
บททํ 2

ทฤษฎี แนวความคิด และเทคนิควัธีที่ใสืในการคิกษา

ทฤษฎี แนวความคิดเก่ียวกับรูปแบบ และโครงสร้างกา?ให้ที่ดิน

ก รูปแบบ'โครง๙'ร้างการ'ใ#ท่ีดุน1ในเมือง รูปแบบโครงสร้างการให้ที่ดินในเมืองเป็น 
รูปแบบท่ีแบ่งการให้ท่ีดินในเมืองออกเป็นสิดส่[วน รูปแบบท่ีส่าคัถู)'ได้แก่

1. รูปแบบกา?ให้ท่ีดินเป็นรูปวงกลม. (The C oncentric Theory) E.w. 
Burgess (1920) ได้เสนอทฤษฎีท่ีคิดค้นปีน โดยอสิบายการกระจายตัวปีองกิจกรรมต่าง ๆ 
ทาง เศรษฐกิจ และการ'ให้ท่ีดิน,ในเมือง เรียกกันว่า "ทฤษฎีการแบ่งเขตการให้ที่ดินในเมือง เป็น 
รูปวงกลม" (The C oncentric Zone Theory)

ความคิดปีอง Burgess เสือว่าดัดแปลงมาจากแบบจำลองท่ีตั้งด้านเกษดรกรรม 
ป็อง ปอน ทูเนน (Von Thunen) สิงต้ังห้อสมมุดิฐานว่า ท่ีดินภายในเมืองมืสภา,พความอุดม 
สมบูรผเท่ากันหมด ภูมิประเทศรอบตัวเมืองเหมือนกัน ค่าปีนส่งเท่ากัน เมืองมืศูนยกลางเดียว 
กัน และทุก'ปีนท่ีสามารถ'นัฒนาเป็นบรีเวทเท่ีอยู่อาคิยได้เท่ากัน จากสภา•พดังกล่าว Burgess
ได้กำหนดให้เมืองประกอบด้วยเธตต่าง ๆ 5 บริเวณ (Zone) ดังน้ํ

ก) บรีเวณท่ี 1 (C entral B usin ess D is t r ic t )

บริเวณศูนยกลางเมืองจะเป็นศูนยธุรกิจการค้าต่าง  ๆ ได้แก่ศูนยการค้า 
โรงแรม โรงละคร ธนาคาร ร้านค้าและอาคารที่ทำการต่าง  ๆ รวมท้ังเป็นศูนยวัฒนธรรม 
และเป็นศูนยกลางปีองการขนส่งทุกประเภท

ธ) บริเวณท่ี 2 (Zone o f  T ra n sition )

บริเวณท่ีจัดเป็นเปีตการค้า อุดสาหกรรมปีนาดเล็กและโกดัง เก็บสิ'นค้า
ต้ังอยู่ ในบริเวณน้ํจะมืท่ีอยู่อาคิยดั่งเดิมปีองเมือง



7

ค) บริเวณทํ 3 (Zone o f Independent Working Men’s  Home)

บริเวณ'น อยู่ถัดจากบริเวณท่ี 2 ออกมา การ'ใ#'ท่ีดินจะเมีนบริเวณท่ีอยู่ 
อาสืยป็องผู้มืรายได้น้อย มืความต้องการประหยัดค่าใป็1จ่ายในการเดินทางไปทำงาน จ่งเสือกอยู ่
อาค้อใ,นบ'ริเวณท่ีอยู่ใกล้แหล่งงานมากท่ีสุด

ง) บริเวณทํ 4 (Zone o f B etter  R esidences)

เมีนบริเวณ'ท่ีอยู่อาค้ยอองผู้มี'ราย'ได้'ระดับปานกลาง และมีรายได้สุงรวม 
อยู่บ้าง ในบริเวณน้ับ้านบักอาค้ยจะเมีนบ้านเด่ียวและอยู่ในสภาบดี และบางแห่งอาจมีร้านค้า
ย่อยที่แยกตัวออกจากบริเวณศูนยกลางค้าในเมือง

จ) บริเวณทํ 5 (Commuter Zone)

บริเวณท่ีอยู่อาค้ยอองผู้มี'รายได้สูง อังอยู่ในเอตปานเมีองจะเมีนบ้าน
เด่ียวและมีเนือท่ีมาก จะเมีนบริ เวณท่ีบั«ททเมีนหย่อม ๆ ดามเล้นทางคมนาคมท่ีสามารถเดินทาง 
ได้รวดเร็ว ในการเดินทางเอ้าไปทำงานหรือติดต่อธุรกิจการค้า เอสินค้าอุปโภคบริโภคต่าง ๆ 
ภายในตัวเมือง

ทฤษฎีน้ั แสดงถงการให้ที่ดินภายในเมืองและการอยายตัวชองเมือง ออก
จากศูนอกลาง เมืองไปล่บืนท่ีโดยรอบ และเน้นให้เห็นถงการแอ่งอันการให้ที่ดินแต่ละประเภท ท่ีง 
อนอยู่กับผลตอบแทน หรือผลประโยอ'น้สูงสุดจากการเสือกท่ีด้ังท่ีเหมาะสมท่ีสุด 2

2. รูปแบบการให้'ท่ีดินเมีนล่วนอองวงกลม (Radial Sector Theory)
Homer Hoyt (1939) ได้เสนอทฤษฎีการกระจายตัวอองกิจกรรมต่าง ๆ ในเมืองเมีนล่วนออง 
วงกลม (S ector) โดยได้ปรับปรุงมาจาก The C oncentric Zone Theory ท่ีงได้อธิบาย 
ว่าการอยายตัวป็องเมืองไม่อาจอยายตัวเมีนรูปวงกลมได้สมํ่าเสมอ ท้ังน้ัเบราะจะมือิทธิบลทาง
ด้านเศรษฐกิจ และกายภา,พมากำหนด ตังนั้นเมืองจะอยายออกไปในรูป Sector โดยจะเรืม 
จากจุดศูนย่กลางเมือง แล้วขยายตัวออกไปตามเล้นทางคมนาคม ในลักษณะรูปดาว (Star
Shape)
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S ecto r  Theory ได ก้ล่าวถงบริเวณท่ีอยู่อาค้ยโนเมือง ไว้ดังน

ก) บริเวณทอยู่อาค้ยราคาสูงจะเกิดโนบริเวณ 2 ปากถนนโหณ่ ทเสือมต่อระหว่าง 
สูนอการค้าภายโนเมอง หริอถนนท่ีเสือมระหว่างเมือง หริอโนบริเวณรอบสูนยการค้า ธนาคาร 
และอาคารที่ทำการต่าง ๆ

ปี) บริเวณที่อยู่อาค้อราคาสูงโนเมือง มักอยายไปโนพนท่ีว่าง ท่ีไม่มือุปสรรคจาก
สภาพธรรมอ'าดั หริอสิงท่ีมนุษยสร้างปีนและอยู่โนทำ เ ลท่ีมืภูมืประ เทศสวยง าม

ค) ที่อยู่อาค้ยราคาสูงจะอยู่กันเน้นกลุ่มก้อน และมืทิศทางการอยายตัวต่อเนื่องกันไป
ตลอด

ง) แนวโน้มปีองการอยายตัวอองสูนอการค้า ธนาคาร ร้านค้า และสถานท่ีทำงาน 
ย่อมแสดงถงแนวโน้มปีองการปียายตัว ปีองบริเวณท่ีอยู่อาค้ยราคาแพงด้วย

จ) สถานท่ีต้ังท่ีเหมาะสมส์าหรับอาคารท่ีพักอาค้ย แบบแปลต หริอ อพาริทเมนท่ีควร 
อยู่'โกล้สูนยการค้า หริอโกล้บริเวณที่อยู่อาค้อเก่าแก่อองเมือง

ฉ) นักจัดสรรที่ดินอาจทำโห้ทศทางการอยายตัวปีองบริเวณท่ีอยู่อาค้ยราคาสูง เปล่ียน
แปลงไปได้

สรุปแนวความคดของทฤษฎีน่ื กล่าวถงการโข้ท่ีดินเพออยู่อาค้ยเน้นหลัก สืงแหล่งท่ีต้ัง 
อองบริเวณท่ีพักอาค้อจำแนกตามรายได้ (Income) ตำแหน่งทางลัมคม (S o c ia l P o s it io n )  
ราคาและค่าเน่า (P r ice s  and Rents) ผู้ท่ีมื'ราย'ได้สูงมืความต้องการท่ีอยู่อาค้ยท่ีดี และมื
ราคาสูง และมืโอกาสโนการเลือกที่ตั้งที่มืมาตรฐาน และสภาพท่ีดิกว่าผู้มืรายได้น้อย 3

3 รูปแบบการโข้ท่ีดินแบบหลายสูนยกลาง ( M ultip le N uclei Theory)
chaumey D. Harris and Edward L. ชliman (1945) ได้เสนอทฤษฎีเกี่ยวกับการอยาย 
ตัวอองเมืองแบบหลายสูนยกลาง โดยนำแนวความทฤษฎีปีอง Burgess และ Hoyt มาพัฒนา
เอาด้วยกัน แล้วเพมส่วนประกอบอ่ิน ๆ เข ้าไป ทฤษฎี'นื่ได้อธิบายว่า รูปแบบการโข้ทึดินของ
เมืองน้ัน'จะมีหลายสูนย่กลาง จำนวนสูนย่กลางจะเพัมอนตามปีนาดออง เมือง สืงสูนยกลาง เมือง 
มักจะเกิดอยู่'โกล้เคืยงกับบริเวณ'ท่ีอยู่อาค้ยปีองคนข้นกลางและสูง และสูนย่กลางย่อยที่เกิดปีนโหม่ 
น่ืมักจะมืการโข้ท่ีดินประเภทอ่ืน ๆ ท่ีมืความลัม'พันธกันเกิดปีนดามมาด้วย



ร ูป ุท ี่ 2.1 แ ล ด ง ร ูป แ บ บ แ ล ะ โค ร ง a ร ้าง ก าร ใส ิท ี่ด ิน /ท ย ใน เม ๊ธ ง 9

5

SECTOR CONCEPT
1. Central Business District
2. Wholesale Light Manufacturing
3. Low-Class Residential
4. Medium-Class Residential
5. High-Class Residential

Chauncy D. Harris and Edward L. Ullman,

CONCENTRIC ZONE CONCEPT
1. Control Business District

2. Zone of Transition

3. Zone of Workingmen’s Homes
4. Zone of Better Residences
5. Commuter Zone

MULTIPLE NUCLEI CONCEPT
6. Heavy Manufacturing
7. Outlying Business District
8. Residential Suburb
9. Industrial Suburb

"The Nature of Cities,”  The Annals of the

American Academy of Political and Social Science. ( November, 1945.)
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สำหรับการกระจายตัวของกิจกรรมต่าง ๆ พิจารณาตามความต้องการโดยเฉ■ พาะของ 
แต่ละบรัIวผ และเบ่ือประโยซ'นใข้สอยเมืนสำคัญ คือ

ก) กิจกรรมบางประเภทต้องการความสะดวกสบาย และท่ีด้ังท่ีเหมาะสมเฉVทะกิจ
กรรม เข'น บริเวณ,พาผิปี'ยกรรมจะต้องดั้งอยู่ในใจกลางเมืองและตรงจุดที่มีการเข้ากงไต้สะดวก 
ท่ีสุด

ปี) กิจกรรมบางประเภทอาจต้องอยู่รวมกันหรือใกล้กัน ท้ังน้ํเบ่ือ'ให้'ใต้ผลกำไรทาง
เศรษฐกิจสูงสุด เมืนต้น'ว่า ประหยัดค่าปีนส่ง ประหยัดแรงงาน หรือมือำนาจในการต่อรอง

ค) กิจกรรมบางประเภทอาจต้องแยกจากกันโดยเด็ดปีาด ทั้งนํ้เ•พราะอาจก่อให้เกิด 
ผลเสียแก่กัน เข่'น บริเวณท่ีอยู่อาคัยกับบริเวณอุตสาหกรรม

ง) กิจกรรมบางประเภทไม่อาจจัดด้ังในพ้ํนท่ีท่ีเหมาะสมสูงสุดไต้ ทั้งนเพราะค่าเป็ฯ 
ท่ีดินแทงเกินไป เซ่'นบริเวณท่ีอยู่อาคัยราคาถูก จำเปีนต้องดั้งอยู่ในท่ีดินท่ีมืราคาถูก

นอกจากนแล้ว สภา'นทางภูมืศาสดรื เศรษฐกิจและสีงคม มืส่วนในการพิจารณา
การปียายตัวปีองกิจกรรมต่าง ๆ ในเมืองด้วย เข''น บริเวณท่ีอยู่อาคัยอองผู้มืรายไต้สูงอาจดั้งอยู่ 
ในบริเวณท่ีมืการระบายน้ําไต้ดี มืทิวทัศนงามร่มร่ืนและอยู่นอกเมือง ขณะท่ีโรงงานอุตสาหกรรม 
หนักอาจด้ังอยู่ในบริ เ วณท่ีท่ีดินมืราคาถูก มีระบบระบายน้ําไม่ดี แต่มืการคมนาคมธนส่งสะดวก

ปี แนวความคิดเกี่ยวกับการใข้ที่ดินภายในเ มือง

1 ต้านกายภา'พ

ก) การแบ่งประเภทการใข้ที่ดินในเมือง Bartholomew (1955) ไต้
คิกษาการ'ใข้ท่ีดินภาย'ในเมืองต่าง ๆ ปีองสหรัฐอเมริกา โดยการแบ่งประเภทการใข้ที่ดิน ■ พบว่า 
สามารถแบ่ง'ไต้ดังน

1) ท่ีดินภายในเมืองท้ังหมดแบ่งออกเท่ีนพินท่ีพัฒนาปรับปรุงแล้ว และ 
พนท่ีท่ีงยังไม่ไต้ทำประโยอ'น หรือเท่ีน’ท่ี'ว่างโล่ง
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โดยภาครัฐบาล
2) ■ พนฑฑบัดททแล้วแบ่งออกเป็น ทึดินท่ีบัฒนาโดยภาคเอกปีนและบัตภท

บันท่ีบัฌนาโดยภาคเอกปีน แบ่งออกเป็น 6 ประเภท ดังน

-  ที่อยู่อาดัยครอบครัวเดยว
-  ท่ีอยู่อาค้ยครอบครัวแฝด
-  ท่ีอยู่อาค้ยหลายครอบครัว
-  บันท่ีเบ่ือการค้า
-  บันท่ีล้าหรับอุตสาหกรรมเบา
-  บันท่ีล้าหรับอุตสาหกรรมหนัก

ล้วนบันท่ีน่ืงบัฒนาโดยภาครัฐบาล แบ่งออกเป็น 4 ประเภทดังน

-  ถนนหนทาง
-  เล้นทางรถไ■ ฝ
-  ถนนสาธารผะ สนามกิฟ้า
-  สถานท่ีราช'การ -  กงราซ'การ

ปี) แนวทางและรูปแบบการให้ที่ดินภายในเมือง Golany (1976) กล่าว 
ว่า การกำหนดแนวทาง และรูปแบบการให้ท่ีดินภายในเมือง จะมาจากนโยบายการให้ที่ดินโดย 
รูปแบบการให้ท่ีดินท่ี เหมาะสมในอนาคตต้องคำนังถง

ก) รูปแบบการ'ให้ท่ีดินของ เมืองท่ีเป็นอยู่'ในปี-จจุ,บัน ท่ีต้ังของกิจกรรม
ตลอดจนความล้มบันธเก่ียวเน่ืองปีองกิจกรรมเหล่าน้ัน ( Linkage) ปีจจัยเหล่าน้ัจะบอกให้ทราบ 
ถงแนว'โน้มปีองทศ,ทางการปียายตัว และรูปแบบการให้ท่ีดินในอนาคต

ปี) แนวโน้มการบัฒนาทาง เศรษฐกิจ และการปียายตัวของประปี'ากร
เมืองในอนาคต ที่งเป็นแนวทางล้าหรับการคาดประมาผการให้ที่ดินปีองเมืองในอนาคต

ค) 'ลักษผะรูปแบบการให้ท่ีดินล้าหรับเมืองในอนาคต จะปีนอยู่กับ

1) วัตถุประสงค้ปิองการวางแผน ท่ีงสอดคล้องกับแผนการบัดfนา 
ระดับปีาดิ ระดับภาค และแผนบัฌนาบันท่ีปีนบทท่ีอยู่โดยรอบ
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2) ห้อจำกัด (C on stra in ts) ต่าง ๆ ทั้งในด้านเครษจกิจ
สิงคมแล»กาอภาV น่ังมืผลต่อการ พัพนา ขยายตัวธองเมือง และมืผลต่อรูปแบบแล*:โครงaว้าง 
ของเมืองในอนาคต

3 ) ร»ตับมาตรฐานความL น่ันอยู่น่ังล่านักผัง เมืองจ» เน่ันผู้กำหนด 
โดย'ร'จาร■ ททสิ:มมันนํกับความเป็น'ไป'ได้ ทางด้านงบประมาณการพัฒนาเมืองของท้องกน

ค) แนวความค ิด เก่ียวกับการเลือ[กุท่ี'ต้ังท่ีอยู่อาคิย

2 ด้านร»บบนิเวคน

ก) Aamos H. Hawlay (1950) นักนัเวคนวิทยา นั่งมืความสนใจเกี่ยว 
กับการตัดสินใจเลือกท่ีดั้งล่าหรับอยู่อาคิย ในแง่ของระบบนัเวคน น่ังได้พบว่า บริเวณท่ีเน่ันธุมปี'น 
ทนาแน่นในใจกลางเมืองใกล้ย่านธุรกิจและย่านอุตสาหกรรม จ»เ ท่ีนบริ เ วณท่ีด้น'ท่ีมี'ราคาน'พงแล» 
จะมืท่ีอยู่อาคิยราคาถูก ทั้งนั้เพราะเจ้าของที่ดินในบริเวณใจกลางเมือง มักจ»คาดการณว่าท่ีดิน 
ในบริเวณตังกล่าวจะมีราคาสูงธนอย่างแน่นอน และจะมืความเหมาะสมท่ีจะนำไปให้ประโยธ'น่ัใน 
กิจกรรมอ่ืน ๆ ท่ี'ไม่'ใช่'เพ่ือการอยู่อาคิย ตังนั้นจ้งไม่เอาใจใล่และบำรุงรักษาที่อยู่อาคิย น่ังจะ
พบว่าบริวณขุ'มธ'นใจกลาง เมืองน้ั จะเท่ีนที่อยู่อาคิยของผู้มืรายได้ต่ํา ล่วนผู้มืรายได้สูงจะอพยพ
ออกไปอยู่ในธ'านเมืองมากเกินไป

ข) W illiam alonso (1960) ได้อธิบายว่าการเลือกบริเวณ'ที่อยู่อาคิย 
ในเมืองมืความล่มพันธอย่างยงกับราคาท่ีดิน กล่าวคือ ในบริเวณใจกลางเมืองที่ดินจะมืราคาสูง 
และในขณะ เดียวกัน ท่ีดินจะมืราคาลดลงตามระยะทางที่ห่างจากคูนยกลาง เมืองออกไป น่ังเน่ัน 
ผลทำให้ท่ีอยู่อาคิยมืราคาลดลงไปด้วย และราคาท่ีดินยังแปรผกผันกับค่าธนล่ง น่ันคือผู้ท่ีอยู่อาคิย 
ในเขตธ'านเมืองที่ดินราคาถูก จะต้องเลืยค่าให้จ่ายในการเดินทาง หริอการขนล่งสูงกว่าคนท่ี
อาคิยอยู่ใจกลาง เมือง นอกจากน้ัยังต้องคำนังถงความล่มพันขกับสภาพแวดล้อม และระยะทาง
ระหว่างท่ีอยู่อาสิอ-กับสถาน'ท่ี'ทำงานด้วย

ค) Lowdow Wingo Jr. (19661) ได้ให้ความล่าคัท!การเดินทางไปทำ
งานมากท่ีสุดและได้ให้ห้อสรุปผลการคิกษาว่า การย้าย'ที่อยู่อาคิยเห้าใกล้แหล่งงานมากขน ราคา 
ท่ีดินก่ีจะยงสูงอ้ํน ขณะที่ค่าให้จ่ายในการเดินทางลดลง แต่กี่พบว่ามืครัวเริอนยังคงย้ายที่อยู่เข้า 
ใกล้แหล่งงานเรื่อย ๆ จนกระท่ังพบทำเลท่ีด้ังท่ีพอใจ •สิงเงินที่เกิดจากการประหยัดจากการเดิน 
ทางท่ีลดลง นั่งไม่ต้องจ่ายไปเท่ากับธ่'วยทำให้ราคาท่ีดินลดลงด้วย
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ง) สุวัฒนา ราดานิติ กล่าวถงความแตกต่างชองการ!ห้ท่ีด้นภาย'ใน เม อง
ทำให้Iทิดการ เดนทาง ขณะเดียวกันการเตินทางก็ถูกจำกัด โดยระยะโครงข่ายของการคมนาคม 
น่ังน่ันคือ โครงข่ายการคมนาคมมผลต่อการให้ท่ีติน และการกระจายของประข'ากร ขณะเดียร 
กันการให้ที่ตินและการกระจายของประรากร ก็ล่งผลไปกงโครงข่ายน้ันด้จย

3 ด้านเศรษจทิจ

ก) Jay S ieg a l (1970) ได้ให้ความเห็นว่า การเลือกที่อยู่อาลัยจะ
ต้องนิจารณาถงปีจจัยล่าคัท!ภายใต้ห้อกำจัดด้านงบประมาณ คอ

1.
2 .

สภา■ พแวดล้อมทางธ-รรมราติ
3.

ความสะดวกสบายในการเข้ากง (Access ib i 1i t y )
คุณภา•พของสภา,พแวดล้อม เซ',น ลักษณะทางด้านล่งคมของรุมรน
การบริการรุมรนต่าง ๆ และความนิง,พอใจเก่ียวกับท่ีต้ัง 
ทำเลที่ตั้ง และลักษณะท่ีตินท่ีให้ปลูกสร้างบ้าน

ปี) B.M. M ariatry ได้อธิบายถงปีจจัยในการเลือกที่พักอาลัย คอ

1. ปีจจัยด้านเสรษจทิจ เอาให้ความล่าลัถูเในเรึ่องความสามารถใน
การให้จ่ายว่า เบ้นปีจจัยพืนจานอันดับแรกในการเลือกท่ีอยู่อาลัย ล่วนระยะทางไปยังแทล่งงาน 
และราคาท่ีติน จะเบ้นปีจจัยท่ีตามมาภายหลังการตัดสินใจเลือกท่ีต้ังท่ีแตกต่างกัน ย่อมข้ํนอยู่กับ
งบประมาณและระดับรายได้ของผู้อยู่อาลัย และลืงน้ัเบ้นดัวกำหนดการกระจายตัวของบริเวณท่ีอยู่ 
อาลัยของผู้มีรายได้ต่างกันภายในเมือง

2) ปีจจัยด้านล่งคม จะเก่ียวห้องกับความแตกต่างกันในด้านคุณค่าความ 
ต้องการ และความบอใจซองประรารน

4 . สภา•พกายภาพและล่งคม

ก) Brain Goodal (1972) ได้กล่าวกงหลักเกณทท่ีผู้อยู่อาลัยมาพิจารณา 
เลือกท่ีอยู่อาลัย น่ังจะพิจารณาจากลักษณะ 3 ประการ คอ

1. ลักษณะของบ้าน โดยดูจากความใหม่เก่าของบ้าน ล่วนประกอบภายในและ 
ความพอเหมาะขนาดของบ้านล่าหรับครอบครัว
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2. ลักษผะชุ'มซ''น ผู้อาลัยบ่กจะบิจารณาเสือกปีรเวณท่ีฐสภาพทาง1ครษฐ^จเ1ละ 
สิงคมเทมือนตนเอง

3. ท่ีอยู่อาคิยมีความสิมหันธิกับน้ันท่ีโดยรอบสามารถเดินทางไปยังบริเวณต่าง ๆ 
ได้สะดวก รวมท้ังแหล่งงาน ย่านธุรกิจการค้า และกิจกรรมอ่ืน ๆ ทั่งอาจเกี่ยวข้อง

นอกจากน้ั Goodall ยังได้เสริมความคิดเห็นว่า ปีจจัยท่ีมีอิทธิหลต่อการเสือก
ท่ีอยู่อาสืข ก็คอ

1. รายได้ และความหอใจ จะทำให้ตัดสินใจเสือกที่อยู่อาสืยผู้มีรายได้สูงจะ 
มีโอกาสเสือกtfนิดและปีนาดปีองบ้าน รวมท้ังท่ีต้ังท่ีมีสืงอำนวยความสะดวกได้ดิกว่า

2 . ราคาท่ีดิน จะต้องมีราคาท่ีไม่แ‘พงนัก แต่เห็น'ทำเลท่ีดิ

3 . สภาหครอบครัว สมาบ้กปีองครอบครัวมีผลต่อความต้องการใบ้น้ันท่ีท่ังจำเห็น 
ท่ีจะต้องมีบ้านปีนาดใหญ่ด้วย นอกจากนั้นบริเวณท่ีมีโรงเรียนท่ีงมีมาดราจานด้านการคิกษาดิต้ังอยู่ 
จะได้รับความสนใจในการ L ลอกท่ีอยู่อาคิยในบริ เ วณน้ัน

4 . การกำหนดบรีเวณพนท่ีเน้ัอแบ่งช''นบ้น ด้านสิงคม เซ่'นการแบ่งแยกผิว เบ้อ 
ซ'าดิก็จะมีผลต่อการเสือกท่ีต้ังปีองท่ีอยู่อาคิยด้วย

ปี) W illiam H. c la ir  (1973) ได้อธิบายถงแนวทางโดยทั่วไปในการเสือกที่
อยู่อาสืย และการหัฒนาท่ีอยู่อาคิยในเมีอง ตังนิ

1. ท่ีต้ังท่ีอยู่อาคิยควรอยู่ในท่ีดอน ท่ังมีความปลอดภัยสูง มีการระบายนั้าได้ด ิ
และควรอยู่ใกล้ถนนและดินมีลักขณะท่ีเหมาะในการก่อสร้าง มีบรีการสาสารณะต่าง ๆ ท่ีสามารถ 
เดินไปใบ้บริการได้

2 . ท่ีอยู่อาสืยควรอยู่ในน้ันท่ีท่ีปลอดภัยจากภัยด้านต่าง ๆ ได้แก่ ภัยจากน้ัาท่วม 
ไปไหม้ หรีอบริเวณแนวเล้นทางบิน ทั่งคาดว่าจะมีเครีองบินตก 3

3. ที่อยู่อาคิยควรต้ังอยู่ใกล้แหล่งที่ทำงาน ย่านการค้า และต้องอยู่ห่างจาก 
การรบกวนจาก ควัน กลน เสืยง ฝ่นละออง และอิทธิหลของสืงท่ีไม่หงปรารถนา
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4 . ท่ีอยู่อาดิยควรอยู่ในบริIวณท่ีมีสภานธรรมปี'าดี^ๅ)ยงๅม หริอมีทิวทัคน์แวดล้อม

5 . ท่ีอยู่อาสืยควรอยู่ในท่ีท่ีไม่มืบ้านหนาแน่นนักและต้องมืความLท่ีนส่วนตัวIงืยบ 
สงบ ไต้รับแสงสว่าง เมียง■ พอ และมีอากาศก่ายเทไต้ดี

ค) B arrie Needham (1977) ไต้อธิบายถงเหตุผลที่ท่ีอยู่อาดิยต้ังอยู่รวมกับใน
บรัเวณ'ใกล้Iดียง ตังน

1. ความสะดวกในการเอ้าทง ความต้องการในต้านความสะดวกเกี่ยวกับการ 
เดินทางไปประกอบกิจกรรมต่าง ๆ ทำให้ผู้อยู่อาดิยเล้อกอยู่ในบริเวณสองอ้างเต้นทางคมนาคม
และกระจายอยู่รอบ ๆ ศูนย้กลางธุรกิจการค้า ศูนยกลางการทำงาน และศูนยกลางการดิกษา

2. การประหยัดจากภายนอก การอยู่ร่วมกันในบริเวณเดียวกันปีองท่ีอยู่อาดิย
จะทำให้ประหยัดค่าใอ้จ่ายในเรื่องการใอ้บริการทางสาธารณูปการ เข่'น สถานดิกษา และสถาน 
นยาบาล รวมทั้งการใอ้บริการสาธารณูปโภคปีองเมีอง Iปี''น ถนน ไปมีา ประปาและโทรดินท 
เนื่องจากบริการต่าง ๆ เหล่านํ้สามารถให้บริการไต้ทั่วถง และเมียงนอล่าหรับบริเวณท่ีอยู่
ใกล้ เ คียงกันมากกว่าบริ เ วณท่ีอยู่กันกระจัดกระจาย

ง) Northam (1979) เสนอรูปแบบการกระจายตัวปีองบริเวณที่อยู่อาดิยในเมีอง 
โดยแบ่งออกเบ้น 3 บริเวณ ตังน่ื

บริเวณท่ี 1 เบ้นบริเวณ'ท่ีอยู่'ใกล้'ใจกลางเมี&ง จะเมีนธุมธ'นหนาแน่น เบ้นท่ีอยู่ 
อาดิยป็องหลายครอบครัวรวมกัน (M ultifam ily  D w elling U n its) และมีความหนาแน่นสูง 
กว่าบริเวณอ่ืน •า

บริเวณท่ี 2 ได้แก่บริเวณท่ีกระจายอยู่รอบ •ๅ บริเวณแรก เบ้นบริเวณ'ท่ีอยู่อาดิย 
ปีองนวกกรรมกร นวกใอ้แรงงาน

บริเวณท่ี 3 เบ้นบริเวณท่ีอยู่อาดิยท่ีป็ยายตัวออกมาตามเต้นทางคมนาคมหลัก
อาจเบ้นประปากรท่ีย้ายออกมาจากบริเวณท่ี 1 ก็ไต้ บริเวณน้ํล่วนใหญ่เบ้นบ้านเดียว (S in g le  
Family D w ellings) มีความหนาแน่นน้อยกว่าบริเวณอ่ืน ๆ จัดเบ้นเปีตนอกเมีอง
(R esid en tia l Suburban หริอ Commuter Zone)

014105
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จ) Harold Cater กล่าวว่า บ้จจัยลำคัญ 2 ประการ ทืควบคมการตัดสินไชุว่า 
จะเลือกอยู่ในบริเวณใดอองเมือง ได้แก่

1. สถานะทางสิงคมอองผูอยู่อาคิย 1ข่'น ระตับรายได้ บคคสิคล่วนบคคลและ
กลุ่มทางสิงคม

2. สภา'พครอบครัว เอ่'นครอบครัวท่ีประกอบด้วยผู้สูงอายุเมืนล่วนใหญ่ ย่อม
ต้องการบ้านท่ีต้ังอยู่ไนบริ เ วทเท่ีมืความเงียบสงบ

ง แนวความคิดไนการอยายตัวออง เมือง

1. วิวัฌนาการจองเมือง P a ttr ick  Gedds ได้กล่าวว่าเมืองจะมืวิวัฌนา
การเกิดอั้นตามลำตับ หรืออ้ันตอน (สมคิกด ๗ รษจนนฑ 2524 ะ 12) ตังน

1) อั้นเรืมด้นเอาล่สูนยกลาง (in flo w ) เมืนอ้ันตอนท่ีเอ้าล่การรวมตัว
กันเมืนอุ'มอ'นเมือง

2) อั้นสร้างเมือง (B u ild  up) เมืนอ้ันตอนท่ีมืการก่อสร้างอาคาร 
อยู่หนาแน่นไนสูนยกลาง และเมืองเรืมมืการอยายตัวเมืองแผ่ออกไป

3) อั้นเมืองอยายตัวออก (Back Flow) เมืนอั้นท่ีเมืองอยายออก
และสูนยกลาง เ มือง เ รืม เ ลือมโทรม 4

4) อั้นเมืองเจริญเติบโตแบบกระจัดกระจาย (Sprawling Mass)
และสูนยกลาง เมือง เลือมโทรม
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ร ุป 2 2 . 2 เ ฬ « ง ฒ ข า ก า ร « อ flLร อ งต าม แ ข ว « ว าม A««อง Pettrick Gedds

ช,น ท ี่3. B a c k f l o w
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2 ปีจจัยท่ีส่งเสริม'ให้ เทิดการขยายตัวจองเมือง การจยายตัวจองเมือง ได้อธบายว่า 
รูปร่างลักษ{นรน.ละทิศทางการขยายตัวจองเมืองจรค่อย ๆ เปล่ียนแปลงไปตามการเปล่ียนนปลงจอง 
'พาทนะท่ีใจ้ในการคมนาคมขนส่ง โดยแต่เดิมศูนยกลางเมืองดั้งเดิมจะเล็นย่านธุรกิจกลา แลรก่อน 
ท่ีจะมืยานยนตใจ้ในการคมนาคม เมืองจะมืรูปร่างเล็นวงกลม ต่อมาเมื่อมืการนำยานยนตดเจ้า 
มาใจ้ในการขนส่งมวลชน ทำให้เทิดการขยายเมืองแผ่ออกจากย่านธุรกิจกลาง เดิม ตามเล้นทาง 
คมนาคม ต่อจากน้ัน บริเวณท่ีเล็นสถานีรถไ'ฝทริอสถานีรถยนตตามชานเมือง จะเริมเดิบ'โตกลาย 
เล็นชุมชนย่อย  ๆ ดามแนวเล้นทางทลักที่มุ่งเจ้าส่ศูนยกลางเมือง เมื่อเมืองขยายตัวออกมากขน 
ชุมชนเล็ก  ๆ ชานเมืองที่อยู่ใกล้เมืองมากที่สุด ล็จรถูกกล็นกลายเล็นส่วนทนงของเมืองไปและท้าย 
ท่ีสุดนีนท่ีว่างท่ีอยู่ตอนในระทว่างถนนก็จะค่อย  ๆ เจริถู)ขน

เ ฐ ท ี่ 2 .3  แ ล ด งก าร เต ิบ โต ป ็อ ง เม ึอ งด าม ก าร เ,ปสิยบแ‘ปลงเทคโ‘น โ»ย ีการคม น าค ม ย,นล่ง

! . ย ่านรุร/ไจกราง
2 . เรองวงกรมก ่อนรการพร'ทหนะยานยนย์
3. เ£นทางขนร่งมว»ขนท ี่แผ ่ออกจากศ ูนย ์กราง
4. ช ุมขนขานเรองบ?เวพรถาน ีรถไร'!แระรอา{itเนร่งร*าคํญ 1
5. ชุมขนขานเมํองที่ถ ูกกรนน่ทเ?)นร่รนห{?งทองเ£๒ง
6. บ? เวผท ี่เจ?ญ ร ่นเร ่อม ิการ'พ รถยนต์เ?]นนาหนะ
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3 ปีจจัยอปสรรคที่มืต่อการอยายตัวอองเมือง มา•น-พ บงศทัด ไต้แสดงทัศนะไว้ว่า 
การอยายตัวอองIมอง จะขยายตัวไปตามเส้นทางคมนาคมในแนวราบจากณูแยกลางออง 1มืองไ ^  
ข'นบท รบ้นมีนการเกดในลักษณะทเมีนแนวเสนตรง (Ribbon Development) การขยายตัวจะ 
แผ่ต่อออกไปเร่ือย ๆ ตราบเท่าที่ยังไม่มีแรงหรือปีจจัยใด ๆ มาต่อต้านการอยายตัวน้ัน ก ปิจจัย 
ที่จะเกิดชั้นต่อต้านการอยายตัวมักจะเกิดชั้นจากปีจจ้ยหลายอย่างด้วยกัน เหตุผลต้านความสะดวก 
สบายในต้านสาธารณูปโภคจะ เมีนปีจจัยหลัก ‘ร่ง เ รืมด้วยการคมนาคมและการเ อ้าล่บ้ํนท่ีเมีนมัจจัย 
ส์าคัญ เมื่อการขยายตัวกระจายออกไปจนกระทั่งเอ้าถงไม่สะดวกและการเดินทางมาล่แหล่งงาน 
ในเมืองเรืมมีมัณฺหา เอ่'น เส้นทางเดินทางไกลเกินไป เส้นทางคมนาคมไม่สะดวก การให้บรืการ 
การเดินทางไม่ดีมอไม่มีความปลอดภัย แรงต้านทานการขยายตัวธรรมปาดิก็จะเกิดอนท่ีละน้อย ๆ 
จนในท่ีสุดการขยายตัวในทางราบอองเมือง เร่ืมมืมัถูเหาจนไม่ตุ้มค่ากับการขยายตัวต่อไปอีก ก็จะ 
เกิดทางเลอกชั้น 3 ทางคอ

1. แยกตัวเมีนอีสระไม่ดิดต่อกับในเมือง เมีนเมือง'ใหม่ (New Town)
2. หยุดการออายตัว
3. เรืมหันกลับเข้ามาในเมือง และเติบโตในเมือง

รุใ!ทํ่ 2 .4 น»ดง . Diagram การขยายตัวซองเมัองน»ะแรงด้านทานการขยายตัว

จ แนวความคิดเกี่ยวกับปุมอ,นท่ีอย่อาคิยระดับ Neighbourhood

1. C larence A. Perry ไต้เสนอแนวความคิด เก่ียวกับระบบหมู่บ้าน 
(Neighbourhood) มาใอ้ในการวางแผนมัฒนา"เมืองใหม่"เหมือนกับเมีนหน่วยมักอาสืยนนฐาน 
(B asic  r e s id e n ta i1 u n it)  ท่ีงจับกลุ่มกันในลักษณะของ "cluster"  เมีนการเมม
จำนวนมืนท่ีว่างท่ีใอ้ร่วมกัน และจำนวนหลาย Neighbourhood รวมกันเมีนหมู่บ้าน (V illa g e )



ร ูป ท ี2 .ร แ â ดงผัง Neighbourhood ดามแน วความค ิดชอง  
Clarence A. Perry
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P e r ry  ได้กำหนดทลักการวางแผนทางกายภา■ พ ไว้ดังนํ้

1. ต้องจัดหาอาคารที่มักอาคิยส์าหรับประปากร โดยมีโรงIริยนประถมอย่ 
ด้วย ขนาดของมนที่และโรงเรียนปีนอยู่กับความหนาแน่นของประปากร

2 . ที่มักอาคิยควรอยู่ภายในขอบเขตโดยรอบของ a r t e r i a l  s t r e e t  ท้มี 
ความกว้าง เมียง'พอ และแยกต่างหากจากถนนใหญ่

3 . ควรมีสวนสาธารณะอนาดเล็ก และที่ว่างเมื่อการมักผ่อนหย่อนใจ
4 .  ที่ตั้งซองโรงเรียน และสถาบันอ่ืน  ๆ ควรอยู่'ในรัศ(มีท่ี'จะบริการ’หน่วยมัก 

อาคิยได้ คือต้องรวมกลุ่มกันอยู่ในบริ เ วทฬูนยกลางม่ืนท่ี

2 N .L . E n g e lh a rd t ,  J r .  A ได้นำแนวความคืดออง P e r r y  มามัฌนา
ความคิดเกี่ยวกับระบบหมู่บ้าน (N e ig h b o u rh o o d ) โดยได้เสนอแผนผังท่ีสมบูรท่เปีองอุ'มปนระบบ 
หมู่บ้าน สิงการจัดองคประกอบของปุมปนควรจะต้องจัดให้มีโรงเรียนหลายระดับ ■ ให้ระยะการ 
เด ินทางจากบ้านถ้งโรงเ รียนเท่ากับ 1 /2  ไมล ให ้เ ที่นระยะไกลสุด แต่ถ้าเที่นสนามเด็กเล่น
และโรงเรียนอนุบาล ควรกำหนดให้อยู่ในรั?(มีเดินทางอยู่ในรั?(มี 1 /4  ไมล่

3 J o s é  L o u is  S e r t  ได้เสนอว่า ควรให้ระยะทางเด ินเท ้า (W alk ing
d i s t a n c e )  จากอาคารที่มักอาสืยไปยังอาคารประเภทอื่น  ๆ เที่นหลักให้ในการวางผังปุมปน
ระบบหมู่บ้าน โดยมี,หลักเกผท้ ดังน้ํ

-  ระยะ เดินจากอาคารท่ีมักอาคืยห่างจากโรงเรียนประถมคิกษา 1 /4  ไมล
-  โรง เรียนประถมคิกษาตั้งอยู่บริเวทเล่วนกลางของหมู่บ้าน
-  1 หมู่บ้าน (N eighbourhood  U n it)  มีประปากร 10 ,000  คน
-  8 หม่บ้านเท่ากับ 1 เม ีองเล ็ก (T ow nsh ip ) มีประปากร 8 0 ,0 0 0  คน
-  ความหนาแน่นของประปากร 20 ะ 25 คนต่อ 1 เอเคอ'รี
-  4 หมู่บ้านจะต้องจัดโรงเรียนมัธยมตอนกลาง 1 โรง
-  8 หมู่บ้านจะต้องจัดโรงเรียนมัธยมตอนปลาย 1 โรง

สิง Iที่นทรวมกจกรรมภายในเมองใหม่ โดยศูนยกลางของหม่บานจะประกยบดรยรัๅ•นด้ๆจํๆ•น'}น;แน่^
ที่สามารกให้บริการตามความจำ เ ท่ีนอองอุ'มอ'น



รู'ปฑ็่ 2 .6  แร)ดงการรวมกล ุ่ม  Neighbourhood เ!)บ Community Group 
ตามแบวความค ิด?เอง N .L . Engelhardt Jr.

« i*n  : Joseph Dechiara and Lee Koppelman, Planning and Design Criteria , 

2nt*ed, (New York: Von Nostrand Reinhold Company; 1975 p.502 )
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ฉ แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนาปมปนใหม ' (New Community D evelopm ent
C oncep t)

1 Burby and W eiss (1 9 7 6 ) กล่าวถงแนวความคิดการพัฒนาปุบปนใหม่ว่า 
เป็นแนวความคิดท้มาจากประเทสสหรัฐอเมริกาที่ต้องการพัฒนาปุมปนใหม่ (New Community) 
เบือแก้ไอปีถู/หาการอยายตัวป็องเมือง ที่ไต้ทำลายสภาบแวดล้อมและสร้างปีถู/หาด่าง  ๆ ให ้เก ิด 
อนกับลังคม และมีแนวโน้มจะอยายตัวออกไปส่เป็ตปานเมืองตลอดเจลา อ้งโดยหลักการทั่วไป
อองการพัฒนาน้ัน กำหนดให้ปุมปนเมืองใหม่ต้องมืบื่นที่ไม่น้อยกว่า 2 ,0 0 0  เอ เคอร ิ หริอ 5 ,0 0 0  
ไร่ มีการจัดเตรียมแผนพัฒนาในด้านด่าง ๆ ให ้เบ ืยง‘พอต่อการให้บริการ และอยู่ใต้อ้อกำหนด
อองโครงการพัฒนาชุ'มอ'นเมืองใหญ่ด้วย อ้งมืแนวทางการพัฒนา ตังน้ํ

ก) จัดทำแผนแม่บท (M aste  P la n )  อ้ง เป็นปีจจัยส์าคัถู/อองปุมปนใหม่
(New Community) และการวางแผนโครงสร้างบืนฐานต่าง ๆ เบ่ือให้บริการชุ'มปน ที่งการ
วางแผนต้องการความร่วมมือกันอย่างใกล้อ้ด ระหว่างนักพัฒนาและหน่วยงานส่วนท้องถนด่าง ๆ

อ) มืความเบืยง'พอในตัวเอง และ การตัดสินใจด้วยตัวเอง ( S e l f
S u f f i c i e n c e  and S e l f  d e te r m in a t io n n )  ที่งความเบืยงนอ หมายความว่าต้องมือนาด 
นนท่ีใหญ่นอ เบื่อสนับสุนระบบการบริหารและการบริการด่าง ๆ ท่ีปีบอ้อนไต้ เซ่'น มืบืนท่ีอนาด
รองรับอุตสาหกรรม นาณิป็'ยกรรม ที่อยู่อาลัย สวนสาสารผะ สถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจอ่ืน ๆ

และสถาบัน ส่วนการตัดสินใจด้วยตัวเอง หมายความว่า ชุ'มปนต้องมีการจัดรูปการปกครองตนเอง 
ในลักษผะการปกครองท้องถน

ค) มีโอกาสเลือกที่อยู่อาลัย และ ความแตกด่างทางลังคม (H o u sin g
C hoice and S o c ia l  D i v e r s i t y )  ที่งโอกาสเลือกที่อยู่อาลัย หมายความว่าภายในชุ'มปน 
ใหม่จะมือาคารที่อยู่อาลัยหลายรูปแบบ เนอให้บริการแก่ผู้อยู่อาลัย ส่วนความแตกด่างทางลังคม 
เป็นความแตกด่างกันในหน้าที่การงาน และความรับผิดปอบต่อลังคมมากกว่าความแตกด่างในด้าน 
เลัรษฐกิจ รายไต้ หริออ่ืน ๆ

ง ) มีการปีองกัน และ อนุรักษสภา'ผส์งแวดล้อม ( E nv ironm ent
P r e s e r v a t io n  and P r o t e c t i o n )  ท่ีงแผนพัฒนาชุ'มปนใหม่ (New Community) จะมืการ
คำน้งถงสภานลืงแวดล้อม โดยกำหนดมาตราการป้องกันอนุรักษ เบื่อลดสภาวะมลบืษต่าง ๆ ท่ี 

ย ู่̂  “  ' , 0 J, “  , J
เกิดอนจากการเติบโตจองเมือง ที่งควรกำหนดบืนทํป้องกันการรุกลาและอยายตัวป็องเมืองไว้ด้วย
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จ) กำหนดให้มีการออกแบบผังชุมซนเมือง (Commitment t o  U rban
D esig n ) มีงเมีนการออกแบบผังชุ’มซน'ในด้านต่าง  ๆ เม่ือให้ฟ้อดคล้องกับแผนแม่บท

ฉ) สินฟ้ดธองการเช้าถงและการเคลื่อนย้าย (E a se  o f  A ccess and 
Movement) มีงเมีนการเตรียมการให้บริการสิงอำนวยความฟ้ะดวกฟ้บายต่าง  ๆ ให้ฟ้อดคล้อง 
กัน และอยู่ใกล้กับชุมซนที่อยู่อาคิยเมื่อลดการเดินทางด้วยรถยนดให้น้อยลง มีง![มธน'ใหม่'น้ํเน้น
การเห้าถงสิงอำนวยความฟ้ะดวกต่าง  ๆ ด้วยการเด ินเท ้า

ซ’ แนวความคดเกี่ยวกับการปรับปรุงมีน1ฟูเมีอง (Redevelopment Concept)

1 Arthur B. G allion  และ Simon E isner (1975) ได้เฟ้นอแนวความ 
คิดเม่ือการวางแผนปรับปรุงมีน,ฝูเมีอง ดังน

เมืองใหญ่ ควรมียู่นยกลางนา{นซยกรรมที่แท้จริง แทนที่จะให้มีร้านค้าย่อย
กระจายอยู่ทั่วไป และควรจัดระบบการธนส่งมวลซนให้เห้ากับฟ้ภานการให้ที่ดินด้วย มีฉะน้ันแล้ว 
เมืองใหญ่จะประฟ้บปีถู/หาการจราจร โครงธ่ายการคมนาคม และที่จอดรถ

การเปลี่ยนแปลงฟ้ภานการให้ที่ดิน อาจประฟ้บปีทภทอุปฟ้รรค และต้องให้
เวลาในการดำเน ินงาน มีงบางครงอาจนานมากจนเกิดความสินหวัง และรัจจะด้องรับผิดซอบ
เห้ามามีบทบาทวางผัง เม ืองเสียใหม่ และภาคเอกซนก็จะต้องมีส่วนด้วย ในการจัดทำโครงการ 
ปรับปรุงมีน,ฝูในลักษณะผฟ้มผฟ้าน มีงจะทำให้บรรลุวัดถประฟ้งคได้ 2

2 c . s .  S te in  and H erry  W rig h t ได ้เฟ้นอแนะการวางผังย่านที่อยู่อาค้ย 
แบบใหม่ โดยมีแนวความคิดเกี่ยวกับ "S u p e rb lo c k "  เมีนลักษ{นะส์าคัถู) โดยได้มีการแบ่ง
แยกทางเดินเท้าและทางรถอนตใน Rad b u rn  บ้านจะมีการรวมกลุ่มกันรอบ  ๆ วงจรธอง 
"C u l-d e -S u c "  มีงเมีอมโยงกันด้วยทางเดินที่มีฟ้วน โรงเร ียน  ร้านค้าและอื่น  ๆ จะตั้งอยู่ 
ภายใน s u p e rb lo c k  เมีนการแยกบริเวณที่อยู่อาสืยออกจากถนนฟ้ายหลัก
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ช แนวความคิดเมือง'ใหม่

1 G iden G olany ได้เสนอแนวความคิดปีองเมืองใหม่ในเมือง ดังน

การพันาในลักษ{นะเมืองใหม่ในเมือง ร'วัตถุประสงคิเบื่อปรับปรุงร้น'ฝูสภา'พ
ทางกายภาบและลังคมในร้นที่ส่วนหนงของเมืองให้ดีปีน โดยรอั้นดอนการพัทที่คล้อยดามผังเมือง 
และ'นโยบายที่Lท่ีนผังแม่บท (C om prehensive  p la n )  ห้งมืวัตถุประสงคิ คอ

ก) เบื่อการร้น'ฝูศูนยกลางปีอง เมืองที่มือยู่ในบัจจุบัน 
ปี) เบ่ือการปรับปรุงสภา■ พแวดล้อมปีองปุมปนพักอาลัย 
ค ) เบื่อจัดหา เคหสถาน'ในบรัเ ว{นกลางวันใกล้แหล่งงาน 
ง ) ปรับปรุงระบบด้านสาธารณูปโภคที่มือยู่เดิม

การดำเนินการ จะยดถือดดามลักษ{นะเด่นปีองลังคม ปุมปน ท่ีอยู่อาลัยในสภา■ พ 
กายภา'พเที่นดัวกลางในการดำ เนินป็เวิต เมืองใหม่จัง เที่นเมืองที่เกิด!'นมา เบื่อแก้ไอปีถุภทส่วน
หนงปีองเมือง ที่มืปีอจำกัดในด้านการให้ที่ดิน แหล่งงาน การบริการด้านต่าง  ๆ ระดับ’ท้องถน

การ เ ลอกท่ีต้ังร้นท่ีท่ีจะพัฒนา เ ท่ีนเ มืองใหม่ จะมืหลักการที่นำมาประกอบการ
นิจาร{นา ดังน

1) จะต้องเที่นบริเว{นที่มือาคารสิงก่อสร้างเก่าแก่ทรุดโทรมระบบสาธาร-
ณูปโภคไม่เนิยง'พอ

2) ปีนาดปีองเมืองใหม่ จะต้องมืธนาดที่ไม่ใหญ่เกินไป สามารถที่จะพัฒนา 
ตามแผนในระยะลัน และควรมีการควบคุมการเดิบโต เบื่อให้เมืองมืความมั่นคง มืความน่าอยู่ 
และบริการได้อย่างมืประสิทธิภา'พ

3) การรวบรวมที่ดิน การจัดหาที่ดินควรได้รับการข่'วยเหลอจากรัจบาลกลาง

4 ) การดำเนินงาน อาจเท่ีน่ในรูปบรรษัทเงิน'ทุน'นิดบุคคล โดยมืบริษัท
ภาคเอกปี'น และบริษัทมหาปนเที่นผู้จัดการ
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ร ) โครงข่าอการคมนาคม ระบบถนนท่ีโป้โนการคมนาคม ระดับถนนสาย
หลัก เซ่'นทนนไฝ็เ วย ไม่ควรผ่านกลางIมือง และระบบชนส่งมวลปี'นควรดัมนันธกับโครงข่าย
การคมนาคมอื่น ๆ

6 ) รูปแบบการโป้ทึดินโนเมืองใหม่ ควรจะวางแผนโห้มืความลัมบันสีกันโดย 
การโป้ที่ดินเมืออยู่อาลัย จะต้องอยู่'ใกล้แหล่งงาน และมืความสะดวกโนการเดิน■ ทาง ฐ่งจะ
ข่'วยลดบัทกทด้านการคมนาคมลงได้ อาจกำหนดเงื่ อนไขไว้ดังนํ้

ลูกจ้าง
ก) ที่ทำงานหรืออุตสาหกรรมที่ตั้งอยู่โนปุมปน ควรจัดที่อยู่อาลัยให้แก่ 

ช) ที่อยู่อาลัยจะจัดให้กับผู้อาลัยอยู่โนปุมปนเท่านั้น

นอกจากนั้ G olany ย ังได้เสริมว่า ควรจะนำมาตรการด้านภาษส่าหรับผู้อาลัย และทำงาน
โนเมือง ส่วนผู้ที่ทำงานอยู่นอกเมืองใหม่จะต้อง เสียภาษี •ร่งจะข่’วยลดความลับสนของเมืองลง
ได้มาก

ณ ประเภทที่อยู่อาลัยโนกรงเท ,ผมหานศร มาน■ พ 'พง?!ทัด (2 5 2 7 ) ได้จำแนก
ประเภทของที่อยู่อาลัยโดยแยกออกตามลักษ{นะของการก่อสร้าง ดังน้ั

1 บ้านเดี่ยว ( S in g le  H ouse) ได้แก่ บ้านที่มืบริเวณโดยรอบ

2 บ้านแฝด หรือแฝด 3 แฝด 4  (D uplex  T r ip le x  Q u a tre x )  ได้แก่ 
บ้าน 2, 3, 4 ครอบครัวติดกัน และมืบริเวณโดยรอบ

3 บ้านแถว (Row H ouse) ได้แก่ บ้านหลาย  ๆ หลังสร้างติดกันเป็นแถว
โดยมากมักจะมากกว่า 8 - 1 0  หลังขนไป หรือเรียกเป็นห้องแถว ตกแถว ต่อมาได้เมืม
มาตรจาน และคุณภา,พ โดยเมืมมืนที่โป้สอยนั้นโนมืนท่ีด้านหน้าและด้านหลัง เรียก'ใหม่เป็น
ทาวน่เฝ็าสี (Town H ouse) หร ือเทเรสเฝ ็าส ี ( T e r r a c e  H ouse) 4

4 อ■ พารืฑเมนท่ (A partam enb) หรือน,ฝลต ( F l a t )  เป็น'ท่ีอยู่อาลัย'ท่ีขน'โน 
ทางสูง และมืความหนาแน่นของประข'ากรต่อมืนที่สูงมาก ดังนั้นอาคารส่วน ใหญ่จะเป็นอาคารสูง 
สร้างโนบริเวณที่อยู่ใกล้แหล่งงาน สถาบันลักษา หรือบริเวณที่มืการคมนาคมสะดวก
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5 อาคารปุด (Condom inium ) เป็นอาคารสูงที่แบ่งIป็นห้องชุ'ด มีลี่งอำนวย
ความสะดวกครบครัน มีลักษณะท่ีเป็นส่วนตัวและเป็นสิดล่ว•น มีการถอครองก-ทมสิ•ทฐ ผ้อย่อาคัย 
จะเป็นผู้มีรายได้สูง

ni ปีถ)หาผัง เม ีองกร ุง เทนมหานครกับที่อยู่อาคัยในกรุง เทนมหานคร มานม นงสทัต
(2 527) ได้กล่าวกง ผังเมืองกับที่อยู่อาคัยในกรุงเทนมหานคร โดยได้สรุปปีทททได้ตังน

1. ปัญหาการไ§ท่ีดินอาดประสิทธิภาม กรุง เทนมหานครยังไม่มีกฎอ้อบังคับใน
การใอ้ที่ดิน แม้ว่าจะมีนระราอ'บัญญัดิผังเมือง น .ส . 2518 แด่ก็ยังไม่สามารถนำมาบังคับได้
ทำให้มีการใอ้ที่ดินตามบุญตามกรรม Lกัดการนัฒนาไปดามแนวถนนไม่มืทิสทางและธอบเอดที่อัดเจน 
มีที่ว่างและที่ถูกปล่อยรกร้าง กระจัดกระจายอยู่ทั่วไป โดยเฉนาะที่ดินหลังดิกแถว

2 . ปีญหาเรื่องที่ดั้ง ที่อยู่อาคัปีอยู่กระจัดกระจายห่างไกลจากแหล่งงาน นบว่า
มีการจัดสร้างหมู่บ้านจัดสรร เนมมากอ้ันในน้ํนท่ีข'าน เ มีอง ทำให้ เ กัดปีญหาการ เ ดินทาง เ อ้า-ออก
เป็นจำนวนมาก เป็นผลกระทบด้านปริมา[น การจราจร ด้านเสรษจกัจ และสูอภานจํต จาก 
ประอำกรร่วม 5 ล้านคน มีผู้ประเมีนไว้ว่า ม ีผู้อยู่อาคัยในเมีองเนียง 2 ล้านคนเท่านั้น ส่วน

V ท ีเ่หลืออีก 3 ล้านคนจะต้องเดินทางในข่'วง I อ้าและอ่'วงเย ็น  อังเป็นผลให้รัจต้องมีภาระในการ
ลงทุนในด้านการแก้ไออำนวยความสะดวก รวมทั้งการสร้างเล้นทางเนีมอั้น

3 ปีญหาเรื่องการเดินทาง ในบริเวณย่านใจกลางเมือง และในบริเวณย่านธุร
กัจสิาคัญ จะนบว่ามีปริมาณการจราจรสูง มีความแออัดคับคั่งและรถยนดิดิดอัด ทั้งในช่'วงการ
เดินทางจากที่อยู่อาคัยมายังแหล่งงาน ทั้งในอ่'วงเอ้าและ เย็น รวมทั้งในซ่'วงกลางวันด้วย อัง 
นับวันจะมีความแออัดเนีมอั้น

4 ปัญหาเรื่องการเปลี่ยนแปลงการใอ้ที่ดินในบริเวณย่านใจกลางเมือง จากสภา■ พ 
ความเจริญและเสวษจกัจ ทำให้ที่อยู่อาคัยในเมืองมีการเปลี่ยนแปลงการใอ้ที่ดินเป็นการค้า หริอ 
ธุรกัจ ทำให้ระบบสาธารณูปโภคมีไม่เนียง■ พอ จังเกัดปีญหาด้านไปฟ้า ประปา ที่จอดรถ

5 ปีญหาด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ การอยายตัวปิองที่อยู่อาคัยทาง
แนววาบในบริเวณอ'านเมืองเป็นไปอย่างรวดเร็ว และกระจัดกระจาย ทำให้ระบบทางด้านสา
ธารณปโภค ขยายตัวไม่ทันและยังไม่ได้มาตราจาน และบางแห่งยังอาดลี่งบริกาวด่าง ‘า ด้วย 
เช่'น โรงนยาบาล โรงเร ิยน  เหล่านั้เป็นด้น
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ฎ แนวความคิดไนการรคัดเลือกนั้นที่''

จากแนวความคิดของ H e in r ic h  Von Thunen (บุถู]กิจ ว่องไวกิจ'ใ•พศาล 
2525 ะ 6 4 -6 7 )ใ ,น เร ืองค ่าเข ่าทาง เ ศรษฐกิจและค่าไขัจ่ายไนการธนส่งภายไต้เงื่อนไขลมมุติฐาน 
เดืยวกัน ไต้แก่'พนท่ี'ราบเร ียบสมํ่าIลมอดลอด อัตราค่าธนส่ง เท่'ากันบุกแท่ง ค่าขนส่ง IVมขนตาม 
ระยะทาง ศูนอกลางเมืองมื 1 แท่ง I มีนต้น ดังนั้นการไขที่ตินไนเมืองจะถกกำหนดโดยความ
สะดวกไนการจ่ายค่าเตินทาง (หรือค่าขนส่ง) และค่าเข่าที่ดินของกิจกรรม (หรือบุคคล) แต่ละ 
อย่าง

ร ูป ุท ี่2 . 7 แ3ดงการแส ่งซ ัขการใร[ท ี่ด ิ-น ใ•น เม ึองรรทว ่างfiจ ก รรม  5 'ประเภท 
โด ย ป ร ะ ย ุก Æจากทฤษ,ฐซอง •พอ-น ทูเ-น•น

จากรูปที่ แลดงไห้เห็นว่าการแข่งขันการไ§ที่ตินไนเมืองระหว่างกิจกรรม 5
ประเภท ได้แก่ การค้าปลืก ( A) อุดลาหกรรมและการค้าส่ง (B) บ้านนักแบบหลายครอบครัว 
(C) บ้านนักเดี่ยว (D) และเกษตรกรรม (E)

เลั-นก'รกปการประมูลค่าเข่าของกิจกรรมแต่ละประเภท ณ บริเวณย่านศูนย่กลางของ 
เมือง จะลงดี่าลดหลั่นกันไป จาก A สูงสุด ไปจนถง E ดํ่าสุด ดังนันการใขัฑึตินกจะถูกจัดสรร
ตามลักษณะเลันกรา•ฝการประมูลค่าเข่าที่สูงที่สุดไนแต่ละบริเวณ น่ันคิอ ระยะทางจากย่านศูนย่
กลางเมืองออกมา เท่ากับ a ที่ตินจะเหมาะสมไขัเที่อการค้าปลีก ข่วงระยะทาง b ไห้เมือ 
อุตสาหกรรมและการค้าส่ง ข่วงระยะทาง C ไขัเมือบ้านนักแบบหลายครอบครัว ข่วงระยะ
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ทาง d จะถูก'ใท้เพื่อเห็นบ้านพักเดี่ยว และสุดท้าย คือ รอบนอกของIมือง จะIท้นการ*!1ท้ท่ี,ดิน
เมือเกพ!รกรรม

จากแนวความคิด ทฤษฏีค่าเข่าทีดินนิ D avid R icardo ได ้แสดงความเห็นว่า ค ่า เข ่า 
ทดนไนแงเก'ษดรกรรมเพอผลตอาหารมาไข'กับเสร'y'ชุสา^ด'Ï เมฎง โดยแทนทีความสมบรณิของท้ด้'แ 
ดวยระยะทาง นันคอ ทตังของทดน จะเห็นตัวกำหนดราคาฑคิน และราคาท้ดินจะเห็นตัวกำหนด 
ค ่า เข ่า

ฎ เทคนิคที่ไท้ไนการวิเคราะห็มืนที่

เทคนิคการวิเคราะห็ความเหมาะสมของมืนที่เพื่อการพัฒนา ผู้ที่คืกษาเลือกนำมาไท้ 
คือวิธี P o t e n t i a l  S u r fa c e  A n a ly s is  หรือ PSA (อรมืน พิมพเจรืถู! 2529 ะ 4 7 -4 9 )  
เห็นวิธีการหรือเทคนิคอย่างหนงที่คำนวณหามืนที่ เพื่อที่จะทำไห้ทราบว่าบรืเวณใดของพํ้นที่คิกษามี 
คิกยภาพแห่งการพัฒนา (D evelopm ent P o t e n t i a l )  เห็นอย่างไร ทำไห้สามารถตัดสินไจได้ 
ว่าบรืเวณไดของมืนที่คิกษาสมควรที่จะได้รับการพัฒนาเห็นอันดับแรก และรอง  ๆ ลงไป ท้งจะเห็น 
ประโยข'นิไนการพิจารณาการวางแผนการไท้ที่ดินได้อย่างมีประสิทธิภาพทั้งไนบัจจุบันและอนาคต

เทคนิค PSA น้ั ได้พัฒนามาจากการวิเคราะห็พ่ืนที่โดยวิธ ีการวิเคราะห็แบบท้อนภาพ 
(S ie v e  Map) ท้งเห็น'วิธีการนำบัจจัยต่าง  ๆ มาเปรียบเทียบไนเธิงท้อนกัน (O ver la y )  
และตัดสินไจเลือกพื่นที่ที่เหมาะสมที่สุดเท่านั้น ท้งยังมีท้อผิดพลาดและท้อขัดแย้งเกิดธนตามมาอก
มาก เพื่องจากการวิเคราะห็ตังกล่าวไม่เห็นระบบทางคณิตสาสตรีหรือทางสสิดิ ที่จะนำมาเห็น
ฐานการวิเคราะห็ขันสูง และการตัดสินไจอย่างมีเหตุผลสนับสนุนได้เพียงพอ ตังน้ัน PSA จงได้ 
มีการพัฒนาและนำมาไท้กันแพร่หลาย เรืมด้นจากการพัฒนาเทคนิคไนปี พ .ส . 1969 ไนประเทส 
อังกฤษ โดยไท้กับการคิกษาวางแผนมืนที่ไนระดับอนุภาคที่เมือง N o ttin g h a m s h ire  และ
D e rb y s h ire  แด่จุดไหณู่ในการวิเคราะห็ได้ไท้บัจจัยด้านเสรษจกิจเพียงด้านเดียว และต่อมา
ได้นำไปคิกษาที่ C o v en try  -  S o l i h u l l  W a rw ic k sh ire  โดยได้นำบัจจัยด้านกายภาพเท้า
มาร่วมพิจารณาด้วย ท้งต่อมา เทคนิคนั้กิได้รับความนิยมกันแพร่หลายยงขน

หลักการทั่วไป

คือการกำหนดบัจจัย ( F a c to r s )  ต่าง  ๆ ทีเห็นองคืประกอบรวมทล่าคิสฺ!ของกจกรรม 
แต่ละประเภท เพื่อหาที่ตั้งที่เหมาะสมที่สอดคล้องและสนองเปีาหมายนโยบายอย่างแท้จร่ง โดย
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- 
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V

ฯฮ G.

_ P m lr> •

max .
p 1 -  p 1 :

เมอ >*.1 = ค่าปรับคะแนนปกติปีองปีจจัย i ในเขต j
= ค่าคะแนนติบปีองปีจจัย i โน j

m I n .
p 1 = ค่าคะแนนน้อยที่สุดชองปีจจัย i ตลอดทั้งเปีต j
p 1max- = ค่าคะแนนมากที่สุดของปีจจัย i ตลอดทั้งเธต j
K = ค่ามาตรจานคะแนนที่กำหนดโอ้

อ้อดีและ อ้อเสียธอง PSA

ก) อ้อดีออง PSA

1) โอ้แสดงสืกยภา,พโนทางบวกเนื่อที่จะโอ้คะแนนความเหมาะสมป็องทั้นที่ 
ต่าง ๆ ที่โอ้โนการพันา นื่งจะทำโอ้เห็นทงลำดับความลำคัณปีองนินที่ที่จะพัทท

2) เ มีนวิธีที่ทำโอ้สามารถแยกสมมุติจานปี องนโยบายออกจากการนิจารผา 
ทางด้านเทคนิค และสามารถกำหนดประ เภทการพันาแต่ละประ เภทได้

3) สามารถนำไปปรับโอ้ได้โนกรณีที่ค่าการวัดปีจจัยต่าง ๆ หรือ วัตถุ 
ประสงค่ต่าง  ๆ ได้เปลี่ยนไปเนื่องจากนโยบายเปลี่ยน ด้วยความสามาถที่นำไปปรับโอ้ได้นื่ทำโอ้ 
สามารถคำนวณค่าสมมุติจานและค่าที่เปลี่ยนไปได้ จากการทดลองด้วยวิธีง่าย ๆ 4

4 ) เทคนิคดังกล่าวมีความสามารถรอบตัว จงสามารถจะนำไปโอ้โนการ 
ควบคุมความเปลี่ยนแปลง และคาดประมาณสถานการณีได้อย่างประหยัด เ•พราะเทคนิคดังกล่าว 
ต้ังอยู่บนสมมุติจาน และการ'นยากรณีปิจจัยต่าง  ๆ ที่กระจายตัวอยู่ในนินที่



32

จะมการกำทนดค่าคะแนนความล่าคัถู)'ในแต่ละปีจจัย และแสดงผลรวมอองค่าคะแนนรู่งชุะ เห็นถง
ความเทมาะสมอองมนที่

ขั้นตอนการดำเนินการ

1 . กำทนดเป็าหมายอองนโยบายต่าง ๆ
2 . กำหนดวัตถุประสงคํที่จะสนองตอบต่อนโยบายกับเท้าหมายอ้างด้น
3 . กำหนดท้จจัย ( F a c to r s )  ที่เห็นตัวขั้ ( I n d i c e s )  ความส์าเร็จออง 

วัตถุประสงคตังกล่าว
4 .  กำหนดค่าใทหนัก (W eig h t) อองวัตถุประสงค
ร . กำหนดอนาดหรือหน่วยมื่นที่ที่โอ้โนการสืกษาตาตาราง หรือ ตารางกรืด
6 . แสดงค่า คะแนนดามความล่าคัถู)ชองมีนที่ชองแต่ละท้จจัย ตามความส์าคัถู)ลงบน 

ตาราง
7 .  รวบรวมคำนวณค่าท้จจัยเมื่อหาตัวขั้วัด
8 .  ปรับค่าคะแนนด้วยสูตรทางคณิตศาสตรื และคูณด้วยค่านํ้าหนักความล่าค้ถู)ชองท้จจัย 

แต่ละตัว
9 .  รวมคะแนนปีจจัยท้ังหมด โนแต่ละตาราง เมื่อคำนวณหาความเหมาะสมของมีนที่ 

ข้ันสุดท้าย
“  ' “  t j  J

สูตรคณิต?(าสตรืที่โอ้โนการหาสืกยภาพนท้

ท

เมื่อ P = ค่าคะแนนความเหมาะสมมื่นที่ส์าหรับกิจกรรม i โนเขต j  
พ = คำ'นาหนัก'ท่ีโท้ความล่าคัถู)'ของปีจจัอ k โนกิจกรรม i 
Fk j = คำคะแนนของปิจจัย k โนเชต j

คำน้ําหนัก พ ต้องมีการปรับโห้เห็นคำปกติ (N o rm a liz e d ) ที่งแสดงด้วยสูตร

ท
พ 1,* = 1
k 1
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ร)
แต่อั้นต้นอองการวางผัง

1ใ]นเทคนิคที่ยอม'ให้ผลกระทบจากน'โบยายการวางผังฐส่วนรั วมฐฏเง 
โดยการสร้างรูปแบบการให้'นาหนักวัตถุประ^งค่

ธ) เมินเทคนิคที่กำหนดบื่นที่ที่มิดักยภาบในการบ ัด ท ท ด้วยว ัร ืท ๅร1]ร ะ 1ฐนคๅ่  

ท่ีแน่นนอนและเสือกอได้

7 ) สามารถนำมาโอ'ในมาตราส่วน ( s c a l e )  ทํแตกต่างกันส่าหรับบ่ืนท่ี
เดิยวกัน

8 ) สามารถนำมาใอ้ในอั้นตอนต่าง  ๆ ชองการวางผัง คือทั้งในอผะที่จัด 
ทำผังหรือในอั้นตอนการประ เมินผล

9 ) กระบวนการทั้งหมดอองเทคนิคน เมินกระบวนการกำหนดเป้าหมาย
ดังนั้นจังทำให้มิความยตหย่นในการจัดลำดับความส่าคัถู]ของวัตถุประสงค

ข) อ้อเสียป็อง PSA

1) เมินเทคนิคที่ต้องกำหนดค่าให้ป้จจัยต่าง  ๆ โดยที่บางครั้งการกำหนด 
ค่า'ให้ปีจจัยบางประ เภทไม่สามารถทำไต้อย่างสืด เ จน 2

2) เทคนิคนั้ใอ้เบื่อหาดักยภาบในการบัฒนาเบื่อการใอ้ประโยข'นิที่ดิน เบื่อ
กิจกรรมใดกิจกรรมหนิง ในแต่ละครั้ง เท่านั้น คือ ไม่สามารถจะแสดงดักยภาบของการใอ้ที่ดิน
ส่าหรับทุกกิจกรรมบร้อมกันไต้

จ ritfuคดิในการเสือกที่อยู่อาดัยธองประชาชนในกร ุงเทบมหานคร

หนังสือบิมบประชาชาดิธุรกิจและบรืพัเสยามเจอนัล จำกัด ไต้สรุปเหตุผลส่าดัถู!อัน 
เมินสืงจูงใจในการเสือกห'าที่อยู่ใหม่ของประชาชนในกรุงเทบมหานคร โดยไต้จากแบบสอบถาม
จำนวน 300 ชุด สืงมิเหตุผลแตกต่างกัน ดังน้ั
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เหตุผล ร้อยละ

1. ใกล้ที่ทำงาน 18 .18
2 . แบบบ้าน ราคา จนาด เหมาะกับรสนยม และรายได้ 17 .4 4
3 . มีท)าดิท่ีน้อง หรือเที่อนอยู่ที่,น่ัน 11 .5 5
4 .  เน้นสุมซ'น,ขนาด'ไหnrท่ีมีฑุกอย่าง■ พร้อม 11 .0 6
5 . เน้นชุ'มซ''นขนาดเล็ก,ที่คุ้นเคยกับเนอ,นง่าย 10 .0 7
6 . ข'อบฝืมีอการก่อสร้าง 9 .5 8
7 . สะดวกสบาย 9 .3 4
8 . อ่ี1อเอียงของผู้จ ัดทำโครงการ 9 .0 9
9 . ซอบแบบอย่างเดียวโดยไม่ได้ห้จารผาอีงอน ๆ 3 .6 9

100 .00

71 มาตรฐานจององคุประกอบสุมข'นที่อยู่อาอัยของไทย

การเคหะแห่งข'าดิ ได้กำหนดมาตรฐานขั้นตํ่าของที่อยู่อาสืยและอีงแวดล้อมอีาหรับ 
ชุ'มจ'น เที่อเน้นเกณฑไนการออกแบบและวางผังโครงการที่อยู่อา?เยของเอกธ'นโดยมีรายละเอียด 
และสาระส์าคัญดังนํ้

1 . สภาานของที่ดินและผังแปลงที่ดิน

ที่ดินอี่งจะจัดสร้างที่อยู่อา?๒ถาวรนั้น จะต้องปราสจากอีงรบกวนต่อสุขภา•พ
อนามัย และคำนงถงความปลอดภัยของที่อยู่อา?Îย ทั้งนั้รวมถงอีงที่ทำไห้เกิดเดีอดร้อนรำคาถ!อันเกิด 
จากเหตุทางกิจกรรม•พาผิธ'ย อุตสาหกรรม การจราจร และ,จากเหตุธรรม t าดิ เซ่'น นั้าท่วมฯ

ที่ดินอี่งไม่มีบริการสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณูปโภคไม่ได้มาตรฐาน
จะต้องจัดไห้มีหรือปรับปรุงให้ดีขน โดยการสร้างสาธารณูปโภคถาวร เข่น ประปา ไฝห้า 
ถนน 1ล1 และจะต้องได้มาตรฐานที่กำหนดไว้ด้วย
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ที่ดินควรอยู่ใกล้ และติดต่อได้โดยสะดวกกับแหล่งประกอบอารี•พ และสถาน 
บริการปุมปนทืล่าคัญต่าง  ๆ เอ่'น ศูนยการค้า โรงเร ียน บริเวณบักผ่อนหย่อนใจ สถานีตำรวจ 
สถานีดับเ•พลัง หล'ฯ และถ้าสถานบริการปุมปนดังกล่าวยังอาดอยู่ควรจัดให้มือ■ น ทั้งนํ้เที่อให้ได้
จุ'มช'นท่ีสมบูรณแบบตามมาตรจานท่ีกำหนด’ไว้

2 . ลักษณะอองปมอ'น

ก) อนาดอองปุมปน แบ่งออกเป็น 4 อนาด คอ

1) จุ'มอ''นอนาด "หมู่บ้าน" ประกอบด้วย
จำนวนที่อยู่อาค้ยประมาณ 400 หน่วย (3 0 0 -5 0 0  หน่วย)
จำนวนประปากรประมาณ 2 ,0 0 0  คน ( 1 ,5 0 0 -2 ,5 0 0  คน)

2) ปุมปนอนาด "ตำบล" ประกอบด้วยปุมปนอนาด "หมู่บ้าน" 4
หน่วย
จำนวนหน่วยที่อยู่อาค้ยประมาณ 1 ,6 0 0  หน่วย (1 ,2 0 0 -2 ,0 0 0  
หน่วย)
จำนวนประปากรประมาณ 8 ,0 0 0  คน (6 ,0 0 0 -1 0 ,0 0 0  คน)

3) ปุมปนอนาด "อำเภอ" ประกอบด้วยปุมปนอนาด "ตำบล" 3
หน่วย
จำนวนหน่วยที่อยู่อาค้ยประมาณ 4 ,8 0 0  หน่วย (3 ,6 0 0 -6 ,0 0 0  
หน่วย)
จำนวนประปากรประมาณ 2 4 ,0 0 0  คน (1 8 ,0 0 0 -3 0 ,0 0 0  คน)

4 )  จุ'มอ''นอนาด "เม อ ง" ประกอบด้วยปุมปนอนาด "อำเภ อ" 3
หน่วย
จำนวนหน่วยที่อยู่อาค้อประมาณ 14 ,4 0 0  หน่วย (1 0 ,8 0 0 -
18 ,000  หน่วย)
จำนวนประปากรประมาณ 7 2 ,0 0 0  คน (5 4 ,0 0 0 -9 0 ,0 0 0  คน)
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ธ) ความหนาแน่นชองอุ'มธ'น

1) ๙มซ'นIขดLมืองถือIกผที่ความหนาแน่นมาก 10-30  ครอบครัว/ไร่
2) สุมธ'นเธตป็'านเมือง ถือเกผทํความหนาแน่นปานกลาง 8 -2 0

ครอบครัว/ไร่
ทั้งนํ้กำหนด'ให้ซนาดเฉลี่ย 1 ครอบครัว/ 5 คน 

ค) อัตราส่วนการใ§ท่ีดิน

1) ที่ดินสำหรับที่อยู่อาสืยและที่จอดรถไร้ที่ดินร้อยละ 6 0 -7 0  ธองท่ีดิน 
ท้ังหมด

2) ถนน ท างเท ้า สนามเด็กเล่น ที่โล่งสาธารผะ ไร้ท่ีดิน'ร้อยละ 
17-22 ธองท่ีดินท้ังหมด

3) องคประกอบอ่ืน  ๆ (บริIวผ•พาผข'ยกรรม สวนสาธารผะ 
สถานสืกษ  ๆ สนามถืฟ้า ลานจอดรถ ยู่นยประกอบอาร้น ‘ฯลฯ)
ไร้ที่ดินร้อยละ 8 -2 8  ซองท่ีดินท้ังหมด

3 . องคุประกอบจ'มธุ'น

การเคหะแห่งข'าดิได้กำหนดองคประกอบสุมtfuธ้ันต่ําสุด ที่ทำ'ให้การอยู่อาสืย 
สมบูรผแบบดามอัดภา■ พ ดังน้ํ

ตารางที่ 1 แสดงองคประกอบสุมธ'น

องคประกอบ ______
สุมธ'น หมู่บ้าน

สุมธ'นขนาด

ตำบล อำเภอ เมือง

จำนวนหน่วย 400 1 ,6 0 0  4 ,8 0 0  14 ,400
ที่อยู่อาสืย (3 0 0 -5 0 0 ) (1 ,2 0 0 -2 ,0 0 0 )  (3 ,6 0 0 -6 ,0 0 0 )  (1 0 ,8 0 0 -1 8 ,0 0 0 )

จำนวน 2 ,0 0 0  8 ,0 0 0  2 4 ,0 0 0  7 2 ,0 0 0
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ตาราง ทื 1 (ต ่อ) แสดงองคประกอบปี'มช'น

ชุ'มปี'นปีนาด
องคประกอบ
ชุ'มธ'น หมู่บ้าน ตำบล อำเภอ เมือง

ประธ'ากร (1 ,5 0 0 -2 ,5 0 0 ) (6 ,0 0 0 -1 0 1,000) (1 8 ,0 0 0 -3 0 ,0 0 0 ) (5 4 ,0 0 0 -9 0 ,0 0 0 )
บริเวณ X X X X

ใ'ทณิอ'ยกรรม 
สกานบริบาล X X X X

ทารกและ
อนุบาล

สำนักงาน X X X X
บริหารชุ'มซ'น

ศูนย่ชุ'มปี'น X X X X
สถานบริการ X X X X

อนามัย
บริการสือสาร X X X X
สวนสาธารณะ X X X
สนามกีฟ้า X X X

และสถานท่ีนัก 
ผ่อนหย่อนใจ

สถานสืกษา X X X
สูนยประกอบ X X

อานั■ พ
บริการธนส่ง X X

มวลข'น

X หมายถ ัง สืงท่ีจัดให้มืไนปี'มปี'น
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4 . มาตร?านจององคุประกอบปมปน

ก) บริเวณ'นาผิปยกรรม ใ § เนอ'ท่ีประมาณ 4 ตร.ม./ครอบคร ัว สำหรับ 
องคุประกอบบริเวณ'พาณิช'ยกรรมมีมาตร?านปีององคุประกอบชุ'มปน ดังน

ตารางที่ 2 .2  แสดงองค้ประกอบบริเวณ'พาณิปยกรรม

องคประกอบบริ L วณ'พาณิปยกรรม
ปุมปนปีนาด

หมู่บ้าน ตำบล อำเภอ เมีอง

ร้าานค้าย่อย X X X X
ตลาดสด X X X
ศูนยการค้า X X
สาปีาธนาคาร X

รวมเนํ้อที่ (ไ ร ่) 1 4 12 36

ปี) สถานบริบาลทารกและอนุบาล ต้องจัด'ให้มี'ทุกซ'มธ''นปีนาด "หมู่บ้าน" 
(ดูรายละเอียดในสถาน?!กษา)

ค) สำนักงานบริหารชุ'มปน ใร้เนัอที่ประมาณ 1 ตร.ม./ครอบครัวสำหรับ 
องค้ประกอบของสำนักงานบริหารชุ'มปน มีมาดร?านดังนํ้
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ดา'รางท 2 .3  แสดงองดประกอบสำนักงานบริหารชุ':ม ชน

องคประกอบสำนักงานบริหารชมชน
ชุมชนปีนาด

11/ O O <34หมู่บาน ต่าบล อ ่าเภอ เมอง

บัอมยาม X X X X
ลิณไทแจ้งเหตุอัคคีภัย X X X X
สำนักงานดูแลชุมชน X X X X
สถานีตำรวจ X X
สถานีดับเ■ พลิง X X
หน่วยงานบริหารปีองทางราชการ X

รวมเน้ํอ'ท่ี (ไ ร ่) 0 .2 5 1 3 9

ง )  ศูนยชุมชน มีเบื่อให้สำหรับการประชุมและงานชุมชนอื่น ๆ  สำหรับผู้อยู่ 
อาสืยในชุมชน ๗ น งานแต่งงาน 1ล'ฯ มีห้องลมุด สโมสร และสถาบันวัฒนธรรมอ่ืน ๆ

จ) สถานบริการอนามัย มีองคประกอบต่าง ๆ ตามตารางท 4



ดารางทั 2 .4  แสดงองคประกอบสถานบริการอนามัย

องคประกอบสถาน 

บริการอนามัย หมู่บ้าน

ปุมข'นขนาด 

ตำบล อำเภอ 1มือง
หมายเหตุ

ตำนักงานแพ)ย X X X X
ทันตแพทย X X X X ไนับริ เ วณ,พาณิข'ยกรรม
ร้านขายยา X X X X
สถานีอนามัยเน 2 X X X X
สถานีอนามัยเน 1 X X
โรง■ พยาบาล 50 เตียง X 1 ,0 0 0  คน /! เต ียง

หมายเหตุ ะ เน้ํอที่สำหรับสถานีอนามัยฮ้น 1 และ เน  2 ประมาณ 2 ไร่ 
ะ เนํ้อที่ตำหรับโรงนยาบาลขนาด 50 เต ียง ประมาณ 30 ไร่

ฉ) บริการสือสาร มีองคประกอบด่าง  ๆ ดังน้ํ
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ดารางท้ 2 .5  แสดงองคประกอบบริการสือสาร

องคประกอบบร ิการส ือสาร
ชุมชนธนาด

หมู่บ้าน ตำบล อ ำ เภ อ เม ือง

โทรส ืนทสาธารณะ X X X X
ตู้ไปรษณีย X X X X
ท ี่ทำการต ้ไปรษณ ียสาธ า* X XM

*  ชุมชนขนาด " อ ำ เภ อ ,1 อ า จ ใ § เนอท ี่โนบริเวณนาท!ธ'ยกรรมได ้ โด ย 'ใ!f l น ํ้อท ี่ประมาณ 2 
ค ูห าข อ ง อ าค าร ,พาณชย หรือประมาณ 8 0  ด ร .ม .
ชุมชนขนาด " เม ือ ง "  ต ้อ ง ใ§ เน ํ้อท ี่ไม ่น ้อยกว ่า 1 ไ ร ่

ธ') สวนสาธารณะ

ชุมปนขนาด " อ ำ เภ อ "  ธนไป ต ้องจ ัด ให ้ม ืท ี่ว ่างส ์าห ร ับ สวน สาธารณ ะ  
ประมาณ 10 ด ร .ม ./ค ร อ บ ค ร ัว  โดยป ระกอบ ด ้วย ลาน จอดรถส าธารณ ะ บร ิเวณ ท ี่น ักผ ่อนยาม
ว ่าง  ห ร ือจ ัด งาน ร ื่น เร ิงและใน ้ป ระโยชน ้อ ื่น ข องช ุม ชน  ส น าม เด ็ก เล ่น  ท า ง เท ้า  และถนนติดต่อ 
ภ ายใน สวน สาธารณ ะ

ช )  สนามกืฟ้าและสถาน'ที่'นักผ่อน'หย่อน'ใจ

ชุมชนธนาด "ตำบล" ธนไป ต ้องจ ัดให ้ม ืท ี่ว ่างส ์าห ร ับ สน ามก ืฟ ้า ที่ง 
ประกอบด้วยสนามปุดบอล 1 สน าม, สนามบาสเกตบอล 1 สน าม, สนามแบดมินตัน 2 สนาม, 
สนามเทนน้ส 1 สนาม โด ย ส น าม ก ืฟ ้าบ างอ ย ่าง อ าจ ร ว ม อ ย ู่ก ับ ส น าม ข อ งโร ง เร ีย น ไต ้
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ส่าหร้บขุมซนขนาด "อำเภอ" ข้ํนไป ต้องชุด'ให้มี'โรงภาพยนตร่ ทรอ 
โรงมหรส'พ อย่างอื่นเที่มขนอีกด้วย

ÛJ) สถานอีกษา ดูรายละI อียดโนตารางที่ 6

ตารางที่ 2 .6  แสดงจำนวน ขนาดโรงเรียนและระยะทางไกลสุดจากบ้านถงโรงเรียนเขตโนเมือง

ประเภท จำนวน น ร ./ จำนวน ระยะทาง เนอ'ท่ี
โรงเร ียน ประซากร นร.รีน ไกลสดจาก ดาสด หมายเหต

(คน) (คน)
จ

บ้านถงโ'รง 
เร ีย น (ม .)

(ไ ร ่)
จ

อนุบาล 6 0 /1 ,0 0 0 30 400 0 .5 ต่อนักเรียน 120 คน
ประถมอีกษา 1 4 0 /1 ,0 0 0 40 800 2 .5 เมื่ม 0 .5  ไร่ทุก 100 คน
มัธยมตัน 7 5 /1 ,0 0 0 40 1 ,2 0 0 5 .0 เมื่ม 0 .5  ไร่ทุก 100 คน
มัธยมปลาย 2 5 /1 ,0 0 0 30 1 ,6 0 0 5 .0 เมื่ม 0 .5  ไร่ทุก 100 คน
อารีวอีกษา 2 5 /1 ,0 0 0 40 1 ,600 5 .0 เมื่ม 0 .5  ไร่ทุก 100 คน

ทุ] ศูนยประกอบอารีม

เที่อเมืนการส่งเสริมอารี'พของผู้อยู่อาอียโนขุมซนขนาด "อำเภอ" และ 
"เม ือ ง" ควรเว้นที่ไว้ เมื่อกาวอุตสาหกรรมประมาณร้อยละ 5 ของท่ีดินท้ังหมด ลักษณะของ 
ประ เภทอุตสาหกรรมที่ควรจัดโบ้มืข้ํนโนขุมซนได้แก่ อุตสาหกรรมการตัดเย็บ การหัตถกรรม
กาวประดิษจ 1ล1



43

ฎ บริการขนส่งมวลซ''น

ชุ'มปี''นบ‘นาด " อ ำ เภ อ ,, ปีนไป ควรจ ัดให ้ม ีระบบการอนส่วมวลปี'น (.ท่ือ 
อำนวยความสะดวกแก่ผู้อยู่อาด้ยภาย'ในชุ'ม#น'ทั้งภาย'ในชุ'มซ''น และระห ว ่างช ุม น ส ่ส ่วน อ ื่น น อกช ุ}JB'น 
ได ้แก ่ การจ ัด ให ้ม ีท ี่จอดรถ ป ระจำท างและส ถ าน ีบ ร ิการป ีน ส ่ง  'ฯล'ฯ เมีนด้น

สถาน ีบร ิการป ีน ส ่งควรจ ัดให ้อย ู่ห ่างจากจ ุด เส ือมอองถนน ภายในช ุมอ'นก ับ  
ถนนติดต่อภายนอกชุมปี'นไม่น้อยกว่า 4 5  เมตร
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แ ผ ,ผ «ุ ภ ูม ิที่ 2 .2 แสดงข ํ้,ผ ุตอ‘ผุ'ใ 'ผ ุการส ื,ก*ษา
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