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5.1 ลักษณะการใช้ท่ีดินท่ัวไป
1) สภาพในอดีต (ป ี พ.ศ. 2529)

ในปี พ.ศ. 2529 เทศบาลตำบลหัวหิน มีเนือท่ีประมาณ 72 ตารางกิโลเมตร ลักษณะพ้ืนท่ี 
เป็นรูปส่ีเหลี่ยมผืนผ้า ยาวจากเหนือไปใต้ประมาณ 20 กิโลเมตร และกว้างประมาณ 3-4 กิโลเมตร 
ต้านยาวทางฟ่งตะวันออกจรดชายฟ่งทะเล มีทางรถไฟสายใต้ และทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4 
(ถนนเพชรเกษม) ผ่านตลอดแนวยาว ทำให้แบ่งสภาพพ้ืนท่ีออกเป็น 2 ส่วนคือ

- ส่วนตะวันออก ลักษณะเป็นท่ีราบชายฟ่งทะเล มีเน้ือท่ีประมาณ 1 ใน 4 ของเน้ือท่ีเขต 
เทศบาลตำบลหัวหิน เป็นย่านชุมชนโดยตลอด ตอนใต้ของพ้ืนท่ีมีภูเขาอยู่บ้างตามริมฟ่งทะเล

- ส่วนตะวันตก มีเน้ือท่ีประมาณ 3 ใน 4 ของเน้ือท่ีเขตเทศบาล มีชุมชนอยู่บ้างของตอน 
กลางพื้นที่บริเวณ 2 ฟ่งของทางหลวงแผ่นดิน หมายเลข 3218 ตอนหัวหิน-ห้วยมงคล (ทางไปน้ืาตก 
ป่าละอู) ตลอดแนวเขตต้านตะวันตกจากเหนือไปใต้ มีภูเขาไม่สูงนัก สลับซับช้อนตลอดแนว 
ลักษณะพ้ืนท่ีลาดเอียงไปทางทิศตะวันออก

ลักษณะการใช้ท่ีดินท่ัวไป ตอนเหนือสุดของเทศบาล ติดต่อกับอำเภอชะอำ จังหวัด
เพชรบุรี ฟากตะวันออกของถนนเพชรเกษม เป็นบริเวณสนามบินหัวหิน จากสนามบินหัวหิน ถึง 
เขตพระราชวังไกลกังวล เป็นบริเวณท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นห้อย ซึ่งส่วนใหญ่เป็นบ้านพักตากอากาศ 
ทั่งของเอกชนและส่วนราชการ ฟากตะวันตกของถนนเพชรเกษมตรงข้ามพระราชวังไกลกังวล
เป็นค่ายนเรศวร (ตำรวจพลร่ม) จากบริเวณนีไป มีถนนแนบเคหาสห้อีกสายหน่ึง อยู่ระหว่างทะเล 
และถนนเพชรเกษมไปบรรจบกับถนนเพชรเกษมบริเวณถนนดำเนินเกษม ดานตะวันออกของ
ถนนแนบเคหาสห้เป็นชุมชนพักอาศัยค่อนข้างหนาแน่น และเริ่มหนาแน่นมากจนเป็นชุมชนแออัด 
บริเวณชุมชนสมอเรียง ต่อจากชุมชนสมอเรียงฟากตะวันออกของถนน นเรศดำริห้ จนถึงถนน 
ดำเนินเกษม เป็นชุมชนพักอาศัยหนาแน่นเช่นกัน
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สำใ!รับบริเวณพาณิชยกรรมยานการค้าและบริการ อยู่ในบริเวณที่ค้อมรอบค้านถนน
ชมสินธุ ถนนสระสรง ถนนดำเนินเกษมและถนนทูลสุข โดยมีสถานที่ราชการที่สำคัญรวมอยู่ 
ด้วยหลายแห่งตามแนวถนนดำเนินเกษม

จากถนนดำเนินเกษมลงไปทางใต้ มีโรงแรมรถไฟ (ปัจจุบันคือโรงแรมโซฟเทลเซ็นทรัล) 
อาคารชุด 1 แห่ง คือบ้านตรีทศ (เป็นคอนโดมิเนียม) และบ้านพักตากอากาศจนถึงชุมชนเขา
ตะเกียบ เลยลงไปอีก เป็นบริเวณที่พักตากอากาศของทหารบก (สวนสน) จากสวนสนคือชุมชน
เขาเต่า ซึ่งเป็นโครงการพระราชดำริ อยู่บริเวณตอนใต้ของเขตเทศบาล

ตาราง 5.1 การใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลตำบลหัวหินปีพ.ศ.2529
ประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เน้ือท่ี (ไร่)
ที่อยู่อาศัยท่ัวไป 651
พาณิชยกรรม การค้าและบริการ 239
อุตสาหกรรรม 33
เล้ียงสัตว์และเกษตรกรรม 661
สวนสาธารณะ และ สนามกีฬา นันทนาการ 382
สถาบันการศึกษา 196
สถาบันศาสนา 1,150
สถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ* 471
ป่า ทุ่งนา ท่ีว่าง เขตทหาร อ่ืนๆ 49,967
รวม 45,383

ท่ีมา : กรมการผังเมืองและเทศบาลตำบลหัวหิน

จากตาราง 5.1 พบว่าการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตเทศบาลตำบลหัวหิน ในปี พ.ศ. 2529 มี 
การใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย มากเป็น 3 เท่า ของการใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม การค้าและ 
การบริการ การใช้ที่ดินประเภทเลียงสัตว์และเกษตรกรรม มีรัอยละ 1.5 ใกล้เคียงกับการใช้ที่ดิน
ประเภทที่อยู่อาศัย ซึ่งกระจายตัวอยู่ทางตอนเหนือ ตอนกลาง และทางตอนใต้ด้านตะวันตกของ 
เค้นทางรถไฟ
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เศนชันความสูง (เมดร)
5 - 5 0  
51 -  100 
101 -  150 
1 5 1 -2 0 0  
201 -3 0 0

ประเภทการใ,»ที่ดิน 
ที่อยู่อาศัย
พาณิชยกรรม การคาและการบริการ 
อุตสาหกรรม 
ปสูศัตว่และเกษตรกรรม 
นันทนาการ สวนสาธารณะและสนามกีฬา 
สถาบันการศึกษา 

Ü  สถาบันสาสนา 
สถาบันราชการ 
ขอบเขตเทศบาล
ถนน

/ \ y  ทางรถไฟ

ภาพ 5.1 แผนที่แสดงการใชที่ดิบของเขตเทศบาลตอศบลหัวหิบปี พ-ศ 2529
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2) สภาพปีจจ1 บัน ( ปี พ.ศ. 2539 )
จากลักษณะภูมิประเทศของเทศบาลตำบลหัวหิน ซ่ึงมีลักษณะเป็น-ท่ีราบชายป่ง มีเทือก!1ขา 

เป็นแนวยาวเหนือใต้ ทำใหัเป็นข้อจำกัดในการขยายตัวของพืนท่ีในบางทิศทาง การเพ่ิมของส่ิง
ก่อสร้างส่วนใหญ่ จึงเกิดข้ึนตามแนวถนนในลักษณะของ Linear pattern

ตาราง 5.2 การใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลตำบลหัวหินปีพ.ศ.2539
ประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เน้ือท่ี (ไร')
ที่อยู่อาศัยท่ัวไป 5,361
พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่น 1,069
อุตสาหกรรม 300
เลี้ยงสัตว์และเกษตรกรรม 300
สวนสาธารณะและสนามกีฬา 581
ที่ดินจัดสรร 78
สถาบันการศึกษา 250
สถาบันศาสนา 1,256
สถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 511
ป่า ทุ่งนา ท่ีว่าง เขตทหาร อ่ืนๆ 44,097
รวม 53,750
ท่ีมา : จากการสำรวจภาคสนาม

จากตางราง 5.2 พบว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลตำบลหัวหิน ในปี พ.ศ. 2539 
มีการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย มากเป็น 5 เท่า ของการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม การค้า และ 
การบริการ จากการเปรียบเทียบข้อมูลที่1!ต้จากตาราง 5.1 และ ตาราง 5.2 พบว่าการใช้ประโยชน์
ที่ดิน ในช่วงปี พ.ศ. 2529 ถึงปี พ.ศ. 2539 มีการใช้ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัย เพ่ิมเป็น 7 เท่า การใช้ 
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม การค้า และการบริการ เพ่ิมเป็น 4 เท่า และการใช้ท่ีดินประเภทเลียงสัตว์ 
และเกษตรกรรม ลดลง เหลือ 1 ใน 3 ของพ้ืนท่ีปี พ.ศ.2529 เนื่องจากความต้องการใช้ท่ีดิน เพ้ือ 
รองรับการอยู่อาศัยท่ีเพิ่มมากข้ึน ในบริเวณตอนกลางของเขตเทศบาลตำบลหัวหิน
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I  ศถาบันรฺาาmil
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ภาพ 5.2 แผนทแสดงการใาrviคนของเขตเทศบากตำบลหัวหันปึ พ.ศ.2539
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ภาพ 5.3 เปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินประเภทต่างๆ ในป ีพ.ศ.2529-2539
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3. รูปแบบการเปล่ียนแปลงการใช้ที่ดิน
จากผลการศึกษาด้วยเทคนิคการวางช้อน (Overlay Technique) ช้อมูลการใช้'ท่ีดิน ในปี

พ.ศ.2529 และป ีพ .ศ.2539 ดังแสดงในตาราง 5.3 พบว่าลักษณะการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 
แต่ละประเภท มีดังนี้

1) การใช้ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัย
การใช้ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยในปี พ.ศ. 2539 มีท้ังหมด 5,361 ไร, มีจำนวนเพ่ิม 

มากขึ้นจากปี พ.ศ.2529 ถึง 8 เท่า โดยเปลี่ยนแปลงมาจากการใช้ที่ดินทุกประเภทในปี พ.ศ.2529 
พื้นที่ส่วนใหญ่เปล่ียนแปลงจากพ้ืนที่ว่างเดิม 4,395 ไร่ รองลงมาเปล่ียนแปลงมาจากพื้นที่ 
การเกษตร 342 ไร่

2) การใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม
การใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมในปี พ.ศ.2539 พบว่ามี 1,069 ไร่ โดย

เปลี่ยนแปลงมาจากพ้ืนที่ว่าง 703 ไร, รองลงมาคือจากพืนท่ีอยู่อาศัย 112ไร่ พืนที่พาณิชยกรรมเดิม 
ส่วนใหญ่ไม่ค่อยเปล่ียนแปลงมาก

3) การใช้ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม
การใช้ที่ดินประเภทอุตสากรรมในปี พ.ศ. 2539 มีจำนวนเพ่ิมขึ้น เป็น 300 ไร่ จาก 

เดิม 33 ไร, โดยมาจากพ้ืนท่ีว่าง 273 ไร่ เนื่องจากสำนักงานเทศบาลได้กำหนดพื้นท่ีส่วนหน่ึงเป็น 
เขตอุตสาหกรรม

4) การใช้ที่ดินประเภทปศุสัตว์และเกษตรกรรม
การใช้ท่ีดินประเภทปศุสัตว์และเกษตรกรรมในปี พ.ศ.2529 มีพืนท่ี 661 ไร, พบว่า 

เปล่ียนแปลงไปเป็นการใช้ท่ีดินประเภทที่อยู่อาศัย ถึง 342 ไร่ และเป็นการใช้ที่ดินประเภท
พาณิชยกรรม 19 ไร, และไม่มีการเพิ่มพื้นท่ีการเกษตรข้ึนมาใหม่ ทำให้จำนวนพ้ืนที่การเกษตรใน 
ปี พ.ศ.2539 จึงลดลงเหลือ 300 ไร่

5) การใช้ที่ดินประ!กทนันทนาการและสวนสาธารณะ
ในปี พ.ศ. 2539 พบว่ามีจำนวนเพ่ิมขื่นเป็น 581 ไร่จากพืนท่ีเดิม 382 ไร่โดย 

ส่วนใหญ่เปลี่ยนแปลงมาจากพ้ืนท่ีว่างและพิ่นท่ีของหน่วยงานราชการ รองลงมา!ป็นพืนทีของ
ศาสนสถาน



ตาราง 5.3 การเปลี่ยนแปลงประเภทการใช้ที่ดินในปีพ.ศ.2 5 2 9 -พ.ส.2539
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(พาณิชยกรรม)

6
(อุตสาหกรรม)
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9
(นันทนาการ)
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การศึกษา)
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(สถาบัน
ศาสนา)
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ราชการ)

0
(ที่ว่างและ 

อื่นๆ)

รวม
(ไร่)

3 x 544. 112 7 - - - - - 3 651

4 30 m Ë k  (P 2 - - - - - 5 239
6 3 4 16 - - - - - 10 33
8 342 19 300 , - - - - - 661
9 15 14 - ■ 353 . ; - - - 382
10 13 5 2 - 4 - - 196
12 11 4 - - 21 i r a : - 1,150
14 8 6 - - 48 - - 409 - 471
0 4,395 703 273 - 155 78 142 142 - 44,079,, 49,967

รวม
(ไร่)

5,361 1,069 300 300 581 250 1,256 511 44,097
5 3 , 5 0
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6) การใช้ท่ีดินประเภทสถาบันการศึกษา
การใช้ท่ีดินประเภทสถาบันการศึกษาไม่ค,อยมีการเปล่ียนแปลงมากนัก ในปี

พ.ศ.2539 มีพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึน 78 ไร่ เน่ืองจากมีสถานศึกษาเพ่ิมข้ึน 1 แห่ง คือ สถาบันเทคโนโลยี
ราชมงคลวิทยาเขตวังไกลกังวล

7) การใช้ท่ีดินประเภทสถาบันศาสนา
การใช้ท่ีดินประเภทน้ีไม่ค่อยมีการเปลี่ยนแปลงมากนัก ในปี พ.ศ.2529 มีพ้ืนท่ี 

1,150ไร, ใน ป ีพ .ศ.2539 เพ่ิมข้ึนเป็น 1,256 ไร่ ศาสนสถานส่วนใหญ่จะตั้งอยู่บนถูเขา บริเวณ 
เชิงเขาของวัดบางแห่ง มีการปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัย และเป็นร้านค้าเล็กๆท่ีดินบางแห,งผู้มีจิตศรัทธาได้ 
ถวายให้วัด

8) การใช้ท่ีดินประเภทสถาบันราชการ
การใช้ท่ีดินประเภทสถาบันราชการ ในปี พ.ศ. 2529 มีพ้ืนท่ี 471 ไร่ ส่วนใหญ่จะ 

พัฒนาไปเป็นสวนสาธารณะ และในปัจจุบันทางสำนักงานเทศบาลตำบลหัวหิน ได้หาซือพืนท่ีเพ่ิม 
เพื่อนำมาสร้างแหล่งเก็บนำดิบเพื่อการประปาและเตรียมสร้างระบบบำบัดนำเสีย ในปี พ.ศ.2539 จึง 
มีพื้นที่เพิ่มขึ้นเป็น 511 ไร'

5.2 ลักษณะการใช้ท่ีดินเพ่ือการท'องเท่ียว
ในการศึกษาครั้งนี้ จะศึกษาจากการใช้ท่ีดิน 3 ประการคือ

1. สถานพักแรม
2. การค้าและบริการ
3. แหล่งท่องเท่ียว นันทนาการและพักผ่อนหย่อนใจ

ทั้งนี้ ผู้ศึกษาเห็นว่าเป็นกิจกรรมหลักท่ีค่อนขางมีความสัมพันธ์ท่ีเด่นชัดกับนักท่องเที่ยว 
คือนักท่องเที่ยวจะต้องเข้ามาใช้บริการ และสามารถปงชีถึงสภาพการเปลี่ยนแปลงในลักษณะของ 
พื้นที่ได้อย่างชัดเจน อันได้แก่

1. กิจกรรมการพักแรม สามารถศึกษาได้จากการใช้พื้นท่ีสร้างสถานพักแรม 
ประเภทต่างๆ รวมท้ัง อาคารชุดพักอาศัยหรือคอนใดมิเนียม

2. การค้าและการบริการ สามารถศึกษาได้จาก การใช้พืนทีในการสร้างร้าน 
อาหาร หรือร้านค้าประเภทต่างๆ
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3. แหล่งท่องเท่ียว นันทนาการและพักผ่อนหย่อนใจ สามารถศึกษาได้จากพื้นที่ 
ที่พัฒนาเป็นแหล่งท่องเที่ยว หรือสถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจ

จำนวนและพ้ืนที่ใช้ที่ดินในกิจกรรมการท่องเท่ียวในปี พ.ศ.2529 และ พ.ศ.2539
จากผลการสำรวจโดยแบบสอบถาม พบว่ากิจกรรมต่างๆ มีจำนวนและการใช้พื้นที่ดังนี้ 

1. สถานพักแรม ในท่ีน้ีแยกเป็น 2 ประเกทคือ
สถานพักแรมช่ัวคราว ได้แก่ โรงแรม บังกะโล เกสต์เฮ้าส์รีสอร์ตและโมเต็ล 
สถานพักแรมถาวร ได้แก่ อาคารชุดพักอาศัย หรือคอนโดมิเนียม
1.1 สถานพักแรมช่ัวคราว ปี พ.ศ.2529 จากการสำรวจโดยใช้แบบสอบถาม 

พบว่ามีสถานพักแรมทั้งหมด 23 แห่ง แบ่งเป็น โรงแรม 14 แห่ง บังกาโล 6 แห่ง และเกสต์เฮ้'าส์ 
4 แห่ง รวมพืนที่ทังหมดประมาณ 208 ไร' ดังรายละเอียดในภาคผนวก ข ป ีพ.ศ.2539 มีสถาน
พักแรมทั้งหมด9 2 แห่ง แบ่งเป็น โรงแรม 3 9แห่ง บังกาโล 6 แห่ง เกสต์เฮาส์ 31 แห่งรีสอร์ต 
2 แห่ง และ'โมเต็ล 4 แห่ง รวมพ้ืนท่ีท้ังหมด 316 ไร่

1.2 สถานพักแรมถาวร ปี พ.ศ.2529 มีคอนโดมิเนียมเพียงแห่งเดียว คือ 
คอนโดมิเนียมบ้านตรีทศ เป็นอาคารสูง 8 ช้ันบนเน้ือท่ี 9,800 ตารางเมตร หรือประมาณ 1.6 ไร่ 
พื้นท่ีใช้สอยในอาคาร (floor area) ประมาณ 7,000 ตร.ม รวมพื้นท่ีท้ังหมด 24,000 ตร.ม หรือ 
ประมาณ 10 ไร่ ในปี พ.ศ. 2539 พบว่ามีท้ังหมด 25 เป็นอาคารท่ีมีความสูง 3-8 ช้ัน 8 แห่ง
ความสูง 9-11 ช้ัน 2 แห่ง ความสูง 12-15 ช้ัน 9 แห่ง และความสูง 16-25 ช้ัน 6 แห่ง คิดเป็น 
พื้นที่ใช้สอยในอาคารชุดทุกแห่งประมาณ 159 ไร, และพื้นที่บริเวณที่ต้ังของอาคารทุกแห่งรวมกัน 
ประมาณ 160ไร, รวมเป็นพื้นที่ทั้งหมด319ไร, จากการสอบถามผู้จัดการอาคาร พบว่าอาคาร
ชุดพักอาศัยทุกแห่งจะมีผู้มาพักในช่วงวันหยุดหรือในฤดูกาลท่องเท่ียวเท่าน้ัน ในวันธรรมดาจะว่าง 

2 สถานประกอบธุรกิจการด้ามคะการบริการ
ส่ิงอำนวยความสะดวกด้านการท,องเท่ียว เช่น ร้านอาหารและเคร่ืองด่ืม

ร้านขายสินด้าพื้นเมืองและของท่ีระลึก ร้านเช่ารถ เป็นต้น รวมทั้งร้านขายสินค้าเบ็ดเตล็ดทังหลาย 
ธนาคาร.และสถานีบริการน้ํามัน อาจกล่าวไต้ว่า การใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม การค้าและการ 
บริการส่วนใหญ่ เป็นไปเพ่ือบริการนักท่องเท่ียว จากการสำรวจและเปรียบเทียบกับแผนท่ีการ
ใช้ประโยชน์ที่ดิน พบว่าในปี พ.ศ.2529 แหล่งการค้าและการบริการส่วนใหญ่กระจุกตัวอยู่
บริเวณหน้าตลาดฉัตรไชย และหาดหัวหิน คิดเป็นพ้ืนท่ีท้ังหมดเพียง 31 ไร่

ในปี พ.ศ. 2539 จากการสำรวจย่านการค้าและการบริการต่างๆ พบว่าจะอยู่บริเวณจุดที 
เป็นศูนย์กลางชุมชน ซึงมี 3 บริเวณ ดังน่ี
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บริเวณที 1 หน้าตลาดฉัตรไชย ซึ่งเป็นศูนย์กลางชุมชนท่ีใหญ่ท่ีสุดในพื้นท่ี เน่ืองจาก
เป็นศูนย์กลางชุมชนเดิมและมีการขยายตัวเพิ่มมากขืนบริเวณริมถนนเพชรเกษม ด้านเหนือเร่ิม
ตังแต่พระราชวังไกลกังวลลงมาจนถึงโรงเรียนหัวหินวิทยาลัย ทางด้านตะวันตกขยายตัวไปขนถึง 
ริมทางรถไฟ และทางไปตำบลหนองพลับ

บริเวณท่ี 2 คือศูนย์กลางชุมชน(ขาตะเกียบ เป็นการขยายตัวของที่พักนักท่องเที่ยว
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย ท่ีมีความสูงอาคาร 10-25 ช้ัน และร้านอาหาร ขยายตัวไปถึงชายทะเล 
ถนนตะเกียบตลอดสาย มีร้านค้าและท่ีพักอาศัยหนาแน่น การจราจรคับค่ังในวันหยุด เน่ืองจาก 
ถนนสายนีเป็นทางขืนไปเท่ียวบนวัดเขาตะเกียบ ซึ่งเป็นแหล่งท่องเที่ยวท่ีได้รับความนิยมมากอีก 
แห่งหน่ึง

บริเวณท่ี 3 คือบริเวณชุมชนเขาเต่า ชุมชนน้ีมีการขยายตัวไม'มากนัก เนื่องจากอยู่ใกล้เขต 
พระราชฐาน และมีการควบคุมการก่อสร้างอาคารเพื่อรักษาสภาพแวดล้อมอย่างเข้มงวด มีจำนวน 
ร้านอาหารและร้านขายสินค้า ของฝาก เพ่ิมข้ึน โดยชาวบ้านในชุมชนเป็นผู้ขายเอง ที่พักนักท่อง 
เท่ียวไม่มี มีแต่บ้านเช่า 2 แห่ง เท่านัน เน่ืองจากแหล่งท่องเท่ียวในบริเวณนี อยู่ไม่ไกลจากท่ีพักใน 
เมืองหัวหินและเขาตะเกียบมากนัก

บริเวณท่ีเป็นศูนย์กลางชุมชนดังกล่าวข้างด้น คิดเป็นพืนท่ีประมาณ 753 ไร่ 
3. แหล่งท่องเท่ียว นันทนาการ และพักผ่อนหย่อนใจ

ในเขตเทศบาลตำบลหัวหิน นอกจากแหล่งท่องเท่ียวประเภทชายหาดแล้ว 
ยังมีแหล่งท่องเท่ียว ประเภทศาสนสถาน .และพระราชวังไกลกังวล อีกด้วย ในปี พ.ศ.2529 การใช้ 
ที่ดินประเภทนันทนาการและสวนสาธารณะ ประมาณ 382 ไร่ ได้แก่พืนท่ี บริเวณชายหาด และ 
พื้นที่เชิงเขาต่างๆ ในปี พ.ศ.2539 การใช้ท่ีดินประเภทน้ีเพ่ิมข้ึนเป็น 581 ไร, โดยมีการขยายพ้ืนที่ 
และพัฒนาพื้นท่ีบริเวณเขาหินเหล็กไฟ ให้เป็นแหล่งท่องเที่ยวที่มีความสะดวกแก่นักท่องเท่ียว
เพ่ิมข้ึน

จากท่ีกล่าวมา สามารถแสลงการเปล่ียนแปลงของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินจากกิจ
กรรมการท่องเท่ียว ได้ดังตาราง 5.4
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ตาราง 5.4 เปรียบเทียบการใช้ที่ดินเพื่อการท่องเที่ยวระหว่างปี พ.ศ.2529 กับ พ.ศ.2539

ประเภทการใช้ที่ดิน พ.ศ.2529 (ไร่) พ.ศ. 2539 (ไร่) การเปล่ียนแปลง

สถานพักแรม

- ชั่วคราว 208 316 + 108

- ถาวร 10 319 + 309

การค้าและการบริการ 31 753 + 722

นันทนาการ 382 581 + 199

รวม 631 1969 + 1338

จากตาราง 5.3 พบว่า ปี พ.ศ. 2539 มีการใช้ท่ีดินเพื่อการท่องเท่ียวเพิ่มขึ้นจากปี พ.ศ.2529 
กว ่า3 เท่า คือจาก631ไร่ ในป ีพ.ศ.2529 เพ่ิมข้ึนเป็น 1,969 ไร, ในปีพ.ศ.2539 ทั้งนี้จะเห็นไดว่้า 
การใช้ท่ีดินสำหรับสถานประกอบธุรกิจ การค้าและการบริการเพิ่มขึ้นมากท่ีสุด ประมาณ 722 ไร่ 
จาก 31 ไร่ เนื่องจากจำนวนนักท่องเท่ียวท่ีเพ่ิมมากขึ้นทุกปี จึงทำให้เกิดธุรกิจและกิจกรรมเพื่อ 
บริการสูงขึ้นตามกัน ขณะที่การใช้ที่ดินเพ่ือการสร้างคอนโดมิเนียมมีการเพ่ิมขึ้นลำดับรองลงมา
ประมาณ 319 ไร, จากเดิม 10 ไร่ ท้ังน้ีคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่จะเลือกสร้างในพื้นท่ีติดทะเล
ตามแนวเหนือจรดใต้ของเขตเทศบาลตำบลหัวหิน แต่จะมีข้อจำกัดของการขยายตัวในแนวราบ
เนื่องจากมีพื้นที่ทหารและเขตพระราชวัง จึงมีการขยายตัวในแนวด่ิงค่อนข้างสูงเพื่อเทียบกับพ้ืนท่ี 
ส่วนอ่ืนของเทศบาล

สำหรับการใช้ท่ีดินประเภทนันทนาการและสถานพักแรมประเภทต่าง  ๆ มีการเพ่ิมข้ึน
ตํ่ากว่าการใช้ที่ดินประเภทอ่ืน คือเพ่ิมขืน 199 ไร, และ 108 ไร่ ตามลำดับ ทังนีอาจเนืองจาก
แหล่งท่องเที่ยวหเอสถานทีพักผ่อนหย่อนใจอืนๆ ในหัวหิน ยังไม่สามารถดงดูดใจนักท่องเทียว !ด 
เท่ากับ หาดทรายชายทะเล ที่มีความสวยงามอยู่แค้ว ขณะที่พืนท่ีริมทะเลส่วนใหญ่เป็นทีส่วนบุคคล 
ซึ่งนิยมสร้างอาคารชุดพักอาศัยหรือคอนโดมิเนียม มากกว่าสถานพักแรมธรรมดา จงทำใหที
พักแรมประเภทต่างๆไม่มีการขยายตัวมากนัก
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Â
มาคราสวน 1 : 80,000

คำอ§บา«สีญคักษณ
•  «กานหักแรมไท';หบค 23 แห่';ในปึ Vin 2529

® «ถานหักแรม'คงหบค 92 แห่';ในไ) YI.Pt. 2539

A อาคารา(คหักอาหัษหรอคอนโคบิเนีชม 25 แทง 
ไนป็ ห.ศ. 2539

A แหล่';ห่อ';เทียว 
/ /  ทา';รถไหั 

ทนนI I เพนฑศบาล

ภาพ 5.5 แผนที่แสดงการใชที่คนเพื่อการท่องเที่ยวของเขดเทศบาลตำบลหัวหิบ
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ภาพ 5.6 การค้า การบริการบนถนนนเรศดำริห์

ภาพ 5.7 สถานประกอบธุรกิจบนถนนดำเนินเกษม
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5.3 การขยายตัวของ!มือง
5.3.1 รูปแบบการขยายตัวของพืองในแนวราบ

โดยปกติเมืองใหญ่แต่ละเมืองย่อมมีการเติบโตและขยายตัวขึนอยู่เรื่อย แต่ลักษณะของการ 
ขยายตัวจะเหมือนหรือแตกต่างกันอย่างไรย่อมขนอยู่กับหลายปัจจัย ซึ่งบางคร้ังอาจเป็นลักษณะ
เฉพาะของท้องถิ่นน้ัน  ๆ หัวหินก็เป็นอีกเมืองหน่ึงท่ีมีภูมิประเทศสวยงาม และเป็นแหล่งท่องเท่ียว 
ท่ีสำคัญ ประกอบกับมีพืนท่ีที่เป็นแนวยาวเรียบผ่งทะเล ดังหันรูปแบบของการเจริญเติบโตหรือการ 
ขยายตัวของเมืองย่อมมีลักษณะเฉพาะเช่นกัน ดังจะกล่าวต่อไปนี้

จากการศึกษาทำให้มองเห็นภาพรวมของทิศทางการขยายตัวของชุมชนหัวหิน ซ่ึงมีการ 
ขยายตัวของพ้ืนที่เมือง (Built up area) เพ่ิมข้ึน ท่ีสำคัญคือ ทางทิศเหนือ และทิศใต้ของศูนย์กลาง 
ชุมชนเดิมบริเวณตลาดฉัตรไชย และมีเสันทางคมนาคมสายหลัก คือถนนเพชรเกษม เพียงสายเดียว
7  . à  3, „ 4 น ี้] 1 ' ' 7 "  7ทีตัดผ่านพืนทีเมือง เนืองจากข้อจำกัดของพืนที ซึงทางด้านตะวันตกมีเทือกเขาเบนแนวยาว และ 
ต้านทิศตะวันออกก็ติดกับชายผ่งทะเล

รูปแบบการขยายตัวของเมืองหัวหิน จึงเป็นแบบ Linear and concentric คือมีชุมชนศูนย์ 
กลางใหญ่อยู่บริเวณตอนกลางพ้ืนท่ี ได้แก่บริเวณตลาดฉัตรชัย และเกิดศูนย์กลางชุมชนย่อยกระจาย 
ออกไปในแนว เหนือ-ใต้ ได้แก่ ชุมชนเขาตะเกียบ และชุมชนเขาเต่า

จากผลการศึกษาลักษณะการใช้ที่ดินในพื้นที่ศึกษานี้ พบว่าการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย 
มีการขยายตัวไปด้านทิศตะวันตก และในแนว เหนือ-ใต้ ของพืนท่ี ในอนาคตคาดว่า รูปแบบการ 
ขยายตัวของเมืองจะเป็นแบบ Linear and integrated system movement ดังแสดงในภาพ 2.5

จากลักษณะการขยายตัวของเมืองแบบนี มีข้อดีคือประชากรจากเมืองบริวาร สามารถเข้าสู่ 
ศูนย์กลางเมืองใหญ่ได้สะดวก แต่มีข้อเสียหลายประการดังนี

1. ถ้าเมืองมีขนาดใหญ่ข้ึน การขยายตัวไปตามแนวยาว จะทำให้พ้ืนท่ีส่วนอ่ืนๆ ของเมือง 
ไกลจากศูนย์กลางเมือง

2. สิ้นเปลืองสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ
3. มีการสัญจรจากภายนอกผ่านเข้าไปในเมือง ซึ่งอาจเกิดอันตรายจากรถยนต์ที่วิ่งด้วย 

ความเร็วสูง
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5.3.2 การขยายตัวของเมืองในแนวด่ิง

จากการสำรวจภาคสนามในพ้ืนท่ีศึกษา พบว่าการปลูกสร้างอาคารเกิดขึ้นใน 3 ลักษณะ 
คือบ้านพักอาศัยทั่วไปซึ๋งมีความสูง 1-2ข้ึน อาคารพาณิชย์มีความสูงเฉลี่ย4 ช้ัน และท่ีอยู่อาศัย 
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย หรือคอนโดมิเนียม ท่ีมีความสูง 10-25 ข้ึน

จากลักษณะการขยายตัวของพ้ืนท่ีอาศัย พบว่าในปี พ.ศ. 2539 มีอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 
25 แห่ง มีความสูงเฉล่ีย 10-25 ช้ัน คิดเป็นพื้นท่ีใช้สอยท้ังหมดท่ีเพ่ิมขึ้น 319 ไร, อาคารท่ีตั้งใน 
บริเวณท่ีราบติดทะเล มีจำนวน 22 แห่ง คิดเป็นพ้ืนท่ีใช้สอย 285 ไร่ ทำให้เกิดการขยายตัวของ 
เมืองในแนวด่ิงบริเวณที่ดินติดชายทะเล โดยพบว่าตั้งแต่บริเวณถนนดำเนินเกษมลงไปจนถึง
เขาตะเกียบ มีความหนาแน่นของอาคารชุดพักอาศัยมากท่ีสุด

เน่ืองจากพ้ืนท่ีบริเวณน้ีมีลักษณะเป็นแนวยาวขนานไปลับชายป่งทะเล อยู่ใกล้ลับเสันทาง 
คมนาคมสายหลัก ทำให้สะดวก1ในการเข้าถึงพืนท่ี และอยู่ในบริเวณพืนที่ซ่ึงเป็นแหล่งท่องเที่ยวท่ี 
สำคัญของชุมชนด้วย พืนที่ในบริเวณนีจึงอยู่ในทำเลท่ีตังท่ีเหมาะสม และเป็นที่ต้องการของนัก 
ลงทุน เพ่ือพัฒนาท่ีดินให้เป็นที่พักอาศัยหรือที่พักแรมนักท่องเท่ียว แต่การซือขายเปลี่ยนมือมี
ห้อยมาก เน่ืองจากเจ้าของท่ีเดิมเป็นเจ้านายช้ันสูงเป็นมรดกตกทอด มีการครอบครองลันยาวนาน 
และเจ้าของในป้จจุบันเป็นผู้มีฐานะดีไม,มีความจำเป็นต้องขาย ที่ดินส่วนใหญ่เป็นกรรมสิทธิของ
เอกชน ทำให้ท่ีดินส่วนท่ีสามารถขายได้ในบริเวณน้ีมีราคา

ดังน้ันเมื่อมีการลงทุนในท่ีดินบริเวณเหล่าน้ี จึงมีการใช้ประโยชนที่ดิน เพ่ือให้ได้ผลตอบ 
แทนท่ีคุ้มค่ามากท่ีสุด การก่อสร้างอาคารในท่ีดินดังกล่าว จึงออกมาในลักษณะอาคารที่มีความสูง 
และจำนวนชั้นที่มากข้ึนเพื่อเพิ่มพ้ืนท่ีใช้สอยให้มากข้ึน ซึ่งส่งผลให้ทัศนียภาพของเมืองหัวหินเสีย 
ไป

จากข้อมูลความสูงของอาคาร นำมาแสดงเป็นภาพรวม โดยมองภาพในลักษณะรูปตัด
ขวาง(Cross section) ของเมืองหัวหิน ในปี พ.ศ. 2529 และ พ.ศ. 2528 (ภาพ 5.8)
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วิธีการคือ เลือกเส้นสมมติ ขึนมา 5 เส้น ลากเป็นเส้นตรงจากทิศตะวันตกมายังทิศต ะ ว ัน  

ออก ถึงชายป่งทะ!ลบนแผนท่ีมาตราส่วน 1:10,000 ที่ผลิตจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ให้
แต่ละเส้นห่างกัน 4 กิโลเมตร โดยเร่ิมเส้นแรกห่างจากเส้นแน่งเขตเทศบาลด้านติดกับอำเกอชะอำ 
จังหวัดเพชรบุรี และสำรวจอาคารที่เส้นสมมตินีลากผ่านในพ้ืนท่ีจริง

จากภาพ 5.8 เป็นลักษณะความสูงของอาคารแบบสุ่มตัวอย่าง ทุกระยะ 4 กิโลเมตร ซ่ึงจาก 
การสำรวจพ้ืนท่ีจริงร่วมด้วย สามารถสรุปได้ว่า ในปี พ.ศ. 2539 ภาพด้านข้างของอาคารท่ีได้นี้เป็น 
ตัวแทนลักษณะอาคารทั้งหมดท่ีพบในเขตพ้ืนท่ีศึกษา อาคารจะมีความสูงมากขึ้นเมื่อเข้าใกด้ชาย
ทะเล ต่างจาก ปี พ.ศ. 2529 จะพบว่า ลักษณะอาคารในพืนที่ศึกษายังมีความสูงไม่ต่างกันมากนัก 
ส่วนใหญ่จะสูง 1-3 ช้ัน ยก(วันบางบริเวณเช่น คอนโนมิเนียมบานตรีทศมีความสูงมากท่ีสูด 8 ช้ัน

การมองอีกแนวหน่ึง คือมองภาพด้านข้างจากทะเลเข้ามาจะเห็นเมืองหัวหินในแนวด้าน 
ข้าง(Profile) ของชายป่ง ตังภาพ 5.9 จะเห็นว่าในปี พ.ศ. 2539 ช่วงหาดหัวหินมาถึงเขาตะเกียบ มี 
ความหนาแน่นของอาคาสูงมากที่ชุด และอาคารสูงส่วนใหญ่จะอยู่ติดทะเลในระยะ 200 เมตร เม่ือ 
เปรียบเทียบกับภาพ 5.8 พบว่าระยะ 4 กิโลเมตรท่ีอยู่ในช่วง หาดหัวหินถึงเขาตะเกียบ ก็เป็นช่วงท่ี 
มีบานพักอาศัยมากกว่าช่วงอื่นๆ ส่วนในปี พ.ศ. 2529 ความสูงของอาคารในแนวด้านข้างจะไม่ 
แตกต่างกันมากนัก คือ อยู่ในช่วง 1-3 ชั้นหรือเป็นท่ีว่างเสียเป็นส่วนใหญ่

จากท่ีกล่าวมาย่อมแสดงให้เห็นว่าในช่วงระยะเวลา 10ปี ตังแต่ปี พ.ศ. 2529 ถึง พ.ศ. 2539 
พื้นที่ในแนวชายป่งของเทศบาลตำบลหัวหินมีการเติบโตอย่างมากโดยเฉพาะการเติบโตในแนวดิ่ง 
ทั้งนี้อาจเนึ่องมาจากความนิยมของนักท่องเที่ยวที่ด้องการมีบานที่สองไว้พักผ่อนหย่อนใจ ประกอบ 
กับพ้ืนที่ในเขตเทศบาลติดกับเขตทะหารและเขตพระราชวัง หรือการจัดสรรสธารณูปโภคโดย
เฉพาะแหล่งน้ีาให้เพียงพอต่อความตองการของประชาชนและนักท่องเที่ยวยังเป็นป้ญหา จึงทำให้ 
การเจริญเติบโตในแนวราบมีข้อจำกัด การขยายตัวในแนวด่ิงของท่ีพักอาศัยจึงเกิดขึนอย่างมาก



79

ทิศทาง
ตะว ันตก(ทางรถไฟ) 4 —  ------------------------------------------- -►  ตะวันออก(ทะ!ล)

ปี พ.ศ. 2539

ระยะทาง X 120 เมตร

ภาพ 5.8 ความสูงของอาคารในภาคตัดขวางด้านตะวันตกไปด้านตะวันออก ปี พ.ศ.2529 และ

พ.ศ. 2539



จ่า
นว

นช
ันข

อง

M  พ .ส. 25 29  □  พ .ศ . 2539

ภาพ 5.9 ความส ูงของอาคารในแนวด ้านข ้าง(ด ้านท ิศเหน ือไปใต ้) ในปี พ.ศ. 2529 และ พ.ศ. 2539
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