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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ที่มาและความสําคัญ 
กรุงเทพมหานครเปนเมืองศูนยกลางของประเทศในทุกๆ ดาน ไมวาจะเปนดานการคา การ

บริการ การผลิต การบริหารปกครอง อีกท้ังยังเปนศูนยกลางของการคมนาคมขนสง ดวยเหตุน้ีจึงทําให

กรุงเทพมหานครมีการพัฒนาไปอยางรวดเร็ว กลายเปนเมืองท่ีมีขนาดใหญเปนอยางมาก จึงกอใหเกิด

แรงดึงดูดผูคนมากมายท่ีมาจากชนบทเขาสูกรุงเทพมหานคร และเม่ือพื้นท่ีเมืองมีประชากรเขามาอาศัย

อยูอยางหนาแนน อีกท้ังมีการพัฒนาโครงขายคมนาคมดวยการตัดถนนออกไปยังพื้นท่ีรอบนอกมากข้ึน 

ทําใหพื้นท่ีเมืองขยายตัวออกไปสูยานชานเมืองอยางรวดเร็ว  

เมื่อพื้นท่ีเมืองขยายตัวออกไปไดสงผลใหยานชานเมืองไดรับการพัฒนาและเปล่ียนแปลงไปเปน

พื้นท่ีเมืองมากขึ้น เปนผลมาจากการขยายตัวดานประชากรของกรุงเทพมหานคร กอใหเกิดการ

ปรับเปล่ียนการใชท่ีดินใหสอดคลองกับความตองการที่หลากหลายมากยิ่งขึ้น ซึ่งเปนการเปล่ียนแปลง

จากพื้นท่ีเกษตรกรรมเปนท่ีอยูอาศัย โดยสวนใหญการพัฒนายานชานเมืองไดทําในรูปแบบโครงการ

จัดสรรท่ีดินจากพื้นท่ีเกษตรกรรมท่ีมีอยูเดิมน้ันจะทําการแบงแปลงท่ีดินใหเปนแปลงยอย พรอมท้ัง

พัฒนาระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สวนมากเปนไปในลักษณะของท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากการ

จัดสรรท่ีดินเพื่อตอบสนองความตองการและรองรับกับจํานวนประชากรท่ีเพิ่มมากขึ้น ซึ่งโครงการจัดสรร

ท่ีดินยังคงมีแนวโนมเพิ่มขึ้นตอไปเร่ือยๆ ทําใหกลายเปนลักษณะเฉพาะตัวของพื้นท่ีชานเมืองท่ีจะตองมี

การจัดสรรท่ีดินเปนองคประกอบอยูดวย 

จากการที่มีการขยายตัวของโครงการท่ีอยูอาศัยอยางกระจัดกระจายและไมมีระเบียบแบบแผน

ในยานชานเมือง ซึ่งในปจจุบันพบไดตามแนวถนนหลายสาย โดยเปนการสรางหมูบานจัดสรรท่ีแยกตัว

ออกจากกัน มีการลอมร้ัวปดกั้น และไมมีการเชื่อมตอแตละโครงการเขาดวยกัน เกิดการแยกตัวออกไป

เปนชุมชนโดดเด่ียว และเมื่อมีโครงการจัดสรรท่ีดินอยูรวมกันอยางหนาแนน จะทําใหเกิดเปนกําแพง

ขนาดใหญท่ีปดกั้นและปดลอมพื้นท่ีอื่นๆ จนทําใหเห็นไดชัดเจนวาไดแบงพื้นท่ีบริเวณยานชานเมือง

ออกไปเปนสวนๆ ถือไดวาเปนการเปล่ียนแปลงทางกายภาพท่ีสงผลตอสังคมโดยตรง เชน ปดกั้นทาง

สัญจรของชุมชนด้ังเดิม ปดลอมท่ีวางท่ีไมไดรับการพัฒนากลายเปนพื้นท่ีรกราง เปนตน นอกจากน้ันอาจ

เกิดปญหาการจราจรติดขัดอันเน่ืองมาจากขาดโครงขายถนนท่ีเชื่อมตอเขาดวยกัน ซึ่งท้ังหมดน้ีเปน

ปญหาท่ีเกิดขึ้นในยานชานเมืองในปจจุบัน และไมวาการแยกตัวของโครงการท่ีอยูอาศัยน้ันจะเกิดมาจาก

สาเหตุของความคิดท่ีแตกตางกันหรือสาเหตุอื่นๆ ซึ่งลวนกอใหเกิดความไมสัมพันธกันระหวางชุมชน 
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และเกิดการพัฒนาเฉพาะพ้ืนท่ีของตนเอง โดยไมใหความสําคัญตอการพัฒนาโดยรวมของพ้ืนท่ี ทําให

เกิดการใชท่ีดินท่ีไมมีความเหมาะสมและไมมีประสิทธิภาพ ซี่งมาจากการขาดการวางแผนตอการใชพื้นท่ี 

จากปญหาท่ีไดกลาวมาน้ันจะเห็นไดวาการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมืองท่ีขาดการประสาน

การพัฒนารวมกัน ทําใหยานชานเมืองไมไดรับการพัฒนาใหเปนไปอยางเหมาะสม ดังน้ันควรท่ีจะศึกษา

พัฒนาการของยานชานเมืองจากอดีตจนถึงปจจุบันวาเกิดผลกระทบและปญหาอยางไรตอวิถีชีวิตความ

เปนอยูของคนในพื้นท่ี และหาแนวทางการประสานการพัฒนาทางกายภาพระหวางชุมชนท่ีเกิดข้ึนมา

ใหม เพื่อท่ีจะสรางชุมชนในยานชานเมืองใหมีคุณภาพชีวิตท่ีดีและสามารถอยูรวมกันได โดยมีความ

เชื่อมโยงและสอดคลองกับบริบทสภาพแวดลอมของยานชานเมืองในปจจุบัน 
 

1.2 คําถามงานวิจัย 
 การเปล่ียนแปลงทางดานกายภาพในลักษณะท่ีไมไดประสานการพัฒนารวมกันจะสงผลกระทบ

ตอการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมืองของกรุงเทพมหานครอยางไร และมีแนวทางแกไขอยางไร 
 
1.3 สมมติฐานงานวิจัย 
 การเปล่ียนแปลงทางดานกายภาพ ไดแก การต้ังถิ่นฐานและรูปแบบท่ีอยูอาศัย การใชประโยชน

ท่ีดิน และโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ี ในลักษณะท่ีไมไดประสานการพัฒนารวมกันจะสงผล

กระทบตอการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมือง ทําใหเกิดปญหาชุมชนแออัด ปญหาโครงขายการสัญจร 

ปญหาการใหบริการสาธารณูปการ และปญหาการเขาถึงพื้นท่ีของชุมชนแออัดและพื้นท่ีตาบอด โดยใช

แนวทางการแกไขจากแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัย 

 

1.4 วัตถุประสงค 
1. ศึกษาวิเคราะหสภาพการพัฒนาของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองของกรุงเทพมหานคร 

2. ศึกษาวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองของกรุงเทพมหานคร 

3. ศึกษาวิ เคราะหสภาพปญหาท่ี เ กิดจากการพัฒนายาน ท่ีอยู อา ศัยชานเมืองของ

กรุงเทพมหานคร 

4. เสนอแนะแนวทางการประสานการพัฒนาดานกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองของ

กรุงเทพมหานคร  

 
1.5 ขอบเขตการศึกษา 

1.5.1 การกําหนดพ้ืนที่กรณีศึกษา 

ในการกําหนดพื้นท่ีกรณีศึกษา  ควรทําการศึกษาสภาพการพัฒนายานชานเมืองของ

กรุงเทพมหานครตลอดจนศึกษาการเปล่ียนแปลงและการกระจายตัวของประชากรที่เกิดขึ้นในยานชาน



3 

 

เมืองจากอดีตจนถึงปจจุบัน โดยมีหลักการการเลือกพื้นท่ี คือ เลือกพื้นท่ีท่ีมีอัตราการเพิ่มประชากรที่อยู

ในระดับสูงเปนพื้นท่ีกรณีศึกษา เน่ืองจากพื้นท่ีท่ีมีอัตราการเพิ่มประชากรในระดับสูงน้ันแสดงใหเห็นวา

พื้นท่ีบริเวณน้ันมีประชากรอาศัยอยูเปนจํานวนมากและเกิดการพัฒนาท่ีอยูอาศัยมากข้ึนตามไปดวย

เชนกัน จากการพัฒนาน้ีกอใหเกิดการเปล่ียนแปลงทางดานกายภาพในบริเวณยานชานเมืองและทําให

เห็นถึงสภาพปญหาท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนาไดอยางชัดเจนกวาพื้นท่ีบริเวณอื่นๆ จึงทําใหพื้นท่ีท่ีมีอัตรา

การเพิ่มประชากรท่ีอยูในระดับสูงเปนพื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมในการศึกษาเก่ียวกับการพัฒนายานท่ีอยู

อาศัยชานเมือง โดยจะกลาวถึงการกําหนดพื้นท่ีกรณีศึกษาในบทที่ 4 ตอไป 

 

1.5.2 ขอบเขตดานเนื้อหา 
การศึกษาน้ีมีขอบเขตดานเนื้อหาเก่ียวกับการพัฒนาพื้นท่ีในรูปแบบของการพัฒนาท่ีอยูอาศัย

ยานชานเมือง โดยการศึกษาพัฒนาการและรูปแบบการเปล่ียนแปลงท้ังทางกายภาพ เศรษฐกิจและ

สังคม เพื่อวิเคราะหหาสาเหตุและผลกระทบ แลวเสนอแนวทางการประสานการพัฒนาระหวางชุมชนเพื่อ

การพัฒนายานชานเมือง โดยผานกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง โดยมีขอบเขตดานเน้ือหา คือ  

- ศึกษาลักษณะของโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีพัฒนาในยานชานเมืองปจจุบัน  

- ปญหาท่ีเกิดจากโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในยานชานเมืองปจจุบัน  

- เสนอแนวทางการออกแบบเพื่อแกปญหาและสรางเชื่อมโยงโดยรอบกับบริบทรอบขางในยาน

ชานเมือง 

 
1.6 ขั้นตอนดําเนินการศึกษาและการเก็บรวบรวมขอมูล 

1. ศึกษาขอมูลเบื้องตนและประเด็นปญหาของพื้นท่ีกรณีศึกษา โดยศึกษาเก่ียวกับการขยายตัว

ของเมืองและการพัฒนายานชานเมือง เพื่อทําความเขาใจกับสภาพท่ัวไปของพื้นท่ีจากอดีตถึงปจจุบัน 

2. ศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี กฎหมาย นโยบาย แผนงาน มาตรการทางผังเมือง ตลอดจน

กรณีศึกษาท่ีเก่ียวของกับการขยายตัวของเมืองและการพัฒนายานชานเมือง เพื่อกําหนดกรอบ

แนวความคิดในการศึกษา 

3. สํารวจและเก็บรวบรวมขอมูลของสภาพพ้ืนท่ีในประเด็นหลักตามกรอบแนวความคิด 

3.1 ขอมูลทุติยภูมิ 

3.1.1 ขอมูลสถิติและเอกสารอางอิงท้ังทางดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม

ของพื้นท่ีกรณีศึกษาจากหนวยงานของราชการและสถาบันตางๆ ไดแก  

- สํานักยุทธศาสตรและประเมินผล กรุงเทพมหานคร 

- สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

- สํานักงานสถิติแหงชาติ 

- การเคหะแหงชาติ  
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- กรมท่ีดิน  

ซึ่งประกอบไปดวย ขอมูลดานประชากร ขอมูลชุมชนและท่ีอยูอาศัย ขอมูล

โครงการจัดสรรท่ีดิน รวมไปถึงขอมูลทางดานเศรษฐกิจและสังคม เพื่อท่ีจะนํามาใช

อางอิงประกอบการศึกษาพ้ืนท่ี และอธิบายถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นในชวงเวลา

ตางๆ 

3.1.2 แผนที่และภาพถายทางอากาศ จากหนวยงานของราชการและสถาบัน

ตางๆ ไดแก กรมแผนที่ทหาร และสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ซึ่งประกอบไปดวย 

แผนท่ีและภาพถายทางอากาศของพื้นท่ีศึกษาในอดีตจนถึงปจจุบัน เพื่อท่ีจะนํามาใช

เปนแผนท่ีฐานในการศึกษาพื้นท่ี 

3.2 ขอมูลปฐมภูมิ 

   3.2.1 การสังเกตการณ สังเกตลักษณะทางกายภาพของสภาพปจจุบันใน

พื้นท่ีกรณีศึกษาและบริเวณรอบๆ โดยการสังเกตและบันทึกขอมูลลงบนแผนท่ีสํารวจ

และการบันทึกภาพ ซึ่งสังเกตขอมูลเก่ียวกับการใชพื้นท่ีตางๆ ระบบการขนสงและการ

เขาถึงพื้นท่ี ตลอดจนสภาพปญหาเบื้องตน 

4. ประมวลผลและวิเคราะหขอมูลพื้นท่ีกรณีศึกษาโดยการสรางฐานขอมูลในเชิงแผนท่ี แผนภูมิ 

และตาราง เพื่อศึกษาถึงพัฒนาการทางกายภาพท่ีมีผลตอการเปล่ียนแปลงวิถีชีวิตความเปนอยูของคน

พื้นท่ีและหาผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนายานชานเมือง 

5. วิเคราะหขอมูลท้ังจากขอมูลทุติยภูมิและปฐมภูมิเพื่อสรุปปญหาท่ีเกิดข้ึนจากการพัฒนา

โครงการท่ีอยูอาศัยในยานชานเมือง 

6. กําหนดบทบาทและเปาหมายในการพัฒนายานชานเมือง พรอมท้ังเสนอแนวทางการ

ประสานการพัฒนาทางดานกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง โดยจะเปนการจัดระเบียบ พัฒนา

สภาพแวดลอม รวมท้ังพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการใหเหมาะสมกับชุมชน เพื่อสรางความ

เชื่อมโยงและความสอดคลองกับบริบทสภาพแวดลอมของยานชานเมือง 

7. นําเสนอแผนและข้ันตอนเบื้องตนสูการนําไปปฏิบัติ พรอมท้ังสรุปผลการศึกษาและ

ขอเสนอแนะในการศึกษาตอไป 
 
1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เขาใจพัฒนาการของการต้ังถิ่นฐานและการเปล่ียนแปลงเชิงสัณฐานของยานชานเมือง   

2. ทราบถึงสาเหตุและผลกระทบท่ีเกิดจากการพัฒนายานชานเมือง  

3. ทราบถึงลักษณะทางกายภาพท่ีมีความเหมาะสมตอการประสานการพัฒนาของท่ีอยูอาศัย

ในยานชานเมือง  
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4. เพื่อเปนแนวทางการพัฒนายานชานเมืองใหเกิดการพัฒนารวมกันของชุมชนท่ีอยูอาศัย และ

สามารถนําไปประยุกตใชกับพื้นท่ีท่ีมีปญหาและศักยภาพเชนเดียวกัน 



บทที่ 2 
 

แนวความคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

การเติบโตและการขยายตัวของเมืองเปนปรากฏการณท่ีเกิดข้ึนไดในทุกพื้นท่ีจากปจจัยหลาย

ประการ ท้ังทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม ซึ่งอิทธิพลของปจจัยดังกลาว ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลง

โครงสรางของเมือง จากเดิมท่ีมีการพัฒนาอยูเฉพาะบริเวณพื้นท่ีเมือง ไดมีการแผขยายออกไปสูยานชาน

เมืองมากขึ้น ซึ่งเปนผลมาจากจํานวนประชากรท่ีเพิ่มสูงขึ้นอีกท้ังการพัฒนาระบบคมนาคมท่ีดีขึ้น ทําให

พื้นท่ีเมืองแผขยายออกไปสูยานชานเมืองไดอยางรวดเร็ว จากปรากฏการณท่ีเกิดข้ึนน้ันไดเกิดการ

เปล่ียนแปลงและสงผลกระทบตอการพัฒนายานชานเมืองเปนอยางมาก จึงมีความจําเปนท่ีจะตอง

ศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับการพัฒนายานชานเมือง เพื่อท่ีจะนําไปกําหนด

แนวทางในการศึกษาตอไป 

 

2.1 ความหมายและความสําคัญของยานชานเมือง 
ชานเมือง (Suburban) คือบริเวณสวนหน่ึงท่ีอยูในเขตรอบนอกของเมือง เปนแหลงท่ีประชากร

เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว โดยมีประชากรอาศัยอยูรวมกันหนาแนนนอยกวาเมืองแตมากกวาชนบท เปนพื้นท่ีท่ี

มีการเปล่ียนแปลงอยูระหวางเมืองกับชนบท โดยชานเมืองเปนเขตท่ีสามารถเปล่ียนมาเปนภาวะแบบ

เมืองไดงายและมีการพัฒนาท่ีรวดเร็วกวาสวนอื่นๆ เพราะภาวะเดิมจากชนบทจะมีลักษณะเปนพื้นท่ี

เกษตรกรรมและมีส่ิงกอสรางนอย ทําใหโอกาสการพัฒนาเปนเมืองเกิดขึ้นไดงายกวาท่ีจะไปแทรกตัวใน

สวนกลางของเมือง มีความหลากหลายไมวาจะเปน ชุมชนเกษตรกรรม ยานท่ีพักอาศัยใหม ยานพาณิช

ยกรรม อุตสาหกรรม ในสวนของลักษณะทางสังคม เศรษฐกิจและวัฒนธรรม จะไดรับอิทธิพลมาจาก

เมืองมากขึ้น เน่ืองจากมีการติดตอเกี่ยวของในชีวิตประจําวันกับเมืองในทุกๆ ดาน  

 
2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนายานชานเมือง 

ในอดีตยานชานเมืองน้ันมักจะมีสภาพท่ีเปนชนบท โดยสวนมากมีท่ีอยูอาศัยและท่ีทํางานอยูใน

บริเวณเดียวกันหรืออยูใกลกัน จึงทําใหการไปมาติดตอระหวางเมืองกับชนบทมีนอย สงผลใหยานชาน

เมืองในสมัยกอนยังคงสภาพเปนชนบทอยู แตในชวงเวลาตอมาเมื่อพื้นท่ีเมืองเกิดการเพิ่มจํานวน

ประชากรอยางรวดเร็ว ทําใหพื้นท่ีเมืองมีความหนาแนนเพิ่มมากขึ้นเกิดความแออัด ประกอบกับความ

เจริญกาวหนาไปอยางรวดเร็วของระบบคมนาคม ไมวาจะเปนยานพาหนะหรือโครงขายการสัญจร ทําให

ประชากรเร่ิมอพยพออกมาอาศัยอยูนอกพื้นท่ีเมืองมากขึ้น โดยจะอาศัยอยูตามบริเวณเสนทางโครงขาย

การสัญจร ทําใหพื้นท่ีเมืองขยายตัวออกไปอยางรวดเร็วตามเสนทางโครงขายการสัญจรไปสูยานชาน
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เมือง อัตราการเพ่ิมของประชากรในยานชานเมืองเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว เกิดการการเปล่ียนแปลงบริเวณ

ยานชานเมืองจากเดิมท่ีมีสภาพเปนชนบท โดยไดรับการพัฒนาพื้นท่ีมากขึ้น มีการใชท่ีดินและรูปแบบ

การใชพื้นท่ีท่ีหลากหลายเพื่อรองรับกับความตองการของประชากรที่อาศัยอยูในยานชานเมือง ในสวน

ของลักษณะทางสังคม เศรษฐกิจและวัฒนธรรม ไดรับอิทธิพลจากพื้นท่ีเมืองมากขึ้น เน่ืองจากมีการ

ติดตอเก่ียวของในชีวิตประจําวันกับเมืองในทุกๆ ดาน โดยปรากฏการณการพัฒนายานชานเมืองน้ี

สามารถพบไดหลายพื้นท่ี โดยเฉพาะเมืองท่ีมีจํานวนประชากรอาศัยอยูมาก และไดมีนักวิชาการศึกษา

เก่ียวกับปรากฏการณการพัฒนายานชานเมืองไวโดยเปนแนวความคิดท่ีสําคัญ 4 แนวความคิด ไดแก 

Dispersed City, Edge City, Peripheral Model และเมืองกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) 
 
2.2.1 Dispersed City 
Melvin M. Webber (1997) ไดคาดการณเอาไวในป ค.ศ.1962 วารูปแบบการต้ังถิ่นฐานใน

อนาคตจะมีรูปแบบท่ีเปล่ียนแปลงไปจากเดิม โดยจะมีลักษณะกระจายตัวออกไปจากเน้ือเมืองเดิมและมี

รูปแบบการใชพื้นท่ีท่ีมีความหลากหลายมากย่ิงขึ้น ซึ่งมีสาเหตุมาจากความเจริญกาวหนาของเทคโนโลยี

ทางดานการคมนาคมและการติดตอส่ือสาร ไมวาจะเปนการขยายตัวของโรงงานอุตสาหกรรมออกไป 

การตัดถนนออกไปเพื่อเชื่อมโยงกับเมืองอื่นๆ หรือการพัฒนาโครงขายการติดตอส่ือสารในรูปแบบ

อินเตอรเน็ท ลวนแตเปนปจจัยท่ีสําคัญท่ีทําใหเราสามารถเดินทางออกมาจากตัวเมืองไดไกลมากข้ึน อีก

ท้ังจากการเปล่ียนของสังคมท่ีไดสงเสริมใหประชากรไดรับการศึกษาท่ีสูงขึ้น เกิดเปนประชากรชั้นกลางท่ี

มีรายไดท่ีสูงขึ้นพอท่ีจะสามารถออกไปใชชีวิตอยูท่ีชานเมืองได ซึ่งขอดีจากการท่ีอยูบริเวณชานเมือง คือ 

ไดอาศัยอยูในพื้นท่ีท่ีมีสภาพแวดลอมเปนธรรมชาติและในขณะเดียวกันก็สามารถที่จะเดินทางเขามาใน

เมืองไดอยางสะดวกสบาย ทําใหมีคุณภาพชีวิตท่ีดี สงผลใหตัวเลือกในดานท่ีอยูอาศัยขยายตัวกวางมาก

ขึ้น ซึ่งสอดคลองกับลักษณะทางประชากรที่มีความตองการท่ีหลากหลายออกไป อันเน่ืองมาจากความ

ซับซอนท่ีเกิดขึ้นทางดานสังคม เศรษฐกิจและการเมือง 

ถึงอยางไรก็ตามก็ไดมีการออกมาวิพากษวิจารณกันวาการพัฒนาพื้นท่ีชานเมืองใหเปนยานท่ี

อยูอาศัยถือวาเปนการใชทรัพยากรท่ีไมเกิดประโยชน เพราะวาพื้นท่ีชานเมืองมีความเปนธรรมชาติและมี

ดินท่ีอุดมสมบูรณเหมาะแกการทําเกษตรกรรม และถาหากมีการเปล่ียนแปลงเชิงพื้นท่ีก็จะทําใหเกิดผล

กระทบมาสูพื้นท่ีชานเมืองและไมสามารถท่ีจะกลับมาเปนอยางเดิมได ดังน้ันยังคงมีบางพื้นท่ีท่ียังใชท่ีดิน

สําหรับการทําเกษตรกรรมมากกวาท่ีจะพัฒนาพ้ืนท่ีใหเปนโครงการที่อยูอาศัยหรือโรงงานอุตสาหกรรม 

แตก็ยังไมมีคําตอบท่ีแนชัดวาการพัฒนาพื้นท่ีบริเวณชานเมืองจะเปนการพัฒนาท่ีไมมีประโยชน ทําให

บางพื้นท่ีมีการพัฒนาพื้นท่ีท่ีนอกเหนือจากการทําเกษตรกรรม ตามความสามารถของการเขาถึงและ

จุดประสงคของการใชพื้นท่ี 

ดังน้ันการวางแผนสําหรับการพัฒนายานชานเมืองจะตองคํานึงถึงรูปแบบการใชท่ีดิน กิจกรรม 

และกลุมคนท่ีมีความตองการหลากหลายรูปแบบท้ังในปจจุบันและอนาคต ซึ่งจะไมมีรูปแบบตายตัวท่ีจะ
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นําไปใชกับทุกท่ีได เพราะแตละพื้นท่ีจะมีลักษณะการใชประโยชนท่ีดินท่ีแตกตางกันไป ทําใหเราตอง

ศึกษาถึงความแตกตางของผูใชพื้นท่ีแตละประเภท เพื่อสรางเหตุผลและหาความเหมาะสมในการ

วางแผนพัฒนาพื้นท่ีชานเมืองท่ีดีตอไป 

 
2.2.2 Edge City 
Scheer และ Petkov (1998) ไดทําการศึกษาวิวัฒนาการและวิเคราะหลักษณะของ Edge City 

ในบริเวณพื้นท่ีพาณิชยกรรม ไดแก Irvine California, Schaumburg Illinois และ Bellevue 

Washington ซึ่งสามารถหาลักษณะเฉพาะของ Edge City ได 3 ประการท่ีแตกตางจากศูนยพาณิชย 

กรรมแบบเดิม 

ภาพ 2.1 แผนท่ีและภาพถายทางอากาศของเมือง Irvine, Schaumburg และ Bellevue 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 

 

1. โครงขายถนน 

ลักษณะโครงขายถนนของ Edge City จะตัดถนนบริเวณรอยตอแปลงที่ดินท่ีมีขนาดใหญ เมื่อ

ถึงเวลาท่ีจะมีการพัฒนาก็จะตัดถนนเพิ่มแบงพื้นท่ียอยลงไปตามแผนที่ไดวางเอาไว ซึ่งไมไดคํานึงถึง
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ปริมาณการจราจรมากนักเพราะมีลักษณะแปลงที่ดินท่ีแตกตางกันออกไป โดยโครงขายถนนน้ีจะชวยทํา

ใหแปลงท่ีดินมีขนาดท่ีเหมาะสมกับการพัฒนาและยังเปนการสรางการเขาถึงใหกับพื้นท่ีดวย เมื่อได

แปลงท่ีดินท่ีมีขนาดเหมาะสมแลวจะถือวาเปนการบรรลุเปาหมาย ทําใหโครงขายถนนหยุดการพัฒนา 

เพื่อท่ีจะทําการสรางอาคารตอไป 

 2. ขนาด 

ดวยเหตุท่ีแปลงท่ีดินทุกแปลงลวนตองการทางเขา-ออก ท่ีจอดรถ สวนหยอม และอาจจะตองมี

ประตูท่ีมียามรักษาความปลอดภัยอยู ซึ่งเปนลักษณะท่ัวๆ ไปของ Edge City ทําใหตองใชพื้นท่ีและ

ทรัพยากรมากกวาปกติ โดยถาหากมีการเปล่ียนแปลงขนาดของพื้นท่ีจะทําใหสงผลกระทบตอ

องคประกอบอื่นๆ เชน ระยะหางระหวางทางออกสูทางพิเศษ ขนาดของทางแยก ความกวางของถนน 

ขนาดของแปลงท่ีดิน และขนาดของอาคาร ท่ีจะตองปรับเปล่ียนใหเหมาะสมกับการใชประโยชนท่ีดิน 

3. ความเปนอิสระจากกันของถนน แปลงท่ีดิน และอาคาร 

สําหรับพื้นท่ีพาณิชยกรรมของ Edge City ยังขาดความเปนระเบียบท่ีมาจากการแยกถนน ท่ีดิน 

และอาคารออกจากกัน ท้ังขนาดและรูปรางของท่ีดินท่ีอาจจะมีขนาดใหญหรือมีรูปรางผิดปกติ 

ความสัมพันธระหวางแปลงท่ีดินท่ีมีตอถนนท่ีเกิดข้ึนโดยไมไดวางแผน รวมไปถึงอาคารและภูมิทัศนท่ี

ไดรับการออกแบบใหมีลักษณะท่ีเฉพาะตัวและมีความแตกตางกัน โดยกอสรางในพื้นท่ีท่ีกวางใหญและ

ไมจํากัดตอรูปแบบสถาปตยกรรม ทิศทางการวางตัวอาคาร และกฎหมายในการควบคุมอาคารตางๆ ทํา

ใหขาดความรับรูถึงความเปนสถานท่ีไป 

ภาพ 2.2 วิวฒันาการโครงขายถนนของเมือง Irvine, Schaumburg และ Bellevue 

(ท่ีมา: Journal of the American Planning Association 64, No. 3) 
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2.2.3 Peripheral Model 
Chauncy Harris และ Edward Ullman (1997) ไดรวมกันเสนอแบบจําลองของเมืองข้ึนมาใหม

ซึ่งแตกตางจาก Concentric Zone Theory, Sector Theory และ Multiple Nuclei Theory ท่ีเปน

แบบจําลองแสดงถึงรูปแบบการใชพื้นท่ีและการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจภายในเขตเมือง ในสวน

ของ Peripheral Model จะเปนการอธิบายถึงพื้นท่ีท่ีอยูโดยรอบเขตเมืองแตอยูนอกศูนยกลางเมือง โดย

ตางจากแบบจําลอง Concentric Zone ท่ีไมไดกําหนดความสัมพันธภายในศูนยกลางเมืองท่ีชัดเจน แต

แบบจําลอง Concentric Zone ก็มีความสัมพันธกับสวนตางๆ ท่ีอยูรอบนอก ซึ่งประกอบดวยชุมชนท่ีมี

กิจกรรมทางเศรษฐกิจในรูปแบบท่ีหลากหลาย ท้ังท่ีเปนการพัฒนาข้ึนมาใหมและการปรับเปล่ียนจากเดิม 

โดยจะเกาะตัวอยูท่ีบริเวณเสนรอบวงท่ีเปนถนนวงแหวนรอบนอก บริเวณโดยรอบถนนวงแหวนน้ันสวน

ใหญจะเปนพื้นท่ีโลงวางขนาดใหญ มีลักษณะทางสังคม เศรษฐกิจ และลักษณะท่ีอยูอาศัยท่ีมีความ

คลายคลึงกัน จากการที่อยูหางไกลศูนยกลางเมืองก็ทําใหหางไกลจากปญหาท่ีเกิดจากในเมืองเชนกัน 

เชน ปญหาจราจร ปญหาสิ่งแวดลอม ปญหาสังคม เปนตน ทําใหรูปแบบการพัฒนาพื้นท่ีสวนใหญจะ

พัฒนาเปนยานท่ีอยูอาศัยท่ีตองการความสงบและสภาพแวดลอมท่ีดี ในรูปแบบบานเด่ียวหรือเปน

หมูบานจัดสรร แตในชวงระยะหลังไดมีการทําใหพื้นท่ีโครงการมีลักษณะพิเศษเพิ่มขึ้น เชน ทะเลสาบ 

เนินดิน เปนตน หรือมีสโมสรอยูภายในหมูบานจัดสรรเพื่อโนมนาวใจผูท่ีกําลังหาท่ีอยูอาศัย นอกจากจะมี

ท่ีอยูอาศัยท่ี เกาะตัวไปตามถนนวงแหวนน้ีแลว  ยังมีแหลงงานและพื้น ท่ีธุ รกิจบริการ  ไดแก 

หางสรรพสินคา โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินคา อาคารสํานักงาน ศูนยนันทนาการ สนามบิน อยูตาม

ถนนวงแหวนรอบนอกอีกดวย 

ภาพ 2.3 แบบจําลองของ Concentric Zone Theory, Sector Theory และ Multiple Nuclei Theory 

(ท่ีมา: Readings in Urban Geography) 
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ภาพ 2.4 Peripheral Model 

(ท่ีมา: Planning and Urban Design Standards) 
 
2.2.4 เมืองกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) 
ปจจุบันการพัฒนายานชานเมืองน้ีกระจายออกไปจากพื้นท่ีเมืองมากขึ้น ขยายตัวออกไปตาม

แนวถนนในรูปแบบของเมืองท่ีกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) โดย Richardson and Gordon (2001), 

Randolph (2004) นักผังเมืองท่ีเชี่ยวชาญดานการวางแผนการใชประโยชนท่ีดินเพื่อรักษา

สภาพแวดลอม (Environmental Land Use Planning) และองคการส่ิงแวดลอมของสหภาพยุโรป The 

European Environmental Agency (2006) ไดอธิบายวาการกระจัดกระจายของเมือง (Urban Sprawl) 

เปนลักษณะทางกายภาพของชุมชนท่ีขยายเขาไปในยานชานเมืองซึ่งเปนพื้นท่ีท่ีมีความหนาแนนนอย

และเปนพื้นท่ีเพื่อเกษตรกรรมและพื้นท่ีท่ีตองการอนุรักษ อยางไรก็ตาม Soule (2007) ไดใหคําจํากัด

ความเพิ่มเติมวาพื้นท่ีกระจัดกระจายควรหมายรวมถึงพื้นท่ีพัฒนาใหมบริเวณแนวขอบเมืองหรือพื้นท่ี

กาวกระโดดไปจากศูนยกลางของเมืองท่ีใชรถยนตสวนบุคคลเปนพาหนะหลักในการสัญจร หรือท่ีอยู

อาศัยแบบครอบครัวเด่ียวท่ีต้ังอยูนอกเขตการพัฒนา  

การกระจัดกระจายของเมืองเกิดจากการเติบโตและกระจายตัวของชุมชนเปนไปตามสภาวะทาง

เศรษฐกิจ โดยเปนการขับเคลื่อนจากการตลาด มากกวาการตอบสนองความตองการของประชาชนที่อยู

อาศัยท่ัวไป นอกจากน้ันแลวการวางแผนและควบคุมการใชท่ีดินท่ีไมมีประสิทธิภาพ ทําใหเกิดพื้นท่ีเมือง

ท่ีไมตอเน่ืองกัน กระจัดกระจายตามแนวถนน และกระโดดขามไปยังพื้นท่ีใหม ซึ่งยากตอการวางแผน

พัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเพื่อตอบสนองความตองการของประชากรอยางมีคุณภาพ 

 โดย Vermont Forum on sprawl (1998-2006) และ Ewing (1997), อางใน นภาพร บรรพต 

(2550) และ ธนิชา นิยมวัน (2551) ไดกําหนดลักษณะการเติบโตแบบกระจัดกระจายไว ดังน้ี 

- การพัฒนาไปตามแนวถนนและกระจัดกระจาย (Strip and Scattered development) 

- การพัฒนาเปนแบบกาวกระโดดขาดความตอเน่ือง (Leapfrog development) 
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- พื้นท่ีมีอยูในเนื้อเมืองท่ีขยายตัวออกไปตามยานชานเมืองมีความหนาแนนตํ่าเมื่อเทียบกับใจ

กลางเมืองเดิม 

- การใชท่ีดินเกินความจําเปน 

- การรุกลํ้าพื้นท่ีเกษตรกรรมชานเมือง 

- การพัฒนาพื้นท่ีสวนใหญมีลักษณะเปนท่ีอยูอาศัยแบบบานเด่ียวบนแปลงที่ดินขนาดใหญ 

รวมกันเปนกลุมในลักษณะโครงการหมูบานจัดสรร โดยไมมีการใชประโยชนท่ีดินประเภทอื่นท่ีไมใชท่ีอยู

อาศัยเจือปน 

- การขาดแคลนพื้นท่ีสาธารณะและศูนยบริการชุมชน นอกจากน้ันแลวยังมีลักษณะท่ีแยกตัว

ออกจากกันและไมมีความเชื่อมโยงกัน 

- การขาดทางเลือกในการเดินทาง 

ลักษณะขางตนเปนคุณสมบัติการขยายตัวของเมืองแบบกระจัดกระจาย ซึ่งสามารถสรุปวาเปน

การแผขยายท่ีขาดความตอเน่ืองกับพื้นท่ีเมืองเดิม เน่ืองจากเปนการพัฒนาท่ีไมไดรับการวางแผนและ

ควบคุมซึ่งเกิดขึ้นบริเวณชานเมือง หรือเปนการขยายตัวไปตามเสนทางคมนาคมผานเขาไปยังพื้นท่ี

เกษตรกรรมชานเมือง โดยลักษณะการต้ังถิ่นฐานเปนไปอยางเบาบาง และประชากรสวนใหญพึ่งพาการ

สัญจรดวยรถยนตสวนบุคคล 
 

ชนิดของการแผขยายเมืองอยางไมเปนระเบียบ 
 Mujtaba (1994) กลาววา การแผขยายเมืองอยางไมมีระเบียบไมมีรูปแบบท่ีชัดเจนข้ึนอยูกับ

บริบทของแตละเมืองและสถานการณท่ีเกิดขึ้นแตจะมีลักษณะเฉพาะตัวในตอนเร่ิมท่ีจะเกิดการแผขยาย

ไปตามยถากรรม ซึ่งจากความแตกตางน้ีจะชวยใหสามารถจําแนกรูปแบบของการแผขยายเมืองอยางไม

เปนระเบียบได โดยการจําแนกลักษณะของการแผขยายเมืองอยางไมเปนระเบียบจะอยูบนพื้นฐานของ

คุณสมบัติและลักษณะเฉพาะซึ่งมีดังตอไปน้ี 

 1. จําแนกตามการเจริญเติบโตแบบเรขาคณิต แบงได 2 ประเภท 

   1.1 แบบเสนตรง การขยายตัวของส่ิงปลูกสรางจะเปนแนวยาวไปตามถนนหรือเสนทาง

คมนาคมสายหลัก แมนํ้า คลอง 

  1.2 แบบไมเปนเสนตรง ไมสามารถอธิบายไดในลักษณะของรูปทรงเรขาคณิต 

 2. จําแนกตามความหนาแนนของพื้นท่ีส่ิงปลูกสราง แบงเปน 2 ประเภท 

  2.1 แบบศูนยกลาง/มีความตอเน่ือง ไมมีชองวางระหวางพื้นท่ีส่ิงกอสราง อาคาร

กระจุกตัวลักษณะเปนกลุมเปนกอน 

   2.2 แบบกระจาย/ไมมีความตอเน่ือง ขอบเขตไมมีลักษณะท่ีแนนอน ไมจํากัดหรืออาจ

เรียกวา การพัฒนาแบบกาวกระโดด 

 3. จําแนกตามความเกี่ยวกันกับธรรมชาติหรือมนุษย แบงเปน 2 ประเภท 
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  3.1 แบบธรรมชาติ เปนการเติบโตตามธรรมชาติ ส่ิงท่ีมาควบคุมคือลักษณะตาม

ธรรมชาติ ไดแก ภูเขา ทะเล แมนํ้า ท่ีราบ 

  3.2 แบบกําหนด ควบคุม เปนการเจริญเติบโตแบบมีการแทรกแซงเกี่ยวพันกับมนุษย 

เชน มีการวางแผนในการตัดถนน 

 4. จําแนกตามขอบเขตการปกครองแบงเปน 2 ประเภท 

  4.1 แบบเหนือขอบเขตการปกครอง คือ พื้นท่ีส่ิงปลูกสรางรุกลํ้าขามพื้นท่ีขอบเขตการ

ปกครอง 

   4.2 แบบภายใตขอบเขตการปกครอง คือ พื้นท่ีส่ิงปลูกสรางมีการเจริญเติบโตอยู

ภายใตขอบเขตการปกครองเดียวกัน ไมมีการรุกลํ้าไปยังเขตอื่น 

 
 การกําหนดตัวชี้วัดการแผขยายของเมืองอยางไมเปนระเบียบ 
 Edwig (1994) ไดทําการศึกษาเร่ืองการกําหนดตัวชี้วัดการขยายตัวของเมืองและผลกระทบอัน

เน่ืองมาจากการขยายตัวของเมืองในพื้นท่ี 83 เมืองในสหรัฐอเมริกา ปจจัยท่ีใชในการศึกษา คือ ความ

หนาแนนของท่ีอยูอาศัย โดยความสัมพันธของขนาดและความหนาแนนเปนส่ิงสําคัญท่ีชี้ใหเห็นการ

กระจายตัวของประชากรและรวมกันเปนเมืองในลําดับศักยตางๆ ความหนาแนนจะชวยชี้ใหเห็น

ความสัมพันธระหวางพื้นท่ีปลูกสรางกับพื้นท่ีเวนวาง ทําใหสามารถอธิบายถึงความแตกตางลักษณะใน

แตละยานไดยานชัดเจน เชน ยานท่ีพักอาศัยชานเมืองกับยานท่ีอยูอาศัยใจกลางเมือง (วรรณศิลป พีร

พันธ, 2527) นอกจากน้ียังบงบอกถึงระดับการใหบริการในชุมชน ไดแก รานคา โรงเรียนเล็กๆ และการ

ใหบริการเสนทางสัญจร เปนตน 

 นอกจากน้ีงานวิจัยสวนใหญในตางประเทศจะใชผลกระทบจากการเกิดปรากฏการณ Urban 

Sprawl เปนตัวชี้วัด (Bolioil, 2001) ซึ่งไดกลาวมาแลวมากมายในขางตนซึ่งในงานวิจัยฉบับน้ี จะใช

ตัวชี้วัดการเกิดปรากฏการณ Urban Sprawl ด้ังน้ี 

 1. ความหนาแนน 

 2. การพัฒนาตามแนวถนน (Ribbon Development) 

 3. การพัฒนาเปนแบบกาวกระโดด พัฒนาเปนหยอมๆ ขาดความตอเน่ือง 

 4. การลดลงของพื้นท่ีเกษตรกรรม 

 
2.2.5 ปจจัยที่มีผลตอการพัฒนาในยานชานเมือง 
จากการขยายตัวของพื้นท่ีเมืองและการพัฒนาพื้นท่ีชนบทโดยรอบใหเปนพื้นท่ีเมือง ทําใหเปน

ปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอการพัฒนายานชานเมืองโดย สุวัฒนา ธาดานิติ (2539) ไดทําการศึกษาถึงปจจัยท่ี

มีผลตอการพัฒนายานชานเมืองโดยพิจารณาเปน 2 ลักษณะของแรงกระทําท่ีมีผลตอยานชานเมือง 

ไดแก 
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1. ปจจัยแรงบุก (Inversion force) เปนปจจัยท่ีผลักดันการพัฒนาในยานชานเมืองใหมีสภาพ

เปนพื้นท่ีเมือง ท้ังน้ีอาศัย 

1.1 การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน (Infrastructure) ดานสาธารณูปโภค ไดแก การสราง

ถนน จะทําใหเกิดการพัฒนาตลอดตามแนวถนน และถนนยังเปนปจจัยชี้นําการพัฒนาให

เกิดขึ้นอยางรวดเร็ว หากพื้นท่ีน้ันพรอมไปดวยความสะดวกทางดานไฟฟา นํ้าประปา พื้นท่ี

ดังกลาวน้ันจะจัดไดวาเปนพื้นท่ีท่ีมีความเจริญ นอกจากน้ีแลวการบริการดานสาธารณูปการยัง

เปนปจจัยท่ีสงเสริมใหเกิดการพัฒนาพื้นท่ีท่ีสําคัญดวย 

1.2 นักพัฒนา (Developers) เปนผูลงทุนซื้อท่ีดินท่ีมีโครงการสรางถนนผานพื้นท่ีน้ันๆ 

อีกท้ังมีการเก็บพื้นท่ีเพื่อการเก็งกําไร ลักษณะของนักพัฒนาจะอยูในภาคธุรกิจเอกชน ไดแก 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย จัดสรรท่ีดิน ฯลฯ 

1.3 มาตรการการควบคุมพื้นท่ีของรัฐบาล โดยมาตรการบางมาตรการมีลักษณะท่ีไม

ชัดเจน เปดโอกาสใหแกนักพัฒนาใชชองวางทางกฎหมาย พัฒนาพื้นท่ีใหมีลักษณะตามท่ี

นักพัฒนาตองการ โดยปราศจากการควบคุมดูแลจากภาครัฐ ท่ีจะตองเปนไปอยางถูกตองและ

เหมาะสม 

ท้ังน้ีแรงบุกมีผลอยางมากเมื่อจํานวนประชากรท่ีเพิ่มขึ้น ซึ่งมีความหนาแนนประชากรสูงในเขต

พื้นท่ีเมือง ดังน้ันความตองการพื้นท่ี (Spatial demand) โดยเฉพาะยานชานเมืองเปนพื้นท่ีท่ีมีความ

ตองการสูงเพื่อนํามาจัดสรางท่ีอยูอาศัย จากขอจํากัดของพื้นท่ีในเขตเมืองท่ีมีพื้นท่ีจํากัดและมีราคาสูง

มาก จึงเกิดความตองการพื้นท่ีในยานชานเมืองท่ีมีราคาตํ่ากวาและมีพื้นท่ีอีกเปนจํานวนมากพอท่ีจะ

พัฒนาได พื้นท่ีเกษตรกรรมชานเมืองจึงลดจํานวนลงอยางรวดเร็ว 

2. ปจจัยแรงตาน (Resistant force) เปนปจจัยท่ีตานการพัฒนาท่ีไมเปนระเบียบ เพื่อไมใหพื้นท่ี

เกษตรกรรมชานเมืองลดจํานวนลงอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะพื้นท่ีท่ีพัฒนาในลักษณะกระจัดกระจาย 

ส้ินเปลืองงบประมาณในการจัดหาสาธารณูปโภค สาธารณูปการใหแกพื้นท่ี แรงตานจึงเปนปจจัยท่ีจะ

ควบคุมการพัฒนาใหเปนไปอยางเปนลําดับ ขั้นตอน ท้ังน้ีแรงตานตองอาศัย 

2.1 เจาหนาท่ีจากภาครัฐบาล เปนเจาหนาท่ีท่ีมีบทบาทเก่ียวของกับการควบคุมดูแล

พื้นท่ีตามกฎหมายผังเมือง และจะตองรักษาระเบียบแบบแผนนโยบายตลอดจนมาตรการอยาง

เครงครัด เพื่อจัดระบบการใชประโยชนท่ีดินใหมีประสิทธิภาพ และเหมาะสมใหเปนไปตามผัง

เมืองรวม 

2.2 นักวางแผน (Planners) เปนผูศึกษาขอมูลทางดานผังเมืองอยางละเอียด รวมท้ัง

ศึกษางานวิจัยโครงการพัฒนาตางๆ เพื่อนํามาประกอบการวางแผนเพ่ือใหเกิดผลประโยชน

สูงสุดทางดานผังเมือง รวมท้ังการเสนอแนะวิธีและมาตรการเพื่อใหเกิดผลในทางปฏิบัติ 

2.3 ประชาชนและเกษตรกรผูเปนเจาของพื้นท่ี จะเปนผูท่ีตอตานการพัฒนาท่ีกอใหเกิด

ผลเสียตอสวนรวมและทองถิ่น 
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 ปจจัยแรงตานท่ีนํามาใชตองอาศัยเคร่ืองมือ น่ันคือกฎระเบียบและขอบังคับท่ีจะควบคุมดูแลให

เปนไปตามผังเมือง ซึ่งสามารถสงผลกระทบท้ังทางดานบวกและดานลบ 

 ผลกระทบทางดานบวกท่ีเกิดขึ้นไดแก การเพิ่มขึ้นของพื้นท่ีท่ีอยูอาศัย บานเรือน การเพิ่มขึ้นของ

พื้นท่ีเมืองนอกจากน้ีเกษตรกรเจาของท่ีดินท่ีขายจะมีฐานะดีขึ้นเน่ืองจากการขายท่ีดิน 

 ผลกระทบดานลบ ไดแก การสูญเสียพื้นท่ีเกษตรท่ีมีความอุดมสมบูรณ การจัดสรรท่ีดินนอก

ระบบท่ีขาดระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการใหแกพื้นท่ีจัดสรรน้ัน ปญหาส่ิงแวดลอมถูกทําลาย และ

ปญหาพื้นท่ีท่ีถูกละท้ิงไมไดใชประโยชน 

  
2.2.6 ผลกระทบของการเติบโตแบบกระจัดกระจาย 
การกระจัดกระจายของเมืองไดกอใหเกิดผลกระทบท้ังทางดานกายภาพและดานคุณภาพชีวิต

ของผูอยูอาศัยโดย Vermont Forum on Sprawl (1998-2006), Harry W. Richardson and Peter 

Gordon (2001) และ John Randolph (2004) ไดทําการศึกษาถึงผลกระทบของการเติบโตแบบกระจัด

กระจายและสามารถสรุปผลกระทบท่ีเกิดขึ้นไดดังน้ี 

 1. เกิดการรุกลํ้าพื้นท่ีเกษตรกรรมชานเมืองและพื้นท่ีปาธรรมชาติ โดยเร่ิมจากการที่ถนนเขามามี

บทบาทในการพัฒนาเมืองมากขึ้น ทําใหพื้นท่ีเมืองแผขยายไปในทางราบอยางรวดเร็วครอบคลุมพื้นท่ี

เกษตรกรรมและพื้นท่ีปาโดยรอบ สงผลใหสูญเสียพื้นท่ีเกษตรกรรมซึ่งเปนแหลงผลิตอาหารท่ีสําคัญและ

สภาพแวดลอมทางธรรมชาติถูกทําลาย ซึ่งในปจจุบันพื้นท่ีเหลาน้ีไดถูกเปล่ียนไปเปนท่ีอยูอาศัยหรือพื้นท่ี

รกรางอยางรวดเร็ว 

2. การวางแผนพัฒนาการใชประโยชนท่ีดิน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนไปดวยความ

ยากลําบาก เน่ืองจากการพัฒนาแบบกระจัดกระจายหรือแบบกาวกระโดดทําใหเมืองหรือชุมชนขาด

ความตอเน่ืองกัน ไมมีศูนยกลางท่ีชัดเจน ทําใหสูญเสียงบประมาณในการวางแผนพัฒนาการใช

ประโยชนท่ีดิน การลงทุนพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เปนจํานวนมากเพ่ือท่ีจะใหบริการได

อยางครอบคลุมทุกพื้นท่ี หรือในบางกรณีท่ีบางพื้นท่ีขาดแคลนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

เน่ืองจากพื้นท่ีดังกลาวน้ันไมมีความคุมคาในการลงทุนดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

3. เกิดความไมสอดคลองกันของการดํารงชีวิตระหวางชุมชนด้ังเดิมกับชุมชนท่ีเกิดข้ึนมาใหม 

โดยมีลักษณะการดํารงชีวิตแบบตางคนตางอยู มีการพึ่งพาอาศัยกันนอย ขาดการปฏิสัมพันธกันของคน

ในชุมชน ซึ่งจะทําใหสูญเสียความรูสึกความเปนชุมชนไปกลายเปนชุมชนท่ีไมเขมแข็ง 

4. เกิดความไมสะดวกในการเดินทางและเขาถึงพื้นท่ีเน่ืองจากขาดทางเลือกในการเดินทาง โดย

การพัฒนาแบบกระจัดกระจายหรือแบบกาวกระโดดนั้นทําใหระยะทางระหวางท่ีอยูอาศัยกับแหลงงาน 

หรือท่ีอยูอาศัยกับศูนยกลางชุมชนมีระยะทางท่ีไกลกัน ซึ่งเปนอุปสรรคตอการขี่จักรยานหรือการเดินเทา 

นอกจากน้ันแลวระยะทางท่ีไกลกันทําใหไมคุมคากับการลงทุนระบบขนสงสาธารณะ ดวยเหตุน้ีทางเลือก



16 

 

ของการเดินทางในพื้นท่ีแผขยายจําเปนท่ีจะตองใชรถยนตในการเดินทางเพียงอยางเดียวทําใหตอง

สูญเสียเวลาและคาใชจายในการเดินทางเพิ่มมากขึ้น 

 5. การตั้งถิ่นฐานท่ีเขาไปรุกลํ้าพื้นท่ีเกษตรกรรมและพื้นท่ีปา และการใชรถยนตมากข้ึนทําใหมี

การใชพลังงานในการเดินทางมากขึ้นตามไปดวย ซึ่งการเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนเหลาน้ีทําใหเกิดปญหา

สภาพแวดลอมท่ีเส่ือมโทรมลง เกิดมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางนํ้า และปญหาลูกโซท่ีเก่ียวของกัน

ตามมาอีกมากมาย เชน ปญหาสุขภาพท่ีเก่ียวกับโรคระบบทางเดินหายใจและภูมิแพมีสาเหตุมาจาก

มลภาวะทางอากาศในพื้นท่ีเมือง เปนตน 

 
2.2.7 สรุปแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมือง 
จากการศึกษาแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมือง ไดแก Dispersed City ของ 

Melvin M. Webber (1997), Edge City ของ Scheer และ Petkov (1998) และ Peripheral Model ของ

Chauncy Harris และ Edward Ullman (1997) โดยท้ัง 3 แนวความคิดน้ี ไดกลาวถึงการขยายตัวของ

พื้นท่ีเมืองวามีการกระจายตัวออกไปไกลจากศูนยกลางเมืองมากข้ึน จากความเจริญกาวหนาของ

เทคโนโลยีท้ังการคมนาคมและการส่ือสาร โดยในระยะแรกเริ่มน้ันบริเวณยานชานเมืองเปนพื้นท่ี

เกษตรกรรมหรือพื้นท่ีสีเขียวท่ีอยูบริเวณรอบๆ พื้นท่ีเมือง ตอมาเมื่อมีระบบโครงขายการสัญจรที่เชื่อมโยง

ระหวางเมืองกับชานเมืองดีขึ้น ทําใหสามารถเดินทางติดตอหากันเปนไปอยางสะดวกสบาย ประชากร

กระจายตัวออกมาจากพื้นท่ีเมืองมาอาศัยอยูท่ีบริเวณยานชานเมืองเพิ่มขึ้น เกิดการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใน

ยานชานเมืองอยางกวางขวางและหลากหลายข้ึน ซึ่งสอดคลองกับลักษณะทางประชากรที่มีความ

ตองการที่แตกตางกันออกไป อันเน่ืองมาจากความซับซอนท่ีเกิดขึ้นทางดานสังคม เศรษฐกิจและ

การเมือง โดยกลาวอีกวาการพัฒนาท่ีอยูอาศัยบริเวณยานชานเมืองน้ันจะเกาะตัวอยูตามเสนทางการ

สัญจร และมีการใชพื้นท่ีและทรัพยากรท่ีมากกวาปกติ 

โดยไดมีการศึกษาเพิ่มเติมจากแนวความคิดเมืองกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) จะเห็นไดวา

การพัฒนายานชานเมืองสวนใหญจะเปนรูปแบบกระจัดกระจาย ซึ่งมีผลตอการพัฒนาเมืองเปนอยาง

มาก โดยการพัฒนายานชานเมืองในรูปแบบกระจัดกระจายนั้นเปนลักษณะของการพัฒนาท่ีไรทิศทาง

และไมเปนลําดับขั้นตอน มีท้ังการพัฒนาอยูบริเวณขอบเมืองหรือแยกตัวออกไปจากพื้นท่ีเมืองซึ่งจะเกาะ

ตัวอยูตามแนวถนน จากการที่เมืองเกิดปรากฏการณเมืองกระจัดกระจายทําใหมีการวางแผนการใชท่ีดิน

ไมมีประสิทธิภาพซึ่งรวมไปถึงการวางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการดวย เชน ความไมสมดุล

ระหวางการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยกับเกษตรกรรมหรือพื้นท่ีสีเขียว ขาดทางเลือกในการ

เดินทางเน่ืองจากท่ีอยูอาศัยกับแหลงงานอยูหางไกลกันทําใหตองเดินทางดวยรถยนตสวนตัวอยางเดียว 

เกิดลักษณะการดํารงชีวิตแบบตางคนตางอยูและขาดการปฏิสัมพันธกันของคนในชุมชน เปนตน 

ดังน้ันจึงควรท่ีจะมีการวางแผนการพัฒนาพ้ืนท่ีโดยการกําหนดทิศทางและลําดับการพัฒนา

ยานชานเมือง โดยจะตองคํานึงถึงการใชประโยชนท่ีดิน การวางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
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และรูปแบบการพัฒนาพื้นท่ี ซึ่งตองสอดคลองกับความตองการและการดํารงชีวิตของประชากรที่อาศัย

อยูในยานชานเมืองท้ังในปจจุบันและอนาคต เพื่อใหการพัฒนายานชานเมืองน้ันเกิดประสิทธิภาพ ใช

ทรัพยากรอยางคุมคาและสรางคุณภาพชีวิตท่ีดีใหแกคนเมือง 

 

2.3 การพัฒนายานชานเมืองในกรุงเทพมหานคร 
2.3.1 งานวิจัยและกรณีศึกษาท่ีเก่ียวของ 
จากการศึกษาเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองกรุงเทพมหานคร ไดคนควาเพิ่มเติมโดยมี

งานวิจัยและกรณีศึกษาท่ีเก่ียวของดังน้ี  

วงเดือน เกษสุภะ (2528) ไดศึกษาถึงปญหาท่ีเกิดจากการขยายตัวของหมูบานจัดสรรตอชุมชน

เมือง โดยปจจัยท่ีทําใหเกิดการขยายตัวของเมืองเปล่ียนแปลงอยางรวดเร็วมาก ปจจัยท่ีทําใหเกิดการ

ขยายตัวของเมืองท่ีสําคัญคือการเพ่ิมขึ้นของประชากร ซึ่งผลใหเกิดการใชท่ีดินสําหรับท่ีอยูอาศัยและ

กิจกรรมท่ีตอบสนองการอยูอาศัย ในดานท่ีอยูอาศัยบานจัดสรรเปนตัวการสําคัญมากสําหรับการเพิ่มขึ้น

ของที่อยูอาศัย ทําใหการขยายตัวของการใชท่ีดินสําหรับการอยูอาศัยขยายตัวออกไปรอบนอกมากขึ้น 

ลักษณะเชนน้ีทําใหหมูบานจัดสรรขยายตัวไปไดทุกทิศทาง เปนตัวนําการขยายตัวของเมือง กอใหเกิด

ปญหาตามมา ไดแก ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการไมสัมพันธกัน การจราจรติดขัด ปญหานํ้า

ทวม การระบายนํ้า นํ้าเสีย แผนดินทรุดตัว ขาดการใชท่ีดินใหเปนระเบียบและไมคุมคา ดังน้ันในการ

พัฒนาท่ีอยูอาศัยแบบหมูบานจัดสรรควรท่ีจะวางแผนเพื่อกําหนดแนวทางในการพัฒนาใหมีความ

เหมาะสมกับความตองการดานท่ีอยูอาศัยตอไป 

จินตนา นพพันธ (2529) ไดศึกษาการขยายตัวของพื้นท่ีเมือง กลุมเขตพื้นท่ีท่ีติดกับเมือง 

โดยเฉพาะในเขตบางกะป มีการพัฒนาโครงการตัดถนน โครงการปองกันนํ้าทวม โครงการขยายการ

ใหบริการประปา ทําใหเปนพื้นท่ีท่ีมีความพรอมสําหรับการรองรับการขยายตัวของชุมชนคอนขางสูง 

โครงการสรางการใชประโยชนท่ีดินของเขตบางกะป จากการวิเคราะหศักยภาพของพื้นท่ีท่ีเหมาะสม

สําหรับการพัฒนาท่ีอยูอาศัย สวนใหญจะอยูบริเวณทิศตะวันตกเฉียงใตของเขต ต้ังแตแนวถนน

ลาดพราวและถนนรามคําแหงลงมาและบริเวณรอบๆ ศูนยชุมชนบางกะป ยานการคาโชคชัย 4  และ

บริเวณตลาดกิโลเมตรท่ี 8  บนถนนรามอินทรา เปนตน สวนบริเวณท่ีมีศักยภาพการพัฒนาท่ีตองอาศัย

ปจจัยการลงทุนสูง ไดแก ทางตอนเหนือของเขตบางกะป และตอนปลายถนนรามคําแหง ซึ่งมีพื้นท่ีติดกับ

เขตมีนบุรี และไดเสนอแนะแนวทางการพัฒนาพื้นท่ีสําหรับการอยูอาศัยในเขตบางกะป โดยการพัฒนา

ปรับปรุงในเร่ืองของความเปนระเบียบเรียบรอย ความพรอมในดานการใหบริการพื้นฐาน พัฒนา

สภาพแวดลอมของชุมชน การพัฒนาดานเศรษฐกิจ โดยการเพิ่มภาษีและประหยัดงบประมาณในการ

พัฒนา จากความพรอมของเขตบางกะปดังกลาวจะสงผลใหประชาชนมีมาตรฐานความเปนอยูท่ีดีขึ้น  

กมลรัตน อิสมาแอล (2531) ไดศึกษารูปแบบการใชท่ีดินเพื่อท่ีอยูอาศัยในเขตชานเมืองทางดาน

ตะวันออกของกรุงเทพมหานคร (เขตบางกะปและเขตมีนบุรี) ซึ่งไดวิเคราะหถึงรูปแบบการใชท่ีดินเพื่อท่ี
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อยูอาศัย ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอรูปแบบการใชท่ีดินดังกลาว รวมถึงแนวโนมการขยายตัวในอนาคตและ

ผลกระทบตอการสูญเสียพื้นท่ีเกษตรในพื้นท่ีศึกษา โดยใชภาพถายทางอากาศและวิธีการทางสถิติตางๆ 

ทางภูมิศาสตรเพื่อวิเคราะหผลท่ีไดจากการศึกษา โดยผลการวิเคราะหไดพบวา รูปแบบการต้ังถิ่นฐานท่ี

สําคัญมี 2 รูปแบบคือ การพัฒนาตามแนวลําคลองในอดีตและการพัฒนาตามแนวถนนในอนาคต โดยท่ี

บานจัดสรรท้ังท่ีดําเนินการโดยภาครัฐบาลและเอกชน มีบทบาทสําคัญในการเปล่ียนแปลงการใชท่ีดิน

เกษตรกรรม เปนการใชท่ีดินเพื่ออยูอาศัยโดยเฉพาะอยางย่ิงในเขตบางกะป โดยปจจัยสําคัญท่ีมีอิทธิพล

ตอรูปแบบการใชท่ีดินเพื่อท่ีอยูอาศัยในพื้นท่ีศึกษาเขตมีนบุรี ไดแก ลําคลอง และในเขตบางกะป ไดแก 

ถนน และแนวโนมในอนาคตประกอบกับการเพิ่มจํานวนประชากร การขยายตัวของการใชท่ีดินเพื่อท่ีอยู

อาศัย จะเพิ่มขึ้นใน 2 เขตน้ีโดยเฉพาะอยางยิ่งตามแนวถนนสายหลัก 

กรกช บุญรุง (2540) ไดศึกษาสภาพท่ัวไปและการใชประโยชนท่ีดินปจจุบันในพื้นท่ีศึกษาเขตบึง

กุม พบวามีพื้นท่ีวางเปลาจํานวนมากท่ีมีลักษณะแปลงขนาดใหญและมีพื้นท่ีติดกันเปนบริเวณกวาง 

สาเหตุท่ีสําคัญในการปลอยพื้นท่ีใหวางน้ันคือการกักเก็บท่ีดินและปญหาการเขาถึงของพื้นท่ี ท้ังท่ีสภาพ

ดังกลาวมีศักยภาพในการพัฒนา เมื่อเปรียบเทียบกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครพบวา เขตบึงกุมมี

จํานวนประชากรและความหนาแนนนอยกวาเกณฑมาตรฐานที่กําหนด นอกจากน้ียังขาดแคลนพื้นท่ี

สาธารณูปโภค ไดแก โรงเรียนระดับประถมศึกษาและมัธยมศึกษา สถานีตํารวจ ท่ีทําการไปรษณีย และ

สวนสาธารณะ ดังน้ันจึงเสนอแนะแนวทางการพัฒนาพื้นท่ีปลอยวางใหเปนพื้นท่ีท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 

เน่ืองจากมีศักยภาพการพัฒนาท่ีเหมาะสมตอการเปนท่ีอยูอาศัยสูง และยังเปนการเพิ่มบริการพื้นฐานใน

บริเวณท่ียังขาดแคลน ท้ังน้ีการพัฒนาพื้นท่ีดังกลาวจะตองมีความเหมาะสมและสอดคลองกับสภาพ

ความเปนจริงของแตละพื้นท่ีโดยคํานึงถึงสภาพแวดลอมโดยรวม 
Kulapat Yantrasast (1995) ไดทําการศึกษาถึงปรากฏการณของพื้นท่ีริมนํ้าใน

กรุงเทพมหานครที่มีการปรับเปล่ียนจากการใชพื้นท่ีนํ้ามาสูพื้นท่ีบก จากการศึกษาพบวาพื้นท่ีริมนํ้าเปน

พื้นท่ีเร่ิมแรกในการต้ังถิ่นฐานโดยมีนํ้าเปนปจจัยสําคัญในการดําเนินชีวิต ท้ังใชในการอุปโภค บริโภค 

และเปนเสนทางสัญจรหลัก ตอมาเมื่อการพัฒนาประเทศใหเทาเทียมกับชาติตะวันตก โดยเฉพาะในชวง

สมัยรัชกาลท่ี 4 ถึงรัชกาลท่ี 5 เร่ิมมีการตัดถนนและสรางระบบรางสําหรับรถไฟข้ึนมาเพื่อเปนทางเลือก

ในการเดินทาง ซึ่งในชวงเวลาดังกลาวนํ้าและบกยังมีความสมดุล โดยนํ้ายังคงเปนปจจัยสําคัญในการ

ดํารงชีวิต ไมวาจะเปนลักษณะการใชพื้นท่ี รูปแบบของแปลงท่ีดิน หรือการเขาถึงโดยอาศัยการสัญจร

ทางนํ้า ทําใหชุมชนภายในกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวมากข้ึนท้ังตามแนวคลองและแนวถนน แตเมื่อ

เขาสู พ.ศ.2475 นโยบายการพัฒนาระบบโครงขายคมนาคมทางบก โดยเฉพาะการตัดถนนและสราง

สะพานเพื่อเชื่อมพื้นท่ีฝงพระนครกับฝงธนบุรีเขาไวดวยกัน ทําใหบกเริ่มเขามามีบทบาทและมี

ความสําคัญมากกวานํ้า ความสมดุลท่ีเกิดขึ้นไดสูญหายไป ทุกอยางท่ีเคยหันหนาเขานํ้ากลายไปหันหนา

เขาบก โดยเฉพาะอยางยิ่งถนนท่ีตัดขึ้นมาขนานกับลํานํ้าเดิมเกิดการเปล่ียนแปลงอยางชัดเจน เน่ืองจาก

เปนพื้นท่ีท่ีสามารถเขาถึงงายจากทางบก รวมท้ังนํ้ากําลังจะหมดไปจากการถมคลองซอยตางๆ เพื่อตัด
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ถนนเขาสูพื้นท่ีของตนเอง สงผลใหลักษณะการใชพื้นท่ีท่ีเคยอิงกับลํานํ้าหายไป รูปแบบของแปลงที่ดินท่ี

เคยสัมพันธกับคลองหรือแนวลําประโดงเดิม กําลังจะถูกแทนท่ีดวยแปลงที่ดินขนาดใหญท่ีเปนหมูบาน

จัดสรร คอนโดมิเนียม หรือหางสรรพสินคา สงผลใหรูปแบบการใชพื้นท่ีด้ังเดิมของชุมชนริมนํ้าเร่ิมเลือน

หายไป 

ภาพ 2.5 การเปล่ียนแปลงจากนํ้าสูบกของกรุงเทพมหานครในชวงเวลาตางๆ  

(ท่ีมา: Kulapat Yantrasast,1995) 

 

โดย Kulapat Yantrasast จึงไดทําการศึกษาพ้ืนท่ี 4 พื้นท่ี ท่ีเปนกรณีศึกษาเพื่อศึกษาถึง

ปรากฏการณการเปล่ียนแปลงจากนํ้าสูบกท่ีมีผลตอการใชพื้นท่ี ไดแก บางใหญ บางคูเวียง บางกรวย 

และบานบุ ซึ่งท้ัง 4 พื้นท่ียังคงมีกิจกรรมท่ีสัมพันธกับนํ้าแตมีรูปแบบในการต้ังถิ่นฐานท่ีแตกตางกัน

ออกไป รวมท้ังเกิดกระบวนการเปล่ียนแปลงพื้นท่ีเมืองในชวงเวลาท่ีแตกตางกันท่ีแสดงใหเห็นถึงผลลัพธ

ท่ีเกิดขึ้นไดอยางชัดเจนโดยทําการศึกษาถึงรูปแบบในการต้ังถิ่นฐาน องคประกอบของชุมชน การใช

ประโยชนท่ีดิน แปลงท่ีดิน แนวลําคลอง และการเขาถึงพื้นท่ีชุมชนในชวงเวลาตางๆ ท่ีมีการเปล่ียนแปลง

จากนํ้าสูบก จากการศึกษาท้ัง 4 กรณีศึกษาพบวา ปรากฏการณการเปล่ียนแปลงจากนํ้าสูบกท่ีมีผลตอ

รูปแบบการใชพื้นท่ีประกอบดวยกัน 6 รูปแบบ ไดแก 

1. รูปแบบการวางตัวของแนวอาคารน้ันจะขนานไปกับแนวโครงขายของน้ําเปนหลัก โดยอาคาร

เหลาน้ีจะหันหนาบานเขาหานํ้า พื้นท่ีดานหลังบานจะเปนพื้นท่ีทางการเกษตร 
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2. โดยท่ัวไปการขยายตัวของกรุงเทพมหานครมักจะขยายตัวไปตามถนนสายหลักหรือทาง

ยกระดับท่ีสรางข้ึนเพื่อเชื่อมตอพื้นท่ีใจกลางเมืองกับพื้นท่ีโดยรอบ เมื่อถนนสายหลักเกิดขึ้นผูคนก็มักจะ

สรางถนนเล็กๆ เชื่อมตอกับถนนสายหลักเขาสูพื้นท่ีของตนเอง 

3. นักลงทุนเร่ิมเขามาลงทุนซื้อท่ีดินมากข้ึน เพื่อพัฒนาเปนหมูบานจัดสรรหรือโรงงาน

อุตสาหกรรม ทําใหชุมชนริมนํ้าเร่ิมมีการขายพื้นท่ีท่ีเปนพื้นท่ีทางการเกษตร แตยังคงเก็บอาคารบานเรือน

ท่ีต้ังอยูริมนํ้าไวพักอาศัยตอไป 

4. พื้นท่ีทางการเกษตรถูกปรับเปล่ียนเปนหมูบานจัดสรรท่ีพัฒนาไปตามแปลงท่ีดินแบบเดิมท่ี

ยาวและแคบ นอกจากน้ีจะพบอาคารตึกแถวสรางไปตามถนนสายหลักท้ัง 2 ฟากของถนน และจะมีการ

กระจุกตัวอยูจํานวนมากบริเวณตอนกลางของพ้ืนท่ี จากการพัฒนาพื้นท่ีเปนหมูบานจัดสรรไดสงผลเสีย

ใหกับนํ้าและพ้ืนท่ีริมนํ้าเปนอยางมาก มีการถมคลองซอยเพื่อขยายพ้ืนท่ี หรือคลองเดิมกลายเปนทาง

ระบายนํ้าเสีย และยังทําใหพื้นท่ีชุมชนริมนํ้ากําลังกลายเปนชุมชนแออัดท่ีไมสามารถเขาถึงโครงสราง

พื้นฐานได 

5. โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะหมูบานจัดสรรเพิ่มมากข้ึน ในขณะท่ีนํ้าก็

กลายเปนมลพิษมากขึ้นเชนเดียวกัน สงผลใหกิจกรรมของพื้นท่ีริมนํ้าในอดีตถูกทําลายลงจากคุณภาพท่ี

ลดลง หมูบานจัดสรรกลายเปนเจาของพื้นท่ี อาคารตึกแถวขนาบขางตามถนนสายหลักเพิ่มมากขึ้น 

สงผลใหพื้นท่ีชุมชนริมนํ้ากลายเปนชุมชนแออัดไปในที่สุด เน่ืองจากไมสามารถเขาถึงถนนสายหลักได 

เจาของพื้นท่ีเดิมยายออกนอกพื้นท่ี และปรับเปล่ียนใหพื้นท่ีริมนํ้ากลายเปนพื้นท่ีบานเชามากข้ึน 

6. ถนนสายเล็กๆ ท่ีเกิดขึ้นจากการตัดถนนเขาบานกลายเปนเสนทางสําคัญในการเขาถึงพื้นท่ี

ของชุมชน แตการพัฒนาท่ีเพิ่มมากข้ึนในอนาคตและไมมีการวางแผนท่ีดีอาจเปนตัวการท่ีทําลายถนน

สายน้ีของชุมชนไดจากความสามารถในการรองรับปริมาณการจราจรไมเพียงพอตอความตองการที่เพิ่ม

มากขึ้น นอกจากน้ีการใชพื้นท่ีมีการผสมผสานมากข้ึนแตพื้นท่ีแตละสวนมีการแบงแยกออกจากกัน ซึ่ง

เกิดข้ึนจากโครงการหมูบานจัดสรรท่ีเปนชุมชนเสมือนมีกําแพงปดลอมรอบตัวเอง พื้นท่ีการคาใหมของ

ชุมชนท่ีมักต้ังติดกับถนนสายหลัก และรูปแบบของแปลงที่ดินด้ังเดิมท่ีพัฒนามาจากพื้นท่ีทางการเกษตร 

รวมถึงพื้นท่ีรกรางท่ีไมมีการใชงานเน่ืองจากไมสามารถเขาถึงได ปจจัยตางๆ เหลาน้ียิ่งสงผลใหพื้นท่ี

ชุมชนริมนํ้าถูกลบใหหายไป และกลายเปนชุมชนแออัดในทายท่ีสุด 
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อาศัยการสัญจรทางน้ําเปนหลัก เกิดการพัฒนาชุมชนไปตามแนวลําคลอง ตอมามีการพัฒนาระบบ

โครงขายการสัญจรเชื่อมตอกับพื้นท่ีเมือง โดยเฉพาะอยางย่ิงมีการตัดถนนขึ้นมาหลายสายท้ังถนนสาย

หลัก ถนนสายรอง และถนนซอยท่ีตัดเขาสูพื้นท่ีของตนเองทําใหเขาถึงพื้นท่ีไดงายมากขึ้น อีกท้ังบริเวณ

ยานชานเมืองเปนพื้นท่ีเกษตรกรรมท่ีมีลักษณะเปนพื้นท่ีวางสามารถเปล่ียนการใชประโยชนท่ีดินไดอยาง

รวดเร็ว ทําใหเห็นถึงการเปล่ียนแปลงที่บริเวณยานชานเมืองไดชัดเจน โดยมีพื้นท่ีเกษตรกรรมลดลงและ

เปล่ียนเปนพื้นท่ีท่ีมีความพรอมสําหรับการรองรับการขยายตัวของเมืองมากข้ึน จนกระท่ังปจจุบันการ

พัฒนายานชานเมืองของกรุงเทพมหานครสวนใหญจะเปนการใชประโยชนท่ีดินเพื่อท่ีอยูอาศัยมากขึ้น ซึ่ง

มีการดําเนินการท้ังภาครัฐและภาคเอกชนโดยเปนผูท่ีมีบทบาทสําคัญในการเปล่ียนแปลงการใชท่ีดิน

บริเวณยานชานเมือง โดยสวนใหญแลวบริเวณยานชานเมืองจะเปนการพัฒนาพื้นท่ีโดยการจัดสรรท่ีดิน

ซึ่งไดมีการขยายตัวออกไปยังพื้นท่ีรอบนอกมากขึ้น ทําใหการจัดสรรท่ีดินเปนตัวนําการขยายตัวของเมือง 

และจากการกอสรางท่ีอยูอาศัยและอาคารประเภทตางๆ ไดรุกลํ้าพื้นท่ีเกษตรกรรม อาคารบานเรือนท่ี

กอสรางใหมมีการสรางกระจัดกระจายไมเกาะกลุมและใชพื้นท่ีมากกวาความจําเปน เปนเหตุใหการ

สัญจรภายในพ้ืนท่ีตองใชเพียงแครถยนตในการเขาถึง ระยะหางระหวางกลุมบานกับศูนยบริการชุมชน

และสถานท่ีพักผอนหยอนใจต้ังอยูหางกันทําใหไมสามารถเชื่อมตอกันดวยทางเดิน การปฏิสัมพันธของ

สมาชิกภายในชุมชนมีอยูนอยจึงทําใหขาดความสัมพันธระหวางคนกับพื้นท่ีซึ่งอาจเปนอุปสรรคในการ

พัฒนายานและชุมชนตอไปในอนาคต นอกจากน้ันแลวพบวาบริเวณยานชานเมืองมีพื้นท่ีวางเปลา

จํานวนมากท่ีมีลักษณะแปลงขนาดใหญและมีพื้นท่ีติดกันเปนบริเวณกวาง ซึ่งมีสาเหตุท่ีสําคัญมาจาก

ความตองการกักเก็บท่ีดินและปญหาการเขาถึงของพื้นท่ี เกิดเปนเน้ือเมืองท่ีไมมีความตอเน่ืองกัน 

กอใหเกิดปญหาการใหบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตามมา จากการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นใน

บริเวณยานชานเมืองกรุงเทพมหานคร แสดงใหเห็นวากรุงเทพมหานครมีการแผขยายของพื้นท่ีเมืองอยาง

ไรทิศทาง ไมเปนระเบียบ ขาดการวางแผนการท่ีดิน และลําดับการพัฒนาท่ีชัดเจน ท้ังการใชประโยชน

ท่ีดิน โครงขายการสัญจร รูปแบบการพัฒนาพื้นท่ี ลวนสงผลกระทบตอการพัฒนายานชานเมืองเปน

อยางย่ิง ดังน้ันจึงมีความจําเปนท่ีจะตองควบคุมการเติบโตของเมืองใหอยูภายใตกรอบของผังและ

แผนการพัฒนาพื้นท่ี โดยจะตองมีการกําหนดแนวทางในการพัฒนายานชานเมืองเพื่อใหมีความ

เหมาะสมกับบริบทการพัฒนายานชานเมืองกรุงเทพมหานครตอไป 

 
2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนายานชานเมืองและที่อยูอาศัย 

จากปรากฏการณท่ีเกิดขึ้นในบริเวณยานชานเมืองกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีลักษณะการขยายตัวท่ี

ไรทิศทาง ไมเปนระเบียบแบบแผนและกระจัดกระจาย ทําใหมีความลําบากในการวางแผนและพัฒนา

ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สงผลใหประชากรที่อาศัยอยูบริเวณยานชานเมืองมีคุณภาพชีวิต

ท่ีไมดี จึงมีความจําเปนท่ีจะตองศึกษาถึงแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัยท่ี

ดี  เพื่อ ท่ีจะได นําไปเปนเกณฑในการศึกษาและกําหนดแนวทางในการพัฒนายานชานเมือง
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กรุงเทพมหานคร และไดมีนักวิชาการศึกษาเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัยไวโดยเปน

แนวความคิดท่ีสําคัญ 3 แนวความคิด ไดแก แนวความคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept) 

แนวความคิดชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism) และ การเติบโตแบบชาญฉลาด (Smart Growth)  
 
2.4.1แนวความคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept) 

 แนวความคิดชุมชนละแวกบานไดพัฒนาข้ึนมาโดย Clarence Perry ในป ค.ศ.1926 ซึ่ง Perry 

ไดทดลองแนวความคิดในการจัดชุมชนท่ีพักอาศัยโดยเขียนแผนภูมิคลายๆ กับของ Ebenezer Howard 

โจทยของ Perry คือ ชุมชนที่พักอาศัยท่ีนาอยูและสะดวกสบายควรที่จะมีลักษณะอยางไรและ

ประกอบดวยอะไรบาง โดยคําตอบท่ี Perry สรุปไดคือ ตองกันรถยนตท่ีวิ่งเร็วและจอแจออกไปใหหางจาก

ท่ีพักอาศัย รถท่ีวิ่งเขามาภายในตองขับอยางชาๆ ดวยความปลอดภัย บานแตละหลังตองมีบรรยากาศท่ี

เงียบสงบและหันหนาสูสนามกวางๆ หรือสวนท่ีมีสภาพธรรมชาติ แตตองมีเสนทางติดตอกับถนนอยาง

สะดวก จะตองมีกลุมอาคารสาธารณะท่ีใหบริการชุมชน เชน โรงเรียนอนุบาล สนามเด็กเลน รานคา

เบ็ดเตล็ด ฯลฯ ท่ีใจกลางหมูบาน โดยต้ังอยูภายในรัศมีการเดินเทาจากบานทุกหลัง เก่ียวกับขนาดและ

ระยะทาง Perry เสนอวา แตละชุมชนจะตองมีประชากรอาศัยอยูไมตํ่ากวา 5,000 คน เพื่อใหมีจํานวน

เด็กมากพอสําหรับการดําเนินกิจการของโรงเรียนอนุบาล และขนาดของหมูบานควรมีรัศมีจากใจกลาง

ชุมชนไมเกิน 1/4 ไมล หรือประมาณ 400 เมตร 

ภาพ 2.7 แนวความคิดชมุชนละแวกบาน ซึ่ง Clarence Perry  

พัฒนาตอจากแนวความคิดอทุยานนครของ Ebenezer Howard 

(ท่ีมา: http://hugeasscity.com/2008/12/18/the-neighborhood-school/) 
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โดย Perry ไดอธิบายเพิ่มเติมไววาการนําแนวความคิดชุมชนละแวกบานมาใชน้ีจะให

ความสําคัญแกความรูสึกความเปนชุมชน (Sense of Neighborhood) โดยเปนการสรางความเขมแข็ง

ใหแกชุมชนซึ่งเปนหนวยพื้นท่ีท่ีเล็กท่ีสุดของเมือง และในการสรางความเขมแข็งของชุมชนน้ัน Perry ได

อาศัยเด็กๆ ท่ีอยูในชุมชนเปนเคร่ืองมือในการสรางความสัมพันธของคนในชุมชนละแวกบาน โดยเขาคิด

วาการท่ีเด็กๆ เดินไปโรงเรียนพรอมกับมีผูปกครองไปสงน้ันจะเปนโอกาสท่ีทําใหคนในชุมชนไดรูจักกัน 

สงเสริมใหเกิดการสรางความสัมพันธและเกิดการรวมตัวกันเปนชุมชนได Perry จึงถือวาโรงเรียนประถม

เปนศูนยกลางของชุมชน จากแนวความคิดดังกลาวไดทําใหเกิดการวางผังชุมชนละแวกบานข้ึนมา ใน

การวางผังชุมชนน้ีจะแยกระบบรถยนตออกจากระบบทางเดินเทาโดยเด็ดขาด โดยการวางผังถนนจะใช

รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) เปนทางสําหรับรถยนตเขาบานซึ่งอยูบริเวณดานหลังของบาน สวน

บริเวณดานหนาของบานหันออกสูสวนสาธารณะท่ีมีทางเดินเชื่อมตอไปยังโรงเรียน ศูนยกลางชุมชนและ

บริการทางสังคมตางๆ การวางผังชุมชนเชนน้ีจะทําใหเด็กๆ จะไดรับความปลอดภัยจากการจราจร 

นอกจากนั้นการท่ีมีถนนปลายตันจะทําใหกลุมบานน้ันปราศจากคนแปลกหนาท่ีผานเขามาเปนการเพิ่ม

ความปลอดภัยอีกประการหนึ่ง โดยสามารถสรุปหลักการออกแบบชุมชนละแวกบานได ดังน้ี 

1. ประชากรในชุมชนตองมีจํานวนมากพอเพ่ือใหสัมพันธกับบริการทางสังคม ตามแนวความคิด

ของ Perry กําหนดใหมีประชากรประมาณ 5,000 คน มีการกระจายตัวของประชากรในชุมชนใหเกิด

ความหนาแนนท่ีพอดี เพื่อใหมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานท่ีเหมาะสมกับความตองการและใหคนท่ี

อาศัยอยูในชุมชนมีคุณภาพชีวิตท่ีดี 

2. ศูนยกลางชุมชนของชุมชนละแวกบานควรท่ีจะต้ังอยูบริเวณกลางชุมชน สามารถเดินเขาถึง

ไดอยางสะดวก โดยระยะทางไมควรเกิน 1/4 ไมล หรือประมาณ 400 เมตร องคประกอบของศูนยกลาง

ชุมชนควรประกอบดวย โรงเรียน ศาสนสถาน สวนสาธารณะ รานคาเบ็ดเตล็ด สถานีอนามัย เปนตน 

นอกจากน้ันแลวองคประกอบของศูนยกลางชุมชนควรมีความตอเน่ืองกันในชุมชนละแวกบาน เพื่อให

ศูนยกลางชุมชนมีการเคล่ือนไหวอยูเสมอ สงเสริมใหเกิดการสรางความสัมพันธและเกิดการรวมตัวกัน

เปนชุมชน 

3. การออกแบบระบบถนนภายในชุมชนละแวกบานตองคํานึงถึงความปลอดภัยในชุมชน โดย

การจัดลําดับความสําคัญของโครงขายเสนทางการสัญจรท้ังทางรถยนต ทางจักรยานและทางเดินเทา

โดยทางรถยนตน้ันจะตองไมมีถนนท่ีตัดผานกลางชุมชนและควรใหมีปริมาณการจราจรใหนอยท่ีสุดเพื่อ

สรางปลอดภัยและบรรยากาศในการอยูอาศัยท่ีดีในชุมชน มีการใชระบบถนนปลายตัน (Cul–de–sac) 

เปนทางสําหรับรถยนตเขาบานซึ่งอยูบริเวณดานหลังของบาน และจะตองแยกระบบทางรถยนตออกจาก

ระบบทางเดินเทาโดยเด็ดขาด ในสวนของทางจักรยานและทางเดินเทาจะตองเชื่อมตอกับโรงเรียน 

ศูนยกลางชุมชนและบริการทางสังคมตางๆ เพื่อใหเกิดความสะดวกสบายในการเขาถึงบริการขั้นพื้นฐาน

ตางๆ ท่ีจําเปนของชุมชน โดยจะตองออกแบบใหมีความรมร่ืนและมีความปลอดภัยเหมาะสมกับการเดิน

เทาและข่ีจักรยาน 
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โครงการท่ีออกแบบไดดีท่ีสุดตามแนวความคิดดังกลาวคือ ชุมชนแรดเบิรน (Radburn) ในมลรัฐ

นิวเจอรซี ซึ่งวางผังโดย Clarence Stein และออกแบบโดย Henry Wright ผังของชุมชนแรดเบิรน

สามารถสะทอนส่ิงท่ี Perry เสนอไดอยางใกลเคียงมาก กลาวคือภายในพื้นท่ีท้ังหมดของชุมชนมีถนน

ใหญตัดผานเพียง 3 สายเทาน้ัน ท่ีเหลือเปนถนนสายยอยท้ังหมด สามารถลดปริมาณรถยนตและบังคับ

ใหรถวิ่งชาดวยถนนเสนโคง สวนถนนเสนเล็กท่ีสุดเขาถึงดานหลังบานพักแตละหลังเปนถนนระบบปลาย

ตัน (Cul-de-sac) ซึ่งใหความสะดวกและปลอดภัยสูงสุด บานแตละหลังวางเรียงรายสองฝงถนนปลาย

ตัน เปนแฉกคลายน้ิวมือหรือหวีกลวย ทําใหพื้นท่ีวางระหวางบานแตละหลังเชื่อมติดตอกันไป และโยงไป

ถึงสวนขนาดกวางใหญตรงใจกลางชุมชนดวย บานแตละหลังหันหนาออกสูสวน ดานหลังเปนครัวและ

โรงรถติดถนนปลายตัน ผูใหญและเด็กสามารถเดินเทาหรือขี่จักรยานออกจากบานลัดเลาะไปตาม

เสนทางในสวนซึ่งตัดเชื่อมโยงไปถึงโรงเรียน สโมสร และรานคาอยางปลอดภัย โดยไมตองผานถนนท่ี

แยกสําหรับรถยนต ตรงจุดท่ีจําเปนตองตัดกันก็ออกแบบเปนสะพานใหจักรยานขี่ลอดทุกแหง 

 

ภาพ 2.8 ผังชุมชนแรดเบิรน (Radburn) ในมลรัฐนิวเจอรซ ีประเทศสหรัฐอเมริกา 

(ท่ีมา: การออกแบบชมุชนเมอืงคืออะไร - การติดตามหาคําตอบในรอบ 40 ป, กาํธร กุลชล, 2545) 
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ดังน้ันการแบงพื้นท่ีเมืองออกเปนชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Unit) จะทําใหในแตละ

ชุมชนตางก็มีโรงเรียน ศูนยกลางชุมชนและบริการทางสังคมตางๆ เกิดการกระจายความเจริญจากพื้นท่ี

เมืองออกไปสูสวนตางๆ ของเมือง เพื่อใหประชาชนไดรับบริการทางดานสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการอยางท่ัวถึงและเทาเทียมกัน นอกจากน้ันแลวยังเกิดการสรางความสัมพันธกับคนในชุมชน

รวมกันเกิดเปนชุมชนท่ีเขมแข็ง 

 
 2.4.2 แนวความคิดชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism) 
 นับต้ังแตหลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 เปนตนมา การพัฒนาชุมชนตองประสบความลมเหลวเปน

อยางยิ่งเพราะผูคนนิยมใชรถยนตสวนตัวกันเปนจํานวนมาก ทําใหการอพยพยายถ่ินจากใจกลางเมืองไป

ยังนอกเมืองมากขึ้น เพื่อแสวงหาความเปนสวนตัวและหลีกหนีจากการควบคุม โดยการอพยพยายถ่ิน

สามารถกระทําไดงายทําใหเมืองเกิดสภาพกระจัดกระจาย มีสภาพการต้ังถิ่นฐานตามอําเภอใจโดย

ปราศจากรูปแบบท่ีชัดเจน อีกท้ังยังมีการแบงการใชประโยชนท่ีดินแตละประเภทออกจากกันเด็ดขาด ไม

เอื้ออํานวยใหผูคนมีโอกาสพบปะกันดังเชนสังคมสมัยกอนจนทําใหเมืองมีสภาพเสื่อมโทรม เกิดปญหา

ทางสังคม ปญหาการจราจรติดขัด และปญหามลภาวะ ตอมาใน ค.ศ.1993 ไดมีการต้ังสภาลัทธิชุมชน

เมืองยุคใหมประกอบดวยสถาปนิกและนักออกแบบชุมชนเมือง โดยไดมีการวางแนวความคิดการพัฒนา

เมืองและชุมชน และแนวความคิดของคนกลุมน้ีไดแผขยายไปอยางรวดเร็ว ซึ่งปรัชญาของพวกเขา คือ 

การฟนฟูยานศูนยกลางชุมชนเมือง การพัฒนาชุมชนยานชานเมืองท่ีต้ังถิ่นฐานอยางกระจัดกระจาย และ

การอนุรักษสภาพแวดลอมชุมชนด้ังเดิม นอกเหนือจากแนวความคิดแลวลัทธิชุมชนเมืองยุคใหมยังมี

แนวทางปฏิบัติท่ีแตกตางจากกลุมอื่น คือ การจัดประชุมปฏิบัติการออกแบบรวมกับประชาชนในทองถิ่น 

(Design Charette) และการสรางขอกําหนดไวเปนกรอบในการออกแบบ (Code/Design Guidelines) 

โดยใน ค.ศ.1996 ไดมีการประกาศกฎบัตรแหงลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม (Charter of the New Urbanism) 

มีเน้ือหาโดยสรุป 5 ประการ ดังตอไปน้ี 

 เร่ิมจากปญหาการพัฒนายานใจกลางเมืองท่ีสงผลกระทบในทางลบตอสังคม การกระจัด

กระจายตัวอยางไรรูปแบบนอกเขตชุมชนเมือง การแบงแยกชนชั้นดวนสีผิวและรายไดท่ีแตกตางกัน 

ความเสื่อมโทรมของสภาพแวดลอม การสูญเสียท่ีดินทําการเกษตรกรรมและสภาพปา รวมท้ังความชํารุด

ทรุดโทรมของอาคารสถานท่ีซึ่งเปนมรดกตกทอดมา ดังน้ัน 

 1. การฟนฟูศูนยกลางชุมชนและเมืองตางๆ ท่ีต้ังอยูในเขตมหานครใหเกาะกลุมกัน การปรับ

รูปแบบของการกระจัดกระจายตัวนอกเขตเมืองใหเกิดลักษณะชุมชนท่ีกระชับและมียานท่ีหลากหลาย 

การอนุรักษสภาพแวดลอมทางธรรมชาติ และมรดกจากการสรางสรรคของบรรพบุรุษ 

 2. วิธีการแกปญหาทางกายภาพไมอาจชวยแกปญหาทางเศรษฐกิจและสังคมได แตสภาพ

เศรษฐกิจท่ีคึกคัก ชุมชนท่ีมั่นคง หรือสภาพแวดลอมท่ีสมบูรณ ก็ไมสามารถสัมผัสไดโดยไมมีโครงสราง

ทางกายภาพรองรับ 
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 3. สนับสนุนใหมีการปรับโครงสรางนโยบายและแนวปฏิบัติ เพื่อใหบังเกิดผลตามหลักการ

ตอไปน้ี 

 - ใหมีประชากรและการใชท่ีดินอยางหลากหลายในแตละชุมชน 

 - ในการออกแบบสําหรับชุมชน นอกเหนือจากเรื่องรถยนตควรคํานึงถึงคนเดินเทาและระบบ

ขนสงมวลชนควบคูกันไปดวย 

 - ในแตละชุมชน ไมวาเล็กหรือใหญ ควรสรางขอบเขตของชุมชนใหชัดเจน อาคารสถานท่ีซึ่งเปน

ท่ีสาธารณะก็ควรเปดใหเขาถึงไดมากท่ีสุด 

 - สถานท่ีซึ่งบงบอกถึงความเปนชุมชนเมืองควรประกอบดวยรูปลักษณะของสถาปตยกรรมและ

ภูมิสถาปตยกรรมท่ีสะทอนความเปนมาและเหมาะสมกับภูมิศาสตร ระบบนิเวศ และวิถีการกอสรางของ

ทองถิ่น 

 4. ควรมีตัวแทนของประชากรทุกหมูเหลา ซึ่งประกอบดวยผูนําหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชน 

ผูนําระดับชุมชน รวมท้ังกลุมวิชาชีพนานาสาขา โดยมุงมั่นท่ีจะร้ือฟนความสัมพันธระหวางศิลปะการ

กอสรางกับงานสรางชุมชน โดยเปดโอกาสใหชาวบานชาวเมืองไดมีสวนรวมในกระบวนการออกแบบและ

วางผัง 

 5. อุทิศตนในการกอบกูสภาพบานเรือน ถนน สวนสาธารณะ หมูบาน ชุมชน เมือง นคร ภูมิภาค 

และส่ิงแวดลอมของเราใหกลับฟนขึ้นมาใหม 

สวนท่ีเพิ่มเติมจากหลักการใหญท้ัง 5 ขอ คือรายละเอียดท่ีใชเปนขอคํานึงในการออกแบบรวม 

27 ขอ ซึ่งแบงเปน การออกแบบระดับภูมิภาค 9 ขอ การออกแบบระดับหนวยชุมชนและเสนทางการ

สัญจร 9 ขอ และการออกแบบระดับถนนยอยและอาคาร 9 ขอ โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

 1. การออกแบบระดับภูมิภาค 

   1.1 สามารถระบุขอบเขตของภูมิภาคและเมืองดวยลักษณะของภูมิประเทศได โดย

อาศัยลุมนํ้า แนวชายฝงทะเล พื้นท่ีเกษตรกรรม พื้นท่ีสีเขียวระดับภูมิภาค เปนตน และใน

ภูมิภาคน้ันจะมีศูนยกลางหลายศูนยกลาง ประกอบไปดวยเมืองท่ีมีขนาดใหญ ขนาดเล็ก และ

ชุมชน ซึ่งแตละพื้นท่ีตองสามารถระบุถึงขอบเขตได 

  1.2 เศรษฐกิจในระดับภูมิภาคน้ันเปนปจจัยท่ีสําคัญในการสะทอนใหเห็นถึงสภาพการ

พัฒนาท่ีเกิดขึ้นในปจจุบัน โดยการพัฒนาเศรษฐกิจในระดับภูมิภาคน้ีจะตองอาศัยความรวมมือ

จากภาครัฐและภาคเอกชนรวมกันกําหนดนโยบายสาธารณะ กลยุทธทางเศรษฐกิจ รวมไปถึง

การวางแผนพัฒนาทางกายภาพในระดับภูมิภาคดวย 

  1.3 ในระดับภูมิภาคและเมืองน้ันจะตองใหความสําคัญกับพื้นท่ีเกษตรกรรมและพื้นท่ี

สีเขียวเพราะเปนพื้นท่ีท่ีมีความออนไหวและงายตอการเปล่ียนแปลงเปนพื้นท่ีเมือง โดยสภาพ

ทางธรรมชาติน้ันมีความสําคัญกับเมืองเปนอยางมาก ซึ่งมีความสัมพันธกันในดานส่ิงแวดลอม

เศรษฐกิจและสังคม 
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1.4 รูปแบบการพัฒนาตองชัดเจนและจํากัดขอบเขตที่แนนอน โดยสงเสริมการพัฒนา

พื้นท่ีวางภายในเมืองใหมีการใชประโยชนมากขึ้น ในขณะเดียวกันจะตองฟนฟูยานชานเมือง

จากการพัฒนาพื้นท่ีท่ีไมมีระเบียบและพื้นท่ีท่ีถูกท้ิงราง  ซึ่งรูปแบบการพัฒนาน้ีจะชวยรักษา

ส่ิงแวดลอมทางธรรมชาติ สงเสริมใหเกิดการลงทุนและมีสภาพเศรษฐกิจท่ีดี และมีโครงสราง

ทางสังคมท่ีเขมแข็ง  

 1.5 ในการพัฒนายานชานเมืองน้ัน สําหรับการพัฒนาพื้นท่ีใหมควรท่ีจะพัฒนาใหมี

ความสอดคลองกับรูปแบบการพัฒนาท่ีเกิดขึ้นแลวเพื่อท่ีจะไดงายตอการจัดการชุมชน ในสวน

ของการพัฒนาพื้นท่ีท่ีอยูไกลจากเมืองควรท่ีจะพัฒนาใหเปนเมืองหรือชุมชนท่ีเกิดข้ึนใหม มี

ขอบเขตท่ีชัดเจน และจะตองวางแผนใหท่ีอยูอาศัยและแหลงงานมีความสมดุลกัน 

   1.6 การพัฒนาและการฟนฟูเมืองน้ันจะตองใหความเคารพตอประวัติศาสตรและความ

เปนมาของพื้นท่ี 

1.7 ในระดับภูมิภาคและเมืองน้ันจะตองใหความสําคัญกับการออกแบบท่ีเหมาะสมกับ

คนทุกกลุม โดยเฉพาะท่ีอยูอาศัยควรท่ีจะออกแบบใหมีความหลากหลายและกระจายตัวท่ัว

ภูมิภาคและเมืองเพื่อใหคนไดเลือกท่ีอยูอาศัยตามความตองการของตน 

  1.8 สรางทางเลือกในการเดินทางใหมีความหลากหลายมากขึ้น โดยเพิ่มการเขาถึง

พื้นท่ีและพัฒนาเปนระบบโครงขายท่ีเชื่อมโยงกัน เชน ระบบขนสงสาธารณะรูปแบบตางๆ การขี่

จักรยาน การเดินเทา เปนตน นอกจากน้ันแลวควรท่ีจะลดการใชรถยนตสวนตัวลงและหันมาใช

ระบบขนสงสาธารณะแทน 

1.9 ในระดับภูมิภาคและเมืองน้ันจะตองใหความสําคัญกับการใชทรัพยากรท่ีมีอยู

รวมกัน โดยจะตองรวมกันวางแผนการใชทรัพยากรใหเปนระบบและมีประสิทธิภาพท้ัง

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และจะตองหลีกเล่ียงการแขงขันกันเพื่อท่ีจะลดการใช

งบประมาณอยางส้ินเปลือง  

 2. การออกแบบระดับหนวยชุมชนและเสนทางการสัญจร 

   2.1 ชุมชนและเสนทางการสัญจรเปนองคประกอบทางกายภาพท่ีมีความสําคัญสําหรับ

การพัฒนาพื้นท่ี ซึ่งเปนองคประกอบท่ีคนในชุมชนจะตองรวมกันรับผิดชอบไมวาจะเปนการ

พัฒนาหรือการบํารุงรักษา เพื่อสรางจิตสํานึกท่ีดีในการดูแลชุมชน 

   2.2 ชุมชนควรมีความกระชับเพื่อท่ีจะทําใหเสนทางการสัญจรในชุมชนท้ังเสนทาง

จักรยานและทางเดินเทามีระยะทางที่เหมาะสม โดยจะตองมีลักษณะท่ีเปนโครงขายและ

เชื่อมโยงกัน ในสวนของการใชประโยชนท่ีดินจะตองมีการใชงานท่ีผสมผสานกันซึ่งจะตอง

เปนไปตามท่ีไดมีการวางแผนไว 

  2.3 สําหรับกิจกรรมท่ีมีความเกี่ยวของในชีวิตประจําวันควรท่ีจะจัดใหอยูบริเวณ

เสนทางจักรยานและเสนทางเดินเทา เพื่อท่ีจะลดระยะทางในการเดินทางและการใชพลังงานลง 
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  2.4 ชุมชนควรมีท่ีอยูอาศัยหลายรูปแบบและหลายราคา เพื่อใหเหมาะสมกับความ

ตองการของคนทุกกลุม และส่ิงท่ีสําคัญจะตองสรางความสัมพันธระหวางคนกับชุมชนใหมี

ความเขาใจกันเพื่อใหเกิดเปนชุมชนท่ีเขมแข็ง 

   2.5 จุดเปล่ียนถายระบบขนสงสาธารณะในชุมชน จะตองไดรับการวางแผนการพัฒนา

ใหอยูในบริเวณท่ีเหมาะสมซึ่งจะชวยใหพื้นท่ีบริเวณน้ันมีชีวิตชีวามากข้ึน 

2.6 ชุมชนควรมีความหนาแนนของอาคารที่เหมาะสมและมีการใชประโยชนท่ีดินท่ี

หลากหลาย โดยจะตองอยูในระยะท่ีขี่จักรยานหรือเดินไดอยางสะดวกจากจุดเปล่ียนถายระบบ

ขนสงสาธารณะ 

  2.7 ศูนยกลางชุมชนควรอยูในเขตชุมชน ประกอบดวยกิจกรรมท่ีหลากหลายและมี

ความสัมพันธกัน  โดยจะตองอยูในระยะท่ีขี่จักรยานหรือเดินไดอยางสะดวก  

   2.8 การพัฒนาชุมชนและเสนทางการสัญจรจะตองสรางขอกําหนดไวเปนกรอบในการ

ออกแบบเพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุงพื้นท่ี 

2.9 ชุมชนควรมีสนามเด็กเลน สนามกีฬา และสวนสาธารณะกระจายตัวอยูท่ัวชุมชน 

3. การออกแบบระดับถนนยอยและอาคาร 

   3.1 ภารกิจแรกของการออกแบบชุมชนเมืองและภูมิทัศนคือการกําหนดลักษณะทาง

กายภาพในบริเวณพื้นท่ีสาธารณะและถนน 

  3.2 ลักษณะของอาคารควรมีการเชื่อมตอและมีปฏิสัมพันธกับพื้นท่ีรอบขาง 

  3.3 การออกแบบถนนและอาคารจะตองใหความสําคัญกับความปลอดภัย 

   3.4 เมืองและชุมชนควรท่ีจะสงเสริมการพัฒนาทางจักรยานและทางเดินเทาใหมากขึ้น 

และอํานวยความสะดวกใหกับรถยนตพอประมาณ  

  3.5 การออกแบบถนนและพื้นท่ีสาธารณะควรมีลักษณะทางกายภาพท่ีมีความ

เหมาะสม ปลอดภัยและมีความนาสนใจในการใชงาน ซึ่งจะชวยสงเสริมใหมีการขี่จักรยานและ

เดินเทาในชุมชนมากขึ้น 

  3.6 ลักษณะทางสถาปตยกรรมและภูมิสถาปตยกรรมจะตองแสดงออกถึงความเปน

ทองถิ่น โดยจะตองมีความสอดคลองกับประวัติศาสตรความเปนมา สภาพอากาศ และภูมิ

ประเทศของทองท่ีน้ันๆ 

  3.7 การออกแบบถนน อาคาร และพื้นท่ีสาธารณะ ควรท่ีจะไดรับการออกแบบใหมี

ความโดดเดน แสดงใหเห็นถึงอัตลักษณของเมืองและชุมชน 

  3.8 ถนน อาคาร และพื้นท่ีสาธารณะ ควรอยูในบริเวณท่ีสามารถรับรูถึงท่ีต้ังไดอยาง

เขาใจไดงายและชัดเจน 

  3.9 การอนุรักษและบูรณะอาคารท่ีมีความสําคัญทางประวัติศาสตร ชุมชน และภูมิ

ทัศน จะตองไดรับการดูแลและบํารุงรักษาอยางตอเน่ือง 
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2.4.3 การเติบโตแบบชาญฉลาด (Smart Growth)  
 จากปญหาการกระจัดกระจายตัวในยานชานเมือง (Suburban Sprawl) ซึ่งแพรระบาดไปท่ัว

โลกนับต้ังแตหลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ชุมชนท่ีต้ังหางๆ กันอยางไรระเบียบแบบแผน ไมรวมเปนกลุมกอน

คือรูปแบบท่ีสวนทางกับการพัฒนาอยางย่ังยืน เพราะทําใหส้ินเปลืองท่ีดินและจําเปนตองพึ่งพารถยนต

สวนตัว ดังน้ันชุมชนท่ีถูกออกแบบใหเกาะกลุมรวมตัวกันคลายเมืองเล็กๆ และโครงการลักษณะ TOD 

(Transit Oriented Development) ท่ีเนนระบบขนสงสาธารณะเชื่อมระหวางชุมชนยอยๆ ซึ่งเปนผลงาน

ของกลุมลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism) จึงเปนคําตอบท่ีไดรับการยอมรับ นอกจากน้ันแลวยัง

เกิดการจัดทําปฏิบัติการออกแบบรางรวมกันกับประชาชนในทองถ่ิน (Design Charette) และการสราง

ขอกําหนดไวเปนกรอบในการออกแบบ (Code/Design Guidelines) 

ใน ค.ศ.2000 การแกไขปญหาการกระจัดกระจายตัวในยานชานเมืองดวยการเติบโตแบบชาญ

ฉลาด (Smart Growth) น้ันมีจุดเร่ิมตนมาจากสหรัฐอเมริกาโดยท่ีมลรัฐตางๆ ไดออกกฎหมาย Growth 

Management Act หรือ Quality Growth Act มีวัตถุประสงคเพื่อแปลงรูปแบบการใชท่ีดินท่ีมีความ

ขัดแยงกับการพัฒนาอยางยั่งยืน ซึ่งมีความสอดคลองกับแนวความคิดของลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม ทําให

สมาคมการวางแผนแหงสหรัฐอเมริกา (American Planning Association หรือ APA) ไดเสนอใหรัฐบาล

กลางปฏิรูปการใชท่ีดินดวยโครงการท่ีมีชื่อวาการเติบโตแบบชาญฉลาด (Smart Growth) ซึ่งมี

จุดมุงหมายในการพิทักษส่ิงแวดลอม สรางความเสมอภาคทางสังคม กระตุนใหเศรษฐกิจต่ืนตัว และ

ยกระดับคุณภาพชีวิต จึงทําใหเร่ืองท่ีพักอาศัย ระบบการขนสง การพัฒนาเศรษฐกิจ และส่ิงแวดลอม

กลายเปนเร่ืองท่ีแยกกันไมไดอีกตอไป และจะตองทําความเขาใจกับประชาชนเพื่อใหไดรับการสนับสนุน

ในการพัฒนาชุมชนซึ่งใหความสําคัญกับการเดินเทาและระบบขนสงสาธารณะ การใชท่ีดินอยางรัดกุม 

การเลือกท่ีพักอาศัยไดหลายๆ รูปแบบ การจัดสรางอาคารใหเกาะกลุมกันและใชประโยชนรวมกันอยาง

ผสมผสาน การสงวนพ้ืนท่ีอุดมสมบูรณไวเพื่อทําการเกษตร การรักษาทรัพยากรธรรมชาติและ

ส่ิงแวดลอมใหคงอยูยาวนาน การใหบริการท่ีมีคุณภาพ และระบบสาธารณูปโภคท่ีรองรับความตองการ

อยางเพียงพอ โดยแนวความคิดพื้นฐานของการเติบโตแบบชาญฉลาดมีดวยกัน 10 ประการ ไดแก 

1. การใชท่ีดินแบบผสมผสานกัน 

2. การสนับสนุนการออกแบบอาคารใหเกาะกลุมกันและใชประโยชนในการออกแบบอาคาร

แบบกระชับ (Compact Building Design) 

3. การสรางโอกาสและทางเลือกของที่อยูอาศัยของประชากรทุกระดับรายได 

4. การสนับสนุนการเชื่อมตอระหวางยานและชุมชนดวยการเดิน 

5. การสรางเสริมชุมชนใหเปนสถานท่ีพิเศษ (Distinctive) และมีแรงดึงดูด (Attractive) ดวย

ความผูกพันกับสถานที่อยางเขมแข็ง 

6. การรักษาท่ีโลง พื้นท่ีการเกษตร พื้นท่ีธรรมชาติท่ีงดงาม และพื้นท่ีซึ่งมีความเสี่ยงดาน

ส่ิงแวดลอม 
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7. สรางความเขมแข็งใหกับชุมชนและมุงการพัฒนาไปยังชุมชนท่ีมีสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการอยูแลว 

8. การจัดหาทางเลือกการเดินทางและการคมนาคมขนสงท่ีมีความหลากหลาย 

9. การสรางระบบการตัดสินใจในการพัฒนาชุมชนท่ีคาดการณได ชัดเจน ยุติธรรม และมี

ประสิทธิภาพดานตนทุน 

10. การสนับสนุนการมีสวนรวมของชุมชนและสงเสริมประสานรวมมือกันระหวางชุมชนและผูมี

สวนไดสวนเสีย 

 นอกจากแนวความคิดพื้นฐาน 10 ประการท่ีไดกลาวมาแลว แนวคิดการเติบโตของเมืองแบบ

ชาญฉลาดยังมีกลยุทธท่ีนําไปสูการปฏิบัติอีกหลายประการ เชน การจัดสรางวิสัยทัศน และการกําหนด

วัตถุประสงคสําหรับชุมชนหรือเมืองท่ีมีความหลากหลายดานกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เชื้อชาติ เผาพันธุ 

การใหรางวัลจูงใจสําหรับการมีสวนรวมในการพัฒนา การจัดองคประกอบการใชประโยชนท่ีดินใน

ลักษณะผสมผสาน เปนตน 

 
 2.4.4สรุปแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและที่อยูอาศัย 

จากการศึกษาแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัยท่ีสําคัญ 3 

แนวความคิด ไดแก แนวความคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept) ของ Clarence Perry 

(1926) แนวความคิดชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism) (1996) และ การเติบโตแบบชาญฉลาด 

(Smart Growth) (2000) โดยท้ัง 3 แนวความคิดน้ี ไดกลาวถึงการพัฒนาเมืองท่ีมีวิสัยทัศนท่ีตองการให

เกิดการพัฒนาอยางยั่งยืน มีจุดมุงหมายท่ีจะยกระดับคุณภาพชีวิตและรักษาส่ิงแวดลอมซึ่งเปนเร่ืองท่ีไม

สามารถแยกกันไดอีกตอไป โดยใหความสําคัญกับการวางแผนการใชท่ีดินและการพัฒนาระบบโครงขาย

การสัญจรและขนสงสาธารณะ  

โดยการวางแผนการใชท่ีดินในบริเวณยานชานเมืองน้ันควรท่ีจะมีรูปแบบการพัฒนาท่ีเกาะกลุม

กัน และมีการใชประโยชนท่ีดินแบบผสมผสานกันแตจะเนนไปทางดานท่ีอยูอาศัย มีการวางระบบ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีเหมาะสมและท่ัวถึง ซึ่งการพัฒนายานชานเมืองท่ีมีคุณภาพน้ัน

จะตองประกอบไปดวยท่ีอยูอาศัยท่ีมีการพัฒนาหลากหลายรูปแบบเพ่ือใหสอดคลองกับความตองการท่ี

แตกตางกัน มีศูนยกลางของชุมชนเพื่อท่ีจะเปนท่ีเกิดการรวมตัวกันเปนชุมชน และองคประกอบของ

ศูนยกลางชุมชนควรมีความตอเน่ืองกับท่ีอยูอาศัยเพื่อใหศูนยกลางชุมชนมีการเคล่ือนไหวอยูเสมอและ

เกิดการสรางความสัมพันธระหวางคนกับชุมชน ท้ังน้ีจะตองปรับรูปแบบของชุมชนท่ีกระจัดกระจาย ไม

ขอบเขตและลําดับการพัฒนาท่ีชัดเจน ใหเกิดลักษณะของชุมชนท่ีกระชับ มีขอบเขตท่ีชัดเจนและมียานท่ี

หลากหลายมากข้ึน ในสวนของการเขาถึงพื้นท่ีและระบบขนสงสาธารณะน้ันไดสงเสริมใหลดการใช

รถยนตสวนตัวลงและหันมาใชระบบขนสงสาธารณะใหมากข้ึน การสัญจรในระดับชุมชนใหความสําคัญ

กับการเดินเทาและการขี่จักรยานซึ่งจะแยกระบบรถยนตออกจากระบบทางเดินเทาโดยเด็ดขาด โดยใน
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การวางแผนและออกแบบโครงขายการสัญจร นอกเหนือจากเร่ืองรถยนตควรคํานึงถึงคนเดินเทาและ

ระบบขนสงมวลชนควบคูกันไปดวย ซึ่งจะตองวางแผนใหระบบการสัญจรมีโครงขายท่ีสัมพันธกัน

สามารถเขาถึงไดอยางสะดวกและปลอดภัย อีกท้ังยังเปนการสรางทางเลือกในการเดินทางและการ

เขาถึงพื้นท่ีใหมีความหลากหลายมากข้ึน และจากท้ังการวางแผนการใชท่ีดินและการพัฒนาระบบขนสง 

 และส่ิงท่ีสําคัญสําหรับการพัฒนายานชานเมืองคือการสรางความเขาใจกับประชาชนเพื่อให

ไดรับการสนับสนุนในการพัฒนาชุมชน โดยการจัดประชุมปฏิบัติการวางแผนและออกแบบรวมกันของ

ประชาชนในทองถ่ินและการสรางขอกําหนดไวเปนกรอบในการออกแบบ เพื่อเปนการกําหนดภาพรวม

และทิศทางการพัฒนายานชานเมืองวาควรท่ีจะพัฒนาไปในทิศทางใด ท้ังน้ีการพัฒนายานชานเมืองน้ัน

เปนส่ิงท่ีคนในชุมชนจะตองรวมกันรับผิดชอบไมวาจะเปนการพัฒนาหรือการบํารุงรักษา เพื่อสราง

จิตสํานึกท่ีดีในการดูแลชุมชนตอไป 

 
แผนภูมิ 2.1 สรุปแนวความคิดเก่ียวกับการพฒันายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัย 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
 
2.5 สรุปการทบทวนวรรณกรรม 

จากการทบทวนแนวความความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ โดยไดศึกษาแนวความคิด

เก่ียวกับการพัฒนายานชานเมือง ไดแก Dispersed City ของ Melvin M. Webber (1997), Edge City 

ของ Scheer และ Petkov (1998), Peripheral Model ของChauncy Harris และ Edward Ullman 

(1997) และ แนวความคิดเมืองกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) พบวาพื้นท่ีเมืองน้ันมีการขยายตัว

ออกมาสูยานชานเมืองอยางรวดเร็วจากการพัฒนาระบบคมนาคม ทําใหยานชานเมืองเกิดการ
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เปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดินเปนท่ีอยูอาศัยเพื่อรองรับกับจํานวนประชากรท่ีเพิ่มมากข้ึน โดยมี

รูปแบบของการพัฒนาพื้นท่ีท่ีกระจัดกระจาย ไมมีระเบียบแบบแผนและขาดลําดับการพัฒนาท่ีชัดเจน ซึ่ง

สอดคลองกับการเปล่ียนแปลงบริเวณยานชานเมืองกรุงเทพมหานคร และในการศึกษาคร้ังน้ีจะตองนํา

แนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองมาอธิบายปรากฏการณท่ีเกิดข้ึนท่ีบริเวณยานชานเมือง

ของกรุงเทพมหานคร โดยเปนการศึกษาสภาพการพัฒนาท่ีมีมาจากอดีตถึงปจจุบันของยานชานเมือง 

เพื่อท่ีจะแสดงใหเห็นวาการพัฒนาท่ีผานมาไดสงผลกระทบและเกิดปญหาตอการพัฒนายานชานเมือง

อยางไร 

และไดมีการศึกษาแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัยเพิ่มเติม ไดแก 

แนวความคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept) ของ Clarence Perry (1926) แนวความคิด

ชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism) (1996) และ การเติบโตแบบชาญฉลาด (Smart Growth) (2000) 

ซึ่งเปนแนวความคิดท่ีตองการใหเกิดการพัฒนาเมืองอยางย่ังยืนเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตและรักษา

ส่ิงแวดลอมในยานชานเมือง โดยใหความสําคัญกับการวางแผนการใชท่ีดินและการพัฒนาระบบ

โครงขายการสัญจรและขนสงสาธารณะ จึงนําไปสูการกําหนดขอบเขตการศึกษาลักษณะทางกายภาพ 

ไดแก การใชประโยชนท่ีดิน รูปแบบการพัฒนาพื้นท่ี และโครงขายการสัญจร ซึ่งเปนลักษณะทาง

กายภาพท่ีมีความสําคัญกับการเปล่ียนแปลงบริเวณยานชานเมือง นอกจากน้ันแลวจะตองสรางแนว

ทางการแกไขปญหาและการพัฒนายานชานเมืองในอนาคตแลวนําไปสูขอเสนอขอเสนอแนะแนวทางการ

วางผังและการออกแบบกายภาพเพ่ือการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมืองตอไป สามารถสรุปกรอบ

แนวความคิดในการศึกษาไดดังแผนภูมิ 2.2 
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แผนภูมิ 2.2 กรอบแนวความคิดในการศึกษา 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 



บทที่ 3 
 

ระเบียบวิธีวิจัย 
 
3.1 การออกแบบวิธีวิจัย 

จากกรอบแนวความคิดในการศึกษาท่ีไดในบทท่ี 2 ซึ่งไดมาจากการศึกษาเก่ียวกับการไมไดวาง

แผนการพัฒนาและประสานการทํางานรวมกัน จนทําใหยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองกรุงเทพมหานครมี

รูปแบบของการพัฒนาพื้นท่ีท่ีกระจัดกระจาย ไมมีระเบียบแบบแผนและขาดลําดับการพัฒนาท่ีชัดเจนใน

ปจจุบัน และยังไดศึกษาเก่ียวกับแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัยเพิ่มเติม

เพื่อหาแนวทางการประสานการพัฒนาทางดานกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง กรุงเทพมหานคร 

โดยจําเปนตองมีการดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลทางดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม เพื่อนําขอมูลท่ี

ไดมาดําเนินการวิเคราะหหาแนวทางการแกปญหาและพัฒนาในพื้นท่ีกรณีศึกษาตอไป 

โดยการศึกษาในคร้ังน้ีจะทําการศึกษาพัฒนาการทางกายภาพของยานชานเมืองเพื่อศึกษาถึง

การเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นและหาผลกระทบท่ีเกิดจากการพัฒนายานชานเมือง ซึ่งเปนขอมูลท่ีไดมาจาก

การเก็บรวบรวมท้ังขอมูลทุติยภูมิและขอมูลปฐมภูมิ ทําใหเขาใจถึงความเปนมาตลอดจนภาพรวมของ

พื้นท่ีกรณีศึกษา โดยจะเนนในการศึกษาถึงขอมูลทางกายภาพเก่ียวกับลักษณะการต้ังถิ่นฐานและ

รูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย รูปแบบการใชประโยชนท่ีดิน และการวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจร

และการเขาถึงพื้นท่ี ซึ่งเปนขอมูลท่ีมีความสําคัญ และนําขอมูลทางกายภาพเหลาน้ีไปทําการวิเคราะห

เพื่อหาผลกระทบท่ีเกิดจากการพัฒนาตอไป 

 
3.2 การสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูล 

3.2.1 ขอมูลทุติยภูมิ  
เปนการเก็บรวบรวมขอมูลเก่ียวกับขอมูลทางสถิติ เอกสารอางอิงทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ

และสังคม แผนท่ีและภาพถายทางอากาศ จากหนวยงานของราชการและสถาบันตางๆ โดยแบงออกเปน 

3 ประเภท ไดแก ขอมูลทางพัฒนาการของพื้นท่ี ขอมูลทางสถิติ ขอมูลทางแผนท่ีและภาพถายทาง

อากาศ  

1. ขอมูลทางพัฒนาการของพื้นท่ี  

ขอมูลทางพัฒนาการและความเปนมาของการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมืองของพื้นท่ี

กรณีศึกษาในอดีตจนถึงปจจุบันจากหนวยงานของราชการและสถาบันตางๆ รวมไปถึงเอกสารงานวิจัยท่ี

เก่ียวของ เพื่อนํามาศึกษาถึงพัฒนาการและบทบาทของพื้นท่ีท่ีเปล่ียนแปลงไปในชวงเวลาตางๆ ต้ังแต

อดีตจนถึงปจจุบัน  
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2. ขอมูลทางสถิติ  

ขอมูลทางสถิติและเอกสารอางอิงท้ังทางดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคมของพื้นท่ีกรณีศึกษา

จากหนวยงานของราชการและสถาบันตางๆ ไดแก  

- สํานักยุทธศาสตรและประเมินผล กรุงเทพมหานคร  

- สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

- สํานักงานสถิติแหงชาติ 

- การเคหะแหงชาติ 

- กรมท่ีดิน 

ซึ่งประกอบไปดวย ขอมูลดานประชากร ขอมูลชุมชนและท่ีอยูอาศัย ขอมูลโครงการจัดสรรท่ีดิน 

รวมไปถึงขอมูลทางดานเศรษฐกิจและสังคม เพื่อท่ีจะนํามาใชอางอิงประกอบการศึกษาและวิเคราะห

พื้นท่ี และอธิบายถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นกับยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองในปจจุบัน 

3. ขอมูลทางแผนท่ีและภาพถายทางอากาศ  

ขอมูลทางแผนท่ีและภาพถายทางอากาศ จากหนวยงานของราชการและสถาบันตางๆ ไดแก 

กรมแผนท่ีทหาร และสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ซึ่งประกอบไปดวย แผนท่ีและภาพถายทางอากาศ

ของพื้นท่ีกรณีศึกษาในอดีตจนถึงปจจุบัน เพื่อท่ีจะนํามาใชเปนแผนท่ีฐานในการศึกษาและวิเคราะหพื้นท่ี 

และอธิบายถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นกับยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองในปจจุบัน 

 
3.2.2 ขอมูลปฐมภูมิ  

 เปนการเก็บรวบรวมขอมูลท่ีมาจากการสํารวจลักษณะทางกายภาพท่ีเปนสภาพปจจุบันของ

ยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง โดยใชวิธีสังเกตการณซึ่งเปนการสํารวจลักษณะทางกายภาพและกิจกรรมการ

ใชพื้นท่ีในยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง และทําการสรางฐานขอมูลจากการสังเกตการณเพื่อนํามาใชประกอบ

ในการศึกษา โดยเน้ือหาในการสํารวจสามารถแบงรายละเอียดดังน้ี  

1. ลักษณะทางกายภาพ (Physical Appearance) ท่ีเปนสภาพปจจุบันของพื้นท่ีกรณีศึกษาและ

บริเวณโดยรอบ ประกอบดวย  

1.1 ขอมูลและแผนท่ีแสดงโครงขายการสัญจร เปนการเก็บรวบรวมขอมูลเก่ียวกับ

โครงขายการสัญจรในพื้นท่ีกรณีศึกษาและบริเวณโดยรอบท่ีมีความเชื่อมโยงกัน มีประเด็นใน

การศึกษาดังน้ี  

- รูปแบบโครงขายการสัญจร  

- รูปแบบการเขาถึงพื้นท่ี  

1.2 ขอมูลและแผนท่ีแสดงการใชประโยชนท่ีดินและอาคาร  

1.3 ขอมูลและแผนท่ีแสดงความหนาแนนของมวลอาคารและพื้นท่ีวาง 

1.4 ขอมูลและแผนท่ีแสดงสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  
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1.5 ขอมูลและแผนท่ีแสดงพื้นท่ีวางสาธารณะ เปนการเก็บรวบรวมขอมูลเก่ียวกับพื้นท่ี

วางสาธารณะท้ังท่ีมีการใชงานและไมมีการใชงานในพื้นท่ีกรณีศึกษา 

  1.6 ขอมูลและแผนท่ีแสดงลักษณะทางสถาปตยกรรมและภูมิสถาปตยกรรม 

2. ลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจในปจจุบันของพื้นท่ีกรณีศึกษาและบริเวณโดยรอบ 

ประกอบดวย  

  
3.2.3 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย  
1) โปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร เพื่อใชทําแผนท่ีและแสดงลักษณะทางกายภาพของ

พื้นท่ีชานเมืองของกรุงเทพมหานคร ไดแก MapInfo Professional, Auto Cad และ Adobe Illustrator 

2) ภาพถายทางอากาศของกรมแผนที่ทหาร และภาพถายทางอากาศจาก Google Earth และ 

Point Asia  

3) แผนท่ีดิจิตอลของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 จากสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร เพื่อใช

เปนแผนท่ีสําหรับสํารวจภาคสนาม ในลักษณะทางกายภาพท่ีสําคัญของพื้นท่ี ท้ังโครงขายการสัญจร 

อาคาร รูปแบบพื้นท่ีวาง และรูปแบบของกิจกรรมท่ีเกิดขึ้น  

 
3.3 การวิเคราะหขอมูล 

ในการวิเคราะหขอมูลทําการแบงการวิเคราะหขอมูลออกเปน 2 ลักษณะ โดยท่ีในสวนของขอมูล

ปฐมภูมิ เมื่อรวบรวมขอมูลเสร็จแลวทําการตรวจสอบความถูกตองของขอมูล สวนขอมูลทุติยภูมิเมื่อทํา

การรวบรวมขอมูลไดครบถวนแลวจะทําการศึกษาและวิเคราะหตามวัตถุประสงค โดยจะเปนการ

วิเคราะหเก่ียวกับการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมือง ไดใชเทคนิคทําการซอนทับฐานขอมูลเชิงแผนท่ีของ

ขอมูลท่ีไดมาจากการสํารวจเอกสารและสังเกตการณภาคสนามในเบื้องตนจากขอมูลปฐมภูมิและขอมูล

ทุติยภูมิ ท้ังขอมูลทางกายภาพ และกิจกรรม เพื่อทําการศึกษาพัฒนาการของยานชานเมืองและวิเคราะห

ลักษณะทางกายภาพของยานชานเมือง ไดแก การวิเคราะหลักษณะการตั้งถิ่นฐานและรูปแบบการ

พัฒนาท่ีอยูอาศัย การวิเคราะหรูปแบบการใชประโยชนท่ีดิน การวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจร

และการเขาถึงพื้นท่ี เพื่อหาผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนายานชานเมือง  
 
3.4 บทสรุปและขอเสนอแนะแนวทางออกแบบชุมชนเมืองเพื่อการพัฒนายานที่อยูอาศัย
ชานเมือง 

จากการวิเคราะหขอมูลขางตนจึงนํามาสูบทสรุปภาพรวมของลักษณะทางกายภาพของยานท่ี

อยูอาศัยชานเมือง และขอเสนอแนะแนวทางในการออกแบบชุมชนเมืองเพื่อการพัฒนายานท่ีอยูอาศัย

ชานเมืองใหเหมาะสมกับบริบทสภาพแวดลอมของยานชานเมืองในปจจุบัน โดยเปนการเสนอแนวทาง

ประสานลักษณะทางกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองเพื่อแกไขปญหาท่ีเกิดขึ้นในปจจุบันดวยการ
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กําหนดแนวทางในการฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ี พรอมกับเสนอแนวทางการนําไปประยุกตใชกับพื้นท่ี

กรณีศึกษาโดยใชเคร่ืองมือทางกฏหมายเพื่อการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมือง 

 

 

แผนภูมิ 3.1 วธิกีารดําเนินการศึกษา 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 



บทที่ 4 
 

การพัฒนายานชานเมืองในกรุงเทพมหานคร 
และการเลือกพ้ืนที่กรณีศึกษา 

 
4.1 การพัฒนายานชานเมืองในกรุงเทพมหานคร 

จุดเร่ิมตนของการพัฒนากรุงเทพมหานครอยูท่ีบริเวณเกาะรัตนโกสินทร ซึ่งเปนพื้นท่ีราบลุมริม

ฝงแมนํ้าเจาพระยา ในชวงเวลาน้ันไดใหความสําคัญกับการต้ังถิ่นฐานริมนํ้าเปนอยางมาก เห็นไดจาก

บานเรือนท่ีต้ังกระจายตัวอยูบริเวณริมแมนํ้าหรือริมคลอง เพราะวาตองใชนํ้าในการดํารงชีวิต เชน 

อุปโภค บริโภค การประกอบอาชีพเกษตรกรรม และเปนเสนทางสัญจรที่สําคัญ โดยการพัฒนาของ

กรุงเทพมหานครในชวงเวลาน้ันสวนใหญจะอยูในบริเวณพื้นท่ีเมือง ซึ่งเปนจุดศูนยรวมกิจกรรมตางๆ ไว 

อีกท้ังยังไมไดมีการพัฒนาระบบคมนาคม ทําใหพื้นท่ีเมืองไมไดมีการขยายตัวออกไปไกลมากนัก ในสวน

ของยานชานเมืองในอดีตยังคงมีลักษณะท่ีเปนชนบท สวนใหญประกอบอาชีพเกษตรกรรม ระบบ

เศรษฐกิจจึงผูกพันกับเกษตรกรรม ลักษณะทางสังคมมีการพึ่งพาอาศัยกัน การต้ังบานเรือนมีท้ังกระจัด

กระจายและรวมกลุมกันเปนชุมชนขนาดเล็ก  

ตอมาเมื่อกรุงเทพมหานครไดรับการพัฒนามากขึ้น โดยมีการพัฒนาระบบโครงขายคมนาคม 

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เพื่อรองรับกับจํานวนประชากรที่เพิ่มมากขึ้นเร่ือยๆ จนเมืองมีความ

หนาแนนและพรอมท่ีจะขยายตัวออกไปตามแนวถนนท่ีไดพัฒนาข้ึน ประชากรเร่ิมกระจายตัวออกจาก

เมืองและอพยพเขาสูยานชานเมืองมากข้ึน สงผลใหอาณาเขตของกรุงเทพมหานครขยายตัวออกไปอยาง

กวางขวาง จากเดิมอยูในเขตเมืองชั้นในก็ไดขยายออกสูยานชานเมือง ซึ่งมีลักษณะการขยายตัวใน

ทิศทางตามแนวถนนสายสําคัญ สามารถสรุปไดดังน้ี 

- การขยายตัวทางดานทิศเหนือ ตามแนวถนนพหลโยธินและวิภาวดีรังสิตจนถึง จ.

ปทุมธานี และตามแนวถนนกรุงเทพ – นนทบุรี จนถึงปากเกร็ด ซึ่งสวนใหญเปนการใชท่ีดิน

ประเภทสถานท่ีราชการท้ังทหารและพลเรือน และมีการใชท่ีดินเพื่อการพักอาศัยประเภทบาน

จัดสรรอยูท่ัวไป 

- การขยายตัวทางดานทิศตะวันออก ตามแนวถนนลาดพราว ถนนรามคําแหงจนถึง

บางกะป และตามแนวถนนเพชรบุรี ถนนพระรามท่ี 5  โดยขยายเขาไปตามซอยตางๆ ของถนน

เหลาน้ี ซึ่งสวนใหญจะเปนการใชท่ีดินเพื่อการพักอาศัย โดยริมถนนจะเปนอาคารพาณิชย และ

ดานในหางจากถนนเขาไปเปนบานพักอาศัย ซึ่งทางดานน้ีมีมหาวิทยาลัยรามคําแหงเปนแรง

ดึงดูดใหเมืองขยายตัวเร็วย่ิงข้ึน 
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เพื่อก

ตาม

บาน

ถนน

สวน

ถนน

 

จาก

การเปล่ียนแป
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ท่ีเกษตรกรรม

นชวงเวลาตาง
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บานเรือนกระ

เมืองสมุทรปร
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หรือริมคลอง ลักษณะทางกายภาพเชิงพื้นท่ีจะเปนพื้นท่ีโลงหรือพื้นท่ีสีเขียว สวนใหญประกอบอาชีพ

เกษตรกรรม ก็ไดเปล่ียนเปนพื้นท่ีเมืองมากข้ึน บานเรือนกระจายตัวและเกาะตัวอยูตามแนวถนน มีส่ิง

ปลูกสรางขึ้นทดแทนพื้นท่ีวางเปนจํานวนมาก และมีการใชประโยชนท่ีดินท่ีมีความหลากหลายมากย่ิงขึ้น 

เชน ท่ีอยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เปนตน นอกจากน้ันแลวลักษณะทางสังคมก็ไดเปล่ียนแปลง

ไปมีพฤติกรรมการดํารงชีวิตแบบเมือง โดยมุงเนนการประกอบอาชีพในภาคอุตสาหกรรม การคาและ

บริการมากข้ึน 

โดยการเปล่ียนแปลงบริเวณยานชานเมืองของกรุงเทพมหานครจะเร่ิมประมาณ พ.ศ.2500 

เน่ืองจากเร่ิมมีการวางแผนพัฒนาประเทศ ทําใหกรุงเทพมหานครซึ่งเปนเมืองหลวงตองพัฒนาระบบ

โครงสรางพื้นฐานและท่ีอยูอาศัยรองรับประชากรที่เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว ซึ่งเปนจุดเร่ิมตนของการพัฒนา

ยานชานเมืองกรุงเทพมหานคร และต้ังแต พ.ศ.2510 เปนตนมาบริเวณยานชานเมืองสวนใหญจะมีการ

พัฒนาพื้นท่ีเปนยานท่ีอยูอาศัยมากขึ้น โดยมีการปลูกสรางท่ีอยูอาศัยท้ังในรูปแบบท่ีสรางข้ึนเองและ

รูปแบบของหมูบานจัดสรร โดยท่ีอยูอาศัยในยานชานเมืองสวนใหญน้ันมักจะเปนการพัฒนาในรูปแบบ

ของหมูบานจัดสรร โดยมีท้ังการแบงเฉพาะแปลงท่ีดินหรือแบงแปลงที่ดินพรอมปลูกบาน และไดมีการ

เตรียมสาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวกไวรองรับ ซึ่งหมูบานจัดสรรน้ีจะมีท้ังโครงการขนาดเล็ก

และขนาดใหญตามขนาดพื้นท่ี สําหรับรูปแบบของท่ีอยูอาศัยท่ีเปนบานจัดสรรแรกเร่ิมน้ันเปนบานเด่ียว

แบบเรียบงาย มีการใชระบบกอสรางโดยใชชิ้นสวนสําเร็จรูป (Prefabrication) มาสรางบาน ทําใหไดบาน

ท่ีมีรูปแบบเหมือนๆ กันเปนจํานวนมาก โดยท่ีอยูอาศัยในลักษณะของบานจัดสรรหรือเคหะชุมชนน้ีไดมี

การขยายตัวท้ังปริมาณและสถานท่ีในบริเวณยานชานเมือง และถึงแมวามีการขยายตัวในระยะเริ่มตนใน

อัตราสวนท่ีนอยแตก็ยังอยูในปริมาณท่ีมากซึ่งสอดคลองกับความตองการที่อยูอาศัยของประชากร 

 หลังจากป พ.ศ.2516 ท่ีอยูอาศัยไดมีการปรับตัวจากบานเดี่ยวเปนท่ีอยูอาศัยแบบทาวนเฮาส มี

ลักษณะเปนบานตอๆ กัน ทําใหใชแปลงท่ีดินขนาดเล็กลงและสามารถปลูกสรางไดในปริมาณท่ีมากขึ้น 

ทําใหบริเวณท่ีมีการสรางท่ีอยูอาศัยแบบทาวนเฮาสมีความหนาแนนเพิ่มขึ้นจากเดิม สําหรับรูปแบบของ

ท่ีอยูอาศัยเปล่ียนจากรูปแบบท่ีเรียบงายไปสูความแปลกสะดุดตาโดยอาศัยการลอกเลียนแบบอยาง

ตะวันตก ตอมาในชวง พ.ศ.2530 ถึงปจจุบัน ยังคงใหความสําคัญกับรูปแบบของท่ีอยูอาศัยท่ีแสดงออก

ถึงความโดดเดนและทันสมัยคลายกับชวงเวลาท่ีผานมา แตส่ิงท่ีปรากฏใหเห็นแตกตางออกไปก็คือการ

ใหความสําคัญกับการจัดผังบริเวณท่ีพยายามเนนสภาพแวดลอมใหมีมาตรฐานสูงข้ึน มีการคํานึงถึง

ความสัมพันธระหวางตัวอาคารและสภาพแวดลอมภายนอก ทําใหการออกแบบสภาพแวดลอมภายนอก

ของท่ีอยูอาศัยท่ีเปนสวนหนึ่งของการวางผังบริเวณกลายเปนจุดเดนของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใน

ชวงเวลาน้ี เชน บานท่ีปลูกรอบทะเลสาบ มีสวนสาธารณะขนาดใหญอยูบริเวณกลางหมูบาน เปนตน 

โดยไดนําการอยูอาศัยทามกลางสภาพแวดท่ีมีคุณภาพมาเปนจุดขายของโครงการ 
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จะเห็นไดวาถึงแมรูปแบบท่ีอยูอาศัยจะเปล่ียนไปตามแตละชวงเวลา แตการพัฒนายานชาน

เมืองก็ยังเปนไปในรูปแบบของการจัดสรรท่ีดินและหมูบานจัดสรรเชนเดิม โดยการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใน

ยานชานเมืองน้ันไดเปล่ียนแปลงไปตามสภาวะทางเศรษฐกิจ แตยังคงพัฒนาเพิ่มขึ้นอยูเร่ือยๆ ทําใหยาน

ชานเมืองน้ันเต็มไปดวยท่ีอยูอาศัยท่ีมาจากการจัดสรรท่ีดิน โดยเปนการนําพื้นท่ีเกษตรกรรมมาจัดสรร

ท่ีดิน ทําใหรูปแปลงท่ีดินมีลักษณะท่ีมีดานกวางท่ีแคบและมีดานยาวท่ียาวผิดปกติ มีการตัดถนนสาย

หลัก ถนนสายรองและถนนซอยยอยเขาไปในพื้นท่ีเปนจํานวนมากเพื่อเปดพื้นท่ีใหมขึ้นมาเพื่อทําการ

พัฒนา ทําใหพื้นท่ีเกษตรกรรมลดลงโดยเฉพาะอยางย่ิงบริเวณยานชานเมืองท่ีติดกับพื้นท่ีเมือง 

กลายเปนพื้นท่ีสําหรับท่ีอยูอาศัยและอาคารพาณิชยท่ีเปนพื้นท่ีพาณิชยกรรมซึ่งมีลักษณะของความเปน

เมืองมากข้ึน ในสวนของยานชานเมืองรอบนอกยังคงความเปนชนบทอยูบางแตก็เร่ิมมีการจัดสรรท่ีดิน

สําหรับโครงการท่ีอยูอาศัยและมีโรงงานอุตสาหกรรมกระจายอยูในยานชานเมือง และการท่ีมีวิถีชีวิตท่ี

ผูกติดกับเมืองน้ันทําใหมีการใชรถยนตสวนตัวกันมากข้ึนเพื่อเดินทางไปทํางานไป-กลับ ระหวางเมือง

และยานชานเมือง 

จากปรากฏการณท่ีเกิดขึ้นบริเวณยานชานเมืองกรุงเทพมหานครน้ันไดมีลักษณะเชนเดียวกับคํา

จํากัดความของเมืองกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) กลาวคือ พื้นท่ีเมืองกระจัดกระจายไปในยานชาน

เมืองและพ้ืนท่ีเกษตรกรรมทุกทิศทุกทางท่ีมีถนนผานถึง มีโครงการหมูบานจัดสรรท่ีสรางแยกตัวจากกัน

แผไปท่ัว โดยท่ีโครงการเหลาน้ีไมไดอยูติดกันแตมักมีพื้นท่ีเกษตรกรรมหรือพื้นท่ีรกรางข้ันอยู เกิดเปนเน้ือ

เมืองท่ีไมปะติดปะตอ นอกจากนั้นแลวชุมชนใหมและชุมชนเกาต้ังอยูอยางกระจัดกระจายไมเกาะกลุม

กัน ไมมีศูนยกลางชุมชนและพื้นท่ีสันทนาการท่ีชัดเจน และการเดินทางตองใชรถยนตสวนบุคคลเปนสวน

ใหญ แสดงใหเห็นวารูปแบบการขยายตัวของเมืองออกไปสูยานชานเมืองท่ีเกิดขึ้นในกรุงเทพมหานครยัง

มีการขยายตัวอยางไรทิศทาง กาวกระโดด และไมเปนไปตามลําดับการพัฒนา 

โดยรูปแบบของการขยายตัวในลักษณะน้ีเกิดข้ึนจากกลไกทางการตลาดท่ีไมไดมีการวางแผน

กําหนดทิศทางดานผังเมืองรวมกัน อีกท้ังในอดีตประเทศไทยไมมีผังเมืองรวมท่ีกําหนดความหนาแนน

ของเมือง จึงทําใหเกิดการพัฒนาพื้นท่ีบริเวณยานชานเมืองท่ีประกอบดวยพื้นท่ีเกษตรกรรมและพ้ืนท่ีวาง

เปนสวนใหญ ซึ่งสามารถเกิดขึ้นไดงายกวาการพัฒนาในเขตชั้นในของเมืองท่ีมีความหนาแนนสูงกวา 

โดยอาศัยปจจัยสําคัญคือการคมนาคมขนสง ไดแก เสนทางการสัญจร ในสวนของสาเหตุท่ีทําใหเกิดการ

พัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยท่ีสรางแยกตัวจากกันสวนใหญเกิดจากการเก็งกําไร เมื่อการพัฒนายานชาน

เมืองกระจัดกระจายไปบนพื้นท่ีเกษตรกรรม เกษตรกรเจาของท่ีดินมีสิทธิในการตัดสินใจขายท่ีดินใหกับ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยในราคาท่ีเห็นวาเหมาะสม ซึ่งเปนไปตามกลไกการตลาดแตอาจไมใชทิศทาง

ของการขยายตัวของเนื้อเมืองท่ีมีประสิทธิภาพ เมื่อมีโครงการตัดถนนในยานชานเมือง นักเก็งกําไรและ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะเริ่มกวานซื้อท่ีดินท้ังจากเกษตรกรและจากเจาของท่ีดินประเภทอื่นๆ โดย

เกษตรกรสวนใหญตัดสินใจขายท่ีดินในทันทีท่ีมีผูเสนอซื้อและมักจะไดในราคาท่ีสูง แตเกษตรกรบางราย
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อาจยังไมตัดสินใจขายที่ดินเพราะรายไดจากผลผลิตทางการเกษตรยังดีพอท่ีจะครอบครองท่ีดินเพื่อทํา

การเกษตรตอไป จนกระท่ังการขยายตัวของเมืองรุกเขามากดดันใหราคาท่ีดินมีราคาสูงพอและ

การเกษตรเร่ิมไดรับผลกระทบจากการเปนเมือง การครอบครองที่ดินโดยเกษตรกรเจาของท่ีดินจึงเปน

เหมือนการเก็งกําไรทางออม .ในสวนของนักลงทุนบางรายมีการกวานซื้อท่ีดินแตไมไดมีความต้ังใจใน

การพัฒนาโครงการโดยซื้อท่ีดินเพื่อรอขายตอใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายอื่นๆ และนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยท่ีตองการพัฒนาโครงการจริงก็สามารถเลือกซื้อท่ีดินจากเกษตรกรไดเองเชนกัน โดย

เลือกท่ีดินท่ีไกลออกไปและเกษตรกรเจาของท่ีดินยินดีขายใหในราคาท่ีตํ่ากวากลไกการตลาดและ

กระบวนการเก็งกําไรทั้งหมด กอใหเกิดรูปแบบของเมืองท่ีขยายตัวกระจัดกระจายออกไปในยานชาน

เมือง มีโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีแยกตัวออกจากกันโดยทําใหไมเปนเน้ือเมืองเดียวกัน 

ในการท่ียานชานเมืองของกรุงเทพมหานครยังมีการเติบโตแบบไรทิศทาง ไมมีขอบเขตและ

จุดส้ินสุดการขยายตัวอยางแนชัด ซึ่งการเติบโตแบบกระจัดกระจายและไมเปนระเบียบเชนน้ีกอใหเกิด

ปญหาตอท้ังคุณภาพชีวิตของประชากร ความพอเพียงในการใหบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

รวมท้ังการรุกลํ้าพื้นท่ีเกษตรกรรมและพื้นท่ีสีเขียว ดังน้ันการเติบโตแบบกระจัดกระจายจึงกลายเปน

ปจจัยท่ีทําใหยานชานเมืองไมสามารถวางแผนการพัฒนาไดอยางมีประสิทธิภาพ นอกจากจะกอใหเกิด

ปญหาตอคุณภาพชีวิตแลว ยังพบวาลักษณะของการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยยานชานเมืองท่ีมีสภาพ

การพัฒนาท่ีแยกตัวออกจากกัน จะมีการรักษาความปลอดภัยเปนพิเศษไมใหบุคคลภายนอกผานเขา

ออกโครงการได มีการปดกั้นตัวเองและมีทางเขาออกท่ีจํากัด ไมเอื้ออํานวยใหเกิดการเดินทางโดยใช

จักรยานหรือการเดินเทา ถาเปนโครงการท่ีมีขนาดใหญระบบโครงขายถนนตองเปล่ียนทิศทางทําให

ประสิทธิภาพของโครงขายการสัญจรลดลง  

กลาวโดยสรุป จากขอมูลการขยายตัวของกรุงเทพมหานครโดยเฉพาะพื้นท่ีตอเมืองและยาน

ชานเมืองในปจจุบันดังท่ีไดกลาวขางตน ไดชี้ใหเห็นวาเมืองยังแผขยายและเติบโตอยางไรทิศทาง การ

กอสรางท่ีอยูอาศัยและอาคารประเภทตางๆ ไดรุกลํ้าพื้นท่ีการเกษตรและพื้นท่ีสีเขียว อาคารบานเรือนท่ี

กอสรางใหมมีท่ีต้ังกระจัดกระจายไมเกาะกลุมและใชพื้นท่ีมากกวาความจําเปน เปนเหตุใหการสัญจร

ภายในพื้นท่ีตองใชเพียงแครถยนตในการเขาถึง ระยะหางระหวางท่ีอยูอาศัยกับศูนยบริการชุมชนและ

สถานท่ีสันทนาการต้ังอยูหางกันทําใหไมสามารถเชื่อมตอกันดวยทางเดิน การปฏิสัมพันธของสมาชิก

ภายในชุมชนมีอยูนอยจึงทําใหขาดความสัมพันธระหวางคนกับพื้นท่ีซึ่งอาจเปนอุปสรรคในการพัฒนา

ยานและชุมชนตอไปในอนาคต ดังน้ันจึงมีความจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองควบคุมการเติบโตของเมืองใหอยู

ภายใตกรอบของผังและแผนการพัฒนาพื้นท่ี เพื่อประหยัดการใชพื้นท่ีในการจัดสรางท่ีอยูอาศัยและการ

ใชประโยชนสําหรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ และสงวนรักษาพื้นท่ีการเกษตรและพื้นท่ีอนุรักษใหคงอยู การ

ควบคุมการเติบโตการกระจัดกระจายจะชวยใหกรุงเทพมหานครประหยัดการใชงบประมาณลงทุน

กอสรางสาธารณูปโภคสาธารณูปการ ซึ่งการประหยัดการลงทุนในบริเวณดังกลาวจะทําใหเหลือ
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งบประมาณสําหรับการพัฒนาประสิทธิภาพการใหบริการในพื้นท่ีซึ่งมีอยูเดิมใหดีขึ้น หรือลงทุนใน

กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมประเภทตางๆ เพื่อใหชุมชนที่มีอยูแลวมีความย่ังยืนและประชากรมี

คุณภาพชีวิตท่ีดีตอไป 
 

4.2 การเลือกพื้นที่กรณีศึกษา 
การเลือกพื้นท่ีกรณีศึกษาเพื่อทําการศึกษาการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมือง จะพิจารณาถึง

การเปล่ียนแปลงและการกระจายตัวของประชากรในกรุงเทพมหานคร เมื่อประชากรเพิ่มมากขึ้นสงผลให

พื้นท่ีเมืองมีความหนาแนนเพิ่มขึ้นตามไปดวย เกิดความแออัดในพื้นท่ีเมือง ทําใหประชากรกระจายตัว

ออกจากพื้นท่ีเมืองมาสูยานชานเมืองมากข้ึน และเมื่อประชากรเพิ่มมากข้ึนความตองการในการใชท่ีดิน

เพื่อรองรับการขยายตัวของประชากรก็เพิ่มมากขึ้นเชนกัน ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงการใชท่ีดินในยาน

ชานเมืองเปนการใชท่ีดินแบบท่ีอยูอาศัยมากยิ่งข้ึน จึงทําใหการเปล่ียนแปลงและการกระจายตัวของ

ประชากรเปนปจจัยท่ีสําคัญในการเลือกพื้นท่ีกรณีศึกษา และหลังจากการศึกษาภาพรวมของการ

เปล่ียนแปลงดานประชากรและท่ีอยูอาศัยในยานชานเมืองแลวจะทําการระบุพื้นท่ีกรณีศึกษาท่ีมีความ

เหมาะสมในการศึกษาตอไป  
 
4.2.1 การเปลี่ยนแปลงและการกระจายตัวประชากรของกรุงเทพมหานคร 
ภาพรวมทางดานประชากรของประเทศไทยท้ังในดานจํานวนประชากรและอัตราการเพิ่ม

ประชากรของไทยท่ีเก็บรวบรวมไดในป พ.ศ.2543 จากสํามะโนประชากรและเคหะ มีจํานวนประชากร

ท้ังหมด 60.6 ลานคน พบวากรุงเทพมหานครเปนจังหวัดท่ีมีจํานวนประชากรมากท่ีสุดในประเทศ คือมี

จํานวน 6.4 ลานคน คิดเปนรอยละ 10.43 ของจํานวนประชากรท้ังหมด ถือไดวามีสัดสวนท่ีสูงมากเมื่อ

เปรียบเทียบกับจังหวัดอื่นๆ อีกท้ังยังมีความหนาแนนของจํานวนประชากรสูงท่ีสุดในประเทศ โดย

กรุงเทพมหานครมีความหนาแนนอยูท่ี 4,028.9 คนตอตารางกิโลเมตร จะเห็นไดวากรุงเทพมหานครน้ันมี

จํานวนประชากรและมีความหนาแนนของประชากรสูงมากเมื่อเปรียบเทียบกับจังหวัดตางๆ ในประเทศ

ไทย ท้ังน้ีเปนผลมาจากการท่ีกรุงเทพมหานครเปนเมืองหลวงท่ีมีความสําคัญของประเทศและมีแผนการ

พัฒนาใหเปนศูนยกลางท่ีมีความสําคัญในทุกๆ ดาน ทําใหเปนปจจัยท่ีสําคัญท่ีชวยเรงใหการเติบโตของ

กรุงเทพมหานครเพิ่มมากข้ึน โดยเฉพาะอยางย่ิงเหตุผลทางดานเศรษฐกิจท่ีมีความตองการแรงงาน

จํานวนมากเปนแรงดึงดูด อีกท้ังสภาวะเศรษฐกิจของภาคชนบทที่มีรายไดจากการเกษตรไมเพียงพอกับ

คาใชจาย ทําใหมีการอพยพเขามาหางานทําในกรุงเทพมหานครของคนจากภูมิภาคตางๆ จํานวนมาก  

 

 

 

 



45 

 

แผนภูมิ 4.1 จังหวัดท่ีมีประชากรสูงสุด 10 อนัดับแรกของประเทศไทย พ.ศ.2543 

 
(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 

 

ตาราง 4.1 จํานวนและอัตราการเปล่ียนแปลงประชากรของประเทศไทย พ.ศ.2503 - พ.ศ.2543 

พ.ศ. จํานวนประชากร (คน) อัตราการเพิ่ม (%ตอป) 

2503 26,257,916 - 

2513 34,397,374 2.70 

2523 44,824,540 2.65 

2533 54,548,530 1.96 

2543 60,916,441 1.05 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 
 
 การศึกษาภาพรวมของการเปล่ียนแปลงและการกระจายตัวประชากรของกรุงเทพมหานคร โดย

ใชขอมูลดานประชากรจากสํามะโนประชากรและเคหะในป พ.ศ.2503, พ.ศ.2513, พ.ศ.2523, พ.ศ.2533 

และ พ.ศ.2543 ซึ่งไดผลการศึกษาในดานของการเปล่ียนแปลงของจํานวนประชากรในชวงเวลาตางๆ ได

ดังน้ี 

 จากสํามะโนประชากรทําใหทราบวากรุงเทพมหานครมีอัตราการเพ่ิมประชากรในระหวางป 

พ.ศ.2503 - พ.ศ.2513 เทากับรอยละ 3.72 ตอป และเพิ่มขึ้นมากท่ีสุดเทากับรอยละ 4.32 ตอป ใน

ระหวางป พ.ศ.2513 - พ.ศ.2523 ซึ่งเปนชวงท่ีประเทศไทยเร่ิมเขาสูระบบเศรษฐกิจท่ีเนนการสงออก

สินคาอุตสาหกรรม (Exported-Oriented Industrialization) จึงมีความตองการแรงงานเปนจํานวนมาก 

จากน้ันจึงลดลงเทากับรอยละ 2.28 และรอยละ 0.78 ตอป ในระหวางป พ.ศ.2523 – พ.ศ.2533 และ 

พ.ศ.2533 – พ.ศ.2543 ตามลําดับ เปนชวงท่ีเศรษฐกิจของไทยมีการเติบโตอยางรวดเร็วเปนท่ีเรียกกันวา

ชวงภาวะเศรษฐกิจฟองสบู (พ.ศ.2535 – พ.ศ.2540) และหลังจากน้ันจํานวนประชากรไดลดลงในชวงท่ี

เกิดภาวะวิกฤตการณเศรษฐกิจ  (พ .ศ .2540 – พ .ศ .2543) ท่ีสงผลใหมีการยายถ่ินเขามาใน

6,355,144

2,556,260

1,733,434

1,691,441

1,519,811

1,500,127

1,493,359

1,467,158

1,405,500
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กรุงเทพมหานครลดลง แตถึงอยางไรก็ตามแมวาภาพรวมของจํานวนประชากรมีแนวโนมของอัตราการ

เพิ่มท่ีลดลงแตก็พบวายังมีประชากรอีกจํานวนมากท่ียังอาศัยอยูในกรุงเทพมหานคร 

 

ตาราง 4.2 จํานวนและอัตราการเปล่ียนแปลงประชากรของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2503 – พ.ศ.2543 

พ.ศ. จํานวนประชากร (คน) อัตราการเพิ่ม (% ตอป) 

2503 2,136,435 - 

2513 3,077,336 3.72 

2523 4,697,071 4.32 

2533 5,882,411 2.28 

2543 6,355,144 0.78 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 

 

ตาราง 4.3 จํานวนประชากรของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2503 – พ.ศ.2543 

เขต 
จํานวนประชากร (คน) 

2503 2513 2523 2533 2543 

พระนคร   135,401   119,992   111,199   103,835     92,636  

ดุสิต   383,984   283,108   431,939   272,465   175,658  

บางซื่อ*  - -  -   301,611   180,598  

บางรัก   102,770     91,753   117,845     79,567     72,670  

ปทุมวัน   159,687   133,364   208,620   150,218   116,401  

ปอมปราบศัตรูพาย   130,627   105,350   171,961     82,350     85,857  

พญาไท  -   336,230   651,996   219,767   102,652  

หวยขวาง  -  -   -  255,207     90,185  

ราชเทวี*  -  -  -  100,672   119,574  

ดินแดง**  -  -   - -   186,319  

ยานนาวา   168,054   256,923   350,686   102,349   105,330  

บางคอแหลม*   -  -  -  130,333   135,388  

สาทร*   -  -  -  130,170   124,902  

สัมพันธวงศ     84,404     67,268     70,154     39,781     42,255  

บางกะป     61,207     87,879   236,141   295,396   159,014  

ลาดพราว*   - -  -  122,457   119,838  



47 

 

เขต 
จํานวนประชากร (คน) 

2503 2513 2523 2533 2543 

คันนายาว**   -  -  -  -    85,576  

วังทองหลาง**   - -  -  -  120,907  

บึงกุม*  -  -  -  181,417   152,562  

บางเขน     94,588   186,407   355,639   202,117   187,662  

สายไหม**   -  -  - -  158,839  

จตุจักร*  -  -  -  205,872   190,578  

ดอนเมือง*   -  -  -  199,891   160,444  

หลักส่ี**  -  -  -  -  131,766  

พระโขนง   170,772   382,471   482,349   196,021   111,720  

บางนา**   - - - -  113,399  

คลองเตย*   - - -  277,492   159,527  

วัฒนา**  - - - -    91,596  

ประเวศ*   - - -  228,385   134,189  

สะพานสูง**   - - - -    80,082  

สวนหลวง**   - - - -  126,970  

มีนบุรี     29,481     36,671     51,353   103,403   110,720  

คลองสามวา**  - - - -    99,352  

ลาดกระบัง     23,588     29,459     39,536     77,358   128,199  

หนองจอก     32,440     40,428     46,585     56,461     98,407  

คลองสาน     96,797   126,687   129,407   124,523   127,152  

ตล่ิงชัน     36,486     42,740     61,956   110,004   111,878  

ทวีวัฒนา**   -  -  -  -    58,255  

ธนบุรี   131,250   200,636   240,590   272,344   210,653  

บางกอกนอย   105,658   187,193   342,967   164,319   181,372  

บางพลัด*   -  -  -  164,608   137,344  

บางกอกใหญ     40,528     74,506     93,044     96,242   100,393  

บางขุนเทียน     52,670     93,667   187,541   145,235   120,016  

บางบอน**   -  -  -  -    82,585  

จอมทอง*   -  -  -  166,626   195,602  
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เขต 
จํานวนประชากร (คน) 

2503 2513 2523 2533 2543 

ภาษีเจริญ     58,698   110,421   171,044   256,450   158,827  

หนองแขม     11,356     22,886     39,165     84,396   122,062  

บางแค**   -  -  -  -  192,504  

ราษฎรบูรณะ     25,989     61,297   105,354   183,069   107,080  

ทุงครุ**   -  -  -  -    97,818  

กรุงเทพมหานคร 2,136,435 3,077,336 4,697,071 5,882,411 6,355,144 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 

* - กรุงเทพมหานครแบงเขตการปกครองออกเปน 36 เขต 

**     - กรุงเทพมหานครแบงเขตการปกครองออกเปน 50 เขต  

 

ตาราง 4.4 อัตราการเพิ่มประชากรของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2503 – พ.ศ.2543 

เขต 
อัตราการเพิ่มประชากร (รอยละ) 

2503-2513 2513-2523 2523-2533 2533-2543 

พระนคร  -1.21 -0.77 -0.69 -1.15 

ดุสิต  1.64 4.36 2.91 -4.34 

บางซื่อ*  - -  - -5.05 

บางรัก  -1.14 2.56 -3.89 -0.91 

ปทุมวัน  -1.80 4.62 -3.26 -2.54 

ปอมปราบศัตรูพาย  -2.15 5.07 -7.17 0.42 

พญาไท  - 6.92 -1.25 -7.40 

หวยขวาง   -  -  - 0.81 

ราชเทวี*   -  -  - 1.75 

ดินแดง**   -  -  -  - 

ยานนาวา  4.38 3.19 0.35 0.29 

บางคอแหลม*   -  -  - 0.39 

สาทร*   -  -  - -0.42 

สัมพันธวงศ  -2.27 0.43 -5.57 0.61 

บางกะป  15.55 10.50 9.86 -0.54 

ลาดพราว*   -  -  - -0.22 
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เขต 
อัตราการเพิ่มประชากร (รอยละ) 

2503-2513 2513-2523 2523-2533 2533-2543 

คันนายาว**   -  -  -  - 

วังทองหลาง**   -  -  -  - 

บึงกุม*  -  -  - 2.79 

บางเขน  7.09 6.74 5.56 5.60 

สายไหม**   -  -  -  - 

จตุจักร*  -  -  - -0.78 

ดอนเมือง*   -  -  - 3.91 

หลักส่ี**  -  -  -  - 

พระโขนง  8.48 2.37 3.86 1.41 

บางนา**   -  -  -  - 

คลองเตย*   -  -  - -1.00 

วัฒนา**   -  -  -  - 

ประเวศ*   -  -  - 4.14 

สะพานสูง**   -  -  -  - 

สวนหลวง**   -  -  -  - 

มีนบุรี  2.23 3.46 7.32 7.42 

คลองสามวา**   -  -  -  - 

ลาดกระบัง  2.27 3.02 7.01 5.23 

หนองจอก  2.25 1.44 1.96 5.77 

คลองสาน  2.76 0.21 -0.39 0.21 

ตล่ิงชัน  1.61 3.82 5.97 4.50 

ทวีวัฒนา**   -  -  -  - 

ธนบุรี  4.38 1.85 1.26 -2.56 

บางกอกนอย  5.95 6.31 -0.42 1.00 

บางพลัด*   -  -  - -1.81 

บางกอกใหญ  6.34 2.27 0.34 0.43 

บางขุนเทียน  5.99 7.26 5.27 3.42 

บางบอน**   -  -  -  - 

จอมทอง*   -  -  - 1.63 
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เขต 
อัตราการเพิ่มประชากร (รอยละ) 

2503-2513 2513-2523 2523-2533 2533-2543 

ภาษีเจริญ  6.59 4.52 4.18 3.23 

หนองแขม  7.33 5.58 8.06 3.80 

บางแค**   -  -  -  - 

ราษฎรบูรณะ  9.05 5.62 5.74 1.14 

ทุงครุ**   -  -  -  - 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 

* - กรุงเทพมหานครแบงเขตการปกครองออกเปน 36 เขต 

**     - กรุงเทพมหานครแบงเขตการปกครองออกเปน 50 เขต 

 

แผนท่ี 4.2 อัตราการเพิ่มประชากรของกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2503 – พ.ศ.2513 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 
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แผนท่ี 4.3 อัตราการเพิ่มประชากรของกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2513 – พ.ศ.2523 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 

แผนท่ี 4.4 อัตราการเพิ่มประชากรของกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2523 – พ.ศ.2533 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 
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แผนท่ี 4.5 อัตราการเพิ่มประชากรของกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2533 – พ.ศ.2543 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 
 
ในชวงระยะเวลาต้ังแตป พ.ศ.2503 – พ.ศ.2543 ท่ีผานมา กรุงเทพมหานครไดมีการ

เปล่ียนแปลงของจํานวนประชากรเปนอยางมาก โดยเฉพาะในชวงป พ.ศ.2503 – พ.ศ.2523 เปนชวงท่ีมี

อัตราการเพ่ิมของประชากรอยูในระดับสูงถึงรอยละ 4.32 โดยสวนใหญแลวอยูในพื้นท่ีทางฝงตะวันออก

ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนการเพิ่มของจํานวนประชากรท่ีกระจายตัวออกจากพื้นท่ีเมืองมากข้ึน และ

เขตท่ีมีอัตราการเพ่ิมประชากรอยูในระดับสูงในชวงป พ.ศ.2503 – พ.ศ.2523 ไดแก เขตบางกะป 

เน่ืองจากเปนพื้นท่ีท่ีอยูติดกับพื้นท่ีเมืองและเปนพื้นท่ีรองรับการขยายตัวของเมืองในชวงเวลาน้ัน ทําให

เขตบางกะปมีจํานวนประชากรเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วและมีประชากรจํานวนมากอาศัยอยูในเขตน้ี จึงได

กําหนดขอบเขตของพื้นท่ีศึกษาใหอยูในเขตบางกะป ซึ่งในปจจุบันเขตบางกะปไดมีการแบงเขตการ

ปกครองใหมประกอบดวย 7 เขตการปกครอง ไดแก เขตบางกะป เขตบึงกุม เขตลาดพราว เขตหวยขวาง 

เขตวังทองหลาง เขตคันนายาว และเขตสะพานสูง เพื่อใหมีการบริหารการปกครองท่ีสะดวกย่ิงขึ้น โดยได

ศึกษาการกระจายตัวของประชากรในพื้นท่ีศึกษาจากความหนาแนนของประชากรรายแขวงในเขตตางๆ 

เพื่อนําไปประกอบการพิจารณาในการเลือกพื้นท่ีกรณีศึกษา 
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ตาราง 4.5 จํานวนประชากรรายแขวง เขตบางกะป พ.ศ.2533 และ พ.ศ.2543 

เขต แขวง 
พื้นท่ี 

(ตร.กม.) 

พ.ศ.2533 พ.ศ.2543 

จํานวน

ประชากร

(คน) 

ความ

หนาแนน

(คน/ตร.

กม.) 

จํานวน

ประชากร

(คน) 

ความ

หนาแนน

(คน/ตร.

กม.) 

บางกะป คลองจั่น 12.79 83,291 6,513.22 82,722 6,468.72 

 หัวหมาก 16.46 55,291 3,358.91 59,625 3,622.20 

บึงกุม คลองกุม 24.31 36,496 1,501.21 136,617 5,619.55 

ลาดพราว ลาดพราว 13.84 67,742 4,895.36 82,682 5,975.00 

 จรเขบัว 16.64 48,016 2,885.92 24,690 1,483.95 

หวยขวาง หวยขวาง 5.34 98,381 18,416.51 25,446 4,763.38 

 สามเสนนอก 5.41 41,607 7,693.60 36,909 6,824.89 

 บางกะป 4.28 19,343 4,516.23 16,238 3,791.27 

วังทองหลาง วังทองหลาง 19.66 93,125 4,737.98 106,563 5,421.67 

คันนายาว คันนายาว 25.98 33,317 1,282.41 76,535 2,945.92 

สะพานสูง สะพานสูง 28.12 108,330 3,851.87 71,629 2,546.90 

(ท่ีมา: สํานักยุทธศาสตรและประเมินผล กรุงเทพมหานคร) 
 

แผนท่ี 4.6 ความหนาแนนประชากรรายแขวง เขตบางกะป พ.ศ.2533 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 4.7 ความหนาแนนประชากรรายแขวง เขตบางกะป พ.ศ.2543 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
 
 เมื่อพิจารณาความหนาแนนของประชากรในป พ.ศ.2533 พบวา แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง 

มีความหนาแนนของประชากรมากท่ีสุดคือ 18,416.51 คนตอตารางกิโลเมตร รองลงไปคือ แขวงสามเสน

นอก เขตหวยขวาง และ แขวงคลองจั่น เขตบางกะป โดยมีความหนาแนนคือ 7,693.60 คนตอตาราง

กิโลเมตร และ 6,513.22 คนตอตารางกิโลเมตร ตามลําดับ และเมื่อพิจารณาความหนาแนนของ

ประชากรในป พ.ศ.2543 พบวา แขวงสามเสนนอก เขตหวยขวาง มีความหนาแนนของประชากรมาก

ท่ีสุดคือ 6,824.89 คนตอตารางกิโลเมตร รองลงไปคือ แขวงคลองจั่น เขตบางกะป และ แขวงลาดพราว 

เขตลาดพราว โดยมีความหนาแนนคือ 6,468.72 คนตอตารางกิโลเมตร และ 5,975.00 คนตอตาราง

กิโลเมตร  

 จากขอมูลความหนาแนนของประชากรจะเห็นไดวาแขวงหวยขวางและแขวงสามเสนนอกในเขต

หวยขวางน้ันมีความหนาแนนอยูในระดับท่ีสูงเมืองเปรียบเทียบกับแขวงอื่นๆ ในเขตบางกะป 

เน่ืองมาจากเปนพื้นท่ีท่ีอยูติดกับพื้นท่ีเมืองทําใหมีประชากรอาศัยอยูเปนจํานวนมาก นอกจากน้ันแลวยัง

มีแขวงท่ีมีความหนาแนนของประชากรอยูในระดับสูงเชนเดียวกัน ไดแก แขวงคลองจั่น เขตบางกะป เปน

พื้นท่ีท่ีอยูถัดออกมาจากพื้นท่ีเมือง มีประชากรเปนจํานวนมากท่ีอาศัยอยูในบริเวณน้ีเพราะวาอยูใกลกับ

พื้นท่ีเมืองอีกท้ังยังมีสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมกับการอยูอาศัยดวย ทําใหแขวงคลองจั่น เขตบางกะปมี

การพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยเกิดขึ้นหลายโครงการในชวงเวลาท่ีผานมา เพื่อรองรับกับประชากรที่เพิ่ม

มากข้ึนในแขวง จึงเกิดการเปล่ียนแปลงในพื้นท่ี จึงไดเลือกแขวงคลองจั่น เขตบางกะป เปนพื้นท่ี

กรณีศึกษา 
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4.2.2 พื้นที่กรณีศึกษา 
พื้นท่ีกรณีศึกษาอยูในเขตการปกครองของแขวงคลองจั่น เขตบางกะป  ต้ังอยูทางทิศ

ตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร โดยพื้นท่ีศึกษามีพื้นท่ีประมาณ 12 ตารางกิโลเมตร มีอาณา

เขตดังน้ี 

ทิศเหนือ  ติดกับ ถ.ประเสริฐมนูญกิจ 

ทิศตะวันออก ติดกับ คลองตาเชือกหนัง 

ทิศใต  ติดกับ คลองแสนแสบ 

ทิศตะวันตก ติดกับ คลองจั่น และ ถ.ประดิษฐมนูธรรม 

แผนท่ี 4.8 ตําแหนงของพื้นท่ีกรณีศึกษาในระดับภาพรวมของเมือง 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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บทที่ 5 
 

พัฒนาการของพื้นที่กรณีศึกษา แขวงคลองจั่น เขตบางกะป 
 
จากการศึกษาสภาพการพัฒนายานชานเมืองของกรุงเทพมหานครและไดกําหนดพื้นท่ี

กรณีศึกษาคือ แขวงคลองจั่น เขตบางกะป ในบทท่ีผานมา โดยในการศึกษาพื้นท่ีน้ีจําเปนท่ีจะตองศึกษา

พัฒนาการของพ้ืนท่ี ซึ่งการพัฒนาท่ีเกิดขึ้นในอดีตน้ันไดเปนตัวสะทอนถึงสภาพการพัฒนาของยานชาน

เมืองท่ีเกิดขึ้นในปจจุบัน โดยในบทนี้จะเปนการศึกษาถึงลําดับการพัฒนาของพื้นท่ีกรณีศึกษา แขวง

คลองจั่น เขตบางกะป โดยจะเร่ิมศึกษาต้ังแต พ.ศ.2510 ซึ่งเปนชวงเวลาท่ีมีอัตราการเพิ่มประชากรอยูใน

ระดับสูงบริเวณยานชานเมือง และเร่ิมมีการพัฒนายานชานเมืองใหเปนท่ีอยูอาศัยเพื่อรองรับกับ

ประชากรท่ีเพิ่มมากข้ึนเชนกัน สงผลใหชวงเวลาน้ันเปนจุดเร่ิมตนของการเปล่ียนแปลงลักษณะทาง

กายภาพของยานชานเมือง โดยจะมีประเด็นในการศึกษาลักษณะทางกายภาพของยานชานเมือง ไดแก 

ลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย รูปแบบการใชประโยชนท่ีดิน และรูปแบบ

โครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ี 

 

5.1 เครื่องมือที่ใชในการศึกษาลักษณะทางกายภาพของยานชานเมือง 
ในการศึกษาลักษณะทางกายภาพของท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองน้ันจําเปนท่ีจะตองใชเคร่ืองมือ

สําหรับชวยในการศึกษา ซึ่งไดเลือกใชขอมูลในเชิงแผนท่ี โดยใชวิธีการแยกประเภทของขอมูลตาม

ชวงเวลาตางๆ ไวเปนลําดับชั้นขอมูล สําหรับนําไปใชเพื่อการสังเกตถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นจากการ

พัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมือง และนําไปศึกษาในประเด็นท่ีเก่ียวของกับลักษณะทางกายภาพของยาน

ชานเมือง โดยมีขอมูลดังตอไปน้ี 

1. ภาพถายทางอากาศ ในชวงเวลาดังน้ี กอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510, พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 

และ พ.ศ.2530 – ปจจุบัน 

2. แผนท่ีภูมิศาสตรสารสนเทศ ในชวงเวลาดังน้ี กอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510, พ.ศ.2510 – พ.ศ.

2530 และ พ.ศ.2530 – ปจจุบัน 

3. แผนท่ีแสดงรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ในชวงเวลาดังน้ี กอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510, พ.ศ.

2510 – พ.ศ.2530 และ พ.ศ.2530 – ปจจุบัน 

4. แผนท่ีแสดงการใชประโยชนท่ีดิน ในชวงเวลาดังน้ี กอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510, พ.ศ.2510 – 

พ.ศ.2530 และ พ.ศ.2530 – ปจจุบัน 

5. แผนท่ีแสดงโครงขายการสัญจร ในชวงเวลาดังน้ี กอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510, พ.ศ.2510 – 

พ.ศ.2530 และ พ.ศ.2530 – ปจจุบัน 
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5.2 พัฒนาการของพื้นที่กรณีศึกษา แขวงคลองจั่น เขตบางกะป 
 5.2.1 พัฒนาการในชวงกอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510 

ในอดีตเขตบางกะปมีสภาพเปนปาและเร่ิมมีการต้ังถิ่นฐานอยูบริเวณคลองกุม ตอมามีประชากร

อพยพเขามาในพื้นท่ีเพิ่มมากข้ึน มีการประกอบอาชีพเกษตรกรรมโดยการทํานาและเล้ียงวัวในพื้นท่ีท่ัว

บริเวณน้ันโดยมีสภาพเปนนาท้ังส้ินจึงไดเรียกบริเวณน้ันวาทุงบางกะป ซึ่งมีสภาพแวดลอมท่ีอุดม

สมบูรณเหมาะแกการทําเกษตรกรรม จนทําใหมีประชากรอพยพเพิ่มขึ้นเร่ือยๆ และมีการต้ังบานเรือนท่ี

เปนลักษณะเรือนไทยพื้นถิ่นริมนํ้าแบบยกใตถุนสูงปลูกอยางเรียบงายอยูบริเวณริมคลองสายสําคัญ 

ไดแก คลองแสนแสบ คลองลาดพราว คลองจั่น คลองหัวหมาก และคลองบางเตย เพื่อท่ีจะไดผันนํ้าจาก

คลองเขามาไวใชสําหรับการทําเกษตรกรรมและใชเปนเสนทางสัญจรหลัก โดยมีคลองแสนแสบเปนคลอง

สายหลักท่ีไหลผานพื้นท่ีและมีคลองสายยอยกระจายออกไปท่ัวท้ังพื้นท่ีเพื่อใชเปนเสนทางสัญจรและ

ติดตอคาขาย จนกระท่ังในสมัยรัชการท่ี 5 ไดมีมีการขุดซอมและขยายคลองเพื่อใหเพียงพอกับการใช

ประโยชนของพลเมืองในขณะน้ัน แสดงใหเห็นวาการดํารงชีวิตในอดีตน้ันมีการพึ่งพาอาศัยแหลงนํ้าเปน

หลัก 

ภาพ 5.1 (ภาพซาย) สภาพพ้ืนท่ีปาทึบบริเวณยานชานเมือง  

ภาพ 5.2 (ภาพขวา) สภาพการต้ังบานเรือนริมคลองแสนแสบบริเวณทุงบางกะป 

(ท่ีมา: www.arunsawat.com) 
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ภาพ 5.3 (ภาพซาย) ภาพถายมุมสูงบริเวณทุงบางกะป 

ภาพ 5.4 (ภาพขวา) การประกอบอาชีพเกษตรกรรมในพื้นท่ี 

(ท่ีมา: www.arunsawat.com) 

 

ตอมาในสมัยรัชกาลท่ี 6 ไมไดมีการขุดคลองเพิ่มขึ้น อีกท้ังยังไมมีการขุดซอมคูคลองเดิมให

เปนไปตามปกติ ปญหาตางๆ จึงเกิดตามมา เชน การรุกลํ้าคลอง คลองสกปรกและต้ืนเขิน ซึ่งในที่สุดได

สงผลกระทบอยางมากตอพัฒนาการของเมืองและชุมชนตางๆ กลาวคือเมื่อมีผูเขามาต้ังถิ่นฐานอยูริมฝง

คลองเปนจํานวนมากขึ้น จึงทําใหใน พ.ศ.2459  ไดมีการประกาศไมใหจอดแพในบริเวณคลองสําคัญท่ี

เปนเสนทางคมนาคมอีกตอไป นโยบายดังกลาวสงผลใหแหลงชุมชนท่ีเคยพึ่งพาอาศัยแหลงนํ้าของชาว

ไทยมาแตด้ังเดิมเร่ิมถูกจํากัดลงโดยทางออม และจากปญหาเร่ืองคลองสกปรกและต้ืนเขิน เน่ืองมาจาก

ไมมีการขุดลอกคูคลองดังท่ีเคยปฏิบัติกันมาเปนประจํา ทําใหรัฐบาลตองเผชิญกับความซับซอนของ

ปญหาน้ี โดยวิธีการแกไขของรัฐบาลในสมัยน้ีแตกตางไปจากการแกปญหาคลองในสมัยกอนๆ ท้ังน้ี

เพราะนโยบายของรัฐบาลใหความสําคัญตอระบบคมนาคมทางบกเพียงดานเดียว จึงแกปญหาโดยการ

ถมคลองแลวสรางเปนถนนขึ้นแทนหรือมีการตัดถนนคูขนานกับทางนํ้า ทําใหชวงเวลาน้ันมีถนนปรากฏ

ขึ้นมาเปนชวงๆ จนในท่ีสุดโครงขายการคมนาคมทางนํ้าก็ถูกลดความสําคัญและถูกทําลายลงเปนลําดับ 

จากการพิจารณาเฉพาะบทบาทของระบบถนนเปนสําคัญ และนับวันถนนจะมีบทบาทเพ่ิมมากข้ึน จาก

นโยบายการนําเขาสูความทันสมัยไดสรางความเปล่ียนแปลงท่ีสําคัญแกประเทศท้ังในดานเศรษฐกิจ 

สังคมและการเมือง กรุงเทพมหานครไดขยายตัวอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะอยางย่ิงระบบการคมนาคมได

ถูกเปล่ียนแปลงพัฒนาอยางมากโดยเฉพาะเสนทางบก  มีการขยายตัวจากพื้น ท่ี เ ดิมในเขต

กรุงเทพมหานครชั้นในออกสูเขตชั้นนอก ซึ่งมีลักษณะการขยายตัวในทิศทางตามแนวถนนสายสําคัญ  
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ในสวนของพื้นท่ีกรณีศึกษาซึ่งอยูบริเวณดานทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ไดรับอิทธิพล

จากการขยายตัวตามแนวถนนลาดพราวและถนนรามคําแหงไปจนถึงเขตบางกะป ซึ่งสวนใหญจะเปน

การใชประโยชนท่ีดินเพื่อการพักอาศัย โดยริมถนนจะเปนอาคารพาณิชยและดานในหางจากถนนเขาไป

จะเปนบานพักอาศัย ซึ่งทางดานน้ีมีมหาวิทยาลัยรามคําแหงเปนแรงดึงดูดใหเมืองขยายตัวเร็วข้ึน โดยมี

การตัดถนนลาดพราวในสมัยสงครามโลกคร้ังท่ี 2 พ.ศ.2487 มีวัตถุประสงคเพื่อเชื่อมตอกับอําเภอบาง

กะปและใหประชาชนสามารถอพยพครอบครัวไปหลบภัยได ซึ่งการตัดถนนลาดพราวน้ันเปนจุดเร่ิมตน

ของการพัฒนายานชานเมืองบริเวณพื้นท่ีกรณีศึกษา เกิดการเปล่ียนแปลงของวิถีชีวิตของประชากรใน

พื้นท่ี ท่ีเคยพึ่งพาคลองเพื่อการสัญจรมาใชถนนท่ีสะดวกสบายกวา ท้ังจากลักษณะของถนนที่ตัดผาพื้นท่ี

คูขนานไปกับเสนทางคลองสายสําคัญท่ีใชเปนหลักในการขนสงสัญจร ซึ่งจากความสะดวกดังกลาวผูคน

จึงไดเร่ิมเปล่ียนไปใชถนนและเกิดเปนชุมชนขึ้นตามแนวถนนที่เกิดขึ้นท้ังท่ีมาใหม และยายจากริมคลอง

ขึ้นมา ซึ่งในขณะเดียวกันบริเวณพื้นท่ีตอนในของพื้นท่ีกรณีศึกษาไดเกิดระบบโครงขายถนนเพื่อเชื่อมตอ

กับโครงขายบริเวณขางเคียง และเปนการเปดพื้นท่ี เพื่อขยายพื้นท่ีเมืองออกไปซ่ึงโครงขายเพื่อการเปด

พื้นท่ีเหลาน้ีบางสวนไดสงผลตอชีวิตแบบด้ังเดิม ท้ังจากการละเลยและไมคํานึงถึง ซึ่งตอมาไดมีการวาง

แผนการพัฒนาเมืองขึ้นอยางเปนรูปแบบชัดเจนเปนคร้ังแรก แตจากรูปแบบและแนวทางท่ีแตกตางของ

ผูทําแผนชาติตะวันตกท่ีมีรูปแบบพื้นท่ีฐานชีวิตแบบพึ่งบก 

ในทศวรรษตอมาคือต้ังแตชวง พ.ศ.2490 รัฐบาลไดใหความสนใจตอการเตรียมทางที่จะนํา

ประเทศเขาสูยุคทุนนิยมอุตสาหกรรม ประเทศไทยเริ่มมีแผนพัฒนาของชาติเปนแผนแรกในสมัยของจอม

พลสฤษด์ิ ธนะรัชต นับเปนความพยายามท่ีจะเปล่ียนทิศทางการพัฒนาประเทศจากประเทศเกษตรกรรม

มาเปนประเทศอุตสาหกรรม ในยุคน้ีกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวอยางรวดเร็วจากเมืองซึ่งเคยเปนศูนย

รวมสินคาภาคเกษตรจากปริมณฑล ท่ีอาศัยการสัญจรทางนํ้าเปนหลักมาสูเมืองท่ีมีท่ีเปนศูนยกลาง

การคา การสงออก มีโรงงานอุตสาหกรรมเกิดขึ้นมากมาย ผลิตผลตางๆ จากชนบทหล่ังไหลผาน

กรุงเทพมหานครเพื่อสงออกไปตางประเทศมากข้ึน กรุงเทพมหานครจึงมีความสําคัญมีความเปน

ศูนยกลางอยางท่ีไมเคยปรากฏมากอน ทําใหเกิดแรงดึงดูดผูคนจากชนบทเขาสูมหานคร ผูคนอพยพเขา

มาอยูในกรุงเทพมหานครเพิ่มมากขึ้นท้ังท่ีเปนนายทุนและผูขายแรงงานจากภูมิภาค ทําใหมีการขยาย

ขอบเขตของพื้นท่ีเมืองออกไปมากข้ึน ในขณะท่ีมีการขยายตัวของพื้นท่ีเมืองออกไปก็ไดมีการปรับปรุง

ถนนลาดพราวพรอมกับมีการวางระบบไฟฟาและรัฐบาลไดสรางท่ีทําการเขตบางบางกะปและบานพัก

ขาราชการใหม ทําใหหลังจากน้ันไมนานก็มีรถยนตโดยสารและรถสินคาเดินทางไปมาระหวางเขตบาง

กะปกับกรุงเทพมหานคร และมีการตัดถนนสุขาภิบาล 1 หรือถนนนวมินทรในปจจุบันไปเชื่อมตอกับถนน

รามอินทรา ตัดถนนสุขาภิบาล 2 ไปเชื่อมกับเขตมีนบุรี ทําใหมีการเดินทางท่ีสะดวกมากย่ิงขึ้น 

ตอมาในป พ.ศ.2504 ประเทศไทยมีการนําแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับท่ี 1 เขา

มาใชในการพัฒนาประเทศ มุงสูการผลิตเพื่อการสงออกโดยอาศัยกระบวนการผลิตในระบบอุตสาหกรรม 
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โดยมีการเปล่ียนแปลงจากภาคเกษตรกรรมเขาสูภาคอุตสาหกรรม เกิดกิจกรรมดานอุตสาหกรรมใหมๆ 

ผูคนมีอาชีพท่ีตองทํางานในเมืองมากข้ึน การขยายตัวของเมืองจึงเกิดข้ึนอยางรวดเร็ว การใชท่ีดินมี

ความตองการที่หลากหลาย มีการเปล่ียนแปลงจากพื้นท่ีทางการเกษตรกรรมมาเปนท่ีอยูอาศัย อีกท้ังมี

การปรับปรุงระบบถนนใหเชื่อมโยงกับพื้นท่ีชานเมืองรอบนอกเพ่ือสอดคลองกับการขยายตัวของเมือง

ดวย โดยในป พ.ศ.2509 ไดมีการปรับปรุงถนนและตัดถนนเพิ่มเติมในเขตพระโขนงและเขตบางกะปเพื่อ

รองรับงานแสดงสินคานานาชาติแหงเอเชียคร้ังท่ี 1 และการแขงขันกีฬาเอเชียนเกมสคร้ังท่ี 5 ซึ่งในการ

การจัดกีฬาเอเชียนเกมสคร้ังน้ีไดมีการสรางบานพักสําหรับนักกีฬาข้ึนท่ีคลองจั่นโดยมีวัตถุประสงควา

เมื่อแลวเสร็จจากการแขงขันกีฬาจะเปนอาคารสงเคราะหแกประชาชนท่ัวไป ซึ่งเปนจุดเร่ิมตนของความ

เคล่ือนไหวของประชาชนท่ีเขามาอยูอาศัยและทําการคามากกวาชวงกอนๆ โดยเขตบางกะปเร่ิมมี

ประชาชนอพยพมาอยูอาศัยบริเวณถนนลาดพราว เกิดการเปล่ียนแปลงการใชท่ีดินเปนไปในลักษณะ

ของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองมากขึ้น 

 
1) ลักษณะการตั้งถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัย 
จากการพิจารณาถึงลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยพบวาในชวงเวลา

กอน พ.ศ.2510 น้ัน ยานชานเมืองจะมีลักษณะการต้ังถิ่นฐานอยูท่ีบริเวณริมนํ้าและมีการกระจายตัวไป

ตามแนวคลอง ไดแก คลองแสนแสบ คลองจั่น คลองลําพังพวย คลองวัดบึง คลองตาหนัง คลองลําเจียก 

คลองบางเตย คลองเสือใหญ และคลองบางขวด โดยชุมชนท่ีมาต้ังถิ่นฐานอยูท่ีบริเวณริมนํ้าน้ันลวนเปน

ชุมชนเกษตรกรรมท่ีตองพึ่งพาอาศัยแหลงนํ้าในการประกอบอาชีพและการสัญจร โดยอาคารท่ีอยูบริเวณ

ริมนํ้าสวนใหญเปนท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะเปนเรือนไทยพื้นถิ่นยกสูง และมีมวลอาคารขนาดเล็กวางเรียง

ตัวกระจายไปตามแนวคลองโดยอาคารหันหนาออกไปสูคลอง ในสวนของแปลงท่ีดินในชวงเวลาน้ันจะมี

ลักษณะท่ีเปนรูปส่ีเหล่ียมผืนผาอยูติดกับแหลงนํ้าซึ่งไวใชประกอบอาชีพเกษตรกรรม โดยแปลงท่ีดินจะมี

ลักษณะแคบและยาวกวาปกติเพื่อท่ีจะใหแปลงท่ีดินทุกแปลงน้ันสามารถใชแหลงนํ้าทําการเกษตรได

อยางท่ัวถึง 

ตอมาเร่ิมมีการขยายตัวของพื้นท่ีเมืองออกมาสูยานชานเมืองมากขึ้น มีการตัดถนนขึ้นมาเพื่อ

เชื่อมโยงระหวางพื้นท่ีเมืองกับยานชานเมือง ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงในยานชานเมืองคือพื้นท่ี

เกษตรกรรมไดเร่ิมเปล่ียนเปนท่ีอยูอาศัยโดยเห็นไดจากการเปล่ียนแปลงของลักษณะการตั้งถิ่นฐาน ซึ่ง

แตเดิมน้ันมีการต้ังถ่ินฐานอยูบริเวณริมนํ้าและประกอบอาชีพเกษตรกรรม ตอมาเมื่อมีการตัดถนนเขามา

ในยานชานเมืองทําใหมีการต้ังถิ่นฐานบนบกเพิ่มมากขึ้นเน่ืองจากมีการสัญจรที่สะดวกและรวดเร็วกวา

ทางนํ้า ดวยเหตุน้ีทําใหเกษตรกรในยานชานเมืองไดทยอยขายท่ีดินเพื่อพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัยจํานวนมาก 

ซึ่งลักษณะของการต้ังถิ่นฐานบนบกน้ีจะเกาะตัวอยูบริเวณริมถนน ไดแก ถนนลาดพราว ถนนนวมินทร 

(ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง โดยมีการกระจายตัวไปตามแนวถนนสายตางๆ แตจะมีการ

กระจุกตัวอยูบริเวณแยกบางกะป ซึ่งลักษณะของมวลอาคารมีลักษณะเปนมวลอาคารขนาดเล็กและ
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ใหญปะปนกันไปโดยอาคารหันหนาออกไปสูถนน ในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองในชวงเวลาน้ีใช

วิธีการจัดสรรท่ีดินเขามาพัฒนาพื้นท่ี คือจากเดิมท่ีดินสําหรับทําการเกษตรกรรมท่ีมีลักษณะแคบและ

ยาวไดทําการการตัดถนนเขาไปในแปลงที่ดินและแบงท่ีดินน้ันออกเปนแปลงยอยๆ แลวนําแปลงที่ดินท่ีได

แบงไวทําการขายเพื่อพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัย โดยในชวงเวลาน้ีเจาของท่ีดินสวนมากจะเปนผูดําเนินการ

สรางท่ีอยูอาศัยขึ้นมาเองและรูปแบบบานไดพัฒนาใหมีความรวมสมัยมากย่ิงขึ้น (แผนท่ี 5.3) 
 

ภาพ 5.5 (ภาพซาย) ลักษณะของที่อยูอาศัยกอนการพัฒนายานชานเมือง 

ภาพ 5.6 (ภาพขวา) ลักษณะของที่อยูอาศัยท่ีพัฒนาในชวงแรกของเขตบางกะป 

(ที่มา: www.arunsawat.com) 

 

ในสวนของภาพรวมของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองในชวงเวลาน้ี ในชวงแรกน้ีเปนการ

ต้ังถิ่นฐานอยูบริเวณริมนํ้า โดยมีการสรางท่ีอยูอาศัยอยูบริเวณริมคลองเพื่อท่ีจะสามารถอาศัยแหลงนํ้า

ในการทําเกษตรกรรมและการสัญจรไดอยางสะดวก ทําใหภาพรวมของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงแรก

น้ีจะอยู ท่ีบริเวณริมนํ้าเปนสวนใหญ ตอมาเมื่อมีการตัดถนนเขามาในพื้นท่ีมากข้ึนทําใหมีการ

เปล่ียนแปลงลักษณะการต้ังถิ่นฐานจากบริเวณริมนํ้ามาสูบนบก ซึ่งการต้ังถิ่นฐานบนบกนี้ให

ความสําคัญกับการสัญจรทางถนนเปนหลัก โดยการสรางท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาตอมานี้จะตองมีการตัด

ถนนเขาไปกอนท่ีจะทําการพัฒนาพ้ืนท่ี ทําใหท่ีอยูอาศัยในยานชานเมืองน้ันเร่ิมเกาะตัวอยูบริเวณถนน

มากข้ึนโดยเร่ิมจากบริเวณแนวถนนลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง 

นอกจากถนนสายหลักท่ีกลาวมาแลวเร่ิมมีถนนซอยเขาไปในพื้นท่ีดานในทําใหการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใน

ยานชานเมืองเร่ิมกระจายตัวเขาไปยังพื้นท่ีดานในมากขึ้น (แผนท่ี 5.2) จากการศึกษาลักษณะการตั้งถิ่น

ฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาน้ีสามารถสรุปเปนแบบจําลองไดดังน้ี 
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แผนภูมิ 5.1 แบบจาํลองลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 

ในชวงกอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
 
2) รูปแบบการใชประโยชนที่ดิน 

 จากการพิจารณาถึงรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในชวงกอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510 สวนใหญ

เปนพื้นท่ีท่ีมีการใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรม และรองลงไปคือการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ี

อยูอาศัยซึ่งมีการกระจายอยูท่ัวไปในพื้นท่ี โดยไดจําแนกรายละเอียดของรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินใน

แตละประเภทดังน้ี (แผนท่ี 5.4) 

 1. การใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 

การใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรมจัดไดวาเปนการใชประโยชนท่ีดินท่ีสําคัญท่ีสุดในพื้นท่ี 

โดยมีการทํานาและทําสวนเปนสวนใหญ และถึงแมวาการทําเกษตรกรรมอาจลดลงและไมไดเปนอาชีพ

หลักเหมือนท่ีเคยเปนมาในอดีตแตยังมีคนประกอบอาชีพเกษตรกรรมอยูในยานชานเมือง โดยสาเหตุท่ี

ทําใหมีพื้นท่ีเกษตรกรรมลดลงเน่ืองมาจากเกษตรกรตองการขายท่ีดินเพื่อนําไปจัดสรรท่ีดินและพัฒนา

เปนท่ีอยูอาศัย ทําใหพื้นท่ีเกษตรกรรมบางพื้นท่ีถูกปลอยวางท้ิงไวเพื่อรอการขายสําหรับการพัฒนาตอไป 
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2. การใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัยเปนการใชประโยชนท่ีดินรองจากประเภทเกษตรกรรม 

โดยในชวงเวลาน้ีเร่ิมมีการพัฒนายานชานเมืองใหเปนยานท่ีอยูอาศัยมากข้ึน สงผลใหพื้นท่ีเกษตรกรรม

ไดรับการจัดสรรท่ีดินและพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัยมากขึ้นเพื่อรองรับกับการขยายตัวของพื้นท่ีเมือง ซึ่งการ

ใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยในอดีตน้ันมีลักษณะเปนชุมชนเกษตรกรรมอยูตามแนวคลอง ไดแก 

คลองแสนแสบ คลองจั่น คลองลําพังพวย คลองวัดบึง คลองตาหนัง คลองลําเจียก คลองบางเตย คลอง

เสือใหญ และคลองบางขวด ตอมาไดมีการพัฒนาท่ีอยูอาศัยข้ึนมาจากการจัดสรรท่ีดินโดยอยูตามแนว

ถนน ไดแก ถนนลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง และเร่ิมมีแนวโนมท่ีจะ

ขยายตัวเขาไปยังพื้นท่ีดานในเพิ่มมากขึ้น 

 ในสวนของการใชประโยชนท่ีดินประเภทอื่นๆ ไดแก พาณิชยกรรม สถานท่ีราชการ สถานศึกษา 

ศาสนสถาน อุตสาหกรรม และคลังสินคา โดยการใชประโยชนท่ีดินประเภทเหลาน้ีจะเปนพื้นท่ีขนาดเล็ก

กระจายตัวอยูท่ัวไปภายในพื้นท่ี 

  

 

แผนภูมิ 5.2 สัดสวนของการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีกรณีศึกษาในชวงกอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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3) รูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นที่ 
1. รูปแบบโครงขายการสัญจร 

จากการพิจารณาถึงรูปแบบโครงขายการสัญจรในชวงกอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510 พบวาใน

ชวงแรกน้ันมีการสัญจรทางน้ําเปนหลัก โดยใชเรือเปนยานพาหนะในการเดินทางและใชคลองเปน

เสนทางการสัญจร ซึ่งเชื่อมโยงชุมชนท่ีอยูบริเวณริมนํ้าเขาดวยกัน ไดแก คลองแสนแสบ คลองจั่น คลอง

ลําพังพวย คลองวัดบึง คลองตาหนัง คลองลําเจียก คลองบางเตย คลองเสือใหญ และคลองบางขวด 

ตอมาเร่ิมมีการพัฒนาระบบคมนาคมทางบกท้ังเสนทางการสัญจรและยานพาหนะ ทําใหเร่ิมมีการตัด

ถนนเขามาท่ีบริเวณยานชานเมืองเพื่อเชื่อมโยงระหวางพื้นท่ีเมืองกับยานชานเมือง ไดแก ถนนลาดพราว 

ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง ทําใหพื้นท่ีเมืองเริ่มขยายตัวมาสูบริเวณยานชาน

เมืองมากข้ึนและเร่ิมใชการสัญจรทางบกเพิ่มมากข้ึนตามไปดวย ในขณะท่ีชุมชนท่ีอยูบริเวณริมนํ้ายังใช

การสัญจรทางนํ้าอยู แตเมื่อยานชานเมืองมีการพัฒนามากข้ึนทําใหการสัญจรทางนํ้าถูกลดความสําคัญ

ลงเน่ืองจากการสัญจรทางบกมีความสะดวกรวดเร็วกวาทางนํ้า จึงเกิดการเปล่ียนแปลงใหมีการสัญจร

ทางบกเปนรูปแบบการสัญจรหลักมากขึ้น โดยมีการตัดถนนเขาไปพื้นท่ีดานในซึ่งตัดเขาไปตามแนว

แปลงท่ีดินเพื่อเปดพื้นท่ีสําหรับพัฒนาที่อยูอาศัย ไดแก ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 และซอย

โพธิ์แกว ในการตัดถนนขึ้นมาใหมเปนการตัดถนนสายรองและถนนซอยเชื่อมตอกับถนนสายหลักมี

ลักษณะเปนแบบกางปลา โดยถนนสายรองและถนนซอยท่ีตัดข้ึนมาใหมไมมีลักษณะของความเปน

โครงขายในการเชื่อมโยงกันมากนัก (แผนท่ี 5.5) 

2. รูปแบบการเขาถึงพื้นท่ี 

รูปแบบการเขาถึงพื้นท่ีในชวงแรกน้ันจากการต้ังถิ่นฐานบริเวณริมนํ้าของชุมชนเกษตรกรรมมี

การสัญจรทางนํ้าเปนหลัก ทําใหการเขาถึงพื้นท่ีน้ันตองใชคลองเปนเสนทางหลักในการเขาถึง 

นอกจากนั้นแลวยังมีการเขาถึงพื้นท่ีดวยการเดินเทาในระยะทางใกลอีกดวย ตอมาเร่ิมมีการพัฒนายาน

ชานเมืองข้ึน โดยท่ีอยูอาศัยท่ีพัฒนาข้ึนมาใหมน้ันเปนการต้ังถิ่นฐานบนบก ทําใหใชการสัญจรทางบก

เปนหลักและมีการตัดถนนเพื่อเชื่อมโยงระหวางท่ีอยูอาศัยกับถนนสายหลัก  โดยจะตองอาศัยรถยนต รถ

ประจําทาง และการเดินเทา ในการเขาถึงพื้นท่ี ในสวนของชุมชนด้ังเดิมน้ันยังใชการสัญจรทางนํ้าอยู 
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5.2.2 พัฒนาการในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 
จากจุดเร่ิมตนของการพัฒนาท่ีผานมา ประชาชนเร่ิมท่ีจะอพยพเขามาอยูอาศัยในเขตบางกะป

เพิ่มมากข้ึน โดยพัฒนาการของกรุงเทพมหานครในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 เปนชวงท่ีมีการ

เปล่ียนแปลงโดยมีการเพิ่มของจํานวนประชากรซึ่งมีอัตราการเพิ่มของจํานวนประชากรอยูในระดับสูง

มาก ทําใหพื้นท่ีกรณีศึกษาแขวงคลองจั่น เขตบางกะป มีการพัฒนาไปอยางรวดเร็ว มีการปรับปรุงและ

ตัดถนนข้ึนมาใหมหลายสายเพื่อเปดพื้นท่ีท่ีอยูดานในและพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน ใน

ขณะเดียวกันน้ันการทําเกษตรกรรมในยานชานเมืองก็ลดลงเชนเดียวกัน และบางพ้ืนท่ีไดหยุดทํา

การเกษตรและปลอยพื้นท่ีน้ีใหวางลงเพื่อรอขายเก็งกําไรใหกับนักพัฒนาท่ีดิน ซึ่งการเปล่ียนแปลงท่ี

เกิดขึ้นในพื้นท่ีน้ีเปนผลมาจากความสําเร็จของการขายโครงการบานพักนักกีฬาท่ีคลองจั่น ทําใหชวย

สรางความมั่นใจในตลาดใหกับผูท่ีคิดจะทําโครงการหมูบานจัดสรรในระยะน้ีเปนอยางมากและเกิด

โครงการหมูบานจัดสรรท่ีประสบความสําเร็จขึ้นตามมาอีกหลายโครงการ 

นับไดวาเขตบางกะปเปนเขตท่ีมีการพัฒนาพื้นท่ีโดยการจัดสรรท่ีดินท่ีสูงเขตหน่ึง ซึ่งลักษณะ

ของการดําเนินงานจะเปนไปในลักษณะของการจัดสรรบานพรอมท่ีดินและสาธารณูปโภค สาธารณูปการ

ตางๆ ใหแกผูเขาอยูอาศัย จะมีท้ังโครงการขนาดเล็กจํานวนไมถึง 10 หนวย ไปจนถึงโครงการขนาดใหญ

จํานวนหลายรอยหนวย ในยุคน้ีโครงการสวนใหญจะมุงเนนลูกคาท่ีมีรายไดระดับปานกลางคอนขางสูง 

และระดับสูงซึ่งเปนพวกท่ีมีอํานาจในการซื้อสูง นอกจากน้ียังมีการนําเอาเทคนิคการกอสรางแบบการ

ประกอบชิ้นสวนสําเร็จรูปมาใชในหลายโครงการทําใหมีการกอสรางท่ีสะดวกและรวดเร็วข้ึน โดยโครงการ

จัดสรรท่ีดินท่ีเกิดขึ้นน้ีไดขยายออกไปยังพื้นท่ีรอบนอกจากทางตะวันตกไปทางตะวันออกของเขตตาม

แนวถนนสายหลัก การตั้งถิ่นฐานตามแนวถนนเร่ิมมีการตอเน่ืองมาจากถนนสายหลัก ชุมชนท่ีอยูอาศัย

ขยายตัวเพิ่มขึ้นจากการจัดสรรท่ีดิน การพัฒนาในพื้นท่ีท่ีมีส่ิงปลูกสรางเพิ่มมากข้ึนอยางมาก เน่ืองจาก

อยูในชวงท่ีมีสภาพเศรษฐกิจเฟองฟู โดยเฉพาะทางดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ทําใหเกิดโครงการ

จัดสรรท่ีอยูอาศัยข้ึนเปนจํานวนมากในพ้ืนท่ี มีอาคารบานเรือนและส่ิงปลูกสรางตางๆ เกือบเต็มพื้นท่ี 

โดยเฉพาะมีอาคารหอพักเกิดขึ้นเปนจํานวนมาก เพื่อรองรับนักศึกษามหาวิทยาลัยรามคําแหง และ

แรงงานท่ีเขามาพักอาศัยในพื้นท่ี มีการขยายตัวของพื้นท่ีกอสรางในลักษณะของการเพ่ิมความหนาแนน

ในการใชพื้นท่ี โดยมีการปรับเปล่ียนลักษณะอาคารบานเรือนขนาดเล็กเปนอาคารขนาดใหญเพิ่มมากขึ้น 

พื้นท่ีวางถูกใชประโยชนจนเกือบหมด 

 โดยระยะเฟองฟูของธุรกิจหมูบานจัดสรรในยุคตนน้ีอยูระหวางป พ.ศ.2512 – พ.ศ.2515 ซึ่งเปน

ชวงท่ีมีภาวะการผลิตขั้นสูงสุด เน่ืองมาจากภาวะเศรษฐกิจท่ีคอนขางดีธนาคารพาณิชยและบริษัทเงินทุน

พลอยมีสภาพคลองท่ีดีดวย สถาบันการเงินจึงพยายามหาแหลงขยายสินเชื่อมากข้ึน ทําใหโครงการ

สินเชื่อสําหรับธุรกิจบานจัดสรรเร่ิมเปนกิจลักษณะ ประกอบกับตนทุนการผลิตคอนขางตํ่าและยังไมมี

กฎหมายการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน ทําใหเกิดการขยายตัวของธุรกิจหมูบานจัดสรรเปนอยางมาก โดย
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เมื่อปลายป พ.ศ.2515 รัฐบาลจอมพลถนอม กิตติขจร ไดออกคณะปฏิวัติ ฉบับ 286 เพื่อควบคุมมิใหผู

ประกอบธุรกิจจัดสรรท่ีดินทําการหลอกลวงหรือเอารัดเอาเปรียบประชาชน  

 ตอมาผลจากวิกฤตการณนํ้ามันคร้ังแรกเมื่อกลางป พ.ศ.2516 ไดกอใหเกิดภาวะเศรษฐกิจ

ตกตํ่า นอกจากจะทําใหราคาวัสดุกอสรางและคาแรงงานสูงข้ึนแลว ยังมีผลใหกําลังซื้อบานของ

ประชาชนถดถอยลงไปดวย ระยะน้ันสถานการณทางการเมืองไมมีความแนนอนในขณะเดียวกันเจาของ

โครงการก็ปรับกลยุทธทางการตลาด เชน มีการโฆษณามากข้ึน ลดอัตราเงินดาวนลง ยืดระยะเวลาการ

ผอนสงใหยาว ตลอดจนแถมของใชตางๆ ใหกับผูซื้อบาน แตสถานการณก็ยังไมดีขึ้นกลับเปนการเพิ่ม

ตนทุนใหผูประกอบการหมูบานจัดสรรข้ึนไปอีก ภาวะเชนน้ีทําใหเจาของโครงการและสถาบันทางการเงิน

ตองพิจารณาการดําเนินงานอยางระมัดระวังมากย่ิงข้ึน และหมูบานจัดสรรหลายโครงการตองลด

ปริมาณการกอสรางลง สงผลใหการขยายตัวของหมูบานจัดสรรลดลงตลอดจนถึงป พ.ศ.2518  

 อยางไรก็ตามดวยแรงกระตุนทางการเงินจากธนาคารอาคารสงเคราะหซึ่งเร่ิมการใหสินเชื่อระยะ

ส้ันเพื่อการกอสรางและสินเชื่อระยะยาวเพื่อการซื้อบานมาต้ังแตป พ.ศ.2515 ยังคงทําใหอุตสาหกรรมที่

อยูอาศัยสามารถดําเนินตอไปได โดยในชวงประมาณป พ.ศ.2519 โครงการหมูบานจัดสรรเร่ิมฟนตัวจาก

การกําหนดนโยบายท่ีอยูอาศัยสําหรับภาครัฐบาลไวอยางชัดเจนวา จะสรางท่ีอยูอาศัยข้ึนใหไดถึง 

120,000 หนวย ภายในระยะเวลา 5 ป โดยใหการเคหะแหงชาติเปนผูดําเนินงาน นับเปนการกระตุน

ความมั่นใจในตลาดท่ีอยูอาศัยภาคเอกชนขึ้นมา อีกท้ังธนาคารอาคารสงเคราะหไดหันมามีบทบาท

สนับสนุนการเงินแกภาคเอกชนอยางจริงจังต้ังแตป พ.ศ.2520 เปนตนมา โดยการใหสินเชื่อระยะยาวแก

ผูซื้อบานหรือผูสรางบาน และใหสินเชื่อแกโครงการหมูบานจัดสรรท้ังในลักษณะสินเชื่อเพื่อการพัฒนา

ท่ีดินและกอสรางควบคูกับการใหสินเชื่อระยะยาวแกประชาชนในการผอนบานภายในโครงการในอัตรา

ดอกเบี้ยท่ีตํ่ากวาธนาคารพาณิชยและบริษัทเงินทุนท่ัวไป ทําใหจํานวนผูมาใชบริการของธนาคารอาคาร

สงเคราะหเพิ่มสูงขึ้นอยางรวดเร็ว ซึ่งในชวงเวลาน้ันความตองการเงินกูเพื่อลงทุนในกิจการอุตสาหกรรม

รวมท้ังในภาคเศรษฐกิจอื่นๆ มีนอย ทําใหสถาบันทางการเงินสามารถอํานวยสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยใหได

มากขึ้น 

 ในขณะเดียวกันผูประกอบการหมูบานจัดสรรตางๆ เร่ิมแขงขันกันในดานคุณภาพและการ

จัดการ เชน การจัดส่ิงแวดลอมใหนาอยู การจัดบริการรักษาความสะอาด ความปลอดภัย ตลอดจน

สาธารณูปโภคตางๆ เปนอยางดี รูปแบบของอาคารมีหลากหลายใหเลือกและราคาแตกตางกันออกไป 

โดยใชความรูทางสถาปตยกรรมมากขึ้น ไดออกแบบบานใหมีราคาถูกลงเพื่อท่ีจะใหคนมีรายไดปาน

กลางสามารถซื้อได ซึ่งท้ังหมดน้ีเปนผลกระตุนใหภาวะการผลิตบานจัดสรรขยายตัวอยางมาก 

โดยเฉพาะในป พ.ศ.2522 การขอปลูกสรางท่ีอยูอาศัยเพิ่มขึ้นจากป พ.ศ.2521 กวารอยละ 35 ซึ่งในระยะ

น้ีไดเกิดโครงการท่ีอยูอาศัยประเภททาวนเฮาส (Town House) ขึ้นมาเปนจํานวนมากในเขตเมืองชั้นใน
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เพื่อตอบสนองความตองการท่ีจะหลีกเล่ียงภาวะท่ีอยูอาศัยในยานชานเมือง ท่ีตองเผชิญปญหา

การจราจรติดขัดและระยะทางท่ีเปนอุปสรรคตอการเขามาทํางานในเมือง  

 ตอมาในชวงประมาณป พ.ศ.2522 – พ.ศ.2524 เกิดภาวะเงินเฟอขึ้นทําใหสงผลตอสถานการณ

ดานราคาวัสดุกอสรางเปนอยางมาก โดยในระยะน้ีธุรกิจกอสรางไดรับการกดดันจากรัฐบาล เชน มีการ

เพิ่มภาษีกอสราง ยกเลิกการใชสัญญาปรับราคา ลดปริมาณคาใชจายการกอสรางภาครัฐบาลลง อีกท้ัง

ธนาคารแหงประเทศไทยและธนาคารพาณิชยไดปรับลดสินเชื่อเพื่อการกอสรางและธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

อันรวมถึงกิจการหมูบานจัดสรรดวย ผลท่ีตามมาคือการท่ีธนาคารพาณิชยระงับการสนับสนุนทางการเงิน

แกโครงการหมูบานจัดสรรใหมๆ และจํากัดวงเงินสินเชื่อสําหรับโครงการท่ีไดรับการสนับสนุนอยูแลว  

นอกจากน้ีกระทรวงมหาดไทยใหมีการตีความกฎหมายการควบคุมการจัดสรรท่ีดินอยางเครงครัด ดวย

เหตุน้ีการขยายตัวของธุรกิจหมูบานจัดสรรจึงชลอตัวลง โดยเจาของโครงการในการจัดสรรท่ีดินขนาด

ใหญไดหันมาใชวิธีแบงเปนโครงการยอยๆ มากขึ้น โดยเปล่ียนจากวิธีการกอสรางลวงหนาเปนจํานวน

มากมาเปนการสรางบานตัวอยางในโครงการและสรางบานตามการส่ังจองของลูกคาเปนรายๆ ไป ทําให

การขยายตัวของหมูบานจัดสรรในชวงน้ีอยูในสภาพคงท่ี 

 หลังจากน้ันในชวงประมาณป พ.ศ.2525 – พ.ศ.2526 ภาวะของธุรกิจหมูบานจัดสรรเร่ิมมี

แนวโนมไปในทิศทางท่ีดีขึ้นอยางคอยเปนคอยไป เน่ืองจากอัตราดอกเบี้ยมีแนวโนมท่ีลดลงและสถาบัน

ทางการเงินตางๆ มีสภาพคลองทางการเงินคอนขางสูง แตอยางไรก็ตามสถาบันทางการเงินก็ยังไมใหการ

สนับสนุนทางการเงินแกโครงการหมูบานจัดสรรมากนัก สวนผูลงทุนรายใหญสวนใหญยังรอการตัดสินใจ

เพื่อการลงทุนอยูเพราะสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมยังไมฟนตัวเทาท่ีควร อีกท้ังยังประสบปญหาภาวะนํ้า

ทวมในชวงปลายป พ.ศ.2526 ทําใหในป พ.ศ.2527 เกิดภาวะเศรษฐกิจถดถอย ธนาคารแหงประเทศไทย

ประกาศควบคุมสินเชื่อของธนาคารพาณิชยใหขยายวงเงินจํากัดโดยเฉพาะสินเชื่อการกอสราง จนกระท่ัง

ธนาคารอาคารสงเคราะหไดระดมเงินทุนโดยวิธีเปดบริการออมทรัพยพิเศษข้ึน จายดอกเบี้ย 2 คร้ังตอป

โดยไมหักภาษีเงินฝากสวนน้ี ทําใหธนาคารอาคารสงเคราะหมีสภาพคลองเพิ่มขึ้น สามารถเพิ่มวงเงิน

กูยืมแกบุคคลท่ัวไปและเพ่ิมวงเงินกูยืมแกโครงการระยะยาวไดหลายโครงการ ทําใหมีแนวโนมวาจะมี

การขยายตัวของหมูบานจัดสรรเพิ่มขึ้นเพราะแหลงสนับสนุนทางการเงินมีสภาพคลองท่ีดี จนกระท่ังป 

พ.ศ.2530 รัฐบาลกําหนดนโยบายใหมีการเรงรัดการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท้ังภาครัฐและภาคเอกชนเพื่อเปน

เคร่ืองกระตุนภาวะเศรษฐกิจและการจางงาน ทําใหเกิดการฟนตัวและพัฒนาท่ีอยูอาศัย อีกท้ังยังไดออก

กฎหมายจัดสรรท่ีดินซึ่งเปนขอกําหนดการจัดสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ฉบับ พ.ศ.

2530 เพื่อควบคุมการจัดสรรท่ีดินในยานชานเมือง 

 โดยจะเห็นไดวาการขยายตัวของท่ีอยูอาศัยในยานชานเมืองของกรุงเทพมหานครในชวงเวลาน้ี 

มีจุดเร่ิมตนมาจากธุรกิจการจัดสรรท่ีดินในยานชานเมือง และทําใหเกิดโครงการหมูบานจัดสรรขึ้นมา

หลายโครงการในชวงป พ.ศ.2510 – พ.ศ.2515 ซึ่งเปนผลสําเร็จจากการขายโครงการบานพักนักกีฬา
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คลองจั่นของภาครัฐบาล ทําใหชวยสรางความมั่นใจในตลาดที่อยูอาศัยใหกับผูคิดทําโครงการหมูบาน

จัดสรรในยานชานเมืองเปนอยางมาก ซึ่งการเร่ิมตนของโครงการหมูบานจัดสรรน้ันเกิดจากปจจัยผลักดัน

ขึ้นมา คือการท่ีภาครัฐบาลไดเขามามีบทบาทเขามาแทรกแซงในตลาดท่ีอยูอาศัยมากข้ึน ท้ังในแงท่ีเปนผู

อํานวยความสะดวก ผูควบคุมระเบียบและเปนผูผลิตดวย อีกท้ังการเขามามีบทบาทของสถาบันทาง

การเงินตอธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็มีสวนเชนกัน นอกจากน้ันแลวภาคเอกชนยังไดมีการปรับกลยุทธ

ดําเนินงานการพัฒนาเพื่อใหสอดคลองกับการเปล่ียนแปลงท้ังทางดานอุปสงคและอุปทานในท่ีดินและท่ี

อยูอาศัยในชวงเวลาน้ี 

 
1) ลักษณะการตั้งถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัย 
จากการพิจารณาถึงลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวง พ.ศ.2510 

– พ.ศ.2530 พบวายานชานเมืองไดมีการเปล่ียนแปลงจากการต้ังถิ่นฐานบริเวณริมนํ้าเปนการต้ังถิ่นฐาน

บนบกเปนหลัก โดยการต้ังถิ่นฐานรูปแบบน้ีจะเกาะตัวอยูอยางหนาแนนบริเวณริมถนน ไดแก ถนน

ลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง นอกจากน้ีแลวยังไดขยายตัวเขาไปยัง

พื้นท่ีดานในมากย่ิงขึ้นจากการตัดถนนซอยเขาไปในพื้นท่ีและซอยท่ีเร่ิมมีการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ไดแก 

ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 และซอยโพธิ์แกว ซึ่งจะเห็นไดวาการต้ังถิ่นฐานในชวงเวลาน้ีให

ความสําคัญกับถนนเปนอยางมาก นอกจากน้ีแลวยังมีการใชประโยชนท่ีดินท่ีหลากหลายมากย่ิงขึ้น เกิด

กลุมอาคารท่ีสรางข้ึนมาใหมตามประเภทของกิจกรรมและลักษณะทางเศรษฐกิจของเมือง เชน อาคาร

พาณิชยท่ีมีการใชงานแบบผสมระหวางท่ีอยูอาศัยกับพาณิชยกรรม หมูบานจัดสรรท่ีมีการแบงแปลงท่ีดิน

และวางระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ พรอมกับการสรางท่ีอยูอาศัย เปนตน โดยยานพาณิชยกรรม

เกาะตัวอยูบริเวณถนนสายหลักและอยูอยางหนาแนนบริเวณแยกบางกะป ประกอบดวยอาคารท่ี

หลากหลายต้ังแตอาคารพาณิชยไปจนถึงอาคารขนาดใหญ ในสวนของยานท่ีอยูอาศัยจะอยูบริเวณถนน

สายหลักและถนนซอยดานในของพื้นท่ีซึ่งมีท้ังท่ีดินจัดสรรและหมูบานจัดสรร โดยท่ีดินจัดสรรน้ันเปนการ

แบงแปลงที่ดินแลวใหเจาของท่ีดินไปสรางท่ีอยูอาศัยเอง ทําใหลักษณะอาคารของโครงการจัดสรรท่ีดิน

น้ันมีรูปแบบท่ีแตกตางกัน สวนหมูบานจัดสรรน้ันเจาของโครงการจะแบงแปลงที่ดินพรอมกับสรางท่ีอยู

อาศัยใหเสร็จ ทําใหลักษณะอาคารของหมูบานจัดสรรมีรูปแบบท่ีเหมือนกันและวางตัวเปนระเบียบ โดย

การพัฒนาท่ีอยูอาศัยในรูปแบบหมูบานจัดสรรน้ีเปนท่ีนิยมมากขึ้นเน่ืองจากเปนการอํานวยความสะดวก

ใหกับผูท่ีตองการที่อยูอาศัย ทําใหเกิดโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในรูปแบบน้ีกระจายตัวอยูท่ัวบริเวณ

ยานชานเมือง 

ในสวนของชุมชนด้ังเดิมท่ีเคยเปนชุมชนเกษตรกรรมมากอนไดถูกลดความสําคัญลงเน่ืองจาก

ไมไดมีการสัญจรทางนํ้าอีก โดยชุมชนลักษณะน้ีไดลดจํานวนลงจากอดีตแตมีบางสวนท่ียังคงอาศัยอยู

ในชุมชน ซึ่งการท่ีชุมชนด้ังเดิมลดจํานวนลงไปน้ันเน่ืองมาจากความตองการพื้นท่ีเกษตรกรรมเพื่อนําไป

พัฒนาท่ีอยูอาศัยในรูปแบบหมูบานจัดสรรมากย่ิงขึ้น และจากการสรางหมูบานจัดสรรน้ีทําใหไปปดกั้น



76 
 

เสนทางสัญจรของคนในชุมชนด้ังเดิมทําใหการเดินทางเขาออกไมสะดวก สงผลใหชุมชนด้ังเดิมท่ีอยู

บริเวณริมนํ้าเส่ือมโทรมลง (แผนท่ี 5.9) 

โดยภาพรวมของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองในชวงเวลาน้ี จะเห็นไดวาพื้นท่ีเกษตรกรรม

ไดเปล่ียนมาเปนพื้นท่ีวางและท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน แตยังคงมีพื้นท่ีเกษตรกรรมอยูบริเวณทิศเหนือของ

พื้นท่ีเน่ืองจากมีการเขาถึงท่ีไมสะดวกทําใหยังไมไดรับการพัฒนาพื้นท่ีมากนัก ในสวนของพื้นท่ีวางและท่ี

อยูอาศัยไดกระจายตัวอยูท่ัวพื้นท่ี โดยพื้นท่ีวางน้ันจะอยูบริเวณดานในของพื้นท่ี ซึ่งเกิดจากการท่ี

เกษตรกรเลิกทําเกษตรกรรมและตองการขายท่ีดินใหกับโครงการจัดสรรท่ีดินเพื่อพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัย 

ทําใหพื้นท่ีท่ีเคยทําเกษตรกรรมไมไดใชประโยชนกลายเปนพื้นท่ีวาง ในสวนของท่ีอยูอาศัยน้ันจะอยู

บริเวณดานนอกโดยเกาะตัวหนาแนนเพิ่มขึ้นตามแนวถนนทั้งถนนสายหลักและถนนซอย สําหรับการ

พัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาน้ีเปนการพัฒนาในรูปแบบหมูบานจัดสรรซึ่งเกิดขึ้นหลายโครงการ โดยการ

พัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วน้ีไดสงผลกระทบตอชุมชนด้ังเดิม ไดแก การปดกั้นเสนทางสัญจร

และเกิดสภาพแวดลอมเสื่อมโทรมลง และเมื่อพิจารณาโดยรวมแลวท้ังพื้นท่ีวางและท่ีอยูอาศัยตางก็มี

การพัฒนาอยางกระจัดกระจายไปและไมเปนระเบียบ ซึ่งทําใหเกิดปญหาในการวางสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการในชวงเวลาตอมา (แผนท่ี 5.8) จากการศึกษาลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการ

พัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาน้ีสามารถสรุปเปนแบบจําลองไดดังน้ี 
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 แผนภูมิ 5.3 แบบจาํลองลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 

ในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
 
2) รูปแบบการใชประโยชนที่ดิน 

 จากการพิจารณาถึงรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 ไดมีการ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดินอยางเห็นไดชัด กลาวคือการใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 

ลดลงอยางมากและเปล่ียนเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยและพื้นท่ีวางมากขึ้นซึ่งมีการ

กระจายอยูท่ัวพื้นท่ี โดยไดจําแนกรายละเอียดของรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในแตละประเภทดังน้ี 

(แผนท่ี 5.10) 

 1. การใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรมในพื้นท่ีลดลงเปนอยางมาก โดยบริเวณท่ีมีการทํา

การเกษตรอยูบริเวณทิศเหนือของพื้นท่ีซึ่งยังคงมีการทํานาและทําสวนอยู แตพื้นท่ีเกษตรกรรมท่ีอยู

บริเวณทิศใตซึ่งมีการเขาถึงท่ีสะดวกมากข้ึน ทําใหพื้นท่ีเกษตรกรรมบริเวณนี้ถูกเปล่ียนใหเปนพื้นท่ีวาง

และท่ีอยูอาศัย เน่ืองจากความตองการที่ดินเพื่อพัฒนาท่ีอยูอาศัยเพิ่มสูงข้ึนในชวงเวลาน้ี สงผลให

เกษตรกรขายพื้นท่ีเกษตรกรรมบริเวณน้ีเปนจํานวนมาก ซึ่งเปนสาเหตุท่ีทําใหพื้นท่ีเกษตรกรรมยานชาน

เมืองลดลงอยางรวดเร็ว 
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 2. การใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัยในพื้นท่ีเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว เปนผลมาจากความ

ตองการที่อยูอาศัยเพิ่มมากข้ึนในบริเวณยานชานเมือง ซึ่งการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยใน

ชวงเวลาน้ีอยูตามแนวถนนและมีความหนาแนนเพิ่มมากขึ้น การใชประโยชนท่ีดินประเภทน้ีสวนใหญอยู

บริเวณทางทิศใตและทิศตะวันตกของพื้นท่ีเน่ืองจากอยูติดกับถนนสายหลัก ไดแก ถนนลาดพราว 

ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง นอกจากน้ันแลวมีการขยายตัวเขาไปยังพื้นท่ีดาน

ในเพิ่มมากข้ึนจากการตัดถนนซอย ไดแก ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 และซอยโพธิ์แกว ใน

สวนของชุมชนด้ังเดิมยังคงอาศัยอยูบริเวณริมคลอง โดยแนวโนมของท่ีอยูอาศัยในรูปแบบน้ีมีแนวโนมท่ี

ลดลงเน่ืองจากวิถีชีวิตความเปนอยูท่ีเปล่ียนแปลงไป 

 3. การใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมในพื้นท่ีเพิ่มขึ้นตามการเปล่ียนแปลงของยานชาน

เมือง โดยเกาะตัวอยูบริเวณถนนอยางหนาแนนและกระจายตัวไปตามแนวถนนท้ังสองฝง ไดแก ถนน

ลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง และหนาแนนตรงบริเวณแยกบางกะป

ซึ่งเปนท่ีต้ังของตลาดบางกะป ประกอบดวยรานคาขนาดใหญและอาคารพาณิชยจํานวนมาก 

นอกจากน้ันแลวการใชประโยชนท่ีดินประเภทนี้มีการกระจายตัวเขาไปยังพื้นท่ีดานในมากขึ้นซึ่งอยู

บริเวณถนนซอย ไดแก ซอยลาดพราว 87 และซอยลาดพราว 101 โดยจะเปนรานคาหองแถวท่ีมีการขาย

สินคาท่ัวไป 

 4. การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานท่ีราชการ 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานท่ีราชการในพื้นท่ีน้ี ไดแก การเคหะแหงชาติและองคการ

สงเสริมกีฬาแหงประเทศไทย ซึ่งอยูบริเวณถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) นอกจากน้ันคือสถานท่ี

ราชการท่ีใหบริการแกประชาชนในทองถิ่น เชน สํานักงานเขตบางกะป สถานีตํารวจนครบาลลาดพราว 

อยูบริเวณแยกบางกะป เปนตน 

 5. การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานศึกษา 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานศึกษาในพื้นท่ีน้ี ไดแก มหาวิทยาลัยรามคําแหงอยูบริเวณ

ถนนรามคําแหง สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตรอยูบริเวณถนนเสรีไทย ซึ่งเปนสถานศึกษาใน

ระดับอุดมศึกษา ในสวนของสถานศึกษาในระดับมัธยมศึกษา ประถมศึกษา และอนุบาล กระจายตัว

ออกไปตามยานท่ีอยูอาศัย 

 6. การใชประโยชนท่ีดินประเภทศาสนสถาน 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทศาสนสถานในพื้นท่ีน้ีประกอบไปดวยวัดและมัสยิดเปนจํานวน

มาก เปนท่ีประกอบพิธีกรรมทางศาสนาและกิจกรรมประเพณีในชวงเทศกาลตางๆ โดยกระจายตัวอยู
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ตามแนวริมคลองซึ่งมีความสัมพันธกับลักษณะของการต้ังถิ่นฐานเดิม ไดแก คลองแสนแสบ คลองจั่น 

คลองลําเจียก และคลองบางเตย 

 7. การใชประโยชนท่ีดินประเภทโรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทโรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินคาในพื้นท่ีน้ีไดกระจายตัวอยูท่ัว

พื้นท่ีปะปนกับการใชท่ีดินประเภทอื่นๆ มีท้ังโรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็กและขนาดใหญ โดยมีถนนเปน

ปจจัยท่ีดึงดูดใหเกิดการใชท่ีดินประเภทน้ี ซึ่งอยูบริเวณถนนลาดพราวและถนนรามคําแหง 

 

 

แผนภูมิ 5.4 สัดสวนของการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีกรณีศึกษาในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
 
3) รูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นที่ 

 1. รูปแบบโครงขายการสัญจร 

จากการพิจารณาถึงรูปแบบโครงขายการสัญจรในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 พบวาในชวงน้ีมี

เพียงการสัญจรทางบกเปนหลัก โดยมีถนนสายหลัก ไดแก ถนนลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 

1) และถนนรามคําแหง และถนนสายรอง ไดแก ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 และซอยโพธิ์แกว 

ซึ่งในชวงน้ีไดมีการตัดถนนเขาไปพื้นท่ีดานในเพิ่มมากข้ึน สวนใหญเปนถนนซอยเพื่อตองการเปดพื้นท่ี

สําหรับการพัฒนาท่ีอยูอาศัยรองรับกับประชากรที่อพยพเขามาอยูอาศัยในยานชานเมืองเปนจํานวนมาก 

โดยถนนท่ีตัดขึ้นใหมน้ันยังคงเปนแบบกางปลา และเปนถนนขนาดเล็กท่ีใชสําหรับภายในโครงการท่ีอยู

อาศัย ซึ่งเปนการเชื่อมโรงระหวางท่ีอยูอาศัยกับถนนท่ีตอกับถนนสายหลัก เมื่อมองโดยรวมแลวการตัด
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ถนนในพื้นท่ีมีลักษณะซับซอนและสวนใหญเปนถนนปลายตัน ไมมีความเชื่อมโยงเปนโครงขายการ

สัญจร (แผนท่ี 5.12) 

2. รูปแบบการเขาถึงพื้นท่ี 

รูปแบบการเขาถึงพื้นท่ีในชวงเวลาน้ีเปนการเขาถึงทางบกเปนหลัก มีถนนเปนเสนทางหลักใน

การเขาถึงพื้นท่ี โดยจะตองอาศัยรถยนต รถประจําทาง และการเดินเทา ในการเขาถึงพื้นท่ี ในสวนของ

ชุมชนด้ังเดิมมีการเขาถึงพื้นท่ีท่ียากข้ึนเน่ืองจากการสัญจรทางนํ้าถูกลดความสําคัญลง อีกท้ังมีการสราง

หมูบานจัดสรรปดเสนทางการสัญจร ทําใหตองเขาถึงพื้นท่ีดวยการเดินเทา 
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5.2.3 พัฒนาการในชวง พ.ศ.2530 – ปจจุบัน 
จากการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาท่ีผานมาภาครัฐและสถาบันทางการเงินน้ันมีบทบาทตอ

การพัฒนาท่ีอยูอาศัยเปนอยางมาก โดยการพัฒนาที่เกิดข้ึนในชวงเวลาท่ีผานมาน้ันมีการพัฒนาท่ีอยู

อาศัยเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว ซึ่งเปนผลมาจากนโยบายการพัฒนาท่ีอยูอาศัยของภาครัฐและความตองการ

ของประชาชนในชวงเวลาท่ีผานมา แตสําหรับพัฒนาการของกรุงเทพมหานครในชวง พ.ศ.2530 – 

ปจจุบัน น้ันเปนชวงท่ีมีการผันผวนของธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนอยางมากซึ่งสงผลตอการพัฒนาท่ีอยู

อาศัยโดยตรง 

โดยในชวงแรกประมาณป พ.ศ.2530 – พ.ศ.2533 น้ันมีการต่ืนตัวในการสรางท่ีอยูอาศัยจาก

การท่ีรัฐบาลไดกําหนดนโยบายใหมีการเรงรัดการพัฒนาท่ีอยูอาศัยเพื่อเปนเคร่ืองกระตุนภาวะเศรษฐกิจ

และการจางงาน ทําใหมีปริมาณท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากขึ้นอยางรวดเร็ว สงผลใหราคาวัสดุกอสรางและราคา

ท่ีอยูอาศัยสูงขึ้นตามไปดวย เกิดการเก็งกําไรในการซื้อขายท่ีดินทําใหท่ีดินมีราคาสูงขึ้นมาก และจากการ

ท่ีราคาท่ีดินสูงขึ้นทําใหราคาท่ีอยูอาศัยสูงขึ้นตามไปดวย จากเดิมท่ีเคยพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทบาน

เด่ียวและบานแฝดเปนจํานวนมากไดลดจํานวนลงอยางเห็นไดชัด และเปล่ียนเปนการพัฒนาท่ีอยูอาศัย

ประเภทหองแถวและอาคารชุดเพิ่มมากขึ้นเน่ืองจากใชพื้นท่ีนอยกวา โดยมีการใชพื้นท่ีเกษตรกรรม

พัฒนาเปนท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรมเพิ่มขึ้นเปนอยางมาก จนกระท่ังเกิดภาวะเหตุการณความไมสงบ

ในอาวเปอรเซียสงผลใหขาดแคลนวัสดุกอสราง ทําใหการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงปลายปไดชะลอตัวลง 

ตอมาในชวงประมาณป พ.ศ.2534 – พ.ศ.2537 เปนชวงเวลาท่ีเศรษฐกิจไทยมีการขยายตัวใน

ระดับสูงอยางตอเน่ือง ระบบการเงินมีสภาพคลองตัวและอัตราดอกเบี้ยเงินกูตํ่าประกอบกับประชาชนมี

รายไดและมีกําลังซื้อเพิ่มขึ้น ทําใหภาคเอกชนไดเขามามีบทบาทในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยเพิ่มขึ้นโดย

กอสรางท่ีอยูอาศัยเปนจํานวนมาก จนกระท่ังในชวงประมาณป พ.ศ.2538 – พ.ศ.2543 การพัฒนาท่ีอยู

อาศัยเกิดการชะลอตัวลงเน่ืองจากภาวะบานลนตลาดและอัตราดอกเบี้ยปรับตัวเพิ่มสูงขึ้น นอกจากน้ี

หลายโครงการยังไดรับผลกระทบจากภาวะนํ้าทวมในชวงปลายป สงผลใหการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใน

ชวงเวลาน้ีลดลงเพื่อปรับตัวเขาสูภาวะสมดุลของตลาดมากข้ึน ภาวะเศรษฐกิจในชวงเวลาน้ีนับไดวาเปน

วิกฤตการณทางเศรษฐกิจท่ีตกตํ่าท่ีสุดคร้ังหน่ึงของประเทศไทย 

หลังจากน้ันประมาณป พ.ศ.2544 เปนตนมา เศรษฐกิจเร่ิมฟนตัวไปในทิศทางที่ดีขึ้น โดยไดมี

การนําโครงการเดิมมาพัฒนาตอใหแลวเสร็จเปนจํานวนมากและมีแนวโนมความตองการท่ีอยูอาศัยเขา

มาอยางตอเน่ือง นับต้ังแตชวงวิกฤตการณทางเศรษฐกิจท่ีผานมาทําใหความตองการท่ีอยูอาศัยใน

ชวงเวลาน้ีเปนความตองการเพื่อการอยูอาศัยจริง ซึ่งเปนความตองการท่ีอยูอาศัยท่ีมีความจําเปน

พื้นฐาน (Basic Housing Needs) เชน การต้ังครัวเรือนใหม และความเปนท่ีตองการที่มีกําลังซื้อ 

(Purchasing Power) รวมอยูดวย ปจจุบันสถานการณในตลาดท่ีอยูอาศัยก็ยังเปนสภาวะเชนน้ีอยู โดย

กลุมคนท่ียังไมมีความจําเปนเรงดวนก็ยังคงรอดูทิศทางการฟนตัวท่ีชัดเจนของเศรษฐกิจและผูซื้อเพื่อการ

ลงทุนยังมีจํานวนนอย 
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สําหรับพัฒนาการในชวงเวลาน้ีภาครัฐและสถาบันทางการเงินยังคงมีบทบาทในการพัฒนาท่ีอยู

อาศัยอยู โดยการพัฒนาจะเปล่ียนแปลงไปตามภาวะเศรษฐกิจในชวงเวลาตางๆ นอกจากน้ันแลว

ภาคเอกชนไดปรับกลยุทธทางการตลาดโดยมีการพัฒนาที่อยูอาศัยใหสอดคลองกับวิถีชีวิตท่ีเกิดขึ้นใน

ปจจุบันมากข้ึน คือเกิดการยายกลับเขามาอยูในเมืองมากขึ้น แตในขณะเดียวก็ยังมีความตองการที่อยู

อาศัยบริเวณยานชานเมืองอยูโดยลักษณะการใชท่ีดินสําหรับท่ีอยูอาศัยตอหนวยน้ันมีขนาดเล็กลง 

 
1) ลักษณะการตั้งถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัย 
จากการพิจารณาถึงลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวง พ.ศ.2530 

– ปจจุบัน พบวาในชวงเวลาน้ีมีการต้ังถิ่นฐานบนบกเปนหลักซึ่งมีการพัฒนาอยางตอเน่ืองมาจากชวงท่ี

แลว โดยพื้นท่ีเกษตรกรรมทั้งหมดไดเปล่ียนเปนพื้นท่ีวางและท่ีอยูอาศัย ซึ่งการพัฒนาท่ีอยูอาศัยน้ียังคง

พัฒนาตามแนวถนนเดิมท้ังถนนสายหลักและถนนซอยแตมีความหนาแนนเพิ่มมากขึ้น ไดแก ถนน

ลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) ถนนรามคําแหง ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 และ

ซอยโพธิ์แกว นอกจากน้ันแลวพื้นท่ีเกษตรกรรมทางดานทิศเหนือไดมีการตัดถนนเขาไปทําใหมีการเขาถึง

สะดวกมากย่ิงขึ้นสงผลใหมีการพัฒนาท่ีอยูอาศัยกระจายตัวเขาไปพื้นท่ีดานในเพิ่มขึ้นตามไปดวย โดย

ถนนสายหลักท่ีตัดเพิ่มขึ้นมา ไดแก ถนนประเสริฐมนูญกิจอยูทางทิศเหนือและถนนประดิษฐมนูธรรมอยู

ทางทิศตะวันออก ซึ่งบริเวณท่ีมีถนนตัดผานจะทําใหยานท่ีอยูอาศัยใหมเกิดข้ึนตามไปดวย สําหรับ

รูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาน้ียังคงเปนรูปแบบหมูบานจัดสรรอยู มีการออกแบบท้ัง

สถาปตยกรรมและสภาพแวดลอมใหสอดคลองกับวิถีชีวิตในปจจุบันมากย่ิงข้ึน โดยคํานึงถึงความ

ปลอดภัยดวยการควบคุมการเขาออกและลอมร้ัวทุกดาน ทําใหหมูบานจัดสรรในชวงเวลาน้ีเปนชุมชนท่ี

แยกตัวออกไปมีลักษณะเปนชุมชนลอมร้ัว ซึ่งการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในรูปแบบน้ีพบเห็นไดมากขึ้นใน

บริเวณยานชานเมือง นอกจากน้ันแลวยังมีการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทท่ีอยูอาศัยท่ีมีความหนาแนนสูง 

เชน หอพัก อพารทเมนท คอนโดมิเนียม เปนตน ซึ่งเปนท่ีตองการมากในชวงเวลาน้ีเน่ืองจากวิถีชีวิตท่ี

เปล่ียนแปลงไปคือมีความตองการพื้นท่ีสําหรับอยูอาศัยนอยลง โดยท่ีอยูอาศัยประเภทน้ีมีลักษณะของ

อาคารที่หลากหลายท้ังอาคารขนาดเล็กและขนาดใหญ โดยรูปแบบท่ีอยูอาศัยท่ีไดกลาวมาน้ันได

กระจายตัวออกไปอยูท่ัวบริเวณยานชานเมืองในปจจุบัน 

ในสวนของชุมชนด้ังเดิมไดเปล่ียนเปนชุมชนแออัด กระจุกตัวอยูตามแนวคลอง โดยมีการสราง

ทางเดินริมนํ้าเพื่อเชื่อมโยงกับพื้นท่ีอื่นๆ แตยังมีการสัญจรเขาออกท่ีไมสะดวกเน่ืองจากการพัฒนา

หมูบานจัดสรรรูปแบบชุมชนลอมร้ัวน้ันทําใหปดกั้นการสัญจรของชุมชนท่ีอยูตามแนวคลอง และ

สภาพแวดลอมเสื่อมโทรมลงจากการที่มีผูมาอยูอาศัยในยานชานเมืองเพิ่มมากขึ้น (แผนท่ี 5.15) 

โดยภาพรวมของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองในชวงเวลาน้ี จะเห็นไดวาพื้นท่ีไมมีการทํา

เกษตรกรรมแลว และไดเปล่ียนมาเปนพื้นท่ีวางและท่ีอยูอาศัยท้ังหมดเน่ืองจากมีการเขาถึงพื้นท่ีท่ีสะดวก
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มากยิ่งขึ้น โดยการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในปจจุบันน้ีเปนท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะเปนชุมชนลอมร้ัวมากข้ึน คือ

หมูบานจัดสรรท่ีมีการควบคุมการเขาออกและลอมร้ัวทุกดาน ทําใหสงผลตอการพัฒนาโดยรวมของพื้นท่ี 

ไดแก การปดลอมพื้นท่ีวางจนกลายเปนพื้นท่ีท่ีไมมีทางเขาออกและการปดกั้นเสนทางสัญจรในพื้นท่ี 

นอกจากน้ันแลวการท่ีมีท่ีอยูอาศัยประเภทความหนาแนนสูงเปนจํานวนมากจะทําใหมีสภาพแวดลอม

เส่ือมโทรมลงจากการที่มีผูมาอยูอาศัยในยานชานเมืองเพิ่มมากขึ้น ซึ่งภาพรวมของการพัฒนาท่ีอยูอาศัย

ในพื้นท่ีมีการพัฒนาอยางกระจัดกระจายและไมเปนระเบียบมากยิ่งขึ้น ทําใหการวางสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการไมท่ัวถึงกับความตองการและส้ินเปลืองงบประมาณในการกอสรางมากขึ้น โดยลักษณะ

ของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองในรูปแบบน้ีไดขยายตัวไปยังพื้นท่ีรอบนอกมากย่ิงข้ึน (แผนท่ี 

5.15) จากการศึกษาลักษณะการต้ังถ่ินฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาน้ีสามารถสรุป

เปนแบบจําลองไดดังน้ี 

แผนภูมิ 5.5 แบบจาํลองลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 

ในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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2) รูปแบบการใชประโยชนที่ดิน 
 จากการพิจารณาถึงรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในชวง พ.ศ.2530 – ปจจุบัน ไดมีการ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดินอยางเห็นไดชัด กลาวคือการใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรม

เหลือพื้นท่ีนอยมาก และไดเปล่ียนเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัย พื้นท่ีวาง และการใช

ประโยชนท่ีดินประเภทอื่นๆ ซึ่งมีการกระจายอยูท่ัวพื้นท่ี โดยไดจําแนกรายละเอียดของรูปแบบการใช

ประโยชนท่ีดินในแตละประเภทดังน้ี (แผนท่ี 5.16) 

 1. การใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรมในพื้นท่ีเหลือพื้นท่ีนอยมาก เน่ืองจากความตองการ

ท่ีดินเพื่อพัฒนาท่ีอยูอาศัยเพิ่มสูงขึ้นในชวงเวลาน้ี ทําใหพื้นท่ีเกษตรกรรมไดรับการพัฒนาใหเปนท่ีอยูศัย

เกือบท้ังหมด 

 2. การใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยในพื้นท่ีน้ีเปนการใชประโยชนท่ีดินท่ีสําคัญท่ีสุด ซึ่งการ

ใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาน้ีมีความหนาแนนเพิ่มมากขึ้น โดยมีการเกาะตัวอยูตาม

แนวถนนและกระจายตัวอยูท่ัวพื้นท่ี ซึ่งท่ีอยูอาศัยท่ีมีความหนาแนนมากอยูบริเวณทิศใตและท่ีอยูอาศัยท่ี

มีความหนาแนนนอยอยูบริเวณทิศเหนือของพื้นท่ี โดยการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีอยูบริเวณถนนสายหลัก

และถนนซอย ไดแก ถนนลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) ถนนรามคําแหง ถนนประเสริฐ

มนูญกิจ ถนนประดิษฐมนูธรรม ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 ซอยโพธิ์แกว ซอยโยธินพัฒนา 

ซอยแจมจันทร และซอยนวมินทร 111 ในสวนของชุมชนด้ังเดิมไดเปล่ียนเปนชุมชนแออัดยังคงอาศัยอยู

บริเวณริมคลอง 

 3. การใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมในพื้นท่ีเพิ่มขึ้นตามการเปล่ียนแปลงของยานชาน

เมือง โดยเกาะตัวอยูบริเวณถนนอยางหนาแนนและกระจายตัวไปตามแนวถนนท้ังสองฝง ไดแก ถนน

ลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง และหนาแนนตรงบริเวณแยกบางกะป

ซึ่งเปนท่ีต้ังของตลาดบางกะป ซึ่งเปนท่ีต้ังของกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลากหลายรูปแบบและศูนยชุมชนท่ี

สําคัญ ประกอบดวยหางสรรพสินคา รานคาขนาดใหญ และอาคารพาณิชยจํานวนมาก นอกจากน้ันแลว

การใชประโยชนท่ีดินประเภทน้ีมีการกระจายตัวเขาไปยังพื้นท่ีดานในมากข้ึนซึ่งอยูบริเวณถนนซอย โดย

จะเปนรานคาหองแถวท่ีมีการขายสินคาท่ัวไป 

 4. การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานท่ีราชการ 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานท่ีราชการในพื้นท่ีน้ี ไดแก การเคหะแหงชาติและองคการ

สงเสริมกีฬาแหงประเทศไทย ซึ่งอยูบริเวณถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) นอกจากน้ันคือสถานท่ี

ราชการท่ีใหบริการแกประชาชนในทองถิ่น เชน สํานักงานเขตบางกะป สถานีตํารวจนครบาลลาดพราว 

อยูบริเวณแยกบางกะป เปนตน 
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 5. การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานศึกษา 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานศึกษาในพื้นท่ีน้ี ไดแก มหาวิทยาลัยรามคําแหงอยูบริเวณ

ถนนรามคําแหง สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตรอยูบริเวณถนนเสรีไทย ซึ่งเปนสถานศึกษาใน

ระดับอุดมศึกษา ในสวนของสถานศึกษาในระดับมัธยมศึกษา ประถมศึกษา และอนุบาล กระจายตัว

ออกไปตามยานท่ีอยูอาศัย 

 6. การใชประโยชนท่ีดินประเภทศาสนสถาน 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทศาสนสถานในพื้นท่ีน้ีประกอบไปดวยวัดและมัสยิดเปนจํานวน

มาก เปนท่ีประกอบพิธีกรรมทางศาสนาและกิจกรรมประเพณีในชวงเทศกาลตางๆ โดยกระจายตัวอยู

ตามแนวริมคลองซึ่งมีความสัมพันธกับลักษณะของการต้ังถิ่นฐานเดิม ไดแก คลองแสนแสบ คลองจั่น 

คลองลําเจียก และคลองบางเตย 

 7. การใชประโยชนท่ีดินประเภทโรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

การใชประโยชนท่ีดินประเภทโรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินคาในพื้นท่ีน้ีไดกระจายตัวอยูท่ัว

พื้นท่ีปะปนกับการใชท่ีดินประเภทอื่นๆ มีท้ังโรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็กและขนาดใหญ ซึ่งสวนใหญจะ

เปนโรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็ก โดยการประกอบกิจการอุตสาหกรรมอยูภายใตนโยบายการควบคุม 

ทําใหไมมีการขยายตัวของการใชประโยชนท่ีดินประเภทน้ีมากนัก 

 

 

แผนภูมิ 5.6 สัดสวนของการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีกรณีศึกษาในชวง พ.ศ.2530 – พ.ศ.2550 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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3) รูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นที่ 
1. รูปแบบโครงขายการสัญจร 

 จากการพิจารณาถึงรูปแบบโครงขายการสัญจรในชวง พ.ศ.2530 – ปจจุบัน พบวามีการตัดถนน

สายหลักเพิ่มขึ้น ไดแก ถนนประเสริฐมนูญกิจอยูทางทิศเหนือและถนนประดิษฐมนูธรรมอยูทางทิศ

ตะวันออก ทําใหมีถนนลอมรอบพื้นท่ีเกิดเปนบล็อกขนาดใหญขึ้น และมีการตัดถนนซอยเพิ่มมากขึ้นเพื่อ

เปนการเปดพื้นท่ีท่ีอยูดานใน โดยถนนท่ีตัดขึ้นใหมยังคงเปนแบบกางปลา เปนถนนสวนบุคคลและถนน

ของโครงการหมูบานจัดสรร มีลักษะเปนถนนปลายตันและมีการควบคุมการเขาออก โดยไมไดมีหนาท่ี

เชื่อมโยงโครงขายการสัญจร ทําใหระบบโครงขายการสัญจรโดยรวมของพื้นท่ีในปจจุบันเปนระบบ

โครงขายท่ีไมมีระเบียบแบบแผนที่ชัดเจน (แผนท่ี 5.18) 

2. รูปแบบการเขาถึงพื้นท่ี 

รูปแบบการเขาถึงพื้นท่ีในชวงเวลาน้ีเปนการเขาถึงทางบกเปนหลัก มีถนนเปนเสนทางหลักใน

การเขาถึงพื้นท่ี โดยจะตองอาศัยรถยนต รถประจําทาง รถจักรยานยนต จักรยาน และการเดินเทา ในการ

เขาถึงพื้นท่ี ในสวนของชุมชนด้ังเดิมท่ีเปล่ียนเปนชุมชนแออัดน้ันมีการเขาถึงพื้นท่ีดวยการเดินเทาเทาน้ัน 

โดยจะมีทางเดินริมนํ้าขนานไปกับแนวคลอง ซึ่งเชื่อมตอกับระหวางท่ีอยูอาศัยบริเวณริมคลองกับถนน

ดานนอก 
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5.2.4 สรุปพัฒนาการของพื้นที่กรณีศึกษา 
 จากการศึกษาถึงพัฒนาการของพื้นท่ีกรณีศึกษาจะเห็นไดวาในอดีตพื้นท่ีเขตบางกะปมีสภาพ

เปนปาและมีการต้ังถ่ินฐานอยูบริเวณริมนํ้า โดยเปนการต้ังบานเรือนท่ีเปนลักษณะเรือนไทยพื้นถิ่นริมนํ้า

แบบยกใตถุนสูงอยูบริเวณริมคลองสายสําคัญกระจายตัวไปตามแนวคลอง และมีการประกอบอาชีพ

เกษตรกรรมเปนหลัก จากการต้ังถิ่นฐานอยูบริเวณริมนํ้าน้ีทําใหคลองมีความสําคัญตอวิถีชีวิตโดย

นํามาใชในการทําการเกษตรและใชเปนเสนทางสัญจรหลักซึ่งคลองสายสําคัญในพื้นท่ี ไดแก คลองแสน

แสบ คลองจั่น คลองลําพังพวย คลองวัดบึง คลองตาหนัง คลองลําเจียก คลองบางเตย คลองเสือใหญ 

และคลองบางขวด โดยคลองจะเปนตัวเชื่อมชุมชนท่ีอยูบริเวณริมนํ้าเขาดวยกัน ทําใหการเดินทางตอง

อาศัยคลองเปนเสนทางสัญจรหลัก ในสวนของการประโยชนท่ีดินชวงแรกน้ีสวนใหญเปนการใชประโยชน

ท่ีดินประเกษตรกรรมเพราะวาการทําการเกษตรตองใชพื้นท่ีมาก โดยลักษณะของแปลงท่ีดินท่ีทํา

การเกษตรจะต้ังฉากกับแนวคลอง และมีลักษณะท่ีแคบและยาวเพื่อท่ีจะใหแปลงท่ีดินทุกแปลงน้ัน

สามารถใชแหลงนํ้าทําการเกษตรไดอยางท่ัวถึง โดยท่ีอยูอาศัยจะอยูบริเวณริมคลองสวนพื้นท่ีท่ีอยูดาน

ในใชเปนพื้นท่ีเกษตรกรรม 

 ตอมาเร่ิมมีการขยายตัวของพื้นท่ีเมืองออกมาสูยานชานเมืองมากขึ้น โดยมีการตัดถนนขึ้นมา

เพื่อเชื่อมโยงระหวางพื้นท่ีเมืองกับยานชานเมือง ไดแก ถนนลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) 

และถนนรามคําแหง ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงในยานชานเมืองคือการต้ังถิ่นฐานบริเวณริมนํ้าถูกลด

ความสําคัญลงและเปล่ียนเปนการต้ังถิ่นฐานบนบกเพิ่มมากขึ้น เน่ืองจากการสัญจรทางบกมีความ

สะดวกรวดเร็วกวาทางนํ้า นอกจากถนนสายหลักแลวยังมีถนนสายรองและถนนซอยท่ีตัดเขาไปตามแนว

แปลงท่ีดิน ไดแก ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 และซอยโพธิ์แกว ทําใหพื้นท่ีเกษตรกรรมได

เปล่ียนเปนท่ีอยูอาศัยดวยวิธีการจัดสรรท่ีดินเปนจํานวนมาก ซึ่งเปนการแบงแปลงท่ีดินเปนแปลงยอย

และพัฒนาท่ีอยูอาศัยขึ้นมา โดยการจัดสรรท่ีดินในพื้นท่ีน้ีเร่ิมกระจายตัวเขาพื้นท่ีดานในมากขึ้น เกาะตัว

อยูตามแนวถนนสายตางๆ โดยเฉพาะถนนสายหลัก การพัฒนาท่ีอยูอาศัยชวงน้ีสวนใหญจะเปนไปใน

รูปแบบบานเด่ียวและอาคารพาณิชย และมีการใชประโยชนท่ีดินท่ีหลากหลายมากย่ิงข้ึน โดยการใช

ประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรมไดเปล่ียนเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย พาณิชยกรรม 

และประเภทอื่นๆ มากข้ึน นอกจากน้ียังเกิดพื้นท่ีวางเพิ่มมากข้ึนเน่ืองจากเกษตรกรเลิกประกอบอาชีพ

เกษตรกรรมและตองการขายท่ีดินไปพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัยมากขึ้น ในสวนของชุมชนด้ังเดิมยังคงอยู

บริเวณริมคลองเหมือนเดิมแตมีการสัญจรเขาถึงพื้นท่ีลําบากมากขึ้นเน่ืองจากพื้นท่ีเกษตรกรรมได

เปล่ียนเปนโครงการท่ีอยูอาศัยและไปปดกั้นเสนทางสัญจรเดิม สงผลใหชุมชนด้ังเดิมมีสภาพแวดลอมท่ี

เส่ือมโทรมลง 

 ในปจจุบันยานชานเมืองไดรับการพัฒนาอยางรวดเร็วซึ่งเปนผลมาจากการพัฒนาและการเพิ่ม

ของจํานวนประชากรจากชวงท่ีแลว โดยไดมีการตัดถนนสายหลักเพิ่มขึ้นมา ไดแก ถนนประเสริฐมนูญกิจ

อยูทางทิศเหนือและถนนประดิษฐมนูธรรมอยูทางทิศตะวันออก เพื่อทําหนาท่ีเชื่อมโยงกับพื้นท่ีอื่นๆ ของ
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เมือง ทําใหพื้นท่ีน้ีถูกลอมรอบไปดวยถนนและกลายเปนบล็อกขนาดใหญ และมีการตัดถนนซอยเขาไป

ตามแนวแปลงที่ดินรอบดาน ทําใหเกิดการพัฒนาท่ีอยูอาศัยเขาไปพื้นท่ีดานในเพิ่มมากขึ้นและกระจาย

ตัวไปตามแนวถนนท่ัวพื้นท่ี แสดงใหเห็นวาในปจจุบันน้ีมีการเขาถึงพื้นท่ีทางบกโดยผานทางถนนเปน

หลัก สําหรับการพัฒนาท่ีอยูอาศัยน้ีมีการพัฒนาท่ีอยูอาศัยรูปแบบใหมเกิดข้ึน โดยมีการปรับเปล่ียนให

เขากับวิถีชีวิตในปจจุบันมากขึ้น ไดแก ท่ีอยูอาศัยท่ีมีความหนาแนนสูง เชน หอพัก อพารทเมนท 

คอนโดมิเนียม เปนตน และหมูบานจัดสรรท่ีเปนชุมชนลอมร้ัวเปนหมูบานท่ีมีการคํานึงถึงความปลอดภัย

ดวยการควบคุมการเขาออกและลอมร้ัวทุกดาน ซึ่งจากการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีมีมาจากอดีตจนถึง

ปจจุบันไดสงผลกระทบตอชุมชนด้ังเดิมคือการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีผานมาน้ีไดไปปดกั้นเสนทางสัญจร

เดิม ทําใหชุมชนด้ังเดิมมีการเขาถึงพื้นท่ีลําบากมากขึ้นโดยเขาถึงพื้นท่ีดวยวิธีการเดินเทาผานทางเดิน

ริมนํ้าเทาน้ัน อีกท้ังยังทําใหสภาพแวดลอมเส่ือมโทรมลงและเปล่ียนไปเปนชุมชนแออัดมากขึ้น ในสวน

ของการใชประโยชนท่ีดินในปจจุบันน้ีไดเปล่ียนเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยเปนสวนใหญ 

ซึ่งเปนการใชประโยชนท่ีดินท่ีสําคัญของยานชานเมืองในปจจุบัน และการใชประโยชนท่ีดินประเภทอื่นๆ 

รวมถึงพื้นท่ีวางน้ันไดกระจายตัวอยูท่ัวพื้นท่ี 

โดยปจจัยสําคัญท่ีทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงบริเวณยานชานเมือง ไดแก โครงการขนาดใหญ

ของท้ังภาครัฐและภาคเอกชน เชน มหาวิทยาลัยรามคําแหง สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร 

มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ การเคหะแหงชาติ ศูนยการคา โรงงานตางๆ เปนตน โดยโครงการขนาดใหญ

เหลาน้ีเปนจุดดึงดูดประชากรและทําใหเกิดแหลงงานขึ้นเปนจํานวนมาก ทําใหความหนาแนนของ

ประชากรในพื้นท่ีสูงขึ้นและเกิดการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีเปนท่ีอยูอาศัยและพาณิช

ยกรรมมากข้ึน อีกท้ังการตัดถนนเขามาในพื้นท่ีก็เปนตัวนําในการพัฒนาเชนกัน จากเดิมยานชานเมืองมี

การใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรมเปนหลัก มีลักษณะเปนพื้นท่ีโลงวางจึงงายตอการพัฒนา และ

เมื่อมีโครงขายการสัญจรเขามาในพื้นท่ีมากขึ้นทําใหเขาถึงพื้นท่ีไดอยางสะดวกรวดเร็ว มีการ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดินไปเปนประเภทท่ีอยูอาศัยและประเภทอื่นๆ มากขึ้นอยางตอเน่ือง 

นอกจากน้ันแลวปจจัยท่ีกําหนดการเปล่ียนแปลงบริเวณยานชานเมืองอีกปจจัยหน่ึงคือราคาท่ีดิน ซึ่งเปน

ปจจัยท่ีสําคัญในการกําหนดประเภทของโครงการพัฒนาท่ีดินของภาคเอกชน เชน แปลงท่ีดินท่ีมีความ

พรอมท้ังดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และอยูบริเวณถนนสายหลัก จะมีราคาสูงเหมาะสําหรับการ

ใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ในขณะท่ีแปลงที่ดินท่ีอยูหางจากถนนสายหลักเขาไปดานในมี

ราคาถูกลงเหมาะสําหรับการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย เปนตน ดังน้ันปจจัยท่ีทําใหเกิดการ

เปล่ียนแปลงบริเวณยานชานเมือง ไดแก โครงการขนาดใหญของภาครัฐและภาคเอกชน การตัดถนนเขา

มาในพื้นท่ี และราคาท่ีดิน 

เมื่อพิจารณาภาพรวมของการพัฒนาพื้นท่ีท่ีมีมาต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบันแสดงใหเห็นวาการ

พัฒนาท่ีอยูอาศัยและการพัฒนาประเภทอื่นๆ มีรูปแบบการพัฒนาท่ีกระจัดกระจาย อีกท้ังพื้นท่ีวางท่ียัง
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ไมไดรับการพัฒนาก็มีลักษณะท่ีกระจัดกระจายเชนกัน โดยลักษณะของการพัฒนารูปแบบน้ีจะทําให

พื้นท่ีวางท่ียังไมไดรับการพัฒนากลายเปนพื้นท่ีตาบอดเนื่องจากการพัฒนาที่อยูอาศัยหรือการพัฒนา

ประเภทอื่นๆ ไปปดลอมพื้นท่ีน้ันสงผลใหเปนพื้นท่ีท่ีไมมีทางเขาออก นอกจากน้ันแลวโครงขายการสัญจร

ท่ีเกิดขึ้นมีลักษณะท่ีไมไดเชื่อมโยงเปนโครงขายท่ีชัดเจน โดยถนนท่ีตัดข้ึนใหมสวนใหญเปนถนนซอยและ

ถนนสายยอยทําหนาท่ีเปนถนนท่ีเชื่อมโยงระหวางท่ีอยูอาศัยกับถนน ไมไดทําหนาท่ีเชื่อมโยงระหวาง

ถนนกับถนน ในการตัดถนนท่ีมีหนาท่ีและลําดับศักยท่ีไมสัมพันธกันน้ันจะทําใหเกิดปญหาจราจรข้ึนมา

ในพื้นท่ีได จากการพิจารณาในภาพรวมท้ังรูปแบบการพัฒนาและโครงขายการสัญจรในพื้นท่ีแสดงให

เห็นวาการพัฒนายานชานเมืองน้ันไมไดพัฒนาไปอยางเปนระเบียบแบบแผน เน่ืองจากขาดการวาง

แผนการพัฒนาพื้นท่ีรวมกันทําใหตางคนตางพัฒนาพ้ืนท่ีของตนโดยไมใหความสําคัญในภาพรวมของ

พื้นท่ี 

กลาวโดยสรุปจากการศึกษาพัฒนาการท่ีเกิดข้ึนในพื้นท่ีกรณีศึกษาบริเวณยานชานเมืองของ

กรุงเทพมหานคร เขตบางกะป แสดงใหเห็นวาการพัฒนายานชานเมืองของกรุงเทพมหานครนี้มีลักษณะ

ของการพัฒนาท่ีขาดการวางแผนการพัฒนาพื้นท่ีรวมกัน ทําใหยานชานเมืองน้ีมีรูปแบบการพัฒนาท่ี

กระจัดกระจาย ซึ่งสอดคลองกับแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองท่ีไดศึกษาไวบทท่ี 2 
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ตาราง 5.1 สรุปพัฒนาการของพื้นท่ีกรณีศึกษา 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 



 บทที่ 6 
 

การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่กรณีศึกษา 
แขวงคลองจั่น เขตบางกะป 

 
จากการศึกษาพัฒนาการของพื้นท่ีกรณีศึกษา แขวงคลองจั่น เขตบางกะป ทําใหทราบถึงการ

เปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นในบริเวณยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบัน โดยนําขอมูลท่ีไดศึกษา

มาทําการวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของยานชานเมืองท่ีไดกลาวไวขางตน ไดแก ลักษณะการตั้งถิ่น

ฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย การใชประโยชนท่ีดิน และการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ี แลวสรุป

การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพท่ีเกิดจากการพัฒนาท่ีผานมา เพื่อท่ีจะทราบถึงปญหาและผลกระทบ

ท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนายานชานเมืองต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบัน 
 

6.1 ประเด็นการวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของยานชานเมือง 
ในการวิเคราะหถึงลักษณะทางกายภาพของยานชานเมืองน้ันจําเปนท่ีจะตองกําหนดประเด็นใน

การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพกอน เพื่อท่ีจะไดกําหนดทิศทางในการศึกษาและสรางความเขาใจถึง

วัตถุประสงคในการวิเคราะห โดยไดกําหนดประเด็นในการวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของยานชาน

เมือง ไดแก การวิเคราะหลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย การวิเคราะหรูปแบบ

การใชประโยชนท่ีดิน การวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ี ท้ังน้ีเปนเพราะวาเปน

ลักษณะทางกายภาพท่ีเห็นการเปล่ียนแปลงไดอยางชัดเจนจากอดีตจนถึงปจจุบัน ทําใหมีความ

เหมาะสมท่ีจะนํามาใชในการศึกษาสําหรับการวิเคราะหถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนายาน

ชานเมือง 
1) การวิเคราะหลักษณะการตั้งถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัย 
การวิเคราะหลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยจะตองศึกษาถึง

พัฒนาการของการต้ังถิ่นฐานในยานชานเมืองต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบันในพ้ืนท่ีกรณีศึกษาและบริเวณ

โดยรอบ โดยการศึกษาถึงพัฒนาการของการต้ังถิ่นฐานน้ันไดสะทอนถึงรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย

ออกมา โดยจะตองทําการจําแนกรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในยานชานเมืองแตละประเภทวามี

ลักษณะการพัฒนาเปนอยางไร มีการกระจุกตัวอยูบริเวณใด และจากการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในรูปแบบ

ตางๆ สงผลกระทบตอการพัฒนายานชานเมืองอยางไร  
2) การวิเคราะหรูปแบบการใชประโยชนที่ดิน 

 การวิเคราะหรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินจะตองศึกษาถึงรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในยาน

ชานเมืองต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบันในพื้นท่ีกรณีศึกษาและบริเวณโดยรอบ โดยการศึกษาถึงพัฒนาการ
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ของการใชประโยชนท่ีดินทําใหทราบถึงการเปล่ียนแปลงของรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินท่ีเกิดขึ้นในยาน

ชานเมือง ไมวาจะเปนแนวโนมและทิศทางการขยายตัวของรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินประเภทตางๆ 

โดยจะทําการจําแนกรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินแตละประเภทวามีการกระจุกตัวบริเวณใด เพื่อ

นํามาใชในการจําแนกยานและรวมไปถึงการกําหนดระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการใหเหมาะสม

กับยานน้ันๆ 
3) การวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นที่ 
การวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ี จะตองศึกษาถึงรูปแบบโครงขาย

การสัญจรในยานชานเมืองต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบันในพื้นท่ีกรณีศึกษาและบริเวณโดยรอบ โดยการศึกษา

ถึงพัฒนาการของโครงขายการสัญจรทําใหทราบถึงการเปล่ียนแปลงของรูปแบบโครงขายการสัญจรท่ี

เกิดขึ้นในยานชานเมือง ไมวาจะเปนแนวโนมและทิศทางการขยายตัวของโครงขายการสัญจร โดยจะทํา

การจําแนกลําดับศักด์ิของโครงขายการสัญจร เพื่อวิเคราะหถึงลักษณะและความสัมพันธของโครงขาย

การสัญจรในยานชานเมือง รวมไปถึงรูปแบบการเขาถึงพื้นท่ีเน่ืองจากการพัฒนาโครงขายการสัญจรทํา

ใหการเขาถึงพื้นท่ีบางบริเวณมีการเปล่ียนแปลงไป  

 
6.2 การวิเคราะหลักษณะการต้ังถ่ินฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 

จากการศึกษาถึงพัฒนาการดานลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบท่ีอยูอาศัยในพื้นท่ี

กรณีศึกษา พบวาลักษณะการต้ังถิ่นฐานท่ีเกิดข้ึนน้ีมักจะเปนการต้ังบานเรือนอยูตามแนวเสนทาง

คมนาคมท่ีมีการเขาถึงท่ีอยูอาศัยท่ีสะดวก ซึ่งเสนทางคมนาคมที่สงเสริมใหเกิดการต้ังถิ่นฐาน ไดแก 

แมนํ้า คลอง ถนน เปนตน ในสวนของรูปแบบท่ีอยูอาศัยน้ันไดมีการเปล่ียนแปลงไปตามวิถีชีวิตและ

เศรษฐกิจท่ีแตกตางกันในแตละชวงเวลา โดยไดจําแนกประเภทของลักษณะการต้ังถิ่นฐานออกเปน 2 

ประเภท ไดแก การต้ังถ่ินฐานริมนํ้าและการต้ังถิ่นฐานบนบก และไดจําแนกรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย

ท่ีเกิดขึ้นในพื้นท่ีกรณีศึกษาออกเปน 4 รูปแบบ ไดแก ชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิม ชุมชนแออัด ท่ีอยูอาศัยท่ี

เกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดิน และโครงการหมูบานจัดสรร โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

1. การต้ังถ่ินฐานริมนํ้า 

การต้ังถิ่นฐานริมนํ้าจะเกิดขึ้นในชวงเ ร่ิมแรกของการพัฒนาพื้นท่ีเน่ืองจากแหลงนํ้ามี

ความสําคัญตอการดํารงชีพไมวาจะเปนการใชเพื่ออุปโภค บริโภค และใชเปนเสนทางสัญจร โดย

ลักษณะของชุมชนท่ีเกิดขึ้นในชวงเริ่มแรกน้ีเปนชุมชนเกษตรกรรม ท่ีมีการประกอบอาชีพทําการเกษตร

เปนหลัก แตเมื่อเร่ิมมีการพัฒนาระบบคมนาคมทั้งโครงขายเสนทางการสัญจรทางบกและยานพาหนะ 

ทําใหวิถีชีวิตของคนที่อาศัยอยูในพื้นท่ีเปล่ียนแปลงไป การต้ังถิ่นฐานริมนํ้าถูกลดความสําคัญลงและ

ไมไดรับการวางแผนพัฒนาและฟนฟูชุมชนเทาท่ีควร จึงสงผลใหชุมชนเกษตรกรรมท่ีเคยต้ังถิ่นฐานอยู

บริเวณริมนํ้าเปล่ียนแปลงไปเปนชุมชนแออัดมีสภาพแวดลอมท่ีเส่ือมโทรมลง 
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ภาพ 6.1 การต้ังถิ่นฐานริมนํ้า 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 

 

1.1 ชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิม 

ชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิมเปนรูปแบบชุมชนแรกท่ีเกิดขึ้นในพื้นท่ีกรณีศึกษา มีลักษณะ

การต้ังถิ่นฐานอยูบริเวณริมนํ้าและมีการประกอบอาชีพเกษตรกรรมเปนหลัก โดยท่ีอยูอาศัยจะ

เกาะตัวอยูตามแนวคลอง มีลักษณะเปนมวลอาคารขนาดเล็กวางเรียงตัวกระจายไปตามแนว

คลอง ซึ่งท่ีอยูอาศัยของชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิมน้ีมีลักษณะเปนเรือนไทยพื้นถิ่นยกใตถุนสูง

และหันหนาออกไปสูคลอง ในสวนของพื้นท่ีสําหรับประกอบอาชีพเกษตรกรรมน้ีจะอยูบริเวณ

ดานหลังของท่ีอยูอาศัย โดยพื้นท่ีเกษตรกรรมมีลักษณะรูปแปลงท่ีดินท่ีแคบและยาวกวาปกติ

เพื่อท่ีจะใหแปลงท่ีดินทุกแปลงน้ันสามารถใชแหลงนํ้าทําการเกษตรไดอยางท่ัวถึง สําหรับการ

เขาถึงพื้นท่ีของชุมชนใชการสัญจรทางนํ้าเปนหลัก โดยใชเรือเปนยานพาหนะในการเดินทาง

และใชคลองเปนเสนทางการสัญจร ในปจจุบันไมสามารถพบชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิมไดใน

พื้นท่ีกรณีศึกษา เน่ืองจากวิถีชีวิตท่ีเปล่ียนแปลงไปทําใหชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิมเปล่ียนแปลง

ไปเปนชุมชนแออัดในปจจุบัน 
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ภาพ 6.2 ลักษณะของชมุชนเกษตรกรรมด้ังเดิม 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 

 

1.2 ชุมชนแออัด 

 ชุมชนแออัดเกิดจากการเปล่ียนแปลงวิถีชีวิตของชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิม คือได

ยกเลิกการประกอบอาชีพเกษตรกรรมและขายพื้นท่ีเกษตรกรรมใหกับผูพัฒนาโครงการท่ีอยู

อาศัย ทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยใหมรอบๆ ชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิม และมีการพัฒนา

เพิ่มขึ้นเร่ือยๆ จนกระท่ังไปปดลอมชุมชนดั้งเดิม และจากการพัฒนาท่ีเกิดข้ึนน้ีสงผลใหชุมชน

ด้ังเดิมมีการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ีไมสะดวก ทําใหชุมชนดั้งเดิมไดเปล่ียนเปนชุมชนแออัด 

กระจุกตัวอยูตามแนวคลอง มีลักษณะท่ีอยูอาศัยท่ีเปล่ียนแปลงไปจากเดิม คือเปนท่ีอยูอาศัยท่ี

มีลักษณะรวมสมัยมากย่ิงขึ้นมีท้ังอาคารท่ีสรางจากปูนท้ังหลังและอาคารคร่ึงปูนคร่ึงไม เกาะ

กลุมกันอยางหนาแนนทําใหสภาพแวดลอมภายในชุมชนและบริเวณโดยรอบเส่ือมโทรมลงจาก

การท่ีมีผูเขามาอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน ในสวนของการเขาถึงพื้นท่ีของชุมชนแออัดในปจจุบันน้ี

สามารถเขาถึงพื้นท่ีดวยการเดินเทา โดยมีทางเทาและทางเดินริมนํ้าเปนเสนทางเชื่อมโยง

ระหวางชุมชนแออัดกับพื้นท่ีรอบนอกแตยังมีการสัญจรเขาออกท่ีไมสะดวกและไมปลอดภัย 
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ภาพ 6.3 ลักษณะของชมุชนแออัด 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 

 

2. การต้ังถ่ินฐานบนบก 

 การต้ังถ่ินฐานบนบกเปนลักษณะการต้ังถิ่นฐานท่ีเกิดขึ้นพรอมกับการพัฒนาระบบคมนาคมทาง

บกท้ังโครงขายเสนทางการสัญจรและยานพาหนะ ทําใหสามารถเดินทางไดไกล สะดวก และรวดเร็วมาก

ยิ่งขึ้น โดยการเดินทางทางบกน้ีสะดวกและรวดเร็วกวาการเดินทางทางนํ้า ทําใหถนนซึ่งเปนเสนทาง

สัญจรหลักของการคมนาคมทางบกเปนปจจัยหลักในการต้ังถิ่นฐานในปจจุบัน โดยท่ีอยูอาศัยท่ี

พัฒนาข้ึนมาในปจจุบันน้ันจะเกาะตัวอยูตามแนวถนนเปนหลัก สวนใหญเปนการจัดสรรท่ีดิน

เกษตรกรรมเพื่อพัฒนาท่ีอยูอาศัย ซึ่งเปนการแบงท่ีดินน้ันออกเปนแปลงยอยๆ แลวนําแปลงท่ีดินท่ีได

แบงไวทําการขายเพ่ือพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัย โดยมีท้ังเจาของท่ีดินเปนผูดําเนินการสรางท่ีอยูอาศัยข้ึนมา

เองและเจาของโครงการแบงแปลงท่ีดินพรอมกับสรางท่ีอยูอาศัยใหเสร็จเปนโครงการหมูบานจัดสรร 

ภาพ 6.4 การต้ังถิ่นฐานบนบกตามแนวถนน 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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2.1 ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดิน 

ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดินเปนลักษณะของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ี

เกิดขึ้นในปจจุบัน โดยเปนการแบงแปลงท่ีดินออกเปนแปลงยอยๆ แลวนําแปลงท่ีดินท่ีไดแบงไว

ทําการขายเพื่อนําไปพัฒนา ซึ่งในการแบงแปลงท่ีดินน้ีมีท้ังการแบงแปลงท่ีดินแลวแปลงที่ดิน

น้ันยังมีขนาดใหญอยูจนไปถึงการแบงแปลงท่ีดินซอยยอยเปนแปลงที่ดินขนาดเล็กสําหรับการ

สรางบานเด่ียว สําหรับการแบงแปลงท่ีดินขนาดใหญมากเจาของท่ีดินไดมีการตัดถนนเขามาใน

พื้นท่ีเพื่อเปนการเปดพื้นท่ีใหมีการเขาถึงสะดวก อีกท้ังทําใหซื้อขายแปลงท่ีดินไดงายย่ิงขึ้นดวย 

ในสวนของแปลงท่ีดินขนาดเล็กจะมีการตัดถนนเขาถึงพื้นท่ีอยูแลวทําใหสามารถสรางท่ีอยู

อาศัยไดทันที โดยท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดินน้ีเจาของท่ีดินมักจะดําเนินการสราง

ท่ีอยูอาศัยดวยตัวเองตามความตองการและทําเลที่ต้ัง ทําใหลักษณะของอาคารมีรูปแบบท่ี

แตกตางกันออกไป มีต้ังแตท่ีอยูอาศัยท่ีมีความหนาแนนสูงไปจนถึงท่ีอยูอาศัยท่ีมีความ

หนาแนนตํ่า เชน คอนโดมิเนียม อพารทเมนท หอพัก อาคารพาณิชย ตึกแถว บานเด่ียว เปนตน 

นอกจากน้ันแลวยังมีเจาของท่ีดินบางสวนท่ีเก็บพื้นท่ีน้ันไวยังไมไดรับการพัฒนา ทําใหแปลง

ท่ีดินน้ันเปนพื้นท่ีวางหรือเปนพื้นท่ีรกรางเกิดขึ้นในยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง 

ภาพ 6.5 ลักษณะของท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดิน 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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2.2 โครงการหมูบานจัดสรร 

โครงการหมูบานจัดสรรเปนโครงการท่ีนําแปลงที่ดินมาจัดสรรใหเปนแปลงท่ีดินขนาด

เล็กและขายพรอมกับท่ีอยูอาศัย ทําใหสะดวกสําหรับผูท่ีตองการท่ีอยูอาศัยพรอมกับท่ีดิน ซึ่งท่ี

อยูอาศัยในโครงการน้ีมีลักษณะเปนบานเด่ียว บานแฝด ตึกแถว ทาวนเฮาส เปนตน แตละ

โครงการจะมีรูปแบบท่ีอยูอาศัยเหมือนกันทําใหมวลอาคารวางตัวเรียงกันเปนระเบียบ โดย

โครงการหมูบานจัดสรรท่ีเกิดข้ึนในชวงแรกน้ันเปนเพียงแคการตัดถนนเขาไปในพื้นท่ี ทําการ

แบงแปลงท่ีดิน และสรางท่ีอยูอาศัยข้ึนมาเทาน้ัน จนกระท่ังมีการแขงขันของตลาดท่ีอยูอาศัย

มากข้ึน ทําใหผูประกอบการโครงการหมูบานจัดสรรเปล่ียนรูปแบบการวางผังโครงการใหมี

คุณภาพชีวิตท่ีดีและสอดคลองกับวิถีชีวิตในปจจุบันมากข้ึน คือมีท้ังสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการใหบริการภายในชุมชนอยางครบครัน มีการออกแบบสภาพแวดลอมและสราง

บรรยากาศใหแตกตางกันออกไปในแตละโครงการ ซึ่งลักษณะเฉพาะตัวของโครงการหมูบาน

จัดสรรในปจจุบันน้ีมีลักษณะเปนชุมชนลอมร้ัว คือมีการลอมร้ัวรอบโครงการหมูบานจัดสรรและ

มีการควบคุมการเขาออกเพื่อความปลอดภัยและความเปนสวนตัวในการอยูอาศัย ทําให

โครงการหมูบานจัดสรรในปจจุบันน้ีไมไดมีความสัมพันธกับพื้นท่ีรอบนอก ซึ่งแตกตางจาก

โครงการหมูบานจัดสรรในชวงแรกท่ีใหถนนภายในโครงการเปนถนนสาธารณะได ทําใหเกิด

ความเชื่อมโยงกับพื้นท่ีรอบนอกมากขึ้น 

 

ภาพ 6.6 ลักษณะของโครงการหมูบานจัดสรร 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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จากการวิเคราะหลักษณะการตั้งถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ทําใหทราบถึง

รูปแบบท่ีอยูอาศัย 4 รูปแบบ ไดแก ชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิม ชุมชนแออัด ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการ

จัดสรรท่ีดิน และโครงการหมูบานจัดสรร โดยนําขอมูลท่ีไดมาจําแนกรูปแบบท่ีอยูอาศัยในแผนท่ีปจจุบัน 

ชึ่งจะเหลือรูปแบบท่ีอยูอาศัย 3 รูปแบบ ไดแก ชุมชนแออัด ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดิน 

และโครงการหมูบานจัดสรร (แผนที่ 6.1) และจากสภาพการพัฒนาท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองในปจจุบัน

จะเห็นไดวาท่ีอยูอาศัยแตละรูปแบบตางก็แยกการพัฒนาออกจากกันและขาดการเชื่อมตอประสานกัน

อยางเห็นไดชัดเจน โดยชุมชนเกษตรกรรมดั้งเดิมไดเปล่ียนเปนชุมชนแออัดท่ีถูกปดลอมไปดวยโครงการ

จัดสรรท่ีดินและหมูบานจัดสรร ทําใหมีการเขาถึงพื้นท่ีไมสะดวกและไมปลอดภัย ชุมชนมีความหนาแนน

แออัด สภาพแวดลอมเสื่อมโทรมไมเหมาะสมกับการอยูอาศัย นอกจากการพัฒนาท่ีไปปดลอมชุมชน

แออัดแลวยังมีบางสวนท่ีไปปดลอมท่ีดินท่ีไมไดพัฒนา ทําใหท่ีดินบริเวณน้ันไมสามารถเขาถึงพื้นท่ีได

กลายเปนท่ีดินตาบอด โดยรูปแบบท่ีอยูอาศัยท่ีมีอยูในปจจุบันน้ันมีแนวโนมเพิ่มมากขึ้นเน่ืองจากจํานวน

ประชากรท่ีเพิ่มมากขึ้นเชนกัน ทําใหตองมีการวางแผนพัฒนาท่ีอยูอาศัยรวมกันเพื่อเชื่อมโยงที่อยูอาศัย

ในยานชานเมืองใหมีความสัมพันธกันและมีคุณภาพชีวิตท่ีดีตอไป 
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แผนท่ี 6.1 ตําแหนงรูปแบบท่ีอยูอาศัยประเภทตางๆ ในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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6.3 การวิเคราะหรูปแบบการใชประโยชนที่ดิน  
จากการศึกษาถึงพัฒนาการดานรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีกรณีศึกษา พบวาในอดีต

พื้นท่ีสวนใหญมีการใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรมเปนหลัก แตเมื่อยานชานเมืองไดรับการพัฒนา

เพิ่มมากข้ึน ทําใหพื้นท่ีท่ีมีการใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรมเปล่ียนเปนการใชประโยชนท่ีดิน

ประเภทท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน เพื่อรองรับกับจํานวนประชากรท่ีเพิ่มมากข้ึนในกรุงเทพมหานคร โดยการ

เปล่ียนแปลงน้ีเกิดจากการพัฒนาระบบคมนาคมโดยเฉพาะโครงขายเสนทางการสัญจรทางบก มีการตัด

ถนนเขาไปในพื้นท่ีเกษตรกรรมทําใหเกิดการพัฒนาพื้นท่ีมากขึ้น โดยการพัฒนาในชวงแรกน้ีจะเกาะตัว

อยูตามแนวถนนสายหลักและเมื่อมีการตัดถนนเขาไปมากข้ึนทําใหการพัฒนากระจายตัวเขาไปยังพื้นท่ี

ดานในมากขึ้นเชนกัน ในสวนของการใชประโยชนท่ีดินนอกจากการใชประโยชนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัย

แลวยังมีการใชประโยชนท่ีดินท่ีหลากหลายมากขึ้นดวย ไดแก พาณิชยกรรม สถานท่ีราชการ สถานศึกษา 

ศาสนสถาน โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินคา และท่ีวาง ซึ่งการใชประโยชนท่ีดินในยานท่ีอยูอาศัยชาน

เมืองสวนใหญจะเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม และท่ีวาง โดยการใช

ประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมจะเกาะตัวอยูตามแนวถนนเปนหลักท้ังถนนสายหลักและถนนสาย

รอง การใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยจะเกาะตัวอยูตามแนวถนนสายยอย ท่ีวางจะกระจายตัวอยู

ท่ัวพื้นท่ีเน่ืองจากการเก็บท่ีดินไวเก็งกําไร ในสวนของการใชประโยชนท่ีดินประเภทอื่นๆ กระจายตัวอยูท่ัว

บริเวณพื้นท่ีกรณีศึกษาและบริเวณโดยรอบ โดยในอนาคตแนวโนมของการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยู

อาศัยจะเพิ่มมากขึ้นเน่ืองจากการเพิ่มขึ้นของประชากรในกรุงเทพมหานครและการยายท่ีอยูอาศัยจาก

พื้นท่ีเมืองมาสูยานชานเมืองมากขึ้น ทําใหมีความตองการที่อยูอาศัยยานชานเมืองเพิ่มมากข้ึนตามไป

ดวย ซึ่งพื้นท่ีวางจะไดรับการพัฒนาใหเปนท่ีอยูอาศัยข้ึนมาเพื่อรองรับกับปรากฏการณท่ีเกิดข้ึนในยาน

ชานเมือง 

ภาพ 6.7 เปรียบเทียบการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีกรณีศึกษา 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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นอกจากการวิเคราะหรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในภาพรวมของพื้นท่ีกรณีศึกษาแลว ยังได

ศึกษาถึงรายละเอียดของระบบสาธารณูปการในพ้ืนท่ีกรณีศึกษาดวย เน่ืองจากสาธารณูปการน้ันเปน

การใหบริการขั้นพื้นฐานสําหรับประชาชนท่ีอาศัยอยูในยานชานเมือง และนําขอมูลท่ีไดไปวิเคราะหถึง

ความเพียงพอในการใหบริการโดยใชรัศมีบริการของสาธารณูปการประเภทตางๆ เปนเคร่ืองมือในการ

วิเคราะหความเพียงพอในการใหบริการของสาธารณูปการในพื้นท่ีกรณีศึกษา ไดจําแนกประเภทของ

สาธารณูปการออกเปน 6 ประเภท ไดแก การใหบริการดานการศึกษา การใหบริการดานสาธารณสุข การ

ใหบริการดานนันทนาการ การใหบริการดานความปลอดภัย การใหบริการดานพาณิชยกรรม และศาสน

สถาน โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

1. การใหบริการดานการศึกษา 

การใหบริการดานการศึกษาในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียงสามารถจําแนกประเภท

สถานศึกษาได 7 ประเภท ไดแก ศูนยพัฒนาเด็กเล็กหรือโรงเรียนอนุบาล โรงเรียนประถม โรงเรียนมัธยม 

โรงเรียนอนุบาล-ประถม โรงเรียนอนุบาล-ประถม-มัธยม โรงเรียนอาชีวะ และมหาวิทยาลัย ประกอบไป

ดวยศูนยพัฒนาเด็กเล็กหรือโรงเรียนอนุบาล 20 โรง โรงเรียนประถม 1 โรง โรงเรียนมัธยม 8 โรง โรงเรียน

อนุบาล-ประถม 23 โรง โรงเรียนอนุบาล-ประถม-มัธยม 7 โรง โรงเรียนอาชีวะ 11 โรง และมหาวิทยาลัย 4 

แหง ซึ่งสถานศึกษาท้ังหมดน้ีไดกระจายตัวอยูในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียง (แผนท่ี 6.2) และได

แบงระดับการศึกษาออกเปน 5 ระดับ ไดแก ระดับอนุบาล ระดับประถมศึกษา ระดับมัธยมศึกษา ระดับ

อาชีวะศึกษา และระดับอุดมศึกษา โดยทําการวิเคราะหเฉพาะระดับการศึกษาข้ันพื้นฐาน ไดแก ระดับ

อนุบาล ระดับประถมศึกษา และระดับมัธยมศึกษา ใชรัศมีบริการในการวิเคราะหความเพียงพอของ

สถานศึกษาระดับการศึกษาขั้นพื้นฐาน กําหนดใหระดับอนุบาลมีรัศมีบริการ 500 เมตร ระดับ

ประถมศึกษามีรัศมีบริการ 1000 เมตร และระดับมัธยมศึกษามีรัศมีบริการ 1500 เมตร แสดงใหเห็นวา

การบริการดานการศึกษาสวนใหญจะอยูตามแนวถนนสายหลักและถนนสายรอง ไดแก ถนนลาดพราว 

ถนนรามคําแหง ถนนนวมินทร และซอยลาดพราว 101 แตยังมีพื้นท่ีบางสวนท่ีรัศมีบริการของระดับ

อนุบาลและประถมศึกษายังไมครอบคลุม ไดแก พื้นท่ีตรงกลางดานทิศตะวันตกของพื้นท่ีกรณีศึกษาและ

พื้นท่ีบริเวณติดกับถนนลาดพราวบางสวน (แผนท่ี 6.3) 

2. การใหบริการดานสาธารณสุข 

การใหบริการดานสาธารณสุขในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียงสามารถจําแนกประเภท

สถานบริการดานสาธารณสุขได 2 ประเภท ไดแก สถานีอนามัยหรือศูนยบริการสาธารณสุข และ

โรงพยาบาล โดยสถานีอนามัยหรือศูนยบริการสาธารณสุขในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียงมี 12 

แหง สําหรับบริการขั้นพื้นฐานแกชุมชน ไดแก การตรวจรักษาโรคทั่วไป ทันตกรรม การวางแผนครอบครัว 

การฝากครรภ เปนตน โดยมีท้ังการใหบริการภายในสถานท่ีและการใหบริการแบบเคล่ือนท่ีไปตามชุมชน

ตางๆ กําหนดใหสถานีอนามัยหรือศูนยบริการสาธารณสุขมีรัศมีบริการ 2 กิโลเมตร และเมื่อพิจารณา
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รัศมีบริการแลวพบวามีการกระจายตัวท่ัวพื้นท่ีกรณีศึกษาและใหบริการครอบคลุมท่ัวพื้นท่ี ในสวนของ

โรงพยาบาลในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียงมี 4 แหง สวนใหญเปนโรงพยาบาลเอกชน อยูตามแนว

ถนนสายหลัก ไดแก ถนนลาดพราวและถนนรามคําแหง โดยกําหนดใหโรงพยาบาลมีรัศมีบริการ 5 

กิโลเมตร และเมื่อพิจารณารัศมีบริการแลวพบวาใหบริการครอบคลุมท่ัวพื้นท่ี แมวาการใหบริการจะ

ครอบคลุมท่ัวพื้นท่ีแตสวนใหญเปนโรงพยาบาลเอกชนท่ีมีคาใชจายสูง ควรจัดใหมีโรงพยาบาลสําหรับผู

มีรายไดนอยข้ึนมาเพื่อใหบริการประชาชนในพื้นท่ี (แผนท่ี 6.2 และ 6.4) 

3. การใหบริการดานนันทนาการ 

การบริการดานนันทนาการในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียง ไดแก สนามกีฬารัชมังคลา

กีฬาสถาน สวนสาธารณะและสนามกีฬาของการเคหะ สวนนํ้าบึงกุม และศูนยเยาวชนชุมชนคลองกุม 

นอกจากน้ีแลวยังมีลานกีฬากรุงเทพมหานครกระจายตัวอยูตามชุมชนและโรงเรียนตางๆ ในพื้นท่ี

กรณีศึกษาและพื้นท่ีใกลเคียง ซึ่งสนามกีฬาและสวนสาธารณะเหลาน้ีใหบริการสนามกีฬาและกิจกรรม

นันทนาการหลายประเภท ไดแก ฟุตบอล บาสเก็ตบอล วอลเลยบอล เทเบิลเทนนิส แบดมินตัน ศิลปะ 

ดนตรี และหองสมุด โดยกําหนดใหสนามกีฬาและสวนสาธารณะมีรัศมีบริการ 5 กิโลเมตร และเมื่อ

พิจารณารัศมีบริการแลวพบวาใหบริการครอบคลุมท่ัวพื้นท่ี แมวาการใหบริการจะครอบคลุมท่ัวพื้นท่ีแต

การกระจายตัวของสวนสาธารณะยังไมท่ัวถึงเน่ืองจากมีการใชท่ีดินท่ีหนาแนนในพ้ืนท่ีกรณีศึกษา ทําให

ขาดแคลนพื้นท่ีสวนสาธารณะและนันทนาการ ควรจัดใหมีสวนสาธารณะเพิ่มขึ้นเพื่อใหบริการประชาชน

ในพื้นท่ี (แผนท่ี 6.2 และ 6.5) 

4. การใหบริการดานความปลอดภัย 

การใหบริการดานความปลอดภัยในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียง ไดแบงเปนสถานีตํารวจ

และสถานีดับเพลิง โดยในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียงมีสถานีตํารวจ 5 แหง ไดแก สถานีตํารวจ

นครบาลลาดพราว สถานีตํารวจนครบาลหัวหมาก อยูในเขตบางกะป สถานีตํารวจนครบาลบึงกุม อยูใน

เขตบึงกุม สถานีตํารวจนครบาลโชคชัย สถานีตํารวจนครบาลวังทองหลาง อยูในเขตวังทองหลาง ในสวน

ของสถานีดับเพลิงมีเพียงแหงเดียว ไดแก สถานีดับเพลิงหัวหมาก อยูในเขตบางกะป (แผนท่ี 6.2) 

5. การใหบริการดานพาณิชยกรรม 

การใหบริการดานพาณิชยกรรมในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียง ไดแบงเปนตลาดและ

หางสรรพสินคา โดยในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียงมีตลาด 4 แหง ไดแก ตลาดบางกะป ตลาด

แฮปปแลนด ตลาดปฐวิกรณ และตลาดโชคชัย 4 ในสวนของหางสรรพสินคา ไดแก หางเดอะมอลลบาง

กะป หางเดอะมอลลรามคําแหง เทสโก บิ๊กซี คารฟูร หางนอมจิตต ฯลฯ ท้ังตลาดและหางสรรพสินคา

เกาะตัวอยูตามแนวถนนสายหลัก ไดแก ถนนลาดพราวและถนนรามคําแหง ใหบริการในพื้นท่ีกรณีศึกษา

และพื้นท่ีขางเคียง นอกจากพื้นท่ีพาณิชยกรรมท่ีอยูตามแนวถนนสายหลักแลวควรจัดใหมีพื้นท่ีพาณิชยก

รรมชุมชนในยานท่ีอยูอาศัยของพื้นท่ีกรณีศึกษา 
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6. ศาสนสถาน 

ศานสถานในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียงประกอบไปดวย วัดของศาสนาพุทธจํานวน 9 

แหง มัสยิดของศาสนาอิสลามจํานวน 4 แหง และโบสถของศาสนาคริสตจํานวน 4 แหง โดยศาสนสถาน

ของศาสนาพุทธและศาสนาอิสลามสวนใหญอยูบริเวณริมคลองซึ่งเปนการต้ังถิ่นฐานมาแตด้ังเดิม ใน

สวนศาสนสถานของศาสนาคริสตสวนใหญอยูในพื้นท่ีกรณีศึกษา ซึ่งวัฒนธรรมการนับถือศาสนาน้ีทําให

ทราบถึงคติความเชื่อ ความศรัทธา ตลอดจนวิถีชีวิตความเปนอยูและสภาพการต้ังถิ่นฐานท่ีเปนกลุม

ชุมชนในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียง (แผนท่ี 6.2) 

ผลจากการศึกษาและวิเคราะหขอมูลเก่ียวกับสาธารณูปการในพื้นท่ีกรณีศึกษา ทําใหทราบถึง

สภาพปญหาดานสาธารณูปการในปจจุบันวายังมีสาธารณูปการบางประเภทท่ีใหบริการไมครอบคลุมท่ัว

ท้ังพื้นท่ีกรณีศึกษา ไดแก 

1. ขาดสถานศึกษาระดับอนุบาลและประถมศึกษา บริเวณพื้นท่ีตรงกลางดานทิศตะวันตกของ

พื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีบริเวณติดกับถนนลาดพราวบางสวน เน่ืองจากรัศมีบริการของสถานศึกษาใน

ระดับน้ีสวนใหญจะกระจุกตัวอยูตามแนวถนนสายหลัก ไดแก ถนนลาดพราวและถนนนวมินทร ดังน้ัน

ควรเพิ่มสถานศึกษาระดับอนุบาลและประถมศึกษาบริเวณท่ีมีรัศมีบริการไมครอบคลุมและอยูในระยะท่ี

สามารถสัญจรดวยเทาหรือจักรยานได 

 2. ขาดโรงพยาบาลของรัฐเพื่อรองรับประชากรกลุมผูมีรายไดนอยจนถึงปานกลาง เน่ืองจากใน

พื้นท่ีกรณีศึกษามีเฉพาะโรงพยาบาลเอกชน ซึ่งมีคาใชจายสูงในการรักษาพยาบาล สวนศูนยบริการ

สาธารณสุขท่ีมีอยูในปจจุบันมีจํานวนผูใชบริการจํานวนมากซึ่งไมเพียงพอในการรองรับการบริการ อีกท้ัง

ยังขาดเคร่ืองมือทางการแพทยท่ีทันสมัยหรือเคร่ืองมือท่ีตองรักษาโรคเฉพาะทาง ดังน้ันจึงจําเปนตอง

จัดหาพื้นท่ีเพื่อสรางโรงพยาบาลของรัฐอยางนอย 1 แหง ท่ีสามารถรองรับการใหบริการประชากรใน

ปจจุบันและในอนาคตท่ีมีแนวโนมจะขยายตัวเพิ่มขึ้นตามลําดับ 

3. ขาดสวนสาธารณะระดับชุมชน สวนสาธารณะระดับละแวกบาน และสนามเด็กเลนในชุมชน 

สวนพื้นท่ีนันทนาการอื่นๆ เชน สนามกีฬาประเภทตางๆ สวนใหญอยูในสถานศึกษา สถานท่ีราชการและ

ตามศาสนสถานตางๆ ซึ่งมีขอจํากัดของเวลาในการเขาใชพื้นท่ี จึงจําเปนตองพิจารณาปรับเปล่ียนเวลา

ในการเขาพื้นท่ีนันทนาการดังกลาว และการหาพื้นท่ีวางเพื่อสรางเปนสวนสาธารณะท่ีรองรับการบริการ

ในระดับหมูบานและระดับชุมชนเพิ่ม 

4. ขาดศูนยบริการชุมชนและศูนยเยาวชน เน่ืองจากภายในพ้ืนท่ีกรณีศึกษามีประชากรวัยเด็ก

จํานวนมาก แตยังขาดพื้นท่ีสงเสริมการพัฒนาทักษะ ความรูเพิ่มเติม รวมถึงการพัฒนาคุณภาพชีวิต

นอกเหนือจากการเรียนรูในสถานศึกษา เพื่อเปนพื้นท่ีท่ีสงเสริมกิจกรรมท่ีสรางสรรค ลดการเกิดปญหาท่ี

ไมเหมาะสมตางๆ เชน ปญหายาเสพติด เปนตน นอกจากน้ียังเปนแหลงพบปะสังสรรคของคนในชุมชน 

สงเสริมใหชุมชนมีการรวมกลุมเกิดเปนชุมชนท่ีเขมแข็ง และกอใหเกิดความสัมพันธอันดีในชุมชน  
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5. เพิ่มการใหบริการดานความปลอดภัย ไดแก การเพิ่มสถานีตํารวจชุมชนเน่ืองจากในพื้นท่ี

กรณีศึกษามีการบริการสถานีตํารวจเพียงแหงเดียว คือ สถานีตํารวจนครบาลลาดพราว ซึ่งมีพื้นท่ี

รับผิดชอบครอบคลุมพื้นท่ีกวางทําใหไมสามารถดูแลไดท่ัวถึง โดยเฉพาะยานชุมชนที่มีความหนาแนน

มากและเปนชุมชนแออัด สวนการใหบริการดานสาธารณะภัยตางๆ ในพื้นท่ีกรณีศึกษายังไมมีสถานี

ดับเพลิงและหนวยกูภัยรองรับ ซึ่งในพื้นท่ีโครงการมีความเสี่ยงตอการเกิดอัคคีภัยสูงเน่ืองจากมียาน

ชุมชนท่ีมีความหนาแนน 
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แผนท่ี 6.2 ตําแหนงสาธารณูปการในพื้นท่ีกรณีศึกษา 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.3 รัศมีบริการของสถานศึกษาในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.4 รัศมีบริการของสถานบริการสาธารณสุขในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.5 รัศมีบริการของสวนสาธารณะในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.6 พื้นท่ีที่สาธารณูปการใหบริการไมทั่วถึง 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 



125 
 

6.4 การวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นที่ 
จากการศึกษาถึงพัฒนาการดานโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ีในพื้นท่ีกรณีศึกษา ทํา

ใหทราบถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้น โดยในการวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ี

น้ีจะจําแนกความสัมพันธของรูปแบบโครงขายการสัญจร เพื่อนําไปหาถึงรูปแบบโครงขายปจจุบันวามี

ลักษณะอยางไรและผลกระทบตอยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองหรือไมไดจําแนกถนนตามลําดับศักยของถนน 

โดยสํานักงานคณะกรรมการจัดการระบบการจราจรทางบก (2537) ไดอธิบายลําดับศักยของถนนดังน้ี 

- ถนนสายหลัก ทําหนาใหบริการการเดินทางเปนระยะทางยาวระหวางพื้นท่ีหน่ึงไปยังอีกพื้นท่ี

หน่ึง โดยมีทางแยกเปนจุดรวบรวมปริมาณการจราจรจากถนนสายรองท่ีมาเชื่อมตอ ลักษณะทาง

กายภาพของถนนสายหลักควรมีมาตรฐานสูง ไดแก ความกวางของผิวจราจรไมนอยกวา 4 ชองทาง และ

ควรมีเกาะกลาง ความเร็วของรถท่ีวิ่งควรอยูระหวาง 50 – 60 กม./ชม. ความยาวของถนนสายหลักควรมี

ไมนอยกวา 4 กม. 

- ถนนสายรอง ทําหนาท่ีรวบรวมและกระจายปริมาณการจราจรจากถนนเช่ือมตางๆ ภายใน

พื้นท่ีใดพื้นท่ีหน่ึง เพื่อปอนเขาสูถนนสายหลัก ควรมีมาตรฐานทางกายภาพระดับปานกลาง ไดแก ความ

กวางของผิวจราจร 2 – 4 ชองทาง ขึ้นอยูกับความหนาแนนของพื้นท่ี ไมควรมีเกาะกลาง ความเร็วของรถ

ควรยอมใหท่ีระดับปานกลาง 40 – 50 กม./ชม. ระยะทางของถนนสายรองท่ีเชื่อมโยงระหวางถนนสาย

หลักควรอยูระหวาง 2 – 4 กม. 

- ถนนสายยอยหรือถนนซอย เปนถนนที่มีลักษณะทางเขา-ออกทางเดียว และเชื่อมตอกับถนน

สายรองโดยตรง ควรเปนถนนท่ีมีระยะทางส้ันไมเกิน 2 กม. มาตรฐานของถนนประเภทนี้ควรมีชองทางวิ่ง 

2 ชองทาง ความเร็วของรถยนตท่ียอมใหไมเกิน 30 – 35 กม./ชม. 

โดยสามารถจําแนกถนนตามลําดับศักยในพื้นท่ีกรณีศึกษาไดดังน้ี (แผนท่ี 6.9) 

ถนนสายหลัก 

- ถนนประเสริฐมนูญกิจ อยูทางทิศเหนือของพื้นท่ีศึกษา เชื่อมตอระหวางถนนนวมินทร

กับถนนพหลโยธิน มีขนาดชองทางจราจร 8 ชองทาง  

- ถนนประดิษฐมนูธรรม อยูทางทิศตะวันตกของพื้นท่ีศึกษา เชื่อมตอระหวางถนนราม

อินทรากับถนนพระราม 9 มีขนาดชองทางจราจร 6 ชองทาง 

- ถนนนวมินทร อยูทางทิศตะวันออกของพื้นท่ีศึกษา เชื่อมตอระหวางถนนรามอินทรา

กับถนนรามคําแหง มีขนาดชองทางจราจร 6 ชองทาง 

- ถนนลาดพราว อยูทางทิศใตของพื้นท่ีศึกษา เชื่อมตอระหวางถนนนวมินทร ถนนเสรี

ไทย ถนนศรีนครินทร และถนนพหลโยธิน มีขนาดชองทางจราจร 6 ชองทาง 

- ถนนเสรีไทย อยูทางทิศตะวันออกของพื้นท่ีศึกษา เชื่อมตอระหวางถนนลาดพราว 

ถนนรามอินทรา และถนนนิมิตรใหม มีขนาดชองทางจราจร 6 ชองทาง 
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- ถนนรามคําแหง อยูทางทิศใตของพื้นท่ีศึกษา เชื่อมตอระหวางถนนเพชรบุรี ถนนศรี

นครินทร และถนนนิมตรใหม มีขนาดชองทางจราจร 6 ชองทาง 

 ถนนสายรอง 

- ซอยลาดพราว 101 อยูในพื้นท่ีศึกษาตามแนวเหนือ-ใต เชื่อมตอระหวางถนน

ลาดพราวกับถนนโพธิ์แกว มีขนาดชองทางจราจร 4 ชองทาง 

- ถนนโพธิ์แกว อยูในพื้นท่ีศึกษาตามแนวตะวันออก-ตะวันตก เชื่อมตอระหวางถนนนว

มินทรกับซอยลาดพราว 101 มีขนาดชองทางจราจร 4 ชองทาง 

 ถนนสายยอยและถนนซอย 

เปนถนนสายยอยท่ีแยกจากถนนสายหลักและถนนสายรองเขาสูพื้นท่ีชุมชนดานใน 

และเปนถนนท่ีใชติดตอภายในชุมชน ซึ่งมีอยูจํานวนมากและกระจายอยูท่ัวพื้นท่ีศึกษา มีผิว

จราจรกวางประมาณ 1-6 เมตร 

 

ตาราง 6.1 ลักษณะทางกายภาพของโครงขายการสัญจรในปจจุบัน 

ถนน 
จํานวน 

ชองจราจร 

เขตถนน 

(เมตร) 

ผิวจราจร 

(เมตร) 

ลักษณะ 

ผิวจราจร 

ขนาดทางเทา/ไหลทาง 

(เมตร) 

ซาย ขวา 

ถนนลาดพราว 6 30 19 แอสฟลต 4.00 4.00 

ถนนนวมินทร 6 30 19-20 ค.ส.ล. 2.40-3.50 2.40-3.50 

ถนนประดิษฐมนูธรรม 6 40 23-30 ค.ส.ล. 4.00 4.00 

ถนนประเสริฐมนูญกิจ 8 40 26 ค.ส.ล. 4.00 4.00 

ซอยลาดพราว 101 4 20 16 ค.ส.ล. 2.00 2.00 

ซอยโพธิ์แกว 4 20 16 ค.ส.ล. 2.00 2.00 

(ท่ีมา: โครงการพัฒนาศูนยพาณิชยกรรมชุมชนยานบางกะป สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร) 

 

โดยในพื้นท่ีกรณีศึกษาน้ีมีถนนสายหลักลอมรอบทุกดานทําใหเปนกรอบพื้นท่ีขนาดใหญ ไดแก 

ถนนประเสริฐมูญกิจอยูทางทิศเหนือ ถนนนวมินทรอยูทางทิศตะวันออก ถนนลาดพราวอยูทางทิศใต 

และถนนประดิษฐมนูธรรมอยูทางทิศตะวันตก มีถนนสายรองเชื่อมตอกับถนนสายหลัก ไดแก ซอย

ลาดพราว 101 และถนนโพธ์ิแกว ในสวนของถนนสายยอยและถนนซอยนั้นมีการตัดถนนท่ัวท้ังบริเวณ 

โดยเปนการตัดถนนเขาไปตามแนวแปลงที่ดินเดิมท่ีเปนแปลงท่ีดินเกษตรกรรมจากถนนสายหลักหรือ

ถนนสายรองเพื่องเชื่อมตอกับท่ีอยูอาศัย ทําใหโครงขายถนนน้ันมีลักษณะเปนกางปลา โดยท่ีปลายถนน

เปนถนนปลายตันไมไดเชื่อมตอกันทําใหไมเกิดโครงขายถนนท่ีชัดเจนในยานชานเมือง 
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 นอกจากน้ีไดจําแนกถนนตามหนาท่ีของถนน สามารถแยกไดเปนถนนท่ีเชื่อมตอกับถนนและ

ถนนท่ีเชื่อมตอกับท่ีอยูอาศัย เพื่อท่ีจะแสดงใหเห็นวาถนนในยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองมีหนาท่ีอะไร (แผน

ท่ี 6.10) และจําแนกถนนระหวางถนนสาธารณะและถนนท่ีมีการควบคุมการเขาออก เพื่อท่ีจะแสดงให

เห็นวาถนนสายใดท่ีสามารถใชสัญจรสาธารณะไดแทจริง (แผนที่ 6.11) จากการจําแนกประเภทถนน

แสดงใหเห็นวาถนนสวนใหญในยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองเปนถนนสายยอยประเภทเชื่อมโยงระหวางท่ีอยู

อาศัยกับถนนและเปนถนนท่ีมีการควบคุมการเขาออก โดยมีการจํากัดการใชถนนและไมสามารถสัญจร

ไดอยางเปนสาธารณะ ในสวนของถนนสายหลักและถนนสายรองจะเปนถนนท่ีเชื่อมโยงระหวางถนนกับ

ถนน และเปนถนนสาธารณะท่ีทุกคนสามารถใชในการสัญจรได แตถนนท่ีมีหนาท่ีเชื่อมโยงระหวางถนน

กับถนนน้ันยังมีโครงขายการสัญจรท่ีไมชัดเจนและไมเพียงพอตอความตองการในการสัญจรในพื้นท่ี 

ดังน้ันจึงตองมีการวางโครงขายการสัญจรโดยเชื่อมโยงถนนท่ีมีหนาท่ีเชื่อมโยงถนนกับถนนเขาดวยกัน 

และเพิ่มพื้นท่ีทางเทาสงเสริมใหมีใชจักรยานและการเดินเทาเพิ่มมากขึ้น (แผนท่ี 6.8) 

 ในสวนของการเขาถึงพื้นท่ีในพื้นท่ีกรณีศึกษาพบวาพื้นท่ีสวนใหญมีการเขาถึงทางถนนเปนหลัก 

แตยังมีพื้นท่ีบางสวนท่ีมีการเขาถึงพื้นท่ีไมสะดวก ไดแก ชุมชนแออัดท่ีอยูบริเวณริมคลอง ซึ่งชุมชนแออัด

น้ีสามารถเขาถึงพื้นท่ีดวยการเดินเทาเขาไปไดอยางเดียวผานทางเดินเทาขนาดเล็กและทางเดินริมนํ้า 

บางสวนของเสนทางผานพื้นท่ีรกรางและมีระบบสองสวางไมเพียงพอทําใหไมปลอดภัยในการสัญจร 

นอกจากน้ันแลวการท่ีเขาถึงพื้นท่ีดวยการเดินเทาไดอยางเดียวน้ันหากเกิดเหตุการณท่ีตองใชรถฉุกเฉิน 

เชน รถดับเพลิง รถพยาบาล จะไมสามารถเขาถึงพื้นท่ีได ดังน้ันควรท่ีจะมีถนนท่ีสามารถเขาถึงชุมชน

แออัดไดและปรับปรุงทางเดินเทาและทางเดินริมนํ้าใหมีขนาดกวางและมีความปลอดภัยเพิ่มมากข้ึน 

(แผนท่ี 6.7) 
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แผนท่ี 6.7 ตําแหนงและภาพถายทางเดินริมน้ําในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.8 ตําแหนงและภาพถายถนนในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.9 โครงขายการสัญจรในพื้นท่ีกรณีศึกษา 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.10 จําแนกโครงขายการสัญจรตามหนาท่ีในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.11 จําแนกโครงขายการสัญจรตามการควบคุมการเขาออกในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.12 บริเวณท่ีมีปญหาของโครงขายการสัญจร 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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6.5 ผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการพัฒนายานชานเมือง 
จากการศึกษาเกี่ยวกับการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมืองและการวิเคราะหลักษณะทาง

กายภาพ เก่ียวกับการเปล่ียนแปลงสภาพทางกายภาพของยานชานเมืองตลอดจนสภาพเศรษฐกิจและ

สังคม และไดทําการวิเคราะหขอมูลเพื่อหาผลกระทบและสภาพปญหาจากการพัฒนายานท่ีอยูอาศัย

ชานเมือง แลวนํามาสรุปเปนประเด็นปญหาท่ีสําคัญเพื่อหาแนวทางในการแกปญหาดวยกระบวนการ

ออกแบบชุมชนเมือง ในการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมืองปจจุบันน้ีมีลักษณะการพัฒนาท่ีกระจัด

กระจาย ตางก็แยกตัวในการพัฒนาพื้นท่ีไมวาจะเปนการพัฒนาท่ีอยูอาศัย การวางระบบสาธารณูปโภค

และสาธารณูปการ การพัฒนาโครงขายการสัญจร โดยขาดการติดตอประสานการพัฒนาทางดาน

กายภาพรวมกัน จนทําใหเกิดปญหาข้ึนมาจากการพัฒนาในปจจุบัน ไดแก ปญหาชุมชนแออัด ปญหา

สาธารณูปการไมครอบคลุมท่ัวท้ังพื้นท่ี ปญหาขาดความเช่ือมโยงของระบบโครงขายการสัญจร ปญหา

การเขาถึงพื้นท่ีลําบากของชุมชนแออัด ปญหาพื้นท่ีตาบอด ซึ่งมีรายละเอียดดังน้ี (แผนท่ี 6.13) 

 1. ปญหาชุมชนแออัด 

 ปญหาชุมชนแออัดเกิดจากการท่ีมีโครงการจัดสรรท่ีดินและโครงการหมูบานจัดสรรไปพัฒนา

พื้นท่ีปดลอมชุมชนด้ังเดิม ทําใหชุมชนมีการสัญจรและเขาถึงพื้นท่ีไมสะดวก เกิดการกระจุกตัวและอยู

อาศัยกันอยางหนาแนนมากข้ึนทําใหสภาพแวดลอมภายในชุมชนและบริเวณโดยรอบเส่ือมโทรมลง 

นอกจากน้ันแลวทําใหคุณภาพชีวิตของคนท่ีอาศัยอยูในชุมชนแยลงท้ังในดานสุขอนามัยและความ

ปลอดภัย  

 2. ปญหาสาธารณูปการไมครอบคลุมท่ัวท้ังพื้นท่ี 

 ปญหาสาธารณูปการไมครอบคลุมท่ัวท้ังพื้นท่ีเกิดจากการที่สาธารณูปการหลายประเภทไป

กระจุกตัวอยูตามแนวถนนสายหลักและถนนสายรองทําใหรัศมีบริการของการใหบริการไมครอบคลุม

พื้นท่ีดานในของพื้นท่ีกรณีศึกษา หรือมีสาธารณูปการบางประเภทท่ีมีรัศมีบริการครอบคลุมพื้นท่ีแตไม

สามารถใชบริการไดเน่ืองจากมีการเขาถึงท่ีลําบากหรือไมสอดคลองกับสภาพสังคมของพื้นท่ีน้ัน 

 3. ปญหาขาดความเชื่อมโยงของระบบโครงขายการสัญจร 

 ปญหาขาดความเชื่อมโยงของระบบโครงขายการสัญจรเกิดจากการไมไดวางแผนพัฒนา

โครงขายการสัญจรรวมกัน มีการตัดถนนไปตามแนวแปลงที่ดินโดยไมไดใหความสําคัญกับระบบ

โครงขายการสัญจรในภาพรวม ทําใหถนนในพื้นท่ีกรณีศึกษาไมมีโครงขายท่ีชัดเจน โดยสวนใหญแลวจะ

เปนถนนซอยและถนนที่มีการควบคุมการเขาออก ขาดถนนสายรองที่เชื่อมโยงกันภายในพื้นท่ี ทําใหไม

สามารถระบายปริมาณการจราจรเขาสูเสนทางถนนสายหลักไดอยางมีประสิทธิภาพ ในขณะเดียวกันการ

ท่ีมีถนนซอยถ่ีเกินไปทําใหรถท่ีเขาออกซอยในชั่วโมงเรงดวนกีดขวางการจราจรของถนนสายหลัก 
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4. ปญหาการเขาถึงพื้นท่ีลําบากของชุมชนแออัด 

 ปญหาการเขาถึงพื้นท่ีลําบากของชุมชนแออัดเกิดจากการท่ีมีโครงการจัดสรรท่ีดินและโครงการ

หมูบานจัดสรรไปพัฒนาพื้นท่ีปดลอมชุมชนด้ังเดิมทําใหปดกั้นเสนทางสัญจรของชุมชนแออัด โดย

สามารถพื้นท่ีดวยการเดินเทาเขาไปไดอยางเดียวผานทางเดินเทาขนาดเล็กและทางเดินริมนํ้า บางสวน

ของเสนทางผานพื้นท่ีรกรางและมีระบบสองสวางไมเพียงพอทําใหไมปลอดภัยในการสัญจร 

 5. ปญหาพื้นท่ีตาบอด 

 ปญหาพื้นท่ีตาบอดเกิดจากการท่ีมีโครงการจัดสรรท่ีดินและโครงการหมูบานจัดสรรไปพัฒนา

พื้นท่ีปดลอมท่ีดินทําใหท่ีดินแปลงนั้นไมมีทางเขาออก ไมไดรับการพัฒนา และกลายเปนพื้นท่ีรกราง ทํา

ใหเกิดความไมปลอดภัยในการสัญจรผาน 
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แผนท่ี 6.13 บริเวณท่ีไดรับผลกระทบจากการพัฒนายานชานเมือง
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 



บทที่ 7 
 

แนวทางการประสานลักษณะทางกายภาพของยานที่อยูอาศัยชานเมือง 

 
 จากการศึกษาพัฒนาการของยานชานเมืองท่ีมีมาจากอดีตจนถึงปจจุบัน รวมไปถึงการวิเคราะห

ลักษณะทางกายภาพเพื่อหาผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนาบริเวณยานชานเมืองในบทท่ีผานมา ทํา

ใหทราบถึงปญหาท่ีเกิดจากการพัฒนาในปจจุบัน ไดแก ปญหาชุมชนแออัด ปญหาสาธารณูปการไม

ครอบคลุมท่ัวท้ังพื้นท่ี ปญหาขาดความเชื่อมโยงของระบบโครงขายการสัญจร ปญหาการเขาถึงพื้นท่ี

ลําบากของชุมชนแออัด และปญหาพื้นท่ีตาบอด ซึ่งในบทนี้จะเปนการเสนอแนวทางประสานลักษณะ

ทางกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองเพื่อแกไขปญหาท่ีเกิดขึ้นในปจจุบันดวยการกําหนดแนวทางใน

การฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ี พรอมกับเสนอแนวทางการนําไปประยุกตใชกับพื้นท่ีกรณีศึกษาโดยใช

เคร่ืองมือทางกฏหมายเพื่อการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมือง 
    
7.1 แนวทางการประสานลักษณะทางกายภาพของยานที่อยูอาศัยชานเมือง 
 แนวทางการประสานลักษณะทางกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง คือการกําหนดแนวทาง

ในการฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ีรวมไปถึงการวางผังทางกายภาพบริเวณยานชานเมืองใหมีความ

เหมาะสมกับสภาพการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดข้ึนในปจจุบัน โดยทําการสรางแนวทางการฟนฟูบูรณะ

และพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมืองใหมีสภาพแวดลอมและคุณภาพชีวิตท่ีดี วางระบบสาธารณูปโภค

และสาธารณูปการใหสอดคลองและเหมาะสมกับความตองการในพื้นท่ี รวมถึงการเชื่อมโยงระบบการ

สัญจรท้ังถนนและทางเดินเทาเขาดวยกันเพื่อใหเกิดโครงขายการสัญจรท่ีดี นอกจากน้ันแลวทําการเปด

พื้นท่ีท่ีมีปญหาการเขาถึงใหมีการเขาถึงพื้นท่ีท่ีสะดวกมากย่ิงขึ้น  

 
7.2 แผนและผังแมบทยานที่อยูชานเมืองบริเวณพื้นที่กรณีศึกษา 
 จากการศึกษาสภาพการพัฒนาและวิเคราะหการเปล่ียนแปลงท่ีไดเกิดขึ้นบริเวณยานท่ีอยูอาศัย

ชานเมืองทําใหทราบถึงผลกระทบจากการพัฒนา เพื่อนํามาสูการกําหนดแนวทางในการฟนฟูบูรณะและ

พัฒนาพื้นท่ี โดยไดกําหนดวิสัยทัศนและวัตถุประสงคเพื่อเปนกรอบแนวความคิดในการออกแบบและวาง

ผังทางกายภาพ มีรายละเอียดดังน้ี 
 
7.2.1 วิสัยทัศนและวัตถุประสงคในการออกแบบและวางผังทางกายภาพ 

 ในการกําหนดวิสัยทัศนและวัตถุประสงคในการออกแบบและวางผังทางกายภาพน้ัน ไดเลือกใช

แนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและที่อยูอาศัยท่ีไดทบทวนวรรณกรรมในบทท่ี 2 ไดแก 
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แนวความคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept) แนวความคิดของลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม 

(New Urbanism) และการเติบโตแบบชาญฉลาด (Smart Growth) มากําหนดกรอบแนวความคิดในการ

ออกแบบและวางผังทางกายภาพ โดยมีวิสัยทัศนในการออกแบบและวางผังทางกายภาพ คือการพัฒนา

ยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองใหมีสภาพแวดลอมและคุณภาพชีวิตท่ีดี และมีวัตถุประสงคในการออกแบบและ

วางผังทางกายภาพดังน้ี 

1. เพื่อใหมีโครงขายการสัญจรที่เชื่อมโยงกันอยางเปนระบบท้ังทางถนนและทางเดินเทา รวมไป

ถึงสงเสริมใหมีการใชระบบขนสงสาธารณะในพื้นท่ีทําใหเกิดรูปแบบการเดินทางท่ีหลากหลายมากย่ิงขึ้น 

โดยอํานวยความสะดวกใหกับผูท่ีสัญจรทางเทาและผูใชระบบขนสงสาธารณะมากข้ึน 

2. เพื่อใหมีการเขาถึงพื้นท่ีไดอยางสะดวกและปลอดภัย 

3. เพื่อใหมีการวางแผนการใชประโยชนท่ีดินและสาธารณูปการอยางเปนระบบ สอดคลองและ

เหมาะสมกับความตองการในพื้นท่ี 

4. เพื่อใหยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองมีสภาพแวดลอมและคุณภาพชีวิตท่ีดี 

 
7.2.2 แนวความคิดในการออกแบบและวางผังทางกายภาพ 

 การออกแบบและวางผังทางกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองน้ันเปนการออกแบบเพื่อ

แกไขปญหาท่ีเกิดจากการพัฒนาท่ีผานมาในอดีต โดยใชแนวความคิดการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยู

อาศัยท่ีไดกลาวไวขางตนเปนกรอบแนวความคิดในการฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ีใหเปนไปตาม

วัตถุประสงคท่ีกําหนดไว มีรายละเอียดดังน้ี 

 1. ระบบโครงขายการสัญจร 

 การออกแบบระบบโครงขายการสัญจรในพื้นท่ีน้ีตองการใหโครงขายการสัญจรมีการเชื่อมโยง

กันอยางเปนระบบ และสงเสริมใหมีการเดินเทาและใชระบบขนสงสาธารณะในพื้นท่ีใหมากข้ึน โดยทํา

การปรับปรุงถนนใหมีประสิทธิภาพและเหมาะสมกับการใชงานเพื่อรองรับกับจํานวนประชากรจํานวน

มากที่อาศัยอยูในยานชานเมือง และตัดถนนเพิ่มขึ้นเพื่อเชื่อมโยงถนนท่ีขาดออกจากกันใหเกิดเปน

โครงขายถนนท่ีเปนระบบมากยิ่งขึ้น สําหรับถนนซอยและถนนท่ีเชื่อมตอกับหมูบานจัดสรรควรทําการ

ปรับปรุงถนนใหมีความเชื่อมโยงระหวางถนนโดยรอบกับท่ีอยูอาศัยมากข้ึนเพื่อทําใหการเดินทางมีความ

สะดวกมากข้ึน และในขณะเดียวกันยังคงรักษาลักษณะของความเปนชุมชนละแวกบานอยู ในสวนของ

ทางเดินเทาน้ันจัดใหเปนเสนทางสัญจรหลักในการเขาถึงท่ีอยูอาศัย สาธารณูปการและศูนยกลางชุมชน 

โดยไดเชื่อมโยงทางเดินเทา ทางเดินริมนํ้าและทางจักรยาน เขาดวยกันใหเปนโครงขายมากขึ้น รวมไปถึง

การเชื่อมโยงเขากับระบบขนสงสาธารณะ โดยทําการปรับปรุงความกวางของทางเดินเทาและส่ิงอํานวย

ความสะดวกตางๆ เพื่อรองรับปริมาณการใชทางเดินเทาท่ีเพิ่มมากข้ึนตามไปดวย โดยออกแบบใหเกิด

ความสะดวกและความปลอดภัยในการใชงาน รวมไปถึงการสรางบรรยากาศท่ีดีเพื่อดึงดูดใหมีการใช

ทางเดินเทามากขึ้น 
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  2. การเขาถึงพื้นท่ี 

 การออกแบบการเขาถึงพื้นท่ีในพื้นท่ีน้ีตองการใหมีการเขาถึงพื้นท่ีอยางสะดวกและปลอดภัยท่ัว

ท้ังบริเวณ โดยพ้ืนท่ีท่ีมีการเขาถึงท่ีไมสะดวกน้ันสวนใหญจะมีลักษณะสภาพแวดลอมท่ีเส่ือมโทรมและ

ไมปลอดภัย ไดแก ชุมชนแออัดและพื้นท่ีตาบอด ดังน้ันจึงทําการตัดถนนเขาไปในพื้นท่ีเพื่อเชื่อมโยงกับ

บริเวณโดยรอบ โดยชุมชนแออัดน้ันจะทําการตัดถนนซอยเขาไปเชื่อมโยงชุมชนกับพื้นท่ีรอบนอก ทําให

ชุมชนสามารถเขาถึงพื้นท่ีผานทางถนนได และปรับปรุงทางเดินเทาภายในชุมชนใหเชื่อมโยงระหวาง

ชุมชน ทางเดินริมนํ้าและทางเดินเทารอบนอก ในสวนของพื้นตาบอดน้ันจะทําการตัดถนนเขาไปเพื่อทํา

การเปดพื้นท่ีเชนกัน โดยถนนที่จะตัดเขาไปยังพื้นท่ีตาบอดน้ันจะพิจารณาถึงภาพรวมของโครงขายถนน

และจะตัดถนนตามแนวทางการออกแบบระบบโครงขายการสัญจรและความเหมาะสมของพื้นท่ี ทําให

พื้นท่ีตาบอดสามารถเขาถึงพื้นท่ีผานทางถนนไดและทําการพัฒนาพื้นท่ีไดตอไป ไมกลายเปนพื้นท่ีรกราง

ท่ีไมมีการใชประโยชน 

3. ระบบการใชประโยชนท่ีดินและสาธารณูปการ  

 การวางแผนการใชประโยชนท่ีดินและสาธารณูปการในพื้นท่ีน้ี ไดทําการวางแผนการใช

ประโยชนท่ีดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ไดกําหนดใหพื้นท่ีกรณีศึกษาเปนยานท่ีอยู

อาศัย ดังน้ันการใชประโยชนท่ีดินหลักในพื้นท่ีน้ีจึงเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย โดย

กําหนดใหมีศูนยกลางของชุมชนซึ่งเปนพื้นท่ีท่ีจัดใหเปนศูนยกลางของส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการ

สาธารณะตางๆ ใหกับประชาชนในพ้ืนท่ี ทําใหเกิดการรวมตัวกันเปนชุมชนและมีขอบเขตของชุมชนท่ี

ชัดเจนข้ึน และมีการวางระบบการใชประโยชนท่ีดินใหสอดคลองกับระบบโครงขายการสัญจร โดยจัดให

มีการใชประโยชนท่ีดินแบบผสมผสานระดับชุมชนในพื้นท่ีมากข้ึน ในสวนของการวางสาธารณูปการใน

พื้นท่ีน้ันไดจัดใหมีสาธารณูปการท่ียังขาดแคลนอยูในพื้นท่ี เพื่อใหบริการครอบคลุมท่ัวท้ังบริเวณ โดยใช

ระบบขนสงสาธารณะและทางเดินเทาเปนตัวเชื่อมโยงระหวางการใชประโยชนท่ีดินและสาธารณูปการ

ประเภทตางๆ เขาดวยกัน 

 4. ยานท่ีอยูอาศัย 

 การฟนฟูบูรณะและพัฒนายานท่ีอยูอาศัยในพื้นท่ีน้ีมีลักษณะท่ีแตกตางกันออกไปเนื่องจากใน

พื้นท่ีกรณีศึกษามีรูปแบบท่ีอยูอาศัยท่ีหลากหลาย โดยทําการปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของท่ีอยู

อาศัยและสภาพแวดลอมภายในชุมชนใหดีขึ้น มีการกําหนดขอบเขตและจัดกลุมท่ีอยูอาศัยใหมีลักษณะ

เปนชุมชนละแวกบานเพื่อใหเกิดการปฎิสัมพันธกันและดูแลความสงบเรียบรอยภายในชุมชน ซึ่งไดเสนอ

ใหชุมชนมีพื้นท่ีสาธารณะท่ีใชรวมกันภายในชุมชนเพื่อท่ีจะสงเสริมใหเกิดการปฏิสัมพันธกัน นอกจากน้ัน

แลวไดทําการเชื่อมโยงที่อยูอาศัยใหเขากับศูนยกลางของชุมชน สาธารณูปการตางๆ และระบบขนสง

สาธารณะ เพื่อท่ีจะทําใหเกิดสภาพแวดลอมและคุณภาพชีวิตท่ีดีในยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง 
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จากแนวความคิดในการวางผังและออกแบบทางกายภาพท่ีไดกลาวมาขางตน ไดนํามาสูผัง

แนวความคิดในการฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ี ซึ่งเปนการนําแนวความคิดมากําหนดทิศทางและ

ลักษณะของการฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ีในพื้นท่ีกรณีศึกษาดังแผนท่ี 7.1 โดยมีรายละเอียด คือ มี

การเชื่อมโยงโครงขายการสัญจรเขาดวยกัน ท้ังถนนสายหลักและถนนสายรองใหเปนโครงขายท่ีมีการ

เชื่อมโยงมากย่ิงขึ้น พรอมท้ังมีการตัดถนนเพิ่มขึ้นเพื่อเปนการเปดพื้นท่ีตาบอดใหสามารถเขาถึงพื้นท่ีได

สะดวกมากย่ิงขึ้น นอกจากน้ันแลวยังมีการเชื่อมโยงระบบทางเดินเทาและทางจักรยานใหเปนโครงขายท่ี

ควบคูไปกับโครงขายถนนเชนกัน และปรับปรุงทางเดินริมนํ้าใหเชื่อมโยงกับพื้นท่ีบริเวณโดยรอบเพื่อให

เกิดการเขาถึงพื้นท่ีของชุมชนท่ีแออัดท่ีสะดวกมากย่ิงขึ้น ในสวนของการใชประโยชนท่ีดินและ

สาธารณูปการไดจัดใหพื้นท่ีกรณีศึกษามีศูนยกลางชุมชนขึ้นมาโดยจัดใหอยูบริเวณศูนยกลางของพื้นท่ี

และเปนพื้นท่ีท่ีคนสามารถเดินทางเขาถึงไดอยางสะดวก ซึ่งศูนยกลางชุมชนในพื้นท่ีกรณีศึกษา

ประกอบดวย ศูนยกลางพาณิชยกรรมชุมชน โรงเรียน วัด โรงพยาบาลชุมชน และสวนสาธารณะ เพื่อเปน

ท่ีท่ีอํานวยความสะดวกและบริการสาธารณะตางๆ อีกท้ังยังเปนศูนยรวมของคนในชุมชนกอใหเกิดการ

ปฏิสัมพันธกันระหวางคนในชุมชน สําหรับการใชประโยชนท่ีดินในบริเวณอื่นๆ ไดเสนอใหมีการวาง

แผนการใชประโยชนท่ีดินใหสอดคลองกับระบบโครงขายการสัญจร คือ บริเวณถนนสายหลักและถนน

สายรองจัดใหมีการใชประโยชนอาคารและมีกิจกรรมท่ีผสมผสานระหวางท่ีอยูอาศัยกับพาณิชยกรรม 

และถนนสายยอยหรือถนนซอยจัดใหมีการใชประโยชนท่ีดินสําหรับท่ีอยูอาศัย ซึ่งไดเสนอแนวทางการ

ปรับปรุงท่ีอยูอาศัยในพื้นท่ีกรณีศึกษาโดยการปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของท่ีอยูอาศัยรวมไปถึง

สภาพแวดลอมของชุมชนท่ีอยูอาศัยดวย และไดนําผังแนวความคิดไปทําการแกไขปญหาผลกระทบท่ี

เกิดขึ้นจากการพัฒนาโดยผานกระบวนการออกแบบชุมชนเมืองออกมาเปนผังแมบทยานท่ีอยูอาศัยชาน

เมืองดังแผนท่ี 7.2 ซึ่งเปนแนวทางในการประสานลักษณะทางกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองเขา

ดวยกัน โดยไดจําแนกรายละเอียดในการฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ีออกเปน 4 สวนดวยกัน ซึ่ง

ประกอบดวย ผังระบบโครงขายการสัญจร ผังการเขาถึงพื้นท่ี ผังระบบการใชประโยชนท่ีดินและ

สาธารณูปการ และผังการฟนฟูบูรณะและพัฒนายานท่ีอยูอาศัย ซึ่งจะอธิบายในรายละเอียดตอไป 
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แผนท่ี 7.1 ผังแนวความคิดในการฟนฟูและพัฒนาพื้นท่ี  
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 7.2 ผังแมบทยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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7.2.3 ผังระบบโครงขายการสัญจร 
จากการศึกษาและวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของถนนในบทท่ีผานมา เห็นไดวาถนนใน

พื้นท่ีกรณีศึกษาสวนใหญเปนถนนซอย มีลักษณะเปนถนนปลายตัน ไมไดมีหนาท่ีเชื่อมตอกับถนนเสน

อื่นๆ อีกท้ังยังเปนถนนที่มีการควบคุมการเขาออก ทําใหระบบถนนในพ้ืนท่ีกรณีศึกษาไมไดมีการ

เชื่อมโยงกัน จึงไดทําการปรับปรุงและฟนฟูระบบถนนโครงขายการสัญจรเดิมใหมีการเชื่อมตอเปน

โครงขายมากขึ้น มีการตัดถนนสายรองเพื่อเชื่อมโยงโครงขายการสัญจรในพื้นท่ีเขาดวยกัน 

1. โครงขายถนนและลําดับศักยถนน 

ถนนสายหลักท่ีสามารถเขาถึงพื้นท่ีได ไดแก ถนนประเสริฐมนูญกิจ ถนนประดิษฐมนูธรรม ถนน

ลาดพราว และถนนนวมินทร ไมมีการปรับแนวถนนหรือขยายถนนเน่ืองจากมีความกวาง 30-40 เมตร มี

ความกวางเหมาะสมและสัมพันธกับพื้นท่ีเน่ืองจากเปนถนนในระดับเมืองท่ีเชื่อมโยงกับพื้นท่ีสวนอื่นๆ 

ของกรุงเทพมหานคร โดยใหมีการปรับปรุงทางเทาและอุปกรณประกอบถนนเพื่อความสะดวกในการ

สัญจร ในสวนของถนนในพื้นท่ีเปนถนนสายรอง ไดแก ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 ซอยโพธิ์

แกว ถนนแฮปปแลนด เปนถนนท่ีมีความกวาง 20 เมตร โดยจะตองเพิ่มขนาดทางเทาเปนขางละ 2.50 

เมตร พรอมท้ังปรับปรุงทางเทาและอุปกรณประกอบถนน นอกจากน้ันแลวไดมีการขยายถนนสายยอยให

เปนถนนสายรองและตัดถนนสายรองเพิ่มขึ้นเพื่อเชื่อมโยงเปนโครงขายในพื้นท่ีทําใหเกิดการสัญจรท่ี

สะดวกมากขึ้น สําหรับถนนสายยอยหรือถนนซอยน้ันใหทําการปรับปรุงใหมีความสะดวกในการสัญจร

มากยิ่งขึ้น โดยสรางความเปนชุมชนละแวกบานข้ึนภายในยานท่ีอยูอาศัย ไดแก การเพิ่มพื้นท่ีทางเทา

และทางจักรยาน ระบบสองสวาง พืชพรรณ ท่ีพักบริเวณจุดตัดของการสัญจร เปนตน 

2. ระบบขนสงสาธารณะ 

ปรับปรุงระบบขนสงสาธารณะในพื้นท่ี จากเดิมเปนรถ 6 ลอ และใหบริการต้ังแตบริเวณตลาด

นครไทยจนถึงบริเวณหนาวัดบึงทองหลาง เปนระยะทางประมาณ 900 เมตร มีลักษณะเสนทางการเดิน

รถเปนแบบไปกลับ ไดปรับใหเปนรถขนสงสาธารณะท่ีมีมาตรฐานขึ้น จัดใหมีเสนทางเดินรถท่ีไกลขึ้นเพื่อ

ใหบริการครอบคลุมพื้นท่ี พรอมกับมีจุดจอดรถโดยสารทุกระยะ 400 เมตร บริเวณจุดจอดรถมีท่ีจอด

รถจักรยาน เพื่อสงเสริมใหมีการใชระบบขนสงสาธารณะมากย่ิงขึ้น 

ภาพ 7.1 (ภาพซาย) และภาพ 7.2 (ภาพขวา) ตัวอยางรถขนสงสาธารณะและสภาพภายในรถ 

(ท่ีมา: www.flickr.com/photos/thrashmerchant) 
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3. ระบบทางจักรยาน ทางเดินเทา ทางเดินริมนํ้า 

นอกเหนือจากการเขาถึงพื้นท่ีผานทางถนนแลว ในการปรับปรุงพื้นท่ีไดใหความสําคัญกับทาง

จักรยานและทางเดินเทามากข้ึน ดวยการปรับปรุงทางสัญจรเดิมและสรางทางสัญจรขึ้นมาใหม โดย

ระบบทางจักรยานและทางเดินเทาจะอยูขนานไปกับแนวถนนในพื้นท่ี ไดเชื่อมตอระบบทางเทาและทาง

จักรยานใหเปนระบบมากยิ่งขึ้น โดยเชื่อมตอระหวางท่ีอยูอาศัย จุดจอดรถสาธารณะ ศูนยกลางกิจกรรม 

และสวนสาธารณะ ในสวนของทางเดินริมนํ้าอยูตามแนวคลอง เชื่อมตอกับทางเดินเทาและทางจักรยาน

รอบนอก ในระบบทางจักรยาน ทางเดินเทา และทางเดินริมนํ้าน้ันตองมีความปลอดภัยในการใชงาน มี

รมเงาตอเน่ืองกันตลอดเสนทาง  ในจุดตอเชื่อมระหวางถนนกับทางจักรยาน ทางเดินเทา และทางเดิน

ริมนํ้า จะตองใหความสําคัญกับทางจักรยาน ทางเดินเทา และทางเดินริมนํ้าเปนหลัก อาศัยการออกแบบ

และอุปกรณประกอบถนนท่ีชวยลดความเร็วในการใชรถยนตบนถนน เพื่อสงเสริมใหมีการสัญจรโดยใช

จักรยานและการเดินเทาในพื้นท่ีมากขึ้น 

ภาพ 7.3 (ภาพซาย) และภาพ 7.4 (ภาพขวา) ตัวอยางทางเดินจักรยานและทางเดินเทา 
(ภาพ 7.3 – ที่มา: http://www.sydneymedia.com.au/asset/2/images/Artistimpression_separated_cycle_lane.jpg) 

(ภาพ 7.4 – ที่มา: http://www.pamplona.net/verPagina.asp?idPag=364&idioma=5) 

ภาพ 7.5 (ภาพซาย) และภาพ 7.6 (ภาพขวา) ตัวอยางทางเดินริมนํ้า 

(ภาพ 7.5 – ที่มา: http://en.wikipedia.org/wiki/File:Milwaukee_Riverwalk.jpg) 

(ภาพ 7.6 – ที่มา: http://www.redbubble.com/people/animidawn/art/6211648-river-walk) 
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แผนท่ี 7.3 ผังโครงขายการสัญจร 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 7.4 ผังแนวทางการปรับปรุงโครงขายการสัญจร 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.7 รูปตัดถนนในพื้นท่ีกรณีศึกษา 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.8 ผังและรูปดานจุดเปลี่ยนถายการสัญจร 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 7.5 ผังแนวทางการปรับปรุงทางเดินริมนํ้า 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.9 ผังและรูปตัดทางเดินริมนํ้า 1 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.10 ผังและรูปตัดทางเดินริมนํ้า 2 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.11 ผังและรูปตัดทางเดินริมนํ้า 3 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.12 จุดเชื่อมตอทางเดินริมนํ้ากับถนน 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.13 ภาพทัศนียภาพบริเวณทางเดินริมนํ้า 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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7.2.4 ผังการเขาถึงพื้นที่ 
จากการศึกษาและวิเคราะหลักษณะการเขาถึงพื้นท่ีในบทท่ีผานมา เห็นไดวาพื้นท่ีกรณีศึกษา

สวนใหญมีการเขาถึงพื้นท่ีผานทางถนน แตยังคงมีบางพื้นท่ีท่ีมีการเขาถึงท่ีไมสะดวกหรือไมสามารถ

เขาถึงพื้นท่ีได ไดแก ชุมชนแออัดและพื้นท่ีตาบอด มีรายละเอียดดังน้ี 

1. การเขาถึงพื้นท่ีของชุมชนแออัด 

การเขาถึงพื้นท่ีของชุมชนแออัดในพื้นท่ีกรณีศึกษาสวนใหญเขาถึงพื้นท่ีดวยการเดินเทา ผาน

ทางเดินเทาและทางเดินริมนํ้าเพื่อเขาถึงชุมชน ซึ่งในปจจุบันทางเดินเทาและทางเดินริมนํ้าไมได

มาตรฐานและขาดความปลอดภัย สงผลใหการเขาถึงชุมชนไมสะดวกและสภาพแวดลอมภายในชุมชน

เส่ือมโทรมลง 

แนวทางในการดําเนินการ 

ทําการตัดถนนซอยเขามาในชุมชนแออัดเพื่อใหสามารถเขาถึงพื้นท่ีผานทางถนนไดโดยตรง โดย

การตัดถนนเขามาในชุมชนแออัดน้ันบางชุมชนสามารถตัดถนนใหมเขามาในพื้นท่ีไดเลย ในสวนของ

ชุมชนที่ถูกปดลอมจากโครงการจัดสรรท่ีดินตางๆ จะตองทําการตัดถนนและเชื่อมตอกับถนนของ

โครงการจัดสรรท่ีดิน ทําใหชุมชนแออัดสามารถเขาถึงพื้นท่ีสะดวกมากข้ึน และเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน

สามารถใหรถฉุกเฉิน เชน รถพยาบาล รถดับเพลิง เปนตน เขามาในชุมชนไดเพื่อความปลอดภัยในการ

ดํารงชีวิต โดยถนนท่ีทําการเชื่อมตอน้ันมีความกวาง 12 เมตร 2 ชองทางจราจร มีทางจักรยานและ

ทางเดินเทาท่ีเชื่อมตอกับทางเดินริมนํ้าท่ีอยูภายในชุมชนแออัด นอกจากน้ันแลวจัดใหมีพื้นท่ีจอดรถ

สาธารณะเพื่ออํานวยความสะดวกใหกับผูท่ีตองใชรถยานพาหนะในการเขาถึงพื้นท่ีดวย 

2. การเขาถึงพื้นท่ีของพื้นท่ีตาบอด 

พื้นท่ีตาบอดเปนพื้นท่ีท่ีไมมีถนนตัดผานทําใหเขาถึงพื้นท่ีไมได และไมสามารถพัฒนาพื้นท่ีไดจึง

ปลอยใหพื้นท่ีน้ันกลายเปนพื้นท่ีรกราง สงผลใหพื้นท่ีน้ีมีมูลคาท่ีลดลงไปเน่ืองจากไมสามารถพัฒนาให

เกิดประโยชนไดและอาจกอใหเกิดปญหาอาชญากรรมในพื้นท่ีดวย  

แนวทางในการดําเนินการ 

ทําการตัดถนนเขาในพื้นท่ีตาบอดเพื่อเปนการเปดพื้นท่ี ทําใหพื้นท่ีตาบอดสามารถเขาถึงพื้นท่ี

ผานทางถนนได โดยถนนท่ีทําการเปดพื้นท่ีตาบอดน้ันมองถึงระบบโครงขายการสัญจรในภาพรวมของ

พื้นท่ีเพื่อกําหนดขนาดในการตัดถนนเพื่อเปดพื้นท่ีตาบอด ซึ่งในการตัดถนนผานพื้นท่ีตาบอดน้ีมีท้ังแบบ

การตัดถนนผานขอบพื้นท่ีและการตัดถนนเขาหาพื้นท่ีโดยตรง เมื่อทําการตัดถนนผานพื้นท่ีตาบอดแลว

ทําใหพื้นท่ีบริเวณน้ันมีมูลคาเพิ่มขึ้นเน่ืองจากสามารถพัฒนาพื้นท่ีใหเกิดประโยชนได 
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แผนท่ี 7.6 ผังแนวทางการปรับปรุงการเขาถึงพื้นท่ี 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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7.2.5 ผังระบบการใชประโยชนที่ดินและสาธารณูปการ 
 จากแนวความคิดในการใชพื้น ท่ี ดังกลาวมาสูการกําหนดการใชประโยชน ท่ี ดินและ

สาธารณูปการในอนาคต โดยพิจารณาจากการใชประโยชนท่ีดินกอนท่ีจะมีการพัฒนาพ้ืนท่ีและผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ท่ีไดกําหนดใหพื้นท่ีกรณีศึกษา แขวงคลองจั่น เขตบางกะป เปนท่ีอยู

อาศัยท่ีมีความหนาแนนนอยเพื่อเปนท่ีอยูอาศัยรองรับประชากรจากพ้ืนท่ีเมืองและศูนยชุมชนชานเมือง 

จากผังแนวความคิดไดกําหนดการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีใหสัมพันธกับระบบโครงขายการสัญจร จึงได

กําหนดใหในพื้นท่ีเปนท่ีอยูอาศัย และบริเวณท่ีเปนจุดศูนยกลางชุมชนเปนการใชประโยชนท่ีดินแบบ

ผสมผสานระหวางท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรม โดยมีรายละเอียดของการใชประโยชนท่ีดินดังน้ี 

 - การใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย 

 เปนการใชประโยชนท่ีดินสวนใหญของพื้นท่ี โดยจะอยูตามแนวถนนสายรองและถนนซอย ซึ่งใน

ปจจุบันมีรูปแบบท่ีอยูอาศัยท่ีหลากหลาย ควรปรับปรุงพื้นท่ีและอาคารท่ีมีความเสื่อมโทรมใหมีสภาพท่ีดี

ขึ้น รวมถึงสภาพแวดลอมภายในชุมชนใหมีสภาพแวดลอมท่ีดีขึ้น โดยจะกลาวรายละเอียดในหัวขอ 

7.2.6 ผังการฟนฟูยานท่ีอยูอาศัย 

 - การใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 

 ในปจจุบันการใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมอยูบริเวณแนวถนนสายหลักและถนนสาย

รอง โดยเปนการเสนอใหใชประโยชนอาคารแบบผสมผสานระหวางท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรม ซึ่งเปน

การคาขายสินคาท่ีใชในชีวิตประจําวันสําหรับคนในชุมชน 

 - ศูนยกลางชุมชน 

 ไดเสนอใหมีศูนยกลางของชุมชนในพื้นท่ีกรณีศึกษาเน่ืองจากยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองควรมี

ศูนยกลางชุมชนเพื่อใหเกิดการรวมตัวกันเปนชุมชนและสามารถกําหนดขอบเขตของชุมชนได ซึ่ง

ศูนยกลางชุมชนประกอบไปดวยส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการสาธารณะตางๆ เชน วัด โรงเรียน 

โรงพยาบาล ตลาด สวนสาธารณะ เปนตน โดยไดเสนอใหศูนยกลางชุมชนของพื้นท่ีกรณีศึกษาอยูบริเวณ

จุดตัดของถนนลาดพราว 101 และถนนโพธิ์แกวซึ่งในปจจุบันบริเวณน้ีประกอบไปดวย วัดบึงทองหลาง 

โรงเรียนวัดบึงทองหลาง และอาคารพาณิชยท่ีเกาะตัวอยูบริเวณจุดตัดน้ี ทําใหมีศักยภาพในการพัฒนา

พื้นท่ีใหเปนศูนยกลางของชุมชนได 

แนวทางในการดําเนินการ 

1) ปรับปรุงสภาพอาคารท่ีสําคัญและท่ีอยูอาศัยบริเวณศูนยกลางชุมชนใหมีลักษณะเปน

จุดหมายตาท่ีสําคัญของผูท่ีสัญจรผานพื้นท่ี และไดเสนอใหอาคารท่ีสรางข้ึนใหมในบริเวณศูนยกลาง

ชุมชนเปนอาคารพาณิชยท่ีมีการใชประโยชนอาคารแบบผสมผสานระหวางท่ีอยูอาศัยกับพาณิชยกรรม 

2) จัดหาพื้นท่ีสําหรับสรางพื้นท่ีพาณิชยกรรมระดับชุมชน ไดแก ตลาด รานคายอย เปนตน 

พื้นท่ีสําหรับโรงพยาบาลชุมชนซึ่งเปนบริการสาธารณะท่ียังขาดแคลนในพื้นท่ี และพ้ืนท่ีสําหรับจอดรถ

สําหรับคนท่ีเขามาใชพื้นท่ี 
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3) ปรับปรุงภูมิทัศนและสภาพแวดลอมบริเวณศูนยกลางชุมชนใหเหมาะสมกับการใชพื้นท่ีและ

ใหมีความปลอดภัย 

4) เชื่อมโยงศูนยกลางชุมชนเขากับชุมชนท่ีอยูอาศัยบริเวณโดยรอบผานทางถนน ทางจักรยาน

และทางเดินเทา 

สําหรับการใชประโยชนท่ีดินประเภทอื่นๆ ไมวาจะเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทอื่นๆ ไดแก 

การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถาบันราชการ สถาบันศาสนา ยังคงอยูในพื้นท่ีเดิม ในสวนของการใช

ประโยชนท่ีดินประเภทสถานศึกษาและพื้นท่ีสีเขียวในพื้นท่ีท่ีมีอยูในปจจุบันยังคงในพื้นท่ีเดิมเชนกัน แตมี

บางพื้นท่ีท่ีท่ีมีการใหบริการสาธารณูปการไมท่ัวถึงและควรเพิ่มเขามาในพื้นท่ีกรณีศึกษา ไดแก โรงเรียน

ระดับอนุบาล โรงเรียนระดับประถม โรงพยาบาลสําหรับชุมชน และสวนสาธารณะ โดยสาธารณูปการท่ี

เพิ่มเขามามีความตองการพื้นท่ีแตกตางกัน ไดศึกษาจากเอกสารวิชาการดานการพัฒนาเมืองและท่ีอยู

อาศัย การเคหะแหงชาติ (โกมล ปานชี, 2549) โดยมีรายรายละเอียดดังน้ี  

 - โรงเรียนระดับอนุบาล  

กําหนดใหโรงเรียนระดับอนุบาลมีรัศมีบริการ 500 เมตร หรือระยะท่ีเดินถึงประมาณ 15 นาที 

เปนโรงเรียนอนุบาลที่รองรับนักเรียนประมาณ 60 – 100 คน โดยโรงเรียนระดับอนุบาล 1 แหง มีความ

ตองการพื้นท่ีประมาณ 2 ไร หรือ ประมาณ 3,200 ตารางเมตร 

- โรงเรียนระดับประถม 

กําหนดใหโรงเรียนระดับประถมมีรัศมีบริการ 1 กิโลเมตร หรือระยะท่ีเดินถึงประมาณ 30 นาที 

เปนโรงเรียนประถมท่ีรองรับนักเรียนประมาณ 600 – 700 คน โดยโรงเรียนระดับประถม 1 แหง มีความ

ตองการพื้นท่ีประมาณ 7 ไร หรือ ประมาณ 11,200 ตารางเมตร 

ดังน้ันถาตองการสรางโรงเรียนระดับอนุบาล – ประถม 1 แหง มีความตองการพื้นท่ีประมาณ 9 

ไร หรือ ประมาณ 14,400 ตารางเมตร 

- โรงพยาบาลสําหรับชุมชน 

กําหนดใหโรงพยาบาลสําหรับชุมชนเปนโรงพยาบาลขนาด 60 เตียง 1 แหง มีความตองการ

พื้นท่ีประมาณ 25 ไร หรือ ประมาณ 40,000 ตารางเมตร 

- สวนสาธารณะ 

กําหนดใหสวนสาธารณะในพื้นท่ีกรณศึกษาเปนสวนสาธารณะระดับยาน โดยสวนสาธารณะ

ระดับยาน 1 แหง มีความตองการพื้นท่ีประมาณ 52 ไร หรือ ประมาณ 83,200 ตารางเมตร 
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แผนท่ี 7.7 ผังแนวทางการใชประโยชนที่ดิน 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 7.8 ผังขยายบริเวณศูนยกลางชุมชน 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพท่ี 7.14 ภาพทัศนียภาพบริเวณศูนยกลางชุมชน 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
 
7.2.6 ผังการฟนฟูและพัฒนายานที่อยูอาศัย 

 จากการศึกษาและวิเคราะหรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในบทท่ีผานมา เห็นไดวาในพื้นท่ี 

กรณีศึกษามีการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 3 รูปแบบ ไดแก ชุมชนแออัด ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรร

ท่ีดิน และโครงการหมูบานจัดสรร ซึ่งแตละรูปแบบมีแนวทางฟนฟูและพัฒนาท่ีแตกตางกัน โดยมี

รายละเอียดดังน้ี 

1. ชุมชนแออัด 

ชุมชนแออัดในยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองในปจจุบันน้ีมีสภาพทางกายท่ีเส่ือมโทรมท้ังสภาพของท่ี

อยูอาศัยและสภาพแวดลอมภายในชุมชน จึงไดเสนอใหมีการปรับปรุงลักษณะทางภาพภายในชุมชนให

มีลักษณะของความเปนท่ีอยูอาศัยท่ีดีตามแนวความคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept) 

โดยทําการปรับปรุงท่ีอยูอาศัยในพื้นท่ีเดิม เพื่อท่ีจะทําใหชุมชนมีความนาอยูและคนในชุมชนมีคุณภาพ

ชีวิตท่ีดีขึ้น โดยกําหนดแนวทางในการดําเนินการไวดังน้ี 

แนวทางในการดําเนินการ 

1) ปรับปรุงท่ีอยูอาศัยภายในชุมชนใหมีลักษณะท่ีเหมาะสมกับการอยูอาศัยมากข้ึน ดวยการ

ปรับปรุงและซอมแซมบริเวณท่ีชํารุด จัดระเบียบบริเวณหนาบานใหมีความเรียบรอยมากข้ึน เชน การ

ทาสีร้ัว ทําความสะอาดบริเวณหนาบาน ปลูกไมประดับบริเวณหนาบาน เปนตน 

2) จัดสภาพแวดลอมภายในชุมชนใหดีขึ้น โดยมีการสรางพื้นท่ีท่ีเปนลานสาธารณะและสนาม

เด็กเลนภายในชุมชนเพื่อใหคนในชุมชนมีพื้นท่ีสําหรับพบปะพูดคุยกันและมีพื้นท่ีสําหรับพักผอนหยอนใจ
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ภายในชุมชน โดยมีการปลูกตนไมยืนตนและและไมประดับเพื่อสรางความรมร่ืนและจัดท่ีน่ังสําหรับน่ัง

พักบริเวณลานสาธารณะ 

3) ปรับปรุงใหมีการเขาถึงชุมชนท่ีสะดวกมากย่ิงข้ึน โดยมีการตัดถนนซอยเขาไปเชื่อมตอ

ระหวางชุมชนแออัดกับโครงการจัดสรรท่ีดินตางๆ ไปสูพื้นท่ีดานนอก ซึ่งการตัดถนนเขาถึงชุมชนแออัดน้ี

ทําใหมีการเขาถึงชุมชนท่ีสะดวกมากย่ิงขึ้น และเพ่ือความปลอดภัยในชวงเวลาท่ีเกิดเหตุการณฉุกเฉิน 

ทําใหรถพยาบาลหรือรถดับเพลิงสามารถเขาถึงพื้นท่ีได นอกจากน้ันแลวจัดใหมีพื้นท่ีจอดรถสาธารณะ

เพื่ออํานวยความสะดวกใหกับผูท่ีตองใชรถยานพาหนะในการเขาถึงพื้นท่ีดวย 

4) ปรับปรุงทางเดินริมนํ้าใหมีความสะดวกในการสัญจรมากข้ึน โดยทําการขยายขนาดทางเดิน

ริมนํ้าใหกวางมากข้ึน มีการปลูกตนไมยืนตนและไมประดับเพื่อสรางความรมร่ืน มีท่ีน่ังสําหรับน่ังพัก

ระหวางทาง และมีโคมไฟสองสวางเพื่อความปลอดภัยแกคนในชุมชนและผูท่ีสัญจรไปมาในเวลา

กลางคืน โดยทางเดินริมนํ้าน้ีจะเชื่อมตอกับชุมชนและพื้นท่ีสาธารณะอื่นๆ ตลอดแนวพื้นท่ีกรณีศึกษา 

 

2. ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดิน 

ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดินในปจจุบันมีลักษณะทางกายภาพท่ีหลากหลาย

รูปแบบ เน่ืองจากมีการสรางท่ีอยูอาศัยดวยตัวเองตามความตองการและทําเลท่ีต้ัง เชน บานเด่ียว บาน

แฝด อาคารพาณิชย อพารทเมนท คอนโดมิเนียม เปนตน อีกท้ังยังมีการสรางท่ีตางชวงเวลากันทําให

สภาพท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดินในพื้นท่ีกรณีศึกษามีสภาพท่ีแตกตางกันดวย โดยได

กําหนดแนวทางในการดําเนินการในภาพรวมของท่ีอยูอาศัยในรูปแบบน้ีไวดังน้ี 

แนวทางในการดําเนินการ 

1) ปรับปรุงสภาพท่ีอยูอาศัยใหเหมาะสมกับการอยูอาศัยมากข้ึน ดวยการปรับปรุงและซอมแซม

บริเวณท่ีชํารุด ซึ่งลักษณะของการปรับปรุงใหเปนไปตามความเหมาะสมของท่ีอยูอาศัยประเภทตางๆ จัด

ระเบียบบริเวณหนาบานใหมีความเรียบรอยมากข้ึน เชน การทาสีร้ัว ทําความสะอาดบริเวณหนาบาน 

ปลูกไมประดับบริเวณหนาบาน เปนตน 

2) ปรับปรุงทางเดินเทาใหมีความตอเน่ืองกันตลอดแนว ตลอดจนเชื่อมตอกับทางเดินริมนํ้าเกิด

เปนโครงขายเสนทางเดินเทาของยานท่ีอยูอาศัย โดยปลูกตนไมยืนตนเพื่อสรางความรมร่ืนใหกับผูท่ี

สัญจรทางเทา พรอมกับอุปกรณประกอบถนนท่ีอํานวยความสะดวกใหกับผูสัญจรทางเทา เชน โคมไฟ

สองสวาง ท่ีจอดรถจักรยาน เปนตน 

3) ในกรณีท่ีท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดินอยูติดกับชุมชนแออัดหรือพื้นท่ีตาบอดควร

เปดเสนทางใหมีการเชื่อมตอถนนกันไดหรือจัดใหมีการใชเสนทางรวมกันได เพื่อใหมีการเชื่อมโยง

โครงขายการสัญจรเขาดวยกันและมีการถึงเขาพื้นท่ีของชุมชนแออัดไดอยางสะดวกมากข้ึน 
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3. โครงการหมูบานจัดสรร 

 โครงการหมูบานจัดสรรในปจจุบันมีลักษณะทางกายภาพท่ีเปนระเบียบเรียบรอย คือมีท่ีอยู

อาศัยท่ีมีคุณภาพและไดมาตรฐาน มีส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการครบครันตามกฎหมายการ

จัดสรรท่ีดิน ทําใหโครงการหมูบานจัดสรรมีสภาพท่ีอยูอาศัยและสภาพแวดลอมท่ีดี โดยโครงการหมูบาน

จัดสรรในปจจุบันน้ีมีลักษณะเปนชุมชนลอมร้ัวทําใหเกิดการแยกตัวออกจากกัน และเมื่อโครงการ

หมูบานจัดสรรอยูติดกันหลายโครงการเกิดเปนร้ัวขนาดใหญท่ีไปปดกั้นชุมชนแออัดหรือพื้นท่ีตาบอด โดย

กําหนดแนวทางในการดําเนินการไวดังน้ี 

 แนวทางในการดําเนินการ 

1) ในกรณีท่ีโครงการหมูบานจัดสรรอยูติดกับชุมชนแออัดหรือพื้นท่ีตาบอดควรเปดเสนทางใหมี

การเชื่อมตอถนนกันไดหรือจัดใหมีการใชเสนทางรวมกันได เพื่อใหมีการเชื่อมโยงโครงขายการสัญจรเขา

ดวยกันและมีการถึงเขาพื้นท่ีของชุมชนแออัดไดอยางสะดวกมากขึ้น แตยังคงมีการควบคุมการเขาออก

พื้นท่ีอยู 

 2) เชื่อมตอทางเดินเทาภายโครงการหมูบานจัดสรรกับทางเดินเทาบริเวณโดยรอบและทางเดิน

ริมนํ้าเขาดวยกันเพื่อใหเกิดเปนโครงขายเสนทางเดินเทาของยานท่ีอยูอาศัย แตยังคงมีการควบคุมการ

เขาออกพื้นท่ีและมีการเปดปดทางเขาออกเปนเวลา 

 

ภาพ 7.15 ภาพทัศนียภาพหลังจากการตัดถนนเขามาในชมุชน 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.16 ลานสาธารณะบริเวณชุมชนแออัด 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 

 

 

 

 

ภาพ 7.17 สวนสาธารณะชมุชนบริเวณชุมชนแออัด 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2554) 
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แผนท่ี 7.9 ผังขยายแนวทางการปรับปรุงยานท่ีอยูอาศัย 

ลานสาธารณะชุมชน

ชุมชนแออัด
พ้ืนที่ตาบอดที่มีการตดัถนนผาน 

หมูบานจัดสรร

หมูบานจัดสรร

หมูบานจัดสรร

โรงเรียน 

(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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7.3 เครื่องมือทางกฏหมายเพื่อการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมือง 
นอกจากการเสนอแนวทางในการฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ีทางกายภาพแลว ยังมีความ

จําเปนท่ีจะตองเสนอแนวทางการนําไปประยุกตใชผานทางเครื่องมือทางกฎหมายเพื่อการฟนฟูบูรณะ

และพัฒนาเมืองซึ่งจะชวยใหการพัฒนาสามารถเกิดขึ้นมาไดจริง เน่ืองจากบริเวณยานชานเมือง

กรุงเทพมหานครในปจจุบันไดรับการพัฒนาไปอยางรวดเร็ว โดยจัดใหยานชานเมืองน้ันเปนยานท่ีอยู

อาศัยเพื่อรองรับกับประชากรท่ีเพิ่มขึ้นเปนจํานวนมาก โดยในพื้นท่ีกรณีศึกษาไดทําการวางแผนการใช

ประโยชนท่ีดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 กําหนดใหพื้นท่ีกรณีศึกษาเปนยานท่ีอยู

อาศัย ดังน้ันการใชประโยชนท่ีดินหลักในพื้นท่ีน้ีจึงเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย เพื่อการ

จัดการการเติบโตของเมืองใหเปนไปอยางมีประสิทธิภาพและรองรับจํานวนประชากรตามการคาดการณ

ท่ีเพิ่มขึ้นจากการขยายพื้นท่ีในเขตชานเมือง 

ในการดําเนินการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมืองเปนบทบาทหนาท่ีขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน

และรัฐวิสาหกิจ โดยองคกรปกครองสวนทองถ่ินของพื้นท่ีกรณีศึกษา เชน กรุงเทพมหานคร สํานักงานเขต

บางกะป และอื่นๆ ท่ีเก่ียวของ มีบทบาทหนาท่ีในการบริหารจัดการเมืองในดานตางๆ สําหรับหนวยงาน

รัฐวิสาหกิจท่ีเก่ียวของ เชน การเคหะแหงชาติ มีบทบาทหนาท่ีมุงเนนดานการกอสรางท่ีอยูอาศัยสําหรับ

ประชาชนผูมีรายไดนอยและการปรับปรุงชุมชนแออัดหรือแหลงเส่ือมโทรม หรือดําเนินการใหมีการกอต้ัง

บรรษัทพัฒนาเมือง (Urban Development Corporation) เพื่อใหมีบทบาทหนาท่ีฟนฟูบูรณะและพัฒนา

เมืองโดยเฉพาะ โดยองคกรท่ีกลาวมาขางตนน้ีมีบทบาทในการพัฒนาเมืองผานเคร่ืองมือทางกฎหมาย

เพื่อการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมือง โดยเคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีบังคับใชอยูปจจุบัน ไดแก 
1) พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 

  สาระสําคัญของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 คือ การกําหนดนโยบายการต้ังถิ่นฐาน 

และการวาง จัดทําและดําเนินการใหเปนไปตามผังภาคเพื่อผลตอการกระจายความเจริญไปยังเมืองหลัก

และเมืองรองในภูมิภาคโดยสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ และกรม

โยธาธิการและผังเมือง 
  การวางจัดทําและดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวมเพื่อผลตอการจัดการการเติบโตของเมือง

โดยการเพิ่มความหนาแนนของประชากรในเขตเมืองชั้นในและการขยายพื้นท่ียานชานเมืองโดยกรม

โยธาธิการและผังเมืองหรือองคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

การวาง จัดทํา และดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองเฉพาะเพื่อการฟนฟูเมืองในเขตเมืองชั้นใน

โดยองคกรปกครองสวนทองถิ่น หรือกรมโยธาธิการและผังเมือง (ตามการรองขอขององคกรปกครองสวน

ทองถิ่น หรือตามคําส่ังของรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย) 
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2) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
สาระสําคัญของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 คือ การใหองคกรปกครองสวน

ทองถิ่นออกขอบัญญัติ “เพื่อประโยชนแหงความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การสาธารณสุข การ

รักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การผังเมือง การสถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจร 

ตลอดจนการอื่นท่ีจําเปน” หรือการกําหนด “บริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยาย ใชหรือ

เปล่ียนการใชอาคาร” เพื่อใหเกิดผลตอการฟนฟูเมืองในบริเวณพื้นท่ีน้ันๆ นอกจากนั้นแลวยังใหอํานาจ

องคกรปกครองสวนทองถ่ินวางผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม โดยการปรับปรุงโครงสรางพื้นฐาน ไดแก การ

คมนาคมขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการในบริเวณพื้นท่ีน้ันๆ 
3) พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 
สาระสําคัญของพระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี พ.ศ.2547 คือ ใหสมาคม กรม

โยธาธิการและผังเมือง การเคหะแหงชาติ และองคกรปกครองสวนทองถิ่น หนวยงานของรัฐหรือนิติ

บุคคลอื่นใดท่ีรัฐจัดต้ังขึ้น เพื่อการจัดรูปท่ีดินซึ่งจะเปนการพัฒนาพื้นท่ี โดยการดําเนินการพัฒนาท่ีดิน

หลายแปลงโดยการวางผังจัดรูปท่ีดินใหม ปรับปรุงหรือจัดสรางโครงสรางพื้นฐาน รวมกันรับภาระ และ

กระจายผลตอบแทนอยางเปนธรรม ท้ังน้ี โดยความรวมมือระหวางเอกชนกับเอกชนหรือเอกชนกับรัฐ 

เพื่อใหเกิดการใชประโยชนในท่ีดินท่ีเหมาะสมย่ิงขึ้นในดานการคมนาคม เศรษฐกิจ สังคม ส่ิงแวดลอม

และชุมชน  และสอดคลองกับการผังเมือง  โดยพื้นฐานของการดําเนินการจัดรูปท่ีดิน  (Land 

Readjustment) ซึ่งเปนการยุบรวมแปลงที่ดินในพื้นท่ีโครงการท้ังหมดเขาดวยกัน จากน้ันจึงมีการวางผัง

โครงสรางพื้นฐาน ไดแก การคมนาคมขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ รวมท้ัง การแบงพื้นท่ีดิน

บางสวนไวเพื่อจําหนายเปนคาการกอสรางโครงสรางพื้นฐาน จากน้ันจึงจัดแบงแปลงท่ีดินท่ีเหลืออยูคืน

ใหแกเจาของท่ีดินตามสัดสวนมูลคาของท่ีดินท่ีมีอยูเดิม ดวยพื้นฐานของการดําเนินการดังกลาวแสดงให

เห็นถึงความเหมาะสมท่ีการจัดรูปท่ีดินจะใชสําหรับการปรับเปล่ียนพื้นท่ีวางหรือพื้นท่ีเกษตรกรรม เพื่อ

รองรับการขยายตัวของพื้นท่ียานชานเมือง 
4) พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2537 
สาระสําคัญของพระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2537 ไดกําหนดใหการเคหะแหงชาติมี

อํานาจหนาท่ี “ปรับปรุง ร้ือ หรือยายแหลงเส่ือมโทรม เพื่อใหมีสภาพการอยูอาศัย ส่ิงแวดลอม เศรษฐกิจ 

และสังคมดีขึ้น” โดยใหการเคหะแหงชาติมีอํานาจ “สราง ซื้อ จัดหา จําหนาย เชา ใหเชา ใหเชาซื้อ ยืม 

ใหยืม รับจํานอง วาจาง รับจาง แลกเปล่ียน โอน รับโอน ถือกรรมสิทธิ์ มีสิทธิครอบครองหรือมีทรัพยสิทธิ

อื่น หรือดําเนินการใดๆ เก่ียวกับทรัพยสิน” นอกจากน้ีในสวนท่ีเก่ียวของกับการปรับปรุง ร้ือ หรือยาย

แหลงเส่ือมโทรมเพื่อใหมีสภาพอยูอาศัย ส่ิงแวดลอม เศรษฐกิจ และสังคมดีขึ้นน้ัน พระราชบัญญัติการ

เคหะแหงชาติ พ.ศ. 2537 ยังไดกําหนดใหการเคหะแหงชาติมีอํานาจเวนคืนอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะตอง

เปนไปเพื่อ “การผังเมือง การสาธารณสุข การปองกันมลภาวะ การใชประโยชนท่ีดิน หรือการจัดเคหะ

ใหแกประชาชนท่ีตองยายออกไปจากแหลงเส่ือมโทรมเปนสําคัญ” สําหรับ การดําเนินการตามอํานาจ
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หนาท่ีของการเคหะแหงชาติในปจจุบันไดมุงเนนการ “จัดใหมีเคหะเพื่อใหประชาชนไดมีท่ีอยูอาศัย รวม

ตลอดถึงจัดใหมีสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และส่ิงอํานวยความสะดวกแกผูอยูอาศัย ทํานุบํารุง 

ปรับปรุง และพัฒนาบรรดาเคหะดังกลาว รวมท้ังพัฒนาผูอยูอาศัยใหมีคุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้น ท้ังในทาง

สังคม เศรษฐกิจ และส่ิงแวดลอม” หนวยงานดังกลาวจึงไดลดบทบาทหนาท่ีเก่ียวกับการ “ปรับปรุง ร้ือ 

หรือยายแหลงเส่ือมโทรมเพื่อใหมีสภาพการอยูอาศัย ส่ิงแวดลอม เศรษฐกิจ และสังคมดีขึ้น” ดังเชนท่ีได

เคยดําเนินการในอดีตท่ีผานมา 

จากการศึกษาเครื่องมือทางกฎหมายท่ีใชบังคับอยูในปจจุบันพบวา การดําเนินการฟนฟูบูรณะ

และพัฒนาเมืองโดยอาศัยเคร่ืองมือทางกฎหมายดังกลาว มีขอจํากัดอยูหลายประการ ดังน้ันจึงได

เสนอแนะเคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีจําเปนตอการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมืองของประเทศไทยตอไปดังน้ี 
1) เครื่องมือทางกฎหมายที่เก่ียวของกับการจัดตั้งองคกรฟนฟูเมือง 
จัดต้ังองคกรฟนฟูเมือง เพื่อใหมีบทบาทหนาท่ีดําเนินการฟนฟูเมืองโดยเฉพาะและดําเนินการ

ใหเปนไปตามผังเมืองเฉพาะ ซึ่งครอบคลุมถึงการพัฒนาและการฟนฟูเมือง จะกระทําไดโดยการจัดต้ัง

องคการหรือบรรษัทของรัฐ เพื่อใหมีอํานาจหนาท่ีดําเนินการดังกลาว ท้ังน้ีในการจัดต้ังองคการหรือ

บรรษัทของรัฐตามท่ีระบุน้ี ไดใหอํานาจเวนคืนอสังหาริมทรัพย และจัดเก็บรายไดจากการดําเนินงาน

พัฒนาและฟนฟูเมืองของหนวยงานน้ันๆ นอกจากน้ีการจัดต้ังองคกรฟนฟูเมืองอาจกระทําโดยการขยาย

ขอบเขตของอํานาจหนาท่ีของหนวยงานที่เก่ียวของกับการฟนฟูเมือง  ซึ่งในปจจุบัน ไดแก การเคหะ

แหงชาติ การกําหนดอํานาจหนาท่ีและการสรางเสริมศักยภาพของการพัฒนาและฟนฟูเมืองใหแกองคกร

ปกครองสวนทองถิ่น 
  2) เครื่องมือทางกฎหมายที่เก่ียวของกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อการฟนฟูเมือง 

การดําเนินการฟนฟูเมืองโดยท่ัวไปจะมีความจําเปนท่ีจะใหไดมาซึ่งท่ีดิน เพื่อการดําเนินการ

กอสรางหรือขยายโครงขายถนน สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ แตเน่ืองจากการดําเนินการใหไดมา

ซึ่งท่ีดินโดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติ วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 จะเปนการ

ดําเนินการในแตละกรณีตามขอบเขตบทบาทหนาท่ีของหนวยงานน้ันๆ โดยเฉพาะ ดังน้ัน การดําเนินการ

ฟนฟูเมืองจึงจําเปนตอการใชอํานาจตามกฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย เพื่อใหหนวยงานของภาครัฐ

โดยเฉพาะอยางย่ิงองคกรปกครองสวนทองถิ่นและหนวยงานอื่นๆ ท่ีเก่ียวของกับการฟนฟูเมือง จะมี

อํานาจตามกฎหมายดําเนินการดังกลาวไดอยางเบ็ดเสร็จ นอกจากน้ี การเวนคืนอสังหาริมทรัพย เพื่อการ

ฟนฟูเมืองอาจนํามาใชเปนวิธีการทางการเงินของโครงการโดยกําหนดใหมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย

สวนเพิ่ม (Excess Condemnation) เพื่อเปนเครื่องมือทางการเงินโดยการขายหรือนําอสังหาริมทรัพย

ดังกลาวมาทําประโยชน เพื่อใหไดรายไดทดแทนงบประมาณการดําเนินการฟนฟูเมืองในบริเวณพื้นท่ี

น้ันๆ 
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3) เครื่องมือทางกฎหมายดานการบริหารจัดการเก่ียวกับสิทธิในทรัพยสินของ
ภาคเอกชน 

เน่ืองจากสภาพการกระจายกรรมสิทธิ์การถือครองท่ีดินเปนแปลงท่ีดินขนาดเล็กเปนอุปสรรค

สําคัญของการฟนฟูเมือง เน่ืองจากขอจํากัดท่ีทําใหไมสามารถกอสรางอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญท่ี

จะมีผลตอการเพิ่มความหนาแนนของประชากรในแปลงที่ดินดังกลาวได การดําเนินการฟนฟูเมืองจึงตอง

อาศัยอํานาจตามกฎหมาย เพื่อใหหนวยงานของภาครัฐ ไดแก องคกรปกครองสวนทองถิ่น หรือ

หนวยงานท่ีเก่ียวของอื่นๆ จะสามารถบริหารจัดการเกี่ยวกับสิทธิในทรัพยสินของภาคเอกชนโดยการยุบ

รวมแปลงที่ดินขนาดเล็กตางๆ ใหเปนแปลงท่ีดินขนาดใหญ เพื่อใหสามารถกอสรางอาคารสูงหรืออาคาร

ขนาดใหญบนแปลงท่ีดินดังกลาวได วิธีการบริหารจัดการเกี่ยวกับสิทธิในทรัพยสินของภาคเอกชน โดย

การยุบรวมแปลงท่ีดินขนาดเล็กและกระจายกรรมสิทธิ์คืนใหแกผูเปนเจาของหรือผูครอบครองท่ีดินและ

อาคารท่ีมีอยูเดิม (Right Conversion Method) จะกอใหเกิดความเปนธรรมทางสังคม ซึ่งผูเปนเจาของ

หรือผูครอบครองที่ดินและอาคารเดิมจะยังคงมีสิทธิในทรัพยสินตามมูลคาท่ีไมนอยกวาเดิมของตนตอไป 

แตการขายทรัพยสินบางสวนใหแกประชาชนโดยท่ัวไปนอกจากจะมีผลตอการเพิ่มความหนาแนนของ

ประชากรในบริเวณพื้นท่ีดังกลาวแลว ยังจะกอใหเกิดรายไดทดแทนงบประมาณการฟนฟูเมืองในบริเวณ

พื้นท่ีน้ันๆ อีกดวย 
4) เครื่องมือทางกฎหมายที่จะทําใหเจาของทรัพยสินมีสวนรวมทางการเงินที่ใชฟนฟู

เมือง 
การฟนฟูเมืองเปนการดําเนินการเฉพาะพื้นท่ีบริเวณใดบริเวณหนึ่งของเมือง จึงเกิดประโยชน

โดยตรงตอประชาชนโดยเฉพาะอยางย่ิงผูท่ีเปนเจาของทรัพยสิน ไดแก ท่ีดินและอาคารในบริเวณฟนท่ี

น้ันๆ แตงบประมาณท่ีนํามาใชเพื่อการฟนฟูเมืองโดยหนวยงานภาครัฐ โดยเฉพาะอยางย่ิงในกรณีของ

องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองมาจากการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน (Property Tax) ซึ่งในปจจุบัน ไดแก 

ภาษีโรงเรือนและท่ีดินซึ่งใชคารายป (Annual Value) เปนฐานภาษี ภาษีบํารุงทองท่ีซึ่งใชราคาประเมิน

ท่ีดิน (Assessed Land Value) เปนฐานภาษี และภาษีปายซึ่งใชขนาดพื้นท่ีของปายเปนฐานภาษี หรือ

ในอนาคตที่ภาษีทรัพยสิน ไดแก ภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบํารุงทองท่ีจะปรับเปล่ียนไปเปนภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางซึ่งใชมูลคาทรัพยสิน (Capital Value) เปนฐานภาษีก็ตาม แตภาษีทรัพยสิน

ดังกลาวเปนภาษีท่ีจัดเก็บจากประชาชนผูท่ีเปนเจาของทรัพยสิน ไดแก ท่ีดินและอาคาร ท่ีต้ังอยูในเขต

การปกครองสวนทองถิ่นน้ันๆ โดยท่ัวไป รายไดจากการจัดเก็บภาษีทรัพยสินดังกลาวจึงมีความเหมาะสม

ตอการนํามาใช เพื่อการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานท่ีเปนการใชประโยชนรวมกันของประชาชนในเขตการ

ปกครองสวนทองถิ่นน้ันๆ เชน ถนนสายหลัก สวนสาธารณะระดับเมือง ฯลฯ การนํารายไดจากการจัดเก็บ

ภาษีทรัพยสินมาใชเพื่อการฟนฟูเมืองในบริเวณพื้นท่ีใดพื้นท่ีหน่ึง ซึ่งจะกอใหเกิดเปนประโยชนโดยตรง

ตอประชาชนผูท่ีเปนเจาของทรัพยสินโดยเฉพาะในบริเวณพื้นท่ีน้ันๆ จะกอใหเกิดความไมเปนธรรมทาง
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สังคม ดังน้ันการฟนฟูเมืองจึงจําเปนตอการกําหนดใหมีเคร่ืองมือทางการเงินโดยเฉพาะ เพื่อใหเกิดความ

เปนธรรมทางสังคม โดยใหเปนไปตามหลักการท่ีผูไดรับประโยชนเปนผูจาย (Beneficiary Pay Principle) 
5) เครื่องมือทางกฎหมายที่ใชเพื่อการสนับสนุนการฟนฟูเมืองของภาคเอกชน 
นอกเหนือจากการฟนฟูเมืองท่ีไดกําหนดใหเปนอํานาจหนาท่ีของภาครัฐ ไดแก องคกรปกครอง

สวนทองถิ่น การเคหะแหงชาติ หรือหนวยงานอื่นๆ ท่ีจะจัดต้ังขึ้น หรือกําหนดใหมีอํานาจหนาท่ีฟนฟูเมือง

แลว การฟนฟูเมืองอาจกระทําไดโดยภาคเอกชนท้ังท่ีเปนผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย หรือเปน

การรวมมือกันระหวางประชาชนในชุมชน หรือระหวางเจาของทรัพยสินในบริเวณพื้นท่ีน้ันๆ การฟนฟู

เมืองโดยภาคเอกชนดังกลาวหากสงผลตอการสนับสนุนแนวนโยบายของภาครัฐ หรือสงผลตอประโยชน

สาธารณะใดๆ แลว สมควรตอการไดรับการสนับสนุนจากภาครัฐโดยเฉพาะอยางย่ิงองคกรปกครองสวน

ทองถิ่นดวยมาตรการสนับสนุนตางๆ ไดแก 

1. การใหการสนับสนุนทางการเงิน 

องคกรปกครองสวนทองถิ่นและหนวยงานอื่นๆ ท่ีเก่ียวของอาจใหการสนับสนุนทาง

การเงินท่ีใชดําเนินการฟนฟูเมืองในกรณีท่ีเปนการดําเนินการกอสราง หรือปรับปรุงการ

คมนาคมขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการเพื่อการใชประโยชนสาธารณะ หรือในกรณีท่ี

เปนการอนุรักษสถานท่ีหรือวัตถุท่ีมีคุณคาทางศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร หรือ

โบราณคดี ท้ังน้ี เคร่ืองมือทางกฎหมายเพ่ือการฟนฟูเมืองอาจกําหนดใหมีเงินกองทุน เพื่อ

สนับสนุนการดําเนินการท้ังโดยภาครัฐและภาคเอกชน 

2. การยกเวนหรือลดหยอนภาษีหรือคาธรรมเนียม 

องคกรปกครองสวนทองถ่ินและหนวยงานอื่นๆ ท่ีเก่ียวของอาจกําหนดใหมีการยกเวน

หรือลดหยอนภาษีทรัพยสิน ไดแก ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบํารุงทองท่ี และภาษีปาย 

นอกจากน้ียังอาจยกเวนหรือลดหยอนคาธรรมเนียมตางๆ ไดแก คาธรรมเนียมการออก

ใบอนุญาตกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยายอาคาร คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม ตลอดจนคาธรรมเนียมอื่นๆ ท่ีเก่ียวของกับการดําเนินการฟนฟูเมืองท้ังโดยภาครัฐ

และภาคเอกชน 
6) เครื่องมือทางกฎหมายที่ใชแทรกแซงการพัฒนาของภาคเอกชน 
การฟนฟูเมืองอาจกระทําไดโดยหนวยงานภาครัฐใชอํานาจตามกฎหมาย เพื่อการแทรกแซงการ

ดําเนินการของภาคเอกชน  ท้ังน้ี อาจกระทําไดโดยการลดหยอนหรือใหสิทธิพิเศษใหกับการพัฒนาท่ี

เพิ่มขึ้นจากขอกําหนดท่ีไดมีการใชบังคับอยูในปจจุบัน เชน กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมและ/หรือ

พระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะท่ีไดมีการใชบังคับโดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติการผัง

เมือง พ.ศ. 2518 และกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถิ่นท่ีไดมีการใชบังคับโดยอาศัยอํานาจแหง

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  นอกจากน้ีการฟนฟูเมืองยังอาจกระทําไดโดยหนวยงาน

ภาครัฐกําหนดเง่ือนไขตางๆ ขึ้นโดยเฉพาะ เชน การกําหนดใหตองดําเนินการกอสรางหรือขยายโครงขาย
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การคมนาคมขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการใหเปนไปตามแผนผังการฟนฟูเมือง หรืออาจ

กําหนดใหภาคเอกชนตองดําเนินการเกี่ยวกับรัฐสวัสดิการตางๆ เชน การจัดใหมีท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมี

รายไดนอยรวมอยูในโครงการพัฒนาของตนดวย ฯลฯ 

จากเคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีกลาวมาขางตนแสดงใหเห็นวา การดําเนินการฟนฟูบูรณะและ

พัฒนาเมืองในประเทศไทยสามารถกระทําไดโดยอาศัยกฎหมายท่ีใชบังคับอยูในปจจุบัน แตการ

ดําเนินการภายใตกฎหมายดังกลาวมีขอจํากัดหลายประการ จึงไดมีการเสนอเคร่ืองมือทางกฎหมาย

ขึ้นมาเพิ่มเติมเพื่อท่ีจะสามารถนํามาประยุกตใชไดอยางครอบคลุมในพื้นท่ีกรณีศึกษา 
 
7.4 การประยุกตใชวิธีการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมืองกับพื้นที่กรณีศึกษา 

จากการท่ีไดศึกษาถึงเคร่ืองมือทางกฎหมายเพ่ือการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมือง สามารถนํา

กฎหมายมาประยุกตใชในพื้นท่ีกรณีศึกษา ซึ่งพื้นท่ีแตละบริเวณจะมีแนวทางการฟนฟูท่ีแตกตางกัน

ออกไปตามเง่ือนไขและบริบทในแตละพื้นท่ี  
1) ศูนยพาณิชยกรรมชุมชน   
แนวทางการฟนฟูบูรณะและพัฒนาบริเวณศูนยพาณิชยกรรมชุมชนน้ันควรเนนแนวทางการ

พัฒนาข้ึนใหมเพื่อใหสอดคลองกับแนวทางการออกแบบท่ีไดกลาวไว เน่ืองจากเปนพื้นท่ีท่ีอยูบริเวณ

กลางพื้นท่ีกรณีศึกษา มีการเขาถึงท่ีสะดวกจากซอยลาดพราว 101 และถนนโพธ์ิแกว ซึ่งเปนถนนท่ี

สําคัญในพื้นท่ีกรณีศึกษา อีกท้ังยังมีศูนยกลางชุมชนเดิมอยูจึงมีศักยภาพท่ีจะพัฒนาใหเปนศูนยพาณิช

ยกรรมชุมชนท่ีชัดเจนข้ึนมาได โดยการฟนฟูบูรณะและพัฒนาบริเวณศูนยพาณิชยกรรมชุมชนในรูปแบบ

การพัฒนาที่เกิดขึ้นใหมท่ีเกิดขึ้นโดยการลงทุนของภาคเอกชน โดยไมตองมีมาตรการสนับสนุนดาน

การเงินหรือกฎหมาย แตทางภาครัฐอาจตองการใหภาคเอกชนเพิ่มสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

บางสวนใหกับสาธารณะ เชน พื้นท่ีโลงหนาอาคาร สวนหยอม หรือศูนยชุมชน อาจดําเนินการไดโดยการ

ใหสิทธิพิเศษในการเพิ่มอัตราสวนพื้นท่ีอาคารรวมตอพื้นท่ีดิน (Floor Area Ratio – FAR) หรือความสูง

อาคารเพื่อแลกกับการสรางสาธารณูปโภคน้ัน 

สวนบริเวณท่ีแปลงท่ีดินมีขนาดเล็กและกรรมสิทธิ์ท่ีดินกระจัดกระจาย การพัฒนาขึ้นใหมจะ

เกิดขึ้นไดตอเมื่อมีการรวมแปลงที่ดินใหใหญพอเพื่อทําการพัฒนาพื้นท่ีตอไป แตในกรณีท่ีเจาของท่ีดินไม

สามารถพัฒนาท่ีดินของตัวเองไดเชน การขยายความกวางถนนและเพิ่มขีดการรองรับการจัดการกับ

ระบบประปาและนํ้าเสีย ซึ่งเกินขอบเขตการลงทุนและดําเนินโครงการโดยภาคเอกชน  ในกรณีน้ี 

จําเปนตองมีการใชเคร่ืองมือกฎหมายท่ีใชรวมกรรมสิทธิ์ของเจาของท่ีดินหรือผูเชาระยะยาวเขาดวยกัน 

แลวแปลงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินน้ันเปนกรรมสิทธิ์ในพื้นท่ีอาคารที่สรางขึ้นใหม 
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2) ชุมชนแออัด  
แนวทางการฟนฟูบูรณะและพัฒนาบริเวณชุมชนแออัดน้ันควรแนนแนวทางฟนฟูบูรณะมากกวา

การสรางใหม ท้ังน้ีขึ้นอยูกับสภาพของอาคารวายังสามารถฟนฟูบูรณะไดหรือไม ถามีอาคารที่เส่ือมโทรม

มากควรร้ือถอนเพื่อสรางอาคารขึ้นใหมทดแทน โดยอาจถือโอกาสดังกลาวเพิ่มพื้นท่ีอาคารและความ

หนาแนนภายในพื้นท่ีและ/หรือปรับประเภทการใชประโยชนท่ีดินไปดวย โดยในการฟนฟูบูรณะน้ันจะ

ขึ้นอยูกับบริบททางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของชุมชนแออัดดวย ประเด็นเร่ืองท่ีอยูอาศัยของ

ผูมีรายไดนอยเปนเร่ืองสําคัญท่ีตองคํานึงถึงในโครงการฟนฟูบูรณะเมืองในพื้นท่ีในลักษณะน้ี เพราะ

นอกจากจะเปนการสรางความสมดุลของการฟนฟูเมืองแลว ยังเปนจุดเร่ิมตนของการประสานประโยชน

ระหวางทุกฝาย เพื่อลดความขัดแยงและทําใหโครงการฟนฟูเมืองสามารถดําเนินการตอไปได ซึ่งอาจจะ

ตองประสานงานกับการเคหะแหงชาติเพื่อท่ีจัดเตรียมท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยรวมไปถึงการฟนฟู

บูรณะชุมชนแออัดดวย 
3) ที่อยูอาศัยที่เกิดจากโครงการจัดสรรที่ดิน 
แนวทางการฟนฟูบูรณะและพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดินเปนพื้นท่ีท่ีควรมี

แนวทางการฟนฟูบูรณะ เพราะอาคารและสาธารณูปโภคยังไมทรุดโทรมมากนัก อีกท้ังยังเปนยานท่ีอยู

อาศัยเปนสวนมาก การใชประโยชนท่ีดินดานพาณิชยกรรมอยูในระดับชุมชนเปนหลัก จึงไมมีความ

จําเปนการพัฒนาข้ึนใหมใหมีความหนาแนนมาก โดยในพื้นท่ีกรณัศึกษาน้ียังมีแปลงท่ีดินวางท่ียังไมมี

การพัฒนาเหลืออยูพอสมควร นโยบายและมาตรการดานการพัฒนาเมืองในระยะส้ันและระยะกลางควร

เนนไปท่ีการกระตุนใหเกิดการใชประโยชนท่ีดินใหเต็มพื้นท่ีเสียกอน  มาตรการดานภาษีทรัพยสินท่ี

สะทอนมูลคาตลาดของแปลงที่ดิน ท่ีปรับอัตราภาษีตามเง่ือนไขการใชประโยชนจะทําใหเกิดตนทุนของ

การถือครองที่ดิน เจาของท่ีดินจึงตองพยายามใชประโยชนจากท่ีดินท่ีปลอยวางอยู โครงการฟนฟูเมืองใน

พื้นท่ีน้ีจึงมีลักษณะกํ้าก่ึงกับการพัฒนาเมือง หากจําเปนตองมีการขยายถนนหรือเพิ่มถนนระดับรอง เพื่อ

เพิ่มความสามารถในการเขาถึง ก็อาจตองใชอํานาจรัฐเวนคืนท่ีดิน  เมื่อจําเปนตองมีการพัฒนาข้ึนใหม

ในอนาคต ก็สามารถใชมาตรการดานกฎหมายท่ีรองรับวิธีการรวมแปลงและจัดสรรกรรมสิทธิ์ท่ีดินเพื่อ

การพัฒนาข้ึนใหมได 



บทที่ 8 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 
8.1 สรุปผลการศึกษาเก่ียวกับพัฒนาการของยานที่อยูอาศัยชานเมือง 
 จากการศึกษาถึงการพัฒนายานเมืองโดยทําการศึกษาเพื่อหาผลกระทบท่ีเกิดจากการพัฒนา

ยานชานเมือง ไดศึกษาถึงพัฒนาการของพ้ืนท่ีกรณีศึกษา ไดแก แขวงคลองจั่น เขตบางกะป โดยยาน

ชานเมืองเปนพื้นท่ีท่ีมีความสําคัญในการรองรับการขยายตัวของพื้นท่ีเมือง ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลง

ยานชานเมืองขึ้น มีประชากรอพยพเขามาอยูอาศัยเปนจํานวนมาก ไดศึกษาถึงลักษณะทางกายภาพ 

ไดแก ลักษณะการตั้งถิ่นฐานและการพัฒนาท่ีอยูอาศัย รูปแบบการใชประโยชนท่ีดิน และโครงขายการ

สัญจรและการเขาถึงพื้นท่ี ซึ่งจะเห็นไดวาในอดีตยานชานเมืองเปนพื้นท่ีเกษตรกรรมและมีการต้ังถิ่นฐาน

อยูบริเวณริมนํ้าและมีการเขาถึงพื้นท่ีผานทางคลองเปนหลัก ตอมาเมื่อพื้นท่ีขยายตัวออกมาบริเวณยาน

ชานเมืองมากข้ึน มีการตัดถนนเขามาในพื้นท่ีและเร่ิมมีการจัดสรรพื้นท่ีเกษตรกรรมเปนท่ีอยูอาศัยมาก

ขึ้น การพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหมน้ันจะเกาะตัวอยูตามแนวถนนและการเขาถึงพื้นท่ีผานทางถนนเปนหลัก 

ซึ่งในการพัฒนาที่อยูอาศัยใหมน้ันไดไปปดลอมชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิมท่ีอยูบริเวณริมนํ้า ทําใหชุมชน

เกษตรกรรมด้ังเดิมน้ันมีการเขาถึงพื้นท่ีไมสะดวก มีสภาพแวดลอมเส่ือมโทรมลง กลายเปนชุมชนแออัด 

นอกจากน้ันแลวการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหมไปปดลอมพื้นท่ีท่ียังไมไดรับการพัฒนากลายเปนพื้นท่ีตาบอด 

ซึ่งโดยภาพรวมของการพัฒนาพื้นท่ีมีการพัฒนาท่ีกระจายท้ังท่ีอยูอาศัยและพื้นท่ีวางทําใหยานท่ีอยู

อาศัยขาดศูนยกลางของชุมชนและทําใหยากตอการวางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให

ครอบคลุมกับพื้นท่ี ในสวนของโครงขายถนนในพื้นท่ีสวนใหญเปนถนนซอยขนาดเล็กและเปนถนนปลาย

ตันท่ีทําหนาท่ีเชื่อมโยงระหวางท่ีอยูอาศัยกับถนน ไมไดมีหนาท่ีเชื่อมโยงระหวางถนนกับถนน ทําให

โครงขายถนนในพ้ืนท่ีขาดความเปนโครงขายท่ีชัดเจน จากการศึกษาสภาพการพัฒนายานชานเมืองท่ี

เกิดข้ึนสามารถวิเคราะหลักษณะทางกายภาพและสรุปผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนายานชานเมือง

ไดดังน้ี 

 - เกิดชุมชนแออัด ซึ่งมีการเขาถึงพื้นท่ีท่ีลําบากและมีสภาพแวดลอมเสื่อมโทรม ทําใหมีคุณภาพ

ชีวิตไมดี 

 - เกิดพื้นท่ีตาบอด ไมสามารถเขาถึงพื้นท่ีได ทําใหไมสามารถพัฒนาพื้นท่ีไดทําใหกลายเปน

พื้นท่ีท่ีไมไดรับการพัฒนากลายเปนพื้นท่ีรกราง 

 - ขาดศูนยกลางของชุมชน 

 - การใหบริการสาธารณูโภคและสาธารณูปการไมท่ัวถึงและไมเพียงพอเนื่องจากการพัฒนาท่ีอยู

อาศัยท่ีกระจัดกระจายทําใหยากตอการวางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
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 - ขาดความเปนโครงขายถนนท่ีชัดเจน เน่ืองจากขาดความเชื่อมโยงกัน 

 จากการศึกษาและวิเคราะหการพัฒนายานชานเมืองทําใหไดทราบผลกระทบจากการพัฒนาท่ี

เกิดขึ้น เพื่อนําไปสูการสรางแนวทางการประสานการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมือง  โดยใช

แนวความคิดชุมชนละแวกบาน แนวความคิด New Urbanism และแนวความคิด Smart Growth เขามา

ใชในการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมือง โดยไดกําหนดแนวทางไวดังน้ี 

 - ปรับปรุงชุมชนแออัดใหมีการเขาถึงพื้นท่ีท่ีสะดวกและมีสภาพแวดลอมท่ีดีขึ้น 

 - เปดพื้นท่ีตาบอดใหมีการเขาถึงพื้นท่ีไดและนําพื้นท่ีน้ันไปพัฒนาตอได 

 - วางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการใหครอบคลุมท่ัวท้ังพื้นท่ี  

 - เชื่อมโยงโครงขายการสัญจรเขาดวยกัน ปรับปรุงระบบขนสงสาธารณะ ระบบทางจักรยาน 

ทางเดินเทา และทางเดินริมนํ้า พรอมกับสงเสริมใหประชาชนในพื้นท่ีใหใชรถขนสงสาธารณะ จักรยาน 

และการเดินเทาใหมากขึ้น 

 โดยมีรายละเอียดการพัฒนาพื้นท่ีดังน้ี 

 1) แนวทางการปรับปรุงโครงขายการสัญจร 

 ปรับปรุงและฟนฟูระบบถนนโครงขายการสัญจรเดิมใหมีการเชื่อมตอเปนโครงขายมากขึ้น มี

การตัดถนนสายรองเพื่อเชื่อมโยงโครงขายการสัญจรในพื้นท่ีเขาดวยกัน มีการปรับปรุงทางเทา ทางเดิน

ริมนํ้า และอุปกรณประกอบถนนเพื่อความสะดวกในการสัญจร โดยไดเชื่อมตอระบบทางเทาและทาง

จักรยานใหเปนระบบมากยิ่งขึ้น โดยเชื่อมตอระหวางท่ีอยูอาศัย จุดจอดรถสาธารณะ ศูนยกลางกิจกรรม 

และสวนสาธารณะเขาดวยกัน นอกจากน้ันแลวมีการปรับปรุงระบบขนสงสาธารณะใหมีมาตรฐานขึ้น จัด

ใหมีเสนทางเดินรถท่ีไกลข้ึนเพื่อใหบริการครอบคลุมพื้นท่ี เพื่อสงเสริมใหมีการใชระบบขนสงสาธารณะ

มากยิ่งขึ้น 

 2) แนวทางการปรับปรุงการเขาถึงพื้นท่ี 

 ทําการตัดถนนซอยเขามาในชุมชนแออัดและพื้นท่ีตาบอดเพื่อใหสามารถเขาถึงพื้นท่ีผานทาง

ถนนไดโดยตรง โดยการตัดถนนเขามาน้ันบางพื้นท่ีสามารถตัดถนนใหมเขามาในพื้นท่ีไดเลย ในสวนของ

พื้นท่ีท่ีถูกปดลอมจากโครงการจัดสรรท่ีดินตางๆ จะตองทําการตัดถนนและเชื่อมตอกับถนนของโครงการ

จัดสรรท่ีดิน ทําใหชุมชนแออัดและพื้นท่ีตาบอดสามารถเขาถึงพื้นท่ีไดสะดวกมากข้ึน และเมื่อเกิด

เหตุการณฉุกเฉินสามารถใหรถฉุกเฉิน เชน รถพยาบาล รถดับเพลิง เปนตน เขามาในพื้นท่ีไดเพื่อความ

ปลอดภัยในการดํารงชีวิต นอกจากน้ันแลวจัดใหมีพื้นท่ีจอดรถสาธารณะเพื่ออํานวยความสะดวกใหกับผู

ท่ีตองใชรถยานพาหนะในการเขาถึงพื้นท่ีดวย 

 3) แนวทางการการใชประโยชนท่ีดินและการกําหนดสาธารณูปการ 

 กําหนดการใชประโยชนท่ีดินในพ้ืนท่ีใหสัมพันธกับระบบโครงขายการสัญจร จึงไดกําหนดใหใน

พื้นท่ีเปนท่ีอยูอาศัย และบริเวณท่ีเปนจุดศูนยกลางชุมชนเปนการใชประโยชนท่ีดินแบบผสมผสาน
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ระหวางท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรม นอกจากน้ันแลวยังมีการเพิ่มสาธารณูปการท่ีขาดแคลนในพื้นท่ี

ดวย ไดแก โรงเรียนระดับอนุบาล โรงเรียนระดับประถม โรงพยาบาลสําหรับชุมชน และสวนสาธารณะ 

 4) แนวทางการพัฒนายานท่ีอยูอาศัย 

 กําหนดแนวทางฟนฟูและพัฒนาออกเปน 3 รูปแบบตามรูปแบบท่ีอยูอาศัยท่ีไดทําการวิเคราะห

มา ไดแก ชุมชนแออัด ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดิน และโครงการหมูบานจัดสรร โดย

ตองการใหมียานท่ีอยูอาศัยชานเมืองมีสภาพท่ีอยูอาศัยและสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมกับการอยูอาศัย 

อีกท้ังมีการเชื่อมโยงที่อยูอาศัยแตละรูปแบบเขาดวยกันโดยผานทางถนน ทางเดินเทาและทางเดินริมนํ้า 

 
8.2 ขอเสนอแนะแนวทางนําไปปฏิบัติ 
 จากแผนการพัฒนาและผังแมบทของพื้นท่ีกรณีศึกษา แขวงคลองจั่น เขตบางกะป รวมถึง

แผนงานโครงการรายละเอียดตางๆ ท่ีเปนนโยบายท้ัระดับเมืองและระดับหนวยงานทองถ่ิน นําไปสูการ

ปฏิบัติใหเปนจริง เพื่อใหแนวทางในการพัฒนาท่ีเกิดขึ้นสามารถสรางประโยชนและกอใหเกิดการพัฒนา

พื้นท่ีไดจริง ซึ่งเปนส่ิงท่ีสําคัญอยางมากตอการวางแผนพัฒนา โดยการนําแผนการหรือโครงการไปสู

ขั้นตอนการปฏิบัติ สามารถแบงออกไดเปนมาตรการควบคุมภายในพื้นท่ี หนวยงานท่ีรับผิดชอบในการ

ดําเนินโครงการ และท่ีมาของงบประมาณ รวมถึงแผนงานในการดําเนินงานชวงเวลาตางๆ ซึ่งมี

รายละเอียดดังน้ี 
8.2.1 มาตรการควบคุมภายในพื้นที่ 

 1. การปองกัน เปนมาตรการเพื่อไมใหมีชุมชนแออัดเกิดขึ้นใหม มีวิธีการดังน้ี 

1) เจาของท่ีดินหรือผูมีหนาท่ีดูแลท่ีดินวางเปลา ท้ังของรัฐและเอกชน จะตองดูแล

ตรวจสอบไมใหมีผูบุกรุกเขาไปต้ังท่ีพักอาศัยอยางแออัด ไรระเบียบ 

2) ประสานหนวยงานราชการและรัฐวิสาหกิจ ท่ีมีท่ีดินยังวางอยู เพื่อจัดทําแผนการใช

ประโยชนท่ีดิน และมีมาตรการปองกันการบุกรุก 

3) องคกรปกครองสวนทองถ่ิน รวมประชุมกับประชาชน เพื่อชี้แจงและทําความเขาใจ

ไมใหมีการบุกรุกตอไปในอนาคต 

2. การควบคุม เปนมาตรการเพื่อไมใหชุมชนแออัดซึ่งมีอยูปจจุบันขยายบริเวณมากข้ึนโดย

องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองปองกันมิใหมีการจัดต้ังท่ีอยูอาศัยโดยไมไดรับอนุญาต และควบคุม

การขยายตัวของชุมชนแออัดโดยอาศัยภาพถายทางอากาศมาตรวจสอบและติดตามการขยายพื้นท่ี 

3. การร้ือยาย เปนมาตรการท่ีใชในกรณีท่ีมีความจําเปนท่ีจะตองร้ือยายชุมชนแออัดออกไปโดย

เจาของท่ีดิน ไมวาจะเปนหนวยงานรัฐหรือเอกชน จะตองมีสวนรวมในการแกไขปญหาชุมชน เชน จัดหา

ท่ีอยูอาศัยชั่วคราวให หรือรับภาระจายคาชดเชยใหผูท่ีตองร้ือยายออกไป 

4. การพัฒนา เปนมาตรการท่ีเปล่ียนแปลงปรับปรุงใหชุมชนมีสภาพความเปนอยูท่ีมีคุณภาพ

และไมเปนชุมชนแออัดอีกตอไป เชน การออกกฎหมายหรือแกไขเพิ่มเติมกฎหมายกําหนดใหเจาของท่ีดิน
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ท่ีมีชุมชนแออัดในท่ีดินของตนเอง ตองปรับปรุงหรือใหหนวยงานท่ีมีหนาท่ีเก่ียวของ เขามาสนับสนุนให

ชุมชนมีการพัฒนาและปรับปรุงทางดานกายภาพเศรษฐกิจและสังคม โดยประชาชนสามารถพึ่งตนเองได 

และมีคุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้น 
 

8.2.2 แผนงานในการดําเนินงาน 
การดําเนินการปรับปรุงและพัฒนาพื้นท่ีใหเปนไปตามแผนที่วางไวขึ้นอยูกับหนวยงานท่ี

เก่ียวของในการพัฒนาเมืองโดยเฉพาะอยางย่ิงหนวยงานทองถิ่นของภาครัฐท่ีมีสวนรับผิดชอบโดยตรง

ไดแก สํานักงานเขตบางกะป สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร และการเคหะแหงชาติ รวมถึงคนในพื้นท่ี 

ชุมชน ท่ีตองเห็นความสําคัญของปญหาและศักยภาพของพื้นท่ี จึงจะทําใหเกิดแรงผลักดันเพื่อการ

วางแผนในการปรับปรุงและพัฒนาพื้นท่ีตอไป 

ปจจัยหลักท่ีสําคัญอีกประการหนึ่งคืองบประมาณและความรวมมือของคนภายในชุมชน รวมถึง

เจาของชุมชน เจาของท่ีดิน ผูท่ีมีสวนไดเสียในการพัฒนาพ้ืนท่ี ภาครัฐจําเปนตองสนับสนุนและจัด

มาตรการในการรองรับปญหาท่ีจะเกิดขึ้นในการเวนคืนเพื่อทําการปรับปรุงและพัฒนาใหเปนไปตามแผน

ท่ีวางไว ซึ่งในการจัดทํางบประมาณสนับสนุนใหหนวยงานทองถ่ินมีบทบาทท่ีสําคัญในการพัฒนาเมือง

ในการลงทุนและจัดหาโครงสรางพื้นฐานและบริการสาธารณะตางๆ ใหกับพื้นท่ีควบคูไปกับการ

ดําเนินงานรวมกับภาคเอกชนและประชาชนเขามามีสวนรวมรับผิดชอบในการพัฒนาพื้นท่ีในการลงทุน 

รวมถึงการดูแลและบํารุงรักษาพื้นท่ี 

การรวมมือในการดําเนินงานระหวางภาครัฐ ท้ังในสวนกลางและหนวยงานทองถิ่น คือ 

กรุงเทพมหานคร สํานักงานเขตขางกะป และการเคหะแหงชาติ ภาคเอกชนและประชาชนในพื้นท่ี อาศัย

วิธีการดําเนินการความรวมมือท่ีอยูในรูปแบบของการทําสัญญาโดยรัฐใหเอกชนดําเนินการพัฒนา

กอสรางโครงการ โดยรัฐเปนผูควบคุมและกํากับดูแลใหเปนไปตามสัญญารวมท้ังข้ันตอนการจายเงิน 

นอกจากน้ียังตองมีการสรางระบบส่ือสารกับชุมชนและกลุมสังคมในพื้นท่ีอยางเปนธรรม เน่ืองจาก

ประชาชนหรือกลุมชุมชนเขามามีสวนรวมในการพัฒนาพื้นท่ี ในการดูแลและบํารุงรักษาพ้ืนท่ีเพื่อใหเกิด

ความเขาใจรวมกัน และตระหนักถึงความสําคัญของพื้นท่ี ควบคูกับการสรางใหหนวยงานทองถิ่นมี

ประสิทธิภาพในการดําเนินงาน โดยมีการฝกอบรมบุคลากรทางดานการบริหารจัดการเมือง เทคนิค

สมัยใหมท่ีจําเปนตอการพัฒนาเมือง รวมถึงใหมีระบบติดตามและประเมินผลในการบริหารงาน และ

ผลกระทบตามแนวทางดังกลาวเพื่อนํามาปรับปรุงตอไปในอนาคต 
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ตาราง 8.1 แนวทางการประสานการพัฒนาดานกายภาพ 

การประสานการพัฒนาดาน
กายภาพ 

ระยะเวลาในการ
ดําเนินงาน (ป) 

ลักษณะการนํา
แผนไปปฏิบัติ 

หนวยงานที่เก่ียวของ 

1-2 3-5 6-10 ภาครัฐ ภาคเอกชน 
การเตรียมการกอนพัฒนา 
- สํารวจทัศนคติและสรางความ

เขาใจในการพัฒนาพื้นที่ 

 

 

- การทําประชาพิจารณ 

 

 

 

    

- สรางความเขาใจ 

- ความรวมมือ 

 

 

- ความรวมมือ 

 

- กรุงเทพมหานคร 

- สํานักงานเขตบาง

กะป 

- การเคหะแหงชาติ 

 

 

- เจาของที่ดิน 

- ชุมชน 

- ประชาชนทั่วไป 

2. การฟนฟูการใชประโยชน
ที่ดิน 
- ส ง เ ส ริ ม ใ ห มี ก า ร ใ ช พื้ น ที่ ที่

เหมาะสมกับสภาพการใชพื้นที่ โดย

อา ศัย ลํา ดับ ศักย ของถนนช วย

พิจารณา 

- ควบคุมการเจริญเติบโตของเมือง 

โดยคํานึงถึงมวลอาคารและลด

ความแออัดของบานเรือน  เชน 

ควบคุม F.A.R. และ O.S.R. 

   - ความรวมมือ 

- แนวทางปฏิบัติ 

- มาตรการควบคุม 

- กรุงเทพมหานคร 

- สํานักงานเขตบาง

กะป 

 

- เจาของที่ดิน 

- เจาของอาคาร 

- ชุมชน 

- ผูประกอบการ 

3. การพัฒนาระบบ
สาธารณูปการ 
- สรางสถานศึกษาระดับอนุบาล 1 

แหง 

- ส ร า ง ส ถ า น ศึ ก ษ า ร ะ ดั บ

ประถมศึกษา 1 แหง 

- สรางโรงพยาบาลสําหรับชุมชน

และผูมีรายไดนอย 

-สรางสวนสาธารณะ 

   - ความรวมมือ 

- แนวทางปฏิบัติ 

- มาตรการควบคุม 

- กรุงเทพมหานคร 

- สํานักงานเขตบาง

กะป 

 

- เจาของที่ดิน 

- เจาของอาคาร 

- ชุมชน 

4. การฟนฟูชุมชนและยานที่อยู
อาศัย 
- ปรับปรุงที่อยูอาศัยและ

สภาพแวดลอมภายในชุมชน 

- เช่ือมโยงที่อยูอาศัยแตละประเภท

เขาดวยกัน 

   - ความรวมมือ 

- แนวทางปฏิบัติ 

- มาตรการควบคุม 

- กรุงเทพมหานคร 

- สํานักงานเขตบาง

กะป 

- การเคหะแหงชาติ 

 

- เจาของที่ดิน 

- เจาของอาคาร 

- ชุมชน 

 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2554) 
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8.3 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
 การศึกษาเพ่ือหาแนวทางการประสานการพัฒนาทางดานกายภาพของพื้นท่ีกรณีศึกษา แขวง

คลองจั่น เขตบางกะป มีขนาดของพื้นท่ีท่ีใชในการศึกษามีขนาดใหญ ทําใหมีความซับซอนของขอมูล

หลายมิติ ท้ังในแงของกรรมสิทธิ์ท่ีดิน การใชพื้นท่ี กิจกรรม ผูคน รวมไปถึงปจจัยตางๆ ท่ีสงผลกระทบกับ

พื้นท่ีกรณีศึกษาทําใหเกิดการคลาดเคล่ือนของขอมูล เชน ขอมูลประชากรแฝง ขอมูลการบุกรุกพื้นท่ีท่ีไม

สามารถเขาไปตรวจสอบไดอยางท่ัวถึง เปนตน โดยเฉพาะประเด็นท่ีเก่ียวกับความเห็นของชุมชนและ

ประชาชนในพื้นท่ี โดยกระบวนการเนนในการศึกษาทฤษฎีและแนวความคิดในการฟนฟูและพัฒนาพื้นท่ี

ในมิติตางๆ รวมถึงศึกษาถึงการเปล่ียนแปลงลักษณะทางกายภาพเปนหลัก แนวทางการฟนฟูและพัฒนา

พื้นท่ี อาจเปนการการแกปญหาและประสานการพัฒนาพื้นท่ีเพียงสวนเดียว ซึ่งในการนําไปใชนพื้นท่ีอื่น

ท่ีมีปญหาเดียวกัน หากจะใหเกิดเปนรูปธรรมตองอาศัยการดําเนินการท่ีควบคูไปกับการทําความเขาใจ

กับชุมชนและประชาชนท่ีไดรับผลกระทบเพื่อสรางความเขาใจและเพื่อใหเกิดศักยภาพในการฟนฟูและ

พัฒนาพื้นท่ีอยางสูงสุด 

 อยางไรก็ตามขอมูลท่ีทําการศึกษาอาจเปนประโยชนแกผูเก่ียวของในการพัฒนายานชานเมือง

และพื้นท่ีตางๆ ท่ีมีลักษณะเชนเดียวกับพื้นท่ีกรณีศึกษา โดยเฉพาะการศึกษาถึงสภาพการพัฒนายาน

ชานเมืองและผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนา ตลอดจนแนวทางการประสานการพัฒนาลักษณะทาง

กายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง ซึ่งปนการสรางขอมูลพื้นฐานท่ีเปนประโยชนสําหรับการพัฒนา

พื้นท่ีในอนาคต ตลอดจนแนวทางการพัฒนาในมิติตางๆ ซึ่งเปนการสรางขอมูลพื้นฐานท่ีเปนประโยชน

สําหรับการพัฒนาพ้ืนท่ีในอนาคต ตลอดจนสามารถนําไปประยุกตใชกับพื้นท่ีอื่นๆ ท่ีมีปญหาท่ีใกลเคียง

กันได 
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