
บ ท ท ี่ 2

ท ฤ ษ ฎ ี แ ล ะ แ น ว ค ว าม ค ิด ท ี่เก ี่ย ว ฃ ้,อง

การศ ึกษาทฤษฎ ีท ี่เก ี่ยวก ับ เม ืองและแนวความค ิดเก ี่ยวก ับการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ ท ำให ้เก ิดความ เช ้าใจ  
เก ี่ยวก ับพ ื้นฐานและล ักษณ ะการใช ้ท ี่ค ินของช ุมชนเม ืองท ั่ว  ๆ ไป ทราบถ ึงป ัจจ ัยต ่าง ๆ ท ี่ก ่อให ้เก ิดการ  
เปล ี่ยนแปลงและการขยายต ัวของช ุมชน ลาม ารถน ่ามาใช ้เป ็น แน วท างใน การศ ึกษ า และวางแผนพ ัฒ นา 
ช ุมชนเม ืองในพ ื้นท ี่ศ ึกษาได ้อย ่างม ืหล ักเกณ ฑ ์ ซ ึ่งทฤษฎีและแนวความคิดท ี่'เก ี่ยวช้องม ืต ังน ี้

2.1 ท ฤ ษ ฎ ีแ ล ะ แ น ว ค ว าม ค ิด เก ี่ย ว ก ับ เม ือ ง แ ล ะ ว ิว ัฒ น าก าร ข อ ง เม ือ ง

2.1.1 . ค ว าม ห ม าย ข อ ง เม ือ ง

“ เม ือ ง ” ห รอคำภาษาอ ังกฤษว ่า Urban อาจให ้คำจำก ัดความแตกต ่างก ัน ออกไป  โดยถ ้า  
มองใน ด ้าน ป ระว ้ตศาสตร ์ ก ็จะเป ็นการม ุ่งความสำค ัญ ถ ึงความเป ็นมาของเม ืองในอด ีต ถ ้าเป ็นการมอง  
ด ้านการบรหารจะม ุ่งความสำค ัญ ในการแบ ่งเขตการปกครองควบค ุมตามกฏหมาย หรือถ ้าเป ็นทัศนะของ 
น ักม น ุษ ย ์ว ิท ยาและน ักภ ูม ืศ าส ต ร ์ จะมองเม ืองในด ้านท ี่เป ็นช ุมชนของมน ุษย ์เป ็นการพ ัฒ นาท ี่ด ิน  และ 
ครอบครองเพ ื้อการอย ู่อาค ัย ในป ัจจ ุบ ันน ี้น ํยมก ันเป ็นสากลท ี่จะกำหนดความเป ็น เม ือง ข ึ้นมาจากขนาด  
ของประชากรและสภาพของการพ ัฒ นา เช่น

- ประเทศสหรัฐอเมรืกา : ให ้ความ ห ม ายว ่า •' เมือง “ คอบรืเวณท ี่ม ืคนต ั้งแต ่ 2 ,5 0 0  คนขึ้นไป 
ไม ่ว ่าจะอย ู่ในเขตหรือนอกเขตการปกครอง รวมทั่งบรืเวณรอบ ๆ ท ี่เจร ืญแล้ว

-ประเทศญ ี่ป ุน : ให ้ความห มายว ่า “ เมือง " คอบรืเวณชุมชนหนาแน่น อย ู่ใน เขตเทศบาลท ี่ม ื 
ความหนาแน่นของประชากร 4 ,000  คนต ่อตารางก ิโลเมตร

- ประเทศเดนมาร์ค : ให ้ความ ห ม ายว ่า " เมือง '‘ค ือบริเวณท ี่ม ืประชากรต ั้งแต ่ 20 0  คนขึ้นไป
- ประเทศบ ัลกาเล ีย  : ให ้ความ ห ม ายว ่า “ เมือง “ ค ือบร ิเวณ ท ี่เจร ิญ แล ้วท ั่งหลาย ไม ่เล ือก1ว ่า1จะม  ื

ขนาดใหญ ่โตหรือม ืประชากรมากน ้อยเพยงใด

สำหรับประเทศ1ไทยทั่น คำว ่า "เมือง " ม ืความหมายกว ้างขวางมาก เช่น เม ืองไทย หมายถึง 
บริเวณทั่งประเทศ หร ืออาจม ืความหมายแคบลงมาในขนาดจ ังหว ัดก ็ได ้ เช ่นเร ืยกว่า เม ืองตาก เมือง 
เพชรบูรณ ์ เป็นต้น หร ือบางท ี่ก ็หมายถ ึงเฉพาะช ุมชน ท ี่อย ู่ใน เขตท ี่เป ็นท ี่ต ั้งของศาลากลางจ ังหว ัดก ็ม  ื
สำหร ับคำว ่า “ เมือง “ ท ี่ใช ้ประกอบก ับคำว ่า " เทศบาล “ เป็น “ เทศบาลเม ือง “ ในพระราชบ ัญ ญ ้ต
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ระเบยบราชการบร ิหารแห ่งราชอาณ าจ ักรสยาม พ.ศ. 24 76  ม ืความหมายละเอ ียดไปถ ึงเฉพ าะบร ิเวณ  
ช ุมน ุมชนในเขตเทศบาลท ี่เป ็นท ี่ต ั้งของศาลากลางจ ังหว ัด หรอชุมนุมชนตั้งแต่ 10 ,000  คนขึ้นไปและอยู ่
ก ันอย ่างหนาแน ่นไม ่ต ํ่ากว ่า 3 ,000  คนต ่อตารางถ ึโลเมตร

ม ่ผ ู้ให ้ความ ห ม ายของเม ืองไว ้ม ากม าย จ ึงพอท ี่จะทำการสร ุปเฉพาะผ ู้ท ี่ได ้ให ้ความหมายไว ้ 
อย ่างกว ้าง ๆ ดังนี้

ช าต ิช าย  เห ล ่าห ล ้า  ได ้อธ ิบ ายคำว่า เม ีอง ว ่าม ืความห มายห ลายป ระการ เป็นแหล่งรวม 
แห ่งความเจร ิญ ก ้าวห น ้า ขณ ะเด ียวก ันก ิม ืความส ับสนอลหม ่านปะปนอย ู่ด ้วยซ ึ่งพอจะสร ุปได ้ว ่าล ักษณ ะ  
ของเม ืองนั้น ควรจะเป็น

1. เป ็นแหล่งรวม เป ็นศ ูนย ์กลางของความเจร ิญม ืช ุมซนใหญ ่ ๆม ืม ห าว ิท ยาล ัยม ืส ถ าบ ัน ต ่างๆ
2. เป ็นช ุมชนท ี่ม ืเล ันทางคมนาคมผ่าน ม ืศ ูนย์โทรคมนาคม
3. ม ืร ูปแบบการบริหารการปกครองของเม ืองน ั้น  ๆ
4. ต ้องมืใซ ่บริเวณที่ม ือาซ ีพเกษตรกรรม
5. ต ้องม ืความหนาแน ่นมากพอสมควร
6. เป ็นท ี่มองเห ็นได ้ช ัดว ่าแหล่งน ี้เป ็นนคร เป ็นเม ืองเป ็นย ่านชุมชนหนาแน ่น
7. ต ้องม ืระบบการร ักษาพ ยาบาลอย ่างท ันสม ัย
8. ม ืสถาบ ันท ี่สำค ัญ ทางศาสนาบางคร ั้งม ืความสำค ัญ ทางการเม ืองระหว ่างประเทศ เช่น เป็นที ่

จ ัดให ้ม ืการประช ุมระหว่างชาต ิ (ชาต ิชาย เหล ่าหล ้า 2520:21-22)

ส ุว ัฒ น า ธ าด าน ิต ิ ให ้ความ ห ม ายคำว ่า เมือง ว่า เม ีอง (Urban area ) ค ือบริเวณท ี่ม  ื
ประชากรตั้งทนฐานรวมกันอยู่หนาแน ่น เป็นชุมชน (Community ) และประชากรส ่วนใหญ ่ม ืได ้ม ือาช ิพ  
เป ็นเกษตรกร หากแต ่ประกอบอาช ิพในการทำอ ุตสาหกรรม หริอให ้บริการ เช่น ทำโรงงาน เป ็นพ ่อค ้า ข้า 
ราชการ ครู แพทย ์ ทนายความ เป็นต้น อาช ิพ ด ังกล ่าวน ี้ ทำให ้คนต ้องมารวมก ันอย ู่ในบร ิเวณ ศ ูนย ์กลาง  
หน ึ่งเพ ื่อสะดวกแก ่การต ิดต ่อก ับล ูกค ้าห ร ือผ ู้ใช ้บร ิการ จ ึงทำให ้ม ืส ิงก ่อสร้าง เช่น โรงงานอุตสาหกรรม  
อาคารบ ้าน เร ือน  สถานท ี่ทำงาน โรงเรืยน ร ้านค ้า ต ั้งอย ู่ใกล ้ช ิดและแออ ัด  ม ีถนนหนทางต ิดต ่อก ันท ั้งภาย  
ใน เม ืองและระหว ่างเม ืองอ ื่น  จ ึงเก ิดล ักษณ ะกายภาพ ท ี่แตกต ่างไปจากชน บท (ส ุว ัฒ น าธ าด าน ิต ิ2527: 1)

2 .1 .2 . อ ง ค ์ป ร ะ ก อ บ ข อ ง เม ีอ ง

องค ์ประกอบของเม ืองอาจกล ่าวในส ่วนสำค ัญ ต ่าง ๆ ได้ดังนี้
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1. ม น ุษ ย ์ (Human) มน ุษย ์เป ็นส ัตว ์ทอย ู่โดยลำพ ังไม ่ได ้ (U nself Sufficient Animal ) 
ต ้องอย ู่รวมก ันเพ ื่อพ ึ่งพาอาส ัยก ันและก ัน  ม ีจำนวนและความหนาแน ่นมากต ่าง ๆ กัน ต ั้งแต่หน ่วยเล ็กท ี ่
สุด คือ ครอบครัว ( Family ) ห ลาย ๆ ครอบครัวก็เป ็นหมู่บ ้าน (Village )ขนาดใหญ ่ข ึ้นจนถ ึงเป ็นตำบล  
อำ๓ อ จังหวัด นคร มหานคร ฯ จากการรวมต ัวก ันน ี้เองทำให ้กลายสภาพ เป ็นช ุมชนและเม ืองต ่อมา

2. ส ิงก ่อ ส ร ้าง  การท ี่จะเก ิดส ิงก ่อสร ้างในเม ืองน ั้น  จะต ้องป ระกอบด ้วยล ักษณ ะ 3 
ประการใหญ ่ๆ คือ

1) อาค าร (Building ) และสถานท ี่อาคารน ั้นได ้แก ่ ต ั้งแต ่บ ้านเรอน  
อาคารร ้าน ค ้า โรงเรียน ฯลฯ สถานท ี่ได ้แก ่ พวกถนนหนทาง สนามหญ ้า ลำคลอง ฯลฯ ซึ่งเป็นโครงสร้างที ่
เรามองเห็นได้ท ั่ว ๆ ไป ในเม ือง

2. ) โครงสร ้างเพ ื่ออำนวยความสะดวกให ้ก ับ เม ือง ( Infrastructure ) 
หมายถ ึงระบบบร ิการสาธารณ ะต ่าง ๆ ได ้แก ่ ระบบนํ้า ระบบประปา โทรสัพท'' ฯลฯ

3 . ) ทา?ใช ้ท ี่ค ืน ( Land U sed) การเก ิดเม ืองได ้นอกจากจะม ืส ิงก ่อสร ้างแล ้ว  
จำเป ็นต ้องม ืพ ื่นท ี่สำหร ับให ้ส ิงก ่อสร ้างน ั้น  ๆ วางอย ู่น ั้นค ือ การใช ้พ ื้นท ี่ในเม ือง ( Land U sed  ) นั้นเอง

2 .1 .3  ป ัจ จ ัย ท ี่ม ีอ ท ธ ิพ ล ต ่อ ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ใน เม ีอ ง

ส ุว ัฒ น า ธ าด าน ิด ิ ( 25 27  ) กล ่าวถ ึงก ิจกรรมต่าง ๆ ท ี่เก ิดข ึ้นในเม ืองต ้องการพ ื้นท ี่หร ิอการ  
ใช ้ท ี่ด ิน ต ล อ ด จ น ท ำเล ท ี่ต ั้ง  ซ ึ่งก ิจกรรม เห ล ่าน ี้จะต ั้งอย ู่ใน บ ร ิเวณ ใด ย ่อม ข ึ้น อย ู่ก ับ ค วาม เห ม าะส ม และ  
อ ิทธ ิพลของป ัจจ ัยต ่าง ๆ คือ

1. ) ป ัจจ ัยท างกายภ าพ  ได ้แก ่ความสูงต ํ่าของพ ื้นท ี่ ความขึ้น แลงแดด ลม รวมถึงความแตก  
ต ่างของเน ี้อค ืน ล ักษ ณ ะกายภาพ เห ล ่าน ี้จะแตกต ่างก ัน ไป บ ้างตาม ล ่วน ต ่าง ๆ ใน เม ือง ซ ึ่งจะม ืผลต ่อการ  
เล ือกลงท ุนก ่อสร้างบนพื้นท ี่ เช่น โรงงานอุตสาหกรรมซึ่งใช ้เครองจักรท ี่ม ืน ั้าหน ักมาก ท ี่ตามเน ิน เขาถ ือว ่า 
เป ็น ท ี่อย ู่อ าส ัย ท ี่น ่าอ ย ู่ แต ่จะต ้องม ืค ืน แน ่น พ อท ี่จะไม ่เก ิดการล ื่น ไห ล ท ี่ล ุ่มน ั้าท ่วมข ังก ็เป ็นเรองท ี่ด ้อง  
พ ิจารณ าเพ ราะทำให ้การลงท ุนก ่อสร ้างต ้องเล ืยค ่าใช ้จ ่ายในการถมท ี่เพ ื่มข ึ้น

2. ) ป ัจจ ัยทางเศรษฐก ิจ เป ็นการประเม ินค ่าตอบแทนบนพ ื้นท ี่ออกมาเป ็นต ัวเง ิน  เช่น ใน  
พื้นท ี่แปลงหนึ่ง เจ ้าของค ิดว ่าการท ิ้งว ่างไว ้เป ็น สนามเด ็ก เล ่น ใน ย ่าน น ั้น จะไม ่ได ้ผลตอบ แท น แต ่อย ่างใด  
ถ ้าก ่อส ร ้าง เป ็น บ ้าน เด ี่ยวให ้เช ่าก ็จะได ้ผลต อบ แท น น ้อย  ด ังน ั้น เจ ้าของท ี่ด ินอาจตกลงใจสร ้างแฟลตหริอ  
ต ึกแถวเพ ราะผลได ้เป ็น เง ินม ืมากกว ่าอย ่างเห ็นได ้ข ัด  ผลตอบแทนเป ็นเง ินน ี้เจ ้าของท ี่ด ินหริอน ักลงท ุนจะ 
ค ิดจากกำไรส ุทธ ิ ซ ึ่งห ักค ่าใช ้จ ่ายอ ื่น  ๆ ออกแล ้ว โดยพ ยายามจะให ้ม ืผลตอบแทน มากท ี่ส ุด เท ่าท ี่จะทำได ้ 
ป ัจจ ัยทางเศรษฐก ิจน ี้น ับว ่าม ือ ิทธ ิพลมากท ี่ส ุดในบรรดาป ัจจ ัยของการใช ้ท ี่ด ินในเม ืองป ัจจ ุบ ัน
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3.) ป ัจจ ัยทางส ังคม การใช ้ท ี่ด ินบางประ๓ ท ไม ่สามารถอธ ิบายได ้โดยล ักษ ณ ะกายภาพ  
หรอผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ หากแต ่เป ็น เร ื่องของความพอใจ ค ่าน ิยมและความเช ื่อถ ือ  เช่น บางพื้นที ่
น ่าจะม ีการใช ้ท ี่ด ิน เป ็น ย ่าน การค ้าเพ ราะเป ็น เล ัน ท างคม น าค ม ท ี่ส ำค ัญ ต ัดผ ่าน  ม ีย ่าน พ ักอาศ ัยใกล ้เค ียง  
ซ ึ่งสามารถเป ็น ล ูกค ้าได ้พ อเพ ียง แต ่การใช ้ท ี่ด ิน บร ิเวณ น ั้น ย ังปรากฏเป ็นท ี่ว ่างเน ื่องจากเก ิดความเช ื่อว ่า  
บร ิเวณ น ั้นทำมาค ้าขายไม ่ข ึ้นหร ือเจ ้าท ี่แรง บางบร ิเวณ ม ีการใช ้ท ี่ด ิน เป ็นท ี่พ ักอาศ ัยต ่อเน ื่องก ันม ีล ักษณ ะ  
เหมือน ๆ กัน เพ ราะผ ู้พ ักอาศ ัยเป ็นกล ุ่ม เข ึ้อชาต ิเด ียวก ัน  แม ้ว ่าบร ิเวณ น ั้นจะม ีล ักษณ ะกายภาพ ไม ่เห มาะ  
จะเป ็นย ่านท ี่พ ักอาศ ัยก ็ตาม

4. ) ป ัจจ ัยทางด ้านการเม ือง การใช ้ท ี่ด ินบางอย ่างอาจจะม ีกฎหมายบ ังค ับใช ้ท ี่แน ่นอนเพ ื่อ  
ความปลอดภ ัยของบ ้านเม ือง เช่น บริเวณเขตทหาร หร ิอเพ ื่อความเหมาะลมและความถ ูกต ้องเป ็นส ่วน  
รวม เช่น การกำหนดการใช ้ท ี่ด ินตามกฎหมายผ ังเม ือง เป็นต้น

5.) ป ัจจ ัยท างด ้าน เท คโน โลย ี การใช ้ท ี่ด ิน บ างอย ่างม ืล ักษ ณ ะกายภ าพ ท ี่ไม ่เห ม าะส ม
สำหรับก ิจกรรมบางประ๓ ท เช่น การสร ้างท ี่พ ักอาศ ัยในบร ิเวณ น ั้าท ่วมถ ืง หริอนํ้าท ่วมทุกปี แต ่เน ื่องจาก  
เม ือ งน ั้น ม ืเท ค โน โล ย ีใน ด ้าน ก ารป ้อ งก ัน น ํ้าท ่วม ด ม าก  ป ระกอบ ก ับ พ ื้น ฐาน ท างเศ รษ ฐก ิจ เอ ื้ออำน วยก  ็
สามารถใช ้เป ็นย ่านพ ักอาศ ัยของประชากรเม ืองได ้

ม าน พ  พ งศ ท ัด  ( 25 27  ) ได ้เขยนถ ึงป ัจจ ัยหล ักท ี่ม ือ ํทธ ิพลต ่อการใช ้ท ี่ด ินในอนาคต ซ ึ่งประกอบด้วย

1. ) ประชากร ( Population ) จำนวนประชากรที่เพ ื่มขึ้น จะทำให ้ม ีความต ้องการพ ื้นท ี่ 
สำหร ับอย ู่อาศ ัย พ ักผ่อน ท ำงานมากข ึ้น เป ็น เงาตามต ัว ประชากรท ี่เพ ื่มข ึ้นใหม ่น ั้จะก ่อให ้เก ิดก ิจกรรมหลัก 
ค ีอ ก ิจกรรม ท ี่เก ี่ยวก ับ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยและก ิจกรรม ท ี่เก ี่ยวก ับ การท ำงาน  และก ิจกรรมส ่งเสร ิมท ี่เพ ื่มข ึ้นตาม  
ความเจร ิญ ของล ังคมเศรษฐก ิจท ี่ย ังไม ่เคยเก ิดมาก ่อนในอด ีต อาท ิเช ่น  การพ ักผ ่อนท ี่ท ันสม ัยประ๓ ท 
ต่าง ๆ สนามกอล์ฟ สนามเทนนิส แม ้การใช ้ท ี่ด ิน เพ ื่ออย ู่อาศ ัยซ ึ่งเป ็นการใช ้ท ี่ด ินจำนวนมากในเม ืองก ็ม ื 
การใช ้ท ี่ด ินในรูปแบบท ี่ท ันสม ัยยงข ึ้นและจะม ืก ิจกรรมใหม ่ ๆ เก ิดข ึ้นตามมาด ้วย

2 .  ) การบ ร ิการด ้าน การคม น าคม และการเช ้าถ ึง  (Transportation S erv ices & 
A ccessib ility  ) ท ี่ด ินผ ืนใดท ี่ม ีการให ้บร ิการท ั้งทางบก นั้า อากาศและม ืร ูปแบบของการขนส ่งหลาย ๆ 
แบบ ( Varieties of Transportation M eans ) ท ี่ด ินผ ืนน ั้นจะมีระดับของการเข ้าถ ึง ( Levels of 
A ccessib ility  ) สูง และย ิ่งถ ้าท ี่ด ินผ ืนน ั้น เป ็นท ี่ต ั้งซ ึ่งม ีเล ้นทางคมนาคมขนาดใหญ ่มารวมจ ับกล ุ่มก ันเป ็น  
จุดรวม ( N od es ) แล ้วสถานท ี่น ั้นจะเป ็นศ ูนย์กลางของก ิจกรรม และในกรณ ีท ี่ก ิจกรรมน ั้นอย ู่ใจกลาง  
เม ืองม ีการขนส ่งมากแบบก ็จะเป ็นศ ูนย ์กลางการค ้าบร ิการในเม ือง ( Central B u sin ess District ) และ ณ  
จ ุดน ั้เองท ี่เก ิดเป ็นศ ูนย ์กลางเม ืองเก ิดข ึ้น
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3 . ) นโยบายของรัฐ ซึ่งได้แก่ นโยบายการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ นโยบายการใช ้ท ี่ด ินและการควบค ุม  
การใช้ด ินของรัฐ ในประเทศที่พ ัฒนาแล้วม ีการจ ัดทำ “ ผังเมีองรวม " กล ่าวค ือ  เป ็นแผนแม ่แบบของการ 
ใช ้ท ี่ด ินในเม ืองท ั้งหมด และทั้งม ี “ผังเฉพาะ" ซ ึ่งเป ็นผ ังละเอ ียดบอกถ ึงล ักษณ ะการใช ้ท ี่ด ินท ี่ช ัดเจนยงข ึ้น  
ใน ก รณ ีน ี้ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ม ีข อ บ เข ต จ ำก ัด โด ย ร ัฐ เอ ง เป ็น ผ ู้ก ำห น ด แน ว ท างก ารใช ้ท ี่ด ิน ให ้ส อ ด ค ล ้อ งก ับ ก าร  
พัฒนาพ ื้นฐานของรัฐ การพ ัฒ นาด ้านการใช ้ท ี่ด ินของเอกซนก ็จะม ีการข ึ้แนะและการควบค ุมการใช ้

4 .  ) ราคาท ี่ด ิน  ( Land Price ) ในสภาพ ของตลาดการค ้าแบบเสร ีประชาธ ิปไตย ( Free 
Trade ) นี้ ป ัจจ ัยการผลตเน ี้องต ้นค ือท ี่ด ิน  ซ ึ่งจะเป ็นต ัวกำหนดการใช ้ท ี่ในอนาคต ราคาท ี่ด ินส ูงย ่อมถ ูกจะ  
ใช ้ในก ิจกรรมท ี่ให ้ผลตอบแทนส ูง ราคาท ี่ด ินต ํ่าจะถ ูกใช ้ในก ิจกรรมท ี่ให ้ผลตอบแทนต ํ่า ด ังน ั้นราคาที่ด ิน  
จะเป ็น ป ฏ ิภ าค กล ับ ก ับ ระยะท างท ี่ห ่างจากจ ุด ศ ูน ย ์กลาง ท ี่ด ิน ในชนบทม ักจะใช ้ในภาคเกษตรม ีราคาต ํ่า  
ท ี่ด ิน ใน แถบ ซ าน เม ืองม ักจะใช ้เพ ื่อการอย ่อาด ัย  ท ี่ด ิน ใจกลางเม ืองใช ้เพ ื่อการค ้าพ าณ ิชย ์เน ื่องจากให ้ผ ล  
ตอบแทนสูงสุด ด ังน ั้นราคาท ี่ด ินจะเป ็นป ัจจ ัยท ี่สำค ัญ ในการระบ ุถ ึงก ิจกรรมท ี่จะใช ้ในอนาคตด ้วย

2.2 ท ฤ ษ ฎ ีก าร ใช ้ท ี่ด ิน ใน เม ี'อ ง  ( Urban Landuse Theory )

ภ ายใน เม ืองต ่าง ๆ นั้น จะม ีการใช ้ท ี่ด ินหลายร ูปแบบปะปนกันอย ู่ และถ ้าเม ืองยงม ีความ  
เจร ีญ เพ ื่มมากข ึ้น เท ่าไร ความหลากหลายของการใช ้ท ี่ด ินก ็จะมากข ึ้น เท ่าน ั้น  ซ ึ่งการแบ ่งประ๓ ทการใช  ้
ที่ด ินในเขตเม ืองน ั้น สามารถจำแนกตามวัตถ ุประสงค ์ท ี่แตกต ่าง ก ันออกไปได ้มากมายซ ึ่งจะได ้กล ่าวด ัง  
ต่อไปนี้

2 .2.1 Ernest พ . B urgess (1925  ) ม ักล ังคมวิทยา ได ้เสนอ The Concentric Zone  
Theory ( ทฤษฎีวงแหวนร่วม ) เพ ื่ออธ ิบายถ ึงการกระจายของก ิจกรรมทางเศรษฐก ิจต ่าง ๆ รวมไปถึงการ 
ใช ้ท ี่ด ินภายในเขตเม ือง ซ ึ่งพ ื้นฐานของทฤษฎ ีน ั้นได ้พ ัฒนาข ึ้นมาจากแบบจำลองท ี่ต ั้งด ้านเกษตรกรรมของ 
Von Thuenen โดย B u rgess ได ้จ ัดแบ ่งเม ืองออกเป ็น  5 เขต คือ

1. ) เขตใจกลางเม ือง ( Central B u sin ess District ) โดยท ั้วไปเร ียกว ่า CBD หรือ 
Down Town เป ็นศ ูนย ์กลางของเม ืองในด ้านการค ้า การคมนาคม สถาบ ันการเง ิน  และสถานบันเท ิง

2 . ) เขตลับเปล ี่ยน ( Zone in Transition ) อย ู่ก ัดจากเขต Down Town ออกไปเป ็น  
เขตย่านขายส ่ง ( W holesale district ) ย ่านโกด ังเก ็บของและคล ังส ินค ้าบางตอนจะอย ู่ปะปนก ับย ่าน  
อุตสาหกรรมเบา

3. ) เขตพ ักอาศ ัยของคนงาน ( Zone of Independent W orkingmen 'ร Home ) เป็น
เขตทีอยู่อาศ ัยของกรรมกรโรงงาน
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4 . ) เขตที่อยู่อาคู่['ยชั้นดี ( Zone of Better R esid en ces  ) เป ็นเขตทอยู่อาศ ัยของชนซ้น  
กลาง ซึ่งส่วนใหโบ่เป็นนักธุรกิจ

5. ) เซตส ัญจรเช ้าเย ็น ( Com m uter’s Zone ) โดยท ั่วไปอย ู่นอกเขตเม ืองออกไป ตามเส ัน  
เส ์น ท างสายสำค ัญ  โดยรวมก ันอย ู่เป ็นกล ุ่มเล ิก ๆ ส ่วนมากเป ็นถ ิ่นท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ม ืราคาแพง

เขตทั่ง 5 เขตที่ B u rgess ได ้เสนอขึ้นน ี้ไม ่ได ้ม ืร ูปแบบคงที่เช ่นน ี้ตลอดไป แต ่จะม ืการ  
เปล ี่ยนแปลงไปเร ื่อย ๆ ตามการพ ัฒ นาของเม ือง โดยเฉพ าะอย ่างยงเม ื่อ เวลาท ี่เม ืองขยายต ัวโซนช ั้น ใน  
จะรุกลำโซนชันนอกและถัดๆ กันออกไป ( Ja m es H. Johnson, Urban G eography : an
introductory Analysis 2 nd ed .( Oxford : Pergam on Press, 1973 ) p. 172.)

2 .2 .2  Homer Hoyt ( 1993 ) ได ้เสนอทฤษฏี Sector Theory ( ทฤษฏีร ูปเส ียวหรือล ี่ม ) 
เพ ื่ออธ ิบายรูปแบบการใช ้ท ี่ด ินของเม ือง ทฤษฏ ีน ี้ได ้พ ัฒ นามาจาก The C oncentric Zone Theory ของ 
B u rgess โดย Hoyt ได ้เสนอให ้เห ็นว ่าค ่าเช ่าเป ็นต ัวแทนของค ุณ ล ักษณ ะอ ื่น  ๆ ท ี่เก ี่ยวก ับท ี่อย ู่อาศ ัยท ั่ง  
ห ม ดซ ึ่ง เขตค ่าเช ่าเท ่า ๆ ก ันน ี้ม ิได ้คงท ี่ตายต ัวแน ่นอนแต ่อาจเปล ี่ยนแปลงหร ือย ้ายท ี่ได ้ โดยขยายออกไปส  ่
เขตรอบนอก การเคล ื่อนท ี่ของเขตท ี่ม ืราคาแพงน ั้นม ือ ัทธ ิพลด ิงให ้เม ืองเจร ิญไปในท ิศทางน ั้น  Hoyt ได  ้
ระบ ุป ัจจ ัยต ่าง ๆ ซ ึ่งทำให ้เขตท ี่อย ู่อาศ ัยช ั้นด ิเก ิดข ึ้นด ิอ

1 . ) เขตท ี่อย ู่อาศ ัยราคาแพงจะเก ิดข ึ้น  และขยายต ัวออกไปตามเส ันทางคมนาคม หรือไปส่จุด 
ท ี่ม ืศ ูน ย ์กลางการค ้าและอาคารอ ื่น  ๆ อย ู่ก ่อนแล้ว

2 . ) เขตท ี่ม ืบ ้าน ราคาแพ งม ืแน วโน ้ม จะขยายไป ล ่บ ร ิเวณ ท ี่ม ืระด ับ ส ูงพ ้น จากอ ุท กภ ัยและม ัก  
ช อบ อย ู่ใกล ้ ๆ ทะเลสาบ อ่าว ท ่าเร ือ หรือ'ริมนํ้าที่'ไม่มืกิจการอุตสาหกรรม

3 . ) เข ต ท ี่อย ู่อ าศ ัยราค าแพ งจะข ย าย ต ัวอ อ ก ไป ส ่บ ร ิเวณ ท ี่โล ่งน อ ก เม ือ งซ ึ่งม ืใช ่เป ็น ท างต ัน  
(D ead end ) และขยายไม ่ออกในอนาคต

4. ) เขตท ี่อย ู่อาศ ัยราคาแพงม ักจะม ืแนวโน ้มอย ู่ใกล ้บ ้านของผ ู้นำในแต ่ละแวกน ั้น
5. ) การเคล ื่อนท ี่ของสำน ักงาน ธนาคาร และร ้านค ้าจะด ิงเอาเขตท ี่อย ู่อาศ ัยราคาแพ งออกไป  

ในท ิศทางเด ียวก ัน
6. ) เขตท ี่อย ู่อาศ ัยราคาแพงจะเก ิดข ึ้นตามเล ้นทางคมนาคมท ี่สะดวกท ี่ส ุด
7. ) เขตท ี่อย ู่อาศ ัยราคาแพงจะอย ู่ในท ี่หน ึ่ง ๆ เป ็นระยะเวลานาน
8 . ) แฟ ลตให ้เช ่าราคาแพ งจะสร ้างอย ู่ใน เขตย ่านการค ้าเก ่า
9 . ) ผ ู้จ ัดสรรท ี่ด ินอาจม ีส ่วนในการห ันเหท ิศทางของเขตท ี่อย ู่อาศ ัยราคาแพงได ้

10.) เขตท ี่อย ู่อาศ ัยราคาแพงจะไม ่เจร ิญ แบบก ้าวกระโดด แต ่จะขยายต ัวไปในท ิศทางท ี่แน ่นอน  
ม ีล ักษณ ะเป ็น เส ียว ๆ หร ือมากกว ่าหน ึ่งเส ียวก ็ได ้ ( Michael c .  Rom anos, Residential Spatial
Structure ( Lexington, Mass..Lexington Book, 1976 ) p.49-51.)
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2 .2 .3  C hauncy อ. Harris and Edward L. Ullman (1945) ได ้เสนอ Multiple Nuclear 
Theory ( ท ฤษฎ ีห ลายศ ูน ย ์กลาง ) ซ ึ่งเป ็นการรวมแนวความค ิดของลองทฤษฎ ีแรกเข ้าด ้วยก ัน และเพิ่ม 
เต ิมส ่วนประกอบอื่น  ๆ เพ ิ่ออธ ิบายรูปแบบการใช ้ท ี่ด ินของเม ือง โดยสาระลำค ัญ ของทฤษฎ ีน ี้จะกล ่าวถ ึง  
ร ูป แบ บ การใช ้ท ี่ด ิน ข องเม ืองซ ึ่งจะม ืศ ูน ย ์กลางม ากกว ่าศ ูน ย ์กลางเด ียวและถ ้า เม ืองยงม ืข น าด ให ญ ่เท ่าไร  
จำนวนของศ ูนย ์กลางจะยงมากข ึ้น เท ่าน ั้น  ศูนณ์าลางย ่อยเหล ่าน ี้ส ่วนมากจะเก ิดข ึ้น ในบร ิเวณ ใกล ้เค ียงก ับ  
บ ร ิเวณ พ ักอาศ ัยของคน ช ั้น กลางและคน ช ั้น ส ูงและเม ื่อ เก ิดศ ูนย ์กลางย ่อยข ึ้น ให ม ่ใน ท ี่ใดก ็ตามม ักจะม ืการ  
ใช ้ท ี่ด ินประ๓ ทอื่นท ี่ม ืความลำพ ันธ ์ก ัน เก ิดตามไปด ้วย (Raymond E. Murphy 1 The American city : 
An Urban G eography, ( N ew  York :Mc Graw - Hill , 1966 ) . p .302-304 . )

การเก ิดศ ูน ย ์กลางต ่าง ๆ ข ึ้นมาเป ็นเขตเฉพาะน ั้นก ็เพราะอ ิทธ ิพลร ่วมของป ัจจ ัยต ่าง ๆ ดังนี้
1 . ) ก ิจกรรมบางอย ่างต ้องการอ ุปกรณ ์และความสะดวกสบายเป ็นพ ิเศษ
2 . ) ก ิจกรรมบางอย ่างท ี่เหม ือนก ันม ักจะต ั้งอย ู่ใกล ้ ๆ กัน โดยย ึดเอาความได ้เปร ียบร ่วม  

กัน
3 . ) ก ิจกรรมที่ต ่างก ันจะเป ็นด้ตรูซ ึ่งก ันและกัน
4 . ) ก ิจกรรมบางอย ่างไม ่สามารถท ี่จะจ ัดข ึ้อหาทำเลท ี่ต ้องการได ้ จงต ้องเล ือกเอาท ำเลท ี ่

รองลงไป (Raym ond E. Murphy. The American city : An urban G eography ( N ew  York : 
McGraw-Hill, (1966  ) . p .302-304.)

2.3 ทฤษฎีการพัฒนาทางอุตสาหกรรม

2.3.1 การใช้ที่ด ินในทางอุตสาหกรรม
ตามปกต ิเล ้น เสนอค ่าเช ่าท ี่ด ินของการใช ้ท ี่ด ินประ๓ ทต่าง ๆ จะม ืล ักษ ณ ะลาดต ํ่าลงเม ื่อ  

ม ืท ี่ต ั้งห ่างไกลจากตลาด เช่น ค ่าเช ่าท ี่ด ิน ในท างการเกษตร การค ้าและท ี่อย ู่อาศ ัย  แต ่ลำหร ับค ่าเช ่าท ี่ด ิน  
ทางอ ุตสาหกรรมจะต ่างก ันออกไป เน ื่องจากรายได ้ท ั้งหมดของโรงงานอุตสาหกรรมไม ่ได ้มาจากการขาย  
เฉพ าะใน เข ตตลาด  ท ี่โรงงานต ั้งอย ู่เท ่าน ั้น  แต ่ได ้มาจากตลาดของเขตอ ื่นด ้วย และรายได้ของโรงงาน  
อ ุตสาห กรรมจะไม ่เล ื่อนข ึ้นลงอย ่างเห ็นได ้ช ัด  ใน กรณ ีท ี่โรงงาน เป ล ี่ยนท ี่ต ั้งไกลจากตลาดใน เขตของตน  
อย ่างไรก ็ด ีด ้น ท ุน อาจ เป ล ี่ยน แป ลงได ้เพ ราะว ่าค ่าจ ้างแรงงาน จะส ูงข ึ้น  เม ื่อท ี่ต ั้งโรงงานอุตสาหกรรมอยู่ 
ห ่างไกลจากศ ูนย ์กลางท ี่ม ืประชากรหนาแน ่น  เพ ื่อเป ็นการทดแทนค่าเด ินทาง ( Commuting Cost ) ดัง 
น ั้นค ่าเช ่าส ูงส ุดต ่อท ี่ด ินท ี่โรงงานจะเต ็มใจจ ่ายให ้ จะต ้องต ํ่าลงด ้วย เพ ื่อเป ็นการรักษาระดับต ้นท ุนท ั้งหมด  
ไม ่ให ้ส ูงเก ินกว ่ารายได ้ท ั้งหมด
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Concentric Theory Sector Theory

1. ย่านธุรกวกลาง 6. ย่านชุดสาหกรงมหา!ก

2. ย่านขายส่งและชุดสานกรรนเบา 7. ย่านชุรกวขานเนอง

3. ย่านที่หักอาศัขของyมีราขไศัดา 8. ย่านที่ทักชานเนอง

4. ย่านที่ทักอาศัยของyมีรายไศัปานกลาง 9. ย่านอุดสาทกรรนขานเนอง

5. ย่านที่ทักอาศัยของ!ฐมีราขไศัถูง 10. ย่านที่ทักอาศัยของ&คนทางไปกลับ

3ปกาห ท 2.1 เฅดงฑอุษฐการใข้ฑดนในเมีอง
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2 .3 .2  ด ุล ย ภ าพ บ น พ ื้น ท ี่ ( Spatial Equilibrium )
ด ้งท ี่ได ้กล ่าวมาแล ้วว ่าเล ้น เสนอค ่าเช ่าของก ิจการต ่าง ๆ ม ีล ักษณ ะท ี่เหม ือนก ันน ั่นค ือ ค่า 

เช ่าท ี่ด ินส ูงส ุดจะอย ู่ใน ใจกลางตลาด และค ่อย ๆ ลาดต ํ่าลง เม ื่อท ี่ต ั้งห ่างจากตลาดออกมา ( แผนภูมิที่ 1 ) 
เป ็นการแสดงดุลยภาพบนพืนที่ ( H .o . N ourse . Regional E con om ics. ( N ew  York : Me Graw - 
Hill Com pany, 1968 ) p. 115-116. ) โดยท ี่เราสมมต ิว ่าเล ้นเสนอค ่าเช ่าส ูงส ุดจะได ้ครอบครองพ ื้นท ี่น ั้น  
จากแผนภ ูม ิด ้งกล ่าว จุด 0  เป ็นศ ูนย ์กลางการตลาด ok 1 เป ็นท ี่ต ั้งของย ่านการค ้า k 1k2 เป็นที่ตั้งของโรง 
งานอ ุตสาหกรรมขนาดเล ็กและโกด ้งส ินค ้า ซ ึ่งใช ้ท ี่ด ินไม่มากนัก k 2k3 เป ็นบร ิเวณ ท ี่อย ู่อาศ ัย k3k4 เป็น 
ที่ต ั้งโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ ่ต ้องการพ ื้นท ี่มาก k4 ข ึ้นไปเป ็นพ ื้นท ี่ทำการเกษตรกรรม เล้น A, ธ, C, 
อ, E, F ค ือเล ้นแสดงค ่าเช ่าบนพ ื้นท ี่ของเขตน ั้นๆ

2 .3 .3  ท ฤ ษ ฎ ีก าร แ บ ่ง เข ต ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ใน เม ีอ ง เป ็น ร ูป ว ง ก ล ม

จากแผนภูม ิท ี่ 1 ม ีล ักษณ ะเหม ือนแนวความค ืดฃอง E.w. B u rgess น ักล ังคมวิทยา 
ซ ึ่งเสนอทฤษฎีการแบ ่งเขตการใช ้ท ี่ด ินในเม ืองเป ็นร ูปวงกลม ( The C oncentric Z one Urban Theory ) 
ซ ึ่ง เข าก ำห น ด ให ้บ ร ิเว ณ ศ ูน ย ์ก ล างข อ ง เม ือ ง เป ็น อ าณ าบ ร ิเว ณ ข อ งธ ุร ก ิจ ก าร ค ้า  บ ร ิเวณ ก ัดไปเป ็น เขต  
อุตสาหกรรมขนาดเล ็ก และโกด ้งส ินค ้าบร ิเวณ ก ัดไปอ ีกเป ็น เขตการใช ้ท ี่ด ินทางการค ้า และอุตสาหกรรม  
ล ํ้าเช ้าไป ในเขตท ี่อย ู่อาศ ัย  ซ ึ่งเป ็นเขตที่อยู่อาศ ัยของกรรมกร บร ิเวณ กัดไปเป ็นบร ิเวณ ท ี่อย ู่อาศ ัยของชน  
ชนกลางและข ั้นส ูง และเป ็นเขตแบ ่งระหว่างเม ืองก ับชนบท ( Urban Rural Fringe ) ( H .o  .Nourse 
Regional E conom ics .( N ew  York : McGraw- Hill Book Com pany, 1968 ) 1 pp. 1155-116.)

2 .3 .4  ก าร ก ร ะ จ าย ต ัว ข อ ง โร ง ง าน อ ุต ส าห ก ร ร ม จ าก ศ ูน ย ์ก ล าง  ( Centrifugal force )

ลงท ี่เป ็นต ัวกำหนดให ้โรงงานอ ุตสาหกรรมเปล ี่ยนตำแหน ่งท ี่ต ั้งในล ักษณ ะกระจายต ัว  
ออกจากศ ูนย ์กลางไปล ่เขตรอบนอกม ืด ้งน ี้

1. ข ีดจำก ัดทางด ้านโครงสร ้างท ี่เหมาะสมในเขตเม ือง เช่น พ ื้นที่เป ็นเน ินเขาหรือห ุบเขา 
มีพ ื้นท ี่จำก ัดไม ่กว ้างพอสำหรับโรงงานอุตสาหกรรมจะไปตั้งแทรกอยู่

2. การพ ัฒ นาอ ุตสาหกรรมในบร ิเวณ ย ่านใจกลางเม ืองม ืการขยายต ัวช ้า ทำ'ให้มี'โอกาส 
ในการสงวนพื้นท ี่สำหรับอ ุตสาหกรรมได้น ้อย ด ้งนั้นอุตสาหกรรมใหม่ ๆ จ ึงต ้องเล ือกท ี่ต ั้ง ห ่างจากศ ูน ย ์ 
กลางของเม ือง
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3. ชนํดของอุตสาหกรรมนั้น ๆ เช่น ม ีเส ียงด ัง ปล ่อยส ิงสกปรกทำให ้สภาพ แวดล ้อม  
เล ี่อมลง ซ ึ่งเป ็นการสร ้างป ัญหาให ้ก ับช ุมชน ทำให ้อ ุตสาหกรรมเหล ่าน ั้นต ้องกระจายต ัวเองออกย ู่เขตซาน  
เม'อง

4. โครงข ่ายของเล ้นทางคมนาคมในต ัวเม ือง กระจายออกจากศ ูนย ์กลางเม ืองไป ย ู่เขต  
ชานเม ืองโดยรอบ ประกอบก ับความแออ ัดของยวดยานต ่าง ๆ ทำให ้โรงงานอุตสาหกรรมกระจายตำแหน ่ง 
ท ี่ต ั้งออกมาตามเล ้นทางน ั้น  ๆ ไปยู่เขตชานเม ือง ซ ึ่งเป ็นความไต ้เปร ียบทางด ้านการเข ้าถ ึงตลาด และการ 
รับวัตถุดิบ

5. นโยบายของรัฐเท ี่ยวก ับการกระจายโรงงานอุตสาหกรรมไปยู่เขตเม ือง
6. ในรูปของภาษ ีโรงเร ีอน ภาษ ีท ี่ด ิน  ในล ่วนกลางของช ุมชนเม ืองจะเส ียภาษ ีส ูงกว ่า

บร ีเวณชานเม ือง
7 ความเส ือมของท ี่ต ั้งอ ุตสาหกรรมเด ิม โดยการถ ูกแทนท ี่ด ้วยการใช ้ท ี่ด ินแบบอ ื่น  ๆ 

ทำให ้ขาดความเหมาะสมในการต ั้งอย ู่ท ี่เด ิม
8. การกำหนดเขตอ ุตสาหกรรมทางผ ังเม ือง ม ักกำหนดให ้อย ู่บร ีเวณ ชานเม ือง

9 .  ร าค าท ี่ด ิน บ ร ีเว ณ ศ ูน ย ์ก ล าง เม ือ งม ืร าค าส ูงม าก  ซ ึ่งไม ่เห มาะสมก ับการต ั้งโรงงาน  
อุตสาหกรรมเป ็นอย ่างยง เพราะต้อง'ให้’พนที่มาก จะทำให ้ต ้นท ุนการผลตส ูงตามไปด ้วย ดังนั้น เพ ื่อเป็น 
การลดต ้นท ุนการผล ิตศ ึงต ้องกระจายต ัวย ู่ชานเขตเม ือง

10. ความต ้องการค ่าแรงราคาถ ูก  ทำให ้โรงงานอ ุตสาหกรรมขย ับขยายออกย ู่เขตชาน  
เมือง เป ็นการเข ้าถ ึงแรงงานชนบท

2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

ป ราณ ี น ันทเสนามาตร ์ ( 25 2 3  ) ศ ึกษ าเท ี่ยวก ับ การเป ล ี่ยน แป ลง ของอำ๓ อเมือง
สม ุทรปราการ พบว่า อ ุตสาหกรรมเป ็นป ัจจ ัยสำค ัญ ท ี่ทำให ้เก ิดการเปล ี่ยนแปลงโครงสร้างของอำ๓ อ
เม ืองสม ุทรปราการ ซ ึ่งอ ุตสาหกรรมเข ้ามาม ืบทบาทต ่ออำเภอเม ืองสม ุทรปราการไต ้ เน ื่องจากนโยบาย  
ของร ัฐบาล ท ี่ส ํงเสร ีมให ้จ ังหว ัดสม ุทรปราการเป ็นพ ื้นท ี่รองร ับการขยายต ัวของอ ุตสาหกรรมจากกรุงเทพ  
มหานคร เนื่องจากอำ๓ อเม ืองสม ุทรปราการ ม ืความล้มพ ันธ ์ก ับกรุงเทพมหานคร อย ่างแน ่นแฟ ้นมาโดย  
ตลอด ท ำให ้ม ืค วาม เจ ร ีญ ต ่อ เน ื่อ งก ับ ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร  และด ้วยเห ต ุท ี่การพ ัฒ นาประเทศโครงสร ้าง  
เศ รษ ฐ ก ิจ ให ้เป ็น อ ุต ส าห ก รรม ท ี่ส ำค ัญ  อ ุต ส าห กรรม จ ึงม ืค วาม ส ำค ัญ ข ึ้น ใน ป ระเท ศ ไท ย การลงท ุน  
อ ุต ส าห ก รรม จ าก ท ั้งภ าย ใน แ ล ะต ่างป ระ เท ศ ม ุ่งม าย ังก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร  แ ล ะ ใต ้แ ผ ่ข ย าย เข ้าย ู่จ ัง ห ว ัด  
สมุทรปราการ
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ศ ุภศ ักด ิ้ งามร ัศม ีวงศ ั (2531) ได ้ค ีกษาพบว ่าการขยายต ัวของกร ุงเทพมหานคร ได ้ส ่งผลกระทบ  
ต่อการเปล ี่ยนแปลงการใช ้ท ี่ด ินของพ ื้นท ี่ต ิดต ่อก ับกร ุงเทพมหานคร โดยเฉพ าะอย ่างยงการเป ล ี่ยน แป ลง  
การใช ้ท ี่ด ินทางด ้านอ ุตลาหกรรมท ี่เกดข ึ้นในจ ังหว ัดสม ุทรปราการ โดยอาศ ัยเล ้นทางส ุข ุมว ิท  และถนนสุข 
สวัสด ิ้ จนทำให ้จ ังหวัดสม ุทรปราการ ม ีความเจรณ ทางด ้านอดลาหกรรม เป็นจังหวัดที่ 2 รองจากกรุงเทพ  
มหานคร หารเปล ี่ยนแปลงอย ่างต ่อเน ื่องของการใช ้ท ี่ด ินร ูปแบบอ ื่น  ๆ ตามมา เช่น การใช ้ท ี่ด ินเพ ื่อการพ ัก  
อาศ ัย  การค ้าและปร ิการอ ื่น  ๆ ท ี่เปล ี่ยนแปลงจากการใช ้ท ี่ด ินร ูปแบบเด ิม  เพ ื่อท ี่จะสอดคล ้องก ับการใช ้ 
ที่ด ินเพ ื่ออ ุตสาหกรรม

คีริวรรณ คีลาพัชรบันท'’ (2523) ไต ้ส ืกษาเก ี่ยวก ับการว ิเคราะห ์เพ ื่อ เป ็นแนวทางในการพ ัฒ นาท ี ่
ต ั้งแล ะส ภ าพ แ ว ด ด ้อ ม ข อ งย ่าน อ ุต ส าห ก รรม ใน เข ต ส ุข าภ ิบ าล พ ระป ระแ ด ง พ บ ว ่าย ่าน อ ุต ส าห กรรม  
พระประแดง มีข้อ'ได้เปรยบ ในด ้านท ี่ต ั้ง ซ ึ่งอย ู่ใกล ้ป ากแม ่น ํ้า เจ ้าพ ระยา อย ู่ใกล ้ท ่าเรอกร ุงเทพ  ใก ล ้ 
กรุงเทพมหานคร ซ ึ่งเป ็นตลลาดรวมของสินค ้า แหล่งวัตถุด ิบ แหล ่งกระจายส ินค ้า การเง ิน และแรงงาน  
ก ่อ ให ้เก ิด การเต ิบ โต ข องส าข าอ ุต ส าห กรรม  และม ีผลเก ี่ยวเน ื่องใน ห ารกระต ุ้น การเต ิบ โตท างเศรษ ฐก ิจ  
สาขาอ ื่น  ๆ และทำให ้เก ิดการด ิงด ูดการอพ ยพ ของประชากรจากท ั่วประเทศเช ้ามาหางานทำด ้วย และพบ 
ว ่าการเปล ี่ยนแปลงการใช ้ท ี่ด ินอ ุตสาห กรรมในระยะเวลาแรกเก ิดข ึ้นในบร ิเวณ ใกล ้ถนนใหญ ่ ต ่อมาเม ื่อ
การแข ่งข ัน ใน การเสนอราคาท ี่ด ิน เพ ื่อการอ ุตสาห กรรม ม ีมากข ึ้น  ราคาท ี่ด ินบร ิเวณ ใกล ้ถนนให ญ ่ด ิงม ี
ราคาส ูงมากข ึ้น  และโรงงานไม ่ม ีความจำเป ็นท ี่จะต ้องต ั้งใกล ้ถนนใหญ ่ ด ิงทำให ้เก ิดการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ว ่าง 
อย ู่ใน ชอยล ึก เช ้าไป จากถน น ให ญ ่และม ีราคาท ี่ด ิน ต ํ่ากว ่า

2.5 ข้อสรุป

จากทฤษฎ ีแน วความด ิดและงานว ิจ ัยต ่าง ๆ ท ี่ได ้กล ่าวมาแล ้วน ั้น  การเปล ี่ยนแปลงการใช ้ท ี่ด ิน  
ของพ ื้นท ี่ช ้างเค ียง เก ิดศ ูนย ์กลางของเม ีองข ึ้นหลายแห ่ง ท ี่ต ั้งโรงงานอุตสาหกรรมและท ี่พ ักอาศ ัยจะเก ิด  
ข ึ้นและกระจ ุกต ัวอย ู่ตามแนวถนนสายหลักของเม ือง การขยายต ัวของอ ุตสาหกรรมก ่อให ้เก ิดการเปล ี่ยน  
แปลงล ักษณ ะโครงสร้างของเม ือง ทำให ้เก ิดการใช ้ท ี่ด ิน เปล ี่ยนแปลงไป ความชำนาญ ใน การผล ิตส ินค ้า  
การเพ ื่มข ึ้น1ของประชากรบ ้านพ ักอาศ ัย โรงงานอ ุตสาหกรรมและการจ ้างงานเพ ื่มข ึ้น  ทำให ้เม ืองม ีป ัญ ห า  
ต ่าง ๆ ข ึ้น ใน การศกษาแน วท างการวางแผน การใช ้ป ระโยชน ์ท ี่ด ิน ช ุม ชน เม ืองเพ ื่อรองร ับการพ ัฒ น า  
อุตสาหกรรมท จะต ้องทราบถ ึงสภาพ พ ื้นฐานทางกายภาพ  เศรษฐกิจ ลังคม ประชากร และบทบาทของ 
อำ๓ อบางสะพาน ทั่งในระตับจังหวัด อำ๓ อ และชุมชน ต ังจะได ้กล ่าวในบทที่ 3 และบทที่ 4 และ 
โดยท ี่ตามแผนพ ัฒ นาเศรษฐก ิจและล ังคมแห ่งชาต ิ ฉบับที่ 8 (พ.ศ. 25 40 -2 544 ) ไต้กำหนดให้อำ๓ อบาง 
สะพาน เป ็นแหล่งผลิตอ ุตสาหกรรมหลัก (เหล็กครบวงจร) ท ่าเรอขนถ ่ายน ั้าล ึก ช ุมชนเมือง อำ๓ อ 
บ างล ะ พ าน  ด ิงม ืบ ท บ าท ส ำศ ัญ ใน ก าร ร อ งร ับ ก ิจ ก ร ร ม ท าง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ต ่าง  ๆ ท ี่เก ิด จ าก ก าร พ ัฒ น า
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อ ุตสาห กรรมและการกระจายความเจร ิญ ออกไปย ังพ ื้นท ี่ใกล ้เคยง ซ ึ่งในบทต ่อไปจะทำการศ ึกษาสภาพ
ท ั่วไปในด ้านกายภาพ  เศรษฐกิจ สังคม และประชากร ในระดับจังหวัดและอำ๓ อ ท ี่ม ีความส ัมพ ันธ์ก ันใน  
แต่ละระดับ
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