำรงชีวิตที่แตกต่างจากชนบท นั่นคือประกอบอาชีพทางด้านการค้า การบริการ กิจการสำนัก 
งาน หรือกิจการอุตสาหกรรม เมืองจะประกอบด้วยสภาพที่ตั้ง ทำเลที่ตั้งของเมืองทางด้านกาย 
ภาพ จำนวนและขนาดประชากร ลักษณะกิจกรรมทางเศรษฐกิจของเมือง บทบาททางด้านลังคม 
และวัฒนธรรม ตลอดจนลักษณะทางด้านสภาพแวดล้อมของเมือง ลักษณะต่างๆ เหล่านี้ได้ผสม 
ผสานกัน ทำให้แต่ละเมืองกลายเป็นพื้นที่อันมืชีวิตจิตใจและมืความน่าอยู่น่าผูกพัน (Sense of 
place)

2.1.2 การก,อรูปของเมือ-'

การก่อรูปของเมือง หรือการพัฒนาเมือง เป็นการรวมกลุ่มของลักษณะของกิจ 
กรรมและการก่อสร้างต่างๆ ในชุมชนรึงมนุษย์สร้างขึ้น ประกอบกันเข้าเป็นรูปร่างของชุมชนที ่
เป็นรูปแบบที่เหมาะสมกันกิจกรรมประเภทต่างๆ โดยมีปัจจัยที่ก่อเป็นรูปของเมือง ได้แก่ 
(พรเทพ พิมลเสถียร, 2522 และ Cherr/, 1974)

1. ลักษณะภูมิประเทจ (Nature of the site)
2. ประชากร (People)

3. ลักษณะของกิจกรรม (Human Activities)

4. ระบบการขนล่งและาารคมนาคม (Movement System)

5. ลัญลักษณ์ของชุมชน (Landmark and Physical)

6. หน้าทีของชุมชน (Fur ction of City Boundary)
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Cherry (1974: 98) กล่าวคือ การก่อรูปขอเมืองขึ้นอยู่กับปัจจัยดังต่อไปนี้

1. ขนาดของเมือง

2. ความหนาแน่นของเมือง ซึ่งขนาดและความหนาแน่นของเมือง จะมืความ 
สัมพันธ์กันและเกี่ยวข้องกับจำนวนประชากร การอพยพ เข้า-ออก การกระจายดัวฃองประชากร 
และการใช้พื้นที่ปลูกสร้างอาคารในบริเวณต่างๆ

3. รูปร่างของเมือง ขึ้นอยู่กับสภาพภูมิประเทศ เส์นทางคมนาคมเป็นล่วน

ใหญ่ที่จะกำหนดรูปร่างของเมืองในระยะแรก แต่ในระยะต่อมาจะเกี่ยวข้องกับผู้ออกแบบเมือง

ว่าต้องการให้เมืองมีลักษณะอย่างไร

4. การใช้ประโยชน์ที่ดิน (Urban Land use) ซึ่งเมืองต่างๆ อาจมีการใช้ 
ประโยชน์ที่ดินแตกต่างกันไปทั้งประ๓ ทและขนาด ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับหน้าที่ (Functions) ของเมือง 
น้ันๆ

5. สภาพ (Conditions) ของเมือง คือ ความลามารถของเมืองในด้านกาย

ภาพ ที่สามารถรองรับหน้าที่ต่างๆ ของเมืองให้ดำเนินการไปได้อย่างมรประสิทธิภาพ เพ่ือผล 
ประโยชน์ของผู้อาดัยในเมืองนั้นๆ สภาพของเมืองจะแตกต่างกันไปตามพื้นที่ในล่วนต่างๆของ

เมือง สำนักผังเมืองจะเกี่ยวข้องกับการปรับปรุงสภาพและมาตรฐานของเมืองอยู่เสมอ

อาษา ทองธรรมชาติ (2538) กล่าวถึงแนวความคิดเกี่ยวกับการก่อตัวของ 
เมือง มีแนวความคิดที่น่าสนใจ 3 ประการ ได้แก่

แนวความคิดที่ 1 เชื่อว่า เมืองจะก่อตัวขึ้นในตำแหน่งที่มืความสะดวกในด้าน 
การคมนาคมขนล่ง ดังนั้น เมืองมักจะเกิดขึ้นในบริเวณที่มืเด้นทางคมนาคมขนล่ง ประ๓ ทหนึ่ง 
หรือหลายประ๓ ทมาบรรจบกัน ซึ่งเป็นบริเวณที่มืความสะดวกในการเข้าถึงพื้นที่ สามารถติดต่อ 
กับพื้นที่อื่นๆได้หลายทาง

แนวความคิดที่ 2 เชื่อว่า เมืองจะก่อตัวในบริเวณที่มืสภาวะแวดล้อมทางกาย 
ภาพที่เหมาะสม และเอื้ออำนวยต่อการดำรงชีวิตของประชากรในชุมชนนั้น

แนวความคิดที่ 3 เช่ือว่า เมืองสามารถก่อตัวขึ้นในบริเวณใดก็ได้ เพราะ 
มนุษย์สามารถปรับสภาพทางธรรมชาติที่ขาดความเหมาะลมให้เป็นสภาพที่เหมาสมต่อการกี่ตั้ง 
ถิ่นฐานได้
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Keeble (1959: 73) กล่าวถึงวิวัฒนาการของเมือง (Urban evolution) เม่ือ 
พิจารณาจากโครงสร้างภายในของเมือง ซึ่งปรากฏเป็นรูปแนวภาพ และการใช้ที่ดิน พบว่า

วิวัฒนาการของเมืองมือยู่ 4 ระดับ คือ

1. ชั้นทารก (Infantile) เริ่มต้นในการรวมตัวกันเป็นชุมชนเมืองขนาดเล็กไม่ม ี
การแบ่งแยกการใช้ที่ดินให้เห็นเด่นชัด

2. ชั้นวัยรุ่น (Juvenile) มีการแบ่งการใช้ที่ดินเป็นบริเวณพักอาดัยแต่มือุต 
ลาหกรรมรวมอยู่ในครัวเรือน

3. ชั้นผู้ใหญ่ (Mature) โครงสร้างภายในแบ่งเป็นที่พักอาดัย พาณิชยกรรม อุต 
สาหกรรมอย่างเห็นได้ชัด

4. ชั้นชรา (Senile) เป็นเมืองที่มืโครงสร้างภายในเสื่อมโทรมอย่างเห็นได้ชัด อัน 
เนื่องมาจากการโตเต็มที่

ระดับของเมือง อาจมืระดับแยกย่อยออกไปอีก เช่นชั้นอนุบาล (Sub

infantile) ทีมืถนนเพียงสายเดียว และวิวัฒนาการของเมืองไม่จำเป็นต้องเป็นปรากฏตามขั้นตอน 
ดังกล่าวข้างต้น บางเมืองอาจมืวิวัฒนาการเพียงชั้น infantile เท่าน้ัน ไม่เจริญต่อไป บางเมืองไม ่
มืความเสื่อมโทรม เนื่องจากมีการพัฒนาเมืองอยู่ตลอดเวลา

2.2 ทฤษฎึและแนวความคิดเกี่ยวกับการขยายตัวของเมือง

การอธิบายถึงหลักการขยายตัวของเมือง และการเจริญเติบโตของเมือง มี

หลักเกณฑ์ร่วมกันสามารถอธิบายได้ ซึ่งในปัจจุบันมีหลักเกณฑ์ที่เป็นที่ยอมรับกันมากอยู่ 3

ทฤษฎีด้วยกัน ได้แก่

2.2.1 ทฤษฎีวงแหวนร่วม (Concentric theory)

2.2.2 ทฤษฎีรูปเลี้ยวหรือลิ่ม ( Sector theory)

2.2.3 ทฤษฎีหลายศูนย์กลาง ( Multiple nuclei theory)

2.2.1 ทฤษฎึวงแหวนร่วม (Concentric theory)

ผู้ทำการลังเกตและเสนอทฤษฎีนี้คือ เออร์เนส ดับบลิว เบอร์เจสลั (Ernest พ. 
Burgess: 1925) เม่ือปี ค.ศ. 1925 แบบจำลองของทฤษฎีนี้ กล่าวว่า การขยายตัวของเมืองจะ 
เป็นไปโดยรอบในลักษณะวงรอบจากใจกลางเมือง ซึ่งมืลักษณะเป็นวงกลมช้อนกัน เรียกว่า

Concentric Zones โดยในบริเวณต่างๆ จะมืลักษณะการใช้ที่ดินแตกต่างกันไปดังนี้
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- Central Business District คือย่านธุรกิจการค้าใจกลางเมือง เป็นศูนย์กลาง

ของเมือง เป็นศูนย์รวมของกิจกรรมทางเศรษฐกิจสังคม การบริหารการปกครอง และการ

คมนาคม มีการใช้ที่ดินหนาแน่น ในพื้นที่นี้มืการก่อสร้างอาคารจำนวนมาก

-Transitional Zone เป็นบริเวณที่มืการเปลี่ยนแปลงได้รวดเร็ว มีการใช ้
ประโยชน์ที่ดินหลายอย่างปะปนกัน มีสภาพแวดล้อมทรุดโทรม ประกอบด้วยที่อยู่อาสัยแออัด 
โรงงานและโกดังสินค้า ในช่วงที่เมีองเรมก่อดัว Transitional Zone จะเป็น'ที่อยู่อาดัยของผู้มีราย 
ได้ตํ่ามาก่อน เมื่อเมืองเติบโตขึ้นจึงเกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินรุกลํ้าไปในพื้นที่นี้

- Zone of Better Residence เป็นบริเวณที่อยู่อาดัยของผู้มีฐานะปานกลางไป 
จนถึฐานะดีเป็นพื้นที่ได้รับการปรับปรุงสภาพแวดล้อมเหมาะแก่การอยู่อาดัย อาจมีย่านการค้า 
เล็ก  ๆระดับหมู่บ้าน เพื่อให้บริการสินค้าที่จำเป็นในการบริโภคแก่ผู้พักอาดัย

- Commuter ‘ร Zone เป็นบริเวณที่อยู่อาดัย ซึ่งผู้อาดัยจะเป็นผู้ที่มีฐานะดี เขต 
พื้นที่นี้อยู่บริเวณชานเมืองห่างไกลจาก CBD มีสภาพแวดล้อมที่ดีไม่มีมลพิษ และมีเส้นทางการ 
คมนาคมติดต่อกับศูนย์กลางได้สะดวกรวดเร็ว เพราะผู้อาศัยในพื้นที่นี้จะต้องเดินทางเข้าไปศูนย ์
กลาง ได้สะดวกรวดเร็ว เพราะผู้ที่อาศัยในพื้นที่นี้จะต้องเดินทางเข้าไปศูนย์กลางเมืองเพื่อทำงาน 
ทุกวัน

ทฤษฎีวงกลม (Concentric Theory)/ / y( f Zone 1 Central Business District1 if [ / « K l \  \  \ \ \
I 1 ( y ( ร ๎ ร ) j J ] J Zone 2 Transitional Zone

\ y\V^à1*รJ-J) 1 Zone 3 Zone of Workingmen 'ร Homes

^ irwwcawiHgMi/ J Zone 4 Zone of Better Resident
Zone 5 Zone Commuter ‘ร Zone

ภาพประกอบที่ 2.1 แสดงทฤษฎีวงกลม (Concentric Theory)

2.2.2. ทฤษฎีรูปเสิยวหรีอลิ่ม (Sector Theory)

ผู้เสนอทฤษฎีนี้คือ โฮเมอร์ ฮอยท์ (Homer Hoyt: 1953) ในปี ค.ศ. 1939 
ทฤษฎีนี้อธิบายถึงรูปแบบการใช้ที่ดินในเมือง โดยกล่าวว่า การใช้ที่ดินมีลักษณะเป็นเลี้ยวขยาย 
ตํวไปตามแนวเส้นทางคมนาคมหลักในลักษณะรูปลิ่ม ซึ่งแบ่งออกเป็นเขตต่างๆ ดังนี้
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- Central Business District คือ บริเวณศูนย์กลางธุรกิจการค้า

- Wholesale Light Manufacturing คือ บริเวณย่านขายส่ง และอุตสาหกรรม

ขนาดย่อม

- Low Class Residences คือ บริเวณที่อยู่อาค้ย่ของผู้มีรายได้ตํ่า

- Medium Class Residences คือ บริเวณที่อยู่อาค้'ยของผู้มีรายได้ปานกลาง

- High Class Residences คือ บริเวณ'ที่อยู่อาตัย'ของผู้มีราย'ได้สูง

แนวความคิดของทฤษฎีนี้ คืกษาการแบ่งเขตจากราคาและอัตราค่าเช่าที่ดิน

เนื่องจากบริเวณที่เป็นศูนย์กลางมีอัตราค่าเช่าสูงที่ลุด เพราะเป็นบริเวณซึ่งเป็นศูนย์รวมของกิจ

กรรมต่างๆ และมักมีการประกอบธุรกิจการค้ามากในพื้นที่นี้ เนื่องจากลามารถทำไหได้รับผล

ตอบแทนสูงสุด (Maximum Returns per unit of land)

ทฤษฎีรูปลิม (Sector Theory)

Zone 1 Central Business District 
Zone 2 Wholesale Light Manufacturing 
Zone 3 Low Class Residences 
Zone 4 Medium Class Residences 
Zone 5 High Class Residences

ภาพประกอบที่ 2.2 แสดงฯฤษฎีรูปลิ่ม (Sector Theory)

2.2.3 ฑฤษฎึหลายศูนย์กล'ง (Multiple Nuclei Theory)

ผู้เสนอทฤษฎีนีคือ แฮริส อัลแมน (Chauncy D. Harris and Edward L. 
Ullman : 1945) เม่ือปี ค.ศ. 1945 ทฤษฎีนี้อธิบายถึงรูปแบบการใช้ที่ดินภายในเมืองว่า ไม่จำเป็น 
จะต้องมีศูนย์กลางของเมือง (CBD) เพียงแห่งเดียว แต่อาจมีหลายแห่งกระจายกันออกไป 
ลักษณะการใช้ที่ดินจะเป็นหย่อมมีศูนย์กลางหลัก คือ CBD และศูนย์กลางรองกระจายในพื้นที ่
ต่างๆ การเจริญเติบโตหรือการขยายตัวของเมืองจะแผ่ขยายจากศูนย์กลางหลายๆ จุดที่อยู่ห่าง 
กัน ซึ่งเสน่ห์ญาณสาร (ๆ2539) กล่าวไว้ว่าศูนย์กลางการเจริญเติบโต (Growth point) ของเมือง 
เหล่าน้ี อาจเป็นเขตธุรกิจ
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การค้าภายในเมืองหรือรอบนอกเมือง ย่านอุตสาหกรรม ย่านที่อยู่อาค้'ยในเขต 
ชานเมือง ฯลฯ ศูนย์กลางบางแห่งอาจมีตั้งแต่แรกเริ่มสร้างเมือง ในขณะที่บางแห่งอาจพัฒนาขึ้น 
มาในระยะหลัง อันเป็นผลจากการอพยพคนเข้าส่เมือง ลักษณะการใช้ที่ดินภายในเมืองตาม 
ทฤษฎีหลายลูนย์กลางสามารถแบ่งอกได้ดังนี้

- Central Business District คือ ย่านธุรกิจการค้า เป็นศูนย์กลางของเมือง

- Wholesale Light Manufacturing คือ ย่านขายส่งและอุตสาหกรรมขนาด 
ย่อม มักอยู่ในบรืเวณใดบริเวณหนึ่ง’ของศูนย์กลางเมือง

- Low Class Residences คือ บริเวณที่อยู่อาดัยฃองผู้มืรายได้ปานกลาง

- High Class Residences คือ บริเวณที่อยู่อาดัยฃองผู้มืรายได้สูง

- Heavy Manufacturing คือ เขตอุตสาหกรรมหนัก มักอยู่ใกล้เขตที่ 3 เพราะ 
ต้องการแรงงานมาก แต่จะอยู่ไกลจาก CBD

- Outlying Business คือเขตศูนย์กลางการค้าที่กระจายออกไปจากศูนย์กลาง 
ใหญ่ของเมือง เกิดขึ้นใหม่เพื่อให้บริการแก่ประชาชนรอบนอก

- Residential Suburb คือเขตที่อยู่อาดัยชานเมือง มักเป็นชุมชนที่อาดัยอยู่ใน 
พื้นท่ีเกษตรกรรม เป็นที่อยู่อาดัยที่เกิดขึ้นใหม่ในสภาพแวดล้อมที่ดี

- Industrial Suburb คือเขตอุตสาหกรรมชานเมือง

ทฤษฎีหลายศูนย์กลาง (Multiple Nuclei Theory)

Zone 1 Central Business District

Zone 2 Wholesale Light Manufacturing

Zone 3 Low Class Residences

Zone 4 Medium Class Residences

Zone 5 High Class Residences

Zone 6 Heavy Manufacturing

Zone 7 Outlying Business District

Zone 8 Residential Suburb

Zone 9 Industrial Suburb

ภาพประกอบที่ 2.3 ทฤษฎีหลายศูนย์กลาง(Multiple Nuclei Theory)
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2.3 แนวความคิดเก่ียวm jการใช้ท่ีดินในเมือง

Greig อ้างถึงใน วิรินทร์ เต1ชะปณิต (2536) กล่าวถึงหลักในการใช้ที่ดิน คือ 
การใช้พื้นที่ดินให้เป็นประโยชน์มากที่สุด โดยให้ลิ้นปริมาณและเสื่อมคุณภาพอย่างน้อยที่สุดเพี่อ 
ให้ได้รับผลอย่างแน่นอน ในด้านความมั่นคงทางเศรษฐกิจ ความเจริญทางวัฒนธรรม และ 
มาตรฐานการครองชีพอย่างสูงสุดเท่าที่จะเป็นไปได้ สำหรับปวงชนในถิ่นนั้น ๆ

Golany (1976) ได้กล่าวถึงแนวทางและรูปแบบการใช้ที่ดินในเมืองในอนาคต 
ว่าขึ้นอยู่กับปัจจัยต่างๆ ได้แก่ สภาพการใช้ที่ดินปัจจุบัน แนวโน้มการพัฒนาทางเศรษฐกิจและ 
การขยายตัวของประชากรเมืองในอนาคต รวมถึงแผนพัฒนาหลักต่างๆ ข้อจำกัดทางด้าน

เศรษฐกิจ ลังคม และกายภาพ และระดับมาตรฐานความเป็นอยู่ของประชากรในเมือง ซ่ึง 
ปัจจัยเหล่านี้จะบ่งบอกให้ทราบถึงแนวโน้มของทิศทางการขยายตัวรูปแบบการใช้ที่ดินในอนาคต 
โดยที่การรูปแบบการใช้ที่ดินในอนาคต โดยที่การกำหนดรูปแบบตังกล่าวจะได้จากการคาด

ประมาณการใช้ที่ดินในอนาคต และการกำหนดวัตถุประสงค์ของการวางแผน

การกำหนดแนวทางและรูปแบบการใช้ที่ดินในเมือง จะมาจากนโยบายการใช้ 
ที่ดิน โดยรูปแบบการใช้ที่ดินที่เหมาะสมในอนาคตต้องคำนึงถึง

1. รูปแบบการใช้ที่ดินของเมืองที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน ที่ตั้งของกิจกรรมตลอดจน 
ความสัมพันธ์เกี่ยวเนื่องของกิจกรรมเหล่านั้น (Linkage) ปัจจัยเหล่านี้จะบอกให้ทราบถึงแนว 
โน้มของทิศทางการขยายตัว และรูปแบบการใช้ที่ดินในอนาคต

2. แนวโน้มการพัฒนาทางเศรษฐกิจ และการขยายตัวของประชากรเมืองใน 
อนาคต ซึ่งเป็นแนวทางสำหรับการคาดประมาณการใช้ที่ดินของเมืองในอนาคต

3. ลักษณะรูปแบบการใช้ที่ดินสำหรับเมืองในอนาคต จะขึ้นอยู่กับ

ก. วัตถุประสงค์ของการวางแผน ซึ่งสอดคล้องกับแผนการพัฒนาระดับชาต ิ
ระตับภาค และพัฒนาพื้นที่ชนบทที่อยู่โดยรอบ

ข. ข้อจำกัด (Constraints) ต่าง  ๆ ทั้งในด้านเศรษฐกิจ ลังคมและกายภาพ 
ซึ่งมีผลต่อการพัฒนา ขยายตัวของเมือง และมืผลต่อรูปแบบและโครงสร้างของเมืองในอนาคต

ค. ระตับมาตรฐานความเป็นอยู่ ซึ่งนักผังเมืองจะเป็นผู้กำหนด โดยพิจารณา 
สัมพันธ์กับความเป็นไปได้ทางด้านงบประมาณการพัฒนาเมืองของท้องถิ่น
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Goodman (1968) กล่าวถึงการศึกษาการใช้ที่ดินว่า ต้องมีข้อมูลพื้นฐานเกี่ยว 
กับลักษณะที่ดิน ( Land Characteristics ) และกิจกรรม ( Activities) บนทีดินในบริเวณทีจะ 
วางผังข้อมูลเหล่านี้จะใช้ในการวิเคราะห์รุปแบบการใช้ที่ดินที่ผ่านมาในอดีต และใช้เป็นกรอบ

สำหรับกำหนดรูปแบบผังการใช้ประโยชน์ที่ดินระยะยาว . ผังการใช้ที่ดินจะต้องประกอบด้วย
ลักษณะ ( Character ) คุณภาพ (Quality) และรูปแบบ (Pattern) ของสิ่งแวดล้อมทางกาย 
ภาพ สำหรับกิจกรรมของประชาชนและองค์การต่าง  ๆภายในพื้นที่วางผัง

การวางผังการใช้ที่ดินขึ้นอยู่กับการคาดประมาณประชากรที่เชื่อถือได้การคาด 
ประมาณเศรษฐกิจที่มีเหตุผลและความลัมพันธ์ระหว่างหารใช้ที่ดินประเภทต่าง  ๆในเมือง

2.3.1 ลักษณะการกำหนดประเภทการใช้ที่ดินภายในเมึอง

การวางแผนพัฒนาชุมชนเมืองในระดับเทศบาลเมือง (อ้างถึงใน ไพศาล ปราง 
ศรี,2539:17) มีการดำเนินการโดยกรมผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ในปัจจุบันมีการจัดทำผัง 
เมืองรวม ซึ่งเป็นการกำหนดมาตรการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินภายในเขตผังเมืองรวม พ้ืนท่ี 
เขตผังเมืองรวมมีขอบเขตครอบคลุมเขตเทศบาลเมือง และบริเวณพื้นที่ชุมชนที่อยู่โดยรอบเขต

เทศบาลเมือง ในการจัดทำผังเมืองรวมมีการกำหนดเขตประ๓ ทที่ดินไว้หลายประ๓ ทตามความ 
เหมะสมของแต่ละเมือง จากการพิจารณาข้อกำหนดการใช้ที่ดินแต่ละประ๓ ทของผังเมืองรวม

ต่าง  ๆ สามารถสรุปการจัดประ๓ ทที่ดินในเขตผังเมืองรวม ได้ดังนี้

1. ที่ดินประ๓ ทที่อยู่อาดัยหนาแน่นน้อย

2. ที่ดินประเภทที่อยู่อาดัยหนาแน่นปานกลาง

3. ที่ดินประ๓ ทพาณิชยกรรม และที่อยู่อาดัยหนาแน่นมาก

4. ที่ดินประ๓ ทอุตสาหกรรม

5. ที่ดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรม

ธ. ที่ดินประ๓ ทที่โล่งเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม

7. ที่ดินประเภทอนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลักษถ!ดิลปวัฒนธรรมไทย

8. ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา

9. ที่ดินประ๓ ทสถาบันศาสนา

10. ที่ดินประ๓ ทสถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

จากการพิจารณาลักษณะการวางและจัดทำผังการใช้ที่ดิน ในเขตผังเมืองรวม 
เมืองต่างๆ สามารถสรุปได้ว่า รูปแบบการจัดระเบียบการใช้ที่ดินของเมืองต่างๆ มีที่ดินประ๓ ท 
พาณิชยกรรมและที่อยู่อาดัยหนาแน่นมากเป็นศูนย์กลางของชุมชน โดยมีที่ดินประ๓ ทที่อยู่อาดัย
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หนาแน่นปานกลาง ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย และที่ดินประเภทชนบทและเกษตร 
กรรมเป็นวงรอบเรียงออกไปตามลำดับ สำหรับที่ดินประเภทอุตสาหกรรมส่วนใหญ่จะกำหนดไว ้
ในตำแหน่งที่เหมาะสมต่อการป้องกันมลภาวะที่มีผลกระทบกับชุมชน บริเวณพื้นที่รอบนอกของ 
ชุมชนบริเวณเดียวกับที่ดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรม ส่วนที่ดินประเภทอื่นๆ ได้แก่ ที่ดิน 
ประ๓ ทสถาบันราชการ สาธารญปโภคและสาธารญปการ ที่ดินสถาบันการดีกษาและสถาบัน 
ศาสนา ส่วนใหญ่เป็นการกำหนดขึ้นตามลักษณะการใช้ที่ดินที่เป็นอยู่เดิม สำหรับประเภท

สถาบันราชการนั้นจะเห็นได้ว่า ส่วนใหญ่จะอยู่ในบริเวณระหว่างศูนย์กลางทางด้านพาณิชย

กรรม และที่พักอาศัย ส่วนระบบคมนาคมนั้นเป็นถนนวงรอบตามรูปแบบการใช้ที่ดิน ผสมกับรูป 
แบบของถนนประ๓ ทตารางและรัศมี แล้วแต่ความเหมาะสมและลักษณะของเมืองนั้น โดย

ลามารถสรุปรูปแบบการใช้ที่ดินประเภทต่างๆ ของเมืองเป็นแผนภูมิได้

สัญลักษณ์

ทุคินประเภทศถาฟ้นก'เรสืกษา 
m  ฑคนประเภทสถาบันศ'!สนา 

y  ท่ีดินประเภทสถาบนราชการ I ท่ี«นประเภทพาณิชขกรรมแสะท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
ท่ีศินปรนภทท่ีอยู่อาสัยหนาแน่นปานกถาง 
ท่ีคินประเภทท่ีอยูอาสัซหนาแน่นน้อย 
ท่ีดินปรนภทชุตสาหกรรม 
ท่ีคนปรนคท«นบทแทนกษทรกรรม

ภาพประกอบที่ 2.4 แสดงรูปแบบการใช้ที่ดินภายในเมือง 
ตามลักษณะการจัดทำผังการใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคต ของผังเมืองรวม

Keeble (1964: 99) กล่าวถึงการกระจายการใช้ที่ดินในเมือง โดยแบ่งพื้นที่ 
ออกตามหน้าที่หลักเป็นสามส่วน คือศูนย์กลางเมือง ย่านอุตสาหกรรม และย่านพักอาศัยนอก 
จากนั้น อาจจะผนวกส่วนที่สี่ คือที่ว่าง โดยมีลักษณะการใช้ที่ดินทั้ง 4 ประ๓ ท ดังนี้

1. ศูนย์กลางเมือง คือพ้ืนท่ีที,ใช้เป็นย่านการค้า การบริหาร และการบริการ 
ทางลังคมบางประการ ซึ่งกิจกรรมต่าง  ๆ เหล่านี้จะรวมกันอยู่อย่างหนาแน่น และมีการก่อรูปที ่
ซับซ้อนเป็นศูนย์กลางการบริการต่าง  ๆ เท่าที่เมืองจะลนองตอบได้ ศูนย์กลางเมืองควรจะ

ประกอบด้วยกิจกรรมที่สำคัญคือ ร้านค้า สำนักงาน ธนาคารที่ทำการหน่วยงานบริหารและ 
สถานที่ราชการ ศาลากลางจังหวัด หรือสำนักงานเทศบาล อาคารที่สำคัญทางด้านลังคม และ 
วัฒนธรรม เซ่น ห้องสมุด พิพิธภัณฑ์ โบสถ์ขนาดใหญ่และโกดังเก็บสินค้า ฯลฯ
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2 . ย่านอุตสาหกรรมคือบริเวณที่ตั้งประกอบกิจกรรมของอุสาหกรรมการผลิต 
(Manufacturing Industry) และอุสาหกรรมบริการขนาดใหญ่ พร้อมทั้งเป็นที่ตั้งของสถานีจ่าย 
ไฟฟ้าและแก๊ส พร้อมทั้งเป็นโกดังเก็บสินค้า

3. ย่านที่พักอาดัย คือ บริเวณสำหรับให้ประชากรอยู่อาดัย ซึ่งจะประกอบ 
ด้วยอาคารพักอาดัยแบบต่าง  ๆ ส่วนขนาดต่าง  ๆ และรวมทั้งการใช้ที่ดินอื่น  ๆ เช่น ย่านการค้า 
ประจำท้องถิ่น โรงเรียนประถมคืกษ  ๆ ที่ว่างสำหรับท้องถิ่น และอุตสาหกรรมบริการขนาดเล็ก

4. สำหรับที่ว่าง (Open Space) ที่ส่วนใหญ่จะอยู่ในบริเวณที่พักอาดัยและพื้น 
ที่ในโรงเรียน โรงพยาบาล และสถาบันต่าง  ๆ รวมทั้งบริเวณที่ลามารถนำมาใช้สำหรับการพัก 
ผ่อนหย่อนใจ ได้แก่ สาวนสาธารณะและสนามเด็กเล่น นอกจากนี้ยังมีที่ว่างบริเวณชานเมือง 
(Town Periphery) ซึ่งส่วนใหญ่จะได้แก่สวนผลไม้ สนามกอล์ฟ ที่เพาะชำต้นไม้

ทั้งนี้การใช้ที่ดินในเมืองต่าง  ๆ จะมีความแตกต่างกันไปตามสภาพแวดล้อมดัง 
ท่ี Dioxides (1976) ได้กล่าวว่า “คนต้องการใช้ที่ดินต่างประ๓ ทและขนาดโดยขึ้นอยู่กับกาล 
เวลา และภายใต้สิ่งแวดล้อมและสถานการณ์ที่แตกต่างกันออกไป

2.3.2 การพิจารณาที่ตั้งสถาบันราชการในแง่เศรษฐศาสตร์

การบริหารราชการมีวัตถุประสงค์เพื่อการบริการแก่ประชาซน ซึ่งการวัดประ

สิทธิภาพของการบริหาราชการนั้น จะรวมถึงผลงานที่ทำให้เกิดความพึงพอใจและประโยชน์สุข 
ของประชาชนด้วย ( อ้างถึงใน สมาน รังสิโยกถุษฎ์ และสุธี สุ'ทธิสมบูรณ์, 2523: 4-5 ) ไม่ได้เป็น 
การวัดโดยการเทียบอัตราส่วนระหว่างการลงทุนกับการผลิตที่ได้หรือผลกำไรอย่างการบริหารของ 
ธุรกิจเอกชนเพียงอย่างเดียว การเลือกที่ดินเพื่อเป็นที่ตั้งของลโานที่ราชการซึ่งเป็นปัจจัยหนึ่งของ 
กระบวนการผลิตหรือบริการ สามารถเปรียบเทียบได้กับการใช้ที่ดินในทางธุรกิจการค้า

ผลกำไรทางการค้าขึ้นอยู่กับความใกล้ไกลต?าดด้วย ร้านขายปลีก จะ

สามารถได้ผลกำไรมากที่สุดถ้าตั้งอยู่ใกล้ศูนย์กลางที่มีประซาซนอยู่อย่างหนาแน่น การต้ังท่ีทำ

การห่างไกลออกไปจากตลาดจะทำให้การปริมาณการขาย หรือติดต่อลดน้อยลงไปโดยปริยาย

เหตุผลก็คือการตั้งที่ทำการในใจกลางเมืองนั้น มีประชาชนสัญจรผ่านไปมามากกว่า ถ้าต้องการ 
ทำให้ปริมาณการขายหรือการติดต่อลดน้อยลงไปโดยปริยาย เหตุผลก็คือการตั้งที่ทำการในใจ

กลางเมืองนั้น มีประชาชนสัญจรผ่านไปมามากกว่า ถ้าต้องการทำให้ปริมาณการขายหรือการ 
ติดต่อในที่ตั้งที่อยู่ห่างไกลออกไป มีขนาดเท่ากับปริมาณการขาย หรือการติดต่อในเมือง ซึ่งเป็น 
ย่านการค้าแล้ว ธุรกิจหน่วยนั้นจะต้องใช้ทุนในการโฆษณา และให้ความสะดวกต่างๆแก่ลูกค้า

มากขึน (ประพันธ์ เศวตบันทน่, 2520: 59)



จากที่กล่าวมาข้างต้นสามารถสรุปให้เห็นว่า ศูนย์กลางธุรกิจการค้าของเมือง 
เป็นย่านที่สะดวกต่อการเดินทางมากที่สุด ความเหมาะลมของที่ตั้งที่ทำการของทางราชการขึ้น

อยู่กับระยะทางจากศูนย์กลางทางด้านธุรกิจการค้าของเมือง การกำหนดที่ตั้งที่ทำการของทาง

ราชการใกล้กับศูนย์กลางธุรกิจการค้า ลามารถเพิ่มประสิทธิภาพในการให้บริการแก่ประซาซน

ที่ดินประ๓ ทสถาบันราชการ มืความหมายครอบคลุมถึงที่ดินที่เป็นที่ตั้งของ

ส่วนราชการต่างๆ ทั้งหมดที่มือยู่ภายในเมือง ส่วนราชการเหล่านี้สามารถจัดประ๓ ทตาม

ลักษณะการให้บริการได้ 2 ประเภท (ลันทัสก์ อาจสาคร,2529: 20-21) ได้แก่

1. ส่วนราชการที่มีหน้าที่ในการบริการประชาชนโดยตรง ได้แก่ เทศบาล 
อำ๓ อ ตำรวจ ศาล เป็นต้น

2. ส่วนราชการทีมืลักษณะการปฏิบัติงานด้านการบริหาร งานด้านการวิชาการ 
และการควบคุมการบริหารราชการส่วนราชการระดับอำ๓ อ ได้แก่ จังหวัด และสำนักงานเขต 
ซึ่งเป็นหน่วยงานด้านวิชาการ มีพื้นที่ปฏิบัติการครอบคลุมพื้นที่หลายจังหวัด

2.3.3 ลักษณะการกำหนดทื่ตั้งที่ทำการทางราชการในต่างประเทศ

การจัดระเบียบการปกครองส่วนภูมิภาคในระดับจังหวัดของราชอาณาจักรไทย 
เปรียบเทียบได้กับการจัดการปกครองในระดับ County หรือจังหวัดของสหรัฐอเมริกา ซึ่งเป็น 
เขตการปกครองในระดับรองจากมลรัฐ (State) ที่ทำการปกครองของจังหวัดในสหรัฐอเมริกานั้น 
บางจังหวัดมีการรวมไว้กับที่ทำการของเมือง (City hall) ซึ่งเป็นที่ทำการของสำนักงานราชการ 
ส่วนท้องถิ่นในระดับเมือง อันเป็นชุมชนที่ตั้งที่ทำการจังหวัด Chiara and Challender ได้กล่าว 
ถึงแนวทางบางประการสำหรับการกำหนดที่ตั้งที่ทำการรวมของเมืองและจังหวัด Tacoma และ 
Pierce ซึ่งเป็นการวางแผนร่วมกันของคณะกรรมการจากส่วนราชการต่างๆ โดยมีแนวทางใน 
การพิจารณาสรุปได้ดังนี้ (Chiara and Callender, ed. 1973: 492)

1. การกำหนดที่ตั้งที่ทำการจังหวัดจะต้องคำนึงถึงประสิทธิภาพของการบริหาร 
โดยกำหนดที่ตั้งให้เหมาะสมต่อการอำนวยความสะดวกในการบริหารราชการ เพื่อประซาซนส่วน 
ใหญ่ที่มาใช้บริการ

2. ที่ทำการของจังหวัดควรอยู่ใกล้กับศูนย์กลางของกิจกรรมธุรกิจ เนื่องจาก

เป็นที่พบกันของถนนลายสำคัญ และระบบขนล่งสาธารณะ ที่ตั้งดังกล่าวจะสามารถอำนวน

ความสะดวกแก่ประชาชนทั่วไปมากกว่าที่ตั้งอึ่น นอกจากนี้ที่ตั้งของที่ทำการจังหวัด ควรได้รับ
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3. การใช้ระบบขนส่งมวลชนอย่างเต็มที่จะช่วยลดปัญหาการจัดเตรียมที่จอด 
รถและลดสาเหตุการจราจรติดขัดในเมือง

4. การกำหนดที่ตั้งที่เหมาะสมของที่ทำการจังหวัด ในศูนย์กลางธุรกิจการค้า 
จะอำนวยความละดวกต่อการดำเนินชีวิตภายในพื้นที่นั้น นอกจากสิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ 
ภายในศูนย์กลางเมือง

5. การกำหนดที่ตั้งควรพิจารณาทางด้านการลงทุนเกี่ยวกับที่ตั้ง โดยคำนึงถึง

การขยายตัวในอนาคต ค่าใช้จ่ายในการพัฒนาที่ตั้งซึ่งรวมถึงค่ารื้อถอน การปรับพื้นที่

สาธารณูปโภค สาธารณูปการและการป้องกันนํ้าท่วม

การกำหนดไว้ใกล้กับเล้นทางคมนาคมลายหลัก ศูนย์กลางของการขนส่ง และระบบขนส่งมวล

ชน

จากหลักการพิจารณาการกำหนดที่ตั้งที่ทำการเมืองและที่ทำการจังหวัดของ 
สหรัฐอฌริกา จะเห็นได้ว่ามืการเน้นทางด้านประลิทะภาพ ในการบริการเพี่อบรรลุวัตถุประสงค์ 
ของการบริหารราชการที่มุ่งเน้นให้ความสะดวกแก่ประซาซนส่วนใหญ่ที่มาใช้บริการ โดย

พยายามกำหนดที่ตั้งของที่ทำการเมืองและจังหวัดในบริเวณใกล้ศูนย์กลางธุรกิจการค้าของเมือง 
และเน้นการใช้ประโยชน์จากระบบถนนภายในเมืองอย่างเต็มที่ รวมทั้งการใช้ประโยชน์จากการ 
บริการขนส่งมวลซน

Walter Christaller ปี ค.ศ. 1898-1996 (Baskin, 1966: 33-69) ได้คืกษาค้น 
คว้าหาข้ออธิบายของพื้นที่ศูนย์กลางและความเกี่ยวข้องในทางเศรษฐกิจ ลังคม การตั้งถิ่นฐาน 
ซึ่งต่อมาแนวคิดของเขาถูกนำไปทดสอบ และขยายความจนกลายเป็นทฤษฎีที่ใช้อธิบายระบบ

ของเมืองและบทบาทหน้าที่ของเมือง เขาใช้คำว่า ย่านศูนย์กลาง หรือแหล่งชุมชน โดยคิดเอา 
เองว่า คำว่า "P la ce " มืความหมายเป็นกลางดี เขาหมายถึงเมืองซึ่งทำหน้าที่เป็นศูนย์กลางใน 
ด้านการบริหารสินค้าต่างๆ ต่อมาบริเวณรอบนอก ทฤษฎีย่านศูนย์กลาง คือ หลักเกณฑ์ที่คิด 
ขึ้นเพี่ออธิบายถึงลำดับความสำค ัญของการตั้งถิ่นฐานในแง่ทำเลทีร่ตั้งเปรียบเทียบกัน โดยถือ

เอาจำนวน ขนาด บทบาท หน้าที่และช่วงระยะห่างของแต่ละแห่งเป็นหลัก เขาเชื่อว่าผู้คนรวม 
กันอยู่ในเมือง เพราะต้องการแลกเปลี่ยนสินค้า บริการและความคิด เมืองเกิดขึ้นเพราะเหตุผล 
ทางเศรษฐกิจ คือ อำนวยความสะดวกในเรื่องการค้าและการบริการ

ในปี ค.ศ. 1933 Christaller ได้วิเคราะห์การเกิดเมืองโดยตั้งคำถามว่าอะไร 
เป็นตัวกำหนด จำนวน ขนาด และการกระจายตัวของเมือง ตามความเห็นของเซานั้น หน้าที่
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หลักของเมืองคือ การเป็นศูนย์กลางของภาค แต่เมืองมีขนาดไม่เท่ากัน เขตรอบนอกตัวเมืองก็ 
ไม่เท่ากัน วิวัฒนาการของการเกิดโดยธรรมชาติจะต้องเริ่มต้นเป็นแหล่งชุมชนที่มีขนาดเล็กที่สุด 
ก่อนในรูปของหมู่บ้านเล็กๆแล้วกลายมาเป็นหมู่บ้นมไหญ่ กลายมาเป็นตำบล อำ๓ อ และ 
ลังหวัดในที่สุด ถ้าการกระจุกตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจมีขนาดใหญ่ขึ้น พื้นที่ในบริเวณนั้นก็ 
จะค่อยๆ พัฒนาตัวเองขึ้นเป็นแหล่งชุมชนในที่สุด แหล่งชุมชนหรือย่านศูนย์กลางมีหลายขนาด 
และหน้าที่กว้างขวางออกไป เรียงตามลำตับความสำคัญ (Hierarchical Function) นั้นคืออาจมี 
ย่านศูนย์กลางอันดับหนึ่ง (First-order central place) อันดับสอง และอันดับสาม ฯลฯ แต่อย่าง 
น้อยที่สุดจะต้องมี 4 ระดับ ได้แก่ แหล่งชุมชนที่เป็นเพียงหมู่บ้านเล็กๆ (Hamlets) ลัดว่าเป็น 
อันดับหนึ่ง ใหฤyขึ้นมาก็เป็น'หมู่บ้าน,ขนาด'ใหโป (Village) ถือเป็นอันดับสอง เมื่อหมู่บ้านเจริญ 
มากขึ้น กิจกรรมในอาณาบริเวณมีมากขึ้น มีคนอยู่มากขึ้น นานๆ เข้าก็กลายเป็นเมืองเล็ก 
(Town) และในที่สุดก็เป็นเมืองใหญ่(City) เฉพาะเมืองใหญ่เองนั้นก็มีขนาดไม่เท่ากัน เมือใหญ่ที่ 
ใหญ่ขึ้น อันดับก็มากขึ้น กิจกรรมทุกอย่างมากขึ้นไปด้วย

ข้อสมมติของ Christaller (ฉัตรชัย พงคัประยูร, 2527: 40)

1. ลักษณะภูมิประเทศในบริเวณย่านศูนย์กลางนั้น จะต้องคล้ายคลึงกันหรือ 
เหมือนกัน คือ ไม่มีท่ี'ได ได้เปรียบไปกว่ากัน เป็นที่ราบติดต่อกันเป็นผืนเดียวกันตลอด

2. การเดินทางของประชากร ลามารถทำได้ทุกทิศทาง ไม่มีขีดจำกัดทางด้าน

ทิศทาง

3. การกระจายของประชาชนมีเท่ากันในพื้นที่ และประชากรเหล่านั้นมีกำลัง 
เอเท่าเทียมกัน รสนิยมก็เหมือนกัน

4. การเดินทางไปเอ สินค้าและบริการประชาซนนั้น จะไปยังเมืองที่มีระยะทาง

ใกล้ที่สุด

5. มีโครงข่ายของเล้นทางคมนาคมตัดผ่านเมืองต่างๆ โดยสะดวก มีเท่ากันทุก 
แห่ง

6. ขนาดของเมืองแบ่งตามลำดับคักดึ๋ของเมือง เป็น 4 เมือง ลำดับคักดี้ คือ 
City, Town, Village, Hamlets

จากแนวความคิดของ Christaller สามารถนำมาใช้กับการกำหนดท่ีต้ังหน่วย 
งานราชการของภาคและลังหวัด เพ่ือให้บริการประชาชนได้อย่างท่ัวถึง และประโยชน์สูงสุด ควร 
เป็นย่านศูนย์กลางตามข้อสมมติในข้อท่ีว่า การเดินทางมาใช้บริการได้สะดวกและมีระยะทางท่ี
ใกล้ และมีคมนาคมท่ีสะดวกรวดเร็ว
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2.4 โครงสรางระบบบริหารราชการไทย

โครงสร้างการบริหารราชการของไทย จัดระเบียบบริหารราชการแผ่นดินออก

เป็น 3 ส่วน คือ โครงสร้างการบริหารราชการส่วนกลาง โครงสร้างการบริหารราชการส่วนภูม ิ
ภาค โครงสร้างการบริหารราชการส่วนท้องถิ่น (กระทรวงมหาดไทย สำนักงานปลัดกระทรวง 
มหาดไทย, 2522:1)

2.4.1 โครงสรางการบริหารราชการส่วนกลาง

การบริหารราชการส่วนกลาง ประกอบไปด้วยสำนักนายกรัฐมนตรี กระทรวง 
ทบวง กรม สำนักนายกรัฐมนตรี มีฐานะเป็นกระทรวง อยู่ภายใต้การปกครองบังคับบัญชาของ 
นายก!รูมนตรี และคณะรัฐมนตรีในเรื่องของการบริหาร เช่น การวางแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ 
ลังคม การจัดการเกี่ยวกับข้าราชการและผู้ปฏิบัติงานของรัฐ การงบประมาณแผ่นดิน ตลอดจน 
เร่งรัดติดตามผลการดำเนินงานของส่วนราชการต่างๆ รวมทั้งกิจการที่มิไต้อยู่ในอำนาจหน้าที่

ของกระทรวง ทบวง กรม สำหรับส่วนราชการที่ลังกัดสำนักนายกรัฐมนตรี มีฐานะเป็นกรม ซ่ึง 
หัวหน้าส่วนราชการขึ้นตรงต่อนายกรัฐมนตรี ส่วนราชการภายในกระทรวงมีรูปแบบเดียวกัน

ประกอบไปด้วย สำนักงานเลขานุการรัฐมนตรี สำนักงานปลัดกระทรวง และกรม หรือส่วนราช 
การอื่น(เรียกซื่ออย่างอื่น)

บทบาทของกระทรวง คือ จัดทำนโยบายและแผนปฏิบัติราชการของกระทรวง 
ขึ้นตรงต่อรัฐมนตรีว่าการกระทรวง ในทางปฏิบัติการบริหารราชการของกระทรวงมีลักษณะเป็นที ่
รวมของกรมต่างๆ สำหรับการจัดระเชียบบริหารราชการในทบวงมีลักษณะทำนองเดียวกับการ

จัดระเบียบบริหารราชการของกระทรวง กรมแป็นส่วนราชการที่อยู่ในความรับผิดชอบของ

กระทรวงหรืออาจเป็นส่วนราชการอิสระ ไม่ลังกัดกระทรวง หรือทบวง อยู่ภายใต้การบังคับ 
บัญชาของนายกรัฐมนตรี หรือรัฐมนตรีว่าการกระทรวงใดกระทรวงหนึ่ง (สมาน รังลิ,โยกฤษฎ์ 
อ้างถึงในไพศาล ปรางศรี,25:10-14)

2.4.2 โครงสรางการบริหารราชการส่วนภูมิภาค

จังหวัดเป็นหน่วยงานราชการบริหารส่วนภูมิภาค ประกอบด้วยท้องที่หลาย

อำ๓ อรวมกัน มีฐานะเป็นนิติบุคคล การบริหารราชการของจังหวัดประกอบด้วยส่วนราชการ ได้
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แก่ สำนักงานจังหวัด และส่วนราชการต่างๆ ที่กระทรวง ทบวง กรม ส่งมาประจำในจังหวัด มี 
ผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นหัวหน้าปกครองบังคับบัญชาข้าราชการ และรับผิดชอบงานบริหารราช

การของจังหวัด โดยมีรองผู้ว่าราชการจังหวัด หรือผู้ช่วยผู้ว่าราชการจังหวัด เป็นผู้ช่วยปฏิบัติ 
ราชการแทนผู้ว่าราชการจังหวัด ผู้บริหารในลำดับรองลงมา ได้แก่ ปลัดจังหวัด และหัวหน้า 
ส่วนราชการประจำจังหวัด ซึ่งกระทรวง ทบวง กรม ต่าง  ๆ ส่งมาประจำทำหน้าที่เป็นผู้ช่วย 
เหลือผู้ว่าราชการจังหวัด และมีอำนาจบังคับบัญชาข้าราชการบริหารส่วนภูมิภาค ซึ่งลังกัด

กระทรวง ทบวง กรม เหล่านั้น ภายในจังหวัด (ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 89 ตอนท่ี 145 ฉบับ 
พิเศษ,2515:53)

ส่วนราชการต่างๆ ซึ่งกระทรวง ทบวง กรม ได้ตั้งขึ้น มีหน้าที่เกี่ยวกับราชการ 
ของ กระทรวง ทบวง กรมน้ันๆ การปฏิบัติราชการส่วนต่างๆ มีลักษณะเป็นการประสานงาน 
ระหว่างส่วนราชการที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องกันทั้งที่เป็นส่วนราชการภายในกระทรวงเดียวกัน และ

ส่วนราชการต่างกระทรวง ตามแนวการกำหนดส่วนราชการและอัตรากำลังคนในกระทรวง

ทบวง กรมฝ่ายพลเรือน ได้กำหนดแนวทางกาจัดตั้งส่วนราชการในส่วนภูมิภาค โดยเน้นการ 
ประลานงานระหว่างส่วนราชการภายในกระทรวงเดียวกัน และการประสานงานระหว่าง 4

กระทรวงหลัก ซึ่งมีบทบาทสำคัญในการพัฒนาชนบท ได้แก่ กระทรวงคืกษาธิการ กระทรวง 
เกษตรและสหกรณ์ และกระทรวงลาธารณสุข การประสานงานระหว่างส่วนราชการต่างๆ ภาย 
ในจังหวัดเป็นศูนย์กลางในการประสานการปฏิบัติราชการ

2.4.3 โครงสร้างการบริหารราชการส่วนท้องถ่ิน

การจัดระเบียบบริหารราชการส่วนท้องถิ่น ประกอบด้วยองค์การบริหารส่วน

จังหวัด เทศบาล สุขาภิบาล และราชการส่วนท้องถิ่นอื่นตามที่กฎหมายกำหนด เช่น องค์การ 
บริหารส่วนตำบล นอกจากนั้น ยังมีการบริหารส่วนท้องถิ่นรูปแบบพิเศษ คือ การบริหารราช 
การกรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา เป็นการบริหารที่กระจายอำนาจการบริหารราชการของส่วน 
กลางให้ท้องถิ่นมีอำนาจจัดกิจกรรมต่างๆ ได้

องค์การบริหารส่วนจังหวัด เป็นการบริหารราชการส่วนท้องถิ่นในจังหวัดนอก 
เขตเทศบาล และเขตสุขาภิบาล เป็นองค์การที่มีฐานะนิติบุคคล ประกอบด้วยสภาจังหวัด ซ่ึง 
เป็นสมาชิกที่มาจากการเลือกตั้งของราษฎร เข้ามาทำหน้าที่รับผิดชอบการดำเนินงานตามที่กำ

หมายกำหนด และผู้ว่าราชการจังหวัด มีหน้าที่ปฏิบัติตามมติของสภาจังหวัด แต่ผู้ว่าราชการ
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จังหวัดมีอำนาจลังเพิกถอนมติซึ่งมิใช่ข้อบัญญํติจังหวัด เมื่อเห็นว่ามตินั้นมีลักษณะฝ่ารืเน

กฎหมาย กฎ หรือข้อบังคับทางราซการ หรือนอกเหนือกิจการของจังหวัด ข้าราชการขององค์ 
การบริหาราชการส่วนจังหวัด มีผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นผู้ปกครองบังคับบัญชา และมีปลัด

จังหวัดทำหน้าที่ปลัดองค์การบริหารส่วนจังหวัด เป็นผู้บังคับบัญชา รองจากผู้ว่าราชการ

จังหวัด สำหรับอำ๓ อมีนายอำ๓ อ เป็นผู้ปกครองบังคับบัญชาข้าราชการในเขตอำ๓ อน้ัน  ๆ
เทศบาลประกอบไปด้วย เทศบาลตำบล เทศบาลเมือง และเทศบาลนคร ซึ่งมีคณะเทศมนตรี 
เป็นผู้ควบคุม และรับผิดชอบในการบริหารกิจการของเทศบาลตามกฎหมาย และนายอำ๓ อ มี 
อำนาจหน้าที่ช่วยผู้ว่าราชการจังหวัดควบคุมดูแล และเทศบาลตำบลในอำ๓ อนั้น

จากลักษณะของระบบโครงสร้างระบบบริหารราชการของใทย ที่มีการแบ่ง

อำนาจจากส่วนกลางไปส่ส่วนภูมิภาค และกระจายอำนาจไปให้ส่วนท้องถิ่นทำให็ในการบริหาร 
ราชการในแต่ละส่วนมีความสัมพันธ์กันในทางการบริหาร 3 ลักษณะ คือ

1. ลักษณะการบังคับบัญชา คือ หน่วยงานราชการที่เหนือขึ้นไปมีอำนาจใน 
การลังการตามสำคับขั้น กระทรวง ทบวง กรม และจากส่วนกลางไปยังจังหวัด และจากจังหวัด 
ลังการไปส่อำเภอ

2. ลักษณะการควบคุมและกำกับการทำงาน คือ เป็นการบริหารแบบกระจาย 
อำนาจไปให้องค์การบริหารเอง ภายใต้การควบคุม และกำกับดูแลของส่วนราชการที่ลังกัดตาม 
ขอบเขตท่ี กฎหมายกำหนดไว้

3. การประสานงานราชการ การบริหารราชการซึ่งไม่มีอำนาจบังคับบัญชา 
หรือการควบคุมกำกับ แต่กำหนดให้มีระเบียบเกี่ยวกับการประสานงานราชการระหว่างหน่วยราช 
การ และการขอความร่วมมือระหว่างการบริหารของส่วนราชการ

จากความสัมพันธ์ของโครงสร้างการบริหาราชการแผ่นดินจะทำให้มองเห็นภาพ 
ของความสัมพันธ์การติดต่อระหว่างหน่วยงานราชการในแต่ละส่วนในลักษณะที่เป็นอิสระต่อกัน 
และใกล้ชิดกัน ซึ่งจะส่งผลต่อการใช้สถานที่ราชการ และความสัมพันธ์ไนลักษณะกลุ่มบริหาร 
ราชการต่างๆของระบบราชการไทย (ภานุพันธ์ ชัยรัต,2533)

2.5 เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง

สถาบันวิจัยวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีแห่งประเทศไทย (2537) ได้ศึกษาถึง 
สภาพปัญหาของหน่วยงานราชการต่างๆ ในจังหวัดฉะเชิงเทรา ทั้งในลังกัดราชการส่วนกลาง

ส่วนภูมิภาค ส่วนท้องถิ่น ตลอดจนรัฐวิสาหกิจต่างๆ ปรากฏว่ามีสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ขาดความเป็นระเบียบและกระจายอยู่ในเขตและนอกเขตเมือง ยังไม่มีแผนรองรับการขยายตัว
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ดังนั้น จึงได้มีแนวความคิดการใช้ที่ดิน จัดระเบียบปรับปรุงการใช้ที่ดิน โดยมีบทบาทเป็นศูนย ์
ราชการด้านการบริหาร อำนวยการและสนับสนุนการดำเนินงานทั้งในระดับจังหวัดและท้องถิ่น 
รวมทั้งในระดับภาคและอนุภาคที่จำเป็น เป็นที่ตั้งของหน่วยงานที่ต้องติดต่อและให้บริการแก่

ประชาชน หน่วยงานที่ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่ชุมชนเมือง ควรเป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจหรือราช 
การที่มีภาระกิจให้บริการหรือต้องติดต่อสัมพันธ์กับประชาชนเป็นหลัก โดยอาจตั้งกระจายอยู่ใน 
บริเวณที่เหมาะลม แต่ไม่ควรอยู่ในบริเวณที่เป็นชุมชนธุรกิจหนาแน่น สำหรับหน่วยงานราชการ 
ควรรวมอยู่เป็นกลุ่ม โดยคำนึงถึงความจำเป็นในการประลานงานและความสะดวกในการให้

บริการและการประสานงานเข้าด้วยกัน

มหาวิทยาลัยขอนแก่น คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ (2537) ได้คิกษาสภาพ 
หน่วยงานและการใช้ที่ดินของหน่วยงานของรัฐในเมืองสุรินทร์ กำลังประสบปัญหากับ ความไม่ 
เพียงพอของอาคารสถานที่ พ้นที่ทำงาน พื้นที่บริการประชาชน ที่จอดรถและพื้นที่ใช้ประโยชน์ 
อย่างอ่ืนๆ และหน่วยงานมีลักษณะรวมกลุ่มกันเป็นกลุ่มย่อย ที่จอดรถแลพื้นที่ใช้ประโยชน์อื่นๆ 
และหน่วยงานมีลักษณะรวมกลุ่มกันเป็นกลุ่มย่อยกระจายอยู่ห่างกัน นอกจากนี้ หน่วยงานยัง 
ขาดการวางแผนเกี่ยวกับการจัดระเบียบการใช้ที่ดิน และจังหวัดสุรินทร์ มีการขยายตัวทาง

เศรษฐกิจที่รวดเร็วในสาขาต่างๆ จากสภาพปัญหาดังกล่าว จึงได้มีแนวความคิดย้ายศูนย์ราช 
การมาตั้งในพื้นที่บริเวณถนนเลี่ยงเมืองทางทิศตะวันตก และกำหนดแนวการปรับปรุงการใช้ที่ดิน 
และบริเวณโดยรอบเป็นศูนย์ราชการหลักของจังหวัด สำหรับกลุ่มหน่วยงานในเขตเมืองให้จำกัด 
การขยายตัวในการใช้ที่ดินและย้ายหน่วยงานล่วนใหญ่ออก คงไว้เ 1พาะหน่วยงานที่ต้องทำหน้า 
ที่ให้บริการและลักษณะการประกอบการเซิงพาณิชย์ ส่วนกลุ่มหน่วยงานที่กระจายอยู่นอกเมือง 
ให้ปรับทิศทางการขยายตัวให้เข้าส่ศูนย์ราชการ

ชัยอนันต์ สมุทวณิช (2523) ระบบราชการไทยมีปัญหาหลักส่วนหนึ่งทางด้าน 
เป้าหมาย นโยบายที่ฝ่ายการเมืองกำหนดขึ้น ไม่ลอดคล้องกับสภาพความเป็นจริงและขาด

ความชัดเจน ก็เพราะเนื่องมาจากระบบการเมืองของไทยที่ฝ่ายการเมืองพึ่งพากลไกระบบราชกา 
รอย่งเดียวในการเสนอข้อมูลและทางเลือก ประกอบการตัดสินใจ แจะอิทธิพลของระบบราชการ 
ในการกำหนดนโยบายบริหารประเทศ

พีรพล จันพรรณ (2534) คิกษาอิทธิพลของศูนย์ราชการที่มีต่อการใช้ที่ดิน
กรณีคิกษาเทศบาลเมืองพิษณุโลกและพื้นที่เกี่ยวเนื่อง พบว่า แนวโน้มของสถานที่ราชการที่ออก

ไปตั้งอยู่บริเวณรอบๆ ชุมชนเมือง ย่อมส่งผลกระทบโดยตรงต่อพื้ใ,ที่ชนบทและเกษตรกรรม
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กล่าวคือ ทำให้พื้นที่เกษตรกรรมลดลง มีการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างเพิ่มขึ้น มีการอพยพเข้าของ 
ประซากรนอกพื้นท่ี และมีการปรับปรุงสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ทำให้ชุมชนซนบทเริ่ม 
เปล่ียนแปลง มีรูปแบบของการอยู่อาคัยแบบชุมชนเมืองมากขึ้น ซึ่งเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นใน

ลักษณะนี้จะพบได้ในบริเวณรอบๆ ชุมชนเมือง เช่น บริเวณมหาวิทยาลัยนเรศวร ส่วน'หนองอ้อ 
กิโลฌตรที่ 12 บนเลันทางพิษณุโลก-นครสวรรค์ เป็นต้น

กชกร สุมลพิชิต (2538) คืกษารูปแบบการใช้ที่ดินและการบริการ ในเขตเทศ 
บาลเมืองพิษณุโลก พบว่าย่านการค้าที่ปรากฏในเมืองพิษณุโลก มีรูปแบบสัมพันธ์กับเลันทาง 
คมนาคม ทั้งที่เป็นถนนหลักและเลันทางสำคัญที่ติดต่อกับจังหวัดใกล้เคียง และมีการเกิดศูนย ์
กลางขึ้นตามเลันทางเหล่านี้ ทำให้สรุปได้ว่ารูปแบบการใช้ที่ดินเพี่อการค้าและบริการในเมือง

พิษณุโลกสอดคล้องกับทฤษฎีหลายศูนย์กลาง (Multiple Nuclei Theory)

2.6 กรอบแนวความคิด

การคืกษๆการใช้ที่ดินสถาบันราชการกับการพัฒนาเมือง : กรณีคืกษาเมือง

พิษณุโลก เป็นการคืกษาลักษณะการใช้ที่ดินสถาบันราชการของเมืองพิษณุโลก จากอดีตล่

ปัจจุบัน โดยทำการคืกษๆการใช้ที่ดินของเมือง การขยายตัวของเมือง การตั้งถิ่นฐานและการ 
ขยายตัวของสถาบันราชการ ตามวิวัฒนาการของเมือง และวิวัฒนาการการปกครองของไทย

โดยเฉพาะอย่างยิ่งการคืกษาวิวัฒนาการ การใช้ที่ดินสถาบันราชการ ที่เพิ่มมากขึ้นจากอดีตเป็น 
จำนวนมาก ทั้งจำนวนหน่วยงาน และพื้นที่การใช้ที่ดินของหน่วยงานราชการ ที่เปลี่ยนแปลง ไป 
ตามกาลเวลาและยุคสมัย โดยปัจจัยต่างๆ ได้แก่ การเปลี่ยนแปลงระบอบการปกครองของไทย 
การปฏิรูประบบราชการ นโยบายและแผนพัฒนาเศรษฐกิจและลังคมแห่งชาติ นโยบายการ

บริหารระบบราชการ และปัจจัยอื่นๆที่เกี่ยวข้อง

การใช้ที่ดินสถาบันราชการ มีวิวัฒนาการตามยุคสมัยต่าง  ๆ ตังที่ได้กล่าว 
มาแล้วข้างต้น อันเป็นผลสืบเนื่อง สอดคล้องลัมพันธ์กับสภาพการพัฒนาเมือง และการขยายตัว 
ของเมือง ซึ่งทั้งการขยายตัวการใช้ที่ดินสถาบันราชการ และการพัฒนาเมือง เกิดจากแนวความ 
คิดเกี่ยวกับการใช้ที่ดิน ตามที่ Golany (1976) กล่าวถึงแนวทางและรูปแบบ การใช้ที่ดินในเมือง 
ว่า ขึ้นอยู่กับปัจจัยต่างๆ ได้แก่ สภาพการใช้ที่ดินปัจจุบัน แนวโน้มการพัฒนาทางเศรษฐกิจ 
รวมถึงแผนพัฒนาระตับชาติ ระตับภาค และแผนพัฒนาพื้นที่ ปัจจัยเหล่านี้จะบ่งบอกให้ทราบ 
ถึงแนวโน้มของทิศทางการขยายตัวรูปแบบการใช้ที่ดิน ประ๓ ทต่างๆในอนาคต
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ลักษณะการขยายตัวของการใช้ที่ดินบริเวณพื้นที่ต่อเนื่อง เขตอำ๓ อวังทอง

เป็นผลจากการขยายตัวของการใช้ที่ดินกายในเมือง และนโยบายการกระจายความเจริญส่ภูมิ

ภาค นโยบายแผนพัฒนาเศรษฐกิจและลังคมแห่งชาติ โดยขยายตัวไปตามเลันทางการคมนาคม 
ลายหลักที่สำคัญของเมือง ตามแนวความคิดเกี่ยวกับการขยายตัวของเมือง

การคิกษาจึงเป็นการคิกษาการใช้ที่ดินสถาบันราชการ การบริหารราชการของ 
ไทย นโยบายและแนวความคิด วิวัฒนาการการใช้ที่ดินในแต่ละยุคสมัย ที่มืความลัมพันธ์ลอด 
คล้องกับสภาพการพัฒนาเมือง โดยคิกษากรณีเมืองพิษณุโลก

ในแง่ของสภาพการใช้ที่ดินสถาบันราชการในปัจจุบัน ทำการคิกษาถึงลักษณะ 
ที่ตั้งของหน่วยงานราชการต่างๆ คิกษาในเรื่องของการติดต่อประสานงาน การเชื่อมโยงระหว่าง 
หน่วยงานราชการกับหน่วยงานราชการ หน่วยงานราชการกับประชาซน และคิกษาหน่วยงาน 
ราชการกับชุมชนเมือง ว่ามืความสัมพันธ์เชื่อมโยงกันอย่างไร

ด้วยเหตุน้ี การคิกษารื่อง การใช้ที่ดินสถาบันราชการกับการพัฒนาเมือง : 
กรณีคิกษาเมืองพิษณุโลก จึงได้ใช้แนวความคิดเกี่ยวกับการใช้ที่ดิน การขยายตัวของเมือง

ประกอบแนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนาเมือง เป็นกรอบในการคิกษา การใช้ที่ดินสถาบันราช 
การในพื้นที่เมืองพิษณุโลก และพื้นที่เกี่ยวเนื่อง เพื่อเป็นแนวความคิด องค์ความรู้ และเป็นแนว 
ทางในการพัฒนาและแก้ปัญหาการใช้ที่ดินสถาบันราชการในอนาคต
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จากกรอบแนวความคิดข้างต้น เป็นแนวความคิดในการคิกษาครั้งนี้ โดยทำ 
การคิกษาตามวัตถุประสงค์ของการคิกษาในแง่มุมต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับความสัมพันธ์ของการใช้ที่ดิน 
สถาบันราชการกับการพัฒนาเมือง เพี่อให้ได้คำตอบตามวัตถุประสงค์ของการคิกษาตามกรอบแนว

ความคิดนี้ สามารถสรุปแนวทางในการคิกษาไต้ดังนี้

ทำการคิกษาถึงสภาพการใช้ที่ดินสถาบันราชการ ที่ส่งผลและมีความสัมพันธ์ 
ต่อสภาพการพัฒนาเมืองในแต่ละยุคลมัย เพี่อให้ทราบถึงความสัมพันธ์ดังกล่าว จึงต้องทำการคิกษา 
ถึงวิวัฒนาการต่างๆ ได้แก่ วิวัฒนาการการปกครองของไทย, วิวัฒนาการการปฏิรูประบบราชการของ 
ไทย, วิวัฒนาการการใช้ที่ดินสถาบันราชการ รวมทั้งนโยบายและแนวความคิดที่มืผลต่อการใช้ที่ดิน 
สถาบันราชการ ในแต่ละยุคลมัย วิวัฒนาการเหล่านี้มืผลสัมพันธ์สอดคล้องกับการพัฒนาเมืองในแง่ 
ต่างๆเซ่น การคมนาคม การจราจรการให้บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการในแต่ละช่วงยุคลมัย 
ในลักษณะอย่างไร ทั้งในระดับเมือง ระดับชุมชนใกล้ๆ กลุ่มหน่วยงานราชการ โดยทั้งการใช้ที่ดิน 
สถาบันราชการและการพัฒนาเมือง มืความสัมพันธ์ซึ่งกันและกันในแต่ละช่วงยุคสมัย

ยุคสมัยที่ทำการคิกษาในครั้งนี้ แบ่งตามการเปลี่ยนแปลงการปกครอง, การ 
ปฏิรูประบบราชการ ตามสถานการณ์และเหตุการณ์ที่มืผลต่อการพัฒนาเมือง การคิกษาการใช้ที่ดิน 
สถาบันราชการกับการพัฒนาเมือง สามารถแบ่งยุคสมัยออกไต้เป็น ยุคสมัยสุโขทัย, ยุคลมัยอยุธยา, 
ยุคสมัยรัตนโกสินทร์ โดยในยุคสมัยรัตนโกสินทร์ถึงปัจจุบันนั้น Î  ามารถแบ่งการคิกษาออกเป็น

ยุคลมัยการปฏิรูประบบราชการในสมัยรัชกาลที่ 5 และยุคการเ! ลี่ยนแปลงระบอบการปกครอง

ลมบูรณาญาสิทธิราชย์เป็นระบอบประชาธิปไตย ในสมัยรัชกาลที่ 7 โ าย'ใน'ช่วงตั้งแต่สมัยรัชกาลที่ 7 
ถึงปัจจุบัน ยังแบ่งการคิกษาออกเป็นช่วงๆ ตามช่วงเหตุการณ์ต่างๆ 'เองเมืองพิษณุโลก ที่ล่งผลต่อ 
การพัฒนาเมือง และการใช้ที่ดินสถาบันราชการ

เมื่อคิกษาถึงวิวัฒนาการต่างๆ ที่เกี่ยวกับกาณ์ช้ที่ดินสถาบันราชการกับการ

พัฒนาเมืองแล้ว จึงทำการคิกษาผลของความสัมพันธ์ดังกล่าว ที่เกิดชึ๋นต่อสภาพการใช้ที่ดินสถาบัน 
ราชการในปัจจุบัน ในแง่ต่างๆ ได้แก่

-ลภาพการกระจายตัวของหน่วยงานราชการ กลุ่รอาคารสถานที่ราชการล่งผล 
ต่อสภาพการปฏิบัติงานของข้าราชการและคุณภาพชีวิตของข้าราชการอย่างไร
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-ลภาพการกระจายตัวของหน่วยงานราชการ,กลุ่มอาคารสถานที่ราชการ ส่ง

ผลต่อสภาพการให้บริการประชาชนอย่างไรและมีความสัมพันธ์กับประชาชนในระตับใด

-สภาพการกระจายตัวของหน่วยงานราชการ,กลุ่มอาคารสถานที่ราชการส่งผล 
ต่อสภาพการติดต่อ เชื่อมโยง ประสานงานระหว่างหน่วยงานราชการอย่างไร และมีความสัมพันธ์กัน 
ในระตับใด

จากการศึกษาถึงสภาพการกระจายตัวของหน่วยงานราชการในแง่ต่างๆ ข้าง

ต้น ทำให้สามารถทราบถึงสภาพปัญหาของหน่วยงานราชการประสิทธิภาพในการให้บริการแก่ประชา 
ซน รวมทั้งคุณภาพชีวิตของข้าราชการ ในหน่วยงานราชการ

ประกอบกับการศึกษาความสัมพันธ์ของการใช้ท ี่ด ินสถาบันราชการกับการ 
พัฒนาเมือง ในแต่ละช่วงยุคสมัยต่างๆ กรณีศึกษาเมืองพิษณุโลกนั้น สามารถทำให้มองเห็น

วิวัฒนาการที่มีผลต่อการพัฒนาเมือง ทำให้ทราบถึงการเปลี่ยนแปลงที่มืผลกระทบทั้งในแง่บวกและ 
ในแง่ลบ ของการใช้ที่ดินสถาบันราชการทั้งในอดีตและในปัจจุบัน

ซึ่งการศึกษาตังกล่าวข้างต้น ลามารถนำมาใช้เป็นแนวความคิด องค์ความรู้ 
และเป็นแนวทางในการพัฒนาและแก้ปัญหาการใช้ที่ดินสถาบันราชการไต้ต่อไปในอนาคต
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