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กิตติกรรมประกาศ 

ความสําเร็จของการศึกษาในครั้งนี้ เนื่องจากไดรับคําแนะนําดวยความกรุณาจาก รอง
ศาสตราจารย ดร. ศักดิ์ชัย คิรินทรภาณุ ผูซึ่งเปนอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ ที่ใหคําแนะนําแกผู
ศึกษาวิจัยดวยความเมตตาอยางสูงตลอดชวงระยะเวลาในการศึกษาที่ผานมา ผูศกึษาวิจัยไดรับ
ทั้งความรู และซาบซึ้งตอความกรุณาของอาจารยที่ไดสละเวลามาใหคําปรึกษา ตลอดจนผลักดัน
ใหผูวิจัยสามารถทําการศึกษาครั้งนี้ไดอยางลุลวง ผูศึกษาวิจัยจึงมีความประทับใจและจะจดจํา
ความเมตตากรุณาครั้งนี้ของอาจารยที่ปรึกษาตลอดไป 

 กราบขอบพระคุณผูชวยศาสตราจารย ดร. ระหัตร โรจนประดิษฐ ประธานกรรมการ 
อาจารย ดร. พนิต ภูจินดา และ อาจารย พงศสีห ชุมสาย ณ อยุธยา กรรมการสอบวิทยานิพนธ ที่
กรุณาสละเวลามาชี้แนะงานศึกษาวิจัยครั้งนี้ 

 ขอขอบคุณเจาหนาที่ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย เจาหนาที่กรมโยธาธิการและผังเมือง 
เจาหนาที่หนวยงานตางๆ ที่กรุณาใหขอมูลและความชวยเหลือจนงานวิจัยนี้สําเร็จลุลวงลงได 

 ขอบคุณเพื่อน ๆ ในภาควิชาทุกคน โดยเฉพาะเพื่อนๆสาขาการวางผังเมืองไมวาจะเปน
นอง แตง แพรว ไก วรี แตม กอลฟ อร ที่ไดรวมตอสูกับโจทยยากๆจากการเรียน รวมทุกขรวมสุข
กันตอนออกภาคสนาม กําลังใจระหวางการศึกษาวิจัยครั้งนี้ และเรื่องดีๆที่ไดใหกันตลอดมา  

 กราบขอบพระคุณ พอและแม ที่เปนกําลังใจและแรงผลักดันใหทําทุกสิ่งมาโดยตลอด
แมวาเราตองอยูไกลจากกัน ขอบคุณนองเอและมุที่สามารถรับฟงและใหกําลังใจจนทําใหผูวิจัย
ผานชวงเวลาที่ออนลามาได 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของการวิจัย  
 
 จากที่ตั้งทางภูมิศาสตรของกรุงเทพมหานครที่เปนศูนยกลางของประเทศและการมี
โครงขายการคมนาคมขนสงระดับนานาชาติ ทําใหกรุงเทพมหานครเกิดการเปลี่ยนแปลงทั้งในดาน
กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม กลายเปนแหลงรวมความเจริญที่ใหญที่สุดเพียงแหงเดียวของ
ประเทศและเปนมหานคร (Metropolis) เชนเมืองใหญ ๆ ในโลก ดึงดูดใหประชากรอพยพเขามา
อาศัยอยูในกรุงเทพจํานวนมาก ทําใหเกิดการขยายตัวของเมือง มีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเพื่อ
รองรับกิจกรรมที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาในดานตางๆโดยเฉพาะการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 การขยายตัวทางเศรษฐกิจและการเพิ่มข้ึนของประชากร ทําใหการพัฒนาที่อยูอาศัยของ
กรุงเทพมหานครมีการขยายตัวจนเกิดความหนาแนนในพื้นที่ชั้นกลาง จนกระทั่งบริเวณดังกลาวซึ่ง
เปนศูนยกลางทางธุรกิจไมสามารถรองรับความตองการใชพื้นที่เพื่อประกอบกิจกรรมตางๆไดอีก
ตอไป โดยเฉพาะการใชพื้นที่เพื่ออยูอาศัยเนื่องจากถูกแทนที่ดวยพาณิชยกรรมเกือบหมด ดังนั้นจึง
เกิดการขยายตัวของเมืองไปยังพื้นที่โดยรอบ โดยมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเพื่อรองรับการ
ขยายตัวของที่อยูอาศัยที่จะเกิดขึ้น โดยในชวงเวลาที่ผานมาจะพบวามีทิศทางการขยายตัวมาทาง
ทิศตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานครซึ่งเปนพื้นที่ศึกษาอยางเดนชัด เนื่องจากเปนพื้นที่ที่
อยูติดกับพื้นที่เขตชั้นในซึ่งเปนศูนยกลางทางธุรกิจ และเปนทางผานไปยังภาคเหนือกับภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ 
 ทั้งนี้การขยายตัวของที่อยูอาศัยดังกลาว เปนผลมาจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน โดย
เร่ิมต้ังแตรัชสมัยรัชกาลที่ 5 หลังจากมีการสรางพระราชวังดุสิต มีการสรางรถไฟสายเหนือ ถนน
สามเสน ถนนพระรามที่ 5 และถนนพระรามที่ 6 เพื่อบุกเบิกพื้นที่ทางตอนเหนือ ทําใหการขยายตัว
ของกรุงเทพมหานครมีทิศทางมายังพื้นที่ศึกษา หลังจากนั้นมีการตัดและปรับปรุงขยายถนนใน
พื้นที่อีกหลายสาย ไมวาจะเปนถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนลาดพราว ถนนศรีนครินทร 
ฯลฯ และมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานอื่นๆไมวาจะเปนการบริการสาธารณูปโภคและการบริการ
สาธารณูปการ ซึ่งการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเหลานี้เปนสวนสําคัญที่ทําใหเกิดการขยายตัวของที่
อยูอาศัยตามมา โดยเฉพาะเมื่อมีการออกประกาศคณะปฎิวัติ ฉบับที่ 49 พุทธศักราช 2502 ให
ยกเลิกมาตรา 34-37 หมวดที่ 3 ของประมวลกฎหมายที่ดินพุทธศักราช 2497 ที่วาดวยการจํากัด
สิทธิในที่ดินซึ่งเปนอุปสรรคตอการลงทุนในประเทศ ทําใหเกิดการซื้อและจัดสรรที่ดินเพื่อการ
พัฒนาดานที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาอยางกวางขวาง 
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 ดังนั้นลักษณะการใชที่ดินและการเติบโตของพื้นที่เมืองในยุคแรก จึงถูกกําหนดดวยปจจัย
ที่สําคัญ 2 ประการคือ การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการขยายตัวของที่อยูอาศัย หลังจากการ
พัฒนาพื้นที่ศึกษามีประชากรเขามาอาศัยอยูเปนจํานวนมาก และมีความตองการโครงสราง
พื้นฐานเพื่อตอบสนองกิจกรรมตางๆโดยเฉพาะการเดินทางมากยิ่งขึ้น จนตองมีการสรางถนนเพิ่ม 
เพื่อลดปญหาการจราจรภายในเมืองและเปนการกระจายการจราจรที่เดินทางผานพื้นที่เมืองไปสู
พื้นที่ในภูมิภาคตาง ๆ ตอมาเมื่อความตองการในการเดินทางเพื่อประกอบกิจกรรมตางๆ ภายใน
เมืองมาถึงจุดที่เกิดปญหาการจราจรที่ทวีความรุนแรงมากยิ่งขึ้น จึงไดมีการดําเนินการสรางทาง
ดวนทําใหการสัญจรสะดวกขึ้น ซึ่งสงผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ใหเพิ่มข้ึนอีก และการ
เปลี่ยนแปลงการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษานี้ก็เห็นไดชัดเจนอีกครั้ง หลังจากมีการพัฒนา
ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน (Mass Transit System) ซึ่งมีประสิทธิภาพในการขนสงสูงมาก ไดแก 
รถไฟฟายกระดับ (BTS)ซึ่งเปดใหบริการในป พ.ศ.2542 และรถไฟฟาใตดิน(MRT)ซึ่งเปดใหบริการ
ในป พ.ศ.2547 โดยมีการเปลี่ยนแปลงดานที่อยูอาศัยและกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่เหลานี้
อยางสูง จนเกิดการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ตามแนวเสนทางรถไฟฟาดังกลาวอยางรวดเร็ว 
 นอกจากนี้จากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานตลอดชวงเวลาที่ผานมา ทําใหพื้นที่ที่เคยใช
เปนที่อยูอาศัยเดี่ยวก็ไดถูกเปลี่ยนเปนที่อยูอาศัยรวมกันในทางสูง (Vertical Growth) และมี
แนวโนมที่จะพัฒนาที่อยูอาศัยโดยมีความหนาแนนมากเพิ่มข้ึนในอนาคต  
 จึงเปนสิ่งที่นาสนใจ ที่จะศึกษาถึงความสัมพันธระหวางการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและ
การพัฒนาที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้น อันจะแสดงใหเห็นถึงความสําคัญของการพัฒนาโครงสรางพืน้ฐานที่
มีตอเมืองและผลกระทบที่จะเกิดขึ้นตอการพัฒนาที่อยูอาศัย โดยจะทําการศึกษาวิจัยเพื่อใหทราบ
ถึงพัฒนาการ สภาพการเปลี่ยนแปลง และแนวโนมของการพัฒนาดังกลาวที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต 
เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาใหเกิดความสอดคลองระหวางการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการ
พัฒนาที่อยูอาศัยตอไป  
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1.2   วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
1. ศึกษาพัฒนาการของโครงสรางพื้นฐานในพื้นที่ศึกษา 
2. ศึกษาและวิเคราะหอิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่

ศึกษา 
3. ศึกษาและวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงและแนวโนมของการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไดรับ

อิทธิพลจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานในพื้นที่ศึกษา 
4. เสนอแนะแนวทางในการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน ใหมีความสัมพันธและสอดคลอง

กับการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
1.3  ขอบเขตการวิจัย 
 
 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา การศึกษานี้จะศึกษาในพื้นที่ที่มีพัฒนาการของการพัฒนาโครงสราง
พื้นฐานและการพัฒนาที่อยูอาศัย ไดแก เขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตจตุจักร เขตลาดพราว เขตวัง
ทองหลาง และเขตบางกะป ซึ่งเปนเขตที่มีการพัฒนาโครงขายคมนาคมอยางตอเนื่องโดยมีทั้งถนน 
ไดแก ถนนรัชดาภิเษก ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนพหลโยธิน ถนนลาดพราว ถนนประดิษฐมนูธรรม 
ถนนรามคําแหง ถนนนวมินทร เปนตน และยังมีการพัฒนาทางดวน และระบบรถไฟฟาขนสง
มวลชน นอกจากนี้ยังมีพัฒนาการดานโครงสรางพื้นฐานอื่นๆ ทั้งการบริการสาธารณูปโภคและการ
บริการสาธารณูปการประเภทตางๆอยางครบถวน 

นอกจากนี้พื้นที่ที่ทําการศึกษายังมีการพัฒนาที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง โดยเปนแหลงที่อยู
อาศัยที่สําคัญของประชากร มีการเปลี่ยนแปลงของที่อยูอาศัยทั้งในการเพิ่มจํานวนหนวย และมี
การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัยในแนวราบเปนที่อยูอาศัยในทางสูง ซึ่งสามารถ
ศึกษาการเปลี่ยนแปลงตางๆที่เกิดขึ้น เพื่อนําไปสูการวิเคราะหอิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอ
การพัฒนาที่อยูอาศัยได  
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ภาพที่ 1.1 ขอบเขตพื้นทีศ่ึกษา 
 ขอบเขตของเนื้อหา การศึกษานี้จะมุงเนนใหเห็นถึงอิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานของ
เมืองที่มีผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย  
 โครงสรางพื้นฐานของเมืองที่จะทําการศึกษา ไดแก การบริการสาธารณูปโภค เชน การ
บริการคมนาคมขนสง การบริการไฟฟา ประปา การสื่อสาร การกําจัดของเสียและสิ่งปฏิกูล การ
ระบายน้ํา เปนตน และการบริการสาธารณูปการ เชน การบริการสถานศึกษา การบริการ
สาธารณสุข การบริการดานตลาด หางสรรพสินคา และรานคาตางๆ การบริการดานความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน การบริการสถานที่ราชการ และการบริการสวนสาธาณะ เปนตน 
นอกจากนี้ยังมีการวิเคราะหปจจัยอื่นๆทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคมประกอบดวย  
 สวนการพัฒนาที่อยูอาศัยจะพิจารณาถึงการกระจายตัว จํานวน และรูปแบบของที่อยู
อาศัยที่เกิดขึ้น ทั้งนี้จะศึกษาการเปลี่ยนแปลงของการพัฒนาจากในอดีตจนถึงปจจุบัน โดยจะ
ทําการศึกษาขอมูลของพื้นที่ เพื่อวิเคราะหถึงพัฒนาการและบทบาทของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอ
การพัฒนาที่อยูอาศัยในชวงเวลาที่ผานมา จนถึงสภาพการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในปจจุบัน 
จากนั้นจะทําการวิเคราะหแนวโนมในอนาคต และนําเสนอแนวทางในการพัฒนาตอไป 
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1.4  ขั้นตอนและวิธีดําเนินการศึกษา 
 
 1.  ศึกษาทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวของกับ การขยายตัวของเมือง การพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานของเมือง การพัฒนาที่อยูอาศัยในเมือง และบทบาทของโครงสรางพื้นฐานที่มีผล
ตอการพัฒนาที่อยูอาศัย  
 2.  ศึกษาและวิเคราะหขอมูลพื้นฐานทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมของพื้นที่ศึกษา 
โดยการเก็บรวบรวมขอมูลจากแหลงขอมูลทุติยภูมิและการสํารวจพื้นที่  
 3.  ศึกษาและวิเคราะหการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานของเมือง จากอดีตจนถึงปจจุบันจาก
ขอมูลในแหลงอางอิงตางๆ 
 4.  วิเคราะหการพัฒนาที่อยูอาศัยอันเกิดจากการเปลี่ยนแปลงโครงสรางพื้นฐานในแตละ
ชวงเวลา โดยอาศัยภาพถายทางอากาศ แหลงขอมูลทุติยภูมิ และการสํารวจขอมูลภาคสนาม อัน
ไดแก การสํารวจพื้นที่ และแบบสอบถาม 
 5.  รวบรวมและสรุปผลการวิเคราะหอิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอการพัฒนาที่อยู
อาศัย เพื่อนําเสนอผลการศึกษาและแนวโนมที่คาดวาจะเกิดขึ้นในอนาคต ในรูปแบบของการ
บรรยายเชิงพรรณา รูปภาพ แผนที่ แผนภูมิและตาราง และเสนอแนะแนวทางในการพัฒนา   
 
1.5  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1.  ผลจากการศึกษาทําใหทราบถึงอิทธิพลของการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานของเมือง อัน
จะกอใหเกิดการพัฒนาดานที่อยูอาศัย ซึ่งสามารถนําไปเปนแนวทางในการวางแผนพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานซึ่งเปนการวางแผนเชิงรุกโดยภาครัฐ เพื่อใหเกิดการพัฒนาเมืองที่เหมาะสม 
แทนที่การวางแผนเพื่อรองรับหรือแกปญหาที่เกิดจากการพัฒนาของภาคเอกชนดังเชนในปจจุบัน 

2.  ผลจากการศึกษาทําใหทราบถึงแนวโนมของการพัฒนาที่อยูอาศัยที่จะเกิดขึ้นจากการ
พัฒนาโครงสรางพื้นฐาน ซึ่งสามารถใชเปนแนวทางในการวางแผนเพื่อรองรับการขยายตัวของ
เมืองที่เกิดจากการพัฒนาที่อยูอาศัยตอไป 

3.  ผลจากการศึกษาทําใหเกิดความรูความเขาใจและตระหนักถึงความสําคัญของการ
พัฒนาลักษณะที่อยูอาศัยใหสอดคลองกับการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน ซึ่งจะทําใหสามารถลด
ความสูญเสียทางเศรษฐกิจและสังคมจากการอยูอาศัยที่ทําใหเกิดปญหาของเมืองตามมา 

 
 

 



บทที่ 2 
แนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

 
2.1     แนวความคิดเกี่ยวกับองคประกอบของเมือง   

 
เมืองทุกเมืองมีหนาที่ในการเปนศูนยกลางของชุมชนและความเจริญเติบโต  ในแตละเมือง

นั้นจะมีโครงสรางภายในตัวเมืองที่ซับซอนและมีการศึกษาหรือใหแนวคิดแตกตางไปตาม
ประสบการณหรือความคิดเห็นของแตละบุคคลซึ่งอาจพิจารณาจากกิจกรรม ความหนาแนน 
ความสัมพันธของสิ่งตาง ๆ ภายในเมือง เปนตน 

การพิจารณาองคประกอบของเมืองจะแบงออกเปนดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ซึ่ง
มีความเกี่ยวของสัมพันธกัน เชน สภาวะเศรษฐกิจของเมืองจะเปนตัวตัดสินวาควรจะสรางหรือ
บํารุงรักษาอาคารและสิ่งกอสรางอยางไร ในขณะที่องคประกอบดานกายภาพจะมีผลกระทบตอ
ความพอใจของสังคมและดึงดูดใหเกิดการลงทุนทางเศรษฐกิจ เปนตน 

 
2.1.1   องคประกอบดานกายภาพ (Physical  Aspect) 

 
องคประกอบของเมืองในดานกายภาพจะเปนสิ่งซึ่งมีอยูตามธรรมชาติ หรือสรางขึ้นโดย

มนุษยภายในพื้นที่เมือง โดยจะปรากฏอยูใน 3 ระดับ ไดแก สิ่งกอสราง อาคาร หรือกิจกรรมตาง ๆ 
ที่เกิดขึ้นบนพื้นดิน สิ่งตาง ๆ ที่ติดตั้งอยูใตพื้นดิน และกิจกรรมหรือการปฏิบัติการใด ๆ บนพื้นที่วาง
เหนือศีรษะ (Goodman,1978: 40) 

P.A. Stone (1973) กลาววา องคประกอบทางกายภาพ มีผลตอที่ตั้งและรูปรางของเมือง 
รวมถึงการพัฒนาและการขยายตัวในอนาคต ซึ่งไดแก 

-  ภูมิประเทศ เชน พื้นที่ที่เปนที่ราบสามารถพัฒนาได จะมีขอจํากัดของการใชพื้นที่นอย
กวา ทําใหคาใชจายในการพัฒนาพื้นที่ถูกกวา ซึ่งมีความสําคัญตอการพัฒนาโดยเฉพาะอยางยิ่ง
การตั้งโรงงานอุตสาหกรรม เพราะตองการใชพื้นที่ขนาดใหญในการผลิต เปนตน 

-  ภูมิอากาศ ซึ่งมีความจําเปนอยางยิ่งตอการดํารงชีวิตของประชาชนภายในเมือง และมี
ผลตอการใชที่ดิน รวมถึงการสรางอาคารตางๆ ดวย เชน การเลือกที่อยูอาศัยของประชากร มัก
เลือกที่อยูอาศัยในพื้นที่ที่มีอากาศสบายทําใหมีการใชที่ดินหนาแนน ในขณะที่พื้นที่ที่มีอากาศรอน 
ก็จะสรางอาคารหรือพื้นที่ที่มีหลังคาปกคลุมเปนสวนใหญ เปนตน 
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 -  แหลงน้ําและโครงสรางพื้นฐาน ซึ่งการบริการเหลานี้จะมีคาใชจายแตกตางกันไปในแต
ละพื้นที่ ขึ้นอยูกับปริมาณแหลงน้ํา การกระจายตัวของประชาชน แหลงกําเนิดวัตถุดิบที่ใชในการ
กอสราง เปนตน 
 -  ทรัพยากรธรรมชาติ ซึ่งมีความจําเปนตอการพัฒนาโดยเปนวัตถุดิบในการผลิต หรือใช
ประโยชนรวมกันของประชากรภายในเมือง อาทิเชน ปาไม แรธาตุ พื้นที่ที่มีทิวทัศนสวยงาม พื้นที่ที่
มีความเหมาะสมตอเกษตรกรรม เปนตน 
 -  เครื่องมือหรือชองทางในการสื่อสารหรือศักยภาพในการติดตอหรือเดินทางระหวางเมือง
หรือชุมชนอ่ืน เปนองคประกอบที่สําคัญเชนกัน เพราะบางการผลิตตองการการขนสงเฉพาะ เชน
ทาเรือน้ําลึก หรือสภาวะที่เหมาะตอการพัฒนาสนามบิน เปนตน  
 
2.1.2   องคประกอบดานเศรษฐกิจ (Economic Aspect) 

 
หนาที่พื้นฐานของเมืองคือการผลิตรายไดจากสินคาและบริการ เพื่อนํามาสนับสนุน

กิจกรรมตาง ๆ ของผูอยูอาศัยภายในเมืองรวมทั้งการทํานุบํารุงสิ่งตาง ๆ เพื่อใหเมืองสามารถดํารง
อยูได ซึ่งถือเปนองคประกอบหลักทางดานเศรษฐกิจของเมือง โดยจะแบงเศรษฐกิจของเมือง
ออกเปน 3 สวนคือ เศรษฐกิจสวนรวม (public economy) ซึ่งเปนการดําเนินการโดยรัฐบาลจะเห็น
ไดในรูปแบบของภาษี คาใชจายของหนวยงานตาง ๆ เปนตน เศรษฐกิจสวนบุคคล (private 
economy) ซ่ึงเปนองคประกอบของกิจกรรมอันหลากหลายซึ่งผลิตโดยภาคธุรกิจสวนบุคคลมี
ขนาดตั้งแตอุตสาหกรรมขนาดใหญไปจนถึงการใหบริการจากความเชี่ยวชาญเฉพาะบุคคล สวน
เศรษฐกิจพิเศษ (special economy) จะประกอบดวยธุรกิจที่ไมทํากําไร อาสาสมัคร องคกรการ
กุศล ซึ่งไมใชหนวยงานของราชการและธุรกิจสวนบุคคล 

การพิจารณาองคประกอบทางเศรษฐกิจของเมืองนอกจากจะพิจารณาจากองคประกอบ
ทั้ง 3 อยางดังกลาวขางตนแลว ยังอาจพิจารณาไดจาก การแขงขันของตลาด  การสนับสนุนดาน
การเงินจากสวนกลาง ภาวะทางการเงินของเมือง เปนตน (Goodman,1978: 53) 

นอกจากนี้เมืองยังมีองคประกอบทางเศรษฐกิจตามที่ P.A. Stone  จําแนกไวดังตอไปนี้ 
-  คาใชจายในการผลิตและคาใชจายในครัวเรือน เมืองที่มีรูปรางและที่ตั้งแตกตางกนัยอม

มีคาใชจายในการผลิตสินคา หรือดํารงชีวิตตางกัน ซึ่งจะเปนลักษณะเฉพาะของแตละเมือง ซึ่งจะ
แสดงใหเห็นในรูปของ “คาเงิน”  อันเปนผลใหศักยภาพในการผลิตของแตละประเทศไมเทากันดวย 

-  ขนาดของเศรษฐกิจ ซึ่งจะเกิดจากขนาดของเมืองดวย เชน คาใชจายในการเดินทางตอ
คน ของประชากรภายในเมือง จะเกิดจากขนาดและการใชที่ดินของเมือง เมืองที่ใหญกวาอาจมี
คาใชจายมากกวา และเปนผลใหเศรษฐกิจของเมืองโตตามไปดวย 
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 -  การรวมกลุมทางเศรษฐกิจ เมืองไมอาจอยูไดหากไมมีการรวมกลุมกันและเปนเหตุผลให
เกิดการรวมตัวกันทางเศรษฐกิจดวย เมืองที่มีการรวมกลุมกันเปนขนาดใหญมักสรางผลกระทบ
หรือมีอํานาจในการตอรองมากกวา 
 -  พัฒนาการหรือการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจ ศักยภาพในการพัฒนาของเมืองยอมข้ึนอยู
กับอัตราการพัฒนาทางเศรษฐกิจที่มีอยูในพื้นที่ดวย หากเมืองใดมีการพัฒนาทางเศรษฐกิจหรือมี
การหมุนเวียนทางเศรษฐกิจสูง ยอมมีการขยายตัวของเมืองสูงดวยเชนกัน 
 -  คาใชจายในการพัฒนาเมือง ซึ่งขึ้นอยูกับขนาดและรูปรางของเมืองเชนกัน ซึ่งคาใชจาย
เหลานี้จะแตกตางกันไปแตละเมืองขึ้นอยูกับ อัตราคาจางแรงงาน ผลผลิตสินคา ราคาวัสดุ และ
สภาวะการแขงขัน ซึ่งคาใชจายในการพัฒนาเมืองนี้เอื้ออํานวยตอกิจกรรมภายในเมืองมากขึ้น 
 -  การจัดการดานการสื่อสาร ซึ่งเปนองคประกอบสําคัญอีกประการหนึ่งขององคประกอบ
ทางเศรษฐกิจ การสื่อสารจะทําใหเกิดการเผยแพรขอมูล ซึ่งเปนประโยชนตอการพัฒนาเศรษฐกิจ 
 
2.1.3   องคประกอบดานสังคม (Social Aspect) 

 
องคประกอบที่สําคัญที่สุดในดานสังคมคือ ประชากร โดยเปนทั้งเหตุและผลที่ทําใหเกิด

การตั้งถิ่นฐานจนเกิดเปนชุมชนภายในเมือง นอกจากนั้นประชากรยังเปนองคประกอบที่ทําให
เกิดผลผลิตของเมือง ภูมิปญญาความรู วัฒนธรรม และกิจกรรมตาง ๆ ภายในเมือง เปนตน ซึ่ง
ลวนเปนองคประกอบทางดานสังคมของเมืองทั้งสิ้น 

ลักษณะของเมืองยังจะพิจารณาไดจากองคประกอบทางดานสังคมซึ่งไดแก ขนาดของ
ประชากร อาชีพ อายุและการเปลี่ยนแปลงของชวงวัยตาง ๆ การตั้งถิ่นฐาน เปนตน (Goodman, 
,1978: 58) 

นอกจากนี้เมืองยังมีองคประกอบทางสังคมตามที่ P.A. Stone  จําแนกไวดังตอไปนี้ 
-  ประชากรเปนตัวกําหนดการพัฒนา โดยเฉพาะดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เมือง

ที่มีประชากรนอยกวาคาใชจายในการบริการสาธารณะก็จะสูง และอาจไมมีการบริการบางอยาง 
เชน สถานศึกษาชั้นสูง ศูนยวัฒนธรรม ฯลฯ แตทั้งนี้ประชาชนก็สามารถเขาไปใชบริการในระดับ
ภูมิภาคได 
 -  โอกาสในการถูกจางงานของประชาชน ในเมืองเล็กมักมีโอกาสในการจางงานจํากัด 
โอกาสจะเพิ่มข้ึนเมื่อเมืองมีขนาดใหญข้ึน แตยังมีปจจัยอื่นที่มีผลตอการถูกจางงานของประชาชน
ดวย อาทิ การติดตอส่ือสาร บทบาทหนาที่ของเมือง เปนตน 
 -  การปฏิสัมพันธทางสังคม จะเพิ่มตามขนาดของเมือง แตถูกจํากัดดวยเวลาและ
คาใชจายในการสื่อสาร ความหลากหลายของชองทางในการสื่อสารมีความสําคัญตอการ
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ปฏิสัมพันธกันมากกวา ความถี่และประสิทธิภาพ และเมืองเล็กการสรางปฏิสัมพันธทางสังคมยอม
ทําไดงายกวาเมืองที่มีขนาดใหญกวา 
 -  คานิยมของประชากร เชน บุคคลและธุรกิจพอใจอยูในพื้นที่ที่มีความสะดวกสบายและ
เอ้ืออํานวยตอการทําธุรกิจ ดังนั้นจึงมีการตั้งถ่ินฐานในทันทีที่มีลักษณะดังกลาว ซึ่งเปนคานิยม
สวนใหญของประชากร เปนตน 
 
2.2     แนวความคิดเกี่ยวกับโครงสรางทางกายภาพของเมือง  (Urban Physical Structure) 
 
2.2.1   ความหมายและองคประกอบของโครงสรางทางกายภาพเมือง ประกอบดวย 

 
การใชที่ดิน (Land Use)  คือ สิ่งที่อยูตามพื้นที่  เชน  ที่อยูอาศัย  อุตสาหกรรม  พักผอน 

พาณิชยกรรม เปนตน 
การใชที่ดินในเขตตัวเมือง (Urban land use system) หมายถึง  การจัดการทํากับที่ดิน

เพื่อประโยชนในหนาที่ตาง ๆ โดยแบงประเภทของการใชที่ดินดังนี้ 
-  การใชที่ดินบริเวณที่อยูอาศัย (Residential land use) 
-  การใชที่ดินเพื่อเปนยานการคาและการบริกา (Commercial land use) 
-  การใชที่ดินเปนแหลงโรงงานอุตสาหกรรม (Industrial land use) 
-  การใชที่ดินใหเปนถนนหนทางในการคมนาคมขนสง (Road & Highway land use) 
-  การใชที่ดินสําหรับสาธารณะ (Public land use) 
-  ที่วางเปลาที่อาจใชประโยชนได (vacant land) 
สาธารณูปโภค (Infrastructure) คือ ส่ิงที่ตองมาตามสายโดยมาจากผูใหบริการไปสู

ผูใชบริการ สาธารณูปโภคมาจากคําวา สาธารณะ และอุปโภค เชน ถนน ประปา ไฟฟา 
สาธารณูปการ (Public Facilities) คือ ส่ิงที่ใหบริการเปนจุดๆ ผูที่ใชบริการจะตองเดินไป

ใชตามจุดบริการ มาจากคําวา สาธารณะ และการบริการ เชน โรงเรียน โรงพยาบาล  
ซึ่งสิ่งเหลานี้มีความจําเปน และเปนเรื่องที่สะทอนมาจาก สังคม และเศรษฐกิจ

(Hendesson, 1977: 11-12) 
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2.3     ทฤษฎีเกี่ยวกับโครงสรางการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยภายในเมือง 
 

ในเมืองมีการใชประโยชนบนที่ดินหลายกิจกรรมที่มีความสัมพันธตอกันอยางใกลชิด ซึ่ง
รวมถึงกิจกรรมการอยูอาศัยซึ่งจะสัมพันธกับ แหลงงาน ศูนยการคา สถานที่พักผอน และ
สาธารณูปการตาง ๆ ความสัมพันธของกิจกรรมตาง ๆ ชวยสรางความมีชีวิตชีวาใหแกเมือง โดยมี
ประชากรเปนผูดําเนินกิจกรรมนั้น ที่อยูอาศัยเปนตําแหนงเริ่มตนและสิ้นสุดกิจกรรมประจําวัน ที่อยู
อาศัยจึงเปนตัวกําหนดหลักอยางหนึ่งของเมือง มีตัวอยางทฤษฎีที่กลาวถึงความสัมพันธนี้อยาง
เห็นไดชัดอยู 3 รูปแบบ คือ 

 
2.3.1 Concentric Zone Theory 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.1 รูปแบบของเมอืงเปนการขยายตัวออกจากศนูยกลางเมืองในลกัษณะวงแหวน
รอบศูนยกลาง(Concentric Zone Model) 

เปนทฤษฏีของนักสังคมวิทยา ชื่อ Ernest W.Burgess จากการศึกษาวิเคราะหขอมูลจริง
ของเมืองชิคาโก ประเทศสหรัฐอเมริกาอธิบายถึงการกระจายตัวของกิจกรรมตางๆทางเศรษฐกิจ
และการใชที่ดินในเมือง ไดกลาววา เมืองมีศูนยรวมอยูแหงเดียว ทุกจุดมุงสูศูนยกลางเมือง
(Concentric Zone) และขยายตัวไปรอบ ๆ ตามแนวรัศมีจากยานธุรกิจซ่ึงอยูศูนยกลางมีการแบง
เขตอยางชัดเจน  5 เขต คือ 
 1.  The Central Business District เปนเขตศูนยกลางเมือง เปนที่ตั้งของธุรกิจการคา 
กิจกรรมทางสังคมตางๆ เปนเขตที่มีการตั้งถิ่นฐานเดิม 
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 2.  Transition Zone เปนเขตที่มีการใชที่ดินทางการคา และอุตสาหกรรมขนาดเล็ก ลวงล้ํา
เขาไปในเขตที่อยูอาศัยที่เสื่อมโทรมลง มีการขายสงโกดังเก็บสินคารวม ทั้งเปนชุมชนทางรถไฟที่
เปนแหลงขนถายสินคา ผูที่ไมสามารถขยับขยายไปไดก็ตองทนอยูในชุมชนแออัดตอไป เพราไมมี
ทางเลือก โดยใชบริการที่อยูในเขตนี้ เชน บารราคาถูก โรงรับจํานํา เปนตน 
 3.  Low - Income Housing เปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดต่ําหรือกรรมกร เนื่องจากมี
ความจําเปนที่จะตองอยูภายในระยะทางที่สะดวกแกการเดินทางไปทํางาน 
 4.  Better Class Residences เปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดระดับปานกลาง มลัีกษณะ
เปนบานเดี่ยว เขตนี้เรียกวา Exclusive District ซึ่งมีศูนยกลางทางการคาขนาดเล็กเกิดขึ้นใน
ลักษณะเดียวกับ CBD ที่อยูในเมือง 
 5.  Commuter Zone เขตชานเมือง เปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูงที่ตองเดินทางไกล
เขาไปทํางานในศูนยกลางเมืองมีการพัฒนาบริเวณพักอาศัยราคาแพงเปนจุด ๆ ตามเสนทาง
คมนาคมที่สามารถเดินทางไดอยางรวดเร็วและใชเวลาเดินทางไปยังเขต CBD ประมาณ 1 ชั่วโมง 
(John Friedmann & Clyde Weaver, 1979: 59) 
 
2.3.2 Sector Theory  

 
ในป 1939 Hoyt ไดเสนอทฤษฎีการขยายตัวของเมืองแบบลิ่ม คือ แตละสวนมีการ

ขยายตัวและการใชที่ดินในลักษณะเดียวกัน โดยขยายตัวไปในทิศทางใดทิศทางหนึ่ง จากบริเวณ
ศูนยกลางธุรกิจของเมืองเปนหลัก การขยายตัวของยานที่อยูอาศัย(Residential District) เปน
รูปแบบการขยายตัวหลัก โดยกลุมผูมีรายไดสูง เปนผูกําหนดการเปลี่ยนแปลงจากบริเวณเขตเมือง
เดิมที่เคยอยูอาศัย ถูกลอมรอบดวยยานที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง และเพิ่มความหนาแนน
ข้ึน ผูมีรายไดสูงมีแนวโนมโยกยายไปอยูอาศัยในยานใหมที่หางจากศูนยกลางเมืองออกไป โดยมี
ปจจัยพิจารณา คือ เสนทางคมนาคมที่สะดวกที่สุด ราคาที่ดินที่คอนขางสูง สภาพแวดลอมและ
ทิวทัศนดี บางที่นักพัฒนาที่ดินก็มีสวนในการกําหนดการขยายตัวของเมืองดวยเชนกัน โดยถา
พัฒนาที่ดินราคาแพงหรือทําเลดี สรางโครงการที่มีคุณภาพนาเชื่อถือ ผูมีรายไดดีกจ็ะอพยพไปอยู
ในยานนั้น โดยรอบขางมักจะเปนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง และถัดออกไปเปนยานพัก
อาศัยของผูมีรายไดต่ํา ซึ่งจะรวมเอาโครงการอุตสาหกรรมเขาไปดวย 

Hoyt ไดกลาวถึงปจจัยที่สรางใหเกิดบริเวณยานพักอาศัยราคาแพงของเมืองคือ 
1. เขตที่อยูอาศัยราคาแพงจะเกิดขึ้นและขยายตัวออกไปตามเสนทางคมนาคม หรือไปสู

จุดที่มีศูนยกลางการคาและอาคารอื่น ๆ อยูกอนแลว 
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2. เขตที่มีบานราคาแพงจะมีแนวโนมขยายไปสูบริเวณที่มีระดับสูง พนจากอุทกภัย และ
มักชอบอยูใกล ๆ ทะเลสาบ อาว ทาเรือ หรือริมน้ําที่ไมมีกิจการอุตสาหกรรม 

3. เขตที่อยูอาศัยราคาแพง จะขยายตัวออกไปสูบริเวณที่โลงนอกเมือง ซึ่งไมใชเปนทาง
ตันและขยายไมออกในอนาคต 

4. เขตที่อยูอาศัยราคาแพงมักจะมีแนวโนมอยูใกลบานของผูนําในถิ่นละแวกนั้น 
5. การเคลื่อนที่ของสํานักงาน ธนาคาร และรานคาจะดึงเอาเขตที่อยูอาศัยราคาแพง

ออกไปในทิศทางเดียวกัน 
6. เขตที่อยูอาศัยราคาแพงจะเกิดขึ้นตามเสนทางคมนาคมที่สะดวกที่สุด 
7. เขตที่อยูอาศัยราคาแพงจะปรากฏอยูในที่หนึ่ง ๆ เปนเวลานานทีเดียว 
8. แฟลตใหเชาราคาแพงดูเหมือนจะสรางอยูในเขตยานการคาเกา 
9. ผูจัดสรรที่ดินอาจมีสวนในการหันเหทิศทางของเขตที่อยูอาศัยราคาแพงได 
ทั้งนี้ที่อยูอาศัยราคาแพง จะไมเจริญแบบกาวกระโดด แตจะขยายตัวไปในทิศทางที่

แนนอนเปนเสี้ยว ๆ หรือมากกวาหนึ่งเสี้ยวก็ได(John Friedmann & Clyde Weaver, 1979: 60) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.2 รูปแบบของเมอืงแบบลิ่ม (Sector Theory) 
1.  เขตศูนยกลางยานธุรกิจ (CBD) 
2.  เขตขายสงและอุตสาหกรรมเบา 
3.  เขตที่อยูอาศัยขั้นต่ํา 
4.  เขตที่อยูอาศัยขั้นกลาง 
5.  เขตที่อยูอาศัยของขั้นสูง 
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2.3.3 Multiple Nuclei Theory 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    ภาพที่ 2.3 รูปแบบของเมืองแบบมีศูนยกลางหลายแหง (The Multiple Nuclei Theory) 
 
Roderick D. McKenzie (1984) ไดพิจารณาจากการใชที่ดินในตัวเมืองอีกลักษณะหนึ่งที่

แตกตางไปจากสองลักษณะแรก ความสําคัญของการการใชที่ดินแบบนี้เห็นไดชัดวาไมไดมี
ศูนยกลางเพียงแหงเดียวแตอาจมีศูนยกลางมากกวาสองแหงขึ้นไป ซึ่งแบงแยกที่ดินออกเปน 10 
เขตคือ 
 1.  เขตศูนยกลางยานธุรกิจ (Central business district) 
 2.  เขตการผลิตขนาดกลางและการขายสง (Wholesale light manufacturing) ซึ่งอยูตรง
ขามกับเขตที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพสูง 

3.  เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย (Low class residential) สวนใหญพบอยูในอีกมุม
หนึ่งของเมืองตรงขามกับเขตที่อยูอาศัยคุณภาพสูง หรืออาจพบอยูติดกับเขตหัตถกรรมซึ่งไมใชเขต 
1 เพราะเขตนี้จะมีเฉพาะผูมีรายไดสูงจับจองอยู 

4.  เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง (Medium class residential) ซึ่งพบอยูใกลกับ
เขตที่อยูอาศัยของคนที่มีรายไดสูง 

5.  เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง (High class residential) ซึ่งเปนเขตชั้นขนมพายแคบๆ
อยูไกลออกไป 

6.  แหลงอุตสาหกรรมหนัก (Heavy manufacturing)  
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 7.  แหลงธุรกิจรอบนอก ( Outlying business district) เปนเขตซึ่งสะดวกในการติดตอกับ
ที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูงที่อยูชานเมือง 
 8.  เขตที่พักอาศัยชานเมือง (Residential suburb) ซึ่งรูปรางของพื้นที่และหนาที่ของ
ศูนยกลางยอยจะแตกตางไปตามเมืองตาง ๆ แตโครงสรางและรูปแบบการใชที่ดินจะสะทอนใหเห็น
หลักมูลฐานที่เหมือนกัน 
 9.  แหลงอุตสาหกรรมนอกเมือง (Industrial suburb) จะเปนเขตอุตสาหกรรมชานเมอืง 
และในบริเวณที่อยูอาศัยชั้นดีจะมีเขตธุรกิจการคานอกเมือง 
 10. เขตที่พักอาศัยของคนที่เขาไปทํางานในเมือง (Commuter zone) 

 
ตอมา Chauncy D., Harris, Edward L. และ Ullman (1959) ไดอธิบายวา มีเมืองจํานวน

มากที่ไมจําเปนตองมีศูนยกลางธุรกิจของเมือง (CBD) อยูเพียงจุดเดียว ศูนยกลางของเมืองแตละ
จุดเปน nuclei ที่เกิดขึ้นใหมแตละจุดยอมเปนตัวชี้หรือสงผลตอการใชที่ดินซึ่งอยูโดยรอบ โดยการ
เกิดศูนยกลางตาง ๆ ขึ้นมาเปนเขตเฉพาะนั้นก็เพราะอิทธิพลรวมของปจจัยตาง ๆ ดังนี้ 

1.  กิจกรรมบางอยางตองการอุปกรณและความสะดวกสบายเปนพิเศษ เชน ยานการคา
ยอย ตองการบริเวณทําเลที่ตั้งซึ่งเขาถึงสะดวกที่สุด สวนทาเรือตองการชายฝงที่เหมาะสม ยาน
อุตสาหกรรมตองการทําเลที่เหมาะสมในเรื่องขนาดของที่ดิน อยูใกลน้ําและเสนทางคมนาคม เปน
ตน 

2.  กิจกรรมบางอยางที่เหมือนกันมักจะตั้งอยูใกลกัน โดยยึดเอาความไดเปรียบรวมกัน 
เขตรานคายอยอยูรวมกันเพราะไดเปรียบจากลูกคารวมกัน ยานการเงินและการธนาคารก็อยู
รวมกันในเขตเดียวกัน เพราะความสะดวกในการติดตอระหวางกัน 

3.  กิจกรรมที่ตางกันจะเปนศัตรูซึ่งกันและกัน เชน เขตที่อยูอาศัยชั้นดีก็ไมคูควรกับแหลง
อุตสาหกรรม เขตยานการคาซึ่งเต็มไปดวยการเดินเทา รถยนต และรถรางก็เปนศัตรูกับเขตใชที่ดิน
ในดานรถไฟ เปนตน 
 4.  กิจกรรมบางอยางไมสามารถที่จะจัดซื้อหาทําเลที่ดินที่ตองการได จึงตองเลือกเอาทําเล
ที่รอง ๆ ลงไป เชน เขตขายสงตองการบริเวณกวาง เพราะตองใชขึ้นของลงของและพัสดุ แต
บางครั้งหาสถานที่ดังกลาวไมได หรือยานที่อยูอาศัยแบบหนาแนนไมสามารถหาทําเลที่มีทิวทัศน
ไดสวย ๆ เปนตน  

และจากทฤษฎีหลายศูนยกลางนี้จะพบวา 
-  ขนาดของเมืองที่ใหญขึ้นก็จะยิ่งเพิ่มขนาดของศูนยกลางเมืองมากขึ้น และกระจายไป

ตามจุดตางๆของเมืองที่มีความเปนชุมชนที่สะดวกสบาย  
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-  เสนทางคมนาคมที่สะดวกจะเปนที่รวมของบรรดาโรงงานอุตสาหกรรม รานขายสง โกดัง
สินคา  

-  อุตสาหกรรมหนักที่เปนบอเกิดมลภาวะตาง ๆ มักอยูในยานที่ไกลออกไป      
- ศูนยกลางยอยของเมืองบางแหงเปนศูนยวัฒนธรรม หรือแหลงพักผอนหยอนใจ หรือเปน

ศูนยกลางธุรกิจชานเมืองก็ได ในอีกศูนยกลางยอยหนึ่งอาจเปนยานพักอาศัยที่เดินไปมาสะดวกทั้ง
รถยนตสวนตัว หรือบริการสาธารณะ  

ลักษณะของการขยายตัวของเมืองแบบนี้ จะมีรูปแบบที่ไมซ้ํากัน แตละเมืองจะมีรูปแบบ
เปนของตนเอง ไมมีรูปแบบเฉพาะ (W.Lean and B Goodall, 1977: 194-199) 

2.4     แนวความคิดเกี่ยวกับการบริการโครงสรางพื้นฐาน 

2.4.1   แนวความคิดเกี่ยวกับการบริการสาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภค เปนการบริการพื้นฐานที่เขามาตามสายหรือเสนทางที่ใหบริการ โดยมา
จากผูใหบริการจากสวนกลางแลวเขาไปยังสถานที่ตาง ๆ ในเมือง โดยจะเปนสวนหนึ่งของสถานที่
นั้น ๆ ซึ่งตองมีการจัดเตรียมไวกอนเพื่ออํานวยความสะดวกในการใชพื้นที่เพื่อประกอบกิจกรรม
หรือกอสรางอาคารและโครงสรางตาง ๆ ซึ่งการบริการพื้นฐานเหลานี้สวนใหญจะเปนการลงทุนโดย
รัฐเพื่อสนับสนุนกิจกรรมทางเศรษฐกิจและเพื่อใหประชาชนในเมืองมี คุณภาพชีวิตที่ดี 
สาธารณูปโภคจะประกอบดวย ถนน ระบบระบายและบําบัดน้ําเสีย ระบบประปา การบําบัดและ
กําจัดสิ่งปฏิกูล การสื่อสารและการคมนาคม เปนตน 

Kaiser, Godschalk, David R., and Jr. Chapin (1995) กลาววา การใชประโยชนที่ดินใน
เมืองจําเปนตองมีการเขาถึงดวยโครงขายการบริการสาธารณะ โครงสรางการบริการพื้นฐานเพื่อ
ความปลอดภัยและจําเปนตอการดํารงชีวิต โครงสรางสาธารณะเหลานี้เรียกวา โครงสรางพื้นฐาน 
หรือ Infrastructure หรือ community facilities หรือในบางครั้งเรียกวา community service 
facility โดยทั่วไปคําวา Infrastructure จะกลาวอางถึง ระบบประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบถนน 
ระบบขนสงสาธารณะ เปนตน ซึ่งจะเขาไปบริการถึงพื้นที่ตาง ๆ ในเมือง สวนคําวา community 
facilities จะกลาวอางถึง โรงเรียน สวนสาธารณะ และสิ่งอํานวยความสะดวกอื่น ๆ ที่ประชาชน
เปนผูเดินทางไปใชบริการ  

พงศสีห ชุมสาย ณ อยุธยา (2541) กลาวถึง องคประกอบของสาธารณูปโภคของเมืองวา 
ประกอบดวย ระบบประปา  ระบบระบายน้ําและบําบัดน้ําเสีย การกําจัดขยะมูลฝอย ไฟฟา การ
ส่ือสารและโทรคมนาคม ที่ดินสําหรับอาคารและอุปกรณบริการชุมชน  
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2.4.2   การคมนาคมขนสง 

2.4.2.1 ความหมายและองคประกอบเกี่ยวกับระบบการขนสงในเมือง 

 ระบบการคมนาคมขนสงภายในเมือง ถูกใหความหมายวา เปนสวนหนึ่งของระบบ
สาธารณูปโภคและการบริการ ซึ่งทําใหเกิดการเดินทางระหวางภูมิภาค และกอใหเกิดการ
เคลื่อนยายคน จากพื้นที่อยูอาศัยของเมือง และสินคาไปยังพื้นที่ตางๆ ของเมือง และการเขาถึง
ที่ดินภายในเมือง (Micheal D.Meyer and Eric J.Miller, 1984: 12-15) 
 นอกจากนี้การใหความหมายของระบบการคมนาคมขนสงของเมือง ยังไดอธิบายถึง
องคประกอบ 3 อยาง ซึ่งเปนองคประกอบหลัก ไดแก 

-  ลักษณะทางกายภาพของระบบคมนาคมขนสง ซึ่งเปดโอกาสใหเกิดการเดินทางจากจุด 
   หนึ่งไปยังอีกจุดหนึ่ง 
-  เทคโนโลยีของระบบการขนสง ซึ่งทําใหเกิดการเคลื่อนยายไปตามระยะทางที่กําหนด 
-  กรอบนโยบายหรือแผน สําหรับการวางแผนดานการขนสง การกอสราง การจัดการ และ    
   การซอมบํารุงระบบสาธารณูปโภค 

2.4.2.2 ประเภทของการขนสงในเมือง  

ประเภทของการขนสงแสดงใหเห็นถึงทางเลือกของการขนสงในเมือง ซึ่งมีผลตอรูปแบบ
การเดินทางภายในเมืองดวย การเลือกวิธีการเดินทางจะเกิดจากการตัดสินใจเลือกของประชาชน
ตามรายได อาชีพ ลักษณะทางสังคม เปนตน ซึ่งการพิจารณาวิธีการเดินทาง จะทําใหทราบวา
รูปแบบการเดินทางชนิดใดที่มีอิทธิพลตอประชาชนและเหมาะสมกับลักษณะของเมือง เพื่อนําไป
เปนขอมูลในการตัดสินใจวางแผนเกี่ยวกับระบบการขนสงในเมืองตอไป 

ในเมืองใหญมีการขนสงหลายแบบ แตละแบบจะมีโครงขายของตนเองคือ ประกอบดวย
เสนทาง สถานีตนทางและปลายทางบางระบบอาจบริการเปนบางสวนของเมือง บางระบบอาจ
บริการไดทั่วทั้งเมือง ระบบขนสงอยางหนึ่งอาจชวยเสริมอีกระบบหนึ่ง ในขณะที่บางเมืองอาจมสีอง
ระบบที่แขงขันกัน โดยทั่ว ๆ ไปตามเมืองตาง ๆ จะจัดระบบการขนสงใหเกื้อหนุนกัน (ฉัตรชัย พงศ
ประยูร, 2539: 143) 
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ตารางที่ 2.1 ประเภทและคุณสมบัติของการคมนาคมขนสง 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: กรมการขนสงทางบก กรุงเทพมหานคร 

ประเภท ขอดี ขอดอย
การขนสงสวนบุคคล
การเดนิหรือวิง่ มีความสะดวกและคลองตวัในการเดนิทางโดยเฉพาะ เคลื่อนทีช่า ไมเหมาะกับการเดนิทางระยะไกล 

การเดนิทางระยะสั้น และไดรับประโยชนจากการ ไมสามารถปกปองผูเดนิทางจากสภาพอากาศ
ออกกําลังกาย อนรัุกษพลังงาน ปราศจากมลพิษ เสียงดงั หรือมลภาวะเปนพิษได

จักรยาน มีอสิระในการเดนิทาง ใชความเร็วไดเทากับรถยนต ผูขับข่ีไมไดรับการปกปองจากสภาพแวดลอม
สําหรับการเดนิทางระยะทางไมเกิน 8 กม. คาใชจาย บรรทกุไดเพียง 1-2 คน เสี่ยงตออบุตัเิหตุ
ในการเปนเจาของและการบาํรุงรักษาถูกกวา ชากวาการเดนิทางดวยยานพาหนะอืน่ ๆ 
ยานพาหนะประเภทอืน่ ประหยัดพลังงงานและ หากการเดนิทางากกวา 8 ชม.
ทรัพยากรพลังงาน

จักรยานยนต คลายรถจักรยาน แตใชความเร็วไดมากกวา เมื่อตอง คลายจกัรยาน แตสรางมลพิษมากกวา
เดนิทางไกลกวา 8 กม. ใชพลังงานสูงกวาจักรยาน
แตไมตองออกแรงมาก

รถยนตสวนตวัหรือ มีอสิระในการเดนิทาง (รับ - สงถึงทีห่มาย) สะดวก ตองใชพื้นทีม่ากในการใชงานและทีจ่อดรถ
รถแทก็ซี่ และบรรทกุคนไดจํานวนมาก (Highway & Parking Area) สิ้นเปลืองพลังงาน

และทรัพยากร สรางมลพิษกอใหเกิด Urban
Spraw มีคายานพาหนะและอะไหลสูง

ระบบขนสงมวลชน
รถไฟ ขนสงผูโดยสารไดจํานวนมาก ประหยัดเวลาและ มีเสนทางเฉพาะซึ่งไมอาจใชรวมกับยานพาหนะ

คาใชจายในการเดนิทางกวารถยนต ใชพลังงานและ อืน่ๆ ได การรับ - สงไมถึง ณ จุดหมายทนัที
ทรัพยากรนอยกวา ตองการพื้นทีแ่ละสรางมลพิษ เสียคาใชจายในการบาํรุงรักษายานพาหนะและ
นอยกวารถยนตเชนกัน เสนทางสูงมาก มีความคุมคาเมื่อตองขนสง

มวลชนขนาดใหญ
รถราง คลายรถไฟ แตเสียคาใชจายนอยกวา คลายรถไฟ
รถไฟฟา คลายรถไฟ แตมีความเร็วมากกวาสามารถขนสงผู คาใชจายในการลงทนุสรางระบบและดแูล

โดยสารจํานวนมากในเวลาอนัรวดเร็ว กําหนดเวลาได รักษาสูง
แนนอนกวาการขนสงประเภทอืน่ๆ 

รถโดยสารประจําทาง ขนสงผูโดยสารไดจํานวนมาก สะดวกกวาการใช คลายรถไฟ แตมีความแออดัมากกวา กอมลภาวะ
รถราง เสียคาใชจายนอยกวารถยนต ทางเสียงและฝุนควนัไดมากกวา ใชพลังงานและ

ทรัพยากรมากกวารถยนต
ระบบขนสงกึ่งสาธารณะ
Carpool ขนสงบคุคลเปนกลุมเล็กๆ ประหยัดคาใชจาย ประหยัด มีความสะดวกในการใชงาน สงเสริมใหเกิดการ

พลังงานและทรัพยากรกวาการใชรถยนตสวนตวัเพียง กระจายตวัของเมือง มีขอจํากัดในการเคลื่อนที่
คนเดยีว กอใหเกิดความสัมพันธทางสังคมตอผูรวมทาง

Dial-a-bus ขนสงขนาดเล็ก มีความปลอดภัยกวารถยนต คาใชจาย อาจตองใชระยะเวลาในการเดนิทาง และรวมทาง
ไมสูงเทาการขับขี่รถยนต และการใชยานพาหนะประเภท กับกลุมคนอืน่ ๆ ซึ่งอาจแออดั เสียงดงั หรือมี
ราง รับ-สงถึงที ่ประหยัดพลังงานและทรัพยากร มลภาวะเปนพิษ
เหมาะกับผูโดยสารทกุสถานะ
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2.4.2.3 บทบาทและความสําคัญของการคมนาคมขนสง 
 
การคมนาคมขนสงมีสวนเกี่ยวพันที่สําคัญกับรูปแบบของการใชที่ดิน โดยเฉพาะสวนที่

เกี่ยวของกับที่ตั้งในเขตเมือง จากการวิเคราะหความสัมพันธระหวางการขนสงและรูปแบบการใช
ที่ดิน พบวามีความสัมพันธในลักษณะ 2 ทาง (two – way relation) กลาวคือ ในระยะยาวการ
เปล่ียนแปลงของระบบการขนสงจะมีผลตอรูปแบบของการใชที่ดินดวยประชากร อุตสาหกรรม 
หนวยธุรกิจและกิจกรรมตางๆ ในขณะเดียวกันการเปลี่ยนแปลงของรูปแบบการใชที่ดินก็จะมี
ผลกระทบตออุปสงคและเสนทางของการขนสงดวยเชนกัน นอกจากนี้รูปแบบการขนสงยังมีผลตอ
รูปแบบที่ตั้งและความหนาแนนของแหลงที่อยูอาศัยและการจางงานดวย 

นักเศรษฐศาสตรบางคนใหความเห็นวาผลกระทบของระบบการคมนาคมขนสงที่มีตอการ
ใชที่ดินและโครงสรางของเมืองนั้นกวางขวางและล้ําลึกมาก ไดแก 

 
1.  การคมนาคมขนสงมีผลตอรูปแบบ ลักษณะ และที่ตั้งของเมือง ดังตอไปนี้  
 
Leibbrand (1978) ไดกลาวถึงอิทธิพลของการขนสงที่มีตอการตั้งถิ่นฐาน และการ

ขยายตัวของเขตอิทธิพลของเมืองไววา เมืองและการขนสงเปนสิ่งที่เกิดมาคูกัน เสนทางขนสงมี
อิทธิพลอยางมากตอการเลือกที่ตั้งของเมืองและตอการตั้งถิ่นฐานของมนุษย ทั้งนี้มีรูปแบบการ
ขนสงเปนตัวกําหนดและจํากัดรูปแบบของเมือง โดยในอดีตการตั้งถิ่นฐานของมนุษยมักอยูบริเวณ 
2 ขางของเสนทางการคมนาคม หรือจุดเปล่ียนของเสนทาง มีรูปแบบที่ไมแนนอนและขาดระเบียบ 
ตอมาเมื่อมีการพัฒนาดานการขนสงของเมือง เมืองไดมีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว เนื่องจาก
ความสะดวกสบายในการเคลื่อนยาย อีกทั้งทําใหเขตอิทธิพลของเมืองขยายกวางใหญตามเสนทาง
การคมนาคมขนสงที่สะดวกสบายขึ้นดวย  

 
Murphy (1986) ไดกลาววา โครงขายคมนาคมเปนองคประกอบที่สําคัญที่สุด ซึ่งแสดงถึง

ลักษณะและระดับของความเปนเมือง ทั้งนี้โดยบริเวณของพื้นที่เมือง (Urban Area) จะมีโครงขาย
การคมนาคมขนสงหนาแนนที่สุด และถาปราศจากเสนทางคมนาคมขนสงก็จะไมเกิดการ
หมุนเวียนของกิจกรรมตาง ๆ และเมืองก็ไมสามารถดํารงอยูได แสดงวาเสนทางการคมนาคมขนสง
มีอิทธิพลตอพื้นที่เมืองทั้งในรูปแบบการตั้งถิ่นฐาน รูปแบบของเมือง รวมทั้งเขตอิทธิพลของพื้นที่
เมืองดวย  
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Needham (1993) กลาววา การขนสงและรูปแบบการใชที่ดินของเมืองมีอิทธิพลตอกัน 
โดยหากการใชที่ดินเปลี่ยนแปลง ลักษณะการเดินทาง จุดตนทาง ปลายทาง และประเภทของ
ยานพาหนะยอมเปลี่ยนแปลงไป และหากมีการเปลี่ยนแปลงระบบการขนสงแลว การใชที่ดินก็ยอม
เปลี่ยนแปลงตามไปดวย  

 
2.  ระบบการคมนาคมขนสงมีผลตอระบบเศรษฐกิจและกิจกรรมตาง ๆ ภายในเมือง ดังนี้ 
 
-  การคมนาคมขนสงชวยอํานวยความสะดวกในการเคลื่อนที่ของคนและสินคา ชวยให

เกิดการรวมตัวของแรงงาน เปนแหลงที่ชวยใหเกิดการแลกเปลี่ยนสินคา และทําใหบริเวณตาง ๆ 
ภายในเมืองมีรูปแบบที่ผิดกันไปตามบทบาทหนาที่ทําใหเกิดกิจกรรมที่แตกตางกันออกไป โดยมี
เสนทางคมนาคมเปนตัวกลางเชื่อมกจิกรรมตาง ๆ เขาไวดวยกัน 

 
-  ระบบการคมนาคมขนสงสามารถจะหยุดยั้งหรือเปล่ียนทิศทางของความเสื่อมโทรมที่

ปรากฏแววขึ้นในยานธุรกิจใจกลางเมืองได เชน พื้นที่การคาที่เกิดความซบเซา หากมีการตัดถนน
ใหมใหมีการเขาถึงไดงาย สะดวก และสามารถเดินทางเชื่อมตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองไดโดยไม
ติดขัด อาจสามารถดึงดูดใหประชาชนเขามาใชการคาและการบริการในพื้นที่นั้นมากขึ้น ซึ่งทําให
ธุรกิจการคาในยานนั้นกลับมามีชีวิตชีวาอีกครั้ง เปนตน  

 
-  ระบบการคมนาคมขนสงชวยขจัดการขยายตัวของเมืองอยางไมเปนระเบียบ เนื่องจาก

ในการกําหนดรูปแบบหรือแผนผังของเมืองนั้น มักใชถนนหรือเสนทางคมนาคมเปนตัวแบงพื้นที่
และกระจายความสามารถในการเขาถึงไปยังพื้นที่ตาง ๆ ของเมือง ดังนั้นหากมีการวางระบบ
คมนาคมขนสงไปยังที่ใดจะมีการขยายตัวของเมืองไปยังพื้นที่นั้น ซึ่งมักจะมีการวางแผนและ
กําหนดการใชพื้นที่ที่เสนทางนั้นพาดผานอยางเปนระเบียบ นอกจากนี้เสนทางคมนาคมยังเปน
กลไกที่สําคัญในการควบคุมการขยายตัวของเมืองใหอยูภายในรัศมีการใหบริการของเสนทางนั้น ๆ 
อีกดวย 

 
-  ระบบคมนาคมขนสงมีผลตอสังคม โดยชวยแกปญหาการวางงานสําหรับผูมีรายไดนอย

และกลุมชุมชนแออัดในเขตของเมืองดวย เนื่องจากการเขาถึงเปนปจจัยสําคัญในการดึงดูด
กิจกรรมการคาและการบริการตาง ๆ หากระบบการคมนาคมขนสงมีประสิทธิภาพยอมทําใหพื้นที่
เมืองเปนแหลงงานดานการคาและการบริการที่สําคัญที่พรอมจะรองรับแรงงานภายในเมือง เมื่อ
ประชากรมีงานทํา ยอมทําใหคุณภาพชีวิตดีข้ึนดวย 
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นอกจากนี้การพัฒนาการคมนาคมขนสงมีลักษณะเปนกลไกยอนกลับ เรียกวา the black 
hole theory คือการลงทุนพัฒนาถนนเริ่มตนที่เปนการสรางอุปทานในการขนสง จะกระตุนให
อุปสงคของการเดินทางเพิ่มข้ึน และทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ (David A. Plane, 1995) โดยมี
ลําดับในการเกิดลักษณะการพัฒนาดังกลาวดังนี้ 
 

การพัฒนาจะเริ่มตนดวยความตองการถนนหรือ 
ถนนในเมืองเกิดการจราจรแออดั 

 
 

เกิดความตองการถนนหรือการลดปญหาการจราจรแออัด 
 
 

มีการกอสราง ปรับปรุง หรือขยายถนนตามมา 
 
 

การเดินทางสะดวกสบายมากขึ้น 
 
 

เกิดการขยายตัวของเมือง 
 
 

ระยะในการเดนิทางเพิ่มข้ึน 
 
 

จํานวนเที่ยวในการเดนิทางเพิ่มข้ึน 
 
 

กลับไปสูภาวะที่เกิดการจราจรแออัด และกลับไปสูความตองการในการปรับปรุงถนนอีกครั้ง 
 

แผนภูมิที่  2.1  การพัฒนาการคมนาคมขนสงมีลกัษณะเปนกลไกยอนกลับ 
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2.4.2 แนวความคิดเกี่ยวกับสาธารณูปการ 

 2.4.2.1 ความหมายและองคประกอบของสาธารณูปการ 

 สาธารณูปการเปนบริการสาธารณะในชุมชน เพื่อใหประชาชนผูอาศัยในเมืองนั้น ๆ เกิด
ความสุข ความสะดวกสยาย รวมทั้งความปลอดภัยในชีวิตทรัพยสิน การสาธารณูปโภคเปนบริการ
ที่รัฐลงทุนจัดบริการหรือเอกชนเปนผูจัดบริการในกิจการบางอยางก็ได (Edwin S. Mills, 1972: 38) 
ในการใหบริการผูใชจะตองเดินทางไปยังสถานบริการนั้นดวยตนเอง ดังนั้นการจัดการจัดการ
สาธารณูปการจะตองพิจารณาถึงกลุมผูรับบริการ ที่ตั้งขนาดการกระจายการใหบริการ ความ
หนาแนนของชุมชน ซึ่งอาจแบงระดับการจัดการทางดานสาธารณูปการออกตามขนาดชุมชนเปน 3 
ระดับคือระดับเมือง (City)  ระดับตําบล (Community) และระดับหมูบาน (Neighborhood) 
 ซึ่งตามตัวอยางที่กลาวมาขางตน จะสามารถจัดการสาธารณูปการออกตามประเภทของ
การใหบริการออกเปน 5 ประเภท ไดแก 

1. ดานการศึกษา 
2. ดานการแพทยและสาธารณสุข 
3. ดานการพักผอนหยอนใจ 
4. ดานการรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
5.  ดานการบริการตลาด 
 

William H Claire (1973) ไดกําหนดองคประกอบของสาธารณูปการไวดังนี้ 
1. ประกอบดวยอาคารเกี่ยวกับการจัดการหรือการบริหารงาน การศึกษา ศาสนา 

วัฒนธรรม สุขอนามัย ความปลอดภัย การพักผอนหยอนใจ และความจําเปนสําหรับการบริการ
ดานอื่น ๆ  

2. สิ่งกอสรางที่เปนสาธารณูปโภค เกี่ยวกับการจัดสรรน้ํา พลังงาน ความรอน ไฟฟา การ
ส่ือสาร การบําบัดน้ําเสีย การปองกันน้ําทวม การกําจัดของเสีย และการขนสง  

3. ที่ดินสาธารณะที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารสาธารณูปการ รวมถึงการจัดหาพื้นที่โลงเพื่อใช
เปนสวนสาธารณะ สนามเด็กเลน รานคา และการจัดสภาพภูมิทัศนที่สวยงาม เปนตน  
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2.4.2.2 ประเภทและความสําคัญของสาธารณูปการ 
 

 สาธารณูปการสามารถแบงออกตามประเภทของการใหบริการออกเปน 5 ประเภท ไดแก 
 

1. การบริการดานการศึกษา 
 

 สาธารณูปการทางดานการศึกษา มีความสําคัญตอเมืองในการพัฒนาเพื่อชวยใหเกิด
ผลิตผลทางสังคม โดยทําใหชุมชนมีคุณภาพที่ดีข้ึนทั้งทางสังคมและวัฒนธรรม ซึ่งการศึกษาภาค
ปกติเปนบริการขั้นพื้นฐานที่ตองการใหประชาชนไดรับการศึกษาขั้นต่ําตามที่กฎหมายกําหนดทั้ง
ในสวนทองถิ่นและภูมิภาค ดังนั้นหนวยงานราชการสวนทองถิ่นจะจัดสรรการบริการสาธารณะดาน
การศึกษาในระดับอนุบาลจนถึงระดับมัธยมศึกษา สวนหนวยงานราชการสวนภูมิภาค ดูแล
ใหบริการในระดับอุดมศึกษา ในขณะที่หนวยงานราชการสวนกลางจะเปนผูใหความชวยเหลือดาน
การเงิน สาธารณูปการดานการศึกษาที่มีใหบริการ ไดแก  สถานศึกษาตั้งแตระดับอนุบาลจนถึง
ระดับอุดมศึกษา โดยทั่วไปผูใชบริการคือ  ประชาชนตั้งแตวันเด็กจนถึงวัยเขาสูตลาดแรงงาน ( 3 - 
21  ) ป หรือแมกระทั่งวัยชรา  สถานศึกษาจึงความแตกตางกันตามระดับชวงชั้นวัยอายุ คือ 
 -  ระดับอนุบาล ( อายุ 3 –6 ป )   โรงเรียนจะตองอยูในละแวกบานของยานพักอาศยัเพราะ
ผูใชบริการคือ เด็กเล็กที่ตองการการดูแลจากผูใหญอยางใกลชิด  เนื่องจากรางกายของเด็กยังไม
เหมาะที่จะเดินทางระยะไกลเกินกวา 500 เมตร หรือ ระยะเวลาเดิน 15 นาที อาคารเรียนเปนชั้น
เดียวเพื่อความปลอดภัย อาจมีการยกระดับเพื่อฝกกลามเนื้อ มีสนามเด็กเลน อาณาบริเวณของ
โรงเรียนไมกวางเกินไป เพื่อใหสามารถดูแลเด็กใหทั่งถึง แตไมควรต่ํากวา 200 ตารางวา ขนาดที่
พอเหมาะ คือประมาณ 0.5-2.0ไร  สําหรับชุมชนขนาด 500 คน มีโรงเรียนอนุบาล 1 แหง นักเรียน
ประมาณ 40 – 60 คน (Edwin S. Mills, 1972) 
 -  ระดับประถม ( อายุ 6-13 ป ) โรงเรียนควรอยูในละแวกบานของยานพักอาศัยเชนกัน 
เพราะผูใชบริการคือ เด็กที่รางกายเติบโตกวาเด็กอนุบาล แตยังตองการการดูแลจากผูใหญอยู
การศึกษาระดับประถมเปนการศึกษาภาคบังคับโรงเรียนจึงตองมีเพียงพอสําหรับจํานวนเด็กวัยนี้
ในชุมชน ประชากรประมาณ 3,500 คน ควรมีโรงเรียนประถม 1 แหง  นักเรียน 200-400 คน ขนาด
พื้นที่ประมาณ 5 ไร อาคารเรียนสามารถขึ้นสูงกวาชั้นเดียวได และตองมีสรมกีฬากลางแจงเพื่อการ
ออกกําลังสําหรับเด็กที่รางกายกําลังเจริญเติบโต  
     -  ระดับมัธยมศึกษา ( อายุ 13-18 ป หรือ 19 ป แบงเปนระดับมัธยมศึกษาตอนตน ( อายุ 
13-16 ป ) และมัธยมศึกษาตอนปลาย ( อายุ 16-18 ป ) ซึ่งอาจศึกษาถึงระดับอาชีวะศึกษา ( อายุ 
19 ป ) ผูใชบริการอยูในวัยที่สามารถชวยเหลือตนเองได ประกอบกับพนระดับการศึกษาภาคบังคับ 
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ทําใหบางสวนออกจากการศึกษาสูตลาดแรงงาน โรงเรียนอาจมีจํานวนนอยลงและอยูหางจากทีพ่กั
ไดแตตองมีความสะดวกในการเดินทางจากละแวกบาน  ยานที่พักอาศัย สําหรับการศึกษาระดับ
มัธยมปลายและอาชีวะศึกษา จะมีนักเรียนในพื้นที่นอยลงตามลําดับ นักเรียนจะมีการอพยพเลือก
หาโรงเรียนตามความมุงหวังในชีวิต โรงเรียนระดับมัธยมศึกษาในชุมชนที่มีประชากรประมาณ  
9,000 คน จะมีจํานวนนักเรียนประมาณ 650 – 1,000 คน ควรมีโรงเรียนมัธยมตน 1 แหงพื้นที่
ประมาณ 5-7 ไร และถาประชากรเกิน 10,000 คน ควรมีมัธยมปลายและอาชีวะศึกษา 1 แหง 
ขนาดพื้นที่ประมาณ 10 ไร  
ตารางที่ 2.2 มาตรฐานของการศึกษาในแตละระดับชั้น 
ระดับ
การศึกษา 

พื้นที่โรงเรยีน/
จํานวน
นักเรียน 

นร./หอง นร./ครู ประชากรครัวเรือน/
โรงเรียน 

ระยะการ
บริการโดย
การเดิน 

อนุบาล 
บริการเด็ก
ในชวง 3-6 ป 

0.50-2 ไร/โรง 30 23 500-1000คน/1โรง 
400 ครัวเรือน/ 2โรง 
1600 ครัวเรือน/4 โรง 

ไมเกิน 500 
เมตร 

ประถมศึกษา
บริการเด็ก
ในชวง 6-13 ป 

5 ไร/โรง 
 
อยางนอย 
1.57 ไร/โรง 

35 25 3500 คน/1โรง 
400 ครัวเรือน/1 โรง 
1600 ครัวเรือน/2 โรง 

800 เมตร 

มัธยมศึกษา
บริการเด็ก
ในชวง 13-18 
ป 

10 ไร/โรง 
 
5-7 ไร/600-
1000 คน 

40 20 9000 คน/รร.มัธยมตน 
1 โรง 
ประชาชนเกนิ10000คน/
รร.มัธยมปลาย1โรง 
1600 ครัวเรือน/รรมัธยม
ตน1โรง 
4000 ครัวเรือน/รรมัธยม
ตน-ปลาย 2 โรง 
 

1600 เมตร 

อาชีวศึกษา
บริการเด็ก
ในชวง16-19ป 

10 ไร/โรง 30 10 ประชาชนเกนิ 10000 คน 1600 เมตร 

ที่มา : กระทรวงศึกษาธิการและกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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2. การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข 
 

การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข เปนบริการเพื่อคุณภาพชีวิตตั้งแตอยูในครรภ
มารดา บริการดานการแพทยและสาธารณสุขมีความสําคัญโดยเปนความจําเปนพื้นฐานที่ไมอาจ
ละเลยไดในชุมชน เนื่องจากการดํารงชีวิตของประชากรมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองไดรับการ
รักษาหากเกิดการเจ็บปวย ไมวาจะมีฐานะทางเศรษฐกิจและสังคมในระดับใดก็ตาม การไดรับการ
รักษาเปนบริการพื้นฐานที่รัฐควรจัดไวให เพื่อใหประชากรในชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี 
 บริการดานการแพทยและสาธารณสุข จําแนกเปนการอนามัยและสาธารณสุขกับ
การแพทย  
 -  การอนามัยและสาธารณสุขเปนการทําใหสุขภาพสมบูรณแข็งแรง การปองกันโรคภยัไข
เจ็บผูใชบริการคือประชากรทุกคนในชุมชน  ดังนั้น สถานีอนามัยและศูนยบริการสาธารณสุข
จะตองมีทุกชุมชนละแวกบาน  
 -  สวนการแพทย เปนการบําบัดรักษาอาการเจ็บปวยตามพยาธิสภาพ  ผูใชบริการคือผู
เจ็บปวยที่มีความแตกตางกันตามอาการของโรค  โรงพยาบาลมีขนาดใหญเพียงใดขึ้นอยูกับสาขา
การใหบริการรักษาโรค ความชํานาญ  เฉพาะโรคและจํานวนคนไข  เกณฑมาตรฐานดาน
สาธารณสุขในการจัดตั้งโรงพยาบาล  สถานีอนามัยและสํานักงานผดุงครรภ  
 

3. การบริการดานการพักผอนหยอนใจ 
 

 ความตองการการพักผอนหยอนใจเปนสิ่งสําคัญสําหรับชุมชน ดังนั้นจึงมีการจัดหา
สวนสาธารณะ ที่โลง รวมถึงสิ่งกอสราง อาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวกอื่น ๆ เพื่อบรรลุ
วัตถุประสงคของการพักผอนหยอนใจที่นอกจากจะชวยใหสภาพแวดลอมทางกายภาพของชุมชนดี
ข้ึนแลว ยังทําใหประชาชนมีสุขภาพการและสุขภาพจิตที่แข็งแรงอีกดวย 
 ผูใชบริการการพักผอนหยอนใจ คือ ประชากรทุกเพศทุกวัย การพักผอนหยอนใจมีทั้งออก
กําลังรางกาย และไมออกกําลังรางกายที่ออกกําลังกายไดแก กีฬาตาง ๆ เชน การเดิน การวิ่ง  วาย
น้ํา  เทนนิส ฟุตบอล เปนตน  สวนไมออกกําลัง เชน นั่ง เลนในสวนสาธารณะ ฟงดนตรี  ดู
การละเลน ฟงการปราศรัย เปนตน  การพักผอนหยอนใจทั้งที่เปนการออกกําลงและไมออกกําลัง  
จึงอาจจัดรวมอยูดวยกันไดในสวนสาธารณะ ทําใหสวนสาธารณะมีลักษณะเปนอเนกประสงค คือ 
ใชเปนสถานที่พักผอนหยอนใจและเปนพื้นที่สีเขียวรักษาสภาพแวดลอมของเมือง 
 
 
 



 25

 4. การบริการดานการรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
 
 การอาศัยอยูรวมกันเปนชุมชนยอมตองการการบริการเพื่อรักษาความสงบเรียบรอยของ
ชุมชน ภายใตกฎหมายที่ใชในการควบคุม รัฐตองจัดการบริการดานความปลอดภัย ปองกันการ
เกิดอาชญากรรม รวมถึงภัยอันตรายตาง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นในชุมชน เพื่อใหชุมชนมีความสงบสุขและ
สามารถประกอบกิจกรรมตาง ๆ ไดอยางราบรื่น 
 
 - สถานีตํารวจ  
 บริเวณพื้นที่ที่ตองการความปลอดภัย คือ บริเวณที่มีความหนาแนน เส่ือมโทรม แออัด กับ
บริเวณที่การอยูอาศัยเบาบาง เพราะบริเวณดังกลาวนี้มักจะมีปญหาอาชญากรรมและโจรผูราย ใน
บริเวณพื้นที่ที่มีความหนาแนนประชากรเกิน 10 คน/ไร ควรจะมีสถานีตํารวจ 1 แหง รับผิดชอบ
ความปลอดภัยของประชาชนในพื้นที่ 5,000 – 10,000 ไร สวนในบริเวณที่มีความหนาแนน
ประชากรนอยกวา 10 คน / ไร ควรจะมีสถานีตํารวจ 1 แหง รับผิดชอบความปลอดภัยของ
ประชาชนในพื้นที่ 10,000 –25,000 ไร โดยทั่วไปทุกอําเภอจะตองมีสถานีตํารวจ 1 แหง ดังนั้น
ชุมชนที่เปนศูนยกลางระดับอําเภอ เชน เทศบาลตําบล ควรมีสถานีตํารวจอยางนอย 1 แหง สําหรับ
กําลังตํารวจตอประชากรที่สํานักงานตํารวจใชอยูนี้ กําหนดใหตํารวจ 1 คนตอจํานวนประชากร 
800 คนสําหรับชุมชนหนาแนนพอสมควร และตํารวจ 1 คนตอประชากร 600 คนสําหรับชุมชน
หนาแนนมาก 
 
 - สถานีดับเพลิงและบรรเทาสาธารณภัย 
 บริเวณที่มีความนาแนนมากและอาคารสูง อาคารแออัด  เสื่อมโทรม เปนบริเวณที่ตอง
เตรียมการดับเพลิงและบรรเทาสาธารณภัย เชน อัคคีภัย วาตภัย ตลอดจนวินาศภัยตาง ๆ ที่อาจ
เกิดขึ้น สถานีดับเพลิงควรอยูในบริเวณพื้นที่กวางพอที่จะจอดรถดับเพลิง 2 คัน  และสามารถ
ดับเพลิงไดพรอมกัน 2 จุด ไมควรอยูในที่มีจราจรติดขัดรถวิ่งทางเดียว น้ําเพื่อการดับเพลิงควร
กําหนดไวในระบบประปาดวย 
 จากเกณฑมาตรฐานที่รวบรวมได พบวา จํานวนประชากรอยูอาศัยตอสถานีดับเพลิง 1 
แหงของไทยจะมีจํานวนตั้งแต 10,000 - 20,000 ซึ่งมีรัศมีการใหบริการของสถานีดับเพลิง จะตอง
ไปถึงภายใน 5 นาที จากระยะทาง 3 กิโลเมตรบนถนนสายหลัก (36 กิโลเมตรตอชั่วโมง ) หรือ
ภายใน 5 นาที จากระยะทาง 1.5 กิโลเมตร บนถนนสายรอง (18 กิโลเมตรตอช่ัวโมง )  
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 5. ตลาด 
 
 ตลาดเปนศูนยการคาระดับชุมชนเมือง ที่มีความสําคัญในการเปนจุดศูนยกลางของเมืองที่
ดึงดูดกิจกรรมตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการคาและการบริการเขามา ทําใหเกิดการหมุนเวียนทาง
เศรษฐกิจในชุมชนและเปนแหลงจางงานที่สําคัญ ตลาดเปนแหลงซื้อขายและแลกเปลี่ยนสินคาซึ่ง
ชุมชนในเขตเทศบาลทุกแหงควรมีตลาดอยางนอย 1 แหง  เพื่อเปนศูนยกลางการซื้อขาย
แลกเปลี่ยนสินคาระหวางเมืองกับชนบท  และบริการผูคนภายในเมือง ขนาดของตลาดขึ้นอยูกับ
ความจําเปนในการบริโภคของประชากรในชุมชน อาจมีพื้นที่เปดโลง  เพื่อตั้งหาบเร หรือแผงลอย
รอบบริเวณตลาดและควรมีที่จอดรถสําหรับผูมาใชบริการไวอยางเพียงพอ สําหรับเกณฑมาตรฐาน
ของตลาด พบวาเกณฑขั้นต่ําของไทยที่เสนอจํานวนประชากรอยูอาศัยตอตลาดสด 1 แหง 
ประมาณตั้งแต 8,000 – 10,000 คน พื้นที่ของตลาดสดตอประชากรตั้งแต 0.25 – 0.30 ตารางเมตร
ตอคน (Edwin S. Mills, 1972: 45) 
  
2.4.3 บทบาทและความสําคัญของสาธารณูปโภค สาธารณูปการตอที่อยูอาศัยของเมือง 

 
สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  เปนองคประกอบทางดานกายภาพของเมืองที่มี

ความสําคัญตอชุมชนที่อยูอาศัยของเมืองทุกๆแหง เพื่อที่จะอํานวยความสะดวกแกประชากรที่อยู
อาศัยในพื้นที่นั้น ๆ  ซึ่งสาธารณูปโภค สาธารณูปการของเมืองที่มีการพัฒนาขึ้นนั้น ตองสนอง
ความตองการของชุมชนที่อยูอาศัยในการรองรับกิจกรรมตาง ๆ ภายในชุมชน โดยจะตองไมขัดแยง
กับการใชที่ดินของพื้นที่น้ัน ๆ หรือสงผลตอความเสื่อมโทรมของสภาพแวดลอมตามมา และการ
พัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการนั้นควรเปนการสงเสริมหรือสอดคลองกับความตองการในการ
ใชที่ดินของพื้นที่นั้น ๆ โดยเฉพาะการอยูอาศัยและควรเปนไปในทางการปรับปรุงสภาพทาง
กายภาพของชุมชนใหดีขึ้น 

นอกจากนี้แลวหากพิจารณาความสําคัญของสาธารณูปโภคสาธารณูปการตอชุมชนที่อยู
อาศัย อาจแบงไดเปน 2 แนวทาง คือ ความสําคัญในดานคุณคาทางสังคมและความสําคัญในดาน
เศรษฐกิจ ความสําคัญในดานคุณคาทางสังคมมักจะเกี่ยวของกับความรูสึกนึกคิดหรือคานิยม โดย
ประชาชนยอมมีความตองการดานการบริการ ซึ่งตองการความพึงพอใจที่ไดรับจากสาธารณูปโภค
สาธารณูปการ ในขณะเดียวกันก็ไมตองการไดรับผลกระทบจากสิ่งที่ตนไมตองการหรือไมพึง
ประสงคดวย เชน ผูอยูอาศัยอาจจะตองการสวนสาธารณะขนาดใหญ แตไมตองการใหมีการตัด
ถนนสายหลักเขามา ซึ่งทําใหเกิดการจราจรพลุกพลาน กอใหเกิดอันตรายตอการสัญจรภายใน
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ชุมชนอยูอาศัยของตน เปนตน ทั้งนี้ความพึงพอใจดังกลาวก็มีผลตอการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัย
ของประชากรดวย 

สวนความสําคัญในดานเศรษฐกิจ มักจะเกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่ ซึ่งตองการการ
เขาถึงโครงขายการบริการของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ การพัฒนาที่ดินในพื้นที่ที่ปราศจาก
สาธารณูปโภค อาทิ ถนนที่ตัดผานหนาที่ดิน (road frontage) ระบบประปา และระบบการกําจัด
ขยะและสิ่งปฏิกูล จะมีมูลคาต่ําในการวางแผนพัฒนาและการแขงขันทางธุรกิจ พื้นที่ที่อยูไกลจาก
สาธารณูปการ เชน โรงเรียน สวนสาธารณะ มักจะไมเปนที่ตองการของนักพัฒนาที่ดินเพราะอาจ
ไมสามารถดึงดูดใหประชาชนเขามาอยูอาศัยในโครงการที่จัดเตรียมไว  

นอกจากนี้ ในดานของการแขงขันทางธุรกิจ สาธารณูปโภค ทั้งจากคุณคาทางสังคมและ
เศรษฐกิจ มีความสําคัญมากโดยเปน เงื่อนไขที่เหนือกวา (higher-order chip) ที่สามารถ
เปลี่ยนแปลงภาวะในการแขงขันทางธุรกิจการพัฒนาที่ดินใหเหนือกวาหรือเปนผูตามได ซึ่ง
นักพัฒนาที่ดินทั้งหลายจะมุงเขาไปพัฒนาพื้นที่ที่มีความพรอมดานสาธารณูโภคใหเปนพื้นที่อยู
อาศัยใหมของเมือง (Edward J. Kaiser, David R. Godschalk, and F. Stuart Chapin, 1995: 
229) 

2.5 แนวความคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัย 

2.5.1 ความหมายของที่อยูอาศัย 
 
ที่อยูอาศัย คือ ส่ิงกอสรางที่มีโครงสราง และใชวัสดุถาวร มีสิ่งสนับสนุนในการทํากิจกรรม

ตาง ๆ ของมนุษย มีสภาพแวดลอมที่เหมาะสมตอรางกายและจิตใจของคน และกลุมคนที่อาศัยอยู 
ทําใหสามารถดํารงชีวิตอยูไดในสังคม ดังนั้นที่พักอาศัยหาไดเปนเพียงแตที่พักพิง (shelter) หรือ
เครื่องใชสอยในครัวเรือน (household facilities) เทานั้น หากแตยังตองประกอบดวย
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ รวมถึงบริการตาง ๆ ซึ่งเชื่อมโยงบุคคลและครอบครัวของเขาใหเขา
กับชุมชน และจากชุมชนเขาสูภูมิภาค ซึ่งเปนแหลงที่ชุมชนนั้นจะเติบโตได และพัฒนากาวขึ้นตอไป 
(United Nations, 1976: 1) 

ที่พักอาศัยในฐานะสิ่งแวดลอมทางกายภาพถูกมองในรูปของวัตถุเพื่อการพักอาศัย ซึ่ง
สามารถสนองความตองการพื้นฐานอันหนึ่งของมนุษย ในการมีเครื่องคุมกําบังใหปลอดพนจาก
การคุกคามหรือรบกวนจากสิ่งภายนอกไมวาจะโดยคนหรือธรรมชาติก็ตาม และที่พักอาศัยที่เหมาะ
ตอการดํารงชีวิตจะตองมีองคประกอบดานกายภาพที่เหมาะสม ซึ่งหมายถึงสภาพแวดลอม
ทางดานอาคารสถานที่ หองพัก ที่นั่งเลนพักผอน หองอาหาร สถานที่รับรองผูมาเยี่ยม หองปฐม
พยาบาล บริเวณสนาม หองน้ํา หองสุขา ทางเดิน ที่จอดรถ หองเก็บของ และสิ่งอํานวยความ
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สะดวกตางๆ สภาพแวดลอมดังกลาวมีสวนสําคัญตอการพัฒนาลักษณะนิสัย ความรับผิดชอบ 
และคุณภาพชีวิต 

นอกจากที่อยูอาศัยจะถูกมองในฐานะเปนสิ่งแวดลอมทางกายภาพ (housing as 
physical environment) อันเปนปจจัยจําเปนของชีวิตแลว ที่อยูอาศัยอาจถูกมองไปในแงที่เปนรูป
ของผลผลิตหรือสนิคา (housing as a product or commodity) เพื่อการอุปโภคและการใชสอย 
เพื่อประโยชนทางเศรษฐกิจ ดังความคิดที่วา ที่อยูอาศัยเปนทั้งสินคาที่มีความหลากหลาย 
(Heterogeneous) มีความคงทาถาวรและจําเปนตอชีวิตคน เปนทั้งเครื่องชี้ถึงฐานะความแตกตาง
ในรายไดระหวางผูบริโภคดวยกัน เปนทั้งภาพสะทอนของความสัมพันธทางสังคมภายในเมืองแต
ละแหง เปนทั้งบอเกิดแหงความขัดแยง และการตอรองระหวางกลุมอํานาจตางๆ ตลอดจนเปน
แหลงหากําไร โดยสถาบันหรือตัวแทนตางๆ ที่เกี่ยวของในการผลิต อุปโภคและแลกเปลี่ยนที่อยู
อาศัย (Bosset, Keith and Short, 1980: 1-2) 

นอกจากนี้ Smith ยังใหความหมายของที่อยูอาศัยโดยมีลักษณะครอบคลุมไปถึงลักษณะ
อ่ืนที่เกี่ยวของอีกหลายประการคือ 

- ที่อยูอาศัยมีลักษณะของความเปนสัดสวนแยกเฉพาะไปจากผูอ่ืน (Privacy) ซึ่งมโนทัศน 
(Concept) ของการมีความเปนสัดสวนเฉพาะตัวในกิจกรรมของมนุษยที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัยยอม
ขึ้นกับคนแตละกลุม แตละสังคมและแตละวัฒนธรรมจะกําหนด 

- ทําเลที่ตั้ง (Location) ที่ตั้งของที่อยูอาศัยเปนสวนสําคัญสวนหนึ่งที่เขามาเกี่ยวของ 
กลาวคือ จะตองอยูในที่ใกลหรือสามารถที่จะไปทํางานและใชประกอบกิจกรรมอ่ืนๆ ในสังคมได
สะดวก 

- สภาพแวดลอม (Environmental Amenities) นอกจากลักษณะเฉพาะตัวของที่อยูอาศัย
แลว ที่อยูอาศัยจะมีลักษณะครอบคลุมถึงสภาพแวดลอมซึ่งหมายถึงลักษณะของบริเวณรอบๆ ซึ่ง
จะมีผลกระทบตอความปรารถนาที่จะตั้งถิ่นฐาน ทั้งนี้เพราะการที่ครอบครัวใดครอบครัวหนึ่งจะ
เลือกอยูอาศัยที่ใดนั้น นอกจากจะพิจารณาเรื่องความเปนสัดสวนเฉพาะตัวในที่อยูอาศัย และทําเล
ที่ตั้งแลว ยังพิจารณาถึงสภาพแวดลอมตางๆ ทั้งทางดานกายภาพ และสังคมวาเหมาะสมกับ
ครอบครัวที่จะอาศัยอยูไดมากนอยเพียงไร  

- การลงทุน (Investment) บานเปนทรัพยสินที่ใหความมั่นคงแกผูเปนเจาของทั้งทางดาน
จิตใจ และดานการเงิน ในดานจิตใจการไดเปนเจาของบานทําใหเกิดความมั่นคง และมั่นใจวาไมมี
ใครเขามารุกรานหรือไลไปจากที่ซึ่งผูเปนเจาของอาศัยอยู ดังนั้น ลักษณะของที่อยูอาศัยไมเพียงแต
เปนสัญลักษณของความมั่งมีและเกียรติยศในสังคม แตเปนสมบัติจริงๆ ที่ครอบครัวสามารถเก็บ
สะสมไวได (Smith and Wallace F., 1975: 145) 
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2.5.2   รูปแบบของที่อยูอาศัย 
 
อภิชาต พุทธวงศ (2527) กลาววารูปแบบของที่อยูอาศัยมีวิวัฒนาการตั้งแตเปนเพิงใน

รูปแบบบานเดี่ยว บานเดี่ยวที่มีลักษณะที่เปนหองเอนกประสงค ไปจนถึงรูปแบบบานที่มีลักษณะ
สลับซับซอน มีทั้งที่ไดรับการวางแผนใหเปนที่อยูอาศัยที่ดี และที่ไมไดวางแผนไว สําหรับชนิดที่มี
การวางแผนสามารถแจกแจงรูปแบบของที่อยูอาศัยไดดังนี้ 

1.  ที่ดินจัดสรร ถือวาเปนประเภทที่อยูอาศัยที่นิยมมากในสมัยกอน การจัดสรรที่ดินก็ทํา
แบบงายๆ คือยกถนนเปนแนวกลางที่นา และแบงแปลงที่ดินเปนแปลง ๆ ขางถนนไมตองเตรียม
อะไร แตในปจจุบันที่ดินจัดสรรจะตองมีระบบสาธารณูปโภคพรอม เชน ถนน ไฟฟา ประปา ฯลฯ 
การซื้อที่ดินจัดสรรจะถูกกวาที่อยูอาศัยแบบอ่ืน ๆ เพราะไมตองซื้อบานดวย ซื้อเฉพาะที่ดินแลวมา
สรางบานตามความตองการของตนก็ถือเปนการแสดงฐานะประการหนึ่งดวย 

2.  บานสรางบางสวน เปนที่ดินจัดสรรประเภทหนึ่ง ซึ่งการเคหะแหงชาติรับมาจาก
ตางประเทศ เพราะเห็นวาการอยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอย ถาสรางบานใหเสร็จเรียบรอย คนจนจะ
ไมสามารถซื้อได ดังนั้นจึงทําเปนบานสรางบางสวน การสรางบานลักษณะนี้ในทางการวางแผนถือ
วาเปนความคิดที่ชาญฉลาด ดวยวาคนจนจะไดคอย ๆ ตอเติมบาน ไมตองมีภาระในการซื้อคราว
เดียว 

3.  บานเดี่ยวตามกฎหมายกําหนดไววาบานเดี่ยวจะตองมีขนาดที่ดินไมต่ํากวา 50 ตาราง
วา โดยตองมีหนากวางที่ติดถนนไมต่ํากวา 10 เมตร ลึก 20 เมตร บานเดี่ยวถือวาเปนบานในอุดม
คติที่ทุกคนอยากไดเปนเจาของ เนื่องจากแสดงใหเห็นวาเปนผูมีฐานะมั่นคง และบานเดี่ยวยังให
ความรูสึกโปรงโลง มีความเปนสวนตัว และมีความสบายในการอยูอาศัยมากที่สุด 

4.  บานแฝด ลักษณะทั่วไปคือเปนบาน 2 หลัง ที่มีฝาบานดานหนึ่งติดกับ สรางกันเปนคู 
บานแฝดจะคลายบานเดี่ยวแตจะมีบริเวณโลงนอยกวา ตามกฎหมายกําหนดไววา ตองมีขนาด
ที่ดินไมต่ํากวา 35 ตารางวา ดังนั้นบานแฝดจะถูกกวาบานเดี่ยวไมมาก จึงไมคอยเปนทีน่ยิมของคน
ทั่วไป 

5.  ทาวนเฮาสหรือบานแถว เปนบานที่ใชพื้นที่นอยกวา 3 แบบแรก ลักษณะจะมีดานขาง
ทั้ง 2 ดานติดกันเปนแถวยาว เปดหนาตางไดเพียงดานหนาและดานหลังเทานัน้ ยกเวนยนูติทีอ่ยูหวั
มุมจะสามารถเปดหนาตางดานขางไดอีกดานหนึ่ง สวนมากแลวทาวนเฮาสจะประสบปญหาใน
เร่ืองการตอเติม เนื่องจากขนาดพื้นที่ไมเพียงพอกับความตองการ 

6.  อาคารพาณิชย หรือตึกแถว แมจะเปนกิจการเชิงพาณิชย แตก็ถือวา เปนกิจการที่อยู
อาศัยดวย โดยที่ชั้นลางเปนที่ประกอบการคา และชั้นบนเปนที่อยูอาศัย อาคารพาณิชยมีตั้งแต 2-5 
ชั้น ขอเสียของอาคารพาณิชยคือสวนใหญจะไมมีที่จอดรถ 
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7.  โฮมออฟฟศ หมายถึงอาคารในรูปแบบคลายตึกแถวหรือทาวนเฮาสแตมีการดัดแปลง
รูปแบบใหดูดี โดยชั้นลางจะเปนเชิงพาณิชยแบบตึกแถวแตอยูในรูปของบริษัท สวนชั้นบนเปนที่พัก
อาศัยแบบทาวนเฮาส มีที่จอดรถสําหรับผูอยูอาศัยและผูมาติดตอธุระ 

8.  อาคารชุด หองชุด อพารทเมนต เปนที่อยูอาศัยอีกประเภทหนึ่งที่ถือวาเปนที่นิยมใน
ระยะหลัง เปนอาคารขนาดใหญแบงพื้นที่เปนหองพักตามสัดสวน บางประเภทสามารถมีกรรมสิทธิ์
ในที่ดิน บางแหงเปนเพียงใหเชาอยูอาศัยเทานั้น อาคารลักษณะนี้จะตองเตรียมในเรื่องของ
สาธารณูปโภค เชน ไฟฟา ประปา ใหเพียงพอตอความตองการของผูที่อาศัยอยู 

 
2.5.3 ทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยในเมือง 

 
วิชนัน ศุภจรรยา (2526) เสนอรูปแบบที่อยูอาศัยกับที่ตั้งภายในเมือง โดยกลาววาการใช

ที่ดินเพื่อการเคหะหรือที่อยูอาศัยจะมีเนื้อที่มากกวาการใชที่ดินประเภทอื่นภายในเมือง สวนมากที่
อยูอาศัยประกอบดวยบานเดี่ยว ๆ บานแบบหลายครอบครัว บานแบบแฟลต อพารทเมนต หรือ
แบบทาวนเฮาส ตลอดจนเคหสถานแบบอื่น ๆ อีกมากมาย ที่อยูอาศัยแตละแบบเหลานี้มี
คุณสมบัติแตกตางกันออกไป และมีทําเลที่ตั้งตางกันดวย ที่อยูอาศัยเหลานี้จะผิดกันในแงของการ
กระจาย คือ มีไมเทากันในแตละสวนของเมืองซึ่งอยูตามตําแหนงตาง ๆ ของเมือง ทั้งยังมีความ
แตกตางกันในเรื่องโครงสรางทางกายภาพ และคุณภาพของตัวอาคารและบริเวณโดยรอบ  

ในขณะที่เวลาผานไป ประชากรภายในเมืองคอย ๆ เพิ่มข้ึน ที่อยูอาศัยภายในเมืองคอย ๆ 
สรางเพิ่มขึ้นมาเปนจุด ๆ ข้ันแรกเริ่มทีเดียวที่อยูอาศัยจะอยูใกลแหลงธุรกิจการคา ภายในระยะที่
สามารถเดินถึงกันได ดังนั้นในระยะแรกเมืองจะมีลักษณะวงกลม เพราะทุกคนสามารถเขาถึงใจ
กลางเมืองสะดวกเทากัน โดยเฉพาะในสมัยที่การคมนาคมยังไมสะดวก ที่อยูอาศัยจะอยูใกลจุดที่
เสียเวลาในการเดินทางนอยที่สุด (point of minimum aggregate travel) สมมติวาตัวเมืองมี
อุปสรรคทางกานกายภาพ เมืองจะขยายตัวไมเปนรูปวงกลม 

ครั้นเมืองใหญโตขึ้นอีก กิจการใหม ๆ ก็ตั้งอยูรอบบริเวณเดิม สวนที่ตั้งของที่อยูอาศัยจะ
ขยับออกไปโดยแผออกไปจากบริเวณเดิม ดังนั้น ระบบการคมนาคมจึงตองไดรับการปรับปรุง คือ 
เชื่อมจุดรอบนอกและเขตใจกลางเมืองเขาดวยกัน ในระยะแรกตัวเมืองหรือเขตที่อยูอาศัยจะขยาย
แบบเสี้ยวหรือแบบลิ่มไปตามถนนสายสําคัญ สวนที่ยังเขาถึงไมสะดวกก็ปลอยใหวางไวกอน การ
ขยายตัวของที่อยูอาศัยในระยะนี้ เกิดจากพวกที่อพยพเขามาหางานทํา ประชากรกลุมนี้คือแรงงาน
ถูก ๆ ผลก็คือมีโรงงานอุตสาหกรรมใหมเกิดขึ้นรอบนอก เขตที่อยูอาศัยก็อยูในรัศมีที่สามารถ
เดินทางไปทํางานได สวนประชากรที่คอนขางยากจนซึ่งอพยพมาจากทั่วทิศ ตองการทีอ่ยูอาศยัใกล
เสนทางคมนาคม เพราะตองพึ่งพาขนสงมวลชน ความหนาแนนของเขตที่อยูอาศัยใกลที่ทํางานจึง
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สูงมาก สวนมากอยูกันตามแฟลต หรืออพารทเมนต ตลาดจนทาวนเฮาสที่อยูรอบ ๆ เขตการคา
ชั้นใน 

เมื่อเวลาผานไป ประชากรเพิ่มข้ึนจึงเกิดเขตที่อยูอาศัยตรงบริเวณที่ไกลออกไปอีก และมัก
เปนเขตที่อยูอาศัยของพวกที่มีฐานะปานกลาง อาศัยอยูในเคหสถานแบบครอบครัวเดี่ยว สวนมาก
มีรถยนตสวนตัว  พวกเหลานี้ไมจําเปนตองไปทํางานในเมือง  อาจไปทํางานตามโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตชานเมืองก็ได 

ดังนั้น จะเห็นวา เขตที่อยูอาศัยภายในเมืองมีทําเลที่ตั้งและคุณลักษณะดังที่กลาวมาแลว 
ซึ่งอาจกลาวโดยสรุปไดวาเขตที่อยูอาศัยเหลานี้จะประกอบดวย 3 เขต(ฉัตรชัย พงศประยูร, 2526) 

 
-  เขตประชิดกับใจกลางเมือง มีเนื้อที่จํากัด โดยทั่วไปอยูติดกับเขตธุรกิจและการคา 

ขยายตัวเปนแบบวงกลมรอบ ๆ เขตการคา ที่อยูอาศัยเปนแบบหลายครอบครัว ลักษณะตัวบาน
เกาแกหรือถามีการร้ือถอนสรางใหมและสวนมากจะเปนอาคารสูง อยูในรูปของแฟลต หรือ
คอนโดมิเนียม เขตนี้จึงมีความหนาแนนสูง 

 
-  เขตกรรมกร (zone of workingmen homes) นับเปนเขตที่อยูอาศัยเปนบริเวณกวาง 

เขตชั้นในของโซนอาจมีความหนาแนนสูง แตเขตชั้นนอกอาจพัฒนาเปนจุด ๆ ใกลเสนทาง
คมนาคม เปนเขตที่มีความหนาแนนต่ํา 

 
-  เขตของกลุมผูมั่งค่ัง ที่อยูอาศัยมักเปนแบบครอบครัวเดี่ยว มีบริเวณกวาง อยูใน

บริเวณที่ตองสัญจรไปทํางานไกล ๆ (commuter zone) เนื่องจากมีพาหนะสวนตัว จึงอยูในเขตชาน
เมืองไดโดยที่ไดเปรียบในเรื่องสภาพแวดลอม ความสงบเงียบ และไกลจากปญหามลภาวะ 
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ภาพที่ 2.4 แสดงความหนาแนนของประชากรภายในเมืองตามลักษณะของที่อยูอาศยัและ

ที่ต้ังของที่อยูอาศัยแตละประเภทจากจุดศูนยกลางของเมือง 
1. อพารทเมนตซึ่งเปนตึกสูง สถานที่ราชการ 
2. อพารทเมนตสูงไมกี่ชั้น 
3. บานเดี่ยว บานแฝด คอนโดมิเนียม 
4. บานเดี่ยว 
5. อพารทเมนตมีสนาม คอนโดมิเนียม 
6. บานเดี่ยวมีสนาม 

 
ดังนั้นจากภาพแสดงความหนาแนนของประชากรภายในเมืองตามลักษณะของที่อยูอาศัย

และที่ตั้งของที่อยูอาศัยแตละประเภทจากจุดศูนยกลางของเมือง ถายึดเอาความสัมพันธระหวาง
ความหนาแนนของประชากรภายในเมือง กับระยะทางที่หางออกไปจากใจกลางเมือง โดยพิจารณา
จากลักษณะที่อยูอาศัย ก็จะไดความจริงดังนี้ คือ เขตใจกลางเมืองจริง ๆ มีประชากรอาศัยอยูนอย
มาก เลยออกไปเปนเขตที่มีความหนาแนนสูงเพราะเปนยานตึกสูง ๆ ถัดออกไปเปนเขตทาวนเฮาส 
หองแถว และอพารทเมนต ถัดออกไปจึงเปนเคหสถานแบบหลายครอบครัว แลวจึงจะถึงเขตบาน
เดี่ยว ๆ และชานเมือง ซึ่งที่ตั้งของที่อยูอาศัยแตละประเภทโดยคิดจากจุดศูนยกลางของเมือง (ฉัตร
ชัย พงศประยูร, 2526: 97) 
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William H Clair (1973) ไดกลาวถึงหลักโดยทั่วไป ซึ่งใชเปนแนวทางในการกําหนดพื้นที่
เพื่ออยูอาศัย ทั้งในบริเวณพื้นที่ใหมหรือพื้นที่ที่มีชุมชนอยูแลว ดังนี้ 

1.  พื้นที่ตองใหญเพียงพอสําหรับจัดเปนบริเวณพักอาศัย (Residential Neighborhood) 
อยางนอย 1 แหง โดยสามารถควบคุมรูปรางของบริเวณอยูอาศัยนั้นได 

2.  ระยะทางเดินดวยเทา (Walking Distance) ที่ไกลที่สุด จะเปนตัวกําหนดที่ตั้งและ
ระยะหางของโรงเรียน สวนสาธารณะ บริเวณที่จับจายสินคาประจําวันเสนทางคมนาคมขนสง และ
สิ่งอํานวยความสะดวกที่คลายคลึงกันในแตละชุมชน 

3.  ความหนาแนนของบานตองไมมากเกินไป คือ เพียงพอที่จะใหมีการระบายอากาศ มี
แสงสวาง ความเปนสวนตัว ความสงบเงียบ และมีชองทางที่มองออกไปภายนอกหรือเห็นทิวทัศน
ได 

4.  การเลือกที่ตั้งจะตองปลอดภัยจากการทรุดตัว ความเสียหาย รอยแตกราวของเขตที่อยู
ใกลเคียงกัน ปลอดภัยจากน้ําทวม ไฟฟา ดินเลื่อน หิมะถลม เครื่องบินตกหรืออ่ืน ๆ ซึ่งเปนอนัตราย
ที่เกิดขึ้นตามธรรมชาติหรือมนุษยทําขึ้น 

5.  บานจะตองถูกสรางบนที่ดินที่สะดวกในการเขาถึง และไปยังสถานที่ซึ่งเปนแหลงงาน
ยานธุรกิจ และรานคา และยังจะตองอยูแยกหางจากบริเวณเหลานี้เพียงพอที่จะไมไดรับผลกระทบ
จากฝุน ควัน เสียง และอิทธิพลของสิ่งที่ไมพึงปรารถนาลักษณะเดียวกัน 

6.  การสรางบานเรือน จะตองหลีกเลี่ยงจากพื้นที่ที่มีส่ิงซึ่งไมถูกตอสุขภาพ เชนที่เปยกชื้น 
หรือหนองบึง มีแมลง สัตวเลื้อยคลาน หนู หรือสัตวที่จะรบกวนหรือทําลายในทํานองเดียวกันนี้ 
หรืออยูใกลสถานที่ทิ้งขยะมูลฝอย หรือโรงงานซึ่งกอใหเกิดผลกระทบที่นารังเกียจ เชน โรงกลั่น
น้ํามัน โรงงานเคมี เปนตน 

7.  ที่ตั้งของบานจะตองอยูในบริเวณที่ปลอดภัยที่สุดในชุมชน บนพื้นที่ซึ่งมีการระบายน้ํา
ไดดี งายตอการปฏิบัติงานในการสรางถนน การวางรากฐาน และการขุดวางระบบสาธารณูปโภค 
เปนที่ตั้ง ซึ่งสามารถกอใหเกิดมุมมองออกไปภายนอกได และภูมิประเทศตามธรรมชาติ หรือ
บริเวณที่สวยงาม 

8.  นโยบายเกี่ยวกับที่อยูอาศัย จะตองขึ้นโดยพิจารณาใหการชวยเหลือในการสรางที่อยู
อาศัยแกประชาชนทั่วไป โดยไมคํานึงถึงเชื้อชาติหรือศาสนา  

9.  แผนการจัดหาพื้นใหม จะตองถูกจัดขึ้นเพื่อสงเคราะหครอบครัวที่ตองการความ
ชวยเหลือในการหาที่อยูอาศัยเพียงพอ นั่นคือ รัฐบาลจะตองเขามามีบทบาทในการใหความ
ชวยเหลือนี้ 

10.  บริเวณที่ตั้งบานจะตองเลือกใหอยูในที่ซึ่งงายและมีประสิทธิภาพในการจัดบริการที่
เกี่ยวกับเมืองให เชน การปองกันไฟ การจัดเก็บขยะมูลฝอย ไปรษณีย และสาธารณูปโภคอื่นๆ 
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11.  หลักเกณฑที่เหมาะสมจะตองถูกนํามาใช และบังคับเพื่อควบคุมความปลอดภัยและ
สืบเนื่องความมั่นคงของการลงทุนกอสรางบานเรือน รวมถึงการกําหนดเขตการใชที่ดิน (Zoning 
Ordinance) ขอกําหนดปลีกยอยตางๆ (Subdivision Regulations) หลักเกณฑการสรางบานเรือน 
(Housing Code) และหลักเกณฑการกอสรางอาคาร (Building Code) รวมทั้งการจัดเตรียมวสัดุ
และวิธีการใหมๆ ในการกอสรางดวย  

 
Berry, Brain และ Morton (1973) ไดศึกษาการเดินทางไปทํางานของประชากรภายใน

เมือง โดยไดพยายามศึกษาถึงตําแหนงของแหลงงานกับตําแหนงที่มีประชากรเดินทางออกมายัง
แหลงงานนั้น ๆ หรือตําแหนงของที่อยูอาศัย ดังนี้ 

ในกรณีที่แหลงงานในบริเวณศูนยกลางธุรกิจการคาของเมือง จะมีประชากรเดินทางมา
จากทุกแหงของเมือง โดยรูปแบบของการจัดตัวเองของที่ตั้งของที่อยูอาศัยของประชากรจะวางตัว
ไปตามแนวยาวของถนนที่เปนถนนหลักหรือเสนทางสําคัญในสวนตาง ๆ ที่มุงเขาสูยานธุรกิจใจ
กลางเมือง 

กรณีที่แหลงงานอยูในบริเวณขอบของศูนยกลางธุรกิจการคาของเมืองหรือบริเวณเขตตอ
เมือง จะมีรูปแบบการตั้งที่อยูอาศัยและการเดินทางเขาสูแหลงงานคลายคลึงกับในกรณีที่แหลง
งานในบริเวณศูนยกลางธุรกิจการคาของเมือง คือมีรูปแบบจองที่อยูอาศัยที่ตั้งอยูตามแนวยาวไป
ตามถนนเชนกัน 

สวนในกรณีที่แหลงงานอยูในบริเวณชานเมือง จะมีรูปแบบของที่ตั้งและการเดินทางจากที่
อยูอาศัยไมชดัเจน แตที่ตั้งของที่อยูอาศัยจะเปนลักษณะกระจัดกระจายไปทั่วบริเวณที่มีแหลงงาน
นั้น ๆ  

 
Amos H. Hawley (1950) กลาววา บริเวณที่อยูอาศัยที่อยูในบริเวณชุมชนหนาแนนใจ

กลางเมือง ใกลศูนยกลางทางธุรกิจ แหลงงาน และอุตสาหกรรม ซึ่งเปนบริเวณที่ที่ดินมีราคาแพง 
จะเปนที่อยูอาศัยที่มีราคาถูก ทั้งนี้เพราะเจาของที่ดินบริเวณใจกลางเมืองมักจะคาดการณวา ที่ดิน
ดังกลาวในอนาคตอาจมีมูลคาสูงขึ้นกวาในปจจุบัน และเหมาะที่จะเก็บไวทํากิจกรรมอื่น ๆ 
โดยเฉพาะกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ซึ่งไมเกี่ยวกับที่อยูอาศัย ดังนั้น อาจมีการปลอยปละละเลย ไม
เอาใจใสและบํารุงรักษาที่อยูอาศัยใหอยูในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมตอการอยูอาศัย ทําใหเกิด
ความเสื่อมโทรม บริเวณที่อยูอาศัยใจกลางเมืองนี้มักจะมีความหนาแนน และเปนที่อยูอาศัยของผู
มีรายไดนอย เนื่องจากไมมีความสามารถในการจายคาเดินทางจากที่อยูอาศัยมายังแหลงงาน สวน
ผูมีรายไดสูงจะอพยพไปสูบริเวณชานเมือง ซึ่งมีสภาพแวดลอมโดยรอบที่ดีกวาบริเวณกลางเมือง 
อยูหางไกลจากบริเวณที่มีการใชที่ดินอันไมพึงปรารถนา ในขณะเดียวกันก็ยังสามารถไดรับบริการ
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สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ตาง ๆ อยางเพียงพอ และไมอยูหางจากศูนยกลางธุรกิจและการคา
ภายในยานใจกลางเมืองมากเกินไปนัก  

 
Kaiser, Godschalk และ Chapin (1978)  กลาววา ที่ตั้งของที่อยูอาศัยจะมีปจจัยที่

แตกตางกันไปตามลักษณะของพื้นที่ เชน พื้นที่ที่มีการพัฒนาเชน พื้นที่ในเมือง หรือพื้นที่กําลัง
พัฒนาในเขตตอเมืองและเขตชานเมือง เปนตน ปจจัยที่ใชในการกําหนดที่ตั้งของที่อยูอาศัยขึ้นอยู
กับ เงื่อนไขหรือจุดมุงหมายของแตละทองถิ่น นโยบาย และความตองการของคนในทองถิ่นเอง 
เพราะแตละชุมชนจะพัฒนาตามหลักการเลือกที่ตั้ง ซึ่งเปนลกัษณะเฉพาะของแตละทองถิ่น ดังนี้ 

 
-  พื้นที่พัฒนาแลว (Developed Area) 
 
1.  ชุมชนที่อยูอาศัยจะตองตั้งอยูในที่มีไมมีการใชประโยชนที่ดินที่รบกวนการอยูอาศัย 

และตองไมอยูในพื้นที่ที่มีการจราจรหนาแนนและมีความวุนวายโดยที่การจราจรนั้นไมไดเกี่ยวกับ
กิจกรรมการอยูอาศัยเลย 

2.  ชุมชนที่อยูอาศัยจะตองตั้งอยูในพื้นที่ที่มีการบริการพื้นฐานใหบริการอยางทั่วถึงและ
เพียงพอตอขนาดของชุมชนที่พักอาศัยนั้น เชน มหานคร เมือง หรือชุมชน ตองมีบริการเพียงพอให
ทุกคนในชุมชนนั้นสามารถเขาถึงการใชบริการได 

3.  การเปลี่ยนแปลงของชุมชนมักจะสะทอนใหเห็นถึงความตองการของชุมชนที่เกี่ยวของ
กับรูปแบบที่อยูอาศัย การใชประโยชนที่ดิน และการบริการสาธารณะ สิ่งเหลานี้จะขึ้นอยูกับ
คานิยม วิถีชีวิต รูปแบบของกิจกรรม และอิทธิพลของลักษณะทางกายภาพที่ชุมชนนั้นตั้งอยู 

 
-   พื้นที่กําลังพัฒนา (Newly Developing Areas) 
 
1.  พื้นที่อยูอาศัยจะตองตั้งอยูในบริเวณที่สามารถเขาถึงใจกลางเมืองหรือศูนยกลางทาง

เศรษฐกิจของเมืองได 
2.  พื้นที่อยูอาศัยตองตั้งอยูในบริเวณที่สามารถเขาถึงบริการสาธารณะของทองถิ่นได และ

ในพื้นที่นั้นจะตองมีการบริการพื้นฐานอยางมีประสิทธิภาพซึ่งอาจจะเกิดจากการปรับปรุงบริการ
พื้นฐานที่มีอยูเดิมหรืออาจมีการสรางใหมเพื่อใหสามารถสนองตอบความตองการไดอยางเพียงพอ 

3.  พื้นที่อยูอาศัยนั้นจะตองตั้งอยูในบริเวณที่มีความหนาแนนหรือลักษณะทางกายภาพที่
สามารถลดพฤติกรรมการเดินทางหรือกอใหเกิดการเดินทางนอยที่สุด ซึ่งอาจมีวิธีลดปริมาณการ
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เดินทางดวยวิธีการตาง ๆ อาทิเชน การจัดใหมีบริการขนสงมวลชน carpool การสงเสริมให
ประชาชนเดินทางดวยวิธีการเดินเทาหรือใชจักรยานยนต เปนตน 

4.  ที่อยูอาศัยจะตองตั้งอยูในยริเวณที่มีภูมิอากาศเหมาะสม เพื่อลดการใชพลังงานในการ
ปรับอากาศใหเหมาะสมตอการอยูอาศัย 

5.  ที่อยูอาศัยจะตองตั้งอยูในบริเวณที่น้ําทวมไมถึง หรือปลอดภยัจากแผนดินไหว 
6.  ที่อยูอาศัยจะตองตั้งอยูรวมกันตามสถานภาพของเจาของบานโดยอาจแบงแยกันตาม

ฐานะทางเศรษฐกิจ ซึ่งแตละกลุมจะมีวิถีชีวิตแตกตางกันออกไป 
 
นอกจากนี้ที่ตั้งของที่อยูอาศัยยังมีขอคํานึงถึงดังตอไปนี้ 
1.  การคมนาคมขนสง การประปา และการกําจัดสิ่งปฏิกูล และการบริการสาธารณะอื่น ๆ 

อาทิเชน สวนสาธารณะ โรงเรียน เปนตน จะตองตั้งอยูในที่เขาถึงไดตามระดับหรือรัศมีที่เหมาะสม
ในการใหบริการขึ้นอยูกับลักษณะหรือความตองการของแตละทองถิ่น 

2.  ศูนยการคาของทองถิ่น (ขนาดแตกตางตามขนาดของชุมชน) จะตองอยูในทําเลที่มี
ความสะดวกสบายในการเดินทาง คือ เขาถึงไดงายและมีที่จอดรถเพียงพอ และอยูในพื้นที่ท่ีดึงดูด
คนในชุมชนใหเขามาใชบริการได 

-  ศูนยกลางของละแวกบาน (Neighborhood Centers) ตองอยูในระยะเดินถึงหรืออยูใน
ระยะที่สามารถขับรถไปถึงได โดยไมตองผานเขาไปในพื้นที่ที่มีการจราจรหนาแนนมากนัก  

-  ศูนยกลางการบริการของชุมชน (Community Serving Centers) ตองอยูบนเสนทางที่มี
การบริการขนสงมวลชนสาธารณะ และตั้งอยูบนเสนทางเดินรถ ซึ่งจะตองแยกออกจากพื้นที่อยู
อาศยั เพื่อปองกันการปะปนกันของการจราจร 

3.  ศาสนสถาน ศูนยกลางชุมชน สโมสร และสถาบันตาง ๆ ของชุมชน จะตองมีที่ตั้งที่
อํานวยความสะดวกแกประชาชน และอยูบนเสนทางที่เชื่อมตอ หรือ เขาถึงไดจากทุกสวนของ
ชุมชน 
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2.5.4 ปจจัยที่มีผลตอการเลือกที่อยูอาศัยของประชากร 
 

 วัตถุประสงคของการศึกษาแนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกที่ตั้งที่พักอาศัยนั้น เพื่อใหเกิด
ความเขาใจเกี่ยวกับพฤติกรรมในการเลือกที่อยูอาศัย  เกณฑในการเลือก  และปจจัยที่มีอิทธิพลตอ
การเลือกที่อยูอาศัยของประชากร ซึ่งมีผูเสนอแนวความคิดดานนี้ไวมากมาย และโดยทั่วไปแลวจะ
เนนในเรื่องของรายได ( Income )  และการเขาถึง ( Accessibility ) เปนสําคัญ ทั้งนี้เพื่อใหไดรับ
อรรถประโยชนสูงสุดจากการเลือกที่อยูอาศัยในพื้นที่นั้น  
 
 Brain  Goodall (1972) กลาววา โดยปกติผูอยูอาศัยจะพิจารณาคุณสมบัติของที่อยูอาศัย 
จากปจจัยใหญ ๆ 3 ประการ คือ  

1.  ลักษณะของบาน ไดแก  ความใหม  เกาของบาน  ขนาดใหญหรือเล็กบานเดี่ยว  หรือ
อยูหลายครอบครัว  และคุณสมบัติของสวนประกอบภายในของบาน ฯลฯ มาสัมพันธกับราคาบาน 
 2.  ลกัษณะของชุมชน  บริเวณที่พึงปรารถนาเมื่อไมคํานึงถึงความหนาแนนของที่ตั้งที่อยู
อาศัยไปยังยานการคา  อุตสาหกรรม และการใชที่ดินประเภทอื่น ๆ โดยเฉพาะการเขาถึงแหลงงาน
ของหัวหนาครอบครัว 
 3.  ความสัมพันธของที่ตั้งนั้น ๆ กับพื้นที่โดยรอบ ไดแก  การเขาถึงของที่ตั้ง ที่อยูอาศัยไป
ยังยานการคา  อุตสาหกรรม  และการใชที่ดินประเภทอื่น ๆ โดยเฉพาะการเขาถึงแหลงงานของ
หัวหนาครอบครัว 

 
 ในทางปฏิบัติแลว ปจจัยสําคัญที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย ไดแก 
 

1.  รายได ( Income )  เขากลาววา รายได ( Income )  ความพอใจ ( Preferences ) และ
การเลือกที่อยูอาศัย ( Choice  of  Residence )  จะมคีวามสัมพันธกันยิ่งขึ้น เมื่อรายไดของผูอยู
อาศัยมากขึ้นเทาใด โอกาสของการเลือกชนิดของบาน ที่ตั้งและความพอใจในสิ่งที่ชอบก็ไดรับการ
ตอบสนองมากขึ้นเทานั้น  ซึ่งความสามารถในการจายเพื่อส่ิงที่ดีกวาใหมกวา และที่ตั้งของที่อยู
อาศัยที่มีสิ่งอํานวยความสะดวกใหมากที่สุดนี้ เปนเครื่องตัดสินที่สําคัญสําหรับการกระจายตัว
ของประชาการภายในเมือง 

 จากลักษณะดังกลาวจึงพบวา กลุมผูมีรายไดสูงตองการหาที่ตั้งของที่พักอาศัยในเขตชาน
เมือง เนื่องจาก 
 -  มีความพอใจในพื้นที่วาง ( Space )  และความเปนสวนตัว ( Privacy ) มากกวา  
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 -  สามารถประหยัดคาใชจายเกี่ยวกับราคาที่ดินไดเนื่องจากที่ดินมีราคาต่ําลงเมื่ออยูหาง
จากศูนยกลางเมือง  และบานสําหรับครอบครัวเดี่ยวสามารถหาไดในราคาที่ถูกกวา 
 -  ผูมีรายไดสูงไดรับผลกระทบเพียงเล็กนอยจากคาใชจายในการเดินทางที่สูงขึ้น ในขณะที่
ไดครอบครองพื้นที่ขนาดใหญกวา สวนผูมีรายไดต่ําถูกจํากดัโอกาสในการเลือกที่อยูอาศัย จึงตอง
อยูในบานที่สามารถหาได ซึ่งมีสภาพไมดีนัก เชน เปนบานเกา คับแคบ ลาสมัย และเสื่อมสภาพ 
เนื่องจากบานยิ่งเการาคายิ่งถูก ผูมีรายไดต่ําจึงสามารถเขาอยูได ดังนั้น บริเวณบานพักอาศัย
เกาแกในศูนยกลางเมืองจึงเปนที่อยูของชนชั้นกรรมาชีพ  บานของกลุมผูมีรายไดต่ําเหลานี่จะ
รวมกันอยูในเขตใจกลางเมือง  และยานอุตสาหกรรมของเมืองโดยไมคํานึงระยะทางจากศูนยกลาง
เมืองอีกดวย 
 2.  การเขาถึงแหลงงาน ( Job  Access )  เขากลาววา การกระจายตัวของแหลงงาน   อาจ
มีอิทธิพลตอการกระจายตัวของการอยูอาศัยของประชากรมากกวาปจจัยอ่ืน ๆ ครอบครัวจะตอง
พิจารณาระหวางความสะดวกในการเขาถึงแหลงงานของหัวหนาครอบครัว  กับความเปนไปได
หลาย ๆ ดาน เกี่ยวกับคาใชจายในการเดินทางจากบานไปที่ทํางาน   ราคาที่ดินที่เหมาะสม ความ
ตองการอื่น ๆ  ในการติดตอกับเมืองและสิ่งที่นาพึงพอใจตาง ๆ  ที่ตั้งของที่อยูอาศัยซึ่งมีความ
ไดเปรียบในแงเศรษฐกิจ คือ ที่ตั้งที่อยูใกลกับแหลงงาน  เนื่องจากเสียคาใชจายในการเดินทางต่ํา  
อยางไรก็ตาม ในที่ซึ่งการเขาถึงแหลงงานเปนปจจัยเดียวที่ถูกพิจารณา ราคาและคาเชาของที่อยู
อาศัยจะลดลงเมื่อระยะทางเพิ่มข้ึนจากแหลงงาน นอกจากนั้นความยาวนานของการเดินทางไป
ทํางานจะลดลงตามระยะทางที่เพิ่มข้ึนของแหลงงานจากศูนยกลางธุรกิจของเมือง 
 3.  สภาพครอบครัว ( Family Status )  การมีเด็กอยูในครอบครัว มีผลสะทอนสําคัญตอ
การใชพื้นที่ของครอบครัว  ยิ่งมีสัดสวนของเด็กมากเทาไร ยิ่งเปนเครื่องกระตุนใหตองการบานที่มี
พื้นที่ขนาดใหญ ซึ่งอยูในชุมชนไมหนาแนนตามชายเมืองมากขึ้นเทานั้น 
 นอกจากนั้น  บริเวณที่มีโรงเรียนซึ่งมีมาตรฐานดานการศึกษาดีตั้งอยูดวยจะเปนบริเวณที่
ไดรับความสนใจในการเลือกเปนที่ตั้งของที่อยูอาศัยมากยิ่งขึ้น 
 สวนครอบครัวที่ไมมีเด็ก  มักชอบความสะดวกสบายในการเขาถึงสิ่งซึ่งนาพอใจของเมือง  
และพอใจอยูในบานที่มีพื้นที่เล็กกวาซึ่งตั้งอยูบริเวณศูนยกลางเมือง 
 4.  ปจจัยอื่น ๆ ( Other  Factor )  เขากลาววา  รายไดและการเขาถึงแหลงงานไมใชปจจัย
เดียวเทานั้น  ที่จํากัดขอบเขตแนนอนวาผูอยูอาศัยจะอยูในบริเวณพักอาศัยใดโดยเฉพาะการ
แบงแยกผิว  เชื้อชาติ  และชนชั้น ก็มีผลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยเชนเดียวกัน 
 นอกจากนั้น ในพื้นที่เมืองที่มีการใหบริการสาธารณะที่ไมเทาเทียมกัน  ความไมเทาเทียม
ในการใหบริการใด ๆ  ก็ตามที่จัดใหมี  อาจมีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยเทาเทียมในการ
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ใหบริการใด ๆ ก็ตามที่จัดใหมี  อาจมีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยโดยเฉพาะสําหรับกลุมผูมี
รายไดสูง 
 

Barrie Needham (1977) ไดกลาวถึงสาเหตุที่ทําใหบริเวณพักอาศัยมาอยูรวมกันเปนกลุม
วา  เนื่องจาก 
 1.  ความสะดวกในการเขาถึง ( Accessibility ) คือ ประชาชนตองการไดรับความสะดวก
ในการเดินทางจากบานไปยังที่ทํางาน  รานคา  โรงเรียน ฯลฯ  ซึ่งสิ่งอํานวยความสะดวกเหลานี้มัก
อยูรวมกันเปนกลุม  ดังนั้น บริเวณพักอาศัยจึงมีแนวโนมต้ังอยูรอบ ๆ สถานที่เหลานี้ 
 2.  การประหยัดจากภายนอก ( External  Economics )  เนื่องจากคาใชจายในการจัด
สาธารณูปโภค  เชน  ถนน  ประปา  ไฟฟา  โทรศัพท  และสาธารณูปโภค  เชน โรงเรียน  
สถานพยาบาล และส่ิงอํานวยความสะดวกอื่น ๆ สําหรับชุมชนสามารถจัดไดในราคาที่ถูกสําหรับ
บริเวณที่ประชากรอยูรวมกันเปนกลุมมากกวาบริเวณที่ประชาชนอยูรวมกันเปนกลุมมากกวา
บริเวณที่ประชาชนอาศัยอยางกระจัดกระจาย  
  

Berry, Brain และ Morton (1973) กลาววา ปจจัยที่กําหนดการเดินทางมีผลตอการเลือก
ที่ตั้งของที่อยูอาศัยของประชากรมีดงันี้ 
 1.  เสนทางคมนาคมและระยะทาง ที่อยูอาศัยที่มีที่ตั้งอยูใกลเสนทางคมนาคมจะสามารถ
เดินทางไปยังแหลงงานหรือบริเวณอื่นของเมืองเพื่อประกอบกิจกรรมตาง ๆ ไดโดยสะดวกรวดเร็ว
และสามารถลดระยะเวลาในการเดินทางได ทําใหประชาชนมักจะเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยใกลกับ
เสนทางคมนาคม 
 2.  อาชีพและรายได จากการศึกษาพบวา ประชากรที่มีรายไดดี จะมีระยะทางในการ
เดินทางไปทํางานเปนระยะทางที่ไกลกวาผูมีรายไดนอย และมักจะเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยใน
บริเวณชานเมืองที่อยูใกลกับถนนหลักหรือทางดวน ทําใหสามารเดินทางไปถึงที่ทํางานไดสะดวก
รวดเร็ว สวนผูมีรายไดนอยจะพยายามเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศยัที่ใชเวลาในการเดินทางสั้นและเสีย
คาเดินทางหรือคาขนสงใหนอยที่สุด และสวนใหญมักจะเดินทางโดยใชบริการขนสงสาธารณะ การ
เดินทางโดยรวมจะสั้นกวาผูมีรายไดสูง 
 3.  ลักษณะทางเชื้อชาติของประชากร ทําใหเกิดการรวมกลุมทางเชื้อชาติและวัฒนธรรม 
โดยจะมีการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยเปนกลุมกอนในสวนใดสวนหนึ่งของเมือง ทําใหปริมาณการ
เดินทางไปทํางานในบริเวณใจกลางเมืองหรือบริเวณอื่น ๆ มีปริมาณสูง 
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นอกจากนี้ปจจัยพื้นฐานที่กําหนดการเลือกที่อยูอาศัยของประชากรมี 3 ประการไดแก 
ราคาหรือคาเชาของที่พักอาศัย  ชนิดของที่พักอาศัย  และที่ตั้ งของที่พักอาศัย  ซึ่งรวมถึง
สภาพแวดลอมของชุมชนและที่ตั้งของแหลงงานดวย  โดยที่ปจจัยทั้ง  3 ประการนี้  จะมี
ความสัมพันธควบคูไปกับเหตุผลสวนตัวในการเลือกที่พักอาศัยของแตละบุคคล เชน จํานวนเงินที่
บุคคลพอใจจะจายสําหรับที่พักอาศัย ซึ่งขึ้นอยูกับสถานภาพในการสมรส ขนาดของครอบครัว หรือ
วิถีทางในการดําเนินชีวิต ซึ่งจะมีผลตอการเลือกลักษณะของชุมชนที่ตองการอยูอาศัยและสถานที่
ทํางาน ซึ่งจะมีผลตอการเดินทางจากบานไปยังแหลงงานดวย 

 
William Alonso (1966) กลาววา การเลือกบริเวณที่อยูอาศัยในเมืองของประชาชนมี

ความสัมพันธกับราคาที่ดิน กลาวคือ บริเวณใจกลางเมือง ราคาที่ดินจะสูงกวาบริเวณอื่น ๆ ดังนั้น
การสรางที่อยูอาศัยในเมืองจึงจําเปนตองลงทุนสูง ในขณะเดียวกันราคาที่ดินจะคอย ๆ ลดลงตาม
ระยะทางที่หางออกไปจากตัวเมือง ทําใหการลงทุนดานที่อยูอาศัยลดลงดวย แตราคาที่ดินยังผัน
แปรกับคาขนสงคือระยะทางไกล ราคาที่ดินถูกลงก็จริง แตจะตองเสียคาใชจายในการเดินทาง
สูงขึ้น ดังนั้นผูที่มีรายไดสูงยอมมีโอกาสเลือกที่อยูอาศัยนอกเมือง ขณะที่ผูมีรายไดต่ําตองอาศัย
อยางแออัดในเมือง นอกจากนี้ไดมีการกลาวสรุปวาการเลือกบริเวณที่อยูอาศัยควรพิจารณาปจจัย 
3 ประการ คือ 

1.  ราคาของที่พักอาศัย ซึ่งสัมพันธกับรายไดและความสามารถในการจายสําหรับที่อยู
อาศัยนั้น 

2.  รูปแบบของที่อยูอาศัยที่กอใหเกิดความพอใจแกผูอยูอาศัย ซึ่งจะสัมพันธกับขนาด
ครอบครัว และสถานภาพสมรสดวย 

3.  ที่ตั้งของที่อยูอาศัยซึ่งจะสัมพันธกับสภาพแวดลอม และระยะหางจากที่ทํางาน  
 
Berry, Simmons และ Tennant (1963) ไดทําการศึกษา การใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยและแบบ

แผนของยานพักอาศยั พบวาประชากรที่มีรายไดตางกันในประเทศที่พัฒนาแลวและกําลังพัฒนามี
แบบแผนการเลือกที่อยูอาศัยดังนี้ ประชากรกลุมรายไดตางกันเสนอคาเชาตอที่ตั้งเดียวกัน มีความ
แตกตางกันระหวางประเทศพัฒนาแลวกับประเทศที่กําลังพัฒนา กลาวคือ 

ในประเทศที่พัฒนาแลว ประชากรที่มีรายไดสูง จะมีแหลงท่ีพักอาศัยอยูชานเมือง และ
ประชากรที่มีรายไดต่ํากวาจะอยูใกลเขามาหรืออยูใกลบริเวณจุดศูนยกลางของเมือง สาหตุที่เปน
เชนนี้เพราะ ประชากรที่มีรายไดสูง มีความพอใจที่จะอยูในบริเวณที่มีความหนาแนนต่ํา ตองการ
บริเวณที่กวางขวาง และสภาพแวดลอมที่ไมแออัด และในประเทศที่พัฒนาแลว ระบบขนสงจะมี
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ประสิทธิภาพดีทําใหการเดินทางเขาสูใจกลางเมืองสะดวกรวดเร็ว ระบบการศึกษามคีวามเทาเทยีม
กัน จึงไมจําเปนตองเดินทางขามเขตไกล ๆ เพื่อไปเรียนหนังสือ 

สวนในประเทศที่กําลังพัฒนา พบวาประชากรที่มีรายไดสุงมีแหลงพักอาศัยอยูใกลกับ
ศูนยกลางของเมืองมากกวา ในขณะที่ผูมีรายไดต่ําอยูหางไกลจากเมืองออกไป สาเหตุสําคัญที่ทํา
ใหบริเวณยานพักอาศัยเปนเชนนี้ เนื่องจากระบบการขนสงมีประสิทธิภาพต่ํา ประชากรที่มีรายได
สูงจึงเลือกที่พักใกลศูนยกลางเมือง เพื่อประหยัดเวลาในการเดินทาง  
 

Harold Carter (1975) ไดอธิบายหลักการเลือกบริเวณพักอาศัยขึ้นอยูกับอิทธิพล  2  
ประการ  คือ 
 1.  อิทธิพลภายใน  ( Internal  Consideration ) เปนความตองการสวนบุคคลของผูอยู
อาศัยเอง  โดยขึ้นอยูกับประสบการณ และความรูสึกนึกคิดของบุคคล ไดแก ความตองการ 
(Needs) และการคาดหวัง ( expectations ) ของผูอยูอาศัยที่มีตอบริเวณนั้น ๆ ทั้งนี้ยอมข้ึนอยูกับ
สภาพครอบครัว  เศรษฐกิจ  และสังคมของผูอยูอาศัย เชน การตองการที่อยูอาศัยใจกลางเมือง
เพราะชอบความทันสมัย เปนตน 
 2.  อิทธิพลภายนอก ( External  Consideration )  ไดแก ลักษณะทางกายภาพและ
ส่ิงแวดลอมของพื้นที่นั้น ๆ เชน การเลือกบริเวณที่อยูอาศัยในบริเวณที่ใกลกับแหลงงาน เปนตน 
 อิทธิพลภายในจะเปนตัวกําหนดความตองการสําหรับที่อยูอาศัยใหม  ในขณะที่อิทธิพล
ภายนอกจะเปนตัวการใหการเลือกนั้นสัมฤทธิ์ผลยิ่งขึ้น 



บทที่ 3 
สภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา 

 
จากการขยายตัวของพื้นที่เขตชั้นในของกรุงเทพมหานครมายังพื้นที่ศึกษา ทําใหพื้นที่

ศึกษามีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการพัฒนาที่อยูอาศัยมาอยางตอเนื่อง ทั้งนี้การศึกษาไดมี
การกําหนดพื้นที่ ไดแก บริเวณที่ครอบคลุมเขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตจตุจักร เขตลาดพราว เขต
วังทองหลาง และเขตบางกะป โดยพื้นที่ดังกลาวมีความสําคัญดังนี้ 

1.  เปนพื้นที่มีความพรอมในการบริการโครงสรางพื้นฐานประเภทตางๆ มีการบริการ
สาธารณูปโภคโดยเฉพาะการคมนาคมขนสง ไดแก ถนน ทางดวน และระบบขนสงมวลชนหลาย
รูปแบบไมวาจะเปนรถโดยสารประจําทาง รถแท็กซี่ รถไฟ เรือโดยสาร เปนตน และยังเปนจุดที่อยู
ในเขตอิทธิพลรวมของระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน (Mass Transit System) ไดแก รถไฟฟาใตดิน 
(MRT) และรถไฟฟาขนสงมวลชน (BTS) นอกจากนี้พื้นที่ศึกษายังมีการสาธารณูปการหลาย
รูปแบบ โดยเปนที่ตั้งของสถานศึกษา หางสรรพสินคา รานคาตาง ๆ โรงภาพยนตร สถานที่ราชการ 
สวนสาธารณะ เปนตน 

2.  เปนพื้นที่ที่อยูอาศัยที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร โดยมีจํานวนประชากรและที่อยู
อาศัยในพื้นที่จํานวนมากเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่อ่ืน ๆ และมีที่อยูอาศัยหลายรูปแบบไมวาจะเปน 
บานเดี่ยวที่เปนทั้งบานจัดสรรและบานสรางเอง ทาวนเฮาส ตึกแถว และคอนโดมิเนียม ซึ่งสามารถ
นํามาศึกษาเกี่ยวกับอิทธิพลของโครงสรางพื้นที่ฐานที่มีตอการพัฒนาของเมืองได 
 
3.1     ที่ต้ังและอาณาเขต 
 
 พื้นที่ศึกษาประกอบดวยพื้นที่ 6 เขต ดานทิศตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร 
ไดแก เขตจตุจักร เขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตวังทองหลาง เขตลาดพราว และเขตบางกะป พื้นที่
รวมทั้งสิ้น 128.64  ตารางกิโลเมตร มีประชากรรวม 770,998 คน จํานวนบาน 321,075 หลัง ความ
หนาแนนประชากร 5,993.45 คน/ตารางกิโลเมตร 
 

อาณาเขตของพื้นที่ศึกษา 
ทิศเหนือ จดพื้นที่เขตหลักสี่และเขตบางเขน 
ทิศตะวันออก จดพื้นที่เขตบึงกุมและเขตสะพานสูง 
ทิศตะวันตก จดพื้นที่เขตบางซื่อ เขตดุสิต และเขตพญาไท 
ทิศใต  จดพื้นที่เขตราชเทวี และเขตทวีวัฒนา 
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3.2     สภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา 
 
 พื้นที่ศึกษาอยูในบริเวณทิศตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร สภาพทั่วไปสวน
ใหญเปนพื้นที่อยูอาศัย รวมทั้งเปนยานธุรกิจการคาและการบริการดวย โดยเฉพาะในเขตดินแดง
และหวยขวางเปนเขตที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหนาแนนและเปนแหลงจางงานที่สําคัญ สวนในเขต
จตุจักรก็มีความสําคัญทางเศรษฐกิจเชนกัน โดยมีสํานักงาน หางสรรพสินคา และศูนยราชการ
ขนาดใหญ เปนตน ทําใหพื้นที่มีความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจสูง และมีประชากรอพยพเขามาอยู
อาศัยเปนจํานวนมาก ในขณะที่เขตวังทองหลาง เขตลาดพราว และเขตบางกะปเปนยานที่พัก
อาศัยโดยมีทั้งโครงการบานจัดสรร บานสรางเอง ทาวนเฮาส และอาคารสูง จํานวนมาก ซึ่งจะมี
ยานทางธุรกิจสําคัญเกิดขึ้นตามแนวถนนเชน ถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง เปนตน 

จากการที่ประชากรของกรุงเทพมหานครเพิ่มข้ึน เมืองมีการขยายตัวจากศูนยกลางธุรกิจ
การคาบริเวณใจกลางกรุงเทพมหานครมายังพื้นที่ศึกษา ทําใหเกิดยานธุรกิจสําคัญในพื้นที่ อาทิ 
ยานการคาตามแนวถนนพหลโยธินในเขตดินแดงและเขตจตุจักร  ยานการคาปลีกและ
หางสรรพสินคาบนถนนลาดพราวในเขตบางกะป ยานการคาบนถนนรามคําแหงหนามหาวิทยาลัย
รามคําแหง เปนตน  
 นอกจากนี้พื้นที่ศึกษา ยังตั้งอยูในบริเวณแกนการพัฒนาทางทิศเหนือและทิศตะวันออก
ของกรุงเทพมหานคร แกนการพัฒนาดังกลาวไดอาศัยเสนทางคมนาคมสายหลักของประเทศ ซึ่ง
ไดแก ทางหลวงแผนดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) และถนนวิภาวดีรังสิตซึ่งเชื่อมโยงกับภาค
กลางตอนบน ภาคเหนือ และภาคตะวันออกเฉียงเหนือ และทางหลวงแผนดินหมายเลข 3 (ถนน
สุขุมวิท) ถนนบางนา – ตราด และทางดวนพิเศษกรุงเทพ – ชลบุรี เชื่อมโยงกับภาคตะวันออก แกน
การพัฒนาดังกลาว นอกจากจะมีบทบาทในการเชื่อมโยงกรุงเทพมหานครกับภูมิภาคที่สําคัญของ
ประเทศแลว ยังมีความสะดวกตอการเขาถึงบริเวณศูนยกลางพาณิชยกรรมของกรุงเทพมหานคร 
ซึ่งตั้งอยูบนฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา 
 อยางไรก็ตาม การเชื่อมโยงถนนสายประธานตาง ๆ ไดแก ถนนลาดพราว ถนนรามอินทรา 
ถนนรามคําแหง และถนนศรีนครินทร รวมทั้งถนนวงแหวนดานตะวันออกกับแนวแกนพัฒนาของ
กรุงเทพมหานครทั้ง 2 ทิศทาง ยอมเปนผลใหพื้นที่ศึกษามีขอไดเปรียบในการพัฒนาสูง โดย
เหมาะสมตอการพักอาศัย และสามารถเดินทางเขาสูยานธุรกิจและพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง
และยานอุตสาหกรรมในเขตชานเมืองไดโดยสะดวก นอกจากศักยภาพดานโครงขายคมนาคมแลว 
พื้นที่ศึกษายังมีความพรอมในดานโครงสรางพื้นฐานไมวาจะเปนระบบไฟฟา ประปา โทรศัพท การ
ระบายและกําจดัน้ําเสีย การกําจัดสิ่งปฏิกูล เปนตน 
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รอยละ 73.06

รอยละ 0.52

รอยละ1.25

รอยละ 0.19

รอยละ2.33

รอยละ5.66

รอยละ 1.86

รอยละ 3.18
รอยละ11.95

     ท่ีอยูอาศัย

     พาณิชยกรรม

     อตุสาหกรรมและคลังสินคา

     สถาบันการศึกษา

     สถานท่ีราชการ

     ท่ีพักผอนหยอนใจ

     สถาบันศาสนา

     ถนน

ท่ีโลงวาง พื้นท่ีเกษตรกรรม และอืน่ๆ

 และจากการที่พื้นที่ศึกษาประกอบดวยยานธุรกิจการคาและการบริการจํานวนมาก สภาพ
เศรษฐกิจรวมถึงการจางงานโดยรวมจึงอยูในเกณฑที่ดี ประกอบกับมีพื้นที่วางที่ยังสามารถรองรับ
การเจริญเติบโตทางธุรกิจไดอีก จึงสงผลใหการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจเพิ่มสูงขึ้นทุกป 
 ในดานสังคม ประชากรในพื้นที่ศึกษาเปนประชากรที่มาจากลุมคนทกุภูมิภาค มีทั้งผูที่ตั้ง
ถิ่นฐานอยูเดิมและผูที่อพยพยายถิ่นเขามาอยูอาศัยและประกอบพื้นที่ในภายหลัง ทําใหสังคมและ
วัฒนธรรมในพื้นที่ เปลี่ยนแปลงไปจากอดีต โดยมีความหลากหลายทางวัฒนธรรมมากขึ้น 
เนื่องจากแตละกลุมคนเหลานั้นมีวิถีชีวิตที่แตกตางกัน 
 
3.3      การใชประโยชนที่ดิน  

 
 1.  การใชที่ดินของพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2529   

 
 การใชที่ดินในป พ.ศ. 2529  ของพื้นที่ศึกษาซึ่งขณะนั้นยังรวมอยูในพื้นที่เขตบางเขน เขต
บางกะป และเขตหวยขวาง พบวา หากไมนับรวมพื้นที่วางโลงและพื้นที่เกษตรกรรม พบวามีการใช
ประโยชนที่ดินเพื่อการพักอาศัยมากที่สุด โดยมีพื้นที่ประมาณ 21.90 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอย
ละ 11.95  ของพื้นที่ทั้งหมด (ตารางที่ 3.1) รองลงมาไดแก การใชประโยชนที่ดินของสถานที่
ราชการ รอยละ 5.66 การใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม รอยละ 3.18 ถนน รอยละ 2.33 
สวนการใชที่ดินประเภทอื่นยังมีพื้นที่ไมมากนัก 

 
แผนภูมิที่ 3.1 การใชประโยชนที่ดินของพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2529   

ที่มา:สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
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รอยละ 6.73 รอยละ 1.72

รอยละ 2.90

รอยละ 2.09

รอยละ 0.69
รอยละ 9.65

รอยละ 34.89

รอยละ 8.72

รอยละ 32.62

     ท่ีอยูอาศัย

     พาณิชยกรรม

     อตุสาหกรรมและคลังสินคา

     สถาบันการศึกษา

     สถานท่ีราชการ

     ท่ีพักผอนหยอนใจ

     สถาบันศาสนา

     ถนน

ท่ีโลงวาง พื้นท่ีเกษตรกรรม และอืน่ๆ

 2.  การใชที่ดินของพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2539   
 
 หากพิจารณาการใชประโยชนที่ดินในป พ.ศ. 2539 พบวา  มีการขยายตัวของการใชที่ดิน
ของที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนถึง 3 เทาโดยประมาณ มีพื้นที่ 44.13 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 32.62 
ของพื้นที่ทั้งหมด ซึ่งการพัฒนาที่อยูอาศัยเริ่มมีความหนาแนนเพิ่มมากขึ้น  
 สวนการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม มีพื้นที่ 11.80 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 8.72 
ซึ่งการขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรมในชวงเวลานี้ การใชที่ดินของสถาบันการศึกษา มีพื้นที่
เพิ่มข้ึนเปน 2.33 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 1.72 สถาบันราชการ ที่พักผอนหยอนใจ สถาบัน
ศาสนา และพื้นที่โลงวาง เกษตรกรรมและอื่นๆ มีสัดสวนการใชที่ดินรอยละ 6.73, 2.09, 0.69 และ 
34.89 ตามลําดับนอกจากนี้ยังมีการขยายตัวของถนนเพิ่มข้ึนเปน 13.05 ตารางกิโลเมตรคิดเปน
รอยละ 9.65 ของพื้นที่  

 
แผนภูมิที่ 3.2  การใชประโยชนที่ดินของพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2539   

ที่มา:สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 3.  การใชที่ดินของพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2545 
 
 หากพิจารณาการใชประโยชนที่ดินในป พ.ศ.2545 พบวาพื้นที่ศึกษามีการใชประโยชน
ที่ดินเพื่อการอยูอาศัยมากที่สุด มีพื้นที่ 51.92 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 39.35 โดยพื้นที่ดาน
ตะวันตกบริเวณพื้นที่เขตดินแดง จตุจักร และบางบริเวณของเขตหวยขวาง  จะมีที่อยูอาศัย
คอนขางหนาแนน เนื่องจากเปนพื้นที่ที่ตอเนื่องโดยตรงกับเขตเมืองชั้นในและมีการขยายตัวมากอน
บริเวณพื้นที่ดานตะวันออกทําใหพื้นที่วางนอยลงและที่ดินมีราคาแพง สวนบริเวณดานตะวันออก
ของพื้นที่ศึกษา สวนใหญเปนการขยายตัวของที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลางและที่อยูอาศัย
หนาแนนนอย แตมีการขยายตัวของที่อยูอาศัยหนาแนนสูงบริเวณริมถนนสายหลัก โดยเฉพาะ
บริเวณถนนลาดพราวและถนนรามคําแหง 
 และการใชที่ดินประเภทอื่นๆก็มีแนวโนมเพิ่มข้ึน อาทิ การใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยก
รรม สถาบันการศึกษา สถานที่ราชการ สถานที่พักผอนหยอนใจ สถาบันศาสนา และถนน โดยคิด
เปนรอยละ 12.08, 2.26, 6.93, 2.76, 0.98 และ 11.97 ตามลําดับ เนื่องจากมีการขยายตัวตาม
ชุมชนที่อยูอาศัย สวนการใชประโยชนที่ดินประเภท อุตสาหกรรมและคลังสินคา และพื้นที่วางโลง 
เกษตรกรรม และอื่นๆ ลดลงเปนรอยละ 1.66 และ 22.01 ตามลําดับ เนื่องจากการใชที่ดินประเภท
อุตสาหกรรมและคลังสินคาไดยายออกไปยังชานเมือง และการพัฒนาพื้นที่อยางตอเนื่องทําให
พื้นที่วางและพื้นที่เกษตรกรรมลดลง   

 
แผนภูมิที่ 3.3 แสดงการใชประโยชนที่ดินของพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา:สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 

รอยละ  22.01

รอยละ 0.98

รอยละ 2.76

รอยละ 6.93

รอยละ 2.26

รอยละ 11.97

รอยละ 1.66

รอยละ 12.08

รอยละ 39.35

     ท่ีอยูอาศัย

     พาณิชยกรรม

     อตุสาหกรรมและคลังสินคา

     สถาบันการศึกษา

     สถานท่ีราชการ

     ท่ีพักผอนหยอนใจ

     สถาบันศาสนา

     ถนน

ท่ีโลงวาง พื้นท่ีเกษตรกรรม และอืน่
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ตารางที่ 3.1 การใชประโยชนที่ดินของพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2539 และพ.ศ. 
2545   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   ที่มา:สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
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3.4 ประชากร 
 
3.4.1   การกระจายตัวของประชากร 
 
 จากการพิจารณาจํานวนประชากรจากขอมูลสํานักบริหารการทะเบียน ในป พ.ศ. 2538 – 
2547 พบวา ในป 2538 พื้นที่ศึกษามีจํานวนประชากร 802,602 คน โดยพื้นที่เขตบางกะปซึ่งมีเขต
วังทองหลางรวมอยูดวย มีประชากรกระจายอยูมากที่สุด คิดเปนรอยละ 29.25 ของประชากรใน
พื้นที่ศึกษาทั้งหมด รองลงมาเปนเขตดินแดง รอยละ 22.15 เขตจตุจักร รอยละ 21.65 เขต
ลาดพราว รอยละ 16.85 และเขตหวยขวาง 10.10  
 ในป พ.ศ. 2547 พื้นที่ศึกษามีประชากร 770998 คนซึ่งมีแนวโนมลดลง พื้นที่ที่มีประชากร
อาศัยอยูมากที่สุดคือ เขตจตุจักร โดยมีจํานวนประชากรที่อาศัยอยูในพื้นที่ลดจํานวนเหลือรอยละ 
22.05 และพื้นที่บางกะปลดลงเหลือ 19.16 สวนพื้นที่เขตดินแดง เขตลาดพราว เขตวังทองหลาง 
และเขตหวยขวางมีจํานวนประชากรลดลง คิดเปนรอยละ 19.12, 15.08, 14.68 และ 9.92 
ตามลําดับ สาเหตุที่พื้นที่เหลานี้มีจํานวนประชากรลดลงเพราะพื้นที่มีการพัฒนาทางเศรษฐกิจสูง 
ทําใหมีการขยายตัวของอาคารพาณิชย หางสรรพสินคา อาคารขนาดใหญ จนราคาที่ดินมีราคา
แพงเกินกวาจะสรางเปนที่อยูอาศัย ทําใหประชากรยายออกไปหาพื้นที่ที่มีความหนาแนนนอยและ
ราคาถูกเพื่ออยูอาศัยแทน(ตารางที่ 3.2) 
 
ตารางที่ 3.2 จํานวน สัดสวน ความหนาแนน และอัตราการเปลี่ยนแปลงของประชากรใน
พื้นที่ศึกษาแยกตามที่ต้ังของเขตการปกครอง ป พ.ศ. 2538 และ ป พ.ศ. 2549 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง 
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3.4.2   ความหนาแนนของประชากร 
 
 ปจจุบันพื้นที่ศึกษามีความหนาแนนของประชากรโดยเฉลี่ยประมาณ 5,993.45 คนตอ
ตารางกิโลเมตร สวนใหญเปนพื้นที่อยูอาศัยที่มียานการคาและธุรกิจอยูดวย 
 ในป พ.ศ. 2547 พื้นที่เขตดินแดง มีความหนาแนนมากที่สุดคือ 17,178 คนตอตาราง
กิโลเมตร รองลงมาไดแก เขตลาดพราวมีความหนาแนน 8,313.44 คนตอตารางกิโลเมตร เขตวัง
ทองหลาง 5,248.89 คนตอตารางกิโลเมตร เขตจตุจักร 5,165.09 คนตอตารางกิโลเมตร เขตหวย
ขวาง 5,086.63 คนตอตารางกิโลเมตร และเขตบางกะปมีความหนาแนนต่ําสุดคือ 4,013.42 คนตอ
ตารางกิโลเมตร  
 การเปลี่ยนแปลงความหนาแนน เมื่อเปรียบเทียบความหนาแนนในป พ.ศ. 2538 และ 
พ.ศ. 2547 พบวา พื้นที่ศึกษามีความหนาแนนนอยลง เนื่องจากการพัฒนาไดขยายตัวออกไปพื้นที่
รอบนอกมากขึ้น ซึ่งสงผลใหเกิดการขยายตัวของที่พักอาศัยออกไปทําใหพื้นที่รอบนอกมีความ
หนาแนนของประชากรมากขึ้น 

 
3.4.3   การขยายตัวของประชากร 
 
 จากการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของประชากรในพื้นที่ศึกษา ป พ.ศ. 2538 – 2547 พบวา 
ประชากรมีจํานวนลดลงรอยละ 3.87 ทั้งนี้ไดมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองในป พ.ศ. 2541 
ตามประกาศของกระทรวงมหาดไทย การพิจารณาการขยายตัวของประชากรจึงพิจารณาตามเขต
การปกครองที่รวมกันอยูซึ่งไดแก พื้นที่เขตบางกะปและเขตวังทองหลางมีการขยายตัวของ
ประชากรมากที่สุด คือ เพิ่มขึ้นจาก 234,598 คน เปน 260,860 คน หรือคิดเปนอัตราการขยายตัว
รอยละ 11.19 สวนพื้นที่เขตดินแดงมีอัตราการขยายตัวลดลงมากที่สุด โดยประชากรลดจํานวน
จาก 177,685 คน เปน 147,398 คน คิดเปนอัตราการขยายตัวลดลงรอยละ 17.05  สวนเขต
ลาดพราว ประชากรลดจํานวนจาก 135,128 คน เปน 116,305 คน คิดเปนอัตราการขยายตัวลดลง
รอยละ 13.93 เขตหวยขวางประชากรลดจํานวนจาก 80,974 คน เปน 76,452 คน คิดเปนอตัราการ
ขยายตัวลดลงรอยละ 5.58  และเขตจตุจักร ประชากรลดจํานวนจาก 173,677 คน เปน 169,983 
คน คิดเปนอัตราการขยายตัวลดลงรอยละ 2.13 การเปลี่ยนแปลงประชากรดังกลาว แสดงใหเห็น
ถึงการกระจายตัวของประชากรออกสูพื้นที่ตอเนื่องในเขตตอเมืองและชานเมือง ซึ่งมีความ
หนาแนนนอยกวาพื้นที่ศึกษา 
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3.5      แหลงงานและการจางงาน 
 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากการเกษตรมาเปนการใชประโยชนที่ดินประเภท
พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และที่อยูอาศัย แสดงวาลักษณะโครงสรางทางเศรษฐกิจในพื้นที่ศึกษา
ไดเปลี่ยนแปลงไปเปนพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเปนสวนใหญ 

เมื่อพิจารณาสถานประกอบการในกรุงเทพมหานครใน ป พ.ศ. 2549 แยกเปนรายเขต
(ตารางที่ 3.3) พบวา พื้นที่ศึกษามีจํานวนสถานประกอบการทั้งส้ิน 24,024 แหง หรือเปนรอยละ
15.06 ของจํานวนสถานประกอบการในกรุงเทพมหานคร สําหรับจํานวนการจางงาน พื้นที่ศึกษามี
การจางงานทั้งสิ้น 556,059 คน หรือเปนรอยละ 17.79 ของจํานวนการจางงานทั้งหมดใน
กรุงเทพมหานคร (ตารางที่ 3.4) จากอัตราสวนดังกลาวจะเห็นไดวาพื้นที่ศึกษามีบทบาทสําคัญใน
ระบบเศรษฐกิจสวนรวมของทั้งกรุงเทพมหานคร 
 
ตารางที่ 3.3 จํานวนสถานประกอบการจําแนกตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ศึกษาป 
พ.ศ. 2549 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : สํานักงานสถิติแหงชาติ 
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ตารางที่ 3.4 จํานวนการจางงานจําแนกตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ศึกษาป พ.ศ. 
2549 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : สํานักงานสถิติแหงชาติ 
 
ลักษณะทางเศรษฐกิจที่สําคัญของพื้นที่ศึกษา ไดแก การคาและบริการตาง ๆ ดังจะเห็นได

จากการที่มีสถานประกอบการอยูเปนจํานวนมาก ทั้งที่เกาะกลุมในบริเวณยานการคาสําคัญ เชน 
ยานบางกะป ยานหัวหมากบริเวณหนามหาวิทยาลัยรามคําแหง ตลอดจนสถานประกอบการที่
กระจายตัวอยูริมถนนสายสําคัญ เชน ถนนรัชดาภิเษก ถนนพหลโยธิน ถนนลาดพราว ถนน
รามคําแหง เปนตน นอกจากการคาและบริการแลว อุตสาหกรรมก็มีบทบาทเชนกัน โดยสวนใหญ 
เปนโรงงานอุตสาหกรรมขนาดกลางและขนาดเล็ก ซึ่งมีพัฒนาการมาตั้งแตระยะเริ่มตนของการตั้ง
ถิ่นฐานในพื้นที่ศึกษา  

 
3.5.1  การคาและการบริการ 

 
การคาและการบริการ เปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มีบทบาทสําคัญในพื้นที่ศึกษา โดย

พิจารณาจากจํานวนสถานประกอบการในป พ.ศ.2549 ซึ่งมีจํานวนทั้งสิ้น 57,370 แหง หรือคิดเปน
รอยละ 35.69 ของจํานวนสถานประกอบการในกรุงเทพมหานคร กิจกรรมที่มีจํานวนมากและเปน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่สําคัญของพื้นที่ศึกษาไดแก การบริการ การขายปลีก และภัตตาคาร 
โรงแรม โดยเฉพาะดานบริการซึ่งมีจํานวน 19,320 แหง หรือคิดเปนรอยละ12.02 ของกิจกรรมดาน
บริการทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร สวนกิจกรรมดานการคาปลีก และดานภัตตาคาร โรงแรม ซึ่งมี
จํานวน 12,770 แหง และ 9,250 แหง หรือคิดเปนรอยละ 7.94 และรอยละ 5.75 ของพื้นที่ศึกษา
ตามลําดับนั้น แสดงใหเห็นถึงบทบาทการใหบริการแกประชาชนในพื้นที่เปนหลัก อยางไรก็ตาม 
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นอกเหนือจากจํานวนธนาคาร โรงภาพยนตร โรงแรม และตลาดสดที่มีจํานวนเพิ่มข้ึนคอนขาง
ตอเนื่องในพื้นที่ศึกษาแลว จํานวนศูนยการคาที่ตั้งอยูในพื้นที่ศึกษา ซึ่งมีจํานวน 33 แหงจาก
จํานวนศูนยการคาทั้งสิ้น 148 แหงในกรุงเทพมหานคร แสดงใหเห็นถึงบทบาทการเปนศูนยชุนชน
ชานเมือง (Subcenter) ที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร (ตารางที่ 3.5 ) 
 
ตารางที่ 3.5 จํานวนสถานประกอบการจําแนกตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ศึกษาป 
พ.ศ. 2549 

ที่มา : สํานักงานสถิติแหงชาติ 
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3.5.2  อุตสาหกรรม  
 
พื้นที่ศึกษาในป พ.ศ. 2549 มีจํานวนโรงงานทั้งสิ้น 1,651 แหง  การกระจายตัวสวนใหญ

จะตั้งอยูในเขตจตุจักรและเขตบางกะป โดยมีจํานวนถึง 322 แหงและมีจํานวนแรงงานทั้งสิ้น 
9,017 คน สวนเขตบางกะปซึ่งเปนที่ตั้งของโรงงานขนาดใหญจะมีจํานวนแรงงานสูงที่สุดถึง 
14,495  คน ในขณะที่มีจํานวนโรงงาน 318 แหง  และในเขตหวยขวาง เขตวังทองหลาง เขต
ลาดพราว เขตดินแดง มีจํานวนโรงงาน 281, 280, 235, 215 แหง และมีจํานวนแรงงาน ตามลําดับ 
(ตารางที่ 3.6) 
ตารางที่ 3.6 จํานวนโรงงานในพื้นที่ศึกษาป พ.ศ. 2549 

 
 
 
 
 
 
 
 

   ที่มา : สํานักงานสถิติแหงชาติ 
 

 ประเภทของโรงงานอุตสาหกรรมในพื้นที่ศึกษาที่มีจํานวนมากที่สุดไดแก อุตสาหกรรม
ประเภทไมและกระดาษ สวนใหญของโรงงานอุตสาหกรรมประเภทนี้จะตั้งอยูในเขตบางกะป โดย
กิจกรรมที่ดําเนินการผลิตไดแก เฟอรนิเจอร และเครื่องตกแตงภายในอาคาร จะเปนการรองรับการ
ขยายตัวของที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่โดยรอบ ทั้งนี้นอกเหนือจากประเภทของโรงงาน
อุตสาหกรรมดังกลาวขางตน ยังมีอุตสาหกรรมการผลิตอาหาร เครื่องยนต โลหะ ส่ิงทอ ยางและ
พลาสติก เปนตน 
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3.6 โครงสรางพื้นฐาน 
 

3.6.1 การบริการสาธารณูปโภค 
 
 3.6.1.1 การคมนาคมขนสง 

 
-  การคมนาคมขนสงทางถนน  

 พื้นที่ศึกษามีโครงขายคมนาคมคอนขางหนาแนนและหลายประเภท โดยมีทั้งถนนสาย
หลัก ถนนสายรอง ถนนซอย ทางดวน เปนตน ซึ่งการเขาถึงทางถนนมีขอดีคือ เปนการขนสงที่มี
อิสระในการเดินทาง ไมจํากัดเวลาในการเดินทาง รับสงถึงจุดหมายปลายทางแบบ door to door 
การเขาถึงทางถนนมีความสะดวกสบายและเปนการเดินทางที่ประชากรสวนใหญในพื้นที่ศึกษา
เลือกใชบริการมากที่สุด  ดังนั้นการเขาถึงทางถนนจึงเปนปจจัยสําคัญในการนํามาพิจารณา  แตมี
ขอดอยคือ ตองใชพื้นที่มากในการกอสรางถนนและที่จอดรถ ส้ินเปลอืงพลังงานและทรัพยากรและ
สรางมลพิษ  
 จากการพิจารณาการเขาถึงโดยระบบถนนของแตละเขตในพื้นที่ศึกษา พบวา แตละพื้นที่มี
การพัฒนาระบบการคมนาคมขนสงทางถนนดังนี้  

 
 เขตหวยขวาง มีถนนสายหลักอยู  4 สายไดแก ถนนรัชดาภิเษก  เปนถนนสายหลักที่มี
ความสําคัญ  มีลักษณะเปนวงแหวนรอบนอก  เชื่อมตอเขตศูนยกลางธุรกิจใจกลางเมืองและยัง
เปนเสนทางผานจากภาคตะวันออกกับภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โดยไมตองเขาไป
ยังใจกลางเมืองซึ่งมีการจราจรหนาแนน ทําใหประชากรที่อยูอาศัยในเขตดังกลาวสามารถเขาถึง
ศูนยกลางธุรกิจในยานใจกลางเมืองรวมถึงสามารถเดินทางออกจากเมืองไปยังภาคเหนือ ภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ และภาคตะวันออกไดโดยสะดวก  ถนนพระราม  9  เปนถนนสายสําคัญที่
ผานภายในเขต  เปนสายที่มีการจราจรคับค่ังตลอดเวลา  และมีเสนทางที่เปนถนนสายรองและซอย
เชื่อมตอกับพื้นที่ภายในเขต ทําใหการจราจรสะดวกรวดเร็ว และในปจจุบันยังเปนเสนทางที่อํานวย
ความสะดวกในการเขาถึงทาอากาศยานสุวรรณภูมิอีกดวย   ถนนเพชรบุรีตัดใหมเปนถนนสาย
สําคัญอีกสายหนึ่ง   เปนสายที่มีอาคารพาณิชย  สํานักงาน   รานคาตั้งอยูอยางหนาแนน   ซึ่ง
อํานวยความสะดวกในการเขาถึงยานธุรกิจที่สําคัญอีกสายหนึ่ง  ถนนลาดพราวเปนถนนที่มี
เสนทางที่เปนถนนสายรองและซอยเชื่อมตอกับพื้นที่ภายในเขตจํานวนมาก   ซึ่งจะชวยอํานวย
ความสะดวกในการเขาถึงที่อยูอาศัยซึ่งมีเปนจํานวนมากบนถนนเหลานี้ นอกจากนี้ถนนสายรองใน
พื้นที่ยังทําหนาที่เปนถนนที่เชื่อมตอระหวางถนนสายหลักและถนนสายรองดวยกันภายในเขต  
รวมทั้งยังเปนทางลัดทําใหมีโครงขายการใหบริการในการเขาถึงพื้นที่ตางๆไดทั่วถึงยิ่งขึ้น   ถนน
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สายรองในเขตหวยขวางไดแก ถนนสุทธิสารวินิจฉัย  ถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ  ถนนเทียมรวม
มิตร  9  ถนนประชาอุทิศ ถนนประดิษฐมนูธรรม  (ถนนเลียบทางดวนเอกมัย-รามอินทรา) เปนตน 
จากการพัฒนาถนนในพื้นที่ดังที่กลาวมาแลวทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยและอาคารพาณิชยซึ่ง
สวนใหญจะเปนที่อยูอาศัยในแนวดิ่งในพื้นที่นี้เปนจํานวนมาก  

   
 เขตบางกะป มีถนนสายสําคัญไดแก   ถนนลาดพราว    ถนนนวมินทร(สุขาภิบาล 1)   
ถนนเสรีไทย(สุขาภิบาล 2)   ถนนรามคําแหง(สุขาภิบาล 3)   ถนนศรีนครินทร   ถนนประดิษฐมนู
ธรรม   และถนนพระรามที่  9 ทั้งนี้ถนนสายหลักเหลานี้ทําหนาที่เชื่อมโยงระหวางพื้นที่ภายในเขต  
และเชื่อมโยงกับพื้นที่บริเวณโดยรอบ โดยถนนสายหลักทําใหเกิดการเขาถึงยานธุรกิจคือบริเวณ
แยกบางกะป ซึ่งเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหบริเวณแยกบางกะปเกิดกิจกรรมการใชประโยชนที่ดิน
ประเภทตาง ๆ  อยางหนาแนนรวมถึงที่อยูอาศัยดวย   สวนถนนพระรามที่  9  ซึ่งผานพื้นที่ดานทิศ
ใตของเขตบางกะป    เปนถนนสายหลักที่เชื่อมโยงเขตพื้นที่ชั้นในใหออกสูพื้นที่ชานเมืองและ
จังหวัดตาง ๆ  ทางดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซึ่งการพัฒนาถนนในเขตบางกะปสามารถ
อํานวยความสะดวกในการสัญจรภายในพื้นที่และการเขาออกระหวางพื้นที่เมืองของผูที่อยูอาศยัใน
พื้นที่ ทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยเปนจํานวนมาก 

 
 เขตวังทองหลาง ถนนสายสําคัญในเขตวังทองหลาง  ไดแก   ถนนประดิษฐมนูธรรม  และ
ถนนลาดพราว   สําหรับถนนประดิษฐมนูธรรมเปนถนนสายหลักในแนวเหนือ – ใตที่เชื่อมตอพื้นที่
พาณิชยกรรมบริเวณถนนสุขุมวิทและถนนเพชรบุรีกับที่พักอาศัยดานทิศเหนือของกรุงเทพมหานคร 
ทําใหผูที่อยูอาศัยในพื้นที่เขตชานเมืองและพื้นท่ีเขตตอเมืองดังเชนในพื้นที่ศึกษา การสามารถ
เขาถึงยานธุรกิจดวยความสะดวกรวดเร็ว จะเห็นไดวาปจจุบันมีการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภท
โครงการบานจัดสรรบนถนนประดิษฐมนูธรรมและพื้นที่อ่ืนๆในเขตวังทองหลางเพิ่มข้ึน 

 
 เขตดินแดง มีถนนสายสําคัญตัดผาน  3  สาย  ไดแก  ถนนรัชดาภิเษกซึ่งอํานวยความ
สะดวกในการเขาถึงพื้นที่ทางดานตะวันออกของเขต  และถนนวิภาวดีรังสิตซึ่งอํานวยความสะดวก
ในการเขาถึงพื้นที่ทางดานตะวันตกของเขตดินแดง   ซึ่งถนนสองสายนี้เปนถนนสายสําคัญที่ทําให
ผูอยูอาศัยสามารถเขาถึงที่อยูอาศัยและยานธุรกิจและแหลงงานของตน และทางดานใตยังมีถนน
อโศก-ดินแดง   ตัดผานถนนวิภาวดีรังสิตและถนนรัชดาภิเษกดวยทั้งนี้เสนทางสายนี้ยังชวยให
ประสิทธิภาพในการเขาถึงของถนนทั้งสองสายที่ตัดผานดียิ่งขึ้นดวย ทั้งนี้การพัฒนาที่อยูอาศัยที่
เกิดข้ึนตามแนวถนนในเขตดินแดงสวนใหญจะเปนอาคารพาณิชยและตึกแถวที่สามารถประกอบ
กิจกรรมดานการคาขายนอกจากการอยูอาศัยเพียงอยางเดียว 
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 เขตลาดพราว  มีถนนสายสําคัญจํานวน  3  สายไดแก  ถนนลาดพราวซึ่งเปนถนนที่มี
อาคารพาณิชยขนาบทั้งสองขางอยางหนาแนนและถัดเขาไปเปนพื้นที่อยูอาศัยโดยมีถนนสายรอง
และถนนซอยออํานวยความสะดวกในการเขาถึง ทั้งนี้เนื่องจากพื้นที่ทั้งสองขางเปนอาคารพาณิชย
จึงยากตอการขยายพื้นที่ถนน ทั้งการจรารจรยังทวีความหนาแนนสูงขึ้นมาก ในปจจุบันถนนสาย
รองและถนนซอยจึงมีบทบาทสําคัญมากในการบรรเทาความคับค่ังของการจราจรโดยเปนทางลัด
และทําใหการเขาถึงที่อยูอาศัยสะดวกยิ่งขึ้น นอกจากนี้ยังมีถนนประดิษฐมนูธรรมทางดาน
ตะวันออก   เปนเสนแบงเขตระหวางเขตลาดพราวกับเขตวังทองหลาง   เขตบางกะปและเขตบึงกุม  
และถนนเกษตร-นวมินทร   พาดผานตอนกลางในแนวตะวันออก-ตะวันตก ทําใหเกิดการพัฒนาที่
อยูอาศัยประเภทโครงการจัดสรรเพิ่มข้ึน 

 
 เขตจตุจักร มีถนนสายสําคัญประกอบดวย   ถนนวิภาวดีรังสิต เปนถนนสายหนึ่งที่มี
ความสําคัญในการคมนาคมโดยมีลักษณะเทียบเทากับถนนซูเปอรไฮเวย   เพราะสามารถทําหนาที่
แบงเบาและทําใหประสิทธิภาพในการเขาถึงจากถนนพหลโยธินมีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน  ถนน
พหลโยธิน   เปนถนสายหลักที่เชื่อมโยงพื้นที่กรุงเทพมหานครกับภาคตะวันออกเฉียงเหนือและ
ภาคเหนือ  ทํ า ให ผู ที่ อพยพเข ามาหางานทํ าหรื อ ต้ั งถิ่ นฐานจากภาค เหนื อและภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือสามารถเขาถึงพื้นที่เขตจตุจักรและสามารถเดินทางกลับสูภูมิลําเนาเดิมได
สะดวกยิ่งขึ้น  และถนนรัชดาภิเษกเปนถนนสายหลักสําคัญที่มีการขยายตัวของอาคารสํานักงาน
และกิจกรรมทางพาณิชยกรรมจํานวนมาก   จึงถือวาเปนถนนสายเศรษฐกิจที่มีความสาํคญัอีกสาย
หนึ่งที่ทําใหประชากรที่ทําใหเกิดการดึงดูดใหประชากรเขามาอยูอาศัยในพื้นที่  

 
 ทั้งนี้จากการศึกษา พบวา ประเภทของถนนมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกทําเลที่ตั้งของที่
พักอาศัย โดยในชวงแรกที่มีกาพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา ประชากรจะพิจารณาเลือกทําเล
ที่ตั้งของที่อยูอาศัยบนถนนสายหลักเพราะมีศักยภาพในการเขาถึงสูงมาก ทั้งนี้ขึ้นอยูกับ
ความสามารถในการครอบครองที่อยูอาศัยของประชากรดวย แตในปจจุบันที่ดินบริเวณดังกลาวมี
มูลคาสูงเกินกวาจะใชเปนพื้นที่เพื่อการพักอาศัย ที่ดินสวนใหญในบริเวณดังกลาวจึงไดถูก
เปลี่ยนไปใชปะโยชนดานพาณิชยกรรมแทน สวนทําเลที่ตั้งของที่พักอาศัยสวนใหญจึงอยูบนถนน
สายรองและถนนซอยมากกวา โดยประชากรจะคํานึงถึงความสะดวกสบายในการเดินทางเขาออก
เปนหลักโดยจะเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศยับนถนนสายรองหรือถนนซอยที่มีเสนทางเชื่อมตอกับ
ถนนหลักในพื้นที่รวมถึงถนนสายอื่นๆหลายเสนทาง เพื่อประหยัดเวลาในการเดินทางไปยังสถานที่
ตางๆและสามารถหลีกเลี่ยงเสนทางที่มีการจราจรติดขัดได 
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 การวิเคราะหเปรียบเทียบศักยภาพในการเขาถึงโดยถนนของแตละพื้นที่ จะพิจารณาจาก
ความหนาแนนของพื้นที่ถนนตอพื้นที่เขต ซึ่งจะแสดงใหเห็นวาแตละพื้นที่มีความพรอมหรือ
ศักยภาพในการเขาถึงโดยถนนมากนอยเพียงใด 

ความหนาแนนของถนน = พื้นที่ถนน(ตารางกิโลเมตร) / พื้นที่เขต(ตารางกิโลเมตร) 
ตารางที่ 3.7 ความหนาแนนของพื้นที่ถนนตอพื้นที่เขตในพื้นที่ศึกษาแยกเปนรายเขตในป 
พ.ศ. 2549 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : กองผังเมือง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร 

 จากการพิจารณาความหนาแนนของถนน พบวา เขตบางกะปมีความหนาแนนของพื้นที่
ถนนตอพื้นที่เขตมากที่สุดคือ 13.71 ตารางกิโลเมตร โดยมีพื้นที่ถนนถึง 3.91 ตารางกิโลเมตรใน
ขณะที่มีพื้นที่เขต 28.52 ตารางกิโลเมตร ซึ่งถนนสายหลักในพื้นที่คือ ถนนลาดพราว ถนน
รามคําแหง ถนศรีนครินทร ถนนนวมินทร เปนตน รองลงมาไดแก เขตวังทองหลางซึ่งเปนเขตที่มี
พื้นที่ตอเนื่องกับเขตบางกะป มีความหนาแนนของพื้นที่ถนนตอพื้นที่เขตมาก 13.54 ตาราง
กิโลเมตร โดยถนนสายหลักไดแก ถนนลาดพราว  และถนนประดิษฐมนูธรรม ซึ่งเปนถนนที่มีพื้นที่
คอนขางมาก สวนเขตจตุจักร เขตดินแดง เขตลาดพราว และเขตหวยขวางมีความหนาแนนของ
พื้นที่ถนนตอพื้นที่เขตตามลําดับ(ตารางที่ 3.7) 
 หากวิเคราะหขอบเขตอิทธิพลโดยพิจารณาจากรัศมีในการใหบริการโดยถนน โดย
พิจารณาจากพื้นที่ที่อยูติดถนนหลักในรัศมีประมาณ 500 เมตรและพื้นที่ที่อยูติดถนนรองในรัศมี
ประมาณ 300 เมตร พบวา พื้นที่สวนใหญมีรัศมกีารใหบริการของถนนสายหลักและถนนสายรอง
ครอบคลุมทั่วทั้งพื้นที่เขตยกเวนบางสวนของเขตจตุจักร ลาดพราว บางกะป หวยขวาง วัง
ทองหลาง สวนเขตที่มีรัศมีการใหบริการของถนนสายหลักและถนนสายรองครอบคลมุทัง้หมดไดแก
เขตดินแดง ซึ่งเปนเขตที่อยูในใจกลางเมือง  
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 -  การคมนาคมขนสงดวยระบบราง ในพื้นที่ศึกษามีเสนทางการคมนาคมขนสง
ประเภทรางที่สําคัญอยู 2 เสนทางคือ รถไฟฟาแบบยกระดับ (BTS) และรถไฟฟาใตดินสายเฉลิมรัช
มงคล (MRT) โดยรถไฟฟาแบบยกระดับ (BTS) กอสรางแลวเสร็จและใหบริการในป พ.ศ. 2542 
ใหบริการโดย บริษัท ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ซึ่งไดรับสัมปทานเปนเวลา 30 ป 
มี 2 เสนทาง คือ สายสุขุมวิท (จากสถานีออนนุช – สถานีหมอชิต) ระยะทาง 16.8 กิโลเมตร และ
สายสีสม (จากสถานีสนามกีฬาแหงชาติ – สถานีตากสิน) ระยะทาง 6.3 กิโลเมตร รวม 23.1 
กิโลเมตร ซึ่งเสนทางรถไฟฟาดังกลาวผานเขามาในพื้นที่ศึกษาในเขตจตุจักรและดินแดง 
 นอกจากนี้ยังมีรถไฟฟาใตดิน โดยหนวยงานที่รับผิดชอบจัดการเดินรถและใหบริการไดแก 
การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย ซึ่งในปจจุบันไดเปดใหบริการสายแรก คือ สายเฉลิมรัช
มงคลจากหัวลําโพง – บางซื่อ ระยะทางประมาณ 20 กิโลเมตร มี 13 สถานี ซึ่งเสนทางรถไฟฟา
ดังกลาวผานเขามาในพื้นที่ศกึษาในเขตจตุจักร หวยขวาง และดินแดง 
 รถไฟฟาแบบยกระดับ(BTS) รถไฟฟาใตดินสายเฉลิมรัชมงคล(MRT) ที่ผานเขามาอยูใน
พื้นที่ ทําใหเกิดความสะดวกในการเชื่อมโยงการเดินทางระหวางเขตเมืองชั้นในและเขตชุมชนชาน
เมืองรอบนอก มีผลทําใหมีการกระจายกิจกรรมดานธุรกิจการคาจากพื้นที่ใจกลางเมืองเดิม คือ 
บริเวณสีลม อโศก สุขุมวิท ออกมาสูพื้นที่ศึกษามากขึ้น ประกอบกับพื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่ตอเมือง 
คือ เชื่อมโยงชุมชนเขตชั้นในและชุมชนรอบนอก เปนจุดเปลี่ยนถายของการเดินทางระหวางสอง
พื้นที่ รวมทั้งเปนพื้นที่เชื่อมโยงศูนยกลางยอยที่สําคัญ เชน ศูนยราชการบริเวณแจงวัฒนะ ศูนย
ประชุมแหงชาติสิริกิตต ศูนยชุมชนลาดกระบัง เปนตน ยิ่งเปนการทําใหพื้นที่บริเวณนี้กลายเปน
พื้นที่ธุรกิจแหงใหมและเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว 
 ทั้งนี้จากการศึกษาไดมีการวิเคราะหหาศักยภาพสําหรับการพัฒนา ซึ่งประกอบดวย ระบบ
รถไฟฟายกระดับ(BTS)และระบบรถไฟฟาใตดิน(MRT) จากการพิจารณาบริเวณที่มีศักยภาพ
สําหรับการพัฒนาโดยรอบเสนทางรถไฟฟา ไดแก พื้นที่ในระยะ 1,000 เมตร โดยรอบสถานี พบวา 
พื้นที่ที่มีศักยภาพสําหรับการพัฒนาในระดับสูงที่สุดไดแก เขตดินแดง เนื่องจากพ้ืนที่เกือบทั้งหมด
อยูในรัศมีการใหบริการของระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนกรุงเทพ(BTS) และระบบรถไฟฟาใตดิน
(MRT) รองลงมาไดแกเขตหวยขวาง ซึ่งมีพื้นที่อยูรัศมีการใหบริการของระบบรถไฟฟาใตดิน(MRT) 
มากกวาเขตอื่นๆ 
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 3.6.1.2  การใหบริการไฟฟา 
 

 พื้นที่ศึกษาอยูในพื้นที่ใหบริการ โดยความรับผิดชอบของการดําเนินการของการไฟฟานคร
หลวง(กฟน.) ทั้งนี้อยูภายใตขั้นตอนในการผลิตและจําหนายกระแสไฟฟาใหแกผูใชบริการโดย 3 
หนวยงาน คือ การไฟฟาฝายผลิตแหงประเทศไทย (กฟผ.) รับผิดชอบในดานการผลิตและสง
พลังงานไฟฟาใหแก การไฟฟานครหลวง(กฟน.) ซึ่งเปนหนวยงานสังกัดมหาดไทยรับผิดชอบในการ
จําหนายระบบไฟฟาไปยังผูใช โดยการไฟฟานครหลวงจะสงไฟฟาระบบ 115 และ 69 กิโลโวลท 
จากสถานีปลายทางไปยังสถานีไฟฟายอยซึ่งกระจายอยูทั่วกรุงเทพมหานครโดยระบบสายสงของ
การไฟฟานครหลวงเอง ซึ่งสถานีไฟฟายอยที่รับผิดชอบในการจายกระแสไฟฟาในพื้นที่ศึกษา ไดแก 
สถานีบางกะป และสถานีบางเขน พื้นที่ศึกษาจึงมีบริการไฟฟาครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมดอยาง
เพียงพอ และคาดวาในอนาคตไมมีปญหาเรื่องการขาดแคลนไฟฟาอยางแนนอน โดยในปจจุบัน
พบวา ผูใชไฟฟาสวนใหญ คือ บานพักอาศัยในรูปแบบตางๆ โดยคิดเปนรอยละ78.9 ของผูใชไฟฟา
ทั้งหมด 
  
 3.6.1.3  การใหบริการน้ําประปา 

  
 ปจจุบัน การใหบริการน้ําประปาในพื้นที่ศึกษารับผิดชอบโดยการประปานครหลวง(กฟน.) 
การพิจารณาศักยภาพในการบริการน้ําประปาของพื้นที่ พบวา พื้นที่ศึกษาสวนใหญเปนพื้นที่ที่มี
ศักยภาพในการบริการน้ําประปาสูง เนื่องจากเปนพื้นที่ศึกษามีการวางทอประปาขนาดใหญลงใต
ดินตามแนวถนนสายหลักและสายรองบางสายไวเกือบทั้งหมด และมีไวเพียงพอเพ่ือรองรับการ
พัฒนาในอนาคต จากการศึกษา พบวา ผูอยูอาศัยสวนใหญในพื้นที่ศึกษาไมมีปญหาดานการใช
น้ําประปา แตยังมีพื้นที่บางสวนมีศักยภาพในการบริการน้ําประปาดอยกวา โดยเปนพื้นที่ซึ่งอยูใน
รัศมีการใหบริการน้ําประปา แตปจจุบันขาดระบบทอจายน้ําเพื่อเชื่อมโยงเขาสูระบบของผูใชบริการ 
เนื่องจากยังเปนพื้นที่ซึ่งมีการพัฒนาอยางเบาบางและกระจัดกระจาย ซึ่งการวางระบบทอจายน้ํา
ในบริเวณพื้นที่ดังกลาวจะมีตนทุนการดําเนินการสูง ไดแก พื้นที่บางสวนในเขตลาดพราวและเขต
บางกะป ทําใหยังมีปญหาในการใชน้ําประปาในบริเวณดังกลาวอยูบาง   
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 3.6.1.4  การบริการการสื่อสาร 
 

 พื้นที่ศึกษามีการใหบริการโทรศัพท โดย บริษัท ทศท. คอรปอเรชั่น จํากัด เขตนครหลวงที่ 
2 รับผิดชอบพื้นที่นี้ โดยมีจํานวนเลขหมาย 1,143,216 เลขหมาย เปดใหบริการแลว 834,453 เลข
หมาย และเปนโทรศัพทวาง 308,763 เลขหมาย รวมทั้งโทรศัพทของบริษัทสัมปทาน และเลขหมาย
โทรศัพทเคลื่อนที่ ทําใหการบริการโทรศัพทในพื้นที่ศึกษาเปนไปอยางเพียงพอกับความตองการ 
และครอบคลุมในทุกบริเวณในพื้นที่ศึกษา ดังนั้นคาดวาในอนาคตจะไมมีปญหาการขาดแคลนการ
ใหบริการโทรศัพท  
  
 3.6.1.5  การใหบริการการกําจัดของเสียและสิ่งปฏิกูล 

 
 พื้นที่ศึกษามีบริการการเก็บและขนขยะในชวงเวลากลางคืนและเชามืด โดยอยูในเขตการ
ใหบริการเก็บและขนถายขยะมูลฝอยของสํานักรักษาความสะอาดกรุงเทพมหานคร จากการศึกษา 
พบวา ประสิทธิภาพในการเก็บขยะที่เกิดขึ้นจากการอยูอาศัยในพื้นที่อยูในระดับที่ดีพอสมควร 
สามารถเก็บขยะที่เกิดขึ้นในพื้นที่ไดอยางทั่วถึง แตในบางบริเวณที่มีขยะในปริมาณมากและเกิด
ขยะตลอดวัน เชน บริเวณตลาด ลานกิจกรรมที่มีคนหนาแนน เปนตน อาจไมสามารถดําเนินการ
เก็บไดทันหรือทั้งหมดทําใหเกิดปญหาขยะลนบริเวณที่กําหนดใหทิ้งตามมา นอกจากนี้ยังมีปญหา
การเก็บขยะในบางพื้นที่ที่เปนชุมชนแออัด และบานพักชั่วคราวของคนงานกอสรางซึ่งไมมีการ
ควบคุม และไมมีระบบสุขาภิบาลรวมถึงการกําจัดขยะที่ไดมาตรฐาน ทําใหเกิดปญหาดานการ
กําจัดขยะและของเสียในบริเวณเหลานี้ แตอยางไรก็ตามหากวิเคราะหศักยภาพในการบริการกําจัด
ของเสียและสิ่งปฏิกูลโดยรวม พบวา พื้นที่ศึกษาอยูในเขตการใหบริการครอบคลุมพื้นที่สวนใหญ
และมีการใหบริการดานนี้ในระดับที่ดี ทั้งนี้ขยะที่เก็บแลวจะถูกนําไปกําจัดนอกเขต โดยปจจุบันได
นําขยะจากพื้นที่ศึกษาไปกําจัดยังโรงงานกําจัดขยะมูลฝอยออนนุช มีพื้นที่ 585 ไร ตั้งอยูที่ซอย
ออนนุช 77 แขวงประเวศ เขตประเวศ  

 
 3.6.1.6  การใหบริการการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสียและการปองกันน้ําทวม 

 
 พื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่ที่มีระบบปองกันน้ําทวมเปนอยางดี โดยมีคันกั้นน้ําเปนแนวเขื่อน
ปองกันน้ําทวม เพื่อปองกันน้ําหลากจากตอนเหนือ มีแนวปองกันน้ําทวมริมแมน้ําเจาพระยา เพื่อ
ปองกันน้ําทวม เมื่อน้ําทะเลหนุน สวนปญหาน้ําทวมเนื่องจากฝนตกในพื้นที่ ก็แกปญหาโดยการ
สรางอุโมงคสงน้ํา การจัดหาพื้นที่รับน้ํา(แกมลิง) และการสรางระบบพื้นที่ปดลอมยอย การทาํประตู
ระบายน้ํา และการติดตั้งเครื่องสูบน้ํา รวมถึงการขุดลอกคูคลอง เพื่อระบายน้ําทวมในพื้นที่ ดังนั้น
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ในพื้นที่ศึกษาจึงมีศักยภาพในการใหบริการการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสียและการปองกันน้ําทวม
ในระดับที่เทาเทียมกัน ยกเวนในบางพื้นที่ที่มีฝนตกหนักเปนเวลานานอาจจะมีการระบายน้ําไมทัน 
โดยเฉพาะในบริเวณถนนซอยที่มีระดับพื้นถนนต่ํา 
 ทั้งนี้หากวิเคราะหศักยภาพและการใหบริการสาธารณูปโภคทุกประเภท ไดแก การ
ใหบริการ ประปา ไฟฟา การสื่อสาร การกําจัดของเสียและสิ่งปฏิกูล การระบายน้ํา การบําบัดน้ํา
เสียและการปองกันน้ําทวม พบวาทุกเขตในพื้นที่ศึกษามีการใหบริการสาธารณูปโภคตางๆ
ครอบคลุมในทุกพื้นที่ 

 
3.6.2  การบริการสาธารณูปการ 

 
 3.6.2.1  การบริการดานการศึกษา 

 
 พื้นที่ศึกษามีสถานศึกษาในทุกระดับชั้นรวมกันทั้งสิ้น 215 แหง โดยหากพิจารณาการ
กระจายตัวพบวา 
 เขตบางกะป มีสถานศึกษาที่เปนทั้งโรงเรียนของรัฐและเอกชน 48 แหง มีสถานศกึษาระดบั
อาชีวศึกษาจํานวน 8 แหง และในระดับอุดมศึกษาจํานวน 3 แหง ไดแก มหาวิทยาลัยรามคําแหง 
มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญบริหารธุรกิจ(ABAC) และมหาวิทยาลับรัชภาคย ซึ่งทําใหเปนพื้นที่ที่มีความ
พรอมในการใหบริการดานการศึกษาอยางมาก 
 เขตจตุจักร  มีสถานศึกษาที่เปนโรงเรียนของรัฐและเอกชน 61 แหง มีสถานศึกษาระดับ
อาชีวศึกษาจํานวน 8 แหง และในระดับอุดมศึกษาจํานวน 4 แหง สถานศึกษาระดับมหาวิทยาลัย
ของรัฐ 2 แหง คือ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร และสถาบันราชภัฎจันทรเกษมและ สถานศึกษา
ระดับมหาวิทยาลัยของเอกชน 2 แหงคือ มหาวิทยาลัยศรีปทุม และมหาวิทยาลัยเซนตจอหน  
 เขตลาดพราว วังทองหลาง ดินแดง และหวยขวาง มีสถานศึกษารวมกันทั้งสิ้น 106 แหง 
โดยแบงเปนเขตลาดพราว 28 แหง วังทองหลาง 27 แหง ดินแดง 32 แหง และหวยขวาง 19 แหง 
สถานศึกษาสวนใหญเปนระดับอนุบาล ประถม มัธยมศึกษา และอาชีวศึกษา มีมหาวิทยาลัยแหง
เดียวคือ มหาวิทยาลัยหอการคา ซึ่งเปนมหาวิทยาลัยเอกชน ทําใหพื้นที่เขตเหลานี้ไมมีพื้นที่ที่มีการ
พัฒนาที่เกิดขึ้นจากสถานศึกษาอยางเห็นไดชัดเชนเดียวกับเขตจตุจักรและเขตบางกะป แตก็
สามารถรองรับความตองการดานการศึกษาของประชากรในพื้นที่ไดอยางพอเพียง ทําใหเกิดการ
เขามาอยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาเพิ่มข้ึน 
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 ในการพิจารณาศักยภาพในการบริการดานการศึกษาของแตละพื้นที่ จะพิจารณาจาก
จํานวนผูไดรับการศึกษาในแตละระดับช้ันเปรียบเทียบกับจํานวนประชากรในแตละพื้นที่ และรัศมี
การใหบริการศึกษาของสถานศึกษาวาครอบคลุมพื้นที่มากนอยเพียงใด 

 
อัตราผูที่อยูในวัยเรียนตอจํานวนประชากร 

= (จํานวนผูไดรับการศึกษา(คน)/จาํนวนประชากรในพืน้ที่(คน)) x 100 
 

ตารางที่ 3.8 จํานวนสถานศึกษา จํานวนนักเรียนนักศึกษาตอจํานวนประชากรในพื้นที่
ศึกษาแยกเปนรายเขตในป พ.ศ. 2549 
 
 

 
 
 
 
 
 

ที่มา : กองผังเมือง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร 
 จากการพิจารณารอยละของจํานวนผูไดรับการศึกษาในแตละระดับชั้น เปรียบเทียบกับ
จํานวนประชากรในแตละพื้นที่ พบวา พื้นที่ที่มีอัตราผูที่ไดรับการศึกษามากที่สุดคือเขต บางกะป 
ซึ่งสูงถึงรอยละ 299.16 เนื่องจากมีมหาวิทยาลัยรามคําแหงซึ่งเปนมหาวิทยาลัยเปดขนาดใหญ
และมีโรงเรียนรวมถึงมหาวิทยาลัย วิทยาลัย ในระดับตางๆเปนจํานวนมาก รองลงมาไดแกเขต
จตุจักร มีจํานวนผูไดรับการศึกษาในแตละระดับชั้นเปรียบเทียบกับจํานวนประชากรคิดเปนรอยละ 
64.78 โดยในเขตจตุจักรมีสถานศึกษาขนาดใหญ ไดแก มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร มหาวิทยาลัย
ศรีปทุม สถาบันราชภัฏจันทรเกษม เปนตน สวนเขตดินแดง เขตวังทองหลาง เขตลาดพราว และ
เขตหวยขวาง มีอัตราผูไดรับการศึกษารองลงมาคิดเปนรอยละ 36.63, 21.04, 16.82 และ 15.53
ตามลําดับ (ตารางที่ 3.8) 
 ในการพิจารณารัศมีการบริการการศึกษา จะพิจารณาจากระดับของสถานศึกษา ดังนี้ 
 1.  ระดับอนุบาล เขตรัศมีการใหบริการ 0.5 กิโลเมตร ซึ่งพิจารณาแลวพบวา เขตพื้นที่
ศึกษามีการใหบริการของโรงเรียนอนุบาลในหลายพื้นที่ โดยเฉพาะในบริเวณที่มีชุมชนที่อยูอาศัย
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คอนขางหนาแนน แตยังมีบางบริเวณที่อยูนอกเขตรัศมีการใหบริการซึ่งพื้นที่ดังกลาวมีประมาณ
รอยละ 60 ของพื้นที่ทั้งหมด 
 2.  ระดับประถมศึกษาเขตรัศมีการใหบริการ  1  กิโลเมตร   พบวา   เขตการใหบริการยัง
ครอบคลุมไดไมถั่วถึง   พื้นที่บางบริเวณของพื้นที่ศึกษา  ไดแก  เขตบางกะป   เขตลาดพราว  และ
พื้นที่รอยตอตามแนวถนนประดิษฐมนูธรรม  
 3.  ระดับมัธยมศึกษาเขตรัศมีการใหบริการ  1.5  กิโลเมตร  ซึ่งพิจารณาแลวพบวา  พื้นที่
ศึกษาไดรับการบริการยังไมทั่วถึง  เชนเดียวกับการบริการของโรงเรียนระดับประถมศึกษา  
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3.6.2.2  การบริการดานสาธารณสุข 
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 เนื่องจากพื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่อยูอาศัยที่สําคัญของเมือง รวมทั้งยังมียานพาณิชยกรรม
ขนาดใหญ จึงมีสถานพยาบาล และสถานบริการสาธารณสุขในอัตราสวนสูง เพื่อรองรับการใช
บริการของประชากรในพื้นที่  
 การใหบริการขั้นพื้นฐาน หนวยงานหรือองคกรที่ใหบริการ ไดแก ศูนยบริการสาธารณสุข 
สังกัดสํานักอนามัย กรุงเทพมหานคร ปจจุบันในพื้นที่ศึกษามีคลินิกทั้งสิ้น 592 แหง มีศูนยบริการ
สาธารณสุขทั้งสิ้น 7 แหง และศูนยบริการสาธารณสุขสาขาอีก 4 แหง 
 การใหบริการขั้นทุติยภูมิ เปนการใหบริการดานสาธารณสุขที่ครบสมบูรณ มีแพทยประจํา 
มีเตียงสําหรับรองรับผูปวย และมีอุปกรณทางการแพทยพรอมสําหรับการรักษาพยาบาลผูปวย ซึ่ง
ปจจุบันมีใหบริการอยูในพื้นที่ศึกษา 28 แหง 
 โดยพื้นที่ศึกษามีสถานพยาบาลคิดเปนประมาณรอยละ 16 ของทั้งกรุงเทพมหานคร 
ในขณะที่มีพื้นที่รอยละ 8.03 ของกรุงเทพมหานครทั้งหมด ซึ่งเขตที่มีสถานบริการสาธารณสขุสงูสดุ 
คือ เขตจตุจักร มีจํานวนถึง 126 แหง สวนใหญเปนของเอกชน ประเภทไมมีเตียงรองรับผูปวยไว
คางคืน ในพื้นที่ศึกษามีเตียงพยาบาลตอประชากร 1 คน เทากับ 0.52 สวนเขตที่มีสถานพยาบาล
ประเภทมีเตียงรับผูปวยไวคางคืนมากที่สุด คือ หวยขวาง มีจํานวน 7 แหง มีเตียงรองรับตอ
ประชากร 1 คน เทากับ 1.36 ดังนั้นหากพิจารณาในภาพรวม พื้นที่ศึกษาจึงไมมีปญหาดานการ
ขาดแคลนการบริการดานสาธาณสุข(ตาราง 3.9) 
 นอกจากนี้ยังมีการพจิารณาศักยภาพในการใหบริการดานสาธารณสุขเปนรายเขต โดยจะ
พิจารณาจากจํานวนเตียงผูปวยที่สามารถรองรับผูปวยกับจํานวนประชากรในแตละพื้นที่ ดังนี้ 
ตารางที่ 3.9 แสดงจํานวนเตียงผูปวยตอจํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษาแยกเปนรายเขต
ในป พ.ศ. 2549 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
                ที่มา : กองผังเมือง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร 
 ทั้งนี้การพิจารณาศักยภาพในการใหบริการสาธารณสุขจากรัศมีการใหบริการ จะพบวา
หากพิจารณาเขตรัศมีการใหบริการ 2 กิโลเมตรจากหนวยงานที่ใหบริการสาธาณสุขขั้นพื้นฐาน 
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พบวา พื้นที่ศึกษามีการกระจายตัวของการบริการสาธารณสุขคอนขางมากแตยังไมครอบคลุมทุก
พื้นที่ 
 นอกจากนี้ในการวิเคราะหศักยภาพและการใหบริการดานสาธารณสุขในขั้นทุติยภูมิ จะ
พิจารณารัศมีการใหบริการตามเกณฑมาตรฐาน 5 กิโลเมตร พบวาเขตพื้นที่ศึกษามีการใหบริการ
ดานสาธารณสุขในขั้นทุติยภูมิเพียงพอตอความตองการ แตเกือบทั้งหมดเปนโรงพยาบาลของ
เอกชน สวนโรงพยาบาลของรัฐมีอยูนอยมาก จะเห็นไดวาการบริการสาธารณสุขจากภาครัฐยังไม
เพียงพอตอความตองการ 
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3.6.2.3  ศักยภาพในการบริการดานการรักษาความปลอดภัย 
 

 
ในปจจุบัน พื้นที่ศึกษามีสถานีตํารวจจํานวน 11 สถานี จากจํานวนสถานีตํารวจของทั้ง

กรุงเทพมหานคร 87 สถานี ทั้งนี้ในการอยูอาศัยของประชากรตองการความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสิน ดังนั้นในการพิจารณาศักยภาพดานการรักษาความปลอดภัย จะพิจารณาจากจํานวน
ประชากรท ี่สถานีตํารวจรับผิดชอบในแตละพื้นที่ ดังนี้ 

 
ตารางที่ 3.10 

แสดงจํานวนสถานีตํารวจตอจํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษาแยกเปนราย
เขตในป พ.ศ. 2549 

          
ที่มา : กองผังเมือง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร 

 
 

จากการพิจารณาจํานวนประชากรที่สถานีตํารวจแตละแหงตองรับผิดชอบดูแล พบวามี
จํานวน 71,779 คนตอสถานี (ตาราง 3.10) ซึ่งตามมาตรฐานตองมีประมาณ 24,000 คน ตอสถานี 
จะเห็นไดวาทุกเขตยังมีสถานีตํารวจนครบาลไมเพียงพอ ดังนั้นสมควรเพิ่มจํานวนสถานีตํารวจให
เหมาะสมกับจํานวนประชากร  
 

เมื่อพิจารณาเขตรัศมี การใหบริการ 1 
กิโลเมตร จะพบวารัศมีการใหบริการของสถานี

ตํารวจยังกระจายตัวไมทั่วถึง 
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 3) ศักยภาพในการบริการดานการรักษาความปลอดภัย 
 
ในปจจุบัน พืน้ที่ศึกษามีสถานีตํารวจจํานวน 11 สถาน ี จากจํานวนสถานีตาํรวจของทัง้

กรุงเทพมหานคร 87 สถาน ี ทั้งนี้ในการอยูอาศัยของประชากรตองการความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสิน ดงันัน้ในการพจิารณาศักยภาพดานการรักษาความปลอดภัย จะพิจารณาจากจํานวน
ประชากรที่สถานีตํารวจรับผิดชอบในแตละพื้นที ่ดังนี ้

 
ตาราง 3.10 แสดงจํานวนสถานีตาํรวจตอจํานวนประชากรในพืน้ที่ศกึษาแยกเปนรายเขตในป พ.ศ. 
2549 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : กองผังเมือง สาํนกัปลดักรุงเทพมหานคร 
 
จากการพิจารณาจํานวนประชากรที่สถานตีํารวจแตละแหงตองรับผิดชอบดูแล พบวามี

จํานวน 71,779 คนตอสถาน ี(ตาราง 3.10) ซึ่งตามมาตรฐานตองมีประมาณ 24,000 คน ตอสถานี 
จะเหน็ไดวาทกุเขตยังมีสถานีตํารวจนครบาลไมเพียงพอ ดังนัน้สมควรเพิ่มจํานวนสถานีตาํรวจให
เหมาะสมกับจาํนวนประชากร  

เมื่อพิจารณาเขตรัศมีการใหบริการ 1 กิโลเมตร จะพบวารัศมีการใหบริการของสถานี
ตํารวจยงักระจายตัวไมทั่วถงึ 
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3.6.2.4  การบริการหางสรรพสินคา ตลาด และรานคาประเภทตางๆ 
 

 กรุงเทพมหานครมีตลาดทุกประเภทรวมทั้งสิ้น 184 แหง โดยพื้นที่ศึกษามีจํานวน  31 แหง 
โดยที่เขตดินแดงมีตลาดมากที่สุดจํานวน 9 แหง รองลงมาคือ เขตจตุจักร จํานวน 7 แหง สําหรับ
ประเภทของตลาดนั้น สวนใหญจะเปนตลาดของเอกชน 
 พื้นที่ศึกษามีจํานวนสถานประกอบการคาสง-ปลีก รวม 11,010 แหง โดยเขตที่มีสถาน
ประกอบการคาสง-ปลีกสูงสุด คือ เขตบางกะป มีจํานวนทั้งสิ้น 2,500 แหง รองลงมาคือ เขตหวย
ขวาง มีจํานวนทั้งสิ้น 2,093 แหง สวนเขตที่มีรานคาสง-ปลีกนอยที่สุดคือ  เขตลาดพราว มีจํานวน
ทั้งสิ้น 1,387 แหง 
 จํานวนรานสะดวกซื้อในพื้นที่ศึกษามีจํานวน 253 แหง โดยเขตบางกะปมีจํานวนรานสะดวก
ซื้อมากที่สุดคือ 75 แหง รองลงมาคือ เขตจตุจักร มีจํานวน 45 แหง รานคาเหลานี้สวนใหญจะ
กระจุกตัวอยูในบริเวณที่มีประชากรอาศัยอยูอยางหนาแนนและจะสวนใหญจะตั้งอยูติดถนนที่
สามารถเขาถึงไดงาย ปจจุบันรานคาสะดวกซื้อกลายเปนคูแขงที่สําคัญของรานขายของชํา 
เนื่องจากมีที่ตั้งใกลเคียงกันและมีกลุมลูกคาเปาหมายเปนกลุมเดียวกัน ปจจุบันประชาชนมีการ
เปลี่ยนพฤติกรรมการบริโภคโดยจะเลือกซื้อจากรานคาแบบสะดวกซื้อมากขึ้น ทั้งนี้ยอมสงผล
กระทบโดยตรงตอธุรกิจรานขายของชํา ซึ่งเปนธุรกิจขนาดเล็กของประชาชนอยางแทจริง  
 สวนรานคาปลีกสงขนาดใหญ ก็สงผลกระทบตอรานคาปลีกรายยอย หรือรานคาปลีก
ขนาดเล็กเปนอยางมาก เพราะไมสามารถแขงขันกับรานคาปลีกขนาดใหญเหลานั้นไดทั้งในดาน
ราคาและความหลากหลายของสินคา นอกจากนั้นยังสงผลกระทบตอการจราจรในบริเวณทางเขา-
ออกของหาง รวมทั้งกอใหเกิดความไมสงบเรียบรอยตอชุมชนที่อยูอาศัยในบริเวณใกลเคียงดวย 
อยางไรก็ตามถือไดวาพื้นที่ศึกษามีความพรอมในการบริการดานตลาด  รานคา  และ
หางสรรพสินคา ซึ่งสามารถอํานวยควมสะดวกและสามารถดึงดูดใหประชาชนเขามาอาศัยอยูใน
พื้นที่ได 
 ในพื้นที่ศึกษามีหางสรรพสินคา 33 แหงโดยมีทั้งประเภทหางสรรพสินคาทั่วไป อาทิ 
หางสรรพสินคาเซ็นทรัล หางสรรพสินคาเดอะมอลล ฯลฯ และหางคาปลีกขนาดใหญอาทิ หาง 
TESCO LOTUS หาง CARRFOURR หาง BIG C เปนตน 
 ทั้งนี้ในการพิจารณาศักยภาพในการบริการตลาด จะพิจารณาจากจํานวนตลาดตอ
ประชากรในพื้นที่ โดยผลการศึกษาเปนดังนี้ 
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ตารางที่ 3.11 จํานวนตลาดตอจํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษาแยกเปนรายเขตในป พ.ศ. 
2549 

 
 
 
  
 
 
 
 
 
 

ที่มา : กองผังเมือง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร 
 

 หากพิจารณาขอบเขตอิทธิพลของตลาดและยานการคาสําคัญ จะพิจารณาในรัศมี 500 
เมตร โดยรอบบริเวณตลาดแตละแหงจะพบวาการใหบริการตลาดยังไมทั่วถึงในทุกพื้นที่ อยางไรก็
ตามประชาชนยังสามารถไปใชบริการในการซื้อสินคาจากรานคาและหางสรรพสินคาได 
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3.6.2.1  การบริการสวนสาธารณ

ะ 
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 ในพื้นที่ศึกษามีพื้นที่สวนสาธารณะรวม  765   ไร     สวนใหญอยูในเขตจตุจักร มีจํานวน  
3  แหง  และเปดใหประชาชนทั่วไปเขาใชบริการ ไดแก  สวนจตุจักรมีพื้นที่ 190 ไร  สวนสมเด็จพระ
นางเจาสิริกิติ์ ฯ มีพื้นที่ 200 ไร และสวนรถไฟ มีพื้นที่ 375 ไร 
 สวนหยอม  สวนขนาดเล็ก  กํากับดูแลโดยสํานักงานเขต   หรือไดรับความรวมมือจาก
หนวยงานอื่นและภาคเอกชน  แบงเปน  2  ลักษณะ คือ  
 -  ประเภทที่ใชพักผอนหยอนใจ  ไดแก  สวนพฤกษาชาติคลองจั่น  
 -  ประเภทที่เปนสวนไมประดับตกแตงบริเวณการปลูกตนไมตามแนวถนน  ไดแก   ถนน
ประดิษฐมนูธรรม  
 นอกจากนี้ยังมีพื้นที่นันทนาการ  ไดแก สนามเด็กเลน สนามกีฬา  เชน  สนามกีฬาราชมัง
คลาสถาน และศูนยเยาวชน สวนพื้นที่เปดโลงประเภทอื่น ๆ  ไดแก สนามกอลฟ ทะเลสาบ  หรือบึง
รับน้ํา พื้นที่เปดโลงในสถานที่ตาง ๆ  เปนตน 
 ในการพิจารณาศักยภาพของสวนสาธารณะในการรองรับประชากรในพื้นที่ศึกษา จะ
พิจารณาจากสัดสวนของพื้นที่สวนสาธารณะตอจํานวนประชากรในแตละพื้นที่ หากนําเกณฑของ
กรุงเทพมหานครไดกําหนดไว 1.80 ไร/ประชากร 1,000 คน หรือประมาณ 0.0018 ไร/คน จะพบวา
พื้นที่ศึกษามีการใหบริการสวนสาธารณะในสัดสวนที่เพียงพอตอจํานวนประชากรในพื้นที่ 
 หากพิจารณาจากรัศมีในการใหบริการสวนใหญจะเปนสวนสาธารณะขนาดเล็ก มีรัศมีใน
การใหบริการ 800 เมตร ในขณะที่สวนสาธารณะระดับเมืองมีรัศมีในการใหบริการ 5 กิโลเมตร ทัง้นี้
ในการศึกษารัศมีในการใหบริการจะพิจารณาจากศักยภาพของสวนสาธารณะในระดับเมือง พบวา
รัศมีการใหบริการครอบคลุมเกือบทุกพื้นที่ ยกเวนในพื้นที่เขตบางกะปซึ่งอยูไกลออกไป อยางไรก็
ตามในพื้นที่ดังกลาวยังมีสวนสาธารณะขนาดเล็กใหบริการอยูดวย 
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ตารางที่ 3.12 พื้นที่สวนสาธารณะตอจํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษาแยกเปนรายเขตในป 
พ.ศ. 2549 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
              
ที่มา : กองผังเมือง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร 
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3.7  การพัฒนาที่อยูอาศัย 
 

3.7.1  การพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา 
 

 การพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา จะพิจารณาจากจํานวนที่อยูอาศัยที่มีการขอจด
ทะเบียนเพิ่มเปนรายเขต ระหวางป พ.ศ.2531 - พ.ศ.2549 จากศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
ธนาคารอาคารสงเคราะห พบวา มีจํานวนที่อยูอาศัยขอจดทะเบียนเพิ่มรวม 193,147 หลัง จาก
จํานวนที่อยูอาศัยที่เพิ่มข้ึนทั้งหมดรวม 1,019,827 หลัง คิดเปนรอยละ 19 ของจํานวนที่อยูอาศัยที่
เพิ่มข้ึนทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร โดยพื้นที่ที่มีจํานวนหนวยที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนมากที่สุดไดแก เขต
บางกะป โดยมีการขอจดทะเบียนที่อยูอาศัยสูงสุดถึง  91,822 หลัง  คิดเปนรอยละ 9 ของ
กรุงเทพมหานคร สวนเขตจตุจักร เขตวังทองหลาง เขตดินแดง เขตลาดพราว และเขตหวยขวาง มี
การจดทะเบียนที่อยูอาศัย 32,578, 5,542, 7,379, 27,282, 28,544 หลัง คิดเปนรอยละ 3.19, 
0.54, 0.72, 2.67 และ 2.79 ตามลําดับ 

จากขอมูลการจดทะเบียนที่อยูอาศัยที่เพิ่มข้ึน อาจสรุปไดวา พื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่ที่มีการ
พัฒนาดานที่อยูอาศัยอยูในระดับปานกลางถึงสูงเมื่อเทียบกับพื้นที่อ่ืนในกรุงเทพมหานคร ทัง้นีอ้าจ
เนื่องมาจากสาเหตุสําคัญคือ พื้นที่ศึกษาอยูไมไกลจากแหลงงานในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร
ไดแก เขตสีลม เขตสาทร เปนตน และยังเปนพื้นที่ที่มีราคาที่ดินและความหนาแนนที่ยังไมสูงมาก
นักทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนไดอีก นอกจากนี้ยังมีการพัฒนาสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ โดยเฉพาะการพัฒนาเสนทางคมนาคม เปนผลใหการเขาถึงสะดวก ทําใหพื้นที่
ศึกษามีศักยภาพในการพัฒนาที่อยูอาศัยมากขึ้น 
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ตารางที่ 3.13 จํานวนที่อยูอาศัยทั้งหมดที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตพื้นที่ศึกษาแยกตาม
รายเขตป พ.ศ. 2538 - 2549 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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3.7.2  รูปแบบของการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 

 จากการศึกษาขอมูลการขอจดทะเบียนที่อยูอาศัยเพิ่มแยกตามประเภทของที่อยูอาศัยโดย
ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ระหวางป พ.ศ.2538 – พ.ศ.2549 พบวา มี
การพัฒนาที่อยูอาศัยในประเภทที่สําคัญคือ บานเดี่ยว ทาวนเฮาส/อาคารพาณิชย และอาคารชุด/
แฟลต ดังนี้ 

 
 3.7.2.1  ที่อยูอาศัยประเภทบานเด่ียว 

 
 จากสถิติการขอจดทะเบียนเพิ่มข้ึนของที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว พบวา ในป พ.ศ.2538 
– 2549 พื้นที่ศึกษามีการขอจดทะเบียนจํานวน 20,753 หนวย หรือเปนรอยละ 11.79 ของที่อยู
อาศัยประเภทบานเดี่ยวที่ขอจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครทั้งหมด(ตาราง 3.14) จากขอมูล
ดังกลาวชี้ใหเห็นวา สภาพการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวของพื้นที่ศึกษามีสัดสวนไมมาก
นักเมื่อเทียบกับเขตอื่น ๆ ในกรุงเทพมหานคร ซึ่งสวนใหญจะมีการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทบาน
เดี่ยวอยูตามบริเวณชานเมืองมากกวาในเขตชั้นใน ไมวาจะเปนเขตมีนบุรี ลาดกระบัง เขตภาษี
เจริญ เขตหนองจอก เขตบางขุนเทียน ซึ่งลวนแลวแตเปนเขตที่มีการพัฒนาที่อยูอาศัยเปนจํานวน
มาก  

บานเดี่ยวที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษา พบวาบานสรางเองและบานจัดสรร มีจํานวนที่ใกลเคียง
กันมาก แตบานสรางเองมีแนวโนมเพ่ิมข้ึน เนื่องจากพื้นที่ขนาดใหญที่ใชสหรับพัฒนาเปนโครงการ
จัดสรรเริ่มนอยลง บานใหมที่เกิดขึ้นจึงเปนลักษณะสรางเองแทรกไปตามที่วางที่มีอยูในพื้นที่ศึกษา 

 
3.7.2.2  ที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาสและอาคารพาณิชย 
 
ที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาสและอาคารพาณิชยของพื้นที่ศึกษา ในป พ.ศ. 2538 - 2547 

พบวามีการจดทะเบียนเพิ่มจํานวน 7,133 หนวย หรือเปนรอยละ 6.89 ของที่อยูอาศัยประเภทบาน
แถวและอาคารพาณิชยที่ขอจดทะเบียนในกรุงเทพมหานครทั้งหมด(ตาราง 3.14) 

จากขอมูลดังกลาวชี้ใหเห็นวา สภาพการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทบานแถวและอาคาร
พาณิชยของพื้นที่ศึกษามีสัดสวนและจํานวนไมมากนักเมื่อเทียบกับพื้นที่อ่ืน ๆ ในกรุงเทพมหานคร 
บานแถวและอาคารพาณิชยที่เกิดขึ้นนั้น พบวาสวนใหญเปนบานแถวและอาคารพาณิชยประเภท
จัดสรรมากกวาสรางเอง  
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 3.7.2.3  ที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดและแฟลต 
 
ที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดและแฟลตในพื้นที่ศึกษา จากขอมูลป พ.ศ. 2538 - 2547 มี

การขอจดทะเบียนจํานวน 75,698 หนวย หรือเปนรอยละ 28.36 ของที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด
และแฟลตของกรุงเทพมหานคร (ตาราง 3.14 ) จากขอมูลดังกลาวนี้เปนตัวชี้ใหเห็นวาสภาพการ
พัฒนาที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดและแฟลตของพื้นที่ศึกษามีสัดสวนการพัฒนาอยูในระดับสูง  

สําหรับที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดและแฟลตนี้ เปนที่อยูอาศัยที่ไมมีการสรางเองเปนการ
ดําเนินการของผูประกอบการธุรกิจจัดสรรทั้งสิ้น  

 
ตารางที่ 3.14 จํานวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้นในพื้นที่ศึกษาจําแนกตามประเภท
ของที่พักอาศัย ป พ.ศ. 2538 – 2549 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห 

 
 
 

 
 
 
 
 



บทที่ 4 
อิทธิพลของโครงสรางพ้ืนฐานที่มตีอการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา 

 
 การศึกษาอิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอการพัฒนาที่อยูอาศัย จะทําการศกึษาปจจัย
ที่มีผลตอการเลือกตําแหนง(location)และที่ตั้ง(site)ที่อยูอาศัยของประชากร เนื่องจากการเลือก
ตําแหนงและที่ตั้งดังกลาวมีผลตอลักษณะการพัฒนาที่อยูอาศัยของเมืองที่เกิดขึ้น โดยจะพิจารณา
จากปจจัยตางๆที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัยครอบคลุม 3 ประเภทหลัก ไดแก ปจจัยทาง
กายภาพ ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ปจจัยทางดานสังคม และมีการพิจารณาเกี่ยวกับปจจัยดาน
โครงสรางพื้นฐานโดยเฉพาะ เพื่อทําการวิเคราะหวาแตละปจจัยมีผลตอการพิจารณาเลอืกตาํแหนง
และที่ตั้งที่อยูอาศัยมากนอยเพียงใด รวมถึงการพิจารณาวาปจจัยใดมีผลตอการพิจารณาเลือก
ตําแหนงและที่ตั้งที่อยูอาศัยของประชากรมากที่สุด 
 
4.1 ลักษณะของประชากรกลุมตัวอยาง 
 
4.1.1 ประชากรที่ใชในการวิจัย 
 

ประชากรที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ คือ กลุมประชากรที่อาศัยอยูในพื้นที่ทั้ง 6 เขตอันไดแก เขต
ดินแดง เขตหวยขวาง เขตจตุจักร เขตวังทองหลาง เขตลาดพราว และเขตบางกะป เนื่องจากเปนผู
ที่ตัดสินใจหรือกําหนดการเลือกที่อยูอาศัย และทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยตามมา ทั้งนี้จํานวน
ที่ใชในการสุมตัวอยาง จะกําหนดจากจํานวนบานที่อยูในพื้นที่ศึกษา เนื่องจากผลของการเลือก
หรือการเกิดที่อยูอาศัยแตละหนวย จะเปนการตัดสนิใจรวมกันของหนึ่งหนวยครอบครัวซึ่งมีจํานวน
สมาชิกไมเทากัน หากใชจํานวนประชากรในการกําหนดจํานวนในการสุมตัวอยางอาจเกิดการ
ซ้ําซอนของขอมูลได นอกจากนี้การกําหนดจากจํานวนบานที่จดทะเบียนในพื้นที่ศึกษาจะได
จํานวนขอมูลที่เกิดจากจํานวนหนวยของที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้นจริงในพื้นที่ ทั้งนี้การแจกแบบสอบถาม
จะแบงการสํารวจออกเปนแตละแขวงในพื้นที่ 6 เขตไดแก เขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตจตุจักร 
เขตวังทองหลาง เขตลาดพราว และเขตบางกะป นอกจากนี้ในแตละแขวงยังแจกแจงออกตาม
สัดสวนจํานวนที่อยูอาศัยแตละประเภทอีกดวย เพื่อใหการวิเคราะหการพัฒนาที่อยูอาศัย
ครอบคลุมพื้นที่ศึกษามากที่สุด ทั้งนี้คาดวาจะไดขอมูลที่เปนประโยชนตอการพิจารณาเกี่ยวกับ
จํานวนที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษาที่เกิดจากอิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานได ซึ่งในพื้นที่
ศึกษามีจํานวนบานทั้งสิ้น 321,075 หลัง และเปนฐานในการคํานวณ ดังนี้ 
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4.1.2 วิธีการสุมตัวอยาง 
 
การสุมตัวอยางของประชากรที่ใชในการศึกษา ใชวิธีการสุมตัวอยางแบบหลายขั้นตอน 

(Multiple Random Sampling) โดยดําเนินการตามขั้นตอนดังนี้ 
 

-  ขั้นตอนที่ 1 การคํานวณหาขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม โดยหลักการคํานวณ
ของ Yamane’s ( Yamane,1973) ดังสูตร ตอไปนี้ 
 
                    n  =         N 
                    1+Ne2 

  n = จํานวนของขนาดตัวอยาง 
   N = จํานวนรวมทั้งหมดของประชากรที่ใชในการศึกษา 

e = ความผิดพลาดที่ยอมรับได(โดยกําหนดใหเทากับ.05) 
 
            โดย จํานวนบานในพื้นที่ศึกษา N = 321,075 หลัง  
 

ใชคาความคลาดเคลื่อนที่ยอมรับได e = 0.05 หรือที่ระดับความเชื่อมั่นที่ 95 %  
  แทนคา 

                                   n =              321,075 
                                             1 + 321,075 (0.05)2 

                                                  =               321,075 
                                                     803.6875 
                                                  =       399.5        ~          400 
 

ดังนั้น ตัวอยางที่ใชใการวิจัยครั้งนี้ เทากับ 400 ชุด 
 

 ขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสมมีคาประมาณ 400 ชุด อยางไรก็ตาม การเก็บขอมูล
แบบสอบถามนี้เปนวิธีการแจกแบบสุมอยางงาย (Sample Random Sampling) จึงกําหนดขนาด
กลุมตัวอยางเพิ่มข้ึนอีกรอยละ 20 เพื่อปองกันการคลาดเคลื่อนจากการเก็บขอมูล ดังนั้นการสาํรวจ
คร้ังนี้จึงมีกลุมตัวอยางทั้งหมด 480 ชุด 
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 -  ขั้นตอนที่ 2 ทําการหาจํานวนกลุมตัวอยางที่ตองการสุมในแตละพื้นที่โดยใชการสุม
ตัวอยางแบบแบงชั้นภูมิตามสัดสวน ( Proportional Stratified Random Sampling ) โดยใชสูตร 
ดังนี้ 
 
จํานวนตัวอยางในแตละพื้นที่ =          จํานวนตัวอยางทั้งหมด x จํานวนบานในแตละพื้นที่ 
      จํานวนบานทั้งหมด 
 
ตารางที่ 4.1 จํานวนตัวอยางที่ใชในการสอบถามประชากรในแตละพื้นที่ 
 
          
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พื้นที่ จํานวนบาน(หลัง) จํานวนตวัอยาง(ชดุ)
เขตดนิแดง
     - แขวงดนิแดง 47098 70
รวม 47098 70
เขตหวยขวาง
     - แขวงหวยขวาง 8,726 13
     - แขวงบางกะป 9,879 15
     - แขวงสามเสนนอก 14,244 21
รวม 32849 49
เขตจตจุักร
     - แขวงลาดยาว 21,138 32
     - แขวงเสนานิคม 8,440 13
     - แขวงจันทรเกษม 16,854 25
     - แขวงจอมพล 15,935 24
     - แขวงจตจุักร 11,694 17
รวม 74061 111
เขตวังทองหลาง
     - แขวงวังทองหลาง 48063 72
รวม 48063 72
เขตบางกะป
     - แขวงคลองจั่น 40,135 60
     - แขวงหัวหมาก 36,629 55
รวม 76764 115
เขตลาดพราว
     - แขวงลาดพราว 34,220 51
     - แขวงจรเขบัว 8,020 12
รวม 42240 63

รวมทั้งหมด 321075 480
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 -  ขั้นตอนที่ 3 ทําการสุมตัวอยางแบบงาย (Simple Random Sampling) เมื่อผูวิจัย
แบงกลุมตัวอยางตามพื้นที่แลวคิดสัดสวนตอจํานวนบานของแตละพื้นที่ไดจํานวนกลุมตัวอยาง
เทาไรแลวก็จะทําการสอบถามกลุมตัวอยางในแตละพื้นที่ตามสัดสวนที่คํานวณไดขางตน โดยไมมี
การทดแทน ( Without  Replacement ) 

 
4.1.3 ลักษณะของประชากรกลุมตัวอยาง 

 
 การวิเคราะหกลุมตัวอยางจะวิเคราะหกลุมประชากรที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา อันไดแก 
เขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตจตุจักร เขตลาดพราว เขตวังทองหลาง และเขตบางกะป จากกลุม
ผูตอบแบบสอบถาม 480 คน สวนใหญเปนเพศหญิง รอยละ 61.9 มีชวงอายุระหวาง 31-40  ป 
รอยละ 57.3 มีสถานภาพแตงงาน รอยละ 47.1 สวนใหญไมมีบุตร รอยละ 44.4  
 มีระดับการศึกษาปริญญาตรี รอยละ 56.0 ประกอบอาชีพลูกจางเอกชน รอยละ 53.5 มี
สมาชิกในครอบครัวมากกวา 5 คน รอยละ 26.3  มีสมาชิกในครอบครัวที่เปนเด็กเล็ก จํานวน 1 คน 
รอยละ 22.3 มีสมาชิกในครอบครัวที่กําลังศึกษา จํานวน 1 คน รอยละ 24.0 มีสมาชิกในครอบครัว
ที่ทํางาน จํานวน 2 คน รอยละ 46.9 มีสมาชิกในครอบครัวที่เปนพอบาน/แมบาน (ไมไดประกอบ
อาชีพ) จํานวน 1 คน รอยละ 23.1 มีสมาชิกในครอบครัวที่เปนผูสงูอายุ จํานวน 1 คน รอยละ 22.9 
มีรายไดตอเดือนต่ํากวา 20,000 บาท รอยละ 43.1  
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4.2 ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา 
 
 การพัฒนาที่อยูอาศัยภายในเมือง จะประกอบดวยปจจัยหลักๆ 3 ดาน คือ ปจจัยดาน
กายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ และปจจัยดานสังคม 
 1.  ปจจัยดานกายภาพนั้นจะมีผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย โดยเปนสวนชวยกําหนดที่ตั้ง
และมูลคาของที่อยูอาศัย โดยลักษณะทางกายภาพของพื้นที่จะเปนปจจัยพื้นฐานในการพิจารณา
การตั้งถิ่นฐานเพื่อการอยูอาศัย เชน ที่อยูอาศัยจะตองตั้งอยูในบริเวณที่ปราศจากภัยธรรมชาติ
รายแรง มีสภาพแวดลอมเหมาะแกการอยูอาศัยเชนมีอากาศถายเทไดโดยสะดวก ปราศจากมลพิษ  
เปนตน (Edward J. Kaiser, David R. Godschalk, and F Stuart Chapin, 1978: 348-349) 
นอกจากนี้ยังมีสิ่งอํานวยความสะดวกและการบริการพื้นฐานที่จําเปนตอการดํารงชีวิต เปนตน     
 2.  ปจจัยทางดานเศรษฐกิจก็มีผลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย โดยเปนปจจัยที่กําหนด
ความสามารถในการครอบครองที่อยูอาศัย ซึ่งผูตองการที่อยูอาศัยแตละบุคคลจะมีความสามารถ
ในการครอบครองแตกตางกัน อาทิเชน ราคาที่ดินเหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจ ที่ตั้งของบาน
เอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ อยูในที่ตั้งที่เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอย 
เปนตน และในภาพรวมสภาวะทางเศรษฐกิจจะเปนสวนผลักดันที่สําคัญตออุปสงคและอุปทาน
ของที่อยูอาศัยอีกดวย  
 3.  ปจจัยดานสังคม จะมีผลตอที่อยูอาศัยในการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยของประชากร
ภายในเมือง เชน หากสภาพสังคมเปนลักษณะของครอบครัวเดี่ยวหรือคนนิยมเปนโสดมากกวา
แตงงาน จะทําใหมีผลตอการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยที่มีขนาดไมใหญมากนัก เพราะไมตองการ
พื้นที่ใชสอยกวางขวางนัก สามารถบํารุงรักษาไดงาย เปนตน  
 ซึ่งแตละปจจัยมีลําดับความสําคัญหรืออิทธิพลตอการตัดสินใจของประชากรแตกตางกัน 
และในแตละปจจัยทั้ง 3 ดานนั้นยังมีเหตุผลยอยแตกตางกันออกไปอีก ทั้งนี้จากการศึกษา
สภาพการณการพัฒนาของพื้นที่และประชากรกลุมตัวอยาง ทําใหไดทราบวาปจจัยใดมีลําดับ
ความสําคัญหรืออิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกตําแหนงที่ตั้งของที่อยูอาศัยอยางไร ซึ่งปจจัยและ
เหตุผลเหลานี้ยอมมีผลกระทบตอการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยรวมของเมืองอีกดวย (Richard F 
Muth, 1975: 154) 
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4.2.1 ปจจัยทางกายภาพที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
 ปจจัยทางกายภาพ ไดแก ตําแหนงที่ตั้ง การคมนาคมขนสง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
สภาพแวดลอม ฯลฯ ทั้งนี้การเก็บแบบสอบถามจากประชากรกลุมตัวอยาง จะนํามาประมวลผล
โดยเรียงตามลําดับจากมากไปนอยดังนี้ 

 
 4.2.1.1 ปจจัยทางกายภาพที่มีผลตอการเลือกตําแหนง(location) ของที่อยูอาศัย  

 
 -  การเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยของตนเองในตําแหนงที่สามารถเดินทางตดิตอกับสวนอื่น ๆ 
ของเมืองไดอยางรวดเร็วมีผลตอการเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยมากที่สุดถึงรอยละ 26.95 เนื่องจาก
พื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่เขตตอเมืองที่มีพื้นที่ตอเนื่องกับพื้นที่เขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเปน
ยานธุรกิจและเปนแหลงงานที่สําคัญของประชากร การพักอาศัยอยูในพื้นที่ศึกษาจึงสามารถ
ประหยัดเวลาในการเดินทางไปยังแหลงงาน หรือประกอบกิจกรรมทางธุรกิจตางๆไดมากกวาการ
พักอาศัยในพื้นที่ชานเมืองซึ่งอยูหางไกลออกไป 
 -  การเลือกตําแหนงที่มีความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง เปนปจจัยที่ประชากรให
ลําดับความสําคัญรองลงมาคิดเปนรอยละ 24.27 เนื่องจากเปนปจจัยสําคัญในการเคลื่อนยายคน
และกิจกรรมจากพื้นที่หนึ่งไปยังอีกพื้นที่หนึ่ง ผูอยูอาศัยจึงเลือกทําเลที่ตั้งที่มีความพรอมในดาน
การคมนาคมขนสง เนื่องจากตองการความสะดวกสบายในการเดินทางในการไปประกอบกิจกรรม
ตางๆ ซึ่งในพื้นที่ศึกษาถือไดวาเปนพื้นที่ที่มีความพรอมดานการบริการการคมนาคมขนสงคอนขาง
สูงทีเดียว  
 -  การเลือกตําแหนงที่มีความพรอมในการบริการสาธารณูปโภค เชน ไฟฟา ประปา 
โทรศัพท คิดเปนรอยละ 15.54 ซึ่งสาธารณูปโภคเหลานี้ถือไดวาเปนความจําเปนพื้นฐานตอการอยู
อาศัยและการใชชีวิตประจําวันในแตละตําแหนง (location) ของเมือง ภาครัฐจึงไดพัฒนาการ
บริการสาธารณูปโภคเพื่อรองรับความตองการของผูอยูอาศัย ปจจุบันพื้นที่ศึกษามีความพรอมใน
การบริการดานสาธารณูปโภคที่สูงมากและเพียงพอตอความตองการ ซึ่งสงผลใหการพัฒนาเมือง
ในดานตางๆของพื้นที่ศึกษาสูงขึ้นตามไปดวย 
 -  สวนตําแหนงที่มีสาธารณูปการเชน โรงเรียน โรงพยาบาล สวนสาธารณะ ฯลฯ ที่มี
ชื่อเสียง ประชากรจะใหลําดับความสําคัญรอยละ 13.48 เนื่องจากเปนสิ่งที่อํานวยความ
สะดวกสบายแกตนเองและสมาชิกในครอบครัว ไมวาจะเปนการบริการสถานศึกษาซึ่งมี
ความสําคัญตอสมาชิกในครอบครัวที่อยูในวัยเรียน ตลาดและหางสรรพสินคาเปนแหลงจับจายใช
สอยในขณะเดียวกันก็เปนแหลงพักผอนหยอนใจของประชากร นอกจากนี้ยังมีโรงพยาบาลและ
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แหลงบริการสาธารณสุข สถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง และสวนสาธารณะ ซึ่งในพื้นที่ศึกษามีการ
กระจายตัวของสาธารณูปการเหลานี้อยางทั่วถึง 
 -  การเลือกตําแหนงที่มีความหนาแนนของกิจกรรมตาง ๆ เหมาะสมตอการอยูอาศัย
ประชากรใหลําดับความสําคัญรอยละ 9.80 ซึ่งพื้นที่ที่มีกิจกรรมและความหนาแนนของอาคารเบา
บาง ยอมมีแนวโนมที่จะมีมลพิษในอากาศนอยกวาพื้นที่ที่มีความหนาแนนของอาคารและกิจกรรม
หนาแนนมากกวา ผูอยูอาศัยสวนใหญจึงมักเลือกทําเลของที่พักอาศัยที่มีความหนาแนนของอาคาร
และกิจกรรมนอยที่สุดเทาที่จะมีความสามารถในการครอบครองได ทั้งนี้พื้นที่ศึกษาในปจจุบันมี
พื้นที่ปลูกสรางตอพื้นที่ศึกษาทั้งหมดประมาณ 0.024 ตร.ม/ตร.ม.  
 สวนปจจัยอ่ืนๆ ประชากรใหลําดับความสําคัญรองลงมา ไดแก พื้นที่ที่ไดรับการออกแบบ
และการวางผังบริเวณเปนที่พอใจ รอยละ 4.75, อยูไกลจากพื้นที่ที่เปนแหลงอุตสาหกรรม รอยละ 
4.52 และอื่นๆ รอยละ 0.69  
 จะเห็นไดวาเสนทางคมนาคมขนสงและระยะทางมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกตําแหนง 
(location) ที่อยูอาศัยของประชากรมากที่สุด เนื่องจากที่อยูอาศัยที่มีที่ตั้งอยูใกลเสนทางคมนาคม
และอยูในตําแหนงที่เหมาะสม จะสามารถเดินทางไปยังแหลงงาน  ศูนยกลางทางธุรกิจ ยานการคา 
หรือบริเวณอื่นของเมืองเพื่อประกอบกิจกรรมตาง ๆ ไดโดยสะดวกและยังสามารถลดระยะเวลาใน
การเดินทางได (Berry, Brain J.L. and Morton Franke E, 1973: 142-144) โดยเฉพาะอยางยิ่งใน
กรุงเทพมหานครที่มีปญหาการจราจรติดขัดสูงมาก ประชาชนจึงใหความสําคัญกับปจจัยเหลานี้
เปนอันดับแรก  
 สวนการเลือกตําแหนงของที่พักอาศัยที่เกี่ยวของกับสภาพแวดลอม จะมีผลกระทบตอ
ความปรารถนาที่จะตั้งถิ่นฐานในตําแหนงนั้นๆ ทั้งนี้เพราะการที่ครอบครัวใดครอบครัวหนึ่งจะเลือก
อยูอาศัยที่ตําแหนงใดนั้น นอกจากจะพิจารณาเรื่องความเปนสัดสวนเฉพาะตัวในที่อยูอาศัยและ
ที่ตั้งแลว ยังพิจารณาถึงสภาพแวดลอมตางๆ ของตําแหนงในเมืองที่ตนเลือกวาเหมาะสมกับ
ครอบครัวที่จะอาศัยอยูไดมากนอยเพียงไร (Smith, Wallace F, 1975: 145) แตอยางไรก็ตาม
ปจจัยนี้ ประชากรก็ใหความสําคัญนอยกวาเสนทางคมนาคมขนสงและระยะทางในการติดตอสวน
อ่ืนๆของเมือง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ตามลําดับ 
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แผนภูมิที่ 4.1 จํานวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองดานกายภาพ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 4.2.1.2 ปจจัยทางกายภาพที่มีผลตอการเลือกที่ต้ัง(site) ของท่ีดินปลูกสรางที่อยู
อาศัย  
 -  การพิจารณาเลือกที่ตั้ง (site) ของที่ดินปลูกสรางของที่อยูอาศัย ประชากรจะใหลําดับ
ความสําคัญกับที่ตั้งที่อยูในบริเวณที่มีความสะดวกในการเขาถึงเชน อยูติดถนนหลัก อยูใกลทาง
ดวน เปนตน มากที่สุด คิดเปนรอยละ 26.85 เนื่องจากประชาชนสวนใหญตองการไดรับความ
สะดวกในการเดินทางจากบานไปยังที่ทํางาน  รานคา  โรงเรียน ฯลฯ  ซึ่งจุดหมายเหลานี้มักอยู
รวมกันเปนกลุม  ดังนั้น บริเวณพักอาศัยจึงมีแนวโนมตั้งอยูรอบ ๆ สถานที่เหลานี้ (Barrie 
Needham, 1977: 96-97) 
 -  การเลือกตั้งอยูในบริเวณที่มีเสนทางบริการขนสงสาธารณะ เชน รถไฟฟา รถโดยสาร
ประจําทาง รถสองแถว เปนตน ประชากรใหลําดับความสําคัญรอยละ 20.57 บางสวนจะไมมี
รถยนตเปนของตนเอง โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยจะพยายามเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยที่ใชเวลาใน
การเดินทางสั้น และเสียคาเดินทางหรือคาขนสงใหนอยที่สุด และสวนใหญมักจะเดินทางโดยใช
บริการขนสงสาธารณะ การเดินทางโดยรวมจะสั้นและเสียคาใชจายนอย แตบางสวนก็เปนผูที่มี
รายไดสูงและมียานพาหนะของตนเองแตมีการใชบริการขนสงสาธารณะบางประเภทซึ่งสะดวกกวา
เชน รถไฟฟา เปนตน 
 -  การเลือกที่ตั้งในสภาพแวดลอมโดยรอบที่อยูอาศัยมีบรรยากาศดี สงบรมร่ืน คิดเปนรอย
ละ 13.50 ซึ่งที่ตั้งของที่อยูอาศัยนอกจากจะตองมีความสะดวกในการเดินทางเขาออกแลว ยัง
จะตองอยูแยกหางจากบริเวณที่มีการจราจรหนาแนน หรือแหลงที่ทําใหเกิดมลพษิพยีงพอทีจ่ะไมได
รับผลกระทบจากฝุน ควัน เสียง และอิทธิพลของสิ่งที่ไมพึงปรารถนาในขณะเดียวกันดวย 

0.69%4.75%

4.52%

13.48%

15.54%

24.27%

9.8%

26.95%

อยูในตําแหนงที่สามารถเดินทางติดตอ
กับสวนอ่ืน ๆของเมืองไดอยางรวดเร็ว
มีความหนาแนนของกิจกรรมตาง ๆ
เหมาะสมตอการอยูอาศัย
มีความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง

มีความพรอมในการบริการสาธารณูปโภค
เชน ไฟฟา ประปา โทรศัพท
มีสาธารณูปการเชน โรงเรียน โรงพยาบาล
สวนสาธารณะ ฯลฯ ที่มีช่ือเสียง
อยูไกลจากพ้ืนที่ที่เปนแหลงอุตสาหกรรม

เปนพ้ืนที่ที่ไดรับการออกแบบและการ
วางผังบริเวณเปนที่พอใจ
อ่ืนๆ 
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 -  การเลือกที่ตั้งที่เปนบริเวณที่น้ําทวมไมถึง คิดเปนรอยละ 11.46 เปนปจจัยที่เปนลักษณะ
ทางกายภาพที่มีอยูเดิมบนพื้นที่ แตสามารถใชเทคโนโลยีดานการปองกันน้ําทวมเพื่อใหสามารถ
บรรเทาความเดือดรอนได ( สุวัฒนา ธาดานิติ, 2544) ทําใหประชากรไมกังวลกับปจจัยนี้มากนัก 
 -  การเลือกที่ตั้งอยูใกลโรงเรียน มหาวิทยาลัย คิดเปนรอยละ 7.73 อยูใกลศูนยการคา รอย
ละ 6.41 อยูใกลตลาด รอยละ 5.84 อยูใกลโรงพยาบาล รอยละ 4.48 อยูใกลสถานที่ราชการ สถานี
ตํารวจ สถานีดับเพลิง รอยละ 1.55  อยูใกลสวนสาธารณะ รอยละ 1.61 ตามลําดับ  
 จากการสํารวจ ปจจัยดานกายภาพที่เกี่ยวกับการเดินทางจะมีอิทธิพลตอการเลือกทําเล
ที่ตั้งที่อยูอาศัยของประชากรมากที่สุด สวนปจจัยดานกายภาพที่เกี่ยวกับสภาพแวดลอมและสิ่ง
อํานวยความสะดวกรอบทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยจะเปนปจจัยที่ประชากรใหความสําคัญรองลงมา 
 
แผนภูมิที่ 4.2 จํานวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ต้ัง (site) ภายในเมือง
ดานกายภาพ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 4.2.1.3 ความสัมพันธระหวางสถานภาพของผูอยูอาศัยกับเหตุผลในการพิจารณา
เลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site)  ภายในเมืองดานกายภาพ 
 
 การพิจารณาเลือกตําแหนง (location)ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานกายภาพ 
จะมีความสัมพันธกับสถานภาพของประชากรดังนี้ 
 -  ประชากรในทุกชวงอายุทั้งที่โสดและมีครอบครัวแลวโดยจะใหลําดับความสําคัญกับ
ตําแหนงที่สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองไดอยางรวดเร็วและมีความสะดวกในการ
เขาถึงมากที่สุด ใกลเคียงกับความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง จะเห็นไดวาปจจัยที่เกี่ยวของ
กับการเดินทางมีผลตอประชากรโดยรวมไมวาจะอยูในชวงวัยหรือสภาพสมรสใดก็ตาม  

1.55%

5.84%

6.41%

4.48%

7.73%

13.5%

11.46%

20.57%

26.85%

1.61% บริเวณท่ีมีความสะดวกในการเขาถึง

บริเวณท่ีมีเสนทางบริการขนสงสาธารณะ

บริเวณท่ีนํ้าทวมไมถึง

สภาพแวดลอมโดยรอบท่ีอยูอาศัย

ใกลโรงเรียน มหาวิทยาลัย

ใกลโรงพยาบาล

ใกลศูนยการคา

ใกลตลาด

ใกลสถานท่ีราชการ 

ใกลสวนสาธารณะ
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 -  ประชากรที่แตงงานโดยเฉพาะครอบครัวที่มีบุตรแลวจะใหความสําคัญการเลือกที่ตั้งที่
อยูอาศัยที่มีคาใชจายในการเดินทางนอย และการเลือกที่ตั้งที่อยูใกลโรงเรียนหรือมหาวิทยาลัย 
การเลือกที่ตั้งที่อยูใกลกับโรงพยาบาลและตลาดมากกวาประชากรโสด  
 -  ปจจัยที่เกี่ยวของกับสภาพแวดลอมอาทิ มคีวามหนาแนนของกิจกรรมตาง ๆ เหมาะสม
ตอการอยูอาศัย อยูไกลจากพื้นที่ที่เปนแหลงอุตสาหกรรม และเปนพื้นที่ที่ไดรับการออกแบบและ
การวางผังบริเวณเปนที่พอใจ ประชากรในทุกชวงวัยและสถานภาพการสมรสจะใหลําดับ
ความสําคัญโดยมีสัดสวนไมมากนักเมื่อเทียบกับปจจัยอื่น แตทั้งนี้จากผลการสํารวจพบวา 
แนวโนมวาประชากรที่สูงวัยขึ้นไมวาจะอยูในสถานภาพสมรสใด จะใหความสําคัญกับปจจัยที่
เกี่ยวของกับสภาพแวดลอมมากขึ้น เนื่องจากมีกิจกรรมภายนอกที่อยูอาศัยที่เกี่ยวของกับการ
เดินทางนอยลงแตมีกิจกรรมหรือมีความตองการพักผอนภายในที่พักอาศัยเพิ่มข้ึน 

 
 4.2.1.4 ความสัมพันธระหวางอาชีพและรายไดของผูอยูอาศัยกับเหตุผลในการ
พิจารณาเลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site)  ภายในเมืองดานกายภาพ 
 
 การพิจารณาเลือกตําแหนง (location)ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานกายภาพ 
จะมีความสัมพันธกับอาชีพและรายไดของประชากรดังนี้ 
 -  จากการสํารวจพบวา ทุกอาชีพที่ทําการสํารวจใหลําดับความสําคัญกับตําแหนงที่
สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองไดอยางรวดเร็วและมีความสะดวกในการเขาถึงมาก
ที่สุด ใกลเคียงกับความพรอมทางดานการคมนาคมขนสงรองลงมาเชนเดียวกับผลการสํารวจของ
ประชากรโดยรวม 
 -  ประชากรทุกอาชีพใหลําดับความสําคัญกับการบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
รองลงมา โดยอาชีพลูกจางบริษัทเอกชน รับจางรฐัวิสาหกิจ รับจางทั่วไป จะใหลําดับความสําคัญ
กับความพรอมในการใหบริการสาธารณูปโภคมากกวาการใหบริการสาธารณูปการ สวนเจาของ
บริษัทเอกชน รับราชการ และอื่นๆเชนแมบานจะใหลําดับความสําคัญกับความพรอมในการ
ใหบริการสาธารณูปการมากกวาการใหบริการสาธารณูปโภค เนื่องจากบางสวนมีที่อยูอาศัยอยูที่
เดียวกับที่ทํางาน จึงตองการสิ่งอํานวยความสะดวกโดยรอบที่อยูอาศัยของตนเองมากกวาอาชีพ
อ่ืนๆ 
 -  หากพิจารณาดานรายได พบวาประชากรที่ยิ่งมีรายไดสูงจะยิ่งใหความสําคัญกับการ
เลือกตําแหนงที่มีความพรอมทางดานการคมนาคมขนสงมากกวาตําแหนงภายในเมืองที่สามารถ
เดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองไดอยางรวดเร็ว และเลือกตําแหนงที่เปนพื้นที่ที่มีความพรอม
ดานสาธารณูปการมากกวาผูที่มีรายไดต่ํากวา เนื่องจากสวนใหญจะมีพาหนะเปนของตนเองจึง
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ตองการความสะดวกสบายในการเดินทางและมีความพรอมทางฐานะทางเศรษฐกิจ จึงมีความ
ตองการและมีความสามารถในการใชจายเกี่ยวกับส่ิงอํานวยความสะดวกในการใชชีวิตประจําวัน 
มากกวาผูมีรายไดต่ํากวา 
 ทั้งนี้การเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยสวนใหญจะมีความสัมพันธกับรายได  และใน
ขณะเดียวกันก็สามารถสนองความตองการของตนได ดังนั้นจึงเหน็วา บางครอบครัวจะอยูอาศัยใน
พื้นที่ที่หางไกลจากศูนยกลางเมือง(CBD)ซึ่งเปนแหลงจางงาน แตไดอยูในบานที่มีรายไดสามารถ
ซื้อได ถึงแมที่ตั้งของที่อยูอาศัยจะตั้งอยูหางจากศูนยกลางเมือง(CBD)ออกไป แตตองเปนพื้นที่ที่มี
การพัฒนาระบบการคมนาคมขนสง และคาใชจายในการเดินทางจะตองไมสูงเกินกวาจะยอมรับได  
ดังนั้นผูที่มีรายไดสูงบางสวนจึงพอใจที่จะอาศัยอยูในบริเวณที่หางออกไปจากศูนยกลางเมือง 
(CBD) โดยยอมเดินทางไกลขึ้นและจายคาเดินทางสูงขึ้นเพื่อแลกกับความพอใจเกี่ยวกบัทีอ่ยูอาศยั 
สวนใหญมักจะเลือกอาศัยอยูในพื้นที่เมืองใหม หรือพื้นที่ที่เปนยานพักอาศัยโดยเฉพาะ ซึ่งอยู
หางไกลจากศูนยกลางเมือง (CBD) มากกวาอยูในยานเกาแกใจกลางเมือง (Richard F. Muth, 
1964) ในขณะที่ผูที่มีรายไดนอยจะเลือกอาศัยอยูใกลศูนยกลางเมือง (CBD) ที่เปนแหลงงาน เพื่อ
ลดคาใชจายในการเดินทาง โดยอาจมีความพอใจในตัวที่อยูอาศัยไมมากนักแตก็สามารถยอมรับ
ได 
 
 4.2.1.4 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยของผูอยูอาศัยกับเหตุผลในการ
พิจารณาเลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site)  ภายในเมืองดานกายภาพ 
 
 -  ผูที่อาศัยอยูในคอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส อพารทเมนต จะใหลําดับความสําคัญของการ
เลือกตําแหนง(location) ที่อยูอาศัยที่ที่สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองไดอยาง
รวดเร็วมากที่สุด ซึ่งจะสังเกตุเหน็ไดวาที่อยูอาศัยเหลานี้สวนใหญจะมีที่ตั้งอยูใกลกับศูนยกลางทาง
ธุรกิจหรือยานการคา รองลงมาคือการคํานึงถึงตําแหนงที่มีความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง 
เนื่องจากตําแหนงที่ตั้งของที่อยูอาศัยดังกลาวมักจะมีความพรอมดานการคมนาคมขนสงอยูใน
ระดับที่ดีอยูแลว 
 -  ประชากรที่อาศัยอยูในบานเดี่ยว จะเลือกตําแหนงของที่พักอาศัยที่มีความพรอม
ทางดานการคมนาคมขนสงมากกวาตําแหนงที่สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองได
อยางรวดเร็ว เนื่องจากที่ตั้งของบานเดี่ยวสวนใหญจะมีราคาแพงและใชพื้นที่คอนขางมาก จึงมีที่
ตั้งอยูหางจากศูนยกลางทางธุรกิจหรือยานการคาซึ่งมีราคาที่ดินถูกกวา แตผูอยูอาศัยเหลานี้มี
ความสามารถและมีรายไดเพียงพอตอคาใชจายในการเดินทางเขาสูแหลงงานของตนเอง หรือการ
เขาไปประกอบกิจกรรมอื่นๆภายในศูนยกลางทางธุรกิจหรือยานการคา จึงใหลําดับความสําคัญกับ
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ความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง มากกวาการเลือกตําแหนงที่สามารถเดินทางติดตอกับ
สวนอื่น ๆ ของเมือง 

-  ผลการศึกษาความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัย ในการพิจารณาเลือกที่ตั้ง
(site)ที่ดินปลูกสรางของที่อยูอาศัยดานกายภาพ พบวา ประชากรที่อาศัยอยูในบานเดี่ยว 
คอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส และอพารทเมนท จะเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยอยูในบริเวณที่มีความสะดวก
ในการเขาถึงมากที่สุด สวนตึกแถวและแฟลตจะเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยที่มีสภาพแวดลอมโดยรอบที่
อยูอาศัยที่ดี และบริเวณที่มีเสนทางขนสงสาธารณะมากที่สุด 

-  ผูที่อาศัยในบานเดี่ยวจะคํานึงถึงสภาพแวดลอมโดยรอบที่อยูอาศัย มากกวาที่อยูอาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส แฟลต และอพารทเมนท ซึ่งเปนประเภทที่อยูอาศัยที่ให
ความสําคัญกับการเลือกที่ตั้งอยูใกลศูนยการคามากกวาที่อยูอาศัยประเภทอื่น ในขณะที่ที่อยู
อาศัยทุกประเภทจะใหความสําคัญกับการเลือกที่ตั้งอยูใกลตลาดใกลเคียงกัน 
 สวนการเลือกที่ตั้งอยูใกลโรงพยาบาล สวนสาธารณะ และสถานที่ราชการ ประชากรที่
อาศัยอยูในที่อยูอาศัยทุกประเภทจะใหความสําคัญคอนขางนอย เนื่องจากเปนสาธารณูการที่จะ
เขาไปใชประโยชนในบางครั้งคราวเทานั้น 

 
4.2.2 ปจจัยทางเศรษฐกิจที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
 ปจจัยทางเศรษฐกิจ ไดแก ราคาที่ดิน ระยะหางจากแหลงงาน ผลตอบแทนจากที่ตั้ง คาใช
จายในการเดินทาง ฯลฯ ทั้งนี้การเก็บแบบสอบถามจากประชากรกลุมตัวอยาง จะนํามา
ประมวลผลโดยเรียงตามลําดับจากมากไปนอยดังนี้ 
 
 4.2.2.1 ปจจัยทางเศรษฐกิจที่มีผลตอการเลือกตําแหนง (location) ของที่อยูอาศัย  

 
 -  เหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ ของกลุม
ประชากรตัวอยางสวนใหญ คือ อยูในตําแหนงที่สามารถลดคาใชจายในการเดินทางไปยังที่ตางๆ 
รอยละ 35.50 จะเห็นไดวาแมแตปจจัยในดานเศรษฐกิจประชากรยังใหสําคัญกับการเดินทางและ
การคมนาคมขนสงมากที่สุด แตอยูในรูปของคาใชจายในการเดินทาง ซึ่งประชากรพยายามจะ
ควบคมุใหเหมาะสมกับรายไดและความสามารถในการจายของตนเองและครอบครัวมากที่สุด 
 -  รองลงมาคือ อยูใกลแหลงงานของตนเอง รอยละ 30.84 ซึ่งใกลเคียงกับการเลือก
ตําแหนงที่สามารถลดคาใชจายในการเดินทางไปยังที่ตางๆ ได จะเห็นวาตําแหนงของที่อยูอาศัยจะ
สัมพันธกับการเดินทางไปทํางานของประชากรภายในเมือง โดยตําแหนงของแหลงงานมีผลกับ
ตําแหนงของที่อยูอาศัย โดยประชากรตองการอยูในตําแหนงที่อยูใกลกับแหลงงานของตนเอง เพื่อ
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ประหยัดเวลาและคาใชจายในการเดินทางไปทํางานซึ่งตองใชจายและเดินทางเปนประจําเกือบทุก
วัน  
 -  ประชากรจะใหลําดับความสําคัญกับการเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยที่อยูใกลศูนยกลาง
ทางธุรกิจ รอยละ 13.77 เนื่องจากเปนศูนยรวมทางดานธุรกิจการคาและการบริการ และยังเปนจุด
ท่ีมีการพัฒนาการคมนาคมขนสงทุกชนิด ตั้งแต ถนน รถไฟฟา ทางดวน เปนตน ซึ่งจะเชื่อมโยงกับ
สวนตาง ๆ ของเมืองเกือบทั้งหมด ทําใหสะดวกและประหยัดคาใชจายในการเดินทางไปยังพื้นที่
ตางๆและเขาถึงแหลงการคาที่ตองการติดตอไดงาย (ฉัตรชัย พงศประยูร, 2545) 
 -  การอยูในตําแหนงที่สามารถใหผลตอบแทนดานรายไดนอกจากการอยูอาศัยเพียงอยาง
เดียว ประชากรใหลําดับความสําคัญรอยละ 7.57 อยูในตําแหนงที่มีแหลงวัตถุดิบที่เอ้ืออํานวยตอ
การประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ รอยละ 6.11 อยูในตําแหนงที่มีคาใชจายประจําวันนอยรอยละ 
4.75 และอื่น ๆ รอยละ 1.45 
แผนภูมิที่ 4.3 จํานวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 4.2.2.2 ปจจัยทางเศรษฐกิจที่มีผลตอการเลือกที่ต้ัง(site) ของที่ดินปลูกสรางที่อยู
อาศัย  

 
 -  ผลการศึกษาเหตุผลในการพจิารณาเลือกที่ตั้ง (site) ของที่ดินปลูกสรางของประชากร
กลุมตัวอยางดานเศรษฐกิจ คือ อยูใกลที่ทํางาน รอยละ 30.19 จะเห็นไดวาการเลือกที่ตั้งที่อยู
อาศัยของประชากรสัมพันธกับแหลงงานของประชากรเชนเดียวกับการเลือกตําแหนง (location) 
ของที่อยูอาศัย เนื่องจากเสียคาใชจายในการเดนิทางต่ํา (Brain Goodall, 1972: 152) 
 -  รองลงมาคืออยูในที่ตั้งที่เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอย เชน อยูติดถนน
สามารถเดินมายังปายรถโดยสารประจําทางได เปนตน รอยละ 25.90 ซึ่งการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย

35.50%

30.84%

13.77%

6.11%

7.57%
4.75% 1.45% อยูในตําแหนงท่ีสามารถลดคาใชจายในการเดินทางไปยังท่ีตางๆ

อยูใกลแหลงงานของตนเอง
อยูใกลศูนยกลางทางธุรกิจ

อยูในตําแหนงท่ีมีแหลงวัตถุดิบ
ในตําแหนงท่ีสามารถใหผลตอบแทน

อยูในตําแหนงท่ีมีคาใชจายประจําวันนอย
อื่น ๆ
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ของประชากรมักจะเลือกที่ตั้งที่อยูในบริเวณที่สามารถเขาถึงบริการสาธารณะของพื้นที่หรือทองถิ่น
นั้นได และในพื้นที่นั้นจะตองมีการบริการพื้นฐานอยางมีประสิทธิภาพซึ่งอาจจะเกิดจากการ
ปรับปรุงบริการพื้นฐานที่มีอยูเดิมหรืออาจมีการสรางใหม เพื่อใหสามารถสนองตอบความตองการ
ไดอยางเพียงพอ (Edward J. Kaiser, David R. Godschalk, and F Stuart Chapin, 1978: 348-
349) ทั้งนี้ ในพื้นที่ศึกษาก็มีความพรอมในดานการบริการขนสงสาธารณะและมีเสนทาง
หลากหลายและคอนขางหนาแนน ประชากรจึงใหความสําคัญกับการเลือกที่ตั้งที่พักอาศัยที่เสีย
คาใชจายในการเดินทางเขาออกนอยที่สุด โดยเลือกที่ตั้งอยูใกลกับบริการขนสงสาธารณะเหลานั้น
มากที่สุด 

-  การใหลําดับความสําคัญกับที่ตั้งที่มีราคาที่ดินเหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจ คิดเปน
รอยละ 21.81  

-  ที่ตั้งของบานเอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เชน อยูใกลถนนสามารถคาขาย
ได ประชากรจะใหความสําคัญรอยละ 13.05 โดยประชากรบางสวนไมไดใชที่อยูอาศัยเพื่อการ
อาศัยเพียงอยางเดียว แตอาจใชในการประกอบกิจกรรมการคาดวย ซึ่งสวนใหญจะเปนลักษณะ
ของอาคารพาณิชยที่อยูติดกับถนนหลัก ประชากรซึ่งเปนลูกคาสามารถเขาถึงไดงาย เชน อาคาร
พาณิชยบริเวณสองขางทางของถนนลาดพราว ถนนรัชดาภิเษก ถนนพหลโยธินในเขตดินแดง เปน
ตน 

-  การเลือกที่ตั้งอยูในพื้นที่ที่เสียคาใชจายในการอยูอาศัยนอย หรือไมเสียคาใชจายในการ
บํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางของพื้นที่เชน สวนสาธารณะ สโมสร เปนตน คิดเปนรอยละ 5.74 
สวนใหญจะเปนที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมหรืออพารทเมนต เปนตน 
 -  อยูในพื้นที่ที่มีกฎหมายในการควบคุมการกอสรางอํานวยใหสามารถสรางอาคารที่ใหผล
ประโยชนตอบแทนทางเศรษฐกิจได รอยละ 2.92 โดยการเลือกที่ตั้งของประชากรอาจเกี่ยวของกับ
การกําหนดการใชที่ดิน การใชที่ดินบางอยางอาจจะมีกฎหมายกําหนดการใชที่แนนอนลงไปเชน 
บริเวณเขตทหาร บริเวณเขตสถานที่ราชการ และยังมีการกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายผังเมือง
เพื่อควบคุมความหนาแนน เปนตน ซึ่งประชากรบางสวนอาจเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของตนเพื่อการ
ประกอบธุรกิจไปดวย เชน อพารทเมนต ดังนั้นหากมีกฏหมายควบคุมทําใหไมสามารถทําการ
กอสรางได ก็จะมีผลทําใหประชากรกลุมดังกลาวมีความตองการที่ตั้งที่อยูอาศัยของตนเองใน
บริเวณนั้นนอยลง แตทั้งนี้ปจจัยนี้มีผลตอประชากรในสัดสวนที่นอยมากเมื่อเทียบกับปจจัยอื่นๆ 
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แผนภูมิที่ 4.4 จํานวนและรอยละของของเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ต้ังของที่ดินปลูก
สราง (site) ดานเศรษฐกิจ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 4.2.2.3 ความสัมพันธระหวางสถานภาพของประชากรกับเหตุผลในการพิจารณา
เลือกตําแหนง (location) และที่ต้ังที่ปลูกสราง (site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดาน
เศรษฐกิจ 
 
 การพิจารณาเลือกตําแหนง (location)ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานเศรษฐกิจ
จะมีความสัมพันธกับสถานภาพของประชากรดังนี้ 
 -  กลุมตัวอยางที่มีอายุตั้งแต 31-50 ปซึ่งเปนชวงวัยทํางาน จะใหลําดับความสําคัญกับ
การการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยที่อยูใกลที่ทํางานมากที่สุด รองลงมาคือ เลือกที่ตั้งที่ราคาที่ดิน
เหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจ  
    ในขณะที่ประชากรซึ่งมีอายุ 50 ปขึ้นไปซึ่งเปนชวงวัยที่จะเกษียณจากการทํางานจะให
ลําดับความสําคัญกับราคาที่ดินมากกวาที่ตั้งที่อยูใกลที่ทํางาน เนื่องจากสวนใหญมีสภาพทาง
การเงินคงที่และอาจจะไมมีรายไดเพิ่มข้ึนอีก สวนปจจัยอื่นๆทุกชวงวัยจะใหลําดับความสําคัญ
ใกลเคียงกันคือ อยูในที่ตั้งที่เสียคาใชจายในการเดินทางนอย อยูในที่ตั้งที่เอื้อตอการประกอบ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ อยูในที่เสียคาใชจายในการบํารุงรักษาพื้นที่สวนกลางนอย และปจจัยดาน
กฎหมาย จะใหความสําคัญตามลําดับ 
 -  หากพิจารณาสถานภาพการสมรสและการมีบุตรของประชากร จะพบวาประชากรที่เปน
โสด หมาย แยกกันอยูและไมมีบุตร จะใหลําดับความสําคัญกับการเลือกตําแหนงที่ตั้งที่อยูอาศัยที่
เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอยมากที่สุด  รองลงมาคืออยูใกลที่ทํางาน เนื่องจากไมมี

5.74%
0.39%2.92%

25.9%

30.19%

13.05% 21.81%

อยูใกลท่ีทํางาน

ราคาท่ีดินเหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจ

ท่ีตั้งของบานเอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
เชน อยูใกลถนนสามารถคาขายได

อยูในท่ีตั้งท่ีเสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอยเชน
อยูติดถนนสามารถเดินมายังปายรถโดยสารประจําทาง

อยูในพื้นท่ีท่ีเสียคาใชจายนอยหรือไมเสียคาใชจายใน
การบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางของพื้นท่ีเชน สวนสาธารณะ

อยูในพื้นท่ีท่ีมีกฎหมายในการควบคุมการกอสรางอํานวย
ใหสามารถสรางอาคารท่ีใหผลประโยชนตอบแทนทาง

อื่น ๆ
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ภาระดานการดูแลครอบครัวที่มีสมาชิกหลายคน จึงตองการความคลองตัวในการเดินทางและ
ความสะดวกในการอยูอาศัยภายในที่พักอาศัย  
 ในขณะที่ประชากรที่สมรสแลวและมีบุตร จะใหลําดับความสําคัญกับที่ตั้งที่อยูอาศัยที่อยู
ใกลที่ทํางานมากที่สุด เปนการประหยัดเวลาในการเดินทาง เพื่อใหเวลากับการดูแลครอบครวัมาก
ขึ้น รองลงมาคือปจจัยดานราคาที่ดินและคาใชจายในการเดินทาง สวนปจจัยดานอื่นๆไดแก อยูใน
ที่ตั้งที่เอ้ือตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ อยูในที่เสียคาใชจายในการบํารุงรักษาพื้นที่
สวนกลางนอย และปจจัยดานกฎหมาย จะใหความสําคัญตามลําดับ 

 
 4.2.2.4 ความสัมพันธระหวางอาชีพและรายไดของผูอยูอาศัยกับเหตุผลในการ
พิจารณาเลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site)  ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
 
 การพิจารณาเลือกตําแหนง(location)ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานเศรษฐกิจ
จะมีความสัมพันธกับอาชีพและรายไดของประชากรดังนี้ 
 -  ประชากรที่มีรายไดตางกันจะใหลําดับความสําคัญตอเหตุผลดานเศรษฐกิจในการ
พิจารณาเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยใกลเคียงกัน โดยสวนใหญจะเลือกอยูในตําแหนงที่สามารถลด
คาใชจายในการเดินทางไปยังที่ตางๆ หรือเสียคาเดินทางในการเขาออกนอยมากที่สุด รองลงมาคือ
อยูใกลแหลงงานของตนเอง  สวนปจจัยอื่นๆ อาทิอยูใกลศูนยกลางทางธุรกิจ อยูในตําแหนงที่
สามารถใหผลตอบแทนดานรายไดนอกจากการอยูอาศัยเพียงอยางเดียว  อยูในตําแหนงที่มีแหลง
วัตถุดิบที่เอื้ออํานวยตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ อยูในตําแหนงที่มีคาใชจายประจําวัน
นอย  ประชากรจะใหลําดับความสําคัญไมมากนัก 
 - ประชากรที่ประกอบอาชีพลูกจางบริษัทเอกชน อาชีพรับจางรัฐวิสาหกิจ อาชีพรับจาง
ทั่วไป ซึ่งเปนอาชีพสวนใหญของประชากร จะใหลําดับความสําคัญกับการพิจารณาเลือกที่ตั้งที่อยู
อาศัยที่อยูใกลกับแหลงงานมากที่สุด รองลงมาคืออยูในที่ตั้งที่เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออก
นอย และปจจัยดานราคาที่ดิน ในขณะที่อาชีพรับราชการจะตองการอยูใกลกับที่ทํางานของตนเอง
ประกอบกับตองมีราคาที่ดินที่เหมาะสม รองลงมาคือเสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอย สวน
เจาของบริษัทเอกชนและอาชีพอ่ืนๆเชน แมบาน จะใหความสําคัญกับปจจัยดานราคาที่ดินมาก
ที่สุดเพราะใชที่พักอาศัยเปนที่ทํางานไปดวย จึงไมไดคํานึงถึงเรื่องการเดินทางมากนัก 
 สวนปจจัยดานอื่นๆไดแก อยูในที่ตั้งที่เอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ อยูในที่
เสียคาใชจายในการบํารุงรักษาพื้นที่สวนกลางนอย และปจจัยดานกฎหมาย ประชากรในทุกอาชีพ
และระดับรายไดจะใหความสําคัญตามมาตามลําดับ 
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 4.2.2.5 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับเหตุผลในการพิจารณาเลือก
ตําแหนง (location) และที่ต้ัง(site) ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
 
 -  หากพิจารณาความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยของประชากร ในการพิจารณา
เลือกตําแหนง(location)ที่อยูอาศัยภายในเมืองดานเศรษฐกิจ จะพบวา ประชากรที่อาศัยอยูในที่
อยูอาศยัทุกประเภท จะเลือกอยูในตําแหนงที่อยูอาศัยที่สามารถลดคาใชจายในการเดินทางไปยังที่
ตางๆมากที่สุด รองลงมาคืออยูใกลแหลงงานของตนเอง  และอยูใกลศูนยกลางทางธุรกิจ และหาก
พิจารณาสัดสวนเปนรอยละ จะพบวา คอนโดมิเนียม อพารทเมนท ตึกแถว แฟลต จะเลอืกตาํแหนง
ที่อยูอาศัยที่อยูใกลแหลงงานของตนเอง ใกลเคียงกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนงที่ลด
คาใชจายในการเดินทางมากกวาบานเดี่ยวและทาวนเฮาส 

-  ประชากรที่อาศัยอยูในทาวนเฮาสและตึกแถวจะใหลําดับความสําคัญกับเหตุผลในการ
เลือกตําแหนงที่สามารถใหผลตอบแทนดานรายไดนอกจากการอยูอาศัยเพียงอยางเดียว มากกวา
ประชากรที่อยูอาศัยในอาคารประเภทอื่น  และการพิจารณาเลือกตําแหนงที่อยูในตําแหนงที่มี
แหลงวัตถุดิบที่เอื้ออํานวยตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เนื่องจากที่อยูอาศัยประเภท
ดังกลาวนอกจากใชอยูอาศัยแลว ประชากรยังใชเปนสถานที่ประกอบกิจการการคาหรือบริการ
ตางๆอีกดวย  
 -  หากพิจารณาความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยของประชากร ในการพจิารณา
เลือกที่ตั้งที่ปลูกสราง(site)ที่อยูอาศัยภายในเมืองดานเศรษฐกิจ จะพบวา ประชากรกลุมตัวอยางที่
อาศัยอยูในบานเดี่ยว คอนโดมิเนียม อพารทเมนท และแฟลต จะพิจารณาเลือกที่ตั้งที่อยูใกลที่
ทํางานมากที่สุด รองลงมาคือพิจารณาเลือกที่ตั้งที่เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอย และ
ปจจัยดานราคาที่ดิน โดยบานเดี่ยวจะใหลําดับความสําคัญของทั้งสามปจจัยนี้ใกลเคียงกัน แต
คอนโดมิเนียม อพารทเมนทและแฟลต จะคํานึงถึงการอยูใกลที่ทํางานและการเดินทางมากกวา
ปจจัยดานราคาที่ดิน เนื่องจากยังไมใชเปนที่อยูอาศัยถาวร สวนใหญเปนการพักอาศัยเพื่อให
สามารถเดินทางไปทํางานไดโดยสะดวก 
 -  ผูที่อาศัยอยูในทาวนเฮาส จะใหลําดับความสําคัญกับกับราคาที่ดินและคาใชจายในการ
เดินทางมากที่สุด เนื่องจากสวนใหญมีลักษณะเปนครอบครัวที่ตองการพื้นที่ใชสอยมากกวา
คอนโดมิเนียม และอพารทเมนท แตยังไมมคีวามพรอมทางดานฐานะเศรษฐกิจที่จะซื้อบานเดีย่วซึง่
มีราคาสูง จึงใหความสําคัญกับสองปจจัยนี้เปนอยางมาก รองลงมาคือพิจารณาเลือกที่ตั้งที่อยูใกล
ที่ทํางาน 
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 สวนปจจัยดานอื่นๆไดแก อยูในที่เสียคาใชจายในการบํารุงรักษาพื้นที่สวนกลางนอย และ
ปจจัยดานกฎหมาย ประชากรที่อยูอาศัยในอาคารแตละประเภทจะใหความสําคัญตามมา
ตามลําดับ 

 
4.2.3 ปจจัยทางสังคมที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
 ปจจัยทางสังคม ไดแก ขนาดของครอบครัว รสนิยม ความสัมพันธระหวางบุคคล การนับ
ถือศาสนา ฯลฯ ทั้งนี้การเก็บแบบสอบถามจากประชากรกลุมตัวอยาง จะนํามาประมวลผลรวมทั้ง
การเลือกตําแหนง(location)และที่ตั้ง(site)ของที่อยูอาศัย  โดยเรียงตามลําดับจากมากไปนอยดังนี้ 

 
 4.2.3.1 ปจจัยทางสังคมที่มีผลตอการเลือกตําแหนง(location)และที่ต้ัง(site)ของที่
อยูอาศัย  

 
 -  เหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) และที่ตั้ง (site) ภายในเมืองดานสังคม
ของประชากรสวนใหญ คือ อยูในตําแหนงที่ประชากรสวนใหญมีฐานะทางสังคมใกลเคียงกันคิด
เปนรอยละ 20.72 เนื่องจากความสําคัญของที่อยูอาศัยนั้นนอกจากจะมีความสําคัญในดาน
กายภาพ โดยเปนที่คุมครอง ปองกันภัยจากสภาวะแวดลอมภายนอกแลว ยังเปนสิ่งที่ทําใหเกิดการ
ยอมรับทางสังคม  และเปนเครื่องหมายที่แสดงออกถึงความสําเร็จในชีวิตของบุคคล  รวมทั้งแสดง
ใหเห็นถึงสถานภาพทางสังคม  (social  status)  ของบุคคลวาอยู ในระดับใดดวย (Richard F 
Muth, 1975: 154) 
 นอกจากนี้การอยูอาศัยในที่ตั้งที่เพื่อนบานที่มีฐานะใกลเคียงกันจะทําใหเกิดความขัดแยง
ระหวางกันนอยลง เนื่องจากประชากรที่มีฐานะใกลเคียงกันสวนใหญจะมีวิถีชีวิต วัฒนธรรมหรือ
คานิยมเดียวกัน หรืออาจเปนเครือญาติกัน 
 -  การอยูในตําแหนงที่มีความปลอดภัย มีการเกิดอาชญากรรมรายแรงนอย คิดเปนรอยละ 
18.49 
 -  การอยูในตําแหนงที่มีความทันสมัย เชน มีศูนยการคาชั้นนํา มีแหลงจําหนายสินคาดาน
เทคโนโลยี  คิดเปนรอยละ 15 
 -  ประชากรจะเลือกที่ตั้งของที่พักอาศัยอยูใกลกับบิดามารดาและญาติพี่นองใกลเคียงกัน 
คิดเปนรอยละ 12.97, 11.62 ตามลําดับ เนื่องจากในระดับสังคมครอบครัว ที่อยูอาศัยจัดไดวาเปน
ศูนยกลางทางสังคมของชีวิตครอบครัว  เปนสถานที่ใหการศึกษาอบรมเบื้องตนแกสมาชิกของ
ครอบครัว  การมีความมั่นคงในที่อยูอาศัย  สภาพที่อยูอาศัยถูกสุขอนามัย  มักกอใหเกิดการอยู
อาศัยและความสัมพันธของสมาชิกในครอบครัวที่อบอุน  มั่นคง และมีการพัฒนาชีวิตที่ดีงาม ทั้งนี้
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ประชากรที่ทําการสํารวจบางสวนยังคงอาศัยอยูกับบิดามารดาและครอบครัวเดิมโดยกรณีที่ยัง
ไมไดแตงงาน ประชากรจะเลือกตําแหนงที่อยูใกลบิดามารดาฝายชายใกลเคียงกับฝายหญิง ใน
กรณีที่แตงงานแลวมักจะเลือกตําแหนงที่อยูใกลบิดามารดาฝายชาย เชนเดียวกับการอยูใกลญาติ
พี่นองกรณีที่ยังไมไดแตงงานจะอยูใกลญาติพี่นองฝายชายใกลเคียงกับฝายหญิง แตในกรณีที่
แตงงานแลวมักจะเลือกที่ตั้งที่อยูใกลญาติพี่นองฝายชาย  
 
แผนภูมิที่ 4.5 จํานวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนงภายในเมือง
ดานสังคม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภูมิที่ 4.6 จํานวนและรอยละของของเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ต้ังของที่ดินปลูก
สราง (site) ดานสังคม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

18.49, 18%

15.00%

20.72% 7.16%

7.65%

11.62%

12.97%
6.29%0.10%

อยูในตําแหนงท่ีเปนพื้นท่ีอยูอาศัยมาต้ังแตเกิด

อยูใกลบิดามารดา

อยูใกลญาติพี่นอง

อยูใกลเพื่อน

อยูในตําแหนงท่ีประชากรสวนใหญนับถือศาสนาเดียวกัน

อยูในตําแหนงท่ีประชากรสวนใหญมีฐานะทางสังคมใกลเคียงกัน

อยูในตําแหนงท่ีมีความทันสมัย 

อยูในตําแหนงท่ีมีความปลอดภัย

อื่น ๆ

28.91%
7.03%

11.34%

22.68%

22.22%
7.03%0.79%

อยูในพ้ืนที่ที่เปนที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด

อยูใกลบิดามารดา

อยูใกลญาติพ่ีนอง

อยูใกลเพ่ือน

อยูในที่ตั้งที่มีเพ่ือนบานฐานะใกลเคียงกัน

เปนที่ตั้งที่มีการรักษาความปลอดภัย
อยางเขมงวด
อ่ืน ๆ
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-  การเลือกที่ตั้งอยูใกลเพื่อน อยูในตําแหนงที่ประชากรสวนใหญนับถือศาสนาเดียวกัน 
และเปนพื้นที่ที่เปนที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด ประชากรจะใหลําดับความสําคัญใกลเคียงกัน ซึ่งการ
เลือกอยูในตําแหนงที่ประชากรสวนใหญนับถือศาสนาเดียวกัน เนื่องจากประชากรพอใจที่จะให
บริเวณโดยรอบที่อยูอาศัยของตนเองไมเปนพื้นที่ที่มีการใชที่ดินอันเปนอบายมุข หรือไมเหมาะสม
หรือขัดแยงกับความเชื่อในศาสนาที่ตนนับถืออยู 

 
 4.2.3.2 ความสัมพันธระหวางสถานภาพของประชากรกับเหตุผลในการพิจารณา
เลือกตําแหนง (location) และที่ต้ังที่ปลูกสราง (site) ภายในเมืองดานสังคม 
 

การพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานสังคมจะ
มีความสัมพันธกับสถานภาพของประชากรดังนี้ 
 -  ประชากรใหลําดับความสําคัญกับปจจัยตางๆใกลเคียงกัน แตจะมีสัดสวนแตกตางกัน
ตามชวงอายุ โดยประชากรในชวงอายุ 30-50 ปจะใหพิจารณาเลือกที่ตั้งที่มีเพื่อนบานฐานะ
ใกลเคียงกันมากที่สุด และคํานึงถึงเรื่องความปลอดภัยตามมา 
 ในขณะที่ประชากรที่มีอายุสูงจะใหลําดับความสําคัญกับการเลือกที่ตั้งอยูใกลบิดามารดา 
ญาติพี่นอง เพื่อนมากกวา เนื่องจากเปนชวงอายุที่ใหความสําคัญกับความสัมพันธในครอบครัว
มากกวา  
 - ประชากรที่มีสถานภาพโสดจะเลือกที่ตั้งอยูในที่ที่มีความปลอดภัย อยูใกลญาติพี่นอง อยู
ใกลเพื่อน มากกวาผูที่แตงงานแลว  
 ในขณะที่ประชากรที่มีสถานภาพสมรสแลวและมีบุตร จะเลือกที่ตั้งที่มีเพื่อนบานฐานะ
ใกลเคียงกัน อยูใกลบิดามารดา และกลับไปอยูในที่อยูอาศัยมาต้ังแตเกิดมากกวา เนื่องจาก
ประชากรในชวงที่ยังไมมีคูสมรส บางสวนจะแยกออกมาเชาอาศัยอยูตามลําพังในที่อยูอาศัยแบบ
ชั่วคราวเชนคอนโดมิเนียม อพารทเมนท เพื่อใหสะดวกตอการเดินทางไปทํางานและสถานที่ตางๆ
ภายในเมือง เมื่อแตงงานแลวตองเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยถาวร บางสวนจะกลับไปอยูใกลกับบิดา
มารดาเนื่องจากมีที่ดินหรือที่อยูอาศัยเดิมกวางขวางกวาและใหเปนมรดกตกทอดกันได 
 
 4.2.3.3 ความสัมพันธระหวางอาชีพและรายไดของผูอยูอาศัยกับเหตุผลในการ
พิจารณาเลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site)  ภายในเมืองดานสังคม 
 
 การพิจารณาเลือกตําแหนง(location)ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานสังคม จะ
มีความสัมพันธกับอาชีพและรายไดของประชากร ดังนี้ 
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 -  ประชากรที่มีอาชีพรับราชการ ลูกจางบริษัทเอกชน รับจางรัฐวิสาหกิจ และรับจางทั่วไป 
ซึ่งเปนอาชีพที่มีกําหนดเวลาทํางานแนนอน สวนใหญจะใหลําดับความสําคัญกับตําแหนงที่
ประชากรสวนใหญมีฐานะทางสังคมใกลเคียงกัน ตําแหนงที่มีความปลอดภัย และตําแหนงที่มี
ความทันสมัย  

ในขณะผูที่เปนเจาของบริษัทเอกชน และอื่นๆ เชน แมบานจะใหความสําคัญกับตําแหนงที่
อยูใกลบิดามารดา ญาติพี่นอง และเพื่อน  

-  ผูที่มีรายไดคอนขางสูงจะคํานึงถึงการอยูใกลบิดามารดา ความปลอดภัย และตั้งอยูในที่
มีเพื่อนบานฐานะใกลเคียงกันตามลําดับ เนื่องจากเจาของประชากรที่มีฐานะทางเศรษฐกิจ
คอนขางดีมีโอกาสเลือกที่ตั้งไดมากกวาประชากรที่มีรายไดต่ํากวา การเลือกที่ตั้งมักจะอยูในยานที่
มีสภาพแวดลอมที่ดี และบางสวนทํางานในที่อยูอาศัยของตนเองจึงมีเวลาและโอกาสให
ความสําคัญกับการเลือกที่ตั้งที่อยูใกลบิดามารดา แตก็ยงัคํานึงถึงความปลอดภัยดวย 

 
 4.2.3.4 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับเหตุผลในการพิจารณาเลือก
ตําแหนง (location) และที่ต้ังของที่ดินปลูกสราง(site)ภายในเมืองดานสังคม 
 

-  ประชากรที่อาศัยอยูในบานเดี่ยวจะเลือกที่ตั้งอยูใกลบิดามารดามากที่สุด เนื่องจาก
บางสวนยังอาศัยอยูในบานหลังเดิมของบิดามารดา ยังไมไดแยกไปมีครอบครัวหรือแยกไปใชชีวิต
ตามลําพัง ทั้งนี้มักจะเปนที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิดและอยูใกลญาติพี่นองดวย รองลงมาคืออยูในที่ที่
มีการรักษาความปลอดภัยอยางเขมงวด เพราะผูอยูอาศัยในบานเดี่ยวมักจะมีฐานะทางเศรษฐกจิที่
ดี และบานเดี่ยวบางสวนจะปลูกสรางในที่ดินที่ไมใชโครงการจัดสรร ทําใหไมมีระบบรักษาความ
ปลอดภัยอยางดีเทาที่ควร 
 -  ประชากรที่อาศัยอยูในคอนโดมิเนียม อพารทเมนท และแฟลต จะใหความสําคัญกับ
ที่ตั้งที่มีเพื่อนบานฐานะใกลเคียงกันมากที่สุด ในขณะะที่การเลือกที่ตั้งอยูใกลบิดามารดา ญาติพี่
นอง และอยูในพื้นที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิดจะใหความสําคัญนอย เนื่องจากสวนใหญจะแยกออกมา
อาศัยอยูตามลําพัง เพื่อความสะดวกในการเดินทางและการใชชีวิตประจําวัน จึงใหความสําคัญกับ
สภาพแวดลอมใหมที่จะอาศัยอยูมากกวาความสัมพันธกับบุคคลใกลชิด 
 -  ประชากรที่อาศัยอยูในทาวนเฮาส จะใหความสําคัญกับการเลือกที่ตั้งที่มีเพื่อนบาน
ฐานะใกลเคียงกันและอยูใกลบิดามารดามากที่สุดใกลเคียงกัน เนื่องจากบางสวนเปนครอบครัว
ใหมที่ตองการมีที่อยูอาศัยของตนเองอยางถาวร และมีรายไดระดับปานกลางคอนขางสูง การเลือก
ที่ตั้งจึงเลือกที่ตั้งที่มีสภาพแวดลอมที่ดีในงบประมาณที่คอนขางจํากัด และบางสวนก็กลับไปอาศัย
อยูกับบิดามารดาซึ่งมีที่อยูอาศัยเดิมเพียงพอตอสมาชิกในครอบครวั 



 108

 สวนการเลือกที่ตั้งที่อยูใกลเพื่อน ประชากรที่อาศัยในที่อยูอาศัยในประเภทตางๆจะให
ความสําคัญไมมากนักเมื่อเปรียบเทียบกับปจจัยอื่นๆ 
 
4.2.4 ปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site) ภายในเมือง
ของที่พักอาศัยในปจจุบันและอนาคต 
 
 หากพิจารณาปจจัยโดยรวมโดยแบงออกเปนปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
และปจจัยดานสังคม ปจจัยที่มีอิทธิพลในการพิจารณาเลือกตําแหนงและที่ตั้งของที่อยูอาศัยใน
ปจจุบัน ไดแก 
 -  ปจจัยดานกายภาพ เปนปจจัยที่มีอิทธิพลในการพิจารณาเลือกตําแหนงและที่ตั้งของที่
อยูอาศัยมากที่สุดคิดเปนรอยละ 58.54  เนื่องจากเปนปจจัยและความจําเปนพื้นฐานที่เอื้อ
ประโยชนในการใชชีวิตประจําวันของประชากร ใหสามารถประกอบกิจกรรมตางๆไดอยางราบรื่น  
 -  ปจจัยดานเศรษฐกิจ เปนปจจัยที่มีอิทธิพลในการพิจารณาเลือกตําแหนงและที่ตั้งของที่
อยูอาศัยรองลงมาคิดเปนรอยละ 24.58   เนื่องจากเปนปจจัยที่กําหนดความเปนไปไดในการ
ครอบครองที่อยูอาศัยของแตละครัวเรือน 
 -  ปจจัยดานสังคมเปนปจจัยที่ประชากรคํานึงถึงนอยที่สุด เนื่องจากเปนปจจัยที่เกี่ยวของ
กับความรูสึกนึกคิดมากกวาความจําเปนที่เกี่ยวของกับการใชชีวิตประจําวันของประชากร 

จะเห็นไดวาปจจัยดานกายภาพ จะมีอิทธิพลตอการเลือกตําแหนง (location) และที่ตั้ง 
(site) ของที่อยูอาศัยของประชากรมากที่สุด ซึ่งองคประกอบของเมืองในดานกายภาพ เชน 
ลักษณะภูมิประเทศและภูมิอากาศ  ทําเลที่ตั้งที่สามารถเชื่อมตอสวนตางๆของเมือง การคมนาคม
ขนสง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ความหนาแนนของพื้นท่ี เปนตน จะมีผลตอที่อยูอาศัยโดย
เปนสวนสําคัญในการกําหนดตําแหนงที่ตั้งและมูลคาของที่อยูอาศัย  ซึ่งผูอยูอาศัยจะเลือก
พิจารณาตามความตองการ ความจําเปน ความพอใจ และความสามารถในการครอบครองของ
ตนเอง ( Edward J. Kaiser, David R. Godschalk, and F Stuart Chapin, 1978: 348-349) ซึ่ง
เกี่ยวของกับปจจัยดานเศรษฐกิจและสังคมภายหลัง 
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แผนภูมิที่ 4.7 จํานวนและรอยละของปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
และที่ต้ังของที่ดินปลูกสราง (site) ของที่พักอาศัยในปจจุบัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
หากพิจารณาปจจัยโดยรวมโดยแบงออกเปนปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ 

และปจจัยดานสังคม ปจจัยที่มีอิทธิพลในการพิจารณาเลือกตําแหนงและที่ต้ังของที่อยูอาศัยใน
อนาคต ไดแก 

-  ประชากรสวนใหญจะใหลําดับความสําคัญกับปจจัยดานกายภาพและเศรษฐกิจโดยมี
แนวโนมเพิ่มข้ึน คิดเปนรอยละ 63.75 และ 32.5 ตามลําดับ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงปจจัย
ทางดานกายภาพจะมีผลอยางมากตอการประกอบกิจกรรมตางๆในชีวิตประจําวัน โดยเฉพาะการ
เดินทางของประชากร และเนื่องจากปญหาของสภาวะทางเศรษฐกิจที่มีแนวโนมเพิ่มข้ึน ประชากร
จึงคํานึงถึงปจจัยดานเศรษฐกิจมากขึ้น 

-  ประชากรมีแนวโนมใหความสําคัญกับปจจัยดานสังคมลดนอยลง  เนื่องจากสภาพสงัคม
ที่ เปลี่ยนแปลงไป  ประชากรสวนใหญจะใหความสําคัญกับความสะดวกสบายในการใช
ชีวิตประจําวัน การทํางาน ฐานะทางเศรษฐกิจ มากกวาความสัมพันธทางดานสังคม ซึ่งนับวัน
จํานวนประชากรโสดจะเพิ่มข้ึนและจํานวนสมาชิกในครอบครัวจะยิ่งนอยลง จึงมีแนวโนมวาปจจัย
ดานสังคมจะมีความสําคัญตอประชากรนอยลง 
แผนภูมิที่ 4.8 จํานวนและรอยละของปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
และที่ต้ังของที่ดินปลูกสราง (site) ของที่พักอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 

24.58% 58.54%

0.21%16.67%

ปจจัยดานกายภาพ

ปจจัยดานเศรษฐกิจ

ปจจัยดานสังคม

ไมแสดงความคิดเห็น

32.5%

3.54%

63.75%

0.21%

ปจจัยดานกายภาพ

ปจจัยดานเศรษฐกิจ

ปจจัยดานสังคม

ไมแสดงความคิดเหน็
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 4.2.4.1 ความสัมพันธของสถานภาพของประชากรกับปจจัยที่มีผลในการพิจารณา
เลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site) ภายในเมืองของที่พักอาศัยในปจจุบันและ
อนาคต  
 

การพิจารณาเลือกตําแหนง (location)ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานสังคมใน
ปจจุบันและอนาคต จะมีความสัมพันธกับสถานภาพของประชากรดังนี้ 

-  ประชากรในทุกชวงวยัจะใหลําดับความสําคัญกับปจจัยทางดานกายภาพมากที่สุดแตมี
สัดสวนตางกัน โดยประชากรที่มีอายุมากขึ้นจะใหความสําคัญกับปจจัยทางดานกายภาพมากกวา
ประชากรที่มีอายุนอยกวา เนื่องจากเขาสูวัยที่ตองรับผิดชอบในดานเศรษฐกิจหรือมีการทํางาน
นอยลง จงึมีความตองการและคํานึงถึงการเลือกที่ตั้งที่พักอาศัยที่มีสภาพแวดลอมทีด่เีหมาะแกการ
อยูอาศัยและพักผอนมากขึ้น 

-  ประชากรใหลําดับความสําคัญกับปจจัยทางดานเศรษฐกิจรองลงมา โดยประชากรที่มี
อายุนอยจะใหความสําคัญกับปจจัยทางเศรษฐกิจมากกวาประชากรที่มีอายุมากกวา เนื่องจากอยู
ในชวงวัยที่ตองสรางฐานะ และยังมีรายไดไมมากนัก ทําใหการเลือกที่ตั้งที่พักอาศัยตองคํานึงถึง
ปจจัยทางเศรษฐกิจมากกวาชวงวัยอื่นๆ 

-  สวนปจจัยทางดานสังคมทุกๆชวงวัยใหลําดับความสําคัญนอยที่สุดและประชากรที่มี
อายุมากขึ้นมีแนวโนมที่จะใหลําดับความสําคัญมากขึ้น เนื่องจากเปนชวงวัยที่ใหความสําคัญกับ
ครอบครัวเพิ่มข้ึน 
 - หากพิจารณาจากสถานภาพในการสมรส พบวา ประชากรโสดจะเลือกตําแหนง 
(location) และที่ตั้ง (site) ของที่พักอาศัยโดยคํานึงถึงปจจัยทางกายภาพและเศรษฐกิจมากกวา
ประชากรที่แตงงานแลว เนื่องจากความตองการอยูใกลแหลงงานและมีความสะดวกในการเดินทาง 
ซึ่งสัมพันธกับรูปแบบในการใชชีวิตประจําวันที่ใหความสําคัญกับการทํางานและกิจกรรมภายนอก
บาน และประชากรโสดสวนใหญยังอยูในชวงวัยที่ยังมีรายไดไมมากนัก จึงใหความสําคัญกับปจจัย
ทางดานเศรษฐกิจ โดยเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยที่เหมาะสมกับรายไดและความสามารถในการจายของ
ตนเอง  

ประชากรที่แตงงานแลวจะใหความสําคัญกับปจจัยทางดานสังคมมากกวาประชากรโสด 
เนื่องจากมีสมาชิกในครอบครัวเพิ่มขึ้น และมีรูปแบบการใชชีวิตประจําวันที่มีความสัมพันธกับ
ครอบครัว ญาติพี่นอง และสังคมโดยรอบมากกวาประชากรที่มีสถานภาพโสด  
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 4.2.4.2 ความสัมพันธของรายไดและอาชีพของประชากรกับปจจัยที่มีผลในการ
พิจารณาเลือกตําแหนง (location) และที่ต้ัง (site) ภายในเมืองของที่พักอาศัยในปจจุบัน
และอนาคต  
 

การพิจารณาเลือกตําแหนง (location)ที่ตั้ง(site) ของที่อยูอาศัยภายในเมืองดานสังคมใน
ปจจุบันและอนาคต จะมีความสัมพันธกับรายไดและอาชีพของประชากรดังนี้ 

-  ประชากรที่ยิ่งมีอาชีพที่ใหผลตอบแทนหรือมีรายไดสูงจะยิ่งใหลําดับความสําคัญกับ
ปจจัยทางดานกายภาพมากขึ้น เนื่องจากมีรายไดและความสามารถในการใชจายและการเลือก
ตําแหนง (location) และที่ตั้ง (site) ที่พักอาศัยมากกวาผูมีรายไดนอย เมื่อรายไดของผูอยูอาศัย
มากขึ้นเทาใด โอกาสของการเลือกชนิดของบาน ตําแหนง (location) ที่ตั้ง (site) และความพอใจ
ในสิ่งที่ชอบก็ไดรับการตอบสนองมากขึ้นเทานั้น  

-  ประชากรที่มีรายไดนอยจะคํานึงถึงปจจัยทางดานเศรษฐกิจมากกวาประชากรที่มีรายได
สูง  เพราะมีขอจํากัดเนื่องจากรายไดของตนเอง 

-  ประชากรที่มีรายไดสูงจะใหความสําคัญกับปจจัยทางดานสังคมมากกวาประชากรที่มี
รายไดต่ํากวา เพราะไมมีขอจํากัดในการเลือกและที่ตั้งที่พักอาศัยจากปจจัยดานกายภาพและ
เศรษฐกิจ 
 -  ในอนาคตหากประชากรมีการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยใหม การใหและความสําคัญกับ
ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจไมตางจากปจจุบันมากนัก ประชากรที่ยิ่งมีรายไดสูงจะยิ่งให
ลําดับความสําคัญกับปจจัยทางดานกายภาพและสังคมมากขึ้น  ในขณะที่ประชากรที่มีรายไดนอย
จะคํานึงถึงปจจัยทางดานเศรษฐกิจมากกวา  

 
 4.2.4.3 ความสัมพันธของลักษณะที่อยูอาศัยกับปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือก
ตําแหนง  (location) และที่ต้ัง(site)ภายในเมืองของที่พักอาศัยในปจุบันและอนาคต 
  

-  ประชากรที่พักอาศัยอยูในคอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส ตึกแถว และอพารทเมนต จะให
ความสําคัญกับปจจัยดานกายภาพ ในการเลือกตําแหนงที่พักอาศัยในปจจุบันและอนาคตมาก
ที่สุด เนื่องจากที่พักอาศัยประเภทดังกลาวในปจจุบัน สวนใหญอยูในตําแหนงที่มีความหนาแนนสูง 
แตมีความพรอมดานการคมนาคม ดังนั้นการเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยใหม จึงคํานึงถึงตําแหนงที่มี
ความสะดวกในการเดินทางใกลเคียงกับตําแหนงที่พักอาศัยเดิมในปจจุบัน  แตจะตองมี
สภาพแวดลอมที่ดีขึ้นดวย สวนในอนาคตผูที่อยูอาศัยในอพารทเมนตจะคํานึงถึงปจจัยทางดาน
เศรษฐกิจมากที่สุด เนื่องจากการอยูอาศัยในปจจุบันจะเปนลักษณะของการเชา ดังนั้นการเลือก
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ตําแหนงที่อยูอาศัยใหม ซึ่งอาจจะเปนการซื้อเพื่อครอบครองที่อยูอาศัยเปนของตนเองตองคํานึงถึง
ปจจัยทางเศรษฐกิจ เนื่องจากการมีภาระรายจายเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่เพิ่มข้ึน  

-  ผูที่อยูอาศัยในบานเดี่ยวใหลําดับความสําคัญกับปจจัยทางดานกายภาพและเศรษฐกิจ
มากที่สุดเชนเดียวกับในอนาคต แตหากเปรียบเทียบกับที่อยูอาศยัประเภทอื่นๆ พบวา ในอนาคตผู
ที่อยูอาศัยในบานเดี่ยว จะคํานึงถึงปจจัยทางดานสังคมมากที่สุด เนื่องจากสวนใหญเปนทีอ่ยูอาศยั
แบบถาวร จึงมีความสัมพันธกับสภาพสังคมโดยรอบมากกวาผูที่อยูอาศัยในที่อยูอาศัยประเภทอื่น 

-  ประชากรที่อาศัยอยูในบานเดี่ยวทาวนเฮาส จะคํานึงถึงปจจัยดานกายภาพหากมีการ
เลือกที่ตั้งที่พักอาศัยใหมมากขึ้นกวาการเลือกที่ตั้งที่พักอาศัยในปจจุบัน เนื่องจากที่ตั้งที่พักอาศัย
ของทาวนเฮาสสวนใหญจะมีที่ตั้งติดอยูริมถนนทําใหมีเสียงดังจากยานพาหนะรบกวน ในการเลือก
ที่ตั้งที่อยูอาศัยใหมจึงตองการพื้นที่อยูอาศัยที่มีสภาพแวดลอมที่ดีข้ึน (Brain Goodall, 1972) 

 
  จากการพิจารณา การใหลําดับความสําคัญของปจจัยตางๆที่ใชในการพิจารณา
เลือกตําแหนงที่ต้ังของที่พักอาศัย สรุปไดวา ปจจัยดานกายภาพ เปนปจจัยที่ประชากรให
ความสําคัญในการใชพิจารณาเลือกตําแหนงที่ต้ังที่พักอาศัยของตนเองมากที่สุด และมี
แนวโนมวาประชากรจะใหความสําคัญในการพิจารณาปจจัยทางกายภาพในการพจิารณา
เลือกตําแหนงที่ต้ังที่พักอาศัยเพิ่มขึ้นในอนาคต และปจจัยทางกายภาพที่มีความสําคัญ
ที่สุดคือ ปจจัยที่เกี่ยวของกับการเดินทางไดแก การเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยของตนเองใน
ตําแหนงที่สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองไดอยางรวดเร็วและมีความ
พรอมทางดานการคมนาคมขนสง 
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4.3 โครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
  

การเลือกตําแหนงที่ตั้งของที่อยูอาศัย จากปจจัยที่เกี่ยวของกับโครงสรางพื้นฐาน จะ
พิจารณาโดยแบงเปน การบริการดานสาธารณูปโภค และการบริการดานสาธารณูปการ ผล
การศึกษาที่ไดเปนดังนี้ 

-  การบริการดานสาธารณูปโภค ไดแก การคมนาคมขนสงเชน ถนน ทางดวน รถไฟฟา 
รถเมล มอเตอรไซค เปนตน การบริการไฟฟาและประปา การสื่อสาร การระบายน้ําและบําบัดน้ํา
เสีย การกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล เปนตน มีอิทธิพลมากกวาการบริการสาธารณูปการ จากผลการ
สํารวจคิดเปนรอยละ 57.29  

ทั้งนี้เนื่องจาก สาธารณูปโภคเปนการบริการพื้นฐานที่เขามาตามสายหรือเสนทางที่
ใหบริการ โดยมาจากผูใหบริการจากสวนกลางแลวเขาไปยังสถานที่ตาง ๆ ในเมือง โดยจะเปนสวน
หนึ่งของสถานที่นั้น ๆ ซึ่งตองมีการจัดเตรียมไวกอน เพื่ออํานวยความสะดวกในการใชพื้นที่เพื่อ
ประกอบกิจกรรม หรือกอสรางอาคารและโครงสรางตางๆ ประชากรจงึเลือกตําแหนงที่มีการบริการ
เหลานี้อยางพอเพียง เนื่องจากไมสามารถเคลื่อนยายไปใชบริการยังพื้นที่อ่ืนๆได 

-  การบริการดานสาธารณูปการ ไดแก โรงเรียน มหาวิทยาลัย โรงพยาบาล สวนสาธารณะ 
สถานีตํารวจ ศูนยการคา ตลาด สถานที่ราชการ เปนตน ประชากรจะคํานึงถึงในการเลือกทําเล
ที่ตั้งรองลงมาจาก การบริการสาธารณูปโภคคิดเปนรอยละ  42.50  

ทั้งนี้เนื่องจากสาธารณูปการ  เปนบริการสาธารณะในชุมชน เพื่อใหประชาชนผูอาศัยใน
เมืองนั้น ๆ เกิดความสุข ความสะดวกสบาย รวมทั้งความปลอดภัยในชีวิตทรัพยสิน (Edwin S. 
Mills, 1972: 38) แตไมไดเปนความจําเปนพื้นฐานและผูอยูอาศัยสามารถเดินทางจากที่อยูอาศัย
ของตนไปใชบริการได แตอยางไรก็ตามสาธารณูปการก็มีความสําคัญไมนอย เนื่องจากพื้นที่ที่อยู
ไกลจาสาธารณูปการ เชน โรงเรียน สวนสาธารณะ มักจะไมเปนที่ตองการของผูที่เลือกทําเลที่อยู
อาศัยเทาใดนัก เนื่องจากตองเสียเวลาและคาใชจายในการเดินทางไปใชบริการนั่นเอง (Edward J. 
Kaiser, David R. Godschalk, and F. Stuart Chapin, 1995: 229) 
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แผนภูมิที่ 4.9 จํานวนและรอยละของโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ัง
ของที่อยูอาศัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

4.3.1 ความสัมพันธระหวางสถานภาพของผูอยูอาศัยกับโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอ
การเลือกตําแหนงที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 
 การพิจารณาเลือกตําแหนงที่ตั้งของที่อยูอาศัยจากปจจัยดานโครงสรางพื้นฐาน จะมี
ความสัมพันธกับสถานภาพของประชากรดังนี้ 

-  ประชากรที่มีชวงอายุระหวาง 31-40 ปและมีสถานภาพโสด และ ประชากรที่มีอายุ
มากกวา60  ปข้ึนไป จะใหลําดับความสําคัญกับสาธารณูปโภคมากกวาสาธารณูปการเนื่องจากยัง
มีภาระดานครอบครัวไมมากนัก  

-  ประชากรในชวงวัย 41-60 ป โดยเฉพาะประชากรที่มีสถานภาพในการสมรสและมีบุตร
แลว จะใหลําดับความสําคัญกับสาธารณูปการอาทิ โรงเรียน ตลาด ศูนยการคา สวนสาธารณะ 
ฯลฯ  มากกวาประชากรที่มีอายุต่ํากวาและมีสถานภาพโสด เนื่องจากเปนสิ่งที่มีความจําเปนและ
อํานวยความสะดวกใหกับสมาชิกในครอบครัว ซึ่งในชวงวัยดังกลาวสวนใหญจะเปนผูรับผิดชอบ
ความเปนอยูของสมาชิกในครอบครัวทั้งหมด 

 
4.3.2 ความสัมพันธระหวางอาชีพและรายไดของผูอยูอาศัยกับโครงสรางพื้นฐานที่มี
อิทธิพลตอการเลือกตําแหนงที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

การพิจารณาเลือกตําแหนงที่ตั้งของที่อยูอาศัยจากปจจัยดานโครงสรางพื้นฐาน จะมี
ความสัมพันธกับอาชีพและรายไดของประชากรดังนี้ 

-  ประชากรที่มีอาชีพรับราชการ ลูกจางบริษัทเอกชน รับจางรัฐวิสาหกิจ จะใหลําดับ
ความสําคัญกับสาธารณูปโภคมากกวาสาธารณูปการ เนื่องจากอาชีพดังกลาวเปนอาชีพที่มี

42.5%

0.21%

57.29%

บริการดานสาธารณูปโภค

บริการดานสาธารณูปการ

ไมแสดงความคิดเห็น
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กําหนดเวลาทํางานแนนอนจึงใหความสําคัญกับการเดินทางโดยเฉพาะการเดินทางไปทํางาน ซึ่ง
การคมนาคมขนสงเปนสาธารณูปโภคประเภทหนึ่งที่อํานวยความสะดวกในกิจกรรมดังกลาว 

ในขณะที่ประชากรที่มีอาชีพรับจางทั่วไป เจาของบริษัทเอกชน และอื่นๆ เชน แมบาน จะ
ใหลําดับความสําคัญกับสาธารณูปการ มากกวาสาธารณูปโภค 

-  หากพิจารณาเกี่ยวกับรายไดพบวาประชากรที่ยิ่งมีรายไดสูงขึ้นจะใหลําดับความสําคัญ
กับสาธารณูปการมากขึ้น และใหลําดับความสําคัญกับสาธารณูปโภคนอยลง เนื่องจากประชากรที่
มีรายไดสูงตองการความสะดวกสบายมากขึ้น ในขณะที่มีความพรอมทางฐานะเศรษฐกิจในการ
รับผิดชอบคาใชจายในการเดินทางและสาธารณูปโภคอื่นๆ ซึ่งเปนปจจัยที่มีความจําเปนพื้นฐาน
มากขึ้น 

 
4.1.4 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการ
เลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

-  จากความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับโครงสรางพื้นฐาน ที่มีอิทธิพลตอการ
เลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย พบวา สาธารณูปโภคและสาธารณูปการมีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่
อยูอาศัยแตกตางกันไปตามลักษณะที่อยูอาศัย โดยบานเดี่ยวและตึกแถวจะใหลําดับความสําคัญ
กับสาธารณูปการมากกวาสาธารณูปโภค เนื่องจากเปนที่อยูอาศัยที่คอนขางถาวร จึงให
ความสําคัญกับส่ิงอํานวยความสะดวกโดยรอบพื้นที่อยูอาศัยของตนเอง 

-  ประชากรที่อาศัยอยูในคอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส อพารทเมนท ตึกแถว แฟลต จะให
ลําดับความสําคัญกับการบริการสาธารณูปโภคมากกวาการบริการสาธารณูปการ เนื่องจากเปนที่
อยูอาศัยชั่วคราว สวนใหญประชากรที่อาศัยอยูจึงใหความสําคัญกับการประกอบอาชีพและการ
ประกอบกิจกรรมอ่ืนภายนอกที่อยูอาศัย สาธารณูปโภคโดยเฉพาะดานการคมนาคมขนสงจึงมี
บทบาทสําคัญมากกวาสาธารณูปการดานอื่นๆ 
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4.4 สาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลท่ีต้ังของที่อยูอาศัยในปจจุบันและ
อนาคต 
 

หากพิจารณาการบริการสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยใน
ปจจุบัน พบวา  

-  ประชากรจะคํานึงถึงสาธารณูปโภคประเภทการบริการดานการคมนาคมขนสงมากที่สุด 
คิดเปนรอยละ 34.82  เน่ืองจากการดําเนินชีวิตและการประกอบกิจกรรมตางๆของประชากรตอง
เกี่ยวของกับการเดินทางมากที่สุด การบริการดานคมนาคมขนสงมีบทบาทสําคัญตอการเขาถึงได 
(access) และการเคลื่อนยาย ชวยใหประชากรจํานวนมากสามารถที่จะไปทํางาน ปรึกษาธรุกจิ ซือ้
และขาย หรือทํากิจกรรมอื่น ๆ ไดงายและสะดวกสบายที่สุด (บุญกิจ วองไวกิจไพศาล, 2523: 61) 

ทั้งนี้การเคล่ือนยายของคนตองเสียคาใชจายสูงกวาการเคลื่อนยายสิ่งอ่ืนๆ และเวลาของ
คนมีคามากนั่นเอง ดวยเหตุนี้การเลือกสถานที่ตั้งของที่อยูอาศัยจะถูกกําหนดดวยระยะทางการ
คมนาคมขนสงที่สั้นที่สุดหรืออยูในระยะทางที่ยอมรับได และสวนใหญตองการความรวดเร็ว เพราะ
บางครั้งตนทุนเวลามีความสําคัญกวาตนทุนในรูปเงินที่ใชในการเดินทาง  

-  การบริการสาธารณูปโภคประเภทประปา ประชากรใหลําดับความสําคัญรอยละ 18.38  
-  การบริการสาธารณูปโภคประเภทไฟฟา รอยละ 12.55  
-  การบริการดานการระบายน้ํา รอยละ 12.23  
-  การบริการดานกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล รอยละ 9.72  
-  การบริการดานการสื่อสาร 8.26  
-  การบริการดานการบําบัดน้ําเสีย รอยละ 4.05  
การใหบริการเหลานี้ ถือไดวา เปนการบริการพื้นฐานที่เขามาตามสายหรือเสนทางที่

ใหบริการ ประชากรจึงใหความสําคัญเปนอยางยิ่งเพราะหากไมมีการบริการดังกลาวอยางเพียงพอ 
ประชากรก็จะไมได รับความสะดวกสบายในการอยูอาศัยในทําเลที่ตั้ งนั้นๆ  นอกจากนี้
สาธารณูปโภคเหลานี้ยังมีผลตอมูลคาของที่ดินที่ใชในการพัฒนา โดยการขยายการบริการดาน
สาธารณูปโภคออกไปสูพื้นที่ใด ยอมจะทําใหบรรดาที่อยูอาศัยและกิจกรรมการบรกิารตาง ๆ ยาย
ที่ตั้งตามไปในพื้นที่นั้นดวย ทําใหเกิดการกระจายของที่ตั้งของที่อยูอาศัยและกิจกรรมตาง ๆ ตาม
เสนทางสาธารณูปโภคเหลานั้น ดังนั้น การพัฒนาสาธารณูปโภคตาง ๆ ไมวาจะเปน ถนน ประปา 
ไฟฟา ฯลฯ จึงอาจถือไดวาทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ที่ยังมิไดใชประโยชน ใหกลายเปนพื้นที่อยู
อาศัยใหม ซึ่งมีผลตอเมืองโดยเปนการขยายขอบเขตของเมืองเพิ่มข้ึนไปอีก ( Barrie Needham, 
1977: 101-106) 
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แผนภูมิที่ 4.10 จํานวนและรอยละของสาธารณูปโภคประเภทที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยในปจจุบัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หากพิจารณาการบริการสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยใน

อนาคต พบวา  
-  ประชากรจะมีแนวโนมในการคํานึงถึงสาธารณูปโภคประเภทการคมนาคมขนสงเพิ่มข้ึน

เปนรอยละ 39.06 เนื่องจากปจจุบันไดเกิดรูปแบบการคมนาคมขนสงแบบใหมที่สามารถตอบสนอง
ความตองการในการเดินทางของประชากรไดมากขึ้น เชน รถไฟฟาBTS รถไฟฟาMRT เปนตน และ
มีแนวโนมที่จะเพิ่มเสนทางและเขาถึงพื้นที่ตางๆมากขึ้น รวมถึงการคมนาคมประเภทถนน ทางดวน 
รถขนสงสาธารณะที่มีอยูเดิมก็มีการขยายเสนทางมากขึ้นเชนกัน ดังนั้นหากมีการเลือกทําเลที่ตั้ง
ของที่อยูอาศัยในอนาคต ประชากรจะคํานึงถึงทําเลที่ตั้งที่ทําใหตนเองและครอบครัวไดรับความ
สะดวกสบายและประหยัดเวลาในการเดินทางมากที่สุด 

-  แนวโนมของประเภทการบริการสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลทีต่ัง้ของทีอ่ยู
อาศัยรองลงมาจากการคมนาคมขนสงคือ การบริการดานการระบายน้ํา รอยละ 15.45 การบริการ
สาธารณูปโภคประเภทประปา รอยละ 13.89 การบริการสาธารณูปโภคประเภทไฟฟา รอยละ 
10.59 การบริการดานกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล รอยละ 8.94 การบริการดานการสื่อสาร รอยละ 
6.94  และการบริการดานการบําบัดน้ําเสีย รอยละ 5.12 ซึ่งประชากรมีแนวโนมการใหความสําคัญ
กับการบริการสาธารณูปโภคเหลานี้ลดลงเล็กนอย เนื่องจากเปนการบริการที่มีการพัฒนาในพื้นที่
ศึกษาอยางเพียงพอและกระจายไปยังพื้นที่อืนอยางทั่วถึงอยูแลว 
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การบริการดานการคมนาคมขนสง

การบริการสาธารณูปโภคประเภทไฟฟา

การบริการสาธารณูปโภคประเภทประปา

การบริการดานการส่ือสาร

การบริการดานการระบายน้ํา

การบริการดานการบําบัดน้ําเสีย

การบริการดานกําจัดขยะและส่ิงปฏิกูล
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แผนภูมิที่ 4.11 จํานวนและรอยละของสาธารณูปโภคประเภทที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยในอนาคต 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
4.4.1 ความสัมพันธระหวางสถานภาพ อาชีพและรายไดของประชากรกับสาธารณูปโภค
ที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยในปจจุบันและอนาคต 
 

-  ประชากรที่มีสถานภาพตางกันไมวาจะเปนอายุ สถานภาพการสมรส การมีบตุร อาชีพ 
และรายได จะใหลําดับความสําคัญของสาธารณูปโภคประเภทตางๆของทําเลที่ตั้งที่พักอาศัยใน
ปจจุบันไมแตกตางกัน เนื่องจากเปนการบริการพื้นฐานที่ประชากรมีความตองการและความจาํเปน
ในการใชบริการเทาเทียมกันทั้งในปจจุบัน  

-  ประชากรโสดที่มีอายุนอยคาดวาจะใหความสําคัญกับการบริการสาธารณูปโภคประเภท
การคมนาคมขนสงเพิ่มข้ึนในอนาคต เนื่องจากคาดวาในอนาคตหากมีการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยู
อาศัยนาจะเปนแบบที่อยูอาศัยแบบถาวรตองอาศัยอยูเปนเวลานาน จึงจะพิจารณาเลือกที่ตั้งที่มี
ความพรอมการคมนาคมขนสงมากที่สุด 
 
4.4.2 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยในปจจุบันและอนาคต 
 
 -  ประชากรที่อยูในที่อยูอาศัยทุกประเภทจะใหลําดับความสําคญักับสาธารณูโภคประเภท
การบริการดานการคมนาคมขนสงมากที่สุด รองลงมาคือการบริการสาธารณูปโภคประเภทการ
ประปา และการบริการดานไฟฟา การระบายน้ํา การสื่อสาร การกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล และการ
บําบัดน้ําเสีย ผูที่อยูในที่อยูอาศัยทุกประเภทจะใหความสําคัญรองลงมาตามลําดับ  
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การบริการดานการระบายน้ํา

การบริการดานการบําบัดน้ําเสีย

การบริการดานกําจัดขยะและ
ส่ิงปฏิกูล
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-  บานเดี่ยวและตึกแถว จะใหลําดับความสําคัญกับการบริการน้ําประปามากกวาผูที่อยู
อาศัยประเภทอื่น เนื่องจากเปนไปไดวา เปนที่อยูอาศัยเดี่ยวที่มีที่ตั้งกระจัดกระจาย ทําใหการวาง
โครงขายน้ําประปาเขาไปไมทั่วถึง  

-  ที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส อพารทเมนท และแฟลต จะใหลําดับ
ความสําคัญกับการบริการดานการระบายน้ํามากกวาที่อยูอาศัยประเภทอื่น เนื่องจากที่อยูอาศัย
เหลานี้มักตั้งอยูในบริเวณที่มีความหนาแนนของอาคารและการอยูอาศัยสูง ทําใหเกิดปญหาเรื่อง
การระบายน้ําตามมา โดยเฉพาะในฤดูฝน หลายพื้นที่ในเขตศึกษาเกิดปญหาการระบายน้ําไมทัน 
เนื่องจากมีสิ่งกัดขวางและทออุดตันคอนขางมาก จึงเกิดน้ําทวมคอนขางบอย  

-  ในดานการกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูลนั้นที่อยูอาศัยประเภทแฟลตจะใหลําดับความสําคัญ
มากกวาที่อยูอาศัยประเภทอื่น เนื่องจากสวนใหญมีความหนาแนนของการอยูอาศัยคอนขางสูงจึง
เกิดขยะในปริมาณมาก  
 -  ในอนาคต ผูที่อาศัยอยูในที่อยูอาศัยทุกประเภทจะใหลําดับความสําคัญกับการบริการ
ประเภทการคมนาคมขนสงมากที่สุด รองลงมาคือการบริการดานการประปา การไฟฟา การระบาย
น้ํา เชนเดียวกับการเลือกทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยในปจจุบัน แตมีแนวโนมเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะการ
ระบายน้ํามีแนวโนมเพิ่มข้ึนสูงมาก เนื่องจากตองทนกับสภาพปญหาในปจจุบัน  ในสวนของการ
บริการสาธารณูปโภคประเภทอื่นๆไดแก การกําจัดขยะและสิงปฏิกูล การสื่อสาร และการบําบัดน้ํา
เสีย สวนใหญผูอยูอาศัยคาดวา ในอนาคตจะใชเปนปจจัยในการพิจารณาเลือกทําเลที่ตั้งแหงใหม
มากขึ้นเชนกัน ซึ่งอาจเปนไปไดวาจากสภาพการพักอาศัยในปจจุบันผูอยูอาศัยยังไมมีความพอใจ
ในการบริการดานดังกลาวเทาที่ควร 
 
4.5 สาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังของที่อยูอาศัยในปจจุบันและอนาคต 

 
พื้นที่ศึกษาเปนเขตที่มีสัดสวนการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยคอนขางสูง จึงมีการบริการ

สาธารณูปการหลากหลาย และกระจายอยูในพื้นที่ตางๆ ทั้งนี้ประชากรจะเลือกที่ตั้งโดยพิจารณา
จากความพรอมของสาธารณูปการในพื้นที่ โดยใหลําดับความสําคัญของบริการสาธารณูปการตอ
การเลือกตําแหนงที่ตั้งที่อยูอาศัยในปจจุบัน ดังนี้ 
 -  สาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบันของประชากรมาก
ที่สุด คือ การบริการดานการศึกษา คิดเปนรอยละ 24.35 เนื่องจากสาธารณูปการทางดาน
การศึกษา อาทิ โรงเรียนอนุบาล โรงเรียนระดับประถมศึกษา โรงเรียนระดับมัธยมศึกษา 
มหาวิทยาลัย วิทยาลัย เปนตน มีความสําคัญตอสมาชิกในครอบครัวซ่ึงอยูในวัยเรียนและอยู
ในชวงวัยที่ยังไมสามารถพึ่งพาตนเองไดตองพึ่งพาหัวหนาครอบครัว  



 120

 สมาชิกหรือหัวหนาครอบครัว จึงเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยโดยใหความสําคัญกับทําเล
ที่ตั้งที่สามารถเดินทางไปยังสาธารณูปการทางดานการศึกษาเหลานี้ เพื่อใหสมาชิกในครอบครัว
ในชวงวัยดังกลาวเดินทางไดสะดวกและใชระยะทางที่สั้นที่สุด นอกจากนี้สาธารณูปการทางดาน
การศึกษายังมีผลตอเมืองในการพฒันาเพื่อชวยใหเกิดผลิตผลทางสังคม โดยทําใหชุมชนมีคุณภาพ
ที่ดีขึ้นทั้งทางสังคมและวัฒนธรรม (William H Claire, 1973) 
 -  สาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบันของประชากร 
รองลงมาคือ ตลาด รอยละ 19.40 ซึ่งใกลเคียงกับหางสรรพสินคาหรือศูนยการคา รอยละ 17.94 
เนื่องจากตลาดถือไดวาเปนศูนยกลางการคาระดับชุมชน ที่มีความสําคัญในการเปนจุดที่ดึงดูด
กิจกรรมตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการคาและการบริการเขามา ทําใหเกิดการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจใน
ชุมชนและเปนแหลงจางงานที่สําคัญ (Edwin S. Mills, 1972) 

สวนศูนยการคาก็เปนแหลงซื้อขายอีกประเภทหนึ่ง ซึ่งมีสินคาหลากหลาย มีความ
สะดวกสบายในการเดินเลือกซื้อสินคามากกวาตลาด ซึ่งในพื้นที่ศึกษาก็มีทั้งตลาดและศูนยการคา
อยูหลายแหงและกระจายไปในทุกพื้นที่ 
 -  ประชากรใหลําดับความสําคัญกับการบริการดานรักษาความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสิน รอยละ13.87 ทั้งนี้การอาศัยอยูรวมกันเปนชุมชนยอมตองการการบริการเพื่อรักษาความ
สงบเรียบรอยของชุมชน ภายใตกฎหมายที่ใชในการควบคุม รัฐตองจัดการบริการดานความ
ปลอดภัย ปองกันการเกิดอาชญากรรมรวมถึงภัยอันตรายตาง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นในชุมชน เพื่อให
ชุมชนมีความสงบสุขและสามารถประกอบกิจกรรมตาง ๆ ไดอยางราบรื่น ประชากรในพื้นที่ศึกษาก็
ตองการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินเชนกัน จึงใหลําดับความสําคัญกับการบริการดาน
รักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินในพื้นที่คอนขางมาก 

-  ประชากรใหลําดับความสําคัญกับการบริการดานการแพทยและสาธารณสุข รอยละ 
13.09 ทั้งนี้เนื่องจากการบริการดานการแพทยและสาธารณสุขเปนบริการเพื่อคุณภาพชีวิต มี
ความสําคัญโดยเปนความจําเปนพื้นฐานที่ไมอาจละเลยไดในชุมชน เนื่องจากการดํารงชีวิตของ
ประชากรมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองไดรับการรักษาหากเกิดการเจ็บปวย ไมวาจะมีฐานะทาง
เศรษฐกิจและสังคมในระดับใดก็ตาม การไดรับการรักษาเปนบริการพื้นฐานที่รัฐควรจัดไวให 
เพื่อใหประชากรในชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี  

-  ประชากรใหลําดับความสําคัญกับการบริการดานการพักผอนหยอนใจ รอยละ 7.76 ซึ่ง
ประชากรยอมตองการการพักผอนหยอนใจจากการทํางาน การเรียน สาธารณูปการประเภทการ
พักผอนหยอนใจจึงเปนสิ่งสําคัญสําหรับชุมชน โดยนอกจากจะชวยใหสภาพแวดลอมทางกายภาพ
ของชุมชนดีขึ้นแลว ยังทําใหประชากรมีสุขภาพกายและสุขภาพจิตที่แข็งแรงอกีดวย 
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- สวนการใหลําดับความสําคัญกับหนวยงานหรือสถานที่ราชการ ประชากรจะให
ความสําคัญรอยละ 3.59 ซึ่งเปนสัดสวนที่นอยที่สุด เนื่องจากประชากรจะเขาไปใชประโยชนใน
บางครั้งคราวที่มีกิจธุระจําเปนในการติดตอเทานั้น 

 
แผนภูมิที่ 4.12 จํานวนและรอยละของสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือกทีต้ั่งของทีอ่ยู
อาศัยในปจจุบัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
ผลการศึกษาการบริการสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยใน

อนาคตของประชากรพบวา 
-  อิทธิพลของการบริการดานการศึกษา มีแนวโนมเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 26.06  
-  รองลงมาคือหางสรรพสินคาหรือศูนยการคาซึ่งมีแนวโนมเพิ่มข้ึน คิดเปนรอยละ 22.84  
-  ประชากรมีแนวโนมใหความสําคัญกับสาธารณูปการประเภทตลาดลดลง คิดเปนรอยละ 

14.86  
จะเห็นไดวา หางสรรพสินคาโดยเฉพาะหางสรรพสินคาปลีกขนาดใหญประเภท Discount 

Store มีแนวโนมจะเขามาแทนที่ตลาดสด เนื่องจากหางสรรพสินคามีสินคาและการบริการ
หลากหลายและครบครัน และมีความสะดวกสบายในการเดินเลือกซื้อสินคามากกวา 

-  ประชากรใหความสําคัญกับการบริการดานการแพทยและสาธารณสุข รอยละ 13.12 
การบริการดานรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน รอยละ 11.28 การบริการดานการ
พักผอนหยอนใจ รอยละ 8.53 และหนวยงานหรือสถานที่ราชการ รอยละ 3.30 ซึ่งการบริการ
สาธารณูปการดังกลาวประชากรใหความสําคัญไมแตกตางจากเดิมมากนัก เนื่องจากเปน
สาธารณูปการประเภทที่ประชากรจะใชบริการเปนครั้งคราวเทานั้น 
 

19.40%

13.87%
7.76%

13.09%

24.35%17.94%
3.59% การบริการดานการศึกษา

การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข

การบริการดานการพักผอนหยอนใจ

การบริการดานรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน

ตลาด

หางสรรพสินคาหรือศูนยการคา

หนวยงานหรือสถานที่ราชการ
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แผนภูมิที่ 4.13 จํานวนและรอยละของสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังของที่
อยูอาศัยในอนาคต 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
4.5.1 ความสัมพันธระหวางสถานภาพ อาชีพและรายไดของประชากรกับสาธารณูปการ
ที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยในปจจุบันและอนาคต 
  

-  ประชากรที่มีอายุนอย มีสถานภาพโสด และไมมีบตุร จะใหลําดับความสําคัญกับการ
บริการสาธารณูปการประเภทหางสรรพสินคา ตลาด และการพักผอนหยอนใจมากกวาประชากรที่
มีอายุมากกวา สมรสและมีบุตรแลว เนื่องจากเปนกิจกรรมของประชากรสวนใหญที่มีสถานภาพ
ดังกลาว  

- ประชากรที่มีอายุมากขึ้น มีสถานภาพการสมรสและมีบุตรแลว จะยิ่งใหลําดับ
ความสําคัญกับการบริการสาธารณูปการประเภทการศึกษา การบริการดานการแพทยและ
สาธารณสุข เนื่องจากเปนสิ่งที่อํานวยความสะดวกและเปนสิ่งจําเปนสําหรับสมาชิกในครอบครัว 

-  อาชีพและรายไดมีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบันของประชากร
ไมมากนัก เนื่องจากสาธารณูปการเปนความตองการ ความจําเปนที่ขึ้นอยูกบัสถานภาพของแตละ
บุคคลมากกวาปจจัยดานรายไดและอาชีพ 
  
4.5.2 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยในปจจุบันและอนาคต 
  
 -  ผูที่อยูอาศัยในบานเดี่ยวจะใหลําดับความสําคัญกับการบริการดานการศึกษามากที่สุด 
เนื่องจากผูที่อยูอาศัยในบานเดี่ยวสวนใหญจะอาศัยอยูเปนครอบครัว ซึ่งมีสมาชิกในวัยศึกษาอยู
ดวย รองลงมาไดแก สาธารณูปการประเภทการบริการรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

22.84%

14.86%

11.28% 8.53%

13.12%

26.06%
3.3%

การบริการดานการศึกษา

การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข

การบริการดานการพักผอนหยอนใจ

การบริการดานรักษาความปลอดภัย
ในชีวิตและทรัพยสิน
ตลาด

หางสรรพสินคาหรือศูนยการคา

หนวยงานหรือสถานที่ราชการ
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ซึ่งมีความจําเปน เนื่องจากบานเดี่ยวมักจะอยูรวมกลุมกันไมหนาแนนและผูอยูอาศัยคอนขางมี
ฐานะทางเศรษฐกิจที่ดี สวนตลาด การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข ศูนยการคา การ
บริการดานการพักผอนหยอนใจ และ หนวยงานราชการ ผูอยูอาศัยจะใหความสําคัญรองลงมา
ตามลําดับ  
 -  ผูที่อยูอาศัยในคอนโดมิเนียมจะใหลําดับความสําคัญกับการบริการดานการศึกษามาก
ที่สุดเชนเดียวกับผูที่อยูอาศัยในบานเดี่ยว เนื่องจากบางสวนเขามาอยูอาศัยเพื่อศึกษาใน
สถานศึกษาในพื้นที่ บางสวนอยูในชวงวัยที่เร่ิมสรางครอบครัวจึงมีสมาชิกเปนเด็กในวัยเรียน 
รองลงมาไดแกหางสรรพสินคาหรือศูนยการคา เนื่องจากผูที่อาศัยอยูในคอนโดมิเนียมสวนใหญอยู
ในชวงวัยที่ยังไมมีภาระทางดานครอบครัวมากมายนัก จึงนิยมเดินทางไปพักผอนหยอนใจหรือซื้อ
สินคาในหางสรรพสินคา สวนตลาด การบริการรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน การ
บริการดานการแพทยและสาธารณสุข การบริการดานการพักผอนหยอนใจ และ หนวยงานราชการ 
ผูอยูอาศัยในคอนโดมิเนียมจะใหความสําคัญตามลําดับรองลงมาตามลําดับ 
 -  ผูอยูอาศัยในทาวนเฮาส จะใหลําดับความสําคัญกับการบริการดานการศึกษามากที่สุด
เชนเดียวกับผูที่อยูอาศัยในบานเดี่ยวและคอนโดมิเนียม รองลงมาคือตลาด ซึ่งเปนสถานที่ซื้อสินคา
หลักของผูที่อยูอาศัยในทาวนเฮาส  

-  ผูอยูอาศัยในอพารทเมนตจะใหลําดับความสําคัญกับสถานศึกษามากเนื่องจากบางสวน
เขามาอยูอาศัยเพื่อการศึกษา รองลงมาคือสาธารณูปการประเภทตลาดและหางสรรพสินคาใน
สัดสวนที่ใกลเคียงกัน เนื่องจากผูที่อยูอาศัยสวนใหญยังไมมีครอบครัวและภาระดานอื่นๆนอกจาก
การทํางาน จึงตองการความสะดวกสบายในดานการจับจายใชสอยเพื่อซ้ือสินคาที่จําเปนใน
ชีวิตประจําวัน 
 -  ผูอยูอาศัยในตึกแถวจะใหลําดับความสําคัญกับสาธารณูปการประเภทการบริการรักษา
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินมากที่สุด สวนการใหลําดับความสําคัญกับสาธารณูปการ
ประเภทตางอื่นๆรองลงมาใกลเคียงกัน เนื่องจากสวนใหญจะใชที่พักอาศัยเปนที่ทํางานโดย
ประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจตางๆไปดวย จึงตองอยูในพื้นที่อยูอาศัยเกือบตลอดเวลาจึงให
ความสําคัญกับการบริการตางๆคอนขางมากจนเกือบจะเทาๆกัน ไดแก การบริการดานการศึกษา 
การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข การบริการดานการพักผอนหยอนใจ ตลาดและ
หางสรรพสินคา เปนตน 
 -  ในอนาคต พบวา ผูที่อยูอาศัยในที่พักเกือบทุกประเภท จะใหลําดับความสําคัญกับการ
บริการดานการศึกษา หางสรรพสินคา การบริการดานการพักผอนหยอนใจ การบริการรักษาความ
ปลอดภัยในชวีิตและทรัพยสิน การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข เพิ่มข้ึน สวนการใหลําดับ
ความสําคัญกับการบริการตลาด และสถานที่ราชการมีแนวโนมลดลง 
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4.5.3 สถานศึกษาที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

-  ระดับของสถานศึกษาที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยของประชากรมากที่สุด 
คือ ระดับประถมศึกษา รอยละ 28.33 ระดับอนุบาล รอยละ 24.79 ระดับมัธยมศึกษา รอยละ 
22.92  ระดับวิทยาลัยหรือมหาวิทยาลัย รอยละ 21.46 และระดับอาชีวศกึษา รอยละ 1.04 

-  ประชากรจะพิจารณาสถานศึกษาที่อยูในสังกัดรัฐบาลคิดเปนรอยละ 75.21 มากกวา
สถานศึกษาที่เปนโรงเรียนในสังกัดเอกชนซึ่งคิดเปนรอยละ 22.71 

-  นอกจากนี้ประชากรจะพิจารณาสถานศึกษาที่มีชื่อเสียงเปนสวนใหญ ถึงรอยละ 85.83 
ในขณะที่สถานศึกษาที่ไมมีชื่อเสียง จะมีผลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยเพียง รอยละ 
11.67 ซึ่งแสดงใหเห็นวาชื่อเสียงมีผลตอการเลือกสถานศึกษาของประชากรเปนอยางมาก 
 
แผนภูมิที่ 4.14 จํานวนและรอยละของระดับของสถานศึกษาที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ต้ัง
ของที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภูมิที่  4.15  จํานวนและรอยละของวิธีพิจารณาระดับสถานศึกษา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

21.46%

1.04%

22.92%
28.33%

24.79%
1.46%

ระดับอนุบาล

ระดับประถมศึกษา

 ระดับมัธยมศึกษา

ระดับอาชีวศึกษา

ระดับวิทยาลัยหรือมหาวิทยาลัย

ไมแสดงความคิดเห็น

75.21%

22.71%

2.08%

เปนโรงเรียนในสังกัดรัฐบาล

เปนโรงเรียนในสังกัดเอกชน

ไมแสดงความคิดเห็น
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แผนภูมิที่ 4.16 จํานวนและรอยละของลักษณะสถานศึกษาที่เลือก 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 4.5.3.1 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับสถานศึกษาที่มีอิทธิพลตอการ
เลือกที่ต้ังของที่อยูอาศัย 

 
หากพิจารณาความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัย กับระดับของสถานศึกษาที่มี

อิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังของที่อยูอาศัย จะพบวาบานเดี่ยว คอนโดมิเนียม และทาวนเฮาส จะให
ลําดับความสําคัญกับสถานศึกษาระดับอนุบาล ประถมศึกษา และมัธยมศึกษา มากที่สุดใกลเคียง
กัน เนื่องจากมีสมาชิกในครอบครัวอยูในวัยศึกษาในระดับดังกลาว สวนผูที่อยูอาศัยในอพาร
ทเมนท จะใหลําดับความสําคัญกับสถานศึกษาระดับวิทยาลัยและมหาวิทยาลัยมากที่สุด 
เนื่องจากผูอยูอาศัยมักจะเชาอยูเพื่อการศึกษาเปนการชั่วคราว 
 
4.5.4 สถานพยาบาลที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

-  ระดับของสถานพยาบาลที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยของประชากรมาก
ที่สุด คือ โรงพยาบาลทั่วไป รอยละ 49.69 รองลงมาคือโรงพยาบาลศูนย  รอยละ 40.71  สวน
สถานีอนามัยหรือสถานพยาบาล และโรงพยาบาลชุมชน จะมีอิทธิพลนอยมากคือรอยละ 4.59 
และ 1.46 ตามลําดับ เนื่องจากพื้นที่ศึกษาอยูในเขตเมืองซึ่งมีโรงพยาบาลขนาดใหญจํานวนมาก
และอยูในระยะไมไกลประชากรจึงนิยมที่จะไปรับการรักษายังโรงพยาบาลเหลานี้มากกวา 
 -  ประชากรสวนใหญ เลือกสถานพยาบาลในสังกัด รัฐบาล  รอยละ  71.3 และ
สถานพยาบาลในสังกัดเอกชน รอยละ 25.4  

-  ประชากรสวนใหญเลือกสถานพยาบาลที่มีชื่อเสียงมากที่สุดรอยละ 78.85 จะเห็นไดวา
ชื่อเสียงของสถานพยาบาลมีผลตอการใหความสําคัญของประชากร เชนเดียวกับการเลือก
สถานศึกษา 

85.83%

11.67% 2.5%

มีช่ือเสียง

ไมมีช่ือเสียง

ไมแสดงความคิดเห็น
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แผนภูมิที่ 4.17 จํานวนและรอยละของระดับของสถานพยาบาลที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภูมิที่ 4.18 จํานวนและรอยละของวิธีพิจารณาเลือกระดับสถานพยาบาล 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภูมิที่ 4.19 จํานวนและรอยละของลักษณะการเลือกสังกัดของสถานพยาบาล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

49.69%

3.55%
4.59%

40.71%

1.46%
โรงพยาบาลศูนย

โรงพยาบาลทั่วไป

โรงพยาบาลชุมชน

สถานีอนามัยหรือสถานพยาบาล

ไมแสดงความคิดเห็น

71.25%

25.42%

3.33%

เปนสถานพยาบาลในสังกัดรัฐบาล

เปนสถานพยาบาลในสังกัดเอกชน

ไมแสดงความคิดเห็น

78.75%

19.79%
1.46%

มีช่ือเสียง

ไมมีช่ือเสียง

ไมแสดงความคิดเห็น
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 4.5.2.1 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับสถานพยาบาลที่มีอิทธิพลตอ
การเลือกที่ต้ังของที่อยูอาศัย 

 
หากพิจารณาความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัย กับระดับของสถานพยาบาลที่มี

อิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย จะพบวาที่อยูอาศัยทุประเภทจะใหลําดับความสําคัญกับ
โรงพยาบาลทั่วไปและโรงพยาบาลศูนยมากที่สุด เนื่องจากมีความพรอมในดานอุปกรณและ
บุคลากรทางการแพทยมากกวา 
 
4.5.5 ศูนยการคาที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

-  ประชากรสวนใหญจะพิจารณาเลือกศูนยการคาระดับเมืองมากที่สุด คิดเปน รอยละ 
67.50 เนื่องจากมีสินคารวมถึงกิจกรรมหลากหลายสามารถตอบสนองความตองการของประชากร
ไดอยางครบถวน 

ในขณะที่ประชากรอีกสวนจะพิจารณาเลือกศูนยการคาระดับทองถิ่น รอยละ 31.00 
เนื่องจากศูนยการคาเหลานี้ มักจะตั้งอยูใกลที่อยูอาศัยมากกวาศูนยการคาระดับเมือง และมีสินคา
หลากหลายเชนกันถึงแมจะไมมากเทากับศูนยการคาระดับเมืองก็ตาม 

-  หากพิจารณาการเลือกประเภทของศูนยการคาสวนใหญประชากรจะเลือกพิจารณา
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยใกลศูนยการคาประเภท Discount Store รอยละ 53.13 เนื่องจากเปน
ศูนยการคาที่จําหนายสินคาที่จําเปนตองใชในชีวิตประจําวันอยางครบครัน ในขณะที่ประชากรอีก
กลุมจะพิจารณาเลือกหางสรรพสินคาทั่วไป รอยละ 45.83 เน่ืองจากนอกจากการซื้อสินคาแลว ยัง
มีกิจกรรมหลากหลาย ซึ่งสวนใหญผูที่พิจารณาเลือกจะเปนประชากรกลุมที่มีอายุไมมากนักและยัง
ไมมีภาระดานครอบครัว 

-  ประชากรสวนใหญเลือกศูนยการคาที่มีชื่อเสียง รอยละ 73.49 และศูนยการคาที่ไมมี
ชื่อเสียง รอยละ 25.68 จะเห็นไดวาชื่อเสียงของศูนยการคามีผลตอการพิจารณาเลือกของประชากร 
แผนภูมิ 4.20 จํานวนและรอยละของระดับของศูนยการคาที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังที่
อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 

67.5%

31.04%

1.46%

ศูนยการคาระดับเมือง

ศูนยการคาระดับทองถ่ิน

ไมแสดงความคิดเห็น
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แผนภูมิที่ 4.21 จํานวนและรอยละของวิธีพิจารณาเลือกระดับศูนยการคา 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภูมิที่ 4.22  จํานวนและรอยละของลักษณะของศูนยการคาที่เลือกไว 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 4.5.5.1 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับศูนยการคาที่มีอิทธิพลตอการ
เลือกที่ต้ังของที่อยูอาศัย 

 
หากพิจารณาความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัย กับระดับของศูนยการคาที่มี

อิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย จะพบวา ผูที่อยูอาศัยในที่อยูอาศัยเกือบทุกประเภท ไดแก 
บานเดี่ยว คอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส อพารทเมนท ตึกแถว จะใหลําดับความสําคัญกับศูนยการคา
ระดับเมืองมากกวาศูนยการคาระดับทองถิ่น ยกเวนแฟลตที่จะใหลําดับความสําคัญกับศูนยการคา
ระดับทองถิ่นมากกวาศูนยการคาระดับเมือง 

 
 
 
 

53.13%

45.83%

1.04%

เปนหางสรรสินคาทั่วไป

เปน Discount Store

ไมแสดงความคิดเห็น

73.49%

25.68,%

0.84%

มีช่ือเสียง

ไมมีช่ือเสียง

ไมแสดงความคิดเห็น
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4.5.6 ตลาดที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

-  ระดับของตลาดที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยของประชากรสวนใหญ
คือ ตลาดในชุมชน คิดเปน รอยละ 57.71 เนื่องจากอยูใกลกับที่อยูอาศัย สะดวกตอการเดินทาง 
และพิจารณาเลือกตลาดเทศบาล รอยละ 41.04 เพราะมีสินคาหลากหลายกวาแตมักจะอยู
หางไกลจากที่อยูอาศัยมากกวาตลาดในชุมชนของตนเอง 

-  ประชากรสวนใหญเลือกลักษณะของตลาดที่ไมมีชื่อเสียง รอยละ 54.58 และลักษณะ
ของตลาดที่มีชื่อเสียง รอยละ 44.38 ซึ่งเปนจํานวนที่ใกลเคียงกัน จะเห็นวาชื่อเสียงของตลาดไมมี
ผลตอการตัดสินใจของประชากรมากนัก 

 
แผนภูมิที่ 4.23 จาํนวนและรอยละของระดับตลาดที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภูมิที่  4.24 จํานวนและรอยละของลักษณะของตลาดที่เลือกไว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

57.71%

41.04%

1.25%

ตลาดเทศบาล

ตลาดในชุมชน

ไมแสดงความคิดเห็น

54.58%

44.38%

1.04%

มีช่ือเสียง

ไมมีช่ือเสียง

ไมแสดงความคิดเห็น
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 4.5.6.1 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับตลาดที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

ผูที่อยูอาศัยในที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว คอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส ตึกแถวและแฟลต 
จะใหลําดับความสําคัญกับตลาดในชุมชนมากกวาตลาดเทศบาล ในขณะที่อพารทเมนทจะให
ลําดับความสําคัญกับตลาดเทศบาลมากกวาตลาดในชุมชนเล็กนอย 

 
4.5.7 สวนสาธารณะที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

- สวนสาธารณะที่มีอิทธิพลตอการเลือกตําแหนงที่ตั้งของที่อยูอาศัยของประชากรมากทีสุ่ด 
คือ สวนสาธารณะในละแวกบาน รอยละ 40.42 และเลือกสนามเด็กเลน รอยละ 26.67 เนื่องจาก
เปนสวนสาธารณะที่อยูใกลที่พักอาศัยและบางแหงอยูในโครงการที่อยูอาศัย เชน หมูบานจัดสรร 
คอนโดมิเนียม เปนตน ซึ่งสะดวกตอการเดินทางมากกวาสวนสาธารณะประเภทอื่น  

รองลงมาคือสวนสาธารณะระดับเขต รอยละ 11.67 สวนสาธารณะระดับเมือง รอยละ 
10.42 และสวนสาธารณะในระดับชุมชน รอยละ 9.79 ซึ่งสวนสาธารณะเหลานี้มักจะมีพื้นที่และ
กิจกรรมมากกวาสวนสาธารณะในละแวกบานและสนามเด็กเลน แตเนื่องจากสวนใหญมักจะตั้งอยู
หางจากที่พักอาศัย ประชากรจึงจะเดินทางไปใชบริการในชวงวนัหยุดหรือบางครั้งคราวเทานั้น 

- ประชากรสวนใหญเลือกตําแหนงที่ตั้งใกลสวนสาธารณะที่ไมมีชื่อเสียง รอยละ 56.04 
ใกลเคียงกับสวนสาธารณะที่มีชื่อเสียง รอยละ 42.29 จะเห็นวาชื่อเสียงไมมีผลตอการพิจารณา
มากนัก 
 
แผนภูมิที่ 4.25 จํานวนและรอยละของระดับของสวนสาธารณะที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ที่ต้ังที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

10.42%

11.67%

9.79%

40.42%

26.67%

1.04%
สนามเด็กเลน

สวนสาธารณะในละแวกบาน

สวนสาธารณะในระดับชุมชน

สวนสาธารณะระดับเขต

สวนสาธารณะระดับเมือง

ไมแสดงความคิดเห็น
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แผนภูมิที่ 4.26 จํานวนและรอยละของลักษณะของสวนสาธารณะที่เลือก 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 4.5.2.1 ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับสวนสาธารณะที่มีอิทธิพลตอ
การเลือกที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
 

ผูที่อยูอาศัยในที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว คอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส และอพารทเมนท 
จะใหลําดับความสําคัญกับสวนสาธารณะในละแวกบานมากกวาสวนสาธารณะประเภทอื่นๆ 
เนื่องจากสวนใหญจะจัดไวในโครงการจัดสรรตางๆ และอยูในระยะที่สามารถเดินถึงได ในขณะ
ตึกแถวและแฟลตจะใหลําดับความสําคัญกับสวนสาธารณะระดับเขตและระดับชุมชน เพราะสวน
ใหญไมมีจัดไวให ผูอยูอาศัยจะไปใชบริการสวนสาธารณะที่เปนของสวนรวมของประชาชนทั่วไป
มากกวา 

 
4.6  การคมนาคมขนสงกับการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
4.6.1  ประเภทของการบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการเลือกตําแหนงที่ต้ัง
ของที่อยูอาศัย 
 
 ผลการศึกษาบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการเลือกตําแหนงที่ตั้งของที่อยู
อาศัยของกลุมตัวอยางมีความเห็นวา  
 -  การบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการเลือกตําแหนงที่ตั้งของที่อยูอาศัยของ
ประชากรมากที่สุดคือ ถนน คิดเปนรอยละ 31.81 โดยเฉพาะถนนสายหลัก ซึ่งคิดเปนรอยละ 17.98 
เนื่องจาก เปนการบริการที่ประชาชนทุกคนจําเปนตองใชอยางหลีกเลี่ยงไมได โดยถนนเปนรูปแบบ
การขนสงที่สามารถเขาถึงผูใชไดโดยตรง และมีความไดเปรียบกวาการขนสงรูปแบบอ่ืน คือ มีการ

56.04%

42.29%

1.67%

มีช่ือเสียง

ไมมีช่ือเสียง

ไมแสดงความคิดเห็น



 132

ใหบริการแบบประตูของสถานที่เร่ิมตนถึงประตูสถานที่เปนจุดหมาย (Door to Door Service) 
กลาวคือ สามารถเขาถึงที่อยูอาศัยและจุดหมายปลายทางไดมากที่สุด ( จักรกฤษณ ดวงพัสตรา, 
2543: 143) 
 นอกจากนี้ถนนยังเปนบริการการคมนาคมที่รัฐเปนผูจัดให โดยไมคิดคาบริการในการใช
งาน จึงถือไดวามีตนทุนในการใชบริการต่ํามากหรือไมมีเลย ประชากรในเมืองทุกคนสามารถใชได
เทาเทียมกัน โดยไมมีการกําหนดเวลาในการใชงาน จึงเปนประเภทของการบริการดานการ
คมนาคมขนสงที่ประชากรใหลําดับความสําคัญมากที่สุด ในการพิจารณาเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยู
อาศัย 
 -  รถไฟฟา เปนปจจัยในการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยรองลงมา คิดเปนรอยละ 19.32   
เนื่องจากเปนระบบการขนสงที่มีความรวดเร็วมาก ใชเวลาในการเดินทางนอย และกาํหนดเวลาได
แนนอนกวาการขนสงประเภทอื่น ทั้งยังมีความสะดวกสบายในการใชงาน ผูใชไมตองเผชิญกับ
มลภาวะดังเชนบนถนน ถึงแมในปจจุบันพื้นที่ศึกษายังมีเสนทางรถไฟฟากระจายไมทั่วถึง แต
ผูใชบริการก็จะใชบริการการขนสงประเภทอื่นเพื่อมาเชื่อมตอกับการใชบริการรถไฟฟา เพื่อเดิน
ทางเขาสูใจกลางเมืองหรือพื้นที่อ่ืนๆที่มีเสนทางไปถึง  
 - ประชากรใหลําดับความสําคัญกับ เสนทางรถโดยสารประจําทาง รอยละ 16.64 
เนื่องจากเปนบริการขนสงสาธารณะที่ราคาไมแพง และมีเสนทางหลากหลาย สามารถเดินทางไป
ไดทุกแหงที่มีถนนสายหลักและถนนสายรอง แตมีปญหาในเรื่องของความสะดวกสบาย มีความ
แออัด และผูโดยสารตองเผชิญกับมลภาวะตางๆบนทองถนน โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครและ
พื้นที่ศึกษาซึ่งมีปญหาการจราจรแออัดเปนอยางมาก  
 -  ประชากรใหลําดับความสําคัญกับการบริการมอเตอรไซค รอยละ 9.24 และ บริการรถ
สองแถวรับจางรอยละ 7.33 บริการการคมนาคมทั้งสองประเภทนี้เปนการคมนาคมหลักในถนน
ซอย ที่สวนใหญจะเชื่อมตอกับการเดินทางโดยรถโดยสารประจําทางซึ่งจะมีเสนทางเฉพาะถนน
สายหลักและถนนสายรองเทานั้น และที่อยูอาศัยสวนใหญมักจะไมไดตั้งอยูติดกับถนนสายหลัก
หรือถนนสายรอง ทําใหผูอยูอาศัยตองใชบริการมอเตอรไซคและบริการรถสองแถวรับจางเพื่อตอ
เขาไปยังที่อยูอาศัยของตนเอง 

-  สวนการบริการทางดวน ประชากรจะใหลําดับความสําคัญ รอยละ 7.05 สวนใหญจะ
เปนผูที่มีรถยนตสวนตัว ซึ่งทางดวนจะชวยประหยัดเวลาในการเดินทางจากการจราจรติดขัด และผู
ที่เลือกอาศัยอยูในบานที่อยูหางจากศูนยกลางเมืองออกไปจะใชบริการเพื่อเขาสูแหลงงานของ
ตนเอง แตทั้งนี้ตองเสียคาบริการในการใช แตผูใชบริการก็ยินดีจายเพราะคุมคากับเวลาที่ตองเสีย
ไปในการเดินทางดวยถนน 
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นอกจากนี้ประชากรยังใหลําดับความสําคัญกับเสนทางรถตูรอยละ 4.80 เสนทางรถ
โดยสารประจําทางดวนพิเศษรอยละ 1.76 ซึ่งยังมีสัดสวนที่นอยมาก เนื่องจากโครงการยังไมเปน
รูปธรรม และประชากรสวนใหญยังไมมีความเขาใจหรือความเชื่อวาจะมีประสิทธิภาพดีเพียงพอ
หรืออาจไมแตกตางจากการบริการรถโดยสารประจําทางในปจจุบัน ทางเดินเทา รอยละ 1.13 
เสนทางรถไฟ รอยละ 0.71 และเสนทางจักรยาน รอยละ 0.21 ตามลําดับ 

 
แผนภูมิที่ 4.27 แสดงจํานวนและรอยละของบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการ
เลือกที่ต้ังที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.6.2 ความสัมพันธระหวางสถานภาพของประชากรกับการบริการดานคมนาคมขนสงที่มี
อิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังที่อยูอาศัย 
 
 -  จากผลการศึกษา ประชากรที่มีอายุระหวาง 31-50 ป ซึ่งอยูในชวงวัยแรงงาน จะให
ลําดับความสําคัญกับกาบริการดานคมนาคมประเภทการบริการขนสงสาธารณะ อาทิ รถไฟฟา รถ
โดยสารประจําทาง บริการมอเตอรไซค บริการรถสองแถวรับจาง รถตู มากกวาประชากรที่มีชวง
อายุต้ังแต  51 ปข้ึนไป และมีสัดสวนการใหลําดับความสําคัญนอยลงตามชวงอายุ เนื่องจาก
ประชากรที่มีอายุนอยยังเปนชวงวัยที่มีรายไดนอยไมมีพาหนะเปนของตนเอง ในขณะที่ประชากรที่
มีชวงวัยสูงกวาจะเปนชวงวัยที่มีรายไดสูงและมีการสะสมทรัพยสินเพิ่มมากขึ้น สวนใหญมีพาหนะ
เปนของตนเอง จึงใหความสําคัญกับการบริการคมนาคมขนสงประเภท ถนน ทางดวน มากกวาผูที่
มีอายุนอยกวา และจะยิ่งมีสัดสวนการใหความสําคัญกับการบริการประเภทดังกลาวเพิ่มข้ึนตาม
อายุ  
  -  การบริการคมนาคมขนสงประเภท เสนทางรถไฟ เสนทางจักรยาน เสนทางเดินเทา 
ประชากรทุกชวงวัยใหความสําคัญนอย เนื่องจากสภาพการใหบริการปจจุบันไมมีมาตรฐานและ
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ความปลอดภัยเพียงพอ ตลอดจนไมมีเสนทางกระจายทั่วถึงหรือตอเนื่อง เชน เสนทางรถไฟ 
เสนทางจักรยาน เปนตน 

-  ประชากรที่มีสถานภาพโสดและไมมีบุตร จะใหลําดับความสําคัญกับกาบริการดาน
คมนาคมประเภทการบริการขนสงสาธารณะ อาทิ รถไฟฟา รถโดยสารประจําทาง บริการ
มอเตอรไซค บริการรถสองแถวรับจาง รถตู มากกวาประชากรที่มีสถานภาพสมรสและมีบุตรแลว 
เนื่องจากประชากรที่อยูในสถานภาพโสดสวนใหญจะอยูในชวงวัยที่มีอายุนอย ไมมีพาหนะเปนของ
ตนเอง และมีความคลองตัวหรือมีความสามารถในการเดินทางดวยบริการขนสงสาธารณะมากกวา
ประชากรที่สมรสแลวและมีบุตรซึ่งจะมีสมาชิกในครอบครัวเดินทางไปดวยกัน  

-  ประชากรที่มีรายไดดี จะมีระยะทางในการเดินทางไปทํางานเปนระยะทางที่ไกลกวาผูมี
รายไดนอย โดยมักจะเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยในบริเวณชานเมืองที่อยูใกลกับถนนหลักหรือทาง
ดวน ทําใหสามารเดินทางไปถึงที่ทํางานไดสะดวกรวดเร็ว 

-  ประชากรผูมีรายไดนอยจะพยายามเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยที่ใชเวลาในการเดินทางสั้น
และเสียคาเดินทางหรือคาขนสงใหนอยที่สุด เนื่องจากไมมีความสามารถในการจายคาเดนิทางจาก
ที่อยูอาศัยมายังแหลงงาน สวนมากอยูกันตามแฟลต อพารทเมนต หรือคอนโดมิเนียมที่อยูรอบ ๆ 
เขตการคาชั้นใน (ฉัตรชัย พงศประยูร, 2526: 95-97) และสวนใหญมักจะเดินทางโดยใชบริการ
ขนสงสาธารณะประเภทรถโดยสารประจําทาง รถไฟฟา บริการมอเตอรไซค การบริการรถสองแถว 
เปนตน ซึ่งมีคาใชจายในการใชบริการไมสูงมากนักและการเดินทางโดยรวมจะสั้นกวาผูมีรายไดสูง 
(Berry, Brain J.L. and Morton Franke E., 1973: 142-144) 

 
4.6.4  ความสัมพันธระหวางการครอบครองรถยนตสวนตัวของประชากรกับการบริการ
ดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังที่อยูอาศัย 
 

จากความสัมพันธระหวางการครอบครองรถยนตสวนตัวกับการบริการดานคมนาคมขนสง
ที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย จะพบวา  

-  ประชากรทั้งที่มีรถยนตและไมมีรถยนตในครอบครองจะใหลําดับความสําคัญกับการ
บริการการคมนาคมขนสงประเภทถนนมากที่สุดคือรอยละ 34.20 และ 29.24 ตามลําดับ 
 โดยประชากรที่มีรถยนตในครอบครองจะใหความสําคัญกับถนนหลัก ถนนสายรอง และ
ถนนขามแยกรอยละ 20.44, 6.68 และ 2.18 ตามลําดับ  ซึ่งมากกวาประชากรที่ไมมีรถยนตคือรอย
ละ 15.35, 5.70 และ 1.32 ตามลําดับ เนื่องจากเปนเสนทางที่สามารถอํานวยความสะดวกในการ
เดินทางดวยรถยนตไปยังสวนตางๆของเมืองได  
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 ในขณะที่ประชากรที่ไมมีรถยนตจะใหความสําคัญกับถนนซอยมากกวาประชากรที่มี
รถยนตคือรอยละ 6.87 และ 4.90 ตามลําดับ เนื่องจากประชากรที่ไมมีรถยนตจะเดินทางเขาออก
ซอยตางๆลําบากกวาและตองพึ่งพายานพาหนะชนิดอื่นในการเดินทางเขาออกถนนซอยรวมดวย  

-  ประเภทของการคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของประชากรกลุม
ตัวอยางรองจากถนน คือ รถไฟฟา โดยผูที่ไมมีรถยนตจะใหความสําคัญรอยละ 20.47 ซึ่งมากกวา
ผูที่มีรถยนตในครอบครองซึ่งคิดเปนรอยละ 18.26 ทั้งนี้ประชากรทั้งสองกลุมจะใหความสําคัญกับ
รถไฟฟาใตดินมากกวารถไฟฟายกระดับเล็กนอยเนื่องจากอยูใกลพื้นที่ศึกษาโดยรวมมากกวา 

-  ประเภทของการคมนาคมขนสงที่ประชากรที่มีรถยนตใหลําดับความสําคัญมากกวาผูที่
ไมมีรถยนตในครอบครองคือ ทางดวน เสนทางรถไฟ เสนทางจักรยาน และทางเดินเทาซึ่งคิดเปน
รอยละ 10.08 , 1.36, 0.27 และ 1.77 ตามลําดับ  

ในขณะที่ประชากรซึ่งไมมีรถยนต จะใหความสําคัญกับเสนทางรถโดยสารประจําทาง 
บริการมอเตอรไซค เสนทางสองแถวรับจาง และเสนทางรถตู มากกวาประชากรที่มีรถยนตใน
ครอบครอง ซึ่งคิดเปนรอยละ 19.30, 11.40, 8.63 และ 4.97 ตามลําดับ ซึ่งอาจกลาวไดวาการ
บริการการคมนาคมขนสงดังกลาวเปนเสนทางและการใชบริการการคมนาคมหลักของผูที่ยังไมมี
รถยนตในครอบครองของตนเอง 

 
4.6.5  ความสัมพันธระหวางลักษณะที่อยูอาศัยกับการบริการดานคมนาคมขนสงที่มี
อิทธิพลตอการเลือกที่ต้ังที่อยูอาศัย 
 

-  ประชากรที่อาศัยอยูในที่อยูอาศัยทุกประเภท จะใหลําดับความสําคัญกับการบริการดาน
คมนาคมขนสงประเภทถนนมากที่สุด โดยเฉพาะผูที่อาศัยอยูในบานเดี่ยวจะใหความสําคัญถึงรอย
ละ 38.32 ในขณะที่คอนโดมิเนียม ทาวเฮาส อพารเมนท และแฟลตจะใหลําดับความสําคัญ
รองลงมา ตามลําดับ ในที่นี้ถนนสายหลักเปนประเภทของถนนที่ประชากรใหความสําคญัในการ
พิจารณามากที่สุด 

-  รองลงมาไดแกการบริการการคมนาคมขนสงประเภทรถไฟฟา โดยผูที่อยูอาศัยใน
คอนโดมิเนียมจะใหลําดับความสําคัญมากกวาผูที่อยูอาศัยในที่อยูอาศัยประเภทอื่นๆ เนื่องจาก
เปนประเภทที่อยูอาศัยที่มีการพัฒนาในเสนทางดังกลาว และมีราคาที่ประชาชนสามารถ
ครอบครองได 
 -  การใหลําดับความสําคัญกับการคมนาคมขนสงประเภทการบริการมอเตอรไซคและรถ
สองแถวมีสัดสวนใกลเคียงกันและมีลําดับความสําคัญถัดมา เนื่องจากเปนการบริการคมนาคมที่
ตอเนื่องกับการบริการประเภทรถโดยสารประจําทาง ที่จะใหบริการในถนนสายหลักและถนนสาย
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รองบางสายเทานั้น ในขณะที่ที่อยูอาศัยของประชากรสวนใหญอยูในถนนซอย ดังนั้นจึงตองมีการ
ตอรถโดยใชบริการการคมนาคมขนสงประเภทนี้  โดยจากการสํารวจพบวา ประชากรนิยมใชบริการ
มอเตอรไซคมากกวารถสองแถวรับจางมากกวาเนื่องจากมีความรวดเร็วกวา โดยผูอยูอาศัยในอ
พารทเมตจะใหลําดับความสําคัญมากที่สุดคิดเปนรอยละ 17.19 รองลงมาไดแกผูที่อยูอาศัยใน
ตึกแถว ทาวนเฮาส แฟลต บานเดี่ยว และคอนโดมิเนียม ตามลําดับ ซึ่งเหตุผลที่คอนโดมิเนียมให
ความสําคัญกับการคมนาคมขนสงประเภทนี้นอยที่สุดเนื่องจากเปนที่อยูอาศัยที่สวนใหญมักจะมีที่
ตั้งอยูติดกับถนนสายหลักหรือถนนสายรอง ทําใหไมตองตอรถเขาสูถนนซอยเชนเดียวกับที่อยู
อาศัยประเภทอื่น สวนการใหบริการรถสองแถวรับจาง ประชากรที่อาศัยอยูในอพารทเมนท จะให
ลําดับความสําคัญมากที่สุดเชนกันโดยคิดเปนรอยละ 9.38 รองลงมาไดแก คอนโดมิเนียม 
ทาวนเฮาส บานเดี่ยว ตึกแถว ตามลําดบั 
 -  การใหบริการการคมนาคมขนสงประเภททางดวน ผูที่อยูอาศัยอยูในบานเดี่ยวจะให
ลําดับความสําคัญมากที่สุดคือรอยละ 9.81 เนื่องจากที่ตั้งของบานเดี่ยวจะอยูไกลจากยาน
ศูนยกลางการคาและผูที่อาศัยอยูในบานเดี่ยวสวนใหญจะมีรถยนตสวนตัวในครอบครอง ผูที่อาศัย
อยูในบานเดียวจึงนิยมใชบริการทางดวนเพื่อไปยังจุดหมายตางๆ รองลงมาไดแก ทาวนเฮาส 
คอนโดมิเนียม แฟลต และอพารเมนท ตามลําดับ 

-  การใหบริการการคมนาคมขนสงประเภทเสนทางรถตู ผูที่อยูอาศัยอยูในตึกแถวจะให
ลําดับความสําคัญมาก รองลงมาไดแก คอนโดมิเนียม แฟลต อพารเมนท ทาวนเฮาสและบานเดี่ยว 
ตามลําดับ 
 -  สวนการใหบริการการคมนาคมขนสงประเภททางเดินเทา เสนทางรถไฟ และ เสนทาง
จักรยาน ประชากรที่อาศัยอยูในที่อยูทุกประเภทจะใหลําดับความสําคัญนอยมากเนื่องจากปจจุบัน
มีเสนทางไมเพียงพอและไมไดรับการสงเสริมใหใชการคมนาคมประเภทดังกลาว 
 
4.6.5  ประเภทของการคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนาหรือขยายมายังพื้นที่อยูอาศัย
ในอนาคต 
 

ผลการศึกษาประเภทของการคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนาหรือขยายมายังพ้ืนที่อยู
อาศัยในอนาคตของประชากรกลุมตัวอยาง มีความตองการใหพัฒนาหรือขยายเสนทางการ
คมนาคมขนสงประเภทรถไฟฟามากที่สุดถึง รอยละ 54.38 เนื่องจากเปนการคมนาคมที่ตอบสนอง
ความตองการในการเดินทางไดอยางมีประสิทธิภาพ รองลงมาคือทางดวน รอยละ 17.92 ถนนรอย
ละ 7.71 รถตู รอยละ 2.08 เสนทางจักรยาน รอยละ 1.46 และเสนทางรถโดยสารประจําทางดวน
พิเศษ (BRT) รอยละ 1.04 ตามลําดับ 
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แผนภูมิที่ 4.28 แสดงจํานวนและรอยละของประเภทของการคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนา
หรือขยายมายังพื้นที่อยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.6.6 ความสัมพันธระหวางสถานภาพ และลักษณะของที่อยูอาศัยของประชากรกับ
ประเภทของการคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนาหรือขยายมายังพื้นที่อยูอาศัยใน
อนาคต 
 
 -  ประชากรที่มีความตองการเสนทางรถไฟฟาสวนใหญจะเปนประชากรที่มีอายุนอยมี
สถานภาพโสด และยังไมมีรถยนตเปนของตนเอง จึงมีความตองการการบริการการคมนาคมขนสง
สาธารณะประเภท รถตู เสนทางจักรยาน มากกวาประชากรที่มีอายุสูงกวา และความตองการการ
บริการขนสงสาธารณะเหลานี้จะมีสัดสวนลดลงตามชวงอายุของประชากร  
 ในทางกลับกันประชากรที่ทีอายุยิ่งมากและสมรสแลวจะยิ่งมีความตองการการบรกิารการ
ขนสงประเภทถนนและทางดวนมากขึ้น เนื่องจากเปนชวงวัยที่สวนใหญจะมีรถยนตเปนของตนเอง 
และไมสะดวกในการใชบริการการขนสงสาธารณะ  
 -  รายไดมีผลตอความตองการประเภทของการคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนาหรือ
ขยายมายังพื้นที่อยูอาศัยในอนาคต โดยประชากรที่มีรายไดนอยมีความตองการใหมีเสนทาง
รถไฟฟาขยายมายังพื้นที่อยูอาศัยในอนาคตมากกวาผูมีรายไดสูง แตอยางไรก็ตามถึงแมประชากร
จะมีความตองการใหรถไฟฟาขยายเขามายังพื้นที่มากที่สุด แตก็ยังมีขอจํากัดเกี่ยวกับคาโดยสาร 
เนื่องจากมีอัตราคาบริการที่คอนขางสูง เมื่อเปรียบเทียบกับคาโดยสารของรถโดยสารประจําทาง
ทั่วไป  

54.38%

17.92%

7.71%

2.08%
1.46%

1.04%
15.42%

รถไฟฟา
ทางดวน
ถนน
รถตู
เสนทางจักรยาน
รถโดยสารประจําทางดวนพิเศษ
ไมแสดงความคิดเห็น
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 ประชากรที่มีรายไดสูง จะมีความตองการการบริการการคมนาคมขนสงประเภทถนนและ
ทางดวนมากกวาผูทีมีรายไดนอย เนื่องจากมีความสามารถในการซื้อรถยนตสวนตัว และสามารถ
รับผิดชอบคาน้ํามันเชื้อเพลิง คาใชบริการทางดวน  
  -  หากพิจารณาความสัมพันธของประเภทที่อยูอาศัยที่มีผลตอความตองการประเภทของ
การคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนาหรือขยายมายังพื้นที่อยูอาศัยในอนาคต พบวา ที่อยูอาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียม อพารทเมนต และแฟลต มีความตองการการบริการประเภทรถไฟฟามาก
ที่สุด  ในขณะที่ที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวและทาวนเฮาสมีความตองการบริการทางดวน
มากกวาที่อยูอาศัยประเภทอื่นๆ 

 
 จากการศึกษา พบวา ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกทําเลที่ ต้ังของ
ประชากรมากที่สุด ไดแก ปจจัยทางกายภาพ เนื่องจากเปนบริการพื้นฐานที่จําเปนตอการ
ประกอบกิจกรรมในชีวิตประจําวันของประชาชนทุกเพศทุกวัย ไมเฉพาะเจาะจงบุคคล
กลุมใดกลุมหนึ่ง ในขณะที่ปจจัยดานเศรษฐกิจและสังคมมีอิทธิพลตอประชากรมากนอย
แตกตางกันไปโดยขึ้นอยูกับสถานภาพของประชากรเอง   
 โดยปจจัยดานกายภาพที่มีอิทธิพลมากที่สุดไดแก ปจจัยที่เกี่ยวของกับโครงสราง
พื้นฐาน โดยสาธารณูปโภคจะมีอิทธิพลมากกวาสาธารณูปการ เนื่องจากเปนการบริการที่
มีการใหบริการเฉพาะบริเวณที่โครงขายการใหบริการมีอยูในพื้นที่เทานั้น ขณะที่การ
บริการสาธารณูปการเปนการบริการที่ถึงไมไดมีที่ต้ังอยูในพื้นที่ แตประชาชนก็สามารถ
เดินทางเขาไปใชบริการได ซ่ึงตองอาศัยสาธารณูปโภคประเภทการคมนาคมขนสงดวย  
 ดังนั้นประเภทของโครงสรางที่มีอิทธิพลมากที่สุด จะเกี่ยวของกับการบริการการ
คมนาคมขนสง เนื่องจากเปนการบริการที่เกี่ยวของกับการเดินทางไปประกอบกิจกรรม
ของผูอยูอาศัยทุกประเภท ทําใหเกิดการหมุนเวียนของกิจกรรมตางๆของเมือง รวมทั้งยัง
เปนปจจัยสําคัญในการเปดพื้นที่เพื่อการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆอีกดวย  และ
ประเภทของการคมนาคมขนสง ที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกทําเลที่ต้ังของที่พักอาศัย
ของประชากรมากที่สุดไดแก ถนน และในอนาคตประชากรมีความตองการการคมนาคม
ขนสงประเภทรางไดแก รถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคล(รถไฟฟาใตดิน) และรถไฟฟามหานคร
(รถไฟฟาบนดิน) มากที่สุด  
 จากการศึกษาดังกลาว จะไดนําไปเปรียบเทียบกับสภาพของพื้นที่ศึกษาตลอดจน
การเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ตลอดชวงเวลาที่ผานมาในบทตอไป วามีความสอดคลองกับผล
การศึกษาที่ไดหรือไม 
 
 
 
 



บทที่ 5 
การเปลี่ยนแปลงและแนวโนมของการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไดรับอิทธิพลจาก 

การพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานของเมือง 
 
จากการศึกษาในบทที่ผานมา ทําใหทราบถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย 

จากผลการสํารวจพบวา ปจจัยดานกายภาพโดยเฉพาะปจจัยที่เกี่ยวของกับโครงสรางพื้นฐาน เปน
ปจจัยที่มีอิทธิลตอการเลือกทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยของประชากรมากที่สุด ซึ่งมีผลตอการพัฒนาที่อยู
อาศัยของเมืองตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน ทั้งยังมีผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัยในอนาคตอีกดวย จึงได
ทําการศึกษา การเปลี่ยนแปลงการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไดรับอิทธิพลจากการพัฒนาโครงสราง
พื้นฐานของเมืองตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน และนําเสนอแนวโนมที่คาดวาจะเกิดขึ้นในอนาคต โดยมี
แนวทางในการวิเคราะห ดังนี้ 

 
แนวทางการวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงและแนวโนมของการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไดรับ
อิทธิพลจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานของเมือง 
 
 -  วิเคราะหสภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ โดยเฉพาะการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไดรับ
อิทธิพลจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน ซึ่งจะพิจารณาจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานตั้งแต
อดีตจนถึงปจจุบันวามีพัฒนาการอยางไร และสงผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัยอยางไร โดยแบง
การศึกษาออกเปนชวงๆเพื่อใหเห็นถึงการเปลี่ยนแปลง และจากผลที่ไดจะนํามาวิเคราะหวามี
ความสัมพันธกับแนวความคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของที่ไดทําการศึกษาไวในบทที่ 2 และผลจากการ
สํารวจดวยแบบสอบถามที่ไดในบทที่ 4 วามีความสอดคลองกันหรือไม   

 
-  จากสภาพการพัฒนาในอดีตและปจจุบัน จะไดนําเอาขอมูลของพื้นที่ศึกษามาวิเคราะห

แนวโนมในการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการพัฒนาที่อยูอาศัยในดานตางๆ ที่คาดวาจะเกิดขึ้น
ในอนาคต เพื่อประโยชนในการเสนอแนะแนวทางตอไป 
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5.1  การเปลี่ยนแปลงการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไดรับอิทธิพลจากโครงสรางพื้นฐาน  
 
5.1.1  การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการขยายตัวของที่อยูอาศัย จะทําการศึกษาการ
พัฒนาโครงสรางพื้นฐานตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน เพื่อพิจาณาการขยายตัวของที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้น
ในแตละชวงเวลา โดยแบงชวงเวลาในการศึกษา ดังนี้ 

 
 5.1.1.1 การขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานและที่อยูอาศัยในป พ.ศ. 2595 - พ.ศ. 
2529 
 พื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่ทางดานตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีการพัฒนามา
อยางยาวนาน โดยการขยายตัวของเมืองมายังพื้นที่ศึกษาซึ่งอยูทางตอนเหนือ เร่ิมตั้งแตมีการ
เคลื่อนไหวในพัฒนานครเพื่อใหมีความเจริญทัดเทียมกับนานาอารยประเทศในสมยัรัชกาลที ่5 โดย
ไดมีการพัฒนาพื้นที่เมืองและถนนสายตางๆเพิ่มข้ึนหลังจากมีการสรางพระราชวงัใหมทีส่วนดสุติ มี
การตัดถนนในพื้นที่ของเมือง เชน ถนนราชวัตร(ถนนนครไชยศรี) ถนนดวงเดือน(ถนนสุโขทัย) ถนน
ซังฮี้(ถนนราชวิถี) ถนนสามเสน ถนนบรรทัดทอง(ถนนพระรามที่ 6) เปนตน ซึ่งถนนเหลานี้ไดเอ้ือให
เกิดการขยายตัวของเมืองมาทางดานเหนือของกรุงเทพมหานครในชวงเวลาตอมาทั้งสิ้น และ
หลังจากการจัดระเบียบการบริหารราชการใหมในรัชกาลที่ 6-7 พื้นที่ศึกษาถูกจัดเปนเขตเมือง
ชั้นนอก และเริ่มมีการขยายตัวตามเสนทางคมนาคมในชวงเวลาดังกลาวมายังพื้นที่ศึกษามากขึ้น 
โดยเฉพาะตามแนวถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต และถนนลาดพราว เนื่องจากเปนเสนทางที่
สามารถเดินทางจากใจกลางเมืองตอไปยังพื้นที่ทางภาคเหนือและตะวันออกเฉียงเหนือได  
 จากการพิจารณาภาพถายทางอากาศในป พ.ศ. 2495 (แผนที่ 5.1) ซึ่งเปนชวงเวลาที่พื้นที่
ศึกษายังมีการพัฒนาไมมากนัก จะพบวา พื้นที่สวนใหญ มีสภาพเปนทองนาและไรผัก และ
เนื่องจากเปนพื้นที่ราบลุมแมน้ําเจาพระยา จึงมีคูคลองหลายสายเชื่อมตอกันเปนระยะทางยาวใน
พื้นที่ การสัญจรอาศัยเรือไปตามแมน้ําลําคลอง ลักษณะของชุมชนที่อยูอาศัยจึงขยายตัวตามริม
คลองสายตาง ๆ ไดแก คลองลาดพราว คลองแสนแสบ คลองหวยขวาง คลองจั่น เปนตน  
 ในชวงเวลานี้พื้นที่ศึกษายังไมมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานตางๆมากนัก ลักษณะของ
ถนนในชวงแรก จะเปนทางสายเล็กๆ สวนใหญมีสภาพเปนดินลูกรัง และยังไมมีบทบาทในการ
เดินทางมากนัก เนื่องดวยลักษณะที่เปนชุมชนเกษตรกรรมที่มีการผลิตแบบยังชีพ  การเดินทาง
สวนใหญที่เกิดขึ้นจึงเปนการเดินทางภายในพื้นที่โดยทางเรือ การเดินทางเขาออกพื้นที่โดยใชถนน
มีนอย สวนสภาพของที่อยูอาศัยตามเสนทางถนนเหลานี้ พบวา มีประชากรอาศัยอยูตามเสนทาง
ดังกลาวประปราย   
 
 



 
141

                               



 142

 ตอมาเมื่อพื้นที่ใจกลางเมืองมีความหนาแนนมากขึ้น และรัฐบาลมุงเนนการยกระดับ
มาตรฐานการครองชีพและเรงการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ จึงมีการพัฒนาสาธารณูปโภค
โดยเฉพาะการคมนาคมขนสงเพื่อรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ มีการสรางถนนในสวนตางๆ
ของกรุงเทพมหานครที่ยังไมไดรับการพัฒนารวมทั้งในบริเวณพื้นที่ศึกษาดวย เพื่อลดความคับค่ัง
ภายในเขตเมืองชั้นใน การกอสรางทางหลวงเริ่มจากบริเวณพื้นที่ใจกลางกรุงเทพมหานครไปสู
ภาคเหนือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ตามรูปแบบการพัฒนาในลักษณะที่เปนรัศมีออกจาก
ศูนยกลาง โดยมีการตัดผานเขามาในพื้นที่ศึกษา ทําใหพื้นที่ศึกษากลายเปนพื้นที่ที่ตอเชื่อมกับเขต
เมืองชั้นในและเสนทางผานไปยังภูมิภาคตางๆ โดยถนนสายสําคัญที่มีการพัฒนาขึ้นในชวงเวลานี้
ไดแก  
  1. ถนนวิภาวดีรังสิต ระหวางดินแดงถึงดอนเมือง เปดใชงานตั้งแตป พ.ศ. 2509 เพื่อชวย
อํานวยความสะดวกในการเดินทางติดตอระหวางเขตเมืองชั้นในกับบริเวณชานเมืองดานเหนือ 
 2. ถนนพหลโยธิน เปนถนนที่มุงตรงมาจากเขตเมืองชั้นใน เพื่อเชื่ยมโยงระหวาง
กรุงเทพมหานครกับภูมิภาคทางดานเหนือ เร่ิมดําเนินการกอสรางโดยกรมทางหลวงตั้งแตประมาณ
ป พ.ศ. 2480 มีการปรับปรุงขยายถนนเปนคอนกรีตมาตรฐานในป พ.ศ.2514 
 3. ถนนรัชดาภิเษก  เปนถนนวงรอบที่ทําหนาที่ใหบริการการเดินทางโดยไมตองผานเขาไป
ในใจกลางเมือง มีการปรับปรุงและเปดใชในป พ.ศ. 2514 
 4. ถนนลาดพราว เปนถนนที่ไมปรากฏหลักฐานในการสราง แตเร่ิมมีบทบาทชัดเจนในป 
พ.ศ.2487 ลักษณะของถนนในขณะนั้นเปนทางผิวลาดยาง มี 2 ชองจราจร ความกวาง 5 เมตร 
เปนถนนที่ตัดจากถนนพหลโยธิน ซึ่งขณะนั้นยังไมไดเปดใชงานอยางเปนทางการ ตอมามีการ
ปรับปรุงจากทางผิวลาดยางมาเปนคอนกรีตมาตรฐานแลวเสร็จในป พ.ศ. 2517 
 5. ถนนประชาชื่น กอสรางเปนถนนคอนกรีตในชวงป พ.ศ. 2513 เปนถนนที่มีบทบาทใน
การเชื่อมตอเขตเมืองชั้นในกับเขตชานเมืองดานเหนือ และเปนถนนที่สามารถเชื่อมตอกับถนน
วิภาวดีไดโดยผานถนนเทศบาลสงเคราะห ถนนงามวงศวาน และถนนแจงวัฒนะ 
 6. ถนนงามวงศวาน กอสรางแลวเสร็จเปนถนนคอนกรีตมาตรฐานมาตั้งแตชวงป พ.ศ. 
2512 
 7. ถนนรามคําแหง ไดถูกปรับปรุงในป พ.ศ. 2508 เพื่อรองรับงานแสดงสินคานานาชาติ
เอเชียครั้งที่ 1 และการแขงขันกีฬาเอเชี่ยนเกมสคร้ังที่ 5 นอกจากนี้ยังใชเปนเสนทางลําเลียงสินคา
จากคลองเตยสูถนนพหลโยธิน เพื่อข้ึนสูภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือโดยไมตองผาน
พื้นที่ในเขตเมืองชั้นใน 
 8. ถนนศรีนครินทร กอสรางแลวเสร็จและเปดใชงานในป พ.ศ. 2526 เพื่อเชื่อมตอระหวาง
จังหวัดสมุทรปราการกับพื้นที่ดานเหนือของเมืองผานทางถนนลาดพราว 
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 9. ถนนพัฒนาการ เปดใชงานในป พ.ศ. 2506 เปนถนนที่กอสรางตอจากปลายถนน
เพชรบุรีตัดใหม บริเวณคลองตันออกไปทางทิศตะวันออก 
 
 นอกจากนี้ในป พ.ศ.2518 ไดมีการศึกษาและดําเนินการสรางทางพิเศษขึ้น คือ ทางดวน 
เพื่อรองรับการจราจรที่มากขึ้น 
 
 ในป พ.ศ. 2529 พื้นที่ศึกษามีการพัฒนาถนนมากกวาพ้ืนที่อ่ืนๆในกรุงเทพมหานคร โดยมี
การพัฒนาพื้นที่ถนนรวม 4.27 ตารางกิโลเมตร (ตาราง 5.1)   คิดเปนประมาณรอยละ 25 ของการ
พัฒนาถนนทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะในพื้นที่เขตบางกะปซึ่งเปนพื้นที่เขตลาดพราว 
เขตวังทองหลาง และเขตบางกะป ในปจจุบัน มีการพัฒนาถนนทั้งสิ้น 2.5 ตารางเมตร ถือไดวาเปน
พื้นที่ที่มีการพัฒนาถนนมากที่สุดในกรุงเทพมหานคร ในเขตหวยขวางมีการพัฒนาถนนเปนพื้นที่ 
0.90 ตารางเมตร และและในเขตบางเขนซึ่งเขตจตุจักรในปจจุบันอยูในพื้นที่นี้มีการพัฒนาถนนเปน
พื้นที่ 1.34 ตารางเมตร หากพิจารณาในภาพรวมถือไดวาในชวงเวลานี้พื้นที่ศึกษาโดยเฉพาะพื้นที่
ทางดานตะวันออก มีการพัฒนาถนนในสัดสวนที่สูงมากเมื่อเทียบกับการพัฒนาถนนในพื้นที่อ่ืนๆ  
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ตารางที่ 5.1 พื้นที่ถนนในกรุงเทพมหานคร จําแนกตามรายเขต ในป พ.ศ.2529  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
ที่มา:สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 หลังจากการพัฒนาโครงขายถนนดังกลาว ไดเกิดการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ตามมา จาก
ภาพถายทางอากาศในป พ.ศ.2518 (แผนที่ 5.2) ซึ่งเปนชวงหลังจากที่มีการพัฒนาถนนสายหลัก
ตางๆ พบวา  ในชวงเวลานี้เองที่เร่ิมมีอาคารและสิ่งปลูกสรางเกิดขึ้นในพื้นที่วางโลงและพื้นที่
เกษตรกรรมเดิมเปนแนวยาวตามสองขางทางของถนนที่พัฒนาข้ึน โดยบริเวณดานตะวันตกซึ่งมี
การพัฒนาถนนพหลโยธินและถนนวิภาวดีรังสิตกอนถนนสายอื่นๆ จะมีชุมชนที่อยูอาศัยคอนขาง
หนาแนนเมื่อเปรียบเทียบกับบริเวณอื่นที่มีการพัฒนาถนนในชวงหลัง ซึ่งบริเวณดานตะวันออกของ
พื้นที่ศึกษาที่มีการปรับปรุงถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง และถนนศรีนครินทร ตามมาก็เร่ิมมีการ
ขยายตัวของที่อยูอาศัยเชนกัน โดยสวนใหญจะมีที่ตั้งติดริมถนนสายหลักและถนนที่เชื่อมตอ
โดยตรงกับถนนสายหลักเปนระยะทางไมไกล สวนพื้นที่บริเวณถัดเขาไปยังมีการตั้งถิ่นฐานอยูเบา
บาง จึงอาจกลาวไดวาการพัฒนาถนนเหลานี้เปนการเขามาบุกเบิกใหมีการเขามาใชพื้นที่โลงวาง
และเกษตรกรรมเดิมในพื้นที่ศึกษา โดยเสนทางคมนาคมมีบทบาทในการเปดพื้นที่ที่เขาถึงยากให
สามารถสัญจรไดสะดวกสบายขึ้น ซึ่งเปนผลดีตอการพักอาศัยซึ่งประชาชนตองเดินทางจากที่พัก
อาศัยไปยังแหลงงานหรือประกอบกิจกรรมอื่นๆ ทําใหพื้นที่เปนที่ตองการของประชาชนในการตั้ง
ถิ่นฐาน และเกิดการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นตามมา อาทิ โครงขายการบริการไฟฟา 
ประปา การกําจัดและระบายของเสีย เปนตน เมื่อพื้นที่ดังกลาวมีส่ิงอํานวยความสะดวกพื้นฐาน
พรอมและเหมาะสมตอการพักอาศัย ก็ยิ่งทําใหเกิดการขยายตัวของที่อยูอาศัยในบริเวณดังกลาว
เนื่องจาก การเคลื่อนยายของประชากรที่เขามาทํางานในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ประชากรเดิมยาย
ที่อยูจากริมลําคลองมาเพื่อความสะดวกในการเดินทางหรือคาขาย ตลอดจนการพัฒนาโครงการที่
อยูอาศัยตางๆของนักพัฒนา เปนตน 
 จากการสํารวจโครงการเคหะชุมชนหรือโครงการที่อยูอาศัยแบบจัดที่มีการพัฒนาขึ้นใน
พื้นที่ศึกษาระหวางป พ.ศ.2517 – พ.ศ. 2527 (ตารางที่ 5.2)  ซึ่งเปนชวงที่มีการพัฒนาถนนหลัก
อยางครบถวนแลว พบวาในป พ.ศ.2517 พื้นที่ศึกษามีการพัฒนาโครงการเคหะชุมชนมากกวา
พื้นที่อ่ืนๆ ในกรุงเทพมหานคร โดยมีการพัฒนาโครงการเคหะชุมชนรวม 120 โครงการ จาก 214 
โครงการที่พัฒนาขึ้นในกรุงเทพมหานคร โดยเขตที่มีการพัฒนาโครงการเคหะชุมชนมากที่สุดไดแก 
เขตบางกะป จํานวน 63 โครงการ สวนเขตบางเขนและเขตหวยขวาง มีจํานวน 35 และ 22 
โครงการตามลําดับ รวมคิดเปนรอยละ 56.08 ซึ่งมากกวาครึ่งหนึ่งของการพัฒนาโครงการเคหะ
ชุมชนที่เกิดขึ้นทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร และในป พ.ศ.2527 มีการพัฒนาโครงการเคหะชุมชน
รวม 443 โครงการ ซึ่งเพิ่มข้ึนจากเดิมถึงรอยละ 50.23 และคิดเปนรอยละ 51.69 ของการพัฒนา
โครงการเคหะชุมชนที่เกิดขึ้นทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร จากการพัฒนาดังกลาวจะเห็นไดวา พื้นที่
ศึกษามีการพัฒนาที่อยูอาศัยในอัตราที่สูงมากเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่อ่ืนๆ ซึ่งสอดคลองกับการ
พัฒนาถนนโดยในชวงเวลานี้พื้นที่ศึกษามีการพัฒนาโครงขายถนนมากกวาพื้นที่อ่ืนๆ 
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ตารางที่ 5.2 จํานวนโครงการเคหะชุมชนที่มีการพัฒนาขึ้นในป พ.ศ.2517 และ พ.ศ.2527 
จําแนกตามรายเขตในกรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
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แผนภูมิที่ 5.2 จํานวนโครงการเคหะชุมชนที่มีการพัฒนาขึ้นในป พ.ศ.2517 และ พ.ศ.2527 
จําแนกตามรายเขตในกรุงเทพมหานคร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
  
 นอกจากการขยายตัวของที่อยูอาศัยแลว ยังมีการขยายตัวของการใชที่ดินประเภทอื่น 
ไดแก  
 การขยายตัวของยานการคา จากการพิจารณาแผนที่การใชประโยชนที่ดินในป พ.ศ. 
2529   พบวาการใชพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรมสวนใหญจะอยูในบริเวณที่มีการพัฒนาที่อยูอาศัย
หนาแนนในพื้นที่เขตหวยขวางและเขตบางเขนในขณะนั้น โดยยานการคาขนาดใหญมีการกระจาย
ตัวตามแนวสองขางทางของถนนวิภาวดีรังสิตและถนนพหลโยธิน อาทิ  
 -  ยานการคาบริเวณหางสรรพสินคาเซ็นทรัลลาดพราว กอตั้งในป พ.ศ. 2517 โดยยาน
การคานี้สวนใหญจะเปนประเภทตึกแถวเรียงรายตามแนวถนนพหลโยธินจนถึงบริเวณหนา
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 
 -  ยานการคาประเภทตึกแถวตามแนวเสนทางถนนวิภาวดีรังสิต เกิดขึ้นในชวงหลังจากที่มี
การปรับปรุงถนนในป พ.ศ. 2509 
 -  ตลาดนัดจตุจักรซึ่งยายเขามาอยูในพื้นที่เขตจตุจักร ในป พ.ศ.2523 
 ในขณะที่บริเวณดานตะวันออกตามแนวถนนลาดพราว จะมีพื้นที่พาณิชยกรรมอยู
ประปราย ในชวงแรกสวนใหญเปนลักษณะของตลาด รานคา อาคารสวนใหญมีลักษณะเปน
ตึกแถวเล็กๆ มีความสูง 1-3 ชั้น อาทิ ยานการคาบริเวณตลาดและตึกแถวบริเวณซอยโชคชัยสี่ ยาน
การคาบริเวณตลาดบางกะป ยานรานคาบริเวณมหาวิทยาลัยรามคําแหง เปนตน 

- - -
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 ตอมา ในชวงปลายศตวรรษที่ 20 หลังจากที่มีที่อยูอาศัยขยายตัวเขามาดานตะวันออกของ
พื้นที่ศึกษาเปนบริเวณกวางแลว ไดเกิดการพัฒนาเปนยานการคาขนาดใหญโดยมีหางสรรพสินคา
เปนตัวนําเชนเดียวกับทางดานตะวันตกที่มีความหนาแนนของชุมชนมากกวา ยานการคาที่มีการ
พัฒนาในชวงเวลานี้ไดแก 
 -  ยานการคาบริเวณบางกะป ซึ่งศูนยการคาแรกไดเร่ิมดําเนินการในป พ.ศ. 2529 โดย
บริเวณนั้นยังมีรานคาขนาดใหญ และตลาดบางกะปเดิม จึงเปนยานการคาที่มีขนาดใหญของพื้นที่
ดานตะวันออกในขณะนั้น 
 -  ศูนยการคาเดอะมอลลชอปปงเซ็นเตอร รามคําแหง  เปดใหบริการในป พ.ศ. 2529  เปด
ขึ้นเพื่อบริการนักศึกษาบริเวณมหาวทิยาลัยรามคําแหง  
 -  เวลโก ดีพารทเมนทสโตร บนถนนรามคําแหง เปดใหบริการในป พ.ศ. 2528 
 การพัฒนายานการคาขนาดใหญเหลานี้ จะเกิดขึ้นในพื้นที่มีการพัฒนาที่อยูอาศัยคอนขาง
หนาแนนแลว จึงอาจกลาวไดวาการพัฒนาที่อยูอาศัยเกิดขึ้นกอนแลวเกิดการพัฒนายานการคา
ตามมาเพื่อใหบริการยานที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้นในแตละบริเวณ  

 
 การขยายตัวของสถานศึกษา จะอยูในบริเวณที่มีการพัฒนาที่อยูอาศัยหนาแนนในพื้นที่
ดานตะวันตกเชนเดียวกับยานพาณิชยกรรม แตมีสถานศึกษาบางสวนตั้งอยูกระจัดกระจายอยูใน
ชุมชนบริเวณดานตะวันออก สถานศึกษาที่กอต้ังในชวงเวลานี้ไดแก  
 -  สถาบันราชภัฎจันทรเกษม กอต้ังในป พ.ศ. 2483 
 -  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร กอต้ังในป พ.ศ. 2486 
 -  มหาวิทยาลัยรามคําแหง กอต้ังในป พ.ศ. 2514   
 -  มหาวิทยาลัยศรีปทุม กอต้ังในป พ.ศ. 2515  
 ภายหลังจากการเปดดําเนินการของสถานศึกษาระดับมหาวิทยาลัยดังกลาวทําใหพื้นที่
โดยรอบมีการขยายตัวของพื้นที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน เพื่อรองรับนักศึกษาและแรงงานที่เขามาประกอบ
อาชีพในบริเวณดังกลาว  
 สวนสถานศึกษาในระดับมัธยมศึกษา ประถมศึกษา และอนุบาล ในชวงแรกสวนใหญจะมี
ที่ตั้งอยูในบริเวณเขตหวยขวาง ดินแดง และจตุจักร อาทิ โรงเรียนหอวังกอต้ังในป พ.ศ. 2509   
โรงเรียนเซนตจอหนกอต้ังในป พ.ศ. 2503 โรงเรียนสาธิตมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร กอตั้งในป 
พ.ศ. 2514 เปนตน ซึ่งสวนใหญถือไดวาเปนสถานศึกษาเกาแกและมีชื่อเสียงในปจจุบัน นอกจากนี้
ยังมีสถานศึกษาบางสวนกอต้ังขึ้นในเขตบางกะป ลาดพราว วังทองหลาง ไดแก โรงเรียนบดินทรเด
ชากอต้ังในป พ.ศ. 2514    โรงเรียนสตรีวิทยากอตั้งในป พ.ศ. 2516 เปนตน แตยังมจีํานวนไมมาก
นัก สวนใหญเปนสถานศึกษาขนาดเล็กกระจายตัวอยูประปราย 
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 นอกจากนี้พื้นที่ศึกษายังมีการขยายตัวของสถานที่ราชการขนาดใหญเขามา ไดแก กรม
ทหารบกและกรมทหารอากาศ สนามบิน ซึ่งการขยายตัวของสถานที่ราชการดังกลาวทําใหพื้นที่
โดยรอบกลายเปนที่อยูอาศัยของพนักงาน ในระยะหลังเมื่อพื้นที่มีการพัฒนาที่อยูอาศัยหนาแนน
แลวไดมีหนวยงานราชการอื่นๆเขามาตั้งอยูในพื้นที่อีกหลายหนวยงานอาทิ หนวยงานดานยุติธรรม 
หนวยงานทองถิ่นของเขตตางๆ เปนตน 
 จากการขยายตัวของที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาในชวงเวลาดังกลาว จะเห็นไดวาเกิดขึ้น
ภายหลังจากที่มีการกอสรางและปรับปรุงขยายถนนสายตางๆ อาทิ ถนนวิภาวดีรังสิต ถนน
พหลโยธิน ถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง ถนนศรีนครินทร เปนตน เกิดการเปลี่ยนแปลงโดยมีการ
ยายถิ่นฐานจากชุมชนเดิมบริเวณริมคลองมาอยูริมถนน และการยายเขามาของประชากรจากพื้นที่
อ่ืนเขามาตั้งถิ่นฐานอยูตามแนวถนนตางๆ ซึ่งการพัฒนาดังกลาวทําใหเกิดการขยายตัวของพื้นที่
เมืองตามแนวยาวของถนน (Ribbon Development) อยางเห็นไดชัด  และมีการพัฒนา
สาธารณูปการอาทิ ยานพาณิชยกรรม สถาบันการศึกษา และสถานที่ราชการตามมา จะเห็นไดวา
การพัฒนาดังกลาวสอดคลองกับแนวความคิดที่ไดมีการศึกษาไวในบทที่ 2 โดยการคมนาคมขนสง
สงผลใหเกิดการตั้งถิ่นฐานของประชากร และการขยายตัวของเมือง โดยเกิดการตั้งถิ่นฐานบริเวณ
เสนทางการคมนาคม หรือบริเวณจุดเปลี่ยนของเสนทาง ตอมาเมื่อมีการพัฒนาดานการคมนาคม
ขนสงอีกก็ยิ่งทําใหเมืองมีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว เน่ืองจากความสะดวกสบายในการเดินทาง 
ทําใหเขตอิทธิพลของเมืองขยายกวางใหญตามเสนทางการคมนาคมขนสงที่สะดวกสบายขึ้นดวย  
(Leibbrand, 1987) 
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                 5.1.1.2 การขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานและที่อยูอาศัยในป พ.ศ. 2530 - พ.ศ. 2539 
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 การขยายตัวของที่อยูอาศัยในชวงเวลาที่ผานมา ทําใหเกิดการอพยพเขามาของประชากร
เปนจํานวนมาก เพื่อรองรับความตองการในการใชบริการโครงสรางพื้นฐานของประชาชนที่เพิ่มข้ึน
ทุกขณะ จึงมีการมุงพัฒนาโครงสรางพื้นฐานในดานตางๆ โดยเฉพาะการพัฒนาเสนทางคมนาคม
ใหมีความสมบูรณของโครงขายมากยิ่งขึ้น จากภาพถายทางอากาศป พ.ศ. 2534  พบวา โครงสราง
พื้นฐานที่สําคัญที่มีการพัฒนาขึ้นในชวงเวลานี้ ไดแก 
 -  การกอสรางและปรับปรุงถนนสายรองและถนนซอยขึ้นในพื้นที่ที่อยูลึกเขาไปจากถนน
สายหลักเพื่อบุกเบิกเขาไปใชพื้นที่ดานใน อาทิ ถนนโชคชัยสี่ ถนนเทียมรวมมิตร ถนนมิตรไมตรี 
เปนตน 
 -  การกอสรางถนนรัชดาภิเษกจนครบรอบตามลักษณะถนนวงแหวนในป พ.ศ.2536 
เพื่อใหเปนวงแหวนรอบกลางของกรุงเทมหานคร ทําหนาที่ใหความสะดวกแกประชาชนในการ
เดินทางจากทิศเหนือไปทิศใต จากทิศตะวันออกไปทิศใตไดโดยไมผานศูนยกลางเมือง เปนการแบง
เบาภาระการจราจรในเมือง และอํานวยความสะดวกสําหรับผูที่เดินทางจากเมืองไปยังทางหลวง
สายตางๆ เปนตน  
 -  การกอสรางทางดวนใหโครงขายมีความสมบูรณข้ึน ไดแก การกอสรางทางยกระดับบน
ถนนวิภาวดีรังสิต ตอนดินแดง – ดอนเมือง ในป พ.ศ.2532 และเปดใชงานในป พ.ศ.2536 โดยมี
การเก็บคาผานทางจากผูใชบริการ สงผลใหการสัญจรในบริเวณดังกลาวสะดวกรวดเร็วขึ้น 
 -  การกอสรางทางดวนขั้นที่ 2 ในป พ.ศ.2531 มีระยะทางประมาณ 40 กิโลเมตร ไดแก 
สายพญาไท – ศรีนครินทร และสายบางโคล – แจงวัฒนะ  
 จากการพัฒนาดังกลาว หากพิจารณาภาพถายทางอากาศในป พ.ศ.2538 พบวา การ
ขยายตัวของที่อยูอาศัยมีทิศทางการขยายตัวมาตามถนนที่มีการพัฒนาขึ้นตั้งแตทศวรรษที่ 20 แต
มีความหนาแนนมากขึ้นและมีการขยายตัวเขาไปยังพื้นที่ดานใน เนื่องจากมีการกอสรางและ
ปรับปรุงถนนสายรองรวมถึงถนนซอยในพื้นที่ที่ลึกเขาไปอีก โดยเฉพาะบริเวณดานพื้นที่ตะวันออก
ของพื้นที่ศึกษาซ่ึงมีการพัฒนาอยางมากในชวงปลายทศวรรษที่ 20 ในชวงนี้ไดมีการขยายตัวของ
พื้นที่อยูอาศัยที่สําคัญในบริเวณดังตอไปนี้ 
 -  การขยายตัวของที่อยูอาศัยตามเสนทางถนนสายรองและถนนซอยที่พัฒนาขึ้นใหม ซึ่ง
บางเสนทางกลายเปนทางเชื่อมที่สําคัญระหวางถนนสายหลัก อาทิเชน ถนนโชคชัย ถนนเทียมรวม
มิตร ซอยลาดพราว 101 เปนตน การพัฒนาถนนเหลานี้ทําใหประชากรไดรับความสะดวกในการ
เดินทางมากขึ้นโดยไมตองเดินทางผานถนนสายหลักที่มีการจราจรติดขัดเสมอไป จึงไดเกิดการ
ขยายตัวของสิ่งปลูกสรางตามเสนทางเหลานี้เพิ่มข้ึน เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวยังมีที่วางโลงที่มีราคา
ที่ดินต่ํา และเหมาะสมแกการเปนที่พักอาศัย เนื่องจากการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 
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โดยทั่วไปตองการที่อยูอาศัยที่มีความเงียบสงบ ปริมาณการสัญจรต่ํา มีสภาพแวดลอมที่ดีเหมาะ
แกการพักผอน  
 -  การขยายตัวของที่อยูอาศัยตามแนวถนนหลัก ไดแก ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนพหลโยธิน 
ถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง และถนนศรีนครินทร มีการขยายตัวของที่อยูอาศัยเขาไปยังพื้นที่
ดานในมากขึ้น จากภาพถายทางอากาศในป พ.ศ.2534 สวนพื้นที่ริมถนนสายหลักที่มีการพัฒนา
อยูเดิม มีความหนาแนนมากขึ้นและไดเกิดการเปลี่ยนแปลงจากพื้นที่พักอาศัยไปเปนพื้นที่พาณิช
ยกรรมมากขึ้น  
 -  การพัฒนาทางดวนจนมีความสมบูรณของโครงขายจนสามารถอํานวยความสะดวกใน
การเดินทางใหกับประชาชนผูอยูอาศัย ในการเดินทางไปยังพื้นที่ตางๆ ไดอยางมีประสิทธิภาพ ทํา
ใหเกิดการขยายตัวตามเสนทางดวนที่มีการพัฒนาขึ้นโดยเฉพาะบริเวณจุดขึ้นลงทางดวน ไดแก 
บริเวณ ทางดวนรามอินทรา – อาจณรงค  
 จากการพัฒนาดังกลาว หากพิจารณาจากขอจดทะเบียนเพิ่มของที่อยูอาศัยระหวางปพ.ศ. 
2530 - พ.ศ. 2539 (ตารางที่ 5.3) พบวา มีจํานวนที่อยูอาศัยจดทะเบียนเพิ่มสูงถึง 46,071 หนวย 
โดยพื้นที่เขตที่มีการขยายตัวของที่อยูอาศัยมากที่สุดไดแก เขตบางกะป ซึ่งขณะนั้นยังรวมอยูกับ
เขตวังทองหลางและเขตลาดพราว เปนพื้นที่ที่มีการพัฒนาถนนสายรอง ถนนซอย รวมถึงทางดวน
เพิ่มขึ้นมากกวาเขตอื่นๆ(ตารางที่ 5.4)  ทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยในบริเวณนี้เพิ่มข้ึนมาก
สอดคลองกับภาพถายทางอากาศที่มีการพัฒนาของที่อยูอาศัยในทิศทางดังกลาว 
ตารางที่ 5.3 จํานวนที่อยูอาศัยทั้งหมดที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตพื้นที่ศึกษาจําแนกตาม
รายเขตป พ.ศ. 2538 - 2547 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
หมายเหตุ :  ขอมูลรายเขตที่ไมไดแสดงจํานวนเนื่องจากเขตดังกลาวยังไมไดแยกเขตปกครองออกมาจากเขตอื่น 
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ตารางที่ 5.4 พื้นที่ถนนในกรุงเทพมหานคร จําแนกตามรายเขต ในป พ.ศ.2539 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 นอกจากนี้ยังมีการขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆ ตามมาภายหลังจากการ 
ขยายตัวของชุมชนที่อยูอาศัย ไดแก  
 -  การขยายตัวของยานพาณิชยกรรม ในชวงเวลานี้พื้นที่มีการขยายตัวของยานพาณิชยก
รรมสูงมากเนื่องจากการขยายตัวของชุมชนที่อยูอาศัยเปนไปอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะการขยายตัว
มาทางดานตะวันออก ทําใหมีการขยายตัวของยานพาณิชยกรรมมายังพื้นที่ตะวันออกของพื้นที่
ศึกษามากขึ้นดวย โดยไดมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบจากตลาด รานคาปลีกเล็กๆ มาเปนศูนยการคา
และมีการรวมตัวกันเปนยานพาณิชยกรรมขนาดใหญมากขึ้น หางสรรพสินคาและยานพาณิชยก
รรมสําคัญที่มีการเจริญเติบโตในชวงเวลานี้ ไดแก  
 -  หางสรรพสินคาเดอะมอลลบางกะป เปดใหบริการในป พ.ศ.2537 เพื่อรองรับการ
ขยายตัวของชุมชนที่เกิดขึ้นทําใหกลายเปนยานการคาใหญในพื้นที่ศึกษา  
 -  ศูนยการคานอมจิตตเซฟวิงสโตร เปดใหบริการในป พ.ศ.2535 อยูตรงขามศูนยการคา
เดอะมอลลบางกะป เปนซุปเปอรมารเก็ต ศูนยรวมเครื่องเขียน ชุดนักเรียน และรานคายอยอีก
หลายประเภท 
 -  ศูนยการคาตะวันนา เปดใหบริการป พ.ศ.2539 แบงเปน แมคโครออฟฟศ และจําหนาย
อุปกรณไอที และ พื้นที่เชาขายสินคายอย สวนใหญเปนประเภทเสื้อผา และเครื่องประดับ 
 -  ศูนยคาสงแมคโคร เปดใหบริการป พ.ศ.2535 จําหนายสินคาใหรานคายอย หรือ
จําหนายสินคาคราวลมากๆ 
 -  ฟูดแลนดซุปเปอรมารเก็ต เปดใหบริการในป พ.ศ.2537 เปนซุปเปอรมาเก็ตและมีสวน
รับประทานอาหาร ซึ่งมีลักษณะคลายตลาดแตมีสินคาหลากหลายและมีความทันสมัยกวา 
 -  หางสรรพสินคาอิมพีเรียลเวิรดลาดพราว เปดใหบริการในป พ.ศ.2538 แตภายหลังจาก
ยานการคาบางกะปขยายตัวไดทําใหศูนยการคาแหงนี้ซบเซาลง ประกอบกับการอยูในทําเลที่ตอง
กลับรถไกลทําใหผูใชรถยนตไมนิยมไปใชบริการ 

 
 -  การขยายตัวของสถาบันการศึกษา จากเดิมที่มีความหนาแนนบริเวณพื้นที่ตะวันตกของ
พื้นที่ศึกษา ไดขยายตวัตามชุมชนที่อยูอาศัยมาทางดานตะวันออก โดยเฉพาะสถานศึกษาในระดับ
มัธยมศึกษา ประถมศึกษา และอนุบาล อาทิ โรงเรียนนวมินทราชินูทิศ บดินทรเดชา ถนนลาดพราว
ซอย 69 กอต้ังในป พ.ศ.2535 โรงเรียนเทคโนโลยีบางกะป กอต้ังในป พ.ศ.2539 เปนตน 

 
 -  สวนสถาบันราชการ ที่พักผอนหยอนใจ สถาบันศาสนา มีการขยายตัวไปตามชุมชนที่มี
การพัฒนาจนมีความหนาแนนขึ้น อาจกลาวไดวาในชวงเวลานี้ไดเกิดการขยายตัวของการ
ใหบริการสาธารณูปการตางๆอยางกวางขวาง 
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 จากการศึกษาการพัฒนาในชวงเวลานี้ พบวา การขยายตัวของที่อยูอาศัยยังมีถนนเปน
ปจจัยชี้นํา โดยยังมีการขยายตัวของที่อยูอาศัยตามเสนทางถนนที่มีการตัดขึ้นใหม จะเห็นไดจาก
การขยายตัวของที่อยูอาศัยตามถนนสายรองและถนนซอยซึ่งไดมีการพัฒนาขึ้นหลายเสนทางใน
ชวงเวลานี้ นอกจากนี้ยังเกิดการขยายตัวของที่อยูอาศัยตามบริเวณที่มีทางดวนตัดผาน และมีการ
ขยายตัวของสาธารณูปโภคตาง ๆ อาทิ ประปา ไฟฟา โทรศัพท ฯลฯ ครอบคลุมเปนบริเวณกวาง 
ทําใหพื้นที่ศึกษามีความพรอมในการอยูอาศัย ดึงดูดใหมีประขากรเขามาตั้งถิ่นฐานมากขึ้นจน
กลายเปนพ้ืนที่อยูอาศัยที่ สําคัญของกรุงเทพมหานครบริเวณหนึ่ง จะเห็นไดวาการบริการ
สาธารณูปโภคเปนปจจัยสําคัญที่กําหนดที่ตั้งของที่อยูอาศัยและมีผลตอมูลคาของที่ดินที่ใชในการ
พัฒนา โดยการขยายการบริการดานสาธารณูปโภค จะทําใหเกิดการขยายตัวของที่อยูอาศัยและ
กิจกรรมตาง ๆ ยายที่ตั้งตามไปดวย ทําใหเกิดการกระจายของที่ตั้งของที่อยูอาศัยและกิจกรรมตาง 
ๆ ตามบริเวณที่มีการบริการดานสาธารณูปโภคเหลานั้น ดังนั้น การพัฒนาสาธารณูปโภคตาง ๆ 
อาทิ ถนน ประปา ไฟฟา ฯลฯ จึงอาจถือไดวาทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ที่ยังมิไดใชประโยชน ให
กลายเปนพื้นที่อยูอาศัยใหม (Barrie Needham, 1977: 101-106) 
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5.1.1.3 การขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานและที่อยูอาศัย พ.ศ. 2540 – ปจจุบัน 
 จากการพิจารณาภาพถายทางอากาศในป พ.ศ.2545 พบวา พื้นที่ศึกษามกีารขยายตวัจาก
บริเวณเดิมที่มีการพัฒนา ทําใหเกิดความหนาแนนมากขึ้น โดยเฉพาะในพื้นที่ตามแนวถนน
ลาดพราว ถนนรามคําแหง ถนนนวมินทร ถนนศรีนครินทร และถนนพัฒนาการ มีการขยายตัวของ
ที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนมาก เนื่องจากมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานอยางตอเนื่องและยังมีพื้นที่โลงวาง
ในการพัฒนาเปนที่อยูอาศัยได ในขณะที่พื้นที่ดานตะวันตกตามแนววถนนวิภาวดีรังสิต ถนน
พหลโยธิน และถนนรัชดาภิเษก ซึ่งมีการพัฒนามากอนและตอเนื่องกับเขตชั้นในจะมีความ
หนาแนนของอาคารคอนขางสูง ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงโดยพื้นที่อยูอาศัยบางสวนไดถูกแทนที่
ดวยพื้นที่พาณิชยกรรม  
 การพัฒนาพื้นที่ในดานตางๆดังกลาวยังมีอยางตอเนื่อง จนทําใหมียวดยานสัญจรทั้งใน
พื้นที่และระหวางพื้นที่เพิ่มข้ึนมากขึ้น สงผลใหโครงขายการคมนาคมที่พัฒนาขึ้นมาไมเพียงพอตอ
ความตองการ โดยเฉพาะถนนซึ่งไมสามารถพัฒนาไดทันกับปริมาณจราจรที่เพิ่มข้ึน จึงไดมีการ
พัฒนาการคมนาคมขนสงรูปแบบใหม คือ ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ ไดแก รถไฟฟาแบบ
ยกระดับ (BTS) รถไฟฟาใตดินสายเฉลิมรัชมงคล (MRT)  
 รถไฟฟาแบบยกระดับ(BTS) และรถไฟฟาใตดินสายเฉลิมรัชมงคล(MRT) ท่ีผานเขามาอยู
ในพื้นที่ ทําใหเกิดความสะดวกในการเชื่อมโยงการเดินทางระหวางเขตเมืองชั้นในและพื้นทึ่กษา มี
ผลทําใหมีการกระจายกิจกรรมดานธุรกิจการคาจากพื้นที่ใจกลางเมืองเดิม คือ บริเวณสีลม อโศก 
สุขุมวิท ออกมาสูพื้นที่ศึกษามากขึ้น ประกอบกับพื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่ตอเมือง คือ เชื่อมโยงพื้นที่
เขตชั้นในและพื้นที่ชานเมือง เปนจุดเปลี่ยนถายของการเดินทางระหวางสองพื้นที่ ทําใหพื้นที่
บริเวณนี้เกิดการขยายตัวอยางรวดเร็ว 
 หลังจากการเปดใหบริการรถไฟฟา พบวามีการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ตามแนวรถไฟฟา
มหานคร สายสีน้ําเงิน (รถไฟใตดิน) สายหัวลําโพง-บางซื่อ เร่ิมตนตั้งแตสถานีรถไฟหัวลําโพงไป
ตามถนนพระรามที่ 4 จนถึงคลองเตย และเลี้ยวซายไปตามแนวถนนรัชดาภิเษกผานหนาศูนย
ประชุมสิริกิตต ตอเนื่องไปยังถนนอโศกมนตรี(สุขุมวิท 21 หรือซอยอโศกเดิม) ถนนรัชดาภิเษก หวย
ขวาง สุทธิสาร ถนนลาดพราว หาแยกลาดพราว สิ้นสุดที่สถานีบางซื่อ ปจจุบันพื้นที่ตามแนว
รถไฟฟามหานครสายนี้ ไดมีการพัฒนาอาคารเพื่อรองรับการเปดบริการของรถไฟฟาฯ กันอยาง
คึกคัก ไมวาจะเปนอาคารพาณิชยกรรม สํานักงาน สถานบันเทิง หางสรรพสินคา เปนตน 
 สวนการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ตามแนวรถไฟฟามหานครซึ่งเปนรถไฟฟาลอยฟา จะมี
เสนทางในการใหบริการตั้งแต สถานีรถไฟฟาหมอชิต(เดิม) ในเขตจตุจักร เขาไปยังพื้นที่เขตดินแดง
ตามแนวถนนพหลโยธิน จนถึงบริเวณอนุสาวรียชัย ตอเนื่องเขาไปยังเขตปทุมวัน ตามแนวถนน
สุขุมวิท ไปจนถึงสะพานตากสิน โดยเสนทางดังกลาวเดิมเปนพื้นที่ที่มีการใชประโยชนที่ดิน
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หนาแนน มีปริมาณการจราจรคอนขางสูง เมื่อมีการเปดใหบริการรถไฟฟาลอยฟาก็สามารถบรรเทา
การจราจรติดขัดในเสนทางดังกลาวเปนอยางมาก และเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัย อาคารสํานักงาน 
และยานพาณิชยกรรม ตามแนวเสนทางดังกลาวเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่องเชนกัน 
 หลังจากการเปดใหบริการเสนทางรถไฟฟาดังกลาว ไดเกิดการเปลี่ยนแปลงดานการ
พัฒนาที่อยูอาศัย โดยเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยแบบอาคารชุดเพิ่มข้ึนตลอดเสนทางที่มีรถไฟฟาตัด
ผานอยางเห็นไดชัด ปจจุบันพื้นที่ดังกลาวมีโครงการคอนโดมิเนียมทั้งที่สรางเสร็จแลว กําลัง
กอสราง และอยูระหวางการขอจดทะเบียนอยางมากมาย 
 สวนการพัฒนาที่อยูอาศัยในบริเวณอื่นๆของพื้นที่ศึกษายังมีอยูอยางตอเนื่อง ทําใหพื้นที่
อยูอาศัยเดิมมีความหนาแนนมากขึ้นและที่อยูอาศัยในแนวราบประเภทบานเดี่ยว บานแฝด 
ทาวนเฮาสถูกแทนที่ดวยอาคารพาณิชย สํานักงาน อพารทเมนต ซึ่งมีความสูงมากกวา 3 ชั้นมาก
ขึ้น อยางไรก็ตาม ในชวงเวลานี้ประเทศไทยไดเกดิวิกฤติการณทางเศรษฐกิจอยางรุนแรง ทําใหเกิด
ภาวะชะงักงันในการพัฒนาดานตางๆ การขยายตัวของที่อยูอาศัยจึงไมมากนัก จากการพิจารณา
การขอจดทะเบียนเพิ่มของที่อยูอาศัยระหวางปพ.ศ. 2540 - พ.ศ. 2549 (ตารางที่ 5.5) พบวา มี
จํานวนที่อยูอาศัยจดทะเบียน 58,100 หนวย โดยในป พ.ศ. 2540 - พ.ศ. 2541 ยังมีการขอจด
ทะเบียนจํานวนมากอยูเนื่องจากเปนโครงการที่อยูอาศัยที่มีการวางแผนดําเนินการกอนเกิด
วิกฤติการณทางเศรษฐกิจ แตภายหลังป พ.ศ. 2542 การขอจดทะเบียนที่อยูอาศัยมีอัตราลดลง
อยางรวดเร็ว  
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ตารางที่ 5.5 แสดงจํานวนที่อยูอาศัยทั้งหมดที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตพื้นที่ศึกษาจําแนก
ตามรายเขตป พ.ศ. 2540 - 2549 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
 
แผนภูมิที่ 5.2 จํานวนที่อยูอาศัยทั้งหมดที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตพื้นที่ศึกษาจาํแนกตาม
รายเขตป พ.ศ. 2540 - 2549 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
 
 การขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆที่สําคัญในชวงเวลานี้ไดแก 

 
 -  การขยายตัวของหางสรรพสินคาและสถานบันเทิงตามแนวรถไฟฟา สวนใหญเปน
หางสรรพสินคาที่มีความทันสมัย ไดแก หางสรรพสินคาเอสพลานาด หางสรรสินคายูเนี่ยนมอลล 
เปนตน 
 -  การขยายตัวของหางสรรพสินคาและยานการคาสวนใหญจะเปนเปนดิสเคาทสโตร โดย
จําหนายสินคาที่จําเปนตอชีวิตประจําวัน และมีประเภทสินคาคลายกับตลาด แตมีความ
หลากหลายและสถานที่ทันสมัยกวา ซึ่งไดรับความนิยมในการเขาไปใชบริการมาก จนทําใหการซื้อ
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ขายในตลาดไมคึกคักเชนแตกอน และหางสรรพสินคาเหลานี้มักมีที่ตั้งอยูในพื้นที่ชุมชนอยูอาศัย
หนาแนน เพื่อตอบสนองดานความสะดวกสบายในการจับจายใชสอยใหกับประชาชนอยางเต็มที่ 
หางสรรพสินคาและยานการคาที่มีการพัฒนาในชวงเวลานี้ ไดแก  
 -  บิ๊กซี ซุปเปอรเซนเตอร รามคําแหง เปดใหบริการเมื่อป พ.ศ.2544  
 -  คารฟูร ซุปเปอรเซนเตอร รามคําแหง เปดใหบริการเมื่อป พ.ศ.2541 
 -  เทสโกโลตัส บริเวณถนนโชคชัย 4 เปดใหบริการเมื่อป พ.ศ.2548 

 
 -  การขยายตัวของจํานวนสถานศึกษาในชวงเวลานี้มีการขยายตัวของสถานศึกษาบริเวณที่มี
โครงการที่อยูอาศัยจัดสรรเพิ่มข้ึนหนาแนน อาทิ บริเวณชวงปลายถนนรามคําแหง บริเวณถนนเกษตร-
นวมินทร เปนตน สวนใหญจะเปนโรงเรียนนานาชาติ เนื่องจากความนิยมของผูปกครองในปจจุบัน
และมีชาวตางชาติเขามาอาศัยอยูในพื้นที่มากขึ้น นอกจากนี้สถานศึกษาบางสวนยังมีการขยายตัวมี
ขนาดใหญขึ้นเพื่อรองรับจํานวนนักเรียนนักศึกษาที่เพิ่มข้ึน อาทิ โรงเรียนรัตนพาณิชยการ  
 
 -  การขยายตัวของสถานที่ราชการก็มีไมมากนักเชนเดียวกับสถานศึกษา เนื่องจากที่วาง
โลงที่มีลดลง ราคาที่ดินแพง การขยายตัวของสถานที่ราชการที่เกิดขึ้นจึงเกิดในบริเวณที่หางออกไป
จากพื้นที่ศึกษา อาทิ ศูนยราชการบนถนนแจงวัฒนะ เปนตน 
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จากการขยายตัวดังกลาวสามารถสรุปการขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานและที่อยูอาศัยไดดังนี้ 
 
ป พ.ศ. 2510 – 2529 
 

ป พ.ศ. 2530 – 2539 
 

ป พ.ศ. 2540 – 2549 

 
 
 
 
 
 
 

  

 
การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน 
 
-  การปรับปรุงขยายถนนสายหลัก 
เปนคอนกรีตมาตรฐาน ไดแก  
ถนนลาดพราว ถนนวิภาวดีรังสิต  
ถนนรามคําแหง ถนนศรีนครินทร  
ถนนรัชดาภิเษก เปนตน  
 
-  การกอสรางทางดวนขั้นที่ 1 
 
-  การพัฒนาสาธาณูปโภคและ  
สาธารณูปการตามเสนทางถนน 
ที่ไดมีการพัฒนาขึ้น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
-  การพัฒนาขยายตัวมายังพื้นที่ 
ดานตะวันออก มีการพัฒนา 
โครงขายคมนาคมใหเปนระบบ 
มากขึ้น โดยการตัดถนนสายรอง 
และถนนซอยเพื่อใชประโยชน 
ในพื้นที่ที่ลึกเขาไป  
 
-  มีการกอสรางถนนวงแหวน 
จนครบรอบ 
 
-  มีการพัฒนาทางดวนทําให 
โครงขายมีความสมบูรณขึ้นเพื่อ 
แกไขปญหาการจราจรติดขัด   
 
 
 

 
 
 
-  มีการปรับปรุงโครงสรางพื้นฐาน  
เพื่อรองรับการขยายตัวของเมือง ทําให 
พื้นที่เกิดการขยายตัว 
 
-  การคมนาคมขนสงดวยระบบถนน 
เกิดการจราจรติดขัดและไมสามารถ 
พัฒนาไดทันปริมาณจราจรที่เพิ่มขึ้น  
 
-  มีการพัฒนาการคมนาคมขนสง 
ระบบรางในพื้นที่ไดแก รถไฟฟามหานคร 
ซึ่งเปนรถไฟฟายกระดับและรถไฟฟา 
ใตดินสายเฉลิมรัชมงคล 
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ป พ.ศ. 2510 – 2529 
 

ป พ.ศ. 2530 – 2539 
 

ป พ.ศ. 2540 – 2549 

การขยายตัวของที่อยูอาศัย 
 
-  การยายถิ่นฐานจากชุมชนเดิม 
บริเวณริมคลอง มาตั้งบานเรือน 
อยูริมถนน 
 
-  มีการยายเขาของประชากรจาก 
พื้นที่อื่นมาตั้งถิ่นฐานอยูสองฟาก 
ถนนที่มีการพัฒนาดังกลาวเปน 
แนวยาว(Ribbon Development) 
 

 
 
-  พื้นที่ขยายตัวเปนชุมชน 
ที่อยูอาศัยขนาดใหญ โดยเฉพาะ 
การขยายตัวมาทางดานตะวันออก 
ของพื้นที่ 
 
-  การขยายตัวยานพาณิชยกรรม 
ขนาดใหญริมถนนหลักทําให 
ที่อยูอาศัยขยับเขาไปในถนนซอย  
 
-  มีการขอจดทะเบียนเพิ่มขึ้นของ 
ที่อยูอาศัยจํานวน 46,071 หนวย 
 

 
 
-  เกิดภาวะชะงักงันทางเศรษฐกิจ  
การพัฒนาที่อยูอาศัยใหมอยูใน 
อัตราคอนขางต่ํา แตมีการเพิ่ม 
จํานวนหนวยที่อยูอาศัยในชวง 
ที่ผานมาอยางตอเนื่อง  
ทําใหมีความหนาแนนมากขึ้น  
 
-  เกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยเปน 
จํานวนมากตามแนวรถไฟฟา 
ที่มีการพัฒนาขึ้นใหม 
 
-  มีการขอจดทะเบียนเพิ่มขึ้น 
ของที่อยูอาศัยจํานวน  58,100  หนวย 

การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน 
ประเภทอื่นๆ 
 
-  มีการขยายตัวของ 
สาธารณูปการขนาดใหญ  
อาทิ มหาวิทยาลัย ยานการคา  
และสถานที่ราชการขนาดใหญ  
ซึ่งเกิดขึ้นในบริเวณดานตะวันตก 
ที่มีการขยายตัวของชุมชนที่อยู 
อาศัยคอนขางหนาแนนแลว  
สวนพื้นที่ดานตะวันออก 
ยังมีการขยายตัวไมมากนัก 
 

 
 
 
-  มีการกอตั้งโรงเรียนระดับ 
อนุบาล ประถม และมัธยมเพิ่มขึ้น 
ในพื้นที่ที่มีชุนชนเกิดขึ้นดาน 
ตะวันออก 
 
-  รานคาและตลาดเริ่มพัฒนา 
เปนหางสรรพสินคาและยานการคา 
 

 
 
 
-  มีการพัฒนาหางสรรพสินคา 
และสถานบันเทิงตามแนวรถไฟฟา 
  
-  ศูนยคาปลีกขนาดใหญเขามามี 
บทบาทแทนตลาดมากขึ้น 
 
-  มีการขยายขนาดของสถานศึกษา 
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 จากการขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานและที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษาในชวงเวลาที่
ผานมา อาจสรุปไดวา การขยายตัวของพื้นที่เมืองและที่อยูอาศัยจะเกิดขึ้นตามเสนทางที่มีการ
พัฒนาถนน จะเห็นไดชัดจากการเปลี่ยนแปลงภายหลังจากที่มีการปรับปรุงและขยายถนนในแตละ
ชวงเวลา โดยมีการเพิ่มข้ึนของที่อยูอาศัยในทิศทางที่เร่ิมจากสองขางทางของถนนในลักษณะเปน
แนวยาว (Ribbon development) แลวจึงมีการกระจายตัวลึกเขาไปยังพื้นที่ดานในหลังจากที่มีการ
ตัดถนนสายรองและถนนซอยมาเชื่อมกับถนนสายหลักที่มีการพัฒนากอนในชวงแรก ทั้งนี้การ
ขยายตัวโดยปราศจากการวางแผนในชวงเวลาดังกลาว ก็ทําใหเกิดการขยายตัวอยางกระจัด
กระจายของพื้นที่เมือง (Urban Sprawl) และกอใหเกิดปญหาตามมาอยางมากมาย 
 การพัฒนาดังกลาวแสดงใหเห็นวา ถนนมีบทบาทสําคัญในการชี้นําใหเกิดการพัฒนาใน
แตละพื้นที่โดยเฉพาะการพัฒนาที่อยูอาศัย ซึ่งสอดคลองกับผลการศึกษาที่ไดในบทที่ 4 กลาวคือ 
ประชากรจะเลือกตําแหนงที่อยูอาศัยที่สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆ ของเมืองไดอยาง
รวดเร็วและมีความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง และโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการ
ตัดสินใจเลือกตําแหนง (location) และที่ตั้ง (site) ที่อยูอาศัยของประชากรในชวงเวลาที่ผานมา
มากที่สุดคือการคมนาคมขนสงดวยระบบถนน และสอดคลองกับแนวความคิดที่ไดจากการศึกษา
ในบทที่ 2 คือ ปจจัยที่กําหนดการเดินทางมีผลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยของประชากร โดยที่
อยูอาศัยที่มีที่ตั้งอยูใกลเสนทางคมนาคมจะสามารถเดินทางไปยังแหลงงานหรือบริเวณอื่นของ
เมืองเพื่อประกอบกิจกรรมตาง ๆ ไดโดยสะดวกรวดเร็วและสามารถลดระยะเวลาในการเดินทางได 
ทําใหประชาชนมักจะเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยใกลกับเสนทางคมนาคม (Berry, Brain J.L. and 
Morton Franke E, 1973: 142-144) 
 นอกจากนี้โครงขายการคมนาคมขนสงยังมีผลตอรูปแบบ ทิศทาง และขอบเขตการ
ขยายตัวของเมือง โดยเสนทางการคมนาคมขนสงเปนตัวกําหนดและจํากัดรูปแบบของเมือง 
เนื่องจากประชากรมักตั้งถิ่นฐานอยูบริเวณสองขางของเสนทางการคมนาคม หรือจุดเปลี่ยนของ
เสนทาง เพื่อความสะดวกสบายในการเคลื่อนยาย ทําใหเขตอิทธิพลของเมืองขยายกวางใหญตาม
ระยะทางของเสนทางการคมนาคมขนสงที่มีการพัฒนาข้ึน (Leibbrand, 1987) และโครงขาย
คมนาคมยังเปนองคประกอบที่สําคัญที่สุด ซึ่งแสดงถึงลักษณะและระดับของความเปนเมือง ทั้งนี้
บริเวณของพื้นที่เมือง (Urban Area) จะมีโครงขายการคมนาคมขนสงหนาแนนที่สุด 
(Murphy,J.J.and Delucchi, 2001)โดยลักษณะดังกลาว จะเห็นไดจากการพัฒนาในชวงแรกที่มี
การพัฒนาถนนในดานตะวันตกของพื้นที่ไดแก ถนนพหลโยธินและถนนวิภาวดี ทําใหพื้นที่บริเวณนี้
มีพื้นที่ปลูกสรางหนาแนนและมีสิ่งอํานวยความสะดวกหลากหลายไมวาจะเปนยานการคา แหลง
พักผอนหยอนใจ สถานที่ราชการ เปนตน มีลักษณะเปนพื้นที่เมืองซึ่งมีความหลากหลายของ
กิจกรรมมากกวาพื้นที่ดานตะวันออก ซึ่งตอมาเมื่อมีการพัฒนาถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง 
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และถนนศรีนครินทร ก็ไดมีส่ิงปลูกสรางหนาแนนและมีกิจกรรมหลากหลายมากขึ้นทําใหกลายเปน
พื้นที่เมืองดังเชนพื้นที่ดานตะวันตก 

 
 หากพิจารณาความสัมพันธระหวางโครงสรางพื้นฐานกับการพัฒนาที่อยูอาศัย จะเห็นได
วา การขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานโดยเฉพาะการคมนาคมขนสงและการพัฒนาที่อยูอาศัย เปน
การพัฒนาในลักษณะที่สงผลกระทบซึ่งกันและกัน หรือเปนปฏิกิริยาแบบสองทาง (two-way 
reaction) (K.T.Geurs, 1997) กลาวคือ การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานทําใหเกิดการพัฒนาที่อยู
อาศัยเพิ่มข้ึน ขณะเดียวกันการพัฒนาที่อยูอาศัยที่เพิ่มขึ้นก็กอใหเกิดความตองการการบริการ
โครงสรางพื้นฐานเพิ่มข้ึนอีกเชนเดียวกัน  

 
 นอกจากนี้การการพัฒนาในพื้นที่ศึกษายังสอดคลองกับทฤษฏีในการวางแผนดานการ
ขนสงที่มีกลไกยอนกลับ (The black hole theory) กลาวคือ การพัฒนาถนนทําใหการเดินทาง
สะดวกขึ้น เกิดการพัฒนาพื้นที่เมืองทําใหปริมาณการเดินทางมากขึ้นจนกระทั่งถนนหรือโครงสราง
พื้นฐานที่ไดมีการพัฒนาไวเกิดความแออัดหรือไมเพียงพอตอไป จึงกลับไปสูการเริ่มพัฒนา
โครงสรางพ้ืนฐานแบบเดิมอีก ซึ่งเปนการพัฒนาในลักษณะหมุนยอนกลับในแตละชวงเวลา 
เชนเดียวกับการพัฒนาถนนสายหลักตางๆในพื้นที่ศึกษาในชวงแรก ที่ทําใหเกิดการขยายตัวของที่
อยูอาศัยและโครงสรางพื้นฐานอื่นๆหลังจากมีการปรับปรุงขยายถนน จนกระทั่งการตั้งถิ่นฐาน
หนาแนนขึ้นเรื่อยๆจนเกิดการจราจรติดขัด ไดมีการพัฒนาถนนสายรอง ถนนซอย ทางดวน เพื่อ
รองรับความตองการในการเดินทางที่มากข้ึน ความพรอมของโครงขายการคมนาคมดังกลาวได
ทําวใหการขยายตัวของที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนอีก จนทําใหพื้นที่ศึกษาเกิดการจราจรติดขัดในที่สุด จึง
ตองมีการวางแผนในการพัฒนาถนนเพิ่มข้ึน ซึ่งการพัฒนาตลอดชวงเวลาที่ผานมามีลักษณะกา
รวมวลชนระบบรางเพื่อบรรเทาปญหาการจราจร ซึ่งเปนการคมนาคมขนสงที่สามารถตอบสนอง
ความตองการของประชาชนไดเปนอยางดี จนกระทั่งเกิดการพัฒนาพื้นที่โดยเฉพาะที่อยูอาศัยใน
บริเวณดังกลาวเพิ่มข้ึนเปนอยางมากในปจจุบัน (David A. Plane, 1995) 
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การกอสราง ปรับปรุง 

หรือขยายถนนในพื้นที่ศึกษา 
 
                                                                                   

         ความตองการในการพัฒนาถนน                                   การเดินทางสะดวกขึ้น  
 
 

        ถนนที่ไดมีการพัฒนาไวเกิด                             พื้นที่เมืองโดยเฉพาะที่อยูอาศัยขยายตัว 
                     ความแออัด                               มีการขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆ 

 
 
 
 

ปริมาณการเดนิทางมากขึน้ 
 
 

แผนภูมิที่ 5.3  ลักษณะการพัฒนาในพื้นที่ศกึษา 
 
5.1.2 รูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัยและการกระจายตัว 
 
 จากการขยายตัวของที่อยูอาศัยอยางตอเนื่องในชวงเวลาที่ผานมา ทําใหพื้นที่ศึกษาเปน
พื้นที่อยูอาศัยที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร โดยมีประเภทของที่อยูอาศัยปะปนกันไปทั้ง บานเดี่ยว 
บานแฝด ทาวนเฮาส แฟลต อาคารชุด อพารทเมนต เปนตน หากพิจารณาขอมูลการจดทะเบียนที่
อยูอาศัย ระหวางป พ.ศ.2530 – พ.ศ.2549 พบวา พื้นที่ศึกษามีจํานวนที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนทั้งหมด 
102,324  หนวย โดยแบงเปน ที่อยูอาศัยหนาแนนมากไดแก อาคารชุด แฟลต และอพารทเมนต มี
สัดสวนของหนวยที่อยูอาศัยสูงที่สุดถึง 75,698 หนวย คิดเปนรอยละ  74 ของหนวยที่อยูอาศัยที่
เกิดขึ้นทั้งหมดในพื้นที่ศึกษา ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ไดแก บานเดี่ยว มีจํานวน 20,753 หนวย คดิ
เปนรอยละ 19.35 และที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลางไดแก บานแฝดและทาวนเฮาส มีจํานวน 
7,133 หนวย คิดเปนรอยละ 6.45  
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ตารางที่ 5.6 จํานวนหนวยที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มแยกตามประเภทในปพ.ศ.2538 – 
พ.ศ.2549 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
ที่มา: ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
 
แผนภูมิที่ 5.4 สัดสวนที่อยูอาศัยประเภทตางๆที่จดทะเบียนเพิ่มในปพ.ศ.2538 – 
พ.ศ.2549 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
 

แฟลตและอาคารชุด
รอยละ 74.2

ทาวนเฮาส 
รอยละ 6.44

บานแฝด
 รอยละ0.01

บานเด่ียว
รอยละ 19.35
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 จากการพิจารณาแผนที่การใชประโยชนอาคารป พ.ศ.2545  พบวา ที่อยูอาศัยแตละ
ประเภทมีการกระจายตัวดังนี้ 

 
 1.  การพัฒนาที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  

 
 สวนใหญเปนที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว หลังจากมีการพัฒนาในดานตาง ๆ พื้นที่ตั้งที่
อยูอาศัยหนาแนนนอยที่อยูใกลกับถนนหลักในชวงแรก ไดถูกแทนที่ดวยอาคารพาณิชยหรืออาคาร
ประเภทอื่น ที่ตั้งของที่อยูอาศัยหนาแนนนอยในปจจุบัน สวนใหญจึงกระจายตัวอยูในถนนซอยที่
ตอเนื่องกับถนนสายหลัก ถนนสายรอง และบางสวนจะกระจายตามเสนทางที่มีทางดวนตัดผาน 
ทั้งนี้พื้นที่ที่มีการพัฒนาที่อยูอาศัยหนาแนนนอย สวนใหญจะเปนวางโลงที่ยังไมไดรับการพัฒนา
เมื่อมีการตัดถนนหรือทางดวนขึ้นใหมทําใหเกิดการพัฒนาทิ่อยูอาศัยเชนเดียวกับการพัฒนาในยุค
แรก ที่อยูอาศัยที่พัฒนาขึ้นสวนใหญเปนโครงการบานจัดสรร ดําเนินการโดยนักพัฒนาภาคเอกชน 
สวนใหญมีราคาปานกลาง-สูง เนื่องจากราคาที่ดินในพื้นที่ศึกษาเพิ่มสูงขึ้นกวาแตกอนมาก แตยัง
เปนที่ตองการของประชาชนเนื่องจากตอเนื่องกับเขตเมืองชั้นในและมีการบริการโครงสรางพื้นฐาน
คอนขางสมบูรณ บางสวนเปนบานแบบสรางเอง ซึ่งจะกระจายตัวอยูทั่วไปในพื้นที่ศึกษา บริเวณที่
มีการขยายตัวของที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ไดแก 
 -  บริเวณตอเนื่องระหวางซอยสุคนธสวัสดิ์ ซอยรัตนเพิ่มพูน ซอยโรงเรียนคลองลําเจียก 
ซอยโพธิ์แกว ซอยวัดบึงทองหลาง การพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในบริเวณนี้เกิดขึ้นดวย
อิทธิพลของเสนทางดวน โดยซอยเหลานี้มีเสนทางที่สามารถเดินทางเชื่อมตอกับถนนประดิษฐมนู
ธรรมซึ่งเปนเสนทางเลียบกับทางดวนฉลองรัชไดโดยสะดวก  ซึ่งเหมาะสมกับลักษณะการเดินทาง
ของประชากรที่มีความตองการอาศัยในโครงการบานเดี่ยวเหลานี้ เนื่องจากสวนใหญเปนประชากร
ที่มีรายไดสูงและมีรถยนตในครอบครอง 
 -  บริเวณถนนประดิษฐมนูธรรมที่ตอเนื่องกับถนนประชาอุทิศ เนื่องจากเปนเสนทางที่มี
ทางดวนตัดผานเชนกัน 
 -  บริเวณถนนเกษตร – นวมินทร ตัดใหม ซึ่งภายหลังจากที่มีการตัดถนนพื้นที่ดังกลาวไดมี
สถานบันเทิง รานอาหาร ศูนยจําหนายสินคา ฯลฯ เขามาตั้งอยูเปนจํานวนมาก และมีการพัฒนา
โครงการจัดสรรเกิดขึ้นดวย  โครงการจัดสรรในบริเวณดังกลาว อาทิ หมูบานอารยีา เปนตน 
 -  บริเวณปลายถนนลาดพราวที่อยูในเขตบางกะป มีทั้งโครงการจัดสรรและสรางเอง 
 -  บริเวณถนนประชาชื่น  

ฯลฯ 
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 ทั้งนี้หากพิจารณาสาธารณูปการที่มีที่ตั้งอยูในพื้นที่เหลานี้ พบวา พื้นที่ตั้งของที่อยูอาศัย
หนาแนนนอยจะมีการใหบริการสาธารณูปการกระจายอยูไมมากนัก  และสวนใหญเปน
สาธารณูปการขนาดเล็ก เมื่อเทียบกับพื้นที่บริเวณอื่น และสาธารณูปการที่มีที่ตั้งอยูในพื้นที่
คอนขางหนาแนนไดแก โรงเรียน ซึ่งสวนใหญที่สํารวจพบวา เปนโรงเรียนในระดับอนุบาล และ
ประถมศึกษา ซึ่งสอดคลองกับผลการสํารวจที่ไดในบทที่ 4 โดยประชากรที่อาศัยอยูในบานดี่ยว
สวนใหญจะสมรสแลวและมีบุตร มักเลือกทําเลที่ตั้งของที่พักอาศัยอยูใกลสถานศึกษาระดับ
อนุบาลและประถมศึกษา เพื่อใหบุตรหลานของตนไมตองเดินทางไกลเพื่อไปเรียนหนังสือ 

 
 2.  การพัฒนาที่อยูหนาแนนปานกลาง  

 
 พื้นที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลางสวนใหญเปนทาวนเฮาส บานแฝด และมีบานเดี่ยว
ปะปนอยู ลักษณะของที่ตั้งสวนใหญจะอยูติดริมถนนสายรอง และถนนซอย บางสวนจะปะปนกับ
โครงการที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวขนาดใหญ โดยมีอาคารประเภททาวนเฮาสอยูดานหนา
โครงการบริเวณที่ติดถนนเพื่อใหสามารถใชเปนอาคารพาณิชยหรือสํานักงานไปในตัว บริเวณที่มี
การพัฒนาที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลางเปนบริเวณกวาง อาทิ  
 - บริเวณชวงกลางของถนนลาดพราว ชวงบริเวณถนนโชคชัย 4 บริเวณซอยลาดพราว 71 
เปนตน ถึงแมถนนลาดพราวจะมีปญหาการจราจรติดขัดเนื่องจากมีซอยแยกยอยเปนจํานวนมาก 
และมีจุดกลับรถเปนระยะ ทําใหความรวดเร็วในการระบายรถคอนขางชา แตประชาชนผูอยูอาศัย
ยังมีทางเลือกในการเดินทางหลีกเลี่ยงการจราจรติดขัด โดยมีเสนทางลัดอีกหลายซอยที่เชื่อมตอถึง
กัน เปนเสนทางที่ประชาชนในพื้นที่ใชเดนิทางโดยไมตองออกมายังถนนหลัก ซึ่งถนนซอยทางลัด
เหลานี้ไมเพียงอํานวยความสะดวกในการเดินทาง ยังทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยเฉพาะ
ประเภททาวนเฮาสตามมาอีกดวย 
 -  บริเวณถนนแฮปปแลนด ในเขตบางกะปตอเนื่องไปตลอดแนวถนนนวมินทร ซึ่งเปนที่ตั้ง
ของหมูบานทาวนเฮาสหลายโครงการ เชน หมูบานสินธร หมูบานเพิ่มสุข เปนตน 
 -  บริเวณซอยเสนานิคม ซึ่งมีทาวนเฮาสจํานวนมากเรียงรายอยูเกือบเต็มทุกซอย ปะปน
กับบานเดี่ยวบางสวน  
 -  บริเวณตามแนวถนนประชาสงเคราะห ในเขตดินแดง 
 -  บริเวณเลียบทางดวนรามอินทราในเขตวังทองหลาง 

ฯลฯ 
 นอกจากนี้ยังมีบริเวณถนนสุขาภิบาลบางกะป ถนนลาดปลาเคา ซอยลาดพราว 101 ถนน
เสรี ในเขตบางกะป ถนนประชาอุทิศ ในเขตหวยขวาง ถนนประชาสงเคราะหในเขตดินแดง เปนตน 
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 จากการสํารวจ พบวา พื้นที่เหลานี้จะมีสาธารณูปการขนาดกลางและขนาดยอมกระจาย
ตัวอยูอยางทั่วถึงเพื่อใหบริการแกชุมชนที่อยูอาศัยในพื้นที่ โดยมีความหนาแนนของสาธารณูปการ
มากกวาพื้นที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

 
 3.  การพัฒนาที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  

 
 เมื่อมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆ ประกอบกับการขยายตัวของที่อยูอาศัยมี
มากข้ึน พื้นที่วางเหลือนอยลง ทําใหรูปแบบของที่อยูอาศัยเริ่มมีขนาดเล็กลง โดยมีการจัดสราง
อาคารที่อยูอาศัยที่มีความสูงมากกวา 3 ชั้นเพิ่มมากขึ้น พื้นที่อยูอาศัยหนาแนนมากสวนใหญจะ
เปนที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม อพารทเมนต แฟลต สลับดวยบานเดี่ยวและทาวนเฮาสที่มี
พื้นที่ไมมากนัก มีที่ตั้งอยูในบริเวณติดถนนสายหลัก บางสวนอยูในบริเวณที่ถัดเขามาจากที่ตั้งของ
แนวอาคารพาณิชยกรรม   
 ที่อยูอาศัยหนาแนนมากประเภทคอนโดมิเนียม สวนใหญจะกระจายตัวอยูบริเวณริมถนน
สายหลัก ไดแก ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนพหลโยธิน ถนนลาดพราว ถนนรามคําแหง ถนนศรีนครินทร 
เปนตน และภายหลังจากที่มีการเปดใหบริการรถไฟฟาก็ไดเกิดการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม
ตามแนวเสนทางดังกลาว 
 สวนที่อยูอาศัยแบบแฟลตนั้นสวนใหญจะอยูในพื้นที่ของหนวยราชการซึ่งอยูริมถนนสาย
หลักเชนกัน นอกจากนี้ยังมีการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทอพารทเมนตหนาแนนบริเวณโดยรอบ
มหาวิทยาลัย อาทิ บริเวณซอยเสือใหญอุทิศใกลกับมหาวิทยาลัยราชภัฐจันทรเกษม ซอย
รามคําแหง 29, 39, 43 หนามหาวิทยาลัยรามคําแหง บริเวณซอยดานทิศใตของ
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร ซอยประชาสงเคราะห 45 บริเวณมหาวิทยาลัยหอการคา เปนตน  
 บริเวณที่อยูอาศัยหนาแนนสูงนี้เองเปนที่ตั้งของการบริการสาธารณูปการสําคัญๆ ไดแก 
อาทิ โรงเรียนหอวัง และมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร หางสรรพสินคาเซ็นทรัลลาดพราว บนถนน
พหลโยธิน โรงเรียนบดินทรเดชา สถาบันพัฒนบัณฑิตบริหารศาสตร หางสรรพสินคาเดอะมอลล
บางกะป โรงพยาบาลเวชธานี บนถนนลาดพราว มหาวิทยาลัยรามคําแหง โรงเรียนสาธิต
มหาวิทยาลัยรามคําแหง โรงพยาบาลรามคําแหง บนถนนรามคําแหง โรงเรียนสุรศักดิ์มนตรี 
มหาวิทยาลัยหอการคา โรงพยาบาลวิภาวดี บนถนนวิภาวดีรังสิต เปนตน จะเห็นไดวาเปน
สถานศึกษา การบริการพาณิชยกรรม และโรงพยาบาลที่มีชื่อเสียง ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาใน
บทที่ 4 ที่ประชาชนจะใหความสําคัญกับการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยใกลกับสาธารณูปการที่
มีชื่อเสียง 
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 รถไฟฟาแบบยกระดับ (BTS) ไดกอสรางแลวเสร็จและใหบริการในป พ.ศ. 2542 ใหบริการ
โดย บริษัท ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ซึ่งไดรับสัมปทานเปนเวลา 30 ป มี 2 
เสนทาง คือ สายสุขุมวิท (จากสถานีออนนุช – สถานีหมอชิต) ระยะทางรวม 16.8 กิโลเมตร และ
สายสีสม (จากสถานีสสนามกีฬาแหงชาติ – สถานีตากสิน) มีระยะทาง 6.3 กิโลเมตรรวมเสนทาง
รถไฟฟาขนสงมวลชนปจจุบัน 23.1 กิโลเมตร 
 รถไฟฟาใตดิน (MRT) มีหนวยงานที่รับผิดชอบจัดการเดินรถและใหบริการไดแก การ
รถไฟฟาขนสงมวลชนแหงหระเทศไทย ซึ่งในปจจุบันไดเปดใหบริการสายแรก คือ สายเฉลิมรัช
มงคลจากหัวลําโพง – บางซื่อ ระยะทางประมาณ 20 กิโลเมตร มี 13 สถานี ซึ่งเสนทางรถไฟฟา
ดังกลาวผานเขามาในพื้นที่ศึกษาในเขตจตุจักร หวยขวาง และดินแดง มีสถานีที่อยูในพื้นที่ศึกษา
ทั้งหมด 8 สถานี ไดแก สถานีจตุจักร สถานีพหลโยธิน สถานีลาดพราว สถานีรัชดาภิเษก สถานี
สุทธิสาร สถานีหวยขวาง สถานีศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย และสถานีพระราม9   
 การพิจารณาการพัฒนาที่เกิดขึ้นในพื้นที่ตามแนวรถไฟฟามหานครจะแบงออกเปน 2 พื้นที่
ตามสภาพทําเลที่ตั้งและการใชประโยชนหลักดังนี้ 
 ในชวงแรก คือ บริเวณถนนรัชดาภิเษก จากแยก อสมท.หวยขวาง สุทธิสาร ไปจนถึงแยก
ถนนลาดพราว สภาพการพัฒนาพื้นที่ชวงนี้ในปจจุบันถือเปนยานศูนยธุรกิจที่สําคัญแหงหนึ่ง และ
เปนยานแหลงบันเทิงที่ใหญที่สุดในปจจุบัน โดยมีสถานบันเทิงเปดใหบริการหลายประเภท ยานนี้
ไดมีการขยายตัวหรือการเติบโตของธุรกิจตางๆ สูงมากในชวงไมกี่ปที่ผานมา โดยปจจุบันมีการ
พัฒนาทั้งอาคารสํานักงาน โรงแรม ศูนยการคา อาคารสถานบันเทิงตาง ๆ กันอยางมาก จนอาจ
กลาวไดวาเปนถนนสายที่ไมเคยหลับ เนื่องจากจะมีกิจกรรมที่มีความคึกคักท้ังในชวงเวลากลางวัน
และกลางคืน ซึ่งสืบเนื่องมาจากการเปนศูนยธุรกิจและแหลงบันเทิง ประกอบกับการมีรถไฟฟาฯ ยิ่ง
เปนการสงเสริมใหพื้นที่บริเวณนี้มีศักยภาพสูงขึ้นไปอีก นอกจากนี้ในพื้นที่ยานนี้มีทําเลที่ตั้งที่ใกล
กับแหลงที่อยูอาศัยหนาแนนในยานหวยขวาง สุทธิสาร ลาดพราว บางกะป การพัฒนาพื้นที่สวน
ดานในซอย ซึ่งแตเดิมจะเปนที่อยูอาศัยในแนวราบ ไดเปลี่ยนแปลงเปนอาคารสูง ประเภทอาคาร
ชุด อพารทเมนท หอพัก เพื่อรองรับการเติบโตของยานรัชดาภิเษก ซึ่งมีผูคนทํางานทั้งกลางวันและ
กลางคืนจํานวนมาก 
 อีกชวง คอื ถนนลาดพราว จนถึงสถานีกําแพงเพชร สภาพการใชประโยชนชวงนี้แตเดิมถือ
เปนยานที่อยูอาศัย แตหลังการมีรถไฟฟาฯ ไดมีการพัฒนาโครงการตาง ๆ เกิดขึ้นตามแนวถนน
ลาดพราว โดยเฉพาะศูนยการคา โดยแตเดิมมีเพียง ศูนยการคาเซ็นทรัล ลาดพราว แตในปจจุบันมี
ทั้งโลตัส ยูเนียนมอลล ประกอบกับการพัฒนาที่สงเสริมซึ่งกันและกันของพื้นที่โดยรอบ คือ ยาน
ถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต และยานรัชโยธิน ที่มีการพัฒนาธุรกิจอาคารสํานักงานกันอยาง
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ชัดเจน สวนพื้นที่ดานในซอยในอนาคตก็นาจะมีการพัฒนาประเภทอาคารชุด อพารทเมนท หอพัก 
คลาย ๆ กับยานรัชดาภิเษก แตจะมีความหนาแนนนอยกวา 
 จากการพิจารณาแผนที่การใชประโยชนอาคารโดยรอบสถานีรถไฟฟาเปนระยะทาง 1 
กิโลเมตร พบวา มีการเพิ่มพื้นที่อาคารใหมเปน 0.179 ตารางกิโลเมตร  
 การสํารวจ พบวา มีการเพิ่มจํานวนของอยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมอยางเห็นไดชัด 
จากการเปรียบเทียบกับการสํารวจภาคสนามของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย พบวา ภายในพื้นที่
รัศมี 1 กิโลเมตรรอบสถานีรถไฟฟามีโครงการคอนโดมิเนียมที่ขอจดทะเบียนเพิ่มข้ึนถึง 38 โครงการ 
จาก 54 โครงการคิดเปนรอยละ 70 ของโครงการคอนโดมิเนียมที่เกิดขึ้นในพื้นที่กรุงเทพมหานคร
ทั้งหมด โดยอาคารคอนโดมิเนียมเหลานี้มีความสูงอยูระหวาง 6 - 20 ชั้น มีทําเลที่ตั้งทั้งที่อยูติดกับ
ถนนสายหลักที่มีแนวเสนทางรถไฟฟาตัดผานคือ ถนนรัชดาภิเษกและถนนลาดพราว บางสวนมีที่
ตั้งอยูในซอยที่เชื่อมตอกับถนนหลักแตอยูในระยะที่เดินทางดวยเทาได  ปจจุบันโครงการเหลานี้มี
ทั้งที่กอสรางเสร็จแลว และกําลังอยูระหวางการกอสรางอีกหลายโครงการ แตมีประชากรเขามาจอง
ซื้อหนวยที่อยูอาศัยเกือบทั้งหมดแลว จากการสํารวจพบวาพื้นที่ที่มีการเพิ่มของอาคารชุดอยาง
หนาแนนที่สุด ไดแก บริเวณรัศมีโดยรอบสถานีลาดพราว บริเวณแยกรัชดา – ลาดพราว โดยมี
โครงการคอนโดมิเนียมที่กอสรางเสร็จแลวและกําลังกอสรางอยูประมาณ 9 โครงการ เนื่องจาก
พื้นที่บริเวณดังกลาวนอกจากจะสามารถเขาถึงรถไฟฟาไดอยางรวดเร็วแลว ยังเปนตําแหนงที่
สามารถเดินทางโดยรถยนต หรือรถโดยสารสาธารณะตางๆ ไปยังพื้นที่อ่ืนไดสะดวกอีกดวย ซึ่ง
สอดคลองกับผลการสํารวจในบทที่ 4 ซึ่งประชากรจะเลือกทําเลที่ตั้งที่พักอาศัยที่สามารถเดินทาง
ไปยังพื้นที่อ่ืนไดโดยสะดวก 
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ตารางที่ 5.7 รายชื่อโครงการที่พักอาศัยที่มีการขอจดทะเบียนในบริเวณโดยรอบเสนทาง
รถไฟฟา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

               ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
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 จากขอมูลของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย พบวา โครงการอาคารชุดในบริเวณดังกลาว จะ
มีราคาอยูระหวาง 1-3 ลานบาท กลุมประชากรที่ใหความสนใจในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยประเภท
อาคารชุดเหลานี้ มักจะเปนกลุมวัยทํางานที่มีรายได 20,000 บาทข้ึนไป และมีแหลงงานอยูในใจ
กลางเมืองที่มีเสนทางรถไฟฟาตัดผาน บางสวนมีแหลงงานอยูในพื้นที่ศึกษาเอง ซึ่งตองการ
หลีกเลี่ยงปญหาการจราจรติดขัดและตองการความสะดวกสบายในการเดินทาง 
 โครงการที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมที่เกิดขึ้นจะมีจํานวนหนวยที่อยูอาศัยระหวาง 
60-1 ,100 หนวย  ทําใหกลายเปนชุมชนที่ อยู อาศัยที่หนาแนนในทางสู งแห งใหมของ
กรุงเทพมหานคร โครงการดังกลาว อาทิเชน โครงการเดอะรูม โครงการไอดีโอ โครงการเดอะพลัส 
โครงการแฮปปโฮม เดอะเซทธ ฯลฯ 
 

       
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
ตาม 
 

 
ภาพที่ 5.1 แสดงการกอสรางคอนโดมเินียมตามแนวเสนทางรถไฟฟา 

 หากพิจารณาจํานวนจดทะเบียนที่อยูอาศัย พบวา หลังจากเปดใหบริการรถไฟฟาใตดิน
สายเฉลิมรัชมงคลในป พ.ศ.2547 ไดมีการจดทะเบียนที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาเพิ่มในป พ.ศ.2548 
และ พ.ศ.2549 อยางเห็นไดชัด โดยในป พ.ศ.2548 มีจํานวน 4,621 หนวย และในป พ.ศ.2549 มี
จํานวนเพิ่มถึง 7,961 หนวย ในจํานวนนี้สวนใหญเปนที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดถึงรอยละ 64 
คือประมาณ 4,698 หนวย และเปนโครงการที่เกิดขึ้นในเขตหวยขวางซึ่งเปนเสนทางผานของ
รถไฟฟามากที่สุดถึง 2,597 หนวย  
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แผนภูมิที่ 5.4 จํานวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มในพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ.2545 - 
พ.ศ.2549 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที่ 5.8 จํานวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มในพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ.2545 - พ.ศ.2549 

ที่มา: ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 
 
 หากพิจารณาจากขอมูลการขอจดทะเบียนกอสรางที่อยูอาศัยตั้งแตป พ.ศ. 2542 ซึ่งมีการ
เปดใหบริการรถไฟฟายกระดับ(BTS) มีการขอจดทะเบียนกอสรางที่อยูอาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมเพิ่มข้ึนรอยละ 34 อยางไรก็ตามเสนทางรถไฟฟาดังกลาวสวนใหญจะอยูนอกเขต
พื้นที่ศึกษา  
 การคมนาคมขนสงระบบรถไฟฟา จึงเปนปจจัยสําคัญที่ประชาชนใชประกอบการตัดสินใจ
ในการเลือกที่อยูอาศัย สอดคลองกับผลการสํารวจในบทที่ 4 ที่รถไฟฟามีอิทธิพลตอการเลือกทําเล
ที่ตั้งที่พักอาศัยของประชากรถึงรอยละ 19 เนื่องจากความสะดวกในการเดินทาง ทั้งการเดินทางไป
ยังแหลงงานบริเวณใจกลางเมือง และพื้นที่อ่ืนๆที่มีเสนทางรถไฟฟาตัดผาน โดยตามแนวเสนทาง
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รถไฟฟา  มีบริการที่ อํานวยความสะดวกในการใชชีวิตประจําวันของประชากร  อาทิเชน 
หางสรรพสินคา โรงพยาบาล สถานที่ราชการตางๆ บริการอยางครบครันอีกดวย ซึ่งความพรอม
ดานการบริการโครงสรางพื้นฐานโดยรอบเสนทางดังกลาว ทําใหที่ดินในทําเลโดยรอบโครงการ
ไดรับความสนใจจากผูประกอบการรวมทั้งนักลงทุนที่เกี่ยวของกับโครงการที่พักอาศัย เกิดการ
กวานซื้อหรือเก็งกําไรที่ดินดังกลาวลวงหนา และเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม
เพิ่มข้ึนอยางเห็นไดชัดในปจจุบัน 
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5.1.3 ประชากรและพฤติกรรมการอยูอาศัย 
 

 หากพิจารณาดานพฤติกรรมของผูอยูอาศัย พบวา พฤติกรรมในการอยูอาศัยของประชากร
ก็ไดมีเปลี่ยนแปลงไป โดยสวนใหญจะอาศัยอยูเปนครอบครัวเดี่ยวหรืออาศัยอยูตามลําพัง ทําใหไม
ตองการพื้นที่ในการอยูอาศัยมากนัก แตตองการความสะดวกสบายในการใชชีวิตประจําวัน
มากกวา ทําใหพฤติกรรมการเลือกซื้อที่อยูอาศัยกลุมผูบริโภคเริ่มเปลี่ยนแปลงไป ประกอบกับ
ภาวะการชะลอตัวของเศรษฐกิจทําใหประชากรมีรายไดลดลง ที่อยูอาศัยที่เปนที่ตองการจึงมีราคา
ถูกและขนาดเล็กลง ที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมจึงสามารถตอบสนองความตองการเหลานีไ้ด
ดี เปนผลใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทนี้เพิ่มข้ึนมาก 
 จะเห็นไดจาก การพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยบริเวณถนนรัชดาภิเษกและถนนลาดพราว 
หลังจากมีการเปดใหบริการรถไฟฟาในบริเวณดังกลาว มีการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมเพิ่มข้ึนอยางเห็นไดชัด ทั้งในดานจํานวนหนวยที่ผูประกอบการภาคเอกชนผลิต
ออกมาจําหนายและยอดขายที่เกิดขึ้นจริง และยังมีการกอสรางเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง บางแหง
สามารถขายไดหมดกอนโครงการแลวเสร็จ สวนหนึ่งอาจเปนการซื้อที่อยูอาศัยในพื้นที่ดังกลาวเพื่อ
เก็งกําไรเพราะตางคาดหมายเหมือนกันวาในอนาคตจะมีความตองการคอนโดมิเนียมเหลานี้
เพิ่มข้ึน แตสวนใหญจะซื้อเพื่ออยูอาศัยจริง ทั้งที่อยูอาศัยเปนเวลานานและอาศัยเปนครั้งคราว  
 กลุมเปาหมายสวนใหญคือ ประชากรในวัยทํางานซึ่งมีอายุประมาณ 25 – 40 ป ที่ตองการ
ที่พักอาศัยประเภทดังกลาวเปนแหลงพักอาศัย เพราะในชวงเวลาเย็นหรือในชวงกลางคืนประชากร
เหลานี้จะออกมาจับจายใชสอยตามยานการคาหรือทองเที่ยวตามสถานบันเทิงในเวลากลางคืน 
ตามรูปแบบการใชชีวิตหรือพฤติกรรมของคนหนุมสาวรุนใหม (city life) ซึ่งการเปลี่ยนแปลง
พฤติกรรมในการอยูอาศัยดังกลาว สงผลใหเกิดความตองการการบริการโครงสรางพื้นฐานประเภท
หางสรรพสินคารวมถึงสถานที่พักผอนหยอนใจในพื้นที่เพิ่มขึ้น  จากชวงเวลาที่ผานมาพบวามีการ
เพิ่มข้ึนของหางสรรพสินคาและสถานบันเทิงในพื้นที่โดยเฉพาะตามแนวรถไฟฟาหลายแหง อาทิ 
หางสรรพสินคายูเนียนมอลล หางสรรพสินคาคารฟูรลาดพราว หางสรรพสินคาเอสพลานาส รัชดา 
เปนตน 
 อยางไรก็ตาม ถึงแมจะมีการเพิ่มขึ้นของที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง แตพื้นที่ศึกษากลับมี
อัตราจํานวนประชากรที่จดทะเบียนบานในพื้นที่ลดลง เนื่องจากความพรอมในการบริการ
โครงสรางพื้นฐาน ทําใหที่ดินในพื้นที่ศึกษาเปนที่ตองการและมีมูลคาเพิ่มสูงขึ้น ทําใหมีการนําพื้นที่
อยูอาศัยเดิมมาพัฒนาเปนอาคารพาณิชยกรรมและอาคารพักอาศัยในแนวสูง ซึ่งสงผลให
ประชากรเดิมในพื้นที่มีการยายออก และมีประชากรจากพื้นที่อ่ืนยายเขามาทดแทนประชากรที่
ออกไปแตไมมีการยายทะเบียนราษฎรตามมา ดังนั้นจํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษาจึงลดลงแต
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จํานวนบานกลับเพิ่มข้ึน การยายเขามาอยูอาศัยของประชากรจากพื้นที่อ่ืนอาจจะเปนกลุมที่
ตองการที่อยูอาศัยใกลที่ทํางานเนื่องจากพื้นที่ศึกษามีพื้นที่ตอเนื่องกับศูนยกลางธุรกิจเดิมและยังมี
พื้นที่ศูนยกลางธุรกิจ(CBD)ในพื้นที่ทําใหมีแหลงงานจํานวนมาก ประชากรจึงยายถิ่นฐานเขามาซึ่ง
ที่อยูอาศัยของประชากรดังกลาวอาจเปนบานหลังที่สองหรืออยูแบบเชา จากการสํารวจในบทที่ 4 
พบวามีประชากรอาศัยอยูแบบเชาถึงรอยละ 37 โดยอาจกลาวไดวาเปนลักษณะของการอยูอาศัย
ในปจจุบัน  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 182

5.2.5 การพัฒนาที่อยูอาศัยที่เกิดจากปจจัยอื่นๆ 
 

 จากการศึกษาขางตน พบวา การเปลี่ยนแปลงของการพัฒนาที่อยูอาศัยเกิดการพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานเปนปจจัยสําคัญ อยางไรก็ตาม นอกจากการการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานแลว 
พบวายังมีปจจัยอื่นที่กอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในการพัฒนาที่อยูอาศัย ไดแก 

 
 5.2.5.1 ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ  
  
 ปจจัยทางเศรษฐกิจมีผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย เนื่องจากกระทบกับรายไดของประชาชน 
ซึ่งรายไดมีผลตอความสามารถในการตัดสินใจซื้อหรือเชาที่อยูอาศัย หากประชาชนสวนใหญมี
รายไดมากจะทําใหเกิดความตองการในการซื้อสูง จะเห็นไดจากการพัฒนาที่อยูอาศัยในชวงป 
พ.ศ.2538 – 2540 ซึ่งเปนชวงที่เศรษฐกิจขยายตัวสงูสุดโดยเปนการขยายตัวแบบฟองสบู ไดเกิด
การพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาจํานวนมาก โดยเฉลี่ยถึง 23,024 หนวยตอป เพื่อรองรับความ
ตองการในการซื้อที่อยูอาศัยของประชาชน แตหลังจากเกิดวิกฤติทางเศรษฐกิจฟองสบูแตกในป 
พ.ศ.2540 – 2541 กระทบตอรายไดของประชาชนสงผลใหความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัยลดลง 
ทําใหเกิดภาวะชะงักงันในการพัฒนาที่อยูอาศัย อยางไรก็ตามความตองการที่อยูอาศัยของประชน
ยังมีอยูตอเนื่อง เพราะเปนปจจัยพื้นฐานที่ประชาชนตองใชในการดํารงชีวิต จึงยังมีการพัฒนาที่อยู
อาศัยเพิ่มข้ึนแตมีอัตราการขยายตัวลดลง และยังเปนการขยายตัวตามพื้นที่ที่มีโครงขายคมนาคม
สะดวกตอการเดินทางมากขึ้นเพราะประชาชนตองการประหยัดคาใชจายในการเดินทาง จะเห็นได
จากการเปดใชเสนทางรถไฟฟายกระดับ(BTS) มีการพัฒนาที่อยูอาศัยตามแนวเสนทางดังกลาว
เพิ่มข้ึนถึงแมจะเปนชวงที่เศรษฐกิจยังไมฟนตัวอยูในระดับที่ดีก็ตาม 
แผนภูมิที่ 5.5 จํานวนหนวยที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มในพื้นที่ศึกษาป พ.ศ.2531- 
พ.ศ.2549 

 
 
 
 
 
 
 
 

            ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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 5.2.5.1 พื้นที่โลงวาง 
 

 พื้นที่วางโลงเปนอีกปจจัยหนึ่งที่มีผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย พื้นที่อยูอาศัยสวนใหญมี
แนวโนมในการพัฒนาในพื้นที่วางโลง เนื่องจากพื้นที่ที่มีการขยายตัวหนาแนนมักจะถูกใชเพื่อเปน
ยานพาณิชยกรรม เนื่องจากเปนการใชพื้นที่ที่ตองการที่ตั้งทีมีการสัญจรของประชาชนผานไปมา
เปนจํานวนมาก จะสังเกตไดจากพื้นที่ริมถนนสายหลักและถนนสายรองสวนใหญ จากการที่มีการ
ขยายตัวเปนที่อยูอาศัยในอดีต เมื่อมีความหนาแนนมากขึ้นไดถูกเปลี่ยนเปนที่อยูอาศัยในที่สุด 
และพื้นที่อยูอาศัยก็จะขยายตัวไปในพื้นที่ที่มีความหนาแนนนอยกวาโดยเฉพาะในพื้นที่วางโลงที่มี
อยูเนื่องจากพื้นที่ดังกลาวมีมูลคาต่ํากวาเหมาะสมสําหรับการพัฒนาที่อยูอาศัย อยางไรก็ตามหาก
พื้นที่ที่มีความหนาแนนมากมีส่ิงอํานวยความสะดวกในการอยูอาศัยของประชาชนก็จะเปนที่
ตองการในการอยูอาศัย แตจะมีการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีขนาดเล็กลง เพื่อใหประชาชนมี
ความสามารถในการครอบครองได  สังเกตุไดจากพื้นที่ตามแนวเสนทางรถไฟฟา ซึ่งพัฒนาขึ้น
หลังจากพื้นที่สวนใหญมีการใชประโยชนเพื่อการพาณิชยกรรม มีที่อยูอาศัยอยูนอยมาก แตเมื่อมี
การเปดใหบริการรถไฟฟา ดวยความสะดวกในการเดินทางและมีสิ่งอํานวยความสะดวกอยางครบ
ครัน ทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อข้ึนเปนจํานวนมาก สวนใหญเปนที่อยูอาศัยประเภท
คอนโดมิเนียม เปนตน 
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5.2 แนวโนมในการพัฒนา 
 

 การพิจารณาแนวโนมในการพัฒนาจะแบงออกเปน การพิจารณาแนวโนมการพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานและแนวโนมในในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่เกิดจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน 
 
5.2.1 แนวโนมการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน 

 
 5.2.1.1 แนวโนมในการพัฒนาถนน 

 
 จากการพิจารณาการพัฒนาการคมนาคมขนสงในชวงเวลาที่ผานมา พบวา ถนนมีบทบาท
สําคัญมากในการบุกเบิกและชี้นําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยขึ้นในแตละพื้นที่ และกอใหเกิดการ
ใชที่ดินประเภทอื่นๆตามมา ทําใหพื้นที่มีความหนาแนนของอาคารและกิจกรรมเพิ่มมากขึ้นเรื่อยๆ 
แตหากพิจารณาอัตราสวนพื้นที่ถนนในพื้นที่ศึกษาในป พ.ศ.2549 พบวามีสัดสวนเปนรอยละ 13 
ของพื้นที่ใชสอยเทาน้ัน (ตารางที่ 5.9)  ในขณะที่มาตรฐานของเมืองใหญควรมีพื้นที่ถนนรอยละ 
20-25 ของพื้นที่ใชสอยทั้งหมด (McLoughlin,J.B, 1969) จะเห็นไดวาการพัฒนาถนนในชวงเวลาที่
ผานมาไมสามารถพัฒนาไดตามมาตรฐาน และหากพิจารณาอัตราการขยายตัวตอปพบวาการ
พัฒนาถนนมีอัตราการขยายตัวเพียงรอยละ 1.20 ในขณะที่อัตราการจดทะเบียนของรถใน
กรุงเทพมหานครเพิ่มอยางรวดเร็วคิดเปนรอยละ 12.31 ตอป(ตารางที่ 5.10) หรือประมาณ 10 เทา
ของอัตราการเพิ่มของถนน จะเห็นไดวา การสรางถนนไมสามารถดําเนินการไดทันการเพิ่มข้ึนของ
จํานวนรถยนต เนื่องจากการพัฒนาถนนตองมีการเวนคืนที่ดินและใชเวลาในการดําเนินการ
กอสรางคอนขางยาวนาน แตเมื่อปรับปรุงหรือตัดถนนใหมเสร็จส้ินแลวกลับกระตุนอุปสงคในการ
เดินทางดวยรถยนตและทําใหการเดินทางดวยรถยนตเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว รถก็จะกลับมาติด
เหมือนเดิมในระยะเวลาอันสั้น จะเห็นไดจากการแกไขปญหาจราจรดวยการสรางและตัดถนนเพิ่ม 
การสรางสะพานขามทางแยกและอุโมงคลอดส่ีแยกตางๆตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน ที่ไมสามารถ
แกปญหาการจราจรไดในระดับที่นาพอใจและสภาพการจราจรก็กลับมาคับค่ังเหมือนเดิม ในขณะ
ที่การขยายตัวของการใชที่ดินประเภทอื่นเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง ทําใหพื้นที่วางลดลงเรื่อยๆ การ
พัฒนาถนนจะยิ่งดําเนินการไดยากขึ้นและไมสามารถพัฒนาถนนเพิ่มไดอีกในที่สุด และการพัฒนา
ถนนโดยปราศจากการวางแผนในอดีตยังเปนอุปสรรคสําคัญในการพัฒนา จึงควรตองมีการพัฒนา
โครงขายคมนาคมแบบใหมข้ึนมาเพื่อบรรเทาปญหาการจราจรติดขัด ซึ่งกอใหเกิดความสูญเสีย
ทางเศรษฐกิจทั้งจากการเผาผลาญน้ํามันเชื้อเพลิงโดยเปลาประโยชน และการสูญเสียเวลาทํางาน 
นอกจากนี้ ยังกอใหเกิดผลกระทบทางดานสิ่งแวดลอม ทั้งมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางเสียง 
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กอใหเกิดปญหาสุขภาพอนามัย ปญหาอุบัติเหตุ และเปนสาเหตุของความเครียด ของประชากร
ดวย 
ตารางที่ 5.9 การเปลี่ยนแปลงพื้นที่ถนนในพื้นที่ศึกษาระหวางปพ.ศ. 2529 – พ.ศ.2549 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา : กองผังเมือง สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร 
ตารางที่ 5.10 จํานวนรถใหมที่จดทะเบียนในกรุงเทพมหานครระหวาง ป พ.ศ.2545 - 
พ.ศ.2549  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : ฝายสถิติการขนสง กองวิชาการและวางแผน กรมการขนสงทางบก 
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 5.2.1.2 แนวโนมการพัฒนาทางดวน 
 

 จากการพัฒนาในชวงเวลาที่ผานมา พบวา ทางดวนก็มีอิทธิพลตอการตัดสินใจของ
ประชากรในการเขามาตั้งถิ่นฐาน โดยเฉพาะการขยายตัวของที่พักอาศัยประเภทบานเดี่ยวและ
ทาวนเฮาสที่มีการพัฒนาตามแนวเสนทางที่มีทางดวนตัดผานเปนจํานวนมาก  แตในปจจุบัน
เนื่องจากปญหาการจราจรติดขัดที่ทวีความรุนแรงขึ้น ทําใหทางดวนไมสามารถรองรับปริมาณ
รถยนตที่เขามาใชบริการไดทั้งหมด โดยเฉพาะในชั่วโมงเรงดวนจะเกิดการจราจรติดขัดบนทางดวน
เอง รวมทั้งการขึ้นลงทางดวนก็ใชเวลานาน เนื่องจากไมสามารถเขาหรือออกจากทางดวนไปสูถนน
ปกติที่มีการจราจรติดขัดได อยางไรก็ตามปจจุบันยังมีการขยายตัวของที่อยูอาศัยหนาแนนต่ํา
ประเภทบานเดี่ยวและทาวนเฮาสในบริเวณดังกลาวอยางตอเนื่อง เนื่องจากยังมีพื้นที่ในการพัฒนา 
และผูอยูอาศัยยังตองการความสะดวกสบายในการใชรถยนตมากกวาโดยสารรถประจําทางที่มี
คุณภาพในการบริการต่ํา แตในอนาคตหากการจราจรทวีปญหามากขึ้น น้ํามันปรับตัวสูงขึ้น ก็อาจ
ทําใหผูอยูอาศัยตองการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการเดินทาง การใหความสําคัญในการเลือกทําเลที่
ตั้งอยูใกลทางดวนจะมีแนวโนมลดลง 

 
 5.3.1.3 แนวโนมของการคมนาคมขนสงระบบรางดวยรถไฟฟา 

 
 เมื่อการคมนาคมขนสงประเภทถนนและทางดวนไมสามารถตอบสนองความตองการของ
ประชาชนไดอีกตอไป จึงเกิดความตองการการเดินทางรูปแบบใหมที่นอกเหนือจากการเดินทาง
ดวยรถยนตและรถโดยสารประเภทตางๆ จนกระทั่งเกิดการพัฒนาการขนสงมวลชนในระบบราง 
ไดแก รถไฟฟายกระดับ(BTS) และรถไฟฟาใตดิน(MRT) ไดตอบสนองความตองการของประชาชน
ไดอยางครบถวนคือเปนการเดินทางที่สะดวกสบาย รวดเร็ว กําหนดเวลาได และยังไมตองเผชิญกับ
มลภาวะบนถนนเชนเดิมอีกดวย ทําใหเกิดปรากฏการณที่ประชาชนจํานวนมากเขามาใชบริการ
รถไฟฟาดังกลาว โดยอาจมีการใชบริการรถขนสงสาธารณะหรือขับรถยนตแลวมาตอดวยรถไฟฟา 
เนื่องจากโครงขายเสนทางยังไมครอบคลุมทุกพื้นที่ แตถือไดวาเปนทางเลือกที่ดีที่สุดในการเขาถึง
ยานใจกลางเมือง อาทิ ยานสีลม ยานสาทร ยานอโศก ยานสุขุมวิท เปนตน ซึ่งเปนแหลงงานและ
ศูนยกลางธุรกิจซ่ึงมีการจราจรติดขัดเกือบตลอดเวลาโดยเฉพาะในชั่วโมงเรงดวน และพื้นที่อ่ืนๆ
ตลอดเสนทางดังกลาว  
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 ทั้งนี้ปจจัยที่สงเสริมใหรถไฟฟามีบทบาทมากขึ้น ไดแก 
 

 -  การสงเสริมจากภาครัฐใหเขามาใชบริการรถไฟฟามากขึ้น 
 
การสงเสริมการเขามาใชบริการรถไฟฟาโดยรัฐบาล คือการเขามามีสวนอุดหนุนและทํา

การกําหนดคาโดยสารในอัตราที่ประชาชนสามารถใชบริการได  มีการใชบัตรลดคาโดยสาร ซึ่ง
สามารถใชลดคาโดยสารไดประมาณรอยละ 15 – 20 และยังมีการจัดหาที่จอดรถยนตสําหรับผูที่
เดินทางโดยรถยนตแลวมาตอดวยรถไฟฟา ในปจจุบันมีอาคารจอดรถของรถไฟฟาใตดินสายเฉลิม
รัชมงคล(MRT) อยูที่บริเวณสถานีลาดพราว บริเวณแยกลาดพราว ซึ่งใหบริการจอดรถในอัตราต่ํา
เฉลี่ยชั่วโมงละ 2.50 บาท และสถานที่จอดรถของรถฟามหานคร(BTS)อยูบริเวณลานขางสถานี
จตุจักร และอาคารเวฟเพลส (Home Pro Plus) หัวมุมถนนเพลินจิตและถนนวิทยุใหบริการที่จอด
รถฟรีแกผูใชบริการรถไฟฟา BTS ซึ่งจะทําใหประชาชนไดรับความสะดวกสบายและมีแนวโนมที่จะ
เขามาใชบริการมากขึ้น 

 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 5.2 แสดงการสงเสริมการใชบริการโดยใชบัตรโดยสาร 

 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 5.3 แสดงการจัดใหมีที่จอดรถยนตสําหรับผูเขามาใชบริการรถไฟฟา 
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- การโฆษณาประชาสัมพันธ 
 

 หลังจากการเปดใหบริการรถไฟฟามหานครและรถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคล ไดมีการ
พัฒนาที่อยูอาศัยตามแนวเสนทางดังกลาวเพิ่มข้ึนอยางเห็นไดชัด โดยการพัฒนาดังกลาวเปนการ
ลงทุนพัฒนาของนักพัฒนาเอกชนที่นําเอาคุณสมบัติของการเปนที่อยูอาศัยที่สามารถเขาถึงการใช
บริการรถไฟฟาไดอยางรวดเร็วมาเปนจุดขายและใชเปนขอมูลหลักในการโฆษณาประชาสัมพันธ
เพื่อจูงใจใหประชาชนเกิดความสนใจ ซึ่งไดรับความสนใจจากประชาชนเปนอยางดี จนเกิดกระแส
ของการใชชีวิตในเมืองยุคใหมที่อาศัยอยูในคอนโดมิเนียมและเดินทางดวยรถไฟฟาอยาง
กวางขวางและคาดวาในอนาคตจะเกิดความนิยมเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ และการโฆษณาประชาสัมพันธนี้
ยังเปนการชักจูงใหประชาชนที่อาศัยอยูในพื้นที่อ่ืนเกิดความตองการอาศัยอยูในบริเวณที่ใกลกับ
รถไฟฟาเพิ่มข้ึนอีกดวย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.4 แสดงปายโฆษณาโครงการที่อยูอาศัยทีม่ีที่ต้ังอยูใกลเสนทางรถไฟฟา 
 
 -  ราคาน้ํามัน  
  
 จากการศึกษาราคาน้ํามันเฉลี่ย ณ เดือนธันวาคมป พ.ศ.2539 – พ.ศ.2550 พบวา ราคา
น้ํามันมีอัตราเพิ่มสูงขึ้นทุกป โดยเฉลี่ยรอยละ 20 ตอป ซึ่งเปนผลเนื่องมาจากสภาวะและเหตุการณ
ทางเศรษฐกิจตางๆ การกําหนดราคาของผูซื้อขายในตลาดน้ํามัน อัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา เปนตน 
ซึ่งการเพิ่มข้ึนของราคาน้ํามันมีผลกระทบตอผูใชรถยนตและรถโดยสารตางๆโดยตรง เนื่องจาก
น้ํามันเปนตนทุนที่สําคัญของการขนสงเหลานี้ และในอนาคตมีแนวโนมวา ราคาน้ํามันจะมีการ
ปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นอีก เนื่องจากทรัพยากรที่มีนอยลง และการพัฒนาทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้น ทําให
ประชาชนตองเสียคาใชจายเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะผูที่ตองเดินทางไกลจะตองเสียคาน้ํามันตอวันสูง
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มาก ในขณะที่รถไฟฟาเปนการคมนาคมขนสงที่ไมตองพึ่งพาการใชน้ํามันทําใหไมเกิดปญหา
เหลานี้ และหากในอนาคตราคาน้ํามันมีการเพิ่มสูงมากจนผูใชรถยนตไมสามารถแบกรับคาใชจาย
ได มีแนวโนมวาประชากรเหลานี้จะหันมาใชบริการรถไฟฟามากขึ้น เชนเดียวกับการบริการรถ
โดยสารประเภทอื่นๆที่ใชน้ํามัน หากมีการปรับราคาคาโดยสารเพิ่มข้ึนเรื่อยๆตามตนทุนก็เปนไปได
วาผูโดยสารที่ใชบริการรถโดยสารเหลานี้จะเปลี่ยนมาใชบริการรถไฟฟาแทน เนื่องจากมีความ
สะดวกสบายกวาดวย 

 
ตารางที่ 5.11 ราคาน้ํามันเฉลี่ย ณ เดือนธันวาคมป พ.ศ.2539 – พ.ศ.2550 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: Petroleum Division Energy Policy and Planning Office Ministry of Energy,Thailand. 
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 -  การพัฒนาการคมนาคมขนสงระบบรางในอนาคต 
 

 จากการเปดใหบริการรถไฟฟามหานคร(BTS)ในป พ.ศ.2542 และรถไฟฟาสายเฉลิมรัช
มงคลในป พ.ศ.2547 พบวาสามารถชวยอํานวยความสะดวกใหกับประชาชนและบรรเทาปญหา
ดานการจราจรใหเบาบางลง แตดวยระยะทางที่ตัดผานเฉพาะพื้นที่ใจกลางเมืองเทานั้น ทําใหไม
สามารถตอบสนองความตองการของประชาชนรวมถึงแกไขปญหาการจราจรไดอยางเต็มที่   จึงได
มีการวางแผนการพัฒนาการคมนาคมขนสงระบบรางในอนาคต ดังนี้ 

 
ตารางที่ 5.12 โครงการขนสงมวลชนระบบรางในอนาคต 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : สํานักงานนโนบายและแผนการขนสงและจราจร 
 

 จากแผนการพัฒนาดังกลาว คณะรัฐมนตรีไดมีมติในการประชุมเมื่อวันที่ 7 พฤศจิกายน 
2549 เห็นชอบในการพัฒนาระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนในกรุงเทพมหานคร  ตามลําดับ
ความสําคัญจําเปนเรงดวน รวม 4 โครงการ (5 เสนทาง รวมระยะทาง 118 กิโลเมตร) ประกอบดวย
เสนทางสายสีแดงโดยการรับผิดชอบของการรถไฟแหงประเทศไทย (ร.ฟ.ท) เสนทางสีเขียวแก และ
เขียวออนของ โดยการรับผิดชอบของกรุงเทพมหานคร (กทม.) และเสนทางสายสีมวง ชวงบาง
ใหญ-บางซื่อ และเสนทางสายสีน้ําเงิน ชวงบางซื่อ-ทาพระ และ ชวง หัวลําโพง-บางแค โดยการ
รับผิดชอบของการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (รฟม.) โดยใหเร่ิมดําเนินการโครงการ
ตั้งแตป 2550 เปนตนไป และเปลี่ยนชื่อโครงการรถไฟฟา 5 เสนทาง โดยใชชื่อวา "ระบบขนสง
มวลชนทางรางสําหรับกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล" 
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 จากการขยายเสนทางการบริการรถไฟฟาดังกลาว คาดวาจะสงผลตอการพัฒนาที่อยู
อาศัยเปนอยางมาก โดยกอใหเกิดความตองการที่อยูอาศัยใกลเสนทางดังกลาวเพิ่มข้ึน ถึงแม
โครงการกอสรางรถไฟฟาจะยังไมไดดําเนินการ แตก็มีการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยรอบบริเวณนั้นและ
มีประชาชนเขาจับจองที่อยูอาศยัในบริเวณนั้นไวกอน ดังเชนกรณีรถไฟฟาสายสีมวงบางซื่อ – บาง
ใหญ ซึ่งในปจจุบันยังไมไดดําเนินการกอสรางแตพบวามีการขยายตัวของหมูบานจัดสรรและมี
ประชาชนเขาไปซื้อที่อยูอาศัยเหลานี้รอไวกอนหนานี้แลวเปนจํานวนมาก ซึ่งสอดคลองกับผลการ
สํารวจที่ไดในบทที่ 4 ที่ประชาชนจะเลือกทําเลที่ตั้งของที่พักอาศัยในอนาคตอยูใกลกับรถไฟฟา
มากที่สุด 
 หากการพัฒนาโครงขายรถไฟฟาดังกลาวไดมีการกอสรางอยางครบถวน ก็จะทําใหเกิด
การเชื่อมโยงของโครงขายอยางเปนระบบ และคาดวาประชาชนจะเปลี่ยนจากการเดินทางดวย
ถนน ทางดวน การขนสงสาธารณะประเภทตางๆ เปนการเดินทางดวยรถไฟฟาเพิ่มมากขึ้น จะเห็น
ไดวา การคมนาคมระบบรางนาจะเปนทางเลือกในการพัฒนาการคมนาคมในอนาคตที่เหมาะสม
และสามารถตอบสนองความตองการในการเดินทางของประชาชนที่นับวันจะเพิ่มความหนาแนน
ขึ้นเรื่อยๆไดเปนอยางดี 
 
5.2.2 แนวโนมการพัฒนาที่อยูอาศัย 

 
 แนวโนมของการพัฒนาที่อยูอาศัยในอนาคตนั้น คาดวาจะมีการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับการ
กระจายตัวและรปูแบบของที่อยูอาศัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 
 5.2.2.1 การกระจายตัวของที่อยูอาศัย 

 
 ถึงแมที่อยูอาศัยจะมีการขยายตัวอยางตอเนื่อง แตความตองการและการขยายพื้นที่อยู
อาศัยยังมีแนวโนมกระจุกตัวอยูในบางบริเวณ ซึ่งบริเวณที่เปนที่ตองการของประชาชนและ
นักพัฒนาที่อยูอาศัยจะเปนบริเวณที่มีการบริการโครงสรางพื้นฐานที่มีประสิทธิภาพสูง จะเห็นได
ชัดจากการเปดใหบริการรถไฟฟา ไดเกิดปรากฏการณการพัฒนาที่อยูอาศัยกระจุกตัวตามแนว
เสนทางรถไฟฟามากมายหลายโครงการ นอกจากนี้ยังมีการพัฒนาดานการพาณิชยกรรม 
ตลอดจนการใหบริการตางๆในบริเวณนั้นตามมาอีกดวย โดยจะเห็นไดจากการที่มีโครงการกอสราง
และปรับปรุงอาคารสํานักงานเปนจํานวนมาก และราคาที่ดินตลอดแนวรถไฟฟานั้น มีการปรับตัว
สูงขึ้นกวาบริเวณอื่นที่อยูหางไกลรถไฟฟาออกไป โดยเฉพาะรถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคล หรือ
รถไฟฟาใตดิน ป 2548 ที่ผานมา กรมธนารักษมีการปรับเพิ่มข้ึนเฉลี่ย 8% สูงกวาแนวรถไฟฟาบีที
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เอส และเทียบกับชวงป 2541 พบวาราคาที่ดินปรับสูงขึ้น 29% เนื่องจากรถไฟฟาเพิ่งเปดใหบริการ 
ทําใหมีการซื้อขายเปลี่ยนมือมากขึ้น โดยทําเลที่มีแนวโนมปรับราคาสูงขึ้นกวาบริเวณอื่นๆในพื้นที่
ศึกษา คือ บริเวณหาแยกลาดพราว ราคาปรับข้ึนจาก 95,000 บาท/ตร.ว. เปน 145,000 บาท/ตร.ว. 
บริเวณถนนรัชดาภิเษก จาก 250,000 บาท/ตร.ว.เปน 300,000 บาท/ตร.ว. ฯลฯ (จากการสํารวจ
ของบริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด: 2548) และคาดวาในอนาคตพื้นที่บริเวณ
รถไฟฟาดังกลาวจะมีราคาสูงขึ้นเรื่อยๆ  
 การที่ราคาที่ดนิริมแนวรถไฟฟาปรับเพิ่มมากขึ้นกวาปกติเชนนี้ แสดงใหเห็นวาการสราง
โครงสรางพื้นฐานที่มีประสิทธิภาพสูง ทําใหเกิดความตองการใชประโยชนพืน้ที่เหลานี้เปนอยาง
มากและกอใหเกิดการกระจกุตัวของที่อยูอาศัยตามมา ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาการเจริญเตบิโต
ของพื้นที่โดยรอบระบบขนสงมวลชนระบบรางของ Cervero and Landis ที่พบวา การขนสงระบบ
รางชวยทาํใหเกิดการเติบโตของอาคารและกิจกรรมในพืน้ที่โดยรอบสถาน ี  อาทิ ดงึดูดใหเกิดพื้นที่
อาคารสํานักใหม การพฒันาที่อยูอาศัย และกิจกรรมการบริการอื่นๆ (Cervero R. and Landis, J., 
1978: 309–330) ในขณะทีบ่างบริเวณในพื้นที่ศึกษา ซึง่ระยะทางไมไกลกันมากยังไมไดถูกนาํมา
เหลานี้ใชประโยชนอยางเต็มที่ บางสวนยังเปนพืน้ที่ปดลอมและขาดการพัฒนา การกระจุกตัวของ
ที่อยูอาศัยนีท้าํใหเกิดปญหาการบริการโครงสรางพืน้ฐานในพืน้ที่ไมเพียงพอตอการเพิ่มของ
ประชากรในบริเวณนัน้ อาทิ ถนนเดิมไมสามารถรองรับการจราจรทีเ่กิดขึ้นจากการเขามาอยูอาศยั
เปนจํานวนมากของประชากรได เกิดการจราจรติดขัดภายในถนนในชวงเวลาเรงดวนเปนเวลานาน 
การบริการสาธารณูปการตางๆมีผูเขามาใชบริการเพิ่มข้ึนจนอาจไมมีประสิทธิภาพในการใหบริการ
ไดอยางเพียงพอ บริเวณดังกลาวเชน ซอยลาดพราว 21 ซอยรัชดาภิเษก 40 (ซอยเสือใหญอุทศิ) 
ซอยโชคชัย4 ที่ภายหลงัจากมีการเปดใหบริการรถไฟฟาทําใหมีการขยายตัวของทีอ่ยูอาศัยภายใน
ซอยสูงมาก การที่มีผูเขามาอาศัยในซอยเหลานี้มากขึ้น ทําใหเกิดปญหาการจราจรติดขัดอยางหนัก  
ซึ่งหากในอนาคตมีการพัฒนาโครงสรางพืน้ฐานทีม่ีประสิทธิภาพสูงหรือมีการพัฒนาโครงขาย
ระบบขนสงมวลชนระบบรางไปยังพื้นที่อ่ืน ก็มีแนวโนมวาจะเกิดการกระจุกตัวของที่อยูอาศัยและ
เกิดปญหาโครงสรางพื้นฐานเดิมในพืน้ที่ไมเพียงพอตอความตองการ หากไมมกีารวางแผนการ
พัฒนาโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆใหเพยีงพอและมีประสิทธิภาพสงเสริมกันอยางเปนระบบ ก็
อาจจะทําใหเกิดปญหาเชนนี้ตามมาอีกจนยากแกการแกไข 
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ภาพที่ 5.5 แสดงแสดงการกระจุกตัวของที่อยูอาศัยภายในถนนซอย 

  
 5.2.2.2  รูปแบบที่อยูอาศัย 

 
 จากการขยายตัวของที่อยูอาศัยอยางตอเนื่องในชวงเวลาที่ผานมา พบวา ในชวงแรกจะ
เปนการขยายตัวของที่อยูอาศัยที่มีความหนาแนนต่ํา ประเภทบานเดี่ยวและทาวนเฮาสไมเกนิ 3 ชัน้ 
ตอมาเมื่อเกิดการเจริญเติบโตของพื้นที่ทําใหพื้นที่วางมีนอยลง ราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้น ทําใหเกิด
การเปลี่ยนแปลงการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีความหนาแนนเพิ่มข้ึน ไดแก ที่อยูอาศัยประเภท ทาวน
เอาส คอนโดมิเนียม อพารทเมนต และแฟลต สวนใหญจะมีความสูงตั้งแต 3 ชั้นข้ึนไป ในปจจุบัน
พื้นที่ศึกษามีการพัฒนาที่อยูอาศัยอยางกวางขวางสงผลใหที่วางลดลงเหลือเพียงรอยละ 22 ของ
พื้นที่ทั้งหมด ประกอบกับการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ทําใหที่ดินมีราคาสูงขึ้น การพัฒนาที่อยู
อาศัยจึงมีแนวโนมจะพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีพื้นที่เล็กลง โดยเฉพาะเมื่อเกิดการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่
ศึกษา คือ การพัฒนาเสนทางรถไฟฟา ทําใหเกิดความตองการในการอยูอาศัยใกลเสนทางดังกลาว 
ซึ่งเปนบริเวณที่มีความหนาแนนของอาคารและกิจกรรมสูงอยูแลว จึงมีการพัฒนาที่อยูอาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียมในบริเวณโดยรอบเสนทางอยางกวางขวาง และมีแนวโนมเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ จาก
การสํารวจพบวา มีโครงการที่ขอจดทะเบียนแลวแตยังไมไดกอสรางและเสนอขายอีก 9 โครงการ  
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ตารางที่ 5.13 รายชื่อโครงการที่ขอจดทะเบียนแลวแตยังไมไดกอสรางและเสนอขาย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

       
        ที่มา: วารสารบานและที่ดิน ,2549 

 
 ซึ่งการพักอาศัยในคอนโดมิเนียมที่มีความสะดวกในการเดินทางนี้เหมาะสมกับวิถีชีวิตของ
ประชากรในปจจุบัน จึงมีแนวโนมวา หากโครงการเหลานี้แลวเสร็จ การพักอาศัยในที่อยูอาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟาดังกลาวจะไดรับความสนใจจากประชาชนเปนอยางดีและ
มีแนวโนมการขยายตัวเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ  
 สวนการขยายตัวของที่อยูอาศัยในแนวราบประเภทบานเดี่ยวและทาวนเฮาสยังมีการ
ขยายตัวอยูเชนกัน โดยมีแนวโนมการขยายตัวอยูทางดานตะวันออกของพื้นที่บริเวณแนวเสนทาง
ดวนรามอินทรา- อาจณรงค  โดยโครงการที่ขอจดทะเบียนในพื้นที่ดังกลาว สวนใหญเปนหมูบาน
จัดสรร ทั้งที่เปนบานเดี่ยวและทาวนเฮาส ซึ่งพื้นที่ดังกลาวมีแนวโนมในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มี
ความหนาแนนต่ําเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ เนื่องจากยังมีพื้นที่วางเพียงพอในการขยายตัวได 

 
  
 
 
 
 
 



 
196

   เ     
                



บทที่ 6 
บทสรุปและแนวทางในการพัฒนา 

 
6.1 บทสรุปของงานวิจัย 
 

งานวิจัยเรื่อง อิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอการพัฒนาที่อยูอาศัย มีวตัถปุระสงคเพือ่
ศึกษาพัฒนาการ วิเคราะหการเปลี่ยนแปลงและแนวโนมของการพัฒนารวมถึงความสัมพันธ
ระหวางการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการพัฒนาที่อยูอาศัย โดยครอบคลุมพื้นที่ 6 เขตของ
กรุงเทพมหานคร ไดแก เขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตจตุจักร เขตลาดพราว เขตวังทองหลาง และ
เขตบางกะป งานวิจัยในครั้งนี้ไดทําการศึกษาจากสภาพของพื้นที่ทั้งการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน 
การพัฒนาที่อยูอาศัย ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงในดานตางๆที่เกิดขึ้นในชวงเวลาที่ผานมาจนถึง
ปจจุบัน ตลอดจนวิเคราะหแนวโนมที่จะเกิดขึ้นในอนาคต และในการวิจัยนี้ไดใชแบบสอบถาม
ปลายปดประกอบการวิจัย  เพื่อแสดงใหเห็นถึงอิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอการพัฒนาที่อยู
อาศัย ซึ่งสามารถสรุปผลการศึกษาไดดังนี้ 

 
6.1.1 สรุปผลการศึกษาพัฒนาการของการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการพัฒนาที่อยู
อาศัย 
 
 1.  ผลการศึกษาพัฒนาการในชวงป พ.ศ. 2495 - พ.ศ. 2529 
 
 ในชวงแรก ลักษณะของพื้นที่ศึกษาสวนใหญเปนพื้นที่เกษตรกรรม มีสภาพเปนทองนาและ
ไรสวน มีคูคลองหลายสาย การสัญจรอาศัยเรือไปตามแมน้ําลําคลอง ในชวงเวลานี้ยังไมมีการ
พัฒนาโครงสรางพื้นฐานตางๆมากนัก ลักษณะของถนนในชวงแรก จึงมีสภาพเปนทางลูกรังสาย
เล็กๆ มีประชากรอาศัยอยูตามเสนทางประปราย ดังนั้น ลักษณะของการตั้งถิ่นฐานของชุมชนที่อยู
อาศัย ในยุคแรก  จึงขยายตัวตามริมคลองสายตาง ๆ เชน คลองลาดพราว คลองแสนแสบ คลอง
หวยขวาง เปนตน 
 ตอมาเมื่อพื้นที่ใจกลางเมืองมีความหนาแนนมากขึ้น จึงมีการวางแผนการพัฒนาเมือง
ออกไปยังพื้นที่รอบนอก มีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานโดยเฉพาะการคมนาคมขนสง โดยมีการ
กอสรางเสนทางในลักษณะเปนรัศมีออกจากพื้นที่ใจกลางเมือง ซึ่งไดมีการตัดถนนผานเขามาใน
พื้นที่ศึกษา ไดแก ถนนวิภาวดีรังสิต    ถนนพหลโยธิน  ถนนประชาชื่น   ถนนงามวงศวาน ถนน
รัชดาภิเษก  ถนนลาดพราว  ถนนรามคําแหง  ถนนนวมินทร และถนนศรีนครินทร นอกจากนี้ไดเร่ิม
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มีการพัฒนาสาธารณูปโภคประเภทอื่นๆเชน การบริการไฟฟาและประปา ไปตามเสนทางคมนาคม 
ทั้งโดยภาครัฐและภาคเอกชน  
 หลังจากการพัฒนาโครงขายถนนดังกลาว ไดมีการขยายตัวของที่อยูอาศัยในพื้นที่วางโลง
และพื้นที่เกษตรกรรมเดิม โดยมีลักษณะเปนแนวยาวตามสองขางทางของถนนที่พัฒนาขึ้น 
โดยเฉพาะบริเวณดานตะวันตก ซึ่งมีการพัฒนาถนนพหลโยธินและถนนวิภาวดีรังสิต กอนถนนสาย
อ่ืนๆ จะมีชุมชนที่อยูอาศัยคอนขางหนาแนน สวนพื้นที่บริเวณถัดเขาไป  ยังมีการตั้งถิ่นฐานอยูเบา
บาง  
 นอกจากนี้ภายหลังจากมีการพัฒนาถนนและเกิดชุมชนที่อยูอาศัยขึ้น ก็ไดมีการขยายตัว
ของสาธารณูปการประเภทอื่นๆ เพิ่มข้ึนตามพื้นที่ที่มีชุมชนต้ังอยู อาทิ ยานการคาบนถนนวิภาวดี
รังสิตและถนนพหลโยธิน ยานการคาบริเวณตลาดบางกะป การขยายตัวของสถานศึกษา เชน 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร โรงเรียนหอวัง โรงเรียนเซนตจอหน มหาวิทยาลัยรามคําแหง โรงเรียนบ
ดินทรเดชา เปนตน 
 จึงอาจกลาวไดวา  การพัฒนาถนนมีบทบาทในการบุกเบิกพื้นที่ และเปนปจจัยสําคัญ ที่
ทําใหเกิดการตั้งถิ่นฐาน ในพื้นที่โลงวางและพื้นที่เกษตรกรรม จนขยายตัวเปนชุมชนที่อยูอาศัยใน
ที่สุด 
 

2.  ผลการศึกษาพัฒนาการในชวงป พ.ศ. 2530 - พ.ศ. 2539 
 
 จากการขยายตัวของพื้นที่ศึกษาในชวงแรก จึงไดมีการมุงพัฒนาโครงสรางพื้นฐานในดาน
ตางๆเพิ่มขึ้นอีก  เพื่อรองรับความตองการของประชากร โดยเฉพาะมีการพัฒนาเสนทางคมนาคม
ใหมีความสมบูรณของโครงขายมากยิ่งขึ้น เชน การกอสรางและปรับปรุงถนนสายรองและถนนซอย 
เพื่อบุกเบิกเขาไปใชพื้นที่ดานในถนนสายหลัก การกอสรางถนนรัชดาภิเษกจนครบรอบตาม
ลักษณะถนนวงแหวน นอกจากนี้ยังมีการกอสรางทางดวนใหโครงขายสมบูรณขึ้น เปนตน 
 จากการพัฒนาดังกลาว ทําใหพ้ืนที่อยูอาศัยมีการขยายตัวเขาไปยังพื้นที่ดานในตาม
เสนทางถนนสายรองและถนนซอยที่พัฒนาขึ้นใหม และยังมีการขยายตัวของที่อยูอาศัยตาม
เสนทางดวนที่มีการพัฒนาขึ้นโดยเฉพาะบริเวณจุดขึ้นลงทางดวน  สวนใหญจะเปนโครงการจัดสรร
ประเภทบานเดี่ยว ในชวงนี้พื้นที่ศึกษามีจํานวนที่อยูอาศัยจดทะเบียนเพิ่มสูงถึง 146,153 หนวย 
โดยชวงที่มีอัตราการเพิ่มของที่อยูอาศัยสูงขึ้นอยางเห็นไดชัด คือ หลังจากที่มีการกอสรางทางดวน
ขั้นที่ 2 ในป พ.ศ.2531 การกอสรางทางยกระดับตอนดินแดง – ดอนเมืองในป พ.ศ.2532 และ
หลังจากการกอสรางถนนรัชดาภิเษกจนครบรอบตามลักษณะถนนวงแหวนในป พ.ศ.2536  
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 ในชวงนี้มีการขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆ ตามมาภายหลังจากการ 
ขยายตัวของชุมชนที่อยูอาศัยสูงมาก หากพิจารณายานการคา พบวา สวนใหญมีที่ตั้งอยูติดถนน
สายหลัก บางสวนไดเขามาแทนที่อยูอาศัยเดิม และมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบจากตลาด รานคา
ปลีกเล็กๆ มาเปนศูนยการคา หางสรรพสินคาและยานพาณิชยกรรมสําคัญที่มีการเจริญเติบโตใน
ชวงเวลานี้ เชน หางสรรพสินคาเดอะมอลลบางกะป ฟูดแลนดซุปเปอรมารเก็ต หางสรรพสินคา
อิมพีเรียลเวิรดลาดพราว เปนตน ในดานการขยายตัวของสถาบันการศึกษา จากเดิมที่มีความ
หนาแนนบริเวณพื้นที่ตะวันตกของพื้นที่ศึกษา ไดขยายตัวตามชุมชนที่อยูอาศัยมาทางดาน
ตะวันออกมากขึ้น โดยเฉพาะสถานศึกษาในระดับมัธยมศึกษา ประถมศึกษา และอนุบาล สวนการ
ใหบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการประเภทอื่นๆก็มีการขยายตัวไปตามชุมชนตางๆเกือบทั่วทั้ง
พื้นที่ศึกษา  
 
 3.  ผลการศึกษาพัฒนาการในชวงป พ.ศ. 2540 - ปจจุบัน 
 
 ในชวงเวลานี้ไดมีการปรับปรุงโครงขายคมนาคมขนสงเดิม มีการกอสรางถนนใหมเชื่อม
ระหวางถนนพหลโยธินบริเวณแยกเกษตรไปจนถึงถนนนวมินทร นอกจากนี้ยังมีการพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานที่สําคัญไดแก การพัฒนาเสนทางรถไฟฟามหานคร(BTS) และรถไฟฟาสายเฉลิม
รัชมงคล(MRT) ซึ่งมีเสนทางตัดผานเขามาในพื้นที่ศึกษาในเขตดินแดง เขตหวยขวาง และเขต
จตุจักร 
 เมื่อพิจารณาการพัฒนาที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้น พบวา ในชวงนี้การขยายตัวของพื้นที่อยูอาศัย
เปนบริเวณกวางมีไมมากนัก เนื่องจากพื้นที่วางโลงในพื้นที่ศึกษาเหลือนอยลง ประกอบกับวิกฤติ
ทางเศรษฐกจิทําใหตั้งแตป พ.ศ.2540 มีอัตราการเพิ่มของที่อยูอาศัยลดลงมาโดยตลอด จนกระทั่ง 
หลังจากมีการเปดใหบริการรถไฟฟามหานคร(BTS) และรถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคล (MRT) ก็ไดมี
อัตราการขยายตัวของที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นอยางเห็นไดชัด โดยเฉพาะภายหลังการเปดใหบริการ
รถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคล (MRT) ในป พ.ศ.2547 โดยในจํานวนนี้มีที่อยูอาศัยในแนวสูงประเภท
คอนโดมิเนียมมากที่สุด สวนการขยายตัวของที่อยูอาศัยในบริเวณอื่น จะเกิดขึ้นตามแนวทางดวน
และในถนนซอยแทรกไปตามที่วางที่เหลืออยูในพื้นที่ สวนใหญเปนบานเดี่ยว ทาวนเฮาส อพาร
ทเมนต เปนตน แตมีจํานวนหนวยไมมากนัก 
 สวนการขยายตัวของโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆที่สําคัญในชวงเวลานี้ ไดมีการ
เปลี่ยนแปลงโดยไมไดมีการเพิ่มจํานวนมากนัก แตมีแนวโนมในการขยายขนาด อาทิ การรวมกัน
ของหางสรรพสินคาหรือแหลงซื้อขายตางๆจนเปนยานการคาที่มีขนาดใหญขึ้น การขยายขนาดของ
สถานศึกษา เปนตน  
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6.1.2  อิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
 จากการศึกษาพัฒนาการประกอบกับการสํารวจดวยแบบสอบถาม พบวา ปจจัยดาน
กายภาพมีอิทธิพลตอการเลือกตําแหนงที่ตั้งที่พักอาศัยของประชากรมากที่สุด รองลงมาไดแก
ปจจัยดานเศรษฐกิจและปจจัยดานสังคม โดยปจจัยที่เกี่ยวของกับโครงสรางพื้นฐานมีอิทธิพลมาก
ที่สุด ซึ่งโครงสรางพื้นฐานแตละประเภทมีอิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย ดังนี้ 
 -  ประเภทของโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลมากที่สุด ไดแก การบริการสาธารณูปโภค 
โดยเฉพาะการบริการดานคมนาคมขนสง โดยการคมนาคมขนสงประเภท ถนน มีอิทธิพลมากที่สุด 
เนื่องจากเปนโครงสรางพื้นฐานสําคัญท่ีมีบทบาทในการบุกเบิกพื้นที่ และมีการพัฒนามาอยาง
ตอเนื่อง จนกระทั่งในปจจุบันมีโครงขายการบริการถนนอยางทั่วถึงและเปนการบริการโครงสราง
พื้นฐานที่ประชากรทุกคนตองใชอยางหลีกเลี่ยงไมได ตอมาเมื่อมีการพัฒนาทางดวนก็ไดทําใหเกิด
การพัฒนาที่อยูอาศัยในบริเวณนั้น แตเนื่องจากการพัฒนาถนนและทางดวนไมอาจพัฒนาไดทัน
การเพิ่มข้ึนของปริมาณการจราจรทําใหเกิดการจราจรติดขัด จึงไดมีการพัฒนาการขนสงรูปแบบ
ใหมไดแกรถไฟฟา ซึ่งสามารถผอนคลายปญหาการจราจรติดขัดและสามารถตอบสนองความ
ตองการในการเดินทางของประชากรได จึงมีผลตอการเลือกตําแหนงที่ตั้งที่พักอาศัยของประชากร
ในปจจุบันและมีแนวโนมวาในอนาคต รถไฟฟา จะมีอิทธิพลเพิ่มข้ึนและหากมีการพัฒนาโครงขาย
อยางทั่วถึงก็คาดวาจะเปนการบริการโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลมากที่สุด 

โดยโครงสรางพื้นฐานดานการขนสงประเภทถนนและทางดวน ไดทําใหเกิดการขยายตัว
ของที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวและทาวนเฮาส สวนรถไฟฟาทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยใน
แนวสูงประเภทคอนโดมิเนียมตลอดแนวเสนทาง 

สวนการพัฒนาสาธารณูปโภคประเภทอื่นๆ ที่มีอิทธิพลรองลงมาจากการบริการดาน
คมนาคมขนสงไดแก การบริการประปา การบริการไฟฟา การบริการดานการระบายน้ํา การบริการ
ดานการกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล การบริการดานการสื่อสาร และการบริการดานการบําบัดของเสีย
ตามลําดับ ซึ่งการบริการดังกลาวกระจายอยางทั่วถึงในพื้นที่สวนใหญของพื้นที่ศึกษา และมี
อิทธิพลตอการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทตางๆไมแตกตางกันมากนัก 

- การบริการสาธารณูปการที่มีอิทธิพลมากที่สุดไดแก การบริการดานการศึกษาโดยเฉพาะ
ในระดับประถมศึกษา รองลงมาไดแกการบริการหางสรรพสินคาหรือศูนยการคาโดยเฉพาะ
ศูนยการคาปลีกขนาดใหญ การบริการดานการตลาด การบริการดานการรักษาความปลอดภัยใน
ชีวิตและทรัพยสิน การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข การบริการดานการพักผอนหยอนใจ 
และการบริการของหนวยงานและสถานที่ราชการ ตามลําดับ โดยชื่อเสียงของสถานศึกษา 
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หางสรรพสินคาหรือศูนยการคา สถานพยาบาล จะมีอิทธิพลตอการตัดสินใจของประชากร สวน
ชื่อเสียงของการบริการของตลาดและสวนสาธารณะไมมีผลตอการตัดสินใจของประชากรมากนัก 

จากการศึกษาดังกลาว พบวามีความสอดคลองกับแนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของที่ได
ทําการศึกษาไว กลาวคือ โครงสรางพื้นฐานที่เกี่ยวของกับการเดินทางมีผลตอการเลือกที่ตั้งของที่
อยูอาศัยของประชากรมากที่สุด เนื่องจากที่อยูอาศัยที่มีที่ตั้งอยูใกลเสนทางคมนาคม จะสามารถ
เดินทางไปยังแหลงงานหรือบริเวณอื่นของเมือง เพื่อประกอบกิจกรรมตาง ๆ ไดโดยสะดวกรวดเร็ว 
และสามารถลดระยะเวลาในการเดินทางได นอกจากนี้โครงขายคมนาคมขนสงยังมีผลตอรูปแบบ 
ทิศทาง และขอบเขตการขยายตัวของเมือง เนื่องจากประชากรมักมีการยายถิ่นฐานของที่พักอาศัย
ไปตามเสนทางการคมนาคม ทําใหเขตอิทธิพลของเมืองขยายกวางใหญ ตามระยะทางของเสนทาง
การคมนาคมขนสงที่มีการพัฒนาขึ้น 

นอกจากนี้ หากพิจารณาความสัมพันธระหวางการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานกับการพัฒนา
ที่อยูอาศัย จะเห็นไดวา เปนการพัฒนาในลักษณะที่สงผลกระทบซึ่งกันและกัน หรือเปนปฏิกิริยา
แบบสองทาง (two-way reaction) กลาวคือ หากพื้นที่ใดมีความพรอมของโครงสรางพื้นฐาน ยอม
สงผลใหมีความตองการและเกิดการขยายตัวของที่อยูอาศัยในบริเวณนั้น ในขณะเดียวกันการเพิ่ม
ของพื้นที่อยูอาศัย ก็จะสงผลตอการเพิ่มการบริการโครงสรางพื้นฐานเพื่อใหเพียงพอตอความ
ตองการของผูอยูอาศยัดวยเชนกัน 

 
ทั้งนี้จากการศึกษาพบวา สภาพการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในพื้นที่มีความสอดคลองกับผล

การสํารวจที่ไดจากแบบสอบถาม และยังมีความสอดคลองกับแนวคิดและทฤษฏีตางๆที่ได
ทําการศึกษาไวดวย และในอนาคตพื้นที่ศึกษาและกรุงเทพมหานคร จะมีจํานวนประชากรเพิ่มขึ้น
จํานวนมากในพื้นที่จํากัดเทาเดิม ดังนั้นการจัดการใหบริการโครงสรางพื้นฐาน ไมวาจะเปนการ
บริการสาธารณูโภค สาธารณูปการ ตลอดจนการพัฒนาที่อยูอาศัย (housing)  ตองมีการวางแผน
เพื่อใหสามารถรองรับความตองการของประชากรไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะปญหา
การจราจรที่ประชากรตองใชเวลาเดินทางวันละหลายชั่วโมง ตองมีการวางแผนพัฒนาเพื่อให
สอดคลองกับการพัฒนาที่อยูอาศัยที่จะเกิดขึ้นในอนาคตดวย จึงไดนําเสนอแนวทางในการพัฒนา 
ดังนี้ 
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6.2 แนวทางในการพัฒนา 
 

 จากการศึกษาพบวา พื้นที่ศึกษามีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานประเภทตางๆอยางตอเนื่อง 
ดึงดูดใหมีการเขามาตั้งถิ่นฐานของประชากร จนทําใหพื้นที่เกิดการขยายตัวของอาคารและ
กิจกรรมตางๆจนมีการใชประโยชนที่ดินหนาแนนเพิ่มข้ึนในปจจุบัน สงผลใหการพฒันาทีอ่ยูอาศยัมี
แนวโนมโดยมีขนาดเล็กลง เนื่องจากพื้นที่วางโลงที่เหลือนอยและราคาที่ดินที่สูงขึ้น โดยเฉพาะ
พื้นที่ใจกลางเมืองและพื้นที่ที่มีโครงสรางพื้นฐานที่มีประสิทธิภาพสูง เชน ตามแนวรถไฟฟา จะเห็น
ไดชัดเจนวา มีการพัฒนาที่อยูอาศัยในแนวสูงโดยเฉพาะคอนโดมิเนียมตลอดเสนทาง สวนที่อยู
อาศัยประเภมอื่นที่มีพื้นที่มากกวาเชน บานเดี่ยว และทาวนเฮาส ก็มีการกระจายตัวในพื้นที่ไกล
ออกไป โดยเฉพาะตามแนวทางดวน ทั้งนี้จากการศึกษา ไดเสนอแนวทางในการพัฒนาที่อยูอาศัย 
และการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานใหมีความสอดคลองกัน ดังนี้ 

 
6.2.1 แนวทางการพัฒนาที่อยูอาศัย 

 
 1.  สงเสริมใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยในแนวสูงอาทิ คอนโดมิเนียม อพารทเมนต แฟลต 
โดยกําหนดพื้นที่การพัฒนา ในบริเวณที่มีโครงขายการบริการโครงสรางพื้นฐานที่มีอยูในพื้นที่ 
โดยเฉพาะตามแนวเสนทางรถไฟฟา ซึ่งเปนระบบขนสงมวลชนที่มีประสิทธิภาพสูงและสามารถ
ขนสงไดคราวละมากๆ เปนการเหมาะสมหากมีการสงเสริมใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยในรูปแบบ
แนวสูงเหลานี้ เนื่องจากทําใหประชากรจํานวนมากไดเขาถงึระบบการบริการดังกลาว และเปนที่อยู
อาศัยที่ทําใหเกิดมูลคาเพิ่มหรือผลตอบแทนทางดานการลงทุนสูงสุด เพราะการอาศัยอยูรวมกัน
อยางหนาแนนทําใหปริมาณการเดินทางในเสนทางดังกลาวมีความจุสูง คุมคาตอประสิทธิภาพของ
การบริการและผลตอบแทนในดานการลงทุนของรถไฟฟา ทั้งยังชวยลดปญหาจราจรติดขัดในพื้นที่ 
ที่เกิดจากปริมาณการเดินทางของประชากรจํานวนมากที่อาศัยอยูในพื้นที่ศึกษาอีกดวย 

 
 2.  จากการศึกษาที่ผานมาพบวา การขยายตัวของที่อยูอาศัยในแนวสูงในบริเวณที่มี
โครงสรางพื้นฐานที่มีประสิทธิภาพสูง โดยเฉพาะตามแนวรถไฟฟาอยางรวดเร็ว ไดทําใหเกิดปญหา
โครงขายโครงสรางพื้นฐานอื่นๆไมวาจะเห็นสาธารณูปโภคหรือสาธารณูปการ ไมเพียงพอตอความ
ตองการของประชากรผูอยูอาศัยซึ่งเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว ดังนั้นจึงควรมีการกําหนดหรือควบคุม
ปริมาณที่อยูอาศัยที่มีความหนาแนนในทางสูงอาทิ คอนโดมิเนียม อพารทเมนต แฟลต ที่เกิดขึ้นให
สัมพันธกับปริมาณการจราจรที่โครงขายการคมนาคมขนสงในพื้นที่สามารถรองรับได ทั้งนี้รวมถึง
ความสามารถในการบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการประเภทอื่นๆในพื้นที่ศึกษาดวย หรือ
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อาจจะมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นๆเพิ่ม เพื่อใหเพียงพอตอการเพิ่มของปริมาณที่อยู
อาศัยในบริเวณดังกลาว 

 
 3.  ควรมีการกําหนดพื้นที่ในการพัฒนาที่อยูอาศัยแตละประเภทอยางชัดเจน ไมวาจะเปน
ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก เพื่อใหสามารถ
กําหนดการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานในแตละบริเวณไดอยางเหมาะสม พอเพียงตอความตองการ 
และไมมากเกินความจําเปน เพื่อลดความสูญเสียทางเศรษฐกิจจากการลงทุนของเมือง ทั้งนี้อาจมี
การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเพิ่มในบริเวณที่มีการอยูอาศัยอยางหนาแนน ในขณะที่พื้นที่ที่มีการ
อยูอาศัยหนาแนนนอย การวางโครงขายการบริการโครงสรางพื้นฐานอาจมีขนาดการใหบริการนอย
กวาแตตองพอเพียงตอความตองการของประชากรที่อาศัยอยูในบริเวณนั้นดวย 

 
 4.  ควรมีการควบคุมการขยายตัวของที่อยูอาศัยแตละประเภท โดยวางแผนไมใหเกิด
ชุมชนแออัด เนื่องจากความเจริญและการขยายตัวของที่อยูอาศัยอยางรวดเร็วและไมมีระเบียบ
แบบแผน ไมเพียงแตกอปญหาการจราจรเทานั้น แตกําลังจะสรางปญหาใหมนั่นคือ สลัมหรือชุมชน
แออัดในรูปแบบเดิมผันตัวขึ้นไปเปนสลัมหรือชุมชนแออัดบนหองแถวหรืออาคารชุดขนาดเล็ก ซึ่งผู
ที่อาศัยอยูในที่อยูอาศัยเหลานี้เร่ิมมีปญหาในการอยูอาศัยรวมกันมากขึ้น  
 
 5.  กําหนดใหมีที่วางโลงอยางเพียงพอ เพื่อใหเหมาะสมตอการอยูอาศัยในแตละบริเวณ 
และควรมีการพัฒนาสถานที่พักผอนอยอนใจกระจายไปในพื้นที่ตางๆ เพื่อใหประชากรไดผอน
คลายความเครียดจากการอยูอาศัยภายในเมือง 
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6.2.2 แนวทางในการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน  
 
 6.2.2.1 แนวทางการพัฒนาการคมนาคมขนสง 

 
1.  การพัฒนาโครงขายถนน 
 
จากการศึกษา พบวา พื้นที่ศึกษามีการพัฒนาโครงขายถนนมาอยางตอเนื่อง แตขาดการ

วางแผนที่ดี โดยในชวงที่มีการพัฒนาถนนในยุคแรกๆภาครัฐยังไมมีความพรอมหรือขาดการวาง
แนวทางในการรองรับการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานโดยเฉพาะถนน ทําใหมีการดําเนินการตัดถนน
โดยภาคเอกชนเพื่อเขาสูที่ดินของตน โดยเปนการดําเนินการอยางอิสระ ทําใหโครงขายถนนที่ตัด
ขึ้นไมมีประสิทธิภาพ ตอมาถึงแมภาครัฐจะเขามาดําเนินการวางแผนก็ยังขาดการประสานงาน
รวมถึงการวางแผนที่ดี อีกทั้งปญหาโครงขายเดิมที่มีการพัฒนามากอนก็ดําเนินการแกไขไดยาก 
ทําใหโครงขายถนนในปจจุบันมีปญหา ดังนี้ 
 -  ขาดความตอเนื่องของโครงขายระหวางถนนสายหลักและถนนสายรอง ทําใหการ
เดินทางไมตอเนื่อง ทําใหประชากรตองเสียเวลาในการเดินทางมาก 
 -  ถนนไมเรียงตามลําดับช้ัน เชน ถนนสายหลักไปตอกับถนนซอย เปนตน ทําใหเกิดการ
กระจุกตัวของการจราจรในบางบริเวณ 
 -  ขาดถนนที่กระจายปริมาณจราจรและถนนเขา-ออก 
 -  ขาดการควบคุมพื้นที่ขางถนนตัดใหม เชน มีซอยจํานวนมากที่ตอกับถนนสายหลัก 
 -  ปญหาดานการเวนคืนที่ดินเปนอุปสรรคในการสรางโครงขายถนนที่สมบูรณ 
 

แนวทางในการพัฒนาโครงขายถนน 
 
        - การพัฒนาถนนตองกําหนดการวางแผนการพัฒนาใหถนนมีโครงขายสมบูรณ และสราง
ถนนใหเชื่อมตอตามลําดับศักยของถนน เมื่อถนนมีโครงขายสมบูรณและมีถนนตามลําดับศักย
ตอเนื่องกันแลว จะทําใหสามารถเดินทางไดระยะทางไกลๆ และตอเนื่องบนถนนโดยเฉพาะถนน
สายหลัก โดยไมตองไปใชถนนสายรองหรือถนนซอยใหไกลขึ้น ซึ่งจะชวยลดปริมาณการจราจรและ
บรรเทาปญหาการจราจรติดขัดได  
 
 - จัดโครงขายถนนใหเกิดความตอเนื่องระหวางถนนสายหลักและถนนสายรอง และปองกนั
ไมใหเกิดพื้นที่ถนนแบบคอขวด เพื่อไมใหเกิดการจราจรกระจุกตัวที่บริเวณคอขวดและสงผลใหเกิด
การจราจรติดขัดเปนบริเวณกวางออกไป 
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 -  จัดหาพื้นที่ในการสรางถนนที่สามารถกระจายปริมาณจราจรและถนนเขา-ออก เพื่อ
บรรเทาปญหาการจราจรติดขัดบนถนนสายหลัก 
 
 -  ออกมาตรการควบคุมพื้นที่ขางถนนตัดใหมไมใหมีถนนซอยเพิ่มมากขึ้นเกินไป เพราะจะ
ทําใหเกิดปญหาการชะลอตัวของรถบริเวณที่ถนนซอยเชื่อมตอกับถนนสายหลัก  
 
 -  ตองมีแผนการเวนคืนพื้นที่บางบริเวณเพื่อสรางถนนใหม ทั้งนี้การเวนคืนที่ดินจะตองมี
มาตรการรองรับอยางรัดกุม และราคาประเมินในการเวนคืนที่ดินควรอางอิงราคาตลาด ไมใช
อางอิงตามอัตราของรัฐ รวมถึงควรมีการประเมินและชดเชยมูลคาของผลประโยชนจากที่ดินที่
ประชากรไดรับหากครอบครองที่ดินนั้นอยูดวย เพื่อใหประชาชนที่ถูกเวนคืนที่ดินไดรับความเปน
ธรรมและยินยอมใหมีการเวนคืนที่ดินนั้น กรณีตัวอยางอาทิ บริเวณซอยอาภาภิรมย ในเขตจตุจักร 
เนื่องจากมีปริมาณรถเขาออกเปนจํานวนมากในขณะที่เปนซอยเล็กและแคบ ทําใหเกิดการจราจร
ติดขัดมากโดยเฉพาะในชั่วโมงเรงดวน แตปจจุบันยังไมสามารถทําการขยายถนนไดเนื่องจาก
ติดขัดปญหาการเวนคืนที่ดิน โดยประชาชนเจาของที่ดินไดรับการชดเชยไมคุมกับการเสีย
ผลประโยชน ดังนั้นควรมีการพิจารณาอัตราการชดเชยใหม เพื่อใหการกอสรางถนนแกไขปญหา
การจราจรที่วิกฤตอยูในเวลานี้ 
  

2.  การพัฒนาทางดวน 
 

จากการศึกษาที่ผานมา พบวา ทางดวนมีบทบาทสําคัญในการเลือกทําเลที่ตั้งที่พักอาศัย
ของประชากรที่ตองการหลีกเลี่ยงปญหาการจราจรติดขัด โดยเฉพาะประชากรที่มีรถยนตสวนตัวจะ
เห็นไดจากการขยายตัวของโครงการที่อยูอาศัยตามแนวเสนทางดวน อาทิ เสนทางดวนรามอนิทรา-
อาจณรงค บริเวณที่เปนจุดขึ้นลงทางดวนขั้นที่ 2 เปนตน ซึ่งทางดวนก็ไดมีบทบาทในการลดปญหา
การจราจรติดขัดไดในชวงเวลาที่ผานมา แตปจจุบันโครงการทางดวนซึ่งเคยสามารถบรรเทาปญหา
การจราจรติดขัดได กลับไมเพียงพอตอปริมาณรถยนตที่เพิ่มข้ึน  ทั้งยังเกิดปญหาถนนที่เชื่อมตอกับ
ทางดวนก็ไมสามารถรองรับปริมาณรถยนตที่ เขามาใชบริการทางดวนได ทําใหเกิดปญหา
การจราจรติดขัดมากบริเวณจุดตางๆของทางขึ้น-ลงทางดวน สงผลใหเกิดการจราจรติดขัดอยาง
ตอเนื่องบนถนนเสนอื่นๆดวย   
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 แนวทางในการพัฒนาโครงขายทางดวน 
 
จากปญหาการจราจรติดขัดบนทางดวนเอง และปญหาการจราจรติดขัดบริเวณขึ้น-ลงทาง

ดวน ทําใหความเร็วของการเดินทางดวยทางดวนลดลง ดังนั้น จึงตองมีการจัดการที่ทางขึ้น – ลง
ของทางดวน อาทิ จัดสรางถนนเพิ่มข้ึนเพื่อรองรับปริมาณการจราจรที่มาจากทางดวน เพื่ออํานวย
ความสะดวกแกผูใชทางดวนและดึงดูดใหมีการเขามาใชทางดวนมากขึ้น 

 
3.  การพัฒนาการคมนาคมขนสงดวยระบบรถไฟฟา 
 

      จากสภาพการจราจรที่ติดขัดในปจุจบันและคาดวาจะทวีความรุนแรงขึ้นในอนาคต รวมถึง
ปจจัยดานราคาน้ํามันที่แพงขึ้น การสรางระบบขนสงมวลชนโดยเฉพาะรถไฟฟา ก็เปนแนวทาง
สําคัญในการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเพื่อตอบสนองความตองการของผูอยูอาศัยในพื้นที่ ดังนั้นจึง
ควรมีการลงทุนเพื่อใหพื้นที่มีเครือขายการคมนาคมขนสงที่ดี ซึ่งจะทําใหเกิดประโยชนในการเปน
กลไกการพัฒนาประเทศโดยรวมดวย ทั้งนี้จากการศึกษาพบวา การคมนาคมขนสงระบบราง เปน
แนวทางในการพัฒนาการคมนาคมขนสง ที่สามารถตอบสนองความตองการในการเดินทางภายใน
เมืองในสภาวะที่เกิดปญหาการจราจรติดขัดอยางรุนแรงบนทองถนนได จากการศึกษาพบวา
รถไฟฟามีขอดีดังนี้ 

 
 1.  รถไฟฟาสามารถสนองตอบความตองการพื้นฐานตางๆ ในชีวิตประจําวันของประชากร
ภายในเมืองที่หลากหลายและครบครัน ทั้งอํานวยความสะดวกในการเดินทาง ประหยัดเวลาในการ
เดินทาง สามารถกําหนดเวลาในการเดินทางที่แนนอนได ซึ่งสามารถลดความเครียดของประชากร
จากปญหารถติดไดเปนอยางมาก ทั้งยังเปนการบริการที่ประชากรตางสถานะสามารถเขาถึงการใช
บริการการขนสง รวมถึงการเขาถึงการใชพื้นที่ตางๆไดอยางเทาเทียมกัน 

 
 2.  ในดานเศรษฐกิจ การขนสงดวยระบบรถไฟฟาเปนโครงสรางพื้นฐานที่สามารถรองรับ
กิจกรรรมในการติดตอกิจธุระตางๆภายในเมือง ซึ่งมีความสลับซับซอนไดอยางมีประสิทธิภาพ ทํา
ใหกลายเปนเมืองที่นาอยูอาศัย ซึ่งสงเสริมใหเกิดการเขามาลงทุน เพราะมีความคุมคาจากระบบ
การติดตอเชื่อมโยงสวนตางๆของเมืองอยางมีประสิทธิภาพ นอกจากนี้ยังเปนระบบการขนสงที่
ประหยัดพลังงาน  ลดการนําเขาน้ํามันจากตางประเทศ  รวมถึงชวยรักษาทรัพยากรและ
สภาพแวดลอมของประเทศโดยรวมไดอีกดวย 

 



 
 

207

 จากขอดีของรถไฟฟาดังกลาว      จึงนาจะมีการพัฒนารถไฟฟาใหเปนการคมนาคมขนสง 
หลักภายในพื้นที่และภายในเมือง โดยการพัฒนาการขนสงดวยระบบไฟฟานั้นไดเสนอแนวทางใน
การพัฒนาดังนี้ 
 
 1.  ตองมีการพัฒนาระบบอื่นๆ อาทิ ถนน ทางดวน เสนทางรถโดยสารสาธารณะประเภท
อ่ืน เรือโดยสาร เปนตน ใหสามารถเชื่อมโยงกับเสนทางรถไฟฟาที่มีอยูอยางมีประสิทธิภาพ เพื่อให
เกิดความสะดวกในการเดินทางที่ตองมีการเปลี่ยนพาหนะหลายตอ เนื่องจากเสนทางรถไฟฟาที่มี
อยูยังมีโครงขายไมครบคลุมในทุกพื้นที่ แนวทางการดําเนินงาน อาทิ การสรางที่จอดรถยนต
สําหรับผูที่มาใชบริการรถไฟฟาเพิ่มข้ึนโดยเนนใหมีการกระจายตัวในหลายๆจุด เพื่อลดระยะทาง
ในการเดินทางดวยรถยนตใหมากที่สุด การเพิ่มเสนทางรถโดยสารสาธารณะที่เขามาเชื่อมตอกับ
เสนทางรถไฟฟาโดยตรง เปนตน 

 
 2. พัฒนาทางเดินเทาและทางจักรยานจากยานที่พักอาศัยมาสูสถานีรถไฟฟา โดย
กําหนดใหมีเสนทางเฉพาะ โดยเฉพาะจากที่อยูอาศัยในแนวสูงประเภทคอนโดมิเนียมที่สรางขึ้น
ใหมหลังจากเปดใหบริการรถไฟฟา ซึ่งสวนใหญมีที่ตั้งอยูในรัศมีไมเกิน 1 กิโลเมตรจากสถานี
รถไฟฟา เนื่องจากเปนเสนทางหลักที่ประชาชนผูอยูอาศัยเหลานี้ตองการใชเดินทางมาสูรถไฟฟาซึ่ง
ไมตองเสียคาใชจายในการเดินทางเพิ่มอีก และคาดหวังใหมีความสะดวกสบาย และความ
ปลอดภัยในการเดินทางดวย 

 
 3.  สงเสริมใหเกิดกิจกรรมการคา การบริการ และกิจกรรมอื่นๆที่สามารถอํานวยความ
สะดวกหรือเปนที่ตองการของประชากรในบริเวณรอบสถานีรถไฟฟา โดยสรางใหเปนศูนยกลาง
ดานการคาและการบริการ(sub center)  รองจากยานการคาหลักในพื้นที่ ซึ่งมีความหนาแนน
เพิ่มขึ้นเรื่อยๆ ทั้งนี้เพื่ออํานวยความสะดวกแกประชาชนผูใชบริการรถไฟฟา เปนการดึงดูดให
ประชากรเขามาใชรถไฟฟามากขึ้น นอกจากนี้ยังทําใหเกิดการกระจายของแหลงการคา รวมทั้งยัง
สรางผลตอบแทนตอการลงทุนในการดําเนินการของรถไฟฟาเองซึ่งจะทําใหคุมคาตอการลงทุนได
เร็วขึ้นอีกดวย  

 
 4.  ดําเนินการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางของประชากรอยางคอยเปนคอยไป ซึ่งในปจจุบัน
ประชากรสวนใหญนิยมเดินทางดวยรถยนต เนื่องจากสภาพมลภาวะและการบริการขนสง
สาธารณะที่ยังไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ  ดังนั้นจึงควรสรางขอจํากัดหรือลดการอํานวยความ
สะดวกในการใชรถยนตของประชากร เชน จํากัดที่จอดรถ สรางขอกําหนดจํานวนผูโดยสารของ
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รถยนตแตละคัน ฯลฯ แตทั้งนี้ตองหันมาพัฒนาระบบขนสงมวลชนใหมีความสะดวกสบาย และ
สามารถดึงดูดประชากรภายในเมืองใหเขามาใชบริการมากขึ้นดวย  
 
 5.  กําหนดการพัฒนาในอนาคต โดยวางแผนการเจริญเติบโตของเมืองไมใหขยายอยางไร
ทิศทางดวยระบบถนนดังเชนที่เปนมาในอดีต การเติบโตของเมืองจะตองไดรับการวางแผนและชัก
จูงใหโตและขยายตัวไปกับระบบรถไฟฟาท่ีไดวางแผนพัฒนาไว โดยเฉพาะตองมีการควบคุมการ
พัฒนาพื้นที่อยูอาศัย ใหอยูในพื้นที่ที่มีการพัฒนาเสนทางรถไฟฟาเหลานี้ เพื่อใหเกิดการใชงาน
อยางคุมคา และลดการลงทุนในการสรางโครงสรางพื้นฐานประเภทอื่นในพื้นที่ที่มีการขยายตัวของ
ที่อยูอาศัยอยางกระจัดกระจาย ซึ่งจะทําใหเกิดความคุมคาทางเศรษฐกิจตามมา 
  

ทั้งนี้แผนการพัฒนาดังกลาวจะตองมีการวางแผนพัฒนาทั้งในระดับพื้นที่ ระดับมหานคร
และปริมณฑล และวางแนวทางใหแผนพัฒนาทั้งหมดใหเปนแผนและรูปแบบการพัฒนาระดับ
ภูมิภาคในอนาคตอีกดวย เพราะการเจริญเติบโตของกรุงเทพมหานครในปจจุบันขาดการควบคุม
ใหเปนไปตามแผน แมวาจะมีผังเมืองรวม จึงทําใหเกิดปญหาตามมามากมายดังเชนในปจจุบัน 
 
 6.2.2.2 แนวทางการพัฒนาสาธารณูปโภคประเภทอื่นๆ 

 
 -  ควรมีการขยายและยกระดับคุณภาพการบริการสาธารณูปโภคประเภทตางๆ โดยมีการ
วางแผนใหสามารถสนองตอบการขยายตัวของที่อยูอาศัยและกิจกรรมตางๆที่เกิดขึ้นในแตละพื้นที่
อยางเพียงพอและมีประสิทธิภาพ ทั้งนี้ตองจัดใหมีการวางระบบโครงขายบริการพื้นฐานให
สอดคลองกับแนวนโยบายการพัฒนาเมืองโดยรวมของกรุงเทพมหานคร ควบคูไปกับการวางผัง
เมือง เพ่ือกอใหเกิดการใชที่ดินและการเติบโตของพื้นที่อยูอาศัยที่เปนไปอยางมีประสิทธิภาพและ
เปนระเบียบเรียบรอยยิ่งขึ้น 
      
 -  จัดใหมีการแบงภาระการลงทุนในโครงการพัฒนาสาธารณูปโภคตางๆ ระหวางรัฐบาล 
ราชการสวนทองถิ่น รัฐวิสาหกิจ และภาคเอกชน โดยลดภาระรัฐบาลลง และเพิ่มบทบาทของ
ทองถิ่น รัฐวิสาหกิจ และภาคเอกชนใหมากขึ้น ทั้งนี้ควรกําหนดบทบาทของรัฐบาลใหเปนเพียงแตผู
กํากับดูแลใหมีการจัดบริการมากกวาที่จะไปเปนผูดําเนินการเองในกิจกรรมหลายๆ อยาง โดย
มอบหมายใหสวนทองถิ่น รัฐวิสาหกิจและภาคเอกชนเขาไปเปนผูประกอบกิจการ ควรเปดโอกาส
ใหมีการแขงขันและยึดถือหลักการกลไกของตลาดมาใชมากขึ้น ซึ่งจะทําใหการใหบริการมี
ประสิทธิภาพมากกวาที่รัฐจะผูกขาดทําเองทั้งหมด 



 
 

209

 ทั้งนี้ มาตรการและแผนงาน เพื่อใหสอดคลองกับแนวนโยบายการพัฒนาดังกลาวขางตน 
ประกอบดวย 
 
            1.  แนวทางการจัดหาน้ําเพื่ออุปโภคและบริโภค และการแกไขปญหาน้ําทวมและ
ระบายน้ํา 
 

ขยายระบบการจายน้ําประปา เพื่อใหพอเพียงกับจํานวนประชากรที่อยูอาศัยในพื้นที่
ทั้งหมด โดยเฉพาะพื้นที่ที่มีการอยูอาศัยอยางหนาแนน พรอมกับการปรับปรุงประตูรับน้ํา คลองสง
น้ํา ทอสงน้ํา และโรงกรองน้ําใหมีประสิทธิภาพเพียงพอตอการใหบริการ นอกจากนี้ควรปรับปรุง
ขยายกิจการหรือการดําเนินงานของประปาเพื่อขยายเขตและตรวจสอบการจําหนายน้ําใหเพียงพอ
ตอที่อยูอาศัยทั้งที่มีอยูเดิมและเกิดขึ้นใหม โดยใหความสําคัญกับการปรับปรุงกิจการประปาเดิม 
พรอมไปกับการกอสรางประปาใหม มุงลดอัตราการสูญเสียของน้ํา และแกปญหาแผนทรุดอัน
เนื่องจากการใชน้ําบาดาล โดยควรมุงเนนใหมีการบริการน้ําประปาอยางเพียงพอโดยเฉพาะที่อยู
อาศัยในเขตหนาแนน 

 
2.  แนวทางการกําจัดน้ําเสีย ขยะมูลฝอย และสิ่งปฏิกูล 

 
ขยายและปรับปรุงประสิทธิภาพการจัดบริการ ดานการกําจัดน้ําเสีย ขยะมูลฝอยและสิ่ง

ปฏิกูลใหไดมาตรฐาน และสามารถการกําจัดน้ําเสีย ขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูลใหทันกับปริมาณที่
เกิดขึ้นโดยเฉพาะบริเวณที่อยูอาศัยหนาแนน โดยอาจใหสัมปทานหรือรวมลงทุนกับภาคเอกชน ใน
การดําเนินการจัดบริการ การกําจัดน้ําเสีย ขยะมูลฝอย และสิ่งปฏิกูล เพื่อแบงเบาภาระของรัฐและ
ทําใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินงาน 
 

3.  แนวทางการบริการดานการสื่อสาร 
 
  ในปจจุบันการบริการการสื่อสาร ประสบปญหาดานการจัดการภายในของหนวยงานที่
รับผิดชอบ และระหวางหนวยงานเปนอยางมาก ทําใหแผนการขยายโทรศัพทไมเปนไปตาม
เปาหมาย จึงทําใหบริการที่มีในปจจุบันไมเพียงพอ โดยเฉพาะอยางยิ่งเมื่อเกิดการพัฒนาที่อยู
อาศัยในแนวสูงประเภทคอนโดมิเนียม อพารทเมนต หรือแฟลต ซึ่งทําใหเกิดจํานวนหนวยและ
ประชากรที่เขามาอยูอาศัยเพิ่มข้ึน และมีความตองการเลขหมายโทรศัพทเพิ่มข้ึนเปนจํานวนมาก 
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ซึ่งการขยายโทรศัพทในปจจุบันยังไมเพียงพอรองรับความตองการที่เกิดขึ้นนี้ จึงควรมีการปรับปรุง
แผนงานและการขยายโทรศัพทใหเพียงพอตอความตองการที่เกิดขึ้น 
 
 6.2.2.3  แนวทางการพัฒนาสาธารณูปการ 

 
 การพัฒนาสาธารณูการ เปนการอํานวยความสะดวกที่สําคัญแกประชากรผูอยูอาศัย จึง
ควรวางแผนใหมีการบริการสาธารณูปการอยางเพียงพอในพื้นที่นั้นๆ ทั้งนี้หนาที่ในการจัดการ
ใหบริการสาธารณูปการเปนของรัฐบาลโดยตรง แตขอเสนอแนะในการพัฒนานั้นควรมีการ
สนับสนุนใหภาคเอกชนมีสวนรวมในการพัฒนา เพื่อใหเพียงพอตอความตองการ โดยภาครัฐควร
ใหการสนับสนุนโดยมีมาตรการสงเสริมใหเกิดการลงทุนพัฒนา ในขณะเดียวกันตองมีมาตรการ
ควบคุมเพื่อใหการบริการนั้นไมสงผลกระทบในดานลบตอพื้นที่ และเกิดประโยชนแกประชากร
อยางแทจริง 
 

1.  แนวทางการพัฒนาการสาธารณสุข  
 
 - ในปจจุบัน พบวา พื้นที่ศึกษาขาดแคลนสถานพยาบาลของรัฐที่มีเตียงสามารถรองรับ
ผูปวยได ทั้งๆที่มีประชากรอาศัยอยูคอนขางหนาแนน ถึงแมจะมีโรงพยาบาลขนาดใหญอยูในเขต
ใกลเคียง แตตองใชเวลาในการเดินทางคอนขางมาก ประชาชนที่อาศัยอยูในพื้นที่สวนใหญจึงนิยม
ใชบริการของโรงพยาบาลเอกชน ดังนั้นจึงควรมีการสรางโรงพยาบาลของรัฐเพื่อรองรับประชาชน
ในพื้นที่  
 - ควรมีการพัฒนาและจัดบริการทางสาธารณสุข ซึ่งมีสํานักการแพทยและสํานักอนามัย
เปนหนวยงานหลักรับผิดชอบดําเนินการ   สําหรับโครงการเหลานี้ ตางประสบปญหาคลายคลึงกัน 
ในดานการบริหารงานและการบริหารงบประมาณที่ขาดประสิทธิภาพ   จึงควรมีการวางแผนงาน
อยางรัดกุม นอกจากนี้ควรมีการอบรมเผยแพรความรูดานขอมูลขาวสารทางการแพทย และ
สาธารณสุข การประชาสัมพันธ และโครงการเกี่ยวกับการพัฒนาระบบการใหบริการทาง
สาธารณสุข   ทั้งนี้ควรคํานึงถึงปญหาดานอัตรากําลังที่อาจไมเพียงพอ  ซึ่งอาจทําใหบางโครงการ
ดําเนินการไดลาชากวาเปาหมาย  
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 2.  แนวทางการพัฒนาการศึกษา 
 
 ปจจุบันในพื้นที่ศึกษามีการใหบริการการศึกษาในทุกระดับช้ัน แตบางพื้นที่ยังมีการ
กระจายของสถานศึกษาไมทั่วถึง ทําใหนักเรียนตองเดินทางเปนระยะทางไกลไปสถานศึกษา
กอใหเกิดปริมาณการจราจรในพื้นที่เพิ่มข้ึน ดังนั้นควรจัดใหมีการเพิ่มจํานวนสถานศึกษาโดย
พิจารณาจากรัศมีการใหบริการที่เหมาะสม โดยเฉพาะในบริเวณที่ไมมีสถานศึกษาตั้งอยูในละแวก
ที่อยูอาศัย แตตองคํานึงถึงความหนาแนนของประชากรที่อาศัยอยูในพื้นที่นั้นๆดวย หากมีจํานวน
นอยเกินไปอาจไมคุมคาในการจัดสราง แตหากเปนพื้นที่อยูอาศัยหนาแนนตองจัดใหขนาด
สถานศึกษานั้นเพียงพอเพื่อจะรองรับจํานวนนักเรียนในพื้นที่นั้นๆ ทั้งนี้อาจมีการสงเสริมใหเอกชน
เขามารวมลงทุน โดยมีรัฐบาลเปนผูสนับสนุนและควบคุมในขณะเดียวกัน และควรสงเสริมให
สถานศึกษาในพื้นที่มีมาตรฐานใกลเคียงกัน เพื่อไมใหเกิดการเดินทางขามพื้นที่ไปยังสถานศึกษาที่
มีชื่อเสียงที่อยูไกลออกไป 

 
 3.  แนวทางการพัฒนาตลาด รานคา และหางสรรพสินคา 

 
ในพื้นที่ศึกษามีการบริการตลาดหลายแหง และมีกระจายอยูในทุกเขต แตหากพิจารณา

จากรัศมีการใหบริการ พบวา ยังไมครอบคลุมทั่วทุกพื้นที่ ประชาชนนิยมใชบริการรานคาปลีก ราน
สะดวกซื้อ เนื่องจากอยูใกลที่พักอาศัยและใชเวลาในการเดินทางนอย อยางไรก็ตามปจจุบันมี
ศูนยการคาปลีกขนาดใหญ อาทิ โลตัสซุปเปอรเซนเตอร ศูนยการคาบิ๊กซี ศูนยการคาคารฟูร ฯ 
จําหนายสินคาในลักษณะเดียวกับตลาดสดกระจายอยูทั่วทุกแหง แตมีสินคาที่หลายหลายและมี
ความสะดวกสบายในการเขาไปใชบริการมากกวาตลาดสด จึงมีประชาชนนิยมเขาไปใชบริการเปน
จํานวนมาก ทําใหบทบาทของตลาดนอยลง อยางไรก็ตามศูนยคาปลีกเหลานี้ไดกอใหเกิดปญหาใน
พื้นที่ที่ศูนยการคาเหลานี้ตั้งอยูโดยเฉพาะปญหาการจราจรติดขัด สวนใหญมีที่ตั้งอยูในชุมชน
หนาแนนและมีประชาชนเขาไปใชบริการเปนจํานวนมาก ทําใหมีการเพิ่มปริมาณการจราจรใน
ขณะที่ไมไดมีการขยายชองทางจราจร หรือออกมาตรการเพื่อมารองรับและจัดการกับปริมาณการ
สัญจรที่เกิดขึ้น ทําใหเกิดปญหาการจราจรบริเวณศูนยการคาปลีกขนาดใหญเหลานี้แทบทุกแหง 
ซึ่งสงผลกระทบตอผูอยูอาศัยในบริเวณนั้นเปนอยางมาก จึงควรมีมาตรการทางกฏหมายเพื่อ
กําหนดที่ตั้งของศูนยการคาปลีกขนาดใหญใหอยูในพื้นที่ที่สามารถรองรับปริมาณการจราจรที่จะ
เกิดข้ึนได ไมอยูในบริเวณที่จะกอใหเกิดปญหาการจราจรอาทิเชน อยูใกลทางรวมทางแยกเกินไป 
เปนตน รวมถึงไมควรอยูในพื้นที่ที่มีการอยูอาศัยอยางหนาแนนสูง เนื่องจากบริเวณดังกลาวมี
ปริมาณการจราจรสูงอยูแลว 
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 ทั้งนี้ควรมีการพัฒนาตลาดใหมีความสะอาด มีความสะดวกสบายในการใชบริการ และมี
พื้นที่จอดรถหรือพื้นที่ลําเลียงสินคาอยางเปนสัดสวน เพื่อไมกอใหเกิดปญหาการจราจรในบริเวณ
นั้น และดึงดูดใหประชาชนที่อยูอาศัยในพื้นที่เขามาใชบริการมากขึ้น สวนรานคาก็ควรมีการ
กําหนดใหมีพื้นที่จอดรถเฉพาะหรือที่จอดรวมใหอยูในระยะที่สามารถเดินถึงรานคาได เนื่องจากใน
ปจจุบันพื้นที่ตางๆประสบปญหารถที่จอดขางทางเพื่อซื้อสินคาทําใหสูญเสียชองทางจราจรและ
กอใหเกิดปญหารถติดตามมา 

นอกจากนี้ยั งมีหางสรรพสินคาอีกประเภทหนึ่ ง  อาทิ  หางสรรพสินคา เซ็นทรัล 
หางสรรพสินคาเดอะมอลล  หางสรรพสินคาโรบินสัน เปนตน ซึ่งมีประชาชนเขาไปใชบริการเปน
จํานวนมาก และกอใหเกิดปญหาการจราจรติดขัดเชนกัน จึงควรมีมาตรการควบคุมการกอสราง
เชนเดียวกับศูนยการคาปลีกขนาดใหญ อาจมีการสนับสนุนหรือขอความรวมมือใหภาคเอกชนซึ่ง
เปนเจาของหางสรรพสินคาเหลานี้เขามารวมพัฒนาระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ อาทิ การขยาย
ชองทางจราจร การสรางสะพานกลับรถบริเวณหนาหางสรรพสินคา การเพิ่มหรือปรับปรุงพื้นที่ทาง
เทาจากจุดข้ึนลงบริการขนสงสาธารณะ เพื่อบรรเทาปญหาการจราจร ทั้งนี้ภาคเอกชนก็จะไดรับ
ผลประโยชนจากการพัฒนาที่เกิดขึ้น โดยเมื่อการเดินทางเขาถึงหางสรรพสินคาเหลานี้สะดวกและ
มีปญหารถติดนอย ประชาชนก็จะมีความสนใจเขามาใชบริการมากขึ้น ซึ่งกรณีตัวอยางไดแก การ
พัฒนาทางเดินลอยฟาเลียบเสนทางรถไฟฟาลอยฟาบริเวณยานปทุมวัน โดยผูออกทุนคือกลุม
หางสรรพสินคาเซ็นทรัลแลวมอบใหกรุงเทพมหานคร เพื่อใหผูใชบริการหางสรรพสินคาในละแวก
นั้นไมตองสัญจรบริเวณทางเทาเลียบถนนซึ่งจะมีการเดินขามถนนไปมา ซึ่งกอใหเกิดการชะลอตัว
ของรถยนต เปนผลใหสามารถบรรเทาการจราจรที่ติดขัดในบริเวณนั้น ประชาชนไดรับความ
สะดวกสบายและสามารถเขาถึงหางสรรพสินคาในบริเวณนั้นอยางทั่วถึง 

 
 4.  แนวทางการพัฒนาสวนสาธารณะและพื้นที่สีเขียว 

 
 จากการศึกษา เมื่อเทียบกับมาตรฐานการบริการสวนสาธารณะ พื้นที่ศึกษาประสบปญหา
พื้นที่สวนสาธารณะและพื้นที่สีเขียวไมเพียงพอ โดยมีพื้นที่สวนสาธารณะรวมกันขนาดใหญเพียง
แหงเดียวคือ บริเวณสวนจตุจักรและสวนรถไฟ ซึ่งประชาชนที่อาศัยอยูในพื้นที่ไกลออกไปไมเขาไป
ใชบริการเนื่องจากตองใชเวลาในการเดินทางคอนขางมาก และพื้นที่อ่ืนจะเปนลักษณะสวนหยอม
ขนาดเล็ก โดยเฉพาะบริเวณที่อยูอาศัยหนาแนนจะมีพื้นที่สีเขียวและพื้นที่เพื่อการสันทนาการนอย
มาก ทําใหขาดพื้นที่ที่ชวยดูดซับมลพิษและไมมีพื้นที่ใหประชาชนผูอยูอาศัยไดผอนคลาย  
 ดังนั้นจึงควรมีแนวทางในการพัฒนาสวนสาธารณะ โดยเพิ่มพื้นที่สวนสาธารณะใหมากขึ้น
โดยอาจมีการแบงพื้นที่ของหนวยงานราชการที่เปนที่โลงวางจัดเปนสวนสาธารณะและเปดให
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ประชาชนสามารถเขามาใชบริการได หรืออาจมีการนําพื้นที่บริเวณใตทางดวนมาพัฒนาเปนพื้นที่
สันทนาการ มีพื้นที่เลนกีฬาประเภทตางๆ และจัดภูมิทัศนใหสวยงาม นอกจากนี้ควรมีมาตรการใน
การดูแลรักษาความปลอดภัยของผูมาใชบริการสวนสาธารณะดวย 

 
6.2.3 แนวทางการพัฒนาการใชที่ดิน 
 

 การใชที่ดินมีผลตอการพัฒนาท่ีอยูอาศัยและเมือง โดยการใชที่ดินจะมีขอกําหนดในการ
ควบคุมการพัฒนาของพื้นที่เมืองแตละประเภทใหดําเนินไปอยางเปนระบบ ไมกอใหเกิดการขัดแยง
ของกิจกรรมที่เกิดขึ้นในแตละพื้นที่  โดยเฉพาะการใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยจะมีการกําหนดระดับ
ความหนาแนน เพื่อใหสามารถวางแผนการบริการสาธารณะในแตละพื้นที่ไดอยางเหมาะสมและ
เพียงพอตอพื้นที่นั้นๆ ทั้งนี้แผนพัฒนาการใชที่ดินมีจุดมุงหมายหลักที่จะพัฒนาการใชประโยชน
ที่ดินใหเปนไปอยางมีประสิทธิภาพสอดคลองกับผังเมืองรวม ทั้งยังทําใหมีการศึกษาจัดทําระบบ
ขอมูลที่ดินในพื้นที่อยางเปนระบบเพื่อประโยชนตอการนําไปใชวางแผนพัฒนาดานตางๆตอไป 
 
 แนวทางการพัฒนาการใชประโยชนที่ดิน 
 

1. การวางแผนการใชที่ดินภายในพื้นที่ จะตองไมมีการใชประโยชนที่ดินที่ขัดแยง 
โดยเฉพาะการวางแผนการใชที่ดินที่จะสงผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย  ไมควรใหมีกิจกรรมทีร่บกวน
การอยูอาศัย รวมทั้งกําหนดใหพื้นที่อยูอาศัยอยูหางจากพื้นที่ที่มีกิจกรรมที่ทําใหเกิดการจราจร
หนาแนน หรือเกิดมลพิษ 

 
2.  ควรวางแผนการใชประโยชนที่ดินใหเกิดการเดินทางนอยที่สุด โดยอาจจะจัดใหมีความ

สมดุลระหวางแหลงจางงานและที่อยูอาศัย เพื่อลดการเดินทางผานพื้นที่เขาไปทํางานยังพื้นที่อ่ืน
และจัดใหมีระบบขนสงสาธารณะที่มีประสิทธิภาพเชื่อมโยงการเดินทางจากพื้นที่ที่มีการพัฒนากับ
ศูนยกลางธุรกิจอยางเปนระบบ ทั้งนี้ควรจัดใหมีการดําเนินการพัฒนาที่ดินควบคูกับการพัฒนา
ระบบคมนาคมขนสงในลักษณะนํามูลคาเพิ่มของที่ดินซึ่งพัฒนาไปชวยลดการลงทุนการคมนาคม
ขนสง เชน การพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนสงเปนแหลงการคาและบริการ เปนตน 

 
3.  การวางแผนการใชที่ดิน ควรมีการแกไขเร่ืองปญหาพื้นที่ปดลอมภายในเมืองดวย 

เนื่องจากในปจจุบันพื้นที่มีการขยายตัวตามเสนทางการคมนาคม โดยเฉพาะอาคารตางๆจะตั้งอยู
ตามริมขอบเสนทาง ทําใหเกิดการปดลอมพื้นที่ดานใน ทําใหเกิดพื้นที่เขาไมถึงและปดลอมตัวเอง 
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ซึ่งในกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษายังมีพื้นที่โลงในลักษณะดังกลาวที่ไมไดรับการพัฒนาอีกเปน
จํานวนมาก จึงควรมีการวางแผนการใชที่ดินเพื่อลดการเกิดพื้นที่ปดลอมเหลานี้ โดยควรกําหนดให
มีการพัฒนาพื้นที่ควบคูไปกับการพัฒนาระบบจราจร และสนับสนุนการกระจายความเจริญไปสู
ศูนยกลางรอบนอกควบคูกับการพัฒนาพื้นที่ปดลอมในเมือง โดยเฉพาะในพื้นที่ที่ยังไมไดพัฒนาใน
เมือง โดยวางแผนใหมีโครงการคมนาคมผานเขาถึงบริเวณพื้นที่ปดลอม เปดพื้นที่ในเมือง เพื่อนํา
การพัฒนากลับเขาสูพื้นที่ที่ยังไมไดใชประโยชนเพราะเขาไมถึง 

 
4.  แนวทางในการใชประโยชนที่ดินควรเปนการพัฒนาในเชิงรุกมากกวาเชิงรับ เนื่องจาก

ปจจุบันเมื่อนําผังเมืองรวมมาวิเคราะหเปรียบเทียบกับการใชที่ดินจริงๆแลว ปรากฎวาไมมีความ
สอดคลองกัน กลาวคือ ไมสามารถบังคับใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามแผนที่วางไวได เชน บาง
พื้นที่ยังไมสามารถจัดการใหมีการพัฒนาที่ดินตามกรอบนโยบายได โดยสวนใหญเปนการกําหนด
เพื่อการควบคุมมากกวาเพื่อการพัฒนา ดังนั้นจึงควรมุงเนนในการพัฒนาใหมากขึ้น  
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แบบสอบถาม 
ประกอบการทําวิทยานิพนธเรื่อง อิทธิพลของโครงสรางพื้นฐานที่มีตอการพัฒนาที่อยูอาศัยของเมือง 
ในพื้นที่เขตตอเมืองดานตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร 
ภาควิชา การวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
1. ขอมูลทั่วไปของผูถูกสัมภาษณ 
1.1 เพศ 
              O ชาย             O หญิง 
1.2 อายุ 

O 31 – 40 ป             O 41 – 50 ป  

O 51 – 60 ป      O มากกวา 60 ป 
1.3 สถานภาพการสมรส 
 O โสด                   O แตงงาน 

O หมาย      O แยกกันอยู 
1.4 กรณีที่แตงงานแลวทานมีบุตรหรือไม 

O มี จํานวน.............คน    O ไมมี 
1.5 ระดับการศึกษาของทาน 
 O ระดับมัธยมตน     O ระดับมัธยมปลาย 

 O ระดับ ปวช.                    O ระดับ ปวส. 

 O ระดับอนุปริญญา    O ระดับปริญญาตรี  

 O ระดับปริญญาโท    O ระดับปริญญาเอก 

O อื่น ๆ โปรดระบุ....................... 
1.6 อาชีพ 
 O รับราชการ     O ลูกจางบริษัทเอกชน 

 O รับจางรัฐวิสาหกิจ    O รับจางทั่วไป 

 O เจาของบริษัทเอกชน            O อื่น ๆ โปรดระบุ....................... 
1.7 จํานวนสมาชิกในครอบครัว (รวมตัวทานเอง) ปจจุบันมี ....................... คน 
 เด็กเล็ก                                  ....................... คน 
 กําลังศึกษา                                 ....................... คน 
 ทํางาน                                 ....................... คน 
 แมบาน / พอบาน (ไมไดประกอบอาชีพ)              ....................... คน 
 ผูสูงอายุ                                               ....................... คน 
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1.8 รายไดตอเดือนของทาน 
 O ต่ํากวา 20,000 บาท   O 40,001 – 60,000 บาท 

 O 20,001 – 40,000 บาท   O 60,000 บาทขึ้นไป 
2. ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัย 
2.1 ที่ตั้งของที่พักอาศัยของทานในปจจุบัน อยูในซอย.......................................ถนน....................................
แขวง................................ เขต................................................................................................................. 
2.2 ลักษณะของที่อยูอาศัยของทานในปจจุบัน 
 O บานเดี่ยว              O คอนโดมิเนียม 

 O บานแถว/ทาวนเฮาส                          O อพารทเมนต  

              O ตึกแถว/อาคารพาณิชย                          O แฟลต 

 O บานแฝด            O อื่น ๆ โปรดระบุ........................... 
2.3 สถานภาพการครอบครอง 
 O เปนเจาของเอง                    O เชา 

 O อาศัยอยูโดยไมเสียคาใชจาย        O อื่น ๆ โปรดระบุ........................... 
2.4 ในกรณีที่เปนเจาของเอง บาน(บานเดี่ยว ทาวนเฮาส คอนโดมิเนียม) ที่ทานซื้อหรือเขามาอยูเปน  

O บานใหม  ในกรณีที่เปนบานใหมบานของทานเปน � บานสรางเอง � บานโครงการจัดสรร 

O บานมือสอง 
2.5 ทานเขามาอาศัยในบานหลังนี้ในป พ.ศ. ....................... 
2.6 กรณียายที่อยู ที่พักเดิมของทานอยูที่ ซอย.....................................ถนน................................................... 
.แขวง/ตําบล................................ เขต/อําเภอ...................................จังหวัด................................................. 
2.7 กรณียายที่อยู สาเหตุในการยายจากที่พักเดิม (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 
O ไกลจากที่ทํางาน    O คาเชาที่อยูอาศัยเดิมมีราคาแพง 

O อยูในทําเลที่ไมสะดวกตอการเดินทาง O สภาพแวดลอมไมดี 

O แยกครอบครัว    O ตองการมาหางานทําหรือเรียนหนังสือ                        

O ตองการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง  O อื่น ๆ โปรดระบุ....................... 
2 . 8  ป จ จุ บั น ที่ ทํ า ง า น ข อ ง ท า น อ ยู ที่  ซ อ ย . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ถ นน
....................................................... 
.แขว ง /ตํ าบล . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  เ ขต /อํ า เ ภอ . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .จั ง ห วั ด
..................................................... 
2.9 หากในอนาคตทานตองยายที่ทํางาน ทานจะยายที่อยูอาศัยไปอยูใกลที่ทํางานดวยหรือไม 

O ยาย               O ไมยาย 
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2.10 เหตุผลในการพิจารณาเลือก ทําเล (location) ของบานหลังนี้  
         ดานกายภาพ (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 

O 1. อยูในพื้นที่ที่สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆของเมืองไดอยางรวดเร็ว 

O 2. เปนพื้นที่ที่มีความหนาแนนของกิจกรรมตาง ๆ เหมาะสมตอการอยูอาศัย 

O 3. เปนพื้นที่ที่มีความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง  

O 4. เปนพื้นที่ที่มีความพรอมในการบริการสาธารณูปโภคเชน ไฟฟา ประปา โทรศัพท เปนตน 

O 5. เปนพื้นที่ที่มีสาธารณูปการเชน โรงเรียน โรงพยาบาล สวนสาธารณะ ฯลฯ ที่มีชื่อเสียง 

O 6. อยูไกลจากพื้นที่ที่เปนแหลงอุตสาหกรรม 

O 7. อยูใกลศูนยกลางทางธุรกิจ 

O 8. เปนพื้นที่ที่ไดรับการออกแบบและการวางผังบริเวณเปนที่พอใจ 

O 9. อื่น ๆ โปรดระบุ ....................... 
ดานเศรษฐกิจ (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 
O 10. อยูในพื้นที่ที่สามารถลดคาใชจายในการเดินทางไปยังที่ตางๆ  

O 11. อยูใกลแหลงงานของตนเอง 

O 12. อยูในพื้นที่ที่มีแหลงวัตถุดิบที่เอื้ออํานวยตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

O 13. อยูในพื้นที่ที่สามารถใหผลตอบแทนดานรายไดนอกจากการอยูอาศัยเพียงอยางเดียว เชน อยูใน
พื้นที่ที่มีมหาวิทยาลัยขนาดใหญทําใหสามารถเปดบานใหเชาหรือประกอบธุรกิจ เปนตน 

O 14. อยูในพื้นที่ที่มีคาใชจายประจําวันนอย เชน พื้นที่ที่มีแหลงจําหนายสินคาราคาถูก เปนตน 

O 15. อื่น ๆ โปรดระบุ ....................... 
 ดานสังคม (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 

O 16. เปนพื้นที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด 

O 17. อยูใกลบิดามารดา กรณีที่ยังไมไดแตงงาน อยูใกลบิดามารดาฝาย � ชาย � หญิง 
                                            กรณีที่แตงงานแลว อยูใกลบิดามารดาฝาย � ชาย � หญิง 

O 18. อยูใกลญาติพี่นอง กรณีที่ยังไมไดแตงงาน  อยูใกลญาติพี่นองฝาย � ชาย � หญิง 
          กรณีที่แตงงานแลว  อยูใกลญาติพี่นองฝาย � ชาย � หญิง 

O 19. อยูใกลเพื่อน กรณีที่ยังไมไดแตงงาน  อยูใกลเพื่อนฝาย � ชาย � หญิง 
   กรณีที่แตงงานแลว  อยูใกลเพื่อนฝาย � ชาย � หญิง 

O 20. อยูในพื้นที่ที่ประชากรสวนใหญนับถือศาสนาเดียวกัน 

 O 21. อยูในพื้นที่ที่ประชากรสวนใหญมีฐานะทางสังคมใกลเคียงกัน 
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O 22. อยูในพื้นที่ที่มีความทันสมัย เชน มีศูนยการคาชั้นนํา มีแหลงจําหนายสินคาดานเทคโนโลยี  
O 23 อยูในพื้นที่ที่มีความปลอดภัย มีการเกิดอาชญากรรมรายแรงนอย 

O 24 อื่น ๆ โปรดระบุ ....................... 
 
2.11 จากปจจัยที่ทานเลือกขางตน (ตัวเลือก 1 -24 ในขอ 2.9) ปจจัยใดมีผลตอการเลือกทําเลที่พักอาศัยใน
ปจจุบันของทานมากที่สุด (กรุณาเลือกเพียง  1 ขอ) 

O ปจจัยดานกายภาพ เชน  อยูในพื้นที่ที่เดินทางไปยังสวนตางๆของเมืองไดสะดวกรวดเร็ว มีความ
พรอมดานการคมนาคมขนสง มีความพรอมดานสาธารณูปโภคสาธารณูปการ อยูใกลศูนยกลางทางธุรกิจ ไกล
จากแหลงอุตสาหกรรม มีความหนาแนนเหมาะตอการอยูอาศัย เปนตน 

O ปจจัยดานเศรษฐกิจ เชน  อยูในพื้นที่ลดคาใชจายในการเดินทางได  อยูในพื้นที่แหลงงาน อยูใน
พื้นที่ที่มีแหลงวัตถุดิบ อยูในพื้นที่ที่สามารถใหผลตอบแทนดานรายได อยูในพื้นที่ที่มีคาใชจายประจําวันนอย อยู
ในพื้นที่ที่มีแหลงจําหนายสินคาราคาถูก เปนตน 

O ปจจัยดานสังคม เชน  เปนพื้นที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด อยูใกลบิดามารดา  อยูใกลญาติพี่นอง  อยู
ใกลเพื่อน  อยูในพื้นที่ที่ประชากรสวนใหญนับถือศาสนาหรือมีฐานะทางสังคมคลายคลึงกัน  อยูในพื้นที่ที่มีความ
ทันสมัย  อยูในพื้นที่มีการเกิดอาชญากรรมรายแรงนอย เปนตน 
 
2.12 หากทานตองยายที่อยูอาศัยในอนาคต การเลือก ทําเล (location) ของที่อยูอาศัยแหงใหมทานจะ
คํานึงถึงปจจัยใดมากที่สุด (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O ปจจัยดานกายภาพ เชน  เปนพื้นที่ที่เดินทางไปยังสวนตางๆของเมืองไดสะดวกรวดเร็ว มีความ
พรอมดานการคมนาคมขนสง มีความพรอมดานสาธารณูปโภคสาธารณูปการ อยูใกลศูนยกลางทางธุรกิจ ไกล
จากแหลงอุตสาหกรรม มีความหนาแนนเหมาะตอการอยูอาศัย เปนตน 

O ปจจัยดานเศรษฐกิจ เชน  อยูในพื้นที่ลดคาใชจายในการเดินทางได  อยูในพื้นที่แหลงงาน อยูใน
พื้นที่ที่มีแหลงวัตถุดิบ อยูในพื้นที่ที่สามารถใหผลตอบแทนดานรายได อยูในพื้นที่ที่มีคาใชจายประจําวันนอย อยู
ในพื้นที่ที่มีแหลงจําหนายสินคาราคาถูก เปนตน 

O ปจจัยดานสังคม เชน  เปนพื้นที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด อยูใกลบิดามารดา  อยูใกลญาติพี่นอง  อยู
ใกลเพื่อน  อยูในพื้นที่ที่ประชากรสวนใหญนับถือศาสนาหรือมีฐานะทางสังคมคลายคลึงกัน  อยูในพื้นที่ที่มีความ
ทันสมัย  อยูในพื้นที่มีการเกิดอาชญากรรมรายแรงนอย เปนตน 
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2.13 เหตุผลในการพิจารณาเลือก ที่ตั้ง (site)  ของบานหลังนี้  
        ดานกายภาพ (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 

O 1. ตั้งอยูในบริเวณที่มีความสะดวกในการเขาถึงเชน อยูติดถนนหลัก อยูใกลทางดวน เปนตน 

O 2. ตั้งอยูในบริเวณที่มีเสนทางบริการขนสงสาธารณะ เชน รถโดยสารประจําทาง รถสองแถว เปนตน 

O 3. เปนบริเวณที่น้ําทวมไมถึง 

O 4. สภาพแวดลอมโดยรอบที่อยูอาศัยมีบรรยากาศดี สงบรมร่ืน 

O 5 อยูใกลโรงเรียน มหาวิทยาลัย  

O 6 อยูใกลโรงพยาบาล  

O 7.อยูใกลศูนยการคา  

O 8. อยูใกลตลาด 

O 9. อยูใกลสถานที่ราชการ สถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง  

O 10. อยูใกลสวนสาธารณะ 

O 11. อื่น ๆ โปรดระบุ ....................... 
ดานเศรษฐกิจ (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 
O 12. อยูใกลที่ทํางาน 

O 13. ราคาที่ดินเหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจ 

O 14. ที่ตั้งของบานเอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เชน อยูใกลถนนสามารถคาขายได 

O 15. อยูในที่ตั้งที่เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอยเชน อยูติดถนนสามารถเดินมายังปายรถ
โดยสารประจําทางได เปนตน 

O 16. อยูในพื้นที่ที่เสียคาใชจายนอยหรือไมเสียคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางของ
พื้นที่เชน สวนสาธารณะ สโมสร เปนตน 

O 17. อยูในพื้นที่ที่มีกฎหมายในการควบคุมการกอสรางอํานวยใหสามารถสรางอาคารที่ใหผล
ประโยชนตอบแทนทางเศรษฐกิจได 

O 18. อื่น ๆ โปรดระบุ ....................... 
 ดานสังคม (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 

O 19. เปนสถานที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด 

O 20. อยูใกลบิดามารดา กรณีที่ยังไมไดแตงงาน อยูใกลบิดามารดาฝาย � ชาย � หญิง 
                                            กรณีที่แตงงานแลว อยูใกลบิดามารดาฝาย � ชาย � หญิง 

O 21. อยูใกลญาติพี่นอง กรณีที่ยังไมไดแตงงาน  อยูใกลญาติพี่นองฝาย � ชาย � หญิง 
          กรณีที่แตงงานแลว  อยูใกลญาติพี่นองฝาย � ชาย � หญิง 
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O 22. อยูใกลเพื่อน กรณีที่ยังไมไดแตงงาน  อยูใกลเพื่อนฝาย � ชาย � หญิง 
   กรณีที่แตงงานแลว  อยูใกลเพื่อนฝาย � ชาย � หญิง 

O 23. อยูในที่ตั้งที่มีเพื่อนบานฐานะใกลเคียงกัน 

O 24. เปนที่ตั้งที่มีการรักษาความปลอดภัยอยางเขมงวด 

O 25. อื่น ๆ โปรดระบุ ....................... 
 

2.14 จากปจจัยที่ทานเลือกขางตน (ตัวเลือก 1 -25 ในขอ 2.11) ปจจัยใดมีผลตอการเลือก ที่ตั้ง (site)  ของที่
พักอาศัยในปจจุบันของทานมากที่สุด (กรุณาเลือกเพียง  1 ขอ) 

O ปจจัยดานกายภาพ เชน  ตั้งอยูในบริเวณที่มีความสะดวกในการเขาถึง มีเสนทางบริการขนสง
สาธารณะ  เปนบริเวณที่น้ําทวมไมถึง สภาพแวดลอมมีบรรยากาศดี สงบรมร่ืน อยูใกลโรงเรียน มหาวิทยาลัย  
โรงพยาบาล  ศูนยการคา ตลาด สถานที่ราชการ สถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง สวนสาธารณะ เปนตน 

O ปจจัยดานเศรษฐกิจ เชน อยูใกลที่ทํางาน ราคาที่ดินเหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจ ที่ตั้งของ
บานเอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอย อยูในพื้นที่ที่เสีย
คาใชจายนอยหรือไมเสียคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางของพื้นที่ เปนตน 

O ปจจัยดานสังคม เชน  . เปนสถานที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด อยูใกลบิดามารดา อยูใกลญาติพี่นอง 
อยูใกลเพื่อน  อยูในที่ตั้งที่มีเพื่อนบานฐานะใกลเคียงกัน มีการรักษาความปลอดภัยอยางเขมงวด เปนตน 

 
2.15 หากทานตองยายที่อยูอาศัยในอนาคต การเลือก ที่ตั้ง (site)  ของที่อยูอาศัยแหงใหม ทานจะคํานึงถึง
ปจจัยใดมากที่สุด (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O ปจจัยดานกายภาพ เชน  ตั้งอยูในบริเวณที่มีความสะดวกในการเขาถึง มีเสนทางบริการขนสง
สาธารณะ  เปนบริเวณที่น้ําทวมไมถึง สภาพแวดลอมมีบรรยากาศดี สงบรมร่ืน อยูใกลโรงเรียน มหาวิทยาลัย  
โรงพยาบาล  ศูนยการคา ตลาด สถานที่ราชการ สถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง สวนสาธารณะ เปนตน 

O ปจจัยดานเศรษฐกิจ เชน อยูใกลที่ทํางาน ราคาที่ดินเหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจ ที่ตั้งของ
บานเอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เสียคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอย อยูในพื้นที่ที่เสีย
คาใชจายนอยหรือไมเสียคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางของพื้นที่ เปนตน 

O ปจจัยดานสังคม เชน  . เปนสถานที่อยูอาศัยมาตั้งแตเกิด อยูใกลบิดามารดา อยูใกลญาติพี่นอง 
อยูใกลเพื่อน  อยูในที่ตั้งที่มีเพื่อนบานฐานะใกลเคียงกัน มีการรักษาความปลอดภัยอยางเขมงวด เปนตน 
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3. ขอมูลเกี่ยวกับโครงสรางพ้ืนฐาน 
 
3.1 โครงสรางพื้นฐานประเภทใดที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยของทานมากที่สุด  
       (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O การบริการดานสาธารณูปโภค ไดแก การคมนาคมขนสงเชน ถนน ทางดวน รถไฟฟา รถเมล 
มอเตอรไซค เปนตน การบริการไฟฟาและประปา การสื่อสาร การระบายน้ําและบําบัดน้ําเสีย การกําจัดขยะและ
ส่ิงปฏิกูล เปนตน 

O การบริการดานสาธารณูปการ ไดแก โรงเรียน มหาวิทยาลัย โรงพยาบาล สวนสาธารณะ สถานี
ตํารวจ ศูนยการคา ตลาด สถานที่ราชการ เปนตน 

           
4. ขอมูลเกี่ยวกับสาธารณูปโภค 
 
4.1 สาธารณูปโภคประเภทใดที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบันของทานมากที่สุด  
       (กรุณาเลือก ไมเกินขอ  3 ขอ) 

O การบริการดานการคมนาคมขนสง ไดแกถนน ทางดวน รถไฟฟา รถเมล มอเตอรไซค เปนตน  

O การบริการสาธารณูปโภคประเภทไฟฟา 

O การบริการสาธารณูปโภคประเภทประปา 

O การบริการดานการสื่อสาร เชน โทรศัพท โทรเลข สถานีวิทยุ เปนตน 

O การบริการดานการระบายน้ํา  

O การบริการดานการบําบัดน้ําเสีย  

O การบริการดานกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล  
 
4.2 หากทานตองยายที่อยูอาศัยในอนาคต การเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยแหงใหมทานจะคํานึงถึง
สาธารณูปโภคประเภทใดมากที่สุด (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O การบริการดานการคมนาคมขนสง ไดแกถนน ทางดวน รถไฟฟา รถเมล มอเตอรไซค เปนตน  

O การบริการสาธารณูปโภคประเภทไฟฟา 

O การบริการสาธารณูปโภคประเภทประปา 

O การบริการดานการสื่อสาร เชน โทรศัพท โทรเลข สถานีวิทยุ เปนตน 

O การบริการดานการระบายน้ํา  

O การบริการดานการบําบัดน้ําเสีย  

O การบริการดานกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล  
 



 225

ขอมูลเกี่ยวกับการคมนาคมขนสง 
4.3  ทานมีรถยนตสวนตัวหรือไม 

O มี            O ไมมี 
4.4 ประเภทของบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งอยูอาศัยของทานมากที่สุด  
     (กรุณาเลือก ไมเกินขอ  3 ขอ) 

O 1. ถนน   กรณีที่เลือกถนน โปรดระบุประเภทของถนนที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของทานมาก       
           ที่สุด (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 
                          ถนนสายหลัก                   ถนนสายรอง           
                            ถนนซอย                                       ถนนขามแยก (fly over)  
O 2. ทางดวน   

O 3. รถไฟฟา กรณีที่เลือกรถไฟฟา โปรดระบุประเภทของเสนทางรถไฟฟาที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยู  
          อาศัยของทานมากที่สุด (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 
                         เสนทางรถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคล – MRT(รถไฟฟาใตดิน)  
                          เสนทางรถไฟฟามหานคร – BTS (รถไฟฟาบนดิน) 
O 4. เสนทางรถโดยสารประจําทางดวนพิเศษ (BRT) 

O 5. บริการมอเตอรไซค 

O 6. เสนทางรถโดยสารประจําทาง 

O 7. เสนทางรถสองแถวรับจาง 

O 8. เสนทางรถไฟ 

O 9. เสนทางจักรยาน 

O 10. ทางเดินเทา 

O 11. อื่น ๆ โปรดระบุ ....................... 
4.5 ประเภทของการคมนาคมขนสงที่ทานตองการใหพัฒนาหรือขยายมายังพื้นที่อยูอาศัยในอนาคตมากที่สุด 
คือ....................... .......................เพราะ....................... ....................... ....................... ....................... 
 
 
 
 
 
 
 
 



 226

จดุหมาย การเดินทางไปยังแตละจุดหมาย การเดินทางไปยังแตละจุดหมาย ระยะทางจาก เวลาที่ใชใน ความถีใ่นการ
ในการเดินทาง ทานตองตอรถกี่ตอ(วิธี) ทานตองใชพาหนะกี่ประเภท บานถงึจดุหมาย การเดินทาง เดินทาง

ในการเดินทางหนึ่งเที่ยว ในการเดินทางหนึ่งเท่ียว ตอหนึ่งเที่ยว

4.6.1 ที่ทํางาน O1 ตอ(วธิี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 ครั้ง

O2 ตอ(วธิี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 3-4 ครั้ง

O3 ตอ(วธิี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 5-6 ครั้ง

Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 1 คร้ัง

     3 ตอ(วธีิ) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 2 - 3 ครั้ง

Oรถแท็กซี่ Oไมแนนอน

Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

4.6.2 ตลาด O1 ตอ(วธีี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 ครั้ง

O2 ตอ(วธีี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 3-4 ครั้ง

O3 ตอ(วธีี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 5-6 ครั้ง

Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 1 คร้ัง

     3 ตอ(วธีี) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 2 - 3 ครั้ง

Oรถแท็กซี่ Oไมแนนอน

Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

4.6.3 รานคา O1 ตอ(วธีี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 ครั้ง

O2 ตอ(วธีี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 3-4 ครั้ง

O3 ตอ(วธีี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 5-6 ครั้ง

Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 1 คร้ัง

     3 ตอ(วธีี) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 2 - 3 ครั้ง

Oรถแท็กซี่ Oไมแนนอน

Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

4.6  ขอมูลเกี่ยวกับการเดินทางจากที่อยูอาศัยไปยังจุดหมายแตละประเภทของทาน 
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จดุหมาย การเดินทางไปยังแตละจุดหมาย การเดินทางไปยังแตละจุดหมาย ระยะทางจาก เวลาที่ใชใน ความถีใ่นการ
ในการเดินทาง ทานตองตอรถกี่ตอ(วิธี) ทานตองใชพาหนะกี่ประเภท บานถงึจดุหมาย การเดินทาง เดินทาง

ในการเดินทางหนึ่งเที่ยว ในการเดินทางหนึ่งเที่ยว ตอหนึ่งเที่ยว

4.6.4 ศนูยการคา O1 ตอ(วธีี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 คร้ัง

O2 ตอ(วธีี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ช่ัวโมง Oสัปดาหละ 3-4 คร้ัง

O3 ตอ(วธีี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ช่ัวโมง Oสัปดาหละ 5-6 คร้ัง

Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ช่ัวโมง Oเดอืนละ 1 คร้ัง

     3 ตอ(วธีี) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 2 - 3 คร้ัง

Oรถแท็กซ่ี Oไมแนนอน

Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

4.6.5 สถานที่ O1 ตอ(วธีี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 คร้ัง

พักผอนหยอนใจ O2 ตอ(วธีี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ช่ัวโมง Oสัปดาหละ 3-4 คร้ัง

เพ่ือความบนัเทิง O3 ตอ(วธีี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ช่ัวโมง Oสัปดาหละ 5-6 คร้ัง

ท่ีใชบริการเปน Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ช่ัวโมง Oเดอืนละ 1 คร้ัง

ประจําเชน สวนสนุก      3 ตอ(วธีี) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 2 - 3 คร้ัง

โรงภาพยนตร Oรถแท็กซ่ี Oไมแนนอน

สวนสัตว เปนตน Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

4.6.6 สวนสาธารณะ O1 ตอ(วธีี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 คร้ัง

O2 ตอ(วธีี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ช่ัวโมง Oสัปดาหละ 3-4 คร้ัง

O3 ตอ(วธีี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ช่ัวโมง Oสัปดาหละ 5-6 คร้ัง

Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ช่ัวโมง Oเดอืนละ 1 คร้ัง

     3 ตอ(วธีี) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดอืนละ 2 - 3 คร้ัง

Oรถแท็กซ่ี Oไมแนนอน

Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 228

จดุหมาย การเดินทางไปยังแตละจุดหมาย การเดินทางไปยังแตละจุดหมาย ระยะทางจาก เวลาที่ใชใน ความถีใ่นการ
ในการเดินทาง ทานตองตอรถกี่ตอ(วิธี) ทานตองใชพาหนะกี่ประเภท บานถงึจดุหมาย การเดินทาง เดินทาง

ในการเดินทางหนึ่งเที่ยว ในการเดินทางหนึ่งเที่ยว ตอหนึ่งเที่ยว

4.6.7 โรงพยาบาล O1 ตอ(วีธี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 ครั้ง

O2 ตอ(วีธี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 3-4 ครั้ง

O3 ตอ(วีธี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 5-6 ครั้ง

Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ชั่วโมง Oเดือนละ 1 คร้ัง

     3 ตอ(วีธี) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดือนละ 2 - 3 ครั้ง

Oรถแทก็ซี่ Oไมแนนอน

Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

4.6.8 สถานที่ O1 ตอ(วีธี) Oรถยนตสวนตัว Oนอยกวา 5 กม. Oนอยกวา 30 นาที Oสัปดาหละ 1-2 ครั้ง

ราชการ O2 ตอ(วีธี) Oรถประจําทาง O6 – 10  กม. O30 นาที – 1 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 3-4 ครั้ง

ท่ีใชบริการเปน O3 ตอ(วีธี) Oรถสองแถวรับจาง O11 – 15 กม. O1 – 2 ชั่วโมง Oสัปดาหละ 5-6 ครั้ง

ประจําโปรดระบุ Oมากกวา Oรถมอเตอรไซค O16 – 20 กม. O2 – 3 ชั่วโมง Oเดือนละ 1 คร้ัง

____________      3 ตอ(วีธี) Oรถจักรยาน Oมากกวา 20 กม. Oมากกวา 3 ชั่วโมง Oเดือนละ 2 - 3 ครั้ง

Oรถแทก็ซี่ Oไมแนนอน

Oรถไฟฟามหานคร (BTS) Oอืน่ๆระบ_ุ_________

Oรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล
       (MRT) 

O อืน่ ๆ  _________

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5. ขอมูลเกี่ยวกับสาธารณูปการ 
5.1  สาธารณูปการประเภทใดที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบันของทานมากที่สุด  
       (กรุณาเลือกไมเกิน 3 ขอ) 

O การบริการดานการศึกษา เชน โรงเรียน มหาวิทยาลัย เปนตน 

 O การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข เชน โรงพยาบาล สถานีอนามัย เปนตน 

O การบริการดานการพักผอนหยอนใจ เชน สวนสาธารณะ พิพิธภัณฑ เปนตน 

O การบริการดานรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน เชนสถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง         
       เปนตน 
O ตลาด  

O หางสรรพสินคาหรือศูนยการคา 

O  หนวยงานหรือสถานที่ราชการ 
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5.2 หากทานตองยายที่อยูอาศัยในอนาคต การเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยแหงใหมทานจะคํานึงถึง
สาธารณูปการประเภทใดมากที่สุด (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O การบริการดานการศึกษา เชน โรงเรียน มหาวิทยาลัย เปนตน 

 O การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข เชน โรงพยาบาล สถานีอนามัย เปนตน 

O การบริการดานการพักผอนหยอนใจ เชน สวนสาธารณะ พิพิธภัณฑ เปนตน 

O การบริการดานรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน เชนสถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง         
       เปนตน 
O ตลาด  

O หางสรรพสินคาหรือศูนยการคา 

O  หนวยงานหรือสถานที่ราชการ 
5.3 ระดับและลักษณะของสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของทาน 
 
5.3.1  ขอมูลเกี่ยวกับสถานศึกษา 
ก. จงเลือกระดับของสถานศึกษาที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของทานมากที่สุด  
     (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O  ระดับอนุบาล  

O ระดับประถมศึกษา   

O ระดับมัธยมศึกษา 

O ระดับอาชีวศึกษา 

O ระดับวิทยาลัยหรือมหาวิทยาลัย 
 
ข. ทานมีวิธีพิจารณาระดับสถานศึกษาที่ทานไดเลือกไวอยางไร  (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O เปนโรงเรียนในสังกัดของรัฐบาล 

O เปนโรงเรียนในสังกัดของเอกชน 
ค. สถานศึกษาในสังกัดรัฐบาลหรือเอกชนที่ทานไดเลือกไวมีลักษณะอยางไร  (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O มีชื่อเสียง 

O ไมมีชื่อเสียง 
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5.3.2 ขอมูลเกี่ยวกับสถานพยาบาล 
ก.  จงเลือกระดับของสถานพยาบาลที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของทานมากที่สุด  
    (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O โรงพยาบาลศูนย 

O โรงพยาบาลทั่วไป  

O โรงพยาบาลชุมชน 

O สถานีอนามัยหรือสถานพยาบาล(คลินิก)   
ข. ทานมีวิธีพิจารณาระดับสถานพยาบาลที่ทานไดเลือกไวอยางไร (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O เปนสถานพยาบาลในสังกัดของรัฐบาล 

O เปนสถานพยาบาลในสังกัดของเอกชน 
ค. สถานพยาบาลในสังกัดรัฐบาลหรือเอกชนที่ทานไดเลือกไวมีลักษณะอยางไร (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O มีชื่อเสียง 

O ไมมีชื่อเสียง 
 

5.3.3 ขอมูลเกี่ยวกับศูนยการคา 
ก. จงเลือกระดับของศูนยการคาที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของทานมากที่สุด(กรุณาเลือกเพียง 1 
ขอ) 

O  ศูนยการคาระดับเมือง เชน เซ็นทรัล เดอะมอลล  โลตัส คารฟู เปนตน 

O ศูนยการคาระดับทองถิ่น  เชน พลาซาที่รวมรานคาตางๆ ซูเปอรมารเก็ตขนาดใหญที่มีสินคา  
      หลากหลาย เปนตน 

ข. ทานมีวิธีพิจารณาระดับศูนยการคาที่ทานไดเลือกไวอยางไร (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 
O เปนหางสรรพสินคาทั่วไปเชน เซ็นทรัล เดอะมอลล  เปนตน  
O เปน Discount Store(ศูนยการคาปลีก) หรือซูเปอรมารเก็ต เชน โลตัส คารฟู ท็อปส เปนตน 

ค. ศูนยการคาที่ทานไดเลือกไวมีลักษณะอยางไร (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 
O มีชื่อเสียง 

O ไมมีชื่อเสียง 
5.3.4 ขอมูลเกี่ยวกับตลาด 
ก.  จงเลือกระดับของตลาดที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของทานมากที่สุด  

(กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 
O  ตลาดเทศบาล   

O  ตลาดในชุมชน 
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ข. ตลาดที่ทานไดเลือกไวมีลักษณะอยางไร (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 
O มีชื่อเสียง 

O ไมมีชื่อเสียง 
 
5.3.5 ขอมูลเกี่ยวกับสวนสาธารณะ 
ก.  จงเลือกระดับของสวนสาธารณะที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของทานมากที่สุด 

(กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 
O สนามเด็กเลน  พื้นที่ประมาณ 200 ตารางเมตร มีส่ิงอํานวยความสะดวกหรือเครื่องเลนเชน เครื่อง

ปนปาย ชิงชา บอทราย ก็อกน้ําดื่ม เกาอี้นั่งพักผอน เปนตน 
        O สวนสาธารณะในละแวกบาน  เปนสวนขนาดเล็กประมาณ 10-15 ไร มีที่นั่งพักผอนสนามหญา 
อุปกรณเครื่องเลน และใชเวลาในการเดินทางเพียงเล็กนอย  

O สวนสาธารณะในระดับชุมชน เปนสวนที่มีขนาดไมต่ํากวา 12.5 ไร มีกิจกรรมบางอยางเพิ่มขึ้น
จากสวนในละแวกบาน เชน แลนเรือตกปลา และอาจใชจัดงานเทศกาลตาง ๆ ของชุมชน  เชน งานแขงเรือ งาน
ลอย 
        O สวนสาธารณะระดับเขต มีเนื้อที่ 50 ไรขึ้นไป มีส่ิงอํานวยความสะดวกมากกวาสวนสาธารณะใน
ละแวกบานและชุมชน มีลักษณะเฉพาะเชน มีสวนดอกไมขนาดใหญ ที่แสดงดนตรี ลานเอนกประสงค เปนตน 
สวนใหญเปนกิจกรรมแบบสงบ ใหบริการประชาชนจํานวนมาก 
        O สวนสาธารณะระดับเมือง  มีเนื้อที่ 100 ไรขึ้นไป มีกิจกรรมแบบสงบและออกกําลังกาย มีกิจกรรม
หลากหลาย อาจมีพิพิธภัณฑ สวนนกธรรมชาติ เปนตน สวนใหญอยูใจกลางเมือง 
ข. สวนสาธารณะที่ทานไดเลือกไวมีลักษณะอยางไร (กรุณาเลือกเพียง 1 ขอ) 

O มีชื่อเสียง 

O ไมมีชื่อเสียง 
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ตารางประมวลผลจากการสํารวจดวยแบบสอบถาม 
 
ตารางแสดงจํานวนและรอยละของเหตุผลในการพจิารณาเลือกตําแหนง (location) ภายในเมืองดาน
กายภาพ 

ดานกายภาพ ความถี่ รอยละ 
อยูในตําแหนงที่สามารถเดินทางติดตอกับสวนอื่น ๆของเมืองไดอยาง
รวดเร็ว 352 26.95 
มีความหนาแนนของกิจกรรมตาง ๆ เหมาะสมตอการอยูอาศัย 128 9.80 
มีความพรอมทางดานการคมนาคมขนสง 317 24.27 
มีความพรอมในการบริการสาธารณูปโภค เชน ไฟฟา ประปา โทรศัพท 203 15.54 
มีสาธารณูปการเชน โรงเรียน โรงพยาบาล สวนสาธารณะ ฯลฯ ที่มี
ช่ือเสียง 176 13.48 
อยูไกลจากพื้นที่ที่เปนแหลงอุตสาหกรรม 59 4.52 
เปนพื้นที่ที่ไดรับการออกแบบและการวางผังบริเวณเปนที่พอใจ 62 4.75 
อื่นๆ  9 0.69 
รวม 1306 100.00 
ตารางแสดงจํานวนและรอยละของเหตุผลในการพจิารณาเลือกที่ตั้ง (site) ภายในเมืองดานกายภาพ 
 

ดานกายภาพ ความถี่ รอยละ 

บริเวณที่มีความสะดวกในการเขาถึง 312 26.85 

บริเวณที่มีเสนทางบริการขนสงสาธารณะ 239 20.57 

บริเวณที่น้ําทวมไมถึง 133 11.46 

สภาพแวดลอมโดยรอบที่อยูอาศัย 157 13.5 

ใกลโรงเรียน มหาวิทยาลัย 90 7.73 

ใกลโรงพยาบาล 52 4.48 

ใกลศูนยการคา 74 6.41 

ใกลตลาด 68 5.84 

ใกลสถานที่ราชการ  18 1.55 

ใกลสวนสาธารณะ 19 1.61 

รวม 1161 100 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายใน
เมืองดานกายภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้ง (site) ภายในเมืองดาน
กายภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง 
(location) ภายในเมืองดานกายภาพ 
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ตารางความสมัพันธระหวางสถานภาพการสมรสกับเหตผุลในการพิจารณาเลือกที่ตัง้ (site) ภายใน
เมืองดานกายภาพ 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
ตารางความสมัพันธระหวางอาชีพกบัเหตผุลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายในเมือง
ดานกายภาพ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตาราง 4.8 ความสัมพันธระหวางอาชีพกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้ง (site) ภายในเมืองดาน
กายภาพ 
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ตารางความสมัพันธระหวางระดับรายไดกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองดานกายภาพ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางความสมัพันธระหวางรายไดกับเหตผุลในการพิจารณาเลือกที่ตัง้ (site) ภายในเมืองดาน
กายภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 236

ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายในเมือง
ดานเศรษฐกจิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของของเหตุผลในการพจิารณาเลือกทีต่ั้งของที่ดนิปลูกสราง (site) 
ดานเศรษฐกจิ 

ดานเศรษฐกจิ ความถี ่ รอยละ 
อยูใกลทีท่ํางาน 310 30.19 
ราคาที่ดนิเหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกจิ 224 21.81 
ที่ตั้งของบานเอื้อตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เชน 
อยูใกลถนนสามารถคาขายได 

134 13.05 

อยูในที่ตัง้ที่เสยีคาใชจายในการเดินทางเขาออกนอยเชน อยู
ติดถนนสามารถเดินมายังปายรถโดยสารประจําทางได เปน
ตน 

226 25.90 

อยูในพืน้ที่ที่เสียคาใชจายนอยหรือไมเสียคาใชจายในการ
บํารุงรักษาทรพัยสินสวนกลางของพื้นที่เชน สวนสาธารณะ 
สโมสร เปนตน 

59 5.74 

อยูในพืน้ที่ที่มกีฎหมายในการควบคุมการกอสรางอํานวยให
สามารถสรางอาคารที่ใหผลประโยชนตอบแทนทาง
เศรษฐกิจได 

30 2.92 

อ่ืน ๆ 4 0.39 
รวม 1027 100 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายใน
เมืองดานเศรษฐกิจ 
 

 
 
 
 
 
 

ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งที่ปลูกสราง (site) 
ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพในการสมรสกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง 
(locaton) ที่อยูอาศัยภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพในการสมรสกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งที่
ปลูกสราง (site) ที่อยูอาศยัภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางระดับรายไดกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้ง (site) ของที่อยูอาศัย
ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางระดับรายไดกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตัง้ที่ปลูกสราง 
(site) ที่อยูอาศัยภายในเมืองดานเศรษฐกจิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางเขตที่อยูอาศัยกับเหตุผลในการพจิารณาเลือกตําแหนง 
(location) ภายในเมืองดานเศรษฐกิจ 
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ตารางที่แสดงจํานวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนงภายในเมอืงดานสงัคม 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของของเหตุผลในการพจิารณาเลือกทีต่ั้งของที่ดนิปลูกสราง (site) 
ดานสังคม 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายใน
เมืองดานสังคม 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งที่ปลูกสราง (site) 
ภายในเมืองดานสงัคม 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพในการสมรสกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง 
(location) ภายในเมืองดานสังคม 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพในการสมรสกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งที่
ปลูกสราง (site) ภายในเมืองดานสงัคม 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองดานสงัคม 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งที่ปลูกสราง (site) 
ภายในเมืองดานสงัคม 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายใน
เมืองของที่พกัอาศัยในปจจบุัน 
 

ปจจัย จํานวน รอยละ 
ปจจัยดานกายภาพ 281 58.54 
ปจจัยดานเศรษฐกิจ 118 24.58 
ปจจัยดานสังคม 80 16.67 
ไมแสดงความคิดเห็น 1 0.21 
รวม 480 100.00 
 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตัง้ของที่ดินปลกูสราง (site) ของ
ที่พกัอาศัยในปจจุบัน 

ปจจัย จํานวน รอยละ 
ปจจัยดานกายภาพ 309 64.38 
ปจจัยดานเศรษฐกิจ 111 23.13 
ปจจัยดานสังคม 59 12.29 
ไมแสดงความคิดเห็น 1 0.21 
รวม 480 100.00 
 
 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) ภายใน
เมืองของที่พกัอาศัยในอนาคต 

ปจจัย จํานวน รอยละ 
ปจจัยดานกายภาพ 290 60.42 
ปจจัยดานเศรษฐกิจ 133 27.71 
ปจจัยดานสังคม 56 11.67 
ไมแสดงความคิดเห็น 1 0.21 
รวม 480 100.00 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตัง้ของที่ดินปลกูสราง (site) ของ
ที่พกัอาศัยในอนาคต 
ปจจัย จํานวน รอยละ 
ปจจัยดานกายภาพ 306 63.75 
ปจจัยดานเศรษฐกิจ 156 32.50 
ปจจัยดานสังคม 17 3.54 
ไมแสดงความคิดเห็น 1 0.21 
รวม 480 100.00 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายุของประชากรกับปจจัยทีม่ีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง 
(location) ภายในเมืองของที่พกัอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งของที่ดนิปลูกสราง 
(site) ของที่พกัอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง 
(location) ของทีพ่ักอาศัยในปจจุบนั 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งของ
ที่ดินปลูกสราง (site) ของทีพ่ักอาศยัในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัปจจัยทีม่ีผลในการพิจารณาเลือก
ตําแหนง (location) ภายในเมืองของที่พกัอาศัยในอนาคต 

 
 
 
 
 
 
 

ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งของ
ที่ดินปลูกสราง (site) ของทีพ่ักอาศยัในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัปจจัยทีม่ีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองของทีพ่ักอาศยัในปจจุบนั 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองของทีพ่ักอาศยัในปจจุบนั 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางการอาชีพกับเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งของที่ดนิปลูกสราง 
(site) ของที่พกัอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับเหตุผลในการพิจารณาเลอืกที่ตั้งของทีด่ินปลูกสราง 
(site) ของที่พกัอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัปจจัยทีม่ีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองของทีพ่ักอาศยัในอนาคต 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองของทีพ่ักอาศยัในอนาคต 

 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัเหตุผลในการพิจารณาเลือกที่ตั้งของที่ดนิปลูกสราง 
(site) ของที่พกัอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับเหตุผลในการพิจารณาเลอืกที่ตั้งของทีด่ินปลูกสราง 
(site) ของที่พกัอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางเขตที่อยูอาศัยกับปจจัยที่มีผลในการพิจารณาเลอืกตําแหนง 
(location) ภายในเมืองของที่พกัอาศัยในปจจุบัน 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางเขตที่อยูอาศัยกับเหตุผลในการพจิารณาเลือกทีต่ั้งของที่ดนิปลูก
สราง (site) ของทีพ่ักอาศยัในปจจุบนั 
 
  
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับปจจัยทีม่ีผลในการพิจารณาเลือกตําแหนง (location) 
ภายในเมืองของทีพ่ักอาศยัในอนาคต 

 
 
 
 

 
 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของโครงสรางพื้นฐานที่มอิีทธิพลตอการเลือกทําเลทีต่ั้งของที่อยู
อาศัย 

โครงสรางพื้นฐาน จํานวน รอยละ 
บริการดานสาธารณูปโภค 275 57.29 
บริการดานสาธารณูปการ 204 42.50 
ไมแสดงความคิดเห็น 1 0.21 
รวม 480 100.00 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่
อยูอาศัย 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสภาพสมรสกับโครงสรางพืน้ฐานที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเล
ที่ตั้งของที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางการมีบตุรกับโครงสรางพื้นฐานที่มอิีทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่
อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัโครงสรางพืน้ฐานทีม่ีอิทธพิลตอการเลือกทําเลที่ตัง้ของ
ที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการเลอืกทําเลที่ตัง้ของ
ที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางเขตที่อยูอาศัยกับโครงสรางพื้นฐานที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเล
ที่ตั้งของที่อยูอาศัย 
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ตารางจาํนวนและรอยละของสาธารณูปโภคประเภทที่มอิีทธิพลตอการเลือกทําเลทีต่ั้งของที่อยู
อาศัยในปจจบุัน 
 
สาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัย ความถี ่ รอยละ 
การบริการดานการคมนาคมขนสง 430 34.82 
การบริการสาธารณูปโภคประเภทไฟฟา 155 12.55 
การบริการสาธารณูปโภคประเภทประปา 227 18.38 
การบริการดานการสื่อสาร 102 8.26 
การบริการดานการระบายน้าํ 151 12.23 
การบริการดานการบาํบัดน้าํเสีย 50 4.05 
การบริการดานกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล 120 9.72 
รวม 1235 100.00 

 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของสาธารณูปโภคประเภทที่มีอิทธพิลตอการเลือกทาํเลที่ตัง้ของที่
อยูอาศัยในอนาคต 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายุของประชากรกับสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเล
ที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจบุัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสของประชากรกบัสาธารณูปโภคที่มีอิทธพิล
ตอการเลือกทาํเลที่ตัง้ของทีอ่ยูอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางจํานวนบุตรของประชากรกับสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการ
เลือกทาํเลที่ตัง้ของที่อยูอาศยัในปจจุบนั 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีของประชากรกบัสาธารณูปโภคที่มีอิทธพิลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดของประชากรกับสาธารณูปโภคที่มีอิทธพิลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายุของประชากรกับสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเล
ที่ตั้งของที่อยูอาศัยในอนาคต 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสของประชากรกบัสาธารณูปโภคที่มีอิทธพิล
ตอการเลือกทาํเลที่ตัง้ของทีอ่ยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางจํานวนบุตรของประชากรกับสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการ
เลือกทาํเลที่ตัง้ของที่อยูอาศยัในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีของประชากรกบัสาธารณูปโภคที่มีอิทธพิลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในอนาคต 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดของประชากรกับสาธารณูปโภคที่มีอิทธพิลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางเขตที่อยูอาศัยของประชากรกับสาธารณูปโภคที่มอิีทธิพลตอการ
เลือกทาํเลที่ตัง้ของที่อยูอาศยัในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางผลการศึกษาแสดงจาํนวนและรอยละของสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลอืกที่ตั้งของที่
อยูอาศัยในปจจุบัน 

ประเภทสาธารณูปการ จํานวน รอยละ 
การบริการดานการศึกษา 251 24.35 
การบริการดานการแพทยและสาธารณสุข 135 13.09 
การบริการดานการพักผอนหยอนใจ 80 7.76 
การบริการดานรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 143 13.87 
ตลาด 200 19.40 
หางสรรพสินคาหรือศูนยการคา 185 17.94 
หนวยงานหรือสถานที่ราชการ 37 3.59 
รวม 1031 100.00 
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ตารางผลการศึกษาแสดงจาํนวนและรอยละของสาธารณูปโภคที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่
อยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับสาธารณูปการที่มีอิทธพิลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยู
อาศัยในปจจบุัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบัน 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางจํานวนบุตรกับสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลอืกทําเลที่ตัง้
ของที่อยูอาศัยในปจจุบนั 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีของประชากรกบัสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดของประชากรกับสาธารณูปการที่มีอิทธพิลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในปจจุบัน 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับสาธารณูปการที่มีอิทธพิลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยู
อาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือก
ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางจํานวนบุตรกับสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลอืกทําเลที่ตัง้
ของที่อยูอาศัยในอนาคต 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอาชพีกบัสาธารณูปการที่มีอิทธิพลตอการเลือกทาํเลที่ตัง้ของที่
อยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับสาธารณูปการที่มีอิทธพิลตอการเลือกทําเลที่ตั้งของที่
อยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของระดับของสถานศึกษาที่มีอิทธพิลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยู
อาศัย 

ระดับของสถานศึกษา จํานวน รอยละ 
ระดับอนุบาล 119 24.79 
ระดับประถมศึกษา 136 28.33 
 ระดับมัธยมศกึษา 110 22.92 
ระดับอาชีวศึกษา 5 1.04 
ระดับวิทยาลยัหรือมหาวทิยาลัย  

103 21.46 
ไมแสดงความคิดเห็น 7 1.46 
รวม 480 100.0 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของวิธพีิจารณาระดับสถานศึกษา 
ระดับของสถานศึกษา จํานวน รอยละ 

เปนโรงเรยีนในสังกัดรัฐบาล 361 75.21 
เปนโรงเรยีนในสังกัดเอกชน 109 22.71 
ไมแสดงความคิดเห็น 10 2.08 
รวม 480 100.0 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของสังกัดของสถานศึกษาที่เลือก 
ลักษณะของสถานศกึษา จํานวน รอยละ 

มีชื่อเสียง 412 85.83 
ไมมีชื่อเสียง 56 11.67 
ไมแสดงความคิดเห็น 12 2.50 
รวม 480 100.0 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับระดับของสถานศึกษาที่มีอิทธิพลตอการเลอืกที่ตั้งของที่
อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัระดับของสถานศกึษาที่มอิีทธิพลตอการ
เลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางจํานวนบุตรกับระดับของสถานศึกษาทีม่ีอิทธิพลตอการเลือกทีต่ั้ง
ของที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับระดับของสถานศกึษาทีม่ีอิทธพิลตอการเลือกที่ตัง้ของ
ที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของระดับของสถานพยาบาลที่มีอิทธพิลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยู
อาศัย 
ระดับของสถานพยาบาล จํานวน รอยละ 

โรงพยาบาลศนูย 195 40.71 
โรงพยาบาลทัว่ไป 238 49.69 
โรงพยาบาลชมุชน 17 3.55 
สถานีอนามัยหรือ
สถานพยาบาล 

22 
4.59 

ไมแสดงความคิดเห็น 7 1.46 
รวม 480 100.0 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของวิธพีิจารณาเลือกระดับสถานพยาบาล 
ระดับของสถานพยาบาล จํานวน รอยละ 

เปนสถานพยาบาลในสังกัด
รัฐบาล 

 
342 71.25 

เปนสถานพยาบาลในสังกัด
เอกชน 

 
122 25.42 

ไมแสดงความคิดเห็น 16 3.33 
รวม 480 100 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของลักษณะการเลือกสงักัดของสถานพยาบาล 
ลักษณะของสถานพยาบาล จํานวน รอยละ 

มีชื่อเสียง 378 78.75 
ไมมีชื่อเสียง 95 19.79 
ไมแสดงความคิดเห็น 7 1.46 
รวม 480 100.0 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของระดับของศูนยการคาที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย 

ระดับของศูนยการคา จํานวน รอยละ 
ศูนยการคาระดับเมือง 324 67.50 
ศูนยการคาระดับทองถิน่ 149 31.04 
ไมแสดงความคิดเห็น 7 1.46 
รวม 480 100.0 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของวิธพีิจารณาเลือกระดับศูนยการคา 
วิธีพิจารณาระดับศูนยการคา จํานวน รอยละ 
เปนหางสรรสนิคาทั่วไป 220 45.83 
เปน Discount Store 255 53.13 
ไมแสดงความคิดเห็น 5 1.04 
รวม 480 100.0 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของลักษณะของศูนยการคาที่เลือกไว 

ลักษณะของศนูยการคา จํานวน รอยละ 
มีชื่อเสียง 352 73.49 
ไมมีชื่อเสียง 123 25.68 
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ไมแสดงความคิดเห็น 4 0.84 
รวม 480 100.0 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของระดับตลาดที่มีอิทธพิลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศยั 
ระดับของตลาดที่มีอิทธิพล จํานวน รอยละ 

ตลาดเทศบาล 197 41.04 
ตลาดในชุมชน 277 57.71 
ไมแสดงความคิดเห็น 6 1.25 
รวม 480 100.00 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของลักษณะของตลาดที่เลือกไว 

ลักษณะของตลาด จํานวน รอยละ 
มีชื่อเสียง 213 44.38 
ไมมีชื่อเสียง 262 54.58 
ไมแสดงความคิดเห็น 5 1.04 
รวม 480 100.00 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของระดับของสวนสาธารณะที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศยั 
ระดับของสวนสาธารณะ จํานวน รอยละ 

สนามเด็กเลน 128 26.67 
สวนสาธารณะในละแวกบาน 194 40.42 
สวนสาธารณะในระดับชุมชน 47 9.79 
สวนสาธารณะระดับเขต 56 11.67 
สวนสาธารณะระดับเมือง 50 10.42 
ไมแสดงความคิดเห็น 5 1.04 
รวม 480 100.0 
ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของลักษณะของสวนสาธารณะที่เลือก 
ลักษณะของสวนสาธารณะ จํานวน รอยละ 

มีชื่อเสียง 203 42.29 
ไมมีชื่อเสียง 269 56.04 
ไมแสดงความคิดเห็น 8 1.67 
รวม 480 100.0 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธพิลตอการเลือกที่ตั้งที่อยู
อาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 269

ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับการบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธพิลตอการเลือก
ที่ตั้งที่อยูอาศยั 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัการบริการดานคมนาคมขนสงที่มี
อิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 



 271

ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับการบริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธพิลตอการเลือก
ที่ตั้งที่อยูอาศยั 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของความสมัพันธระหวางการครอบครองรถยนตสวนตัวกับการ
บริการดานคมนาคมขนสงที่มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย 
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ตารางแสดงจาํนวนและรอยละของประเภทของการคมนาคมขนสงทีต่องการใหพฒันาหรือขยาย
มายงัพืน้ที่อยูอาศัยในอนาคต 
 
ประเภทของการคมนาคมทีต่องการใหพฒันาหรือขยายมายงั

พื้นที ่
ความถี ่ รอยละ 

รถไฟฟา 261 54.38 
ทางดวน 86 17.92 
ถนน 37 7.71 
รถตู 10 2.08 
เสนทางจักรยาน 7 1.46 
เสนทางรถโดยสารประจําทางดวนพิเศษ (BRT) 5 1.04 
ไมแสดงความคิดเห็น 74 15.42 
รวม 480 100.00 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางอายกุับประเภทของการคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนาหรือ
ขยายมายงัพืน้ที่อยูอาศัยในอนาคต 
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ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางสถานภาพการสมรสกบัประเภทของการคมนาคมขนสงที่
ตองการใหพฒันาหรือขยายมายงัพื้นที่อยูอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางแสดงความสัมพนัธระหวางรายไดกับประเภทของการคมนาคมขนสงที่ตองการใหพัฒนาหรือ
ขยายมายงัพืน้ที่อยูอาศัยในอนาคต 
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                                         ประวัติผูเขียนวทิยานิพนธ 
 

ขาพเจานางสาวพัทธญา ปวนสุรินทร เกดิเมื่อวันที่ 14 กันยายน พ.ศ.2521 ที่อําเภอพาน 
จังหวัดเชียงราย สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี จากภาควิชาสถาปตยกรรม คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร มหาวทิยาลยัเชียงใหม ไดรับปริญญาสถาปตยกรรมศสาตรบัณฑิต เมือ่ป
การศึกษา 2545 และจากนัน้ในปการศึกษา 2547 ไดเขาศึกษาตอระดับปริญญาโท ในหลกัสูตร
การวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต สาขาวิชาการวางผงัเมือง ภาควิชาการวางแผนภาคและ
เมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย 
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