
บทท 2

'ทฤษฎี นนวดวามติด และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

การสืกษาในบทน จะเป็นการแสดงทฤษฎี แนวความติด และงานวิจัยทเกี่ยวธ้องต่าง ๆ 
เพื่อเป็นแนวทางในการนำมาประยุกต่ใข้ในวิทยานิพนสฉบับนี โดยแบ่งเป็น 4 ส่วน คือ

1 . ทฤษฎี และแนวความติดเก่ียวกับรูปแบบ และวิวัฒนาการปีองเมือง
2 . ทฤษฎี และแนวความติดเก่ียวกับการ'ใสท่ีดิน'ในเมือง , \
3. เทคนิควิเคราะห็ในภารวางผัง
4. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

2 . 1  ทฤษฎี และแนวความติดเกี่ยวกับรูปแบบ และวิวัฒนาการจองเมือง

เมือง นับเป็นวิวัฒนาการด้านการต้ังถ่ินฐานของมนุษย จากการก่อรูปเป็นชุมสน และ 
เติบโดปี'นตามลำดับ จนสามารถเห็นความแตกต่างได้สดเจนระหว่างนืนท่ีท่ีเป็นชุมสนเมืองกับพนท่ีท่ี 
เ ป็นสนบท

การก,อรูปปีองเมือง (Urban Form) เป็นการรวมกลุ่มปีองลักษณะกิจกรรม และสิง
ก่อสร้างต่าง ๆ ในชุมสน ส่งมนุษยสร้างสรรปีน ประกอบกันเสาเป็นรูปเป็นร่างจองชุมสนเกิดเป็น 
รูปเป็นร่างของชุมสน เกิดเป็นรูปแบบที่เหมาะสมกับกิจกรรมประเภทต่าง ๆ (พรเทพ นิมลเสถียร 
2522 ะ 217) บัจจัยที่ก่อเป็นรูปของเมือง ได้แก่ 1

1 . ลักษณะภูมิประเฑส (Nature o f th e  s i t e )
2. ประสากร (People)
3. ลักษณะของกิจกรรม (Human A c t iv i t ie s )
4. ระบบการขนส่งและการคมนาคม (Movement System)
5. ลัก!ณลักษณฃองชุมสน (Landmark and P h y sica l)

หน้าท่ีของชุมสน (Function o f c i t y  Boundary)6.
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ส่วน Cherry (1974) เห็นว่าการก่อรูปของเมืองจะชันอยู่?fบชจลัยตังต่อไปสิ

1 . ปีนาดของเมือง

2 . ความหนาแน่นปีองเมือง ชังขนาดและความหนาแน่นของเมืองจะมืความลัมนันส์กัน 
และเกี่ยวข้องกับจำนวนประส่ากร และการใข้นืนที่ปีองประส่ากร

3. รูปร่างปีองเมือง ธนอยู่กับส่ภานภูมิประเ nef เล้นทางคมนาคมเป็นส่วน'ใ'Vทู่ท่ีจะ 
กำหนดรูปร่างปีฮงเมือง'ใน'ระยะแรก แต่ในระยะต่อมาจะเกี่ยวข้องกับผู้ออกแบนเมืองว่าต้องการ 
ใต้เมืองมืลักษณะอย่างไร

4. การใข้ประโยส่น่ที่ดิน (Urban Land Use) ชังเมืองต่าง ๆ อาจมืการใข้ 
ประโยส่น่ท่ีดินแตกต่างกันไป ท้ังประเภทและปีนาด ท้ังนขนอยู่กับหน้าท่ี (Functions) ปีองเมือง 
น้ัน ๆ

5. ส่ภาน (C onditions) ปีองเมือง คือ ความส่ามารถปีองเมืองในต้านกายภาน 
จะรองรับหน้าท่ีต่าง ๆ ปีองเมืองให้ดำเน้นการไปไต้อย่างมืประสิทธิภาน เนอมลประโยส่น่ปีองผู้ 
นักอาตัยในเมืองนั้น ๆ ส่ภานของเมืองจะแตกต่างกันไปตามนนท่ีส่วนต่าง ๆ ของเมือง นักผัง
เมืองจะเกี่ยวข้องกับการปรับปรุงส่ภานและมาตรฐานของเมืองอยู่เลัมอ

เห็นไต้ว่ามืประ เด็นท่ีคล้ายคลงกัน โดยน้จารณาจากประส่ากร ลัภานภูมิประเทศ และ 
กิจกรรมเห็นหลัก ก่อใต้เกิดเห็นรูปแบบของเมืองชัน ชังจะต้องมืการเปลี่ยนแปลงไปตามส่ภานแวด 
ล้อมและระยะเวลา จงอาจกล่าวไต้ว่าเมืองย่อมมืวิวัฒนาการและขยายตัวไต้เข้นเดียวกับสิงมข้วิต

Taylor (K eeble 1964 ะ 87) กล่าวถงวิวัฒนาการปีองเมือง (Urban
ev o lu tio n ) เมอน้จารณาจากลักษณะโครงส่ร้างภายในปีองเมือง ชังปรากฏเห็นรูปแนวถนน
และการใข้ที่ดิน นบว่าวิวัฒนาการของเมืองมือยู่ 4 ระดับ คือ

1. ปีนทารก ( I n fa n t ile )  เรมต้นในการรวมตัวเห็นส่มส่นเมืองปีนาดเล็ก ไม่มื 
การแบ่งแยกการใลัที่ดินใต้เห็นเด่นลัด

2. ปีนวัยรุ่น (J u v en ile ) มืการแบ่งแยกการ'ใข้ท่ีดินเห็นบริเวณ'นักฮาตัย แต่มื 
อุตลัาหกรรมรวมอยู่,ในครัวเรือน
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3. ข้ันผู้,ใ Vพู่ (Mature) โครงสร้างภายในแบ่งเป็นที่นักอาตัย พาณิชยกรรม และ 
อุตสาหกรรมอย่าง เห็นได้สิด

4. ข้ันชรา (S e n ile )  เป็นเมืองที่มี'โครงสร้างภาย'ในเมือมโทรม อันเนองมาจาก 
การเติบโตเต็มที่

แต่ท้ังน วิวัฒนาการปีองเมืองไม่จำเป็นต้องปรากฏในขั้นตอนดังกล่าวแต่อย่างใด บาง 
เมืองอาจมืวิวัฒนาการเนียงขั้นท่ี 1 เท่าน้ัน ไม่เจรทเต่อไป บางเมืองไม่มืความเมือมโทรมเนราะ 
มืการนัฒนาอยู่เสมอ

เมอนิจารกทถงการปียายตัวปีองเมือง จะเห็นไต้จากการเพมขนของประชากรและมื
ความดับ#อ'นต้านการ'ใ!/ท่ีดิน โดยอาจมืการปียายตัวต่างกัน บางเมืองมืการปีอายตัวเต็มนีนที่การ 
ปกครอง (Truebounded c it y )  สิงเป็นไปไต้ยากมาก บางเมืองขยายตัวเร็วเกินกว่านีนที่ทาง 
การปกครอง (Overbounded c it y )  บางเมืองมืพนที่กว้างเกินไป การปียายตัวไม,เต็มพนท่ี 
(Underbounded c it y )  การปรับตัวระหว่างจำนวนประชากรและกิจกรรมที่เพ่ิมข้ัน กับขนาด 
ของนินที่ทำให้เมืองมืรูปร่างและโครงสร้างต่างกัน

การสิกษาสภาพการขยายตัวของเมือง ได้มืการพัฒนามาเป็นเวลานาน โดยมืทฤษฎี
ส่าคัณท่ีจำแนกรูปแบบของเมือง (Urban P attern ) ออกเป็น 3 ประเภท คือ

1. C oncentric Zone Theory (Johnson 1975 ะ 170-172) ตังปีนโดย 
E rnest พ. Burgess ในปี ค.ส. 1952 ไต้กล่าวว่า เมืองมืรูปแบบการปียายตัวเป็นวงกลม 
หรือล่วนปีองวงกลมออกจากจุดสูนย่กลางปีองเมือง โดยกำหนดให้จุดสูนย่กลางปีองเมืองเป็นย่าน 
สุรกิจกลาง (C entral B usin ess D is t r ic t )  ใ?งสือว่าเป็นแกนกลางปีองเมืองตัดออกมาเป็น 
ล่วนที่เรืยกว่าย่านการเปลี่ยนแปลง (T ra n sitio n  Zone) สิงเป็นส่'วนผสมระหว่างย่านธุรกิจ 
กลาง และย่าน'นักอาตัยของผู้ใ!?แรง-งาน สิงมักเรืยกว่าเปีตเมือมโทรม ถัดออกมาจะเป็นย่านนัก 
อาตัยปีองชนข้ันกลางท่ีได้อพยพออกไป เนอให้พ้นจากสิงรบกวนและสภาพแวดล้อมท่ีดีกว่ารอบนอก 
ออกไปอีกจะเป็นย่านที่เรืยกว่า ย่านเคลี่อนย้าย (Commuter’s Zone) สิงเป็นย่านนักอาตัยปีอง 
คนท่ีมืรูานะด และบางส่วนจะกลายเป็นนินที่ชานเมือง คนเหล่านั้มักจะทำงานอยู่ในใจกลางเมือง 
จงต้องมืการเดนทางเข้าออกเป็นประจำ

2. S ector Theory (Northam 1975 ะ 189-190) โดย Homer Hoyt สร้าง 
ทฤษฎีนข้ัน'ในปี ค.ส. 1969 โดยแบ่งเมืองออกเป็นส่วน ๆ (S ector) ในแต่ละส่วนปีองเมือง
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ประกอบร(วอ กิจกรรมและประฟ้ากรในน้ันท่ีต่าง ๆ ท่ีไม่จำเป็นจะต้องเป็นรูปวงกลม#อนพันเสมอ 
ไป กล่าวคอ บริเวณย่านอุดสำหกรรมไม่จำเป็นต้องเกิดปีนโดยรอบสูนยกลางเมอง แต่อาจปีอาย 
ต้วโดยอาสอทางรถไปเป็นแนว หริอล่'วนต่าง ๆ อาจมีสูนย่กลางปีองเมอง แล้วปียายไปตามแนว 
ยาวออกล่ฟ้านเมอง ทำให้รูปแบบการปียายตัวเป็!เแบบคล้ายใบพัดหริอรูปลม

3. M u ltip le  N u clei Theory (Northam 1975 ะ 191-192) โดย H arris  
และ Ullman ใ?งมแนวความคิดทว่า สูนอกลางปีองเม่องใหญ่ ๆ น้ัน มิได้ เกิดปิใเมาจากที่เนียง 
แห่งเตียว กล่าวคอ เมิองใหญ่ ๆ น้ัน มิไต้ปียายตัวปีนโดยรอบอาณาบริเวณสูนย่กลางเมอง หริอ 
ย่านธุรกิจกลางเนียงแห่งเดียวเท่านั้น หากแต่ปียายตัวโดยรอบบริเวณสูนย่กลางหลาย ๆ แห่ง ใ?ง 
อย่ในเมิองน้ัน ๆ

1 CBD 6 Heavy manufacturing

2 Wholesale light manufacturing 7 Outlying business

3 Low-class residential 8 Residential suburb

k Medium-class residential 9 Industrial suburb

5 High-class residential 10 C o m m u t e r s ’ zone

แผนภูมิท่ี 2 . 1  ทฤษฎีรูปแบบปีองการปีอายตัวปีองเมอง 

ท่ีมา ะ Johnaon 1975 ะ 170-173
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ทฤษฎีดังกล่าว เป็นเนียงการอธิบายรูปแบบการขยายตัวของเมือง สิงใสิอธิบาย
ปรากฏการณใด้เนียงบางล่วน สิงความจริงน้ันอาจไม่เป็นไปตามข้อสมมุสิฐานท่ีต้ังขน แต่เป็นไป 
ตามสภานแวดล้อมต่าง ๆ ท่ีเกิดขน สภานแวดล้อมกายภานและเศรษฐกิจ จะไม่มีอิทธิ,พลต่อรูปแบบ 
การขยายตัวของเมืองมากไปกว่าความเป็นชอบและรศนิยมของคน1ในชุมชน ตลอดจนความนีงพอใจ 
ในวลีทางการดำรงสิวิตของประชากรในนั้นที่น้ัน

2 . 2  ทฤษฎีและแนวความสิดเกี่ยวกับการใสิที่สินในเมือง

2 . 1 . 1  แนวทางเกี่ยวกับการใสิที่สินในเมือง

Greig (นิจ หิณูสิระนันทิ 2523 ะ 84) กล่าวกงหลักในการใสิที่สิน คือ 
การใสิน้ัแท่ีสินให้เป็นประโยช'พอย่างท่ีสุด โดยให้สินปริมาณและเลีอมคุณภาพอย่างน้อยท่ีสุด เนอ'ให้ 
ได้รับผลอย่างแน่นอน ในด้านความมั่นคงทางเศรษฐกิจ ความเจริณูทางวัฒนธรรม และ มาตรฐาน 
การครองสิพอย่างสูงสุดเท่าที่จะเป็นไปไต้ ล่าหรับปวงชนในก่ีนน้ัน ๆ

Golany (1976 ะ 1-2) กล่าวว่า การกำหนดแนวทางและรูปแบบการ 
ใข้ที่สินในเมือง จะมาจากนโยบายการใสิที่สิน โดยรูปแบบการใสิท่ีสินที่เหมาะสมในอนาคตต้อง 
คำนิงถง

1 . รูปแบบการใสิท่ีสินของเมืองท่ีเป็นอยู่ในบัจจุบัน ท่ีต้ังของกิจกรรม ตลอด 
จนความสมนันธิเกี่ยวเนองของกิจกรรมเหล่าน้ัน (Linkage) บัจจัยเหล่าน้ัจะบอกให้ทราบกงแนว 
โน้มของทิศทางการขยายตัว และรูปแบบการใสิท่ีสินในอนาคต

2 . แนวโน้มการพัฒนาทางเศรษฐกิจ และการอยายตัวของประชากรเมือง 
ในอนาคต สิงเป็นแนวทางล่าหรับการคาดประมาณการใสิที่สินของเมืองในอนาคต

3. ลักษณะรูปแบบการใสิท่ีสินล่าหรับเมืองในอนาคต จะขนอยู่กับ

ก. วัตถุประสงคืฃองการวางแผน สิงสอดคล้องกับแผนการพัฒนาระดับ 
ชาสิ ระดับภาค และแผนพัฒนานีนท่ีชนบทท่ีอยู่โดยรอบ

ข. ข้อจำกัด (C on stra in ts) ต่าง  ๆ ทั้งในด้านเศรษฐกิจ ลังคม 
และกายภาน สิงมืผลต่อการพัฒนา ขยายตัวของเมือง และมืผลต่อรูปแบบและโครงสร้างของเมือง 
ในอนาคต
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ค. ระดับมาตรฐานความเป็นอยู่ มืงนักผังเมืองจะเป็นผู้กำหนด โดย 
พิจารณาสมพันธกับความเป็นไปได้ทางด้านงบประมาณการพัฒนาเมืองของท้องถน

Goodman (1968 ะ 106-136) กล่าวถงการลักษาการใมืที่ดินว่า ต้องมื 
ข้อมูลนินฐานเก่ียวกับลักษณะท่ีดิน (Land c h a r a c te r is t ic s )  และกิจกรรม (A c t iv i t ie s )  
บนท่ีดินในบรืเ วณท่ีจะวางผังข้อมูลเหล่าน้ั จะใข้ในการวิเคราะห้รูปแบบการใข้ที่ดินที่ผ่านมาในอดีต 
และใข้ เ ป็นกรอบล่าหรับกำหนดรูปแบบผังการใข้ประโยชนีท่ีดินระยะยาว ผังการใ#ที่ดินจะต้อง
ประกอบด้วย ลักษณะ (Character) คุณภาน (Q uality) และรูปแบบ (p attern ) ของสิง 
แวดล้อมทางกายภาน ล่าหรับกิจกรรมของประชาชนและองคการต่าง ๆ ภายในหนที่วางผัง

การวางผังการใ#ที่ดินขนอยู่กับการคาดประมาณประชากรที่เมือถือไต้ การ
คาดประมาณเครษฐกิจท่ีมืเหตุผล และความสมพันธระหว่างการใ#ที่ดินประเภทต่าง ๆ ในเมือง

Keeble (1969 ะ 99) กล่าวถงการกระจายการใ#ที่ดินในเมือง โดยแบ่ง 
นินท่ีออกตามหน้าท่ีหลักเป็นสามส่วน คอ คูนยกลางเมือง ย่านอุตสาหกรรม และย่านพักอาลัย 
นอกจากน้ัน อาจจะผนวกส่วนท่ีสิ คอที่ว่าง โดยมีลักษณะการใ#ท่ีดินท้ัง 4 ประเภท ดังน้ั

1 . คูนย่กลางเมือง คือหืนที่ที่ใ#เป็นย่านการค้า การบริหาร และบริการ 
ทางลังคมบางประการ ลังกิจกรรมต่าง ๆ เหล่านีจะรวมกันอยู่อย่างหนาแน่น และมีการก,อรูปท่ี 
ลับ#อนเป็นคูแย่กลางการบริการต่างๆ เท่าที่เมืองจะสนองตอบได้ คูนย่กลางเมืองควรจะประกอบ 
ด้วยกิจกรรมท่ีล่าพันคือ ร้านค้า ล่านักงาน ธนาคาร ที่ทำการหน่วยงานบริหารและสถานที่ราชการ 
ลัาลากลางจังหวัด หรือล่านักงานเทคบาล อาคารท่ีล่าคักุเทางด้านลังคม และวัฒนธรรม เชน ห้อง 
สมุด นินิธภัณฑ โรงภาพยนต โนสถขนาดใหญ่ และโกดังเก็บสินค้า ฯลฯ

2 . ย่านอุตสาหกรรม คือบริเวณท่ีเป็นท่ีต้ังประกอบกิจกรรมของอุตสาหกรรม 
การผลิต (M anufacturing  in d u s try )  และอุตสาหกรรมบริการขนาดใหญ่ พร้อมท้ังเป็นท่ีต้ัง 
ของสถานีจ่ายไพัห้าและแก๊ส พร้อมท้ัง เ ป็นโกดังเก็บสินค้า

3. ย่านพักอาลัย คือบริเวณล่าหรับให้ประชากรอยู่อาลัย ลังจะประกอบด้วย 
อาคารนักอาลัยแบบต่าง ๆ ส่วนขนาดต่าง ๆ และรวมทั้งการใ#ที่ดินอน ๆ เชน ย่านการค้า 
ประจ่าท้องถน โรงเรียนประถมลักษา ท่ีว่างล่าหรับท้องกี่น และอุตสาหกรรมบริการขนาดเล็ก
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ส์าหรับทว่าง (Open space) สิงส่วน,ใหญ่จะอยู่'ในบริเวณท่ีนักอาลัยและพนท่ี 
ในโรงเร ียน โรงนยาบาล และสถาบันต่าง ๆ รวมทั้งบริเวณที่สามารถนำมาใส่ส่าหรับการนักผ่อน 
หย่อนใจ ได้แก่ สวนสาธารณะ และสนามเด็กเล่น นอกจากนยังมืที่ว่างบริเวณสานเมือง (Town 
periphery) สิงส่วนใหญ่จะได้แก่ สวนผลไม้ สนามกอล่นั ที่เนาะส่าด้นไม้

ท้ังน การใส่ที่ดินในเมืองต่าง ๆ จะมืความแตกต่างกันไปตามสภานเวดล้อม 
ดังท่ี D oxiad is (1968 ะ 310) ได้กล่าวว่า "คนต้องการใส่ที่ดินต่างประเภท และขนาด โดย 
ขนอยู่กับกาลเวลา และภาย'ใต้สิงแวดล้อมและสถานการณฑแตกต่างกันออกไป"

2 . 2 . 2  การกำVfนดท่ีต้ังการ'ใส่ท่ีดินประเภทต่าง ๆ
4

นักวิสาการทางผังเมืองหลายท่าน ได้คิกษาเรองที่ตั้งของการใส่ที่ดินประเภท 
ต่าง  ๆ และได้กำหนดแนวความดิด หรอ'หลักการ'ในการนิจารณาเลอกนพท่ีท่ีเหมาะสม ส่าหรับการ 
ใส่ที่ดินเด่ละประเภท โดยมืหลักการคล้ายคล้งกันโดยทั่วไป คือ

1 . ความสะดวกสบาย
2 . ความลัมนันธกับบริเวณอน ๆ
3. มืนีนท่ีเนียงนอ
4. ติดต่อด้วยการเดินทางสะดวก
5. ประหยัดการลงฑุนนัรพา
6 . สามารถนัรพาได้ตามความหนาแน่นของประสากรตามที่ต้องการ

ในการกำ!พดที่ตั้งของการ1ใส่ท่ีดินประ เภทด่าง ๆ ตามแนวความคิดของ
Chapin (1972-375) มืหลักการดังต่อไปน

1 ) การใส่ที่ดินเนอการนักอาลัย

1 . อยู่ในภูมิประเฑลัได้หลายแบบ สิงมืระดับนอควร แด่ควรหลีกเลี่ยง
พนท่ีสูงส่น หรีอท่ีต้ังท่ีผิดปกติ และที่ตํ่าที่ระบายนํ้าไม่ได้ ความลาดส่นปกติจะดํ่ากว่า 15 %

\

2 . อยู่ใกล้ระบบถนนสายหลัก และการขนส่งมวลสนสิงมืการเสิอมโยง 
โดยตรงไปส่ที่ทำงานเละที่นักผ่อนหย่อนใจ แด่ไม่ควรให้มืระบบถนนสายหลักผ่านเข้าไปในย ่า liนัก 
อาลัยโดยตรง ควรจะใส่ถนนสายรองหรีอสายบริการอยู่ในพนที่นักอาลัยโดยตรง การจะใส่ถนน
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สำอรองหรีอสำยบริการอยู่โนนืนท่ีนักอาอัย โดยจะล้องนัจารณาถงการระบายฟ้า แสํงแดด และ 
ฑัสํนียภานอันงดงามปีองท่ีแวดล้อม

3. อยู่'ในผืนท่ีท่ีเหมาะสํมท่ีจะออกแบบเป็น'พนท่ีนักอาลัย และมีดวาม
เสือมโยงอับ ร้านล้า โรงเร ียน โบสํถ ท่ีนักผ่อนหย่อนใจ รวมทั้งการให้บริการทางล้าน
สำธารณูปใภค สำสารณูปการภาย,ใน'พนท่ี รังจะต้องประกอบด้วย'พนท่ีต่าง ๆ คือ ร้านล้าประจำ 
ท้องถน โรงเร ียน โบสํถ สํนามเด็กเล่น และสํวนสำธารณะ

4. มีโอกาสํเลอกความหนาแน่นปีองย่านนักอาลัยในระดับต่าง ๆ เล่น 
ท่ีนักอาลัยหนาแน่นสํง จะล้องอยู่ใกล้กับนนที่ว่าง และอยู่ใกล้ถนนสำยหลัก และการปีนล่งมวลชน 
มากท่ีสํด รวมท้ังอยู่1ใกล้คูนยการล้าประจำชุมชน ล่าหรับท่ีนักอาลัยหนาแน่นล้า อาจจะอยู่ในบริเวณ 
นนท่ีแคบ ๆ ระหว่างถนนสำยหลัก และระบบการปีนล่งมวลชน

2 ) การใรัที่ดินเนอการนาณิชยกรรม

แบ่งเ บ่น 2 ลักษณะ คือ ย่านการล้าล่ง และย่านธุรกิจระดับภาค ย่าน 
การล้าล่ง มีหลักการในการกำหนดท่ีตั้ง ดังต่อโปน

1. อยู่ในที่ราบที่มีความลาดรันไม่เกิน 5 % สำมารถปรับระดับดินไล้
โดยไม่เล่ยค่าใรัจ่ายสํง

2 . มีโอกาสํเลอกที่ตั้งไล้ทั้งในเมีองและชานเมีอง ปีนาดที่ในล่วนใ!พู่
น้อยกว่า 5 เอเคอรี

3. มีทางเช้าถงเล้นทางรถบรรทุก และระบบถนน หลักโดยตรงเนอ 
ปีนล่งล่นล้า เ ช้าออก โดยควรมีนืนท่ีล้านหน้าติดต่อกับถนนสำยหลัก และมีทาง เ ช้าถงทางรถไนัไล้ 
สํะดวกนอสํมควร

4. เ บ่น'พนท่ีท่ีเ หมาะสํมท่ีจะนัฌนา เ บ่นคูนยกลางรวมชอง เมีองโดยล้อง 
นัจารณาถงความงดงามในบริเวณพนที่ที่อยู่ใกล้เคืยงด้วย

ส่วนย่านธุรกิจระดับภาค มีหลักการในการกำหนดท่ีตั้งดังต่อไปน
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.. อยู่ใกล้เล้นทาง?ใมีการจราจรผ่านหนาแน่น สิงจำแนกได้ตามระดับ
ของการบริการ ดังน

สุนย่กลางธุรกิจประจำเขตควรตั้งอยู่ใกล้เล้นทางการจราจรสํงสุด 
และทางเดินผ่านสิงมีกิจกรรมด้านการค้าปลก งานวสิาสิน การเง ิน และการบริการรวมอยู่ใน 
บริเวณ?เสํะดวกในการติดต่อ โดยมีทางรถเข้าถง และมี?ใจอดรถ?ใเนียงนอล่าหรับลูกค้า หรือลูก 
จ้าง?าฑำงานในย่านการค้าดังกล่าว

สุนย่กลางธุรกิจระดับภาค ถ้าเป็นย่านการค้าระดับภาค จะต้องมี?ใ 
ตั้งใกล้กับถนนสำยประธานฟ้องสำย?ใผ่านย่านการค้า ?ใต้ังจะต้องมี?ใจอดรถเนียงนอ และมี?ใล่าหรับ 
ร้านค้าอย่างสํมบรณ รวมท้ังมีร้านอาหารและสิงบันเ?รงต่าง ๆ มีสำขาของธุรกิจ และบริการทาง 
การเงินเนียงนอ?ร่จะบริการตลอดเวลาสิอสินค้า

ส์าหรับสุนยกลางธุรกิจรอบนอก ( S a t e l l i t e  CBD cen ter s)  
สิงจะประกอบด้วย ส์านักงาน ร้านขายรถยนต และสุนย่กลางการบริการ สุนย่กลางเครองใข้สํอย 
ตลาดการเกษตร ฯลฯ ควรมี?าต้ังอยู่ระหว่างทางแยกของถนนวงแหวน กับถนนสำยประธาน และ 
จะต้องมีนน?ใเนียงนอล่าหรับ?ใจอดรถและการบริการ

สุนย่กลางบริการบนทางหลวง (Highway s e r v ic e  c e n t r e ) ะ 
?าต้ังจะอยู่รอบนอกเมีอง บนทางหลวงสำยหลัก?ใเป็นทางน่าเข้าล่เมีอง ในบริเวณ?ใมีปีนาดนีนท่ี
เนียงนอ?ใจะรับการบริการ?ามีรถเข้าถง (D r iv e -in  s e r v ic e s )  และมีโรงแรม (M otel) 
และการใสิประโยสิน่?าดินด้านอ่ืน ๆ ?1ประกอบกันอย่างงดงาม

2 . จะต้องเหมาะสํมล่าหรับการพัฒนาเป็นสุนย่กลางรวม หากมีความ 
เหมาะสํม?ใจะต้องรวมสุนย่กลางย่อย (รน]Dcenters) ต่าง ๆ เข้ามาเป็นสุนย่กลางเดียว โดย 
จะต้องมีพน?ใเนียงนอล่าหรับการจอดรถ?ใว่างอ่ืน ๆ มีความงดงามและเหมาะสํมสํอดคล้องกับการ 
ใสิประโยสิน่?เดิน?าอยู่ใกล้เดียง

3) การใข้ที่ดินเนอการอุตุสำหกรรม

1 . อยู่ใน?เราบ?ใมีความลาดสินไม ่เกิน 5 % สำมารถปรับระดับดินได ้ 
โดยไม่ต้อง เสืยค่า'ใสิ'จ่ายสํง
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2 . มืโอกาสํให่เสือก?1เาหนดท่ีตั้งอุตสำหกรรมไต้ซังในบริเวณเมือง 
สำนเมือง และในพนท่ีท่ีอยู่ห่างออกไป โดยขนอยู่กับประเภทอุตสำหกรรม เข้น

E xten sive  manufacturing ต้องอยู่ในบริเวณท่ีมืขนาดพนท่ี 
กว้างใหญ่สำหรับอาคารโรงงานสันเดียว มืโกดังเก็บของ มืท่ีจอดรถและขนส่งสินค้า จงควรอยู่ใน 
บริเวณสำนเมือง หริอนนท่ีท่ีอยู่ห่างไกลออกไป

In te n s iv e  manufacturing สำมารถตังอยู่1ในพืนฑหลาย
บริเวณ เนองจากเป็นอุดสำหกรรมสํมัยใหม่ สิงอาจจะอยู่ในอาคารสันเดียว หริอหลายสัน และมื 
น้ํนท่ีสำหรับจอดรถและปีนส่งสินค้า ที่ตั้งอยู่ไต้ซังในเมืองและสำนเมือง ,

3. มืฑางเข้าถงระบบการปีนส่งไต้โดยตรง เข้นในที่ตั้งที่ฮยู่ในเขต
สำนเมืองและนอก เมืองออกไป จะต้องมืทางเข้าถงทางรถไป ทางปีนส่งของรถบรรทุกสำยหลัก 
การปีนส่งสินค้าทางอากาสํ และในบางเมืองอาจจะต้องขนส่งทางทะเล และสำหรับที่ตั้งในเมืองก ็
ต้องเลือกที่ตั้ง1ให้มืทางเข้าถงทางรถไป ทางปีนส่งปีองรถบรรทุกสำยหลัก การปีนส่งสินค้าทาง
อากาสํ และในบางเมืองอาจจะต้องขนส่งทางทะเล และสำหรับที่ตั้งในเมืองก็ต้องเสือกที่ตั้งใหัมื 
ทางเข้าออก เสือมโยงไปยังเสินทางการปีนส่งดังกล่าวเข้นกัน

4. เป็นที่ตั้งคนงานโรงงานอุดสำหกรรม สำมารถเดีนทางมาจากบ้าน 
หักอาสืย เนอเข้าทำงานไต้โดยสํะดวก และใข้เวลาเดินทางไม่นาน

5. มืแหล่งนลังงานต่าง ๆ เข้น ไปหัา ประปา และการกำจัดของ 
เสืยนร่ังนร้ฮม หริออยู่ใกล้แหล่งนลังงานดังกล่าว

6 . มืความสํอดคล้องกับการใข้ประโยสํนท่ีดินประเภทอนท่ีอยู่ล้อมรอบ 
คืออยู่ในฑิฬทางลมท่ีถูกต้อง มืพแท่ีว่างค่ันอยู่โดยรอบ

4) การใข้ที่ดินเนอการหักผ่อนหย่อนใจ การสิกษา และวัฒนธรรม

1. สำหรับ A ctiv e  recrea tio n  areas จะต้องเป็นท่ีราบท่ีมื 
ความลาดข้นไม่เกิน 5 % สำมารถปรับระดับดินไต้โดยไม,เสืยค่าใข้จ่ายสํง แต่ถ้าเป็นที่ว่างปีนาด 
ใหญ่สิงอนุรักษใว้เ ป็นท่ีสำธารณประโยสํน ก็ควรเ ป็นนืนท่ีท่ีมืดวามงดงามทางธรรมสำดิสิงจะมืระดับ 
ความลาดข้นอย่างไรก ็ได้ แบ่งออกเป็นประเภทต่าง ๆ ไต้ด ัง ต่อไปน

01  f ; 0 ไ ร
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สํวนสำธารณะขนาดใหญ่ น้ํนท่ีอนุรักษ สํ'นามกอล'ฝ: ควรมืท่ีต้ังอยู่
บริIวณชานเมือง หรือนอกเมือง และมืสํภานภูมืประเฑสํเหมาะสํมต่อการใข้ประโยชนิดังกล่าว

วิทยาลัย ฬูนยกลางการแนฑอ์และสํถาบันต่าง ๆ: ควรมืท่ีต้ังอยู่
บริเวณชานเมือง ในบริเวณท่ีราบจนถงนนท่ีท่ีมืภูมิประเฑสํเนินเนิน หรือท่ีลอนราบ และเนินบริเวณ 
ที่ป้องกันการจราจรและการใข้ประโยชนิท่ีดินท่ีไม่สํอดคล้อง ขนาดนีนท่ีจะต้องเนียงนอต่อการส'ร้าง 
อาคารท่ีจอดรถ การใข้ที่ดินนอกอาคารและสํนาม รืงจะต้องนิจารณาถงความงดงาม และการเข ้า 
ถงนีนท่ีเนินหลัก

สํถาบันทางวั0)นธรรม โบสํถขนาดใหญ่: ควรมืท่ีต้ังอยู่สํนยกลาง
เมือง แต่อยู่นอกบริเวณท่ีดินราคาแนง มืปีนาดนีนท่ีท่ีเนียงนอล่าหรับอาคารท่ีจอดรถ ภูมิสํถาป้ตย 
กรรม ร่งจะต้องนิจารณาถงความงดงาม และการเข้าถงเท)ที่เนินหลัก

2 . นนท่ีมืรูปร่างท่ีดินไม่ปกติ หรือเนินท่ีมืห้วยละหานเนินท่ีระบายน้ํา
ตามธรรมชาติ เนินที่ที่เหมาะสํมจะนิจารณามาผนวกเนิ่มเนินที่ว่างในเมือง เที่อใข้ประโยชนิเนิน 
นีนท่ีค่ัน

3. มืฑาง เ ข้าถงถนนสำยหลักโดยตรงและเรือมโยง เ ข้าล่อ่าน'นักอาดัย
ไต้โดยสํะดวก

5) ก ารใîfที่ดินเนอสำธารณูปโภคและสำธารณูปการ

ท่ีต้ังท่ีเหมาะสํมจะต้องมืนีนท่ีเนียงนอล่าหรับเนินศู,นอประชาชน สํนยย่อย 
ต่าง ๆ และสำธารณูปการต่าง ๆ โดยทั่วไป ได้แก่ สํสำนการกำจัดขยะ ประปา สํถานินลังงาน 
ต่าง ๆ สํถานีย่อย และการคมนาคม สํถานีรถไ'ฝ สํวนล่าหรับแสํดงนิธีการต่าง ๆ ฯลฯ

ล่วนประเภทของการขนล่งและระบบถนนตามแนวความติดชอง Kenedy, 
K ell และ Homburger ไต้แบ่งประเภทการชนล่งเนินระบบทางหลวง (Highway) การขนล่ง 
มวลชน (Mass tr a n s i t )  สํถานิการขนล่งและเปลี่ยนการขนล่ง (Terminal and tr a n s fe r  
f a c i l i t i e s )

ในที่นื้จะกล่าวถงระบบทางหลวง (Highway) รืงแบ่งออกเนินประเภท
ต่าง ๆ ต่อไปน
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1. ทางด่วน (Expressway): คือถนน'rawน้าที่รับการเดลอนไหว
การจราจรเนียงอย่าง เคืยว มีหน้าท่ีให้บริการต่อท่ีดินท่ีอยู่สํองอ้างทาง เนียง เลึกน้อย หริอไม่ให้ 
เลย โดยมีกฎหมายควบคุมทางเอ้าออก แบ่งออกเป็นประเภทต่าง ๆ ต่อไปน

ก. Freeway คือทางด่วนที่มีการควบคุมทางเอ้าออกอย่างเลึมที ่
และแบ่งแยกการจราจรที่มีอ้อขัดแย้งออกจากกัน 

ปี. Parkway คือทางด่วนท่ีตัดผ่านสํวนสำธาร!,■ นะ 
ค. Expressway คือถนนส่วน'ใหภู่ท่ีเป็นทางหลวงท่ีแบ่งย่องทาง 

สํวน (Devided highways) โดยมีทางแยกยกระตับถนนท่ี 
ตัดผ่าน และทางแยกท่ีเหลือก็จะควบคุมด้วยห้ายหยุด หริอ 
ลัญญาณต่าง ๆ ,

2 . ถนนสำยหลัก (Major a r t e r i a l ) ะ คือถนนท่ีนำการจราจรต่อ 
จาก Expressway วัตถุประสํงคในการ'ใช้1ประ,โยปีนํ คือ เป็นถนนเสือม'โยงชุมขันไปยังปีมธนอน 
(Through t r a f f i c )  แต่ก็มีวัตถุประสํงครองที่จะให้บริการต่อที่ดินที่อยู่สํองอ้างทางได้ เจ้'าปีอง 
ท่ีดินสำมารถเสือมทางเอ้าออกติดถนนประเภทนี แต่อาจจะควบคุมหริอห้ามจอดรถหริอปีนต่งลืนคัา 
ท้ังนเนอปรับปรุงสํมรรถนะปีองการจราจร

3. ถนนสำยรอง (C o llec to r  s t r e e t )  คือถนนที่ให้บริการการ
จราจรภายในนีนท่ีชองท้องถ่ิน และมีหน้าท่ีเสือมโยงนีนท่ีกับถนนสำยหลัก มีกฎหมายควบคุมการ
จราจร สืงอาจจะตั้งปีนเนอเป็นการห้องกัน หริฮเนอประโยปีนํปีองการจราจรภายในถนนนเท่านั้น 
ต่วนใ!พู่จะไม่มีอ้อบังคับที่ละเอียดมากเท่าในถนนสำยหลัก หริฮอาจจะไม่มีอ้อบังคับเลยก็ได้

4 . ถนนกายในท้องถ่ิน (Local s t r e e t )  คือถนนท่ีมีหน้าท่ีต่าหรับ 
เป็นฑางเอ้าออกต่แปลงท่ีดินท่ีอยู่ติดถนนเท่าน้ัน ถนนภายในท้องถิ่นอาจจะแบ่งเป็นประเภทออกตาม 
การใขัประโยปีนํท่ีดิน เอ้น เป็นถนนในย่านนักอาคัย ถนนในย่านอุดสำหกรรม ถนนในย่านธุรกิจ 
เ ป็นต้น

2 .3  แนวความติดในการจัดแบ่งการใอ้ประโยชนํที่ดิน

2 .3 .1  อ้อกำหนดการใอ้ประโยปีย่ท่ีดิน (Zoning Ordinance)

ในการจัดทำผัง เ ฉนาะ นอกจากจะต้องสํอดคล้องกับนโยบายการใอ้ที่ดินปีอง 
ผ ัง เมีองรวมแล้ว ยังจำเป็นจะต้องมีการจัดแบ่งประเภทการใอ้ประโยปีนที่ดินโดยละเอียดอีกครั้ง
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หนง โดยคำนํงถงการควบคุมระดับความหนาแน่นตามท่ีกำหนดไว้ในผังเมืองรวมหลังจากที่รวบรวม 
ข้อมูลได้แล้วนำมาวิเคราะห่โดยการลักษาทางสถิติ เก่ียวกับจำนวนของที่ดินท่ีจะโอ้ไปในกิจกรรม 
ประเภทต่าง ๆ เอ้น ท่ีอยู่อาลัย การนาณิสยกรรม การคมนาคม สถาบันต่างๆ และกิจกรรมท่ี 
เก่ียวอ้องกับสาธารณประโยอ้นํเป็นด้น เมือที่จะนำมาวางแผนล่วงหนำล่าหรับการใอ้ประโยสน่ที่ดิน 
ในอนาคต ในเมืองต้นอาจกำหนดจำนวนของที่ดินแต่ละประเภทโดยลังเขป เพื่อนำมาวางผังใน 
ระยะแรก หรือผังร่างได้ดังต่อไปน

1 ) ท่ีดินประเภทท่ีนักอาลัย อาจแบ่งออกเป็นหลายประเภทตามความเหมาะ
สมของประสากร โดยแบ่งออกเป็นตามความหนาแน่น หรือระดับรายไต้ของประสากร อย่างไรก็ 
ตาม ในบัจจุบันหลาย  ๆ ประเทลันยายามที่จะออกแบบรวมประเภทที่อยู่อาลัยต่าง ๆ เข้าด้วยกัน 
เนองจากมือ้ฮดิหลายประการ คือ ทำให้บริเวณที่อยู่อาลัยดูน่าสนใจ มืทัลัมืยภานท่ีสวยงามขน
สภานทางลังคมและครอบครัวมืการปรับปรุงให้ดีปีน ที่อยู่อาลัย (บ้านแต่ละหลัง) ไม่ควรห่างจาก 
ถนนท่ีมี'รถประจำทาง ท่ีดินประเภทน๊ืโดยท่ัวไปจะมืประมาณร้อยละ 50 ของพนท่ีสุมสน

2 ) ท่ีดินประเภทพาณิสยกรรม ร้านค้าควรจะกระจายไปตามกลุ่มของสมสน 
ต่าง ๆ เพื่อความสะดวกในการให้บริการ โดยไม่ควรห่างจากอาคารอยู่อาลัยเกิน 500 เมตร 
หรือโอ้ระยะเดินไม่เกิน 1 0  นาที ล่วนย่านการค้าใหญ่จะอยู่ในลันย่กลางของสุมสน การคำนวณ 
จำนวนร้านคัว ผู้อยู่อาลัย 1 ,000 คน ต้องการร้านค้าประมาณ 6 ร้าน หรือประมาณ 300 คนต่อ 
ไร่ ท่ีดินประเภทนโดยท่ัว ๆ ไปจะมืประมาณร้อยละ 6  ของนนท่ีสุมสน

3) ท่ีดินประเภทสถาบันการลักษา การคำนวณหามืนที่ล่าหรับโรงเรืยนให้แก่ 
สุมสน ขนอยู่กับโครงสร้างอายุของประสากรในนนที่ ในระยะแรกของสุมสนเมืองใหม่ประสากร 
ล่วนใหญ่จะอยู่ในวัยแรงงาน การใอ้บริการทางด้านการลักษาอาจจะอยู่ในเกณ?ดา แต่อนาคตจะ 
มือัตราเกิดสูง จงควรมืการจัดเตรียมนนที่ไว้รองรับ

โรงเรียนอนุบาล ระยะบริการโดยการเดิน 0 .5  กม. โรงเรียนควรมื
มืนท่ีประมาณ 2 ไร ่

โรงเรียนประถม ระยะบริการโดยการเดิน 1 -2 .5  กม. โรงเร ียน
ควรมืนนท่ีประมาณ 5 ไร่
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โรงเรียนมัธยมและอาสิวสิกษา ระยะบริการ'โดยการเดิน 2 .5  กม. 
โรงเรียนควรมีพืนท่ีประมาณ 1 0  ไร ่

ความต้องการด้านพนท่ีเด็ก 1 คนต่อ 30 ตาราง'ฟุต ห้องเรียน 1 ห้อง 
ไม่ควรจุนักเรียนเกิน 30 คน ความหนาแน่นโดยทั่วไปใสินักเรียน 100 คนต่อ 1 ไร ่ ท่ีดินประ 
เภทนจะมีประมาณร้อยละ 7 ของพนทชุมชน

4 ) ท่ีดินประเภทสํถาบันราชการ การสำธารณูปโกค และสำธารณูปการ สิง 
จำเนินต้องจัดทำเนินระยะ ๆ เนองจากการลงทุนและการใสิสํอยจะต้องประสำนบัน การวางแผน 
ต้องวางแผนท้ังหมดให้เ นินระบบและมีความสํมบูรณแล้ว จงจัดการแบ่งการจัดทำเนิน'ระยะๆ ทุก  ๆ
ระยะต้องมีความสํมบูรล่เในตัว เ อง โครงการนัจะต้องประสำนบันหลายหน่วย จังต้องใสิเ วลาใน 
การจัดวางแผนAเละดำเนินงาน ที่ดินประเภทนหมาฮถงท่ีดินท่ีใสิเนินท่ีตั้งและอาคารของรัฐ หรีอ 
เอกชนท่ีจะให้บริการแก,ชุมชน ได้แก่ การประปา การไฝห้า แนวท่อก๊าช ลันย'ราชการ การ
สำธารณสํข สํถานัตับเพสิง สํถานัตำรวจ การกำจัดขยะ เนินต้น ท่ีดินประเภทนัจะมีประมาณ
%* จ % v  ร้อยละ 7 ของนนฑฑงหมด

5) ท่ีดินประเภทอุดสำหกรรม ส่วนใหญ่จะแบ่งออกเนิน 2 ประเภท คือ 
อุตสำหกรรมหนัก และอุดสำหกรรมเบา สิงโดยท่ัวไปแยกประเภทโดยพนฐานของขนาดท่ีจะรบกวน 
ในขณะที่กำลังดำเนินงาน เชน เสืยง กลน ควัน ฝุน การลันสํะเท่อน การสํะฑัอนแสํง เนินต้น 
อุตสำหกรรมหนักมักจะมีสิงรบกวนท่ีจะก่อให้เกิดบัญหาทางด้านสํภาพแวดล้อม ส่วนใหญ่จังต้องให้อยู่ 
นอกชุมชน ห้ามที่อยู่อาลัยในย่านอุตสำหกรรมประเภทน อุดสำหกรรมเบา บัญหาสิงรบกวนจะน้อย 
กว่า และสำมารถควบคุมได้ จังสำมารถอนุญาตให้สํร้างในชุมชนได้ภายใต้เงื่อนไขที่กำหนดไว้

6 ) ท่ีดินประเภทท่ีโล่งเนอการนันทนาการและรักษาสํภาพนวดล้อม โดยปกติ
แล้วจะหมายถงท่ีดินของรัฐ หรีอบริเวณที่รัฐไต้เตรียมไว้ให้บริการทางนันทนาการ เชน สํวน
สำธารณะ สํวนลัดว สํวนหย่อม สํนามเด็กเล่น สํนามกี'ฝ็า และลันยเยาวชน เนินต้น ท่ีดินประเภท 
นควรจะมีประมาณร้อยละ 10 ของพนท่ีท้ังหมด (ประมาณ 4 ตารางเมตรต่อ 1 คน หรีอ 2 -3 .8  
ไร่ต่อประชากร 1 , 0 0 0  คน)

7) ท่ีดินส่าหรับการคมนาคม โดยท่ัวไปถนนในชุมชนท่ีจะเกิดชํ้นใหม่จะเนิน 
รูปตารางหมากรุก ตามแนวที่ผังเมีองรวมได้กำหนดไว้แล้ว ภายในตัวชุมชนจะมีถนนสำยรอง และ 
สำยย่อยรองรับต่อปริมาณการจราจรที่กำหนดไว้แล้ว ท่ีดินประเภทนจะมีประมาท.ร้อยละ 2 0  ของ 
พนท่ีท้ังหมด
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8 ) ที่ดินประเภทที่โล่งรอบเมือง จุดประสงคเนอซองกันการปิยายตัวปิอง
เมืองและรักษาสภานแวดล้อม ท่ีดินประเภทนอาจจะรวมอยู่ในหัวจ้อเดียวกับ 6 ' โ?งเม้ือรวมกัน 
แล้วควรจะมืประมาณร้อยละ 15-25 ปิฮงนืนท่ีท้ังหมด

1 เมื้อนืนที่บริเวณวางผังเมืองเฉนาะ ถูกแบ่งเปิดการใซประโยสนิที่ดินประเภท
ต่าง ๆ โดยละเอียดแล้ว จ้อกำหนดการใซประโยสนํท่ีดินจะมืมาดรการควบคุมการนัฌนาด้านกาย 
ภานอีก ท้ังประกอบด้วยจ้อกำหนดเก่ียวกับ

1 . การโซประโยสนท่ีดินแต่ละประเภท เนินจ้อกำหนดที่ฮริบ่ายรายละเอียด 
ในเรองเก่ียวกับสนิดกิจกรรมและการโซสอยท่ีดินท่ีอนุกุ!าตให้มื หริอห้ามมิให้มการ'โซประ,โยสนิท่ีดิน 
แต่ละประเภท '

2. ความสูงและกลุ่มก้อนหริอองคุ (Bulk) จองอาคาร ควบคุมในด้าน 
ความสูง องคปิฮงอาคาร และอัตราล่วนปิองน้ันท่ีอาคารรวม (F loor Area R atio) ความนุ่ง 
หมายปิองการควบคุมเน้ัอควบคุมอนาดอองอาคารสิงปลูกสร้างปีนบนท่ีดินแต่ละแปลงมิให้ใหญ่โตเกิน 
ไป หริอเบียดซดบังอาคารจ้างเดียง จนไม่มืแสงสว่างและกระแสลมธรรมสาดิท่ีจำเนินต่อความ 
เนินอยู่ท่ีเหมาะสม

3. จนาดปิองแปลงท่ีดิน และนูนที่ว่างรอบอาคาร (Lot .Area and Yard 
R egulations) ควบคุมปีนาดปิองแปลงท่ีดินหริอเน้ัอท่ีดินเฉล่ียน้อยท่ีสุดต่อท่ีอยู่อาคัยหนงหน่วยและ 
ระยะถอยร่นปิองอาคารโดยรอบจากเปิดที่ดิน โดยปกติปินาดอองแปลงที่ดินไม่ได้าาหนดในย่านการ 
ค้าและย่านอุตสาหกรรม นอกจากจะมืท่ีนักอาค้ฮ ซ่งอาจจะเจ้าไปสร้างในนั้น ความนุ่งหมายปิอง 
การควบคุมเน้ัอควบคุมความ!ททแน่น มิให้เกิดความแออัดยัดเอียดด้วยลี่งปลูกสร้างและประสากร 
จนเกินปิดท่ีจะรักษาความสะอาด ความสะดวกสบาย ความปลอดภัยจากสาธารณภัย และสภานแวด 
ล้อมท่ีดีอองแต่ละน้ันท่ีได้

4 . ที่จอดรถล่าหรับอาคาร เนินจ้อกำหนดท่ีซองกันมิให้เกิดบักุ/หาเก่ียวกับ
การไม่มืท่ีจอดรถ หริอมืแต่ไม่เนยงนอภายหลัง การกำหนดจำนวนท่ีจอดรถขนอยู่กับสภานลังคมและ 
เสรษฐกิจอองแต่ละน้ันท่ี

ท้ังน้ั อาจมืการแนะนำการใซประโยสนิที่ดิน (Zoning) บางประเภท ซ่งใซ 
อยู่ในต่างประ เฑส และกำลังอยู่ในระหว่างการประเมินผล มืลักษณะเนินการควบคุมยอดรวมเฉล่ีย 
ปิองน้ันท่ีใหญ่ ๆ ทั้งบริเวณ ไม่ใซบังคับควบคุมในลักษณะท่ีดินเนินรายแปลงย่อย ๆ ล่วน'ใ!'IXเนิน
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การใข้กับการพันานนท่ีท่ีมีขนาดใหญ่พอสํมควร โดยการรวม เ จ้าของที่ดินรายย่อย เ ข้า เ ป็นสํมาคม 
เป็นเจ้าของโครงการร่วมกัน หรือดำเนินการโดยเจ้าของที่ดินหรือสํมาคมเดียวกัน อันได้แก่

ก) การใข้ท่ีดินแบบผสํม (Mixed Use Development Zoning (MXD) 
โข้กับ'โครงการขนาด'ใหญ่ โดยให้มีการใข้ประโยชนที่ดินต่างประเภทกัน รวมกันเข้าอยู่ในโครง 
การเดียวกัน ให้มีความหนาแน่นสูงขนตามการเข้ากงของพนท่ี มักจะกัดให้มีในบริเวณท่ีมีผลกระทบ 
จากการคมนาคมสูง (T ran sit Impact) เข้น ย่าน'ใจกลางเมีอง หรือชานเมีองที่มีระบบการ 
คมนาคมขนส่งดี เข้นบริเวณบางส่วนของถนนสูขุมวิท มุมถนนลาดนร้าว เป็นด้น

ปี) การใข้ประโยชน่ที่ดินเบบกัดเป็นกลุ่ม (C lu ster  Zoning) กำหนด 
อัตราส่วนเฉลยของจำนวนอาคารต่อพนท่ี เข้น 4 ครอบครัว หรือหน่วยตอไร ่ คอ 1 หน่วยต่อ 
1 0 0  ตารางวา แต่เนิดโอกาสํให้เจ้าของโครงการสํร้างอาคารในที่ดินที่มีขนาดเล็กกว่าที่กำหนด 
ได้ โดยสํร้างเป็นกลุ่มให้มีความหนาแน่นเฉลี่ยเท่ากับที่กำหนดไว้ เป็นการประหยัดสำธารณูปโภค 
และมีพนท่ีว่างท่ีเหสือเป็นสำธารณประโยชน่ เข้นเป็นสํวนสำธารณะ

ค) ข้อกำหนดการใข้ประโยชน่ท่ีดินเบบลอยตัว (F lo a tin g  Zoning)
เป็นข้อกำหนดการใข้ประโยชน่ท่ีดิน ท่ีกำหนดเขดการใข้ประโยชน่ท่ีดินประเภทหนงขนในข้อกำหนด 
โดยไม่ระบุที่ต้ังของการใข้ประโยชน่ท่ีดินประ เภทน้ัน ไว้ในเผนผังการใข้ที่ดินว ่าอยู่ท่ีใด แต่กำหนด 
ขนาดความหนาแน่น จำนวนไว้รัดเจน เมอมีเจ้าของโครงการแสํดงเจตนาจะสร้างโครงการตาม 
เง่ือนไขท่ีกำหนดไว้น้ัน รัฐหรือท้องถนจะกำหนดจุดท่ีต้ังให้ โดยพิจารณาจากสํภาพแวดล้อมและ
ทำเลที่ตั้งที่เหมาะสํม

ง) การใข้ประโยชน่ที่ดินเบบหน่วยการพันา (Planned U nit D evelop
ment Zoning (PUD)) การใรัประโยชน่ที่ดินประเภทนคล้ายกับในข้อ ค) แต่ระบุท่ีต้ังของ 
โครงการไว้ในเผนผังการใรัที่ดิน หลักการดีอการพันาชุมชนที่ดำเนินการโดยเจ้าของที่ดิน หรือ 
สํมาคมเดียวกัน เป็นเจ้าของโครงการร่วมกัน การพัน'าแบบนมักเป็นการพันวพนท่ีท่ีมีขนาด'ใหญ่ 
นอสํมควร สำมารถเลี่ยงตัวเองได้ มีการดูแลรับผิดชอบส่วนท่ีเป็นสำธารณะร่วมกัน

ท่ีพักอาตัยมีหลายประเภท ดีอ ส่าหรับคนมีรายได้น้อย ปานกลาง และ 
สูงปะปนกัน โดยการรวม เ อาประชากรท่ีมีลักษณะสํภาพทางส่งคมท่ีกำหนดหรือคล้ายคลงกันอยู่ด้วย 
กัน บ้านพักอาลัยเกาะกลุ่มกันตามความหนาแน่นท่ีกำหนดพร้อมด้วยอาคารพาณิชย่ และสํถาบันต่างๆ 
เนอให้บริการทางสำธารณะแก'ประชากรผู้อยู่อาลัยอย่างพร้อมมูล มีการให้บริการด้านการลักษากับ 
เด็ก ๆ ในชุมชนอย่างดี การกำหนดให้ที่พักอาลัยเกาะกลุ่มกันและรวบรวมที่เนิดโล่งด้วยกัน จะ

1 ท ! . ' , • 1 ,V , ท - ! )  r t f ; , , • ' น ;

¥ พ: ไ ล 4 ท ใ ก *  I l V า ' ? โ ,
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ทำ,ใ ft สำมารถ เ ป็บน้ันท่ีจำนวนหฉ่งได้ตามสภานสรรมชาติ และสามารถประหยัดน้ันท่ีในการทำกนน 
ระบบสาธารณปโภคท้ังยังมีประสิทธิภา'พสูงกว่า และปรับ เ ตรียมนืนท่ีน้อยกว่า ท่ีส์าดัณูคือจะได้
สภาวะแวดล้อมที่อยู่อาดัยที่ติกว่าในราคาตั๋า สิงเป็นการดิงดูดใรักลงทุนพันา

จ) (C ontract Zoning) เป็นข้อกำหนดท่ีมีความอดหยุ่นมาก โดยมีการ 
ยิมยอมให้เปล่ียนแปลงแผนผังและข้อกำหนดการใข้ประโยชนท่ีดินบางประเภท แต่กำหนดเงอ'Iiไข 
ใหม่ให้แก่ เ จ้าของโครงการรับไปปฏิบัติ

ข้อกำหนดการจัดสรรท่ีดิน (S u b d iv isio n  R egulation) เป็นการควบคุม 
ความล้มนันธิของแปลงท่ีดิน ได้แก่

✓
มาตรฐานส์าหรับขนาดแปลงท่ีดิน และตำแหน่งการจัดวาง

การจัดระบบถนน

ข้ันตอนเละล้ดส่วนการบริจาคท่ีดินเผ่ือสาธารณะ (S u p d iv isio n
R egulations) เป็นกลไกท่ีส์าดัณูท่ีสุดในการกำหนดรูปแบบของชุมชนระดับ Neighbourhood 
เพราะหลังจากท่ีขนาดและรูปร่างของแปลงท่ีดินได้ถูกกำหนด แล้วจะก่อให้เกิดลักษณะเฉนาะของ 
การใข้ที่ดิน รูปแบบถนน และสาธารณูปโภคด้วย นอกจากน้ันยังมีผลต่อประเภท ขนาด และโครง 
สร้างของชุมชน และความหนาแน่นประชากร

ส่วนประกอบส่าดัณูของ S u b d iv ision  R egulation  คือการบริจาคท่ีดินให้ 
ใข้เผื่อการสาธารณะ เข้น ที่โล่ง ขยายถนน เป็นต้น โดยมีล้ดส่วนเตกต่างกัน เข้น

Mexico C ity  ยกให้ 15 % ของแปลงท่ีดิน
BogoTa ColumBia ยกให้ 35 % ของแปลงท่ีดิน
Is r a e l ยกให้ 40 -  50 % ของแปลงท่ีดิน

S ub div ision  R egulation  ใข้ได้ผลติมากส่าหรับพนท่ีที่เรีมเป็นครั้งแรก การปฏิบัติท่ี'ได้ผลติท่ี 
สุดในประเฑคกุ]'ปุพเละประเทคเกาหลี โดยเป็นการลัดรูปท่ีดินใหม่ (Land Readjustment) 
เป็นการใข้ S u b d iv ision  R egulation  ท่ีข้หข้อนมากขน โดยให้มีองคืประกอบส่าดัณู คือ การ 
มีส่วนร่วมด้วยของสาธารณชน

ข้อกำหนดควบคุมการก่อสร้างอาคาร (B u ild in g  Code of Ordinance) 
เป็นการควบคุมการออกแบบและก่อสร้างอาคารในพนที่วางผัง อาจมีลักษณะเป็น Design Guide
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น-นะนำการออกแบบและก่อส'ร้างอาคาร,ในบริเวณหÏนง'ให้มีความผสมกลมกลืนกัน และจากความก้าว 
หน้าของ เ ฑคโนโลยบัจจุบัน จงควรกำหนดรวมถงความแข็งแรงของวัสดุ มาตรฐานของระบบท่อ 
ไปห้า สิปท่ เคริองปรับอากาri เข็นก้น โดยฮดสือความสมดุลบ่ระหว่างมาตรฐานชันต่า และความ 
สามารถของด้บริโภค โดยมาตรฐานชันส์าจะก้องได้รับการปรับปรุงตามมาตรฐานความ เ ข็นอยู่ท่ี
เม่ืมขนด้วย

"การควบคุม" 3 ประการ จะมืผลดีต่อเมื่อหน่วยงานของรัฐบาลมีอำนาจโน 
การอ!ฌัติ (Approval Power) หรัอไม่อนุญาตให้มีการก่อสร้าง รวมถงอำนาจในการริอถอน 
ทำลายอาคารเดิม เม่ือให้สอดคล้องกับ Zoning, S u b d iv ision  และ B u ild in g
R egulation  ตามกฎหมาย ,

2 .4  แนวความติดในการเลือกและแบ่งการใข้ที่ดินล่าหรับแหล่งท่องเที่ยวชายทะเล

แนวความติดในการจัดสร้างหริอเลือกนืนที่ให้เข็นแหล่งบริการการท่องเที่ยว ควรจะ
คำน้งถงสิงต่าง ๆ ดังน

แหล่งบริการการท่องเที่ยวน ควรวางแผนเมื่อหลืกเลี่ยงหัญหาชุมชนในเมีอง 
ด้านต่าง ๆ และนยายามสร้างข้อดีของชุมชนที่ในเมีองไม่มี

ในการü m านนท่ีควรท่ีจะคงไว้ในล่วนของนืนท่ีท่ีมีคุณสมบัติทางธรรมชาติ และ 
พัพา'ในสิวนของนนท่ีท่ีมีคุณสมบัติด้อยกว่า โดยให้สอดคล้องและล่งเสริมมีนท่ีท่ีมีคุณสมบัติโดดเด่นน้ัน

ในการลงทุนเมื่อทำกิจกรรมการค้าเมื่อการบริการการท่องเที่ยว ควรคำน้ง 
ถงนักท่อง เที่ยวให้ได้รับความ เข็นธรรม เมื่อล่วย เสริมสร้างบรรยากาสธองแหล่งท่อง เที่ยว

การบริการต่าง ๆ ชองแหล่งท่องเที่ยว ควรที่จะให้ใข้ประโยชน่ได้ตลอดระ 
ยะเวลา ท้ังในวันหยดและวันธรรมดา หริอนอกเทสกาลท่องเที่ยว อีกทั้งยังสามารถให้ชุมชนกาย 
นอกใข้บริการได้ด้วย

ควรจะให้มีการได้รับประโยชน่ล่าหรับประชาชนในท้องที่ทั้งในด้านสิงก่อสร้าง 
และการกระจายรายได้ด้านแรงงานกับการลงทุน
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แยกกิจกรรมบางประเภทของ'นักท่องเท่ียวกับชุมช'น'พักอาสิยท่ีอัดแย้งกัน ให้สิด 
เจน และไต้วับความสะดวกสิงกันเละกัน

ควรวางแผนควบคุมหรือหลีกเลี่ยงการท่าลายบรรยากาสธรรมชาติของสิงแวด 
ล้อม และวัฒนธรรมประเพนชองชุมชน

2 .5  แนวความติดในการออกแบบสถานที่ท่องเที่ยวโดยนิจารณาถงความต้องการของนักท่องเที่ยว

แนวความติดในการออกแบบสถานท่ีนักผ่อนของนักท่องเท่ียว จำเป็นอย่างยิ่งที่จะต้อง
สิกษาถงความต้องการของนักท่องเที่ยว แล้วจงนำมาประกอบเข้ากับสภานชองสถานที่ท่องเที่ยวที่มี 
อยู่ ก็จะได้แนวความติดในการออกแบบสถานท่ีท่องเท่ียว ที่สนองความต้องการของนักท่องเที่ยวไต้ 
สมบูรณย่ิงสิน ฉะซ้นจงควรนิจารณาดงความต้องการของนักท่องเที่ยว ตังนคือ

1. ในแง่ของสิงที่นักท่องเที่ยวต้องการ (Seek)

ความเงียบสงบและการนักผ่อน T r a n q u illity  and r e s t  โดยจะต้อง 
ประกอบด้วยสิงอำนวยความสะดวกต่าง ๆ ในการนักผ่อนรวมไปถงทางต้านลีฟ้าด้วย

-  ไม,ต้องการเป็ดเผยตัว (Anonymity) แต่ให้ไต้มีโอกาสนบปะ ติดต่อกับ 
บุคคลท่ีมีสิงคมแตกต่างไปจากท่ีเคยนบอยู่เป็นประจำ

-  สิมผัสกับธรรมชาติ (Contact w ith  Nature) สิงเป็นคนต่างชาติหรือลูก 
ค้าหรือสิงแวดล้อมต่าง ๆ ที่เปลี่ยโเไป แต่ก็ยังคงให้ความสะดวกสบายเหมีอนบ้าน

-  การอยู่ตามลำนังและความเป็นส่วนตัว S ec lu sio n  and P rivacy  โดย 
ใหัมีท่ีนักให้เลีอกหลายแบบนวัอมสิงอำนวยความสะดวกต่าง ๆ พร้อมกับความปลอดกัย

2 . ในเง่ฃองประสบการณ

-  ความเงียบ Q uietness ชองการเปล่ียสถานที่และอรืยาบทของการนักผ่อน

สิมผัสกับธรรมชาติ Contact w ith  Nature
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-  ทราบถังคุณสมบัติปีองร่างกาย Human S ca le

-  เปล่ียนอริยาบท Change in  A c t iv ity  ให้ได้รู้จักการน้าผ่อนและการถีฟ้า
ท่ีไม่เคยกระทำ

เรียนรู้วัฒนธรรม D iscovery o f o th er  C ulture และวิถีทางปีองรีวิด
แบบใหม่ ๆ

3. ในแง,ปีองการเสริมสร้างและกระตุ้นความคิดในการท่องเที่ยว

-  นิถีนิถันกับส่วนเด่นหรีอความน่าสนใจนิเศษปีองแหล่งท่องเท่ียวน้ัน ๆ

-  ปรับปรุงนัฒนาผังบริเวณ ตลอดจนอาคารในแง1ต่าง ๆ ถังจะสะท้อนให้เห็นถัง 
ลักษณะของลี่งแวดล้อมและบรรยากาศต่าง ๆ

-  ให้ความคิดที่เน้นให้เห็นกง การให้บริการที่น่าประทับใจโดยแสดงออกทาง 
สถานท่ีและบรรยากาฬ

ให้มีการค้นคว้าปีายและแสดงออกต่างปีองคนนินเมอง 

นยายามเน้นและแสดงออกในส่วนของบรรยากาศที่ดีปีองสถานที่ท่องเที่ยว
น้ัน ๆ

2 . 6  รายงานวิจัยผังเมีองรวมเมีองน้ฑยา

ผังเมีองรวมเมีองน้ทยา โดยส่านักผังเมีอง กระทรวงมหาดไทยได้จัดวางและประกาฬ 
กฎกระทรวงบังคับใรีผังเมีฮงรวมในเปีตเทศบาลเมีองน้ฑยา เมอปี 2524 ผังเมีองรวมเมีอง 
น้ฑยามีเบัาหมาย วัตถุประสงค และโดย เฉนาะนโยบายปีองผังเห็นไปตามแผนน้ฒนาเศรษรกิจและ 
ลังคมแห่งปีาติ ฉบับท่ี 5 มุ่งกำหนดให้น้ฒนาส่งเสริมอุตสาหกรรมการท่องเท่ียว ระบุเมีองน้ฑยา 
เห็นแหล่งท่องเท่ียวท่ีส์าคัญท่ีสุด การจัดวางประกอบไปด้าย ผังการใถัประโยจัน่ที่ดิน ผังระบบการ 
คมนาคมปีนส่ง และผังสาฮารณูปโกค ส่วนรายละเอยดเห็มเติมปริกษาได้จากเอกสารประกอบ
การวางผัง เมีองรวม เมีองน้ฑยา จังหวัดปีลบุรี
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ส่าหรับแนวความคิดปีองการวัดวางรูปแบบของการใÏที่ดินเสืองน้ทยาในอนาคตเป็นแบบ 
หลายศูนย์ และได้วัดแบ่งหน้าที่แต่ละศูนย์เนอให้บรรลุส่เห้าหมายปีองการวางผัง ดังนื V

1 . ศูน.ยกลางหลัก ต้ังอยู่บนนืนท่ีริมผังทะเลจากนัฑยาเหนือถงนัฑยาใต้^มีหน้าท่ีหลักคีอ

-  เป็นแหล่งรวมการบริการด้านการท่องเที่ยว ตลอดจนสิงอำนวยความส่ะดวก
ต่าง ๆ

-  เป็นแหล่งรวมปีองส่านักงานธุรกิจการค้า จากแหล่งอุดสำหกรรมท่ีส์าคัก!ของ 
อนุภาคตะวันออกและนืนท่ีใกล้เคียง

/

2 . ศูนย์กลางรอง การท่องเที่ยวหาดนาจอมเทียน สืหน้าท่ีหลักคีอ

-  เป็นแหล่ง'ให้บริการด้านการท่องเที่ยว ที่ด้องการความส่งบและความเป็น 
ธรรมชาติ โดยมีสิงอำนวยความส่ะดวกต่าง ๆ ท่ีแตกต่างไปจากศูนย์กลางหลัก

3. ศูนย์กลางธุมปีน'นาเกลือ มหน้าท่ีหลัก คีอ

-  เป็นศูนย์กลางชุมชนท้องถนและตลาดกลางสินค้าการเกษตร มีย่านการค้าเน้น 
ท่ีจะตอบวันองต่อชุมชนท้องถนและชุมชนศูนย์กลางอ่ืน ๆ

-  ส์าหรับเกาะล้าใ«เละเกาะไผ่ ให้เณ้เหนักเกี่ยวกับเรองธรรมชาติ 

ผังการใ!?ประโยชนท่ีดิน

การใ!?ประโยชน่ที่ดินในเขตผังเมีฮงรวมเสืองนัฑยา (ดูตาราง 2 . 1 )

ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาลัยหนาแน่นน้อย (ยน.) มีนืนท่ีท้ังหมดประมาณ 7 ,6 0 1  ไร ่
ให้ใสิประโยชน่เนอการอยู่อาลัยเป็นส่วนใหญ่ โดยมีนนที่เนอการอยู่อาลัย ส่'■ ธารณูปโภค และ 
ส่าธารณปการ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 85 ของท่ีดินประเภทนแต่ละบริเวณ และห้ามก่อส่ร้างหรือใ!? 
ประโยชน่เนอกิจการต่าง ๆ ดังแส่ดงในตารางการใ!?ประโยชน่ที่ดิน
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ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาสยหนาแน่นปานกลาง (อก.) มีนืนท่ีท้ังหมดประมาณ 1,514  
ไร่ ไพใข้ป'ระโยชน่เนอการอยู่อาสยและกิจการบริการการท่องเที่ยวเป็นส่วน'ใใชุ) โดยมีนนท่ีเนอ 
การอยู่อาสย อาคารชุด บ้านนักตากอากาฬ โรงแรม สำธารณูปโกค และสำสารณูปการ ไม่นัออ 
กว่าร้อยละ 70 ของท่ีดินประเภทน้ัแต่ละบริเวณ และห้ามก่อสํร้างอาคารหริอใข้ประโยชน่เนอ 
กิจการต่าง ๆ ดังแสํดงในตารางการใข้ประโยชน่ที่ดิน

ท่ีดินประเภทนาณิชอกรรมและท่ีอยู่อาดัยหนาแน่นมาก (นย.) มีนืนท่ี,ท้ัง'หมดประ
มาณ 3,230 ไร่ ให้ใข้ประ'โอชน่เน่ือการนาณิชยกรรมและอยู่อาสยเป็นส่วน'ใหญ่ โดยมีนืนท่ีเนอ 
การนาณิชยกรรมและอยู่อาสอ และห้ามก่อสํร้างหริอใข้ประโยชน่เนอกิจกรรมต่าง ๆ ดังแสํดง1ใน 
ตารางการใข้ประโยชน่ที่ดิน ✓

ที่ดินประเภทอุตสำหกรรมเกยวกับธุรกิจการประมง (อม.) มีนืนท่ีท้ังหมดประมาณ 
2 1  ไร ่ ให้ใข้ประโยชน่เนอการอุดสำหกรรมเกี่ยวกับธุรกิจการประมงเป็นส่วนใหญ่ และห้''มก่อ 
สํร้างอาคารหริอใข้ประโยชน่เนอกิจการต่าง ๆ ดังแสํดงในตารางการใข้ประโยชน่ที่ดิน

ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (ชก.) มีนืนท่ีท้ังหมดประมาณ 12,312 ไร  ่
ให้!ข้ประโยชน่เพื่อการเกษตรกรรมเป็นส่วนใหญ่ โดยมีนืนที่เพื่อการเกษตรกรรม หริอเกี่ยวข้อง 
กับการเกษตรกรรมไม่น้อยกว่าร้อยละ 70 ของท่ีดินประเภทน แต่ละบริเวณและห้ามก่ฮสํร้างอา 
คารหริอใข้ประโยชน่เพื่อกิจการต่าง ๆ ดังแสํดงในตารางการใข้ประโยชน่ที่ดิน

ท่ีดินประเภทท่ีโล่งเพ่ือการนันทนาการและหริฮอนุรักษสํภานแวดล้อม (ทล.) มีนน 
ท่ีท้ังหมดประมาณ 326 ไร ่ ให้ใข้ประโยชน่เพื่อการนันทนาการหริอเกี่ยวข้องกับการนันทนาการ 
การอนุรักษสํภานแวดล้อม หริอสำธารณประโยชน่เท่านั้น

ท่ีดินประเภทสํถาบันการดิกษา (ศษ.) มีพนท่ีท้ังหมดประมาณ 2 0 2  ไร ่ ให้ใข้ประ 
โยชน่หริฮเนอการสำธารณประโยชน่ หริอเกี่ยวข้องกับการดิกษาเท่านั้น

ท่ีดินประเภทสํถาบันการสาสํนา (สน.) มีนนท่ีท้ังหมดประมาณ 408 ไร ่ ให ้ใข ้ 
ประโยชน่เนอการสาสํนา การดิกษา สำธารณประโยชน่ หริอเกี่ยวข้องกับการศาสํนาเท่านั้น

ท่ีดินประเภทสํถาบันราชการ สำธารณูปโภค และสำสารณูปการ (รส ํ.) มีนน'ท่ี,ท้ัง 
หมดประมาณ 127 ไร ่ ให้ใข้ประโยชน่เนอกิจการของรัรู กิจการเกี่ยวกับสำธารณูปโภค และ 
สำธารรณูปการ หริอสำธารณประโยชน่เท่านั้น
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1 . ฝังเแองรวม หมายความว่า แผนฝัง นโยบาย และโครงการ รวมซังมาตรการ 
ควบคุมโดยท่ัวไป เฟ้อใลัเนินเนวทางในการพัฒนาและการดำรงรักษาเมืองและบริเวก!ที่เกี่ยวข้อง 
หริอชนบทในด้านการใข้ประโยชน่ในทรันย่สิน การคมนาคม และการธนส่ง การสำธารณูปโกค 
บริการสำธารก!ะ และสํภา'นแวดล้อม เฟ้อบรรลุวัตถุประสํงคอองการผังเมือง

2 . ผังเมืองเฉนาะ หมายความว่า แผนผังและโครงการดำเนินการ เฟ้อพัฒนาหริอ 
ดำรงรักษาบริเวก!เฉนาะแห่ง หริฮกิจการที่เกี่ยวข้อง'ในเมือง และบริเวก!ท่ีเก่ียวข้องหริอชนบท 
เฟ้อประโยชนิแก่การผังเมือง

ผังเมืองรวมและผังเมืองเฉนาะ มืลักษณะปีององคประกอบและรายละเอียดบางอย่างที่ 
แตกต่างกัน แต่ผังเมืองซังสํองชนิดต่างก็ต้องอยู่ในกรอบปีอง เชาหมาย เฟ้อการผัง เมืองอย่างเดียว 
กัน ผังเมืองรวมมืลักษณะเนินผังนโยบาย กล่าวคือ เนินเผนผังแม่บฑที่กำหนดรายการต่าง ๆ เล่น 
การใลัประโยชนิที่ดินประเภทต่างๆ แนวเลันทางคมนาคมธนส่ง ท่ีต้ังสำอารณูปโภค สำธารณูปการ 
และสํถาบันต่าง ๆ อย่างกว้าง ๆ จุดท่ีต้ังของสํถานท่ีต่าง ๆ ตลอดจนเนวหริอปีนาดเลัน,ทางหริอ 
บริเวณที่ดินที่ปรากฏในเผนผังจะเนินการแสํคงโดยประมาณเท่านั้น ผังเมืองรวมจงเนินเนียงผัง
นโยบาย เฟ้อใข้เ นินเนวทางปีธองการพัฒนาโดยท่ัวไป ส่าหรับผัง เมืองเฉนาะมืลักษณะเ นินน.นผัง 
และโครงการอย่างละเอียดที่จะดำเนินการเฟ้อพัฒนา หริอดำรงรักษาบริเวณเฉนาะแห่ง โดอมื 
เชาหมายในการดำเนินการในนีนที่นั้นอย่างแน่ลัดเฉนาะเจาะจง ตามวัตถุประสํงคปีองการผัง
เมือง ในเผนผังเมืองเฉนาะจะมืการแสํดงตำแหน่ง รวมซังรายการพัฒนาต่าง ๆ อย่างละเอียด 
ถูกตามมาตราส่วน สำมารถวัดและกำหนดนีนท่ีท่ีจะต้อง เ วนคืน หริอกันเ ปีตกำหนดแนวเ ปีตก่อสร้าง 
ได้อย่างแน่ลัด การจัดทำผัง เมือง เ ฉนาะสำมารถ เจาะลักลง'ใน'รายละเอียดเ ฉผาะจุด เ ฉนาะ
บริ เวณตามเชาหมายที่ผัง เมืองรวมกำหนดไว้ได้ ทำ'ให้'รัฐสำมารถกำฬแดข้'นตอนการดำเ นินการ
ต่าง ๆ ที่จำเนิน รวมซังประมาณการงบประมาณเฟ้อการก่อสํร้าางพัฒนาได้

จะเห็นได้ว่า ผังเมืองเฉนาะ คือ ผังเมืองละเอียดดังที่ได้ระบุไว้ลัดในดำจำกัดความ 
คือเนินเผนผังที่จะแสํดงตำแหน่งที่อย่างลัดเจนว่าจะทำอะไร ท่ีไใโน อย่างไร ลังจะตัองมืการ 
เปก่ียโฉเปลงในกรรมลัทธิท่ีดิน ตลอดจนอลังหาริมทรันฮฮย่างอนจากเว้าปีฮงเดิม เฟ้อให้ได้มืการ 
ก่อสํร้างตามผังเมืองเฉนาะได้ เนองจากต้องมืการเปลี่ยนเปลงในกรรมลัฑอในอลังหาริมฑรันย่ดัง 
กล่าว การใลับังคับผังเมือง เฉนาะจงต้องมืประกาฬเนิโฒระราชบัญญัติบังคับผังเมืองเฉนาะ แต่ละ 
แห่ง (มาตรา 41)
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1 . 2  เชาหมายและวัตถุประลังคในการวางและจัดทำผังเมืองเฉุนาะ
\

1 .2 .1  เชาหมาย (Goals) มีลักษณะเป็นนามธรรม โดยจะถูกกำหนดชนเนือเ ป็น
แนวทางในการกำหนดนโยบาย และแนวทางปฏิบัติ เนอให้บรรลุคุณค่าท่ีต้องการ โดยปกติจะถูก
กำหนดปีนแล้วจากผังเมีองรวม โดยทั่วไปการวางผังจะมีเชาหมายดังนํ

1 ) เนอแกัป้ณหาของเมีอง1ในปัจจุบัน
2 ) เน่ีอหลีกเลี่ยงหรือชองกันบัณูหาของเมีฮงที่จะเกิดขนในอนาคต
3) เน่ีอ'ให้บรรลุ1ในลี่งที่ต้องการจะ'ให้เกิดปีน

1 .2 .2  วัตถุประลังค (O b jectiv es) จะรองรับเชาหมายท่ีกำหนดขน โดยมี
ขอบเขตความหมายที่?โดเจนและแคบกว่าเชาหมาย สิงในแต่ละน่ีนท่ีจะต้องมีการติกษาข้อมูลโดยละ 
เฮียดก่อน จังจะลัามารถกำหนดวัตถุประลังคท่ีแน่นอนสิดเ จนไต้ ในการวางและจัดทำผัง เ ผอง
เฉนาะตามเชาหมายของการผังเมีอง การนำเ อานโยบายและวัตถุประลังค่ในคำจำกัดความของ
"การผังเมีฮง" (มาตรา 4) มากำหนดเป็นวัตถุประลังค่โดยทั่วไปของการวางและจัดทำผังเมีอง

’ J1 'เฉนาะได้ ดังน

1 ) เนี่อลัร้างหรือนัฌนาเมีอง หรือส่วนของเมีองขนใหม่ หรือบริเวณเฉนาะ 
แห่ง หรือกิจกรรมที่เกี่ยวข้องในเมีอง หรือลันบท เน่ีอให้มี หรือทำให้ดียงขน สิงลัขลักษณะ ความ 
ลัะดวกลับาย ความเป็นระเบียบ ความลัวฮงาม การใข้ประโยลัน่ในฑรันยสิน ความปลอดภัยของ 
ประลัาลัน และลัวัลัติภานของลังคม

2 ) เนี่ฮส่งเลัริมการเศรษฐกิจ ลังคม และลัภา,นแวดล้อม

3) เนี่อการส่งเลัริมดำรงรักษา หรือบูรณะอาคาร ลัถานท่ี และวัตถุท่ีมี 
ประโยลัน่ หรือคุณค่าในทางติลปกรรม ลัถาบัตยกรรม ประวัติศาลัตริ หรือโบราณคดี

4) เนี่อการดำรงรักษาทรันยากรธรรมลัาติ ภูมิประเทศท่ีงดงามหรือมีคุณค่า
ในทางธรรมลัาติ

5) เนี่อการดำรงรักษาที่โล่ง หรือลังวนนนที่เฉนาะกิจไว้ใข้เป็นลัาธารณ- 
ประ'โยลัน่ เข้น ใข้เป็นลัวนลัาธารณะ เป็น'พนท่ีเน่ีอชองกัน'นาท่วม
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โดยปกสิฝังเมืองเฉนาะมืเซาหมายและวัตถุประล่งส์ที่จะควบคุม และกำหนด 
แนวทาง'ในการ'ใ!?ประ'โย ชนท่ีสิน และการพัฒนาของท่ีดินเหล่าน้ัน โดยฝัดรอกำหนด เ ฉนาะให้
เหมาะล่มล่าหรับแต่ละส่วน (S ec tio n s) ชองชุมชนสิงมืความแตกต่างกันไป ตามการวางแผน 
พัฒนาของแต่ละล่วน พยายามรวมกลุ่มการใข้ประโยชน่ัสิงมืลักษณะเข้ากันได้มากที่ชุด รวมศ้งต้ังข้อ 
กำหนดในการฝัดหาหรือให้ตำแหน่งล่ถานท่ีล่าหรับการใข้ประโยชน่ัท่ีล่าคัญของท่ีดินหรืออาคาร และ 
เนอให้ความแน่ใจว่า การใข้ประโยชน่ัแต่ละชนิดจะถูกกำหนดให้เหมาะล่มท่ีชุดล่าหรับท่ีท่ีน่ัน ตาม 
กรอบวัตถุประล่งคีที่ได้กล่าวไว้แล้วข้างต้น

1 .3  ลักษณะของผังเมืองเฉนาะ
*

การวางและจัดทำผังเมืองเฉนาะ ล่ามารถจำแนกได้เนั่น 2 ลักษณะ ตามความแตก 
ต่างของล่ถานท่ี คอ

1 .3 .1  ผังเมืองเฉุนาะเนอการล่ร้างล่านของเมืองขนใหม่ (Urban Development) 
ในพนท่ีว่าง พนท่ีชนบท หรือพนท่ีเกษตรกรรป หรือเน่ึอการล่ร้างล่วนของเมืองขนแทนในนืนที่ที่ได้รับ 
ความเสืยหายจากอัคคีภัย หรือภัยทางธรรมชาดิอน ๆ ด้วยการวางแนวทางของการพัฒนาและการ 
จัดล่ร้างล่าธารณูปโภคล่าธารณุปการที่เหมาะล่ม

1 .3 .2  ผังเมืองเฉพาะเนอการพัฒนาส่วนของเมือง (Urban Renewal) ประกอบ 
ด้วยวิธีการ 3 ประการ จำแนกรายละเอียดตามล่ภานที่ปรากฏและวิธีการเฉนาะกรณี คือ

1 ) กา?อนุรักษ (C onservation) อันเน่ันทั้งการดำรงรักษาหรือบูรณะ 
ล่ถานท่ีและวัตถุท่ีมืประโยชน่ัหรืฮมืคุณค่า หรือ เนื่อการบำรุงรักษาทรันยากรธรรมชาดิ ภูมิประ เทค'ท่ี 
งดงามหรือมืคุณค่าในทางธรรมชาติ และการซองกันล่วนของเมืองท่ีมืคุณค่าทางกายภาพ เศรษฐกิจ 
ลังคม และล่ภานแวดล้อมมิให้เกิดล่ภานเสิอม'โทรม

2 ) การแก้ไขปรับปรุง (R e h a b ilita tio n ) อันเนั่นทั้งการดำเนินการ 
ในส่วนของเมืองที่มืล่ภา,นความเสือม'โทรมทางกายภาน เศรษฐกิจ ลังคม และล่ภานแวดล้อมท่ี 
จำ เนั่นต่อการแก้ไขปรับปรุงด้วยการข้ายหรือฝัดแปลงอาคาร และการแก้ไขปรับปรุงระบบล่าธารณู 
ปโภคล่าธารณูปการให้เหมาะล่ม เนื่อให้ได้มาตรฐานและการดำเนินงานเนอเปลี่ยนแปลงประเภท 
การใข้ประโยชนั่ที่ดินให้ล่อดคล้องกับผังเมืองรวม
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3) การนพนาธนใหม่ (Redevelopment) อันเป็นการรอถอนอาคารและลัร้าง 
ปีนใหม่ โดยเฉนาะในนนที่ที่มีความเสือมโทรมทางกายภาน เศรษฐกิจ ลังคม และลภานแวดล้อม 
อย่างมากเกินกว่าการแก้ไปีปรับปรุง

ลัรุป

ทถษฦ แนวความคิดและรายงานตัวอย่างดังกล่าว เป็นสิงที่ล่งเลัริมให้เกิดการนัพนาใน 
หลักการ แนวความคิด และปิอมูลท่ีเป็นแนวทาง ล่าหรับ "การคิกษานนทีหาดนาจอมเทียนเนอจัด 
ทำผังเฉนาะ” ตามความต้องการในคิกษา

*
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