
ความ»ปีนมาและความสำคัญของป็ณหา
การขยายตัวทางเศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว ส่งผลให้กรุงเทพมหานครกลายเป็นเมืองศูนย์กลาง 

กิจการการค้าและบริการ ที่มีแหล่งงานขนาดใหญ่ดึงดูดประชากรจากทุกภาคให้หลั่งไหลเข้ามาหา 
งานทำ จำนวนประชากรเพิ่มขึนอย่างรวดเร็ว และมีการขยายตัวของเมืองออกไปทุกทิศทางอย่างไม่ 
หยุดย้ัง การขยายตัวของพื้นที่เมืองดังกล่าวเป็นไปโดยปราศจากการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
และขาดการควบคุมทางผังเมือง ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจที่เติบโตอย่างรวดเร็ว ทำให้เกิดการ 
กระจุกตัวของกิจกรรมต่าง  ๆ มากมายการใช้ที่ดินในเมืองจึงผสมปนเปกัน ก่อให้เกิดป็ญหาต่าง  ๆ
เช่น ปีญหาจราจรติดขัด ปีญหาท่ีอยู่อาศัย ปีญหาการเติบโตของเมืองที่ขาดการควบคุม ปีญหาการ 
ปล่อยพื้นที่ให้ว่างเปล่าปราศจากการใช้ประโยชน์จำนวนมาก ตลอดจนป็ญหาสิ่งแวดล้อมที่เสื่อม 
โทรม เป็นต้น ชญหาเหล่านี้ไต้สะสมและทวีความรุนแรงมากขึ้น จนถึงป็จจุบันก่อให้เกิดการสูญเสีย 
ทางเศรษฐกิจ และความเดือดร้อนในการดำรงชีวิตของประชากรในเขตเมือง

รูปแบบการขยายตัวของเมืองในช่วงที่ผ่านมา เป็นไปตามศักยภาพในการรองรับพืนที่เมือง 
โดย1ข้ึนอยู่กับปีจจัยสำคัญ ได้แก่ เล้นทางคมนาคม การขนส่ง ราคาที่ดินและจำนวนที่ดินว่างที่เหลือ 
อยู่ ความพร้อมต้านระบบสาธาณูปโภค สาธารณูปการ ระเบียบกฎเกณฑ์ต่าง  ๆ จากปีจจัยดังกล่าว 
ทำให้การขยายตัวของเมือง มีการกระจายตัวอย่างไร้ทิศทาง ออกมายังพืนที่เขตชานเมืองกรุงเทพ 
มหานคร พืนที่ดังกล่าวส่วนใหญ่จะเป็นพืนที่เกษตรกรรมที่อุดมสมบูรณ์ และมีลักษณะทางกายภาพ 
ที่พร้อมจะเปลี่ยนสภาพการใช้ที่ดินไต้โดยง่าย จึงส่งผลกระทบต่อพืนที่ชุมชนเมืองเป็นอย่างมาก ทัง 
ทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม สภาพแวดล้อม ฯลฯ

ลักษณะการเจริญเติบโตของกรุงเทพมหานครนี เป็นการขยายตัวของการพัฒนาพืนที่ 
ชนบทชานเมืองโดยรอบให้กลายสภาพเป็นพืนที่เมืองที่กระจัดกระจาย โดยเฉพาะในช่วงเวลาที่ราคา 
ท่ีดินยังตํ่าอยู่ โดยเอกชนมีบทบาทในการจัดสรรที่ดินเป็นแปลง  ๆ ไม่มีแบบแผนที่แน่นอนในการ 
กำหนดกรอบหรือขอบเขตการพัฒนา อีกทังการพัฒนามีแนวโน้มเพื่อการเก็งกำไร ด้วยราคาที่ดินที ่
สูงขึน เนื่องมาจากการปีนราคาของนักเก็งกำไรจึงเป็นปีจจัยหนึ่งที่ก่อให้เกิดปีญหากักเก็บที่ดิน และ 
การขาดแคลนที่ดินเพื่อใช้ประโยชน์ในด้านต่าง  ๆตามความต้องการ
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พืนที่ชานเมืองเขตรอยต่อระหว่างเมืองและชนบท (Rural-Urban Fringe) เป็นบริเวณท่ี 
แสดงความสิ้นสุดของเนื้อเมือง หรือพื้นที่ปลูกสร้าง (built-up area) ซึ่งความสิ้นสุดนี้มิได้แสดงเป็น 
แนวเขตที่ชัดเจน แต่แสดงออกทางด้านความเบาบางของการตั้งถิ่นฐาน และการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ปรากฎการณ์พืนฐานของการเปลี่ยนแปลงพืนที่ชานเมืองนี คือ การกลายเป็นเมือง (Suburbanization) 
ด้วยเหตุที่พืนที่ชานเมืองนันตังอยู่ติดกับพืนที่เมือง ทำให้พืนที่เมืองบุกรุกพืนที่เกษตรชานเมือง พืนท่ี 
บริเวณดังกล่าวถึงแม้ลักษณะเหมาะกับการทำเกษตรกรรม แต่กลับถูกแทรกไว้ด้วยพื้นที่ที่อยู่อาศัย 
ที่ดินจัดสรร พื้นท่ีว่างเปล่า ด้วยการพัฒนาสาธารณูปโภคโดยภาครัฐ การขยายตัวของพื้นที่เมืองไป 
ตามแนวถนนสายหลัก มีลักษณะการพัฒนาแบบ Ribbon Development การตังถิ่นฐานอาคารบ้าน 
เรือน จึงขยายตัวตามแนวถนนทั้งสองป่ง ซึ่งมีความสะดวกสบายในการเข้าถึง

การพัฒนาตามแนวถนนในพื้นที่ชานเมือง ไม่ได้เป็นไปตามศักยภาพของการพัฒนาอย่าง 
เป็นลำดับขันตอน โดยการใช้ประโยชน์แต่ละพืนที่อย่างเหมาะสม หลายพืนที่ถูกปล่อยทิงให้เป็น 
พื้นท่ีว่างเปล่า และพื้นที่ที่ไม,ได้ใช้ประโยชน์ ซึ่งพืนที่เหล่านีมีอยู่ด้วยกันหลายลักษณะ บางแปลงถูก 
ปล่อยทิงไว้ ปราศจากคุณค่าทางเศรษฐกิจ ถึงแม้ว่าทำเลที่ตังอยู่ริมถนน นอกจากนี แปลงที่ดินด้าน 
ในเป็นพืนที่ถูกโอบล้อม หรือเป็นพืนที่ตาบอด (blind area) ไม่มีทางเข้าออก ขาดการพัฒนาทางด้าน 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ โดยเฉพาะนำประปา แต่ถึงกระนันลักษณะพืนที่ที่ถูกโอบล้อมด้วยคู 
คลอง แหล่งนำ ทำให้มีความเหมาะสมแก่การทำการเกษตร เช่นท่ีเคยเป็นมาก่อนเกิดการปล่อยพืนที ่
ให้ว่างเปล่าตังที่ปรากฎในปีจจุบัน

จากการศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดินในปีพ.ศ. 2529 มีพื้นที่ว่างเปล่าของกรุงเทพมหานคร 

ร้อยละ 39.8 และในปีพ.ศ. 2539 มีถึงร้อยละ 12.755 ของพื้นที่กรุงเทพทั้งหมด1 จากการศึกษา 
จำนวนของพืนที่ว่างเปล่าไร้ประโยชน์ที่ปรากฎ สืบเนื่องมากจากการพัฒนาและการเพิ่มของพืนที่ 
เมืองอย่างรวดเร็ว ประกอบกับอดีตที่ผ่านมาในช่วงเวลาที่ราคาที่ดินชานเมืองยังไม่สูงมากนัก เป็น 
มูลเหตุจูงใจให้นักพัฒนาที่ดินกว้านซือที่ดินเพื่อการจัดสรร และเพื่อพัฒนาเป็นโครงการบ้านจัดสรร 
อาคารพาณิชย์ ตลอดจนผู้ประกอบธุรกิจที่ดินซือที่จำนวนมากเพื่อการเก็งกำไร โดยเฉพาะอาศัยช่วง 
เวลาตังกล่าว ซือที่ดินมาแล้วขายไปโดยลักษณะการซือมาขายไปนี เป็นการเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธี้

1สํ'านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร การใช้ประโยชน์ที่ดินรายเขตกรุงเทพมหานคร. 2539.
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ที่ดิน2 ปรากฎการณ์ที่กล่าวมาทำให้พืนที่เมืองถูกใช้อย่างไม่เต็มประสิทธิภาพ ดังนัน การพัฒนา 
ความเจริญจึงทำให้พืนที่เมืองขยายตัว อย่างกระจัดกระจายตามถนนสายสำคัญ  ๆ และยากแก่การ 
ควบคุมดูแล ความเจริญของพื้นที่เมืองนี้ แผ่กว้างจรดพื้นที่จังหวัดปริมณฑลที่มีเขตติดต่อกับกรุงเทพ 
ทำให้ไม่มีลักษณะการให้บริการขันพืนฐานที่คุ้มค่า และประหยัด ทังนีหน่วยงานบริหารของกรุงเทพ 
มหานครต้องดำเนินงานแบบไล่ตามการพัฒนา ไม่สามารถวางแผนป้องกันไต้ทันการ และต้องสูญ 
เสียค่าใช้จ่ายในการแก้ไขปีญหาเป็นจำนวนมากขึนทุกปี

สำหรับพืนที่ที่เป็นกรณีศึกษา คือ เขตบึงคุ่ม ซึ่งเป็นพืนที่หนึ่ง1ของพืนที่เขตชานเมืองอยู ่
ทางผ่งตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ไต้รับผลกระทบจากการกระจายตัวของพืนที่เมืองอย่างรวด 
เร็ว โดยเฉพาะความเจริญทางต้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการ โครงข่ายการคมนาคม (แผนที่ 1.1) 
ทังนีเนื่องจากพืนที่เขตบึงคุ่มมีอาณาเขตติดกับพืนที่เมือง กล่าวคือ ทางต้านตะวันตกติดกับเขต 
บางกะปี ทางต้านใต้ติดกับเขตพระโขนง ทางด้านเหนือติดกับเขตลาดพร้าว และส่วนหนึ่งของเขต 
บึงคุ่มติดกับพื้นที่เขตชั้นนอก คือ ทางต้านทิศตะวันออกติดกับเขตมีนบุรี และเขตลาดกระบัง และมี 
การกระจายตัว'ของพืนที่เมืองเพิ่ม1ขึน เนื่องจากถนนสายต่าง  ๆ เชื่อมติดพืนที่เมือง ส่งผลให้เกิดการ 
เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินเขตบึงคุ่มเป็นอย่างมากโดยเฉพาะ การเปลี่ยนแปลงจากพืนที่เกษตรกรรม 
เป็นพ้ืนท่ีอยู่อาศัย พาณิชยกรรม ฯลฯ ทำให้พืนที่เกษตรลดลง เกิดชุมชนหมู่บ้านจัดสรรขนาดใหญ ่
กระจายอยู่ทั่วพื้นที่ ด้วยเหตุที่มีพื้นที่ว่างเปล่าเกิดขึ้นจำนวนมาก โดยปราศจากการใช้ประโยชน ์
สมควรที่จะนำมาใช้ประโยชน์ให้เกิดประโยชน์สูงสุด ตามศักยภาพจริงของพืนที่ชานเมือง นับตังแต่ 
อดีต และส่งผลให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อการลงทุนของพื้นที่ รวมถึงสภาพแวดล้อมโดยรวมที่ดีขึน

ที่ดินอย่างมาก โดยเฉพาะช่วงปีพ.ศ. 2530 - 2534 มีการกล่าวอ้างว่าเป็นช่วงขุมทองของธุรกิจค้าขาย

2บริษัท ศูนย์วิจัยกสิกรไทย จำกัด 
ทรัพย์”  มกราคม 2540

“ วิเคราะห์มาตรการทางการเงินปีนฟูธุรกิจอสังหาริม
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วัตถปุระสงค์
1. เพื่อศึกษาสภาพการพัฒนาอันเนื่องมาจากการขยายตัว1ของพืนที่เมือง บริเวณชาน 

เมืองกรุงเทพมหานคร

2 .  เพ่ือศึกษาปีญหา และสาเหตุของการกระจายตัวของพื้นที่เมือง อันก่อให้เกิดพื้นที่ปล่อย 
ว่าง ในพื้นที่ศึกษาเขตบึงคุ่ม

3. เพื่อเสนอแนะแนวทางการการพัฒนาพื้นที่ปล่อยว่างให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อการลง 
ทุนและสภาพแวดล้อมโดยรวม

4. เพื่อเสนอแนะวิธีการและมาตราการ ในการใช้ประโยชน์ของพื้นที่ปล่อยว่าง ในพื้นที่ 
ศึกษาเขตบึงคุ่ม

ขอบเขตการศึกษา
ในการศึกษาครังนีจะแบ่งขอบเขตการศึกษาออกเป็น 2 ประเภทคือ
1. ขอบเขตที่เป็นพืนที่ทางกายภาพ หรือขอบเขตที่เป็นพืนที่ศึกษาเขตบึงคุ่ม จากการแปล 

ภาพถ่ายทางอากาศ ปีพ.ศ. 2524, พ.ศ. 2531 และพ.ศ. 2538 เพื่อศึกษาด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ประเภทต่าง  ๆ โดยเฉพาะในส่วนที่เป็นพืนที่ที่ประกอบด้วยพืนที่ปล่อยว่างบริเวณกว้างโดยม  ี
ลักษณะของแปลงที่ดินติดต่อกันมากที่สุด ในแขวงคันนายาว

2. ขอบเขตโดยเนือหาที่จะทำการศึกษาหาข้อมูล ครอบคลุมถึงประเด็นต่าง  ๆ ในการ 
พัฒนาการเติบโตของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นป็จจัยที่ก่อให้เกิดการปล่อยพืนที่ให้ว่างเปล่า ได้แก่ 
จำนวนประชากร อัตราการเจริญเติบโต ความหนาแน่นประชากร การขยายตัวของพืนที่เมือง ข้อมูล 
การใช้ประโยชน์ที่ดิน ปีพ.ศ. 2529 และพ.ศ. 2539 นำมาพิจารณาร่วมกับข้อมูลประชากรที่กล่าวมา 
ช่วงพ.ศ. 2524 ถึง พ.ศ. 2539 รวมถึงสภาพเศรษฐกิจโดยรวมตลอดจนการเปลี่ยนแปลงราคาประเมิน 
ที่ดินตํ่าสุด - สูงสุดรายเขต และจากการเปรียบเทียบผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2535 และ 
ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ฉบับปรังปรุงครังที่ 1) เพื่อนำมาศึกษาร่วมกับสภาพจริงของพืนที่ 
รวมถึงศึกษาศักยภาพในการพัฒนาของพืนที่ศึกษา โดยเฉพาะในพืนที่ปล่อยว่าง ทังนีศึกษาในราย 
ละเอียดของพืนที่ปล่อยว่างอันประกอบด้วยแปลงที่ดิน ขนาดที่ดิน จำนวนแปลง การครอบครอง 
พื้นที่ปล่อยว่าง

จากการศึกษาในประเด็นดังกล่าวข้างต้น จะเป็นแนวทางวิเคราะห์เพื่อให้ได้ข้อสรุปในการ 
เสนอแนะแนวทางการพัฒนาพืนที่ปล่อยว่างบริเวณชานเมืองกรุงเทพมหานคร



^ ไ ^ ^ ^ ^
1ร พ พ ่^ ' 1 - I

ขั้นตอนและวิธืการศึกษา

1. ศึกษางานวิจัยและแนวความคิด มาตรการ บทบาท นโยบาย กฎหมาย ข้อบังคับ และ 
แผนงานสำคัญของหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาพื้นที่ชานเมืองกรุงเทพมหานคร

2. ศึกษาสภาพปีญหาและสาเหตุ ของการขยายตัว1ของพืนท่ีเมือง อันก่อให้เกิดพืนที่ปล่อย 
ว่างบริเวณชานเมือง กรุงเทพมหานคร

3. กำหนดขอบเขตพื้นที่ศึกษา โดยพิจารณาลักษณะสภาพการณ์ของพื้นที่ศึกษา ตลอดจน 
รายละเอียด สาธารณูปโภค โครงข่ายถนน คลอง ลำรางสาธารณะ ตลอดจนพิจารณาสภาพจริงของ 
พื้นที่ประกอบการศึกษา

4. ศึกษาปีจจัยในการพัฒนาการเจริญเติบโตของกรุงเทพ ซึ่งเป็นปีจจัยที่ก่อให้เกิดพื้นที่ 
ว่างเปล่า ได้แก่

4.1 พิจารณาจำนวนประชากร อัตราการเจริญเติบโตของประชากร ความหนาแน่นราย

เขตของกรุงเทพมหานคร ในแต่ละช่วงปี พ.ศ. 2524 - พ.ศ. 2530 ซึ่งกรุงเทพมีเขตการปกครอง 24 
เขตและช่วงพ.ศ. 2531 - พ.ศ. 2539 กรุงเทพมีเขตการปกครองทั้งสิ้น 38 เขต เพื่อน่ามาประกอบการ 
พิจารณาการเปลี่ยนแปลงทางด้านประชากรในเขตต่าง  ๆ รวมถึงการพิจารณาการกระจายตัวของ
ประชากรตามพืนที่ช่วง 17 ปี ท่ีผ่านมา (พ.ศ. 2531 - พ.ศ. 2539) เพื่อน่ามาประกอบการพิจารณาการ 
เปลี่ยนแปลงทางด้านประชากรในเขตต่าง ๆ

4.2 ศึกษาข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินปีพ.ศ. 2529 และปีพ.ศ. 2539 โดยพิจารณาใน 
รายละเอียดของความแตกต่างของพืนที่ที่พักอาศัย พืนที่พักผ่อนหย่อนใจ พืนที่ถนน ตรอก ซอย 
พืนที่ว่างและพืนที่เกษตรกรรม โดยเฉพาะบริเวณชานเมืองกรุงเทพมหานคร พิจารณาการเปล่ียน 
แปลง การใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่ศึกษาช่วง 10 ปีที่ผ่านมา รวมถึงการศึกษาขนาดของสภาพความ 
เป็นเมือง อัตราการเพิ่มของพืนที่ตัวเมือง จำแนกเป็นรายเขตระหว่างปีพ.ศ. 2530 - พ.ศ. 2536

4.3 การศึกษาจากการแปลภาพถ่ายทางอากาศ มาตราส่วน 1:20,000 พ.ศ. 2524, พ.ศ. 
2531 และพ.ศ. 2538 เขตบึงก่มมีพืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทต่าง  ๆ โดยพิจารณาการลดลง 
ของพืนที่เกษตรและจำนวนพืนที่ว่างเปล่าที่ยังคงปล่อยทิงไว้ตังแต่ปีพ.ศ. 2524 เป็นต้นมาจนกระทั่ง 
ปีจจุบันโดยไม่ได้ใช้ประโยชน์

4.4 พิจารณาสภาพเศรษฐกิจโดยรวม ตลอดจนการพิจารณาถึงการเปลี่ยนแปลงราคา 
ประเมินที่ดินตํ่าสุด-สูงสุดรายเขตปีพ.ศ. 2531 และพ.ศ. 2539 โดยเฉพาะพืนที่ชานเมืองตะวันออก 
มาประกอบการศึกษาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดิน จึงมีผลอย่างไรต่อการกักเก็บพืนที่ว่างเปล่า ณ ช่วง
เวลาดังกล่าว
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4.5 ศึกษาแนวทางการกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทต่าง  ๆ ตามผังเมืองรวม 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2538 และร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1 พร้อมกับ 
ศึกษาสภาพปิจจุบันของพืนที่ศึกษา เพื่อนำมาพิจารณาหาความเหมาะสมของการพัฒนาพืนที่ปล่อย 
ว่าง เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อการลงทุนและสภาพแวดล้อมโดยรวม

4.6 ศึกษาศักยภาพของการพัฒนาในเขตพื้นที่ศึกษาเขตบึงคุ่ม โดยการวิเคราะห์ 
ศักยภาพของพืนที่ด้วยวิธี Sieve Analysis เพื่อหาศักยภาพของการพัฒนาในช่วงพ.ศ. 2524 พ.ศ. 2531 
และพ.ศ. 2538 จากแผนที่ซึ่งได้จากการแปลภาพถ่ายทางอากาศ มาตราส่วน 1:20,000 โดยศึกษาการ 
เปลี่ยนแปลงกิจกรรมต่าง  ๆ อันได้แก่ พืนที่ท่ีพักอาศัย ด้วยป็จจัยของความสมบูรณ์ของที่ดินเพื่อ 
เกษตรกรรม โดยอาศัยคลอง ลำรางสาธารณะ แหล่งนา เป็นองค์ประกอบ เป็นการศึกษาที่กล่าวถึง 
ศักยภาพที่เหมาะสมของพืนที่ เพ่ือจะพิจารณาถึงศักยภาพจริง ภูมิลักษณะที่ปรากฎ

5. กำหนดขนาดของพืนที่ศึกษาซึ่งพิจารณาในรายละเอียดของพืนที่ว่างเปล่าที่มีฃนาดใหญ ่
เป็นบริเวณกว้างโดยมีเขตเชื่อมต่อกัน จากการศึกษาแผนที่ระบบพิกัดฉาก U.T.M. มาตราส่วน 
1:1,000 ของกรมที่ดิน เพื่อหาเลขที่ดินนำไปค้นหาเลขโฉนดที่ดิน และนำมาสืบค้นในข้อมูลที่ถูก 
บันทึกด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์ อันประกอบไปด้วยรายละเอียดที่ดินแปลงที่ดินบัน  ๆ จากสำนักงาน 
ที่ดินกรุงเทพสาขาเขตบึงคุ่ม เพื่อนำมาประกอบการศึกษา

6. จากข้อมูลที่ได้ทังหมดนำมาพิจารณาประกอบ นโยบายและแผนงานที่สำคัญของหน่วย 
งานที่เกี่ยวข้องกับพืนที่ว่างเปล่า นำมาวิเคราะห์หาแนวทางการพัฒนา พืนที่ปล่อยว่าง ในเขตพืนที่ 
ศึกษาเขตบึงคุ่ม ตลอดจนเสนอแนะวิธีการและมาตรการ เพื่อให้เกิดการพัฒนาอย่างต่อเนื่องและ 
เหมาะสม

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ
ผลจากการศึกษาจะเป็นแนวทางการพัฒนาพื้นที่ปล่อยว่างบริเวณชานเมืองของกรุงเทพ 

มหานคร กรณีศึกษาพืนที่บึงคุ่ม ตลอดจนการแนะนำสำหรับพืนที่ปล่อยว่างบริเวณอื่น  ๆ ซึ่งจะต้องมี 
การปรับให้สอดคล้องกับสภาพของแต่ละพืนที่ เพื่อเกิดการแก้ไขการพัฒนาแบบกระจายตัวอย่างไร้ 
ทิศทาง ที่ถ่อให้เกิดพืนที่ว่างจำนวนมากในพืนที่ชานเมืองกรุงเทพมหานคร และเพื่อพัฒนาพืนที่ว่าง 
เปล่าชานเมืองอย่างต่อเนื่องและเหมาะสม ตรงตามศักยภาพจริงของพืนที่บัน  ๆ ก่อให้เกิดประโยชน์ 
และประสิทธิภาพสูงสุดในการใช้พืนที่ทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม สภาพแวดล้อมที่ดีขึน 
เป ็นเม ืองท ี่น ่าอยู่รวมถึงเพ ื่อเป ็นข้อเสนอแนะ วิธีการ และมาตรการเพ ื่อให ้เก ิดผลในทางปฏิบ ัต ิ



แหลงทมไของขอมูล
1. แผนที่และภาพถ่ายทางอากาศ ได้แก่

- แผนที่กรุงเพทมหานคร มาตราส่วน 1:1,000 ของ JICA
- แผนที่กรุงเทพมหานคร ภาพถ่ายทางอากาศ กรมแผนที่ทหาร พ.ศ. 2524 พ.ศ. 2531 

พ.ศ. 2539 มาตราส่วน 1:20,000
- แผนที่ผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร ปีพ.ศ. 2535 กรมการผังเมือง 
-แผนที่ระบบพิกัดฉาก U.T.M. มาตราส่วน 1:1,000ของกรมที่ดิน

2. เอกสาร บทความ หนังสือ หรือสิ่งพิมพ์ต่าง ๆ
- สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร
- สำนักนโยบายและแผนกทม.

- งานพัฒนาชุมชนในที่ทำการเขตของพื้นที่ศึกษา
- สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาเขตของบึงคุ่ม
- สถาบันวิทยบริการ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และหอสมุดของมหาวิทยาลัยอื่น ๆ
- สำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ

- กฎหมายพระราชบัญญัติที่เกี่ยวข้องพื้นที่ว่างเปล่า

นิยามศัพท์

1. การพัฒนาเมืองแบบกระจัดกระจาย (Urban Sprawl)3 หมายถึง ลักษณะของการเจริญ 
เติบโตของพืนที่เมือง โดยไม่ได้รับการควบคุมให้เป็นไปในลักษณะที่ควรจะเป็นไปอย่างมีระเบียบ 
แบบแผน ปีจจัยแรกเริ่มจากการอพยพเข้ามา1ของประชากร และยังเป็นผลจากการพัฒนาแบบ ribbon 
development ตามแนวถนนสายหลักถ่อให้เกิดอาคารสิ่งปลูกสร้างกระจัดกระจาย โดยมากกระจาย 
อยู่รอบ  ๆ เมือง

2. การพัฒนาแบบ Ribbon Development หมายถึง การพัฒนาพืนที่เมืองตามถนนสายหลัก 
ตามเสันทางคมนาคมขนส่ง

3. พืนที่ถูกปีดล้อมหรือพืนที่ตาบอด (Blind Area) หมายถึง พืนที่จะอยู่ด้านหลังอาคารซึ่งที่ 
ติดกับถนนใหญ่ การเข้าถึงลำบากและขาดแคลนสาธรณูปโภค สาธารณูปการ

3H. Detlef Kammeier with Sanjay Arora and Erlinda J.Parma Terms and Concepts in Planning 
(1984) Division of Human Settlements Development Asian Institute ofTechnology Bangkok, Thailand
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4. บริเวณสิ่งปลูกสร้างของเมือง, พื้นที่เมือง หรือเนื้อเมือง (Built-Up Area) หมายถึง พื้นที่ 
ที่มีการปลูกสร้าง ตึก อาคาร ซึ่งมีรูปร่างและขนาดแตกต่างกัน อันได้แก่ อาคารพาณิชย์ ตึก ที่อยู่ 
อาศัย โรงงานอุตสาหกรรม ฯลฯ

5. พื้นที่ว่างเปล่าหรือพื้นที่ปล่อยว่าง (Vacant Area) และพื้นที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ (Idle 
land) หมายถึง พืนที่มีศักยภาพในการพัฒนาในด้านใดด้านหนึ่ง แต่ถูกปล่อยไว้โดยไม่ประกอบ 
กิจกรรมใด

6. ลำราง หมายถึง คูเล็ก  ๆ เชื่อมต่อกับคลอง ในอดีตใช้เป็นเสันทางสัญจร และระบายนำ
7. การเก็งกำไรที่ดิน (Land Speculation^มายถึง การลงทุนโดยใช้ที่ดิน ผู้หนึ่งผู้ใดกว้าน 

ซือที่ดินแล้วไม,ใช้ประโยชน์ ซึ่งสร้างประโยชน์กับคนกลุ่มน้อย แต่คนส่วนใหญ่ต้องเสียค่าใช้จ่าย 
มากขึ้นในการดำเนินชีวิตประจำวัน

ข ้อจ ำก ัด ข องการศ ึกษ า
เนื่องจากการศึกษาการพัฒนาพื้นที่ปล่อยว่างบริเวณชานเมืองกรุงเทพมหานคร ในการ 

ศึกษาพืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน รวมถึงการหาศักยภาพของพืนที่ศึกษามีความคลาดเคลื่อนทางด้าน 
พื้นท่ีเน่ืองจากการแปลภาพถ่ายทางอากาศปีพ.ศ. 2524 พ.ศ. 2531 และพ.ศ. 2538 ถึงแม้จะมีมาตรา 
ส่วนเดียวกันคือ 1:20,000 แต่ในการถ่ายภาพไม่สามารถกำหนดมุมของเครื่องบินให้ได้ลักษณะตัง 
ฉากกับพืนดินได้ ทำให้ภาพที่ถ่ายมีลักษณะพืนที่ไม,เท่ากัน ในการแปลและการกำหนดกรอบทำให้ 
พืนที่ของเขต บึงลุ่มที่ได้แตกต่างกันเล็กน้อย และในปีพ.ศ. 2538 การบันทึกภาพถ่ายทางอากาศอยู ่
ในช่วงที่เกิดภาวะนำท่วมในพืนที่ของคลอง บ่อนำ รำราง บริเวณที่มีนำท่วมขัง จึงมีบริเวณกว้าง 
นอกจากนีในการวิเคราะห์ข้อมูลรายละเอียดที่ดินข้อมูลที่ศึกษาในป็จจุบันครอบคลุมไม่ทั่วถึง ไม่ 
สามารถบอกรายละเอียดปลีกย่อยของประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินสภาพของที่ดิน อันเป็นองค ์
ประกอบสำคัญที่จะนำมาใช้ในการวิจัยอีกทังในการจัดเก็บข้อมูลที่ต้องอาศัยบุคคลากรจำนวนมาก 
ในการบันทึกข้อมูลที่ละเอียด จึงเกิดข้อผิดพลาดในการบันทึกข้อมูล ซึ่งเป็นข้อมูลที่ใช้ในการทำการ 
ศึกษาในช่วงท้าย จึงต้องอาศัยลักษณะสภาพความเป็นจริงของพืนที่จริง นำมาเปรียบเทียบในการ 
ศึกษา



แผนภาพที่ 1.1 แสดงขันตอนในการดำเน ินงานศึกษาวิจ ัย

ลักษณะกใรพัฒนาชานฒื฿งกทม. 
(การฟริผเดิบโตข84ททม.)___
ลักษณะทางสังคม
- จำนวนประชากร
- ความหนาแน่น
- อัตราการเพ่ิมข้ึนของประชากร 
ลักษณะทางกายภาพ
- พ้ืนท่ีการ,ใช้'ประโยชน์’ท่ีดิน
- พ้ืนท่ี(มีองและพ้ืนท่ีว่างเปล่า 
ลักษณะทางเศรษฐกิจโดยรวม 
การเปล่ียนแปลงท่ีดินตาสุดสูงสุด

กำหนดขอบเขตพ้ืนท่ีศึกษา 
ศึกษาหาการพ้ฒนาพ้ืนท่ีว่างเปล่า 
จากการแปลภาพถ่ายทางอากาศ 
มาตราส่วน 1:20,000 พ.ศ. 2524 
พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2538 
- ศึกษาการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
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