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การวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยามีวัตถุประสงค
เพื่อประยุกตระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรในการหาทําเลที่ตั้งอาคารชุด โดยคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสม
มากที่สุดสําหรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา ซึ่งเปนการสนับสนุนการใชที่ดินในเมืองพัทยา
แบบเขมเพื่อการอยูอาศัย และเปนแนวทางการศึกษาการขยายตัวของเมืองทางดิ่งประเภทหนึ่งดวย 

วิธีดําเนินการวิจัยเริ่มจาก    การคนควารวบรวมขอมูลกราฟกและขอมูลตามลักษณะของปจจัยที่
มีอิทธิพลตอการหาพื้นที่เหมาะสมสําหรับอาคารชุด ซึ่งอาคารชุดที่ศึกษานี้เปนอาคารชุดพักอาศัยที่มี
ลักษณะเปนอาคารสูงและมีพื้นที่อาคารรวมไมเกิน 30,000 ตารางเมตร จากนั้นนําปจจัยเหลานั้นมาเขาสู
ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร (Geographic Information System, GIS) เพื่อนํามาวิเคราะหรวมกับ
เทคนิคการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (Potential Surface Analysis, PSA) โดยการกําหนดคาตามลักษณะ
ของปจจัยแตละตัวดวยคาน้ําหนักและคาคะแนนของปจจัยตามมาตราการประเมินที่ไดจากการสอบถามผู
เชี่ยวชาญและผูประกอบการ การวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ภายใตขีดความสามารถของโปรแกรมในระบบสาร
สนเทศทางภูมิศาสตร แยกเปน 2 ขั้นตอน คือ การวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ภายใตโปรแกรม ArcView 3.2 a 
และการวิเคราะหขอมูลรวมกันทุกปจจัยดวยเทคนิคการวางซอน (Overlay Technique) ภายใตมอดูลกริด 
(Grid Module) ของโปรแกรม Arc/Info 7.2.1 เพื่อใหไดคาคะแนนความเหมาะสมของพื้นที่สําหรับอาคาร
ชุดในเมืองพัทยาและนํามาจัดลําดับความเหมาะสมของพื้นที่ใน 3 ระดับ คือ พื้นที่เหมาะสมมาก พื้นที่
เหมาะสมปานกลาง และพื้นที่เหมาะสมนอย  

ผลการวิเคราะหพบวา พื้นที่เหมาะสมมากคิดเปนพื้นที่รอยละ 33 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด ซึ่ง
อยูในพื้นที่ของตําบลนาเกลือ เปนเขตพาณิชยกรรมและเปนศูนยกลางธุรกิจของชุมชน  สวนที่เหลือจะอยู
ในพื้นที่ตําบลหนองปรือ และบริเวณรอบอาวพัทยา พื้นที่เหมาะสมปานกลางคิดเปนพื้นที่รอยละ  62 ของ
พื้นที่เหมาะสมทั้งหมด ครอบคลุมพื้นที่เกือบทุกตําบลของเมืองพัทยายกเวนตําบลหวยใหญ  โดยพบวา
เปนบริเวณใกลชายหาดตั้งแตอาวพัทยาใตลงมาถึงหาดจอมเทียน    และบริเวณติดถนนสายหลักและสาย
รองในเมือง สําหรับพื้นที่เหมาะสมนอยจะกระจายอยูทั่วไปทุกตําบลคิดเปนพื้นที่รอยละ 5 ของพื้นที่เหมาะ
สมทั้งหมด  
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 The objective of this research focuses on applying Geographic Information System 
(GIS) in order to find the suitable areas for supporting the expansion of condominiums in Pattaya 
city. The assessment of such aspects is of particular interest for a sustainable development. It is 
not only supporting intensive urban land use for living but also guideline for vertical urban 
expansion. 
            The previous approach is to collect graphic data and attribute data  of influential factors 
to seeking suitable area for high building with area of 30,000 squaremetre. The following step is 
to input all variables to Geographic Information System for analysis by applying the concept of 
Potential Surface Analysis (PSA) to identify weight and rating scale of variables by experts and 
condominium enterpriser. A spatial analysis based on GIS capability is built upon the following  
two principles. Firstly, the analysis is executed in ArcView environment ; secondly, total factors 
are analyzed by means of overlay technique in Grid Module which is embedded in Arc/Info 
software version 7.2.1. The suitable area for condominium's location can be categorized 
according to the total score into three levels : high-score, medium-score, and low-score suitable 
area. 
            The most high-score suitable area is thirty-three percentage of total suitable areas. These 
areas are located in commercial areas and main business areas in Tambon Naklua and the 
coastal area of Pattaya gulf in Tambon Nongprue. Sixty-two percentage of the area is medium-
score suitable area, covering most of Pattaya city, especially along the south Pattaya beach to 
the Jomtien beach and the areas which are adjoined to highway and local roads, while the 
remaining areas are considered to be low-score suitable area with five percentage of total 
suitable area.  
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บทที่  1 
บทนํา 

 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

การพัฒนาเมืองเปนกระบวนการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินภายในเมืองซึ่งจะเกิดขึ้นตลอดเวลา
โดยเฉพาะเมืองที่มีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว    ลักษณะการใชที่ดินภายในเมืองที่สําคัญ 
นอกเหนือไปจากการพาณิชยกรรมแลวก็คือ  ที่พักอาศัย  โดยทั่วไปแลวเมืองจะมีประชากรเพิ่มข้ึน
อยูเสมอ และการเพิ่มข้ึนของประชากรจะแออัดในใจกลางเมือง     เพราะเปนศูนยกลางของ 
ความเจริญในทุกๆ ดาน    เมื่อประชากรเพิ่มข้ึนความตองการที่พักอาศัยก็เพิ่มข้ึนตามไปดวย  
ประกอบกับราคาที่ดินในเขตเมืองมีราคาเพิ่มสูงขึ้นและที่ดินมีอยูจํากัด   การสรางที่พักอาศัย
ประเภทอาคารชุดจึงเปนทางเลือกหนึ่งที่สําคัญที่จะชวยใหการพัฒนาเมืองมีประสิทธิภาพมากขึ้น  
อีกทั้งนักผังเมืองยังมองวาการนําที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดมาอยูในกลางชุมชนเปนการใชที่ดิน
ไมฟุมเฟอย   เพราะจะมีคนอยูทั้งกลางวันและกลางคืน ซึ่งในเมืองมีสาธารณูปโภครองรับอยูแลว  
สอดคลองกับแนวความคิดในการพัฒนากลุมอาคารอยางผสมรวม  “Complex Development”  
โดยที่อาคารมีขนาดใหญข้ึนและขยายตัวในทางดิ่ง    ซึ่งเปนแนวทางการพัฒนาใจกลางเมือง 
ในอนาคต   โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารชุด  (Condominium)  จะมีบทบาทในการสนับสนุนการ
พัฒนาเมืองที่สําคัญ   จะทําใหการใชที่ดินเขมขนมากขึ้น   ลดปญหาการเดินทางระหวางเมือง 
โดยนําเอาที่พักอาศัยและที่ทํางานมาไวใกลกัน    ทั้งยังเปดโอกาสใหประชาชาชนผูมีรายไดตางๆ   
มีสวนในการเปนเจาของพื้นที่ดินในเมืองดวย  และการขยายตัวของอาคารชุดในเขตเมืองยังชวย
ลดปญหาการรุกล้ําพื้นที่เกษตรกรรมที่อุดมสมบูรณรอบนอกเมืองในอนาคตไดอีกดวย 

อยางไรก็ตามการสรางที่พักอาศัยแบบอาคารชุด จําเปนที่จะตองเลือกทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพ
และมีความเหมาะสมมากที่สุด  เพื่อไมกอใหเกิดปญหาทั้งตอผูประกอบการ ผูซื้อ และผูอ่ืนที่อยู
โดยรอบที่พักอาศัย ไมทําลายสภาพแวดลอมเมือง การระบายน้ํา การจราจรและระบบการ 
ไหลเวียนของระบบนิเวศเมือง  เปนตน  ดวยเหตุวาอาคารชุดสวนใหญจะมีความสูงมาก และมัก
จะทําใหเกิดความหนาแนนของประชากรตอพื้นที่สูง   

เมืองพัทยาเปนเมืองที่มีความเจริญสูง  มีศักยภาพในการพัฒนาและรองรับการขยายตัวของ
เมืองหลวง   อีกทั้งยังเปนเมืองศูนยกลางการบริการและการทองเที่ยว  สําหรับโครงการพัฒนา 
พื้นที่บริเวณชายฝงทะเลตะวันออก  (อีสเทิรนซีบอรด)    ดังนั้นที่พักอาศัยโดยเฉพาะอยางยิ่ง
อาคารชุดจึงเปนสิ่งจําเปน  ถึงแมเมืองพัทยาจะมีโครงการอาคารชุดอยูจํานวนมากแลวก็ตาม ซึ่ง
สวนใหญอยูตามริมชายหาด แตแนวโนมในอนาคตเมื่อประชากรเมืองพัทยาเพิ่มสูงขึ้นประกอบกับ
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ประชากรแฝงและชาวตางประเทศที่เขามาพักอาศัยอยูในเมืองพัทยามากขึ้นทุกป สอดคลองกับ
นโยบายของรัฐบาลที่สงเสริมการพัฒนาเมืองพัทยาในทุก ๆ ดาน    ความตองการที่อยูอาศัยจึง 
เพิ่มข้ึนตามไปดวย  เมื่อที่ดินราคาแพงขึ้นการซื้อบานเดี่ยวจึงเปนการใชที่ดินที่ไมคุมคาและ 
สิ้นเปลืองคาใชจายตอหนวยสูง คอนโดมิเนียมจึงเปนทางเลือกหนึ่งที่สําคัญของผูพักอาศัยในเมือง
พัทยา    

สภาพคอนโดมิเนียมในปจจุบันของเมืองพัทยาสวนใหญ เจาของโครงการขายเกือบหมดแลว
ประมาณ รอยละ 90 ดังนั้นจากการคาดการณในอนาคต  เมื่อประชากรเมืองพัทยามีประชากรเพิม่ 
สูงขึ้น ประกอบกับประชากรที่อพยพยายถิ่นเขามาทํางานในเมืองพัทยา  และชาวตางชาติที่จะ
เขามาพักอาศัยถาวรและมาลงทุนในธุรกิจตางๆ ตามโครงการขยายการลงทุนในเขตพื้นที่ชายฝง
ทะเลตะวันออกมากขึ้น    จํานวนอาคารชุดที่เหลืออยูอาจจะไมเพียงพอตอความตองการของ 
ผูบริโภค    นอกจากนี้ในปจจุบันรัฐบาลยังไดออกพระราชบัญญัติอาคารชุดที่ใหกรรมสิทธิ์กับ 
ชาวตางชาติในการครอบครองเปนเจาของไดมากขึ้น    จากการสอบถามผูประกอบการหลายราย
พบวา  ชวงเวลานี้มีการเคลื่อนไหวในธุรกิจอาคารชุดมากขึ้นหลังจากที่ไดมีการชะลอตัวมานาน 
นักวิเคราะหหลายฝายเชื่อวาความตกต่ําทางเศรษฐกิจเมื่อหลายปกอนไดดําเนินการมาเต็มที่ครบ
วัฎจักรที่ธุรกิจนี้จะดีดตัวกลับในทิศทางที่ดีข้ึนไดแลว    เพราะปจจุบันผูบริโภคไดดูดซับภาวะพื้นที่
ลนตลาดในอาคารชุดจนใกลจะหมดแลว   การแขงขันในทิศทางขยายตัวที่เพิ่มขึ้นจะสามารถเริ่ม
ตนได  (สุดสวาท ดิศโรจน และคณะ 2536 : 39)   ทั้งนี้ทั้งนั้นการหาพื้นที่เหมาะสมในการปลูกสราง
อาคารชุดจึงเปนสิ่งจําเปนในการรองรับการขยายตัว   และเปนทางเลือกใหผูประกอบการไดอยาง
เหมาะสมและสะดวกมากขึ้น  สอดคลองกับกฎกระทรวงผังเมืองรวมและความตองการของ 
ผูบริโภค  เพื่อไมใหเกิดปญหาตามมาในอนาคต     ทั้งยังเปนการสงเสริมนโยบายของรัฐบาล 
อีกทางหนึ่งดวย 

ในการศึกษาครั้งนี้ เปนการวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุด
ในเมืองพัทยา ซึ่งตองคํานึงถึงปจจัยตางๆ ทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ดังนั้น เพื่อให
การวิเคราะหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นในเชิงพื้นที่  จึงไดนําระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ซึ่งมี
ความสามารถในการนําเขา จัดเก็บ วิเคราะห คนคืน และแสดงผลขอมูล มาประยุกตใชรวมกับ
เทคนิคการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (Potential Surface Analysis)  ซึ่งเปนวิธีการหนึ่งที่ใชในการ
วิเคราะหหาศักยภาพพื้นที่ในการพัฒนาการใชที่ดินอยางเหมาะสมในอนาคต โดยคํานึงถึงปจจัย
ตางๆ  เพื่อใหไดพื้นที่ที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดมากที่สุด                   
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1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย 
        เพื่อประยุกตระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ในการหาทําเลที่ตั้งอาคารชุด        โดยคัดเลือก
พื้นที่ที่เหมาะสมมากที่สุดในเมืองพัทยา 
 
1.3  แนวเหตุผล 
  
        เทคนิคการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (Potential Surface Analysis) และสมการถดถอยพหุคูณ  ที่
ผสมผสานกับเทคนิคของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร  จะสามารถวิเคราะหหาพื้นที่ที่เหมาะสม
เพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยาได 
 

1.4  ขอบเขตของการวิจัย 
 

1.4.1  ขอบเขตดานเนื้อหา 
 

1) ศึกษารูปแบบที่ตั้งอาคารชุดในเมืองพัทยา     ซึ่งเปนอาคารชุดที่จดทะเบียนกับ 
สํานักงานที่ดิน อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 

2) การวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุด  ซึ่งอาคารชุด
ในที่นี้หมายความถึง อาคารชุดเพื่อการอยูอาศัย มีลักษณะเปนอาคารสูงที่มีพื้นที่อาคารรวมไมเกนิ 
30,000 ตารางเมตร 

3) ศึกษาปจจัยทางกายภาพที่เกี่ยวของกับการคัดเลือกทําเลที่ตั้งของอาคารชุด 
ประกอบกับปจจัยทางดานเศรษฐกิจ  และสังคมซึ่งไดจากการออกแบบสอบถาม 

4) ศึกษาวิเคราะหเพื่อหาพื้นที่ที่เหมาะสมกับการขยายตัวของอาคารชุด      โดย 
สอดคลองกับปจจัยทางภูมิศาสตร เศรษฐกิจ สังคม เขตผังเมือง และกฎหมายควบคุมอาคาร  และ
นํามาประยุกตกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร (Geographic Information System, GIS)  ดังนั้น
เนื้อหาที่ใชจึงประกอบดวยขอมูลดังนี้ 

(1) แผนที่ผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินใชบังคับผังเมืองรวม เมืองพัทยา 
จังหวัดชลบุรี พ.ศ.2546 

(2) แผนที่การใชประโยชนอาคารเมืองพัทยา 
(3) พระราชบัญญัติและกฎกระทรวงที่เกี่ยวของกับการปลูกสรางอาคารชุด 
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(4) ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม    เกี่ยวกับ
การกําหนดเขตพื้นที่และมาตรการคุมครองสิ่งแวดลอม  ในบริเวณเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี 

 (5) การมีกรรมสิทธิ์อาคารชุดในเมืองพัทยา 
 (6) ขอมูลพื้นฐานของเมืองพัทยา 
 (7) แผนที่ทางธรณีวิทยา 
 (8) แผนที่ภูมิประเทศ 
 (9) แผนที่โฉนด (Cadastral map) จากงานแผนที่ภาษีเมืองพัทยา 
(10) ขอมูลประเมินราคาทุนทรัพยเขตการปกครองพิเศษเมืองพัทยา 
(11) ขอมูลนาฬิกาอาชญากรรมของเมืองพัทยา 
(12) ขอมูลพื้นที่น้ําทวมขังในเมืองพัทยาและแผนที่เชิงเลขอุทกวิทยา 

 

1.4.2  ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
 

ขอบเขตการศึกษาครอบคลุมพื้นที่เมืองพัทยาที่เปนพื้นดินทั้งหมด      ยกเวนพื้นที่บน 
หมูเกาะลาน   ซึ่งประกอบดวย เกาะลาน เกาะครก และเกาะสาก รวมพื้นที่ศึกษาทั้งสิ้น 49.37  
ตารางกิโลเมตร  ประกอบดวยพื้นที่ 4 ตําบล คือ 

1) ตําบลนาเกลือ หมู1 ถึง หมู 6 
2) ตําบลหนองปรือ หมู 5,6,9,10,11,12 และ 13 
3) ตําบลหวยใหญ หมู 4 
4) ตําบลหนองปลาไหล หมู 6,7,8  
 

1.5  วิธีดําเนินการวิจัย 
 

ขั้นตอนการดําเนินการวิจัยมีรายละเอียดดังตอไปนี้  
1) ศึกษาขอมูลพื้นฐานเกี่ยวกับเมืองพัทยา และนโยบายของรัฐบาล 
2) ศึกษาขอมูลอาคารชุดในเมืองพัทยา จากสํานักงานที่ดินเขตบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
3) นําขอมูลขางตนมาคํานวณหาความเปนไปได หรือความตองการอาคารชุดในอนาคต 
4)  ศึกษาพระราชบัญญัติอาคารชุดและกฏหมายที่เกี่ยวกับการควบคุมและการปลูกสราง

อาคารชุด 
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5)  ออกแบบสอบถามผูประกอบการและผูเชี่ยวชาญทั้งภาครัฐบาลและเอกชน   เกี่ยวกับ
ปจจัยที่คํานึงถึงในการเลือกทําเลที่ตั้งอาคารชุดพรอมทั้งใหคาคะแนนและคาน้ําหนักของปจจัย
เหลานั้น 

6) หาขอมูลที่มาประกอบการตัดสินใจในการหาพื้นที่ที่มีศักยภาพเหมาะสมที่สุดรวมกับ
ปจจัยที่ไดมาขั้นตน และบันทึกขอมูลกราฟก (Graphic data) และขอมูลตามลักษณะ (Attribute 
data) ของปจจัยเหลานั้นโดยแยกเปนชั้นขอมูลตางๆ 

7) นําปจจัยทางกายภาพ  เศรษฐกิจ  และสังคมที่ไดจากการออกแบบสอบถามมากําหนด
คาความสําคัญและคะแนนความเหมาะสมของแตละปจจัย เพื่อนํามาวิเคราะหความเหมาะสม
ทางพื้นที่  โดยใชสมการถดถอยพหุคูณ ( Multiple Regression )  

8)  วิเคราะหและประมวลผลโดยใชหลักทฤษฎีการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (PSA) ผสมผสาน
กับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร 

9)  จัดลําดับความเหมาะสมของพื้นที่โดยนําคะแนนรวมของแตละปจจัยมาแบงลําดับช้ัน
ความเหมาะสมออกเปน 3  ระดับ  ไดแก  เหมาะสมมาก เหมาะสมปานกลาง และเหมาะสมนอย 

10)  แสดงผลขอมูลและสรุปผลงานวิจัย 
 
1.6  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 
       1) ผูบริหาร   เจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับการวางแผน และควบคุมอาคารเมืองพัทยา   และ 
ผูประกอบการอาคารชุดสามารถนําขอมูลที่ไดจากการวิจัยนี้ไปใชในการพิจารณาตัดสนิใจเกีย่วกบั
การเลือกพื้นที่ปลูกสรางอาคารชุดได 

       2) สามารถใชเปนตัวอยางในการหาศักยภาพของพื้นที่ปลูกสรางอาคารชุด   หรือนําไป
ประยุกตใชกับพื้นที่อ่ืนใหเหมาะสม   และเปนแนวทางในการวางแผนพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทอืน่
ตอไปได 

       3) สามารถนําขอมูลแผนที่ไปใชประโยชนในการวางแผนระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และงานดานสาธารณะภัยที่เกี่ยวกับอาคารชุดได 
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1.7  นิยามศัพท 
 

อาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม (Condominium) หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยก การถือ
กรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนจะประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และ
กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง (วิชัย ตันติกุลานันท 2541 : 6) 

อาคารชุดเพื่อการอยูอาศัย หมายถึง อาคารชุดที่สรางขึ้นเปนอาคารสูงหลายชั้น แตละชั้น
แบงออกเปนหลายหนวย หรือหองชุด ในแตละยูนิตมีสภาพเหมือนบานทั่วๆ ไป ที่แบงเนื้อที่ใชสอย
ออกเปนหองนอน หองรับแขก  หองนั่งเลน  หองครัว   จํานวนหองขึ้นอยูกับขนาดของพื้นที่ใน
หนวยนั้นๆ  นอกจากนี้หากเปนอาคารชุดที่สมบูรณแบบ จะมีสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ เชน  
หองประชุม ซุปเปอรมารเก็ต สนามกีฬา สระวายน้ํา ฯลฯ  มักตั้งอยูใจกลางเมือง ยานที่อยูอาศัย 
หรือยานธุรกิจหนาแนน (มานพ พงศทัต 2527 : 4-1) 

หองชุด หมายถึง หองที่มีลักษณะเปนชุด กลาวคือ หองนั้นมีลักษณะคลายกับบานหลังหนึ่ง 
ซึ่งอาจจะประกอบดวยหองนอน หองน้ํา หองครัว หองรับแขก และหรือหองอื่น ๆ กี่หองก็ได หรือ
อาจจะเปนหองเดี่ยวโดด ๆ ไมมีหองอื่น ๆ ดังกลาวรวมอยูดวยก็ได  ขอสําคัญคือ หองนั้นจะตอง
เปนสวนของอาคารชุดที่สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละคน  หองชุด
เปนเพียงสวนหนึ่งของทรัพยสวนบุคคล แตมีความสําคัญมากที่สุด   เพราะมาตรา 13 บัญญัติวา  
ผูใดเปนเจาของหองชุดใด ผูนั้นก็มีกรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้นพรอมกับมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล 
และยังมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินสวนกลางดวย   ผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในหองชุดจึงตองเปนผู
มีชื่อปรากฏอยูในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามมาตรา 21(4)  (วิชัย ตันติกุลานันท 2541 : 9) 

การถือกรรมสิทธิ์ ผูซื้ออาคารชุด เมื่อชําระเงินหมดแลวจะมีกรรมสิทธิ์เปนเจาของ ในหองชุดที่
ตนเองซื้อ โดยสามารถนําไปขายตอ ใหเชาหรือโอนใหบุคคลอื่นไดตามกฎหมาย สวนทรัพย 
สวนกลางที่ผูซื้อแตละคนสามารถใชประโยชนรวมกันนั้นจะไมมีสิทธิ์นําไปทํานิติกรรมตามลําพังได   
การถือกรรมสิทธิ์นี้  กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย เปนผูรับรองกรรมสิทธิ์ ดังกลาว 
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บทที่  2 
แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

 
 
แนวคิดในการวิจัยครั้งนี้ แบงออกเปน 2 แนวคิดหลักๆ คือ แนวคิดดานเนื้อหา และแนวคิด

ดานเทคนิควิธี  
1) แนวคิดดานเนื้อหา  ประกอบดวย 

(1) แนวคิดเกี่ยวกับเมือง การใชที่ดินในเมือง และการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย 
(2) แนวคิดเกี่ยวกับอาคารชุด 

2) แนวคิดดานเทคนิควิธี ประกอบดวย 
(1) แนวคิดดานระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร (GIS) 
(2) แนวคิดเทคนิคการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (PSA) 
(3) แนวคิดวิธีการทางสถิติ 
 

2.1  แนวคิดดานเนื้อหา 
 
งานวิจัยนี้เปนการวิเคราะหทําเลที่ตั้งเหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุด ดังนั้น

เนื้อหาที่ควรนํามาพิจารณาประกอบดวย   รูปแบบการใชที่ดินเมือง   การใชที่ดินในเมือง 
 แนวคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด  
      

2.1.1  แนวคิดเกี่ยวกับเมือง การใชที่ดินในเมอืงและการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย 
 

ในหัวขอนี้จะกลาวถึงแนวคิดเกี่ยวกับรูปแบบการใชที่ดินเมือง องคประกอบ เมือง 
การใชที่ดินภายในเมือง รวมถึงการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยเพื่อเปนแนวทางในการศึกษาการใช
ประโยชนที่ดินภายในเมือง โดยเฉพาะการหาทําเลที่ตั้งเหมาะสมสําหรับอาคารชุดในเมืองพัทยา 

1) รูปแบบการใชที่ดิน 
กิจกรรมของมนุษยจําเปนตองอาศัยปจจัยพื้นฐานที่สําคัญ คือ ที่ดินโดยเฉพาะ 

การสรางที่อยูอาศัย แตที่ดินแตละประเภทมีประโยชนตอการใชสอยของมนุษยตางกัน และการใช
ที่ดินที่เหมาะสมในแตละประเภทมีระบบที่แตกตางกันออกไป และมีความสัมพันธภายในระบบ
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ของตนเอง การใชที่ดินจึงจําเปนตองมีการวางแผนและดําเนินงานภายใตโครงสราง สนับสนุนที่
เหมาะสม และมีประสิทธิภาพ   ทั้งนี้รูปแบบการใชที่ดิน แบงไดเปน 2 ลักษณะ คือ 

(1) การใชที่ดินในเขตเมือง สวนใหญจะใชเพื่อการอยูอาศัย อุตสาหกรรม 
พาณิชยกรรม นันทนาการ และสวนบริการชุมชน ตามลําดับ  การใชที่ดินในเขตเมืองซึ่งมีจํากัด 
ชาวเมืองจึงตองใชประโยชนจากที่ดินใหเตม็ที่ ที่ดินภายในเมืองยังมีการเปลี่ยนแปลง และเปลี่ยน 
มือผูถือกรรมสิทธิ์สูงกวาที่เกษตรกรรมในชนบท อีกทั้งการขยายตัวของเมืองมักเกิดโดยรอบ 
ชานเมือง ในบริเวณที่เขาถึงงายหรือบริเวณที่มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเขาถึง สวนใหญ
จะเปนการขยายตัวของที่อยูอาศัย นอกจากนี้ภายในเมืองยังคงมีการพัฒนาการใชที่ดินแบบเขม 
มากขึ้น โดยเฉพาะการเพิ่มข้ึนของที่อยูอาศัย และที่ทํางานในแนวดิ่งมากขึ้น เชน หองชุด 
(Apartment)   และอาคารชุด (Condominium) 

(2) การใชที่ดินในชนบท   ในเขตนี้ที่ดินสวนใหญจะถูกใช     เพื่อการ
เกษตรกรรม และมีเพียงสวนนอยเทานั้นที่ใชเพื่อการอยูอาศัย และการบริการชุมชนขนาดเล็กใน
ชนบท นอกจากนี้จะมีการใชที่ดินเพื่ออุตสาหกรรมปาไม และนันทนาการ  กระจายไปตามบริเวณ
ที่มี ลักษณะทางกายภาพเหมาะสม 

อยางไรก็ตาม การศึกษาครั้งนี้จะมุงเนนการนําเสนอเฉพาะรูปแบบการใช
ที่ดินในเขตเมือง และการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยเพื่อใหสอดคลองกับการศึกษาหาพื้นที่ที่ 
เหมาะสมตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดกรณีศึกษาเมืองพทัยา ซึ่งมีความเปนเมือง
สูง 

2) แนวคิดเกี่ยวกับเมือง และองคประกอบเมือง 
แนวคิดเกี่ยวกับเมือง 
  เมืองตามความหมายของเวิรธ  (Wirth, L., 1975 อางถึงใน จรัสโรจน  

บถดําริห, 2541 : 6 )   หมายถึง สถานที่ตั้งถิ่นฐานอันถาวร  มีประชากรอาศัยอยูหนาแนน  และ
ขนาดใหญโต ประชากรซึ่งมีพื้นเพแตกตางกันมาอยูรวมกันเปนกลุม ประชากรสวนใหญของเมือง
ไมไดประกอบอาชีพเกษตรกรรม ทั้งนี้เมืองแตละประเทศมีเกณฑกําหนดที่แตกตางกันออกไป 
ข้ึนอยูกับความเหมาะสมตามสภาพทางเศรษฐกิจ สังคม และการปกครอง 

 นักภูมิศาสตรมองแหลงตั้งถิ่นฐานแบบเมืองสมัยใหมในแงของระบบ อัน 
ประกอบดวยแหลงชมุชนเมืองทั้งหมดซึ่งมีความสัมพันธกันในดานกิจกรรมตางๆ รวมทั้งความ 
สัมพันธระหวางกิจกรรมตางๆ ดวยกันเองของเขตของเมือง จึงกําหนดจากขอบเขตความสัมพันธ 
ตางๆ ความเขมของความสัมพันธ และรูปแบบรองของระบบยอยที่เกิดขึ้นภายในระบบใหญ เชน 
เขตอุตสาหกรรม เขตที่อยูอาศัย หรือแมแตเขตศูนยการคา จัดเปนระบบรองของระบบใหญ คือ 
ชุมชนเมืองทั้งหมด (ฉัตรชัย พงศประยูร, 2536 : 70)  
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 องคกรปกครองทองถิ่นประเทศไทยที่จัดตั้งเปนชุมชนเมืองตางๆ สามารถ
จําแนกชุมชนเมืองได   4  ประเภท  ประกอบดวย  องคการบริหารสวนจังหวัด (อบจ.) เทศบาล 
องคการบริหารสวนตําบล (อบต.)  และเมืองปกครองทองถิ่นรูปแบบพิเศษ อีก 2 แหง ดังนี้ 

 (1) องคการบริหารสวนจังหวัด (อบจ.) จํานวน 75 แหง 
 (2) เทศบาลตําบล หมายถึง สุขาภิบาลที่มีความเจริญ และมีความ

หนาแนนของประชากรจนสามารถยกฐานะเปนเทศบาลได มีประชากร 7000 คนข้ึนไป มีรายได
มากกวา 12 ลานบาท   ความหนาแนนประชากรตั้งแต 1,500 คน ตอตร.กม.ขึ้นไป   ปจจุบันมี 
เทศบาลตําบล 1031 แหง 

 (3) เทศบาลเมือง หมายถึง ชุมชนที่เปนที่ตั้งของศาลากลางจังหวัด มี
ราษฎรในทองที่มากกวา 10,000 คน  ความหนาแนนของประชากรเฉลี่ยไมต่ํากวา 3,000 คน ตอ
ตารางกิโลเมตร มีรายไดพอแกการปฏิบัติหนาที่อันตองทําตามที่กฎหมายกําหนดไว ปจจุบันมี 
เทศบาลเมืองทั้งสิ้น 78 แหง 

 (4) เทศบาลนคร หมายถึง  เทศบาลเมืองที่ยกฐานะขึ้นเปนเทศบาล
นคร โดยทองที่นั้นมีประชากรมากกวา 50,000 คน   ความหนาแนนของประชากรเฉลี่ย 3,000 คน 
ตอตารางกิโลเมตร มีรายไดพอแกการปฏิบัติหนาที่อันตองทําตามที่กฎหมายกําหนดไว เทศบาล
นครเปนเมืองขนาดใหญ และศูนยกลางการบริการ และพาณิชยกรรม   ปจจุบันมีเทศบาลนคร  
20 แหง 

 (5) องคการบริหารสวนตําบล (อบต.) คือ หนวยการบริหารราชการ
สวนทองถิ่นมีฐานะเปนนิติบุคคล และราชการสวนทองถิ่น โดยมีรายไดไมรวมเงินอุดหนุนในป 
งบประมาณที่ผานมาติดตอกับสามป เฉลี่ยไมต่ํากวาปละ 150,000 บาท ปจจุบันมีจํานวน 6,746 
แหง (โกวิทย พวงงาม, 2544) 

 (6) การปกครองทองถิ่นรูปแบบพิเศษ   ปจจุบัน มี 2 แหง คือ 
กรุงเทพมหานคร  และเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี   สําหรับกรุงเทพมหานครเปนเมืองที่มีประชากร 
หนาแนนมากและเปนเอกนคร (Primate City) สวนเมืองพัทยานั้นเปนเมืองศูนยกลางการ 
ทองเที่ยวที่สาํคัญ มีประชากร 91,412 คน    ความหนาแนนประชากรเฉลี่ย 1,852 คน ตอ 
ตารางกิโลเมตร  ถารวมประชากรแฝง  จะมีความหนาแนนประชากรเฉลี่ยเทากับ 9,954 คน ตอ 
ตารางกิโลเมตร 

องคประกอบเมือง 
   องคประกอบเมือง ประกอบดวยสวนประกอบสําคัญ 2 สวน คือ มนุษย 
และสิ่งกอสรางที่มนุษยสรางขึ้น 
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 - มนุษย (Human) มนุษยเปนสัตวสังคมตองอยูรวมกันเปนกลุม และ
พึ่งพาอาศัยซึ่งกันและกัน   หนวยที่เล็กที่สุดคือ ครอบครัว เมื่ออยูรวมกันมากขึ้นหลายๆ ครอบครัว 
จึงพัฒนาเปนหมูบาน เมือง และ มหานคร ตามลําดับ 

- สิ่งกอสราง เปนสิ่งที่มนุษยสรางขึ้น  ประกอบดวยลักษณะสําคัญ 3
ประการ คือ  

• อาคาร (Building)   และสถานที่  (Place)   
• โครงสรางพื้นฐาน  (Infrastructure)  
• การใชประโยชนที่ดิน (Land use)      

3)  แนวคิดและทฤษฎีการใชที่ดินในเมือง  
ในเมืองมีการใชประโยชนที่ดินหลายรูปแบบ ตามลักษณะทางกายภาพ และกิจ

กรรมที่มนุษยสรางขึ้น  ในทางภูมิศาสตรนั้นสนใจทฤษฎีการใชที่ดินที่สําคัญ 3 รูปแบบและนํามา
ประยุกตใชอยางกวางขวางดังนี้ (ภาพที่ 2.3) 

(1) การใชที่ดินในเมืองแบบรูปวงกลม (Ring or Circle urban land use 
patterns) ผูเสนอทฤษฎี นี้คือ เบอรเจส (Ernest W. Burgess) นักสังคมวิทยาชาวอเมรกิัน ได
ศึกษาเมืองตางๆในสหรัฐอเมริกา  โดยเฉพาะเมืองชิคาโกและพื้นที่โดยรอบ   และเสนอทฤษฎีเขต
รวมศูนยกลาง (Concentric Zone Theory)  ซึ่งมีลักษณะศูนยกลางเดียวแบบมีรัศมีวงแหวน 
ลอมรอบ เขาอธิบายวาการใชที่ดินในเมืองจะขยายออกจากศูนยกลางเมืองที่เรียกวา เขตใจกลาง
เมือง (Central Business District,CBD) ในลักษณะรูปวงกลม   เบอรเจส เปนนักวิชาการคนแรกที่
เสนอทฤษฎีโครงสรางเมืองและมีผูนําทฤษฎีของเขามาประยุกตใชอยางกวางขวาง     ลักษณะการ
ใชที่ดินดังกลาวสามารถจําแนกไดเปน 5 เขตดังนี้ 

- เขตใจกลางเมอืง  เปนศูนยกลางเมืองในดานการคาการคมนาคม
และสถาบันการเงินตางๆ เปนตน 

- เขตสับเปลี่ยน (Zone of Transition)   อยูถัดจากเขตใจกลางเมือง 
ออกไป  มีการใชที่ดินปะปนกัน ประกอบดวย ยานขายสง (Wholesale District)  สินคา ยานคลัง 
สินคา และยานอุตสาหกรรมเบา 

- เขตพักอาศัยแรงงาน (Zone of Independent Workers’homes) 
เปนเขตที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย โดยเฉพาะแรงงานในโรงงานอุตสาหกรรมที่ตองการประหยัด 
คาใชจายในการเดินทางไปทํางาน จึงตองเลือกที่อยูอาศัยในบริเวณใกลแหลงงานมากที่สุด 

- เขตที่อยูอาศัยชั้นดี (Zone of Better Residences)  เปนเขตที่อยู
อาศัยของผูมีรายไดปานกลาง 
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-  เขตสัญจรเชาเย็น (Commuter ‘s Zone)     อยูนอกเขตเมืองออกไป
ตามเสนทางคมนาคมสายสําคัญ  สามารถเดินทางไปกลับที่ทํางานและที่บานไดสะดวก มักอยู
รวมกันเปนกลุม สวนใหญเปนที่อยูอาศัยราคาแพง    ผูอยูอาศัยตองการปลีกตัวจากความวุนวาย
ในเขตเมืองถึงแมจะมีระยะทางไกลกวาเขตอื่น 

(2) การใชที่ดินในเมืองแบบทฤษฎีรูปเสี้ยว (The Radial Sector Theory) 
ผูเสนอทฤษฎีนี้คือ ฮอยต (Homer Hoyt)   ทฤษฎีของเขาพัฒนามาจากทฤษฎีเขตรวมศูนยกลาง
ของ เบอรเจส   โดย ฮอยต อธิบายรูปแบบการใชที่ดินของเมืองมีผลมาจากคาเชา หรือ ราคาที่ดิน 
เขายังเสนอวาคาเชา เปนตัวแทนของคุณลักษณะอื่นๆที่เกี่ยวของกับที่อยูอาศัยทั้งหมด ซึ่งเขตที่มี
คาเชาเทากันมิไดคงที่ตายตัว แตสามารถเปลี่ยนแปลงหรือโยกยายได โดยขยายออกไปสูเขต 
รอบนอกยานที่อยูอาศัยที่มีคาเชาสูงหรือมีราคาที่ดินสูง ราคาที่ดินยังเปนตัวกําหนดรูปแบบการใช
ที่ดินของเมือง และสิ่งที่กําหนดราคาที่ดินคือเสนทางคมนาคม การเติบโตของเมืองจึงขยายออกไป
ตามเสนทางคมนาคมมากกวาการขยายออกเปนโซนวงกลมโดยรอบ  ผูที่บุกเบิกการขยายตัว คือ 
ผูที่สามารถจายคาเชาที่ดินที่มีราคาสูงขึ้นจากการพัฒนาเสนทางคมนาคมนั่นเอง 

ฮอยตไดตั้งขอสังเกตถึงลักษณะการขยายตัวของเขตที่อยูอาศัย ที่มี 
คาเชาสูงไว 4 ประการ ดังนี้ (Jordan and Rowntree, 1979 : 388-389) 

- บริเวณที่ดินที่มีราคาคาเชาสูง  จะเริ่มขยายตัวจากบริเวณใกลๆ 
ศูนยกลางธุรกิจการคา และพาณิชยกรรม ไปตามเสนทางรถไฟ รถยนต 

- บริเวณที่ดินที่มีราคาคาเชาสูง  จะขยายไปตามแนวบริเวณที่เปนที่
เนิน  น้ําไมทวมขัง  มีสภาพแวดลอมที่ดี และถูกใชเปนที่อยูอาศัยของผูมีฐานะดี 

-  บริเวณที่มีราคาคาเชาสูง  จะขยายไปตามบริเวณเสนทางคมนาคม
ที่สะดวกรวดเร็วมากที่สุด 

- บริเวณที่ดินที่มีราคาคาเชาสูงจะขยายไปยังบริเวณที่เปนที่วางเปลา
เสมอ  และมักจะหลีกเลี่ยงบริเวณที่เปนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดต่ําซึ่งตั้งถิ่นฐานอยูกอน 

ลักษณะการใชที่ดินตามแบบจําลองของฮอยต แบงเขตการใชที่ดิน
เปน 5 เขตดังนี้   

1) เขตใจกลางเมือง (Central Business District) 
 2) เขตการคมนาคมขนสงและอุตสาหกรรม  (Transportation and 

Industry) 
3) เขตที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย (Low-class Residential) 
4) เขตที่อยูอาศัยผูมีรายไดปานกลาง (Middle-class Residential) 
5) เขตที่อยูอาศัยผูมีรายไดสูง (High-class Residential) 
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ทฤษฎีของฮอยตแสดงใหเห็นถึง การขยายตัวของการใชที่ดินตามเสน
ทางคมนาคม ในขณะที่เมืองขยายตัวขึ้น ยานการคาของเมืองจะขยายตามไปดวยเสมอ ซึ่ง
ลักษณะการขยายตัวดังกลาวจะขยายไปตามถนนสายสําคัญของเมือง โดยขยายตอเนื่องจาก 
ศูนยกลางธุรกิจการคาของเมืองออกไป และการใชที่ดินที่ไมอาจรวมกันไดจะขยายตัวไปในทิศทาง
ที่แตกตางกัน 

(3) การใชที่ดินในเมืองแบบทฤษฎีหลายศูนยกลาง (Multiple Nuclei 
Theory) เสนอโดย แฮริสและอัลแมน (Harris and Ullman)  เขาอธิบายรูปแบบการใชที่ดินใน 
เขตเมืองวา เมืองจํานวนมากพัฒนาขึ้นโดยมหีลายศูนยกลางอยางชัดเจน จํานวนศูนยกลางและ
ตําแหนงที่เกิดขึ้นหลายศูนยกลางเหลานี้จะขึ้นอยูกับขนาดของเมือง โครงสรางโดยรวม และ
ประวัติศาสตรในการพัฒนาเมืองนั้น  กลาวคือเมืองที่มีขนาดใหญกวาจะมีจํานวนศูนยกลางและมี
ลักษณะเฉพาะของศูนยกลางเหลานั้นมากกวาเมืองขนาดเล็ก ศูนยกลางเหลานี้มักเกิดขึ้น 
ใกลเคียงกับบริเวณที่พักอาศัยของคนชั้นกลางและคนชั้นสูง ทั้งนี้การเกิดศูนยกลางเฉพาะขึ้นนี้มี
สาเหตุมาจาก 

-    กิจกรรมบางอยางตองการความสะดวกเฉพาะอยาง และตองการ
ทําเลที่ตั้งเปนพิเศษ 

- กิจกรรมบางอยางที่คลายคลึงกันมักจะไปรวมอยูในยานเดียวกัน
เพื่อการพ ึ่งพาอาศัยและใชประโยชน รวมกัน 

 

 

 

 

 

การใชที่ดินในเมืองแบบเขตรวมศูนยกลาง

ภาพที่ 2.1 รูปแบบการใชที่ดินในเมือง
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ที่มา : http://www.uwec.edu/theolj/BussssP6/Website/UrbanModels.htm 
 
 
 

  

 
 

 

 

 

การใชที่ดินในเมืองแบบรูปเสี้ยว/เซกเตอร

การใชที่ดินในเมืองแบบทฤษฎีหลายศูนยกลาง 

ภาพที่ 2.1 รูปแบบการใชที่ดินในเมือง (ตอ)
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- กิจกรรมบางอยางไมตองการอยูใกลกัน เชน โรงงาน อุตสาหกรรม
กับที่อยูอาศัย 

-  กิจกรรมบางอยางสามารถจายคาเชาไดตางกัน 
จากสาเหตุการเกิดศูนยกลางเฉพาะขึ้น ทําใหเกิดรูปแบบการใชที่ดิน

ตามแบบจําลองหลายศูนยกลาง ดังนี ้    
1) เขตใจกลางเมือง (Central Business District) 
2) เขตการคาสงและอุตสาหกรรมเบา (Wholesale ,Light 

Manufacturing) 
3) เขตที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย (Low-class Residential) 
4) เขตที่อยูอาศัยผูมีรายไดปานกลาง (Middle-class Residential) 
5) เขตที่อยูอาศัยผูมีรายไดสูง (High-class Residential) 
6) เขตอุตสาหกรรมหนัก (Heavy Manufacturing) 
7) เขตธุรกิจรอบนอก (Outlying Business District) 
8) เขตที่อยูอาศัยชานเมือง (Residential Suburb) 
9) เขตอุตสาหกรรมชานเมือง (Industrial Suburb) 

 จากทฤษฎีดังกลาวอาจสรุปไดวาเมืองจะขยายตัวเพิ่มข้ึนทําให เกิด
ศูนยกลาง แหงใหมเพื่อใหบริการแกชาวเมืองที่อยูบริเวณ นอกเมือง ซึ่งจะประหยัดคาใชจาย และ
เวลาในการเดินทางมารับบริการยังเขตศูนยกลางเมืองดังนั้นจะมีเขตพาณิชยกรรมแยกตัวออกมา
จาก ศูนยกลางเมือง กระจายรอบๆเขตชานเมือง มากขึ้น 

4) แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย 
ที่อยูอาศัย หมายถึง อาคารหรือส่ิงปลูกสรางและที่ดิน หรือที่ใชเปนที่อยูอาศัย ที่

เกี่ยวเนื่องกับการอยูอาศัยหรือเพื่อประโยชนในการอยูอาศัย หรือหมายถึง ขั้นตอนและผลผลิต 
ของการสรางสรรคที่อยู (Shelter) ของมนุษย (สวุิทย ละออง, 2538)  

เกณฑในการพิจารณาเลือกที่อยูอาศัย 
  ฉัตรชัย พงษประยูร (2527) กลาวถึงการเลือกที่อยูอาศัย ตองพิจารณา

ถึงปจจัยสําคัญ ดังนี้ 
  (1) ปจจัยทางภูมิศาสตร ไดแก ทรัพยากรที่ดิน แหลงน้ํา ลักษณะภูมิ

ประเทศ เปนตน 
(2) ปจจัยทางเศรษฐกิจ เชน ราคาที่ดิน ใกลแหลงชุมชน ซึ่งสามารถ

ประกอบอาชีพ ไดสะดวก  



                                                                                                                  
                                                                                                              

 

16

(3) ปจจัยทางสังคม เชน ปญหาความยากจน ความแออัดของพื้นที่ และ
ความปลอดภัย เปนตน 

ชิอะรา (De Chiara,1984) กลาววา การเลือกที่ตั้งโครงการที่อยูอาศัย  
ควรจะคํานึงถึงสิ่งตางๆ อันไดแก 

(1) การตั้งอยูใกลตัวเมืองหรือชุมชน ซึ่งมีแหลงงานรองรับ มีการประกอบ
อาชีพหลากหลาย มีอุตสาหกรรมหลักบาง นอกเหนือจากนั้นจะตองอยูในที่ที่มีหลักฐานบงชี้วา
บริเวณดังกลาวมีความตองการดานที่อยูอาศัยอยางเพียงพอ 

(2) ความสามารถในการเขาถึงสถานที่ หรือโครงการที่อยูอาศัย มีความ
สะดวกในการเดินทาง ทั้งนี้ในการเดินทางจากที่พักอาศัยเขาสูแหลงงานหรือชุมชน ระยะทางการ
เดินเทาสูงสุด (Maximum Walking Distance) คือ 1 ไมล (1,600 เมตร) ถาระยะทางไกลกวานี้ 
จะตองใชยานพาหนะ 

   (3) อยูในพื้นที่ที่มีความเหมาะสมตอการพัฒนาดานที่อยูอาศัย 

   (4) ปลอดภัยจากมลพิษตางๆ รวมทั้งภัยธรรมชาติ เชนน้ําทวม หมอกจัด 

   (5) อยูในละแวกบานที่เปนเขตที่เหมาะสมและสอดคลองกับการวางแผน
เมือง ภูมิภาคและระดับประเทศ 

5)  แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่อยูอาศัยในเมือง 
นันทิวัฒน พงษเจริญ (2535) กลาววา การเลือกที่อยูอาศัยในเมืองใด

เมืองหนึ่งนั้น    คนเรามักจะพิจารณา 2 ปจจัย คือ  
   (1)  การเขาถึงแหลงงาน และการติดตอสัมพันธดานอื่นๆ ซึ่งวัดดวยระยะ 
เวลาที่ตองใชในการเดินทาง และตนทุนที่เสียไปในการเดินทางจากที่อยูอาศัยไปยังที่ทํางาน  
รวมทั้งเวลาที่ตองใชในการเดินทางไปซื้อของ ทําใหตองพิจารณาถึงแหลงที่ตั้งรานคาปลีก  
ศูนยการคาในบริเวณนั้น   รวมทั้งที่ตั้งสถานศึกษา และที่พักผอนหยอนใจอื่นๆ 
   (2) คุณภาพที่ตั้ง พิจารณาจากชุมชนเพื่อนบาน และสภาพแวดลอมของ
โครงการพักอาศัย คุณภาพที่ตั้งมีความสําคัญตอการเลือกที่อยูอาศัยซึ่งจะแตกตางไปตามรสนิยม
ของแตละคน  แตสวนใหญแลวคนเรามักจะพอใจในความสงบเงียบ  เนื้อที่กวางขวางมีความเปน
อยูที่เปนระเบียบ มีบริการสาธารณะที่เพียงพอ และประชาชนที่อาศัยอยูบริเวณนั้นมีรายได และ
ความเปนอยูที่คลายคลึงกัน 

เบอรีและฮอรตัน(Brian J. L. Berry and Frank E. Horton , 1970 : 436) 
เสนอวา ปจจัยพื้นฐานที่กําหนดการเลือกที่อยูอาศัยมี 3 ประการคือ 
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   (1) ราคาหรือคาเชาที่พักอาศัย 
   (2) ชนิดของที่พักอาศัย 
   (3) ที่ตั้งของที่พักอาศัย 

ปจจัยทั้ง 3 ประการนี้  มีความสัมพันธควบคูไปกับเหตุผลในการเลือกพัก
อาศัยของแตละบุคคลพอใจที่จะใชจายสําหรับที่อยูอาศัย ซึ่งขึ้นอยูกับรายได นอกจากนี้ยังขึ้นอยู
กับสถานภาพสมรสและขนาดครอบครัว การดําเนินชีวิต ซึ่งมีผลตอลักษณะชุมชนที่ตองการจะอยู 
สถานที่ทํางาน  รวมทั้งระยะทางจากบานไปแหลงงานดวย 
   แนวคิดการเลือกที่อยูอาศัยในเมืองมีมากมายและหลากหลาย ดังที่กลาว 
ไปแลวขางตน นอกจากนี้ ปญหาเรื่องที่ตั้งก็นับเปนสิ่งสําคัญตอการตัดสินใจดวย มานพ พงศทัต 
(2527) กลาววา ปญหาเรื่องที่ตั้งของที่อยูอาศัยนี้มักจะควบคูไปกับปญหาการเดินทาง เพราะคน
จะตองมีที่อยูอาศัยและที่ทํางาน (“ Work place and Live Place “)  และจะตองเดินทางติดตอ
ระหวางพื้นที่ 2 แหงนี้ ในเมืองที่มีการกระจายตัวในแนวราบ ดังนั้นหากแยกที่อยูอาศัยกระจาย
ออกไปอยูชานเมืองและนอกเมือง จะทําใหเกิดปญหาในการเดินทาง ระหวางพื้นที่สําคัญ 2 แหง 
โดยมีนักผังเมืองบางทานกลาวไววา “LIVE WHERE YOU WORK OR WORK WHERE YOU 
LIVE”  หมายถึงเราจะตองอยูใกลกับแหลงงานมากที่สุด 
 

2.1.2 แนวคิดเกี่ยวกับอาคารชุด 
 

1) แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่ตั้งโครงการอาคารชุด 
  มานพ  จูงเจริญวัฒนา (2535)  กลาวถึง หลักเกณฑในการเลือกที่ตั้งโครงการ  
ดังนี้ 

(1) ตองมีคุณคาในสภาพปจจุบัน (Existing Value) ที่คงอยูตลอดไป  
ไดแก  แมน้ํา หรือ สวนขนาดใหญซึ่งสามารถเสริมสรางบรรยากาศและภูมิทัศนที่สวยงามรมร่ืน   
มีความสงบเงียบเหมาะแกการอยูอาศัย 

(2) ตองอยูในยานธุรกิจหลัก  หรือสามารถติดตอไดสะดวกกับยานธรุกิจหลักยาน
การคา 

(3) การเขาถึงโครงการและคมนาคมติดตอกับพื้นที่อ่ืนๆ  ทั้งในเมืองและนอก
เมือง สามารถทําไดโดยสะดวก  สภาพการจราจรคลองตัว  ถนนทางกวาง  เปนตน 

(4) สิ่งอํานวยความสะดวกภายใน  บริการโครงการไดทั้งสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ ที่เปนบริการที่รัฐจัดใหมีข้ึน 
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(5) มีความเปนสวนตัว (Privacy)  ที่เหมาะสมตอการพักอาศัยเปนเวลานาน คือ
อยูในยานที่อยูอาศัย หรือใกลอาคารที่มีลักษณะใกลเคียง เชน โรงแรมหรืออยูถัดจากถนนใหญ
เล็กนอย 

(6) ที่ดินมีความเหมาะสมในการลงทุนทั้งราคาที่ดิน  ขนาดพื้นที่  และ 
รูปรางที่ดิน 

(7) พิจารณาในดานการเปลี่ยนแปลงของชุมชนในอนาคต สภาพการใชที่ดิน 
ของบริเวณใกลเคียงยอมมีผลกระทบตอการดําเนินงานของโครงการได 

สุภาพ เนาถาวร (2539)  กลาวถึงปจจัยดานที่ตั้งที่มีผลตอความสําเร็จ ของโครง
การอาคารชุด  คือ 

(1)  ดานเศรษฐศาสตรและการเงิน 
       -  การคมนาคมที่สะดวก สามารถติดตอกับยานธุรกิจไดสะดวกรวดเร็ว 
       -  อยูในบริเวณที่มีกลุมประชากรที่มีฐานะทางเศรษฐกิจเหมาะสม 
       -   การเลือกที่ตั้งที่มีขนาดเหมาะสม 
       - การเลือกที่ตั้งในยานธุรกิจ  มีความเหมาะสมนอยกวายานพักอาศัยหรือ

ในยานใกลเคียงยานธุรกิจ  เพราะที่ดินในยานธุรกิจมีราคาสูง 
(2)  ดานเทคนิคตางๆ 

                                 ที่ตั้งโครงการจําเปนตองอยูใกลแหลงงาน หรือสามารถเดินทางถึงแหลงงาน
ไดอยางรวดเร็วมีความพรอมดานสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ   รวมทั้งมีความเปนไปไดดาน
กฎหมายเกี่ยวกับการใชที่ดิน  ขนาดและความสูงของอาคาร 

(3)  ดานสังคมและวัฒนธรรม 
                                 โครงการอาคารชุดจําเปนตองพิจารณาถึงความเหมาะสมสอดคลองกัน
ระหวางสภาพสังคมและวัฒนธรรมของผูที่อยูอาศัยในยานรอบๆที่อยู เดิม   และที่จะอยู 
ตอไปในอนาคต 

(4)  ดานสภาพแวดลอม 
                                 ที่ตั้งอาคารชุดควรอยูในสภาวะแวดลอมที่ดี มีมลภาวะนอย และถาหากอยู
ใกลส่ิงที่สงเสริมดานที่ตั้ง  เชน  สวนสาธารณะ  แมน้ํา  จะยิ่งเปนขอไดเปรียบสําหรับการอยูอาศัย 

(5) ดานการเปลี่ยนแปลงชุมชนในอนาคต ควรมีการศึกษาขอมูลอยางรอบคอบ
เกี่ยวกับการใชที่ดิน และแนวทางการใชที่ดินในอนาคต 
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2) บทบาทของอาคารชุด 
ปจจัยที่ทําใหเกิดคอนโดมิเนียม พิจารณาไดจากภาวะอุปสงคและภาวะอุปทาน

ของตลาด  ทั้งนี้องคประกอบของอุปสงคประกอบดวยเงื่อนไข  3  ประการ  กลาวคือ  ความ
ตองการของผูบริโภค  ความสามารถในการจายเงินซื้อและความเต็มใจที่จะซื้อ อยางไรก็ตาม 
ปจจัยในการกําหนดภาวะอุปสงค  ไดแก   

(1) จํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึน 
(2) พฤติกรรมของผูบ ริโภคโดยเฉพาะทัศนคติและรสนิยมในการเลือก  

ที่อยูอาศัย  และการหาแหลงที่ตั้ง    ทั้งนี้ลักษณะที่ตั้งอาคารชุดมักอยูใกลใจกลางเมือง สามารถ
อํานวยความสะดวกแกผูอยูอาศัย  มีความปลอดภัยและมีคนทําความสะอาด 

(3) การมีกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ซึ่งเปนสิ่งกระตุนความสนใจและความ ตองการ
ที่จะครอบครองที่อยูอาศัยแทนการเชา 

เมื่อวิเคราะหปจจัยตาง ๆ    จะเห็นไดวาอาคารชุดสามารถสรางความพอใจใหกับ
ผูที่อยูอาศัยได  สวนปจจัยทางดานอุปทานนั้นผูผลิตตองการที่จะไดรับกาํไรสูงสุด  โดยพยายาม
ผลิตเพื่อใหไดผลผลิตสูงสุดและตนทุนต่ําสุด  รวมถึงคานิยมและชื่อเสียงของโครงการ  โดยเฉพาะ
ในสภาวการณที่มีการแขงขันกันสูง 

จากเอกสารวิชาการของ  ดี.เอส.แลนด  ชุดที่ 1 (2535)  กลาวถึง  ขอดีของโครง
การอาคารชุด  ไวดังนี้ 

(1) อาคารชุดกับการพัฒนาเศรษฐกิจ   การสรางอาคารชุดมีผลตอเศรษฐกิจ
โดยรวม เนื่องจากการลงทุนกอสรางกอใหเกิดการจางงาน  การซื้อขายอุปกรณกอสรางและอื่นๆ ที่
เกี่ยวของ ทั้งยังชวยประหยัดพลังงานของชาติในสวนรวมได เนื่องจากอาคารชุดมักอยูใกลแหลง
งาน  ประชาชนไมตองเสียคาน้ํามันในการเขามาในแหลงงาน ลดจํานวนยานพาหนะ รวมทั้ง
ประหยัด การสรางบริการสาธารณะประโยชนของรัฐอีกดวย 

(2) ความหนาแนนของเมือง  การสรางอาคารชุดจะทําใหการใชที่ดินบริเวณใจ
กลางเมืองถูกใชอยางเต็มที่  นั่นคือจํานวนอัตราสวนพื้นที่รวมของอาคารกับพื้นที่ดิน  (Floor  Area  
Ratio, FAR)  จะถูกใชอยางเต็มที่ 

(3) เทคนิคการกอสรางมีการใชเทคนิคที่ทันสมัยในการกอสรางอาคารชุดที่มี
ความสูงมากๆ  สงผลใหเกิดการพัฒนาเทคนิคการกอสรางที่อยูอาศัยมากยิ่งขึ้น 

(4) ดานสังคมประชากรจะเปลี่ยนวิถีความเปนอยูจากบานเดี่ยวที่ใชเนื้อที่มากๆ  
มาอยูในอาคารสูงแทน  ชีวิตความเปนอยูเปลี่ยนไปตองรูจักการอยูรวมกับผูอ่ืน  และใชของสวน
กลางรวมกัน  เชน  ลิฟต  สนาม  ทางเดิน  ภายใตกฎระเบียบที่กําหนด 
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(5) การเปลี่ยนแปลงของระบบการเดินทางในเมือง อาคารชุดสวนใหญมักอยูใน
เมืองหรือติดกับแหลงงาน  การเดินทางจากที่ใชรถสวนตัวก็หันมาใชรถขนสงมวลชนแทน  ลด
ปญหาการขาดแคลนที่จอดรถ ในสวนของรัฐก็พัฒนาการบริการขนสงมวลชนใหมีประสิทธิภาพ 
มากขึ้น 
 

 

2.2  แนวคิดดานเทคนิควิธี 
 

 แน วคิ ด ด าน เท คนิ ค วิ ธี  มี   2 แน วคิ ด ห ลั ก ที่ สํ าคัญ  คื อ  แน วคิ ด เกี่ ย วกั บ ระบบ 
สารสนเทศทางภูมิศาสตรและแนวคิดการวิเคราะหศักยภาพเชิงพื้นที่ สําหรับการวิเคราะหเพื่อหา
พื้นที่ ที่เหมาะสมสําหรับการขยายตัวของอาคารชุดผสมผสานระหวาง 2 แนวคิดดังกลาว  ในบทนี้
จึงนําเสนอความหมาย แนวคิด วิธีการ รวมทั้งตัวอยางงานวิจัยที่เกี่ยวของของแตละเทคนิควิธีแยก 
จากกัน เนื่องจากยังไมพบงานวิจัยใดที่ผสมผสานระหวาง 2 เทคนิควิธีนี้ในเร่ืองที่เกี่ยวกับการหา
พื้นที่เหมาะสมสําหรับอาคารชุด 

 

2.2.1  แนวความคิดเกี่ยวกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร    (Geographic Information 
System, GIS) 

 
1) ความหมาย 

ความหมายของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร    (Geographic Information 
System, GIS)  มีผูใหคําจํากับความตางๆกันไป โดยทั่วไปแลวมีความหมายใกลเคียงกัน คือ 
ระบบที่ ใช เค ร่ืองมือทางคอมพิวเตอรที่มีความสามารถในการนําเขา  จัดเก็บ  วิ เคราะห  
คนคืน และแสดงผลขอมูลทั้งขอมูลกราฟก และขอมูลตามลักษณะที่อยูในระบบพิกัดเดียวกันได
อยางมีประสิทธิภาพ 

เบอโร (Burrough,1986)   ไดใหคํานิยามระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรวา 
หมายถึง เครื่องมือที่มีความสามารถในการรวบรวม (Collecting) จัดเก็บ (storing) คนคืน 
(retrieving)  แปลง (Transforming) และแสดงผล (Displaying) ขอมูลเชิงพื้นที่ (Spatial data) ที่
ปรากฏอยูตามธรรมชาติจากโลกของความเปนจริง (Real world) 

บริษัทอีเอสอารไอ (ESRI, 2003) ใหความหมายของ ระบบสารสนเทศทาง
ภูมิศาสตรวา  ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร หมายถึง ระบบคอมพิวเตอรซึ่งประกอบไปดวย
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ฮารดแวรและซอฟตแวร ขอมูลที่เกี่ยวของและบุคลากรที่จะชวยในการประมวลผล วิเคราะห และ
แสดงผลขอมูลที่เชื่อมโยงกับตําแหนงทางพื้นที่ทางภูมิศาสตร (GIS is a system of computer 
software, hardware and data, and personnel to help manipulate, analyze and present 
information that is tied to a spatial location) 

 

2)  ลักษณะขอมูลของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร 

(1) ขอมูลภูมิศาสตรแบงออกเปน 2 ประเภท คือ    ขอมูลกราฟก   และ ขอมูล
ตามลักษณะ 

- ขอมูลกราฟก (Graphic)   เปนขอมูลที่แสดงสาลกัษณ (Feature) ตางๆ 
ของพื้นผิวโลก  แบงไดเปน 3 ลักษณะ คือ จุด (Point)  เสน (Line) และพื้นที่หรือรูปหลายเหลี่ยม 
(Area or Polygon) 

- ขอมูลตามลักษณะ (Non-graphic or Attribute)  คือขอมูลที่แสดง
ลักษณะและคุณสมบัติของเอนทิตี (Entity) หรือ ปรากฏการณของพื้นที่นั้นๆ เชน ลักษณะการ 
ใชประโยชนที่ดิน รายชื่ออาคารชุด ลักษณะดิน ราคาที่ดิน เปนตน 

(2) โครงสรางขอมูลภูมิศาสตร แบงเปน 2 ประเภท คือ 

- โครงสรางขอมูลแบบเวกเตอร  (Vector Model)   เปนการจําลองตําแหนง
ตางๆ บนผิวโลกลงบนแผนที่ไดอยางแมนยํา โดยใชระบบพิกัด X,Y หรือที่รูจักกันในชื่อของระบบ
พิกัดคารทีเซียน (Cartesian Coordinate System)  สิ่งที่อยูบนผิวโลกซึ่งมีลักษณะเปนขอมูลจุด 
จะถูกบันทึกดวยคาพิกัด X,Y หนึ่งคู  ถาเปนขอมูลเสนจะถูกบันทึกดวยคาพิกัด X,Y  
หนึ่งชุด  สวนขอมูลที่เปนพื้นที่ จะถูกบันทึกลงบนแผนที่ดวยคาพิกัด X,Y จํานวนหนึ่ง ซึ่งขึ้นตนและ
ลงทายดวยคาพิกัดเดียวกัน 

- โครงสรางขอมูลแรสเตอร (Raster Model) เปนการแบงขอมูลกราฟกออก
เปนสี่เหลี่ยมจัตุรัสขนาดเทา ๆ กัน ที่เรียกวา เซลลหรือกริด  หรือ แรสเตอร (Raster) ในแตและ
เซลลจะถูกกําหนดคาของขอมูลเพียงหนึ่งคา ดังนั้นถาในหนึ่งเซลลมีคาคุณลักษณะหลายประการ
จะบันทึกคาคุณลักษณะนั้นแยกเปนแฟมขอมูลและการวิเคราะหขอมูล จะใชแฟมขอมูลแรสเตอร
หลายๆ แฟมรวมกัน  โดยจะวางเซลลในตําแหนงเดียวกันของแตละแฟมขอมูลลงซอนกันในแนว
ดิ่ง ซึ่งกระบวนการนี้เรียกวา การวิเคราะหการวางซอน (Overlay Analysis)  ความละเอียดของขอ
มูลข้ึนอยูกับขนาดของเซลล ถาเซลลมีขนาดเล็กความละเอียดจะมาก และแฟมขอมูลจะมีขนาด
ใหญ ทําใหเปลืองหนวยความจํา  ดังนั้นจึงมีวิธีลดขนาดแฟมขอมูล   เชน การเขารหัสวิ่งยาว 
(Run-length encoding)  และโครงสรางขอมูลแบบควอทรี (Quadtree) เปนตน 
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สรรคใจ กลิ่นดาว (2542)   จําแนกขอมูลภูมิศาสตรออกเปน 
องคประกอบใหญ 4 ประการ คือ 

(1) ตําแหนงทางภูมิศาสตร (Geographic position) เปนขอมูล
ภูมิศาสตรรูปแบบหนึ่งเชิงพื้นที่ เชน ภูเขา แมน้ํา ที่ตั้งอาคารชุด ซึ่งขอมูลเหลานี้มีตําแหนง 
ที่ตั้งแนนอนและสามารถระบุลงไปไดวาอยู ณ ที่ใด    ในการกําหนดหรือระบุที่ตั้งของขอมูล
ภูมิศาสตรนั้นจะอางอิงกับระบบพิกัด เชน ระบบพิกัดยูทีเอ็ม  (Universal Transverse Mercator 
Grid system ; UTM )  พิกัดภูมิศาสตร (Geographic Grid Coordinate System) 

(2) ขอมูลตามลักษณะ (Attribute data) เปนรายละเอียดของขอมูลวาสิ่ง
นั้นคืออะไร 

(3) ความสัมพันธในเชิงพื้นที่ (Spatial relationship) เปนการดูความ
สัมพันธของเอนทิตีวาเอนทิตี หรือปรากฎการณนั้นๆ สัมพันธอยางไรกับส่ิงอื่น เชน หาง 
สรรพสินคามีความสัมพันธในเชิงพื้นที่กับยานที่อยูอาศัย และเสนทางคมนาคม เพราะการเลือก
ทําเลที่ตั้งหางสรรพสินคานั้นมักจะคํานึงถึงปจจัยที่ใกลแหลงที่พักอาศัยหรือแหลงชุมชน และใกล
ถนน เปนตน   ความสัมพันธเชิงพื้นที่นี้มีหลากหลายแตกตางกันไปตามขอมูลภูมิศาสตร 

(4) เวลา (Time)  ขอมูลภูมิศาสตรมักจะมีจุดเริ่มตน ณ เวลาหนึ่งหรือชวง
เวลาหนึ่ง ดังนั้นเมื่อทราบเวลาของการเก็บขอมูลจะทําใหผูใชสามารถใชขอมูลเหลานั้นไดอยาง
เหมาะสม  และสามารถนําขอมูลมาเปรียบเทียบกันในชวงเวลาตางๆได 

3) องคประกอบของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร 

ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร มีองคประกอบที่สําคัญ 3 ประการ  
ไดแก 

(1) คอมพิวเตอรฮารดแวร (Computer Hardware) 

(2) ชุดมอดูลซอฟตแวรสําหรับทํางาน (Computer  Software) 

(3) สภาพแวดลอมในองคกรที่เหมาะสม (Organization) 

องคประกอบทั้ง 3 อยางนี้ตองสมดุลกัน เพื่อใหการทํางานของระบบมีประสิทธิ
ภาพมากยิ่งขึ้น (ศรีสอาด ตั้งประเสริฐ, 2537 :15) 
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(1) คอมพิวเตอรฮารดแวร (Computer Hardware) ประกอบดวยสวนตางๆ ดังนี้ 

- หนวยประมวลผลกลาง (Certral Processing Unit)  จะคอย 
ควบคุมการจัดลําดับของระบบ และคํานวณเปรียบเทียบขอมูลโดยใชหลักคณิตศาสตร และ  
ตรรกศาสตร  

- หนวยขับจานและหนวยขับเทป (Disk drive and Tape drive) เปนสื่อ
บันทึกขอมูลจากการใชเครื่องอานพิกัด (Digitizer)  หรือสารสนเทศตางๆ รวมทั้งโปรแกรม
คอมพิวเตอร  

- เครื่องอานพิกัด (Digitizer) เปนเครื่องมือที่ใชแปลงขอมูลแผนที่ใหอยูใน
รูปของขอมูลเชิงเลข (Digital)  แลวจัดสงไปยงัหนวยประมวลผลกลางและจัดเก็บขอมูลในระบบ
คอมพิวเตอร 

- เครื่องวาดรูป (Plotter) และเครื่องพิมพ (Printer) เปนเครื่องมือแสดงผล
ขอมูลที่ไดจากการประมวลผลขอมูล ซึ่งแสดงไดทั้งรูปภาพ แผนที่ และตารางขอมูล 

- จอภาพ (Monitor) ใชในการแสดงผลขอมูล บนหนาจอคอมพิวเตอร 
(2) ชุดมอดูลซอฟตแวรสําหรับทํางาน  (Computer  Software)     ประกอบดวย

มอดูลเทคนิคพื้นฐาน ซึ่งเปนความสามารถของซอฟตแวร 5 หนวย คือ  

- การนําเขาขอมูลและการตรวจสอบความถูกตอง (Data input and 
Verification) ซอฟตแวรตองมีความสามารถในการนําเขาและตรวจสอบขอมูล รวมทั้งการแยก
ประเภทขอมูลและแปลงขอมูลทุกรูปแบบใหอยูในรูปดิจิทัล (Digital)  ที่เขากันไดในระบบ 
สารสนเทศทางภูมิศาสตร 

- การจัดเก็บขอมูลและการจัดการฐานขอมูล (Data storage and 
Database management) เปนการจัดเก็บขอมูลภูมิศาสตรทั้งขอมูลกราฟกและขอมูลตาม
ลักษณะ ใหอยูในโครงสรางที่สามารถจัดเก็บไวในคอมพิวเตอรอยางเปนระบบ และสอดคลองกับ
การที่จะนําขอมูลไปจัดการดวยคอมพิวเตอรและเรียกใชไดสะดวก ตัวอยางของโปรแกรมที่ใชจัด
การฐานขอมูลคือ ระบบจัดการฐานขอมลูเชิงสัมพันธ (Relational Database Management 
System; RDBMS) 

- การแสดงผลขอมูล และการนําเสนอ  (Data output and Presentation) 
ความสามารถของโปรแกรมในการนําเสนอขอมูล หรือแสดงผลไดเมื่อประมวลผลแลว โดยผาน
ทางจอภาพ เครื่องพิมพ เครื่องวาดรูป และสื่อแมเหล็ก ในรูปของแผนที่ ตาราง และภาพ 

- การแปลงรูปขอมูล (Data Transformation)  การแปลงรูปขอมูล แบงเปน 
2 ประเภท คือ 1) การแปลงเพื่อลบสวนผิดพลาดออกจากขอมูลหรือปรับใหทันกาล และบํารุง
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รักษาขอมูล   2) การแปลงเพื่อวิเคราะหขอมูลหลายรูปแบบ เพื่อตอบคําถามในเรื่องของระบบสาร
สนเทศทางภูมิศาสตร เชน การเปลี่ยนมาตราสวน การคํานวณพื้นที่ เปนตน  การแปลงรูปนี้ 
สามารถทําไดทั้งขอมูลกราฟกและขอมูลตามลักษณะ   โดยอาจดําเนินการแยกกันหรือรวมกันก็ได 

- การโตตอบกับผูใช (Interaction with user) ความสามารถในการโตตอบ
กับผูใชได ซึ่งซอฟตแวรของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรจําเปนตองเตรียมคําถามที่คิดวาผูใช
ตองการ และสามารถตอบไดอยางรวดเร็วถูกตอง 

(3) สภาพแวดลอมในองคกรที่เหมาะสม     (Organization)      เพื่อใหระบบ
สารสนเทศทางภูมิศาสตรมีประสิทธิภาพ จําเปนตองติดตั้งระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรใน
สภาพแวดลอมทางองคกรที่เหมาะสม เพราะการดําเนินงานที่ถูกตองไมเพียงแตเปนการลงทุนดาน
ฮารดแวร และซอฟตแวรที่จําเปนเทานั้น   แตยังตองประกอบดวยบุคคลากรและผูบริหารที่ใช
เทคโนโลยีทางดานนี้อยางมีประสิทธิภาพดวย ทั้งนี้ลักษณะทางองคกรที่เหมาะสม ประกอบดวย
องคประกอบสําคัญ 5 ประการ คือ 1) ฝายจัดการ  2) สารสนเทศสําหรับการจัดการ 3) จุดประสงค
และขอสอบถามจากฝายจัดการ   4) ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร    5) การเก็บรวบรวมขอมูล 

4) ฟงกชันการวิเคราะหของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร (Geographic 
Information System Analysis Functions) 

 ความสามารถของซอฟตแวรระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร จะตองมีหนาที่
ในการหาความสัมพันธทางพื้นที่ และการวิเคราะหพื้นที่ ซึ่งฟงกชันการวิเคราะหของระบบ 
สารสนเทศภูมิศาสตรแบงออกเปน 12 ประเภท คือ 

(1) สามารถวัดพื้นที่ได (Measure) เชน การหาความยาว และขนาดของ
วัตถุได 

(2) การแปลงคาพิกัด (Transformation) การแปลงคาพิกัดของขอมูล ให
อยูในระบบพิกัด  เสนโครงแผนที่ (Projection)  พื้นหลักฐาน (Datum) เดียวกัน 

(3) การสรางวัตถุตาง ๆ (Generate Objects) การสรางวัตถุตาง ๆ ในรูป
ของขอมูลกราฟกโดยใชเมาส, เครื่องอานพิกัด, เครื่องกราดภาพและแผงแปนอักขระ เปนตน รวม
ทั้งการสรางความสัมพันธของจุด เสน พื้นที่ ของวัตถุนั้น ๆ ดวย  

(4) การเลือกใชระบบอยางเหมาะสมภายใตวัตถุ   (Select subset of 
objects) เชนการเลือกใชภาษาอยางงายในการสอบถามขอมูลภายใตเงื่อนไขที่กําหนด โดยใช
ภาษาสอบภามเชิงโครงสราง  (Structured query language ,SQL) 
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(5) การขยายความขอมูลตามลักษณะของวัตถุ (Modify attribute of 
objects) เปนการแปลงขอมูลหรือปรับแกขอมูลใหทันสมัยขึ้น หรือเพิ่มเติมขอมูลมากยิ่งขึ้นโดยใช
กฎการหาความสัมพันธ และสมการทางคณิตศาสตรในการจัดการขอมูลใหม 

(6) การรวมขอมูลวัตถุเชิงพื้นที่ (Dissolve and Merge area objects) 
ความสามารถในการนําขอมูลมาลดจํานวน Subclass ลงเพื่อใหดูงายขึ้น และนําขอมูลมารวมกัน
เพื่อลดความซับซอน และขนาดของหนวยความจําลง หรืออาจนําขอมูลเชิงกราฟกมาเชื่อมโยงกัน 

(7) การสรางเสนใหราบเรียบ (Generalize of Smooth lines) เปนการ
สรางเสนใหดูราบเรียบ สวยงาม และไมซับซอน 

(8) การคํานวณทางสถิตเพื่อจัดกลุมวัตถุ (Compute statistics for a set 
of objects) เปนการคํานวณทางสถิตเพื่อจัดกลุม นับจํานวนขอมูล หาคาเฉลี่ย เปนตน จาก 
ขอมูลตามลักษณะโดยใชสูตรคํานวณทางสถิติ 

(9) การวางซอนขอมูลเชิงทอพอโลยี  (Topological overlay) เปนความ
สามารถของซอฟตแวรในการสรางความสัมพันธของขอมูลเชิงพื้นที่ ดวยการสรางคาเอกลักษณ 
(Unique) ใหกับวัตถุ  เพื่อนํามาใชในการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ และขอมูลตามลักษณะรวมกัน 
สามารถแบงไดเปน จุดกับพื้นที่ เสนกับพื้นที่ และ พื้นที่กับพื้นที่   การปฏิบัติการวางซอนขอมูลนั้น 
เปนการนําชั้นขอมูลต้ังแตสองช้ันขึ้นไปมาวางซอนกัน ทําใหเกิดชั้นขอมูลข้ึนมาใหมหนึ่งชั้น โดย
ชั้นขอมูลใหมนี้นอกจากจะมีรูปหลายเหลี่ยมใหมๆเกิดขึ้น แลวยังมีขอมูลเชิงคุณลักษณะเพิ่มข้ึน
อีกดวยซึ่งเปนขอมูลเชิงคุณลักษณะที่ผสมผสานระหวางชั้นขอมูลทั้งสองชั้นนั้น  

(10) ปฏิบัติการเชิงพื้นที่ (Operations on Surfaces) เปนการปฏิบัติการ
บนพื้นผิวภูมิประเทศของแบบจําลองสองมิติ และสามมิติ เชน การสรางแบบจําลองระดับสูงเชิง
เลข (Digital Elevation Model, DEM)  เพื่อใหเห็นการวิเคราะหเชิงมิติใหไดชัดเจนขึ้น 

(11) การวิเคราะหโครงขาย (Network Analysis)  เปนการวางแผนการ
วิเคราะหโครงขายทางพื้นที่ เชน การวางแผนขนสงสินคาในระยะทางที่สั้นที่สุด 

(12) การจัดการนําเขาและการแสดงผลขอมูล  (Input and Output 
management) ประกอบดวย การเก็บรวบรวมขอมูล การคนคืน การวิเคราะห และการแสดงผล 
ขอมูลไดอยางมีประสิทธิภาพ 
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5)  งานวิจัยที่เกี่ยวของกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร  

ทรงชัย ทองปาน (2543) ไดนําเสนอวิธีการในการนําระบบสารสนเทศ
ทางภูมิศาสตรมาใชในการประเมินราคาที่ดิน โดยนําเอาระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรมาใชใน
การวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอมูลคาที่ดิน ซึ่งมีข้ันตอนการดําเนินงานสําคัญ 4 ขั้นตอน คือ ขั้นตอน
ในการออกแบบฐานขอมูลและนําเขาขอมูล ข้ันตอนการกําหนดเกณฑในการวัด และใหคาน้ําหนัก
ปจจัยลงในฐานขอมูล ขั้นตอนการคนคืนขอมูลและขั้นตอนสุดทายคือ การแสดงผลขอมูลในรูป
ของแผนที่ระวางที่ดินเชิงเลข ผลการศึกษาพบวาระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรทําใหการประเมิน
ราคาที่ดินมีความนาเชื่อถือ และมีความถูกตองมากขึ้น ซึ่งเทคนิคนี้ยังชวยเพิ่มประสิทธิภาพในการ
จัดเก็บ แกไข และวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับการประเมินราคาที่ดินไดดียิ่งขึ้น 

พุทธชาด กิตติพงษพัฒนา (2541) ศึกษาและคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสม
สําหรับที่อยูอาศัยในจังหวัดสุพรรณบุรีโดยใชระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ปจจัยที่ใชในการ
วิเคราะหไดแก ลักษณะภูมิประเทศ ลักษณะทางธรณีวิทยา สภาพทางปฐพีวิทยา ลักษณะทาง
อุทกวิทยา ชั้นคุณภาพลุมน้ํา ลักษณะทางอุทกธรณีวิทยา พื้นที่อนุรักษ การใชประโยชนที่ดิน และ
เสนทางคมนาคม จากนั้นนําปจจัยเหลานี้มาวิเคราะหหาความเหมาะสม และคาความสําคัญโดย
ใชเทคนิคทางสถิติ การวางซอนรวมกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ผลการศึกษาพบวาเทคนิค
ดังกลาวสามารถจําแนกพื้นที่ที่มีความเหมาะสม 5 ระดับ คือพื้นที่ที่มีความเหมาะสมสูงมาก สูง 
ปานกลาง ต่ํา และต่ํามาก ทั้งยังทําใหการวางแผนจัดการพื้นที่ดานที่อยูอาศัยจังหวัดสุพรรณบุรีมี
ประสิทธิภาพมากขึ้น 

วรยา ไทพาณิชย (2543) ศึกษาการกระจายทางพื้นที่ของอาชญากรรม 
ในพื้นที่รับผิดชอบของสถานีตํารวจนครบาลบางซื่อ โดยใชระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร และ
คํานวณดัชนีบานใกลเคียง ผลการศึกษาทําใหเห็นรูปแบบการกระจายของพื้นที่เสี่ยงอาชญกรรม 
ในรูปของแผนที่ไดเปนอยางดี โดยมีลักษณะการกระจายแบบเกาะกลุมในบริเวณพื้นที่เสี่ยงคือ ริม
ถนนสายหลัก การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม และสถานีขนสงสายเหนือและตะวันออก 
เฉียงเหนือ (หมอชิต2) 

สมจิต ลิ้มสวัสด์ิผล (2537)  การวิจัยนี้ผูวิจัยไดประยุกตใชระบบ 
สารสนเทศทางภูมิศาสตรในการศึกษาสภาพการใชที่ดินและปญหาเกี่ยวกับการใชที่ดิน ปจจัยที่
เปนอุปสรรคตอการใชที่ดิน รวมทั้งการวิเคราะหศักยภาพ และแนวโนมการใชที่ดิน เพื่อวางแผน
การใชที่ดินที่เหมาะสมในอนาคตของจังหวัดตราด ผลการศึกษาพบวาสภาพพื้นที่จังหวัดตราด 
เปนพื้นที่ลูกคลื่นลอนลาดถึงลอนชัน ทําใหเกิดความหลากหลายและความสมบูรณทางทรัพยากร 
ธรรมชาติ ซึ่งเปนปจจัยพื้นฐานที่สําคัญตอการพัฒนาเศรษฐกิจของจังหวัด ในดานปญหาหรือ
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อุปสรรคของพื้นที่บริเวณนี้คือ ปญหาเกี่ยวกับทรัพยากรธรรมชาติขาดแคลน และถูกทําลาย การ
วางแผนการใชที่ดินจะเนนการแกปญหาทางกายภาพ โดยมีแนวคิดพัฒนาเกษตรกรรม และการ
ทองเที่ยวควบคูกับการรักษาสภาพแวดลอม  

 

2.2.2 แนวคิดเทคนิคการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (Potential Surface Analysis,PSA) 

 
ในการศึกษาครั้งนี้ไดนํา PSA มาประยุกตใชในการวิเคราะหความเหมาะสมของพื้นที่

ศึกษา   ซึ่ง PSA เปนสวนหนึ่งของเทคนิคการวางผังทางกายภาพ (Physical Planning 
Techniques) ของนักผังเมืองและไดรับการยอมรับอยางกวางขวางในการนํามาวิเคราะหศักยภาพ
ของการพัฒนาพื้นที่ 

 

1)  ที่มาและแนวคิดของ PSA 

คณ ะทํ า งาน ศึ กษ าอนุ ภ าพ น็ อ ตติ งแฮม เชี ย ร        และ เด อ รบี เชี ย ร 
(Nottinghamshine and Dirbyshire)  ไดคิดคน เทคนิค  PSA  ข้ึน ในป  ค .ศ . 1969  โดยมีจุด 
มุงหมายเพื่อวิเคราะหศักยภาพการพัฒนาอนุภาค (Sub – region)  อยางเปนระบบและดวยขอมูล 
เชิงปริมาณ  โดยพิจารณาจากดัชนี  (Index)    หรือปจจัย  (Factor)  ตางๆ    ที่เปนตัวกําหนด 
ศักยภาพของพื้นที่  ดัชนีหรือปจจัยเหลานี้ยังถูกนํามาใชในการเปรียบเทียบผลที่คาดวาจะเกิดขึ้น
ในพื้นที่สําหรับสมมติฐานการพัฒนาแบบตางๆอีกดวย   เทคนิคนี้ไดถูกนํามาใชในการวางผังเมือง
ใน ป ค.ศ.1969  และ  1970 

เทคนิค PSA เปนเทคนิคที่ใชคาดประมาณพื้นที่สวนตางๆของอนุภาค อยางเปน
ระบบ วาพื้นที่ใดมีศักยภาพของการพัฒนา  (Development Potential)  โดยการแสดง 
วิธีการหาพื้นที่เพื่อกิจกรรมตางๆอยางงาย และสามารถแสดงผลกระทบของสมมติฐาน และวัตถุ
ประสงคที่เปลี่ยนไปได ทั้งนี้หัวใจสําคัญของ PSA อยูที่การใหคาน้ําหนักแกปจจัยตางๆ โดยการ
แสดงถึงความสัมพันธระหวางความสําคัญของวัตถุประสงคและแบบใหเลือกตางๆ (Alternatives) 
ทําใหผูทําทราบวาวัตถุประสงคใดไดรับความสําคัญมาก และผลที่ไดจากการวางแผนพัฒนาจะ
เปนอยางไร   PSA เปนเทคนิคที่ตองคํานวณตัวเลขจํานวนมาก เพื่อความคลองตัวในการทดลอง
ใหคาน้ําหนักแกปจจัยตางๆ ซึ่งควรใชคอมพิวเตอรชวยในการวิเคราะหจะทําใหไดผลการวิเคราะห
ที่สะดวกรวดเร็วและถูกตองยิ่งขึ้น 
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2) ขั้นตอนการวิเคราะหของ PSA 

หลักการของ PSA  คือ  กําหนดปจจัย  (Factor)  ตางๆ  ซึ่งจะพิจารณารวมกัน
เพื่อหาที่ตั้งที่เหมาะสมสําหรับกิจกรรมหนึ่งบนพื้นที่ที่สามารถสนองตอบเปาหมาย หรือวัตถุ
ประสงคได  โดยมีขั้นตอนการวิเคราะหดังตอไปนี้ 

(1)   กําหนดเปาหมาย  และวัตถุประสงค    ที่จะสนองตอบนโยบายของ 
กิจกรรมบนพื้นที่นั้น 

(2) กําหนดตัวแปรที่เปนตัวแทน และเปนวัตถุประสงคโดยเลือกปฏิบัติ 
(Discriminatory objectives) และคาน้ําหนักของแตละตัวแปรซึ่งอาจเปนชุดเดียวหรือหลายชุดก็
ได 

(3) แบงพื้นที่ศึกษาออกเปนบล็อกยอยโดยใชตารางกริด  ขนาดของบล็อกหรือ
ชวงกริดควรพิจารณาใหเหมาะสมกับขนาดของพื้นที่ศึกษา และรายละเอียดของระดับพื้นที่ยอยที่
แตละตัวแปรจะแสดงในรูปแผนที่ได 

(4) ปอนขอมูลหรือคะแนนดิบของแตละตัวแปร ลงในแตละบล็อกจนครบทุก
บล็อกและทุกตัวแปร โดยแยกคะแนนของแตละตัวแปรออกจากกันเปนคนละตาราง หรือคนละชั้น
ขอมูล  (layer) 

(5) แปลงคะแนนดิบของแตละตัวแปรใหอยูในมาตรฐานเดียวกัน  โดยใชสูตร
                   

              iX        =       ( ( iX – minX ) / ( maxX – minX ) ) * K 

                                         โดย   iX  คือ  คาคะแนนในบล็อกที่ i ที่ปรับเปนมาตรฐานแลว 

                                            iX  คือ  คาคะแนนดิบของตัวแปรในบล็อกที่จะปรับคา 

                                            minX    คือ  คาคะแนนดิบในบล็อกที่มีคาต่ําสุด 

                                            maxX     คือ  คาคะแนนดิบในบล็อกที่มีคาสูงสุด 

                                                 K    คือ  คะแนนสูงสุดหลังการปรับมาตรฐานทั้งนี้กําหนดให  
K มีคาเทากับ  10  และ  iX   จะอยูระหวาง  0 – 10 

(6) นําคาน้ําหนักของตัวแปรมาคูณเขากับคะแนนแตละชวงกริด หรือบล็อกที่
ปรับมาตราฐานแลว และรวมคะแนนที่ปรับมาตราฐานถวงน้ําหนักแลวของแตละบล็อกในทุกตัว
แปรเขาดวยกัน 
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(7)    นําคะแนนที่ ไดจากการรวมคะแนนของแตละบล็อกขางตน    มา 
แจกแจงและจัดลําดับช้ันเพื่อหาพื้นที่ที่มีศักยภาพเหมาะสมในการทํากิจกรรมตางๆ   บนพื้นที่นั้น  
ในระดับตางๆ ตามความเหมาะสม 

วรรณศิลป  พีรพันธุ  (2546)  กลาววา    ในสมการที่ใชกันขางตนเปนการปรับ
คะแนนโดยตรง  กลาวคือ  ปรับใหคาคะแนนดิบที่มากที่สุดของแตละปจจัยเทากบัคา  K  และคา
คะแนนดิบที่นอยที่สุดเทากับ  0    แตในบางครั้งเราไมสามารถใชการปรับคะแนนโดยตรงกับ 
ขอมูลหรือคะแนนดิบที่มีอยูได  จําเปนตองปรับในทางตรงกันขาม  เชน  ปจจัยการใกลแหลงชุมชน  
ถาเราใชระยะหางจากแหลงชุมชนมาพิจารณา จะพบวายิ่งหางจากแหลงชุมชนเทาใดศักยภาพใน
การพัฒนาจะยิ่งลดลง  เมื่อใชสมการดังกลาวจะทําใหคาคะแนนปรับมาตราฐานของบล็อกที่อยู
หางจากแหลงชุมชนมีคาสูงสุดซึ่งตรงกันขามกับความเปนจริงที่บล็อกที่อยูหางที่สุดควรมีศักยภาพ
ในการพัฒนาต่ําสุด ดังนั้นจึงตองปรับแกสมการใหมสําหรับปจจัยที่คาคะแนนดิบตรงขามกับศักย
ภาพการพัฒนา  ดังนี้ 

    iX   =  K – (K ( ( iX  – minX ) / ( maxX  – minX ) ) ) 

จากนั้นจึงนําคะแนนปรับมาตรฐานที่ไดไปคูณกับคาน้ําหนักของตัวแปรและนํา
ไปรวมกับคะแนนมาตราฐานถวงน้ําหนักของปจจัยอื่นๆ ตามปกติ 

3) ขอดีและขอเสียของ PSA 

ขอดี ของ PSA ไดแก  
(1) ใชแสดงศักยภาพในทางบวกเพื่อที่จะใหคะแนนความเหมาะสมของพื้นที่

ตางๆ ที่จะใชในการพัฒนาซึ่งจะแสดงใหเห็นถึงลําดับความสําคัญของพื้นที่ที่จะพัฒนา 

(2)   เปนวิธีที่ทําใหสามารถแยกสมมติฐานของนโยบายออกจากการพิจารณา
ทางดานเทคนิค และสามารถกําหนดประเภทการพัฒนาแตละประเภทได 

(3)  สามารถนําไปปรับใชไดในกรณีที่คาการวัดปจจัยตาง ๆ   หรือวัตถุประสงค
ตาง ๆ ไดเปลี่ยนไปเนื่องจากนโยบายเปลี่ยน ดวยความสามารถที่นําไปปรับใชไดนี้ทําใหสามารถ
คํานวณคาสมมติฐานและคาที่เปลี่ยนไปไดจากการทดสอบดวยวิธีงาย ๆ 

(4)  เทคนิคดังกลาวมีความสามารถรอบตัว จึงสามารถจะนําไปใชในการควบคุม
ความเปลี่ยนแปลง และคาดประมาณสถานการณได เพราะเทคนิคดังกลาวตั้งอยูบนสมมติฐาน
และการพยากรณปจจัยตาง ๆ ที่กระจายตัวอยูในพื้นที่ 
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(5)   เปนเทคนิคที่ยอมใหผลกระทบจากนโยบายการวางผังเมืองมีสวนรวมตั้งแต
ขั้นตนของการวางผังเมืองโดยการสรางรูปแบบการใหคาน้ําหนักวัตถุประสงค 

(6)   เปนเทคนิคที่กําหนดพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาดวยวิธีการประเมินคาที่
แนนอนและเชื่อถือได 

(7) สามารถนํามาใชในมาตราสวน (Scale) ที่แตกตางกันสําหรับพื้นที่เดียวกัน 

(8)   สามารถนํามาใชในขั้นตอนตางๆของการวางผงัเมือง   ทั้งในขั้นตอนการจัด
ทําผังเมืองและการประเมินผล 

(9)   การบวนการทั้งหมดของเทคนิคนี้เปนกระบวนการกําหนดเปาหมายดังนั้นจึง
ทําใหมีความยึดหยุนในการจัดลําดับความสําคัญของวัตถุประสงค 

ขอเสียของ PSA  
ขวัญฤทัย ทองอินทร (2533) ไดอธิบายไวดังนี้  

(1) การกําหนดชองตารางกริดตองพิจารณาองคประกอบทั้งขนาดพื้นที่ศึกษา ขอ
จํากัดดานเวลา งบประมาณ บุคลากร และเครื่องมือ หากกําหนดขนาดใหญหรือเล็กเกินไป  จะทํา
ใหผลที่ไดรับหยาบเกินไปหรือละเอียดเกินความจําเปน และเสียเวลาเกินควร เปนตน 

(2) การกําหนดปจจัย และการวัดคาปจจัย จะมีความเหมาะสมหรือละเอียดมาก
นอยเพียงไรนั้น  ขึ้นอยูกับแหลงที่มาของขอมลู 

(3)   การกําหนดคาชวงศักยภาพของพื้นที่โดยใชเคร่ืองมือคอมพิวเตอรแบงคา 
แมจะใชเวลานอยแตผลที่ไดรับบางครั้งไมเหมาะสม หากใชวิธีชวงพิสัย (Range method) เพื่อ
ระบุวาคาคะแนนของแตละชองกริดอยูในชวงศักยภาพใดก็ตองใชเวลามาก 

(4) เปนเทคนิคที่วิเคราะหศักยภาพในการพัฒนาการใชที่ดินของกิจกรรมหนึ่ง ๆ  
ในแตละครั้งเทานั้น ไมสามารถแสดงศักยภาพสําหรับทุกกิจกรรมไดพรอมกัน 

4) งานวิจัยที่เกี่ยวของกับ  PSA 

ตัวอยางการใชเทคนิค PSA  ในการหาศักยภาพของพื้นที่ใหเหมาะสมกับกิจกรรม
ตางๆตามวัตถุประสงคของผูนําไปใช ทั้งประโยชนทางดานการวางผังเมืองและดานภูมิศาสตรซึ่ง
นํามากลาวถึงพอสังเขป  ดังนี้ 

ขวัญ ฤทั ย    ท อ งอิ น ท ร   (2533)      ได วิ เค รา ะห ศั ก ย ภ าพ พื้ น ผิ วด า น 
พาณิชยกรรมของเมืองหาดใหญ  โดยใชเทคนิคการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (Potential Surface 
Analysis)  โดยกําหนดตัวแปรที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาพื้นที่ดานพาณิชยกรรม  ทั้งดานกายภาพ  
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เศรษฐกิจ  และสังคม  จากผลการศึกษาพบวาบริเวณที่มีศักยภาพสูงสุด คือ บริเวณยานการคา 
ใจกลางเมืองหาดใหญ  สวนบริเวณที่มีศักยภาพรองลงมาคือ  บริเวณที่อยูถัดจากยานการคาและ
บริเวณถนนสายสําคัญตามลําดับ 

ศุภศรี  คุปตระกูล  (2543)    ศึกษาศักยภาพของพื้นที่ในการรองรับการพัฒนา 
อุตสาหกรรมของอําเภอกบินทรบุรี  จังหวัดปราจีนบุรี   โดยศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตอการพัฒนา
อุตสาหกรรมทั้งสภาพกายภาพ  เศรษฐกิจและสังคม  และใชการวิเคราะหดวยเทคนิค PSA เพื่อให
ไดพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาอุตสาหกรรม  5  ระดับ  คือ  พื้นที่ที่มีศักยภาพมากที่สุด  มาก  
ปานกลาง  นอย  และนอยที่สุด   ทั้งนี้พื้นที่ที่มีศักยภาพนอยที่สุดครอบคลุมพื้นที่รอยละ 60  ของ
พื้นที่ ทั้งอําเภอกบินทรบุรี 

เอกชยั มาศภากร (2537)  ไดศึกษาแนวทางการใชที่ดินชุมชนเทศบาลตําบล
ออมนอย จังหวัดสมุทรสาคร โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาสภาพการใชที่ดินในปจจุบันและอนาคต 
สภาพปญหา รวมถึงการเสนอแนวทางการใชที่ดินดวยเทคนิค PSA จากการวิเคราะหศักยภาพพื้น
ที่ดังกลาวพบวา พื้นที่ที่เหมาะสมตอการพัฒนาเมืองมี 3 กลุม คือ พื้นที่ที่มีศักยภาพสูง  
ไดแกบริเวณริมถนนสายประธาน พื้นที่ที่มีศักยภาพปานกลาง ไดแก ริมถนนสายหลัก และพื้นที่ 
ที่มีศักยภาพต่ํา ไดแก บริเวณหางจากถนน โดยเฉพาะบริเวณทางทิศตะวันออกของเทศบาล 

การวิเคราะหพื้นที่ดวยเทคนิคนี้สามารถกระทําไดดวยมือ    หรือใช
คอมพิวเตอรชวยในการวิเคราะห  โดยเฉพาะอยางยิ่งจากความสามารถของระบบสารสนเทศทาง
ภูมิศาสตร    โดยทั่วไปจะทําใหสามารถใชเทคนิคการวางซอนขอมูล  (Overlay technique) ได
สะดวกรวดเร็ว  แสดงผลไดชัดเจนและประหยัดเวลาการทํางานมากขึ้น 

 

2.2.3 แนวคิดวิธีการทางสถิติ 
 

ในการศึกษาครั้งนี้ผูวิจัยไดใชวิธีการทางสถิติ 2 วิธี สําหรับการจัดการขอมูล 
ที่ไดจากแบบสอบถามและการจัดการฐานขอมูลภูมิศาสตร  ประกอบดวย 

1) การหาคาเฉลี่ย 

คาเฉลี่ย คือ การนําผลรวมของคะแนนทั้งหมดหารดวยจํานวนคะแนน สําหรับ
ขอมูลที่แจกแจงความถี่แบบไมจัดเปนชั้นคะแนน จะมีลักษณะของขอมูลคะแนนเรียงตามลําดับ
จากสูงไปหาต่ําและมีความถี่ (Frequency : แทนดวยตัว f)  ซึ่งก็คือจํานวนคนที่ทําไดใน 
แตละคะแนน  การหาคาเฉลี่ยดังกลาวนี้สามารถคํานวณโดยใชสูตร 
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                                      ⎯X   =  ( ∑fX ) /N 

                               เมื่อ  ⎯X       แทน  คาเฉลี่ย 

                                     ∑fX       แทน  ผลรวมของคาความถี่คูณคะแนน 

                                              N       แทน  จํานวนสมาชิกในกลุม N เทากับ ∑f 

 

2) สมการถดถอยพหุคูณ Multiple Regression  สมการนี้จะนําไปใชในแบบจําลอง
ของการวางซอน (Overlay Module) ของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร โดยมีสูตรการคํานวณดัง
นี้ 

                               nn RWRWRWRWS ++++= ...332211  
        โดยที่                 S   หมายถึง ระดับคะแนนรวมของปจจัยที่ทําใหเกิดพื้นที่เหมาะสม 

         nWWW ..., 21     หมายถึง    คาความสําคัญของปจจัย 

         nRRR ..., 21      หมายถึง    คาความเหมาะสมของปจจัย 

  

จากการศึกษาแนวคิด   ทฤษฎี  และเอกสารตางๆ   ที่เกี่ยวของกับการศึกษาวิจัยในครั้งนี้ 
สามารถสรุปไดวา 

1) เมืองพัทยาจัดเปนชุมชนเมืองที่มีรูปแบบการปกครองทองถิ่นรูปแบบพิเศษ  ที่มีความ
หนาแนนของประชากรตอพื้นที่สูง (1,754 คน ตอ ตารางกิโลเมตร)   เมืองพัทยามีลักษณะ 
ภูมิประเทศเปนเนินและมีที่ราบบริเวณติดชายฝงทะเล ลักษณะการใชที่ดินมีลักษณะเปนรูป 
วงกลม แตเนื่องจากขอจํากัดทางภูมิประเทศที่ติดชายฝงทะเลทําใหการใชที่ดินเมืองพัทยามี
ลักษณะกระจายออกจากศูนยกลางเปนรูปคร่ึงวงกลม โดยที่บริเวณติดชายฝงทะเลจะเปน 
ศูนยกลางธุรกิจการคาและการบริการ ถัดมาเปนที่พักอาศัยของประชาชน และอุตสาหกรรม  
ตามลําดับ 

2) ลักษณะสําคัญของการเลือกพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยไดแก  การพิจารณาถึงปจจัยทาง
ดานภูมิศาสตร เศรษฐกิจ และสังคม กลาวคือ ทางดานภูมิศาสตรควรเลือกพื้นที่ที่มีโครงสรางทาง
ธรณีวิทยาเปนหินที่มีความหนาแนนและแข็งแกรง ไมทรุดตัวงายและเหมาะสมตอการกอสราง อีก
ทั้งควรเปนที่ราบ เพราะหากมีการกอสรางอาคาร หรือส่ิงปลูกสรางตางๆ บริเวณที่สูงชัน อาจจะ
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ตองปรับฐานของพื้นดินใหเทากันกอน และตองเสียคาใชจายในการลงทุนสูง นอกจากนี้ควรมี
ความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ และอยูในบริเวณกําหนดการใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัย
ของกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมถึงเปนที่ที่ดินไมอุดมสมบูรณและไมมีน้ําทวมขัง ดานเศรษฐกิจ
ควรพิจารณาถึงราคาที่ดินที่เหมาะสมและใกลแหลงชุมชน เพื่อความสะดวกในการมารับบริการ
และการประกอบธุรกิจของประชาชน สวนดานสังคมจะพิจารณาถึงความปลอดภัยเปนสําคัญ 

3)   การพิจารณาเลือกที่ต้ังอาคารชุดจะสอดคลองกับการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย   แตตอง
พิจารณาถึงกฎหมาย และพระราชบัญญัติตางๆ   ที่เกี่ยวของกับการปลูกสรางอาคารชุดดวย  
เนื่องจากการกอสรางอาคารชุดทําใหเกิดความหนาแนนของเมืองสูง    รวมทั้งมีผลตอเศรษฐกิจ 
โดยรวมที่เกิดจากการลงทุนจํานวนมหาศาลในการจางงาน  และการซื้ออุปกรณกอสรางตางๆ 
อยางไรก็ตามอาคารชุดมักมีขนาดใหญและมีหลายชั้น   ดังนั้นจึงตองเลือกพื้นที่ที่เหมาะสมทั้งทาง
กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม เชน โครงสรางทางธรณี กฎหมาย ความสะดวกในการเขาถึง และ
ความปลอดภัย เปนตน 

4) เทคนิคการวิเคราะหและประมวลผลไดนําระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรและเทคนิค
การวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่มาประยุกตใชรวมกัน ซึ่งระบบสารสนเทศทางภมูิศาสตรไดรับการ
พัฒนาอยางรวดเร็ว และนํามาประยุกตใชใหเกิดประโยชนในงานดานตางๆ มากมาย ทั้งการวาง
แผน การจัดการทรัพยากร รวมถึงการนํามาใชเพื่อหาพื้นที่เหมาะสมตอการพัฒนาที่อยูอาศัย ผู
ศึกษาจึงไดนําเอาระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร มาใชคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสมตอการรองรับการ
ขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา โดยใชเปนเครื่องมือในการจัดการกับขอมูลกราฟก และขอ
มูลตามลักษณะ รวมทั้งการวิเคราะหขอมูลรวมกับเทคนิคการวิเคราะหศักยภาพเชิงพื้นที่ เพื่อให
การศึกษาครั้งนี้มีประสิทธิภาพสูง ในการหาพื้นที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดในระดับ
ตางๆ ดังนั้นผูบริหาร ผูประกอบการ และผูสนใจสามารถนําขอมูลไปใชไดโดยตรงและโดยออม 
โดยนําไปประยุกตเพื่อการหาที่อยูอาศัยประเภทอื่นตอไปไดอยางสะดวกรวดเร็ว 
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บทที่  3 
พื้นที่ศึกษา 

 

3.1  พื้นที่ศึกษา 

 
เมืองพัทยา   เปนเมืองที่มีศักยภาพในการเปนเมืองทองเที่ยวสูง และยังถือไดวาเปนเมือง 

ศูนยกลางการบริการและการทองเที่ยว สําหรับโครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณชายฝงทะเลตะวันออก 
(Eastern Seaboard)  รวมทั้งรัฐบาลยังมีนโยบายสงเสริมการลงทุนของภาคเอกชนดวย  ทําใหมี
ประชากรหลั่งไหลเขามาในเมอืงพัทยาเปนจํานวนมาก     ทั้งประชากรที่เปนนักทองเที่ยวชาวไทย 
และชาวตางประเทศ และประชาชนที่ยายถิ่นเขามาพักอาศัยเปนการชั่วคราวและถาวรเพื่อมา
ประกอบอาชีพในภาคธุรกิจการคา การบริการ และอุตสาหกรรม   ดังนั้นเมืองพัทยาไมเพียงแต
เปนเมืองทองเที่ยวเทานั้น   หากยังเปนเมืองทางดานธรุกิจการพาณิชยดวย   สงผลใหเมืองพัทยา
มีการเจริญเติบโตและขยายตัวอยางรวดเร็วรวมถึงการขยายตัวของการใชที่ดินเพื่อที่พักอาศัยดวย
และเปนที่นาสังเกตวา  ที่อยูอาศัยในเมืองพัทยาจะขยายตัวในทางดิ่งมากขึ้น   เพื่อใหการใชที่ดิน
คุมคา  

ที่มาของการกอต้ังเมืองพัทยานั้นเริ่มต้ังแตปพุทธศักราช 2310  กอนที่กรุงศรีอยุธยาจะเสีย
กรุงใหแกพมา พระยาตาก(สิน)ซึ่งขณะนั้นเปนพระยากําแพงเพชร ไดรวบรวมไพรพลมาตั้งตัวใหม
เพื่อสรางทัพใหเขมแข็ง และสามารถตอสูกับพมาไดโดยเคลื่อนทัพมุงไปยังจันทบุรี ระหวางทางได
พักทัพที่บานหนองไผ ตําบลนาเกลือ แขวงเมืองบางละมุง รวบรวมไพรพลไดอีกจํานวนหนึ่ง และ
ไปพักทัพตอที่ตําบลแหงหนึ่ง กอนจะเดินทางตอไปที่จอมเทียนและทุงไกเตี้ย ซึ่งตอมาชาวบาน
เรียกตาํบลที่ทัพพระยาตากพักแรมนั้นวา ทัพพระยา และในเวลาตอมาเรียกใหมเปน “พัทธยา” 
เนื่องจากบริเวณที่พระยาตากมาตั้งทัพอยูนั้นทําเลดี มีลมทะเลชื่อลมพัทธยา ซึ่งหมายถึงลมที่พัด
จากทิศตะวันตกเฉียงใตไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือในตนฤดูฝน และเรียกสถานที่แหงนี้วา 
หมูบานพัทธยา  ตอมาไดเขียนใหมเปน พัทยา  และตั้งแตนั้นมา “พัทยา” จึงเปนชื่อเมืองพัทยาใน
ปจจุบัน (ศาลาวาการเมืองพัทยา , 2547) 

เมืองพัทยาไดพัฒนามาเปนเมืองทองเที่ยวตากอากาศนั้น มีจุดเริ่มตนมาจากการมาพักผอน
ของทหารอเมริกัน ในปพุทธศักราช 2502 เปนประจํา  โดยมาเชาบานตากอากาศของพระยาสุนทร 
และพัทยาไดพัฒนาเปนสถานที่ทองเที่ยวที่ไดรับความนิยมมากขึ้น  แตเดิมนั้นพัทยามีฐานะเปน
สุขาภิบาลนาเกลือ แตการปกครองแบบเดิมนั้นประสบปญหาดานการบริหารงาน การบริการ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการใหทันกับการเจริญเติบโตอยางรวดเร็วของเมือง  รัฐบาลจึงได
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ตราพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการเมืองพัทยา พ.ศ. 2521 ขึ้น ดวยผลแหงพระราชบัญญัติ
นี้จึงยุบสุขาภิบาลนาเกลือ และตั้งเมืองพัทยาขึ้นเปนรูปแบบการปกครองทองถิ่นรูปแบบพิเศษ คือ 
ผูจัดการเมือง (City Manager)  มีฐานะเทียบเทากับเทศบาลนคร    ตอมามีรัฐธรรมนูญแหง 
ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 มีผลบังคับใช    ไดกําหนดใหผูบริหารทองถิ่นและสภาทองถิ่นตอง
มาจากการเลือกตั้ง จึงยกเลิกพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการเมืองพัทยา พ.ศ. 2521 และ
ตราพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการเมืองพัทยา พ.ศ. 2542 ข้ึนใชแทน มีผลบังคับใช ตั้งแต
วันที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2542 

เมืองพัทยามีพัฒนาการของกระบวนการกลายเปนเมืองตลอดเวลา โดยเฉพาะการกอสราง
อาคาร โรงแรม ที่พักตากอากาศและบานจัดสรร  ที่ปราศจากการใชประโยชนที่ดินอยางเปนระบบ   
กอใหเกิดปญหาดานสิ่งแวดลอมและปญหาระบบน้ําเสียตามมา    เปนตน          (นพนันท        
ตาปนานนท และลือชัย ครุธนอย, 2542)   อยางไรก็ตาม ในปจจุบันมีการวางแผนและควบคุม 
การขยายตัวของเมืองมากขึ้น และมีมาตราการดานผังเมืองมาบังคับใชโดยกําหนดใหมีการ
อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม และสงเสริมการพัฒนาที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม
ใหสัมพันธกับการพัฒนาพื้นที่ชายฝงทะเลภาคตะวันออก 

 
3.2  สภาพทั่วไปและขอมูลพื้นฐานเมืองพัทยา 

 
 3.2.1  ดานกายภาพ 

 
3.2.1.1  ที่ตั้งและอาณาเขต  

เมืองพัทยา ตั้งอยูทางภาคตะวันออกของประเทศไทย ละติจูดที่ 13 องศา
เหนือ และลองจิจูด 101 องศาตะวันออก  อยูในพื้นที่อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี  ศาลาวาการ
เมืองพัทยาตั้งอยู บานเลขที่ 171 หมู 6 ตําบลนาเกลือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี   อยูหางจาก
กรุงเทพมหานคร ประมาณ 150 กิโลเมตร  
 

อาณาเขต 
 ทิศเหนือ เร่ิมจากแนวคลองกระทิงลาย 
ทิศตะวันออก  
 

ขนานกับถนนสุขุมวิท (หางจากถนนสุขุมวิทไปทาง 
ทิศตะวันออก 900 เมตร) 

 ทิศใต จดเขตพื้นที่ตําบลหวยใหญ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
 ทศิตะวันตก ขนานกับแนวฝงทะเลอาวไทย 
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พื้นที่  
 พื้นที่ทั้งหมด 208.10   ตารางกิโลเมตร 
 พื้นดินรวมเกาะลาน 53.44   ตารางกิโลเมตร 
 พื้นน้ํา 154.66   ตารางกิโลเมตร 
 พื้นที่เกาะลาน 4.07   ตารางกิโลเมตร 
                                  ชายหาดยาวประมาณ 15 กิโลเมตร ระยะทางจากกรุงเทพมหานครถึงพัทยา
150 กิโลเมตร 

 
หมายเหตุ พื้นที่ศึกษาในครั้งนี้ ครอบคลุมสวนที่เปนพื้นดินของเมืองพัทยา 

และไมรวมพื้นที่บนเกาะลาน ดังนั้น พื้นที่ศึกษาทั้งหมด 49.37 ตารางกิโลเมตร (ภาพที่ 3.1) 
เมืองพัทยาประกอบดวยพื้นที่ 4 ตําบล คือ 
1) ตําบลนาเกลือ หมู 1, 2, 3, 4, 5 และ 6 
2) ตําบลหนองปรือ หมู 5, 6, 9, 10, 11, 12 และ 13 
3) ตําบลหวยใหญ หมู 4 
4) ตําบลหนองปลาไหล หมู 6, 7 และ 8 

3.2.1.2  สภาพภูมิประเทศ 
 ลักษณะภูมิประเทศเมืองพัทยาเปนที่เนินมีที่ราบนอย ที่ราบสําคัญจะเปน 

ที่ตั้งของยานพาณิชยกรรมหรือแหลงการคา บริเวณยานที่พักอาศัยจะอยูถัดจากหาดพัทยาขึ้นไป
ทางตอนบน โดยที่ราบจะถูกลอมรอบเนินเขาเตี้ยๆ สูงไมเกิน 100 เมตร จากระดับน้ําทะเลปาน
กลางนับต้ังแตทิศเหนือลงมาเปนเนินเขาเตี้ยความสูงประมาณ 35 เมตรจากระดับน้ําทะเล บริเวณ
ถัดลงมาเปนเขานอย เขาตาโล  และเขาเสาธง สูงประมาณ 65 เมตร จากระดับน้ําทะเล   แนวเขา
นี้แตกตัวออกไป ตอเนื่องกับเขาพัทยาทางดานทิศตะวันตก ซึ่งติดกับชายฝงทะเล สูงประมาณ 98 
เมตร จากระดับทะเลปานกลาง  โดยที่ราบตอนบนสวนใหญเปนพื้นที่บริเวณนาเกลือซ่ึงเปนที่ตั้ง
ของศูนยกลางของชุมชนแถบนี้ สวนที่ราบตอนลางมีลักษณะเปนแถบยาวขนานไปกับชายฝงทะเล
ซึ่งหางจากชายฝงทะเลประมาณ 1 กิโลเมตร   และจากลักษณะของเนินเขาและที่ราบดังกลาว   
ทําใหเกิดทางน้ําตามธรรมชาติ ลักษณะลําน้ําโดยทั่วๆ ไป   มีขนาดเล็กและตื้นเขินในชวงฤดูแลง 
เชน  คลองนาเกลือ คลองเสือแผว คลองพัทยา เปนตน รวมทั้งในเขตการปกครองของเมืองพัทยา 
บางสวนยังมีลักษณะภูมิประเทศเปนเกาะอยูหางจากชายฝงประมาณ 8 กิโลเมตร เชน เกาะลาน 
เกาะครก และเกาะสาก 
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3.2.1.3  สภาพธรณีวิทยา 
    สภาพธรณีวิทยาของพื้นที่บริเวณเมืองพัทยา        ประกอบดวย       หินแข็ง

ยุคคารบอนิเฟอรัส  โดยมีหินอัคนีมวลไพศาลอายุไทรแอสซิก ดันแทรกอยูบางพื้นที่และตะกอน
รวนยุคควอเทอรนารีที่มีการสะสมตัวหลายรูปแบบซึ่งครอบคลุมพื้นที่สวนใหญของเมืองพัทยา 

  นิรันดร ชัยมณี (2538)  จําแนกสภาพทางธรณีวิทยา  บริเวณอําเภอ 
บางละมุงและอําเภอสัตหีบ  จังหวัดชลบุรี  ไว 3 ประเภทใหญๆ  ซึ่งครอบคลุมพื้นที่เมืองพัทยาดวย
ดังนี้ 

1)  หินชั้นยุคคารบอนิเฟอรัส พบบริเวณบางสวนของพื้นที่ชายผั่งทะเลของ
อําเภอบางละมุง ซึ่งประกอบดวย หินควอตซ หินชีสต หินออน หินฟลไลต หินควอตไซด หินทราย
แข็งสีแดง และหินทราย 

2)  หินแกรนิตยุคไทรแอสซิก หินแกรนิตที่พบสวนใหญเปนหินโผล ตาม
แนวชายฝงทะเล 

3)  ตะกอนรวนยุคควอเทอรนารี    ตะกอนรวนในยุคนี้สามารถแบงขอมูล
ชนิดตะกอนรวนตามกระบวนการสะสมตัวได 4 กลุมยอย ดังนี้ 

(1)  หนวยตะกอนหาดสันดอน (Beach barrier unit)  หนวยตะกอน
หาดสันดอนนี้   พบบริเวณชายฝงทะเลของพื้นที่  โดยมีลักษณะเปนสันดอนกั้นอาว ที่เชื่อม
ระหวางหัวแหลมผาชัน (Headlands)    ตะกอนหาดทรายประกอบดวยทรายขนาดหยาบมาก 
(600-1800 ไมครอน) ปนอยูกับกรวดขนาดละเอียด 

(2) หนวยตะกอนที่ลุมหลังหาด (Back beach unit)  ที่ลุมหลังหาดเปน
อาวสวนที่ถูกหาดสันดอนปดกั้นโดยมีน้ําเขา-ออก ทางเดียว   จากสภาพที่เปนที่ลุมน้ําทวมถึง  
ทําใหพบวามีพืชน้ํากรอยขึ้นอยูหนาแนน เนื้อตะกอนประกอบดวยทรายขนาดหยาบสลับกับทราย
ขนาดละเอียด    การสลับชั้นตะกอนนี้สัมพันธกับลักษณะของกระแสน้ําขึ้นน้ําลงที่เกิดสลับกัน 

(3) หนวยตะกอนธารน้ําพา (Fluviatile unit)  หนวยตะกอนธารน้ําพานี้
พบวาสะสมตัวในบริเวณที่ราบลุมแมน้ําแคบ ๆ   พบทางตอนกลางของเมืองพัทยาและบางสวน
ทางตะวันออกของหาดจอมเทียน ถัดจากเขตตะกอนที่ลุมหลังหาด หนวยตะกอนชุดนี้เกิดจากการ 
กัดเซาะของทางน้ําสายสั้นๆ  ที่ไหลผานแนวเทือกเขาที่ลาดลอนคลื่นสูชายฝงทะเล  จากระยะทาง
ที่ไมไกลมาก ทําใหการสะสมตัวของตะกอนหนวยนี้มีการคัดขนาดไมคอยดีนัก จึงมักพบตะกอน
ทรายปนกับดินเหนียวและกรวดที่เม็ดยังเปนเหลี่ยมอยู 

(4) หนวยตะกอนเชิงเขา (Colluvial unit) เปนหนวยตะกอนที่ครอบคลุม 
พื้นที่เมืองพัทยามากที่สุด และคาดวาเปนหนวยตะกอนที่รองรับตะกอนควอเทอรนารีที่กลาวมา
ขางตนทั้ง 3 หนวย  โดยเกิดจากการผุผังของหินแข็งที่อาจอยูกับที่และ/หรือถูกพัดพาดวยแรง 
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โนมถวงของโลกและไปไมไกลจากแหลงกําเนิด  เนื้อตะกอนสวนใหญประกอบดวย กรวด ทราย 
และดินเหนียว ที่อยูปะปนกัน   เม็ดตะกอนขนาดหยาบมักแสดงเหลี่ยม (Angular shape) 

 

3.2.2 ดานเศรษฐกิจ 
 

 เมืองพัทยา เปนเมืองทองเที่ยวที่ไดรับความนิยมทั้งนักทองเที่ยวชาวไทย และตาง
ประเทศ และเปนเมืองที่ไดรับการพัฒนาใหเปนแหลงทองเที่ยวหลักของภาคตะวันออก กิจกรรม
ทางเศรษฐกิจสวนใหญ จึงเปนกิจกรรมตางๆ ที่เกี่ยวกับการทองเที่ยว ประชากรสวนใหญ รอยละ 
87 ประกอบอาชีพดานการคาและการบริการนักทองเที่ยวในรูปแบบตางๆ  สวนที่เหลือประกอบ
อาชีพเกษตรกรรม อุตสาหกรรม และการประมง ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยประมาณ 250,000 บาท
ตอคนตอป  (ศาลาวาการเมืองพัทยา, กองวิชาการและแผนงาน, 2545 : 18)  โดยมีรายละเอียด 
ดังนี้ 

1) การอุตสาหกรรม อุตสาหกรรมการทองเที่ยวเปนกิจกรรมทาง เศรษฐกิจที่สําคัญ 
ที่สุดของเมืองพัทยาปจจุบันมีการจางแรงงานในภาคอุตสาหกรรมการทองเที่ยวมากกวารอยละ 90 
ของแรงงานในภาคอุตสาหกรรม การประกอบธุรกิจอุตสาหกรรมการทองเที่ยวมีหลายประเภท เชน 
โรงแรม บังกะโล ไนตคลับ เปนตน มีโรงงานอุตสาหกรรม รอยละ 3  เชน โรงงานทําคอนกรีต อิฐ
บล็อก แผนพื้นคอนกรีต วงกบประตูหนาตาง โรงงานแปงมัน สําปะหลัง และโรงงานอัดมันเสน 
เปนตน 

2) การเกษตรกรรม  พื้นที่เกษตรกรรมของเมืองพัทยาอยูในบริเวณตําบลหวยใหญ 
และตําบลหนองปลาไหล โดยมีการปลูกมันสําปะหลัง สับปะรดและมะพราว เปนตน ประชากร
ประกอบอาชีพดานนี้ประมาณรอยละ 3 เพราะปจจุบันที่ดินมีราคาสูง ทําใหการลงทุน การเกษตร
นอยลง 

3) การพาณิชยกรรมและการบริการ การพาณิชยกรรม ประมาณรอยละ 4 เชน การ
ทําธุรกิจ การคาปลีก ธุรกิจนําเขา-สงออก และการใหบริการแกนักทองเที่ยว ประเภทขาย และเชา
อุปกรณในการอํานวยความสะดวกและความบันเทิงแกนักทองเที่ยว เชน การใหเชาเรือนําเที่ยว  
เรือลากรม   เรือลากกลวย  รถจักรยานยนต  เปนตน  
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3.2.3 ดานสังคม 
 

 เมืองพัทยา    เปนเมืองทองเที่ยวไดสงผลใหชุมชนสวนใหญแปรเปลี่ยนเปนชุมชน
พาณิชยกรรมและบริการสิ่งอํานวยความสะดวกดานการทองเที่ยว บางชุมชนยังคง มีลักษณะเปน
ชุมชนเกษตรกรรม หรือชุมชนประมง ในปจจุบันมีชุมชนในเขตเมืองพัทยา 15 ชุมชน นอกจากนี้ยัง
พบการอพยพโยกยายของประชากรจากทุกภาคของประเทศและชาวตางประเทศจากทุกภูมิภาค
ของโลกเขามาทํางานและพักอาศัยในเขตเมืองพัทยาเปนจํานวนมาก ทําใหสภาพสังคม มีความ
ซับซอนและหลากหลาย 

1)  ดานศาสนา ประชากรสวนใหญของเมืองพัทยานับถือศาสนาพุทธรอยละ 80 ของ 
จํานวนประชากรทั้งหมด  รองลงมานับถือศาสนาอิสลามรอยละ 16  นับถือศาสนาคริสตรอยละ 2  
และศาสนาอื่นๆ อีกรอยละ 2 ของประชากรทั้งหมด โดยมีสถานที่ประกอบ พิธีกรรมทางศาสนาใน
เมืองพัทยา จํานวน 24 แหง 

2)  ดานประชากร ประชากรเปนทรัพยากรที่มีการเคลื่อนไหวเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา 
และมีผลสะทอนถึงระบบเศรษฐกิจ สังคม การจางงาน การใชที่ดินและการใชทรัพยากรธรรมชาติ 
ตลอดจนสาธารณูปโภคตางๆ ในการวางแผนพัฒนาทองถิ่นใหมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะเปนสวน
สําคัญตอการวางแผนพัฒนาในการกําหนดทิศทางการจดัระบบเศรษฐกิจและสังคม  รวมถงึการใช
ประโยชนและที่ดิน การจัดสรรทรัพยากรธรรมชาติใหไดผลสูงสุด ใหสอดคลองกับสภาพความเปน
อยูที่ดีในอนาคต  

ขอมูลประชากรในเขตเมืองพัทยา (29 กุมภาพันธ 2547) 
 
 ประชากร                            ชาย                         หญิง                        รวม 

    ตําบลหนองปรือ        24384                     27299                       51683   คน 
    ตําบลนาเกลือ    18963                          19574             38537   คน 
    ตําบลหนองปลาไหล       508                                565                             1073   คน 
    ตําบลหวยใหญ              56                                  63                               119   คน 

รวมประชากร                      43911                       47501                      91412  คน 
รวมความหนาแนนประชากรเฉลี่ย 1,852 คน  ตอ  ตร.กม.  (พื้นที่ 49.37 ตร.กม.) 

 
จากตัวเลขที่ปรากฏชี้ใหเห็นวา เมืองพัทยามีประชากรไมหนาแนน แตขอเท็จจริงแลว 

ประชากรในเมืองพัทยาอาศัยอยูหนาแนนมาก เนื่องจากเมืองพัทยาเปนเมืองทองเที่ยว มกีารเจรญิ 
เติบโตอยางรวดเร็ว และการอพยพแรงงานจากตางถิ่นเขามาอาศัยอีกเปนจาํนวนมาก  สงผลใหมี 
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ประชากรแฝงมากกวาจํานวนความเปนจริง 4-5 เทา (ประมาณ 400,000 คน)  โดยมิไดมีการแจง
ยายถิ่นเขามาตามกฎหมายทะเบียนราษฎร (ศาลาวาการเมืองพัทยา, กองวิชาการและแผนงาน, 
2545: 46)   ดังนั้นความหนาแนนของประชากรเมืองเมื่อรวมประชากรแฝง เฉลี่ย 9,954 คน  
ตอ ตร.กม. 

 
ตารางที่ 2.1 สถิติจํานวนประชากรในเขตเมืองพัทยา ตามทะเบียนราษฎร พ.ศ.2540 – 2546 
 

ป จํานวนประชากร ชาย หญิง จํานวนครัวเรือน 
  (รวม) (คน) (คน)   

2540 77,727 37,958 39,769 11,368 
2541 77,794 38,417 39,377 13,491 
2542 79,814 39,210 40,604 13,535 
2543 82,133 40,127 42,006 14,192 
2544 85,533 41,606 43,927 14,827 
2545 89,686 42,483 45,203 15,096 
2546     
2547 91,412 43,911 47,501 16,206 
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1 2 3 4 5 6 7 ป 2540 ป 2541 ป 2542 ป 2543 ป 2544 ป 2545 ป 2546
 

 
 

 

ภาพที่ 2.2 จํานวนประชากรในเขตเมืองพัทยาตั้งแต พ.ศ. 2540 -2546 
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จากสถิติจะเห็นไดวา  ประชากรเมืองพัทยารวมทั้งจํานวนครัวเรือนเพิ่มมากขึ้นทุกป

ประกอบกับพัทยามีศักยภาพความเปนเมืองสูง ทําใหมีประชากรยายถิ่นเขามาอยูอาศัยอีกจํานวน
มากสงผลใหความตองการที่อยูอาศัยก็เพิ่มข้ึนดวย  ในขณะที่พื้นที่เมืองมีเทาเดิม  ดังนั้นอาคารชดุ
จึงเปนทางเลือกหนึ่งที่ตอบสนองความตองการของประชากรได   และเพื่อใหมีการใชที่ดินอยางมี
ประสิทธิภาพจึงควรหาทําเลที่ตั้งที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดในอนาคตดวย  ซึ่ง 
สอดคลองกับวัตถุประสงคของงานวิจัยนี้ 
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บทที่  4 

วิธีดําเนินการวิจัย 

 
การศึกษาครั้งนี้เปนการประยุกตใชระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ในการหาทําเลที่ตั้ง

อาคารชุดโดยคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสมมากที่สุดจากปจจัยตางๆ ทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ 
และสังคม ที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้งดังกลาว นอกจากนี้ยังไดนําเทคนิคการวิเคราะหศักย
เชิงพื้นที่ภาพเชิงพื้นที่และวิธีการทางสถิติ โดยเฉพาะสมการถดถอยพหุคูณมาชวยในการวิเคราะห
เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด โดยมีข้ันตอนการดําเนินการวิจัย ดังนี้ (ภาพที่  3.1)  

 

4.1 ขั้นตอนการเก็บรวบรวมขอมูล 
 

 
ในขั้นตอนนี้เปนกระบวนการเก็บรวบรวมขอมูลเพื่อใหไดขอมูลกราฟก และขอมูลตาม

ลักษณะที่สนองตอบวัตถุประสงคของงานวิจัย รวมถึงอุปกรณที่ใชเก็บรวบรวมขอมูลจากแหลง 
ตางๆ และอุปกรณที่ใชในการวิเคราะหผลงานวิจัย ซึ่งประกอบไปดวยขอมูลจากแหลงตางๆ 3 
ลักษณะ คือ 

 

4.1.1 ลักษณะของขอมูล 
 

4.1.1.1 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary data)  หมายถึง ขอมูลที่ไดจากการสํารวจในสนาม 
เพื่อศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา   การตรวจสอบขอมูลแผนที่กับพื้นที่จริงการสอบถามขอมูล 
ตางๆ ที่เกี่ยวของกับอาคารชุด ตลอดจนการออกแบบสอบถามผูประกอบการและผูเชี่ยวชาญจาก 
ภาครัฐบาลและเอกชนเพื่อศึกษาปจจัยและกําหนดคาความ  สําคัญของปจจัยที่ใชในการวิเคราะห 
หาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา ทั้งนี้แบบสอบถามแบงได  
เปน 2 ลักษณะตามวัตถุประสงคของการถาม  คือ แบบสอบถามที่ตองการคาน้ําหนักของปจจัย 
ซึ่งจะไดจากผูประกอบการ และผูเชี่ยวชาญที่มีความรูความสามารถในการเลือกทําเลที่ตั้งอาคาร
ชุด และแบบสอบถามที่ตองการคาคะแนนดัชนีชี้วัดของปจจัย ซึ่งไดจากผูเชี่ยวชาญเฉพาะดาน
ตางๆตามลักษณะของปจจัย (ภาคผนวก ข)     
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1) ผูเชี่ยวชาญจะใชวิธีการเลือกกลุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive 

method) เพราะผูศึกษาตองการกลุมบุคคลซึ่งเปนผูเชี่ยวชาญในเรื่องที่เกี่ยวของกับการเลือกพื้นที่ 
ที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุด โดยแบงเปน 2 กลุม คือ กลุมผูเชี่ยวชาญภาครัฐบาล 
และกลุมผูเชี่ยวชาญภาคเอกชน  จํานวน 24 คน  จากงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการกําหนดจํานวน 
ผูเชี่ยวชาญพบวาจํานวนตั้งแต 17 คนขึ้นไปแลว อัตราการลดลงของความคลาดเคลื่อนจะมี 
นอยมาก (เกษม บุญออน, 2522 อางถึงใน ศานต กมลวัทนกุล, 2540)  ผู เชี่ยวชาญภาครัฐบาล  
ไดแก ผูเชี่ยวชาญจากมหาวิทยาลัย เจาหนาที่ตํารวจจากสถานีตํารวจตําบลพัทยา  ขาราชการ
สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี  ขาราชการกรมทรัพยากรธรณี และเจาหนาที่ที่ปฏิบัติงานในศาลา  
วาการเมืองพัทยา ผูเชี่ยวชาญภาคเอกชน ไดแก ผูเชี่ยวชาญจากสมาคมอาคารชุดไทย สมาคม
สถาปนิกสยาม และสถาปนิกจากบริษัทเอกชนตางๆ 

2) ผูประกอบการ จะใชวิธีสุมตัวอยางแบบโควตาและแบบบังเอิญ โดยแบง 
ผูประกอบการออก 3 กลุม คือ กลุมผูประกอบการในสมาคมอาคารชุดไทย ผูประกอบการใน
สมาคมสถาปนิกสยาม  และผูประกอบการบริษัทเอกชนอื่นๆ จากงานมหกรรมบานและคอนโด 
คร้ังที่ 11 และงานสัมมนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ที่โรงแรมอิมพีเรียล ควีนสปารค จํานวนทั้งหมด 
30 คน จากนั้นใชวิธีการเลือกตัวอยางในแตละกลุม โดยใชวิธีการสุมตัวอยางแบบบังเอิญ 
(Accidental Sampling) และการสุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง(Purposive Sampling) อีกทีหนึ่ง 

4.1.1.2 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) หมายถึงขอมูลที่ไดจากการศึกษาคนควา 
จากเอกสารทางราชการ เชน รายงาน สถิติ และเอกสารทางวิชาการที่อธิบายถึงแนวคิด และ 
ทฤษฎีตางๆที่เกี่ยวของกับการศึกษา เชน ทฤษฎีการใชที่ดินในเมือง แนวคิดเกี่ยวกับการเลือก 
ที่อยูอาศัยในเมอืงรวมถึงแนวคิดดานเทคนิควิธีการตางๆ เชน ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร และ
เทคนิค PSA เปนตน   นอกจากนี้ยังรวมถึงขอมูลกราฟกตางๆ ที่อยูในรูปของแผนที่ ส่ิงพิมพ และ
ขอมูลเชิงเลขจากหนวยงานตางๆ 

4.1.1.3 ขอมูลตติยภูมิ (Tertiary Data) หมายถึงขอมูลที่ไดจากงานวิจัยตางๆ ซึ่งม ี  
ผูศึกษาคนความากอนหนานี้แลว เพื่อศึกษาแนวคิดและเทคนิควิธีการวิเคราะห  รวมถึงใชเปน 
แนวทางในการกําหนดและจําแนกลักษณะของปจจัยที่คลายคลึงกับงานวิจัยครั้งนี้ 
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4.1.2 อุปกรณที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูลและการวิเคราะหขอมูล 
 

4.1.2.1 คอมพิวเตอรฮารดแวรและซอฟตแวรที่ใชในระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร 
1) เครื่องคอมพิวเตอร Pentium 4,1.8 กิกะไบต , หนวยความจํา (RAM)  
256 การดจอ Geforce 4 MX440 
2)  โปรแกรมที่ใชในระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร ไดแก 

(1) โปรแกรม ArcView 3.2 a (application) ปฏิบัติการบน Window 
2000 

(2) โปรแกรม Arc/Info version 7.2.1 ปฏิบัติการบน Window 2000 
3)  โปรแกรมอื่นๆที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูล 

(1) โปรแกรม R2V (Raster to Vector) ปฏิบัติการบน Window 
2000 

(2) โปรแกรม Microsoft Word 
(3) โปรแกรม Microsoft Excel 
(4) โปรแกรม Microsoft Access 
(5) โปรแกรม SPSS 

4)  เครื่องพิมพ เลเซอร  (Laser Printer) 
5)  เครื่องกราดภาพ (Scanner) 
6)แผนบันทึกขอมูล (Diskette) 

4.1.2.2 อุปกรณสํานักงาน ไดแก กระดาษ A4, กระดาษไขลอกลาย, ปากกา, 
ดินสอ ฯลฯ 

4.1.2.3 แผนที่ ประกอบดวย 
1) แผนที่ภูมิประเทศ มาตราสวน 1:50000 
2) แผนที่ธรณีวิทยา (Geologic Map) 
3) แผนที่การใชประโยชนอาคาร 1:4000 และ 1:10000 
4) แผนที่การใชประโยชนอาคารเชิงเลข (Digital Building-use Map) 
จาก กรมโยธาธิการ และผังเมือง ป พ.ศ.2540 
5)  แผนที่โฉนดเมืองพัทยาสําหรับการจัดเกบ็ภาษี  
6)  แผนที่แสดงการประเมินราคาที่ดิน เมืองพัทยา 
7) แผนที่เชิงเลขอุทกวิทยา (Hydrologic digital map) เมืองพัทยา 
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4.1.2.4  แบบสอบถาม แบงเปน 2 ประเภท คือ 
1) แบบสอบถามเพื่อตองการทราบคาคะแนนของปจจัย 
2)แบบสอบถามเพื่อตองการทราบคาความสําคัญของปจจัย 

 

4.2  การจําแนกประเภทขอมูล 
 

ผูศึกษาไดจําแนกประเภทขอมูลออกตามปจจัย (factors) ที่ใชในการวิเคราะหหาพื้นที่ 
เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา รวมถึงเกณฑที่ใชแบงระดับของ 
ปจจัยเพื่อใหผูเชี่ยวชาญกําหนดคาคะแนนของปจจัยเหลานั้นไดงายยิ่งขึ้น ปจจัยที่นํามาใชในการ
วิเคราะหคร้ังนี้ แบงเปน 3 ประเภท คือ ปจจัยทางภายภาพ  ปจจัยทางเศรษฐกิจ และปจจัยทาง
สังคม  ซึ่งแตละประเภทจะประกอบดวยปจจัยยอยตาง ๆ รวมทั้งหมด 8 ปจจัย แตทั้งนี้ ปจจัยที่จะ
นําไปใหผูเชี่ยวชาญใหคาคะแนนและคาน้ําหนัก  เพื่อวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมสําหรับอาคารชุด
นั้นจะนํามาใชทั้งหมด 7 ปจจัย สวนอีกหนึ่งปจจัย คือ ปจจัยดานพระราชบัญญัติและกฎหมาย
ควบคุมอาคารนั้น เปนขอกําหนดตามกฎหมายที่ตองบังคับใช และจําเปนตองคํานึงถึงเปนอันดับ
แรก จึงไมนํามาใหคาคะแนนและจัดลําดับความสําคัญ  เพราะอาจทําใหเกิดความคลาดเคลื่อนได 
ทั้งนี้ปจจัยดังกลาวจะนําไปวิเคราะหในภายหลังเมื่อวิเคราะหปจจัยทั้ง 7 ปจจัยมาแลว ซึ่งจะไดพื้น
ที่เหมาะสมสําหรับอาคารชุดในเมืองพัทยาทั้งหมด  จากนั้นจึงปจจัยพระราชบัญญัติดังกลาวมา
แยกพื้นที่หามปลูกสรางอาคารชุดออกจากพื้นที่เหมาะสมรวมตามที่กฎหมายกําหนดไว 

 

4.2.1 ปจจัยทางกายภาพ (Physical factors) ไดแก 
 

1) ลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา (Geology) หมายถึง ขอมูลที่เกี่ยวของกับธรรมชาต ิ 
และสมบัติตางๆ โดยมีหินและแรเปนองคประกอบที่สําคัญ วัตถุตนกําเนิดดินเปนปจจัยหนึ่งที่มี 
ผลตอความเสถียรของดิน (Soil Stability) และลักษณะหินจะบอกถึงความแข็งแกรงในการนํามา 
ประกอบกิจกรรม เชน การกอสรางอาคารชุด อาคารสูง รถไฟฟาใตดิน เปนตน ในการศึกษาครั้งนี้ 
ผูศึกษาไดนําเอาขอมูลทางธรณีวิทยาที่เกี่ยวกับชนิดตะกอนรวนตามกระบวนการสะสมตัว มา
ประกอบ การพิจารณาซึ่งลักษณะตะกอนเหลานี้มีผลตอความยากและความงายในการกอสราง 
รวมถึงการลงทุนในระดับฐานรากของผูประกอบการ 
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นิรันดร  ชัยมณี (2538) ไดจัดทําแผนที่ธรณีวิทยาพื้นที่อําเภอบางละมุงและอําเภอ
สัตหีบซึ่งครอบคลุมพื้นที่บริเวณเมืองพัทยาดวย ดังนั้นในศึกษาครั้งนี้ไดนําเอาขอมูลเชิงธรณีวิทยา
ที่พบเฉพาะพื้นที่เขตเมืองพัทยาโดยจําแนกได 5 กลุม ใหญ ๆ ดังนี้  

(1) หนวยตะกอนหาดสันดอน (Beach barrier unit) หนวยตะกอนนี้พบบริเวณ
ชายฝงทะเลของพื้นที่เมืองพัทยา โดยมีลักษณะเปนสันดอนกั้นอาวที่เชื่อมระหวางหัวแหลมผาชัน 
(Headlands) สวนประกอบของตะกอนสวนใหญเปนทรายขนาดหยาบมาก (600-1800) ไมครอน 
ปนอยูกับกรวดขนาดละเอียด หนวยตะกอนนี้เหมาะสําหรับส่ิงกอสรางที่มีขนาดและน้ําหนัก 
ปานกลางแตสําหรับส่ิงกอสรางที่มีขนาดใหญควรปรับปรุงสภาพดิน โดยการเคลื่อนยายดินเดิม
ออกกอน และจึงนําดินใหมที่มีความสามารถในการรับน้ําหนักดีกวามาถมแทน หรือใชฐานราก 
เสาเข็ม 

(2) หนวยตะกอนที่ลุมหลังหาด (Back beach unit) มีลักษณะเปนอาวหรือแองที่
ถูกหาดสันดอนปดกั้น จึงเปนที่ลุมน้ําทวมถึง ลักษณะเนื้อตะกอน ประกอบดวย ทรายขนาดหยาบ 
สลับกับทรายละเอียด และอาจมีเปลือกหอยและซากพืชปะปน การสลับชั้นของตะกอนสัมพันธกับ
ลักษณะกระแสน้ําขึ้นน้ําลงที่เกิดสลับกัน  หนวยดินนี้เมื่อพิจารณาตามเกณฑของปเปอร (Jan-
Bernd Pieper, 2001) พบวาไมคอยเหมาะสมตอการกอสรางขนาดใหญ เพราะมีคาความขนเหลว
ระดับออนถึงเหนียว ตะกอนมีการแข็งตัวเล็กนอยถึงนอยมาก ถาจําเปนตองกอสราง ควรใชฐาน
รากเสาเข็ม เนื่องจากมีอัตราเสี่ยงสูงตอการเคลื่อนพังของดิน โดยเฉพาะเมื่อมีการเพิ่มน้ําหนักมาก 

(3) หนวยตะกอนธารน้ําพา (Fluviatile unit) หนวยตะกอนนี้มักพบในบริเวณที่
ราบลุมแมน้ําแคบ ๆ พบทางตอนกลางและทางตะวันออกเฉียงใตของเมืองพัทยา มักอยูถัดจาก
บริเวณตะกอนที่ลุมหลังหาด หนวยตะกอนชุดนี้เกิดจากการกัดเซาะของทางน้ําสายสั้นๆ ที่ไหล
ผานแนวเขาและที่ลาดลอนคลื่น สูชายฝงทะเลในระยะทางที่ไมไกล กอใหเกิดการสะสมตัวของ
ตะกอนที่มีการคัดขนาดไมคอยดีนัก จึงมักพบตะกอนทรายปนกับดินเหนียวและกรวดที่เม็ดยังเปน
เหลี่ยมอยู ในสวนของความสําคัญทางดานธรณีเทคนิคสําหรับหนวยดินนี้ พบวามีความหนาแนน
ปานกลาง บางสวนหลวม บางสวนเปนดินเหนียว ที่มีคาความขนเหลวระดับเหนียวถึงเหนียวมาก 
ตะกอนแข็งตัวไดปานกลาง หนวยดินนี้จึงเหมาะสําหรับส่ิงกอสรางที่ใชฐานรากไดทุกประเภท แต
สําหรับส่ิงกอสรางขนาดใหญและมีน้ําหนักมาก หรือส่ิงกอสรางบนพื้นที่ที่มีความชันมาก ควรใช
ฐานรากแบบพิเศษ(Jan-Bernd Pieper, 2001) 

(4) หนวยตะกอนเชิงเขา (Colluvial unit) เปนหนวยตะกอนที่ครอบคลุมพื้นที่สวน
มากของเมืองพัทยา และเปนหนวยตะกอนที่รองรับตะกอนยุคควอเทอรนารีทั้งหมดในเมืองพัทยา 
โดยเกิดจากการผุพังของหินแข็งที่อาจอยูกับที่ หรือถูกพัดพาดวยแรงโนมถวงของโลกในระยะทาง
ไมไกลจากแหลงกําเนิด เนื้อตะกอนประกอบดวย กรวด ทราย และดินเหนียวที่ปะปนกัน เม็ด
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ตะกอนขนาดหยาบมีลักษณะเหลี่ยม สภาพทางธรณีเทคนิคสําหรับหนวยดินนี้ มีความหนาแนน 
ปานกลางถึงแนนมาก มีความขนเหลงปานกลางถึงมาก บางสวนมีการเชื่อมประสานระหวางศิลา
แลงและกรวดมีการจับตัวกันปานกลางและมาก โดยทั่วไปมีความแข็งแรงสูง หนวยดินนี้จึงเหมาะ
สําหรับการกอสรางที่มีขนาดปานกลางและขนาดใหญได 

(5) หนวยหินยุคกอนควอเทอรนารี (Pre-quaternary rock)  สวนใหญเปนแกรนิต
ที่พบเปนหินโผลบริเวณริมผาและเนินเขา 

2) การวางแผนการใชประโยชนที่ดิน หมายถึง การใชประโยชนที่ดินในเขตผังเมือง 
รวมเมืองพัทยาใหเปนไปตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ตามที่ไดจําแนกประเภทและ
แสดงโครงการคมนาคมและขนสงทายกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัด
ชลบุรี พ.ศ. 2546  การศึกษาหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา 
จะพิจารณาถึงพื นที่ที่ไมขัดกับนโยบายการพัฒนาของรัฐบาลดังนั้นการเลือกที่ตั้งอาคารชุดซึ่งเปน
ที่อยูอาศัยประเภทหนึ่งนั้นจึงควรเลือกบริเวณที่อยูในเขตที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรม ทั้งนี้การใช
ประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินเขตผังเมืองรวมเมืองพัทยา ปพ.ศ. 2546 
ตามที่จําแนกประเภทไว มีดังตอไปนี้ (ภาพที่ 3.2) 

(1) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย หมายถึง ประเภทที่ดินสําหรับให ใช 
ประโยชนเพื่อการอยูอาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เปนสวนใหญ 
กําหนดไวเปนเขตสีเหลือง สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ10 ของ 
ที่ดินประเภทนี้ 

(2) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก หมายถึง ประเภทที่ดินสําหรับใช 
ประโยชนเพื่อการอยูอาศัย  สถาบันราชการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ เปนสวนใหญ กําหนด 
ไวเปนเขตสีน้ําตาล สําหรับการใชประโยชนเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ 15 ของที่ดิน
ประเภทนี้ 

(3) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม หมายถึง ประเภทที่ดินสําหรับใหใชประโยชน 
เพื่อการพาณิชยกรรม การอยูอาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
เปนสวนใหญ กําหนดไวเปนเขตสีแดง สําหรับการใชที่ดนิเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกิน รอยละ 10 
ของที่ดินประเภทนี้  

(4) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ หมายถึง ประเภทที่ดินสําหรับใหใช 
ประโยชนเพื่ออุตสาหกรรมที่ใหบริการแกชุมชนที่ประกอบกิจการโดยไมเปนมลพิษตอชุมชน หรือ 
สิ่งแวดลอม คลังสินคาและกิจการที่เกี่ยวของกับคลังสินคา สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ เปนสวนใหญ กําหนดไวเปนเขตสีมวงออน การใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่น
ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ 
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(5) เขตที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม หมายถึง ประเภทที่ดินสําหรับใชเพื่อ 
เกษตรกรรมหรือเกี่ยวของกับเกษตรกรรม สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
เปนสวนใหญ กําหนดไวเปนเขตพื้นที่สีเขียว  การใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกิน
รอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ 

(6) ที่ดินประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม เฉพาะที่ดิน 
ของรัฐใหใชประโยชนเพื่อนันทนาการ  หรือเกี่ยวของกับนันทนาการการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
หรือสาธารณประโยชนเทานั้น กําหนดไวเปนเขตพื้นที่สีเขียวออน 

(7) ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษาใหใชประโยชนเพื่อการศึกษา หรือเกี่ยวของกับ 
การศึกษา สถาบันราชการหรือสาธารณประโยชนเทานั้น  กําหนดไวเปนเขตพื้นที่สีเขียวมะกอก 

(8) ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา หมายถึง ประเภทที่ดินที่ใชประโยชนเพื่อการ 
ศาสนาหรือเกี่ยวของกับศาสนา การศึกษา สถาบันราชการหรือสาธารณประโยชน กําหนดไวเปน
เขตพื้นที่สีเทาออน 

 (9)  ท่ีดินประเภทสถาบ ันราชการการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ หมายถึง 
ประเภทการใชที่ดินเพื่อกิจการของรัฐ กิจการเกี่ยวกับการสาธารณูปโภคและ สาธารณูปการ  หรือ 
สาธารณประโยชนเทานั้น กําหนดไวเปนเขตพื้นที่สีน้ําเงิน 

(10)  ที่ดินประเภทที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมและการประมง หมาย
ถึง ประเภทที่ดินที่ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการเพาะเลี้ยงสัตวน้ํา ทาเทียบเรือประมง หรือสาธารณะ
ประโยชนที่เกี่ยวของกับการประมงเทานั้น กําหนดไวเปนเขตสีฟา การใชที่ดินประเภทนี้ไมปรากฎ 
บนแผนที่เนื่องจากอยูในทะเลจึงไมรวมอยูในพื้นที่ศึกษาของงานวิจัยนี  

(11) ที่ดินประเภทโครงการคมนาคมและขนสง ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อกอสราง 
ถนน การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่เกี่ยวของ หรือเกษตรกรรมเทานั้น กําหนดไวเปนเขต 
สีชมพู 
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สําหรับการศึกษาในครั้งนี้ไดนําปจจัยนี้มาจัดลําดับความสําคัญและใหคาน้ําหนัก 
เพื่อตองการชี้ใหเห็นวาผูเชี่ยวชาญใหความสําคัญหรือมีความเห็นวาการใชที่ดินประเภทใดที่ควรมี
การกอสรางอาคารชุดมากที่สุด โดยเลือกมาเฉพาะการใชประโยชนที่ดินที่ไมขัดตอพระราชบัญญัติ
ผังเมือง ดังนี้ ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ที่อยูอาศัย ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม และที่ดิน
ประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจเทานั้น สวนที่ดินประเภทอื่นๆ ไมสมควรปลูกสรางอาคารชุดจึงไม  
นํามาจัดลําดับความสําคัญ 

3) พระราชบัญญัติ และกฎหมายควบคุมอาคาร ที่เกี่ยวของกับการ ขออนุญาต 
ปลูกสรางอาคารชุดในเมืองพัทยา  

(1) ตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยี และสิ่งแวดลอมเร่ืองการ 
กําหนดพื้นที่และมาตราการคุมครองสิ่งแวดลอมในบริเวณเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2540 
กําหนดใหพื้นที่ที่ไดมีการกําหนดใหเปนเขตควบคุมมลพิษตามประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดลอม
แหงชาติ ฉบับที่1 (2535) เปนเขตพื้นที่ที่ใหใชมาตราการคุมครองสิ่งแวดลอม ตามหลักเกณฑ 
ที่กําหนดไวในประกาศนั้น กําหนดใหพื้นที่ดังกลาวบางสวนที่วัดจากแนวชายฝงทะเลเขาไปใน 
แผนดินเปนระยะ 100 เมตร หามกอสรางอาคารหรือหามดัดแปลงอาคารใหเปนอาคารที่มีความสูง 
เกิน 14 เมตร ที่มีระยะหางจากแนวชายฝงทะเลนอยกวา 20 เมตร ทั้งนี้การวัดความสูงของ 
อาคารใหวัดจากระดับพื้นดินถึงสวนที่สูงที่สุดของอาคาร และในสวนของราชการ รัฐวิสาหกิจ และ 
เอกชนที่จะกอสรางอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
จะตองเสนอรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมเบื้องตน หรือรายงานวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม 
แลวแตกรณีตอสํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม  

(2)  ภายใตกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 พ.ศ. 2535  ควบคุมการกอสรางอาคาร 
สูงและอาคารขนาดใหญพิเศษที่เกี่ยวของกับการศึกษาครั้งนี้ คือ 

ที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารส ูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ที่มีพื้นที่อาคาร 
รวมไมเกิน 30000 ตร.ม ตองมีดานใดดานหนึ่งของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา 12 เมตร ติดถนน 
สาธารณะที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 10 เมตร  และยาวตอเนื่องกันโดยตลอดนับต้ังแตที่ตั้ง 
อาคารจนไปเชื่อมกับถนนสาธาณะอื่นที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 10 เมตร และควรมีคา *Floor 
Area Ratio (FAR) เทากับ 10:1 ซึ่งหมายถึง มีพื้นที่อาคารรวมเปน 10 เทาของพื้นที่ปลูกสราง 
อาคารชุด 

 
 

                                                  
* Floor Area Ratio (F.A.R.) หมายถึง อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมทั้งหมดกับพ้ืนที่ปลูกสรางอาคารซึ่งจะมีคาตางกันไปตามเขตและยานที่ไดมีการกําหนด 
ความหนาแนนไว 
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 (4)  กฎกระทรวงที่ใชบังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2546 
กําหนดใหการใชประโยชนที่ดินในระยะ 50 เมตร จากเขตทางทั้ง 2 ขางของทางหลวงแผนดิน
หมายเลข 3 (สุขุมวิท) ถนนพัทยาเหนือ และถนนพัทยากลาง หามใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยู
อาศัยประเภทหองชุด อาคารชุด และหอพัก 

ปจจัยที่เกี่ยวของกับพระราชบัญญัติและกฎหมายที่เกี่ยวของกับการกอสราง
อาคารชุดในเมืองพัทยานี้จะไมนํามาใหคาคะแนนและคาน้ําหนัก เพราะเปนกฎหมายที่รัฐบาล
ตองการควบคุมใหการกอสรางที่อยูอาศัยเปนไปตามที่กําหนดเพื่อความปลอดภัยและสงเสริมการ
จัดการสภาพแวดลอมเมืองใหนาอยู ดังนั้นปจจัยนี้จะใชวิธีการการกันพื้นที่ออกโดยกําหนดให 
พื้นที่ดังกลาวเปนพื้นที่ไมมีขอมูล (No Data)   ในขั้นตอนการวิเคราะหภายใตระบบปฏิบัติการ 
Arc/Info เมื่อนําไปวางบนชั้นขอมูลผลลัพธที่ไดจากปจจัยตางๆ ก็จะทําใหพื้นที่บริเวณนั้นเปน 
พื้นที่ไมมีขอมูลดวยเชนเดียวกัน เพื่อใหผลลัพธขั้นสุดทายที่ไดมีเฉพาะพื้นที่ที่เหมาะสมและ
สามารถสรางอาคารชุดไดเทานั้น  
 

4)  พื้นที่น้ําทวมหรือที่ลุมน้ําขัง 
ปจจัยพื้นที่น้ําทวม เปนปจจัยที่มีความสําคัญตอการอยูอาศัย   เนื่องจากเปน 

พื้นที่น้ําทวมเปนอุปสรรคตอการพัฒนาที่ดิน การกอสรางอาคารชุด บานเรือน เปนตน ตลอดจน
สาธารณูปโภคตางๆ ตองสิ้นเปลืองคาใชจายสูง สําหรับพื้นที่ที่เมืองพัทยานั้นมีการพัฒนาการ
ระบายน้ําคอนขางทั่วถึงทั้งเมืองและมีประสิทธิภาพ แตยังมีบางบริเวณเมื่อมีฝนตกหนักและ
ปริมาณมากทําใหเกิดพื้นที่น้ําทวมขัง  นอกจากนี้ยังมีพื้นที่ที่เปนที่ลุมน้ําทวมขังตลอดปซึ่งไม
เหมาะสมตอการพัฒนาที่อยูอาศัย จากการสัมภาษณ คุณมนตรี ชลิตตาภรณ รักษาการหัวหนา
ฝายจัดการคุณภาพน้ํา สวนชางสุขาภิบาล สํานักการชาง ศาลาวาการเมืองพัทยา กลาววาพื้นที่
น้ําทวมขังหรือที่ลุมมีอยูบริเวณดานหลังถนนชายหาดจอมเทียน บริเวณทางดานขวาของถนน 
สุขุมวิท  ติดกับคลังสินคาไทยน้ําทิพย และบริเวณหลังโรงพยาบาลบางละมุง (ภาพที่ 3.3) 

อยางไรก็ตามปจจัยนี้จะนํามาหาคาความสําคัญของปจจัยดวย เพื่อตองการ 
ศึกษาวาผูเชี่ยวชาญคํานึงถึงปจจัยดานนี้อยางไร เนื่องจากพื้นที่ที่มีน้ําทวมขังจะไมเหมาะสมตอ
การขยายตัวของอาคารชุด แตถ าอยูในทําเลดีผูประกอบการอาจยอมลงทุนถมที่หรือแกปญหา 
ดวยวิธีอ่ืนได คาคะแนนของปจจัยนี้จะกําหนดไว 2 คา คือ 0 สําหรับพื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง 
และ 10 สําหรับพื้นที่อ่ืนที่ไมมีปญหาดานนี้  ซึ่ง 10 จะเปนคาสูงสุดหลังจากปรับคาคะแนนเปนคา 
มาตราฐานแลว 
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5) ปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึง หรือความสามารถในการเขาถึงพื้นที่ 
(Accessibility) ในการศึกษาครั้งนี้จะใหความสําคัญกับพื้นที่ที่สามารถติดตอกับปจจัยอื่นๆ 
ไดสะดวก โดยใชเสนทางถนนเปนหลัก เพราะจัดวาเปนปจจัยที่มีความสําคัญตอการใชที่ดิน 
ทุกประเภทและสรางความสะดวกในการเดินทางของผูใชบริการในอาคารชุด ความสะดวกในการ 
เขาถึงของพื้นที่เมืองพัทยา จากการสอบถามผูเชี่ยวชาญและเจาหนาที่ที่เกี่ยวของของศาลาวาการ 
เมืองพัทยา ไดพิจารณาถึงความกวางของถนนเปนสําคัญ โดยแบงประเภทของถนนในเมือง 
เมืองพัทยาได ดังตอไปนี้ (ภาพที่ 3.4) 

(1) ถนนสายประธาน(Highway)สุขุมวิท 
(2) ถนนสายหลักในเมือง(เขตทางกวาง 25-30 เมตร) 
(3) ถนนสายรองในเมือง(เขตทางกวาง 20 เมตร) 
(4) ถนนสายรองในเมือง(เขตทางกวาง 10-19 เมตร) 
(5) ถนนซอย ทาง(เขตทางกวางต่ํากวา 10 เมตร) 
(6) ไมมีทางเขาออก 
ถนนสายประธาน หมายถึง ถนนทางหลวงแผนดินหมายเลข 3 (สุขุมวิท) 

ถนนสายหลักและสายรองในเมือง สวนใหญเปนถนนสายหลักที่เชื่อมระหวางถนนสุขุมวิทและ
เมอืงพัทยาโดยผานยานพาณิชยกรรมและยานที่อยูอาศัยเขาสูศูนยกลางเมืองพัทยา รวมถึงถนน
สายเลียบชายหาดซึ่งเปนแหลงทองเที่ยวที่สําคัญของเมือง สวนถนนซอย ทางจะมีเขตทางกวางต่ํา
กวา 10 เมตร กระจายอยูทั่วไปในเมืองพัทยา 

 

4.2.2 ปจจัยทางเศรษฐกิจ (Economic factors) ไดแก 
 

1) ปจจัยดานราคาที่ดิน เปนปจจัยที่มีบทบาทในการกําหนดกิจกรรมของการใชที่ดิน
ประเภทตางๆ รวมถึงการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยดวยพื้นที่ที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคาร 
ชุด ในเมอืงพัทยาควรเปนพื้นที่ที่มีราคาที่ดินไมสูงเกินไป เพราะผูประกอบการไมตองการลงทุนสูง 
มากนัก และการใชที่ดินตองคุมคากับราคาที่ดินบริเวณนั้นๆ ในการศึกษาครั้งนี้ใชราคาที่ดิน 
เมืองพัทยาจากขอมูลราคาประเมินทุนทรัพยเขตการปกครองพิเศษเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี 
ประจําป 2543 - 2546   ของสํานักงานประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ซึ่งแบงเปนโซนตางๆ
และแตละโซนจะมีราคาที่ดินที่หลากหลาย ดังนั้นผูจัดทําไดจําแนกและแบงราคาที่ดินเปนชวงชั้น
ตางๆ เพื่อความสะดวกในการนําไปวิเคราะหตอไป ดังนี้  
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(1) ราคาที่ดินต่ํากวา 20000 บาท ตอ ตารางวา 
(2) ราคาที่ดิน 20000 – 40000 บาท ตอ ตารางวา 
(3) ราคาที่ดิน 40001 – 60000 บาท ตอ ตารางวา 
(4) ราคาที่ดิน 60001 – 80000 บาท ตอ ตารางวา 
(5) ราคาที่ดิน 80001 บาท ข้ึนไป ตอ ตารางวา  

 
2) ปจจัยดานใกลแหลงชุมชน พื้นที่ที่เปนแหลงชุมชนจะเปนบริเวณที่มีอิทธิพลตอ

พฤติกรรมการเลือกพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยโดยเฉพาะอาคารชุด ปจจุบันเมืองพัทยามีการขยายตัว 
อยางรวดเร็วโดยเฉพาะจํานวนประชากรและพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว จะเห็น 
ไดวายิ่งมีประชากรมากขึ้นความตองการที่อยูอาศัยยอมมีมากขึ้นตามไปดวย และความตองการที่ 
อยูอาศัยของประชาชนมักจะตองการที่อยูอาศัยใกลแหลงชุมชน ซึ่งเปนแหลงรวมธุรกิจการคา 
แหลงงานและการบริการดานตางๆ นอกจากนี้ในเขตชุมชนจะมีความพรอมดานสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ  

อีกทั้งภาครัฐบาลจะประหยัดคาใชจายในการลงทุนเพิ่มในดานการบริการตางๆ 
ใหกับผูประกอบการและผูอยูอาศัยอีกดวย ทั้งนี้ในการศึกษาครั้งนี้ไดกําหนดใหพื้นที่ที่มีการใช 
ประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม บริเวณศาลาวาการเมืองพัทยาเปนศูนยกลางชุมชน  
 

เดอ ชิอารา และคอบเปลแมน (De Chiara and koppelman) (1975) ได
กําหนดใหพื้นที่ชุมชนหนาแนนมีศูนยกลางอยูที่ที่ตั้งของเทศบาลและสุขาภิบาล ซึ่งมีรัศมีการให
บริการ 3.2 กิโลเมตร สําหรับเมืองพัทยาไดแบงพื้นที่ที่หางจากชุมชนหนาแนนเปนหลายระดับ ดังนี้  

(1) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน นอยกวา 800 เมตร 

(2) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน 800 - 1600 เมตร 

(3) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน 1601 - 2400 เมตร 

(4) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน 2401 - 3200 เมตร 

(5) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน มากกวา 3200 เมตร 
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4.2.3 ปจจัยดานสังคม 
ปจจัยดานนี้จะพิจารณาถึงความปลอดภัยเปนสําคัญ เนื่องจากประชากรสวนใหญที่

พักอาศัยในอาคารชุดจะคํานึงถึงความปลอดภัยเปนสําคัญ ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้ไดนําเอาสถิติ
อาชญกรรมของเมืองพัทยามาพิจารณาประกอบการกําหนดพื้นที่ปลอดภ ัยจากอาชญากรรม ผูจัด
ทําไดศึกษาขอมูลจากนาฬิกาอาชญากรรม*ของสถานีตํารวจเมืองพัทยา ที่แสดงการแบงพื้นที่ 
รับผิดชอบของสายตรวจสถานีตํารวจเมืองพัทยาออกเปนเขตตางๆ แตละเขตจะมีความถี่ของคดี
อาชญากรรมตางกัน จากนั้นจึงนาํเขต (Zone) เหลานั้นมาเปนเกณฑในการแบงระดับของปจจัย 
ดานความปลอดภัยนี้ การใหคาลําดับความสําคัญและคาคะแนนของปจจัยในแตละเขตจะไดจาก 
การสอบถามจากเจาหนาที่ตํารวจฝายสืบสวนสอบสวน ซ ึ่งพิจารณาใหคาคะแนนจากสถิติการเกิด 
คด ีอาชญากรรมรวมกับนาฬิกาอาชญากรรม การแบงเขตตางๆ มีดังนี้ (ภาพที่ 3.5) 

1) เขตที่1 หมายถึง เขตตรวจที่ 1 รับผิดชอบตั้งแตถนนสุขุมวิท-ซอยโพธิสาร-
ถนนพัทยา-นาเกลือ-ซอยวัดโพธิ์-หาด สถานีตํารวจภูธรอําเภอบางละมุง-ซอยวงอมาตย-วงเวียน 
พัทยาเหนือ-ถนนสุขุมวิท 

2) เขตที่2 หมายถึง เขตตรวจที่ 2 รับผิดชอบตั้งแตวงเวียนพัทยาเหนือ-ถนนสาย 
ชายหาด-สามแยกพัทยาใต-สี่แยกวัดชัยฯ-ถนนพัทยาสาย2-ส่ีแยกพัทยากลาง-วงเวียนพัทยาเหนือ 

3)  เขตที่3 หมายถึง เขตตรวจที่ 3 รับผิดชอบตั้งแตส่ีแยกพัทยากลาง-ถนนพัทยา 
กลาง-ถนนสุขุมวิท-ถนนพัทยาเหนือ-วงเวียนพัทยาเหนือ 

4)  เขตที่4 หมายถึง เขตตรวจที่ 4 รับผิดชอบตั้งแตสี่แยกพัทยากลาง-ถนนพัทยา 
กลาง-ถนนสุขุมวิท-ถนนพัทยาใต-ส่ีแยกวัดชัยฯ-ถนนพัทยาสาย2 -ส่ีแยกพัทยากลาง 

5)  เขตที่5 หมายถึง เขตตรวจที่ 5 รับผิดชอบตั้งแตสามแยกพัทยาใต-ตลาดพัทยา 
ใต-แหลมบาลีฮาย-เขาทัพพระยา-โคงดงตาล-ถนนสายออมเขา-ถนนพระตําหนัก-ส่ีแยกวัดชัยฯ 

6)  เขตที่6 หมายถึง เขตตรวจที่ 6 รับผิดชอบตั้งแตสี่แยกวัดชัยฯ-ถนนพระตําหนัก-
ถนนสายออมเขา-ถนนเทพประสิทธิ์-ถนนสุขุมวิท-ถนนพัทยาใต-ส่ีแยกวัดชัยฯ 

7) เขตที่7 หมายถึง เขตตรวจที่ 6 รับผิดชอบตั้งแตถนนเทพประสิทธิ์-สามแยก 
แกรนด คอนโด–โคงดงตาล–หาดจอมเทียน–ซอยวัดบุณยกัญจนาราม-ถนนสุขุมว ิท -
ถนนเทพประสิทธิ์ 

8) เขตที่8 หมายถึง เขตตรวจที่ 8 รับผิดชอบตั้งแตซอยวัดบุณยกัญจนาราม-หาด 
จอมเทียน-สุดเขตเมืองพัทยา-ถนนสุขุมวิท-ซอยวัดบุณยกัญจนาราม 

9) เขตตรวจของสถานีตํารวจภูธรอําเภอบางละมุง 
*นาฬิกาอาชญากรรม หมายถึง ขอมูลแสดงสถิติของการเกิดคดีอาชญากรรมในเขตตาง ๆ ซึ่งแสดงในรูปของนาฬิกาและสามารถบงบอกถึงชวงเวลาที่เกิด
เหตุ 
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จากการแบงเขตการรับผิดชอบเกี่ยวกับคดีอาชญากรรมดังกลาว ผูจัดทําไดนํามา 
สรางเปนแผนที่ความปลอดภัยจากคดีอาชญากรรม โดยแบงเปนเขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับตางๆ
ตามการแบงโซนของสายตรวจเมืองพัทยา แลวจึงนําไปใหผูเชี่ยวชาญใหคาลําดับความสําคัญและ
คาน้ําหนักดังที่กลาวไปแลวขางตน  

ปจจัยอื่นๆที่ศึกษา จากขอมูลทุติยภูมิ และตติยภูมิ    ที่เกี่ยวของกับการหาพื้นที่เหมาะสม 
เชน ไฟฟา ประปา และการระบายน้ํานั้น       จากการศึกษาในขั้นการทดสอบลวงหนา (Pretest) 
พบวาไมมีความสําคัญมากนัก โดยสอบถามจากหนวยงานที่เกี่ยวของในเมืองพัทยา* ใหความ 
เห็นวาปจจัยดังกลาวใหบริการไดครอบคลุมทั้งเมืองพัทยาแลว อีกท ั้งปจจัยที่อาจเปนปญหา 
ก็สามารถแกปญหาไดแลวจึงไมมีผลกับการเลือกทําเลที่ตั้งปลูกสรางอาคารชุด  

 

4.3  ขั้นตอนการนําเขาขอมูล 
  
ขั้นตอนนี้จะเปนขั้นตอนการนําเขาขอมูลสูระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร     โดยใชโปรแกรม 

ArcView 3.2 a, โปรแกรมArc/Info และโปรแกรม R2V (Raster to Vector) ลักษณะของการ 
นําเขา และการจัดเก็บขอมูลจะขึ้นอยูกับลักษณะของขอมูลภูมิศาสตร ซึ่งประกอบดวยขอมูล 2 
ลักษณะ คือ 

1) ขอมูลกราฟก (Graphic data) หรือขอมูลเชิงพื้นที่ ประกอบดวย ขอมูลแผนที่ตางๆ เชน 
แผนที่การใชประโยชนที่ดิน แผนที่การใชประโยชนอาคาร แผนที่เมืองพัทยา และแผนที่ธรณีวิทยา 
เปนตน การนําเขาขอมูลลักษณะนี้จะใชซอฟตแวรที่มีความสามารถในการอานพิกัด (Digitizing) 
บนหนาจอคอมพิวเตอร โดยใชโปรแกรม ArcView 3.2a และโปรแกรม R2V ซึ่งมีความ 
สามารถในการอานพิกัดบนหนาจอไดรวดเร็วมากขึ้นจากขอมลูที่เปนแรสเตอร ที่ผานกระบวนการ 
กราดภาพ (Scan) มา    จากนั้นจะนําขอมูลมาปรับแกใหถูกตองอีกครั้งหนึ่ง การนําเขาขอมูล
กราฟกที่เปนขอมูลเชิงเลขนั้นจะนํามาปรับแกความถูกตองเชนเดียวกัน กอนที่จะนําเขาสูโปรแกรม 
Arc/Info โดยการแปลงขอมูลเหลานี้ใหอยูในระบบโปรแกรม Arc/Info ภายใตมอดูลกริด (Module 
Grid)  

                                                  
* การสอบถามจากเจาหนาที่การประปาพัทยา การไฟฟาสวนภูมิภาค อําเภอบางละมุง และการระบายน้ําศาลาวาการเมืองพัทยา พบวาปจจัยดังกลาวไมมีนัย
สําคัญเนื่องจากปจจัยดานประปาและไฟฟานั้นสามารถใหบริการไดครบทั้งพื้นที่เมืองพัทยาแลว สวนปจจัยดานการระบายน้ําจะสอดคลองกับลักษณะของ
ถนน ซึ่งใชรวมกับปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึงได (ออกภาคสนามวันที่ 10 พฤศจิกายน 2546) 
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2)  การนําเขาขอมูลตามลักษณะ (Attribute data) ประกอบดวยขอมูลตําแหนงที่ตั้ง จํานวน
ชั้นของอาคารชุด ขอมูลสถิติ ซึ่งอาจเก็บในรูปของตารางรวมทั้งขอมูลที่อธิบายลักษณะขอมูล
กราฟกตางๆ   การนําเขาขอมูลเหลานี้จะใชแผงแปนอักขระ (Keyboard) 

เมื่อนําเขาขอมูลตางๆสูเครื่องคอมพิวเตอรแลว เครื่องจะแปลงขอมูลทั้งหมดใหอยูในรูปของ
ขอมูลเชิงเลข (Digital data) เพื่อเปนการสรางฐานขอมูลใหกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรรวม
ทั้งแปลงขอมูลกราฟกทั้งหมดใหมีโครงสรางขอมูลแรสเตอร (Raster) เพื่อใหสอดคลองกับการ
วิเคราะหดวยวิธีการวิเคราะหศักยภาพเชิงพื้นที่ โดยแยกปจจัยที่ใชในการวิเคราะหออกเปนชั้น 
ขอมูลตางๆ แยกคนละชั้นขอมูล (ตารางที่ 3.1) 

 

ตารางที่ 4.1 ตารางแสดงการจัดเก็บขอมูลในโปรแกรม  ArcView  
 

 

Information 
Feature 

 

Attribute Data 
 

 
point line Polygon 

Item 
Name Description 

1.ลักษณะขอมูลทางธรณี
วิทยา 

  * Geology ขอมูลชนิดตะกอนรวน 

2.แผนการใชประโยชนที่ดิน   * Pllu ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 

3.พระราชบัญญัติและ
กฎหมายควบคุมอาคาร  * * B_law เขตควบคุมการกอสราง 

4.พื้นที่น้ําทวม   * Swamp บริเวณน้ําทวม/ที่ลุมน้ําขัง 

5.ความสะดวกในการเขาถึง   * Ac_road 
พื้นที่แปลงที่ดินที่แตกตางกัน
ตามรูปแบบถนนที่ใกลที่สุด 

6.ราคาที่ดิน   * L_prize ราคาที่ดินในแตละพื้นที่ 

7.ใกลแหลงชุมชน *  * N_city 
ระยะหางเปนรัศมีจากแหลง

ชุมชน 

8.ความปลอดภัย   * Safety 
ระดับความปลอดภัยของ 

พื้นที่จากคดีอาชญากรรม 
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4.4  ขั้นตอนการวิเคราะหและประมวลผลขอมูล 

  
ในการวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา จะใช

เทคนิค PSA รวมกับเทคนิควิธีของ GIS และสถิติ  ภายใตระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรใน
โปรแกรม ArcView และ Arc/Info จากการวิเคราะหดังกลาวจะทําใหทราบวาพื้นที่บริเวณใดควร
ไดรับการพัฒนาเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุด และความเหมาะสมของพื้นที่ในแตละระดับ
จะบอกถึงระดับความสําคัญของพื้นที่ที่จะรองรับการขยายตัวกอนหรือหลังบริเวณอื่น โดยมีคา 
ตั้งแตมากที่สุดถึงนอยที่สุด โดยมีข้ันตอนการวิเคราะหดังตอไปนี้ 

4.4.1 การกําหนดพื้นที่ศึกษา  
 

การกําหนดขอบเขตพื้นที่ที่ใชในการวิเคราะหขอมูลเปนสิ่งจําเปน เพราะขอมูลจาก 
ทุกตัวแปรจะตองมีขนาดพื้นที่เทากันหมดทุกชั้นขอมูล การศึกษาครั้งนี้จะศึกษาพื้นที่เมืองพัทยา 
ที่เปนพื้นดินทั้งหมดยกเวนพื้นที่เกาะตางๆ จากนั้นแบงพื้นที่ออกเปนตารางกริดขนาดสี่เหลี่ยม 
จตุรัสใหมีขนาดที่เหมาะสมกับขนาดพื้นที่ศึกษา พื้นที่ศึกษาเมืองพัทยา นั้นมีพื้นที่ทั้งหมด  49.37 
ตารางกิโลเมตร และแบงพ ื้นที่เปนตารางกริด ขนาด 50*50 เมตร หรือ 2,500 ตารางเมตร 
ทั้งนี้เพื่อความสะดวกในการใหคาคะแนนพื้นที่ในแตละชั้นขอมูลตามเทคนิค ของ PSA ในการ 
แบงพื้นที่นี้จะใชความสามารถของโปรแกรม ARC/INFO ในการแปลงขอมูลกราฟกใหเปนลักษณะ 
โครงสรางของขอมูลแรสเตอรเพื่อความสะดวกในการวิเคราะหขอมูลตอไป 

 

4.4.2 การนําเขาขอมูลกราฟก  
 

การนําเขาขอมูลกราฟกดวยโปรแกรม ArcView 3.2 a และ R2V พรอมทั้งปรับแก  
ขอมูลและใสคาพกิัดใหอยูในระบบพิกัดเดียวกันทุกปจจัย จากนั้นนําขอมูลดังกลาวเขาสูโปรแกรม 
Arc/Info อีกทีหนึ่ง  เพื่อแปลงขอมูลเวกเตอรใหเปนแรสเตอรและนํามาวิเคราะหรวมกันทั้งหมดทุก 
ป ัจจัย 
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4.4.3 การกําหนดคาคะแนนของดัชนีชี้วัดความเหมาะสมทางพื้นที่  
 

การกําหนดคาคะแนนความเหมาะสมของปจจัยตางๆนั้น ไดนําแนวคิดจากขอมูล 
ทุติยภูม ิและตติยภูมิเกี่ยวกับการวิเคราะหศักยภาพทางพื้นที่เพื่อการพัฒนาในดานตางๆ ตามหลัก 
ของเทคนิค PSA มาใช  โดยการกําหนดดัชนีการวัดคาคะแนนของปจจัยเพื่อใชเปนเกณฑ ในการ
วัดคาศักยภาพของพื้นที่ในแตละปจจัย จากการสอบถามและวิเคราะหคาคะแนนเหลานี้จาก 
ผูเชี่ยวชาญและนักวิชาการ ที่มีความรูความเขาใจในการคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสมตอการขยายตัว
ของอาคารชุด        ในการศึกษาครั้งนี้ ผูศึกษาไดแบงกลุมผูเชี่ยวชาญออกเปน  2  กลุมใหญๆ คือ  
ผูเชี่ยวชาญภาครัฐบาลและผูเชี่ยวชาญจากภาคเอกชน ดังที่ไดกลาวไปแลวขางตน 

การกําหนดดัชนีชี้วัดคาของแตละปจจัยนั้น
จะอาศัยหลักการแยกประเภทตามลําดับชั้น (Hierarchical Classification) 
และการแยกประเภทตามชนิดของเขตขอมูล (Data Type Classification) 
วาชวงชั้นของปจจัยใดที่มีความเหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดมากจะมี คาคะแนนสูง 
และชวงชั้นใดที่มีความเหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดนอย จะมีคาคะแนนต่ําตามไปดวย  

 

4.4.4 การแปลงคาคะแนนดิบใหเปนมาตราฐาน 
 

ขั้นตอนนี้เปนขั้นตอนการแปลงคาคะแนน ที่ไดจากการวัดคาคะแนนตามลําดับชั้น
ของปจจัยในขั้นตอนที่สองมาแปลงใหอยูในมาตราฐานเดียวกัน เพราะแตละปจจัยจะแยกประเภท
ตามลําดับชั้นและชนิดของเขตขอมูลตางกัน เชนปจจัยความสะดวกในการเขาถึงมี 5 ลําดับชั้น ใน
ขณะที่ปจจัยดานความปลอดภัย และราคาที่ดินแยกประเภทออกเปน 6 ประเภท เปนตน ดังนั้นจึง
ตองแปลงคาคะแนนดิบเหลานั้นใหอยูในมาตราฐานเดียวกัน กอนที่จะนําไปวิเคราะหในขั้นตอไป 
หลักเกณฑการแปลงคาคะแนนใหอยูในมาตราฐาน เดียวกันจะใชสูตร ดังนี้ 
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 iX          =    ( ( iX  – minX ) / ( maxX  – minX ) ) * K 

โดย       iX          คือ  คาคะแนนในบล็อกที่ i  ที่ปรับเปนมาตรฐานแลว 

iX          คือ  คาคะแนนดิบของปจจัยในบล็อกที่จะปรับคา 

minX        คือ  คาคะแนนดิบในบล็อกที่มีคาต่ําสุด 

maxX       คือ  คาคะแนนดิบในบล็อกที่มีคาสูงสุด 

      K            คือ  คะแนนสูงสุดหลังการปรับมาตรฐานทั้งนี้กําหนดให  K มีคาเทากับ  10      
และ iX   จะอยูระหวาง  0 – 10 

4.4.5 การใหคาน้ําหนักของปจจัย 

เนื่องจากปจจัยที่ใชในการศึกษาครั้งนี้มี 8 ปจจัยซึ่งมีความแตกตางกัน และมีหนึ่ง
ปจจัยที่ไมนํามาใหคาน้ําหนัก เนื่องจากเปนขอกฎหมายที่จําเปนตองปฏิบัติตามและใหความ
สําคัญมากที่สุด ในการหาพื้นที่เพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา ปจจัยที่นํามา
วิเคราะหมีความสําคัญไมเทากันซึ่งอาจทําใหเกิดความคลาดเคลื่อนใน การวัดได ดังนั้นเพื่อปอง
กันการเกิดความลําเอียงในการใหคาน้ําหนักของปจจัยหนึ่งมากเกินไป จึงใชระบบการใหคา      
น้ําหนักของปจจัย (Weighting System) โดยใชวิธีสอบถามผูเชี่ยวชาญและผูประกอบการที่มี
ความรูความสามารถและมีประสบการณ จํานวน 40 ทาน (ดูในภาคผนวก ค) แตละทานจะ
พิจารณาใหคาน้ําหนักของปจจัยอยางอิสระแลวจึงนําคาน้ําหนักนั้นมาหาคาเฉลี่ย ซึ่งทําใหคาที่ได
มีความนาเชื่อถือมากขึ้น จากนั้นจึงนําคาเฉลี่ยดังกลาวไปใชถวงน้ําหนกักับคาคะแนนของแตละ
ปจจัยและนําคาเฉลี่ยนั้นมาจัดลําดับความสําคัญ เพื่อใหเห็นความแตกตางของแตละปจจัยที่ชวย 
สงเสริมการขยายตัวของพื้นที่ปลูกสรางอาคารชุดในเมืองพัทยา 

4.4.6 การนําเขาฐานขอมูลตามลักษณะ 

ในขั้นตอนนี้เปนการนําขอมูลคาคะแนนมาตราฐานและคาน้ําหนักของปจจัยมาใสใน
ฐานขอมูลตามลักษณะของแตละปจจัยพรอมทั้งเชื่อมโยงขอมูลตามลักษณะและขอมูลกราฟกเขา
ดวยกัน การนําเขาขอมูลตามลักษณะเหลานี้สูฐานขอมูลนั้น จะอยูในรูปของโครงสรางโปรแกรม 
ArcView 3.2 a (Application) ที่มีนามสกุล.shp (file.shp) โดยจะสรางตารางฐานขอมูลข้ึนมา
ใหมซึ่งประกอบดวยเขตขอมูล (field) ที่แสดงประเภทขอมูล ลักษณะขอมูล คาคะแนนดิบ คา
คะแนนมาตราฐาน คาน้ําหนัก และคาคะแนนรวม ซึ่งสัมพันธกับขอมูลกราฟกของแตละปจจัย 
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4.4.7 การวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่(PSA)ผสมผสานกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร (GIS)  
 

การวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ เพื่อหาพื้นที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดจะ
วิเคราะหจากปจจัยตางๆ ที่กลาวไปแลวในหัวขอ 3.2 อันประกอบดวย ปจจัยดานกายภาพ 
เศรษฐกิจ และสังคม โดยนําตัวแปรเหลานั้นมาเขาสูระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรภายใต
โปรแกรม ArcView ซึ่งมีขีดความสามารถในการแกไขและวิเคราะหขอมูลเบื้องตน รวมถึงการ
แสดงผลขอมูล นอกจากโปรแกรม ArcView แลวในงานวิจัยนี้ยังไดนําโปรแกรม Arc/Info มา
ประยุกตรวมดวย โปรแกรมดังกลาวมีขีดความสามารถในการวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที่ที่ซับซอน
กวา ภายใตมอดูลกริด (Module Grid) โดยการแปลงรูปขอมูลปจจัยตางๆ ที่เปนรูปหลายเหลี่ยม 
(Polygon) ใหเปนขอมูลแรสเตอร หรือขอมูลกริดเพื่อใหสอดคลองกับระบบการวิเคราะหศักยเชิง
พื้นที่ (PSA) ที่ตองวิเคราะหดวยวิธีการใหคาคะแนนของปจจัยในแตละกริด จากนั้นจึงรวมคา
คะแนนทั้งหมดของทุกชั้นขอมูลในกริดนั้นๆ ทั้งนี้วิธีการวิเคราะหภายใตขีดความสามารถของ
กระบวนการวิเคราะหเชิงพื้นที่ของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร แบงออกเปน 2 ประเภท คือ 

1) การวิเคราะหเชิงพื้นที่ (Spatial Analysis) 

(1) การวิเคราะหโดยการสรางของเขตรอบๆสาลักษณตางๆ (Create buffer zone 
around features) โดยใชคําสั่ง BUFFER 

(2) การปฏิบัติการตอขอบเขตขอมูลกราฟก (Perform boundary operation on 
coverage) ตัวอยางคําสั่ง เชน CLIP, UPDATE ,ERASE COVER และ ELIMINATE 

- การตัดขอมูล (Clip)  ใชคําสั่ง CLIP  เปนการตัดขอมูลแผนที่ออกจากชั้น 
ขอมูลเปาหมายโดยใชชั้นขอมูลอีกอันหนึ่งมาตดั เชนนําชั้นขอมูลถนนมาตัดดวยชั้นขอมูลขอบเขต
พื้นที่เมืองพัทยา เพื่อใหไดชั้นขอมูลเปาหมายที่ประกอบดวยขอมูลเสนถนนเฉพาะในเขตเมือง 
พัทยาเทานั้น 

-  การปรับขอมูลใหม (Update) เปนการปรับแกขอมูลพื้นที่บางสวน เปนการ
แทนที่พื้นที่ในชั้นขอมูลหนึ่งดวยชั้นขอมูลอ่ืนโดยการวางซอนระหวางชั้นขอมูลนําเขากับชัน้ขอมลูที่
จะนํามาปรับใหเปนปจจุบัน 

- Erase cover การลบขอมูลจากชั้นขอมูลหนึ่งดวยอีกชั้นขอมูลหนึ่ง โดยชั้น
ขอมูลผลลัพธจะไดเฉพาะขอมูลอันแรกที่อยูรอบนอกของชั้นขอมูลที่นําเขาไปตัด 
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- Dissolving คือ การรวมขอมูลเชิงพื้นที่ที่มีคาขอมูลตามลักษณะเหมือนกัน
ที่อยูใกลเคียงกันเขาดวยกันเพื่อชวยลดความซับซอนของชั้นขอมูล 

- Eliminate คือ การรวมรูปหลายเหลี่ยม (polygon) ที่ไดเลือกไวแลวเขากับ
รูปหลายเหลี่ยมที่อยูขางเคียง จึงเปนการขจัดรูปหลายเหลี่ยมที่มีขนาดเล็กออกไปเพื่อลดความซ้ํา
ซอนของขอมูล 

 (3) การวิเคราะหดวยการวางซอน (Overlay Analysis) เปนการสรางขอมูลใหม
โดยการรวมชั้นขอมูลในเชิงทอพอโลยี (Topology) แลวสรางเปนลกัษณะภูมิศาสตรของชั้นขอมูล
ใหมและเก็บบันทึกความสัมพันธระหวางลักษณะภูมิศาสตรเหลานั้น รวมทั้งสรางตารางขอมูลเชิง
บรรยายใหมที่ประกอบดวย ขอมูลเชิงบรรยายทั้งหมดในตารางของชั้นขอมูลที่นํามาซอนซึ่งในงาน
วิจัยนี้จะนําสาลักษณประเภทรูปหลายเหลี่ยมมาวางซอนกัน (Polygon on Polygon)   อยางไร 
ก็ตามการวางซอนสามารถแยกการวางซอนขอมูลเชิงพื้นที่ได 3 ชนิดตามชนิดของคําสั่ง คือ  

- Union การรวมทุกสาลักษณของทั้งสองชั้นขอมูล 

- Intersect  การรวมสาลักษณของทั้งสองชั้นขอมูลที่อยูในพื้นที่ที่รวมกัน
หรือซอนกัน ขอมูลใดที่อยูนอกพื้นที่รวมกันนี้จะถูกลบทิ้งจากชั้นขอมูลที่เปนผลลัพธ 

- Identity เปนการรวมสาลักษณของทั้งสองชั้นขอมูลที่อยูภายในขอบเขต
พื้นที่ทางภูมิศาสตร  ชั้นขอมูลนําเขาขอมูลใดๆ ที่อยูนอกขอบเขตพื้นที่ของชั้นขอมูลนําเขานี้จะ 
ถูกลบทิ้งออกจากชั้นขอมูลผลลัพธ การใชคําสั่งนี้จะเปนการวางซอนชั้นขอมูลแบบเดียวที่ลําดับ
การนําเขาของชั้นขอมูลที่นํามาซอนสามารถสรางความแตกตางของชั้นขอมูลผลลัพธได 

การวิเคราะหดวยเทคนิคการวางซอนนี้ (Overlay Technique) นอกจากจะ
ใชวิเคราะหขอมูลเบื้องตนของแตละปจจัยโดยใชคําสั่งดังที่ไดกลาวมาแลว ยังใชเทคนิคนี้ในมอดูล 
กริด (Module Grid) ดวย ซึ่งเปนกระบวนการวิเคราะหที่ปฏิบัติการบนโปรแกรม Arc/Info ภายใต
ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร โดยนําคาคะแนนรวมที่เกิดจากการนําคาคะแนนคูณกับคาน้ํา
หนักของแตละปจจัยมาวางซอนกัน เพื่อรวมคาคะแนนของแตละกริดที่ใชเปนคาความเหมาะสม
ของพื้นที่ เทคนิคการวิเคราะหดวยการวางซอน (Overlay Analysis) นี้จะใชหลักของสมการ 
ถดถอยพหูคูณ (Multiple Regression) ดังสูตร 
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nn RWRWRWRWS ++++= ...332211                      โดยที่ 

S   :  เปนคาคะแนนรวมของปจจัยที่ทําใหเกิดพื้นที่ที่เหมาะสม 

nWWWW ...,, 321   :  คาความสําคัญ(น้ําหนัก)ของปจจัยที่ 1 ถึง n  

nRRRR ...,, 321    :  คาคะแนนความเหมาะสมของปจจัยที่ 1 ถ ึง n  

เมื่อนําคาคะแนนของปจจัยตางๆ มาปฏิบัติการตามสูตรขางตน  จะไดคาคะแนน
รวมของพื้นที่ในแตละกริด ซึ่งเปนคาคะแนนความเหมาะสมของพื้นที่ตอการขยายตัวของอาคาร
ชุดในเมืองพัทยา การวิเคราะหดวยเทคนิคนี้จะสําคัญมากเนื่องจากผลลัพธที่ไดนี้จะเปนขอสรุป
ของวิทยานิพนธ กลาวคือพื้นที่ใดมีคาคะแนนมากก็จะมีความเหมาะสมมากกวาพื้นที่ที่มีคา
คะแนนนอยกวา 

2) การวิเคราะหแบบตาราง (Tabular Analysis) 

(1)  การเลือกสาลักษณจากขอมูลตามลักษณะ (Select features base on 
attribute value) โดยใชคําสั่ง Query สาํหรับโปรแกรม ArcView และ ใชคําสั่ง Reselect และ 
Select สําหรับโปรแกรม Arc/Info วิธีการนี้จะดึงขอมูลแผนที่จากชั้นขอมูลหนึ่งโดยขึ้นอยูกับการ
กําหนดคาของขอมูลเชิงบรรยายเพื่อสรางชั้นขอมูลใหมที่มีเฉพาะขอมูลที่กําหนดไวเทานั้น 

(2) การคํานวณคาของขอมูลตามลักษณะใหม (Calculate new attribute 
value) เปนการนําคาขอมูลตามลักษณะของปจจัยในเขตขอมูลหนึ่ง (field) มาคํานวณทาง
คณิตศาสตรเบื้องตนหรือการคํานวณทางสถิติ เชน การหาคาเฉลี่ย ผลรวม คาต่ําสุด และสูงสุด 
เปนตน ซึ่งเปนความสามารถของโปรแกรมทําใหไดคาของขอมูลใหม 

อยางไรก็ตามเมื่อวิเคราะหดวยวิธีการดังกลาวขางตนแลว ผลที่ไดจากการ
วิเคราะหจะตองนํามาตรวจสอบกับปจจัยพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคารซึ่งเกี่ยวของ
กับการขออนุญาตปลูกสรางอาคารชุดในเมืองพัทยาดวย โดยนําผลที่ไดจากการวิเคราะหดวยการ
วางซอนขางตนมาลบออกดวยชั้นขอมูลปจจัยพระราชบัญญัติฯ อีกทีหนึ่ง 

4.4.8 การวิเคราะหรวมกับปจจัยพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร 

เมื่อวิเคราะหดวยวิธีการดังกลาวขางตนแลว ผลที่ไดจากการวิเคราะหจะตองนํามา
ตรวจสอบกับปจจัยพระราชบัญญัตและกฎหมายควบคุมอาคารซึ่งเกี่ยวของกับการขออนุญาต
ปลูกสรางอาคารชุดในเมืองพัทยาดวย โดยนําผลที่ไดจากการวิเคราะหดวยการวางซอนขางตนมา
ลบออกดวยชั้นขอมูลปจจัยพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคารอีกทีหนึ่ง 
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4.4.9 การแบงชวงชั้นความเหมาะสม  

ขั้นตอนนี้จะนําคาคะแนนรวมของพื้นที่ในแตละกริด (บล็อก) ที่เกิดจากการวิเคราะห
ในขั้นตอนกอนหนา มาทําการแบงชวงชั้นความเหมาะสมรวม (อันตรภาคชั้น) ตอการขยายตัวของ
อาคารชุดในเมืองพัทยาเพื่อใหเขาใจงายขึ้น ซึ่งผูศึกษากําหนดระดับความเหมาะสมของพื้นที่โดย 
อาศัยหลักการวาบริเวณใดที่มีความเหมาะสม หรือมีความพรอมในการขยายตัวของอาคารชุดสูง 
ยอมมีศักยภาพที่จะพัฒนาพื้นที่เพื่อการขยายตัวของอาคารชุดกอนพื้นที่อ่ืนๆที่มศีกัยภาพนอยกวา 
ในการศึกษาครั้งนี้ไดแบงระดับความเหมาะสมของพื้นที่ ออกเปน 3 ระดับ คือ 

 
1) พื้นที่มีความเหมาะสมมากสําหรับการขยายตัวของอาคารชุด 
2) พื้นที่มีความเหมาะสมปานกลางสําหรับการขยายตัวของอาคารชุด 
3) พื้นที่มีความเหมาะสมนอยสําหรับการขยายตัวของอาคารชุด 

โดยใชสูตร  

อันตรภาคชั้น   =   (คาคะแนนสูงสุด – คาคะแนนต่ําสุด) / (จํานวนชวงชั้น)     

โดยที่            คาคะแนนสูงสุด    =  คาคะแนนสูงสุดที่ไดจากการวิเคราะหคาคะแนนรวมทุกปจจัย
ในแตละกริด 

คาคะแนนต่ําสุด   =  คาคะแนนต่ําสุดที่ไดจากการวิเคราะหคาคะแนนรวมทุกปจจัย
ในแตละกริด 

จํานวนชั้น            =  3 

3.4.9 การแสดงผลขอมูล 
 

1) การแสดงผลขอมูลเชิงพื้นที่ จะแสดงในรูปของแผนที่ โดยใชโปรแกรม ArcView  
3.2a ในการจัดรูปแบบประกอบดวย ชื่อแผนที่ คําอธิบายสัญลกัษณตางๆ มาตราสวนของภาพ ทิศ 
และพิกัดทางภูมิศาสตร เปนตน ซึ่งการศึกษาครั้งนี้สามารถแสดงขอมูลในรูปของแผนที่ตามปจจัย 
ที่ใชในการวิเคราะหทั้งหมดได   รวมทั้งแสดงแผนที่แสดงระดับความเหมาะสมของพื้นที่เพื่อรองรับ 
การขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยาซึ่งเปนผลการวิเคราะหของงานวิจัยนี้ จากนั้นแสดงออก 
ผานเครื่องพิมพ 

2)  การแสดงผลขอมูลเชิงบรรยายหรือขอมูลตามลักษณะ  แสดงในรูปของคําอธิบาย 
และตาราง  โดยอาศัยโปรแกรมแสดงผลขอมูลและจัดพิมพออกในรูปของวิทยานิพนธ 
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บทที่  5 
ผลการวิเคราะหขอมูล 

 

5.1 ผลการกําหนดพื้นที่ศึกษา 
 

พื้นที่ศึกษาเมืองพัทยาเฉพาะสวนที่เปนผืนแผนดินไมรวมเกาะตางๆ มีพื้นที่ทั้งหมด 49.37  
ตารางกิโลเมตร  ในการวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมือง 
พัทยานั้นจําเปนตองอาศัยปจจัยตางๆ ซึ่งปจจัยเหลานี้จะตองนํามาปรับปรุงและแกไขขอมูลใหมี
ขนาดเทากับขอบเขตพื้นที่ศึกษา เพื่อใหสามารถนําปจจัยตางๆเหลานั้น มาวิเคราะหรวมกันดวย
เทคนิคการวางซอน (Overlay Technique) ไดถูกตองมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ในสวนของการวิเคราะหดวย
โปรแกรม Arc/Info  จะตองแปลงขอมูลปจจัยตางๆ ใหอยูในรูปแบบขอมูลแรสเตอร ซึ่งมีลักษณะ
เปนตารางกริดสี่เหลี่ยมจตุรัสหรือจุดภาพ (pixel) ที่มีขนาด 50 * 50 เมตร การกําหนดขนาดของ 
ตารางกริดนั้น จะคํานึงถึงพื้นที่แปลงที่ดินที่สามารถปลูกสรางอาคารชุดได ประกอบกับคา FAR 
(Floor Area Ratio) ซึ่งกําหนดไว 10:1 ดังนั้นถาพื้นที่อาคารรวมทั้งหมดมากสุด 30,000 ตาราง
เมตรตามที่กําหนดไวในขอบเขตเนื้อหาที่ศึกษา ขนาดแปลงที่ดินควรมีขนาดเทากับ 3000 ตาราง
เมตร แตทั้งนี้ขนาดของกริดสี่เหลี่ยมจตุรัสที่จะคํานวณใหลงตัวเทากับ 3,000 ตารางเมตรนั้นไม
สามารถหาได อีกทั้งถากําหนดกริดขนาดใหญเกินไปอาจทําใหสูญเสียขอมูลได ดังนั้นผูศึกษาจึง
ไดปรึกษาผูเชี่ยวชาญที่เปนสถาปนิกในการกําหนดขนาดของกริด โดยมีความเห็นวา ควรกําหนด
ขนาดของตารางกริดเทากับ 50 * 50 หรือเทากับ 2,500 ตารางเมตร  

 

5.2 ผลการนําเขาขอมูลกราฟก 
 

การนําเขาขอมูลกราฟกเบื้องตนจะใชโปรแกรม ArcView 3.2 a และ R2V โดยมีวัตถุประสงค
เพื่อสรางชั้นขอมูลใหม ปรับแกขอมูลใหอยูในระบบพิกัดเดียวกัน และปรับแกความถูกตองของขอ
มูลใหตรงกับการจําแนกประเภทของขอมูลในแตละปจจัยดังที่ไดกลาวไปแลวในบทที่ 3 เกี่ยวกับ
การจําแนกประเภทขอมูล จากนั้นจึงจะนําขอมูลดังกลาวเขาสูโปรแกรม ARC/INFO อีกทีหนึ่ง โดย
มีวัตถุประสงคเพื่อการวิเคราะหปจจัยทั้งหมดรวมกันดวยเทคนิคการวางซอนบนมอดูลกริด ซึ่งจะ 
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นําเสนอในขั้นตอนการวิเคราะหตอไป ดังนั้นในหัวขอนี้จะนําเสนอเฉพาะผลการนําเขาขอมูล
กราฟกเบื้องตนที่ใชเปนขอมูลพื้นฐานของแตละปจจัย กอนการนําไปวิเคราะหในระบบของ
โปรแกรม ARC/INFO ดังตอไปนี้ 
 

5.2.1 ขอมูลกราฟกของปจจัยดานลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา 
 

 ปจจัยนี้กําหนดชื่อช้ันขอมูลวา Geology ประกอบดวย ระดับของปจจัย 5 ระดับโดย
แบงประเภทตามชนิดของขอมูล (ภาพที่ 5.1) ดังนี้ 

1) หนวยตะกอนหาดสันดอน (Beach barrier unit) 
2) หนวยตะกอนที่ลุมหลังหาด (Back beach unit) 
3) หนวยตะกอนธารน้ําพา (Fluviatile unit) 
4) หนวยตะกอนเชิงผา (Colluvial unit) 
5) หนวยหินยุคกอนควอเทอรนารี (Pre-Quaternary rock) 

 

5.2.2  ขอมูลกราฟกของปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดิน 
 

ปจจัยนี้กําหนดชื่อช้ันขอมูลวา PLLU ประกอบดวย ระดับของปจจัย 6 ระดับโดยแบง
ประเภทตามผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ใชบังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยา (ภาพที่ 5.2) ดังนี้ 

1) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 
2) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
3) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
4) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 
5) เขตที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
6) อ่ืนๆ 
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5.2.3  ขอมูลกราฟกของปจจัยดานพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร 
 

  ปจจัยนี้กําหนดชื่อช้ันขอมูลวา SWAMP ประกอบดวย ระดับของปจจัย 2 ระดับโดย
แบงตามลักษณะภูมิประเทศของพื้นที่จริงที่ยังพบปญหาพื้นที่น้ําทวมขังอยู (ภาพที่ 5.3) ดังนี้ 

1) พื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง 

2) พื้นที่ไมมีปญหา 
 

5.2.4  ขอมูลกราฟกของปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึง 

 ปจจัยนี้กําหนดชื่อช้ันขอมลูวา AC_ROAD ประกอบดวย ระดับของปจจัย 6 ระดับโดย
แบงประเภทตามประเภทและความกวางของถนนในเมืองพัทยา (ภาพที่ 5.4) ดังนี้ 

1)  ถนนสายประธาน(Highway)สุขุมวิท 
2) ถนนสายหลักในเมือง(เขตทางกวาง 25-30 เมตร) 
3) ถนนสายรองในเมือง(เขตทางกวาง 20 เมตร) 
4) ถนนสายรองในเมือง(เขตทางกวาง 10-19 เมตร) 
5) ถนนซอย ทาง(เขตทางกวางต่ํากวา 10 เมตร) 
6) ไมมีทางเขาออก 
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5.2.5  ขอมูลกราฟกของปจจัยดานราคาที่ดิน 
 

  ปจจัยนี้กําหนดชื่อช้ันขอมูลวา L_PRIZE ประกอบดวย ระดับของปจจัย 5 ระดับโดย
แบงประเภทตามลําดับชั้นของราคาที่ดินในเมืองพัทยา (ภาพที่ 5.5) ดังนี้ 

1) ราคาที่ดินต่ํากวา 20000 บาท ตอ ตารางวา 
2) ราคาที่ดิน 20000 – 40000 บาท ตอ ตารางวา 
3) ราคาที่ดิน 40001 – 60000 บาท ตอ ตารางวา 
4) ราคาที่ดิน 60001 – 80000 บาท ตอ ตารางวา 
5) ราคาที่ดิน 80001 บาท ขึ้นไป ตอ ตารางวา 

 

5.2.6  ขอมูลกราฟกของปจจัยดานการใกลแหลงชุมชน  
 

 ปจจัยนี้กําหนดชื่อช้ันขอมูลวา N_CITY ประกอบดวย ระดับของปจจัย 5 ระดับโดย
แบงประเภทตามลําดับชั้นของระยะหางจากศูนยกลางชุมชนในที่นี้ หมายถึง ศาลาวาการเมือง 
พัทยา (ภาพที่ 5.6) ดังนี้ 

1) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน นอยกวา 800 เมตร 

2) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน 800 - 1600 เมตร 

3) ระยะหางจากชมุชนหนาแนน 1601 - 2400 เมตร 

4) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน 2401 - 3200 เมตร 

5) ระยะหางจากชุมชนหนาแนน มากกวา 3200 เมตร 
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5.2.7 ขอมูลกราฟกของปจจัยดานความปลอดภัย 
 

 ปจจัยนี้กําหนดชื่อช้ันขอมูลวา SAFETY ประกอบดวย ระดับของปจจัย 8 ระดับโดย
แบงเปนอันดับของเขตพื้นที่ปลอดภัยจากอาชญากรรม ตามการแบงเขตตรวจของสถานีตํารวจ
ตําบลพัทยา (ภาพที่ 5.7) ดังนี้  

 1) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 1 
 2) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 2 
 3) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 3 
 4) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 4 
 5) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 5 
 6) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 6 
 7) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 7 
 8) เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 8 
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5.3  ผลการกําหนดคาคะแนนของดัชนีชี้วัดความเหมาะสมทางพื้นที่ 
 

การกําหนดคาคะแนนระดับของปจจัยซึ่งใชเปนดัชนีชี้วัดความเหมาะสมทางพื้นที่ของแตละ
ปจจัยไดจากการสอบถามผูเชี่ยวชาญ  และผูประกอบการธุรกิจอสังหริมทรัพยที่มีความรู ความ
สามารถในแตละปจจัย ซึ่งพิจารณาจากประสบการณและขอมูลทุติยภูมิของผูเชี่ยวชาญในดาน
นั้นๆ จํานวน 24 คน โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหไดพื้นที่ที่เหมาะสมตอการปลูกสรางอาคารชุด ทั้งนี้
ปจจัยบางอยางมีผูทรงคุณวุฒิใหคาคะแนนแตกตางกัน จึงตองนํามาหาคาเฉลี่ยเพื่อสรุปเปนคา
คะแนนของปจจัยตางๆ ซึ่งคํานวณโดยใชโปรแกรม Microsoft Excel ทั้งนี้สําหรับปจจัยดานความ
ปลอดภัยจะมีคาคะแนนเพียงคาเดียวซึ่งไดจากผูเชี่ยวชาญเพียงคนเดียว *      เนื่องจากคาคะแนน
ที่ไดมาจากการตัดสินใจ โดยพิจารณาจากความเปนจริงที่ปรากฎในหลักฐานทางสถิติของสถานี
ตํารวจเกี่ยวกับดานคดีอาชญากรรม การสรุปผลคาคะแนนของปจจัยตางๆ มีดังตอไปนี้ (ตารางที่ 
5.1) 

 

5.4  ผลการแปลงคาคะแนนดิบใหเปนมาตรฐาน 

การแปลงคาคะแนนดิบใหเปนมาตราฐานจะใชการคํานวณในโปรแกรม ArcView โดยใช 
คําสั่ง Calculate และคํานวณตามสูตรการแปลงคาคะแนนดิบใหเปนมาตราฐาน โดยกําหนดคา K 
ซึ่งเปนคาสูงสุดหลังการแปลงใหมีคาเทากับ 10 และ 0 คือค าต่ําสุดหลังการแปลงคา ผลการ
วเิคราะหโดยแปลงคาคะแนนดิบดังกลาวขางตนของปจจัยตางๆ แสดงในตารางที่ 5.2 

                                                  
*  จาสิบตํารวจสาธิต บุตรสืบสาย สถานีตํารวจภูธรตําบลพัทยา จังหวัดชลบุรี รายละเอียดดูในภาคผนวก  ค  รายชื่อผูเชี่ยวชาญ 
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ตารางที่  5.1  คาคะแนนของปจจัยตางๆ 
ปจจัยดานตางๆ ลําดับความสําคัญของปจจัย คาคะแนนจากผูเชี่ยวชาญแตละคน รวม เฉลี่ย 

1. ลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา Beach Barrier Unit 2 2 3 2 2 4                             15 2.5 
  Back Beach Unit 0 1 2 3 1 4                             11 1.83 
  Fluviatile Unit 1 3 3 1 4 3                             15 2.5 
  Colluvial Unit 5 5 4 4 5 3                             26 4.33 
  Pre Quaternary Rock 3 4 5 5 5 3                             25 4.17 

2. แผนการใชประโยชนที่ดิน เขตพาณิชยกรรม 5 2 4 5 5 5 3 3 4 3 5 5 4 4 5 4 3 1 4 4 78 3.9 
  เขตที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 5 5 5 3 4 4 3 4 5 1 3 4 5 5 4 5 5 5 5 5 85 4.25 
  เขตที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 0 4 3 4 3 3 5 2 3 5 1 4 3 3 2 0 4 4 3 3 59 2.95 
  เขตที่ดินชนบทและเกษตรกรรม 0 0 2 1 3 0 2 0 1 0 0 0 2 2 1 0 1 2 0 0 17 0.85 
  เขตที่ดินอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 0 1 2 2 3 1 1 0 2 1 0 0 1 0 2 0 0 3 3 2 24 1.2 

  อื่นๆ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

3. ความสะดวกในการเขาถึง ติดถนนสายประธาน 0 4 2 4 3 1 4 2 0 1 3 2 5 4 3 2 2 0 1   43 2.26 
  ติดถนนสายหลักในเมือง(กวาง 25-30) 2 5 3 4 4 5 4 5 3 5 5 3 4 5 4 5 3 2 5   76 4 
  ติดถนนสายรองในเมือง(กวาง 20 ม.) 5 5 4 5 4 4 3 5 5 4 4 5 3 4 4 4 5 4 4   81 4.26 
  ติดถนนสายรองในเมือง(กวาง 10-19ม.) 4 4 2 4 5 3 5 4 5 3 3 4 2 3 3 3 4 4 3   68 3.58 
  ติดถนนซอย ทางที่กวาง ต่ํากวา10 ม. 3 3 1 3 1 2 2 1 0 2 2 1 1 1 1 1 1 5 2   33 1.74 
  ไมมีทางเขาออก 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0   0 0 
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ปจจัยดานตางๆ ลําดับความสําคัญของปจจัย คาคะแนนจากผูเชี่ยวชาญแตละคน รวม เฉลี่ย 

4. ราคาที่ดิน ต่ํากวา 20000 บาท/ตร.วา 5 2 5 3 2 3 5 1 4 2 1 3 5 3 5       49 3.27 
  20000-40000 บาท/ตร.วา 4 3 4 4 3 4 4 2 3 4 2 5 4 5 4       55 3.67 
  40001-60000 บาท/ตร.วา 3 4 2 5 4 5 3 3 5 5 3 3 3 2 3       53 3.53 
  60001-80000 บาท/ตร.วา 2 5 1 2 5 3 2 4 4 1 4 3 2 2 2       42 2.8 
  80001 บาท/ตร.วา ขึ้นไป 1 5 0 1 4 2 1 5 2 3 5 3 1 3 1       37 2.47 
5.ปจจัยดานใกลแหลงชุมชน ระยะหางจากชุมชน นอยกวา 800 ม. 1 1 5 4 5 2 5 5 5 5 5 1 5 3 5 5 5 4 71 3.94 
  ระยะหางจากชุมชน 800-1600 ม. 2 2 4 5 4 3 4 5 4 4 4 5 4 3 4 4 4 4 69 3.83 
  ระยะหางจากชุมชน 1601-2400 ม. 3 3 3 3 3 4 3 4 3 3 3 4 3 3 3 3 3 4 58 3.22 
  ระยะหางจากชุมชน 2401-3200 ม. 4 4 2 3 2 5 3 3 2 2 3 3 2 4 2 2 2 4 52 2.89 
  ระยะหางจากชุมชนมากกวา 3200 ม. 5 5 1 2 1 1 2 2 1 1 2 2 1 4 1 1 2 4 38 2.11 

6. ความปลอดภัย เขตพื้นที่เขตที่ 1 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 5) 4                                   4 4 
  เขตพื้นที่เขตที่ 2 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 4) 5                                   5 5 
  เขตพื้นที่เขตที่ 3 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 3) 6                                   6 6 
  เขตพื้นที่เขตที่ 4 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 8) 1                                   1 1 
  เขตพื้นที่เขตที่ 5 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 7) 2                                   2 2 
  เขตพื้นที่เขตที่ 6 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 6) 3                                   3 3 
  เขตพื้นที่เขตที่ 7 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 2) 7                                   7 7 
  เขตพื้นที่เขตที่ 8 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 1) 8                                   8 8 

  เขตพื้นที่เขตที่ 9 (เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 4) 5                                   5 5 
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ตารางที่  5.2  ระดับของปจจัยที่แปลงคาคะแนนดิบใหเปนมาตราฐาน   
 
ปจจัย/ระดับปจจัย_ID ปจจัย/คําอธิบายของระดับปจจัย คาคะแนนดิบ คาคะแนนมาตราฐาน

GEO_ID GEOLOGY TSC SSC 
1 Beach barrier unit 2.50 2.68 
2 Back beach unit 1.83 0.00 
3 Fluviatile unit 2.50 2.68 
4 Colluvial unit 4.33 10.00 
5 Pre-Quaternary rocks 4.17 9.36 

PLLU_ID PLLU TSC SSC 
1 ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 2.95 6.94 
1 ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 4.25 10.00 
3 ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 3.90 9.18 
4 ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 1.20 2.82 
5 ที่ดินชนบทและเกษตรกรรม 0.85 2.00 
6 อื่นๆ 0.00 0.00 

SW_ID SWAMP TSC SSC 
1 swamp 1.00 0.00 
2 pattaya area 5.00 10.00 

AC_ROAD ACC_ROAD TSC SSC 
1 ติดถนนซอยทางกวางต่ํากวา10ม. 1.74 4.08 
2 ติดถนนสายรองในเมือง(กวาง10-19ม.) 3.58 8.40 
2 ติดถนนสายรองในเมือง(กวาง10-19ม.) 3.58 8.40 
3 ติดถนนสายรองในเมือง(กวาง20ม.) 4.26 10.00 
4 ติดถนนสายหลักในเมือง(กวาง25-30ม.) 4.00 9.39 
5 ติดถนนสายประธาน 2.26 5.31 
6 ไมมีทางเขาออก 0.00 0.00 
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ปจจัย/ระดับปจจัย_ID ปจจัย/คําอธิบายของระดับปจจัย คาคะแนนดิบ คาคะแนนมาตราฐาน

LP_ID L_PRIZE TSC SSC 
0 ถนน 0.00 0.00 
1 ราคาที่ดินต่ํากวา20000 บ/ตร.วา 3.27 8.91 
2 ราคาที่ดิน20000-40000 บ./ตร.วา 3.67 10.00 
3 ราคาที่ดิน40001-60000 บ/ตร.วา 3.53 9.62 
4 ราคาที่ดิน60001-80000 บ/ตร.วา 2.80 7.63 
5 ราคาที่ดินสูงกวา80000 บ/ตร.วา 2.47 6.73 

NC_ID N_CITY TSC SSC 
1 ระยะหางจากชุมชนนอยกวา 800 ม 3.94 10.00 
2 ระยะหางจากชุมชน 800-1600 ม. 3.83 9.40 
3 ระยะหางจากชุมชน 1601-2400 ม. 3.22 6.07 
4 ระยะหางจากชุมชน 2401-3200 ม. 2.89 4.26 
5 ระยะหางจากชุมชนมากกวา3200 ม. 2.11 0.00 

SAFE_ID SAFETY TSC SSC 

1 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ1 8.00 10.00 
2 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 2 7.00 8.57 
3 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 3 6.00 7.14 
4 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 4 5.00 5.71 
5 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 4 5.00 5.71 
6 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 5   4.00 4.29 
7 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 6 3.00 2.86 
8 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 7  2.00 1.43 
9 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ 8  1.00 0.00 

หมายเหตุ :  Geology หมายถึง ชั้นขอมูลดานธรณีวิทยา 
PLLU หมายถึง ชั้นขอมูลแผนการใชประโยชนที่ดิน 
SWAMP หมายถึง ชั้นขอมูลพื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง 
ACC_ROAD หมายถึง ชั้นขอมูลความสะดวกในการเขาถึง 
L_PRIZE หมายถึง ชั้นขอมูลราคาที่ดิน 
N_CITY หมายถึง ชั้นขอมูลการใกลแหลงชุมชน 
SAFETY หมายถึง ชั้นขอมูลความปลอดภัย 
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5.5 ผลการคํานวณคาถวงน้ําหนักของปจจัย  
 

ในการศึกษาครั้งนี้ใชปจจัยที่ตองนํามาใหคาคะแนนและคาน้ําหนัก ในการวิเคราะหหาพื้นที่
เหมาะสมสําหรับอาคารชุด จํานวน 7 ปจจัย ประกอบดวย 

1) ปจจัยลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา                                                                                                  
2) ปจจัยแผนการใชประโยชนที่ดิน                                                                                           
3) ปจจัยพื้นที่น้ําทวม                                                                                                                         
4) ปจจัยความสะดวกในการเขาถึง 
5) ปจจัยราคาที่ดิน 
6) ปจจัยการใกลแหลงชุมชน 
7) ปจจัยดานความปลอดภัย   

การศึกษาครั้งนี้ไดคํานวณหาคาลําดับความสําคัญของแตละปจจัย จากคาน้ําหนักที่ไดจาก
การสอบถามผูเชี่ยวชาญและผูประกอบการที่เกี่ยวของกับการหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการ
ขยายตัวของอาคารชุด      โดยกําหนดคาลําดับความสําคัญของปจจัย เปน 5 ลําดับข้ัน คือ  

- คาความสําคัญมากที่สุด มีคาคะแนนเทากับ 5        
- คาความสําคัญมาก มีคาคะแนนเทากับ 4 
- คาความสําคัญปานกลาง มีคาคะแนนเทากับ 3 
- คาความสําคัญนอย มีคาคะแนนเทากับ 2 
- คาความสําคัญนอยที่สุด มีคาคะแนนเทากับ 1 

จากนั้นนําคาคะแนนที่ไดดังกลาวมาหาคาเฉลี่ยของคาน้ําหนักแตละปจจัย    และนํามาจัด 
ลําดับความสําคัญวาปจจัยใดมีความสําคัญมากที่สุด    เรียงตามลําดับจากมากไปหานอย โดยใช
โปรแกรม SPSS version 11.0 ปจจัยตางๆ มีคาน้ําหนักแตกตางกันไปดังแสดงในตารางที่ 4.3 
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ตารางที่  5.3  คาน้ําหนักของปจจัยตางๆเรียงตามลําดับ 
 

ปจจัย จํานวนแบบสอบถาม Minimum Maximum Sum Mean Std. Deviation
1  ความปลอดภัย 40 3 5 175 4.38 0.585618236
2 ความสะดวกในการเขาถึง 40 2 5 174 4.35 0.699816826
3  แผนการใชประโยชนที่ดิน 40 3 5 173 4.33 0.693837341
4  พื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง 40 2 5 163 4.08 0.888314451
5  ราคาที่ดิน 40 2 5 161 4.03 0.73336247 
6  ปจจัยดานใกลแหลงชุมชน 40 2 5 154 3.85 0.769615289
7  ลักษณะขอมูลเชิงธรณีวิทยา 40 1 5 133 3.33 0.971055466
 
*หมายเหตุ แบบสอบถามดูจากภาคผนวก ข และรายชื่อผูตอบแบบสอบถามดูจากภาคผนวก ค 
 

ผลการคํานวณจากในตารางพบวา   ปจจัยดานความปลอดภัยมีความสําคัญมากที่สุด ปจจัย 
ความสะดวกในการเขาถึง  ปจจัยแผนการใชประโยชนที่ดิน  ปจจัยพื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง  
ปจจัยราคาที่ดิน ปจจัยดานการใกลแหลงชุมชนมีความสําคัญรองลงไปตามลําดับ และปจจัย
ลักษณะขอมูลดานธรณีวิทยาจะมีความสําคัญนอยที่สุด 

 

5.6  การนําเขาขอมูลตามลักษณะสูฐานขอมูลของแตละปจจัย 
 
การนําเขาขอมูลตามลักษณะ (Attribute data)  จะใชโครงสรางฐานขอมูลสําเร็จรูปของ

โปรแกรม ArcView Professional(Version 3.2 a) การสรางฐานขอมูลของแตละปจจัยจะประกอบ 
ดวยเขตขอมูล (Field) ที่แสดง ลักษณะของขอมูล ระดับชั้นขอมูล คําอธิบายขอมูล เปนตน และจะ
มีเขตขอมูล (Field) ที่สอดคลองกันทุกฐานขอมูล คือ เขตขอมูลที่แสดงคาคะแนนดิบ (TSC) คา
คะแนนมาตราฐาน (SSC) คาน้ําหนัก (WSC) คาคะแนนรวม (TAL_SC) การสรางฐานขอมูล 
ดังกลาวจะสัมพันธกับขอมูลกราฟกของปจจัยนั้นๆ โดยมีวิธีการนําเขา ดังนี้ 
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1)  ที่เมนูหลัก เลือก View Add theme เลือกชั้นขอมูลหรือปจจัยที่จะใสขอมูลตาม
ลักษณะ (ภาพที่ 5.8) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
2)  ที่เมนูหลัก เลือก Theme  Table  จะแสดงฐานขอมูลที่เปนตารางสําหรับอธิบาย 

ขอมูลกราฟก ของปจจัยที่เลือก (ภาพที่ 5.9) 
 

 

 
 

ภาพที่ 5.9 การแสดงตารางฐานขอมูลในโปรแกรม ArcView 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.8 การนําเขาชั้นขอมูลตางๆในโปรแกรม ArcView 
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3)  ที่หนาตาง Table เลือก Table Start Editing เปนคําสั่งเริ่มตนทํางานใน 
ตารางกอนการเพิ่มเติม แกไข และปรับขอมูลใหเปนปจจุบัน (ภาพที่ 5.10) 
 

 
 
 
 

4)  ที่หนาตาง Table  เลือก Edit Add Field    จะพบหนาตางเล็กใหกรอกชื่อเขต 
ขอมูล ชนิดขอมูล ความกวางของขอมูล และตําแหนงทศนิยม (ภาพที่ 5.11) 

 
 

 
 
 

 

ภาพที่ 5.10 การใชคําสั่งเริ่มตนการทํางานในตาราง

 

ภาพที่ 5.11 การใชคําสั่งเพิ่มเขตขอมูลในโปรแกรม ArcView
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5)  ใสขอมูลตามลักษณะดวยแผงแปนอักขระ และ เมาส 
6)  บันทึกขอมูล  ที่หนาตาง Table เลือก Table    Save Edits หรือ Stop Editing 

เมื่อตองการหยุดการทํางานและบันทึกขอมูลในตาราง (ภาพที่ 5.12) 
 

 

 
 
 

 
 
5.6.1 ผลการนําเขาขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา  การ 

นําเขาขอมูลตามลักษณะจะเพิ่มเขตขอมูล (field) ชื่อ GEO_ID, GEOLOGY, TSC, SSC, WSC 
และ TAL_SC (ตารางที่ 5.4) 
 
   ตารางที่  5.4 ขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา 

 
GEO_ID GEOLOGY TSC SSC WSC TAL_SC 

1 Back beach unit 1.83 0.00 3.33 0.00 
2 Beach barrier unit 2.50 2.68 3.33 8.92 
3 Colluvial unit 4.33 10.00 3.33 33.30 
4 Fluviatile unit 2.50 2.68 3.33 8.92 
5 Pre-Quaternary roc 4.17 9.36 3.33 31.17 

 

ภาพที่ 5.12 การใชคําสั่งหยุดการทํางานและบันทึกขอมูลในตาราง 
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5.6.2 ผลการนําเขาขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดิน การนําเขา 

ขอมูลตามลักษณะจะเพิ่มเขตขอมูล (field) ชื่อ PLLU_ID, PLLU, TSC, SSC, WSC และ 
TAL_SC (ตารางที่ 5.5) 

 
ตารางที่  5.5   ขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดิน 

 
PLLU_ID PLLU TSC SSC WSC TAL_SC 

1 ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 2.95 6.94 4.33 30.05 
2 ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 4.25 10.00 4.33 43.30 
3 ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 3.90 9.18 4.33 39.75 
4 ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 1.20 2.82 4.33 12.21 
5 ที่ดินชนบทและเกษตรกรรม 0.85 2.00 4.33 8.66 
7 อื่นๆ 0.00 0.00 4.33 0.00 

 
5.6.3 ผลการนําเขาขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุม

อาคาร การนําเขาขอมูลตามลักษณะจะเพิ่มเขตขอมูล (field) ชื่อ LAW_ID และ B_LAW (ตารางที่ 
5.6)  

 
ตารางที่  5.6  ขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานพื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง 

 
SW_ID SWAMP TSC SSC WSC TAL_SC 

1 พื้นที่ลุมน้ําขัง 0.00 0.00 4.08 0.00 
2 พื้นที่ไมมีปญหา 10.00 10.00 4.08 40.80 
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5.6.4 ผลการนําเขาขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึง การนําเขา 
ขอมูลตามลักษณะจะเพิ่มเขตขอมูล (field) ชื่อ AC_ROAD, ACC_ROAD, TSC, SSC, WSC และ  
TAL_SC (ตารางที่ 5.7) 
 
ตารางที่  5.7  ขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึง 

 
AC_ROAD ACC_ROAD TSC SSC WSC TAL_SC 

1 ติดถนนซอยทางกวางต่ํากวา10ม. 1.74 4.08 4.35 17.75 
2 ติดถนนสายรองในเมือง(กวาง10-19ม.) 3.58 8.40 4.35 36.54 
3 ติดถนนสายรองในเมือง(กวาง20ม.) 4.26 10.00 4.35 43.50 
4 ติดถนนสายหลักในเมือง(กวาง25-30ม.) 4.00 9.39 4.35 40.85 
5 ติดถนนสายประธาน 2.26 5.31 4.35 23.10 
6 ไมมีทางเขาออก 0.00 0.00 4.35 0.00 

 
 

5.6.5 ผลการนําเขาขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานราคาที่ดิน การนําเขาขอมูลตาม
ลักษณะจะเพิ่มเขตขอมูล (field) ชื่อ  LP_ID,  L_PRIZE,  TSC,  SSC,  WSC  และ  TAL_SC   
(ตารางที่ 5.8) 

 
ตารางที่  5.8  ขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานราคาที่ดิน 

 
LP_ID L_PRIZE TSC SSC WSC TAL_SC 

0 ถนน 0.00 0.00 4.03 0.00 
1 ราคาที่ดินสูงกวา80000 บ/ตร.วา 2.47 6.73 4.03 27.12 
2 ราคาที่ดิน60001-80000 บ/ตร.วา 2.80 7.63 4.03 30.75 
3 ราคาที่ดิน40001-60000 บ/ตร.วา 3.53 9.62 4.03 38.77 
4 ราคาที่ดิน20000-40000 บ./ตร.วา 3.67 10.00 4.03 40.30 
5 ราคาที่ดินต่ํากวา20000 บ/ตร.วา 3.27 8.91 4.03 35.91 
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5.6.6 ผลการนําเขาขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานการใกลแหลงชุมชน การนําเขาขอมูล
ตามลักษณะจะเพิ่มเขตขอมูล (field) ชื่อ NC_ID, N_CITY, TSC,SSC, WSC และ TAL_SC  
(ตารางที่ 5.9) 

 
ตารางที่  5.9 ขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานการใกลแหลงชุมชน 

 
NC_ID N_CITY TSC SSC WSC TAL_SC 

1 ระยะหางจากชุมชนนอยกวา 800 ม 3.94 10.00 3.85 38.50 
2 ระยะหางจากชุมชน 800-1600 ม. 3.83 9.40 3.85 36.19 
3 ระยะหางจากชุมชน 1601-2400 ม. 3.22 6.07 3.85 23.37 
4 ระยะหางจากชุมชน 2401-3200 ม. 2.89 4.26 3.85 16.40 
5 ระยะหางจากชุมชนมากกวา3200 ม. 2.11 0.00 3.85 0.00 

 
 

5.6.7 ผลการนําเขาขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานความปลอดภัย  การนําเขาขอมูลตาม
ลักษณะจะเพิ่มเขตขอมูล (field) ชื่อ SAFE_ID, SAFETY, TSC, SSC, WSC และ TAL_SC 
(ตารางที่ 5.10) 

 
ตารางที่ 5.10  ขอมูลตามลักษณะของปจจัยดานความปลอดภัย 

 
SAFE_ID SAFETY TSC SSC WSC TAL_SC 

1 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ1 8.00 10.00 4.38 43.80 
2 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ2 7.00 8.57 4.38 37.54 
3 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ3 6.00 7.14 4.38 31.27 
4 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ4 5.00 5.71 4.38 25.01 
5 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ4 5.00 5.71 4.38 25.01 
6 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ5 4.00 4.29 4.38 18.79 
7 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ6 3.00 2.86 4.38 12.53 
8 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ7 2.00 1.43 4.38 6.26 
9 เขตพื้นที่ปลอดภัยอันดับ8 1.00 0.00 4.38 0.00 
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5.7  ผลการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ผสมผสานกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร  
 

 การนําเสนอผลการวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมือง 
พัทยาจะแบงเปน 2 ขั้นตอนใหญๆ  ภายใตขีดความสามารถในการวิเคราะหขอมูลของระบบ 
สารสนเทศทางภูมิศาสตร คือ  

 1) การวิเคราะหขอมูลเบื้องตน ภายใตระบบปฏิบัติการของโปรแกรม ArcView version 
3.2 a  การวิเคราะหขั้นตอนนี้จะเปนการวิเคราะหเพื่อจัดเตรียมขอมูลใหงายขึ้น (Generalization) 
กอนที่จะนําขอมูลเขาสูระบบการวิเคราะหของโปรแกรม Arc/Info ตอไป 

 2) การวิเคราะหขอมูลภายใตมอดูลกริด (Grid Module) เพื่อแปลงขอมูลจากการวิเคราะห
ขอมูลเบื้องตนใหเปนขอมูลแรสเตอรหรือขอมูลกริดในระบบปฏิบัติการของโปรแกรม Arc/Info  
 ปจจัยตางๆ จะผานกระบวนการวิเคราะหในขั้นตอนที่ 1 กอนโดยใชวิธีการวิเคราะหที่ 
แตกตางกันออกไปตามความเหมาะสมของเงื่อนไขและลักษณะของขอมูล หลังจากนั้นจึงนําไป
วิเคราะหในขั้นที่สองตอไป ดังแผนภาพแสดงขั้นตอนการวิเคราะหขอมูลในระบบสารสนเทศทาง
ภูมิศาสตรในภาพที่ 5.13 
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5.7.1 การวิเคราะหขอมูลเบื้องตนภายใตระบบปฏิบัติการของโปรแกรมArcView       
 

 การวิเคราะหปจจัยตาง ๆ ทุกปจจัยจะตองผานขั้นตอนนี้เปนขั้นตอนแรกรวมถึง
ปจจัยดานพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคารดวย ถึงแมจะนําไปวิเคราะหในภายหลังแต
ตองผานกระบวนการนําเขาสูขอมูลกราฟกและผานการวิเคราะหขั้นตนภายใตระบบปฏิบัติการ
ของโปรแกรม ArcView 3.2 a ดวยเหมือนกัน  ในขั้นตอนนี้สามารถจําแนกกลุมของปจจัยตามวิธี
การวิเคราะหออกเปน 2 ประเภทใหญๆ เพื่อความสะดวก สอดคลอง และมีประสิทธิภาพ ดังนี้ 

1)  การวิเคราะหเชิงพื้นที่ (Spatial Analysis) เปนขั้นตอนที่สําคัญมากเพราะตัว
แปรสวนมากจะผานขบวนการนี้ ประกอบดวย 

(1) การวิเคราะหดวยการสรางขอบเขตรอบๆ หรือบัฟเฟอรสาลักษณตางๆ 
(Create buffer zone around features) โดยใชคําสั่ง บัฟเฟอร (Buffer) ปจจัยที่นํามาวิเคราะห
ดวยวิธีนี้คือ ปจจัยราคาที่ดิน ปจจัยพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร และปจจัยดาน
ใกลแหลงชุมชน สําหรับการพิจารณาระยะการสรางเขตกันชนของปจจัยราคาที่ดินนั้น จะกําหนด
ระยะ 20 และ 40 เมตร ตามการแบงเขตราคาที่ดินของสํานักงานประเมินราคาทรัพยสินกอนที่จะ
นํามาดิจิไทซหนาจอภาพ (On-screen digitizing) อีกทีหนึ่ง ปจจัยพระราชบัญญัติและกฎหมาย
ควบคุมอาคารจะสรางเขตกันชนตามที่กฎหมายกําหนด คือ ระยะ 50 เมตร บริเวณถนนสายหลัก
ในเมือง เชน สุขุมวิท และพัทยาเหนือ เปนตน และ ระยะ 100 เมตร บริเวณพื้นที่ติดชายทะเล สวน
ปจจัยการใกลแหลงชุมชนจะสรางเขตกันชนมลีักษณะเปนวงกลม 5 วง แตละวงหางกัน 800 เมตร 

(2) การวิเคราะหดวยการปฏิบัติการตอขอบเขตขอมูลกราฟก (Perform 
boundary Operation on coverage) ประกอบดวยชุดคําสั่ง Erasecov, Split, Update, Dissolve 
และ Clip เปนตน การวิเคราะหดวยวิธีนี้เปนขั้นตอนที่สําคัญมากเพื่อใหไดขอมูลที่มีลักษณะตามที่
ตองการและมีขนาดเทากับขอบเขตเมืองพัทยา(Pat_area) อาจจัดวาเปนขั้นตอนการปรับแกขอมูล
เบื้องตน ดังนั้นทุกตัวแปรจะผานกระบวนการใชคําสั่งเหลานี้ 

(3)  การวิเคราะหดวยการวางซอน (Overlay Analysis) การวเิคราะหดวย
เทคนิคนี้จะนํารูปหลายเหลี่ยม (polygon) 2 ชั้นขอมูลมาวางซอนกันโดยนําผลที่ไดจากการวาง
ซอนมาใชวิเคราะหดวยเทคนิคอื่นตอไป การวิเคราะหดวยการวางซอนในขั้นตอนนี้เปนการ
วิเคราะหเพื่อใหไดปจจัยตามเงื่อนไปที่ตั้งไวกอนที่จะนําไปวิเคราะหในโปรแกรมArc/Info อีกทีหนึ่ง 
การวิเคราะหดวยการวางซอนขอมูลเชิงพื้นที่ในขั้นตอนนี้ใชคําสั่ง 2 แบบ คือ 
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- Union เปนการรวมสาลักษณของ 2 ชั้นขอมูลเขาดวยกันแลวเกิดเปนขอมูล
ใหม วิธีการนี้ใชกับปจจัยพื้นที่น้ําทวมขังหรือที่ลุมที่ยังคงมีปญหาอยูในเมืองพัทยา โดยนําชั้น 
ขอมูลขอบเขตพื้นที่เมืองพัทยา (Pat_area) ซึ่งเปนรูปหลายเหลี่ยม (Polygon) มาวางซอนบนชั้น
ขอมูล Hydrology ทําใหเกิดชั้นขอมูลใหมที่ชื่อ Swamp 

- Identity เปนการรวมสาลักษณของชั้นขอมูลทั้ง 2 ชั้นขอมูลโดยจะยึดขอบเขต
ของชั้นขอมลูเทากับชั้นขอมูลนําเขาอันแรก ถานําเขาชั้นขอมูลอันที่สองซ่ึงมีพื้นที่นอกขอบเขตชั้น
ขอมูลแรก สวนที่อยูดานนอกจะถูกตัดออก ผลลัพธที่ไดจึงไดสาลักษณทั้งหมดที่ซอนกันระหวาง 2 
ชั้นขอมูล ภายในขอบเขตของชั้นขอมูลนําเขาอันแรก เทคนิควิธีการวิเคราะหนี้จะใชกับตัวแปร
ความสะดวกในการเขาถึงและแผนการใชประโยชนที่ดินในอนาคต โดยที่ปจจัยดานความสะดวก
ในการเขาถึงนั้นจะนําขอมูลเชิงเลขของชั้นขอมูลแปลงที่ดินเมอืงพัทยา (Block.shp) มาซอนบนชั้น
ขอมูลขอบเขตพื้นที่เมืองพัทยา เพื่อใหไดขอมูลใหมที่มีขอมูลแปลงที่ดินเฉพาะในเขตเมืองพัทยา
เทานั้น กอนที่จะนํามาวิเคราะหหาพื้นที่ความสะดวกในการเขาถึงอีกทีหนึ่ง สวนปจจัยดานแผน
การใชประโยชนที่ดินอนาคตจะนําชั้นขอมูลเชิงเลขของแผนที่ในป 2540  มาซอนบนชั้นขอมูล
ขอบเขตพื้นที่เมืองพัทยา เพื่อใหไดชั้นขอมูลใหมที่มีรูปแบบแผนการใชประโยชนที่ดินเทากับพื้นที่
เฉพาะเมืองพัทยาเทานั้น จากน้ันจะนําไปสูกระบวนการวิเคราะหดวยวิธีอ่ืน โดยตรวจสอบกับ 
ขอมูลแผนที่ผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินใชบังคับเมืองพัทยา ป 2546 เพื่อใหไดขอมูลกราฟก
ของปจจัยแผนการใชประโยชนที่ดินป 2546 (Pllu6_46) 

2) การวิเคราะหแบบตาราง (Tabular Analysis) การวิเคราะหดวยเทคนิคนี้จะ
วิเคราะหรวมกับการวิเคราะหเชิงพื้นที่ บางครั้งจะวิเคราะหสลับกันระหวาง 2 วิธี เพื่อใหไดขอมูลที่
สะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น การวิเคราะหแบบตาราง มี 2 วิธี ดังนี้ 

(1) การเลือกสาลักษณขอมูลตามลักษณะ โดยใชคําสั่ง Query เพื่อที่จะดึง 
ขอมูลในช้ันขอมูลหนึ่งเฉพาะคาของขอมูลตามลักษณะที่เลือกไวมาสรางเปนชั้นขอมูลใหม ปจจัย
ที่ใชเทคนิคนี้ประกอบดวย ปจจัยความสะดวกในการเขาถึง โดยจะเลือกคาของความกวางของ
ถนนจากชั้นขอมูลของถนนเมืองพัทยา (rd.shp) ตามระดับของปจจัยนี้ที่แบงไวและใหคาขอมูล
ตามลักษณะของแตละระดับใหม ปจจัยพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร จะใชคําสั่ง
ดังกลาวเลอืกเฉพาะแปลงที่ดินที่ติดถนนนอยกวา 10 เมตร และแปลงเปนขอมูลใหม (law_ac10) 
จากนั้นจึงนําชั้นขอมูลนี้มาคํานวณใสคาขอมูลตามลักษณะใหมโดยแยกพื้นที่ที่ติดถนน นอยกวา 
10 เมตรนั้นมีคาเทากับ 0 และพื้นที่ที่อยูนอกเขตมีคาเทากับ 10  

(2) การคํานวณหาคาของขอมูลตามลักษณะใหม (Calculate new attribute 
value) เปนการคํานวณคาใหขอมูลตามลักษณะของแตละปจจัย โดยการใชคําสั่ง Calculate โดย
ใหคํานวณคาตามที่เราตองการได ซึ่งปจจัยตางๆในการวิเคราะหนี้จะนํามาคาํนวณเพื่อใหคา 
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ขอมูลตามลักษณะทุกชั้นขอมูล อันประกอบดวย ลักษณะขอมูล คําอธิบายชนิดขอมูล ระดับของ
ปจจัย ((Factor)_ID) คาคะแนนดิบของระดับของปจจัย (TSC) คาคะแนนมาตราฐานของระดับ
ของปจจัย (SSC) คาน้ําหนักของปจจัย (WSC) และคาคะแนนรวมที่เกิดจากคาคะแนนมาตราฐาน
คูณดวยคาน้ําหนัก (TAL_SC) 

5.7.2  การวิเคราะหขอมูลภายใตมอดูลกริดในระบบปฏิบัติการของโปรแกรม Arc/Info  
 

ในขั้นตอนนี้เปนการนําเขาขอมูลที่ไดจากขั้นที่ 1 (หัวขอ 4.6.1) ที่ผานกระบวนการ
เกลารูป (Generalization) ของทุกตัวแปรตัวแปรมาแลวและเปนขอมูล Shapefile (file.shp) มา 
เขาสูระบบขอมูลแรสเตอร โดยการแปลงขอมูลเหลานี้ใหเปนกริด ขนาด 50 * 50 เมตร โดยใช 
คําสั่ง Shapegrid พรอมกับกําหนดคาของแตละกริด (grid cell values) ตามเขตขอมูล (field) ที่
เปนคาคะแนนรวมของผลคูณระหวางคาคะแนนมาตราฐานและคาน้ําหนัก (TAL_SC) รูปแบบ 
คําสั่งที่ใชคือ 

Outgrid = shapegrid(<shapefile>, item, cellsize) 
(Factor)_g = shapegrid(factor.shp, TAL_SC, 50)  
เมื่อแปลงขอมูลทุกปจจัยเปนกริดเรียบรอยแลว (ภาพที่ 4.15  ถึง 4.21) จากนั้นจะนํา

ขอมูลทุกปจจัยซึ่งแยกเปนชั้นขอมูลตางๆ มาซอนกันตามเทคนิค Overlay Analysis โดยใชหลัก
ของสมการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression) แตทั้งนี้ในขั้นตอนที่ 4.7.1 ไดนําคาคะแนนของ
แตละปจจัยมาคูณกับคาน้ําหนักเรียบรอยแลว ดังนั้นการวิเคราะหในขั้นตอนนี้จึงเหลือแตการนํา
คาคะแนนรวม (TAL_SC) ของแตละชั้นขอมูลมาวางซอนกันเพื่อบวกคาคะแนนของแตละกริด โดย
ใชคําสั่ง 

Grid: Outgrid = Ingrid1 + ingrid2 +……+ Ingrid(7) 
Outgrid คือ ชื่อช้ันขอมูลที่เกิดจากผลรวมของคาคะแนนของชั้นขอมูลนําเขาที่ 1 กับ 

ชั้นขอมูลนําเขาทั้งหมด (TAL_g)  
Ingrid 1 คือ ชั้นขอมูลนําเขาที่ 1 (ปจจัยลักษณะขอมูลเชิงธรณีวิทยา : Geo_g) ดัง

ภาพที่ 5.14 
Ingrid 2 คือ  ชั้นขอมูลนําเขาที่ 2 (ปจจัยแผนการใชประโยชนที่ดิน : Pllu_g) ดังภาพ

ที่ 5.15 
Ingrid 3 คือ ชั้นขอมูลนําเขาที่ 3 (ปจจัยพื้นที่น้ําทวมขัง : Swamp_g) ดังภาพที่ 5.16 
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Ingrid4 คือ ชั้นขอมูลนําเขาที่ 4 (ปจจัยความสะดวกในการเขาถึง : Acrd_g) ดังภาพที่ 5.17 
Ingrid 5 คือ ชั้นขอมูลนําเขาที่ 5 (ปจจัยราคาที่ดิน : Lp_g)ดังภาพที่ 5.18 
Ingrid 6 คือ ชั้นขอมูลนําเขาที่6 (ปจจัยการใกลแหลงชุมชน : Ncity_g)ดังภาพที่5.19 
Ingrid 7 คือ ชั้นขอมูลนําเขาที่ 7 (ปจจัยดานความปลอดภัย : Sf_g)ดังภาพที่ 5.20 
ผลลัพธของการรวมคาคะแนนทุกปจจัย ยกเวนปจจัยดานพระราชบัญญัติและกฎหมาย ควบคุม

อาคาร ดังแสดงในภาคผนวก จ  คาคะแนนต่ําสุดเทากับ 87 และสูงสุดเทากับ 265 จํานวนจุดภาพ (pixel) ทั้ง
หมด เทากับ 19557 จุดภาพ รวมพื้นที่ 48.8925 ตารางกิโลเมตร จะเห็นไดวาขนาดพื้นที่รวมทั้งหมดของเมืองพั
ทยาหลังจากแปลงเปนกริดแลวไมเทากับพื้นที่จริงซึ่งมีคาเทากับ 49.37 ตารางกิโลเมตร ทั้งนี้เนื่องมาจากการ
คํานวณของโปรแกรมเมื่อแปลงขอมูลเปนกริดอาจทําใหเกิดความคลาดเคลื่อนของพื้นที่ได  

จากผลการวิเคราะหดังกลาว ทําใหไดคาคะแนนความเหมาะสมของพื้นที่เพื่อรองรับการขยายตัว
ของอาคารชุดในเมืองพัทยา โดยที่คาคะแนนมากจะเหมาะสมมาก ถาคาคะแนนนอยจะมีความเหมาะสมนอย 
เพื่อใหเขาใจผลการวิเคราะหงายขึ้นจึงนําคาคะแนนเหลานั้นมาจัดเปนระดับช้ันขอมูล (Data class) ตามที่เสนอ
ไวในขั้นตอนการวิเคราะหของบทที่ 3 ที่กําหนดระดับความเหมาะสมเปน 3 ระดับ คือพื้นที่เหมาะสมมาก พื้นที่
เหมาะสมปานกลางและพื้นที่เหมาะสมนอยโดยสรางเปนชั้นขอมูลใหมชื่อ Suit_area  และสรางเขตขอมูลเพิ่ม 
ชื่อ Suit_class เพื่อแยกระดับความเหมาะสมดังกลาว (ภาพที่  5.21) 

ทั้งนี้ภาพที่ 5.14 – 5.20 มีที่มาของภาพดังตอไปนี้ 
ภาพที่ 5.14 : แผนที่ธรณีวิทยาที่เกี่ยวของกับชนิดตะกอนรวนตามกระบวนการสะสมตัวจากกรม

ทรัพยากรธรณี 
ภาพที่ 5.15 : แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภทและแสดงโครงการ

คมนาคมสงทายกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2546 
ภาพที่ 5.16 : แผนที่บริเวณที่มีปญหาน้ําทวมขัง ของโครงการศึกษาความเหมาะสมและออกแบบ

รายละเอียดการกอสรางระบบระบายน้ําและระบบบําบัดน้ําเสีย ศาลาวาการเมือง 
พัทยา 
         ภาพที่ 5.17 : แผนที่โฉนดจากฝายงานแผนที่ภาษี ศาลาวาการเมืองพัทยา 
         ภาพที่ 5.18 : ขอมูลประเมินราคาทุนทรัพย เขตการปกครองพิเศษเมืองพัทยาป พ.ศ. 2543-2546 
จากสํานักงานประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ 
                    ภาพที่ 5.19 : แนวคิดเกี่ยวกับศูนยกลางชุมชนและระยะการใหบริการของชุมชนเมืองของ De 
Chiara and Koppleman 
        ภาพที่ 5.20 : ขอมูลการแบงเขตตรวจของสายตรวจสถานีตํารวจภูธรตําบลพัทยา 
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ผลลัพธที่ได (Suit_condo) จะมีเฉพาะพื้นที่ที่เหมาะสมจริงๆสําหรับการปลูกสราง
อาคารชุดภายใตกฎหมายที่กําหนด จากการคํานวณผลลัพธดังกลาว (ภาคผนวก จ) พบวามี
จํานวนกริดที่เหมาะสมทั้งหมด  11737 กริด รวมพื้นที่ทั้งหมดเทากับ 29.3425 ตารางกิโลเมตร คิด
เปนรอยละ 60.01 ของพื้นที่ทั้งหมดของเมืองพัทยา จะเห็นไดวาเมื่อนําปจจัยดานกฎหมายมาหัก
ออกจากพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด ทําใหเหลือพื้นที่เหมาะสมจริงเพียง 29.3425 ตารางกิโลเมตร พื้น
ที่เหมาะสมมากเทากับ 9.635 ตร.กม. คิดเปนรอยละ 33 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด 

 

5.9 ผลการแบงชั้นความเหมาะสมของพื้นที่ตอการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา 
 

การแบงชั้นความเหมาะสมของพื้นที่ตอการขยายตัวของอาคารชุดเมืองพัทยาเพื่อใหการ
แสดงผลการวิเคราะหดูงายยิ่งขึ้น สามารถแยกความแตกตางของระดับความเหมาะสม ออกเปน 3 
ระดับและแสดงบนแผนที่ไดชัดเจนขึ้น ในขั้นตอนนี้จะนําเอาคาคะแนนรวมทั้งหมดที่ไดจากการ
วิเคราะหแบงชวงชั้นความเหมาะสม ออกเปน 3 ระดับ โดยใชสูตรการหาอันตรภาคชั้นดังนี้ 

อันตรภาคชั้น  =  (คาคะแนนสูงสุด – คาคะแนนต่ําสุด)/ จํานวนชั้น 

จากสูตรจะคํานวณไดดังนี้ 

คาคะแนนสูงสุด  =  265 

คาคะแนนนอยสุด = 87 

จํานวนชั้น  = 3 

อันตรภาคชั้น   =  (265-87)/3 

   = 59 

ดังนั้นการจัดระดับความเหมาะสม  3  ระดับดังนี้ 

ระดับที่ 1 คาคะแนน ระหวาง  87 - 145  หมายถึงพื้นที่เหมาะสมนอย 

ระดับที่ 2 คาคะแนน ระหวาง  146 - 205  หมายถึงพื้นที่เหมาะสมปานกลาง 

ระดับที่ 3 คาคะแนน ระหวาง  206 - 265  หมายถึงพื้นที่เหมาะสมมาก 
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จากการแบงลําดับชั้นดังกลาว จะนําไปคํานวณภายใตระบบตาราง (Table) ของโปรแกรม 
Arc/Info ซึ่งเปนสวนของการวิเคราะหแบบตาราง โดยเพิ่มเขตขอมูล Suitability และ suit_class 
และใชคําสั่ง Select และ Aselect เพื่อแยกระดับความเหมาะสมตามชวงคะแนนที่แบงไว 3 ระดับ
คือ พื้นที่เหมาะสมมาก พื้นที่เหมาะสมปานกลาง พื้นที่เหมาะสมนอย จากนั้นใหคาขอมูลตาม
ลักษณะใหมในเขตขอมูลดังกลาว (ดูในภาคผนวก จ) ผลการคํานวณพื้นที่ระดับความเหมาะสม
ตางๆ มีขนาดพื้นที่ดังนี้ 

- พื้นที่เหมาะสมมากเทากับ 9.64 ตร.กม. คิดเปนรอยละ 33 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด 

- พื้นที่ที่เหมาะสมปานกลางคิดเปนพื้นที่ 18.13 ตร.กม. คิดเปนรอยละ 62 ของพื้นที่
เหมาะสมทั้งหมด 

- พื้นที่ที่เหมาะสมนอยคิดเปนพื้นที่ 1.58 ตร.กม.คิดเปนรอยละ 5 ของพื้นที่เหมาะสม   ทั้ง
หมด 

การนําเสนอผลการวิเคราะห จะเสนอผลการวิเคราะหขอมูลตามลักษณะในรูปของตารางและ
คําอธิบายตางๆดังที่แสดงมาแลวขางตน  รวมทั้งในภาคผนวก จ  ซึ่งเปนตารางขอมูลผลการ
วิเคราะห  และนําเสนอขอมูลกราฟกผานโปรแกรม Arcview ดังภาพที่ 5.23 แสดงระดับพื้นที่
เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา 3 ระดับ ดังนี้ 

 

5.9.1 พื้นที่ที่เหมาะสมมากสําหรับการขยายตัวของอาคารชุด 
 

   จากภาพที่ 5.23 ระดับพื้นที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา 
พบวาจะเปนบริเวณพื้นที่สีชมพูเขม ซึ่งถูกกําหนดการใชประโยชนที่ดินใหเปนประเภทพาณิชย
กรรมของพื้นที่ตําบลนาเกลือลงมาถึงอาวพัทยา และประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก เมื่อ
พิจารณาในรายละเอียดตามปจจัยที่ใชวิเคราะหพบวา พื้นที่สวนใหญอยูในบริเวณที่มีสภาพทาง
ธรณีวิทยาเปนตะกอนเชิงเขา (Colluvial) เปนบริเวณที่น้ําไมทวม มักอยูติดกับถนนสายหลักและ
สายรองในเมืองซึ่งมีเขตทางกวางระหวาง 20 – 30 เมตร เปนพื้นที่ที่มีราคาที่ดินตั้งแตต่ํากวา 
20,000 จนถึง 60,000 บาท ทั้งนี้พื้นที่สวนใหญอยูไมใกลจากศูนยกลางชุมชน (หางจากศูนยกลาง
ชุมชนไมเกิน 2400 เมตร) และอยูในบริเวณเขตพื้นที่ปลอดภัยจากอาชญกรรมอันดับที่ 3, 4 และ5 
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5.9.2 พื้นที่ที่เหมาะสมปานกลางสําหรับการขยายตัวของอาคารชุด  
 

 จากภาพที่ 5.23 จะเห็นวาอยูบริเวณพื้นที่สีชมพูออนซึ่งถูกกําหนดการใชประโยชน 
ที่ดินใหเปนประเภทพาณิชยกรรมของตําบลหนองปรือ บริเวณหาดจอมเทียน และประเภทที่อยู
อาศัยหนาแนนมากและหนาแนนนอย ซึ่งคิดเปนพื้นที่มากที่สุดของการแบงระดับพื้นที่เหมาะสม
ทั้งหมด ครอบคลุมพื้นที่ 3 ตําบล คือ ตําบลหนองปลาไหล ตําบลนาเกลือ และตําบลหนองปรือ แต
พื้นที่เหมาะสมสวนใหญอยูในตําบลหนองปรือซ่ึงเปนตําบลที่มีพื้นที่มากที่สุดในเมืองพัทยา เมื่อ
พิจารณาในรายละเอียดของแตละปจจัยที่ใชวิเคราะหพบวา พื้นที่เหมาะสมระดับนี้พบลักษณะ
ทางธรณีวิทยาหลายประเภท แตสวนใหญจะเปนหนวยตะกอนหาดสันดอน หนวยตะกอนที่ลุม
หลังหาดและหนวยตะกอนธารน้ําพา และทั้งหมดของหนวยหินยุคกอนควอเทอรนารี บริเวณนี้มีทั้ง
ที่ลุมน้ําขังและพื้นที่ที่ไมมีปญหา มักอยูติดกับถนนสายประธาน ถนนสายหลักในเมือง และถนน
สายรองในเมืองที่มีเขตทางกวาง 20 – 30 เมตร สวนใหญราคาที่ดินจะอยูระหวางต่ํากวา 20,000 
ถึง 40000 บาท พื้นที่เหมาะสมระดับนี้จะอยูหางจากศูนยกลางชุมชนมากกวา 3,200 เมตร และ
อยูในเขตพื้นที่ปลอดภัยจากอาชญากรรมหลายระดับซึ่งรวมถึงอันดับหนึ่งและอันดับสุดทายดวย 

 

5.9.3 พื้นที่ที่เหมาะสมนอยสําหรับการขยายตัวของอาคารชุด 
 

 จากภาพ 5.23 จะพบวา อยูในบริเวณเขตพื้นที่สีเหลืองซึ่งมีปริมาณนอยที่สุดเมื่อเทียบ
กับระดับพื้นที่เหมาะสมที่กลาวมาทั้งหมดขางตนพื้นที่สีเหลืองนี้ถูกกําหนดการใชประโยชนที่ดินให
เปนประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ ชนบทและเกษตรกรรม และประเภทอื่นที่ไมนํามาจัดลําดับ
ความสําคัญเนื่องจากไมเหมาะสมตอการปลูกสรางอาคารชุด เชน สถาบันราชการ สถาบันการ
ศึกษา และพื้นที่โลงเพื่อนันทนาการ เปนตน พื้นที่ในระดับความเหมาะสมนี้อยูในเขตพื้นที่ที่มี
สภาพทางธรณีวิทยาเปนหนวยตะกอนที่ลุมหลังหาด (Back beach unit) หนวยตะกอนหาดสัน
ดอน (Beach barrier unit) และบางสวนของหนวยตะกอนธารน้ําพา พบวาบริเวณนี้มีความ
สามารถในการเขาถึงหลายระดับ และบริเวณดังกลาวสวนใหญมีราคาที่ดินต่ํากวา 20,000 บาท 
และหางจากศูนยกลางชุมชนมากกวา 3,200 เมตร อีกทั้งอยูในเขตพื้นที่ปลอดภัยจากอาชญา
กรรมอันดับ 4 และบางสวนในอยูในอันดับ 7 และ 8 
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บทที่  6 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 

ในบทนี้จะกลาวถึงการสรุปผลการวิจัย เร่ืองการวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อ
รองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยา โดยเริ่มต้ังแตที่มาและความสําคัญของปญหา 
วัตถุประสงค แนวเหตุผล ขอบเขตการวิจัย แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ วิธีการดําเนินการวิจัย 
ผลการวิเคราะห และอภิปรายผลสรุปของการวิจัย ตลอดจนขอเสนอแนะที่เกี่ยวของกับการวิจัย
เร่ืองนี้ 

 

6.1 สรุปผลการวิจัย 

งานวิจัยนี้เปนงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการใชที่ดินในเมืองซึ่งมีพัฒนาการตลอดเวลา เมื่อมี
ประชากรมากขึ้นกระบวนการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินภายในเมืองก็มีมากขึ้นตามไปดวย โดย
เฉพาะอยางยิ่งการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยซึ่งเปนหนึ่งในปจจัยสี่ของมนุษย เมืองพัทยาก็เปนเชน
กันกลาวคือ เมืองพัทยามีความเปนเมืองสูงอีกทั้งมีศักยภาพในการพัฒนาและรองรับการขยายตัว
ของเมืองหลวง เปนศูนยกลางการบริการและการทองเที่ยวสําหรับโครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณชาย
ฝงทะเลตะวันออก (อีสเทิรนซีบอรด) เมื่อพิจารณาถึงสถิติประชากรเมืองพัทยาที่เพิ่มข้ึนทกุปสงผล
ใหความตองการดานที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนตามไปดวย ในขณะที่เมืองพัทยายังคงมีพื้นที่จํากัด 
ประกอบกับปจจัยดานราคาที่ดินที่สูงมาก  ดังนั้นการสรางบานเดี่ยวอาจไมเหมาะสมสําหรับเมือง
พัทยา เพื่อใหเมืองมีการใชที่ดินแบบเขมและคุมคามากที่สุดสําหรับการอยูอาศัย อาคารชุดจึงเปน
ทางเลือกหนึ่งที่สําคัญซึ่งเห็นไดจากเมืองพัทยามีอาคารชุดกวารอยโครงการ อีกทั้งบางพื้นที่ของ
เมืองพัทยากําลังจะกอสรางอาคารชุดขึ้นใหมอีก อาจกลาวไดวาอาคารชุดและตึกสูงตางๆในเมือง
พัทยาเปนลักษณะอยางหนึ่งที่แสดงถึงเอกลักษณของเมืองพัทยา ทั้งนี้การหาทําเลที่ตั้งที่เหมาะสม
จัดเปนเรื่องสําคัญที่ไมอาจมองขามเพื่อไมใหเกิดปญหาตามมาภายหลัง สําหรับงานวิจัยนี้ไดเล็ง
เห็นความสําคัญของการหาพื้นที่เหมาะสมสําหรับอาคารชุดในเมืองพัทยา โดยนําหลักแนวคิด
เกี่ยวกับการใชที่ดินในเมือง การเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย แนวคิดเกี่ยวกับอาคารชุดและกฎหมายที่
เกี่ยวของ มาประยุกตใชรวมกับเทคนิคการวิเคราะหดวยระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร (GIS) 
และการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่ (Potential Surface Analysis, PSA) เพื่อใหไดทําเลที่ตั้งที่เหมาะ
สมมากที่สุดสําหรับอาคารชุดในเมืองพัทยา ซึ่งสอดคลองกับวัตถุประสงคของงานวิจัยนี้ 
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แนวเหตุผลของงานวิจัย คือ การนําเทคนิคการวิเคราะหศักยเชิงพื้นที่และสมการถดถอย
พหุคูณ ที่ผสมผสานกับเทคนิคของระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรมาสนับสนุนการวิเคราะหหา
พื้นที่ที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยาได 

วิธีดําเนินการวิจัยจะเริ่มต้ังแตการคนควารวบรวมขอมูลซึ่งแบงเปน ขอมูลตามลักษณะและ
ขอมูลกราฟก จากนั้นนํามากําหนดปจจัยที่มีอิทธิพลตอการวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมสําหรับ
อาคารชุดในเมืองพัทยา เมื่อไดปจจัยแลวจึงนําขอมูลเหลานั้นเขาสูระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร
โดยนําแนวคิดเกี่ยวกับ PSA มารวมวิเคราะหดวย การกําหนดคาคะแนนและคาน้ําหนักใหแก
ปจจัยแตละตัวแลวนํามาวิเคราะห ดวยขีดความสามารถของโปรแกรมในระบบสารสนเทศทาง
ภูมิศาสตร การวิเคราะหจะแยกเปน 2 ขั้นตอนใหญๆ คือ การวิเคราะหขอมูลเบื้องตนภายใต
โปรแกรม ArcView 3.2 a และการวิเคราะหขอมูลรวมกันทุกตัวแปรเพื่อใหไดพื้นที่ที่เหมาะสมภาย
ใตมอดูลกริด (Module Grid) ในโปรแกรม ARC/INFO 7.2.1 จากนั้นแสดงผลขอมูลในรูปแผนที่
และตารางซึ่งแบงพื้นที่ความเหมาะสมออกเปน 3 ระดับ คือ พื้นที่เหมาะสมมาก พื้นที่เหมาะสม
ปานกลาง และพื้นที่เหมาะสมนอย  

ผลการวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุด ในเมืองพัทยานั้น
พิจารณาจาก ปจจัยทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม    จํานวน  8 ปจจัย อันประกอบดวย 
1) ปจจัยดานลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยา 2) ปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดิน 3) ปจจัยดาน
พระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร 4) ปจจัยดานพื้นที่น้ําทวมและที่ลุมน้ําขัง 5) ปจจัย
ดานความสะดวกในการเขาถึง  6) ปจจัยดานราคาที่ดิน  7) ปจจัยดานการใกลแหลงชุมชน และ 
8) ปจจัยดานความปลอดภัย ซึ่งปจจัยตางๆเหลานี้มีลําดับความสําคัญแตกตางกัน ตามที่ผูเชี่ยว
ชาญไดใหคาน้ําหนักของปจจัยแตละตัวซึ่งพบวา ปจจัยที่มีความสําคัญมากที่สุดในการคํานึงถึง
การเลือกพื้นที่เหมาะสม 3 อันดับแรก คือ ปจจัยดานความปลอดภัย ปจจัยดานความสะดวกใน
การเขาถึง และปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดิน ตามลําดับ สวนปจจัยดานลักษณะขอมูลทาง
ธรณีวิทยามีความสําคัญนอยที่สุดเนื่องจากผูประกอบการและผูเชี่ยวชาญ สวนใหญมองวา
สามารถใชเทคนิคทางดานวิศวกรรมปรับสภาพพื้นที่ไดกอนการปลูกสรางจริง  

ผลการวิเคราะหคาคะแนนรวมของทุกปจจัยดวยวิธีการวางซอน (Overlay Technique) ภาย
ใตสมการถดถอยพหุคูณ ทําใหไดพื้นที่เหมาะสมตอการขยายตัวของอาคารชุด 3 ระดับ จากการ
แบงชวงชั้นของคาคะแนนความเหมาะสมรวม ดงันี้ 
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-  พื้นที่เหมาะสมนอยสําหรับอาคารชุด มีคาคะแนนความเหมาะสมระหวาง 87 – 145 

-พื้นที่เหมาะสมปานกลางสําหรับอาคารชุดมีคาคะแนนความเหมาะสมระหวาง146– 205  

-  พื้นที่เหมาะสมมากสําหรับอาคารชุด มีคาคะแนนความเหมาะสมระหวาง 206 – 265 

ผลการวิเคราะหดังกลาวพบวา พื้นที่ที่เหมาะสมสําหรับอาคารชุดในเมืองพัทยาซึ่งไมขัด
ตอพระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร มีพื้นที่ทั้งหมด 29.3425 ตารางกิโลเมตร คิดเปน
พื้นที่ รอยละ 60.01 ของพื้นที่เมืองพัทยา (พื้นที่รวมทั้งหมดหลังการวิเคราะหเทากับ 48.8925 
ตร.กม) จะเห็นไดวาเมื่อนําปจจัยดานกฎหมายเขามาพิจารณารวมดวยทําใหพื้นที่เหมาะสมตอ
การขยายตัวของอาคารชุดลดลงถึง19.55 ตารางกิโลเมตร ทั้งนี้ปจจัยดานกฎหมายนํามาพิจารณา
ครอบคลุมเฉพาะอาคารชุดที่มีลักษณะเปนอาคารสูงและมีพื้นที่อาคารรวมไมเกิน 30,000 ตาราง
เมตรเทานั้น ดังนั้นถาเปนอาคารชุดประเภทอื่นหรือถามีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายควบคุมอาคาร
ใหม ก็สามารถนําปจจัยดานนี้มาพิจารณาใหมไดในขั้นตอนสุดทายหลังจากวิเคราะหภาพรวมจาก
ปจจัยดานอื่นมาแลว ดวยเทคนิคการตั้งคาไมมีขอมูล (No data) ใหกับพื้นที่ที่กฎหมายหามปลูก
สรางอาคารชุดโดยใชคําสั่ง Setnull ภายใตมอดูลกริดของโปรแกรม ARC/INFO ดังที่ไดวิเคราะห
ไปแลวในงานวิจัยนี้ จะเห็นไดวาเทคนิคการวิเคราะหดังกลาวมีความยืดหยุนอยางมากและสะดวก
ตอการนําไปประยุกตไดจริง 

ผลการแบงชั้นความเหมาะสมของพื้นที่ตอการขยายตัวของอาคารชุดออกเปน 3 ระดับดัง
กลาวมาแลวนั้น พบวาระดับพื้นที่เหมาะสมแตละระดับมีลักษณะดังตอไปนี้  

1) พื้นที่เหมาะสมมากตอการขยายตัวของอาคารชุด ครอบคลุมพื้นที่ 9.64 ตาราง
กิโลเมตร คิดเปนรอยละ 33 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด พื้นที่สวนใหญอยูในบริเวณที่มีคาคะแนน
ความเหมาะสมของระดับปจจัยแตละตัวมากที่สุด ประกอบดวยปจจัยลักษณะขอมูลทางธรณี
วิทยาที่เปนหนวยตะกอนเชิงผา มีคาคะแนนความเหมาะสมสูงสุดของปจจัยนี้ ปจจัยดานแผนการ
ใชประโยชนที่ดิน พบวาเปนบริเวณที่มีการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมากและ
พาณิชยกรรม เปนพื้นที่ที่ไมมีปญหาดานน้ําทวมหรือเปนที่ลุมน้ําขัง ปจจัยดานความสะดวกในการ
เขาถึงพบวามักอยูในบริเวณที่ใกลถนนสายรองในเมืองที่มีเขตทางกวาง 20 – 30 เมตร ปจจัยดาน
ระยะหางจากชุมชนนั้นบริเวณพื้นที่เหมาะสมระดับนี้จะครอบคลุมพื้นที่ที่อยูในรัศมี 800 เมตร ทั้ง
หมด สวนปจจัยที่ไมมีผลตอพื้นที่ระดับนี้มากนักคือปจจัยดานราคาที่ดินและดานความปลอดภัย 
เนื่องจากบริเวณนี้พบวามีราคาที่ดินปะปนกันไปเกือบทุกลําดับชั้นของปจจัยดานนี้ และไมอยูใน
พื้นที่ที่จัดเปนพื้นที่ปลอดภัยอันดับหนึ่ง 
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2) พื้นที่เหมาะสมปานกลางตอการขยายตัวของอาคารชุด  ครอบคลุมพื้นที่ 18.13  ตาราง
กิโลเมตร คิดเปนรอยละ 62 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด พื้นที่เหมาะสมในระดับนี้ พบวามีความ
หลากหลายของระดับคาคะแนนความเหมาะสมของปจจัยแตละตัว กลาวคือ ปจจัยดานลักษณะ
ขอมูลทางธรณีวิทยา จะมีหลายประเภท แตสวนใหญเปนหนวยตะกอนที่ลุมหลังหาดและหนวย
ตะกอนหาดสันดอน ปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดิน พบวาอยูในเขตที่มีการใชที่ดินทั้ง
พาณิชยกรรม ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก และที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ครอบคลุมพื้นที่ที่เปนที่ลุมน้ํา
ขังดวย ปจจัยดานความสะดวกในการเขาถึงไมคอยมีอิทธิพลตอเขตนี้เนื่องจากพบวาอยูใกลถนน
แทบทุกประเภท อีกทั้งปจจัยดานความปลอดภัยยังพบทั้งเขตที่เปนพื้นที่ปลอดภัยอันดับหนึ่งและ
อันดับสุดทาย ซึ่งจะเห็นวามีความแตกตางกันอยางมาก ปจจัยที่มีอิทธิพลสูงตอเขตพื้นที่เหมาะสม
ระดับนี้คือ ปจจัยดานการใกลแหลงชุมชนและปจจัยดานราคาที่ดิน เนื่องจากบริเวณนี้อยูในเขต
พื้นที่ที่หางจากชุมชนมากกวา 3200 เมตร และราคาที่ดิน จะเริ่มต้ังแต ต่ํากวา 20000 แตไมเกิน 
40000 บาท เห็นไดวาปจจัยมีความสอดคลองกัน เขตพื้นที่เหมาะสมระดับนี้ผูลงทุนสามารถเลือก
ปลูกสรางอาคารชุดพักอาศัย ราคาปานกลางได เนื่องจากเปนบริเวณที่มีความสงบ หางจากชุมชน 
และราคาที่ดินถูก 

 3) พื้นที่เหมาะสมนอยตอการขยายตัวของอาคารชุด มีพื้นที่ทั้งหมด 1.58 ตารางกิโลเมตร 
คดิเปนรอยละ 5 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด พื้นที่ความเหมาะสมระดับนี้มีพื้นที่นอยที่สุด พื้นที่
สวนใหญเปนพื้นที่ที่มีคาระดับคะแนนความเหมาะสมของปจจัยตางๆนอยที่สุด เชนปจจัยดาน
ลักษณะขอมูลทางธรณีวิทยาจะเปนหนวยตะกอนที่ลุมหลังหาด และหนวยตะกอนหาดสันดอน 
ปจจัยดานแผนการใชประโยชนที่ดินพบวา พื้นที่ดังกลาวเปนบริเวณที่มีการใชที่ดินประเภทชนบท
และเกษตรกรรม อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ และการใชที่ดินประเภทอื่นที่ไมเหมาะสมตอการปลูก
สรางอาคารชุด และปจจัยการใกลแหลงชุมชนพบวาสวนใหญอยูหางจากชุมชนมากกวา 3200 
เมตร เปนตน 

หากนําผลการวิเคราะหมาเปรียบเทียบกับตําแหนงที่ตั้งอาคารชุดในปจจุบัน พบวาอาคารชุด
สวนใหญอยูในเขตพื้นที่เหมาะสมปานกลาง รองลงไปคือ พื้นที่เหมาะสมมาก และไมพบวามี
อาคารชุดตั้งอยูในเขตพื้นที่เหมาะสมนอย นอกจากนี้พบวามีอาคารชุดบางแหงสรางในพื้นที่หาม
ปลูกสรางอาคารชุด ซี่งอาจเปนไปไดวาอาคารชุดดังกลาวสรางมากอนที่จะมีกฎหมายบังคับใช  
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6.2 ขอเสนอแนะ 

1)  การวิเคราะหหาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการขยายตัวของอาคารชุดในงานวิจัยนี้นํามา
ศึกษาเฉพาะอาคารชุดพักอาศัย ที่มีลักษณะเปนอาคารสูงและมีขนาดพื้นที่อาคารรวมไมเกิน 
30,000 ตารางเมตรเนื่องจากขอจํากัดทางดานเวลาและคาใชจาย ดังนั้นถาประสงคใหการ
วิเคราะหครอบคลุมอาคารชุดทุกประเภท จึงควรนํามาพิจารณาแยกตามประเภทและขนาดของ
อาคารชุดโดยคํานึงถึงปจจัยแยกคนละชุดกัน 

2) สามารถนําเทคนิควิธีการวิเคราะหนี้ไปใชในการหาพื้นที่เหมาะสมสําหรับอาคารชุดใน
บริเวณอื่นๆที่มีลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจและสงัคมใกลเคียงกับพัทยาได 

3)  สามารถนําเทคนิคดังกลาวไปประยุกตหาพื้นที่เหมาะสมสําหรับที่อยูอาศัยประเภทอื่นได 

4) เมืองพัทยาเปนเมืองทองเที่ยวและเมืองพักผอนตากอากาศ  ดังนั้นการหาทําเลที่ตั้งอาคาร 
ชุดอาจมองถึงปจจัยดานการใกลทะเลหรือทิวทัศนที่สวยงาม สําหรับการวิเคราะหหาทําเลที่ตั้ง
สําหรับอาคารชุดเพื่อการพักผอนตากอากาศได 

      5) กฎหมายที่เกี่ยวของกับการอนุญาตปลูกสรางอาคารสูงและอาคารชุดมาจากหลายหนวย
งาน บางครั้งมีขอความที่ซ้ําซอนและแตกตางกันในพื้นที่เดียวกัน ทําใหเกิดความสับสนกับการนํา
มาปฎิบัติ ดังนั้นหนวยงานที่เกี่ยวของควรประชุมรวมกันและจัดทําเปนกฎหมายกลางที่ครอบคลุม
กับความตองการของทุกหนวยงานในฉบับเดียว 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นางสาวฐิติรัตน ปนบํารุงกิจ เกิดวันที่ 21 มกราคม พ.ศ.2522 สําเร็จการศึกษา
ปริญญาอักษรศาสตรบัณฑิต ภาควิชาภูมิศาสตร คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ใน
ปการศึกษา 2543 เมื่อสําเร็จการศึกษาแลวไดเขาศึกษาตอในหลักสูตรอักษรศาสตรมหาบัณฑิต 
ภาควิชาภูมิศาสตร คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2544 โดยไดรับ
ทุนอุดหนุนการศึกษาระดับบัณฑิตศึกษา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เพื่อเฉลิมฉลองในวโรกาสที่
พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวทรงเจริญพระชนมายุครบ 72 พรรษา ประจําปการศึกษา 2544 และ
ไดเขารับการอบรมเปนบัณฑิตกองทุนหมูบานและชุมชนเมือง   ตามนโยบายการกระจายรายไดสู
ทองถิ่นในโครงการกองทุนหมูบานหนึ่งลานบานของรัฐบาลชุดปจจุบัน พรอมกันนี้ไดเขาศึกษาตาม
หลักสูตรประกาศนียบัตรบัณฑิต สาขาการจัดการและการประเมินโครงการ สถาบันราชภัฏเทพสตรี 
และสําเร็จการศึกษาในปการศึกษา 2546 
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