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งานวิจัยนี้ศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินของหมู่บ้านจัดสรรที่เกิดขึ้นในยุคแรกเริ่มในพื้นที่หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 

โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เกิดขึ้นในพื้นที่โครงการ วิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงดังกล่าว 
และวิเคราะห์ผลกระทบที่มีผลต่อการอยู่อาศัย โดยแบ่งวิธีการศึกษาออกเป็น 3 ส่วน คือ น าข้อมูลแผนผังในอดีตมาศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับผลการส ารวจการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน  จากนั้นท าการคัดเลือกพื้นที่ที่มีการเปลี่ยนแปลงสูงกว่าใน
บริเวณอื่นมาท าการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และในส่วนสุดท้ายเป็นการส ารวจผลกระทบต่อผู้อยู่อาศัยโดยใช้แบบสอบถาม 

ผลการศึกษาพบว่า เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยแบบบ้านเดี่ยวไปเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดิน  3 
ประเภทหลัก ได้แก่ การค้าและการบริการ ส านักงานและบริษัท และที่พักอาศัยรวม โดยมีลักษณะการกระจุกและกระจายตัวในรูปแบบที่
แตกต่างกัน ปัจจัยที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินน้ัน แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม โดยในกลุ่มการค้าและการบริการ พบปัจจัยที่ส าคัญ 
ได้แก่ ท าเลที่ตั้ง การถือครองที่ดิน และการรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจ และในกลุ่มส านักงานและบริษัท พบปัจจัยที่ส าคัญได้แก่ ท าเลที่ตั้ง (ใกล้
ตลาด) การถือครองที่ดิน และความสะดวกในการติดต่องาน 

ในประเด็นผลกระทบที่มีผลต่อการอยู่อาศัยของคนในหมู่บ้านพบว่า ระดับของผลกระทบในภาพรวม มีค่าเฉลี่ยอยู่ในระดับปาน
กลาง มีบางบริเวณที่ได้รับผลกระทบสูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ เขตที่ 10 ซึ่งมีค่าเฉลี่ยอยู่ในระดับมากที่สุด จากการส ารวจการเปลี่ยนแปลงการใช้
ประโยชน์ที่ดินพบว่า บริเวณดังกล่าวเกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยไปเป็นประเภทพาณิชยกรรมทั้งในกลุ่มของ
การค้าและการบริการและกลุ่มส านักงานและบริษัท เกิดการขยายพื้นที่ของร้านค้า ร้านอาหารที่ติดกับบริเวณถนนเทศบาลสงเคราะห์เข้ามาใน
พื้นที่ ส่วนในกลุ่มของส านักงานและบริษัท เกิดการใช้งานในพื้นที่เป็นที่ตั้งของส านักงานขนาดใหญ่ อยู่ติดกับศูนย์กีฬาประชานิเวศน์ และมีการ
กระจายที่ตั้งของส านักงานในบริเวณนี้ค่อนข้างมาก  จึงท าให้บริเวณนี้ค่อนข้างมีผลกระทบต่อการอยู่อาศัยของคนในหมู่บ้านค่อนข้างสูง  
นอกจากนี้ยังพบว่า ปัญหาส่วนมากที่พบจากแบบสอบถามคือปัญหาการจราจร  เนื่องจากถนนภายในหมู่บ้านถูกเชื่อมต่อเป็นส่วนหนึ่งของ
โครงข่ายระดับเมือง และมีปัญหาเรื่องที่จอดรถในบางบริเวณ  ซึ่งเป็นผลมาจากต าแหน่งที่ตั้งของสาธารณูปการและกิจกรรมพาณิชยกรรม
บางส่วน ในขณะที่บริเวณที่มีการเปลี่ยนแปลงไปเป็นพื้นที่พาณิชยกรรมมากขึ้นน้ัน ผู้อยู่อาศัยไม่ได้สะท้อนว่ามีปัญหาในเรื่องของที่จอดรถมาก
นัก เน่ืองจากขนาดถนนภายในหมู่บ้านมีขนาดความกว้างเกินกว่ามาตรฐานของหมู่บ้านจัดสรรทั่วไปในปัจจุบัน 

 

สาขาวิชา การวางแผนภาคและเมือง ลายมือชื่อนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2561 ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาหลัก .............................. 
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บทคัดย่อภาษาอังกฤษ 

# # 6073324025 : MAJOR URBAN AND REGIONAL PLANNING 
KEYWORD: LAND USE CHANGES, HOUSING ESTATE, PHACHANIWET 1 
 Phathama Paiphongphaew : THE LAND USE CHANGES OF HOUSING ESTATE DEVELOPED IN THE FIRST AGE: A 

CASE STUDY OF PHACHANIWET 1. Advisor: PORNSAN VICHIENPRADIT, Ph.D. 
  

This research aims to study land use changes of housing estate established in the first age through the study 
case of Prachaniwet 1. Research purposes are to study land use changes which occurred in the project area, to analyze 
factors effecting such changes and to analyze impacts of changes to the residents. The methods are divided into three 
parts, namely surveying existing land use and comparing with project map in the past in order to identify land use 
changes, selecting areas with many changes and interview tenants to find reasons, and lastly surveying impacts of 
changes by resident questionnaires. 

The study indicates that there are land use change patterns in the areas of detached residence i.e. trade 
and service, office and firm, and apartment building, clustered and dispersed differently. Factors effecting land use 
changes can be divided into 2 patterns. Firstly location, land ownership, and economic integration were found as 
necessary factors for transforming a house to trade and service use, and secondly location (closeness to the market), 
land ownership, and convenience of working communication were found as necessary factors for transforming to office 
and firm use. 

For the impact of changes from residents’ view, it is found that level of impact is moderate for overall. 
There are some specific areas having impact above average. From the survey of land use changes, it was found that 
District 10, which has the highest impact level, has been found many land use changes from housing type to commercial 
type either in the trade and service sector or office and firm sector. Expansion of shops and restaurants on Thetsaban 
Songkhro Road can be found in the district. There is also a large office located next to Prachaniwet Sport Center, and 
dispersion of offices is easily observed in this district. Besides, it was found that some of the problems most raised from 
the questionnaires are traffic jam and parking. Since roads in the estate are connected to outside areas as parts of urban 
road network, and parking problem in some areas emerges because of the location of public facilities and some 
commercial activities. While some specific districts have been transformed to commercial use, the residents there did 
not reflect much parking problem. It is considered to be caused of the size of the roads within the estate, which is 
normally wider than standards of typical housing estate at present. 
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บทท่ี 1 
บทน า 

 

 จากหัวข้อการวิจัยเรื่อง การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินของหมู่บ้านจัดสรรท่ีเกิดขึ้นใน
ยุคแรกเริ่ม กรณีศึกษา: หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ในบทนี้จะกล่าวถึงความเป็นมาของการวิจัยท่ีน าไปสู่
ค าถาม สมมติฐาน วัตถุประสงค์ ขอบเขตงานวิจัย ขั้นตอนในการด าเนินการวิจัย และประโยชน์ท่ีคาด
ว่าจะได้รับจากงานวิจัยช้ินนี ้
 

1.1 ความเป็นมาของการวิจัย  

การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของไทย เป็นผลมาจากภายหลังสงครามโลกครั้งท่ีสอง ขณะท่ีประเทศ

ไทยก าลังเข้าสู่ช่วงการฟื้นฟูสภาพทางเศรษฐกิจ ซึ่งมีส่วนท าให้การค้าของไทยขยายตัวมากขึ้น เป็นผล

ให้ประชาชนชนบทหล่ังไหลเข้าสู่เมืองมากขึ้นเป็นประวัติการณ์ และส่งผลให้ประชาชนมีความ

ต้องการในด้านท่ีอยู่อาศัย รัฐบาลจึงริเริ่มโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยเพื่อรองรับการเจริญเติบโตของ

เมืองและประชากรเมืองท่ีเพิ่มมากขึ้น  

ในยุคแรกเริ่มของการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของไทย รัฐบาลได้น าร่องปูแนวทางในการพัฒนา                 

ท่ีอยู่อาศัยท่ีมีความจ าเป็นเร่งด่วน เพื่อบรรเทาภาวะการขาดแคลนท่ีพักอาศัยของประชาชนท่ีมีรายได้

น้อยตามแหล่งเส่ือมโทรมต่างๆ ต่อมาภายหลังภาคเอกชนได้เล็งเห็นช่องทางและเข้ามามีบทบาทใน

การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยมากขึ้น โดยเริ่มลงทุนในธุรกิจหมู่บ้านจัดสรรอย่างเต็มรูปแบบ อาจกล่าวได้ว่า

รูปแบบการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีพบมากในเมืองขนาดใหญ่ของประเทศไทยคือหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งมีการ

ด าเนินงานโดยท้ังภาครัฐและภาคเอกชน นอกจากนี้การพัฒนาหมู่บ้านจัดสรรยังเป็นกลไกส าคัญใน

การขยายพื้นท่ีของเมืองออกไปสู่พื้นท่ีโดยรอบ 

“การจัดสรรท่ีดินในยุคแรกเริ่ม1” ท่ีภาครัฐได้ด าเนินการพัฒนามีลักษณะเฉพาะท่ีแตกต่าง             

ไปจากการพัฒนาหมู่บ้านจัดสรรในปัจจุบันที่ภาคเอกชนเป็นผู้ด าเนินการพัฒนา โดยในช่วงยุคแรกเริ่ม                     

ของการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส่วนใหญ่เป็นการด าเนินการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยโดยภาครัฐ ซึ่งยังไม่มีแนวคิด

ของการรักษาความปลอดภัย และการสร้างบรรยากาศรวมถึงการควบคุมส่ิงแวดล้อมให้แตกต่างไป

จากพื้นท่ีภายนอกโครงการ จึงยังไม่มีการออกแบบวางผังหมู่บ้านจัดสรรให้เป็นชุมชนล้อมรั้ว (gated 
                                                             
1 ยุคแรกเร่ิม หมายถึงยุคที่ 1 - 3 ต้ังแต่ปีพ.ศ. 2488 – 2511 จ าแนกตามรายงาน พิพิธภัณฑ์เสมือน (Virtual Museum) การเรียนรู้
ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย: การพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศไทย ต้ังแต่ พ.ศ.2488 ถึงปัจจุบัน  
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community) อย่างท่ีคุ้นชินกันในปัจจุบัน จึงท าให้การจัดสรรท่ีดินในยุคแรกเริ่มนั้น มีโอกาสเกิด            

การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีจะส่งผลกระทบกับเนื้อเมืองโดยตรงได้มากกว่า โครงการ   

ส่วนใหญ่ท่ีเกิดขึ้นในยุคดังกล่าวเป็นการจัดสรรท่ีดินเพื่อพัฒนาเป็นท่ีอยู่อาศัยในบริเวณพื้นท่ีเมือง

ช้ันในและช้ันกลางในปัจจุบัน ซึ่งพื้นท่ีโครงการได้เกิดความเปล่ียนแปลงในเชิงอุปสงค์ กล่าวคือ มีแรง

กดดันของการใช้ประโยชน์ ท่ีดินให้มีความหนาแน่นมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง  จึงน่าจะท าให้เกิด                    

การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินได้โดยง่าย 

จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่า มีการศึกษาเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน

ในมิติต่างๆ และปัจจัยท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงเป็นจ านวนมาก แต่ในมิติของการเปล่ียนแปลง            

การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเกิดขึ้นในหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพื้นท่ีท่ีอยู่อาศัยท่ีมี      

การวางแผนมาต้ังแต่ต้น (Planned Community) ซึ่งมีลักษณะเฉพาะแตกต่างจากพื้นท่ีเมืองท่ีถูก

พัฒนาขึ้นตามธรรมชาติ รวมถึงการศึกษาผลกระทบท่ีเกิดขึ้นต่อพื้นท่ีดังกล่าวนั้นยังมีไม่มากนัก                   

จึงเป็นท่ีมาของงานวิจัยนี้ โดยจะศึกษาประเด็นเรื่องลักษณะการเปล่ียนแปลง ปัจจัยและผลกระทบ              

ท่ีเกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยไปเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท

อื่นๆ โดยใช้หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ซึ่งเกิดขึ้นในยุคแรกเริ่มเป็นกรณีศึกษา 

 
1.2 ค าถามการวิจัย  

1. ลักษณะการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินในอดีตและปัจจุบันของหมู่บ้านประชานิ เวศน์  1                   
เป็นอย่างไร และเกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในลักษณะใด 

2. ปัจจัยใดมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1  
3. ผลกระทบในเชิงสภาพแวดล้อมท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินใน

หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 เป็นอย่างไร   
  

1.3 สมมติฐานการวิจัย  

1. หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 มีลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอดีตแตกต่างจากปัจจุบันและ
เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยไปเป็นการใช้ประโยชน์
ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมในบริเวณท่ีถูกวางผังให้เป็นที่อยู่อาศัย เฉพาะในบางบริเวณ 

2. ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ี ดินในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 คือ 
ท าเลท่ีต้ัง ขนาดของแปลงท่ีดิน และกรรมสิทธิ์ที่ดิน  
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3. ผลกระทบในเชิงสภาพแวดล้อมท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินใน
หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 เป็นไปในเชิงลบ เช่น เกิดการรบกวนกันในบริเวณใกล้เคียง 
เนื่องจากมีคนเข้ามาใช้งานในพื้นท่ีเป็นจ านวนมาก เป็นต้น 

 

1.4 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. ศึกษาและส ารวจลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอดีตและปัจจุบัน และวิเคราะห์               
การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 

2. วิเคราะห์ปัจจัยท่ี ส่งผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินของหมู่บ้ าน                 
ประชานิเวศน์ 1  

3. วิเคราะห์ผลกระทบต่อการอยู่อาศัยท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน            
ของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1  

 
1.5 ขอบเขตของการวิจัย 

1.5.1 ขอบเขตทางด้านเนื้อหา 

1. ศึกษาข้อมูลท่ัวไปและส ารวจลักษณะการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินใน
หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 แบ่งเป็น ประเภทท่ีอยู่อาศัย เช่น บ้านเด่ียว หอพัก และ
คอนโดมิเนียม เป็นต้น ประเภทพาณิชยกรรม เช่น ร้านค้า ร้านอาหาร เป็นต้น 
ประเภทสาธารณูปการ เช่น โรงเรียน วัด และสวนสาธารณะ เป็นต้น และอื่นๆ     
โดยน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับผังการจัดสรรท่ีดินเดิม 

2. วิเคราะห์ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินในหมู่บ้าน                     
ประชานิเวศน์ 1 เช่น ท าเลท่ีต้ัง ขนาดแปลงท่ีดิน และกรรมสิทธิ์ที่ดิน เป็นต้น 

3. วิเคราะห์ผลกระทบท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในหมู่บ้าน                 
ประชานิเวศน์ 1 

4. สรุป อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ  

1.5.2 ขอบเขตทางด้านพื้นท่ี 

พื้นท่ีศึกษา คือ พื้นท่ีหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 แขวงลาดยาว เขตจตุจักร มีอาณาเขต

ติดต่อ ดังนี้ 
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ทิศเหนือ  ถนนเทศบาลรังสรรเหนือ ซอย 10 
  ทิศใต้   ถนนเทศบาลนิมิตใต้ ซอย เทศบาลรังสรรใต้ 
  ทิศตะวันออก  ถนนเทศบาลนิมิตเหนือ ซอย 24                                       

      และถนนเทศบาลนิมิตใต้ ซอย 1 
  ทิศตะวันตก  ถนนประชาช่ืน 

 

 

 

ภาพท่ี 1 พื้นท่ีศึกษา 
ที่มา: Google map ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
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1.6 ขั้นตอนในการด าเนินงานวิจัย 

1. รวบรวมข้อมูลทุติยภูมิจากเอกสารทางวิชาการ เพื่อทบทวนวรรณกรรม แนวคิด ทฤษฎี 
และศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง เช่น ทฤษฎีเศรษฐสัญจร ทฤษฎีท าเลท่ีต้ัง แนวคิดการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน รวมไปถึงงานวิจัยในเรื่องของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ประเภทอยู่อาศัย และข้อมูลท่ัวไปของพื้นท่ีศึกษา เพื่อสร้างกรอบแนวความคิดในการท า
วิจัย 

2. เก็บข้อมูลปฐมภูมิ จากการส ารวจการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ในเรื่องของ
จ านวน ประเภท และการกระจายตัวของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เพื่อน ามาวิเคราะห์                 
การเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นในพื้นท่ี โดยใช้เครื่องมือวิเคราะห์ด้วยระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ (Geographic Information System: GIS)  

3. สัมภาษณ์กลุ่มผู้ประกอบการในพื้นท่ี เพื่อหาปัจจัยและวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของปัจจัย                
ท่ีส่งผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 

4. ส ารวจข้อมูลโดยแบบสอบถาม ซึ่งประกอบไปด้วยค าถามท่ีเกี่ยวกับการแสดงทัศนคติ
ของผู้อยู่อาศัย เพื่อวิเคราะห์ผลกระทบท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน                  
ในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 

5. สรุปผลการวิจัย โดยน าข้อมูลท่ีได้จากการวิเคราะห์มาสรุปและเสนอแนะแนวทาง                    
ในการบริหารจัดการพื้นท่ี 

 
1.7 นิยามศัพท์เฉพาะ 

1. การใช้ประโยชน์ ท่ี ดินประเภทท่ีอยู่อาศัย หมายถึง การใช้ประโยชน์ ท่ี ดินโดย                        
มีจุดมุ่งหมายเพื่อการอยู่อาศัย พักผ่อนหลับนอน ตามปกติในชีวิตประจ าวัน ท่ีมีความ
เงียบสงบ ปลอดภัย มีความเป็นส่วนตัว 

2. หมู่บ้านจัดสรร หมายถึง พื้นท่ีส าหรับการอยู่อาศัยท่ีมีการจัดแบ่งแปลงท่ีดินหรือ                      

มีการจัดสร้างบ้านแล้วแบ่งขายโดยมีสาธารณูปโภคส่วนกลาง 

3. ยุคแรกเริ่ม หมายถึง ยุคท่ี 1 - 3 ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2488 – 2511 จ าแนกตามรายงาน 
พิพิธภัณฑ์เสมือน (Virtual Museum) การเรียนรู้ด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย: การพัฒนา
ท่ีอยู่อาศัยในประเทศไทย ต้ังแต่ พ.ศ.2488 ถึงปัจจุบัน และเริ่มต้นด าเนินการพัฒนาโดย
ภาครัฐ ภายหลังภาคเอกชนก็ได้เริ่มเข้ามามีบทบาทในการด าเนินการพัฒนาบางส่วน          
ซึ่งในขณะนั้นยังไม่มีกฎหมายท่ีรองรับและควบคุมการพัฒนาอย่างชัดเจน 
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4. การจัดสรรท่ีดิน หมายถึง การจ าหน่ายท่ีดินท่ีได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันต้ังแต่สิบ
แปลงขึ้นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมี
พื้นท่ีติดต่อกัน โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค าตอบแทน และให้ความหมาย
รวมถึงการด าเนินการดังกล่าวท่ีได้มีการแบ่งท่ีดินเป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึงสิบแปลง                   
และต่อมาได้แบ่งท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปี เมื่อรวมกันแล้วมีจ านวนต้ังแต่สิบ
แปลงขึ้นไปด้วย (พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543) 
 

1.8 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากงานวิจัย 

1. ทราบถึงการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัย ระบุปัจจัยท่ีท าให้เกิด              
การเปล่ียนแปลง ผลกระทบท่ีเกิดขึ้น และแนวโน้มของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์
ท่ีดินในอนาคตของหมู่บ้านจัดสรรท่ีเกิดขึ้นในยุคแรกเริ่ม 

2. เป็นแนวทางในการศึกษาในเรื่องของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท                  
ท่ีอยู่อาศัย 

3. สามารถน าข้อมูลท่ีได้ไปประยุกต์ใช้ในการบริหารจัดการพื้นท่ีเพื่อป้องกันผลกระทบท่ี
เกิดขึ้นจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
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บทท่ี 2 
แนวคิด ทฤษฎี และผลงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 

 การศึกษาการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินของหมู่บ้านจัดสรรท่ีเกิดขึ้นในยุคแรกเริ่ม 
กรณีศึกษา: หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ได้มีการค้นคว้า หลักการ แนวความคิดและทฤษฎีต่างๆ                
ท่ีมีประเด็นเกี่ยวกับการศึกษา ดังต่อไปนี้ 

1. แนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 
1) การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในประเทศไทย 
2) การจัดสรรท่ีดิน 

2. แนวคิดเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
1) ความหมายของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
2) ประเภทของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
3) การใช้ประโยชน์ท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 

3. แนวคิดเกี่ยวกับปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
4. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการเลือกท าเลท่ีต้ัง 
5. ทฤษฎีท่ีเกี่ยวกับปรากฏการณ์เชิงพื้นท่ี 
6. งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
7. สรุปการทบทวนวรรณกรรม 

 

2.1 แนวคิดเก่ียวกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย 

2.1.1 การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในประเทศไทย 

การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย เป็นผลพวงมาจากหลังสงครามโลกครั้งท่ีสอง ซึ่งในขณะนั้นอยู่ในช่วง
รัฐบาลของจอมพล ป. พิบูลสงคราม ไทยได้ส่งทหารเข้าร่วมรบกับสหรัฐอเมริกา ซึ่งมีส่วนท าให้การค้า
ของไทยขยายตัวมากขึ้นและก่อให้เกิดการเฟื่องฟูทางด้านเศรษฐกิจ ส่งผลให้อัตราการเพิ่มของ
ประชากรสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง มีการย้ายถิ่นฐานจากชนบทเข้าสู่เมืองมากขึ้นเป็นประวัติการณ์ เป็นผล
ให้ประชากรมีความต้องการในด้านท่ีอยู่อาศัยเพิ่มมากขึ้น จากปัจจัยเหล่านี้เป็นผลให้รัฐบาลไทยริเริ่ม
โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีมีความจ าเป็นเร่งด่วน เพื่อรองรับการเติบโตของชุมชนเมือง และบรรเทา
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ภาวะความขาดแคลนท่ีพักอาศัยของประชาชนท่ีมีรายได้น้อยตามแหล่งเส่ือมโทรมต่างๆ                          
ท่ัวกรุงเทพมหานคร (สานักงานศูนย์วิจัยและให้ค าปรึกษาแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2561) 

ในปี พ.ศ.2483 รัฐบาลได้จัดต้ังกองเคหสถานสงเคราะห์ สังกัดกรมประชาสงเคราะห์ 
กระทรวงมหาดไทยขึ้น เพื่อด าเนินการสร้างอาคารสงเคราะห์ชนิดบ้านแถวให้เช่าซื้อขึ้นมาเป็นแห่ง
แรกท่ีซอยรางน้ าเมื่อปี พ.ศ. 2493 และแห่งท่ีสอง คือ ดินแดง ถนนสวรรคตโลก (ยมราช) และห้วย
ขวาง และด าเนินการสร้างอย่างต่อเนื่อง แต่ยังไม่สามารถแก้ไขปัญหาในด้านท่ีอยู่อาศัยได้ เนื่องจากท่ี
อยู่อาศัยนั้นไม่เพียงพอกับความต้องการของประชาชน รัฐบาลจึงแก้ปัญหาด้วยการจัดต้ังส านักงาน
อาคารสงเคราะห์ข้ึนอีกแห่งในปี พ.ศ. 2494 สังกัดกรมประชาสงเคราะห์ กระทรวงมหาดไทยเช่นเดิม 
โดยด าเนินการสร้างท่ีอยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยได้เช่าอยู่ในราคาถูก และจัดหาบ้านพร้อมท่ีดินให้
ประชาชนได้เช่าซื้อในระยะยาวอีกด้วย แต่ไม่นานปัญหาท่ีอยู่อาศัยได้ทวีความรุนแรงมากยิ่งขึ้น 
รัฐบาลให้จัดต้ังธนาคารอาคารสงเคราะห์ซึ่งเป็นรัฐวิสาหกิจ สังกัดกระทรวงการคลัง ในป ีพ.ศ.2496 
เพื่อเป็นสถาบันการเงินเฉพาะกิจและมีเจตนารมณ์ท่ีส าคัญคือ เพื่อช่วยเหลือให้ประชาชนได้มีท่ีอยู่
อาศัยตามสมควรแก่อัตภาพ เพื่อส่งเสริมและเพิ่มปริมาณการผลิตอาคารท่ีอยู่อาศัยให้แก่ประชาชน       
ในส่วนท่ีต้องการจะสร้างท่ีอยู่อาศัยของตนเอง โดยไม่ต้องเช่าอาคารสงเคราะห์ของรัฐบาล (สุดารัตน์ 
บุญสร้าง และ ไพศิษฐ์ พิพัฒนกุล, 2552) และนอกจากจะเป็นพียงสถาบันการเงินท่ีให้สินเช่ือในด้านท่ี
อยู่อาศัยแล้ว ยังท าหน้าท่ีเป็น "ผู้จัดสรรบ้านและท่ีดิน" ให้แก่ผู้ท่ีต้องการอีกด้วย 

 

ภาพท่ี 2 อาคารให้เช่า ซอยรางน้้า ถนนราชวิถี เริ่มก่อสร้างเมื่อ พ.ศ. 2493 
ที่มา: การเคหะแห่งชาติ 
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การพัฒนาประเทศได้มุ่งสู่ระบบการผลิตทางอุตสาหกรรม กรุงเทพมหานครกลายเป็น
ศูนย์กลางของการพัฒนา เช่น ท่าเรือ ท่าอากาศยาน สถานีรถไฟ ถนน และเส้นทางการขนส่ง
คมนาคมทุกชนิด เป็นต้น และยังเป็นศูนย์กลางทางการเงิน การบริหาร สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการท่ีมีคุณภาพท่ีดีอีกด้วย จึงเกิดการพัฒนาของพื้นท่ีเมือง มีการจ้างงานเพิ่มมากขึ้น 
ประชากรจึงหล่ังไหลเข้าสู่กรุงเทพมหานครมากยิ่งขึ้น แต่แล้วเศรษฐกิจท่ีก าลังเฟื่องฟูอยู่ในขณะนั้น
กลับเกิดภาวะชะงักงัน เมื่อเกิดวิกฤติน้ ามันครั้งใหญ่ ท าให้เกิดภาวะเงินเฟ้อ ค่าวัสดุก่อสร้าง ค่าท่ีดิน 
และค่าเช่าบ้านดีดตัวสูงขึ้น รัฐบาลจึงเปล่ียนมาใช้นโยบายสนับสนุนการก่อสร้างบ้านในราคาถูก แต่ก็
ยังเกิดปัญหาทางสังคมและปัญหาชุมชนของผู้มีรายได้น้อยกลายเป็นแหล่งเส่ือมโทรมและแออัด
กระจายตัวเพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็ว รัฐบาลจึงพยายามเร่งแก้ไขบรรเทาปัญหานี้ด้วยการน ารูปแบบอาคาร
ท่ีอยู่อาศัยแบบแฟลต (Flat) เข้ามาใช้งาน เนื่องจากเห็นว่าสามารถประหยัดเนื้อท่ีในแนวราบ และ
ช่วยลดต้นทุนด้านท่ีดิน รองรับผู้พักอาศัยได้มาก มีโครงสร้างท่ีทนทาน และผู้อยู่อาศัยไม่สามารถต่อ
เติมแฟลตเป็นโครงสร้างอื่นจนเกิดความไม่เป็นระเบียบข้ึนได้ และนอกจากนั้นประเทศไทยยังต้องตก
อยู่ในภาวะซบเซาอย่างต่อเนื่อง อีกท้ังฐานะทางด้านสังคมและการเมืองก าลังเผชิญกับความส่ันคลอน   
จึงท าให้มีปัญหาและอุปสรรคหลายอย่างท่ีจ าเป็นจะต้องด าเนินการแก้ไขโดยเร่งด่วน โดยได้
ปรับเปล่ียนแนวนโยบายจากการรื้อล้างชุมชนของผู้มีรายได้น้อย มาเป็นการปรับปรุงแหล่งเส่ือมโทรม 
และการจัดสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ เพื่อตอบสนองความต้องการและความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่
อาศัย รวมไปถึงการจัดระเบียบเมือง ดังนั้นรัฐบาลได้จัดต้ังส านักงานกลางปรับปรุงแหล่งชุมชน สังกัด
เทศบาลนครกรุงเทพ ในปี พ.ศ. 2503 เพื่อเป็นหน่วยงานด าเนินงานปรับปรุงแหล่งชุมชนบริเวณหน้า
กรมทางหลวงแผ่นดิน ซึ่งเป็นความร่วมมือกันระหว่างเทศบาลนครกรุงเทพและกระทรวงมหาดไทย 
(ส านักนโยบายและแผนกรุงเทพมหานคร, 2542) 

 อย่างไรก็ตาม แม้รัฐบาลได้จัดต้ังหน่วยงานขึ้นมาหลายหน่วยงานท าหน้าท่ีจัดสร้างและดูแล
ความเป็นอยู่ของประชาชนในด้านท่ีอยู่อาศัยแล้วนั้น การด าเนินงานต่างๆ ก็ยังไม่เพียงพอต่อความ
ต้องการของประชาชน อีกท้ังยังขาดการประสานงาน การวางแผนงานในระดับต่างๆ เนื่องจากแต่ละ
หน่วยงานนั้นไม่ได้ขึ้นตรงในกระทรวงเดียวกัน จึงเกิดเป็นปัญหาในการท างานระหว่างหน่วยงาน 
รัฐบาลจึงได้รวมการด าเนินงานมาไว้ร่วมกันภายใต้การด าเนินงานและความรับผิดชอบของ                     
“การเคหะแห่งชาติ2” เมื่อวันท่ี 12 กุมภาพันธ์ พ.ศ.2516 ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 316  

                                                             
2 ด าเนินงานภายใต้พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 และฉบับแก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2550 มีวัตถุประสงค์เพื่อจัด
ให้มีเคหะเพื่อให้ประชาชนได้มีที่อยู่อาศัย พร้อมทั้งจัดให้มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ สิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้อยู่อาศัย 
ท านุบ ารุง ปรับปรุง และพัฒนาผู้อยู่อาศัยให้มีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นทั้งทางสังคม เศรษฐกิจและสิ่งแวดล้อม ให้ความช่วยเหลือทางการเงิน
แก่ประชาชนที่ประสงค์จะมีเคหะเป็นของตนเอง หรือผู้ที่ประสงค์จะร่วมด าเนินกิจกรรมกับการเคหะแห่งชาติในการจัดให้มีเคหะเพื่อให้
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 เมื่อภาครัฐได้น าร่องและปูแนวทางเรื่องโครงการการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยขนาดใหญ่ ภาคเอกชน
ก็เริ่มเล็งเห็นช่องทางและขยับเข้ามามีบทบาทในการด าเนินการด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยมากขึ้น           
โดยเริ่มลงทุนในธุรกิจหมู่บ้านจัดสรรอย่างเต็มรูปแบบแห่งแรกในประเทศไทยคือ โครงการหมู่บ้าน
มิตรภาพ ในปีพ.ศ. 2509 เป็นบ้านเด่ียว 800 หลัง โดยบริษัท เซาท์อีสท์เอเชียก่อสร้าง จ ากัด 
(Southeast Asia Construction Co., Ltd.) และได้รับการสนับสนุนเงินกู้จากรัฐบาลสหรัฐอเมริกา 
ส าหรับประชาชนท่ีมีรายได้น้อยให้มีบ้านเป็นของตนเอง สามารถยื่นขอกู้เพื่อน า ไปเช่าซื้อบ้าน            
ในโครงการนี้ในอัตราดอกเบี้ยต่ า มีระยะเวลาผ่อนช าระคืน 20 ปี ซึ่งประสบความส าเร็จอย่างมาก 
ธุรกิจการสร้างหมู่บ้านจัดสรรผ่อนส่งระยะยาวของเอกชนนั้นเริ่มมีหนทางท่ีสดใส จากนั้นเอกชนอีก
หลายรายก็เริ่มหันมาจับธุรกิจสร้างบ้านจัดสรรกันมากขึ้น และเริ่มเกิดรูปแบบท่ีอยู่อาศัยใหม่ๆ เช่น 
ทาวน์เฮ้าส์ ท่ีสร้างขึ้นมาเพื่อตอบสนองขีดความสามารถในการถือครองบ้านพักของผู้มีรายได้น้อยถึง
ปานกลาง ซึ่งเป็นคนกลุ่มใหญ่ในสังคมกรุงเทพมหานครของช่วงนั้นเป็นอย่างมาก และพัฒนารูปแบบ
ท่ีอยู่อาศัยใหม่ๆ จวบจนปัจจุบัน 
 

 
 

ภาพท่ี 3  หมู่บ้านมิตรภาพ ในปี พ.ศ. 2509 
ที่มา: การเคหะแห่งชาติ 

 

2.1.2 การจัดสรรท่ีดินในประเทศไทย 

1. ความหมายของการจัดสรรท่ีดิน 

การจัดสรรท่ีดิน หมายถึง การจ าหน่ายท่ีดินท่ีได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันต้ังแต่ 10 แปลง
ขึ้นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกัน                 
โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดังกล่าว                

                                                                                                                                                                               
ประชาชนเช่า เช่าซื้อ หรือซื้อ และประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารหรือจัดหาที่ดิน การปรับปรุง ร้ือ หรือย้ายแหล่งเสื่อมโทรม 
เพื่อให้มีสภาพการอยู่อาศัย สิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจ และสังคมที่ดีขึ้น (การเคหะแห่งชาติ, 2558) 
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ท่ีได้มีการแบ่งท่ีดินเป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึง 10 แปลงและต่อมาได้แบ่งท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมใน 3 ปี 
เมื่อรวมกันแล้วมีจ านวนต้ังแต่ 10 แปลงขึ้นไปด้วย (ราชกิจจานุเบกษา, 2543) 

ขนาดของท่ีดินจัดสรร แบ่งเป็น 3 ขนาด คือ แปลงท่ีดินขนาดเล็ก แปลงท่ีดินขนาดกลาง 
และแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ (ตารางท่ี 1) ซึ่งแต่ละขนาดจะมีข้อก าหนดการจัดสรรท่ีดินท่ีแตกต่างกัน
ออกไป 

ตารางท่ี 1 ขนาดของท่ีดินจัดสรร 
ขนาดของท่ีดินจัดสรร 

ขนาดแปลงท่ีดิน จ านวน (แปลง) จ านวน (ไร่) 
ขนาดใหญ่ ต้ังแต่ 500 แปลง เกินกว่า 100 ไร ่
ขนาดกลาง ต้ังแต่ 100-499 แปลง 19-100 ไร่ 
ขนาดเล็ก ไม่เกิน 99 แปลง ต่ ากว่า 19 ไร่ 

ที่มา: ข้อก้าหนดการจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรงุเทพมหานคร (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2560 

2. ยุคการจัดสรรท่ีดิน  

จากงานวิจัยเรื่อง “พัฒนาการของท่ีดินจัดสรร-การจัดสรรท่ีดิน ท่ีส่งผลต่อการก าหนด
รูปแบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการของโครงการจัดสรรต้ังแต่ก่อน พ.ศ.2500 - 2530”               
ท าให้ทราบถึงยุคของการจัดสรรท่ี ดิน โดยแบ่งออกเป็น  3 ยุค ดังนี้  1) ก่อนปี  พ .ศ.2500                            
2) ปี พ.ศ.2500 - 2515 และ 3) ปี พ.ศ.2516 - 2530 (ยุวดี ศิริ, 2559) โดยจะอธิบายถึงรายละเอียด
ของแต่ละยุค ดังต่อไปนี้ 

2.1 ยุคก่อนปี พ.ศ.2500 ในยุคนี้ เกิดขึ้น ค่อนข้างชัดเจนต้ังแต่ช่วงภายหลัง               
การเปล่ียนแปลงการปกครอง ในปี พ.ศ.2475 เรื่อยมาจนถึงยุคจอมพล ป.พิบูลสงคราม ซึ่งด ารง
ต าแหน่งนายกรัฐมนตรีในขณะนั้น เป็นช่วงเวลาท่ีจ าเป็นต้องการการฟื้นฟูและพัฒนาประเทศเพื่อ
หลีกเล่ียงภาวะตกต่ าทางเศรษฐกิจ ภาครัฐมีการวางแผนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานต่างๆ คือ ระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และการคมนาคมขนส่งเป็นจ านวนมาก ก่อให้เกิดการพัฒนาท่ีดินตาม
แนวถนนสายหลัก จึงเริ่มมีการค้าท่ีดินในลักษณะของท่ีดินจัดสรร ซึ่งมีลักษณะเป็นการแบ่งท่ีดินเปล่า
ขายเพียงอย่างเดียว ภายหลังปี พ.ศ.2500 ซึ่งอาจถือได้ว่าเป็นการเริ่มต้นของยุค “การจัดสรรท่ีดิน” 
อย่างแท้จริง เนื่องจากภาคเอกชนเองก็เล็งเห็นช่องทางและโอกาสในการประกอบธุรกิจในด้านท่ีอยู่
อาศัย จึงเข้ามามีบทบาทในการจัดสรรท่ีดินในลักษณะของการแบ่งขายท่ีดินพร้อมปลูกสร้างบ้าน                
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ไปด้วยในคราวเดียวกันจากการรวบรวมท่ีดินท่ีซื้อเป็นแปลงขนาดใหญ่มาแบ่งขายเป็นแปลงย่อย            
ซึ่งในช่วงเวลาดังกล่าวถือเป็นยุคท่ีเรียกการค้าท่ีดินในลักษณะดังกล่าวว่า “ท่ีดินจัดสรร” 

2.2 ยุคปี พ.ศ. 2500 - 2515 เป็นช่วงท่ีมีแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ
ฉบับ ท่ี  1 โดยเริ่ม ต้นแผนการพัฒ นาด้านอุตสาหกรรมในประเทศไทย โดยเฉพาะใน เขต
กรุงเทพมหานคร จึงท าให้ประชากรชนบทหล่ังไหลเข้าสู่เมือง ประกอบกับการขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยท่ี
ได้สะสมมาต้ังแต่หลังสงครามโลกครั้งท่ี 2 จึงท าให้เกิดความต้องการในด้านท่ีอยู่อาศัยทวีขึ้นอย่าง
ต่อเนื่อง (ชมขวัญ ช านิประศาสน์, 2538) จึงเกิดการก่อสร้างในลักษณะ “เคหะสงเคราะห์” เพื่อขาย
บ้านและท่ีดินให้กับข้าราชการในสังกัดของหน่วยงานราชการ อันเป็นต้นแบบให้เกิดการก่อสร้างท่ีอยู่
อาศัยและแบ่งแยกท่ีดินเพื่อจัดจ าหน่ายให้กับประชาชนท่ัวไปจนถึง พ.ศ.2515 อันเป็นช่วงท่ีเริ่มต้น            
มีกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินขึ้นเป็นครั้งแรก นั่นคือ ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 3 หรือ                
ปว. 286 ซึ่งในช่วงเวลาดังกล่าวถือเป็นยุคท่ีเรียกว่า “ยุคเริ่มต้นของการจัดสรรท่ีดิน” 

2.3 ยุคปี พ.ศ. 2516 - 2530 อันเป็นช่วงเวลาของการบังคับใช้กฎหมายการจัดสรร
ท่ีดินในยุคเริ่มแรก ท่ีบังคับให้ ผู้ประกอบการสร้างสาธารณูปโภคส่วนกลางเป็นจ านวนมาก                   
และมีข้อก าหนดท่ีเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินตามมาอีกหลายฉบับ  ก่อนท่ีจะเข้าสู่ยุครุ่งเรืองของ                
การจัดสรรท่ีดินในปี พ.ศ.2530 และข้อก าหนดท่ีเกิดขึ้นในปีนั้นเริ่มเข้าสู่การวางแผนผังท่ีเป็นไปตาม
มาตรฐานทางวิชาการอันเป็นต้นแบบของการบังคับใช้ท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบัน  

 จากการบังคับของกฎหมายในเรื่องของสาธารณูปโภคส่วนกลางท่ีต้องถูกสร้างขึ้นเป็นจ านวน
มากนั้น ส่งผลต่อการก าหนดแผนผังและรูปแบบโครงการจัดสรรท่ีดินในขณะนั้น เมื่อต้นทุนใน                  
การพัฒนาท่ีดินสูงขึ้น ผู้ประกอบการจึงจ าเป็นต้องกระจายต้นทุนโดยการเพิ่มจ านวนหน่วยขาย               
และเพิ่มแรงจูงใจในการซื้อโดยการจัดเตรียมสาธารณูปการท่ีครบครัน เช่น ตลาด ร้านค้า และสถานี
ต ารวจ เป็นต้น รวมถึงการเจรจาให้มีการจัดเดินรถสาธารณะให้วิ่งมายังโครงการ ท้ังนี้เพื่อเป็นการ
สร้างจุดขายให้กับโครงการจัดสรรมากยิ่งขึ้น 
 

                                                             
3 “โดยปัจจุบันน้ีได้มีผู้ด าเนินการจัดสรรที่ดินเป็นจ านวนมาก แต่ยังไม่มีกฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะ เป็นเหตุให้มี            
ข้อพาทกัน อีกทั้งการวางแผนผังโครงการหรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินก็ไม่ถูกต้องตามหลักวิชาการผังเมือง จ าเป็นต้องมีกฎหมาย             
เพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนให้เป็นไปด้วยเรียบร้อย เพื่อประโยชน์ของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจสังคม
และการผังเมือง” 
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2.2 แนวคิดเก่ียวกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

ในส่วนนี้จะกล่าวถึงความหมายและประเภทของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน และการใช้ประโยชน์
ท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 

2.2.1 ความหมายของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

ท่ีดิน หมายถึง ผืนแผ่นดินโดยท่ัวไป รวมถึง ภูเขา ห้วย หนองคลอง บึง ล าน้ า เกาะแก่ง
ชายทะเล ท่ีดินเป็นทรัพยากรท่ีทุกคนมีสิทธิ์ได้รับประโยชน์ร่วมกันและท่ีดินท่ีเป็นทรัพย์สินส่วนบุคคล 
สามารถท าประโยชน์ได้ตามสิทธิ์ที่ครอบครอง (ส านักพัฒนามาตรฐาน, 2549) 

การใช้ท่ีดิน หมายถึง การใช้ประโยชน์จากท่ีดินเพื่อประกอบกิจกรรมอย่างใดอย่างหนึ่ง เช่น 
เพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย กิจกรรมทางธุรกิจการค้า การอุตสาหกรรม สถานท่ีราชการ โรงเรียน ถนน หรือ
สาธารณสถานต่างๆ สามารถแบ่งการใช้ท่ีดินออกเป็นประเภทใหญ่ๆ ได้ 2 ประเภท คือ การใช้ท่ีดิน   
ในชนบท เป็นการใช้ท่ีดินเพื่อผลิตผลทางการเกษตร เช่น การเพาะปลูก การเล้ียงสัตว์ เป็นต้น และ
การใช้ท่ีดินในเมือง เนื่องจากกิจกรรมในเมืองมีหลากหลายประเภท ดังนั้นการใช้ท่ีดินในเมืองจึงมี
มากกว่าการใช้ท่ีดินในชนบท (สุรีย์ บุญญานุพงศ์, 2544) เช่น การอยู่อาศัย การท างานและการ
ประกอบอาชีพ การอนุรักษ์และพักผ่อนหย่อนใจ  และการบริการสาธารณะ (ศูนย์ข้อมูล
กรุงเทพมหานคร, 2553) การใช้ท่ีดินในเมืองมีความหลากหลายตามบทบาทและจ านวนประชากร 
เมืองขนาดใหญ่ มีจ านวนประชากรมาก การใช้ประโยชน์ท่ีดินมีความหลากหลายซับซ้อนตามกิจกรรม
เพื่อการด ารงชีวิตของประชากรในเมือง เช่น เมืองขนาดเล็ก การใช้ประโยชน์ท่ีดินไม่หลากหลาย
ซับซ้อน มีการใช้ประโยชน์เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศัยเป็นพื้นฐาน พร้อมบริการสาธารณะขั้นพื้นฐาน             
(ส านักพัฒนามาตรฐาน, 2549) และจะต้องมีการก าหนดลงไปว่าจะใช้กี่เปอร์เซ็นต์ของพื้นท่ีท้ังหมด 
ในเขตเมืองนั้นๆ (นิพันธ์ วิเชียรน้อย, 2552) 

2.2.2 ประเภทของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

(กรมพัฒนาท่ีดิน, 2561) ได้จ าแนกการใช้ประโยชน์ท่ีดินในประเทศไทยออกเป็น 5 ประเภท
หลัก คือ 1) พื้น ท่ีชุมชนและส่ิงปลูกสร้าง (Urban and built-up land) 2) พื้น ท่ีเกษตรกรรม 
(Agricultural Land) 3) พื้นท่ีป่าไม้ (Forest Land) 4) พื้นท่ีแหล่งน้ า (Water body) และ 5) พื้นท่ี
เบ็ดเตล็ด (Miscellaneous land)  

โดยแสดงรายการนิยามศัพท์ของประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 5 ประเภทหลัก ดังต่อไปนี้ 
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1. พื้น ท่ีชุมชนและส่ิงปลูกสร้าง (Urban and Built-up land) หมายถึง พื้น ท่ี ท่ีมีการใช้
ประโยชน์เพื่อการต้ังถิ่นฐานการอยู่อาศัย การประกอบกิจการและกิจกรรมของมนุษย์ ประกอบด้วย 
เมืองและย่านการค้า ท่ีอยู่อาศัย สถาน ท่ีราชการและสถาบัน  สถานีคมนาคม การส่ือสาร 
สาธารณูปโภค ย่านอุตสาหกรรม สนามกอล์ฟ และส่ิงปลูกสร้างอื่นๆ เช่น สถานท่ีร้าง สถานท่ีพักผ่อน
หย่อนใจ รีสอร์ท สุสาน ป่าช้า ศูนย์อพยพ สถานีบริการน้ ามัน เป็นต้น 

2. พื้นท่ีเกษตรกรรม (Agricultural land) หมายถึง พื้นท่ีท่ีมีการใช้ประโยชน์เพื่อเกษตรกรรม
และการเล้ียงสัตว์ ประกอบด้วย พื้นท่ีนา พืชไร่ ไม้ยืนต้น ไม้ผล พืชสวน ไร่หมุนเวียน ทุ่งหญ้าเล้ียง
สัตว์และโรงเรือน พืชน้ า สถานท่ีเพาะเล้ียงสัตว์น้ า และเกษตรผสมผสาน 

3. พื้นท่ีป่าไม้ (Forest land) หมายถึง บริเวณท่ีมีต้นไม้นานาชนิดปกคลุม มีต้นไม้ขนาดต่างๆ 
ขึ้นอยู่อย่างหนาแน่นและกว้างใหญ่ นอกจากนี้พื้นท่ีท่ีได้ถูกตัดฟันหรือแผ้วถาง หรือโค่นเผาไม้ลง             
และมีเป้าหมายท่ีจะปลูกป่าขึ้นในอนาคต หรือพื้นท่ีป่าท่ีชุมชนปลูกและ/หรืออนุรักษ์ไว้ ก็นับรวมเป็น
พื้นท่ีป่าไม้ด้วย ประกอบด้วย ป่าไม่ผลัดใบ (ป่าดิบช้ิน ป่าดิบแล้ง ป่าดิบเขา ป่าสนเขา) ป่าผลัดใบ  
(ป่าเบญจพรรณและป่าเต็งรัง) ป่าชายเลน ป่าพรุ ป่าปลูก วนเกษตร และป่าชายหาด แต่ท้ังนี้มิได้            
นับเอาป่าละเมาะ หรือต้นไม้สองข้างทางคมนาคม หรือท่ียืนต้นอยู่ตามหัวไร่ปลายนา หรือท่ีขึ้นอยู่ใน
สวนสาธารณะให้เป็นป่าด้วย 

4. พื้นท่ีแหล่งน้ า (Water body) หมายถึง แหล่งน้ าท่ีเกิดขึ้นเองตามธรรมชาติ ได้แก่ แม่น้ า ล า
คลอง หนองน้ า บึง และทะเลสาบ รวมท้ังแหล่งน้ าท่ีมนุษย์สร้างขึ้น ได้แก่ อ่างเก็บน้ า บ่อน้ าในไร่นา 
คลองชลประทาน เป็นต้น 

5. พื้นท่ีเบ็ดเตล็ด (Miscellaneous land) หมายถึง พื้นท่ีอื่นๆ นอกเหนือจากพื้นท่ีดังกล่าว
ข้างต้น ประกอบด้วย ทุ่งหญ้า ธรรมชาติและไม้ละเมาะ พื้นท่ีลุ่มช้ืนแฉะและพื้นท่ีน้ าขัง เหมือง              
และบ่อขุด นาเกลือ หาดทราย ท่ีท้ิงขยะ และพื้นท่ีเบ็ดเตล็ดอื่นๆ เช่น พื้นท่ีกองวัสดุ พื้นท่ีดินถล่ม              
ท่ีหินโผล่ พื้นท่ีขุดเจาะน้ ามัน พื้นท่ีถม เป็นต้น (ส านักงานพัฒนาเทคโนโลยีอวกาศและภูมิสารสนเทศ, 
2556) 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 15 

 

ภาพท่ี 4 สภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ.2559 
ที่มา: กรมพัฒนาท่ีดิน 

 

2.2.3 การใช้ประโยชน์ท่ีดินทางผังเมือง 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินทางผังเมืองเป็นการพิจารณาจากการใช้อาคารและท่ีดินท่ีเกี่ยวข้องกับ
การด ารงชีพของประชาชน (ก้องภพ สุขกิจบ ารุง, 2542) ใน 4 ส่วน คือ การอยู่อาศัย การท างานและ
การประกอบอาชีพ การอนุรักษ์และพักผ่อนหย่อนใจ และการบริการสาธารณะ โดยมีค านิยาม
ดังต่อไปนี้ 

1. การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย แบ่งออกเป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัย (Residential 
Land Use) แนวความคิดหลักท่ีใช้ในการวางผังท่ีอยู่อาศัยได้แก่ ชุมชนละแวกบ้าน (Neighborhood 
Concept) เป็นการกระจายความเจริญจากชุมชนหลักออกไปสู่ส่วนต่างๆ ของเมืองให้ประชาชนได้รับ
การบริการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการโดยท่ัวถึงและเท่าเทียมกัน มีการอยู่อาศัยท่ีดีและน่า
พึงปรารถนา จ าแนกย่อยออกเป็น 4 ประเภท ได้แก่ 1) ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก ส่วนใหญ่จะอยู่
บริเวณศูนย์กลางเมือง (City Core) ท่ีประกอบไปด้วย อาคารส านักงาน ร้านค้าและท่ีพักอาศัย 
อาคารสูงเพื่อการพักอาศัย เช่น คอนโดมิเนียม หอพัก เป็นต้น เนื่องจากการใช้ท่ีดินประเภทนี้มี             
ความหนาแน่นสูง จึงท าให้พื้นท่ีเว้นว่างหรือพื้นท่ีสีเขียวค่อนข้างเบาบาง และราคาท่ีดินค่อนข้างสูง   
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2) ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง เป็นบริเวณท่ีอยู่อาศัยประเภทเรือนแถว ตึกแถว อาคารชุด และอยู่
บริเวณต่อเนื่องจากพื้นท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมากหรือบริเวณพาณิชยกรรมท่ีเป็นศูนย์กลางระดับรอง                  
3) ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย จุดมุ่งหมายเพื่อการอยู่อาศัยท่ีมีความเงียบสงบ ปลอดภัย มีความเป็น
ส่วนตัว ได้แก่ บ้านเด่ียว บ้านแฝด ไม่ควรต้ังอยู่ในบริเวณท่ีมีรงงานอุตสาหกรรมทุกประเภทและควรมี
ระยะห่างจากย่านธุรกิจและพาณิชยกรรม และ 4) ท่ีดินอนุรักษ์เพื่อการอยู่อาศัย วัตถุประสงค์เพื่อ            
มิให้มีการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินไปเป็นประเภทอื่น หรือเป็นการเคารพต่อสถานท่ีส าคัญ เช่น                 
ศาสนสถานอันศักดิ์สิทธิ์ เป็นต้น มักถูกก าหนดให้มีการใช้ท่ีดินเพื่อสร้างท่ีพักอาศัยเท่านั้น 

2. การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการท างานและการประกอบอาชีพ แบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลัก 
คือ 1) ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (Commercial Land Use) เป็นบริเวณท่ีมีการรวมตัวของการใช้
ประโยชน์ท่ีดินท่ีเข้มข้น เป็นศูนย์กลางธุรกิจการพาณิชย์และการบริการ ส่วนใหญ่ต้ังกระจายตัวไป
ตามแนวถนนสายส าคัญหรือรวมกลุ่มร้านค้าปนอยู่กับย่านท่ีอยู่อาศัย แบ่งออกเป็น 2 ประเภทย่อย 
คือ 1. ย่านพาณิชยกรรมขนาดเล็ก ต้ังกระจายอยู่ ท่ัวไป ได้แก่ ร้านค้าเบ็ดเตล็ดและตลาดสด 
(Neighborhood & Convenient Stores and Community Markets) ซึ่ ง เป็น ศูนย์กลางระ ดับ
ชุมชน และ 2. ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง (Central Business District) เป็นศูนย์รวมของ
การค้าปลีก อาคารส านักงาน พบท้ังในศูนย์กลางเมืองและชานเมือง ซึ่งการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท
นี้ต้องพึ่งพาความสะดวกในการเข้าถึงด้วยระบบโครงข่ายการคมนาคมและบริการพื้นฐานท่ีสามารถ
เช่ือมโยงกับบริเวณอื่นได้ และ 2) ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม (Industrial Land Use) แบ่งออกเป็น   
3 ประเภทย่อย คือ 1. อุตสาหกรรมท่ัวไป เป็นส่วนบริเวณโรงงานกับบริเวณท่ีพักอาศัยนอกเขตเมือง
และเป็นพื้น ท่ี สีเขียวแนวกันชน  (Green Buffer) เพื่ อเป็นแนวป้องกันผลกระทบต่อชุมชน                          
2. อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ ซึ่งจะประกอบอุตสาหกรรมเฉพาะอย่างของชุมชนท่ีเป็นเอกลักษณ์ของ
พื้นท่ี และ 3. คลังสินค้า เป็นบริเวณท่ีใช้เก็บสินค้า โรงเก็บพัสดุ โกดัง รวมถึงยุ้งฉางท่ีเก็บพืชผลทาง
การเกษตร ท้ังนี้รวมถึงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเป็นลานโล่งเพื่อวางพัสดุขนาดใหญ่ (Container Yard) 
อาจก าหนดเป็นบริเวณเฉพาะแห่งท่ีมีความสะดวกในการขนส่ง เช่น ท่าเรือ สถานีรถไฟ เป็นต้น หรือ
อยู่ในบริเวณเฉพาะภายในอาณาเขตสถานประกอบการท่ีด าเนินกิจการเกี่ยวกับคมนาคมและขนส่ง 

3. การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอนุรักษ์และพักผ่อนหย่อนใจ แบ่งออกเป็น 4 ประเภท คือ                 
1) ท่ีดินประเภทท่ีโล่งนันทนาการและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม มีแนวคิดในการเพิ่มพื้นท่ีสีเขียวของ
ชุมชนเมืองโดยตรง เพื่อให้ชุมชนมีสภาพแวดล้อมท่ีดี รวมถึงเป็นสถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจและออก
ก าลังกายของชุมชนเมือง 2) ท่ีดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม เพื่อรักษาสภาพแวดล้อม 
การสงวนอาชีพ ความเป็นอยู่ วิถีชีวิต ในบริเวณพื้นท่ีนั้น เพื่อให้มีสภาพท่ีดีมั่นคงต่อไป ส่วนใหญ่เป็น
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พื้นท่ีบริเวณท่ีมีสมรรถนะดินดีเหมาะแก่การเกษตรกรรม  3) ท่ีดินประเภทอนุรักษ์เพื่อส่งเสริม
ศิลปวัฒนธรรมไทย เพื่อประโยชน์ในการศึกษาค้นคว้า และพัฒนาในเชิงอนุรักษ์ให้เป็นแหล่งท่องเท่ียว 
ซึ่งเป็นพื้นท่ีท่ีกรมศิลปากรได้ขึ้นทะเบียนไว้ ตามพระราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ 
และพิพิธภัณฑ์สถานแห่งชาติ พ.ศ.2504 เช่น บริเวณโดยรอบก าแพงเมือง คูเมือง พื้นท่ีส าคัญทาง
ประวัติศาสตร์ โบราณคดี ศิลปกรรม และสถาปัตยกรรม และ 4) ท่ีดินประเภทท่ีโล่งเพื่อรักษา
คุณภาพส่ิงแวดล้อมและการประมง เพื่อต้องการอนุรักษ์และพัฒนาพื้นท่ีท่ีเป็นแหล่งกักเก็บน้ าเพื่อ
การเกษตร และการประมง ตลอดจนเป็นพื้นท่ีพักผ่อนของชุมชนเมือง 

4. การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการบริการสาธารณะ แบ่งออกเป็น 4 ประเภท คือ 1) ท่ีดิน
ประเภทสถาบันราชการ เกี่ยวกับกิจกรรมต่างๆ ของรัฐบาลและรัฐวิสาหกิจ ประกอบด้วยศูนย์บริการ
และท่ีท าการของรัฐบาล เช่น การประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์ โรงพยาบาล สถานีอนามัย และท่ีสาธารณะ
ประโยชน์ เป็นต้น 2) ท่ีดินประเภทสถาบันการศึกษา เป็นการใช้ท่ีดินเกี่ยวกับการศึกษา ได้แก่ 
มหาวิทยาลัย สถาบันการศึกษา วิทยาลัย โรงเรียนมัธยม โรงเรียนประถม โรงเรียนอนุบาล สถานรับ
เล้ียงเด็ก เป็นต้น 3) ท่ีดินประเภทสถาบันศาสนา เพื่อประกอบกิจกรรมประเพณีทางศาสนาร่วมกัน
ของประชาชน เช่น พื้นท่ีวัด มัสยิด โบสถ์คริสต์ โบสถ์พราหมณ์ สุสาน เป็นต้น การใช้ท่ีดินประเภทนี้
มักมีมาแต่เดิมและมีท่ีต้ังอยู่ร่วมกับชุมชนในเมือง อีกท้ังเป็นศูนย์กลางในการพบปะของคนในชุมชน 
4) ท่ีดินประเภทสาธารณูปโภค เป็นการบริการสาธารณะในชุมชน เพื่อให้ประชาชนผู้อยู่อาศัยในเมือง
นั้นๆ เกิดความสุขความสะดวกสบาย เป็นการบริการท่ีรัฐลงทุนจัดบริการหรือให้เอกชนเป็นผู้จัดการ
บริการในกิจการบางอย่างแทน ซึ่งจะอ านวยความสะดวกในเรื่องความจ าเป็นพื้นฐานไปยังผู้ใช้บริการ
ถึงท่ีอยู่อาศัย เช่น ประปา การบ าบัดน้ าเสีย การจัดการขยะมูลฝอย เป็นต้น 

การจ าแนกประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามการพิจารณาการใช้อาคารและท่ีดินท่ีเกี่ยวข้อง
กับการด ารงชีพของประชาชนในพื้นท่ีเมือง สามารถน ามาเปรียบเทียบการเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์ท่ีดินตามช่วงเวลาต่างๆ โดยพิจารณาจากลักษณะของกิจกรรมท่ีเกิดขึ้นในพื้นท่ีนั้นๆ (ศูนย์
ข้อมูลกรุงเทพมหานคร, 2553) 

 

2.2.4 การใช้ประโยชน์ท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 

ปัจจุบันกรุงเทพมหานครแบ่งเขตการปกครองออกเป็น 50 เขต และมีการจัดแบ่งเขตเป็น           
3 กลุ่มพื้นท่ี ตามท่ีต้ังของพื้นท่ี 4 คือ 1) เขตช้ันใน ประกอบด้วย 21 เขตการปกครอง 2) เขตช้ันกลาง 
                                                             
4 เขตชั้นใน คือ พระนคร ป้อมปราบศัตรูพ่าย สัมพันธวงศ์ ปทุมวัน บางรัก ยานนาวา บางคอแหลมสาทร ดุสิต บางซื่อ ราชเทวี              

พญาไท ห้วยขวางคลองเตย จตุจักร ธนบุรี คลองสาน บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ ดินแดง วัฒนา 
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ประกอบด้วย 18 เขตการปกครอง และ 3) เขตช้ันนอก ประกอบด้วย 11 เขตการปกครอง (ส านัก
ปลัดกรุงเทพมหานคร, 2544) 

นอกจากนี้ยังได้แบ่งพื้นท่ีของกรุงเทพมหานครตามการต้ังถิ่นฐานของชุมชน ท่ีเริ่มต้นจาก
บริเวณเขตเมืองช้ันในและค่อยๆ ขยายพื้นท่ีออกไปตามการใช้พื้นท่ี และจ านวนประชากรท่ีเพิ่มขึ้น 
(กาญจนา ต้ังชลทิพย์ , 2550) โดยแบ่งเป็น 3 บริเวณหลัก คือ 1) เขตเมืองช้ันใน (Inner City) 
ประกอบด้วยศูนย์กลางเมืองเดิมและเขตต่างๆ รวม 22 เขต เป็นพื้นท่ีท่ีมีการต้ังถิ่นฐานชุมชนใน
ระยะแรกและพื้นท่ีอนุรักษ์ทางประวัติศาสตร์ สถานท่ีราชการ สถานศึกษา ย่านธุรกิจการค้าหนาแน่น 
จ านวนประชากรตามทะเบียนราษฎรมีแนวโน้มลดลง แต่ความหนาแน่นประชากรในเขตต่างๆ               
ส่วนใหญ่เกินกว่า 10,000 คน ต่อตารางกิโลเมตร 2) เขตช้ันกลางหรือเขตต่อเมือง (Urban Fringe) 
เป็นเขตท่ีมีการขยายตัวของประชากร กิจกรรมทางการค้าและท่ีอยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง ต้ังอยู่ในรัศมี
ระหว่าง 10-20 กิโลเมตรจากศูนย์กลางเมือง ซึ่งในปัจจุบันเป็นบริเวณท่ีมีการพัฒนาเมืองอย่างกระจัด
กระจาย (Urban Sprawl) ประกอบด้วย พื้นท่ีทางฝ่ังตะวันออก 14 เขต และทางฝ่ังตะวันตก 8 เขต 
และ 3) เขตช้ันนอกหรือเขตชานเมือง (Suburb) เป็นพื้นท่ีเขตช้ันนอกของกรุงเทพมหานคร ซึ่งยังมี
พื้นท่ีว่างและพื้นท่ีเกษตรกรรมอยู่เป็นส่วนใหญ่ และมีสัดส่วนสูงกว่าพื้นท่ีพัฒนาแบบเมือง โดยมี
ลักษณะผสมระหว่างเมืองและชนบท เป็นเขตท่ีอยู่ห่างจากศูนย์กลางเมืองเกินกว่า 20 กิโลเมตร               
ทางฝ่ังตะวันออก ประกอบด้วย เขตมีนบุรี คลองสามวา หนองจอก ลาดกระบัง และทางฝ่ังตะวันตก 
ได้แก่ เขตบางบอน และเขตบางขุนเทียน (ส านักผังเมือง, 2547) 

 

                                                                                                                                                                               
 
  เขตชั้นกลาง คือ พระโขนง ประเวศ บางเขน บางกะปิ ลาดพร้าว บึงกุ่ม บางพลัด ภาษีเจริญ จอมทอง ราษฎร์บูรณะ สวนหลวง            

บางนา ทุ่งครุ บางแค วังทองหลาง คันนายาว สะพานสูง สายไหม 
 
  เขตชั้นนอก คือ มีนบุรี ดอนเมือง หนองจอก ลาดกระบัง ตลิ่งชัน หนองแขม บางขุนเทียน หลักสี่ คลองสามวา บางบอน ทวีวัฒนา 
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ภาพท่ี 5 การแบ่งเขตการปกครองตามท่ีต้ังของกรุงเทพมหานคร 
ที่มา: Urbanalyse, 2012 

 

2.3 แนวคิดเก่ียวกับปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน หมายถึง การใช้ท่ีดินท่ีมีการเปล่ียนแปลงจากประเภท
หนึ่งไปยังอีกประเภทหนึ่ง (สุพรรณี ทักษิณสัมพันธ์, 2547) และสามารถน ามาเปรียบเทียบกันได้ใน
ช่วงเวลาท่ีต่างกันเพื่อดูการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้น (สะไปทอง กันนะ, 2556) 

ปัจจัยท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน หมายถึง กิจกรรมหรือสาเหตุต่างๆ               
ท่ีมีผลท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินไปจากเดิม (นิกร ศิรโรจนานนท์, 2555) โดยมี
สาเหตุหลากหลายประการ เช่น การเพิ่มจ านวนประชากร การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน การขยายตัว
หรือการพัฒนาพื้นท่ีเมือง และขาดการควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสม เป็นต้น (ยุทธนา 
ตระบันพฤกษ์, 2540) ซึ่งมีหลายฝ่ายได้ศึกษาถึงสาเหตุของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินไว้
แตกต่างกัน ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ สังคม การเมือง และพฤติกรรมของเจ้าของท่ีดิน ล้วนเป็นปัจจัย
ท่ีมีอิทธิพลต่อการใช้และการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินแทบท้ังส้ิน (รฐัติการ ค าบุศย์, 2548) 
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ส าหรับปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม สามารถ
พิจารณาได้เป็น 3 ด้านหลักๆ ได้แก่ ปัจจัยทางด้านกายภาพ ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ และปัจจัย
ทางด้านสังคม  

1. ปัจจัยทางด้านกายภาพ ประกอบด้วย 

1.1 ระบบการคมนาคม มีความส าคัญในการเช่ือมต่อระหว่างการใช้ท่ีดินและกิจกรรม
ต่างๆ ของระบบเศรษฐกิจ เป็นตัวน าอาหาร วัตถุดิบ ปัจจัยการผลิตอื่นๆ มาสู่เมือง  และกระจาย
ผลผลิตของเมืองไปยังพื้นท่ีโดยรอบ ซึ่งการเปล่ียนแปลงรูปแบบคมนาคมจะส่งผลต่อรูปแบบการใช้
ท่ีดินด้วย เช่น การปรากฎห้องแถวหรืออาคารขายสินค้าและบริการให้แก่ผู้ท่ีสัญจรไปมาหลังจากท่ีมี
การตัดถนนขึ้นใหม่ 

1.2 ระบบสาธารณูปโภคท่ีจ าเป็น ได้แก่ ถนน ไฟฟ้า น้ าประปา การส่ือสารและ 
โทรคมนาคม การขนส่ง เป็นต้น ซึ่งความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค จะเป็นปัจจัยท่ีดึงดูดให้ลูกค้า
เข้าไปซื้อสินค้าและบริการ จะเห็นได้ว่าพื้นท่ีใดในเขตเมืองท่ีมีความพร้อมในเครือข่ายสาธารณูปโภค
สูง พื้นท่ีนั้นจะคับค่ังไปด้วยธุรกิจประเภทต่างๆ ในขณะเดียวกันถ้าพื้นท่ีใดขาดความพร้อมทางด้านนี้
จะส่งผลให้พื้นท่ีนั้นด้อยศักยภาพในเชิงพาณิชยกรรมลงไปและจะส่งผลให้เกิดเป็นมุมอับของพื้นท่ีใน
เขตเมืองไปในท่ีสุด 

1.3 ประเภทของการใช้ท่ีดินในบริเวณข้างเคียง ซึ่งการใช้ท่ีดินในแต่ละประเภทจะ
ส่งเสริมหรือเป็นอุปสรรคซึ่งกันและกัน โดยท่ัวไปแล้วผู้ประกอบการจะเลือกต้ังร้านค้าอยู่ในบริเวณท่ีมี
การใช้ท่ีดินท่ีส่งเสริมหรือเอื้อโอกาสทางธุรกิจ และพิจารณาประกอบกับบริเวณข้างเคียง 

1.4 ความสะดวกในการเข้าถึง หมายถึง ความสะดวกของลูกค้าในการเดินทางไปรับ                 
บริการยังร้านค้าหรือย่านการค้าของเมือง 

1.5 ความเป็นศูนย์กลางเมือง หมายถึง ความสะดวกท่ีอยู่ใกล้กับใจกลางเมืองหรือระยะ
ท่ีน้อยท่ีสุดท่ีผู้ใช้บริการท้ังหมดได้ใช้การเดินทางไปยังจุดใดจุดหนึ่งของเมือง ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญท่ีจะ
ท าให้เกิดย่านการค้าหรือดึงดูดให้เกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ต่อมาเมื่อเมืองมีการขยายตัวการเดินทาง
ไปยังจุดเดียวซึ่งเป็นศูนย์กลางเมืองท าได้ยากขึ้น ย่านการค้าเดิมไม่สามารถรองรับความต้องการใช้
บริการของผู้ใช้ได้อย่างท่ัวถึง ดังนั้นจึงมีศูนย์กลางทางการค้าแห่งใหม่ในระดับรองเพื่อรองรับ
ประชากร และขณะเดียวกันพบว่า เมืองซึ่งประกอบไปด้วยชุมชนต่างๆ ในแต่ละชุมชนก็จะมีจุด
ศูนย์กลางการค้าระดับย่อยให้บริการด้วยเช่นกัน 
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2. ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ ประกอบด้วย  

2.1 ราคาท่ีดิน การเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินช้ีให้เห็นถึงสภาพการพัฒนาและแนวโน้ม            
การใช้ท่ีดินในพื้นท่ีนั้น บริเวณท่ีสะดวกแก่การเข้าถึงจะมีราคาท่ีดินในระดับสูง ราคาท่ีดินจะมีอัตรา
ค่อนข้างสูง 

2.2 ค่าเช่า ร้านค้าท่ัวไปต้องการท่ีจะจ่ายค่าเช่าท่ีถูกๆ ซึ่งค่าเช่าของร้านค้าจะแตกต่าง
กันไปมากน้อยตามท าเลท่ีต้ังร้านค้านั้น เช่น ร้านค้าท่ีอยู่หัวมุมถนนท่ีมีผู้คนผ่านไปมามากมายจะมี
ราคาค่าเช่าสูง เนื่องจากเป็นท าเลท่ีจะสามารถท าก าไรให้ผู้ประกอบการได้สูง 

2.3 เงินลงทุน ผู้ประกอบการท่ีมีเงินลงทุนมากย่อมจะมีบทบาทในการเปล่ียนแปลง           
การใช้ท่ีดินสูง เช่น การลงทุนกว้านซื้อท่ีดินในท าเลท่ีเหมาะสม และด าเนินการจัดสรรท่ีดินโครงการ
บ้านจัดสรร ศูนย์การค้า คอนโดมิเนียม เป็นต้น 

2.4 ความเกี่ยวข้องกันในเชิงแข่งขัน (competitive linkage) ร้านค้าต่างๆ จะอยู่รวมกัน
เพื่อผลประโยชน์ร่วมกัน โดยจะมีการแบ่งเขตตลาดกันตามพื้นท่ีท่ีเป็นเจ้าของ ท าให้ลูกค้ามีโอกาส
เปรียบเทียบสินค้าจนเกิดความพอใจ หรืออาจจะเป็นความเกี่ยวข้องกันเชิงส่งเสริมกัน ในลักษณะท่ี
ช่วยเหลือและพึ่งพาอาศัยกัน ซึ่งส่วนใหญ่จะอยู่ในรูปของการให้บริการกับลูกค้าท่ีมีความต้องสินค้า
และบริการประเภทเดียวกัน 

3. ปัจจัยทางด้านสังคม ประกอบด้วย 

3.1 จ านวนลูกค้าหรือจ านวนประชากร การเพิ่มจ านวนโดยธรรมชาติและโดยการอพยพ
ของประชากรจะเป็นปัจจัยท่ีมีผลกับท่ีต้ังของกิจกรรมการค้า เพราะในพื้นท่ีท่ีมีประชากรมากจะเอื้อ
โอกาสในการท าการค้าได้มาก 

3.2 ลักษณะของประชากร ลักษณะของประชากรในพื้นท่ีการค้าจะมีส่วนส าคัญต่อการ
ประกอบกิจกรรมการค้า เช่น ในท าเลท่ีอยู่ใกล้มหาวิทยาลัยจะเอื้อโอกาสในการขายสินค้า                  
และบริการให้กับนักศึกษา 

3.3 ความปลอดภัย ผู้ประกอบการจะค านึงถึงความปลอดภัยในพื้นท่ีท่ีกิจการจะเข้าไป
เปิดด าเนินการ โดยจะมุ่งไปท่ีความปลอดภัยจากโจรผู้ร้ายเป็นส าคัญ ซึ่งถ้ากิจการต้ังอยู่ในย่านของผู้มี
ฐานะดี ความเส่ียงในเรื่องโจรผู้ร้ายจะมีน้อยกว่าการเข้าไปต้ังอยู่ในย่านสลัม 
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3.4 กฎหมาย บทบังคับทางกฎหมายจะมีผลต่อการตัดสินใจเลือกท่ีต้ังการค้าของ
ผู้ประกอบการ นอกจากนี้ ข้อก าหนด และกฎหมายต่างๆ  จะมี ส่วนส าคัญ ต่อการควบคุม                        
การเจริญเติบโตของเมือง เช่นกฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร เป็นต้น 

จากปัจจัยเหล่านี้ เป็นปัจจัยหรือสาเหตุของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ ท่ี ดิน                     
ปัจจัยท่ีกล่าวมานั้นเป็นปัจจัยท่ีได้ศึกษามาจากงานในหลายระดับ ซึ่งการศึกษาปัจจัยอาจจะแตกต่าง
กันตามแต่ละระดับของงานวิจัย 

จากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินนั้นย่อมก่อให้เกิดผลกระทบในด้านต่างๆ ตามมา 
(สุวัฒนา คหินทพงศ์, 2548) ก่อให้เกิดปัญหาส าคัญต่อส่ิงแวดล้อม คือ ปัญหาในการให้บริการ
โครงสร้างพื้นฐานด้านสาธารณูปโภคไม่เพียงพอ เกิดปัญหาการใช้ท่ีดินปะปนกัน ก่อให้เกิดความไม่
เป็น ระเบี ยบ เกิดความขัดแย้งระหว่างการใช้ ท่ี ดิน  และปัญหาด้านเศรษฐกิจ  สังคมจาก                         
การเปล่ียนแปลงดังกล่าว (สุรีรัตน์ ณ นคร, 2526) 

 
2.4 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการเลือกท าเลที่ต้ัง  

ท าเลท่ีต้ัง (location) หมายถึง แหล่งท่ีสามารถประกอบกิจกรรมทางธุรกิจได้ โดยพิจารณา
ถึงก าไร ค่าใช้จ่าย ความสัมพันธ์กับลูกค้า พนักงาน และปัจจัยส าคัญอื่นๆ หรืออธิบายด้วยทฤษฎีท าเล
ท่ีต้ัง (Location theory) ท่ีว่าด้วยท าเลท่ีต้ังของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ อธิบายถึงเหตุผลท่ีว่า เหตุใด
กิจกรรมทางเศรษฐกิจเฉพาะประเภทหนึ่งจึงไปต้ังอยู่เฉพาะ ณ ท่ีแห่งหนึ่ง โดยอาศัยสมมุติฐานท่ีว่า
ผู้ประกอบการท้ังท่ีเป็นบริษัทและบุคคลท าไปเพื่อผลประโยชน์ของตนเอง จึงได้เลือกท าเลท่ีต้ังท่ีจะท า
ให้เกิดผลก าไรมากท่ีสุด นั่นคือ การลดค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภคต่างๆ (อาสาสมัครวิกิพีเดีย, 2558) 
การเลือกท าเลท่ีต้ังร้านค้า ถือเป็นเรื่องส าคัญในการด าเนินธุรกิจค้าขาย โดยเฉพาะธุรกิจค้าปลีก 
เพราะผลการด าเนินงานและผลก าไรจะบรรลุวัตถุประสงค์ท่ีต้ังไว้หรือไม่นั้น ย่อมได้รับผลกระทบมา
จากการเลือกท าเลท่ีต้ังด้วยว่ามีความเหมาะสมหรือไม่ ดังนั้นการเลือกท าเลท่ีต้ังจึงเป็นเรื่องท่ี
จ าเป็นต้องใช้ในการพิจารณาด้วยความละเอียดรอบคอบ เพื่อท าให้ธุรกิจนั้นๆ ได้ต้ังอยู่ในท าเลท่ีดี
ท่ี สุด เนื่องจากความส าเร็จส่วนหนึ่ งของธุรกิจค้าปลีกมาจากการมีท าเลท่ี ต้ั งอันเหมาะสม                     
(วารุณี ตันติวงศ์วาณิช, 2552) ซึ่งหัวใจของธุรกิจค้าปลีกไม่ว่าจะมีขนาดเล็กหรือใหญ่ คือ ท าเลท่ีต้ัง 
เนื่องจากเป็นปัจจัยท่ียากต่อการลอกเลียนแบบ ช่วยสร้างข้อได้เปรียบทางการแข่งขัน และสถานท่ี
เป็นส่ิงท่ีลูกค้าค านึงถึงมากท่ีสุดเวลาเดินทางไปซื้อสินค้า โดยท่ัวไปแล้วผู้บริโภคล้วนแต่ต้องการความ
สะดวกในการซื้อมากท่ีสุด ซึ่งปัจจัยท่ีต้องค านึงในการวิเคราะห์การเลือกท าเลท่ีต้ังส าหรับธรุกิจค้า
ปลีกนั้น จะแตกต่างไปจากการเลือกท าเลท่ีต้ังของธุรกิจอุตสาหกรรมหรือส านักงานให้เช่า การค้าปลีก
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จะถูกจ าแนกโดยพื้นท่ีการค้าของท าเลนั้นๆ ซึ่งขึ้นอยู่กับลักษณะของประชากร การเข้าถึงพื้นท่ีและ                  
การแข่งขันในพื้นท่ีใกล้เคียง สามารถจ าแนกลักษณะท าเลท่ีต้ังของย่านการค้า (Trade Area) 
ออกเป็น 5 ลักษณะ ดังนี้ 

1. ย่านธุรกิจการค้า (Business Area) เป็นท าเลท่ีต้ังท่ีมีค่าเช่าราคาสูง จึงไม่เหมาะท าการค้า
ขนาดเล็ก ท าเลท่ีต้ังแบบนี้ควรประกอบธุรกิจช้ันสูงหรือเปิดร้านขายสินค้าท่ีมีราคาแพง ประเภทท่ี
ลูกค้าต้องใช้เวลาในการตัดสินใจซื้อสินค้า 

2. ย่านชุมชนหรือตัวเมือง (Downtown Area) เป็นท าเลท่ีต้ังท่ีมีลูกค้าและการสัญจรไปมา
หนาแน่น เหมาะส าหรับการเปิดร้านค้าจ าหน่ายสินค้าเลือกซื้อ (shopping product) เช่น ร้านเส้ือผ้า 
ร้านเครื่องใช้ไฟฟ้า ร้านอาหาร เป็นต้น  

3. ย่านท่ีมีคนหนาแน่นรองจากตัวเมือง (Secondary Shopping District) เป็นย่านท่ีมีผู้คน
อาศัยกันเป็นกลุ่มหรือเป็นชุมชน ท าให้มีร้านค้าหลายร้านต้ังอยู่รวมกันเป็นกลุ่มขนาดใหญ่ 

4. ย่านชานเมือง (Suburban Area) หรือย่านการค้าท่ีอยู่ใกล้ท่ีพักอาศัย (Neighborhood 
Shopping District) เป็นท าเลท่ีต้ังเหมาะส าหรับการเปิดร้านท่ีมีลูกค้าในวงแคบ ร้านค้าขนาดเล็กท่ีมี
ลูกค้าเป็นบ้านพักอาศัยในบริเวณนั้น ร้านค้าต้ังอยู่ในซอยในหมู่บ้านจัดสรร และเน้นการจ าหน่าย
สินค้าราคาท่ัวไปหรือราคาถูก ตามแหล่งชุมชนเล็กๆ  

5. ย่านการค้าตามแนวถนน (String Street Area) เป็นร้านค้าสองข้างถนนหรือเป็นตึกแถว
ริมถนนทอดยาวไปถึงตัวเมือง เน้นการจ าหน่ายให้กับลูกค้าท่ีสัญจรผ่านไปมา 

 
2.5 ทฤษฎีที่เก่ียวกับปรากฏการณ์เชิงพื้นที่ 

การอธิบายปรากฏการณ์เชิงพื้นท่ีด้วยทฤษฎีการสัญจรอิสระ (The theory of natural 
movement) ทฤษฎี เศรษฐสัญจร (The economy movement) และทฤษฎีกระบวนการเกิด
สัณฐานพื้นท่ีศูนย์กลาง (The theory of spatial centrality) ท่ีเสนอโดย Hillier (1996) ซึ่งเป็น                    
ชุดทฤษฎีและเทคนิคการวิเคราะห์พื้นท่ี สแปซ ซินแทกซ์ (Space syntax) สาระส าคัญของทฤษฎี                    
มีรายละเอียดดังนี้ 

 ทฤษฎีการสัญจรอิสระ (The theory of natural movement) กล่าวถึงคุณสมบัติของ
สัณฐานกริดหรือโครงข่ายสัญจรว่ามีศักยภาพเป็นจุดเริ่มต้นท าาให้เกิดการสัญจรในบางพื้นท่ีมากกว่า
พื้นท่ีอื่นๆ อันเกิดจากการเช่ือมต่อกันของโครงข่าย และการกระจายการสัญจรอิสระ จะแตกต่างกัน
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ไปตามบริเวณต่างๆ อย่างไม่เท่าเทียมกัน ท าให้บางส่วนของพื้นท่ีคึกคัก บางส่วนเงียบเหงา ส่งผลให้
บทบาทการใช้สอยพื้นท่ีมีความแตกต่างกัน โดยระดับการสัญจรอิสระท่ีสูงกว่าในบางบริเวณจะดึงดูด
กิจกรรมให้มากระจุกตัวกันมากกว่าปกติ เรียกว่า Attractor กิจกรรมต่างๆ เหล่านั้น ก็ยิ่งดึงดูดการ
สัญจรอิสระให้เข้ามาในพื้นท่ีมากยิ่งขึ้น เกิดเป็นผลกระทบทวีคูณ (Multiplier effect) อธิบายโดย
ทฤษฎีเศรษฐสัญจร (The economy movement) ซึ่งพื้นท่ีบริเวณดังกล่าว จะมีกิจกรรมกระจุกตัว
กันหนาแน่นมากกว่าปกติ เกิดเป็นศูนย์กลางท่ีมีกิจกรรมหลากหลายมีชีวิตชีวา การใช้พื้นท่ีมีความ
เข้มข้นของการใช้สอย เกิดการแบ่งซอยโครงข่ายออกเป็นส่วนย่อยท่ีเล็กลง (Grid intensification) 
เพื่อเพิ่มพื้นท่ีผิวรองรับการสัญจรอิสระและกิจกรรมท่ีเกิดขึ้น พัฒนาเป็นโครงข่ายสัญจรท่ีสานกัน
หนาแน่นมากขึ้น เมื่อเวลาผ่านไปเป็นลักษณะของกระบวนการเกิดสัณฐานพื้น ท่ี ศูนย์กลาง 
(Centrality as a process) คือ พื้นท่ีมีขนาดกะทัดรัด หรือบล็อกขนาดเล็ก รูปแบบส่ีเหล่ียม               
หรือตาราง (grid pattern) มีศักยภาพในการเข้าถึงสูงกว่าพื้นท่ีบริเวณอื่น ภายในพื้นท่ีมีระยะทางส้ัน
เมื่อเทียบกับย่านอื่นๆ และมีทางเลือกของเส้นทางหลากหลายไปยังพื้นท่ีอื่นๆ ได้มากกว่า การสัญจร
กระจายตัวได้อย่างเป็นอิสระ ผู้คนสัญจรจากจุดหนึ่งไปยังจุดหนึ่งในระบบได้อย่างเสรี ท้ังการสัญจร
เพื่อผ่านและการสัญจรเพื่อเข้าถึง เกิดการไหลเวียนปะปนของผู้คนท่ีมีวัตถุประสงค์หลากหลายของ
ชีวิตสาธารณะท่ีสมบูรณ์  

เพื่อให้ได้ท าเลท่ีต้ังท่ีดีท่ีสุดนั้น จ าเป็นต้องมีแนวทางในการพิจารณา คือ บริเวณพื้นท่ี                  
ท่ีมีกิจกรรม (activated generator) เกิดขึ้นมาก หรืออธิบายด้วยกระบวนการเศรษฐสัญจร 
(movement economy process) ท่ีว่า การสัญจรท่ีหนาแน่นแตกต่างกัน โดยระดับการสัญจรอิสระ 
(natural movement) ท่ีสูงกว่าในบางบริเวณจะดึงดูดกิจกรรมให้มากระจุกตัวเพิ่มขึ้นมากกว่าปกติ 
(attractor) เกิดเป็นผลกระทบทวีคูณ (multiplier effect) ส่งผลให้ดึงดูดกิจกรรมอื่นๆ มากระจุกตัว
เพิ่มมากขึ้นไปอีก (Hillier B. & J., 1984) 

 
2.6 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 ในท่ีนี้จะแบ่งการอธิบายถึงงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง
กับหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ดังนี้ 

 1. งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 

 1.1 (อรรณพ ศรีวาณัติ, 2543) การติดตามผลการด าเนินงานโครงการฟื้นฟูเมือง
ประชานิเวศน์ 
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  ผลการวิจัยพบว่า สภาพของอาคารโครงการแฟลตประชานิเวศน์ 1 (เดิม) มีสภาพ
ทรุดโทรม เนื่องจากอายุอาคารมากและขาดการบ ารุงดูแลรักษา และเป็นการใช้ท่ีดินเป็นจ านวนมาก
ต่อพื้นท่ีอาคาร เป็นการใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเต็มพื้นท่ี เพราะความหนาแน่นของโครงการ               
มีเพียง 16 ครอบครัวต่อไร่ และขั้นตอนในการรื้อย้ายพบว่า ใช้ระยะเวลาในการปฏิบัติจริงมากกว่า
ระยะเวลาตามแผน 7.5 เดือน เพราะในช่วงเวลาการปฏิบัติการรื้อย้ายจริงประสบปัญหา การไม่ให้
ความร่วมมือของผู้ถูกรื้อย้าย มีการเจรจาต่อรองเนื่องจากมีท้ังกลุ่มท่ียอมย้าย และกลุ่มท่ีไม่ยอมย้าย 
ต้องหาแนวทางท่ีเหมาะสมจึงจะย้ายได้หมดท้ังพื้นท่ี โดยใช้หลักการทางนิติศาสตร์และรัฐศาสตร์การ
ปกครอง เพราะในการแก้ปัญหาต้องรักษาไว้ซึ่งโครงสร้างทางสังคม โดยในส่วนรายละเอียดของผู้ถูก
รื้อย้าย เมื่อเปรียบเทียบสภาพอาคารท่ีอยู่อาศัย ท่ีทางการเคหะแห่งชาติเตรียมไว้รองรับมีสภาพท่ี
ดีกว่าท่ีเดิม และลักษณะทางกายภาพ เช่น ขนาดห้องพักอาศัย และรูปทรงอาคารแตกต่างกันเพียง
เล็กน้อย ขั้นตอนรายละเอียดการรื้อย้าย กลุ่มผู้ถูกรื้อย้ายเห็นว่าวิธีการจับฉลากเลือกท่ีพักอาศัยมี
ความเหมาะสม รองลงมา คือท าเลท่ีต้ัง เพราะระยะทางห่างจากท่ีเดิมเพียง 6 กิโลเมตร ท าให้ไม่มี
สภาพเปล่ียนแปลงมากนักทางด้านเศรษฐกิจ ส่วนสภาพแวดล้อมทางสังคมมีความเปล่ียนแปลง
พอสมควร เนื่องจากผู้ถือรื้อย้ายเข้ามาอยู่รวมในชุมชนท่ีมีขนาดใหญ่ 1,396 หน่วย จากโครงการเดิมท่ี
มีเพียง 240 หน่วย 

  ใน ส่วนความเป็นมาและรายละเอียดของโครงการพบว่า เนื่ องจากปัจจุบัน
กรุงเทพมหานครเจริญเติบโตอย่างรวดเร็ว ท่ีดินในโครงการปัจจุบันมีราคาสูงและท าเลท่ีต้ังมีศักยภาพ
เหมาะสมส าหรับการฟื้นฟู โดยสามารถเพิ่มจ านวนท่ีพักอาศัยได้มากถึง 3.5 เท่า เพราะในการจัดท า
โครงการฟื้นฟูความหนาแน่นเพิ่มขึ้น 56 ครอบครัวต่อไร่ เป็นการใช้ท่ีดินให้เกิดประโยชน์สูงสุดในการ
พัฒนา เพื่อให้เหมาะสมและคุ้มค่าทางด้านเศรษฐกิจและสังคม โดยรายละเอียดของแผนงานท่ีได้
จัดท าขึ้นเป็นเวลา 4 ปี เมื่อการปฏิบัติจริงเป็นเวลา 5 ปี 3 เดือน เพราะถือได้ว่าเป็นโครงการขนาด
ใหญ่และระยะเวลารื้อถอนเพื่อสร้างใหม่ก็ยาวนานมาก เพราะฉะนั้นแผนท่ีดีท่ีสุดจะเป็นแผนท่ีถูก
ยอมรับในขั้นสุดท้าย และกลุ่มเป้าหมายของโครงการฟื้นฟูเมืองประชานิเวศน์หลังจัดท าโครงการแล้ว
เสร็จ ท่ีเข้ามาพักอาศัยมีลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคมค่อนข้างดีส่วนใหญ่มีการศึกษาระดับ               
ปริญญาตรี ปริญญาโท มีรายได้สูงกว่า 55,000 บาทต่อเดือน โดยส่วนใหญ่ท่ีเข้ามาพักอาศัยใน
โครงการคิดว่ามีองค์ประกอบท่ีดีคือ ท าเลท่ีต้ัง รองลงมาคือ มีความมั่นใจเพราะเป็นของรัฐบาล 

 2. งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

  2.1 (อรุณ ด่ันคุณะกุล, 2545) การเปล่ียนแปลงท่ีอยู่อาศัยเป็นร้านค้าในเคหะชุมชน: 
กรณีศึกษา เคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 
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  ผลการศึกษาพบว่า การเปล่ียนแปลงท่ีอยู่อาศัยเป็นร้านค้าเป็นไปตามสมมติฐาน 
โดยมีความสอดคล้องของลักษณะการเปล่ียนแปลง โดยมีรัศมีการบริการของร้านค้าประเภทท่ีอยู่
อาศัยเป็นร้านค้าอยู่ในช่วงรัศมีไม่เกิน 200 เมตร โดยบริเวณภายในชุมชนท่ีเหมาะสม ได้แก่ ริมถนน
ปลายเปิด และบริเวณหัวมุมถนน โดยเป็นร้านกิจกรรมขนาดเล็ก ซึ่งการจัดท ารูปแบบอาคารและ
มาตรฐานพื้นท่ีประกอบการค้าของอาคารส าหรับร้านค้าในเคหะชุมชนควรมีพื้นท่ีประกอบการค้า
ประมาณ ไม่เกิน 66 ตารางเมตร และประเภทของการค้าท่ีเหมาะสมในการด าเนินกิจการ คือ ร้านค้า
สะดวกซื้อ และร้านตัดผม-เสริมสวย 

  การเปล่ียนแปลงท่ีอยู่อาศัยเป็นร้านค้าในเคหะชุมชนฯ เกิดจากผู้บริโภคท่ีอยู่อาศัย
ในชุมชนเป็นปัจจัยส าคัญท่ีสุดในการกระตุ้นให้มีการน าท่ีอยู่อาศัยมาเป็นร้านค้า โดยท าเลท่ีต้ังทาง
กายภาพมีผลกระทบท่ีสัมพันธ์กับทางด้านพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัย ดังนั้นการก าหนดท่ีต้ังร้านค้าซึ่ง
เป็นสภาพแวดล้อมกายภาพต้องสามารถสนองประโยชน์ทางด้านการใช้สอยและสังคมท่ีเกิดขึ้นเป็น
ส าคัญ โดยต้องมีการก าหนดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารและท่ีดินให้สอดคล้องกัน 

  2.2 (เบญจวรรณ คงสว่าง, 2534) การศึกษาการเปล่ียนแปลงรูปแบบการใช้ท่ีดิน
เพื่ออยู่อาศัยย่านสุขุมวิท: กรุงเทพมหานคร 

  ผลการศึกษาพบว่า พื้นท่ีย่านสุขุมวิทในอดีตมีรูปแบบการใช้ท่ีดินเพื่ออยู่อาศัยแบบ
ชานเมือง และได้เปล่ียนแปลงมาเป็นรูปแบบการใช้ท่ีดินเพื่ออยู่อาศัยแบบเมืองใหญ่ในปัจจุบัน                  
โดยยังคงบทบาทของการเป็นย่านท่ีอยู่อาศัยช้ันดีของกรุงเทพมหานคร การเปล่ียนแปลงจะเกิดขึ้นใน
ลักษณะของการรื้อเก่า-สร้างใหม่ จากบ้านเด่ียวในแนวราบเป็นอาคารพักอาศัยในแนวสูงประเภท
ต่างๆ ท้ังนี้เพื่อให้เกิดความคุ้มค่าทางเศรษฐกิจ เนื่องจากพื้นท่ีย่านสุขุมวิทเป็นพื้นท่ีเมืองท่ีมีราคาท่ีดิน
สูง ประกอบกับปัจจุบันความต้องการท่ีอยู่อาศัยในเมืองมีอยู่อย่างมาก ย่านสุขุมวิทจึงเกิดการ
เปล่ียนแปลงขึ้นตามกระแสการเปล่ียนแปลงของเศรษฐกิจและสังคม ผลของการเปล่ียนแปลงดังกล่าว
ก่อให้ผลดีทางเศรษฐกิจ เพราะเป็นการใช้ท่ีดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด แต่ขณะเดียวกันได้ก่อให้เกิด
ปัญหาทางด้านสาธารณูปโภค เนื่องจากหน่วยงานของรัฐไม่อาจขยายขีดความสามารถได้ทันกับการ
เปล่ียนแปลง ปัญหาสภาพแวดล้อมจากการบดบังทัศนียภาพ ทิศทางลม และแสงแดดแก่อาคาร                 
ในแนวราบ รวมท้ังปัญหาจราจรการเพิ่มขึ้นของอาคารสูงเป็นจ านวนมากในพื้นท่ี แนวทางในการ
แก้ไขปัญหาดังกล่าว ได้เสนอแนะให้น ามาตรการทางด้านต่างๆ มาใช้เพื่อชะลอการเกิดข้ึนของอาคาร
สูง และเพื่อให้การพัฒนาอาคารสูงเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ รวมท้ังได้เสนอให้มีการก าหนดบริเวณ
ควบคุมการขยายตัวของอาคารสูงท่ีอาจก่อให้เกิดปัญหาในย่านสุขุมวิท 
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  2.3 (เจนการ เจนการกิจ, 2547) ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินเพื่อ
พาณิชยกรรมในย่านสุขุมวิท 

  ผลการศึกษาพบว่า ย่านสุขุมวิท มีลักษณะการรวมตัวกันของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
หลายประเภทท่ีมีความแตกต่างกันท้ังลักษณะทางเศรษฐกิจ และลักษณะของประชากรในพื้นท่ี ได้แก่ 
พื้นท่ีซอยนานา พื้นท่ีซอยอโศก พื้นท่ีซอยพร้อมพงษ์ และพื้นท่ีซอยทองหล่อ พัฒนาการและ                    
การเปล่ียนแปลงของย่านเริ่มจากการเป็นพื้นท่ีเกษตรกรรม เกิดการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยจนเป็นย่านท่ีอยู่
อาศัยหนาแน่นน้อยชานเมืองกรุงเทพมหานคร เมื่อการพัฒนาในแนวราบเต็มพื้นท่ี จึงได้มีการพัฒนา
อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่ ซึ่งการเปล่ียนแปลงในพื้นท่ีส่วนใหญ่จะเป็นการรื้อและสร้างใหม่ 
ปัจจัยส าคัญท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงในพื้นท่ี ประกอบด้วย ปัจจัยภายใน ได้แก่ ความสะดวกในการ
เข้าถึงพื้นท่ี ความสัมพันธ์กับพื้นท่ีโดยรอบ การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ี สภาพแวดล้อมของพื้นท่ี 
ความเป็นศูนย์กลางเมือง ราคาท่ีดิน กิจกรรมทางเศรษฐกิจ บทบาททางเศรษฐกิจ จ านวนประชากร
ลักษณะของประชากร และบริการสาธารณะ ส่วนปัจจัยภายนอก ได้แก่ นโยบายโครงการพัฒนา 
กฎหมายและข้อก าหนดของรัฐ และค่านิยมท่ีมีต่อพื้นท่ี  

  2.4 (สิทธิพล กุสุมอรัญญา, 2539) แนวทางการพัฒนาการใช้ท่ีดินในพื้นท่ีอ าเภอบาง
บัวทองจังหวัดนนทบุรี 

  ผลการศึกษาพบว่า อ าเภอบางบัวทองซึ่งประกอบด้วย ชุมชน2 กลุ่ม คือ ชุมชนพัก
อาศัย ชุมชนเกษตร มีการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินอย่างรวดเร็ว เนื่องจากปัจจัยทางกายภาพ
เศรษฐกิจ สังคม นโยบายของรัฐบาลท่ี เหมาะสมต่อการพัฒนาอันมีผลท าให้ธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วและมีการขยายตัวของชุมชนพักอาศัยไปตามเส้นทางคมนาคม 
โดยเฉพาะตามถนนสายหลักท่ีส าคัญ ท าให้การพัฒนาการใช้ท่ีดิน ไม่มีระเบียบแบบแผน ไม่สามารถ
ควบคุมการพัฒนาได้ ปัญหาท่ีพบของอ าเภอบางบัวทอง คือ ปัญหาการขยายตัวของพื้นท่ีชุมชนเมือง
ไม่เป็นกลุ่มก้อน ปัญหาด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการไม่เพียงพอ ปัญหาส่ิงแวดล้อมเส่ือมโทรม 
ส าหรับปัญหาในชุมชนพักอาศัยจะเป็นปัญหาเกี่ยวกับคุณภาพชีวิต ส่วนปัญหาในชุมชนเกษตรจะเป็น
ปัญหาสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีส าคัญ ส าหรับแนวทางการพัฒนาการใช้ท่ีดินในอนาคตของ
อ าเภอบางบัวทอง ก าหนดให้ความส าคัญกับชุมชนพักอาศัย แต่ยังอนุรักษ์ชุมชนเกษตรไว้ โดยก าหนด
แนวคิดผังการใช้ท่ีดินเป็นแบบหลายศูนย์กลาง โดยมีศูนย์กลางหลักอยู่ท่ีย่านการค้าเดิมซึ่งอยู่บริเวณ
ตลาดบางบัวทอง ศูนย์กลางรองอยู่ท่ีบริเวณบางใหญ่ซิต้ี ตลอดท้ังเสนอแนะโครงข่ายระบบคมนาคม 
โดยการเพิ่มถนนสายหลัก สายรองและถนนเช่ือมโยง เพิ่มขีดความสามารถในด้านสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการท่ีสามารถรองรับการขยายตัวของประชากรและการใช้ท่ีดินประเภทต่างๆ ในอนาคต 
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  2.5 (ชานน กิติโสภากุล, 2557) ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินตาม
แนวรถไฟฟ้าท่ีท าให้เกิดการพัฒนาเต็มศักยภาพตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

  ผลการศึกษาพบว่า ลักษณะของแปลงท่ีดินเป็นปัจจัยส าคัญ ท่ีท าให้ เกิดการ
เปล่ียนแปลง โดยขึ้นอยู่กับขนาดและรูปร่างของแปลงท่ีดินเป็นหลัก ซึ่งจากการศึกษา แปลงท่ีดินท่ีมี
โอกาสเปล่ียนแปลงสูง คือ แปลงท่ีดินมีกรรมสิทธิ์เดียว ท้ังท่ีเป็นกลุ่มตึกแถว หรืออาคารส านักงาน 
หรือท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยเดิมท่ีติดกับถนนสายหลัก รองลงมา คือ แปลงท่ีดินขนาดเล็กท่ีอยู่ติดกัน 
3-4 แปลง โดยเป็นแปลงใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัยเป็นส่วนใหญ่ ล าดับต่อมา คือ แปลงท่ีดินว่าง
เปล่าและแปลงท่ีดินท่ีมีทางเข้าจากถนนสายหลักและมีรูปแบบเป็นแนวยาวก็สามารถเปล่ียนแปลงได้ 
ส่วนแปลงท่ีดินประเภทราชการมีการเปล่ียนแปลงลักษณะอาคารภายในแต่ไม่เปล่ียนการใช้ประโยชน์  
ท่ีดิน ส่วนแปลงท่ีดินท่ีเกิดการเปล่ียนแปลงยากท่ีสุด คือ แปลงท่ีดินตึกแถวท่ีมีหลายกรรมสิทธิ์จึงยาก 
แก่การพัฒนา 
  

2.7 การน าแนวคิดและทฤษฎีไปใช้ในงานวิจัย  

 จากการทบทวนวรรณกรรมท าให้ทราบถึงลักษณะปรากฎการณ์ของการเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์ท่ีดินในเมือง จากประเภทท่ีอยู่อาศัยเปล่ียนแปลงไปเป็นประเภทพาณิชยกรรม ด้วยปัจจัย
ทางกายภาพ เช่น ระบบสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน ระบบคมนาคม ประเภทท่ีดินในบริเวณข้างเคียง 
เป็นต้น ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ เช่น ค่าเช่าท่ี ราคาท่ีดิน เป็นต้น และปัจจัยทางด้านสังคม เช่น 
ลักษณะของประชากร จ านวนประชากร เป็นต้น และรวมไปถึงกฎหมายหรือข้อบังคับท่ีมีส่วนส าคัญ
ในการควบคุมการเจริญเติบโตของเมือง เช่น กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร เป็นต้น 

 และเมื่อพื้นท่ีถูกใช้งานในเชิงพาณิชยกรรมจะท าให้เกิดการกระจุกตัวกันของกิจกรรมหรือ
ร้านค้า ร้านอาหาร มีความเข้มข้นของการใช้สอยของพื้นเพิ่มมากขึ้น ส่งผลให้เกิดระดับการสัญจร               
ในบริเวณนั้นสูงขึ้นกว่าปกติ เป็นผลให้กายภาพของเมืองนั้นเปล่ียนแปลงไป และเมื่อเกิดการ
เปล่ียนแปลงจากท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยอาจกลายเป็นท่ีอยู่อาศัยท่ีมีความหนาแน่นมากเพิ่มข้ึนไปอีก 
ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบในด้านต่างๆ ตามมา  

 เมื่อศึกษาในเรื่องของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยนั้น  พบว่า                 
มีงานวิจัยท่ีศึกษาในด้านนี้อยู่เพียงเล็กน้อย นั่นคือ โครงการเคหะชุมชนสมุทรปราการ 1 ซึ่งเป็น
การศึกษาในรูปแบบของรัศมีการให้บริการของร้านค้าภายในโครงการ และประเภทของการค้า                     
ท่ีเหมาะสมในการด าเนินกิจการในพื้นท่ีโครงการดังกล่าว และปัจจัยท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงท่ีอยู่



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 29 

อาศัยไปเป็นร้านค้าเพียงอย่างเดียว จึงจ าเป็นต้องมีการศึกษาในเรื่องของปัจจัยและผลกระทบของ       
การเปล่ียนแปลงท่ีอยู่อาศัยด้วย อีกท้ังตัวต้ังต้นของวิธีการพัฒนาท่ีดินก่อนการอยู่อาศัยนั้น                    
มีความแตกต่างกัน อาจส่งผลให้เกิดการเปล่ียนแปลงท่ีแตกต่างกันด้วย  

 และจากพื้นท่ีอยู่อาศัยท่ีมีการวางแผนนั้นเกิดการแทรกซึมของกิจกรรมนอกเหนือจากท่ีอยู่
อาศัย ท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน จึงจ าเป็นต้องศึกษาว่า การแทรกซึมมีลักษณะ
เป็นอย่างไร ปัจจัยอะไรท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลง และมีผลกระทบอย่างไร อาจท าให้เกิดผลดี                    
ในเรื่องของการใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบผสมผสาน (mixed-use) มากขึ้น หรืออาจเป็นผลเสียจาก               
การรบกวนกันของกิจกรรม  

 น าไปสู่การศึกษาของงานวิจัยเรื่อง การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินของหมู่บ้านจัดสรร
ท่ีเกิดขึ้นในยุคแรกเริ่ม ผ่านกรณีศึกษา หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ว่าปรากฎการณ์ท่ีเกิดขึ้นนั้น                 
เกิดการเปล่ียนแปลงได้อย่างไร มีปัจจัยหรือสาเหตุของการเปล่ียนแปลงเป็นอย่างไร และส่งผลกระทบ
ต่อการอยู่อาศัยของคนในพื้นท่ีในลักษณะใดบ้าง จึงสามารถสรุปและสร้างกรอบแนวความคิดในการ
วิจัยได้ดังนี้  

 

ภาพท่ี 6 กรอบแนวความคิดของการวิจัย 
 ที่มา: การวิเคราะห์ของผู้วิจัย
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บทท่ี 3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

 

ในบทนี้จะกล่าวถึงวิธีการด าเนินการวิจัย เรื่อง การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินของ
หมู่บ้านจัดสรรท่ีเกิดขึ้นในยุคแรกเริ่ม กรณีศึกษา: หมู่บ้านประชานิ เวศน์ 1  ซึ่ งการวิ จัยเชิง
ปรากฏการณ์  (exploratory research) และการวิจัยเชิงส ารวจ (Survey research method)                
มีวิธีการเก็บข้อมูลเพิ่มเติมนอกจากการส ารวจพื้นท่ีด้วยการสัมภาษณ์ (Interview) และแบบสอบถาม 
(Questionnaire) โดยแบ่งการอธิบายเป็นประเด็น ดังนี้ 

1. รูปแบบการวิจัย 

2. วิธีการเก็บข้อมูล 

3. เครื่องมือการวิเคราะห์และประมวลผล 

4. ประชากร 

5. ข้อจ ากัดในการวิจัย 

6. กรอบในการด าเนินการวิจัย 

 

3.1 รูปแบบการวิจัย 

 การวิจัยเรื่องการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินของหมู่บ้านจัดสรรท่ีเกิดขึ้นใน               
ยุคแรกเริ่ม กรณีศึกษา: หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 แบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 3 ส่วน คือ 1) การส ารวจ
และวิเคราะห์เปรียบเทียบการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอดีตกับปัจจุบัน เพื่อศึกษา                    
การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเกิดขึ้น เป็นการศึกษาเชิงปริมาณ (Quantitative method) 
2) การวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน โดยวิธีการสัมภาษณ์เชิงลึก 
เป็นการศึกษาเชิงคุณภาพ (Qualitative method) และ 3) การวิเคราะห์ผลกระทบท่ีเกิดจากการ
เปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ ท่ี ดิน  เพื่ อให้ทราบถึงทัศนคติเกี่ยวกับผลกระทบ ท่ีมีผลต่อ                        
การอยู่อาศัยของคนในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 โดยใช้แบบสอบถาม เป็นการศึกษาเชิงปริมาณ 
(Quantitative method)  
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3.2 วิธีการเก็บข้อมูล 

1. ศึกษาและส ารวจลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอดีตและปัจจุบัน และการเปล่ียนแปลง     
การใช้ประโยชน์ท่ีดินในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ท าได้ดังนี้ 

 ศึกษาข้อมูลแผนท่ีในอดีตจากแผนผังโครงการฟื้นฟู เมือง บริเวณประชานิ เวศน์  1                
ของการเคหะแห่งชาติ (พ.ศ. 2516) ซึ่งเป็นข้อมูลแผนผังท่ีย้อนไปในอดีตได้ไกลท่ีสุดเท่าท่ีสามารถ
สืบค้นได้ และน าเข้าข้อมูลให้อยู่ในรูปแบบจ าลองของระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (geographic 
information system, GIS) เพื่อน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับข้อมูลแผนท่ีในปัจจุบันท่ีได้จากการ
ส ารวจพื้นท่ีภายในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 

 ศึกษาข้อมูลการใช้ประโยชน์ท่ีดินในปัจจุบัน โดยการส ารวจลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
เฉพาะประเภทท่ีอยู่อาศัยภายในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 โดยไม่ได้ท าการส ารวจพื้นท่ีสาธารณูปการ
และพาณิชยกรรมและน าเข้าข้อมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (geographic information 
system, GIS) เพื่อวิเคราะห์ประเภทของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเกิดขึ้น และ
วิเคราะห์แสดงผลในรูปแบบของแผนท่ี  

2. วิ เคราะห์ ปั จ จัย ท่ี ส่ งผลต่อการเป ล่ียนแป ลงการใช้ประโยชน์ ท่ี ดิ น ของหมู่ บ้ าน                     
ประชานิเวศน์ 1 ท าได้ดังนี้  

 การสัมภาษณ์ ( interviews) กลุ่มผู้ประกอบการในพื้น ท่ี  โดยเน้น เฉพาะในพื้น ท่ี ท่ีมี                       
การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินสูงกว่าพื้นท่ีอื่น เพื่อหาปัจจัยท่ีส่งผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์ท่ีดินในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 โดยมีค าถามท่ีเป็นประเด็นหลักคือ สาเหตุของการเลือก
ท่ีต้ังเพื่อประกอบธุรกิจ 

3. วิเคราะห์ผลกระทบต่อการอยู่อาศัยท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินของ
หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ท าได้ดังนี้ 

แบบสอบถาม (questionnaire) เป็นค าถามปลายปิดและเปิด โดยเน้นให้แสดง
ทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในเรื่องของการได้รับผลกระทบท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ประเภทท่ีอยู่อาศัยภายในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 มีประเด็นหลักคือ 1) ระดับความพึงพอใจท่ี
เกี่ยวกับผลกระทบของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในภาพรวม และประเภทย่อยของการ
เปล่ียนแปลง 2) ประเภทของผลกระทบท่ีเกิดขึ้น และบริเวณใดท่ีมีผลกระทบ และ 3) การแสดงความ
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คิดเห็นต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน รวมไปถึงแนวทางการบรรเทาผลกระทบท่ีเกิดขึ้น
และข้อเสนอแนะให้มีการบริหารจัดการพื้นท่ีอย่างไร ซึ่งในส่วนนี้จะเป็นการอธิบายในเชิงคุณภาพ 
 
3.3 เคร่ืองมือการวิเคราะห์และประมวลผล 

1. วิเคราะห์การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอดีตและปัจจุบัน ด้วยระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ (geographic information system, GIS) และวิเคราะห์แสดงผลในรูปแบบของแผนท่ี 

2. วิเคราะห์สาเหตุหรือปัจจัยหลักของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน โดยเลือก
สัมภาษณ์ผู้ประกอบการในเขตท่ีมีการกระจุกตัวของกิจการประเภทนั้นๆ แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ 

2.1. กลุ่มการค้าและการบริการ มีจ านวนค าถาม 8 ข้อ โดยเน้นในเรื่องของสาเหตุของ             
การเลือกท าเลท่ีต้ังเพื่อประกอบธุรกิจ และมีค าถามอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการให้บริการ
ของแต่ละธุรกิจนั้นๆ เช่น การเดินทาง กลุ่มลูกค้า ผลกระทบ เป็นต้น  

2.2. กลุ่มส านักงานและบริษัท มีจ านวนค าถาม 11 ข้อ โดยเน้นในเรื่องของสาเหตุของ           
การเลือกท าเลท่ีต้ังเพื่อประกอบธุรกิจ และมีค าถามอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการให้บริการ
ของแต่ละธุรกิจนั้นๆ เช่น การเดินทาง กลุ่มลูกค้า ผลกระทบ เป็นต้น  

3. วิเคราะห์ผลกระทบต่อการอยู่อาศัยของคนในหมู่บ้ านประชานิ เวศน์  1 ท่ี เกิดจาก                     
การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน โดยใช้สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) ประกอบ  
ไปด้วย 3 ส่วน คือ ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ัวไปของผู้ตอบแบบสอบถาม จ านวน 9 ข้อ ส่วนท่ี 2 ความคิดเห็น
เกี่ยวกับผลกระทบ จ านวน 4 ข้อ และส่วนท่ี 3 เป็นการวิเคราะห์ในเชิงคุณภาพโดยให้แสดง                
ความคิดเห็น แนวทางการบรรเทาผลกระทบ และข้อเสนอแนะ จ านวน 3 ข้อ  รวมท้ังส้ินจ านวน              
16 ข้อ  

 
3.4 ประชากร 

ประชากรในงานวิจัยนี้ แบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม คือ 

1. ประชากรของการศึกษาและส ารวจลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอดีตและปัจจุบัน 
และการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 คือ แปลงท่ีดินเฉพาะบริเวณท่ี
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เป็นท่ีอยู่อาศัยภายในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 และแปลงท่ีดินโดยรอบหมู่บ้าน เพื่อดูการใช้ประโยชน์
ท่ีดินและการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเกิดขึ้น 

2. ประชากรของการวิเคราะห์ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มผู้ประกอบการประเภทการค้าและ          
การบริการ และกลุ่มผู้ประกอบการประเภทส านักงานและบริษัท ซึ่งเป็นบริเวณท่ีมีการกระจุกตัวของ
กิจกรรมประเภทนั้นๆ มากท่ีสุด 

3. ประชากรของการวิเคราะห์ผลกระทบท่ีมีผลต่อการอยู่อาศัย คือ ผู้ท่ีอยู่อาศัยภายใน
หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 (ครัวเรือน) โดยก าหนดขนาดตัวอย่างของกลุ่มตัวอย่างโดยใช้เกณฑ์ คือ 
จ านวนประชากรหลักพัน ใช้กลุ่มตัวอย่าง 10-15% 

 
3.5 ข้อจ ากัดในการวิจัย 

 งานวิจัยนี้มุ่งเน้นการศึกษาใน 3 มิติ คือ 1) การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 2) ปัจจัย
หรือสาเหตุท่ีส่งผลต่อการเปล่ียนแปลง และ 3) ผลกระทบท่ีเกิดขึ้น ซึ่งหน่วยการวิเคราะห์ของ                  
การวิจัยในแต่ละเรื่องนั้นมีความแตกต่างกันและยากท่ีจะได้มาซึ่งข้อมูล เพื่อท าการวิเคราะห์ในแต่ละ
ส่วน โดยแบ่งข้อจ ากัดของงานวิจัยในครั้งนี้ออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 

 1. การศึกษาแผนผังโครงการประชานิเวศน์ 1 ในอดีต ข้อมูลท่ีได้มาไม่ได้เป็นแผนผังโครงการ
แรกเริ่มของการจัดสรรท่ีดินภายในหมู่บ้านต้ังแต่แรก แต่เป็นการศึกษาแผนผังท่ีได้จากการเคหะ
แห่งชาติ ภายหลังท่ีได้มีการโอนอ านาจในการจัดการดูแลพื้นท่ีบางส่วนในหมู่บ้าน และได้มีการศึกษา
ข้อมูลของหมู่บ้านเพียงบางส่วน จึงน าข้อมูลนั้นมาเป็นตัวตั้งต้นของงานวิจัยในครั้งนี้  

2. การสัมภาษณ์ ผู้ประกอบการท่ี เข้ ามาท าธุรกิจภายในหมู่บ้ านประชานิ เวศน์  1                       
มีบางส่วนปฎิเสธการสัมภาษณ์ เนื่องจากเป็นเรื่องของเหตุผลและมุมมองทางธุรกิจ จึงไม่อยากให้
ข้อมูลรั่วไหล  

3. การท าแบบสอบถาม เนื่องจากบางครัวเรือนไม่สะดวกในการท าแบบสอบถาม และ
คุณลักษณะของประชากรท่ีอาศัยอยู่ในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 เป็นประชากรวัยสูงอายุ จึงกลัวท่ีจะ
ออกจากบ้านมาท าแบบสอบถาม จึงท าให้เกิดข้อจ ากัดในการวิจัยครั้งนี้ 
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3.6 กรอบในการด าเนินการวิจัย 

 
 

ภาพท่ี 7 กรอบวิธีวิจัย
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บทท่ี 4 
การวิเคราะห์ข้อมูลด้านกายภาพ 

 
บทนี้แบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 3 ส่วน ได้แก่ การวิเคราะห์ข้อมูลท่ัวไปของหมู่บ้าน               

ประชานิเวศน์ 1 การวิเคราะห์ข้อมูลการใช้ประโยชน์ท่ีดิน และการวิเคราะห์ลักษณะการเปล่ียนแปลง             
การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเกิดขึ้น 

1. การวิเคราะห์ข้อมูลท่ัวไปของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 
1.1 ความเป็นมาของพื้นท่ี 
1.2 ลักษณะทางกายภาพของพื้นท่ี 
1.3 การบริหารจัดการพื้นท่ี 

 2. การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ท่ีดินของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 

  2.1 ลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอดีต 

  2.2 ลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในปัจจุบัน 

3. การวิเคราะห์ลักษณะการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

  3.1 การเปล่ียนแปลงจ านวนแปลงท่ีดิน 

3.2 การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

  3.3 การเปล่ียนแปลงลักษณะอาคาร 
 

4.1 การวิเคราะห์ข้อมูลทั่วไปของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 

การศึกษาการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินของหมู่บ้านจัดสรรท่ีเกิดขึ้นในยุคแรกเริ่ม 
กรณีศึกษา: หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 มีความเกี่ยวข้องกับพื้นท่ีโดยตรง ดังนั้นเพื่อคุณภาพของ                 
การงานวิจัยในครั้งนี้จึงจ าเป็นต้องศึกษาเกี่ยวกับสภาพท่ัวไปของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 

4.1.1 ความเป็นมาของพื้นที่ 
โครงการประชานิเวศน์ 1 เกิดขึ้นเมื่อปี พ.ศ.2507 โดยกรุงเทพมหานครได้ซื้อท่ีดินเขตชาน

เมืองในขณะนั้น ซึ่งต้ังอยู่บริเวณแขวงลาดยาว เขตจตุจักร รวมเนื้อท่ีประมาณ 700 ไร่เศษ และท า
การจัดสรรท่ีดินออกเป็นแปลงย่อย แปลงละประมาณ 100 ตารางวา โดยจัดให้มีสาธารณูปโภค             
และสาธารณูปการในพื้นท่ี   
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ในการออกแบบและการวางผังได้อาศัยเอกสารรายงานผังเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ.25035                      
จึงปรากฏแนวถนนสายหลักท่ีเป็นแนวถนนผังเมืองกรุงเทพอยู่บริเวณกลางพื้นท่ีโครงการ ซึ่งปัจจุบัน
คือ ถนนเทศบาลสงเคราะห์ จึงท าให้ถนนเส้นนี้มีความกว้างถึง 30 เมตร ส่วนถนนสายรองในโครงการ 
มีลักษณะเป็นทางโค้งเสียส่วนใหญ่ เพื่อลดความเร็วของพาหนะ และลดอุบัติเหตุท่ีจะเกิดขึ้นจากทางส่ี
แยก เป็นผลให้ทางแยกส่วนใหญ่ภายในพื้นท่ีโครงการเป็นมีลักษณะเป็นสามแยก มีการวางโซน     
พาณิชยกรรมไว้ตรงกลาง และมีสาธารณูปการกระจายอยู่โดยรอบพื้นท่ี มีถนนเทศบาลสงเคราะห์ซึ่ง
เป็นเส้นแบ่งพื้นท่ีโครงการออกเป็นสองฝ่ังเหนือ-ใต้ ส่วนถนนสายรองหรือซอยย่อยนั้น ใช้ตัวเลขใน
การเรียงล าดับ ซึ่งพบว่ามีความยุ่งยากและท าให้เกิดความสับสนในการหาทางเข้า -ออกพอสมควร 
เนื่องจากถนนวนมาบรรจบกันทุกสาย ส่วนการต้ังช่ือหมู่บ้านนั้น ใช้หลักการคือ ใช้สถานท่ีต้ังเป็นหลัก
และผสมกับความหมายเชิงการอยู่อาศัยเป็นค าประกอบ กล่าวคือ ค าน าหน้า หมายถึง “ประชาชน” 
พร้อมกับช่ือถนนเดิมคือ “ถนนประชาช่ืน” ค าหลังคือ “นิเวศน์” แปลว่า “ท่ีอยู่อาศัยหรือบ้าน”              
จึงกลายเป็น “ประชานิเวศน์ 1” (ริศิษฎ์ ชมเชิงแพทย์, 2554) 

 โครงการประชานิเวศน์ 1 มีวัตถุประสงค์หลักเพื่อรองรับการอพยพประชากรท่ีถูกรื้อย้าย    
จากการปรับปรุงแหล่งเส่ือมโทรมหลายแห่งในเขตนครหลวง แต่ขณะนั้นประชาชนท่ีอพยพมานั้นไม่มี
ก าลังทรัพย์มากเพียงพอท่ีจะซื้อท่ีดินจัดสรรในโครงการนี้ ต่อมาภายหลังผู้ท่ีมีฐานะและข้าราชการ 
โดยเฉพาะจากกระทรวงมหาดไทยเข้ามาซื้อแปลงท่ีดินในพื้นท่ีโครงการ และจัดสร้างบ้านเรือนขึ้นมา
เป็นท่ีพักอาศัยจนกระท่ังปัจจุบัน   

 ท่ีดินจัดสรรในพื้นท่ีหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 มีขนาดแปลงท่ีดินประมาณ 100 ตารางวา 
จ านวนประมาณ 1,870 แปลง6 โดยไม่รวมพื้นท่ีพาณิชยกรรม และพื้นท่ีสาธารณูปการบางส่วน    
สภาพปัจจุบันของหมู่บ้าน มีลักษณะดังภาพท่ี 8 ส่วนสาธารณูปโภคและพื้นท่ีสาธารณูปการบางส่วน 
เช่น ถนน สวนสาธารณะ อยู่ในความดูแลของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นหน่วยงานในการดูแลพื้นท่ี
ต้ังแต่ปี  พ.ศ. 25107 ส่วนการจัดกิจกรรมต่างๆ ของหมู่ บ้านอยู่ภายใต้ความรับผิดชอบของ
คณะกรรมการหมู่บ้าน ซึ่งจัดต้ังขึ้นจากผู้อยู่อาศัยภายในหมู่บ้านเองต้ังแต่ปี พ.ศ. 2510 โดยจะอธิบาย
ถึงการได้มาซึ่งคณะกรรมการ โครงสร้าง อ านาจ และหน้าท่ีในส่วนถัดไป 

 

                                                             
5 หมายเหตุ: ผังพระนคร 2533 หรือ Greater Bangkok Plan 2533 
6 จ านวนแปลงที่ดิน ค านวณจากการส ารวจพื้นที่และระบบค้นหาแปลงที่ดิน กรมที่ดิน 
7 ขณะน้ันยังเป็นเทศบาลนครกรุงเทพฯ ซึ่งภายหลังได้รับการจัดต้ังเป็นกรุงเทพมหานครในปี พ.ศ. 2515 (ซึ่งเป็นช่วงก่อนการบังคับใช้ 
พ.ร.บ. ่จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซึ่งก าหนดให้มีกลไกส าหรับการดูแลรักษาพื้นที่ส่วนกลางของหมู่บ้านจัดสรร) 
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ภาพท่ี 8 สภาพปัจจุบันของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 
ที่มา:  การส้ารวจพ้ืนที่ของผู้ศึกษา 

 

4.1.2 ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ 

พื้นท่ีหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ต้ังอยู่ในแขวงลาดยาว เขตจตุจักร มีอาณาเขตในแต่ละ
ด้านติดกับพื้นท่ีดังนี้ 

ทิศเหนือ  ถนนเทศบาลรังสรรเหนือ ซอย 10 
 ทิศใต้   ถนนเทศบาลนิมิตใต้ ซอย เทศบาลรังสรรใต้ 
 ทิศตะวันออก  ถนนเทศบาลนิมิตเหนือ ซอย 24                                       

     และถนนเทศบาลนิมิตใต้ ซอย 1 
 ทิศตะวันตก  ถนนประชาช่ืน 
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ภาพท่ี 9 ท่ีต้ังและอาณาเขตติดต่อกับพื้นท่ีโดยรอบ 

ที่มา: Google map ดัดแปลงโดยผู้วิจัย  

  

 การสัญจรเข้าสู่หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 มี 3 รูปแบบ คือ ระบบขนส่งสาธารณะ ได้แก่               
รถประจ าทางหลากหลายสาย และระบบขนส่งเสริม (Feeder) เช่น มอเตอร์ไซด์รับจ้าง รถสองแถว 
เป็นต้น และการเดินทางโดยใช้รถยนต์ส่วนบุคคลเข้ามายังพื้นท่ี 
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4.1.3 การบริหารและจัดการพื้นที่ 

1. การได้มาซ่ึงคณะกรรมการ 

 สืบเนื่องจากการท่ีหมู่บ้านมีขนาดใหญ่ และมีทางเข้าออกได้หลายทาง เป็นผลมาจาก                  
การออกแบบและวางผังโครงการท่ีไม่ได้ใช้แนวคิดแบบชุมชนล้อมรั้ว (gated community) เนื่องจาก
เป็นหมู่บ้านท่ีเกิดขึ้นช่วงยุคแรกเริ่มของการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย จึงส่งผลให้เกิดอาชญากรรมในรูปแบบ
ต่างๆ ขึ้นภายในหมู่บ้าน ต่อมาได้มีการรวมตัวกันของคนในชุมชนและลงมติเห็นควรให้มีการจัดต้ัง
คณะกรรมการหมู่บ้าน เพื่อเป็นหน่วยงานในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะต่างๆ ภายในหมู่บ้าน รวมถึงการส่งเสริมความร่วมมือร่วมใจในการท ากิจกรรมต่างๆ                
สร้างความเป็นระเบียบเรียบร้อย ความสงบสุข และความเจริญ อีกท้ังด าเนินการในด้านอื่นๆ ให้เกิด
ประโยชน์แก่ส่วนรวม จึงได้มีการร่างธรรมนูญขึ้นมาให้เป็นผลบังคับใช้ภายในหมู่บ้านเท่านั้น ภายใต้
ช่ือ “ธรรมนูญการบริหารหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1” เมื่อปี พ.ศ. 2510 คณะกรรมการหมู่บ้านชุดท่ี 1 
จึงเกิดขึ้นนับต้ังแต่นั้นเป็นต้นมา 

 คณะกรรมการหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 มีท่ีมาจากการเลือกต้ังตามการแบ่งเขตพื้นท่ีของ 
หมู่บ้าน มีจ านวนท้ังหมด 13 เขต โดยใช้วิธีการออกเสียงเลือกตั้งคือ การส่งเอกสารไว้หน้าบ้านแล้วให้
ส่งไปรษณีย์กลับมาท่ีคณะกรรมการท่ีรับผิดชอบในแต่ละเขตย่อย ซึ่งจากสถิติการเลือกต้ัง
คณะกรรมการหมู่บ้านท่ีผ่านมา พบว่า มีการใช้สิทธิ์ในการเลือกต้ังเพียงร้อยละ 10 เป็นผลมาจาก             
ในปัจจุบันสมาชิกของหมู่บ้านได้เปล่ียนแปลงการถือครองกรรมสิทธิ์ท่ีดิน ท าให้สมาชิกใหม่ของ
หมู่บ้านยังไม่ได้ให้ความร่วมมือในการท ากิจกรรมต่างๆ ของหมู่บ้านเท่าท่ีควรนัก8 

 จากปัญหาทางด้านสังคม ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ท าให้เกิดการตระหนักถึง
ความปลอดภัยในด้านต่างๆ จึงน าไปสู่วิธีการแก้ปัญหาดังกล่าว ซึ่งส่งผลให้เกิดกลไกการจัดต้ัง
คณะกรรมการชุดท่ี 1 ขึ้นมาบริหารและจัดการดูแลพื้นท่ี เพื่อให้สอดคล้องกับบริบทของพื้นท่ี                 
และก่อให้เกิดประโยชน์ส่วนร่วมแก่สมาชิกในหมู่บ้าน ซึ่งถือว่าเป็นการสร้างองค์กรเพื่อการบริหาร
จัดการพื้นท่ีด้วยความจ าเป็นของสมาชิกในหมู่บ้านเอง โดยไม่ได้อ้างอิงกฎหมายหรือระเบียบของทาง
ราชการใดๆ 

 

                                                             
8 จากการสัมภาษณ์คณะกรรมการหมู่บ้านฯ 
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 2. โครงสร้าง อ านาจ และหน้าที่ 

 คณะกรรมการหมู่บ้านมีจ านวนท้ังหมด 39 คน แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ ประเภทท่ี 1 
คือ “คณะกรรมการจากการเลือกตั้ง” ซึ่งได้รับการเลือกตั้งโดยตรงจากสมาชิกหมู่บ้าน จ านวน 26 คน 
โดยสมาชิกหมู่บ้านท่ีเป็นเจ้าของบ้านหรือท่ีเป็นผู้แทนเจ้าของบ้านเป็นผู้เลือกจากเขตพื้นท่ีย่อย 
จ านวน 13 เขต เขตละ 2 คน ซึ่งคณะกรรมการท่ีมาจากการเลือกตั้งนี้จะได้รับเลือกให้ด ารงต าแหน่ง
ประธานคณะกรรมการ 1 ต าแหน่ง รองประธานคณะกรรมการ 2 ต าแหน่ง เลขานุการคณะกรรมการ 
1 ต าแหน่ง และเหรัญญิก 1 ต าแหน่ง และกรรมการในต าแหน่งอื่นตามความจ าเป็น ส่วนประเภทท่ี 2 
คือ “คณะกรรมการจากการแต่งต้ัง” ซึ่งได้รับการแต่งต้ังโดยตรงจากคณะกรรมการประเภทท่ี 1 
จ านวน 13 คน จากสมาชิกหมู่บ้านท่ีมีความเหมาะสมและสมัครใจท่ีจะร่วมเป็นคณะกรรมการ                 
ซึ่งคณะกรรมการหมู่บ้านจะด ารงต าแหน่งครั้งละ 2 ปี แล้วจึงท าการจัดต้ังคณะกรรมการชุดใหม่ข้ึนมา
แทน  

 
 

ภาพท่ี 10 การแบ่งเขตเลือกตั้งคณะกรรมการหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 
ที่มา: ท้าเนียบหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1  
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ภาพท่ี 11 โครงสร้างคณะกรรมการหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 
ที่มา:  การเรียบเรียงข้อมูลของผู้ศึกษา 

  

 คณะกรรมการหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 มีอ านาจและหน้าท่ีในด าเนินงานต่างๆ เพื่อให้เป็นไป
ตามวัตถุประสงค์ของธรรมนูญการบริหารหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 คือ ตรวจตรา สอดส่อง และ
ติดตามให้มีการแก้ไขส่ิงบกพร่องเกี่ยวกับการสาธารณูปโภค การรักษาความสะอาด  และการ
สุขาภิบาลในหมู่บ้าน ส่งเสริมกิจกรรมการพัฒนาสุขภาพ เช่น การออกก าลังกายและสถานท่ีพักผ่อน
หย่อนใจ เป็นต้น ส่งเสริมความร่วมมือร่วมใจของสมาชิกหมู่บ้านในการท ากิจกรรม สร้างความเป็น
ระเบียบเรียบร้อย ความสงบสุข และความเจริญ ด าเนินการอื่นๆ ให้เกิดประโยชน์แก่ส่วนรวมของ
ท้องถิ่น อีกท้ังยังมีหน้าท่ีแต่งต้ังท่ีปรึกษา คณะท่ีปรึกษา คณะอนุกรรมการหรือคณะท างาน รวมถึง
การก าหนดระเบียบ ข้อบังคับ หรือหลักเกณฑ์ในการด าเนินการต่างๆ เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ของ
ธรรมนูญการบริหารได้ตามความเหมาะสมและจ าเป็น  จากธรรมนูญฯ สามารถสรุปหน้าท่ีของ
คณะกรรมการหมู่บ้านท่ีได้ด าเนินงานตามประเภทกิจกรรมต่างๆ ได้ดังนี้ 
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   ตารางท่ี 2 หน้าท่ีของคณะกรรมการหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ตามประเภทกิจกรรมต่างๆ 

ประเภทกิจกรรม รายการแก้ไขสิ่งบกพร่อง รายละเอียด 

1. สาธารณูปโภค  - โครงการแก้มลิง 
 

- แก้ไขปัญหาน้ าท่วมขังอย่างถาวร ก่อสร้างบ่อสูบ
น้ าท่อระบายน้ าและติดต้ังเคร่ืองสูบน้ า เพ่ือช่วย
ดึงน้ าก่อนปล่อยออกสู่คลองเปรมประชากร 

2. สาธารณูปการ - ปรับปรุงสวนป่าประชา
ช่ืน 

- ปรับปรุงป้ายสวนป่า
ประชาช่ืน 

- ก่อสร้างที่น่ังของพระสงฆ์ เพ่ือใช้ในการท าพิธีใน
เวลาท่ีมีการจัดงานบุญประเพณีของหมู่บ้าน 

- ปรับปรุงป้ายสวนป่าประชาช่ืน ซึ่งขาดข้อความ 
“ประชานิเวศน์ 1” 

3. การพัฒนาสุขภาพ 
 

- ปรับปรุงพ้ืนที่ว่างเปล่า 
- กิจกรรมออกก าลังกาย 
- กิจกรรมนันทนาการ

ของชมรมผู้สูงอายุ 

- สร้างสนามเปตอง ใช้ในการออกก าลังกาย 
- จัดกิจกรรมทัศนศึกษาต่างจังหวัด สร้างบ ารุง

ขวัญและก าลังใจให้กับสมาชิกชมรมผู้สูงอายุ 

4. การรักษาความ
สะอาดและการ
สุขาภิบาล 

- ปัญหาสิ่ งแวดล้อมที่
เกิดจากการให้อาหาร
นกพิราบและแมวจร
จัด 

- การจัดการซากรถ 

- ปรับทัศนคติต่อผู้ที่น าอาหารมาให้ เน่ืองจากการ
ให้อาหารสัตว์ ก่อให้ เกิดปัญหาสิ่งแวดล้อม
ตามมา และความ ไม่ ส ะอาด  อี กทั้ ง ยั งไ ด้
ประสานงานกับฝ่ายสิ่งแวดล้อมให้เข้ามาจัดการ
ภายในพ้ืนที่ 

- มีซากรถยนต์มาจอดทิ้งไว้และเร่ิมมีปริมาณมาก
ข้ึน จึงส ารวจดูว่าอยู่ในความรับผิดชอบของ
หน่วยงานใดและเร่งท าหนังสือถึงหน่วยงานที่
เก่ียวข้องให้มาด าเนินการจัดการดูแลต่อไป 

5. อื่นๆ 
 

- ก่อสร้างสะพานท่าน้ า
ริมบึง  

- ปลูกหญ้าแฝก 
 

- ใช้เป็นที่น่ังพักผ่อนและเพ่ือประโยชน์ในการจัด
งานลอยกระทง 

- เกิดจากช่วงฤดูฝน ท าให้บึงเกิดปัญหาดินสไลด์ 
จึงได้จัดกิจกรรมปลูกหญ้าแฝกตลอดแนวบึง
ประชานิเวศน์ ระยะทาง 2,000 เมตร เพ่ือช่วย
ป้องกันการพังทลายของหน้าดินและปรับปรุง
สภาพแวดล้อมพ้ืนที่ให้ดีข้ึน 

ที่มา: ประชานิเวศน์สัมพันธ์ พ.ศ.2553 - 2561 
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 ในการดูแลพื้นท่ีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการบางส่วน เช่น ถนน และสวนสาธารณะนั้น 
อยู่ ในความดูแลของกรุงเทพมหานครเป็นหน่วยงานดูแลในเชิงการใช้อ านาจทางกฎหมาย                  
แต่การด าเนินงานแก้ไขส่ิงบกพร่องหรือกิจกรรมต่างๆ ยังคงอยู่ในกรอบความรับผิดชอบของ
คณะกรรมการหมู่บ้าน ซึ่งยังคงมีอ านาจและหน้าท่ีในทางปฏิบัติ โดยมีการติดต่อและประสานงานกับ
หน่วยงานภาครัฐ อีกท้ังยังมีการจัดงานประจ าปี และงานประเพณีต่างๆ เพื่อสืบสานวัฒนธรรมไทย  
ให้คงอยู่ เช่น งานวันปีใหม่ งานวันลอยกระทง งานวันแม่ และงานวันพ่อ เป็นต้น  
 

 
 

ภาพท่ี 12 กิจกรรมต่างๆ ของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 
ที่มา:  ประชานิเวศน์สัมพันธ์ พ.ศ.2561 

 

 3. การเงิน 

 คณะกรรมการหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 มีความจ าเป็นต้องใช้เงินทุนหรืองบประมาณ เพื่อเป็น
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานในการบริหารจัดการและดูแล โดยได้รับเงินจากการสนับสนุนของสมาชิก
ในหมู่บ้านและเงินจากการอุดหนุนของหน่วยงานหรือบริษัทเอกชนต่างๆ ซึ่งสมาชิกในหมู่บ้านได้ให้
การสนับสนุนเงินค่าบ ารุงกิจกรรม เป็นค่าใช้จ่ายส่วนกลาง และค่าท ากิจกรรมต่างๆ รวมถึง                     
การบริหารจัดการ และดูแลงานในด้านต่างๆ ท่ีสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการจัดต้ังคณะกรรมการ
หมู่บ้าน โดยผู้มีจิตศรัทธาจะสนับสนุนค่าใช้จ่ายดังกล่าว เดือนละ 100 บาท (รวมท้ังส้ิน 1,200 บาท
ต่อปี) อย่างไรก็ตาม การขอรับเงินสนับสนุนจากสมาชิกในหมู่บ้านนั้น ไม่มีความแน่นอนหรือ
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หลักประกันใดๆ ว่าจะได้รับเงินเพื่อน ามาเป็นเงินทุนหรืองบประมาณในการท ากิจกรรมต่างๆ                       
ของหมู่บ้านอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากเป็นการขอบริจาคตามความสมัครใจ ไม่ได้มีการบังคับเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนให้กับคณะกรรมการหมู่บ้านแต่อย่างใด 

 ปัจจุบันสถานะทางการเงินของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 อยู่ในเกณฑ์ท่ีสามารถควบคุมได้ 
เนื่องจากได้รับการสนับสนุนจากสมาชิกในหมู่บ้านเป็นอย่างดี อีกท้ังยังไม่มีค่าใช้จ่ายในเรื่องของเงิน
ประจ าต าแหน่ง เนื่องจากการด ารงต าแหน่งคณะกรรมการหมู่บ้านนั้นเป็นการท างานแบบอาสาสมัคร 
ไม่มีผลประโยชน์ตอบแทนใดๆ  
 
4.2 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 การศึกษาการใช้ประโยชน์ท่ีดินของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ท าการศึกษาการใช้ประโยชน์
ท่ีดินท้ังในอดีตและปัจจุบัน โดยข้อมูลการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอดีต ศึกษาจากแผนผังโครงการฟื้นฟู
เมืองประชานิเวศน์ 1 ของการเคหะแห่งชาติ (พ.ศ.2516) ซึ่งเป็นข้อมูลแผนผังท่ีย้อนไปในอดีตได้ไกล
ท่ีสุดเท่าท่ีสามารถสืบค้นได้ การใช้ประโยชน์ท่ีดินและสภาพแวดล้อมโดยรอบของโครงการประกอบ
ไปด้วย ย่านท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม สถานท่ีส าคัญโดยรอบ ได้แก่ ศูนย์สาธารณสุข สถานีต ารวจ 
ตลาดสด และสถานีต ารวจดับ เพ ลิง สน ามกีฬา สวนสาธารณะ  และสถาบัน การศึกษา                 
(อรรณพ ศรีวาณัติ, 2543) และการใช้ประโยชน์ท่ีดินในปัจจุบัน ศึกษาโดยการส ารวจพื้นท่ีภายใน
หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 และน าข้อมูลการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังอดีตและปัจจุบันมาวิเคราะห์
เปรียบเทียบการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเกิดขึ้น  เฉพาะบริเวณท่ีเป็นท่ีอยู่อาศัยเท่านั้น              
ในเวลาต่อมาการเคหะแห่งชาติได้รับโอนโครงการประชานิเวศน์  1 มาจากกรุงเทพมหานคร                   
(พ.ศ.2516) จึงได้มีการพัฒนาพื้นท่ีในบริเวณนั้นก่อสร้างแฟลต 3 ช้ัน ส าหรับครอบครัวพนักงาน
เทศบาลท่ีมีรายได้น้อย9 ต่อมาได้เข้ามาเป็นส่วนหนึ่งของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 (เขตท่ี 13)  

4.2.1 ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินในอดีต 

 จากการวิเคราะห์ผังการใช้ประโยชน์ท่ีดินของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 พบว่า พื้นท่ีส่วนใหญ่
ประกอบด้วยท่ีอยู่อาศัย มีถนนโครงการผังเมือง ซึ่งในปัจจุบัน คือ ถนนเทศบาลสงเคราะห์ เป็นเส้น
แบ่งพื้นท่ีออกเป็น 2 บริเวณ คือ บริเวณทิศเหนือและทิศใต้ โดยบริเวณทางทิศเหนือนั้นได้ก าหนด
พื้นท่ีพาณิชยกรรมไว้ตรงกลางติดกับถนนสายหลัก (ถนนโครงการผังเมือง) บริเวณตรงกลางของพื้นท่ี                  
พาณิชยกรรมก าหนดไว้ให้เป็นตลาดสด และรายล้อมไปด้วยอาคารพาณิชย์ท่ีมีความสูงประมาณ                   

                                                             
9 โครงการเคหะสงเคราะห์ประชานิเวศน์ 1 การเคหะแห่งชาติ 
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3 ช้ัน การใช้งานด้านล่างเป็นการใช้ประโยชน์ทางการค้า ด้านบนใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย นอกจากนี้ยังได้
ก าหนดพื้นท่ีสาธารณูปการไว้อ านวยความสะดวกให้แก่ผู้ท่ีอยู่อาศัยในโครงการอีกด้วย เช่น สถานี
ต ารวจ สถาบันทางการศึกษาในระดับต่างๆ เป็นต้น ส่วนบริเวณทางทิศใต้มีการก าหนดพื้นท่ี
สาธารณูปการขนาดใหญ่ไว้ตรงกลางของพื้นท่ี คือ สนามกีฬา และนอกจากนี้ยังมีการวางต าแหน่งของ
พื้น ท่ีสวนสาธารณะให้กระจายอยู่รอบๆ  เพื่อใช้เป็นแหล่งนันทนาการและพักผ่อนหย่อนใจ                      
โดยก าหนดต าแหน่งของสาธารณูปการออกเป็น 10 ประเภท ท่ัวทั้งโครงการ ดังนี้ 

1. ศูนย์สาธารณะสุข 
2. สถานีต ารวจ 
3. ตลาดสดประชานิเวศน์ 
4. โรงเรียนอนุบาล  
5. โรงเรียนประถม  
6. โรงเรียนมัธยม  
7. โรงเรียนอาชีวะ  
8. สถานีดับเพลิง 
9. สนามกีฬา 
10. ท่ีดิน กทม.  

ในปัจจุบันพื้นท่ีสาธารณูปการนั้นยังคงปรากฏให้เห็นอยู่ในพื้นท่ีของหมู่บ้าน (แผนท่ี 1) 
เพียงแต่แตกต่างกันทางปริมาณและต าแหน่งจากท่ีวางแผนโครงการเดิม ได้แก่ 1) ต าแหน่งของ
โรงเรียนอนุบาล จากเดิมได้มีการก าหนดต าแหน่งของโรงเรียนอนุบาลไว้ถึง 3 แห่ง กระจายตัวในเขต 
5 เขต 8 และเขต 13 แต่ปัจจุบันปรากฏเพียง 2 แห่ง คือ โรงเรียนอนุบาลพุทธรักษาและโรงเรียน
อนุบาลโชติมา อยู่ในเขต 3 และเขต 4 ซึ่งแตกต่างไปจากเดิมท่ีถูกวางแผนไว้ต้ังแต่ต้น 2) โรงเรียน
ประถม จากเดิมได้มีการก าหนดต าแหน่งของโรงเรียนประถมไว้เพียง 1 แห่งเท่านั้น ในบริเวณเขต 1 
ปัจจุบันในพื้นท่ีโครงการมีโรงเรียนประถม 1 แห่ง คือ โรงเรียนประชานิเวศน์ ซึ่งต้ังอยู่ในเขต 13 
บริเวณท่ีก าหนดไว้เป็นโรงเรียนอนุบาลแต่แรกเริ่ม 3) โรงเรียนมัธยม จากเดิมได้มีการก าหนดต าแหน่ง
ของโรงเรียนมัธยม มีจ านวน 2 แห่ง ในบริเวณเขต 5 และ 8 ใกล้เคียงกับต าแหน่งของโรงเรียน
อนุบาล ปัจจุบันปรากฏเพียง 1 แห่งเท่านั้น คือ โรงเรียนมัธยมประชานิเวศน์ ซึ่งอยู่ติดกับบริเวณ
ต าแหน่งของสถานีต ารวจในผังโครงการเดิม 4) โรงเรียนอาชีวะ จากเดิมได้มีการก าหนดต าแหน่งของ
โรงเรียนอาชีวะไว้จ านวน 2 แห่ง กระจายตัวในท้ังบริเวณทิศเหนือและทิศใต้ อยู่ในเขต 5 และ 10 แต่
ปัจจุบันปรากฏต าแหน่งโรงเรียนอาชีวะเพียง 1 แห่งเท่านั้น ในบริเวณเขต 5 ซึ่งตรงกับต าแหน่งเดิมท่ี
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ได้วางแผนไว้ต้ังแต่ต้น เพียงแต่มีขนาดใหญ่กว่าท่ีก าหนดซึ่งกินอาณาบริเวณรอบข้างของโรงเรียน
อนุบาลและโรงเรียนมัธยมจึงท าให้ท้ัง 2 แห่ง โยกย้ายต าแหน่งไปยังบริเวณเขตอื่น 5) สถานีดับเพลิง 
จากเดิมได้มีการก าหนดต าแหน่งไว้ถึง 2 แห่ง ในบริเวณทิศใต้เขตท่ี 10 แต่ปัจจุบันในพื้นท่ีโครงการไม่
ปรากฏพื้นท่ีของสถานีดับ และ 6) ท่ีดิน กทม. ซึ่งในปัจจุบันถูกเปล่ียนเป็นต าแหน่งของโรงเรียน              
มัธยมประชานิเวศน์  

 เมื่อท าการศึกษาการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณท่ีเป็นท่ีอยู่อาศัย10 พบว่า มีการจัดแบ่งแปลง
ท่ีดินออกเป็นจ านวนท้ังหมด 1,550 แปลง โดยในเขตท่ี 2 มีจ านวนแปลงท่ีดินมากท่ีสุด 168 แปลง 
คิดเป็นร้อยละ 10.84 ของจ านวนท้ังหมด นอกนั้นในพื้นท่ีในเขตอื่นๆ มีสัดส่วนพื้นท่ีใกล้เคียงกัน                 
มีค่าเฉล่ียของพื้นท่ี ร้อยละ 8.11 และในบริเวณเขตท่ี 13 ไม่ปรากฎจ านวนแปลงท่ีดิน เนื่องจากพื้นท่ี
โครงการแรกเริ่มได้วางแผนไว้เป็นพื้นท่ีสาธารณูปการ ต่อมาภายหลังได้เปล่ียนแปลงพื้นท่ีดังกล่าวเป็น
บ้านเรือนแถวของการเคหะแห่งชาติ จึงถูกผนวกให้เข้ามาอยู่ภายใต้ความรับผิดชอบของหมู่บ้าน
ประชานิเวศน์ 1 นับต้ังแต่นั้นเป็นต้นมา สามารถจ าแนกการแบ่งแปลงท่ีดินตามรายเขตของพื้นท่ีดังนี้ 

ตารางท่ี 3 การจัดแบ่งแปลงท่ีดินบริเวณท่ีอยู่อาศัย พ.ศ. 2516 

เขต 
จ านวนแปลงที่ดิน 

แปลง ร้อยละ 

1 138 8.90 

2 168 10.84 
3 134 8.65 

4 146 9.42 

5 106 6.84 
6 102 6.58 

7 140 9.03 

8 136 8.77 
9 132 8.52 

10 113 7.29 

11 111 7.16 
12 124 8.00 

รวม 1,550 100.00 

ที่มา: โครงการฟ้ืนฟูเมืองประชานิเวศน์ 1 

                                                             
10 หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 เป็นที่จัดสรร จึงอนุมานได้ว่าพื้นที่บริเวณอ่ืนที่นอกเหนือจากพื้นที่สาธารณูปการและพาณิชยกรรมที่ได้
ก าหนดไว้ในแผนผังโครงการฟื้นฟูเมือง ประชานิเวศน์ 1 เป็นบริเวณที่เป็นที่อยู่อาศัยที่ถูกวางแผนไว้ต้ังแต่ต้น 
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ภาพท่ี 13 แสดงโครงการประชานิเวศน์ 1 (พ.ศ. 2516) 

ท่ีมา: โครงการฟื้นฟูเมือง การเคหะแห่งชาติ 
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แผนท่ี 1 ต้าแหน่งสาธารณูปการและพื้นท่ีพาณิชยกรรม (พ.ศ. 2561) 
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4.2.2 ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน 

 เมื่อพิจารณาการใช้ประโยชน์ท่ีดินของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 พบว่า มีพื้นท่ีท้ังหมด 1.13 
ตารางกิโลเมตร (ค านวณด้วยระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์) มีแปลงท่ีดินท้ังหมด 2 ,590 แปลง 
(กรมท่ีดิน, 2561) สามารถจ าแนกประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินออกเป็น 4 กลุ่ม ประกอบด้วย             
1) ท่ีอยู่อาศัย 2) พื้นท่ีพาณิชยกรรม 3) พื้นท่ีสาธารณูการ ได้แก่ สถาบันราชการ สถาบันการศึกษา                 
สนามกีฬาและสวนสาธารณะ 4) อื่นๆ คือ ถนน  

 การใช้ประโยชน์ท่ีดินในภาพรวมของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 มีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ประเภทท่ีอยู่อาศัยมากท่ีสุด จ านวนท้ังส้ิน 0.76 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 67.26 รองลงมา คือ พื้นท่ี
อื่นๆ 0.16 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 14.16 พื้นท่ีสาธารณูปการ 0.12 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 10.62 
และพื้นท่ีพาณิชยกรรม 0.09 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 7.96 ตามล าดับ  

   ตารางท่ี 4 แสดงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินในภาพรวมของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 พ.ศ.2561  
ประเภท 

การใช้ประโยชน์ที่ดิน 

พ.ศ.2561 

เน้ือที่ (ตร.กม) แปลงที่ดิน (แปลง) ร้อยละ 

ที่อยู่อาศัย 0.76 1,870 67.26 

พ้ืนที่พาณิชยกรรม 0.09 699 7.96 
พ้ืนที่สาธารณูปการ 0.12 21 10.62 

อื่นๆ 0.16 - 14.16 

รวมทั้งหมด 1.13 2,590 100.00 

ที่มา: จากการวิเคราะห์ด้วยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์, 2561 

 การส ารวจการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ด าเนินการโดยไม่ท าการส ารวจพื้นท่ี                     
พาณิชยกรรมและพื้นท่ีสาธารณูปการท่ีถูกวางแผนมาต้ังแต่ต้น และน าแปลงท่ีดินเฉพาะท่ีถูกก าหนด
เป็นท่ีอยู่อาศัยมาท าการส ารวจการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินดังกล่าวต่อไป (แผนท่ี 2) 

 จากการวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ ท่ีดินของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ในภาพรวม พบว่า             
ในเขต 10 และ 2 มีการใช้พื้นท่ีมากท่ีสุด คือ 0.09, 0.09 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 8.23, 8.05 
ตามล าดับ นอกจากนี้ยั งพบว่า มีการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินประเภทพาณิชยกรรมและประเภท
สาธารณูปการท่ีไม่ ได้อยู่ ในเขตพื้น ท่ี ท้ัง 13 เขต มีพื้น ท่ี ท้ังหมด 0.05 , 0.05 ตารางกิโลเมตร                    
ร้อยละ 4.35, 4.05 ตามล าดับ และเมื่อวิเคราะห์การใช้ประโยชนท่ีดินของแต่ละเขต (ตารางท่ี 5)
พบว่า 
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 เขต 1 มีจ านวนแปลงท่ีดินท้ังหมด 149 แปลง พื้นท่ีรวม 0.07 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 6.11  
พบการใช้ประโยชน์ท่ีดินแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ ประเภทท่ีอยู่อาศัย จ านวน 149 แปลง ร้อยละ 
5.37 และประเภทอื่นๆ มีพื้นท่ี 0.01 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 0.71 

 เขต 2 มีจ านวนแปลงท่ีดินท้ังหมด 189 แปลง มีพื้นท่ีรวมท้ังหมด 0.09 ตารางกิโลเมตร       
ร้อยละ 8.05 พบการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินแบ่งออกเป็น  2 ประเภท คือ ประเภทท่ีอยู่ อาศัย                  
จ านวน 189 แปลง ร้อยละ 6.81 และประเภทอื่นๆ มีพื้นท่ี 0.01 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 0.80 

 เขต 3 มีจ านวนแปลงท่ีดินท้ังหมด 159 แปลง มีพื้นท่ีรวมท้ังหมด 0.08 ตารางกิโลเมตร   
ร้อยละ  7.35 พบการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินแบ่งออกเป็น  3 ประเภท คือ ประเภทท่ีอยู่ อาศัย                 
จ านวน 157 แปลง ร้อยละ 5.65 ประเภทสาธารณูปการ จ านวน 2 แปลง ร้อยละ 1.01 และประเภท
อื่นๆ มีพื้นท่ี 0.01 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 0.97 

 เขต 4 มีจ านวนแปลงท่ีดินท้ังหมด 161 แปลง มีพื้นท่ีรวมท้ังหมด 0.09 ตารางกิโลเมตร   
ร้อยละ 7 .88 พบการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินแบ่งออกเป็น  3 ประเภท คือ ประเภท ท่ีอยู่ อาศัย                 
จ านวน 158 แปลง ร้อยละ 5.69 ประเภทสาธารณูปการ จ านวน 3 แปลง ร้อยละ 1.52 และประเภท
อื่นๆ มีพื้นท่ีท้ังหมด 0.01 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 0.71  

 เขต 5 มีจ านวนแปลงท่ีดินท้ังหมด 124 แปลง มีพื้นท่ีรวมท้ังหมด 0.06 ตารางกิโลเมตร                       
ร้อยละ 5.49 พบการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินแบ่งออกเป็น  3 ประเภท คือ ประเภท ท่ีอยู่อาศัย                  
จ านวน 123 แปลง ร้อยละ 4.43 ประเภทอื่นๆ มีพื้นท่ี 0.01 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 0.53 และ
ประเภทสาธารณูปการ จ านวน 1 แปลง ร้อยละ 0.51 

 เขต 6 มีจ านวนแปลงท่ีดินท้ังหมด 237 แปลง มีพื้นท่ีรวมท้ังหมด 0.07 ตารางกิโลเมตร       
คิดเป็นร้อยละ 6.46 พบการใช้ประโยชน์ท่ีดินแบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ ประเภทท่ีอยู่อาศัย                  
จ านวน 128 แปลง ร้อยละ 4.61 ประเภทพาณิชยกรรม จ านวน 109 แปลง ร้อยละ 1.24 และ
ประเภทอื่นๆ มีพื้นท่ีท้ังหมด 0.01 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 0.62 

 เขต 7 มีจ านวนแปลงท่ีดินท้ังหมด 155 แปลง มีพื้นท่ีรวมท้ังหมด 0.08 ตารางกิโลเมตร   
ร้อยละ 6.81 พบการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินแบ่งออกเป็น  3 ประเภท คือ ประเภท ท่ีอยู่อาศัย                  
จ านวน 154 แปลง ร้อยละ 5.55 ประเภทอื่นๆ มีพื้นท่ีท้ังหมด 0.01 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 0.80 
ประเภทและสาธารณูปการ จ านวน 1 แปลง ร้อยละ 0.51 
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 เขต 8 มีจ านวนแปลงท่ีดินท้ังหมด 233 แปลง มีพื้นท่ีรวมท้ังหมด 0.08 ตารางกิโลเมตร   
ร้อยละ 7 .26 พบการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินแบ่งออกเป็น  3 ประเภท คือ ประเภทท่ีอยู่ อาศัย                   
จ านวน 163 แปลง ร้อยละ 5.87 ประเภทพาณิชยกรรม จ านวน 70 แปลง ร้อยละ 0.80 และประเภท
อื่นๆ มีพื้นท่ีท้ังหมด 0.01 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 0.62 

 เขต 9 มีจ านวนแปลงท่ีดินท้ังหมด 133 แปลง มีพื้นท่ีรวมท้ังหมด 0.06 ตารางกิโลเมตร 
แร้อยละ 5.4 พบการใช้ประโยชน์ท่ีดินแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ ประเภทท่ีอยู่อาศัย จ านวน 133 
แปลงร้อยละ 4.79 และประเภทอื่นๆ พื้นท่ีท้ังหมด 0.01 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 0.62 

 เขต 10 มีจ านวนแปลงท่ีดินท้ังหมด 178 แปลง มีพื้นท่ีรวมท้ังหมด 0.09 ตารางกิโลเมตร 
ร้อยละ 8 .23 พบการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินแบ่งออกเป็น  4 ประเภท คือ ประเภทท่ีอยู่ อาศัย                 
จ านวน 136 แปลง ร้อยละ 4.90 ประเภทพาณิชยกรรม จ านวน 38 แปลง ร้อยละ 0.43 ประเภท
สาธารณูปการ มีจ านวน 4 แปลง ร้อยละ 2.02 ประเภทอื่นๆ มีพื้นท่ี 0.01 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 
0.89 

 เขต 11 มีจ านวนแปลงท่ีดินท้ังหมด 212 แปลง มีพื้นท่ีรวมท้ังหมด 0.08 ตารางกิโลเมตร     
ร้อยละ 6.64 พบการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินแบ่งออกเป็น  4 ประเภท คือ ประเภท ท่ีอยู่อาศัย                    
จ านวน 111 แปลง ร้อยละ 4.00 ประเภทพาณิชยกรรม จ านวน 100 แปลง ร้อยละ 1.14 ประเภท
สาธารณูปการ จ านวน 1 แปลง ร้อยละ 0.51 และประเภทอื่นๆ มีพื้นท่ี 0.01 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 
0.97 

 เขต 12 มีจ านวนแปลงท่ีดินท้ังหมด 147 แปลง มีพื้นท่ีรวมท้ังหมด 0.07 ตารางกิโลเมตร 
ร้อยละ 6.28 พบการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินแบ่งออกเป็น  2 ประเภท คือ ประเภท ท่ีอยู่อาศัย                 
จ านวน 147 แปลง ร้อยละ 5.29 และประเภทอื่นๆ มีพื้นท่ี 0.01 ตารางกิโลเมตร ร้อยละ 0.06 

 เขต 13 มีจ านวนแปลงท่ีดินท้ังหมด 123 แปลง มีพื้นท่ีรวมท้ังหมด 0.06 ตารางกิโลเมตร 
ร้อยละ 5 .31 พบการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินแบ่งออกเป็น  3 ประเภท คือ ประ เภทท่ีอยู่ อาศัย                    
จ านวน 122 ร้อยละ 4.39 ประเภทสาธารณูปการ จ านวน 1 ร้อยละ 0.51 และประเภทอื่นๆ มีพื้นท่ีท
0.01 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 0.44 
 
 
 
  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5
2

 
 ตา

รา
งท่ี

 5
 ก

าร
ใช้

ปร
ะโ

ยช
น์ท่ี

ดิน
ขอ

งห
มู่บ้

าน
ปร

ะช
าน

ิเวศ
น์ 

1 
พ.

ศ.
25

61
  

เข
ต 

พ.
ศ.

25
61

 
รว

ม 
ปร

ะเภ
ทก

าร
ใช

้ปร
ะโ

ยช
น์ท

ี่ดิน
 

ท่ีอ
ยู่อ

าศั
ย 

พื้น
ที่พ

าณ
ิชย

กร
รม

 
พื้น

ที่ส
าธ

าร
ณ

ูปก
าร

 
อื่น

ๆ 
เน

ื้อท่ี
 

ร้อ
ยล

ะ 
เน

ื้อท่ี
 

ร้อ
ยล

ะ 
เน

ื้อท่ี
 

ร้อ
ยล

ะ 
เน

ื้อท่ี
 

ร้อ
ยล

ะ 
เน

ื้อท่ี
 

ร้อ
ยล

ะ 
ตร

.ก
ม 

แป
ลง

 
ตร

.ก
ม 

แป
ลง

 
ตร

.ก
ม 

แป
ลง

 
ตร

.ก
ม 

แป
ลง

 
ตร

.ก
ม 

แป
ลง

 

1 
0.0

6 
14

9 
5.3

7 
0.0

0 
0 

0.0
0 

0.0
0 

0 
0.0

0 
0.0

1 
0 

0.7
1 

0.0
7 

14
9 

6.1
1 

2 
0.0

8 
18

9 
6.8

1 
0.0

0 
0 

0.0
0 

0.0
0 

0 
0.0

0 
0.0

1 
0 

0.8
0 

0.0
9 

18
9 

8.0
5 

3 
0.0

6 
15

7 
5.6

5 
0.0

0 
0 

0.0
0 

0.0
1 

2 
1.0

1 
0.0

1 
0 

0.9
7 

0.0
8 

15
9 

7.3
5 

4 
0.0

6 
15

8 
5.6

9 
0.0

0 
0 

0.0
0 

0.0
2 

3 
1.5

2 
0.0

1 
0 

0.7
1 

0.0
9 

16
1 

7.8
8 

5 
0.0

5 
12

3 
4.4

3 
0.0

0 
0 

0.0
0 

0.0
1 

1 
0.5

1 
0.0

1 
0 

0.5
3 

0.0
6 

12
4 

5.4
9 

6 
0.0

5 
12

8 
4.6

1 
0.0

1 
10

9 
1.2

4 
0.0

0 
0 

0.0
0 

0.0
1 

0 
0.6

2 
0.0

7 
23

7 
6.4

6 

7 
0.0

6 
15

4 
5.5

5 
0.0

0 
0 

0.0
0 

0.0
1 

1 
0.5

1 
0.0

1 
0 

0.8
0 

0.0
8 

15
5 

6.8
1 

8 
0.0

7 
16

3 
5.8

7 
0.0

1 
70

 
0.8

0 
0.0

0 
0 

0.0
0 

0.0
1 

0 
0.6

2 
0.0

8 
23

3 
7.2

6 

9 
0.0

5 
13

3 
4.7

9 
0.0

0 
0 

0.0
0 

0.0
0 

0 
0.0

0 
0.0

1 
0 

0.6
2 

0.0
6 

13
3 

5.4
0 

10
 

0.0
6 

13
6 

4.9
0 

0.0
1 

38
 

0.4
3 

0.0
2 

4 
2.0

2 
0.0

1 
0 

0.8
9 

0.0
9 

17
8 

8.2
3 

11
 

0.0
5 

11
1 

4.0
0 

0.0
1 

10
0 

1.1
4 

0.0
1 

1 
0.5

1 
0.0

1 
0 

0.9
7 

0.0
8 

21
2 

6.6
4 

12
 

0.0
6 

14
7 

5.2
9 

0.0
0 

0 
0.0

0 
0.0

0 
0 

0.0
0 

0.0
1 

0 
0.9

7 
0.0

7 
14

7 
6.2

8 
13

 
0.0

5 
12

2 
4.3

9 
0.0

0 
0 

0.0
0 

0.0
1 

1 
0.5

1 
0.0

1 
0 

0.4
4 

0.0
6 

12
3 

5.3
1 

นอ
กเ

ขต
 

0.0
0 

0 
0.0

0 
0.0

5 
38

2 
4.3

5 
0.0

5 
8 

4.0
5 

0.0
5 

0 
4.4

3 
0.1

5 
39

0 
12

.83
 

รว
ม 

0.
76

 
1,

87
0 

67
.2

6 
0.

09
 

69
9 

7.
96

 
0.

12
 

21
 

10
.6

2 
0.

16
 

0 
14

.1
6 

1.
13

 
2,

59
0 

10
0.

00
 

ที่ม
า: 

จา
กก

าร
วิเค

รา
ะห

์ขอ
งผ

ู้วิจ
ัย,

 25
61

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

53 
 

 
 

แผนท่ี 2 แปลงท่ีอยู่อาศัยท่ีด้าเนินการส้ารวจ 
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4.3 ลักษณะการเปลี่ยนแปลงของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 

4.3.1 การเปลี่ยนแปลงจ านวนแปลงที่ดิน 

จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ท่ีดินของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ในบริเวณท่ีอยู่
อาศัย พบว่า มีการเปล่ียนแปลงเป็นจ านวนท้ังส้ิน 320 แปลง  

ตารางท่ี 6 ตารางเปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัย 
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย 

จ านวนแปลงที่ดิน (แปลง) 
เขต พ.ศ.2516 พ.ศ.2561 การเปลี่ยนแปลง 
1 138 149 11 
2 168 189 21 
3 134 157 23 
4 146 158 12 
5 106 123 17 
6 102 128 26 
7 140 154 14 
8 136 163 27 
9 132 133 1 
10 113 136 23 
11 111 111 0 
12 124 147 23 
13 0 122 122 
รวม 1,550 1,870 320 

ที่มา: ผู้วิจัย, 2561 

จากตารางการเปล่ียนแปลงจ านวนแปลงท่ีดินระหว่างปี พ.ศ. 2516-2561 พบว่า เกือบทุกเขต
มีจ านวนแปลงท่ีดินเพิ่มขึ้น สันนิษฐานได้ว่า อาจเกิดการรวมแปลงท่ีดินให้ได้พื้นท่ีขนาดใหญ่           
เพื่อการท ากิจกรรมบางอย่างในพื้นท่ี  
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4.3.2 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

จากการเปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ท่ีดินของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 โดยใช้วิธีการส ารวจ
พื้นท่ี จากประเภทท่ีอยู่อาศัย11 จ านวน 1,870 แปลง แบ่งการส ารวจออกเป็น 3 ประเภท คือ 
ประเภทการค้าและการบริการ ประเภทส านักงานและบริษัท และประเภทท่ีพักอาศัย (แผนท่ี 3) 
 

 
 

แผนภูมิท่ี 1 สัดส่วนการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
 

 ผลการวิเคราะห์การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 พบว่า                                
มีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินรวมท้ังหมด ร้อยละ 20.91 โดยการเปรียบเทียบการใช้
ประโยชน์ท่ีดินท่ีเป็นท่ีอยู่อาศัย (แผนท่ี 2 และแผนท่ี 3) ประเภทท่ีเปล่ียนแปลงมากท่ีสุดคือ ประเภท
ท่ีพักอาศัย ร้อยละ 9.41 เนื่องจากได้มีการขยายขอบเขตหมู่บ้าน จึงท าให้ประเภทท่ีพักอาศัยเพิ่ม
จ านวนมากขึ้นในเขตท่ี 13 รองลงมา คือ ประเภทส านักงานและบริษัท ร้อยละ 6.79 ประเภทการค้า
และการบริการ ร้อยละ 4.71 ตามล าดับ และพบว่าอีกร้อยละ 79.09 เป็นพื้น ท่ี ท่ียังไม่ ได้มี                    
การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน  

                                                             
11 เป็นที่ดินที่เกิดจากการจัดสรร ซึ่งอนุมานว่า มีการใช้ประโยชน์ในลักษณะบ้านเด่ียวมาต้ังแต่ในอดีต ยกเว้นเขตที่ 13 ที่เป็นบ้านเรือน
แถวของการเคหะแห่งชาติ 

สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน

การค้าและการบริการ ส านักงานและบริษัท ที่พักอาศัย บ้านเด่ียว

4.71%

9.42%

%% 

6.80% 

79.07% 
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แผนท่ี 3 การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินจากประเภทท่ีอยู่อาศัย (พ.ศ.2561) 
ที่มา: จากการส้ารวจของผู้วิจัย
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จากนั้นจึงวิเคราะห์การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินจากการส ารวจพื้นท่ี โดยแยกตาม
ประเภทในพื้นท่ีแต่ละเขต ได้ดังนี้  1) ประเภทการค้าและการบริการ แบ่งประเภทย่อยออกเป็น                  
3 ประเภท ได้แก่ การบริการ ร้านค้า และร้านอาหาร 2) ประเภทส านักงานและบริษัท แบ่งประเภท
ย่อยออกเป็น 6 ประเภท ได้แก่ ด้านกฎหมาย ด้านการบริการ ด้านการแพทย์ การจ าหน่ายสินค้า 
ด้านวิศวกรรมและเทคโนโลยีและด้านส่ือสารมวลชน 3) ประเภทท่ีพักอาศัย แบ่งประเภทย่อย
ออกเป็น 5 ประเภท ได้แก่ ตึกแถว บ้านเรือนแถว ห้องแถว บ้านเด่ียว และอะพาร์ตเม้นต์   

1. ประเภทการค้าและการบริการ 

 เขต 1 ไม่เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทการค้าและการบริการ 

 เขต 2 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 3 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
1.59 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทการค้าและการบริการ จ าแนกประเภทย่อย             
2 ประเภท ได้แก่ ร้านอาหาร จ านวน 2 แปลง และการบริการ จ านวน 2 แปลง  

 เขต 3 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 7 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
4.46 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทการค้าและการบริการ จ าแนกประเภทย่อย                
2 ประเภท ได้แก่ ร้านอาหาร จ านวน 6 แปลง และร้านค้า จ านวน 1 แปลง  

 เขต 4 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 18 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
11.39 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทการค้าและการบริการ จ าแนกประเภทย่อย                
2 ประเภท ได้แก่ ร้านอาหาร จ านวน 13 แปลง และร้านค้า จ านวน 5 แปลง 

 เขต 5 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 11 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
8.94 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทการค้าและการบริการ จ าแนกประเภทย่อย                
3 ประเภท ได้แก่ ร้านอาหาร จ านวน 8 แปลง การบริการ จ านวน 2 แปลง และร้านค้า จ านวน                
1 แปลง 

 เขต 6 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 9 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
7.03 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทการค้าและการบริการ จ าแนกประเภทย่อย                
1 ประเภท ได้แก่ ร้านอาหาร จ านวน 9 แปลง 
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 เขต 7 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 2แปลง คิดเป็นร้อยละ 
1.30 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทการค้าและการบริการ จ าแนกประเภทย่อย                 
1 ประเภท ได้แก่ ร้านอาหาร จ านวน 1 แปลง 

 เขต 8 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 7 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
4.29 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทการค้าและการบริการ จ าแนกประเภทย่อย               
2 ประเภท ได้แก่ การบริการ จ านวน 4 แปลง และร้านอาหาร จ านวน 3 แปลง  

 เขต 9 ไม่เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทการค้าและการบริการ 

 เขต 10 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 12 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
8.82 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทการค้าและการบริการ จ าแนกประเภทย่อย                 
1 ประเภท ได้แก่ ร้านอาหาร จ านวน 1 แปลง  

 เขต 11 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 5 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
4.50 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทการค้าและการบริการ จ าแนกประเภทย่อย              
1 ประเภท ได้แก่ ร้านอาหาร จ านวน 5 แปลง 

 เขต 12 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 9 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
6.12 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทการค้าและการบริการ จ าแนกประเภทย่อย                
3 ประเภท ได้แก่ ร้านอาหาร จ านวน 5 แปลง ร้านค้า จ านวน 3 แปลง และการบริการ จ านวน               
1 แปลง 

 เขต 13 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 5 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
4.10 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทการค้าและการบริการ จ าแนกประเภทย่อย               
2 ประเภท ได้แก่ ร้านอาหาร จ านวน 4 แปลง และการบริการ จ านวน 1 แปลง 

 จะเห็นได้ว่าเกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในประเภทการค้าและการบริการ 
จ านวนท้ังหมด 88 แปลง คิดเป็นร้อยละ 4.71 ของพื้นท่ีท้ังหมด และเมื่อพิจารณาตามรายเขตของ
พื้นท่ี พบว่า มีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี้มากท่ีสุดในเขต 4 ร้อยละ 11.39 
รองลงมาในเขต 5, 10 และ 6 รอ้ยละ 8.94, 8.82 และ 7.03 ตามล าดับ 
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แผนท่ี 4 การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทการค้าและการบริการ พ.ศ.2561 

ที่มา: จากการส้ารวจ 
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2. ประเภทส านักงานและบริษัท  

 เขต 1 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 2 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
1.34 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทส านักงานและบริษัท จ าแนกประเภทย่อย                 
2 ประเภท ได้แก่ ด้านการแพทย์ จ านวน 1 แปลง และด้านวิศวกรรมและเทคโนโลยี จ านวน 1 แปลง  

 เขต 2 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 4 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
2.12 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทส านักงานและบริษัท จ าแนกประเภทย่อย                        
3 ประเภท ได้แก่ ด้านการแพทย์ จ านวน 2 แปลง การจ าหน่ายสินค้า จ านวน 1 แปลง และด้าน
วิศวกรรมและเทคโนโลยี จ านวน 1 แปลง  

 เขต 3 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 14 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
8.92 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทส านักงานและบริษัท จ าแนกประเภทย่อย                  
5  ประเภท ได้แก่ ด้านวิศวกรรมและเทคโนโลยี จ านวน 6 แปลง ด้านการบริการ จ านวน 3 แปลง 
การจ าหน่ายสินค้า จ านวน 3 แปลง ด้านกฎหมาย จ านวน 1 แปลง และด้านการแพทย์ จ านวน 1 
แปลง 

 เขต 4 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 8 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
5.06 ของพื้นทีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทส านักงานและบริษัท จ าแนกประเภทย่อย                 
4 ประเภท ได้แก่ ด้านการบริการ จ านวน 3 แปลง ด้านการแพทย์ จ านวน 2 แปลง การจ าหน่าย
สินค้า จ านวน 2 แปลง และด้านวิศวกรรมและเทคโนโลยี จ านวน 1 แปลง 

 เขต 5 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 2 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
1.63 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทส านักงานและบริษัท จ าแนกประเภทย่อย             
2 ประเภท ได้แก่ ด้านการแพทย์ จ านวน 1 แปลง แลพการจ าหน่ายสินค้า จ านวน 1 แปลง  

 เขต 6 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 21 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
16.41 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทส านักงานและบริษัท จ าแนกประเภทย่อย                  
3 ประเภท ได้แก่ การจ าหน่ายสินค้า จ านวน 14 แปลง ด้านส่ือสารมวลชน จ านวน 4 แปลง และด้าน
การบริการ จ านวน 3 แปลง 

 เขต 7 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 7 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
4.55 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทส านักงานและบริษัท จ าแนกประเภทย่อย              
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3 ประเภท ได้แก่ ด้านการบริการ จ านวน 5 แปลง การจ าหน่ายสินค้า จ านวน 1 แปลง และด้าน
วิศวกรรมและเทคโนโลยี จ านวน 1 แปลง 

 เขต 8 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 15 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
9.20 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทส านักงานและบริษัท จ าแนกประเภทย่อย                   
5 ประเภท ได้แก่ การจ าหน่ายสินค้า จ านวน 9 แปลง ด้านวิศวกรรมและเทคโนโลยี จ านวน 2 แปลง 
และด้านส่ือสารมวลชน จ านวน 2 แปลง ด้านการบริการ จ านวน 1 แปลง และด้านการแพทย์ 
จ านวน 1 แปลง  

 เขต 9 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 10 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
7.52 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทส านักงานและบริษัท จ าแนกประเภทย่อย                  
3 ประเภท ได้แก่ ด้านการบริการ จ านวน 5 แปลง การจ าหน่ายสินค้า จ านวน 3 แปลง และด้าน
ส่ือสารมวลชน จ านวน 2 แปลง  

 เขต 10 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 26 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
19.12 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทส านักงานและบริษัท จ าแนกประเภทย่อย                 
4 ประเภท ได้แก่ ด้านส่ือสารมวลชน จ านวน 16 แปลง การจ าหน่ายสินค้า จ านวน 4 แปลง ด้าน
วิศวกรรมและเทคโนโลยี จ านวน 4 แปลง และด้านกฎหมาย จ านวน 2 แปลง 

 เขต 11 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 6 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
5.41 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทส านักงานและบริษัท จ าแนกประเภทย่อย                   
3 ประเภท ได้แก่ การจ าหน่ายสินค้า จ านวน 4 แปลง ด้านส่ือสารมวลชน จ านวน 1 แปลง และด้าน
การบริการ จ านวน 1 แปลง  

 เขต 12 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 11 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
7.48 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทส านักงานและบริษัท จ าแนกประเภทย่อย                     
5 ประเภท ได้แก่  การจ าหน่ายสินค้า จ านวน  5 แปลง ด้านการบริการ จ านวน 2 แปลง                             
ด้านส่ือสารมวลชน จ านวน 2 แปลง ด้านการแพทย์ จ านวน 1 แปลง และด้านวิศวกรรมและ
เทคโนโลยี จ านวน 1 แปลง 

 เขต 13 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 1 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
0.82 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทส านักงานและบริษัท จ าแนกประเภทย่อย                   
1 ประเภท ได้แก่ ด้านการบริการ  จ านวน 1 แปลง      
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 จะเห็นได้ว่าเกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในประเภทส านักงานและบริษัท 
จ านวนท้ังหมด 127 แปลง ร้อยละ 6.79 ของพื้นท่ีท้ังหมด และเมื่อพิจารณาตามรายเขตของพื้นท่ี 
พบว่า มีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี้มากท่ีสุดในเขต 10 และ 6 ร้อยละ 19.12 
และ 16.41 ตามล าดับ รองลงมาในเขต 8, 3, 9, 12,11 และ 4 ร้อยละ 9.20, 8.92, 7.52, 7.48, 
5.41 และ 5.06 ตามล าดับ 

3. ที่พักอาศัย 

 เขต 1 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 8 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
5.37 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทท่ีพักอาศัย จ าแนกประเภทย่อย 2 ประเภท 
ได้แก่       ห้องแถว จ านวน 4 แปลง และอะพาร์ตเม้นต์ จ านวน 4 แปลง 

 เขต 2 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 7 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
3.70 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทท่ีพักอาศัย จ าแนกประเภทย่อย 2 ประเภท 
ได้แก่ ตึกแถว จ านวน 6 แปลง และอะพาร์ตเม้นต์ จ านวน 1 แปลง 

 เขต 3 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 9 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
5.73 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทท่ีพักอาศัย จ าแนกประเภทย่อย 2 ประเภท 
ได้แก่ ตึกแถว จ านวน 5 แปลง และอะพาร์ตเม้นต์ จ านวน 4 แปลง 

 เขต 4 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 3 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
1.90 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทท่ีพักอาศัย จ าแนกประเภทย่อย 1 ประเภท 
ได้แก่       อะพาร์ตเม้นต์ จ านวน 1 แปลง 

 เขต 5 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 6 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
4.88 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทท่ีพักอาศัย จ าแนกประเภทย่อย 2 ประเภท 
ได้แก่ ตึกแถว จ านวน 5 แปลง และอะพาร์ตเม้นต์ จ านวน 1 แปลง 

 เขต 6 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 10 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
7.81 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทท่ีพักอาศัย จ าแนกประเภทย่อย 2 ประเภท 
ได้แก่ ตึกแถว จ านวน 8 แปลง และอะพาร์ตเม้นต์ จ านวน 2 แปลง 

  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 65 

 เขต 7 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 1 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
0.65 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทท่ีพักอาศัย จ าแนกประเภทย่อย 1 ประเภท 
ได้แก่ อะพาร์ตเม้นต์ จ านวน 1 แปลง 

เขต 8 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 6 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
3.68 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทท่ีพักอาศัย จ าแนกประเภทย่อย 2 ประเภท 
ได้แก่ ตึกแถว จ านวน 5 แปลง และอะพาร์ตเม้นต์ จ านวน 1 แปลง 

 เขต 9 ไม่เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีพักอาศัย 

 เขต 10 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด จ านวน 5 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
3.68 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทท่ีพักอาศัย จ าแนกประเภทย่อย 1 ประเภท 
ได้แก่  อะพาร์ตเม้นต์ จ านวน 5 แปลง 

 เขต 11 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 4 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
3.60 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทท่ีพักอาศัย จ าแนกประเภทย่อย 2 ประเภท 
ได้แก่ ห้องแถว จ านวน 3 แปลง และอะพาร์ตเม้นต์ จ านวน 1 แปลง 

 เขต 12 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 1 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
0.68 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทท่ีพักอาศัย จ าแนกประเภทย่อย 1 ประเภท 
ได้แก่ อะพาร์ตเม้นต์ จ านวน 1 แปลง 

 เขต 13 เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดจ านวน 116 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
95.08 ของพื้นท่ีท้ังหมด พบการเปล่ียนแปลงประเภทท่ีพักอาศัย จ าแนกประเภทย่อย 2 ประเภท 
ได้แก่ ตึกแถว 1 แปลง และบ้านเรือนแถวของการเคหะแห่งชาติ จ านวน 115 แปลง 

 จะเห็นได้ว่าเกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในประเภทท่ีพักอาศัย จ านวนท้ังหมด 
176 แปลง คิดเป็นร้อยละ 9.71 ของพื้นท่ีท้ังหมด และเมื่อพิจารณาตามรายเขตของพื้นท่ี (ยกเว้นเขต
ท่ี 13) พบว่า มีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี้มากท่ีสุดในเขต 6, 3 และ 1 ร้อยละ 
7.81, 5.73 และ 5.37 ตามล าดับ 
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แผนท่ี 5 การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทส้านักงานและบริษัท พ.ศ.2561 

ที่มา: จากการส้ารวจ
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แผนท่ี 6 การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัย พ.ศ.2561 

ที่มา: จากการส้ารวจ 
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จากการส ารวจพื้นท่ีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยไปเป็นประเภท
พาณิชยกรรม โดยแบ่งออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ 

1. ประเภทการค้าและการบริการ ซึ่งเกิดการเปล่ียนแปลงมากท่ีสุดในเขต 4 จ านวน 18 แปลง 
(ร้อยละ 11.39) รองลงมาในเขต 10 จ านวน 12 แปลง (ร้อยละ 8.82) เขต 5 จ านวน 11 แปลง  
(ร้อยละ 8.94) ตามล าดับ ในกลุ่มนี้มีการกระจุกตัวของร้านอาหารต้ังอยู่บนถนน 2 เส้น คือ ถนน
เทศบาลรังสรรเหนือ (คู่ขนานริมคลองประปา) และถนนเทศบาลนิมิตเหนือ (ถนนสายรองภายใน
หมู่บ้าน) และในเขต 10 ซึ่งอยู่บริเวณทางทิศใต้ของหมู่บ้าน เกิดการขยายพื้นท่ีของร้านอาหารจาก
บริเวณริมถนนเทศบาลสงเคราะห์เข้ามายังพื้นท่ีในเขตนี้  จึงท าให้มีปริมาณการเปล่ียนแปล ง
ค่อนข้างมาก 

2. ประเภทส านักงานและบริษัท ซึ่งเกิดการเปล่ียนแปลงมากท่ีสุดในเขต 10 และ 6 จ านวน 26 
แปลง (ร้อยละ 19.12) และ 21 แปลง (ร้อยละ 16.41) ตามลักษณะการกระจายตัวอยู่ทุกพื้นท่ีโดยไม่
มีรูปแบบการกระจายตัวท่ีชัดเจน อาจขึ้นอยู่กับปัจจัยในการเลือกท่ีต้ังของผู้ประกอบการ ซึ่งจะ
วิเคราะห์ในบทถัดไป 

3. ประเภทท่ีพักอาศัย ซึ่งเกิดการเปล่ียนแปลงมากท่ีสุดในเขต 13 ร้อยละ 95.08 เนื่องจาก
พื้นท่ีดังกล่าวเคยอยู่ในความดูแลของการเคหะแห่งชาติ แต่ภายหลังได้โอนพื้นท่ีให้อยู่ภายในเขต
หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 และยังพบการเปล่ียนแปลงจากบ้านเด่ียวไปเป็นท่ีอาศัยรวม พบมากในเขตท่ี 
6 มีท้ังตึกแถวและอพาร์ตเม้นต์ จ านวน 10 แปลง (ร้อยละ 7.81) 

 จากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ัง 3 ประเภทดังกล่าวข้างต้น จะเห็นได้ถึง                     
แนวโน้มของการเปล่ียนแปลงจากท่ีอยู่อาศัยไปเป็นพาณิชยกรรม น าไปสู่กระบวนการหาปัจจัยหรือ
สาเหตุท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงดังกล่าว โดยคัดเลือกเขตท่ีมีจ านวนร้อยละของการเปล่ียนแปลงท่ี
สูงกว่าพื้นท่ีในเขตอื่น โดยใช้วิธีการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการท่ีเข้ามาท าธุรกิจ ซึ่งจะกล่าวในบทถัดไป 
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4.3.2 การเปลี่ยนแปลงลักษณะอาคาร 

 ลักษณะอาคารภายในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 มีรูปร่างและขนาดท่ีแตกต่างกันไป โดยจะ
แสดงตัวอย่างลักษณะอาคารท่ีเปล่ียนแปลงไปจากบ้านเด่ียวและลักษณะอาคารท่ีมากกว่า 2 ช้ันขึ้นไป 
เนื่องจากเป็นเงื่อนไขในการปลูกสร้างอาคารท่ีอยู่อาศัยภายในหมู่บ้าน ในอดีต12 โดยแสดงผล                  
การวิเคราะห์ดังนี้ 

 

 
แผนภูมิท่ี 2 สัดส่วนการเปล่ียนแปลงลักษณะอาคารท่ีมากกว่า 2 ช้ัน 

 

 จากการส ารวจลักษณะอาคารในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 พบว่า เกิดการเปล่ียนแปลง
ลักษณะอาคารท่ีมากกว่า 2 ช้ันขึ้นไป ซึ่งเปล่ียนแปลงจากบ้านเด่ียวไปเป็นการใช้ประโยชน์อาคาร
ประเภทอื่นๆ เช่น อาคารส านักงาน ตึกแถว อะพาร์ตเม้นต์ เป็นต้น รวมจ านวนท้ังส้ิน 114 แปลง              
คิดเป็นร้อยละ 6.10 ของพื้นท่ีท้ังหมด เขตท่ีมีการเปล่ียนแปลงลักษณะอาคารมากท่ีสุด คือ เขต 10 , 
6, 3, 8 และ 4 ร้อยละ 28.07, 17.55, 12.28, 10.53 และ 9.65 ตามล าดับ (ภาพท่ี 14 และแผนท่ี 7) 
 

 

 

 

 

                                                             
12 จากการสัมภาษณ์คณะกรรมการณ์หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ชุดที่ 26 
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ภาพท่ี 14 ลักษณะอาคารท่ีมากว่า 2 ช้ัน ในพื้นท่ีศึกษา 

ที่มา: ผู้วิจัย, 2561 
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แผนท่ี 7 การเปล่ียนแปลงลักษณะอาคาร พ.ศ.2561 

ที่มา: จากการส้ารวจ 
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4.4 สรุปผลการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 ในบทนี้ได้ท าการศึกษาการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน โดยได้ด าเนินการเปรียบเทียบ 
แผนผังการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอดีตกับการส ารวจในปัจจุบัน และสรุปการเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน และการเปล่ียนแปลงลักษณะอาคาร โดยมีผลการศึกษาดังนี้ 

 จากการเปรียบเทียบอดีตและปัจจุบัน พบว่า พื้นท่ีสาธารณูปการเดิมท่ีถูกก าหนดต าแหน่ง
ท่ีต้ังไว้มีการเปล่ียนแปลงในเชิงปริมาณและต าแหน่งท่ีต้ังเพียงบางส่วน เช่น โรงเรียนในระดับต่างๆ     
มีจ านวนลดลงและสลับต าแหน่งท่ีต้ังกัน เป็นผลมาจากพื้นท่ีถูกพัฒนาทีละส่วน อีกท้ังยังมีการเปล่ียน
ถ่ายอ านาจและสิทธิในการพัฒนาพื้นท่ี จึงท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงดังกล่าวขึ้นได้ 

 ในส่วนของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน พบว่า พื้นท่ีท่ีอนุมานว่าเป็นที่อยู่อาศัยท่ีได้
มีการจัดสร้างบ้านเด่ียวขึ้นมานั้น มีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมดร้อยละ 20.91                   
พบการเปล่ียนแปลงไปเป็นการค้าและการบริการ ส านักงานและบริษัท และท่ีพักอาศัยรวม อีกท้ังยัง
พบการเปล่ียนแปลงท่ีอยู่อาศัยในเขตท่ี 13 ซึ่งถูกพัฒนาพื้นท่ีโดยอยู่ในความดูแลของการเคหะ
แห่งชาติ ภายหลังได้โอนพื้นท่ีดังกล่าวใหก้ับหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ต่อไป 

 ในส่วนของการเปล่ียนแปลงลักษณะอาคารพบว่า เกิดเปล่ียนแปลงจากบ้านเด่ียวท่ีไปเป็น
การใช้ประโยชน์อาคารประเภทอื่นๆ มีจ านวนท้ังส้ิน 114 แปลง คิดเป็นร้อยละ 6.10 เขตท่ีมี                   
การเปล่ียนแปลงลักษณะอาคารมากท่ีสุด คือ เขตท่ี 10 ซึ่งเปล่ียนแปลงไปเป็นอาคารส านักงาน  
ขนาดใหญ่และขนาดเล็กกระจายตัวอยู่ในพื้นท่ี 

 สามารถสรุปได้ว่า การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินไปเป็นประเภทร้านค้า มีการกระจุก
ตัวที่ชัดเจน โดยเฉพาะบริเวณใกล้ริมคลองประปา ถนนเทศบาลรังสรรค์เหนือ และถนนเทศบาลนิมิต
เหนือ ส่วนการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินไปเป็นประเภทส านักงาน มีการกระจุกตัวอยู่เพียงใน
บริเวณเขตท่ี 10 ซึ่งอยู่ใกล้แหล่งพาณิชย์เดิมท่ีอยู่ติดกับถนนเทศบาลสงเคราะห์ นอกจากนั้นมักเป็น
การกระจายตัวของส านักงานขนาดเล็กโดยท่ัวไป ส าหรับการเปล่ียนแปลงลักษณะอาคารนั้น พบว่า 
นอกเหนือจากการปรับปรุงบ้านเด่ียวโดยท่ัวไปแล้ว อาคารท่ีมีการก่อสร้างใหม่ส่วนใหญ่เป็นท่ีอยู่อาศัย
รวม ซึ่งเป็นการเปล่ียนแปลงภายใต้ขนาดแปลงท่ีดินท่ีจ ากัด 
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บทท่ี 5 
การวิเคราะห์ปัจจัยและผลกระทบ 

 

 ในบทนี้จะเป็นการวิเคราะห์ปัจจัยซึ่งเป็นสาเหตุของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน                          
และการวิเคราะห์ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 
โดยแบ่งออกเป็นประเด็นต่างๆ ดังนี้ 

1. ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยไปเป็น
ประเภทพาณิชยกรรม 

2. ผลกระทบต่อการอยู่อาศัยท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
 

5.1 ปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

จากข้อสังเกตท่ีได้จากการส ารวจการใช้ประโยชน์ท่ีดินในปัจจุบัน พบว่า เกิดการเปล่ียนแปลง
การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยไปเป็นพาณิชยกรรม โดยแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ 1) กลุ่ม
การค้าและการบริการ 2) กลุ่มส านักงานและบริษัท น าไปสู่การต้ังค าถามสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ               
ท่ีเข้ามาท าธุรกิจภายในพื้นท่ีหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 โดยมีค าถามเฉพาะเจาะจงในเรื่องของสาเหตุ
ของการเลือกท่ีต้ังสถานประกอบการในบริเวณนั้นๆ ด้วยเหตุผลประการใด 

ในกลุ่มการค้าและการบริการ มีจ านวนผู้ประกอบการท่ีปฎิเสธการให้สัมภาษณ์ในเรื่องของ
สาเหตุของการเลือกท่ีต้ัง จ านวน 5 ร้าน คิดเป็นร้อยละ 14.71 ของจ านวนท้ังหมด (แผนท่ี 8) 

และในกลุ่มส านักงานและบริษัท มีจ านวนผู้ประกอบการท่ีปฎิเสธการให้สัมภาษณ์ในเรื่องของ
สาเหตุของการเลือกท่ีต้ัง จ านวน 4 แห่ง คิดเป็นร้อยละ 19.05 ของจ านวนท้ังหมด (แผนท่ี 9) 

5.1.1 ปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงในกลุ่มการค้าและการบริการ 

กลุ่มการค้าและการบริการ แบ่งการส ารวจออกเป็น 2 บริเวณ ได้แก่ บริเวณท่ีมีการกระจุกตัว
ของกิจกรรมการค้าและร้านอาหารในแถบริมคลองประปาอยู่ในพื้นท่ีเขต 4, 5 และ 6 จ านวน 28 
แห่ง และบริเวณท่ีมีการขยายตัวของกิจการร้านอาหารเข้ามาจากริมถนนเทศบาลสงเคราะห์อยู่ใน
พื้นท่ี เขต 10 จ านวน 5 แห่ง (แผนท่ี 10 และ 11) ซึ่งผลจากการสัมภาษณ์เป็นดังนี้ 
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แผนท่ี 8 การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการกลุ่มการค้าและการบริการ 
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แผนท่ี 9 การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการกลุ่มส้านักงานและบริษัท 
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แผนท่ี 10 กลุ่มการค้าและการบริการ 
ที่มา: จากการส้ารวจ 
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แผนท่ี 11 รายช่ือร้านในกลุ่มการค้าและการบริการ 

ที่มา: จากการส้ารวจ 
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1. เวลาในการประกอบธุรกิจ  

 จากจ านวนผู้ประกอบการท้ังหมด 33 ร้าน แบ่งช่วงเวลาในการประกอบธุรกิจออกเป็น                    
3 ช่วงเวลา คือ ช่วง 1-3 ปี ช่วง 4-10 ปี และมากกว่า 10 ปี พบว่า มากกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวน
ผู้ประกอบการท้ังหมดเป็นการด าเนินธุรกิจในช่วงระยะเวลา 1- 3 ปี จ านวน 24 ร้าน ร้อยละ 72.73 
เช่น ร้านร่มไม้ ร้านจันทร์เจ้าขา ร้านต าโขยง ร้านเสริมสวยพรรณ  ร้านปาร์ต้ีย่างเนย ร้านนมโจ               
ร้านรังหมี ร้านแกงป่า ร้านเจ้าหมีโง่ ร้านบ้านหนุน ร้านกาแฟ ร้านคาวหวาน เป็นต้น รองลงมาเป็น
การด าเนินธุรกิจในช่วง 4-10 ปี จ านวน 5 ร้าน ร้อยละ 15.15 ได้แก่ ร้านเส้นใหญ่ ร้านบ้านเพื่อน                   
ร้านปัญญาซีฟู๊ด ร้าน Smith & Rabbit และร้าน House66 และเปน็การด าเนินธุรกิจในระยะเวลาท่ี
มากกว่า 10 กว่าปีขึ้นไป จ านวน 4 ร้าน ร้อยละ 12.12 ได้แก่ ร้านณิสา ร้านสุคนธา ร้านตักสุรา              
และร้านเบียร์หิมะ  

 จากการสัมภาษณ์ พบว่า ร้านส่วนใหญ่ท่ีมีช่วงเวลาในการเปิดธุรกิจในระยะเริ่มต้น (1-3 ปี) 
เป็นผลมาจากแปลงท่ีดินนั้นเป็นการแบ่งให้เช่า เพื่อประกอบกิจการทางด้านการค้าและการบริการ 
โดยมีสัญญาเช่าระยะส้ัน คือ 1-5 ปี ให้ผู้ประกอบการเป็นคนเลือกระยะเวลาของการเช่าแปลงท่ีดิน
และเนื่องจากร้านท่ีอยู่ในช่วงนี้บางร้าน ไม่ใช่ร้านท่ีเพิ่งเปิดธุรกิจเพียงครั้งแรก แต่เป็นการย้ายท าเล
ท่ีต้ังของร้านมาจากท่ีอื่น จึงท าให้สัดส่วนของร้านในช่วงนี้มีมากเกินกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวนร้าน
ท้ังหมด (แผนท่ี 12) 

2. เวลาในการเปิดให้บริการ 

 แบ่งช่วงเวลาดังแผนท่ี 13 ออกเป็น 4 ช่วง คือ ช่วงเช้า เวลา 06.00 - 12.00 น. ช่วงบ่าย 
12.00 - 18.00 น. ช่วงเย็น 18.00 - 00.00 น. และช่วงดึก 00.00 - 06.00 น. เมื่อพิจารณาตามเวลา
ในการเปิด-ปิดร้าน พบว่า จากจ านวนผู้ประกอบการท้ัง 33 ร้าน เปิดให้บริการในเวลาช่วงบ่ายของ
ทุกๆ วัน ร้อยละ 100 รองลงมาเป็นการเปิดให้บริการในช่วงเย็น จ านวน 26 ร้าน ร้อยละ 78.79 เช่น 
ร้านนมโจ ร้านโตโตยะอิซากายะ ร้านบ้านหนุน ร้านเส้นใหญ่ เป็นต้น ส่วนใหญ่เป็นการให้บริการ
ประเภทร้านอาหาร และร้านท่ีเปิดให้บริการในช่วงเช้า มีจ านวน 23 ร้าน ร้อยละ 69.70 แบ่งเป็น            
ร้านท่ีเปิดก่อนเวลาท างานหรือก่อน 9.00 น. เช่น ร้านร่มไม้ ร้านแกงป่า ร้านเจ้าหมีโง่ ร้านณิสา                
ร้านกาแฟ เป็นต้น นอกนั้นเปิดให้บริการในช่วงสายๆ ประมาณ 10.00 น. และพบร้านท่ีเปิดให้บริการ
ในช่วงดึก จ านวน 4 ร้าน ร้อยละ 12.12 เช่น ร้านตักสุรา ร้าน House66 เป็นตน้ 
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แผนท่ี 12 เวลาในการประกอบธุรกิจของกลุ่มการค้าและการบริการ 
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           06:00 น. – 12:00 น.    12:00 น. – 18:00 น. 

  ยังไม่เปิดให้บริการ 

        

  18:00 น. – 00:00 น.    00:00 น. – 06:00 น.  

  ปิดให้บริการ     ปิดให้บริการ 

 

 
แผนท่ี 13 ช่วงเวลาในการเปิดและปิดร้านเพื่อให้บริการของกลุ่มการค้าและการบริการ 
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3. ช่วงอายุของกลุ่มลูกค้า  

เมื่อแบ่งช่วงอายุของกลุ่มลูกค้าท่ีเข้ามาใช้บริการในพื้นท่ี ออกเป็น 4 กลุ่ม ได้แก่ วัยเรียน                  
วัยท างาน ผู้สูงอายุ และกลุ่มครอบครัวท่ีมีทุกวัย พบว่า การใช้บริการของกลุ่มลูกค้าส่วนใหญ่                 
ร้อยละ 90.91 อยู่ในช่วงวัยท างาน รองลงมาเป็นการใช้บริการของกลุ่มลูกค้าท่ีเป็นผู้สูงอายุ ร้อยละ 
45.45 และมีบางร้านท่ีให้บริการส าหรับผู้สูงอายุโดยเฉพาะ ได้แก่ ร้านบ้านเพื่อน ร้านเสริมสวยพรรณ                
และร้านณิสา มีการใช้บริการของกลุ่มลูกค้าในช่วงวัยเรียน ร้อยละ 36.36 เช่นเดียวกันกับกลุ่มลูกค้า
ท่ีมาเป็นครอบครัว ร้อยละ 36.36 (แผนท่ี 14) 

4. กลุ่มลูกค้าและการเดินทาง 

กลุ่มลูกค้าหลักส่วนใหญ่เป็นคนในหมู่บ้าน ร้อยละ 78.79 คนนอกหมู่บ้าน ร้อยละ 21.21
และการเดินทางของลูกค้าท่ีเข้ามาใช้บริการในพื้นท่ี ร้อยละ 100 เป็นการเดินทางโดยรถส่วนบุคคล 
และมีบางส่วนท่ีใช้วิธีการเดินเท้า เนื่องจากเป็นคนในหมู่บ้าน ร้อยละ 18.18 ซึ่งร้านท่ีมีลูกค้าเดินทาง
ใช้รูปแบบการเดินทางท้ังสองรูปแบบนั้น เช่น ร้าน Home Stew Café ร้าน The Garden Café           
ร้านเจ้าหมีโง่ ร้านกาแฟ เป็นต้น (แผนท่ี 15 และ 16) 

5. ปัญหาในการท าธุรกิจ 

เกินครึ่งหนึ่งของผู้ประกอบการท้ังหมด ร้อยละ 57.58 ให้สัมภาษณ์ว่า ไม่พบปัญหาอะไร             
ในการท าธุรกิจ และอีกร้อยละ 42.42 พบปัญหาอยู่  2 รูปแบบ คือ พื้น ท่ีจอดรถไม่ เพียงพอ 
โดยเฉพาะในช่วงวันเสาร์และวันอาทิตย์ ประมาณร้อยละ 36.36 เช่น ร้านเส้นใหญ่ ร้านแกงป่า                  
ร้านณิสา เป็นต้น บางร้านท่ีมีพื้นท่ีจอดรถส่วนตัว แต่ก็ยังให้บริการได้ไม่เพียงพอต่อจ านวนลูกค้าท่ีเข้า
มาใช้บริการ เช่น ร้าน Steeler เป็นต้น และปัญหาในเรื่องของการจัดการขยะท่ีล่าช้ากว่าปกติ               
ร้อยละ 6.06 คือ ร้านนมโจ และ ร้าน Senbon Sakura (แผนท่ี 17) 

 

ผู้ประกอบการประเภทการค้าและการบริการมีจ านวน ท้ังหมด  33 ร้าน แบ่งเป็น

ผู้ประกอบการเป็นเจ้าของแปลงท่ีดินเอง จ านวน  7 ร้าน ร้อยละ 20.59 และเป็นการเช่าพื้นท่ี                   

เพื่อประกอบกิจการ จ านวน 21 ร้าน ร้อยละ 61.76 และปฎิเสธการให้สัมภาษณ์ จ านวน 5 ร้าน            

ร้อยละ 14.71 (แผนท่ี 8) 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 82 

   

     วัยเรียน                วัยท างาน 

   ช่วงวัยอื่นๆ     ช่วงวัยอื่นๆ 

    

   สูงอายุ       ทุกวัย 

ช่วงวัยอื่นๆ     ช่วงวัยอื่นๆ 

 
แผนท่ี 14 ช่วงอายุของกลุ่มลูกค้าของกลุ่มการค้าและการบริการ 
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แผนท่ี 15 กลุ่มลูกค้าท่ีเข้ามาใช้บริการของกลุ่มการค้าและการบริการ 
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แผนท่ี 16 การเดินทางของกลุ่มลูกค้าหลักท่ีเข้ามาใช้บริการของกลุ่มการค้าและการบริการ 
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แผนท่ี 17 ปัญหาในการประกอบธุรกิจของกลุ่มการค้าและการบริการ 
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 โดยมีวิธีการสัมภาษณ์มุ่งเน้นถึงสาเหตุของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท                
ท่ีอยู่อาศัยไปเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม และปัจจัยในการเลือกพื้นท่ีเพื่อ
ประกอบธุรกิจ เพื่อให้ทราบถึงปัจจัยท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินดังกล่าว               
และผลจากการสัมภาษณ์ พบว่า สาเหตุของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยแบ่งเป็นสาเหตุ
หลักๆ สามารถสรุปปัจจัยท่ีก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินของผู้ประกอบการในกลุ่ม
การค้าและการบริการ ดังแสดงตารางท่ี 9 และแผนท่ี 18 

   ตารางท่ี 9 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงในกลุ่มการค้าและการบริการ 
ล าดับ ปัจจัย จ านวนร้าน ร้อยละ 

1 การถือครองท่ีดิน 7 20.59 

2 
 

เช่า 

ท าเลท่ีต้ัง 10 29.41 
การรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจ 9 26.47 
ใกล้โรงเรียน 1 2.94 
อื่นๆ 1 2.94 

ปฏิเสธการสัมภาษณ์ 5 14.71 
ปิดท าการ  1 2.94 

รวม 34 100.00 
ที่มา: จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

1. ท าเลท่ีต้ัง 

 จากผู้ประกอบการท่ีเช่าพื้นท่ีในการประกอบธุรกิจ จ านวน 10 ร้าน คิดเป็นร้อยละ 29.41                  
ของจ านวนผู้ประกอบการท้ังหมด ได้ให้เหตุผลในการเลือกพื้นท่ี คือ ท าเลท่ีต้ังท่ีติดกับถนนเส้นหลัก
หรือถนนคู่ขนานริมคลองประปา ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในบริเวณเขตท่ี 4 เป็นการเกาะกลุ่มรวมตัวกันของ
ร้านค้าและร้านอาหาร และมีประปรายในบริเวณเขตท่ี 5 ซึ่งอยู่แถบริมถนนด้วยเช่นกัน 

2. การถือครองท่ีดิน 

 ผู้ประกอบการท่ีเป็นเจ้าของแปลงท่ีดินเองมีแนวโน้มท่ีจะเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ด้วยเหตุผลเฉพาะตัวของแต่ละร้าน เช่น ร้านจันทร์เจ้าขา เป็นการประกอบธุรกิจประเภทร้านอาหาร 
ได้ให้เหตุผลว่า ตัวเองเป็นเจ้าของแปลงท่ีดิน และบ้านหลังตรงข้ามเป็นบ้านแม่ จึงอยากท าอาหาร               
ไปให้ทานได้ทุกๆ วัน เลยเลือกท่ีจะเปิดธุรกิจเล็กๆ ในบริเวณใกล้เคียง ร้านกาแฟ เป็นการประกอบ
ธุรกิจประเภทร้านอาหารและเครื่องด่ืม ค่อนข้างมีลูกค้ามากพอสมควร เนื่องจากอยู่ใกล้ศูนย์กีฬา
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ประชานิเวศน์ 1 ลูกค้าส่วนใหญ่เป็นคนในและนอกพื้นท่ีในสัดส่วนใกล้เคียงกัน ได้ให้เหตุผลว่า                
ตนเป็นเจ้าของแปลงท่ีดินและอยากท าธุรกิจเป็นของตัวเอง เป็นการหารายได้เล้ียงชีพ ซึ่งเปิดมานาน
กว่า 15 ปี ส่วนร้านคาวหวาน เป็นการประกอบธุรกิจประเภทร้านอาหารและเครื่องด่ืม ซึ่งตอนแรก
ไม่ได้ต้ังใจท่ีจะประกอบธุรกิจ เพียงแต่ซื้อแปลงท่ีดินนี้ไว้ก่อน แต่ตนเองเป็นเจ้าของร้านอาหารต าโขยง
ซึ่งต้ังอยู่ในบริเวณริมคลองประปา ภายหลังเลยเปิดกิจการเพิ่ม ซึ่งเป็นร้านคาวหวานในปัจจุบัน 

 ในขณะท่ีผู้ประกอบการท่ีเป็นผู้เช่าแปลงท่ีดินนั้นก็จะมีตรรกะในการเลือกพื้นท่ีท่ีแตกต่างกัน
ออกไป คือ ท าเลท่ีต้ัง ความแตกต่างทางการค้า ใกล้โรงเรียน ใกล้แหล่งชุมชน และการรวมกลุ่มทาง
เศรษฐกิจ ส่วนใหญ่เป็นประเภทร้านอาหารท่ีมักเลือกพื้นท่ีแบบเกาะกลุ่มกัน เพื่อดึงดูดลูกค้า ท าให้
เกิดการเพิ่มและการกระจายรายได้อย่างท่ัวถึง และท าให้เกิดความพิเศษของย่านนั้นๆ เกิดแรงดึงดูด
ให้คนเข้ามาใช้งานในพื้นท่ีมากยิ่งขึ้น 

3. การรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจ 

 จาก ผู้ประกอบการท่ี เช่าพื้น ท่ี ในการประกอบธุรกิจ จ านวน 9 ร้าน ร้อยละ  26.47                    
ของจ านวนผู้ประกอบการท้ังหมด ได้ให้เหตุผลในการเลือกพื้นท่ี คือ การรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจ13                
ส่วนใหญ่อยู่ในบริเวณถนนเทศบาลนิมิตเหนือซึ่งเป็นถนนสายรองของหมู่บ้านวิ่งผ่านระหว่างเขตท่ี               
5 และ 6 มาบรรจบถนนสายหลัก (ถนนเทศบาลสงเคราะห์) จึงท าให้บริเวณนั้นมีปริมาณการสัญจร                 
ของรถเข้าออกในพื้นท่ีค่อนข้างมาก เป็นผลท าให้เกิดการรวมกลุ่มกันทางเศรษฐกิจ และนอกจาก                
การเลือกพื้นท่ีท่ีมีผู้ประกอบการร้านค้าต้ังอยู่รวมกันเยอะๆ แล้ว ยังมีบางร้านให้เหตุผลอื่นอีกว่า                  
ในบริเวณนั้นยังไม่มีการบริการของร้านในลักษณะนี้ ซึ่งผู้ประกอบการเปิดเป็นเจ้าแรกๆ ในพื้นท่ี                 
และอยู่มานานมากกว่า 10 ปี เช่น ร้านตักสุรา เป็นต้น และยังมีเหตุผลอื่นๆ อีก เช่น ในแถบนี้เป็น
แหล่งชุมชน และมีสถานศึกษาค่อนข้างเยอะ ดึงดูดคนเข้ามายังพื้นท่ีเป็นจ านวนมาก ท าให้
ผู้ประกอบการได้ผลก าไรมากยิ่งขึ้น  

 

                                                             
13 หมายถึง เป็นบริเวณที่สินค้าประเภทเดียวกันหรือหลากหลายประเภทมากระจุกรวมตัวกันในเชิงพื้นที่ เพื่อสร้างจุดดึงดูดและเพิ่ม
ผลประโยชน์ทางด้านการค้า 
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แผนท่ี 18 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงในกลุ่มการค้าและการบริการ 
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5.1.2 ปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงในกลุ่มส านักงานและบริษัท 

กลุ่มส านักงานและบริษัท แบ่งออกเป็น 2 บริเวณ ได้แก่ บริเวณท่ี 1 อยู่ในพื้นท่ีเขต 6 จ านวน 
12 แห่ง และบริเวณท่ี 2 อยู่ในพื้นท่ีเขต 10 จ านวน 9 แห่ง ซึ่งผลจากการสัมภาษณ์เป็นดังต่อไปนี้             
(แผนท่ี 19 และ 20) 

1. เวลาในการประกอบธุรกิจ 

 จากจ านวนผู้ประกอบการท้ังหมด 20 แห่ง แบ่งช่วงเวลาในการประกอบธุรกิจออกเป็น                
3 ช่วงเวลา คือ ช่วง 1-3 ปี  ช่วง 4-10 ปี  และมากกว่า 10 ปี  พบว่ า ครึ่ งหนึ่ งของจ านวน
ผู้ประกอบการท้ังหมดเป็นการด าเนินธุรกิจท่ีมีระยะเวลามากกว่า 10 ขึ้นไป จ านวน 10 แห่ง ร้อยละ 
50 ได้แก่ บริษัทมติชน บริษัทสระหลวงก่อสร้าง เป็นต้น รองลงมาเป็นการด าเนินธุรกิจ ในช่วง 4-10 
ปี จ านวน 5 แห่ง ร้อยละ 10 ได้แก่ บริษัทสุพีเลียรีโนเวช่ันเทคโนโลยี และศูนย์ความคิดสร้างสรรค์ 
เป็นต้น และเป็นการเริ่มต้นของการด าเนินธุรกิจ ซึ่งเปิดในระยะเวลาไม่ถึง 3 ปี จ านวน 5 แห่ง ร้อย
ละ 10 ได้แก่ บริษัทสายส่ีพีพีดรักส์ บริษัทกรีนไลฟ์ และบริษัท Brain Navi Thailand เป็นต้น                                                         
(แผนท่ี 21) 

2. เวลาในการเปิดให้บริการ 

 แบ่งช่วงเวลาดังแผนท่ี 22 ออกเป็น 4 ช่วง คือ ช่วงเช้า เวลา 06.00 - 12.00 น. ช่วงบ่าย 
12.00 - 18.00 น. ช่วงเย็น 18.00 - 00.00 น. และช่วงดึก 00.00 - 06.00 น. เมื่อพิจารณาตามเวลา
ในการเปิด-ปิดของบริษัท พบว่า จากจ านวนบริษัทท้ังหมด 20 แห่ง มีจ านวน 19 แห่ง ท่ีเปิด      
ในช่วงเวลาเช้าถึงเย็น ประมาณ 08.00 น. – 18.00 น. ตามเวลาท างานปกติ และมีบางกลุ่มเปิดใน
เวลาสายๆ ประมาณ 10.00 น. ได้แก่ บริษัทประเภทงานโฆษณาและภาพยนตร์อยู่ในบริเวณเขตท่ี 6 
และมีเพียง 1 แห่งเท่านั้น ท่ีเปิดท างานล่วงเวลายาวไปถึงช่วง 20.00 น. คือ บริษัทสายส่ีพีพีดรักส์ 
เป็นบริษัทท่ีเกี่ยวกับเวชภัฑณ์ทางการแพทย์  

3. กลุ่มลูกค้าและการเดินทาง  

 กลุ่มลูกค้าหลักส่วนใหญ่เป็นคนนอกหมู่บ้านท้ังหมด 100 เปอร์เซ็นต์ โดยใช้วิธีการติดต่อ
ประสานงานกันนอกพื้นท่ีเป็นส่วนใหญ่ และมีการเดินทางเข้ามาติดต่องานในพื้นท่ีอยู่บ้างเล็กน้อย 
ส่วนการเดินทางของลูกค้า 100 เปอร์เซ็นต์เช่นเดียวกันกับกลุ่มลูกค้าท่ีเดินทางโดยรถส่วนบุคคล               
(แผนท่ี 23 และ 24) 
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แผนท่ี 19 กลุ่มส้านักงานและบริษัท 
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แผนท่ี 20 รายช่ือส้านักงานและบริษัท 
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แผนท่ี 21 เวลาในการประกอบธุรกิจของกลุ่มส้านักงานและบริษัท 
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    06 : 00 น. – 12 : 00 น.     12 : 00 น. – 18 : 00 น.     

       

      

   18 : 00 น. – 10 : 00 น.        ปิดท าการ 

ปิดท าการ   

    

แผนท่ี 22 ช่วงเวลาในการเปิดและปิดการให้บริการของกลุ่มส้านักงานและบริษัท 
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แผนท่ี 23 กลุ่มลูกค้าหลักท่ีเข้ามาใช้บริการของกลุ่มส้านักงานและบริษัท 
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แผนท่ี 24 การเดินทางของกลุ่มลูกค้าหลักท่ีเข้ามาใช้บริการของกลุ่มส้านักงานและบริษัท 
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4. ปัญหาในการท าธุรกิจ 

 ร้อยละ 95 ไม่พบปัญหาอะไรในการท าธุรกิจ แต่มีเพียงร้อยละ 5 ของจ านวนผู้ประกอบการ
ท้ังหมด คือ ศูนย์ความคิดสร้างสรรค์ ให้สัมภาษณ์ว่า พบปัญหาในพื้นท่ีในเรื่องของการจัดการขยะ                 
ท่ีล้าช้า ซึ่งส่งผลกระทบทางด้านส่ิงแวดล้อมและมลพิษต่างๆ (แผนท่ี 25) 

 จากผู้ประกอบการประเภทส านักงานและบริษัทมีจ านวนท้ังหมด 21 แห่ง ปิดท าการ 1 แห่ง      
ร้อยละ 4.76 มากกว่าครึ่งหนึ่งของผู้ประกอบการท้ังหมดเป็นเจ้าของแปลงท่ีดินเอง จ านวน 11 แห่ง 
ร้อยละ 52.38 และเป็นการเช่าพื้นท่ีเพื่อประกอบกิจการ จ านวน  5 แห่ง ร้อยละ 23.81 และ                
ปฎิเสธการให้สัมภาษณ์ จ านวน 4 แห่ง ร้อยละ 19.05 (แผนท่ี 9) 

 โดยมีวิธีการสัมภาษณ์มุ่งเน้นถึงสาเหตุของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท                
ท่ีอยู่อาศัยไปเป็นการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินประเภทพาณิชยกรรม และปัจจัยในการเลือกพื้น ท่ี                       
เพื่อประกอบธุรกิจ เพื่อให้ทราบถึงปัจจัยท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินดังกล่าว               
และผลจากการสัมภาษณ์ พบว่า ปัจจัยท่ีก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินของ
ผู้ประกอบการในกลุ่มส านักงานและบริษัท ดังแสดงตารางท่ี 10 และแผนท่ี 26 

   ตารางท่ี 10 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงในกลุ่มส้านักงานและบริษัท 

ล าดับ ปัจจัย 
ผู้ประกอบการ 

จ านวนร้าน ร้อยละ 

1 
การถือครองท่ีดิน การถือครองท่ีดิน 6 28.57 

ท าเลท่ีต้ัง (ใกล้ตลาด) 5 23.81 

2 
เช่า  ท าเลท่ีต้ัง (ใกล้ตลาด) 3 14.29 

ตามความสะดวกในการติดต่องาน 2 9.52 
ปฏิเสธการสัมภาษณ์ 4 19.05 
ปิดท าการ 1 4.76 
รวม 21 100.00 
ที่มา: จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 
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แผนท่ี 25 ปัญหาในการประกอบธุรกิจของกลุ่มส้านักงานและบริษัท 
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1. ท าเลท่ีต้ัง (ใกล้ตลาด) 

 จ านวนเกือบครึ่งหนึ่งของผู้ประกอบการท้ังหมด ร้อยละ 38.10 ให้เหตุผลในการเลือกพื้นท่ี              
เพื่อประกอบธุรกิจ โดยให้ความส าคัญกับท าเลท่ีต้ังท่ีใกล้แหล่งตลาด เนื่องจากหาของกินได้ง่าย 
สะดวกต่อการใช้ชีวิตของพนักงานในบริษัท และจ านวน 3 แห่ง ท่ีให้เหตุผลนอกจากการเลือก              
แหล่งท่ีต้ังท่ีใกล้ตลาดแล้ว ส่วนใหญ่พนักงานในออฟฟิศอาศัยอยู่ในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 อีกด้วย 

2. การถือครองท่ีดิน 

จ านวนผู้ประกอบการท้ังหมด แบ่งเป็นเจ้าของแปลงท่ีดิน จ านวน 11 แห่ง ร้อยละ 52.38 
เช่น  ศูนย์ความคิดสร้างสรรค์  บริษัท เดอะบลิสทราเวล บริษัทสระหลวงก่อสร้าง  เป็น ต้น                       
โดยเปล่ียนแปลงบ้านเด่ียวแล้วท าเป็น home office ซึ่งมีจ านวนพนักงานไม่มากนัก ไม่เกิน 10 คน
ต่อหนึ่งส านักงาน จึงไม่ส่งผลกระทบในเรื่องของปัญหาทางด้านต่างๆ แต่ในขณะท่ีผู้ประกอบการท่ี
เป็นผู้เช่าแปลงท่ีดิน จ านวน 5 แห่ง ร้อยละ 23.81 จะมีตรรกะในการเลือกพื้นท่ีท่ีแตกต่างกันออกไป 
เช่น เลือกตามความสะดวกของการติดต่องานเป็นหลัก เป็นต้น 

3. ตามความสะดวกในการติดต่องาน 

 จากการสัมภาษณ์ พบว่า ส านักงานท่ีอยู่ในเขตท่ีเกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน              
ท่ีมากท่ีสุดในบริเวณเขตท่ี 6 และ 10 เป็นบริษัทท่ีมีหลายสาขาและต้ังอยู่ภายในหมู่บ้านประชา
นิเวศน์ 1 แต่อยู่ในเขตท่ีมีการเปล่ียนแปลงน้อย ซึ่งเป็นการเลือกพื้นท่ีตามความสะดวกในการติดต่อ
ประสานงาน ลดระยะการเดินทาง และเพิ่มความสะดวกสบายส าหรับตัวผู้ประกอบการเองอีกด้วย 
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แผนท่ี 26 สรุปปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในกลุ่มส้านักงานและบริษัท 
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5.1.3 อภิปรายปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 จากการสัมภาษณ์พบว่า ปัจจัยท่ีมีส่งผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเกิดขึ้นนั้น 
แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ 1) การค้าและการบริการ พบปัจจัยหลัก ดังนี้ ท าเลท่ีต้ัง การถือครองท่ีดิน 
และการรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจ และ 2) ส านักงานและบริษัท พบปัจจัยหลัก ดังนี้ ท าเลท่ีต้ัง (ใกล้
ตลาด) การถือครองท่ีดิน และตามความสะดวกในการติดต่องาน 

 นอกจากนี้ จากการทบทวนวรรณกรรมในบทท่ี 2 ปัจจัยท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์ท่ีดินนั้นมีหลายปัจจัย เช่น ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ สังคม การเมือง และพฤติกรรมของ
เจ้าของท่ีดิน ล้วนแต่เป็นปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการใช้และการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินแทบ
ท้ังส้ิน ส าหรับปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม สามารถ
พิจารณาได้เป็น 3 ด้านหลักๆ ได้แก่ ปัจจัยทางด้านกายภาพ ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ และปัจจัย
ทางด้านสังคม จึงน าปัจจัยดังกล่าวท่ีได้ศึกษาทบทวนมาร่วมอภิปรายปรากฏการณ์ท่ีเกิดขึ้นในพื้นท่ี
หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 1.ปัจจัยทางด้านกายภาพ 

  1.1 ระบบการคมนาคม โดยโครงข่ายถนนภายในพื้นท่ีหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1             
ถูกเช่ือมต่อกับถนนสายหลักโดยรอบพื้นท่ีรอบโครงการ และกลายเป็นส่วนหนึ่งของระบบคมนาคม
ของเมือง โดยเฉพาะบริเวณถนนเส้นหลักเป็นเส้นท่ีเช่ือมต่อออกสู่ถนนวิภาวดีรังสิต มีปริมาณการ
สัญจรหนาแน่นตลอดท้ังวัน 

  เมื่อท าการวิเคราะห์พื้นท่ี โดยใช้เทคนิคทางคอมพิวเตอร์ท่ีสามารถแสดงค่าระดับ
ความสัมพันธ์ระหว่าง “โครงสร้างเชิงสัณฐานของพื้นท่ี” และ “ลักษณะและระดับการใช้งานของคน
ในพื้นท่ี” หรือท่ีเรียกว่า สเปนซินแทกซ์ (Space Syntax) พบว่า บริเวณท่ีมีระดับการสัญจรอิสระมาก 
(โทนสีร้อน) ซึ่งเป็นเส้นถนนสายหลัก คือ ถนนเทศบาลสงเคราะห์ และยังพบระดับการสัญจรมาก                
ในบริเวณใกล้เคียง คือ ถนนเทศบาลนิมิตเหนือ ซึ่งสอดคล้องกับข้อเท็จจริงท่ีบริเวณถนนท้ังสองเส้น
เป็นบริเวณท่ีมีปริมาณการสัญจรมากเกือบตลอดท้ังวัน (ภาพท่ี 15)  

  1.2 ระบบสาธารณูปโภค โดยพื้นท่ีหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 เป็นพื้นท่ีท่ีมีความพร้อม
ในเครือข่ายของสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน เนื่องจากอยู่ในเขตเมือง จึงไม่น่าเป็นประเด็นท่ีมีความ
แตกต่างกันในการเลือกท่ีต้ังของผู้ประกอบการ 
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ภาพท่ี 15 วิเคราะห์พื้นท่ีด้วยสเปนซินแทกซ์ (Space Syntax) 
ท่ีมา: การวิเคราะห์ของผู้วิจัย 

 
  1.3 ประเภทของการใช้ท่ีดินในบริเวณข้างเคียง หรืออีกนัยหนึ่งคือ การใช้ท่ีดินใน
บริเวณท่ีมีการส่งเสริมกันหรือเอื้อโอกาสทางธุรกิจ ซึ่งตรงกับปัจจัยในเรื่องของการรวมกลุ่มกันทาง
เศรษฐกิจ ถือเป็นปัจจัยหนึ่งท่ีผู้ประกอบการจะเลือกประกอบกิจกรรมพาณิชยกรรม เนื่องจากมีกลุ่ม
ลูกค้าอยู่แล้ว โดยพื้นท่ีท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทร้านค้าในเขตท่ี 4, 5 และ 6 
น่าจะเป็นอิทธิพลท่ีเกิดจากกลุ่มร้านค้าบริเวณถนนประชาช่ืนด้วยส่วนหนึ่ง ส่วนการเปล่ียนแปลง             
การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทส านักงานส่วนหนึ่งเป็นผลมากจากในบริเวณข้างเคียงเป็นพื้นท่ีตลาด  

  1.4 ความสะดวกในการเข้าถึง การสัญจรเข้าสู่หมู่บ้านประชานิ เวศน์  1 นั้น                        
มีรูปแบบการเดินทางโดยระบบขนส่งสาธารณะหรือรถประจ าท่ีผ่านถนนสายหลัก (ถนนเทศบาล
สงเคราะห์) เพียงสายเดียว ซึ่งร้านค้าส่วนใหญ่ ต้ังอยู่ห่างจากป้ายรถประจ าทางอยู่พอสมควร  
ประกอบกับผลการสัมภาษณ์พบว่า การเดินทางของลูกค้าส่วนใหญ่เป็นการใช้รถส่วนบุคคล 
นอกจากนี้การสัญจรเข้าถึงพื้นท่ียังมีระบบขนส่งเสริม (Feeder) เช่น มอเตอร์ไซด์รับจ้าง รถสองแถว 
เป็นต้น จึงท าให้ปัจจัยนี้ไม่น่าจะเป็นปัจจัยท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมี
นัยส าคัญนัก 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 102 

  1.5 ความเป็นศูนย์กลางเมือง บริเวณหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ไม่ใช่พื้นท่ีศูนย์กลาง
เมือง จึงไม่ได้มีแรงกดดันในการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีสูงมากนัก ดังจะสังเกตได้จาก   
การเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นมักจะเป็นกิจการท่ีให้บริการในระดับย่านและชุมชนเป็นหลัก 

 2. ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ 

  2.1 ราคาท่ีดิน ราคาขายบ้านพร้อมท่ีดินปัจจุบันของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 อยู่ท่ี
ประมาณตารางวาละ 200,000 ถึง 220,000 บาท14 ซึ่งเมื่อค านวณจากขนาดแปลงท่ีดินท่ีมีขนาด
มาตรฐานท่ี 100 ตารางวาแล้ว พบว่ามีราคาต่อแปลงสูง จึงพบว่าการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์
ท่ีดินท่ีเกิดขึ้นมากกว่าครึ่งหนึ่งเป็นการเปล่ียนแปลงโดยไม่ได้มีการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธิ์ เช่น                  
การปล่อยให้เช่า หรือการน าท่ีดินมาพัฒนาเป็นส านักงาน เป็นต้น 

 2.2 ค่าเช่า โดยปกติราคาค่าเช่ามักจะมีความสัมพันธ์กับราคาท่ีดินอยู่แล้ว ซึ่งน่าจะ
อยู่ในระดับเดียวกันไม่ได้มีความแตกต่างกันอย่างชัดเจนนักในเชิงพื้นท่ีภายในหมู่บ้าน ยกเว้นบริเวณ
ถนนสายหลัก (ถนนเทศบาลสงเคราะห์) ซึ่งถูกก าหนดให้เป็นพื้นท่ีพาณิชยกรรมต้ังแต่แรกเริ่มแล้ว    
แต่เนื่องจากพื้นท่ีภายในหมู่บ้านมีการเข้าถึงท่ีไม่สะดวกเท่าบริเวณริมถนนสายส าคัญต่างๆ ของเมือง    
การเช่าจึงเกิดขึ้นในลักษณะกิจการเฉพาะท่ีลูกค้าต้องเข้ามาหาผู้ประกอบการ หรือกิจการท่ีต้องการ
บรรยากาศและพื้นท่ีท่ีมีขนาดใหญ่พอ เช่น ร้านอาหาร คาเฟ่ เป็นต้น 

 2.3 เงินลงทุน เป็นปัจจัยท่ีมีความแตกต่างกันตามผู้ประกอบการ ไม่ส่งผลในเชิง
พื้นท่ี โดยการลงทุนของผู้ประกอบการส่วนหนึ่งเป็นเจ้าของแปลงท่ีดินอยู่แล้ว เป็นการน าเอาบ้านเก่า
มาดัดแปลงเพิ่มเติมเพื่อใช้งานในรูปแบบพาณิชยกรรม ส่วนผู้ประกอบการท่ีเป็นผู้เช่าก็ย่อมต้องมี                
การลงทุนเบ้ืองต้นในการปรับปรุงอาคารสถานท่ีเป็นปกติ 

 2.4 ความเกี่ยวข้องกันในเชิงแข่งขัน มีความคล้ายคลึงกันกับปัจจัยประเภทของ             
การใช้ท่ีดินในบริเวณข้างเคียงท่ีได้กล่าวมาแล้ว ซึ่งกิจกรรมต่างๆ จะอยู่รวมกันเพื่อผลประโยชน์
ร่วมกัน อาจจะเป็นความเกี่ยวข้องกันเชิงส่งเสริมในลักษณะท่ีช่วยเหลือและพึ่งพาอาศัยกัน                     
ซึ่งสอดคล้องกับปัจจัยการรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจท่ีเกิดขึ้นในกลุ่มของการค้าและการบริการ เช่น                 
ร้านประเภทกินด่ืม ร้านอาหารประเภทครอบครัว รวมกลุ่มกันอยู่บริเวณถนนเทศบาลนิมิตเหนือ 
เนื่องจากเป็นลูกค้ากลุ่มเดียวกัน หรือเป็นกิจการท่ีมีความต่อเนื่องในการใช้งาน 

 

                                                             
14 จากการส ารวจราคาซื้อขายบ้านพร้อมที่ดินในพื้นที่หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 
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 3. ปัจจัยทางด้านสังคม 

 3.1 จ านวนลูกค้าหรือจ านวนประชากร ในพื้นท่ีหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ซึ่งเป็น
แหล่งชุมชนท่ีอยู่อาศัย จึงเป็นพื้นท่ีท่ีมีฐานลูกค้าในระดับชุมชนอยู่แล้ว ประกอบกับการมีถนนสาย
หลักซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของการสัญจรในระดับเมืองพาดผ่านเข้ามาในพื้นท่ี จึงท าให้สามารถคาดหวัง
จ านวนลูกค้าท่ีมาจากภายนอกพื้นท่ีหมู่บ้านได้อีกส่วนหนึ่ง 

  3.2 ลักษณะของประชากร ส่วนใหญ่คนท่ีอาศัยอยู่ในหมู่บ้านเป็นวัยสูงอายุ จึงเป็น
ผลให้ร้านค้า ร้านอาหารส่วนหนึ่งเน้นการให้บริการแก่กลุ่มคนในวัยนี้ เพื่อเพิ่มโอกาสในการขายสินค้า
และบริการ แต่ก็มีกิจการบางประเภทท่ีเน้นการให้บริการกับคนท่ีมาจากภายนอกพื้นท่ีหมู่บ้าน 

  3.3 ความปลอดภัย เป็นปัจจัยท่ีไม่ได้มีความแตกต่างกันภายในพื้นท่ีหมู่บ้าน 

  3.4 กฎหมาย บริเวณหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ก าหนดให้เป็นท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง มีวัตถุประสงค์เพื่อ
รองรับการขยายตัวของการอยู่อาศัย ในบริเวณพื้นท่ีต่อเนื่องกับเขตเมืองช้ันใน  (ย. 5-10) การใช้
ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี้ให้เป็นดังเช่น การอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวม
เกิน 10,000 ตารางเมตร การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 2,000 ตารางเมตร 
ส านักงาน ท่ีมีพื้น ท่ีประกอบการเกิน  300 ตารางเมตร เป็น ต้น จึงท าให้มีความยืดหยุ่น ใน                        
การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินจากเดิมท่ีเป็นท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (บ้านเด่ียว) ไปเป็น             
การใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบพาณิชยกรรมอยู่พอสมควร และไม่ใช่เงื่อนไขส าคัญในการจ ากัดกิจกรรม
ใหม่ๆ ท่ีเกิดขึ้น 
 
 จะเห็นได้ว่าการเลือกท่ีต้ังของกิจกรรมพาณิชยกรรมในรูปแบบต่างๆ ท่ีเกิดขึ้นใหม่ภายใน
หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 นั้น ส่วนใหญ่แล้วน่าจะเป็นผลจากปัจจัยด้านกายภาพ ในแง่ของท าเลท่ีต้ัง 
และปัจจัยด้านเศรษฐกิจ ดังจะเห็นได้จากผลการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ท่ีเป็นการตอบค าถามแบบ
ปลายเปิด ประกอบกับการวิเคราะห์ข้างต้น 
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5.2 ผลกระทบท่ีเกิดจากการเปลี่ยนแปลงการใชป้ระโยชน์ที่ดิน 

 ในส่วนนี้เป็นการวิเคราะห์ผลกระทบท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโชน์ท่ีดิน โดยใช้
วิธีการเก็บแบบสอบถามจากผู้ท่ีอยู่อาศัยภายในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ในทางปฏิบัติไม่สามารถท า
การสุ่มตัวอย่างและหาขนาดของกลุ่มตัวอย่างได้ เนื่องจากมีข้อจ ากัดของการเก็บแบบสอบถาม คือ 
บางครัวเรือนไม่สะดวก และผู้ท่ีอยู่อาศัยส่วนใหญ่เป็นผู้สูงอายุ จึงไม่กล้าท่ีจะออกจากบ้าน อีกท้ัง          
บางบ้านไม่มีผู้อยู่อาศัย มีเพียงแต่ผู้ดูแล จึงไม่สามารถเป็นประชากรตัวอย่างท่ีดีได้ในการตอบ
แบบสอบถาม ดังนั้น ผู้วิจัยจึงเลือกวิธีการเก็บแบบสอบถามโดยเลือกประชากรท้ังหมด มีจ านวน
ประชากรท้ังหมด 1,412 ครัวเรือน15 ท าการเก็บแบบสอบถามจริงได้ท้ังส้ินจ านวน 147 ชุด คิดเป็น
ร้อยละ 10.41 ของจ านวนผู้ท่ีอยู่อาศัยท้ังหมด โดยมีรายละเอียดของจ านวนผู้ตอบแบบสอบถาม
จ าแนกตามเขต ดังตารางท่ี 11 

   ตารางท่ี 11 จ้านวนผู้ตอบแบบสอบถาม 

เขต 
จ านวนผู้ตอบแบบสอบถาม 

บ้าน (หลัง) คน ร้อยละ 

1 104 6 5.77 

2 152 19 12.50 
3 122 18 14.75 

4 120 11 9.17 

5 109 10 9.17 
6 93 13 13.98 

7 110 13 11.82 

8 123 12 9.76 
9 97 8 8.25 

10 97 10 10.31 

11 57 6 10.53 
12 95 5 5.26 

13 120 15 12.50 

ไม่ปรากฎเขต 13 - 0.92 
รวม 1,412 147 10.41 

 ที่มา: การเก็บแบบสอบถาม, 2561 

                                                             
15 ที่มา: จากท าเนียบหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 คณะกรรมการหมู่บ้านชุดที่ 24 (2557/58) 
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5.2.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 ข้อมูลท่ัวไปท่ีได้จากแบบสอบถาม มีรายละเอียด คือ เพศ ช่วงอายุ อาชีพ วุฒิการศึกษา 
รายได้ สถานะความเป็นเจ้าของบ้าน กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน สมาชิกในครัวเรือน และสถานท่ีท างานใน
ปัจจุบัน แสดงผลการวิเคราะห์ข้อมูลดังต่อไปนี้ 

1. เพศ พบว่า มีสัดส่วนอยู่ในระดับใกล้เคียงกัน โดยเป็นเพศหญิงมากกว่าเพศชายเพียงเล็กน้อย 
ร้อยละ 51.02 และ ร้อยละ 49.98 ตามล าดับ 

 
แผนภูมิท่ี 3 จ้านวนร้อยละของเพศ 

 

2. อายุ พบว่า ผู้อาศัยส่วนใหญ่มีอายุมากกว่า 60 ปีขึ้นไป โดยมีจ านวนมากกว่าครึ่งหนึ่งของ

จ านวนผู้ตอบแบบสอบถามท้ังหมด คิดเป็นร้อยละ 59.18 รองลงมาเป็นช่วงอายุ 46-59 ปี ร้อยละ 

14.97 ช่วงอายุ 36-45 ปี ร้อยละ 13.61 และช่วงอายุ 18-35 ปี ร้อยละ 12.24  

 
แผนภูมิท่ี 4 จ้านวนร้อยละของอายุ 
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3. อาชีพ พบว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่เกินกว่าครึ่งหนึ่งไม่ได้ประกอบอาชีพ เนื่องจากอยู่ในวัย
เกษียณอายุงาน โดยมีมากถึงร้อยละ 63.95 ของจ านวนผู้อยู่อาศัยท้ังหมด นอกจากนี้ยังประกอบ
อาชีพรับราชการอีก ร้อยละ 12.93 ซึ่งจะเห็นแนวโน้มของผู้อยู่อาศัยในพื้นท่ีศึกษานี้ซึ่งสอดคล้องกับ
ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ว่าส่วนใหญ่เคยประกอบอาชีพรับราชการ รองลงมาเป็นพนักงานประจ า
บริษัทต่างๆ ร้อยละ 17.01 และประกอบธุรกิจส่วนตัว ร้อยละ 10.88 ตามล าดับ 

 

แผนภูมิท่ี 5 จ้านวนร้อยละของอาชีพ 
 

4. วุฒิการศึกษา พบว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่เกือบครึ่งหนึ่งอยู่ในระดับการศึกษาปริญญาตรี               
ร้อยละ 49.66 รองลงมาต่ ากว่าปริญญาตรี ร้อยละ 23.13 ระดับปริญญาโท ร้อยละ 21.77 และสูง
กว่าระดับปริญญาโท ร้อยละ 5.44 ตามล าดับ 

 

แผนภูมิท่ี 6 จ้านวนร้อยละของวุฒิการศึกษา 
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5. รายได้ พบว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่มีรายได้มากกว่า 30,000 บาทขึ้นไป รองลงมามีรายได้
ระหว่าง 15,000 - 20,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 43.54 และ 21.77 ตามล าดับ 

 

แผนภูมิท่ี 7 จ้านวนร้อยละของรายได้ 
 

6. สถานะ พบว่า มากกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวนผู้อยู่อาศัยท้ังหมดมีสถานะเป็นเจ้าของบ้าน                

คิดเป็นร้อยละ 57.14 และอีกร้อยละ 42.86 เป็นสมาชิกภายในบ้าน 

 

แผนภูมิท่ี 8 จ้านวนร้อยละของสถานะ 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 108 

7. กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พบว่า ร้อยละ 95.24 มีกรรมสิทธิ์ ท่ี ดินเป็นของตัวเอง และอีกเพียง                                
ร้อยละ 4.76 เป็นการเช่าเพื่ออยู่อาศัย โดยพบมากท่ีสุดในบริเวณเขตท่ี 13 ซึ่งเป็นเขตท่ีเพิ่งถูกรวมให้
เข้ามาอยู่ในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ซึ่งแต่เดิมเคยอยูในความดูแลของการเคหะแห่งชาติ  

 

แผนภูมิท่ี 9 จ้านวนร้อยละของกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 

8. จ านวนสมาชิกในบ้าน พบว่า ร้อยละ 54.42 เป็นครอบครัวขนาดกลาง มีจ านวนอยู่ระหว่าง 
4 - 6 คน รองลงมาเป็นครอบครัวขนาดเล็ก มีจ านวนสมาชิกอยู่ระหว่าง 1 - 3 คน ร้อยละ 43.54 
และอีกร้อยละ 2.04 เป็นครอบครัวขนาดใหญ่ ประมาณ 10 คนขึ้นไปท่ีอาศัยอยู่ในพื้นท่ีศึกษา  

 

แผนภูมิท่ี 10 จ้านวนร้อยละของจ้านวนสมาชิกในบ้าน 
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9. สถานท่ีท างาน พบว่า เกือบครึ่งหนึ่งของผู้อยู่อาศัยท้ังหมดตอบอื่นๆ เนื่องจากไม่ได้ประกอบ
อาชีพแต่อย่างใด เพราะเป็น ซึ่งมีความสัมพันธ์กับช่วงอายุ และการประกอบอาชีพ (ข้าราชการ
เกษียณ) คิดเป็นร้อยละ 48.30 รองลงมาสถานท่ีท างานอยู่ในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 และอยู่นอก
เขตจตุจักร ร้อยละ 24.49 และ 23.13 ตามล าดับ 

 

แผนภูมิท่ี 11 จ้านวนร้อยละของสถานท่ีท้างาน 
 

5.2.2 การวิเคราะห์ผลกระทบที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

1. ระดับของผลกระทบ 

ผู้วิจัยได้ด าเนินการส ารวจโดยใช้แบบสอบถาม และน าผลท่ีได้มาหาค่าเฉล่ีย โดยแบ่งค่า
ระดับการแปลความหมายของผลกระทบออกเป็น  5 ระดับ คือ 1) มีผลกระทบมากท่ี สุด                          
2) มีผลกระทบมาก 3) มีผลกระทบปานกลาง 4) มีผลกระทบน้อย และ 5) ไม่มีผลกระทบ                       
โดยก าหนดเกณฑ์การวัดความรู้สึกของผลกระทบ เป็นดังนี้ 

 คะแนนเฉล่ีย  4.21 - 5.00 มีผลกระทบมากท่ีสุด 
 คะแนนเฉล่ีย  3.41 - 4.20 มีผลกระทบมาก 
 คะแนนเฉล่ีย  2.61 - 3.40 มีผลกระทบปานกลาง 
 คะแนนเฉล่ีย  1.81 - 2.60 มีผลกระทบน้อย 
 คะแนนเฉล่ีย  1.00 -1.80 ไม่มีผลกระทบ 
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 เมื่อวิเคราะห์ผลกระทบในภาพรวมทั้งหมดของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 พบว่า มีค่าเฉล่ียของ
ผลกระทบเท่ากับ 3.00 ซึ่งเกิดผลกระทบในระดับปานกลาง เมื่อวิเคราะห์แยกตามรายเขตของพื้นท่ี 
พบว่า มีจ านวนเกือบครึ่งหนึ่งของพื้นท่ีท่ีได้รับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ซึ่งได้รับผลกระทบอยู่ในระดับมากท่ีสุด จ านวน 1 เขต คือ เขต 10 ค่าเฉล่ียของผลกระทบเท่ากับ 
4.30 และได้รับผลกระทบอยู่ในระดับมาก จ านวน 4 เขต ได้แก่ เขต 12, 8, 5 และ 4 ค่าเฉล่ียเท่ากับ 
3.80, 3.54, 3.50 และ 3.45 ตามล าดับ ดังตารางท่ี 12 และแผนท่ี 27 
 
  ตารางท่ี 12 การวิเคราะห์ระดับของผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินส่งผลกระทบต่อการอยู่อาศัย (ภาพรวม) 

เขต 
ระดับของผลกระทบ (ร้อยละ) 

รวม ค่าเฉลี่ย ผลกระทบ มากที่สุด   
(5) 

มาก 
(4) 

ปานกลาง 
(3) 

น้อย  
(2) 

ไม่มีผล  
(1) 

1 16.67 33.33 0.00 0.00 50.00 100.00 2.67 ปานกลาง 
2 10.53 21.05 10.53 5.26 52.63 100.00 2.32 น้อย 

3 27.78 11.11 16.67 0.00 44.44 100.00 2.78 ปานกลาง 

4 27.27 9.09 45.45 18.18 0..00 100.00 3.45 มาก 
5 30.00 10.00 40.00 20.00 0.00 100.00 3.50 มาก 

6 23.08 7.69 15.38 30.77 23.08 100.00 2.77 ปานกลาง 

7 38.46 23.08 7.69 7.69 23.08 100.00 1.69 ไม่มีผล 
8 23.08 23.08 38.46 15.38 0.00 100.00 3.54 มาก 

9 25.00 12.50 50.00 0.00 12.50 100.00 3.38 ปานกลาง 

10 50.00 30.00 20.00 0.00 0.00 100.00 4.30 มากท่ีสุด 
11 16.67 16.67 16.67 0.00 50.00 100.00 2.50 น้อย 

12 20.00 40.00 40.00 0.00 0.00 100.00 3.80 มาก 

13 0.00 26.67 13.33 20.00 40.00 100.00 2.27 น้อย 
รวม 3.00 ปานกลาง 

ที่มา: การวิเคราะห์ของผู้วิจัย, 2561 
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แผนท่ี 27 การวิเคราะห์ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน (ภาพรวม) 
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 ประเภทการค้าและการบริการ มีค่าเฉล่ียของผลกระทบเท่ากับ 2.82 ซึ่งเกิดผลกระทบ                   
ในระดับปานกลาง เมื่อวิเคราะห์แยกตามรายเขตของพื้นท่ี พบว่า ในเขตท่ี 10 ได้รับผลกระทบจาก
การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทการค้าและการบริการอยู่ในระดับมาก มีค่าเฉล่ีย
เท่ากับ 3.80 และมากกว่าครึ่งหนึ่งของพื้นท่ีท่ีได้รับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์
ท่ีดินประเภทนี้ ซึ่งได้รับผลกระทบอยู่ในระดับปานกลาง จ านวน 8 เขต ได้แก่ เขต 5, 4, 8, 3, 6, 7, 
12, 11 มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.40, 3.18, 3.15, 2.94, 2.85, 2.80 และ 2.67 ตามล าดับ ตารางท่ี 13 
และแผนท่ี 28  

ตารางท่ี 13 การวิเคราะห์ระดับของผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ประเภท
การค้าและการบริการ 

การค้าและการบริการ 

เขต 
ระดับของผลกระทบ (ร้อยละ) 

รวม ค่าเฉลี่ย ผลกระทบ มากที่สุด   
(5) 

มาก 
(4) 

ปานกลาง 
(3) 

น้อย  
(2) 

ไม่มีผล  
(1) 

1 16.67 16.67 0.00 16.67 50.00 100.00 2.33 น้อย 

2 5.26 15.79 10.53 15.79 52.63 100.00 2.05 น้อย 
3 38.89 5.56 11.11 0.00 44.44 100.00 2.94 ปานกลาง 

4 9.09 27.3 36.36 27.27 0.00 100.00 3.18 ปานกลาง 

5 30.00 10.00 30.00 30.00 0.00 100.00 3.40 ปานกลาง 
6 23.08 23.08 7.69 15.38 30.77 100.00 2.92 ปานกลาง 

7 15.38 38.46 0.00 7.69 38.46 100.00 2.85 ปานกลาง 

8 15.38 15.38 38.46 30.77 0.00 100.00 3.15 ปานกลาง 
9 0.00 12.50 50.00 12.50 25.00 100.00 2.50 น้อย 

10 30.00 20.00 50.00 0.00 0.00 100.00 3.80 มาก 

11 16.67 16.67 16.67 16.67 33.33 100.00 2.67 ปานกลาง 
12 0.00 40.00 0.00 60.00 0.00 100.00 2.80 ปานกลาง 

13 6.67 6.67 26.67 13.33 46.67 100.00 2.13 น้อย 

รวม 2.82 ปานกลาง 

ที่มา: การวิเคราะห์ของผู้วิจัย, 2561 
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 ประเภทส านักงานและบริษัท มีค่าเฉล่ียของผลกระทบเท่ากับ 2.98 ซึ่งเกิดผลกระทบ                   
ในระดับปานกลาง เมื่อวิเคราะห์แยกตามรายเขตของพื้นท่ี พบว่า มีจ านวนมากกว่าครึ่งหนึ่งของพื้นท่ี
ท่ีได้รับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทส านักงานและบริษัท ซึ่งได้รับ
ผลกระทบอยู่ในระดับมาก จ านวน 3 เขต ได้แก่ เขต 10, 12 และ 9 มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.90, 3.80 
และ 3.63 และได้รับผลกระทบอยู่ในระดับปานกลาง จ านวน 4 เขต ได้แก่ เขต 8, 5, 7, และ 4           
มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.31, 3.30, 3.08 และ 3.00 ตามล าดับ ตารางท่ี 14 และแผนท่ี 29 

ตารางท่ี 14 การวิเคราะห์ระดับของผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ประเภท
ส้านักงานและบริษัท 

อาคารส านักงานและบริษัท 

เขต 
ระดับของผลกระทบ (ร้อยละ) 

รวม ค่าเฉลี่ย ผลกระทบ มากที่สุด   
(5) 

มาก 
(4) 

ปานกลาง 
(3) 

น้อย  
(2) 

ไม่มีผล  
(1) 

1 16.67 16.67 0.00 16.67 50.00 100.00 2.33 น้อย 
2 0.00 42.11 5.26 15.79 36.84 100.00 2.53 น้อย 

3 16.67 16.67 22.22 0.00 44.44 100.00 2.61 ปานกลาง 

4 0.00 18.18 63.64 18.18 0.00 100.00 3.00 ปานกลาง 
5 30.00 10.00 20.00 40.00 0.00 100.00 3.30 ปานกลาง 

6 0.00 30.77 7.68 23.08 38.46 100.00 2.31 น้อย 

7 23.08 23.08 15.38 15.38 23.08 100.00 3.08 ปานกลาง 
8 7.69 30.77 53.85 0.00 7.69 100.00 3.31 ปานกลาง 

9 25.00 37.50 25.00 0.00 12.50 100.00 3.63 มาก 

10 40.00 30.00 20.00 0.00 10.00 100.00 3.90 มาก 
11 16.67 16.67 16.67 0.00 50.00 100.00 2.50 น้อย 

12 20.00 40.00 40.00 0.00 0.00 100.00 3.80 มาก 

13 13.33 13.33 20.00 6.67 46.67 100.00 2.40 น้อย 
รวม 2.98 ปานกลาง 

 ที่มา: การวิเคราะห์ของผู้วิจัย, 2561 
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 ประเภทท่ีพักอาศัยรวม มีค่าเฉล่ียของผลกระทบเท่ากับ 2.79 ซึ่งเกิดผลกระทบในระดับ              
ปานกลาง เมื่อวิเคราะห์แยกตามรายเขตของพื้นท่ี พบว่า มีจ านวนมากกว่าครึ่งหนึ่งของพื้นท่ีท่ีได้รับ
ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีพักอาศัยรวม ซึ่งได้รับผลกระทบอยู่ใน
ระดับปานกลางท้ังหมด จ านวน 7 เขต ได้แก่ เขต 5, 1, 10, 12, 8, 3 และ 9 มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.40, 
3.33, 3.30, 3.08, 3.06 และ 2.88 ตามล าดับ และมีจ านวน 1 เขต ท่ีไม่ได้รับผลกระทบ คือ เขต 2 
ซึ่งมีค่าเฉล่ียของผลกระทบอยู่ท่ี 1.32  ตารางท่ี 15 และแผนท่ี 30 

ตารางท่ี 15 การวิเคราะห์ระดับของผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ประเภทท่ี
พักอาศัย 

ที่พักอาศัยรวม 

เขต 
ระดับของผลกระทบ (ร้อยละ) 

รวม ค่าเฉลี่ย ผลกระทบ มากที่สุด   
(5) 

มาก 
(4) 

ปานกลาง 
(3) 

น้อย  
(2) 

ไม่มีผล  
(1) 

1 33.33 33.33 0.00 0.00 33.33 100.00 3.33 ปานกลาง 
2 0.00 5.26 0.00 15.79 78.95 100.00 1.32 ไม่มีผล 

3 33.33 16.67 11.11 0.00 38.89 100.00 3.06 ปานกลาง 

4 0.00 9.09 54.55 36.36 0.00 100.00 2.73 ปานกลาง 
5 30.00 10.00 30.00 30.00 0.00 100.00 3.40 ปานกลาง 

6 0.00 30.77 23.08 15.38 30.77 100.00 2.54 ปานกลาง 

7 7.69 30.77 15.38 15.38 30.77 100.00 2.69 ปานกลาง 
8 15.38 7.69 53.85 15.38 7.69 100.00 3.08 ปานกลาง 

9 12.50 25.00 25.00 12.50 25.00 100.00 2.88 ปานกลาง 

10 20.00 20.00 40.00 10.00 10.00 100.00 3.30 ปานกลาง 
11 16.67 16.67 16.67 0.00 50.00 100.00 2.50 น้อย 

12 0.00 20.00 80.00 0.00 0.00 100.00 3.20 ปานกลาง 

13 6.67 6.67 26.67 26.67 33.33 100.00 2.27 น้อย 
รวม 2.79 ปานกลาง 

ที่มา: การวิเคราะห์ของผู้วิจัย, 2561 
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แผนท่ี 28 การวิเคราะห์ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน                      
(ประเภทการค้าและการบริการ) 
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แผนท่ี 29 การวิเคราะห์ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน                                     
(ประเภทส้านักงานและบริษัท) 
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แผนท่ี 30 การวิเคราะห์ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน  
(พักอาศัยรวม) 
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 จะเห็นได้ว่าจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยไปเป็นประเภท
พาณิชยกรรมส่งผลให้เกิดผลกระทบต่อการอยู่อาศัยของคนในพื้นท่ี มีค่าเฉล่ียอยู่ในระดับปานกลาง 
เมื่อแยกประเภทย่อยของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมีผลกระทบนั้น พบว่า ในเขตท่ี 10 
ได้รับผลกระทบต่อการอยู่อาศัยมากท่ีสุด ซึ่งได้รับผลกระทบ 2 ใน 3 ของการเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน คือ ประเภทการค้าและการบริการ และส านักงานและบริษัท ซึ่งสอดคล้องกับข้อมูล
การส ารวจการใช้ประโยชน์ท่ีดินในปัจจุบันในบทท่ี 4 ท่ีมีจ านวนของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์
ท่ีดินท้ัง 2 ประเภทในเขตเดียวกันนี้  
 

2. ประเภทของผลกระทบ 

จากประเภทของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินดังกล่าว ส่งผลกระทบต่อการอยู่
อาศัยของคนในพื้นท่ี และเมื่อพิจารณาประเภทของผลกระทบต่างๆ ได้แก่ ปัญหาเรื่องท่ีจอดรถ                 
ไม่เพียงพอ การจราจรติดขัด ส่งเสียงดัง หรือการจัดการขยะท่ีล่าช้าและไม่ถูกสุขอนามัย และปัญหา
อื่นๆ พบว่า จากผู้ท่ีอยู่อาศัยท้ังหมดได้รับผลกระทบด้านการจราจรมากท่ีสุด รองลงมาเป็นปัญหาด้าน
ท่ีจอดรถซึ่งไม่เพียงพอต่อการให้บริการ และน้อยท่ีสุด คือ ปัญหาในเรื่องของการจัดการขยะท่ีล่าช้า   
ซึ่งท าให้เกิดมลพิษต่างๆ ตามมา คิดเป็นร้อยละ 36.29, 28.57 และ 10.04 ตามล าดับ นอกจากนี้ยังมี
ผลกระทบในด้านอื่นๆ อีก เช่น กล่ินควันจากร้านอาหาร การบดบังแสงแดดและทิศทางลมจากอาคาร
สูง เป็นต้น 

 
 

แผนภูมิท่ี 12 ประเภทของผลกระทบท่ีเกิดขึ้น 

28.57

36.29

11.97

10.04

13.13

ที่จอดรถ

การจราจร

ส่งเสียงดัง

การจัดการขยะ

อื่นๆ

ประเภทผลกระทบ
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3. บริเวณที่ส่งผลกระทบ 

จากปัญหาของผลกระทบท่ีเกิดขึ้นต่อผู้อยู่อาศัย น าไปสู่การหาแหล่งท่ีมาของการเกิดผล
กระทบในรูปแบบต่างๆ โดยให้ ผู้ตอบแบบสอบถามช้ีจุดส าคัญหรือบอกเป็นบริเวณท่ีก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อการอยู่อาศัย และจากการตอบแบบสอบถามดังกล่าว ท าให้สามารถวิเคราะห์ผลกระทบ
ต่อการอยู่อาศัยได้ โดยแบ่งเป็น 3 กลุ่ม คือ ผลกระทบในเชิงพื้นท่ี ผลกระทบในเชิงต าแหน่ง                     
และผลกระทบของเส้นถนน แสดงผลการวิเคราะห์ของผลกระทบ ได้ดังต่อไปนี้ 

1) ผลกระทบในเชิงพื้นท่ี พบปัญหามากท่ีสุด จ านวน 2 เขต คือ เขต 4 และ 5 
รองลงมาเป็นบริเวณเขต 8, 6, 9, 10, 1, 7, 13, 3, 2, 11 และ 12 ตามล าดับ (แผนท่ี 31) 

2) ผลกระทบในเชิงต าแหน่ง พบว่า โรงเรียนประชานิเวศน์ (ประถม) เป็นสาเหตุหลัก    
ท่ีก่อให้เกิดผลกระทบ ส่งผลมากท่ีสุดในบริเวณเขตท่ี 2 และ 3 เป็นส่วนใหญ่ และตลาดประชานิเวศน์
เป็นอีกหนึ่งสาเหตุหลักท่ีก่อให้เกิดผลกระทบต่อการอยู่อาศัยของคนในหมู่บ้านด้วยเช่นกัน เขตท่ีได้รับ
ผลกระทบมากท่ีสุด คือ เขต 3 นอกจากนี้ในบริเวณทางทิศใต้ ยังพบปัญหาเรื่องของการท าวันเวย์ 
บริเวณถนนเทศบาลนฤมาล ซึ่งส่งผลให้ผู้อาศัยในเขตท่ี 8 และ 9 ต้องวนรถเข้าบ้านทางถนนเส้นอื่น                    
และในช่วงเช้าวันธรรมดามีผลกระทบทางด้านการจราจรติดขัดบริเวณหน้าโรงเรียนดรุณพัฒน์อีกด้วย 
อีกท้ังยังมีปัญหาเรื่องของพื้นจอดรถของส านักงานต่างๆ ท่ีไม่สามารถให้บริการแก่พนักงานได้อย่าง
เพียงพอ จึงเป็นการเบียดเบียนพื้นท่ีหน้าบ้านของผู้อาศัยท่ีอยู่ในระแวกนั้น (แผนท่ี 32) 

3) ผลกระทบบริเวณเส้นถนนแต่ละเส้น พบว่า ถนนเทศบาลสงเคราะห์ มีปริมาณ
การจราจรค่อนข้างมาก โดยเฉพาะการจราจรติดขัดบริเวณหัวสะพานข้ามถนนประชาช่ืนเข้ามายังเส้น
ถนนภายในหมู่บ้าน และยังพบปริมาณรถค่อนข้างมากในช่วงเช้า บริเวณถนนเทศบาลรังสรรเหนือ 
(คู่ขนานริมคลองประปา) เนื่องจากรถของคนท างานต่างใช้ถนนเส้นนี้เพื่อหลีกเล่ียงรถติดบนเส้นถนน
หลัก และในช่วงสายๆ ถึงเย็นๆ จะมีรถมาจอดริมถนนเส้นนี้ค่อนข้างมาก เนื่องจากมีบริษัทและ
ร้านอาหารต้ังอยู่เรียงรายตลอดแนวเส้นถนน และบริเวณถนนเทศบาลนิมิตเหนือ จะมีปริมาณรถเยอะ
ในช่วงเย็นๆ เนื่องจากเป็นบริเวณท่ีมีร้านค้าและร้านอาหารต้ังอยู่บนถนนเส้นนี้ และเปิดให้บริการใน
ช่วงเวลาบ่ายจนถึงเท่ียงคืน อีกท้ังยังเป็นถนนสายรองของหมู่บ้านเป็นเส้นท่ีเช่ือมต่อถนนเส้นหลัก                     
คือ ถนนเทศบาลสงเคราะห์ (แผนท่ี 33) 
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แผนท่ี 31 ผลกระทบในเชิงพื้นท่ี 
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แผนท่ี 32 ผลกระทบในเชิงต้าแหน่ง 
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แผนท่ี 33 ผลกระทบบริเวณเส้นถนน 
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5.2.3 ความคิดเห็นเก่ียวกับการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน แนวทางการบรรเทา
ผลกระทบ และข้อเสนอแนะ 

1. ความคิดเห็นเก่ียวกับการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 เมื่อถามความคิดเห็นในเรื่องของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเกิดขึ้นภายใน
หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 พบว่า ร้อยละ 40.14 ของผู้อยู่อาศัยลงความคิดเห็นว่า “เห็นด้วยบางส่วน
และไม่เห็นด้วยบางส่วน” รองลงมา ร้อยละ 36.05 แสดงความคิดเห็นว่า “ไม่เห็นด้วย” กับการ
เปล่ียนแปลงดังกล่าว และ “เห็นด้วย” ร้อยละ 23.81 ของผู้อยู่อาศัยท้ังหมด  

 เมื่อพิจารณาตามรายเขต มีการลงความคิดเห็นท่ีเกินกว่าร้อยละ 50 ขึ้นไปของจ านวน
ท้ังหมด ผู้ท่ีไม่เห็นด้วย มีจ านวน 3 เขต คือ เขต 1, 10 และ 7 ร้อยละ 83.33, 80.00 และ 58.33 
ตามล าดับ ผู้ท่ีเห็นด้วยบางส่วนและไม่เห็นด้วยบางส่วน มีจ านวน 5 เขต คือ เขต 4, 8, 11, 12 และ 4 
ร้อยละ 72.73, 72.73, 66.67, 60.00 และ 50.00 ตามล าดับ และผู้ท่ีเห็นด้วย พบมากท่ีสุด มีจ านวน 
2 เขต คือ เขต 2 และ 6 ร้อยละ 47.37 และ 38.46 ตามล าดับ ดังแสดงตารางท่ี 16 

  ตารางท่ี 16 ความคิดเห็นเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

เขต 
เห็นด้วย เห็นด้วย/ไม่เห็น ไม่เห็นด้วย รวม 

คน ร้อยละ คน ร้อยละ คน ร้อยละ คน ร้อยละ 

1 0 0.00 1 16.67 5 83.33 6 100.00 

2 9 47.37 4 21.05 6 31.58 19 100.00 
3 4 22.22 9 50.00 5 27.78 18 100.00 

4 2 18.18 8 72.73 1 9.09 11 100.00 

5 3 30.00 4 40.00 3 30.00 10 100.00 
6 5 38.46 4 30.77 4 30.77 13 100.00 

7 3 25.00 3 25.00 7 58.33 13 100.00 

8 2 18.18 8 72.73 3 27.27 13 100.00 
9 0 0.00 4 50.00 4 50.00 8 100.00 

10 0 0.00 2 20.00 8 80.00 10 100.00 

11 0 0.00 4 66.67 2 33.33 6 100.00 
12 2 40.00 3 60.00 0 0.00 5 100.00 

13 5 33.33 5 33.33 5 33.33 15 100.00 

รวม 35 23.81 59 40.14 53 36.05 147 100.00 

ที่มา:  การวิเคราะห์จากแบบสอบถาม, 2561 
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สามารถสรุปความคิดเห็นท่ีเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเกิดขึ้นภายในพื้นท่ี               
เป็นดังต่อไปนี้ 

ตารางท่ี 17 ความคิดเห็นท่ีเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

เห็นด้วย 

 

เห็นด้วยบางส่วน                       
และไม่เห็นด้วยบางส่วน 

ไม่เห็นด้วยบางส่วน 

- ส ะ ด ว ก ส บ า ย ต่ อ              
ก า ร ด า ร ง ชี วิ ต  ท า ให้
ผู้สูงอายุสามารถใช้ชีวิตได้
ง่ายขึ้น และมีความเจริญ
เข้ามาในพื้น ท่ี ส่งผลให้
เกิ ดการบริหาร จัดการ
พื้นท่ีไปในทิศทางท่ีดีขึ้น
กว่าเดิม 

- เป็นการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ควบคู่กับการพัฒนาเมือง 
จากความเส่ือมโทรมถูก
ป รับ ป รุ งแ ละ เกิ ด ก าร
พัฒนาให้มีการเข้าถึงและ
ถูกใช้งานได้มากยิ่งขึ้น  

- เข้าใจถึงการเปล่ียนแปลง
การใช้ประโยชน์ท่ีดินใน
ด้านต่างๆ เพราะเป็นเรื่อง
ปกติ ซึ่งจะท าให้เกิดการ
จ้างงานในพื้น ท่ีมากขึ้น
และท าให้เศรษฐกิจดีขึ้น 

- การพัฒนาจะส่งผลดีกับผู้
อยู่อาศัยในเรื่องของความ
สะด วก สบ าย  แ ต่ ก าร
พัฒนาหรือก่อสร้างอาคาร
สูงต่างๆ ในพื้นท่ีนี้มันผิด
กฎหมายตามเจตนารมณ์
ข อ ง ก า ร ว า ง แ ผ น ผั ง
โครงการให้เป็นท่ีอยู่อาศัย
เฉ พ าะ  แ ล ะ จ าก ก า ร
พัฒนานั้นจะท าให้ผู้ท่ีอยู่
อาศัยได้รับผลกระทบใน
ด้านต่างๆ ตามมา 

- ผิดเจตนารมณ์ของการ
วางผังท่ีอยู่อาศัยมาต้ังแต่
ต้น โดยต้องการให้กลับไป
เป็นท่ีอยู่อาศัยเหมือนใน
ต อ น แ ร ก เริ่ ม ว า ง ผั ง
โครงการ ให้เป็นไปตาม
วัตถุป ระสงค์ของท่ี อยู่
อาศัย ณ ขณะนั้น  

- ท าให้ เกิ ดความวุ่ น วาย
และแออัด เนื่องจากมีคน
เข้ามาใช้งานในพื้นท่ีมาก
ยิ่งขึ้น ซึ่งจะส่งผลกระทบ
ในด้านอื่นๆ ตามมา เช่น 
การจราจรติดขัด และการ
จอดรถขวางทางเข้าออก
บ้าน เป็นต้น 

 

ที่มา: จากการท้าแบบสอบถาม, 2561 
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2. แนวทางการบรรเทาผลกระทบ 

- ควรจัดระบบการจราจร เพื่อควบคุมปริมาณการจราจรในพื้นท่ี และออกมาตรการ                
การจอดรถให้เป็นระเบียบมากยิ่งขึ้น 

- ควรมีการจัดระเบียบพื้นท่ี โดยการแบ่งเขตท่ีอยู่อาศัยและเขตพาณิชยกรรมแยกออก                      
จากกันให้ชัดเจน และออกกฎควบคุมพื้นท่ีแต่ละเขต 

- ควบคุมความสูงของอาคารในพื้นท่ี ไม่ให้มีความสูงมากนัก โดยเฉพาะการก่อสร้างท่ีพัก
อาศัยรวม เพื่อป้องกันความแออัดท่ีจะเกิดขึ้นในพื้นท่ี 

- ควรมีระบบการจัดการขยะท่ีดีและสม่ าเสมอมากยิ่งขึ้น 
- ให้คณะกรรมการหมู่บ้าน ประสานงานและติดตามการดูแลหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ             

เรื่องสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ียกให้เป็นสาธารณะประโยชน์ เพื่อความเป็นอยู่
ของสมาชิกภายในหมู่บ้าน 

- ออกแบบร้านอาหารให้ท าผนังเก็บเสียง เนื่องจากเสียงเพลงรบกวนผู้อยู่อาศัยในบริเวณ
ใกล้เคียง 

- ให้มีแสงไฟส่องสว่างและพื้นท่ีรกร้างว่างเปล่าเพราะมีอาชญากรรมเกิดขึ้นบ่อยครั้ง 
- จัดระบบวันเวย์ในซอย 
- ควรยึดแผนผังเดิมของหมู่บ้าน ท่ีอยู่อาศัยไม่ควรจัดท าเป็นบริษัท 
- เพิ่มพื้นท่ีรับฝากรถเพื่อลดปัญหาการรถจอดรถข้างถนน โดยเฉพาะส านักงานและหอพัก

ต่างๆ 
 

3. ข้อเสนอแนะ 

- ควรท าประชามติจากสมาชิกหมู่บ้าน ว่าจะบริหารจัดการพื้นท่ีหรือแก้ไขปัญหาท่ีเกิด
ขึ้นมานั้นต่อไปได้อย่างไร 

- ให้รักษาเจตนารมณ์ของท่ีดินจัดสรร คือต้องให้เป็นท่ีอยู่อาศัยเท่านั้น 
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5.3 สรุปปัจจัยและผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลง ส่วนมากแล้วเป็นในเรื่องของกรรมสิทธิ์ในการถือครองท่ีดิน 
การเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นส่วนใหญ่มาจากเจ้าของบ้าน โดยเปล่ียนแปลงในกลุ่มส านักงานและบริษัท 
ซึ่งไม่มีรูปแบบของการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้น กระจายตัวอยู่ในพื้น ท่ีหมู่บ้าน แต่ในส่วนของ                    
การเปล่ียนแปลงในกลุ่มการค้าและการบริการนั้น มีรูปแบบของการเปล่ียนแปลงท่ีสังเกตได้อยู่ 2 
ปัจจัย ท่ีเป็นการเปล่ียนแปลงโดยเจ้าของแปลงท่ีดินปล่อยเช่าพื้นท่ี คือ ท าเลท่ีต้ังซึ่งมีรูปแบบท่ีกระจุก
ตัวตามแนวเส้นถนนริมคลองประปา (ถนนเทศบาลรังสรรเหนือ) และบริเวณท่ีมีการเกาะกลุ่มรวมตัว
กันทางเศรษฐกิจ (ถนนเทศบาลนิมิตเหนือ ) ซึ่ งถนนท้ัง 2 เส้น ท่ีมีการกระจุกตัวของแหล่ง                     
พาณิชยกรรมท่ีเกิดขึ้นนั้นยังเป็นบริเวณท่ีมีผลกระทบต่อการอยู่อาศัยของคนในพื้นท่ี เกิดปัญหา
การจราจรติดขัดเนื่องจากมีปริมาณการสัญจรค่อนข้างมากกว่าในบริเวณอื่น  
 

 

ภาพท่ี 16 บริเวณถนนท่ีมีการกระจุกตัวของร้านอาหาร 
ที่มา: ผู้วิจัย, 2562 

 
 ผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินภายในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 
ท้ังในเรื่องของระดับ ประเภท และบริเวณท่ีส่งผลกระทบ พบว่า ในบริเวณเขตท่ี 10 มีระดับของ
ผลกระทบเท่ากับ 4.30 ในภาพรวม 3.80 ของประเภทการค้าและการบริการ และ 3.90 ของประเภท
ส านักงานและบริษัท ซึ่งมากกว่าค่าเฉล่ียของแต่ละประเภทนั้นๆ จากการส ารวจการเปล่ียนแปลง            
การใช้ประโยชน์ท่ีดินพบว่า บริเวณดังกล่าวเกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อาศัยไปเป็นประเภทพาณิชยกรรมท้ังในกลุ่มของการค้าและการบริการ เกิดการขยายพื้นท่ีของร้านค้า 
ร้านอาหารท่ีติดกับบริเวณถนนเทศบาลสงเคราะห์เข้ามาในพื้นท่ี ในกลุ่มของส านักงานและบริษัทเกิด
การใช้งานในพื้นท่ีเป็นท่ีต้ังของส านักงานขนาดใหญ่ อยู่ ติดกับศูนย์กีฬาประชานิเวศน์ และมี                  
การกระจายท่ีต้ังของส านักงานในบริเวณนี้ ค่อนข้างมาก และส่วนใหญ่เป็นการเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์อาคารมาดัดแปลงเป็นส านักงาน จากการเปล่ียนแปลงดังกล่าว จึงส่งผลให้บริเวณเขตท่ี 10 
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มีค่าเฉล่ียของระดับผลกระทบท่ีสูงกว่าปกติและสูงมากกว่าในบริเวณอื่นๆ ซึ่งส่งผลให้บริเวณนี้เป็น
สาเหตุท่ีส่งผลกระทบและได้รับผลกระทบด้วยในเวลาเดียวกัน  

 ส่วนใหญ่ประเภทของผลกระทบท่ีเกิดขึ้นเป็นในเรื่องของปัญหาการจราจรท่ีติดขัด พบมาก    
3 เส้นถนน คือ 1) ถนนเทศบาลสงเคราะห์ เนื่องจากเป็นถนนสายหลักท่ีพาดผ่านกลางพื้นท่ีหมู่บ้าน              
มีความกว้างถึง 30 เมตร เช่ือมต่อถนนวิภาวดีรังสิตเข้ากับถนนประชาช่ืน จึงท าให้มีผู้ใช้งานบนถนน
เส้นนี้ค่อนข้างมาก เพราะเป็นถนนท่ีสามารถเข้าถึงพื้นท่ีกรุงเทพฝ่ังตะวันตกและจังหวัดนนทบุรีได้            
จึงท าให้ระดับการสัญจรบริเวณถนนเส้นนี้มีปริมาณค่อนข้างหนาแน่นมากตลอดท้ังวัน เป็นผลให้
การจราจรติดขัด 2) ถนนเทศบาลรังสรรเหนือ หรือถนนเลียบริมคลองประปา ซึ่งเป็นถนนท่ีอยู่ภายใน
หมู่บ้าน ปริมาณการจราจรของถนนเส้นนี้พบมากเป็นช่วงเวลา โดยเฉพาะวันจันทร์ถึงวันศุกร์ และ
ช่วงเวลาช่ัวโมงเร่งด่วน เนื่องจากเป็นเส้นท่ีมี ผู้ใช้งานหลีกเล่ียงการจราจรบนถนนประชาช่ืน                
ท่ีมุ่งหน้าไปทางแยกประชานุกูล และจะเล้ียวเข้าถนนเทศบาลสงเคราะห์เพื่อมุ่งหน้าไปออก                   
ถนนวิภาวดีรังสิต อีกท้ังในช่วงเย็นพบปริมาณการสัญจรท่ีมากเช่นเดียวกัน แต่เกิดจากร้านค้า 
ร้านอาหารท่ีเกาะกลุ่มรวมตัวกันเป็นแนวยาวตามเส้นถนนท่ีเริ่มเปิดให้บริการในช่วงสายถึงหัวค่ า      
และ 3) ถนนเทศบาลนิมิตเหนือ หรือ ถนนสายรองของหมู่บ้าน เป็นเส้นถนนท่ีตัดผ่านกลางหมู่บ้าน    
ในทิศเหนือ เช่ือมถนนเทศบาลรังสรรเหนือ (ตะวันตก) ออกสู่ถนนเทศบาลสงเคราะห์ (ตะวันออก) 
เป็นการระบายการสัญจรจากฝ่ังหนึ่งไปยังอีกฝ่ังหนึ่ง แต่ในบริเวณถนนเส้นนี้กลับพบปริมาณ                    
การสัญจรท่ีค่อนข้างมากเช่นเดียวกัน เนื่องจากเป็นบริเวณท่ีมีการกระจุกรวมตัวกันของร้านอาหาร
ในช่วงต้นระยะแรกของเส้นถนน ถัดมาเป็นพื้นท่ีอาคารพาณิชย์ท่ีถูกก าหนดไว้ในผังโครงการต้ังแต่ต้น
เรียงตัวยาวตลอดแนวไปจนถึงพื้นท่ีสาธารณูปการขนาดใหญ่จนสุดเส้นถนนออกสู่ถนนเทศบาล
สงเคราะห์ จึงท าให้ถนนบริเวณนี้มีความคึกคักไม่เงียบเหงา 

 จากปริมาณการสัญจรบนเส้นถนนของพื้นท่ีหมู่บ้าน ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากโครงข่ายถนน
โดยรอบถูกผนวกเข้ากับโครงข่ายระดับเมือง เนื่องจากหมู่บ้านไม่ได้ถูกล้อมรั้วกลายเป็นส่วนหนึ่งของ
เนื้อเมืองไปโดยปริยาย จึงท าให้ถนนของหมู่บ้านไม่ได้ถูกใช้งานเฉพาะคนในพื้นท่ีเพียงอย่างเดียว               
แต่ถูกใช้งานในระดับเมือง เป็นเส้นเช่ือมต่อระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี จึงท าให้
ปริมาณการสัญจรในบริเวณนี้ค่อนข้างสูง เป็นผลให้ตัวพื้นท่ีนั้นได้รับผลกระทบในเรื่องของปัญหา
การจราจรท่ีติดขัด ซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อการอยู่อาศัยของคนในหมู่บ้าน 
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ภาพท่ี 17 รูปเส้นถนนท่ีมีการจราจรเยอะบนถนน 3 เส้น 

(ถนนเทศบาลสงเคราะห์ ถนนเทศบาลรังสรรเหนือ และถนนเทศบาลนิมิตเหนือ) 
ที่มา: ผู้วิจัย, 2562 

 

 ส่วนอีกหนึ่งปัญหาท่ีเกิดขึ้นเป็นในเรื่องของพื้นท่ีจอดรถท่ีไม่เพียงพอ แบ่งการวิเคราะห์
ออกเป็น 2 ประเด็น คือ 1) ปัญหาท่ีจอดรถไม่เพียงพอท่ีเป็นผลมาจากโรงเรียนประชานิเวศน์ 
(ประถม) และตลาดประชานิเวศน์ ซึงส่งผลกระทบโดยตรงกับผู้ท่ีอาศัยอยู่ในละแวกใกล้เคียง                  
อย่างไรก็ตาม เป็นเพียงผลกระทบท่ีเกิดขึ้น ณ ช่วงเวลาหนึ่งของในแต่ละวันเท่านั้น กล่าวคือ ส่งผล
กระทบในช่วงเวลาท่ีผู้ปกครองมารับมาส่งลูกเข้าโรงเรียนและหลังเลิกเรียน ในวันท่ีมีการเรียน              
การสอนแต่เพียงเท่านั้น ซึ่งในช่วงเวลาอื่นจะไม่ส่งผลกระทบดังกล่าว และ 2) ปัญหาท่ีจอดรถ                    
ไม่เพียงพอท่ีเป็นผลมาจากการเปล่ียนแปลงท่ีอยู่อาศัยไปเป็นพาณิชยกรรมในบริเวณเขตท่ี 4 และ 5 
ทางทิศเหนือของหมู่บ้าน อย่างไรก็ตามในบริเวณนี้ยังมีเสียงสะท้อนของผู้อยู่อาศัยในเรื่องของปัญหา               
ท่ีจอดรถนั้นยังมีไม่มากนัก เนื่องจากขนาดถนนของหมู่บ้านมีความกว้างค่อนข้างมาก และบ้านแต่ละ
หลังไม่ได้อยู่ติดกัน มีรั้วเป็นก าแพงยาว เพราะแปลงท่ีดินมีขนาดใหญ่ สามารถรองรับปัญหาท่ีจอดได้
ในระดับหนึ่ง เป็นผลให้ไม่ได้รับผลกระทบมากนัก เนื่องจากรถไม่ได้จอดขวางประตูเข้าออกหน้าบ้าน 
เป็นผลมาจากการออกแบบโครงการท่ีมีมาตรฐานสูง ซึ่งแตกต่างจากโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีเกิดขึ้นใน
ยุคหลังๆ โดยแสดงการเปรียบเทียบขนาดถนนสายหลักและสายรองของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1, 2 
และ 3 ดังตารางท่ี 18 และภาพท่ี 18, 19 และ 20 

ตารางท่ี 18 การเปรียบเทียบขนาดถนนสายหลักสายรองของประชานิเวศน์ 1, 2, และ 3 

ชื่อหมู่บ้าน 
ความกว้างของถนน (เมตร) 

สายหลัก สายรอง 
ประชานิเวศน์ 1 30 15 
ประชานิเวศน์ 2 9 6 
ประชานิเวศน์ 3 12 6 

ที่มา: google map, 2562 
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ภาพท่ี 18 หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 
ที่มา: ผู้วิจัย, 2562 

       

ภาพท่ี 19 หมู่บ้านประชานิเวศน์ 2 
ที่มา: ผู้วิจัย, 2562 

     

ภาพท่ี 20 หมู่บ้านประชานิเวศน์ 3 
ที่มา: ผู้วิจัย, 2562 

 
 และจากการส ารวจผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน พบว่า                 
มีผู้เห็นด้วยและไม่เห็นด้วยในสัดส่วนท่ีใกล้เคียงกัน ปรากฏการณ์ดังกล่าวสะท้อนภาพของการอยู่
อาศัยร่วมกันในลักษณะชุมชนท่ีอยู่อาศัยมาเป็นระยะเวลายาวนาน ท่ีคนส่วนหนึ่งยังคงยึดติดกับ
บรรยากาศของพื้นท่ีท่ีเป็นท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยมาต้ังแต่ในช่วงเริ่มต้นของการพัฒนาพื้นท่ี และยัง
อยากจะให้คงบรรยากาศเช่นนั้นสืบไป แต่ก็ยังมีกลุ่มคนท่ีคาดหวังให้เกิดการเปล่ียนแปลงไปตาม                   
การพัฒนาความเจริญของเมือง ซึ่งการมีกลไกการดูแลพื้นท่ีของหมู่บ้านประชานิเวศน์ดังท่ีได้สรุปไว้ใน
บทท่ี 4.1.3 ก็เป็นประเด็นท่ีน่าสนใจในการจัดการและสร้างสมดุลในการอยู่ร่วมกันต่อไปในอนาคต  
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บทท่ี 6 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 

 ในบทนี้จะเป็นการสรุปผลการศึกษาและตอบสมมติฐาน รวมไปถึงการอภิปรายข้อค้นพบท่ี
เกิดขึ้น และเรียบเรียงข้อเสนอแนะ ดังนี้ 
 
6.1 สรุปผลการวิจัย 

 โครงการประชานิเวศน์ 1 เกิดขึ้นเมื่อปี พ.ศ.2507 ด าเนินการโดยเทศบาลนครกรุงเทพ
จัดสรรท่ีดินออกเป็นแปลงย่อย แปลงละประมาณ 100 ตารางวา มีการออกแบบและวางผังโครงการ
ให้เป็นท่ีอยู่อาศัย มีการก าหนดพื้นท่ีพาณิชยกรรมไว้ตรงกลางและก าหนดต าแหน่งของพื้นท่ี
สาธารณูปการต่างๆ ไว้ในบริเวณพื้นท่ีโครงการเช่นเดียวกัน มีการวางผังถนนโดยก าหนดแนวถนนสาย
หลักพาดกลางโครงการแบ่งพื้นท่ีเป็นด้านเหนือและใต้ และมีการวางผังถนนสายรองและสายย่อย
กระจายท่ัวทั้งโครงการในลักษณะให้วนมาบรรจบกันโดยไม่มีซอยตัน ในช่วงแรกมีการก าหนดเงื่อนไข
การปลูกสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศัยแต่เพียงเท่านั้น โดยก าหนดความสูงของตัวอาคารไม่ให้มากกว่า 
2 ช้ัน วัตถุประสงค์ของโครงการประชานิเวศน์ 1 แต่เดิมก าหนดไว้เพื่อรองรับการอพยพประชากรท่ี
ถูกรื้อย้ายจากการปรับปรุงแหล่งเส่ือมโทรมหลายแห่งในเขตนครหลวง แต่ขณะนั้นประชาชนท่ีอพยพ
มานั้นไม่มีก าลังทรัพย์มากเพียงพอท่ีจะซื้อท่ีดินจัดสรรในโครงการนี้ ต่อมาภายหลังผู้ท่ีมีฐานะและ
ข้าราชการ โดยเฉพาะจากกระทรวงมหาดไทยเข้ามาซื้อแปลงท่ีดินในพื้นท่ีโครงการ และจัดสร้าง
บ้านเรือนขึ้นมาเป็นที่พักอาศัยจนกระท่ังปัจจุบัน 

 ปัจจุบัน การดูแลสาธารณูปโภคและพื้นท่ีสาธารณูปการบางส่วน เช่น ถนน สวนสาธารณะ 
ภายในโครงการประชานิเวศน์ 1 เป็นภาระหน้าท่ีของกรุงเทพมหานคร แต่ก็มีกลไกของคณะกรรมการ
หมู่บ้าน ท่ีคอยสอดส่องดูแล ส่ิงบกพร่อง และจัดกิจกรรมต่างๆ มีการติดต่อและประสานงานกับ
หน่วยงานภาครัฐ โดยมีการจัดท าธรรมนูญการบริหารหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ขึ้นมาใช้เป็นกฎกติกา 
ปัจจุบันอยู่ภายใต้การดูแลของคณะกรรมการ ชุดท่ี 26  
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6.1.1 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน  

 การส ารวจการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ได้ด าเนินการส ารวจภายในพื้นท่ีหมู่บ้าน
ประชานิเวศน์ 1 โดยยกเว้นพื้นท่ีพาณิชยกรรมและพื้นท่ีสาธารณูปการท่ีถูกวางแผนมาต้ังแต่ต้น                 
เป็นการส ารวจแปลงท่ีดินท่ีถูกก าหนดให้เป็นท่ีอยู่อาศัยเมื่อแรกเริ่มโครงการ จ านวนท้ังส้ิน 1,870 
แปลง (กรมท่ีดิน, 2561) โดยแบ่งการจ าแนกออกเป็น 3 ประเภท คือ ประเภทการค้าและการบริการ 
ประเภทส านักงานและบริษัท และประเภทท่ีพักอาศัย 

 ผลการส ารวจ พบว่า มีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินจากท่ีพักอาศัยไปเป็นประเภท
อื่นรวมท้ังหมด ร้อยละ 20.91 โดยประเภทท่ีเปล่ียนแปลงมากท่ีสุดคือ ประเภทท่ีพักอาศัย ร้อยละ 
9.41 เนื่องจากได้มีการขยายขอบเขตหมู่บ้าน จึงท าให้ประเภทท่ีพักอาศัยเพิ่มจ านวนมากขึ้นในเขตท่ี 
13 รองลงมา คือ ประเภทส านักงานและบริษัท ร้อยละ 6.79 ประเภทการค้าและการบริการ ร้อยละ 
4.71 ตามล าดับ และพบว่าอีกร้อยละ 79.09 เป็นพื้นท่ีท่ียังไม่ได้มีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์
ท่ีดิน เมื่อวิเคราะห์การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน โดยแยกตามประเภทของแต่ละเขต พบว่า 
1) เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในประเภทการค้าและการบริการ จ านวนท้ังหมด                  
88 แปลง ร้อยละ 4.71 มีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี้มากท่ีสุดในเขต 4 ร้อยละ 
11.39 รองลงมาในเขต 5, 10 และ 6 ร้อยละ 8.94, 8.82 และ 7.03 ตามล าดับ 2) เกิดการ
เปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในประเภทส านักงานและบริษัท จ านวนท้ังหมด 127 แปลง ร้อยละ 
6.79 มีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี้มากท่ีสุดในเขต 10 และ 6 ร้อยละ 19.12 
และ 16.41 ตามล าดับ และ 3) เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในประเภทท่ีพักอาศัย 
จ านวนท้ังหมด 176 แปลง ร้อยละ 9.71 มีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี้มากท่ีสุด
ในเขต 13 ร้อยละ 95.08  

 จากการส ารวจพื้นท่ีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยไปเป็นประเภท
อื่น ท้ัง 3 ประเภท ได้แก่ 1) ประเภทการค้าและการบริการ ในกลุ่มนี้มีการกระจุกตัวของร้านอาหาร
ต้ังอยู่บนถนน 2 เส้น คือ ถนนเทศบาลรังสรรค์เหนือ (คู่ขนานริมคลองประปา) และถนนเทศบาลนิมิต
เหนือ (ถนนสายรองภายในหมู่บ้าน) และในเขต 10 ซึ่งอยู่บริเวณทางทิศใต้ของหมู่บ้าน ซึ่งเกิดการ
ขยายพื้นท่ีของร้านอาหารจากบริเวณริมถนนเทศบาลสงเคราะห์เข้ามายังพื้นท่ีในเขตนี้ จึงท าให้ มี
ปริมาณการเปล่ียนแปลงค่อนข้างมาก 2) ประเภทส านักงานและบริษัท พบว่า เป็นกระจายตัวของ
ส านักงานและบริษัทต่างๆ อยู่ทุกพื้นท่ีโดยไม่มีรูปแบบการกระจายตัวที่ชัดเจน อาจขึ้นอยู่กับปัจจัยใน
การเลือกท่ีต้ังของผู้ประกอบการ และ 3) ประเภทท่ีพักอาศัย ซึ่งเกิดการเปล่ียนแปลงมากท่ีสุด               
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ในเขต 13 ร้อยละ 95.08 เนื่องจากพื้น ท่ีดังกล่าวเคยอยู่ ในความดูแลของการเคหะแห่งชาติ                   
แต่ภายหลังได้โอนพื้นท่ีให้อยู่ภายในเขตหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 
 
6.1.2 ปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 จากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท้ัง 3 ประเภทดังกล่าวข้างต้น จะเห็นได้ถึง
แนวโน้มของการเปล่ียนแปลงจากท่ีอยู่อาศัยไปเป็นพาณิชยกรรม โดยแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ                   
1) กลุ่มการค้าและการบริการ 2) กลุ่มส านักงานและบริษัท น าไปสู่กระบวนการหาปัจจัยหรือสาเหตุ        
ท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงดังกล่าว โดยคัดเลือกพื้นท่ีท่ีมีจ านวนร้อยละของการเปล่ียนแปลงท่ีสูงกว่า
พื้นท่ีในเขตอื่น ด าเนินการศึกษาโดยใช้วิธีการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการท่ีเข้ามาท าธุรกิจ โดยมีค าถาม
เฉพาะเจาะจงในเรื่องของสาเหตุของการเลือกท่ีต้ังสถานประกอบการในบริเวณนั้นๆ 

 กลุ่มการค้าและการบริการ สามารถสรุปปัจจัยท่ีก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์
ท่ีดินของผู้ประกอบการในกลุ่มนี้ คือ 

 1. การถือครองท่ีดิน  มีจ านวน ผู้ท่ี เป็น เจ้าของท่ีดิน เองท้ังส้ิน  7 ร้าน ร้อยละ 21.21 
ผู้ประกอบการท่ีเป็นเจ้าของแปลงท่ีดินเองมีแนวโน้มท่ีจะเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินด้วย
เหตุผลเฉพาะตัวของแต่ละร้าน  ในขณะท่ีผู้ประกอบการท่ีเป็นผู้เช่าแปลงท่ีดินนั้นก็จะมีตรรกะ                          
ในการเลือกพื้นท่ีท่ีแตกต่างกันออกไป คือ ท าเลท่ีต้ัง ความแตกต่างทางการค้า ใกล้โรงเรียน ใกล้แหล่ง
ชุมชน และการรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจ ส่วนใหญ่เป็นประเภทร้านอาหารท่ีมักเลือกพื้นท่ีแบบเกาะกลุ่ม
กันเพื่อดึงดูดลูกค้า ท าให้เกิดการเพิ่มและการกระจายรายได้อย่างท่ัวถึง และท าให้เกิดความพิเศษ    
ของย่านนั้นๆ เกิดแรงดึงดูดให้คนเข้ามาใช้งานในพื้นท่ีมากยิ่งขึ้น 

 2. ท าเลท่ีต้ัง จากผู้ประกอบการท่ีเช่าพื้นท่ีในการประกอบธุรกิจ จ านวน 11 ร้าน ร้อยละ 
33.33 ของจ านวนผู้ประกอบการท้ังหมด ได้ให้เหตุผลในการเลือกพื้นท่ี คือ ท าเลท่ีต้ังท่ีติดกับถนนเส้น
หลักหรือถนนคู่ขนานริมคลองประปา ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในบริเวณเขตท่ี 4 เป็นการเกาะกลุ่มรวมตัวกัน
ของร้านค้าและร้านอาหาร และมีประปรายในบริเวณเขตท่ี 5 ซึ่งอยู่แถบริมถนนด้วยเช่นกัน 

 3. การรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจ จากผู้ประกอบการท่ีเช่าพื้นท่ีในการประกอบธุรกิจ จ านวน 10 
ร้าน ร้อยละ 30.30 ของจ านวน ผู้ประกอบการท้ังหมด ได้ให้ เหตุผลในการเลือกพื้ น ท่ี  คือ                   
การรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจ ส่วนใหญ่อยู่ในบริเวณถนนเทศบาลนิมิตเหนือซึ่งเป็นถนนสายรองของ
หมู่บ้านวิ่งผ่านระหว่างเขตท่ี 5 และ 6 มาบรรจบถนนสายหลัก (ถนนเทศบาลสงเคราะห์) จึงท าให้
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บริเวณนั้นมีปริมาณการสัญจรของรถเข้าออกในพื้นท่ีค่อนข้างมาก เป็นผลท าให้เกิดการรวมกลุ่มกัน
ทางเศรษฐกิจ 

 กลุ่มส านักงานและบริษัท สามารถสรุปปัจจัยท่ีก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์
ท่ีดินของผู้ประกอบการในกลุ่มนี้ 

 1. ท าเลท่ีต้ัง (ใกล้ตลาด) เนื่องจากหาของกินได้ง่าย สะดวกต่อการใช้ชีวิตของพนักงานใน
บริษัท มีท้ังท่ีถือครองท่ีดินเองและเป็นผู้เช่า 

 2. การถือครองท่ีดิน จ านวนผู้ประกอบการท้ังหมด 20 แห่ง แบ่งเป็นเจ้าของแปลงท่ีดิน 
จ านวน 10 แห่ง ร้อยละ 50 เปล่ียนแปลงบ้านเด่ียวแล้วท าเป็น home office ซึ่งมีจ านวนพนักงานไม่
มากนัก ไม่เกิน 10 คนต่อหนึ่งส านักงาน จึงไม่ส่งผลกระทบในเรื่องของปัญหาทางด้านต่างๆ 

 3. ตามความสะดวกในการติดต่องาน เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมากท่ีสุด
ในบริเวณเขตท่ี 6 และ 10 เป็นบริษัทท่ีมีหลายสาขาและต้ังอยู่ภายในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 แต่อยู่
ในเขตท่ีมีการเปล่ียนแปลงน้อย ซึ่งเป็นการเลือกพื้นท่ีตามความสะดวกในการติดต่อประสานงาน                
ลดระยะการเดินทาง และเพิ่มความสะดวกสบายส าหรับตัวผู้ประกอบการเอง 

 นอกจากนี้เรื่องของราคาท่ีดิน มีราคาต่อแปลงค่อนข้างสูง จึงพบว่าการเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์ท่ีดินท่ีเกิดขึ้นมากกว่าครึ่งหนึ่งเป็นการเปล่ียนแปลงโดยไม่ได้มีการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธิ์ 
เช่น การปล่อยให้เช่า หรือการน าท่ีดินมาพัฒนาเป็นส านักงาน เป็นต้น 

 
6.1.3 ผลกระทบที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 การวิเคราะห์ผลกระทบท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโชน์ท่ีดิน ด าเนินการโดยท าการ
เก็บแบบสอบถามจากผู้ท่ีอยู่อาศัยภายในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ซึ่งมีประชากรท้ังหมด 1,412 
ครัวเรือน ท าการเก็บแบบสอบถามได้ท้ังส้ินจ านวน 147 ชุด คิดเป็นร้อยละ 10.41 พบว่า ผลกระทบ
ในภาพรวมท้ังหมดของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 มีค่าเฉล่ียของผลกระทบเท่ากับ 3.00 เป็นผลกระทบ
ในระดับปานกลาง เมื่อวิเคราะห์แยกตามรายเขตของพื้นท่ีพบว่า มีจ านวนเกือบครึ่งหนึ่งของพื้นท่ีท่ี
ได้รับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ซึ่งได้รับผลกระทบอยู่ในระดับมากท่ีสุด 
จ านวน 1 เขต คือ เขต 10 ค่าเฉล่ียของผลกระทบเท่ากับ 4.30 และได้รับผลกระทบอยู่ในระดับมาก 
จ านวน 4 เขต ได้แก่ เขต 12, 8, 5 และ 4 ค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.80, 3.54, 3.50 และ 3.45 ตามล าดับ 
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 เมื่อแบ่งประเภทย่อยของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินออกเป็น 3 ประเภท                  
คือ ประเภทการค้าและการบริการ ประเภทส านักงานและบริษัท และประเภทท่ีพักอาศัยรวม พบว่า 
1) ประเภทการค้าและการบริการ มีค่าเฉล่ียของผลกระทบเท่ากับ 2.82 ซึ่งเกิดผลกระทบในระดับ
ปานกลาง เมื่อวิเคราะห์แยกตามรายเขตของพื้นท่ี พบว่า มีจ านวนมากกว่าครึ่งหนึ่งของพื้นท่ีท่ีได้รับ
ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในประเภทนี้ ซึ่งได้รับผลกระทบอยู่ในระดับมาก 
จ านวน 1 เขต ได้แก่ เขต 10 มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.80 2) ประเภทส านักงานและบริษัท มีค่าเฉล่ียของ
ผลกระทบเท่ากับ 2.98 ซึ่งเกิดผลกระทบในระดับปานกลาง เมื่อวิเคราะห์แยกตามรายเขตของพื้นท่ี 
พบว่า มีจ านวนมากกว่าครึ่งหนึ่งของพื้นท่ีท่ีได้รับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ในประเภทนี้ ซึ่งได้รับผลกระทบอยู่ในระดับมาก จ านวน 3 เขต ได้แก่ เขต 10, 12 และ 9 มีค่าเฉล่ีย
เท่ากับ 3.90, 3.80 และ 3.63 และ 3) ประเภทท่ีพักอาศัยรวม มีค่าเฉล่ียของผลกระทบเท่ากับ 2.79 
ซึ่งเกิดผลกระทบในระดับปานกลาง เมื่อวิเคราะห์แยกตามรายเขตของพื้นท่ี พบว่า มีจ านวนมากกว่า
ครึ่งหนึ่งของพื้นท่ีท่ีได้รับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในประเภทนี้ ซึ่งได้รับ
ผลกระทบอยู่ในระดับปานกลางท้ังหมด จ านวน 7 เขต ได้แก่ เขต 5, 1, 10, 12, 8, 3 และ 9                   
มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.40, 3.33, 3.30, 3.08, 3.06 และ 2.88 ตามล าดับ 

 จะเห็นได้ว่าจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยไปเป็นประเภท
พาณิชยกรรมส่งผลให้เกิดผลกระทบต่อการอยู่อาศัยของคนในพื้นท่ี โดยมีค่าเฉล่ียอยู่ในระดับปาน
กลาง เมื่อแยกประเภทย่อยของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีจะส่งผลกระทบนั้น พบว่า  
ในเขตท่ี 10 ได้รับกระทบต่อการอยู่อาศัยมากท่ีสุด ซึ่งได้รับผลกระทบ 2 ใน 3 ของการเปล่ียนแปลง
การใช้ประโยชน์ท่ีดิน คือ ประเภทการค้าและการบริการ และประเภทส านักงานและบริษัท ซึ่ง
สอดคล้องกับข้อมูลการส ารวจการใช้ประโยชน์ท่ีดินในปัจจุบัน ท่ีมีจ านวนของการเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์ท่ีดินท้ัง 2 ประเภทในเขตเดียวกันนี้เป็นสัดส่วนท่ีมากกว่าเขตอื่นๆ 

 จากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินดังกล่าวซึ่งส่งผลกระทบต่อการอยู่อาศัยของคนใน
พื้นท่ี และเมื่อพิจารณาประเภทของผลกระทบต่างๆ พบว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ได้ระบุถึงปัญหาต่างๆ 
ได้แก่ ปัญหาเรื่องท่ีจอดรถไม่เพียงพอ การจราจรติดขัด ส่งเสียงดัง หรือการจัดการขยะท่ีล่าช้าและไม่
ถูกสุขอนามัย เป็นต้น และพบว่า ผู้ท่ีอยู่อาศัยท้ังหมดได้รับผลกระทบด้านการจราจรมากท่ีสุด 
รองลงมาเป็นปัญหาด้านท่ีจอดรถซึ่งไม่เพียงพอต่อให้ให้บริการ และน้อยท่ีสุด คือ ปัญหาในเรื่องของ
การจัดการขยะท่ีล่าช้า 

 ส่วนความคิดเห็นเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเกิดขึ้นภายในหมู่บ้าน
ประชานิเวศน์ 1 พบว่า ร้อยละ 40.14 ของผู้อยู่อาศัยระบุว่า “เห็นด้วยบางส่วนและไม่เห็นด้วย
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บางส่วน” รองลงมา ร้อยละ 36.05 ระบุว่า “ไม่เห็นด้วย” กับการเปล่ียนแปลงดังกล่าว และระบุ 
“เห็นด้วย” คิดเป็นร้อยละ 23.81 ของผู้อยู่อาศัยท้ังหมด กล่าวคือ มีความเห็นท่ีค่อนข้างหลากหลาย 
โดยมีผู้ท่ีเห็นด้วยเป็นสัดส่วนค่อนข้างน้อย 

 จากการวิเคราะห์สรุปได้ว่า ปัญหาบางส่วนท่ีผู้อยู่อาศัยระบุมานั้น ไม่ได้เกิดการเปล่ียนแปลง
การใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยตรง เช่น ปัญหาจราจร เกิดข้ึนเนื่องจากถนนภายในหมู่บ้านได้ถูกใช้งานเป็น
ส่วนหนึ่งของโครงข่ายถนนของเมือง หรือเป็นปัญหาท่ีเกิดเฉพาะพื้นท่ีในบางช่วงเวลา เช่น การจราจร
ติดขัดบริเวณหน้าโรงเรียน ส่วนปัญหาท่ีเกิดจากกิจกรรมพาณิชยกรรมท่ีเกิดจากการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ท่ีเปล่ียนแปลงไปนั้น พบว่ามีจ านวนน้อย ซึ่งผู้อยู่อาศัยไม่ได้สะท้อนว่าเป็นปัญหามากนัก แต่ก็มี
ความสัมพันธ์กับพื้นท่ีท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
 
6.2 ตอบสมมติฐานของการวิจัย 

 1. หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 มีลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอดีตแตกต่างจากปัจจุบัน               
และเกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยไปเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท
พาณิชยกรรมในบริเวณท่ีถูกวางผังให้เป็นที่อยู่อาศัย เฉพาะในบางบริเวณ 

 ไม่ปฏิเสธสมมติฐาน เพราะ จากการส ารวจการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินภายใน
หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 โดยส ารวจเฉพาะท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัย พบว่า มีการเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยน์ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมกระจายอยู่ ท่ัวหมู่บ้านและมีการกระจุกตัวในบางบริเวณ                          
โดยจ าแนกออกเป็น 3 ประเภทย่อย ได้แก่ 1) ประเภทการค้าและการบริการ 2) ประเภทส านักงาน
และบริษัท และ 3) ประเภทท่ีพักอาศัย โดยเกิดการเปล่ียนแปลงรวมท้ังส้ิน ร้อยละ 20.91 ของแปลง
ท่ีดินท้ังหมด 

 2. ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 คือ 
ท าเลท่ีต้ัง ขนาดของแปลงท่ีดิน และกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

 สมมติฐานนี้เป็นจริงเพียงบางส่วน เพราะเมื่อพิจารณาปัจจัยท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลง
พื้นท่ีดังกล่าว โดยการสัมภาษณ์แบบเจาะจงของผู้ประกอบการธุรกิจต่างๆ ท่ีเกิดขึ้นนั้น พบว่า             
ประเภทการค้าและการบริการ พบปัจจัยส าคัญท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลง คือ 1) การถือครองท่ีดิน 
2) ท าเลท่ีต้ัง และ 3) การรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจ และประเภทส านักงานและบริษัท พบปัจจัยส าคัญท่ี
ท าให้เกิดการเปล่ียนแปลง คือ 1) ท าเลท่ีต้ัง (ใกล้ตลาด) 2) การถือครองท่ีดิน และ 3) ความสะดวกใน
การติดต่องาน 
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 3. ผลกระทบในเชิงสภาพแวดล้อมท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในหมู่บ้าน
ประชานิเวศน์ 1 เป็นไปในเชิงลบ เช่น เกิดการรบกวนกันในบริเวณใกล้เคียง เนื่องจากมีคนเข้ามาใช้
งานในพื้นท่ีเป็นจ านวนมาก เป็นต้น 

 สมมติฐานนี้เป็นจริงเพียงบางส่วน เนื่องจากการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินส่งผล
กระทบต่อการอยู่อาศัยในเชิงลบ แต่เป็นในเรื่องของการจราจรท่ีติดขัด และปัญหาทางด้านท่ีจอดรถ
ไม่เพียงพอมากกว่าการรบกวนกันในบริเวณข้างเคียง อีกท้ังยังพบปัญหาในเรื่องของการจัดการขยะ    
ท่ีล่าช้า ซึ่งจะท าให้เกิดมลพิษต่างๆ ตามมา 

 สรุปได้ว่า การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 นั้น เกิดขึ้นโดย
มีปัจจัยด้านกายภาพคือ ท าเลท่ีต้ัง และปัจจัยด้านเศรษฐกิจคือ เกิดการรวมกลุ่มกันทางเศรษฐกิจ 
หรือความเกี่ยวข้องกันในเชิงแข่งขัน ราคาท่ีดิน และบางส่วนเกิดจากความต้องการของผู้ถือครองท่ีดิน
เอง ซึ่งในพื้นท่ีท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ก็พบว่ามีปัญหาในด้านต่างๆ เกิดขึ้นจาก                  
การส ารวจความเห็นของผู้อยู่อาศัย แต่ในภาพรวมปัญหาท่ีเกิดขึ้นก็ไม่ได้รุนแรงมากนัก ความเห็นต่อ
การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินภายในหมู่บ้าน ก็มีความหลากหลาย มีท้ังส่วนท่ีเห็นด้วยและ
ไม่ให้ด้วย ซึ่งอาจแตกต่างกันตามประสบการณ์และค่านิยมของผู้ตอบแบบสอบถาม 

หมู่บ้านประชานิ เวศน์  1 เป็นพื้น ท่ีท่ีมีการวางแผนท่ีอยู่อาศัยมาต้ังแต่ จุดเริ่มต้นของ                  
การพัฒนา แต่การเจริญเติบโตของเมืองก็ส่งผลให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินบางส่วน 
โดยการเปล่ียนแปลงไปเป็นร้านค้าและการบริการเป็นการเปล่ียนแปลงท่ีมีการกระจุกตัวท่ีชัดเจน 
และได้รับอิทธิพลจากโครงข่ายการสัญจรระดับเมืองค่อนข้างมาก เมื่อเทียบกับการเปล่ียนแปลงไป
เป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอื่นๆ 

เนื่องจากเป็นพื้นท่ีชุมชนอยู่อาศัยแบบบ้านเด่ียวเป็นส่วนใหญ่ ถึงแม้ปัจจุบันผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครจะก าหนดให้บริเวณนี้เป็นพื้นท่ีอยู่อาศัยความหนาแน่นปานกลางแล้วก็ตาม เป็นท่ี
สังเกตว่าการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นนั้นเกิดขึ้นค่อนข้างช้า เมื่อเปรียบเทียบกับพื้นท่ีภายนอกท่ีไม่ได้เป็น
พื้นท่ีหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งข้อเท็จจริงนี้อาจเป็นข้อดีส าหรับการรักษาสภาพแวดล้อมของชุมชนท่ีอยู่อาศัย 
แต่อาจเป็นข้อจ ากัดส าหรับการพัฒนาเมืองให้เกิดการใช้งานอย่างเต็มศักยภาพ 

 
6.3 ข้อค้นพบ 

 จากการศึกษามีข้อค้นพบอื่นๆ  2 ประการ ได้แก่ มาตรฐานการจัดสรรท่ีดินของโครงการ
ประชานิเวศน์ 1 และการบริหารจัดการชุมชนท่ีอยู่อาศัยด้วยกลไกเฉพาะ อภิปรายได้ดังนี้ 
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1. มาตรฐานการจัดสรรท่ีดินของโครงการประชานิเวศน์ 1  

1) ขนาดถนน 

  จากการศึกษาพบว่า ขนาดถนนในพื้นท่ีโครงการได้รับการออกแบบให้มีเขตทางท่ี
กว้าง โดยก าหนดขนาดถนนสายหลักให้มีกว้างถึง 30 เมตร ขนาดถนนสายรองให้มีความกว้าง
ประมาณ 15 เมตร และสายย่อยให้มีความกว้างประมาณ 6-12 เมตร และเมื่อเปรียบเทียบขนาดถนน
ในพื้นท่ีโครงการกับขนาดถนนของพื้นท่ีโครงการหมู่บ้านจัดสรรอื่นๆ โดยเฉพาะการจัดสรรท่ีดินโดย
ภาครัฐ ดังท่ีได้ยกมาเปรียบเทียบในบทท่ี 5 นั้น พบว่า โครงการจัดสรรรุ่นหลังๆ ได้ลดทอนความกว้าง
ของถนนให้มีขนาดเล็กลง ตามแรงกดดันของการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีต้องจัดท าท่ีอยู่อาศัยให้ได้มากขึ้น 
เป็นผลให้มาตรฐานของขนาดถนนลดลง อย่างไรก็ตามการออกแบบถนนให้มีเขตทางท่ีกว้างนั้น 
สามารถช่วยบรรเทาปัญหาในเรื่องพื้นท่ีจอดรถและการจราจรท่ีติดขัดได้ดีในระดับหนึ่ง ดังท่ีเห็นจาก
ในบริเวณท่ีมีการกระจุกตัวของร้านอาหารในโครงการประชานิเวศน์ 1 ซึ่งมีการจอดรถบนผิวถนน 
เป็นจ านวนมาก แต่ก็ไม่ได้เป็นปัญหาส าหรับผู้อยู่อาศัย อย่างไรก็ตามในปัจจุบันมาตรฐานเช่นนี้อาจ
ประยุกต์ใช้ได้ยากกับพื้นท่ีกลางเมือง เนื่องจากท่ีดินมีราคาสูง แต่สามารถน าแนวคิดเรื่องมาตรฐาน
ของถนนนี้ไปปรับใช้ในการวางแผนท่ีอยู่อาศัยและชุมชนขนาดใหญ่ในพื้นท่ีชานเมือง หรือพื้น ท่ี
ต่างจังหวัดเพื่อความอยู่สบายในอนาคตได้ ซึ่งจะส่งผลต่อคุณภาพชีวิตท่ีดีของคนในท่ีอยู่อาศัยและ
ชุมชนนั้นๆ   

2) ขนาดแปลงท่ีดิน 

  จากการศึกษาพบว่า ขนาดแปลงท่ีดินมาตรฐานในพื้นท่ีโครงการมีขนาดใหญ่
พอสมควรท่ีจะส่งเสริมให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน แต่เนื่ องด้วยราคาท่ีดินท่ีสูง                  
การเปล่ียนแปลงจึงเป็นการเปล่ียนแปลงท่ีไม่ใหญ่มากนัก เช่น การให้เช่าเพื่อท าเป็นร้านอาหาร             
การปรับปรุงเป็นส านักงาน หรือการก่อสร้างเป็นท่ีอยู่อาศัยรวมท่ีมีขนาดไม่ใหญ่มากนัก และแม้แต่ใน                 
การอยู่อาศัยในลักษณะบ้านเด่ียวก็ตาม พบว่า มีการสร้างท่ีอยู่อาศัยเพิ่มเติม เป็น 2-3 หลังในท่ีดิน
แปลงเดียวกันอยู่พอสมควร 

  เนื่องจากโครงการต้ังอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีศักยภาพสูง และอาจมีความต้องการท่ีอยู่อาศัย
ภายในเมืองเพิ่มขึ้นในอนาคต จึงมีความเส่ียงในการรวมแปลงท่ีดินและเปล่ียนเป็นท่ีอยู่อาศัยรวมท่ีมี
ขนาดใหญ่ขึ้น เช่น อาคารสูง ดังปรากฏการณ์ท่ีเกิดขึ้นบนถนนสุขุมวิท และซอยอารีย์ อย่างไรก็ตาม 
การท่ีเป็นชุมชนท่ีอยู่อาศัยท่ีมีความเข้มแข็ง มีต้นทุนทางสังคมท่ีดี มีกลไกทางสังคมท่ีมีการบริหาร
จัดการตัวเอง อาจท าให้การเปล่ียนแปลงในระดับดังกล่าวเกิดข้ึนช้ากว่าพื้นท่ีอื่นๆ 
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2. การบริหารจัดการชุมชนท่ีอยู่อาศัยด้วยกลไกเฉพาะ  

 ความเป็นชุมชนท่ีอยู่อาศัยท่ีผู้อยู่อาศัยได้มีการรวมกลุ่มการจัดต้ังองค์กรเพื่อบริหารจัดการ
พื้นท่ีด้วยตนเองก่อนจะมีกฎหมายท่ีเกี่ยวกับองค์กรบริหารจัดการชุมชนท่ีอยู่อาศัยมารองรับ โดยเป็น
องค์กรท่ีด าเนินการในลักษณะอาสาสมัคร มีการรวบรวมทรัพยากรท้ังในเชิงบุคลากรและงบประมาณ
ด้วยความสมัครใจเพื่อการบริหารจัดการพื้นท่ีของตนเอง  ถือเป็นการกระท าร่วมกันทางสังคม 
(collective action) ท่ีเกิดขึ้นเองในพื้นท่ีเมืองท่ีถูกพัฒนาขึ้นใหม่ในขณะนั้น ซึ่งน่าจะเป็นผลจาก                    
การตระหนักถึงปัญหาร่วมของชุมชน และความใส่ใจในการส่งเสริมและรักษาสภาพแวดล้อมของ                
การอยู่อาศัย และการรักษาผลประโยชน์ของส่วนรวมร่วมกัน ซึ่งอาจเป็นผลจากการท่ีผู้อยู่อาศัย
ส่วนมากท่ีเป็นข้าราชการ มีฐานะทางสังคมท่ีดีขึ้นตามกาลเวลาท่ีเปล่ียนไป 

ประเด็นท่ีน่าสนใจอีกประการหนึ่งคือ แม้สาธารณูปโภคและสาธารณูปการจะอยู่ในความ
ความรับผิดชอบของกรุงเทพมหานครในการดูแลรักษาแล้ว แต่คณะกรรมการหมู่บ้านฯ ยังคงมีหน้าท่ี
รักษาผลประโยชน์ของผู้อยู่อาศัยโดยการสอดส่องดูแลและรับเรื่องร้องเรียนเพื่อประสานงานกับ
หน่วยงานท่ีมีอ านาจหน้าท่ีในการบ ารุงรักษา ซึ่งจากปรากฏการณ์ดังกล่าว สะท้อนให้เห็นถึงจิตส านึก
ในการมีส่วนร่วมเป็นเจ้าของ (sense of ownership) ของกลุ่มผู้อยู่อาศัยท่ีน่าจะเกิดขึ้นจากความ
ผูกพันท่ีอยู่อาศัยร่วมกันมาเป็นระยะเวลายาวนาน ท่ีมีการบริหารจัดการท่ีดี ส่งผลให้เกิดสังคมท่ีดี 
และมีคุณภาพชีวิตท่ีดี 
 
6.4 ข้อเสนอแนะ 

 ผลจากการศึกษาครั้งนี้จึงน าไปสู่ข้อเสนอแนะท่ีน่าจะเป็นประโยชน์ต่อแนวทางการวางผัง
ชุมชนท่ีอยู่อาศัยขนาดใหญ่ในอนาคตต่อไปได้ ดังต่อไปนี้  

 1. ควรมีการวางผังและออกแบบชุมชนท่ีอยู่อาศัยให้ได้ตามมาตรฐานท่ีสูง เนื่องจากจะมี
ความยืดหยุ่นเพียงพอท่ีจะรองรับการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคตได้ เพื่อคุณภาพชีวิตท่ีดีของผู้
ท่ีอยู่อาศัย  

 2. ควรจัดให้มี กลไกส าหรับการก าหนดมาตรการส่งเสริมและมาตรการควบคุม                        
การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน รวมถึงการจัดแบ่งโซนการพัฒนาพื้นท่ีเพื่อส่งเสริมด้าน             
พาณิชยกรรมโดยเฉพาะบริเวณ โดยอาจจัดท าเป็นข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ซึ่งสามารถพัฒนา            
ตามความต้องการของประชาชนในพื้นท่ี 
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 3. ควรส่งเสริมและสนับสนุนให้เกิดความร่วมมือและระบบการบริหารจัดการชุมชนท่ีอยู่
อาศัยท่ีเกิดจากคนพื้น ท่ีนั้น เพื่อเป็นกลไกท่ีช่วยสนับสนุนภาครัฐในการดูแลสภาพแวดล้อม                 
ความเป็นอยู่เพื่อคุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้นของคนในพื้นท่ีเอง  
 
6.5 งานวิจัยในอนาคต 

 งานวิจัยเรื่องการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินของหมู่บ้านจัดสรรท่ีเกิดขึ้นในยุคแรกเริ่ม 
กรณีศึกษา: หมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 ท าให้ทราบถึง การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเกิดขึ้น 
ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการเปล่ียนแปลง และผลกระทบต่อการอยู่อาศัย ท้ังนี้  ผู้วิจัยได้เห็นประเด็นท่ี
น่าสนใจในการศึกษาเพิ่มเติมในอนาคต เช่น การเปล่ียนแปลงในเชิงอ านาจความเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ท่ีดิน ปัจจัยท่ีท าให้เกิดชุมชนเข็มแข็งเนื่องจากในพื้นท่ีมีองค์กรบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัยโดย
มาจากคนในพื้นท่ีเอง เป็นต้น นอกจากนี้การวิ จัยในครั้งนี้ มุ่งเน้นการศึกษาภายในพื้นท่ีหมู่บ้าน
ประชานิเวศน์ 1 โดยเฉพาะบริเวณท่ีถูกวางแผนไว้ให้เป็นท่ีอยู่อาศัยเพียงเท่านั้น ซึ่งมีส่วนท่ีไม่ได้
ท าการศึกษา จึงเสนอแนะให้มีการศึกษาพื้นท่ีพาณิชยกรรม และพื้นท่ีสาธารณูปการต่างๆ ภายใน
หมู่บ้าน และท าการศึกษาบริบทโดยรอบภายนอกหมู่บ้านด้วย 
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ภาคผนวก 
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แบบสัมภาษณ์คณะกรรมการหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 

แสดงรายละเอียดดังนี้ 

ส่วนท่ี 1 : ข้อมูลท่ัวไปเกี่ยวกับหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 
1. แนวขอบเขตของหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 อยู่ตรงไหน 
2. ประวัติการจัดสรรท่ีดิน 

2.1. ล าดับเวลาและการเปล่ียนแปลงใหญ่ๆ ท่ีเกิดขึ้นภายในพื้นท่ีหมู่บ้าน 
2.2. องค์กรใดเป็นผู้ด าเนินโครงการ (ภาครัฐ/เอกชน) และมีวัตถุประสงค์อย่างไร 

3. เมื่อเปรียบเทียบการก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในแผนผังการจัดสรรท่ีดินเดิมกับแผนท่ี
จากการส ารวจในปัจจุบัน พบว่า 
3.1. ต าแหน่งการใช้ประโยชน์ท่ีดินได้เปล่ียนแปลงไป เช่น บริเวณท่ีก าหนดเป็นโรงเรียน

อนุบาลเปล่ียนเป็นท่ีพักอาศัย เป็นต้น การเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นเป็นผลมาจาก
อะไร 

3.2. มีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยไปเป็นพาณิชกรรม 
สาเหตุของการเปล่ียนแปลงคืออะไร และผลกระทบจากการเปล่ียนแปลง             
มีอะไรบ้าง 

4. บริเวณใดบ้างท่ีเป็นกรรมสิทธิ์ที่ดินของรัฐ และระบบการดูแลรักษาเป็นอย่างไร 

ส่วนท่ี 2 : คณะกรรมการหมู่บ้านประชานิเวศน์ 1 
1. ประวัติการจัดต้ังคณะกรรมการหมู่บ้านเป็นอย่างไร 
2. คณะกรรมการหมู่บ้านมีอ านาจและหน้าท่ีอย่างไรบ้าง 
3. กิจกรรมท่ีด าเนินการโดยคณะกรรมการหมู่บ้านมีอะไรบ้าง 
4. ปัญหาร้องเรียนมีอะไรบ้าง  
5. การประสานงานกับหน่วยงานภาครัฐเพื่อการด าเนินการปรับปรุงแก้ไขเป็นอย่างไร 

 
 สัมภาษณ์เมื่อวันพฤหัสบดีท่ี 27 ธันวาคม พ.ศ.2561 ณ ท่ีท าการบริเวณสวนป่าประชา
นิ เวศน์  เวลา 15:00 น. และเมื่ อวัน ศุกร์ ท่ี  18 มกราคม พ .ศ.2562 และเข้าร่วมประชุมกับ
คณะกรรมการหมู่บ้าน เมื่อวันท่ี 20 มกราคม พ.ศ.2562 
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แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ 

1. ประเภทการค้าและการบริการ 
1.1. ท่านอาศัยอยู่ในพื้นท่ีนี้หรือไม่ 
1.2. ท่านเป็นเจ้าของแปลงท่ีดินเอง หรือเป็นสัญญาเช่า 
1.3. เริ่มต้นกิจการตั้งแต่ปีไหน และจะท ากิจการต่อถึงปีไหน 
1.4. เวลาเปิด-ปิดของการให้บริการ 
1.5. สาเหตุท่ีเลือกพื้นท่ีตรงนี้คืออะไร 
1.6. กลุ่มลูกค้าท่ีเข้ามาใช้บริการเป็นประเภทไหน 

1.6.1. คนในหมู่บ้าน หรือ คนนอกพื้นท่ี 
1.6.2. ช่วงอายุ (หมายถึง วัยเรียน วัยท างาน ผู้สูงอายุ) 
1.6.3. เพศ 

1.7. การเดินทางของลูกค้ามายังไง เช่น รถยนต์ส่วนตัว จักรยานยนต์ เดิน และอื่นๆ 
1.8. พบปัญหาอะไรบ้าง (ท่ีจอดรถ, น้ าเน่าเสีย, น้ าท่วม, เพื่อนบ้านรบกวน และอื่นๆ 

2. ส านักงานและบริษัท 
2.1. ท่านอาศัยอยู่ในพื้นท่ีนี้หรือไม่ 
2.2. ท่านเป็นเจ้าของแปลงท่ีดินเอง หรือเป็นสัญญาเช่า 
2.3. เป็นธุรกิจเกี่ยวกับอะไร มีการธุรกิจเสริมประเภทอื่นอีกหรือไม่ 
2.4. มีกลุ่มลูกค้าเข้ามาใช้งานในพื้นท่ีไหม เฉล่ียหนึ่งวันประมาณกี่คน 
2.5. เริ่มต้นกิจการตั้งแต่ปีไหน และจะท ากิจการต่อถึงปีไหน 
2.6. เวลาเปิด-ปิดของส านักงาน 
2.7. จดทะเบียนประเภทของธุรกิจเป็นแบบใด 
2.8. สาเหตุท่ีเลือกพื้นท่ีตรงนี้คืออะไร 
2.9. พบปัญหาอะไรบ้าง (ท่ีจอดรถของลูกค้าคนในส านักงานเพียงพอไหม และอื่นๆ) 

 
 สัมภาษณ์เมื่อวันพุธท่ี 17 เมษายน พ.ศ.2562  วันพฤหัสท่ี 18 เมษายน พ.ศ.2562 และ               
วันศุกร์ท่ี 19 เมษายน พ.ศ.2562 อีกท้ังยังได้มีการโทรติดตามการสัมภาษณ์ทางโทรศัพท์ เนื่องจาก
ผู้ประกอบการไม่เข้าประจ าท่ีร้านหรือบริษัท  
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แบบสอบถาม 
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