
 

แนวทางการประสานการพัฒนาทางดานกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง กรุงเทพมหานคร 

กรณีศึกษาแขวงคลองจั่น เขตบางกะป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

นายศิวพล สุวทิยาอนนท 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
วิทยานิพนธน้ีเปนสวนหน่ึงของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาการวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต 

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง       ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง  

คณะสถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ปการศึกษา  2553 

ลิขสิทธิ์ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 



 

GUIDELINES FOR THE PHYSICAL DEVELOPMENT COORDINATION  

OF BANGKOK’S SUBURBAN RESIDENTIAL AREAS  

: A CASE STUDY OF KHLONG CHAN SUB-DISTRICT, BANG KAPI DISTRICT 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mr.Siwapol Suwittaya-a-non 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 

for the Degree of Master of Urban and Regional Planning Program in Urban Design 

Department of Urban and Regional Planning 

Faculty of Architecture 

Chulalongkorn University 

Academic Year 2010 

Copyright of Chulalongkorn University 

 









ฉ 

 

 

กิตติกรรมประกาศ 

  

วิทยานิพนธเลมน้ีสําเร็จลุลวงไดดวยความเอาใจใสดูแลจากอาจารยท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ ผูชวย

ศาสตราจารย ดร.นพนันท ตาปนานนท ท่ีดูแลเอาใจใสและผลักดันตลอดระยะเวลาท่ีผานมาในทุกดาน 

ผูวิจัยขอขอบพระคุณทานอาจารยเปนอยางสูงไว ณ ท่ีน้ี 

 ขอขอบพระคุณ ผูชวยศาสตราจารย ดร.ไขศรี ภักด์ิสุขเจริญ ผูชวยศาสตราจารย ดร.อภิวัฒน 

รัตนวราหะ และ ผูชวยศาสตราจารย ยุวดี ศิริ ท่ีใหคําปรึกษาท่ีเปนประโยชนตอการวิจัย และ

ขอขอบพระคุณอาจารยในภาควิชาการวางแผนภาคและเมืองท่ีไดประสิทธิประสาทวิชาความรูตางๆ ทํา

ใหผูวิจัยมีวิสัยทัศนในการออกแบบและพัฒนาชุมชนเมือง 

 ขอขอบพระคุณคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ ผูชวยศาสตราจารย ดร.อังสนา บุณโยภาส 

ผูชวยศาสตราจารย จิตติศักด์ิ ธรรมาภรณพิลาศ และผูชวยศาสตราจารย ดร.รุจิโรจน อนามบุตร ท่ีได

สละเวลาอานวิทยานิพนธและรวมรับฟงการเสนอผลงานวิทยานิพนธในคร้ังน้ี และใหคําแนะนําท่ีเปน

ประโยชนตอการทําวิทยานิพนธฉบับน้ีใหสมบูรณมากยิ่งข้ึน 

 ขอขอบพระคุณ คุณกุลยา ชุมเกษร คุณแสงจันทร ประโยชนวนิช และคุณวัฒนา ศรีออน 

สําหรับความชวยเหลือและใหคําปรึกษาดานเอกสารการศึกษาตลอดระยะเวลาท่ีผานมา 

 ขอขอบพระคุณเจาหนาท่ีราชการทุกฝายท่ีเก่ียวของ ไดแก สํานักงานสถิติแหงชาติ การเคหะ

แหงชาติ และกรมแผนท่ีทหาร ท่ีไดใหความอนุเคราะหในการเก็บขอมูลและใหขอมูลท่ีเปนประโยชนตอ

การทําวิจัยคร้ังน้ี 

ขอบคุณเพื่อนๆ บุน หนิง เม แตง โบ พัด ปาน และเพื่อนๆ Urban Design กิฟท โจ แบงค พี่ตือ 

พี่โอ พี่ไก ท่ีเปนกําลังใจใหกันและกัน และใหความชวยเหลือดวยดีตลอดมา 

ขอขอบพระคุณคุณแมและพี่เอฟท่ีเปนกําลังใจ ใหการสนับสนุนท่ีดี ใหคําปรึกษา และใหความ

ชวยเหลือตลอดมา 

สุดทายน้ีวิทยานิพนธเลมน้ีขออุทิศใหแกคุณพอท่ีลูกรักตลอดไป 



สารบัญ 
        

        หนา 

บทคัดยอภาษาไทย         ง 

บทคัดยอภาษาอังกฤษ         จ 

กิตติกรรมประกาศ          ฉ 

สารบัญ           ช 

สารบัญตาราง          ญ 

สารบัญภาพ          ฎ 

สารบัญแผนภูมิ          ฐ 

สารบัญแผนที่          ฑ 
 
บทที่ 1 บทนํา     

1.1 ที่มาและความสําคัญ        1 

1.2 คําถามงานวิจัย        2 

1.3 สมมติฐานงานวิจัย        2 

1.4 วัตถุประสงค         2 

1.5 ขอบเขตการศึกษา        2 

  1.5.1 การกําหนดพ้ืนที่กรณีศึกษา      2 

  1.5.2 ขอบเขตดานเนื้อหา       3 

1.6 ขั้นตอนดําเนินการศึกษาและการเก็บรวบรวมขอมูล     3 

1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ       4 
บทที่ 2 แนวความคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

2.1 ความหมายและความสําคัญของยานชานเมือง     5 

2.2 แนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมือง     5 

2.2.1 Dispersed City       6 

2.2.2 Edge City        7 

2.2.3 Peripheral Model       9 

2.2.4 เมืองกระจัดกระจาย (Urban Sprawl)     10 

2.2.5 ปจจัยที่มีผลตอการพัฒนายานชานเมือง     12 

2.2.6 ผลกระทบของการเติบโตแบบกระจัดกระจาย    14 

2.2.7 สรุปแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมือง    15     

2.3 การพัฒนายานชานเมืองในกรุงเทพมหานคร      16 

 



ซ 

 

หนา 

2.3.1 งานวิจัยและกรณีศึกษาที่เก่ียวของ     16 

2.3.3 สรุปการพัฒนายานชานเมืองในกรุงเทพมหานคร    20 

2.4 แนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัย    21 

2.4.1 แนวความคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept)   22 

2.4.2 แนวความคิดชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism)    25 

2.4.3 การเติบโตแบบชาญฉลาด (Smart Growth)    29 

2.4.4 สรุปแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัย  30 

2.5 สรุปการทบทวนวรรณกรรม       31 
บทที่ 3 ระเบียบวิธีวิจัย 

3.1 การออกแบบวิธีวิจัย        35 

3.2 การสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูล       35 

3.2.1 ขอมูลทุติยภูมิ       35 

3.2.2 ขอมูลปฐมภูมิ       36 

3.2.3 เคร่ืองมือที่ใชในงานวิจัย      37 

3.3 การวิเคราะหขอมูล        37 

3.4 บทสรุปและขอเสนอแนะแนวทางออกแบบชุมชนเมือง 

      เพ่ือการพัฒนายานที่อยูอาศัยชานเมือง      37 
บทที่ 4 การพัฒนายานชานเมืองในกรุงเทพมหานครและการเลือกพ้ืนที่กรณีศึกษา 
 4.1 การพัฒนายานชานเมืองในกรุงเทพมหานคร      39 

4.2 การเลือกพื้นที่กรณีศึกษา       44 

4.2.1 การเปล่ียนแปลงและการกระจายตัวประชากรของกรุงเทพมหานคร  44 

4.2.2 พื้นที่กรณีศึกษา       55 
บทที่ 5 พัฒนาการของพ้ืนที่กรณีศึกษา แขวงคลองจั่น เขตบางกะป 

5.1 เคร่ืองมือที่ใชในการวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของยานชานเมือง   57 

5.2 พัฒนาการของพื้นที่กรณีศึกษา แขวงคลองจั่น เขตบางกะป    58 

5.2.1 พัฒนาการในชวงกอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510    58 

5.2.2 พัฒนาการในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530     72 

5.2.3 พัฒนาการในชวง พ.ศ.2530 – ปจจุบัน     88 

5.2.4 สรุปพัฒนาการของพื้นที่กรณีศึกษา     101 
บทที่ 6 การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่กรณีศึกษา แขวงคลองจั่น เขตบางกะป 

6.1 ประเด็นการวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของยานชานเมือง    106 

6.2 การวิเคราะหลักษณะการตั้งถ่ินฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย   107 

 



ฌ 

 

หนา 

6.4 การวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นที่    125 

6.5 ผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการพัฒนายานชานเมือง     134 
บทที่ 7 แนวทางการประสานลักษณะทางกายภาพของยานที่อยูอาศัยชานเมือง 

7.1 แนวทางประสานลักษณะทางกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง   137 

7.2 แผนและผังทางกายภาพบริเวณยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง    137 

  7.2.1 วิสัยทัศนและวัตถุประสงคในการออกแบบและวางผังทางกายภาพ  137 

  7.2.2 แนวความคิดในการออกแบบและวางผังทางกายภาพ   138 

  7.2.3 ผังระบบโครงขายการสัญจร      143 

 7.2.4 ผังการเขาถึงพื้นที่       155 

7.2.5 ผังระบบการใชประโยชนที่ดินและสาธารณูปการ    157 

 7.2.6 ผังการฟนฟูและพัฒนายานท่ีอยูอาศัย     161 

7.3 เคร่ืองมือทางกฎหมายเพื่อการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมือง    166 

7.4 การประยุกตใชวิธีการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมืองกับพื้นที่กรณีศึกษา   171 
บทที่ 8 บทสรุปและขอเสนอแนะ 

8.1 สรุปผลการศึกษาเก่ียวกับพัฒนาการของยานที่อยูอาศัยชานเมือง   173 

8.2 ขอเสนอแนะแนวทางนําไปปฏิบัติ       175 

  8.2.1 มาตรการควบคุม       175 

  8.2.2 แผนงานในการดําเนินงาน      176 

8.3 ขอเสนอแนะในการศึกษาคร้ังตอไป      178 

รายการอางอิง          179 

ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ         182 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 



ญ 

 

สารบัญตาราง 
        

        หนา 

ตาราง 4.1  จํานวนและอัตราการเปล่ียนแปลงประชากรของประเทศไทย พ.ศ.2503 – 2543 45 

ตาราง 4.2  จํานวนและอัตราการเปล่ียนแปลงประชากรของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2503 – 2543 46 

ตาราง 4.3  จํานวนประชากรของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2503 – 2543    46 

ตาราง 4.4  อัตราการเพ่ิมประชากรของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2503 – 2543   48 

ตาราง 4.5  จํานวนประชากรรายแขวง เขตบางกะป พ.ศ.2533 และ พ.ศ.2543   53 

ตาราง 5.1  สรุปพัฒนาการของพื้นที่กรณีศึกษา      104 

ตาราง 6.1  ลักษณะทางกายภาพของโครงขายการสัญจรในปจจุบัน    126 

ตาราง 8.1 แผนงานในการดําเนินงาน       177 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



ฎ 

 

สารบัญภาพ 
        

        หนา 

ภาพ 2.1   แผนที่และภาพถายทางอากาศของเมือง Irvine, Schaumburg และ Bellevue  7 

ภาพ 2.2   วิวัฒนาการโครงขายถนนของเมือง Irvine, Schaumburg และ Bellevue  8 

ภาพ 2.3  แบบจําลองของ Concentric Zone Theory, Sector Theory  

และ Multiple Nuclei Theory      9 

ภาพ 2.4   Peripheral Model        10 

ภาพ 2.5   การเปล่ียนแปลงจากน้ําสูบกของกรุงเทพมหานครในชวงเวลาตางๆ   18 

ภาพ 2.6  การเปล่ียนแปลงจากน้ําสูบกทางดานการใชพื้นที่    20 

ภาพ 2.7   แนวความคิดชุมชนละแวกบาน      22 

ภาพ 2.8   ผังชุมชนแรดเบิรน (Radburn) ในมลรัฐนิวเจอรซี ประเทศสหรัฐอเมริกา  24 

ภาพ 5.1   สภาพพื้นที่ปาทึบบริเวณยานชานเมือง      58 

ภาพ 5.2   สภาพการต้ังบานเรือนริมคลองแสนแสบบริเวณทุงบางกะป   58 

ภาพ 5.3   ภาพถายมุมสูงบริเวณทุงบางกะป      59 

ภาพ 5.4   การประกอบอาชีพเกษตรกรรมในพ้ืนที่      59 

ภาพ 5.5   ลักษณะของที่อยูอาศัยกอนการพัฒนายานชานเมือง    62 

ภาพ 5.6   ลักษณะของที่อยูอาศัยท่ีพัฒนาในชวงแรกของเขตบางกะป   62 

ภาพ 6.1   การต้ังถ่ินฐานริมน้ํา       108 

ภาพ 6.2  ลักษณะของชุมชนเกษตรกรรมดั้งเดิม      109 

ภาพ 6.3  ลักษณะของชุมชนแออัด       110 

ภาพ 6.4   การต้ังถ่ินฐานบนบกตามแนวถนน      110 

ภาพ 6.5  ลักษณะของที่อยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรที่ดิน    111 

ภาพ 6.6  ลักษณะของโครงการหมูบานจัดสรร      112 

ภาพ 6.7   เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่กรณีศึกษา    115 

ภาพ 7.1   ตัวอยางรถขนสงสาธารณะ       143 

ภาพ 7.2   สภาพภายในรถขนสงสาธารณะ      143 

ภาพ 7.3  ตัวอยางทางเดินจักรยานและทางเดินเทา     144 

ภาพ 7.4  ตัวอยางทางเดินจักรยานและทางเดินเทา     144 

ภาพ 7.5  ตัวอยางทางเดินริมน้ํา       144 

ภาพ 7.6  ตัวอยางทางเดินริมน้ํา       144 

ภาพ 7.7   รูปตัดถนนในพื้นที่กรณีศึกษา      148 

ภาพ 7.8   ผังและรูปดานจุดเปล่ียนถายการสัญจร     149 



ฏ 

 

หนา 

ภาพ 7.9   ผังและรูปตัดทางเดินริมน้ํา 1       150 

ภาพ 7.10 ผังและรูปตัดทางเดินริมน้ํา 2       151 

ภาพ 7.11 ผังและรูปตัดทางเดินริมน้ํา 3       152 

ภาพ 7.12 จุดเช่ือมตอทางเดินริมน้ํากับถนน      153 

ภาพ 7.13 ภาพทัศนียภาพบริเวณทางเดินริมน้ํา      154 

ภาพ 7.14  ภาพทัศนียภาพบริเวณศูนยกลางชุมชน     161 

ภาพ 7.15  ภาพทัศนียภาพหลังจากการตัดถนนเขามาในชุมชน    163 

ภาพ 7.16  ลานสาธารณะบริเวณชุมชนแออัด      164  

ภาพ 7.17  สวนสาธารณะชุมชนบริเวณชุมชนแออัด     164 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ฐ 

 

สารบัญแผนภูมิ 
        

        หนา 

แผนภูมิ 2.1  สรุปแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัย   31 

แผนภูมิ 2.2  กรอบแนวความคิดในการศึกษา      34 

แผนภูมิ 3.1 วิธีการดําเนินการศึกษา       38 

แผนภูมิ 4.1  จังหวัดที่มีประชากรสูงสุด 10 อันดับแรก พ.ศ.2543 ของประเทศไทย  45 

แผนภูมิ 5.1  แบบจําลองลักษณะการตั้งถ่ินฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 

ในชวงกอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510      63 

แผนภูมิ 5.2 สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่กรณีศึกษา 

ในชวงกอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510      64 

แผนภูมิ 5.3  แบบจําลองลักษณะการตั้งถ่ินฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 

ในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530      77 

แผนภูมิ 5.4  สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่กรณีศึกษาในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 79 

แผนภูมิ 5.5  แบบจําลองลักษณะการตั้งถ่ินฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 

ในชวง พ.ศ.2530 – ปจจุบัน       90 

แผนภูมิ 5.6  สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่กรณีศึกษาในชวง พ.ศ.2530 – พ.ศ.2550 92 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 



ฑ 

 

สารบัญแผนที่ 
        

        หนา 

แผนที่ 4.1  การขยายตัวของกรุงเทพมหานครในชวงเวลาตางๆ    40 

แผนที่ 4.2  อัตราการเพ่ิมประชากรของกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2503-2513  50 

แผนที่ 4.3  อัตราการเพ่ิมประชากรของกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2513-2523  51 

แผนที่ 4.4  อัตราการเพ่ิมประชากรของกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2523-2533  51 

แผนที่ 4.5  อัตราการเพ่ิมประชากรของกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2533-2543  52 

แผนที่ 4.6  ความหนาแนนประชากรรายแขวง เขตบางกะป พ.ศ.2533    53 

แผนที่ 4.7  ความหนาแนนประชากรรายแขวง เขตบางกะป พ.ศ.2543    54 

แผนที่ 4.8  ตําแหนงของพื้นที่ศึกษาในระดับภาพรวมของเมือง    55 

แผนที่ 4.9  พื้นที่กรณีศึกษา แขวงคลองจั่น เขตบางกะป     56 

แผนที่ 5.1  ภาพถายทางอากาศของพ้ืนที่กรณีศึกษา พ.ศ.2510    66 

แผนที่ 5.2  มวลอาคารของพ้ืนที่กรณีศึกษา พ.ศ.2510     67 

แผนที่ 5.3  รูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทตางๆ ในพื้นที่กรณีศึกษา พ.ศ.2510  68 

แผนที่ 5.4  การใชประโยชนที่ดินในพื้นที่กรณีศึกษา พ.ศ.2510    69 

แผนที่ 5.5  โครงขายการสัญจรในพื้นที่กรณีศึกษา พ.ศ.2510    70 

แผนที่ 5.6  บล็อกถนนในพื้นที่กรณีศึกษา พ.ศ.2510     71 

แผนที่ 5.7  ภาพถายทางอากาศของพ้ืนที่กรณีศึกษา พ.ศ.2530    81 

แผนที่ 5.8  มวลอาคารของพ้ืนที่กรณีศึกษา พ.ศ.2530     82 

แผนที่ 5.9  รูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทตางๆ ในพื้นที่กรณีศึกษา พ.ศ.2530  83 

แผนที่ 5.10  การใชประโยชนที่ดินในพื้นที่กรณีศึกษา พ.ศ.2530    84 

แผนที่ 5.11  โครงขายการสัญจรที่เกิดขึ้นใหมในพื้นที่กรณีศึกษา พ.ศ.2530   85

แผนที่ 5.12  โครงขายการสัญจรในพื้นที่กรณีศึกษา พ.ศ.2530    86 

แผนที่ 5.13  บล็อกถนนในพื้นที่กรณีศึกษา พ.ศ.2530     87 

แผนที่ 5.14  ภาพถายทางอากาศของพ้ืนที่กรณีศึกษา ปจจุบัน    94 

แผนที่ 5.15  มวลอาคารของพ้ืนที่กรณีศึกษา ปจจุบัน     95 

แผนที่ 5.16  รูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทตางๆ ในพื้นที่กรณีศึกษา ปจจุบัน  96 

แผนที่ 5.17  การใชประโยชนที่ดินในพื้นที่กรณีศึกษา ปจจุบัน     97 

แผนที่ 5.18  โครงขายการสัญจรที่เกิดขึ้นใหมในพื้นที่กรณีศึกษา ปจจุบัน   98 

แผนที่ 5.19  โครงขายการสัญจรในพื้นที่กรณีศึกษา ปจจุบัน     99 

แผนที่ 5.20  บล็อกถนนในพื้นที่กรณีศึกษา ปจจุบัน      100 

แผนที่ 6.1  ตําแหนงรูปแบบที่อยูอาศัยประเภทตางๆ ในพื้นที่กรณีศึกษา   114 



ฒ 

 

หนา 

แผนที่ 6.2  ตําแหนงสาธารณูปการในพื้นที่กรณีศึกษา     120 

แผนที่ 6.3  รัศมีบริการของสถานศึกษาในพื้นที่กรณีศึกษา     121 

แผนที่ 6.4  รัศมีบริการของสถานบริการสาธารณสุขในพื้นที่กรณีศึกษา   122 

แผนที่ 6.5  รัศมีบริการของสวนสาธารณะในพื้นที่กรณีศึกษา    123 

แผนที่ 6.6  พื้นที่ที่สาธารณูปการใหบริการไมทั่วถึง     124 

แผนที่ 6.7  ตําแหนงและภาพถายทางเดินริมน้ําในพื้นที่กรณีศึกษา    128 

แผนที่ 6.8  ตําแหนงและภาพถายถนนในพื้นที่กรณีศึกษา     129 

แผนที่ 6.9  โครงขายการสัญจรในพื้นที่กรณีศึกษา      130 

แผนที่ 6.10  จําแนกโครงขายการสัญจรตามหนาที่ในพื้นที่กรณีศึกษา    131 

แผนที่ 6.11  จําแนกโครงขายการสัญจรตามการควบคุมการเขาออกในพื้นที่กรณีศึกษา  132 

แผนที่ 6.12  บริเวณท่ีมีปญหาของโครงขายการสัญจร     133 

แผนที่ 6.13  บริเวณท่ีไดรับผลกระทบจากการพัฒนายานชานเมือง    136 

แผนที่ 7.1  ผังแนวความคิดในการฟนฟูและพัฒนาพื้นที่     141 

แผนที่ 7.2  ผังแมบทยานที่อยูอาศัยชานเมือง      142 

แผนที่ 7.3  ผังโครงขายการสัญจร       145 

แผนที่ 7.4  ผังแนวทางการปรับปรุงโครงขายการสัญจร     146 

แผนที่ 7.5  ผังแนวทางการปรับปรุงทางเดินริมน้ํา      149 

แผนที่ 7.6  ผังแนวทางการปรับปรุงการเขาถึงพื้นที่      156 

แผนที่ 7.7  ผังแนวทางการใชประโยชนที่ดิน      159 

แผนที่ 7.8  ผังขยายบริเวณศูนยกลางชุมชน      159 

แผนที่ 7.9  ผังขยายแนวทางการปรับปรุงยานท่ีอยูอาศัย     165 

 

 

 



  

บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ที่มาและความสําคัญ 
กรุงเทพมหานครเปนเมืองศูนยกลางของประเทศในทุกๆ ดาน ไมวาจะเปนดานการคา การ

บริการ การผลิต การบริหารปกครอง อีกท้ังยังเปนศูนยกลางของการคมนาคมขนสง ดวยเหตุน้ีจึงทําให

กรุงเทพมหานครมีการพัฒนาไปอยางรวดเร็ว กลายเปนเมืองท่ีมีขนาดใหญเปนอยางมาก จึงกอใหเกิด

แรงดึงดูดผูคนมากมายท่ีมาจากชนบทเขาสูกรุงเทพมหานคร และเม่ือพื้นท่ีเมืองมีประชากรเขามาอาศัย

อยูอยางหนาแนน อีกท้ังมีการพัฒนาโครงขายคมนาคมดวยการตัดถนนออกไปยังพื้นท่ีรอบนอกมากข้ึน 

ทําใหพื้นท่ีเมืองขยายตัวออกไปสูยานชานเมืองอยางรวดเร็ว  

เมื่อพื้นท่ีเมืองขยายตัวออกไปไดสงผลใหยานชานเมืองไดรับการพัฒนาและเปล่ียนแปลงไปเปน

พื้นท่ีเมืองมากขึ้น เปนผลมาจากการขยายตัวดานประชากรของกรุงเทพมหานคร กอใหเกิดการ

ปรับเปล่ียนการใชท่ีดินใหสอดคลองกับความตองการที่หลากหลายมากยิ่งขึ้น ซึ่งเปนการเปล่ียนแปลง

จากพื้นท่ีเกษตรกรรมเปนท่ีอยูอาศัย โดยสวนใหญการพัฒนายานชานเมืองไดทําในรูปแบบโครงการ

จัดสรรท่ีดินจากพื้นท่ีเกษตรกรรมท่ีมีอยูเดิมน้ันจะทําการแบงแปลงท่ีดินใหเปนแปลงยอย พรอมท้ัง

พัฒนาระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สวนมากเปนไปในลักษณะของท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากการ

จัดสรรท่ีดินเพื่อตอบสนองความตองการและรองรับกับจํานวนประชากรท่ีเพิ่มมากขึ้น ซึ่งโครงการจัดสรร

ท่ีดินยังคงมีแนวโนมเพิ่มขึ้นตอไปเร่ือยๆ ทําใหกลายเปนลักษณะเฉพาะตัวของพื้นท่ีชานเมืองท่ีจะตองมี

การจัดสรรท่ีดินเปนองคประกอบอยูดวย 

จากการที่มีการขยายตัวของโครงการท่ีอยูอาศัยอยางกระจัดกระจายและไมมีระเบียบแบบแผน

ในยานชานเมือง ซึ่งในปจจุบันพบไดตามแนวถนนหลายสาย โดยเปนการสรางหมูบานจัดสรรท่ีแยกตัว

ออกจากกัน มีการลอมร้ัวปดกั้น และไมมีการเชื่อมตอแตละโครงการเขาดวยกัน เกิดการแยกตัวออกไป

เปนชุมชนโดดเด่ียว และเมื่อมีโครงการจัดสรรท่ีดินอยูรวมกันอยางหนาแนน จะทําใหเกิดเปนกําแพง

ขนาดใหญท่ีปดกั้นและปดลอมพื้นท่ีอื่นๆ จนทําใหเห็นไดชัดเจนวาไดแบงพื้นท่ีบริเวณยานชานเมือง

ออกไปเปนสวนๆ ถือไดวาเปนการเปล่ียนแปลงทางกายภาพท่ีสงผลตอสังคมโดยตรง เชน ปดกั้นทาง

สัญจรของชุมชนด้ังเดิม ปดลอมท่ีวางท่ีไมไดรับการพัฒนากลายเปนพื้นท่ีรกราง เปนตน นอกจากน้ันอาจ

เกิดปญหาการจราจรติดขัดอันเน่ืองมาจากขาดโครงขายถนนท่ีเชื่อมตอเขาดวยกัน ซึ่งท้ังหมดน้ีเปน

ปญหาท่ีเกิดขึ้นในยานชานเมืองในปจจุบัน และไมวาการแยกตัวของโครงการท่ีอยูอาศัยน้ันจะเกิดมาจาก

สาเหตุของความคิดท่ีแตกตางกันหรือสาเหตุอื่นๆ ซึ่งลวนกอใหเกิดความไมสัมพันธกันระหวางชุมชน 
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และเกิดการพัฒนาเฉพาะพ้ืนท่ีของตนเอง โดยไมใหความสําคัญตอการพัฒนาโดยรวมของพ้ืนท่ี ทําให

เกิดการใชท่ีดินท่ีไมมีความเหมาะสมและไมมีประสิทธิภาพ ซี่งมาจากการขาดการวางแผนตอการใชพื้นท่ี 

จากปญหาท่ีไดกลาวมาน้ันจะเห็นไดวาการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมืองท่ีขาดการประสาน

การพัฒนารวมกัน ทําใหยานชานเมืองไมไดรับการพัฒนาใหเปนไปอยางเหมาะสม ดังน้ันควรท่ีจะศึกษา

พัฒนาการของยานชานเมืองจากอดีตจนถึงปจจุบันวาเกิดผลกระทบและปญหาอยางไรตอวิถีชีวิตความ

เปนอยูของคนในพื้นท่ี และหาแนวทางการประสานการพัฒนาทางกายภาพระหวางชุมชนท่ีเกิดข้ึนมา

ใหม เพื่อท่ีจะสรางชุมชนในยานชานเมืองใหมีคุณภาพชีวิตท่ีดีและสามารถอยูรวมกันได โดยมีความ

เชื่อมโยงและสอดคลองกับบริบทสภาพแวดลอมของยานชานเมืองในปจจุบัน 
 

1.2 คําถามงานวิจัย 
 การเปล่ียนแปลงทางดานกายภาพในลักษณะท่ีไมไดประสานการพัฒนารวมกันจะสงผลกระทบ

ตอการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมืองของกรุงเทพมหานครอยางไร และมีแนวทางแกไขอยางไร 
 
1.3 สมมติฐานงานวิจัย 
 การเปล่ียนแปลงทางดานกายภาพ ไดแก การต้ังถิ่นฐานและรูปแบบท่ีอยูอาศัย การใชประโยชน

ท่ีดิน และโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ี ในลักษณะท่ีไมไดประสานการพัฒนารวมกันจะสงผล

กระทบตอการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมือง ทําใหเกิดปญหาชุมชนแออัด ปญหาโครงขายการสัญจร 

ปญหาการใหบริการสาธารณูปการ และปญหาการเขาถึงพื้นท่ีของชุมชนแออัดและพื้นท่ีตาบอด โดยใช

แนวทางการแกไขจากแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัย 

 

1.4 วัตถุประสงค 
1. ศึกษาวิเคราะหสภาพการพัฒนาของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองของกรุงเทพมหานคร 

2. ศึกษาวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองของกรุงเทพมหานคร 

3. ศึกษาวิ เคราะหสภาพปญหาท่ี เ กิดจากการพัฒนายาน ท่ีอยู อา ศัยชานเมืองของ

กรุงเทพมหานคร 

4. เสนอแนะแนวทางการประสานการพัฒนาดานกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองของ

กรุงเทพมหานคร  

 
1.5 ขอบเขตการศึกษา 

1.5.1 การกําหนดพ้ืนที่กรณีศึกษา 

ในการกําหนดพื้นท่ีกรณีศึกษา  ควรทําการศึกษาสภาพการพัฒนายานชานเมืองของ

กรุงเทพมหานครตลอดจนศึกษาการเปล่ียนแปลงและการกระจายตัวของประชากรที่เกิดขึ้นในยานชาน
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เมืองจากอดีตจนถึงปจจุบัน โดยมีหลักการการเลือกพื้นท่ี คือ เลือกพื้นท่ีท่ีมีอัตราการเพิ่มประชากรที่อยู

ในระดับสูงเปนพื้นท่ีกรณีศึกษา เน่ืองจากพื้นท่ีท่ีมีอัตราการเพิ่มประชากรในระดับสูงน้ันแสดงใหเห็นวา

พื้นท่ีบริเวณน้ันมีประชากรอาศัยอยูเปนจํานวนมากและเกิดการพัฒนาท่ีอยูอาศัยมากข้ึนตามไปดวย

เชนกัน จากการพัฒนาน้ีกอใหเกิดการเปล่ียนแปลงทางดานกายภาพในบริเวณยานชานเมืองและทําให

เห็นถึงสภาพปญหาท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนาไดอยางชัดเจนกวาพื้นท่ีบริเวณอื่นๆ จึงทําใหพื้นท่ีท่ีมีอัตรา

การเพิ่มประชากรท่ีอยูในระดับสูงเปนพื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมในการศึกษาเก่ียวกับการพัฒนายานท่ีอยู

อาศัยชานเมือง โดยจะกลาวถึงการกําหนดพื้นท่ีกรณีศึกษาในบทที่ 4 ตอไป 

 

1.5.2 ขอบเขตดานเนื้อหา 
การศึกษาน้ีมีขอบเขตดานเนื้อหาเก่ียวกับการพัฒนาพื้นท่ีในรูปแบบของการพัฒนาท่ีอยูอาศัย

ยานชานเมือง โดยการศึกษาพัฒนาการและรูปแบบการเปล่ียนแปลงท้ังทางกายภาพ เศรษฐกิจและ

สังคม เพื่อวิเคราะหหาสาเหตุและผลกระทบ แลวเสนอแนวทางการประสานการพัฒนาระหวางชุมชนเพื่อ

การพัฒนายานชานเมือง โดยผานกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง โดยมีขอบเขตดานเน้ือหา คือ  

- ศึกษาลักษณะของโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีพัฒนาในยานชานเมืองปจจุบัน  

- ปญหาท่ีเกิดจากโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในยานชานเมืองปจจุบัน  

- เสนอแนวทางการออกแบบเพื่อแกปญหาและสรางเชื่อมโยงโดยรอบกับบริบทรอบขางในยาน

ชานเมือง 

 
1.6 ขั้นตอนดําเนินการศึกษาและการเก็บรวบรวมขอมูล 

1. ศึกษาขอมูลเบื้องตนและประเด็นปญหาของพื้นท่ีกรณีศึกษา โดยศึกษาเก่ียวกับการขยายตัว

ของเมืองและการพัฒนายานชานเมือง เพื่อทําความเขาใจกับสภาพท่ัวไปของพื้นท่ีจากอดีตถึงปจจุบัน 

2. ศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี กฎหมาย นโยบาย แผนงาน มาตรการทางผังเมือง ตลอดจน

กรณีศึกษาท่ีเก่ียวของกับการขยายตัวของเมืองและการพัฒนายานชานเมือง เพื่อกําหนดกรอบ

แนวความคิดในการศึกษา 

3. สํารวจและเก็บรวบรวมขอมูลของสภาพพ้ืนท่ีในประเด็นหลักตามกรอบแนวความคิด 

3.1 ขอมูลทุติยภูมิ 

3.1.1 ขอมูลสถิติและเอกสารอางอิงท้ังทางดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม

ของพื้นท่ีกรณีศึกษาจากหนวยงานของราชการและสถาบันตางๆ ไดแก  

- สํานักยุทธศาสตรและประเมินผล กรุงเทพมหานคร 

- สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

- สํานักงานสถิติแหงชาติ 

- การเคหะแหงชาติ  
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- กรมท่ีดิน  

ซึ่งประกอบไปดวย ขอมูลดานประชากร ขอมูลชุมชนและท่ีอยูอาศัย ขอมูล

โครงการจัดสรรท่ีดิน รวมไปถึงขอมูลทางดานเศรษฐกิจและสังคม เพื่อท่ีจะนํามาใช

อางอิงประกอบการศึกษาพ้ืนท่ี และอธิบายถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นในชวงเวลา

ตางๆ 

3.1.2 แผนที่และภาพถายทางอากาศ จากหนวยงานของราชการและสถาบัน

ตางๆ ไดแก กรมแผนที่ทหาร และสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ซึ่งประกอบไปดวย 

แผนท่ีและภาพถายทางอากาศของพื้นท่ีศึกษาในอดีตจนถึงปจจุบัน เพื่อท่ีจะนํามาใช

เปนแผนท่ีฐานในการศึกษาพื้นท่ี 

3.2 ขอมูลปฐมภูมิ 

   3.2.1 การสังเกตการณ สังเกตลักษณะทางกายภาพของสภาพปจจุบันใน

พื้นท่ีกรณีศึกษาและบริเวณรอบๆ โดยการสังเกตและบันทึกขอมูลลงบนแผนท่ีสํารวจ

และการบันทึกภาพ ซึ่งสังเกตขอมูลเก่ียวกับการใชพื้นท่ีตางๆ ระบบการขนสงและการ

เขาถึงพื้นท่ี ตลอดจนสภาพปญหาเบื้องตน 

4. ประมวลผลและวิเคราะหขอมูลพื้นท่ีกรณีศึกษาโดยการสรางฐานขอมูลในเชิงแผนท่ี แผนภูมิ 

และตาราง เพื่อศึกษาถึงพัฒนาการทางกายภาพท่ีมีผลตอการเปล่ียนแปลงวิถีชีวิตความเปนอยูของคน

พื้นท่ีและหาผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนายานชานเมือง 

5. วิเคราะหขอมูลท้ังจากขอมูลทุติยภูมิและปฐมภูมิเพื่อสรุปปญหาท่ีเกิดข้ึนจากการพัฒนา

โครงการท่ีอยูอาศัยในยานชานเมือง 

6. กําหนดบทบาทและเปาหมายในการพัฒนายานชานเมือง พรอมท้ังเสนอแนวทางการ

ประสานการพัฒนาทางดานกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง โดยจะเปนการจัดระเบียบ พัฒนา

สภาพแวดลอม รวมท้ังพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการใหเหมาะสมกับชุมชน เพื่อสรางความ

เชื่อมโยงและความสอดคลองกับบริบทสภาพแวดลอมของยานชานเมือง 

7. นําเสนอแผนและข้ันตอนเบื้องตนสูการนําไปปฏิบัติ พรอมท้ังสรุปผลการศึกษาและ

ขอเสนอแนะในการศึกษาตอไป 
 
1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เขาใจพัฒนาการของการต้ังถิ่นฐานและการเปล่ียนแปลงเชิงสัณฐานของยานชานเมือง   

2. ทราบถึงสาเหตุและผลกระทบท่ีเกิดจากการพัฒนายานชานเมือง  

3. ทราบถึงลักษณะทางกายภาพท่ีมีความเหมาะสมตอการประสานการพัฒนาของท่ีอยูอาศัย

ในยานชานเมือง  
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4. เพื่อเปนแนวทางการพัฒนายานชานเมืองใหเกิดการพัฒนารวมกันของชุมชนท่ีอยูอาศัย และ

สามารถนําไปประยุกตใชกับพื้นท่ีท่ีมีปญหาและศักยภาพเชนเดียวกัน 



บทที่ 2 
 

แนวความคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

การเติบโตและการขยายตัวของเมืองเปนปรากฏการณท่ีเกิดข้ึนไดในทุกพื้นท่ีจากปจจัยหลาย

ประการ ท้ังทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม ซึ่งอิทธิพลของปจจัยดังกลาว ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลง

โครงสรางของเมือง จากเดิมท่ีมีการพัฒนาอยูเฉพาะบริเวณพื้นท่ีเมือง ไดมีการแผขยายออกไปสูยานชาน

เมืองมากขึ้น ซึ่งเปนผลมาจากจํานวนประชากรท่ีเพิ่มสูงขึ้นอีกท้ังการพัฒนาระบบคมนาคมท่ีดีขึ้น ทําให

พื้นท่ีเมืองแผขยายออกไปสูยานชานเมืองไดอยางรวดเร็ว จากปรากฏการณท่ีเกิดข้ึนน้ันไดเกิดการ

เปล่ียนแปลงและสงผลกระทบตอการพัฒนายานชานเมืองเปนอยางมาก จึงมีความจําเปนท่ีจะตอง

ศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับการพัฒนายานชานเมือง เพื่อท่ีจะนําไปกําหนด

แนวทางในการศึกษาตอไป 

 

2.1 ความหมายและความสําคัญของยานชานเมือง 
ชานเมือง (Suburban) คือบริเวณสวนหน่ึงท่ีอยูในเขตรอบนอกของเมือง เปนแหลงท่ีประชากร

เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว โดยมีประชากรอาศัยอยูรวมกันหนาแนนนอยกวาเมืองแตมากกวาชนบท เปนพื้นท่ีท่ี

มีการเปล่ียนแปลงอยูระหวางเมืองกับชนบท โดยชานเมืองเปนเขตท่ีสามารถเปล่ียนมาเปนภาวะแบบ

เมืองไดงายและมีการพัฒนาท่ีรวดเร็วกวาสวนอื่นๆ เพราะภาวะเดิมจากชนบทจะมีลักษณะเปนพื้นท่ี

เกษตรกรรมและมีส่ิงกอสรางนอย ทําใหโอกาสการพัฒนาเปนเมืองเกิดขึ้นไดงายกวาท่ีจะไปแทรกตัวใน

สวนกลางของเมือง มีความหลากหลายไมวาจะเปน ชุมชนเกษตรกรรม ยานท่ีพักอาศัยใหม ยานพาณิช

ยกรรม อุตสาหกรรม ในสวนของลักษณะทางสังคม เศรษฐกิจและวัฒนธรรม จะไดรับอิทธิพลมาจาก

เมืองมากขึ้น เน่ืองจากมีการติดตอเกี่ยวของในชีวิตประจําวันกับเมืองในทุกๆ ดาน  

 
2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนายานชานเมือง 

ในอดีตยานชานเมืองน้ันมักจะมีสภาพท่ีเปนชนบท โดยสวนมากมีท่ีอยูอาศัยและท่ีทํางานอยูใน

บริเวณเดียวกันหรืออยูใกลกัน จึงทําใหการไปมาติดตอระหวางเมืองกับชนบทมีนอย สงผลใหยานชาน

เมืองในสมัยกอนยังคงสภาพเปนชนบทอยู แตในชวงเวลาตอมาเมื่อพื้นท่ีเมืองเกิดการเพิ่มจํานวน

ประชากรอยางรวดเร็ว ทําใหพื้นท่ีเมืองมีความหนาแนนเพิ่มมากขึ้นเกิดความแออัด ประกอบกับความ

เจริญกาวหนาไปอยางรวดเร็วของระบบคมนาคม ไมวาจะเปนยานพาหนะหรือโครงขายการสัญจร ทําให

ประชากรเร่ิมอพยพออกมาอาศัยอยูนอกพื้นท่ีเมืองมากขึ้น โดยจะอาศัยอยูตามบริเวณเสนทางโครงขาย

การสัญจร ทําใหพื้นท่ีเมืองขยายตัวออกไปอยางรวดเร็วตามเสนทางโครงขายการสัญจรไปสูยานชาน
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เมือง อัตราการเพ่ิมของประชากรในยานชานเมืองเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว เกิดการการเปล่ียนแปลงบริเวณ

ยานชานเมืองจากเดิมท่ีมีสภาพเปนชนบท โดยไดรับการพัฒนาพื้นท่ีมากขึ้น มีการใชท่ีดินและรูปแบบ

การใชพื้นท่ีท่ีหลากหลายเพื่อรองรับกับความตองการของประชากรที่อาศัยอยูในยานชานเมือง ในสวน

ของลักษณะทางสังคม เศรษฐกิจและวัฒนธรรม ไดรับอิทธิพลจากพื้นท่ีเมืองมากขึ้น เน่ืองจากมีการ

ติดตอเก่ียวของในชีวิตประจําวันกับเมืองในทุกๆ ดาน โดยปรากฏการณการพัฒนายานชานเมืองน้ี

สามารถพบไดหลายพื้นท่ี โดยเฉพาะเมืองท่ีมีจํานวนประชากรอาศัยอยูมาก และไดมีนักวิชาการศึกษา

เก่ียวกับปรากฏการณการพัฒนายานชานเมืองไวโดยเปนแนวความคิดท่ีสําคัญ 4 แนวความคิด ไดแก 

Dispersed City, Edge City, Peripheral Model และเมืองกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) 
 
2.2.1 Dispersed City 
Melvin M. Webber (1997) ไดคาดการณเอาไวในป ค.ศ.1962 วารูปแบบการต้ังถิ่นฐานใน

อนาคตจะมีรูปแบบท่ีเปล่ียนแปลงไปจากเดิม โดยจะมีลักษณะกระจายตัวออกไปจากเน้ือเมืองเดิมและมี

รูปแบบการใชพื้นท่ีท่ีมีความหลากหลายมากย่ิงขึ้น ซึ่งมีสาเหตุมาจากความเจริญกาวหนาของเทคโนโลยี

ทางดานการคมนาคมและการติดตอส่ือสาร ไมวาจะเปนการขยายตัวของโรงงานอุตสาหกรรมออกไป 

การตัดถนนออกไปเพื่อเชื่อมโยงกับเมืองอื่นๆ หรือการพัฒนาโครงขายการติดตอส่ือสารในรูปแบบ

อินเตอรเน็ท ลวนแตเปนปจจัยท่ีสําคัญท่ีทําใหเราสามารถเดินทางออกมาจากตัวเมืองไดไกลมากข้ึน อีก

ท้ังจากการเปล่ียนของสังคมท่ีไดสงเสริมใหประชากรไดรับการศึกษาท่ีสูงขึ้น เกิดเปนประชากรชั้นกลางท่ี

มีรายไดท่ีสูงขึ้นพอท่ีจะสามารถออกไปใชชีวิตอยูท่ีชานเมืองได ซึ่งขอดีจากการท่ีอยูบริเวณชานเมือง คือ 

ไดอาศัยอยูในพื้นท่ีท่ีมีสภาพแวดลอมเปนธรรมชาติและในขณะเดียวกันก็สามารถที่จะเดินทางเขามาใน

เมืองไดอยางสะดวกสบาย ทําใหมีคุณภาพชีวิตท่ีดี สงผลใหตัวเลือกในดานท่ีอยูอาศัยขยายตัวกวางมาก

ขึ้น ซึ่งสอดคลองกับลักษณะทางประชากรที่มีความตองการท่ีหลากหลายออกไป อันเน่ืองมาจากความ

ซับซอนท่ีเกิดขึ้นทางดานสังคม เศรษฐกิจและการเมือง 

ถึงอยางไรก็ตามก็ไดมีการออกมาวิพากษวิจารณกันวาการพัฒนาพื้นท่ีชานเมืองใหเปนยานท่ี

อยูอาศัยถือวาเปนการใชทรัพยากรท่ีไมเกิดประโยชน เพราะวาพื้นท่ีชานเมืองมีความเปนธรรมชาติและมี

ดินท่ีอุดมสมบูรณเหมาะแกการทําเกษตรกรรม และถาหากมีการเปล่ียนแปลงเชิงพื้นท่ีก็จะทําใหเกิดผล

กระทบมาสูพื้นท่ีชานเมืองและไมสามารถท่ีจะกลับมาเปนอยางเดิมได ดังน้ันยังคงมีบางพื้นท่ีท่ียังใชท่ีดิน

สําหรับการทําเกษตรกรรมมากกวาท่ีจะพัฒนาพ้ืนท่ีใหเปนโครงการที่อยูอาศัยหรือโรงงานอุตสาหกรรม 

แตก็ยังไมมีคําตอบท่ีแนชัดวาการพัฒนาพื้นท่ีบริเวณชานเมืองจะเปนการพัฒนาท่ีไมมีประโยชน ทําให

บางพื้นท่ีมีการพัฒนาพื้นท่ีท่ีนอกเหนือจากการทําเกษตรกรรม ตามความสามารถของการเขาถึงและ

จุดประสงคของการใชพื้นท่ี 

ดังน้ันการวางแผนสําหรับการพัฒนายานชานเมืองจะตองคํานึงถึงรูปแบบการใชท่ีดิน กิจกรรม 

และกลุมคนท่ีมีความตองการหลากหลายรูปแบบท้ังในปจจุบันและอนาคต ซึ่งจะไมมีรูปแบบตายตัวท่ีจะ
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นําไปใชกับทุกท่ีได เพราะแตละพื้นท่ีจะมีลักษณะการใชประโยชนท่ีดินท่ีแตกตางกันไป ทําใหเราตอง

ศึกษาถึงความแตกตางของผูใชพื้นท่ีแตละประเภท เพื่อสรางเหตุผลและหาความเหมาะสมในการ

วางแผนพัฒนาพื้นท่ีชานเมืองท่ีดีตอไป 

 
2.2.2 Edge City 
Scheer และ Petkov (1998) ไดทําการศึกษาวิวัฒนาการและวิเคราะหลักษณะของ Edge City 

ในบริเวณพื้นท่ีพาณิชยกรรม ไดแก Irvine California, Schaumburg Illinois และ Bellevue 

Washington ซึ่งสามารถหาลักษณะเฉพาะของ Edge City ได 3 ประการท่ีแตกตางจากศูนยพาณิชย 

กรรมแบบเดิม 

ภาพ 2.1 แผนท่ีและภาพถายทางอากาศของเมือง Irvine, Schaumburg และ Bellevue 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 

 

1. โครงขายถนน 

ลักษณะโครงขายถนนของ Edge City จะตัดถนนบริเวณรอยตอแปลงที่ดินท่ีมีขนาดใหญ เมื่อ

ถึงเวลาท่ีจะมีการพัฒนาก็จะตัดถนนเพิ่มแบงพื้นท่ียอยลงไปตามแผนที่ไดวางเอาไว ซึ่งไมไดคํานึงถึง
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ปริมาณการจราจรมากนักเพราะมีลักษณะแปลงที่ดินท่ีแตกตางกันออกไป โดยโครงขายถนนน้ีจะชวยทํา

ใหแปลงท่ีดินมีขนาดท่ีเหมาะสมกับการพัฒนาและยังเปนการสรางการเขาถึงใหกับพื้นท่ีดวย เมื่อได

แปลงท่ีดินท่ีมีขนาดเหมาะสมแลวจะถือวาเปนการบรรลุเปาหมาย ทําใหโครงขายถนนหยุดการพัฒนา 

เพื่อท่ีจะทําการสรางอาคารตอไป 

 2. ขนาด 

ดวยเหตุท่ีแปลงท่ีดินทุกแปลงลวนตองการทางเขา-ออก ท่ีจอดรถ สวนหยอม และอาจจะตองมี

ประตูท่ีมียามรักษาความปลอดภัยอยู ซึ่งเปนลักษณะท่ัวๆ ไปของ Edge City ทําใหตองใชพื้นท่ีและ

ทรัพยากรมากกวาปกติ โดยถาหากมีการเปล่ียนแปลงขนาดของพื้นท่ีจะทําใหสงผลกระทบตอ

องคประกอบอื่นๆ เชน ระยะหางระหวางทางออกสูทางพิเศษ ขนาดของทางแยก ความกวางของถนน 

ขนาดของแปลงท่ีดิน และขนาดของอาคาร ท่ีจะตองปรับเปล่ียนใหเหมาะสมกับการใชประโยชนท่ีดิน 

3. ความเปนอิสระจากกันของถนน แปลงท่ีดิน และอาคาร 

สําหรับพื้นท่ีพาณิชยกรรมของ Edge City ยังขาดความเปนระเบียบท่ีมาจากการแยกถนน ท่ีดิน 

และอาคารออกจากกัน ท้ังขนาดและรูปรางของท่ีดินท่ีอาจจะมีขนาดใหญหรือมีรูปรางผิดปกติ 

ความสัมพันธระหวางแปลงท่ีดินท่ีมีตอถนนท่ีเกิดข้ึนโดยไมไดวางแผน รวมไปถึงอาคารและภูมิทัศนท่ี

ไดรับการออกแบบใหมีลักษณะท่ีเฉพาะตัวและมีความแตกตางกัน โดยกอสรางในพื้นท่ีท่ีกวางใหญและ

ไมจํากัดตอรูปแบบสถาปตยกรรม ทิศทางการวางตัวอาคาร และกฎหมายในการควบคุมอาคารตางๆ ทํา

ใหขาดความรับรูถึงความเปนสถานท่ีไป 

ภาพ 2.2 วิวฒันาการโครงขายถนนของเมือง Irvine, Schaumburg และ Bellevue 

(ท่ีมา: Journal of the American Planning Association 64, No. 3) 
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2.2.3 Peripheral Model 
Chauncy Harris และ Edward Ullman (1997) ไดรวมกันเสนอแบบจําลองของเมืองข้ึนมาใหม

ซึ่งแตกตางจาก Concentric Zone Theory, Sector Theory และ Multiple Nuclei Theory ท่ีเปน

แบบจําลองแสดงถึงรูปแบบการใชพื้นท่ีและการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจภายในเขตเมือง ในสวน

ของ Peripheral Model จะเปนการอธิบายถึงพื้นท่ีท่ีอยูโดยรอบเขตเมืองแตอยูนอกศูนยกลางเมือง โดย

ตางจากแบบจําลอง Concentric Zone ท่ีไมไดกําหนดความสัมพันธภายในศูนยกลางเมืองท่ีชัดเจน แต

แบบจําลอง Concentric Zone ก็มีความสัมพันธกับสวนตางๆ ท่ีอยูรอบนอก ซึ่งประกอบดวยชุมชนท่ีมี

กิจกรรมทางเศรษฐกิจในรูปแบบท่ีหลากหลาย ท้ังท่ีเปนการพัฒนาข้ึนมาใหมและการปรับเปล่ียนจากเดิม 

โดยจะเกาะตัวอยูท่ีบริเวณเสนรอบวงท่ีเปนถนนวงแหวนรอบนอก บริเวณโดยรอบถนนวงแหวนน้ันสวน

ใหญจะเปนพื้นท่ีโลงวางขนาดใหญ มีลักษณะทางสังคม เศรษฐกิจ และลักษณะท่ีอยูอาศัยท่ีมีความ

คลายคลึงกัน จากการที่อยูหางไกลศูนยกลางเมืองก็ทําใหหางไกลจากปญหาท่ีเกิดจากในเมืองเชนกัน 

เชน ปญหาจราจร ปญหาสิ่งแวดลอม ปญหาสังคม เปนตน ทําใหรูปแบบการพัฒนาพื้นท่ีสวนใหญจะ

พัฒนาเปนยานท่ีอยูอาศัยท่ีตองการความสงบและสภาพแวดลอมท่ีดี ในรูปแบบบานเด่ียวหรือเปน

หมูบานจัดสรร แตในชวงระยะหลังไดมีการทําใหพื้นท่ีโครงการมีลักษณะพิเศษเพิ่มขึ้น เชน ทะเลสาบ 

เนินดิน เปนตน หรือมีสโมสรอยูภายในหมูบานจัดสรรเพื่อโนมนาวใจผูท่ีกําลังหาท่ีอยูอาศัย นอกจากจะมี

ท่ีอยูอาศัยท่ี เกาะตัวไปตามถนนวงแหวนน้ีแลว  ยังมีแหลงงานและพื้น ท่ีธุ รกิจบริการ  ไดแก 

หางสรรพสินคา โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินคา อาคารสํานักงาน ศูนยนันทนาการ สนามบิน อยูตาม

ถนนวงแหวนรอบนอกอีกดวย 

ภาพ 2.3 แบบจําลองของ Concentric Zone Theory, Sector Theory และ Multiple Nuclei Theory 

(ท่ีมา: Readings in Urban Geography) 
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ภาพ 2.4 Peripheral Model 

(ท่ีมา: Planning and Urban Design Standards) 
 
2.2.4 เมืองกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) 
ปจจุบันการพัฒนายานชานเมืองน้ีกระจายออกไปจากพื้นท่ีเมืองมากขึ้น ขยายตัวออกไปตาม

แนวถนนในรูปแบบของเมืองท่ีกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) โดย Richardson and Gordon (2001), 

Randolph (2004) นักผังเมืองท่ีเชี่ยวชาญดานการวางแผนการใชประโยชนท่ีดินเพื่อรักษา

สภาพแวดลอม (Environmental Land Use Planning) และองคการส่ิงแวดลอมของสหภาพยุโรป The 

European Environmental Agency (2006) ไดอธิบายวาการกระจัดกระจายของเมือง (Urban Sprawl) 

เปนลักษณะทางกายภาพของชุมชนท่ีขยายเขาไปในยานชานเมืองซึ่งเปนพื้นท่ีท่ีมีความหนาแนนนอย

และเปนพื้นท่ีเพื่อเกษตรกรรมและพื้นท่ีท่ีตองการอนุรักษ อยางไรก็ตาม Soule (2007) ไดใหคําจํากัด

ความเพิ่มเติมวาพื้นท่ีกระจัดกระจายควรหมายรวมถึงพื้นท่ีพัฒนาใหมบริเวณแนวขอบเมืองหรือพื้นท่ี

กาวกระโดดไปจากศูนยกลางของเมืองท่ีใชรถยนตสวนบุคคลเปนพาหนะหลักในการสัญจร หรือท่ีอยู

อาศัยแบบครอบครัวเด่ียวท่ีต้ังอยูนอกเขตการพัฒนา  

การกระจัดกระจายของเมืองเกิดจากการเติบโตและกระจายตัวของชุมชนเปนไปตามสภาวะทาง

เศรษฐกิจ โดยเปนการขับเคลื่อนจากการตลาด มากกวาการตอบสนองความตองการของประชาชนที่อยู

อาศัยท่ัวไป นอกจากน้ันแลวการวางแผนและควบคุมการใชท่ีดินท่ีไมมีประสิทธิภาพ ทําใหเกิดพื้นท่ีเมือง

ท่ีไมตอเน่ืองกัน กระจัดกระจายตามแนวถนน และกระโดดขามไปยังพื้นท่ีใหม ซึ่งยากตอการวางแผน

พัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเพื่อตอบสนองความตองการของประชากรอยางมีคุณภาพ 

 โดย Vermont Forum on sprawl (1998-2006) และ Ewing (1997), อางใน นภาพร บรรพต 

(2550) และ ธนิชา นิยมวัน (2551) ไดกําหนดลักษณะการเติบโตแบบกระจัดกระจายไว ดังน้ี 

- การพัฒนาไปตามแนวถนนและกระจัดกระจาย (Strip and Scattered development) 

- การพัฒนาเปนแบบกาวกระโดดขาดความตอเน่ือง (Leapfrog development) 
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- พื้นท่ีมีอยูในเนื้อเมืองท่ีขยายตัวออกไปตามยานชานเมืองมีความหนาแนนตํ่าเมื่อเทียบกับใจ

กลางเมืองเดิม 

- การใชท่ีดินเกินความจําเปน 

- การรุกลํ้าพื้นท่ีเกษตรกรรมชานเมือง 

- การพัฒนาพื้นท่ีสวนใหญมีลักษณะเปนท่ีอยูอาศัยแบบบานเด่ียวบนแปลงที่ดินขนาดใหญ 

รวมกันเปนกลุมในลักษณะโครงการหมูบานจัดสรร โดยไมมีการใชประโยชนท่ีดินประเภทอื่นท่ีไมใชท่ีอยู

อาศัยเจือปน 

- การขาดแคลนพื้นท่ีสาธารณะและศูนยบริการชุมชน นอกจากน้ันแลวยังมีลักษณะท่ีแยกตัว

ออกจากกันและไมมีความเชื่อมโยงกัน 

- การขาดทางเลือกในการเดินทาง 

ลักษณะขางตนเปนคุณสมบัติการขยายตัวของเมืองแบบกระจัดกระจาย ซึ่งสามารถสรุปวาเปน

การแผขยายท่ีขาดความตอเน่ืองกับพื้นท่ีเมืองเดิม เน่ืองจากเปนการพัฒนาท่ีไมไดรับการวางแผนและ

ควบคุมซึ่งเกิดขึ้นบริเวณชานเมือง หรือเปนการขยายตัวไปตามเสนทางคมนาคมผานเขาไปยังพื้นท่ี

เกษตรกรรมชานเมือง โดยลักษณะการต้ังถิ่นฐานเปนไปอยางเบาบาง และประชากรสวนใหญพึ่งพาการ

สัญจรดวยรถยนตสวนบุคคล 
 

ชนิดของการแผขยายเมืองอยางไมเปนระเบียบ 
 Mujtaba (1994) กลาววา การแผขยายเมืองอยางไมมีระเบียบไมมีรูปแบบท่ีชัดเจนข้ึนอยูกับ

บริบทของแตละเมืองและสถานการณท่ีเกิดขึ้นแตจะมีลักษณะเฉพาะตัวในตอนเร่ิมท่ีจะเกิดการแผขยาย

ไปตามยถากรรม ซึ่งจากความแตกตางน้ีจะชวยใหสามารถจําแนกรูปแบบของการแผขยายเมืองอยางไม

เปนระเบียบได โดยการจําแนกลักษณะของการแผขยายเมืองอยางไมเปนระเบียบจะอยูบนพื้นฐานของ

คุณสมบัติและลักษณะเฉพาะซึ่งมีดังตอไปน้ี 

 1. จําแนกตามการเจริญเติบโตแบบเรขาคณิต แบงได 2 ประเภท 

   1.1 แบบเสนตรง การขยายตัวของส่ิงปลูกสรางจะเปนแนวยาวไปตามถนนหรือเสนทาง

คมนาคมสายหลัก แมนํ้า คลอง 

  1.2 แบบไมเปนเสนตรง ไมสามารถอธิบายไดในลักษณะของรูปทรงเรขาคณิต 

 2. จําแนกตามความหนาแนนของพื้นท่ีส่ิงปลูกสราง แบงเปน 2 ประเภท 

  2.1 แบบศูนยกลาง/มีความตอเน่ือง ไมมีชองวางระหวางพื้นท่ีส่ิงกอสราง อาคาร

กระจุกตัวลักษณะเปนกลุมเปนกอน 

   2.2 แบบกระจาย/ไมมีความตอเน่ือง ขอบเขตไมมีลักษณะท่ีแนนอน ไมจํากัดหรืออาจ

เรียกวา การพัฒนาแบบกาวกระโดด 

 3. จําแนกตามความเกี่ยวกันกับธรรมชาติหรือมนุษย แบงเปน 2 ประเภท 
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  3.1 แบบธรรมชาติ เปนการเติบโตตามธรรมชาติ ส่ิงท่ีมาควบคุมคือลักษณะตาม

ธรรมชาติ ไดแก ภูเขา ทะเล แมนํ้า ท่ีราบ 

  3.2 แบบกําหนด ควบคุม เปนการเจริญเติบโตแบบมีการแทรกแซงเกี่ยวพันกับมนุษย 

เชน มีการวางแผนในการตัดถนน 

 4. จําแนกตามขอบเขตการปกครองแบงเปน 2 ประเภท 

  4.1 แบบเหนือขอบเขตการปกครอง คือ พื้นท่ีส่ิงปลูกสรางรุกลํ้าขามพื้นท่ีขอบเขตการ

ปกครอง 

   4.2 แบบภายใตขอบเขตการปกครอง คือ พื้นท่ีส่ิงปลูกสรางมีการเจริญเติบโตอยู

ภายใตขอบเขตการปกครองเดียวกัน ไมมีการรุกลํ้าไปยังเขตอื่น 

 
 การกําหนดตัวชี้วัดการแผขยายของเมืองอยางไมเปนระเบียบ 
 Edwig (1994) ไดทําการศึกษาเร่ืองการกําหนดตัวชี้วัดการขยายตัวของเมืองและผลกระทบอัน

เน่ืองมาจากการขยายตัวของเมืองในพื้นท่ี 83 เมืองในสหรัฐอเมริกา ปจจัยท่ีใชในการศึกษา คือ ความ

หนาแนนของท่ีอยูอาศัย โดยความสัมพันธของขนาดและความหนาแนนเปนส่ิงสําคัญท่ีชี้ใหเห็นการ

กระจายตัวของประชากรและรวมกันเปนเมืองในลําดับศักยตางๆ ความหนาแนนจะชวยชี้ใหเห็น

ความสัมพันธระหวางพื้นท่ีปลูกสรางกับพื้นท่ีเวนวาง ทําใหสามารถอธิบายถึงความแตกตางลักษณะใน

แตละยานไดยานชัดเจน เชน ยานท่ีพักอาศัยชานเมืองกับยานท่ีอยูอาศัยใจกลางเมือง (วรรณศิลป พีร

พันธ, 2527) นอกจากน้ียังบงบอกถึงระดับการใหบริการในชุมชน ไดแก รานคา โรงเรียนเล็กๆ และการ

ใหบริการเสนทางสัญจร เปนตน 

 นอกจากน้ีงานวิจัยสวนใหญในตางประเทศจะใชผลกระทบจากการเกิดปรากฏการณ Urban 

Sprawl เปนตัวชี้วัด (Bolioil, 2001) ซึ่งไดกลาวมาแลวมากมายในขางตนซึ่งในงานวิจัยฉบับน้ี จะใช

ตัวชี้วัดการเกิดปรากฏการณ Urban Sprawl ด้ังน้ี 

 1. ความหนาแนน 

 2. การพัฒนาตามแนวถนน (Ribbon Development) 

 3. การพัฒนาเปนแบบกาวกระโดด พัฒนาเปนหยอมๆ ขาดความตอเน่ือง 

 4. การลดลงของพื้นท่ีเกษตรกรรม 

 
2.2.5 ปจจัยที่มีผลตอการพัฒนาในยานชานเมือง 
จากการขยายตัวของพื้นท่ีเมืองและการพัฒนาพื้นท่ีชนบทโดยรอบใหเปนพื้นท่ีเมือง ทําใหเปน

ปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอการพัฒนายานชานเมืองโดย สุวัฒนา ธาดานิติ (2539) ไดทําการศึกษาถึงปจจัยท่ี

มีผลตอการพัฒนายานชานเมืองโดยพิจารณาเปน 2 ลักษณะของแรงกระทําท่ีมีผลตอยานชานเมือง 

ไดแก 
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1. ปจจัยแรงบุก (Inversion force) เปนปจจัยท่ีผลักดันการพัฒนาในยานชานเมืองใหมีสภาพ

เปนพื้นท่ีเมือง ท้ังน้ีอาศัย 

1.1 การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน (Infrastructure) ดานสาธารณูปโภค ไดแก การสราง

ถนน จะทําใหเกิดการพัฒนาตลอดตามแนวถนน และถนนยังเปนปจจัยชี้นําการพัฒนาให

เกิดขึ้นอยางรวดเร็ว หากพื้นท่ีน้ันพรอมไปดวยความสะดวกทางดานไฟฟา นํ้าประปา พื้นท่ี

ดังกลาวน้ันจะจัดไดวาเปนพื้นท่ีท่ีมีความเจริญ นอกจากน้ีแลวการบริการดานสาธารณูปการยัง

เปนปจจัยท่ีสงเสริมใหเกิดการพัฒนาพื้นท่ีท่ีสําคัญดวย 

1.2 นักพัฒนา (Developers) เปนผูลงทุนซื้อท่ีดินท่ีมีโครงการสรางถนนผานพื้นท่ีน้ันๆ 

อีกท้ังมีการเก็บพื้นท่ีเพื่อการเก็งกําไร ลักษณะของนักพัฒนาจะอยูในภาคธุรกิจเอกชน ไดแก 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย จัดสรรท่ีดิน ฯลฯ 

1.3 มาตรการการควบคุมพื้นท่ีของรัฐบาล โดยมาตรการบางมาตรการมีลักษณะท่ีไม

ชัดเจน เปดโอกาสใหแกนักพัฒนาใชชองวางทางกฎหมาย พัฒนาพื้นท่ีใหมีลักษณะตามท่ี

นักพัฒนาตองการ โดยปราศจากการควบคุมดูแลจากภาครัฐ ท่ีจะตองเปนไปอยางถูกตองและ

เหมาะสม 

ท้ังน้ีแรงบุกมีผลอยางมากเมื่อจํานวนประชากรท่ีเพิ่มขึ้น ซึ่งมีความหนาแนนประชากรสูงในเขต

พื้นท่ีเมือง ดังน้ันความตองการพื้นท่ี (Spatial demand) โดยเฉพาะยานชานเมืองเปนพื้นท่ีท่ีมีความ

ตองการสูงเพื่อนํามาจัดสรางท่ีอยูอาศัย จากขอจํากัดของพื้นท่ีในเขตเมืองท่ีมีพื้นท่ีจํากัดและมีราคาสูง

มาก จึงเกิดความตองการพื้นท่ีในยานชานเมืองท่ีมีราคาตํ่ากวาและมีพื้นท่ีอีกเปนจํานวนมากพอท่ีจะ

พัฒนาได พื้นท่ีเกษตรกรรมชานเมืองจึงลดจํานวนลงอยางรวดเร็ว 

2. ปจจัยแรงตาน (Resistant force) เปนปจจัยท่ีตานการพัฒนาท่ีไมเปนระเบียบ เพื่อไมใหพื้นท่ี

เกษตรกรรมชานเมืองลดจํานวนลงอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะพื้นท่ีท่ีพัฒนาในลักษณะกระจัดกระจาย 

ส้ินเปลืองงบประมาณในการจัดหาสาธารณูปโภค สาธารณูปการใหแกพื้นท่ี แรงตานจึงเปนปจจัยท่ีจะ

ควบคุมการพัฒนาใหเปนไปอยางเปนลําดับ ขั้นตอน ท้ังน้ีแรงตานตองอาศัย 

2.1 เจาหนาท่ีจากภาครัฐบาล เปนเจาหนาท่ีท่ีมีบทบาทเก่ียวของกับการควบคุมดูแล

พื้นท่ีตามกฎหมายผังเมือง และจะตองรักษาระเบียบแบบแผนนโยบายตลอดจนมาตรการอยาง

เครงครัด เพื่อจัดระบบการใชประโยชนท่ีดินใหมีประสิทธิภาพ และเหมาะสมใหเปนไปตามผัง

เมืองรวม 

2.2 นักวางแผน (Planners) เปนผูศึกษาขอมูลทางดานผังเมืองอยางละเอียด รวมท้ัง

ศึกษางานวิจัยโครงการพัฒนาตางๆ เพื่อนํามาประกอบการวางแผนเพ่ือใหเกิดผลประโยชน

สูงสุดทางดานผังเมือง รวมท้ังการเสนอแนะวิธีและมาตรการเพื่อใหเกิดผลในทางปฏิบัติ 

2.3 ประชาชนและเกษตรกรผูเปนเจาของพื้นท่ี จะเปนผูท่ีตอตานการพัฒนาท่ีกอใหเกิด

ผลเสียตอสวนรวมและทองถิ่น 
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 ปจจัยแรงตานท่ีนํามาใชตองอาศัยเคร่ืองมือ น่ันคือกฎระเบียบและขอบังคับท่ีจะควบคุมดูแลให

เปนไปตามผังเมือง ซึ่งสามารถสงผลกระทบท้ังทางดานบวกและดานลบ 

 ผลกระทบทางดานบวกท่ีเกิดขึ้นไดแก การเพิ่มขึ้นของพื้นท่ีท่ีอยูอาศัย บานเรือน การเพิ่มขึ้นของ

พื้นท่ีเมืองนอกจากน้ีเกษตรกรเจาของท่ีดินท่ีขายจะมีฐานะดีขึ้นเน่ืองจากการขายท่ีดิน 

 ผลกระทบดานลบ ไดแก การสูญเสียพื้นท่ีเกษตรท่ีมีความอุดมสมบูรณ การจัดสรรท่ีดินนอก

ระบบท่ีขาดระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการใหแกพื้นท่ีจัดสรรน้ัน ปญหาส่ิงแวดลอมถูกทําลาย และ

ปญหาพื้นท่ีท่ีถูกละท้ิงไมไดใชประโยชน 

  
2.2.6 ผลกระทบของการเติบโตแบบกระจัดกระจาย 
การกระจัดกระจายของเมืองไดกอใหเกิดผลกระทบท้ังทางดานกายภาพและดานคุณภาพชีวิต

ของผูอยูอาศัยโดย Vermont Forum on Sprawl (1998-2006), Harry W. Richardson and Peter 

Gordon (2001) และ John Randolph (2004) ไดทําการศึกษาถึงผลกระทบของการเติบโตแบบกระจัด

กระจายและสามารถสรุปผลกระทบท่ีเกิดขึ้นไดดังน้ี 

 1. เกิดการรุกลํ้าพื้นท่ีเกษตรกรรมชานเมืองและพื้นท่ีปาธรรมชาติ โดยเร่ิมจากการที่ถนนเขามามี

บทบาทในการพัฒนาเมืองมากขึ้น ทําใหพื้นท่ีเมืองแผขยายไปในทางราบอยางรวดเร็วครอบคลุมพื้นท่ี

เกษตรกรรมและพื้นท่ีปาโดยรอบ สงผลใหสูญเสียพื้นท่ีเกษตรกรรมซึ่งเปนแหลงผลิตอาหารท่ีสําคัญและ

สภาพแวดลอมทางธรรมชาติถูกทําลาย ซึ่งในปจจุบันพื้นท่ีเหลาน้ีไดถูกเปล่ียนไปเปนท่ีอยูอาศัยหรือพื้นท่ี

รกรางอยางรวดเร็ว 

2. การวางแผนพัฒนาการใชประโยชนท่ีดิน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนไปดวยความ

ยากลําบาก เน่ืองจากการพัฒนาแบบกระจัดกระจายหรือแบบกาวกระโดดทําใหเมืองหรือชุมชนขาด

ความตอเน่ืองกัน ไมมีศูนยกลางท่ีชัดเจน ทําใหสูญเสียงบประมาณในการวางแผนพัฒนาการใช

ประโยชนท่ีดิน การลงทุนพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เปนจํานวนมากเพ่ือท่ีจะใหบริการได

อยางครอบคลุมทุกพื้นท่ี หรือในบางกรณีท่ีบางพื้นท่ีขาดแคลนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

เน่ืองจากพื้นท่ีดังกลาวน้ันไมมีความคุมคาในการลงทุนดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

3. เกิดความไมสอดคลองกันของการดํารงชีวิตระหวางชุมชนด้ังเดิมกับชุมชนท่ีเกิดข้ึนมาใหม 

โดยมีลักษณะการดํารงชีวิตแบบตางคนตางอยู มีการพึ่งพาอาศัยกันนอย ขาดการปฏิสัมพันธกันของคน

ในชุมชน ซึ่งจะทําใหสูญเสียความรูสึกความเปนชุมชนไปกลายเปนชุมชนท่ีไมเขมแข็ง 

4. เกิดความไมสะดวกในการเดินทางและเขาถึงพื้นท่ีเน่ืองจากขาดทางเลือกในการเดินทาง โดย

การพัฒนาแบบกระจัดกระจายหรือแบบกาวกระโดดนั้นทําใหระยะทางระหวางท่ีอยูอาศัยกับแหลงงาน 

หรือท่ีอยูอาศัยกับศูนยกลางชุมชนมีระยะทางท่ีไกลกัน ซึ่งเปนอุปสรรคตอการขี่จักรยานหรือการเดินเทา 

นอกจากน้ันแลวระยะทางท่ีไกลกันทําใหไมคุมคากับการลงทุนระบบขนสงสาธารณะ ดวยเหตุน้ีทางเลือก
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ของการเดินทางในพื้นท่ีแผขยายจําเปนท่ีจะตองใชรถยนตในการเดินทางเพียงอยางเดียวทําใหตอง

สูญเสียเวลาและคาใชจายในการเดินทางเพิ่มมากขึ้น 

 5. การตั้งถิ่นฐานท่ีเขาไปรุกลํ้าพื้นท่ีเกษตรกรรมและพื้นท่ีปา และการใชรถยนตมากข้ึนทําใหมี

การใชพลังงานในการเดินทางมากขึ้นตามไปดวย ซึ่งการเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนเหลาน้ีทําใหเกิดปญหา

สภาพแวดลอมท่ีเส่ือมโทรมลง เกิดมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางนํ้า และปญหาลูกโซท่ีเก่ียวของกัน

ตามมาอีกมากมาย เชน ปญหาสุขภาพท่ีเก่ียวกับโรคระบบทางเดินหายใจและภูมิแพมีสาเหตุมาจาก

มลภาวะทางอากาศในพื้นท่ีเมือง เปนตน 

 
2.2.7 สรุปแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมือง 
จากการศึกษาแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมือง ไดแก Dispersed City ของ 

Melvin M. Webber (1997), Edge City ของ Scheer และ Petkov (1998) และ Peripheral Model ของ

Chauncy Harris และ Edward Ullman (1997) โดยท้ัง 3 แนวความคิดน้ี ไดกลาวถึงการขยายตัวของ

พื้นท่ีเมืองวามีการกระจายตัวออกไปไกลจากศูนยกลางเมืองมากข้ึน จากความเจริญกาวหนาของ

เทคโนโลยีท้ังการคมนาคมและการส่ือสาร โดยในระยะแรกเริ่มน้ันบริเวณยานชานเมืองเปนพื้นท่ี

เกษตรกรรมหรือพื้นท่ีสีเขียวท่ีอยูบริเวณรอบๆ พื้นท่ีเมือง ตอมาเมื่อมีระบบโครงขายการสัญจรที่เชื่อมโยง

ระหวางเมืองกับชานเมืองดีขึ้น ทําใหสามารถเดินทางติดตอหากันเปนไปอยางสะดวกสบาย ประชากร

กระจายตัวออกมาจากพื้นท่ีเมืองมาอาศัยอยูท่ีบริเวณยานชานเมืองเพิ่มขึ้น เกิดการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใน

ยานชานเมืองอยางกวางขวางและหลากหลายข้ึน ซึ่งสอดคลองกับลักษณะทางประชากรที่มีความ

ตองการที่แตกตางกันออกไป อันเน่ืองมาจากความซับซอนท่ีเกิดขึ้นทางดานสังคม เศรษฐกิจและ

การเมือง โดยกลาวอีกวาการพัฒนาท่ีอยูอาศัยบริเวณยานชานเมืองน้ันจะเกาะตัวอยูตามเสนทางการ

สัญจร และมีการใชพื้นท่ีและทรัพยากรท่ีมากกวาปกติ 

โดยไดมีการศึกษาเพิ่มเติมจากแนวความคิดเมืองกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) จะเห็นไดวา

การพัฒนายานชานเมืองสวนใหญจะเปนรูปแบบกระจัดกระจาย ซึ่งมีผลตอการพัฒนาเมืองเปนอยาง

มาก โดยการพัฒนายานชานเมืองในรูปแบบกระจัดกระจายนั้นเปนลักษณะของการพัฒนาท่ีไรทิศทาง

และไมเปนลําดับขั้นตอน มีท้ังการพัฒนาอยูบริเวณขอบเมืองหรือแยกตัวออกไปจากพื้นท่ีเมืองซึ่งจะเกาะ

ตัวอยูตามแนวถนน จากการที่เมืองเกิดปรากฏการณเมืองกระจัดกระจายทําใหมีการวางแผนการใชท่ีดิน

ไมมีประสิทธิภาพซึ่งรวมไปถึงการวางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการดวย เชน ความไมสมดุล

ระหวางการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยกับเกษตรกรรมหรือพื้นท่ีสีเขียว ขาดทางเลือกในการ

เดินทางเน่ืองจากท่ีอยูอาศัยกับแหลงงานอยูหางไกลกันทําใหตองเดินทางดวยรถยนตสวนตัวอยางเดียว 

เกิดลักษณะการดํารงชีวิตแบบตางคนตางอยูและขาดการปฏิสัมพันธกันของคนในชุมชน เปนตน 

ดังน้ันจึงควรท่ีจะมีการวางแผนการพัฒนาพ้ืนท่ีโดยการกําหนดทิศทางและลําดับการพัฒนา

ยานชานเมือง โดยจะตองคํานึงถึงการใชประโยชนท่ีดิน การวางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
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และรูปแบบการพัฒนาพื้นท่ี ซึ่งตองสอดคลองกับความตองการและการดํารงชีวิตของประชากรที่อาศัย

อยูในยานชานเมืองท้ังในปจจุบันและอนาคต เพื่อใหการพัฒนายานชานเมืองน้ันเกิดประสิทธิภาพ ใช

ทรัพยากรอยางคุมคาและสรางคุณภาพชีวิตท่ีดีใหแกคนเมือง 

 

2.3 การพัฒนายานชานเมืองในกรุงเทพมหานคร 
2.3.1 งานวิจัยและกรณีศึกษาท่ีเก่ียวของ 
จากการศึกษาเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองกรุงเทพมหานคร ไดคนควาเพิ่มเติมโดยมี

งานวิจัยและกรณีศึกษาท่ีเก่ียวของดังน้ี  

วงเดือน เกษสุภะ (2528) ไดศึกษาถึงปญหาท่ีเกิดจากการขยายตัวของหมูบานจัดสรรตอชุมชน

เมือง โดยปจจัยท่ีทําใหเกิดการขยายตัวของเมืองเปล่ียนแปลงอยางรวดเร็วมาก ปจจัยท่ีทําใหเกิดการ

ขยายตัวของเมืองท่ีสําคัญคือการเพ่ิมขึ้นของประชากร ซึ่งผลใหเกิดการใชท่ีดินสําหรับท่ีอยูอาศัยและ

กิจกรรมท่ีตอบสนองการอยูอาศัย ในดานท่ีอยูอาศัยบานจัดสรรเปนตัวการสําคัญมากสําหรับการเพิ่มขึ้น

ของที่อยูอาศัย ทําใหการขยายตัวของการใชท่ีดินสําหรับการอยูอาศัยขยายตัวออกไปรอบนอกมากขึ้น 

ลักษณะเชนน้ีทําใหหมูบานจัดสรรขยายตัวไปไดทุกทิศทาง เปนตัวนําการขยายตัวของเมือง กอใหเกิด

ปญหาตามมา ไดแก ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการไมสัมพันธกัน การจราจรติดขัด ปญหานํ้า

ทวม การระบายนํ้า นํ้าเสีย แผนดินทรุดตัว ขาดการใชท่ีดินใหเปนระเบียบและไมคุมคา ดังน้ันในการ

พัฒนาท่ีอยูอาศัยแบบหมูบานจัดสรรควรท่ีจะวางแผนเพื่อกําหนดแนวทางในการพัฒนาใหมีความ

เหมาะสมกับความตองการดานท่ีอยูอาศัยตอไป 

จินตนา นพพันธ (2529) ไดศึกษาการขยายตัวของพื้นท่ีเมือง กลุมเขตพื้นท่ีท่ีติดกับเมือง 

โดยเฉพาะในเขตบางกะป มีการพัฒนาโครงการตัดถนน โครงการปองกันนํ้าทวม โครงการขยายการ

ใหบริการประปา ทําใหเปนพื้นท่ีท่ีมีความพรอมสําหรับการรองรับการขยายตัวของชุมชนคอนขางสูง 

โครงการสรางการใชประโยชนท่ีดินของเขตบางกะป จากการวิเคราะหศักยภาพของพื้นท่ีท่ีเหมาะสม

สําหรับการพัฒนาท่ีอยูอาศัย สวนใหญจะอยูบริเวณทิศตะวันตกเฉียงใตของเขต ต้ังแตแนวถนน

ลาดพราวและถนนรามคําแหงลงมาและบริเวณรอบๆ ศูนยชุมชนบางกะป ยานการคาโชคชัย 4  และ

บริเวณตลาดกิโลเมตรท่ี 8  บนถนนรามอินทรา เปนตน สวนบริเวณท่ีมีศักยภาพการพัฒนาท่ีตองอาศัย

ปจจัยการลงทุนสูง ไดแก ทางตอนเหนือของเขตบางกะป และตอนปลายถนนรามคําแหง ซึ่งมีพื้นท่ีติดกับ

เขตมีนบุรี และไดเสนอแนะแนวทางการพัฒนาพื้นท่ีสําหรับการอยูอาศัยในเขตบางกะป โดยการพัฒนา

ปรับปรุงในเร่ืองของความเปนระเบียบเรียบรอย ความพรอมในดานการใหบริการพื้นฐาน พัฒนา

สภาพแวดลอมของชุมชน การพัฒนาดานเศรษฐกิจ โดยการเพิ่มภาษีและประหยัดงบประมาณในการ

พัฒนา จากความพรอมของเขตบางกะปดังกลาวจะสงผลใหประชาชนมีมาตรฐานความเปนอยูท่ีดีขึ้น  

กมลรัตน อิสมาแอล (2531) ไดศึกษารูปแบบการใชท่ีดินเพื่อท่ีอยูอาศัยในเขตชานเมืองทางดาน

ตะวันออกของกรุงเทพมหานคร (เขตบางกะปและเขตมีนบุรี) ซึ่งไดวิเคราะหถึงรูปแบบการใชท่ีดินเพื่อท่ี
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อยูอาศัย ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอรูปแบบการใชท่ีดินดังกลาว รวมถึงแนวโนมการขยายตัวในอนาคตและ

ผลกระทบตอการสูญเสียพื้นท่ีเกษตรในพื้นท่ีศึกษา โดยใชภาพถายทางอากาศและวิธีการทางสถิติตางๆ 

ทางภูมิศาสตรเพื่อวิเคราะหผลท่ีไดจากการศึกษา โดยผลการวิเคราะหไดพบวา รูปแบบการต้ังถิ่นฐานท่ี

สําคัญมี 2 รูปแบบคือ การพัฒนาตามแนวลําคลองในอดีตและการพัฒนาตามแนวถนนในอนาคต โดยท่ี

บานจัดสรรท้ังท่ีดําเนินการโดยภาครัฐบาลและเอกชน มีบทบาทสําคัญในการเปล่ียนแปลงการใชท่ีดิน

เกษตรกรรม เปนการใชท่ีดินเพื่ออยูอาศัยโดยเฉพาะอยางย่ิงในเขตบางกะป โดยปจจัยสําคัญท่ีมีอิทธิพล

ตอรูปแบบการใชท่ีดินเพื่อท่ีอยูอาศัยในพื้นท่ีศึกษาเขตมีนบุรี ไดแก ลําคลอง และในเขตบางกะป ไดแก 

ถนน และแนวโนมในอนาคตประกอบกับการเพิ่มจํานวนประชากร การขยายตัวของการใชท่ีดินเพื่อท่ีอยู

อาศัย จะเพิ่มขึ้นใน 2 เขตน้ีโดยเฉพาะอยางยิ่งตามแนวถนนสายหลัก 

กรกช บุญรุง (2540) ไดศึกษาสภาพท่ัวไปและการใชประโยชนท่ีดินปจจุบันในพื้นท่ีศึกษาเขตบึง

กุม พบวามีพื้นท่ีวางเปลาจํานวนมากท่ีมีลักษณะแปลงขนาดใหญและมีพื้นท่ีติดกันเปนบริเวณกวาง 

สาเหตุท่ีสําคัญในการปลอยพื้นท่ีใหวางน้ันคือการกักเก็บท่ีดินและปญหาการเขาถึงของพื้นท่ี ท้ังท่ีสภาพ

ดังกลาวมีศักยภาพในการพัฒนา เมื่อเปรียบเทียบกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครพบวา เขตบึงกุมมี

จํานวนประชากรและความหนาแนนนอยกวาเกณฑมาตรฐานที่กําหนด นอกจากน้ียังขาดแคลนพื้นท่ี

สาธารณูปโภค ไดแก โรงเรียนระดับประถมศึกษาและมัธยมศึกษา สถานีตํารวจ ท่ีทําการไปรษณีย และ

สวนสาธารณะ ดังน้ันจึงเสนอแนะแนวทางการพัฒนาพื้นท่ีปลอยวางใหเปนพื้นท่ีท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 

เน่ืองจากมีศักยภาพการพัฒนาท่ีเหมาะสมตอการเปนท่ีอยูอาศัยสูง และยังเปนการเพิ่มบริการพื้นฐานใน

บริเวณท่ียังขาดแคลน ท้ังน้ีการพัฒนาพื้นท่ีดังกลาวจะตองมีความเหมาะสมและสอดคลองกับสภาพ

ความเปนจริงของแตละพื้นท่ีโดยคํานึงถึงสภาพแวดลอมโดยรวม 
Kulapat Yantrasast (1995) ไดทําการศึกษาถึงปรากฏการณของพื้นท่ีริมนํ้าใน

กรุงเทพมหานครที่มีการปรับเปล่ียนจากการใชพื้นท่ีนํ้ามาสูพื้นท่ีบก จากการศึกษาพบวาพื้นท่ีริมนํ้าเปน

พื้นท่ีเร่ิมแรกในการต้ังถิ่นฐานโดยมีนํ้าเปนปจจัยสําคัญในการดําเนินชีวิต ท้ังใชในการอุปโภค บริโภค 

และเปนเสนทางสัญจรหลัก ตอมาเมื่อการพัฒนาประเทศใหเทาเทียมกับชาติตะวันตก โดยเฉพาะในชวง

สมัยรัชกาลท่ี 4 ถึงรัชกาลท่ี 5 เร่ิมมีการตัดถนนและสรางระบบรางสําหรับรถไฟข้ึนมาเพื่อเปนทางเลือก

ในการเดินทาง ซึ่งในชวงเวลาดังกลาวนํ้าและบกยังมีความสมดุล โดยนํ้ายังคงเปนปจจัยสําคัญในการ

ดํารงชีวิต ไมวาจะเปนลักษณะการใชพื้นท่ี รูปแบบของแปลงท่ีดิน หรือการเขาถึงโดยอาศัยการสัญจร

ทางนํ้า ทําใหชุมชนภายในกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวมากข้ึนท้ังตามแนวคลองและแนวถนน แตเมื่อ

เขาสู พ.ศ.2475 นโยบายการพัฒนาระบบโครงขายคมนาคมทางบก โดยเฉพาะการตัดถนนและสราง

สะพานเพื่อเชื่อมพื้นท่ีฝงพระนครกับฝงธนบุรีเขาไวดวยกัน ทําใหบกเริ่มเขามามีบทบาทและมี

ความสําคัญมากกวานํ้า ความสมดุลท่ีเกิดขึ้นไดสูญหายไป ทุกอยางท่ีเคยหันหนาเขานํ้ากลายไปหันหนา

เขาบก โดยเฉพาะอยางยิ่งถนนท่ีตัดขึ้นมาขนานกับลํานํ้าเดิมเกิดการเปล่ียนแปลงอยางชัดเจน เน่ืองจาก

เปนพื้นท่ีท่ีสามารถเขาถึงงายจากทางบก รวมท้ังนํ้ากําลังจะหมดไปจากการถมคลองซอยตางๆ เพื่อตัด
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ถนนเขาสูพื้นท่ีของตนเอง สงผลใหลักษณะการใชพื้นท่ีท่ีเคยอิงกับลํานํ้าหายไป รูปแบบของแปลงที่ดินท่ี

เคยสัมพันธกับคลองหรือแนวลําประโดงเดิม กําลังจะถูกแทนท่ีดวยแปลงที่ดินขนาดใหญท่ีเปนหมูบาน

จัดสรร คอนโดมิเนียม หรือหางสรรพสินคา สงผลใหรูปแบบการใชพื้นท่ีด้ังเดิมของชุมชนริมนํ้าเร่ิมเลือน

หายไป 

ภาพ 2.5 การเปล่ียนแปลงจากนํ้าสูบกของกรุงเทพมหานครในชวงเวลาตางๆ  

(ท่ีมา: Kulapat Yantrasast,1995) 

 

โดย Kulapat Yantrasast จึงไดทําการศึกษาพ้ืนท่ี 4 พื้นท่ี ท่ีเปนกรณีศึกษาเพื่อศึกษาถึง

ปรากฏการณการเปล่ียนแปลงจากนํ้าสูบกท่ีมีผลตอการใชพื้นท่ี ไดแก บางใหญ บางคูเวียง บางกรวย 

และบานบุ ซึ่งท้ัง 4 พื้นท่ียังคงมีกิจกรรมท่ีสัมพันธกับนํ้าแตมีรูปแบบในการต้ังถิ่นฐานท่ีแตกตางกัน

ออกไป รวมท้ังเกิดกระบวนการเปล่ียนแปลงพื้นท่ีเมืองในชวงเวลาท่ีแตกตางกันท่ีแสดงใหเห็นถึงผลลัพธ

ท่ีเกิดขึ้นไดอยางชัดเจนโดยทําการศึกษาถึงรูปแบบในการต้ังถิ่นฐาน องคประกอบของชุมชน การใช

ประโยชนท่ีดิน แปลงท่ีดิน แนวลําคลอง และการเขาถึงพื้นท่ีชุมชนในชวงเวลาตางๆ ท่ีมีการเปล่ียนแปลง

จากนํ้าสูบก จากการศึกษาท้ัง 4 กรณีศึกษาพบวา ปรากฏการณการเปล่ียนแปลงจากนํ้าสูบกท่ีมีผลตอ

รูปแบบการใชพื้นท่ีประกอบดวยกัน 6 รูปแบบ ไดแก 

1. รูปแบบการวางตัวของแนวอาคารน้ันจะขนานไปกับแนวโครงขายของน้ําเปนหลัก โดยอาคาร

เหลาน้ีจะหันหนาบานเขาหานํ้า พื้นท่ีดานหลังบานจะเปนพื้นท่ีทางการเกษตร 
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2. โดยท่ัวไปการขยายตัวของกรุงเทพมหานครมักจะขยายตัวไปตามถนนสายหลักหรือทาง

ยกระดับท่ีสรางข้ึนเพื่อเชื่อมตอพื้นท่ีใจกลางเมืองกับพื้นท่ีโดยรอบ เมื่อถนนสายหลักเกิดขึ้นผูคนก็มักจะ

สรางถนนเล็กๆ เชื่อมตอกับถนนสายหลักเขาสูพื้นท่ีของตนเอง 

3. นักลงทุนเร่ิมเขามาลงทุนซื้อท่ีดินมากข้ึน เพื่อพัฒนาเปนหมูบานจัดสรรหรือโรงงาน

อุตสาหกรรม ทําใหชุมชนริมนํ้าเร่ิมมีการขายพื้นท่ีท่ีเปนพื้นท่ีทางการเกษตร แตยังคงเก็บอาคารบานเรือน

ท่ีต้ังอยูริมนํ้าไวพักอาศัยตอไป 

4. พื้นท่ีทางการเกษตรถูกปรับเปล่ียนเปนหมูบานจัดสรรท่ีพัฒนาไปตามแปลงท่ีดินแบบเดิมท่ี

ยาวและแคบ นอกจากน้ีจะพบอาคารตึกแถวสรางไปตามถนนสายหลักท้ัง 2 ฟากของถนน และจะมีการ

กระจุกตัวอยูจํานวนมากบริเวณตอนกลางของพ้ืนท่ี จากการพัฒนาพื้นท่ีเปนหมูบานจัดสรรไดสงผลเสีย

ใหกับนํ้าและพ้ืนท่ีริมนํ้าเปนอยางมาก มีการถมคลองซอยเพื่อขยายพ้ืนท่ี หรือคลองเดิมกลายเปนทาง

ระบายนํ้าเสีย และยังทําใหพื้นท่ีชุมชนริมนํ้ากําลังกลายเปนชุมชนแออัดท่ีไมสามารถเขาถึงโครงสราง

พื้นฐานได 

5. โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะหมูบานจัดสรรเพิ่มมากข้ึน ในขณะท่ีนํ้าก็

กลายเปนมลพิษมากขึ้นเชนเดียวกัน สงผลใหกิจกรรมของพื้นท่ีริมนํ้าในอดีตถูกทําลายลงจากคุณภาพท่ี

ลดลง หมูบานจัดสรรกลายเปนเจาของพื้นท่ี อาคารตึกแถวขนาบขางตามถนนสายหลักเพิ่มมากขึ้น 

สงผลใหพื้นท่ีชุมชนริมนํ้ากลายเปนชุมชนแออัดไปในที่สุด เน่ืองจากไมสามารถเขาถึงถนนสายหลักได 

เจาของพื้นท่ีเดิมยายออกนอกพื้นท่ี และปรับเปล่ียนใหพื้นท่ีริมนํ้ากลายเปนพื้นท่ีบานเชามากข้ึน 

6. ถนนสายเล็กๆ ท่ีเกิดขึ้นจากการตัดถนนเขาบานกลายเปนเสนทางสําคัญในการเขาถึงพื้นท่ี

ของชุมชน แตการพัฒนาท่ีเพิ่มมากข้ึนในอนาคตและไมมีการวางแผนท่ีดีอาจเปนตัวการท่ีทําลายถนน

สายน้ีของชุมชนไดจากความสามารถในการรองรับปริมาณการจราจรไมเพียงพอตอความตองการที่เพิ่ม

มากขึ้น นอกจากน้ีการใชพื้นท่ีมีการผสมผสานมากข้ึนแตพื้นท่ีแตละสวนมีการแบงแยกออกจากกัน ซึ่ง

เกิดข้ึนจากโครงการหมูบานจัดสรรท่ีเปนชุมชนเสมือนมีกําแพงปดลอมรอบตัวเอง พื้นท่ีการคาใหมของ

ชุมชนท่ีมักต้ังติดกับถนนสายหลัก และรูปแบบของแปลงที่ดินด้ังเดิมท่ีพัฒนามาจากพื้นท่ีทางการเกษตร 

รวมถึงพื้นท่ีรกรางท่ีไมมีการใชงานเน่ืองจากไมสามารถเขาถึงได ปจจัยตางๆ เหลาน้ียิ่งสงผลใหพื้นท่ี

ชุมชนริมนํ้าถูกลบใหหายไป และกลายเปนชุมชนแออัดในทายท่ีสุด 

 



 

 
 2.3.
 จาก

กรณีศึกษาท่ี

สําคัญสําหรับ

กวางขวาง ซึ่ง

ทําใหนํ้าเปนป

ภาพ

2 สรุปการพั
การศึกษาเกี่ย

เก่ียวของ พบ

บการเปล่ียนแ

งแตเดิมน้ันยา

ปจจัยท่ีสําคัญ

พ 2.6 การเปล่ี

(ท่ีมา

พฒันายานช
ยวกับการพัฒ

บวาเกิดการเป

แปลงคือการ

านชานเมืองจะ

ญในการดํารงชี

ยนแปลงจากน

: Kulapat Yan

านเมืองในก
ฒนายานชานเ

ปล่ียนแปลงอ

เพิ่มข้ึนของป

ะเปนพื้นท่ีราบ

ชีวิต โดยจะมีก

นํ้าสูบกทางดา

ntrasast,1995

กรุงเทพมหา
เมืองของกรุงเ

ยางรวดเร็วใน

ระชากรทําให

บลุมมีการประ

การต้ังถ่ินฐาน

านการใชพื้นที

5) 

านคร 
เทพมหานคร 

นบริเวณยาน

หมีการขยายพื

ะกอบอาชีพเกษ

นอยูบริเวณริม

ท่ี  

 ตลอดจนงาน

นชานเมือง โด

พื้นท่ีเมืองออก

ษตรกรรมเปน

นํ้าและมีการเ
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นวิจัยและ

ยปจจัยท่ี

กไปอยาง

นสวนใหญ

เขาถึงโดย
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อาศัยการสัญจรทางน้ําเปนหลัก เกิดการพัฒนาชุมชนไปตามแนวลําคลอง ตอมามีการพัฒนาระบบ

โครงขายการสัญจรเชื่อมตอกับพื้นท่ีเมือง โดยเฉพาะอยางย่ิงมีการตัดถนนขึ้นมาหลายสายท้ังถนนสาย

หลัก ถนนสายรอง และถนนซอยท่ีตัดเขาสูพื้นท่ีของตนเองทําใหเขาถึงพื้นท่ีไดงายมากขึ้น อีกท้ังบริเวณ

ยานชานเมืองเปนพื้นท่ีเกษตรกรรมท่ีมีลักษณะเปนพื้นท่ีวางสามารถเปล่ียนการใชประโยชนท่ีดินไดอยาง

รวดเร็ว ทําใหเห็นถึงการเปล่ียนแปลงที่บริเวณยานชานเมืองไดชัดเจน โดยมีพื้นท่ีเกษตรกรรมลดลงและ

เปล่ียนเปนพื้นท่ีท่ีมีความพรอมสําหรับการรองรับการขยายตัวของเมืองมากข้ึน จนกระท่ังปจจุบันการ

พัฒนายานชานเมืองของกรุงเทพมหานครสวนใหญจะเปนการใชประโยชนท่ีดินเพื่อท่ีอยูอาศัยมากขึ้น ซึ่ง

มีการดําเนินการท้ังภาครัฐและภาคเอกชนโดยเปนผูท่ีมีบทบาทสําคัญในการเปล่ียนแปลงการใชท่ีดิน

บริเวณยานชานเมือง โดยสวนใหญแลวบริเวณยานชานเมืองจะเปนการพัฒนาพื้นท่ีโดยการจัดสรรท่ีดิน

ซึ่งไดมีการขยายตัวออกไปยังพื้นท่ีรอบนอกมากขึ้น ทําใหการจัดสรรท่ีดินเปนตัวนําการขยายตัวของเมือง 

และจากการกอสรางท่ีอยูอาศัยและอาคารประเภทตางๆ ไดรุกลํ้าพื้นท่ีเกษตรกรรม อาคารบานเรือนท่ี

กอสรางใหมมีการสรางกระจัดกระจายไมเกาะกลุมและใชพื้นท่ีมากกวาความจําเปน เปนเหตุใหการ

สัญจรภายในพ้ืนท่ีตองใชเพียงแครถยนตในการเขาถึง ระยะหางระหวางกลุมบานกับศูนยบริการชุมชน

และสถานท่ีพักผอนหยอนใจต้ังอยูหางกันทําใหไมสามารถเชื่อมตอกันดวยทางเดิน การปฏิสัมพันธของ

สมาชิกภายในชุมชนมีอยูนอยจึงทําใหขาดความสัมพันธระหวางคนกับพื้นท่ีซึ่งอาจเปนอุปสรรคในการ

พัฒนายานและชุมชนตอไปในอนาคต นอกจากน้ันแลวพบวาบริเวณยานชานเมืองมีพื้นท่ีวางเปลา

จํานวนมากท่ีมีลักษณะแปลงขนาดใหญและมีพื้นท่ีติดกันเปนบริเวณกวาง ซึ่งมีสาเหตุท่ีสําคัญมาจาก

ความตองการกักเก็บท่ีดินและปญหาการเขาถึงของพื้นท่ี เกิดเปนเน้ือเมืองท่ีไมมีความตอเน่ืองกัน 

กอใหเกิดปญหาการใหบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตามมา จากการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นใน

บริเวณยานชานเมืองกรุงเทพมหานคร แสดงใหเห็นวากรุงเทพมหานครมีการแผขยายของพื้นท่ีเมืองอยาง

ไรทิศทาง ไมเปนระเบียบ ขาดการวางแผนการท่ีดิน และลําดับการพัฒนาท่ีชัดเจน ท้ังการใชประโยชน

ท่ีดิน โครงขายการสัญจร รูปแบบการพัฒนาพื้นท่ี ลวนสงผลกระทบตอการพัฒนายานชานเมืองเปน

อยางย่ิง ดังน้ันจึงมีความจําเปนท่ีจะตองควบคุมการเติบโตของเมืองใหอยูภายใตกรอบของผังและ

แผนการพัฒนาพื้นท่ี โดยจะตองมีการกําหนดแนวทางในการพัฒนายานชานเมืองเพื่อใหมีความ

เหมาะสมกับบริบทการพัฒนายานชานเมืองกรุงเทพมหานครตอไป 

 
2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนายานชานเมืองและที่อยูอาศัย 

จากปรากฏการณท่ีเกิดขึ้นในบริเวณยานชานเมืองกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีลักษณะการขยายตัวท่ี

ไรทิศทาง ไมเปนระเบียบแบบแผนและกระจัดกระจาย ทําใหมีความลําบากในการวางแผนและพัฒนา

ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สงผลใหประชากรที่อาศัยอยูบริเวณยานชานเมืองมีคุณภาพชีวิต

ท่ีไมดี จึงมีความจําเปนท่ีจะตองศึกษาถึงแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัยท่ี

ดี  เพื่อ ท่ีจะได นําไปเปนเกณฑในการศึกษาและกําหนดแนวทางในการพัฒนายานชานเมือง
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กรุงเทพมหานคร และไดมีนักวิชาการศึกษาเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัยไวโดยเปน

แนวความคิดท่ีสําคัญ 3 แนวความคิด ไดแก แนวความคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept) 

แนวความคิดชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism) และ การเติบโตแบบชาญฉลาด (Smart Growth)  
 
2.4.1แนวความคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept) 

 แนวความคิดชุมชนละแวกบานไดพัฒนาข้ึนมาโดย Clarence Perry ในป ค.ศ.1926 ซึ่ง Perry 

ไดทดลองแนวความคิดในการจัดชุมชนท่ีพักอาศัยโดยเขียนแผนภูมิคลายๆ กับของ Ebenezer Howard 

โจทยของ Perry คือ ชุมชนที่พักอาศัยท่ีนาอยูและสะดวกสบายควรที่จะมีลักษณะอยางไรและ

ประกอบดวยอะไรบาง โดยคําตอบท่ี Perry สรุปไดคือ ตองกันรถยนตท่ีวิ่งเร็วและจอแจออกไปใหหางจาก

ท่ีพักอาศัย รถท่ีวิ่งเขามาภายในตองขับอยางชาๆ ดวยความปลอดภัย บานแตละหลังตองมีบรรยากาศท่ี

เงียบสงบและหันหนาสูสนามกวางๆ หรือสวนท่ีมีสภาพธรรมชาติ แตตองมีเสนทางติดตอกับถนนอยาง

สะดวก จะตองมีกลุมอาคารสาธารณะท่ีใหบริการชุมชน เชน โรงเรียนอนุบาล สนามเด็กเลน รานคา

เบ็ดเตล็ด ฯลฯ ท่ีใจกลางหมูบาน โดยต้ังอยูภายในรัศมีการเดินเทาจากบานทุกหลัง เก่ียวกับขนาดและ

ระยะทาง Perry เสนอวา แตละชุมชนจะตองมีประชากรอาศัยอยูไมตํ่ากวา 5,000 คน เพื่อใหมีจํานวน

เด็กมากพอสําหรับการดําเนินกิจการของโรงเรียนอนุบาล และขนาดของหมูบานควรมีรัศมีจากใจกลาง

ชุมชนไมเกิน 1/4 ไมล หรือประมาณ 400 เมตร 

ภาพ 2.7 แนวความคิดชมุชนละแวกบาน ซึ่ง Clarence Perry  

พัฒนาตอจากแนวความคิดอทุยานนครของ Ebenezer Howard 

(ท่ีมา: http://hugeasscity.com/2008/12/18/the-neighborhood-school/) 
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โดย Perry ไดอธิบายเพิ่มเติมไววาการนําแนวความคิดชุมชนละแวกบานมาใชน้ีจะให

ความสําคัญแกความรูสึกความเปนชุมชน (Sense of Neighborhood) โดยเปนการสรางความเขมแข็ง

ใหแกชุมชนซึ่งเปนหนวยพื้นท่ีท่ีเล็กท่ีสุดของเมือง และในการสรางความเขมแข็งของชุมชนน้ัน Perry ได

อาศัยเด็กๆ ท่ีอยูในชุมชนเปนเคร่ืองมือในการสรางความสัมพันธของคนในชุมชนละแวกบาน โดยเขาคิด

วาการท่ีเด็กๆ เดินไปโรงเรียนพรอมกับมีผูปกครองไปสงน้ันจะเปนโอกาสท่ีทําใหคนในชุมชนไดรูจักกัน 

สงเสริมใหเกิดการสรางความสัมพันธและเกิดการรวมตัวกันเปนชุมชนได Perry จึงถือวาโรงเรียนประถม

เปนศูนยกลางของชุมชน จากแนวความคิดดังกลาวไดทําใหเกิดการวางผังชุมชนละแวกบานข้ึนมา ใน

การวางผังชุมชนน้ีจะแยกระบบรถยนตออกจากระบบทางเดินเทาโดยเด็ดขาด โดยการวางผังถนนจะใช

รูปแบบถนนปลายตัน (Cul-de-sac) เปนทางสําหรับรถยนตเขาบานซึ่งอยูบริเวณดานหลังของบาน สวน

บริเวณดานหนาของบานหันออกสูสวนสาธารณะท่ีมีทางเดินเชื่อมตอไปยังโรงเรียน ศูนยกลางชุมชนและ

บริการทางสังคมตางๆ การวางผังชุมชนเชนน้ีจะทําใหเด็กๆ จะไดรับความปลอดภัยจากการจราจร 

นอกจากนั้นการท่ีมีถนนปลายตันจะทําใหกลุมบานน้ันปราศจากคนแปลกหนาท่ีผานเขามาเปนการเพิ่ม

ความปลอดภัยอีกประการหนึ่ง โดยสามารถสรุปหลักการออกแบบชุมชนละแวกบานได ดังน้ี 

1. ประชากรในชุมชนตองมีจํานวนมากพอเพ่ือใหสัมพันธกับบริการทางสังคม ตามแนวความคิด

ของ Perry กําหนดใหมีประชากรประมาณ 5,000 คน มีการกระจายตัวของประชากรในชุมชนใหเกิด

ความหนาแนนท่ีพอดี เพื่อใหมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานท่ีเหมาะสมกับความตองการและใหคนท่ี

อาศัยอยูในชุมชนมีคุณภาพชีวิตท่ีดี 

2. ศูนยกลางชุมชนของชุมชนละแวกบานควรท่ีจะต้ังอยูบริเวณกลางชุมชน สามารถเดินเขาถึง

ไดอยางสะดวก โดยระยะทางไมควรเกิน 1/4 ไมล หรือประมาณ 400 เมตร องคประกอบของศูนยกลาง

ชุมชนควรประกอบดวย โรงเรียน ศาสนสถาน สวนสาธารณะ รานคาเบ็ดเตล็ด สถานีอนามัย เปนตน 

นอกจากน้ันแลวองคประกอบของศูนยกลางชุมชนควรมีความตอเน่ืองกันในชุมชนละแวกบาน เพื่อให

ศูนยกลางชุมชนมีการเคล่ือนไหวอยูเสมอ สงเสริมใหเกิดการสรางความสัมพันธและเกิดการรวมตัวกัน

เปนชุมชน 

3. การออกแบบระบบถนนภายในชุมชนละแวกบานตองคํานึงถึงความปลอดภัยในชุมชน โดย

การจัดลําดับความสําคัญของโครงขายเสนทางการสัญจรท้ังทางรถยนต ทางจักรยานและทางเดินเทา

โดยทางรถยนตน้ันจะตองไมมีถนนท่ีตัดผานกลางชุมชนและควรใหมีปริมาณการจราจรใหนอยท่ีสุดเพื่อ

สรางปลอดภัยและบรรยากาศในการอยูอาศัยท่ีดีในชุมชน มีการใชระบบถนนปลายตัน (Cul–de–sac) 

เปนทางสําหรับรถยนตเขาบานซึ่งอยูบริเวณดานหลังของบาน และจะตองแยกระบบทางรถยนตออกจาก

ระบบทางเดินเทาโดยเด็ดขาด ในสวนของทางจักรยานและทางเดินเทาจะตองเชื่อมตอกับโรงเรียน 

ศูนยกลางชุมชนและบริการทางสังคมตางๆ เพื่อใหเกิดความสะดวกสบายในการเขาถึงบริการขั้นพื้นฐาน

ตางๆ ท่ีจําเปนของชุมชน โดยจะตองออกแบบใหมีความรมร่ืนและมีความปลอดภัยเหมาะสมกับการเดิน

เทาและข่ีจักรยาน 
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โครงการท่ีออกแบบไดดีท่ีสุดตามแนวความคิดดังกลาวคือ ชุมชนแรดเบิรน (Radburn) ในมลรัฐ

นิวเจอรซี ซึ่งวางผังโดย Clarence Stein และออกแบบโดย Henry Wright ผังของชุมชนแรดเบิรน

สามารถสะทอนส่ิงท่ี Perry เสนอไดอยางใกลเคียงมาก กลาวคือภายในพื้นท่ีท้ังหมดของชุมชนมีถนน

ใหญตัดผานเพียง 3 สายเทาน้ัน ท่ีเหลือเปนถนนสายยอยท้ังหมด สามารถลดปริมาณรถยนตและบังคับ

ใหรถวิ่งชาดวยถนนเสนโคง สวนถนนเสนเล็กท่ีสุดเขาถึงดานหลังบานพักแตละหลังเปนถนนระบบปลาย

ตัน (Cul-de-sac) ซึ่งใหความสะดวกและปลอดภัยสูงสุด บานแตละหลังวางเรียงรายสองฝงถนนปลาย

ตัน เปนแฉกคลายน้ิวมือหรือหวีกลวย ทําใหพื้นท่ีวางระหวางบานแตละหลังเชื่อมติดตอกันไป และโยงไป

ถึงสวนขนาดกวางใหญตรงใจกลางชุมชนดวย บานแตละหลังหันหนาออกสูสวน ดานหลังเปนครัวและ

โรงรถติดถนนปลายตัน ผูใหญและเด็กสามารถเดินเทาหรือขี่จักรยานออกจากบานลัดเลาะไปตาม

เสนทางในสวนซึ่งตัดเชื่อมโยงไปถึงโรงเรียน สโมสร และรานคาอยางปลอดภัย โดยไมตองผานถนนท่ี

แยกสําหรับรถยนต ตรงจุดท่ีจําเปนตองตัดกันก็ออกแบบเปนสะพานใหจักรยานขี่ลอดทุกแหง 

 

ภาพ 2.8 ผังชุมชนแรดเบิรน (Radburn) ในมลรัฐนิวเจอรซ ีประเทศสหรัฐอเมริกา 

(ท่ีมา: การออกแบบชมุชนเมอืงคืออะไร - การติดตามหาคําตอบในรอบ 40 ป, กาํธร กุลชล, 2545) 
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ดังน้ันการแบงพื้นท่ีเมืองออกเปนชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Unit) จะทําใหในแตละ

ชุมชนตางก็มีโรงเรียน ศูนยกลางชุมชนและบริการทางสังคมตางๆ เกิดการกระจายความเจริญจากพื้นท่ี

เมืองออกไปสูสวนตางๆ ของเมือง เพื่อใหประชาชนไดรับบริการทางดานสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการอยางท่ัวถึงและเทาเทียมกัน นอกจากน้ันแลวยังเกิดการสรางความสัมพันธกับคนในชุมชน

รวมกันเกิดเปนชุมชนท่ีเขมแข็ง 

 
 2.4.2 แนวความคิดชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism) 
 นับต้ังแตหลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 เปนตนมา การพัฒนาชุมชนตองประสบความลมเหลวเปน

อยางยิ่งเพราะผูคนนิยมใชรถยนตสวนตัวกันเปนจํานวนมาก ทําใหการอพยพยายถ่ินจากใจกลางเมืองไป

ยังนอกเมืองมากขึ้น เพื่อแสวงหาความเปนสวนตัวและหลีกหนีจากการควบคุม โดยการอพยพยายถ่ิน

สามารถกระทําไดงายทําใหเมืองเกิดสภาพกระจัดกระจาย มีสภาพการต้ังถิ่นฐานตามอําเภอใจโดย

ปราศจากรูปแบบท่ีชัดเจน อีกท้ังยังมีการแบงการใชประโยชนท่ีดินแตละประเภทออกจากกันเด็ดขาด ไม

เอื้ออํานวยใหผูคนมีโอกาสพบปะกันดังเชนสังคมสมัยกอนจนทําใหเมืองมีสภาพเสื่อมโทรม เกิดปญหา

ทางสังคม ปญหาการจราจรติดขัด และปญหามลภาวะ ตอมาใน ค.ศ.1993 ไดมีการต้ังสภาลัทธิชุมชน

เมืองยุคใหมประกอบดวยสถาปนิกและนักออกแบบชุมชนเมือง โดยไดมีการวางแนวความคิดการพัฒนา

เมืองและชุมชน และแนวความคิดของคนกลุมน้ีไดแผขยายไปอยางรวดเร็ว ซึ่งปรัชญาของพวกเขา คือ 

การฟนฟูยานศูนยกลางชุมชนเมือง การพัฒนาชุมชนยานชานเมืองท่ีต้ังถิ่นฐานอยางกระจัดกระจาย และ

การอนุรักษสภาพแวดลอมชุมชนด้ังเดิม นอกเหนือจากแนวความคิดแลวลัทธิชุมชนเมืองยุคใหมยังมี

แนวทางปฏิบัติท่ีแตกตางจากกลุมอื่น คือ การจัดประชุมปฏิบัติการออกแบบรวมกับประชาชนในทองถิ่น 

(Design Charette) และการสรางขอกําหนดไวเปนกรอบในการออกแบบ (Code/Design Guidelines) 

โดยใน ค.ศ.1996 ไดมีการประกาศกฎบัตรแหงลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม (Charter of the New Urbanism) 

มีเน้ือหาโดยสรุป 5 ประการ ดังตอไปน้ี 

 เร่ิมจากปญหาการพัฒนายานใจกลางเมืองท่ีสงผลกระทบในทางลบตอสังคม การกระจัด

กระจายตัวอยางไรรูปแบบนอกเขตชุมชนเมือง การแบงแยกชนชั้นดวนสีผิวและรายไดท่ีแตกตางกัน 

ความเสื่อมโทรมของสภาพแวดลอม การสูญเสียท่ีดินทําการเกษตรกรรมและสภาพปา รวมท้ังความชํารุด

ทรุดโทรมของอาคารสถานท่ีซึ่งเปนมรดกตกทอดมา ดังน้ัน 

 1. การฟนฟูศูนยกลางชุมชนและเมืองตางๆ ท่ีต้ังอยูในเขตมหานครใหเกาะกลุมกัน การปรับ

รูปแบบของการกระจัดกระจายตัวนอกเขตเมืองใหเกิดลักษณะชุมชนท่ีกระชับและมียานท่ีหลากหลาย 

การอนุรักษสภาพแวดลอมทางธรรมชาติ และมรดกจากการสรางสรรคของบรรพบุรุษ 

 2. วิธีการแกปญหาทางกายภาพไมอาจชวยแกปญหาทางเศรษฐกิจและสังคมได แตสภาพ

เศรษฐกิจท่ีคึกคัก ชุมชนท่ีมั่นคง หรือสภาพแวดลอมท่ีสมบูรณ ก็ไมสามารถสัมผัสไดโดยไมมีโครงสราง

ทางกายภาพรองรับ 
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 3. สนับสนุนใหมีการปรับโครงสรางนโยบายและแนวปฏิบัติ เพื่อใหบังเกิดผลตามหลักการ

ตอไปน้ี 

 - ใหมีประชากรและการใชท่ีดินอยางหลากหลายในแตละชุมชน 

 - ในการออกแบบสําหรับชุมชน นอกเหนือจากเรื่องรถยนตควรคํานึงถึงคนเดินเทาและระบบ

ขนสงมวลชนควบคูกันไปดวย 

 - ในแตละชุมชน ไมวาเล็กหรือใหญ ควรสรางขอบเขตของชุมชนใหชัดเจน อาคารสถานท่ีซึ่งเปน

ท่ีสาธารณะก็ควรเปดใหเขาถึงไดมากท่ีสุด 

 - สถานท่ีซึ่งบงบอกถึงความเปนชุมชนเมืองควรประกอบดวยรูปลักษณะของสถาปตยกรรมและ

ภูมิสถาปตยกรรมท่ีสะทอนความเปนมาและเหมาะสมกับภูมิศาสตร ระบบนิเวศ และวิถีการกอสรางของ

ทองถิ่น 

 4. ควรมีตัวแทนของประชากรทุกหมูเหลา ซึ่งประกอบดวยผูนําหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชน 

ผูนําระดับชุมชน รวมท้ังกลุมวิชาชีพนานาสาขา โดยมุงมั่นท่ีจะร้ือฟนความสัมพันธระหวางศิลปะการ

กอสรางกับงานสรางชุมชน โดยเปดโอกาสใหชาวบานชาวเมืองไดมีสวนรวมในกระบวนการออกแบบและ

วางผัง 

 5. อุทิศตนในการกอบกูสภาพบานเรือน ถนน สวนสาธารณะ หมูบาน ชุมชน เมือง นคร ภูมิภาค 

และส่ิงแวดลอมของเราใหกลับฟนขึ้นมาใหม 

สวนท่ีเพิ่มเติมจากหลักการใหญท้ัง 5 ขอ คือรายละเอียดท่ีใชเปนขอคํานึงในการออกแบบรวม 

27 ขอ ซึ่งแบงเปน การออกแบบระดับภูมิภาค 9 ขอ การออกแบบระดับหนวยชุมชนและเสนทางการ

สัญจร 9 ขอ และการออกแบบระดับถนนยอยและอาคาร 9 ขอ โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

 1. การออกแบบระดับภูมิภาค 

   1.1 สามารถระบุขอบเขตของภูมิภาคและเมืองดวยลักษณะของภูมิประเทศได โดย

อาศัยลุมนํ้า แนวชายฝงทะเล พื้นท่ีเกษตรกรรม พื้นท่ีสีเขียวระดับภูมิภาค เปนตน และใน

ภูมิภาคน้ันจะมีศูนยกลางหลายศูนยกลาง ประกอบไปดวยเมืองท่ีมีขนาดใหญ ขนาดเล็ก และ

ชุมชน ซึ่งแตละพื้นท่ีตองสามารถระบุถึงขอบเขตได 

  1.2 เศรษฐกิจในระดับภูมิภาคน้ันเปนปจจัยท่ีสําคัญในการสะทอนใหเห็นถึงสภาพการ

พัฒนาท่ีเกิดขึ้นในปจจุบัน โดยการพัฒนาเศรษฐกิจในระดับภูมิภาคน้ีจะตองอาศัยความรวมมือ

จากภาครัฐและภาคเอกชนรวมกันกําหนดนโยบายสาธารณะ กลยุทธทางเศรษฐกิจ รวมไปถึง

การวางแผนพัฒนาทางกายภาพในระดับภูมิภาคดวย 

  1.3 ในระดับภูมิภาคและเมืองน้ันจะตองใหความสําคัญกับพื้นท่ีเกษตรกรรมและพื้นท่ี

สีเขียวเพราะเปนพื้นท่ีท่ีมีความออนไหวและงายตอการเปล่ียนแปลงเปนพื้นท่ีเมือง โดยสภาพ

ทางธรรมชาติน้ันมีความสําคัญกับเมืองเปนอยางมาก ซึ่งมีความสัมพันธกันในดานส่ิงแวดลอม

เศรษฐกิจและสังคม 
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1.4 รูปแบบการพัฒนาตองชัดเจนและจํากัดขอบเขตที่แนนอน โดยสงเสริมการพัฒนา

พื้นท่ีวางภายในเมืองใหมีการใชประโยชนมากขึ้น ในขณะเดียวกันจะตองฟนฟูยานชานเมือง

จากการพัฒนาพื้นท่ีท่ีไมมีระเบียบและพื้นท่ีท่ีถูกท้ิงราง  ซึ่งรูปแบบการพัฒนาน้ีจะชวยรักษา

ส่ิงแวดลอมทางธรรมชาติ สงเสริมใหเกิดการลงทุนและมีสภาพเศรษฐกิจท่ีดี และมีโครงสราง

ทางสังคมท่ีเขมแข็ง  

 1.5 ในการพัฒนายานชานเมืองน้ัน สําหรับการพัฒนาพื้นท่ีใหมควรท่ีจะพัฒนาใหมี

ความสอดคลองกับรูปแบบการพัฒนาท่ีเกิดขึ้นแลวเพื่อท่ีจะไดงายตอการจัดการชุมชน ในสวน

ของการพัฒนาพื้นท่ีท่ีอยูไกลจากเมืองควรท่ีจะพัฒนาใหเปนเมืองหรือชุมชนท่ีเกิดข้ึนใหม มี

ขอบเขตท่ีชัดเจน และจะตองวางแผนใหท่ีอยูอาศัยและแหลงงานมีความสมดุลกัน 

   1.6 การพัฒนาและการฟนฟูเมืองน้ันจะตองใหความเคารพตอประวัติศาสตรและความ

เปนมาของพื้นท่ี 

1.7 ในระดับภูมิภาคและเมืองน้ันจะตองใหความสําคัญกับการออกแบบท่ีเหมาะสมกับ

คนทุกกลุม โดยเฉพาะท่ีอยูอาศัยควรท่ีจะออกแบบใหมีความหลากหลายและกระจายตัวท่ัว

ภูมิภาคและเมืองเพื่อใหคนไดเลือกท่ีอยูอาศัยตามความตองการของตน 

  1.8 สรางทางเลือกในการเดินทางใหมีความหลากหลายมากขึ้น โดยเพิ่มการเขาถึง

พื้นท่ีและพัฒนาเปนระบบโครงขายท่ีเชื่อมโยงกัน เชน ระบบขนสงสาธารณะรูปแบบตางๆ การขี่

จักรยาน การเดินเทา เปนตน นอกจากน้ันแลวควรท่ีจะลดการใชรถยนตสวนตัวลงและหันมาใช

ระบบขนสงสาธารณะแทน 

1.9 ในระดับภูมิภาคและเมืองน้ันจะตองใหความสําคัญกับการใชทรัพยากรท่ีมีอยู

รวมกัน โดยจะตองรวมกันวางแผนการใชทรัพยากรใหเปนระบบและมีประสิทธิภาพท้ัง

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และจะตองหลีกเล่ียงการแขงขันกันเพื่อท่ีจะลดการใช

งบประมาณอยางส้ินเปลือง  

 2. การออกแบบระดับหนวยชุมชนและเสนทางการสัญจร 

   2.1 ชุมชนและเสนทางการสัญจรเปนองคประกอบทางกายภาพท่ีมีความสําคัญสําหรับ

การพัฒนาพื้นท่ี ซึ่งเปนองคประกอบท่ีคนในชุมชนจะตองรวมกันรับผิดชอบไมวาจะเปนการ

พัฒนาหรือการบํารุงรักษา เพื่อสรางจิตสํานึกท่ีดีในการดูแลชุมชน 

   2.2 ชุมชนควรมีความกระชับเพื่อท่ีจะทําใหเสนทางการสัญจรในชุมชนท้ังเสนทาง

จักรยานและทางเดินเทามีระยะทางที่เหมาะสม โดยจะตองมีลักษณะท่ีเปนโครงขายและ

เชื่อมโยงกัน ในสวนของการใชประโยชนท่ีดินจะตองมีการใชงานท่ีผสมผสานกันซึ่งจะตอง

เปนไปตามท่ีไดมีการวางแผนไว 

  2.3 สําหรับกิจกรรมท่ีมีความเกี่ยวของในชีวิตประจําวันควรท่ีจะจัดใหอยูบริเวณ

เสนทางจักรยานและเสนทางเดินเทา เพื่อท่ีจะลดระยะทางในการเดินทางและการใชพลังงานลง 
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  2.4 ชุมชนควรมีท่ีอยูอาศัยหลายรูปแบบและหลายราคา เพื่อใหเหมาะสมกับความ

ตองการของคนทุกกลุม และส่ิงท่ีสําคัญจะตองสรางความสัมพันธระหวางคนกับชุมชนใหมี

ความเขาใจกันเพื่อใหเกิดเปนชุมชนท่ีเขมแข็ง 

   2.5 จุดเปล่ียนถายระบบขนสงสาธารณะในชุมชน จะตองไดรับการวางแผนการพัฒนา

ใหอยูในบริเวณท่ีเหมาะสมซึ่งจะชวยใหพื้นท่ีบริเวณน้ันมีชีวิตชีวามากข้ึน 

2.6 ชุมชนควรมีความหนาแนนของอาคารที่เหมาะสมและมีการใชประโยชนท่ีดินท่ี

หลากหลาย โดยจะตองอยูในระยะท่ีขี่จักรยานหรือเดินไดอยางสะดวกจากจุดเปล่ียนถายระบบ

ขนสงสาธารณะ 

  2.7 ศูนยกลางชุมชนควรอยูในเขตชุมชน ประกอบดวยกิจกรรมท่ีหลากหลายและมี

ความสัมพันธกัน  โดยจะตองอยูในระยะท่ีขี่จักรยานหรือเดินไดอยางสะดวก  

   2.8 การพัฒนาชุมชนและเสนทางการสัญจรจะตองสรางขอกําหนดไวเปนกรอบในการ

ออกแบบเพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุงพื้นท่ี 

2.9 ชุมชนควรมีสนามเด็กเลน สนามกีฬา และสวนสาธารณะกระจายตัวอยูท่ัวชุมชน 

3. การออกแบบระดับถนนยอยและอาคาร 

   3.1 ภารกิจแรกของการออกแบบชุมชนเมืองและภูมิทัศนคือการกําหนดลักษณะทาง

กายภาพในบริเวณพื้นท่ีสาธารณะและถนน 

  3.2 ลักษณะของอาคารควรมีการเชื่อมตอและมีปฏิสัมพันธกับพื้นท่ีรอบขาง 

  3.3 การออกแบบถนนและอาคารจะตองใหความสําคัญกับความปลอดภัย 

   3.4 เมืองและชุมชนควรท่ีจะสงเสริมการพัฒนาทางจักรยานและทางเดินเทาใหมากขึ้น 

และอํานวยความสะดวกใหกับรถยนตพอประมาณ  

  3.5 การออกแบบถนนและพื้นท่ีสาธารณะควรมีลักษณะทางกายภาพท่ีมีความ

เหมาะสม ปลอดภัยและมีความนาสนใจในการใชงาน ซึ่งจะชวยสงเสริมใหมีการขี่จักรยานและ

เดินเทาในชุมชนมากขึ้น 

  3.6 ลักษณะทางสถาปตยกรรมและภูมิสถาปตยกรรมจะตองแสดงออกถึงความเปน

ทองถิ่น โดยจะตองมีความสอดคลองกับประวัติศาสตรความเปนมา สภาพอากาศ และภูมิ

ประเทศของทองท่ีน้ันๆ 

  3.7 การออกแบบถนน อาคาร และพื้นท่ีสาธารณะ ควรท่ีจะไดรับการออกแบบใหมี

ความโดดเดน แสดงใหเห็นถึงอัตลักษณของเมืองและชุมชน 

  3.8 ถนน อาคาร และพื้นท่ีสาธารณะ ควรอยูในบริเวณท่ีสามารถรับรูถึงท่ีต้ังไดอยาง

เขาใจไดงายและชัดเจน 

  3.9 การอนุรักษและบูรณะอาคารท่ีมีความสําคัญทางประวัติศาสตร ชุมชน และภูมิ

ทัศน จะตองไดรับการดูแลและบํารุงรักษาอยางตอเน่ือง 
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2.4.3 การเติบโตแบบชาญฉลาด (Smart Growth)  
 จากปญหาการกระจัดกระจายตัวในยานชานเมือง (Suburban Sprawl) ซึ่งแพรระบาดไปท่ัว

โลกนับต้ังแตหลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ชุมชนท่ีต้ังหางๆ กันอยางไรระเบียบแบบแผน ไมรวมเปนกลุมกอน

คือรูปแบบท่ีสวนทางกับการพัฒนาอยางย่ังยืน เพราะทําใหส้ินเปลืองท่ีดินและจําเปนตองพึ่งพารถยนต

สวนตัว ดังน้ันชุมชนท่ีถูกออกแบบใหเกาะกลุมรวมตัวกันคลายเมืองเล็กๆ และโครงการลักษณะ TOD 

(Transit Oriented Development) ท่ีเนนระบบขนสงสาธารณะเชื่อมระหวางชุมชนยอยๆ ซึ่งเปนผลงาน

ของกลุมลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism) จึงเปนคําตอบท่ีไดรับการยอมรับ นอกจากน้ันแลวยัง

เกิดการจัดทําปฏิบัติการออกแบบรางรวมกันกับประชาชนในทองถ่ิน (Design Charette) และการสราง

ขอกําหนดไวเปนกรอบในการออกแบบ (Code/Design Guidelines) 

ใน ค.ศ.2000 การแกไขปญหาการกระจัดกระจายตัวในยานชานเมืองดวยการเติบโตแบบชาญ

ฉลาด (Smart Growth) น้ันมีจุดเร่ิมตนมาจากสหรัฐอเมริกาโดยท่ีมลรัฐตางๆ ไดออกกฎหมาย Growth 

Management Act หรือ Quality Growth Act มีวัตถุประสงคเพื่อแปลงรูปแบบการใชท่ีดินท่ีมีความ

ขัดแยงกับการพัฒนาอยางยั่งยืน ซึ่งมีความสอดคลองกับแนวความคิดของลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม ทําให

สมาคมการวางแผนแหงสหรัฐอเมริกา (American Planning Association หรือ APA) ไดเสนอใหรัฐบาล

กลางปฏิรูปการใชท่ีดินดวยโครงการท่ีมีชื่อวาการเติบโตแบบชาญฉลาด (Smart Growth) ซึ่งมี

จุดมุงหมายในการพิทักษส่ิงแวดลอม สรางความเสมอภาคทางสังคม กระตุนใหเศรษฐกิจต่ืนตัว และ

ยกระดับคุณภาพชีวิต จึงทําใหเร่ืองท่ีพักอาศัย ระบบการขนสง การพัฒนาเศรษฐกิจ และส่ิงแวดลอม

กลายเปนเร่ืองท่ีแยกกันไมไดอีกตอไป และจะตองทําความเขาใจกับประชาชนเพื่อใหไดรับการสนับสนุน

ในการพัฒนาชุมชนซึ่งใหความสําคัญกับการเดินเทาและระบบขนสงสาธารณะ การใชท่ีดินอยางรัดกุม 

การเลือกท่ีพักอาศัยไดหลายๆ รูปแบบ การจัดสรางอาคารใหเกาะกลุมกันและใชประโยชนรวมกันอยาง

ผสมผสาน การสงวนพ้ืนท่ีอุดมสมบูรณไวเพื่อทําการเกษตร การรักษาทรัพยากรธรรมชาติและ

ส่ิงแวดลอมใหคงอยูยาวนาน การใหบริการท่ีมีคุณภาพ และระบบสาธารณูปโภคท่ีรองรับความตองการ

อยางเพียงพอ โดยแนวความคิดพื้นฐานของการเติบโตแบบชาญฉลาดมีดวยกัน 10 ประการ ไดแก 

1. การใชท่ีดินแบบผสมผสานกัน 

2. การสนับสนุนการออกแบบอาคารใหเกาะกลุมกันและใชประโยชนในการออกแบบอาคาร

แบบกระชับ (Compact Building Design) 

3. การสรางโอกาสและทางเลือกของที่อยูอาศัยของประชากรทุกระดับรายได 

4. การสนับสนุนการเชื่อมตอระหวางยานและชุมชนดวยการเดิน 

5. การสรางเสริมชุมชนใหเปนสถานท่ีพิเศษ (Distinctive) และมีแรงดึงดูด (Attractive) ดวย

ความผูกพันกับสถานที่อยางเขมแข็ง 

6. การรักษาท่ีโลง พื้นท่ีการเกษตร พื้นท่ีธรรมชาติท่ีงดงาม และพื้นท่ีซึ่งมีความเสี่ยงดาน

ส่ิงแวดลอม 
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7. สรางความเขมแข็งใหกับชุมชนและมุงการพัฒนาไปยังชุมชนท่ีมีสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการอยูแลว 

8. การจัดหาทางเลือกการเดินทางและการคมนาคมขนสงท่ีมีความหลากหลาย 

9. การสรางระบบการตัดสินใจในการพัฒนาชุมชนท่ีคาดการณได ชัดเจน ยุติธรรม และมี

ประสิทธิภาพดานตนทุน 

10. การสนับสนุนการมีสวนรวมของชุมชนและสงเสริมประสานรวมมือกันระหวางชุมชนและผูมี

สวนไดสวนเสีย 

 นอกจากแนวความคิดพื้นฐาน 10 ประการท่ีไดกลาวมาแลว แนวคิดการเติบโตของเมืองแบบ

ชาญฉลาดยังมีกลยุทธท่ีนําไปสูการปฏิบัติอีกหลายประการ เชน การจัดสรางวิสัยทัศน และการกําหนด

วัตถุประสงคสําหรับชุมชนหรือเมืองท่ีมีความหลากหลายดานกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เชื้อชาติ เผาพันธุ 

การใหรางวัลจูงใจสําหรับการมีสวนรวมในการพัฒนา การจัดองคประกอบการใชประโยชนท่ีดินใน

ลักษณะผสมผสาน เปนตน 

 
 2.4.4สรุปแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและที่อยูอาศัย 

จากการศึกษาแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัยท่ีสําคัญ 3 

แนวความคิด ไดแก แนวความคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept) ของ Clarence Perry 

(1926) แนวความคิดชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism) (1996) และ การเติบโตแบบชาญฉลาด 

(Smart Growth) (2000) โดยท้ัง 3 แนวความคิดน้ี ไดกลาวถึงการพัฒนาเมืองท่ีมีวิสัยทัศนท่ีตองการให

เกิดการพัฒนาอยางยั่งยืน มีจุดมุงหมายท่ีจะยกระดับคุณภาพชีวิตและรักษาส่ิงแวดลอมซึ่งเปนเร่ืองท่ีไม

สามารถแยกกันไดอีกตอไป โดยใหความสําคัญกับการวางแผนการใชท่ีดินและการพัฒนาระบบโครงขาย

การสัญจรและขนสงสาธารณะ  

โดยการวางแผนการใชท่ีดินในบริเวณยานชานเมืองน้ันควรท่ีจะมีรูปแบบการพัฒนาท่ีเกาะกลุม

กัน และมีการใชประโยชนท่ีดินแบบผสมผสานกันแตจะเนนไปทางดานท่ีอยูอาศัย มีการวางระบบ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีเหมาะสมและท่ัวถึง ซึ่งการพัฒนายานชานเมืองท่ีมีคุณภาพน้ัน

จะตองประกอบไปดวยท่ีอยูอาศัยท่ีมีการพัฒนาหลากหลายรูปแบบเพ่ือใหสอดคลองกับความตองการท่ี

แตกตางกัน มีศูนยกลางของชุมชนเพื่อท่ีจะเปนท่ีเกิดการรวมตัวกันเปนชุมชน และองคประกอบของ

ศูนยกลางชุมชนควรมีความตอเน่ืองกับท่ีอยูอาศัยเพื่อใหศูนยกลางชุมชนมีการเคล่ือนไหวอยูเสมอและ

เกิดการสรางความสัมพันธระหวางคนกับชุมชน ท้ังน้ีจะตองปรับรูปแบบของชุมชนท่ีกระจัดกระจาย ไม

ขอบเขตและลําดับการพัฒนาท่ีชัดเจน ใหเกิดลักษณะของชุมชนท่ีกระชับ มีขอบเขตท่ีชัดเจนและมียานท่ี

หลากหลายมากข้ึน ในสวนของการเขาถึงพื้นท่ีและระบบขนสงสาธารณะน้ันไดสงเสริมใหลดการใช

รถยนตสวนตัวลงและหันมาใชระบบขนสงสาธารณะใหมากข้ึน การสัญจรในระดับชุมชนใหความสําคัญ

กับการเดินเทาและการขี่จักรยานซึ่งจะแยกระบบรถยนตออกจากระบบทางเดินเทาโดยเด็ดขาด โดยใน
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การวางแผนและออกแบบโครงขายการสัญจร นอกเหนือจากเร่ืองรถยนตควรคํานึงถึงคนเดินเทาและ

ระบบขนสงมวลชนควบคูกันไปดวย ซึ่งจะตองวางแผนใหระบบการสัญจรมีโครงขายท่ีสัมพันธกัน

สามารถเขาถึงไดอยางสะดวกและปลอดภัย อีกท้ังยังเปนการสรางทางเลือกในการเดินทางและการ

เขาถึงพื้นท่ีใหมีความหลากหลายมากข้ึน และจากท้ังการวางแผนการใชท่ีดินและการพัฒนาระบบขนสง 

 และส่ิงท่ีสําคัญสําหรับการพัฒนายานชานเมืองคือการสรางความเขาใจกับประชาชนเพื่อให

ไดรับการสนับสนุนในการพัฒนาชุมชน โดยการจัดประชุมปฏิบัติการวางแผนและออกแบบรวมกันของ

ประชาชนในทองถ่ินและการสรางขอกําหนดไวเปนกรอบในการออกแบบ เพื่อเปนการกําหนดภาพรวม

และทิศทางการพัฒนายานชานเมืองวาควรท่ีจะพัฒนาไปในทิศทางใด ท้ังน้ีการพัฒนายานชานเมืองน้ัน

เปนส่ิงท่ีคนในชุมชนจะตองรวมกันรับผิดชอบไมวาจะเปนการพัฒนาหรือการบํารุงรักษา เพื่อสราง

จิตสํานึกท่ีดีในการดูแลชุมชนตอไป 

 
แผนภูมิ 2.1 สรุปแนวความคิดเก่ียวกับการพฒันายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัย 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
 
2.5 สรุปการทบทวนวรรณกรรม 

จากการทบทวนแนวความความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ โดยไดศึกษาแนวความคิด

เก่ียวกับการพัฒนายานชานเมือง ไดแก Dispersed City ของ Melvin M. Webber (1997), Edge City 

ของ Scheer และ Petkov (1998), Peripheral Model ของChauncy Harris และ Edward Ullman 

(1997) และ แนวความคิดเมืองกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) พบวาพื้นท่ีเมืองน้ันมีการขยายตัว

ออกมาสูยานชานเมืองอยางรวดเร็วจากการพัฒนาระบบคมนาคม ทําใหยานชานเมืองเกิดการ
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เปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดินเปนท่ีอยูอาศัยเพื่อรองรับกับจํานวนประชากรท่ีเพิ่มมากข้ึน โดยมี

รูปแบบของการพัฒนาพื้นท่ีท่ีกระจัดกระจาย ไมมีระเบียบแบบแผนและขาดลําดับการพัฒนาท่ีชัดเจน ซึ่ง

สอดคลองกับการเปล่ียนแปลงบริเวณยานชานเมืองกรุงเทพมหานคร และในการศึกษาคร้ังน้ีจะตองนํา

แนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองมาอธิบายปรากฏการณท่ีเกิดข้ึนท่ีบริเวณยานชานเมือง

ของกรุงเทพมหานคร โดยเปนการศึกษาสภาพการพัฒนาท่ีมีมาจากอดีตถึงปจจุบันของยานชานเมือง 

เพื่อท่ีจะแสดงใหเห็นวาการพัฒนาท่ีผานมาไดสงผลกระทบและเกิดปญหาตอการพัฒนายานชานเมือง

อยางไร 

และไดมีการศึกษาแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัยเพิ่มเติม ไดแก 

แนวความคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept) ของ Clarence Perry (1926) แนวความคิด

ชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism) (1996) และ การเติบโตแบบชาญฉลาด (Smart Growth) (2000) 

ซึ่งเปนแนวความคิดท่ีตองการใหเกิดการพัฒนาเมืองอยางย่ังยืนเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตและรักษา

ส่ิงแวดลอมในยานชานเมือง โดยใหความสําคัญกับการวางแผนการใชท่ีดินและการพัฒนาระบบ

โครงขายการสัญจรและขนสงสาธารณะ จึงนําไปสูการกําหนดขอบเขตการศึกษาลักษณะทางกายภาพ 

ไดแก การใชประโยชนท่ีดิน รูปแบบการพัฒนาพื้นท่ี และโครงขายการสัญจร ซึ่งเปนลักษณะทาง

กายภาพท่ีมีความสําคัญกับการเปล่ียนแปลงบริเวณยานชานเมือง นอกจากน้ันแลวจะตองสรางแนว

ทางการแกไขปญหาและการพัฒนายานชานเมืองในอนาคตแลวนําไปสูขอเสนอขอเสนอแนะแนวทางการ

วางผังและการออกแบบกายภาพเพ่ือการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมืองตอไป สามารถสรุปกรอบ

แนวความคิดในการศึกษาไดดังแผนภูมิ 2.2 
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แผนภูมิ 2.2 กรอบแนวความคิดในการศึกษา 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 



บทที่ 3 
 

ระเบียบวิธีวิจัย 
 
3.1 การออกแบบวิธีวิจัย 

จากกรอบแนวความคิดในการศึกษาท่ีไดในบทท่ี 2 ซึ่งไดมาจากการศึกษาเก่ียวกับการไมไดวาง

แผนการพัฒนาและประสานการทํางานรวมกัน จนทําใหยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองกรุงเทพมหานครมี

รูปแบบของการพัฒนาพื้นท่ีท่ีกระจัดกระจาย ไมมีระเบียบแบบแผนและขาดลําดับการพัฒนาท่ีชัดเจนใน

ปจจุบัน และยังไดศึกษาเก่ียวกับแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยูอาศัยเพิ่มเติม

เพื่อหาแนวทางการประสานการพัฒนาทางดานกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง กรุงเทพมหานคร 

โดยจําเปนตองมีการดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลทางดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม เพื่อนําขอมูลท่ี

ไดมาดําเนินการวิเคราะหหาแนวทางการแกปญหาและพัฒนาในพื้นท่ีกรณีศึกษาตอไป 

โดยการศึกษาในคร้ังน้ีจะทําการศึกษาพัฒนาการทางกายภาพของยานชานเมืองเพื่อศึกษาถึง

การเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นและหาผลกระทบท่ีเกิดจากการพัฒนายานชานเมือง ซึ่งเปนขอมูลท่ีไดมาจาก

การเก็บรวบรวมท้ังขอมูลทุติยภูมิและขอมูลปฐมภูมิ ทําใหเขาใจถึงความเปนมาตลอดจนภาพรวมของ

พื้นท่ีกรณีศึกษา โดยจะเนนในการศึกษาถึงขอมูลทางกายภาพเก่ียวกับลักษณะการต้ังถิ่นฐานและ

รูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย รูปแบบการใชประโยชนท่ีดิน และการวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจร

และการเขาถึงพื้นท่ี ซึ่งเปนขอมูลท่ีมีความสําคัญ และนําขอมูลทางกายภาพเหลาน้ีไปทําการวิเคราะห

เพื่อหาผลกระทบท่ีเกิดจากการพัฒนาตอไป 

 
3.2 การสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูล 

3.2.1 ขอมูลทุติยภูมิ  
เปนการเก็บรวบรวมขอมูลเก่ียวกับขอมูลทางสถิติ เอกสารอางอิงทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ

และสังคม แผนท่ีและภาพถายทางอากาศ จากหนวยงานของราชการและสถาบันตางๆ โดยแบงออกเปน 

3 ประเภท ไดแก ขอมูลทางพัฒนาการของพื้นท่ี ขอมูลทางสถิติ ขอมูลทางแผนท่ีและภาพถายทาง

อากาศ  

1. ขอมูลทางพัฒนาการของพื้นท่ี  

ขอมูลทางพัฒนาการและความเปนมาของการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมืองของพื้นท่ี

กรณีศึกษาในอดีตจนถึงปจจุบันจากหนวยงานของราชการและสถาบันตางๆ รวมไปถึงเอกสารงานวิจัยท่ี

เก่ียวของ เพื่อนํามาศึกษาถึงพัฒนาการและบทบาทของพื้นท่ีท่ีเปล่ียนแปลงไปในชวงเวลาตางๆ ต้ังแต

อดีตจนถึงปจจุบัน  
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2. ขอมูลทางสถิติ  

ขอมูลทางสถิติและเอกสารอางอิงท้ังทางดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคมของพื้นท่ีกรณีศึกษา

จากหนวยงานของราชการและสถาบันตางๆ ไดแก  

- สํานักยุทธศาสตรและประเมินผล กรุงเทพมหานคร  

- สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

- สํานักงานสถิติแหงชาติ 

- การเคหะแหงชาติ 

- กรมท่ีดิน 

ซึ่งประกอบไปดวย ขอมูลดานประชากร ขอมูลชุมชนและท่ีอยูอาศัย ขอมูลโครงการจัดสรรท่ีดิน 

รวมไปถึงขอมูลทางดานเศรษฐกิจและสังคม เพื่อท่ีจะนํามาใชอางอิงประกอบการศึกษาและวิเคราะห

พื้นท่ี และอธิบายถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นกับยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองในปจจุบัน 

3. ขอมูลทางแผนท่ีและภาพถายทางอากาศ  

ขอมูลทางแผนท่ีและภาพถายทางอากาศ จากหนวยงานของราชการและสถาบันตางๆ ไดแก 

กรมแผนท่ีทหาร และสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ซึ่งประกอบไปดวย แผนท่ีและภาพถายทางอากาศ

ของพื้นท่ีกรณีศึกษาในอดีตจนถึงปจจุบัน เพื่อท่ีจะนํามาใชเปนแผนท่ีฐานในการศึกษาและวิเคราะหพื้นท่ี 

และอธิบายถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นกับยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองในปจจุบัน 

 
3.2.2 ขอมูลปฐมภูมิ  

 เปนการเก็บรวบรวมขอมูลท่ีมาจากการสํารวจลักษณะทางกายภาพท่ีเปนสภาพปจจุบันของ

ยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง โดยใชวิธีสังเกตการณซึ่งเปนการสํารวจลักษณะทางกายภาพและกิจกรรมการ

ใชพื้นท่ีในยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง และทําการสรางฐานขอมูลจากการสังเกตการณเพื่อนํามาใชประกอบ

ในการศึกษา โดยเน้ือหาในการสํารวจสามารถแบงรายละเอียดดังน้ี  

1. ลักษณะทางกายภาพ (Physical Appearance) ท่ีเปนสภาพปจจุบันของพื้นท่ีกรณีศึกษาและ

บริเวณโดยรอบ ประกอบดวย  

1.1 ขอมูลและแผนท่ีแสดงโครงขายการสัญจร เปนการเก็บรวบรวมขอมูลเก่ียวกับ

โครงขายการสัญจรในพื้นท่ีกรณีศึกษาและบริเวณโดยรอบท่ีมีความเชื่อมโยงกัน มีประเด็นใน

การศึกษาดังน้ี  

- รูปแบบโครงขายการสัญจร  

- รูปแบบการเขาถึงพื้นท่ี  

1.2 ขอมูลและแผนท่ีแสดงการใชประโยชนท่ีดินและอาคาร  

1.3 ขอมูลและแผนท่ีแสดงความหนาแนนของมวลอาคารและพื้นท่ีวาง 

1.4 ขอมูลและแผนท่ีแสดงสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  
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1.5 ขอมูลและแผนท่ีแสดงพื้นท่ีวางสาธารณะ เปนการเก็บรวบรวมขอมูลเก่ียวกับพื้นท่ี

วางสาธารณะท้ังท่ีมีการใชงานและไมมีการใชงานในพื้นท่ีกรณีศึกษา 

  1.6 ขอมูลและแผนท่ีแสดงลักษณะทางสถาปตยกรรมและภูมิสถาปตยกรรม 

2. ลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจในปจจุบันของพื้นท่ีกรณีศึกษาและบริเวณโดยรอบ 

ประกอบดวย  

  
3.2.3 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย  
1) โปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร เพื่อใชทําแผนท่ีและแสดงลักษณะทางกายภาพของ

พื้นท่ีชานเมืองของกรุงเทพมหานคร ไดแก MapInfo Professional, Auto Cad และ Adobe Illustrator 

2) ภาพถายทางอากาศของกรมแผนที่ทหาร และภาพถายทางอากาศจาก Google Earth และ 

Point Asia  

3) แผนท่ีดิจิตอลของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 จากสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร เพื่อใช

เปนแผนท่ีสําหรับสํารวจภาคสนาม ในลักษณะทางกายภาพท่ีสําคัญของพื้นท่ี ท้ังโครงขายการสัญจร 

อาคาร รูปแบบพื้นท่ีวาง และรูปแบบของกิจกรรมท่ีเกิดขึ้น  

 
3.3 การวิเคราะหขอมูล 

ในการวิเคราะหขอมูลทําการแบงการวิเคราะหขอมูลออกเปน 2 ลักษณะ โดยท่ีในสวนของขอมูล

ปฐมภูมิ เมื่อรวบรวมขอมูลเสร็จแลวทําการตรวจสอบความถูกตองของขอมูล สวนขอมูลทุติยภูมิเมื่อทํา

การรวบรวมขอมูลไดครบถวนแลวจะทําการศึกษาและวิเคราะหตามวัตถุประสงค โดยจะเปนการ

วิเคราะหเก่ียวกับการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมือง ไดใชเทคนิคทําการซอนทับฐานขอมูลเชิงแผนท่ีของ

ขอมูลท่ีไดมาจากการสํารวจเอกสารและสังเกตการณภาคสนามในเบื้องตนจากขอมูลปฐมภูมิและขอมูล

ทุติยภูมิ ท้ังขอมูลทางกายภาพ และกิจกรรม เพื่อทําการศึกษาพัฒนาการของยานชานเมืองและวิเคราะห

ลักษณะทางกายภาพของยานชานเมือง ไดแก การวิเคราะหลักษณะการตั้งถิ่นฐานและรูปแบบการ

พัฒนาท่ีอยูอาศัย การวิเคราะหรูปแบบการใชประโยชนท่ีดิน การวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจร

และการเขาถึงพื้นท่ี เพื่อหาผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนายานชานเมือง  
 
3.4 บทสรุปและขอเสนอแนะแนวทางออกแบบชุมชนเมืองเพื่อการพัฒนายานที่อยูอาศัย
ชานเมือง 

จากการวิเคราะหขอมูลขางตนจึงนํามาสูบทสรุปภาพรวมของลักษณะทางกายภาพของยานท่ี

อยูอาศัยชานเมือง และขอเสนอแนะแนวทางในการออกแบบชุมชนเมืองเพื่อการพัฒนายานท่ีอยูอาศัย

ชานเมืองใหเหมาะสมกับบริบทสภาพแวดลอมของยานชานเมืองในปจจุบัน โดยเปนการเสนอแนวทาง

ประสานลักษณะทางกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองเพื่อแกไขปญหาท่ีเกิดขึ้นในปจจุบันดวยการ



38 

 

กําหนดแนวทางในการฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ี พรอมกับเสนอแนวทางการนําไปประยุกตใชกับพื้นท่ี

กรณีศึกษาโดยใชเคร่ืองมือทางกฏหมายเพื่อการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมือง 

 

 

แผนภูมิ 3.1 วธิกีารดําเนินการศึกษา 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 



บทที่ 4 
 

การพัฒนายานชานเมืองในกรุงเทพมหานคร 
และการเลือกพ้ืนที่กรณีศึกษา 

 
4.1 การพัฒนายานชานเมืองในกรุงเทพมหานคร 

จุดเร่ิมตนของการพัฒนากรุงเทพมหานครอยูท่ีบริเวณเกาะรัตนโกสินทร ซึ่งเปนพื้นท่ีราบลุมริม

ฝงแมนํ้าเจาพระยา ในชวงเวลาน้ันไดใหความสําคัญกับการต้ังถิ่นฐานริมนํ้าเปนอยางมาก เห็นไดจาก

บานเรือนท่ีต้ังกระจายตัวอยูบริเวณริมแมนํ้าหรือริมคลอง เพราะวาตองใชนํ้าในการดํารงชีวิต เชน 

อุปโภค บริโภค การประกอบอาชีพเกษตรกรรม และเปนเสนทางสัญจรที่สําคัญ โดยการพัฒนาของ

กรุงเทพมหานครในชวงเวลาน้ันสวนใหญจะอยูในบริเวณพื้นท่ีเมือง ซึ่งเปนจุดศูนยรวมกิจกรรมตางๆ ไว 

อีกท้ังยังไมไดมีการพัฒนาระบบคมนาคม ทําใหพื้นท่ีเมืองไมไดมีการขยายตัวออกไปไกลมากนัก ในสวน

ของยานชานเมืองในอดีตยังคงมีลักษณะท่ีเปนชนบท สวนใหญประกอบอาชีพเกษตรกรรม ระบบ

เศรษฐกิจจึงผูกพันกับเกษตรกรรม ลักษณะทางสังคมมีการพึ่งพาอาศัยกัน การต้ังบานเรือนมีท้ังกระจัด

กระจายและรวมกลุมกันเปนชุมชนขนาดเล็ก  

ตอมาเมื่อกรุงเทพมหานครไดรับการพัฒนามากขึ้น โดยมีการพัฒนาระบบโครงขายคมนาคม 

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เพื่อรองรับกับจํานวนประชากรที่เพิ่มมากขึ้นเร่ือยๆ จนเมืองมีความ

หนาแนนและพรอมท่ีจะขยายตัวออกไปตามแนวถนนท่ีไดพัฒนาข้ึน ประชากรเร่ิมกระจายตัวออกจาก

เมืองและอพยพเขาสูยานชานเมืองมากข้ึน สงผลใหอาณาเขตของกรุงเทพมหานครขยายตัวออกไปอยาง

กวางขวาง จากเดิมอยูในเขตเมืองชั้นในก็ไดขยายออกสูยานชานเมือง ซึ่งมีลักษณะการขยายตัวใน

ทิศทางตามแนวถนนสายสําคัญ สามารถสรุปไดดังน้ี 

- การขยายตัวทางดานทิศเหนือ ตามแนวถนนพหลโยธินและวิภาวดีรังสิตจนถึง จ.

ปทุมธานี และตามแนวถนนกรุงเทพ – นนทบุรี จนถึงปากเกร็ด ซึ่งสวนใหญเปนการใชท่ีดิน

ประเภทสถานท่ีราชการท้ังทหารและพลเรือน และมีการใชท่ีดินเพื่อการพักอาศัยประเภทบาน

จัดสรรอยูท่ัวไป 

- การขยายตัวทางดานทิศตะวันออก ตามแนวถนนลาดพราว ถนนรามคําแหงจนถึง

บางกะป และตามแนวถนนเพชรบุรี ถนนพระรามท่ี 5  โดยขยายเขาไปตามซอยตางๆ ของถนน

เหลาน้ี ซึ่งสวนใหญจะเปนการใชท่ีดินเพื่อการพักอาศัย โดยริมถนนจะเปนอาคารพาณิชย และ

ดานในหางจากถนนเขาไปเปนบานพักอาศัย ซึ่งทางดานน้ีมีมหาวิทยาลัยรามคําแหงเปนแรง

ดึงดูดใหเมืองขยายตัวเร็วย่ิงข้ึน 



 

ตาม

เพื่อก

ตาม

บาน

ถนน

สวน

ถนน

 

จาก

การเปล่ียนแป

- การขยา

แนวถนนปูเจา

การอุตสาหกร

มลํานํ้าเจาพระ

นจัดสรรเปนจํา

- การขย

นเอกชัย และถ

นใหญเพื่อการ

น สวนบริเวณร

แผนที

การขยายพื้น

ปลง จากเดิมที

ายตัวทางดาน

าสมิงพรายทา

รรมและคลังสิ

ะยาและทาเรือ

านวนมาก 

ายตัวทางดาน

นนเพชรเกษม

พักอาศัย อุต

รอบนอกหางจ

ท่ี 4.1 การขยา

(ท่ีมา: ส

นท่ีเมืองออกม

ท่ีมีลักษณะขอ

นทิศใต ตามแ

างดานฝงธนบุ ี

สินคาเปนสวน

อกรุงเทพฯ น

นทิศตะวันตก

ม ซึ่งการขยาย

สาหกรรมและ

ากริมถนนเขา

ายตัวของกรุงเท

สํานักผังเมืองก

าสูยานชานเมื

งความเปนชน

แนวถนนสุขุมวิ

รี ไดขยายตัว

นใหญ ท้ังน้ีเน่ือ

อกจากน้ียังมี

ก ตามแนวถน

ตัวของเมืองท

ะพาณิชยกรร

าไปจะเปนพื้นท

ทพมหานครใน

กรุงเทพมหาน

มือง ทําใหยาน

นบท มีการตั้ง

วิทตอเน่ืองถึงเ

ตามถนนสุขส

องจากทําเลที

การขยายตัวข

นนจรัลสนิทวง

ทางดานน้ีชากว

ม โดยปรากฏ

ท่ีเกษตรกรรม

นชวงเวลาตาง

นคร) 

นชานเมืองขอ

บานเรือนกระ

เมืองสมุทรปร

วัสด์ิ ซึ่งเปนก

ท่ีต้ังสะดวกใน

ของท่ีอยูอาศั

ศ ถนนพระเจ

วาดานอื่นๆ ก

ฏใหเห็นท่ัวไปบ

 

งๆ 

องกรุงเทพมห

ะจายตัวอยูบริ

40 

ราการและ

ารใชท่ีดิน

การขนสง

ัยประเภท

จาตากสิน 

ารใชท่ีดิน

บริเวณริม

านครเกิด

เวณริมนํ้า
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หรือริมคลอง ลักษณะทางกายภาพเชิงพื้นท่ีจะเปนพื้นท่ีโลงหรือพื้นท่ีสีเขียว สวนใหญประกอบอาชีพ

เกษตรกรรม ก็ไดเปล่ียนเปนพื้นท่ีเมืองมากข้ึน บานเรือนกระจายตัวและเกาะตัวอยูตามแนวถนน มีส่ิง

ปลูกสรางขึ้นทดแทนพื้นท่ีวางเปนจํานวนมาก และมีการใชประโยชนท่ีดินท่ีมีความหลากหลายมากย่ิงขึ้น 

เชน ท่ีอยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เปนตน นอกจากน้ันแลวลักษณะทางสังคมก็ไดเปล่ียนแปลง

ไปมีพฤติกรรมการดํารงชีวิตแบบเมือง โดยมุงเนนการประกอบอาชีพในภาคอุตสาหกรรม การคาและ

บริการมากข้ึน 

โดยการเปล่ียนแปลงบริเวณยานชานเมืองของกรุงเทพมหานครจะเร่ิมประมาณ พ.ศ.2500 

เน่ืองจากเร่ิมมีการวางแผนพัฒนาประเทศ ทําใหกรุงเทพมหานครซึ่งเปนเมืองหลวงตองพัฒนาระบบ

โครงสรางพื้นฐานและท่ีอยูอาศัยรองรับประชากรที่เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว ซึ่งเปนจุดเร่ิมตนของการพัฒนา

ยานชานเมืองกรุงเทพมหานคร และต้ังแต พ.ศ.2510 เปนตนมาบริเวณยานชานเมืองสวนใหญจะมีการ

พัฒนาพื้นท่ีเปนยานท่ีอยูอาศัยมากขึ้น โดยมีการปลูกสรางท่ีอยูอาศัยท้ังในรูปแบบท่ีสรางข้ึนเองและ

รูปแบบของหมูบานจัดสรร โดยท่ีอยูอาศัยในยานชานเมืองสวนใหญน้ันมักจะเปนการพัฒนาในรูปแบบ

ของหมูบานจัดสรร โดยมีท้ังการแบงเฉพาะแปลงท่ีดินหรือแบงแปลงที่ดินพรอมปลูกบาน และไดมีการ

เตรียมสาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวกไวรองรับ ซึ่งหมูบานจัดสรรน้ีจะมีท้ังโครงการขนาดเล็ก

และขนาดใหญตามขนาดพื้นท่ี สําหรับรูปแบบของท่ีอยูอาศัยท่ีเปนบานจัดสรรแรกเร่ิมน้ันเปนบานเด่ียว

แบบเรียบงาย มีการใชระบบกอสรางโดยใชชิ้นสวนสําเร็จรูป (Prefabrication) มาสรางบาน ทําใหไดบาน

ท่ีมีรูปแบบเหมือนๆ กันเปนจํานวนมาก โดยท่ีอยูอาศัยในลักษณะของบานจัดสรรหรือเคหะชุมชนน้ีไดมี

การขยายตัวท้ังปริมาณและสถานท่ีในบริเวณยานชานเมือง และถึงแมวามีการขยายตัวในระยะเริ่มตนใน

อัตราสวนท่ีนอยแตก็ยังอยูในปริมาณท่ีมากซึ่งสอดคลองกับความตองการที่อยูอาศัยของประชากร 

 หลังจากป พ.ศ.2516 ท่ีอยูอาศัยไดมีการปรับตัวจากบานเดี่ยวเปนท่ีอยูอาศัยแบบทาวนเฮาส มี

ลักษณะเปนบานตอๆ กัน ทําใหใชแปลงท่ีดินขนาดเล็กลงและสามารถปลูกสรางไดในปริมาณท่ีมากขึ้น 

ทําใหบริเวณท่ีมีการสรางท่ีอยูอาศัยแบบทาวนเฮาสมีความหนาแนนเพิ่มขึ้นจากเดิม สําหรับรูปแบบของ

ท่ีอยูอาศัยเปล่ียนจากรูปแบบท่ีเรียบงายไปสูความแปลกสะดุดตาโดยอาศัยการลอกเลียนแบบอยาง

ตะวันตก ตอมาในชวง พ.ศ.2530 ถึงปจจุบัน ยังคงใหความสําคัญกับรูปแบบของท่ีอยูอาศัยท่ีแสดงออก

ถึงความโดดเดนและทันสมัยคลายกับชวงเวลาท่ีผานมา แตส่ิงท่ีปรากฏใหเห็นแตกตางออกไปก็คือการ

ใหความสําคัญกับการจัดผังบริเวณท่ีพยายามเนนสภาพแวดลอมใหมีมาตรฐานสูงข้ึน มีการคํานึงถึง

ความสัมพันธระหวางตัวอาคารและสภาพแวดลอมภายนอก ทําใหการออกแบบสภาพแวดลอมภายนอก

ของท่ีอยูอาศัยท่ีเปนสวนหนึ่งของการวางผังบริเวณกลายเปนจุดเดนของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใน

ชวงเวลาน้ี เชน บานท่ีปลูกรอบทะเลสาบ มีสวนสาธารณะขนาดใหญอยูบริเวณกลางหมูบาน เปนตน 

โดยไดนําการอยูอาศัยทามกลางสภาพแวดท่ีมีคุณภาพมาเปนจุดขายของโครงการ 
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จะเห็นไดวาถึงแมรูปแบบท่ีอยูอาศัยจะเปล่ียนไปตามแตละชวงเวลา แตการพัฒนายานชาน

เมืองก็ยังเปนไปในรูปแบบของการจัดสรรท่ีดินและหมูบานจัดสรรเชนเดิม โดยการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใน

ยานชานเมืองน้ันไดเปล่ียนแปลงไปตามสภาวะทางเศรษฐกิจ แตยังคงพัฒนาเพิ่มขึ้นอยูเร่ือยๆ ทําใหยาน

ชานเมืองน้ันเต็มไปดวยท่ีอยูอาศัยท่ีมาจากการจัดสรรท่ีดิน โดยเปนการนําพื้นท่ีเกษตรกรรมมาจัดสรร

ท่ีดิน ทําใหรูปแปลงท่ีดินมีลักษณะท่ีมีดานกวางท่ีแคบและมีดานยาวท่ียาวผิดปกติ มีการตัดถนนสาย

หลัก ถนนสายรองและถนนซอยยอยเขาไปในพื้นท่ีเปนจํานวนมากเพื่อเปดพื้นท่ีใหมขึ้นมาเพื่อทําการ

พัฒนา ทําใหพื้นท่ีเกษตรกรรมลดลงโดยเฉพาะอยางย่ิงบริเวณยานชานเมืองท่ีติดกับพื้นท่ีเมือง 

กลายเปนพื้นท่ีสําหรับท่ีอยูอาศัยและอาคารพาณิชยท่ีเปนพื้นท่ีพาณิชยกรรมซึ่งมีลักษณะของความเปน

เมืองมากข้ึน ในสวนของยานชานเมืองรอบนอกยังคงความเปนชนบทอยูบางแตก็เร่ิมมีการจัดสรรท่ีดิน

สําหรับโครงการท่ีอยูอาศัยและมีโรงงานอุตสาหกรรมกระจายอยูในยานชานเมือง และการท่ีมีวิถีชีวิตท่ี

ผูกติดกับเมืองน้ันทําใหมีการใชรถยนตสวนตัวกันมากข้ึนเพื่อเดินทางไปทํางานไป-กลับ ระหวางเมือง

และยานชานเมือง 

จากปรากฏการณท่ีเกิดขึ้นบริเวณยานชานเมืองกรุงเทพมหานครน้ันไดมีลักษณะเชนเดียวกับคํา

จํากัดความของเมืองกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) กลาวคือ พื้นท่ีเมืองกระจัดกระจายไปในยานชาน

เมืองและพ้ืนท่ีเกษตรกรรมทุกทิศทุกทางท่ีมีถนนผานถึง มีโครงการหมูบานจัดสรรท่ีสรางแยกตัวจากกัน

แผไปท่ัว โดยท่ีโครงการเหลาน้ีไมไดอยูติดกันแตมักมีพื้นท่ีเกษตรกรรมหรือพื้นท่ีรกรางข้ันอยู เกิดเปนเน้ือ

เมืองท่ีไมปะติดปะตอ นอกจากนั้นแลวชุมชนใหมและชุมชนเกาต้ังอยูอยางกระจัดกระจายไมเกาะกลุม

กัน ไมมีศูนยกลางชุมชนและพื้นท่ีสันทนาการท่ีชัดเจน และการเดินทางตองใชรถยนตสวนบุคคลเปนสวน

ใหญ แสดงใหเห็นวารูปแบบการขยายตัวของเมืองออกไปสูยานชานเมืองท่ีเกิดขึ้นในกรุงเทพมหานครยัง

มีการขยายตัวอยางไรทิศทาง กาวกระโดด และไมเปนไปตามลําดับการพัฒนา 

โดยรูปแบบของการขยายตัวในลักษณะน้ีเกิดข้ึนจากกลไกทางการตลาดท่ีไมไดมีการวางแผน

กําหนดทิศทางดานผังเมืองรวมกัน อีกท้ังในอดีตประเทศไทยไมมีผังเมืองรวมท่ีกําหนดความหนาแนน

ของเมือง จึงทําใหเกิดการพัฒนาพื้นท่ีบริเวณยานชานเมืองท่ีประกอบดวยพื้นท่ีเกษตรกรรมและพ้ืนท่ีวาง

เปนสวนใหญ ซึ่งสามารถเกิดขึ้นไดงายกวาการพัฒนาในเขตชั้นในของเมืองท่ีมีความหนาแนนสูงกวา 

โดยอาศัยปจจัยสําคัญคือการคมนาคมขนสง ไดแก เสนทางการสัญจร ในสวนของสาเหตุท่ีทําใหเกิดการ

พัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยท่ีสรางแยกตัวจากกันสวนใหญเกิดจากการเก็งกําไร เมื่อการพัฒนายานชาน

เมืองกระจัดกระจายไปบนพื้นท่ีเกษตรกรรม เกษตรกรเจาของท่ีดินมีสิทธิในการตัดสินใจขายท่ีดินใหกับ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยในราคาท่ีเห็นวาเหมาะสม ซึ่งเปนไปตามกลไกการตลาดแตอาจไมใชทิศทาง

ของการขยายตัวของเนื้อเมืองท่ีมีประสิทธิภาพ เมื่อมีโครงการตัดถนนในยานชานเมือง นักเก็งกําไรและ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะเริ่มกวานซื้อท่ีดินท้ังจากเกษตรกรและจากเจาของท่ีดินประเภทอื่นๆ โดย

เกษตรกรสวนใหญตัดสินใจขายท่ีดินในทันทีท่ีมีผูเสนอซื้อและมักจะไดในราคาท่ีสูง แตเกษตรกรบางราย
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อาจยังไมตัดสินใจขายที่ดินเพราะรายไดจากผลผลิตทางการเกษตรยังดีพอท่ีจะครอบครองท่ีดินเพื่อทํา

การเกษตรตอไป จนกระท่ังการขยายตัวของเมืองรุกเขามากดดันใหราคาท่ีดินมีราคาสูงพอและ

การเกษตรเร่ิมไดรับผลกระทบจากการเปนเมือง การครอบครองที่ดินโดยเกษตรกรเจาของท่ีดินจึงเปน

เหมือนการเก็งกําไรทางออม .ในสวนของนักลงทุนบางรายมีการกวานซื้อท่ีดินแตไมไดมีความต้ังใจใน

การพัฒนาโครงการโดยซื้อท่ีดินเพื่อรอขายตอใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายอื่นๆ และนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยท่ีตองการพัฒนาโครงการจริงก็สามารถเลือกซื้อท่ีดินจากเกษตรกรไดเองเชนกัน โดย

เลือกท่ีดินท่ีไกลออกไปและเกษตรกรเจาของท่ีดินยินดีขายใหในราคาท่ีตํ่ากวากลไกการตลาดและ

กระบวนการเก็งกําไรทั้งหมด กอใหเกิดรูปแบบของเมืองท่ีขยายตัวกระจัดกระจายออกไปในยานชาน

เมือง มีโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีแยกตัวออกจากกันโดยทําใหไมเปนเน้ือเมืองเดียวกัน 

ในการท่ียานชานเมืองของกรุงเทพมหานครยังมีการเติบโตแบบไรทิศทาง ไมมีขอบเขตและ

จุดส้ินสุดการขยายตัวอยางแนชัด ซึ่งการเติบโตแบบกระจัดกระจายและไมเปนระเบียบเชนน้ีกอใหเกิด

ปญหาตอท้ังคุณภาพชีวิตของประชากร ความพอเพียงในการใหบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

รวมท้ังการรุกลํ้าพื้นท่ีเกษตรกรรมและพื้นท่ีสีเขียว ดังน้ันการเติบโตแบบกระจัดกระจายจึงกลายเปน

ปจจัยท่ีทําใหยานชานเมืองไมสามารถวางแผนการพัฒนาไดอยางมีประสิทธิภาพ นอกจากจะกอใหเกิด

ปญหาตอคุณภาพชีวิตแลว ยังพบวาลักษณะของการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยยานชานเมืองท่ีมีสภาพ

การพัฒนาท่ีแยกตัวออกจากกัน จะมีการรักษาความปลอดภัยเปนพิเศษไมใหบุคคลภายนอกผานเขา

ออกโครงการได มีการปดกั้นตัวเองและมีทางเขาออกท่ีจํากัด ไมเอื้ออํานวยใหเกิดการเดินทางโดยใช

จักรยานหรือการเดินเทา ถาเปนโครงการท่ีมีขนาดใหญระบบโครงขายถนนตองเปล่ียนทิศทางทําให

ประสิทธิภาพของโครงขายการสัญจรลดลง  

กลาวโดยสรุป จากขอมูลการขยายตัวของกรุงเทพมหานครโดยเฉพาะพื้นท่ีตอเมืองและยาน

ชานเมืองในปจจุบันดังท่ีไดกลาวขางตน ไดชี้ใหเห็นวาเมืองยังแผขยายและเติบโตอยางไรทิศทาง การ

กอสรางท่ีอยูอาศัยและอาคารประเภทตางๆ ไดรุกลํ้าพื้นท่ีการเกษตรและพื้นท่ีสีเขียว อาคารบานเรือนท่ี

กอสรางใหมมีท่ีต้ังกระจัดกระจายไมเกาะกลุมและใชพื้นท่ีมากกวาความจําเปน เปนเหตุใหการสัญจร

ภายในพื้นท่ีตองใชเพียงแครถยนตในการเขาถึง ระยะหางระหวางท่ีอยูอาศัยกับศูนยบริการชุมชนและ

สถานท่ีสันทนาการต้ังอยูหางกันทําใหไมสามารถเชื่อมตอกันดวยทางเดิน การปฏิสัมพันธของสมาชิก

ภายในชุมชนมีอยูนอยจึงทําใหขาดความสัมพันธระหวางคนกับพื้นท่ีซึ่งอาจเปนอุปสรรคในการพัฒนา

ยานและชุมชนตอไปในอนาคต ดังน้ันจึงมีความจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองควบคุมการเติบโตของเมืองใหอยู

ภายใตกรอบของผังและแผนการพัฒนาพื้นท่ี เพื่อประหยัดการใชพื้นท่ีในการจัดสรางท่ีอยูอาศัยและการ

ใชประโยชนสําหรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ และสงวนรักษาพื้นท่ีการเกษตรและพื้นท่ีอนุรักษใหคงอยู การ

ควบคุมการเติบโตการกระจัดกระจายจะชวยใหกรุงเทพมหานครประหยัดการใชงบประมาณลงทุน

กอสรางสาธารณูปโภคสาธารณูปการ ซึ่งการประหยัดการลงทุนในบริเวณดังกลาวจะทําใหเหลือ
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งบประมาณสําหรับการพัฒนาประสิทธิภาพการใหบริการในพื้นท่ีซึ่งมีอยูเดิมใหดีขึ้น หรือลงทุนใน

กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมประเภทตางๆ เพื่อใหชุมชนที่มีอยูแลวมีความย่ังยืนและประชากรมี

คุณภาพชีวิตท่ีดีตอไป 
 

4.2 การเลือกพื้นที่กรณีศึกษา 
การเลือกพื้นท่ีกรณีศึกษาเพื่อทําการศึกษาการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมือง จะพิจารณาถึง

การเปล่ียนแปลงและการกระจายตัวของประชากรในกรุงเทพมหานคร เมื่อประชากรเพิ่มมากขึ้นสงผลให

พื้นท่ีเมืองมีความหนาแนนเพิ่มขึ้นตามไปดวย เกิดความแออัดในพื้นท่ีเมือง ทําใหประชากรกระจายตัว

ออกจากพื้นท่ีเมืองมาสูยานชานเมืองมากข้ึน และเมื่อประชากรเพิ่มมากข้ึนความตองการในการใชท่ีดิน

เพื่อรองรับการขยายตัวของประชากรก็เพิ่มมากขึ้นเชนกัน ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงการใชท่ีดินในยาน

ชานเมืองเปนการใชท่ีดินแบบท่ีอยูอาศัยมากยิ่งข้ึน จึงทําใหการเปล่ียนแปลงและการกระจายตัวของ

ประชากรเปนปจจัยท่ีสําคัญในการเลือกพื้นท่ีกรณีศึกษา และหลังจากการศึกษาภาพรวมของการ

เปล่ียนแปลงดานประชากรและท่ีอยูอาศัยในยานชานเมืองแลวจะทําการระบุพื้นท่ีกรณีศึกษาท่ีมีความ

เหมาะสมในการศึกษาตอไป  
 
4.2.1 การเปลี่ยนแปลงและการกระจายตัวประชากรของกรุงเทพมหานคร 
ภาพรวมทางดานประชากรของประเทศไทยท้ังในดานจํานวนประชากรและอัตราการเพิ่ม

ประชากรของไทยท่ีเก็บรวบรวมไดในป พ.ศ.2543 จากสํามะโนประชากรและเคหะ มีจํานวนประชากร

ท้ังหมด 60.6 ลานคน พบวากรุงเทพมหานครเปนจังหวัดท่ีมีจํานวนประชากรมากท่ีสุดในประเทศ คือมี

จํานวน 6.4 ลานคน คิดเปนรอยละ 10.43 ของจํานวนประชากรท้ังหมด ถือไดวามีสัดสวนท่ีสูงมากเมื่อ

เปรียบเทียบกับจังหวัดอื่นๆ อีกท้ังยังมีความหนาแนนของจํานวนประชากรสูงท่ีสุดในประเทศ โดย

กรุงเทพมหานครมีความหนาแนนอยูท่ี 4,028.9 คนตอตารางกิโลเมตร จะเห็นไดวากรุงเทพมหานครน้ันมี

จํานวนประชากรและมีความหนาแนนของประชากรสูงมากเมื่อเปรียบเทียบกับจังหวัดตางๆ ในประเทศ

ไทย ท้ังน้ีเปนผลมาจากการท่ีกรุงเทพมหานครเปนเมืองหลวงท่ีมีความสําคัญของประเทศและมีแผนการ

พัฒนาใหเปนศูนยกลางท่ีมีความสําคัญในทุกๆ ดาน ทําใหเปนปจจัยท่ีสําคัญท่ีชวยเรงใหการเติบโตของ

กรุงเทพมหานครเพิ่มมากข้ึน โดยเฉพาะอยางย่ิงเหตุผลทางดานเศรษฐกิจท่ีมีความตองการแรงงาน

จํานวนมากเปนแรงดึงดูด อีกท้ังสภาวะเศรษฐกิจของภาคชนบทที่มีรายไดจากการเกษตรไมเพียงพอกับ

คาใชจาย ทําใหมีการอพยพเขามาหางานทําในกรุงเทพมหานครของคนจากภูมิภาคตางๆ จํานวนมาก  
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แผนภูมิ 4.1 จังหวัดท่ีมีประชากรสูงสุด 10 อนัดับแรกของประเทศไทย พ.ศ.2543 

 
(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 

 

ตาราง 4.1 จํานวนและอัตราการเปล่ียนแปลงประชากรของประเทศไทย พ.ศ.2503 - พ.ศ.2543 

พ.ศ. จํานวนประชากร (คน) อัตราการเพิ่ม (%ตอป) 

2503 26,257,916 - 

2513 34,397,374 2.70 

2523 44,824,540 2.65 

2533 54,548,530 1.96 

2543 60,916,441 1.05 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 
 
 การศึกษาภาพรวมของการเปล่ียนแปลงและการกระจายตัวประชากรของกรุงเทพมหานคร โดย

ใชขอมูลดานประชากรจากสํามะโนประชากรและเคหะในป พ.ศ.2503, พ.ศ.2513, พ.ศ.2523, พ.ศ.2533 

และ พ.ศ.2543 ซึ่งไดผลการศึกษาในดานของการเปล่ียนแปลงของจํานวนประชากรในชวงเวลาตางๆ ได

ดังน้ี 

 จากสํามะโนประชากรทําใหทราบวากรุงเทพมหานครมีอัตราการเพ่ิมประชากรในระหวางป 

พ.ศ.2503 - พ.ศ.2513 เทากับรอยละ 3.72 ตอป และเพิ่มขึ้นมากท่ีสุดเทากับรอยละ 4.32 ตอป ใน

ระหวางป พ.ศ.2513 - พ.ศ.2523 ซึ่งเปนชวงท่ีประเทศไทยเร่ิมเขาสูระบบเศรษฐกิจท่ีเนนการสงออก

สินคาอุตสาหกรรม (Exported-Oriented Industrialization) จึงมีความตองการแรงงานเปนจํานวนมาก 

จากน้ันจึงลดลงเทากับรอยละ 2.28 และรอยละ 0.78 ตอป ในระหวางป พ.ศ.2523 – พ.ศ.2533 และ 

พ.ศ.2533 – พ.ศ.2543 ตามลําดับ เปนชวงท่ีเศรษฐกิจของไทยมีการเติบโตอยางรวดเร็วเปนท่ีเรียกกันวา

ชวงภาวะเศรษฐกิจฟองสบู (พ.ศ.2535 – พ.ศ.2540) และหลังจากน้ันจํานวนประชากรไดลดลงในชวงท่ี

เกิดภาวะวิกฤตการณเศรษฐกิจ  (พ .ศ .2540 – พ .ศ .2543) ท่ีสงผลใหมีการยายถ่ินเขามาใน

6,355,144
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กรุงเทพมหานครลดลง แตถึงอยางไรก็ตามแมวาภาพรวมของจํานวนประชากรมีแนวโนมของอัตราการ

เพิ่มท่ีลดลงแตก็พบวายังมีประชากรอีกจํานวนมากท่ียังอาศัยอยูในกรุงเทพมหานคร 

 

ตาราง 4.2 จํานวนและอัตราการเปล่ียนแปลงประชากรของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2503 – พ.ศ.2543 

พ.ศ. จํานวนประชากร (คน) อัตราการเพิ่ม (% ตอป) 

2503 2,136,435 - 

2513 3,077,336 3.72 

2523 4,697,071 4.32 

2533 5,882,411 2.28 

2543 6,355,144 0.78 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 

 

ตาราง 4.3 จํานวนประชากรของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2503 – พ.ศ.2543 

เขต 
จํานวนประชากร (คน) 

2503 2513 2523 2533 2543 

พระนคร   135,401   119,992   111,199   103,835     92,636  

ดุสิต   383,984   283,108   431,939   272,465   175,658  

บางซื่อ*  - -  -   301,611   180,598  

บางรัก   102,770     91,753   117,845     79,567     72,670  

ปทุมวัน   159,687   133,364   208,620   150,218   116,401  

ปอมปราบศัตรูพาย   130,627   105,350   171,961     82,350     85,857  

พญาไท  -   336,230   651,996   219,767   102,652  

หวยขวาง  -  -   -  255,207     90,185  

ราชเทวี*  -  -  -  100,672   119,574  

ดินแดง**  -  -   - -   186,319  

ยานนาวา   168,054   256,923   350,686   102,349   105,330  

บางคอแหลม*   -  -  -  130,333   135,388  

สาทร*   -  -  -  130,170   124,902  

สัมพันธวงศ     84,404     67,268     70,154     39,781     42,255  

บางกะป     61,207     87,879   236,141   295,396   159,014  

ลาดพราว*   - -  -  122,457   119,838  
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เขต 
จํานวนประชากร (คน) 

2503 2513 2523 2533 2543 

คันนายาว**   -  -  -  -    85,576  

วังทองหลาง**   - -  -  -  120,907  

บึงกุม*  -  -  -  181,417   152,562  

บางเขน     94,588   186,407   355,639   202,117   187,662  

สายไหม**   -  -  - -  158,839  

จตุจักร*  -  -  -  205,872   190,578  

ดอนเมือง*   -  -  -  199,891   160,444  

หลักส่ี**  -  -  -  -  131,766  

พระโขนง   170,772   382,471   482,349   196,021   111,720  

บางนา**   - - - -  113,399  

คลองเตย*   - - -  277,492   159,527  

วัฒนา**  - - - -    91,596  

ประเวศ*   - - -  228,385   134,189  

สะพานสูง**   - - - -    80,082  

สวนหลวง**   - - - -  126,970  

มีนบุรี     29,481     36,671     51,353   103,403   110,720  

คลองสามวา**  - - - -    99,352  

ลาดกระบัง     23,588     29,459     39,536     77,358   128,199  

หนองจอก     32,440     40,428     46,585     56,461     98,407  

คลองสาน     96,797   126,687   129,407   124,523   127,152  

ตล่ิงชัน     36,486     42,740     61,956   110,004   111,878  

ทวีวัฒนา**   -  -  -  -    58,255  

ธนบุรี   131,250   200,636   240,590   272,344   210,653  

บางกอกนอย   105,658   187,193   342,967   164,319   181,372  

บางพลัด*   -  -  -  164,608   137,344  

บางกอกใหญ     40,528     74,506     93,044     96,242   100,393  

บางขุนเทียน     52,670     93,667   187,541   145,235   120,016  

บางบอน**   -  -  -  -    82,585  

จอมทอง*   -  -  -  166,626   195,602  
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เขต 
จํานวนประชากร (คน) 

2503 2513 2523 2533 2543 

ภาษีเจริญ     58,698   110,421   171,044   256,450   158,827  

หนองแขม     11,356     22,886     39,165     84,396   122,062  

บางแค**   -  -  -  -  192,504  

ราษฎรบูรณะ     25,989     61,297   105,354   183,069   107,080  

ทุงครุ**   -  -  -  -    97,818  

กรุงเทพมหานคร 2,136,435 3,077,336 4,697,071 5,882,411 6,355,144 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 

* - กรุงเทพมหานครแบงเขตการปกครองออกเปน 36 เขต 

**     - กรุงเทพมหานครแบงเขตการปกครองออกเปน 50 เขต  

 

ตาราง 4.4 อัตราการเพิ่มประชากรของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2503 – พ.ศ.2543 

เขต 
อัตราการเพิ่มประชากร (รอยละ) 

2503-2513 2513-2523 2523-2533 2533-2543 

พระนคร  -1.21 -0.77 -0.69 -1.15 

ดุสิต  1.64 4.36 2.91 -4.34 

บางซื่อ*  - -  - -5.05 

บางรัก  -1.14 2.56 -3.89 -0.91 

ปทุมวัน  -1.80 4.62 -3.26 -2.54 

ปอมปราบศัตรูพาย  -2.15 5.07 -7.17 0.42 

พญาไท  - 6.92 -1.25 -7.40 

หวยขวาง   -  -  - 0.81 

ราชเทวี*   -  -  - 1.75 

ดินแดง**   -  -  -  - 

ยานนาวา  4.38 3.19 0.35 0.29 

บางคอแหลม*   -  -  - 0.39 

สาทร*   -  -  - -0.42 

สัมพันธวงศ  -2.27 0.43 -5.57 0.61 

บางกะป  15.55 10.50 9.86 -0.54 

ลาดพราว*   -  -  - -0.22 
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เขต 
อัตราการเพิ่มประชากร (รอยละ) 

2503-2513 2513-2523 2523-2533 2533-2543 

คันนายาว**   -  -  -  - 

วังทองหลาง**   -  -  -  - 

บึงกุม*  -  -  - 2.79 

บางเขน  7.09 6.74 5.56 5.60 

สายไหม**   -  -  -  - 

จตุจักร*  -  -  - -0.78 

ดอนเมือง*   -  -  - 3.91 

หลักส่ี**  -  -  -  - 

พระโขนง  8.48 2.37 3.86 1.41 

บางนา**   -  -  -  - 

คลองเตย*   -  -  - -1.00 

วัฒนา**   -  -  -  - 

ประเวศ*   -  -  - 4.14 

สะพานสูง**   -  -  -  - 

สวนหลวง**   -  -  -  - 

มีนบุรี  2.23 3.46 7.32 7.42 

คลองสามวา**   -  -  -  - 

ลาดกระบัง  2.27 3.02 7.01 5.23 

หนองจอก  2.25 1.44 1.96 5.77 

คลองสาน  2.76 0.21 -0.39 0.21 

ตล่ิงชัน  1.61 3.82 5.97 4.50 

ทวีวัฒนา**   -  -  -  - 

ธนบุรี  4.38 1.85 1.26 -2.56 

บางกอกนอย  5.95 6.31 -0.42 1.00 

บางพลัด*   -  -  - -1.81 

บางกอกใหญ  6.34 2.27 0.34 0.43 

บางขุนเทียน  5.99 7.26 5.27 3.42 

บางบอน**   -  -  -  - 

จอมทอง*   -  -  - 1.63 
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เขต 
อัตราการเพิ่มประชากร (รอยละ) 

2503-2513 2513-2523 2523-2533 2533-2543 

ภาษีเจริญ  6.59 4.52 4.18 3.23 

หนองแขม  7.33 5.58 8.06 3.80 

บางแค**   -  -  -  - 

ราษฎรบูรณะ  9.05 5.62 5.74 1.14 

ทุงครุ**   -  -  -  - 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 

* - กรุงเทพมหานครแบงเขตการปกครองออกเปน 36 เขต 

**     - กรุงเทพมหานครแบงเขตการปกครองออกเปน 50 เขต 

 

แผนท่ี 4.2 อัตราการเพิ่มประชากรของกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2503 – พ.ศ.2513 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 
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แผนท่ี 4.3 อัตราการเพิ่มประชากรของกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2513 – พ.ศ.2523 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 

แผนท่ี 4.4 อัตราการเพิ่มประชากรของกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2523 – พ.ศ.2533 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 
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แผนท่ี 4.5 อัตราการเพิ่มประชากรของกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2533 – พ.ศ.2543 

(ท่ีมา: สํามะโนประชากรและเคหะ สํานักงานสถิติแหงชาติ) 
 
ในชวงระยะเวลาต้ังแตป พ.ศ.2503 – พ.ศ.2543 ท่ีผานมา กรุงเทพมหานครไดมีการ

เปล่ียนแปลงของจํานวนประชากรเปนอยางมาก โดยเฉพาะในชวงป พ.ศ.2503 – พ.ศ.2523 เปนชวงท่ีมี

อัตราการเพ่ิมของประชากรอยูในระดับสูงถึงรอยละ 4.32 โดยสวนใหญแลวอยูในพื้นท่ีทางฝงตะวันออก

ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนการเพิ่มของจํานวนประชากรท่ีกระจายตัวออกจากพื้นท่ีเมืองมากข้ึน และ

เขตท่ีมีอัตราการเพ่ิมประชากรอยูในระดับสูงในชวงป พ.ศ.2503 – พ.ศ.2523 ไดแก เขตบางกะป 

เน่ืองจากเปนพื้นท่ีท่ีอยูติดกับพื้นท่ีเมืองและเปนพื้นท่ีรองรับการขยายตัวของเมืองในชวงเวลาน้ัน ทําให

เขตบางกะปมีจํานวนประชากรเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วและมีประชากรจํานวนมากอาศัยอยูในเขตน้ี จึงได

กําหนดขอบเขตของพื้นท่ีศึกษาใหอยูในเขตบางกะป ซึ่งในปจจุบันเขตบางกะปไดมีการแบงเขตการ

ปกครองใหมประกอบดวย 7 เขตการปกครอง ไดแก เขตบางกะป เขตบึงกุม เขตลาดพราว เขตหวยขวาง 

เขตวังทองหลาง เขตคันนายาว และเขตสะพานสูง เพื่อใหมีการบริหารการปกครองท่ีสะดวกย่ิงขึ้น โดยได

ศึกษาการกระจายตัวของประชากรในพื้นท่ีศึกษาจากความหนาแนนของประชากรรายแขวงในเขตตางๆ 

เพื่อนําไปประกอบการพิจารณาในการเลือกพื้นท่ีกรณีศึกษา 
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ตาราง 4.5 จํานวนประชากรรายแขวง เขตบางกะป พ.ศ.2533 และ พ.ศ.2543 

เขต แขวง 
พื้นท่ี 

(ตร.กม.) 

พ.ศ.2533 พ.ศ.2543 

จํานวน

ประชากร

(คน) 

ความ

หนาแนน

(คน/ตร.

กม.) 

จํานวน

ประชากร

(คน) 

ความ

หนาแนน

(คน/ตร.

กม.) 

บางกะป คลองจั่น 12.79 83,291 6,513.22 82,722 6,468.72 

 หัวหมาก 16.46 55,291 3,358.91 59,625 3,622.20 

บึงกุม คลองกุม 24.31 36,496 1,501.21 136,617 5,619.55 

ลาดพราว ลาดพราว 13.84 67,742 4,895.36 82,682 5,975.00 

 จรเขบัว 16.64 48,016 2,885.92 24,690 1,483.95 

หวยขวาง หวยขวาง 5.34 98,381 18,416.51 25,446 4,763.38 

 สามเสนนอก 5.41 41,607 7,693.60 36,909 6,824.89 

 บางกะป 4.28 19,343 4,516.23 16,238 3,791.27 

วังทองหลาง วังทองหลาง 19.66 93,125 4,737.98 106,563 5,421.67 

คันนายาว คันนายาว 25.98 33,317 1,282.41 76,535 2,945.92 

สะพานสูง สะพานสูง 28.12 108,330 3,851.87 71,629 2,546.90 

(ท่ีมา: สํานักยุทธศาสตรและประเมินผล กรุงเทพมหานคร) 
 

แผนท่ี 4.6 ความหนาแนนประชากรรายแขวง เขตบางกะป พ.ศ.2533 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 4.7 ความหนาแนนประชากรรายแขวง เขตบางกะป พ.ศ.2543 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
 
 เมื่อพิจารณาความหนาแนนของประชากรในป พ.ศ.2533 พบวา แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง 

มีความหนาแนนของประชากรมากท่ีสุดคือ 18,416.51 คนตอตารางกิโลเมตร รองลงไปคือ แขวงสามเสน

นอก เขตหวยขวาง และ แขวงคลองจั่น เขตบางกะป โดยมีความหนาแนนคือ 7,693.60 คนตอตาราง

กิโลเมตร และ 6,513.22 คนตอตารางกิโลเมตร ตามลําดับ และเมื่อพิจารณาความหนาแนนของ

ประชากรในป พ.ศ.2543 พบวา แขวงสามเสนนอก เขตหวยขวาง มีความหนาแนนของประชากรมาก

ท่ีสุดคือ 6,824.89 คนตอตารางกิโลเมตร รองลงไปคือ แขวงคลองจั่น เขตบางกะป และ แขวงลาดพราว 

เขตลาดพราว โดยมีความหนาแนนคือ 6,468.72 คนตอตารางกิโลเมตร และ 5,975.00 คนตอตาราง

กิโลเมตร  

 จากขอมูลความหนาแนนของประชากรจะเห็นไดวาแขวงหวยขวางและแขวงสามเสนนอกในเขต

หวยขวางน้ันมีความหนาแนนอยูในระดับท่ีสูงเมืองเปรียบเทียบกับแขวงอื่นๆ ในเขตบางกะป 

เน่ืองมาจากเปนพื้นท่ีท่ีอยูติดกับพื้นท่ีเมืองทําใหมีประชากรอาศัยอยูเปนจํานวนมาก นอกจากน้ันแลวยัง

มีแขวงท่ีมีความหนาแนนของประชากรอยูในระดับสูงเชนเดียวกัน ไดแก แขวงคลองจั่น เขตบางกะป เปน

พื้นท่ีท่ีอยูถัดออกมาจากพื้นท่ีเมือง มีประชากรเปนจํานวนมากท่ีอาศัยอยูในบริเวณน้ีเพราะวาอยูใกลกับ

พื้นท่ีเมืองอีกท้ังยังมีสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมกับการอยูอาศัยดวย ทําใหแขวงคลองจั่น เขตบางกะปมี

การพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยเกิดขึ้นหลายโครงการในชวงเวลาท่ีผานมา เพื่อรองรับกับประชากรที่เพิ่ม

มากข้ึนในแขวง จึงเกิดการเปล่ียนแปลงในพื้นท่ี จึงไดเลือกแขวงคลองจั่น เขตบางกะป เปนพื้นท่ี

กรณีศึกษา 
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4.2.2 พื้นที่กรณีศึกษา 
พื้นท่ีกรณีศึกษาอยูในเขตการปกครองของแขวงคลองจั่น เขตบางกะป  ต้ังอยูทางทิศ

ตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร โดยพื้นท่ีศึกษามีพื้นท่ีประมาณ 12 ตารางกิโลเมตร มีอาณา

เขตดังน้ี 

ทิศเหนือ  ติดกับ ถ.ประเสริฐมนูญกิจ 

ทิศตะวันออก ติดกับ คลองตาเชือกหนัง 

ทิศใต  ติดกับ คลองแสนแสบ 

ทิศตะวันตก ติดกับ คลองจั่น และ ถ.ประดิษฐมนูธรรม 

แผนท่ี 4.8 ตําแหนงของพื้นท่ีกรณีศึกษาในระดับภาพรวมของเมือง 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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บทที่ 5 
 

พัฒนาการของพื้นที่กรณีศึกษา แขวงคลองจั่น เขตบางกะป 
 
จากการศึกษาสภาพการพัฒนายานชานเมืองของกรุงเทพมหานครและไดกําหนดพื้นท่ี

กรณีศึกษาคือ แขวงคลองจั่น เขตบางกะป ในบทท่ีผานมา โดยในการศึกษาพื้นท่ีน้ีจําเปนท่ีจะตองศึกษา

พัฒนาการของพ้ืนท่ี ซึ่งการพัฒนาท่ีเกิดขึ้นในอดีตน้ันไดเปนตัวสะทอนถึงสภาพการพัฒนาของยานชาน

เมืองท่ีเกิดขึ้นในปจจุบัน โดยในบทนี้จะเปนการศึกษาถึงลําดับการพัฒนาของพื้นท่ีกรณีศึกษา แขวง

คลองจั่น เขตบางกะป โดยจะเร่ิมศึกษาต้ังแต พ.ศ.2510 ซึ่งเปนชวงเวลาท่ีมีอัตราการเพิ่มประชากรอยูใน

ระดับสูงบริเวณยานชานเมือง และเร่ิมมีการพัฒนายานชานเมืองใหเปนท่ีอยูอาศัยเพื่อรองรับกับ

ประชากรท่ีเพิ่มมากข้ึนเชนกัน สงผลใหชวงเวลาน้ันเปนจุดเร่ิมตนของการเปล่ียนแปลงลักษณะทาง

กายภาพของยานชานเมือง โดยจะมีประเด็นในการศึกษาลักษณะทางกายภาพของยานชานเมือง ไดแก 

ลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย รูปแบบการใชประโยชนท่ีดิน และรูปแบบ

โครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ี 

 

5.1 เครื่องมือที่ใชในการศึกษาลักษณะทางกายภาพของยานชานเมือง 
ในการศึกษาลักษณะทางกายภาพของท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองน้ันจําเปนท่ีจะตองใชเคร่ืองมือ

สําหรับชวยในการศึกษา ซึ่งไดเลือกใชขอมูลในเชิงแผนท่ี โดยใชวิธีการแยกประเภทของขอมูลตาม

ชวงเวลาตางๆ ไวเปนลําดับชั้นขอมูล สําหรับนําไปใชเพื่อการสังเกตถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นจากการ

พัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมือง และนําไปศึกษาในประเด็นท่ีเก่ียวของกับลักษณะทางกายภาพของยาน

ชานเมือง โดยมีขอมูลดังตอไปน้ี 

1. ภาพถายทางอากาศ ในชวงเวลาดังน้ี กอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510, พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 

และ พ.ศ.2530 – ปจจุบัน 

2. แผนท่ีภูมิศาสตรสารสนเทศ ในชวงเวลาดังน้ี กอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510, พ.ศ.2510 – พ.ศ.

2530 และ พ.ศ.2530 – ปจจุบัน 

3. แผนท่ีแสดงรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ในชวงเวลาดังน้ี กอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510, พ.ศ.

2510 – พ.ศ.2530 และ พ.ศ.2530 – ปจจุบัน 

4. แผนท่ีแสดงการใชประโยชนท่ีดิน ในชวงเวลาดังน้ี กอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510, พ.ศ.2510 – 

พ.ศ.2530 และ พ.ศ.2530 – ปจจุบัน 

5. แผนท่ีแสดงโครงขายการสัญจร ในชวงเวลาดังน้ี กอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510, พ.ศ.2510 – 

พ.ศ.2530 และ พ.ศ.2530 – ปจจุบัน 
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5.2 พัฒนาการของพื้นที่กรณีศึกษา แขวงคลองจั่น เขตบางกะป 
 5.2.1 พัฒนาการในชวงกอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510 

ในอดีตเขตบางกะปมีสภาพเปนปาและเร่ิมมีการต้ังถิ่นฐานอยูบริเวณคลองกุม ตอมามีประชากร

อพยพเขามาในพื้นท่ีเพิ่มมากข้ึน มีการประกอบอาชีพเกษตรกรรมโดยการทํานาและเล้ียงวัวในพื้นท่ีท่ัว

บริเวณน้ันโดยมีสภาพเปนนาท้ังส้ินจึงไดเรียกบริเวณน้ันวาทุงบางกะป ซึ่งมีสภาพแวดลอมท่ีอุดม

สมบูรณเหมาะแกการทําเกษตรกรรม จนทําใหมีประชากรอพยพเพิ่มขึ้นเร่ือยๆ และมีการต้ังบานเรือนท่ี

เปนลักษณะเรือนไทยพื้นถิ่นริมนํ้าแบบยกใตถุนสูงปลูกอยางเรียบงายอยูบริเวณริมคลองสายสําคัญ 

ไดแก คลองแสนแสบ คลองลาดพราว คลองจั่น คลองหัวหมาก และคลองบางเตย เพื่อท่ีจะไดผันนํ้าจาก

คลองเขามาไวใชสําหรับการทําเกษตรกรรมและใชเปนเสนทางสัญจรหลัก โดยมีคลองแสนแสบเปนคลอง

สายหลักท่ีไหลผานพื้นท่ีและมีคลองสายยอยกระจายออกไปท่ัวท้ังพื้นท่ีเพื่อใชเปนเสนทางสัญจรและ

ติดตอคาขาย จนกระท่ังในสมัยรัชการท่ี 5 ไดมีมีการขุดซอมและขยายคลองเพื่อใหเพียงพอกับการใช

ประโยชนของพลเมืองในขณะน้ัน แสดงใหเห็นวาการดํารงชีวิตในอดีตน้ันมีการพึ่งพาอาศัยแหลงนํ้าเปน

หลัก 

ภาพ 5.1 (ภาพซาย) สภาพพ้ืนท่ีปาทึบบริเวณยานชานเมือง  

ภาพ 5.2 (ภาพขวา) สภาพการต้ังบานเรือนริมคลองแสนแสบบริเวณทุงบางกะป 

(ท่ีมา: www.arunsawat.com) 
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ภาพ 5.3 (ภาพซาย) ภาพถายมุมสูงบริเวณทุงบางกะป 

ภาพ 5.4 (ภาพขวา) การประกอบอาชีพเกษตรกรรมในพื้นท่ี 

(ท่ีมา: www.arunsawat.com) 

 

ตอมาในสมัยรัชกาลท่ี 6 ไมไดมีการขุดคลองเพิ่มขึ้น อีกท้ังยังไมมีการขุดซอมคูคลองเดิมให

เปนไปตามปกติ ปญหาตางๆ จึงเกิดตามมา เชน การรุกลํ้าคลอง คลองสกปรกและต้ืนเขิน ซึ่งในที่สุดได

สงผลกระทบอยางมากตอพัฒนาการของเมืองและชุมชนตางๆ กลาวคือเมื่อมีผูเขามาต้ังถิ่นฐานอยูริมฝง

คลองเปนจํานวนมากขึ้น จึงทําใหใน พ.ศ.2459  ไดมีการประกาศไมใหจอดแพในบริเวณคลองสําคัญท่ี

เปนเสนทางคมนาคมอีกตอไป นโยบายดังกลาวสงผลใหแหลงชุมชนท่ีเคยพึ่งพาอาศัยแหลงนํ้าของชาว

ไทยมาแตด้ังเดิมเร่ิมถูกจํากัดลงโดยทางออม และจากปญหาเร่ืองคลองสกปรกและต้ืนเขิน เน่ืองมาจาก

ไมมีการขุดลอกคูคลองดังท่ีเคยปฏิบัติกันมาเปนประจํา ทําใหรัฐบาลตองเผชิญกับความซับซอนของ

ปญหาน้ี โดยวิธีการแกไขของรัฐบาลในสมัยน้ีแตกตางไปจากการแกปญหาคลองในสมัยกอนๆ ท้ังน้ี

เพราะนโยบายของรัฐบาลใหความสําคัญตอระบบคมนาคมทางบกเพียงดานเดียว จึงแกปญหาโดยการ

ถมคลองแลวสรางเปนถนนขึ้นแทนหรือมีการตัดถนนคูขนานกับทางนํ้า ทําใหชวงเวลาน้ันมีถนนปรากฏ

ขึ้นมาเปนชวงๆ จนในท่ีสุดโครงขายการคมนาคมทางนํ้าก็ถูกลดความสําคัญและถูกทําลายลงเปนลําดับ 

จากการพิจารณาเฉพาะบทบาทของระบบถนนเปนสําคัญ และนับวันถนนจะมีบทบาทเพ่ิมมากข้ึน จาก

นโยบายการนําเขาสูความทันสมัยไดสรางความเปล่ียนแปลงท่ีสําคัญแกประเทศท้ังในดานเศรษฐกิจ 

สังคมและการเมือง กรุงเทพมหานครไดขยายตัวอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะอยางย่ิงระบบการคมนาคมได

ถูกเปล่ียนแปลงพัฒนาอยางมากโดยเฉพาะเสนทางบก  มีการขยายตัวจากพื้น ท่ี เ ดิมในเขต

กรุงเทพมหานครชั้นในออกสูเขตชั้นนอก ซึ่งมีลักษณะการขยายตัวในทิศทางตามแนวถนนสายสําคัญ  
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ในสวนของพื้นท่ีกรณีศึกษาซึ่งอยูบริเวณดานทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ไดรับอิทธิพล

จากการขยายตัวตามแนวถนนลาดพราวและถนนรามคําแหงไปจนถึงเขตบางกะป ซึ่งสวนใหญจะเปน

การใชประโยชนท่ีดินเพื่อการพักอาศัย โดยริมถนนจะเปนอาคารพาณิชยและดานในหางจากถนนเขาไป

จะเปนบานพักอาศัย ซึ่งทางดานน้ีมีมหาวิทยาลัยรามคําแหงเปนแรงดึงดูดใหเมืองขยายตัวเร็วข้ึน โดยมี

การตัดถนนลาดพราวในสมัยสงครามโลกคร้ังท่ี 2 พ.ศ.2487 มีวัตถุประสงคเพื่อเชื่อมตอกับอําเภอบาง

กะปและใหประชาชนสามารถอพยพครอบครัวไปหลบภัยได ซึ่งการตัดถนนลาดพราวน้ันเปนจุดเร่ิมตน

ของการพัฒนายานชานเมืองบริเวณพื้นท่ีกรณีศึกษา เกิดการเปล่ียนแปลงของวิถีชีวิตของประชากรใน

พื้นท่ี ท่ีเคยพึ่งพาคลองเพื่อการสัญจรมาใชถนนท่ีสะดวกสบายกวา ท้ังจากลักษณะของถนนที่ตัดผาพื้นท่ี

คูขนานไปกับเสนทางคลองสายสําคัญท่ีใชเปนหลักในการขนสงสัญจร ซึ่งจากความสะดวกดังกลาวผูคน

จึงไดเร่ิมเปล่ียนไปใชถนนและเกิดเปนชุมชนขึ้นตามแนวถนนที่เกิดขึ้นท้ังท่ีมาใหม และยายจากริมคลอง

ขึ้นมา ซึ่งในขณะเดียวกันบริเวณพื้นท่ีตอนในของพื้นท่ีกรณีศึกษาไดเกิดระบบโครงขายถนนเพื่อเชื่อมตอ

กับโครงขายบริเวณขางเคียง และเปนการเปดพื้นท่ี เพื่อขยายพื้นท่ีเมืองออกไปซ่ึงโครงขายเพื่อการเปด

พื้นท่ีเหลาน้ีบางสวนไดสงผลตอชีวิตแบบด้ังเดิม ท้ังจากการละเลยและไมคํานึงถึง ซึ่งตอมาไดมีการวาง

แผนการพัฒนาเมืองขึ้นอยางเปนรูปแบบชัดเจนเปนคร้ังแรก แตจากรูปแบบและแนวทางท่ีแตกตางของ

ผูทําแผนชาติตะวันตกท่ีมีรูปแบบพื้นท่ีฐานชีวิตแบบพึ่งบก 

ในทศวรรษตอมาคือต้ังแตชวง พ.ศ.2490 รัฐบาลไดใหความสนใจตอการเตรียมทางที่จะนํา

ประเทศเขาสูยุคทุนนิยมอุตสาหกรรม ประเทศไทยเริ่มมีแผนพัฒนาของชาติเปนแผนแรกในสมัยของจอม

พลสฤษด์ิ ธนะรัชต นับเปนความพยายามท่ีจะเปล่ียนทิศทางการพัฒนาประเทศจากประเทศเกษตรกรรม

มาเปนประเทศอุตสาหกรรม ในยุคน้ีกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวอยางรวดเร็วจากเมืองซึ่งเคยเปนศูนย

รวมสินคาภาคเกษตรจากปริมณฑล ท่ีอาศัยการสัญจรทางนํ้าเปนหลักมาสูเมืองท่ีมีท่ีเปนศูนยกลาง

การคา การสงออก มีโรงงานอุตสาหกรรมเกิดขึ้นมากมาย ผลิตผลตางๆ จากชนบทหล่ังไหลผาน

กรุงเทพมหานครเพื่อสงออกไปตางประเทศมากข้ึน กรุงเทพมหานครจึงมีความสําคัญมีความเปน

ศูนยกลางอยางท่ีไมเคยปรากฏมากอน ทําใหเกิดแรงดึงดูดผูคนจากชนบทเขาสูมหานคร ผูคนอพยพเขา

มาอยูในกรุงเทพมหานครเพิ่มมากขึ้นท้ังท่ีเปนนายทุนและผูขายแรงงานจากภูมิภาค ทําใหมีการขยาย

ขอบเขตของพื้นท่ีเมืองออกไปมากข้ึน ในขณะท่ีมีการขยายตัวของพื้นท่ีเมืองออกไปก็ไดมีการปรับปรุง

ถนนลาดพราวพรอมกับมีการวางระบบไฟฟาและรัฐบาลไดสรางท่ีทําการเขตบางบางกะปและบานพัก

ขาราชการใหม ทําใหหลังจากน้ันไมนานก็มีรถยนตโดยสารและรถสินคาเดินทางไปมาระหวางเขตบาง

กะปกับกรุงเทพมหานคร และมีการตัดถนนสุขาภิบาล 1 หรือถนนนวมินทรในปจจุบันไปเชื่อมตอกับถนน

รามอินทรา ตัดถนนสุขาภิบาล 2 ไปเชื่อมกับเขตมีนบุรี ทําใหมีการเดินทางท่ีสะดวกมากย่ิงขึ้น 

ตอมาในป พ.ศ.2504 ประเทศไทยมีการนําแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับท่ี 1 เขา

มาใชในการพัฒนาประเทศ มุงสูการผลิตเพื่อการสงออกโดยอาศัยกระบวนการผลิตในระบบอุตสาหกรรม 
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โดยมีการเปล่ียนแปลงจากภาคเกษตรกรรมเขาสูภาคอุตสาหกรรม เกิดกิจกรรมดานอุตสาหกรรมใหมๆ 

ผูคนมีอาชีพท่ีตองทํางานในเมืองมากข้ึน การขยายตัวของเมืองจึงเกิดข้ึนอยางรวดเร็ว การใชท่ีดินมี

ความตองการที่หลากหลาย มีการเปล่ียนแปลงจากพื้นท่ีทางการเกษตรกรรมมาเปนท่ีอยูอาศัย อีกท้ังมี

การปรับปรุงระบบถนนใหเชื่อมโยงกับพื้นท่ีชานเมืองรอบนอกเพ่ือสอดคลองกับการขยายตัวของเมือง

ดวย โดยในป พ.ศ.2509 ไดมีการปรับปรุงถนนและตัดถนนเพิ่มเติมในเขตพระโขนงและเขตบางกะปเพื่อ

รองรับงานแสดงสินคานานาชาติแหงเอเชียคร้ังท่ี 1 และการแขงขันกีฬาเอเชียนเกมสคร้ังท่ี 5 ซึ่งในการ

การจัดกีฬาเอเชียนเกมสคร้ังน้ีไดมีการสรางบานพักสําหรับนักกีฬาข้ึนท่ีคลองจั่นโดยมีวัตถุประสงควา

เมื่อแลวเสร็จจากการแขงขันกีฬาจะเปนอาคารสงเคราะหแกประชาชนท่ัวไป ซึ่งเปนจุดเร่ิมตนของความ

เคล่ือนไหวของประชาชนท่ีเขามาอยูอาศัยและทําการคามากกวาชวงกอนๆ โดยเขตบางกะปเร่ิมมี

ประชาชนอพยพมาอยูอาศัยบริเวณถนนลาดพราว เกิดการเปล่ียนแปลงการใชท่ีดินเปนไปในลักษณะ

ของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองมากขึ้น 

 
1) ลักษณะการตั้งถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัย 
จากการพิจารณาถึงลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยพบวาในชวงเวลา

กอน พ.ศ.2510 น้ัน ยานชานเมืองจะมีลักษณะการต้ังถิ่นฐานอยูท่ีบริเวณริมนํ้าและมีการกระจายตัวไป

ตามแนวคลอง ไดแก คลองแสนแสบ คลองจั่น คลองลําพังพวย คลองวัดบึง คลองตาหนัง คลองลําเจียก 

คลองบางเตย คลองเสือใหญ และคลองบางขวด โดยชุมชนท่ีมาต้ังถิ่นฐานอยูท่ีบริเวณริมนํ้าน้ันลวนเปน

ชุมชนเกษตรกรรมท่ีตองพึ่งพาอาศัยแหลงนํ้าในการประกอบอาชีพและการสัญจร โดยอาคารท่ีอยูบริเวณ

ริมนํ้าสวนใหญเปนท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะเปนเรือนไทยพื้นถิ่นยกสูง และมีมวลอาคารขนาดเล็กวางเรียง

ตัวกระจายไปตามแนวคลองโดยอาคารหันหนาออกไปสูคลอง ในสวนของแปลงท่ีดินในชวงเวลาน้ันจะมี

ลักษณะท่ีเปนรูปส่ีเหล่ียมผืนผาอยูติดกับแหลงนํ้าซึ่งไวใชประกอบอาชีพเกษตรกรรม โดยแปลงท่ีดินจะมี

ลักษณะแคบและยาวกวาปกติเพื่อท่ีจะใหแปลงท่ีดินทุกแปลงน้ันสามารถใชแหลงนํ้าทําการเกษตรได

อยางท่ัวถึง 

ตอมาเร่ิมมีการขยายตัวของพื้นท่ีเมืองออกมาสูยานชานเมืองมากขึ้น มีการตัดถนนขึ้นมาเพื่อ

เชื่อมโยงระหวางพื้นท่ีเมืองกับยานชานเมือง ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงในยานชานเมืองคือพื้นท่ี

เกษตรกรรมไดเร่ิมเปล่ียนเปนท่ีอยูอาศัยโดยเห็นไดจากการเปล่ียนแปลงของลักษณะการตั้งถิ่นฐาน ซึ่ง

แตเดิมน้ันมีการต้ังถ่ินฐานอยูบริเวณริมนํ้าและประกอบอาชีพเกษตรกรรม ตอมาเมื่อมีการตัดถนนเขามา

ในยานชานเมืองทําใหมีการต้ังถิ่นฐานบนบกเพิ่มมากขึ้นเน่ืองจากมีการสัญจรที่สะดวกและรวดเร็วกวา

ทางนํ้า ดวยเหตุน้ีทําใหเกษตรกรในยานชานเมืองไดทยอยขายท่ีดินเพื่อพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัยจํานวนมาก 

ซึ่งลักษณะของการต้ังถิ่นฐานบนบกน้ีจะเกาะตัวอยูบริเวณริมถนน ไดแก ถนนลาดพราว ถนนนวมินทร 

(ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง โดยมีการกระจายตัวไปตามแนวถนนสายตางๆ แตจะมีการ

กระจุกตัวอยูบริเวณแยกบางกะป ซึ่งลักษณะของมวลอาคารมีลักษณะเปนมวลอาคารขนาดเล็กและ
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ใหญปะปนกันไปโดยอาคารหันหนาออกไปสูถนน ในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองในชวงเวลาน้ีใช

วิธีการจัดสรรท่ีดินเขามาพัฒนาพื้นท่ี คือจากเดิมท่ีดินสําหรับทําการเกษตรกรรมท่ีมีลักษณะแคบและ

ยาวไดทําการการตัดถนนเขาไปในแปลงที่ดินและแบงท่ีดินน้ันออกเปนแปลงยอยๆ แลวนําแปลงที่ดินท่ีได

แบงไวทําการขายเพื่อพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัย โดยในชวงเวลาน้ีเจาของท่ีดินสวนมากจะเปนผูดําเนินการ

สรางท่ีอยูอาศัยขึ้นมาเองและรูปแบบบานไดพัฒนาใหมีความรวมสมัยมากย่ิงขึ้น (แผนท่ี 5.3) 
 

ภาพ 5.5 (ภาพซาย) ลักษณะของที่อยูอาศัยกอนการพัฒนายานชานเมือง 

ภาพ 5.6 (ภาพขวา) ลักษณะของที่อยูอาศัยท่ีพัฒนาในชวงแรกของเขตบางกะป 

(ที่มา: www.arunsawat.com) 

 

ในสวนของภาพรวมของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองในชวงเวลาน้ี ในชวงแรกน้ีเปนการ

ต้ังถิ่นฐานอยูบริเวณริมนํ้า โดยมีการสรางท่ีอยูอาศัยอยูบริเวณริมคลองเพื่อท่ีจะสามารถอาศัยแหลงนํ้า

ในการทําเกษตรกรรมและการสัญจรไดอยางสะดวก ทําใหภาพรวมของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงแรก

น้ีจะอยู ท่ีบริเวณริมนํ้าเปนสวนใหญ ตอมาเมื่อมีการตัดถนนเขามาในพื้นท่ีมากข้ึนทําใหมีการ

เปล่ียนแปลงลักษณะการต้ังถิ่นฐานจากบริเวณริมนํ้ามาสูบนบก ซึ่งการต้ังถิ่นฐานบนบกนี้ให

ความสําคัญกับการสัญจรทางถนนเปนหลัก โดยการสรางท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาตอมานี้จะตองมีการตัด

ถนนเขาไปกอนท่ีจะทําการพัฒนาพ้ืนท่ี ทําใหท่ีอยูอาศัยในยานชานเมืองน้ันเร่ิมเกาะตัวอยูบริเวณถนน

มากข้ึนโดยเร่ิมจากบริเวณแนวถนนลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง 

นอกจากถนนสายหลักท่ีกลาวมาแลวเร่ิมมีถนนซอยเขาไปในพื้นท่ีดานในทําใหการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใน

ยานชานเมืองเร่ิมกระจายตัวเขาไปยังพื้นท่ีดานในมากขึ้น (แผนท่ี 5.2) จากการศึกษาลักษณะการตั้งถิ่น

ฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาน้ีสามารถสรุปเปนแบบจําลองไดดังน้ี 
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แผนภูมิ 5.1 แบบจาํลองลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 

ในชวงกอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
 
2) รูปแบบการใชประโยชนที่ดิน 

 จากการพิจารณาถึงรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในชวงกอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510 สวนใหญ

เปนพื้นท่ีท่ีมีการใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรม และรองลงไปคือการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ี

อยูอาศัยซึ่งมีการกระจายอยูท่ัวไปในพื้นท่ี โดยไดจําแนกรายละเอียดของรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินใน

แตละประเภทดังน้ี (แผนท่ี 5.4) 

 1. การใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 

การใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรมจัดไดวาเปนการใชประโยชนท่ีดินท่ีสําคัญท่ีสุดในพื้นท่ี 

โดยมีการทํานาและทําสวนเปนสวนใหญ และถึงแมวาการทําเกษตรกรรมอาจลดลงและไมไดเปนอาชีพ

หลักเหมือนท่ีเคยเปนมาในอดีตแตยังมีคนประกอบอาชีพเกษตรกรรมอยูในยานชานเมือง โดยสาเหตุท่ี

ทําใหมีพื้นท่ีเกษตรกรรมลดลงเน่ืองมาจากเกษตรกรตองการขายท่ีดินเพื่อนําไปจัดสรรท่ีดินและพัฒนา

เปนท่ีอยูอาศัย ทําใหพื้นท่ีเกษตรกรรมบางพื้นท่ีถูกปลอยวางท้ิงไวเพื่อรอการขายสําหรับการพัฒนาตอไป 
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2. การใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัยเปนการใชประโยชนท่ีดินรองจากประเภทเกษตรกรรม 

โดยในชวงเวลาน้ีเร่ิมมีการพัฒนายานชานเมืองใหเปนยานท่ีอยูอาศัยมากข้ึน สงผลใหพื้นท่ีเกษตรกรรม

ไดรับการจัดสรรท่ีดินและพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัยมากขึ้นเพื่อรองรับกับการขยายตัวของพื้นท่ีเมือง ซึ่งการ

ใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยในอดีตน้ันมีลักษณะเปนชุมชนเกษตรกรรมอยูตามแนวคลอง ไดแก 

คลองแสนแสบ คลองจั่น คลองลําพังพวย คลองวัดบึง คลองตาหนัง คลองลําเจียก คลองบางเตย คลอง

เสือใหญ และคลองบางขวด ตอมาไดมีการพัฒนาท่ีอยูอาศัยข้ึนมาจากการจัดสรรท่ีดินโดยอยูตามแนว

ถนน ไดแก ถนนลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง และเร่ิมมีแนวโนมท่ีจะ

ขยายตัวเขาไปยังพื้นท่ีดานในเพิ่มมากขึ้น 

 ในสวนของการใชประโยชนท่ีดินประเภทอื่นๆ ไดแก พาณิชยกรรม สถานท่ีราชการ สถานศึกษา 

ศาสนสถาน อุตสาหกรรม และคลังสินคา โดยการใชประโยชนท่ีดินประเภทเหลาน้ีจะเปนพื้นท่ีขนาดเล็ก

กระจายตัวอยูท่ัวไปภายในพื้นท่ี 

  

 

แผนภูมิ 5.2 สัดสวนของการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีกรณีศึกษาในชวงกอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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3) รูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นที่ 
1. รูปแบบโครงขายการสัญจร 

จากการพิจารณาถึงรูปแบบโครงขายการสัญจรในชวงกอน พ.ศ.2510 – พ.ศ.2510 พบวาใน

ชวงแรกน้ันมีการสัญจรทางน้ําเปนหลัก โดยใชเรือเปนยานพาหนะในการเดินทางและใชคลองเปน

เสนทางการสัญจร ซึ่งเชื่อมโยงชุมชนท่ีอยูบริเวณริมนํ้าเขาดวยกัน ไดแก คลองแสนแสบ คลองจั่น คลอง

ลําพังพวย คลองวัดบึง คลองตาหนัง คลองลําเจียก คลองบางเตย คลองเสือใหญ และคลองบางขวด 

ตอมาเร่ิมมีการพัฒนาระบบคมนาคมทางบกท้ังเสนทางการสัญจรและยานพาหนะ ทําใหเร่ิมมีการตัด

ถนนเขามาท่ีบริเวณยานชานเมืองเพื่อเชื่อมโยงระหวางพื้นท่ีเมืองกับยานชานเมือง ไดแก ถนนลาดพราว 

ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง ทําใหพื้นท่ีเมืองเริ่มขยายตัวมาสูบริเวณยานชาน

เมืองมากข้ึนและเร่ิมใชการสัญจรทางบกเพิ่มมากข้ึนตามไปดวย ในขณะท่ีชุมชนท่ีอยูบริเวณริมนํ้ายังใช

การสัญจรทางนํ้าอยู แตเมื่อยานชานเมืองมีการพัฒนามากข้ึนทําใหการสัญจรทางนํ้าถูกลดความสําคัญ

ลงเน่ืองจากการสัญจรทางบกมีความสะดวกรวดเร็วกวาทางนํ้า จึงเกิดการเปล่ียนแปลงใหมีการสัญจร

ทางบกเปนรูปแบบการสัญจรหลักมากขึ้น โดยมีการตัดถนนเขาไปพื้นท่ีดานในซึ่งตัดเขาไปตามแนว

แปลงท่ีดินเพื่อเปดพื้นท่ีสําหรับพัฒนาที่อยูอาศัย ไดแก ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 และซอย

โพธิ์แกว ในการตัดถนนขึ้นมาใหมเปนการตัดถนนสายรองและถนนซอยเชื่อมตอกับถนนสายหลักมี

ลักษณะเปนแบบกางปลา โดยถนนสายรองและถนนซอยท่ีตัดข้ึนมาใหมไมมีลักษณะของความเปน

โครงขายในการเชื่อมโยงกันมากนัก (แผนท่ี 5.5) 

2. รูปแบบการเขาถึงพื้นท่ี 

รูปแบบการเขาถึงพื้นท่ีในชวงแรกน้ันจากการต้ังถิ่นฐานบริเวณริมนํ้าของชุมชนเกษตรกรรมมี

การสัญจรทางนํ้าเปนหลัก ทําใหการเขาถึงพื้นท่ีน้ันตองใชคลองเปนเสนทางหลักในการเขาถึง 

นอกจากนั้นแลวยังมีการเขาถึงพื้นท่ีดวยการเดินเทาในระยะทางใกลอีกดวย ตอมาเร่ิมมีการพัฒนายาน

ชานเมืองข้ึน โดยท่ีอยูอาศัยท่ีพัฒนาข้ึนมาใหมน้ันเปนการต้ังถิ่นฐานบนบก ทําใหใชการสัญจรทางบก

เปนหลักและมีการตัดถนนเพื่อเชื่อมโยงระหวางท่ีอยูอาศัยกับถนนสายหลัก  โดยจะตองอาศัยรถยนต รถ

ประจําทาง และการเดินเทา ในการเขาถึงพื้นท่ี ในสวนของชุมชนด้ังเดิมน้ันยังใชการสัญจรทางนํ้าอยู 
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5.2.2 พัฒนาการในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 
จากจุดเร่ิมตนของการพัฒนาท่ีผานมา ประชาชนเร่ิมท่ีจะอพยพเขามาอยูอาศัยในเขตบางกะป

เพิ่มมากข้ึน โดยพัฒนาการของกรุงเทพมหานครในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 เปนชวงท่ีมีการ

เปล่ียนแปลงโดยมีการเพิ่มของจํานวนประชากรซึ่งมีอัตราการเพิ่มของจํานวนประชากรอยูในระดับสูง

มาก ทําใหพื้นท่ีกรณีศึกษาแขวงคลองจั่น เขตบางกะป มีการพัฒนาไปอยางรวดเร็ว มีการปรับปรุงและ

ตัดถนนข้ึนมาใหมหลายสายเพื่อเปดพื้นท่ีท่ีอยูดานในและพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน ใน

ขณะเดียวกันน้ันการทําเกษตรกรรมในยานชานเมืองก็ลดลงเชนเดียวกัน และบางพ้ืนท่ีไดหยุดทํา

การเกษตรและปลอยพื้นท่ีน้ีใหวางลงเพื่อรอขายเก็งกําไรใหกับนักพัฒนาท่ีดิน ซึ่งการเปล่ียนแปลงท่ี

เกิดขึ้นในพื้นท่ีน้ีเปนผลมาจากความสําเร็จของการขายโครงการบานพักนักกีฬาท่ีคลองจั่น ทําใหชวย

สรางความมั่นใจในตลาดใหกับผูท่ีคิดจะทําโครงการหมูบานจัดสรรในระยะน้ีเปนอยางมากและเกิด

โครงการหมูบานจัดสรรท่ีประสบความสําเร็จขึ้นตามมาอีกหลายโครงการ 

นับไดวาเขตบางกะปเปนเขตท่ีมีการพัฒนาพื้นท่ีโดยการจัดสรรท่ีดินท่ีสูงเขตหน่ึง ซึ่งลักษณะ

ของการดําเนินงานจะเปนไปในลักษณะของการจัดสรรบานพรอมท่ีดินและสาธารณูปโภค สาธารณูปการ

ตางๆ ใหแกผูเขาอยูอาศัย จะมีท้ังโครงการขนาดเล็กจํานวนไมถึง 10 หนวย ไปจนถึงโครงการขนาดใหญ

จํานวนหลายรอยหนวย ในยุคน้ีโครงการสวนใหญจะมุงเนนลูกคาท่ีมีรายไดระดับปานกลางคอนขางสูง 

และระดับสูงซึ่งเปนพวกท่ีมีอํานาจในการซื้อสูง นอกจากน้ียังมีการนําเอาเทคนิคการกอสรางแบบการ

ประกอบชิ้นสวนสําเร็จรูปมาใชในหลายโครงการทําใหมีการกอสรางท่ีสะดวกและรวดเร็วข้ึน โดยโครงการ

จัดสรรท่ีดินท่ีเกิดขึ้นน้ีไดขยายออกไปยังพื้นท่ีรอบนอกจากทางตะวันตกไปทางตะวันออกของเขตตาม

แนวถนนสายหลัก การตั้งถิ่นฐานตามแนวถนนเร่ิมมีการตอเน่ืองมาจากถนนสายหลัก ชุมชนท่ีอยูอาศัย

ขยายตัวเพิ่มขึ้นจากการจัดสรรท่ีดิน การพัฒนาในพื้นท่ีท่ีมีส่ิงปลูกสรางเพิ่มมากข้ึนอยางมาก เน่ืองจาก

อยูในชวงท่ีมีสภาพเศรษฐกิจเฟองฟู โดยเฉพาะทางดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ทําใหเกิดโครงการ

จัดสรรท่ีอยูอาศัยข้ึนเปนจํานวนมากในพ้ืนท่ี มีอาคารบานเรือนและส่ิงปลูกสรางตางๆ เกือบเต็มพื้นท่ี 

โดยเฉพาะมีอาคารหอพักเกิดขึ้นเปนจํานวนมาก เพื่อรองรับนักศึกษามหาวิทยาลัยรามคําแหง และ

แรงงานท่ีเขามาพักอาศัยในพื้นท่ี มีการขยายตัวของพื้นท่ีกอสรางในลักษณะของการเพ่ิมความหนาแนน

ในการใชพื้นท่ี โดยมีการปรับเปล่ียนลักษณะอาคารบานเรือนขนาดเล็กเปนอาคารขนาดใหญเพิ่มมากขึ้น 

พื้นท่ีวางถูกใชประโยชนจนเกือบหมด 

 โดยระยะเฟองฟูของธุรกิจหมูบานจัดสรรในยุคตนน้ีอยูระหวางป พ.ศ.2512 – พ.ศ.2515 ซึ่งเปน

ชวงท่ีมีภาวะการผลิตขั้นสูงสุด เน่ืองมาจากภาวะเศรษฐกิจท่ีคอนขางดีธนาคารพาณิชยและบริษัทเงินทุน

พลอยมีสภาพคลองท่ีดีดวย สถาบันการเงินจึงพยายามหาแหลงขยายสินเชื่อมากข้ึน ทําใหโครงการ

สินเชื่อสําหรับธุรกิจบานจัดสรรเร่ิมเปนกิจลักษณะ ประกอบกับตนทุนการผลิตคอนขางตํ่าและยังไมมี

กฎหมายการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน ทําใหเกิดการขยายตัวของธุรกิจหมูบานจัดสรรเปนอยางมาก โดย
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เมื่อปลายป พ.ศ.2515 รัฐบาลจอมพลถนอม กิตติขจร ไดออกคณะปฏิวัติ ฉบับ 286 เพื่อควบคุมมิใหผู

ประกอบธุรกิจจัดสรรท่ีดินทําการหลอกลวงหรือเอารัดเอาเปรียบประชาชน  

 ตอมาผลจากวิกฤตการณนํ้ามันคร้ังแรกเมื่อกลางป พ.ศ.2516 ไดกอใหเกิดภาวะเศรษฐกิจ

ตกตํ่า นอกจากจะทําใหราคาวัสดุกอสรางและคาแรงงานสูงข้ึนแลว ยังมีผลใหกําลังซื้อบานของ

ประชาชนถดถอยลงไปดวย ระยะน้ันสถานการณทางการเมืองไมมีความแนนอนในขณะเดียวกันเจาของ

โครงการก็ปรับกลยุทธทางการตลาด เชน มีการโฆษณามากข้ึน ลดอัตราเงินดาวนลง ยืดระยะเวลาการ

ผอนสงใหยาว ตลอดจนแถมของใชตางๆ ใหกับผูซื้อบาน แตสถานการณก็ยังไมดีขึ้นกลับเปนการเพิ่ม

ตนทุนใหผูประกอบการหมูบานจัดสรรข้ึนไปอีก ภาวะเชนน้ีทําใหเจาของโครงการและสถาบันทางการเงิน

ตองพิจารณาการดําเนินงานอยางระมัดระวังมากย่ิงข้ึน และหมูบานจัดสรรหลายโครงการตองลด

ปริมาณการกอสรางลง สงผลใหการขยายตัวของหมูบานจัดสรรลดลงตลอดจนถึงป พ.ศ.2518  

 อยางไรก็ตามดวยแรงกระตุนทางการเงินจากธนาคารอาคารสงเคราะหซึ่งเร่ิมการใหสินเชื่อระยะ

ส้ันเพื่อการกอสรางและสินเชื่อระยะยาวเพื่อการซื้อบานมาต้ังแตป พ.ศ.2515 ยังคงทําใหอุตสาหกรรมที่

อยูอาศัยสามารถดําเนินตอไปได โดยในชวงประมาณป พ.ศ.2519 โครงการหมูบานจัดสรรเร่ิมฟนตัวจาก

การกําหนดนโยบายท่ีอยูอาศัยสําหรับภาครัฐบาลไวอยางชัดเจนวา จะสรางท่ีอยูอาศัยข้ึนใหไดถึง 

120,000 หนวย ภายในระยะเวลา 5 ป โดยใหการเคหะแหงชาติเปนผูดําเนินงาน นับเปนการกระตุน

ความมั่นใจในตลาดท่ีอยูอาศัยภาคเอกชนขึ้นมา อีกท้ังธนาคารอาคารสงเคราะหไดหันมามีบทบาท

สนับสนุนการเงินแกภาคเอกชนอยางจริงจังต้ังแตป พ.ศ.2520 เปนตนมา โดยการใหสินเชื่อระยะยาวแก

ผูซื้อบานหรือผูสรางบาน และใหสินเชื่อแกโครงการหมูบานจัดสรรท้ังในลักษณะสินเชื่อเพื่อการพัฒนา

ท่ีดินและกอสรางควบคูกับการใหสินเชื่อระยะยาวแกประชาชนในการผอนบานภายในโครงการในอัตรา

ดอกเบี้ยท่ีตํ่ากวาธนาคารพาณิชยและบริษัทเงินทุนท่ัวไป ทําใหจํานวนผูมาใชบริการของธนาคารอาคาร

สงเคราะหเพิ่มสูงขึ้นอยางรวดเร็ว ซึ่งในชวงเวลาน้ันความตองการเงินกูเพื่อลงทุนในกิจการอุตสาหกรรม

รวมท้ังในภาคเศรษฐกิจอื่นๆ มีนอย ทําใหสถาบันทางการเงินสามารถอํานวยสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยใหได

มากขึ้น 

 ในขณะเดียวกันผูประกอบการหมูบานจัดสรรตางๆ เร่ิมแขงขันกันในดานคุณภาพและการ

จัดการ เชน การจัดส่ิงแวดลอมใหนาอยู การจัดบริการรักษาความสะอาด ความปลอดภัย ตลอดจน

สาธารณูปโภคตางๆ เปนอยางดี รูปแบบของอาคารมีหลากหลายใหเลือกและราคาแตกตางกันออกไป 

โดยใชความรูทางสถาปตยกรรมมากขึ้น ไดออกแบบบานใหมีราคาถูกลงเพื่อท่ีจะใหคนมีรายไดปาน

กลางสามารถซื้อได ซึ่งท้ังหมดน้ีเปนผลกระตุนใหภาวะการผลิตบานจัดสรรขยายตัวอยางมาก 

โดยเฉพาะในป พ.ศ.2522 การขอปลูกสรางท่ีอยูอาศัยเพิ่มขึ้นจากป พ.ศ.2521 กวารอยละ 35 ซึ่งในระยะ

น้ีไดเกิดโครงการท่ีอยูอาศัยประเภททาวนเฮาส (Town House) ขึ้นมาเปนจํานวนมากในเขตเมืองชั้นใน
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เพื่อตอบสนองความตองการท่ีจะหลีกเล่ียงภาวะท่ีอยูอาศัยในยานชานเมือง ท่ีตองเผชิญปญหา

การจราจรติดขัดและระยะทางท่ีเปนอุปสรรคตอการเขามาทํางานในเมือง  

 ตอมาในชวงประมาณป พ.ศ.2522 – พ.ศ.2524 เกิดภาวะเงินเฟอขึ้นทําใหสงผลตอสถานการณ

ดานราคาวัสดุกอสรางเปนอยางมาก โดยในระยะน้ีธุรกิจกอสรางไดรับการกดดันจากรัฐบาล เชน มีการ

เพิ่มภาษีกอสราง ยกเลิกการใชสัญญาปรับราคา ลดปริมาณคาใชจายการกอสรางภาครัฐบาลลง อีกท้ัง

ธนาคารแหงประเทศไทยและธนาคารพาณิชยไดปรับลดสินเชื่อเพื่อการกอสรางและธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

อันรวมถึงกิจการหมูบานจัดสรรดวย ผลท่ีตามมาคือการท่ีธนาคารพาณิชยระงับการสนับสนุนทางการเงิน

แกโครงการหมูบานจัดสรรใหมๆ และจํากัดวงเงินสินเชื่อสําหรับโครงการท่ีไดรับการสนับสนุนอยูแลว  

นอกจากน้ีกระทรวงมหาดไทยใหมีการตีความกฎหมายการควบคุมการจัดสรรท่ีดินอยางเครงครัด ดวย

เหตุน้ีการขยายตัวของธุรกิจหมูบานจัดสรรจึงชลอตัวลง โดยเจาของโครงการในการจัดสรรท่ีดินขนาด

ใหญไดหันมาใชวิธีแบงเปนโครงการยอยๆ มากขึ้น โดยเปล่ียนจากวิธีการกอสรางลวงหนาเปนจํานวน

มากมาเปนการสรางบานตัวอยางในโครงการและสรางบานตามการส่ังจองของลูกคาเปนรายๆ ไป ทําให

การขยายตัวของหมูบานจัดสรรในชวงน้ีอยูในสภาพคงท่ี 

 หลังจากน้ันในชวงประมาณป พ.ศ.2525 – พ.ศ.2526 ภาวะของธุรกิจหมูบานจัดสรรเร่ิมมี

แนวโนมไปในทิศทางท่ีดีขึ้นอยางคอยเปนคอยไป เน่ืองจากอัตราดอกเบี้ยมีแนวโนมท่ีลดลงและสถาบัน

ทางการเงินตางๆ มีสภาพคลองทางการเงินคอนขางสูง แตอยางไรก็ตามสถาบันทางการเงินก็ยังไมใหการ

สนับสนุนทางการเงินแกโครงการหมูบานจัดสรรมากนัก สวนผูลงทุนรายใหญสวนใหญยังรอการตัดสินใจ

เพื่อการลงทุนอยูเพราะสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมยังไมฟนตัวเทาท่ีควร อีกท้ังยังประสบปญหาภาวะนํ้า

ทวมในชวงปลายป พ.ศ.2526 ทําใหในป พ.ศ.2527 เกิดภาวะเศรษฐกิจถดถอย ธนาคารแหงประเทศไทย

ประกาศควบคุมสินเชื่อของธนาคารพาณิชยใหขยายวงเงินจํากัดโดยเฉพาะสินเชื่อการกอสราง จนกระท่ัง

ธนาคารอาคารสงเคราะหไดระดมเงินทุนโดยวิธีเปดบริการออมทรัพยพิเศษข้ึน จายดอกเบี้ย 2 คร้ังตอป

โดยไมหักภาษีเงินฝากสวนน้ี ทําใหธนาคารอาคารสงเคราะหมีสภาพคลองเพิ่มขึ้น สามารถเพิ่มวงเงิน

กูยืมแกบุคคลท่ัวไปและเพ่ิมวงเงินกูยืมแกโครงการระยะยาวไดหลายโครงการ ทําใหมีแนวโนมวาจะมี

การขยายตัวของหมูบานจัดสรรเพิ่มขึ้นเพราะแหลงสนับสนุนทางการเงินมีสภาพคลองท่ีดี จนกระท่ังป 

พ.ศ.2530 รัฐบาลกําหนดนโยบายใหมีการเรงรัดการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท้ังภาครัฐและภาคเอกชนเพื่อเปน

เคร่ืองกระตุนภาวะเศรษฐกิจและการจางงาน ทําใหเกิดการฟนตัวและพัฒนาท่ีอยูอาศัย อีกท้ังยังไดออก

กฎหมายจัดสรรท่ีดินซึ่งเปนขอกําหนดการจัดสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ฉบับ พ.ศ.

2530 เพื่อควบคุมการจัดสรรท่ีดินในยานชานเมือง 

 โดยจะเห็นไดวาการขยายตัวของท่ีอยูอาศัยในยานชานเมืองของกรุงเทพมหานครในชวงเวลาน้ี 

มีจุดเร่ิมตนมาจากธุรกิจการจัดสรรท่ีดินในยานชานเมือง และทําใหเกิดโครงการหมูบานจัดสรรขึ้นมา

หลายโครงการในชวงป พ.ศ.2510 – พ.ศ.2515 ซึ่งเปนผลสําเร็จจากการขายโครงการบานพักนักกีฬา
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คลองจั่นของภาครัฐบาล ทําใหชวยสรางความมั่นใจในตลาดที่อยูอาศัยใหกับผูคิดทําโครงการหมูบาน

จัดสรรในยานชานเมืองเปนอยางมาก ซึ่งการเร่ิมตนของโครงการหมูบานจัดสรรน้ันเกิดจากปจจัยผลักดัน

ขึ้นมา คือการท่ีภาครัฐบาลไดเขามามีบทบาทเขามาแทรกแซงในตลาดท่ีอยูอาศัยมากข้ึน ท้ังในแงท่ีเปนผู

อํานวยความสะดวก ผูควบคุมระเบียบและเปนผูผลิตดวย อีกท้ังการเขามามีบทบาทของสถาบันทาง

การเงินตอธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็มีสวนเชนกัน นอกจากน้ันแลวภาคเอกชนยังไดมีการปรับกลยุทธ

ดําเนินงานการพัฒนาเพื่อใหสอดคลองกับการเปล่ียนแปลงท้ังทางดานอุปสงคและอุปทานในท่ีดินและท่ี

อยูอาศัยในชวงเวลาน้ี 

 
1) ลักษณะการตั้งถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัย 
จากการพิจารณาถึงลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวง พ.ศ.2510 

– พ.ศ.2530 พบวายานชานเมืองไดมีการเปล่ียนแปลงจากการต้ังถิ่นฐานบริเวณริมนํ้าเปนการต้ังถิ่นฐาน

บนบกเปนหลัก โดยการต้ังถิ่นฐานรูปแบบน้ีจะเกาะตัวอยูอยางหนาแนนบริเวณริมถนน ไดแก ถนน

ลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง นอกจากน้ีแลวยังไดขยายตัวเขาไปยัง

พื้นท่ีดานในมากย่ิงขึ้นจากการตัดถนนซอยเขาไปในพื้นท่ีและซอยท่ีเร่ิมมีการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ไดแก 

ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 และซอยโพธิ์แกว ซึ่งจะเห็นไดวาการต้ังถิ่นฐานในชวงเวลาน้ีให

ความสําคัญกับถนนเปนอยางมาก นอกจากน้ีแลวยังมีการใชประโยชนท่ีดินท่ีหลากหลายมากย่ิงขึ้น เกิด

กลุมอาคารท่ีสรางข้ึนมาใหมตามประเภทของกิจกรรมและลักษณะทางเศรษฐกิจของเมือง เชน อาคาร

พาณิชยท่ีมีการใชงานแบบผสมระหวางท่ีอยูอาศัยกับพาณิชยกรรม หมูบานจัดสรรท่ีมีการแบงแปลงท่ีดิน

และวางระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ พรอมกับการสรางท่ีอยูอาศัย เปนตน โดยยานพาณิชยกรรม

เกาะตัวอยูบริเวณถนนสายหลักและอยูอยางหนาแนนบริเวณแยกบางกะป ประกอบดวยอาคารท่ี

หลากหลายต้ังแตอาคารพาณิชยไปจนถึงอาคารขนาดใหญ ในสวนของยานท่ีอยูอาศัยจะอยูบริเวณถนน

สายหลักและถนนซอยดานในของพื้นท่ีซึ่งมีท้ังท่ีดินจัดสรรและหมูบานจัดสรร โดยท่ีดินจัดสรรน้ันเปนการ

แบงแปลงที่ดินแลวใหเจาของท่ีดินไปสรางท่ีอยูอาศัยเอง ทําใหลักษณะอาคารของโครงการจัดสรรท่ีดิน

น้ันมีรูปแบบท่ีแตกตางกัน สวนหมูบานจัดสรรน้ันเจาของโครงการจะแบงแปลงที่ดินพรอมกับสรางท่ีอยู

อาศัยใหเสร็จ ทําใหลักษณะอาคารของหมูบานจัดสรรมีรูปแบบท่ีเหมือนกันและวางตัวเปนระเบียบ โดย

การพัฒนาท่ีอยูอาศัยในรูปแบบหมูบานจัดสรรน้ีเปนท่ีนิยมมากขึ้นเน่ืองจากเปนการอํานวยความสะดวก

ใหกับผูท่ีตองการที่อยูอาศัย ทําใหเกิดโครงการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในรูปแบบน้ีกระจายตัวอยูท่ัวบริเวณ

ยานชานเมือง 

ในสวนของชุมชนด้ังเดิมท่ีเคยเปนชุมชนเกษตรกรรมมากอนไดถูกลดความสําคัญลงเน่ืองจาก

ไมไดมีการสัญจรทางนํ้าอีก โดยชุมชนลักษณะน้ีไดลดจํานวนลงจากอดีตแตมีบางสวนท่ียังคงอาศัยอยู

ในชุมชน ซึ่งการท่ีชุมชนด้ังเดิมลดจํานวนลงไปน้ันเน่ืองมาจากความตองการพื้นท่ีเกษตรกรรมเพื่อนําไป

พัฒนาท่ีอยูอาศัยในรูปแบบหมูบานจัดสรรมากย่ิงขึ้น และจากการสรางหมูบานจัดสรรน้ีทําใหไปปดกั้น
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เสนทางสัญจรของคนในชุมชนด้ังเดิมทําใหการเดินทางเขาออกไมสะดวก สงผลใหชุมชนด้ังเดิมท่ีอยู

บริเวณริมนํ้าเส่ือมโทรมลง (แผนท่ี 5.9) 

โดยภาพรวมของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองในชวงเวลาน้ี จะเห็นไดวาพื้นท่ีเกษตรกรรม

ไดเปล่ียนมาเปนพื้นท่ีวางและท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน แตยังคงมีพื้นท่ีเกษตรกรรมอยูบริเวณทิศเหนือของ

พื้นท่ีเน่ืองจากมีการเขาถึงท่ีไมสะดวกทําใหยังไมไดรับการพัฒนาพื้นท่ีมากนัก ในสวนของพื้นท่ีวางและท่ี

อยูอาศัยไดกระจายตัวอยูท่ัวพื้นท่ี โดยพื้นท่ีวางน้ันจะอยูบริเวณดานในของพื้นท่ี ซึ่งเกิดจากการท่ี

เกษตรกรเลิกทําเกษตรกรรมและตองการขายท่ีดินใหกับโครงการจัดสรรท่ีดินเพื่อพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัย 

ทําใหพื้นท่ีท่ีเคยทําเกษตรกรรมไมไดใชประโยชนกลายเปนพื้นท่ีวาง ในสวนของท่ีอยูอาศัยน้ันจะอยู

บริเวณดานนอกโดยเกาะตัวหนาแนนเพิ่มขึ้นตามแนวถนนทั้งถนนสายหลักและถนนซอย สําหรับการ

พัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาน้ีเปนการพัฒนาในรูปแบบหมูบานจัดสรรซึ่งเกิดขึ้นหลายโครงการ โดยการ

พัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วน้ีไดสงผลกระทบตอชุมชนด้ังเดิม ไดแก การปดกั้นเสนทางสัญจร

และเกิดสภาพแวดลอมเสื่อมโทรมลง และเมื่อพิจารณาโดยรวมแลวท้ังพื้นท่ีวางและท่ีอยูอาศัยตางก็มี

การพัฒนาอยางกระจัดกระจายไปและไมเปนระเบียบ ซึ่งทําใหเกิดปญหาในการวางสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการในชวงเวลาตอมา (แผนท่ี 5.8) จากการศึกษาลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการ

พัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาน้ีสามารถสรุปเปนแบบจําลองไดดังน้ี 
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 แผนภูมิ 5.3 แบบจาํลองลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 

ในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
 
2) รูปแบบการใชประโยชนที่ดิน 

 จากการพิจารณาถึงรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 ไดมีการ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดินอยางเห็นไดชัด กลาวคือการใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 

ลดลงอยางมากและเปล่ียนเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยและพื้นท่ีวางมากขึ้นซึ่งมีการ

กระจายอยูท่ัวพื้นท่ี โดยไดจําแนกรายละเอียดของรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในแตละประเภทดังน้ี 

(แผนท่ี 5.10) 

 1. การใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรมในพื้นท่ีลดลงเปนอยางมาก โดยบริเวณท่ีมีการทํา

การเกษตรอยูบริเวณทิศเหนือของพื้นท่ีซึ่งยังคงมีการทํานาและทําสวนอยู แตพื้นท่ีเกษตรกรรมท่ีอยู

บริเวณทิศใตซึ่งมีการเขาถึงท่ีสะดวกมากข้ึน ทําใหพื้นท่ีเกษตรกรรมบริเวณนี้ถูกเปล่ียนใหเปนพื้นท่ีวาง

และท่ีอยูอาศัย เน่ืองจากความตองการที่ดินเพื่อพัฒนาท่ีอยูอาศัยเพิ่มสูงข้ึนในชวงเวลาน้ี สงผลให

เกษตรกรขายพื้นท่ีเกษตรกรรมบริเวณน้ีเปนจํานวนมาก ซึ่งเปนสาเหตุท่ีทําใหพื้นท่ีเกษตรกรรมยานชาน

เมืองลดลงอยางรวดเร็ว 
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 2. การใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัยในพื้นท่ีเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว เปนผลมาจากความ

ตองการที่อยูอาศัยเพิ่มมากข้ึนในบริเวณยานชานเมือง ซึ่งการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยใน

ชวงเวลาน้ีอยูตามแนวถนนและมีความหนาแนนเพิ่มมากขึ้น การใชประโยชนท่ีดินประเภทน้ีสวนใหญอยู

บริเวณทางทิศใตและทิศตะวันตกของพื้นท่ีเน่ืองจากอยูติดกับถนนสายหลัก ไดแก ถนนลาดพราว 

ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง นอกจากน้ันแลวมีการขยายตัวเขาไปยังพื้นท่ีดาน

ในเพิ่มมากข้ึนจากการตัดถนนซอย ไดแก ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 และซอยโพธิ์แกว ใน

สวนของชุมชนด้ังเดิมยังคงอาศัยอยูบริเวณริมคลอง โดยแนวโนมของท่ีอยูอาศัยในรูปแบบน้ีมีแนวโนมท่ี

ลดลงเน่ืองจากวิถีชีวิตความเปนอยูท่ีเปล่ียนแปลงไป 

 3. การใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมในพื้นท่ีเพิ่มขึ้นตามการเปล่ียนแปลงของยานชาน

เมือง โดยเกาะตัวอยูบริเวณถนนอยางหนาแนนและกระจายตัวไปตามแนวถนนท้ังสองฝง ไดแก ถนน

ลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง และหนาแนนตรงบริเวณแยกบางกะป

ซึ่งเปนท่ีต้ังของตลาดบางกะป ประกอบดวยรานคาขนาดใหญและอาคารพาณิชยจํานวนมาก 

นอกจากน้ันแลวการใชประโยชนท่ีดินประเภทนี้มีการกระจายตัวเขาไปยังพื้นท่ีดานในมากขึ้นซึ่งอยู

บริเวณถนนซอย ไดแก ซอยลาดพราว 87 และซอยลาดพราว 101 โดยจะเปนรานคาหองแถวท่ีมีการขาย

สินคาท่ัวไป 

 4. การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานท่ีราชการ 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานท่ีราชการในพื้นท่ีน้ี ไดแก การเคหะแหงชาติและองคการ

สงเสริมกีฬาแหงประเทศไทย ซึ่งอยูบริเวณถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) นอกจากน้ันคือสถานท่ี

ราชการท่ีใหบริการแกประชาชนในทองถิ่น เชน สํานักงานเขตบางกะป สถานีตํารวจนครบาลลาดพราว 

อยูบริเวณแยกบางกะป เปนตน 

 5. การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานศึกษา 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานศึกษาในพื้นท่ีน้ี ไดแก มหาวิทยาลัยรามคําแหงอยูบริเวณ

ถนนรามคําแหง สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตรอยูบริเวณถนนเสรีไทย ซึ่งเปนสถานศึกษาใน

ระดับอุดมศึกษา ในสวนของสถานศึกษาในระดับมัธยมศึกษา ประถมศึกษา และอนุบาล กระจายตัว

ออกไปตามยานท่ีอยูอาศัย 

 6. การใชประโยชนท่ีดินประเภทศาสนสถาน 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทศาสนสถานในพื้นท่ีน้ีประกอบไปดวยวัดและมัสยิดเปนจํานวน

มาก เปนท่ีประกอบพิธีกรรมทางศาสนาและกิจกรรมประเพณีในชวงเทศกาลตางๆ โดยกระจายตัวอยู
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ตามแนวริมคลองซึ่งมีความสัมพันธกับลักษณะของการต้ังถิ่นฐานเดิม ไดแก คลองแสนแสบ คลองจั่น 

คลองลําเจียก และคลองบางเตย 

 7. การใชประโยชนท่ีดินประเภทโรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทโรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินคาในพื้นท่ีน้ีไดกระจายตัวอยูท่ัว

พื้นท่ีปะปนกับการใชท่ีดินประเภทอื่นๆ มีท้ังโรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็กและขนาดใหญ โดยมีถนนเปน

ปจจัยท่ีดึงดูดใหเกิดการใชท่ีดินประเภทน้ี ซึ่งอยูบริเวณถนนลาดพราวและถนนรามคําแหง 

 

 

แผนภูมิ 5.4 สัดสวนของการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีกรณีศึกษาในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
 
3) รูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นที่ 

 1. รูปแบบโครงขายการสัญจร 

จากการพิจารณาถึงรูปแบบโครงขายการสัญจรในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 พบวาในชวงน้ีมี

เพียงการสัญจรทางบกเปนหลัก โดยมีถนนสายหลัก ไดแก ถนนลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 

1) และถนนรามคําแหง และถนนสายรอง ไดแก ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 และซอยโพธิ์แกว 

ซึ่งในชวงน้ีไดมีการตัดถนนเขาไปพื้นท่ีดานในเพิ่มมากข้ึน สวนใหญเปนถนนซอยเพื่อตองการเปดพื้นท่ี

สําหรับการพัฒนาท่ีอยูอาศัยรองรับกับประชากรที่อพยพเขามาอยูอาศัยในยานชานเมืองเปนจํานวนมาก 

โดยถนนท่ีตัดขึ้นใหมน้ันยังคงเปนแบบกางปลา และเปนถนนขนาดเล็กท่ีใชสําหรับภายในโครงการท่ีอยู

อาศัย ซึ่งเปนการเชื่อมโรงระหวางท่ีอยูอาศัยกับถนนท่ีตอกับถนนสายหลัก เมื่อมองโดยรวมแลวการตัด
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ถนนในพื้นท่ีมีลักษณะซับซอนและสวนใหญเปนถนนปลายตัน ไมมีความเชื่อมโยงเปนโครงขายการ

สัญจร (แผนท่ี 5.12) 

2. รูปแบบการเขาถึงพื้นท่ี 

รูปแบบการเขาถึงพื้นท่ีในชวงเวลาน้ีเปนการเขาถึงทางบกเปนหลัก มีถนนเปนเสนทางหลักใน

การเขาถึงพื้นท่ี โดยจะตองอาศัยรถยนต รถประจําทาง และการเดินเทา ในการเขาถึงพื้นท่ี ในสวนของ

ชุมชนด้ังเดิมมีการเขาถึงพื้นท่ีท่ียากข้ึนเน่ืองจากการสัญจรทางนํ้าถูกลดความสําคัญลง อีกท้ังมีการสราง

หมูบานจัดสรรปดเสนทางการสัญจร ทําใหตองเขาถึงพื้นท่ีดวยการเดินเทา 
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5.2.3 พัฒนาการในชวง พ.ศ.2530 – ปจจุบัน 
จากการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาท่ีผานมาภาครัฐและสถาบันทางการเงินน้ันมีบทบาทตอ

การพัฒนาท่ีอยูอาศัยเปนอยางมาก โดยการพัฒนาที่เกิดข้ึนในชวงเวลาท่ีผานมาน้ันมีการพัฒนาท่ีอยู

อาศัยเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว ซึ่งเปนผลมาจากนโยบายการพัฒนาท่ีอยูอาศัยของภาครัฐและความตองการ

ของประชาชนในชวงเวลาท่ีผานมา แตสําหรับพัฒนาการของกรุงเทพมหานครในชวง พ.ศ.2530 – 

ปจจุบัน น้ันเปนชวงท่ีมีการผันผวนของธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนอยางมากซึ่งสงผลตอการพัฒนาท่ีอยู

อาศัยโดยตรง 

โดยในชวงแรกประมาณป พ.ศ.2530 – พ.ศ.2533 น้ันมีการต่ืนตัวในการสรางท่ีอยูอาศัยจาก

การท่ีรัฐบาลไดกําหนดนโยบายใหมีการเรงรัดการพัฒนาท่ีอยูอาศัยเพื่อเปนเคร่ืองกระตุนภาวะเศรษฐกิจ

และการจางงาน ทําใหมีปริมาณท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากขึ้นอยางรวดเร็ว สงผลใหราคาวัสดุกอสรางและราคา

ท่ีอยูอาศัยสูงขึ้นตามไปดวย เกิดการเก็งกําไรในการซื้อขายท่ีดินทําใหท่ีดินมีราคาสูงขึ้นมาก และจากการ

ท่ีราคาท่ีดินสูงขึ้นทําใหราคาท่ีอยูอาศัยสูงขึ้นตามไปดวย จากเดิมท่ีเคยพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทบาน

เด่ียวและบานแฝดเปนจํานวนมากไดลดจํานวนลงอยางเห็นไดชัด และเปล่ียนเปนการพัฒนาท่ีอยูอาศัย

ประเภทหองแถวและอาคารชุดเพิ่มมากขึ้นเน่ืองจากใชพื้นท่ีนอยกวา โดยมีการใชพื้นท่ีเกษตรกรรม

พัฒนาเปนท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรมเพิ่มขึ้นเปนอยางมาก จนกระท่ังเกิดภาวะเหตุการณความไมสงบ

ในอาวเปอรเซียสงผลใหขาดแคลนวัสดุกอสราง ทําใหการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงปลายปไดชะลอตัวลง 

ตอมาในชวงประมาณป พ.ศ.2534 – พ.ศ.2537 เปนชวงเวลาท่ีเศรษฐกิจไทยมีการขยายตัวใน

ระดับสูงอยางตอเน่ือง ระบบการเงินมีสภาพคลองตัวและอัตราดอกเบี้ยเงินกูตํ่าประกอบกับประชาชนมี

รายไดและมีกําลังซื้อเพิ่มขึ้น ทําใหภาคเอกชนไดเขามามีบทบาทในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยเพิ่มขึ้นโดย

กอสรางท่ีอยูอาศัยเปนจํานวนมาก จนกระท่ังในชวงประมาณป พ.ศ.2538 – พ.ศ.2543 การพัฒนาท่ีอยู

อาศัยเกิดการชะลอตัวลงเน่ืองจากภาวะบานลนตลาดและอัตราดอกเบี้ยปรับตัวเพิ่มสูงขึ้น นอกจากน้ี

หลายโครงการยังไดรับผลกระทบจากภาวะนํ้าทวมในชวงปลายป สงผลใหการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใน

ชวงเวลาน้ีลดลงเพื่อปรับตัวเขาสูภาวะสมดุลของตลาดมากข้ึน ภาวะเศรษฐกิจในชวงเวลาน้ีนับไดวาเปน

วิกฤตการณทางเศรษฐกิจท่ีตกตํ่าท่ีสุดคร้ังหน่ึงของประเทศไทย 

หลังจากน้ันประมาณป พ.ศ.2544 เปนตนมา เศรษฐกิจเร่ิมฟนตัวไปในทิศทางที่ดีขึ้น โดยไดมี

การนําโครงการเดิมมาพัฒนาตอใหแลวเสร็จเปนจํานวนมากและมีแนวโนมความตองการท่ีอยูอาศัยเขา

มาอยางตอเน่ือง นับต้ังแตชวงวิกฤตการณทางเศรษฐกิจท่ีผานมาทําใหความตองการท่ีอยูอาศัยใน

ชวงเวลาน้ีเปนความตองการเพื่อการอยูอาศัยจริง ซึ่งเปนความตองการท่ีอยูอาศัยท่ีมีความจําเปน

พื้นฐาน (Basic Housing Needs) เชน การต้ังครัวเรือนใหม และความเปนท่ีตองการที่มีกําลังซื้อ 

(Purchasing Power) รวมอยูดวย ปจจุบันสถานการณในตลาดท่ีอยูอาศัยก็ยังเปนสภาวะเชนน้ีอยู โดย

กลุมคนท่ียังไมมีความจําเปนเรงดวนก็ยังคงรอดูทิศทางการฟนตัวท่ีชัดเจนของเศรษฐกิจและผูซื้อเพื่อการ

ลงทุนยังมีจํานวนนอย 
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สําหรับพัฒนาการในชวงเวลาน้ีภาครัฐและสถาบันทางการเงินยังคงมีบทบาทในการพัฒนาท่ีอยู

อาศัยอยู โดยการพัฒนาจะเปล่ียนแปลงไปตามภาวะเศรษฐกิจในชวงเวลาตางๆ นอกจากน้ันแลว

ภาคเอกชนไดปรับกลยุทธทางการตลาดโดยมีการพัฒนาที่อยูอาศัยใหสอดคลองกับวิถีชีวิตท่ีเกิดขึ้นใน

ปจจุบันมากข้ึน คือเกิดการยายกลับเขามาอยูในเมืองมากขึ้น แตในขณะเดียวก็ยังมีความตองการที่อยู

อาศัยบริเวณยานชานเมืองอยูโดยลักษณะการใชท่ีดินสําหรับท่ีอยูอาศัยตอหนวยน้ันมีขนาดเล็กลง 

 
1) ลักษณะการตั้งถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัย 
จากการพิจารณาถึงลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวง พ.ศ.2530 

– ปจจุบัน พบวาในชวงเวลาน้ีมีการต้ังถิ่นฐานบนบกเปนหลักซึ่งมีการพัฒนาอยางตอเน่ืองมาจากชวงท่ี

แลว โดยพื้นท่ีเกษตรกรรมทั้งหมดไดเปล่ียนเปนพื้นท่ีวางและท่ีอยูอาศัย ซึ่งการพัฒนาท่ีอยูอาศัยน้ียังคง

พัฒนาตามแนวถนนเดิมท้ังถนนสายหลักและถนนซอยแตมีความหนาแนนเพิ่มมากขึ้น ไดแก ถนน

ลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) ถนนรามคําแหง ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 และ

ซอยโพธิ์แกว นอกจากน้ันแลวพื้นท่ีเกษตรกรรมทางดานทิศเหนือไดมีการตัดถนนเขาไปทําใหมีการเขาถึง

สะดวกมากย่ิงขึ้นสงผลใหมีการพัฒนาท่ีอยูอาศัยกระจายตัวเขาไปพื้นท่ีดานในเพิ่มขึ้นตามไปดวย โดย

ถนนสายหลักท่ีตัดเพิ่มขึ้นมา ไดแก ถนนประเสริฐมนูญกิจอยูทางทิศเหนือและถนนประดิษฐมนูธรรมอยู

ทางทิศตะวันออก ซึ่งบริเวณท่ีมีถนนตัดผานจะทําใหยานท่ีอยูอาศัยใหมเกิดข้ึนตามไปดวย สําหรับ

รูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาน้ียังคงเปนรูปแบบหมูบานจัดสรรอยู มีการออกแบบท้ัง

สถาปตยกรรมและสภาพแวดลอมใหสอดคลองกับวิถีชีวิตในปจจุบันมากย่ิงข้ึน โดยคํานึงถึงความ

ปลอดภัยดวยการควบคุมการเขาออกและลอมร้ัวทุกดาน ทําใหหมูบานจัดสรรในชวงเวลาน้ีเปนชุมชนท่ี

แยกตัวออกไปมีลักษณะเปนชุมชนลอมร้ัว ซึ่งการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในรูปแบบน้ีพบเห็นไดมากขึ้นใน

บริเวณยานชานเมือง นอกจากน้ันแลวยังมีการพัฒนาท่ีอยูอาศัยประเภทท่ีอยูอาศัยท่ีมีความหนาแนนสูง 

เชน หอพัก อพารทเมนท คอนโดมิเนียม เปนตน ซึ่งเปนท่ีตองการมากในชวงเวลาน้ีเน่ืองจากวิถีชีวิตท่ี

เปล่ียนแปลงไปคือมีความตองการพื้นท่ีสําหรับอยูอาศัยนอยลง โดยท่ีอยูอาศัยประเภทน้ีมีลักษณะของ

อาคารที่หลากหลายท้ังอาคารขนาดเล็กและขนาดใหญ โดยรูปแบบท่ีอยูอาศัยท่ีไดกลาวมาน้ันได

กระจายตัวออกไปอยูท่ัวบริเวณยานชานเมืองในปจจุบัน 

ในสวนของชุมชนด้ังเดิมไดเปล่ียนเปนชุมชนแออัด กระจุกตัวอยูตามแนวคลอง โดยมีการสราง

ทางเดินริมนํ้าเพื่อเชื่อมโยงกับพื้นท่ีอื่นๆ แตยังมีการสัญจรเขาออกท่ีไมสะดวกเน่ืองจากการพัฒนา

หมูบานจัดสรรรูปแบบชุมชนลอมร้ัวน้ันทําใหปดกั้นการสัญจรของชุมชนท่ีอยูตามแนวคลอง และ

สภาพแวดลอมเสื่อมโทรมลงจากการที่มีผูมาอยูอาศัยในยานชานเมืองเพิ่มมากขึ้น (แผนท่ี 5.15) 

โดยภาพรวมของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองในชวงเวลาน้ี จะเห็นไดวาพื้นท่ีไมมีการทํา

เกษตรกรรมแลว และไดเปล่ียนมาเปนพื้นท่ีวางและท่ีอยูอาศัยท้ังหมดเน่ืองจากมีการเขาถึงพื้นท่ีท่ีสะดวก
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มากยิ่งขึ้น โดยการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในปจจุบันน้ีเปนท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะเปนชุมชนลอมร้ัวมากข้ึน คือ

หมูบานจัดสรรท่ีมีการควบคุมการเขาออกและลอมร้ัวทุกดาน ทําใหสงผลตอการพัฒนาโดยรวมของพื้นท่ี 

ไดแก การปดลอมพื้นท่ีวางจนกลายเปนพื้นท่ีท่ีไมมีทางเขาออกและการปดกั้นเสนทางสัญจรในพื้นท่ี 

นอกจากน้ันแลวการท่ีมีท่ีอยูอาศัยประเภทความหนาแนนสูงเปนจํานวนมากจะทําใหมีสภาพแวดลอม

เส่ือมโทรมลงจากการที่มีผูมาอยูอาศัยในยานชานเมืองเพิ่มมากขึ้น ซึ่งภาพรวมของการพัฒนาท่ีอยูอาศัย

ในพื้นท่ีมีการพัฒนาอยางกระจัดกระจายและไมเปนระเบียบมากยิ่งขึ้น ทําใหการวางสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการไมท่ัวถึงกับความตองการและส้ินเปลืองงบประมาณในการกอสรางมากขึ้น โดยลักษณะ

ของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองในรูปแบบน้ีไดขยายตัวไปยังพื้นท่ีรอบนอกมากย่ิงข้ึน (แผนท่ี 

5.15) จากการศึกษาลักษณะการต้ังถ่ินฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาน้ีสามารถสรุป

เปนแบบจําลองไดดังน้ี 

แผนภูมิ 5.5 แบบจาํลองลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 

ในชวง พ.ศ.2510 – พ.ศ.2530 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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2) รูปแบบการใชประโยชนที่ดิน 
 จากการพิจารณาถึงรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในชวง พ.ศ.2530 – ปจจุบัน ไดมีการ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดินอยางเห็นไดชัด กลาวคือการใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรม

เหลือพื้นท่ีนอยมาก และไดเปล่ียนเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัย พื้นท่ีวาง และการใช

ประโยชนท่ีดินประเภทอื่นๆ ซึ่งมีการกระจายอยูท่ัวพื้นท่ี โดยไดจําแนกรายละเอียดของรูปแบบการใช

ประโยชนท่ีดินในแตละประเภทดังน้ี (แผนท่ี 5.16) 

 1. การใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรมในพื้นท่ีเหลือพื้นท่ีนอยมาก เน่ืองจากความตองการ

ท่ีดินเพื่อพัฒนาท่ีอยูอาศัยเพิ่มสูงขึ้นในชวงเวลาน้ี ทําใหพื้นท่ีเกษตรกรรมไดรับการพัฒนาใหเปนท่ีอยูศัย

เกือบท้ังหมด 

 2. การใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยในพื้นท่ีน้ีเปนการใชประโยชนท่ีดินท่ีสําคัญท่ีสุด ซึ่งการ

ใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาน้ีมีความหนาแนนเพิ่มมากขึ้น โดยมีการเกาะตัวอยูตาม

แนวถนนและกระจายตัวอยูท่ัวพื้นท่ี ซึ่งท่ีอยูอาศัยท่ีมีความหนาแนนมากอยูบริเวณทิศใตและท่ีอยูอาศัยท่ี

มีความหนาแนนนอยอยูบริเวณทิศเหนือของพื้นท่ี โดยการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีอยูบริเวณถนนสายหลัก

และถนนซอย ไดแก ถนนลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) ถนนรามคําแหง ถนนประเสริฐ

มนูญกิจ ถนนประดิษฐมนูธรรม ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 ซอยโพธิ์แกว ซอยโยธินพัฒนา 

ซอยแจมจันทร และซอยนวมินทร 111 ในสวนของชุมชนด้ังเดิมไดเปล่ียนเปนชุมชนแออัดยังคงอาศัยอยู

บริเวณริมคลอง 

 3. การใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมในพื้นท่ีเพิ่มขึ้นตามการเปล่ียนแปลงของยานชาน

เมือง โดยเกาะตัวอยูบริเวณถนนอยางหนาแนนและกระจายตัวไปตามแนวถนนท้ังสองฝง ไดแก ถนน

ลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) และถนนรามคําแหง และหนาแนนตรงบริเวณแยกบางกะป

ซึ่งเปนท่ีต้ังของตลาดบางกะป ซึ่งเปนท่ีต้ังของกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลากหลายรูปแบบและศูนยชุมชนท่ี

สําคัญ ประกอบดวยหางสรรพสินคา รานคาขนาดใหญ และอาคารพาณิชยจํานวนมาก นอกจากน้ันแลว

การใชประโยชนท่ีดินประเภทน้ีมีการกระจายตัวเขาไปยังพื้นท่ีดานในมากข้ึนซึ่งอยูบริเวณถนนซอย โดย

จะเปนรานคาหองแถวท่ีมีการขายสินคาท่ัวไป 

 4. การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานท่ีราชการ 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานท่ีราชการในพื้นท่ีน้ี ไดแก การเคหะแหงชาติและองคการ

สงเสริมกีฬาแหงประเทศไทย ซึ่งอยูบริเวณถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) นอกจากน้ันคือสถานท่ี

ราชการท่ีใหบริการแกประชาชนในทองถิ่น เชน สํานักงานเขตบางกะป สถานีตํารวจนครบาลลาดพราว 

อยูบริเวณแยกบางกะป เปนตน 
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 5. การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานศึกษา 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถานศึกษาในพื้นท่ีน้ี ไดแก มหาวิทยาลัยรามคําแหงอยูบริเวณ

ถนนรามคําแหง สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตรอยูบริเวณถนนเสรีไทย ซึ่งเปนสถานศึกษาใน

ระดับอุดมศึกษา ในสวนของสถานศึกษาในระดับมัธยมศึกษา ประถมศึกษา และอนุบาล กระจายตัว

ออกไปตามยานท่ีอยูอาศัย 

 6. การใชประโยชนท่ีดินประเภทศาสนสถาน 

 การใชประโยชนท่ีดินประเภทศาสนสถานในพื้นท่ีน้ีประกอบไปดวยวัดและมัสยิดเปนจํานวน

มาก เปนท่ีประกอบพิธีกรรมทางศาสนาและกิจกรรมประเพณีในชวงเทศกาลตางๆ โดยกระจายตัวอยู

ตามแนวริมคลองซึ่งมีความสัมพันธกับลักษณะของการต้ังถิ่นฐานเดิม ไดแก คลองแสนแสบ คลองจั่น 

คลองลําเจียก และคลองบางเตย 

 7. การใชประโยชนท่ีดินประเภทโรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

การใชประโยชนท่ีดินประเภทโรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินคาในพื้นท่ีน้ีไดกระจายตัวอยูท่ัว

พื้นท่ีปะปนกับการใชท่ีดินประเภทอื่นๆ มีท้ังโรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็กและขนาดใหญ ซึ่งสวนใหญจะ

เปนโรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็ก โดยการประกอบกิจการอุตสาหกรรมอยูภายใตนโยบายการควบคุม 

ทําใหไมมีการขยายตัวของการใชประโยชนท่ีดินประเภทน้ีมากนัก 

 

 

แผนภูมิ 5.6 สัดสวนของการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีกรณีศึกษาในชวง พ.ศ.2530 – พ.ศ.2550 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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3) รูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นที่ 
1. รูปแบบโครงขายการสัญจร 

 จากการพิจารณาถึงรูปแบบโครงขายการสัญจรในชวง พ.ศ.2530 – ปจจุบัน พบวามีการตัดถนน

สายหลักเพิ่มขึ้น ไดแก ถนนประเสริฐมนูญกิจอยูทางทิศเหนือและถนนประดิษฐมนูธรรมอยูทางทิศ

ตะวันออก ทําใหมีถนนลอมรอบพื้นท่ีเกิดเปนบล็อกขนาดใหญขึ้น และมีการตัดถนนซอยเพิ่มมากขึ้นเพื่อ

เปนการเปดพื้นท่ีท่ีอยูดานใน โดยถนนท่ีตัดขึ้นใหมยังคงเปนแบบกางปลา เปนถนนสวนบุคคลและถนน

ของโครงการหมูบานจัดสรร มีลักษะเปนถนนปลายตันและมีการควบคุมการเขาออก โดยไมไดมีหนาท่ี

เชื่อมโยงโครงขายการสัญจร ทําใหระบบโครงขายการสัญจรโดยรวมของพื้นท่ีในปจจุบันเปนระบบ

โครงขายท่ีไมมีระเบียบแบบแผนที่ชัดเจน (แผนท่ี 5.18) 

2. รูปแบบการเขาถึงพื้นท่ี 

รูปแบบการเขาถึงพื้นท่ีในชวงเวลาน้ีเปนการเขาถึงทางบกเปนหลัก มีถนนเปนเสนทางหลักใน

การเขาถึงพื้นท่ี โดยจะตองอาศัยรถยนต รถประจําทาง รถจักรยานยนต จักรยาน และการเดินเทา ในการ

เขาถึงพื้นท่ี ในสวนของชุมชนด้ังเดิมท่ีเปล่ียนเปนชุมชนแออัดน้ันมีการเขาถึงพื้นท่ีดวยการเดินเทาเทาน้ัน 

โดยจะมีทางเดินริมนํ้าขนานไปกับแนวคลอง ซึ่งเชื่อมตอกับระหวางท่ีอยูอาศัยบริเวณริมคลองกับถนน

ดานนอก 
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5.2.4 สรุปพัฒนาการของพื้นที่กรณีศึกษา 
 จากการศึกษาถึงพัฒนาการของพื้นท่ีกรณีศึกษาจะเห็นไดวาในอดีตพื้นท่ีเขตบางกะปมีสภาพ

เปนปาและมีการต้ังถ่ินฐานอยูบริเวณริมนํ้า โดยเปนการต้ังบานเรือนท่ีเปนลักษณะเรือนไทยพื้นถิ่นริมนํ้า

แบบยกใตถุนสูงอยูบริเวณริมคลองสายสําคัญกระจายตัวไปตามแนวคลอง และมีการประกอบอาชีพ

เกษตรกรรมเปนหลัก จากการต้ังถิ่นฐานอยูบริเวณริมนํ้าน้ีทําใหคลองมีความสําคัญตอวิถีชีวิตโดย

นํามาใชในการทําการเกษตรและใชเปนเสนทางสัญจรหลักซึ่งคลองสายสําคัญในพื้นท่ี ไดแก คลองแสน

แสบ คลองจั่น คลองลําพังพวย คลองวัดบึง คลองตาหนัง คลองลําเจียก คลองบางเตย คลองเสือใหญ 

และคลองบางขวด โดยคลองจะเปนตัวเชื่อมชุมชนท่ีอยูบริเวณริมนํ้าเขาดวยกัน ทําใหการเดินทางตอง

อาศัยคลองเปนเสนทางสัญจรหลัก ในสวนของการประโยชนท่ีดินชวงแรกน้ีสวนใหญเปนการใชประโยชน

ท่ีดินประเกษตรกรรมเพราะวาการทําการเกษตรตองใชพื้นท่ีมาก โดยลักษณะของแปลงท่ีดินท่ีทํา

การเกษตรจะต้ังฉากกับแนวคลอง และมีลักษณะท่ีแคบและยาวเพื่อท่ีจะใหแปลงท่ีดินทุกแปลงน้ัน

สามารถใชแหลงนํ้าทําการเกษตรไดอยางท่ัวถึง โดยท่ีอยูอาศัยจะอยูบริเวณริมคลองสวนพื้นท่ีท่ีอยูดาน

ในใชเปนพื้นท่ีเกษตรกรรม 

 ตอมาเร่ิมมีการขยายตัวของพื้นท่ีเมืองออกมาสูยานชานเมืองมากขึ้น โดยมีการตัดถนนขึ้นมา

เพื่อเชื่อมโยงระหวางพื้นท่ีเมืองกับยานชานเมือง ไดแก ถนนลาดพราว ถนนนวมินทร (ถนนสุขาภิบาล 1) 

และถนนรามคําแหง ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงในยานชานเมืองคือการต้ังถิ่นฐานบริเวณริมนํ้าถูกลด

ความสําคัญลงและเปล่ียนเปนการต้ังถิ่นฐานบนบกเพิ่มมากขึ้น เน่ืองจากการสัญจรทางบกมีความ

สะดวกรวดเร็วกวาทางนํ้า นอกจากถนนสายหลักแลวยังมีถนนสายรองและถนนซอยท่ีตัดเขาไปตามแนว

แปลงท่ีดิน ไดแก ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 และซอยโพธิ์แกว ทําใหพื้นท่ีเกษตรกรรมได

เปล่ียนเปนท่ีอยูอาศัยดวยวิธีการจัดสรรท่ีดินเปนจํานวนมาก ซึ่งเปนการแบงแปลงท่ีดินเปนแปลงยอย

และพัฒนาท่ีอยูอาศัยขึ้นมา โดยการจัดสรรท่ีดินในพื้นท่ีน้ีเร่ิมกระจายตัวเขาพื้นท่ีดานในมากขึ้น เกาะตัว

อยูตามแนวถนนสายตางๆ โดยเฉพาะถนนสายหลัก การพัฒนาท่ีอยูอาศัยชวงน้ีสวนใหญจะเปนไปใน

รูปแบบบานเด่ียวและอาคารพาณิชย และมีการใชประโยชนท่ีดินท่ีหลากหลายมากย่ิงข้ึน โดยการใช

ประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรมไดเปล่ียนเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย พาณิชยกรรม 

และประเภทอื่นๆ มากข้ึน นอกจากน้ียังเกิดพื้นท่ีวางเพิ่มมากข้ึนเน่ืองจากเกษตรกรเลิกประกอบอาชีพ

เกษตรกรรมและตองการขายท่ีดินไปพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัยมากขึ้น ในสวนของชุมชนด้ังเดิมยังคงอยู

บริเวณริมคลองเหมือนเดิมแตมีการสัญจรเขาถึงพื้นท่ีลําบากมากขึ้นเน่ืองจากพื้นท่ีเกษตรกรรมได

เปล่ียนเปนโครงการท่ีอยูอาศัยและไปปดกั้นเสนทางสัญจรเดิม สงผลใหชุมชนด้ังเดิมมีสภาพแวดลอมท่ี

เส่ือมโทรมลง 

 ในปจจุบันยานชานเมืองไดรับการพัฒนาอยางรวดเร็วซึ่งเปนผลมาจากการพัฒนาและการเพิ่ม

ของจํานวนประชากรจากชวงท่ีแลว โดยไดมีการตัดถนนสายหลักเพิ่มขึ้นมา ไดแก ถนนประเสริฐมนูญกิจ

อยูทางทิศเหนือและถนนประดิษฐมนูธรรมอยูทางทิศตะวันออก เพื่อทําหนาท่ีเชื่อมโยงกับพื้นท่ีอื่นๆ ของ
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เมือง ทําใหพื้นท่ีน้ีถูกลอมรอบไปดวยถนนและกลายเปนบล็อกขนาดใหญ และมีการตัดถนนซอยเขาไป

ตามแนวแปลงที่ดินรอบดาน ทําใหเกิดการพัฒนาท่ีอยูอาศัยเขาไปพื้นท่ีดานในเพิ่มมากขึ้นและกระจาย

ตัวไปตามแนวถนนท่ัวพื้นท่ี แสดงใหเห็นวาในปจจุบันน้ีมีการเขาถึงพื้นท่ีทางบกโดยผานทางถนนเปน

หลัก สําหรับการพัฒนาท่ีอยูอาศัยน้ีมีการพัฒนาท่ีอยูอาศัยรูปแบบใหมเกิดข้ึน โดยมีการปรับเปล่ียนให

เขากับวิถีชีวิตในปจจุบันมากขึ้น ไดแก ท่ีอยูอาศัยท่ีมีความหนาแนนสูง เชน หอพัก อพารทเมนท 

คอนโดมิเนียม เปนตน และหมูบานจัดสรรท่ีเปนชุมชนลอมร้ัวเปนหมูบานท่ีมีการคํานึงถึงความปลอดภัย

ดวยการควบคุมการเขาออกและลอมร้ัวทุกดาน ซึ่งจากการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีมีมาจากอดีตจนถึง

ปจจุบันไดสงผลกระทบตอชุมชนด้ังเดิมคือการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีผานมาน้ีไดไปปดกั้นเสนทางสัญจร

เดิม ทําใหชุมชนด้ังเดิมมีการเขาถึงพื้นท่ีลําบากมากขึ้นโดยเขาถึงพื้นท่ีดวยวิธีการเดินเทาผานทางเดิน

ริมนํ้าเทาน้ัน อีกท้ังยังทําใหสภาพแวดลอมเส่ือมโทรมลงและเปล่ียนไปเปนชุมชนแออัดมากขึ้น ในสวน

ของการใชประโยชนท่ีดินในปจจุบันน้ีไดเปล่ียนเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยเปนสวนใหญ 

ซึ่งเปนการใชประโยชนท่ีดินท่ีสําคัญของยานชานเมืองในปจจุบัน และการใชประโยชนท่ีดินประเภทอื่นๆ 

รวมถึงพื้นท่ีวางน้ันไดกระจายตัวอยูท่ัวพื้นท่ี 

โดยปจจัยสําคัญท่ีทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงบริเวณยานชานเมือง ไดแก โครงการขนาดใหญ

ของท้ังภาครัฐและภาคเอกชน เชน มหาวิทยาลัยรามคําแหง สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร 

มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ การเคหะแหงชาติ ศูนยการคา โรงงานตางๆ เปนตน โดยโครงการขนาดใหญ

เหลาน้ีเปนจุดดึงดูดประชากรและทําใหเกิดแหลงงานขึ้นเปนจํานวนมาก ทําใหความหนาแนนของ

ประชากรในพื้นท่ีสูงขึ้นและเกิดการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีเปนท่ีอยูอาศัยและพาณิช

ยกรรมมากข้ึน อีกท้ังการตัดถนนเขามาในพื้นท่ีก็เปนตัวนําในการพัฒนาเชนกัน จากเดิมยานชานเมืองมี

การใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรมเปนหลัก มีลักษณะเปนพื้นท่ีโลงวางจึงงายตอการพัฒนา และ

เมื่อมีโครงขายการสัญจรเขามาในพื้นท่ีมากขึ้นทําใหเขาถึงพื้นท่ีไดอยางสะดวกรวดเร็ว มีการ

เปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดินไปเปนประเภทท่ีอยูอาศัยและประเภทอื่นๆ มากขึ้นอยางตอเน่ือง 

นอกจากน้ันแลวปจจัยท่ีกําหนดการเปล่ียนแปลงบริเวณยานชานเมืองอีกปจจัยหน่ึงคือราคาท่ีดิน ซึ่งเปน

ปจจัยท่ีสําคัญในการกําหนดประเภทของโครงการพัฒนาท่ีดินของภาคเอกชน เชน แปลงท่ีดินท่ีมีความ

พรอมท้ังดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และอยูบริเวณถนนสายหลัก จะมีราคาสูงเหมาะสําหรับการ

ใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ในขณะท่ีแปลงที่ดินท่ีอยูหางจากถนนสายหลักเขาไปดานในมี

ราคาถูกลงเหมาะสําหรับการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย เปนตน ดังน้ันปจจัยท่ีทําใหเกิดการ

เปล่ียนแปลงบริเวณยานชานเมือง ไดแก โครงการขนาดใหญของภาครัฐและภาคเอกชน การตัดถนนเขา

มาในพื้นท่ี และราคาท่ีดิน 

เมื่อพิจารณาภาพรวมของการพัฒนาพื้นท่ีท่ีมีมาต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบันแสดงใหเห็นวาการ

พัฒนาท่ีอยูอาศัยและการพัฒนาประเภทอื่นๆ มีรูปแบบการพัฒนาท่ีกระจัดกระจาย อีกท้ังพื้นท่ีวางท่ียัง
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ไมไดรับการพัฒนาก็มีลักษณะท่ีกระจัดกระจายเชนกัน โดยลักษณะของการพัฒนารูปแบบน้ีจะทําให

พื้นท่ีวางท่ียังไมไดรับการพัฒนากลายเปนพื้นท่ีตาบอดเนื่องจากการพัฒนาที่อยูอาศัยหรือการพัฒนา

ประเภทอื่นๆ ไปปดลอมพื้นท่ีน้ันสงผลใหเปนพื้นท่ีท่ีไมมีทางเขาออก นอกจากน้ันแลวโครงขายการสัญจร

ท่ีเกิดขึ้นมีลักษณะท่ีไมไดเชื่อมโยงเปนโครงขายท่ีชัดเจน โดยถนนท่ีตัดข้ึนใหมสวนใหญเปนถนนซอยและ

ถนนสายยอยทําหนาท่ีเปนถนนท่ีเชื่อมโยงระหวางท่ีอยูอาศัยกับถนน ไมไดทําหนาท่ีเชื่อมโยงระหวาง

ถนนกับถนน ในการตัดถนนท่ีมีหนาท่ีและลําดับศักยท่ีไมสัมพันธกันน้ันจะทําใหเกิดปญหาจราจรข้ึนมา

ในพื้นท่ีได จากการพิจารณาในภาพรวมท้ังรูปแบบการพัฒนาและโครงขายการสัญจรในพื้นท่ีแสดงให

เห็นวาการพัฒนายานชานเมืองน้ันไมไดพัฒนาไปอยางเปนระเบียบแบบแผน เน่ืองจากขาดการวาง

แผนการพัฒนาพื้นท่ีรวมกันทําใหตางคนตางพัฒนาพ้ืนท่ีของตนโดยไมใหความสําคัญในภาพรวมของ

พื้นท่ี 

กลาวโดยสรุปจากการศึกษาพัฒนาการท่ีเกิดข้ึนในพื้นท่ีกรณีศึกษาบริเวณยานชานเมืองของ

กรุงเทพมหานคร เขตบางกะป แสดงใหเห็นวาการพัฒนายานชานเมืองของกรุงเทพมหานครนี้มีลักษณะ

ของการพัฒนาท่ีขาดการวางแผนการพัฒนาพื้นท่ีรวมกัน ทําใหยานชานเมืองน้ีมีรูปแบบการพัฒนาท่ี

กระจัดกระจาย ซึ่งสอดคลองกับแนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองท่ีไดศึกษาไวบทท่ี 2 
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ตาราง 5.1 สรุปพัฒนาการของพื้นท่ีกรณีศึกษา 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 



 บทที่ 6 
 

การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่กรณีศึกษา 
แขวงคลองจั่น เขตบางกะป 

 
จากการศึกษาพัฒนาการของพื้นท่ีกรณีศึกษา แขวงคลองจั่น เขตบางกะป ทําใหทราบถึงการ

เปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นในบริเวณยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบัน โดยนําขอมูลท่ีไดศึกษา

มาทําการวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของยานชานเมืองท่ีไดกลาวไวขางตน ไดแก ลักษณะการตั้งถิ่น

ฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย การใชประโยชนท่ีดิน และการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ี แลวสรุป

การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพท่ีเกิดจากการพัฒนาท่ีผานมา เพื่อท่ีจะทราบถึงปญหาและผลกระทบ

ท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนายานชานเมืองต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบัน 
 

6.1 ประเด็นการวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของยานชานเมือง 
ในการวิเคราะหถึงลักษณะทางกายภาพของยานชานเมืองน้ันจําเปนท่ีจะตองกําหนดประเด็นใน

การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพกอน เพื่อท่ีจะไดกําหนดทิศทางในการศึกษาและสรางความเขาใจถึง

วัตถุประสงคในการวิเคราะห โดยไดกําหนดประเด็นในการวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของยานชาน

เมือง ไดแก การวิเคราะหลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย การวิเคราะหรูปแบบ

การใชประโยชนท่ีดิน การวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ี ท้ังน้ีเปนเพราะวาเปน

ลักษณะทางกายภาพท่ีเห็นการเปล่ียนแปลงไดอยางชัดเจนจากอดีตจนถึงปจจุบัน ทําใหมีความ

เหมาะสมท่ีจะนํามาใชในการศึกษาสําหรับการวิเคราะหถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนายาน

ชานเมือง 
1) การวิเคราะหลักษณะการตั้งถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัย 
การวิเคราะหลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยจะตองศึกษาถึง

พัฒนาการของการต้ังถิ่นฐานในยานชานเมืองต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบันในพ้ืนท่ีกรณีศึกษาและบริเวณ

โดยรอบ โดยการศึกษาถึงพัฒนาการของการต้ังถิ่นฐานน้ันไดสะทอนถึงรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย

ออกมา โดยจะตองทําการจําแนกรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในยานชานเมืองแตละประเภทวามี

ลักษณะการพัฒนาเปนอยางไร มีการกระจุกตัวอยูบริเวณใด และจากการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในรูปแบบ

ตางๆ สงผลกระทบตอการพัฒนายานชานเมืองอยางไร  
2) การวิเคราะหรูปแบบการใชประโยชนที่ดิน 

 การวิเคราะหรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินจะตองศึกษาถึงรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในยาน

ชานเมืองต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบันในพื้นท่ีกรณีศึกษาและบริเวณโดยรอบ โดยการศึกษาถึงพัฒนาการ
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ของการใชประโยชนท่ีดินทําใหทราบถึงการเปล่ียนแปลงของรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินท่ีเกิดขึ้นในยาน

ชานเมือง ไมวาจะเปนแนวโนมและทิศทางการขยายตัวของรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินประเภทตางๆ 

โดยจะทําการจําแนกรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินแตละประเภทวามีการกระจุกตัวบริเวณใด เพื่อ

นํามาใชในการจําแนกยานและรวมไปถึงการกําหนดระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการใหเหมาะสม

กับยานน้ันๆ 
3) การวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นที่ 
การวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ี จะตองศึกษาถึงรูปแบบโครงขาย

การสัญจรในยานชานเมืองต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบันในพื้นท่ีกรณีศึกษาและบริเวณโดยรอบ โดยการศึกษา

ถึงพัฒนาการของโครงขายการสัญจรทําใหทราบถึงการเปล่ียนแปลงของรูปแบบโครงขายการสัญจรท่ี

เกิดขึ้นในยานชานเมือง ไมวาจะเปนแนวโนมและทิศทางการขยายตัวของโครงขายการสัญจร โดยจะทํา

การจําแนกลําดับศักด์ิของโครงขายการสัญจร เพื่อวิเคราะหถึงลักษณะและความสัมพันธของโครงขาย

การสัญจรในยานชานเมือง รวมไปถึงรูปแบบการเขาถึงพื้นท่ีเน่ืองจากการพัฒนาโครงขายการสัญจรทํา

ใหการเขาถึงพื้นท่ีบางบริเวณมีการเปล่ียนแปลงไป  

 
6.2 การวิเคราะหลักษณะการต้ังถ่ินฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 

จากการศึกษาถึงพัฒนาการดานลักษณะการต้ังถิ่นฐานและรูปแบบท่ีอยูอาศัยในพื้นท่ี

กรณีศึกษา พบวาลักษณะการต้ังถิ่นฐานท่ีเกิดข้ึนน้ีมักจะเปนการต้ังบานเรือนอยูตามแนวเสนทาง

คมนาคมท่ีมีการเขาถึงท่ีอยูอาศัยท่ีสะดวก ซึ่งเสนทางคมนาคมที่สงเสริมใหเกิดการต้ังถิ่นฐาน ไดแก 

แมนํ้า คลอง ถนน เปนตน ในสวนของรูปแบบท่ีอยูอาศัยน้ันไดมีการเปล่ียนแปลงไปตามวิถีชีวิตและ

เศรษฐกิจท่ีแตกตางกันในแตละชวงเวลา โดยไดจําแนกประเภทของลักษณะการต้ังถิ่นฐานออกเปน 2 

ประเภท ไดแก การต้ังถ่ินฐานริมนํ้าและการต้ังถิ่นฐานบนบก และไดจําแนกรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย

ท่ีเกิดขึ้นในพื้นท่ีกรณีศึกษาออกเปน 4 รูปแบบ ไดแก ชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิม ชุมชนแออัด ท่ีอยูอาศัยท่ี

เกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดิน และโครงการหมูบานจัดสรร โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

1. การต้ังถ่ินฐานริมนํ้า 

การต้ังถิ่นฐานริมนํ้าจะเกิดขึ้นในชวงเ ร่ิมแรกของการพัฒนาพื้นท่ีเน่ืองจากแหลงนํ้ามี

ความสําคัญตอการดํารงชีพไมวาจะเปนการใชเพื่ออุปโภค บริโภค และใชเปนเสนทางสัญจร โดย

ลักษณะของชุมชนท่ีเกิดขึ้นในชวงเริ่มแรกน้ีเปนชุมชนเกษตรกรรม ท่ีมีการประกอบอาชีพทําการเกษตร

เปนหลัก แตเมื่อเร่ิมมีการพัฒนาระบบคมนาคมทั้งโครงขายเสนทางการสัญจรทางบกและยานพาหนะ 

ทําใหวิถีชีวิตของคนที่อาศัยอยูในพื้นท่ีเปล่ียนแปลงไป การต้ังถิ่นฐานริมนํ้าถูกลดความสําคัญลงและ

ไมไดรับการวางแผนพัฒนาและฟนฟูชุมชนเทาท่ีควร จึงสงผลใหชุมชนเกษตรกรรมท่ีเคยต้ังถิ่นฐานอยู

บริเวณริมนํ้าเปล่ียนแปลงไปเปนชุมชนแออัดมีสภาพแวดลอมท่ีเส่ือมโทรมลง 
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ภาพ 6.1 การต้ังถิ่นฐานริมนํ้า 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 

 

1.1 ชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิม 

ชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิมเปนรูปแบบชุมชนแรกท่ีเกิดขึ้นในพื้นท่ีกรณีศึกษา มีลักษณะ

การต้ังถิ่นฐานอยูบริเวณริมนํ้าและมีการประกอบอาชีพเกษตรกรรมเปนหลัก โดยท่ีอยูอาศัยจะ

เกาะตัวอยูตามแนวคลอง มีลักษณะเปนมวลอาคารขนาดเล็กวางเรียงตัวกระจายไปตามแนว

คลอง ซึ่งท่ีอยูอาศัยของชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิมน้ีมีลักษณะเปนเรือนไทยพื้นถิ่นยกใตถุนสูง

และหันหนาออกไปสูคลอง ในสวนของพื้นท่ีสําหรับประกอบอาชีพเกษตรกรรมน้ีจะอยูบริเวณ

ดานหลังของท่ีอยูอาศัย โดยพื้นท่ีเกษตรกรรมมีลักษณะรูปแปลงท่ีดินท่ีแคบและยาวกวาปกติ

เพื่อท่ีจะใหแปลงท่ีดินทุกแปลงน้ันสามารถใชแหลงนํ้าทําการเกษตรไดอยางท่ัวถึง สําหรับการ

เขาถึงพื้นท่ีของชุมชนใชการสัญจรทางนํ้าเปนหลัก โดยใชเรือเปนยานพาหนะในการเดินทาง

และใชคลองเปนเสนทางการสัญจร ในปจจุบันไมสามารถพบชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิมไดใน

พื้นท่ีกรณีศึกษา เน่ืองจากวิถีชีวิตท่ีเปล่ียนแปลงไปทําใหชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิมเปล่ียนแปลง

ไปเปนชุมชนแออัดในปจจุบัน 
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ภาพ 6.2 ลักษณะของชมุชนเกษตรกรรมด้ังเดิม 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 

 

1.2 ชุมชนแออัด 

 ชุมชนแออัดเกิดจากการเปล่ียนแปลงวิถีชีวิตของชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิม คือได

ยกเลิกการประกอบอาชีพเกษตรกรรมและขายพื้นท่ีเกษตรกรรมใหกับผูพัฒนาโครงการท่ีอยู

อาศัย ทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยใหมรอบๆ ชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิม และมีการพัฒนา

เพิ่มขึ้นเร่ือยๆ จนกระท่ังไปปดลอมชุมชนดั้งเดิม และจากการพัฒนาท่ีเกิดข้ึนน้ีสงผลใหชุมชน

ด้ังเดิมมีการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ีไมสะดวก ทําใหชุมชนดั้งเดิมไดเปล่ียนเปนชุมชนแออัด 

กระจุกตัวอยูตามแนวคลอง มีลักษณะท่ีอยูอาศัยท่ีเปล่ียนแปลงไปจากเดิม คือเปนท่ีอยูอาศัยท่ี

มีลักษณะรวมสมัยมากย่ิงขึ้นมีท้ังอาคารท่ีสรางจากปูนท้ังหลังและอาคารคร่ึงปูนคร่ึงไม เกาะ

กลุมกันอยางหนาแนนทําใหสภาพแวดลอมภายในชุมชนและบริเวณโดยรอบเส่ือมโทรมลงจาก

การท่ีมีผูเขามาอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน ในสวนของการเขาถึงพื้นท่ีของชุมชนแออัดในปจจุบันน้ี

สามารถเขาถึงพื้นท่ีดวยการเดินเทา โดยมีทางเทาและทางเดินริมนํ้าเปนเสนทางเชื่อมโยง

ระหวางชุมชนแออัดกับพื้นท่ีรอบนอกแตยังมีการสัญจรเขาออกท่ีไมสะดวกและไมปลอดภัย 
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ภาพ 6.3 ลักษณะของชมุชนแออัด 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 

 

2. การต้ังถ่ินฐานบนบก 

 การต้ังถ่ินฐานบนบกเปนลักษณะการต้ังถิ่นฐานท่ีเกิดขึ้นพรอมกับการพัฒนาระบบคมนาคมทาง

บกท้ังโครงขายเสนทางการสัญจรและยานพาหนะ ทําใหสามารถเดินทางไดไกล สะดวก และรวดเร็วมาก

ยิ่งขึ้น โดยการเดินทางทางบกน้ีสะดวกและรวดเร็วกวาการเดินทางทางนํ้า ทําใหถนนซึ่งเปนเสนทาง

สัญจรหลักของการคมนาคมทางบกเปนปจจัยหลักในการต้ังถิ่นฐานในปจจุบัน โดยท่ีอยูอาศัยท่ี

พัฒนาข้ึนมาในปจจุบันน้ันจะเกาะตัวอยูตามแนวถนนเปนหลัก สวนใหญเปนการจัดสรรท่ีดิน

เกษตรกรรมเพื่อพัฒนาท่ีอยูอาศัย ซึ่งเปนการแบงท่ีดินน้ันออกเปนแปลงยอยๆ แลวนําแปลงท่ีดินท่ีได

แบงไวทําการขายเพ่ือพัฒนาเปนท่ีอยูอาศัย โดยมีท้ังเจาของท่ีดินเปนผูดําเนินการสรางท่ีอยูอาศัยข้ึนมา

เองและเจาของโครงการแบงแปลงท่ีดินพรอมกับสรางท่ีอยูอาศัยใหเสร็จเปนโครงการหมูบานจัดสรร 

ภาพ 6.4 การต้ังถิ่นฐานบนบกตามแนวถนน 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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2.1 ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดิน 

ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดินเปนลักษณะของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ี

เกิดขึ้นในปจจุบัน โดยเปนการแบงแปลงท่ีดินออกเปนแปลงยอยๆ แลวนําแปลงท่ีดินท่ีไดแบงไว

ทําการขายเพื่อนําไปพัฒนา ซึ่งในการแบงแปลงท่ีดินน้ีมีท้ังการแบงแปลงท่ีดินแลวแปลงที่ดิน

น้ันยังมีขนาดใหญอยูจนไปถึงการแบงแปลงท่ีดินซอยยอยเปนแปลงที่ดินขนาดเล็กสําหรับการ

สรางบานเด่ียว สําหรับการแบงแปลงท่ีดินขนาดใหญมากเจาของท่ีดินไดมีการตัดถนนเขามาใน

พื้นท่ีเพื่อเปนการเปดพื้นท่ีใหมีการเขาถึงสะดวก อีกท้ังทําใหซื้อขายแปลงท่ีดินไดงายย่ิงขึ้นดวย 

ในสวนของแปลงท่ีดินขนาดเล็กจะมีการตัดถนนเขาถึงพื้นท่ีอยูแลวทําใหสามารถสรางท่ีอยู

อาศัยไดทันที โดยท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดินน้ีเจาของท่ีดินมักจะดําเนินการสราง

ท่ีอยูอาศัยดวยตัวเองตามความตองการและทําเลที่ต้ัง ทําใหลักษณะของอาคารมีรูปแบบท่ี

แตกตางกันออกไป มีต้ังแตท่ีอยูอาศัยท่ีมีความหนาแนนสูงไปจนถึงท่ีอยูอาศัยท่ีมีความ

หนาแนนตํ่า เชน คอนโดมิเนียม อพารทเมนท หอพัก อาคารพาณิชย ตึกแถว บานเด่ียว เปนตน 

นอกจากน้ันแลวยังมีเจาของท่ีดินบางสวนท่ีเก็บพื้นท่ีน้ันไวยังไมไดรับการพัฒนา ทําใหแปลง

ท่ีดินน้ันเปนพื้นท่ีวางหรือเปนพื้นท่ีรกรางเกิดขึ้นในยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง 

ภาพ 6.5 ลักษณะของท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดิน 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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2.2 โครงการหมูบานจัดสรร 

โครงการหมูบานจัดสรรเปนโครงการท่ีนําแปลงที่ดินมาจัดสรรใหเปนแปลงท่ีดินขนาด

เล็กและขายพรอมกับท่ีอยูอาศัย ทําใหสะดวกสําหรับผูท่ีตองการท่ีอยูอาศัยพรอมกับท่ีดิน ซึ่งท่ี

อยูอาศัยในโครงการน้ีมีลักษณะเปนบานเด่ียว บานแฝด ตึกแถว ทาวนเฮาส เปนตน แตละ

โครงการจะมีรูปแบบท่ีอยูอาศัยเหมือนกันทําใหมวลอาคารวางตัวเรียงกันเปนระเบียบ โดย

โครงการหมูบานจัดสรรท่ีเกิดข้ึนในชวงแรกน้ันเปนเพียงแคการตัดถนนเขาไปในพื้นท่ี ทําการ

แบงแปลงท่ีดิน และสรางท่ีอยูอาศัยข้ึนมาเทาน้ัน จนกระท่ังมีการแขงขันของตลาดท่ีอยูอาศัย

มากข้ึน ทําใหผูประกอบการโครงการหมูบานจัดสรรเปล่ียนรูปแบบการวางผังโครงการใหมี

คุณภาพชีวิตท่ีดีและสอดคลองกับวิถีชีวิตในปจจุบันมากข้ึน คือมีท้ังสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการใหบริการภายในชุมชนอยางครบครัน มีการออกแบบสภาพแวดลอมและสราง

บรรยากาศใหแตกตางกันออกไปในแตละโครงการ ซึ่งลักษณะเฉพาะตัวของโครงการหมูบาน

จัดสรรในปจจุบันน้ีมีลักษณะเปนชุมชนลอมร้ัว คือมีการลอมร้ัวรอบโครงการหมูบานจัดสรรและ

มีการควบคุมการเขาออกเพื่อความปลอดภัยและความเปนสวนตัวในการอยูอาศัย ทําให

โครงการหมูบานจัดสรรในปจจุบันน้ีไมไดมีความสัมพันธกับพื้นท่ีรอบนอก ซึ่งแตกตางจาก

โครงการหมูบานจัดสรรในชวงแรกท่ีใหถนนภายในโครงการเปนถนนสาธารณะได ทําใหเกิด

ความเชื่อมโยงกับพื้นท่ีรอบนอกมากขึ้น 

 

ภาพ 6.6 ลักษณะของโครงการหมูบานจัดสรร 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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จากการวิเคราะหลักษณะการตั้งถิ่นฐานและรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ทําใหทราบถึง

รูปแบบท่ีอยูอาศัย 4 รูปแบบ ไดแก ชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิม ชุมชนแออัด ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการ

จัดสรรท่ีดิน และโครงการหมูบานจัดสรร โดยนําขอมูลท่ีไดมาจําแนกรูปแบบท่ีอยูอาศัยในแผนท่ีปจจุบัน 

ชึ่งจะเหลือรูปแบบท่ีอยูอาศัย 3 รูปแบบ ไดแก ชุมชนแออัด ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดิน 

และโครงการหมูบานจัดสรร (แผนที่ 6.1) และจากสภาพการพัฒนาท่ีอยูอาศัยยานชานเมืองในปจจุบัน

จะเห็นไดวาท่ีอยูอาศัยแตละรูปแบบตางก็แยกการพัฒนาออกจากกันและขาดการเชื่อมตอประสานกัน

อยางเห็นไดชัดเจน โดยชุมชนเกษตรกรรมดั้งเดิมไดเปล่ียนเปนชุมชนแออัดท่ีถูกปดลอมไปดวยโครงการ

จัดสรรท่ีดินและหมูบานจัดสรร ทําใหมีการเขาถึงพื้นท่ีไมสะดวกและไมปลอดภัย ชุมชนมีความหนาแนน

แออัด สภาพแวดลอมเสื่อมโทรมไมเหมาะสมกับการอยูอาศัย นอกจากการพัฒนาท่ีไปปดลอมชุมชน

แออัดแลวยังมีบางสวนท่ีไปปดลอมท่ีดินท่ีไมไดพัฒนา ทําใหท่ีดินบริเวณน้ันไมสามารถเขาถึงพื้นท่ีได

กลายเปนท่ีดินตาบอด โดยรูปแบบท่ีอยูอาศัยท่ีมีอยูในปจจุบันน้ันมีแนวโนมเพิ่มมากขึ้นเน่ืองจากจํานวน

ประชากรท่ีเพิ่มมากขึ้นเชนกัน ทําใหตองมีการวางแผนพัฒนาท่ีอยูอาศัยรวมกันเพื่อเชื่อมโยงที่อยูอาศัย

ในยานชานเมืองใหมีความสัมพันธกันและมีคุณภาพชีวิตท่ีดีตอไป 
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แผนท่ี 6.1 ตําแหนงรูปแบบท่ีอยูอาศัยประเภทตางๆ ในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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6.3 การวิเคราะหรูปแบบการใชประโยชนที่ดิน  
จากการศึกษาถึงพัฒนาการดานรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีกรณีศึกษา พบวาในอดีต

พื้นท่ีสวนใหญมีการใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรมเปนหลัก แตเมื่อยานชานเมืองไดรับการพัฒนา

เพิ่มมากข้ึน ทําใหพื้นท่ีท่ีมีการใชประโยชนท่ีดินประเภทเกษตรกรรมเปล่ียนเปนการใชประโยชนท่ีดิน

ประเภทท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน เพื่อรองรับกับจํานวนประชากรท่ีเพิ่มมากข้ึนในกรุงเทพมหานคร โดยการ

เปล่ียนแปลงน้ีเกิดจากการพัฒนาระบบคมนาคมโดยเฉพาะโครงขายเสนทางการสัญจรทางบก มีการตัด

ถนนเขาไปในพื้นท่ีเกษตรกรรมทําใหเกิดการพัฒนาพื้นท่ีมากขึ้น โดยการพัฒนาในชวงแรกน้ีจะเกาะตัว

อยูตามแนวถนนสายหลักและเมื่อมีการตัดถนนเขาไปมากข้ึนทําใหการพัฒนากระจายตัวเขาไปยังพื้นท่ี

ดานในมากขึ้นเชนกัน ในสวนของการใชประโยชนท่ีดินนอกจากการใชประโยชนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัย

แลวยังมีการใชประโยชนท่ีดินท่ีหลากหลายมากขึ้นดวย ไดแก พาณิชยกรรม สถานท่ีราชการ สถานศึกษา 

ศาสนสถาน โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินคา และท่ีวาง ซึ่งการใชประโยชนท่ีดินในยานท่ีอยูอาศัยชาน

เมืองสวนใหญจะเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม และท่ีวาง โดยการใช

ประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมจะเกาะตัวอยูตามแนวถนนเปนหลักท้ังถนนสายหลักและถนนสาย

รอง การใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยจะเกาะตัวอยูตามแนวถนนสายยอย ท่ีวางจะกระจายตัวอยู

ท่ัวพื้นท่ีเน่ืองจากการเก็บท่ีดินไวเก็งกําไร ในสวนของการใชประโยชนท่ีดินประเภทอื่นๆ กระจายตัวอยูท่ัว

บริเวณพื้นท่ีกรณีศึกษาและบริเวณโดยรอบ โดยในอนาคตแนวโนมของการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยู

อาศัยจะเพิ่มมากขึ้นเน่ืองจากการเพิ่มขึ้นของประชากรในกรุงเทพมหานครและการยายท่ีอยูอาศัยจาก

พื้นท่ีเมืองมาสูยานชานเมืองมากขึ้น ทําใหมีความตองการที่อยูอาศัยยานชานเมืองเพิ่มมากข้ึนตามไป

ดวย ซึ่งพื้นท่ีวางจะไดรับการพัฒนาใหเปนท่ีอยูอาศัยข้ึนมาเพื่อรองรับกับปรากฏการณท่ีเกิดข้ึนในยาน

ชานเมือง 

ภาพ 6.7 เปรียบเทียบการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีกรณีศึกษา 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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นอกจากการวิเคราะหรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในภาพรวมของพื้นท่ีกรณีศึกษาแลว ยังได

ศึกษาถึงรายละเอียดของระบบสาธารณูปการในพ้ืนท่ีกรณีศึกษาดวย เน่ืองจากสาธารณูปการน้ันเปน

การใหบริการขั้นพื้นฐานสําหรับประชาชนท่ีอาศัยอยูในยานชานเมือง และนําขอมูลท่ีไดไปวิเคราะหถึง

ความเพียงพอในการใหบริการโดยใชรัศมีบริการของสาธารณูปการประเภทตางๆ เปนเคร่ืองมือในการ

วิเคราะหความเพียงพอในการใหบริการของสาธารณูปการในพื้นท่ีกรณีศึกษา ไดจําแนกประเภทของ

สาธารณูปการออกเปน 6 ประเภท ไดแก การใหบริการดานการศึกษา การใหบริการดานสาธารณสุข การ

ใหบริการดานนันทนาการ การใหบริการดานความปลอดภัย การใหบริการดานพาณิชยกรรม และศาสน

สถาน โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

1. การใหบริการดานการศึกษา 

การใหบริการดานการศึกษาในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียงสามารถจําแนกประเภท

สถานศึกษาได 7 ประเภท ไดแก ศูนยพัฒนาเด็กเล็กหรือโรงเรียนอนุบาล โรงเรียนประถม โรงเรียนมัธยม 

โรงเรียนอนุบาล-ประถม โรงเรียนอนุบาล-ประถม-มัธยม โรงเรียนอาชีวะ และมหาวิทยาลัย ประกอบไป

ดวยศูนยพัฒนาเด็กเล็กหรือโรงเรียนอนุบาล 20 โรง โรงเรียนประถม 1 โรง โรงเรียนมัธยม 8 โรง โรงเรียน

อนุบาล-ประถม 23 โรง โรงเรียนอนุบาล-ประถม-มัธยม 7 โรง โรงเรียนอาชีวะ 11 โรง และมหาวิทยาลัย 4 

แหง ซึ่งสถานศึกษาท้ังหมดน้ีไดกระจายตัวอยูในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียง (แผนท่ี 6.2) และได

แบงระดับการศึกษาออกเปน 5 ระดับ ไดแก ระดับอนุบาล ระดับประถมศึกษา ระดับมัธยมศึกษา ระดับ

อาชีวะศึกษา และระดับอุดมศึกษา โดยทําการวิเคราะหเฉพาะระดับการศึกษาข้ันพื้นฐาน ไดแก ระดับ

อนุบาล ระดับประถมศึกษา และระดับมัธยมศึกษา ใชรัศมีบริการในการวิเคราะหความเพียงพอของ

สถานศึกษาระดับการศึกษาขั้นพื้นฐาน กําหนดใหระดับอนุบาลมีรัศมีบริการ 500 เมตร ระดับ

ประถมศึกษามีรัศมีบริการ 1000 เมตร และระดับมัธยมศึกษามีรัศมีบริการ 1500 เมตร แสดงใหเห็นวา

การบริการดานการศึกษาสวนใหญจะอยูตามแนวถนนสายหลักและถนนสายรอง ไดแก ถนนลาดพราว 

ถนนรามคําแหง ถนนนวมินทร และซอยลาดพราว 101 แตยังมีพื้นท่ีบางสวนท่ีรัศมีบริการของระดับ

อนุบาลและประถมศึกษายังไมครอบคลุม ไดแก พื้นท่ีตรงกลางดานทิศตะวันตกของพื้นท่ีกรณีศึกษาและ

พื้นท่ีบริเวณติดกับถนนลาดพราวบางสวน (แผนท่ี 6.3) 

2. การใหบริการดานสาธารณสุข 

การใหบริการดานสาธารณสุขในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียงสามารถจําแนกประเภท

สถานบริการดานสาธารณสุขได 2 ประเภท ไดแก สถานีอนามัยหรือศูนยบริการสาธารณสุข และ

โรงพยาบาล โดยสถานีอนามัยหรือศูนยบริการสาธารณสุขในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียงมี 12 

แหง สําหรับบริการขั้นพื้นฐานแกชุมชน ไดแก การตรวจรักษาโรคทั่วไป ทันตกรรม การวางแผนครอบครัว 

การฝากครรภ เปนตน โดยมีท้ังการใหบริการภายในสถานท่ีและการใหบริการแบบเคล่ือนท่ีไปตามชุมชน

ตางๆ กําหนดใหสถานีอนามัยหรือศูนยบริการสาธารณสุขมีรัศมีบริการ 2 กิโลเมตร และเมื่อพิจารณา
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รัศมีบริการแลวพบวามีการกระจายตัวท่ัวพื้นท่ีกรณีศึกษาและใหบริการครอบคลุมท่ัวพื้นท่ี ในสวนของ

โรงพยาบาลในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียงมี 4 แหง สวนใหญเปนโรงพยาบาลเอกชน อยูตามแนว

ถนนสายหลัก ไดแก ถนนลาดพราวและถนนรามคําแหง โดยกําหนดใหโรงพยาบาลมีรัศมีบริการ 5 

กิโลเมตร และเมื่อพิจารณารัศมีบริการแลวพบวาใหบริการครอบคลุมท่ัวพื้นท่ี แมวาการใหบริการจะ

ครอบคลุมท่ัวพื้นท่ีแตสวนใหญเปนโรงพยาบาลเอกชนท่ีมีคาใชจายสูง ควรจัดใหมีโรงพยาบาลสําหรับผู

มีรายไดนอยข้ึนมาเพื่อใหบริการประชาชนในพื้นท่ี (แผนท่ี 6.2 และ 6.4) 

3. การใหบริการดานนันทนาการ 

การบริการดานนันทนาการในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียง ไดแก สนามกีฬารัชมังคลา

กีฬาสถาน สวนสาธารณะและสนามกีฬาของการเคหะ สวนนํ้าบึงกุม และศูนยเยาวชนชุมชนคลองกุม 

นอกจากน้ีแลวยังมีลานกีฬากรุงเทพมหานครกระจายตัวอยูตามชุมชนและโรงเรียนตางๆ ในพื้นท่ี

กรณีศึกษาและพื้นท่ีใกลเคียง ซึ่งสนามกีฬาและสวนสาธารณะเหลาน้ีใหบริการสนามกีฬาและกิจกรรม

นันทนาการหลายประเภท ไดแก ฟุตบอล บาสเก็ตบอล วอลเลยบอล เทเบิลเทนนิส แบดมินตัน ศิลปะ 

ดนตรี และหองสมุด โดยกําหนดใหสนามกีฬาและสวนสาธารณะมีรัศมีบริการ 5 กิโลเมตร และเมื่อ

พิจารณารัศมีบริการแลวพบวาใหบริการครอบคลุมท่ัวพื้นท่ี แมวาการใหบริการจะครอบคลุมท่ัวพื้นท่ีแต

การกระจายตัวของสวนสาธารณะยังไมท่ัวถึงเน่ืองจากมีการใชท่ีดินท่ีหนาแนนในพ้ืนท่ีกรณีศึกษา ทําให

ขาดแคลนพื้นท่ีสวนสาธารณะและนันทนาการ ควรจัดใหมีสวนสาธารณะเพิ่มขึ้นเพื่อใหบริการประชาชน

ในพื้นท่ี (แผนท่ี 6.2 และ 6.5) 

4. การใหบริการดานความปลอดภัย 

การใหบริการดานความปลอดภัยในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียง ไดแบงเปนสถานีตํารวจ

และสถานีดับเพลิง โดยในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียงมีสถานีตํารวจ 5 แหง ไดแก สถานีตํารวจ

นครบาลลาดพราว สถานีตํารวจนครบาลหัวหมาก อยูในเขตบางกะป สถานีตํารวจนครบาลบึงกุม อยูใน

เขตบึงกุม สถานีตํารวจนครบาลโชคชัย สถานีตํารวจนครบาลวังทองหลาง อยูในเขตวังทองหลาง ในสวน

ของสถานีดับเพลิงมีเพียงแหงเดียว ไดแก สถานีดับเพลิงหัวหมาก อยูในเขตบางกะป (แผนท่ี 6.2) 

5. การใหบริการดานพาณิชยกรรม 

การใหบริการดานพาณิชยกรรมในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียง ไดแบงเปนตลาดและ

หางสรรพสินคา โดยในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียงมีตลาด 4 แหง ไดแก ตลาดบางกะป ตลาด

แฮปปแลนด ตลาดปฐวิกรณ และตลาดโชคชัย 4 ในสวนของหางสรรพสินคา ไดแก หางเดอะมอลลบาง

กะป หางเดอะมอลลรามคําแหง เทสโก บิ๊กซี คารฟูร หางนอมจิตต ฯลฯ ท้ังตลาดและหางสรรพสินคา

เกาะตัวอยูตามแนวถนนสายหลัก ไดแก ถนนลาดพราวและถนนรามคําแหง ใหบริการในพื้นท่ีกรณีศึกษา

และพื้นท่ีขางเคียง นอกจากพื้นท่ีพาณิชยกรรมท่ีอยูตามแนวถนนสายหลักแลวควรจัดใหมีพื้นท่ีพาณิชยก

รรมชุมชนในยานท่ีอยูอาศัยของพื้นท่ีกรณีศึกษา 
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6. ศาสนสถาน 

ศานสถานในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียงประกอบไปดวย วัดของศาสนาพุทธจํานวน 9 

แหง มัสยิดของศาสนาอิสลามจํานวน 4 แหง และโบสถของศาสนาคริสตจํานวน 4 แหง โดยศาสนสถาน

ของศาสนาพุทธและศาสนาอิสลามสวนใหญอยูบริเวณริมคลองซึ่งเปนการต้ังถิ่นฐานมาแตด้ังเดิม ใน

สวนศาสนสถานของศาสนาคริสตสวนใหญอยูในพื้นท่ีกรณีศึกษา ซึ่งวัฒนธรรมการนับถือศาสนาน้ีทําให

ทราบถึงคติความเชื่อ ความศรัทธา ตลอดจนวิถีชีวิตความเปนอยูและสภาพการต้ังถิ่นฐานท่ีเปนกลุม

ชุมชนในพื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีขางเคียง (แผนท่ี 6.2) 

ผลจากการศึกษาและวิเคราะหขอมูลเก่ียวกับสาธารณูปการในพื้นท่ีกรณีศึกษา ทําใหทราบถึง

สภาพปญหาดานสาธารณูปการในปจจุบันวายังมีสาธารณูปการบางประเภทท่ีใหบริการไมครอบคลุมท่ัว

ท้ังพื้นท่ีกรณีศึกษา ไดแก 

1. ขาดสถานศึกษาระดับอนุบาลและประถมศึกษา บริเวณพื้นท่ีตรงกลางดานทิศตะวันตกของ

พื้นท่ีกรณีศึกษาและพื้นท่ีบริเวณติดกับถนนลาดพราวบางสวน เน่ืองจากรัศมีบริการของสถานศึกษาใน

ระดับน้ีสวนใหญจะกระจุกตัวอยูตามแนวถนนสายหลัก ไดแก ถนนลาดพราวและถนนนวมินทร ดังน้ัน

ควรเพิ่มสถานศึกษาระดับอนุบาลและประถมศึกษาบริเวณท่ีมีรัศมีบริการไมครอบคลุมและอยูในระยะท่ี

สามารถสัญจรดวยเทาหรือจักรยานได 

 2. ขาดโรงพยาบาลของรัฐเพื่อรองรับประชากรกลุมผูมีรายไดนอยจนถึงปานกลาง เน่ืองจากใน

พื้นท่ีกรณีศึกษามีเฉพาะโรงพยาบาลเอกชน ซึ่งมีคาใชจายสูงในการรักษาพยาบาล สวนศูนยบริการ

สาธารณสุขท่ีมีอยูในปจจุบันมีจํานวนผูใชบริการจํานวนมากซึ่งไมเพียงพอในการรองรับการบริการ อีกท้ัง

ยังขาดเคร่ืองมือทางการแพทยท่ีทันสมัยหรือเคร่ืองมือท่ีตองรักษาโรคเฉพาะทาง ดังน้ันจึงจําเปนตอง

จัดหาพื้นท่ีเพื่อสรางโรงพยาบาลของรัฐอยางนอย 1 แหง ท่ีสามารถรองรับการใหบริการประชากรใน

ปจจุบันและในอนาคตท่ีมีแนวโนมจะขยายตัวเพิ่มขึ้นตามลําดับ 

3. ขาดสวนสาธารณะระดับชุมชน สวนสาธารณะระดับละแวกบาน และสนามเด็กเลนในชุมชน 

สวนพื้นท่ีนันทนาการอื่นๆ เชน สนามกีฬาประเภทตางๆ สวนใหญอยูในสถานศึกษา สถานท่ีราชการและ

ตามศาสนสถานตางๆ ซึ่งมีขอจํากัดของเวลาในการเขาใชพื้นท่ี จึงจําเปนตองพิจารณาปรับเปล่ียนเวลา

ในการเขาพื้นท่ีนันทนาการดังกลาว และการหาพื้นท่ีวางเพื่อสรางเปนสวนสาธารณะท่ีรองรับการบริการ

ในระดับหมูบานและระดับชุมชนเพิ่ม 

4. ขาดศูนยบริการชุมชนและศูนยเยาวชน เน่ืองจากภายในพ้ืนท่ีกรณีศึกษามีประชากรวัยเด็ก

จํานวนมาก แตยังขาดพื้นท่ีสงเสริมการพัฒนาทักษะ ความรูเพิ่มเติม รวมถึงการพัฒนาคุณภาพชีวิต

นอกเหนือจากการเรียนรูในสถานศึกษา เพื่อเปนพื้นท่ีท่ีสงเสริมกิจกรรมท่ีสรางสรรค ลดการเกิดปญหาท่ี

ไมเหมาะสมตางๆ เชน ปญหายาเสพติด เปนตน นอกจากน้ียังเปนแหลงพบปะสังสรรคของคนในชุมชน 

สงเสริมใหชุมชนมีการรวมกลุมเกิดเปนชุมชนท่ีเขมแข็ง และกอใหเกิดความสัมพันธอันดีในชุมชน  
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5. เพิ่มการใหบริการดานความปลอดภัย ไดแก การเพิ่มสถานีตํารวจชุมชนเน่ืองจากในพื้นท่ี

กรณีศึกษามีการบริการสถานีตํารวจเพียงแหงเดียว คือ สถานีตํารวจนครบาลลาดพราว ซึ่งมีพื้นท่ี

รับผิดชอบครอบคลุมพื้นท่ีกวางทําใหไมสามารถดูแลไดท่ัวถึง โดยเฉพาะยานชุมชนที่มีความหนาแนน

มากและเปนชุมชนแออัด สวนการใหบริการดานสาธารณะภัยตางๆ ในพื้นท่ีกรณีศึกษายังไมมีสถานี

ดับเพลิงและหนวยกูภัยรองรับ ซึ่งในพื้นท่ีโครงการมีความเสี่ยงตอการเกิดอัคคีภัยสูงเน่ืองจากมียาน

ชุมชนท่ีมีความหนาแนน 
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แผนท่ี 6.2 ตําแหนงสาธารณูปการในพื้นท่ีกรณีศึกษา 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.3 รัศมีบริการของสถานศึกษาในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.4 รัศมีบริการของสถานบริการสาธารณสุขในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.5 รัศมีบริการของสวนสาธารณะในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.6 พื้นท่ีที่สาธารณูปการใหบริการไมทั่วถึง 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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6.4 การวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นที่ 
จากการศึกษาถึงพัฒนาการดานโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ีในพื้นท่ีกรณีศึกษา ทํา

ใหทราบถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้น โดยในการวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึงพื้นท่ี

น้ีจะจําแนกความสัมพันธของรูปแบบโครงขายการสัญจร เพื่อนําไปหาถึงรูปแบบโครงขายปจจุบันวามี

ลักษณะอยางไรและผลกระทบตอยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองหรือไมไดจําแนกถนนตามลําดับศักยของถนน 

โดยสํานักงานคณะกรรมการจัดการระบบการจราจรทางบก (2537) ไดอธิบายลําดับศักยของถนนดังน้ี 

- ถนนสายหลัก ทําหนาใหบริการการเดินทางเปนระยะทางยาวระหวางพื้นท่ีหน่ึงไปยังอีกพื้นท่ี

หน่ึง โดยมีทางแยกเปนจุดรวบรวมปริมาณการจราจรจากถนนสายรองท่ีมาเชื่อมตอ ลักษณะทาง

กายภาพของถนนสายหลักควรมีมาตรฐานสูง ไดแก ความกวางของผิวจราจรไมนอยกวา 4 ชองทาง และ

ควรมีเกาะกลาง ความเร็วของรถท่ีวิ่งควรอยูระหวาง 50 – 60 กม./ชม. ความยาวของถนนสายหลักควรมี

ไมนอยกวา 4 กม. 

- ถนนสายรอง ทําหนาท่ีรวบรวมและกระจายปริมาณการจราจรจากถนนเช่ือมตางๆ ภายใน

พื้นท่ีใดพื้นท่ีหน่ึง เพื่อปอนเขาสูถนนสายหลัก ควรมีมาตรฐานทางกายภาพระดับปานกลาง ไดแก ความ

กวางของผิวจราจร 2 – 4 ชองทาง ขึ้นอยูกับความหนาแนนของพื้นท่ี ไมควรมีเกาะกลาง ความเร็วของรถ

ควรยอมใหท่ีระดับปานกลาง 40 – 50 กม./ชม. ระยะทางของถนนสายรองท่ีเชื่อมโยงระหวางถนนสาย

หลักควรอยูระหวาง 2 – 4 กม. 

- ถนนสายยอยหรือถนนซอย เปนถนนที่มีลักษณะทางเขา-ออกทางเดียว และเชื่อมตอกับถนน

สายรองโดยตรง ควรเปนถนนท่ีมีระยะทางส้ันไมเกิน 2 กม. มาตรฐานของถนนประเภทนี้ควรมีชองทางวิ่ง 

2 ชองทาง ความเร็วของรถยนตท่ียอมใหไมเกิน 30 – 35 กม./ชม. 

โดยสามารถจําแนกถนนตามลําดับศักยในพื้นท่ีกรณีศึกษาไดดังน้ี (แผนท่ี 6.9) 

ถนนสายหลัก 

- ถนนประเสริฐมนูญกิจ อยูทางทิศเหนือของพื้นท่ีศึกษา เชื่อมตอระหวางถนนนวมินทร

กับถนนพหลโยธิน มีขนาดชองทางจราจร 8 ชองทาง  

- ถนนประดิษฐมนูธรรม อยูทางทิศตะวันตกของพื้นท่ีศึกษา เชื่อมตอระหวางถนนราม

อินทรากับถนนพระราม 9 มีขนาดชองทางจราจร 6 ชองทาง 

- ถนนนวมินทร อยูทางทิศตะวันออกของพื้นท่ีศึกษา เชื่อมตอระหวางถนนรามอินทรา

กับถนนรามคําแหง มีขนาดชองทางจราจร 6 ชองทาง 

- ถนนลาดพราว อยูทางทิศใตของพื้นท่ีศึกษา เชื่อมตอระหวางถนนนวมินทร ถนนเสรี

ไทย ถนนศรีนครินทร และถนนพหลโยธิน มีขนาดชองทางจราจร 6 ชองทาง 

- ถนนเสรีไทย อยูทางทิศตะวันออกของพื้นท่ีศึกษา เชื่อมตอระหวางถนนลาดพราว 

ถนนรามอินทรา และถนนนิมิตรใหม มีขนาดชองทางจราจร 6 ชองทาง 
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- ถนนรามคําแหง อยูทางทิศใตของพื้นท่ีศึกษา เชื่อมตอระหวางถนนเพชรบุรี ถนนศรี

นครินทร และถนนนิมตรใหม มีขนาดชองทางจราจร 6 ชองทาง 

 ถนนสายรอง 

- ซอยลาดพราว 101 อยูในพื้นท่ีศึกษาตามแนวเหนือ-ใต เชื่อมตอระหวางถนน

ลาดพราวกับถนนโพธิ์แกว มีขนาดชองทางจราจร 4 ชองทาง 

- ถนนโพธิ์แกว อยูในพื้นท่ีศึกษาตามแนวตะวันออก-ตะวันตก เชื่อมตอระหวางถนนนว

มินทรกับซอยลาดพราว 101 มีขนาดชองทางจราจร 4 ชองทาง 

 ถนนสายยอยและถนนซอย 

เปนถนนสายยอยท่ีแยกจากถนนสายหลักและถนนสายรองเขาสูพื้นท่ีชุมชนดานใน 

และเปนถนนท่ีใชติดตอภายในชุมชน ซึ่งมีอยูจํานวนมากและกระจายอยูท่ัวพื้นท่ีศึกษา มีผิว

จราจรกวางประมาณ 1-6 เมตร 

 

ตาราง 6.1 ลักษณะทางกายภาพของโครงขายการสัญจรในปจจุบัน 

ถนน 
จํานวน 

ชองจราจร 

เขตถนน 

(เมตร) 

ผิวจราจร 

(เมตร) 

ลักษณะ 

ผิวจราจร 

ขนาดทางเทา/ไหลทาง 

(เมตร) 

ซาย ขวา 

ถนนลาดพราว 6 30 19 แอสฟลต 4.00 4.00 

ถนนนวมินทร 6 30 19-20 ค.ส.ล. 2.40-3.50 2.40-3.50 

ถนนประดิษฐมนูธรรม 6 40 23-30 ค.ส.ล. 4.00 4.00 

ถนนประเสริฐมนูญกิจ 8 40 26 ค.ส.ล. 4.00 4.00 

ซอยลาดพราว 101 4 20 16 ค.ส.ล. 2.00 2.00 

ซอยโพธิ์แกว 4 20 16 ค.ส.ล. 2.00 2.00 

(ท่ีมา: โครงการพัฒนาศูนยพาณิชยกรรมชุมชนยานบางกะป สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร) 

 

โดยในพื้นท่ีกรณีศึกษาน้ีมีถนนสายหลักลอมรอบทุกดานทําใหเปนกรอบพื้นท่ีขนาดใหญ ไดแก 

ถนนประเสริฐมูญกิจอยูทางทิศเหนือ ถนนนวมินทรอยูทางทิศตะวันออก ถนนลาดพราวอยูทางทิศใต 

และถนนประดิษฐมนูธรรมอยูทางทิศตะวันตก มีถนนสายรองเชื่อมตอกับถนนสายหลัก ไดแก ซอย

ลาดพราว 101 และถนนโพธ์ิแกว ในสวนของถนนสายยอยและถนนซอยนั้นมีการตัดถนนท่ัวท้ังบริเวณ 

โดยเปนการตัดถนนเขาไปตามแนวแปลงที่ดินเดิมท่ีเปนแปลงท่ีดินเกษตรกรรมจากถนนสายหลักหรือ

ถนนสายรองเพื่องเชื่อมตอกับท่ีอยูอาศัย ทําใหโครงขายถนนน้ันมีลักษณะเปนกางปลา โดยท่ีปลายถนน

เปนถนนปลายตันไมไดเชื่อมตอกันทําใหไมเกิดโครงขายถนนท่ีชัดเจนในยานชานเมือง 
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 นอกจากน้ีไดจําแนกถนนตามหนาท่ีของถนน สามารถแยกไดเปนถนนท่ีเชื่อมตอกับถนนและ

ถนนท่ีเชื่อมตอกับท่ีอยูอาศัย เพื่อท่ีจะแสดงใหเห็นวาถนนในยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองมีหนาท่ีอะไร (แผน

ท่ี 6.10) และจําแนกถนนระหวางถนนสาธารณะและถนนท่ีมีการควบคุมการเขาออก เพื่อท่ีจะแสดงให

เห็นวาถนนสายใดท่ีสามารถใชสัญจรสาธารณะไดแทจริง (แผนที่ 6.11) จากการจําแนกประเภทถนน

แสดงใหเห็นวาถนนสวนใหญในยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองเปนถนนสายยอยประเภทเชื่อมโยงระหวางท่ีอยู

อาศัยกับถนนและเปนถนนท่ีมีการควบคุมการเขาออก โดยมีการจํากัดการใชถนนและไมสามารถสัญจร

ไดอยางเปนสาธารณะ ในสวนของถนนสายหลักและถนนสายรองจะเปนถนนท่ีเชื่อมโยงระหวางถนนกับ

ถนน และเปนถนนสาธารณะท่ีทุกคนสามารถใชในการสัญจรได แตถนนท่ีมีหนาท่ีเชื่อมโยงระหวางถนน

กับถนนน้ันยังมีโครงขายการสัญจรท่ีไมชัดเจนและไมเพียงพอตอความตองการในการสัญจรในพื้นท่ี 

ดังน้ันจึงตองมีการวางโครงขายการสัญจรโดยเชื่อมโยงถนนท่ีมีหนาท่ีเชื่อมโยงถนนกับถนนเขาดวยกัน 

และเพิ่มพื้นท่ีทางเทาสงเสริมใหมีใชจักรยานและการเดินเทาเพิ่มมากขึ้น (แผนท่ี 6.8) 

 ในสวนของการเขาถึงพื้นท่ีในพื้นท่ีกรณีศึกษาพบวาพื้นท่ีสวนใหญมีการเขาถึงทางถนนเปนหลัก 

แตยังมีพื้นท่ีบางสวนท่ีมีการเขาถึงพื้นท่ีไมสะดวก ไดแก ชุมชนแออัดท่ีอยูบริเวณริมคลอง ซึ่งชุมชนแออัด

น้ีสามารถเขาถึงพื้นท่ีดวยการเดินเทาเขาไปไดอยางเดียวผานทางเดินเทาขนาดเล็กและทางเดินริมนํ้า 

บางสวนของเสนทางผานพื้นท่ีรกรางและมีระบบสองสวางไมเพียงพอทําใหไมปลอดภัยในการสัญจร 

นอกจากน้ันแลวการท่ีเขาถึงพื้นท่ีดวยการเดินเทาไดอยางเดียวน้ันหากเกิดเหตุการณท่ีตองใชรถฉุกเฉิน 

เชน รถดับเพลิง รถพยาบาล จะไมสามารถเขาถึงพื้นท่ีได ดังน้ันควรท่ีจะมีถนนท่ีสามารถเขาถึงชุมชน

แออัดไดและปรับปรุงทางเดินเทาและทางเดินริมนํ้าใหมีขนาดกวางและมีความปลอดภัยเพิ่มมากข้ึน 

(แผนท่ี 6.7) 
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แผนท่ี 6.7 ตําแหนงและภาพถายทางเดินริมน้ําในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.8 ตําแหนงและภาพถายถนนในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.9 โครงขายการสัญจรในพื้นท่ีกรณีศึกษา 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.10 จําแนกโครงขายการสัญจรตามหนาท่ีในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.11 จําแนกโครงขายการสัญจรตามการควบคุมการเขาออกในพื้นท่ีกรณีศึกษา
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 6.12 บริเวณท่ีมีปญหาของโครงขายการสัญจร 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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6.5 ผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการพัฒนายานชานเมือง 
จากการศึกษาเกี่ยวกับการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมืองและการวิเคราะหลักษณะทาง

กายภาพ เก่ียวกับการเปล่ียนแปลงสภาพทางกายภาพของยานชานเมืองตลอดจนสภาพเศรษฐกิจและ

สังคม และไดทําการวิเคราะหขอมูลเพื่อหาผลกระทบและสภาพปญหาจากการพัฒนายานท่ีอยูอาศัย

ชานเมือง แลวนํามาสรุปเปนประเด็นปญหาท่ีสําคัญเพื่อหาแนวทางในการแกปญหาดวยกระบวนการ

ออกแบบชุมชนเมือง ในการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมืองปจจุบันน้ีมีลักษณะการพัฒนาท่ีกระจัด

กระจาย ตางก็แยกตัวในการพัฒนาพื้นท่ีไมวาจะเปนการพัฒนาท่ีอยูอาศัย การวางระบบสาธารณูปโภค

และสาธารณูปการ การพัฒนาโครงขายการสัญจร โดยขาดการติดตอประสานการพัฒนาทางดาน

กายภาพรวมกัน จนทําใหเกิดปญหาข้ึนมาจากการพัฒนาในปจจุบัน ไดแก ปญหาชุมชนแออัด ปญหา

สาธารณูปการไมครอบคลุมท่ัวท้ังพื้นท่ี ปญหาขาดความเช่ือมโยงของระบบโครงขายการสัญจร ปญหา

การเขาถึงพื้นท่ีลําบากของชุมชนแออัด ปญหาพื้นท่ีตาบอด ซึ่งมีรายละเอียดดังน้ี (แผนท่ี 6.13) 

 1. ปญหาชุมชนแออัด 

 ปญหาชุมชนแออัดเกิดจากการท่ีมีโครงการจัดสรรท่ีดินและโครงการหมูบานจัดสรรไปพัฒนา

พื้นท่ีปดลอมชุมชนด้ังเดิม ทําใหชุมชนมีการสัญจรและเขาถึงพื้นท่ีไมสะดวก เกิดการกระจุกตัวและอยู

อาศัยกันอยางหนาแนนมากข้ึนทําใหสภาพแวดลอมภายในชุมชนและบริเวณโดยรอบเส่ือมโทรมลง 

นอกจากน้ันแลวทําใหคุณภาพชีวิตของคนท่ีอาศัยอยูในชุมชนแยลงท้ังในดานสุขอนามัยและความ

ปลอดภัย  

 2. ปญหาสาธารณูปการไมครอบคลุมท่ัวท้ังพื้นท่ี 

 ปญหาสาธารณูปการไมครอบคลุมท่ัวท้ังพื้นท่ีเกิดจากการที่สาธารณูปการหลายประเภทไป

กระจุกตัวอยูตามแนวถนนสายหลักและถนนสายรองทําใหรัศมีบริการของการใหบริการไมครอบคลุม

พื้นท่ีดานในของพื้นท่ีกรณีศึกษา หรือมีสาธารณูปการบางประเภทท่ีมีรัศมีบริการครอบคลุมพื้นท่ีแตไม

สามารถใชบริการไดเน่ืองจากมีการเขาถึงท่ีลําบากหรือไมสอดคลองกับสภาพสังคมของพื้นท่ีน้ัน 

 3. ปญหาขาดความเชื่อมโยงของระบบโครงขายการสัญจร 

 ปญหาขาดความเชื่อมโยงของระบบโครงขายการสัญจรเกิดจากการไมไดวางแผนพัฒนา

โครงขายการสัญจรรวมกัน มีการตัดถนนไปตามแนวแปลงที่ดินโดยไมไดใหความสําคัญกับระบบ

โครงขายการสัญจรในภาพรวม ทําใหถนนในพื้นท่ีกรณีศึกษาไมมีโครงขายท่ีชัดเจน โดยสวนใหญแลวจะ

เปนถนนซอยและถนนที่มีการควบคุมการเขาออก ขาดถนนสายรองที่เชื่อมโยงกันภายในพื้นท่ี ทําใหไม

สามารถระบายปริมาณการจราจรเขาสูเสนทางถนนสายหลักไดอยางมีประสิทธิภาพ ในขณะเดียวกันการ

ท่ีมีถนนซอยถ่ีเกินไปทําใหรถท่ีเขาออกซอยในชั่วโมงเรงดวนกีดขวางการจราจรของถนนสายหลัก 
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4. ปญหาการเขาถึงพื้นท่ีลําบากของชุมชนแออัด 

 ปญหาการเขาถึงพื้นท่ีลําบากของชุมชนแออัดเกิดจากการท่ีมีโครงการจัดสรรท่ีดินและโครงการ

หมูบานจัดสรรไปพัฒนาพื้นท่ีปดลอมชุมชนด้ังเดิมทําใหปดกั้นเสนทางสัญจรของชุมชนแออัด โดย

สามารถพื้นท่ีดวยการเดินเทาเขาไปไดอยางเดียวผานทางเดินเทาขนาดเล็กและทางเดินริมนํ้า บางสวน

ของเสนทางผานพื้นท่ีรกรางและมีระบบสองสวางไมเพียงพอทําใหไมปลอดภัยในการสัญจร 

 5. ปญหาพื้นท่ีตาบอด 

 ปญหาพื้นท่ีตาบอดเกิดจากการท่ีมีโครงการจัดสรรท่ีดินและโครงการหมูบานจัดสรรไปพัฒนา

พื้นท่ีปดลอมท่ีดินทําใหท่ีดินแปลงนั้นไมมีทางเขาออก ไมไดรับการพัฒนา และกลายเปนพื้นท่ีรกราง ทํา

ใหเกิดความไมปลอดภัยในการสัญจรผาน 
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แผนท่ี 6.13 บริเวณท่ีไดรับผลกระทบจากการพัฒนายานชานเมือง
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 



บทที่ 7 
 

แนวทางการประสานลักษณะทางกายภาพของยานที่อยูอาศัยชานเมือง 

 
 จากการศึกษาพัฒนาการของยานชานเมืองท่ีมีมาจากอดีตจนถึงปจจุบัน รวมไปถึงการวิเคราะห

ลักษณะทางกายภาพเพื่อหาผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนาบริเวณยานชานเมืองในบทท่ีผานมา ทํา

ใหทราบถึงปญหาท่ีเกิดจากการพัฒนาในปจจุบัน ไดแก ปญหาชุมชนแออัด ปญหาสาธารณูปการไม

ครอบคลุมท่ัวท้ังพื้นท่ี ปญหาขาดความเชื่อมโยงของระบบโครงขายการสัญจร ปญหาการเขาถึงพื้นท่ี

ลําบากของชุมชนแออัด และปญหาพื้นท่ีตาบอด ซึ่งในบทนี้จะเปนการเสนอแนวทางประสานลักษณะ

ทางกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองเพื่อแกไขปญหาท่ีเกิดขึ้นในปจจุบันดวยการกําหนดแนวทางใน

การฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ี พรอมกับเสนอแนวทางการนําไปประยุกตใชกับพื้นท่ีกรณีศึกษาโดยใช

เคร่ืองมือทางกฏหมายเพื่อการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมือง 
    
7.1 แนวทางการประสานลักษณะทางกายภาพของยานที่อยูอาศัยชานเมือง 
 แนวทางการประสานลักษณะทางกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง คือการกําหนดแนวทาง

ในการฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ีรวมไปถึงการวางผังทางกายภาพบริเวณยานชานเมืองใหมีความ

เหมาะสมกับสภาพการพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดข้ึนในปจจุบัน โดยทําการสรางแนวทางการฟนฟูบูรณะ

และพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมืองใหมีสภาพแวดลอมและคุณภาพชีวิตท่ีดี วางระบบสาธารณูปโภค

และสาธารณูปการใหสอดคลองและเหมาะสมกับความตองการในพื้นท่ี รวมถึงการเชื่อมโยงระบบการ

สัญจรท้ังถนนและทางเดินเทาเขาดวยกันเพื่อใหเกิดโครงขายการสัญจรท่ีดี นอกจากน้ันแลวทําการเปด

พื้นท่ีท่ีมีปญหาการเขาถึงใหมีการเขาถึงพื้นท่ีท่ีสะดวกมากย่ิงขึ้น  

 
7.2 แผนและผังแมบทยานที่อยูชานเมืองบริเวณพื้นที่กรณีศึกษา 
 จากการศึกษาสภาพการพัฒนาและวิเคราะหการเปล่ียนแปลงท่ีไดเกิดขึ้นบริเวณยานท่ีอยูอาศัย

ชานเมืองทําใหทราบถึงผลกระทบจากการพัฒนา เพื่อนํามาสูการกําหนดแนวทางในการฟนฟูบูรณะและ

พัฒนาพื้นท่ี โดยไดกําหนดวิสัยทัศนและวัตถุประสงคเพื่อเปนกรอบแนวความคิดในการออกแบบและวาง

ผังทางกายภาพ มีรายละเอียดดังน้ี 
 
7.2.1 วิสัยทัศนและวัตถุประสงคในการออกแบบและวางผังทางกายภาพ 

 ในการกําหนดวิสัยทัศนและวัตถุประสงคในการออกแบบและวางผังทางกายภาพน้ัน ไดเลือกใช

แนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนายานชานเมืองและที่อยูอาศัยท่ีไดทบทวนวรรณกรรมในบทท่ี 2 ไดแก 
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แนวความคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept) แนวความคิดของลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม 

(New Urbanism) และการเติบโตแบบชาญฉลาด (Smart Growth) มากําหนดกรอบแนวความคิดในการ

ออกแบบและวางผังทางกายภาพ โดยมีวิสัยทัศนในการออกแบบและวางผังทางกายภาพ คือการพัฒนา

ยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองใหมีสภาพแวดลอมและคุณภาพชีวิตท่ีดี และมีวัตถุประสงคในการออกแบบและ

วางผังทางกายภาพดังน้ี 

1. เพื่อใหมีโครงขายการสัญจรที่เชื่อมโยงกันอยางเปนระบบท้ังทางถนนและทางเดินเทา รวมไป

ถึงสงเสริมใหมีการใชระบบขนสงสาธารณะในพื้นท่ีทําใหเกิดรูปแบบการเดินทางท่ีหลากหลายมากย่ิงขึ้น 

โดยอํานวยความสะดวกใหกับผูท่ีสัญจรทางเทาและผูใชระบบขนสงสาธารณะมากข้ึน 

2. เพื่อใหมีการเขาถึงพื้นท่ีไดอยางสะดวกและปลอดภัย 

3. เพื่อใหมีการวางแผนการใชประโยชนท่ีดินและสาธารณูปการอยางเปนระบบ สอดคลองและ

เหมาะสมกับความตองการในพื้นท่ี 

4. เพื่อใหยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองมีสภาพแวดลอมและคุณภาพชีวิตท่ีดี 

 
7.2.2 แนวความคิดในการออกแบบและวางผังทางกายภาพ 

 การออกแบบและวางผังทางกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองน้ันเปนการออกแบบเพื่อ

แกไขปญหาท่ีเกิดจากการพัฒนาท่ีผานมาในอดีต โดยใชแนวความคิดการพัฒนายานชานเมืองและท่ีอยู

อาศัยท่ีไดกลาวไวขางตนเปนกรอบแนวความคิดในการฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ีใหเปนไปตาม

วัตถุประสงคท่ีกําหนดไว มีรายละเอียดดังน้ี 

 1. ระบบโครงขายการสัญจร 

 การออกแบบระบบโครงขายการสัญจรในพื้นท่ีน้ีตองการใหโครงขายการสัญจรมีการเชื่อมโยง

กันอยางเปนระบบ และสงเสริมใหมีการเดินเทาและใชระบบขนสงสาธารณะในพื้นท่ีใหมากข้ึน โดยทํา

การปรับปรุงถนนใหมีประสิทธิภาพและเหมาะสมกับการใชงานเพื่อรองรับกับจํานวนประชากรจํานวน

มากที่อาศัยอยูในยานชานเมือง และตัดถนนเพิ่มขึ้นเพื่อเชื่อมโยงถนนท่ีขาดออกจากกันใหเกิดเปน

โครงขายถนนท่ีเปนระบบมากยิ่งขึ้น สําหรับถนนซอยและถนนท่ีเชื่อมตอกับหมูบานจัดสรรควรทําการ

ปรับปรุงถนนใหมีความเชื่อมโยงระหวางถนนโดยรอบกับท่ีอยูอาศัยมากข้ึนเพื่อทําใหการเดินทางมีความ

สะดวกมากข้ึน และในขณะเดียวกันยังคงรักษาลักษณะของความเปนชุมชนละแวกบานอยู ในสวนของ

ทางเดินเทาน้ันจัดใหเปนเสนทางสัญจรหลักในการเขาถึงท่ีอยูอาศัย สาธารณูปการและศูนยกลางชุมชน 

โดยไดเชื่อมโยงทางเดินเทา ทางเดินริมนํ้าและทางจักรยาน เขาดวยกันใหเปนโครงขายมากขึ้น รวมไปถึง

การเชื่อมโยงเขากับระบบขนสงสาธารณะ โดยทําการปรับปรุงความกวางของทางเดินเทาและส่ิงอํานวย

ความสะดวกตางๆ เพื่อรองรับปริมาณการใชทางเดินเทาท่ีเพิ่มมากข้ึนตามไปดวย โดยออกแบบใหเกิด

ความสะดวกและความปลอดภัยในการใชงาน รวมไปถึงการสรางบรรยากาศท่ีดีเพื่อดึงดูดใหมีการใช

ทางเดินเทามากขึ้น 
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  2. การเขาถึงพื้นท่ี 

 การออกแบบการเขาถึงพื้นท่ีในพื้นท่ีน้ีตองการใหมีการเขาถึงพื้นท่ีอยางสะดวกและปลอดภัยท่ัว

ท้ังบริเวณ โดยพ้ืนท่ีท่ีมีการเขาถึงท่ีไมสะดวกน้ันสวนใหญจะมีลักษณะสภาพแวดลอมท่ีเส่ือมโทรมและ

ไมปลอดภัย ไดแก ชุมชนแออัดและพื้นท่ีตาบอด ดังน้ันจึงทําการตัดถนนเขาไปในพื้นท่ีเพื่อเชื่อมโยงกับ

บริเวณโดยรอบ โดยชุมชนแออัดน้ันจะทําการตัดถนนซอยเขาไปเชื่อมโยงชุมชนกับพื้นท่ีรอบนอก ทําให

ชุมชนสามารถเขาถึงพื้นท่ีผานทางถนนได และปรับปรุงทางเดินเทาภายในชุมชนใหเชื่อมโยงระหวาง

ชุมชน ทางเดินริมนํ้าและทางเดินเทารอบนอก ในสวนของพื้นตาบอดน้ันจะทําการตัดถนนเขาไปเพื่อทํา

การเปดพื้นท่ีเชนกัน โดยถนนที่จะตัดเขาไปยังพื้นท่ีตาบอดน้ันจะพิจารณาถึงภาพรวมของโครงขายถนน

และจะตัดถนนตามแนวทางการออกแบบระบบโครงขายการสัญจรและความเหมาะสมของพื้นท่ี ทําให

พื้นท่ีตาบอดสามารถเขาถึงพื้นท่ีผานทางถนนไดและทําการพัฒนาพื้นท่ีไดตอไป ไมกลายเปนพื้นท่ีรกราง

ท่ีไมมีการใชประโยชน 

3. ระบบการใชประโยชนท่ีดินและสาธารณูปการ  

 การวางแผนการใชประโยชนท่ีดินและสาธารณูปการในพื้นท่ีน้ี ไดทําการวางแผนการใช

ประโยชนท่ีดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ไดกําหนดใหพื้นท่ีกรณีศึกษาเปนยานท่ีอยู

อาศัย ดังน้ันการใชประโยชนท่ีดินหลักในพื้นท่ีน้ีจึงเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย โดย

กําหนดใหมีศูนยกลางของชุมชนซึ่งเปนพื้นท่ีท่ีจัดใหเปนศูนยกลางของส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการ

สาธารณะตางๆ ใหกับประชาชนในพ้ืนท่ี ทําใหเกิดการรวมตัวกันเปนชุมชนและมีขอบเขตของชุมชนท่ี

ชัดเจนข้ึน และมีการวางระบบการใชประโยชนท่ีดินใหสอดคลองกับระบบโครงขายการสัญจร โดยจัดให

มีการใชประโยชนท่ีดินแบบผสมผสานระดับชุมชนในพื้นท่ีมากข้ึน ในสวนของการวางสาธารณูปการใน

พื้นท่ีน้ันไดจัดใหมีสาธารณูปการท่ียังขาดแคลนอยูในพื้นท่ี เพื่อใหบริการครอบคลุมท่ัวท้ังบริเวณ โดยใช

ระบบขนสงสาธารณะและทางเดินเทาเปนตัวเชื่อมโยงระหวางการใชประโยชนท่ีดินและสาธารณูปการ

ประเภทตางๆ เขาดวยกัน 

 4. ยานท่ีอยูอาศัย 

 การฟนฟูบูรณะและพัฒนายานท่ีอยูอาศัยในพื้นท่ีน้ีมีลักษณะท่ีแตกตางกันออกไปเนื่องจากใน

พื้นท่ีกรณีศึกษามีรูปแบบท่ีอยูอาศัยท่ีหลากหลาย โดยทําการปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของท่ีอยู

อาศัยและสภาพแวดลอมภายในชุมชนใหดีขึ้น มีการกําหนดขอบเขตและจัดกลุมท่ีอยูอาศัยใหมีลักษณะ

เปนชุมชนละแวกบานเพื่อใหเกิดการปฎิสัมพันธกันและดูแลความสงบเรียบรอยภายในชุมชน ซึ่งไดเสนอ

ใหชุมชนมีพื้นท่ีสาธารณะท่ีใชรวมกันภายในชุมชนเพื่อท่ีจะสงเสริมใหเกิดการปฏิสัมพันธกัน นอกจากน้ัน

แลวไดทําการเชื่อมโยงที่อยูอาศัยใหเขากับศูนยกลางของชุมชน สาธารณูปการตางๆ และระบบขนสง

สาธารณะ เพื่อท่ีจะทําใหเกิดสภาพแวดลอมและคุณภาพชีวิตท่ีดีในยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง 
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จากแนวความคิดในการวางผังและออกแบบทางกายภาพท่ีไดกลาวมาขางตน ไดนํามาสูผัง

แนวความคิดในการฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ี ซึ่งเปนการนําแนวความคิดมากําหนดทิศทางและ

ลักษณะของการฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ีในพื้นท่ีกรณีศึกษาดังแผนท่ี 7.1 โดยมีรายละเอียด คือ มี

การเชื่อมโยงโครงขายการสัญจรเขาดวยกัน ท้ังถนนสายหลักและถนนสายรองใหเปนโครงขายท่ีมีการ

เชื่อมโยงมากย่ิงขึ้น พรอมท้ังมีการตัดถนนเพิ่มขึ้นเพื่อเปนการเปดพื้นท่ีตาบอดใหสามารถเขาถึงพื้นท่ีได

สะดวกมากย่ิงขึ้น นอกจากน้ันแลวยังมีการเชื่อมโยงระบบทางเดินเทาและทางจักรยานใหเปนโครงขายท่ี

ควบคูไปกับโครงขายถนนเชนกัน และปรับปรุงทางเดินริมนํ้าใหเชื่อมโยงกับพื้นท่ีบริเวณโดยรอบเพื่อให

เกิดการเขาถึงพื้นท่ีของชุมชนท่ีแออัดท่ีสะดวกมากย่ิงขึ้น ในสวนของการใชประโยชนท่ีดินและ

สาธารณูปการไดจัดใหพื้นท่ีกรณีศึกษามีศูนยกลางชุมชนขึ้นมาโดยจัดใหอยูบริเวณศูนยกลางของพื้นท่ี

และเปนพื้นท่ีท่ีคนสามารถเดินทางเขาถึงไดอยางสะดวก ซึ่งศูนยกลางชุมชนในพื้นท่ีกรณีศึกษา

ประกอบดวย ศูนยกลางพาณิชยกรรมชุมชน โรงเรียน วัด โรงพยาบาลชุมชน และสวนสาธารณะ เพื่อเปน

ท่ีท่ีอํานวยความสะดวกและบริการสาธารณะตางๆ อีกท้ังยังเปนศูนยรวมของคนในชุมชนกอใหเกิดการ

ปฏิสัมพันธกันระหวางคนในชุมชน สําหรับการใชประโยชนท่ีดินในบริเวณอื่นๆ ไดเสนอใหมีการวาง

แผนการใชประโยชนท่ีดินใหสอดคลองกับระบบโครงขายการสัญจร คือ บริเวณถนนสายหลักและถนน

สายรองจัดใหมีการใชประโยชนอาคารและมีกิจกรรมท่ีผสมผสานระหวางท่ีอยูอาศัยกับพาณิชยกรรม 

และถนนสายยอยหรือถนนซอยจัดใหมีการใชประโยชนท่ีดินสําหรับท่ีอยูอาศัย ซึ่งไดเสนอแนวทางการ

ปรับปรุงท่ีอยูอาศัยในพื้นท่ีกรณีศึกษาโดยการปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของท่ีอยูอาศัยรวมไปถึง

สภาพแวดลอมของชุมชนท่ีอยูอาศัยดวย และไดนําผังแนวความคิดไปทําการแกไขปญหาผลกระทบท่ี

เกิดขึ้นจากการพัฒนาโดยผานกระบวนการออกแบบชุมชนเมืองออกมาเปนผังแมบทยานท่ีอยูอาศัยชาน

เมืองดังแผนท่ี 7.2 ซึ่งเปนแนวทางในการประสานลักษณะทางกายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองเขา

ดวยกัน โดยไดจําแนกรายละเอียดในการฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ีออกเปน 4 สวนดวยกัน ซึ่ง

ประกอบดวย ผังระบบโครงขายการสัญจร ผังการเขาถึงพื้นท่ี ผังระบบการใชประโยชนท่ีดินและ

สาธารณูปการ และผังการฟนฟูบูรณะและพัฒนายานท่ีอยูอาศัย ซึ่งจะอธิบายในรายละเอียดตอไป 
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แผนท่ี 7.1 ผังแนวความคิดในการฟนฟูและพัฒนาพื้นท่ี  
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 7.2 ผังแมบทยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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7.2.3 ผังระบบโครงขายการสัญจร 
จากการศึกษาและวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของถนนในบทท่ีผานมา เห็นไดวาถนนใน

พื้นท่ีกรณีศึกษาสวนใหญเปนถนนซอย มีลักษณะเปนถนนปลายตัน ไมไดมีหนาท่ีเชื่อมตอกับถนนเสน

อื่นๆ อีกท้ังยังเปนถนนที่มีการควบคุมการเขาออก ทําใหระบบถนนในพ้ืนท่ีกรณีศึกษาไมไดมีการ

เชื่อมโยงกัน จึงไดทําการปรับปรุงและฟนฟูระบบถนนโครงขายการสัญจรเดิมใหมีการเชื่อมตอเปน

โครงขายมากขึ้น มีการตัดถนนสายรองเพื่อเชื่อมโยงโครงขายการสัญจรในพื้นท่ีเขาดวยกัน 

1. โครงขายถนนและลําดับศักยถนน 

ถนนสายหลักท่ีสามารถเขาถึงพื้นท่ีได ไดแก ถนนประเสริฐมนูญกิจ ถนนประดิษฐมนูธรรม ถนน

ลาดพราว และถนนนวมินทร ไมมีการปรับแนวถนนหรือขยายถนนเน่ืองจากมีความกวาง 30-40 เมตร มี

ความกวางเหมาะสมและสัมพันธกับพื้นท่ีเน่ืองจากเปนถนนในระดับเมืองท่ีเชื่อมโยงกับพื้นท่ีสวนอื่นๆ 

ของกรุงเทพมหานคร โดยใหมีการปรับปรุงทางเทาและอุปกรณประกอบถนนเพื่อความสะดวกในการ

สัญจร ในสวนของถนนในพื้นท่ีเปนถนนสายรอง ไดแก ซอยลาดพราว 87 ซอยลาดพราว 101 ซอยโพธิ์

แกว ถนนแฮปปแลนด เปนถนนท่ีมีความกวาง 20 เมตร โดยจะตองเพิ่มขนาดทางเทาเปนขางละ 2.50 

เมตร พรอมท้ังปรับปรุงทางเทาและอุปกรณประกอบถนน นอกจากน้ันแลวไดมีการขยายถนนสายยอยให

เปนถนนสายรองและตัดถนนสายรองเพิ่มขึ้นเพื่อเชื่อมโยงเปนโครงขายในพื้นท่ีทําใหเกิดการสัญจรท่ี

สะดวกมากขึ้น สําหรับถนนสายยอยหรือถนนซอยน้ันใหทําการปรับปรุงใหมีความสะดวกในการสัญจร

มากยิ่งขึ้น โดยสรางความเปนชุมชนละแวกบานข้ึนภายในยานท่ีอยูอาศัย ไดแก การเพิ่มพื้นท่ีทางเทา

และทางจักรยาน ระบบสองสวาง พืชพรรณ ท่ีพักบริเวณจุดตัดของการสัญจร เปนตน 

2. ระบบขนสงสาธารณะ 

ปรับปรุงระบบขนสงสาธารณะในพื้นท่ี จากเดิมเปนรถ 6 ลอ และใหบริการต้ังแตบริเวณตลาด

นครไทยจนถึงบริเวณหนาวัดบึงทองหลาง เปนระยะทางประมาณ 900 เมตร มีลักษณะเสนทางการเดิน

รถเปนแบบไปกลับ ไดปรับใหเปนรถขนสงสาธารณะท่ีมีมาตรฐานขึ้น จัดใหมีเสนทางเดินรถท่ีไกลขึ้นเพื่อ

ใหบริการครอบคลุมพื้นท่ี พรอมกับมีจุดจอดรถโดยสารทุกระยะ 400 เมตร บริเวณจุดจอดรถมีท่ีจอด

รถจักรยาน เพื่อสงเสริมใหมีการใชระบบขนสงสาธารณะมากย่ิงขึ้น 

ภาพ 7.1 (ภาพซาย) และภาพ 7.2 (ภาพขวา) ตัวอยางรถขนสงสาธารณะและสภาพภายในรถ 

(ท่ีมา: www.flickr.com/photos/thrashmerchant) 
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3. ระบบทางจักรยาน ทางเดินเทา ทางเดินริมนํ้า 

นอกเหนือจากการเขาถึงพื้นท่ีผานทางถนนแลว ในการปรับปรุงพื้นท่ีไดใหความสําคัญกับทาง

จักรยานและทางเดินเทามากข้ึน ดวยการปรับปรุงทางสัญจรเดิมและสรางทางสัญจรขึ้นมาใหม โดย

ระบบทางจักรยานและทางเดินเทาจะอยูขนานไปกับแนวถนนในพื้นท่ี ไดเชื่อมตอระบบทางเทาและทาง

จักรยานใหเปนระบบมากยิ่งขึ้น โดยเชื่อมตอระหวางท่ีอยูอาศัย จุดจอดรถสาธารณะ ศูนยกลางกิจกรรม 

และสวนสาธารณะ ในสวนของทางเดินริมนํ้าอยูตามแนวคลอง เชื่อมตอกับทางเดินเทาและทางจักรยาน

รอบนอก ในระบบทางจักรยาน ทางเดินเทา และทางเดินริมนํ้าน้ันตองมีความปลอดภัยในการใชงาน มี

รมเงาตอเน่ืองกันตลอดเสนทาง  ในจุดตอเชื่อมระหวางถนนกับทางจักรยาน ทางเดินเทา และทางเดิน

ริมนํ้า จะตองใหความสําคัญกับทางจักรยาน ทางเดินเทา และทางเดินริมนํ้าเปนหลัก อาศัยการออกแบบ

และอุปกรณประกอบถนนท่ีชวยลดความเร็วในการใชรถยนตบนถนน เพื่อสงเสริมใหมีการสัญจรโดยใช

จักรยานและการเดินเทาในพื้นท่ีมากขึ้น 

ภาพ 7.3 (ภาพซาย) และภาพ 7.4 (ภาพขวา) ตัวอยางทางเดินจักรยานและทางเดินเทา 
(ภาพ 7.3 – ที่มา: http://www.sydneymedia.com.au/asset/2/images/Artistimpression_separated_cycle_lane.jpg) 

(ภาพ 7.4 – ที่มา: http://www.pamplona.net/verPagina.asp?idPag=364&idioma=5) 

ภาพ 7.5 (ภาพซาย) และภาพ 7.6 (ภาพขวา) ตัวอยางทางเดินริมนํ้า 

(ภาพ 7.5 – ที่มา: http://en.wikipedia.org/wiki/File:Milwaukee_Riverwalk.jpg) 

(ภาพ 7.6 – ที่มา: http://www.redbubble.com/people/animidawn/art/6211648-river-walk) 
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แผนท่ี 7.3 ผังโครงขายการสัญจร 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 7.4 ผังแนวทางการปรับปรุงโครงขายการสัญจร 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.7 รูปตัดถนนในพื้นท่ีกรณีศึกษา 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.8 ผังและรูปดานจุดเปลี่ยนถายการสัญจร 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 7.5 ผังแนวทางการปรับปรุงทางเดินริมนํ้า 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.9 ผังและรูปตัดทางเดินริมนํ้า 1 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.10 ผังและรูปตัดทางเดินริมนํ้า 2 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.11 ผังและรูปตัดทางเดินริมนํ้า 3 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.12 จุดเชื่อมตอทางเดินริมนํ้ากับถนน 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.13 ภาพทัศนียภาพบริเวณทางเดินริมนํ้า 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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7.2.4 ผังการเขาถึงพื้นที่ 
จากการศึกษาและวิเคราะหลักษณะการเขาถึงพื้นท่ีในบทท่ีผานมา เห็นไดวาพื้นท่ีกรณีศึกษา

สวนใหญมีการเขาถึงพื้นท่ีผานทางถนน แตยังคงมีบางพื้นท่ีท่ีมีการเขาถึงท่ีไมสะดวกหรือไมสามารถ

เขาถึงพื้นท่ีได ไดแก ชุมชนแออัดและพื้นท่ีตาบอด มีรายละเอียดดังน้ี 

1. การเขาถึงพื้นท่ีของชุมชนแออัด 

การเขาถึงพื้นท่ีของชุมชนแออัดในพื้นท่ีกรณีศึกษาสวนใหญเขาถึงพื้นท่ีดวยการเดินเทา ผาน

ทางเดินเทาและทางเดินริมนํ้าเพื่อเขาถึงชุมชน ซึ่งในปจจุบันทางเดินเทาและทางเดินริมนํ้าไมได

มาตรฐานและขาดความปลอดภัย สงผลใหการเขาถึงชุมชนไมสะดวกและสภาพแวดลอมภายในชุมชน

เส่ือมโทรมลง 

แนวทางในการดําเนินการ 

ทําการตัดถนนซอยเขามาในชุมชนแออัดเพื่อใหสามารถเขาถึงพื้นท่ีผานทางถนนไดโดยตรง โดย

การตัดถนนเขามาในชุมชนแออัดน้ันบางชุมชนสามารถตัดถนนใหมเขามาในพื้นท่ีไดเลย ในสวนของ

ชุมชนที่ถูกปดลอมจากโครงการจัดสรรท่ีดินตางๆ จะตองทําการตัดถนนและเชื่อมตอกับถนนของ

โครงการจัดสรรท่ีดิน ทําใหชุมชนแออัดสามารถเขาถึงพื้นท่ีสะดวกมากข้ึน และเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน

สามารถใหรถฉุกเฉิน เชน รถพยาบาล รถดับเพลิง เปนตน เขามาในชุมชนไดเพื่อความปลอดภัยในการ

ดํารงชีวิต โดยถนนท่ีทําการเชื่อมตอน้ันมีความกวาง 12 เมตร 2 ชองทางจราจร มีทางจักรยานและ

ทางเดินเทาท่ีเชื่อมตอกับทางเดินริมนํ้าท่ีอยูภายในชุมชนแออัด นอกจากน้ันแลวจัดใหมีพื้นท่ีจอดรถ

สาธารณะเพื่ออํานวยความสะดวกใหกับผูท่ีตองใชรถยานพาหนะในการเขาถึงพื้นท่ีดวย 

2. การเขาถึงพื้นท่ีของพื้นท่ีตาบอด 

พื้นท่ีตาบอดเปนพื้นท่ีท่ีไมมีถนนตัดผานทําใหเขาถึงพื้นท่ีไมได และไมสามารถพัฒนาพื้นท่ีไดจึง

ปลอยใหพื้นท่ีน้ันกลายเปนพื้นท่ีรกราง สงผลใหพื้นท่ีน้ีมีมูลคาท่ีลดลงไปเน่ืองจากไมสามารถพัฒนาให

เกิดประโยชนไดและอาจกอใหเกิดปญหาอาชญากรรมในพื้นท่ีดวย  

แนวทางในการดําเนินการ 

ทําการตัดถนนเขาในพื้นท่ีตาบอดเพื่อเปนการเปดพื้นท่ี ทําใหพื้นท่ีตาบอดสามารถเขาถึงพื้นท่ี

ผานทางถนนได โดยถนนท่ีทําการเปดพื้นท่ีตาบอดน้ันมองถึงระบบโครงขายการสัญจรในภาพรวมของ

พื้นท่ีเพื่อกําหนดขนาดในการตัดถนนเพื่อเปดพื้นท่ีตาบอด ซึ่งในการตัดถนนผานพื้นท่ีตาบอดน้ีมีท้ังแบบ

การตัดถนนผานขอบพื้นท่ีและการตัดถนนเขาหาพื้นท่ีโดยตรง เมื่อทําการตัดถนนผานพื้นท่ีตาบอดแลว

ทําใหพื้นท่ีบริเวณน้ันมีมูลคาเพิ่มขึ้นเน่ืองจากสามารถพัฒนาพื้นท่ีใหเกิดประโยชนได 
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แผนท่ี 7.6 ผังแนวทางการปรับปรุงการเขาถึงพื้นท่ี 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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7.2.5 ผังระบบการใชประโยชนที่ดินและสาธารณูปการ 
 จากแนวความคิดในการใชพื้น ท่ี ดังกลาวมาสูการกําหนดการใชประโยชน ท่ี ดินและ

สาธารณูปการในอนาคต โดยพิจารณาจากการใชประโยชนท่ีดินกอนท่ีจะมีการพัฒนาพ้ืนท่ีและผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ท่ีไดกําหนดใหพื้นท่ีกรณีศึกษา แขวงคลองจั่น เขตบางกะป เปนท่ีอยู

อาศัยท่ีมีความหนาแนนนอยเพื่อเปนท่ีอยูอาศัยรองรับประชากรจากพ้ืนท่ีเมืองและศูนยชุมชนชานเมือง 

จากผังแนวความคิดไดกําหนดการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีใหสัมพันธกับระบบโครงขายการสัญจร จึงได

กําหนดใหในพื้นท่ีเปนท่ีอยูอาศัย และบริเวณท่ีเปนจุดศูนยกลางชุมชนเปนการใชประโยชนท่ีดินแบบ

ผสมผสานระหวางท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรม โดยมีรายละเอียดของการใชประโยชนท่ีดินดังน้ี 

 - การใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย 

 เปนการใชประโยชนท่ีดินสวนใหญของพื้นท่ี โดยจะอยูตามแนวถนนสายรองและถนนซอย ซึ่งใน

ปจจุบันมีรูปแบบท่ีอยูอาศัยท่ีหลากหลาย ควรปรับปรุงพื้นท่ีและอาคารท่ีมีความเสื่อมโทรมใหมีสภาพท่ีดี

ขึ้น รวมถึงสภาพแวดลอมภายในชุมชนใหมีสภาพแวดลอมท่ีดีขึ้น โดยจะกลาวรายละเอียดในหัวขอ 

7.2.6 ผังการฟนฟูยานท่ีอยูอาศัย 

 - การใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 

 ในปจจุบันการใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมอยูบริเวณแนวถนนสายหลักและถนนสาย

รอง โดยเปนการเสนอใหใชประโยชนอาคารแบบผสมผสานระหวางท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรม ซึ่งเปน

การคาขายสินคาท่ีใชในชีวิตประจําวันสําหรับคนในชุมชน 

 - ศูนยกลางชุมชน 

 ไดเสนอใหมีศูนยกลางของชุมชนในพื้นท่ีกรณีศึกษาเน่ืองจากยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองควรมี

ศูนยกลางชุมชนเพื่อใหเกิดการรวมตัวกันเปนชุมชนและสามารถกําหนดขอบเขตของชุมชนได ซึ่ง

ศูนยกลางชุมชนประกอบไปดวยส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการสาธารณะตางๆ เชน วัด โรงเรียน 

โรงพยาบาล ตลาด สวนสาธารณะ เปนตน โดยไดเสนอใหศูนยกลางชุมชนของพื้นท่ีกรณีศึกษาอยูบริเวณ

จุดตัดของถนนลาดพราว 101 และถนนโพธิ์แกวซึ่งในปจจุบันบริเวณน้ีประกอบไปดวย วัดบึงทองหลาง 

โรงเรียนวัดบึงทองหลาง และอาคารพาณิชยท่ีเกาะตัวอยูบริเวณจุดตัดน้ี ทําใหมีศักยภาพในการพัฒนา

พื้นท่ีใหเปนศูนยกลางของชุมชนได 

แนวทางในการดําเนินการ 

1) ปรับปรุงสภาพอาคารท่ีสําคัญและท่ีอยูอาศัยบริเวณศูนยกลางชุมชนใหมีลักษณะเปน

จุดหมายตาท่ีสําคัญของผูท่ีสัญจรผานพื้นท่ี และไดเสนอใหอาคารท่ีสรางข้ึนใหมในบริเวณศูนยกลาง

ชุมชนเปนอาคารพาณิชยท่ีมีการใชประโยชนอาคารแบบผสมผสานระหวางท่ีอยูอาศัยกับพาณิชยกรรม 

2) จัดหาพื้นท่ีสําหรับสรางพื้นท่ีพาณิชยกรรมระดับชุมชน ไดแก ตลาด รานคายอย เปนตน 

พื้นท่ีสําหรับโรงพยาบาลชุมชนซึ่งเปนบริการสาธารณะท่ียังขาดแคลนในพื้นท่ี และพ้ืนท่ีสําหรับจอดรถ

สําหรับคนท่ีเขามาใชพื้นท่ี 
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3) ปรับปรุงภูมิทัศนและสภาพแวดลอมบริเวณศูนยกลางชุมชนใหเหมาะสมกับการใชพื้นท่ีและ

ใหมีความปลอดภัย 

4) เชื่อมโยงศูนยกลางชุมชนเขากับชุมชนท่ีอยูอาศัยบริเวณโดยรอบผานทางถนน ทางจักรยาน

และทางเดินเทา 

สําหรับการใชประโยชนท่ีดินประเภทอื่นๆ ไมวาจะเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทอื่นๆ ไดแก 

การใชประโยชนท่ีดินประเภทสถาบันราชการ สถาบันศาสนา ยังคงอยูในพื้นท่ีเดิม ในสวนของการใช

ประโยชนท่ีดินประเภทสถานศึกษาและพื้นท่ีสีเขียวในพื้นท่ีท่ีมีอยูในปจจุบันยังคงในพื้นท่ีเดิมเชนกัน แตมี

บางพื้นท่ีท่ีท่ีมีการใหบริการสาธารณูปการไมท่ัวถึงและควรเพิ่มเขามาในพื้นท่ีกรณีศึกษา ไดแก โรงเรียน

ระดับอนุบาล โรงเรียนระดับประถม โรงพยาบาลสําหรับชุมชน และสวนสาธารณะ โดยสาธารณูปการท่ี

เพิ่มเขามามีความตองการพื้นท่ีแตกตางกัน ไดศึกษาจากเอกสารวิชาการดานการพัฒนาเมืองและท่ีอยู

อาศัย การเคหะแหงชาติ (โกมล ปานชี, 2549) โดยมีรายรายละเอียดดังน้ี  

 - โรงเรียนระดับอนุบาล  

กําหนดใหโรงเรียนระดับอนุบาลมีรัศมีบริการ 500 เมตร หรือระยะท่ีเดินถึงประมาณ 15 นาที 

เปนโรงเรียนอนุบาลที่รองรับนักเรียนประมาณ 60 – 100 คน โดยโรงเรียนระดับอนุบาล 1 แหง มีความ

ตองการพื้นท่ีประมาณ 2 ไร หรือ ประมาณ 3,200 ตารางเมตร 

- โรงเรียนระดับประถม 

กําหนดใหโรงเรียนระดับประถมมีรัศมีบริการ 1 กิโลเมตร หรือระยะท่ีเดินถึงประมาณ 30 นาที 

เปนโรงเรียนประถมท่ีรองรับนักเรียนประมาณ 600 – 700 คน โดยโรงเรียนระดับประถม 1 แหง มีความ

ตองการพื้นท่ีประมาณ 7 ไร หรือ ประมาณ 11,200 ตารางเมตร 

ดังน้ันถาตองการสรางโรงเรียนระดับอนุบาล – ประถม 1 แหง มีความตองการพื้นท่ีประมาณ 9 

ไร หรือ ประมาณ 14,400 ตารางเมตร 

- โรงพยาบาลสําหรับชุมชน 

กําหนดใหโรงพยาบาลสําหรับชุมชนเปนโรงพยาบาลขนาด 60 เตียง 1 แหง มีความตองการ

พื้นท่ีประมาณ 25 ไร หรือ ประมาณ 40,000 ตารางเมตร 

- สวนสาธารณะ 

กําหนดใหสวนสาธารณะในพื้นท่ีกรณศึกษาเปนสวนสาธารณะระดับยาน โดยสวนสาธารณะ

ระดับยาน 1 แหง มีความตองการพื้นท่ีประมาณ 52 ไร หรือ ประมาณ 83,200 ตารางเมตร 
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แผนท่ี 7.7 ผังแนวทางการใชประโยชนที่ดิน 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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แผนท่ี 7.8 ผังขยายบริเวณศูนยกลางชุมชน 
(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพท่ี 7.14 ภาพทัศนียภาพบริเวณศูนยกลางชุมชน 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
 
7.2.6 ผังการฟนฟูและพัฒนายานที่อยูอาศัย 

 จากการศึกษาและวิเคราะหรูปแบบการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในบทท่ีผานมา เห็นไดวาในพื้นท่ี 

กรณีศึกษามีการพัฒนาท่ีอยูอาศัย 3 รูปแบบ ไดแก ชุมชนแออัด ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรร

ท่ีดิน และโครงการหมูบานจัดสรร ซึ่งแตละรูปแบบมีแนวทางฟนฟูและพัฒนาท่ีแตกตางกัน โดยมี

รายละเอียดดังน้ี 

1. ชุมชนแออัด 

ชุมชนแออัดในยานท่ีอยูอาศัยชานเมืองในปจจุบันน้ีมีสภาพทางกายท่ีเส่ือมโทรมท้ังสภาพของท่ี

อยูอาศัยและสภาพแวดลอมภายในชุมชน จึงไดเสนอใหมีการปรับปรุงลักษณะทางภาพภายในชุมชนให

มีลักษณะของความเปนท่ีอยูอาศัยท่ีดีตามแนวความคิดชุมชนละแวกบาน (Neighborhood Concept) 

โดยทําการปรับปรุงท่ีอยูอาศัยในพื้นท่ีเดิม เพื่อท่ีจะทําใหชุมชนมีความนาอยูและคนในชุมชนมีคุณภาพ

ชีวิตท่ีดีขึ้น โดยกําหนดแนวทางในการดําเนินการไวดังน้ี 

แนวทางในการดําเนินการ 

1) ปรับปรุงท่ีอยูอาศัยภายในชุมชนใหมีลักษณะท่ีเหมาะสมกับการอยูอาศัยมากข้ึน ดวยการ

ปรับปรุงและซอมแซมบริเวณท่ีชํารุด จัดระเบียบบริเวณหนาบานใหมีความเรียบรอยมากข้ึน เชน การ

ทาสีร้ัว ทําความสะอาดบริเวณหนาบาน ปลูกไมประดับบริเวณหนาบาน เปนตน 

2) จัดสภาพแวดลอมภายในชุมชนใหดีขึ้น โดยมีการสรางพื้นท่ีท่ีเปนลานสาธารณะและสนาม

เด็กเลนภายในชุมชนเพื่อใหคนในชุมชนมีพื้นท่ีสําหรับพบปะพูดคุยกันและมีพื้นท่ีสําหรับพักผอนหยอนใจ
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ภายในชุมชน โดยมีการปลูกตนไมยืนตนและและไมประดับเพื่อสรางความรมร่ืนและจัดท่ีน่ังสําหรับน่ัง

พักบริเวณลานสาธารณะ 

3) ปรับปรุงใหมีการเขาถึงชุมชนท่ีสะดวกมากย่ิงข้ึน โดยมีการตัดถนนซอยเขาไปเชื่อมตอ

ระหวางชุมชนแออัดกับโครงการจัดสรรท่ีดินตางๆ ไปสูพื้นท่ีดานนอก ซึ่งการตัดถนนเขาถึงชุมชนแออัดน้ี

ทําใหมีการเขาถึงชุมชนท่ีสะดวกมากย่ิงขึ้น และเพ่ือความปลอดภัยในชวงเวลาท่ีเกิดเหตุการณฉุกเฉิน 

ทําใหรถพยาบาลหรือรถดับเพลิงสามารถเขาถึงพื้นท่ีได นอกจากน้ันแลวจัดใหมีพื้นท่ีจอดรถสาธารณะ

เพื่ออํานวยความสะดวกใหกับผูท่ีตองใชรถยานพาหนะในการเขาถึงพื้นท่ีดวย 

4) ปรับปรุงทางเดินริมนํ้าใหมีความสะดวกในการสัญจรมากข้ึน โดยทําการขยายขนาดทางเดิน

ริมนํ้าใหกวางมากข้ึน มีการปลูกตนไมยืนตนและไมประดับเพื่อสรางความรมร่ืน มีท่ีน่ังสําหรับน่ังพัก

ระหวางทาง และมีโคมไฟสองสวางเพื่อความปลอดภัยแกคนในชุมชนและผูท่ีสัญจรไปมาในเวลา

กลางคืน โดยทางเดินริมนํ้าน้ีจะเชื่อมตอกับชุมชนและพื้นท่ีสาธารณะอื่นๆ ตลอดแนวพื้นท่ีกรณีศึกษา 

 

2. ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดิน 

ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดินในปจจุบันมีลักษณะทางกายภาพท่ีหลากหลาย

รูปแบบ เน่ืองจากมีการสรางท่ีอยูอาศัยดวยตัวเองตามความตองการและทําเลท่ีต้ัง เชน บานเด่ียว บาน

แฝด อาคารพาณิชย อพารทเมนท คอนโดมิเนียม เปนตน อีกท้ังยังมีการสรางท่ีตางชวงเวลากันทําให

สภาพท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดินในพื้นท่ีกรณีศึกษามีสภาพท่ีแตกตางกันดวย โดยได

กําหนดแนวทางในการดําเนินการในภาพรวมของท่ีอยูอาศัยในรูปแบบน้ีไวดังน้ี 

แนวทางในการดําเนินการ 

1) ปรับปรุงสภาพท่ีอยูอาศัยใหเหมาะสมกับการอยูอาศัยมากข้ึน ดวยการปรับปรุงและซอมแซม

บริเวณท่ีชํารุด ซึ่งลักษณะของการปรับปรุงใหเปนไปตามความเหมาะสมของท่ีอยูอาศัยประเภทตางๆ จัด

ระเบียบบริเวณหนาบานใหมีความเรียบรอยมากข้ึน เชน การทาสีร้ัว ทําความสะอาดบริเวณหนาบาน 

ปลูกไมประดับบริเวณหนาบาน เปนตน 

2) ปรับปรุงทางเดินเทาใหมีความตอเน่ืองกันตลอดแนว ตลอดจนเชื่อมตอกับทางเดินริมนํ้าเกิด

เปนโครงขายเสนทางเดินเทาของยานท่ีอยูอาศัย โดยปลูกตนไมยืนตนเพื่อสรางความรมร่ืนใหกับผูท่ี

สัญจรทางเทา พรอมกับอุปกรณประกอบถนนท่ีอํานวยความสะดวกใหกับผูสัญจรทางเทา เชน โคมไฟ

สองสวาง ท่ีจอดรถจักรยาน เปนตน 

3) ในกรณีท่ีท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดินอยูติดกับชุมชนแออัดหรือพื้นท่ีตาบอดควร

เปดเสนทางใหมีการเชื่อมตอถนนกันไดหรือจัดใหมีการใชเสนทางรวมกันได เพื่อใหมีการเชื่อมโยง

โครงขายการสัญจรเขาดวยกันและมีการถึงเขาพื้นท่ีของชุมชนแออัดไดอยางสะดวกมากข้ึน 
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3. โครงการหมูบานจัดสรร 

 โครงการหมูบานจัดสรรในปจจุบันมีลักษณะทางกายภาพท่ีเปนระเบียบเรียบรอย คือมีท่ีอยู

อาศัยท่ีมีคุณภาพและไดมาตรฐาน มีส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการครบครันตามกฎหมายการ

จัดสรรท่ีดิน ทําใหโครงการหมูบานจัดสรรมีสภาพท่ีอยูอาศัยและสภาพแวดลอมท่ีดี โดยโครงการหมูบาน

จัดสรรในปจจุบันน้ีมีลักษณะเปนชุมชนลอมร้ัวทําใหเกิดการแยกตัวออกจากกัน และเมื่อโครงการ

หมูบานจัดสรรอยูติดกันหลายโครงการเกิดเปนร้ัวขนาดใหญท่ีไปปดกั้นชุมชนแออัดหรือพื้นท่ีตาบอด โดย

กําหนดแนวทางในการดําเนินการไวดังน้ี 

 แนวทางในการดําเนินการ 

1) ในกรณีท่ีโครงการหมูบานจัดสรรอยูติดกับชุมชนแออัดหรือพื้นท่ีตาบอดควรเปดเสนทางใหมี

การเชื่อมตอถนนกันไดหรือจัดใหมีการใชเสนทางรวมกันได เพื่อใหมีการเชื่อมโยงโครงขายการสัญจรเขา

ดวยกันและมีการถึงเขาพื้นท่ีของชุมชนแออัดไดอยางสะดวกมากขึ้น แตยังคงมีการควบคุมการเขาออก

พื้นท่ีอยู 

 2) เชื่อมตอทางเดินเทาภายโครงการหมูบานจัดสรรกับทางเดินเทาบริเวณโดยรอบและทางเดิน

ริมนํ้าเขาดวยกันเพื่อใหเกิดเปนโครงขายเสนทางเดินเทาของยานท่ีอยูอาศัย แตยังคงมีการควบคุมการ

เขาออกพื้นท่ีและมีการเปดปดทางเขาออกเปนเวลา 

 

ภาพ 7.15 ภาพทัศนียภาพหลังจากการตัดถนนเขามาในชมุชน 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 
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ภาพ 7.16 ลานสาธารณะบริเวณชุมชนแออัด 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2553) 

 

 

 

 

ภาพ 7.17 สวนสาธารณะชมุชนบริเวณชุมชนแออัด 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2554) 
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แผนท่ี 7.9 ผังขยายแนวทางการปรับปรุงยานท่ีอยูอาศัย 

ลานสาธารณะชุมชน

ชุมชนแออัด
พ้ืนที่ตาบอดที่มีการตดัถนนผาน 

หมูบานจัดสรร

หมูบานจัดสรร

หมูบานจัดสรร

โรงเรียน 

(ที่มา: ผูวิจัย, 2553) 
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7.3 เครื่องมือทางกฏหมายเพื่อการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมือง 
นอกจากการเสนอแนวทางในการฟนฟูบูรณะและพัฒนาพื้นท่ีทางกายภาพแลว ยังมีความ

จําเปนท่ีจะตองเสนอแนวทางการนําไปประยุกตใชผานทางเครื่องมือทางกฎหมายเพื่อการฟนฟูบูรณะ

และพัฒนาเมืองซึ่งจะชวยใหการพัฒนาสามารถเกิดขึ้นมาไดจริง เน่ืองจากบริเวณยานชานเมือง

กรุงเทพมหานครในปจจุบันไดรับการพัฒนาไปอยางรวดเร็ว โดยจัดใหยานชานเมืองน้ันเปนยานท่ีอยู

อาศัยเพื่อรองรับกับประชากรท่ีเพิ่มขึ้นเปนจํานวนมาก โดยในพื้นท่ีกรณีศึกษาไดทําการวางแผนการใช

ประโยชนท่ีดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 กําหนดใหพื้นท่ีกรณีศึกษาเปนยานท่ีอยู

อาศัย ดังน้ันการใชประโยชนท่ีดินหลักในพื้นท่ีน้ีจึงเปนการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย เพื่อการ

จัดการการเติบโตของเมืองใหเปนไปอยางมีประสิทธิภาพและรองรับจํานวนประชากรตามการคาดการณ

ท่ีเพิ่มขึ้นจากการขยายพื้นท่ีในเขตชานเมือง 

ในการดําเนินการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมืองเปนบทบาทหนาท่ีขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน

และรัฐวิสาหกิจ โดยองคกรปกครองสวนทองถ่ินของพื้นท่ีกรณีศึกษา เชน กรุงเทพมหานคร สํานักงานเขต

บางกะป และอื่นๆ ท่ีเก่ียวของ มีบทบาทหนาท่ีในการบริหารจัดการเมืองในดานตางๆ สําหรับหนวยงาน

รัฐวิสาหกิจท่ีเก่ียวของ เชน การเคหะแหงชาติ มีบทบาทหนาท่ีมุงเนนดานการกอสรางท่ีอยูอาศัยสําหรับ

ประชาชนผูมีรายไดนอยและการปรับปรุงชุมชนแออัดหรือแหลงเส่ือมโทรม หรือดําเนินการใหมีการกอต้ัง

บรรษัทพัฒนาเมือง (Urban Development Corporation) เพื่อใหมีบทบาทหนาท่ีฟนฟูบูรณะและพัฒนา

เมืองโดยเฉพาะ โดยองคกรท่ีกลาวมาขางตนน้ีมีบทบาทในการพัฒนาเมืองผานเคร่ืองมือทางกฎหมาย

เพื่อการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมือง โดยเคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีบังคับใชอยูปจจุบัน ไดแก 
1) พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 

  สาระสําคัญของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 คือ การกําหนดนโยบายการต้ังถิ่นฐาน 

และการวาง จัดทําและดําเนินการใหเปนไปตามผังภาคเพื่อผลตอการกระจายความเจริญไปยังเมืองหลัก

และเมืองรองในภูมิภาคโดยสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ และกรม

โยธาธิการและผังเมือง 
  การวางจัดทําและดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวมเพื่อผลตอการจัดการการเติบโตของเมือง

โดยการเพิ่มความหนาแนนของประชากรในเขตเมืองชั้นในและการขยายพื้นท่ียานชานเมืองโดยกรม

โยธาธิการและผังเมืองหรือองคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

การวาง จัดทํา และดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองเฉพาะเพื่อการฟนฟูเมืองในเขตเมืองชั้นใน

โดยองคกรปกครองสวนทองถิ่น หรือกรมโยธาธิการและผังเมือง (ตามการรองขอขององคกรปกครองสวน

ทองถิ่น หรือตามคําส่ังของรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย) 
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2) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
สาระสําคัญของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 คือ การใหองคกรปกครองสวน

ทองถิ่นออกขอบัญญัติ “เพื่อประโยชนแหงความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การสาธารณสุข การ

รักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การผังเมือง การสถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจร 

ตลอดจนการอื่นท่ีจําเปน” หรือการกําหนด “บริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยาย ใชหรือ

เปล่ียนการใชอาคาร” เพื่อใหเกิดผลตอการฟนฟูเมืองในบริเวณพื้นท่ีน้ันๆ นอกจากนั้นแลวยังใหอํานาจ

องคกรปกครองสวนทองถ่ินวางผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม โดยการปรับปรุงโครงสรางพื้นฐาน ไดแก การ

คมนาคมขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการในบริเวณพื้นท่ีน้ันๆ 
3) พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 
สาระสําคัญของพระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี พ.ศ.2547 คือ ใหสมาคม กรม

โยธาธิการและผังเมือง การเคหะแหงชาติ และองคกรปกครองสวนทองถิ่น หนวยงานของรัฐหรือนิติ

บุคคลอื่นใดท่ีรัฐจัดต้ังขึ้น เพื่อการจัดรูปท่ีดินซึ่งจะเปนการพัฒนาพื้นท่ี โดยการดําเนินการพัฒนาท่ีดิน

หลายแปลงโดยการวางผังจัดรูปท่ีดินใหม ปรับปรุงหรือจัดสรางโครงสรางพื้นฐาน รวมกันรับภาระ และ

กระจายผลตอบแทนอยางเปนธรรม ท้ังน้ี โดยความรวมมือระหวางเอกชนกับเอกชนหรือเอกชนกับรัฐ 

เพื่อใหเกิดการใชประโยชนในท่ีดินท่ีเหมาะสมย่ิงขึ้นในดานการคมนาคม เศรษฐกิจ สังคม ส่ิงแวดลอม

และชุมชน  และสอดคลองกับการผังเมือง  โดยพื้นฐานของการดําเนินการจัดรูปท่ีดิน  (Land 

Readjustment) ซึ่งเปนการยุบรวมแปลงที่ดินในพื้นท่ีโครงการท้ังหมดเขาดวยกัน จากน้ันจึงมีการวางผัง

โครงสรางพื้นฐาน ไดแก การคมนาคมขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ รวมท้ัง การแบงพื้นท่ีดิน

บางสวนไวเพื่อจําหนายเปนคาการกอสรางโครงสรางพื้นฐาน จากน้ันจึงจัดแบงแปลงท่ีดินท่ีเหลืออยูคืน

ใหแกเจาของท่ีดินตามสัดสวนมูลคาของท่ีดินท่ีมีอยูเดิม ดวยพื้นฐานของการดําเนินการดังกลาวแสดงให

เห็นถึงความเหมาะสมท่ีการจัดรูปท่ีดินจะใชสําหรับการปรับเปล่ียนพื้นท่ีวางหรือพื้นท่ีเกษตรกรรม เพื่อ

รองรับการขยายตัวของพื้นท่ียานชานเมือง 
4) พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2537 
สาระสําคัญของพระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2537 ไดกําหนดใหการเคหะแหงชาติมี

อํานาจหนาท่ี “ปรับปรุง ร้ือ หรือยายแหลงเส่ือมโทรม เพื่อใหมีสภาพการอยูอาศัย ส่ิงแวดลอม เศรษฐกิจ 

และสังคมดีขึ้น” โดยใหการเคหะแหงชาติมีอํานาจ “สราง ซื้อ จัดหา จําหนาย เชา ใหเชา ใหเชาซื้อ ยืม 

ใหยืม รับจํานอง วาจาง รับจาง แลกเปล่ียน โอน รับโอน ถือกรรมสิทธิ์ มีสิทธิครอบครองหรือมีทรัพยสิทธิ

อื่น หรือดําเนินการใดๆ เก่ียวกับทรัพยสิน” นอกจากน้ีในสวนท่ีเก่ียวของกับการปรับปรุง ร้ือ หรือยาย

แหลงเส่ือมโทรมเพื่อใหมีสภาพอยูอาศัย ส่ิงแวดลอม เศรษฐกิจ และสังคมดีขึ้นน้ัน พระราชบัญญัติการ

เคหะแหงชาติ พ.ศ. 2537 ยังไดกําหนดใหการเคหะแหงชาติมีอํานาจเวนคืนอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะตอง

เปนไปเพื่อ “การผังเมือง การสาธารณสุข การปองกันมลภาวะ การใชประโยชนท่ีดิน หรือการจัดเคหะ

ใหแกประชาชนท่ีตองยายออกไปจากแหลงเส่ือมโทรมเปนสําคัญ” สําหรับ การดําเนินการตามอํานาจ
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หนาท่ีของการเคหะแหงชาติในปจจุบันไดมุงเนนการ “จัดใหมีเคหะเพื่อใหประชาชนไดมีท่ีอยูอาศัย รวม

ตลอดถึงจัดใหมีสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และส่ิงอํานวยความสะดวกแกผูอยูอาศัย ทํานุบํารุง 

ปรับปรุง และพัฒนาบรรดาเคหะดังกลาว รวมท้ังพัฒนาผูอยูอาศัยใหมีคุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้น ท้ังในทาง

สังคม เศรษฐกิจ และส่ิงแวดลอม” หนวยงานดังกลาวจึงไดลดบทบาทหนาท่ีเก่ียวกับการ “ปรับปรุง ร้ือ 

หรือยายแหลงเส่ือมโทรมเพื่อใหมีสภาพการอยูอาศัย ส่ิงแวดลอม เศรษฐกิจ และสังคมดีขึ้น” ดังเชนท่ีได

เคยดําเนินการในอดีตท่ีผานมา 

จากการศึกษาเครื่องมือทางกฎหมายท่ีใชบังคับอยูในปจจุบันพบวา การดําเนินการฟนฟูบูรณะ

และพัฒนาเมืองโดยอาศัยเคร่ืองมือทางกฎหมายดังกลาว มีขอจํากัดอยูหลายประการ ดังน้ันจึงได

เสนอแนะเคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีจําเปนตอการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมืองของประเทศไทยตอไปดังน้ี 
1) เครื่องมือทางกฎหมายที่เก่ียวของกับการจัดตั้งองคกรฟนฟูเมือง 
จัดต้ังองคกรฟนฟูเมือง เพื่อใหมีบทบาทหนาท่ีดําเนินการฟนฟูเมืองโดยเฉพาะและดําเนินการ

ใหเปนไปตามผังเมืองเฉพาะ ซึ่งครอบคลุมถึงการพัฒนาและการฟนฟูเมือง จะกระทําไดโดยการจัดต้ัง

องคการหรือบรรษัทของรัฐ เพื่อใหมีอํานาจหนาท่ีดําเนินการดังกลาว ท้ังน้ีในการจัดต้ังองคการหรือ

บรรษัทของรัฐตามท่ีระบุน้ี ไดใหอํานาจเวนคืนอสังหาริมทรัพย และจัดเก็บรายไดจากการดําเนินงาน

พัฒนาและฟนฟูเมืองของหนวยงานน้ันๆ นอกจากน้ีการจัดต้ังองคกรฟนฟูเมืองอาจกระทําโดยการขยาย

ขอบเขตของอํานาจหนาท่ีของหนวยงานที่เก่ียวของกับการฟนฟูเมือง  ซึ่งในปจจุบัน ไดแก การเคหะ

แหงชาติ การกําหนดอํานาจหนาท่ีและการสรางเสริมศักยภาพของการพัฒนาและฟนฟูเมืองใหแกองคกร

ปกครองสวนทองถิ่น 
  2) เครื่องมือทางกฎหมายที่เก่ียวของกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อการฟนฟูเมือง 

การดําเนินการฟนฟูเมืองโดยท่ัวไปจะมีความจําเปนท่ีจะใหไดมาซึ่งท่ีดิน เพื่อการดําเนินการ

กอสรางหรือขยายโครงขายถนน สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ แตเน่ืองจากการดําเนินการใหไดมา

ซึ่งท่ีดินโดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติ วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 จะเปนการ

ดําเนินการในแตละกรณีตามขอบเขตบทบาทหนาท่ีของหนวยงานน้ันๆ โดยเฉพาะ ดังน้ัน การดําเนินการ

ฟนฟูเมืองจึงจําเปนตอการใชอํานาจตามกฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย เพื่อใหหนวยงานของภาครัฐ

โดยเฉพาะอยางย่ิงองคกรปกครองสวนทองถิ่นและหนวยงานอื่นๆ ท่ีเก่ียวของกับการฟนฟูเมือง จะมี

อํานาจตามกฎหมายดําเนินการดังกลาวไดอยางเบ็ดเสร็จ นอกจากน้ี การเวนคืนอสังหาริมทรัพย เพื่อการ

ฟนฟูเมืองอาจนํามาใชเปนวิธีการทางการเงินของโครงการโดยกําหนดใหมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย

สวนเพิ่ม (Excess Condemnation) เพื่อเปนเครื่องมือทางการเงินโดยการขายหรือนําอสังหาริมทรัพย

ดังกลาวมาทําประโยชน เพื่อใหไดรายไดทดแทนงบประมาณการดําเนินการฟนฟูเมืองในบริเวณพื้นท่ี

น้ันๆ 
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3) เครื่องมือทางกฎหมายดานการบริหารจัดการเก่ียวกับสิทธิในทรัพยสินของ
ภาคเอกชน 

เน่ืองจากสภาพการกระจายกรรมสิทธิ์การถือครองท่ีดินเปนแปลงท่ีดินขนาดเล็กเปนอุปสรรค

สําคัญของการฟนฟูเมือง เน่ืองจากขอจํากัดท่ีทําใหไมสามารถกอสรางอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญท่ี

จะมีผลตอการเพิ่มความหนาแนนของประชากรในแปลงที่ดินดังกลาวได การดําเนินการฟนฟูเมืองจึงตอง

อาศัยอํานาจตามกฎหมาย เพื่อใหหนวยงานของภาครัฐ ไดแก องคกรปกครองสวนทองถิ่น หรือ

หนวยงานท่ีเก่ียวของอื่นๆ จะสามารถบริหารจัดการเกี่ยวกับสิทธิในทรัพยสินของภาคเอกชนโดยการยุบ

รวมแปลงที่ดินขนาดเล็กตางๆ ใหเปนแปลงท่ีดินขนาดใหญ เพื่อใหสามารถกอสรางอาคารสูงหรืออาคาร

ขนาดใหญบนแปลงท่ีดินดังกลาวได วิธีการบริหารจัดการเกี่ยวกับสิทธิในทรัพยสินของภาคเอกชน โดย

การยุบรวมแปลงท่ีดินขนาดเล็กและกระจายกรรมสิทธิ์คืนใหแกผูเปนเจาของหรือผูครอบครองท่ีดินและ

อาคารท่ีมีอยูเดิม (Right Conversion Method) จะกอใหเกิดความเปนธรรมทางสังคม ซึ่งผูเปนเจาของ

หรือผูครอบครองที่ดินและอาคารเดิมจะยังคงมีสิทธิในทรัพยสินตามมูลคาท่ีไมนอยกวาเดิมของตนตอไป 

แตการขายทรัพยสินบางสวนใหแกประชาชนโดยท่ัวไปนอกจากจะมีผลตอการเพิ่มความหนาแนนของ

ประชากรในบริเวณพื้นท่ีดังกลาวแลว ยังจะกอใหเกิดรายไดทดแทนงบประมาณการฟนฟูเมืองในบริเวณ

พื้นท่ีน้ันๆ อีกดวย 
4) เครื่องมือทางกฎหมายที่จะทําใหเจาของทรัพยสินมีสวนรวมทางการเงินที่ใชฟนฟู

เมือง 
การฟนฟูเมืองเปนการดําเนินการเฉพาะพื้นท่ีบริเวณใดบริเวณหนึ่งของเมือง จึงเกิดประโยชน

โดยตรงตอประชาชนโดยเฉพาะอยางย่ิงผูท่ีเปนเจาของทรัพยสิน ไดแก ท่ีดินและอาคารในบริเวณฟนท่ี

น้ันๆ แตงบประมาณท่ีนํามาใชเพื่อการฟนฟูเมืองโดยหนวยงานภาครัฐ โดยเฉพาะอยางย่ิงในกรณีของ

องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองมาจากการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน (Property Tax) ซึ่งในปจจุบัน ไดแก 

ภาษีโรงเรือนและท่ีดินซึ่งใชคารายป (Annual Value) เปนฐานภาษี ภาษีบํารุงทองท่ีซึ่งใชราคาประเมิน

ท่ีดิน (Assessed Land Value) เปนฐานภาษี และภาษีปายซึ่งใชขนาดพื้นท่ีของปายเปนฐานภาษี หรือ

ในอนาคตที่ภาษีทรัพยสิน ไดแก ภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบํารุงทองท่ีจะปรับเปล่ียนไปเปนภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางซึ่งใชมูลคาทรัพยสิน (Capital Value) เปนฐานภาษีก็ตาม แตภาษีทรัพยสิน

ดังกลาวเปนภาษีท่ีจัดเก็บจากประชาชนผูท่ีเปนเจาของทรัพยสิน ไดแก ท่ีดินและอาคาร ท่ีต้ังอยูในเขต

การปกครองสวนทองถิ่นน้ันๆ โดยท่ัวไป รายไดจากการจัดเก็บภาษีทรัพยสินดังกลาวจึงมีความเหมาะสม

ตอการนํามาใช เพื่อการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานท่ีเปนการใชประโยชนรวมกันของประชาชนในเขตการ

ปกครองสวนทองถิ่นน้ันๆ เชน ถนนสายหลัก สวนสาธารณะระดับเมือง ฯลฯ การนํารายไดจากการจัดเก็บ

ภาษีทรัพยสินมาใชเพื่อการฟนฟูเมืองในบริเวณพื้นท่ีใดพื้นท่ีหน่ึง ซึ่งจะกอใหเกิดเปนประโยชนโดยตรง

ตอประชาชนผูท่ีเปนเจาของทรัพยสินโดยเฉพาะในบริเวณพื้นท่ีน้ันๆ จะกอใหเกิดความไมเปนธรรมทาง
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สังคม ดังน้ันการฟนฟูเมืองจึงจําเปนตอการกําหนดใหมีเคร่ืองมือทางการเงินโดยเฉพาะ เพื่อใหเกิดความ

เปนธรรมทางสังคม โดยใหเปนไปตามหลักการท่ีผูไดรับประโยชนเปนผูจาย (Beneficiary Pay Principle) 
5) เครื่องมือทางกฎหมายที่ใชเพื่อการสนับสนุนการฟนฟูเมืองของภาคเอกชน 
นอกเหนือจากการฟนฟูเมืองท่ีไดกําหนดใหเปนอํานาจหนาท่ีของภาครัฐ ไดแก องคกรปกครอง

สวนทองถิ่น การเคหะแหงชาติ หรือหนวยงานอื่นๆ ท่ีจะจัดต้ังขึ้น หรือกําหนดใหมีอํานาจหนาท่ีฟนฟูเมือง

แลว การฟนฟูเมืองอาจกระทําไดโดยภาคเอกชนท้ังท่ีเปนผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย หรือเปน

การรวมมือกันระหวางประชาชนในชุมชน หรือระหวางเจาของทรัพยสินในบริเวณพื้นท่ีน้ันๆ การฟนฟู

เมืองโดยภาคเอกชนดังกลาวหากสงผลตอการสนับสนุนแนวนโยบายของภาครัฐ หรือสงผลตอประโยชน

สาธารณะใดๆ แลว สมควรตอการไดรับการสนับสนุนจากภาครัฐโดยเฉพาะอยางย่ิงองคกรปกครองสวน

ทองถิ่นดวยมาตรการสนับสนุนตางๆ ไดแก 

1. การใหการสนับสนุนทางการเงิน 

องคกรปกครองสวนทองถิ่นและหนวยงานอื่นๆ ท่ีเก่ียวของอาจใหการสนับสนุนทาง

การเงินท่ีใชดําเนินการฟนฟูเมืองในกรณีท่ีเปนการดําเนินการกอสราง หรือปรับปรุงการ

คมนาคมขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการเพื่อการใชประโยชนสาธารณะ หรือในกรณีท่ี

เปนการอนุรักษสถานท่ีหรือวัตถุท่ีมีคุณคาทางศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร หรือ

โบราณคดี ท้ังน้ี เคร่ืองมือทางกฎหมายเพ่ือการฟนฟูเมืองอาจกําหนดใหมีเงินกองทุน เพื่อ

สนับสนุนการดําเนินการท้ังโดยภาครัฐและภาคเอกชน 

2. การยกเวนหรือลดหยอนภาษีหรือคาธรรมเนียม 

องคกรปกครองสวนทองถ่ินและหนวยงานอื่นๆ ท่ีเก่ียวของอาจกําหนดใหมีการยกเวน

หรือลดหยอนภาษีทรัพยสิน ไดแก ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบํารุงทองท่ี และภาษีปาย 

นอกจากน้ียังอาจยกเวนหรือลดหยอนคาธรรมเนียมตางๆ ไดแก คาธรรมเนียมการออก

ใบอนุญาตกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยายอาคาร คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม ตลอดจนคาธรรมเนียมอื่นๆ ท่ีเก่ียวของกับการดําเนินการฟนฟูเมืองท้ังโดยภาครัฐ

และภาคเอกชน 
6) เครื่องมือทางกฎหมายที่ใชแทรกแซงการพัฒนาของภาคเอกชน 
การฟนฟูเมืองอาจกระทําไดโดยหนวยงานภาครัฐใชอํานาจตามกฎหมาย เพื่อการแทรกแซงการ

ดําเนินการของภาคเอกชน  ท้ังน้ี อาจกระทําไดโดยการลดหยอนหรือใหสิทธิพิเศษใหกับการพัฒนาท่ี

เพิ่มขึ้นจากขอกําหนดท่ีไดมีการใชบังคับอยูในปจจุบัน เชน กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมและ/หรือ

พระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะท่ีไดมีการใชบังคับโดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติการผัง

เมือง พ.ศ. 2518 และกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถิ่นท่ีไดมีการใชบังคับโดยอาศัยอํานาจแหง

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  นอกจากน้ีการฟนฟูเมืองยังอาจกระทําไดโดยหนวยงาน

ภาครัฐกําหนดเง่ือนไขตางๆ ขึ้นโดยเฉพาะ เชน การกําหนดใหตองดําเนินการกอสรางหรือขยายโครงขาย
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การคมนาคมขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการใหเปนไปตามแผนผังการฟนฟูเมือง หรืออาจ

กําหนดใหภาคเอกชนตองดําเนินการเกี่ยวกับรัฐสวัสดิการตางๆ เชน การจัดใหมีท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมี

รายไดนอยรวมอยูในโครงการพัฒนาของตนดวย ฯลฯ 

จากเคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีกลาวมาขางตนแสดงใหเห็นวา การดําเนินการฟนฟูบูรณะและ

พัฒนาเมืองในประเทศไทยสามารถกระทําไดโดยอาศัยกฎหมายท่ีใชบังคับอยูในปจจุบัน แตการ

ดําเนินการภายใตกฎหมายดังกลาวมีขอจํากัดหลายประการ จึงไดมีการเสนอเคร่ืองมือทางกฎหมาย

ขึ้นมาเพิ่มเติมเพื่อท่ีจะสามารถนํามาประยุกตใชไดอยางครอบคลุมในพื้นท่ีกรณีศึกษา 
 
7.4 การประยุกตใชวิธีการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมืองกับพื้นที่กรณีศึกษา 

จากการท่ีไดศึกษาถึงเคร่ืองมือทางกฎหมายเพ่ือการฟนฟูบูรณะและพัฒนาเมือง สามารถนํา

กฎหมายมาประยุกตใชในพื้นท่ีกรณีศึกษา ซึ่งพื้นท่ีแตละบริเวณจะมีแนวทางการฟนฟูท่ีแตกตางกัน

ออกไปตามเง่ือนไขและบริบทในแตละพื้นท่ี  
1) ศูนยพาณิชยกรรมชุมชน   
แนวทางการฟนฟูบูรณะและพัฒนาบริเวณศูนยพาณิชยกรรมชุมชนน้ันควรเนนแนวทางการ

พัฒนาข้ึนใหมเพื่อใหสอดคลองกับแนวทางการออกแบบท่ีไดกลาวไว เน่ืองจากเปนพื้นท่ีท่ีอยูบริเวณ

กลางพื้นท่ีกรณีศึกษา มีการเขาถึงท่ีสะดวกจากซอยลาดพราว 101 และถนนโพธ์ิแกว ซึ่งเปนถนนท่ี

สําคัญในพื้นท่ีกรณีศึกษา อีกท้ังยังมีศูนยกลางชุมชนเดิมอยูจึงมีศักยภาพท่ีจะพัฒนาใหเปนศูนยพาณิช

ยกรรมชุมชนท่ีชัดเจนข้ึนมาได โดยการฟนฟูบูรณะและพัฒนาบริเวณศูนยพาณิชยกรรมชุมชนในรูปแบบ

การพัฒนาที่เกิดขึ้นใหมท่ีเกิดขึ้นโดยการลงทุนของภาคเอกชน โดยไมตองมีมาตรการสนับสนุนดาน

การเงินหรือกฎหมาย แตทางภาครัฐอาจตองการใหภาคเอกชนเพิ่มสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

บางสวนใหกับสาธารณะ เชน พื้นท่ีโลงหนาอาคาร สวนหยอม หรือศูนยชุมชน อาจดําเนินการไดโดยการ

ใหสิทธิพิเศษในการเพิ่มอัตราสวนพื้นท่ีอาคารรวมตอพื้นท่ีดิน (Floor Area Ratio – FAR) หรือความสูง

อาคารเพื่อแลกกับการสรางสาธารณูปโภคน้ัน 

สวนบริเวณท่ีแปลงท่ีดินมีขนาดเล็กและกรรมสิทธิ์ท่ีดินกระจัดกระจาย การพัฒนาขึ้นใหมจะ

เกิดขึ้นไดตอเมื่อมีการรวมแปลงที่ดินใหใหญพอเพื่อทําการพัฒนาพื้นท่ีตอไป แตในกรณีท่ีเจาของท่ีดินไม

สามารถพัฒนาท่ีดินของตัวเองไดเชน การขยายความกวางถนนและเพิ่มขีดการรองรับการจัดการกับ

ระบบประปาและนํ้าเสีย ซึ่งเกินขอบเขตการลงทุนและดําเนินโครงการโดยภาคเอกชน  ในกรณีน้ี 

จําเปนตองมีการใชเคร่ืองมือกฎหมายท่ีใชรวมกรรมสิทธิ์ของเจาของท่ีดินหรือผูเชาระยะยาวเขาดวยกัน 

แลวแปลงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินน้ันเปนกรรมสิทธิ์ในพื้นท่ีอาคารที่สรางขึ้นใหม 
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2) ชุมชนแออัด  
แนวทางการฟนฟูบูรณะและพัฒนาบริเวณชุมชนแออัดน้ันควรแนนแนวทางฟนฟูบูรณะมากกวา

การสรางใหม ท้ังน้ีขึ้นอยูกับสภาพของอาคารวายังสามารถฟนฟูบูรณะไดหรือไม ถามีอาคารที่เส่ือมโทรม

มากควรร้ือถอนเพื่อสรางอาคารขึ้นใหมทดแทน โดยอาจถือโอกาสดังกลาวเพิ่มพื้นท่ีอาคารและความ

หนาแนนภายในพื้นท่ีและ/หรือปรับประเภทการใชประโยชนท่ีดินไปดวย โดยในการฟนฟูบูรณะน้ันจะ

ขึ้นอยูกับบริบททางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของชุมชนแออัดดวย ประเด็นเร่ืองท่ีอยูอาศัยของ

ผูมีรายไดนอยเปนเร่ืองสําคัญท่ีตองคํานึงถึงในโครงการฟนฟูบูรณะเมืองในพื้นท่ีในลักษณะน้ี เพราะ

นอกจากจะเปนการสรางความสมดุลของการฟนฟูเมืองแลว ยังเปนจุดเร่ิมตนของการประสานประโยชน

ระหวางทุกฝาย เพื่อลดความขัดแยงและทําใหโครงการฟนฟูเมืองสามารถดําเนินการตอไปได ซึ่งอาจจะ

ตองประสานงานกับการเคหะแหงชาติเพื่อท่ีจัดเตรียมท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยรวมไปถึงการฟนฟู

บูรณะชุมชนแออัดดวย 
3) ที่อยูอาศัยที่เกิดจากโครงการจัดสรรที่ดิน 
แนวทางการฟนฟูบูรณะและพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดินเปนพื้นท่ีท่ีควรมี

แนวทางการฟนฟูบูรณะ เพราะอาคารและสาธารณูปโภคยังไมทรุดโทรมมากนัก อีกท้ังยังเปนยานท่ีอยู

อาศัยเปนสวนมาก การใชประโยชนท่ีดินดานพาณิชยกรรมอยูในระดับชุมชนเปนหลัก จึงไมมีความ

จําเปนการพัฒนาข้ึนใหมใหมีความหนาแนนมาก โดยในพื้นท่ีกรณัศึกษาน้ียังมีแปลงท่ีดินวางท่ียังไมมี

การพัฒนาเหลืออยูพอสมควร นโยบายและมาตรการดานการพัฒนาเมืองในระยะส้ันและระยะกลางควร

เนนไปท่ีการกระตุนใหเกิดการใชประโยชนท่ีดินใหเต็มพื้นท่ีเสียกอน  มาตรการดานภาษีทรัพยสินท่ี

สะทอนมูลคาตลาดของแปลงที่ดิน ท่ีปรับอัตราภาษีตามเง่ือนไขการใชประโยชนจะทําใหเกิดตนทุนของ

การถือครองที่ดิน เจาของท่ีดินจึงตองพยายามใชประโยชนจากท่ีดินท่ีปลอยวางอยู โครงการฟนฟูเมืองใน

พื้นท่ีน้ีจึงมีลักษณะกํ้าก่ึงกับการพัฒนาเมือง หากจําเปนตองมีการขยายถนนหรือเพิ่มถนนระดับรอง เพื่อ

เพิ่มความสามารถในการเขาถึง ก็อาจตองใชอํานาจรัฐเวนคืนท่ีดิน  เมื่อจําเปนตองมีการพัฒนาข้ึนใหม

ในอนาคต ก็สามารถใชมาตรการดานกฎหมายท่ีรองรับวิธีการรวมแปลงและจัดสรรกรรมสิทธิ์ท่ีดินเพื่อ

การพัฒนาข้ึนใหมได 



บทที่ 8 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 
8.1 สรุปผลการศึกษาเก่ียวกับพัฒนาการของยานที่อยูอาศัยชานเมือง 
 จากการศึกษาถึงการพัฒนายานเมืองโดยทําการศึกษาเพื่อหาผลกระทบท่ีเกิดจากการพัฒนา

ยานชานเมือง ไดศึกษาถึงพัฒนาการของพ้ืนท่ีกรณีศึกษา ไดแก แขวงคลองจั่น เขตบางกะป โดยยาน

ชานเมืองเปนพื้นท่ีท่ีมีความสําคัญในการรองรับการขยายตัวของพื้นท่ีเมือง ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลง

ยานชานเมืองขึ้น มีประชากรอพยพเขามาอยูอาศัยเปนจํานวนมาก ไดศึกษาถึงลักษณะทางกายภาพ 

ไดแก ลักษณะการตั้งถิ่นฐานและการพัฒนาท่ีอยูอาศัย รูปแบบการใชประโยชนท่ีดิน และโครงขายการ

สัญจรและการเขาถึงพื้นท่ี ซึ่งจะเห็นไดวาในอดีตยานชานเมืองเปนพื้นท่ีเกษตรกรรมและมีการต้ังถิ่นฐาน

อยูบริเวณริมนํ้าและมีการเขาถึงพื้นท่ีผานทางคลองเปนหลัก ตอมาเมื่อพื้นท่ีขยายตัวออกมาบริเวณยาน

ชานเมืองมากข้ึน มีการตัดถนนเขามาในพื้นท่ีและเร่ิมมีการจัดสรรพื้นท่ีเกษตรกรรมเปนท่ีอยูอาศัยมาก

ขึ้น การพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหมน้ันจะเกาะตัวอยูตามแนวถนนและการเขาถึงพื้นท่ีผานทางถนนเปนหลัก 

ซึ่งในการพัฒนาที่อยูอาศัยใหมน้ันไดไปปดลอมชุมชนเกษตรกรรมด้ังเดิมท่ีอยูบริเวณริมนํ้า ทําใหชุมชน

เกษตรกรรมด้ังเดิมน้ันมีการเขาถึงพื้นท่ีไมสะดวก มีสภาพแวดลอมเส่ือมโทรมลง กลายเปนชุมชนแออัด 

นอกจากน้ันแลวการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหมไปปดลอมพื้นท่ีท่ียังไมไดรับการพัฒนากลายเปนพื้นท่ีตาบอด 

ซึ่งโดยภาพรวมของการพัฒนาพื้นท่ีมีการพัฒนาท่ีกระจายท้ังท่ีอยูอาศัยและพื้นท่ีวางทําใหยานท่ีอยู

อาศัยขาดศูนยกลางของชุมชนและทําใหยากตอการวางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให

ครอบคลุมกับพื้นท่ี ในสวนของโครงขายถนนในพื้นท่ีสวนใหญเปนถนนซอยขนาดเล็กและเปนถนนปลาย

ตันท่ีทําหนาท่ีเชื่อมโยงระหวางท่ีอยูอาศัยกับถนน ไมไดมีหนาท่ีเชื่อมโยงระหวางถนนกับถนน ทําให

โครงขายถนนในพ้ืนท่ีขาดความเปนโครงขายท่ีชัดเจน จากการศึกษาสภาพการพัฒนายานชานเมืองท่ี

เกิดข้ึนสามารถวิเคราะหลักษณะทางกายภาพและสรุปผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนายานชานเมือง

ไดดังน้ี 

 - เกิดชุมชนแออัด ซึ่งมีการเขาถึงพื้นท่ีท่ีลําบากและมีสภาพแวดลอมเสื่อมโทรม ทําใหมีคุณภาพ

ชีวิตไมดี 

 - เกิดพื้นท่ีตาบอด ไมสามารถเขาถึงพื้นท่ีได ทําใหไมสามารถพัฒนาพื้นท่ีไดทําใหกลายเปน

พื้นท่ีท่ีไมไดรับการพัฒนากลายเปนพื้นท่ีรกราง 

 - ขาดศูนยกลางของชุมชน 

 - การใหบริการสาธารณูโภคและสาธารณูปการไมท่ัวถึงและไมเพียงพอเนื่องจากการพัฒนาท่ีอยู

อาศัยท่ีกระจัดกระจายทําใหยากตอการวางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
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 - ขาดความเปนโครงขายถนนท่ีชัดเจน เน่ืองจากขาดความเชื่อมโยงกัน 

 จากการศึกษาและวิเคราะหการพัฒนายานชานเมืองทําใหไดทราบผลกระทบจากการพัฒนาท่ี

เกิดขึ้น เพื่อนําไปสูการสรางแนวทางการประสานการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมือง  โดยใช

แนวความคิดชุมชนละแวกบาน แนวความคิด New Urbanism และแนวความคิด Smart Growth เขามา

ใชในการพัฒนายานท่ีอยูอาศัยชานเมือง โดยไดกําหนดแนวทางไวดังน้ี 

 - ปรับปรุงชุมชนแออัดใหมีการเขาถึงพื้นท่ีท่ีสะดวกและมีสภาพแวดลอมท่ีดีขึ้น 

 - เปดพื้นท่ีตาบอดใหมีการเขาถึงพื้นท่ีไดและนําพื้นท่ีน้ันไปพัฒนาตอได 

 - วางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการใหครอบคลุมท่ัวท้ังพื้นท่ี  

 - เชื่อมโยงโครงขายการสัญจรเขาดวยกัน ปรับปรุงระบบขนสงสาธารณะ ระบบทางจักรยาน 

ทางเดินเทา และทางเดินริมนํ้า พรอมกับสงเสริมใหประชาชนในพื้นท่ีใหใชรถขนสงสาธารณะ จักรยาน 

และการเดินเทาใหมากขึ้น 

 โดยมีรายละเอียดการพัฒนาพื้นท่ีดังน้ี 

 1) แนวทางการปรับปรุงโครงขายการสัญจร 

 ปรับปรุงและฟนฟูระบบถนนโครงขายการสัญจรเดิมใหมีการเชื่อมตอเปนโครงขายมากขึ้น มี

การตัดถนนสายรองเพื่อเชื่อมโยงโครงขายการสัญจรในพื้นท่ีเขาดวยกัน มีการปรับปรุงทางเทา ทางเดิน

ริมนํ้า และอุปกรณประกอบถนนเพื่อความสะดวกในการสัญจร โดยไดเชื่อมตอระบบทางเทาและทาง

จักรยานใหเปนระบบมากยิ่งขึ้น โดยเชื่อมตอระหวางท่ีอยูอาศัย จุดจอดรถสาธารณะ ศูนยกลางกิจกรรม 

และสวนสาธารณะเขาดวยกัน นอกจากน้ันแลวมีการปรับปรุงระบบขนสงสาธารณะใหมีมาตรฐานขึ้น จัด

ใหมีเสนทางเดินรถท่ีไกลข้ึนเพื่อใหบริการครอบคลุมพื้นท่ี เพื่อสงเสริมใหมีการใชระบบขนสงสาธารณะ

มากยิ่งขึ้น 

 2) แนวทางการปรับปรุงการเขาถึงพื้นท่ี 

 ทําการตัดถนนซอยเขามาในชุมชนแออัดและพื้นท่ีตาบอดเพื่อใหสามารถเขาถึงพื้นท่ีผานทาง

ถนนไดโดยตรง โดยการตัดถนนเขามาน้ันบางพื้นท่ีสามารถตัดถนนใหมเขามาในพื้นท่ีไดเลย ในสวนของ

พื้นท่ีท่ีถูกปดลอมจากโครงการจัดสรรท่ีดินตางๆ จะตองทําการตัดถนนและเชื่อมตอกับถนนของโครงการ

จัดสรรท่ีดิน ทําใหชุมชนแออัดและพื้นท่ีตาบอดสามารถเขาถึงพื้นท่ีไดสะดวกมากข้ึน และเมื่อเกิด

เหตุการณฉุกเฉินสามารถใหรถฉุกเฉิน เชน รถพยาบาล รถดับเพลิง เปนตน เขามาในพื้นท่ีไดเพื่อความ

ปลอดภัยในการดํารงชีวิต นอกจากน้ันแลวจัดใหมีพื้นท่ีจอดรถสาธารณะเพื่ออํานวยความสะดวกใหกับผู

ท่ีตองใชรถยานพาหนะในการเขาถึงพื้นท่ีดวย 

 3) แนวทางการการใชประโยชนท่ีดินและการกําหนดสาธารณูปการ 

 กําหนดการใชประโยชนท่ีดินในพ้ืนท่ีใหสัมพันธกับระบบโครงขายการสัญจร จึงไดกําหนดใหใน

พื้นท่ีเปนท่ีอยูอาศัย และบริเวณท่ีเปนจุดศูนยกลางชุมชนเปนการใชประโยชนท่ีดินแบบผสมผสาน
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ระหวางท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรม นอกจากน้ันแลวยังมีการเพิ่มสาธารณูปการท่ีขาดแคลนในพื้นท่ี

ดวย ไดแก โรงเรียนระดับอนุบาล โรงเรียนระดับประถม โรงพยาบาลสําหรับชุมชน และสวนสาธารณะ 

 4) แนวทางการพัฒนายานท่ีอยูอาศัย 

 กําหนดแนวทางฟนฟูและพัฒนาออกเปน 3 รูปแบบตามรูปแบบท่ีอยูอาศัยท่ีไดทําการวิเคราะห

มา ไดแก ชุมชนแออัด ท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากโครงการจัดสรรท่ีดิน และโครงการหมูบานจัดสรร โดย

ตองการใหมียานท่ีอยูอาศัยชานเมืองมีสภาพท่ีอยูอาศัยและสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมกับการอยูอาศัย 

อีกท้ังมีการเชื่อมโยงที่อยูอาศัยแตละรูปแบบเขาดวยกันโดยผานทางถนน ทางเดินเทาและทางเดินริมนํ้า 

 
8.2 ขอเสนอแนะแนวทางนําไปปฏิบัติ 
 จากแผนการพัฒนาและผังแมบทของพื้นท่ีกรณีศึกษา แขวงคลองจั่น เขตบางกะป รวมถึง

แผนงานโครงการรายละเอียดตางๆ ท่ีเปนนโยบายท้ัระดับเมืองและระดับหนวยงานทองถ่ิน นําไปสูการ

ปฏิบัติใหเปนจริง เพื่อใหแนวทางในการพัฒนาท่ีเกิดขึ้นสามารถสรางประโยชนและกอใหเกิดการพัฒนา

พื้นท่ีไดจริง ซึ่งเปนส่ิงท่ีสําคัญอยางมากตอการวางแผนพัฒนา โดยการนําแผนการหรือโครงการไปสู

ขั้นตอนการปฏิบัติ สามารถแบงออกไดเปนมาตรการควบคุมภายในพื้นท่ี หนวยงานท่ีรับผิดชอบในการ

ดําเนินโครงการ และท่ีมาของงบประมาณ รวมถึงแผนงานในการดําเนินงานชวงเวลาตางๆ ซึ่งมี

รายละเอียดดังน้ี 
8.2.1 มาตรการควบคุมภายในพื้นที่ 

 1. การปองกัน เปนมาตรการเพื่อไมใหมีชุมชนแออัดเกิดขึ้นใหม มีวิธีการดังน้ี 

1) เจาของท่ีดินหรือผูมีหนาท่ีดูแลท่ีดินวางเปลา ท้ังของรัฐและเอกชน จะตองดูแล

ตรวจสอบไมใหมีผูบุกรุกเขาไปต้ังท่ีพักอาศัยอยางแออัด ไรระเบียบ 

2) ประสานหนวยงานราชการและรัฐวิสาหกิจ ท่ีมีท่ีดินยังวางอยู เพื่อจัดทําแผนการใช

ประโยชนท่ีดิน และมีมาตรการปองกันการบุกรุก 

3) องคกรปกครองสวนทองถ่ิน รวมประชุมกับประชาชน เพื่อชี้แจงและทําความเขาใจ

ไมใหมีการบุกรุกตอไปในอนาคต 

2. การควบคุม เปนมาตรการเพื่อไมใหชุมชนแออัดซึ่งมีอยูปจจุบันขยายบริเวณมากข้ึนโดย

องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองปองกันมิใหมีการจัดต้ังท่ีอยูอาศัยโดยไมไดรับอนุญาต และควบคุม

การขยายตัวของชุมชนแออัดโดยอาศัยภาพถายทางอากาศมาตรวจสอบและติดตามการขยายพื้นท่ี 

3. การร้ือยาย เปนมาตรการท่ีใชในกรณีท่ีมีความจําเปนท่ีจะตองร้ือยายชุมชนแออัดออกไปโดย

เจาของท่ีดิน ไมวาจะเปนหนวยงานรัฐหรือเอกชน จะตองมีสวนรวมในการแกไขปญหาชุมชน เชน จัดหา

ท่ีอยูอาศัยชั่วคราวให หรือรับภาระจายคาชดเชยใหผูท่ีตองร้ือยายออกไป 

4. การพัฒนา เปนมาตรการท่ีเปล่ียนแปลงปรับปรุงใหชุมชนมีสภาพความเปนอยูท่ีมีคุณภาพ

และไมเปนชุมชนแออัดอีกตอไป เชน การออกกฎหมายหรือแกไขเพิ่มเติมกฎหมายกําหนดใหเจาของท่ีดิน
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ท่ีมีชุมชนแออัดในท่ีดินของตนเอง ตองปรับปรุงหรือใหหนวยงานท่ีมีหนาท่ีเก่ียวของ เขามาสนับสนุนให

ชุมชนมีการพัฒนาและปรับปรุงทางดานกายภาพเศรษฐกิจและสังคม โดยประชาชนสามารถพึ่งตนเองได 

และมีคุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้น 
 

8.2.2 แผนงานในการดําเนินงาน 
การดําเนินการปรับปรุงและพัฒนาพื้นท่ีใหเปนไปตามแผนที่วางไวขึ้นอยูกับหนวยงานท่ี

เก่ียวของในการพัฒนาเมืองโดยเฉพาะอยางย่ิงหนวยงานทองถิ่นของภาครัฐท่ีมีสวนรับผิดชอบโดยตรง

ไดแก สํานักงานเขตบางกะป สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร และการเคหะแหงชาติ รวมถึงคนในพื้นท่ี 

ชุมชน ท่ีตองเห็นความสําคัญของปญหาและศักยภาพของพื้นท่ี จึงจะทําใหเกิดแรงผลักดันเพื่อการ

วางแผนในการปรับปรุงและพัฒนาพื้นท่ีตอไป 

ปจจัยหลักท่ีสําคัญอีกประการหนึ่งคืองบประมาณและความรวมมือของคนภายในชุมชน รวมถึง

เจาของชุมชน เจาของท่ีดิน ผูท่ีมีสวนไดเสียในการพัฒนาพ้ืนท่ี ภาครัฐจําเปนตองสนับสนุนและจัด

มาตรการในการรองรับปญหาท่ีจะเกิดขึ้นในการเวนคืนเพื่อทําการปรับปรุงและพัฒนาใหเปนไปตามแผน

ท่ีวางไว ซึ่งในการจัดทํางบประมาณสนับสนุนใหหนวยงานทองถ่ินมีบทบาทท่ีสําคัญในการพัฒนาเมือง

ในการลงทุนและจัดหาโครงสรางพื้นฐานและบริการสาธารณะตางๆ ใหกับพื้นท่ีควบคูไปกับการ

ดําเนินงานรวมกับภาคเอกชนและประชาชนเขามามีสวนรวมรับผิดชอบในการพัฒนาพื้นท่ีในการลงทุน 

รวมถึงการดูแลและบํารุงรักษาพื้นท่ี 

การรวมมือในการดําเนินงานระหวางภาครัฐ ท้ังในสวนกลางและหนวยงานทองถิ่น คือ 

กรุงเทพมหานคร สํานักงานเขตขางกะป และการเคหะแหงชาติ ภาคเอกชนและประชาชนในพื้นท่ี อาศัย

วิธีการดําเนินการความรวมมือท่ีอยูในรูปแบบของการทําสัญญาโดยรัฐใหเอกชนดําเนินการพัฒนา

กอสรางโครงการ โดยรัฐเปนผูควบคุมและกํากับดูแลใหเปนไปตามสัญญารวมท้ังข้ันตอนการจายเงิน 

นอกจากน้ียังตองมีการสรางระบบส่ือสารกับชุมชนและกลุมสังคมในพื้นท่ีอยางเปนธรรม เน่ืองจาก

ประชาชนหรือกลุมชุมชนเขามามีสวนรวมในการพัฒนาพื้นท่ี ในการดูแลและบํารุงรักษาพ้ืนท่ีเพื่อใหเกิด

ความเขาใจรวมกัน และตระหนักถึงความสําคัญของพื้นท่ี ควบคูกับการสรางใหหนวยงานทองถิ่นมี

ประสิทธิภาพในการดําเนินงาน โดยมีการฝกอบรมบุคลากรทางดานการบริหารจัดการเมือง เทคนิค

สมัยใหมท่ีจําเปนตอการพัฒนาเมือง รวมถึงใหมีระบบติดตามและประเมินผลในการบริหารงาน และ

ผลกระทบตามแนวทางดังกลาวเพื่อนํามาปรับปรุงตอไปในอนาคต 
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ตาราง 8.1 แนวทางการประสานการพัฒนาดานกายภาพ 

การประสานการพัฒนาดาน
กายภาพ 

ระยะเวลาในการ
ดําเนินงาน (ป) 

ลักษณะการนํา
แผนไปปฏิบัติ 

หนวยงานที่เก่ียวของ 

1-2 3-5 6-10 ภาครัฐ ภาคเอกชน 
การเตรียมการกอนพัฒนา 
- สํารวจทัศนคติและสรางความ

เขาใจในการพัฒนาพื้นที่ 

 

 

- การทําประชาพิจารณ 

 

 

 

    

- สรางความเขาใจ 

- ความรวมมือ 

 

 

- ความรวมมือ 

 

- กรุงเทพมหานคร 

- สํานักงานเขตบาง

กะป 

- การเคหะแหงชาติ 

 

 

- เจาของที่ดิน 

- ชุมชน 

- ประชาชนทั่วไป 

2. การฟนฟูการใชประโยชน
ที่ดิน 
- ส ง เ ส ริ ม ใ ห มี ก า ร ใ ช พื้ น ที่ ที่

เหมาะสมกับสภาพการใชพื้นที่ โดย

อา ศัย ลํา ดับ ศักย ของถนนช วย

พิจารณา 

- ควบคุมการเจริญเติบโตของเมือง 

โดยคํานึงถึงมวลอาคารและลด

ความแออัดของบานเรือน  เชน 

ควบคุม F.A.R. และ O.S.R. 

   - ความรวมมือ 

- แนวทางปฏิบัติ 

- มาตรการควบคุม 

- กรุงเทพมหานคร 

- สํานักงานเขตบาง

กะป 

 

- เจาของที่ดิน 

- เจาของอาคาร 

- ชุมชน 

- ผูประกอบการ 

3. การพัฒนาระบบ
สาธารณูปการ 
- สรางสถานศึกษาระดับอนุบาล 1 

แหง 

- ส ร า ง ส ถ า น ศึ ก ษ า ร ะ ดั บ

ประถมศึกษา 1 แหง 

- สรางโรงพยาบาลสําหรับชุมชน

และผูมีรายไดนอย 

-สรางสวนสาธารณะ 

   - ความรวมมือ 

- แนวทางปฏิบัติ 

- มาตรการควบคุม 

- กรุงเทพมหานคร 

- สํานักงานเขตบาง

กะป 

 

- เจาของที่ดิน 

- เจาของอาคาร 

- ชุมชน 

4. การฟนฟูชุมชนและยานที่อยู
อาศัย 
- ปรับปรุงที่อยูอาศัยและ

สภาพแวดลอมภายในชุมชน 

- เช่ือมโยงที่อยูอาศัยแตละประเภท

เขาดวยกัน 

   - ความรวมมือ 

- แนวทางปฏิบัติ 

- มาตรการควบคุม 

- กรุงเทพมหานคร 

- สํานักงานเขตบาง

กะป 

- การเคหะแหงชาติ 

 

- เจาของที่ดิน 

- เจาของอาคาร 

- ชุมชน 

 

(ท่ีมา: ผูวิจัย, 2554) 
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8.3 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
 การศึกษาเพ่ือหาแนวทางการประสานการพัฒนาทางดานกายภาพของพื้นท่ีกรณีศึกษา แขวง

คลองจั่น เขตบางกะป มีขนาดของพื้นท่ีท่ีใชในการศึกษามีขนาดใหญ ทําใหมีความซับซอนของขอมูล

หลายมิติ ท้ังในแงของกรรมสิทธิ์ท่ีดิน การใชพื้นท่ี กิจกรรม ผูคน รวมไปถึงปจจัยตางๆ ท่ีสงผลกระทบกับ

พื้นท่ีกรณีศึกษาทําใหเกิดการคลาดเคล่ือนของขอมูล เชน ขอมูลประชากรแฝง ขอมูลการบุกรุกพื้นท่ีท่ีไม

สามารถเขาไปตรวจสอบไดอยางท่ัวถึง เปนตน โดยเฉพาะประเด็นท่ีเก่ียวกับความเห็นของชุมชนและ

ประชาชนในพื้นท่ี โดยกระบวนการเนนในการศึกษาทฤษฎีและแนวความคิดในการฟนฟูและพัฒนาพื้นท่ี

ในมิติตางๆ รวมถึงศึกษาถึงการเปล่ียนแปลงลักษณะทางกายภาพเปนหลัก แนวทางการฟนฟูและพัฒนา

พื้นท่ี อาจเปนการการแกปญหาและประสานการพัฒนาพื้นท่ีเพียงสวนเดียว ซึ่งในการนําไปใชนพื้นท่ีอื่น

ท่ีมีปญหาเดียวกัน หากจะใหเกิดเปนรูปธรรมตองอาศัยการดําเนินการท่ีควบคูไปกับการทําความเขาใจ

กับชุมชนและประชาชนท่ีไดรับผลกระทบเพื่อสรางความเขาใจและเพื่อใหเกิดศักยภาพในการฟนฟูและ

พัฒนาพื้นท่ีอยางสูงสุด 

 อยางไรก็ตามขอมูลท่ีทําการศึกษาอาจเปนประโยชนแกผูเก่ียวของในการพัฒนายานชานเมือง

และพื้นท่ีตางๆ ท่ีมีลักษณะเชนเดียวกับพื้นท่ีกรณีศึกษา โดยเฉพาะการศึกษาถึงสภาพการพัฒนายาน

ชานเมืองและผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากการพัฒนา ตลอดจนแนวทางการประสานการพัฒนาลักษณะทาง

กายภาพของยานท่ีอยูอาศัยชานเมือง ซึ่งปนการสรางขอมูลพื้นฐานท่ีเปนประโยชนสําหรับการพัฒนา

พื้นท่ีในอนาคต ตลอดจนแนวทางการพัฒนาในมิติตางๆ ซึ่งเปนการสรางขอมูลพื้นฐานท่ีเปนประโยชน

สําหรับการพัฒนาพ้ืนท่ีในอนาคต ตลอดจนสามารถนําไปประยุกตใชกับพื้นท่ีอื่นๆ ท่ีมีปญหาท่ีใกลเคียง

กันได 
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