
บทที่ 2
ทฤษฎี แนวความคิด และงานวิกัยที่เกี่ยวข้'อง

2.1 แนวความคิดเก่ียวกับเมี'องและการเจริญเติบโตข'องเมี'อง
2.2.1 วิวัฒนาการของฌอืง (Urban Evolution) Pattrick ได้กล่าวว่าวิวัฒนาการของเมืองมี 

ข้ันตอนดังต่อไปน้ี (สมดักด้ิ เศรษฐนันท์, 2527 :16 -17)

ข้ันท่ี 1 เข้าล่จุดศูนย์กลางของเมือง เป็นข้ันเร่ิมด้นของการรวมตัวของชุมชนเพ่ือพัฒนา
เป็นเมือง

ข้ันท่ี 2 ลำดับของการสร้างเมือง (Build up) เป็นข้ันตอนท่ีมืการก่อสร้างอาคารท่ีอยู่อาดัย 
และพาณิชยกรรม ท่ีอาคารขนาคเล็กและขนาดใหญ่ มีการปลูกอาคารท่ีเร่ิมอยู่หนาแน่นในศูนย์กลาง และ 
เร่ิมมีการขยายตัวของเมืองออกไปจากข้ันท่ี 1

ข้ันท่ี 3 เม่ือเมืองขยายตัวออกไปและศูนย์กลางของเมืองเร่ิมเล่ือมโทรมลง

ข้ันท่ี 4 เมืองท่ีขยายตัวออกไปเร่ิมเจริญเติบโตและมีการกระจัดกระจายโดยศูนย์กลางของ 
เมืองเร่ิมเล่ือมโทรมลง

การวิวัฒนาการในลำดับข้ันต่อไปก็คือการปรับปรุงพ้ืนฟูเมือง (จิระ จิตรกร 2525 : 5) ในเขตศูนย์ 
กลางเมืองของเมืองเดิมท่ีเร่ิมเล่ือมโทรม การปรับปรุงพ้ืนฟูเมือง เป็นแนวทางในการพัฒนารูปแบบของเมือง 
ในสภาพของเมอืงทีไ่มส่ามารถพฒันาการเตบิโตเนือ่งจากลภาพของพืน้ที ่ ดังน้ันการสร้างเมืองใหม่หรือ 
ชุมชนเมืองใหม่ในพ้ืนท่ีการขยายตัวของเมืองท่ียังไปไม่ถึง ความจำเป็นในการปรับปรุงพ้ืนฟูเมืองมีปัจจัยใน 
การปรับปรุงการเติบโตของเมือง เช่น การขยายตัวของเมือง ปรับปรุงปัญหาด้านจราจร ปรับปรุงล่ืงก่อ 
สร้างท่ีทรุดโทรม ทัศนคติเก่ียวก็บสงแวดล้อม เป็นด้น
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แนวความคิดเก่ียวกับรูปแบบของเมืองขนาดใหญ่ ท่ีได้จากการออกแบบผังเมืองนคร Los Angeles 
(ภาควขิาแผนภาคและเมอืง 2527 : 4) โดยมลีกัษณะรูปแบบทีแ่ตกตา่งตามปจัจยัและลกัษณะทาง 
กายภาพ

2.1.2.1 Center Concept เป็นรูปแบบของเมืองท่ีมืการใช้ท่ีดินหนาแน่นสูงมากบริเวณศูนย์กลาง 
เมือง มีศูนย์กลางขนาดใหญ่แห่งเดียว และมีถนนสายหลักผ่านใจกลางเมือง ลักษณะของอาคารท่ีพกัอาลัย 
จะมืลักษณะเป็นแบบผสมระหว่างอาคารแบบ,หนาแน่นสูง ได้แก่ อาคารทีพ่กัอาลัยทีเ่ปน็ประ๓ทอาคารสูง 
และ ลักษณะบา้นเดีย่ว บ้านแฝด เป็นต้น ท่ีต้ังของแหล่งงานมีลักษณะเป็นแหล่งการจ้างงานขนาดใหญ่ 
กระจุกตัวในพ้ืนท่ีเดียวกัน ในล่วนของการเดินทางได้มีระบบขนล่งมวลชนและรถยนต์ล่วนตัวเพ่ือให้บริการ 
และมีสถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจเป็นแบบสวนสาธารณะขนาดใหญ่

2.1.2.2 Dispersion Concept มีการใช้ท่ีดินแบบกระจายตัวเป็นศูนย์ชุมชนขนาดก่ลางหลาย
ชุมชน มีระบบโครงข่ายถนนสายหลักในการเด่ีอมโยงพ้ืนท่ี ลักษณะรูปแบบของอาคารท่ีพักอาลัยเป็นแบบ 
หนาแน่นปานกลาง ได้แก่ บ้านตึกแถว ทาวนเ์ฮาล ั มีขนาดของพ้ืนท่ีน้อยลง สภาพท่ีต้ังของแหล่งงานมี 
ลักษณะกระจายตัวไปตามศูนย์ชุมชน ในล่วนระบบคมนาคมมีการบริการรถขนล่งมวลชน แต่การใช้รถยนต์ 
ล่วนตัวจะมีมาก พ้ืนท่ีโล่งและสถานพักผ่อนหย่อนใจเป็นแบบสวนสาธารณะขนาดเล็กกระจายตัวไปตาม
พ้ืนท่ี โดยใช้ท่ีว่างให้เกิดประโยชน์

2.1.2.3 Corridor Concept มีลักษณะการใช้ท่ีดินท่ีมีความหนาแน่นสูงบริเวณย่านใจกลางเมือง 
การกระจายตัวอยู่ในบริเวณถนนสายหลักท่ีเป็นแบบตาราง ลักษณะของอาคารท่ีสร้างจะมหีลายลักษณะ 
หลายประ๓ท มีการใช้พ้ืนท่ีแบบหนาแน่นสูงจนถึงหนาแน่นต่ํา ลักษณะของอาคารมหีลากหลายประ๓ท 
ลว่นดา้นแหลง่งานมกีารรวมตวักนัอยูบ่ริเวณ1ย่าน'ไจกลางเมือง และบางส่วนได้กระจายตามแนวถนนท่ีมี 
ระบบขนล่งมวลชนท่ีดี ระบบคมนาคมขนล่งเน้นการใช้ระบบขนล่งมวลชนเป็นหลักเพ่ือลดปัญหาด้านการ 
จราจร ส่วนด้านสถานพักผ่อนหย่อนใจมีขนาดใหญ่แห่งเดียว

2.1.2.4 Low-Density Concept การใช้ท่ีดินบริเวณย่านใจกลางเมืองหนาแน่นไม่สูงนัก พ้ืนท่ีของ 
เมืองส่วนใหญ่มีการใช้ท่ีดินท่ีมีความหนาแน่นต่ํา โครงข่ายถนนเป็นแบบเดียวกับ Center Concept รูปแบบ 
ของอาคารท่ีพักอาลัยเป็นแบบหนาแน่นต่ํา (Low Density) ท่ีต้ังของแหล่งงานมีการกระจายตัวออกสู'ด้าน 
นอกของพ้ืนท่ี ด้านคมนาคมขนล่งใช้ท้ังระบบขนล่งมวลชนและรถยนต์ส่วนตัว สถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจ เป็น 
แบบสวนสาธารณะขนาดเล็กเหมือน Dispersion Concept

2.1.2 รูปแบบของเมือง
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B a r r ie  N e e d h a m  ( 1 9 7 7  : 1 3 2 )  ได้กล่าวว่า ลักษณะทางกายภาพของเมืองจะเปล่ียนแปลงไป  

ตามความลัมพันธ์ระหว่างการขนล่งหรือคมนาคมกับการใช้ท่ีดิน หมายถึง ระบบการขนล่งมวลชนของเมือง 
เป็นติ'วกำหนดทิศทางการเปล่ียนแปลงจากลักษณะความเป็นอยู่เดิม ก็จะทำให้การใช้ท่ีดินเปล่ียนแปลง
ตามไปด้วย โดยมีลักษณะความลัมพันธ์กัน แต่ท้ังน้ีในกรณีท่ีไม่เกิดลักษณะพิเศษทำให้การเปล่ียนแปลง 
อันท่ีใดข้ึนมาขัดแย้งพร้อมกัน จากการเติบโตของฌืองจะมีข้ันตอนของความเป็นเมืองโดยจากการลังเกตได้ 
จากการเพ่ิมข้ึนของจำนวนประชากร และความหลากหลายของการใช้ท่ีดิน ถึงแม้ว่าความเป็นเมืองของแต่ 
ละแห่งจะมีความแตกต่างกันในด้านกายภาพ เช่น ลภาพท่ีต้ัง สภาพแวดล้อม ประว้ตความเป็นมา รวม 
ท้ัง ปัญหาด้านประชากร น่ามาล่การก่อต้ังชุมชนของเมืองรวมท้ังกิจกรรมประเภทต่าง  ๆ แต่ทุกสิงทุกอย่าง 
ก็จะปรากฏให้เห็นในรูปแบบโครงลร้างทางกายภาพ หรือการใช้ท่ีดิน โดยมีพ้ืนฐานการใช้ท่ีดินอย่างกว้าง  ๆ
มีลักษณะคล้ายกัน หรือ ใกล้เคียงกันตามลักษณะทางกายภาพ

ไดม้ผืูค้กืษาการเจรญิเตบิโตของเมอืงจากปรากฏการณก์ารขยายตวัของเมอืงในสมยัตา่ง  ๆ
แสดงออกมาเป็นรูปแบบและทฤษฎี ทฤษฎีรูปวงแหวน (Concentric Theory) ของ เบอร์เจสในปี ค.ศ. 
1925 ในเวลาต่อมาก็มีผู้เสนอทฤษฎีท่ีสามารถเป็นไปได้ คือ ทฤษฎีรูปล่ิม (Sector Theory) ของโฮฌอร์ 
ออยท์ในปี ค.ศ. 1939 และทฤษฎีเมืองหลายศูนย์กลาง (Multi - nuclei Theory) ของแอริสและอัลแมนในปี 
ค.ศ. 1945 ทฤษฎีเหล่าน้ีแม้ว่าจะมีความแตกต่างในด้านรูปร่าง ลักษณะการเติบโต และโครงสร้าง แต่การ 
แบ่งประ๓ ทของแต่ละชนิดของกิจกรรมไม่แตกต่างกันมากนัก ลามารถปรากฏการแบ่งย่านหลายประเภท 
คือ ย่านการคา้'ใจกลางเมอืง (CBD.) ย่านการค้าล่ง ย่านทีอ่ยู่อาลยัประ๓ทต่าง  ๆ กิจกรรมประ๓ทหลัก 
หรือมืความสำคัญของการเติบโตของเมือง จะอยู่บริเวณใจกลางเมืองและหนาแน่นน้อยลงเม่ือเร่ิมห่างไกล 
จากศนูย์กลางมากข้ึน

ย่านศูนย์กลางธุรกิจการค้าของเมือง (Central Bussiness District) ถือว่าเป็นหัวใจของเมือง โดย 
ศูนย์กลางทางธุรกิจการค้าของเมือง คือ ย่านการค้าท่ีสำคัญและธุรกิจท่ีใหญ่ท่ีสุดของเมือง ศูนย์กลางธุรกิจ 
การคา้ของเมอืงแหง่นี ้ ก็คือ ตำแหน่งท่ีเป็นเหมือนใจกลางเมืองหรือเป็นศูนย์กลางของเมืองในยุคปัจจุบัน 
ล่วนย่านการค้าอ่ืน  ๆนอกจากน้ีจะมืความสำคัญลดน้อยลงไป

ศนูยก์ลางธรุกจิการคา้ คือศูนย์รวมพลังงานทางเศรษฐกิจของเมือง มีลักษณะความเปน็ใจกลาง 
(Centrality) ทำให้ CBD. ได้เปรียบในเร่ืองการเข้าถึงจึงเป็นท่ีรวมของการคมนาคมและกิจกรรมเกือบทุก

2.1.3 การเจริญเติบโตของเมือง
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กุลวดี ศรีพัฒนา 2529 : 66 กล่าวว่า ท่ีดินเป็นทรัพยากรธรรมชาติมีจำนวนจำกัดและเคล่ือนย้าย 
ไม่ได้ตลอดจนความอุดมสมบูรณ์ของท่ีดิน มีความแตกต่างกันในแต่ละท้องท่ี จึงทำให้คนเราต้องมีการใช้ 
ทรัพยากรทีด่นิ เพือ่กอ่ใหเ้กดิประโยชนส์งูสดุในเขตทีต่ัง้ของตวัเมอืง เป็นแหล่งท่ีมีข้อได้เปรียบทาง
เศรษฐกิจ พังคม ฟน พ้ืนท่ีสืกษาบริเวณบางรัก สีลม และลุรวงค์ มีผู้คนอพยพเข้ามาอาพยัอยู่รวดเร็ว ล่งผล 
ให้ราคาท่ีดินในบริเวณน้ีสูงข้ึน ดังน้ันวัตถุประสงค์ของการใช้ท่ีดินย่านกลางเมือง จึงมักจะประกอบกิจกรรม 
ทางดา้นพาณชิย ์ เพราะว่าให้ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของการใช้ท่ีดินสูงท่ีสุด เม่ือเทียบกับการใช้ท่ีดิน 
ประ๓ทอ่ืน

สาเหตทุีร่าคาทีด่นิภายในเมอืงมรีาคาสงู เน่ืองจากท่ีดินภายในเมืองเป็นบริเวณท่ีสามารถให้ผล 
ตอบแทนได้สูงในของกิจกรรม เพราะในเมืองจะเป็นท่ีมีประชากรอยู่อย่างหนาแน่น และยังมืผลทำให้เสีย 
ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาน้อย กิจกรรมท่ีคุ้มค่าต่อการอยู่ช้ันในของเมือง มืกิจการประ๓ทศูนย์กา.รค้า สำนัก 
งาน ธนาคารขนาดใหญ่ และกิจกรรมท่ีสามารถสร้างผลกำไรสูง แสดงให้เห็นว่า ยงใกล้จุดศูนย์กลางของ 
เมือง คา่เชา้ทีด่นิ (ผลตอบแทน) จะมืค่ามากและในขณะเดียวกันราคาท่ีดินก็จะสูงด้วย ในทางตรงกันข้าม 
ถา้ย่ิงหา่งจากศนูยก์ลางเมอืงเทา่ใด ค่าเชา้ท่ีดินก็จะมืค่าลดลงตามลำดับ และราคาท่ีดินจะลดลงด้วย ดัง 
น้ันจะเห็นได้ว่าการใช้ท่ีดินภายในเมืองเป็นท่ีดินท่ีมืราคาสูง โอกาสในการหาผลตอบแทนก็สูงข้ึน จะต้องทำ 
กิจกรรมท่ีก่อให้เกิดผลตอบแทนท่ีสูงในพ้ืนท่ีดินน้ัน

รูปแบบการใช้ท่ีดิน ในด้านการวางแผนการใช้ท่ีดิน อาจแบ่งการใช้ท่ีดินออกเป็น 4 ประ๓ท ดังน้ี 
(Chapin, 1965:3)

1. การใช้ท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาดัย (Residential Area)

2. การใช้ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรม (Commercial Area)

3. การใช้ท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรม (Industrial Area)

4. การใช้ท่ีดินเพ่ือสถาบัน สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และอ่ืน  ๆ เช่น ถนน สถานท่ีพักผ่อน 
หย่อนใจ ท่ีว่าง พ้ืนท่ีเกษตรกรรม เป็นต้น

2.2 รูปแบบการใช้ทีดินในเขตเมือง
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แนวความคดิเกีย่วกบัการเลอืกทีอ่ยูอ่าf1โยได้มีผู้เสนอแนวความคิดไว้มากมาย ดังน้ันเพ่ือให้เกิด
ความเข้าใจเก่ียวกับพฤติกรรมในการเลือกท่ีอยู่อาดัย เกณฑใ์นการเลือกและปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือก 
ท่ีอยู่อาดัยของประชากร และโดยท่ัวไปแล้วจะเน้นในเร่ืองของรายได้ และการเข้าถึงเป็นสำคัญท้ังน้ีเพ่ือให้ 
ได้ประโยชน์สูงสุดจากการเลือกท่ีอยู่อาคัย

William Alonso (1960 : 436) กล่าวว่าการเลือกบริเวณท่ีอยู่อาคัยในเมืองมีความล้มพนัธ์กับราคา 
ท่ีดิน คือ บริเวณใจกลางเมืองท่ีดินจะมืราคาสูงกว่าบริเวณอ่ืน  ๆ ดังน้ันการสร้างท่ีอยู่อาคัยในเมืองจำเป็น 
ต้องลงทุนสูง ขณะเดียวกันท่ีดินจะมืราคาลดลงตามระยะทางท่ีผ่านจากตัวเมืองออกไปทำให้การลงทุน
ด้านทีอ่ยู่อาคยัลดลงด้วย แต่ราคาท่ีดินยังแปรผันกับค่าขนล่ง คือระยะทางไกล ราคาท่ีดินถูกก็จริงแต่ต้อง 
เสียค่าใช้จ่ายในการเดินทางสงู ดังน้ันผู้ท่ีมืรายได้สูงย่อมจะมืโอกาสท่ีจะเลือกท่ีอยู่อาคัยนอกเมือง ขณะท่ี 
คนท่ีมืรายได้ต่ําต้องอยู่กันอย่างแออัดในเมือง William Alonso ได้กล่าวสรุปว่าการเลือกบริเวณท่ีอยู่อาคัย 
ควรพจิารณาปัจจัย 3 ประการคือ

1. ราคาของทีอ่ยูอ่าคยัมคืวามลม้พนัธก์บัรายไดข้องผูอ้ยูอ่าคยัและความสามารถในการจา่ย 
สำหรับท่ีอยู่อาคัยน้ัน

2. รูปแบบของท่ีอยู่อาคัยท่ีก่อให้เกิดความพอใจแก่ผู้อยู่อาคัย ซ่ึงจะล้มพันธ์กับขนาดครอบครัว 
และสถานภาพสมรสด้วย

3. ท่ีต้ังของท่ีอยู่อาคัย จะล้มพันธ์กันสภาพแวดล้อมและระยะห่างจากท่ีทำงาน

ศภุฤกษ ์มลัลกิะมาลย ์ (2524:72-103) ได้คืกษาพฤติกรรมในการเลือกท่ีอยู่อาคัยและลักษณะท่ีอยู่ 
อาคัยของประชากรท่ีมืระดับรายได้ปานกลาง ค่อนข้างสูง จากการคืกษ'าพบ'ว่า ปัจจัยท่ีมือิทธิพลต่อการ 
เลือกท่ีอยู่อาคัยของประชากรในหลายระดับรายได้ ท่ีสำคัญมี 5 ประการ คือ ระยะทาง ระยะเวลาในการ 
เดินทาง ขนาดของพ้ืนท่ีอาคาร ราคาบา้น และขนาดท่ีดินในแต่ละกลุ่มมีแนวความคิดเก่ียวกับปัจจัยท่ี 
แตกต่างกันตามระดับรายได้

จากปัญหาการใช้ท่ีดินท่ีอยู่อาคัยในกรุงเทพมหานครได้ประสบปัญหา ดังน้ันการจัดรูปแบบพ้ืนท่ี 
อาคารและลักษณะของการใช้ท่ีดินในการพัฒนารูปแบบท่ีอยู่อาคัยได้เปล่ียนไป จำเป็นต้องมีปัจจัยท่ีต้อง 
คำนึงในการพัฒนารูปแบบให้มืความสอดคล้องกับการพัฒนาท่ีอยู่อาคัยในอนาคต

2.2.1 การใช้ท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาคัย



าา

า . การพัฒนารูปแบบของเมืองจะต้องคำนึงถึง Work place และ Live place ต้องคำนึงถึงพ้ืนท่ี 
ใช้ลอยหรือการทำกิจกรรมหลายประ๓ท ต้องมีความสัมพันธ์กันท้ังในเร่ืองปริมาณและการเดินทางเพ่ือท่ี
ลดปัญหาในการเดินทาง

2. การวางแผนพัฒนาเมืองท่ีเพ่ือลดปัญหาการจราจร จะต้องคำนึงระหว่างแหล่งท่ีต้ังของสถานท่ี 
ทำงานและท่ีพกัอาลัย การสร้างความสมดุลย์ของสถานท่ีทำงานและท่ีอยู่อาสัย โดยการสร้างท่ีพักอาสัยให้ 
อยูใ่กลก้ลางในเมอืงมากทีส่ดุ หรือการย้ายสถานท่ีทำงานให้มีการกระจายตัวออกไปล่บริเวณชานเมืองให้ 
มากข้ึน

3. การพัฒนารูปแบบท่ีอยู่อาตัยในเมือง ให้มืลักษณะสามารถรองรับประชากรให้มากข้ึนมืแนวโน้ม 
ท่ีพักอาลัยท่ีจะเป็นไปคือ ท่ีอยู่อาลัยหนาแน่นสูง ได้แก่ แฟลต อพาทเม้นท หรือ อาคารชดุ ท้ังน้ีเน่ืองจาก 
ความจำเป็นของราคาท่ีดินภายในเมืองมีราคาสูง

4. การวางแผนระบบการขนล่งและการเดินทางภายในเมือง การวางระบบขนล่งมวลชนหลักและ 
รองให้สามารถรองรับการเคล่ือนย้ายของประชากรท่ีจะต้องเดินทางเข้า-ออกภายในเมืองในพ้ืนท่ีแหล่งงาน

2.2.2 การใช้ท่ีดินเพ่ือพาณิชยกรรม

Brian Goodall (1972) การใช้ท่ีดินเชิงพาณิชยกรรมจะครอบคลุมพ้ืนท่ีในเมืองน้อย แต่จัดเป็น 
ประ๓ทการใช้ท่ีดินท่ีให้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจสูงจากลักษณะย่านการค้าธุรกิจจะเป็นท่ีรวมของสินค้าและ 
บริการประ๓ทต่าง  ๆ เพ่ือให้บริการแก่ประชาชนโดยรอบตำแหน่งท่ีต้ังของย่านธุรกิจการค้ามักจะมีความ 
เหมาะสมในแง'ความเปน็ศนูยก์ลางดา้นการคมนาคม เป็นบริเวณท่ีสะดวกต่อการเข้าถึงและมีประชากร 
ลัญจรไปมาอย่างหนาแน่น จะชิวยเอ้ืออำนวยต่อประ๓ทธุรกิจการค้าขาย โดยท่ัวไปแล้วทำเลท่ีต้ังท่ีมื
ความเหมาะสมตังกล่าวจะมืผลตอบแทนของราคาค่าเช่าท่ีดินในอัตราท่ีค่อนข้างสูง ผู้ประกอบการธุรกิจ
การค้าและบริการจึงต้องยอมรับเง่ือนไขในเร่ืองค่าเช่าท่ีดินท่ีมืราคาสูงกับท่ีต้ังท่ีเหมาะสมและความสามารถ 
ในการหาผลกำไรได้สูงสุด

2.2.2.1 ลักษณะรูปแบบท่ีต้ังของกิจกรรมการค้าตังกล่าวสามารถกำหนดรูปแบบท่ีต้ังของการ 
ค้าและบริการได้ใน 2 ลักษณะ คือ

1 ) รูปแบบกระจายตัว หน่วยของธุรกิจจะอยู่ห่างกันเพ่ือไม่ให้เกิดการแข่งขันระหว่างกัน 
สาเหตขุองสถานทีต่ัง้ตอ้งอยูห่า่งกันเน่ืองจากมีการแข่งขันกันเพ่ือป้องกันการแย่งชิงกลุ่มลูกค้าท่ีมือยู่อย่าง
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จำกัด ท่ีต้ังท่ีเหมาะสมกิจกรรมน้ันต้องให้ความสำคัญของกลุ่มลูกค้า จากการท่ีกระจายตัวของลูกค้าตัวออก 
ไป ทำให้กิจกรรมน้ันต้องกระจายตัวตามไปด้วย เช่น เซเว่นอีเอฟเว่น โดยในร้านท่ีจำหน่ายสินค้าเหมือนกัน 
ผู้ซ้ือจะนิยมซ้ือจากร้านท่ีอยู่ใกล้มากกว่าจะซ้ือท่ีอยู่ไกลออกไปนอกจากน้ัน Walter Christaller (1966 : 33 
- 6 9 )  (อ้างใน ฉัตรชัย พงต์ประยูร, 2527) ยังพบว่าการกระจายตัวของธุรกิจการค้าจะอยู่ในลักษณะท่ีเป็น 
Ribbon ตามเล้นทางคมนาคมโดยธุรกิจการค้าจะคำนึงถึงการเข้าถึงจากภายนอกเป็นสำคัญ

2) รูปแบบรวมตัว เป็นรูปแบบท่ีอาจเกิดจากกิจกรรมท่ีต้องอาคัยลูกค้าเป็นหลักและลูกค้าท่ี 
อยู่กลุ่มเดียวหรือมีน้อย สาเหตุท่ีทำให้กิจกรรมรวมตัว จากในพ้ืนท่ีบริเวณตังกล่าวมีแรงดึงดูดทำให้ลูกค้า 
นิยมเข้ามาใช้บริการ ทำให้กิจกรรมใหม่  ๆ เข้ามาต้ังอยู่ใกล้กิจกรรมท่ีอยู่เดิมมากข้ึน อีกประการหน่ึงอัน 
เน่ืองมาจากสินค้าของกิจกรรมยังไม่ได้มาตรฐาน และยังไม่สามารถใช้แทนกันได้อย่างสมบูรณ์ ทำให้เกิด 
การรวมตัวเพ่ือการเลือกซ้ือ โดยผู้ซ้ือสามารถเปรียบเทียบสินค้าได้ มีความจำเป็นสำหรับสินค้าบางชนิด 
เช่นรถยนต์ ของใช้ประจำวันเคร่ืองแต่งตัว เป็นต้น(กาญจนึ พลจันทร์, 2 5 2 1 )  ลักษณะท่ีกล่าวมาข้างต้น 
ทำให้ไม่มีการกีดกันการเข้ามาใหม่ของกิจการอ่ืน ท้ังน้ัเพราะการเข้ามารวมกันจะสร้างความดึงดูดใจให้ได้ 
ลูกค้ามากข้ึน

2.2.2.2 รูปแบบการขยายตัวของธุรกิจการค้าในย่านศูนย์กลางเมือง มีท่ีดินมีราคาแพงมักพบว่า 
จะมีการขยายตัวในแนวด่ิงเพ่ิมสูงข้ึน เพ่ือใช้ประโยชน์ท่ีดินให้คุ้มค่ามากท่ีสุด ในขณะท่ีการขยายตัวของ 
ธุรกิจการค้าไปล่ชานเมือง จะขยายตัวออกไปตามเล้นทางคมนาคมท่ีมุ่งออกจากศูนย์กลางเมือง โดยจะมี 
จำนวนลดลง เม่ือหา่งจากศนูย์กลางเมอืง ในบริเวณชานเมืองท่ีมีการตัดกันของโครงข่ายการคมนาคมหรือ 
ตำแหน่งท่ีสะดวกในการเข้าถึง จะมีความได้เปรียบเชิงการค้ามากกว่าบริเวณอ่ืน การใช้ท่ีดินเชิงพาณิชยก 
รรมในยา่นเอเชยีตะวนัออกเฉยีงใต ้ ล่วนใหญจ่ะอยู่ในรูปของกลุ่มตกึแถวหรืออาคารพาณชิย์ จะพบ
มากบริเวณศูนย์กลางเมอืงเปน็ย่านธุรกิจการค้า และศูนย์การค้าในรูปแบบอาคารขนาดใหญ่ ลักษณะรูป 
แบบของการใช้ท่ีดินเชิงพาณชิยกรรม เร่ิมจากการขยายตัวออกไปตามแนวเล้นทางคมนาคมออกล่ชาน
เมือง ขณะเดียวกับกจิกรรมการค้าภายในเขตย่านการค้าจะลดความสำคัญลง โดยเฉพาะกิจกรรมการค้า 
ปลีกและค้าส่ง เป็นผลมาจากการแข่งขันจากภายนอกท่ีเกิดข้ึนอย่างรวดเร็ว (Sanay Yarnasam, 1985)

จากการลังเกตพบว่าศูนย์กลางการค้าของภูมิภาคนีเ้กิดข้ึน เมือ่เมอืงขยายใหญข้ึ่น ทำให้การเดิน 
ทางเพ่ือเข้าล่ย่านธุรกิจการค้าไม่สามารถทำได้สะดวกมากนัก เพราะปญัหาด้านการจราจรเนือ่งจากความ 
ต้องการเข้าล่พ้ืนท่ี ตังน้ันจึงเกิดศูนย์กลางภูมิภาคข้ึนตามชานเมืองต่าง  ๆโดยมีสินค้าและประเภทของ
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1) ลักษณะย่านการค้าท่ีขยายตัวตามแนวถนน เป็นรูปแบบการกระจายการค้าอีกรูปแบบหน่ึง โดย 
การขยายตวัไปตามเค้นทางคมนาคมลายต่าง  ๆ ในเมือง ฟน ร้านค้าและบริการท่ีต้ังอยู่บริเวณ 2 ฝังถนน 
เน่ืองจากความต้องการในการซ้ือหาสินค้าต้องอาดัยความสะดวกในการเข้าถึง การบริการท่ีมีประสิทธิภาพ 
เช่น สถานีบริการน้ํามัน ร้านช่อมรถยนต์ ร้านขายเคร่ืองใช้ไฟฟ้า เป็นต้น ล่วนประ๓ทท่ีจำเป็นต้องมีพ้ืนท่ี 
ในแสดงสินค้าจึงต้องการพ้ืนท่ีมาก เช่น ร้านค้าวัสดุก่อสร้าง โชว์รูมรถยนต์ เป็นต้น ดังน้ันทำให้ผู้ท่ีต้องการ 
สินค้าดังกล่าวมีความเต็มใจในเดินทางมาใช้บริการดังกล่าว

2) ลกัษณะยา่นการคา้พเิศษ ย่านการค้าประ๓ทน้ี มีท้ังแบบท่ีมีการวางระบบแบบแผนและไม่มี 
การวางระบบแบบแผนท่ีแน่นนอน มักจะพบท้ังในเมืองและชานเมือง ลักษณะสินค้าท่ีขายและให้บริการมัก 
จะเปน็ประเภทเดยีวกนัเกาะกลุม่กนัอยู ่ โดยร้านค้าจะมืความเป็นอิสระต่อกันในการประกอบธุรกิจแต่จะ 
ต้องมืความลัมพันธิใกล้ชิดกัน หรือต้องมีการติดต่อกันตัวต่อตัว การรวมกลุ่มในลักษณะน้ีอาจจะเป็นแบบ 
กระจุกตัวหรือเป็นแนวยาวตามเค้นทางของถนนก็ได้

2.2.3 การใช้ทีดินเพ่ือการอุตสาหกรรม

โดยปกติเค้นเสนอค่าเช่าท่ีดินของการใช้ท่ีดินประ๓ทต่าง  ๆ จะมลืกัษณะลาดตํา่ลงเมือ่มทืีต่ัง้หา่ง 
ไกลจากตลาด เช่น ค่าเช่าท่ีดินในการเกษตร การค้า และท่ีอยู่อาลัย แต่สำหรับค่าเช่าท่ีดินทางอุตสาหกรรม 
จะต่างกันออกไป เน่ืองจากรายได้ท้ังหมดของโรงงานอุตสาหกรรม ไม่ได้มาจากการขายเฉพาะในเขตตลาด 
ท่ีโรงงานต้ังอยู่เท่าน้ัน แต่ได้มาจากตลาดของเขตอ่ืนด้วย และรายได้ของโรงงานอุตสาหกรรมจะไม่เล่ือนข้ึน 
ลงอย่างเห็นได้ชัด ในกรณีท่ีโรงงานเปล่ียนท่ีต้ังโกดังจากตลาดในเขตของตน อย่างไรก็ดี ต้นทุนอาจเปล่ียน 
แปลงได้ เพราะวา่คา่จา้งแรงงานจะสงูขึน้เมือ่ทีต่ัง้โรงงานอตุสาหกรรมอยูห่า่งไกลจากศนูยก์ลางทีม่ ื
ประชากรหนาแน่น เพ่ือเป็นการทดแทนค่าเดินทาง (Commuting Cost) ดังน้ันค่าเช่าสูงสุดต่อท่ีดินท่ีโรงงาน 
จะเต็มใจจ่ายให ้จะต้องตํา่ลงด้วย เพ่ือเป็นการรักษาระดับต้นทุนท้ังหมดไม่ให้สูงเกินกว่ารายได้ท้ังหมด

จากการสืกษ'ารูปแบบการ'ใช้'ท่ีดิน พบว่า สาเหตุทางเศรษฐกิจ เป็นสงิสำคัญซึง่จะ,ป็นตัวบ่งช้ีใน 
การกำหนดประ๓ทของกิจกรรมในแต่ละพ้ืนท่ีและลักษณะของกิจกรรมแต่ละประเภทจะลามารถกำหนดผล 
ตอบแทนท่ีได้รับ อีกท้ังเป็นตัวกำหนดลักษณะการใช้ท่ีดินให้แก่เจ้าของท่ีดิน นอกจากน้ีการเพ่ิมข้ึนด้าน
การคมนาคมขนส่ง จะช่วยส่งเสริมให้พ้ืนท่ีเกิดการใช้ท่ีดินหลายรูปแบบมากย่ิงข้ึน

สนิคา้ลกัษณะเดยีวกบัยา่นธรุกจิกลาง จากความต้องการดังกล่าวทำใหมี้การพฒันาศูนย์กลางการค้าท่ีมี
ความพร้อมของสินค้ามากย่ิงข้ึน ดังน้ันการแบ่งพ้ืนท่ีย่านการค้าออกเป็น 2 ลักษณะดังนี้



2.3 ปัจจ้ยท่ีมีอิทธิพลต่อการใช้ท่ีดิน
มานพ พงล์ทัต (2527: 2-9) ได้กำหนดปัจจัยหลักท่ีสำคัญซ่ึงจะทำให้การใช้ท่ีดินเปล่ียนแปลงไปใน 

อนาคตไว้ 4 ประการ คือ

2.3.1 ประชากรท่ีเพ่ิมข้ึน จำนวนประชากรท่ีเพ่ิมข้ึน จะทำให้มีความต้องการพ้ืนท่ีสำหรับอยู่อาคัย 
สถานท่ีพักผ่อน แหล่งทำงานมากข้ึน ประชากรท่ีเพ่ิมข้ึนใหม่น้ีก็จะก่อให้เกิดกิจกรรมหลัก คือ การใช้ท่ีดินท่ี 
เท่ียวกัปท่ีอยู่อาคัย แหล่งงาน และการล่งเสริมท่ีเพ่ิมข้ึนตามความเจริญของลังคมเศรษฐกิจท่ียังไม่เคยเกิด 
มาก่อนในอดีต ฟน สนามกอล์ฟ แม้การใช้การท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาคัย มีการใช้ท่ีดินจำนวนเมากในพ้ืนท่ีเมือง 
เร่ิมมีการใช้ท่ีดินในรูปแบบท่ีทันสมัย ฟน คอนโดมิเนียม ในลักษณะท่ีประชากรเพ่ิมข้ึนน้ีก็จะมีการใช้ท่ีดิน 
เพ่ิมข้ึน และจะมีกิจกรรมประ๓ทใหม่ท่ีเกิดข้ึนตามมา

2.3.2 การให้บริการด้านคมนาคมและการเข้าถึง การให้บริการด้านคมนาคม ถ้าพ้ืนท่ีดินมีการ 
ติดต่อท้ังทางบก ทางน้ํา และ ทางอากาศ มีรูปแบบของการขนล่งหลายแบบ ท่ีดินน้ันจะมีระคับของการเข้า 
ถึงได้สูง ทำให้ราคาท่ีดินผืนน้ันเป็นท่ีท้ังซ่ึงมีเล้นทางคมนาคมขนาดใหญ่มากระจุกอยู่กันเป็นจุดรวม สถานท่ี 
น้ันจะเป็นศูนย์กลางของกิจกรรมและในกรณท่ีีกิจกรรมน้ันอยู่กลางใจเมือง มีการขนล่งมากแบบก็จะเป็น 
ศูนย์กลางการค้าบริการ'ในเมือง แสะ ณ. จุดน้ีเองท่ีเกิดเป็นศูนย์กลางฌืองเกิดข้ึน

2 .3 .3  การล ่งเสร ิมและควบค ุมของภาคร ัฐ  การท ี่ม ีการล ่งเสร ิมและควบค ุมการใช ้ท ี่ด ินของร ัฐ  ใน  
ประเทศท ี่พ ัฒ นาแล ้ว ม ีการจ ัดทำฝ ังเม ืองรวม คือ เป ็นแผนแม ่บทของการใช ้ท ี่ด ินในเม ืองท ั้งหมด และท ั้งม  ี
"ฝ ังเฉพ าะ"เป ็นฝ ังรายละเอ ียดบอกถ ึงล ักษณ ะการใช ้ท ี่ด ินท ี่ช ัด เจนย ิ่งข ึ้น  ใน กรณ ีการใช ้ท ี่ด ิน ม ีขอบ เขตจำก ัด  
ท างภ าคร ัฐจะเป ็นผ ู้วางแน วท างการใช ้ท ี่ด ิน ให ้สอดคล ้องก ับ ท ิศท างความต ้องการของภาคเอกชน เพ ื่อพ ัฒ นา  
พื้นท ี่ให ้ม ีความเป ็นไปได ้ในเช ิงธ ุรก ิจ ก ็จะม ีการล ่งเสร ิมและมาตรการควบค ุมการใช ้ท ี่ด ินท ี่เห มาะลม

2.3.4 ราคาท่ีดิน ในสภาพของตลาดการค้าแบบเสรีประชาธิปไตยปัจจัยการผลิตเบ้ืองต้นคือ ท่ีดิน 
ก็จะเป็นคัวกำหนดการใช้ท่ีดินในอนาคต ราคาท่ีดินสูง ย่อมจะใช้ในประ๓ทธุรกิจท่ีให้ผลตอบแทนสูง ใน 
ด้านราคาท่ีดินต่ําจะใช้ในประเภทธุรกิจท่ีให้ผลตอบแทนต่ํา ดังน้ันราคาท่ีดินมักจะเป็นทิศทางตรงข้ามกับ 
ระยะทางทีห่า่งจากจุดศูนย์กลาง พ้ืนท่ีดินในชนบทจะใข้ในภาคเกษตรกรรมเน่ืองจากมีราคาท่ีดินต่ํา ล่วน 
ท่ีดินแถบชานเมืองจะใช้เพ่ือท่ีอยู่อาคัย ท่ีดินกลางใจเมืองท่ีมีราคาสงูจะใช้เพือ่การด้านพาณชิย์ ราคาท่ีดิน 
จะเป็นปัจจัยท่ีสำคัญในการระบุถึงกิจกรรมท่ีจะใช้ในอนาคตด้วย
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Chapin(1965) ได้สรุปถึงปัจจัยท่ีมือิทธิพลต่อการใช้ท่ีดินของเมืองว่าประกอบด้วยปัจจัย 
ด้านสังคม เศรษฐกิจและการเมือง ตลอดจนพฤติกรรมของเจ้าของท่ีดิน จะมืผลต่อรูปแบบการใช้ท่ีดินภาย 
ในเมือง ปัจจัยท่ีมือิทธิพลต่อการใช้ท่ีดินของเมืองว่าท่ีบริเวณ ของเมืองจะมืการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดิน 
อย่างไรน้ัน ข้ึนอยู่กับปัจจัยดังต่อไปน้ี

1. ปจัจยัทางดา้นกายภาพ การใช้ท่ีดินในเมืองจะมืความแตกต่างทางกายภาพนอ้ย ท้ังน้ี 
เน่ืองจาก ขนาดของเมืองมืบริเวณไม่ใหญ่พอท่ีจะเห็นลักษณะภูมิประเทศได้ ลักษณะท่ัวๆ ไปจะเป็นท่ีราบ มี 
ความลาดชันแตกต่างกันเล็กน้อยซ่ึงมืความหมายบ้างต่อการใช้ท่ีดิน พ้ืนท่ีเหมาะสมจะเป็นท่ีต้ังถนฐานคร้ัง 
แรกและต่อมามืการขยายพ้ืนท่ีออกไปบริเวณส'วนอ่ืน โดยท่ีอยู่อาลัยจะคำนึงเป็นอันดับแรก ลักษณะดิน จะ 
มืผลต่อลักษณะรากฐานของการก่อสร้างอาคาร ในการกำหนดเขตการใช้ท่ีดิน ในด้านการระบายนํา้อาจมื 
แอง่รองรบันํา้และการระบายนํา้ยากกไ็มเ่หมาะกบัทีพ่กัอาลยัหรอืพาณชิยกรรม อาจจะใชเ้ปน็สวน 
สาธารณะทีพ่กัผ่อนหย่อนใจ หรือเป็นพ้ืนท่ีชนบท พ้ืนท่ีเกษตรกรรมน้ัน จะคลุมพืน้ท่ีกว้างจึงมองเหน็ 
ลักษณะความแตกต่างทางกายภาพเป็นท่ีราบหรือภูเขาสูง

2. ปัจจัยทางเศรษฐกิจ มีอิทธิพลต่อการใช้ท่ีดินในเมือง เน่ืองจากมืความสัมพันธ์ก ับ  
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซ่ึงผู้ท่ีคิดลงทุนจะประเมินเสมอว่า กำไรเกิดจากผลตอบแทนของพ้ืนท่ีลบด้วยทุนท่ีลง 
ไป สิงท่ีมืผลในทางเศรษฐกิจ เช่น ราคาท่ีดิน ท่ีดินทำการเกษตรก ับทำการก่อสร้าง ราคาจะแตกต่างกัน 
เน่ืองจาก การใช้ผลตอบแทนท่ีแตกต่างกัน ภาษีท่ีดิน ก็จะแตกต่างกัน ถ้าภาษีที่ด ินสูง ราคาท่ีดินผืนน้ันก็จะ 
มีราคาสูงตามไปด้วย ลักษณะการเข้าถึง ท่ีมือิทธิพลต่อกิจกรรมในพ้ืนท่ี การเข้าถึงดี สะดวก ก็จะเป็นจุด 
สนใจและดึงดูดของนักลงทุนและลูกค้า นอกจากน้ีในการปล่อยสินเช่ือก็มืผลต่อการวางแผนการใช้ท่ีดิน 
เช่น ถ้าต้องการเปิดพ้ืนท่ีชานเมืองออกไป ก็ทุ่มเงินให้นายทุนได้รับเงินกู้พิเศษในการไปจัดสรรท่ีดินชานเมือง

3. ปจัจัยทางการเมอืง ลักษณะท่ีเห็นได้ชัดเจนคือ ข้อกำหนดทางด้านผังเมืองการวางผัง 
เมือง เป็นการทำเพ่ือผลตอบแทนของคนล่วนใหญ่

4. ปัจจัยทางลังคมและวัฒนธรรม พ้ืนท่ีบางแห่งจะห้ามสิงก่อสร้าง เน่ืองจากเป็นบริเวณ 
โบราณสถานหรือข้อกำหนดรูปแบบของส่ิงก่อสร้างในพ้ืนท่ีบางแห่ง เพ่ือให้รักษาเอกลักษณเ์ดิมไว้ ซ่ึงทาง 
รัฐบาลจะต้องสำรวจข้ึนทะเบียนโบราณสถานไว้

5. ปัจจัยทางเทคโนโลยี การใช้ท่ีดินเดิมจะมืลักษณะหนาแน่นท่ีศูนย์กลางเมือง เมือมีการ 
คมนาคมท่ีสะดวกข้ึนการเพ่ิมเค้นทางถนนใหม่ จะทำใหเ้มอืงขยายตัวออกไปและเม่ือเกิดปญัหาการขยาย 
ตัวของเมือง ซ่ึงไม่สามารถขยายตัวต่อไปได้เม่ือประชากรเพ่ิมข้ึนทำให้ในเมืองมีการก่อสร้างอาคารสูงเป็นท่ี
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อยูอ่าคยั การเปล่ียนแปลงเหล่าน้ีก็มาจากเทคโนโลยีท่ีเพิม่ข้ึนในการขยายตัวของการใช้ท่ีดิน ปัจจัยท่ี
สำคัญอีกประการหน่ึงคือ การคมนาคมขนล่งหรือระบบขนล่งมวลชนท่ีเข้ามาในพ้ืนท่ีดังน้ันความสำคัญของ 
ระบบคมนาคม มีความสำคัญต่อรูปแบบการใช้ท่ีดินและเกิดการใช้ท่ีดินประเภทหลายประ๓ท ให้มีความ 
หลากหลายของพ้ืนท่ีมากย่ิงข้ึน การแบ่งประ๓ทของการคมนาคม จงึมคีวามสำคัญมากย่ิงข้ึน

Boyes (1969:359) ได้กล่าวว่า การใช้ท่ีดินในเมืองใดก็ตาม มผีลมาจากปจัจยั 4 ชนิด (กาญจนี 
2520 : 290) คือ

1. การเป็นศูนย์กลางหรือจุดท่ีลามารถเข้าถึงได้โดยสะดวก เมืองขนาดใหญ่หลายเมืองในปัจจุบันมี 
วิวัฒนาการมาจากการเป็นศูนย์กลางของเค้นทางคมนาคม ฟน ชุมชนเมืองนครสวรรค์มีการเร่ิมต้นจากการ 
เป็นเมืองชุนชนทางการคมนาคมขนล่งทางน้ําและการค้าขายท่ีสำคัญ รูปแบบปรากฏเป็นแนวยาวตามสอง 
ฝงัแมน่ํา้เมือ่มกีารพฒันาการคมนาคมทางบก ทศิทางการขยายตวัของเมอืงกเ็ปลีย่นไปจากเดมิคอืการ 
ขยายตัวตามแนวแม่น้ําเป็นการขยายตัวตามเค้นทางคมนาคมทางบก โดยเฉพาะอย่างย่ิงเค้นทางถนน รูป 
แบบการเปล่ียนแปลงจากลักษณะเดิมถูกปรับเปล่ียนไป

2. การแข่งขันกันเพ่ือท่ีต้ัง เป็นการแข่งขันกันในการเลือกท่ีต้ังของกิจกรรมแต่ละประ๓ท มีความ 
ลัมพันธ์กันอย่างใกล้ขีดกับราคาท่ีดิน โดย G o o d a ll  (1972:91-93) พบว่าราคาท่ีดินในเมืองจะมีราคาท่ีดิน 
สูงสุดและกิจกรรมท่ีปรากฏบนพ้ืนท่ีจะเป็นธุรกิจเพ่ือการค้าหรือพาณิชยกรรม ท่ีให้ผลตอบแทนได้สูงกว่าค่า 
เข่าของพ้ืนท่ี

3. ความเก่ียวข้องกันในหน้าท่ีของเมือง การใช้ท่ีดินจะเปล่ียนแปลงไปตามหน้าท่ีหรือบทบาท เข่น 
ทีอ่ยู่อาคัย ศูนย์การบริหารราชการ สถาบันการคืกษา ศูนย์นันทนาการ การคมนาคม

4. นโยบายสาธารณะ การควบคุมการใช้ท่ีดินของรัฐ อาจควบคุมในรูปของการใช้กฎหมายบังคับ 
โดยตรง เข่น การกำหนดพ้ืนท่ีสีเขียว ท้ังน้ีเพ่ือให้เกิดความปลอดภัยต่อสุขภาพ สวัสดิการท่ัวไปอันดีแก่ 
ประชาชนในพ้ืนท่ีน้ันสิงเหล่าน้ีทำให้มีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินอย่างชัดเจน



172.4 งานวิจัยทเกยวฃ้'อง
ส ถ า บ ัน ล ัง ค ม  (2540) โ ด ย พ ื้น ท ี่ข อ ง เข ต ย า น น า ว า  จ ัด อ ย ู่ใน เข ต ช ั้น ใ น ม ีก า ร ใช ้ท ี่ด ิน เด ิม เป ็น พ ื้น ท ี ่

เก ษ ต ร ก ร ร ม  ต ่อ ม า ไ ด ้ร ับ อ ิท ธ ิพ ล จ า ก ก า ร พ ัฒ น า โ ค ร ง ส ร ้า ง พ ื้น ฐ า น โ ด ย เฉ พ า ะ ก า ร พ ัฒ น า โ ค ร ง ข ่า ย  ถ น น ส า ย  

ห ล ัก  แ ล ะ ส า ย ร อ ง  ท ำ ใ ห ้ก า ร พ ัฒ น า จ า ก พ ื้น ท ี่เก ษ ต ร ก ร ร ม  ท ี่ด ิน โ ล ่ง ว ่า ง  ก ล า ย เป ็น พ ื้น ท ี่พ ัก อ า ล ัย  ใ น เม ือ ง เพ ื่อ  

ห ล ีก เล ี่ย ง ป ็ญ ห า ก า ร จ ร า จ ร ต ิด ข ัด ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  แ ล ะ ย ัง เป ็น แ ห ล ่ง ร ว ม ข อ ง อ า ค า ร ส ำ น ัก ง า น  เพ ื่อ ร อ ง  

ร ับ ก า ร ข ย า ย ต ัว ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ี่เจ ร ิญ เต ิบ โ ต อ ย ่า ง ต ่อ เน ื่อ ง  โ ด ย จ ะ เป ็น ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท า ง ก า ย ภ า พ ไ ด ้อ ย ่า ง  

ข ัด เจ น โ ด ย เฉ พ า ะ ใ น ด ้า น พ ื้น ท ี่ร ิม ถ น น ส า ย พ ร ะ ร า ม  3  แ ล ะ ร ิม ค ล อ ง ข ่อ ง น น ท ร ี ซ ึ่ง ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง อ า ค า ร ท ี่เก ิด  

ซ ึ้น ส ํว น ใ ห ญ ่จ ะ เป ็น อ า ค า ร ท ี่ข ย า ย ต ัว ท า ง แ น ว ต ั้ง เพ ื่อ ค ว า ม ค ุ้ม ท ุน ก ับ ม ูล ค ่า ท ี่ด ิน ท ี่เพ ิ่ม ส ูง ข ึ้น

การดึกษาแนวโน้มการใช้ท่ีดินในเขตยานนาวา (ลมลักด้ิ เศรษฐ์นนท์ 2526) กรุงเทพมหานครได้ 
กลา่ววา่ กรุงเทพมหานครซ่ึงเป็นนครหลวงของประเทศไทยมีการเจริญเติบโตอย่างรวดเร็ว และกลายเป็น 
เอกนคร มีขนาดใหญ่กว่าเมืองรองสำตับสองถึง 50 เท่า การหล่ังไหลของประชากรท่ีอพยพเข้าล่กรุงเทพฯ 
เพ่ือทำงาน การดึกษา และโดยสาเหตุดึงดูดด้านอ่ืนๆ เป็นสาเหตุทำให้เกิดปัญหานานาประการข้ึนในกรุง 
เทพฯ ตัวอย่างปัญหาเหล่าน้ีได้แก่ ปัญหาความแออัด ความไม่เพียงพอของสาธารณูปโภค สาธารณปูการ 
รวมท้ังปัญหาทางลังคมอ่ืน  ๆ รัฐบาลได้พยายามท่ีจะขจัดปัญหาเหล่าน้ี โดยการต้ังนโยบายกระจายความ 
เจริญเข้าสภูํมิภาคอ่ืน  ๆ และในขณะเดียวกันก็เร่งรัดหน่วยงานท่ีรับผิดชอบในการให้บริการด้านต่าง  ๆ ของ 
เมือง บรรเทาปัญหาเฉพาะหน้า และจัดทำแผนหรือผังเพ่ือรองรับการขยายตัวประชากรในอนาคตโดยมีผัง 
เมืองรวมของกรุงเทพฯ จะเป็นแนวทางการวางแผนหรือผังอ่ืน  ๆ โดยเฉพาะผังการใช้ท่ีดินจะแสดงให้เห็นถึง 
การกระจายตัวและกิจกรรมต่าง  ๆ ของประชากรในอนาคต ปัญหาในการวางผังการใช้ท่ีดินก็คือการคาด 
ประมาณขนาดการใช้ท่ีดินในอนาคต และการกำหนดท่ีต้ังหรือการกระจายตัวของการใช้ท่ีดินแต่ละประ๓ท 
ลงบนพ้ืนท่ีวางผัง วัตถุประสงค์ของการคืกษาน้ีคือการใช้ประโยชน์ของเทคนิคการวางผังกายภาพแบบ
ใหม่ในการกำหนดท่ีต้ังของการใช้ท่ีดินประ๓ทต่าง  ๆ ในเขตยานนาวา เทคนิคท่ีน์ามาใช้คือ Potential
Surface Analysis (PSA) และ Threshold Analysis ขันตอนแรกของการคืกษานีคือการใช้เทคนิค
PSA เพ่ือกำหนดการใช้ท่ีดินพักอาลัยและพาณิชยกรรม การคืกษาน้ีมิได้นำเร่ืองการใช้ท่ีดินอุตสาหกรรม 
มาพจิารณา ท้ังน้ีเพราะนโยบายของชาติท่ีจะยับย้ังการพัฒนาอุตสาหกรรมท่ีมีมลภาวะในเขตกรุงเทพฯ
หลักการสำคัญของเทคนิคดังกล่าวคือการเลือกปัจจัยทางด้านกายภาพและเศรษฐกิจ-ลังคม และการให้ค่า 
น้ําหนักของปัจจัยเหล่าน้ัน ช้ันตอนท่ีสอง ของการดึกษาคือการกล่ันกรองพ้ืนท่ีท่ีเสนอให้เป็นย่านพักอาลัย 
หรือย่านการค้า ออกจากพ้ืนท่ีสถาบันราชการต่าง  ๆ โดยวิธี Threshold Analysis และช้ันตอนท่ีสาม คือ
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การคาดประมาณขนาดการใช้ท่ีดินในอนาคตและกำหนดลงในพ้ืนท่ีท่ีมีสักยภาพในการพัฒนาสูงสุด และ 
กลางตามลำดบั

ผลของการวเิคราะหด์งักลา่วปรากฏวา่ พ้ืนท่ีท่ีเหมาะลมสำหรับจะพัฒนาเป็นท่ีพักอาสัยได้แก่
พ้ืนท่ีท่ีมีระบบถนน มีทางเข้าถึงแหล่งภายนอก และไม่มีข้อจำกัดตัวในการพัฒนาทางด้านกายภาพแต่ 
อย่างไร พ้ืนท่ีท่ีเหมาะลมลำหรับจะพัฒนาเป็นย่านการค้า ได้แก่บริเวณท่ีมีทิศทางใกล้เคียงกับย่านพัก
อาสัย รวมท้ังอยู่ในท่ีมีปัจจัยเร่ืองความต่อเน่ืองจากศูนย์การค้าหรือย่านการค้าเดิม
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