
บทท ั 2

แน วค ิด และงาน ว ิจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้องก ับ การศ ึกษ า  

ท ฤ ษ ฎ ีแ ล ะ แน วค วาม ค ิด เก ี่ย วก ับการต ั้งถ ิ่น ฐาน

1. แน วความ ค ิด เก ี่ยวก ับ การต ั้งถ ิ่น ฐาน
1.1 ความ ห มายของการต ังถ ิ่น ฐาน

น ำพ ว ัลย ์ ก ิจร ักษ ์ก ุล  (2528) การต ั้งถ ิ่นฐาน หมายถ ึง การส ร ้างท ี่อย ู่อ าศ ัยข อง
ม น ุษ ย ์ โด ยอย ู่ร ่วม ก ัน เป ็น กล ุ่ม  เป ็น ห ม ู่บ ้าน และเป ็น เม ือง ใน ก ารต ังถ ิ่น ฐ าน จ ะม ีส ่วน ป ระก อ บ ท ี่
ส ำค ัญ ค ือ  ค น และพ ื้น ท ี่ ส ่วน ป ระก อบ  สำค ัญ รองลงม าค ือ  การต ิดต ่อระห ว ่างก ัน  การใช ้บ ร ิก ารต ่าง  
ๆ เพ ื่อส น องค วาม ต ้องการข องค น ใน  นัน ๆ เช ่น โรงเร ียน  วัด ร ้านค ้า

ว ัน ท น ีย ์ ศร ีร ัฐ ,ช ัชน ี วายลี่ และ ไพ ฑ ูรย ์ ป ิย ะป ก รณ ์ (2529) การต ั้งถ ิ่น ฐาน  
ของ ม น ุษ ย ์ใน บ ร ิเวณ ใด  ๆ  น ั้น ไต ้ร ับ อ ิท ธ ิพ ลม าจาก องค ์ป ระกอบ  2 ต ้าน ค ือ ต ้าน กายภาพ  และ  

ด้าน ว ัฒ น ธรรม ห ร ือมน ุษ ย ์น ั่น เอง
ร ูป แบ บ ข อ งก ารต ั้งถ ิ่น ฐ าน ใน แต ่ละบ ร ิเวณ  จะส ะท ้อ น ให ้เห ็น ถ ึงค วาม ส ัม พ ัน ธ ์ 

ข องม น ุษ ย ์ก ับ ส ิ่งแวด ล ้อม เช ่น เด ียวก ับ กาล เวลาท ี่ม น ุษ ย ์พ ัฒ น าข ึ้น  ท ำให ้ก ารด ำร งช ีว ิต แ ล ะ ร ูป แ บ บ  
ข องการต ั้งถ ิ่น ฐ าน เป ล ี่ยน ไป

1.2 ร ูป แบ บ การต ั้งถ ิ่น ฐาน
ฉ ัตรช ัย พ งษ ์ประย ูร (2518) รวบ รวม ร ูป แบ บ ก ารต ั้งถ ิ่น ฐ าน ไว ้ 4 ล ัก ษ ณ ะ

ค ือ (ด ูร ูป  ภาพ ที่ 2.1 ป ระกอ บ )
1.2.1 การต ั้งถ ิ่น ฐ าน แบ บ แน วยาว (Linear Settlement) การต ั้งถ ิ่น ฐาน  

แ บ บ น ี้ พ บ ใน ช ุม ช น ต ั้ง เด ิม ข องไท ย ซ ึ่งป ระก อบ อาช ีพ ท ำก าร เกษ ต รและเล ีย งส ัต ว ์ ส ่วน ท ี่พ บ บ ร ิเวณ  
ร ิม สอง ฝ ืงแม ่น ำล ำค ล อง เร ียกว ่า River Linear Settlement ท ี่พ บ ร ิม ส องฝ ึงถน น เร ียกว ่า Road 
Linear Settlement

1.2.2 การต ังถ ิ่น ฐ าน แบ บ กระจ ุกต ัว  (Cluster Settlement) จะเก ิดข ึน บ ร ิเวณ ท ี ่
เป ็น ศ ูน ย ์กลางข องเส ัน ท างค ม น าค ม  เช่น ท างแยกข องเส ัน ท างรถ ยน ต ์ ห ร ือ ล ำน ำส อ งส าย ม าพ บ ก ัน  
ห ร ือล ำน ั้าต ัด ก ับ เส ้น ท างถ น น
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1.2.3 การตั้งถ ิ่นฐานแบบเป็นระเบ ียบ (Uniform Settlement) จะปรากฎในพ ื้นท ี่ท ี่ม ี 
ลักษณะภ ูม ิประเทศ การกระจายตัวของทรัพยากรธรรมชาติ และความสะดวกของเส ้นทางคมนาคม  
ไม ่แตกต ่างก ันมากน ัก พบไดไนบริเวณพื้นท ี่จ ัดสรรให ้ม ีขนาดและระยะห่างเท ่า ๆ กัน มีถนนตัด 
ผ่านเป็นตารางกริด

1.2.4 การตั้งถ ิ่นฐานแบบกระจาย (Scattered Settlement) ล ักษ ณ ะน ี้ บ ้านเรือนจะตั้ง 
อยู่ห ่าง ๆ กัน โดยตั้งอย ู่ในท ี่นาหรือท ี่สวนของตนเอง ส ่วนศูนย์บริการชุมชน เช่น โรงเร ืยน  ร้านค้า 
วัดจะอยู่ห ่างจากบ ้านเรือนออกไป

2. ท ฤษ ฎ ีศ ูน ย ์กลางช ุม ช น
L o c h  และ Christaller ได ้ค ิด ท ฤษ ฎ ีเก ี่ย วก ับ แห ล ่งช ุม ช น  (Central-Place Theory) 

ค ือ เม ืองม ีขน าดไม ,เท ่าก ัน  และเข ต รอบ ต ัว เม ืองก ็ไม ่เท ่าก ัน เช ่น ก ัน  ห น ้าท ี่ห ล ัก ข องเม ือ ง  ค ือ  การเป ็น  

ศ ูน ย ์กลางข องภ าค  ความ ส ำค ัญ ข อ งท ฤ ษ ฎ ีบ ีก ็ค ือ  ความ ส ำค ัญ และค วาม ส ัม พ ัน ธ ์ข อ ง ศ ูน ย ์กลางต ่อ  
พ ื้น ท ี่โด ยรอ บ น ั่น เอ ง  น อกจากน ั้น  Christaller ย ังม ีความเห ็นว ่า แ ห ล ่งช ุม ช น แ ต ่ล ะ แ ห ่งม ีข น าด แ ล ะ  

ค วาม ส ำค ัญ ไม ,เท ่าก ัน ซ ึ่งอาจน ำม าจ ัด ลำด ับ ค วาม ส ำค ัญ ต าม ห น ้าท ี่ (Hierarchical Functions) ไ ด  ้
เช ่น แห ล ่งช ุม ช น ข น าด เล ็ก  ท ี่เป ็น เพ ียงห ม ู่บ ้าน ขน าดเล ็ก  จ ัด ได ้ว ่า เป ็น ลำด ับ ท ี่ห น ึ่ง  อ ัน ด ับ ต ่อ ไป ค ือ  
ข น าด ข อ งแห ล ่งช ุม ช น ท ี่ให ญ ่ข ึ้น  และม ีความ ส ำค ัญ ม ากข ึ้น  เช ่น ห ม ู่บ ้าน  เม ืองข น าด เล ็ก  และเม ือง  

ข น าด ให ญ ่ จ ัด ได ้ว ่า เป ็น ลำด ับ ค วาม ส ำค ัญ  ท ี่สอง สาม ส ี่ ต าม ล ำด ับ ด ังน ี้ เป ็น ด ้น  ซ ึ่ง เข ต ก าร ให ้ 
บ ร ิการแก'พ ื้น ท ี่โด ยรอบ  (Complementary Area) ของแห ล ่งช ุม ชน แด1ละล ำด ับ ก ็จะไม ,เท ่าก ัน  เช ่น  
แห ล ่งช ุม ช น ข น าด เล ็ก  จะส าม ารถ ให ้บ ร ิก าร เฉ พ าะป ระช าช น  ใน เข ต พ ื้น ท ี่ต ลาด ข องต น เท ่าน ั้น  ส ิ่งท ี ่
ให ้บ ร ิก าร ได ้ก ็ค ือ  ส ิ่งท ี่จ ำเป ็น ต ้องใช ่ไน ช ีว ิต ป ระจำว ัน  ส ่วน แ ห ล ่งช ุม ช น ท ี่ให ญ ่ข ึ้น  ก ็จ ะ ส าม าร ถ ให ้ 
บ ร ิก าร ด ้าน ต ่างๆ  ม าก ช น ิด ข ึ้น ไป  แ ล ะ ส าม าร ถ ให ้ บร ิการแก,ป ระช าช น ใน พ ื้น ท ี่ม าก ข ึ้น ด ้วย

Brian J.L. Berry ได ้น ำเอาท ฤ ษ ฎ ีแห ล ่งช ุม ช น  (Central Place Theory) ม าว ิเค ร าะ ห ์ 
การให ้บ ร ิก ารข อ งศ ูน ย ์ก ล างช ุม ช น ว ่าก ารท ี่ส ถ าน ท ี่แห ่งใด แห ่งห น ึ่งจ ะก ล าย เป ็น ศ ูน ย ์ก ล างข อ งช ุม ช น  
ห ร ือ เข ต บ ร ิเวณ ก ารใช ้บ ร ิก าร เด ียวก ัน ได ้น ั้น จ ำเป ็น ท ี่จ ะต ้อ งป ระก อ บ ด ้วยป จ จ ัย ห ล าย ป ระก ารด ้วย ก ัน  
ค ือ ส ถ ารเท ี่แห ่งน ั้น จ ะต ้องม ีส ิน ค ้าแล ะบ ร ิการต ่าง  ๆ  ท ี่ส าม ารถ ให ้บ ร ิก ารแก , ป ระช ากร ท ี่อย ู่ใน ร ัศ ม  ี
โด ย ร อ บ ให ้ม าใช ้บ ร ิก าร ได ้ส ะ ด ว ก  กล ่าวค ือม ีส ถ าน ท ี่ช ือ ข าย ส ิน ค ้า  และ บ ร ิก ารอ ื่น  ๆ  เช ่น  โร ง เร ีย น  
โรงพ ย าบ าล  ส ถ าน ท ี่ร าช การ  ด ังอ ย ู่ใน บ ร ิเวณ ใก ล ัเค ีย ง  แล ะท ี่ส ำค ัญ ค ือ  จะต ้องม ีเส ้น ท างค ม น าค ม ท ี่ 
จ ะ เช ้าถ ึงได ้ส ะด วก  (Accessibility) ศ ูน ย ์กล างช ุม ช น ห ร ือ ต ล าด น ั้น จ ะต ้อ งม ีส ิน ค ้าแล ะบ ร ิก ารต ่าง  ๆ  
ท ี่ป ระช าช น ต ้อ งก าร  แ ล ะ ส ิน ค ้าบ ร ิก าร เห ล ่าบ ี ม ัก ไม ่ม ีอ ย ู่ใน ต ล าด ท ี่ม ีข น าด เล ็ก ก ว ่า  ห ร ือ ถ ้าม ีก ็น ้อ ย
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ไม1สามารถเล ือกช ื้อได ้ ตลาดในบริเวณศูนย ์กลางช ุมชนน ี้ จะเป ็นทั้งสถานที่ผล ิตสินค้าเพ ื่อจำหน่าย  
และเป ็นท ี่จำหน ่ายส ินค ้าปล ีกท ี่มาจากตลาดอื่นภายนอก และเป ็นท ี่ร ับช ื้อส ินค ้า หรือผลผลิตของ 
ชาวนาอีกด ้วย '

3. แนวความคิดการจัดระดับของศูนย์กลางชุมชน

F.Stuart Chapin (1965)ไค ้กล ่าวถ ึง ท ี่ท ั้งและแบบอย่างของศ ูนย์กลางช ุมชนแต่ละ 
ระดับ ท ี่ไค ้ร ับการวางแผนแค้วด ังน ี้ค ือ

3.1 ศ ูนย์กลางท ี่ให ้บริการแก,ช ุมชนระดับหมู่บ ้าน(Neighbourhood Serving Center) 
ศ ูนย ์กลางระด ับน ี้ จะให ้บร ิการประชาชนที่อย ู่ในรัศม ีท ี่จะเด ินมาถ ึงไค ้ ร ้านค้าม ีประมาณ 7-15 ร้าน 
ซึ่งจะมีประเภทร้านขายของเบ็ดเตล็ด ร้านขายยา ร้านซักรีด ร้านซักแห้ง ร ้านเสริมสวย ซ่อม 
รองเท้า ร้านดัดผม ร้านขายของที่จำเป ็นในชีว ิตประจำวัน ซ ึ่งสามารถให ้บร ิการประชาชนประมาณ
3,000 คน

3.2 ศ ูนย์กลางท ี่ให ้บริการแก,ช ุมชนระดับตำบล (Community Serving Center) 
ศูนย์กลางระดับนี้จะทั้งอยู่ตรงมุมของย่านการค้าบนถนนเอก (Major Thorough Fare) ม ีประชากร 
ในเขต บริการประมาณ 15,000-30,000 คน หร ือบริการประชาชนท ี่อย ู่ในร ัศม ี 1-3 ไม ล ์ ร้านค้ามี 
ประมาณ 16-35 ร้าน มีส ินค้าประเภทที่ไม1จำเป ็นต ้องใช ่ไนชีว ิตประจำวันมากขึ้นค ือ ส ินค้าประเภท  
เฟอร์น ิเจอร์ วิทยุ โทรท ัศน ์ ร ้านขายอาหาร ร ้านขายเครื่องแต่งกายสตรี เครื่องมือเย ็บผ ้า ร้าน 
ขายของขวัญ ร้านขายเหค้า ร ้านขายดอกไม ้ และร้านขายของสำหรับเด ็ก เป ็นค้น นอกจากท ัน  
ยังม ีสำน ักงานอาชีพ (Professional Office) ดังอยู่ด้วย

ศูนย์กลางลำด ับน ี้ท ี่ม ิไค ้ร ับการวางแผนมาก่อนม ักจะม ีโรงภาพยนต์อยู่ด ้วยซ ึ่งเป ็น  
การไม ่เหมาะสม ก่อให ้เก ิดป ิญหาอื่นตามมามากมายเน ื่องจากขาดที่จอดรถและระบบถนนโดยรอบ  
ที่ดี

3.3 ศูนยกลางชุมชนชานเมอง (Suburban or Outlying Central City Centre) ศูนย 
กลางท ี่สามารถให ้บร ิการประชาชนประมาณ 30,000-100,000 คน ม ีร ้านค้าประมาณ 25-30 ร้าน 
จะให ้บร ิการเขตชานเม ืองใหญ ่ ๆ แห่งหนึ่ง ล ูกค ้าประจำม ักมาจากช ุมชนใหญ ่ ๆ 1-2 แห่ง และจาก  
บริเวณพื้นท ี่โดยรอบ ศูนย์กลางระดับนีม ิไค ้ม ีการควบคุมมาก่อน เน ื่องจากลักษณะธรรมชาติ จึงดู 
เสม ือนเป ็นส ่วนย่อยของเม ืองใหญ ่ ค ือม ีล ักษณะเป ็นย่านพลุกพล่าน (Downtown) ของเม ืองไปเส ีย  
เลย อันจะมีป ีญหาต่าง ๆ ของเมืองตามมา เช่น เก ิดการต ิดขัดของการจราจรในช่วงเวลาคับคั่ง และ
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และปีญหาที่จอดรถมีไม,เพียงพอ เป็นต้น ซ ึ่งเหต ุการณ ์เช ่นน ี้ทำให ้แรงด ึงด ูดประชากรให ้มาศ ูนย์ 
กลางน ี้ลดน ้อยไป

3.4 ศูนย์การค้าระดับภาค (Regional Serving Business Center) ศ ูนย ์กลางระด ับน ี ้
จะตั้งอยู่บนถนนสายประธาน (Arterial Highway) ม ีณ ื้อท ี่จอดรถให ้ก ับล ูกค ้ามากกว่า 2,000 คัน 
(อย่างน้อย 40 เอเคอร์) ม ีร ้านค้าและบริการต่าง ๆ มากพอท ี่จะให ้ล ูกค ้าใช ้เวลาอย ู่ท ี่ศ ูนย ์กลางน ี้ไต ้ 
หลาย ๆ ช ั่วโมง และสามารถให ้บริการประชาชนตังแด1 100,000-1,000,000 คน หร ือให ้บร ิการ  
ประชาชนที่อย ู่ในร ัศม ีท ี่จะข ับรถมาถ ึงไต ้ในเวลา 30 นาท ีหรือมากกว่า เน ื่องจากม ีส ินค ้าและบริการ  
มากมายหลายชนิด ท ี่ด ึงด ูดประชาชนมากกว่าศ ูนย์กลางระดับอื่น ๆ นอกจากย ่านการค ้าในเม ือง
(CBD)

ม ีน ักวิชาการคนอื่นเช ่น Hoyt ไต ้ให ้คำจำก ัดความของศูนย์กลางระด ับภาคน ี้ว ่า
ประกอบด้วยห้างสรรพสินค้าอย่างน ้อย 2 แห่ง ม ีส ินค้าตามแฟชั่น (Fashion) ให ้เล ือกช ื้อไต ้ม าก  
มาย ม ีเคร ื่องประด ับบ ้านของใช ้ในคร ัวเร ือน นอกจากนันยังม ีโรงภาพยนตร์ ภัตตาคาร ที่ดึงดูด 
ประชาชนจากพ ื้นท ี่ห ่างไกล ให ้เด ินทางมาใช ้บร ิการไต ้ด ้วย กำลังการขายของศูนย์กลางระด ับนี้จ ึงม  ี
ตั้งแต่ 50-100 ค ้านดอลล่าร ์สหรัฐ

Peter Scott ไต ้กล่าวถ ึงต ัววัดพ ื้นฐาน 5 ประการ ท ี่ใช ้ในการจำแนกย่านการค ้าเป ็น  
ลำดับต่าง ๆ ไต้แก,

1. ความสำคัญโดยรอบของ Center นี้น
2. องค์ประกอบของกิจการค้า
3. ร ูปแบบของกิจการค้า
4. ขนาดของกิจการค้า
5. โครงสร้างและขอบข่ายตลาด

Margaret Roberts กล ่าวว่าการศึกษาเก ี่ยวค ับย ่านการค้า ไต ้ร ับอ ิทธ ิพลจากทฤษฎี 
ศูนย์กลางเป ็นอันมาก ซ ึ่งม ีองค์ประกอบที่ต ้องพิจารณา คือ หน ้าท ี่ศ ูนย ์กลางและรูปแบบของศ ูนย  ์
กลางท ี่ม ีความสัมพ ันธ์ค ับพ ื้นท ี่โดยรอบ ความสะดวกในการคมนาคม ตลอดจนปริมาณและ
ประเภทของส ินค ้าและบริการในพ ื้นท ี่น ั้น  โดยผู้บริโภคจะพยายามเลือกที,ท ี่จะช ื้อส ินค ้ามากท ี่ส ุด
โดยเส ียค ่าใช ้จ ่ายน ้อยท ี่ส ุด จ ึงจำเป ็นต้องศึกษาถึงองค์ประกอบของระยะทาง และจำนวนร้านค้า 
ตลอดจนผู้ช ือ
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การจำแนก Center เป็นลำดับต่าง ๆ นั้น อาศัยตัวช ีบอกคือ ขนาด (Size) และหน ้าท ี ่
(Function) ของย่านการค้า รวมถึงประมาณการขาย การจ้างงาน และจำนวนร้านค้าด ้วย

John Glasson ได ้จ ัดลำดับศักย์ของศูนย์การค้าโดยถือทำเลที่ต ังตลาด ตลอดจนขนาด  
การบริการเป ็นสำค ัญ  โดยได ้ให ้เกณฑ ์หร ือลำด ับศ ักย ์หา Shopping Center ดังนี้คือ

1. R egional Center เป ็น ศ ูน ย ์ก ล าง ท าง ก าร ค ้าท ี่ให ้บ ร ิก าร แ ก 1ป ร ะช าช น ม าก  
กว่า300,000 คน ม ีการให ้บริการเฉพาะอย่างหลายชนิด และมี Department Store อยู่เป ็นจำนวน  
มาก ความเป ็นศ ูนย์กลางม ีความส ัมพ ันธ ์อย ่างใกค ้ช ิดก ับการให ้ credit ทางการค้า ซ ึ่งจะเพ ิ่มการเป็น  
เจ ้าของรถยนต์ส ่วนตัวและสภาวะการจราจรแออัดซ ึ่งภาวะความแออัดจะมีมากระหว่างศูนย์กลางต่อ  
ศูนย์กลาง ส ินค ้าท ี่จ ัดจำหน่ายจะเป ็นสินค้าท ี่ม ีความทนทาน(Durable Goods)

2. Sub Regional Center เป ็นศ ูนย ์กลางท ี่ให ้บร ิการแก,ประชาชนระหว่าง
100,000-300,000 คน และ เป็นทรวมของ National Department Store อกดวย อาท Mark and 
Spencer, John Lewis ฯลฯ มีการบริการที่ม ีความเฉพาะเจาะจงมาก และม ีข ้อจำก ัดมากกว่า

3. District Center เป ็นพืนที่ท ี่ม ีเขตอิทธิพล (Catchment Area) ประมาณ 50,000 
คน หรือน ้อยกว่า ม ีการให ้บริการเฉพาะอย่างหลายชนิด รวมทั้งมี supermarket ด้วย ศูนย์กลางชนิด 
น ี้ อาจจะเป ็นเม ืองท ี่ต ังอยู่โดดเด ี่ยว หร ือในบริเวณ suburbs ของเม ืองใหญ ่

4. Neighbourhood Center มักจะพบว่า อยู่ไม1ไกลจาก District Centers จะมราน
เล็ก ๆ อยู่ประมาณ 12 ร้าน ให ้บร ิการแก,ประชาชน 10,000 คน หน ้าท ี่และบร ิการของ
Neighbourhood และ District Center จะเที่ยวเนื่องสัมพันธ์กัน

5. Local Center เป ็นศูนย์กลางที่รองรับประชาชนตั้งแต ่ 2,000 คนขึ้นไปม ีร ้านค ้า 
จำนวนน้อย แต ่อย ่างน ้อยท ี่ส ุดจะต้องมีการใช ้จ ่ายเพ ื่อการซ ื้อปลีกถึง 20% เป็นอย่างน้อย

สมชาย เดชะพรหมพันธุ ได ้จ ัดลำดับศักย์ของศูนย์การค้า (Hierarchy of Shopping - 
Center) โดยการด ูจากขนาดของแต่ละศ ูนย ์การค ้าไว ้ด ังน ี้

ลำดับศักย์ท ี่ 1 เป ็นย ่านกลางทางการค ้าท ี่ใหญ ่ท ี่ส ุดของเม ือง จะม ีส ินค ้าและ
บริการ ท ุกชนิด ตั่งแต่ส ินค้าท ี่จำเป ็นต่อการดำรงชีพขั้นพ ื้นฐาน ไปจนถึงส ินค ้าและบริการท ี่เป ็น  
ลักษณะเฉพาะอย่างท ี่ต ้องอาศัยความรู้ความสามารถมาก ๆ ศ ูนย ์การค ้าระด ับใหญ ่ท ี่ส ุดน ี้ ได ้แก  ่
ศูนย์กลางธุรกิจกิจการค้าของเม ือง ขนาดของบริเวณบริการครอบคลุมท ั่วท ั้งเม ืองรวมไปถึงบริเวณ  
บริการในท ุ่งเกษตรกรรมโดยรอบด้วย
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ลำดับศักย์ท ี่ 2 เป ็นศ ูนย์การค ้าท ี่ม ีบร ิเวณบริการเฉพาะประชากรในเขตตัวเม ืองโดย  
มีพ ื้นท ี่บร ิการ ให้แก'เขตของเมืองเขตใดเขตหนึ่ง ปร ิมาณและชน ิดของส ินค ้าและบริการจะน ้อยลง  
โดยส ินค ้าและบริการท ี่ม ีระด ับส ูง (สินค้าเฉพาะอย่างจะต้องอาศัยความรู้ความชำนาญมาก) จะเริ่ม 
มีบางอย่างขาดไป แต ่ส ินค้าท ี่ย ังพบทั่วไปคือ ร้านขายของชำ ซ ึ่งย ังเป ็นร้านค้าท ี่จำหน่ายสินค้า ที่ม ี
ความจำเป ็นข ั้นพ ื้นฐานในการดำรงช ีว ิต ศ ูนย์การค้าระดับน ี้ ถ ้ายกตัวอย่างกรุงเทพมหานคร ก็น ่าจะ 
เป ็นศูนย์การค้าท ี่สะพานควาย วงเว ียนใหญ ่ พระโขนง เป็นต้น

ลำดับศักย์ท ี่ 3 เป ็นศูนย์การค้าระดับชุมชน ซ ึ่งม ีบร ิเวณบริการแคบ โดยครอบ
คลุมเขตชุมชนโดย รอบศูนย์กลางนี้ไม,กว้างขวางนัก ปริมาณของสินค้าลดลง โดยเฉพาะส ินค ้าหร ือ  
ร้านค้าเฉพาะอย่าง และที่ต ้องอาศัยความรู้ความชำนาญจะลดลงไปมาก ร้านค้าท ี่เด ่นเร ิ่มม ีส ินค้าท ี่ 
จำเป ็นต่อการดำรงชีพพื้นฐาน เช่น ร้านขายยา ขายของชำ ขายอาหาร เป็นต้น

ลำดับศักย์ท ี่ 4 เป ็นกล ุ่มร ้านค ้าท ี่จ ับกล ุ่มก ันในตำแหน ่งใกล ้ช ิด ก ับย่านที่อย ู่อาศ ัยม  ี
ร้านค ้าท ี่ขายสินค้าท ี่จำเป ็นสำหรับการดำรงชีพขั้นพ ื้นฐาน เช่น ร้านขายของชำ เป็นต้น

ลำดับศักย์ท ี่ 5 กลุ่มของร้านค้าที่อยู่ตามชุมชน ซ ึ่งเป ็นร้านค้าม ีต ้องการค่า
Threshold ตา ช่น ร้านขายของชำ ร้านขายยา เป็นต้น

น อกจากน ี้ ศ ูนย์การค้า (Shopping center) ย ังแบ ่งออกไต ้เป ็น
1. แบ่งตามประเภทของสินค้า ได ้แก ่

1.1 Convenience goods center เป็น Shopping Center ทขายสนคาประเภทซอ  
ตามสะดวก เช่น ร้านขายยา ร้านขายเหล้า ร ้านช ักร ีด ร้านขายอาหาร ร้านขายของชำ เป็นต้น

1.2 Shopper’s goods Center ได ้แก ่ ร้านขายเสื้อผ้า เพชรพลอย เฟอร์น ิเจอร  ์
และส ินค ้ารายการ ใหญ ่ ๆ นอกเหน ือจากท ี่บร ิโภคประจำวัน อาจจะเป ็นร้านค ้าท ี่ม ีความเฉพาะ 

'เจาะจง “speciality’^ อมีล ักษณะหลากตามความพึงพอใจหรือตามสมัยน ิ'ยม หรือร ้านสรรพสินค ้า 
ขนาดย่อมก ็ไต ้

2. แบ ่งตามลักษณะของทำเลที่ด ัง ได ้แก ่
2.1 Regional Shopping Center เป็น Shopping Center ทเปนศูนยรวมของ 

ร้านค้า แห่งเขต หรือเม ือง ซึ่งจะมี Department Store ใหญ ่ ๆ และร้านค ้าแบบ Speciality จำนวน 
มาก

2.2 Community Center เป็น Shopping Center สำหร ับช ุมชนในแต ่ละแห ่ง
2.3 Neighbourhood เป็น Shopping Center ท ี่อย ู่ใกล ้ท ี่พ ักอาศ ัย ไม ่ให ญ ่เท ่าใด  

นัก ม ีส ินค้าขายตามความจำเป ็นของแต่ละแห ่ง
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เก ีย ร ต ิ์ จ ิวะกุล และคณะ (พ.ศ. 2525) ได ้จ ัดลำดับตลาดตามลักษณะของ สินค้า 
กิจกรรมการค้า และ ขนาดของชุมชนดังนี

1 .  ' ตลาดระดับชุมชนขนาดไม1ใหญ ่น ัก ได ้แก ่ ตลาดหน้าปากซอย ขายสินค้า
อ ุปโภคบร ิโภค จำนวนน้อยแต่มากชนิด เป ็นส ินค ้าท ี่อย ู่ใกล ้บ ้าน เช่น นำแข็ง บ ุหร ี่ ถ่าน ขนมครก 
กาแฟ เป ็นลักบณะตลาดปรับตัวตามบ้านเหมาะแก'การเด ินไปจับจ่ายได้ด ี

2. ตลาดระดับกลุ่มช ุมชน ริมถนนสายสำคัญ ได ้แก ่ อาคารตลาดสด ต ึกแถวอาคาร  
พาณิชย์ หาบเร่ แผงลอย ส ินค ้าและบริการเริ่มหลากหลายเฉพาะเจาะจง เช่น ขายผักชนิดเป ็นมัด- 
กอง ม ีส ุขภ ัณฑ ์ เฟอร์น ิเจอร์ แก ๊ส  เครื่องใช ่ไฟฟ ้าพ ืนฐาน ยาร ักบาโรค อาหาร โรงหน ัง อยู่บนถนน  
สายหลัก ผู้คนผ่านไปมาประจำ

3. เป ็นศ ูนย์กลางการค ้าและบริการขนาดใหญ ่เด ่นช ัด ร ับหน้าท ี่เป ็นศ ูนย์กลางของ 
พื้นท ี่เม ืองใหญ ่แบ ่ง เป ็นส่วน เป็นทิศทาง ประกอบด้วย ตลาดสดหลาย ๆ ตลาด ต ึกแถว อาคาร 
พาณิชย์เป ็นร้อยๆ ห้อง หาบเร่แผงลอย ก ิจการค้าผลิตและบริการจาก หลากหลาย เฉพาะอย่างมาก 
ขึ้น และอาจรับหน ้าท ี่เฉพาะต ัวเกาะกลุ่มก ันไปเป ็นย่าน เช่น ร้านดัดเย็บเสือ รองเท้า ย ่าน เคร ื่องใช  ้
ไฟฟ้า รวมอยู่ใกล ้ก ัน เป ็นกล ุ่ม  ฯลฯ และยังม ีก ิจการการค้าเฉพาะตัวอย่างมากปรากฎให ้เห ็น เช่น 
ร้านทอง โรงรับจำนำ คลีน ิคเฉพาะโรค โรงพยาบาลเอกชน ยากแก1การขึ้กำหนดว่าของเขตอยู่ตรง 
ไหน

ฉัตรชัย พงษ์'ประยูร (2527) ได ้ลำด ับเขตการค้าท ี่เลยจาก CBD ใหญ ่ของเม ืองออก  
ไป มี ล ักษณะ เป็น 3 ล ักษณะ คือ

1. ศ ูนย์การค้าแบบมีศ ูนย์กลาง คือ บริเวณท ี่รวมกลุ่มร ้านค ้าและบริการต ่าง ๆ
กลายเป ็นศูนย์การค้าข ึ้นมา ส ่วมากพบตามสี่แยกสำคัญ ๆ ภายในเม ืองอ ันเป ็นทางผ ่านท ี่สำค ัญ จึงม  ี
ทำเลอันเป ็นจุดท ี่เข ้าถ ึงสะดวก และมักจะส ัมพ ันธ์ค ับทำเลอันท ี่ด ินม ีราคาแพงที่ส ุด โดยเร ียงลำด ับ  
ศักย ์จากตาไปส ูงด ังน ี

1.1 กลุ่มร้านค้าย่อย (Isolated Store Clusters)
1.2 ศ ูนยการค้าของละแวก (Neighbourhood Centers)
1.3 ศูนย์การค้าของชุมชน (Community Centers)
1.4 ศูนย์การค้าของภูมิภาค (Regional Centers)
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โดยมีรายละเอ ียดของกิจกรรมการค้าและบริการต่าง ๆ ด ังน ี้
1.1 กลุ่มร้านค้าย่อย ร้านค้าตามริมถนน น ับเป ็นกล ุ่มร ้านค ้าท ี่ปรกกฎท ั่วไปภาย

ในเม ืองหนึ่ง ๆ มักจะปะปนอยู่ในย่านท ี่อย ่อาศ ัยเพ ื่ออำนวยความสะดวกให ้ก ับล ูกค ้าท ี่อย ู่ในร ัศม ี
2-3 บล ็อก ม ักประกอบด้วยธุรกิจ 3-4 อย่าง ซึ่งมีระดับศักย์ห ้อยที่ส ุด เช่น ร ้านขายของจิปาถะ
ร ้านขายของชำอาจรวมกับร ้านดรักสโตร์ (ใน อเมร ิกาม ิได ้ ขายยาอย่างเดียว แด,รวมสิ่งอ ื่น ๆ ด้วย 
เช่น ของใช่ไนห้องนำ หนังสือพ ิมพ ์ และมุมขายเครื่องดื่ม) เป็นต้น

1.2 ศ ูนย์การค้าของละแวกเป ็นการรวมกลุ่มร้านท ี่ขายของจ ิปาถะ แต่ม ีระดับทรง 
ตัวสูงขึ้น ค ือเสนอขายสิ่งจำเป ็นต่าง ๆ แก,ล ูกค ้าท ี่อาศ ัยอยู่ในละแวกต่าง ๆ ของเมือง ร้านขายของชำ 
ชุปเปอร์มาร์เกดขนาดเล็ก ร้านขายขนมปง ร ้านซ ักรดซักแห้ง ร้านดัดผม ร้านเสริมสวย และร้าน  
อาหารขนาดเล็ก

กล ุ่มการค ้าท ี่ส ูงกว ่าระด ับน ี้ จะเพ ิ่มส ินค้าประเภทถาวรเข ้าไป นอกเหน ือจาก  
สินค ้าจ ิปาถะในระด ับต ํ่าท ี่กล ่าวมาแล ้ว นอกจากน ี้ย ังเสนอบริการส ่วนบ ุคคลและบริการอาช ่พ
อีกหลายอย่าง

1.3 ศ ูนย์การค้าของชุมชน ประกอบด้วย ร ้านเสนอขายส ินค ้านานาชน ิด เช่น 
เสื้อผ้า เคร ื่องเร ียน เคร ื่องใช ้ภายในบ ้าน ร ้านดอกไม ้ ร ้านเครื่องประดับ เพชรพลอย ร้านตัวแทน  
บ้านจัดสรรที่ด ิน เง ิน ก ู้ และบางแห ่งม ีไปรษณ ีย ์สาขา โรงภาพยนตร์ ธนาคาร และร ้านบริการต ่าง ๆ

1.4 ศูนย์การค้าของภูมิภาค ชน ิดของร้านค้าและธุรกิจ คล ้ายของในร ้านย ่าน  
ชุมชน แต่ม ีจำนวนมากขึ้น เพราะบริการสำหรับล ูกค ้าในเขตกว้าง และธุรก ิจต ่าง ๆ เหล่าน ี้ต ้องเน ้น  
ทางต้านพิเศษต่าง ๆ เช่น คุณภาพ แบบนำสมัย เป็นต้น เช่น ด ีพาร ์ตฒ ้นพ ์สโตร์ ร ้านรองเท ้า ร้าน 
ถ่าย รูป ร้านเครื่องกีฬา ร้านสินค้าเฉพาะอย่าง เช่น เครื่องดนตรี บริการอาช ีพต ่าง ๆ

2. ศ ูนย์การค้าแบบเกาะตัวตามแนวถนน
ศูนย์การค ้าแบบเกาะต ัวตามแนวถนนหรือแบบริบบอน จัดเป ็นศ ูนย์การค้าแบบที ่

สองภายในเม ืองท ี่สามารถมองเห ็นไต ้ช ัดเจน เพราะปรากฎอยู่ตามเล ้นทางสายสำคัญ ๆ ธุรกิจเหล่า 
นี้ไม,ต ้องการทำเลในใจกลางเม ืองแต ่ย ึดเอาการเข ้าถ ึงเป ็นใหญ ่ จ ึงเป ็นธุรก ิจท ี่ปรากฎตามถนนหลาย  
สายภายในเม ือง

2.1 ร้านค้าตามถนนหลวง ม ักเก ิดข ึนเป ็นแนวยาวไปตามถนนสายหลัก โดยมุ่ง 
ที่จะบริการผู้เด ินทางโดยเฉพาะ ยิ่งม ียวดยานผ่านมากธุรกิจก็ย ิ่งเจริญขึนเท1านัน การขยายตัวของ 
ร้านเป ็นไปตามธรรมชาต ิม ิไต ้ม ีการวางแผนล่วงหน ้า ธ ุรก ิจท ี่เจร ิญในเขตน ีม ีป ้มนำม ันและบริการ
ร้านอาหาร โรงหน ังกลางแจ้ง ร ้านขายไอศกรีม โมเต ็ล ร้านขายผัก- ผลไม ้ ร ้านเหล่าน ี้ม ิไต ้พ ื่งพากัน  
ในเช ิงบทบาทหน้าท ี่ของแต ่ละก ิจการส ่วนมากบริการแก,ล ูกค้าท ี่ผ ่านมาผ่านไปเพ ียงครั้งเด ียว
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2.2 ร้านค้าตามถนนสายสำคัญ ประกอบด้วยกิจการต่าง ๆ ที,บริการแก,ชาวเมือง 
ตามถนนสายสำคัญภายในเม ืองเอง ธุรกิจประกอบด้วย ร้านซ่อมรถยนต์ ร ้านเครื่องเร ือน ร้านเครื่อง 
ใช ้ภายในบ ้าน  ร้านขายอุปกรณ ์สำน ักงาน ร ้านขายไม ้ ขายแก๊ส ร ้านเครื่องไฟฟ ้า ท ีว ี-ว ิทย ุ เป็นด้น 
ส่วนมากเป ็นบร ิการท ี่ต ้องใช ้เน ื้อท ี่มาก และส ่วนมากเป ็นส ินค ้าท ี่ไม ่ต ้องการบ ่อย ดังนั้น ทำเลที่ต ั้ง 
ของกิจการแบบนีด ้องเช ้าถ ึงสะดวกสำหรับล ูกค ้าเป ็นจำนวนมาก

2.3 ร้านค้าตามถนนเล็ก ๆ น ับเป ็นย่านการค้าท ี่เก ่าแก,ของเม ืองในทวีปอเมริกา 
เหน ือจัดเป ็นริบบอน เพราะรูปแบบของร้านรวมคันอยู่ตามถนนเล็ก ๆ เป ็นบริการข ั้นต ํ่าส ุด ธุรกิจ 
ส่วนมากเป็นร้านของชำ ดร ักสโตร ์ร ้านซ ักรีด ร ้านเสริมสวย ร้านดัดผม ส ่วนมากบริการแก,ผู้'คน 
ท ี่อย ู่ใกล ้ ๆ

2.4 ร ้านค้าตามถนนชานเมือง จ ัดเป ็นศูนย์การค้าท ี่เพ ิ่งเก ิดในระยะหลัง สงคราม 
โลก ครั้งท ี่สอง ม ักอย ู่ตามถนนดัดใหม ่รอบเม ืองโดยท ั่วไปตามชานเม ืองท ี่เก ิดข ึ้นใหม ่ หน้าท ี่ของ 
ร้านค้าต่าง ๆ เหล่าน ี้ม ีไว ้เพ ื่อบริการล ูกค ้าในเขตชานเม ือง ชนิดของสินค้าก็เหมือนคับที,อยู่ตามถนน  
สายสำคัญ ส ่วนมากเป ็นแบบ Drive-In คือ ทำธ ุระโดยไม ่ต ้องลงจากรถ

3. ย่านธุรกิจพิเศษต่าง ๆ
ย่านธุรกิจพิเศษ (Specialized Areas) หมายถึง กล ุ่มสถานประกอบการประเภท  

เดียวคัน หรือม ีความสัมพ ันธ์ก ันในแง'ธ ุรก ิจซ ึ่งต ั้งอยู่ภายในเม ืองตรงแถบไหนก็ได ้ แต่ม ักจะอยู่ภาย 
ในรัศม ีรอบ ๆ CBD และภายในCBD เอง ส ่วนมากคำน ึงถ ึงความสะดวกของล ูกค ้ากล ุ่มหน ึ่ง ดังนั้น 
ในบางครั้งก ็ต ั้งอยู่ตามถนนสายสำคัญภายในเม ือง ส่วนมากเกิดขึ้นเองตามลำพัง ม ิได ้ม ีการวางแผน  
ใด ๆ

ธุรกิจกลุ่มนี้ม ีนานาชนิด แต ่ส ่วนมากในอเมร ิกา คือ ย ่านขายรถยนต์ท ั้งเก ่าและ 
ใหม ่ ร ้านขายชิ้นส ่วนรถยนต์ ร ้านซ ่อมและบริการรถยนต์ เป็นด้น ถ ้าเม ืองใหญ ่อาจม ีย ่านการ 
แพทย์ ม ีร ้านหมอ ร้านหมอพิน บริการการพ ิมพ ์ ย ่านขายเครื่องเรียน ร ้านขายเคร ื่องใช ้ภายในบ ้าน  
น อกจากน ี้ ยังมีร้าน Discount Store ขายของถูกและเป ็นร้านเอกเทศ ไม1ใช ่อย ู่ในเคร ือร ้านขนาด  
ใหญ ่ท ั้งหลาย ร ้านเหล่าน ี้ได ้เปรียบทางด้านขนาดมากกว่าท ี่จะเป ็นธ ุรก ิจพ ิเศษ และท ั้งไม ่เก ี่ยว
ช ้องกับร้านอื่น ๆ ในย่านเดียวคัน นอกจากนีม ีย ่านโรงภาพยนตร์ หรือร้านขายของต่างแดน เป็นด้น



4. แนวความคิดเก ี่ยวก ับการใช ้ท ี่ด ิน
4.1 ความหมายของ "การใช้ที่ดิน"

ช ูศ ักด ิ้ คงคานนท ์ (2522) ได ิไห ้ความหมายของการใช ้ท ี่ด ินว ่า หมายถึง
การใช ้ประโยชน ์จากพ ื้นท ี่ด ินท ี่ม ีอย ู,ในแต่ละชนิดน ั้น ให ้เก ิดประโยชน ์มากท ี่ส ุด เก ิดผลตอบแทน  
มากที่ส ุด โดยไม ่เก ิดผลกระทบต่อสภาพแวดล้อม หรือม ีผลกระทบน้อยท ี่ส ุด

ฉัตรชัย พงน์ประยูร (2525) การใช ้ท ี่ด ินภายในพ ืนที่เขตเม ือง (Urban Area) จะม ี
การใช ้ป ระโยชน ์ไป ใน หลาย ล ักษณะ แตกต่างกันตามความจำเป็น และความเข ้มข ้นในการใช ้ท ี่ด ิน
ก ็แตกต ่างก ันไป โดยทั่วไปพื้นท ี่เขตเม ืองจะมีขนาดเล็กกว่าพ ื้นท ี่ชนบท (Rural Area) ประชากร 
เม ืองจึงพยายามใช ้ประโยชน์อย่างเต ็มท ี่ การใช ้ท ี่ด ินภายในเม ือง จ ึงม ีการเปล ี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา 
สังเกตจากการเก ิดชานเม ือง (Suburb) ใหม ่ ๆ อยู่ตลอดเวลา ม ีการปรับปรุงการใช ้ท ี่ด ินภายในเม ือง  
รวมทั่งการขยาย ปรับปรุงเส ้นทางคมนาคมภายในเม ืองเพ ื่ออำนวย ความสะดวกต ่อการใช ้ท ี่ด ิน  
ประเภทอื่น ๆ ซึ่ง หน ้าท ี่เหล่าน ัน จะขยายตัวและหดตัวอยู่ตลอดเวลา เช่น การเปลี่ยนแปลงท ี่อย ู่ 
อาศัยเป็นอาคาร พาณิชยกรรม หร ือการเก ิดสวนสาธารณะขึ้นมาใหม ่ ๆ เป็นต้น ต ังน ั้นการใช ้ท ี่ด ิน  
ภายในเม ือง จ ึงหมายถ ึงท ี่ด ินท ี่ใช ้ไปในลักษณะต ่าง ๆ ท ี่เก ี่ยวกับเม ืองซ ึ่งมาระยะหลังก็หมายรวม  
เอาล ักษณะพืนท ี่ท ี่สร ้างฃ ึนไปในระดับส ูงด ้วย

สำน ักผ ังเม ือง(2528)ได ้กำหนดการใช ้ท ี่ด ินในเม ืองเป ็น 13 ประเภท คือท ี่อยู่อาศัย 
พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม ศาสนสถาน สาธารณ ูปโภค สาธารณ ูปการ สถาบันราชการ คลังส ินค ้า 
สถานศึกษา ปศ ุส ัตว ์ ท ี่พ ักผ ่อนหย่อนใจ ถนนตรอก ซอย แม่น ั้า-ลำคลอง เกษตรและที่ว ่าง

4.2 ป ้จจ ัยท ี่ม ีอ ิทธิพลต่อการใช ้ท ี่ด ิน
Boyce และ Goodall (1972) กล่าวว่า ร ูปแบบการใช ้ท ี่ด ินโดยท ั่วไปในเม ืองใด  

ก็ตาม มีผลมาจากปิยจัย 4 ชนิด คือ
4.2.1 การเป ็นศูนย์กลาง หรือจ ุดท ี่สามารถเช ้าถ ึงไต ้สะดวก เม ืองขนาดใหญ ่ 

หลายเมือง ในป ีจจ ุบ ัน ม ีว ิว ัฒนาการมาจากการเป ็นศูนย์กลางของเส ้นทางคมนาคม
4.2.2 การแข่งขันกันเพื่อท ี่ต ั้ง เป ็นการแข่งข ันก ันในการเล ือกท ี่ต ั้งของกิจกรรม  

แต ่ละประเภทซ ึ่งส ัมพ ันธ์อย่างใกล ้ช ิดก ับราคาท ี่ด ิน พบว่าราคาที่ด ิน ของเม ืองจะมีค ่าส ูงส ุด บริเวณ  
ศูนย์กลาง และกิจกรรมที่ปรากฎบนพืนที่จะเป ็นธุรก ิจการค้า ซ ึ่งสามารถเสนอราคาค ่าเข ่าท ี่ด ินใน  
อัตราสูง เพ ื่อแลกก ับล ักษณะที่ต ังท ี่เหมาะสม

4.2.3 ความเกี่ยวช ้องกันในหน้าท ี่ต ่าง ๆ ของเมือง การใช ้ท ี่ด ินจะเปล ี่ยนแปลง  
ไปตามหน้าท ี่ หร ือบทบาท เข่น ใช้อยู่อาศ ัย ใช ้ในการบร ิหารราชการ ใช ้ไนการศ ึกษา ใช ้ไนการ  
ผลิต ใช ้ไนต ้านการน ันทนาการ ใช ้ไนต้านการคมนาคม หน ้าท ี่ในการป ้องก ันประเทศ เป็นต้น
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4.2.4 นโยบายสาธารณะ เป ็นการควบคุมการใช ้ท ี่ด ินของรัฐ ซ ึ่งอาจควบคุมใน  
รูปของการ ใช ้กฎหมายโดยตรง เช่น การกำหนดพื้นที่ส ีเช ียว เป็นต้น หรือการใช ้กฎหมายทางอ ้อม  
เช่น ใช ้นโยบายภาษ ี นโยบายการเง ิน  เป็นต้น ท ั้งน ี้เพ ื่อให ้เก ิดความปลอดภัยต่อสุขภาพ ศีลธรรม 
หรือ

แนวความคิดเก ี่ยวก ับการพัฒนาพื้นท่ี

1. แนวความคิดเม ืองใหม่
Giden Golany ไต ้เสนอแนวความค ิดของเม ืองใหม่ในเม ือง ด ังน ี้ 
การพ ัฒนาในลักษณะเม ืองใหม ่ในเม ือง ม ีว ัตถุประสงค์เพ ื่อปรับปรุงพ ื้นฟู สภาพทาง 

กายภาพและสังคม ในพ ื้นท ี่ส ่วนหนึ่งของเม ืองให ้ด ีข ึ้น  โดยมีข ั้นตอนการพ ัฒนาที่คล ้อยตามผังเม ือง 
และนโยบายท ี่เป ็นผ ังแม ่บท (Comprehensive plan) ซ ึ่งม ีว ัตถุประสงค์ คือ

1.1 เพื่อการพื้นฟูศูนย์กลางของเมืองที่ม ีอยู,ในปีจจุบ ัน
1.2 เพ ื่อการปรับปรุงสภาพแวดอ้อมของชุมชนพักอาศัย
1.3 เพ ื่อจ ัดหาบ ้านพ ักอาศ ัยในบริเวณกลางอันใกล้แหล่งงาน
1.4 ปรับปรุงระบบต้านสาธารณ ูปโภคที่ม ีอย ู่เด ิม
การดำเน ินการ จะยึดถ ือตามลักษณะเด่นของสังคม ชุมชน ที,อยู่อาศ ัยในสภาพทาง 

กายภาพเป ็นต ัวกลางในการดำเน ินช ีว ิต เม ืองใหม ่จ ึงเป ็นเม ืองท ี่เก ิดข ึ้นมาเพ ื่อแก ้ไขป ีญ หาส่วนหนึ่ง 
ของเมือง ท ี่ม ีช ้อจำก ัดในต ้านการใช ้ท ี่ด ิน  แหล่งงาน การบริการต้านต่าง ๆ ระดับท้องถิ่น

การเล ือกที่ต ั้งพ ื้นที่ท ี่จะพ ัฒนาเป็นเม ืองใหถุ] จะม ีหลักการท ี่นำมาประกอบการ
พิจารณาดังษี

1. จะต้องเป ็นบริเวณที่ม ีอาคารสิ่งก ่อสร้างเก ่าแก,ทรุดโทรม ระบบสาธารณ ูปโภคไม,
เพียงพอ

2. ขนาดของเม ืองใหม่ จะต้องมีขนาดที่ไม,ใหญ ่เก ินไปสามารถที่จะพ ัฒนาตามแผน  
ในระยะส ั้น  และควรมีการควบคุมการเต ิบโต เพ ื่อให ้เม ืองมีความมั่นคง มีความน่าอยู่ และบ ร ิการไต ้ 
อย่างมีประสิทธิภาพ

3. การรวบรวมที่ด ิน การจัดหาที่ด ิน ควรไต้ร ับการช่วยเหลือจากรัฐบาลกลาง
4. การดำเน ินงาน อาจเป ็นในรูปบรรษ ัทเง ินท ุนน ิต ิบ ุคคล โดยม ีบริษ ัทภาคเอกชน  

และบริษ ัทมหาชนเป ็นผู้จ ัดการ
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สวัสดิการทั่วไปอันดีแก่ ประชาชนในพื้นที่นั้น สิ่งเหล่านี้ทำให้มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงรูปแบบ 
การใช้ที่ดินอย่างเห็นได้ชัด

2. แนวความคิดเกี่ยวกับการปรับปรุงพื้นฟูเมือง (Redevelopment Concept)

Arthur B. Gallion และ Simon Eisner (1975) ได้เสนอแนวความคิด เพื่อการวาง 
แผน ปรับปรุงพื้นฟูเมือง ดังนี้

เมืองใหญ่ ควรมีศูนย์กลางพาณิชยกรรมที่แท้จริงแทนที่จะให้มีร้านค้าย่อยกระจายอยู ่
ทั่วไป และควรจัดระบบการขนส่งมวลชน ให้เช้ากับสภาพการใช้ที่ดินด้วย มิฉะนั้นแล้ว เมืองใหญ  ่
จะประสบป็ญหาการจราจร โครงข่ายการคมนาคม และที่จอดรถ

การเปลี่ยนแปลงสภาพการใช้ที่ดิน อาจประสบปีญหา อุปสรรค และต้องใช้เวลาใน 
บั1รดำเนินงาน ซึ่งบางครั้งอาจนานมากจนเกิดความสิ้นหวัง และรัฐจะต้องรับผิดชอบเช้ามามี
บทบาทการวางผังเมืองเสียใหม่ และภาคเอกชนก็จะต้องมีส่วนด้วยในการจัดทำโครงการปรับปรุง 
พื้นฟูในลักษณะผสมผสาน ซึ่งจะทำให้บรรลุวัตถุประสงค์ได้

C.S Stein and Herry Wright (1975)ไ.ด้เสนอแนะ การวางผังย่านที่อยู่อาศัยแบบใหม่ 
โดยมีแนวความคิดเกี่ยวกับ "Superblock" เป็นลักษณะสำคัญ โดยได้มีการแบ่งแยกทางเดินเท้า 
และ ทางรถยนต์ใน Road Bum บ้านจะมีการรวมกลุ่มกันรอบ ๆ วงจรของ "Cul-de-Sac" ซ่ึง 
เชื่อมโยง กันด้วยทางเดินที่มี สวน โรงเรียน ร้านค้า และอื่นๆ จะตั้งอยู่ภายใน Superblock เป็น 
การแยก บริเวณที่อยู่อาศัยออกจากถนนสายหลัก

3. แนวความคิดของการวางแผนการใช้ที่ดิน

Eisner (1980) กล่าวถึง การศึกษาเพื่อวางแผนการใช้ที่ดินนั้น ส่วนหนึ่งที่จะต้องทำ 
ความเช้าใจก็ คือ ลักษณะของเมือง ( Character of Urban Area) นั่นก็คือ จะต้องศึกษาลักษณะ 
สภาพป้จจุบันของเมือง (Existing) ให้ละเอียด ซึ่งความรู้ที่จะต้องค้นคว้าศึกษาและวิเคราะห์อย่าง 
ลึกซึงชัดเจนก็คือ กำเนิดของชุมชน ความเจริญเติบโต ว่าเจริญเติบโตอย่างไร และทำไมถึงเจริญ, 
รุ่งเรือง ซึ่งความรู้เกี่ยวกับลักษณะเหล่านี้ จะทำให้ทราบถึงสภาพป็จจุบัน อันหมายถึง สภาพ 
ลักษณะของเมืองและสามารถคาดประมาณไปถงอนาคตได้โดยที่ Character ของเมือง สามารถ 
เปลลี่ยนแปลงได้ดังนั้นควรศึกษาCharacter ของเมืองตั้งแต่เมืองกำเนิดจนถึงปีจจุบัน อีกทั้งศึกษา
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สภาพปีจจุบันประกอยการคาดการณ์ Character ของเมืองในอนาคต เพราะแผนการใช้ที่ดินที่ดีและ 
มีความเป็นไปได้มากที่สุดจะต้องสอดคล้องกับ Character ของเมืองบัน ๆ

Goodman (1968) กล่าวถึง การศึกษาเพื่อวางแผนการใช้ที่ดินว่าต้องมีข้อมูลพื้นฐาน 
เกี่ยวกับลักษณะที่ดิน (Land Characteristic) และกิจกรรม (Activities) บนพืนดินบริเวณที่ จะ 
วางผังข้อมูลเหล่าพื้ ใช้ไนการวิเคราะห์รูปแบบการใช้ที่ดินที่ผ่านมาในอดีต และใช้เป ็นแนวทางใน 
การกำหนดรูปแบบผังการใช้ประโยชน์ที่ดินระยะยาว โดยผังการใช้ที่ดินจะต้องประกอบด้วย
ลักษณะ (Characteristic) คุณภาพ (Quality) และรูปแบบ (Pattern) ของสิ่งแวดล้อมทางกายภาพ 
สำหรับกิจกรรมต่าง ๆ ภายในพื้นที่วางผัง นอกจากนี้การวางผังการใช้ที่ดินจะขึ้นอยู่กับ 

การคาดประมาณประชากรที่เชื่อถือไต้ 
การคาดประมาณเศรษฐกิจที่มีเหตุผล 
ความสัมพันธ์ระหว่างการใช้ที่ดินประเภทต่าง ๆ ในเมือง
Golany (1976) กล่าวถึงนโยบายการใช้ที่ดินว่า เป็นการกำหนดแนวทาง และรูป 

แบบการใช้ที่ดินของเมืองที่เหมาะสมที่สุดสำหรับอนาคต โดยคำนึงถึง
1. รูปแบบการใช้ที่ดินของเมืองที่เป็นอยู่ในป้จจุบัน ซึ่งเป็นผลมาจากอดีตในเรื่อง

ของที่ตั้งกิจกรรม (Activities) ตลอดจนความสัมพันธ์เกี่ยวเนื่องของกิจกรรมเหล่านั้น (Linkage) 
ป้จจัยเหล่านี้ จะบอกให้ทราบถึงแนวโน้มทิศทางการขยายตัวและรูปแบบการใช้ที่ดินในอนาคต
(Directionof Urban Growth and Land Use Pattern)

2. แนวโน้มการพัฒนาทางเศรษฐกิจและการขยายตัวของประชากรในอนาคต ซ่ึง 
เป็นแนวทางสำหรับการคาดประมาณการใช้ที่ดินของเมืองในอนาคต

3.1 วัตถุประสงค์ของการวางแผน ซึ่งสอดคล้องกับแผนพัฒนาต่าง ๆ ได้แก  ่
แผนพัฒนาระดับชาติ ระดับภาค จังหวัด และแผนพัฒนาชนบทที่อยู่โดยรอบ

3.2 ข้อจำกัด (Constraints) ต่าง ๆ ทั้งในต้านเศรษฐกิจ สังคม และกายภาพ 
ซึ่งมีผลต่อการพัฒนาการขยายตัวของเมือง และมีผลต,อรูปแบบและโครงสร้างของเมืองในอนาคต 
(Structure and Form)

3.3 ระดับมาตรฐานความเป็นอยู่ ซึ่งนักผังเมืองเป็นผู้กำหนด โดยพิจารณาความ 
สัมพันธ์กับความเป็นไปไต้ทางต้านงบประมาณการพัฒนาเมืองของท้องถิ่น



แนวความคิดและเทคนิคที่ใช ้ในการวิเคราะห์พื้นท่ี
1. แนวความคิดในการวัดระดับความเป็นศูนย์กลาง

William R. Miner and Eric Chetwynd (1979) ได้นำการวัคระดับศูนย์กลางชุมชน 
โดยการนำมาใช้ในการวิเคราะห์และวางแผน การดำเนินการใน Bicol River Barsin โดยใช้ในการ 
วัดค่าระดับความเป็นศูนย์กลางชุมชน 30 แห่ง ที่ตั้งถิ่นฐานอยู่ใน Bicol River Barsin โดยการที่ จะ 
แสดงระดับความเป็นศูนย์กลางของชุมชนสามารถทำได้จากการวิเคราะห์เปรี่ยบเท ี่ยบกิจกรรม  
สำคัญด้านต่าง ๆที่มีอยู่ในแด,ละชุมชนชุมชนได้หลายวิธีดังนิ

1.1. การวิเคราะห์แบบสัดส่วนของกิจกรรม โดยขั้นตอนวิเคราะห์ดังนี้ซึ่งจะใช้
วิเคราะห์ในกรณีที่มีข้อมูลของแด'ละศูนย์กลางชุมชนโดยละเอียด

1.1.1 จำลองการวิเคราะห์แบบ Guttman Scale โดยแสดงกิจกรรมด้านต่างๆที่ 
มีหรือไม่มีในแต่ละศูนย์กลางชุมชน จากนั้นทำการจัดเรียงลำดับของชุมชนตามลำดับการมีกิจกรรม 
ด้านต่าง

1.1.2 นำแบบจำลองแบบ Guttman Scale กลับรูปให้ชุมชนขึ้นไปอยู่ในแนวดิ่ง 
และรายละเอียดของกิจกรรมต่าง ๆ ให้อยู่ในแนวนอน

1.1.3 แสดงจำนวนของกิจกรรมแต่ละกิจกรรมที่อยู่ในแต่ละศูนย์กลางชุมชนโดย
ให้แสดงแยกตามประเภทของกิจกรรม เช่น จำนวนร้านหรือจำนวนพืนที่ของกิจกรรม แล้วรวมค่า 
ของกิจกรรมทั้งหมด แล้วคำนวณหาสัดส่วนของจำนวนกิจกรรมที่อยู่ในชุมชนทั้งหมดที่นำมา
พิจารณา

1.1.4 จำลองตารางอีกตารางหนึ่งให้เหมือนกันกับตารางแรก และนำค่าสัดส่วน 
ของ กิจกรรมที่คำนวณได้คูณกับจำนวนของกิจกรรมที่มีอยู่ในแต่ละศูนย์กลางชุมชน

1.1.5 รวมค่าที่คำนวณได้ในข้อ 1.1.4 ของแด,ละศูนย์กลางชุมชนก็คือค่าความ 
เป็นศูนย์กลางของศูนย์กลางชุมชน

1.2 วิธีการหาค่าดัชนีความเป็นศูนย์กลาง (Weighted Centrality Index)
1.2.1 จำลองการวิเคราะห์แบบ Guttman Scale โดยกลับรูปให้ชุมชนขึ้นไปอยู่ 

ในแนวดิ่ง และรายละเอียดของกิจกรรมต่าง ๆ ให้อยู่ในแนวนอน
1.2.2 กำหนดค่าของกิจกรรม แต่ละกิจกรรมที่อยู่ในแต่ละศูนย์กลางชุมชน โดย 

ให้แสดงกิจกรรมที่มีเป็น (1) และกิจกรรมที่ไม่มีเป็น (0) และรวมค่าของกิจกรรมทั้งหมด แล้ว 
สมมุติค่ารวมของกิจกรรมทั้งหมดให้มีค่าเป็น 100 วัดอัตราของกิจกรรมในศูนย์กลางชุมชน โดยใช ้ 
สูตรดังต่อไปนี้
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สูตร c  = t/r
เม่ือ c  = ค,านํ้าหนักของกิจกรรมในแต่ละศูนย์กลาง 

t = ผลรวมของจำนวนกิจกรรมที่มีใทุกศูนย์กลาง 
T = จำนวนรวมของกิจกรรมในแต่ละศูนย์กลาง

1.2.3 กำหนดค่านํ้าหนักที่คำนวณได้ไวในตาราง
1.2.4 จำลองตารางอีกตารางหนึ่งให้เหมือนกันกับตารางแรก และนำค่านำหนักที่

คำนวณ
1.3 วิธีการหาค่าความเป็นศูนย์กลางแบบสัดส่วน และนํ้าหนักของดัชนีความเป็น 

ศูนยกลาง (Weighted Centrality Index)
1.3.1 จำลองการวิเคราะห์แบบ Guttman Scale โดยแสดงกิจกรรมด้านต่างๆที่ 

มีหรือไม,มีในแต่ละศูนย์กลางชุมชน จากนันทำการจัดเรียงลำดับของชุมชนตามลำดับการมีกิจกรรม 
ด้านต่าง

1.3.2 นำแบบจำลองแบบ Guttman Scale กลับรูปให้ชุมชนขึ้นไปอยู่ในแนวดิ่ง 
และรายละเอียดของกิจกรรมต่าง ๆ ให้อยู่ในแนวนอน

1.3.3 แสดงจำนวนของกิจกรรม แต่ละกิจกรรมที่อยู่ในแต่ละศูนย์กลางชุมชน
โดยให้แสดงแยกตามประเภทของกิจกรรม เช่น จำนวนร้านหรือจำนวนพื้นที่ของกิจกรรม แล้วรวม 
ค่าของกิจกรรมทั้งหมด แล้วคำนวณหาสัดส่วนของจำนวนกิจกรรมที่อยู่ในชุมชนทังหมดที่นำมา
พิจารณา

1.3.4 คำหนดค,านํ้าหนักของกิจกรรมตามลำดับความสำคัญของป็จจัย
1.3.5 จำลองตารางอีกตารางหนึ่งให้เหมือนกันกับตารางแรกและนำค่าสัดส่วน  

ของกิจกรรมที่คำนวณได้คูณกับจำนวนของกิจกรรมและนาหนักที่กำหนดไว้ ที่มีอยู่ในแต่ละศูนย  ์
กลางชุมชน

1.3.6 รวมค่าที่คำนวณได้ในข้อ 1.3.4 ของแต่ละศูนย์กลางชุมชนก็คือค่าความ 
เป็นศูนย์กลางของศูนย์กลางชุมชน



2. เทคนิคการวิเคราะห์ความเหมาะสมของพื้นที่
เทคนิคการวิเคราะห์ความเหมาะสมของพื้นที่เพื่อการพัฒนา ที่ผ ู้ศ ึกษาเลือกนำมาใช  ้

คือ วิธี Potential Surface Analysis หรือ PSA เป็นวิธีการ หรือ เทคนิคอย่างหนึ่ง ที่คำนวณหา 
พ้ืนท่ี เพื่อที่จะทำให้ทราบว่า บริเวณใดของพืนที่ศึกษามีศักยภาพแห่งการพัฒนา (Development 
Potential) เป็นอย่างไร ทำให้สามารถตัดสินใจได้ว่าบริเวณใดของพื้นที่ ศึกษาสมควรที่จะได้รับการ 
พัฒนาเป็นอันดับแรกและรอง ๆ ลงไป ซึ่งจะเป็นประโยชน์ในการ พิจารณาการวางแผนการใช  ้
ที่ดินได้อย่างมีประสิทธิภาพทั้งในปีจจุบันและอนาคต

อรพิน พิมพ์เจริญ (2529 ) เทคนิค PSA น ี้ ได้พัฒนามาจากการวิเคราะห์พื้นที่โดยวิธี 
การวิเคราะห์แบบซ้อนภาพ (Sieve Mapping) ซึ่งเป็นวิธีการนำปีจจัยต่าง ๆ มาเปรียบเทียบในเชิง 
ซ้อนกัน (Over lay) และตัดสินใจ เลือกพื้นที่ที่เหมาะสมที่สุดเท่านั้น ซึ่งยังมีข้อผิดพลาด และข้อ 
ขัดแย้งเกิดขึ้นตามมาอีกมาก เนื่องจากการวิเคราะห์ดังกล่าว ไม่เป็นระบบทางคณิตศาสตร์ หรือทาง 
สถิติ ที่จะนำมาเป็นฐานการวิเคราะห์ชั้นสูงและการตัดสินใจอย่างมีเหตุผลสนับสนุนได้เพียงพอ ตัง 
นั้น PSA จึงได้มีการพัฒนา และนำมาใช้อันแพร่หลาย เริ่มด้นจากการพัฒนาเทคนิคในปี พ.ศ.
1969 ในประเทศอังกฤษ โดยใช้กับการศึกษาวางแผนพื้นที่ในระดับอนุภาคที่เมือง Notting­
hamshire และ Derbyshire แต่จุดใหญ่ ในการวิเคราะห์ไดิใช้ปีจจัยด้านเศรษฐกิจเพียงด้านเดียว และ 
ต่อมาได้นำไปศึกษาที่ Coventry-Solihull Warwickshire โดยได้นำป็จจัยด้านกายภาพเข้ามาร่วม 
พิจารณาด้วย ซึ่งต่อมาเทคนิคนี้ก็ได้รับความนิยมกันแพร่หลายยิ่งขึ้น

2.1 หลักการทั่วไป
คือการกำหนดปิจจัย (Factors) ต่าง ๆ ที่เป็นองค์ประกอบรวมที่สำคัญของ 

กิจกรรมแต่ละประเภท เพื่อหาที่ตั้งที่เหมาะสม สอดคลัอง และสนองเป้าหมายนโยบายอย่างแห้จริง 
โดยจะมีการกำหนดค่าคะแนนความสำคัญในแต่ละป้จจัยตามสภาพของพื้นที่ และแสดงผลรวมของ 
ค่าคะแนนซึ่งจะเห็นถึงความเหมาะสมของพืนที่

2.2 ชั้นตอนการดำเนินการ
1) กำหนดเป้าหมายของนโยบายต่าง ๆ
2) กำหนดวัตถุประสงค์ที่จะสนองตอบต่อนโยบายกับเป้าหมายข้างต้น
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3) กำหนดป็จจัย (Factors) ที่เป็นองค์ประกอบรวมที่สำคัญของกิจกรรมแต่ละ 
ประเภทที่จะหาศักยภาพของพืนที่เพื่อกิจกรรมนัน เพื่อที่จะหาที่ตังที่เหมาะสม สอดคล้อง และ 
สนองเป้าหมายนโยบายอย่างแท้จริงและเป็นตัวชี (Indices) ความสำเร็จของวัตถุประสงค์ ตังกล่าว 
ที่เป็นองค์ประกอบรวมที่สำคัญของกิจกรรมแด,ละประเภท เพื่อหาที่ตั้งที่เหมาะสม สอดคล้อง และ 
สนองเป้าหมายนโยบายอย่างแท้จริง

4) กำหนดค่าทั้าหนัก (Weight) ของปัจจัยต่าง ๆที่จะนำไปประกอบการ 
วิเคราะห์ ในขั้นต่อไป

5) กำหนดขนาดหรือหน่วยพนที่ที่ใชีไนการศึกษาตาราง หรือตารางกริด
6) แสดงค่าคะแนนที่ชี้วัดตามความสำคัญและความเหมาะสม ของพื้นที่ของแต่ 

ละปิจจัยต่างๆตามลำดับความสำคัญลงบน''ตารางหรือตารางกริด
7) ปรับค่าคะแนนด้วยสูตรทางคณิตศาสตร์ เพื่อให้ค่าคะแนนอยู่ในช่วงเกณฑ์เดี 

ยวคัน และคูณด้วยค่านำหนักความสำคัญของปัจจัยแต่ละตัว
8) รวมคะแนนปัจจัยทั้งหมดในแต่ละตาราง เพื่อคำนวณหาความเหมาะสม 

ของ'ทนท่ี'ขันสุดท้าย
สูตรคณิตศาสตร์ที่ใชีไนการหาศักยภาพพื้นที่

ท
Pi] = Wÿ Fkj
K = 1

เม่ือ Pjj = ค่าคะแนนความเหมาะสมพื้นที่สำหรับกิจกรรม i ในเขต j 
Wjj = ค,านํ้าหนักที่ให้ความสำคัญของปัจจัย K ในกิจกรรม i 
Fkj = ค่าคะแนนของปัจจัย K ในเขต j

ค1านํ้าหนัก Wjj ต้องมีการปรับให้เป็นค่าปกติ (Normalized) ซึ่งแสดงด้วยสูตร 
ท

w ik = i
k 1
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หรือ
p.. p.min.r ij r i

p*ij = X K
p.max. _ p.min.

เม่ือ p*jj = ค่าปรับคะแนน'ของปีจจัย i ในเขต j 
Pjj = ค่าคะแนนดิบของปัจจัย i ใน j 

p.min. _  ค่าคะแนนน้อยที่สุดของปีจจัย i ตลอดทั้งเขต j 
p.max. _  ค่าคะแนนมากที่สุด’ของป็จจัย i ตลอดทั้งเขต j 

K = ค่ามาตรฐานคะแนนที่กำหนดให้

2.3 ข้อดีและข้อเสียของ PSA
2.3.1 ข้อดีของ PSA

1) ใช้แสดงศักยภาพในทางบวก เพื่อที่จะให้คะแนนความเหมาะสม 
ของพื้นที่ต่าง ๆ ที่ใช้ไนการพัฒนาชี่งจะทำให้เห็นถึงลำดับความสำคัญของพื้นที่ที่จะพัฒนา

2) เป ็น ว ิธ ีท ี่ท ำให ้สามารถแยกสมม ุต ิฐานของนโยบายออกจากการ  
พิจารณาทางด้านเทคนิค และสามารถกำหนดประเภทการพัฒนาแต่ละประเภทได้

3) สามารถนำไปปรับใช้ได้ในกรณีที,ค่าการวัดปัจจัยต่าง ๆ  หรือ
วัตถุประสงค์ต่าง ๆ  ได้เปลี่ยนแปลงไป เมื่องจากนโยบายเปลี่ยน ด้วยความสามารถที่นำไปปรับใช้ 
ได ้น ี้ ทำให้สามารถคำนวณค่าสมมุติฐาน และค่าที่เปลี่ยนไปได้จากการทดลอง ด้วยวิธีง่าย ๆ

4) เทคนิคดังกล่าวมีความสามารถรอบตัว จึงสามารถจะนำไปใช้ในการ 
ควบคุมความเปลี่ยนแปลง และคาดประมาณสถานการณ์ได้อย่างประหยัด เพราะเทคนิคดัง กล่าว 
ตั้งอยู่บนสมมุติฐาน และการพยากรณ์ปัจจัยต่าง ๆ ที่กระจายตัวอยู่ในพื้นที่

5) เป็นเทคนิคที่ยอมให้ผลกระทบจากนโยบายการวางผัง มีส่วนร่วมมือ 
ด ัง แต่ขันด้น ของการวางผัง โดยการสร้างรูปแบบการให้นำหนักวัตถุประสงค์

6) เป็นเทคนิคที่กำหนดพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนา ด้วยวิธีการ 
ประเมิน ค่าที่แน่นอน และเชื่อถือได้

7) สามารถนำมาใช้ไนมาตราส่วน (scale) ที่แตกต่างกันสำหรับพื้นที่
เดียว กัน

8) สามารถนำมาใช้ไนขั้นตอนต่าง ๆ ของการวางผัง คือ ทั้งในขณะที ่
จัดทำผัง หรือในขั้นตอนการประเมินผล
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9) กระบวนการทังหมดของเทคนิคนี กระบวนการกำหนดเป็าหมาย ดัง 
นั้น จึงทำให้มีความยืดหยุ่นในการจัดลำดับความสำคัญของวัตถุประสงค์

2.3.2 ข้อเสียของ PSA
1) เป็นเทคนิคที่ต้องกำหนดค่าให้ปิจจัยต่าง ๆ โดยที่บางครั้งการกำหนด 

ค่า ให้ป้จจัยบางประ๓ ท ไม่สามารถทำไต้อย่างชัดเจน
2) เทคนิคนีใช้เพื่อหาศักยภาพในการพัฒนา เพื่อการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

เพ่ือ กิจกรรมใดกิจกรรมหนึ่งในแต่ละครังเท่านัน คือ ไม่สามารถจะแสดงศักยภาพของการใช้ที่ดิน 
สำหรับทุกกิจกรรมพร้อมกันไต้

3) เทคนิคนี้อาจให้ผลของศักยภาพที่โน้มเอียงและคาดเคลื่อน ไต้จาก 
กำหนดค่าชี้วัดของป็จจัย รวมถึงการให้ค,านั้าหนักของแด,ละปีจจัย

4) เทคนิคนี้ไม,สามารถชี้วัดหรือกำหนดศักยภาพของพื้นที่ ที่ขนาดเล็ก 
กว่า ตารางหรือตารางกริดที่กำหนดไว่ไนข้างต้น

งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

1. สำนักผังเมืองฯ(2530)
ไต้เสนอแนวคิดในการพัฒนากรุงเทพมหานครไว้ในแนวความดิดการวางผังเมือง 

รวมของกรุงเทพมหานครโดยพิจารณาจากข้อมูล 3 ประการ คือ
1.1 นโยบายการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 5
1.2 สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินปีจจุบัน
1.3 เป็าหมายและวัตถุประสงค์ของผัง ซึ่งเมื่อนำมาประมวลเข้าด้วยกันเป็นแนว 

ความคิดในการวางผัง ไต้ดังนี้
1.3.1 กำหนดพื้นที่เกษตรกรรมชานเมือง เพื่อทำหน้าที่เป็นกรอบการพัฒนาของ 

เมือง เป็นแนวแยกระหว่างชุมชนเมืองและชุมชนเกษตรกรรม อันจะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อการ 
บริการสาธารณปโภคและสาธารณปการในพื้นที่ชุมชนเมืองไต้อย่างมีประสิทธิภาพและประหยัดยิ่ง 
ขน

1.3.2 กำหนดพื้นที่การพัฒนาเมือง ให้อยู่ในกรอบถนนวงแหวนรอบนอก 
เพราะพื้นที่ ส่วนใหญ่ของชุมชนปิจจุบัน และพื้นที่ว่างต่อเนื่องจากเมือง อยู่ในกรอบถนนวงแหวน
รอบนอก
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1.3.3 กำหนดการพัฒนาเมืองให้เป็นแบบมีหลายศูนย์กลาง ด้วยการกำหนด
ศูนย์ย่อย ชานเมืองทำหน้าที่เป็นแหล่งงานและให้บริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการแก,ชุมชน 
รอบนอก ลดป็ญหาการกระจายความหนาแน่นที่ไม่สมดุลย์ อันเป็นผลให้เกิดการเดินทางมุ่งเข้าสู่ 
ใจกลาง เมือง ในปริมาณสูง เกิดปีณูหาจราจรติดขัดอย่างร้ายแรง กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
อุตสาหกรรมให้เหมาะสม ด้วยการกระจายอุตสาหกรรม โดยเฉพาะอุตสาหกรรมการผลิตให้ออก 
ไปยังปริมณฑลโดยรอบ ขณะเดียวกันพิจารณากำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่ออุตสาหกรรม
บริการ และอุตสาหกรรมในครอบครัว ซึ่งจำเป็นในการให้บริการแก1ชุมชน มีขนาดเล็กและไม, 
สร้างมลภาวะ ใด ๆ ให้มีการกระจายตัวได้ในกรุงเทพมหานคร

1.3.4 ไม,สนับสนุนให้เกิดการพัฒนาที่หนาแน่น ในบริเวณซึ่งมีปีญหานาท่วม
และ แผ่นดินทรุดด้วยกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สอดคล้องโดยจะกำหนดให้เป็นย่านพัก
อาศัยหนา แน่น น้อยให้มากที่ชุด ก็จะเป็นมาตรการหนึ่งที่สามารถหลีกเลี่ยงต่อความเสียหายจาก 
ภัยนํ้าท่วมได้

กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท
1. ย่านพักอาศัย

ประมาณความต้องการเนื้อที่ในอนาคต ความต้องการเนื้อที่ดินในอนาคต กำหน 
ดจากจำนวนประชากรซึ่งคาดประมาณว่ากรุงเทพมหานคร จะมีประชากร 7.6 ล้านคนเศษ ในปี
พ.ศ. 2544 และความหนาแน่นชุมชน ซึ่งพิจารณาจากสภาพความหนาแน่นของการใช้ที่ดินป้จจุบัน 
ประกอบลักษณะทางเศรษฐกิจ สังคม และประชากร ได้กำหนดลักษณะความหนาแน่นในอนาคต 
ออกเป็น 3 ประเภท คือ

1.1 พักอาศัยหนาแน่นมาก ความหนาแน่นเฉลี่ย 50 คนต่อไร่
1.2 พักอาศัยหนาแน่นปานกลาง ความหนาแน่นเฉลี่ย 20 คนต่อไร,
1.3 ที่พักอาศัยหนาแน่นน้อย ความหนาแน่นเฉลี่ย 10 คนต่อไร่

2. ย่านพาณิชยกรรม
ประมาณความต้องการพืนที่ในอนาคต การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการพาณิชย

กรรม แบ่งเป็น 3 ประเภท คือ
2.1 ศูนย์พาณิชยกรรมและธุรกิจใจกลางเมือง (C.B.D.)
2.2 ศูนย์พาณิชยกรรมย่อย (SUB CENTER)
2.3 พาณิชยกรรมอื่น ๆ

การใช้ที่ดินเพื่อการพาณิชย์ในอนาคตได้เพิ่มพืนที่จากเดิมกว่าเท่าตัว เนื่องจากแนว 
โน้มการขยายตัวด้านการพาณิชย์สูง สำหรับการกระจายตัวในแต่ละพืนที่มีดังนี
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พื้นที่ชั้นใน จะมีการเพิ่มพื้นที่พาณิชยกรรม‘จากปี พ.ศ. 2526 เพียงประมาณ 1,000 
ไร, เนื่องจากมีการใช้ประโยชน์ที่ดินหนาแน่นสูงมากอยู่แห้ว โดยเป็นพื้นที่พาณิชยกรรมในศูนย์
พาณิชย์ และธุรกิจใจกลางเมือง 700 ไร่ ศูนย์พาณิชยกรรมย่อย เช่น ศรีย่าน สะพานควาย 
วงเวียนใหญ่ ดาวคนอง ประมาณ 100 ไร, และพื้นที่พาณิชยกรรมอื่น ๆ อีกประมาณ 200 ไร่ 
พื้นที่ชั้นกลาง เป็นพื้นที่รองรับการขยายตัวด้านพาณิชยกรรมมากที่สุด เพิ่มพื้นที่พาณิชยกรรม จาก 
ปี พ.ศ. 2526 ประมาณ 20,700 ไร่ โดยเป็นพื้นที่สำหรับศูนย์พาณิชย์ย่อย เช่น พระโขนง 
สะพานใหม่ บางกะปิ พงษ์เพชร ปีนเกห้า บางแค ประมาณ 7,000 ไร1 พื้นที่สำหรับพาณิชยกรรม 
อื่น ๆ ที่กระจายอยู่ตามถนนสายต่าง ๆ และแทรกตามชุมชนชานเมือง อีกประมาณ 13,700 ไร,

พื้นที่ชั้นนอก พื้นที่พาณิชยกรรมเพิ่มจากปี พ.ศ. 2526 ประมาณ 2,100 ไร, เป็น 
พื้นที่สำหรับศูนย์พาณิชยกรรมย่อย เช่น ตลิ่งชัน มีนบุรี บางบอน 1,100 ไร, และพื้นที ่
พาณิชยกรรมอื่น ๆ อีกประมาณ 1,000 ไร,

ศูนย์พาณิชยกรรมย่อยที่กระจายอยู่ในพืนที่แต่ละชันจะเป็นศูนย์ที่มีบทบาทต่อชุมชน 
รอบนอก ทั้งเป็นแหล่งงาน และศูนย์บริการธุรกิจและกิจกรรมขนาดใหญ่ในอนาคต เพื่อเป็นแนว 
ทางในการพัฒนาให้บรรลุเจตนารมณ์ดังกล่าว จึงได้แบ่งศูนย์พาณิชยกรรมย่อยในอนาคตเป็น 3 
กลุ่มคือ

กลุ่มที่ 1 มีความสำคัญอันดับแรกที่ควรส่งเสริมให้เป็นศูนย์ที่มีกิจกรรมและบริการ 
ที่สมบูรณ์มากที่สุด ได้แก่ สะพานควาย ศรีย่าน เตาปูน วงเวียนใหญ่ ดาวคนอง และ ตลาดพลู 
ในพื้นที่ชั้นกลาง ได้แก่ สะพานใหม่ แยกพหลโยธิน-ลาดพร้าว ปากซอยโชคชัย 4 บางกะปิ 
พระโขนง คลองเตย เซ็นต์หลุยส์ ปีนเกห้า และบางแค สำหรับพื้นที่ชั้นนอกไม่มีศูนย์ระดับนี้

กลุ่มที่ 2 มีความสำคัญรองลง มาควรได้รับการส่งเสริมตามความเหมาะสมใน
พื้นที่ชั้นกลาง ได้แก่ ตลาดใหม่-ดอนเมือง จรเข้บัว รามคำแหง แยกคลองดัน-พัฒนาการ ปากซอย 
อ่อนนุช แยกธนบุรี-ปากท่อ และแยกถนนจรัลสนิทวงศ์ คับบางกอกน้อย-นครชัยศรี ส่วนในพื้นที ่
ชั้นในและชั้นนอก ได้แก่ ราชวัตร และบางบอน ตามลำดับ

กลุ่มที่ 3 เป็นกลุ่มที่มีความสำคัญน้อยกว่า 2 กลุ่มแรก ได้แก่ มีนบุรี และ
ตลิ่งชัน เป็นศูนย์ในพื้นที่ชั้นนอก มีขนาดเล็กและแนวโน้มการเพิ่มประชากรไม่สูงนัก

2. แผนกลยุทธเพื่อพัฒนากรุงเทพมหานคร (สถาบันเทคโนโลยี'แห่งมลรัฐ
แมสชาชูเสทท์ [MIT], 2537)

เสนอแนวทางการพัฒนากรุงเทพมหานคร โดยให้มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการ
พัฒนาจากเดิมที่เน้นให้กรุงเทพมหานครมีหลายศูนย์กลาง โดยมีศูนย์กลางที่มีความหนาแน่นสูงอยู่
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ในเขตชั้นใน และมีศูนย์กลางพาณิชยกรรมกระจายอยู่ในบ้านเมือง ซึ่งศูนย์กลางเหล่านี้เป็นเพียง 
ย่านพาณิชยกรรมท่ีถูกรายล้อมด้วยที่อยู่อาศัยหนาแน่นต่ําถึงปานกลาง หรือเป็นเพียงพื้นที่สีเขียว
ซึ่งแบบแผนเช่นนี้ ไม1เอ้ืออำนวยให้เกิดความหนาแน่น ท่ีจะเพียงพอสำหรับการใช้ระบบ การขนส่ง 
มวลชนอย่างมีประสิทธิภาพ และไม1มีความเกี่ยวช้องกับแบบแผนของถนนวงแหวนและถนน
กระจายเป็นรัศมีจากระบบทางด่วนที่กำลังก่อสร้างอยู่ในปีจจุบัน สิ่งท่ีสำคัญท่ีสุด คือ แหล่งดึงดูด 
ใหม่  ๆ ขนาดใหญ่ในทางทิศเหนือและทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานคร (ท่าอากาศยานแห่งใหม่ 
การพัฒนาชายฝืงทะเลตะวันออก และการพัฒนาท่ีด่อเน่ืองของจังหวัดนนทบุรี) จะเพิ่มความฺต้อง 
การในการเดินทางแบบหมุนเวียน และจะทำให้พื้นท่ีตามถนนวงแหวนรอบนอกกลายเป็นทำเล
สำคัญที่เหมาะสำหรับการพัฒนาอุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม ทางฝืงตะวันตก'ของแม่นี้า ถนนวง 
แหวนรอบนอกและถนนรัศมีจะเสริมพลังแนวโน้มการเติบโตทรงพลังอยู่แล้วตามเส้นทางถนน 
เพชรเกษม

เป็นการสมเหตุสมผลที่จะยึดถือไปตามพลังผลักดันเหล่านี้และช่วยสร้างแบบแผน 
การพัฒนา ซึ่งทำให้มีการเช้าถึงบริเวณและการส้างความสมดุลด้านแหล่งงานและที่อยู่อาศัยในแด่ 
ละเขตชานเมือง MIT จึงได้เสนอแนะให้มีการวางแผนการพัฒนาเป็นบริเวณเส้นโค้งกว้าง  ๆ ขยาย 
จากบริเวณสมุทรปราการในทางใต้ไปยังบริเวณปากเกร็ดของนนทบุรีในทางด้านเหนือของ 
กรุงเทพมหานคร ริมนอกของแถบโค้งของการพัฒนา ควรสร้างเป็นถนนใหม่ไปตามเส้นทางคัน 
กั้นนี้าตามพระราชดำริ ซึ่งออกแบบเพ่ือบริการจราจรสำหรับเขตอุตสาหกรรม และริมด้านในควร 
เสนอสร้างถนนวงแหวนกลาง บางทีอาจออกแบบเป็นที่จอดพักรถพร้อมพื้นที่โล่งที่อยู่ติดกัน ทาง 
ระบายน้ีาข้างเคียงสามารถกลายเป็นพื้นที่โล่งยาวเป็นเส้นตรงแยกหลาย  ๆ ส่วนของแถบโค้งการ 
พัฒนา

พื้นที่แถบโค้งที่พัฒนาจะทำให้เกิดทางเชื่อมใหม่ของย่านที่อยู่อาศัยย่านอุตสาหกรรม 
และย่านพาณิชยกรรม ส่วนขนานกับถนนวงแหวนรอบนอก เราเสนอแนะให้วาง แผนสร้างระบบ 
ขนส่งมวลชน หมุนเวียนถึงกันเพ่ือขจัดความจำเป็นที่จะต้องเดินทางเช้าสู่ศูนย์กลาง ของกรุงเทพ 
มหานคร เมื่อปรารถนาจะเดินทางไปมาระหว่างศูนย์กลางชานเมืองเหล่านี้ ระบบขนส่งนี้ ยังจะ 
เริ่มด้นด้วยบริการรถเมล์โดยสารที่มีการออกรถในระยะกี่สูง ไปตามเส้นทางของระบบทางด่วน
ถนนวงแหวนรอบนอกที่ติดต่อถึงกันตลอดอาจกลายเป็นที่ท ี่เหมาะกับการริเริ่มประยุกต์ใช้ 
เทคโนโลยี่ที่ประกอบด้วยการเก็บค่าผ่านทางด้วยเครื่องเก็บเงินอีเลคโทนิค ระบบการให้ข้อมูลด้าน 
การจราจรแก,ผู้เดินทาง และการกำหนดข่ายจราจรให้มีความคล่องตัวด้วยเทคโนโลยี่ต่าง ๆ

เม่ือเส้นทางเชื่อมโยงกันใหม่ในแต่ละด้านของระบบทางด่วนได้สร้างสำเร็จ จุดแลก 
เปลี่ยนโดยเฉพาะบริเวณใกล้กับจุดตัดกันของระบบทางด่วนจะกลายเป็นสิ่งที่ถูกมองหาหรือเป็นที่
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ต้องการเมื่อแหล่งการพัฒนาด้านสำนักงานและการพาณิชยกรรมได้เกิดขึ้นแล้ว บริการขนส่ง
มวลชน ที่นำเข้ามาใชใหม่ยิ่งจะมีผลกระทบอย่างลึกซ้ึงต่อทำเลท่ีไต้รับการพิจารณาว่าเป็นท่ีต้อง
การสำหรับการพัฒนาแบบกระจุกตัวแน่น จึงนับเป็นสิ่งสำคัญที่จะเป็นเปลี่ยนแปลงแผนการใช้
ที่ดินของบริเวณนี้ให้สะท้อนความเป็นจริงใหม่  ๆ เหล่านี้

การลดการจราจรที่คับคั่งจากระบบทางด่วน และระบบขนส่งมวลชน สามารถ
ผ่อนปรนลงได้อย่างง่ายดาย ด้วยระบบถนนบนผิวดินท่ีไม1ต่อเชื่อมคับเล้นทางที่มีพื้นผิวการรองรับ 
การจราจรสูง นี่เป็นการบังคับว่าเขตการพัฒนาท่ีมีการกระจุกตัวสูงต้องต้ังอยู่ใกล้จุดแลกเปลี่ยนของ 
ทางด่วนและสถานีต่อรถ โดยวางแผนให้บริเวณน้ีเป็นย่านการพัฒนาพิเศษท่ีจอดรถและสถานีรับส่ง 
คนโดยสาร จำเป็นต้องได้รับการกำหนดขึ้นในทำเลท่ีจะไม,ไปรบกวนขัดขวางการจราจรที่มุ่งสู่
ถนน

ศูนย์กลางท่ีมีการกระจุกตัวสูง สามารถช่วยลดจำนวนการจราจรบนผิวถนนลงไต้ ถ้า 
วางแผนให้ศูนย์กลางเหล่านีเป็นทังเขตการจ้างงาน การจับจ่ายชือฃอง และเป็นที่อยู่อาศัยไปด้วย 
พร้อม  ๆ คัน ภายในพิสัยท่ีเข้าถึงกันไต้สะดวก การพัฒนาที่มีความหนาแน่นสูงสามารถเกิดขึนไต้ 
ในบริเวณจุดเปลี่ยนรถของระบบขนส่งมวลชนในเขตชานเมืองทีอยู่ห่างไกลเช่นคัน และสามารถ
ช่วยสนับสนุนบริเวณต้านพาณิชยกรรมอย่างเต็มที่ในช่วงด้น  ๆ ด้วย
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จากแนวคิดและงานวิจัยที่กล่าวมาในเบื้องต้น ทำให้ผู้ศึกษาไต้ทราบถึงรูปแบบการตั้ง 
ถ่ินฐาน องค์ประกอบต่าง  ๆ ลักษณะ วิวัฒนาการ การเติบโต ของเมือง ซึ่งสามารถนำไป 
ประกอบการพิจารณาสภาพท่ัวไปของชุมชนและเมืองที่ศึกษา อีกทั่งไต้ทราบถึงลักษณะความเป็น 
ศูนย์กลาง ปีจจัยท่ีเป็นองค์ประกอบของศูนย์กลางชุมชนท่ีมีต่อพื้นที่โดยรอบ ในการศึกษาถึงความ 
เป็นศูนย์กลางชุมชน ตลอดจนสามารถวัดระดับของศูนย์กลางชุมชน และทราบถึงลักษณะของ 
กิจกรรมการค้าและบริการในแต่ละประเภท และระดับของศูนย์กลางรวมไปถึงความสัมพันธ์ของ 
กิจกรรมการใช้ท่ีดินแต่ละประเภท บทบาทในแต่ละประเภท ปิญหาต่าง  ๆ ท่ีเกิดข้ึน ในศูนย์กลาง 
ชุมชน โดยนำงานวิจัยที่เกี่ยวข้องของสำนักผังเมือง MIT มาเป็นแนวทางในการศึกษารูปแบบของ 
ศูนย์กลางที่เหมาะสม และไต้นำเทคนิคการวิเคราะห์ต่าง  ๆ มาใช้ในการวิเคราะห์เพื่อหาลักษณะ 
ของพ้ืนท่ี บทบาท และระดับการให้บริการ เพ่ือนำไปประกอบแนวคิดในการแค้ไขปีญหาหรือการ 
จัดรูปแบบของศูนย์กลางที่เหมาะสมตามวิธีการทางการใช้ที่ดินและผังเมืองต่าง  ๆ เพ่ือนำไปใชไน 
การเสนอแนะแนวทางการพัฒนาศูนย์กลางชุมชนท่ีศึกษาและพื้นที่ท่ีเกี่ยวข้องโดยรอบ
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