
แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจ ัยท ีเก ียวข้อง

2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับความหมายของเมืองและวิวัฒนาการของเมือง

2.1.1 ความหมายของเมือง

Lewins Mumford (สมบูรณ์ สุดมากศรี,2534:5) ได้กำหนดความเป็นเมืองว่า “ ส่ิง 
ที่กำหนดความเป็นเมือง คือความเป็นศูนย์กลางของศิลปวัฒนธรรมและการเมือง จำนวนหรือ 
ขนาดมิใช่เป็นสิ่งท่ีกำหนดความเป็นเมือง” กิจกรรมต่างๆทางด้านเศรษฐกิจ วัฒนธรรม การ 
เมือง ได้ถูกรวบรวมให้อยู่ในพื้นท่ีที่มีบริการต่อสังคม และเป็นสิ่งดึงดูดให้คนเข้ามาอยู่ ซ่ึงส่ิง 
เหล่านี้เป็นปรากฎการณ์ที่สำคัญของการเจริญเติบโตและโครงสร้างของชุมชน เมืองจึงเป็นท่ี
รองรับ (Container) และเป็นแม่เหล็กดึงดูด (Magnet) เมืองเป็นท่ีรองรับโดยการสร้างโครงสร้าง 
ด้านกายภาพที่ถาวร ซึ่งภายในโครงสร้างน้ันได้มีการพัฒนาหน้าท่ี (Functions) กระบวนการ 
(Processes) เมืองเป็นแม่เหล็กเพราะมีเสน่ห์ดึงดูดให้ประชาชนและสถาบันต่างๆให้เข้ามาอยู่ใน 
พ้ืนท่ี มีพลังทางด้านพ้ืนท่ี คือมีพ้ืนท่ี (field) และกิจกรรม (activities) ซึ่งสามารถดำเนินการไป 
ได้โดยมีระยะทาง(distances) เป็นตัวกำหนดและเป็นพลังทางด้านสังคมที่จะดึงดูด1ให้ส่ิงท่ีมี
ธรรมชาติแตกต่างกันเข้ามารวมอยู่ด้วยกันและ Dickinson กล่าวว่า เมือง คือ ศูนย์กลางการ 
บริการสำหรับพ้ืนท่ีโดยรอบ

ในประเทศไทยได้กำหนดว่า เมือง คือเขตเทศบาลซ่ึงเป็นชุมชนหนาแน่นที่
สามารถมีการปกครองท้องถิ่น สนองความต้องการของประชาชนตามพระราชบัญญัติเทศบาล 
พ.ศ.2496 โดยได้แบ่งเทศบาลออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ เทศบาลนคร เทศบาลเมืองและ 
เทศบาลตำบล สำหรับเกณฑ์ในการยกฐานะชุมชนขึ้นเป็นเทศบาลระดับต่างๆมีหลายประการท่ี 
สำคัญได้แก่ จำนวนประชากรและความหนาแน่นเฉล่ียต่อพื้นท่ี

นักวิชาการได้ให้ความหมายของคำว่า “ เมือง” ไว้หลายท่านซ่ึงแต่ละท่านก็มีแนว 
ความคิดในการมองรูปแบบของเมือง การวิวัฒนาการและการเกิดสังคมเมืองไว้เป็นหลักการ
ใหญ่ท่ีคล้ายคลึงกันแต่จะแตกต่างกันบ้างในรายละเอียดและความเชี่ยวชาญในแต่ละสาขาที่ตนมี 
อยู่ดังต่อไปน้ี
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ซามูเอล คูนิ่ง(1970:12) กล่าวว่า เมืองเป็นวิวัฒนาการด้านการต้ังถ่ินฐานของ 
มนุษย์เพ่ือความอยู่รอดจากครอบครัวโตเด่ียวขยายออกเป็นหมู,บ้าน(Neighborhood) เติบโต
ออกเป็นชุมชน(Community) ในท่ีสุดก็ขยายออกเป็นกลุ่มใหญ่เรียกว่า เมือง (Town หรือ City)

Lewis Mumford (Burgess 1923 : 82-83,89-95) ให้ความหมายว่าเมืองจะต้องเป็น 
จุดศูนย์กลางรวมทีท่ ุก สิ่งทุกอย่างที่จะให้บริการประชาชนและชุมชนอ่ืนท่ีอยู่โดยรอบ ขณะเดียว 
กันก็จะเป็นแหล่งดึงดูดการอพยพของประชาชนที่จะเข้ามาใช้บริการด้านต่างๆในเมือง ซึ่งก่อให้ 
เกิดการเรียนเการพัฒนาในรูปแบบต่างๆของสังคมเมือง

Duncan & Schore (อรพัน บุนนาค , 2525) ได้ขยายแนวความคิดในการวิเคราะห์ 
เก่ียวกับเมืองว่ามีองค์ประกอบที่สำคัญ 4 ประการให้แก่ประชากร การจัดองค์กร ส่ิงแวดล้อม 
และเทคโนโลยี ซึ่งได้มีบทบาทที่สำคัญต่อการพัฒนาความเป็นเมืองหรือกระบวนการความเป็น 
เมืองอันได้แก่

•การเกิดศูนย์รวมชุมชน (Centralization)
•การจัดระเบยบทางสังคม (Bureaucratization)
•การเกิดความเป็นอุตสาหกรรม (Industrialization)
•การเกิดลักษณะความเป็นเมือง (Urbanization)

กรมการผังเมือง(สำนักผังเมือง,2525:13) ได้ให้ความหมายของเมืองว่า เมืองหมาย 
ถึงสถานที่ท่ีมีการใช้ท่ีดินกันอย่างหนาแน่นมากกว่าบริเวณอื่นๆโดยรอบ เป็นการรวมตัวกันใน 
พนท (Spatial Concentration) ทีเกียวข้องกับกิจกรรมหลายหลาก (Variety of Activities)

2.1.2 วิวัฒนาการของเมือง

Pattric Geddes (สมบูรณ์ สุดมากศรี,2534:6) ได้กล่าวว่าเมืองมีวิวัฒนาการเกิดข้ึน
ตามลำดับดังน้ี

ข้ึนท่ี 1 เป็นข้ึนเร่ิมด้นของการรวมตัวเป็นชุมชนเมือง เรียกว่า การเข้าสู่ศูนย์กลาง
(Infrow)

ข้ึนท่ี 2 สร้างเมือง (Build up) เป็นขึ้นตอนที่มีการสร้างอาคารอยู่หนาแน่นในศูนย์ 
กลางเมือง และเริ่มมีการขยายตัวออกไป

ข้ึนท่ี 3 เมืองขยายตัวออกมามากทำให้ศูนย์กลางเมืองเร่ิมเสื่อมโทรม
ข้ึนท่ี 4 เมืองเจริญเติบโตมากกระจัดกระจายกันไป ศูนย์กลางเมืองเร่ิมเส่ือมโทรม
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2.1.3 รูปแบบการต้ังถ่ินฐาน

ฉัตรชัย พงศ์ประยูร(2518:8) รวบรวมรูปแบบการตั้งถิ่นฐานไว้ 4 ลักษณะคือ

1. การตั้งถิ่นฐานแบบแนวยาว (Linear Settlement) การตั้งถิ่นฐานแบบน้ีพบใน
ชุมชนต้ังเดิมของไทย ซึ่งประกอบอาชีพทำการเกษตรและเลี้ยงสัตว์ ส่วนท่ีพบบริเวณริมสองท่ง 
แม่นำลำคลองเรียกว่า River Linear Settlement ที่พบริมสองฝึงถนนเรียกว่า Road Linear
Settlement

2. การตังถิ่นฐานแบบกระจุกตัว (Cluster Settlement) จะเกิดขึ้นบริเวณที่เป็นศูนย์ 
กลางของเสันทางคมนาคม เช่น ทางแยกของเสันทางรถยนต์หรือลำน้ีาสองสายมาพบกันหรือ 
ลำน้ีาตัดกับเสันทางถนน

3. การตั้งถิ่นฐานแบบเป็นระเบียบ (Uniform Settlement) จะปรากฎในพ้ืนท่ีท่ีมี 
ลักษณะภูมิประเทศมีการกระจายตัวของทรัพยากรธรรมชาติและความสะดวกของเสันทาง 
คมนาคมไม่แตกต่างกันมากนัก พบได้ในบริเวณพ้ืนที่จัดสรรให้มีขนาดและระยะห่างเท่าๆกัน

4. การตังถิ่นฐานแบบกระจาย (Scattered Settlement) ลักษณะนีบ้านเรือนจะตังอยู่ 
ห่างๆกัน โดยต้ังอยู่ในที่นาหรือท่ีสวนของตนเอง ส่วนศูนย์บริการชุมชน เช่น โรงเรียน ร้านค้า 
วัด จะอยู่ห่างจากบ้านเรือนออกไป

2.2 ทฤษฎีการขยายตัวและกำหนดทิศทางการเจริญเติบโตของเมือง

2.2.1 รูปแบบของเมือง รูปแบบของการขยายตัวของเมืองท่ีสำคัญและถือเป็นแนวความ 
คิดพ้ืนฐานมี 3 รูปแบบ หรือ 3 ทฤษฎีคือ (ประภาพรรณ ม่วงไหมทอง,2531:15)

1.ลักษณะท่ีดินที่มีลักษณะเป็นวงกลมออกจากศูนย์กลาง (Concentric Zone
Theory) หรือทฤษฎีวงกลมคิดข้ึนโดย เบอร์เกส^Burgess,in Urban Area.ed 1929:115) ได้ 
สรุปผลจากการวิเคราะห์เมือง Chicago ใน ค.ศ.!923 ซึ่งได้กำหนดให้ที่ดินมีความอุดม
สมบูรณ์เท่าเทียมกันหมดทุกทิศทาง โดยมีแนวความคิดว่า ความเจริญจะเร่ิมจากศูนย์กลาง
เมือง C.B.D. (Central Business District) แล้วขยายออกไปเป็นรูปวงกลมซ้อนกันดังนี้

เขตชั้นในเป็นย่านธุรกิจการค้า (C.B.D.) ลัดมาเป็นโรงเก็บสินค้าและอุตสาหกรรม 
ขนาดเล็ก ติดกันเป็นเขตการใช้ที่ดินทางการค้าและอุตสาหกรรมล่วงล้ีาเข้าไปในเขตที่อยู่อาศัย
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ต่อไปเป็นเขตที่อยู่อาศัยของกรรมกรห่างออกไปเป็นเขตที่อยู่อาศัยของชนชั้นกลางและชั้นสูงวง 
นอกสุดเป็นเขตต่อระหว่างเมืองกับชนบท

บริเวณเขต (Zones) เหล่าน้ีจะไม่อยู่นิ่งตายตัว มีการเคลื่อนไหวเปลี่ยนแปลงใน 
แต่ละเขตตามลำดับ จนกระทั่งเกิดเป็นศูนย์กลางของเมือง C.B.D. ข้ึนใหม่ในลักษณะ
Concentric Zone

อย่างไรก็ตามทฤษฎีนี้ยังไม่ตรงกับสภาพความเป็นจริงโดยทั่วไปนัก Babcock
(1932) จึงได้ศึกษาต่อโดยให้มีเสันทางขนส่งเข้ามามีบทบาทต่อการใช้ที่ดินแบบวงกลมนี้ คือ 
เมืองได้ขยายออกไปตามถนนสำคัญ คลองหรือแม่น้ีา ทำให้รูปแบบการใช้ท่ีดินในเมืองมี
ลักษณะเป็นรูปดาว มีแฉกย่ืนออกไปตามแนวเสันทางขนส่งหลักของเมืองซ้อนกันเป็นช้ันออก 
ไปจากศูนย์กลาง (Star Shape) Davic(ประสาท หลักศิลา,2509: 36-37) ได้สำรวจลักษณะการ 
ใช้ประโยชน์ท่ีดินในเมืองต่างๆอีกหลายเมืองพบว่า บริเวณศูนย์กลางของเมืองแทนที่จะมีรูป
เป็นวงกลมกลับมีขนาดไม่แน่นอนและมีลักษณะค่อนไปทางส่ีเหลี่ยม ส่วนร้านค้ามักจะขยาย
ออกจากบริเวณกลางเมืองไปตามถนนสายสำคัญแล้วรวมกันอยู่มากๆ ในท่ีซ่ึงเป็นทำเลท่ี
เหมาะสม เขตอุตสาหกรรมจะตั้งรวมกันอยู่เป็นหย่อมๆในบริเวณใดของเมืองก็ได้ ซ่ึงเป็น
บริเวณที่อยู่ใกล้เห้นทางคมนาคมขนส่ง บ้านขนาดเล็กซึ่งเป็นท่ีพักอาศัยของคนมีรายได้ห้อย
จะอยู่ตามบริเวณท่ีมีการอุตสาหกรรมและการขนส่ง ส่วนบ้านขนาดกลางและบ้านขนาดใหญ่
น้ัน พบเห็นได้ทั่วไปในส่วนต่างๆของเมือง

2. ลักษณะการใช้ท่ีดินเป็นสัดส่วน (Sector Theory) หรือทฤษฎีแบ่งส่วนโดย
Homer Hoyt(1939) ได้สรุปรูปแบบของเมืองในสหรัฐอเมริกาและเสนอว่า ทฤษฎีน้ีมีลักษณะ 
การขยายตัวแบบเดียวกับทฤษฎีวงกลม แต่ความเจริญเติบโตจะขยายจากส่วนใดส่วนหน่ึงอย่าง 
รวดเร็ว ตัวอย่างเช่น ที่อยู่อาศัยราคาแพงอาจสร้างขึ้นที่มุมข้างหนึ่งของศูนย์กลางธุรกิจ ส่วนมุม 
อีกข้างหนึ่งเป็นบ้านราคาถูกของผู้มีรายได้ห้อย หมายความว่าความเจริญจะเริ่มด้นจากใจกลาง 
เมืองออกไปทางใดทางหนึ่งตามแต่สภาพของราคาที่ดิน ถนนและความสะดวกในการพัฒนา
จึงไม่อาจขยายตัวเป็นรูปวงแหวนได้เสมอไป ทังนีเพราะถนนและลักษณะด้านกายภาพ1ของเมือง 
มีอิทธิพลต่อการกำหนดประเภทการใช้ที่ดินของเมือง ดังน้ันเมืองจะขยายออกไปในรูป Sector 
(Michael Ramunas, 1976:49-51)

3. ลักษณะการขยายเมืองโดยมีศูนย์กลางหลายแห่ง (Multiple Nuclei Theory) 
โดยแฮริสและอัลล์แมน(Harris & Ullman : 1945) ได้อธิบายว่าเมืองตามแนวความคิดของ
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ทฤษฎีนี้เป็นลักษณะของเมืองใหญ่ท่ีเกิดจากเมืองย่อยๆรวมกันเข้าหลายเมือง กล่าวคือ เมือง 
ประกอบด้วยจำนวนพื้นที่ท่ีมีลักษณะต่างๆท่ีแตกต่างกัน ซึ่งการพัฒนาความเจริญเติบโตของ
เมืองมีแนวโน้มแยกออกไปจากเขตศูนย์กลางไปยังเขตพื้นที่อ่ืนๆ ถ้าพ้ืนท่ีบริเวณน้ันมีศักยภาพ 
เพียงพอต่อการพัฒนาความเจริญได้มากกว่าศูนย์กลางเดิมที่เป็นอยู่ ดังน้ันรูปแบบโครงสร้างของ 
เมืองจึงไม่ได้มีศูนย์กลางเดียว การใช้ท่ีดินของกิจกรรมต่างๆก็ไม่ได้เป็นลักษณะวงกลมซ้อนกัน 
(Concentric) รอบศูนย์กลาง(C.B.D.) หรือเป็นการแบ่งส่วน (Sector) การใช้ที่ดินที่ขยายต ัว ไป 
แนวใดแนวหน่ึงด้วย แต่จะมีลักษณะหลายศูนย์ (Nuclei) และมีการใช้ท่ีดินหลายรูปแบบรอบ 
ศูนย์กลางน้ัน สมมุติฐานการเกิดศูนย์กลางย่อยดังกล่าวนี้มี 4 ประการคือ

(1) กิจกรรมต่างๆต้องการส่ิงอำนวยความสะดวกในขั้นที่ดีที่สุด หมายความว่า 
การลงทุนในกิจกรรมต่างๆหรือการตั้งถิ่นฐานของกิจกรรมมักจะเลือกที่ตั้งอยู่บริเวณที่มีสิ่ง 
อำนวยความสะดวกต่างๆที่ดีหรือโครงสร้างด้านต่างๆท่ีเพรียบพร้อม

(2) กิจกรรมต่างๆท่ีคล้ายกัน มักจะรวมตัวอยู่ในบริเวณเดียวกันท้ังน้ีเพื่อผล 
ประโยชน์ท่ีจะได้รับจากกิจกรรมต่างๆท่ีอยู่ข้างเคียง เช่นท่ีอยู่อาศัยมักจะอยู่ใกล้เขตการค้า

(3) กิจกรรมบางอย่างไม่สามารถอยู่รวมกันได้ เน่ืองจากจะเสียผลประโยชน์ถ้าเข้า 
มาอยู่รวมกัน เช่น เขตท่ีอยู่อาศัยข้ันด ี จะไม,อยู่ใกล้กับโรงงานอุตสาหกรรมขนาดหนักเป็นต้น

(4) กิจกรรมบางอย่างไม่สามารถจะล้กับราคาหรือค่าเช่าที่ดินที่สูงขึ้นในพื้นที่ที่ 
เป็นที่ต้องการของกิจกรรมอ่ืนๆมากมาย จึงทำให้กิจกรรมบางอย่างต้องขยายตัวไปยังเขตพ้ืนท่ีที่ 
มีราคาหรือค่าเช่าท่ีดินท่ีต่ํากว่า

ซึ่งการเกิดศูนย์กลางย่อยมักจะปรากฎว่า จะมีความต่อเนื่องกับศูนย์กลางหลักโดย 
เล้นทางคมนาคมสายหลัก โดยมีรูปแบบการใช้ที่ดินตังนี้

1. ศูนย์กลางธุรกิจ
2. แหล่งขายส่งและอุตสาหกรรมเบา
3 ที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ต่ํา
4. ที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ปานกลาง
5. ที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้สูง
6. เขตอุตสาหกรรมหนัก
7. ศูนย์ธุรกิจนอกเมือง
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8. ท่ีอยู่อาศัยชานเมือง
9. เขตอุตสาหกรรมชานเมือง

เขตการใช้ที่ดินของกิจกรรมเหล่านี้จะเป็นศูนย์กลางหรือจุดกระตุ้นให้เกิดความ 
เจริญเติบโตของเมือง Ullman ได้กล่าวเพ่ิมเติมว่า เขต C.B.D. กำลังจะหมดความเป็นหน่ึงในแง่ 
ปริมาณการขายและจะกลายเป็นเขตธรรมดาอย่างหนึ่งของเมืองไป ท้ังน้ีเพราะว่าศูนย์การค้า
หรือแหล่งกิจกรรมพิเศษต่างๆจะเกิดขึ้นมารอบๆเมือง

2.2.2 ทฤษฎีของทตัง(Location Theory)

สมบูรณ์ สุดมากศรี (2534) ได้สรุปคำจำกัดความเก่ียวกับความหมายของทฤษฎีท่ี
ต้ังไว้ว่า

(1) ในการเลือกที่ตั้งนั้นข้ึนอยู่กับความต้องการท่ีทำผลกำไรสูงสุด ไม'ว่าจะเป็น
เอกชนหรือหน่วยธุรกิจใดก็ตาม ที่ต้ังมีลักษณะแตกต่างกันออกไปตามลักษณะของกิจกรรมที่
เกิดข้ึน อาทิเช่น ทางท่ีห่างจากจุดศูนย์กลางตลาด ร้านค้า บริษัทและธนาคาร ตลอดจนท่ีทำการ 
รัฐบาล ระยะทางที่ใกล้เคียงกิจกรรมต่างๆมากย่อมทำให้สามารถติดต่อสะดวกและประหยัดค่า 
ใช้จ่ายมากท้ังค่าโฆษณาและอ่ืนๆ

(2) ที่ต้ังสำหรับอุตสาหกรรม รายได้ของอุตสาหกรรมได้มาจากตลาดนอกเขตที่ต้ัง 
เสียส่วนใหญ่ รายได้ทั้งหมดของอุตสาหกรรมเพ่ิมขึ้นหรือลดลงมากอย่างเห็นได้ชัด แต่ค่าจ้าง 
แรงงานและมูลค่าของท่ีดินจะมีราคาต่ํากว่า ถ้าท่ีต้ังของอุตสาหกรรมอยู่นอกเขตศูนย์กลางเมือง 
การใช้ที่ดินในทางอุตสาหกรรมมักจะเป็นทางตรงกันข้ามกับค่าจ้างแรงงานท่ีสูงขึ้น เพ่ือเป็นการ 
รักษาระดับราคาด้นทุนทั้งหมดไม่ให้สูงจนเกินค่าของรายได้ท้ังหมด

(3) ท่ีต้ังสำหรับที่อยู่อาศัย ขึ้นอยู่กับท่ีตั้งนั้นใกล้ศูนย์ธุรกิจการค้าและแหล่งงาน 
หรือไม่ ฉะนั้นจึงจะต้องสะดวกในการเดินทางไปทำงาน เนื่องจากแหล่งงานส่วนใหญ่อยู่ที่ศูนย์ 
กลางธุรกิจตลอดจนลดค่าใช้จ่ายในการเดินทางและการติดต่อ

นอกจากนี้ภายในที่ตั้งเหล่านั้นยังมีลักษณะของการวางลำดับชั้นของชุมชนตาม 
ขนาดของบริเวณที่เลือกเป็นท่ีต้ังแต่ละแห่ง ดังนี้ (สำนักผังเมือง,2541)

1.ชุมชนละแวกบ้าน (Neighbourhood Center) มีพื้นท่ีชุมชนประมาณ 1 ตาราง 
กิโลเมตร ประชากรประมาณ 12,500 คน พิจารณาจากรัศมีการให้บริการขององค์ประกอบ
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ชุมชนขันตํ่าสุดซ่ึงประกอบด้วย โรงเรียนอนุบาล สถานรับเล้ียงเด็ก สวนหย่อม สนามเด็กเล่น 
และร้านค้าย่อย ซ่ึงมีรัศมีการให้บริการประมาณ 400-500 เมตร

2. ชุมชนขนาดกลาง (Community Center) มีพ้ืนท่ีชุมชนประมาณ 9 ตารางกิโล 
เมตร ประชากรประมาณ 115,000 คน ขนาดของชุมชนพิจารณาจากรัศมีการให้บริการขององค์ 
ประกอบชุมชนระดับกลางซึ่งมีรัศมีการให้บริการ ประมาณ 1.5-2 กิโลเมตร ได้แก่ โรงเรียน 
ประถมศึกษา โรงเรียนมัธยมศึกษา ที่ทำการไปรษณีย์ สถานีตำรวจ สวนสาธารณะ สนามกีฬา 
โรงพยาบาลขนาดเล็กและย่านการค้าย่อย

3. ชุมชนขนาดใหญ่ (District Center) มีพ้ืนท่ีชุมชนประมาณ 36 ตารางกิโลเมตร 
ประชากรประมาณ 450,000 คน พิจารณาจากรัศมีการให้บริการขององค์ประกอบชุมชนซ่ึงรัศมี 
การให้บริการประมาณ 3 กิโลเมตร ได้แก่ สถานศึกษาระดับอาชีวศึกษา อุดมศึกษา สวน 
สาธารณะขนาดใหญ่ ย่านการค้าและบริการ

4. ชุมชนระดับเมือง (City Center) มีพ้ืนท่ีชุมชนขนาด 144 ตารางกิโลเมตร มี 
ประชากรประมาณ 1,800,000 คน ชุมชนระดับเมืองจะประกอบด้วยชุมชนขนาดใหญ่ 4 แห่ง 
องค์ประกอบของชุมชนระดับเมืองได้แก่ ย่านการค้าและบริการซึ่งประกอบด้วย ศูนย์การค้า 
ขนาดใหญ่ โรงแรมขนาดใหญ่ อาคารสำนักงาน ศูนย์การประชุม สำนักงานบริหารพาณิชย์กิจ 
แหล่งบันเทิง โรงพยาบาลขนาดใหญ่ สวนสาธารณะขนาด 500 ไร่

2.2.3 ทฤษฎีและแนวความคิดเก่ียวกับการเจริญเติบโตของเมือง

(1) Friedman (1966) ได้คิดแบบจำลองความสัมพันธ์ระหว่างศูนย์กลางเมืองและ
เขตรอบนอกในเชิงเศรษฐกิจว่า แต่เติมศูนย์กลางเมืองแม่ซึ่งเป็นศูนย์กลางการปกครองและ
เศรษฐกิจเพียงแห่งเดียวต่อมามีพลเมืองนอกเขตศูนย์กลางเมืองแม่มากขึ้นจนเกิดชุมชนใหม่และ 
ใหญ่ข้ึน ตลอดจนมีสาธารณูปโภคและบริการพร้อม ทำให้เกิดศูนย์ใหม่แต่ระบบเศรษฐกิจโดย 
ส่วนรวม ยังข้ึนอยู่กับศูนย์กลางเมืองแม่เพื่อการติดต่อซ้ือขายสินค้า

(2) Meiler(1962) กล่าวว่าโครงสร้างทางพื้นที่และสภาพโดยรอบของเมืองข้ึนอยู่
กับการคมนาคมขนส่ง จากการศึกษาที่ต้ังถ่ินฐานของมนุษย์จากอดีตมาจนกระทั่ง ได้มีอารย
ธรรมเกิดข้ึน การเปลี่ยนแปลงของถิ่นฐานขึ้นอยู่กับระบบการติดต่อของมนุษย์ โดยมี
เทคโนโลยีเกี่ยวกับการติดต่อส่ือสารและการคมนาคม การติดต่อโดยการพบปะกันจึงได้น้อย
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ลงไป ฉะนัน ระบบการติดต่อสื่อสารและการคมนาคมจึงเป็นพื้นฐานสำคัญเกี่ยวกับการเจริญ 
เติบโตของเมือง

2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับการใช้ท่ีดินและการวางแผนการใช้ท่ีดิน

2.3.1 ความหมายของการใช้ท่ีดิน

ชูศักด คงคานนท์ (2522) ได้ให้ความหมายของการใช้ท่ีดินว่า หมายถึง การใช้ 
ประโยชน์จากพื้นที่ดินที่มีอยู่ในแด,ละชนิดนั้นให้เกิดประโยชน์มากที่สุดเกิดผลตอบแทนมากที่ 
สุดโดยไม่เกิดผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมหรือมีผลกระทบน้อยที่สุด

ฉัตรชัย พงษ์ประยูร(2525) อธิบายว่า การใช้ท่ีดินภายในพ้ืนท่ีเขตเมือง (Urban 
Area) จะมีการใช้ประโยชน์ไปในหลายลักษณะแตกต่างกันตามความจำเป็นและความเข้มข้นใน 
การใช้ ที่ดินก็แตกต่างกันไป โดยท่ัวไปพื้นที่เขตเมืองจะมีขนาดเล็กกว่าพ้ืนท่ีชนบท (Rural
Area) ประชากรเมืองจึงพยายามใช้ประโยชน์ท่ีดิน ภายในเมืองอย่างเต็มท่ี การใช้ท่ีดินภายใน 
เมืองจึงมีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลา สังเกตุจากการเกิดชานเมืองใหม่ๆ มีการปรับปรุงการใช้ท่ี 
ดินภายในเมืองรวมทั้งการขยายปรับปรุงเล้นทางคมนาคมภายในเมืองเพื่ออำนวยความสะดวก 
ต่อการใช้ที่ดินประเภทอ่ืนๆ ซึ่งหน้าที่เหล่าน้ันจะขยายตัวและหดตัวอยู่ตลอดเวลา เช่น การ 
เปลี่ยนแปลงการใช้อาคารจากที่อยู่อาศัยเป็นอาคารพาณิชยกรรม ฯลฯ ตังน้ัน การใช้ท่ีดินภายใน 
เมืองจึงหมายถึงที่ดินที่ใช้ไปในลักษณะต่างๆ ท่ีเก่ียวกับเมืองรวมถึงแหล่งนำภายในเมืองด้วย
ในระยะหลังก็หมายรวมเอาลักษณะพ้ืนท่ีที่สร้างขึ้นไปในระดับสูง แต่อย่างไรก็ยังคำนึงถึงพ้ืน 
ที่ระดับแนวนอนมากกว่าแนวดิ่ง

2.3.2 ป็จจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการใช้ท่ีดิน

Boyce กล่าวว่า รูปแบบการใช้ท่ีดินมีผลมาจากปีจจัย 4 ชนิด คือ

1. การเป็นศูนย์กลางหรือจุดท่ีสามารถเช้าถึงได้สะดวก
2. การแข่ง1ขันกันเพ่ือท่ีต้ัง เป็นการเลือกที่ตั้งของกิจกรรมแต่ละประเภท ซ่ึง

สัมพันธ์อย่างใกล้ชิดกับราคาท่ีดิน โดยราคาที่ดินของเมืองจะมีค่าสูงสุดบริเวณศูนย์กลางและกิจ 
กรรมที่ปรากฏบนพ้ืนที่ท่ีเป็นพื้นท่ีธุรกิจการค้า ซึ่งสามารถเสนอราคาค่าเช่าในอัตราสูง
เพ่ือแลกกับสักษณะที่ต้ังที่เหมาะสม คือ เป็นศูนย์รวมของประชากรและเค้นทางคมนาคมและ
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สามารถให้ผลตอบแทนสูงสุดส่วนบริเวณที่อยู่อาศัยจะอยู่ห่างออกมาในบริเวณซึ่งราคาค่าเช่าที่ 
ดินท่ีต่ํากว่า

ร-ความเก่ียวข้องกันในหน้าท่ีต่างๆของเมือง การใช้ท่ีดินจะเปลี่ยนแปลงไปตาม
หน้าท่ี หรือบทบาท

4.นโยบายสาธารณะ เป็นการควบคุมการใช้ท่ีดินของรัฐ ซึ่งอาจควบคุมในรูปของ 
การใช้กฎหมายโดยตรงหรือทางอ้อม เช่น นโยบายภาษี นโยบายการเงิน

Chapin(1965) สรุปถึงป็จจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการใช้ที่ดินของเมืองว่า ประกอบด้วย 
ป็จจัยทางสังคม เศรษฐกิจ และการเมือง ตลอดจนพฤติกรรมของเจ้าของท่ีดินเอง จะมีผลส่งต่อ 
รูปแบบการใช้ท่ีดินภายในเมืองหน่ึงๆ และยังให้ความเห็นต่อไปอีกว่า โดยปกติการใช้ท่ีดินภาย 
ในเมืองหน่ึงๆ จะเป็นไปตามสภาพปกติความเหมาะสมซ่ึงสามารถคาดการณํได้ไม,ว่าเมืองเหล่า 
นั้นจะเล็กหรือใหญ่เพียงใด อัตราส่วนและความเข้มข้นในการใช้ท่ีดินจะคงใกล้เคียงกันในแต่ 
ละเมือง ส่วนรายละเอียดปลีกย่อย อาจเกิดจากปีจจัยในแต่ละท้องถ่ิน ดังนี้

1.การหวังเก็งกำไร โดยเจ้าของท่ีดินหรือนายทุนอาจเก็งกำไรราคาที่ดินไว้สูงสุด 
ราคาที่ดินจึงเป็นเครื่องชี้บอกว่าท่ีดินแปลงใดจะใช้ไปในลักษณะใด โดยผู้ท่ีเสนอราคาสูงสุด
อาจจะได้ใช้ประโยชน์ในท่ีดินแปลงน้ัน

2-เหตุผลทางการเมืองต่างๆ เช่น ภาษีท่ีดิน ภาษีมรดก
3เลักษณะทางกายภาพของท่ีดินแต่ละแปลง ในด้านทำเลท่ีต้ัง ลักษณะท่ีดิน

การระบายน้ัา
4-ป็จจัยด้านเวลาเมื่อเจ้าของท่ีดินได้พัฒนาปรับปรุงท่ีดินไปแล้ว
ร-ลักษณะการเข้าถึง ซึ่งขึ้นอยู่กับการคมนาคมและการใช้ประโยชน์ท่ีดินแต่ละ

แปลง
อ-ขนาดของแปลงท่ีดิน มีอิทธิพลโดยตรงต่อการใช้แด,ละประเภท 
ว-ฐานะของเจ้าของท่ีดิน
8. ระดับความหรูหราของสังคมและการขยายตัวทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป
9. การควบคุมการใช้ที่ดินโดยแบ่งเขตการใช้ท่ีดินออกเป็นประเภทต่างๆ ตาม 

ความเหมาะสมของเมือง
10. รสนิยม ความชอบ ค่านิยมของเจ้าของท่ีดินโดยท่ัวไป
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ประภาพรรณ ม่วงไหมทอง(2531: 23) สรุปปิจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการใช้ท่ีดินของ 
เมืองว่า การที่บริเวณใดในเมืองจะมีการใช้ท่ีดินอย่างไรนั้นข้ึนอยู่กับบัเจจัยดังต่อไปน้ี

1.ป็จจัยทางกายภาพ ได้แก่ความสูงต่ําของพ้ืนท่ี ความช้ืน แสงแดด ลม รวมถึง 
ความแตกต่างของเนือดิน ลักษณะกายภาพเหล่านี้จะแตกต่างกันไปบ้างตามส่วนต่างๆของเมือง 
ซึ่งเป็นผลต่อการเลือกลงทุนก่อสร้างบนพื้นที่ เช่น โรงงานอุตสาหกรรมซ่ึงใช้เครื่องจักรขนาด 
ใหญ่ ก็ต้องเลือกพืนท่ีซ่ึงเป็นระดับราบ สามารถรองรับตัวตึกและเครื่องจักรที่มีน้ีาหนักมาก ท่ี 
นี้าท่วมขังก็เป็นเร่ืองท่ีต้องพิจารณา เพราะทำให้การลงทุนก่อสร้างต้องเสียค่าใช้จ่ายในการถมท่ี 
เพ่ิมข้ึน

2 ป็จจัยทางเศรษฐกิจเป็นการประเมินค่าผลตอบแทนบนพื้นที่ออกมาเป็นตัวเงิน 
เช่น ในพืนที่แปลงหนึ่งเจ้าของคิดว่าการทิงที่ว่างไว้เป็นสนามเด็กเล่นในย่านนั้นจะไม่ไต้ผลตอบ 
แทน แต่อย่างใด ถ้าก่อสร้างเป็นบ้านเดี่ยวให้เช่าก็จะไต้ผลตอบแทนน้อย ดังนัน เจ้าของท่ีดิน 
ตกลงใจสร้างแฟลตหรือตึกแถวเพราะ ผลไต้เป็นเงินท่ีมีมากกว่าอย่างเห็นไต้ชัด ผลตอบแทน
เป็นเงินที่เจ้าของท่ีดินหรือนักลงทุนจะคิดจากกำไรสุทธิ ซึ่งหักค่าใช้จ่ายอ่ืนๆออกแล้ว โดย
พยายามจะให้มีผลตอบแทนมากที่สุดเท่าที่จะทำไต้ ปีจจัยทางเศรษฐกิจนี้นับว่ามีอิทธิพลมากท่ี 
สุดในบรรดาปีจจัยของการใช้ท่ีดินในเมืองในป็จจุบัน

3. ป็จจัยทางสังคม การใช้ที่ดินบางประเภทไม่สามารถอธิบายไต้โดยลักษณะทาง
กายภาพหรือผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ หากแต่เป็นเร่ืองของความพอใจ ค่านิยมและความเช่ือ 
ถือ เช่น บางพ้ืนที่น่าจะมีการใช้ท่ีดินเป็นย่านการค้า เพราะมีเสันทางคมนาคมที่สำคัญดัดผ่าน มี 
ย่านพักอาศัยใกล้เคียงซ่ึงสามารถเป็นลูกค้าไต้เพียงพอ แต่การใช้ท่ีดินบริเวณน้ันยังปรากฎเป็นที่ 
ว่างเน่ืองจากเกิดความเช่ือว่าบริเวณนั้นทำมาค้าขายไม,ข้ึนหรือเจ้าท่ีแรง บางบริเวณมีการใช้ท่ีดิน 
เป็นที่พักอาศัยต่อเน่ืองกันมีลักษณะเหมือนๆกัน เพราะผู้พักอาศัยเป็นกลุ่มเช้ือชาติเดียวกัน
หรือเป็นเครือญาติกัน จึงต้องการพักอาศัยอยู่ในย่านเดียวกัน แม้ว่าบริเวณน้ันจะมีลักษณะ
กายภาพไม่เหมาะสมจะเป็นย่านที่พักอาศัยก็ตาม

4. ป็จจัยทางต้านการเมือง(นโยบาย) การใช้ท่ีดินบางอย่างอาจมีกฎหมายกำหนด
การใช้แน่นอนลงไป เพ่ือความปลอดภัยของบ้านเมือง เช่น บริเวณเขตทหารหรือเพ่ือความ
เหมาะสมและความถูกต้องเป็นส่วนรวม เช่น การกำหนดการใช้ท่ีดินตามกฎหมายผังเมือง
เป็นต้น
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5.ป็จจัยทางด้านเทคโนโลยี การใช้ที่ดินบางอย่างมีลักษณะทางกายภาพท่ีไม่
เหมาะสมสำหรับกิจกรรมบางประเภท เช่น การสร้างท่ีพักอาศัยในบริเวณนาท่วมถึง หรือมีน้ํา 
ท่วม'ทุกปี แต่เน่ืองจากเมืองนันมีเทคโนโลยีในด้านป้องกันนั้าท่วมดีมาก ประกอบกับพ้ืนฐาน 
ทางเศรษฐกิจเอ้ืออำนวยก็สามารถใช้เป็นย่านพักอาศัยของประชากรเมืองได้

การใช้ท่ีดินอย่างหน่ึงอย่างใด อาจมีปิจจัยบางป็จจัยเด่นชัดแจ้ง เช่น การใช้ท่ีดิน 
ในกรุงเทพมหานคร และเทศบาลเมืองขนาดใหญ่ มักจะเป็นป้จจัยทางด้านเศรษฐกิจ การใช้
ที่ดินบางประเภทในบางแห่งเป็นปีจจัยทางด้านสังคม เช่น การสร้างสวนสาธารณะในเมือง แต่ 
โดยทั่วไปแล้วการใช้ท่ีดินมาจากป็จจัยหลายๆประการรวมกัน

2.3.3 การกำหนดนโยบายหรือแผนการใช้ท่ีดิน

Eisner (1980) กล่าวถึงการศึกษาเพ่ือวางแผนการใช้ท่ีดินไว้ว่า การวางแผนการ
ใช้ท่ีดินน้ันส่วนหนึ่งจะต้องทำความเข้าใจก็คือ ลักษณะของเมือง (Character of Urban) น่ัน 
ก็คือจะต้องศึกษาลักษณะสภาพป้จจุบันของเมือง (Existing) .ให้ละเอียด ซึ่งความรู้ท่ีจะต้องด้น 
คว้าศึกษาและวิเคราะห์อย่างลึกซึ่งชัดเจนก็คือ กำเนิดของชุมชน ความเจริญเติบโตของชุมชน
ว่าเจริญเติบโตอย่างไรและทำไมถึงเจริญรุ่งเรือง ซึ่งความรู้เกี่ยวกับลักษณะเหล่านี้ จะทำให้ 
ทราบถึงสภาพปีจจุบันอันหมายถึงสภาพลักษณะ1ของเมืองและสามารถคาดการณ์'ไปถึงอนาคต 
ได้ โดยท่ี ลักษณะของเมืองสามารถเปล่ียนแปลงได้น้ัน จึงควรศึกษาลักษณะของเมืองต้ังแต่ 
กำเนิดถึงป็จจุบัน อีกทั้งศึกษาสภาพป็จจุบันประกอบการคาดการณ์ถึงลักษณะของเมืองใน
อนาคต เพราะแผนการใช้ที่ดินที่ดีและมีความเป็นไปได้มากที่สุดจะต้องสอดคล้องกับลักษณะ
ของเมืองน้ันๆ

Goodman(1968) กล่าวถึงการศึกษาเพ่ือวางแผนการใช้ที่ดินว่า ต้องมีข้อมูลพ้ืน 
ฐานเกี่ยวกับลักษณะท่ีดิน (Land Characteristic) และกิจกรรม (Activities) บนพ้ืนดินบริเวณท่ี 
จะวางผัง ข้อมูลเหล่าน้ีใช้ในการวิเคราะห์รูปแบบการใช้ท่ีดินที่ผ่านมาในอดีต และใช้เป็นแนว 
ทางในการกำหนดรูปแบบผังการใช้ประโยชน์ที่ดินระยะยาว โดยผังการใช้ท่ีดินจะต้องประกอบ 
ด้วยลักษณะ(Characteristic) คุณภาพ(Quality) และรูปแบบ (Pattern) ของส่ิงแวดล้อมทาง
กายภาพสำหรับกิจกรรมต่างๆของประชากร และองค์กรต่างๆภายในพืนท่ีวางผัง นอกจากนีการ 
วางผังการใช้ท่ีดินจะขึ้นอยู่กับ

1.การคาดประมาณประชากรท่ีเช่ือถือได้



มคกลบ ล[ถ 1UU 3ทยบÎ ทา1 
ก101มหาวทย m y

...—Z1

2.การคาดประมาณเศรษฐกิจท่ีมีเหตุผล
ร-ความสัมพันธ์ระหว่างการใช้ท่ีดินประเภทต่างๆในเมือง

Golany(1976) กล่าวถึง นโยบายการใช้ท่ีดินว่า เป็นการกำหนดแนวทางและรูป 
การใช้ที่ดินของเมืองที่เหมาะสมท่ีสุดสำหรับอนาคต โดยคำนึงถึง

1. รูปแบบการใช้ท่ีดินของเมืองท่ีเป็นอยู่ในปีจจุบัน ซึ่งเป็นผลมาจากอดีตในเร่ืองท่ี 
ต้ังของกิจกรรม (Activities) ตลอดจนความสัมพันธ์เกี่ยวเนื่องของกิจกรรมเหล่าน้ัน (Linkage) 
ปีจจัยเหล่าน้ีจะบอกให้ทราบถึงแนวโน้ม ทิศทางการขยายตัวและรูปแบบการใช้ที่ดินในอนาคต 
(Direction of Urban Growth and Land Use Pattern)

2. แนวโน้มการพัฒนาทางเศรษฐกิจและการขยายตัวของประชากรเมืองในอนาคต 
ซึ่งเป็นแนวทางสำหรับการคาดประมาณการใช้ท่ีดินของเมืองในอนาคต

ร-ลักษณะรูปแบบการใช้ท่ีดินสำหรับเมืองในอนาคตซ่ึงข้ึนอยู่กับ
3.4 วัตถุประสงค์ของการวางแผน ซึ่งสอดคล้องกับแผนพัฒนาต่างๆได้แก่ 

แผนพัฒนาระดับชาติ ระดับภาค จังหวัดและแผนพัฒนาชนบทท่ีอยู่โดยรอบ
3.5 ข้อจำกัด (Constraints) ต่างๆท้ังในด้านเศรษฐกิจ สังคมและกายภาพ ซ่ึงมี

ผลต่อการพัฒนา การขยายตัวของเมืองและมีผลต่อรูปแบบและโครงสร้างของเมืองในอนาคต
(Structure and Form)

3.6 ระดับมาตรฐานความเป็นอยู่ ซึ่งนักผังเมืองจะเป็นผู้กำหนดโดยพิจารณา 
ความสัมพันธ์กับความเป็นไปได้ทางด้านงบประมาณการพัฒนาเมืองของท้องถ่ิน

2.3.4 การใช้ท่ีดินเพ่ืออยู่อาศัย

Hawley (1950:280-281) กล่าวว่าบริเวณใจกลางเมืองซึ่งมีราคาแพงนั้น จะมีท่ีอยู่ 
อาศัยราคาถูกสภาพแวดล้อมไม,ดี เพราะบริเวณตังกล่าวจะมีราคาสูงข้ึนและเหมาะจะทำ
กิจกรรมอ่ืนท่ีมิใช่เพ่ืออยู่อาศัยเจ้าของท่ีดินจึงไม'เอาใจใส่บำรุงรักษา ทำให้กลายเป็นท่ีอยู่
อาศัยของผู้มีรายได้ต่ํา ส่วนผู้มีรายได้สูงจะอพยพไปอยู่ชานเมืองที่มีสภาพแวดล้อมที่ดีมี
สาธารณูปโภคสาธารณูปการอย่างเพียงพอและไม่ห่างจากศูนย์ธุรกิจกลางเมืองมากจนเกินไป

Wingo(1961) เห็นว่าการย้ายท่ีอยู่อาศัยเข้าใกล้แหล่งงานมากข้ึน ราคาท่ีดินก็จะย่ิง

สูงขึ้นขณะที่ค่าเดินทางลดลง แต่ที่อยู่อาศัยจะยังคงย้ายเช้าใกล้แหล่งงานเร่ือยๆจนกระทั่งพบ

ทำเลที่ตั้งซึ่งเป็นที่ประหยัดได้จากการเดินทางที่ลดลงเท่ากับขนาดที่ดินที่ลดลง
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William Alonso (1966:436) อธิบายว่าการเลือกบริเวณที่พักอาศัยในเมืองน้ันนอก 
จากจะพิจารณาเรื่องราคาและรูปแบบท่ีอยู่อาศัยแล้ว ยังต้องคำนึงถึงท่ีตั้งให้สัมพันธ์กับสภาพ
แวดล้อมและความใกล้เคียงกับสถานท่ีทำงานด้วย

Jay Siegal (1970) ให้ความเห็นเกี่ยวกับการเลือกท่ีพักอาศัยว่า ต้องพิจารณาถึง 
ความสะดวกในการเข้าถึง คุณภาพของสภาพแวดล้อมตลอดจนลักษณะท่ีดินและทำเลที่ตั้ง

Brain Goodall (1972) เสนอแนะบัเจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกท่ีต้ังท่ีอยู่อาศัย 
2 ประการคือ ปีจจัยทางด้านเศรษฐกิจ ได้แก่รายได้ การเข้าถึงแหล่งงานและป็จจัยทางด้าน 
สังคม ได้แก่ สภาพของครอบครัว การแบ่งแยกผิว เช้ือชาติ ศาสนา เป็นด้น

Barrie Needham ให้เหตุผลในการรวมตัวของบริเวณที่พักอาศัยว่าเกิดจากความ 
สะดวกในการเข้าถึงและการประหยัดจากภายนอก (External Economics) รวมไปถึงบริการทาง 
ด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการ

William H.Claire (1973:59-62) อธิบายถึงหลักทั่วไปในการเลือกที่อยู่อาศัยและ 
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในเมืองว่าต้องมีพ้ืนที่ขนาดใหญ่ พอเพียงท่ีจะจัดหรือควบคุมให้เป็นบริเวณ 
ที่อยู่อาศัยท่ีมีความหนาแน่นของบ้านเรือนไม่มากนัก อยู่ในที่ต้ังที่ปลอดภัยจากภัยธรรมชาติ
เช่น การทรุดตัวของพ้ืนดิน หรือภัยจากมนุษย์สร้างขึ้น ค ือ อยู่ในบริเวณท่ีมีการระบายนาดีและ 
ง่ายต่อการวางรากฐานระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ทำเลท่ีตั้งดังกล่าวน้ีจะต้องเป็นทำเล 
ท่ีสะดวกในการเข้าถึงจากบ้านแหล่งงาน ย่านธุรกิจและร้านค้า และต้องอยู่ห่างจากผลกระทบ 
ด้านฝ่น ควัน เสียงและอิทธิพลของส่ิงที่ไม่พึงปรารถนา นอกจากนี้ยังได้กล่าวถึงการพัฒนา 
บริเวณที่พักอาศัยท่ีมีอยู่แล้วและการรักษามาตรฐานของการแบ่งเขตการใช้ท่ีดิน (Zoning) การ 
ปลูกสร้างอาคารและอ่ืนๆ ทั้งนี้เพ่ือสงวนรักษาสภาพแวดล้อมของบริเวณพักอาศัยให้อยู่ใน
สภาพท่ีดีอยู่เสมอ

Park,Burgess และ Mc Kenzie (1975:53-54) เป็นนักคิดกลุ่มแรกที่ได้อธิบายว่า 
การเลือกบริเวณที่พักอาศัยในเมืองจะสัมพันธ์กับระดับรายได้ของผู้อยู่อาศัย หมายถึงว่าผู้มีราย 
ได้ต่ําจะอาศัยอยู่ใกล้ใจกลางเมือง ส่วนผู้มีรายได้สูงซึ่งต้องการบ้านท่ีมีพื้นที่ขนาดใหญ่จะอยู่ใน 
บริเวณชานเมืองซึ่งท่ีดินมีราคาถูก

Northam (1979:469) พบว่าสภาพเมืองท่ีแออัด ล้ามีการขยายตัวของเมืองอย่างไม่ 
เป็นระเบียบเข้าไปในพื้นท่ีเกษตรในลักษณะท่ีเรียกว่า Urban Sprawl พื้นท่ีดินจะถูกเปล่ียน
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สภาพการใช้เป็นที่อยู่อาศัย ย่านพาณิชย์และอุตสาหกรรมแห่งใหม่ การขยายตัวของเมืองจะทำ 
ได้ง่ายในพ้ืนท่ีหรือบริเวณท่ีไม,ได้มีการควบคุมการใช้ท่ีดิน บริเวณท่ีง่ายต่อการเข้าถึงและใช้
การลงทุนน้อยท่ีสุด แต่การขยายตัวดังกล่าวได้สร้างป็ญหาอื่นๆ ตามมาคือ พ้ืนท่ีจะขยายตัวตาม 
ยถากรรม (Haphazard Growth) ทำให้การบริการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ไม,เพียงพอ 
และท่ัวถึง นอกจากบัน Golany( 1978:1) ยังกล่าวว่าพ้ืนท่ีเกษตรกรรมยังได้รับผลกระทบจาก
การขยายตัวตังกล่าวด้วย เช่น เกิดภาวะน้ําท่วม นาเสีย เป็นต้น

2.3.5 การใช้ที่ดินเพ่ือการพาณิชย์

Chapin (1972:370-375) มีแนวความคิดในการกำหนดที่ต้ังการใช้ที่ดินเพ่ือการ
พาณิชยกรรมว่าย่านธุรกิจควรอยู่ใกล้เสันทางท่ีมีการจราจรผ่านหนาแน่น มีที่ตั้ง,ใกล้กับถนน
สายประธานสองสายท่ีผ่านย่านการค้า มีท่ีจอดรถเพียงพอและมีท่ีสำหรับร้านค้าอย่างสมบูรณ์
รวมท้ังมีร้านอาหาร ส่ิงบันเทิงต่างๆ มีสาขาของธุรกิจและบริการทางการเงินเพียงพอ สำหรับ 
ย่านการค้าส่งควรอยู่ในบริเวณที่มีระบบคมนาคมเช้าถึงสะดวก โดยควรมีพ้ืนท่ีด้านหน้าติดกับ 
ถนนสายหลัก และมีทางเช้าถึงทางรถไฟได้สะดวกพอสมควร

ฉัตรชัย พงศ์ประยูร(2527:108) กล่าวถึงทำเลท่ีตั้งด้านการค้าว่ามักต้ังอยู่ตรงจุด 
หรือบริเวณท่ีเช้าถึงสะดวกที่สุด เพราะสะดวกสำหรับผู้มีรถยนต์และผู้ใช้บริการ การขนส่งมวล 
ชนในระบบต่างๆและยังสะดวกในการติดต่อกับแหล่งขายปลีก ขายส่ง ตลอดจนสถานประกอบ 
การค้าและบริการท่ีต้องพึ่งพาอาศัยกันอีกด้วย

บุญธรรม หุยประเสริฐ (2530:51) ให้คำอธิบายว่า ในเขตช้ันในนั้นสัดส่วนของ 
การใช้ที่ดินประเภทอยู่อาศัยมีแนวโน้มลดลง ในขณะท่ีสัดส่วนการใช้ท่ีดินประเภทพาณิชย
กรรมและบริการมีแนวโน้มสูงข้ึน จนทำให้สัดส่วนการใช้ที่ดินท้ังสองประเภทใกล้เคียงกัน จึง 
ทำให้เกิดภาวะไม่สมดุลย์ที่เรียกว่า Over Supply ระหว่างการใช้ท่ีดินท้ังสอง เพราะการใช้ท่ีดิน 
ประเภทพาณิชยกรรมและบริการนี้ มิได้มุ่งให้บริการประชาชนที่อยู่ในเขตช้ันในเท่านั้น แต่ยัง 
ให้บริการแก่ประชากรในเขตชั้นกลางและเขตชั้นนอกด้วย ในขณะที่เขตชั้นกลางมีการขยายตัว 
ของท่ีอยู่อาศัยมาก ทำให้สัดส่วนการใช้ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยมีสัดส่วนสูงกว่าการใช้ที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรมและบริการมาก แต่ในอนาคตการใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและ
บริการในเขตชั้นกลางก็มีแนวโน้มท่ีจะสูงข้ึน เพ่ือตอบสนองความต้องการของประชากรในเขต 
นี้ ทำให้ความต้องการของประชากรในเขตชั้นกลางต่อแหล่งการค้าและบริการในเขตชั้นในลด
น ้อยลง
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2.3.6 เทคนิคการวิเคราะห์พ้ืนท่ี

การศึกษาในครังนีได้เลือกใช้เทคนิคการวิเคราะห์ความเหมาะสมของพ้ืนท่ีเพื่อการ 
พัฒนา Potential Surface Analysis(PSA) เน่ืองจากเป็นการศึกษาที่ต้องการความสอดคล้องและ 
สัมพันธ์กันกับลักษณะของพ้ืนที่และสอดคล้องกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

หลักการทั่วไปของการวิเคราะห์ จะดำเนินการด้วยการกำหนด ป็จจัย(Factor) ท่ี 
เป็นองค์ประกอบรวมที่สำคัญของที่ต้ังสำหรับกิจกรรม ท่ีสอดคล้องกับจุดมุ่งหมายของนโยบาย 
ได้อย่างแท้จริง มีการวัดค่าความสำคัญในแต่ละป็จจัยท่ีได้กำหนดขึ้นและแสดงให้เห็นถึงพ้ืนท่ีที่ 
เหมาะสมท่ีสุดได้ในแผนที่ โดยมีเคร่ืองคอมพิวเตอร์เป็นอุปกรณ์

ขั้นตอนในการวิเคราะห์มีดังนี้

1. กำหนดปีจจัยท่ีเปีนตัวแทน'ของ Diseniminatory Objectives และค1าน้ีาหนักของ 
แต่ละป็จจัย ซึ่งอาจเป็นชุดเดียวกันหรือหลายชุดก็ได้

2. แบ่งพื้นที่ศึกษาออกเป็นบล็อคย่อยโดย1ใช้ตารางพิกัด ขนาด1ของบล็อคหรือช่อง 
พิกัด ควรพิจารณาให้เหมาะสมกับขนาดของพื้นที่ศึกษา โปรแกรมการใช้พ้ืนท่ีในอนาคตและ 
รายละเอียดของระดับพืนท่ีย่อยที่แต่ละปีจจัยจะแสดงในแผนท่ีได้

3. ป้อนข้อมูลหรือคะแนนดิบของแต่ละปีจจัยลงในแต่ละบล็อคจนครบทุกบล็อค 
และทุกปีจจัยโดยแยกคะแนนของแต่ละปีจจัยออกจากกันเป็นคนละตารางหรือคนละชั้น 
(Coverage)

4. แปลงคะแนนดิบของแต่ละปีจจัยให้อยู่ในมาตรฐานเดียวกัน โดยใช้สูตร

ใช้สูตร

x i* =  Xf Xmin

Xmax Xmin
ร-คูณค่านำหนักของป็จจัยเช้ากับคะแนนที่ปรับมาตรฐานแล้วของแต่ละบล๊อคโดย

X j*  = Xi~Xmin 

Xmax Xmin
พ  K
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โดยท่ี Xi* = คะแนน'ในบล็อคท่ี $ ปรับเป็นมาตรฐานแล้ว 
Xmin = คะแนนดิบในบล็อคท่ีมีค่าต่ําสุด 
Xmax = คะแนนดิบในบล็อคท่ีมีค่าสูงสุด
K = คะแนนสูงสุดหลังการปรับมาตรฐาน ท้ังน้ีค่า Xi* จะอยู่

ระหว่าง 0-k
พ  = ค่าน้ีาหนักของแต่ละป็จจัย

6. รวมคะแนนปรับมาตรฐานถ่วงนี้าหนักของแต่ละบล๊อคในทุกป็จจัยเข้าด้วยกัน
7. นำคะแนนรวมปรับมาตรฐานถ่วงนี้าหนักที่ได้มาแจกแจงและแบ่งกลุ่มเพื่อหา 

พื้นท่ีที่มีศักยภาพในการพัฒนาในระดับต่างๆ (Development Potential Suface)
ในทางปฏิบัติมักจะทดลองใช้ค่าน้ีาหนักของปิจจัยหลายๆชุด โดยแต่ละชุดให้

ความสำคัญกับนโยบายการพัฒนาที่ต่างกันออกไป ซึ่งจะทำให้ได้ Potential Surface หลายรูป 
แบบ สามารถนำไปสังเคราะห์เป็นทางเลือกการพัฒนา (Alternative Development Strategy) ท่ี 
ต่างกันออกไปได้หลายทาง
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