
พัฒนาการข'องศูนฮ์การค้าและการใช้ที่ด ิน 
ข'องเทศบาลนครนครราชสีมา

บทที่ 4

ในการศึกษาเรื่อง อทธิพลของศูนย์การค้าที่มืต่อการใช้ที่ดินของเทศบาลนครนครราชสีมานั้น 
จำเป็นที่จะต้องศึกษาถึงเรื่องพัฒนาการของศูนย์การค้าที่มีอยู่ในเขตเทศบาลว่ามืความเป็นมาอย่างไร 
และยังจำเป็นที่ต้องศึกษาเพื่อให้ทราบถึงพัฒนาการของการใช้ที่ดินตงแต่ในอดีตจนถึงปัจจุบันว่ามีการ 
เปลยนแปลงในการใช้ท่ีดินแต่ละประ๓ทอย่างไร เพื่อนำมาพิจารณาความสัมพันธ์กันระหว่างการเกิดขึ้น 
ของศูนย์การค้ากับการใช้ที่ดินว่ามีการเก่ียวข้องนละสัมพันธ์กัน

4.1 พัฒนาการของศูนอ์การค้าในเขตเทศบาร นครนครราชสีมา

4.1.1 ย่านการค้าในเฃตเทศบาลนครนครราชสีมา

เมื่อพิจารณาในเรื่องของรูปแบบที่ต ั้งนละการขยายตัวของย่านการค้าของเทศบาลนคร 
นครราชสีมาจะเห็นว่าย่านการค้าหรือศูนย์การค้าในระยะเรื่มนรกของเมือง{พ.ศ.2512)น้ันจะตั้งอยู่ที่ใจ 
กลางเมืองและทนนสายหลักของเมืองตรงบรืเวณโดยรอบของประดูชุมพล บริเวณถนนราชดำเนํนตัดกับ 
ถนนชุมพล และตามแนวของถนนโพธกลาง และในระยะต่อมา(พ.ศ.2528)ย่านการค้าของเทศบาลนคร 
นครราชสีมาก็ได้ขยายตัวออกไปตามถนนลายหลักเค้นอื่นๆของเมือง เซ่น มีการขยายตัวของย่านการค้า 
ไปคามถนนจอมสุรางค์ยาตร์ ถนนจอมพล ถนนสุรนารี โดยที่ศูนย์การค้าที่ทันสมัยลมบูรณ์แบบแห่งแรก 
ของเมืองนครราชสีมาก็ได้เปิดทำการในบริเวณถนนจอมสุรางค์ยาตร์ใน พ.ศ.2534 และต่อมาในช่วงท่ี 
เศรษฐกิจของประเทศเจร ิญเต ิบโตอย่างมากน ั้น  ย ่านการค ้าหรือศ ูนย์การค้าของเทศบาลนคร 
นครราชสีมานั้นได้ขยายตัวออกมาตั้งอยู่ริมถนนสายประรานของเมือง คอ ถนนมิตรภาพ และต้ังแต่ช่วง 
พ.ศ.2539 เป็นต้นมา มีศูนย์การค้าขนาดใหญ่ถึง 4 แห่งด้วยกัน คีอ แมคโคร บ๊ิกชี เดอะมอลล์ และ 
เทสโกโลตัส ได้มาเปิดกิจการอยู่ริมถนนมิตรภาพในช่วงเขตเทศบาลนครนครราชสีมา ซึ่งปัจจัยหรือ 
สาเหตุที่ทำให้เทศบาลนครนครราชสีมาเป็นทำเลที่ตั้งที่มีการกระจุกตัวของศูนย์การค้าเป็นอย่างมากโดย 
เฉพาะริมถนนมิตรภาพในช่วงที่ผ่านเขตเทศบาลนครนครราชสีมานั้น สามารถจำแนกสาเหตุหรือปัจจัยที่ 
เก่ียวข้องได้ดังน้ั



82

•  ด ้านกาอภาพ

ระบบสาธารณูปโภค ลาธารณูปการที่สมบูรณ์แบบทั้ง ถนน ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ระบบ 
ขนส่งสาธารณะ และอ่ืน  ๆอื่งสามารถรองรับกิจการขนาดใหญ่ได้สะดวก 
มีความสะดวกในการเข้าถึงศูนย์การค้าเนื่องจากอยู้รมถนนสายประธานของฟ้อง คือ ถนน 
มิตรภาพ ทำให้เดินทางมาใช้บริการละดวก ท้ังประชากรในจังหวัด และจากจังหวัดข้างเคียง 
ริมถนนมิตรภาพมีความเหมาะสมกับการประกอบกิจกรรมทางพาณิชยกรรมชงสอดคล้อง 
กับที่กำหนดไว้ในฝังฟ้องรวมฟ้องนครราชสีมา
ในเขตคูฟ้องเก่าศูนย์การค้าแห่งใหม่นั้นไม่ลามารถที่จะก่อสร้างได้เนื่องจากติดข้อจำกัด
ทางฝังฟ้องหลายประการ เช่น ข้อกำหนดในระยะถอยร่นจากแนวถนน
ในเขตศูนย์กลางฟ้องเดิมนั้นมีการใช้ที่ด ินที่หนาแน่นอยู่แล้วศูนย์การค้าขนาดใหญ่ไม่
สามารถที่จะหาพื้นท่ีขนาดใหญ่เพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการได้
จังหวัดนครราชสีมาเป็นฟ้องหรือประตูที่ผ่านไปลู่จังหวัดอื่นๆของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ
ทั้งตอนบนและตอนส่างของภาคทำให้เกิดการเดินทางผ่านไปมาระหว่างฟ้องเป็นจำนวน
มาก

•  ด้านเศรษฐกิจแระด้งคม

จังหวัดนครราชสีมาเป็นฟ้องขนาดใหญ่ที่มีประซากรมากที่สุดในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
ทำให้มีประชากรกลุ่มเป้าหมายเป็นจำนวนมาก
จังหวัดข้างเคียงโดยรอบไม่มิศูนย์การค้าขนาดใหญ่ที่ครบวงจรเปิดให้บริการกับประชาชน 
ทำให้ประชาชนบางส่วนของจังหวัดข ้างเค ียงต้องเด ินทางเข ้ามาใช้บริการยังจังหวัด 
นครราชสีมา
การสนับสนุนและเปิดโอกาสให้มีการลงทุนในกิจการศูนย์การค้าอย่างเลรืของหน่วยงาน 
ท้องถน คือ เทศบาลนครนครราชสีมา



สีฑธพลของสูนช้การค้าท ี่ม ีต ่อการใช้ท ี่ด ินของเทศบาลนครนครราชสีมา
แสดง" ท่ีต่ํงยำนการค้าในพ่ืนท่ีสืกษา J ‘แผนที 4.1
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4.1.2 ศูนย์การค้าในเขตเทศบาลนครนครราชสืมา

ในการศึกษาเรื่องอิทธิพลของศูนย์การค้าที่มีต่อการใช้ที่ดินของเทศบาลนครนครราชสีมานั้นมี 
ศูนย์การค้าทีใช้ทำการศึกษาดังต่อไปน ศูนย์การค้าค้าเดอะมอลล์ ช็อปบงเซ็นเตอร์ สาขานครร"าซสีมา, 
ห้างสรรพสินค้าคลังพลาซ่า, เทลโก้โลตัส, บ๊ิกชี ซูเปอร์เซ็นเตอร์, และแมคโคร ซึ่งรายละเอียดของศูนย์ 
การค้าแต่ละแห่งมีดังต่อไปนี้

1. ศ ูนย ์การค ้าเตอะมอรล ์ช ็อปป ีงเซ ็นเตอร์

ศูนย์การค้าเตอะมอลลชอปปิงเซ็นเตอร์สาขา นครราชสีมา เปิดดำเนิน■ การ เม่ือวันท่ี 10 
ลงหาคม 2543 โดยบร'ษ'ท เดอะมอลลั กร๊บ่ จำกัด ดังอยู่ รมถนนมตรภาพ ต.ในเมอง อ.เมอง ชงอยู่ใน 
เขตเทศบาลนครนครราชสีมา บนพ้ืนท่ี 52 ไร ลักษณะโครงการประกอบด้วยส่วนชอง ดีพาร์ทเมนต์ลโตร์ 
และ ช็อปปิงเซ็นเฅอร์ขนาดใหญ่ ซูเปอร์มาร์เกิต และศูนย์รวมความบันเทิงทุกรูปแบบประกอบด้วย สวน 
นํ้า สวนสนุก โรงภาพยนตร์ โรงโบว'ลง และศูนย์ลัดงานนิทรรศการ รวมทังอาคารสำนักงาน และ 
ธนาคาร โดยมีพื้นที่ขายทั้งหมดกว่า 259;ก00 ตารางเมตร

2. ห ้าง«รรพสินค้าครังพราซ่า

ห้างสรรพสินค้าคลังพลาซ่าเปิดดำเนินกิจการโดยบริษัท คลังพลาซ่า จำกัด ห้างสรรพสินค้า 
คลังพลาซ่า ท้ังอยู่บนถนนจอมสุรางคโ เปิดดำเนินการเม่ือ•วัน"ท่ี 24 ธันวาคม 2534 โดยเป็นศูนย์การค้า 
ขนาดใหญ่ครบวงจร ทั้งอยู่ในใจกลางเมีอง ห่างจากอนุสาวรีย์ท้าวสุรนารีประมาณ 100 เมตร และใกล้ 
กับสถานที่ราชการหลายแห่ง เซ่น ศาลากลางลังหวัด ศาลลังหวัด สำนักงานท่ีดินลังหวัด โครงการห้าง 
สรรพสินค้าคลังพลาซ่าประกอบด้วยอาคารขนาดใหญ่ขนาด 5 ชน ประกอบไปด้วยส่วนของดีพาร์ท 
เมนต์ลโตร์ •ซูเปอร์มาร์เก็ต ร้านอาหารฟาสต์ฟ้ด สวนสนุก ศูนย์อาหาร ศูนย์โบว์ล่ิง โรงภาพยนตร์ ลาน 
กิจกรรม รวมไปถึงศูนย์รวมร้านค้าไอที และอุปกรท!เทคโนโลยีคอมพิวเตอร์ โดยมีพื้นที่ขายประมาณ
20,000 ตารางเมตร
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3. เทส ิโก ้โส ิต ้ส ิ (โสิตสิ ซูเปอร์เซ็นเตอร)

โลตัสซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขา นครราชสีมา เปิดดำเนินการเมื่อ พ.ศ,2543 โดยการร่วมทุน 
ระหว่างกลุ่มทุนเทสโก้จากอังกโ)ษ และกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ์จากประเทศไทย ท่ีต้ังของโลตัสซูเปอร์ 
เซ็นเตอร์ ต้ังอยู่ริมถน'นมิตรภาพ ต.ในเมือง อ.เมือง ฃ่ึงอยู่ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา เยื้องศูนย์การ 
ค้าเดอะมอลล์สาขานครราชสีมา ลักษณะโครงการจัดเป็นธุรกิจค้าปลีกลมัยใหม่ในรูปแบบของดํลเคาน์ 
สโตร์หรือ ไฮฟอร์มาร์เกิต ในโครงการประกอบไปด้วย สินค้าในส่วนของซูเปอร์เซ็นเตอร์ และส่วนของ 
ร้านค้าในส่วนของพ้ืนท่ีเช่า ได้แก่ ร้านอาหารและภัตตาคาร ร้านส่ือบันเทิง ร้านแฟชั่นเครี่1องแต่งกาย 
ร้านทอง/นามิกา/ร้านถ่ายรูป ร้านสุขภาพและความงาม ในโครงการมืพ้ืนท่ีท้ังหมด 25,000 ตารางเมตร

4. บก? ซูเปอร์เซ็นเตอร์

บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์สาขา นครราชสีมา เปิดดำเนินการเมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2539 
ดำเนินการโดยบริษัท บ๊ิกซ็ ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จำกัด (มหาซน) ปัจจุบัน มืผู้ถือหุ้นใหญ่ คือ กลุ่มบริษัท 
คาสิโน กรุ๊ป (Casino Group) จากประเทศฝรั่งเศส ท่ีต้ัง บกซ็ ซูเปอร์เซ็นเตอร์สาขา นครราชสีมา ตั้งอยู่ 
เลขท่ี 118 ทนนมิตรภาพ-หนองคาย ต.ในเมือง อ.เมือง ซึ่งอยู่ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา ลักษณะ 
โครงการจัดเป็นธุรกิจค้าปลีกสมัยใหม่ในรูปแบบของดสเอบไปด้วยสินค้าประเภทต่างๆ โดยสามารถแบ่ง 
ออกเป็น 4 หมวดหมู่ ดังน้ี อาหารลด-เครื่องใช้ประจำวัน อาหารแห้ง เคร่ืองใช้ส่วนตัว และผลิตภัณฑ์ 
ตกแต่งบ้าน นอกจากนี้บังมืพ้ืนที่ร้านค้าในส่วนของพื้นท่ีเช่า โดยมืพื้นที่ขายทั้งหมดประมาณ 48,000 
ตารางเมตร

5. ศูนย์ค้าส่งแมคโคร

ศูนย์ค้าส่งแมคโครสาขานครราชสีมา เปิดดำเนินการเมื่อพ.ศ.2536 โดยกลุ่ม เอล เอซวี 
กรุ๊ปของประเทศเนเธอร์แลนด์ เป็นผู้ถือหุ้นหลัก ร่วมกับเครือเจริญโภคภัณฑ์ ท่ีต้ัง 523 ถนนมิตรภาพ- 
หนองคาย ต.ในเมือง อ.เมือง อยู่ในเขตเทศบาลนครราชสีมา ลักษณะของโครงการจัดเป็นธุรกิจค้าปลีก 
สมัยใหม่ ในรูปแบบของร้านค้าประ๓ ทแคซ แอนด์ แคริ (Cash & Carry) โดยเน้นการจำหน่ายสินค้าให้ 
ร้านค้าย่อยหรือจำหน่ายให้กับกลุ่มบุคคลโดยการเป็นสมาชิกโดยขายคราวละมากๆ และลูกค้าต้อง 
บริการตนเอง นอกจากนี้บังเปิดพื้นที่ด้านหน้าเป็นพื้นที่เช่าเป็นร้านอาหาร ร้านเสริมสวย ปัมนำมัน 
ร้านคาร์แคร์ เพื่อเพื้มบริการให้กับลูกค้าที่มาใช้บริการ โดยมีพื้นที่ชายทั้งหมดประมาณ 93,000 ตาราง
เมตร





รปท่ี 4.1 ศนย์การค้าในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา

ศูนย์การค้าเดอะมอลล์ สาขานครราชสีมา

ศูนย์การค้าคลังพลาช่า

- ศูนย์การค้าเทสโกโลตัล รุ!เปอร์เช็นเตอร์
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4.2 พัฒนาโทรการใช้ท ี่ด ินข'รงเทศบารนครนดรราชเมา

4.2.1 รักษณะการใช้ท ี่ด ินในอดีต

การใช้ที่ดินของเทศบาลนครนครราชสีมานั้นเชื่อว่าในระยะนรกพลเมืองส่วนใหญ่ของเมองเป็น 
ทหารและครอบครัวของทหาร ซึ่งจะตั้งถิ่นฐานอยู่ภายในกำแพงเมือง แต่เนื่องจากความได้เปรยบในเรื่อง 
ของที่ตั้งซึ่งเป็นศูนย์กลางของการคมนาคมและศูนย์กลางของการปกครองของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
จึงทำให้เมืองมืบทบาททางด้านการค้าเพิ่มมากขึ้น ในสมัยรัชกาลท่ี 5 แห่งกรุงรัตนโกสินทร์หลังจากมีการ 
สร้างค่ายทหารขึ้นนอกกำแพงเมืองที่หนองบัวทางฝังใต้ กได้;มืแารสร้างบาน,พกช,'ยังช้าราชการ'โก้ท่ี'นอก 
กำแพงเมืองที่หนองบัวทางฝังเหนือ สำหรับย่านการค้านั้นหลังจากการก่อสร้างทางรถไฟสายกรุงเทพฯ- 
นครราชสีมาแล้วได้มืการสท้งสถานีรถไฟขนที่ทางทิศตะวันตกห่างจากตัวเมองประมาณ 1.5 แใสเมตร 
ทำให้เกิดชุมชนและบริเวณการค้าขึ้นระหว่างประตูเมือง(ประตูชุมพล)และสถานีรถไฟ ' ซึ่งเรียกว่า ตลาด 
โพธิกลาง ซึ่งลักษณะการใช้ที่ดินในเขตเมืองในระยะแรกของการตั้งถิ่นฐานนั้นย่านการค้าจะอยู่นอกเขต 
กาแทงเมองทางดานตะวนตกจากประตูเมองไปจนกงสถานรถ1พ่ ยานทพกอาคยจะอยูนอกกาแพงเมอง 
ทางด้านทิศใต้ติดกับหนองบัว สถานที่ราชการจะอยู่ภายในเขตกำแพงเมือง และพื้นที่เกษตรกรรมจะอยู่ 
ภายนอกเขตกำแพงเมืองในบริเวณที่เป็นที่,ลุ่มเหมาะแก่การทำการเกษตร

4.2.2 ร ักษณะการใซทีด ินแอะการขอารตัวชองเม ืองใน พ.ศ.2512

ขอบเขตซองเมืองนครราชสีมา ใน พ.ค.2512 มิพ้ืนท่ีท่ังหมด 7.38 ตารางกิโลเมต-ร ทิศทางการ 
ใช้ที่ดินจะขยายออกไปทางด้านตะวันตกและทางตะวันออกเฉียงเหนือของเมือง การใช้ที่ดินภายในเมือง 
มีลักษณะปะปนกัน เกือบทุกส่วนของเมืองมีการใช้ที่ดินทุกชนิดตั้งอยู่ในบริเวณใกล้เค้ยงกัน โดยมีการใช้ 
ที่ดินเพิ่อการค้า ลถานที่ราชการ และที่อยู่อาศัย อยู่หนาแน่นในบริเวณใจกลางเมือง โดยที่อยู่อาศัยจะ 
กระจายตัวอยู่รอบการใช้ที่ดินเพื่อการค้า การใช้ที่ดินเพื่อศาลนสถานจะกระจายอยู่ทั่วไปตามถนนสาย 
หลักของเมือง ส่วนการใช้ที่ดินเพื่อสถานสีกษาจะอยู่เป็นกลุ่มใหญ่ทางด้านเหนือและตะวันออกเฉียง 
เหนือของเมือง สำหรับการใช้ที่ดินเพื่ออุตสาหกรรมมือยู่บ้างเล็กน้อยโดยอยู่รอบนอกย่านการค้าตามถนน 
สายหลัก และมีมากบริเวณถนนมิตรภาพและถนนลุรนารายณ์ ซึ่งเป็นทางหลวงแผ่นดินสามารถติดต่อ 
กับต่างลังห-วัด นอกจากนี้การใช้ที่ดินประ๓ ทเกษตรกรรมและที่ว่างจะมืมากทางตอนเหนือ ตะวันออก 
และตะวันตกของเมือง การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทมืศังต่อไปนื
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ก. การใซํทีสินประเภทพาณิชอกรรม

ย่านการค้าในระยะแรกซองเมืองอยู่บริเวณนอกกำแพงเมืองด้านประตูชุมพลและต่อเนื่องเข้า 
ไปภายในเมืองบริเวณถนนจอม'พลด้านที่ติดกับประตูชุมพล ซึ่งเป็นย่านการค้าหลักของเมืองสามารถติด 
ต่อค้าขายแลกเปลี่ยนสินค้ากับภายนอกได้สะดวก ภายหลังจากที่มืการตัดทางรถไฟในสมัย!ซการที่ 5 
สถานีรถไฟถูกต้ังขึ้นทางตะวันตกของเมือง ทำให้บริเวณใกล้กับสถานีรถไฟเกิดร้านค้ารวมท้ังโรงแรมข้ึน 
มาเพึ่ธอำนวยความสะดวกแก่ผู้เดินทางติดต่อกับกรุงเทพฯ ถนนโพธกลางซ่ึงเป็นถนนสายหลักท่ีเช่ือมต่อ 
ระหว่างตัวเมืองเก่ากับสถานีรถไฟได้มืความเจริญขึ้นมาตามลำตับและมืร้านค้าอาคารหนาแน่นขึ้น ต่อ 
มาประมาณ พ.ศ.2000 มีการตัดถนนมัตรภาพ ผ่านเมืองนครราชสิมาทำให้การคมนาคมทางรถยนต์ 
สะดวกและรวดเร็วกว่าทางรถไฟ ทำให้ย่านการค้าในบริเวณสถานีรถไฟและถนนโพริกลางมืความสำคัญ 
ลดน้อยลง และในบริเวณถนนมิตรภาพที่ผ่านเมืองนครราชสีมานั้นเริ่มมืร้านค้าเกิดขึ้น และกลายเป็น 
ย่านการค้าแบบใหม่ที่ขยายตัวไปตามถนนลายหลัก (Ribbon Development)

การใช้ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมใน พ.ศ.2512 มืงข้ึนท่ีท้ังลน 0.6604 ตารางกิโลเมตร หรอ คิดเป็น 
ร้อยละ 1.761 ของจำนวนการใช้ที่ดินทั้งหมด(ตารางที่ 4.1) ย่านการค้าส่วนใหญ่ยังทั้งอยู่ในบริเวณเดิม 
คิอ บริเวณหน้าและหลังประตูชุมพล ลองฝิงของถนนราชดำเนิน ถนนชุมพล ถนนจอมพล และ ถนน 
โพริกลาง และมืการขยายตัวออกไปตามถนนสายหลักภายในเขตเมืองเก่า ค้อ ถนนอัษฎางค์ ถนน 
มหาดไทย ถนนจักรี ถนนมนัส และถนนไชยณรงค์ ส่วนบริเวณถนนมิตรภาพมืจำนวนอาคารร้านค้าเพื่ม 
มากขึ้น โดยร้านค้าส่วนใหญ่จะเป็นร้านค้าที่ให้ปริการและจำหน่ายอุปกรณ์เกี่ยวกับรถยนต์ อะไหล่รถ 
ป็มนํ้ามัน ตลอดจนอุปกรณ์ก่อสร้าง ซึ่งจะทั้งอยู่บริเวณท่ีใกล้กับจุดตัดของถนนและบริเวณสถานีขนส่ง 
นอกจากนั้ย่านการค้าบริเวณสถานีรถไฟถึงแม้ว่าจะมืบทบาทความสำคัญน้อยลง แตกยังมีการขยายตัว 
เช่นกัน โดยได้ขยายตัวไปทางตะวันตกตามถนนมุขมนตรี จรดกับถนนมิตรภาพ

ซ. การใช้ท ีส ินประเภททีอรู่อาศ ัร

การใช้ที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาคัยนั้นเดิมจะอยู่ในเขตเมืองเก่า ถนนโพริกลาง และ ถนนราชนิกล 
ซึ่งเป็นบริเวณที่อยู่อาศัยเก่าแก่ชองเมือง เน่ืองจากในบริเวณอื่นๆ ยังเต็มไปด้วยป่าและสวน แม้กระท้ังใน 
บริเวณเมืองเก่าทางด้านประตูพลล้านทางทิศตะวันออกของเมือง และประตูพลแลนทางตอนเหนีอของ 
เมืองก็ยังมืสภาพเป็นป่าอยู่มาก และมืประซาซนอาศัยอยู่น้อยจึงไม่มืการขยายตัวมากนัก ที่อยู่อาศัยโดย 
ส่วนมากจะอยู่ทางด้านตะวันตกและทางค้านใต้ของเมือง

การใช้ที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยใน พ.ศ.2512 มืพ้ืนท่ีทังสิน 2.758 ตารางกิโลผตร คิดเป็นร้อยละ 
7.357 ของการใช้ที่ดินทังหมด(ตก'ทงที่ 4.1) ย่านทิอยู่อาศัยของผู้ทีรายได้น้อยส่วนมกกจะอยู่รอบนอก 
เขตเมืองเก่า โดยอยู่ทางด้านใต้ ด้านตะวันตก และด้านเหนีอของคูเมือง มืลักษณะเป็นชุมชนแออัด แต่ 
ยังมีสภาพความแออัดที่ไม่มากนัก ที่ตังของผู้อยู่อาศัยทีมีรายได้น้อยทางด้านตะวันตก ได้แก่ ทีอยู่อาศัย
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ในบริเวณถนนราชดำเนินค้าim ลังวัดสุทธจินดา ถนนจอมสุรางคยาตร์ ติดกับวัดหนองบัวรอง และเขต 
ทหารบก และติดกับทางรถไฟ อีกบริเวณหนึ่งคือ บริเวณด้านหลังถนนราชดำเนิน วัดสะแก วัดปรก และ 
วัดม่วง บริเวณนี้อยู่ใกล้กับตลาดเทศบาล 1 ที่อยู่อาศัยชองผู้ที่รายไค้น้อยทางด้านทิศใต้ได้แก่ บริเวณ 
ถนนราชนิกูล ใกล้กับประตูไชยณรงค์ ซึ่งประชาซนนิยมเรียกว่าประตูผี ส่วนบริเวณที่อยู่อาศัยของผู้ที่นื 
รายได้น้อยค้านเหนือ ได้แก่ บริเวณที่อยู่อาศัยบริเวณทางแยกถนนมิตรภาพตัดกับถนนสุรนารายณ์ ค้าน 
หลังวัดสามัคคี (เกาะลอย) นอกจากนี้ในเขตเนืองเก่ายังนืที่อยู่อาศัยของผู้ที่นืรายไค้น้อย อีก 2 แห่ง คือ 
ชุมชนตรอกสำราญจิตต์อยู่ตรงข้ามโรงเรียนรวมมิตรวิทยา ถนนอัษฎางค์ อีกบริเวณหน่ึง คือ ค้านข้างโรง 
ภาพยนตร์เจริญรัตน์ ถนนอัษฎางค์ เซ่นกัน

ที่อยู่อาศัยของผ้ที่นืรายไค้ปานกลาง สามารถสรุปได้ดังน้ี ในเขตเนืองเก่านืที่อยู่อาศัยของผ้ที่มี 
รายไค้ปานกลางอยู่ไม่มากนัก แต่จะกระจายอยู่รอบนอกของเซตเนืองเก่า นืที่ดินเป็นชองตัวเอง อาชพ 
ส่วนใหญ่ทำนาและทำสวน ส่วนท่ีอยู่อาศัยซองผู้ท่ีมีรายไค้สูง จะอยู่ในเซตเนืองเก่าใกล้กับประตูชุมพล 
เบ็1นส่วนมาก เนึ่องจากเป็นย่านค้าขาย และย่านของคหบดี ขุนนางเก่า ที่นืที่ดินเป็นของตนเองมาแต่อดีต 
นอก1จ-'เกน้ีท่ีอยู่อ' เศัยซองผู้ที่นืรายไค้สูงจะกระจายตัวอยู่ทางตะวันออกของเนือง ตามถนนสายหลัก คือ 
ถนนมหาดไทย ถนนมนัส เป็นต้น

ค. การใชํทสินประเภทสถานที่ราชการ

การใข้ที่ดันเพื่อเป็นสถานท่ีราชทารน้ัน แต่เดิมจะอยู่ภายในบริเวณเขตเนืองเก่าหรีอภายใน 
กำแพงเนือง โดยเฉพาะทางค้านตะวันตกติดกับดูเนือง ซ่ึงเป็นท่ีต้ังของสโมสรเสือปา ศาลารัฐบาล และ ท่ี 
ว่าการอำเภอเนือง ชงก็คือ พื้นที่ศาลากลางจังหวัดและศาลจังหวัดในปัจจุบัน กัดไปท่างค้านตะวันออก 
ของบริเวณศาลากลางจังหวัดเป็นที่ตั้งของสถานีตำรวจทุ)ธร และเรือนจำกลาง ทางค้านเหนือนอกเขต 
เนืองออกไปเป็นที่ตั้งของโรงพยาบาล สถานีวิทยุ ส่วนทางด้านตะวันตกจะนืที่ทำการเทศบาล สถานี 
ตำรวจ ที่ทำการปาไม้ จะเห็นไค้ว่าย่านสถานที่ราชการจะกระจายออกเป็น 2 กลุ่มใหญ่ๆ คือ กลุ่มระดับ 
จังหวัด และกลุ่มระดับท้องถ่ิน

การใช้ที่ดินเพื่อเป็นสถานที่ราชการใน พ.ศ.2512 มีพ้ืนท่ีท้ังส้ิน 1.2430 ตารางก็โล๓ ตร ดิดเป็น 
' ร้อยละ 3.31-5 ของพ้ืนท่ีการใช้ท่ีดินท้ังหมด(ตารางที่ 4.1) และสามารถแบ่งการใช้พื้นที่ราชการออกเป็น 3 
กลุ่ม ดังน้ี

•  สถานที่ราชการระดับจังหวัด ได้แก่ สถานที่ราชการที่อยู่บริเวณศาลากลางจังหวัดซึ่ง 
เป็นย่านสถานที่ราชการมาตั้งแต่อดีตประกอบไปด้''ย ศาลากลางจังหวัด ศาลจังหวัด ที่ว่าการอำเภอ 
สำนักงานที่ดินจังหวัด เป็นต้น ย่านสถานที่ราชการเหล่านี้ตั้งอยู่บนถนนมหาดไทย ถนนวัชรสฤษด้ิ 
ถนนกำแหงสงคราม ซึ่งเป็นบริเวณที่ประชาชนสามารถเดินทางมาติดต่อราชการได้สะดวกเพราะอยู่ใจ 
กลางเนือง นอกจากน้ียังนืส่วนราชการระดับจังหวัดอ่ืนๆ ที่กระจายไปอยู่ตามบริเวณอื่นของเนือง เช่น



สีมา
แผนที่ 4.3
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ท่ีมา : จากแผนท่ีการใช้ประโยชน์
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สำนักนักงานสาธารสุขจังหวัด อยู่ทถนนจอมพล ■ สำนัก'งานบ่ระมง,'จังหวัด สำนักงานป่าไม้เซตอยู่ทถนน 
มุขมนตรี

•  สถานท่ีราชการระดับท้องถิ่น ได้แก่ สำนักงานเทศบาล และหน่วยงานของเทศบาล ซ่ึง 
ส่วนใหญ่ต้ังอยู่บนถนนโพริกลาง และถนนจอมสุรางคยาตร์ใกล้กับสถานีรถไฟ

•  สถานที่ราชการที่เป็นสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ กระจายอยู่ทั่วไปในฟ้อง แต่จะ
มีอยู่กลุ่มหนึ่งซึ่งเป็นกลุ่มใหญ่ตั้งอยู่บนถนนช้างเผือกจนจดถนนสฺรนารายณ์ทางด้านเหนือของลำตะคอง 
ได้แก่ กลุ่มของโรงพยาบาลประจำจังหวัด(โรงพยาบาลมหาราช) โรงพยาบาลจิตเวช สถานสงเคราะห์เด็ก 
บ้านราชสีมา สำนักงานตรวจเงนแผ่นดิน แขวงการทางจังหวัด สถานีโทรคมนาคม สถานลงเคราะห์หญิง 
บ้านนารีสวัสดิ ้เป็นด้น

ง. การใช้ทคินประพาทสถานสิกษา

จากการศึกษาพบว่า สถานศึกษาส่วนใหญ่เป็นสถานศึกษาที่มีมาแต่เดิม เซ่น วิทยาลัย 
เทคนิคนครราชสีมา โรงเรียนสุชานารี โรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย โรงเรียนสุรนารี เป็นด้น ซึ่งสถานศึกษา 
แต่ละแห่งจะกระจายอยู่ทั่วไปทั้งในเขตฟ้องเก่า และด้านตะวันตกนอกเขตฟ้องเก่า สำหรับการใช้ท่ีดิน 
เพื่อเป็นสถานศึกษา ใน พ.ศ.2512 มีพ้ืนท่ีท้ังล้ิน 1.4547 ตารางกิโลเมตร ศึศเป็นร้อยละ 3.675 ของพ้ืนท่ี 
การใช้ที่ดินทั้งหมด(ตารางที่ 4.1) สถานศึกษาที่เกิดใหม่ก็กระจายโดยทั่วไปของเขตฟ้อง โดยกลุ่มของ 
สถานศึกษาทีใหญ่ทีสุดตงอย ู่ทางต้ฯนทีค่เหนีษนละทีศตะวันออกเนียงเหนือของฟ้อง บรีเ'ทนนนน 
มิตรภาพและถนนสุรนารายณ์ โดยเป็นสถานศึกษาในระดับประถมศึกษาถึงระดับอุดมศึกษา ทางด้าน 
ตะวันตกของฟ้องเป็นที่ตั้งของโรงเรียนราชสีมาวิทยาลัย และสำหรับสถานศึกษาท่ีได้ก่อต้ังข้ึนใหม่จะต้ัง 
อยู่ตามถนนลายหลักของฟ้อง คือ ถนนมุขมนตรี ถนนอัษฎางค์ ถนนยมราช ถนนสรรพสิทธ แสะทนน 
มหาดไทย โดยส่วนใหญ่แล้วเป็นสถานศึกษาของเทศบาลและเอกชน

จ. การใช้ทดินประนาทศาสนสถาน

สาสนสถานในฟ้องนครราชสีมาเป็นคาสนสถานที่เก่าแก่มีอายุมากทั้งลิ้น ส่วนมากเป็นคาสน 
สถานทางพุทธศาสนา คือ วัดและศาลเจ้า ใน พ.ศ.2480 มีศาลนสถานดังต่อไปนี วัดป่าสาละวัน วัด 
นัวบึง วัดแจ้งใหญ่ ศาลเจ้าจน วัดโพธิ้วัดม่วง วัดสะแก วัดหนองบัวรอง วัดนาท่อ วัดสุทธจินดา วัดพายัพ 
วัดบึง วัดสระแก้ว วัดอิสาณ วัดกลาง วัดบูรพ์ วัดลามัคคื วัดพลับ และวัดสุสาน สำหรับการใช้ท่ีดินเพ่ือ 
เป็นศาสนสถานพ.ศ.2512 มีพื้นที่ทั้งลิ้น0.6076 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 1.620 ของพ้ืนท่ีการใช้ท่ี 
ดินทั้งหมด(ตารางที่ 4.1) ส่วนศาสนสถานที่เพื่มขึ้นก็ยังเป็นศาสนสถานในพุทธศาสนาเซ่นเดิม นอกจาก 
ศาสนสถานทางพุทธคาสนาเกดชนแสวยงปราก/]สาสนสถานในสาสนาสรสต สาสเจา โดยสาสนสถาน 
ส่วนใหญ่แล้วจะตั้งอยู่อย่างกระจัดกระจายโดยทั่วไปในเขตฟ้องนครราชสีมา
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ฉ. การใช้ทดิบประเภทอุตสาหกรรม

การใช้ท่ีดินเพ่ือเป็นบริเวณอุตสาหกรรมใน พ.ศ.2512 มีพ้ืนท่ีท้ังส้ิน 0.3340 ตารางก๒เมตร 
คิดเป็นร้อยละ 0.891(ตารางที่ 4.1) ของพ้ืนท่ีการใช้ท่ีดินท้ังหมด ลักษณะที่ตั้งของบริเวณ อุตสาหกรรม 
จะกระจัดกระจายตัวออกไปอยู่บริเวณด้านนอกของบริเวณที่อยู่อาศัย และตามซานเมืองเป็นส่วนใหญ่ 
และอยู่ตามริมเลันทางคมนาคมสายสำคัญที่ใช้ติดต่อกับชุมชนอื่นๆได้แก่ ถนนมีตรภาพ ถนนสุรนารายณ์ 
และถนนรอบเมืองด้านตะวันออก ซึ่งสามารถเดินทางไปยังชุมชนอื่นในภาคตะวันออกเฉียงเหนือตอนใต้ 
อุตสาหกรรมที่ต้ังอยู่บนถนนมิตรภาพ'จะเป็นอุตสาหกรรมประเททประกอบรถยนต์ เช่น ต่อตัวกัง ซ่อม 
รถยนต์ ส่วนอุตสาหกรรมบนถนนสุรนารายณ์เป็นอุตสาหกรรมประเภทอุตสาหกรรมการเกษตร เช่น 
โรงสีข้าว โรงงานแป้งมันสำปะหลัง ส่วนทางด้านถนนรอบเมืองจะเป็นอุตสาหกรรมที่เกี่ยวกับอาหาร 
ได้แก่ โรงงานแปรรูปอาหาร เช่น กุนเชียง หมูยอ หมูแผ่น สำหรับในเขตตัวเมืองจะมืลักษณะเป็นโรงงาน 
อุตสาหกรรมขนาดเล็ก ซึ่งเป็นอุตสาหกรรมเกี่ยวกับอาหาร เช่น โรงงานน้ําแข็งโรงงานขนมปัง

ตารางที่ 4.1 ลัดส่วนประเภทการใช้ที่ดินชองเทศบาลนครนครราชสีมา พ.ศ. 2512
พ.ค. 2512

ประ๓ ทการใช้ท่ีดิน พ้ืนท่ี 
( ตร.กม.)

ร้อยละ

ที่พักอาศัย 2.75 7.35
ส่วนราชการ 1.24 3.31
สถานสืกษา 1.45 3.8
อุตสาหกรรม 0.33 0.89

ถนน 0.48 1.29
พาณ์ซยกรรม 0.66 1.76
ศาสนสถาน 0.60 1.62

สวนสาธารณะ 0.17 0.46
อ่ืน  ๆ เช่น ที่ว่าง 29.82 79.52

รวม 37.5 100
ที่มา จากกองช่าง เทศบาลนครนครราชสีมา

จากตารางที่ 4.1 พบว่า ในพ.ศ.2512 การใช้ที่ดินแต่ละประเภทของเทศบาลนครนครราชสีมา 
นั้นยังมีการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทไม่มากนัก โดยส่วนใหญ่แล้วประเภทการใช้ท่ีดินจะเป็นพวกที่ 
ว่างเป็นส่วนมาก เนื่องจากเมืองยังไม่ได้มีการเติบโตอย่างเต็มที่
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4.2.3 ร็ภษณะการ,โซทดินแระการขฮาฮต้ว'ชองเมือง'ใน พ.ศ. 2528

ในช่วงระยะเวลา 1 6 ป ีน ับต ั้งแต ่พ .ศ.2512 -2 5 2 8  เมืองนครราชสีมาเจริญเติบโตขึ้น 
อย่างมาก การใช้ประโยชน์ท่ีดินแต่ละประเภทหนาแน่นข้ึน มืการขยายตัวมากขึ้น แต่ยังคงมีลักษณะเซ่น 
เดียวกันกับการใช้ประโยชน์ท่ีดินใน พ.ศ.2512 คือ มีลักษณะปะปนกันไม่แบ่งแยกออกจากกันอย่างชัด 
เจน ในระยะนี้ทิศทางการขยายตัวยังคงเป็นไปในลักษณะเดียวกันกับใน พ.ศ. 2512 คือ เมืองมีการขยาย 
ตัวออกไปทางทิศตะวันออกเอียงเหนือ และทางทิศตะวันตกของเมือง โดยขยายไปตามถนนสุรนารายณ์ 
และถนนมิตรภาพ โดยที่การใช้ที่ดินเพื่อการค้าในเขตเมืองเก่ามีมากขึ้นโดยมืการกระจายออกไปทางด้าน 
ตะวันออก การใช้ที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาลัยลับตัวเป็นกลุ่มอย่างเห็นได้ชัดเจนทางด้านตะวันตก โดยท่ีอยู่ 
อาลัยที่เพื่มข้ึนนั้นเป็นไปในลักษณะของหมู่บ้านจัดสรร การใช้ที่ดินเพื่อเป็นสถานที่ราชการยังคงอยู่ใน
พื้นที่เดิม แต่มืบางส่วนที่สถานที่ลับแคบไม่สามารถขยายได้จึงย้ายสำนักงานไปต้ังอยู่ในสถานท่ีใหม่ท่ี 
ไกลจากสถานที่เดิมแต่ก็ยังอยู่ในขอบเขตของการคมนาคมที่สะดวก การใช้ที่ดินเพื่อสถานคืกษาพบว่ามื 
สถานศึกษาใหม่ๆเกิดขึ้นมากโดยกระจายตัวกันอยูโดยทั่วไปตามถนนสายหลักของเมือง การใช้ท่ีดินเพ่ือ 
เป็นศาสนสถานก็ยังอยู่ในบริเวณเดิมเป็นส่วนมาก ยกเว้นศาสนสถานท่ีตั้งขึ้นใหม่ ส่วนการใช้ท่ีดินเพ่ือ 
การอุตสาหกรรมมีจำนวนเพื่มมากข้ึน โดยจะอยู่ทางด้านตะวันตกของเมืองริม 2ฝีงถนนมิตรภาพ ส่วน 
การใช้ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมน้ันพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ไดล้ดลงไปเนื่องจากถูกแทนที่ด้วยการใช้ท่ีดินชนิดอ่ึน  ๆ ท่ัง 
เปลยนเป็นการใช้ที่ดินเพื่ออยู่อาลัยชองประชาชน และเปลี่ยนเป็นการใช้ที่ดินเพื่ออุตสาหกรรม การ 
เปลี่ยนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินแต่ละประเภทมืดังต่อไปน้ี

ก. การใชํทดินประเภทพาณิชรกรรม

การใช้ที่ดินย่านพาณ์ชยกรรมใน พ.ศ.2528 เมืองนครราชสีมามีพื้นที่พาณ์ซยกรรมทั่งลิ้น 
1.7836 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 4.756 ชองพื้นที่การใช้ท่ีดินทั่งหมด(ตารางที่ 4.2) ลักษณะของ 
ย่านพาณิชยกรรมยังคงตั้งอยู่ในบริเวณเดิม และได้มืการขยายตัวจากพื้นที่บางส่วนของถนนเป็นเต็มทั่ง 
พ้ืนท่ี มีลักษณะเป็นบล็อกลี่เหลี่ยม ย่านพาณิชยกรรมนั้นได้เชื่อมต่อไปทางด้านตะวันตกของเมืองเก่า 
บริเวณถนนราชดำเนิน สองฝังของถนนจอมสุรางค์ยาตร์ ถนนโพธกลาง ถนนสุรนารี นอกจากนืย่าน 
พาณิชยกรรมยังขยายตัวเพื่มขึ้นตามถนมุขมนตรี และถนนมิตรภาพ โดยเฉพาะถนนมิตรภาพมีการขยาย 
ตัวของอาคารร้านค้าเพิ่มขึ้นเป็นอย่างมาก มีธนาคารและสำนักงานต่างๆ เกิดขึ้นอย่างมาก จัดได้ว่าเป็น 
ย่านพาณิชยกรรมอีกบริเวณหนื่งทีมค'วามสำลัญที่,ให้บริการแก่ประชาชน'ในเขตเมืองและพืนท่ีรอบนอก 
บางส่วน ย่านการค้าที่เกิดขึ้นใหม่อีกลักษณะหนึ่ง คือ ย่านการค้าย่อยที่เกิดขึนตามแหล่งชุมชนที่อาลัย 
อยู่อย่างหนาแน่นรอบนอกของเมือง จะตั้งอยู่ตามจุดตัดของถนนสายสำคัญ ภายในซอย และหมู่บ้านจัด 
สรรซึ่งนิยมสร้างอาคารพาณิชย์ด้วย โดยสรุปการขยายตัวของย่านพาณิชยกรรมแบ่งออกได้เป็น 3 
ลักษณะ คือ
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1. ขยายจากพื้นที่เดิมบางส่วนเป็นเติมพื้นที่ทั้งหมด (BiocK)
2. การขยายตัวไปตามถนนสายหลักของเมืองทางด้านทิศตะวันตก (Ribbon 

Development)
3. การขยายตัวเกิดขึ้นตามชุมชนรอบนอก และหมู1บ้านจัดสรร 

ซ. การใชัทดินประแกทที่ออู่'อาศร

การใช้ที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาลัยใน พ.ค.2528 น้ัน มีพ้ืนท่ีท้ังส้ิน 7.6176 ตารางกิโลเมตร คิดเป็น 
พ้ืนท่ีร้อยละ 20.314 ของพื้นที่การใช้ที่ดินทั้งหมด(ตารางที่ 4.2) โดยสามารถแยกเป็นที่อยู่อาศัยของผู้ที่ 
มีรายได้สูง 0.9792 ตารางกิโลเมตร ที่อยู่อาศัยของผู้ที่มีรายได้ปานกลาง 6.2696 ตารางกิโลเมตร และท่ี 
อยู่อาศัยของผู้ที่มีรายได้ตํ่า 0.3688 ตารางกิโลฌตร บริเวณการใช้ที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาลัยจะอยู่ใน
บริเวณต่อไปน้ี

1. แทรกอยู่ภายในบริเวณย่านพาณิชยกรรมใจกลางเมืองและอยู่ทางด้านตะวันออกภายใน 
เขตกำแพงเมือง

2. อยู่ระหว่างดูเมืองด้านทิศใต้ศับทางรถไฟไปจนถึงหลักเขตที่ 7 ของเทศบาล
3. อยู่สองฝืงของถนนราชสีมา - เดชอุดม
4. อยู่ระหว่างถนนมิตรภาพกับถนนมูฃมนตริ
5. อยู่ทางด้านเหนือของเมืองระหว่างถนนมิตรภาพกับถนนสุรนารายณ์
6. อยู่ทางด้านทิศตะวันตกเฉียงใต้ระหว่างถนนสืบคิริและถนนมิตรภาพ
7. อยู่ทางด้านตะวันออกของเมืองเก่าติดกับทางรถไฟสายตะวันออกเฉียงเหนือ

บริเวณที่เป็นที่อยู่อาศัยของผู้ที่มีรายได้น้อยยังคงเป็นบริเวณเดิมเช่นเดียวกับ พ.ศ.2512 
แต่มิความหนาแน่นเพื่มมากขึ้น นอกจากนี้ยังมีที่บริเวณที่อยู่อาศัยของผู้ที่มีรายได้น้อย ได้แก่บริเวณด้าน 
หลังถนนเดชอุดมติดกับบ้านพักเจ้าหน้าที่ตำรวจรถไฟ บริเวณถนนมุขมนตรีใกล้กับสถานีประมงจังหวัด 
และบริเวณชุมชนประปาด้านตะวันตกของโรงพยาบาลมหาราช

บริเวณที่อยู่อาศัยของผู้ที่มืรายได้ปานกลาง จะกระจายอยู่ทั่วไปในเมืองเป็นกลุ่มใหญ่ๆ 
เห็นได้อย่างชัดเจน คือ บริเวณถนนเดชอุดม ถนนมุขมนตริ และถนนมิตรภาพ ทางด้านตะวันตกของเมือง 
บริเวณชุมชนหนองไผ่ล้อม ชุมชนสวายเรียง ลักษณะของที่อยู่อาศัยนั้นบ้านโดยทั่วไปเป็นบ้าน 2 ช้ันมี 
บริเวณพอลมควร บริเวณถนนมิตรภาพ ถนนลุรนารายณ์ และถนนรอบเมืองด้านตะวันออกของเมืองเป็น 
ย่านที่อยู่อาศัยของเกษตรกรเป็นส่วนใหญ่ เนื่องจากมีลำตะคองไหลผ่าน กลุ่มสุดท้าย ได้แก่ กลุ่มที่อยู่ 
อาศัยทางด้านใต้ของเมือง ซึ่งส่วนมากเป็นที่อยู่อาศัยของข้าราชการทหาร เพราะเป็นพื้นท่ีอยู่ติดกับเขต
ทหาร
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บริเวณที่อยู่อาศัยของผ้ที่มีรายได้สูง ส่วนมากเป็นที่อยู่อาศัยที่สร้างขึ้นใหม่หรือได้รับการ 
ซ่อมแซมให้แข็งแรงมีความคงทน สำหรับที่อยู่อาศัยที่สร้างขึ้นใหม่จะเป็นลักษณะของบ้านจัดสรรหรือ 
ทาวน์เฮาส์ จะจับกลุ่มกันอยู่ทางด้านตะวันตกและตะวันออกเฉียงเหนือของเมือง ตามถนนมิตรภาพ 
ได้แก่ หมู่บ้านของการเคหะแห่งชาต หมู่บ้านธารานิเวศน์ หมู่บ้านบุญเรือง หมู่บ้านประกอบพัฒนา 
หมู่บ้านจ๊ตวิไล สำหรับที่อยู่อาศัยในเขตเมืองเก่า(ภายในเขตกำแพงเมือง)ซึงจะอยู่ทางด้านตะวันออกของ 
เมืองมีการเปลี่ยนแปลงบ้างเล็กน้อย คือเปลี่ยนไปเป็นบริเวณพาณิชยกรรม และสถานศึกษา นอกจากนี้ 
ยังมืพื้นที่เกษตรกรรมที่กลายเป็นพื้นที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้สูงเนื่องจากมีการคมนาคมสะดวกและ 
ความเจริญเข้าถึง เซ่น ตอนเหนือของถนนสุรนารายณ์ตอนเหนือของโรงพยาบาลมหาราช

ค. การใช้ทดินประเภทสถานทราชการ

การใช้ท่ีดินเพ่ือเป็นสถานท่ีราชการใน พ.ศ.2528 น้ีนมิพ้ืนท่ีท้ังล้ิน 1.8894 ตารางกิโลเมตร 
คิดเป็นพื้นที่ร้อยละ 5.038 ของการใช้ท่ีดินท้ังหมด(ตารางท่ี 4.2) ลักษณะที่ตั้งของสถาบันราชการที่มีอยู่ 
เดิมใน พ.ศ.2512 ยังคงจับกลุ่มในลักษณะเดิม แต่ใน พ.ศ.2528 มีสถานที่ราชการบางแห่งขยายออกไป 
อยู่ตามเขตชานเมีองมากขึ้น เพราะเนื้อที่ใหม่มืความกว้างขวางกว่าเดิมซึ่งคับแคบไม่สามารถขยายได้ 
สถานที่ราชการที่มีการขยายและตั้งขึ้นในบริเวณใหม่ คือ สำนักงานสรรพากรเขต 3 ซึ่งตั้งอยู่ถนน 
สุรนารายณ์ สำนักงานเขตการศึกษา11 ศูนย์การศึกษานอกโรงเรียน ที่ทำการโทรศัพทภูมิภาค ที่ทำการ 
ศาลคดเด็กและเยาวชนตั้งบนถนนมิตรภาพติดกับโรงเรียนราชสืมาวิทยาลัย จะเห็นได้ว่าสถานที่ราชการ 
ที่ย้ายออกมาใหม่นั้นเป็นสถานที่ราชการที่ประชาชนไม่จำเป็นต้องติดต่อเป็นประจำและโดยตรง จึงไม่ 
เป็นปัญหาในการเดินทางมาติต่อของประชาชน นอกจากนี้สถานที่ราชการบางแห่งยังได้ขยายตัวไปทาง 
ด้านตะวันตกของเมืองอีกด้วย

ง. การใช้ทดินประเภทสถานศึกษา

การใช้ที่ดินเพื่อเป็นสถานศึกษาแทบจะไม่มีการเปลี่ยนแปลง เนื่องจากมืสถานศึกษาที่เกิดขึ้น 
ใหม่มีปริมาณน้อย ซึ่งการใช้ที่ดินสำหรับสถานศึกษาในพ.ศ.2528 มีพ้ืนท่ี 1.57 ตารางกิโลเมตร(ตารางที่ 
4.2) ซึ่งเพื่มขึ้นอีกเพียงแค่ 0.12 ตารางกิโลเมตร จาก พ.ศ.2512 สถานศึกษาที่เกิดขึนใหม่ส่วนมากจะ 
เป็นสถานศึกษาในระดับอนุบาล นอกนั้นเป็นสถานศึกษาในระดับมัธยมศึกษาและอาชีวศึกษา โดยท่ีต้ัง 
ของสถานศึกษาในระดับอนุบาลจะอยู่ในเขตฟ้องเก่าด้านตะวันออก บริเวณถนนมหาดไทย ถนนสรรพ 
สิทธ และถนนพลล้าน ซ่ึงสถานศึกษา'ในเขตน้ีมืพ้ืนท่ี1ไม,มากนัก และมีสถานศึกษาในระดับอนุบาลที่อยู่ 
นอกเขตฟ้องเก่าออกไป โดยอยู่ทางด้านตะวันตกในบริเวณถนนพีบูลละเอียด ถนนมุขมนตรี และถนน 
มิตรภาพ เมื่อพิจารณาลักษณะการขยายตัวของสถานศึกษาซึ่งเกิดขึ้นใหม่จะพบว่ามีการแยกตัวออก
จากเขตใจกลางฟ้องไปตั้งอยู่บริเวณรอบนอกหรือชานฟ้องเพราะ ยังมีพื้นที่กว้างขวาง และราคาที่ดินถูก
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กว่าในเขตใจกลางเมือง สำหรับในเขตเมืองเก่าสถานศึกษาที่เกิดขึ้นใหม่ๆ นั้นได้ถูกดัดแปลงจากที่อยู่ 
อาศัยของผู้ที่มืรายได้สูง เพราะว่าการเปลี่ยนแปลงลักษณะการใช้ที่ดินแบบนี้ให้ผลตอบแทรที่คุ้มค่ากว่า 
และพื้นที่ในเขตเมืองสามารถเดินทางไปมาสะดวกสำหรับผู้ท่ีมาใช้บริการ

จ. การใช้ทดินประเภทศาสนสถาน

การใช้ท่ีดินเพ่ือเป็นศาสนสถาน ใน พ.ศ.2528 น้ีการใช้ที่ดินเป็นศาสนสถานได้เพื่มข้ึนจาก 
พ.ศ.2512 ซ่ึงมืพ้ืนท่ี 0.0872 ตารางกิโลเมตร มาเป็น 0.6948 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นพ้ืนท่ีร้อยละ 1.853 
ของพ้ืนท่ีการใช้ท่ีดินท้ังหมด (ตารางที่ 4.2) ลักษณะโดยทั่วไปของศาสนสถานจำพวกวัด ศาลเจ้า และ 
โรงเจ ไม่มืการก่อสร้างเพื่มเติม และไม่มืการเคลื่อนย้ายหรือเปลี่ยนแปลงที่ทั้ง ยกเว้นศาลนสถานของ 
ศาลนาคริสต์ ซึ่งมืการเปล่ียนแปลงที่ท้ัง และมืการขยายตัวเพื่มขึ้นบ้างเล็กน้อย โดยมากจะอยู่รอบนอก 
ใจกลางเมือง เข่นถนนมุขมนตริใกล้กับถนนสืบคิริด้านตะวันตกของเมือง ลักษณะการใช้ที่ดินที่เป็นศาสน 
สถานบริเวณนอกเมืองเก่าจะวางตัวในแนวตะวันออก-ตะวันตก ตามถนนโพธิกลาง ถนนลุรนารื และถนน 
จอมสุรางคยาตร์ เชื่อมต่อกับถนนมุขมนตริเป็นกลุ่มใหญ่ นอกจากนี้ยังมีกลุ่มที่ทั้งอยู่ตามถนนมิตรภาพ 
และกระจายอยู่ตามแหล่งชุมชนด้านตะวันออก และด้านใต้ของเมือง สำหรับในเขตเมืองเก่าท่ีท้ังฃอง
ศาสนสถานจะกระจายอยู่ทั่วไปในเมืองโดยมีลักษณะเป็นวัดประจำทิศ ได้แก่ วัดกลาง (อยู่ใจกลางเมือง) 
วัดชุเรพ์ (ทางด้านตะวันออก) วัดอสาณ (ทางด้านตะวันออกเฉียงเหนือของเมือง) วัดพายัพ (ทางตะวันตก 
เฉียงเหนือของเมือง) วัดบึง (ทางตะวันตกของเมือง) และวัดสระแก้ว (ทางด้านใต้ของเมือง)

ฉ. การใช้ทดินประเภทอุตสาหกรรม

ใน พ.ศ.2528 มีพ้ืนท่ีอุตสาหกรรมท้ังส้ิน 0.6156 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 1.642 ของ 
พื้นที่การใช้ที่ดินทั้งหมด (ตารางที่ 4.2)บริเวณการใช้ที่ดินอุตสาหกรรมโดยทั่วไปยังคงกระจายอยู่ตาม 
ถนนสายสำคัญที่สามารถเชื่อมต่อกับชุมชนอื่นๆ ได้แก่ ถนนมิตรภาพ ถนนสุรนารายณ์ และถนนรอบ 
เมือง ซึ่งสามรถเชื่อมต่อกับทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 24 (โชคชัย-เดชอุดม) ซึ่งลักษณะขวงกิจกรรมก็ 
แตกต่างกันไปในแต่ละเล้นทาง คือถนนมิตรภาพ เป็นอุตสาหกรรมประเภทต่อตัวกังรถยนต์และซ่อม 
รถยนต์ คลังสินค้า และอุปกรณ์ก่อลร้าง เป็นส่วนใหญ่ ถนนสุร'นารายณ์เป็นอุตสาหกรรมประเกทการ 
เกษตร เข่น โรงสืข้าว โรงงานแป้งมันสำปะหลัง และโรงงานเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์เกี่ยวกับอาหารจำพวก 
กุนเชียง หมูหยอง ส่วนถนนรอบเมือง เป็นอุตสาหกรรมเกี่ยวกับอาหาร จำพวกห้องเย็น โรงงานเล้น 
ก๊วยเที่ยว สำหรับภายในเขตเมืองมีอุตสาหกรรมหลายประ๓ ทซึ่งเป็นอุตสาหกรรมขนาดเล็กซึ่งไม่ก่อ 
ความรำคาญให้แก,ประชาชนมากนัก ได้แก่ โรงพิมพ์โรงงานนํ้าดื่ม โรงงานน้ัาแข็ง เป็นต้น
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ตารางท่ี 4.2 สัดส่วนประ๓ ทการใช้ท่ีดินของเทศบาลนครนครราชสีมา พ.ศ. 2528

ประเภทการใช้ที่ดิน
พ.ศ. 2528

พ้ืนท่ี( ตร.กม.) ร้อยละ
ที่พักอาศัย 7.61 20.31

ส่วนราชการ 1.88 5.03
สถานสีกษา 1.57 4.19
อุตสาหกรรม 0.61 1.64

ถนน 0.53 1.42
พาณิชยกรรม 1.78 4.75
ศาสนสถาน 0.69 1.85

สวนสาธารณะ 0.15 0.40
อ่ืน  ๆ เช่น ท่ีว่าง 22.68 60.41

รวม 37.5 100
ที่มา จากกองช่าง เทศบาลนครนครราชสีมา

ตารางที่4.3 เปรียบเทียบสัดส่วนประเภทการใช้ที่ดินของเทศบาลนครนครราชสีมา พ.ศ.2512 และ 2528
พ.ศ. 2512 พ.ศ. 2528 การเปลี่ยนแปลง

ประ๓ ทการใช้ท่ีดิน พ้ืนท่ี
( ตร.กม.)

ร้อยละ
พ้ืนท่ี

( ตร.กม.)
ร้อยละ

พ้ืนท่ี 
( ตร.กม.)

ร้อยละ

ที่พักอาศัย 2.75 7.35 7.61 20.31 4.86 63.86
ส่วนราชการ 1.24 3.31 1.88 5.03 0.64 34.04
สถานศึกษา 1.45 3.8 1.57 4.19 0.12 7.64
อุตสาหกรรม 0.33 0.89 0.61 1.64 0.28 45.90

ถนน 0.48 1.29 0.53 1.42 0.05 9.43
พาณิชยกรรม 0.66 1.76 1.78 4.75 1.12 62.92
ศาสนสถาน 0.60 1.62 0.69 1.85 0.09 13.04

สวนสาธารณะ 0.17 0.46 0.15 0.40 -0.02 -13.33
อ่ืน  ๆ เช่น ท่ีว่าง 29.82 79.52 22.68 60.41 -7.14 -31.48

รวม 37.5 100 37.5 100 0 0
ทิมา จากการศิกษา
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จากตารางที่ 4.3 เมื่อเปรยบเทียบสัดส่วนประ๓ทการใช้ท่ีดิน พ.ศ.2512 และ พ.ศ.2528 แล้ว 
พบว่า การเปลี่ยนแปลงในสัดส่วนของประ๓ทการใช้ที่ดินที่เพิ่มมากท่ีลุด ไล้แก, การใช้ท่ีดินประเภทท่ีพัก 
อาศัย'โดยเพ่ิมขึ้น 4.86 ตารางกิโลฌตร คิดเป็นร้อยละ 63.86 รองลงมาคือ การใช้ท่ีดินประ๓ทพาณิชย 
กรรม โดยมีพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึน 1.12 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 62.92 ส่วนการใช้ท่ีดินประเภทลถาน 
ศึกษา ศาสนสถาน ส่วนราชการนั้นมีการเพ่ิมข้ึนในสัดส่วนเพียงเลิกน้อยเท่านั้น ในขณะท่ีการใช้ท่ีดิน 
ประ๓ ทอ่ืน  ๆ เช่น ท่ีว่าง กลับมีพ้ืนท่ีลดลงกิง 7.14 ตารางกิโลเมตร อาจเป็นสาเหตุเนื่องมาจากการ 
เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินไปเพิ่อเป็นที่พักอาศัย หรือพาณิชยกรรม

4.2.4 «กษณะการใช่ทดิบแสะการชรารต้'วของเมี'ฮงใบ พ.ศ. 2538

การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในช่วง 10 ปีที่ผ่านมานั้นด้วยจากสภาพพื้นที่ของตัว 
เมีองนครราชสีมามีข้อจำกัด คิอ ด้านทีศใต้ เป็นเขตทหาร ด้านทิศเหนือ เป็นท่ีลุ่มน้ําท่วมถึง ทำให้ชุมชน 
ไม่สามารถขยายตัวออกไปในแนวเหนือใต้ได้ ทำให้ชุมชนต้องขยายตัวออกไปตามแนวราบ คือ ตามแนว 
ด้านตะวันออก และด้านตะวันตก ตามเล้นทางทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 2 และตามทางหลวงแผ่นดิน 
หมายเลข 224 ส่วนการขยายตัวภายในใจกลางเมืองหรือศูนย์กลางเมืองนั้น เนื่องจากพื้นที่ใจกลางเมือง 
มีการใช้พ้ืนที่อย่างหนาแน่นส่งผลให้การขยายตัวของเมืองจะเป็นไปในทางแนวดง มากกว่าการขยายตัว 
ออกไปทางแนวราบ นอกจากนั้ชุมชนยังได้ขยายตัวออกไปต่อจากชุมชนเดิมในรูปแบบของรัศมี และคาม 
แนวเล้นทางคมนาคมที่ออกไปจากตัวเมือง โดยที่บรืเวณที่ขยายตัวอย่างมาก ได้แก่ ด้านทิศตะวันออก 
เฉียงเหนือ และด้านทิศตะวันตกเฉียงใต้ของเมือง โดยที่การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินน้ันการใช้ 
ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยนั้นมีอัตราเพิ่มสูงมาก และยังมีการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินจากพื้นที่เกษตรเป็น 
ที่พักอาศัยประ๓ ทบ้านจัดสรร และท่ีดินจัดสรร เป็นจำนวนมาก การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
แต่ละประเภทมีดังต่อไปน้ั

ก. การใช่ทคนประเภทพาณิชรกรรม

ใน พ.ศ.2538 มีการ'ใช้ท่ีดินประ๓ ทพาณิชยกรรมทั้งลิ้น 3.49 ตารางกิโลเมตร คิดเป็น 
ร้อยละ 9.30 ของจำนวนการใช้ท่ีดินท้ังหมด (ตารางที่ 4.4) รูปแบบการใช้ท่ีดินพาณิชยกรรมท่ีเห็นได้ 
อย่างชัดเจน คือ ศูนย์กลางการด้ากลางใจเมืองยังปรากฏอยู่ภายในบริเวณเมืองเก่าทางด้านทิศตะวันตก 
และส่วนที่ขยายเลยศูเมืองออกไปจันเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจของเมือง เป็นแหล่งรวมของร้านค้าและ 
สถานประกอบการต่างๆ เป็นศูนย์รวมของผู้คนเดินเท้าและยานพาหนะต่างๆ ตลอดจนเป็นย่านบริการ 
ต่างๆ เช่น การธนาคาร โรงภาพยนตร์ และสถานที่พักผ่อยหย่อนใจประ๓ ทต่างๆ เน่ืองจากบริเวณนี้มี 
ความได้เปรยบมาตั้งแต่อดีต คือ เป็นศูนย์กลางเก่าแก่ที่คนรู้จัก เป็นจุดท่ีเข้าถึงได้สะดวก และอยู่ใกล้ 
แหล่งอ่ืน  ๆ ซ่ึงผู้คนจะต้องเข้ารับบริการในแต่ละวัน เช่น สถานที่ราชการต่างๆ ที่อยู่ละแวกนัน จะเห็นได้
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ว่าจากความได้เปรียบดังกล่าวทำให้บริเวณนี้เป็นบริเวณที่มืประชากรอาศัยหนาแน่น เนื่องจากย่านการ 
ค้าในบริเวณนี้ได้ถูกใช้เป็นที่พักอาศัยเช่นกัน

รูปแบบการใช้ที่ดินด้านพาณิชยกรรมที่ปรากฏอย่างเด่นซัดอีกรูปแบบ คือ ย่านการค้าตาม 
ถนนสายหลัก หรีอ ถนนลายสำคัญ ที่อยู่รอบๆศูนย์กลางธุรกิจของเมือง ได้แก่ ย่านการค้าริมถนน 
มิตรภาพ ถนนสุรนารายณ์ ถนนมุขมนตรี และถนนเบญจรงค์ซ่ึงไปบรรจบกับทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 
224 (ราชสีมา-โชคชัย) ย่านการค้าตามถนนสายหลักดังกล่าวเป็นย่านการค้าที่อำนวยความละดวกให้แก่ 
ประชากรที่กระจายอยู่ตามถนนสายหลักสายต่างๆ ของเมือง จะได้ไม่ต้องเสียเวลาในการเดินทางเข้ามา 
ใช้บริการภายในศูนย์กลางเดิมของเมือง ซึ่งย่านการค้าในรูปแบบนี้จะมีความได้เปรียบตรงเป็นเลันทาง 
ผ่านของการเดินทาง และมืสถานที่จอดรถที่สะดวกต่อการมาใช้บริการ

ซ. การใชัทด ินประเภทที่อรู่อาศ ัร

ในช่วงน้ีการใช้ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัยน้ันได้แผ่กระจายไปท่ัวทุกทิศทุกทางของเมือง การใช้ 
ที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยใน พ.ศ.2538 น้ันมีพ้ืนท่ีท่ังหมด 14.66 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 39.09 
ของการใช้ท่ีดินท้ังหมด (ตารางที่ 4.4) รูปแบบการกระจายตัวของย่านที่พักอาศัยที่เห็นได้อย่างเด่นซัด 
คือ บริเวณที่มืประชากรอาศัยหนาแน่น คือ ภายในเขตกำแพงเมืองเก่า หรีอภายในคูเมืองเดิม ที่อยู่อาศัย 
ในเขคนี้ได้ขยายตัวเลยดูเมืองเดิมออกไปทางด้านทิศตะวันตกออกไปเป็นบล็อกตามถนนสายสำคัญของ 
เมือง เนื่องจากถนนภายในเขตเมืองเก่ามีการออกแบบให้ตัดกันในลักษณะเป็นตารางหมากรุก ภายใน 
เมืองเก่าจึงมืสภาพการใช้ที่ดินค่อนช้างที่จะเป็นระเบียบ แต่ในสํวนท่ีขยายพ้นออกไปจากโครงสร้างของ 
เมืองเก่านั้นขาดระเบียบ ขาดการวางแผน ทำให้การกระจายของที่อยู่อาศัยจึง ไร้ระบบไร้ระเบียบตาม
ไปด้วย ส่วนในบริเวณที่ได้?บการลัดสรรนั้นที่อยู่อาศัยกิจะเป็นระเบียบ ส่วนบริเวณท่ีเอกชนเช้าครอบ 
ครองกิค่อยๆ เกิดเป็นละแวกหรือย่านที่อยู่อาศัยใหม่ๆ เกิดขนโดยขาดการวางแผน การที่บริเวณที่อยู่ 
อาศัยได้ขยายตัวออกไปทุกทิศทุกทางของเมืองกิคือ ระบบเลันทางคมนาคมที่เซึ่อมตัวเมืองกับบริเวณ 
รอบนอก ทำให้บริเวณที่มืระบบเลันทางคมนาคมที่สามารถเช้าถึงได้อย่างสะดวกได้กลายเป็นที่อยู่อาศัย 
โดยเฉพาะบริเวณทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ และทางทิศเหนือ ตามเลันทางหลวงหมายเลข 2 (ถนน 
มิตรภาพ) และ ถนนสุรนารายณ์ ส่วนทางด้านทิศใต้และทิศตะวันออกเฉียงใต้เป็นเขตทหารและที่ลุ่มนํ้า 
ท่วมขัง จึงเป็นย่านที่อยู่อาศัยของผู้ที่มีราย1ได้,น้อย นอกจากโครงข่ายคมนาคมจะมืส่วนในการขยายตัว 
ของชุมชนเมืองในทิศทางดังกล่าวแล้วสภาพภูมิศาสตร์กิมืส่วนช่วยส่งเสริมให้เกิดย่านที่พักอาศัยในรูป 
แบบดังกล่าวด้วย คือ ด้านทิศตะวันตกเป็นที่สูงพ้นจากนํ้าท่วม เมื่อมืโครงสร้างพืนฐานขยายไปถึงจึงเกิด 
การพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยชั้นดขึ้น ส่วนทางด้านทิศเหนือของเมืองเป็นที่ลุ่มเนื่องจากมืลำตะคองไหลผ่าน 
ทำ1ให้เสี่ยงต่อการถูกนํ้าท่วม และทางด้านทิศใต้ของเมืองซึ่งเป็นเขตทหารซึ่งเป็นอุปสรรคต่อการขยายตัว 
ออกไปของเมืองทำให้บริเวณดังกล่าวไม่สามารถพัฒนาได้ ดังนันการขยายตัวส่วนใหญ่ของชุมชนเมือง 
จึงมืทิศทางไปในแนวตะวันออกและตะวันตก
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ค. การใช้ที่ด ินประเภทสถานทีราชการ

การใช้ท่ีประโยชน์ท่ีดินประเภทสถานท่ีราชการใน พ.ศ.2538 มีพ้ืนท่ีท้ังหมด 2.11 ตาราง 
กิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 5.63 ของการใช้ท่ีดินท้ังหมด (ตารางที่ 4.4) โดยการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ประเภทสถานที่ราชการนั้นมีการเปลี่ยนแปลงที่น้อยมาก เนื่องจากหน่วยงานทางราชการไม่มีการเพื้มขึ้น 
ของหน่วยงานราชการมากนัก ส่วนใหญ่เป็นเพยงการเปลี่ยนแปลงสถานที่ตั้งของหน่วยงานราชการไปยัง 
บริเวณที่มีพื้นที่กว้างขวางกว่าเดิมโดยส่วนใหญ่สถานที่ราชการจะกระจุกตัวอยู่บริเวณศาลากลางจังหวัด

ง. การใซที่ดินประเภทสถานดิกษา

การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทสถานศึกษาในพ.ศ.2538มีพ้ืนท่ีการใช้ประโยชน์ท้ังหมด 1.86 
ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 4.96 ของการใช้ท่ีดินท้ังหมด โดยการเปล่ียนแปลงการใช้ที่ดิน 
ประ๓ ทสถานศึกษานั้นไม่ค่อยมีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์มากนัก การเปลี่ยนแปลงส่วนใหญ่เป็น 
การเพ่ิมขึ้นของสถานศึกษาเอกขนในระดับอนุบาล ประถมศึกษา และในระดับอาชีวศึกษา โดยบริเวณท่ี 
มีการเปลี่ยนแปลงได้แก่บริเวณภายในเขตเมืองเก่าและพื้นที่รอบนอกเมีองทีการคมนาคมสะดวก

จ. การใช้ที่ด ินประเภทตาสบสถาน

การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทศาสนสถานใน พ.ศ.2538 มีพ้ืนท่ีการใช้ประโยชน์ท้ังหมด
0.75 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 2.0 ของการใช้ท่ีดินท้ังหมด (ตารางที่ 4.4) การใช้ท่ีดินประเภท 

ศาสนสถานนั้นแทบจะไม่มีการเปลี่ยนแปลงของเนั้อท่ีการใช้ประโยชน์เลย โดยส่วนใหญ่แล้ว ศาสนสถาน 
จะกระจายอยู่ตามเขตเมืองเก่าและขุมซนเมืองโดยทั่วไปทั้งศาสนสถานพุทธ ศาสนาคริสต์หรืออื่นๆ

ฉ. การใช้ที่ด ินประเภทอุตสาหกรรม

การใช้ท่ีดินประ๓ ทอุตสาหกรรมใน พ.ศ.2538 น้ันมีเน้ือท่ีท้ังหมด 2.28 ตารางกิโลเมตร หรือ 
คิดเป็นร้อยละ 6.08 ของจำนวนการใช้ที่ดินทั้งหมด(ตารางที่ 4.4) การเปลี่ยนแปลงของการใช้ที่ดิน 
ประ๓ ทอุตสาหกรรมของมืองนัในระยะนี จังหวัดนครราชสีมาได้มีการจัดตังเขตอุตสาหกรรมสุรนารืขึนที 
ตำบลหนองระเวียง อำเภอมือง จังหวัดนครราชสีมา ซึ่งมีเนือที่ประมาณ 3,000 ไร่ ซึ่งอยู่นอกเขตมือง 
ออกไป ทำให้สถานประกอบการอุตสาหกรรมต่างๆ ได้เข้ามารวมตัวกันในเขตอุตสาหกรรมดังกล่าว เน่ือง 
จากได้รับสิทธิประโยชน์ในการลดหย่อนภาษีนำเข้าเครื่องจักรและวัตถุดิบ และมีความพร้อมด้าน 
สาธารณูปโภค จากการที่มีเขตอุตสาหกรรมดังกล่าวทำให้การใช้ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมในเขต 
เทศบาลนครราชสีมานั้นมีการเพิ่มขึ้นในจำนวนที่ไม่มาก โดยส่วนใหญ่การประกอบกิจการอุตสาหกรรม
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ตารางที่ 4.4 สัดส่วนประเภทการใช้ทิดนของเทศบาลนครนครราชสีมา พ.ศ. 2538

ในเขตเมองนครราชสีมายังเป็นกิจการประเภทที่เกี่ยวเนื่องกับรถยนต์ โดยส่วนใหญ่จะอยู่ริมถนน
มิตรภาพ นอกจากนี้ยังมิอุตสาหกรรมประ๓ ทอ่ืน  ๆ กระจายตามถนนสายหลักสายอื่นของเมิอง

ประ๓ ทการใช้ท่ีดิน
พ.ศ. 2538

พ้ืนท่ี( ตร.กม.) ร้อยละ
ที่พักอาศัย 14.66 39.09

ส่วนราชการ 2.11 5.63
สถานศึกษา 1.86 4.96
อุตสาหกรรม 2.28 6.08

ถนน 1.53 4.08
พาณิชยกรรม 3.49 9.30
ศาสนสถาน 0.75 2.00

สวนสาธารณะ 0.20 0.53
อ่ืน  ๆ เช่น ท่ีว่าง 10.62 28.33

รวม 37.5 100
ที่มา จากกองช่าง เทศบาลนครนครราชสีมา

ตารางที่ 4.5 ฟรียบเทียบลัดส่วนประเภทการใช้ที่ดินของเทศบาลนครนครราชสีมา พ.ศ.2528 และ 2538
พ.ศ. 2528 พ.ศ. 2538 การเปลี่ยนแปลง

ประเภทการใช้ที่ดิน พ้ืนท่ี 
( ตร.กม.)

ร้อยละ
พ้ืนท่ี 

( ตร.กม.)
ร้อยละ

พ้ืนท่ี 
( ฅร.กม.)

ร้อยละ

ที่พักอาศัย 7.61 20.31 14.66 39.09 7.05 48.09
ส่วนราชการ 1.88 5.03 2.11 5.63 0.23 10.90
สถานศึกษา 1.57 4.19 1.86 4.96 0.29 15.59
อุตสาหกรรม 0.61 1.64 2.28 6.08 1.67 73.24

ถนน 0.53 1.42 1.53 4.08 1.00 65.36
พาณิชยกรรม 1.78 4.75 3.49 9.30 1.71 49.00
ศาลนสถาน 0.69 1.85 0.75 2.00 0.06 8.00

สวนสาธารณะ 0.15 0.40 0.20 0.53 0.05 25.00
อ่ืน  ๆ เช่น ท่ีว่าง 22.68 60.41 10.62 28.33 -12.06 -113.56

รวม 37.5 100 37.5 100 0 0
ท่ีมา จากการศึกษา
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จากตารางที่ 4.5 เมื่อเปรียบเทียบสัดส่วนประเภทการใช้ท่ีดิน พ.ศ.2528 และ พ.ศ.2538 แล้ว 
พบว่า การเปลี่ยนแปลงในสัดส่วนของประเภทการใช้ที่ดินท่ีเพ่ิมมากท่ีสุด ได้แก่ การใช้ที่ดินประเภทท่ีพัก 
อาศัยโดยเพิ่มขึ้น 7.05 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 48.09 รองลงมาคือ การใช้ท่ีดินประ๓ ทพาณิชย 
กรรม โดยมีพื้นที่เพ่ิมขึ้น 1.71 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 49 ส่วนการใช้ที่ดินประเภทสถานศึกษา 
ศาสนสถาน ส่วนราชการน้ันมีการเพ่ิมข้ึน'ในสัดส่วนเพียงเลิกน้อยเท่าน้ัน ในขณะที่การใช้ที่ดินประ๓ ท 
อ่ืน  ๆ เช่น ที่ว่าง กลับมีพื้นที่ลดลงถึง 12.06 ตารางกิโลเมตร อาจเป็นสาเหตุเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลง 
การใช้ที่ดินไปเพ่ิอเป็นที'พักอาศัย หรือพาณิชยกรรม และจากการที่สัดส่วนของการใช้ที่ดินประ๓ ทท่ีพัก 
อาศ ัยและพาณ ิชยกรรมม ีส ัดส ่วนท ี่เพ ิ่มมากข ึ้นน ั่นน ่าจะม ีลาเหต ุมาจากการท ี,เขตเทศบาลนคร 
นครราชสีมานั้นเป็นศูนย์าลางของการพัฒนาของจังหวัดและเป็นแหล่งงาน จึงเป็นผลโดยตรงที่ทำให้พื้น 
ที่ที่พักอาศัยนั้นเพิ่มขึ้น

4.2.5 ลักษณะการใชํทดินและการขฮาฮตัวของเมืองใบ'ป็จจุบน (พ.ศ.2545)

การใช้ที่ดินในแต่ละประบาทของเทศบาลนครนครราชสีมาในพ.ศ.2545 มีดังต่อไปน้ี

ก. การใซํทดิบประเภทพาณิชฮกรรม

การใช้ที่ดินเพ่ือการค้าและพาณิชยกรรมในป๋จจุบันน้ันมีพ้ืนท่ีทั้งหมด 5.71 ตารางกิโลเมตร 
หรือ คดเป็นร้อยละ 15.23 ของการใช้ท่ีดินท้ังหมด (ตารางที, 4.6) โดยการใช้ที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
ของเมือง มีหลายบริเวณ ได้แก่

1. บริเวณย่านการค้าโดยรอบอนุลาวรืย์ท้าวสุรนารื บริเวณ ถนนราชดำเนิน ถนนสุรนารี ถนน 
โพธ๋ึกลาง ถนนจอมสุรางค์ยาตร์ รวมถึงถนนจอมพล และถนนมิตรภาพบริเวณหน้าโรงเรียนอนุบาล 
นครราชสีมา บริเวณนี้เป็นศูนย์กลางการค้าของเมืองโดยเป็นศูนย์กลางการค้าหลักของชุมชน ลักษณะ 
ธุรกิจจะทั้งเป็นแนวสองข้างทางในรูปของการค้าปลีกค้าส่ง สถาบันการเงิน การบริการและศูนย์การค้า 
ซึ่งนับเป็นศูนย์กลางทางด้านธุรกิจพานิซย์ของชุมชนทั้งในระดับเมืองและระดับอนุภูมิภาค โดยลักษณะ 
อาคารจะเป็นตึกแถว 2 ช้ัน 3 ช้ัน หรืออาจมากกว่า 3 ช้ัน

2. บริเวณสองข้างทางบนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 2 (ถนนมิตรภาพ) ถนนมุขมนตรี ถนน
สุรนารายณ์ ถนนเบญจรงค์ โดยอาคารส่วนใหญ่จะเป็นอาคารพาณิชย์ กระจายตัวอยู่สองฟากถนน 
บริเวณดังกล่าวมีกิจกรรมทั้งการค้าปลีก ค้าส่ง รวมทั้งศูนย์การค้าขนาดใหญ่ที่เกิดขึ้นในช่วง 5-6 ปีที่ผ่าน 
มา โดยการให้บริการการค้าบางส่วนสำหร้บผู้ที่เดินทางผ่านชุมชน โดยที่ไม่ต้องเสียเวลาเดินทางเข้ามา 
รับบริการในเขตศูนย์กลางเมือง

โดยบริเวณที่ 1 นั้นจัดเป็นศูนย์การค้าหลักของเมือง และมีความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ท่ี 
ดินมากท่ีสุด ส่วนบริเวณที, 2 เป็นศูนย์การค้าในระดับศูนย์การค้ารองหรือเป็นย่านศูนย์การค้าที่เกิดใหม่ 
ของเมือง โดยแนวโน้มของการขยายตัวของย่านการค้าจะอยู่ในบริเวณนี้เป็นหลัก



การใช้ท่ีดินเพ่ืออยู่อาศัยในปัจจุบันนนมีพื้นท่ีทั่งหมด 20.71 ตารางกิโลเมตร หรือ คิดเป็น 
ร้อยละ 55.23 ของการใช้ท่ีดินท่ี'งหมด (ตารางที่ 4.6) ส่วนการใช้ที่ดินเพ่ือท่ีอาศัยในปัจจุบันนนได้ 
กระจายออกไปทั่วทุกทิศทางของชุมชนเมืองโดยส่วนใหญ่จะไปตามแนวของเต้นทางคมนาคมหลักของ 
เมือง สาเหตุที่ทำ'ให้ที่อยู่อาศัยกระจาย'ไป:ทุกทิศทางก็คือ ระบบเต้นทางคมนาคม ที่สามารถเชอมระหว่าง 
ตัวเมืองกับบริเวณรอบนอก ทำให้ที่พักอาศัยขยายตัวออกไปยังบริเวณรอบนอกมากขี้น เนื่องจากมื 
บริเวณที่กว้างขวางกว่าและสภาพแวดล้อมที่ดีกว่า โดยส่วนใหญ่จะพบในรูปแบบของบ้านจัดสรร ท่ัง 
บ้านเดี่ยว และ ทาวน์เฮาส์ รวมท่ังอาคารสูง นอกจากโครงข่ายการคมนาคมที่มืผลต่อการขยายตัวของ 
ชุมชนเมืองแล้ว ยังมืข้อจำกัดในการขยายตัวของชุมชนกล่าวคือทางด้านทิศเหนือเป็นที,ลุ่มทำให้เสียงต่อ 
การถูกนำท่วมในฤดูฝน และทิศใตจะติดต่อกับเขตทหารไมสามารถขยายออกไปได้

ลักษณะที่พักอาศัยประ๓ทหนาแน่นมากจะอยู่ในเขตภายในคเมืองเก่า ตามถนนสายหลักโดยท่ี 
พักอาศัยจะอยู่ด้านหลังอาคารพาณิชยั หรืออยู่ปะปนกับตัวอาคารพาณิชยัด้วย ที่พักอาศัยในบริเวณนื 
ส่วนใหญ่เป็นตกแถวมือาคารไม้ นอกจากนยังพบว่าบางส่วนของเมืองเก่าและทางทิศตะวันตกเฉยงใต้ 
ของตัวเมืองเป็นเขตที่อยู่อาศัยของผู้ที่มืรายได้สูง ส่วนทางด้านทิศใต้และทิศเหนือเป็นที่อยู่อาศัยของผู้ที่มิ 
รายได้น้อย ส่วนที่เหลือเป็นที่อยู่อาศัยของผูที่มืรายได้ปานกลาง และแนวโน้มที่อยู่อาศัยของผูที่มืรายได้ 
สูงจะขยายออกไปยังบริเวณรอบนอกของเมืองในพื้นที่ที่มืทัศนียภาพและสี'งแวดล้อมที่ดีมากขี้น นอก 
จากนี้การเกิดขี้นของศูนยริไารค้ายังเป็นปัจจัยที่ดิงดูดการขยายตัวของย่านที่พักอาศัยเช่นกัน

ค. การใซทีดินประเภท«เถาบ้ันศาสนา

ข. การใซท่ืดินประเภทท่ี'อฟู'อาศัฮ

การใช้ท่ีดินเพ่ือสถาบันทางศาสนาในปัจจุบันน้ีนมืพ้ืนท่ีทั่งหมด 0.79 ตารางกิโลเมตร หรือ คิด 
เป็นร้อยละ 2.10 ของการใช้ท่ีดินท่ังหมด(ตารางท่ี 4.6) โดยการใช้ที่ดินประ๓ ทนี้จะแทรกอยู่ตามชุมชนท่ี 
อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมโดยอยู่ในรูปของวัด โบสถ์คริสต์ ศาลเจ้า ศาลหลักเมือง ฌาปนสถาน

ง. การใซทดินประเภทสถาบั้นราชการ

การใช้ท่ีดินเพ่ือสถาบันราชการในปัจจุบันนั้นมืพ้ืนท่ีท่ังหมด 2.23 ตารางกิโลเมตร หรือ คิดเป็น 
ร้อยละ 5.95 ของการใช้ท่ีดินท่ังหมด (ตารางที่ 4.6) โดยสถาบันราชการส่วนใหญ่จะอยู่ใจกลางเมือง 
บริเวณศาลากลางจังหวัด โดยพื้นที่ตังกล่าวเป็นที่ตั้งของศูนย์ราชการของจังหวัด มีหน่วยงานราชการตั้ง 
อยู่เป็นจำนวนมากเช่น สำนักงานเกษตรจังหวัด สำนักงานที่ดินจังหวัด ศาลฎีกา สำนักงานสรรพสามิต 
จังหวัด สำนักงานสรรพากรจังหวัด ปศูสัตว์จังหวัด แตกมีส่วนราชการอื่นๆที่แทรกอยู่ตามชุมชน เช่น 
สถานีตำรวจ สถานีอนานัย ตับเพลง
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ตารางที่ 4.6 สัดส่วนประ๓ทการใช้ที่ดินของเทศบาลนครนครราชสีมา พ.ศ.2545

ประ๓ ทการใช้ท่ีดิน
พ.ศ.2545

พ้ืนท่ี (ตารางกิโลเมตร) ร้อยละ
ที่พักอาศัย 20.71 55.23

ส่วนราชการ 2.23 5.95
สถานศึกษา 2.01 5.63

ส่วนอุตสาหกรรม 2.60 6.93
ถนน 2.10 5.60

ส่วนพานิซยกรรม 5.71 15.23
ศาสนสถาน 0.79 2.10

ส่วนอ่ืน  ๆ เช่น ท่ีว่าง 1.01 2.69
สวนสาธารณะ 0.24 0.64

รวม 37.5 100
ที่มา : ลำนักการช่าง เทศบาลนครนครราชสีมา

จ. การใซทดิบประเภทสถา,นบการดิกษา

การใช้ท่ีดินเพ่ือสถาบันการศึกษาในนัจจุนันน้ันมพ้ืนที่ท้ังหมด 2.11 ตารางกิโลเมตร หรือ คิด 
เป็นร้อยละ 5.63 ของการใช้ที่ดินทั้งหมด (ตารางที่ 4.6) โดยที่สถาบันการศึกษาภายในเขตเมือง 
นครราชสีมา มีทุกระดับทั้งแต่ระดับประถมศึกษาจนถึงระดับอุดมศึกษา โดยการกระจายตัวของสถาน 
ศึกษาจะกระจายอยู่ตามชุมชนที่อยู่อาศัยทั่วไปและหนาแน่นในบรืเวณถน'นมิตรภาพบรืเวณโรงเรียน 
อนุบาลนครราชสีมา และ บนถนนลุรนารายณ์ ส่วนใหญ่เป็นสถานศึกษาระดับประถมและมัธยม ส่วน 
การศึกษาในระดับอาชีวศึกษาและอุดมศึกษานั้นมีสถานศึกษาที่เป็นสถานศึกษาในระดับนั้จำนวน 3 
แห่ง ได้แก่ วิทยาลัยเทคนิคภาคตะวันออกเฉียงเหนือ สถาบันราซภัฎนครราชสีมา และ สถาบันราชมงคล 
วิทยาเขตนครราชสีมา ทั้งอยู่ทางด้านทิศตะวันออกของชุมชน ส่วนสถานศึกษาอื่น  ๆ ที่อยู่ในระดับอาชีว 
ศึกษาทั้งของรัฐ และของเอกชน จะแทรกอยู่ตามชุมชนทั่วไป ส่วนใหญ่จะอยู่ในเขตเทศบาลนคร 
นครราชสีมาและบริเวณโดยรอบ

ฉ. การใช้ทดินประเภทอุตสาหกรรม

การใช้ท่ีดินเพ่ืออุตสาหกรรมในนัจจุบันน้ันมีพ้ืนท่ีท้ังหมด 2.60 ตารางกิโลเมตร หรือ คิดเป็น 
ร้อยละ 6.93 ของการใช้ที่ดินทั้งหมด(ตารางที่ 4.6) โดยที่การใช้ที่ดินประ๓ ทนี้ส่วนใหญ่จะเกาะตัวหนา
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แน่นอยู่ตามทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 224 (ถนนราชสีมา - โชคชัย) และบางส่วนในบริเวณทางหลวง 
แผ่นดินหมายเลข 2 (ถนนมิตรภาพ) ช่วงระหว่างเทศบาลนครนครราชสีมาถึงเทศบาลตำบลโคกกรวด 
ส่วนอุตสาหกรรมประเภทที่ไม่ก่อมลภาวะให้แก่ชุมชนจะแทรกอยู่ตามชุมชนภายในเขตเทศบาลนคร 
นครราชสีมา หากเมื่อแยกประ๓ ทอุตสาหกรรมพบว่าเป็นอุตสาหกรรมบริการมากท่ีสุด ได้แก่ อุตสาห 
กรรมจำพวกพวกซ่อม และบริการเกี่ยวกับเครื่องยนต์ รองลงมาเป็นอุตสาหกรรมการผลิต และเป็นอุตสาห 
กรรมภาย,ในครอบครัว นอกน้ันเป็นโกดังสินค้า

ตารางที่ 4.7 เปรียบเทียบลัดส่วนประเภทการใช้ท่ีดินของเทศบาลนครนครราชสีมา พ.ศ.2538 และ 
พ.ศ.2545

พ.ศ. 2538 พ.ศ. 2545 การเปลี่ยนแปลง
ประเภทการใช้ที่ดิน พ้ืนท่ี 

( ตร.กม.)
ร้อยละ

พ้ืนท่ี 
( ตร.กม.)

ร้อยละ
พ้ืนท่ี 

( ตร.กม.)
ร้อยละ

ที่พักอาลัย 14.66 39.09 20.71 55.23 6.05 29.21
ส่วนราชการ 2.11 5.63 2.23 5.95 0.12 5.38
สถานศึกษา 1.86 4.96 2.01 5.63 0.25 11.85
อุตสาหกรรม 2.23 6.08 2.60 6.93 0.32 12.30

ถนน 1.53 4.08 2.10 5.60 0.57 27.14
พาณิชยกรรม 3.49 9.30 5.71 15.23 2.22 38.88
ศาลนสถาน 0.75 2.00 0.79 2.10 0.04 5.06

สวนลาธารณะ 0.20 0.53 0.24 0.64 0.04 16.66
อ่ืน  ๆ เช่น ที่ว่าง 10.62 28.33 1.01 2.69 -9.61 -951.49

รวม 37.5 100 37.5 100 0 0
ที่มา จากการศึกษา

จากตารางที่ 4.7 เม่ือเปรียบเทียบลักส่วนประ๓ทการใช้ท่ีดิน พ.ศ.2538 และ พ.ศ.2545 แลัว 
พบว่า การเปลี่ยนแปลงในลัดส่วนของประ๓ทการใช้ท่ีดินท่ีเพ่ิมมากท่ีสุด ได้แก่ การใช้ที่ดินประ๓ ทท่ีพัก 
อาลัยโดยเพิ่มขึ้น 6.05 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 29.21 รองลงมาศึอ การใช้ท่ีดินประ๓ ทพาณิชย 
กรรม โดยมีพ้ืนท่ีเพ่ิมขึ้น 2.22 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 38.88 ส่วนการใช้ท่ีดินประ๓ ทสถาน 
ศึกษา ศาสนสถาน ส่วนราชการนั้นมีการเพ่ิมข้ึนในลัดส่วนเพียงเล็กน้อยเท่านั้น ในขณะที่การใช้ที่ดิน 
ประ๓ ทอ่ืน  ๆ เซ่น ที่ว่าง กลับมีพ้ืนท่ีลดลงถึง 9.61 ตารางกิโลเมตร อาจเป็นสาเหตุเนื่องมาจากการ 
เปลี่ยนแปลงการใช้ท่ีดินไปเพื่อเป็นที่พักอาลัย หรือพาณิชยกรรม และจากการที่ลัดส่วนของการใช้ทีดิน 
ประเภทที่พักอาลัยและพาณิชยกรรมมีลัดส่วนที่เพิ่มมากขึนนั้นน่าจะมีสาเหตุมาจากการที่เขตเทศบาล 
นครนครราชสีมานั้นเป็นศูนย์กลางของการพัฒนาของจังหวัดเป็นเมืองหลักของภาคและยังเป็นแหล่งงาน
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จึงเป็นผลโดยตรงที่ทำให้พื้นที่ที่พักอาศัยเพิ่มขึ้น ประกอบกับการเพิ่มขึนของศูนย์การค้าขนาดใหญ่
จำนวนหลายแห่งซึ่งส่งผลให้การใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมมีพีนท่ีที่เพ่ิมขืน

ตารางที่ 4.8 จำแนกสัดส่วนประเภทการใช้ท่ีดินของเทศบาลนครนครราชสีมา พ.ศ.2512 พ.ศ.2528 
พ.ศ.2538 และ พ.ศ.2545

พ.ศ. 2512 พ.ศ. 2528 พ.ศ. 2538 พ.ศ. 2545
ประ๓ ทการใช้ท่ีดิน พ้ืนท่ี 

( ตร.กม.)
ร้อยละ

พ้ืนท่ี 
( ตร.กม.)

ร้อยละ
พ้ืนท่ี 

( ตร.กม.)
ร้อยละ

พนท 
( ตร.กม.)

ร้อยละ

ที่พักอาศัย 2.75 7.35 7.61 20.31 14.66 39.09 20.71 55.23
ส่วนราชการ 1.24 3.31 1.88 5.03 2.11 5.63 2.23 5.95
สถานศึกษา 1.45 3.8 1.57 4.19 1.86 4.96 2.11 5.63
อุตสาหกรรม 0.33 0.89 0.61 1.64 2.28 6.08 2.60 6.93

ถนน 0.48 1.29 0.53 1.42 1.53 4.08 2.10 5.60
พาณิชยกรรม 0.66 1.76 1 78 4.75 3.49 9.30 5.71 15.23
ศาสนสถาน, 0.60 1.62 0.69 1.85 0.75 2.00 0.79 2.10

สวนสาธารณะ 0.17 0.46 0.15 0.40 0.20 0.53 0.24 0.64
อ่ืน  ๆ เช่น ท่ีว่าง 29.82 79.52 22.68 60.41 10.62 28.33 1.01 2.69

รวม 37.5 100 37.5 100 37.5 100 37.5 100
ที่มา จากการศึกษา

จากตารางที่ 4.8 นั้นจะเห็นว่าสัดส่วนการใช้ที่ดินแต่ละประเภทของเมี่องมี่การเปลี่ยนแปลง 
ไปจากเดิม โดยประ๓ทการใช้ที่ดินที่มีการเปลี่ยนแปลงที่เห็นได้อย่างชัดเจน คือ การใช้ท่ีดินประ๓ ทท่ีอยู่ 
อาศัย และ การใช้ท่ีดินประ๓ ทพาณิชยกรรม ชึ่งมี่สัดส่วนการใช้ที่ดินที่เปลี่ยนแปลงไปอย่างมากในแต่ละ 
ช่วงปี เช่น การใช้ที่ดินประเภทท่ีพักอาศัยน้ันใน พ.ศ.2512 มี่สัดส่วนการใช้ที่ดินเพียงร้อยละ 7.35 ของ 
ปริมาณการใช้ที่ดินนั้งหมด แต่ในปัจจุบันมี่สัดส่วนการใช้ที่ดินประเภทที่พักอาศัยถึงร้อยละ 55.23 ของ 
ปริมาณการใช้ที่ดินทั้งหมด และการใช้ท่ีดินประ๓ ทพาณิชยกรรมก็เห็นการเปลี่ยนแปลงในสัดส่วนที่เพิ่ม 
ขึ้นได้อย่างชัดเจนคือใน พ.ศ.2512 มี่พื้นที่พาณิชยกรรมเพียงร้อยละ 1.76 ของปริมาณการใช้ที่ดินทั้ง 
หมด แต่ปัจจุบันมี่สัดส่วนการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมถึงร้อยละ 15.23 ของปริมาณการใช้ท่ีดินทั้ง 
หมด และการใช้ท่ีดินประเภทอ่ึนๆ ซึงได้แก่ ที่ว่างนั้นได้มี่จำนวนพื้นที่ลดลงในแต่ละช่วงปีเนื่องมาจาก 
การเปลี่ยนแปลงพื้นที่ว่างเปล่าเพื่อไปใช้ประโยชน์ในกิจกรรมอย่างอื่น เช่น ที่พักอาศัยและพาณิชยกรรม
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4.2.6 วิเคราะห์รูปแบบการใช้ทีดินจากอดีตถึง'ป็จจุบน

รูปนบบการใช้ที่ดินและการขยายตัวของเมือง ลักษณะของตัวเมืองนครราชสีมาในระยะแรก 
(สมัยรัชกาลที่4) จะมีศูนย์กลางอยู่ที่ถนนโพริกลางต่อเนื่องมาทางด้านทิศตะวันออกจนติดกับประตู 
ชุมพล เน่ืองจากเป็นถนนสายหลักที่ใช้ในการเดินทางจากใจกลางเมืองไปยังสถานีรถไฟนครราชสีมา ซ่ึง 
เป็นการเดินทางติดต่อกับภายนอกในยุคแรกของเมือง ชึ่งมืระยะทางในการเดินทางไปยังสถานีรถไฟ 
ประมาณ 1.5 กิโลเมตร จึงทำให้บริเวณนี้กลายเป็นย่านการค้าและเรียกว่าตลาดโพริกลาง ต่อมาเมื่อมื 
การตัดถนนมิตรภาพมายังเมืองนครราชสีมา ใน พ.ศ.2504 ทำให้ย่านการค้าเก่า หรือตลาดโพริกลางไป 
จนถึงสถานีรถไฟได้ซบเซาลง เนื่องจากผู้คนนิยมเดินทางทางถนนมากกว่าทางรถไฟ ในขณะเดียวกันที่ 
ถนนมิตรภาพเรั๋มมืความสำคัญมากขึ้นเรื่อยๆ เร่ืมมืผู้คนเข้าไปตั้งถนฐานบ้านเรือนอยู่ริม 2 ฝืงถนน และ 
ได้มืการขยายตัวไปในทิศตะวันตกของเมือง ส่วนในเขตเมืองเก่าซึ่งเดิมย่านการค้าถนนจอมพลติดกับ 
ประตูชุมพล ซ่ึงต่อเน่ืองกับถนนโพธิกลาง ก็ได้มืการขยายตัวไปในทิศตะวันออกของเมืองไปจนถึง 4 แยก 
หลักเมืองและตลาดเทศบาล 2 และได้ขยายตัวไปตามถนนสายหลักสำคัญในเขตเมืองเก่าอีกหลายสาย 
เช่น ถนนอัษฎางค์ ถนนยมราช ถนนเมหาด'ไทย ถนนจักรี สำหรับนอกเมืองทางด้านทิศตะวันตกน้ันนอก 
จากจะมืการขยายตัวไปตามถนนมิตรภาพแล้ว ยังมืการขยายตัวไปบริเวณ 2 ฝ็งของถนน'จอมสุรางค์ 
ยาตร์และถนนสุรนารี ไปเช่ือมต่อกับกน'นมุขมนตรี และขยายตัวออกไปจนจดกับถนนมิตรภาพ (ส่ีแยก 
อัมพวัน) ส่วนทางด้านทิศเหนีอของเมืองมืการตั้งถนฐานบน2 ห้งของถนนสุรนารายณ์และถนนมิตรภาพ 
-  หนองคาย มากขึ้น และในปัจจุบันทิศทางการขยายตัวของเมืองก็ยังเป็นไปในรูปแบบเดิม(แผนท่ีที่ 4.7) 
คือ มืการขยายตัวของเมืองออกไปตามถนนมิตรภาพทั้งทางด้านตะวันออกและตะวันตกของเมือง ถนน 
สุรนารายณ์ทางตะวันออกเฉียงเหนีอของเมือง ถนนราชสีมา -  โชคชัยทางตะวันออกเฉียงใต้ของเมือง 
ส่วนในเขตเมืองเก่ามืการใช้พื้นที่อย่างหนาแน่นและมืการขยายตัวในแนวดิ่งมากขึ้น ส่วนทางด้านทิศ 
เหนีอ และทิศใต้ของเมืองไม่มืการขยายตัวมากมักเพราะมืข้ธจำกัดในการขยายตัว คือ ทางตอนเหนีอ 
เป็นที่ลุ่มติดลำตะคอง และทางใต้มืพ้ืนที่ติดกับเขตทหาร ทำให้ท้ัง 2 บริเวณไม่สามารถที่จะขยายตัวออก 
ไปได้(แผนท่ีท่ี 4.6) รูปแบบการใช้ท่ีดินในแต่ละประเภทมืคังต่อไปน้ั

ก. การใช้ทีด ินประเภทพาณิชรกรรม

รูปแบบของการขยายตัวของย่านการค้านั้นมืการขยายตัวจากบริเวณหน้าประตูชุมพลไป 
ทางด้านทิศตะวันตกตามถนนโพธกลาง ถนนจอมสุรางค์ยาตร์ ถนนลุรนารี และขยายตัวไปตามถนนสาย 
หลักในเมือง ได้แก่ ถนนยมราช ถนนมหาดไทย ^นนจักรี ถนนอัษฎางค์ นอกจากนี้ยังมืการขยายตัวของ 
ย่านการb บริเวณทางแยกที่ตัดกับถนนสายหลักของเมือง หรือตามชุมชนท่ีเกิดข้ึนใหม่นอกเมือง และ 
ภายหลังได้ขยายตัวออกไปตามถนนมิตรภาพซึ่งเป็นย่านการค้าที่เกิดขึ้นใหม่ของชุมชนเมือง และ ถนน 
สุรนารายณ์ ท่ีเป็นถนนหลักในการเชื่อมต่อกับชุมชนอ่ืน จะเห็นได้ว่าย่านการค้าหลักของเมืองจะอยู่ใน- 
บริเวณที่มืความสะดวกในการเข้าถึง และสะดวกต่อการขนส่งมวลซนทุกรูปแบบ ซึ่งเป็นทำเลท่ีดีในการ
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ประกอบอาชีพ และย่านการค้าที่เกิดขึ้นใหม่ริมถนนมิตรถาพก็เพื่อความสะดวกในการใช้บริการโดยไม่ 
ต้องเข้าไปในเขตการค้าหลักใจกลางเมือง

ข. การใช้ที่ดินประเภทที่'อยู่'อาศัย

ในระยะแรกยานที่อยู่อาศัยจะอยู่ใกล้กับศูนย์กลางมืองและอยู่ในเขตมืองเก่า ต่อมาได้มื 
การขยายตัวของย่านที่อยู่อาศัยไปตามย่านการค้าที่ขยายตัวออกไป แต่กิยังอยู่ใกล้ใจกลางเมืองมากกว่า 
จะออกไปอยู่รอบนอกของเมืองทั้งนี้เพื่อความสะดวกในการเดินทางมาลับจ่ายสินค้า แต่เมื,อมืเล้นทาง 
คมมาคม คือ ถนนมิตรภาพ ผ่านมืองนครราชสีมา ทำให้การเดินทางสะดวกข้ึน ประกอบกับเร๋ัมมืระบบ 
ขนส่งมวลชนเข้ามาให้บริการ รวมท้ังในช่วงหลัง สภาพแวดล้อมในเขตใจกลางมืองเริ่มแย่ลง และการ 
เกิดขึ้นของย่านการค้าใหมริมถนนมิตรภาพ ทำให้มืการขยายตัวของย่านที่พักอาศัยออกไปสู่รอบนอก 
ศูนย์กลางมืองมากขึ้น โดยการขยายตัวเหล่านี้ เป็นการขยายตัวออกไปทางด้านทิศตะวันตก และทิศ 
ตะวันออกของเมืองซึ่งแต่เดิมเป็นที่นา ท่ีสวน โดยกลุ่มที่ขยายตัวออกไปอาศัยอยู่ในพื่นที่รอบนอกใน 
ระยะแรกจะเป็นผู้ที่มืฐานะปานกลางไปจนถึงผู้ที่มืฐานะดี ซึงมีเงินมากพอที่จะสามารถไปลับจองที่อยู่ 
อาศัยรอบนอกมืองได้

ค. การใซ้ท ี่ด ินประเภท«ถานที่ราชการ

สถานที่ราชการของมืองนครราชสีมามิลักษณะการลับกลุ่มกันของสถานที่ราชการออกเป็น 3 
กลุ่ม คือ กลุ่มศาลากลางลังหวัด ซ่ึงถึอว่าเป็นกลุ่มสถานที่ราชการที่ใหฤj ท่ีสุด กลุ่มของเทศบาลจะอยู่ 
บริเวณทิศตะวันตกของประตูชุมพล และกลุ่มของโรงพยาบาลที่ทั้งอยู่ทางตอนเหนือของมือง โดยท่ีท้ัง 
ของกลุ่มราชการทั้ง 3 กลุ่มนั้นจะมืความลัมพันธ์กับเล้นทางคมนาคมเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะกลุ่ม 
ศาลากลางลังหวัดและกลุ่มเทศบาล เพราะว่าเป็นกลุ่มที่ทั้งอยู่ใกล้เล้นทางคมนาคม ท้ังแต่ในระยะแรก 
คือ ใกล้สถานรถไฟ ซ่ึงเป็นการคมนาคมที่สะดวกที่ลุดในระยะแรก และในปัจจุบันสถานท่ีราชการท้ัง 2 
กลุ่มก็ยังอยู่ในศูนย์กลางมืองเช่นเดิม ส่วนกลุ่มของโรงพยาบาลได้อยู่ทางตอนเหนือของมืองซึ่งห่างจาก 
ศูนย์กลางมืองออกไปเพราะเป็นสถานที่ที่ต้องการความสงบ แต่การเดินทางก็ลามารถเดินทางได้อย่าง 
สะดวก ในระยะหลังเริ่มมืสถานที่ราชการบางแห่งย้ายออกไปทั้งอยู่นอกศูนย์กลางมืองก็เพื่อต้องการพื้น 
ที่ที่กว้างขวางกว่าเดิม แต่ที่ทั้งก็ยังลัมพันธ์กับเล้นทางคมนาคมที่สะดวกในการเดินทางมาติดต่อราชการ 
เช่นเดิม

ง. การใช้ที่ด ินประเภทสถานสืกษา

การใช้ที่ดินประ๓ ทสถานศึกษานั้นจะสัมพันธ์กับพื้นที่วัดมาทั้งแต่อดีตโดยเฉพาะสถาน 
ศึกษาในระดับประถมศึกษาสังกัดคณะกรรมการการประถมศึกษาแห่งชาตินั้นจะใช้พื้นที่บางส่วนของวัด 
ในการสร้างโรงเรียน นอกจากนี้ก็เป็นท่ีดินของเอกชนและท่ีดินของรัฐบ้าง ส่วนสถานศึกษาท่ีไม่สัมพันธ์
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กับวัดจะเป็นสถานศึกษาของเอกชนที่ตั้งขึ้นในที่ดินของตนเองโดยส่วนมากจะเกิดขึ้นและกระจายตัวไป 
ตามบริเวณต่างๆ ของเมือง จะไม่ตั้งกระจุกตัวอยู่ในศูนย์กลางเมือง แต่จะอยู่ในบริเวณที่มืการคมนาคม 
สะดวก และมีพื้นที่ค่อนข้างกว้างขวางสำหรับสร้างอาคารเรียน และสนามกีฬา

จ. การใช้ทดินประเภทศาสนสถาน
ศาสนาสถานของเมืองนครราชสีมามีลักษณะกระจายตัวอยู่โดยทั่วไปตามถนนสายหลัก โดย 

จะอยู่ใกล้ชิดกับสถานศึกษาและที่อยู่อาศัย โดยศาลนสถานจะมืการวางตัวในแนวตะวันออก -  ตะวันตก 
ตามถนนมุขมนตรี ต่อเนื่องมาถนนโพริกลาง และเข้าสู่ตัวเมืองเก่า และในเขตเมืองเก่ามืวัดที่มือายุหลาย 
ร้อยปีอยู่หลายแห่ง โดยส่วนใหญ่ที่ต้ังของวัดจะอยู่ใกล้ชุมชนและมืพื้นที่กว้างขวาง การ'ขยายตัวของ'วัดมื 
ปริมาณที่น้อยมากโดยเฉพาะวัดทางพุทธศาสนา ส่านศาสนสถาน'ของศาลนาอื่นกิมืการ1ขยายตัวที่น้อย 
เซ่นกัน ส่วนใหญ่แล้วเป็นการเปลี่ยนแปลงที่ต้ังของศาลน.ลถา'นมากกว่า

ฉ. การใช้ทดิบประเภทอุตสาหกรรม

การใช้ท่ีดินประ๓ทอุตสาหกรรมมีกระจัดกระจายอยู่โดยทั่วไปในเมือง แต่สถานที่ตั้งของสถาน 
ประกอบการอุตสาหกรรมที่เหินเด่นซัด คือ ริม 2 ฝ็งของถนนมิตรภาพ ซ่ึงอุตสาหกรรมส่วนใหญ่เป็น 
อุตสาหกรรมเที่ยวกับรถยนต์ และ ถนนสุรนารายณ์จะเป็นอุตสาหรรมประเภทการเกษตร นอกจากนี้ 
ถนนราชสีมา -  โซคซัย เป็นท่ีตั้งของอุตสาหกรรมอาหาร ส่วนภายในเขตใจกลางเมืองมือุตสาหกรรม 
หลายประ๓ ทแต่จะเป็นอุตสาหกรรมขนาดเลิกท่ีไม่รบกวนต่อชุมชน ซ่ึงที่ต้ังของอุตสาหกกรมโดยส่วน
ใหญ่จะอยู่ในที่ที่มืการคมนาคมสะดวก สถานที่กว้างขวาง และราคาที่ดินไม่สูงมากนัก

4.3 สรุป

จากการศึกษาข้างต้นจะเหินพัฒนาการของศูนย์การค้าและพัฒนาการของการใช้ที่ดินของ 
เทศบาลนครนครราชสีมาที่มืความเที่ยวข้องกัน โดยการเกิดขึ้นของศูนย์การค้าหรีอย่านการค้าจะทำให้ 
โดยรอบศูนย์การค้าเกิดย่านพาณิชยกรรมพัฒนาขึ้นตามมาและก่อให้เกิดการขยายตัวของเมืองไปตาม 
การพัฒนาของศูนย์การค้า นอกจากย่านพาณิชยกรรมแล้วย่านที่พักอาศัยก็พัฒนาขึ้นในบริเวณโดยรอบ 
ศูนย์การค้าเซ่นเดียวกัน ซึ่งจากการเกิดขึ้นของศูนย์การค้านั้นจะเหินไค้ว่าทำให้เกิดการเปลี่ยนแปลงต่อ 
เมืองในหลายต้านโดยเฉพาะด้านการใช้ที่ดินซึ่งจะไค้ทำการศึกษาในบทต่อไป
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