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The Bangkok Land-use Comprehensive Plan, the Ministerial Regulation No. 414 (1st Revision Plan), was 

enacted in 1999. According to the Town and Rural Planning Act, the Plan must be revised for every five year in order 
to comply to the changed situation. Therefore, it is necessary to study and search for an appropriate land-use plan 
which concerning of all relating factors and projects which will be impact on the land use of Bangkok. In addition, it is 
significant to consider public opinions and suggestions, especially those from the landowners and stake-holders in 
the areas. Finally, the most appropriate Land-use Comprehensive Plan could be designed and enacted in order to 
solve existing urban problems and protect Bangkok from future problems. 

This thesis is an apply research, which was applied theories and concepts which relate to urban planning 
and analyze to the real situation. The case study is the suburban area at the eastern side of Bangkok which the areas 
is cover the area of 4 Districts; namely Min Buri, Khlong Samwa, Nong Chok, and Lat Krabang. These areas were 
designated as the Conserved Agricultural Area (Green-hatch Color) and the Agricultural Area (Green Color), which 
was called the “Green Belt” of Bangkok. In fact, the geographical features of these areas are suitable for agricultural 
activities rather than an urban settlement and development. However, it was because of the construction of some 
main roads and infrastructure projects in the area, which were play role as the positive or pull factors for the 
development, therefore an urban settlement and development have been expanded along those main roads. Result to 
the comparative of the land-use explanation in 1974 - 2000, in the past there were urban settlements along major 
canals and later they changed to be ribbon developments along major roads. The Bangkok population was 
dramatically increased since the last three decades, therefore it was resulted to the invasion of urban land-use from 
the inner city to suburban agricultural areas of Bangkok. In addition, there are a large number of development 
projects and plans in these areas and the neighbor which were impacted on the land-use changing. Therefore, these 
constructions will play roles as the positive factors and high potential for land-use development in the Green Belt of 
Bangkok. In order to understand the existing implementation of the Bangkok Comprehensive Plan and Regulation, it 
was necessary to review public opinion records and the number of building constructions in the Green Belt. Some 
local people have been applied for changing the land-use designations in this area that will be result to increasing 
numbers and types of building that could be built in the green areas. 

Results from the study were synthesized, analyzed and integrated into all relating data and information at all 
levels of the case study. The study areas were analyzed by sieve analysis technique in order to search for the 
potential areas for major urban land-uses, such as residential, commercial and industrial areas. Finally, the 
appropriate land-use plan for the case study area was designed, as part of the Bangkok Comprehensive Plan. In 
addition, the regulations and mechanisms including the guidelines and development projects for this area are 
suggested. The results of study can be used in order to revise the Bangkok Land-use Comprehensive Plan by the 
relating authority.  
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บทท่ี 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ความเปนมาของการศึกษา 
 
             กรุงเทพมหานครเปนเมืองหลวงและศูนยกลางของกิจกรรมดานตางๆของประเทศไทย การ
พัฒนาในชวงเวลาที่ผานมาไดใหความสําคัญดานการสรางความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ซ่ึงมีผล
เกี่ยวเนื่องตอการเติบโตของเมืองในดานตางๆ จึงทําใหกรุงเทพมหานครมีการเติบโตอยางรวดเร็ว 
การเติบโตของเมืองในเขตกรุงเทพมหานครตั้งแตไดรับการสถาปนาเปนเมืองหลวงจนถึงปจจุบัน 
เปนระยะเวลากวา 220 ป จากจํานวนประชากรประมาณ 100,000 คน ไดเพิ่มขึ้นเปนจํานวน 5.6 
ลานคนในปพ.ศ. 2543 โดยไมรวมประชากรแฝงที่มีจํานวนประมาณ 3.2 ลานคน ซ่ึงอาศัยอยูทั่วไป
ในพื้นที่เขตตางๆ ของกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะบริเวณเขตชั้นในและเขตชั้นกลาง ประชาชนที่
เพิ่มขึ้นมีผลในการขยายตัวของการใชที่ดินเพื่อรองรับกิจกรรมดานตางๆ ทําใหพื้นที่ความเปนเมือง
กรุงเทพมหานคร (Urbanization) ขยายตัวตลอดมา จนกระทั่งตอเนื่องกับพื้นที่จังหวัดปริมณฑล มี
การพัฒนาการใชที่ดินเมืองไดขยายตัวรุกลํ้าเขาไปในพื้นที่ เกษตรกรรมชานเมือง พื้นที่ เมือง 
(Urbanized Area) ไดเพิ่มขึ้น โดยในป พ.ศ.2530 พื้นที่เมืองมีขนาด 302.27 ตารางกิโลเมตร เพิ่ม
ขึ้นเปน 500 ตารางกิโลเมตรในป พ.ศ.2536 หรือ คิดเปนการเพิ่มขึ้นรอยละ 65 ในชวงระยะเวลา
เพียง 6 ป โดยมีการขยายตัวจากเขตเมืองชั้นในไปยังชั้นกลาง โดยเฉพาะในเขตภาษีเจริญ เขต
ราษฎรบูรณะ เขตหนองแขม เขตบางขุนเทียน และในชวงระหวางป พ.ศ. 2536-2538 พื้นที่เมือง
ของกรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้นเปนขนาด 613 ตารางกิโลเมตร หรือ คิดเปนการเพิ่มขึ้นรอยละ 18.56 
โดยมีการขยายตัวของการใชที่ดินในเขตชานเมืองสูงเกินกวารอยละ 60 ของพื้นที่ชุมชนเมืองเดิม 
(กรุงเทพมหานคร, สํานักผังเมือง, 2532)   
           ผลจากการเพิ่ ม จํ าน วนและการเคลื่ อน ย ายของประชากรใน เขตชาน เมื องของ
กรุงเทพมหานคร ทําใหมีการขยายตัวของความเปนเมืองในอัตราที่สูงเกินกวากําลังความสามารถ
การจัดการบริหารพัฒนาเมืองโดยภาครัฐที่เกี่ยวของ จึงเปนสาเหตุหนึ่งของปญหาการใชที่ดินของ
เมืองที่กําลังประสบอยูในปจจุบัน โดยหนวยงานภาครัฐไดพยายามที่จะแกไขและปองกันปญหาที่
เกิดจากการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินตลอดมา เชน ความพยายามในการกําหนดแนวทางวางแผน
และผังแมบทการใชที่ดินของเมือง การประกาศบังคับใชกฎหมายผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎ
กระทรวงฉบับที่ 116) ออกตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซ่ึงประกาศใชบังคับครั้งแรก
ในปพ.ศ. 2535      โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนาการใชที่ดินเมือง การดํารง
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รักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท ในดานการใชประโยชนในทรัพยสิน การคมนาคมและการ
ขนสง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และสภาพแวดลอม ใหสอดคลองกับการพัฒนาระบบเมือง
ในภาคตางๆและในเขตปริมณฑล ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ในชวงเศรษฐกิจของ
ประเทศกําลังขยายตัวระหวางป พ.ศ. 2533-2536 ทําใหมีการขยายตัวของเมืองไปสูพื้นที่ชานเมือง
อยางรวดเร็ว เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวยังมีพื้นที่วางจากการพัฒนาและราคaาที่ดินไมสูงมากนัก การ
บังคับใชผังเมืองรวมฯประสบปญหาในการปฏิบัติ โดยมีความพยายามละเมิดกฎหมายผังเมืองฯ 
โดยเฉพาะในพื้นที่ที่กําหนดเปนพื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตรกรรมในเขตชานเมือง 
              เนื่องจากสถานการณที่เปล่ียนแปลงไป ทําใหตองมีการดําเนินการปรับปรุงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร หลังการประกาศบังคับใชผังเมืองรวมฯ กฎกระทรวงฉบับที่ 116 ในป พ.ศ. 2535
จนถึงป พ.ศ.2541 มีขอรองเรียนและเสนอจากประชาชน  เพื่อขอใหมีการแกไขปรับปรุงผังฯ 
จํานวนรวม 2,197 ราย โดยเปนพื้นที่ชานเมืองดานตะวันตกมากที่สุด (รอยละ 84) รองลงมา คือ พื้น
ที่ชานเมืองดานตะวันออก (รอยละ 7.9) พื้นที่เขตชั้นใน (รอยละ 4.7) และ ไมระบุพื้นที่ (รอยละ 
3.1) ปญหาที่ประชาชนรองเรียนมากที่สุดถึงรอยละ 82.7 คือปญหาที่เกิดจากขอจํากัดการกอสราง
ในแตละประเภทการใชที่ดิน ซ่ึงสวนใหญเปนพื้นที่ที่ถูกกําหนดเปนพื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตร
กรรม (สีเขียวทะแยง) พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) และพื้นที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สี
เหลือง) (สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, มีนาคม 2541) ผังเมืองรวมฯไดรับการปรับปรุง และได
ประกาศบังคับใชผังเมืองรวมฯ (ฉบับปรับปรุงคร้ังที่ 1) กฎกระทรวงที่ 414 ในป พ.ศ. 2542 ซ่ึงมี
สาระสําคัญคือ การจัดระบบการใชประโยชนที่ดินใหมีประสิทธิภาพสามารถรองรับและสอดคลอง
กับการขยายตัวของชุมชนในอนาคต สงเสริมและพัฒนาเศรษฐกิจและโครงขายบริการสาธารณะ 
เปนตน  
                ตั้งแตป พ.ศ.2542 เปนตนมา เจาหนาที่ผูรับผิดชอบในการปฏิบัติผังเมืองรวมฯ ไดประสบ
ปญหาในการปฏิบัติบังคับใชผังเมืองรวมฯ อาทิเชน การวินิจฉัยตีความขอกําหนดผังเมืองรวม
หลายๆกรณี ซ่ึงเปนผลจากความไมชัดเจนในการเขียนขอกําหนด รวมทั้งปญหาที่เกิดจากความ
พยายามในการตีความเพื่อเล่ียงขอกฎหมาย (สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2544) นอกจากนี้ยังมี
การรองเรียนของประชาชนเพื่อขอใหเปล่ียนแปลงขอกําหนดการใชที่ดินจากประเภทที่กําหนดไว
ในผังฯ ใหเปนประเภทอื่นที่สามารถอนุญาตการใชที่ดินเพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะอยางยิ่งพื้นที่ชาน
เมืองดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงคาดวาจะไดรับผลกระทบจากโครงการขนาดใหญของ
รัฐที่กําลังกอสรางในบริเวณใกลเคียง เชน โครงการกอสรางสนามบินสุวรรณภูมิ สถานีแยกและ
บรรจุสินคากลอง(ICD) และสถานีขนสงสินคาชานเมือง เปนตน (สัมภาษณ มาลี แมนมินทร,  
ผูอํานวยการกองควบคุมทางผังเมือง, สํานักผังเมือง, กรุงเทพมหานคร, 20 มี.ค. 2544.)  
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             ดังนั้นจึงจําเปนที่จะตองมีการศึกษา เพื่อวิเคราะหหาแนวทางการปรับปรุงการกําหนดการ
ใชประโยชนที่ดินในผังเมืองรวมฯ ใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ และสอดคลองกับแผน
พัฒนาเมืองดานตางๆ รวมทั้งพิจารณาความตองการของประชาชนจากขอรองเรียนและเสนอแนะ
ดังกลาว เพื่อใหไดรับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับปรับปรุงที่มีประสิทธิภาพ โดยกําหนดให
สอดคลองกับสถานการณความเปนจริง ซ่ึงจะทําใหสามารถแกไขปญหาการปฏิบัติใหเปนไปตาม
ผังฯ รวมทั้งการแกไขปญหาของเมืองในปจจุบันและปองกันปญหาในอนาคตที่อาจจะเกิดขึ้นถา
ปราศจากการวางแผนรองรับลวงหนา 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1.2.1 เพื่อศึกษาวิวัฒนาการของการตั้งถ่ินฐานเมือง การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินจากอดีต
ถึงปจจุบัน การวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่ และปจจัยที่มีผลกระทบตอการขยายตัวของเมืองในพื้น
ที่ศึกษา 

1.2.2 เพื่อศึกษาทบทวนผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงที่ 116) และ ฉบับปรับ
ปรุงครั้งที่ 1 (กฎกระทรวงที่ 414) ในดานการกําหนดการใชประโยชนที่ดิน มาตรการขอกําหนด
ทางผังเมือง  ปญหาและการหลีกเลี่ยงการบังคับใชผังเมืองรวมฯ 

1.2.3 เสนอแนะแนวทางการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ในดานการกําหนดการ
ใชประโยชนที่ดิน มาตรการขอกําหนดทางผังเมือง และการบังคับใชผังเมืองรวมฯ 
 
1.3 ขอบเขตการศึกษา 

การศึกษานี้เปนงานวิจัยเชิงประยุกต (Apply Research) โดยทําการทบทวนวรรณกรรม
เพื่อเสริมสรางความรูและความคิดของผูศึกษา ในเรื่องทฤษฎีและแนวความคิดตางๆ ที่เกี่ยวของกับ
เมือง เชน การตั้งถ่ินฐานชุมชนเมือง การขยายตัวของเมืองและปจจัยที่เกี่ยวของ การใชที่ดินเมือง
และชนบท เปนตน รวมทั้งเทคนิควิธีการวิเคราะหวิจัยที่ใชในงานทางผังเมือง และนําความรูที่ได
รับจากการทบทวนวรรณกรรมเหลานั้นมาประยุกตใชปฏิบัติในพื้นที่ศึกษาเพื่อเพ่ิมพูนทักษะของผู
ศึกษาโดยใชขอมูลที่ไดรับจากแหลงปฐมภูมิ (Primary Source) และ แหลงทุติยภูมิ (Secondary 
Source) เพื่อใหไดรับผลบรรลุวัตถุประสงคของการศึกษาดังกลาว โดยมีขอบเขตการศึกษา สรุปได
ดังนี้  

1.3.1 การศึกษาและวิเคราะหขอมูล ไดดําเนินการรวบรวมและศึกษาขอมูลที่จําเปน โดย
การศึกษาขอมูลในระดับอนุภาค (Macro Level) คือ กรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดยใชขอมูล
จากแหลงทุติยภูมิ และ การศึกษาขอมูลในระดับพื้นที่ศึกษา (Micro Level) โดยใชขอมูลจากแหลง
ทุติยภูมิและแหลงปฐมภูมิประกอบกัน เพื่อบรรลุวัตถุประสงคของการศึกษา 
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1.3.2 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา คือ พื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ไดแก พื้น
ที่เขตคลองสามวา เขตมีนบุรี เขตหนองจอก และเขตลาดกระบัง โดยมีพื้นที่การศึกษารวมทั้งหมด 
ประมาณ 534.45 ตารางกิโลเมตร 
 
1.4 วิธีดําเนินการศึกษา 

เพื่อบรรลุวัตถุประสงคของการศึกษาดังกลาว ผูศึกษาไดดําเนินการศึกษาและวิเคราะหเพื่อผล
การศึกษาโดยมีรายละเอียดวิธีดําเนินการศึกษาดังนี้ 
 
 1.4.1 ขอมูลและแหลงที่มาของขอมูล 
          ขอมูลที่ใชในการศึกษาและวิเคราะห ประกอบดวยขอมูล 2 ประเภทหลัก คือ 

1) ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) คือ ขอมูลที่ไดรับจากแหลงขอมูลโดยตรง โดยใช
การสํารวจภาคสนาม การสังเกต และจดบันทึกขอมูล การสัมภาษณประชาชนในพื้นที่ศึกษาและเจา
หนาที่ผูเกี่ยวของกับพื้นที่ 

2) ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) คือ  ขอมูลที่ไดมีการรวบรวมไวในรูปแบบตาง 
ๆ จากแหลงขอมลูตางๆ เชน  

(1) ขอมูลดานประชากร สังคม เศรษฐกิจ จากกองวิชาการและแผนงาน สํานัก
ผังเมือง กรุงเทพมหานคร และหนวยงานระดับชาติ คือ สํานักงานสถิติแหงชาติ สภาพัฒนาการ
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ   

(2) ขอมูลดานการใชที่ดิน แผนที่และภาพถายทางอากาศ จาก กองวางผัง
พัฒนาเมือง กองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร  

(3) ขอมูลดานกฎหมายและขอบังคับทางผังเมือง จาก กองควบคุมทางผังเมือง 
สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร เหลานี้ เปนตน 

 
1.4.2 เครื่องมือที่ใชในการศึกษาและวิเคราะห 

เพื่อการแสดงผลที่ไดรับจากการศึกษา ตั้งแตเร่ือง ทฤษฎี และแนวความคิด ที่เกี่ยวของกับ
ผังเมือง รวมทั้งการศึกษาและวิเคราะหพื้นที่และศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน ไดทําการวิเคราะห
ขอมูลและนําเสนอผลที่ไดรับดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรสวนบุคคล (Personal Computer) โดยการ
วิเคราะหขอมูลเชิงสถิติดวยโปรแกรม Excel และ การทําแผนที่และวิเคราะหการใชที่ดิน ดวย
โปรแกรม MAP INFO และ ARC INFO เปนหลัก 
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1.4.3 ขั้นตอนในการศึกษาและวิเคราะหขอมูล 
1) ดําเนินการทบทวนวรรณกรรม (Literature Review) เพื่อการเพิ่มพูนความรูพื้น

ฐานของผูศึกษา ทั้งเรื่องทฤษฎีและแนวความคิด รวมทั้งงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการศึกษา เชน การ
ตั้งถ่ินฐานของเมือง การใชที่ดินของเมืองและการเกษตรกรรมในพื้นที่ชานเมือง รวมทั้งเทคนิควิธี
การวิเคราะหวิจัยขอมูลดานตางๆ 

2) ศึกษาขอมูลในระดับอนุภาค (Macro Level) ที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษา โดยการ
รวบรวมขอมูลจากแหลงทุติยภูมิ (Secondary Sources) เกี่ยวกับพื้นที่กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล เพื่อทราบถึงภาพรวมของกรุงเทพมหานคร พื้นที่ศึกษาและพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่อง 

3) ศึ กษ าข อมู ลในระดับพื้ นที่ ศึ กษ า  (Micro Level) ของพื้ นที่ ศึ กษ าและ
กรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะเรื่องการเปลี่ยนแปลงความเปนเมือง (Urbanization) การใชที่ดินใน
ชวงป พ.ศ. 2517-2530-2543 โดยการศึกษาวิเคราะหเปรียบเทียบขอมูลจากแผนที่ ภาพถายทาง
อากาศ และภาพถายดาวเทียม รวมทั้งการสํารวจภาคสนาม (Field Survey) การสังเกต และการ
สัมภาษณประชากรในพื้นที่ศึกษา และเจาหนาที่ผูเกี่ยวของ เพื่อรวบรวมขอมูลที่จําเปนทั้งทางดาน
กายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และประชากร เปนตน เพื่อเปนขอมูลพ้ืนฐานในการวิเคราะหหาแนวโนม
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในอนาคต 

4) วิเคราะหปจจัยที่มีผลกระทบตอการพัฒนาเมือง ทั้งปจจัยที่สงเสริม (Positive 
Factors) และ ปจจัยท่ีเปนอุปสรรค (Negative Factors) ในการพัฒนาเมือง โดยการศึกษาขอมูลที่
เกี่ยวของกับพื้นที่ที่ไดรับจากแหลงตางๆ โดยเฉพาะแหลงทุติยภูมิ (Secondary Sources) และ
แหลงปฐมภูมิ (Primary Sources) เพื่อวิเคราะหหาแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของพื้นที่
ศึกษาในอนาคต 

5) วิเคราะหศักยภาพของพื้นที่ศึกษาโดยการใชหลักวิธีการซอนทับ (Overlay or 
Sieve Analysis Method) ของปจจัยที่มีผลตอการพัฒนาพื้นที่จํานวนรวม 15 ปจจัย เพื่อการเสนอ
แนะแนวทางการใชที่ดินหลักแตละประเภท ใหมีความเหมาะสมสอดคลองกับศักยภาพของพื้นที่ 
รวมท้ังการประยุกตใชทฤษฎี แนวความคิด และหลักวิชาการในการพัฒนาพื้นที่ เพื่อกําหนดทิศทาง
และเปาหมายในการพัฒนาพื้นที่ที่เหมาะสม 

6) ทบทวนผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครที่มีการประกาศบังคับใชแลว คือ กฎ
กระทรวงที่ 116 (พ.ศ. 2535) และ ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1 กฎกระทรวงที่ 414 (พ.ศ. 2542) ในเรื่อง
การกําหนดการใชประโยชนที่ดิน มาตรการขอกําหนดทางผังเมือง และการบังคับใชผังเมืองรวมฯ 
โดยการศึกษาผลการปฏิบัติบังคับใชผังเมืองรวมฯ ที่ไดรับการประเมินโดยหนวยงานที่รับผิดชอบ
โดยตรง คือ สํานักผังเมือง และ สํานักงานเขตตางๆ ของกรุงเทพมหานคร 
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7) เสนอแนะแนวทางการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในพื้นที่ศึกษาคือ 
พื้นที่ชานเมืองดานตะวันออก โดยการสรุปผลที่ไดรับจากการศึกษา และ เสนอแนะแนวทางในการ
พัฒนาใหสอดคลองกับผลที่ไดรับ ในเรื่องการกําหนดการใชประโยชนที่ดินหลักแตละประเภท 
มาตรการขอกําหนดทางผังเมือง และแนวทางการปฏิบัติใหเปนไปตามผังฯ 
 
1.5 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการศึกษา 

1.5.1 ทราบการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินและปญหาในการบังคับใชผังเมืองรวม 
1.5.2 ขอเสนอแนะจากการศึกษาสามารถใชเปนแนวทางในการปรับปรุงผังเมืองรวม

กรงุเทพมหานคร โดยหนวยงานที่รับผิดชอบ 
 
1.6 ขอจํากัดการศึกษา 

1.6.1 การวิเคราะหเกี่ยวกับกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะเรื่องการใชที่ดินและการเปลี่ยน
แปลงของเมือง ตองการความรูและทักษะในหลายสาขาวิชาที่ เกี่ยวของกับเมือง ทั้งกายภาพ 
เศรษฐกิจ สังคม ประชากร ฯลฯ แตผูศึกษามีพื้นฐานความรูดานกายภาพเปนหลัก จึงทําใหการ
วเิคราะหไมสามารถดําเนินการไดอยางละเอียดในทุกดาน 

1.6.2 วิทยานิพนธฉบับนี้เปนการฝกทักษะในงานวิจัยทางผังเมือง และ นําเสนอผลที่ไดรับ
และความคิดเห็นของผูศึกษาเทานั้น ซ่ึงอาจใชเปนขอมูลเบื้องตนในการปรับปรุงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครโดยหนวยงานผูรับผิดชอบตอไป 
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แผนภูมิท่ี 1.1 กระบวนการและขั้นตอนการศึกษา 
 
                  ทบทวนวรรณกรรม  

   ทฤษฎี แนวความคิด และ งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
             ศึกษาขอมูลระดับอนุภาค และพื้นที่ศึกษา 
                                                    พ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  และพื้นที่กรณีศึกษา 

 
 
                      วิเคราะหการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ศึกษา 

•  ขอมูลดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม ประชากร ฯลฯ 
•  การตั้งถิ่นฐานชุมชน และการขยายตัวของเมือง 
•  ปจจัยที่มีผลกระทบตอความเปนเมืองและการใชที่ดิน 
•  แนวโนมการเปลี่ยนแปลงของเมืองในอนาคต 

 
              วิเคราะหศักยภาพของพื้นที่ศึกษาในการใชท่ีดินหลัก  

•  ดานที่อยูอาศัย 
•  ดานพานิชยกรรม 
•  ดานอุตสาหกรรม 
•  ดานการเกษตรกรรม 

 
          กําหนดวิสัยทัศน ทิศทาง เปาหมาย ในการพัฒนาพื้นที่ศึกษา  

¾ แนวทางในการพัฒนากรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา 
¾ แนวทางในการกําหนดแผนผังการใชที่ดิน 

 
ทบทวนผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับท่ี 116 และ ฉบับท่ี 414 

    ♦ ผังแสดงบริเวณและประเภทการใชที่ดิน 
    ♦ ขอกําหนดและมาตรการผังเมือง 
    ♦ ประเมินผลการปฏิบัติบังคับใชผังฯ 

 
         เสนอแนะแนวทางการปรับปรุงผังเมืองรวมฯ ในบริเวณพื้นที่ศึกษา 

¾ ผังแสดงบริเวณและประเภทการใชที่ดิน 
¾ ขอกําหนดและมาตรการผังเมืองที่เกี่ยวของ 
¾ โครงการพัฒนาพื้นที่ศึกษา 

 



บทท่ี 2 
 

แนวความคิด ทฤษฎีและงานวิจัยเก่ียวของ 
 

 การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมจากหนวยงานทั้งภาครัฐและเอกชน คือเหตุปจจัยสําคัญที่สง
ผลใหเมืองมีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว  ประชากรที่เพิ่มขึ้น ส่ิงปลูกสรางที่เพิ่มขึ้นลวนแตมีสวน
เพิ่มความหนาแนนใหแกเมือง ทั้งนี้เพราะเมืองมีขอบเขตที่คอนขางแคบเมื่อเทียบกับชนบท การนํา
ทรัพยากรที่ดินของเมืองมาใชจึงตองเปนไปอยางคุมคามากที่สุด ฉะนั้นการเปลี่ยนแปลงสภาพการ
ใชประโยชนที่ดินในเมืองจึงเปนปรากฏการณที่เกิดขึ้นตามมาอยางไมอาจเลี่ยงได ไมวาจะในรูป
ของการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินภายในที่เกิดขึ้นอยูตลอดเวลา หรือการขยายตัวของชานเมืองที่เปน
ไปอยางตอเนื่อง สืบเนื่องมาจากความแออัดหนาแนนภายในที่ไดผลักดันใหประชากรจํานวนไม
นอยยายออกสูบริเวณที่เบาบางกวา ประกอบกับเมื่อมีการขยายปรับปรุงเสนทางคมนาคมเพื่อ
อํานวยความสะดวกใหแกกิจกรรมของประชากรเมือง พื้นที่ชานเมืองจึงถูกใชประโยชนมากขึ้น 
 การขยายตัวของเมืองออกไปยังชานเมือง เปนปรากฏการณทางสังคมและพื้นที่ที่ชัดเจนขึ้น
หลังจากสิ้นสุดสงครามโลกครั้งที่ 2 เนื่องจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเพื่อเชื่อมโยงพื้นที่สวน
ตางๆ ใหเชื่อมตอกับศูนยกลางเมืองไดกลายเปนปจจัยสนับสนุนใหประชากรยายแหลงตั้งถ่ินฐาน 
ออกสูพื้นที่รอบนอก กระทั่งมีผลใหแหลงบริการอื่นๆ ยายตามออกมารองรับ การติดตอของ        
กิจกรรมเมืองระหวางศูนยกลางและชานเมืองรอบนอกจึงเกิดขึ้น ดังปรากฏเปนการกระจุกตัวรวม
กันของศูนยกลางการคา สถาบันการเงิน โรงงานอุตสาหกรรม รวมทั้งที่อยูอาศัย ซ่ึงมีความแตกตาง
กันไปตามรายได ตั้งแตเขตที่มีรายไดสูงสุดไปยังต่ําสุดที่ยังคงเปนที่อยูอาศัยของเกษตรกรดั้งเดิม 
 
2.1 การใชประโยชนท่ีดินในเมือง  
 การใชประโยชนที่ดินของเมืองอันเปนผลสืบเนื่องมาจากการเจริญเติบโตของเมือง มักมี
ความหลากหลายตางกันไปตามแตละเมือง โดยปจจัยดานสังคม เศรษฐกิจ การเมือง ตลอดจน   
พฤติกรรมของเจาของที่ดินเองจะมีอิทธิพลสําคัญตอการตัดสินใจใชประโยชนที่ดิน (Chapin, 
1965 อางใน ฉัตรชัย พงศประยูร, 2527: 85) ดังสามารถแจกแจงรายละเอียดไดดังนี้  

 
- การหวังกําไร เจาของที่ดินหรือนายทุนอาจเก็งกําไรราคาที่ดินไวสูง ราคาที่ดินจึงเปน

เครื่องชี้บอกวาที่ดินแปลงใดจะใชไปในลักษณะใด โดยผูที่เสนอราคาสูงสุดอาจเปนผู
ไดใชประโยชนในที่ดินแปลงนั้น 

- เหตุผลตางๆ ทางการเมือง เชน ภาษีที่ดิน ภาษีมรดก 
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- ลักษณะทางกายภาพของที่ดินแตละแปลง ในดานทําเลที่ตั้ง ลักษณะที่ดิน และการ
ระบายน้ํา 

- ปจจัยดานเวลาเมื่อเจาของไดพัฒนาลงทุนปรับปรุงที่ดินไปแลว 
- ลักษณะการเขาถึงซึ่งขึ้นอยูกับการคมนาคม และการใชประโยชนที่ดินแตละแปลง 
- ขนาดของแปลงที่ดินมีอิทธิพลตอการใชประโยชนในแตละประเภท 
- ฐานะของเจาของที่ดิน 
- ระดับความหรูหราของสังคม และการขยายตัวทางเศรษฐกิจ 
- การควบคุมการใชที่ดินโดยแบงเปนประเภทตางๆ ตามความเหมาะสมของเมือง 
- รสนิยม ความชอบ คานิยม และสัญชานของเจาของที่ดิน 
 
2.1.1 ทฤษฎีการขยายตัวของเมือง 

 ปจจัยในขางตน แมจะทําใหเมืองมีรูปแบบการใชที่ดินที่ตางกัน แตองคประกอบพื้น
ฐานกวางๆ เกี่ยวกับโครงสรางทางกายภาพของเมืองกลับมีลักษณะที่คลายคลึงกัน คือ ประการแรก 
ที่ดินภายในใจกลางเมืองมักถูกนํามาใชประโยชนจนแทบไมมีที่วาง ตางจากพื้นที่ที่อยูไกลออกไปที่
อัตราการใชพื้นที่จะคอยๆ ลดนอยลง (ภาพที่ 2.1) ประการที่ 2 โครงสรางของการขยายตัวของเมือง
ก็ไมมีความแตกตางกันมากนัก ดังนักสังคมศาสตรหลายทานเชื่อวา การขยายตัวของเมืองมีหลัก
เกณฑรวมกัน สามารถอธิบายได จึงวางหลักเกณฑศึกษาไว ซ่ึงในปจจุบันมีหลักเกณฑที่เชื่อถือกัน
มากอยู 3 ทฤษฎี คือ ทฤษฎีวงแหวนรวม ทฤษฎีรูปเสี้ยวหรือล่ิม ทฤษฎีหลายศูนยกลาง (ภาพที่ 2-2 
) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                      ภาพที่ 2.1 ลักษณะการใชพื้นที่จากศูนยกลางเมืองออกไป 
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                                                  ภาพที่ 2.2 ทฤษฎีการขยายตัวของเมือง                             
 
 2.1.1.1 ทฤษฎีวงแหวนรวม (Concentric Theory) 

 Ernest W. Burgess คือผูเสนอทฤษฎีนี้ ดวยการสังเกตความเจริญและการ
ขยายตัวของเมืองชิคาโก ในชวงป 1920-1930 โดยเชื่อวาเมืองมีการขยายตัวออกไปจากจุดศูนย
กลางเดียว ซ่ึงไดแก เขตใจกลางเมือง หรือที่เรียกกันโดยทั่วไปวา CBD (Central Business 
District) อันเปนศูนยกลางดานการคา การคมนาคม โดยใจกลางอันแทจริงจะเปนยานคาปลีกซึ่งเต็ม
ไปดวยรานคา หางสรรพสินคา สํานักงาน สถาบันการเงิน โรงแรม และที่ตั้งของสมาคมที่สําคัญๆ 
ของเมือง ในกรณีที่เมืองมีขนาดเล็ก กิจกรรมเหลานี้อาจมีปะปนกันไป แตในกรณีของเมืองขนาด
ใหญ กิจกรรมดังกลาวจะปรากฏเปนยานเฉพาะ เชน ยานหางสรรพสินคา ยานการเงินการธนาคาร 
ยานโรงละครและสถานบันเทิง เปนตน เขตใจกลางเมืองนี้จึงเปนศูนยรวมของเขตการใชที่ดินอื่นๆ 
ซ่ึงอยูถัดออกไปดังนี้ 
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 1) เขตปรับเปลี่ยน (Zone in Transition) เปนเขตที่ถัดออกมาจาก CBD มัก
เปนแหลงรวมของโกดังและคลังสินคา ซ่ึงปะปนอยูกับอุตสาหกรรมเบา จึงอาจเรียกรวมไดวา “ยาน
ขายสง” ซ่ึงมีความไดเปรียบในเรื่องการอยูใกลตลาด นอกจากนี้พื้นที่บางสวนยังถูกใชประโยชน
เปนที่อยูอาศัยคุณภาพต่ํา ราคาถูก เพื่อรองรับแรงงานอพยพที่เพิ่งยายเขามาอยูในเมืองใหมๆ 

 2) เขตพักอาศัยของคนงาน (Zone of Independent Workingmen’s Home) 
เปนเขตที่อยูอาศัยของกรรมกรโรงงานซึ่งขยายตัวออกมาจากเขตปรับเปลี่ยน ที่ยังคงความสะดวก
ในการติดตอทําธุระในใจกลางเมือง 

 3) เขตที่อยูอาศัยช้ันดี (Zone of Better Residences) เปนเขตที่อยูอาศัยของ
ชนชั้นกลาง รวมทั้งผูที่มีภูมิลําเนามาแตเดิม ประชากรที่พักอาศัยอยูมีอาชีพตางกันไป เชน นักธุรกิจ 
เสมียน พนักงานบริษัท ฯลฯ ซ่ึงสวนมากอาศัยอยูในลักษณะของครอบครัวเดี่ยวปนกับศูนยกลาง
บริการขนาดเล็ก และโรงแรมที่เกิดขึ้นอยางประปรายตามถนนสําคัญ 
 4) เขตสัญจรเชาเย็น (Commuters’ Zone) เปนเขตที่อยูอาศัยนอกเมืองซึ่งมี
ราคาแพง และมักเกาะกลุมตามเสนทางคมนาคมสายสําคัญที่เอื้อประโยชนตอการเดินทางเขาเมือง 
ทั้งดวยการขนสงมวลชนและการใชรถยนตสวนตัว 

 
 2.1.1.2 ทฤษฎีรูปเสี้ยวหรือล่ิม (Sector Theory) 

 Homer Hoyt (1939) ผูเสนอทฤษฎีนี้ไดรวบรวมขอมูลคาเชาที่ดินเฉลี่ย และ
การใชประโยชนที่ดินของเมืองตางๆในสหรัฐอเมริกา ทั้งในระดับบล็อก และในระดับเมืองใหญ 
เชน    นิวยอรก ดีทรอยท ฟลาเดลเฟย ชิคาโก เปนตน เพื่อสังเกตรูปแบบของเขตที่อยูอาศัยในเมือง 
อันทําใหพบวาเขตที่อยูอาศัยมีรูปแบบเปนเสี้ยวแบบรูปพัด แผออกไปจากศูนยกลางเมืองตามถนน
สายสําคัญ ซ่ึงสังเกตไดจากลักษณะการขยายตัวของเขตที่อยูอาศัยช้ันดีดังตอไปนี้         (ฉัตรชัย 
พงศประยูร, 2527: 48-49) 
 1) เขตที่อยูอาศัยราคาแพงจะเกิดขึ้นและขยายตัวออกไปตามเสนทางคมนาคม 
หรือไปสูจุดที่มีศูนยกลางการคาและอาคารอื่นๆ อยูกอนแลว 
 2)เขตที่มีบานราคาแพงจะมีแนวโนมขยายไปสูบริเวณที่มีระดับสูง พนจาก
อุทกภัย และมักอยูใกลทะเลสาบ อาว ทาเรือหรือริมน้ําที่ไมมีกิจการอุตสาหกรรม 
 3)เขตที่อยูอาศัยราคาแพงมีแนวโนมขยายไปสูบริเวณที่โลงนอกเมืองซึ่งไมใช
ทางตัน และขยายไมไดในอนาคต 
 4)เขตที่อยูอาศัยราคาแพงมักมีแนวโนมอยูใกลบานของผูนําในถิ่นละแวกนั้น 
 5)การเคลื่อนที่ของสํานักงาน ธนาคาร และรานคาจะดึงเขตที่อยูอาศัยราคา
แพงออกไปในทิศทางเดียวกัน 
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 6) เขตที่อยูอาศัยราคาแพงจะเกิดขึ้นตามเสนทางคมนาคมที่สะดวกที่สุด 
 7) เขตที่อยูอาศัยราคาแพงจะเกิดขึ้นอยู ณ ที่หนึ่งๆเปนเวลานาน 
 8) แฟลตที่ใหเชาในราคาแพงมักสรางอยูในเขตยานการคาเกา 
 9) ผูจัดสรรที่ดินอาจมีสวนหันเหทิศทางของที่อยูอาศัยราคาแพงได 
 10) เขตที่อยูอาศัยราคาแพงจะไมเจริญแบบกาวกระโดด แตจะขยายตัวไปใน
ทิศทางที่แนนอนเปนเสี้ยวๆ หรือมากกวา 1 เสี้ยวก็ได 
 2.1.1.3 ทฤษฎีหลายศูนยกลาง (Multiple Nuclei Theory) 

 ทฤษฎีนี้เกิดขึ้นราวป 1945 โดย Harris และ Ullman ซ่ึงไดรวบรวมแนวคิด
ของ Burgess และ Hoyt เขาดวยกัน โดยเชื่อวาเมืองหนึ่งๆ จะมีจุดศูนยกลางแยกกันอยูหลายแหง 
ณ ที่นี้ ‘Nucleus’ หมายถึง ปจจัยตางๆที่มีบทบาทในการดึงดูดใหเกิดยานที่อยูอาศัย ยานธุรกิจการ
คา อุตสาหกรรม ฯลฯ ขึ้นมา ในบางเมือง Nucleus คือตนกําเนิดของเมือง และยังคงอยูแมวาเมือง
จะขยายออก เชน ลอนดอน แตบางเมืองก็เกิด Nucleus ใหมในขณะที่ขยายตัวออก ทําใหเกิดยาน
พิเศษใหมๆ ขึ้น เชน ชิคาโก เกิดแหลงอุตสาหกรรมใหม เปนตน โดย Harris และ Ullman ไดให
เหตุผลของการเกิดศูนยกลางใหมดวยอิทธิพลรวมของปจจัยตางๆ ดังตอไปนี้ 
 1) กิจกรรมบางอยางตองการอุปกรณและความสะดวกสบายเปนพิเศษ เชน 
ยานการคายอยตองการทําเลที่ตั้งที่เขาถึงสะดวก ทาเรือตองการชายฝงที่เหมาะสม ยานอุตสาหกรรม
ตองการทําเลที่มีขนาดที่ดินที่เหมาะสม อยูใกลน้ําและเสนทางคมนาคม เปนตน 
 2) กิจกรรมบางอยางที่มีความคลายคลึงกันมักตั้งอยูใกลกันโดยยึดเอาความ
ไดเปรียบรวมกัน เชน เขตรานคายอยอยูรวมกันเพราะไดเปรียบจากลูกคารวมกัน ยานการเงินการ
ธนาคารอยูรวมกันเพราะสะดวกในการติดตอระหวางกัน เปนตน 
 3) กิจกรรมที่ตางกันจะเปนศัตรูซ่ึงกันและกัน เชน เขตที่อยูอาศัยชั้นดีไมควร
อยูใกลกับแหลงอุตสาหกรรม เขตการคาที่เต็มไปดวยคนเดินเทา รถยนตก็ไมควรอยูใกลชิดกับเขต
ใชที่ดินดานรถไฟ เปนตน 
 4) กิจกรรมบางอยางที่ไมสามารถจัดหาทําเลที่ตองการไดจะเลือกทําเลที่รอง
ลงไป  

ทฤษฎีทั้ง 3 นี้แมจะมีวิวัฒนาการทางแนวความคิดมาโดยลําดับ แตก็ไมสามารถนํามาสรุป
เปนโครงสรางของเมืองที่ไมใชตะวันตกไดเสียทีเดียว เนื่องจากเมืองในกลุมประเทศนี้มักมีการ
ขยายตัวเปนหยอมๆ ในบริเวณที่มีขอไดเปรียบจากการเขาถึงดวยเสนทางคมนาคมเปนสําคัญ กลาว
คือ สภาพการใชประโยชนดั้งเดิมของเมืองมักเปนพื้นที่เกษตรกรรม แตเมื่อมกีารยายถ่ินฐานของ
ประชากรจากชนบทเขาสูเมืองมากขึ้นเรื่อยๆ เมืองก็เกิดการขยายตัวอยางรวดเร็ว ชานเมืองกลาย
เปนละแวกที่อยูอาศัยภายในระยะเวลาอันสั้น โดยที่ยังไมมีสาธารณูปโภครองรับ และพื้นที่ที่อยูถัด
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ชานเมืองออกไปก็จะกลายเปนชนบททันที ดวยเหตุนี้พื้นที่ชานเมืองจึงมีโอกาสกลายเปนแหลง
เสื่อมโทรมได ในขณะที่พื้นที่เมืองตอนกลางก็เปนบริเวณที่มีการใชที่ดินอยางสับสนไรระเบียบเชน
กัน คือเปนแหลงกระจุกตัวรวมกันของที่อยูอาศัย ตลาด รานคา และโรงงานอุตสาหกรรม ฯลฯ 

 
2.1.2 การจัดสรรการใชท่ีดินในเมือง 
 อยางไรก็ดี แมวานักสังคมศาสตรจะพยายามสรางทฤษฎีและตั้งขอสังเกตเกี่ยวกับการ

ขยายตัวของเมือง แตทฤษฎีดังกลาวนั้นก็ยังไมสามารถอธิบายเหตุผลของการกระจายตัวของการใช
ที่ดินภายในเมืองไดชัดเจน เวนแตขอเขียนของ Von Thunen เทานั้นที่เปนงานชิ้นแรกที่สามารถชี้
รูปแบบการใชพื้นที่เมืองเพื่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจไดอยางเปนระบบ 

 
 Thunen ไดกําหนดให “คาเชาที่ดิน” (Land Rent) เปนตัวกลางอธิบายปรากฏการณ

การจัดสรรการใชที่ดินของเมือง โดยคาเชาที่ดิน ณ ที่นี้ไมไดหมายถึง คาใชจายที่เปนตนทุนที่ผูเชา
ตองชําระแกผูใหเชาในการใชประโยชนที่ดิน ตามสัญญาที่ไดตกลงรวมกัน ดังที่คนสวนมากมักเขา
ใจวาเปน “คาเชาใชงาน” (Contract Rent) หากแตหมายถึง ราคาตอบแทนซึ่งเปนผลกําไรมากจาก
การใชประโยชนในที่ดิน เนื่องจากเปนผลตางระหวางรายไดจากการผลิต หรือการดําเนินกิจการกับ
ตนทุนที่ไดลงทุนไป ดังเรียกตามหลักเศรษฐศาสตรวา “คาเชาทางเศรษฐกิจ” (Commercial Rent) 
(Barlowe, 1978: 162) 

 ในการอธิบายขอบเขตของการจัดสรรการใชที่ดินในเมือง Thunen ไดสรางแบบ
จําลองของรัฐโดดเดี่ยวข้ึน โดยกําหนดใหมีศูนยกลางเพียงแหงเดียวตั้งอยูทามกลางภูมิประเทศ-ภูมิ
อากาศที่เหมือนกันทุกแหง การขนสงสะดวกรอบดาน แตคาขนสงจะแพงขึ้นเมื่อไกลจากศูนยกลาง
เมืองออกไป ดังนั้นเมื่อสมมติใหชาวเมืองซึ่งสวนมากทําการเกษตรกรรมปลูกพืชชนิดเดียวกัน และ
ตางก็สงผลผลิตเขามาขายยังตลาด ณ ศูนยกลางซึ่งกําหนดราคารับซื้อคงที่เพียงราคาเดียว ก็ยอม
แสดงใหเห็นวาชาวเมืองที่อยูใกลตลาดจะเปนผูไดเปรียบในการผลิตมากที่สุด เนื่องจากไดรับราย
ไดที่คงเหลือจากการหักตนทุนคาขนสงไปแลวมากที่สุด โดยรายไดที่วานี้ก็ไดแกคาเชาทาง
เศรษฐกิจของที่ดินบริเวณหนึ่งนั่นเอง 

 การนําแนวความคิดดังกลาวเขามาอธิบายการจัดสรรที่ดินในเมือง Thunen และ Petty 
ผูรวมศึกษาอีกทานหนึ่งไดเห็นพองตองกันวาระยะหางจากศูนยกลางเมืองไดกอใหเกิดคาเชาที่ดิน
ตามระยะทาง หรือ Location Rent ซ่ึงหมายถึงสวนเหลือ (Surplus) ของกิจกรรมเมืองอันเนื่องมา
จากที่ตั้ง กลาวคือ ระยะหางจากศูนยกลางเมืองมีอิทธิพลตอการเพิ่มหรือลดคาเชาที่ดิน   ดังจะเห็น
ไดวา การตั้งอยูหางศูนยกลางเมืองซึ่งเปนแหลงตลาดและแหลงรวมตัวของประชากรเมืองจะทําให
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แหลงผลิตตองรับผิดชอบภาระคาขนสงที่แพงขึ้น อันมีผลใหคาเชาที่ดินมีแนวโนมลดตามไป ดัง
แสดงไดตามภาพที่ 2.3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
            ภาพที่ 2.3 คาเชาที่ดินที่แปรตามระยะหางจากศูนยกลางเมือง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  ภาพที่ 2.4 คาเชาที่ดินของกิจกรรมในเมืองที่มีความสัมพันธกับระยะหาง 
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 เพราะฉะนั้น คาเชาที่ดินในเมืองที่แปรตามระยะทาง และมีความแตกตางไปตามแตละ
บริเวณจึงสามารถนํามาพิจารณาเพื่อการจัดสรรการใชประโยชนที่ดินที่เหมาะสมกับระยะทางตางๆ 
ของเมืองได โดยอาศัยการอางอิงขอสมมติทางเศรษฐศาสตรที่มักกําหนดใหกิจกรรมการผลิตของ
เมืองตองการผลตอบแทนในรูปกําไร หรือคาเชาที่ดินที่สูง ดังแสดงดวยเสน Commercial Rent ใน
ภาพที่ 2-4 ซ่ึงเปนเสนสมมติแสดงระดับราคาคาเชาที่ดินของเมืองที่มีคุณสมบัติทางเศรษฐกิจอยู 2 
ประการคือ เปนเสนแสดงคาใชจายที่ต่ําที่สุดสําหรับการลงทุนเพื่อการใชประโยชนในกิจกรรม
หนึ่งๆ ตามที่เรียกวา Transfer Cost และเปนเสนแสดงผลตอบแทนในรูปของสวนเหลือตามที่เรียก
วา Economic Rent 

 จากภาพที่ 2-4 กิจกรรมการคาปลีก และสํานักงาน คือกิจกรรมที่มีคา Commercial 
Rent สูงสุด ดังสังเกตไดจากความลาดชันซึ่งคอยๆ ลดลงไปในกิจกรรมอุตสาหกรรมขนาดเล็ก ที่
อยูอาศัย และเกษตรกรรม ตามลําดับ ทําใหอธิบายไดวา กิจกรรมแตละประเภทมีขอบเขตกวางแคบ
กันไปตามการบรรจบกันของเสน Commercial Rent กับแกนระยะทาง แตการเลือกใชประโยชนที่
ดินเพื่อใหคุมคาทางเศรษฐกิจมากที่สุดจะมีขอบเขตที่แคบกวา เนื่องจากครอบคลุมเพียงระยะทางที่
กิจกรรมประเภทนั้นๆ ใหคา Commercial Rent ที่สูงกวากิจกรรมประเภทอื่น ระยะ ab,bc,cd 
และ dz จึงมีความเหมาะสมแกกิจกรรมการคาปลีก-สํานักงาน อุตสาหกรรมขนาดเล็ก ที่อยูอาศัย 
และเกษตรกรรม ตามลําดับ 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
            ภาพที่ 2.5 รูปแบบของเมืองจากเสนขอบเขตคาเชา 
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 นอกจากนี้ เสน Commercial Rent ยังดัดแปลงใหเปนเสนขอบเขตคาเชาสําหรับการ
สรางรูปแบบคราวๆ ของเมืองได คลายกับที่ Burgess เคยเสนอไว ดังแสดงไดตามภาพที่ 2-5 แต
อยางไรก็ดี การนําแนวความคิดของ Thunen มาประยุกตเขากับสภาพของเมืองที่แทจริงจะพบวา 
เสน Commercial Rent ไมไดลาดชันเปนแนวเดียวกันตลอดตามภาพที่ 2-4 หากแตอาจเงื่อนขึ้นลง
ได เพราะเมืองไมไดสมบูรณเทากันทั้งหมด ภูมิประเทศก็ตางกัน คาขนสงก็ไมเทากัน อีกทั้งตลาด
ของเมืองก็ไมไดมีเพียงแหงเดียว หากแตมีตลาดยอย (Subsidiary Market Cemters) กระจายอยู
โดยรอบ (ประจักษ ศกุนตลักษณ, 2520: 65-66) เสน Commercial Rent ที่ใกลเคียงกับความเปน
จริงจึงจะเปนดังภาพที่ 2.6  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
         
                             ภาพที่ 2.6 คาเชาที่ดินของกิจกรรมในเมืองที่ใกลเคียงกับความเปนจริง 
 
2.2 การใชประโยชนท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมในเมือง 
 เกษตรกรรมเปนกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินที่มีความผูกพันกับสิ่งแวดลอมทางกายภาพ 
เนื่องจากตองพึ่งพาอาศัยอิทธิพลของธรรมชาติในการผลิต และการเจริญเติบโตของพืช ดังนั้นพื้นที่
ที่มีคุณสมบัติครบถวนสมบูรณดวยลักษณะภูมิประเทศ ภูมิอากาศ ลักษณะดิน และทรัพยากรน้ําก็
จะกลายเปนแหลงการตั้งถ่ินฐานสําหรับการเกษตรกรรมอยางเขมขนในที่สุด 
 แตอยางไรก็ดี การเกษตรกรรมยังคงตองผูกพันกับสิ่งแวดลอมอีก 3 ดานดวยกันคือ  ดาน
เศรษฐกิจ ดานสังคม และดานการเมือง ซ่ึงตางก็มีบทบาทตอการคงอยูของกิจกรรมเปนอยางยิ่ง 
ทามกลางสภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจ พฤติกรรมการผลิตของเกษตรกร พฤติกรรมการบริโภคของ
ประชากร รวมทั้งราคาผลผลิตที่เปล่ียนแปลงขึ้นลงอยูตลอดเวลาอาจเปนปจจัยสนับสนุนการทําการ
เกษตร หรือในทางตรงขามก็อาจมีผลตอการตัดสินใจเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินได หากความนิยมใน
การบริโภคของประชากรลดลง หรือราคาผลผลิตตกต่ํามาก สวนในสภาพแวดลอมทางสังคม การุถ
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เกษตรกรรมก็ตองขึ้นอยูกับกรอบทางวัฒนธรรม กรรมสิทธิ์ในการถือครองที่ดิน และบริการพื้น
ฐานทางสังคม โดยปจจัยดังกลาวนี้อาจเปนทั้งแรงสนับสนุนหรืออุปสรรคตอการพัฒนากิจกรรมได 
เพราะตางสามารถกําหนดวิถีการดํารงชีวิต สิทธิในการใชที่ดิน และความสามารถในการใช
เทคโนโลยีทางการเกษตรที่มีความซับซอน นอกจากนี้เมื่อระบบขนสงคมนาคมและโครงสรางพื้น
ฐานเขาสูพื้นที่ โอกาสการเปลี่ยนแปลงกิจกรรมการเกษตรไปสูกิจกรรมอื่นก็เพิ่มสูงขึ้น เนื่องจาก
เปนตัวแปรสําคัญที่ทําใหภาคเกษตรกรรมออนแอลงเรื่อยๆ ดวยการสรางผลประโยชนที่สูงกวาให
แกเกษตรกร และในทายที่สุด เมื่อภาครัฐและองคกรทองถ่ินอันลวนแตเปนสภาพแวดลอมทางการ
เมือง ไมมีนโยบายทางการเกษตรที่แนชัด ความเปราะบางก็จะเกิดขึ้น จนอาจถึงขั้นลมสลายของพื้น
ที่เกษตรกรรมได 
 2.2.1 สถานการณการเปล่ียนแปลงพื้นท่ีเกษตรกรรมของเมือง 
 พื้นที่เกษตรกรรมของเมืองมีลักษณะพิเศษที่ชัดเจนตางไปจากพื้นที่เกษตรกรรมของ
ชนบท เนื่องจากมีโอกาสไดรับอิทธิพลจากการขยายตัวของกิจกรรมตางๆ ของเมืองในระดับสูง 
กระทั่งสงผลใหโอกาสการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินสูงตามไปดวย ดังที่ Brain Goodall ไดใหวาม
เห็นไววา พื้นที่เกษตรกรรมของเมืองโดยเฉพาะบริเวณชานเมืองมีลักษณะเปน Horticultural 
Specialities    ซ่ึงหมายความวา      สามารถปรับตัวตามความตองการของตลาดไดโดยตรง เชน 
ปรับเปลี่ยนเปนสวนผัก สวนผลไม สวนไมดอกไมประดับ   ที่ใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูงกวา 
ที่สําคัญคือ มีแนวโนมที่จะเกิดการแขงขันกับการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยสูงมาก ดังนั้นหากตองการ
รักษาการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ไว      ก็สมควรตองทําการเกษตรกรรมอยางหนาแนนและ
เขมแข็ง 
 พื้นที่เกษตรกรรมบริเวณชานเมืองของกรุงเทพฯ ก็กําลังประสบปญหาถูกพื้นที่เมือง
รุกลํ้า รายงานการวิจัยหลาบฉบับไดชี้ใหเห็นวา พื้นที่เมืองไดขยายตัวออกไปทุกทิศทางตามความ
ตองการของประชากร โดยไดรับแรงสนับสนุนจากโครงสรางพื้นฐาน และบริการสาธารณูปโภค
สาธารณูปการ กระทั่งในปจจุบันกําลังตานทานของพื้นที่เกษตรกรรมไมอาจตานทานแรงรุกของ
เมืองได สถานการณการเปลี่ยนแปลงที่จะเสนอตอไปนี้จึงแบงได 2 สวน คือ สวนที่วาดวยความ
ตองการใชพื้นที่เกษตรกรรมชานเมือง และสวนที่วาดวยปญหาของพื้นที่เกษตรกรรมชานเมือง 
 2.2.1.1 ความตองการใชพื้นท่ีเกษตรกรรมชานเมือง 
 มานพ พงศทัต (2518) ไดทบทวนลําดับการพัฒนาที่ดินในอดีตจนถึงปจจุบัน
ของกรุงเทพฯ รวมกับโครงสรางระบบคมนาคม เพื่อศึกษาถึงทิศทางการขยายตัวของกรุงเทพฯ และ
แนวโนมปญหาที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต แลวพบวา พื้นที่กรุงเทพฯ ที่จะเกิดการพัฒนาอยางรวดเร็ว
ในอนาคตมีอยู 3 บริเวณดวยกัน คือ ยานการคาภายในเมืองระหวางทางดวนสายแรก และสายที่สอง 
คือ บริเวณสีลม สาทร เพลินจิต จะมีแนวโนมการพัฒนาดานธุรกิจอยางหนาแนน เนื่องจากยงัมีที่
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วางพอจะพัฒนาใหเปนยานธุรกิจชั้นนําของประเทศ (Central Business District) ที่อยูในเขตเมือง
ได บริเวณที่ 2 คือ ยานการคาที่กระจายตามแนวคมนาคม ไดแก พื้นที่การคาที่ขยายออกไปทาง
ตะวันออกตามถนนแถบหัวหมาก และทิศเหนือที่ออกไปตามแนวถนนพญาไทสูบางซื่อ พื้นที่ดัง
กลาวนี้จะเปนยานการคาระดับรอง กระจายตามเสนตรง (Ribbon Development Business 
District) ที่สงเสริมการขยายตัวของเมืองในแนวราบ และบริเวณที่ 3 คือ พื้นที่อยูอาศัยในเขตเมือง
ชั้นนอก ไดแก ดานทิศเหนือ ตะวันออก ตะวันออกเฉียงเหนือ (มีนบุรี) ทิศใต (บางนา บางพลี บาง
บอ) และตะวันตก (ยานดาวะนอง) ซ่ึงตางอยูบริเวณปลายเสนทางดวน และแนวผานของระบบขน
สงมวลชนไฟฟาในอนาคต 
 ลักษณะการเจริญเติบโตของกรุงเทพฯ ที่มีทั้งการกระจายตัวออกไปยังชาน
เมือง และการกระจุกอยูในยานธุรกิจชั้นในเชนนี้ จะทําใหการเดินทางมีมากขึ้น และกลายเปน
ปญหาจราจรที่แกไมตกหากยังมีการใชรถยนตสวนบุคคลกันมาก นอกจากนี้แลว สภาพภูมิศาสตรที่
ไมเอื้ออํานวยของกรุงเทพฯ ยังทําใหเกิดปญหาน้ําทวมและการระบายน้ําอีกดวย  

 
 Chantana Chanond (1987) ไดศึกษาการเปลี่ยนแปลงตลาดที่ดินในเขต

ชานเมืองกรุงเทพฯ โดยมีเขตลาดกระบัง มีนบุรี ตล่ิงชัน และราษฎรบูรณะ เปนกรณีศึกษาโดยพบ
วา ลักษณะการพัฒนาที่ดินในเขตดังกลาวนี้ ขึ้นอยูกับขนาดแปลงที่ดิน และโอกาสในการเขาถึงพื้น
ที่ดวยถนนเปนสําคัญ โดยที่ดินแปลงเล็กขนาดเฉลี่ยประมาณ 1.3-1.7 ไร และอยูใกลถนน มักจะได
รับโอกาสพัฒนากอนเปนลําดับแรก โดยเฉพาะที่ดินที่มีถนนสายประธาน หรือทางดวนตัดผาน 
ความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่จึงกลายเปนปจจัยสําคัญที่มีอิทธิพลตอตลาดที่ดินในเขตชานเมือง 
โดยเฉพาะตอประเด็นราคาที่ดิน ซ่ึงเมื่อพิจารณารวมกับ ที่ตั้ง การใชประโยชนที่เปนอยูในปจจุบัน 
ขนาดแปลงที่ดิน โครงสรางพื้นฐาน และสภาพแวดลอมขางเคียงแลว จะพบวาตางมีบทบาทในการ
กําหนดราคาที่ดินมาก ตัวอยางเชน สาเหตุที่ที่ดินในเขตลาดกระบัง และมีนบุรี มีราคาสูงสุด  ก็เนื่อง
มาจากการพัฒนาใหพื้นที่บางสวนเปนสวนสาธารณะขนาดใหญ และสาเหตุที่เขตราษฎรบูรณะ 
และตลิ่งชันมีราคาที่ดินสูงตามมาก็เนื่องจากกําลังมีโครงการสรางทางดวนสายใหม ซ่ึงชวยยนระยะ
การเดินทางเขา-ออกระหวางใจกลางเมืองได 

 
 
 
 
 
 



 19
 

 บริษัท Property Lines ไดสํารวจความคิดเห็นของผูบริโภคเกี่ยวกับแหลงที่
อยูอาศัยที่ตองการ และพบวาพื้นที่กรุงเทพฯ ตอนบน1 ดานตะวันออก2 และดานตะวันออกเฉียง
เหนือ3 เปน 3 บริเวณแรกที่กลุมตัวอยางตองการตั้งถ่ินฐานสําหรับอยูอาศัยมากที่สุด คิดเปนรอยละ 
25.0, 17.7 และ 13.5 ตามลําดับ โดยเสนทางคมนาคมที่เหมาะสมจะเปนแหลงตั้งถ่ินฐาน ไดแก 
รามอินทรา สุขุมวิท บางนา-ตราด รังสิต-นครนายก ศรีนครินทร พหลโยธิน ลาดพราว และรัตนาธิ
เบศร เปนตน ขอมูลที่ไดมาจึงชี้ใหเห็นวาพื้นที่กรุงเทพฯ ทั้ง 3 บริเวณนั้นกําลังเปนทําเลที่ตองการ
รอซ้ือในปจจุบัน แตไมใชเพราะเหตุผลที่กรุงเทพฯ ดานตะวันตก ตะวันตกเฉียงเหนือ และดานใตมี
ปญหาขาดแคลนที่ดินสําหรับพัฒนาที่อยูอาศัย หากแตนาจะเปนผลตอเนื่องของกระบวนการขยาย
ตัวของกรุงเทพฯ เสียมากกวา ซ่ึงความหนาแนน และความอิ่มตัวที่เกิดขึ้นในพื้นที่ช้ันในไดกลาย
เปนแรงผลักดันอันสําคัญใหเกิดการขยายตัวไปตามแนวเสนทางคมนาคม โดยถนนวิภาวดีรังสิต 
พหลโยธิน และลาดพราว เปนเสนทางรองรับการขยายตัวสูตอนบน ถนนรามคําแหง รามอินทรา 
สุขาภิบาล1-3 รองรับการขยายตัวสูพื้นที่ดานตะวันออกเฉียงเหนือ สวนถนนสุขุมวิท บางนา-ตราด 
ศรีนครินทร และพัฒนาการเปนเสนทางรองรับการขยายตัวดานตะวันออก 

 
 Sopon และ Siriwan (1990) ไดศึกษาสภาพการใชที่ดินในปจจุบันในเขต

ปริมณฑลของกรุงเทพฯ โดยพบวาการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและสังคมของกรุงเทพฯ อยางตอ
เนื่องในอัตราที่สูง ไดสงผลกระทบใหการใชที่ดินในเขตปริมณฑล คือจังหวัดปทุมธานี นนทบุรี 
สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม เปล่ียนแปลงจากพื้นที่เกษตรกรรมไปเปนที่อยูอาศัยทั้งใน
ลักษณะบานเดี่ยว ทาวนเฮาส  ตึกแถว  โรงงานอุตสาหกรรม สนามกอลฟ และอ่ืนๆ อีกมากมาย  
โดยสาเหตุหลักของการเปลี่ยนแปลงดังกลาวนี้ไดแก การพัฒนาโครงขายคมนาคมที่ชวยใหการเดิน
ทางติดตอระหวางกรุงเทพฯ และพื้นที่สวนตางๆ ของจังหวัดปริมณฑลเปนไปอยางสะดวกยิ่งขึ้น 
และราคาที่ดินในเมืองที่สูงมากก็ยังเปนเหตุใหผูประกอบการบานจัดสรรเลือกทําเลชานเมือง เพื่อ
ใหคุมทุนในการดําเนินโครงการสําหรับผูมีรายไดปานกลาง-นอย โดยสวนของพื้นที่กรุงเทพฯ เอง
นั้น บริเวณที่มีการเปลี่ยนแปลงมากที่สุดคือ พื้นที่เกษตรกรรมในเขตบางเขน มีนบุรี หนองจอก 
ลาดกระบัง บางกะป พระโขนง บางขุนเทียน ตล่ิงชัน และบางบอน 
____________________ 
1ประกอบดวยเขตจตุจักร ลาดพราว บางเขน ดอนเมือง อ.เมืองนนทบุรี อ.ปากเกร็ด อ.เมืองปทุมธานี อ.คลองหลวง อ.ธัญบุรี 
อ.หนองเสือ อ.ลําลูกกา อ.สามโคก และอ.ลาดหลุมแกว 
2ประกอบดวยเขตพระโขนง ประเวศ ลาดกระบัง สวนหลวง อ.เมืองสมุทรปราการ อ.บางบอ อ.บางพลี และอ.ปากน้ํา 
3ประกอบดวยเขตบางกะป บึงกุม มีนบุรี และหนองจอก 
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 2.2.1.2 ปญหาของพื้นท่ีเกษตรกรรมชานเมือง 
 รังสรรค นันทกาวงศ (2531) พบวาพื้นที่เกษตรกรรมชานเมืองดานตะวันตก
ของกรุงเทพฯ กําลังประสบปญหาถูกพื้นที่เมืองบุกรุก ในชวงป 2524-2527 พื้นที่เกษตรกรรมแต
ละประเภทอันไดแก นาขาว สวนผัก สวนผลไม สวนไมดอกไมประดับ มีการเปลี่ยนแปลงที่ตางกัน 
และเขาแทนที่กันอยางชัดเจน กลาวคือ นาขาวและสวนผลไมมีพื้นที่ผลิตลดลง โดยพื้นที่สวนหนึ่ง
ถูกแทนที่ดวยสวนไมดอกและสวนผักซึ่งมีพื้นที่ผลิตเพิ่มขึ้น แตในชวงป 2527-2530 พื้นที่เกษตร
กรรมทุกประเภทมีขนาดลดลง โดยพื้นที่นาขาวลดลงมากที่สุด รองลงมา คือ สวนผัก สวนผลไม 
และสวนไมดอก การเปลี่ยนแปลงในชวงนี้ พื้นที่เกษตรกรรมไดเปล่ียนเปนพื้นที่เมืองเพื่อการพัก
อาศัยมากที่สุด  โดยเฉพาะ แขวงหนองคางพลู และแขวงหลักสองซึ่งมีถนนเพชรเกษมตัดผาน 

 
 ภาสมา สุทธิพงศ (2536) พบวาการสูญเสียพื้นที่เกษตรกรรมเปนปญหาที่เกิด

ขึ้นเนื่องจากเหตุปจจัย 2 ประการ คือ ดานเศรษฐกิจ และดานนโยบาย-กฎหมาย โดยสาเหตุดาน
เศรษฐกิจไดแก ปริมาณผลผลิตที่ตกต่ําลงเนื่องจากปญหาดานการเกษตร และสภาพแวดลอมที่ไม
เหมาะสม ผลตอบแทนจากแรงงานและผลผลิตโดยเฉลี่ยต่ํากวารายไดเฉลี่ยนอกภาคเกษตร นอก
จากนี้ แรงกดดันจากความตองการที่ดินที่เติบโตขึ้นอยางรวดเร็วก็ทําใหเกิดการแขงขัน และแรงซื้อ
ที่ดินเพื่อสนองความตองการการใชประโยชน กระทั่งมีผลใหราคาที่ดินสูงขึ้นหลายเทาตัว การใช
พื้นที่เพื่อการเกษตรจึงไมมีความคุมคาอีกตอไปเมื่อเปรียบเทียบกับการใชที่ดินรูปแบบอื่น 

 สําหรับสาเหตุดานนโยบาย-กฎหมาย ไดแก นโยบายการใชที่ดินที่ไมมีความ
ชัดเจน นโยบายการสงเสริมการผลิตของประเทศที่สงเสริมดานอุตสาหกรรม และบริการมากกวา 
นโยบายดานภาษีที่เอื้อตอการกวานซื้อที่ดินเพื่อการเก็งกําไร การขาดการควบคุมดานสิ่งแวดลอม 
เชน การยินยอมใหมีการจัดสรรที่ดิน และหมูบานเกิดขึ้นในพื้นที่เกษตร ทําใหพื้นที่เกษตรไม
สามารถตานการเปรียบเทียบผลประโยชนทางเศรษฐกิจ ระหวางการเพาะปลูกกับการลงทุนใน
ธุรกิจการกอสรางได นอกจากนี้ การเกษตรกรรมแตละประเภทก็มีปญหาเฉพาะตัว ทําใหเกษตรกร
เกิดความทอแท เชน ไมสามารถขยายตลาดได มีปญหาพอคาคนกลาง ศัตรูพืช ระยะเวลาการเชาที่
ดินที่ส้ันมาก ปญหาน้ําทวม น้ําทะเลหนุน เปนตน 

 
 วรัญญา แตรวิจิตร (2538) พบวาในป 2530 การใชประโยชนที่ดินเพื่อพื้นที่

เมือง และพื้นที่เกษตรกรรมของเขตประเวศมีขนาดใกลเคียงกัน คือ ประมาณรอยละ 23 แตในป 
2536ขนาดของพื้นที่เมืองไดเพิ่มขึ้นเปนรอยละ 32 โดยประมาณ ในขณะที่พื้นที่เกษตรกรรมลดลง
เหลือเพียงรอยละ 15 และยังถูกแบงเปนแปลงเล็กแปลงนอย ตามการขยายตัวของเมืองทั้งในแนว
ราบและแนวสูง โดยกําลังไดรับผลกระทบจากชุมชนเมืองทั้งในแงส่ิงแวดลอม และความขัดแยงใน
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การดําเนินชีวิต ซ่ึงสามารถสรุปเปนสาเหตุได 2 กลุมหลักๆ คือ สาเหตุที่เกิดจากพื้นที่เกษตรกรรม
เอง และสาเหตุที่เกิดจากปจจัยภายนอก 

 เหตุที่เกิดขึ้นจากการเกษตรกรรมในพื้นที่ อันไดแก ความเสื่อมโทรมของที่
ดิน การขาดแคลนน้ํา น้ําทวมพื้นที่เกษตร การขาดการรวมกลุมสมาชิก ลวนแตสงผลใหเกษตรกรมี
ความเสี่ยงตอภาวะการขาดทุนที่สูง และเมื่อราคาผลผลิตไมแนนอน กอปรกับตนทุนการผลิตใน
ปจจุบันที่สูงขึ้น โดยเฉพาะจากการกูยมื เกษตรกรจํานวนมากจึงทอแท และตัดสินใจเลิกหรือขายที่
ดินไปในที่สุด สวนเหตุที่เกิดจากปจจัยภายนอกก็อาจจําแนกได 3 เหตุยอย คือ ดานกายภาพ ดาน
เศรษฐกิจ และดานสิ่งแวดลอม กลาวคือ เขตประเวศมีการขยายโครงขายสาธารณูปโภคเพื่อรองรับ
การพัฒนาเมืองอยูหลายโครงการ พื้นที่เกษตรกรรมจํานวนหนึ่งจึงถูกเวนคืน บางสวนกลายเปนพื้น
ทิ้งรางตลอดแนวเสนทางที่โครงการพาดผาน อีกทั้งน้ําทิ้งจากชุมชน โรงงาน และน้ําเนาเสียจาก
กองขยะออนนุชที่ไหลลงสูลําคลอง ก็สามารถเขามายังพื้นที่เกษตรไดหากมีน้ําทะเลหนุนจากอาว
ไทย นอกจากนี้เมื่อเศรษฐกิจขยายตัวอยางรวดเร็ว ความตองการพื้นที่เพื่อรองรับการลงทุนและการ
พักอาศัยก็เพิ่มสูงขึ้น พื้นที่เกษตรกรรมจึงสูญเสียเร่ือยไปตามลําดับเวลา 

 
2.2.2 การบริหารจัดการพื้นท่ีเกษตรกรรมของเมือง 
 ประเด็นสําคัญเพื่อการตัดสินใจกําหนดสภาพการใชประโยชนที่ดิน      ในพื้นที่

เกษตรกรรมของเมือง ณ ปจจุบัน คือการประสานแนวความคิดในการตานแรงบุกรุกของพื้นที่เมือง 
และการสนับสนุนแรงตานของพื้นที่เกษตรกรรมเขาดวยกันอยางสมดุล เนื่องจากการขยายตัวของ
พื้นที่เมืองเปนปรากฏการณที่ไมอาจเลี่ยงไดเมื่อสภาพเศรษฐกิจ-     สังคมโดยรวมของเมืองเจริญ
เติบโตขึ้น การเตรียมมาตรการสําหรับรองรับการขยายพื้นที่เมืองใหรัดกุม และสรางแรงตานทาน
การเปลี่ยนแปลงพื้นที่เกษตรกรรมที่สมบูรณจึงเปนแนวทางที่ควรตระหนักถึง 

 
 2.2.2.1 แนวความคิดในการรักษาพื้นท่ีเกษตรกรรมของเมือง 

 ในการรักษาพื้นที่เกษตรกรรมของเมือง Howard Ebenezer ไดสรางความ
คิดเบื้องตนดวยการรวมเอาคุณลักษณะที่ดีของเมืองและชนบทเขาดวยกัน โดยสรางแผนภูมิ “แม
เหล็กทั้ง 3” ขึ้น (ภาพที่ 2.7) เพื่อแสดงถึงขอดีของการประสานคุณสมบัติของเมืองและชนบท อัน
จะนําไปสูความกลมกลืนและความสมดุลของสภาพแวดลอมเมือง 

 
 Howard เสนอใหมีการสรางเมืองในฝน (Ideal City) ขึ้นตามทฤษฎีกรีกที่มี

แนวความคิดหลัก 2 ประการคือ การจํากัดขนาดเมือง และการสงวนพื้นที่เกษตรกรรม โดยที่เมือง
ในฝนนี้รูจักกันดีในชื่อของ “อุทยานนคร” (Garden City) ซ่ึงหมายถึงเมืองที่มีการรวมกลุมชุมชนที่ 
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   ภาพที่ 2.7 แผนภูมิแมเหล็กทั้ง 3 
 

กระชับ มีขอบเขตเมืองที่ชัดเจน (ภาพที่ 2.8) ประกอบดวยพื้นที่เมืองขนาด 1,000 เอเคอรตั้งอยูศูนย
กลางมีประชากร 30,000 คนอาศัยอยู และแถบสีเขียว (Green Belt) พื้นที่เกษตรกรรมขนาด 5,000 
เอเคอร ซ่ึงมีบทบาทสําคัญในการจํากัดการขยายตัวทางกายภาพของเมืองจากขางใน หรือการรุกลํ้า
ของการพัฒนาเมืองที่ปราศจากการควบคุม วิธีการดําเนินการที่ใชคือ มอบหมายใหเทศบาลเมืองถือ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินอยางถาวร และเปนผูควบคุมการใชที่ดินทั้งหมด รวมทั้งสํารองพื้นที่สําหรับรอง
รับการเจริญเติบโตของเมือง เอกชนผูตองการใชประโยชนจึงอยูในฐานะผูเชาซื้อ 

 อุทยานนครมีลักษณะเปนเมืองใหม (New Town) ที่ไดรับการยอมรับและถูก
นําไปใชอยางแพรหลาย ตัวอยางเชน Maryland ในสหรัฐอเมริกา ที่สรางขึ้นเปนเมืองใหมใน
ลักษณะเดียวกันกับเมืองตนแบบ แตในระยะตอมา เมืองอื่นๆ ก็สรางอุทยานนครดวยลักษณะที่แตก
ตางกันไป ดังนั้นจึงไมจําเปนที่อุทยานนครจะตองเปนวงกลม เพราะลักษณะทางภูมิศาสตร การ
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เจริญเติบโตของประชากรและอุตสาหกรรมในภูมิภาค จะเปนตัวแปรสําคัญที่ทําใหอุทยานนครมี
รูปรางลักษณะเหมาะสมกับสภาพพื้นที่ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  ภาพที่ 2.8 ผังอุทยานนครและแถบพื้นที่ชนบท 
 

 ในกรณีของกรุงเทพฯ การกําหนดพื้นที่สีเขียวก็เปนมาตรการรักษาพื้นที่
เกษตรกรรมอยางหนึ่ง ที่มีวัตถุประสงคในการยับยั้งการเจริญเติบโตของเมือง โดยผังเมืองรวม
กรุงเทพฯ1 ไดกําหนดใหเขตรอบนอกจํานวน 9 เขตเปนพื้นที่เพื่อการเกษตรกรรม กลาวคือ เขตมีน
บุรี ตล่ิงชัน และบางแค ถูกกําหนดใหเปนที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (แสดงดวย
สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีเขียว) เขตทวีวัฒนา บางบอน บางขุนเทียน ทุงครุ หนองจอก และลาด
กระบัง เปนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม   (แสดงดวยสีเขียว)   โดยที่ดินทั้ง 2 ประเภทนี้
อนุญาตใหใชประโยชนไดเฉพาะเพื่อการเกษตรหรือเกี่ยวของกับการเกษตร สถาบันราชการ การ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการเปนสวนใหญ การใชประโยชนเพื่อกิจการอื่นจะถูกควบคุมเปน
จํานวนรอยละของที่ดินแตละบริเวณดวยอัตราที่ตางกันไป และสําหรับที่ดินประเภทอนุรักษ จุด
ประสงคของการกําหนดการใชประโยชนยังมีเพิ่มเติมอีกคือ เพื่อปองกันน้ําทวม และรักษาสภาพ
แวดลอม 
____________________ 
1แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภททายกฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราช
บัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
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 อยางไรก็ดี การรักษาพื้นที่เกษตรกรรมใหเปนไปตามกรอบของการวางแผนก็
จําเปนตองอาศัยขอกําหนดการสรางอุทยานนครที่ยืดหยุนได สอดคลองกับสถานการณของทองถ่ิน 
และธรรมชาติของทองถ่ินนั้น อีกทั้งตองคํานึงถึงการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน ซ่ึงจะมีผลตอการ
ปรับมาตรการกําหนดอุทยานนครในลําดับตอไป 
 
 2.2.2.2 แนวทางในการรักษาพื้นท่ีเกษตรกรรมของเมือง 
 
 1) การสรางแรงตานใหแกพื้นที่เกษตรกรรม  
 ภาสมา สุทธิพงศ เสนอใหมีการสนับสนุนและแนะนําใหเกษตรกรผูเปน
เจาของที่ดินเปลี่ยนแปลงรูปแบบการเพาะปลูกใหมีรายไดสูงขึ้น หรือปรับปรุงการเพาะปลูกใหมี
ประสิทธิภาพสูงกวาเดิม เพื่อเปนชองทางเพิ่มรายได ในขณะเดียวกันก็เสนอใหใชมาตรการลดภาษี
บํารุงทองที่ใหแกเจาของที่ดินที่ใหเกษตรกรรายอื่นเชา พรอมกับสนับสนุนใหเกิดการเชาระยะยาว 
เนื่องจากเจาของที่ดินมีแนวโนมที่จะยกเลิกสัญญาเชาได หากตองการนําที่ดินไปพัฒนาเปนพื้นที่
เมือง กอปรกับราคาที่ดินที่สูงขึ้น อันเนื่องมาจากการกวานซื้อนําไปจัดสรรเปนที่อยูอาศัย หรือการ
เก็งกําไรก็เปนอีกเหตุปจจัยหนึ่งที่ทําใหเกิดความตองการขายที่ดินมากขึ้น  เพราะสามารถใหผล
ตอบแทนสูงกวาการใหเชาทําการเกษตรมาก 
 
 รังสรรค นันทกาวงศ ก็ไดเสนอแนะแนวทางที่ใกลเคียงกัน คือ เสนอใหมี
การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการเพาะปลูกเพื่อใหเกษตรกรไดรับผลตอบแทนที่สูงขึ้น กลาวคือ จากการ
ศึกษาความสามารถในการตานทานการบุกรุกของพื้นที่เมือง ในพื้นที่เกษตรกรรม 5 ประเภทคือ นา
ขาว สวนผัก สวนผลไม สวนไมดอกไมประดับ และสวนกลวยไม ไดพบวานาขาวมีแรงตานทาง
การบุกรุกที่ต่ําที่สุด ตางจากสวนกลวยไมที่มีแรงตานทานสูงสุด จึงไดเห็นควรใหเกษตรกรหันมา
เพาะปลูกไมดอกไมประดับอยางอื่นแทน เชน กุหลาบ เบญจมาศ เนื่องจากเปนที่ตองการของตลาด
ทั้งในและตางประเทศ ไมใชหันไปปลูกแตกลวยไมเพียงอยางเดียว เพราะจะยิ่งทําใหผลผลิตเกิน
ความตองการของตลาด 
 นอกจากนี้ รังสรรค ยังไดพบวาความพึงพอใจของเจาของที่ดินผูใหเชาที่
ยินดีจะใหเชาเพื่อทําการเกษตรตอไป ก็ถือเปนแรงตานทานชนิดหนึ่งซึ่งเรียกวา “แรงตานทาน
เทียม” เนื่องจากหากเพิ่มแรงจูงใจในการเก็บที่ดินไวดวยการลดอัตราภาษีบํารุงทองที่สําหรับพื้นที่ที่
ใหเชาเพื่อการเกษตร หรือยกเวนภาษีในกรณีที่ใหเชาระยะยาวแลว ก็อาจชวยยืดระยะเวลาการ
เปลี่ยนแปลงการใชที่ดินได แตทางที่ดี หากมีการสนับสนุนการลงทุนประเภทสวนเกษตรจัดสรรก็
จะชวยใหแนวทางอนุรักษพื้นที่เกษตรกรรมในพื้นที่เชามีโอกาสเปนไปไดสูงขึ้น 
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 ดังนั้นการสงเสริมใหเกษตรกรในพื้นที่ยึดการทําการเกษตรเปนอาชีพหลัก
เชนปจจุบัน จึงมีความสําคัญตอการรักษาแรงตานเปนอยางยิ่ง วรัญญา แตรวิจิตร จึงเสนอแนะเพิ่ม
เติมใหรัฐบาลเขามามีสวนชวยในการสงเสริมการปลูกพืชแบบผสมผสาน เพื่อลดความเสี่ยงในกิจ
กรรมการเกษตร ซ่ึงจะชวยเพิ่มปริมาณผลผลิตและรายไดแกเกษตรกรดวย รวมทั้งควรเขามาชวย
เหลือดานการตลาดในเรื่องของการจัดหาแหลงรองรับผลผลิต การประกันราคา ที่สําคัญคือ ควรให
ความรูความเขาใจแกเกษตรกรในเรื่องการพฒันาการเกษตร ดวยการสรางทัศนคติที่ดีตออาชีพและ
การรักษาที่ดิน 
 
 2) การสกัดกั้นแรงรุกของพื้นที่เมือง 
 การปรับปรุงสาธารณูปโภค-สาธารณูปการโดยเฉพาะระบบถนน คือ
ปจจัยสําคัญที่เอื้อตอการขยายตัวของเมืองมากที่สุด การสกัดกั้นแรงรุกดวยการจํากัดการพัฒนา
ระบบถนน หรือปรับปรุงเทาที่จําเปนจึงเปนการจํากัดการขยายตัวของเมืองในขั้นแรก แตในลําดับ
ตอมา การกําหนดมาตรฐานของการจัดสรรที่ดินทั้งในรูปของที่ดินจัดสรรและบานจัดสรรก็เปนสิ่ง
จําเปนเชนกัน ตัวอยางเชน การกําหนดใหอัตราสวนของพื้นที่เปดโลงกับพื้นที่อาคารเพิ่มขึ้น การ
กําหนดขนาดแปลงที่ดิน การกําหนดมาตรฐานการบําบัดน้ําเสีย ก็จะชวยลดผลกระทบที่มีตอพื้นที่
เกษตรกรรมได นอกจากนี้ยังเปนการรักษาคุณภาพของที่อยูอาศัย ที่มีผลใหตนทุนของผูประกอบ
การสูงขึ้นอันเปนชองทางหนึ่งที่ชวยชะลอการลงทุนในทางออมดวย 
 รัฐบาลจึงควรมีแนวทางการพัฒนาเมืองที่ชัดเจน โดยเฉพาะเมื่อมีโครง
การพัฒนาพื้นที่ขนาดใหญ หรือโครงการขยายระบบคมนาคมขนสง ก็ควรทําควบคูไปกับการวาง
แผนและผังกายภาพในระดับทองถ่ิน 
 
 3) การกําหนดมาตรการสําหรับการปฏิบัติงาน 
 มาตรการที่สามารถนํามาประกอบใชในการรักษาพื้นที่เกษตรกรรม แยก
เปนดานหลักๆ ได 5 ดานดวยกัน คือ ดานภาษี ดานการคลัง ดานการตลาด ดานการบริหาร และดาน
ผังเมือง 
 ก.มาตรการดานภาษี รัฐควรปรับปรุงโครงสรางหรือฐานภาษีใหสอด
คลองกับสภาพการใชประโยชนที่ดิน โดยกําหนดอัตราภาษีในระดับสูงสําหรับการใชที่ดินแบบ
เมืองในบริเวณที่ตองการรักษารักษาไวใหเปนเกษตรกรรม ตัวอยางเชน ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษี
จากการขายที่ดิน ภาษีสิทธิการกอสราง ภาษีการโอนกรรมสิทธิ์ ภาษีบํารุงทองที่ และคาธรรมเนียม
ขออนุญาตปลูกสรางอาคาร ในขณะเดียวกันก็ควรกําหนดอตัราภาษีในระดับต่ํา หรือลด-ยกเวนภาษี
บางประเภทเพื่อลดตนทุนแกเกษตรกร เชน ยกเวนภาษีโรงเรือนและที่ดินที่เกี่ยวเนื่องกับการเกษตร 
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ลดภาษีการนําเขาเทคโนโลยีการเกษตรจากตางประเทศ และลดคาธรรมเนียมการสงออกสินคา
เกษตรกรรม นอกจากนี้ยังควรปรับปรุงอัตราภาษีบํารุงทองที่ และภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาแกเจา
ของที่ดิน เพื่อเปนแรงจูงใจใหเชาที่ดินเพื่อทําหารเกษตรตอไป 
 ข. มาตรการดานการคลัง รัฐควรจัดหาแหลงเงินทุนสําหรับการเกษตรให
เพียงพอแกความตองการ และปรับหลักการกูยืมใหมีความยืดหยุน เพื่อสนับสนุนใหเกษตรกร
สามารถลงทุนเปลี่ยนรูปแบบการเพาะปลูกได โดยอาจกําหนดอัตราดอกเบี้ยใหสูงสําหรับการลง
ทุนที่ไมสอดคลอง หรือมีโอกาสตอผลกระทบตอภาคเกษตรกรรม ในบริเวณที่ตองการรักษาสภาพ
การใชประโยชนไว 
 ค. มาตรการดานการตลาด รัฐควรมีมาตรการชวยเหลือเกษตรกรดานการ
ตลาดทั้งทางตรงและทางออม เพื่อเสริมรายไดและชวยลดตนทุนใหแกเกษตรกรในขณะเดียวกัน 
เชน ควบคุมคุณภาพและราคาจําหนายผลผลิต เผยแพรขอมูลขาวสารที่เปนประโยชนแกเกษตรกร 
เปนตน 

ง. มาตรการดานการบริการ รัฐและหนวยงานทองถ่ินอื่นๆ ควรมีบทบาท
ในการจัดสรรโครงสรางพื้นฐานใหสอดคลองกับการใชที่ดนิแตละประเภท โดยเฉพาะบริเวณที่
ตองการรักษาใหเปนพื้นที่เกษตรกรรมนั้นอาจตองสรางขอกําหนดไมใหเมืองสามารถขยายตัวเขา
มาได เชน กําหนดระยะปลอดอาคารบริเวณริมถนน กําหนดอัตราสวนของพื้นที่อาคารตอที่ดิน 
(FAR) อัตราสวนของพื้นที่อาคารคลุมดิน (BCR) อัตราสวนพื้นที่เวนวาง (OSR) และระยะถอยรน
ของอาคาร (Set Back Requirement) เปนตนนอกจากนี้ยังควรจัดสรรงบประมาณ และบุคลากร
ประจําเพื่อชวยเหลือเกษตรกรใหเพียงพอดวย 
 จ. มาตรการดานผังเมือง รัฐและหนวยงานทองถ่ินควรศึกษาความเหมาะ
สมของพื้นที่แตละบริเวณใหเรียบรอยกอนการวางผัง เพื่อใหสอดคลองกับการใชที่ดินแบบเมือง
และการจัดสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ พรอมกันนั้นควรกําหนดเปาหมายการใชที่ดินเพื่อการ
อนุรักษพื้นที่เกษตรกรรมใหชัดเจน และปฏิบัติตามขอกําหนดของผังเมืองรวมอยางเครงครัด 
 
2.3  สรุปแนวความคิด 
 การขยายตัวในพื้นที่ชานเมือง (Suburbanization)    เปนผลสืบเนื่องมาจากรูปแบบการใช
ที่ดินและการขยายตัวของเมือง    เนื่องจากเมืองมีวิวัฒนาการเพิ่มมากขึ้นตามลําดับ   ซ่ึง ดารณี ถวิล
พิพัฒนกุล (2539) ไดกลาวถึง กระบวนการเปนเมือง (Urbanization) วา จะแสดงใหเห็นโดยความ
ซับซอนของโครงสรางและหนาที่ของชุมชนทางดานการผลิต การบริโภค การกระจายสินคาและ
บริการตลอดจนลักษณะทางกายภาพของชุมชน ซ่ึงปรากฏในรูปของกลุมอาคารที่คอนขางถาวร
และอยูรวมกันอยางแออัด ขนาดและรูปรางของเมือง เปนปรากฎการณที่อธิบายถึงรูปแบบการใชที่
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ดินและการขยายตัวของเมือง ซ่ึงเกิดจากการแยกยอย (Differentiation) และการผสมผสาน 
(Integration) ของโครงสรางและหนาที่ที่ซับซอนตามระดับความเปนเมือง  ที่ไดถายทอดลงบนพื้น
ที่เมืองในรูปแบบของสิ่งปลูกสรางประเภทตาง ๆ 
 เมื่อมีการตั้งถ่ินฐานเกิดขึ้นในระยะแรก แรงสูศูนยกลาง (Centripetal forces) สงผลให
การตั้งถ่ินฐานเกาะกลุมและกระจุกตัวในพื้นที่ศูนยกลางเมือง  เพื่อการประหยัดตอขนาด 
(Econcmy of scale) เมื่อเมืองมีพัฒนาการมากขึ้น มีการปรับปรุงโครงสรางพื้นฐานดานการ
คมนาคมติดตอและการสื่อสาร เพื่อเสริมศักยภาพในการบริการประชากรเมือง  และขยายขอบเขต
การแลกเปลี่ยนสินคาและบริการของชุมชนเมือง โครงขายคมนาคมและการติดตอส่ือสารทําให
เมืองมีความสัมพันธกับพื้นที่รอบนอกมากขึ้น ขณะที่แรงสูศูนยกลางเริ่มสงผลใหพื้นที่ศูนยกลาง
เมืองมีความแออัด บทบาทและหนาที่ที่หลากหลายของเมือง ทําใหเกิดความตองการพื้นที่ในบริเวณ
ชานเมืองเพื่อรองรับกิจการรมดังกลาว (Centrifugal forces) เนื่องจากชานเมืองมีที่ดินราคาถูก 
สภาพแวดลอมดี และมักเปนพื้นที่เกษตรกรรมหรือพื้นที่โลงวาง ทําใหมีโอกาสพัฒนาเปนเมืองได
งายกวาพื้นที่ศูนยกลางเมือง ซ่ึงมีความเขมขนของการใชที่ดินสูง  และมีการขยายตัวของสิ่งปลูก
สราง (Built-up area) อยูตลอดเวลา ทั้งนี้รูปแบบการใชที่ดินและการขยายตัวบริเวณชานเมืองมัก
จะเกิดขึ้นโดยมีแรงหนีศูนยกลาง (Centrifugal forces) เปนตัวกําหนด  โดยมีโครงขายคมนาคม
และความเหมาะสมดานสภาพแวดลอมของพื้นที่ชานเมืองเปนปจจัยสนับสนุน 
 ลักษณะการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ชานเมือง  อาจเกิดขึ้นอยางตอเนื่องมาจากศูนยกลางเมือง
ตามแนวเสนทางคมนาคม หรือเวนวางในบางบริเวณระหวางเมืองและชุมชนชานเมืองก็ได ทั้งนี้
เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ชานเมืองมีแรงหนีศูนยกลาง (Centrifugal forces) เปนปจจัย
ผลักดันจะถูกพิจารณาจากความเหมาะสมของเขตพื้นที่รอบนอกเพื่อกําหนดรูปแบบและลักษณะ
การเปลี่ยนแปลงในพื้นที่นั้น ๆ อยางไรก็ตามชัชนี วายล่ี (ม.ป.ป.) (อางถึงในภาสมา สุทธิพงศ
,2536)ไดอธิบายวา การขยายตัวในพื้นที่ชานเมือง (Suburbanization) มักเริ่มตนจากการขยายตัว
ของที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดสูง  ในพื้นที่ที่มีความเหมาะสมดานโครงสรางพื้นฐาน ซึ่ง Bertaud 
(1994) ไดแสดงความคิดเห็นวา ปรากฎการณดังกลาวเปนการชักจูงใหเกิดการขยายตัวของกิจ
กรรมการใชที่ดินอื่น ๆ ที่ไมตองการแบกรับปญหาราคาที่ดินในเมืองใหขยายตัวตามออกมา ทั้งนี้ 
ปจจัยที่สนับสนุนการขยายตัวในพื้นที่ชานเมือง  นอกจากปจจัยดานกายภาพ เศรษฐกิจสังคม 
สถาบัน และการเมืองแลวยังเปนผลจากปจจัยดานพฤติกรรมอีกดวย 
 การขยายตัวในพื้นที่ชานเมือง สามารถพิจารณาไดใน 2 ลักษณะ คือ การเปลี่ยนแปลงอัน
เปนผลจากการขยายตัวของชุมชนเมือง ซ่ึงมักปรากฎใหเห็นในรูปของการขยายตัวตามแนวเสนทาง
คมนาคม (Ribbon growth) และการขยายตัวจากกิจกรรมหรือปจจัยเฉพาะในพื้นที่ชานเมือง เชน
การเกิดขึ้นของสถาบัน แหลงจางงาน ซ่ึงเปนศูนยกลางรอง (Sub-center) ของเมืองที่มีบทบาทหนา
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ที่เฉพาะดานการเกิดขึ้นของศูนยกลางยอยดังกลาว จะมีผลตอขนาดและรูปรางของเมือง  เนื่องจาก
สามารถสรางแรงดึงดูดใหเกิดการขยายตัวตามแนวเสนทางคมนาคม มายังศูนยกลางยอยนั้น ๆ ได 
 สําหรับพื้นที่ชานเมืองดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร มีการขยายตัวของเมืองอันเนื่อง
มาจากความตองการที่อยูอาศัย และมีการปรับปรุงโครงสรางพื้นฐานดานคมนาคม ลักษณะการ
ขยายตัวดังกลาวสอดคลองกับแบบจําลองการใชที่ดินและการขยายตัวของเมืองตามทฤษฎีหลาย
ศูนยกลาง  แตไมสามารถนํามาสรุปเปนโครงสรางของเมืองทั้งหมดได เพราะมีความแตกตางของ
การใชที่ดินบางประเภท  อันเนื่องจากปจจัยทางเศรษฐกิจ สังคม ประชากรและการพัฒนาเมืองของ
ประเทศไทยกับประเทศทางตะวันตกมีความแตกตางกัน ซ่ึงในการศึกษาวิจัยเร่ือง“แนวทางการปรับ
ปรุงการกําหนดการใชที่ดินในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร(ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1) : กรณีศึกษา
พื้นที่ชานเมืองดานตะวันออก” จึงใชแนวความคิดเกี่ยวกับการขยายตัวของเมืองและพื้นที่เกษตร
กรรมในเมือง  รวมทั้งบทบาทของกรุงเทพมหานครที่จะเปนศูนยกลางธุรกิจ การเงิน การคา และ
ศูนยกลางขาวสารขอมูลที่มีประสิทธิภาพ เพื่อเปนกรอบในการศึกษาวิจัยในการปรับปรุงการ
กําหนดการใชที่ดินในผังเมืองรวมดังกลาวใหมีความสอดคลองกับชุมชนเมืองในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 



บทท่ี 3 
 

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 

 ในบทนี้ไดเสนอผลการศึกษาขอมูลในระดับอนุภาค (Macro Level) เพื่อศึกษาและสราง
ความเขาใจในพื้นที่ โดยการศึกษาขอมูลภาพรวมของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในเรื่องที่มี
ผลเกี่ยวเนื่องกับพื้นที่ศึกษา พื้นที่ระดับอนุภาคนี้ประกอบดวย กรุงเทพมหานคร และจังหวัด
ปริมณฑล 5 จังหวัด โดยไดศึกษาลักษณะทางกายภาพ ประชากร เศรษฐกิจ สังคม และ การขยายตัว
ของชุมชนเมือง ในเรื่องความเกี่ยวของและผลกระทบระหวางปจจัยตางๆ ทั้งที่เปนลักษณะกายภาพ
ธรรมชาติของพื้นที่ และ ส่ิงที่มนุษยสรางขึ้น รวมทั้งนโยบาย และแผนงานโครงการการพัฒนา
ตางๆ ที่เกี่ยวของกับพื้นที่ในทุกระดับ เพื่อวิเคราะหหาปจจัยที่เกี่ยวของและมีผลกระทบตอการ
เปล่ียนแปลงการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา กอนที่จะวิเคราะหในรายละเอียดของ
พื้นที่ศึกษา เพื่อหาปจจัยที่เกี่ยวของในการตั้งถ่ินฐานและการขยายตัวของเมืองในบทตอไป 
 
3.1 ลักษณะกายภาพของภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 กรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีพื้นที่ประมาณ 7,762 ตารางกิโลเมตร โดยเปนพื้นที่
กรุงเทพมหานครประมาณ  1,568.687 ตารางกิโลเมตร ลักษณะพื้นที่ เปนที่ราบลุมดินตะกอน 
(Alluvial Soil) โดยมีแมน้ําสายหลักคือ แมน้ําทาจีนและแมน้ําเจาพระยา ซ่ึงไหลจากทิศเหนือไปทิศ
ใตลงสูอาวไทย พื้นที่ในบริเวณนี้สวนใหญคอนขางราบเรียบ มีความสูงจากระดับน้ําทะเลปานกลาง
เฉลี่ย 0.5 – 6 เมตร บางบริเวณอาจจะต่ํากวาระดับน้ําทะเลปานกลาง พื้นที่บริเวณที่มีระดับสูงสุด
คือ ที่อําเภอกําแพงแสน จังหวัดนครปฐม นอกจากลักษณะกายภาพพื้นที่ในบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนที่
ราบลุมต่ําแลว ในบริเวณพื้นที่นี้ยังมีการทรุดตัวของแผนดินเกิดขึ้นอยางตอเนื่อง จากผลของการสูบ
น้ําบาดาลเพื่อนํามาอุปโภคและบริโภค จึงเกิดการทรุดตัวของแผนดินอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะ
บริเวณพื้นที่ดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร และ จังหวัดสมุทรปราการ มีการทรุดตัวของแผน
ดินเกิดเปนแองกะทะหลุมบอกระจายอยูทั่วไป ในสภาพปจจุบันอาจจะมองไมเห็นชัดเจนเนื่องจาก
พื้นที่สวนใหญจะปกคลุมดวยวัชพืชและพืชเกษตร นาขาว รวมถึงการเพาะเลี้ยงสัตวน้ํา 

ลักษณะภูมิประเทศและภูมิอากาศของบริเวณพื้นที่ศึกษา จากการศึกษาของหนวยศกึษาวจิยั
ภัยธรรมชาติและขอสนเทศเชิงพื้นที่ ภาควิชาธรณีวิทยา คณะวิทยาศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
พบวา ลักษณะภูมิประเทศบริเวณพื้นกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีลักษณะเปนที่ลุมต่ําทองกะ
ทะ โดยมีขอบสูงอยูโดยรอบและการแสดงดวยเสนความสูงของระดับพื้นดินเหนือระดับน้ําทะเล
ปานกลาง จะพบวามีความลาดเทจากทิศเหนือมายังทิศใต และดานทิศตะวันออกลาดเทเขาสูทิศ



  
 
ตะวันตก (บริเวณคันกั้นน้ําพระราชดําริ) โดยมีระดับพื้นที่สูงสุดประมาณ 2.00 ม. และ ระดับพื้นที่
ต่ําสุดประมาณ 0.5 ม. เปนบริเวณกวาง ประกอบกับที่ตั้งอยูในเขตมรสุมรอนชื้น มีฤดูฝนเริ่มตั้งแต
เดือนพฤษภาคมจนถึงเดือนตุลาคม ปริมาณฝนตกประมาณรอยละ 80 ของปริมาณน้ําฝนทั้งป มี
ปริมาณเฉลี่ย 1,000-1,400 ม.ม.ตอป เดือนกันยายนถึงเดือนตุลาคมของทุกปจะมีฝนตกหนักเพราะ
อิทธิพลของมรสุมและพายุไตฝุน ซ่ึงเปนสาเหตุของน้ําทวมไหลบาโดยปริมาณน้ําจากดานทิศเหนือ
และทิศตะวันออกจะไหลมารวมกันที่บริเวณเขตลาดกระบัง เปนสาเหตุใหเกิดน้ําทวมขังเปนประจํา  

พ้ืนที่ดานตะวันออกของกรุงเทพมหานครเปนพื้นที่ที่เรียกวา ทุงรังสิต บริเวณพื้นที่นี้มี
แหลงน้ําธรรมชาติและไดรับการหลอเล้ียงดวยน้ําจากระบบคูคลองทางน้ํามากมาย ทั้งที่เปนทางน้ํา
ทางธรรมชาติและคลองที่ขุดขึ้นเพื่อใชในการชลประทาน มีระบบชลประทานเชื่อมโยงระหวางพื้น
ที่กรุงเทพมหานครตอนบน ปทุมธานี ฉะเชิงเทรา และสมุทรปราการ ซ่ึงมีโครงขายคูคลองครอบ
คลุมพื้นที่อยางหนาแนน โดยมีระบบจายน้ําและควบคุมน้ําเชื่อมโยงกับเขื่อนชัยนาท และ เขื่อน
พระราม 6 และระบายน้ําจากแมน้ําเจาพระยาและแมน้ําปาสักลงมาผานทุงรังสิต แลวจึงกระจายมา
หลอเล้ียงพื้นที่ชานเมืองดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร กอนจะผานลงไปใชในพื้นที่อําเภอ
บางพลี-บางบอ จังหวัดสมุทรปราการ กอนไหลลงสูทะเลที่อาวไทย  

ลักษณะดินบริเวณนี้มีความอุดมสมบูรณเปนอยางมากซึ่งเหมาะสําหรับการเกษตรกรรม 
ชั้นหนาดินของดินเปนดินเหนียวละเอียดและตะกอนละเอียด ซ่ึงเปนลักษณะของดินที่เกิดจากอิทธิ
พลของแมน้ําและน้ําทะเลพัดมาทับถมบริเวณปากแมน้ําสายหลัก ประชากรสวนใหญประกอบ
อาชีพเกษตรกรรม การเพาะปลูกขาว ซ่ึงนับวาเปนอูขาวอูน้ําแหงหนึ่งของประเทศ แตการที่
กรุงเทพมหานครไดรับการสถาปนาเปนเมืองหลวง มีการเจริญเติบโตจนมีลักษณะเปนเอกนคร 
(Primate City) ท่ีเปนศูนยกลางของกิจกรรมหลักของประเทศ ทั้งดานการบริหารปกครอง การ
ศึกษา การเศรษฐกิจ การลงทุน และแหลงการจางงาน เปนตน ทําใหเกิดการอพยพประชากรและ
แรงงานจากชนบทและเมืองอื่นๆในภูมิภาคเขาสูกรุงเทพมหานครอยางตอเนื่อง ทําใหความเปน
เมือง (Urbanization) และพ้ืนที่เมือง (Urbanized Areas) มีการขยายตัวออกไปสูพื้นที่ชานเมือง
รอบนอกอยางรวดเร็ว และมีผลตอการใชที่ดินในพื้นที่ปริมณฑลตลอดมา (แผนที่ 3.1) 
 
3.2 ลักษณะประชากร เศรษฐกิจ และ สังคม 

3.2.1 ประชากร 
 ในป พ.ศ. 2543 ภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีจํานวนประชากรประมาณ 
9,400,478 คน เมื่อเปรียบเทียบกับจํานวนประชากรของประเทศไทยทั้งสิ้นจํานวน 61,878,746 
คน คิดเปนรอยละ 14.49 ของประเทศ โดยมีความหนาแนนประชากรเฉลี่ยคือ 1,211 คนตอตาราง
กิโลเมตร ในขณะที่ความหนาแนนประชากรเฉลี่ยของทั้งประเทศมีเพียง 121 คนตอตารางกิโลเมตร 





  
 
(ตารางที่ 3.1) เห็นไดวา กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เปนแหลงรวมของประชากรที่ตั้งถ่ินฐาน
อยูอยางหนาแนน จากการเริ่มตั้งถ่ินฐานในพื้นที่เขตชั้นใน กระจายตัวออกสูพื้นที่เขตชั้นกลางและ
ชั้นนอก มีลักษณะของการขยายตัวของพื้นที่เมืองรุกเขาไปสูพื้นที่เกษตรกรรมที่มีความสมบูรณ 
การขยายตัวของชมุชนเปนไปตามยถากรรม (Haphazard Development) โดยจะเปนในลักษณะ
ของการกระจายการใชที่ดินออกไปอยางอิสระ กระจัดกระจาย เพราะขาดการวางแผนรองรับ และมี
การจับจองที่ดินเพื่อเก็งกําไรโดยไมมีการใชประโยชนในพื้นที่ดิน ทําใหเกิดความเสื่อมโทรมของ
พื้นที่วางที่รอการพัฒนาเหลานี้   

 ในช วงระห ว างป  พ .ศ . 2503-2543 ห รือ  30 ป ที่ ผ าน ม า  จํ าน วนประชากร
กรุงเทพมหานครไดขยายตัวเพิ่มขึ้นจากจํานวน 2.1 ลานคนเปน 5.7 ลานคน ดวยอัตราเจริญรอยละ 
3.5 ตอป ซ่ึงเปนอัตราคอนขางสูง  สวนในชวงปพ.ศ. 2538-2543 ที่ผานมา อัตราการขยายตัว
ประชากรของกรุงเทพมหานครไดลดลงมาจากเดิมอยางมาก โดยมีอัตราเพิ่มเฉลี่ยรอยละ 0.39 ตอป 
ขณะที่จังหวัดในพื้นที่ปริมณฑลกลับมีอัตราเพิ่มประชากรสูงขึ้น เนื่องจากการขยายตัวของจํานวน
ประชากรจากกรุงเทพมหานครที่เขาไปตั้งถ่ินฐานในพื้นที่ปริมณฑลมากขึ้น โดยจังหวัดปทุมธานี 
และนนทบุรี มีอัตราเพิ่มประชากรในชวงเวลาเดียวกันเฉลี่ยรอยละ 4.98 ตอป และรอยละ 2.78 ตอ
ป ซ่ึงอัตราเพิ่มของประชากรในพื้นที่ปริมณฑลนี้มีมากกวาอัตราเพิ่มประชากรในกรุงเทพมหานคร
โดยสอดคลองกับสัดสวนจํานวนประชากรรายจังหวัดในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่มี
การเปลี่ยนแปลงสัดสวนประชากรของรายจังหวัดที่มีทั้งเพิ่มขึ้นและลดลง จะเห็นไดวาสัดสวนของ
ประชากรในพื้นที่ปริมณฑลที่เพิ่มขึ้นในชวงเวลาดังกลาว มาจากการเคลื่อนยายของประชากรจาก
กรุงเทพมหานครออกไปตั้งถ่ินฐานในพื้นที่ปริมณฑล เนื่องจากความแออัดของจํานวนประชากรที่
อาศัยอยูในเขตชั้นในของกรุงเทพ ขณะที่ระบบการคมนาคมขนสงและระบบโครงสรางพื้นฐานใน
พื้นที่ชานเมืองและปริมณฑลมีเพิ่มมากขึ้น ทําใหเปนปจจัยดึงดูดใหประชากรเขาไปอาศัยในพื้นที่
ชานเมืองและปริมณฑลมากขึ้น เพราะมีความสะดวกในการเดินทางระหวางเขตเมืองชั้นในกับพื้นที่
ชานเมือง  

 เมื่อพิจารณาสัดสวนของประชากรในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลจําแนกราย
จังหวัด ในชวงปพ.ศ. 2538-2543 (ตารางที่ 3.3) พบวา สัดสวนของประชากรในกรุงเทพมหานคร
ไดลดลงจากรอยละ 62.62 ในปพ.ศ. 2538 เหลือรอยละ 60.43 ในปพ.ศ. 2543 ขณะที่สัดสวน
ประชากรในพื้นที่จังหวัดปริมณฑลทุกจังหวัดกลับมีสัดสวนที่เพิ่มขึ้น โดยจังหวัดปทุมธานีมีสัด
สวนประชากรเพิ่มขึ้นมากที่สุดถึงรอยละ 1.07 คือ จากรอยละ 5.89 ในปพ.ศ. 2538  เพิ่มขึ้นเปน
รอยละ  6.96 ในปพ .ศ . 2543 รองลงมาคือจังหวัดนนทบุ รี  เพิ่ มขึ้ น รอยละ  0.66 จังหวัด
สมุทรปราการเพิ่มขึ้นรอยละ 0.18 จังหวัดสมุทรสาครเพิ่มขึ้นรอยละ 0.17  และ จังหวัดนครปฐม
เพิ่มขึ้นรอยละ 0.10  ตามลําดับ  



  
 
ตารางที่  3.1   เปรียบเทียบประชากรในกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑลกับท่ัวราชอาณาจักร  

ปพ.ศ. 2542-2543 (เรียงตามจํานวนประชากรในปพ.ศ. 2543) 
จังหวัด ป 2542          ป 2543  พ้ืนที่ ความหนาแนน อัตราเพิ่ม 

  รวม ชาย หญิง (ตร. กม.)   (คน/ตร. กม.) ป 2542-2543 
กรุงเทพมหานคร 5,662,499 5,680,380 2,761,012 2,919,368 1,568.73

7 
3,621 0.32 

สมุทรปราการ 977,388 995,838 485,562 510,276 1,004.10
0 

992 1.89 

นนทบุรี 839,029 859,607 412,645 446,962 622.300 1,381 2.45 
นครปฐม 774,276 781,138 380,867 400,271 2,168.30

0 
360 0.89 

ปทุมธานี 633,994 654,701 319,014 335,687 1,525.90
0 

429 3.27 

สมุทรสาคร 421,738 428,814 210,494 218,320 872.400 492 1.68 
กทม.และปริมณฑล 9,308,924 9,400,478 4,569,594 4,830,884 7,761.73

7 
1,211 0.98 

ทั่วราชอาณาจักร 61,661,701 61,878,746 30,725,016 31,153,730 513,115 121 0.35 
      ท่ีมา   : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
 
ตารางที่  3.2  ประชากรในกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑล กับทั่วราชอาณาจักร ป พ.ศ. 2538-2543 

จังหวัด ป 2538 ป 2539 ป 2540 ป 2541 ป 2542 ป 2543 อัตราเพิ่ม 
       ป 2538-2543 

ทั่วราชอาณาจักร 59,460,382 60,116,182 60,816,227 61,466,178 61,661,701 61,878,746 0.81 
กทม.และปริมณฑล 8,896,506 9,009,004 9,114,852 9,242,038 9,308,924 9,400,478 1.13 
กรุงเทพมหานคร 5,570,743 5,584,963 5,604,772 5,647,799 5,662,499 5,680,380 0.39 
เขตปริมณฑล 3,325,763 3,424,041 3,510,080 3,594,239 3,646,425 3,720,098 2.37 
สมุทรปราการ 926,1120 948,233 956,266 969,321 977,388 995,838 1.51 
นนทบุรี 754,627 783,584 800,741 826,464 839,029 859,607 2.78 
นครปฐม 730,076 742,232 753,599 765,425 774,276 781,138 1.40 
ปทุมธานี 524,251 550,920 592,328 616,636 633,994 654,701 4.98 
สมุทรสาคร 390,699 399,072 407,146 416,393 421,738 428,814 1.95 
      ท่ีมา   : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
ตารางที่ 3.3    จํานวนและสัดสวนของประชากรในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ป 2538 และ 2543  

       จังหวัด ป 2538 ป 2543 
 จํานวน (คน) รอยละ (%) จํานวน (คน) รอยละ (%) 
กรุงเทพมหานคร 5,570,743 5,680,380 62.62 60.43 
สมุทราปราการ 926,110 455,838 10.41 10.59 
นนทบุรี 754,627 859,607 8.48 9.14 
นครปฐม 730,076 781,138 8.21 8.31 
ปทุมธานี 524,251 654,701 5.89 6.96 
สมุทรสาคร 390,699 428,814 4.39 4.56 
กทม.และปริมณฑล 8,896,506 9,400,478 100 100 

     ที่มา : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 



  
 

3.2.2 ดานเศรษฐกิจ 
 ผลจากการวางแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติตั้งแตฉบับที่ 1 (พ.ศ. 2501 –

2504) ทําใหกรุงเทพมหานครเปนศูนยกลางทางดานเศรษฐกิจของประเทศ โดยเฉพาะอยายิ่งการให
ความสําคัญดานการสรางเศรษฐกิจโดยมุงเนนการอุตสาหกรรมและธุรกิจบริการเพื่อการพัฒนา
ประเทศ ทําใหกรุงเทพมหานครมีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว แตในปจจุบันรัฐบาลใหความสําคัญ
ในการควบคุมการเพิ่มขึ้นของโรงงานอุตสาหกรรมในพื้นที่กรุงเทพมหานคร       โดยสงเสริมให
อุตสาหกรรมกระจายตัวออกนอกพื้นที่กรุงเทพมหานคร จึงทําใหปริมณฑลไดรับอิทธิพลจากการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจโดยเฉพาะภาคอุตสาหกรรม รวมทั้งการใชที่ดินประเภทตางๆ ที่เกี่ยวเนื่อง 
อยางเชนที่อยูอาศัย 

 พื้นที่ดานเหนือและตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ไดรับการพัฒนาอุตสาหกรรม
เชื่อมโยงกับกรุงเทพมหานคร  มาตั้งแตการสงเสริมการอุตสาหกรรมในสมัยแรกๆ ดังจะเห็นไดจาก
สถิติการจางแรงงานในระหวาง ปพ.ศ. 2523-2533 ซ่ึงเปนชวงที่เศรษฐกิจอุตสาหกรรมเติบโตสูง
สุด ทั้งในดานผลิตภัณฑมวลรวมและการจางงานอุตสาหกรรม โดยมีการเจริญเติบโตดวยอัตรา
เฉลี่ยรอยละ 45 และ 15 ตอปตามลําดับ รองลงมาไดแก สมุทรปราการ กรุงเทพมหานครและ
นนทบุรี  สําหรับการขยายตัวของการจางงานภาคอุตสาหกรรมและการขยายตัวของเศรษฐกิจโดย
รวมรองลงมาไดแก นนทบุรี กรุงเทพมหานคร และสมุทรปราการ ตามลําดับ สวนการขยายตัวของ
เศรษฐกิจในชวงหลัง ไดเกิดปญหาวิกฤติเศรษฐกิจขึ้นในป พ.ศ.2539 มีผลทําใหอัตราการขยายตัว
ลดต่ําลง โดยปทุมธานียังมีการขยายตัวสูงสุดดวยอัตรารอยละ 12 ตอป ตามมาดวย
กรุงเทพมหานครรอยละ 7 แตนนทบุรีและสมุทรปราการ มีอัตราการขยายตัวติดลบ 0.3 และ 0.7 
ตอปตามลําดับ ถึงกระนั้นก็ตามอัตราการขยายการจางงานอุตสาหกรรมอยูในเกณฑปานกลาง โดย
กรุงเทพมหานครมีอัตราการขยายตัวสูงสุดรอยละ 6 ตอป รองลงมา ไดแก  สมุทรปราการ นนทบุรี 
และปทุมธานี  

 การขยายตัวของเศรษฐกิจและการจางงานในภาคอุตสาหกรรมของกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลนั้น มีความเกี่ยวเนื่องสัมพันธกับการพัฒนาพื้นที่นิคมอุตสาหรรมที่ชายฝงทะเล
ตะวันออก (Eastern Sea Board Industrial Zone) และในภาคกลางตอนบน โดยเฉพาะดานการ
พัฒนาอุตสาหกรรม ซ่ึงแสดงใหเห็นไดจากอัตราขยายตวัของการจางงานที่สูงถึงรอยละ 40 ตอป
ของจังหวัดฉะเชิงเทรา และรอยละ 21 ตอปของลพบุรี ในชวง 10 ปแรก และการขยายตัวของ
ระยอง และปราจีนบุรี ดวยอัตรารอยละ 19 และ 27 ตอป ในชวง 7 ปหลัง (ปพ.ศ. 2533-2540) 
โดยมีผลมาจากความไดเปรียบของทําเลที่ตั้งและโครงขายทางอุตสาหกรรม กอใหเกิดการขยายพื้น
ที่อุตสาหกรรมออกไปในพื้นที่แหงใหมที่มีที่ดินราคาถูกและหาแรงงานไดงาย มีความสะดวกใน
การเชื่อมโยงกับสาธารณูปโภคในโครงขายเดิมสามารถนําสินคาเขาและสงสินคาออกที่ทาเรือ



  
 
กรุงเทพมหานคร  แหลมฉบัง  มาบตาพุด และทาเรือเอกชนอื่นๆ และ สนามบินดอนเมืองได
สะดวก ตลอดจนเชื่อมโยงกับอุตสาหกรรมตอเนื่องอื่นๆ และแหลงวัตถุดิบภายในประเทศ ขณะ
เดียวกันในพื้นที่อุตสาหกรรมที่ผานการพัฒนามาแลวก็เจริญขึ้น มีความเปนเมืองมากขึ้น ที่ดินราคา
สูงขึ้น ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการผลิตทางอุตสาหกรรมที่ใชเทคโนโลยีทันสมัย เพื่อใหไดสินคา
ที่มีมูลคาเพิ่มสูงขึ้น รวมถึงการขยายโครงการดานพาณิชยกรรม  ธุรกิจและบรกิาร  และที่อยูอาศัย
เพิ่มขึ้น  

 ในชวงเวลาระหวางป พ.ศ. 2533-2541 ไดมีโครงการลงทุนดานอุตสาหกรรมขนาด
ใหญที่ไดรับการสงเสริมจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนแหงชาติ (Board of Investment 
หรือ BOI) ในบริเวณพื้นที่สงเสริมเขต 1 (กรุงเทพมหานครและปริมณฑล) เขต 2 (พื้นที่จังหวัดที่
ตอเนื่องกับจังหวัดปริมณฑล) และเขต 3 (จังหวัดที่อยูหางไกลจากกรุงเทพมหานครสวนที่เหลือ) 
จํานวน 4,595 โครงการ เปนเงินลงทุน 1.5 ลานลานบาท และมีการจางงานจํานวน 1.15 ลานคน 
ซ่ึงโครงการดังกลาวมีทําเลที่ตั้งกระจุกตัวอยูในพื้นที่ตอเนื่องรอบๆ กรุงเทพมหานครรวม 12 
จังหวัด ไดแก กรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ สมุทรสาคร ปทุมธานี อยุธยา สระบุรี ลพบุรี ชลบุรี 
ระยอง ฉะเชิงเทรา ปราจีนบุรี และนครราชสีมา คิดเปนรอยละ 68  รอยละ 82 และ รอยละ 74 ของ
จํานวนโครงการ เงินลงทุน และการจางงานทั้งหมดในประเทศตามลําดับ ซ่ึงโครงการลงทุนอุตสาห
กรรมเคมีภัณฑกระดาษและพลาสติก มีถึงรอยละ 31 สวนการจางงานในโครงการอุตสาหกรรมอิ
เลคทรอนิคและเครื่องไฟฟามีสัดสวนสูงสุดคือ รอยละ 28 ของการจางงานทั้งหมด   

 โครงสรางทางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานครสวนใหญประกอบดวย ภาคการบริการ และภาคอุต
สาหกรรม  การขยายตัวทางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานครในชวงระหวางปพ.ศ. 2523-2539 มีอัตราการขยายตัว
อยางมาก (ตารางที่ 3.4) โดยในปพ.ศ. 2539 มีผลิตภัณฑมวลรวมอุตสาหกรรมจํานวน 374,604 ลานบาท มีการ
จางงานในปพ.ศ. 2540 จํานวน 602,668 คน ขณะที่ในชวงปพ.ศ. 2523-2533 กรุงเทพมหานครมีอัตราเติบโต
ผลิตภัณฑมวลรวมเฉลี่ยรอยละ 25.31 ตอป และมีอัตราการเพิ่มของการจางงานในชวงเวลาเดียวกันเฉลี่ยรอยละ 
10.09 ตอป ซึ่งอัตราเพิ่มดังกลาวจัดวาเปนอัตราเพิ่มที่สูงมาก  เนื่องจากกรุงเทพมหานครอยูในชวงของการขยาย
ตัวทางเศรษฐกิจที่ไดรับผลมาจากนโยบายการพัฒนาประเทศ และการคากับตางประเทศ ทําใหมีนักลงทุนตางชาติ
เขามาลงทุนกิจการตางๆ ในประเทศมากขึ้น สําหรับในชวงปพ.ศ. 2533-2539 อัตราการเติบโตของผลิตภัณฑ
มวลรวมเริ่มจะชะลอตัวลงเนื่องจากอยูในชวงเศรษฐกิจชลอตัวผลจากสงครามอาวเปอรเซีย และความซบเซาของ
ธุรกิจการเงินและธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทําใหอัตราการเติบโตของผลิตภัณฑมวลรวมในชวงนี้เฉลี่ยรอยละ 6.66 
ตอป  มีอัตราการจางงานเพิ่มขึ้นรอยละ 6.31 ตอป (กองรายไดประชาชาติ ส.ศ.ช. และ กรมโรงงาน กระทรวงอุต
สาหกรรม, พ.ศ. 2543) 

 การเปลี่ยนแปลงความเจริญเติบโตทางดานโครงสรางเศรษฐกิจเหลานี้ มีผลกระทบ
โดยตรงตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของเมือง ทั้งในกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา คือ พื้นที่
ชานเมืองฝงตะวันออก ซ่ึงจะไดวิเคราะหในรายละเอียดของพื้นที่ศึกษาในบทตอไป 



  
 
ตารางที่ 3.4  การขยายตัวทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมของกรุงเทพมหานคร กับสมุทรปราการ-นนทบุรี-

ปทุมธานี พื้นที่ปริมณฑลดานตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา ในปพ.ศ. 2523 พ.ศ. 2533  
และ พ.ศ. 2540 

 
จังหวัด ผลิตภัณฑมวลรวม การจางงาน อัตราการขยายตัว(%) 
 อุตสาหกรรม(ลานบาท) อุตสาหกรรม(คน) ดานผลิตภัณฑ ดานการจางงาน 
 2523 2533 2539 2523 2533 2540 2523-

2533 
2523-
2533 

2523-2533 2523-
2533 

กรุงเทพมหานคร 26,642 254,39
2 

374,60
4 

150,17
2 

392,71
0 

602,66
8 

25.31 6.66 10.09 6.31 

สมุทรปราการ 
นนทบุรี 
ปทุมธานี 

6,055 
769 
757 

87,358 
17,358 
31,971 

83,509 
17,064 
62,199 

107,66
8 

28,801 
40,714 

315,08
5 

54,311 
162,91
1 

472,67
5 

75,912 
216,10
9 

30.57 
36.57 
45.4 

-0.72 
-0.28 
11.73 

11.34 
6.55 
14.87 

5.965 
4.9 

4.12 

รวม 7,581 136,55
5 

162,77
2 

177,18
3 

532,30
7 

764,69
6 

33.52 2.97 11.63 5.31 

ที่มา:  กองรายไดประชาชาติ ส.ศ.ช. และ กรมโรงงาน กระทรวงอุตสาหกรรม , พ.ศ. 2543 
 

3.2.3 ดานสังคม 
 การเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจ และประชากรในกรุงเทพมหานครและพื้นที่ปริมณฑล มีผลเกี่ยว

ของโดยตรงกับการเปลี่ยนแปลงชุมชนเมืองทั้งในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลและพื้นที่ศึกษาเปนอยาง
มาก ดังกลาวแลววา กรุงเทพมหานครเปนศูนยกลางของกิจกรรมตาง ๆ ทําใหมีผลตอการกระจุกตัวของตั้งถิ่นฐาน
ของประชากรที่มาจากการเพิ่มขึ้นตามธรรมชาติ และการอพยพยายถิ่น เพื่อเขามาดําเนินกิจกรรมตางๆในเมือง
หลวง ประชากรที่อพยพมีผลทําใหเกิดการขยายตัวของชุมชนเมืองอยางรวดเร็วผิดปกติ 

   การตั้งถิ่นฐานของชุมชนเมืองในระยะแรกเริ่มของกรุงเทพมหานคร จะเกิดขึ้นตามบริเวณริมสอง
ฝงแมน้ําเจาพระยา และตามริมคูคลองตางๆ โดยมีศูนยกลางอยูบริเวณเกาะรัตนโกสินทร ตอมาเมื่อชุมชนมีประชา
กรมากขึ้นจึงทําใหความเปนเมืองขยายตัวออกไปจากเกาะรัตนโกสินทร ต้ังแตหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 เปนตน
มา จํานวนประชากรของกรุงเทพมหานครมีเพิ่มขึ้นอยางมาก สงผลใหชุมชนเมืองขยายตัวอยางรวดเร็วและมีทิศ
ทางขยายตัวออกไปทุกทิศทาง ในชวงต้ังแตป พ.ศ. 2525 เปนตนมา การขยายตัวของเมืองกรุงเทพมหานครมีทิศ
ทางที่ขยายไปทางดานทิศตะวันออกเฉียงเหนือมากกวาทิศทางอื่น ซึ่งพื้นที่ที่มีการขยายตัวเปนเมืองมากและอยาง
รวดเร็ว ไดแก บริเวณพื้นที่เขตลาดพราว เขตบางเขน และ เขตบางกะป เปนตน 

 จากการศึกษาพบวา ในชวงสามทศวรรษที่ผานมามีการเพิ่มขึ้นของประชากรในพื้นที่เขตชั้น
ในและชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร มีผลทําใหมีการขยายตัวของเมืองสูพ้ืนที่ชานเมืองอยางรวดเร็ว ดังที่กลาวมา
แลว ทําใหลักษณะชุมชนความเปนอยูของประชากรเปลี่ยนไป จากสังคมชนบทเปนสังคมเมืองมากยิ่งขึ้น การขาด
การวางแผนรองรับการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินอยางพอเพียง สําหรับการกระจายตัวการตั้งถิ่นฐานของประชากร
และการขยายตัวของเมือง ทําใหพ้ืนที่ชุมชนรอบนอกเหลานี้ประสบปญหาจากการขาดแคลนบริการพื้นฐาน เนื่อง 
 



  
 
จากรัฐบาลไมสามารถจัดหาใหมีบริการไดอยางทั่วถึงในพื้นที่ ทั้งในดานการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ โดย
เฉพาะดานที่อยูอาศัย นอกจากนี้ผลจากการที่บริเวณพื้นที่เมืองเดิมในเขตชั้นในซึ่งเปนแหลงงานหลักนั้น ที่ดินมี
ราคาสูงและการกอสรางคอนขางเต็มพื้นที่แลว ทําใหนักพัฒนาที่ดินเลือกทําเลที่ตั้งของโครงการหมู
บานจัดสรรแหงใหม ในพื้นที่ชานเมืองหรือพื้นที่หางไกลจากชุมชนเมืองเดิมออกไป จึงมีผลทําให
เกิดลักษณะของชุมชนเมืองที่มีความแตกตางกันไป มีการใชที่ดินของเมืองที่กระจัดกระจาย 
(Scattered Settlement) รวมทั้งปญหาการจัดหาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จําเปนตอ
ชุมชนดวย นอกจากนี้ยังเกิดการตั้งถ่ินฐานที่รุกลํ้าพื้นที่เกษตรกรรมชานเมืองที่สงวนรักษาไวอยาง
ไรระเบียบแบบแผนที่เหมาะสมกับศักยภาพพื้นที่ 

 เพื่อประโยชนในการวางแผนพัฒนาเมืองและชุมชน ไดมีการสํารวจและจําแนก
ลักษณะชุมชนที่มีความแตกตางกันไวใน ประกาศกําหนดชุมชนตามระเบียบวาดวยกรรมการชุมชน 
พ.ศ. 2534 ซ่ึงไดจําแนกประเภทของชุมชนออกเปน 5 ประเภท   เพื่อเปนแนวทางในการวางแผน
และแกไขปญหาตางๆ ของเมืองและชุมชน ดังนี้ 

(1) “ชุมชนแออัด” หมายถึง ชุมชนสวนใหญที่มีอาคารหนาแนน  ไรระเบียบ  
และชํารุดทรุดโทรม  ประชาชนอยูอาศัยอยางแออัด  มีสภาพแวดลอมไมเหมาะสม  อันอาจเปน
อันตรายตอสุขภาพอนามัยและความปลอดภัยของผูอาศัย โดยใหถือเกณฑความหนาแนนของ
จํานวนบานเรือนอยางนอย 15 หลังคาเรือนตอพื้นที่ 1 ไร 

(2) “ชุมชนหมูบานจัดสรร” หมายถึง ชุมชนที่มีบานจัดสรรที่เปนบานที่อยู
อาศัย และดําเนินการโดยภาคเอกชนในกรุงเทพมหานคร โดยมีลักษณะบานเปนบานเดี่ยวที่มี
บริเวณ ทาวนเฮาส  ตึกแถว หรือ บานแฝด สภาพทั่วไปควรจะตองมีการพัฒนาเชน ทางระบายน้ํา 
การเก็บขยะ ทางเทา ซ่ึงกรุงเทพมหานครพิจารณาถึงความตองการของประชาชนและความเหมาะ
สมที่จะเขาไปดําเนินการพัฒนาซึ่งจะไดจัดทําเปนประกาศกําหนดชุมชน 

(3) “ชุมชนชานเมือง” หมายถึง ชุมชนที่กรุงเทพมหานครไดทําเปนประกาศ
กําหนดชุมชนโดยมีพื้นที่ดําเนินการดานเกษตรกรรมในเขตกรุงเทพมหานครรอบนอกเปนสวน
ใหญ มีบานเรือนไมแออัด  แตขาดการวางแผนดานผังชุมชนเชน ทางระบายน้ํา ทางเดินเทา เพื่อ
ปองกันการเกิดปญหาน้ําทวมขัง ปญหาการสัญจรไปมาของประชาชนในชุมชน 

(4) “ชุมชนเมือง” หมายถึง ชุมชนที่มีความหนาแนนของจํานวนบานเรือน
นอยกวาชุมชนแออัด กลาวคือ นอยกวา 15 หลังคาเรือนตอ 1 ไร แตมีความหนาแนนของจํานวน
บานมากกวาชุมชนชานเมือง และกรุงเทพมหานครไดจัดทําประกาศกําหนดเปนชุมชนโดยที่ชุมชน
ดังกลาวไมเปนชุมชนดังที่กลาวมาในขออ่ืนๆ 



  
 

(5) “เคหะชุมชน” หมายถึง ชุมชนที่ไดรับการจัดตั้ง ดําเนินการ และ ดูแล
โครงการโดยการเคหะแหงชาติ มีสภาพเปนแฟลต และกรุงเทพมหานครเขาไปดําเนินการทางดาน
ทางระบายน้ํา การกําจัดขยะ ทางเทา เศรษฐกิจ สังคม อนามัย และ อ่ืน ๆ  
 ชุมชนที่มีปญหาและตองการการแกไขมากที่สุด เพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยของ
เมืองและคุณภาพชีวิตที่ดีของประชาชนคือ ชุมชนแออัด ซ่ึงในกรุงเทพมหานครมีกระจายอยูทั่วไป
ในทกุพื้นที่เขต สวนในปริมณฑล จะมีชุมชนแออัดกระจุกตัวในพื้นที่เมืองเปนสวนใหญ ซ่ึงตองการ
มาตรการการแกไขรวมกับการใชที่ดินประเภทอื่นๆดวย 
   
3.3 การพัฒนาระดับภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล   
 ในปจจุบันกรุงเทพมหานครยังคงมีการขยายตัวทางดานประชากรและเศรษฐกิจอยางตอ
เนื่อง ทั้งนี้ เปนผลมาจากบทบาทในการเปนศูนยกลางการบริหารปกครอง  การศึกษา  การเศรษฐกิจ  
การลงทุน และแหลงการจางงานที่สําคัญของประเทศ ซ่ึงเปนปจจัยหนึ่งที่ทําใหเกิดการอพยพ
ประชากรและแรงงานจากชนบทเขามาสูกรุงเทพมหานครอยางไมหยุดยั้ง และมีผลทําใหพื้นที่ความ
เปนเมือง (Urbanized Area) มีการขยายตัวออกไปอยางรวดเร็ว โดยแผขยายไปตามแนวถนนสาย
หลัก ออกไปสูพื้นที่ตอเนื่องเปนบริเวณกวาง ซ่ึงบางสวนของพื้นที่ก็ไดเชื่อมตอกับพื้นที่ชุมชนเมือง
ในจังหวัดปริมณฑล 5 จังหวัด คือจังหวัดนนทบุรี  จังหวัดปทุมธานี  จังหวัดสมุทรปราการ  จังหวัด
สมุทรสาคร  และจังหวัดนครปฐม  และยังมีแนวโนมจะขยายเชื่อมตอไกลออกไปทางทิศตะวันออก
คือ จังหวัดชลบุรี กับทางทิศเหนือถึงจังหวัดสระบุรี  ซ่ึงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2535-2539) ไดกําหนดใหพื้นที่เหลานี้เปน “ภาคมหานคร” เพื่อการวางแผนการ
พัฒนาพื้นที่อยางเหมาะสมเปนระบบ (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหง
ชาติ, 2534) ดังนั้นจึงมีความจําเปนที่จะตองศึกษาถึงแผนพัฒนาตางๆ ที่เกี่ยวของกับภาค
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ประกอบดวยดังนี้ 
 

3.3.1 แผนและนโยบายการพัฒนาประเทศ 
ในการพัฒนาพื้นที่และเมืองนั้น จําเปนจะตองสอดคลองกับศักยภาพของพื้นที่ และ

นโยบายการพัฒนาในทุกระดับ โดยเฉพาะนโยบายการพัฒนาในระดับประเทศที่กําหนดไวในแผน
พัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับตางๆ ในการวิเคราะหพื้นที่ศึกษาในกรณีนี้ แผนฯชาติที่
ควรศึกษาเพื่อหาประกอบแนวความคิดในการเสนอแนะแนวทางการพัฒนาการใชที่ดินของพื้นที่
ศึกษา ประกอบดวยดังนี้ 

 
 



  
 
 3.3.1.1 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2535-2539)    

     การพัฒนาประเทศที่ครอบคลุมในทุกสาขา สําหรับในสวนที่เกี่ยวของกับ
กรุงเทพมหานครโดยตรงคือ สวนของการพัฒนาภาคมหานครและเขตเศรษฐกิจใหม โดยมุงเนน
การแกไขปญหาทางดานการเพิ่มขึ้นของประชากรที่เกิดจากการอพยพแรงงานมาจากชนบท และ 
การใชประโยชนที่ดินที่ไรประสิทธิภาพ ไมคุมคาทางเศรษฐกิจของที่ดิน ซ่ึงเปนสาเหตุหนึ่งทําให
เกิดปญหาตอเนื่องทางดานการจราจร ความแออัด การขาดแคลนที่อยูอาศัย และมลพิษสิ่งแวดลอม
เพิ่มมากขึ้น (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2534) 
 
 1) เปาหมายการพัฒนา 
 (1) กําหนดพื้นที่ภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และ พื้นที่ชายฝง
ทะเลตะวันออก  เรียกวา  “ภาคมหานคร” โดยจะพัฒนาใหเปนระบบโครงขายชุมชนเมืองเดียวกัน 
   (2) กําหนดใหสระบุรีเปนศูนยกลางของแหลงอุตสาหกรรมของภาคกลาง
ตอนบน  ซ่ึงจะเชื่อมกระบบเศรษฐกิจของภาคมหานครเขาดวยกัน 
 
 2) แนวทางการพัฒนา 
 (1) การใชประโยชนที่ดินและสิ่งแวดลอม จะใชผังเคาโครงพัฒนาภาค
มหานครและผังเมืองรวมของแตละชุมชนเมืองเปนแผนชี้นําการพัฒนาที่ดิน และการขยายระบบ
โครงการขายบริการพื้นฐาน เพิ่มการใชประโยชนพื้นที่วางเปลาในเมือง สงเสริมและควบคุมการ
ขยายตัวของอาคารในแนวสูง  ปรับปรุงฟนฟูชุมชนเมืองที่เสื่อมโทรม  อนุรักษพื้นที่ทางประวัติ
ศาสตรและวัฒนธรรมเอกล ักษณของชาติ การจัดใหมีสถานที่พักผอนหยอนใจสวนสาธารณะที่พอ
เพียง สงเสริมและพัฒนาระบบบําบัดน้ําเสียและกําจัดขยะมูลฝอยสําหรับชุมชน เรงรัดออกกฎหมาย
บังคับใชมาตรฐานน้ําทิ้งชุมชน 
 (2) พัฒนาโครงขายบริการพื้นฐาน  ดวยการเรงแกไขปญหาการจราจร
และจัดระบบขนสงในเมือง พัฒนาระบบทางดวนระหวางเมือง และเตรียมจัดใหมีระบบการขนสงที่
มีประสิทธิภาพสูง การพัฒนาทาอากาศยานพาณิชยสากลแหงที่ 2 หรือสนามบินสุวรรณภูมิ การ
ขยายบริการระบบการสื่อสาร  การเรงรัดการดําเนินการตามแผนปองกันน้ํ าทวมในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลใหเปนระบบถาวร เรงขยายโครงขายบริการน้ําประปาเขาไปในพื้น
ที่ชุมชนชานเมือง 

 (3) แกไขความยากจนในเมืองและการปรับปรุงชุมชนแออัดในเมือง จัด
สรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยและแรงงานในภาคอุตสาหกรรม พัฒนาคนยากจนในเมืองให
มีโอกาสทางเศรษฐกิจ การประกอบอาชีพมั่นคง และ มีคุณภาพชีวิตและความเปนอยูที่ดีขึ้น 



  
 

 (4) เพิ่มประสิทธิภาพการะระดมทุนของทองถ่ิน ในการจัดบริการพื้นฐาน
ที่จําเปนของเมือง ดวยการเพิ่มประสิทธิภาพการจัดเก็บรายไดของทองถ่ิน สงเสริมใหภาคเอกชนเขา
มามีสวนรวมในการลงทุน ใชมาตรการเก็บคาบริการใหคุมทุนจากผูใชบริการโดยตรง 
 (5) ปรับปรุงการบริหารงานพัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดวย
การจัดใหมีกลไกระดับนโยบาย ปรับปรุงและเพิ่มความสามารถขององคกรทองถ่ิน พิจารณาปรับ
ปรุงกฎหมายและระเบียบขอบังคับตางๆ รวมทั้งการพิจารณาออกกฎหมายใหม เพื่อใหเปนเครื่อง
มือในการบริหารพัฒนาเมือง เชน กฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน และ การบูรณะปรับปรุงพื้นฟู
เมือง 

   (6) พัฒนาพื้นที่บริเวณชายฝงทะเลตะวันออกใหสมบูรณยิ่งขึ้น ดวย
การเรงขยายโครงขายพื้นฐานหลักโดยเฉพาะระบบถนน รถไฟ ส่ือสาร เพื่อเชื่อมโยงพื้นที่เปาหมาย
ในบริเวณแหลมฉบัง  มาบตาพุด และ ศูนยชุมชน เนนการปฏิบัติงานตามแผนงานดานชุมชน สังคม 
ส่ิงแวดลอม และ การปกครอง การวางระบบบริหารและจัดการดานบริการพื้นฐานหลักตาง ๆ 

(7) พัฒนาพื้นที่อุตสาหกรรมของภาคกลางตอนบน ดวยการพัฒนา
เมืองสระบุรีใหเปนเมืองศูนยกลางของภาคกลางตอนบนและศูนยกลางคมนาคมขนสงระหวางภาค 
บริหารจัดการใหการขยายตัวของอุตสาหกรรมในพื้นที่เปาหมายเจริญเติบโตอยางเปนระบบ  

 เปนที่คาดหวังวา ถาการพัฒนาประเทศและภูมิภาคตางๆ มีความสําเร็จบรรลุเปาหมาย
และเปนไปตามแนวทางการพัฒนาที่กําหนดไวในแผนพัฒนาฯชาติฉบับนี้ จะมีผลทําใหการพัฒนา
กรุงเทพมหานครถูกรวมกับพื้นที่ชุมชนสําคัญอื่นๆ ที่ตั้งอยูโดยรอบอาวไทย กลายเปนพื้นที่
เศรษฐกิจภาคมหานคร ซ่ึงชุมชนสําคัญๆ ไดแก กรุงเทพมหานครและปริมณฑล พื้นที่ชายฝงทะเล
ตะวันตก พื้นที่ชายฝงทะเลตะวันออก ซ่ึงเปนแหลงอุตสาหกรรมที่สําคัญของประเทศอยูแลว พื้นที่
สระบุรี-แกงคอยที่จะพัฒนาใหเปนแหลงอุตสาหกรรมของภาคกลางตอนบน นอกจากนี้จะมีพื้นที่
ศูนยกลางชุมชนฝงตะวันตกที่นครปฐม และ ศูนยกลางชุมชนฝงตะวันออกที่ฉะเชิงเทรา จากแนว
ความคิดพื้นที่ภาคมหานครนี้ ก็จะมีการพัฒนาการบริการโครงสรางพื้นฐานเพื่อรองรับการพัฒนา
ดังกลาว ทั้งรูปแบบโครงขายคมนาคมขนสงที่เชื่อมโยงชุมชนตางๆ ตลอดจนการเพิ่มประสิทธิภาพ
การบริการภายในพื้นที่ชุมชนตางๆ ดวย 

 
3.3.1.2. แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 8 (พ.ศ. 2540-2544)    

      แผนพัฒนาฯชาติฉบับนี้ ไดกําหนดยุทธศาสตรของการพัฒนาศักยภาพทาง
เศรษฐกิจเพื่อใชเปนแนวทางหนึ่งสําหรับการพัฒนาเศรษฐกิจในชวง 5 ป ตั้งแตป พ.ศ. 2540-2544 
โดยกําหนดแนวทางการพัฒนาจากขอไดเปรียบของสภาพภูมิ-เศรษฐกิจของพื้นที่ ซ่ึงจากยุทธ
ศาสตรดังกลาวไดกําหนดการพัฒนาพื้นที่ภาคมหานครใหเปนสวนหนึ่งจากการพัฒนาหลายๆพื้นที่ 



  
 
(สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2534) โดยมีสาระสําคัญโดย
สรุปดังนี้ 
 

1) แนวทางการขยายตัว 
 การพัฒนาพื้นที่โดยกําหนดแนวทางการขยายตัว  การจัดการใชประโยชน
ที่ดินและการจัดโครงสรางพื้นฐานใหสอดคลองกัน  มีการพัฒนาในลักษณะชุมชนท่ีเกื้อหนุนใน
ดานเศรษฐกิจ ไดแก 

(1) ชุมชนกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 (2) ชุมชนชายฝงทะเลภาคตะวันออก 
     (3) ชุมชนอนุภาคกลางตอนบน 
            (4) ชุมชนอนุภาคตะวันตก 

 
 2) ระบบชุมชน 

   การพัฒนาพื้นที่โดยจัดระเบียบและวางแผนพัฒนาพื้นที่ชุมชนชานมหา
นคร และชุมชนเมืองใหมพื้นที่รอบนอกกรุงเทพมหานคร โดยวางแผนการพัฒนาใหชุมชนชาน
มหานครเปนชุมชนที่มีการเชื่อมโยงกับชุมชนใจกลางมหานคร โดยใชระบบขนสงมวลชน พัฒนา
ใหเปนศูนยธุรกิจและบริการ เพื่อลดความแออัดของใจกลางมหานคร และ การพัฒนาพื้นที่ชุมชน
เมืองใหมรอบนอกกรุงเทพมหานคร โดยจัดใหมีแหลงงานเพื่อรองรับการขยายกิจกรรมจาก
กรุงเทพมหานคร 

 
 3) แนวทางการแกไขปญหาจราจร 
 นอกจากการจัดระเบียบและวางแผนพัฒนาพื้นที่ชุมชนตางๆ แลว ยังไดมี

การเสนอแนวทางการแกไขปญหาจราจรในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยเฉพาะการพัฒนา
โครงขายระบบขนสงมวลชนออกไปยังชุมชนชานเมืองรอบกรุงเทพมหานคร พื้นที่การพัฒนาชุม
ชนมหานคร ชุมชนเมืองใหมโดยวางแผนใหโครงขายของชุมชนตางๆ มีระบบขนสงที่สามารถตอ
เนื่องมายังใจกลางกรุงเทพมหานครไดอยางสะดวก และจัดใหมีการเชื่อมโยงถนนวงแหวนรอบ
นอกกับโครงขายถนนเลี่ยงเมืองรอบเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อชวยและบรรเทาปญหาการจราจรใน
เขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร 
  
 
 



  
 
 4) การพัฒนาศักยภาพทางเศรษฐกิจ 

 ในสวนของการพัฒนาศักยภาพทางเศรษฐกิจของพื้นที่ ไดกําหนดแนว
ทางการพัฒนาการใชประโยชนที่ดิน โดยกําหนดบริเวณพื้นที่ดานตะวันออกและตะวันตกของแม
น้ําเจาพระยา  ตั้งแตจังหวัดอางทองจนถึงสมุทรปราการใหเปนพื้นที่สําหรับการระบายน้ํา และพื้นที่
รอยตอของพื้นที่ชุมชนเมืองตางๆ ใหมีความหนาแนนนอย โดยสงวนไวใหเปนพื้นที่รับน้ําเพื่อปอง
กันน้ําทวมในเขตชุมชนเมืองชั้นใน 

 
 5) พื้นท่ีอนุรักษและพื้นท่ีสีเขียว 

 นอกจากแนวทางการพัฒนาดานตางๆแลว รัฐบาลยังไดกําหนดใหมีพื้นที่
เพื่อการอนุรักษและพื้นที่สีเขียว โดยพัฒนาพื้นที่ของหนวยงานราชการที่ยังไมไดทําประโยชนเต็ม
ที่ นํามาพัฒนาเปนสวนสาธารณะสําหรับประชาชน  
 แนวทางการพัฒนาที่ไดกลาวถึงในแผนฯชาตินี้ ลวนมีผลเกี่ยวของกับการ
เปลี่ยนการใชที่ดินในพื้นที่กรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา เนื่องจากการพัฒนาภาคมหานคร จะ
ตองอาศั ยป จจัยห ลักที่ สํ าคัญคือ  โครงข ายคมนาคมขนส งที่ เชื่ อมโยงระหวางใจกลาง
กรุงเทพมหานครกับชุมชนรอบนอก ไดแก  ทางหลวงวงแหวนรอบนอก ทางหลวงกรุงเทพฯ – 
ชลบุรีสายใหม เปนตน ถนนสายหลักตางๆ เหลานี้ จะมีผลตอการพัฒนาของพื้นที่ศึกษาในอนาคต 
เนื่องจากขอไดเปรียบจากทําเลที่ตั้งซึ่งอยูใกลกับแนวโครงขายคมนาคมตางๆ ตลอดจนศูนยกลาง
ชุมชนโดยรอบกรุงเทพมหานคร เชน ศูนยชุมชนมีนบุรีสวนขยาย ศูนยชุมชนลาดกระบัง ซ่ึงมีโอกาส
ในการพัฒนาพื้นที่เชื่อมโยงกับการพัฒนาภาคมหานครในอนาคต  
  
 3.3.1.3. แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 9 (พ.ศ. 2545-2549) 

      ขณะนี้อยูในชวงของแผนฯชาติ ฉบับที่ 9 ซ่ึงไดมีการกําหนดแนวทางการ
พัฒนาประเทศที่ละเอียดมากขึ้น โดยมุงเนนการพัฒนาเมือง ส่ิงแวดลอม และคุณภาพชีวิตของ
ประชาชน (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2544) โดยมีแนวทาง
พอสรุปไดดังนี้ 

 
 1) วิสัยทัศนการพัฒนาประเทศ 

มุงเนนแกปญหาความยากจนและยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน 
เพื่อใหเกิดการพัฒนาที่ยั่งยืน(Sustainable Development) และ ความอยูดีมีสุขของประชาชน โดย
ยึดหลักการพัฒนาอยางมีดลุยภาพทั้งดานเศรษฐกิจ สังคม การเมือง และ ส่ิงแวดลอม 

 



  
 

 2) บทบาทของการพัฒนาประเทศ 
 (1) พัฒนาสูความเปนศูนยกลางเศรษฐกิจของภูมิภาค 

 (2) พัฒนาเปนสังคมและชุมชนที่เขมแข็ง มีระบบบริหารจัดการที่ดีในทุก
ระดับ 
 (3)พัฒนาเปนประตูเศรษฐกิจเชื่อมโยงกลุมประเทศเพื่อนบานและภูมิภาค 

 3) เปาหมายหลักของการพัฒนาประเทศ 
 (1) สรางดุลยภาพทางเศรษฐกิจ ใหเศรษฐกิจโดยรวมขยายตัวอยางมีคุณ

ภาพและมีเสถียรภาพ 
 (2) การยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน 

 (3) การบริหารจัดการที่ดี 
 (4) การลดความยากจน 

 4) พันธกิจท่ีตองดําเนินการ เพื่อใหบรรลุเปาหมาย 
 (1) การสรางระบบบริหารจัดการที่ดีใหเกิดขึ้นในทุกภาคสวนของสังคม 

 (2) การเสริมสรางฐานรากของสังคมใหเขมแข็ง 
 (3) การปรับโครงสรางทางเศรษฐกิจใหเขาสูสมดุลและยั่งยืน 
 

 5) ลําดับความสําคัญของการพัฒนา 
(1) แนวทางเรงดวนเพื่อการฟนฟูเศรษฐกิจและสังคม ประกอบดวย  

 ก. การกระตุนเศรษฐกิจใหฟนตัวอยางรวดเร็วและมีเสถียรภาพ 
 ข. การสรางความเขมแข็งของเศรษฐกิจฐานราก 

 ค.  การบรรเทาปญหาสังคม 
 (2) แนวทางการแกปญหาความยากจน ประกอบดวย 

 ก. เสริมสรางโอกาสใหคนยากจนสามารถไดรับบริการของรัฐได
อยางทั่วถึง 

 ข. สรางโอกาสใหคนยากจนสามารถเขาถึงและใชประโยชนจาก
ทรัพยากรธรรมชาติ 

 (3) แนวทางการวางฐานการพัฒนาอยางมีคุณภาพและยั่งยืน 
 ก. การบริหารการจัดการที่ดี 

 ข. การปรับโครงสรางการพัฒนาชนบทและเมือง 
 ค. การบริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 



  
 

 ง. การปรับโครงสรางภาคการผลิตและบริการ 
 จ. การพัฒนาความเขมแข็งดานวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี 

 
 6) ยุทธศาสตรในการพัฒนา มี 7 ยุทธศาสตร 

 (1) ยุทธศาสตรการบริหารจัดการที่ดี 
  ก. ปรับระบบบริหารจัดการภาครัฐไปสูแนวทางการบริหารจัดการที่
ดี เพื่อความแข็งแกรงของระบบเศรษฐกิจและสังคม 

ข. กระจายหนาที่และความรับผิดชอบใหแกองคกรปกครองสวน
ทองถ่ิน 

 ค. ปองกันและปราบปรามการทุจริตประพฤติมิชอบในทุกภาคสวน 
ทุกระดับอยางจริงจัง 

ง. การพัฒนาและเสริมสรางกลไกการตรวจสอบถวงดุลทุกภาค
สวนในสังคม 

 จ. เสริมสรางระบบบริหารจัดการที่ดีของภาคเอกชน 
 ฉ. เสริมสรางความเข็มแข็งของครอบครัวและชุมชน 

 (2) ยุทธศาสตรการพัฒนาคุณภาพประชากรและการคุมครองทางสังคม 
 ก. พัฒนาประชากรใหมีคุณภาพและรูเทาทันการเปลี่ยนแปลง 

 ข. การสงเสริมใหประชากรมีงานทํา 
 ค. การปรับระบบการคุมครองทางสังคมใหมีประสิทธิภาพ 
 ง. การปรับปรุงระบบบริหารจัดการดานการปองกัน และแกไข

ปญหายาเสพติดและความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
 จ. การสงเสริมบทบาทครอบครัว องคการทางศาสนา โรงเรียน    
ชุมชน องคกรพัฒนาเอกชน อาสาสมัครและสื่อมวลชนมีสวนรวมในการพัฒนา 

  (3) ยุทธศาสตรการปรับโครงสรางการพัฒนาชนบทและเมืองอยางยั่งยืน 
ก.  สรางความเขมแข็งของชุมชน และการพัฒนาเมืองนาอยู ชุมชน

นาอยู 
ข. การแกปญหาความยากจนในชนบทและเมือง ภายใตกระบวน

การมีสวนรวมของทุกภาคสวนในสังคม 
 ค. การพัฒนาความเชื่อมโยงชนบทและเมืองอยางเกื้อกูล 

ช. การจัดการพื้นที่อยางมีสวนรวม 



  
 

 (4) ยุทธศาสตรการบริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 ก. เพิ่มประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและส่ิง
แวดลอม 
 ข. อนุรักษและฟนฟูทรัพยากรธรรมชาติของประเทศใหมีความอุดม
สมบูรณ 
 ค. อนุรักษฟนฟูและรักษาสภาพแวดลอมชุมชน ศิลปวัฒนธรรม
และแหลงทองเที่ยว ใหเกื้อหนุนตอคุณภาพชีวิตและเปนฐานการพัฒนาเศรษฐกิจของชุมชน 
 ง. รักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมโดยใหความสําคัญกับการลดมลพิษ 
เพื่อใหเมืองและชุมชนมคีวามนาอยู ประชาชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี และลดตนทุนทางเศรษฐกิจในการ
ปองกันและแกไขผลกระทบตอส่ิงแวดลอม 

 (5) ยุทธศาสตรการบริหารเศรษฐกิจสวมรวม 
พัฒนาดานการเงินเพื่อสรางภูมิคุมกันตอวิกฤติเศรษฐกิจและชวย

กระจายความเจริญและความเปนธรรม 
 (6) ยุทธศาสตรการพัฒนาความเขมแข็งทางวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี 

  ก. การประยุกตใชและการพัฒนาเทคโนโลยี 
 ข. การพัฒนากําลังคนดานวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี 

 ค.การยกระดับการพัฒนาและการใชเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อ
สาร 

 (7) ยุทธศาสตรการเพิ่มสมรรถนะและขีดความสามารถในการแขงขันของ
ประเทศ 
 7)  สิ่งท่ีจะตองนํามาพิจารณาในการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 (1) แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 9 ใชปรัชญา 
“เศรษฐกิจ      พอเพียง” การพัฒนาใหดําเนินไปใน “ทางสายกลาง” 

 (2) ใหประชาชนที่เกี่ยวของมีสวนรวมในกระบวนการพัฒนาตั้งแตเร่ิมตน 
 (3) การสรางความเขมแข็งของชุมชนและการพัฒนาเมืองนาอยู ชุมชนนา

อยู โดยสรางสภาวะแวดลอมที่ดี มีความสวยงาม สะดวก สะอาด ปลอดภัย และมีระเบียบวินัย 
 (4) เนนการพัฒนาชนบท กระจายการจางงานสูชนบท ซ่ึงจะมีผลไมให

ประชากรอพยพเขามาในเมืองใหม โดยเฉพาะกรุงเทพมหานคร 
 (5) สงเสริมการอนุรักษ ฟนฟู และรักษาสภาพแวดลอมชุมชน ศิลปวัฒน

ธรรม แหล งทองเที่ยว รักษาสภาพศิลปกรรม โบราณคดี เพื่อสงเสริมการทองเที่ยวอยางยั่งยืน และ
ใชผังเมืองเปนกลไกประสานการจัดการสิ่งแวดลอมเมืองใหเกิดความนาอยูและยั่งยืน 



  
 

 (6) การพัฒนาเศรษฐกิจชุมชน วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม 
 (7) อนุรักษและฟนฟูทรัพยากรธรรมชาติใหมีความอุดมสมบูรณ โดย

กําหนดเขตพื้นที่อนุรักษ รักษาสมดุลของระบบนิเวศใหมีการใชประโยชนที่สอดคลองกับ
สมรรถนะ หรือกําหนดเขตการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ที่สมควรอนุรักษเปนพื้นที่เกษตรกรรม 

(8) การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมโดยใหความสําคัญกับการลดมลพิษ 
 

 3.3.1.4. แผนพัฒนาภาคมหานคร 
     แผนพัฒนาภาคมหานคร จัดทําโดยสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการ

เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เปนแผนเพื่อพัฒนาชุมชนเมืองที่มีศักยภาพทั้ง 18 จังหวัดในภาคมหา
นคร ประกอบดวย กรุงเทพมหานคร นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร นครปฐม 
ชลบุรี ฉะเชิงเทรา ระยอง ปราจีนบุรี นครนายก สระบุรี พระนครศรีอยุธยา อางทอง เพชรบุรี
สมุทรสงคราม  และ สุพรรณบุรี โดยแบงพื้นที่การพัฒนาออกเปน 4 กลุมไดแก 

  กลุมที่ 1  กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
  กลุมที่ 2  พื้นที่ชายฝงทะเลภาคตะวันออก 
  กลุมที่ 3  เขตภาคกลางตอนบน 
  กลุมที่ 4  พื้นที่ชายฝงทะเลภาคตะวันตก 
 เปาหมายที่ สําคัญของแผนฯ คือการลดบทบาทความเปนศูนยกลางของ

กรุงเทพมหานคร  โดยมุงสนับสนุนพื้นที่เปาหมายตามภูมิภาคอื่นๆโดยรอบ ดวยการเชื่อมโยงชุม
ชนตางๆนั้นกับกรุงเทพมหานคร โดยใชโครงขายบริการพื้นฐานและระบบโครงขายคมนาคมเชื่อม
โยงกัน ไดแก ระบบรถไฟฟาสายดวนระหวางเมือง และ ระบบทางดวนพิเศษ ซ่ึงครอบคลุมพื้นที่
เปาหมายของภาคมหานครทั้ง 4 กลุม ซ่ึงไดแก กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จังหวัดฉะเชงิเทรา 
จังหวัดระยอง (มาบตาพุด-อูตะเภา) จังหวัดชลบุรี (แหลมฉบัง) ในสวนเขตพื้นที่ชายฝงทะเลภาค
ตะวันออก ซ่ึงจะพัฒนาเปนศูนยอุตสาหกรรมใหมของประเทศ พื้นที่สระบุรี-แกงคอยสําหรับพื้นที่
ภาคกลางตอนบนซึ่งสามารถเชื่อมโยงสูภูมิภาคอินโดจีนได และ พื้นท่ีจังหวัดนครปฐม จังหวัด
ราชบุรี (อําเภอบานโปง) ในสวนของพื้นที่ชายฝงทะเลภาคตะวันตก ซ่ึงพื้นที่เหลานี้จะพัฒนาให
เปนศูนยกลางของอุตสาหกรรมที่ รองรับการกระจายตัวออกจากพื้นที่กรุงเทพมหานคร             
(แผนที่  3.2)  

 จากภาพรวมของแผนพัฒนาภาคมหานครที่ไดกลาวถึงนี้ จะเห็นไดวา เปน
การพัฒนาโครงขายของเมืองใหเปนระบบ มีการกําหนดบทบาทหนาที่ของแตละชุมชนชัดเจน โดย
อาศัยระบบโครงขายถนนที่สามารถเชื่อมตอท้ัง 18 ชุมชนไดทั่วถึง โดยมีเปาหมายหลักที่สําคัญคือ 
การลดความแออัดของกิ จกรรมต างๆ  โดยการกระจายตั วของอุตสาหกรรมออกจาก





  
 
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลไปสูบริเวณอ่ืน แตยังคงใหกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเปนศูนย
กลางธุรกิจ บริการ การเงิน การบริหารปกครอง และ ศูนยรวมวัฒนธรรมของประเทศ โดยมีแนว
นโยบายเพื่อพัฒนาเมืองใหรองรับบทบาทดังกลาวไว 4 สวน ไดแก 

• การปรับปรุงความคลองตัวใหสามารถเขาถึงไดทุกดาน 
• สงเสริมการพัฒนาบริเวณที่มีระบบโครงสรางพื้นฐาน 
• พัฒนาระบบศูนยชุมชนชานเมือง 
• ควบคุมการพัฒนา  เพื่อรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมในชุมชนเมือง 

 สําหรับการพัฒนาพื้นที่ตามแผนพัฒนาภาคมหานครโดยใชแนวนโยบาย 4 
สวนดังกลาวนี้ จะมีผลตอการพัฒนาของพื้นที่ที่เปนเขตรอบนอกของกรุงเทพมหานคร โดยจะมีการ
พัฒนาระบบโครงสรางพื้นฐานและระบบโครงขายคมนาคมที่ใชสําหรับการเชื่อมตอระหวางชุมชุน
ตางๆ ตามแผนพัฒนาภาคมหานคร ดังนั้นพื้นที่ดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร จึงอาศัยศักย
ภาพของพื้นที่จากการเขาถึงที่สะดวก อีกทั้งยังสามารถเชื่อมโยงจากแนวโครงขายหลักของชุมชน
ดานทิศเหนือและภาคกลางตอนบน ซ่ึงถูกกําหนดใหเปนพื้นที่ศูนยกลางเชื่อมโยงสูอินโดจีน เขาสู
พื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานครไดสะดวก โดยอาศัยศักยภาพของระบบถนน ทางดวน และ ระบบ
ขนสงมวลชนที่มีอยูในปจจุบัน และแผนงานโครงการที่จะมีในอนาคต อีกทั้งยังสามารถเชื่อมโยง
เขาสูพื้นที่ชายฝงทะเลภาคตะวันออกไดสะดวกโดยปรับถนนสายหลักเชื่อมตอสูแนวถนนกรุงเทพ-
ชลบุรี (สายใหม) หรือ ถนนบางนา-ตราด เพื่อการเขาสูพื้นที่ชายฝงทะเลภาคตะวันออกไดอีกทาง
หนึ่ง นอกเหนือจากการใชทางดวนระหวางชุมชนเมือง  

3.3.1.5. แผนการพัฒนาเมืองใหมภาคมหานคร 
      สืบเนื่องจากแผนพัฒนาฯชาติฉบับปจจุบัน รัฐบาลไดมีนโยบาย ในการลดความ

แออัดและชลอการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร โดยกระทรวงมหาดไทยไดแตงตั้ง คณะทํางานเพื่อ
ศึกษาแนวความคิดการพัฒนาชุมชนเมืองและจังหวัดปริมณฑล โดยมีอธิบดีกรมการผังเมืองเปน
ประธานคณะทํางาน ซ่ึงคณะทํางานฯไดสรุปแนวคิดจากผลการศึกษาที่หนวยงานตางๆ ไดดําเนิน
การไว เชน 
 1)โครงการศึกษาแผนพัฒนาภาคมหานคร ของบริษัทที่ปรึกษา LEMAN 
GROUP 

 2) รายงานผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ของคณะที่ปรึกษา M.I.T. 
 3) รายงาน MASS RAPID TRANSIT SYSTEM PLAN ของสํานักงานคณะ
กรรมการจัดระบบการจราจรทางบก (สจร.) 

4) รายงาน BIRD’S ACCESS PROJECT ของ JICA 
5) โครงการศูนยราชการและเมืองใหมทาตะเกียบ โดย กรมการผังเมือง 



  
 

6) ขอมูลและแผนการลงทุนของจังหวัดปริมณฑล 
 เมืองใหมภาคมหานคร เปนการศึกษาเพื่อกําหนดกรอบแนวความคิดการ

พัฒนาชุมชนเมืองในระดับภาคและระดับอนุภาค โดยมุงการพัฒนาชุมชนเมืองใหสอดคลองและ
เชื่อมโยงกันทั้งในดานบทบาท  หนาที่ และ ความเหมาะสมของสภาพพื้นที่และสิ่งแวดลอม
ทรัพยากร ทั้งระบบโครงสรางพื้นฐานที่มีในพื้นที่ โดยการกําหนดวัตถุประสงคหลักคือ การลด
ความแออัดของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ทั้งในดานบทบาทและกิจกรรม โดยการพัฒนาพื้น
ฟูชุมชนเมืองเดิมหรือชุมชนเมืองขึ้นใหมที่มีความสมบูรณในตัวเองทั้งทางดานสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ มีการเชื่อมโยงกันอยางเปนระเบียบ  ระหวางพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล
กับชุมชนรอบนอกมหานคร และ ชุมชนเมืองหลักขนาดใหญบริเวณชายฝงทะเลภาคตะวันออก พื้น
ที่อุตสาหกรรมของภาคกลางตอนบน พื้นที่ภาคตะวันตกและชุมชนเมืองหลัก หรือเมืองศูนยกลาง
การพัฒนาของภาคโดยรวม  

 เมืองใหมภาคมหานคร ไดกําหนดแนวทางการพัฒนาคือ การพัฒนาศูนยชุม
ชนชานเมืองของกรุงเทพมหานครและชุมชนเมืองรอบนอกมหานคร ใหมีความสมบูรณแบบในตัว
เอง (Self Contained Communities) โดยกําหนดใหมีการพัฒนาในพื้นที่ 6 ชุมชนเมือง และ พื้นที่
ตอเนื่องของชุมชนเมืองไดแก  ชุมชนเมืองสระบุรี ชุมชนเมืองฉะเชิงเทรา ชุมชนเมืองนครปฐม ชุม
ชนเมืองราชบุรี ชุมชนเมืองนครนายก และ ชุมชนเมืองสุพรรณบุรี ใหสามารถรองรับประชากร
จํานวนระหวาง 2-3 ลานคน หรือประมาณรอยละ 30 ของประชากรกรุงเทพมหานคร และจัดใหมี
ระบบคมนาคมขนสงที่สามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวกและเชื่อมโยงกันระหวางชุมชนอยางเปน
ระบบ ทั้งระหวางกรุงเทพมหานครกับชุมชนเมืองตางๆ และระหวางชุมชนเมืองโดยรอบ สําหรับ
โครงขายคมนาคมขนสง กําหนดใหใชโครงขายฯ ที่มีอยูเดิม และสามารถพัฒนาโครงขายฯเพิ่มเติม
ใหเชื่อมโยงภายในภาคและระหวางภูมิภาคอื่นๆใหมีความสะดวกรวดเร็ว อาทิเชน ทางหลวงแผน
ดิน โครงการทางหลวงพิเศษระหวางชุมชนเมือง (Motorway) ทางดวน  ทางรถไฟความเร็วสูง การ
ขนสงทางน้ํา สนามบิน ระบบขนสงสินคาและผูโดยสาร ระบบขนสงสาธารณะ เปนตน (แผนที่ 
3.3)  

 นอกเหนือจากการพัฒนาชุมชนเมืองรอบนอกมหานครแลว การพัฒนาศูนย
ชุมชนชานเมืองของกรุงเทพมหานคร (Urban Sub-centers) ยังไดถูกกําหนดไวในแผนการพัฒนา 
โดยศูนยชุมชนชานเมืองดังกลาว จะทําหนาที่กระจายการบริการและกิจกรรมทางเศรษฐกิจและ
สังคมออกไปจากศูนยกลางเมืองเดิมซ่ึงแนวความคิดในการสรางศูนยชุมชนชานเมืองของ
กรุงเทพมหานคร ไดมีการเสนอแนะแนวความคดิไวในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวง
ฉบับที่ 116) ซ่ึงประกาศบังคับใชในปพ.ศ 2535 ซ่ึงไดเสนอแนะใหมีศูนยชุมชนเมืองระดับรองใน
บริเวณท่ีมีศักยภาพเดิมจํานวน 8 แหงไดแก ศูนยชุมชนหนอกจอก  ศูนยชุมชนลาดกระบัง  ศูนยชุม





  
 
ชนมีนบุรี ศูนยชุมชนถนนรามอินทรา กม.ที่ 8  ศูนยชุมชนดอนเมือง  ศูนยชุมชนบางกะป  ศูนยชุม
ชนบางแค และ ศูนยชุมชนบางขุนเทียน แตศูนยชุมชนระดับรองที่ไดกลาวถึงทั้ง 8 แหงนี้ ในความ
เปนจริงมีระดับการบริการสําหรับชุมชนที่อยูอาศัยโดยรอบเทานั้น ยังมิไดเปนลักษณะการกระจาย
ความเจริญออกจากศูนยกลางหลักอยางแทจริงตามที่ไดวางแผนไว อีกทั้งยังไมไดมีการพัฒนาโครง
ขายการคมนาคมเปนพิเศษ ที่จะใชการเชื่อมโยงจากศูนยกลางหลักสูศูนยกลางตางๆ เหลานั้นอีก
ดวย  

 แนวคิดในการพัฒนาชุมชนเมืองและจังหวัดปริมณฑล ในสวนของชุมชน
เมืองรอบนอกและศูนยชุมชนชานเมืองกรุงเทพมหานคร เมื่อไดรับการปฏิบัติตามแผนดังกลาว คาด
วาจะมีผลกระทบตอการพัฒนาพื้นที่ศึกษา รวมทั้งการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน เนื่องจากการพัฒนา
ชุมชนเมืองรอบนอกหรือเมืองบริวาร (Satellite Towns) เหลานั้นจะเปนท่ีรองรับการขยายตัวของ
เมืองจากรุงเทพมหานครและปริมณฑลทั้งทางดานประชากรและเศรษฐกิจ โดยสามารถเชื่อมโยง
กันอยางเปนระบบระหวางพื้นที่ของเมืองบริวารและกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตลอดจนพื้นที่
ชายฝงทะเลภาคตะวันออก พื้นที่แหลงอุตสาหกรรมของภาคกลางตอนบน และพื้นที่ภาคตะวันตก 
โดยไดกําหนดบทบาทหนาที่ของชุมชนเมืองใหเหมาะสมตามสภาพของแตละพื้นที่ โดยแนวคิด
การพัฒนาชุมชนเมืองรอง ที่อาจมีผลตอการพัฒนาพื้นที่ศึกษาไดแก (1) ชุมชนเมืองสระบุรี ซ่ึง
กําหนดใหเปนศูนยกลางอุตสาหกรรมการผลิตวัสดุกอสราง ศูนยกลางการขนสงสินคาจากทุกภาคสู
อินโดจีน (2) ชุมชนเมืองนครนายก ซ่ึงกําหนดใหเปนศูนยกลางการบริหารราชการ การศึกษา และ
ที่อยูอาศัย (3) ชุมชนเมืองฉะเชิงเทรา มีบทบาทหนาที่เปนศูนยกลางการบริหารราชการระดับ
จังหวัดและระดับภาคและเปนพื้นที่รองรับการกระจายอุตสาหกรรมและแหลงพักอาศัย เพื่อรองรับ
การพัฒนาทาอากาศยานสากลกรุงเทพมหานครแหงที่ 2 (สนามบินสุวรรณภูมิ)  

 จะ เห็ น ได ว า ถึ งแม แน วคิ ด ใน ก ารพั ฒ น าชุ ม ชน เมื อ งบ ริ ว ารรอบ
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลจะกําหนดบทบาทหนาที่ของชุมชนเมืองอยางชัดเจน แตการพัฒนา
เศรษฐกิจก็ยังคงอาศัยฐานการคาและการบริการ ตลอดจนการเชื่อมโยงจากกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลสูพื้นที่เมืองบริวารตางๆโดยรอบ  นอกจากนี้ศูนยชุมชนชานเมืองซึ่งถูกกําหนดเปนแนว
คิดในการพัฒนาเพื่อกระจายการบริการและกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมออกไปจากศูนยกลาง
หลัก คาดวาจะสงผลตอการพัฒนาพื้นที่ ทั้งในสวนของการเปนแหลงที่ตั้งของศูนยชุมชนชานเมือง 
และบางศูนยชุมชนชานเมืองซ่ึงอยูใกลกับพื้นที่ศึกษา จะยังคงอาศัยศักยภาพของพื้นที่ที่อยูใกลกับ
สนามบินสุวรรณภูมิ แหลงสินคา สถาบันตางๆ ในการพัฒนาศูนยชุมชนเมืองที่มีความสมบูรณ 

3.3.1.6. แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร 
กรุงเทพมหานคร ไดเร่ิมจัดทําแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ในปพ.ศ. 2520 โดย 



  
 
แผนพัฒนาฯ ฉบับที่มีผลกระทบหรือเกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษามากที่สุดไดแก แผนพัฒนาฯฉบับที่ 4 
และ ฉบับที่ 5 โดยมีประเด็นสําคัญของแผนพัฒนาฯ ทั้ง 2 ฉบับ พอสรุปไดดังนี้ คือ 

 1) แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับท่ี 4 (พ.ศ. 2535-2539) 
 แผนพัฒนาฯฉบับนี้ มีสาระสําคัญ 2 ประการที่มีผลตอการพัฒนาดานกาย

ภาพของชุมชนเมืองในพื้นที่ศึกษา ไดแก ขอเสนอการปรับปรุงระบบโครงขายคมนาคมขนสงของ
กรุงเทพมหานครและพื้นที่ตอเนื่อง และ ขอเสนอการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครและบริเวณใกล
เคียง ซ่ึงขอเสนอทั้ง 2 สวนนี้มุงเนนที่การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน โดยเฉพาะอยางยิ่งระบบถนน
ทางรถยนต ซ่ึงเปนปจจัยนําในการพัฒนาพื้นที่ตางๆ การพัฒนาระบบถนนนี้จะออกแบบให
ประสานสอดคลองกับการกําหนดแนวทางการใชที่ดินในบริเวณตางๆ นอกจากนี้ยังไดเสนอแนว
ทางการใชระบบโครงขายถนนและระบบขนสงมวลชน เพื่อชวยในการเชื่อมโยงพื้นที่ชุมชนตางๆ 
ของกรุงเทพมหานคร 

 2) แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับท่ี 5 (พ.ศ. 2540-2544) 
 แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับที่ 5 (พ.ศ. 2540-2544) นั้น ไดมกีาร

กําหนดรายละเอียดของแผนการพัฒนาเมือง จํานวน 6 สาขา ประกอบดวย ดังนี้ 
 (1) แผนสาขาผังเมืองและการใชที่ดิน 

 (2) แผนสาขาการจราจร การขนสง และการสาธารณูปโภค 
 (3) แผนสาขาสิ่งแวดลอม 
 (4) แผนสาขาทรัพยากรมนุษยและสังคม 

(5) แผนสาขาการบริหารและการปกครอง 
(6) แผนสาขาการคลัง 
ในสวนของนโยบายของแผนงานการพัฒนาชุมชนเมือง กลาวโดยรวมคือ 

การพัฒนาใหกรุงเทพมหานครเปนชุมชนเมืองศูนยกลางที่สามารถเดินทางติดตออยางสะดวก โดย
การพัฒนาระบบโครงขายถนนในการเชื่อมโยงกับชุมชนตางๆโดยรอบ และ การพัฒนาระบบขนสง
มวลชน เพื่อใชเปนเสนทางในการเชื่อมตอกับพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงวางเปาหมาย
ดวยการจัดทําแผนและผังพัฒนาชุมชนเมืองระดับเขต เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนาใหสอด
คลองกับแผนพัฒนาในระดับภาคมหานคร ในการวางผังศูนยกลางชุมชนเมืองตางๆเพื่อรองรับการ
กระจายการพัฒนาออกจากพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานคร นอกจากนี้ยังสนับสนุนใหเอกชนเขา
มามีสวนรวมในการพัฒนาชุมชนเมืองมากยิ่งขึ้น แผนนโยบายของการพัฒนาชุมชนเมืองของแผน
สาขาผังเมืองและการใชที่ดินนี้ จะเห็นไดวามีแนวทางการพัฒนาที่มุงเนนการพัฒนาศูนยชุมชนชาน
เมืองตางๆ เพื่อรองรับการกระจายตัวของความเจริญออกจากพื้นที่ช้ันใน (กรุงเทพมหานคร, 2540) 
 



  
 

3.3.2 โครงการพัฒนาโดยหนวยงานของรัฐ 
 แผนงานและการพัฒนาตางๆ ขนาดใหญที่สําคัญของภาครัฐบาลที่คาดวาจะมีผล

กระทบตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในพื้นที่ศึกษา ประกอบดวย ดังนี้ 
 3.3.2.1. แผนพัฒนาระบบคมนาคมขนสง 

1) โครงขายคมนาคมขนสงทางบก (ถนนรถยนต ถนนทางดวน ทางรถไฟ) 
 บริเวณพื้นที่ชานเมืองดานตะวันออกและจังหวัดปริมณฑลของ

กรุงเทพมหานคร เร่ิมมีการขยายตัวของเมืองตั้งแตป พ.ศ. 2512 มีการกอสรางถนนบางนา-ตราด 
ซ่ึงตอมาไดขยายชองจราจรและสรางทางคูขนานขึ้นในป พ.ศ. 2535 การสรางทางดวนระยะที่ 1 
สายบางนา-ทาเรือ-ดินแดง ระหวางป พ.ศ. 2535-2530 เพื่อเชื่อมทาเรือกรุงเทพมหานคร กับภูมิ
ภาคทางเหนือตะวันออกและตะวันตก และทางดวนสายอาจณรงค-รามอินทราเชื่อมทางดวนสาย
บางนา-ทาเรือข้ึนไปยังถนนรามอินทรา (มีนบุรี-ฉะเชิงเทรา) ซ่ึงไดขยายผิวจราจรเปน 8 ชองจราจร 
ระหวางป พ.ศ. 2523-2538 เชนเดียวกับ การขยายผิวจราจรถนนบางนา-ตราด การกอสรางถนนวง
แหวนรอบนอกดานตะวันออก (บางนา-บางปะอิน) ในป พ.ศ. 2536 เมื่อสรางเสร็จแลว ไดขยาย
ทางดวนสายอาจณรงค-รามอินทรามาบรรจบกับถนนวงแหวนรอบนอก นอกจากนี้ในระยะลาสุด
ของการพัฒนาระบบถนนไดมีการกอสรางทางดวนสายบางนา-ชลบุรีขึ้นในป พ.ศ. 2541 ซ่ึง
สามารถเชื่อมกับถนนกรุงเทพฯ-ชลบุรีสายใหม ซ่ึงเปนถนนที่ควบคุมชองทางเขาออก (Motorway) 
ที่บางวัว บางปะกง และเขาเชื่อมตอกับทางเลี่ยงเมืองชลบุรีและทางหลวงหมายเลข 36 
      นอกจากการพัฒนาสายหลักดังกลาวแลว ยังมีการตัดถนนและขยายผิว
จราจรในถนนสายรองที่สําคัญไดแก     การตัดถนนศรีนครินทรขึ้นใหมในแนวเหนือ-ใตซ่ึงเชื่อม
และตัดกับถนนลาดพราว ถนนรามคําแหงดานเหนือผานถนนกรุงเทพกรีฑา ถนนพัฒนาการ ถนน
ออนนุช-ลาดกระบัง ถนนบางนา-ตราด ถนนเทพารักษลงมาเชื่อมกับถนนสุขุมวิทในจังหวัด
สมุทรปราการตอนลาง การขยายผิวจราจรของถนนออนนุช-ลาดกระบัง ถนนรมเกลา ถนนเจาคุณ
ทหาร ถนนฉลองกรุง ถนนกิ่งแกว เปน 6 ชองทางจราจร และยังมีโครงการในอนาคตไดแก การ
สรางตอถนนวงแหวนรอบนอกดานใตเชื่อมถนนบางพลี-สุขสวสัดิ์ ถนนสวนตอขยายของถนนงาม
วงศวานจากมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร-ถนนสุขาภิบาล 3 ถนนกรุงเทพ-ชลบุรีสายใหม-ถนนทาง
เขาทาสนามบินสุวรรณภูมิ ดานเหนือจากถนนกรุงเทพ-ชลบุรีสายใหม และจากถนนออนนุช-ลาด
กระบัง โครงการตัดถนนและขยายผิวการจราจร ถนนเจาคุณทหารจากถนนรมเกลา-กรุงเทพกรีฑา 
และโครงการถนนวงแหวนรอบนอกสุด (Truck Route) ทางดานตะวันออก จากจังหวัดสระบุรีผาน
จังหวัดปทุมธานี ที่อําเภอหนองเสือ อําเภอธัญบุรี และอําเภอลําลูกกา ผานกรุงเทพมหานครที่เขต
หนองจอกและเขตลาดกระบัง และผานจังหวัดสมุทรปราการที่อําเภอบางบอ  



  
 

 โครงการกอสรางและปรับปรุงถนนตางๆที่กลาวมานั้น มีความสําคัญตอ
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมทั้งพื้นที่ศึกษา ดังนั้นจึงจําเปน
ที่จะตองพิจารณาคาดการณ เพื่อการวางแผนรองรับการเปลี่ยนแปลงที่เหมาะสมกับพื้นที่ โดยสรุป
โครงการที่เกี่ยวของกับการสรางและปรับปรุงเสนทางคมนาคมทางบกที่สําคัญ มีดังนี้ 

 (1) ถนนระหวางเมือง  (Motorway)  กรุงเทพฯ- ชลบุรีสายใหม ซ่ึงเปดใช
ในป พ.ศ. 2540 

 (2) ถนนวงแหวนรอบนอกฝงตะวันออก ซ่ึงเปดใชเมื่อป พ.ศ. 2540 มีผล
กระทบตอ ถนนออนนุช-ลาดกระบัง ที่ตัดผานนอกเขตลาดกระบัง มีแนวโนมที่โครงขายถนนใน
เขตจะเขามาเชื่อมตอดวย เชน สวนตอของถนนกรุงเทพกรีฑาที่จะตัดเขามาเชื่อมกับถนนเจาคุณ
ทหาร และถนนทางเขา-ออกสนามบินสุวรรณภูมิ 

 (3) โครงการขยายถนนกรุงเทพกรีฑาและกอสรางถนนกรุงเทพกรีฑา-รม
เกลา เร่ิมตนจากทางหลวงจังหวัดหมายเลข 3344 (ถนนศรีนครินทร) ไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต
ตามแนวถนนเดิมระยะประมาณ 1,000 ม. ตอไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ และทิศตะวันออก 
จนบรรจบกับทางหลวงจังหวัดหมายเลข 3119 (ถนนรมเกลา) บริเวณจุดที่ตัดกับถนนเจาคุณทหาร  

 (4) โครงการกอสราง-ปรับปรุงทางหลวงหมายเลข  3119 (ถนนรมเกลา)  
ระยะทาง 11.0 กม. อยูในเขตลาดกระบัง 5.75 กม. จาก 2 ชองจราจร เปน 4 ชองจราจร  กําหนด
แลวเสร็จในป พ.ศ. 2545  

 (5) โครงการกอสราง-ปรับปรุงทางหลวงหมายเลข  3256 (ถนนบางพลี-
ลาดกระบัง) ซ่ึงรวมทางเขา-ออก สนามบินสุวรรณภูมิ ระยะทาง 8.6 กม. อยูในเขตลาดกระบัง 0.68 
กม. 

 (6) โครงการขยายถนนรามคําแหง  ชวงคลองลาดบัวขาว-ถนนสุวินทวงศ 
ระยะทาง 6.5 กม. จาก 2 ชองจราจร เปน 8 ชองจราจร  กําหนดแลวเสร็จป พ.ศ. 2545 

  โครงการพัฒนาโครงขายถนนที่กลาวมา จัดเปนโครงการระดับชาต ิ
ระดับภาค และจังหวัดเปนสวนใหญ ซ่ึงจะเชื่อมโยงกรุงเทพมหานครกับพื้นที่ภูมิภาครอบนอก โดย
เฉพาะพื้นที่เขตอุตสาหกรรมอีสเทอรนซีบอรทและภาคกลางตอนบน โดยเปาหมายที่สําคัญ
ประการหนึ่งก็คือ เพื่อชวยการขนสงสินคาอุตสาหกรรมและวัตถุดิบ ระหวางยานอุตสาหกรรม คลัง
สินคา กับทาเรือพาณิชย และสนามบินนานาชาติ เพื่อการสงออกและนําเขาใหสะดวกมากขึ้นใน
อนาคต  

 2) โครงการระบบขนสงมวลชน 
 (1) แผนแมบทระบบขนสงมวลชน  มีวัตถุประสงคเพ่ือตอบสนองตอ
ความตองการในการขนสงในปริมาณมากและรวดเร็ว โดยคํานึงถึงการชวยลดปญหาการจราจรใน



  
 
ศูนยชุมชนเมืองและพาณิชยกรรมใน กทม. และปริมณฑลในปจจุบัน ซ่ึงมีโครงการตาง ๆ ดังตอไป
นี้  
 ก.โครงการโฮปเวลล (สายสีแดง) เสนทางสายตะวันออกสวนขยาย ตอ
จากสายยมราชไปหัวหมาก ตามเสนทางรถไฟสายตะวันออก รวมระยะทาง 13 กม. จากสถานีหัว
หมากผานถนนวงแหวนรอบนอกและพื้นที่เขตลาดกระบัง เล้ียวลงทางใตตัดขามถนนออนนุช-ลาด
กระบัง ไปสิ้นสุดที่สถานีปลายทางดานเหนือของสนามบินสุวรรณภูมิ 
 ข. โครงการรถไฟฟา BTS (ธนายง สายสีเขียว) เสนทางสวนขยายดาน
ตะวันออกตอจากเสนทางสายสุขุมวิทที่มาสุดที่ถนนสุขุมวิท 77 ไปตามถนนสุขุมวิท จนถึงทางแยก
เล้ียวเขาถนนบางนา-ตราด ผานถนนวงแหวนรอบนอก และเลยไปวกเขาบริเวณดานใตของสนาม
บินสุวรรณภูมิรวมระยะทางประมาณ 16.2 กม. 

ค. โครงการรถไฟฟามหานคร (รฟม.) (สายสีสม หรือ O-E-LINE) เร่ิม
จากบางกะป ไปตามถนนรามคําแหง จนถึงถนนวงแหวนรอบนอกที่มีนบุรี ระยะทางประมาณ 10 
กม. 

(2)  การปรับปรุงรถไฟรางคู  และตําแหนงสถานีจอด  ระหวางกรุงเทพฯ-
ฉะเชิงเทรา  (โครงการรถไฟชานเมือง) 

(3)  โครงการรถไฟความเร็วสูง กรุงเทพ-ระยอง  และโรงเก็บเครื่องจักร
และอุปกรณ (Rolling Stock) ในเขตลาดกระบัง มีเสนทางขนานกับทางรถไฟสายตะวันออกและอู
เก็บรถและซอมบํารุง ที่บริเวณถนนพระราม 9 

3) โครงการพฒันาสาธารณูปโภคของรัฐและโครงการที่เก่ียวเนื่อง 
 (1) โครงการกอสรางทาอากาศยานสากลนานาชาติแหงที่ 2 หรือ สนาม

บินสุวรรณภูมิ (Second Bangkok International Airport : SBIA)  ที่หนองงูเหา  อําเภอบางพลี  
จังหวัดสมุทรปราการ เปนโครงการขนาดใหญที่จะมีผลกระทบตอพื้นที่ศึกษา โดยเฉพาะในการ
พัฒนาเขตลาดกระบังมากที่สุด พื้นที่โครงการรวมประมาณ 20,000 ไร พรอมดวยระบบปองกันน้ํา
ทวมบริเวณสนามบิน และ ใชงบประมาณการกอสรางมากกวา 1 แสนลานบาท ((สํานักงานคณะ
กรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2538) 

(2) โครงการใชที่ดินรอบสนามบินสุวรรณภูมิ ประกอบดวย โครงการ 
“สวนธุรกิจนานาชาติ”  และ “เขตพัฒนาธุรกิจที่มีคุณภาพสูงทางดานตะวันตกและตะวันออกของ
สนามบิน” “โครงการศูนยสนับสนุนอุตสาหกรรมการบินและธุรกิจ”  ที่สนับสนุนทาอากาศยาน 
และที่อยูอาศัยของแรงงาน บริเวณดานตะวันออกของเขตลาดกระบัง และโครงการ“สวนน้าํ” ในพืน้
ที่ระหวางเขตลาดกระบัง กับ อําเภอบางบอ และ อําเภอบางปะกง ซ่ึงมุงเนนการรักษาพื้นที่สีเขียว



  
 
เพื่อการเกษตร  ประมง  และการกักเก็บน้ํา (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ, 2538) 

(3) โครงการสถานีบรรจุหีบหอสินคาตูคอนเทนเนอรชานเมือง (ICD) 
ดานตะวันออกและสวนขยาย (สถานีสินคา 1-6 )  การรถไฟฯ ไดจัดสรางขึ้น 6 สถานี  ตอทางรถไฟ
เขามาขนสงสินคาและใหสัมปทานบริษัทเอกชนเขามาดําเนินการ 

(4) โครงการสถานีรถบรรทุกชานเมือง (Truck Terminal) และ ตลาดขาย
สงดานตะวันออก โดยการดําเนินการของกรมการขนสงทางบกรวมกับกรมการคาภายใน 

(5) โครงการศูนยชุมชนชานเมือง (Sub-centers) ที่เสนอแนะตอ
กรุงเทพมหานคร โดยคณะที่ปรึกษา M.I.T. สหรัฐอเมริกา ในป พ.ศ. 2538 

(6) โครงการเมืองใหมรถไฟ ของ JICA ที่เสนอตอการรถไฟฯ 
(7)  โครงการขยายเคหะชุมชนลาดกระบัง ของการเคหะแหงชาติ 
(8)  โครงการขยายสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหาร          

ลาดกระบัง 
(9)  โครงการวางทอดักน้ําเสียตามแนวถนนออนนุช-หลวงแพง  รมเกลา-

กิ่งแกว  และ ฉลองกรุง  พรอมกับสถานีสูบน้ํา ของ กรมควบคุมมลพิษ 
(10) โครงการพระราชดําริเพื่อปองกันน้ําทวมกรุงเทพมหานคร ไดแก 

โครงการปองกันน้ําทวมดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร (King Dyke) และ โครงการแกมลิงดาน
ตะวันออกอันเนื่องมาจากพระราชดําริ ซ่ึงสํานักการระบายน้ํา กรุงเทพมหานคร ไดทําการขุดลอก
คลองตางๆ และทําการสํารวจเพื่อจัดหาบึงพักน้ํา เพื่อทําการพัฒนาใหสามารถรองรับน้ําเพื่อการ
บรรเทาปญหาน้ําทวม ทั้งพื้นที่ที่เปนของรัฐและเอกชน โดยกทม. เปนผูดําเนินการสํารวจ และ
ดําเนินการกอสราง  
 โครงการพัฒนาเหลานี้ เมื่อดําเนินการเสร็จเรียบรอยทุกโครงการจะมีผล
กระทบตอการเปลี่ยนการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 
ซ่ึงจะวิเคราะหในรายละเอียดตอไปในบทที่ 5  

 โครงการพัฒนาที่กลาวมา มีขนาดใหญระดับประเทศและระดับภาค
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซ่ึงจะมีผลกระทบตอการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครกับพื้นที่ที่
เกี่ยวเนื่องรวมทั้งพื้นที่ศึกษา โดยเฉพาะอยางยิ่งสนามบินสุวรรณภูมิ ผูศึกษาจึงไดศึกษาในราย
ละเอียดของโครงการสนามบินสุวรรณภูมิ และทําการประเมินคาดการณผลกระทบที่คาดวาจะเกิด
ขึ้นตอพื้นที่ศึกษา โดยไดนําเสนอผลการศึกษาในสวนตอไปนี้ 
 
 



  
 
 

3.3.3 แผนพัฒนาทาอากาศยานสากลกรุงเทพมหานครแหงท่ี 2 (สนามบินสุวรรณภูมิ) 
 โครงการสนามบินสุวรรณภูมิ (สนามบินหนองงูเหา) ตั้งอยูในเขตพื้นที่ตําบลบางโฉ

ลง ตําบลราชาเทวะ และ ตําบลหนองปรือ ของอําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ หางจาก
กรุงเทพมหานครไปทางทิศตะวันออกเปนระยะทางประมาณ 30 กิโลเมตร มีพื้นที่ทั้งหมดประมาณ 
20,000 ไร คาดวาจะเริ่มเปดใหบริการในระยะแรกไดในป พ.ศ. 2547 มีเสนทางถนนขนาดใหญ
สําหรับเขาสูพื้นที่โครงการ จากดานเหนือในเขตลาดกระบัง และถนนทางเขาขนาดรองจากดานใต
ในเขตอําเภอบางพลี โครงการรถไฟรางคูสายตะวันออกกรุงเทพฯ-แหลมฉบัง-ระยองโครงการ
รถไฟชานเมืองสายตะวันออกหัวลําโพง-ฉะเชิงเทรา โครงการรถไฟความเร็วสูงสาย
กรุงเทพมหานคร-สนามบินสุวรรณภูมิ-พัทยา-ระยอง โครงการกอสรางสถานีบรรจุและแยกสินคา
กลอง (Inland Container Depot หรือ ICD) ที่ลาดกระบัง ในพื้นที่ 645 ไร ซ่ึงสามารถเขา-ออกได
จากถนนเจาคุณทหารเหนือ และทางรถไฟแยกเขาสถานีดานใต มีความสามารถขนสงตูสินคาไดใน
ปริมาณสูง โดยเพิ่มพื้นที่ขึ้นอีกจํานวน 600ไร และมีกําหนดจะเปดดําเนินการในป พ.ศ. 2548 
(บริษัททาอากาศยานสากลกรุงเทพแหงใหม หรือ บ.ท.ม, พ.ศ. 2544) 

 ผลจากการปฏิบัติโครงการสนามบินสุวรรณภูมินี้ คาดวาจะกอใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ 
ทั้งในบริเวณพื้นที่ตั้งโครงการและพื้นที่ใกลเคียงโดยรอบ  ไดแก แหลงงานแหงใหมและอุตสาห
กรรมตอเนื่องกับสนามบิน ศูนยกลางการพาณิชย เปนตน ผลจากการศึกษาวางแผนแมบทการใชที่
ดินและโครงขายพื้นฐานบริเวณรอบทาอากาศยานฯ สรุปไดดังนี้ (แผนที่  3.4)  

 เขตชั้นที่ 1: บริเวณ 5 กิโลเมตร  โดยรอบทาอากาศยานฯ เปนที่ตั้งของอาคาร
สํานักงานใหญทั้งภายในและตางประเทศ  คลังสินคาและธุรกิจที่เกี่ยวของกับทาอากาศยานโดยตรง 
 เขตชั้นที่ 2: บริเวณ 5-15 กิโลเมตร เปนที่ตั้งของธุรกิจที่ไดรับอิทธิพลโดย
ตรงจากทาอากาศยานฯ และที่อยูอาศัยของพนักงานทาอากาศยานฯ 
 เขตชั้นที่ 3: บริเวณ 15-30 กิโลเมตร  เปนที่ตั้งของธุรกิจที่ไดรับอิทธิพลทาง
ออมจากทาอากาศยานฯ ที่อยูอาศัยของพนักงานการทาอากาศยานฯ และพนักงานอื่น 

 สัญลักษณ (ผังบริเวณสนามบินสุวรรณภูมิ) (แผนที่   3.5)      
1.  อาคารผูโดยสาร   19.  ลานจอดเฮลิคอปเตอร 
2.  อาคารทาอากาศยานหลวง  20.  ลานซอมดับเพลิง 
3.  สวนบริการไปรษณียทางอากาศ 21.  สวนดับเพลิงและกูภัย 
4.  อาคารทาอากาศยานแหงประเทศไทย 22.  อาคารควบคุมระบบแสงสวาง 
5.  สวนรักษาความปลอดภัย  23.  สวนบริการเชื้อเพลิงเครื่องบิน 
6.โรงแรมสนามบิน   24.  บริเวณเติมน้ํามันเครื่องบิน 







  
 

7.  หอควบคุมการจราจรทางอากาศ 25.  สถานีแปลงไฟฟา 
8.  อาคารคลังสินคา   26.  สถานีสูบน้ํา 
9.  สวนบริการขนสงทางอากาศ  27.  สวนระบบบําบัดน้ําเสีย 
10. สวนโภชนาการ   28.  สวนอุปกรณเรดา 
11. สวนบํารุงรักษาเครื่องบิน  29.  สถานีตรวจวัดอากาศและอุตุนิยมวิทยา 
12. สวนบริการและบํารุงรักษาภาคพื้นดิน 30.  ถนนหลักเขาสนามบิน 
13. สวนการแพทย   31.  ถนนรองเขาสนามบิน 
14. สวนที่พักพนักงาน   32.  แนวรถไฟ ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ 
15. สวนบริการรถเชา   33.  สถานีรถไฟ 
16. สวนซอมบํารุงเครื่องบิน  34.  บริเวณจอดรถบุคคลภายนอก 
17. สวนขนถายน้ํามันและดูแลรักษาเครื่องยนต 35.  บริเวณจอดรถ 
18. สวนบริการการบิน 

 จากการศึกษา ผลงานวิจัยเกี่ยวกับผลกระทบจากสนามบินแหงใหมนี้  ไดมีการคาดวา
จะทําใหเกิดการพัฒนาที่ดินเปนแนวยาวถึง 75 กิโลเมตร  จากอําเภอบางพลีซ่ึงอยูทางใตของสนาม
บิน ขึ้นไปทางอยุธยาซึ่งอยูทางเหนือ และจะทําใหเกิดศูนยชุมชนยอยชานเมืองหลายแหง และทําให
พื้นที่รับน้ําบรเิวณนี้กลายเปนพื้นที่รับน้ําเปนบริเวณกวาง น้ําจะถูกบังคับไมใหไหลผานพื้นที่
บริเวณนี้ได  การจัดระบบระบายน้ําภายในพื้นที่กอสรางสนามบินสุวรรณภูมิ ทําใหน้ําที่จะผานพื้น
ที่ภายในจะถูกผลักดันไประบายลงสูคลองลาดกระบังและคลองหนองงูเหาที่ขนาบขางพื้นที่โครง
การ พื้นที่โครงการสนามบินสุวรรณภูมินี้ ตั้งอยูใกลเคียงกับพื้นที่รับและระบายน้ําของ
กรุงเทพมหานคร บริเวณดานนอกของคันกั้นน้ําโครงการในพระราชดําริ (King’s Dike) หรือถนน
กิ่งแกว ซ่ึงแนวระบายน้ําและคันกั้นน้ํานี้ใชเปนที่ระบายน้ําจากทางเหนือและตะวันออกของ
กรุงเทพฯลงสูอาวไทย และถาพื้นที่แนวระบายน้ํานี้เปล่ียนแปลงมากไป จะทําใหไมสามารถใชเปน
พื้นที่รองรับน้ําตามวัตถุประสงคได จึงควรมีการศึกษารายละเอียดของโครงการเพราะมีผลกระทบ
โดยตรงตอพื้นที่ เพื่อวางแผนรองรับการเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้นอยางเหมาะสมกับพื้นที่ตอไป 

 การใชประโยชนที่ดินโดยรอบสนามบินสุวรรณภูมินี้ จะมีผลกระทบมากนอยเพียงใด
ตอพื้นที่ศึกษา ขึ้นอยูกับองคประกอบที่สําคัญเชน การกําหนดพื้นที่การใชที่ดินประเภทตางๆ ในผัง
เมืองรวมฯ รัฐไดสงเสริมกิจกรรมตางๆ ใหเกิดขึ้นมากนอยเพียงใด ทั้งทางดานสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการตางๆนั้น ประสบการณจากสนามบินดอนเมืองพบวา กิจกรรมและการใชที่ดินโดย
รอบไมไดเกี่ยวของกับสนามบินโดยตรง  ยานธุรกิจการคาตางๆแทบจะไมมีเกิดขึ้น ยกเวนเฉพาะใน
ยานที่อยูอาศัยเทานั้น ที่เกิดขึ้นจากเมืองขยายตัวตามโครงขายคมนาคมและโครงสรางพื้นฐานตางๆ 
ดวย  



  
 

เมื่อทราบถึงโครงการพัฒนาที่สําคัญ ที่มีผลกระทบโดยตรงตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน
ของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และพื้นที่ศึกษาคือ พื้นที่ชานเมืองดานตะวันออกของ
กรุงเทพมหานครแลว ในสวนตอไปจะไดทําการทบทวนแผนและผังการใชที่ดินของพื้นที่บริเวณนี้ 
ที่มีการกําหนดไวโดยหนวยงานผูรับผิดชอบ คือ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร และ กรมการผัง
เมือง กระทรวงมหาดไทย เพื่อเพิ่มพูนความรูความเขาใจในการกําหนดแนวทางการใชที่ดินของพื้น
ที่โดยหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยมีสาระสําคัญ ดังนําเสนอในสวนตอไป  
 

3.3.4 แผนและผังพัฒนาการใชท่ีดิน 
  การพัฒนาพื้นที่ภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  มีเครื่องมือที่ใชในการควบคุม
การใชประโยชนที่ดิน เพื่อใหมีการพัฒนาเมืองอยางเปนระเบียบและมีประสิทธิภาพ เชน กรุงเทพมหานคร 
ในฐานะรัฐบาลทองถ่ิน ไดรับมอบอํานาจจากกรมการผังเมืองใหดําเนินการจัดทําและปฏิบัติบังคับใชผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซ่ึงปจจุบันอยูในระหวางการบังคับใช ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับ
ปรุงครั้งที่ 1) กฎกระทรวงที่ 414 (พ.ศ. 2542) ซ่ึงมีระยะเวลาการบังคับใช 5 ป ระหวางปพ.ศ. 
2542-2547 สวนผังเมืองรวมของจังหวัดปริมณฑลนั้น ดําเนินการออกแบบและปฏิบัติบังคับใช
ผังฯโดย กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ประกอบดวยผังเมืองรวม จํานวนทั้งหมด 8 ผัง (แผน
ที่ 3.6) (ตารางที่ 3.5)แตมีผลบังคับใชจํานวน 6 ผัง และขาดอายุการการบังคับใชจํานวน 2 ผัง สวน
ผังเมืองรวมชุมชนมีจาํนวนทั้งหมด 4 ผัง และอยูระหวางกําลังวางและจัดทํารางผังเมืองรวมสุวินท
วงศจํานวน 1 ผัง ซ่ึงเปนพื้นที่ตอเนื่องดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ในเขตพื้นที่ศึกษา 
(กรมการผังเมือง, สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2544)  

  3.3.4.1 นโยบายและมาตรการของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครปริมณฑล 
 นโยบายและมาตรการของการวางและจัดทําผังเมืองรวม  ถือวาเปนส่ิงสําคัญ

อยางยิ่งที่จะเปนกรอบในการพัฒนาเมือง ใหมีความตอเนื่องและสอดคลองอยางมีระบบเพื่อไมให
เมืองมีการขยายตัวอยางขาดระเบียบ (Haphazard Development) สามารถสรุปนโยบายและมาตร
การของผังเมืองรวมแตละจังหวัดซ่ึงมีผลเกี่ยวของการใชที่ดินการุงเทพมหานครและในพื้นที่ศึกษา
พอสรปุไดดังนี้ 

 1) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 (1) สงเสริมใหกรุงเทพมหานครเปนศูนยกลางเศรษฐกิจ การบริการ องค
การระหวางประเทศ ศิลปวัฒนธรรม และการบริการที่สําคัญที่สุดของประเทศ 
 (2) สงเสริมการพัฒนาที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมใหสอดคลองกับโครง
สรางทางเศรษฐกิจและสังคมของชุมชน  โดยมีศูนยชุมชนเพื่อใหบริการตาง ๆ ที่จําเปน 
 





  
 

 (3) สงเสริมการพัฒนาศูนยชุมชนในพื้นที่ตางๆ ของกรุงเทพมหานคร 
 (4) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอตอจํานวนประชากรและไดมาตรฐาน 
 (5) สงเสริมและพัฒนาระบบขนสงมวลชนใหมีประสิทธิภาพ เพื่อลดการ
เดินทางดวยรถยนตสวนบุคคล 

(6) จัดระบบการขยายตัวของอุตสาหกรรมการผลิตโดยทั่วไปที่ไมกอเหตุ
รําคาญหรือสรางมลภาวะเปนพิษโดยเฉพาะอุตสาหกรรมการผลิตที่ตองใชแรงงานระดับฝมือและ
เทคโนโลยีชั้นสูง 
 (7) สงเสริม อนุรักษ และพื้นฟูศิลปวัฒนธรรมและสภาพแวดลอม  ซ่ึงมี
คุณคาทางศาสนา ศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร และโบราณคดี   เพื่อดํารงความเปนเอก
ลักษณของกรุงเทพมหานครและของชาติ 

(8) สงเสริมการพัฒนาเมืองดวยการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ 
รักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมของเมือง 

 
 2) ผังเมืองรวมนครปฐม 

 (1)  สงเสริมชุมชนเมืองใหเปนศูนยกลางการบริหาร การปกครอง และ
พาณิชยกรรมของจังหวัดนครปฐม 
 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรมให
สอดคลองกับการขยายตัวของชุมชนและระบบเศรษฐกิจ 
 (3) สงเสริมการพัฒนาดานการคมนาคมและการขนสงใหสอดคลองกับ
การใชประโยชนที่ดินในอนาคต 
 (4).พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 

 (5) อนุรักษสภาพแวดลอมที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรและโบราณคดี 
 (6) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

 
 3) ผังเมืองรวมออมใหญ 

 (1) พัฒนาและสงเสริมใหเปนพื้นที่รองรับอุตสาหกรรมจาก
กรุงเทพมหานคร 

 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรมให
สัมพันธกับการขยายตัวของชุมชน 



  
 
ตารางที่ 3.5 สรุปสภาพการบังคับใชผังเมืองรวมในเขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดปริมณฑลโดยรอบ 

ระยะเวลาใชบังคับ จังหวัด 
เร่ิม สิ้นสุด 

หมายเหตุ 

จังหวัดนครปฐม 
1. ผังเมืองรวมเมืองนครปฐม 
2. ผังเมืองรวมชุมชนออมใหญ 

รวม 2 ผัง 

 
8 ตุลาคม 2544 
10 ตุลาคม 2539 

 
7 ตุลาคม 2549 
9 ตุลาคม 2544 

ขอขยายเวลาการใชบังคับ 1 ป 
หมดอายุ 8 ตุลาคม 2545 

จังหวัดนนทบุรี 
1. รางผังเมืองรวมนนทบุรี 

รวม 1 ผัง 

 
ขาดอายุการบังคับใชผังเมืองรวม 

อยูระหวางพิจารณาของคณะกรรมการ
รางกฎหมายกระทรวงมหาดไทย 
 

จังหวัดปทุมธานี 
1. ผังเมืองรวมเมืองปทุมธานี 

 
ขาดอายุการบังคับใชผังเมืองรวม 

อยูระหวางการดําเนินการปรับปรุงครั้ง 
ที่ 1 มีพ้ืนที่ครอบคลุมทั้งอําเภอเมือง 

2. ผังเมืองรวมชุมชนประชาธิปตย 
คลองหลวง 

3. ผังเมืองรวมชุมชนคูคต 
รวม 3 ผัง 

1 กรกฎาคม 2540 
 

4 พฤษภาคม 
2542 

30 มิถุนายน 2545 
 

3 พฤษภาคม 2547 
 

พ้ืนที่ดานเหนือ Flood Way ตะวันออก 
ของกรุงเทพมหานคร ยังไมมีการวางแผน
ใชบังคับ 

จังหวัดฉะเชิงเทรา 
1. ผังเมืองรวมฉะเชิงเทรา 
2. ผังเมืองรวมชุมชนบางปะกง 
3. ผังเมืองรวมเมืองบางคลา 

รวม 3 ผัง 

 
2 กรกฎาคม 2540 
20 มิถุนายน 2540 

2544 

 
1 กรกฎาคม 2545 
19 มิถุนายน 2545 

2549 

 
ปจจุบันสํานักงานผังเมืองจังหวัดกําลัง
วางแผนจัดทํารางผังเมืองรวมสุวินทวงศ 
ซึ่งเปนพื้นที่ตอเนื่องทางดานตะวันตก
ของกรุงเทพมหานครอยู 

จังหวัดสมุทรปราการ 
1. ผังเมืองรวมสมุทรปราการ 

รวม 1 ผังครอบคลุมทั้งจังหวัด 

 
22 มิถุนายน 2544 

 
21 มิถุนายน 2549 
 

 

จังหวัดสมุทรสาคร 
1. ผังเมืองรวมเมืองสมุทรสาคร 
2. ผังเมืองรวมเมืองกระทุมแบน 

รวม 2 ผัง 

 
2542 
2544 

 
2549 
2549 

 
 
 

กรุงเทพมหานคร 
1. ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

รวม 1 ผังครอบคลุมทั้งจังหวัด 
 

 
5 กรกฎาคม 2544 

 
4 กรกฎาคม 2549 

 
อยูระหวางเริ่มดําเนินการปรับปรุง 
  ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครครั้งที่ 2 

ที่มา : กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย 
 



  
 
 (3) สงเสริมใหมีการสรางโครงขายคมนาคมใหสอดคลองและสัมพันธ กับ
การใชที่ดินในอนาคต 
 (4) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 

 (5) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 
 4) ผังเมืองรวมนนทบุรี 
 (1) ใหชุมชนเมืองเปนศูนยกลางการบริหาร การปกครอง การคา และการ
บริการของจังหวัดนนทบุรี 
 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย การพาณิชยกรรม และการอุตสาห
กรรม ใหสัมพันธกับการขยายตัวของชุมชน ขณะเดียวกันสงวนพื้นที่เกษตรกรรมไวดวย 

(3) พัฒนาระบบโครงขายการคมนาคมขนสงใหสอดคลองกับการใชที่ดิน  
และระบบโครงขายคมนาคมขนสงของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในอนาคต 
 (4) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการให
เพียงพอ และไดมาตรฐาน 
 (5) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

 
 5) ผังเมืองรวมปทุมธานี 

 (1) ใหชุมชนเมืองเปนศูนยกลางการคา การบริการ อุตสาหกรรมการผลิต 
และเปนศูนยกลางการบริหารราชการ และการปกครองของจังหวัด 

(2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในชุมชนใหสอดคลองกับนโยบาย
และชะลอความเจริรญเติบโตของกรุงเทพมหานคร 
 (3) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณปูการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 

 (4)  อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 

 6) ผังเมืองรวมประชาธิปตย-คลองหลวง 
 (1) ใหชุมชนเมืองเปนศูนยกลางการคา การบริการอุตสาหกรรม การผลิต 
และการศึกษาในระดับสูง 

(2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในชุมชนใหสอดคลองกับนโยบาย
การชะลอความเจริญเติบโตของกรุงเทพมหานคร 



  
 

(3) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน  

(4) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 

 7) ผังเมืองรวมคูคต 
 (1) สงเสริมชุมชนเมืองใหเปนศูนยกลางการคา การบริการ และการผลิต 

 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัยในชุมชน ใหสอดคลองกับนโยบาย
การชะลอความเจริญเติบโตของกรุงเทพมหานคร 
 (3) สงเสริมและพัฒนาการบริการทางสังคม  การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการใหเพียงพอและไดมาตรฐาน 

 (4) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 

 8) ผังเมอืงรวมเมืองฉะเชิงเทรา 
(1) ใหชุมชนเมืองเปนศูนยการบริหารและการปกครองของจังหวัด

ฉะเชิงเทรา 
 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย พาณิชยกรรมและการขนสงให
สัมพันธกับการพัฒนาพื้นที่บริเวณชายฝงทะเลดานตะวันออก 
 (3) สงเสริมการพัฒนาดานอุตสาหกรรม            ในรูปแบบของการนิคม
อุตสาหกรรมเพื่อกระจายอุตสาหกรรมไปสูภูมิภาคอยางมีระเบียบ ในสภาวะแวดลอมที่ดีและ
สามารถควบคุมการบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอยางมีประสิทธิภาพ 
 (4) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 

 (5) อนุรักษทรัพยากรธรราชาติและส่ิงแวดลอม 
 

 9) ผังเมืองรวมบางปะกง 
 (1) ใหชุมชนบางปะกงเปนศูนยกลางการผลิตแหงหนึ่งในภาคตะวันออก 

(2)  สงเสริมและพัฒนาดานที่อยูอาศัย การทองเที่ยว พาณิชยกรรม และ
การบริการ ใหสัมพันธกับระบบเศรษฐกิจของชุมชน 
 (3) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 

(4) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 



  
 

  10) ผังเมืองรวมบางคลา 
 (1).สงเสริมชุมชนเมืองใหเปนศูนยกลางบริหาร การปกครอง การศึกษา 
การคมนาคม และการขนสงของอําเภอบางคลา จังหวัดฉะเชิงเทรา 
 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรมใหสัมพันธกับการ
ขยายตัวของชุมชน 
 (3) สงเสริมการพัฒนาดานอุตสาหกรรมการเกษตรและอุตสาหกรรม
บริการ 
 (4) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 
 (5) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

 
  11) ผังเมืองรวมชุมชนสุวินทวงศ 

 (1) สงเสริมการเติบโตทางเศรษฐกิจ โดยเนนเปนแหลงรองรับการขยาย
ตัวทางดานอุตสาหกรรมเทคโนโลยีระดับสูง  และอุตสาหกรรมสะอาดเพื่อการสงออก ตามแนว
ทางการพัฒนาเมืองภาคมหานคร 

(2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม และการบริการให
สัมพันธกับระบบเศรษฐกิจชุมชน 

(3) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม โดยเฉพาะคลองสําคัญ 
ซ่ึงเปนคลองระบายน้ํา และคลองสงน้ําสําหรับการประปาของจังหวัดฉะเชิงเทรา และจังหวัด
สมุทรปราการ 
  (4) อนุรักษพื้นที่เหมาะสมการเกษตร  ซ่ึงเปนพื้นที่รับบริการของชล
ประธานในโครงการพระองคไชยานุชิต 

(5) พัฒนาบริการทางสังคม การบริการสาธารณูปโภค และ  
สาธารณูปการใหเพียงพอและไดมาตรฐาน 

  12) ผังเมืองรวมสมุทรปราการ 
  (1) สงเสริมและพัฒนาชุมชนเมืองใหเปนศูนยกลางการคา การบริการ 
และการปกครองของจังหวัดสมุทรปราการ 
 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม
ใหสอดคลองกับการขยายตัวของระบบเศรษฐกิจและสังคมของชุมชน 
 (3) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 



  
 

  (4) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 13) ผังเมืองรวมเมืองสมุทรสาคร 

 (1) สงเสริมชุมชนเมืองสมุทรสาครใหเปนศูนยกลางการบริหาร การปก
ครองและพาณิชยกรรมของจังหวัดสมุทรสาคร 

 (2) สงเสริมอุตสาหกรรม และอุตสาหกรรมที่เกี่ยวกับธุรกิจการประมง 
(3) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรมใหสัมพันธกับการ

พัฒนาอุตสาหกรรม 
  (4) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให
เพียงพอและไดมาตรฐาน 

 (5) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 

  14) ผังเมอืงรวมกระทุมแบน 
  (1) สงเสริมและพัฒนาชุมชนเมืองกระทุมแบนใหเปนเขตอุตสาหกรรม
รอง  จากชุมชนเมืองสมุทรสาคร 

 (2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรม และการบริการ
ใหสอดคลองกับการขยายตัวของชุมชนและระบบเศรษฐกิจ 
 (3) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
เพียงพอและไดมาตรฐาน 

 (4) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
 

 ดังจะเห็นไดวา นโยบายและมาตรการการวางผังเมืองเหลานี้ สวนใหญจะมี
เปาหมายในการสงเสริมดานที่อยูอาศัย และ พาณิชยกรรมใหมีความสัมพันธกับการขยายตัวของชุม
ชน การพัฒนาการบริการทางสังคม การบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการใหเพียงพอและได
มาตรฐาน และที่สําคัญเปนการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม สวนดานอุตสาหกรรม
จะมีบ างจั งหวัด เท านั้ น  ที่ มี ก ารวางแผนรองรับการกระจายตั วของอุตสาหกรรมจาก
กรุงเทพมหานคร 

 
3.3.4.2 ความเกี่ยวเนื่องของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 ภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีความเกี่ยวเนื่องในการพัฒนาพื้นที่และ
มีรูปแบบที่สอดคลองกัน อยางเชน จังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี นครปฐม สมุทรสาคร จะเปนแหลงที่
อยูอาศัยของประชาชนที่เดินทางเขามาทํางานในกรุงเทพมหานคร สวนจังหวัดสมุทรปราการเปน



  
 
ยานอุตสาหกรรมที่รองรับอุตสาหกรรมจากกรุงเทพมหานคร จากแผนที่ 3. ซ่ึงแสดงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ขอบเขตของผังเมืองรวมฯยังไมครอบคลุมทุกจังหวัด จะมีเฉพาะ 3 
จังหวัด ไดแก กรุงเทพมหานคร จังหวัดนนทบุรี (ปจจุบันขาดอายุการบังคับใชระหวางการพิจารณา
ของคณะกรรมการรางกฎหมายของกระทรวงมหาดไทยเปนไปตามขั้นตอนของกฎหมาย) และ 
จังหวัดสมุทรปราการ (ประกาศใชเมื่อวันที่ 22 มิถุนายน  2544) สวนพื้นที่จังหวัดอื่นๆ และ
ปริมณฑล ยังขาดผังชี้นําการพัฒนา การใชที่ดินที่จะทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ที่ขาดสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการรองรับอยางทั่วถึงและไดพัฒนาพื้นที่ไดประโยชนสูงสุด (กรมการผังเมือง, 
สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2544) 

 เมื่อพ ิจารณาจากแผนการใชที่ดินแลว กรุงเทพมหานคร เปนเมืองหลักที่จะ
เปนศูนยกลางกิจกรรมดานตางๆ  ดังที่กลาวมาแลว ดังนั้นผังเมืองรวมของชุมชนโดยรอบ
กรุงเทพมหานครแหงนี้จะตองมีความสอดคลองสัมพันธและตอเนื่องกันอยางสมบูรณ แตบาง
บริเวณยังขาดความตอเนื่อง เชน บริเวณที่จะเปนสนามบินสุวรรณภูมิและพื้นที่โดยรอบนั้น เดิมเปน
บริเวณพื้นที่รับน้ําหลากที่จะเปนชองทางน้ําไหลผานเพื่อลงสูอาวไทยตอไป โดยกรุงเทพมหานคร
ไดกําหนดพื้นที่ศึกษาซึ่งเปนพื้นที่ตอเนื่องกับสนามบินสุวรรณภูมิใหเปนพื้นที่อนุรักษชนบทและ
เกษตรกรรม อนุญาตใหมีการกอสรางไดเฉพาะบานเดี่ยว ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
เทานั้น (ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2542) แตบริเวณตอเนื่องจากดานบนพื้นที่ศึกษา คือ อําเภอ
ลําลูกกา ปทุมธานี ยังไมมีผังเมืองรวมบังคับใช และดานลางของพื้นที่ศึกษาในบริเวณจังหวัด
สมุทรปราการ มีผังเมืองรวมที่กําหนดเปนบริเวณ สถาบันราชการ (สนามบินสุวรรณภูมิ) และการ
ใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม บริเวณพื้นที่ริมถนนกิ่งแกว (ผังเมืองรวมสมุทรปราการ, 2544) ซ่ึง
เปนการกําหนดผังการใชที่ดินที่ไมสอดคลองกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  ดังนั้นจึงควรที่จะ
ตองมีการบูรณาการณผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ใหเกิดความตอเนื่องและสัมพันธ
กันอยางเปนระบบ จะทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ใหไดประโยชนสูงสุดในแงของการจัดสรร
ทรัพยากรอยางคุมคาที่สุด 
3.4 สรุป 

จากการศึกษาขอมูลทั่วไปของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในบทนี้ พบวาลักษณะกาย
ภาพของพื้นที่และแผนการพัฒนา รวมทั้งโครงการพัฒนาตางๆ ทั้งในกรุงเทพมหานครและจังหวัด
ปริมณฑล ดังที่รวบรวมมานี้ มีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครและ
พื้นที่ศึกษา  พื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานครมีศักยภาพในการที่จะสงเสริมใหเกิด
การพัมนาใหมีความสัมพันธและสอดคลองกับโครงการพัฒนาของรัฐ เชน โครงการกอสรางสนาม
บินสุวรรณภูมิ โดยจะตองมีการศึกษาแนวทางการใชที่ดินที่มีความเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่
และสอดคลองกับนโยบายการพัฒนาเมืองตอไป 



บทท่ี 4 
 

กรุงเทพมหานครและการเปลี่ยนแปลงการใชท่ีดินในพื้นท่ีศึกษา 
 
 ในบทนี้จะไดทําการศึกษาขอมูลและวิเคราะหขอมูลเพื่อสรางความรูความเขาใจในเรื่อง
วิวัฒนาการและการขยายตัวของเมือง บทบาทของเมืองและพื้นที่ชนบท วามีการเปลี่ยนแปลงการใช
ประโยชนที่ดินในระยะเวลาที่ผานมาอยางไรบางทั้งขนาดและความหนาแนน มีปจจัยอะไรที่มีผล
ตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน  รวมท้ังศึกษาถึงแนวโนมการขยายตัวของเมืองกรุงเทพมหานคร
และพื้นที่ศึกษาคือพื้นที่ทางฝงตะวันออกจะมีทิศทางการขยายตัว 
 
4.1 ลักษณะกายภาพทางภูมิศาสตร 
 
 4.1.1 ท่ีตั้งและเขตปกครอง 
 พื้นที่ศึกษาซึ่งเปนพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  ประกอบดวย  
พื้นที่เขตมีนบุรี  เขตคลองสามวา  เขตลาดกระบัง  และเขตหนองจอก  รวม 4 เขต มีพื้นที่รวมกัน 
ทั้งหมด 534.45 ตร.กม. หรือ 334,032 ไร คิดเปนรอยละ 33 ของกรุงเทพมหานคร พื้นที่เขตหนอง
จอกมีจํานวนมากที่สุดคือ 147,663 ไร รองลงมาคือเขตลาดกระบังมีพื้นที่ 77,412 ไร เขตคลอง
สามวามีพื้นที่ 69,179 ไร และเขตมีนบุรีมีพื้นที่ 39,778 ไร โดยเขตหนองจอกมีเขตการปกครอง
ระดับแขวงจํานวน 8 แขวง เขตลาดกระบัง 6 แขวง เขตคลองสามวา 5 แขวง และเขตมีนบุรี 2 
แขวง (แผนที่ 4.1) ลักษณะของพื้นที่ศึกษาบริเวณนี้เปนที่ราบลุมน้ําทวมถึง  มีความสูงจากระดับ
ทะเลปานกลาง โดยเฉลี่ย 0.5-2.0 เมตร โดยมีสภาพทางธรณีวิทยาเปนดินเหนียวระบายน้ําเลวมี
ความลาดเทนอยกวา 1% เหมาะกับการทําเกษตรกรรม  อาณาเขตของพื้นที่ศึกษามีพื้นที่ติดตอกับ
พื้นที่ดานการปกครองดังนี้ 

ดานทิศเหนือ  ติดตอกับอําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธานี   
ดานทิศตะวันออก ติดตอกับ อําเภอบางน้ําเปรี้ยว และอําเภอเมือง   

จังหวัดฉะเชิงเทรา  
ดานทิศใต  ติดตอกับอําเภอบางพลี  อําเภอบางเสาธง  

และอําเภอบางบอ   จังหวัดสมุทรปราการ   
ดานทิศตะวันตก  ติดตอกับเขตสายไหม เขตบางเขน เขตคันนายาว  

เขตสะพานสูง และเขตประเวศ ของกรุงเทพมหานคร   
 





4.1.2 สภาพภูมิประเทศของพื้นท่ีศึกษา 
 กรุงเทพมหานครมีพื้นที่ประมาณ 1,568.687 ตารงกิโลเมตร สภาพโครงสรางพื้นที่
เปนที่ราบลุมแมน้ําเจาพระยา หรือพื้นที่ราบลุมดินน้ําตะกอนพัดพา (Aulluvial Soil) และบริเวณลุม
น้ําเจาพระยาตอนลาง พื้นที่สวนใหญคอนขางราบเรียบและมีระดับความสูงจากระดับน้ําปานกลาง 
ประมาณ 05 – 6 เมตร พื้นที่บางบริเวณอาจจะต่ํากวาระดับน้ําทะเลปานกลาง ลักษณะดินเปนดิน
เหมาะแกการเกษตร ช้ันหนาดินของดินเปนดินเหนียวละเอียดและตะกอนละเอียด จึงเปนดินที่อุม
น้ําและเนื้อดินไมอัดแนน  ซ่ึงเปนลักษณะของดินที่เกิดจากอิทธิพลของน้ําทะเลพัดมาทับถมบริเวณ
พื้นที่ดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร เปนพื้นที่ที่เรียกวาทุงรังสิต จากการศึกษาของหนวย
ศึกษาวิจัยภัยธรรมชาติและขอมูลสนเทศเชิงพื้นที่ ภาควิชาธรณี คณะวิทยาศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย พบวา ลักษณะภูมิประเทศบริเวณพื้นที่ศึกษา และพื้นที่ขางเคียงมีลักษณะเปนที่ลุมต่ํา
ทองกะทะ โดยมีขอบสูงอยูโดยรอบและการแสดงดวยเสนความสูงของระดับพื้นดินเหนือระดับน้ํา
ทะเลปานกลาง จะพบวามีความลาดเทจากทิศเหนือลงมายังทิศใต และดานทิศตะวันออกลาดเทเขา
สูทิศตะวันตก (บริเวณคันกั้นน้ําพระราชดําหริ) โดยมีระดับพื้นที่สูงสุดประมาณ 8.00 เมตร และ
พื้นที่ต่ําสุดประมาณ 0.5 เมตร เปนบริเวณกวาง  (แผนที่ 4.2) 
 

4.1.3 ลักษณะภูมิอากาศ 
 กรุงเทพมหานคร อยูในเขตภูมิอากาศแบบมรสุมเมืองรอนไดรับอิทธิพลจากลมมรสุม
ตะวันออกเฉียงเหนือ  ลมมรสุมตะวันตกเฉียงใตและลมทะเลที่พัดผานตลอดเวลาดังใน               
แผนที่     แสดงเสนทางและชวงเวลาที่ลมพายุพัดผานประเทศไทย อากาศไมรองจัดหรือหนาวจัด 
อุณหภูมิเฉลี่ยต่ําสุดประมาณ 20 องศาเซลเซียสในเดือนธันวาคมและมกราคม อุณหภูมิเฉลี่ยสูงสุด
ประมาณ 34 องศาเซลเซียส ในเดือนเมษายน ความชื้นในอากาศมีสูง โดยเฉลี่ยเกือบรอยละ 80 
ตลอดทั้งป มีฤดูฝนคอนขางยาวนาน เร่ิมตั้งแตกลางเดือนพฤษภาคมถึงกลางเดือนตุลาคม จากการ
ศึกษาขอมูลจากสถานีวัดน้ําฝนของกรมอุตุนิยมวิทยา 9 แหงและจากรมชลประทานอีก 4 แหง 
ปริมาณน้ําฝนเฉลี่ยเหนือพื้นที่โครงการพื้นที่สีเขียว ซ่ึงใชเปนทางระบายน้ํามีปริมาณ  1,200 
มิลลิเมตร โดยมีคาสูงสุด 1,567 มิลลิเมตร และต่ําสุด 824 มิลลิเมตร ฝนตกหนักที่สุดในชวงเดือน
สิงหาคมถึงเดือนตุลาคม ปริมาณน้ําฝนในชวงนี้มีคาประมาณ 54 % ของปริมาณน้ําฝนท้ังป ซ่ึงกอ
ใหเกิดภาวะน้ําทวมได เนื่องจากฝนที่ตกหนักจะตอเนื่องกับชวงเวลาที่ระดับน้ําในแมน้ําเจาพระยา
ขึ้นสูงจากอิทธิพลของน้ําทะเลหนุนตั้งแตปลายเดือนตุลาคมจนถึงเดือนธันวาคม(ตารางที่ 4.1) 
 
 
 





 
ตารางที่   4.1    แสดงคาบการเกิดยอนกลับของปริมาณน้ําฝนในชวงเดือนสิงหาคมถึงเดือนตุลาคม 

คาบการเกิดยอนกลับ  (ป) ปริมาณน้ําฝน  (มม.) 
2 620 
5 817 

10 935 
25 1,073 
50 1,169 
100 1,260 

 ที่มา : กรมอุตุนิยมวิทยา 
 

4.1.4 สมรรถนะดิน 
 พื้นที่ศึกษามีสภาพโดยทั่วไปเปนดินเหนียว แบงเปน 3 ประเภท คือ ดินชุดบางกอก 

ดินชุดบางน้ําเปรี้ยว และดินชุดฉะเชิงเทราดินทั้ง 3ชุด จัดเปนดินที่เกิดจากการทับถมของตะกอน
ปากแมน้ํา (Alluvial Soil) มีลักษณะและคุณสมบัติคลายคลึงกันและแตกตางกันบางสวน ซ่ึงดินทั้ง 
3 ชุด มีความเหมาะสมตอการเพาะปลูกพืช (UPLAND CROPS) และนาขาว (PADDY RICE) แตก็
มีขอจํากัดตางๆ กัน ไดแกดินชุดบางกอก เมื่อใชเปนที่เพาะปลูกพืชสวนจะมีความเหมาะสมนอย 
ตองเลือกชนิดของพืชพันธที่เหมาะสม เนื่องจากมีการระบายน้ําที่ผิวดินชา ดินอุมน้ํามากเพราะ
ระดับน้ําใตดินสูง แตเมื่อใชเปนที่ทํานาขาวจะมีความเหมาะสมมากเพราะมีน้ํามาก สามารถทํานา
ไดอยางนอยปละ 1 ครั้งดินชุดบางน้ําเปร้ียวและชุดฉะเชิงเทรา เมื่อใชเปนที่เพาะปลูกพืชสวนก็จะมี
ความเหมาะสมนอย ดวยเหตุผลเชนเดียวกับดินชุดบางกอก อีกทั้งยังอยูในพื้นที่ที่มีโอกาสเกิดน้ํา
ทวมฉับพลัน และน้ําทวมขังเปนเวลานาน ซ่ึงไมเหมาะสมตอการปลูกพืชสวนหลายชนิด สวนเมื่อ
ใชเปนพื้นที่ทํานาขาวถึงจะมีความเหมาะสมนอยกวาชุดดินบางกอก เนื่องดวยเปนที่มีความเปนกรด
สูง ซ่ึงยากแกการแกไขเพื่อเพิ่มผลผลิตทางการเกษตร (ดินเปรี้ยว)(แผนที่ 4.3) 

4.1.5 การทรุดตัว การใชน้ําบาดาล 
 นอกจากสภาพพื้นที่ในบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนที่ราบลุมต่ําแลวในบริเวณพื้นที่นี้ยังมี

การทรุดตัวของแผนดินเกิดขึ้นอยางตอเนื่อง  จากผลของการสูบน้ําบาดาลเพื่อนํามาอุปโภคและ
บริโภค  จึงเกิดการทรุดตัวของแผนดินอยางตอเนื่อง  โดยเฉพาะบริเวณเขตลาดกระบัง  การทรุดตัว
ของแผนดนิเปนแองกะทะ  หลุมบอกระจายอยูทั่วไปในสภาพปจจุบันซึ่งมองไมเห็นดวยตาเปลา  
เนื่องจากพื้นที่สวนใหญจะปกคลุมดวยวัชพืชและพืชเกษตร นาขาว รวมถึงการกักขังเพื่อการเพาะ
เล้ียงสัตวน้ํา 





 การสูบน้ําบาดาลขึ้นมาใชมากจนเกิดชองวางในระหวางเม็ดดิน  ทําใหเกิดการทรุดตัว
เปนบริเวณกวาง  เมื่อมีผูมาตั้งถ่ินฐานที่ใดมาก  ความตองการน้ํากินน้ําใชก็มีมากขึ้นตาม  พื้นที่
ศึกษาในอดีตมีการตั้งถ่ินฐานริมฝงคลองอาศัยน้ําฝนและน้ําคลองเปนน้ํากินและน้ําใชในการดํารง
ชีวิตและประกอบอาชีพ  แตปจจุบันการตั้งถ่ินฐานเปลี่ยนมาอยูตามริมฝงถนนมีการขุดเจาะน้ํา
บาดาลขึ้นมาใช  เปนสาเหตุใหญใหเกิดการทรุดตัวของแผนดิน  จึงควรมีการขยายเขตบริการน้ํา
ประปา  โดยเฉพาะตามแนวถนนที่สําคัญที่มีการกระจุกตัวการใชที่ดินและมีอัตราการทรุดตัวสูง  
พรอมทั้งหาพื้นที่กักเก็บน้ํา  และนําน้ําที่กักเก็บมาใชแทนน้ําบาดาล  เพื่อลดปริมาณการสูบน้ํา
บาดาลลง  ปจจุบันไดมีการกําหนดเขตวิกฤตน้ําบาดาล 3 อันดับตามความสําคัญและเรงดวนในพื้น
ที่ 7 จังหวัดภาพกลาง  (แผนที่ 4.4)  กรุงเทพมหานคร  สมุทรปราการ  สมุทรสาคร  นครปฐม  
ปทุมธานี  พระนครศรีอยุธยา  และนนทบุรี 

 สําหรับพื้นที่เขตวิกฤตการณน้ําบาดาลในเขตกรุงเทพมหานคร  ที่ถูกจัดแบงเปน 3 
อันดับ  มีรายละเอียดดังนี้ 

1.)  พื้นที่เขตวิกฤตการณน้ําบาดาลอันดับ 1  ซ่ึงมีอัตราการทรุดตัวของพื้นดินระหวาง 
3-5 เซนติเมตรตอป  โดยจะมีบางพื้นที่ที่กรมทรัพยากรธรณีเห็นสมควรหามไมใหมีการขุดเจาะน้ํา
บาดาล  หรือสูบน้ําบาดาลขึ้นมาใชโดยเด็ดขาด  ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2540  เปนตนไปในพื้นที่ 
ตาง ๆ ดังนี้  

เขตมีนบุรี              แขวงแสนแสบ   แขวงมีนบุรี 
เขตคลองสามวา แขวงสามวาตะวันออก   แขวงสามวาตะวันตก   แขวงบางชัน       

แขวงทรายกองดิน   แขวงทรายกองดินใต 
เขตบางเขน                      แขวงสายไหม  แขวงคลองถนน  แขวงออเงิน  แขวงอนุสาวรีย        

             แขวงลาดยาว 
เขตดอนเมือง                   แขวงตลาดบางเขน 
เขตลาดพราว                   แขวงจรเขบัว  แขวงลาดพราว 
เขตบึงกุม                         แขวงคันนายาว  แขวงสะพานสูง 
เขตบางกะป             แขวงคลองกุม  แขวงวังทองหลาง  แขวงบางกะป  แขวงหัวหมาก 

แขวงคลองจั่น 
เขตหวยขวาง                    แขวงสามเสนนอก  แขวงหวยขวาง 
เขตคลองเตย                     แขวงคลองตนั 
เขตประเวศ                       แขวงสวนหลวง  แขวงประเวศ  แขวงดอกไม  แขวงหนองบอน  
เขตลาดกระบัง                  แขวงคลองสองตนนุน  แขวงคลองสามประเวศ แขวงลําปลาทิว 
                                     แขวงทับยาว  แขวงลาดกระบัง 





เขตพระโขนง                    แขวงบางจาก  แขวงบางนา 
2.)  พื้นที่วิกฤตการณน้ําบาดาลอันดับ 2 เปนเขตที่มีการทรุดตัวของพื้นดิน  ระหวาง 

2-3 เซนติเมตรตอป  และจะมีบางพื้นที่ที่จะไมอนุญาตใหมีการขุดเจาะ หรือสูบน้ําบาดาลขึ้นมาใช  
ตั้งแตวันที่ 1 กรกฏาคม 2541 เปนตนไป  โดยมีบริเวณคลุมพื้นที่ดังนี้ 

เขตบางขุนเทียน          แขวงบางบอน  แขวงแสมดํา  แขวงทาขาม 
เขตหนองแขม             แขวงหนองคางพลู  แขวงหนองแขม  แขวงหลักสอง 
เขตหนองจอก                   แขวงคลองสิบ  แขวงคูฝงเหนือ  แขวงโคกแฝด  แขวงลําผักชี   

แขวงลําตอยติ่ง 
เขตลาดกระบัง                  แขวงขุมทอง 
เขตบางซื่อ                        แขวงบางซื่อ 
เขตดอนเมือง                    แขวงทุงสองหอง  แขวงสีกัน 

 
3.)  พื้นที่วิกฤตการณน้ําบาดาลอันดับ 3 เปนเขตที่มีอัตรการทรุดตัวของพื้นดินนอย

กวา 2 เซนติเมตรตอป  โดยครอบคลุมพื้นที่ที่เหลือ 
4.1.6 ระบบชลประทาน 
 บริเวณพื้นที่นี้ไดรับการหลอเล้ียงดวยทางน้ํามากมาย ทั้งที่เปนทางน้ําทางธรรมชาติ

และคลองที่ขุดขึ้นเพื่อใชในชลประทานที่มีระบบชลประทานเชื่อมโยงระหวางพื้นที่
กรุงเทพมหานครตอนบน ปทุมธานี ฉะเชิงเทรา และสมุทรปราการ ซ่ึงมีโครงขายคูคลองครอบคลุม
พื้นที่อยางหนาแนน โดยมีระบบจายน้ําและควบคุมน้ําเชื่อมโยงกับเขื่อนชัยนาทและเขื่อนพระราม 
6 ผันน้ําจากแมน้ําเจาพระยาและแมน้ําปาสัก ลงผานทุงรังสิต แลวจึงการะจายมาหลอเล้ียงพื้นที่ชาน
เมืองดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร กอนจะผานลงไปใชในื้นที่อําเภอบางพลี-บางบอ จังหวัด
สมทุรปราการ กอนไหลลงสูทะเลที่อาวไทย(แผนที่ 4.5) 
 

4.1.7 ระบบระบายน้ํา 
 ระบบการระบายน้ําภายในพื้นที่แบงไดออกเปน 3 รูปแบบ ไดแก 
   1) การระบายน้ําโดยอาศัยคลอง 
 พื้นที่ศึกษาประกอบดวยคลองและลําน้ํามากมายหลายสาย ใชประโยชนในการ
ดํารงชีวิตประจําวัน ในการคมนาคมติดตอ ทางการประกอบอาชีพเกษตรกรรมและเปนทางระบาย
น้ํา คลองระบายน้ําหลักในพื้นที่ แบงไดออกเปน 2 แนวดวยกัน คือ (แผนที่ 4.6) 
   (1) คลองระบายน้ําแนวตะวันออก-ตะวันตกที่สําคญั ไดแก คลองแสน
แสบ คลองประเวศบุรีรมย และคลองสําโรง โดยเปนแนวคลองที่เชื่อมระหวางแมน้ําเจาพระยากับ







แมน้ําบางประกง นอกจากนี้ยังมีคลองชายทะเล ซ่ึงเปนคลองชลประทานที่ขุดคูขนานไปกับถนน
สุขุมวิท มีประตูระบายน้ําควบคุมการไหลของน้ําในพื้นที่ 
   (2) คลองระบายน้ําหลักในแนวเหนือ-ใต ไดแก คลองลาดกระบัง คลอง
ลําปลาทิว คลองหนองงูเหา และคลองบางปลา  
  แนวระบายน้ําหลัก คือ ระบายน้ําจากทิศเหนือลงสูทิศใตเพื่อออกสูทะเล ดังแสดง
ในแผนที่ 4.6 โดยน้ําจะระบายมาจากคลองหกวาลงมายังคลองเกา-คลองตาเจีย-คลองลําปลาทิว-
คลองหนองงูเหา-คลองบางปลา ออกสูอาวไทย และอีกแนวหนึ่ง คือระบายมาตามคันกั้นน้ํามาลง
คลองสามประเวศ-คลองลาดกระบัง-คลองบางพลี-คลองสําโรง-คลองขุดใหมสูอาวไทย 
 
 2.) การระบายน้ําโดยอาศัยประตูระบายน้ําและเครื่องสูบน้ํา 
  จากสภาพภูมิประเทศที่เปนพื้นที่ราบลุมแมน้ําริมชายฝงทะเล ทําใหมีความเสี่ยงตอ
การเกิดน้ําทวมบอยคร้ัง สรางความเสียหายแกทรัพยสินและประชากรอยางมาก โดยเฉพาะพื้นที่
เศรษฐกิจชั้นใน ทําใหเกิดการสรางระบบปองกันน้ําทวมตาง ๆ รวมทั้งการสรางคันกั้นน้ําตามพระ
ราชดําริ ตามโครงการระบายน้ําทุงฝงตะวันออก กอสรางระหวางป พ.ศ. 2526-2528 เพื่อกั้นน้ําที่
ไหลจากพื้นที่ทางทิศเหนือและทิศตะวันออกไมใหไหลเขาไปทวมขังทําความเสียหายแกพื้นที่
เศรษฐกิจที่สําคัญ และมีการสรางประตูระบายน้ําริมคันกั้นน้ํา  ซ่ึงประตูระบายน้ําทุกประตูจะปด
สนิทตลอดเวลา เพื่อปองกันไมใหน้ําดานนอกคันกั้นน้ําไหลเขาไปยังพื้นที่ภายในคันกั้นน้ํา โดยจะ
ทําการเปดเปนครั้งคราวตามความจําเปนเพื่อการสัญจรหรือเพื่อลดภาวะน้ําทวมที่ลุมริมคันกั้นน้ํา
เฉพาะจุด ระดับน้ําในทุงฝงตะวันออกจะถูกควบคุม โดยใชอาคารบังคับน้ําตามแนวถนนสุขุมวิท
และริมแมน้ําบางประกง ซ่ึงมีทั้งประตูระบายน้ํา และสถานีสูบน้ํา 
 
 3.) การระบายน้ําโดยอาศัยทอระบายน้ํา 
  ทอระบายน้ําในพื้นที่ศึกษา ไมคอยมีบทบาทในการระบายน้ําในพื้นที่เนื่องจากไม
มีการวางทอเปนโครงขายที่สมบูรณ ถนนบางสายแทบจะไมมีการวางทอระบายน้ําเลย อาคารบาง
แหงที่สรางริมถนนไดถมพื้นที่ทับลํารางสาธารณะขางถนน โดยไมมีการวางทอระบายน้ําเพื่อใหน้ํา
สามารถระบายผานไปไดดังเดิม ปลอยใหน้ําไหลไปยังพื้นที่ต่ํารอบขาง สวนในบางอาคารที่มีการ
วางทอระบายน้ํามักใชทอระบายน้ําขนาดเล็กไมเพียงพอตอปริมาณน้ําที่เคยไหลผานพื้นที่กอนที่จะ
มีการสรางอาคาร 
 
 
 



 
4.2  ลักษณะเศรษฐกิจ 
 สภาพเศรษฐกิจในพื้นที่ศึกษา เปนปจจัยสําคัญอยางหนึ่งที่บอกถึงระดับการพัฒนาของชุม
ชนและประชากรในพื้นที่ วามีฐานะทางเศรษฐกิจอยูในระดับที่ดี ปานกลาง หรือต่ํา โดยสภาพทาง
เศรษฐกิจของชุมชนในพื้นที่ใดพื้นที่หนึ่งอาจพิจาณาจากโครงสรางรายไดทางเศรษฐกิจ รายไดจาก
การเก็บภาษี และกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เมื่อพิจารณาโครงสรางทางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร
จากผลิตภัฒฑมวลรวมในแตละสาขาเศรษฐกิจ ในป 2536 พบวามีมากถึง 1,037,468 ลานบาท  
โดยสาขาเศรษฐกิจที่มีมูลคามากที่สุด คือสาขาอุตสาหกรรม มีมูลคา 357,529 ลานบาท คิดเปนสัด
สวนรอยละ 34.5 รองลงมาคือสาขาการบริการ มีมูลคา107,074 ลานบาท มีสัดสวนรอยละ 10.3  
 ในการศึกษาสภาพทางเศรษฐกิจของพื้นที่ศึกษา เนื่องจากพื้นที่ศึกษา เปนพื้นที่ระดับเขต
ของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงมีขอจํากัดทางดานตัวแปรที่บงชี้ถึงสถานะทางเศรษฐกิจ ในดานโครงสราง
เศรษฐกิจของพื้นที่ ตัวแปรที่เปนปจจัยที่บงชี้ถึงสภาพและฐานะทางเศรษฐกิจของพื้นที่ศึกษาไดดี 
คือ กิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซ่ึงมีหลายประเภทที่แสดงถึงสภาพเศรษฐกิจของชุมชนในพื้นที่ ในผล
การศึกษาใชกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่สามารถบงบอกถึงสภาพทางเศรษฐกิจและบงชี้ถึงากการ
เปล่ียนแปลงการใชที่ดินในพื้นที่ 3 กิจกรรม คือ หางสรพสินคา ตลาด และสถานีบริการน้ํามัน 
 

4.2.1 ตลาด 
 ตลาดเปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่บงชี้ถึงความเปนชุมชนของพื้นที่ไดอยางดี ซ่ึงทั้งชุมชน
เมืองและชุมชนชนบทตองมีตลาดอยูเปนองคประกอบของชุมชน จํานวนตลาดในพื้นที่ศึกษาจึง
เปนปจจัยที่บงถึง ขนาดของชุมชน ไปในตัว ตลาดยังมีบทบาทหนาที่สําคัญตอการเปนศูนยกลางให
บริการของประชาชนในพื้นที่โดยรอบ และเปนจุดศูนยกลางของการพัฒนาพื้นที่ชุมชนตางๆ ดวย 
จากการศึกษา จํานวนตลาดในพื้นที่ศึกษา ป พ.ศ. 2543   4 เขตการปกครอง พบวา มีจํานวนตลาด
ทั้งหมด 7 แหง โดยแยกเปนตลาดในพื้นที่เขตลาดกระบัง 3 แหง เขตมีนบุรี 2 แหง และเขตคลอง
สามวา กับเขตลากระบัง แหงละ 1 แหง 
 

4.3.2 สถานีบริการน้ํามัน 
 สถานีบริการน้ํามันเปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจอยางหนึ่งที่บงถึงความเจริญของพื้นที่ชุมชน
ในการเขาถึงของเสนทางคมนาคม โดยที่สถานีบริการน้ํามันสวนใหญจะอยูในแหลงชุมชนและ
บริเวณริมถนนสายหลักในพื้นที่  จํานวนสถานีบริการน้ํามันในพื้นที่ศึกษาทั้ง 4 เขต ป 2543 พบวา 
มีทั้งหมด 50 แหง โดยแยกเปนรายเขต ในเขตมีนบุรี มีจํานวนมากที่สุด 20 แหง เขตลาดกระบัง 15 
แหง เขตหนองจอก 12 แหง และเขตคลองสามวา 3 แหง 



4.2.3 หางสรรพสินคา 
 หางสรรพสินคาเปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่บงบอกถึงสภาพเศรษฐกิจของพื้นที่ชุม
ชน เนื่องจากหางสรรพสินคาจะเกิดในพื้นที่ที่มีสภาพทางการเงินหมุนเวียนคลอง ในพื้นที่ศึกษาทั้ง 
4 เขต พบวา ป 2543 มีหางสรรพสินคาอยู 3 แหง ซ่ึงอยูในเขตพื้นที่มีนบุรี บนถนนสุวิทวงศ 2 แหง 
และถนนสีหบุรานุกิจ 1 แหง 
 
 ตารางที่   4.2   จํานวนสถานประกอบการในพื้นท่ีศึกษา 
 

เขต ตลาด หางสรรพสินคา สถานีปมน้ํามัน รานคา 
1.  คลองสามวา 1 - 3           462 
2.  มีนบุรี 2 3 20          4,909 
3.  หนองจอก 1 - 12           446 
4.  ลาดกระบัง 3 - 15          1,247 

รวม 7 3 50          7,064 
 ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 

4.2.4 แรงงานและสถานประกอบการ 
 ในพื้นที่ศึกษาที่ประกอบดวย 4 เขต ซ่ึงเปนเขตชานเมือง มีความหลากหลายกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจมีทั้งภาคอุตสาหกรรม  ภาคบริการ  และภาคเกษตรกรรม ในเขตคลองสามวาและเขต
หนองจอกจะเปนภาคเกษตรกรรมเปนสวนใหญ ขณะที่ภาคอุตสาหกรรมและภาคการบริการจะอยู
ในเขตมีนบุรีและเขตลาดกระบัง ซ่ึงทั้ง 2 เขตมีลักษณะความเปนชุมชนเมืองมากกวา 2 เขตที่กลาว
มาแลวขางตน  จากตารางที่   4.2  พบวา ในป 2543 เขตมีนบุรีมีสถานประกอบการมากที่สุด
จํานวน 4,909 แหง รองลงมาไดแก เขตลาดกระบัง จํานวน 1,247 แหง ขณะที่เขตคลองสามวาและ
เขตหนองจอกมีสถานประกอบการเพียง 484 แหง และ 446 แหง  ในภาคของลูกจางแรงงาน พบวา 
ในเขตลาดกระบังมีจํานวนลูกจางแรงงานมากที่สุดถึง 61,810 คน รองลงมาไดแกเขตมีนบุรี มี
จํานวน 45,150 คน สวนในเขตหนองจอกและเขตคลองสามวามีจํานวนลูกจางแรงงานเพียง 
13,260 คน และ 11,887 คน (ตารางที่ 4.3) 
 จากขอมูลที่กลาวมาขางตน เขตมีนบุรีมีสถานประกอบการมากที่สุดเนื่องจากเขตมีน
บุรีมีพื้นที่สวนใหญเปนพื้นที่ชุมชนเมือง เศรษฐกิจหลัก เปนภาคบริการ จึงมีสถานประกอบการ
มากที่สุด และมีจํานวนลูกจางแรงงานรองจากเขตลาดกระบัง ในขณะที่เขตลาดกระบังจะเปนภาค



อุตสาหกรรมเปนหลักมีนิคมอุตสหกรรมขนาดใหญตั้งอยูจึงมีจํานวนลูกจางแรงงานมากที่สุด ภาค
บริการยังมีไมมากเมื่อเทียบกับเขตมีนบุรี เนื้อที่สวนใหญยังเปนพื้นที่เกษตรกรรมอยู สําหรับเขต
คลองสามวาและเขตหนองจอก กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เปนหลักไดแกภาคเกษตรกรรม ภาคบริการ
และภาคอุตสาหกรรมมนีอยมาก จํานวนสถานบริการจึงมีจํานวนนอย และจํานวนลูกจางแรงงานมี
จํานวนนอยดวยและสวนใหญจะอยูในภาคเกษตรกรรม 
 
ตารางที่  4.3  จํานวนสถานประกอบการและลูกจาง แยกเปนรายเขต ชวงป 2539-2543 
 
เขต 2539 2540 2541 2542 2543 
 สถาน

ประกอบ
การ 

ลูกจาง สถาน
ประกอบ
การ 

ลูกจาง สถาน
ประกอบ
การ 

ลูกจาง สถาน
ประกอบ
การ 

ลูกจาง สถาน
ประกอบ
การ 

ลูกจาง 

คลอง
สามวา 

- - - - 444 11,337 484 13,737 462 11,887 

มีนบุรี 4,838 57,012 4,935 59,179 4,896 43,065 5,000 51,642 4,909 45,150 
หนอง
จอก 

447 13,306 495 14,406 481 13,641 464 12,855 446 13,260 

ลาดกระ
บัง 

1,232 65,169 1,375 65,292 1,369 60,079 1,396 63,518 1,247 61,810 

รวม 6,517 135,48
7 

6,805 138,87
7 

7,190 128,122 7,317 141,752 7,064 132,10
7 

 ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 

4.3  ลักษณะประชากรและสังคม 
 

4.3.1 ประชากร 
 

 4.3.1.1 จํานวนประชากร 
จํานวนประชากรในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร

(ธันวาคม,2543) มีจํานวนทั้งหมด 406,880 คน  ประกอบดวยประชากรชาย 197,238 คน  และ
หญิง 209,642 คน มีความหนาแนนเฉลี่ย 761 คน/ตร.กม.  มีจํานวนบานทั้งหมด 138,737 หลังคา
เรือน  เมื่อพิจารณาตามรายเขตพบวาเขตลาดกระบัง  มีจํานวนประชากรมากที่สุดในบริเวณชาน
เมืองฝงตะวันออกคือ 116,844 คน  และมีจํานวนบานมากที่สุด 40,269 หลังคาเรือน  รองลงมาคือ
เขตมีนบุรี  มีจํานวนประชากร 102,375 คน    เขตคลองสามวา มีจํานวนประชากร 95,481 คน      
และเขตหนองจอก มีจํานวนประชากร 92,180 คน   

 



 4.3.1.2 ความหนาแนนประชากร 
 ในดานความหนาแนนของประชากรพบวา เขตมีนบุรีมีความหนาแนนประชา

กรมากถึง 1,609 คน/ตร.กม.  รองลงมาคือ เขตลาดกระบัง 943 คน/ตร.กม.เขตคลองสามวา 863 
คน/ตร.กม.  และเขตหนองจอก 390 คน/ตร.กม. 

 
 4.3.1.3 การเปล่ียนแปลงประชากร 
  สําหรับอัตราการเพิ่มของจํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษา พบวาในชวงป พ.ศ. 
2530-2536 มีอัตราเพิ่มเฉลี่ยรอยละ 4.73 ตอป  ขณะที่ในชวงป พ.ศ. 2536-2543 อัตราเพิ่มเฉลี่ย
สูงถึงรอยละ 7.79 ตอป  ซ่ึงสอดคลองอัตราการเพิ่มของพื้นที่อาคารสิ่งปลูกสราง (Buit Up Area)  
ในชวงเวลาเดียวกันที่มีอัตราการเพิ่มอยูในระดับ   คอนขางสูงเชนเดียวกัน 
 ลักษณะภาพรวมของประชากรในพื้นที่ศึกษาเห็นไดวาเปนบริเวณที่มีประชา
กรอาศัยอยูคอนขางเบาบาง  คิดเปนสัดสวนรอยละ 7.16 ของประชากรทั้งกรุงเทพมหานคร  มี
ความหนาแนนของประชากรไมมากนักเมื่อเทียบกับพื้นที่เขตเมืองชั้นใน  และเขตเมืองชั้นกลาง  
ประชากรที่อาศัยอยูในพื้นที่สวนใหญมีอาชีพทางดานเกษตรกรรม  รองลงมามีอาชีพดานการ
บริการ  และรับจาง  โดยมีอัตราเพิ่มของประชากรในพื้นที่ศึกษามีอัตราเพิ่มเฉลี่ยรอยละ 7.79 ตอป   
ในชวงป พ.ศ. 2536  -2543 (ตารางที่ 4.4) ซ่ึงเปนอัตราเพิ่มที่สูงกวาพื้นที่เขตอื่นใน
กรุงเทพมหานคร เนื่องจากมีการเขามาตั้งถ่ินฐานของประชากรจากเขตเมืองชั้นในและชั้นกลาง  
เปนผลจากการขยายของประชากรและความหนาแนนแออัดในเขตเมืองชั้นใน  ประชากรที่อพยพ
เขามาตั้งถ่ินฐานอาศัยในเขตพื้นที่ศึกษา  สวนใหญจะอยูในโครงการบานจัดสรรตาง ๆ ที่ไดเขามา
รุกพื้นที่เกษตรกรรม และพื้นที่วาง  ที่เคยมีอยูในเขตชานเมืองดานตะวันออก 

ตารางที่  4.4   จํานวนประชากร และอัตราเพิ่มประชากรในเขตพื้นที่ศึกษา  ป 2530, 2536, 2543 
.เขต จํานวนประชากร อัตราเพิ่มประชากร อัตราเพิ่มประชากร 

 2530 2536 2543 ชวงป 2530-2536(%) ชวงป 2536-2543(%) 
1. คลองสามวา 
2. มีนบุรี 
3. หนองจอก 
4. ลาดกระบัง 

- 
81,110 
60,142 
63,875 

- 
116,25

0 
65,668 
81,432 

95,481 
102,37

5 
92,180 
116,84

4 

- 
7.22 
1.53 
4.58 

- 
- 

5.77 
6.21 

รวม 205,12
7 

263,35
0 

406,88
0 

4.73 7.79 

ที่มา  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 



4.3.2 สถานศึกษา 
 ในพื้นที่ศึกษามีสถานศึกษาทั้งสิ้น 132 แหง โดยแยกเปนระดับอนุบาล ประถม และ
มัธยม จํานวน 124 แหง และระดับวิทยาลัย มหาวิทยาลัย 8 แหง โดยเขตหนองจอกมีสถานศึกษา
มากที่สุด จํานวน 45 แหง เขตหนองจอกมีสถานศึกษานอยที่สุดเพียง 26 แหง ทุกเขตมีจํานวนของ
ระดับวิทยาลัย,มหาวิทยาลัย เทากัน คือ เขตละ 2 แหง (ตารางที่   4.5 )  (แผนที่ 4.7) 
 
ตารางที่  4.5   สถานศึกษาในพื้นที่ศึกษา ป 2543 

เขต ประเภทของสถานศึกษา 
 โรงเรียน (แหง) วิทยาลัย, มหาวิทยาลัย 

หนองจอก 43 2 
คลองสามวา 24 2 

มีนบุรี 25 2 

ลาดกระบัง 32 2 
รวม 124 8 

ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 

4.3 3 ชุมชนเมืองและสภาพแวดลอม 
 พื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานครที่ประกอบดวยเขตมีนบุรี  เขตคลอง
สามวา  เขตลาดกระบัง  เขตหนองจอก  มีพัฒนาการของการตั้งถ่ินฐานแบบชนบทที่กระจายอยูตาม
แนวลําคลอง  และเนื่องจากสภาพพื้นที่ที่เปนที่ราบลุม และมีลักษณะทางภูมิศาสตรเหมาะกับการทาํ
เกษตรกรรม ประชากรสวนใหญจึงประกอบอาชีพการเกษตรเปนหลัก ซ่ึงไดแก การทาํนา การปลูก
ผักและพืชสวนครัว ในสมัยรัชกาลที่ 5 ไดมีการขุดคลองเพิ่มเติมในบริเวณนี้เพื่อประโยชนทาง
คมนาคมขนสง  ซ่ึงผลจากการขุดคลองและปรับพื้นที่ทําใหมีราษฎรเขามาจับจองพื้นที่เพื่อการทํา
นา และอยูอาศัยมากขึ้น  โดยตั้งถ่ินฐานเปนกลุมกระจายตามแนวลําคลองสําคัญในบริเวณนี้ อาทิ  
คลองแสนแสบ  คลองลําผักชี  ตอมาเมื่อมีการตัดถนนสายสําคัญเขามาในพื้นที่นี้ อาทิ ถนนรามอิ
นทรา  ถนนสุวินทวงศ  ถนนมิตรไมตรี  ถนนออนนุช-ลาดกระบัง  ทําใหรูปแบบการตั้งถ่ินฐานของ
ชุมชนท่ีกระจายตัวอยูตามแนวลําคลองเริ่มเปลี่ยนมาเปนการตั้งถ่ินฐานที่กระจายตามแนวถนน  
นอกจากนี้ยังมีชาวมุสลิมบางกลุมไดอพยพเขามาตั้งถ่ินฐานตามแนวคลองแสนแสบในเขตมีนบุรี
และหนองจอกมากขึ้น 
 ในชวงป พ.ศ. 2525 เปนตนมา ลักษณะชุมชนเกษตรกรรมในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวัน
ออกของกรุงเทพมหานครเริ่มมีการเปลี่ยนแปลงไป  เปนชุมชนอยูอาศัยมากขึ้น  เนื่องจากความ





ตองการเพิ่มที่อยูอาศัยของประชากรที่อยูทางตอนในของกรุงเทพมหานครที่เขามาอยูอาศัยตาม
โครงการหมูบานจัดสรรตาง ๆ ที่สรางขึ้นในบริเวณชานเมืองของกรุงเทพมหานคร  โดยในป พ.ศ. 
2543 พื้นที่เขตชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  มีชุมชนอยูอาศัยทั้งหมด 199 ชุมชน  
แยกเปนชุมชนชานเมือง 153 ชุมชน  หมูบานจัดสรร 28 ชุมชน  เคหะชุมชน 17 ชุมชน  และชุมชน
แออัด 1 ชุมชน(แผนที่ 4.8) ซ่ึงจํานวนชุมชนในป พ.ศ. 2543 ในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของ
กรุงเทพมหานครดังกลาวไดเพิ่มขึ้นอยางมากจากอดีต ทําใหเห็นไดวาพื้นที่ฝงตะวันออกของ
กรุงเทพมหานครเปนบริเวณที่มีการขยายตัวของการตั้งถ่ินฐานอยูอาศัยของประชากรจากตอนใน
เมืองซึ่งผลจากการเพิ่มขึ้นของชุมชนอยูอาศัยดังกลาว ไดทําใหพื้นที่เกษตรกรรมในยานนี้ลดนอยลง
ไปเนื่องจากถูกแทนที่จากการเขามาตั้งถ่ินฐานของชุมชนตาง ๆ โดยเฉพาะโครงการหมูบานจัดสรร
ในบริเวณชานเมือง 
 
4.4  ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

4.4.1.ไฟฟา 
 จาก การศึกษาพบวาไฟฟาบริเวณพื้นที่รับน้ําฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานครมีไฟ
ฟาอยางทั่งถึง 

4.4.2.น้ําประปา 
 ในพื้นที่ศึกษาขาดแคลนน้ําประปาใชมาก ทําใหตองมีการขุดน้ําบาดาลขึ้นมาใช กอให
เกิดปญหาซ้ําซอนคือ ปญหาแผนดินทรุดตัว ซ่ึงทางกรมทรัพยากรธรณีไดมีประกาศยกเลิกใบ
อนุญาตขุดเจาะน้ําบาดาลในเขตพื้นที่วิกฤตการณน้ําบาดาล อันดับ 1 เพื่อปองกันการทรุดตัวของ
แผนดินในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2540 เปนตนไป ซ่ึงทางการ
ประปานครหลวงก็ไดมีแผนงานที่จะขยายเขตบริการใหครอบคลุมพื้นที่ใหทั่วถึง (แผนที่ 4.9) โดย
เฉพาะพื้นที่ในเขตวิกฤตการณน้ําบาดาล อันดับ 1 ซ่ึงในปจจุบันการประปานครหลวงยังไมสามารถ
ดําเนินการจายน้ําในพื้นที่ศึกษาเขตกรุงเทพมหานครไดทั้งหมด จะสามารถจายน้ําประปาในบริเวณ
ถนนสายหลักในพื้นที่เทานั้น สวนในพื้นที่บริเวณลึกเขาไปจากถนนสายหลัก เปนพื้นที่ที่การ
ประปานครหลวงเขาไปจายน้ําประปาไมถึง ซ่ึงการประปานครหลวงไดมีแผนเพิ่มกําลังผลิตที่โรง
งานผลิตน้ําประปาบางเขนอีก 400,000 ลบ.ม./วัน พรอมกอสรางทอสถานีสูบจายน้ําลาดกระบัง 
และขยายพื้นที่บริการอีก 180 ตร.กม. ไปยังบริเวณถนนรมเกลา ถนนกิ่งแกว ถนนออนนุช ถนน
บางนา-ตราด บริเวณบางปู ถนนสุขุมวิทตอนลาง ถนนศรีนครินทร และในอนาคตการประปานคร
หลวงจะจัดสรางสถานีสูบจายน้ําลาดกระบังและสถานีสูบจายน้ําบางพลี เพื่อสูบจายน้ําใหพื้นที่
บริเวณนี้โดยตรงและเพื่อรองรับทาอากาศยานสนามบินสุวรรณภูมิ 
 







4.5  การใชท่ีดิน 
 

4.5.1 การตั้งถิ่นฐานชุมชน และการขยายตัวของเมือง 
 กรุงเทพมหานคร  เปนเมืองหลวงที่มีขนาดใหญเมืองหนึ่งในภูมิภาคเอเซีย  ตั้งอยูบนที่
ราบลุมแมน้ําเจาพระยาใกลปากแมน้ําบริเวณอาวไทย  โดยมีการกอสรางเมืองขึ้นในป พ.ศ. 2325  
ในสมัยพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟาจุฬาโลก (รัชกาลที่ 1)  มีอายุของเมืองเกาแกกวา 220 ป  
เดิมที่ตั้งของกรุงเทพมหานครเปนชุมชนชนบท  ที่เรียกกันวา “บางกอก”   
 การตั้งถ่ินฐานของชุมชนเมืองในระยะแรกเริ่มของกรุงเทพมหานคร  จะอยูตามบริเวณ
ริมสองฝงแมน้ําเจาพระยา และตามแนวคูคลองตาง ๆ โดยมีศูนยกลางของเมืองอยูในบริเวณเกาะรั
ตนโกสินทร  ตอมาเมื่อชุมชนมีประชากรมากขึ้นจึงทําใหอาณาเขตของเมืองขยายตัวออกไปจาก
เกาะรัตนโกสินทร ในเขตพระบรมมหาราชวังเกา (พื้นที่เขตพระนครดานฝงซายของคลองโองอาง) 
ในชวงหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 ประชากรของกรุงเทพมหานครมีเพิ่มขึ้นอยางมาก  สงผลใหชุมชุน
เมืองขยายตัวอยางรวดเร็ว  และมีทิศทางขยายตัวออกไปรอบ ๆ ทุกทิศทาง  ในชวงป พ.ศ. 2525 
เปนตนมา  การขยายตัวของเมืองกรุงเทพมหานครมีทิศทางที่ขยายไปทางดานทิศตะวันออกเฉียง
เหนือมากกวาทิศทางอื่น  ซ่ึงพื้นที่ที่มีการขยายตัวเมืองเขาไปมากไดแก บริเวณเขตลาดพราว เขต
บางเขน เขตบางกะป  จากแผนที่ 4.10  แสดงภาพการขยายตัวของพื้นที่เมือง (Urbanized Area) 
ซ่ึง  พิจาณาจากพื้นที่ส่ิงปลูกสราง (Built-up Area) ในชวงป พ.ศ. 2530-2538 พบวา
กรุงเทพมหานครมีการขยายตัวของเมือง จาก 302.27 ตร.กม. ในป พ.ศ. 2530 เพิ่มขึ้นเปน 500 
ตร.กม.  ในป พ.ศ. 2536 หรือเพิ่มขึ้นประมาณรอยละ 65 ในเวลาเพียง 6 ป  และในชวงป พ.ศ. 
2536-2538  มีพื้นที่เมืองเพิ่มขึ้นเปน 613 ตร.กม. หรือเพิ่มขึ้นประมาณรอยละ 18.56 ของการใชที่
ดินในปพ.ศ.2536 
 

4.5.2 การใชท่ีดินในปจจุบัน 
 การใชที่ดินของบริเวณพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานครในป พ.ศ. 
2543  พบวาพื้นที่การใชประโยชนที่ดินสวนใหญยังเปนพื้นที่เกษตรกรรม  มีจํานวน 240,817 ไร 
คิดเปนรอยละ 78.09 ของพื้นที่ทั้งหมด  รองลงมาเปนการใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัย มีจํานวน 
38,209 ไร (11.44%)  และประเภทอุตสาหกรรม 6,474 ไร (1.94%)  การใชท่ีดินในประเภทอื่น 
เชน พาณิชยกรรม  สถาบันราชการ  สถาบันศึกษาและศาสนา  พื้นที่นันทนาการ  มีสัดสวนนอยไม
ถึงรอยละ 1 ในสวนของพื้นที่แมน้ําลําคลอง  ในเขตพื้นที่ศึกษา  มีเนื้อท่ีจํานวน 28,950 คิดเปนรอย
ละ 8.67 ของพื้นที่ทั้งหมด  ขณะที่พื้นที่สาธารณูปโภคประเภทถนน   มีจํานวนเนื้อที่ 13,862 คิด
เปนรอยละ 4.15 (ตารางที่ 4.6)(แผนที่ 4.13) 
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                            ตารางที่ 4.6  การเปลยนแปลงการใชประโยชนทดินพนทศกษา พ.ศ. 2517-2543

ประเภท 2517 2530 2543
การใชประโยชนทดิน พนท %ตอ พนท %ตอ การเปลยนแปลง %การเปลยนแปลง พนท %ตอ การเปลยนแปลง %การเปลยนแปลง

(ไร) พนทรวม (ไร) พนทรวม 2517-2530 2517-2530 (ไร) พนทรวม 2530-2543 2530-2543
ทอยอาศย 686 0.21 18,005 5.39 17,319 2,524.64 38,209 11.44 20,204 112.21
พาณิชยกรรม 70 0.02 515 0.15 445 635.71 2,489 0.75 1,974 383.30
อุตสาหกรรม,คลังสินคา 139 0.04 1,876 0.56 1,737 1,249.64 6,474 1.94 4,598 245.10
สถาบนราชการ 127 0.04 242 0.07 115 90.55 511 0.15 269 111.16
สถาบนการศกษา 1,089 0.33 1,136 0.34 47 4.32 1,793 0.54 657 57.83
สถาบนศาสนา 276 0.08 618 0.19 342 123.91 765 0.23 147 23.79
นันทนาการ 0 0.00 90 0.03 90 900.00 162 0.05 72 80.00
เกษตรกรรม,ทวาง 325,014 97.30 300,865 90.07 -24,149 -7.43 240,817 72.09 -60,048 -19.96
ถนน,ตรอก,ซอย 1,902 0.57 3,460 1.04 1,558 81.91 13,862 4.15 10,402 300.64
แมน้ํา,ลําคลอง,บง 4,729 1.42 7,225 2.16 2,496 52.78 28,950 8.67 21,725 300.69

รวม 334,032 100.00 334,032 100.00 334,032 100.00
  ที่มา :   1. การใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2517 แปลจากภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2517 มาตราสวน 1:20,000
              2. การใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2530 แผนที่ไจกา พ.ศ. 2530 มาตราสวน 1:10,000
              3. การใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2543 สานักผงเมือง กรงเทพมหานคร





4.5.2.1 การใชท่ีดินประเภทที่อยูอาศัย 
 ในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  มีพื้นที่การใชที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัยในป พ.ศ. 2543 รวมท้ังหมด 38,209 ไร คิดเปนรอยละ 11.44 ของพื้นที่ศึกษา
ทั้งหมด  โดยเขตลาดกระบังมีพื้นที่ประเภทที่อยูอาศัยมากที่สุด 13,915 ไร หรือคิดเปนรอยละ 36.4 
ของพื้นที่อยูอาศัยในบริเวณนี้ รองลงมาคือ เขตหนองจอกมีจํานวน 8,919 ไร (23.3%)  เขตคลอง
สามวา 8,555 ไร (22.4%)  และเขตมีนบุรี 6,820 ไร (17.8%)  สําหรับบริเวณที่มีการใชที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัยของเขตลาดกระบัง  ไดแก สองฝงของถนนลาดกระบัง-ออนนุช  และเคหะชุมชน
รมเกลา ในเขตหนองจอกมีพื้นที่อยูอาศัย สวนใหญกระจายตัวตามแนวสองฝงถนนมิตรไมตรี  และ
บริเวณสองฝงถนนสุวินทวงศ  เขตคลองสามวา  พื้นที่อยูอาศัยสวนใหญกระจายอยูบริเวณสองฝง
ของถนนนิมิตใหม  ถนนคูบอน  ซ่ึงพื้นที่อยูอาศัยของเขตตลองสามวาจะเปนโครงการหมูบานจัด
สรร  สวนเขตมีนบุรี  การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยมีหนาแนนตามแนวถนนสายหลักของพื้นที่ 
โดยมีทั้งชุมชนท่ีอยูอาศัยดั้งเดิมที่เปนชุมชนเกษตรกรรมตามแนวสองฝงถนนมิตรไมตรี  และถนน
สุวินทวงศ  และยังมีชุมชนบานจัดสรรหลายแหงในบริเวณถนนรามอินทรา  และถนนสุขาภิบาล 3  
  
 4.5.2.2 การใชท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 
 ในป พ.ศ.2543  พื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  ที่มีการ
ใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมพบวา มีสัดสวนที่นอยเมื่อเปรียบเทียบกับการใชที่ดินประเภทอื่น  คือ
มีประมาณรอยละ 0.75 โดยเขตมีนบุรีมีพื้นที่พาณิชยกรรมมากที่สุด 563 ไร  รองลงมาคือเขตลาด
กระบังมีจํานวน 503 ไร  เขตคลองสามวา มีจํานวน 210 ไร  และเขตหนองจอกมีจํานวน 119 ไร  
การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมในพื้นที่ศึกษานี้เปนอาคารตึกแถวบริเวณสองฝงถนนสายหลัก
ของชุมชน  อาทิ  ถนนรามอินทรา  ถนนมิตรไมตรี  ถนนสุวินทวงศ  ถนนลาดกระบัง  โดยอาคาร
ตึกแถวเหลานี้เปนสถานประกอบการที่ใหบริการแกชุมชนเล็ก ๆ ในพื้นที่ ประเภทรานขายของชํา  
รานขายอุปกรณทางการเกษตร  รานเสริมสวย  รานอาหาร ฯลฯ 

 พื้นที่ชานเมืองดานตะวันออกของกรุงเทพมหานครรวม 4 เขต คือ เขตคลอง
สามวา เขตมีนบุรี เขตหนองจอก และเขตลาดกระบัง มีจํานวนสถานประกอบการ ในป พ.ศ.2543  
จํานวนรวม 4,038  แหง และมีลูกจางในสถานประกอบการรวมทั้งหมด 132,107  คน  โดยเขตมีน
บุรี จํานวนสถานประกอบการมากที่สุดในพื้นที่มีจํานวน 1,883 แหง  ขณะที่เขตลาดกระบังมี
จํานวนลูกจางในสถานประกอบการมากที่สุดเปนจํานวน 61,810 คน  เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบ
จํานวนสถานประกอบการและลูกจางในพื้นที่ศึกษากับทั่วกรุงเทพมหานคร พบวา จํานวนสถาน
ประกอบการในพื้นที่ศึกษามีสัดสวนประมาณ รอยละ 2.54  ของสถานประกอบการทั่ว
กรุงเทพมหานคร  และจํานวนลูกจางมีสัดสวนประมาณรอยละ 4.21  ของลูกจางในสถานประกอบ



การทั่วกรุงเทพมหานคร  อัตราเพิ่มของสถานประกอบการในพื้นที่ศึกษา ชวงป พ.ศ. 2539-2543  
อยูที่รอยละ 4.13 ตอป  ขณะที่อัตราเพิ่มของลูกจางในพื้นที่ศึกษา ชวงเวลาเดียวกันกลับมีอัตราลด
ลงถึงรอยละ 0.06 
 

4.5.2.3. การใชท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม 
 การใชที่ดินประเภทอุตสาหกรรมในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของ
กรุงเทพมหานคร  พบวาในป พ.ศ.2543  พื้นที่นี้มีการใชที่ดินอุตสาหกรรมจํานวน 6,474 ไร คิด
เปนรอยละ 1.94  ของพื้นที่ศึกษาทั้งหมด  โดยเขตลาดกระบังมีจํานวนพื้นที่อุตสาหกรรมมากที่สุด  
จํานวน 4,688 ไร  รองลงมาคือเขตมีนบุรี  จํานวน 881 ไร  เขตหนองจอกจํานวน 662 ไร  และเขต
คลองสามวาจํานวน       243ไร การใชที่ดินประเภทอุตสาหกรรมในพื้นที่ศึกษาสวนใหญเปนพื้นที่
บริเวณนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง  สถานนีบรรจุและแยกสินคากลอง (ICD) ในเขตลาดกระบัง  
และนิคมอุตสาหกรรมบางชันในเขตมีนบุรี  นอกจากนี้ยังมีพื้นที่อุตสาหกรรมในบริเวณถนนรม
เกลา  ถนนออนนุช-ลาดกระบัง  ในเขตลาดกระบัง  ถนนรวมพัฒนา      ถนนสุวินทวงศในเขต
หนองจอกเมื่อพิจารณาตามรายเขตพบวา เขตลาดกระบังมีสัดสวนของพื้นที่อุตสาหกรรมมากถีง
รอยละ 6.1 รองลงมาคือเขตมีนบุรี รอยละ 2.2 ขณะที่เขตคลองสามวาและเขตหนองจอกมีสัดสวน
รอยละ 0.42  ขณะที่โรงงานอุตสาหกรรมในบริเวณพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออก ในป พ.ศ. 2542 มี
จํานวนทั้งหมด 875 แหงมีเงินลงทุนรวม 55,423  ลานบาท    โดยเขตลาดกระบังมีจํานวนโรงงาน
อุตสาหกรรมมากที่สุดในบริเวณนี้ 381  โรงงาน  รองลงมาเปนเขตมีนบุรี มีจํานวน 248  โรงงาน  
เขตหนองจอกมี 125  โรงงาน  และเขตคลองสามวามีจํานวน 121  โรงงาน  เมื่อพิจารณาเปรียบ
เทียบจํานวนโรงงานในพื้นที่ศึกษากับทั่วกรุงเทพมหานคร พบวา จํานวนโรงงานในเขตพื้นที่ศึกษา
มีสัดสวนประมาณรอยละ 4.83 ของโรงงานทั่วกรุงเทพมหานคร  

4.5.2.4. การใชท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 
 การใชที่ดินประเภทเกษตรกรรม  ในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของ
กรุงเทพมหานคร  พบวา ในป พ.ศ.2543 มีการใชที่ดินประเภทเกษตรกรรม จํานวน 184,868  ไร  
ซ่ึงเปนรอยละ 55.34 ของพื้นที่ศึกษาทั้งหมด โดยเขตหนองจอกมีพื้นที่ เกษตรกรรมมากที่สุด 
105,948 ไร  รองลงมาคือเขตคลองสามวา 40,016 ไร  เขตลาดกระบัง 27,145 ไร และเขตมีนบุรี 
11,759 ไร  การใชที่ดินเกษตรกรรมสวนใหญเปนนาขาว สวนผัก สวนไมดอกไมประดับ และพื้นที่
เล้ียงสัตว  ในดานการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่เกษตรกรรม ในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของ
กรุงเทพมหานคร พบวา ในชวงป พ.ศ.2517-2543  พื้นที่เกษตรกรรมมีขนาดลดลงอยางตอเนื่อง 
โดยในป พ.ศ.2517 พื้นที่บริเวณนี้มีการใชที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและที่วางมากถึง 325,014 ไร  คิด



เปนสัดสวนรอยละ 97.3  ของพื้นที่ศึกษาทั้งหมด  แตในป พ.ศ.2530 พื้นที่เกษตรกรรมบริเวณนี้ลด
ลงเหลือจํานวน 300,865 ไร  หรือมีพื้นที่เกษตรกรรมที่เปล่ียนแปลงไปใชที่ดินประเภทอื่นกวา 
24,149 ไร ทําใหสัดสวนพื้นที่เกษตรกรรมและที่วามีอยูรอยละ 90.047ตอมาในป พ.ศ.2543 พื้นที่
เกษตรกรรมและที่วางในบริเวณนี้ลดลงเหลือ 240,817 ไร โดยมีพื้นที่เกษตรกรรมที่เปลี่ยนแปลง
ในชวงป พ.ศ.2530-2543 มากถึง 60,048 ไร  ทําใหสัดสวนพื้นที่เกษตรกรรมและที่วางมีอยูรอยละ 
72.09  พื้นที่เกษตรกรรมที่ลดลงอยางตอเนื่องดังกลาว มาจากการขยายตัวของพื้นที่ที่อยูอาศัย 
พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม ที่เพิ่มขึ้น เนื่องจากการขยายตัวของชุมชนเมืองจากตอนในของ
กรุงเทพมหานคร 

4.5.3 การเปล่ียนแปลงการใชท่ีดิน 
 ในพื้นที่ศึกษาบริเวณชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  มีการเปลี่ยนแปลง
การใชที่ดินในชวงป พ.ศ. 2517  ถึงป พ.ศ. 2543 (แผนท่ี 11  12 และ 13) ที่ชัดเจน คือ การลดลง
ของพื้นที่เกษตรกรรม  และการเพิ่มขึ้นของพื้นที่อยูอาศัย  พื้นที่พาณิชยกรรม  พื้นที่อุตสาหกรรม  
จากตารางที่ 4.6  เห็นไดวาในป พ.ศ.2517 ในบริเวณชานเมืองฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานครมี
พื้นที่เกษตรกรรมมากถึง 325,014 ไร หรือมีสัดสวนรอยละ 97.3 ของพื้นที่ทั้งหมด  ซ่ึงภายในพื้น
ที่เกษตรกรรมที่แปลจากภาพถายทางอากาศพบวาสวนใหญเปนพื้นที่ทํานาขาวมากที่สุด รองลงมา
ไดแก การปลูกพืชผัก  ปลูกไมดอกไมประดับ  ตอมาในป พ.ศ. 2530 หรืออีก 13 ปตอมาก  จากการ
แปลภาพถายทางอากาศพบวาพื้นที่เกษตรกรรมไดลดลงถึง 24,149 ไร  ทําใหสัดสวนของพื้นที่
เกษตรกรรมมีอยู 90.07% และในชวงป พ.ศ.2530-2543  เปนชวงที่มีการเปล่ียนแปลงที่ดินที่ชัด
เจนมาก  โดยพื้นที่เกษตรกรรมมีจํานวนลดลงมากถึง 60,048 ไร  ทําใหสัดสวนของพื้นที่เกษตร
กรรมมีอยูเพียง 72.09%  ขณะที่พื้นที่อยูอาศัยมีจํานวนเพิ่มมากขึ้นในชวงเวลาเดียวกัน  โดยในชวง
ป พ.ศ.2517-2530 มีพื้นที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นมากถึง 17,319 ไร ทําใหสัดสวนของพื้นที่ที่อยูอาศัยจาก
เดิมที่มีอยูเพียงรอยละ 0.21 ในป พ.ศ. 2517 เพิ่มมากขึ้นเปนรอยละ 5.39  ในป พ.ศ. 2530 และใน
ชวงป พ.ศ. 2530-2543 พื้นที่อยูอาศัยไดเพิ่มขึ้นจากเดิมถึง 20,204 ไร  มีผลใหสัดสวนของพื้นที่อยู
อาศัยเพิ่มจากรอยละ 5.34 ในป พ.ศ. 2530 เปนรอยละ 11.44 ในป พ.ศ. 2543 

4.5.4  ปจจัยท่ีมีผลกระทบตอการเปล่ียนแปลงการใชท่ีดิน 
  4.5.4.1 ปจจัยจากบทบาทของภาครัฐ 
 รัฐมีบทบาทสําคัญตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในพื้นที่ศึกษา  เนื่องจากรัฐ
เปนผูกําหนดนโยบายและแผนงานการพัฒนาพื้นที่ตาง ๆ  อาทิ  การกําหนดพื้นที่การใชที่ดินในผัง
เมืองรวม  การกําหนดแนวเสนทาง  โครงขายการคมนาคมเขาไปในพื้นที่  การกําหนดโครงขายใน
การพัฒนาเมืองและภาค  และการกําหนดนโยบายพัฒนาพื้นที่เฉพาะ เปนตน  เห็นไดวาภาครัฐมีบท
บาทที่สําคัญตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในพื้นที่ตางๆ โดยตรง  ฉะนั้นการวางแผนและกําหนด









นโยบายในดานตาง ๆ เพื่อการพัฒนาพื้นที่ใดพื้นที่หนึ่งจึงตองมีการศึกษาผลกระทบในดานตาง ๆ 
ทั้งทางดานเศรษฐกิจ สังคม ประชากรและลักษณะชุมชนในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่เกี่ยวเนื่องโดยราย
ละเอียด การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในปจจุบันมีปจจัยสําคัญ คือการพัฒนาทางดานเศรษฐกิจและ
สังคม  ที่สงผลใหเกิดการพัฒนาการใชที่ดินของพื้นที่ตามมาทั้งการพัฒนาพื้นที่ใหเจริญเปนชุมชน
เมือง หรือพัฒนาเพื่อการอนุรักษพื้นที่ชนบท หรือพื้นที่เกษตรกรรม ซ่ึงบทบาทของรัฐมีดังนี้ 
 

1) กฎหมายผังเมืองรวม 
 ผังเมืองรวม  เปนการกําหนดการใชประโยชนที่ดินของพื้นที่บริเวณใด
บริเวณหนึ่ง เพื่อใชเปนแนวทางกําหนดบทบาทของกิจกรรมในพื้นที่ใหเหมาะสมและสอดคลองกับ
แผนนโยบายการพัฒนาพื้นที่และสภาพแวดลอมทางกายภาพของพื้นที่ ผังเมืองรวมจึงเปนปจจัยที่
สําคัญโดยตรงตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในพื้นที่นั้นๆ การวางผังเมืองรวมของ
กรุงเทพมหานครมีการแบงประเภทการใชที่ดินออกเปน 13 ประเภท ไดแก ที่อยูอาศัยหนาแนน
นอย  ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง  ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  พาณิชยกรรม  อุตสาหกรรมและคลัง
สินคา  คลังสินคา  อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ  ชนบทและเกษตรกรรม  สถาบันการศึกษา  อนุรักษ
ชนบทและเกษตรกรรม  อนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณและวัฒนธรรมไทย  สถาบันศาสนา สถาบัน
ราชการ    การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
 ในพื้นที่ชานเมืองฝงทางตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  ซ่ึงเปนพื้นที่
ศึกษาพบวา  มีการกําหนดการใชที่ดินในพื้นที่ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับป พ.ศ.2542 
อยู 4 ประเภทหลัก คือ เขตที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและเกษตรกรรม ซ่ึงจากการ
เปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงการกําหนดประเภทการใชที่ดินของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับ
ป พ.ศ.2542 กับฉบับป พ.ศ.2535 พบวาพื้นที่ศึกษามีการเปลี่ยนแปลงของการกําหนดการใชที่ดิน
เพียงเล็กนอย 

ซ่ึงบริเวณพื้นที่ศึกษาอยูในเขตกําหนดการใชที่ดินของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2542 (แผนที่ 4.14) ที่กําหนดเปนพื้นที่ประเภทอนุรักษชนบทและเกษตร
กรรม (พื้นที่สีเขียวทแยงขาว) และประเภทชนบทและเกษตรกรรม (พื้นที่สีเขียว) เปนสวนใหญ  
โดยพื้นที่สวนใหญของเขตคลองสามวา และเขตมีนบุรี อยูในพื้นที่ร้ิวสีเขียวของผังเมืองรวม  และ
พื้นที่สวนใหญของเขตหนองจอก และเขตลาดกระบังอยูในพื้นที่สีเขียว สวนบริเวณพื้นที่ชุมชน
ศูนยกลางมีนบุรี หนองจอก และลาดกระบัง มีการกําหนดการใชที่ดินเปนประเภทพณิชยกรรม (สี
แดง) และประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง)  โดยบริเวณดานทิศตะวันตกของเขตคลอง
สามวา มีนบุรี และลาดกระบัง ตามแนวฝงซายของถนนหทัยราษฎร ถนนนิมิตใหม ถนนรมเกลา 
พื้นที่ในบริเวณนี้สวนใหญถูกกําหนดใหมีการใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง)  





สวนพื้นที่นอกจากนี้เปนพื้นที่สถาบันราชการ (สีน้ําเงิน) พื้นที่สถาบันศึกษา (สีเขียวข้ีมา) พื้นที่
สถาบันศาสนา (สีเทา) และพื้นที่อุตสาหกรรม  (สีมวง) 
 
 2) โครงขายเสนทางคมนาคม 
 ระบบโครงขายเสนทางคมนาคม  เปนสาธารณูปโภคประเภทหนึ่งที่มีผล
ตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินตาง ๆ ที่สําคัญโดยเฉพาะการตัดถนนเขาไปในพื้นที่ที่ยังไมมีโครง
ขายการคมนาคม  เนื่องจากถนนเปนปจจัยตอการพัฒนาที่ดินและพื้นที่บริเวณใกลเคียงซ่ึงจะสงผล
กระทบตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของพื้นที่ในบริเวณโดยรอบเสนทางถนนที่ตัดผานเขาไป 
 ในพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออก เปนพื้นที่ที่มีการสรางเสนทางคมนาคม
เพิ่มขึ้นอยางมาก  โดนเสนทางคมนาคมสายหลักในพื้นที่บริเวณนี้ ในป พ.ศ.2517 มีถนนราม
คําแหง ถนนรามอินทรา ถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช-ลาดกระบัง) ถนนหลวงแพง  ถนนสุวินทวงศ  
ถนนประชารวมใจ  ถนนรมเกลา  และถนนรวมพัฒนา (แผนที่ 15 และ 16)  ขณะที่เสนทาง
คมนาคมสายหลักที่มีเพิ่มขึ้นในป พ.ศ.2543  มีถนนฉลองกรุง  ถนนเจาคุณทหาร  และถนนคุม
เกลา (แผนที่ 17) เสนทางถนนสายหลักเหลานี้เปนปจจัยสําคัญที่กอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่
ดินตามแนวสองฝงริมถนน  โดยสวนใหญจะเปลี่ยนจากพื้นที่เกษตรกรรมเปนพื้นที่อยูอาศัยและพื้น
ที่อุตสาหกรรม  เนื่องจากเสนทางคมนาคมที่เขาถึงพื้นที่ชานเมืองไดนํามาซึ่งการพัฒนาความเจริญ
จากระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ของรัฐ อาทิ  ไฟฟา น้ําประปา และโทรศัพท 
 3) นโยบายและแผนการพัฒนาเมือง 
 นโยบายและแผนการพัฒนาเมืองของรัฐ มีความสําคัญตอการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินในพื้นที่ตาง ๆ ของเมืองและชนบท เนื่องจากนโยบายการพัฒนาเมืองจะมีการ
กําหนดแนวทางการเติบโตของเมืองอยางมีทิศทางและเปนระบบ ขณะเดียวกันก็เปนการควบคุม
การเติบโตของเมืองไปในตัวดวย หนวยงานที่มีบทบาทตอการกําหนดนโยบายและแผนการพัฒนา
เมืองคือ สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  (สศช.) กรมการผังเมือง     
และสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร สําหรับพื้นที่ศึกษาซึ่งเปนพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกของ
กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานครไดมีนโยบายการพัฒนาพื้นที่ในบริเวณนี้ใหพื้นที่สวนใหญเปน  
พื้นที่เกษตรกรรมและชนบท โดยไดกําหนดพื้นที่บริเวณทางน้ําหลาก (Flood Way) ในบางสวน
ของเขตคลองสามวา มีนบุรี และลาดกระบัง เปนพื้นที่อนุรักษเกษตรกรรมและชนบทอีกดวย นอก
จากนี้ยังไดมีแผนพัฒนาพื้นที่รายเขตในเขต คลองสามวา มีนบุรี ลาดกระบัง และหนองจอก ซ่ึงใน
แผนพัฒนาเหลานี้ไดมีนโยบายการพัฒนาพื้นที่บางบริเวณที่เหมาะสมกับการขยายตัวของเมืองและ
ชุมชน  นโยบายและแผนพัฒนาเหลานี้จึงเปนปจจัยอยางหนึ่งที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน
ในพื้นที่ดวย 









 4) การพัฒนาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
 การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการของรัฐ  เปนปจจัยสําคัญตอ
การพัฒนาพื้นที่ตาง ๆ ซ่ึงการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ยอมสงผลใหมีการเปลี่ยนแปลง
การใชที่ดินตามมาจากความเจริญที่ไดเขาไปถึงพื้นที่นั้น ๆ  ระบบสาธารณูปโภคที่สําคัญไดแก  ไฟ
ฟา โทรศัพท  และการประปา  ในพื้นที่กรุงเทพมหานครมีระบบสาธารณูปโภค ดานระบบไฟฟา 
และระบบโทรศัพท ที่ทั่วถึงทุกพื้นที่แลว  มีเพียงระบบการประปาที่ยังมีเขตใหบริการไปครอบคลุม
ทั้งพื้นที่ในกรุงเทพมหานคร เมื่อพิจารณาระบบการประปาในพื้นที่ศึกษา (แผนที่ 4.9) พบวา เขต
การใหบริการน้ําประปาในป พ.ศ. 2543 มีอยูในพื้นที่แขวงมีนบุรี เขตมีนบุรี  บริเวณตามแนวสอง
ฝงถนนรามอินทรา  ถนนเสรีไทย (สุขาภิบาล 2) ถนนรามคําแหง  พื้นที่แขวงคลองสองตนนุน  
แขวงลาดกระบัง  และบางสวนของแขวงลําปลาทิว  แขวงทับยาว  และแขวงขุมทองในเขตลาดกระ
บัง  ซ่ึงพื้นที่บริการน้ําประปาอยูในบริเวณตามแนวสองฝงของถนนรมเกลา ถนนออนนชุ-ลาดกระ
บัง ถนนหลวงแพง ถนนเจาคุณทหาร และถนนฉลองกรุง  พื้นที่บางสวนของเขตคลองสามวาใน
บริเวณดานฝงซายของถนนหทัยราษฎร  ขณะที่เขตหนองจอกยังไมมีระบบน้ําประปาเขาถึงในพื้นที่  
ซ่ึงจํานวนพื้นที่ที่ใหบริการน้ําประปาในพื้นที่ศึกษามีเพียง 93.29 ตร.กม. คิดเปนสัดสวนประมาณ
รอยละ 17.5 ของพื้นที่ศึกษาทั้งหมด  จากการศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของพื้นที่ชานเมือง
ฝงตะวันออก  ตั้งแตในอดีตมา  พบวามีความสัมพันธเชิงบวกกับการขยายพื้นที่ใหบริการน้ําประปา  
เนื่องจากพื้นที่ที่ระบบน้ําประปาเขาถึงจะนํามาซึ่งการตั้งถ่ินฐานอยูอาศัยของชุมชน  ทําใหมีการ
เปล่ียนแปลงการใชที่ดินเกษตรกรรมมาเปนพื้นที่ชุมชน หรือพื้นที่อุตสาหกรรมและเมื่อพิจารณาถึง
แนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในพื้นที่ศึกษาในอนาคต  จากพื้นที่โครงขายการใหบริการน้ํา
ประปาในป พ.ศ.2548  ซ่ึงจะมีพื้นที่ใหบริการน้ําประปาเพิ่มขึ้นถึง 98.96 ตร.กม. ทําใหมีพื้นที่
บริการน้ําประปาในป พ.ศ.2548 รวมทั้งหมด 192.25 ตร.กม. คิดเปนสัดสวนรอยละ 35.9 ของพื้น
ที่ศึกษา  ในบริเวณพื้นที่ตามแนวสองฝงถนนประชารวมใจ  ถนนราษฎรอุทิศ  และชุมชนศูนยกลาง
หนองจอก ในเขตหนองจอก  และบริเวณตามแนวสองฝงถนนวัดคูบอน ถนนหทัยราษฎร และถนน
นิมิตใหม ในเขตคลองสามวา  ทําใหคาดวาจะมีการเพิ่มขึ้นของชุมชนอยูอาศัยตามพื้นที่ที่ใหบริการ
น้ําประปาดังกลาว  ซ่ึงจะสงผลใหมีการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินจากพื้นที่เกษตกรรมมาเปนพื้นที่
ชุมชนอยูอาศัย 
  

5) ราคาที่ดิน 
  ราคาที่ดินมีสวนสําคัญตอการพัฒนาเมือง  หรือการอนุรักษพื้นที่ตาง ๆ 

ได  ยังเปนตัวช้ีนําในการกําหนดพื้นที่ในการขายตัวของชุมชน  ในการศึกษานี้จึงไดนําขอมูลราคาที่



ดินจากบัญชีกําหนดราคาที่ดินตามราคาประเมินที่ดินของกรมที่ดิน  โดยศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลง
ของป  พ.ศ.2539-2542 ถึงป พ.ศ. 2543-2546  แยกออกได 3 พื้นที่ดังนี้ 

(1) พื้นที่ เขตมีนบุรี และเขตคลองสามวา (ตารางที่ 4.7) ป พ.ศ.2539-
2542 บริเวณที่ดินติดถนนสีหบุรานุกิจมีราคาที่ดินสูงสุดคือ  ตารางวาละ 120,000 บาท  แตในป 
พ.ศ.2543-2546 ราคาลดลงเหลือ 102,000 บาท  สวนบริเวณต่ําสุด  คือบริเวณนอกเหนือจาก
บริเวณที่ดินที่ติดถนน ซอย ราคาตารางวาละ 1,000 บาท  จะลดลงเหลือ 200 บาท ในป พ.ศ.2543-
2546  ซ่ึงโดยเฉลี่ยทั้งพื้นที่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงที่ลดลงจากป พ.ศ.2539-2542  เทากับ 15% 

(2) พื้นที่เขตลาดกระบงั (ตารางที่ 4.8) บริเวณที่ดินติดถนนออนนุช-
ลาดกระบัง มีราคาที่ดินสูงสุด คือตารางวาละ 55,000 บาท ในป พ.ศ.2543-2546 จะลดลงเหลือ 
47,000 บาท สวนบริเวณที่มีราคาที่ดินต่ําสุดคือบริเวณที่ดินเกษตรกรรม และไมติดถนน ซอย ราคา
ตารางวาละ 1,000 บาท แตในป พ.ศ.2543-2546 ราคาลดลงเหลือ 850 บาท โดยเฉล่ียทั้งพื้นที่มี
อัตราการเปลี่ยนแปลงลดลงรอยละ 17 % จากป พ.ศ.2539-2542 ถึงป พ.ศ.2543-2546 

(3) พื้นที่เขตหนองจอก (ตารางที่ 4.9) ป พ.ศ.2539-2549  บริเวณที่
ดินติดถนนสุวินทวงศชวงแยกถนนเชื่อมสัมพันธถึงแยกถนนอยูวิทยา ถนนเชื่อมสัมพันธและโครง
การชัยธนาวิลลา ซ่ึงเปนหมูบานจัดสรร มีราคาที่ดินสูงสุด คือตารางวาละ 20,000 บาท แตจะลดลง
เหลือตารางวาละ 17,000 บาท  ในป พ.ศ.2543-2546 สวนบริเวณที่มีราคาต่ําสุด คือบริเวณที่ไมมี
ทางเขา-ออก ราคาตารางวาละ 1,000 บาท และจะลดลงเหลือ 500 บาท ในป พ.ศ.2543-2546 ซ่ึง
โดยเฉล่ียแลวจะมีอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินจากป พ.ศ.2539-2542 ถึงป พ.ศ.2543-2546 ลด
ลงคิดเปนรอยละ 16 

ราคาที่ดินในพื้นที่ศึกษาทั้งหมด สรุปไดวาบริเวณเขตมีนบุรีจะมีราคาที่ดินสูงสุด
เนื่องจากใกลพื้นที่ของกรุงเทพมหานครซึ่งเปนศูนยกลางเมือง ประกอบกับการเดินทางสะดวกมี
ระบบโครงขายคมนาคมที่ดี สวนบริเวณที่หางไกลออกไปราคาที่ดินก็จะลดลงไปอีก จากตาราง
ราคาที่ดินทั้งหมดจะเห็นวา มีหมูบานจัดสรรตาง ๆ ที่มีราคาที่ดินในระดับปานกลางคอนขางสูง อัน
เนื่องมาจากภาคเอกชนที่มีการพัฒนาพื้นที่ขึ้นของตามภาวะการณของตลาด ทําใหเกิดปญหาดาน
โครงสรางพื้นฐานที่ไมสามารถใหบริการไดอยางทั่วถึง ทําใหเกิดการพัฒนาเมืองที่ไมเปนระเบียบ 
(Urban Spawl) การพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไมมีการควบคุมก็จะกอใหเกิดปญหาตางๆ ตามมาได ซ่ึงนัก
ธุรกิจหรือนักพัฒนาที่ดินก็ตองการที่ดินราคาต่ําเพื่อนํามาพัฒนาใหไดกําไรสูงสุด ที่ดินบริเวณนั้น
จึงไมมีโครงสรางพื้นฐานที่รองรับสําหรับการพัฒนาไดจากการเปรียบเทียบราคาที่ดินของป 
พ.ศ.2539-2542 ถึงป พ.ศ.2543-2546 ซ่ึงเปนผลจากชวงภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา จึงทําใหราคาที่ดินมี
การเปลี่ยนแปลงในอัตราที่ลดลงโดยเฉลี่ยพื้นที่ศึกษาจะมีอัตราลดลงรอยละ 16 

 



           ตารางที่ 4.7  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
ของเขตมีนบุรีและเขตคลองสามวา 

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 
 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
1. ถนนรามอินทรา 25,000-65,000 12,000-55,000 
2. ถนนสีหบุรานุกิจ   
   - ต้ังแตแยกมีนบุรีถึงแยกถนนรมเกลา 40,000-120,000 80,000-102,000 
   - ต้ังแตแยกถนนรมเกลาถึงแยกถนนสุวินทวงศ 15,000-35,000 13,000-30,000 
3. ถนนเสรีไทย (สุขาภิบาล 2) 20,000-60,000 17,000-51,000 
4. ถนนรามคําแหง (สุขาภิบาล 3)   
  - ต้ังแตคลองบางชันถึงแยกถนนรมเกลา 15,000-50,000 12,000-43,000 
  - ต้ังแตแยกถนนรมเกลาถึงแยกถนนสุวินทวงศ 8,000-35,000 7,000-26,000 
5. ถนนสุวินทวงศ   
  - ต้ังแตแยกมีนบุรีถึงคลองสามวา 25,000-65,000 20,000-55,000 
  - ต้ังแตคลองสามวาถึงแยกถนนรามคําแหง 20,000-50,000 17,000-48,000 
  - ต้ังแตแยกถนนรามคําแหงถึงสุดเขต 4,500-25,000 4,000-21,000 
6. ถนนรมเกลา 10,000-35,000 8,000-30,000 
7. ถนนประชารวมใจ 4,000-15,000 3,000-13,000 
8. ถนนราษฎรอุทิศ 4,000-15,000 4,000-15,000 
9. ถนนนิมิตรใหม   
  - ต้ังแตแยกสุวินทวงศถึงคลองหนึ่ง 5,000-35,000 4,000-30,000 
  - ต้ังแตคลองหนึ่งถึงสุดเขต 5,000-15,000 3,000-13,000 
10. ถนนไมตรีจิต 2,000-10,000 2,000-9,000 
11. ถนนสามวา 5,000-30,000 4,000-25,000 
12. ถนนหทัยราษฎร   
 - ต้ังแตแยกถนนสุวินทวงศถึงถนนกลางคลองสอง 8,000-30,000 6,000-26,000 
  - ต้ังแตถนนกลางคลองสองถึงสุดเขต 4,000-12,000 1,700-9,000 
13. ถนนพระยาสุเรนทร   
  - ต้ังแตถนนรามอินทราถึงคลองกีบหมู 20,000-35,000 12,000-30,000 
  - ต้ังแตคลองกีบหมูถึงลําผักกะเฉด 12,000-30,000 10,000-26,000 
  - ต้ังแตลําผักกะเฉดถึงถนนกลางคลองสอง 7,000-25,000 6,000-21,000 
  - ต้ังแตถนนกลางคลองสองถึงสุดเขต 5,000-12,000 3,000-13,000 
14.ทางคูขนานถนนวงแหวนรอบนอก กทม.สาย 37 1,800-6,000 2,000-6,000 

 



      ตารางที่  4.7  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
ของเขตมีนบุรีและเขตคลองสามวา     (ตอ) 

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 

 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
15. ถนนหนองระแหง 3,000-9,000 3,000-8,500 
16. ถนนไทยรามัญ 2,500-6,000 2,000-7,700 
17. ถนนราษฎรนิมิตร 4,000-5,000 1,500-6,000 
18. ถนนกลางคลองสอง 5,500-20,000 3,000-17,000 
19. ถนนทางเขาวัดทองสัมฤทธิ์ 5,000-12,000 4,000-10,000 
20. ถนนวัดแปนทอง 2,000-9,000 2,000-8,500 
21.ถนนแบนชะโด 4,000-10,000 2,600-9,000 
22. ถนนเขาสุเหราเกาะขุนเณร 6,000-7,000 4,000-6,000 
23. ถนนสุเหราคลองหนึ่ง 8,000-16,000 3,400-14,000 
24. ถนนคลองสี่-วังเล็ก 6,000-12,000 5,000-10,000 
25. ถนนเจริญพัฒนา   
  - ต้ังแตถนนรามอินทราถึงคลองคูบอน 15,000-25,000 13,000-21,000 
  - ต้ังแตคลองคูบอนถึงถนนหทัยราษฎร 4,000-15,000 3,000-13,000 
26. นิคมอุตสาหกรรมบางชัน 50,000-50,000 26,000-43,000 
27. ซอยตลาดมีนบุรี 80,000-90,000 68,000-77,000 
28. ซอยจตุพร 40,000-45,000 34,000-38,000 
29.ซอยสหกรณ 40,000-40,000 34,000 
30.ซอยแสงสี 10,000-15,000 7,000-15,000 
31. ซอยวัดสุขใจ 2,800-10,000 1,900-9,000 
32. ซอยสุขเขียว 10,000-12,000 8,500-12,000 
33. ซอยผุสดี 18,000-20,000 15,000-19,000 
34.ซอยทั่วไป 2,000-40,000 850-10,000 
35. ที่ไมมีทางเขาออกและเปนที่ดินติดทางเดิน 1,000-15,000 200-3,000 
36.หมูบานมโนรมยเพลส 4 15,000-15,000 11,000-13,000 
37. หมูบานมโนรมยเพลส 2 15,000-15,000 11,000-13,000 
38. หมูบานมโนรมยเพลส 1 13,000-13,000 11,000-13,000 
39. หมูบานฟอเรสพารค 16,000-16,000 12,000-13,000 
40. หมูบานราชาวดี 1 20,000-20,000 17,000 
41. หมูบานกรีนวิลล 12,000-12,000 17,000 



    ตารางที่  4.7  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
ของเขตมีนบุรีและเขตคลองสามวา     (ตอ) 

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 
 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
42. หมูบานมัณฑนา (พระยาสุเรนทร) 10,000-10,000 20,000-21,000 
43. หมูบานพระยาสุเรนทร 20,000-20,000 17,000 
44. หมูบานปญญาเลคโฮม 15,000-15,000 9,000-17,000 
45. จัดสรรบานนายพล 8,000-15,000 7,000-9,000 
46. หมูบานเค.ซี.การเดนท นิมิตรใหม 9,000-12,000 8,000-10,000 
47.หมูบานประชา (สุวินทวงศ) 12,000-12,000 10,000 
48. หมูบานเบญจรงค 25,000-25,000 22,000 
49. หมูบานรื่นฤดี 20,000-20,000 17,000-22,000 
50. หมูบานรินทรทอง 20,000-22,000 19,000-22,000 
51. หมูบานโชคชัยปญจทรัพย 12,000-20,000 10,000-19,000 
52. หมูบานเนเปอเรโฮม 2,500-2,500 14,000 
53. หมูบานวงศกร 10,000-10,000 7,000-9,000 
54. หมูบานฟอเรสพารค (รามคําแหง) 12,000-12,000 21,000 
55. หมูบานปรีชารมเกลา 12,000-12,000 19,000-30,000 
56. หมูบานปญญา 25,000-30,000 7,000-21,000 
57. หมูบานปญญาเนเชอรัล 30,000-30,000 21,000 
58. หมูบานเพชรไพลิน 14,000-20,000 12,000-15,000 
59. หมูบานชื่นกมลนิเวศน 20,000-22,000 15,000-17,000 
60. หมูบานเลิศอุบล 10,000-12,000 9,000-13,000 
61. หมูบานราชาวดี 22,000-22,000 19,000 
62. หมูบานสัมมากร (ถนนสามวา) 22,000-22,000 19,000 
63. หมูบานปรีชา 11 25,000-26,000 21,000-22,000 
64. หมูบานเมืองประชา 15,000-15,000 13,000 
65. หมูบานฟอเรสปารค (นิมิตรใหม) 16,000-16,000 13,000 
66. หมูบานวรารักษ 3,000-3,000 10,000 
67. หมูบานกฤษดานคร 25 10,000-15,000 7,700-13,000 
68. หมูบานพนาสนธิ์รีสอรท 16,000-16,000 14,000 
69. หมูบานศรีมีนวิลเลจ 15,000-15,000 13,000 
70. หมูบานประภาวรรณ (สุวินทวงศ) 22,000-22,000 9,000-17,000 

 



    ตารางที่  4.7  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
ของเขตมีนบุรีและเขตคลองสามวา     (ตอ) 

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 
 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
71. หมูบานกรีนเพลส 15,000-15,000 13,000 
72. หมูบานวรารมย 4,000-5,000 10,000-13,000 
73. หมูบานเสนาวิลลา 5 10,000-10,000 10,080 
74. หมูบานศรินทร 5,000-5,000 10,000 
75. หมูบานเสนาวิลลา 4 5,000-5,000 10,000 
76. หมูบานเค.ซี. 5 5,000-5,000 9,000-10,000 
77. หมูบานพนาสนธิ์ 4 16,000-16,000 14,000 
78. หมูบานพนาสนธิ์การเดนทวิว (ไมตรีจิต) 3,000-6,000 5,000-51,000 
79. หมูบานพลอยชมพู 15,000-15,000 13,000 
รวมคาเฉลี่ยราคาประเมินที่ดินลดลง  15% 

 ที่มา : สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
       ตารางที่ 4.8  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  

   ของเขตลาดกระบัง 
บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 

 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
1. ถนนออนนุช-ลาดกระบัง 9,000-55,000 8,000-47,000 
2. ถนนรมเกลา 7,000-30,000 6,000-26,000 
3. ถนนหลวงแพง 6,500-30,000 5,000-26,000 
4. ถนนเจาคุณทหาร 10,000-25,000 9,000-21,000 
5. ถนนฉลองกรุง 5,000-25,000 4,000-30,000 
6. ถนนขุมทอง-ลําตอยต่ิง 2,700-8,000 2,000-6,000 
7. ถนนกิ่งแกว 10,000-20,000 7,000-17,000 
8. ถนนรมเกลา 1 8,000-12,000 5,000-10,000 
9. ถนนคุมเกลา 3,200-12,000 2,500-11,000 
10. ถนนเลียบคลองมอญ 3,500-7,000 3,000-10,000 
11. ถนนทับยาว 2,300-7,000 2,000-6,000 
12. ถนนประชาพัฒนา 2,500-8,000 2,000-7,000 
13. ถนนพัฒนาชนบท 2,3,4 3,500-8,000 1,900-7,000 
14. ถนนเขาโรงเรียนขุมทอง 1,200-1,200 1,000-2,000 
15. ถนนเลียบมอเตอรเวย 1,500-8,500 2,500-7,700 



     ตารางที่ 4.8  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
   ของเขตลาดกระบัง       (ตอ) 

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 
 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
16. ซอยฉลองกรุง 3 8,000-12,000 6,000-10,000 
17. ติดซอยทั่วไป 3,800-30,000 3,000-26,000 
18. ที่เกษตรและชุมชนไมติดทาง 1,000-6,000 850-5,000 
19. หมูบานพูนสินธานี 5,000-5,000 8,500-17,000 
20. หมูบานการเคหะรมเกลา 9,000-12,000 8,000-13,000 
21. หมูบานเฟอรเฟค 1,800-2,000 12,000-14,000 
22. หมูบานเมนสินี 15,000-15,000 8,500-17,000 
23. หมูบานภูวรินทรรมเกลา 15,000-30,000 13,000-26,000 
24. หมูบานการเดนทโฮม 28,000-40,000 14,000-34,000 
25. หมุบานคาริเบียนโฮม 1,200-1,200 9,000 
26. หมูบานเลคการเดนทโฮม 7,500-7,500 10,000 
27. หมูบานวรารมย 1,000-1,000 13,000 
28. หมูบานแฮปปเพลส 15,000-15,000 13,000 
29. หมูบานบึงบัว 1,200-2,000 10,000-13,000 
30. หมูบานเจาคุณ 15,000-15,000 13,000-15,000 
31. หมูบานศิรินทรา 10,000-10,000 13,000-15,000 
32. หมูบานพาราไดซเทอเรส 9,000-9,000 10,000-14,000 
33. หมูบานป.ธนาวิลล 9,000-9,000 10,000 
34. หมูบานรุงกิจวิลลา 7  9,000-9,000 10,000-15,000 
35. หมูบานรุงกิจวิลลา 8 9,500-9,500 8,500-15,000 
รวมคาเฉลี่ย  ราคาประเมินที่ดินลดลง  17% 

 ที่มา : สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
 
 
 
 
 
 
 
 



   ตารางที่ 4.9  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
   ของเขตหนอกจอก  

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 
 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
1. ถนนสุวินทวงศ   
  - ต้ังแตคลองลําตนไทรถึงแยกถนนเชื่อมสัมพันธ 7,000-18,000 6,000-15,000 
  - ต้ังแตถนนเชื่อมสัมพันธถึงแยกถนนอยูวิทยา 9,000-20,000 8,000-17,000 
  - ต้ังแตแยกถนนอยูวิทยาถึงสุดเขต 6,000-16,000 4,000-14,000 
2. ถนนเชื่อมสัมพันธ 7,000-20,000 5,000-17,000 
3. ถนนเลียบวารี 4,000-15,000 3,00013,000 
4. ถนนมิตรไมตรี 3,000-10,000 2,000-9,000 
5. ถนนประชาสําราญ   
  - ต้ังแตถนนมิตรไมตรีถึงแยกถนนคลอง10-คลอง 14 4,000-7,500 2,000-9,000 
  - ต้ังแตถนนคลอง 10-คลอง 14 ถึงสุดเขต 4,000-7,000 2,000-6,000 
6. ถนนคลองเกา 4,000-5,000 2,000-4,500 
7. ถนนคูคลองสิบ 2,000-6,500 2,000-5,600 
8. ถนนคลองสิบ-คลองสิบสี่   
  - ต้ังแตแยกถนนคูคลองสิบถึงแยกถนนประชาสําราญ 2,000-5,000 1,700-4,300 
  - ต้ังแตถนนประชาสําราญถึงคลองสิบสาม 2,000-4,000 1,700-3,000 
9. ถนนแสนเกษม 2,000-4,500 1,700-4,000 
10. ถนนทางหลวงกรุงเทพมหานคร สาย 3312 2,000-5,000 1,700-4,000 
11. ถนนผดุงพันธ 2,500-10,000 2,000-7,000 
12. ถนนสังฆสันติสุข 4,000-8,000 3,000-7,000 
13. ถนนอยูวิทยา 3,000-8,000 3,000-6,000 
14. ถนนรวมพัฒนา 2,000-7,500 2,000-5,000 
15. ถนนวิบูลยสาธุกิจ 3,500-5,000 2,000-4,000 
16. ถนนฉลองกรุง 7,000-9,000 5,700-12,000 
17. ถนนประชาอุทิศ 6,500-8,000 5,500-6,800 
18. ถนนสังฆประชา 8,000-8,000 3,600-6,400 
19. ซองพี่งพระธรรม 8,500-9,000 7,200-7,700 
20. ซอยโรงเรียนศิริวังพิทยา 2,000-8,000 7,200-7,700 
21. ซอยวัดราษฎรบํารุง 6,000-8,000 4,000-7,000 
22. ซอยไมตรีจิต 7,500-7,500 7,000 
23. ซอยเจริญทรัพย 7,000-12,000 6,000-10,000 



       ตารางที่ 4.9  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
   ของเขตหนอกจอก       (ตอ) 

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 
 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
24. ซอยรมเย็น 6,500-8,000 6,000-7,000 
25. ซอยประชาสําราญ 1 2,000-5,000 2,000-4,000 
26. ซอยประชาสําราญ 2 3,000-4,000 1,500-3,000 
27. ซอยประชาสําราญ 3 2,500-4,500 1,700-3,400 
28. ซอยทั่วไป 1,000-12,000 1,000-10,000 
29. ไมมีทางเขาออก 1,000-3,000 500-3,400 
30. หมูบานเลิศอุบล 5,000-10,000 7,000-12,000 
31. หมูบานเหมชาติ 10,000-12,000 9,000-10,000 
32. หมูบานพนาสนธิ์การเดนทโฮม 11,00-11,000 9,000 
33. หมูบานสินอนันต 7,500-10,000 6,000-9,000 
34. หมูบานเปรียบทอง 1, 2 10,000-10,000 9,000 
35. หมูบานทรัพยไพศาล 2,000-2,000 10,000 
36. หมูบานซื่อตรง 8,000-8,000 9,000-10,000 
37. หมูบานคุณาลัย 8,000-9,000 9,000 
38. หมูบานนันทวี (ถนนเชื่อมสัมพันธ) 15,000-15,000 13,000 
39. หมูบานสินทวี (ถนนเลียบวารี) 5,000-5,000 9,000 
40. หมูบานพิบูลยทรัพย 1 7,500-10,000 6,000-9,000 
41. หมูบานพูลทรัพย 10,000-10,000 9,000 
42. หมูบานวัฒนา 10,000-10,000 9,000 
43. หมูบานปญญาปารคสุวินทวงศ 4,000-4,000 9,000-10,000 
44. หมูบานฟอราวิลลพารค ซิต้ี 12,000-12,000 8,500-10,000 
45. หมูบานเพรสซิเดนท 4,000-7,000 3,000-6,000 
46. หมูบานคอฟฟวิลเลจ 8,000-8,000 7,000 
47. หมูบานราชาวดี 7,000-7,000 9,000 
48. หมูบานเธียรทอง 2, 3 4,000-4,000 6,000 
49.หมูบานเมืองเอก 2,500-5,500 1,500-5,100 
50. หมูบานชัยพฤกษ 5,000-5,500 5,000-7,000 
51. สวนเกษตรมณีย 6,000-6,000 5,000 
52. สวนเกษตรพรปรีชา 6,500-6,500 6,000 

 



       ตารางที่ 4.9  การเปรียบเทียบราคาประเมินที่ดินระหวางป พ.ศ. 2539-2542 กับป พ.ศ. 2543-2546  
   ของเขตหนอกจอก       (ตอ) 

บริเวณ ราคาประเมินที่ดิน 
 ป 2539-2542 ป 2543-2546 
53. โครงการบึงโคล (สุวินทวงศ) 10,000-12,000 8,500-10,000 
54. โครงการสวนชานเมือง 5,000-5,000 3,800-4,300 
55. โครงการชัยธนาวิลลา 20,000-20,000 10,000-17,000 
56. โครงการสําเภาทอง 3,000-3,000 4,700 
57. โครงการฉลองกรุงการเดนท 5,500-5,500 4,700 
58. สวนเกษตรเหมชาติ 4,000-4,000 2,500-3,400 
59. โครงการจัดสรรบานสยามภูมิ 2,500-3,000 2,000-3,000 
60. โครงการเลคพาราไดซ  3,500-4,000 3,000 
   
รวมคาเฉลี่ย  ราคาประเมินที่ดินลดลง  16% 

 ที่มา : สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
 
 4.5.4.2 โครงการพัฒนาของภาคเอกชน 

 ภาคเอกชนไดเร่ิมเขามามีบทบาทตอการพัฒนาเมืองเพิ่มมากขึ้นภาคเอกชนจํา
เปนตองทราบนโยบายและแผนงานการพัฒนาโครงการตาง ๆ ของภาครัฐ  เพื่อการออกแบแผน
การพัฒนาและการลงทุนของกิจการของตนเองเพื่อใหสอดคลองและเปนไปในทิศทางเดียวกัน
กับการพัฒนาของภาครัฐ ซ่ึงการลงทุนเพื่อการพัฒนาของภาคเอกชนในพื้นที่ตาง ๆ ของเมือง
และชนบทจะสงผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในพื้นที่ เชน การพัฒนาโครงการจัด
สรรที่อยูอาศัย  การตั้งโรงงานอุตสาหกรรม  การตั้งศูนยการคาพาณิชยกรรม รวมทั้งการเก็ง
กําไรราคาที่ดิน เปนตน 

 การพัฒนาของภาคเอกชนที่มีผลกระทบตอการใชที่ดินและความเปนเมือง
ของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา ประกอบดวยดังนี้ 
  
 1) การพัฒนาโครงการจัดสรรที่อยูอาศัย 

การพัฒนาโครงการจัดสรรที่อยูอาศัย หรือการจัดสรรที่ดินของเอกชน  
จัดวาเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา 
อยางรวดเร็ว  โดยเฉพาะในชวงที่เศรษฐกิจเจริญเติบโต ในป พ.ศ. 2532-2535 มีการเติบโตของ
โครงการจัดสรรที่อยูอาศัยในพื้นที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑลหลายรอยโครงการ  และเร่ิมมา



ชะลอตัวลงในชวงป พ.ศ. 2536-2539  กอนที่จะถึงยุคตกต่ําเศรษฐกิจ  อันทําใหบทบาทของการ
พัฒนาโครงการจัดสรรของเอกชนลดนอยถอยลงไป 

 
ตารางที่  4.10    จํานวนพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตกอสรางของพื้นที่ศึกษาในชวงป พ.ศ.2533-
2537แยกตามประเภทกิจกรรม 

เขต ที่อยูอาศัย 
(ลาน ต.ร.ม.) 

พาณิชยกรรม 
(ต.ร.ม.) 

พาณิชย-พักอาศัย 
(ลาน ต.ร.ม.) 

อุตสาหกรรม 
(ลาน ต.ร.ม.) 

1.  มีนบุรี 2.42 0.23 0.14 32,177
2.  ลาดกระบัง 1.65 0.18 0.07 76,366
3.  หนองจอก 0.51 0.08 0.01 386,780

รวม 4.58 0.49 0.22 495,323
ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 
  การพัฒนาโครงการจัดสรรที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา  สังเกตไดจากสถิติ
จํานวนพื้นที่อาคาร  ประเภทที่อยูอาศัยที่ไดรับอนุญาตกอสราง  ของพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออก  
ในชวงป พ.ศ.2533-2537 ที่มีจํานวนมากถึง 4.58 ลาน ต.ร.ม.  ซ่ึงเปนการแสดงถึงการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยที่เพิ่มขึ้นในพื้นที่ศึกษา  ขณะที่พื้นที่เดิมสวนใหญเปนพื้นที่ทํา
การเกษตรกรรม 
 
 2) การตั้งโรงงานอุตสาหกรรม 
 โรงงานอุตสาหกรรมเปนปจจัยหนึ่งที่กอเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน
และเศรษฐกิจของชุมชน เนื่องมาจากเปนแหลงงานและรายได ในบางบริเวณกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่อง
กับโรงงานอุตสาหกรรมจะเกิดขึ้นตามมา เชน ที่อยูอาศัย ยานการคาพาณิชยกรรม รวมทั้งการ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จําเปน พื้นที่กรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา เพราะเปนการสราง
แหลงงานแกชุมชนอยูอาศัยตามมา ซ่ึงทําใหมีการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว  
สถิติจํานวนพื้นที่อาคารประเภทอุตสาหกรรมก็ไดรับอนุญาตกอสรางของพื้นที่ศึกษา ในชวงป 
พ.ศ.2533-2537 มีจํานวนมากถึง 495,323 ลาน ต.ร.ม.  ซ่ึงทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชพื้นที่
จากเกษตรกรรมมาเปนพื้นที่อุตสาหกรรม 
 
 
 



4.5.5 แนวโนมการขยายตัวของชุมชน 
 จากการศึกษาวิเคราะหขอมูลเบื้องตนของพื้นที่ศึกษา สามารถประมวลแนวโนมการ

ขยายตัวของชุมชนแตละชุมชน มีทิศทางการขยายตัวดังนี้ (แผนที่ 4.18) 
 

 4.5.5.1 ศูนยกลางชุมชนมีนบุรี  
 ยังคงอยูที่ตลาดมีนบุ รีบริเวณถนนสีหบุรานุกิจ   ซ่ึงมีความพรอมของ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ซ่ึงทิศทางการขยายตัวของเมืองจะขยายไปทางทิศเหนือบริเวณ
ถนนหทัยราษฎร  ถนนนิมิตใหม  ปจจุบันมีหมูบานจัดสรรเกิดขึ้นสวนดานถนนรามอินทรา  ถนน
เสรีไทย และถนนรามคําแหง  ยังมีที่วางสําหรับการขยายตัวของชุมชนบางบริเวณเทานั้น  ดานทิศ
ใตของเมืองมีนบุรีจะมีโอกาสขยายตัวมากยิ่งขึ้น  เน่ืองมาจากการขยายถนนรมเกลาเปน 6 เลน  การ
ขยายตัวชุมชนอาจจะเชื่อมตอกับชุมชนเคหะรมเกลาในอนาคต  สวนดานตะวันออกการขยายตัว
ของชุมชนตามถนนสุวินทวงศจะมีการขยายตัวในรูปแบบของหมูบานจัดสรร  เนื่องจากบริเวณดัง
กลาวมีขอกฎหมายของทองถ่ินควบคุมอยู 
 
 4.5.5.2 ศูนยกลางชุมชนลาดกระบัง   

 แนวโนมของการขยายตัวของชุมชนเมืองลาดกระบังจะขยายตัวไปทางทิศ
ตะวันตกจากศูนยกลางเดิมที่ตลาดหัวตะเข  เมื่อมีโครงการกอสรางสนามบินสุวรรณภูมิ  เมื่อเปดใช
บริเวณดังกลาวก็จะมีการพัฒนาพื้นที่เพื่อรองรับกิจกรรมตางๆ ที่จะเกิดขึ้น  การขยายตัวจะไปตาม
ถนนออนนุช-ลาดกระบัง (ถนนสุขุมวิท 77)  และถนนรมเกลา  ดานทิศเหนือจะมีการขยายตัวไป
ตามถนนฉลองกรุง  ดานทิศตะวันออกการขยายตัวไปตามถนนหลวงแพง  สวนดานทิศใตไมมีการ
ขยายตัวเพราะมีขอจํากัด  ซ่ึงในอนาคตจะมีสนามบินสุวรรณภูมิเกิดขึ้น  รวมทั้งโครงขายถนนมี
เฉพาะสายรอง คือถนนศรีวารีนอยที่จะไปเชื่อมกับถนนบางนา-ตราด 
 

4.5.5.3 ศูนยกลางชุมชนหนองจอก  
 ตลาดหนองจอกยังเปนศูนยกลางที่มีความพรอมทั้ง สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ แนวโนมการขยายตัวของศูนยกลางนี้สวนใหญจะขยายไปทางดานทิศใตตามถนน
เชื่อมสัมพันธ  ซ่ึงมีมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีมหานครเปนปจจัยนําไปสูการพัฒนาบริเวณโดยรอบ  
สวนทางถนนราษฎรอุทิศ  ถนนอยูวิทยา  ถนนผดุงพันธ  ถนนสังฆสันติสุข  ถนนคลองสิบสาม  
ถนนประชาสําราญ  และถนนประชารวมใจ  แนวโนมการขยายตัวเปนไปในลักษณะชนบท   

 
 
 





4.5.6 ปญหาและขอจํากัดในการใชท่ีดินในพื้นท่ีศึกษา 
   

4.5.6.1 ปญหา 
1) ปญหาน้ําทวมในพื้นที่ศึกษา   มีสาเหตุหลักดังนี้ 

 (1) ทางระบายน้ําหรือคูคลอง มีความกวางลดลงและตื้นเขิน ไมมีการจัด
การในดานการขุดคลองทั้งทางราบและทางลึก จึงทําใหทางระบายน้ําหรือคูคลองดังกลาวมีความจุ
ของการระบายน้ําลดลง 
 (2) การขยายตัวของชุมชนอยางรวดเร็ว และขาดความสัมพันธกับระบบ
โครงสรางพื้นฐาน ทําใหเกิดเปล่ียนแปลงการใชที่ดินที่มีผลกระทบตอพื้นที่ขางเคียง เมื่อมีชุมชน
เกิดขึ้นก็จะมีการถมที่ดินใหมีระดับสูงพอที่จะพนจากน้ําทวมขังได ทําใหแหลงเก็บน้ําชั่วคราวหาย
ไป เมื่อมีปริมาณน้ําฝนตกหนักมีผลทําใเกิดปญหาน้ําทวมขังจนบางครั้งกอใหเกิดความเสียหายตอ
ทรัพยสินและความยากลําบากในการดํารงชีวิตประจําวันอันเนื่องมาจากน้ําทวมขังในชวงยาวนาน 
 (3) การทรุดตัวของพื้นที่ศึกษา พื้นที่ศึกษามีสภาพเปนที่ราบลุมมีระดับ
ความสูงจากน้ําทะเลปานกลางเฉลี่ยไมเกิน 1.5 เมตร ทําใหเกิดน้ําทวมขังได สาเหตุจากน้ําฝนและ
น้ําจากแมน้ําลําคลองที่ไหลบาเขาทวมพื้นที่ แตปจจุบันพื้นที่ศึกษาสามารถปองกันน้ําทวมจากภาย
นอกหรือจากแมน้ําที่ไหลบาเขามาไดเกือบทั้งหมดแลว เหลือแตปญหาน้ําทวมขังจากน้ําฝนตาม
ธรรมชาติประกอบกับมีการทรุดตัวของพื้นดินอยางตอเนื่องทําใหเปนแองกะทะ(แผนที่ 4.19) 

2) ปญหาการขยายตัวของเมืองตามแนวถนน(Ribbon Development) ทําให
รัฐตองลงทุนโครงสรางพื้นฐาน รวมทั้งเกิดพื้นที่ไมมีทางเขา-ออกหรือพื้นที่ตาบอดดานในของ
ถนนสายตางๆ 

3) ขาดแคลนสาธารณูปโภค ที่เกี่ยวกับน้ําประปาดังที่กลาวมาแลว 
 
  4.5.6.2 ขอจํากัด 
  1) ลักษณะภูมิประเทศที่เปนที่ลุม ซ่ึงบางบริเวณมีน้ําทวมขังโดยเฉพาะ
อยางยิ่งบริเวณที่เปนพื้นที่น้ําหลาก (Flood Way) จากดานเหนือที่เปนที่สูงกวาและรวมทั้งสงผาน
ไปปยังพื้นที่ดานใตและอาวไทย มีการทรุดตัวของพื้นดินอันเนื่องมาจากการใชน้ําบาดาล 
   2)  การถดถอยของการประกอบอาชีพการเกษตรกรรม จากตารางที่ 4.11   
เปนการเปรียบเทียบจํานวนครัวเรือนเกษตรกร และพื้นที่ทําการเกษตร ปรากฏวาในพื้นที่ศึกษามี
การเปล่ียนแปลงที่ลดลง จํานวนครัวเรือนในป พ.ศ.2539 มี 6,205 ครัวเรือน ลดลงในป พ.ศ.2543 
จํานวน329ครัวเรือน  คิดเปนรอยละ 5.60 สวนพื้นที่ทําการเกษตรในป  พ .ศ.2539 มีจํานวน 
148,806 ไร  ในป พ.ศ.2543 ลดลง8,053 ไร คิดเปนรอยละ5.72 การลดลงดังกลาวมีเหตุผลหลาย
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ตารางที่ 4.11  เปรียบเทียบขอมลการเกษตรพนที่ศึกษา  ป 2539-2543

เขต จํ ั ื การเปลยนแปลงานวนครวเรอน พนที่ทํ การเปลี่ยนแปลงาการ พนที่ที่ทําการเกษตรแตละประเภท(ไร)
เกษตรกร( ั ื ) รอยละครวเรอน เกษตรทั้ รอยละงหมด นาขาว สวนผลไม สวนผัก สวนไมดอก เลี้ยงสัตว ประมง ไรหญา
ป 2539 ป 2543 ป 2539-2543 ป 2539 ป 2543 ป 2539-2543 ป 2539 ป 2543 ป 2539 ป 2543 ป 2539 ป 2543 ป 2539 ป 2543 ป 2539 ป 2543 ป 2539 ป 2543 ป 2539 ป 2543

คลองสามวา - 1,254 - - 27,709 - - 22,993 - 1,755 - 101 - 80 - 9 - 1,747 - 1,025
มีนบุรี 1,929 668 -0.04 40,770 8,285 -11.71 30,844 4,216 2,800 604 152 75 114 88 61 - 3,630 767 2,853 2,535
ลาดกระบัง 1,162 1,098 -5.51 32,791 31,026 -5.38 21,949 20,044 1,760 2,283 33 25 15 - 42 49 8,675 8,555 74 70
หนองจอก 3,114 2,856 -8.29 75,245 73,733 -2.01 62,659 62,660 5,773 6,736 167 188 15 15 79 309 3,825 3,824 28 28

รวม 6,205 5,876 -5.30 148,806 140,753 -5.41 115,452 109,913 10,333 11,378 352 389 144 183 182 367 16,130 14,893 2,955 3,658
ที่มา : สํานักงานเกษตรอําเภอมีนบุรี
หมายเหตุ : การเปลยนแปลงรอยละของเขตคลองสามวานํามารวมคํานวณกับเขตมีนบุรีที่เปนเขตเดิม



ประการเชนกัน เชน กําลังแรงงานในภาคการเกษตรไดเคล่ือนยายสูแรงงานในภาคบริการและภาค
อุตสาหกรรมที่ใหผลตอบแทนสูงกวาซึ่งปรากฎการณดังกลาวทําใหเกิดการขัดแยงกับความตองการ
ขอรัฐที่จะรักษาพื้นที่เกษตรกรรมไว เ และเพื่อเปนแหลงผลิตในพื้นที่ชุมชนและกํากับการควบคุม
การขยายตัวของเมือง 
 
4.6  สรุป 
 ผลจากการศึกษาขอมูลเกี่ยวกับการตั้งถ่ินฐานและการขยายตัวของชุมชนเมืองใน
กรุงเทพมหานคร และพื้นที่ศึกษาดังกลาวนี้ ทําใหทราบถึง ทําใหทราบถึงวิวัฒนาการการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินของกรุงเทพมหานครและพื้นที่ศึกษา ที่เกิดขึ้นในชวง 2 ศตวรรษ ที่ผานมา โดยมี
ปจจัยที่เกี่ยวของ คือ ลักษณะทางกายภาพภูมศิาสตรของพื้นที่ สภาพเศรษฐกิจ และสังคม ประชากร 
ของพื้นที่ รวมทั้งนโยบายการพัฒนาดานตางๆ ของภาครัฐ และภาคเอกชน  การขยายตัวของความ
เปนเมือง(Urbanization) เกิดขึ้นตามยถากรรม (Haphazard Development) โดยปราศจากการวาง
แผนรองรับล วงหน าที่ เหมาะสมและสอดคลองกับศักยภาพของพื้ นที่  ซ่ึ งมี ผลทํ าให
ก รุง เทพมหานครประสบปญหาที่ ต อ เนื่ องจากการใชที่ ดินที่ กระจัดกระจาย  ถึ งแม ว า
กรุงเทพมหานคร จะไดมีการประกาศบังคับใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครมาแลวตั้งแตป 
พ.ศ.2535 แตการปฏิบัติบังคับใชผังฯ ประสบปญหา ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของปญหาเมืองของ
กรุงเทพมหานครในปจจุบัน  จึงจําเปนจะตองมีการวิเคราะหในรายละเอียดเพื่อหาแนวทาง          
การใชที่ดิน และมาตรการบริหารการจัดการที่เหมาะสม เพื่อแกไขปญหาเมืองในปจจุบันและ     
ปองกันปญหาในอนาคต ซ่ึงจะไดนําเสนอในบทตอไป 



บทที่  5 
 

การวิเคราะหพื้นที่ศึกษาและผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 

 ในบทนี้จะศึกษาถึงศักยภาพของพื้นที่ศึกษาที่ไดจากการวิเคราะหปจจัยตางๆที่มีความ
เหมาะสมในแตละดานของการใชประโยชนที่ดินหลัก การคาดการณประชากร รวมทั้งการคํานวณ
ความตองการของพื้นที่การใชประโยชนที่ดินหลักในอนาคต การวิเคราะหเปรียบเทียบผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 116 กับ 414 ตามประเภทการใชที่ดิน ขอกําหนด และการ
ปฏิบัติใหเปนไปตามผัง เพื่อหาแนวทางการปรับปรุงผังเมืองรวมใหสอดคลองกับศักยภาพของพื้น
ที่  การคาดการณประชากร และความตองการการใชพื้นที่ในอนาคตตอไป 
 
5.1 การวิเคราะหศักยภาพของพื้นท่ีศึกษา 
 การวิเคราะหศักยภาพของพื้นท่ีในการพัฒนานั้น จะวิเคราะหที่ตั้งของสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ  การใหบริการแตละประเภทที่จะกอใหเกิดการพัฒนาที่ดินรอบ ๆ อยางไร ซ่ึงเขต
อิทธิพลของแตละปจจัยจะกวางขวางหรือมีขนาดเล็กขึ้นอยูกับขนาด  เปาหมาย  และทิศทางของแต
ละสาธารณูปโภคและสาธารณูปการนั้นๆ เปนหลักการศึกษาแนวทางการกําหนดการใชท่ีดินของ
พื้นที่การเกษตรกรรมนั้น  ไดกําหนดถึงปจจัยที่จะกอใหเกิดผลกระทบตอพ้ืนที่ศึกษารวม 15 ปจจัย  
ดังนี้ 
 5.1.1 สภาพภูมิประเทศ  คือ  ระดับความสูงของพื้นที่ดินที่เหมาะสมในการพัฒนาในแต
ประเภทการใชที่ดิน 
 5.1.2 สมรรถนะดินดี  คือ ที่ดินที่เหมาะสมในการเพาะปลูกหรือทําการเกษตรกรรมตางๆ 
 5.1.3 แมน้ํา ลําคลอง คอื สาธารณูปโภคที่สําคัญในการบริโภคการเพาะปลูก การคมนาคม
ขนสง และการระบายน้ํา  ซ่ึงมีความจําเปนอยางยิ่งในการตั้งถ่ินฐานของชุมชนและการพัฒนาเมือง
ในอนาคต 
 5.1.4 พื้นที่น้ําทวมถึง  คือ ขอจํากัดในการพัฒนาเมือง  แตจะเปนปจจัยในดานการเกษตร
กรรมเปนอยางยิ่ง 
 5.1.5 การชลประทาน หมายถึง พื้นที่ที่มีระบบการชลประทานในพื้นที่ ทําใหพื้นที่นั้น ๆ   
มีศักยภาพในการเพาะปลูกหรือการทําการเกษตรกรรม  แตจะไมเหมาะในการนําพื้นที่ไปทําการ
พาณิชยหรืออุตสาหกรรมโดยขนาดของพื้นที่ขึ้นอยูกับขนาดของแปลงที่ดินที่มีการชลประทาน 
 5.1.6 พื้นที่ที่มีการเขาถึงจากถนน หมายถึง พื้นที่ที่อยูติดถนนหรือสามารถเขาจากถนน
ตางๆ ไดสะดวก  ซ่ึงจะเหมาะในการพัฒนาเปนเมืองมากที่สุด  พื้นที่ที่อยูติดถนนในรัศมีประมาณ 



500 เมตร จากเขตทางถนน  จะมีศักยภาพในการพัฒนาเมืองมาก  สวนพื้นที่ที่อยูติดถนนซอยจะมี
เขตอิทธิพลในรัศมีประมาณ 300 เมตร จากเขตทางซอย 
 5.1.7 พื้นที่สถานีรถไฟ  หมายถึง บริเวณสถานีรถไฟ  และพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟรัศมี 
500 เมตร  ซ่ึงจะเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาเปนชุมชน 

5.1.8 พื้นที่ที่มีความสําคัญทางศาสนา หมายถึง พื้นที่บริเวณโดยรอบ วัด หรือ อาคารทาง
ศาสนาที่สําคัญๆ ในรัศมี 500 เมตร ซ่ึงจะเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาเปนชุมชนมาก เนื่อง
จากวัดเปนศูนยกลางในการตั้งถ่ินฐาน และทําใหเกิดการพัฒนาเปนชุมชนโดยรอบ 

5.1.9 พื้นที่โรงเรียนหรือสถาบันการศึกษาที่สําคัญ หมายถึง พื้นที่บริเวณโดยรอบโรงเรียน 
หรือสถาบันการศึกษาที่สําคัญในรัศมี 500 เมตร ซ่ึงจะเปนพื้นที่มีศักยภาพในการพัฒนาเปนชุมชน
มาก ซ่ึงจะพัฒนาเปนยานธุรกิจการคาเปนสวนใหญ 

5.1.10 ตลาด หมายถึง พื้นที่ตลาดและบริเวณโดยรอบตลาด  ในรัศมี 500 เมตร ซ่ึงจะเปน
พื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาเปนชุมชนและการพาณิชยกรรมมาก 

5.1.11 ยานธุรกิจการคาหลักของเมือง (Central Business District or C.B.D.) หมายถึง 
บริเวณที่เปนยานธุรกิจเดิม ซ่ึงเปนบริเวณที่มีศักยภาพที่จะพัฒนากิจกรรมตอเนื่องขยายตัวออกมา
ในบริเวณโดยรอบได 
 5.1.12 พื้นที่การใหบริการไฟฟา  หมายถึง เขตพื้นที่ที่มีโครงขายการใหบริการไฟฟา  จะมี
ศกัยภาพในการพัฒนาเปนชุมชนมาก  เพราะสามารถที่จะพัฒนาพื้นที่ไดโดยไมตองลงทุน
สาธารณูปโภคพื้นฐาน 

5.1.13 พื้นที่การใหบริการประปา  หมายถึง  เขตพื้นที่มีโครงขายการใหบริการประปา                    
จะมีศักยภาพในการพัฒนาเปนชุมชนมาก  เพราะสามารถที่จะพัฒนาพื้นที่ไดโดยไมตองลงทุน
สาธารณูปโภคพื้นฐาน 

5.1.14 พื้นที่การใหบริการทางโทรศัพท  หมายถึง  เขตพื้นที่ที่มีโครงขายการใหบริการ
โทรศัพท  จะมีศักยภาพในการพัฒนาเปนชุมชนมาก  เพราะเปนสิ่งเอื้ออํานวยความสะดวกในการ
พัฒนาเมือง 

5.1.15 โรงพยาบาล ท่ีมีเตียงรับคนไข  หมายถึง  พื้นที่โรงพยาบาลและพื้นที่บริเวณโดย
รอบโรงพยาบาลในรัศมี 500 เมตร  ซ่ึงจะเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาเปนชุมชนและเปน
ยานพาณิชยกรรมมาก 

 
 ในการวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่ศึกษา จะพิจารณาถึงประเภทการใชที่ดินหลักรวม 4 
ประเภทคือ ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และ เกษตรกรรม ซ่ึงเปนประเภทการใชที่ดิน
หลักตามที่กําหนดในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในพื้นที่ศึกษา โดยอาศัยเทคนิควิธีการวิเคราะห



ซอนทับ  (Overlay หรือ Sieve Analysis Method) ปจจัยตางๆ ดวยโปรแกรมวิเคราะหขอมูล
โปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร (MAP INFO) ผลที่ไดรับจากการวิเคราะหพื้นที่มีดังนี้ 

 
ดานที่อยูอาศัย 

 ที่อยูอาศัยเปนการใชประโยชนที่ดินที่จําเปนที่สุดสําหรับชุมชนเมือง เพื่อเปนที่พักอาศัย
และประกอบกิจกรรมตางๆ เมื่อมีการกระจุกตัวของกิจกรรมรวมกันอยูอยางหนาแนนก็จะกลายเปน
ชุมชนและเมืองในที่สุด ที่อยูอาศัยที่ดีจะตองอยูใกลถนน แมน้ํา สวนสาธารณะ โรงเรียน และ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการตางๆ และ ที่สําคัญจะตองไมอยูในบริเวณที่น้ําทวมถึง บริเวณที่เปน
ดินดีเหมาะสําหรับการเพาะปลูก เปนตน ปจจัยเหลานี้จัดเปนปจจัยที่สงเสริม (Positive Factors) 
การตั้งถ่ินฐานชุมชน และ การขยายตัวของเมืองในดานที่อยูอาศัย ดังนั้นการเลือกที่ตั้งที่เหมาะสม
ของที่อยูอาศัยจึงตองพิจารณาจากปจจัยและอุปสรรคตางๆ ดังตารางที่ 5.1 ซ่ึงแสดงคาตัวแปรใน
การวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่เพื่อการอยูอาศัย และ ผลที่ไดรับจากการวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่ 
(แผนที่ 5.1) จะเห็นไดวาพื้นที่ที่เหมาะสมสําหรับการกําหนดใหเปนที่อยูอาศัยจะอยในบริเวณพื้นที่
ราบรอบๆ บริเวณใกลเคียงกับชุมชนเดิมเปนสวนใหญ โดยเฉพาะตัวเมืองมีนบุรี  ลาดกระบัง  และ 
หนองจอก ตามลําดับ 
 

ดานพาณิชยกรรม 
 บริเวณพาณิชยกรรม จะเปนพื้นที่ที่มีการกระจุกตัวของกิจกรรมทางดานการซื้อขายแลก
เปลี่ยนสินคา และ การคาขายสิ่งของตางๆที่จําเปนสําหรับชุมชน เมื่อชุมชนมีขนาดใหญขึ้น บริเวณ
พาณิชยกรรมก็จะมีขนาดใหญขึ้นตามไปดวย รวมทั้งมีกิจกรรมตางๆ หลากหลายมากขึ้นดวย ดงันัน้
บริเวณพาณิชยกรรมจึงเปนตัวกําหนดขนาดและหนาที่ของเมืองอีกทางหนึ่ง 
 บริเวณพ้ืนที่ที่เหมาะสมในการกําหนดใหเปนยานพาณิชยกรรม จะตองประกอบดวยปจจัย
หลักที่สําคัญคือ  จะตองอยูใกลถนน สถานีรถไฟ หรือทางรถไฟ และอยูใกลพื้นที่ที่มีความสําคัญ
ทางศาสนา โรงเรียน วิทยาลัย มหาวิทยาลัย และตลาด อยูในชุมชนเมือง และมีการใหบริการโดย
รอบไดอยางสะดวก  และจะตองไมอยูในบริเวณที่ดินที่มีสมรรถนะดินดี  บริเวณที่น้ําทวมถึง 
เปนตน ดังนั้นการเลือกที่ตั้งเพื่อการพาณิชยกรรมที่ เหมาะสม จึงตองพิจารณาจากปจจัยและ
อุปสรรคตาง ๆ ดังตารางที่ 5.2  ซ่ึงแสดงคาตัวแปรในการประเมินศักยภาพของพื้นที่เพื่อการ
พาณิชยกรรม  และจากผลการประเมินศักยภาพของพื้นที่ (แผนที่ 5.2) จะเห็นไดวาพื้นที่ที่เหมาะสม
ในการกําหนดใหเปนยานพาณิชยกรรม  จะอยูในบริเวณชุมชนเมืองและบริเวณตอเนื่อง 
 
 



ตารางที่ 5.1  ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่เพ่ือการอยูอาศัย 
 
ลําดับท่ี ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพ 

ของการพัฒนาพื้นที่ 
ปจจัย อุปสรรค หมายเหต ุ

1 สภาพภูมิประเทศ  X  
2 
3 

สมรรถนะดินดี 
แมน้ํา ลําคลอง 

 X 
X 

 
 

4 พ้ืนที่น้ําทวม  X  
5 การชลประทาน  X  
6 พ้ืนที่ที่มีการเขาถึงจากถนน X   
7 พ้ืนที่สถานีรถไฟ X   
8 พ้ืนที่ที่มีความสําคัญทางศาสนา X   
9 พ้ืนที่โรงเรียน วิทยาลัย มหาวิทยาลัย X   

10 ตลาด X   
11 ชุมชนเมือง (CBD) X   
12 พ้ืนที่การใหบริการไฟฟา X   
13 พ้ืนที่การใหบริการประปา X   
14 พ้ืนที่การใหบริการทางโทรศัพท X   
15 โรงพยาบาลที่มีเตียงคนไข X   

 ที่มา : จากการวิเคราะห 
 





ตารางที่ 5.2  ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรม 
 
ลําดับท่ี ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพ 

ของการพัฒนาพื้นที่ 
ปจจัย อุปสรรค หมายเหต ุ

1 สภาพภูมิประเทศ  X  
2 
3 

สมรรถนะดินดี 
แมน้ํา ลําคลอง 

 X 
X 

 
 

4 พ้ืนที่น้ําทวม  X  
5 การชลประทาน  X  
6 พ้ืนที่ที่มีการเขาถึงจากถนน X   
7 พ้ืนที่สถานีรถไฟ X   
8 พ้ืนที่ที่มีความสําคัญทางศาสนา X   
9 พ้ืนที่โรงเรียน วิทยาลัย มหาวิทยาลัย X   

10 ตลาด X   
11 ชุมชนเมือง (CBD) X   
12 พ้ืนที่การใหบริการไฟฟา X   
13 พ้ืนที่การใหบริการประปา X   
14 พ้ืนที่การใหบริการทางโทรศัพท X   
15 โรงพยาบาลที่มีเตียงคนไข X   

 ที่มา : จากการวิเคราะห 
 
 





ดานอุตสาหกรรม 
 เปนการใชประโยชนที่ดินเพื่อการผลิตสินคา  ซ่ึงจะตองใชพื้นที่ขนาดใหญเพื่อสรางโรง
งาน  อุตสาหกรรม  เปนแหลงงานขนาดใหญ  มีการจางคนงานเขามาทํางานในโรงงานเปนจํานวน
มาก ทําใหมีกิจกรรมตอเนื่องเกิดขึ้น การใชที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมนี้อาจกอใหเกิดมลพิษ       
และปญหาตอชุมชน เชน ปญหาการจราจร ปญหาน้ําทิ้ง ปญหาเสียง กล่ิน และควัน  ดังนั้นในการ
พิจารณาที่ตั้งยาน  อุตสาหกรรรมที่เหมาะสม  จึงควรพิจารณาพื้นที่ที่มีการเขาถึงสะดวก  อยูใกล
สถานีรถไฟ มีบริการดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่สะดวก  และจะตองไมเปนพื้นที่ที่
เหมาะสมสําหรับการทําการเกษตรอยูในบริเวณน้ําไมทวม  ไมอยูใกลโรงเรียนหรือสถานที่สําคัญ
ทางศาสนา สถาบันทหาร ชุมชนเมือง โรงพยาบาล ตาง ๆ ดังนั้นการเลือกที่ตั้งเพื่อการอุตสาหกรรม
ที่เหมาะสมจึงตองพิจารณาจากปจจัยและอุปสรรคตาง ๆ ดังตารางที่ 5.3 ซ่ึงแสดงคาตัวแปรการ
วิเคราะหศักยภาพของพื้นที่เพื่อการอุตสาหกรรม    และจากผลการวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่ 
(แผนที่ 5.3) จะเห็นไดวาพื้นที่ที่เหมาะสมสําหรับการกําหนดใหเปนยานอุตสาหกรรมหรือการ 
ขยายตัวของยานอุตสาหกรรมคือ  บริเวณผานเขตลาดกระบัง ที่มีระบบโครงขายคมนาคมขนสงที่
สะดวก  ซ่ึงเปนบริเวณที่มียานอุตสาหกรรมคือ นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง และบริเวณนิคมอุต
สาหกรรมบางชัน  นโยบายระดับชาติควบคุมไมใหอุตสาหกรรมเกิดขึ้นในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
 
 ดานเกษตรกรรม 
 พื้นที่ศึกษามีความอุดมสมบูรณของดิน  เหมาะอยางยิ่งตอการเพาะปลูกหรือทําการเกษตร
ดานอื่น ๆ  ปจจัยที่จะกอใหเกิดกิจกรรมการเกษตรก็คือ  สมรรถนะดินดี มีความอุดมสมบูรณสูง พืน้
ที่      ราบลุมมีน้ําทวมขังในปริมาณที่พอเหมาะกับการเกษตร   สวนตัวอุปสรรคการรุกเขาไปของ
พื้นที่เมือง  โครงสรางพื้นฐานที่เกินความจําเปนของกิจกรรมการเกษตรดังตารางที่ 5.4 
 บริเวณที่เหมาะสมในดานการเกษตรก็คือบริเวณที่นอกเหนือจากพื้นที่ดานการอยูอาศัย 
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ซ่ึงรวมไปถึงพื้นที่วางหรือรกรางที่รอการพัฒนาแตไมใชทํา
ประโยชนทางดานเกษตรกรรม(แผนที่ 5.4) 
 
 
 
 
 
 
 
 



ตารางที่ 5.3  ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพของพื้นท่ีเพื่อการอุตสาหกรรม 
 
ลําดับท่ี ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพ 

ของการพัฒนาพื้นท่ี 
ปจจัย อุปสรรค หมายเหตุ 

1 สภาพภูมิประเทศ X   
2 
3 

สมรรถนะดินดี 
แมน้ํา ลําคลอง 

 X 
X 

 
 

4 พื้นที่น้ําทวม  X  
5 การชลประทาน  X  
6 พื้นที่ที่มีการเขาถึงจากถนน    
7 พื้นที่สถานีรถไฟ    
8 พื้นที่ที่มีความสําคัญทางศาสนา  X  
9 พื้นที่โรงเรียน วิทยาลัย มหาวิทยาลัย  X  

10 ตลาด  X  
11 ชุมชนเมือง (CBD)  X  
12 พื้นที่การใหบริการไฟฟา X   
13 พื้นที่การใหบริการประปา X   
14 พื้นที่การใหบริการทางโทรศัพท X   
15 โรงพยาบาลที่มีเตียงคนไข  X  

 ที่มา : จากการวิเคราะห 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 
ตารางที่ 5.4  ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพของพื้นท่ีเพื่อการเกษตรกรรม 
 
ลําดับท่ี ตัวแปรในการวิเคราะหศักยภาพ 

ของการพัฒนาพื้นท่ี 
ปจจัย อุปสรรค หมายเหตุ 

1 สภาพภูมิประเทศ X   
2 
3 

สมรรถนะดินดี 
แมน้ํา ลําคลอง 

X  
 

 
 

4 พื้นที่น้ําทวม X   
5 การชลประทาน X   
6 พื้นที่ที่มีการเขาถึงจากถนน  X  
7 พื้นที่สถานีรถไฟ  X  
8 พื้นที่ที่มีความสําคัญทางศาสนา  X  
9 พื้นที่โรงเรียน วิทยาลัย มหาวิทยาลัย  X  

10 ตลาด  X  
11 ชุมชนเมือง (CBD)  X  
12 พื้นที่การใหบริการไฟฟา  X  
13 พื้นที่การใหบริการประปา  X  
14 พื้นที่การใหบริการทางโทรศัพท  X  
15 โรงพยาบาลที่มีเตียงคนไข  X  

 ที่มา : จากการวิเคราะห 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





5.2 การพิจารณาแบงพื้นท่ีศึกษา 
 ในการศึกษาพื้นที่ เกษตรกรรมฝงตะวันออกครั้งนี้ ไดแบงพื้นที่ออกเปน 9 โซน โดย
พิจารณาจากปจจัยดังนี้ 
 5.2.1 สภาพการใชที่ดินในปจจุบัน 
 5.2.2 ระบบเสนทางคมนาคมขนสง 

5.2.3 แนวโนมการพัฒนาพื้นที่ 
 5.2.4 สภาพทางกายภาพของพื้นที่ เชน ความสูงต่ําของภูมิประเทศ 

เมื่อใชลักษณะปจจัยทั้ง 4 ขอมาเปนเกณฑในการแบง รวมกับการแบงพื้นที่รายแขวง             
เพื่อสะดวกตอการหาจํานวนประชากรและขนาดพื้นที่ เพื่อใชในการคาดการณการใชประโยชนที่
ดิน  ในอนาคต จะไดพื้นที่ออกเปน 9 โซนยอย ดังนี้ (แผนที่ 5.5) 

 โซนที่ 01  
ประกอบดวย 2 แขวง ไดแก แขวงสามวาตะวันตก แขวงบางชัน เขตคลองสามวา 
โซนที่ 02  
ประกอบดวย 3 แขวง ไดแก แขวงสามวาตะวันออก แขวงทรายกองดินและแขวง

ทรายกองดินใต เขตคลองสามวา 
โซนที่ 03  
ประกอบดวย 2 แขวง ไดแก แขวงมีนบุรี เขตมีนบุรี และแขวงคลองสองตนนุน 

เขตลาดกระบัง 
โซนที่ 04  
ประกอบดวย 1 แขวง ไดแก แขวงลาดกระบัง เขตลาดกระบัง 
โซนที่ 05  
ประกอบดวย 2 แขวง ไดแก แขวงคลองสามประเวศ แขวงลําปลาทิว เขต 

ลาดกระบัง 
โซนที่ 06  
ประกอบดวย 2 แขวง ไดแก แขวงแสนแสบ เขตมีนบุรี แขวงลําผักชี  

เขตหนองจอก 
โซนที่ 07  
ประกอบดวย 2 แขวง ไดแก แขวงทับยาวและแขวงขุมทอง เขตลาดกระบัง 
โซนที่ 08  
ประกอบดวย 4 แขวง ไดแก แขวงคูฝงเหนือ แขวงหนองจอก แขวงโคกแฝด  





และแขวงกระทุมราย  เขตหนองจอก 
โซนที่ 09  
ประกอบดวย 2 แขวง ไดแก แขวงคลองสิบ แขวงคลองสิบสอง  ในเขตหนองจอก 

 
5.3 นโยบายแนวทางการพัฒนาการใชท่ีดินในพื้นท่ีศึกษา 

นโยบายการใชที่ดินที่จะกําหนดขึ้นจะตองสอดคลองและเปนแนวปฏิบัติเพื่อใหบรรลุเปา
หมายหลักที่วางไว ดังนี้ 

5.3.1 สงเสริมการทําเกษตรในพื้นที่  เนื่องจากมีการวางระบบคลองชลประทาน ซ่ึงเปน
ปจจัยพื้นฐานที่มีความเหมาะสมตอการทําเกษตรในพื้นที่อยูแลว การปรับปรุงโครงสรางทางชล
ประทานใหเหมาะสมตอการทําเกษตรในพื้นที่อยูแลว 

5.3.2 กําหนดพื้นที่ชุมชนเมืองทั้งของเดิมและที่จะเกิดใหม ใหอยูในพื้นที่ที่ควรจะเปน ทั้ง
นี้เพื่อ  มิใหพื้นที่เมืองกระจายออกไปอยางไรทิศทาง 

5.3.3  กําหนดสัดสวนและขอบเขตที่เหมาะสม 
 
5.4 เปาหมายหลักในการกําหนดแนวทางการใชท่ีดินในพื้นท่ีศึกษา 

การสรางโปรแกรมการใชที่ดินหรือกําหนดความตองการการใชที่ดินในอนาคตจะเปน      
เครื่องชวยช้ีนําใหเกิดการวางแผนที่เหมาะสม องคประกอบในการกําหนดโปรแกรม มีดังนี้ 
 5.4.1 องคประกอบดานประชากร 
 5.4.2 องคประกอบดานปจจัยนํา 
 5.4.3 องคประกอบดานพื้นที่ 

 
 5.4.1 องคประกอบดานประชากร 
 การนําจํานวนประชากรมาคาดการณในพื้นที่ศึกษา ไดใชประชากรในป2541

เปนปฐาน ป2543 เปนปที่ทราบขอมูลปสุดทาย และทําการคาดการณไปอีก 10 ขางหนา คือในป 
2553 ประชากรในป 2541 และป2543 เปนประชากรที่คอนขางอยูตัวแลว กลาวคือมีอัตราการ
เปลี่ยนแปลงที่ไมสูงมากนัก(ไมเกิน 5% ตอป) การเพิ่มประชากรจึงมีอัตราการเพิ่มคอนขางคงที่  
 5.4.2 องคประกอบดานปจจัยนํา 
 ปจจัยของการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในชวงประมาณ 10 ปขางหนาหรือ
แนวโนนการใชที่ดิน ไดแก โครงการตาง ๆ ที่กระตุนความเปนเมือง ดังที่กลาวมาแลวในบทที่ 3  
อยางไรก็ตามประชากรที่เพิ่มขึ้นจากปจจัยนําที่เกี่ยวของโดยตรงกับพื้นที่นั้น คาดวาจะรวมอยูใน
ประชากรที่คาดการณไวแลว 



 5.4.3 องคประกอบดานพื้นท่ี 
 ไดแก แนวโนมการขยายตัวของเมือง   และราคาที่ดินดังที่ไดกลาวมาแลวใน

บทที่ 4 
 
5.5 ความตองการใชพื้นท่ีในอนาคต 

จากการคาดการณประชากรดังกลาวสามารถนํามาใชในการคาดการณความตองการการใช
พื้นที่ในอนาคต ซ่ึงตองการระบุขอบเขตการพัฒนาหรืออนุรักษพื้นที่วาควรอยูในสวนใด เพื่อให
สอดคลองกับการวางแผนดานอื่น ๆ โดยใชองคประกอบดานตาง ๆ นํามาปรับใหเหมาะสมกับ
สภาพพื้นที่โดยพิจารณาจากปจจัย ดังนี้ 
 - การใชที่ดินปจจุบัน 
 - ความสอดคลองกับโครงรางการใชที่ดินหลัก(ผังเมืองรวม) 
 - ความเหมาะสมของพื้นที่ในแตละกิจกรรม การใชพื้นที่ดินของพื้นที่เกษตรกรรม 
 

 วิธีการคํานวณ 
1) เร่ิมตนดวยการคาดการณประชากรป พ.ศ. 2553 
2) คํานวณความตองการของพื้นที่ การใชประโยชนที่ดินแตละประเภท  

ใน 3 ประเภทหลัก ไดแก พื้นที่อยูอาศัย  พื้นที่พาณิชยกรรม  พื้นที่อุตสาหกรรม 
 
5.5.1 การคาดการณประชากรป พ.ศ. 2553 

ในการคาดการณประชากรในบริเวณพื้นที่ศึกษา 9 โซนยอย ป 2550 ดวยวิธี 
Aritmatic Extrapolation Projection  โดยใชป 2541 เปนปฐานและปสุดทายที่ทราบขอมูล คือ ป 
2543 ดังนี้ 

 สูตร Px = Pn(1 + R)N 

  R   = [Pn/Po]1/n –1 
  Px = จํานวนประชากรในปที่ตองการทราบ 
  Pn = จํานวนประชากรในปสุดทายที่ทราบขอมูล 
  Po = จํานวนประชากรปตน 
  R   = อัตราการเติบโตของประชากร 
  N   = จํานวนปที่หางกันระหวาง Pn – Px 
  n   = จํานวนปที่หางกันระหวาง Po – Pn 
 



ดังนั้น 
ตัวอยาง Px = จํานวนประชากรของ โซน 1 ป 2553 = ? 

   Pn = จํานวนประชากรของ โซน 1 ป 2543 = 62,236 
   Po = จํานวนประชากรของ โซน 1 ป 2541 = 52,424 
   R  = อัตราการเติบโตของประชากร 
    N = 10 
    n = 5 

   R = [62,236/52424]1/5 –1 
       = 0.089 
   P2553 = 62,,236(1 + 0.089)10 

              = 145,632 
 ป 2553 โซน 1 ประกอบดวยแขวงสามวาตะวันตกและบางชัน จะมีประชากร = 145,632 
คน  ปรากฏผลวา ในอีกประมาณ 10 ปขางหนาจะมีประชากรในพื้นที่ศึกษาทั้งหมด 9 โซนไมต่ํา
กวา 707,409 คน (ตารางที่ 5.5)    หรือมีประชากรเพิ่มขึ้นในบริเวณพื้นที่ศึกษาอยางนอยสุด 
299,276  คน  ประชากรที่เพิ่มขึ้นนี้มีความเปนไปไดที่จะเปนประชากรเมืองมากกวาประชากร
ชนบท เพราะจากการคาดการณประชากรที่เพิ่มขึ้นอยางมากในโซนที่ 3 โซนที่ 1 และโซนที่ 6  ซึ่ง
เปนโซนของยานพาณิชยกรรม หรือ ศูนยกลางชุมชน  โซนที่อยูอาศัย และโซนที่เกิดการขยายตัง
ของชุมชนเมือง 

5.5.2 การวิเคราะหการคาดการณการณประชากร ป พ.ศ.2553 
 วิธีการพยากรณปะชากรในอนาคต พื้นที่ศึกษามีขนาดใหญแตประชากรคอนขางนอย
เมื่อเทียบกับบริเวณอื่นๆ ของเขตกรุงเทพมหานคร ลักษณะการตั้งถ่ินฐานทางดานตะวันตกของพื้น
ที่ศึกษาเปนลักษณะชุมชนเมือง และทางดานตะวันออกของพื้นที่ศึกษาเปนลักษณะชุมชนชนบท
และเกษตรกรรม ความหนาแนนของประชากรมีไมเทากัน โดยจะหนาแนนมากบริเวณตะวันตก
ของพื้นที่ศึกษาและจะคอยๆเบาบางลงทางตะวันออกของพื้นที่ศึกษา ดังนั้นการศึกษาประชากรจึง
แบงพื้นที่ศึกษาออกเปน 9 โซนยอย โดยแบงตามสภาพการพัฒนาพื้นที่และสภาพทางกายภาพ เพื่อ
ใหผลของการคาดการณประชากรมีความถูกตองมากยิ่งขึ้น โดยใชชวงเวลาสั้นๆ การเปลี่ยนแปลง
ประชากรขึ้นลงไมมากนัก การขยายตัวของประชากรจะเปนกราฟเสนตรงหรือสูตร Arithmetic 
Extrapolation  Pn = Po (1+R)  โดย Pn เปนจํานวนประชากรในปปจจุบัน  R เปนอัตราการเติบ
โตของประชากร 
 จากตารางที่ 5.5 การคาดการณจํานวนประชากรระหวางป 2543-2553 พบวา พ้ืนที่         
ชานเมืองดานตะวันออก มีจํานวนประชากรทั้งสิ้น 707,409 คน โดยที่มีประชากรเพิ่มจากป2543 
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ตารางที่  5.5    การคาดการณจํานวนประชากรในพื้นที่ศึกษา  ระหวางป  2543-2533 

หมายเลขโซน
พื้นที่ จํ ร( )านวนประชาก คน การเปลยนแปลง อัตราการเปลี่ยนแปลง อัตราการเติบโต จํานวนประชากร(คน) การเปลยนแปลง อัตราการเปลี่ยนแปลง
(ไร) ป 2541 ป 2543 ป 2541 - 2553(คน) ( อยละ ประชากร (R) ป 2553 ป 2543-2553(คน) ( อยละ

1 26,808 52,424 62,236 9,812 18.72 0.089 145,632 83,396 134.00
2 42,371 30,021 32,727 2,706 9.01 0.044 50,072 17,345 53.00
3 26,723 103,109 116,485 13,376 12.97 0.062 212,002 95,517 82.00
4 6,764 29,915 30,453 538 1.80 0.008 32,889 2,436 8.00
5 32,006 21,443 23,651 2,208 10.30 0.050 38,314 14,663 62.00
6 42,480 37,825 42,869 5,044 13.34 0.064 79,307 36,438 85.00
7 45,199 25,178 27,091 1,913 7.60 0.037 38,740 11,649 43.00
8 67,749 54,060 57,920 3,860 7.14 0.035 81,667 23,747 41.00
9 43,573 13,448 14,701 1,253 9.32 0.045 28,786 14,085 95.81

รวม 334,032 367,423 408,133 40,710 11.08 707,409 299,276 73.33

ที่มา : จากการวเคราะห



จํานวน 299,276 คน คิดเปนอัตราการเพิ่มรอยละ 73.33 โดยที่ประชากรในโซนที่ 1 (เขคลองสาม
วา) ขยายตัวสูงสุดในชวง 10 ป ถึง 134.0 % ตามมาดวยประชากรในโซนที่ 9 (เขตหนองจอก) 
95.81 % ประชากรในโซนที่ 6 (เขตมีนบุรี) 85.0 % และโซนที่ 3 (เขตมีนบุรี) 82.0 %  ตามลําดับ 
 

5.5.2.1 ความตองการพื้นท่ีการอยูอาศัยหนาแนนนอยของโซนยอย 
 สูตร  Afl=Pnc x Pl/100/Sl(1) 

 Pnc = จํานวนประชากรเมืองในอนาคต 
 Pl = สัดสวนของประชากรที่อยูอาศัยในบริเวณที่อยูหนาแนนนอย  = 58.28 
 Sl = คามาตรฐานความตองการพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยหนาแนนนอย  
   (คนตอไร) = 20 
 

 โซนยอยที่   01 Pnc  =  145,632 
            แทนคา  =  145,632 x 58.28/100/20 
                    =  4,243.71 ไร 

 โซนยอยที่   02 Pnc  =  50,072 
            แทนคา  =  50,072 x 58.28/100/20 
                    =  1,459.09 ไร 

 โซนยอยที่   03 Pnc  =  212,002 
            แทนคา  =  212,002 x 58.28/100/20 
               =  6,177.73 ไร 

 โซนยอยที่   04 Pnc  =  38,889 
            แทนคา  =  38,889 x 58.28/100/20 
                  =  958.38 ไร 

โซนยอยที่   05 Pnc  =  38,314 
            แทนคา  =  38,314 x 58.28/100/20 
                   =  1,116.46 ไร 
 
------------------------------------------------- 
(1) ขาวสารกรมการผังเมือง ฉบับที่ 79/2545  การคาดประมาณความตองการพื้นที่ของการใชประโยชนที่ดิน 

ในการวางผังเมือง 



 โซนยอยที่   06 Pnc  =  79,307 
            แทนคา  =  79,307 x 58.28/100/20 
                   =  2,311 ไร 
 โซนยอยที่   07 Pnc  =  38,740 
           แทนคา  =  38,740 x 58.28/100/20 
                   =  1,128.88 ไร 

 โซนยอยที่   08 Pnc  =  81,667 
            แทนคา  =  81,667 x 58.28/100/20 
                   =  2,379.77 ไร 
 

 5.5.2.2 ความตองการพื้นท่ีการอยูอาศัยหนาแนนปานกลางของโซนยอย 
 สูตร Afm=Pnc x Pm/100/Sm 

 Pnc = จํานวนประชากรเมืองในอนาคต 
 Pm = สัดสวนของประชากรที่อยูอาศัยในบริเวณที่อยูหนาแนนปานกลาง = 33 
 Sm = คามาตรฐานความตองการพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
  (คนตอไร) = 40 
 

  โซนยอยที่   03 Pnc  =  212,002 
            แทนคา  =  212,002x 33.94/100/40 
                   =  1,798.83 ไร 
 โซนยอยที่   04 Pnc  =  32,889 
             แทนคา  =  32,889 x33.94/100/40 
                   =  279.06ไร 
 โซนยอยที่   08 Pnc  =  81,667 
            แทนคา  =  81,667 x 33.94/100/40 
             =  692.94 ไร 
 
 
 
 



 5.5.2.3 ความตองการพื้นท่ีพาณิชยกรรมระดับชุมชน (Ac) ของโซนยอย 
 สูตร Ac = Pn 

     Cb 

  Pn = จํานวนประชากรในอนาคต 
 Scb = คามาตรฐานความตองการพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรม 

                  สําหรับบริการประชาชนในเขตชุมชน(คนตอไร) = 25,000 
 

 โซนยอยที่   03 Pn  =  212,002 
          แทนคา  =  212,002x 33.94/25,000 
                        =  287.81ไร 
 โซนยอยที่   04 Pn  =  32,889 
          แทนคา  =  32,889x 33.94/25,000 
           =  44.65ไร 
 

 5.5.2.4 ความตองการพื้นท่ีการอยูอาศัยหนาแนนมากของโซนยอย 
 สูตร     Ah = Pnc x Pl/100/5l 

     Pnc = จํานวนประชากรเมืองในอนาคต 
       Pl = สัดสวนของประชากรที่อยูอาศัยในบริเวณที่อยูอาศัย 
   หนาแนนมาก  =  7.78 
       Sl = คามาตรฐานความตองการพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยหนาแนนมาก 

 (คนตอไร) =60 
 
 โซนยอยที่   04 Pnc  =  32,889 
            แทนคา  =  32,889 x 7.78/100/60 
             =  48.64 ไร 
 โซนยอยที่   08 Pnc  =  81,667 
            แทนคา  =  81,667 x 7.78/100/60 
             =  105.89 ไร 
 
 



ตารางที่ 5.6  การคาดประมาณความตองการพื้นที่จําแนกตามประเภทการใชประโยชนที่
ดินหลัก 
                    ไดดังตอไปนี้  (พ.ศ. 2553) 
พื้นที่โซนยอย ประเภทการใชประโยชนที่ดิน เนื้อท่ี(ไร) 

01 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 4,843.71 
02 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 1,439.09 
03 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

2.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
3.ประเภทพาณิชยกรรม 

6,177.73 
1,798.83 
287.81 

          04 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 
2.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
3.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
4.ประเภทพาณิชยกรรม 

958.38 
279.06 
48.64 
44.65 

05 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 1,116.46 
06 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 2311 
07 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 1,128.88 
08 1.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

2.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
3.ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 

2,379.77 
692.94 
105.89 

 
5.6 แนวความคิดการกําหนดการใชท่ีดิน 
 จากการศึกษาองคประกอบตางๆ ในดานการวางแผนการใชที่ดินขางตน มีขอเสนอแนะวา 
ควรกําหนดแนวความคิดการใชที่ดินของพื้นที่ศึกษา ดังตอไปนี้ (แผนที่ 5.6) 
 5.6.1 การใชท่ีดินเพื่อเปนชุมชนเมือง (Urban Area)  
 พื้นที่ซ่ึงมีการใชที่ดินเพื่อเปนชุมชนเมือง ซ่ึงมีการแยกยอยการใชที่ดินประเภทตางๆ  
ดังนี้ 

1) บริเวณเขตพาณิชยกรรม  จะประกอบดวยโซนยอยท่ี 3  
โซนยอยที่ 3  พบวา ในป 2553 มีพื้นที่พาณิชยกรรม เพิ่มขึ้นอีกจํานวน 8.48 ไร

พื้นที่บริเวณโซนยอยที่ 3 สวนใหญเปนที่ตั้งของเขตพาณิชยกรรม มีนบุรี และที่อยูอาศัยโดยรอบ  
การขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรมจะขยายไดทางตอนใตของเขตพาณิชยกรรมเดิม เนื่องจากยังมี





พื้นที่วางอีกมากรอการพัฒนาอยู นอกจากนี้ ทางตอนลางของโซนยอยที่ 3  พบวา  ยังมีพื้นที่สีเขียว
เกษตรกรรมอยู แตจากแนวโนมการพัฒนาพื้นที่ที่อยูใกลสนามบินสุวรรณภูมิ คาดวา พื้นที่นี้นาจะ
ใหกลายเปนพื้นที่พักอาศัยตอไป 

 
2) บริเวณเขตที่อยูอาศัย 

             บริเวณเขตที่อยูอาศัยแบงไดเปน 3 ประเภทไดแก เขตที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  เขต
ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง และเขตที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  จะประกอบดวยโซนยอยที่ 
1,2,3,4,5,6,7,8 

            บริเวณโซนยอยที่ 1 จะประกอบดวยเขตที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  ความตองการใช
พื้นที่ในป พ.ศ. 2553 ประมาณ 4,843.71 ไร พื้นที่บริเวณนี้เปนพื้นที่ตอเนื่องจากตัวศูนยชุมชนมีน
บุรี  ซ่ึงเปนยานพาณิชยกรรม (สีแดง) การพัฒนาพื้นที่อาศัยจะขยายขึ้นไปทางเหนือของตามแนว
ถนนหทัยราษฎร ถนนสามวา 

               บริเวณโซนยอยที่ 2 ประกอบดวยเขตที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  มีความตองการใช
พื้นที่ประมาณ 1,459.09 ไร พื้นที่บริเวณนี้เปนพื้นที่ตอเนื่องจากตัวศูนยชุมชนมีนบุรี  การพัฒนา
พื้นที่อาศัยจะขยายไปตามแนวถนนนิมิตรใหม 

                บริเวณโซนยอยที่ 3 ประกอบดวย ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ประเภทที่อยู
อาศัยหนาแนนปานกลาง ซ่ึงมีความตองการใชพื้นที่ 6,977.73 ไร และ1,798.83 ไร 

               บริเวณโซนยอยที่ 4 ประกอบดวย ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  ประเภทที่อยู
อาศัยหนาแนนปานกลาง  ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  ซึ่งมีความตองการใชพื้นที่ 958.38 ไร 
279.06 ไร และ 48.64 ไร ตามลําดับ 

               บริเวณโซนยอยที่ 5 ประกอบดวย ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  ซ่ึงมีความ
ตองการใชพื้นที่ 1,116.96 ไร 
  บริเวณโซนยอยที่ 6 ประกอบดวย ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ซ่ึงมีความ
ตองการใชพื้นที่ 2,311 ไร 

               บริเวณโซนยอยที่ 7 ประกอบดวย ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ซึ่งมีความ
ตองการใชพื้นที่ 1,128.88 ไร 

               บริเวณโซนยอยที่  8  ประกอบดวย ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  ที่อยูอาศัย
หนาแนนปานกลาง และที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  ซ่ึงมีความตองการใชพื้นที่ 2,379.77 ไร 692.99 
ไร และ 105.89 ไร ตามลําดับ 
 



5.6.2 บริเวณอุตสาหกรรมและคลังสินคา 
 จะอยูในโซนยอยที่ 3,5 และ7 ซ่ึงเปนบริเวณเดิมที่มีอยูในปจจุบัน  การใชพื้นที่         
อุตสาหกรรมในอนาคตจะมีไมมากนัก เนื่องจากกรุงเทพมหานครมีนโยบายที่จะไมใหเกิดอุตสหกรรม
ใหมเกิดขึ้น การขยายตัวของอุตสหกรรมเดิมจะมีไมมาก ซ่ึงพื้นที่ที่กําหนดไวในผังการใชประโยชน
ยังสามารถรองรับการขยายตัวไดอีก 
 

5.6.3 บริเวณสถาบันราชการ 
 จะอยูในบริเวณเดิม ในโซนยอยที่ 3 คือ บริเวณศูนยราชการมีนบุรี บริเวณถนน        

สีหบุรานุกิจ ซ่ึงเปนที่ตั้งของหนวยงานรัฐตาง ๆ การขยายตัวของศูนยราชการทําไดยาก เนื่องจาก
พื้นที่โดยรอบถูกพัฒนาเปนพื้นที่เมืองไปหมดแลว 

 
5.6.4 บริเวณชุมชนเกษตรกรรม 

 จะอยูในบริเวณโซนยอยที่ 2 และโซนยอยที่ 6  เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวเปนเขตเกษตร
กรรมที่ตอกับพื้นที่ชุมชนเมืองบริเวณที่มีถนนสายสําคัญตัดผาน ไดแก ถนนนิมิตรใหม และถนนสุ
วินทวงศ  ซ่ึงการพัฒนาชุมชนเมืองสวนใหญจะพัฒนาตามถนนสายหลัก  ทําใหพื้นที่ดังกลาวมี
โอกาสพัฒนาในลักษณะชุมชนเมืองสูง  โอกาสสูญเสียพื้นที่เกษตรกรรมทีอยูมาก  พื้นที่ดังกลาวจึง
ควรที่พัฒนาในลักษณะของชุมชนเกษตรกรรม โดยใหพื้นที่เกษตรกรรมสามารถตั้งชุมชนอยูได 
บริเวณดังกลาวจะอยูในแนวพื้นที่รับน้ําระหวางพื้นที่ชุมชนเมืองและพื้นที่ชนบทเกษตรกรรม 

 
5.6.5 บริเวณชนบทเกษตรกรรม 
 พื้นที่บริเวณดังกลาว  กําหนดใหเปนพื้นที่ชนบทเกษตรกรรมของกรุงเทพมหานครอยู

ในบริเวณโซนยอยที่ 9,8 และ 7  เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวยังไมมีการพัฒนามากนัก  ประกอบกับพื้น
ที่เหมาะสมตอการเกษตรกรรมอยูมาก  จึงควรกําหนดเปนพื้นที่ชนบทเกษตรกรรม  ซ่ึงไดแกบริเวณ
ทางตอนเหนือและใตของศูนยชุมชนหนองจอก แขวงคลองสิบ คลองสิบสอง คูฝงเหนือ หนองจอก  
โคกแฝด  กระทุมราย  และบริเวณทางตอนใตของถนนสุวินทวงศ ไดแก แขวงทับยาว ขุมทอง      
เขตลาดกระบัง และแขวงลําตอยติ่ง เขตหนองจอก 
 
 
 
 
 



             ตารางที่ 5.7  แนวโนมการพัฒนา  โอกาส  และขอจํากัดในพื้นที่แหลงโซน 
พื้นที่
โซน 

บทบาทและการใชที่ดิน ลักษณะของชุมชน ระดับแนวโนม 
การขยายตัว 
ของพื้นที่เมือง 
ในอนาคต 

01 ที่อยูอาศัย ชุมชนกึ่งเมืองกึ่งชนบท ปานกลาง 
02 เกษตรกรรม ชุมชนชนบทและเกษตรกรรม มาก 
03 พาณิชยกรรมและที่อยูอาศัย ชุมชนเมือง นอย 
04 พาณิชยกรรมและที่อยูอาศัย ชุมชนเมือง นอย 
05 เกษตรกรรมและอุตสาหกรรม ชุมชนกึ่งเมืองและอุตสาหกรรม ปานกลาง 
06 เกษตรกรรม ชุมชนกึ่งเมืองกึ่งชนบท มาก 
07 ที่อยูอาศัยและเกษตรกรรม ชุมชนกึ่งเมืองกึ่งชนบท มาก 
08 ที่อยูอาศัย,พาณิชยกรรม,เกษตรกรรม ชุมชนกึ่งเมืองกึ่งชนบท มาก 
09 เกษตรกรรม ชุมชนชนบทและเกษตรกรรม นอย 

 
5.7  แนวโนมการพัฒนา โอกาสและขอจํากัดของโซนยอย 
 จากการวิเคราะหภาพรวมที่ผานมา โดยดูสภาพปญหา ปจจัยที่สงเสริมการขยายตัวของ
เมือง และปจจัยที่เปนอุปสรรคตอการขยายตัวของเมืองที่ทําใหพื้นที่เกษตรกรรมยังคงอยูได การ
วิเคราะห   ศักยภาพพื้นที่ การคาดการณจํานวนประชากรในแตละโซนยอย การคํานวณความ
ตองการใชพื้นที่การใชประโยชนที่ดินแตละประเภท สามารถสรุปเปนแนวความคิดของการใช
ประโยชนพื้นที่ไดดังนี้ (ตารางที่ 5.7) 
 
 5.7.1 เขตท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย   
  อยูในเขตคลองสามวา (โซน1,2)  บริเวณถนนสามวา ถนนหทยัราษฎร และชวงตน
ของถนนนิมิตใหม   เขตมนีบุรี (โซน 3) บริเวณโดยรอบศนูยชุมชนมนีบรีุทางฝงเหนือและใตของ
ศูนยชุมชน   เขตลาดกระบัง (โซน3,4,5) ไดแกบริเวณโดยรอบศูนยชุมชน(ใหม)ลาดกระบัง ซ่ึงเปน
พื้นที่ตอเนื่องจากเขตที่อยูอาศัยมีนบุรีลงมาทางใต บริเวณแนวถนนออนนุช จนจรดศูนยชุมชนลาด
กระบัง(เดิม)  รวมทั้งพื้นที่ใหมบริเวณถนนเจาคณุทหารและบริเวณเขตนิคมอุตสาหกรรม            
ลาดกระบัง เขตหนองจอก (โซน6,8) ไดแกบริเวณ      โดยรอบศูนยชุมชนหนองจอก และ บริเวณ 
จุดตัดถนนสุวินทวงศกับถนนเชื่อมสัมพันธ 
 
 



 5.7.2 เขตท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
     จะอยูใน 4 บริเวณ ไดแก เขตมีนบุรี (โซน3) จะอยูโดยรอบพื้นที่พาณิชยกรรมของ
ศูนยชุมชนมีนบุรี เขตลาดกระบัง (โซน3,4) บริเวณ ศูนยชุมชนลาดกระบัง(ใหม)และศูนยชุมชน
ลาดกระบัง(เดิม) เขตหนองจอก(โซฯ8) จะอยูโดยรอบเขตที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
 

5.7.3 เขตท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก   
  จะอยูใน 2 บริเวณ ไดแก เขตลาดกระบัง (โซน4) เปนบริเวณใจกลางของศูนยชุมชน

ลาดกระบัง(เดิม)  และบริเวณใจกลางของศูนยชุมชนหนองจอก (โซน 8) 
 

 5.7.4 เขตพาณิชยกรรม  
  จะอยู 1 บริเวณไดแก ใจกลางของศูนยชุมชนมีนบุรี (โซน3) ซ่ึงจะเปนทั้งพื้นที่
พาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมากดวย 
 

5.7.5 เขตสถานที่ราชการ 
 จะอยูในบริเวณเขตมีนบุรี (โซน3) เปนสวนใหญ  บริเวณถนนสีหบุรานุกิจ เปนพื้นที่

ที่อยูในศูนยชุมชนมีนบุรี 
 

 5.7.6 เขตอุตสาหกรรม 
  จะอยูใน 3 บริเวณไดแก  เขตมีนบุรี (โซน3) เขตนิคมอุตสาหกรรมบางชัน  เขตอุต
สาหกรรมไมสามารถจะขยายพื้นที่เขตอุตสาหกรรมนี้ออกไปได เนื่องจากพื้นที่โดยรอบถูกพัฒนา
เต็มพื้นที่แลว เขตลาดกระบัง(โซน5) เขตนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบังเปนเขตอุตสาหกรรมที่ใหญ
ที่สุดในพื้นที่ศึกษา พื้นที่โดยรอบยังคงเปนพื้นที่เกษตรกรรมทําใหยังสามารถขยายกิจการอุตสาห
กรรมออกไปอีกได  นอกจากนี้ยังมีพื้นที่อุตสาหกรรมในโซนที่ 7 อยูบริเวณริมถนนหลวงแพง ใกล
ถนนกรุงเทพ – ชลบุรีสายใหม คาดวาเปนพื้นที่เขตอุตสาหกรรมใหมในอนาคต 
 
 5.7.7 เขตคลังสินคา 
  จะอยูในบริเวณเขตลาดกระบัง (โซน5) ที่เปนที่ตั้งของสถานีขนสงสินคา ICD ใน
ปจจุบัน  ซ่ึงคาดวาจะเปนเขตคลังสนิคาที่มีขนาดใหญรองรับกับการเกิดขึ้นของสนามบินสุวรรณ
ภูมิในอนาคต 
 
 



 5.7.8 เขตชุมชนเกษตรกรรม 
  จะอยูในบริเวณฝงตะวันตกของเขตมีนบุรีและหนองจอกเปนสวนใหญ (โซน2,6,8
และ9) พื้นที่บริเวณนี้จะเปนเขตเกษตรกรรมโดยมีชุมชนเมืองที่เปนที่อยูอาศัยปะปนกัน 
 
 5.7.9 เขตชนบทและเกษตรกรรม 
  จะอยูในบริเวณฝงตะวันออกของเขตมีนบุรี หนองจอก และลาดกระบัง เปนสวนใหญ 
(โซน 7, 8 และ 9) พื้นที่บริเวณนี้จะเปนเขตชนบทและเกษตรกรรม  การใชที่ดินสวนใหญเปน
เกษตรกรรม การใชที่ดินประเภทอื่นๆยังคงมีไมมากนัก 
5.8 วิเคราะหผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

5.8.1 วิวัฒนาการของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 พื้นที่กรุงเทพมหานครไดดําเนินการจัดทํารางผังเมืองรวมฉบับแรกมาตั้งแต ป พ.ศ. 
2501 โดยเทศบาลนครกรุงเทพไดรับความชวยเหลือจากองคการ USOM (United States 
Operations Mission) สงบริษัทวิศวกรที่ปรึกษาจากสหรัฐอเมริกาชื่อ Litchfield Whiting Bowne 
& Associates ซ่ึงเปนผูเชี่ยวชาญดานการวางผังเมืองมาชวงวางระบบผังเมืองและผังภาคนครหลวง  
รวมกับขาราชการไทยศึกษาการจัดวางผังเมืองรวมฉบับแรกในเขตกรุงเทพ-ธนบุรี และจังหวดใกล
เคียง 2 จังหวัด คือ สมุทรปราการ และนนทบุรี ซ่ึงถือเปนการกําหนดโครงการพัฒนาเมืองทางกาย
ภาพทุกดาน  ศึกษาวิเคราะหอยูนายถึง 3 ป และใน พ.ศ. 2503 ไดเสนอผังแมบทเรียกวา “Greater 
Bangkok Plan” หรือเรียกกันทั่วไปวา “ผังลิทซฟลด”  ซ่ึงเปนการวางผังเมืองลวงหนา 30 ป (พ.ศ. 
2504-2533)  รวมทั้งรางกฏหมายผังเมืองและเสนอแนะใหจัดตั้งสวนราชการรับผิดชอบในการวาง
ผังเมืองดังกลาว  แตไมไดรับการพิจารณาใหดําเนินการจากรัฐบาลยกเวนการจัดตั้งสํานักผังเมืองขึ้น
ในสังกัดกระทรวงมหาดไทย  เมื่อ พ.ศ. 2505 เพื่อรับผิดชอบงานวางผังเมืองทั่วประเทศ 

 พ.ศ. 2513 สํานักผังเมือง กระทรวงมหาดไทย  ไดยกรางพระราชบัญญัติการผังเมือง
ฉบับใหม  ซ่ึงปรับปรุงจากรางของคณะผูเชี่ยวชาญและนําผังลิทซฟลดมาปรับปรุงเรียกวา ผังนคร
หลวง (ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1)  เปนผังโครงการ 20 ป (พ.ศ. 2514-2533) โดยนําเสนอคณะรัฐ
มนตรีเพื่อรับหลักการ  แตตองนํามาแกไขจนสมบูรณเรียกวา “ผังนครหลวงครั้งท่ี 1” (ฉบับ
สมบูรณ)  ซ่ึงคณะรัฐมนตรีรับหลักการและใหหนวยราชการถือปฏิบัติเมื่อ พ.ศ. 2516 แตมิได
บังคับกับภาคเอกชน  ผังนครหลวงฯ จึงมีผลบังคับเฉพาะการกอสรางถนนเทานั้น 

 พ.ศ. 2517 สมาชิกสภานิติบัญญัติแหงชาติไดเสนอพระราชบัญญัติการผังเมือง  โดย
อาศัยรางเดิมของกระทรวงมหาดไทย และสภาฯ ไดเห็นชอบผานเปนกฎหมายเมื่อวันที่ 13 
กุมภาพันธ 2518 ตอมาสํานักผังเมือง กระทรวงมหาดไทย จึงไดวางและจัดทําผังเมืองรวม



กรุงเทพมหานครตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 14 มกราคม 2519 เรียกวา “ผังนครหลวง พ.ศ. 2543”  
และดําเนินการตามขั้นตอนของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 โดยปดประกาศเพื่อรับฟง
ความคิดเห็นจากประชาชน และกรุงเทพมหานครไดรวบรวมความคิดเห็นของประชาชนใหสํานัก
ผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ซ่ึงคณะกรรมการผังเมืองไดมีมติใหสํานักผังเมืองปรับปรุงแกไขให
สอดคลองกับขอเท็จจริง 

 
 5.8.2 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงท่ี 116 (พ.ศ. 2535) 

 กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ที่ 116 มีระยะเวลาใชบังคับ 5 ป ตั้งแตป 
2535 – 2542 ขอขยายตออีก 2 ครั้งๆ ละ 1 ป ใชบังคับในทองที่กรุงเทพมหานคร  ยกเวนพื้นที่ที่ได
ใชหรือสงวนไวใชเพื่อประโยชนในราชการทหาร  มีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนา  
การดํารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบทในดานการใชประโยชนในทรัพยสิน  การ
คมนาคม  และการขนสง  การสาธารณูปโภค  บริการสาธารณะและสภาพแวดลอม  ใหสอดคลอง
กับการพัฒนาระบบเมืองในภาคตาง ๆ  และในเขตปริมณฑลตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ (แผนที่ 5.7) 
 5.8.2.1 นโยบายและมาตราการของผังเมืองรวมฯ ที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศกึษา 
 นโยบายและมาตราการทางผังเมืองที่พอจะเกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษามีดังนี้ 

  1) พัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการใหเพียง
พอและไดมาตรฐาน 

  2) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรมใหสัมพันธกับโครง
สรางทางเศรษฐกิจและสังคมของชุมชน และสงเสริมการพัฒนาในบริเวณที่อยูอาศัยใหเปนชุมชนที่
สมบูรณโดยมีศูนยกลางชุมชนเพื่อใหบริการตาง ๆ ที่จําเปน 

 3) อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมที่มีคุณคา 
 4) ควบคุมสภาพแวดลอมใหเหมาะสม 
 5) เปนแนวทางสําหรับการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะโครงการพัฒนาตาง ๆ 

และมาตราการสงเสริมการพัฒนาเมือง 
 5.8.2.2 แผนผังการใชประโยชนที่ดินและขอกําหนดในพื้นที่ศึกษา 
  ในแผนผังการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎ
กระทรวงที่ 116 พ.ศ. 2535) มีประเภทการใชประโยชนที่ดินและขอกําหนดการใชประโยชนนอย
กวาผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงที่ 414 พ.ศ. 2542) ที่ใชบังคับในปจจุบัน ซ่ึงมีแต
การใชประโยชนที่ดินทั่วไปโดยมีรายละเอียดดังนี้ 





  1) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง)  มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินสําหรับการอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแฝด และบานแถวเปนสวนใหญ  เพื่อสง
เสริมการอยูอาศัย  ใหมีสภาพแวดลอมที่ดี  และรักษาบริเวณที่อยูอาศัยที่ดีไวสําหรับชุมชนชานเมอืง
มี 10 บริเวณ 
 2) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม)  มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินสําหรับการอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแฝด บานแถว และอาคารอยูอาศัยรวม  
ซ่ึงมิใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  ในเขตชั้นกลางของเมือง  ในบริเวณที่มีระบบ
คมนาคมขนสงที่มีประสิทธิภาพและมีบริการสาธารณูปโภครองรับมี 4 บริเวณ 
 3) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) มีวัตถุประสงคใหใชประโยชนที่ดิน
สําหรับประกอบการพาณิชยกรรม  การบริหารธุรกิจ  การบริการดานทองเที่ยวและการบันเทิงเปน
สวนใหญเพื่อสงเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจ  และประกอบธุรกิจศูนยกลางเมือง มี 1 บริเวณ 
 4) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง)  มีวัตถุประสงคใหใช
เพื่อสงเสริมการประกอบกิจการโรงงานอุตสาหกรรมทุกจําพวกในทําเลที่ตั้งของกรุงเทพมหานครที่
เหมาะสมมี 3 บริเวณ 
 5) ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม  (สีเขียว)  มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินเพื่อสงเสริมการประกอบการเกษตรกรรมเปนสวนใหญ  เพื่อรักษาสภาพแวดลอมที่
ดีของการตั้งถ่ินฐานในเขตชานเมือง  และคุมครองพื้นที่เกษตรกรรม มี 7 บริเวณ 
 6) ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา (สีเขียวมะกอก)  มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินเพื่อการศึกษาหรือเกี่ยวของกับการศึกษา  สถาบันราชการ หรือ สาธารณประโยชนที่
เกี่ยวของกับการศึกษาเทานั้น มี 1 บริเวณ 
 7) ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเสนทะ
แยงสีเขียว)  มีวัตถุประสงคเพื่อควบคุมการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่รับน้ําดานตะวันออกใหสอด
คลองกับระบบปองกันน้ําทวมและการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ มี 6 บริเวณ 
 8) ที่ดินประเภทสถาบันราชการ  การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (สีน้ํา
เงิน)  มีวัตถุประสงคใหใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการของรัฐ  กิจการเกี่ยวกับการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ  หรือสาธารณประโยชนเทานั้น มี 3 บริเวณ 
 5.8.3 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ฉบับปรับปรุงครั้งท่ี 1) กฎกระทรวงท่ี 414 
(พ.ศ. 2542) 
 กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ที่ 414 มีระยะเวลาใชบังคับ 5 ป 
เร่ิมตั้งแตป 2542 - 2547 ใชบังคับในทองที่กรุงเทพมหานคร ยกเวนพื้นที่ที่ไดใชหรือสงวนไวใช
เพื่อประโยชนในราชการทหาร  มีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนากรุงเทพมหานคร 



และการดํารงรักษาเมือง และบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท  ในดานการใชประโยชนในทรัพยสิน 
การคมนาคม และการขนสง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และสภาพแวดลอม ใหสอดคลอง
กับการพัฒนาระบบเมืองในภาคตาง ๆ และในเขตปริมณฑลตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ (แผนที่ 5.8) 

 ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงที่ 414 จะมีรายละเอียดของนโยบาย
แผนผังการใชประโยชนในดานตาง ๆ รวมทั้งขอกําหนดตาง ๆ มากกวาผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงที่ 116) ซ่ึงพอจะสรุปไดดังนี้ 
 
 5.8.3.1 นโยบายและมาตรการของผังเมืองรวมฯ ที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษา นโยบาย
และมาตรการทางผังเมืองที่พอจะเกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษามีดังนี้ 

 
 1) สงเสริมการพัฒนาดานที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมใหสอดคลองกับโครง

สรางทางเศรษฐกิจและสังคมชุมชน  โดยมีศูนยชุมชนเพื่อใหบริการตาง ๆ ที่จําเปน 
 2) สงเสริมการพัฒนาศูนยชุมชนในพื้นที่ตาง ๆ       ของกรุงเทพมหานคร 

(มีนบุรี, หนองจอก, ลาดกระบัง) 
 3) พฒันาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ให

เพียงพอและไดมาตรฐาน 
 4) สงเสริมและพัฒนาระบบขนสงมวลชนใหมีประสิทธิภาพ เพื่อลดการเดิน

ทางดวยรถยนตสวนบุคคล (การสัญจรทางน้ํา ในคลองสายสําคัญ ๆ ของพื้นที่ศึกษา) 
5) สงเสริมการพัฒนาเมืองดวยการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ และรักษา

คุณภาพสิ่งแวดลอม 
 5.4.3.2 แผนผังการใชประโยชนที่ดินและขอกําหนดในพื้นที่ศึกษา 

 ในแผนผังแสดงการใชประโยชนที่ดินมีองคประกอบที่จะตองพิจารณารวม
กันคือ  ประเภทการใชประโยชนที่ดินและขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ซ่ึงในพื้น
ที่ศึกษามีประเภทการใชที่ดินดังนี้ 

 1) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินสําหรับการาอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแฝด และบานแถวเปนสวนใหญ เพื่อสง
เสริมการอยูอาศัย ใหมีสภาพแวดลอมที่ดี  และรักษาบริเวณที่อยูอาศัยที่ดีไวสําหรับชุมชนชานเมือง
มี 20 บริเวณ 

 2) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม)  มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินสําหรับการอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแฝด บานแถว และอาคาราอยูอาศัยรวม  





ซ่ึงมิใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  ในเขตชั้นกลางของเมือง  ในบริเวณที่มีระบบ
คมนาคมขนสงที่มีประสิทธิภาพและมีบริการสาธารณูปโภครองรับมี 6 บริเวณ 

 3) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (สีน้ําตาล) มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินสําหรับการอยูอาศัยทุกประเภท  ซ่ึงมิใชอาคารขนาดใหญพิเศษเปนสวนใหญ  เพื่อ
สงเสริมการพัฒนาที่อยูอาศัยลักษณะอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญใกลบริเวณศูนยกลางเมืองมี 50 
บริเวณ 

 4) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง)  มีวัตถุประสงคใหใชประโยชนที่ดิน
สําหรับประกอบการพาณิชยกรรม  การบริหารธุรกิจ  การบริการดานทองเที่ยวและการบันเทิงเปน
สวนใหญเพื่อสงเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจ  และประกอบธุรกิจบริเวณศูนยกลางเมืองมี 1 บริเวณ 

 5) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) มีวัตถุประสงคใหใช
เพื่อสงเสริมการประกอบกิจการโรงงานอุตสาหกรรมทุกจําพวกในทําเลที่ตั้งของกรุงเทพมหานครที่
เหมาะสมมี 3 บริเวณ 

 6) ที่ดินประเภทคลังสินคา (สีเม็ดมะปราง)  มีวัตถุประสงคใหใชประโยชนที่
ดินเพื่อสงเสริมการประกอบกิจการคลังสินคา  และการประกอบกิจการเกี่ยวกับการบรรจุสินคาใน
ภาชนะ  หรือ การประกอบชิ้นสวนตาง ๆ โดยไมมีการผลิต มี 1 บริเวณ 

 7) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ (สีมวงออน) มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินเพื่อสงเสริมการประกอบอุตสาหกรรมบริการขนาดเล็ก  เพ่ือสนับสนุนการประกอบ
กิจการพาณิชยกรรม การอยูอาศัย การทองเที่ยว การประมง คลังสินคา การคมนาคมและขนสง มี 1 
บริเวณ 

8) ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินเพื่อสงเสริมการประกอบการเกษตรกรรมเปนสวนใหญ  เพื่อรักษาสภาพแวดลอมี่ดี
ของการตั้งถ่ินฐานในเขตชานเมือง  และคุมครองพื้นที่เกษตรกรรม มี 10 บริเวณ 

9) ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา (สีเขียวมะกอก)  มีวัตถุประสงคใหใช
ประโยชนที่ดินเพื่อการศึกษาหรือเกี่ยวของกับการศึกษา สถาบันราชการ หรือ สาธารณประโยชนที่
เกี่ยวของกับการศึกษาเทานั้น มี 1 บริเวณ 

10) ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเสนทะ
แยงสีเขียว)  มีวัตถุประสงคเพื่อควบคุมการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่รับน้ําดานตะวันออกใหสอด
คลองกับระบบปองกันน้ําทวมและการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติมี 6 บริเวณ 

11) ที่ดินประเภทสถาบันราชการ  การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (สี
น้ําเงิน)  มีวัตถุประสงคใหใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการของรัฐ  กิจการเกี่ยวกับการสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชนเทานั้น มี 4 บริเวณ 



  12) การใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลัก 
  ในพื้นที่ศึกษามีถนนสายหลัก 7 เสนทางไดแก ถนนรามอินทรา  ถนน

ฉลองกรุง  ถนนเชื่อมสัมพันธ  ถนนสุวินทวงศ  ถนนเสรีไทย  ถนนรามคําแหง  และถนนรมเกลา  
กําหนดใหมีที่วางหางจากแนวเขตทางไมนอยกวา 2 เมตร เพื่อปลูกตนไม 

13) การใชประโยชนที่ดินริมคลอง 
  ในพื้นที่ศึกษามีคลองสายสําคัญอยู 7 คลอง ไดแก  คลองสามวา  คลอง

แสนแสบ  คลองสอง  คลองสาม  คลองสี่  และคลองหลวงแพง  ที่ถูกกําหนดใหมีที่วางตามแนว
ขนานริมฝงคลองไมนอยกวา 6 เมตร 

 สําหรับริมฝงคลองสายอื่นที่นอกเหนือจากคลอง 7 สาย ที่กลาวมาแลวในพื้นที่ศึกษา  
ถูกกําหนดใหมีที่วางตามแนวขนานริมฝงคลองไมนอยกวา 3 เมตร 
 
 5.8.4 การเปรียบเทียบผังเมืองรวม กฎกระทรวงฉบับท่ี 116 กับฉบับท่ี 414  
 5.8.4.1 ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
 เพื่อศึกษาถึงความแตกตางของผังการใชประโยชนที่ดิน และขอกําหนด ดัง    
ตารางที่ 5.8 
ตารางที่ 5.8  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดิน  ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 116 กับ 414  
 ในพื้นที่ศึกษา 

ประเภทการใชประโยชนที่ดินกฎกระทรวง 
ฉบับที่  116 (พ.ศ. 2535) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดินกฎกระทรวง 
ฉบับที่  414 (พ.ศ. 2542) 

1) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 1.10, 1.11, 1.14, 1.15, 
1.16, 1.24, 1.29, 1.36, 1.37, และ 1.7  ที่กําหนด
ไวเปนสีเหลืองใหเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนา
แนนนอย 

 
2) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 2.11, 2.12, 2.28 และ 

2.30 ที่กําหนดไวเปนสีสมใหเปนที่ดินที่อยูอาศัย
หนาแนนปานกลาง 

 
3) ไมมี 
 
 
 
 

1) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 1.11, 1.16, 1.17, 1.19, 
1.21, 1.22, 1.25, 1.27, 1.28, 1.29, 1.33, 1.37, 
1.38, 1.43, 1.44, 1.51, 1.53, 1.56, 1.63, และ 
1.64 ที่กําหนดไวเปนสีเหลืองใหเปนที่ดินประเภท
ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

2) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 2.15,     2.16, 2.18, 
2.36, 2.41 และ 2.6 ที่กําหนดไวเปนสีสมใหเปนที่
ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

3) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 3.1 และ 3.37 ที่กําหนด
ไวเปนสีน้ําตาลใหเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนา
แนนมาก 

 



ตารางที่  5.8 เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดิน  ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 116 กับ 414  
 ในพื้นที่ศึกษา (ตอ) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดินกฎกระทรวง 
ฉบับที่  116 (พ.ศ. 2535) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดินกฎกระทรวง 
ฉบับที่  414 (พ.ศ. 2542) 

4) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 4.8 ที่กําหนดไวเปนสีแดง
ใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

5) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 5.3, 5.4 และ 5.6 ที่กําหนด
ไวเปนสีมวงใหเปนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและ
คลังสินคา 

6) ไมมี 
 
 
7) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 8.1, 8.2,  8.4, 8.5, 8.6, 

8.10, และ 8.12 ที่กําหนดไวเปนสีเขียวใหเปนที่ดิน
ประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

 
8) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 9.2 และ 9.4 ที่กําหนด ไว

เปนสีเขียวออน ที่โลงใหเปนที่ดินประเภทที่   โลง
เพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 

9) ที่ดินในบริเวณหมายเลข  10.27 ที่กําหนดไวเปนสี
เขียวมะกอกใหเปนที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

10) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 11.1, 11.2, 11.3, 11.4, 
11.5 และ 11.6 ที่กําหนดไวเปนสีขาวมีกรอบและ
เสนทะแยงสีเขียวใหเปนที่ดินประเภทอนุรักษชนบท
และเกษตรกรรม 

11) ที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณศิลป
วัฒนธรรมไทย   (ไมมี) 

12) ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา  (ไมมี) 
13) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 14.11, 14.33, และ 14.9 ที่

กําหนดไวเปนสีน้ําเงินใหเปนที่ดินประเภทสถาบัน
ราชการ 

4) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 4.8 ที่กําหนดไวเปนสีแดง
ใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

5) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 5.3, 5.4, และ 5.5 ที่
กําหนดไวเปนสีมวงใหเปนที่ดินประเภทอุตสาห
กรรมและคลังสินคา 

6) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 6.1 ที่กําหนดไวเปนสีเมด็
มะปรางใหเปนที่ดินประเภทคลังสินคา 

7) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 7.2 ที่กําหนดไวเปนสีมวง
ออนใหเปนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 

8) ที่ดินในบริเวณหมายเลข  8.2, 8.3, 8.4,   8.5, 8.6, 
8.7, 8.8 , 8.9, 8.11 และ 8.13 ที่กําหนดไวเปนสี
เขียวใหเปนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

9) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 1.3, 1.35, 1.6, 1.7, 2.2,  
2.3, 2.4 และ 2.5 ที่กําหนดไวในแผนผังที่โลง ให
เปนที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวด
ลอม 

10) ที่ดินในบริเวณหมายเลข       9.27 ที่กําหนดไวเปนสี
เขียวมะกอกใหเปนที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

11) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 10.1, 10.2, 10.3, 10.4, 
10.5 และ 10.6 ที่กําหนดไวเปนสีขาวมีกรอบและ
เสนทะแยงสีเขียวใหเปนที่ดินประเภทอนุรักษชนบท
และเกษตรกรรม 

12) ที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณศิลป
วัฒนธรรมไทย   (ไมมี) 

13) ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา  (ไมมี) 
14) ที่ดินในบริเวณหมายเลข 13.11, 13.12, 13.35 และ 

13.7 ที่กําหนดไวเปนสีน้ําเงินใหเปนที่ดินประเภท
สถาบันราชการ 

 
 
 



ตารางที่ 5.9 เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลักตามกฎกระทรวงฉบับที่  
 116 กับ 414 ในพื้นที่ศึกษา 

การใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลัก 
กฎกระทรวงฉบับที่ 116  (พ.ศ. 2535) 

การใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลัก 
กฎกระทรวงฉบับที่ 414  (พ.ศ. 2542) 

ไมมี 8) การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนดการ
ใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภททาย
กฎกระทรวงนี้  บริเวณริมถนนดังตอไปนี้ ใหมี
ที่วางหางจากแนวเขตทางไมนอยกวา 2 เมตร 
เพื่อปลูกตนไมเวนแตเปนการกอสราง ร้ัว 
กําแพง ปอม ยาม ปานชื่ออาคาร หรือสถาน
ประกอบการ ทางเขาออกของอาคาร หรือทาง
เขาออกของรถ 
(1) ถนนรามอินทราทั้งสองฟาก จากอนุสาวรีย
พิทักษ   ไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต และทิศ
ตะวันออกจนบรรจบกับถนนสุวินทวงศ 
(2) ถนนแลองกรุงทั้งสองฟาก จากสะพานขาม
คลองลํากอไผ ไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ 
จนบรรจบกับถนนสุวินทวงศ 
(3) ถนนเชื่อมสัมพันธทั้งสองฟาก จากถนน 
สุวินทวงศ ไปทางทิศเหนือจนบรรจบกับถนน
เลียบวารี 
(4) ถนนสุวินทวงศทั้งสองฟาก จากบริเวณที่
ถนนรามอินทราบรรจบกับถนนสุวินทวงศไป
ทางทิศตะวันออก จนบรรจบกับถนนรามคําแหง
 
(5) ถนนสุวินทวงศทั้งสองฟาก จากสะพานขาม
คลองตนไทรไปทางทิศตะวันออกจนบรรจบ
แนวเขตผังเมืองรวมดานตะวันออก 

 
 
 



ตารางที่ 5.9  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลักตามกฎกระทรวงฉบับที่  
 116 กับ 414 ในพื้นที่ศึกษา (ตอ) 

การใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลัก 
กฎกระทรวงฉบับที่ 116  (พ.ศ. 2535) 

การใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลัก 
กฎกระทรวงฉบับที่ 414  (พ.ศ. 2542) 

ไมมี  (6) ถนนเสรีไทยทั้งสองฟาก จากบริเวณที่
ถนนนวมินทรบรรจบกับถนนเสรีไทย ไปทาง
ทิศตะวันออกเฉียงเหนือ จนบรรจบกับถนน 
รามอินทรา 
(7) ถนนรามคําแหงทั้งสองฟากจากบริเวณที่
ถนนศรีนครินทรตัดกับถนนรามคําแหงไปทาง
ทิศตะวันออกเฉียงเหนือ จนบรรจบกับถนน 
สุวินทวงศ 
(8) ถนนรมเกลาฟากตะวันตก จากบริเวณที่ถนน
รามคําแหงตัดกับถนนรมเกลาไปทางทิศใต จน
บรรจบกับซอยสุขุมวิท 77 (ซอยออนนุช) 
(9) ถนนรมเกลาทั้งสองฟาก จากถนนสุวินทวงศ
ไปทางทิศใต จนบรรจบกับถนนรามคําแหง 

 
ตารางที่ 5.10 เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินริมคลองตามกฎกระทรวงฉบับที่ 116 กับ 414      

ในพื้นที่ศึกษา 
กําหนดการใชประโยชนที่ดินริมคลอง 
กฎกระทรวงฉบับที่ 116 (พ.ศ. 2535) 

กําหนดการใชประโยชนที่ดินริมคลอง 
กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) 

ไมมี 10) การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนด
การใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท
ทายกฎกระทรวงนี้  บริเวณริมฝงคลองดังตอไป
นี้ ใหมีที่วางตามแนวขนานริมฝงคลองไมนอย
กวา 6 เมตร เวนแตเปนการกอสรางเพื่อการ
คมนาคมทางน้ํา การสาธารณูปโภค เขื่อน ร้ัว 
หรือกําแพง 

 
 



ตารางที่ 5.10 เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินริมคลองตามกฎกระทรวงฉบับที่ 116 กับ 414    
ในพื้นที่ศึกษา  (ตอ) 

กําหนดการใชประโยชนที่ดินริมคลอง 
กฎกระทรวงฉบับที่ 116 (พ.ศ. 2535) 

กําหนดการใชประโยชนที่ดินริมคลอง 
กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) 

 (1)  คลองสามวา จากคลองแสนแสบ ไปทาง
เหนือ จนบรรจบกับแนวเขตผังเมืองรวมดาน
เหนือ 
(2) คลองแสนแสบ  จากคลองแสนแสบไปทาง
ทิศเหนือ จนบรรจบกับแนวเขตผังเมืองรวมดาน
ตะวันออก 
(3) คลองสอง จากคลองแสนแสบ ไปทางทิศใต 
จนบรรจบกับคลองประเวศบุรีรมย  
(4) คลองสาม จากคลองขวางไปทางทิศใต จน
บรรจบกับคลองประเวศบุรีรมย 
(5) คลองสี่ จากคลองแสนแสบ ไปทางทิศใต 
จนบรรจบกับคลองประเวศบุรีรมย 
(6) คลองหลวงแพง จากคลองนครเนื่องเขต ไป
ทางทิศตะวันออกเฉียงใต จนบรรจบกับคลอง
ประเวศบุรีรมย 
(7) คลองประเวศบุรีรมย จากคลองสอง ไปทาง
ทิศตะวันออก จนบรรจบกับแนวเขตผังเมืองรวม
ดานตะวันออก 

 5.8.4.2 ขอกําหนด/มาตรการ ของการใชประโยชนที่ดินที่แตกตางของผังฯ (กฎ
กระทรวงที่ 414 และ 116) 
  ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกกระทรวงที่ 414) ไดถูกปรับปรุงจากขอ
กําหนดการใชประโยชนที่ดินตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 116 (พ.ศ.2535) เพื่อใหสอดคลองกับรูป
แบบการพัฒนากรุงเทพมหานครในอนาคต โดยที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงที่ 
414) มีรายละเอียดที่เพิ่มเติมแตกตางจากผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงที่ 116) ดังนี้ 
 1) กําหนดใหมีกจิการสวนใหญ กิจการอื่นที่ใหใชไมเกินรอยละ 5 หรือรอย
ละ 10 และกิจการที่หามในแตละประเภทใหมีความแตกตางกันตามลักษณะชุมชน 
 - ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) มี 3 ลักษณะชุมชน 



 - ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเหลือง) มี 2 ลักษณะชุมชน 
 2) กําหนดใหมีที่วางไมนอยกวา รอยละ 30 ของแปลงที่ดินที่ขออนุญาต 
 - ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) 

 - ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) 
 - ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบเสนทแยงสี
เขียว) 
 3) กําหนดพื้นที่ของการประกอบพาณิชยกรรมไดไมเกิน 100 ตารางเมตร 
 - ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) ในบางบริเวณ 
 - ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) 
 - ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบเสนทแยงสี
เขียว) 
 4) กําหนดขนานของพื้นที่ของการประกอบกิจการโรงงาน 
 - พื้นที่ประกอบกิจการไมเกิน 100 ตารางเมตร (ที่ดินประเภทสีเหลือง,สม
,น้ําตาล,แดงและสีเขียวในบางบริเวณ) 
 - พื้นที่ประกอบกิจการไมเกิน 300 ตารางเมตร (ที่ดินประเภทสีเขียวใน
บางบริเวณ) 
 5) กําหนดขนานของพื้นที่ การจัดสรรที่ดิน 
 - เพื่อเกษตรกรรมใหมีพื้นที่แปลงยอยไมนอยกวาแปลงละ 2.5 ไร (ที่ดิน
ประเภท  สีเขียวบางบริเวณและสีขาวมีกรอบเสนทแยงสีเขียว) 
 - เพื่อการอยูอาศัยไมนอยกวาแปลงละ 100 ตารางวา และที่วางไมนอยกวา 
รอยละ 40 ของที่ดินแปลงยอยแตละแปลง (ที่ดินประเภทสีเขียวในบางบริเวณและสีขาวมีกรอบเสน
ทแยงสีเขียวในบางบริเวณ) 
 6) กําหนดใหมีบัญชีทายกฎกระทรวง ฯ ระบุประเภทหรือชนิดของโรงงานที่
ใหประกอบการไดในที่ดินประเภท 
 - ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) 
 - ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม) 
 - ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (สีน้ําตาล) 
 - พาณิชยกรรม (สีแดง) 
 - ชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) ในบางบริเวณ 



 7) กําหนดการใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลัก ริมฝงแมน้ําเจาพระยา และ
ริมฝงคลองสายสําคัญ ใหมีที่วาง ดังนี้ 
 - ริมถนนสายหลัก 26 บริเวณ ใหมีที่วางหางจากแนวเขตทางไมนอยกวา 2 
เมตร เพื่อปลูกตนไม 
 - ริมฝงแมน้ําเจาพระยา ใหมีที่วางตามแนวขนานริมฝงแมน้ําเจาพระยา ไม
นอยกวา 3 เมตร 
 - ริมฝงคลองสายสําคัญ 12 คลอง ใหมีที่วางตามแนวขนานริมฝงคลองไม
นอยกวา 6 เมตร 
 สําหรับริมฝงคลองสายอื่นในที่ดินทุกประเภท ใหมีที่วางตามแนวขนานริม
ฝงคลองไมนอยกวา 3 เมตร 
 5.8.5 ขอรองเรียนในการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงท่ี 414) 
ของพื้นท่ีศึกษา 
 จากการรวบรวมขอคิดเห็นในการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร การปรับปรุง
คร้ังที่ 1 (กฎกระทรวงที่ 414)  มีผูแสดงขอรองเรียน ซักถาม และแสดงความเห็นขอเสนอแนะ ของ
พื้นที่ศึกษาเปนจํานวน 175 ราย จากจํานวนทั้งหมด 2,197 ราย โดยแยกเปนแตละประเด็น ดังนี้ 
 5.8.5.1. ขอรองเรียน เสนอแนะ ดานการใชที่ดิน 

1) ความเดือดรอนของประชาชนในพื้นที่ที่ถูกําหนดเปนพื้นที่อนุรักษชนบท 
และเกษตรกรรม (ขอรองเรียน) 
 2) ขอเปลี่ยนการใชที่ดินประเภทชนบทเปนการใชที่ดินประเภทอื่น (ขอเสนอ
แนะ) 
 3) ขอเสนอเพิ่มพื้นที่สีเหลือง,น้ําตาลหรือแดง ตามแนวถนนสายหลักหรือ 
บริเวณจดุตัดถนน (ขอเสนอแนะ) 
 4) ขอเสนอใหกําหนดใหมีถนนวงแหวนใหมเปนแนวพื้นที่น้ําหลาก บริเวณ
คลององคพระยาไชยานุชิต (ขอเสนอแนะ) 
 5.8.5.2 ขอรองเรียน เสนอแนะ ดานการคมนาคม/สาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 
 1) ควรปรับปรุงถนน ซอย ทางเชื่อม และทางลัดตางๆ (ขอเสนอแนะ) 
 2) ขอใหขยายเสนทางรถโดยสารประจําทางเพิ่มมากขึ้น (ขอเสนอแนะ) 
 5.8.5.3 ขอรองเรียน เสนอแนะ ดานการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
 1) ปญหาน้ําเนาเสีย/ทําการเกษตรไมได (ขอรองเรียน) 
 2) ปญหาน้ําทวม/การระบายน้ํา (ขอรองเรียน) 



 3) ปญหาขาดพื้นที่สวนสาธารณะ สวนสุขภาพ สถานที่พักผอนหยอนใจ (ขอ
รองเรียน) 
  4) ปญหาขยะ (ขอรองเรียน) 
 5) การจัดการและเพิ่มพื้นที่สวนสาธารณธและที่โลงรวมทั้งพัฒนาความรม
ร่ืน 2 ขางถนน (ขอเสนอแนะ) 

 6) การแกไขปญหามลพิษดานสิ่งแวดลอม (ขอเสนอแนะ) 
 5.8.5.4. ขอรองเรียน เสนอแนะ ดานการบริการสังคมและคุณภาพชีวิต 

 1) ปญหาชุมชนแออัด (ขอรองเรียน) 
 2) ปญหาการมั่วสุมยาเสพตดิ (ขอรองเรียน) 
 3) ขอใหกรุงเทพมหานครและการเคหะจัดสรรที่ดินใหกับประชาชนผูดอย
โอกาส (ขอเสนอแนะ) 

จากจํานวนขอรองเรียน เสนอแนะ ทั้งหมดพบวา ประเด็นปญหาในเรื่องของ 
  การใชที่ดิน มีจํานวนรายมากที่สุด โดยเฉพาะเรื่องของการขอแกไข ยกเลิกหรือขอ    เปล่ียนแปลง
ประเภทการใชที่ดิน จากพื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบเสนทแยงสีเขียว) 
เปล่ียนไปเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม     (สีเขียว) หรือประเภทที่อยู
อาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) ประเด็นที่มีขอรองเรียน เสนอแนะรองลงมา ไดแก ดานคมนาคม 
โดยขอใหปรับปรุงถนน ซอย ทางลัดตางๆ และเพิ่มรถโดยสารประจําทางในพื้นที่ศึกษาใหมากขึ้น 
ตารางที่ 5.11  ประเด็นปญหาและขอคิดเห็นที่สําคัญของประชาชนในพื้นที่ศึกษา 

ลําดับที่ หนวยงาน/ 
ประชาชน 

พื้นที่/เขต ประเด็นปญหา ขอคิดเห็น 

1. ประชาชน คลองสามวา - พื้นที่สีเขียวลายริมถนนนิมิตใหม ถนนหทัย
ราษฎร ประชาชนเดือนรอน เพราะไมสามารถ
สรางอาคารพาณิชยหรือ อื่นๆ ได 
- คันปองกันน้ําทวม ผูที่อาศัยอยูหลังคันปองกันน้ํา
ทวมจะไดรับความเดือนรอนควรหาทางแกไข 

- ในบริเวณพื้นที่สีเขียวลาย ควรกําหนด
ระยะถอยรน 200-300 เมตร เพื่อพัฒนา
ใหมีการใชประโยชนประเภทอื่นๆ 

2. ประชาชน คลองสามวา 
มีนบุรี 
หนองจอก 
ลาดกระบัง 

- พื้นที่กําหนดเปนพื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตร
กรรมใน 4 เขต เปนการสรางความเดือนรอน          
แกประชาชน เนื่องจากไมสอดคลองกบสภาพ
ความเปนจริงและความตองการของประชาชน 

- ควรปรับปรุงพื้นที่สีเขียวลายบริเวณริม
ถนนรัศมีขางละ 500 เมตร เปนสีเหลือง 

3. ประชาชน แขวงมีนบุรี 
เขตมีนบุรี 

- ในเขตมีนบุรี บริเวณสองฟากฝงของถนนสุวินทวงศ 
จรดเขตหนองจอก มีการใชประโยชนท่ีดินแบบที่พัก
อาศัยเปนสวนใหญ จึงควรเปลี่ยนแปลงที่กําหนด 
- ราคาประเมินท่ีดินท่ีสูงขึ้น สงผลใหการกําหนดไว
เปนพื้นท่ีเกษตรกรรมไมคุมคากับผลประโยชนท่ีไดรับ 

- บริเวณสองฟากฝงถนนสายหลักในเขตมีน
บุรี ควรเปลี่ยนจากการใชประโยชนท่ีดิน
แบบอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม เปนการ
ใชประโยชนท่ีดินแบบอื่นๆ เพื่อเอื้ออํานวย
ตอการพัฒนาพื้นท่ี 

 



ตารางที่ 5.11  ประเด็นปญหาและขอคิดเห็นที่สําคัญของประชาชนในพื้นที่ศึกษา(ตอ) 
4. ประชาชน แขวงมีนบุรี 

เขตมีนบุรี 
- ประโยชนของการกําหนดการใชประโยชนที
ดินแบบอนุรักษชนบท ฯ สามรถใหผลตอบแทน
ที่คุมคาแกคนในพื้นที่มากนอยเพียงใด 

- ควนกระจายการพัฒนามายังบริเวณชาน
เมืองมากกวาการพัฒนาบริเวณใจกลาง
เมือง 

5. ผช.สส.  
เขต13 

แขวงแสน
แสบ 
เขตมีนบุรี 

- กําหนดอาณาเขตพื้นที่สีเหลืองในเขตมีนบุรี      
หนองจอก ลาดกระบัง และคลองสามวา 

- พื้นที่ในเขตมีนบุรี หนองจอก ลาดกระ
บัง และคลองสามวา ควรกําหนดเฉพาะ
บางสวนเปนพื้นที่อนุรักษชนบทฯ 
- ระยะทางจากปากซอยของถนนสาย
หลักทุกสายในพื้นที่ทั้ง 4  เขต ในระยะ
อยางต่ํา 200 เมตร ควรกําหนดใหเปนพื้น
ที่สีเหลือง 
 

6. ประชาชน แขวงมีนบุรี 
เขตมีนบุรี 

 -  โครงการหมูบานจัดสรรที่เกิดขึ้น ควร
มีการพิจารณาตามความเหมาะสมและ
ความตองการของปประชาชนที่เปนจริง
และเพื่อความสมดุล 

7. ประชาชน หนองจอก 
ลาดกระบัง 
มีนบุรี 

- มีขอสังเกตเกี่ยวกับพื้นที่สีเขียวทแยงซึ่งพื้นที่
ดังกลาวในขอบัญญัติหามกอสรางของก
ทม.พ.ศ.2535มีขอหามหรือขอบเขตการกอ
สรางอาคารมากกวา ตามผังเมืองรางฉบับนี้ ไม
ทราบวาจะสรางความเขาใจใหกับประชาชนใน
เร่ืองนี้อยางไร 

 

8. ประชาชน มีนบุรี - ควรยกเลิกสีเขียวทแยงในเขตมีนบุรีใหเปนสี
เขียวแทน เพราะบริเวณสนามบินหนองงูเหา ก็
เปนปราการกั้นน้ําขนาดใหญอยูแลว เห็นควรวา
นาจะมีการขุดคลองขยาย หรืออาจใชแนวดาน
จังหวัดฉะเชิงเทราแทนจะดีกวา เพราะยังมีที่โลง
และราคาที่ดินยังไมแพง 

- ควรแจงขอกําหนดของแตละสีให
ประชาชนทราบดวย 

ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 

จากตารางที่ 5.11 ประเด็นปญหาและขอเสนอแนะสวนใหญของประชาชน เปนความเดือด
รอนจากการที่ไปกําหนดพื้นที่บางบริเวณในพื้นที่ศึกษาใหเปนพื้นอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 
ซ่ึงประชาชนขอแกไขพื้นที่ดังกลาว โดยขอใหเปล่ียนการใชประโยชนที่ดินจากพื้นที่อนุรักษชนบท
แและเกษตรกรรม เปนพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) หรือที่ดินประเภทที่พักอาศัย (สี
เหลือง)ผังเมืองฯในพื้นที่ศึกษา (สีเหลือง แดง สม และ สีเขียว) 

 
 

 



 5.8.6 การประเมินผลการใชท่ีดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงท่ี 414)  
 จากการประกาศใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงที่ 414) มีประเด็นที่มี
การบังคับใชใน 3 สวน ไดแก  ผังการใชประโยชนที่ดิน  ผังโครงการคมนาคมและขนสง  และผัง
แสดงที่โลง  ซ่ึงในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้  ศึกษาเฉพาะในดานการใชประโยชนที่ดิน 
 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงที่ 414) ไดจําแนกประเภทการใชประโยชนที่
ดินออกเปน 13 ประเภท  โดยแบงออกเปนบริเวณยอยรวมทั้งสิ้น 475 บริเวณ  ในพื้นศึกษาได
จําแนกการใชประโยชนที่ดินออกเปน 10 ประเภท แบงเปนบริเวณยอยรวมทั้งสิ้น 57 บริเวณ ทั้งนี้
เพื่อควบคุมการใชประโยชนที่ดินที่มิใชกิจกรรมหลักในแตละบริเวณ ซ่ึงอนุญาตใหใชประโยชนที่
ดินที่ไมใชกิจกรรมหลักในแตละบริเวณ 
 
ตาราง  5.12  ขนาดพื้นที่ การใชพ้ืนที่ประโยชนอาคารของที่ดินแตละประเภท ป พ.ศ. 2543 
ประเภทการใชประโยชนที่ดิน ขนาดพื้นที่ การใชพื้นที่ประโยชนอาคาร (พื้นที่เมือง) 
 (ตร.กม.) ขนาดพื้นที่ (ตร.กม.) รอยละ 
ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 109.998 23.041 20.94 
ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 8.262 3.579 43.29 
ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 0.710 0.249 35.07 
พาณิชยกรรม 0.788 0.387 49.11 
สถาบันการศึกษา 1.074 0.742 69.08 
สถาบันราชการ 0.664 0.525 81.52 
อุตสาหกรรม 7.219 3.619 50.13 
คลังสินคา 1.023 0.425 41.54 
อนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 137.081 18.356 13.39 
ชนบทและเกษตรกรรม 244.654 14.282 5.83 
รวม 511.484 65.255 12.75 
 
 จากตารางที่ 5.12 ในพื้นที่ศึกษามีการใชพื้นที่ประโยชนอาคารโดยเฉลี่ยอยูในเกณฑต่ํา 
ประมาณ 12.75 %  ของพื้นที่ศึกษาทั้งหมดทุกประเภทการใชประโยชนที่ดิน  ซ่ึงยังเหลือพื้นที่วาง
เปนจํานวนมาก เมื่อพิจารณาแยกเปนแตละประเภทการใชที่ดิน พบวา  ประเภทการใชประโยชนที่
ดินของสถาบันราชการและสถาบันการศึกษา มีการใชพื้นที่ประโยชนอาคารอยูในสัดสวนที่สูงถึง 
81.52 % และ69.08 % ตามลําดับ  เนื่องจากการใชประโยชนที่ดินทั้ง 2 ประเภท ที่ถูกกําหนดไวใน
ผังเมืองรวม มีขนาดพื้นที่ไมมาก และการใชประโยชนที่ดินทั้ง 2 ประเภทไมจําเปนตองสํารองพื้นที่
ไวเปนจํานวนมาก  เนื่องจากความจําเปนในการใชพื้นที่มีไมมาก  ในขณะที่การใชประโยชนที่ดิน
ประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม และชนบทเกษตรกรรม  มีการใชพื้นที่ประโยชนอาคาร
นอยมากเมื่อเทียบกับการใชพื้นที่ประโยชนอาคารของประเภทการใชประโยชนที่ดินอื่น ๆ  เพียง 



13.39 %  และ 5.83 %  ตามลําดับ  เนื่องจากพื้นที่ประเภทการใชประโยชนที่ดินดังกลาว มีพื้นที่
มากกวาที่ดินประเภทอื่นๆ  ถึง 74.63 %  ของพื้นที่ทั้งหมด และพื้นที่ประเภทการใชประโยชนที่
ดินทั้ง 2 ประเภทดังกลาว สวนใหญถูกใชเพื่อเกษตรกรรมเปนหลัก  สําหรับที่ดินประเภทพาณิชย
กรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลางมีการใชพื้นที่ประโยชนอาคารเพียง 50 % ของพื้นที่ทั้งหมด 
และที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย มีการใชพื้นที่การใชประโยชนอาคารเพียง 20.94 %  เมื่อ
เทียบกับพื้นที่การใชประโยชนที่ดินทั้งหมดของการใชประโยชนที่ดินประเภทหนาแนนนอย  ยัง
เหลือพื้นที่ประมาณ 80 %  ที่จะสามารถพัฒนาได  
 
ตารางที่ 5.13  ชนิดของการใชพ้ืนที่ประโยชนอาคารของการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ป พ.ศ. 2543 

ชนิดการใชพื้นที่ประโยชนอาคาร ประเภท 
ที่อยู
อาศัย 

พาณิชย& 
กึ่งพาณิชย 

อุตฯ& คลังสินคา สาธารณูปโภค ศึกษา ศาสนา ราชการ รวม 

ที่อยูอาศัยหนาแนน
นอย 

18.217 
 

1.084 2.648 0.026 0.693 0.265 0.108 23.041 

ที่อยูอาศัยหนาแนน
ปานกลาง 

2.348 0.499 0.458 0.008 0.158 0.027 0.081 3.579 

ที่อยูอาศัยหนาแนน
มาก 

0.131 0.085 0.010 - 0.005 0.006 0.012 0.249 

พาณิชยกรรม 0.126 0.196 0.036 0.007 0.022 - - 0.387 
สถาบันการศึกษา 0.171 0.004 - - 0.567 - - 0.742 
สถาบันราชการ 0.255 0.003 0.009 0.176 0.016 - 0.066 0.525 
อุตสาหกรรม 0.248 0.165 3.129 0.026 0.012 0.039 - 3.619 
คลังสินคา 0.084 0.010 0.325 - - - 0.006 0.425 
อนุรักษชนบท
เกษตร 

15.398 0.620 1.280 0.324 0.398 0.282 0.054 18.356 

เกษตรกรรม 12.085 0.427 1.050 0.021 0.330 0.353 0.016 14.282 
รวม 49.063 3.093 8.945 0.588 2.201 0.979 0.343 65.205 
ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 
 เมื่อพิจารณาถึงการใชพื้นที่ประโยชนอาคารของที่ดินแตละประเภท จากตารางที่ 5.13     
พบวา  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ปานกลาง และมาก ที่มีการใชพื้นที่ประโยชนอาคาร
สําหรับประเภทที่อยูอาศัยเปนสวนใหญ  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม มีการใชพื้นที่ประโยชนอาคาร
ในลักษณะเปนกึ่งพักอาศัย กึ่งพาณิชยกรรมเปนสวนใหญในพื้นที่ศึกษา  สําหรับการใชประโยชนที่
ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม และอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม มีการใชพื้นที่ประโยชน
อาคารเพื่อการอยูอาศัยเปนสวนใหญ และมีการใชประโยชนพื้นที่อาคารเพื่ออุตสาหกรรมและคลัง
สินคารองลงมา 
 กลาวโดยสรุป ในพื้นที่ศึกษามีการใชพื้นที่ประโยชนอาคารเพื่อการอยูอาศัยเปนสวนใหญ
และเพื่ออุตสาหกรรมคลังสินคา และกึ่งที่อยูอาศัยกึ่งพาณิชยกรรม รองลงมาตามลําดับ 



 5.8.7 ปญหาการปฏิบัติใหเปนไปตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 414 (พ.ศ. 2542) 
 
 5.8.7.1 ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินไมชัดเจน  ไดแก 
 1) ไมมีคํานิยามประเภทของกิจการและวิธีการพิจารณากิจการวาเปนอยางไร     
ตัวอยางเชน 
 (1) โรงงานที่ประกอบกิจการที่ไมกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวย             
สาธารณสุขหรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอมตามกฏหมายวาดวยการสงเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ 
 (2) โรงงานที่ประกอบกิจการเกี่ยวกับอุตสาหกรรมการเกษตร 
 (3) การเลี้ยงสัตวเพื่อการคา 
 (4) กิจการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
 (5) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
 (6) สวนสนุก 
 (7) ฯลฯ 
  2) มีปญหาการตีความกิจการบางประเภท  ตัวอยางเชน 
 (1) กิจการที่พักตูคอนเทรนเนอรสินคา  จัดอยูใน  การใชประโยชนที่ดิน
ประเภทใด 
 (2) การประกอบกิจการโรงงานผลิตภัณฑคอนกรีตผสมในพื้นที่ทําการกอ
สรางมีความหมายอยางไร 
 (3) คลองที่กําหนดไวในกฎกระทรวง  จะหมายความรวมถึง  คู  ลําราง  
หรือลํากระโดง  ดวยหรือไม 
 (4) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร  มีลักษณะแตกตางจากสถานที่เก็บ
สินคาทางการเกษตรหรือไมอยางไร 
 (5) การประกอบกิจการพาณิชย  มีหลักเกณฑการพิจารณาลักษณะการใช 
ประโยชนที่ดินอยางไร  เชนกิจการ  โรงเรียนเอกชน  โรงพยาบาลเอกชน  สนามกีฬาแขงขัน
ฟุตบอลที่มีการเก็บเงินคาเขาชม  สนามมา  สนามมวย  หอพัก  บานเชา  ที่จอดรถยนต  หองน้ํา  
หองสวม  ที่มีการเก็บคาบริการ  จะถือวาเปนการประกอบการพาณิชย  หรือไม 
 (6) การใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการสถาบันราชการ  ท่ีกําหนดไวในที่ดิน 
ประเภทตาง ๆ ที่มีความหมายเฉพาะที่แตกตางหรือเหมือนกันกับการใชประโยชนที่ดินประเภท
สถาบันราช- การ (สีน้ําเงิน)  อยางไร  และมีขอบเขตการใชประโยชนที่ดินตามหนาที่เพื่อประโยชน
แหงรัฐอยางไร 



 (7) ตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินมิไดกําหนดกิจการที่มีการใช 
ประโยชนผสมกันไวอยางชัดเจน  เชน  ในที่ดินแปลงหนึ่ง  อาจจะใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการที่อยู
อาศัย  +  พาณิชย,ที่อยูอาศัย  +  อุตสาหกรรม,  พาณิชย  +  อุตสาหกรรม  หรือที่อยูอาศัย  +  
พาณิชย  +  อุตสาหกรรม  จะพิจารณาการใชประโยชนที่ดินอยางไร 
 (8) ในที่ดินที่กําหนดใหมีการประกอบกิจการพาณิชย  หรือโรงงาน      
อุตสาหกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการไดไมเกิน  100  ตารางเมตร  มีหลักการพิจารณาคิดพื้นที่
ประกอบการอยางไร  จะคิดเฉพาะสวนที่ประกอบการหรือคิดจากอาคารไมเกิน  100  ตารางเมตร 
 (9) กิจการประเภทสถาบันราชการและองคกรของรัฐ  โดยเฉพาะรัฐ
วิสาหกิจที่ประกอบกิจการพาณิชยควรจะเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  หรือ
สถาบันราชการ  เชน  ธนาคารกรุงไทย  ธนาคารสงเสริมการเกษตรและสหกรณ  เปนตน 
 5.8.7.2 ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินบางประเภทไมเหมาะสม 
 ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินบางบริเวณไมเหมาะสมกับสถานภาพใน
ปจจุบัน  หรือไมเปนไปตามความตองการของประชาชนผูอยูอาศัยหรือประกอบกิจการในบริเวณ
นั้น  ตัวอยางเชน 
 1) การกําหนดใหมีการประกอบกิจการสถานีบริการกาชในที่ดินประเภทที่อยู 
อาศัยหนาแนนมากหรือพาณิชยกรรม  ซ่ึงเปนบริเวณที่มีประชากรหนาแนนในพื้นที่สูง  อาจจะเกิด
อุบัติภัยตอชุมชนและประชาชนในพื้นที่ไมตองการใหมีสถานีบริการกาซในบริเวณนั้น 
 2) การหามประกอบกิจการ  เชน  รานจําหนายกาซหุงตม  ซ่ึงเปนสิ่งจําเปน  
เพื่อใหการบริการแกประชาชนผูอยูอาศัยในที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอยบางบริเวณหรือที่
ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 
 3) ในที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรมในบางบริเวณที่แหลงชุม
ชนกระจายอยูโดยทั่วไป  แตขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินหามการประกอบกิจการคา  ซ่ึงเปนที่
รังเกียจหรือเปนอันตรายตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข  โดยมิไดระบุแยกประเภทชนิดของ
การคาที่ยังจําเปนตอชุมชน  ทําใหกิจการบางประเภทที่ใหบริการแกประชาชนไมสามารถดําเนิน
การได 
  4) การกระจุกตัวของหางสรรพสินคาขายปลีก  -ขายสง  ขนาดใหญของชาว
ตางประเทศในที่ดินประเภท  ที่ดินอยูอาศัยหนาแนนมาก  และพาณิชยกรรม  กอใหเกิดปญหาการ
จราจร  และทําลายระบบการ  คาปลีก-คาสง  รายยอยที่มีอยูเดิมของชุมชนจะตองเลิกกิจการไป 

5.8.7.3 ปญหาขอจํากัดดานขอกําหนดหรือขอกฎหมายในการปฏิบัติ  ไดแก 
1) บริเวณพื้นที่ระบบคมนาคมและขนสง  ไดแก  แนวถนนทางดวน  เสนทาง

รถไฟฟาบนดินใตดิน แมน้ําเจาพระยาไดกําหนดไวเปนพื้นที่สีขาวและไมมีขอหามการใช



ประโยชนที่ดินจึงเปนประเด็นทางกฏหมายที่ไมอยูในขอหามการใชประโยชนที่ดิน  สามารถที่จะ
ดําเนินกิจการใด ๆ ก็ไดโดยไมขัดกับผังเมืองรวม 
 2) การหลีกเลี่ยงขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามผังเมืองรวม  โดยการ
ขออนุญาตกอสรางอาคารเพื่อประกอบกิจการที่มิไดกําหนดหามไว  แตอาจจะมีการเปลี่ยนแปลง
การใชประโยชนที่ดินและการใชสอยอาคารในกิจการที่หามตามขอกําหนดไวภายหลัง  เชน  การ
ขออนุญาตกอสรางอาคารเพื่อกิจการนันทนาการเปนอาคารโครงเหล็กและทรงสูง  เพื่อใชเปน
สนามแบดมินตนั  ซ่ึงอาจจะเปลี่ยนการใชประโยชนที่ดินและอาคารเปนโรงงานหรือสถานที่เก็บ
สินคาไดภายหลังหรือการกอสรางอาคารอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวขนาดใหญที่อาจจะดัดแปลงและ
เปล่ียนการใชเปนที่อยูอาศัยรวม  อพารทเมนท  หรือโรงงาน  เปนตน  เนื่องจากกฏกระทรวงผัง
เมืองรวมมีขอกําจัดที่ไมสามารถกําหนดลักษณะหรือรูปแบบของอาคาร  เพื่อใชประโยชนที่ดินเพื่อ
กิจการตาง ๆ ได  ทําใหไมสามารถควบคุมการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการตาง ๆ ได  ทําใหไม
สามารถควบคุมการใชประโยชนที่ดินเพื่อกอสรางและใชสอยอาคารในทางปฏิบัติไดอยางแทจริง 
 3) ประเด็นขอกฎหมายตามมาตรา 27  วรรคสอง ของ พ.ร.บ. การผังเมือง 
พ.ศ. 2518  เกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินที่มีมากอนกฎกระทรวง  ฉบับที่ 414  (พ.ศ. 2542)  ใช
บังคับกรณีเชนนี้  เมื่อผูประกอบการตองการรขยายพื้นที่ของกิจการเพิ่มขึ้นจากที่มีอยู  จะเขาขายได
รับยกเวนตามาตรา 27 วรรคสอง  หรือไม 
 4) กิจการประเภทโรงงานที่ประกอบกิจการอุตสาหกรรมที่กําหนดไวในที่ดิน
บางประเภท  ใหสามารถดําเนินการไดเฉพาะโรงงานจําพวกที่ 1 และจําพวกที่ 2  ตามกฎหมายวา
ดวยโรงงานที่แนบทายกฎกระทรวง  แตไมสามารถดําเนินการควบคุมการใชประโยชน  ที่ดินให
เปนไปตามขอกําหนดให  เนื่องจากตามกฎหมายโรงงาน  โรงงานจําพวกที่ 1  และจําพวกที่ 2  ไม
ตองไดรับอนุญาตจากกระทรวงอุตสาหกรรมกอนประกอบกิจการ 
 
 5.8.7.4 ความไมสอดคลองของประเภทกิจการตามขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน
ตามผังเมืองรวมกับวิธีการปฏิบัติในการประกอบกิจการตามกฏหมายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวของ 
 ซ่ึงเปนปญหาในการปฏิบัติตามและควบคุมการใชประโยชนที่ดิน  ใหเปนไป
ตามผังเมืองรวมตัวอยางเชน  ตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน  กําหนดใหประกอบกิจการโรง
งานจําพวกที่ 1, 2  ตามพระราชบัญญัติโรงงานในกิจการบางประเภทเทานั้น  แตในทางปฏิบัติโรง
งานจําพวกที่ 1, 2  สามารถประกอบกิจการไดโดยไมตองขออนุญาตจากกรมโรงงานอุตสาหกรรม  
ดังนั้น  กิจการโรงงานจําพวกที่ 1 หรือ 2  ที่ไมไดกําหนดไวตามบัญชี กฎกระทรวงฉบับที่ 414  
(พ.ศ. 2542) สามารถดําเนินการได 
 



 5.8.7.5 ปญหาการประสานงานระหวางหนวยงานที่เก่ียวของในขอกําหนดผังเมือง
รวมยังไมเพียงพอ 
 ผูถือปฏิบัติ  เชน  สํานักงานเขต  สํานักการโยธา  กรมโรงงานอุตสาหกรรม  
ยังไมมีความเขาใจเกี่ยวกับขอกําหนดการใชประโยชนที่ชัดเจน  ทําใหเปนการพิจารณาการอนุญาต
ไมเปนไปตามวัตถุประสงคและเจตนารมณของการวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 
 5.9 สรุป 
 จากการวิเคราะหศักยภาพในพื้นที่ศึกษา  พื้นที่สวนใหญเหมาะสมในการเกษตรกรรม 
ซ่ึงจําเปนตองมีการรักษาพื้นที่เกษตรกรรมนี้ไว เพื่อเปนพื้นที่โลงของเมือง  สวนบริเวณที่มีศักยภาพ
ที่จะพัฒนาใหเปนเมือง  ไดแก บริเวณโดยรอบตัวเมืองมีนบุรี ดานตะวันตกของถนนรมเกลา และ
ถนนนิมิตรใหม ซ่ึงมีโครงสรางพื้นฐานที่สามารถรองรับการขยายตัวของเมืองได ซ่ึงในการคาด
การณประชากรในป 2553  บริเวณดังที่กลาวมาแลวจะสามารถรองรับประชากรที่เพิ่มขึ้นไดใน
อนาคต  
 การศึกษาเปรียบเทียบผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 116 และ    
ฉบับที่ 414 จะเห็นถึงความแตกตางของผังที่พยายามในการกําหนดประเภทการใชที่ดินให              
มีความหลากหลายของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 เพื่อใหมีความ        
ยืดหยุนในการควบคุมและพัฒนาในพื้นที่ ใหมีความสอดคลอง ถึงกระนั้นก็ตามยังมีขอรองเรียน
ของ   ประชาชนที่ตองการใหมีการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินตามที่ตนตองการ จึงเปนขอคํานึงที่อาจ
จะตองพิจารณาอยางรอบคอบเพื่อพิจารณาถึงปญหาในการนําไปปฏิบัติ ไมวาจะเปนขอกําหนดการ        
ใชประโยชนที่ดินที่ไมชัดเจน ปญหาการตีความตางๆ การใชที่ดินบางระเภทที่ไมเหมาะสม รวมทั้ง
การประสานงานจากหนวยงานตาง ๆ 
 



บทที่  6 
 

แนวทางการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในพื้นที่ศึกษา 
 

 การเสนอแนวทางการปรับปรุงการกําหนดการใชที่ดินในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
(ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1) : กรณีศึกษาพื้นที่ชานเมืองดานตะวันออก จะเปนการศึกษาถึงปจจัยที่มีผล
ตอการขยายตัวของเมืองจากศักยภาพ ปญหาและขอจํากัด ที่กลาวมาแลวในบทที่ 6  ซึ่งจะมีผล
ตอการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ในพื้นที่ศึกษา  เพื่อช้ีใหเห็นถึงพื้นที่ที่จะพัฒนาหรือ
พื้นที่ที่จะควบคุมการพัฒนา เพื่อสนองตอปจจัยตาง ๆ ที่มีผลกระทบโดยตรงและสามารถรองรับ
การขยายตัวของเมืองในอนาคตได 
 
6.1  ปจจัยท่ีมีผลตอการขยายตัวของเมือง 
 6.1.1 ทิศทางและแนวโนมการขยายตัวของพื้นท่ีศึกษา 
 เนื่องจากพื้นที่ศึกษาที่ลักษณะเปนชานเมืองของมหานครที่มีประชากรที่ตาม
ทะเบียนราษฎร ประมาณ 5.6 ลานคน หรือประชากรที่แทจริงรวมกับประชากรแฝงถึง 8 ลานคน 
 แนวโนมการขยายตัวของเมืองจากการคาดการณจํานวนประชากรในป 2553  พบวา 
บริเวณที่มีการขยายตัวของประชากรมากที่สุด ไดแก โซนที่ 3  บริเวณเมืองมีนบุรีและตอเนื่องไป
ตามถนนรมเกลา มีประชากรที่คาดการณจํานวน 212,002  คน  รองลงมาอันดับสองไดแก  โซนที่ 
1  มีประชากรที่คาดการณไดจํานวน 145,632 คน บริเวณดานทิศเหนือของเมืองมีนบุรี  ทั้งสอง
บริเวณ เปนพื้นที่ซ่ึงอยูในเขตกําหนดการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม    ที่อยูอาศัยหนาแนนปาน
กลางและนอย   ตามขอกําหนดผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร (ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1 ) ป 2542 
 
 6.1.2 การพัฒนาโครงขายคมนาคม 
 โครงขายคมนาคม เปนปจจัยหนึ่งที่สําคัญอยางยิ่ง สงผลตอการตั้งถ่ินฐานและการ
ขยายตัวของชุมชน  เพราะสมัยกอนที่บทบาทการคมนาคมทางบกไมสําคัญ  การขยายตัวของเมือง
จะขยายไปตามเสนทางน้ํา  ปจจุบันการคมนาคมทางบกมีบทบาทตอการพัฒนาประเทศเปนหลัก  มี
การกอสรางโครงขายคมนาคม ไมวาจะเปนการขยายถนนรามอินทรา  ถนนสุขาภิบาล2  ถนนนิ
มิตรใหม  ถนนรมเกลา  ถนนฉลองกรุง  ถนนออนนุช-ลาดกระบัง  ถนนหลวงแพง และกําลังขยาย
ถนนรามคําแหง (ถนนสุขาภิบาล 3 )  จะแลวเสร็จกลางป 2545  สวนถนนวงแหวนตะวันออก และ
ถนนกรุงเทพฯ – ชลบุรีสายใหม ถือวาเปนถนนสายประธานที่ควบคุมการเขาถึง การพัฒนาพื้นที่
ใกลเคียงมีไมมากนัก 



 6.1.3 โครงการกอสรางสนามบินสุวรรณภูมิ 
 คาดวาจะเปดบริการไดในป พ.ศ. 2549  พื้นที่ศึกษาไดรับผลกระทบโดยตรงตอการ
พัฒนาพื้นที่โดยรอบสนามบินดังกลาว สวนการพัฒนาจะมีมากหรือนอยเพียงใดนั้นอยูที่ภาครัฐจะมี
การวางแผนรองรับการขยายตัวที่เกิดจากสนามบินนี้อยางไร ที่จะกอใหเกิดการพัฒนาอยางสมดุล
ทั้งแหลงงานและที่พักอาศัย 
 
 6.1.4 สถานีบรรจุและแยกสินคากลอง (ICD) และสถานีขนถายสินคาชานเมือง(Truck 
Terminal)   
  เปนปจจัยหนึ่งที่จะกอใหการขยายตัวของเมืองในบิรเวณพื้นที่ใกลเคียง อันเนื่องมาก
จากแรงงานที่เกิดจากสถานีทั้ง 2 แหงนี้ 
 6.1.5 โครงการกอสรางทางคูเสนทางรถไฟสายชานเมือง 
 ตอนที่ 2 ชวงสถานีหัวหมาก-ชุมทางฉะเชิงเทรา ระยะทาง 45 กม. 
 
6.2  แนวความคิดในการพัฒนากรุงเทมหานครและพื้นท่ีศึกษา 
 จากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 8  และแผนพัฒนาภาคมหานครไดมี
การจัดระเบียบการขยายตัวชองชุมชนในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  เพื่อพัฒนาใหเปนศูนย
กลางธุรกิจ การเงิน การคา และศูนยกลางขาวสารขอมูลที่มีประสิทธิภาพโดยกําหนดแนวทางการ
พัฒนาใหเปนมหานครที่มีหลายศูนยกลางกระจายอยูในบริเวณใจกลางเมือง ชานเมือง และพื้นที่
รอบนอกมหานครอยางสมดุล  โดยแตละชุมชนจะมีบทบาทหนาที่แตกตางกันและสนับสนุนซึ่งกัน
และกัน  และใหมีโครงขายรถไฟฟาขนสงมวลชนเชื่อมโยงพื้นที่ใจกลางเมือง และชานเมือง และ
โครงขายทางดวน ถนนวงแหวน ทางรถไฟเชื่อมโยงพื้นที่ชานเมืองและรอบนอกมหานคร โดยมี
กรอบพัฒนาดังนี้ 
 
      ใจกลางเมือง               ชานเมือง          พื้นที่รอบนอก 
  รถไฟฟาขนสงมวลชน   ทางดวน,รถไฟ 
        ถนนวงแหวน 

แผนภูมิที่ 6.1  การเชื่อมโยงพื้นที่โดยระบบขนสงมวลชน 
 
 แนวความคิดในการพัฒนาพื้นที่ศึกษา โดยสรุปในบทที่ 2 ถึงลักษณะการขยายตัวของเมือง 
ตามทฤษฏีหลายศูนยกลางจึงสอดคลองกับแผนพัฒนาทางเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 8 
และแผนพัฒนาภาคมหานคร ดังที่กลาวมาขางตน  บริเวณพื้นท่ีชานเมืองตรงกับพื้นที่ศึกษา คือชุม



ชนมีนบุรีสวนขยายและชุมชนลาดกระบัง ซ่ึงแผนไดกําหนดชุมชนชานมหานคร เพื่อรองรับการ
ขยายตัวของเมืองอยางเปนระบบ และมีการวางแผนลวงหนาไดกําหนดใหมีการวางแผนพัฒนา
ระบบขนสงมวลชน ที่มีประสิทธิภาพเชื่อมโยงชุมชนชานมหานครกับชุมชนใจกลางมหานคร  
พรอมทั้งจัดโครงขายโครงสรางพื้นฐานเพื่อรองรับการพัฒนาที่อยูอาศัย ศูนยราชการ ตลอดจนจัด
ระเบียบศูนยธุรกิจการคา ที่จะชวยรองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจของชุมชนมหานครทั้งนี้เพื่อ
บรรเทาความแออัดของพื้นที่บริเวณใจกลางมหานคร 
 ชุมชนมีนบุรีสวนขยายและชุมชนลาดกระบัง สภาพปจจุบันเปนศูนยกลางการใหบริการ
กับพื้นที่โดยรอบ  เมื่อเมืองมีการขยายตัวเพื่อรองรับการขยายตัวของเมืองจากใจกลางมหานครจํา
เปนอยางยิ่งที่จะตองขยายจากชุมชนเดิมโดยรอบเทานั้น  เพื่อรักษาพื้นที่เกษตรกรรมอันอุดม
สมบูรณและปรับปรุงสภาพแวดลอมใหดํารงไวซึ่งคุณภาพชีวิตที่ดี 
6.3  แนวความคิดในการกําหนดการใชประโยชนท่ีดินในพื้นท่ีศึกษา 
 กําหนดการใชที่ดินเขตพื้นที่ศึกษาอาจจะตองมีการวางผังและควบคุมความหนาแนน  
ประเภทลักษณะอาคารตลอดจนขนาดของพื้นที่ระยะหางสิ่งปลูกสราง  ซ่ึงจะแสดงเห็นถึงลักษณะ
ทางกายภาพที่สงเสริมสภาพแวดลอมที่เหมาะสม การเปนที่พักอาศัยที่อยูใกลกับพื้นที่เกษตรกรรม
และยังเปนการแกปญหาสภาพแวดลอมโดยมีความคิดดังนี้ 
 - พิจารณาการใชที่ดินและกิจกรรมในปจจุบัน  การขยายตัวของชุมชนใหขยายจากตัว
ชุมชนเดิมซึ่งมีศักยภาพในการพัฒนามากกวาจะตองไปพัฒนาในพื้นที่ใหมที่รุกเขาไปในพื้นที่
เกษตรกรรม ทําใหเกิดความสอดคลองและสงเสริมการพัฒนาเพื่อไมใหเปนการทําลายธรรมชาติ
เดิมของพื้นที่ แตพัฒนาพื้นที่ที่มีความตอเนื่องใหเกิดประโยชนสูงสุด  สงผลไปถึงการไดอนุรักษ
พื้นที่เกษตรกรรมใหคงอยู 
 - พัฒนาถึงสภาพการใชที่ดินและลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ที่มีศักยภาพของพื้นที่
เอง หรือจากโครงการของภาครัฐที่จะมผีลตอการขยายตัวของกิจกรรมไมวาดานที่อยูอาศัยหรือดาน
อ่ืนๆ 
 - พิจารณาถึงพื้นที่ศูนยกลางการใหบริการแกประชาชนในพื้นที่และศูนยกลางการให
บริการแกชุมชน  จะสอดคลองกับแนวความคิดในการพัฒนาดังที่กลาวมา  ซ่ึงเปนพื้นที่ที่มียาน
พาณิชยกรรมที่เปนจุดศูนยกลางในการขยายตัวของเมืองโดยจะตองมีการจัดกิจกรรมใหเหมาะสม
กับพื้นที่ 
 - พิจารณาถึงพื้นที่เกษตรกรรมที่อยูในมหานครที่จะตองมีการอนุรักษและมีการสง
เสริมใหกิจกรรมการเกษตรยังคงอยูไมวาจะในรูปแบบใด เชนสงเสริมใหทําการเกษตรแบบเขมขน
โดยการปลูกพืชหมุนเวียน  ปลูกพืชท่ีใหไดผลตอบแทนสูง  การประกันราคาพืชผล การใหรางวัล
หรือโบนัสพิเศษกวาพื้นที่เกษตรกรรมพื้นที่อ่ืน เปนตน 



6.4  เสนอแนะแนวทางการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในพื้นท่ีศึกษา  
 6.4.1 การกําหนดประเภทการใชท่ีดิน  

 การกําหนดยานการใชที่ดินจะไดจากการวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่วาบริเวณใด
เหมาะสมในดานการใชที่ดิน  ดานพาณิชยกรรม  ดานอุตสาหกรรม และ ดานเกษตรกรรมโดยอาศัย
ปจจัยตางๆ ที่กําหนดพื้นที่ศึกษา การคาดการณประชากรและคาดประมาณความตองการใชพื้นที่ใน
แตละประเภทของแตละโซนตามบทบาทของโซนนั้น ๆ ดังที่ผลที่นําเสนอแลวในบทที่ 5  สามารถ
นํามากําหนดยานการใชที่ดินได (แผนที่ 6.1) ดังนี้ 
 6.4.1.1 พื้นที่พาณิชยกรรม/ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (สีแดง) กําหนดได 4 บริเวณ
หลัก คือ 
 1) ศุนยกลางชุมชนมีนบุรีเปนยานพาณิชยกรรมที่ใหญที่สุดของพื้นที่ศึกษา  
เนื่องจากสภาพปจจุบันเปนแหลงตลาดที่มีประชาชนมาใชมาก  พื้นที่ยังประกอบดวยตลาดสดขนาด
ใหญที่ใหบริการมากมายหลายชนิด ไมวาประเภทของ ผักสด ผลไมตาง ๆ บริเวณใกลเคียงยังมีซุป
เปอรสโตนสที่สําคัญ คือเทสโก-โลตัส และคารฟูร จึงเหมาะสมที่จะเปนชุมชนชานมหานครที่จะ
รองรับการขยายตัวจากใจกลางมหานคร 
 2) ศูนยกลางชุมชนใหมลาดกระบัง  เปนยานพาณิชยกรรมที่รองรับการขยาย
ตัวของใจกลางมหานครและที่สําคัญจากทาอากาศยานสุวรรณภูมิที่จะกอใหเกิดกิจกรรมตอเนื่อง
เพื่อรองรับกิจกรรมการบินและอุตสาหกรรมที่เกี่ยวกับการบิน  ตองวางแผนใหมีพื้นที่รองรับที่จะ
เกิดขึ้นในอนาคต  พื้นที่ดังกลาวอยูบริเวณถนนรมเกลาตัดกับทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 (ถนน
กรุงเทพ-ชลบุรี สายใหม/มอเตอรเวย) 
 3) ศูนยกลางชุมชนเดิมลาดกระบัง เปนยานพาณิชยกรรม หรือท่ีอยูอาศัยหนา
แนนมาก ที่ใหบริการพื้นที่โดยรอบมีศูนยกลางอยูที่ตลาดหัวตะเขเปนตลาดเกาที่ใหบริการชุมชน
อยางตอเนื่อง 
 4) ศูนยกลางชุมชนหนองจอก เปนยานพาณิชยกรรมหรือท่ีอยูอาศัยหนาแนน
มาก ตลาดหนองจอกเปนแหลงบริการที่สําคัญใหกับชุมชนและพื้นที่โดยรอบ 
 6.4.1.2 พื้นที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม) เปนพื้นที่สวนขยายตอเนื่องจาก
บริเวณพาณิชยกรรม/พื้นที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ประกอบดวยเขตตางๆ  ดังนี้  
 1) เขตคลองสามวา อยูบริเวณดานใตของเขต มีถนนนิมิตรใหมและถนน
โครงการ 2 
  2) เขตมีนบุรี บริเวณดานเหนือถนนสุวินทวงศ และดานใตติดถนนโครงการ 3 
 3) เขตลาดกระบัง บริเวณถนนรมเกลา ถนนโครงการ 4  ถนนโครงการ 5  
และทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 และบริเวณโดยรอบตลาดลาดกระบัง 





 4) เขตหนองจอก พื้นที่โดยรอบตลาดหนองจอก 
 6.4.1.3 พื้นที่ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย แยกตามเขตไดดังนี้ 
 1) เขตคลองสามวา บริเวณเหนือถนนโครงการ 2 ถนนนิมิตรใหม 
  2) เขตมีนบุรี ถนนโครงการ 3 ถนนรมเกลา  
 3) เขตลาดกระบัง บริเวณดานใต ดานตะวันตกของเขตลาดกระบัง และดาน
เหนือติดกับนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง 
 4) เขตหนองจอก บริเวณโดยรอบชุมชนหนองจอกและบริเวณจุดตัดถนน
เชื่อมสัมพันธกับถนนสุวินทวงศ 
 6.4.1.4 พื้นที่อุตสาหกรรมและคลังสินคา  กําหนดใหมีในพื้นที่เดิม เพราะไมตองการ
ใหเกิดขึ้นในพื้นที่กรุงเทพมหานครตามนโยบายของแผนชาติที่ตองการใหไปขยายตัวในพื้นที่
ปริมณฑล ไดแก นิคมอุตสาหกรรมบางชัน นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง และอุตสาหกรรมดาน
ตะวันออกของเขตลาดกระบัง 
 6.4.1.5 พื้นที่คลังสินคา (สีมวง) บริเวณสถานบีรรจุและแยกสินคากลอง (ICD) และ
สถานีขนสงสินคาชานเมือง ที่มีการขยายพื้นที่ใหติดถนนเจาคุณทหาร เพื่อรองรับกิจกรรมตาง ๆ 
จากทาอากาศยานสุวรรณภูมิ 
 6.4.1.6 พื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียวทะแยง) เปนพื้นที่รับน้ําหลาก 
แตเปนบริเวณพื้นที่ศึกษาปญหาน้ําทวมที่เกิดจากน้ําหลากแทบจะไมเกิดขึ้น  จึงเหลือแคน้ําทวมจาก
ปริมาณน้ําฝน จึงไดเปล่ียนแปลงพื้นที่ดานใตของพื้นที่รับน้ําหลากใหเปนพื้นที่ที่อยูอาศัยหนาแน
นอยเพื่อรองรับการขยายตัวของเมืองจากใจกลางเมือง  ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ สถานีบรรจุและ
แยกสินคากลอง (ICD) และสถานีขนสงชานเมือง 
 6.4.1.7 พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม  (สีเขียว) พื้นที่สวนใหญอยูในเขตหนองจอก
และบางสวนในเขตลาดกระบัง 
 6.4.1.8 พื้นที่อ่ืนๆ เชน สถาบันราชการ สถาบันศาสนา สถาบันการศึกษา ไดกําหนด
ใหทีตามโครงการที่จะกอสรางของหนวยงานที่รับผิดชอบ 
 
 6.4.2 ขอกําหนดและมาตรการผังเมือง 
 การกําหนดขอกําหนด เพื่อใหเปนผลในทางปฏิบัติ ซ่ึงจากการศึกษาปญหา ขอรอง
เรียน ของประชาชนในพื้นที่ จากบทที่  5 สวนใหญเปนการรองเรียนในพื้นที่ที่มีการควบคุมการ
พัฒนาโดยเฉพาะอยางยิ่งการใชที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม  เมื่อพิจารณาจากศักย
ภาพทางพื้นที่ในดานตาง ๆ  ดังที่กลาวมา สวนใหญของพื้นที่ขานเมืองดานตะวันออกมีความเหมาะ



สมสําหรับการเกษตรกรรม ดังที่ปรากฏในผังการใชประโยชนที่ดิน (แผนที่ 6.1) จึงกําหนดมาตร
การในขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินใหสอดคลองกับรูปแบบการพํมนาในพื้นที่ศึกษา ดังนี้ 
 6.4.2.1 ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย แนวทางการกําหนดขอกําหนด จะตองมีการควบคุม
ความหนาแนนใหเหมาะกับลักษณะพื้นที่ที่เปนชานเมือง ซ่ึงจะตองแตกตางจากที่อยูอาศัยในพื้นที่
ใจกลางเมือง จะตองแยกประเภทที่อยูอาศัยหรือชนบทและเกษตรกรรมหนาแนนนอยที่อยูติดตอกับ
พื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตรกรรม กําหนดใหมีที่วางในแปลงที่อยูอาศัยอยางต่ํา 40 %  ประเภทที่
อยูอาศัยหนาแนนปานกลางตอเนื่องโดยตรงจากพื้นที่ที่อยูอาศันหนาแนนมากหรือพาณิชยกรรม 
กําหนดใหมีความหนาแนนมากขึ้นกวาที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  และประเภทที่อยูอาศัยหนาแนน
มาก มีความหนาแนนมากสามารถสรางอาคารสูงได แตมีการกําหนดพื้นที่วางใหไมนอยกวา 40 % 
ของแปลงที่ดิน  เพื่อใหสัมพันธกับความหนาแนนของพื้นที่ชานเมือง เมื่อตองการใหเมืองมีความ
กระชับ ไมใหญมากนัก 
 6.4.2.2 ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  กําหนดใหมีการบริการเพื่อสนองตอบตอความ
ตองการของชุมชนตาง ๆ โดยรอบ อาจจะมีศูนยการคาปลีกขนาดใหญ หรือใหครอบคลุมการให
บริการทุกชนิด 
 6.4.2.3 ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  กําหนดใหมีไดเฉพาะอุตสาหกรรมที่ไมกอให
เกิดมลพิษ  เพื่อรักษาสภาพแวดลอมของชุมชนเมืองในคงอยู สวนบริเวณนิคมอุตสาหกรรมตาง ๆ 
สามารถดําเนินการอุตสาหกรรมทุกประเภทได  แตตองมีการควบคุมในการบําบัดของเสียจากโรง
งานใหมีประสิทธิภาพ เพื่อไมใหปลอยน้ําเสียลงสูลําคลองได 
 6.4.2.4 ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม เพื่อสงเสริมใหเกิดการควบคุมพื้นที่
อยางแทจริง รวมถึงการใหบริการกับพื้นที่กังกลาวจะตองมีการเปดพื้นที่เพื่อใหเกิดชุมชนเกษตร 
เพื่อใหพื้นที่มีกิจกรรมดานบริการดวย 
 6.4.2.5 ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม  เปนพื้นที่ที่มีการควบคุมการ
พัฒนาและเปนพื้นที่รองรับการกักเก็บน้ํา  เพราะสภาพเปนที่ลุมต่ํา เชน บริเวณแกมลิง ซ่ึงจาก
สภาพปจจุบันเปนการกักเก็บน้ําจากน้ําฝนเทานั้น  เพราะน้ําหลากสามารถปองกันไดเกือบทั้งหมด
แลว จะตองมีชุมชนการเกษตรที่ใหบริการในพื้นที่โดยรอบ เพื่อปองกันการหลีกเลี่ยงขอกําหนดใน
พื้นที่นี้ 
 
6.5 ขอเสนอแนะในพื้นท่ีศึกษา 
 ในพื้นที่ศึกษาประกอบดวย 4 เขต ไดแก เขตมีนบุรี เขตคลองสามวา เขตลาดกระบัง และ
เขตหนองจอก  ผูศึกษาไดเสนอแนะทางการ โดยแบงเปน ขอเสนอแนะทางกายภาพ และ ทางมาตร
การ  ได ดังนี้ 



 6.5.1 ขอเสนอแนะทางกายภาพ 
 6.5.1.1. พัฒนาบึงริมน้ําลําแบนตาโพธิ์  แขวงบางชน  บึงริมน้ําสะแกงาม  แขวง
ทรายกองดิน  บึงมะขามเทศ  แขวงทรายกองดินใต  และบึงริมน้ําคลองบึงแตงโม  แขวงสามวาตะ
วันออก  เขตคลองสามวา  ใหเปนพื้นที่รับน้ํา และเปนสวนสาธารณะ 
 6.5.1.2 จัดทําโรงพยาบาลชุมชนเมือง (อยูบริเวณศูนยชุมชนชานเมืองสวนตอขยาย)  
ของศูนยชุมชนชานเมืองมีนบุรี  หนองจอก และลาดกระบัง 
 6.5.1.3 กําหนดที่ตั้งสวนตอขยายศูนยชุมชนมีนบุรี  มีทิศทางการขยายตัวมาทางทิศ
ใต จนจรดถนนรามคําแหง 
 6.5.1.4 กําหนดเขตหามกอสรางริมคลองสายหลัก ในระยะ 20 เมตร เพื่อมิใหกีด
ขวางทางน้ําในพื้นที่ศึกษา 
 6.5.1.5 พื้นที่ควบคุมการใชประโยชน  (Buffer Zone) เปนเขตอนุรักษเพื่อการ
เกษตรและการระบายน้ําระหวางถนนรมเกลา – คลองสาม และระหวางคลองสี่ – คันกั้นน้ําของ
นิคม       อุตสาหกรรม 
 6.5.1.6 ขุดสระน้ําขนาดใหญ เพื่อกักเก็บน้ําในโครงการปองกันน้ําทวมของแขวงลํา
ปลาทิว และแขวงทับยาว และสรางเนินเขาเทียม จากที่ทิ้งขยะในปจจุบันของแขวงขุนทอง 
 6.5.1.7 สงเสริมใหมีกิจกรรมการทองเที่ยว พื้นที่เกษตรชานเมือง  
 6.5.1.8 ปรับปรุง กอสรางตอเชื่อมถนน ซอย และทางลัดตางๆ ในพื้นที่ศึกษา 

6.5.2 ขอเสนอทางมาตรการ  
 ขอเสนอแนะทางมาตรการ สามารถกําหนดใชไดใน 2 พื้นที่ ไดแก 

 6.5.2.1 พื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 
 1) คาบริการจากผูไดรับประโยชนโดยตรงจากการปองกันน้ําทวม 
 2) รัฐควรเพิ่มมาตรการ บทลงโทษแกผูฝาฝน ปลูกสรางอาคารบานเรือนรุก
ลํ้าริมคลอง ทําความเสียหายแกคู คลองสาธารณะ  อันกอใหเกิดผลกระทบตอความสามารถในการ
รับและระบายน้ําของพื้นที่ 
 3) จากการเปนพื้นที่พิเศษ ตองทําหนาที่รับและระบายน้ํา  ควรมีแผนควบคุม
เกี่ยวกับการถมพื้นที่ เนื่องจากทําใหความสามารถในการระบายน้ําของพื้นที่ลดลง 
  4) จากการศึกษาพบวา  พื้นที่บริเวณแขวงสามวาตะวันออก เขตคลองสามวา 
และตําบลบางปลา เขตอาํเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ  นาเหมาะสมในการจัดเปนพื้นที่กักเก็บ
น้ํา  เพื่อประโยชนการบรรเทาภาวะน้ําทวม และสามารถนําน้ํามาใชเพื่อการดํารงชีแกประชาชน 
 5) นํามาตรการการซื้อสิทธิ์ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย (The Purchase of 
Development Rights – PDR) มาใชในพื้นที่อนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 



 6.5.2.2 พื้นท่ีเกษตรกรรม 
 1) ลดภาษีตางๆ ที่เกี่ยวของกับการเกษตร 
 2) สงเสริมเทคโนโลยีสมัยใหม เชน ใหความรู สนับสนุน เครื่องมือทางการ
เกษตร 
 3) ประกันราคาพืชผล 
 4) จัดตั้งตลาดกลางแลกเปลี่ยนสินคาการเกษตรโดยตรง 
 5) สนับสนุนพันธุพืชที่ใหผลตอบแทนสูง 
 6) สงเสริมใหมีการทําการเกษตรแบบครบวงจร 
 7) การดําเนินงานดานโครงสรางพื้นฐานกระทําเทาที่จําเปน เพื่อมิใหเมืองมี
การขยายตัว 
 
6.6  สรุป 
 แนวทางการปรับปรุงการกําหนดการใชที่ดินในผังเมืองรวม กรุงเทพมหานครในดาน
ตะวันออก จากผลการศึกษา ปญหา      ขอจํากัด ปจจัยตางๆ ที่กอใหเกิดผลตอการวิเคราะหศักยภาพ
ของการใชที่ดินในแตละดานไมวาจะเปนดาน   ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม 
รวมทั้งการคาดการณประชากรความตองการใชที่ดิน   ในอนาคต 10 ป ขางหนารวมกับบูรณาการ
โครงการของรัฐ เชน โครงการทาอากาศยานสุวรรณภูมิ สถานีบรรจุและแยกสินคากลอง (ICD) 
สถานีขนสงสินคาและโครงการกอสรางทางคูขนานเสนทางรถไฟชานเมือง ตอนที่ 2 ชวงสถานี     
หัวหมาก- ชุมทางฉะเชิงเทรา ซ่ึงเปนปจจัยที่กอใหเกิดการอพยพเขามาตั้งถ่ินฐานในพื้นที่ศึกษาของ
ประชาชน ทั้งจากใจกลางกรุงเทพมหานครและจากแหลงตางๆดังที่กลาวมาแลว 
 ผลของการศึกษาไดเนนความสําคัญของพื้นที่ชานเมือง เพื่อใหเปนพื้นที่รักษาคุณภาพสิ่ง
แวดลอม พื้นที่รับน้ําซึ่งพื้นที่สวนใหญจะอยูทางทิศตะวันออก ทิศเหนือและทางตอนใตโดยมีศูนย
ชุมชนชานเมืองมีนบุรี ศูนยชุมชนลาดกระบังแหงใหมเปนศูนยชุมชนหลัก และศูนยชุมชนขนาด
รองไดแก ศูนยชุมชนลาดกระบังเดิมและศูนยชุมชนหนองจอกใหบริการพื้นที่โดยรอบ         พื้นที่
อุตสาหกรรมจะยังคงมีขนาดพื้นที่เทาเดิมและอยูบริเวณเดิมไมวาเปนเขตนิตมอุตสาหกรรมบางชัน 
เขตนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบังและพื้นที่อุตสาหกรรมดานตะวันออกของเขตลาดกระบัง สําหรับ
พื้นที่คลังสินคาจะอยูบริเวณสถานีบรรจุและแยกสินคากลอง (ICD) สถานีขนสงสินคาเปนหลักและ
จะมีความสําคัญเพิ่มมากขึ้น เนื่องจากอยูใกลกับสนามบินสุวรรณภูมิ พื้นที่คลังสินคาที่มีอยูใน
ปจจุบันยังสามารถรองรับการขยายตัวของโครงการใหมๆ ที่เกิดขึ้นได 
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