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บทคัดย่อ 
  

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาพัฒนาการและการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาล
เมืองแม่เหียะโดยใช้วิธีการหาอัตราการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ทางด้านกายภาพ  แล้วจึงนำอัตราการ
เปลี่ยนแปลงทางด้านกายภาพของการใช้ประโยชน์ที่ดินมาวิเคราะห์ศักยภาพของการใช้ประโยชน์
ที่ดิน และคาดการแนวโนมการเปลี่ยนแปลงของการใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคตของเทศบาลเมืองแม่
เหียะ อำเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ โดยใช้ทฤษฎีเอ็กโพเนนเชียลเมตตอท (การคำนวณอัตรา
การเปลี่ยนแปลงโดยใช้วิธีการทางคณิตศาสตร์) ของทั้งในอดีต ปัจจุบัน อนาคต เพื่อนำมาเสนอแนะ
แนวทางในการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ  โดยข้อมูลสำหรับทำการ
วิจัยได้มาจากข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์จากกองช่างเทศบาลเมืองแม่เหียะ และการสำรวจและบันทึกข้อมูล
จากพ้ืนที่จริง 

ผลการวิจัยพบว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะจากอดีตจนถึงปัจจุบัน
มีการขยายตัวทางด้านพื้นที ่อยู ่อาศัยและพื้นที ่พาณิชยกรรมเพิ ่มขึ ้นอย่างต่อเนื ่อง  ทำให้พื ้นที่
เกษตรกรรมและพ้ืนที่ว่างลดลงอย่างต่อเนื่องเช่นกัน ซึ่งเนื่องจากการขยายตัวของชุมชนเมืองที่มีความ
ต้องการด้านที่อยู่อาศัยเพิ่มมากขึ้นจึงทำให้ย่านพาณิชยกรรมเพิ่มขึ้นตามการขยายตัวของชุมชนเมือง  
ศักยภาพของพ้ืนที่เหมาะสมที่จะเป็นยานที่อยู่อาศัยหากดูปัจจัยทางด้านกายภาพในหลายๆด้าน และ
เหมาะสมที่จะเป็นย่านพาณิชยกรรมในพ้ืนที่ที่ติดกับถนนหลัก จะมีการขยายตัวอย่างเห็นได้ชัดบริเวณ
แนวเส้นถนนวงแหวนรอบ2สมโภช700ปี ถนนเชียงใหม่-หางดง และถนนเรียบคลองชลประทาน 
เนื่องจากปัจจุบันด้านการเข้าถึงที่มีสักยภาพสูงและการเชื่อมโยงไปยังแหล่งชุมชนต่างๆรวมไปถึงการ
เชื่อมโยงไปยังพื้นท่ีพาณิชยกรรมอื่นๆอีกด้วย 

 



 ง 

ศักยภาพเชิงพื้นที่ในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะมีความเหมาะสมที่จะรองรับการขยายตัว
ของเมืองในอนาคตอันเป็นข้อพิจารณาในการวางผังเมืองในเชิงพ้ืนที่และการกำหนดใช้ประโยชน์ที่ดิน
ในอนาคต 

 
คำสำคัญ : การใช้ประโยชน์ที่ดิน, ศักยภาพที่เหมาะสมของพ้ืนที่, เอ็กโพเนนเชียล เมตตอท, เทศบาล
เมืองแม่เหียะ, จังหวัดเชียงใหม่ 
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ABSTRACT 
  

The objective of this research is to study land use development in Mae Hia 
Municipality by using physical area change rate determination method. Then the 
physical change rate of land use was used to analyze the potential of land use. And 
anticipate changes in land use in the future of Mae Hia Municipality. Mueang Chiang 
Mai District Chiang Mai Province. Using exponential method theory (Calculation of the 
rate of change using mathematical methods) of the past, present and future in order 
to provide guidance in land use planning in Mae Hia Municipality. The data for this 
research was derived from electronic data from the Mae Hia Municipal Engineer 
Division. And surveying and recording data from the real area. 

The results of the research showed that the land use in Mae Hia municipality 
from the past to the present has continued to expand in the areas of residential and 
commercial areas. Causing agricultural land and vacant land to continually decrease 
as well Due to the expansion of urban communities with increasing demand for 
housing, commercial districts will increase according to the urban expansion. The 
potential of the area is suitable to be a residential craft if looking at a variety of physical 
factors. And suitable to be a commercial district in the area adjacent to the main road 
There will be a significant expansion in the area of the 2nd Ring Road, 700 years. Chiang 
Mai-Hang Dong Road And smooth roads, irrigation canal Due to the high availability of 
accessibility and links to various communities, as well as links to other commercial 
areas. 

 



 ฉ 

The spatial potential in Mae Hia Municipality is appropriate to accommodate 
future urban expansion, which is a consideration for spatial urban planning and the 
determination of future land use. 

 
Keywords : Land use. Potential Surface Analysis. Exponential Method. Mae Hia 

Municipality. Chiang Mai Province 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 
  

วิทยานิพนธ์นี้เป็นผลงานที่ผู้วิจัยได้ตั้งใจและทุ่มเทจนกระทั่งสำเร็จลุล่วงไปด้วยดี  โดยได้รับ
ความอนุเคราะห์ คำแนะนำและความช่วยเหลือจากบุคคลหลายฝ่าย โดยเฉพาะอย่างยิ่งขอขอบคุณท่าน
ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.วิทยา ดวงธิมา ซึ่งเป็นประธานที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ซึ่งได้สละเวลาอันมีค่า ให้
ความรู้ คำแนะนำ และคำปรึกษาตลอดจนให้ความดูแลและเอาใจใส่เป็นอย่างดี จนงานวิจัยสำเรจ็ลุล่วง
ไปด้วยดี จึงขอขอบพระคุณไว้ ณ ที่นี้เป็นอยา่งสูง 

ขอกราบขอบพระคุณ คุณพ่อสุทิน ปินเครื่อ และคุณแม่ประทุมวันโตนะโพ ที่ให้การเลี้ยงดู
อบรม ส่งเสริมการศึกษา เป็นกำลังใจที่ด ีให้การสนับสนุนด้านการศึกษ การดำเนินชีวิตและให้คำปรึกษา 
จนทำให้ผู้จัดทำวิทยานิพนธ์ประสบความสำเร็จในการเรียน 

ขอขอบพระคุณ เทศบาลเมืองแม่เหียะ จังหวัดเชียงใหม่ ที่เอ้ือเฟ้ือข้อมูลของพ้ืนที่เขตเทศบาล
เมืองแม่เหียะ สำหรับการจัดทำวิทยานิพนธ์ในครั้งนี้ด้วย 

  
  

นพปฎล  โตนะโพ 
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บทที่ 1 
บทนำ 

 
1.1 ที่มาและความสำคัญของปัญหา 

การใช้ประโยชน์ที่ดินของเมืองในประเทศไทยมีหลากหลายรูปแบบ เช่น เกษตรกรรม พาณิช
ยกรรม ที่อยู่อาศัย เป็นต้น โดยการใช้ประโยชน์ที่ดินของประเทศไทยในปัจจุบันขึ้นอยู่กับหลากหลาย
ปัจจัยอาทิ เช่น บริบทของพื้นที่เดิม การขยายตัวของเมือง การพัฒนาของเศรษฐกิจ การเพิ่มขึ้นของ
ประชากร เป็นต้น ทั้งนี้ข้ึนอยู่กับความต้องการใช้ที่ดินของมนุษย์ ซึ้งปัจจัยเหล่านี้ทำให้รูปแบบในการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินมีทั้งในรูปแบบที่ถูกต้องและรูปแบบที่ไม่ถูกต้อง ซึ่งส่งผลทำให้การจัดระเบียบที่ดิน
ของผังเมืองรวมมีความยุ่งยากและซับซ้อนยิ่งขึ้น ซึ่งการขยายตัวของเมืองส่งผลทำให้เมืองที่ขยายตัวมี
การใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างไม่เหมาะสม จึงก่อให้เกิดปัญหาต่าง ๆ ตามมา เช่น การสร้างสิ่งปลูกสร้างที่
ผิดประเภทตามผังเมืองรวม การลุกล้ำพื้นที่อนุรักษ์ ความแออัดของแหล่งที่อยู่อาศัย การกว้านซื้อ
ที่ดินเพื่อเก็งกำไร การจราจรที่มีความแออัดมากขึ้น การระบายน้ำของเมืองช้าลงเนื่องจากอาคารสิ่ง
ปลูกสร้าง ปัญหาขยะและมลพิษ เป็นต้น 

พบว่าในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ จังหวัดเชียงใหม่ ได้ประสบกับปัญหาจากการขยายตัวของ
เมืองอย่างรวดเร็วโดยเปลี่ยนจากพ้ืนที่เกษตรกรรมเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยและการพาณิชยกรรม (D L 
Cahya, E Martini, and K M Kasikoen, 2018) เนื่องมาจากความเจริญของเมืองที่มีมากข้ึน 
ประชากรมากข้ึน การใช้ประโยชน์ที่ดินที่ไม่ถูกต้อง ส่งผลทำให้ปัญหาอื่นๆตามมา อาทิ เช่น ปัญหา
การจราจร ปัญหาน้ำท่วมขัง ปัญหามลพิษ การใช้ที่ดินผิดประเภท เป็นต้น เนื่องจากไม่มีการวางแผน
ในการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างถูกต้องและเหมาะสม เมืองจึงต้องการการแก้ปัญหาในปัจจุบันและ
อนาคตที่ถูกต้อง 

จากปัญหาของเทศบาลเมืองแม่เหียะก่อให้เกิดความสนใจในการศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ที่ดินภายในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ โดยจะศึกษาในเรื่องการใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่โดยการ
ว ิ เคราะห ์ เช ิ งพ ื ้นที่  (Jun Yina, Chenghu Zhou, Yingchun Gao, and Junhui Zhang, 2018) 
ปัญหาที่เกิดจากการขยายตัวของเมือง แนวโน้มการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ 
ผลกระทบที่เกิดขึ ้นที ่เกิดจากการใช้ประโยชน์ที ่ด ินและทางแก้ปัญหา เพื ่อจัดทำแนวทางและ
ข้อเสนอแนะในการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ถูกต้องภายในพื้นที่ของเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ  การวิจัยจะ
ใช้วิธีเก็บข้อมูลที่ใช้ในการวิจัย การสำรวจภาคสนาม และข้อมูลทุติยภูมิ(แผนที่) เพื่อวิเคราะห์การ
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยใช้เทคนิคการคำนวณสมการเชิงเส้น (Linear equation,Least 
squairest straight line,Exponential model) การเปรียบเทียบอัตราส่วน และการถ่วงน้ำหนักของ
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ปัจจัยต่าง ๆ (Mahrg) และการน้ำค่าคะแนนซ้อนทับบนแผนที่ตามหลักพีชคณิตบูลีน (Boolean 
Algebra) เป็นวิธีการวิเคราะห์เชิงพ้ืนที่ และการคาดการณ์การใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคต 
 

1.2  วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 

1)  ศึกษาพัฒนาการและการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ 
2)  วิเคราะห์ศักยภาพของการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ  
3)  เสนอแนะแนวทางในการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ 

 
1.3  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1)  ได้รู้ถึงพัฒนาการและการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ 
2)  ได้รู้ถึงศกัยภาพของการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ  
3)  ได้แนวทางในการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ 
 

1.4  ขอบเขตของการวิจัย 
 

1.4.1  ขอบเขตเชิงพื้นที่ 
การวิจัยครั้งนี้กำหนดให้พื้นที่ในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ ลักษณะภูมิประเทศของเมืองแม่

เหียะ เป็นพื้นที่ราบใช้สำหรับเป็นที่อยู่อาศัยและการพาณิชย์เป็นส่วนใหญ่ พื้นที่บางส่วนเป็นป่าไมซ้ึ่ง
อยู่ในเขตอุทยานแห่งชาติดอยสุเทพ–ปุย เป็นพื้นที่ราบใช้สำหรับเป็นที่อยู่อาศัยและการพาณิชย์เป็น
ส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัยและย่านพาณิชยกรรม บางส่วนเป็นเขตอุสาหกรรม สนามบิน และเขตอุทยาน      
พื้นที่ศึกษาตั้งอยู่ห่างจากตัวเมืองเชียงใหม่ไปทางทิศใต้ ระยะทางประมาณ 6 กิโลเมตร มีพื้นที่
ประมาณ 24.405 ตารางกิโลเมตร (24,405,000 ตารางเมตร) หรือประมาณ 15,253.12 ไร่  

ทิศเหนือ    ติดต่อกับ ตำบลสุเทพและตำบลป่าแดด  อำเภอเมืองเชียงใหม่ 
ทิศตะวันออก   ติดต่อกับ ตำบลป่าแดด   อำเภอเมืองเชียงใหม่ 
ทิศใต้   ติดต่อกับ ตำบลหนองควายและตำบลสันผักหวาน   อำเภอหางดง 
ทิศตะวันตก     ติดต่อกับ ตำบลสุเทพ  อำเภอเมืองเชียงใหม่ 

ขอบเขตการศึกษาใช้พื้นที่ท่องเที่ยวในตำบลแม่เหียะครอบคลุม 10 หมู่บ้าน ได้แก่  
หมู่ที่ 1 บ้านตำหนัก   หมู่ที่ 2  บ้านอุโบสถ  
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หมู่ที่ 3 บ้านป่าจี้, บ้านแม่เหียะใน  หมู่ที่ 4  บ้านท่าข้าม   
หมู่ที่ 5 บ้านดอนปิน   หมู่ที่ 6  บ้านใหม่สามัคคี 
หมู่ที่ 7 บ้านตำหนักใหม่   หมู่ที่ 8  บ้านวรุณนิเวศน์ 
หมู่ที่ 9 บ้านไทยสมุทร   หมู่ที่ 10  บ้านป่าเป้า, บ้านแกรนด์วิว 

 
 
ภาพที่ 1 ขอบเขตพ้ืนที่เทศบาลเมืองแม่เหียะ จังหวัดเชียงใหม่ 
ที่มา: เว็บไซต์เทศบาลเมืองแม่เหียะ จังหวัดเชียงใหม่ 
 

1.4.2  ขอบเขตเชิงเนื้อหา 
การเลือกพื้นที่ศึกษา การเลือกพื้นที่ศึกษาสำหรับในงานวิจัยครั้งนี้ พิจารณาขอบเขตด้าน

เนื ้อหาภายใต้หลักการจากปัญหาที ่เก ิดขึ ้นภายในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ 3 ปัจจัยหลัก 
ประกอบด้วย การใช้ประโยชน์ที่ดินที่ไม่เหมาะสมในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ แนวโน้มการขยายตัว
ของเมืองที่ทำให้เกิดปัญหา และผลกระทบจากการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ทำให้เกิดปัญหาอื่นๆ โดยใน
การวิจัยนี้มุ่งเน้นการศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ  ดังนี้ 
  พ้ืนที่ศึกษามีความหลากหลายของการใช้ประโยชน์ที่ดิน แต่อาจะไม่ถูกต้องทั้งหมด 
 1)  พ้ืนที่ศึกษามีลักษณะของการขยายตัวของเมืองอยู่ตลอด 
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2)  พื้นที่ศึกษาได้รับผลกระทบจากการใช้ประโยชน์ที่ดิน เช่น ปัญหาด้านการจราจร ปัญหา
ด้านน้ำท่วมรอการระบาย ปัญหาการลุกล้ำเขตอุทยาน เป็นต้น 

จากเกณฑ์การเลือกพ้ืนที่ทำให้ผู้วิจัยเลือกพ้ืนที่ในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะเนื่องจากมีปัญหา
ทั้งหมดเกิดจากการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ไม่ถูกต้อง ทำให้เกิดปัญหาอื่นๆตามมา 
การศึกษารูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะเป็นหลัก โดยวิเคราะห์ปัญหาและ
อุปสรรคที่เกิดข้ึนจากการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ ครอบคลุมเนื้อหา  ดังนี้ 
 1)  การวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพเชิงพ้ืนที่ ในส่วนของลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
 2)  การวิเคราะห์ปัญหาที่เกิดจากการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน และหาแนวทางการ
แก้ปัญหาต่างๆเพ่ือใช้ในปัจจุบันและวางแผนไม่ให้เกิดปัญหาในอนาคต 
 3)  การสร้างแบบจำลองการขยายตัวของเมืองที่เกิดจากการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน และ
อนาคต เพ่ือหาแนวโน้มการขยายตัวของเมือง 
 4)  การวิเคราะห์ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินตามบริบทของพื้นที่ และหาความเหมาะสม
และจัดระเบียบที่ดินให้ถูกต้องตามหลักของการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือนำไปใช้ในอนาคต และจัดทำผัง
การใช้ประโยชน์ที่ดินทั้งในปัจจุบันและอนาคต 
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ภาพที่ 2 การซ้อนทับของข้อมูล 
ที่มา: ผู้วิจัย 
 



 

บทที่ 2 
การตรวจเอกสาร 

 
2.1  แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

2.1.1  ทฤษฎีที่เกี่ยวกับ ท่ีดินและการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ที่ดิน หมายถึง ผืนแผ่นดินที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย หรือใช้เป็นที่ประกอบกิจการต่างๆของมนุษย์ 

เช่น เป็นที่ตั้งของบ้านเรือน เมือง โรงงานอุตสาหกรรม และทิวทัศน์ธรรมชาติอันสวยงาม เป็นต้น ซึ่ง
จะเห็นได้ว่ามีความมั่นคงกว่าเนื้อดินมาก เพราะเนื้อดิน ซึ่งประกอบไปด้วย อินทรียวัตถุ และแร่ธาตุ
ต่างๆ นั้นง่ายต่อการถูกชะล้าง หรือการเซาะกร่อนด้วยน้ำและลม (เรืองพานิช 2003) 
 การใช้ที่ดิน หมายถึง การนำที่ดินมาใช้บำบัดความต้องการของมนุษย์ในด้านต่างๆ เช่น 
เกษตรกรรม พาณิชยกรรม ที่อยู่อาศัย ซึ่งการใช้ที่ดินนั้น มีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลาตามความ
ต้องการของมนุษย์ แต่สมบัติคงที่ของที่ดินไม่ได้เปลี่ยนแปลงไปตามความต้องการนั้น เพราะฉะนั้น
การใช้ที่ดินจึงต้องคำนึงถึงสมบัติที่คงที่ของที่ดินเป็นหลักเสมอ (จันทะคัต 1999) 
การใช้ที่ดิน (Land use) โดยจะศึกษาการใช้ประโยชน์ศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินที่
เพ่ิมข้ึนแต่ละประเภท รูปแบบและทิศทางการขยายตัวของเมืองโดยพิจารณาจากการใช้ที่ดินประเภท
ต่างๆ ในชุมชนเมืองที่เพ่ิมข้ึน นามวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ ดินประเภทต่างๆ ว่าเพ่ิมข้ึน บริเวณใด
พิจารณาถึงรูปแบบของการเพิ่มขึ้น โดยศึกษาจากแบบจำลอง หรือ ทฤษฎีโครงสร้างภายใน และการ
ขยายตัวทางพื้น ที่ของเมืองเมื่อวิเคราะห์รูปแบบการเพ่ิมขึ้น แล้วทำการสัมภาษณ์ผู้ที่อาศัยอยู่บริเวณ
ที่มีการเพิ่มขึ้น ทำไมผู้ใช้ประโยชน์ที่ดินจึงตัดสินใจเลือกที่อยู่บริเวณนี้ ได้ผลสรุปว่าพื้นที่บริเวณนี้
เหมาะแก่การอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม เนื่องจากมีสิ่งบริการที่เข้าถึงง่าย (ชุติมาปัญญา 2010)  
 การใช้ที่ดินที่แตกต่างกันออกไป เช่น ใช้เป็นที่อยู่อาศัย เกษตรกรรม อุตสาหกรรม สถานที่
พักผ่อนหย่อนใจหรือการท่องเที่ยว และจะเปลี่ยนแปลงไปตามความต้องการของมนุษย์ หรือสภาวะ
เศรษฐกิจและสังคม ตลอดจนเทคโนโลยีต่างๆ การใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละชนิดจะมีผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมทั้งโดยตรงและโดยทางอ้อม ซึ่งการใช้ประโยชน์ที่ดินขึ้นอยู่กับปัจจัยหลัก 5 ประการ คือ 
ลักษณะภูมิประเทศ สภาพภูมิอากาศ คุณสมบัติของดินและที่ดิน ระบบการคมนาค และปัจจัย
โครงสร้างที่อำนวยความสะดวกอื่นๆ ซึ่งสามารถแบ่งระบบการจำแนกที่ดินได้เป็น 2 ประเภทใหญ่ๆ 
คือ การจำแนกตามลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ และการจำแนกตามลักษณะการใช้ประโยชนท์ี่ดิน
ของพ้ืนที่ (เอมพันธุ์ 1988)  
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 สำนักงานคณะกรรมการวิจัยแห่งชาติ (2534) เสนอรูปแบบการใช้ที่ดินจะแปรผันตามความ
ต้องการของมนุษย์ เทคโนโลยีและสภาพเศรษฐกิจ ซึ่งการใช้ที่ดินจะขึ้นอยู่กับ 4 ปัจจัย คือ รูปแบบ
ภูมิประเทศ สภาพภูมิอากาศ สภาพดิน และสิ่งก่อสร้างอื่นๆ และการใช้ที่ดินแต่ละประเภท จะมี
ผลกระทบทั้งทางตรงและทางอ้อมกับสภาพแวดล้อม 

การแบ่งการใช้ที่ของประเทศไทยแบ่งออกเป็น 5 ประเภท คือ (ธาระพุฒ 2000) 
         1)  เมืองและสิ่งก่อสร้าง (urban and built-up land) ได้แก่ ที่อยู่อาศัย ย่านการค้า ย่าน
อุตสาหกรรม คมนาคม และสถานที่ราชการอื่นๆ 
         2)  พ้ืนที่เกษตรกรรม (agricultural land) ได้แก่ พ้ืนที่ปลูกพืชล้มลุก และปลูกพืชถาวร เช่น 
สวนผลไม้ พืชไร่ นาข้าว ทุ่งปศุสัตว์ และไร่เลื่อนลอย (shifting cultivation) 
         3)  ป่าไม้ (forest land) ได้แก่ พื้นที่ป่าไม้ทั่วไปและจัดแยกย่อยไปตามประเภทของป่า เช่น 
ป่าเต็งรัง ป่าเต็งรังผสมไม้สน ป่าเบญจพรรณ ป่าเบญจพรรณผสมไม้สัก ป่าดิบแล้ง ป่าดิบชื้น ป่าดิบ
เขา ป่าชายเลน ป่าไม้ ทุ่งหญ้าธรรมชาติ และสวนป่า เป็นต้น 
         4)  แหล่งน้ำ (water bodies) ได้แก่ พื้นที่ที่เป็นแม่น้ำ ลำธาร หนอง คลอง บึง ทะเลสาบ 
และแหล่งกักเก็บน้ำที่สร้างข้ึน 
         5)  พ้ืนที่ว่างเปล่า (idle land) ได้แก่พ้ืนที่ที่ปราศจากสิ่งปกคลุม และรวมไปถึงไร่ร้างด้วย 
 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน หมายความว่า การใช้ที่ดินมีการเปลี่ยนแปลงจาก
ประเภทหนึ่งไปเป็นประเภทหนึ่ง เช่น การเปลี่ยนแปลงจากสภาพป่าเป็นพื้นที่เกษตรกรรม จากพื้นที่
เกษตรกรรมเป็นที่อยู่อาศัยและแหล่งน้ำ หรือจากพื้นที่แหล่งน้ำเป็นพื้นที่เกษตรกรรม (สมใจ ธาระ
พุฒ, 2543) 
 การถือครองที่ดิน สามารถเปลี่ยนแปลงแก้ไขได้ตามความต้องการของมนุษย์ ซึ่งเปลี่ยนไป
ตามสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจและสังคม (al 2008) 
 การวางแผนการใช้ที่ดิน เกิดขึ้นเนื่องจากปัญหาเกี่ยวกับการเพิ่มขึ้นและลดลงของประชากร 
การใช้ทรัพยากรจนก่อให้เกิดความเสื่อมโทรม การสงวน การปรับปรุง การฟ้ืนฟูทรัพยากร และปัญหา
ผลกระทบทางด้านสภาพแวดล้อม เศรษฐกิจและสังคม (มีบุญ 1996) 
 การวางแผนการใช้ที ่ดิน หมายถึง การแนะแนวทางในการตัดสินใจที ่จะใช้ที ่ดินภายใต้
สภาพแวดล้อมอย่างใดอย่างหนึ่งให้เกิดประโยชน์ในระดับที่พึงพอใจ โดยที่ดินนั้นได้รับการอนุรักษ์
สำหรับอนาคตไปพร้อมๆกัน หรือในแง่ของสิ่งแวดล้อม การวางแผนการใช้ที่ดินหมายถึง การกำหนด
เขตของที่ดินเพื่อการใช้ทรัพยากรและที่ดินเฉพาะอย่าง ในอันที่จะให้เกิดผลตอบแทนอย่างยั่งยืน ซึ่ง
สามารถใช้เป็นรากฐานในการจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (มีบุญ 1996) 
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2.1.2  ทฤษฎีที่เกี่ยวกับ เมือง และบทบาทความสัมพันธ์ระหว่างเมืองและชนบท 
การศึกษารูปแบบของการใช้ประโยชน์ที่ดินของเมือง เช่น การใช้ประโยชน์ที่ดิน ทฤษฎีที่

กำหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดจากการใช้ประโยชน์ที่ดิน และ รูปแบบ
การขยายตัวของเมือง ทฤษฎีที่เก่ียวข้องในการศึกษาครั้งนี้ได้แก่ 
 ความหมายของ ชุมชน เมือง และชนบท 

1)  ความหมายของชุมชน 
Alvin W. Gouldner  กล่าวว่า ชุมชน หมายถึง กลุ่มคนกลุ่มหนึ่ง  ซึ่งครอบครองที่ดินร่วมกัน  มีการ
ดำเนินกิจกรรมของชีวิตส่วนใหญ่ร่วมกัน 
Arnol W. Green  ชุมชน หมายถึง กลุ่มคนที่อาศัยในพื้นที่เล็กๆ  ติดต่อกันไป  มีส่วนแบ่งปัน ใน
แนวทางของการใช้ชีวิตร่วมกัน 
Chaless P. Loomis  ชุมชน คือ  ระบบสังคมหนึ่งซึ ่งอยู ่ในอาณาบริเวณเดียวกัน   และกระทำ
กิจกรรมประจำวันเพื่อสนองความต้องการร่วมกัน 
Lowry  Nelson  ชุมชน คือ กลุ่มคนกลุ ่มหนึ่งซึ ่งอาศัยอยู่ในพื ้นที ่ที ่มีขอบเขตจำกัดแห่งหนึ ่ง มี
ความรู้สึกเป็นพวกเดียวกัน มีความสัมพันธ์ และดำเนินกิจกรรมต่างๆ ร่วมกัน 

อย่างไรก็ตามเราสามารถสรุปได้ว่า คำว่า ชุมชน หมายถึง พื้นที่ที ่มีกลุ่มที่พักอาศัยของ
ประชาชนในลักษณะใดก็ได้อยู่ร่วมกัน ไม่ว่าจะเป็นในเมือง   หรือ ชนบท  โดยในด้านกายภาพมีสิ่ง
อำนวยความสะดวกในด้านการดำเนินชีวิตร่วมกัน เช่น ถนนหนทาง ไฟฟ้า  ประปา วัด โรงเรียน เป็น
ต้น  และคนกลุ่มนี้มีลักษณะทางสังคมตลอดจนกิจกรรามทางสังคม และเศรษฐกิจ บางอย่างร่วมกัน
ชัดเจน และขอบเขตของชุมชนจะมีอาณาบริเวณที่ชัดเจน ไม้ว่าจะเป็นขอบเขตทางธรรมชาติ หรือ
ขอบเขตที่สร้างขึ้นเองก็ตาม 

2)  ความหมายของเมือง 
L. Writh  เมือง หมายถึง บริเวณที่อยู่อาศัยของกลุ่มบุคคลที่หลากหลาย   มีขนาดพื้นที่ค่อนข้าง
ใหญ ่ และมีความหนาแน่น  มีสภาพที่ถาวร 
Lewis  Mumford  เมือง  หมายถึง  ชุมชนที่มีสภาวะของความมีอำนาจและวัฒนธรรมที่มากมาย
และแข็งแกร่ง 
Spiro  Kostof   ได้กล่าวถึงความหมายของเมืองไว้ในหลายประเด็น ดังนี้ 

- เม ืองค ือสถานที ่ซ ึ ่ งกล ุ ่มคนที ่ม ีความกระต ือร ือล ้นท ี ่จะมารวมก ัน  เพ ื ่อดำเนิน
กิจกรรม รวมกลุ่มในรูปแบบลักษณะต่างๆ ทั้งนี้ขนาดของเมืองมิได้ถูกกำหนดด้วยขนาด หรือจำนวน
ประชากร แต่จะถูกกำหนดด้วยความหนาแน่นของชุมชน เช่น เมืองในสมัยอาณาจักรโรมัน ซึ่งมี
จำนวนถึง 3,000 เมืองนั้น มีอยู่เพียง 12-15 เมือง เท่านั้นที่มีจำนวนประชากรเกิน 10,000 คน โดยมี
รัฐบาลกลางคอยควบคุมอยู่ 
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-เมืองจะมีลักษณะเป็นกลุ่มเมือง จะอยู่ด้วยกันหลายๆ เมือง เป็นระบบ มีการแบ่งฐานะของ
เมืองเป็นลำดับชั้น ไล่ลงไปถึงหมู่บ้าน ศักดิ์และฐานะของเมือง สามารถบอกได้ด้วยชื่อเมือง เมื่อ
พิจารณาทางประวัติศาสตร์จะพบว่ามีการระบุโดยภาษา หรือจำนวนประชากร 

-เมืองหมายถึงบริเวณที่มีขอบเขตแน่ชัด ไม่ว่าจะด้วยวัตถุ หรือสัญลักษณ์ ซึ่งจะบ่งบอกความ
เป็นเมืองได้อย่างชัดเจน  

-เมืองคือ สถานที่ที่มีการแบ่งแยกประเภทของงานตามความถนัด และทักษะ ของประชากร  
นอกจากนั้นยังแบ่งตามฐานะทางการเงินของประชาชนในเมือง ด้วยความแตกต่างที ่ไม่เท่ากัน 
นอกจากนี้ ยังมีเรื่องของความแตกต่างกันทางเชื้อชาติ ศาสนา เผ่าพันธุ์ โดยพบมากในเมืองขนาด
ใหญ ่ 

-เมืองเป็นแหล่งที่มาของรายได้จากการค้าขาย การเกษตรกรรม และเป็นแหล่งอาหารที่
เหลือเฟือ ตลอดจนเป็นที่สะสมทรัพยากรทุกรูปแบบ  
  -เมืองมีพื้นที่ชนบท (Rural) ที่มีความสัมพันธ์กันในรูปแบบของการพึ่งพาอาศัยซึ่งกันและ
กัน เป็นอาณาบริเวณท่ีเด่นชัด ไม่ว่าจะเป็นการบริหาร ปกครอง การผลิตอาหาร การให้ความคุ้มครอง
ป้องกัน 

-เมือง คือ สถานที ่ที ่ม ักจะมีเอกลักษณ์ที ่แน่ชัด  บ่งบอกความเป็นตัวของตัวเอง ด้วย
องค์ประกอบเมืองทางด้านภายภาพ หรือ อนุสาวรีย์   เช่น ระบบท่อส่งน้ำของกรุงโรม หรือ ระบบคู
เมืองของทวีปเอเชีย เป็นต้น  

-เมือง คือ สถานที่ที่ประกอบด้วยอาคารบ้านเรือน และผู้คน ซึ่งมีชีวิตและวิญญาณสอดแทรก
อยู่ทุกอณูของพ้ืนที่เสมอมา 
อย่างไรก็ตาม จากหลากหลายแนวความคิดท่ีกล่าวมาข้างต้นแล้ว เราสามารถสรุปใจความได้ว่า  เมือง 
(Urban Area) คือ บริเวณที่มีประชากรตั้งถิ่นฐานอยู่อย่างหนาแน่น เป็นชุมชน (Community)  และ
ประชากรส่วนใหญ่มิได้มีอาชีพเกษตรกรรม  มีศูนย์กลางทางด้านการบริหารและการปกครอง มีการ
ติดต่อสื ่อสาร มีสิ ่งก่อสร้าง  ถนนหนทาง  ทั้งภายในและนอกเมืองและระหว่างเมือง เกิดเป็น
ลักษณะเฉพาะทางทางด้านกายภาพที่มีความแตกต่างจากชนบทนั่นเอง 

3)  ความหมายของชนบท 
ชนบท (Rural area) หมายถึง พื้นที่ที ่อยู่นอกเขตเมือง  โดยทั่วไปมีการตั้งถิ่นฐานเบาบาง  ความ
หนาแน่นของประชากรน้อย  มีความเป็นอยู่ในลักษณะของสังคมแบบชนบทการเกษตร  ห่างไกลจาก
ศูนย์กลางการบริหารและการบริการ   ส่วนใหญ่การใช้ที ่ด ินในชนบทจะเป็นการใช้ที ่ด ินเพ่ือ
การเกษตร  เช่น ที่นา  ที่ปลูกพืชไร่  ที่ปลูกไม้ผล และไม้ยืนต้น เป็นต้น 

ความสัมพันธ์ระหว่างชุมชนเมืองและชุมชนชนบทมีความสัมพันธ์กันทั้งด้านการบริหาร การ
ปกครอง สังคมและเศรษฐกิจ  โดยเฉพาะการพึ่งพาอาศัยกันทางด้านเศรษฐกิจ  ซึ่งจะพบว่าชุมชน



10 
 
ชนบทมีระบบเศรษฐกิจแบบปฐมภูมิ (Primary Sector) หรือภาคเกษตรกรรม สามารถยังชีพและ
เลี้ยงตนเองได้  แต่ยังคงต้องมีความสัมพันธ์กับเมืองใสด้านการพ่ึงพา ด้านอุปกรณ์เครื่องใช้และตลาด
จำหน่ายผลผลิต  ส่วนเมืองมีระบบเศรษฐกิจแบบทุติยภูมิ(Secondary Sector) ได้แก่ การแปรรูป 
และแบบตติยภูมิ (Tertiary Sector) เช่น การค้าและการบริการ นอกจากความสัมพันธ์ที่กล่าวมา
ข้างต้น ยังมีรูปแบบความสัมพันธ์แบบต้นไม้ ทั้งในแนวตั้งและแนวนอน ดังต่อไปนี้ 

1)  องค์ประกอบทางด้านสภาพแวดล้อม ได้แก่  ความต้องการด้านสภาพแวดล้อมของ
ประชาชน  คุณค่าความนิยมของสังคม  นโยบายของรัฐบาล การเปลี่ยนแปลงด้านประชากร  การ
เปลี่ยนแปลงทางวัฒนธรรม และการเปลี่ยนแปลงทางด้านเทคโนโลยี 

2)  ทรัพยากรภูมิภาคและชนบท ได้แก่ ชนบทประกอบด้วยทรัพยากรด้าน แหล่งน้ำ แร่ธาตุ 
ที่ดิน การเกษตรกรรม ป่าไม้ และแรงงาน 

3)  หน้าที่ของเมือง ชุมชนเมืองมีหน้าที่      และกิจกรรมการใช้ประโยชน์ด้านการจัดหาที่อยู่
อาศัย  การศึกษา สันทนาการ การจ้างงาน การบริการด้านแรงงาน การคมนาคมขนส่ง  และการค้า  

4)  สาธารณูปการของเมือง เช่น    บ้านพักอาศัย   แฟลต โรงเรียน สวนสาธารณะ สถานี
รถไฟ ที่ทำการโทรศัพท์ และศูนย์การค้า  สถานพยาบาล  เป็นต้น  

5)  สาธารณูปโภคของเมือง  ได้แก่ ระบบระบายน้ำ การกำจัดขยะ ท่อแก๊ส ถนน และอื่นๆ 
เพ่ือความสะดวกและสุขอนามัยของการดำเนินชีวิตในเมือง 

โดยความสัมพันธ์ดังกล่าวมีความสัมพันธ์ทั้งในกลุ่มเดียวกัน และความสัมพันธ์ระหว่างกลุ่ม 
เช่น กลุ่มสาธารณูปโภค และสาธารณูปการของเมือง ต้องการทรัพยากรจากชนบทมาเป็นวัตถุดิบและ
ปัจจัยทางด้านการผลิต  ตลอดจนมีความต้องการแรงงาน และหน้าที่บางอย่างของเมือง  ในบางกรณี
ความจำเป็นบางอย่างของเมืองก็เป็นที ่ต้องการของชุมชนชนบท เช่น ในแง่ความเป็นศูนย์รวม 
ทางด้านการติดต่อคมนาคม  การศึกษา การบริการด้านรักษาพยาบาล เป็นต้น 
 

2.1.3  เกณฑ์ในการพิจารณาความเป็นเมือง 
1) จำนวนประชากร (Population)  
สามารถใช้เป็นดัชนีชีวัดระดับความเป็นเมือง ตามมาตรฐานของประเทศต่างๆ เช่น ประเทศ

สหรัฐอเมริกา กำหนดว่าพื้นที่หนึ่งจะต้องมีจำนวนประชากร 2,500 คน จึงจะระบุว่าเป็น พื้นที่เมือง 
(Urban Place) และกำหนดว่าศูนย์กลางมหานครจะต้องมีประชากรอย่างน้อย 50,000 คนขึ้น
ไป  อย่างไรก็ตามสำหรับเกณฑ์โดยยึดถือจำนวนประชากรโดยอย่างเดียวเป็นไปได้ลำบากมากในบาง
เมือง เช่น เมืองที่มีจำนวนประชากรมากกว่า 25,000 คน แต่อาจไม่มีคุณสมบัติของความเป็นเมืองใน
ด้านอื่น แต่ในทางตรงกันข้างเมืองที ่มีจำนวนประชากรน้อยกว่าอาจมีคุณสมบัติความเป็ นเมือง
มากกว่า ในด้าน ความหนาแน่นของประชากรต่อหน่วยพ้ืนที่ รูปแบบของตลาดการค้าและการบริการ 
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หน้าที่ด้านการเป็นศูนย์กลางการบริหาร เป็นต้น  ดังนั้น ในบางประเทศจึงมีเกณฑ์ในการพิจารณา
เพ่ิมเติม ที่จะกล่าวต่อไป 

2) ความหนาแน่นของประชากร (Population Density) 
ซึ่งมีมาตรฐานแตกต่างกันไปในแต่ละประเทศ โดยพิจารณาร่วมกับจำนวนประชากร จำนวน

ครอบครัว สัดส่วนพื้นที่ปลูกสร้างต่อพื้นที่ดิน (Floor Area)  โดยปกติความหนาแน่น ไม่ว่าจะเป็น
จำนวนประชากร การจราจร ที่พักอาศัย ถนน หรือแม้แต่มลภาวะจะมีค่าสูงในส่วนของเมืองมีมากกว่า
ในชนบท และความหนาแน่นของหลายสิ่งมักจะสูงที่ใจกลางเมือง ความหนาแน่นของจำนวนหลังคา
เรือนอาจนำไปสู่การประมาณการความหนาแน่นประชากร ซึ่งนำไปคำนวณความต้องการทางด้าน
โครงสร้างพื ้นฐานของเมืองได้  เช่น ความหนาแน่นของที ่อยู ่อาศัย 100 หลังคาเรือนต่อตาราง
กิโลเมตร  ซึ่งทำให้สามารถคำนวณปริมาณน้ำประปาที่ชุมชนต้องการได้ หรือคำนวณด้านการบริการ
ด้านอื่น ดังนั้นความหนาแน่นทางด้านประชากร จึงมักนิยมใช้ควบคู่ไปกับจำนวนประชากรขั้นต่ำ ใน
การพิจารณาว่าพ้ืนที่ใดพ้ืนที่หนึ่งเป็นเมืองหรือไม่ 

Mark Jefferson ให้คำจำกัดความว่า ชุมชนใดมีความหนาแน่นของประชากรสูงถึง 10,000 
คน ต่อตารางไมล์ จะถือว่า "เป็นเมือง" ทั้งนี้เพราะบางพื้นที่อาจมีจำนวนประชากรโดยรวมมากแต่มี
ความเป็นอยู่เบาบางไม่หนาแน่นพอที่จะกำหนดเป็นพื ้นที ่เมือง แต่มาตรฐานความหนาแน่นจะ
แตกต่างกันไปในแต่ละประเทศ 

3) กฎหมายและการบริหาร (Legal and Administration) 
นิยามของเมืองมักได้รับการยอมรับโดยการเขียนเป็นกฎหมาย เช่น กรณีของประเทศไทย คือ

การกำหนดนิยามและเงื ่อนไขของการเป็นเทศบาง (Municipality) หรือสุขาภิบาล (Sanitary 
Administration)  โดยตามกฎหมายเมื่อ  พื้นที่ใดเป็นเทศบาลแล้ว ก็จะมีกฎเกณฑ์ด้านต่างๆ ที่จะ
ควบคุมการเติบโตของพื้นที่นั้น เช่น การกำหนดย่านการใช้ที่ดิน การควบคุมการก่อสร้างอาคาร และ
กฎเกณฑ์ต่างๆ ที่จะป้องกันปัญหาด้านสิ่งแวดล้อม ส่วนในประเทศแถบยุโรปกลาง พื้นที่หนึ่งที่ใดจะ
เป็นเมืองได้รัฐจะเป็นผู้กำหนดเป็นนโยบาย เมื่อบริเวณใดได้รับสิทธ์ จึงสามารถเปิดเป็นตลาดตาม
กฎหมายเทศบาลได้  พื้นที่อื่นแม้จะมีเงื่อนไขเข้าเกณฑ์เป็นเมือง แต่ไม่ได้รับสิทธิ์ให้เป็นเมืองก็ไม่
สามารถมีสถานภาพเป็นเมืองได้ 

4) บทบาทของเมือง (Function) 
บทบาทของเมืองมีหลากหลายและแตกต่าง ทำให้ลักษณะของเมืองแต่ละแห่งไม่เหมือนกัน 

เช่น เมืองทางด้านธุรกิจ จะแตกต่างจากเมืองทางด้านการท่องเที่ยว  หรือเมืองอุตสาหกรรม เป็นตน 
เมืองที่เป็นสถานที่ศูนย์กลางที่คนมีปฏิสัมพันธ์ต่อกัน มีสถาบัน มีวัฒนธรรมและประเพณี   รวมทั้งมี
ลักษณะทางกายภาพ เช่น  ถนน  อาคาร  การบริการต่างๆ ซึ่งจำเป็นต้องมีเพื่อให้เมืองสมารถทำ
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หน้าที่ซึ่งเหมาะสมกับบทบาท เนื่องจากบทบาทเมืองจะปรากฏอยู่ในบริเวณที่แน่นอน   แบบแผนทาง
กายภาพของเมืองจึงถูกนำมาใช้เพ่ือกำหนดขอบเขตบทบาทของเมือง 

5) ปัจจัยอื่นๆ 
นอกเหนือจากปัจจัยข้างต้นแล้วยังมีปัจจัยอ่ืนๆ อีก เช่น 
1)  ประวัติความเป็นมา หากบริเวณใดบริเวณหนึ่งเคยเป็นเมืองมาก่อนและมีหลักฐาน

ยืนยัน บริเวณนั้นก็จะได้รับการยอมรับในความเป็นเมือง ประวัติความเป็นมานี้รวมถึงหลักฐานทาง
ประวัติศาสตร์ และสถาปัตยกรรมที่ปรากฏ ถ้าบริเวณนั้นๆ มีสิ่งประดิษฐ์ของมนุษย์ในรูปแบบตึกราม
บ้านช่องมากกว่าสภาพทางธรรมชาติ 

2)  แบบแผนการดำรงชีวิต คนในเมืองส่วนใหญ่จะมีอาชีพในเศรษฐกิจภาคตติยภูมิเป็นส่วน
ใหญ่ เช่น การค้าขาย หรือ ในภาคบริการ เช่น เป็นแพทย์ สถาปนิก วิศวกร เป็นต้น จึงต่างจากคน
ส่วนใหญ่ในชนบทที่ประกอบอาชีพ ด้านการเกษตร เลี้ยงสัตว์ แปรรูปอาหาร เป็นต้น นอกจากนั้นคน
ในเมืองยังอยู่กันอย่างแออัด หรือไม่มีรูปแบบความสัมพันธ์ทางสังคมเช่นคนชนบท ตลอดจนมีการแบ่ง
ความสามารถเฉพาะทางสูงมากกว่า 

การจำแนกประเภทของเมืองในประเทศไทย สำหรับหลักเกณฑ์ในการพิจารณาความเป็น
เมืองในประเทศไทย เขตเมืองของประเทศไทย ได้แก่พ้ืนที่ที่เป็นเขตเทศบาล  และมีการจัดตั้งยกฐานะ
ตามพระราชบัญญัติเทศบาลปี พ.ศ.2496 หรือเขตเมืองในประเทศไทยได้แก่ พื้นที่กรุงเทพมหานคร 
เทศบาลระดับต่างๆ เมืองพัทยา    การที่จะกำหนดให้พื้นที่ใดเป็นเขตชุมชนเมืองนั้นในประเทศไทย
พิจารณาโดยยึดเกณฑ์ด้านความเป็นเขตการปกครองและการบริหาร  ตามการจัดตั้งเขตการปกครอง
ท้องถิ ่น  ได้แก่  "เขตเทศบาล"   ในปัจจุบันได้แก่  เทศบาลนคร  เทศบาลเมือง และเทศบาล
ตำบล  โดยมีหลักเกณฑ์ในการจัดตั้ง ดังนี้ 

1) การจัดตั้งเทศบาล 
รูปแบบการจัดตั้งเทศบาล ตามพระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ.2496 เทศบาลมี 3 ประเภท คือ 

เทศบาลนคร  เทศบาลเมือง  และเทศบาลตำบล  มีหลักเกณฑ์ในการจัดตั้ง คือ 
1.1)  เทศบาลนคร  
- มีจำนวนประชากรตั้งแต่ 50,000 คนข้ึนไป 
- มีความหนาแน่นของประชากรต่อพ้ืนที่ ไม่ต่ำกว่า 3,000 คนต่อตารางกิโลเมตร 
- มีรายได้พอสมควรแก่การปฏิบัติหน้าที่ตามที่กฎหมายกำหนดไว้ สำหรับเทศบาล

นคร 
1.2)  เทศบาลเมือง 
- อันเป็นที่ตั้งศาลากลางจังหวัด 



13 
 

- ท้องถิ่นอ่ืนๆ นอกจากท้องถิ่นท่ีตั้งศาลากลางจังหวัด จะจัดตั้งเทศบาลเมืองได้ ต้อง
เข้าหลักเกณฑ์ ดังนี้ 

- ชุมชนมีประชากร 10,000 คนข้ึนไป 
- มีความหนาแน่นของประชากรต่อพ้ืนที่ไม้ต่ำกว่า 3,000 คนต่อตารางกิโลเมตร 
- มีรายได้พอสมควรแก่การปฏิบัติหน้าที่ตามที่กฎหมายกำหนดไว้สำหรับเทศบาล

เมือง 
1.3)  เทศบาลตำบล 
- มีรายได้ตั้งแต่ 12 ล้านบาทข้ึนไป ไม่รวมเงินอุดหนุน 
- มีจำนวนประชากรตั้งแต่ 7,000 คนข้ึนไป 

2)  กรุงเทพมหานคร 
กรุงเทพมหานครเป็นรูปแบบการปกครองท้องถิ่น จัดตั้งตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 335 

ลงวันที่ 13 ธันวาคม พ.ศ.2515 โดยรวมหน่วยราชการบริหารส่วนภูมิภาคและการบริหารส่วนท้องถิ่น
ในเขตนครหลวงธนบุรี เข้าไว้ด้วยกัน 

3)  เมืองพัทยา 
ตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารเมืองพัทยา พ.ศ.2521 เมืองพัทยาเป็นเขตเมืองในรูปแบบ

การปกครองท้องถิ่นรูปแบบพิเศษ ซึ่งมีเพียงแห่งเดียวในประเทศไทย มีความแตกต่างกับการปกครอง
ท้องถิ่นกรุงเทพมหานคร เทศบาล องค์การบริหารส่วนจังหวัด กล่าวคือ เป็นการปกครองท้องถิ่นใน
รูปแบบเทศบาลแบบผู้จัดการ (City Manager) ซึ่งเป็นรูปแบบที่นิยมในประเทศสหรัฐอเมริกา โดย
วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งเมืองพัทยาก็เพ่ือให้มีบทบาทเป็นเมืองทางการท่องเที่ยว 
 

2.1.4  แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการใช้ที่ดินและการขยายตัวของเมือง  
ประเภทของการใช้ที่ดินในเมือง 
ตามหลักสากลลักษณะการใช้ที่ดินทางผังเมืองมีการแบ่งออกเป็นหมวดต่างๆ ที่สำคัญ   4 

หมวด ได้แก่   
1) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย 
การใช้ที่ดินในเขตชุมชนเมืองมักเป็นที่ดินประเภทเพื่อการอยู่อาศัยมากที่สุด มีการกระจาย

ตัวอยู่ทั่วไป  บริเวณใจกลางเมืองมักเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก  บริเวณถัดออกมาจากใจกลางเมือง
ไปถึงชานเมืองมักเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง และหนาแน่นน้อย   โดยพิจารณาจากความ
หนาแน่นและระดับรายได้ของประชากรในเมือง เขตใจกลางเมืองมักเป็นที่อยู่อาศัยที่มีสภาพแออัด 
เสื่อมโทรม เป็นที่อยู่ของผู้มีรายได้น้อย ลักษณะอาคารเป็นอาคารพาณิชย์  บ้านแถว  ตึกแถว  บริเวณ
ถัดออกมาจากใจกลางเมืองถึงชานเมืองเป็นที่อยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นเบาบางมากกว่า โดยมากเป็น
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บ้านเดี่ยว มักเป็นเขตที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ปานกลางและผู้มีรายได้สูง   เนื่องจากต้องการคุณภาพ
ชีวิตที่ดีกว่า และสามารถเดินทางเข้ามาทำงานในเขตใจกลางเมืองได้   การใช้ที่ดินประเภทนี้โดยทั่วไป
มักมีสัดส่วนประมาณร้อยละ 40-50 ของพื้นที่ชุมชนเมือง   การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย
แบ่งเป็น ดังนี้ 
  1.1)  ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก  หรือพานิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก มัก
อยู ่บร ิเวณศูนย์กลางเมือง (City Core) ที ่ประกอบไปด้วยอาคารสำนักงาน   ร้านค้าและพัก
อาศัย  อาคารสูงเพื่อการพักอาศัย เช่น อาคารชุดพักอาศัย อพาร์ทเมนต์ เนื่องจากการใช้ที ่ดิน
ประเภทนี้มีความหนาแน่นสูงย่านใจกลางเมือง  พื้นที่เว้นว่างหรือพื้นที่สีเขียวมีน้อยมาก ราคาที่ดินมี
ราคาแพง โดยมากพื้นที่ว่างมักเป็นบริเวณพื้นที่ทางเท้า   บริเวณหัวมุม  จุดตัดถนน  พื้นที่เว้นว่าง
ด้านหน้าอาคาร  ระยะถอยร่นจากแนวสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และพื้นที ่สาธารณะ
ประโยชน์ต่างๆ 
  1.2)  ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง  การใช้ที่ดินมักเป็นบริเวณที่อยู่อาศัยประเภท
บ้านเรือน ได้แก่  บ้านเดี่ยว  บ้านแฝด  บ้านแถว  หอพัก  อาคารชุด  ความสูงไม่ควรเกิน  5 ชั้น  อยู่
ในบริเวณท่ีสภาพแวดล้อมและทิศทางลมที่ดี    
  1.3)  ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย  มีการใช้ที่ดินเป็นอยู่อาศัยเบาบาง  มักเป็นบ้าน
เดี ่ยว  บ้านแฝด เป็นส่วนใหญ่ ความสูงประมาณ 1-2 ชั ้น  ควรตั ้งอยู ่ในบริเวณที ่ไม่มีโรงงาน
อุตสาหกรรมทุกประเภทและควรอยู่ห่างจากโรงงานอุตสาหกรรมอย่างน้อย  1.5 - 3.0 กิโลเมตร  การ
ใช้ที่ดินประเภทนี้ทำให้เกิดพ้ืนที่เว้นว่างอยู่แล้วในบริเวณบ้านพักอาศัย    
  1.4)  ที่ดินอนุรักษ์เพ่ือการอยู่อาศัย การใช้ที่ดินประเภทนี้มัก มีวัตถุประสงค์เพ่ือมิให้
มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินไปเป็นอย่างอื่น หรือเป็นการเคารพต่อสถานที่สำคัญ เช่น ศาสนสถาน
อันศักดิ์สิทธิ์ มักถูกกำหนดให้มีการใช้ที่ดินเพื่อสร้างบ้านพักอาศัยเท่านั้น   โดยมากกำหนดความสูง
ของอาคารประมาณ 1-2 ชั้น  มักเป็นพื้นที่บริเวณเมืองเก่า  หรือโดยรอบด้านใดด้านหนึ่งของสถานที่
สำคัญ 

2)  การใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือการทำงานและประกอบอาชีพ 
การใช้ที่ดินเพ่ือพาณิชกรรม  เป็นการใช้ที่ดินประเภทนี้ได้แก่ร้านค้าต่างๆ  รวมถึงการบริการ

ต่างๆ ด้วย  การใช้ที่ดินประเภทนี้มักตั้งอยู่ย่านใจกลางเมือง  มีการเกาะกลุ่มกันเป็นย่านการค้า 
เนื่องจากมีการได้ประโยชน์ร่วมกันของกิจกรรมจากการรวมกลุ่มกัน  และมักมีที่ตั้งกระจายตัวไปตาม
แนวถนนสายสำคัญ  หรือเป็นกลุ่มร้านค้าเล็กๆ ที่ปะปนอยู่กับย่านที่อยู่อาศัย  การใช้ที่ดินประเภทนี้
จัดเป็นลักษณะเด่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินในเมือง  เป็นบริเวณที่มีการใช้ที่ดินเข้มข้น  โดยเฉลี่ย
แล้วประมาณร้อยละ 2 – 5 ของพื้นที่ชุมชนเมืองเป็นการใช้ที่ดินประเภทนี้  การใช้ที่ดินประเภท
พาณิชกรรมมี 2 ประเภทหลัก ได้แก่  ย่านพาณิชกรรมขนาดเล็ก  กระจายตัวอยู่ทั่วไป ได้แก่ ร้านค้า
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เบ็ดเตล็ด  ตลาดสด เป็นศูนย์กลางระดับชุมชน  และย่านพาณิชกรรมศูนย์กลางเมือง (Central 
Business District) มักมีบริเวณกว้างขวางและมีความหนาแน่นมาก   เป็นศูนย์รวมของการค้า
ปลีก  อาคารสำนักงาน ซึ่งอาจเป็นย่านพานิชกรรมที่อยู่ศูนย์กลางเมือง  หรือบริเวณพื้นที่ชานเมืองก็
ได้   เนื่องจากการใช้ที่ดินประเภทนี้อยู่บนหลักการที่มีความสะดวกในการเข้าถึงสูงสุด   มีระบบ
โครงข่ายถนน และบริการพ้ืนฐานที่ได้มาตรฐาน  สามารถเชื่อมโยงติดต่อกับบริเวณอ่ืนๆ ได้ดี มีความ
สะดวกในการการใช้ที่ดินเพื่ออุตสาหกรรม หรือเขตแรงงานต่าง ๆ 
 การใช้ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมตามการวางและจัดทำผังเมืองรวม มีการจำแนกการใช้ที่ดิน
ออกเป็น  3 ประเภท  ได้แก่  
  2.1)  อุตสาหกรรมและคลังสินค้า  โดยหลักการของความปลอดภัย ไม่ควรมีโรงงาน
อุตสาหกรรมทุกประเภทอยู่ในเขตผังเมืองรวม  เว้นแต่เมืองที่มีบทบาทพิเศษ  เช่น เมืองท่า  เมือง
อุตสาหกรรม  แต่จะต้องปราศจากมลพิษ และจัดเป็นส่วนบริเวณโรงงานกับบริเวณที่พักอาศัยให้
เหมาะสม  ถูกต้องกับหลักทิศทางลม  และมีพ้ืนที่สีเขียวแนวกันชน (Green Buffer) เป็นแนวป้องกัน 
และแบ่งแยกการใช้พ้ืนที่กับการใช้ที่ดินประเภทอ่ืน  
   2.2)  อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ  เป็นอุตสาหกรรมที่ประกอบกิจกรรมเฉพาะอย่างของ
ชุมชน อันเป็นเอกลักษณ์ของพ้ืนที่นั้น หรืออุตสาหกรรมที่จำเป็นของชุมชนเมือง  และอุตสาหกรรมใน
ครัวเรือน โดยควรมีการรวมกิจกรรมเหล่านี้ไว้เป็นกลุ่มเพื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อย   คำนึงถึง
ระยะทางในการเข้ามาใช้บริการของคนในชุมชน  ตลอดจนเรื่องของมลภาวะต่างๆ  ในการวางผังเมือง
การใช้ที่ดินประเภทนี้ ควรตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนที่แนวกันชน (Buffer) หรือพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม 
หรืออยู่ชิดพ้ืนที่รองรับการขยายตัวของชุมชนในอนาคต แต่ไม่ควรอยู่ในบริเวณท่ีพักอาศัย 
  2.3)  คลังสินค้า  เป็นบริเวณคลังเก็บสินค้า    หรือโกดัง  มักเป็นการใช้ที ่ดิน
ก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่  เพ่ือจัดเก็บสินค้าเป็นจำนวนมาก  รวมถึงการใช้พ้ืนที่เป็นลานโล่ง  เพ่ือจัด
วางตู้เก็บสินค้า (Container) แต่ไม่รวมถึงคลังน้ำมัน การใช้ที่ดินประเภทนี้มีเฉพาะเมืองที่มีบทบาท
พิเศษ เช่น เมืองท่าเรือ  เมืองศูนย์กลางการขนส่ง  เป็นต้น 
  การใช้ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม หรือเขตแรงงานต่างๆ เหล่านี้มักให้ความสำคัญใน
เรื่องท่ีตั้งที่ควรอยู่ห่างจากชุมชนพักอาศัยเป็นสำคัญ และการใช้พ้ืนที่ล้อมรอบกิจกรรมเป็นเป็นพ้ืนที่สี
เขียวแนวกันชน (Green Buffer) เพื่อป้องกันผลกระทบต่อชุมชน  และไม่ส่งผลกระทบต่อจุดเด่น 
หรือเอกลักษณ์ของชุมชนเมือง 

3)  การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอนุรักษ์และพักผ่อนหย่อนใจ 
 การใช้ที่ดินประเภทนี้ตามการวางและจัดทำผังเมืองรวม มีการจำแนกการใช้ที่ดินออกเป็น
ประเภทต่างๆ ได้แก่ 
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  3.1)  ประเภทที่โล่งเพื่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การใช้ที่ดิน
ประเภทนี้มีแนวคิดในการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวของชุมชนเมืองโดยตรง เพ่ือให้ชุมชนมีสภาพแวดล้อมที่ดี  มี
อากาศบริสุทธิ์ มีที่พักผ่อนหย่อนใจ  ออกกำลังกาย และคุณภาพชีวิตที่ดี  ที่ดินประเภทนี้ประกอบไป
ด้วย ที ่โล่งสีเขียว  สนามหญ้า  สวนสาธารณะ  สนามกีฬา สวนป่า  แนวที่โล่งสีเขียวริมน้ำ ลำ
คลอง  ริ้วแนวทางเดินสีเขียวริมถนน  เป็นต้น  ซึ่งเป็นการดึงความเป็นธรรมชาติและอากาศดีเข้าสู่ใจ
กลางเมืองและเขตที่อยู่อาศัยของเมือง  ตามหลักการวางผังเมืองมีหลักเกณฑ์ในการกำหนดแนวที่โล่ง
ริมน้ำ ได้แก่ ที่สาธารณะ หรือที่ดินเอกชนริมฝั่งแม่น้ำ ลำคลอง หนอง บึง ให้มีแนวถอยร่นอาคาร
ตลอดแนวไม่น้อยกว่า  6.00 เมตร  การก่อสร้างอาคารทุกประเภท ริมถนนฝั่งตรงข้ามแนวถอยร่นริม
แม่น้ำ สูงไม่เกิน  6.00 เมตร จากระดับถนน  แนวที ่โล่งดังกล่าวมีว ัตถุประสงค์เพื ่อ   รักษา
สภาพแวดล้อม  ให้เป็นระเบียบสวยงาม  เสริมสร้างบรรยากาศร่มรื่นให้ชุมชนเมือง  เป็นแนวที่โลง่ที่
สะดวกแก่การพัฒนา  การขุดลอกของเครื่องจักร  เป็นแนวป้องกันการรุกล้ำที่สาธารณะ และห้าม
ปลูกสร้างอาคาร  เป็นแนวทางเดินเชื่อมโยง ติดต่อซึ่งกันและกันในชุมชน     
  3.2)  ประเภทชนบทและเกษตรกรรม  การใช้ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม
ตามผังเมืองรวม มีวัตถุประสงค์เพื่อใช้พื้นที่เกษตรกรรมเป็นพื้นที่สีเขียว (Buffer Zone) ของชุมชน
เมือง  ตามแนวความคิดป่าล้อมเมือง  หรือเมืองในชนบท  เพื่อป้องกันการขยายตัวของเมือง  การ
ป้องกันชุมชนเมืองจากมลพิษภายนอกเขตผังเมืองรวม  ช่วยฟอกอากาศให้บริสุทธิ์ และเพื่อเป็นพื้นที่
ชนบทของเมือง  ที่ประกอบไปด้วย  สวน  ไร่นา  ป่าไม ้ เป็น  
  3.3)  ประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม เพื่อรักษาสภาพแวดล้อม  การสงวน
อาชีพ ความเป็นอยู่ วิถีชีวิต ในบริเวณพื้นที่นั้น  เพื่อให้มีสภาพที่ดีมั่นคงต่อไป  โดยมากมักเป็นพื้นที่
บริเวณที่มีสมรรถนะดินดีเหมาะแก่การเกษตรกรรม  พื้นที่ในโครงการตามแนวพระราชดำริ  พื้นที่ที่
ถูกกำหนดขึ้นตามนโยบายของรัฐบางและหน่วยงานท้องถิ่น   
  3.4)  ประเภทอนุรักษ์เพ่ือส่งเสริมศิลปวัฒนธรรมไทย  การใช้ที่ดินประเภทนี้ถือเป็น
หลักสากลในการที่จะต้องอนุรักษ์แหล่งกำเนิดทางโบราณคดี  ศิลปะ และวัฒนธรรม  เพื่อประโยชน์
ในการศึกษาค้นคว้า  และพัฒนาในเชิงอนุรักษ์ให้เป็นแหล่งท่องเที่ยว โดยมากมักเป็นพื้นที่ที ่กรม
ศิลปากรได้ขึ้นทะเบียนไว้ ตามพระราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และพิพิธภัณฑ์
สถานแห ่งชาต ิ  พ.ศ.2504  เช ่น บร ิ เวณโดยรอบกำแพงเม ือง   ค ู เม ือง   พื ้นท ี ่สำค ัญทาง
ประวัติศาสตร์  โบราณคดี ศิลปกรรม  และสถาปัตยกรรม  รวมทั้งบริเวณที่รัฐบาลและท้องถิ่นมี
นโยบายในการอนุรักษ์ เพื่อส่งเสริมศิลปะและวัฒนธรรมอันดีงาม  ซึ่งอาจเป็นพื้นที่ที่ยังไม่ได้รับการ
ขึ้นทะเบียนก็ได ้ 
  3.5)  ที่โล่งเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมและการประมง   การใช้
ที ่ดินประเภทนี้มีวัตถุประสงค์ เพื ่อต้องการอนุรักษ์และพัฒนาพื้นที ่ที ่เป็นแหล่งกักเก็บน้ำเพ่ือ
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การเกษตร และการประมง  ตลอดจนเป็นพื้นที่พักผ่อนของชุมชนเมือง  การป้องกันการบุกรุกพื้นที่
โดยรอบแหล่งน้ำ  รวมทั้งพ้ืนที่บริเวณชายฝั่งทะเล  และส่งเสริมให้มีการใช้เป็นพ้ืนที่นันทนาการ และ
รักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมของชุมชนเมือง  และสามารถใช้ในการประมงได้ด้วย    

4)  การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการบริการสาธารณะ 
การใช้ที่ดินประเภทนี้ตามการวางและจัดทำผังเมืองรวม แบ่งออกเป็นประเภทต่างๆ ได้แก่  

  4.1)  สถาบันราชการ  การใช้ที่ดินประเภทนี้เกี่ยวกับกิจกรรมต่างๆ ของรัฐบาลและ
ร ั ฐ ว ิ ส าหก ิ จ   ประกอบด ้ ว ยศ ู นย ์บ ร ิ ก า รและท ี ่ ท ำการของร ั ฐบาลต ่ า งๆ   เ ช ่ น  กา ร
ประปา  ไฟฟ้า  โทรศัพท์  โรงพยาบาล  สถานีอนามัย  และท่ีสาธารณะประโยชน์  เป็นต้น  โดยส่วน
ใหญ่สถานที่เหล่านี้มักเป็นที่ตั้งของอาคารที่ทำการ  การจะขยายกิจการใดของรัฐบาลและรัฐวิสาหกิจ
มักจะใช้ที่ดินของรัฐหรือที่ดินสาธารณะประโยชน์เท่านั้น    
  4.2)  สถาบันศาสนา ได้แก่  พื้นที่วัด  มัสยิด  โบสถ์คริสต์  โบสถ์พราหมณ์  สุสาน  
ฌาปนสถาน   ป่าช้า เป็นต้น  ทั้งนี้ไม่รวมที่ธรณีสงฆ์นอกเขตวัด  เป็นพื้นที่สำหรับเป็นที่พบปะของ
ประชาชนในศาสนานั้นๆ  เพื่อเข้ามาประกอบพิธีกรรมทางศาสนา  การประกอบกิจกรรมประเพณี
ทางศาสนาร่วมกันของประชาชน  การใช้ที่ดินประเภทนี้มักมีมาแต่เดิม  และมีที่ตั้งอยู่ร่วมกับชุมชน
ต่างๆ  ในเมือง  เป็นศูนย์กลางในการพบปะของคนในชุมชน     
  4.3)  สถาบันการศึกษา เป็นการใช้ที ่ด ินที ่เกี ่ยวกับการศึกษา   ประกอบด้วย 
ห้องสมุด  มหาวิทยาลัย  สถาบันการศึกษา  วิทยาลัย  โรงเรียนมัธยม  โรงเรียนประถม  โรงเรียน
อนุบาล  สถานรับเลี้ยงเด็ก  เป็นต้น 
  4.4)  การสาธารณูปโภค  การใช้ที่ดินประเภทการสาธารณูปโภค  หมายถึง  พื้นที่ 
เส้นท่อ อาคาร หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่เป็นสิ่งจำเป็นต่อชุมชน   เช่น ระบบการคมนาคม
ขนส่ง  การพลังงาน  ระบบการประปา  ระบบระบายน้ำ  ระบบบำบัดน้ำเสีย  ระบบกำจัดขยะมูล
ฝอยและของเสียอื่นๆ บริเวณควบคุมน้ำท่วม และการระบายน้ำของเมือง  เป็นต้น  โดยระบบเหล่านี้
มักจะถูกวางให้สอดคล้องกับระบบการใช้ที่ดินของชุมชนเมือง  และการเชื่อมโยงถึงกันเป็นโครงข่าย
ต่อเนื่อง  เพ่ือให้เป็นระบบและครบวงจร    
 

2.1.5  ทฤษฏีที่เกี่ยวข้องกับการใช้ที่ดินและการขยายตัวของเมือง 
 
1) ทฤษฎีวงแหวน (Concentric Theory) 
โดย Ernest  W. Burgess ศาสตราจารย์แห่งมหาวิทยาลัยชิคาโก ในช่วงปี ค.ศ.1920-1930 

ได้ศึกษาความเจริญและการขยายตัวของชิคาโก โดยกล่าวว่าเมืองขยายตัวออกไปจากจุดศูนย์กลาง
เดียว ซึ่งเป็นศูนย์รวมของเขตต่างๆ ได้แก่ 
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ภาพที่ 3 แบบจำลองการใช้ที่ดินของ Burgess 
ที่มา : http://www.bennett.karoo.net/topics/landuse.html#model 
                    1.1)  เขตใจกลางเมือง ( CBD : Central Business District ) หรือ Downtown 
เป็นศูนย์กลางเมืองด้านการค้า สังคม การคมนาคม ใจกลางเมืองจริงๆ ก็คือย่านการค้าปลีก ที่เต็มไป
ด้วยร้านค้า ห้างสรรพสินค้า ร้านหรูๆ สำนักงาน ธนาคาร โรงแรม และที่ตั ้งของสมาคมสำคัญ 
ตลอดจนเป็นย่านของโรงหนัง โรงละคร ในกรณีที่ เป็นเมืองเล็ก การใช้ที่ดินต่างๆ เหล่านี้อาจจะมี
ปะปนกันไป ส่วนกรณีเมืองใหญ่กิจกรรมเหล่านี้จะปรากฏอยู่เป็นย่าน 
                     1.2)  เขตปรับเปลี่ยน (Factories or Translational)) อยู่ถัดจากเขตใจกลางเมือง 
เป็นย่านการขายส่ง (Wholesale District) เป็นย่านโกดังเก็บสินค้า บางแห่งปะปนอยู ่กับย่าน
อุตสาหกรรมเบา รอบๆ ใจกลางเมือง ซึ่งยึดหลักความได้เปรียบในเรื่องตลาด หรือบางแห่งเป็นเขตท่ี
อยู่อาศัยที่ค่อนข้างต่ำในแง่คุณภาพและการบริการ เป็นห้องเช่า แฟลตราคาถูก มักเป็นเขตของผู้ที่พ่ึง
อพยพมาอยู่ในเขตเมืองใหม่ๆ 
                     1 . 3 )   เ ขตอาศ ั ย ข อ งค น ง าน  (Low Class Residential or Old Inner City 
Area) เป็นเขตที่ถัดออกมาอีก เป็นที่อยู่อาศัยของกรรมกรโรงงาน ที่เป็นแรงงานของอุตสาหกรรม
ต่างๆ เป็นเขตที่อยู่อาศัยที่ขยายตัวออกมาจากเขตปรับเปลี่ยน คนกลุ่มนี้ยึดความสะดวกในการ
เดินทางไปทำงาน ซึ่งส่วนมากโรงงานอยู่ในโซนการใช้ที่ดินถัดออกไป และบริเวณนี้ไม่ไกลจากการไป
ทำธุระในเมืองซึ่งอยู่ในเขตใจกลางเมือง 
                    1.4)  เขตท่ีอยู่อาศัยชั้นดี (Medium Class Residential or Inter War Period  มัก
เป็นที่อยู่อาศัยของชนชั้นกลาง ที่ไม่ได้อพยพมาจากที่ไหน ส่วนมากเป็นนักธุรกิจ มีอาชีพต่างๆ เช่น 
เสมียน พนักงาน เซลล์แมน ส่วนมากอาศัยเป็นครอบครัวเดี่ยว ต่อมาก็มีแฟลต และโรงแรมแบบที่เป็น
ที่อาศัยข้ึนมาบ้างตามถนนสายสำคัญๆ พร้อมกับมีศูนย์กลางการบริการเล็กๆ เกิดข้ึน  
                    1.5)  เขตสัญจรเช้าเย็น (High Class or Modern Suburbs) โดยทั่วไปอยู่นอกเขต
เมืองออกไปตามเส้นทางสำคัญ โดยรวมกันอยู่เป็นกลุ่มเล็กๆ เป็นย่านที่อยู่อาศัยขนาดเล็กและมีราคา

http://www.bennett.karoo.net/topics/landuse.html#model
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แพง ผู้คนเหล่านี้เดินทางมาทำงานในเขตใจกลางเมือง โดยอาศัยระบบขนส่งมวลชลบ้าง ใช้รถส่วนตัว
บ้าง  
          เขตทั้งห้าที่ Ernest  W. Burgess เสนอไว้นี้มิได้หมายความว่าจะคงที่เช่นนี้ตลอดไป แต่จะ
แปรเปลี่ยนไปตามความเจริญของเมือง โดยเฉพาะเมื่อเมืองมีการขยายตัวออกจากเขตชั้นในรุกล้ำไป
ในเขตชั้นนอกถัดออกไป จึงเกิดการกระเพื่อมคล้ายกับระลอกน้ำ อย่างไรก็ตามทฤษฏีนี้ได้รับการ
นำไปศึกษาเพิ่มเติมเพื่อศึกษากับพื้นที่อื่นๆ พบว่ารูปแบบการขยายตัวอาจไม่เป็นวงกลมเสียทีเดียว 
เนื่องจากข้อจำกัดจากอุปสรรคทางด้านกายภาพของพ้ืนที่ เช่น ภูเขาสูง ทะเล ทะเลสาบ 

2)  ทฤษฏีรูปเสี้ยวหรือรูปลิ่ม (Sector Theory) 
           โดย Homer Hoyt เจ้าหน้าที ่สังกัดหน่วยงานบริการเคหะของรัฐบาลกลาง ในประเทศ
สหรัฐอเมริกา ได้ทำการศึกษาเมืองใหญ่ๆ และกล่าวว่า เขตที่อยู่อาศัยจะจัดรูปแบบในลักษณะที่เป็น
เสี้ยวหรือเป็นเสี่ยงๆ แบบรูปพัด แผ่ออกไปจากจุดศูนย์กลางเมือง ไปตามแนวถนนสายสำคัญๆ และ
ให้ข้อสังเกตว่าค่าเช่าเป็นตัวแทนของคุณลักษณะอื่นๆ ที่เกี ่ยวกับการอยู่อาศัยทั้งหมด ดังนั้นจึง
ชี้ให้เห็นถึงโครงสร้างของเขตที่อยู่อาศัยในแต่ละเมือง ว่าเขตเช่าต่างๆ กันนี้มิได้คงที่ตายตัวแน่นอน 
แต่อาจเปลี่ยนไปสู่เขตรอบนอก การขยายของเขตออกไปสู่บริเวณรอบนอกจึงเกิดขึ้นใหม่ในกลุ่มผู้ที่มี
ฐานะดี จึงเกิดย่านที่อยู่อาศัยของผู้มีฐานะดีย่านชานเมือง และถูกขนาบด้วยย่านที่อยู่อาศัยของผู้ที่มี
รายได้รองลงมา  ในกรณีที่เมืองขยายตัวการเคลื่อนที่ของเขตที่มีราคาสูงจึงเป็นแรงดึงดูด และได้ระบุ
ถึงปัจจัยต่างๆ ที่ทำให้เขตท่ีอยู่อาศัยชั้นดีเกิดข้ึนก็คือ 

 

ภาพที่ 4 แบบจำลองการใช้ที่ดินของ Hoyte 
ที่มา : http://www.bennett.karoo.net/topics/landuse.html#model 
           - เขตที ่อยู ่อาศัยราคาสูงจะเกิดขึ ้นและขยายตัวไปตามเส้นทางคมนาคม หรือไปสู ่จุด
ศูนย์กลางการค้าและอาคารอ่ืนๆ อยู่ก่อนแล้ว  
           - เขตที่มีบ้านราคาสูงจะมีแนวโน้มขยายตัวไปสู่บริเวณที่มีระดับสูง พ้นจากอุทกภัย และอยู่
ใกล้ๆ ทะเลสาบ อ่าว ท่าเรือ หรือริมน้ำ ที่ไม่มีกิจกรรมอุตสาหกรรม  
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           - เขตที่อยู่อาศัยราคาสูงจะขยายตัวออกไปสู่บริเวณที่โล่งนอกเมืองซึ่งไม่ใช่เป็นทางตันและ
ขยายไม่ออกในอนาคต  
           - การเคลื่อนที่ของสำนักงาน ธนาคาร และร้านค้า จะดึงเอาเขตที่อยู่อาศัยราคาแพงออกไป
ในทิศทางเดียวกัน 
           - เขตท่ีอยู่อาศัยราคาแพงจะเกิดขึ้นตามเส้นทางคมนาคมที่สะดวกท่ีสุด 
           - เขตท่ีอยู่อาศัยราคาแพงจะปรากฏอยู่ในที่หนึ่งๆ เป็นเวลานานทีเดียว 
           - แฟลตให้เช่าราคาแพงดูเหมือนจะสร้างอยู่ในเขตย่านการค้าเก่า  
           - ผู้จัดสรรที่ดินอาจมีส่วนในการกำหนดทิศทางของเขตท่ีอยู่อาศัยราคาแพงได้  
           - เขตท่ีอยู่อาศัยราคาแพง จะไม่เจริญแบบก้าวกระโดด แต่จะขยายตัวไปในทิศทางที่แน่นอน
เป็นเสี้ยวๆ 
           3)  ทฤษฏีของ Homer Hoyt เกิดจากการสังเกตรวบรวมข้อมูลจากเมืองต่างๆ มิได้มีการ
ทดสอบอย่างจริงจังเหมือนทฤษฎีของ Ernest  W. Burgess มีผู ้นำไปทดสอบบางส่วนและตั ้งขอ
สังเกตว่าภูมิประเทศของเมืองบริเวณท่าน้ำ อ่าว แหลม และปัจจัยอื่นๆ ทำให้ไม่ปรากฏลักษณะทาง
กายภาพเป็นเสี้ยวที่ชัดเจน และควรมีการคำนึงถึงบทบาททางวัฒนธรรมและสังคมที่มีอิทธิพลต่อการ
ใช้ที่ดินด้วย 

 

ภาพที่ 5 แบบจำลองการใช้ที่ดินของ Harris และ Edword 
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ที่มา : http://www.bennett.karoo.net/topics/landuse.html#model 

          Harris และ Edword เป็นศาสตราจารย์ทางภูมิศาสตร์ แห่งมหาวิทยาลัยชิคาโก ในขณะ ช่วง
ประมาณ ค.ศ.1945 ได้ศึกษาแนวคิดของ Burgess และ Hoyte และนำเสนอเป็นแนวคิด ใหม่ที่มี
ศูนย์กลางหลายแห่ง แทนที่จะมีเพียงแห่งเดียว โดยกล่าวว่านับว่าบ่อยทีเดียว ที่ศูนย์กลางการใช้ที่ดิน 
ในเมืองหนึ่งๆ จะมีมากกว่าหนึ่งแห่ง คำว่า Nuclei หมายถึงปัจจัย ต่างๆ ที่มีอำนาจดึงดูด ทำให้เกิด
ย่านที่อยู่อาศัย ย่านธุรกิจ ย่านอุตสาหกรรม และอ่ืนๆ ขึ้นมา ภายในเมือง ในบางเมือง Nuclei เหล่านี้
คือต้น กำเนิดของเมือง และยืนยงอยู่ตลอดเวลา แม้ว่าเมือง จะมีการขยายตัวไปเรื่อยๆ และบาง เมือง
ก็เกิด Nuclei ใหม่ๆ ขึ้นมา 
          การที่เกิดศูนย์กลางต่างๆ ขึ้นมาเป็นเขตเฉพาะนั้นเนื่องจากอิทธิพลของหลายปัจจัย ดังนี้ 
           - กิจกรรมบางอย่างต้องการอุปกรณ์และความสะดวกสบายเป็นพิเศษ เช่น ย่านการค้าย่อย
ต้องการบริเวณทำเลที่ตั้งที่เข้าถึงสะดวกที่สุด ส่วนท่าเรือต้องการชายฝั่งที่เหมาะสม ย่านอุตสาหกรรม
ต้องการทำเลที่เหมาะสมในเรื่องขยาดที่ดิน อยู่ใกล้เส้นทางคมนาคมขนส่ง  
           - กิจกรรมบางอย่างที่เหมือนกันจะตั้งอยู่ใกล้กัน โดยยึดความได้เปรียบร่วมกัน เขตร้านค้า
ย่อยต้องอยู่ร่วมกันเพราะได้ประโยชน์ร่วมกัน ย่านการเงินการธนาคารก็อยู่ในเขตเดียวกัน เนื่องจาก
ความสะดวกในการติดต่อระหว่างกัน  
           - กิจกรรมที่ต่างกันเป็นศัตรูซึ ่งกันและกัน เช่น ย่านที่อยู่อาศัยชั้นดีไม่ควรอยู่ใกล้แหล่ง
อุตสาหกรรม เขตย่านการค้าซึ่งเต็มไปด้วยคนเดินเท้า รถยนต์ และรถราง เป็นศัตรูกับเขตการใช้ที่ดิน
ในด้านรถไฟ เป็นต้น  
           - กิจกรรมบางอย่างไม่สามารถที่จะจัดซื้อหาทำเลที่ดินที่ต้องการได้ จึงต้องเลือกเอาทำเลที่
รองลงไป เช่น เขตท่ีขายส่งต้องการพ้ืนที่กว้าง แต่บางครั้งหาสถานที่ดังกล่าวไม่ได้ หรือย่านที่อยู่อาศัย
แบบหนาแน่นไม่สามารถหาทำเลที่มีทัศนียภาพที่ดีได้ 
 

2.1.6  รูปแบบการขยายตัวของเมือง 
1)  รูปแบบตาตาราง (Grid Pattern) 

 

ภาพที่ 6 Grid 

http://www.bennett.karoo.net/topics/landuse.html#model
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รูปแบบตาตาราง (Grid Pattern) เป็นรูปแบบการขยายตัวที่มีโครงข่าย ของถนนตาตาราง 
จะส่งผลทำให้รูปแบบของเมืองถูกแบ่งเป็นบล็อก (Block) อาจเป็นรูปสี ่เหลี ่ยมจัตุรัส หรือ รูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า รูปแบบการขยายตัวแบบตาตาราง มีดังนี้ 
                    Conventional Grid เป็นรูปแบบการขยายตัว ที่มีระเบียบแบบแผนอย่างต่อเนื่อง
ออกไป ในทุกทิศทางของเมือง อันเนื่องมาจากข้อจำกัดด้านกายภาพมีน้อย หรือเมืองขยายตัวบนที่
ราบ 

 

ภาพที่ 7 Conventional grid 
                    Distend Grid มีการขยายตัวแบบบิดเบี้ยวไปตามข้อจำกัดของลักษณะภูมิประเทศ 
แต่ยังคงรูปแบบตาตารางเป็นบล็อก (Block) ไว้ ถึงแม้จะไม่เป็นรูปทรงเรขาคณิตที่แน่นอนก็ตาม 

 

ภาพที่ 8 Distended grid 
                    Grid Transected เป็นรูปแบบการขยายตัวของชุมชนเมือง บนพื้นที่เดิม โดยมีการ
ตัดถนนผ่าน เข้าสู่ศูนย์กลางเมือง เพ่ือความสะดวกในการสัญจร และลดปัญหาด้านการจราจร 
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ภาพที่ 9 Grid transected 
                    Super Block  เป็นการขยายตัวบนบล็อกเดิม มักพบในเมืองขนาดใหญ่ ต้องการ
พ้ืนที่ต่อเนื่องมากกว่าหนึ่งบล็อก ภายในบล็อกจัดรูปแบบ ให้มีความเหมาะสม สอดคล้องกับกิจกรรม 

 

ภาพที่ 10 Super block 
          อย่างไรก็ตามรูปแบบการขยายตัวของเมืองแบบตาตาราง มีข้อดี ได้แก่ ง่ายและสะดวกในการ
จัดบริการสิ่งอำนวยความสะดวกของชุมชนเมือง และเอ้ืออำนวยต่อรูปแบบทางสถาปัตยกรรมในด้าน
การจัดวางอาคาร อีกทั้งเอื้ออำนวยต่อการขยายตัวในอนาคตได้ดี   แต่ในทางกลับกัน ข้อเสียของ
ระบบตาตารางนี้คือเป็นรูปแบบที่ตายตัว ขาดอิสระในการจัดวาง ทำให้เกิดรูปแบบที่ซ้ำซากจำเจ 
ตลอดจนมีปัญหาด้านจุดตัดของถนน ซึ่งมีผลต่อระบบการสัญจรของเมืองได้ 

2)  รูปแบบวงแหวน (Concentric Pattern) 

 

ภาพที่ 11 Concentric 
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                    Concentric Highway เป็นรูปแบบการขยายตัว โดยมีการตัดถนนเป็นแนวแกน
รัศมีออกจาก ศูนย์กลางเมือง หรือเข้าไปยังศูนย์กลางเมือง เพ่ือความสะดวกในการเข้าถึง 

 

ภาพที่ 12 Concentric highway 
                    Circuitous By Pass เป็นรูปแบบการขยายตัว ที่มีการตัดแนวถนนใหม่ในรูปแบบ
ของ ทางเลี่ยงเมือง (By Pass) หรือทางอ้อมเมือง (Circuitous) เพื่อดึงการจราจร ที่ไม่มีกิจกรรมที่ 
ต้องติดต่อกับศูนย์กลางเมือง ให้ใช้เส้นทางอ้อมออกไป 

 

ภาพที่ 13 Concentric by pass 
          รูปแบบการขยายตัวของเมืองแบบวงแหวนนี้ นับเป็นรูปแบบการตั้งถิ่นฐานที่มีการเกาะกลุ่ม
กันอย่างหนาแน่น บริเวณศูนย์กลางเมือง และจะเบาบางลงในบริเวณที่ถัดออกมา จึงนับเป็นข้อดี
สำหรับการจัดแบ่งการใช้ที่ดินให้เป็นสัดส่วน เป็นระบบ และสามารถเชื่อมโยง การใช้ประโยชน์ที่ดิน
ทุกส่วนได้สะดวกรวดเร็ว ด้วยถนนรัศมี แต่ข้อเสียของระบบวงแหวน ได้แก่ ความแออัดคับคั่งของ
การจราจร ที่มุ่งสู่ศูนย์กลางเพียงอย่างเดียว และทำให้บางครั้งระยะการเดินทางเชื่อมโยง ต้องอ้อมวง
แหวนไปทำให้เสียเวลาในการเดินทางเช่นกัน 

3)  รูปแบบขยายตัวในแนวยาว (Linear Pattern) 
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ภาพที่ 14 Linear & Integrated 
                    Linear and Concentric เป็นรูปแบบการ ขยายตัวของการเชื ่อมโยงกลุ ่มเมือง
ขนาดเล็กๆ เข้าด้วยกัน ด้วยเส้นทางเดียว อาจเป็นรูปแบบ กลุ่มเมืองตามแนวชายฝั่งทะเล หรือที่ราบ 
ระหว่างหุบเขา เป็นต้น 

 

ภาพที่ 15 Linear & Concentric 
                    Linear and Integrated System Movement เป็นรูปแบบการเชื่อมโยง กลุ่มเมือง
เข้าด้วยกัน ด้วยเส้นทางสัญจรหลัก และมีเส้นทางย่อยตัด แยกเข้าสู่กลุ่มเมืองเล็กๆ ที่อยู่ลึกเข้าไปใน 
แผ่นดิน (Hinterland) 

 

ภาพที่ 16 Linear 
          สำหรับรูปแบบการใช้ที่ดินแบบเชิงเส้น นับว่าสามารถเชื่อมโยงชุมชนขนาดเล็กได้เป็นอยา่งดี 
โดยประชากรจากเมืองเล็กๆ สามารถเดินทางเข้าสู่ศูนย์กลาง ซึ่งเป็นเมืองใหญ่ได้โดยสะดวก แต่มี
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ข้อจำกัดคือรูปแบบการขยายตัวของเมือง ถ้าเมืองมีขนาดใหญ่มากขึ้น ย่อมมีแนวการขยายตัวเชิงเส้น
ที่ยาวขึ้น ทำให้เกิดปัญหาด้านระยะทางกับการลงทุนพัฒนาด้านบริการพื้นฐาน ที่สิ้นเปลืองมากกว่า
รูปแบบเมืองแบบอื่นๆ และทำให้เกิดปัญหาการสัญจรผ่านชุมชน ซึ่งอาจเกิดอันตรายจากความเร็ว
และปัญหาด้านการจราจรติดขัดของยวดยานได้ 

4)  รูปแบบดวงดาว (Star Pattern) 
          เป็นรูปแบบการขยายตัวของเมือง ที่เมืองเดิมมีบทบาท เป็นศูนย์กลางการคมนาคมของถนน 
หลายสาย และมีการตั้งถิ่นฐานไปตามแนวยาว ของถนน (Ribbon) มีรูปแบบการขยายตัวที่ ขยาย
ออกจากศูนย์กลางเมือง ไปในแนวรัศมี (Radius) จากศูนย์กลางเมือง 

 

ภาพที่ 17 Star Pattern 
          รูปแบบการขยายตัวดังกล่าว เหมาะกับสภาพภูมิประเทศหลายลักษณะ การใช้ที่ดินเกิดตาม
แนวถนน ทำให้พื้นที่ส่วนที่เข้าถึงยากบางส่วน ขาดการพัฒนา โดยมากจะจัดให้เป็นพื้นที่สีเขียวของ
เมือง รูปแบบดังกล่าวมีผลต่อการกระจายตัวเป็นกระจุกๆ โดยเฉพาะบริเวณศูนย์กลางเมือง ข้อจำกัด
ของรูปแบบการขยายตัวแบบนี้ ได้แก่ปัญหาในการจัดบริการสำหรับชุมชน อันเนื่องมาจากการ
กระจายตัวนั่นเอง 

5)  รูปแบบกลุ่มดาว (Galaxy Pattern) 
 เป็นรูปแบบการกระจายตัวของเมืองที่มีการ พัฒนามาจากรูปแบบดวงดาว (Star Pattern) โดยเมื่อ
เมืองมีขนาดใหญ่ขึ้น จนศูนย์กลางเมือง ที่เดิมมีแห่งเดียว ไม่สามารถให้บริการแก่ชุมชน ที่ขยายไปได้
อย่างทั่วถึง อันเนื่องมาจาก ระยะทาง จะทำให้เกิดการพัฒนาตัวของระบบ ชุมชนเมืองในรูปแบบของ
ศูนย์กลาง ระดับท้องถิ่นขึ้น ทำให้การกระจายตัวของชุมชน เมืองมีความหนาแน่นสม่ำเสมอมากกว่า
แบบ ดวงดาว และสามารถทำหน้าที่ให้บริการได้ ทั่วถึงพ้ืนที่ 
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ภาพที่ 18 Galaxy pattern 
          รูปแบบของชุมชนเมืองที่เหมาะสม 
          Victor Gruen  ได้แบ่งรูปแบบชุมชนเมืองที่เหมาะสมไว้ 5 ประเภท ดังนี้ 
          ชุมชนละแวกบ้าน (Neighborhood : NO ) หรือ หมู่บ้าน Victor Gruen เสนอว่ารูปแบบ
ชุมชนเมืองในระดับหมู่บ้านควรประกอบ ด้วยจำนวนครอบครัวประมาณ 250 ครอบครัว และมี
จำนวนประชากร 3.6 คน ต่อครอบครัว จำนวนประชากรทั้งหมดของชุมชนที่เหมาะสม ประมาณ 
900 คน 

 

ภาพที่ 19 ชุมชนละแวกบ้าน 
          ชุมชนขนาดเล็ก(Community) ระบบของชุมชนเมืองเป็นชุมชนขนาดเล็กที่ประกอบด้วย
จำนวนหมู่บ้าน (Neighborhood : NO) 4-5 หมู่บ้าน จำนวนประชากรประมาณ 4,500 คน มีบริเวณ
ที่เป็นศูนย์กลาง (Center : C )  ทำหน้าที่ให้บริการและการค้าของชุมชน มีจำนวนประชากรประมาณ 
250 ครอบครัว หรือ 900 คน  รวมประชากรทั้งสิ้นของชุมชนประมาณ 5,400 คน 
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ภาพที่ 20 ชุมชนขนาดเล็ก 
          เมือง(Town) เป็นเมืองที่มีขนาดใหญ่ขึ้นโดยประกอบด้วยประชากร 4 ชุมชน (Community 
: CM) มีจำนวนประชากรประมาณ 20,600 คน และมีศูนย์กลาง (Center : C) ทำหน้าที่ให้บริการแก่
เมือง ที่มีประชากรประมาณ 54,000 คน รวมประชากรของเมืองประมาณ 25,000 คน 

 

ภาพที่ 21 เมือง 
          นคร(City) เป็นชุมชนเมืองขนาดใหญ่ที ่ประกอบไปด้วย 10 เมือง (Town : T) มีบริเวณ
ศูนย์กลางเมือง (Center : C)  จำนวน ประชากรบริเวณศูนย์กลางเมืองประมาณ 10,000 ครอบครัว 
หรือประมาณ 30,000 คน  และประชากรของเมืองรอบนอกศูนย์กลาง 10 เมือง มีจำนวนประมาณ 
250,000 คน รวมพลเมืองของนคร (City) ทั้งสิ้นประมาณ 280,000 คน 

 

ภาพที่ 22 นคร 
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          มหานคร(Metropolis) เป็นรูปแบบของชุมชนเมืองที่ใหญ่ที่สุด ซึ่งประกอบด้วยพลเมือง
บริเวณชานเมือง (Metroframe : MF) จำนวน 10,000 ครอบครัว หรือประมาณ 250,000 คน 
บริเวณศูนย์กลางมหานคร (Metro Cenyer : MC) มีจำนวนครอบครัว 100,000 ครอบครัว หรือ
ประมาณ 250,000 คน มีพลเมืองรวมทั้งสิ้นของมหานครประมาณ 3,300,000 คน 

 

ภาพที่ 23 มหานคร 
 

2.2  แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการวางผังท่ีดิน และการวิเคราะห์ 
2.2.1  องค์ประกอบของหน่วยวางผัง  

1) ระบบข้อมูลในการวางผังเมือง 
กระบวนการวางผังเมืองจะคล้ายกับกระบวนการวางแผนทั่วไป ซึ่งมีลักษณะของการทำงาน

เป็นลำดับขั้นตอน แต่เนื่องจากเมืองมีการเปลี่ยนแปลง อยู่ตลอดเวลา ดังนั้นการวางผังเมืองจึงต้องทำ
การปรับปรุง เพื่อให้รับกับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นอยู่ตลอดเวลาตามข้อมูลที่จัดเก็บ และวิเคราะห์
ได้ทุกระยะ อีกประการหนึ่งในการวางผังเพื่อให้ประชาชนส่วนใหญ่ยอมรับผังนั้น และเพื่อให้ผู้มี
อำนาจในการตัดสินใจสนับสนุนผังเมือง ผู้ที่ทำการวางผัง ควรที่จะเปิดโอกาสให้ประชาชนทั่วไป ได้มี
โอกาสเข้าร่วมแสดงความคิดเห็น ตลอดจนความต้องการในทุก ๆ ขั้นตอนของการทำงาน และผู้วางผัง
จะต้องนำความต้องการของประชาชนมาทำให้เป็นรูปธรรม 

กระบวนการวางผังเมืองนี้อาจแตกต่างกันในแต่ละชุมชน แต่มีองค์ประกอบในกระบวนการ
วางผังที่คล้ายคลึงกัน ดังนี้  

- การศึกษาข้อมูล ( A research phase ) 
- การกำหนดเป้าหมายและวัตถุประสงค์ ( Clarification of goals and objectives ) 
- การจัดทำและวางแผนและผัง ( A period of plan formulation ) 
- การนำแผนและผังไปปฏิบัติ ( A period of plan implementation ) 
- การประเมินผลและปรับปรุงแก้ไขแผนและผัง ( A period of review and revision ) 
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กระบวนการดังกล่าวข้างต้น แม้จะนำเสนอเป็นขั้นตอนต่อเนื่อง แต่ในความเป็นจริงมีความ
จำเป็นต้องทำงานคาบเก่ียวกัน ในการจัดทำและวางแผนนั้น สิ่งที่ต้องการทราบ คือ ข้อมูลสภาพจริง ( 
Fact ) และการประมาณการ (Estimate ) 
ความหมายและความสำคัญของข้อมูล 

2) ความหมายของข้อมูล  
           ข้อมูลเบื้องต้น หมายถึง ข้อมูลที่บ่งบอกถึงจำนวน ปริมาณ ขนาด ขอบเขต รูปร่าง ทิศทาง 
ที่ยังไม่ได้บ่งบอกถึงความสัมพันธ์ของข้อมูล กับสิ่งแวดล้อมโดยรอบ และคุณค่าของสิ่งนั้น ๆ 

 

 
ภาพที่ 24 แสดงความสำคัญของระบบการจัดเก็บข้อมูลทางผังเมือง 

3)  ลักษณะและประเภทของข้อมูล 
ลักษณะของข้อมูลแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ 
            1) ข้อมูลที่มีลักษณะเฉพาะ เป็นข้อมูลที่จัดเก็บตามความต้องการของหน่วยงานโดย
นำมารวบรวมและเชื่อมโยงข้อมูลระหว่างกันก่อนนำไปใช้ป741ระโยชน์ 
            2) ข้อมูลที่มีลักษณะรวม เป็นข้อมูลที่สามารถเชื่อมโยงเข้าด้วยกันโดยสามารถ
นำมาใช้งานได้ในระดับหนึ่ง 
ประเภทของข้อมูลที่มีความจำเป็นในงานวางผัง แบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ 
            3) ข้อมูลเชิงความสัมพันธ์ทางพื้นที่ ได้แก่ ข้อมูลเศรษฐกิจ สังคม ประชากร ระบบ
โครงข่ายคมนาคม ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการต่าง ๆ เป็นต้น 
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            4) ข้อมูลกายภาพ ได้แก่ ข้อมูลลักษณะภูมิประเทศ ภูมิอากาศ ลักษณะดิน 
ธรณีวิทยา ธรณีสัณฐาน เป็นต้น 
            5) ข้อมูลที ่จำเป็นสำหรับงานผังเมือง เป็นข้อมูลเฉพาะด้าน และจัดเก็บโดย
หน่วยงานเฉพาะที่เกี่ยวข้องกับการวางผัง เช่น กรมโยธาธิการและผังเมือง หรือท้องถิ่นในระดับ
เทศบาล เพ่ือเป็นประโยชน์ในการเก็บภาษี หรืองานวางผังอาคาร หรืองานวางผังบริเวณ เป็นต้น 
ที่มาของข้อมูล แบง่ออกเป็น 3 ประเภท คือ 
            1) ข้อมูลปฐมภูมิ เป็นข้อมูลที่ได้จากการสำรวจภาคสนาม สังเกต สัมภาษณ์ หรือ
แบบสอบถามจากเขตพื้นที่ศึกษาตามช่วงที่เหมาะสม เป็นการจัดเก็บที่เสียเวลา และใช้งบประมาณ
มากที่สุด 
            2) ข้อมูลทุติยภูมิ เป็นข้อมูลที ่รวบรวมมา โดยการจัดเก็บในหน่วยงานตาม
วัตถุประสงค์ของหน่วยงาน เพ่ือการติดตามผลตามแผน 
            3) ข้อมูลตติยภูมิ เป็นข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสาร รายงาน บรรยายสรุปที่มีการ
วิเคราะห์แล้ว 

4)  การจัดระเบียบข้อมูลและการเตรียมข้อมูลเข้าสู่แผนที่พ้ืนฐาน (Base Map) 
          การจัดทำแผนที่พื้นฐาน และการใช้แผนที่พื้นฐาน ในการเก็บข้อมูล จะต้องมีการ

จัดทำแผนที่พื้นฐานให้เป็นระบบเดียวกัน ในมาตราส่วนเดียวกัน ในทุกหน่วยข้อมูลที่เหมาะสมกับ
พื้นที่ ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นมาตราส่วน 1:4,000 หรือ 1:25,000 เป็นข้อมูลดิบ (Data) ที่ยังไม่ได้มีการ
ดำเนินการแปลความหมายข้อมูลในเชิงวิเคราะห์ (Information) เพื่ออธิบายสาเหตุ หรือผลที่เกิดขึ้น
ในพ้ืนที่นั้นๆ ได้ จึงจำเป็นต้องมีการจัดการกับข้อมูลเหล่านั้น ให้เป็นระบบในเบื้องต้นก่อน โดยการนำ
ข้อมูลทั้งหมด แปลลงสู่ระบบแผนที่พื้นฐานเดียวกันให้หมด การแปลข้อมูลที่จั ดเก็บได้นั้น สามารถ
จำลองแบบระบบข้อมูลเชิงสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (GIS) ตามชั้นของข้อมูลประเภทต่างๆ (Layers) 
ซึ่งการจัดระเบียบข้อมูลและเตรียมข้อมูลจากข้อมูลดิบ (Data) ให้เป็นข้อมูล Information เป็นการ
จัดการข้อมูลอย่างเป็นระบบ ก่อนที่จะนำไปสู่การวิเคราะห์ และการตีความข้อมูลต่อไป 
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ภาพที่ 25 แสดงการนำเข้าข้อมูล การจัดระเบียบข้อมูล เข้าสู่ระบบแผนที่พ้ืนฐาน 
5)  ข้อมูลทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และประชากร 
1)  การศึกษาข้อมูล ( A research phase ) 

           การวางและจัดทำแผน ควรจะมีความรู ้เกี ่ยวกับสภาพปัจจุบันของพื้นที ่ และ
เหตุการณ์ที่เกิดขึ้นในชุมชน รวมถึงทิศทางแนวโน้มในอนาคต ที่อาจเป็นไปได้ของเหตุการณ์นั้น ๆ 
ดังนั้น การวางผังเมืองมักจะเริ่มต้นด้วยขั้นตอนการเก็บรวบรวมวิเคราะห์ข้อมูล และพยากรณ์สิ่งที่จะ
เกิดข้ึนในอนาคต โดยมีรายละเอียดของขั้นตอนต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ 

2)  การกำหนดขอบเขตผังเมืองรวม 
หลักการกำหนดเขตพื้นที่เพื่อวางผัง ( Defining The Planning Area ) การกำหนดขอบเขต

สำรวจเพื่อวางผัง จะต้องยึดหลักพ้ืนฐานจากสิ่งเหล่านี้ คือ 
การกำหนดขอบเขต built up area อย่างหยาบ ๆ 
วางแนวทางในการขยายเมือง จากตัวเมืองออกไปสู่นอกเมือง 

          3)  พิจารณาถึงการเติบโต และทิศทางในการขยายตัวเมืองในอนาคต ซึ่งจะถูก
อิทธิพลบีบบังคับจากธรรมชาติ เช่น แม่น้ำ ลำคลอง ทะเลสาบ และสิ ่งที ่มนุษย์ได้ทำขึ ้น เช่น 
อนุสาวรีย์ ถนนหนทาง ต่าง ๆ สนามบิน ฯลฯ 

         4)  พิจารณาถึงการระบายน้ำตามธรรมชาติ โดยเฉพาะอย่างยิ่งลักษณะสูง -ต่ำของ
พ้ืนที่ ซึ่งจะวางแนวท่อระบายน้ำ โดยประหยัด 

         5) ลักษณะพิจารณาของพ้ืนที่ ( special features of area ) ซึ่งจะดึงดูดให้เมืองเกิด
การพัฒนาเร็วกว่าบริเวณอ่ืน ๆ เป็นต้นว่า ทะเลสาบ ภูเขา highway สถานีขนส่ง ฯลฯ 
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         6)   ขอบเขตของพื้นที่เมืองที ่จะขยายตัวออกไปในอนาคต พิจารณาจากจำนวน
ประชากรที่จะเพิ่มขึ้นใน 20 ปีข้างหน้า โดยใช้อัตราเฉลี่ยความหนาแน่นของประชากรต่อพื้นที่ ของ 
built up area ในปัจจุบัน 

การสำรวจเก็บข้อมูลและการวิเคราะห์ข้อมูล เพื่อวิเคราะห์ปัญหาและแนวโน้มที่เมืองจะ
เปลี่ยนแปลงในอนาคต ประกอบด้วยข้อมูลที่จำเป็นสำหรับการวางผังเมือง มีดังนี้ 
ข้อมูลด้านกายภาพ (Physical)ความเกี ่ยวพันทางสภาพภูม ิศาสตร์ในระดับภาค (Regional 
geographic relationship) 

1)  ลักษณะภูมิประเทศ (Topography) 
2)  ลักษณะทางธรณีวิทยา (Geology) 
3)  ลักษณะดิน 
4)  ลักษณะอุทกวิทยา 
5)  ลักษณะธรณีสัณฐาน 
6)  ลักษณะทางอุตุนิยมวิทยาและน้ำท่วม (Meteorology and Floods) 
7)  ทรัพยากรธรรมชาติ (Natural resources) 
8)  ลักษณะการใช้ที่ดินปัจจุบัน (Existing land use) 

          9)  อาคาร ประกอบด้วย ลักษณะ ประเภท วัสดุ จำนวนชั้น จำนวนคูหา และอายุ
ของอาคาร รวมทั้งลักษณะการครอบครองอาคาร ลักษณะการครอบครองที่ดิน 

           10)  การขนส่งและสิ่งอำนวยความสะดวก (Transportation and Transportation 
Facilities) 

           11)  อาคารของทางราชการและเอกชน ที ่ใช้เพื ่อสาธารณะประโยชน์ (Public 
building) 

           12)  อาคารท ี ่ม ีค ุณค ่าทางศ ิลปกรรมและสถาป ัตยกรรม ( Civic art and 
Architectural design) 

ข้อมูลด้านเศรษฐกิจ (Economic) 
1)  โรงงานอุตสาหกรรม การค้าขายส่งและขายปลีก 

        2)  อาชีพและรายได้ (Occupations and Incomes) ของประชากร 
   3)  การจ้างงาน และการว่างงาน (Employment and Unemployment) 
   4)  ราคาค่าก่อสร้างอาคาร (Building costs) 
   5)  ราคาค่าขนส่ง (Transportation and Transit costs) 
            6)  แหล่งน้ำ พลังงาน น้ำมันเชื้อเพลิง และการกำจัดของเสีย (water, power, fuel, 
waste, disposal) 
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            7)  การเก็บภาษี (Taxation) 
   8)  การเกิดขึ ้นใหม่และการเปลี ่ยนแปลงของโรงงานอุตสาหกรรม การค้า และ
ประชากร (Migration and shifts of Industry, Business and Population) 
            9)  การก่อสร้างขึ้นใหม่ และการรื้ออาคารเก่าทิ้ง (Building construction and 
demolition) 
            10)  บริเวณการค้าและตลาดสด (Trade area and Market) 
            11)  ทางด้านการคลัง (Financial) 
             11.1)  ราคาประเมินเสียภาษีท่ีดิน 
              11.2)  อัตราการเก็บภาษีและโทษปรับ 
              11.3)  รายได้จากภาษีและแหล่งที่มาของรายได้อ่ืน ๆ ของท้องถิ่น 
              11.4)  การใช้จ่ายเงินประเภทต่าง ๆ ของท้องถิ่น 
              11.5)  หนี้สินและการลงทุนของท้องถิ่น 

ข้อมูลด้านสังคม (Social) 
1) การบริการทางด้านสังคม (Social Services) 

            2)  ด้านสุขภาพ ต้องศึกษาเก่ียวกับการเกิด การตาย 
                     3)  อาคารสงเคราะห์และราคาค่าเช่า (Housing and rents) 
                     4)  การศึกษาทั้งของรัฐบาลและเอกชน 
                     5)  สวนสาธารณะ และที่พักผ่อนหย่อนใจ 
             6)  ลักษณะทางอาชญากรรม 

ข้อมูลด้านประชากร (Populations) 
            1)  ประชากร ต้องศึกษาอัตราการขยายตัว การกระจายตัว โครงสร้างทางด้าน
ประชากร และแนวโน้มในอนาคต (growth, distribution, composition, characteristics and 
trends) จำนวนครัวเรือน ความหนาแน่นประชากร ประเภท/ขนาดครัวเรือน   
             2)  จำนวนประชากร (Number of Population) 
             3)  การเปลี่ยนแปลงประชากร 

ข้อมูลด้านอื่น ๆ 
   1)  ด้านกฎหมาย (Legal) กฎหมายผังเมืองและกฎหมายที่เกี่ยวข้องอื่น ๆ เช่น พ. 
ร. บ. โรงงาน พ. ร. บ. ควบคุมการก่อสร ้างในเขตเพลิงไหม้ พ. ร. บ. ว ่าด ้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 
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            2)  ต้องศึกษานโยบายการพัฒนาทางเศรษฐกิจและสังคม ทั้งในระดับภาค จังหวัด 
และชุมชน เพื่อที่จะได้กำหนดเป้าหมายในการพัฒนาเมือง ให้สอดคล้องกับการนโยบายหลักทั้ง 3 
ระดับ 
            3)  โครงการพัฒนาเมืองทางด้านกายภาพ ทั้งของรัฐและเอกชน ที่คาดว่าจะมีผล
สะท้อนต่อ บริเวณที่จะวางผังเมืองรวม จะต้องศึกษาเพื่อวางโครงการผังเมืองรวม ให้สอดคล้อง กับ
โครงการพัฒนาเมืองดังกล่าว 

6)  ข้อมูลระบบคมนาคมขนส่ง 
ข้อมูลเพื่อประกอบการพิจารณาการวางผังโครงข่ายระบบคมนาคมและขนส่ง มีดังนี้ 

1) โครงข่ายระบบถนนในปัจจุบัน 
2) รูปตัดและสภาพของถนน 

            3)  ทิศทางการจราจร และปริมาณการจราจร 
            4)  เวลาในการเดินทาง 
            5)  จำนวนผู้โดยสารบนยานพาหนะ 
            6)  ระบบขนส่งสาธารณะ : สถานีขนส่ง ป้ายจอดรถ และเส้นทางเดินรถ 
            7)  การจัดการจราจร : เส้นทางการเดินรถ (One way , Two way) สถานที่จอดรถ 
ป้าย เครื่องหมายจราจร สัญญาณไฟ 
            8)  ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
            9)  นโยบายและวัตถุประสงค์ 
            10)  ความจำเป็นด้านความปลอดภัย ความเดือดร้อนของประชาชน 
            11)  การรักษาสิ่งแวดล้อมและการอนุรักษ์พ้ืนที่ 
            12)  สภาพปัญหาด้านโครงข่ายระบบถนนและการจราจร 
            13)  รูปแบบการเดินทาง 
        13.1)  ลักษณะทางด้านสังคม - เศรษฐกิจ 
                           - ด้านจุดมุ่งหมายของการเดินทาง เช่น การเดินทางเพ่ือกลับบ้านพักอาศัย 
เพ่ือทำงาน เพ่ือซื้อของ เพ่ือไปสันทนาการ หรือ อ่ืน ๆ 
                           - รายได้ของครอบครัว 
                           - ความเป็นเจ้าของรถยนต์ 
        13.2)  ลักษณะทางด้านกายภาพ 
                           - จุดเริ ่มต้นของการเดินทาง (Origin) ได้แก่ ที่ตั ้งทางภูมิศาสตร์ภายใน
ชุมชนเมือง การใช้ที่ดินประเภทต่าง ๆ เช่น ที่อยู่อาศัย อุตสาหกรรม พาณิชกรรม ที่พักผ่อนหย่อนใจ 
และอ่ืน ๆ 
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                           - เส้นทาง (Route) ได้แก่ เส้นทางของการเดินทาง ระยะทาง และพาหนะ
ต่าง ๆ เช่น เดินเท้า รถยนต์ส่วนตัว รถยนต์รับจ้าง รถบรรทุก และระบบขนส่งมวลชนต่าง ๆ 
                           - จุดหมายปลายทาง (Destination) ได้แก่ ที่ตั้งทางภูมิศาสตร์ภายในชุมชน
เมือง การใช้ที่ดินประเภทต่าง ๆ 

13.3)  ลักษณะด้านเวลา 
                           เป็นองค์ประกอบของการเดินทาง หรือการขนส่งคนหรือสินค้า ที่แสดง
ปริมาณในช่วงเวลาต่าง ๆ เช่น ต่อชั่วโมง วัน สัปดาห์ เดือน หรือ ปี 

7)  ข้อมูลด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ประกอบด้วย ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ สภาพแวดล้อม / 

ปัญหามลพิษต่าง ๆ เช่น ควัน ฝุ่นละออง กลิ่น เสียง น้ำเสีย เป็นต้น โดยข้อมูลด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการในแต่ละประเภท มีดังนี้ 

 
ตารางท่ี 1 แสดงข้อมูลของแหล่งน้ำอุปโภคและบริโภค 

เร่ือง ข้อมูลที่ต้องดำเนินการสำรวจและจัดเก็บ แหล่งข้อมลู ผลงาน 

สภาพแหล่ง
น้ำ 

-สถานท่ีตั้งและจำนวนของแหล่งน้ำ เช่น แม่น้ำ ลำธาร อ่าง
เก็บน้ำ น้ำตก น้ำพุ เป็นต้น 

-สภาพปัจจุบันของแหล่งน้ำ 

 1.แผนผังแสดงระบบ
ประปา แนวเส้นท่อ 
ขนาดท่อ แหล่งน้ำ
ดิบ และที่ตั้งโรงกรอง
น้ำผลติน้ำประปา 

2.ข้อเสนอแนะในการ
เตรียมแหล่งน้ำดิบ
เพื่อผลิตนำ้ประปาให้
เพียงพอ 

ระบบการ
ประปา 

-แหล่งน้ำดิบที่ใช้ในกรผลติน้ำประปา 

-ระบบอุปกรณ์ เครื่องมือ และความสามารถในการผลติ
น้ำประปา 

-แนวเส้นทางปัจจุบัน และขนาดของเส้นทาง 

-สถิติผู้ใช้น้ำประปา 

-ปัญหา อุปสรรค และโครงการในอนาคต 
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ตารางท่ี 2 แสดงข้อมูลของน้ำเสียและระบบบำบัด 

เร่ือง ข้อมูลที่ต้องดำเนินการสำรวจและจัดเก็บ แหล่งข้อมลู ผลงาน 

สภาพแหล่งน้ำ -สถานท่ีตั้งและจำนวนของแหล่งน้ำ เช่น แม่น้ำ ลำธาร 
อ่างเก็บน้ำ น้ำตก น้ำพุ เป็นต้น 

-สภาพปัจจุบันของแหล่งน้ำ 

 1.แผนผังแสดงระบบ
ประปา แนวเส้นท่อ 
ขนาดท่อ แหล่งน้ำ
ดิบ และที่ตั้งโรงกรอง
น้ำผลติน้ำประปา 

2.ข้อเสนอแนะในการ
เตรียมแหล่งน้ำดิบ
เพื่อผลิตนำ้ประปาให้
เพียงพอ 

ระบบการประปา -แหล่งน้ำดิบที่ใช้ในกรผลติน้ำประปา 

-ระบบอุปกรณ์ เครื่องมือ และความสามารถในการผลติ
น้ำประปา 

-แนวเส้นทางปัจจุบัน และขนาดของเส้นทาง 

-สถิติผู้ใช้น้ำประปา 

-ปัญหา อุปสรรค และโครงการในอนาคต 

  

 
ตารางท่ี 3 แสดงข้อมูลการป้องกันน้ำท่วม 
เร่ือง ข้อมูลที่ต้องดำเนินการสำรวจและจัดเก็บ 

โครงการป้องกันน้ำท่วม -ความสามารถในการรับน้ำของ แม่น้ำ คู คลอง ท่ีมีอยู่ 
-คันกั้นน้ำ 

-สภาพการเกิดน้ำท่วม และบรเิวณที่น้ำท่วมถึง 

-ปัญหา อุปสรรค 

-โครงการในอนาคต 

ฐานราก -ความสามารถในการรับน้ำหนักของดิน 

-อัตราการดดูซึมของดิน 

-ประเภท ชนิดของดิน 

-การทรุดตัว และการพังทลายของดิน 
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ตารางท่ี 4 แสดงข้อมูลขยะ 

เร่ือง ข้อมูลที่ต้องดำเนินการสำรวจและจัดเก็บ 

ขยะมูลฝอย -สภาพขนาดและสถานท่ีทิ้งขยะมลูฝอย 

-ปริมาณขยะมลูฝอย 

-ความสามารถและวิธีการจดัเก็บขยะมูลฝอย 

-วิธีการกำจัดขยะมูลฝอย 

-ปัญหา อุปสรรค และโครงการในอนาคต 

การบูรณาการข้อมูล 
การบูรณาการในงานผังเมืองส่วนใหญ่ เป็นการจัดการข้อมูลประเภทต่างๆ ที่จัดเก็บได้ และ

แปลลงสู่ระบบแผนที่พ้ืนฐาน (Base Map) ในรูปแบบของชั้นข้อมูล (Layers) แล้วนำมาวิเคราะห์และ
หาความสัมพันธ์ ด้วยการใช้เทคนิคแผนที่เชิงซ้อน (Map Overlay) เป็นส่วนใหญ่ โดยมีขั ้นตอน 
ดังต่อไปนี้ 

การเตรียมข้อมูลให้เป็นระบบเดียวกัน 
เป็นการนำข้อมูลไปสู ่กระบวนการจัดการข้อมูลอย่างเป็นระบบในเชิงผสมผสานหา

ความสัมพันธ์ของข้อมูลแต่ละประเภท เช่น ข้อมูลเชิงความสัมพันธ์ทางพื้นที่  (Spatial Data) ในด้าน
ประชากร ก็จะเก็บข้อมูลจำนวนประชากรในเขตวางผัง ดูการกระจายตัวของประชากรเหล่านั้น 
บริเวณท่ีมีการกระจายตัวของประชากร ความหนาแน่นของประชากร โดยนำข้อมูลเหล่านี้ กำหนดลง
ในแผนที่ และนำข้อมูลเหล่านี้มาพิจารณาดูความสัมพันธ์กับข้อมูลเชิงกายภาพ เพ่ือพิจารณาถึงปัจจัย
ที่มีผลต่อการตั้งถิ่นฐานของประชากร 

การเตรียมข้อมูลให้เป็นระบบเดียวกัน เป็นข้อมูลที่เป็นช่วงเวลา สถานที่ ลักษณะและระบบ
ข้อมูลให้เป็นทิศทางเดียวกันหรือหน่วยเดียวกัน ในการวิเคราะห์ข้อมูลทางผังเมืองนั้นเป็นเรื ่องที่
เกี่ยวข้องโดยตรงกับการใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่ใดพื้นที่หนึ่ง เพื่อให้ตรงกับสภาพความเหมาะสม 
ศักยภาพของพื้นที่นั้นให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดและสมดุลระหว่างการใช้ประโยชน์ของมนุษย์และ
สภาพแวดล้อม ดังนั้นข้อมูลทุกประเภททางผังเมือง จะต้องปรับและจัดหรือแปลงข้อมูลให้ลงสู่แผนที่
พ้ืนฐาน 
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ภาพที่ 26 แสดงแผนที่ขอบเขตตำบล 
 

 

ภาพที่ 27 แสดงแผนที่ความหนาแน่นของประชากรรายตำบล 
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ภาพที่ 28 แสดงแผนที่ลักษณะทางกายภาพรายตำบล 
 

 

ภาพที่ 29 แสดงแผนที่การ Overlay ของข้อมูลขอบเขตตำบล, ความหนาแน่นประชากร, ลักษณะ
ทางกายภาพ 

การวิเคราะห์ข้อมูล (Data Analysis) 
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เมื่อปรับข้อมูลด้านต่าง ๆ ลงสู่ระบบแผนที่พื้นฐาน (Base Map) ในรูปแบบของชั้นข้อมูล 
(Layers) แล้ว การวิเคราะห์ข้อมูลทางผังเมืองมีประเด็นสำคัญ ที่จะนำไปสู่การวางผัง ดังต่อไปนี้ 
ปัญหา สภาพอันไม่พึงปรารถนา ซึ ่งสามารถที่จะเปลี ่ยนแปลงหรือบรรเทาลงได้โดยการวางผัง
กายภาพท่ีเหมาะสม 

ข้อสังเกต บ่อยครั้งที่ปัจจัยต่าง ๆ ซึ่งคิดว่าเป็นปัญหาต่อคนกลุ่มหนึ่งกลับกลายเป็นศักยภาพ
ของคนกลุ่มอื่น เช่น ปัญหาน้ำท่วมอาจเป็นปัญหา ต่อนักพัฒนาที่ดิน แต่เป็นศักยภาพต่อการใช้ที่ดิน
เพ่ือการเกษตร 

 
2.2.2  ปัญหาของเมือง แบ่งตามประเภทของปัญหาดังนี้ 

          1)  ลักษณะการเติบโต ที่สร้างปัญหา คือ 
     1.1)  ทำลายทรัพยากรธรรมชาติ สิ่งแวดล้อม การเกษตร ป่าไม้ ป่าชายเลน การ
ประมง แหล่งแร่ 
                1.2)  ขาดแคลนสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และการคมนาคมขนส่ง 
                1.3)  บ้านไกลที่ทำงาน สาธารณูปการไกลที่อยู่อาศัย พิจารณาการเติบโต ดังนี้ 
 - Concentric & Poly-ecetric ศูนย์กลางเดียว และหลายศูนย์กลาง 
                    - Urban Sprawling แผ่ขยายเมืองแบบกระจัดกระจาย 
                    - Sporadic Growth เป็นหย่อม 
                    - Ribbon Development ตามเส้นทางคมนาคม 
                    - Conurbation ขยายพ้ืนที่เมืองต่อเนื่องเป็นชุมชนใหญ่ 

2)  บริเวณแหล่งเสื่อมโทรม ต้องการ Renewal หรือการพัฒนาใหม่ (Redevelopment ) 
ซ่ึงพิจารณาจาก 

- สภาพของอาคารเก่าไม่ถูกสุขลักษณะ 
                    - ความหนาแน่นประชากรเปรียบเทียบชนิดอาคาร ( F.A.R. Coverage ) 
                    - Over Crowded ประชากรเกินสาธารณูปโภค 
                    - สภาพของพ้ืนที่เช่น บริเวณน้ำท่วม 
                    - ขาดบริการสาธารณะ เช่น การเก็บขยะ 
                    - ขาดความปลอดภัยทางสังคม 
                    - ขาด Open Space 

3)  Environment Impacts ผลกระทบจากการใช้ประโยชน์ที ่ด ิน ก่อให้เกิดผลกระทบ
ทางด้านเสียง กลิ่น ควันทึบ การระบายน้ำ การสั่นสะเทือน ฯลฯ และความเดือดร้อนรำคาญ รวมถึง
มลพิษจากการคมนาคมขนส่งโดยพิจารณาจาก 
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- การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
                    - ที่ตั้ง 
                    - ขนาดที่ดิน 
                    - ที่ว่าง 
                    - การถอยร่น 
                    - ความหนาแน่น 
                    - มาตรการควบคุมมลพิษ 

4)  การจราจร ปัญหาการจราจรคับคั่ง อุบัติเหตุ ความปลอดภัย ฯลฯ ความสะดวกสบาย 
เวลาเดินทาง โดยพิจารณาจาก 
          - ระบบ Inter-city Transportation ได้แก่ Highway Expressway , By Pass 
                    - ระบบ Intra-city Transportation ขาดถนน Arterial Road (ถนนหลักของเมือง) 
เปิดพื้นท่ีการใช้ประโยชน์ที่ดิน ถนน Local Road เชื่อมกับถนน Highway ทางจักรยาน ทางเท้า และ 
Mall 
                    - ขาดสาธารณูปการอ่ืน ๆ เช่น Parking , Bus Terminal , Truck Terminal 
                    - ขาดมาตรการทางด้านวิศวกรรม ระบบการคมนาคมขนส่ง ปริมาณการจราจร 
                    -  การบร ิการการคมนาคม Bus , Guided Bus , Trolley Bus , Mass Rapid 
Transit , Commuter Train , Railroad 
                    - ลักษณะการเดินทาง บ้านพัก-ที่ทำงาน , บ้านพัก- Shopping , บ้านพัก-โรงเรียน , 
บ้านพัก-พักผ่อนหย่อนใจ ฯลฯ 

5)  ขาดสาธารณูปโภค เปรียบเทียบกับเกณฑ์ที่กำหนดไว้ 
          - ไฟฟ้า 
                    - ประปา 
                    - ระบายน้ำ 
                    - โทรศัพท์บ้าน 
                    - ขยะ 

6)  ปัญหาน้ำท่วม แผ่นดินทรุด 
- ชุมชนตั้งอยู่ในพื้นท่ีต่ำ 

                    - ขาดการป้องกันน้ำท่วม 
                    - สูบน้ำบาดาลมาใช้มาก 
                    - ระบบระบายน้ำฝนไม่มีประสิทธิภาพ 

7)  ปัญหา Land Use ให้พิจารณาดังนี ้
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      7.1)  Land Requirement เพียงพอหรือไม ่
                7.2)  Location เหมาะสมหรือไม ่
          - Industry 
                    - Commercial-CBD 
                    - Nieghborhood 
                    - Residential 
                    - เกษตรกรรม 
                    - ความสัมพันธ์กับที่อยู่คนงาน 
                    - Environment Impact 
                    - เดือดร้อนรำคาญ 
                    - การขนส่ง 
                    - อ่ืน ๆ 
      7.3)  ผลกระทบระหว่างการใช้ที่ดินที่ปะปนกัน 

8)  ปัญหาสาธารณูปการ ให้พิจารณาความเหมาะสมในด้านที่ตั ้งรัศมีบริการและขนาด
เพียงพอหรือไม่ เปรียบเทียบเกณฑ์โดยพิจารณาเก่ียวกับสิ่งต่อไปนี้คือ 
      8.1)  สถาบันราชการ ส่วนท้องถิ่น ได้แก่ เทศบาล และสุขาภิบาล ส่วนภูมิภาค 
ไดแ้ก่ ศาลากลาง และศูนย์ราชการระดับภาค 
                8.2)  สวนสาธารณะ 
          - City Park 
                    - Community Park 
                    - Neighborhood Park 
                    - Children Playground 
                    - อ่ืน ๆ 
      8.3)  โรงเรียน 
          - อนุบาล 
                    - ประถม 
                    - มัธยม 
                    - อาชีวะ 
                    - มหาวิทยาลัย  
      8.4)  วัด ฌาปนสถาน 
                8.5)  สาธารณสุข 
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          - โรงพยาบาล 
                    - อนามัย 
                    - สุขศาลา 
                    - คลินิก 
      8.6)  ตำรวจ 
                8.7)  ดับเพลิง 
                8.8)  ตลาด 

ข้อจำกัด (Constraints) 
หาพื้นที่ที่ยังไม่ควรพัฒนาเป็นเมืองเนื่องจากสิ้นเปลือง การลงทุน การพัฒนา และบริเวณที่

จะต้องมีการควบคุมการพัฒนา 
1)  Topography 

1.1)  Slope Analysis 
                    แนวทางการพัฒนา 
                    - ความลาดเอียง 0 %                   มีปัญหาการระบายน้ำ ต้องมีระบบระบายน้ำ
พิเศษ 
                    - ความลาดเอียง 0.5 %                การพัฒนาอุตสาหกรรมต้องการใช้พ้ืนที่ขนาด
ใหญ ่
                    - ความลาดเอียง 0.5-6 %             เหมาะกับการพัฒนาเมือง 
                    - ความลาดเอียงมากกว่า 6%         การพัฒนาสาธารณูปโภคแพง เหมาะสำหรับ
การพัฒนาแบบ Luxurious เช่น Luxury Housing 
     1.2)  Drainage 
                                                                      แนวทางการพัฒนา 
                    - Sheet Flow                               สิ้นเปลืองการพัฒนาสาธารณูปโภค เช่น     
สะพานระบายน้ำ 
                    - Stream Flow                             การอนุรักษ์ทรัพยากร 
                    - Water Flow                               การระบายน้ำ 
                    - บึงบอ การคมนาคมทางน้ำ พัฒนา Green Route สองข้างทางเป็น Buffer Zone 
ทำทางจักรยาน Mall นันทนาการ และที่โล่ง 

1.3)  บริเวณน้ำท่วม ไม่สมควรพัฒนาเมือง 
- ระดับ Contour 

                    - บริเวณท่ีลุ่ม 
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                    - บริเวณน้ำท่วมถึง 
          2)  ป่าไม้ ป่าสงวน สวนพฤกษชาติ ห้ามการพัฒนาเมือง 
          3)  เกษตรกรรม การสงวนไว้สำหรับอาหาร ระบบนิเวศ สิ่งแวดล้อม และท่ีโล่ง 

- สวนผลไม้ ดอกไม้ เหมาะสำหรับพัฒนาเป็นบ้านสวน 
- พืชไร่ ความหนาแน่นประชากร 1.5 คน/ไร่(เสนอแนะโดยผังมหานคร Chicago) 
- นา ความหนาแน่นประชากร 1.5 คน/ไร่ (เสนอแนะโดยผังมหานคร Chicago) 
- ทุ่งเลี้ยงสัตว์ ชุมชนชนบท 
- พ้ืนที่ชลประทาน อุตสาหกรรมการเกษตร 
- พ้ืนที่ปฏิบัติการ นันทนาการ ที่โล่ง 
- จัดรูปที่ดินเพ่ือการเกษตร ท่องเที่ยว 

4)  บริเวณแร่ธาตุ สงวนพื้นที่ไม่มีการพัฒนาเมือง 
          5)  Historical Preservation 

5.1)  โบราณสถาน แนวทางการพัฒนาโดยรอบ 
- ส่งเสริมการใช้ที่ดินประเภท Low Density 
- การใช้ที่ดินสอดคล้อง (โรงเรียน วัด ศูนย์วัฒนธรรม ราชการ) 
- ควบคุม Set Back 
- ความสูง 
- ห้ามการจราจรผ่านเมือง 
5.2)  ประวัติศาสตร์ สังคม วัฒนธรรม แนวทางการพัฒนา 
- พัฒนาเมืองให้ส่งเสริมวัฒนธรรมของบริเวณดังกล่าว 
- ส่งเสริมอาชีพ 
- สถานภาพทางสังคมชนกลุ่มน้อย 
- การท่องเที่ยว 

6)  Critical Impact โครงการที่มีผลกระทบต่อการพัฒนาเมือง สิ่งดังกล่าวย้ายไม่ได้ 
6.1)  Airport จำกัดความสูง Noise Contour , Buffer Zone 

              6.2)  Heavy Industry ชุมชนต้องอยู่เหนือลม การป้องกันมลพิษ Buffer Zone , 
Set Back 
              6.3)  Highway ควบคุมทางเข้าออก Frontage Road , Green Belt การป้องกัน
เสียง 
              6.4)  แม่น้ำลำคลอง Setback Green Route Minimum 15 เมตร เขตควบคุมเข้ม
มลพิษ 
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              6.5)  อุตสาหกรรมทำเหมือง ต้องการป้องกันมลพิษ อันตรายสำหรับบริเวณ
ข้างเคียง 
              6.6)  Railroad Mass Rapid Transit การควบคุม จุดตัดของถนน การพัฒนารอบ
สถานี เข้มข้น Frontage Road ทางจักรยาน 
              6.7)  สถานีไฟฟ้าย่อย แนวสายส่ง จำกัดความสูง Buffer Zone มายังสถานี 
              6.8)  ที่ทิ้งขยะ , บ่อกำจัดน้ำเสีย ฯลฯ Buffer Zone 

ศักยภาพ (Potential) 
เป็นการวิเคราะห์สภาพปัจจุบันของเมืองในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ระบบการคมนาคม

ขนส่ง การสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ เพื่อทราบปัญหาและนำสิ่งที่มีอยู่แล้ว 
รวมทั้งโครงการต่าง ๆ มาปรับปรุงและกำหนดรูปแบบของเมือง ( Urban Form ) โครงร่างของเมือง 
(Urban Structure ) ในอนาคต 

การวิเคราะห์ศักยภาพ จะนำผลที่ได้จากการวิเคราะห์ และข้อจำกัดมารวมเข้าด้วยกัน ซึ่งจะ
ได้ผลลัพธ์ ( Out Put ) คือ 
          1)  พ้ืนที่เหมาะสำหรับการพัฒนาเมือง : รูปร่าง (Shape ) และมีรายละเอียด 

1.1)  Conservation Area บริเวณเมืองเก่าซึ่งจะต้องปรับปรุงให้มีการใช้ประโยชน์ 
              1.2)  Transition Zone พื้นที่ที่จะต้องมีการเปลี่ยนแปลงอยู่ระหว่างเมืองชั้นในกับ
พักอาศัย หรือบริเวณเมืองเก่า ซึ่งต้องการการพัฒนาใหม่ (Redevelopment ) หรือ ฟื้นฟู (Urban 
Renewal ) 
              1.3)  Development Area พื้นที่ที่จะส่งเสริมการพัฒนาในอนาคต เนื่องจากความ
ได้เปรียบจากการสาธารณูปโภคเดิมที่มีอยู่ สภาพภูมิประเทศ เอ้ืออำนวย 
              1.4)  Industrial Zone อุตสาหกรรมเป็นสิ่งที่เคลื่อนย้ายไม่ได้ จะต้องมีการมองหา
ทำเลที่ดี อยู่ใต้ลม มีการขนส่งรถไฟใกล้แหล่งคนงาน ใกล้วัตถุดิบ 
              1.5)  ที่อยู่อาศัยประเภทต่าง ๆ 
          2)  การกำหนดเขตพื้นที่ทรัพยากรธรรมชาติต่าง ๆ ( Natural Resource Conservation ) 
เพื่อใช้ประโยชน์ในการพัฒนาให้เป็นองค์ประกอบของเมือง และเพื่อระบบนิเวศ ห่วงโซ่ อาหาร และ
แหล่งผลิตพืชพรรณธัญญาหาร ได้แก่ 

- เกษตรกรรมชั้นหนึ่ง รวมพ้ืนที่ประมง 
- ป่าไม้ 
- เหมืองแร่ รวมการระเบิดหิน 
- แหล่งน้ำ แม่น้ำ คลอง ลำธาร หนอง บึง ชายฝั่งทะเล กำหนดเป็น 
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     2.1)  บริเวณเกษตรกรรม  
              2.2)  เป็นที่โล่งเพื่อนันทนาการ 
              2.3)  จำกัดการใช้ประโยชน์ 
              2.4)  ควบคุมความหนาแน่น 
             2.5)  พ้ืนที่สีเขียวโดยรอบ 
              2.6)  Set Back 
             2.7)  ควบคุมความสูง 
             2.8)  จำกัดการจราจรขนส่ง (ควบคุมการเปิดพื้นที่) 
              2.9)  ควบคุมมลพิษ 

3)  บริเวณเพ่ือการอนุรักษ์ประวัติศาสตร์ และวัฒนธรรม ( Historical Preservation ) ได้แก่ 
พระราชวัง โบราณสถาน วัด สถานที่สำคัญทางประวัติศาสตร์ และวัฒนธรรม ซึ่งต้องการการคุ้มครอง 
ต้องกำหนดเขตอนุรักษ์โดยรอบ และ 
              3.1)  จำกัดการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สอดคล้อง 
              3.2)  จำกัดความหนาแน่น ( F.A.R. , Coverage Ration ) 
              3.3)  ระยะถอยห่าง ( Set Back ) 
              3.4)  ความสูง 
              3.5)  ขนาด ( Bulk ) 
              3.6)  ลักษณะสถาปัตยกรรมและสี 
              3.7)  ควบคุมการสั่นสะเทือน เสียง ควันพิษ ฯลฯ 

4)  ที่โล่ง ( Open Space ) และสวนสาธารณะ (Park ) และทางริมน้ำ 
              4.1)  เลือกพื้นที่ที่มีภูมิประเทศเหมาะที่จะกำหนดเป็นสวนสาธารณะ และพักผ่อน
หย่อนใจ ได้แก่ City Park Community Park , Neighborhood Park 
              4.2)  กำหนดพื้นที่สีเขียวริมน้ำ 2 ข้าง ประมาณ 15 เมตร ให้เป็นที่นันทนาการ 
ทางเดิน ทางจักรยาน 
             4.3)  กำหนดพื้นที่สีเขียว 2 ข้าง แม่น้ำ ลำคลอง ให้เป็น Green Route Network 
เพ่ือใช้เป็นนันทนาการหรือ Open Space และทางจักรยาน 

5)  ลักษณะการเติบโตหลายศูนย์กลาง เพื่อลดความคับคั่ง และให้มีบ้านพักใกล้ที่ทำงาน 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการใกล้บ้าน โดยเลือกจากศักยภาพของความเป็นศูนย์ต่าง ๆ จากการใช้
ที่ดินและระบบคมนาคมขนส่งที่มีอยู่เดิม รวมถุง Rail Road ต่าง ๆ และการปรับแต่งสำหรับอนาคต 
โดยกำหนดวัตถุประสงค์การเติบโต ดังนี้ 
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              5.1)  Poly Centric หลายศูนย์กลาง ที่สมบูรณ์แบบ มีงาน และที่พักอาศัย ซึงอาจ
กระทำได้ในระดับภาค 
              5.2)  Multi-core กำหนด C.B.D / Sub-center เพ่ือกระจายความคับคั่ง 
              5.3)  Community Center ศูนย์การค้า โรงเรียนมัธยมอื่น ๆ 
              5.4)  Neighborhood Center ยึดโรงเรียน วัด เป็นหลัก 
          6)  สร้างระบบถนนเดิมให้เกิด 
              6.1)  Super Block ของ Neighborhood Concept = ? mile 
              6.2)  CBD Grid ของถนน ระยะห่างระหว่าง 80-150 หลา 
              6.3)  สร้าง Transit Way Mall ในเขต CBD และศูนย์กลางชุมชน เป็นถนนที่ให้
รถเมล์วิ่งผ่านได้ ทางจักรยาน ทางเท้า ปลูกต้นไม้ 
              6.4)  หาเส้นทาง By Pass สำหรับรถยนต์ และที่จอดรถให้สัมพันธ์กับ Transit Way 
Mall 
              6.5)  สร้างโครงข่ายของทางจักรยาน โดยสัมพันธ์กับ Green Route ให้แยกจาก
ทางรถยนต์ และผ่านกลาง Super Block ของ Neighborhood เชื่อมโยงศูนย์กลางต่าง ๆ 
              6.6)  เลือก By Pass Route 



49 
 

 

ภาพที่ 30 แสดงกระบวนการวิเคราะห์ข้อมูลทางผังเมือง 
 

2.2.3  การกำหนดเป้าหมายและวัตถุประสงค์(Formulating Goals and objectives) 
ความประสงค์ของกระบวนการวางแผน ควรจะเป็นเพื่อสร้างความมุ่งหมายจำนวนจำกัด ซ่ึง

มีความหมายที่ชัดเจนและไม่ขัดแย้งซึ่งกันและกันจนเกินไป เป็นความเห็นชอบร่วมกันของประชากร
ส่วนใหญ่ของชุมชนในเรื่องที่นำไปปฏิบัติได้  
           การกำหนดเป้าหมายและวัตถุประสงค์ควรพิจารณาปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี้ ประกอบด้วย  

1)  บทบาทของเมืองและความสำคัญ(Role) ได้แก่ ความเป็นเมืองศูนย์กลางการปกครอง 
เมืองอุตสาหกรรม เมืองศูนย์กลางการคมนาคมขนส่ง เมืองท่องเที่ยว เมืองเกษตรกรรม หรือเมือง
ธุรกิจการค้า ซึ่งเมืองที่จะทำการวางผังอาจจะมีบทบาทอย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่าง สุดแต่
ความสำคัญ ซึ่งจะจัดลำดับความสำคัญได้ดังนี้ 
           - เมืองหลัก เป็นเมืองศูนย์กลางของภาค อนุภาค ซึ่งจะมีบทบาทหลายอย่าง 
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     - เมืองรอง เป็นเมืองศูนย์กลางจังหวัดหรืออำเภอ ซึ่งอาจจะมีหลายบทบาท หรือบทบาท
เดียว 
      - เมืองบริวาร ( Satellite Town ) เป็นเมืองที่กระจายกิจกรรมออกจากเมืองหลักหรือเมือง
รองเพ่ือเป็นการลดความคับคั่งของเมืองหลักหรือเมืองรอง 
           ในการกำหนดบทบาทและความสำคัญของเมืองต่าง ๆ นั้น บางเมืองได้ถูกกำหนดไว้เป็น
นโยบายของรัฐบาล แต่ก็มีเมืองส่วนมากมิได้กำหนดไว้เป็นนโยบายชัดเจนในการพัฒนา ดังนั้นจึง
จำเป็นจะต้องทำการศึกษาข้อมูลบางประการเพ่ือกำหนดบทบาทที่จะเป็นไปได้ และความสำคัญของ
เมือง คือ 
                     1)  National Economics ศึกษาแนวนโยบายระดับชาติ กำหนดไว้ในแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับต่าง ๆ เน้นด้านเศรษฐกิจ ศึกษา รายได้ประชาชาติในระดับ GNP , 
GPP 
                     2)  Human Resources ศึกษาแนวโน้มของประชากรในระดับภาคและจังหวัด และ
เมืองต่าง ๆ ใน Region นั้น ซึ่งอาจจะได้ข้อมูลมาจากสถาบันวิจัยต่าง ๆ สถาบันประชากรศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยต่าง ๆ บทบาทและความสำคัญของเมือง จะขึ้นอยู่กับจำนวนประชากร แรงงานที่จะใช้
ในอุตสาหกรรม อาชีพต่าง ๆ 
                     3)  Natural Resources ทรัพยากรทางธรรมชาติ เป็นสิ่งที่สำคัญจะกำหนดบทบาท
ของเมือง เมืองชายทะเล อาจจะถูกกำหนดบทบาทเป็นเมืองท่องเที่ยว หรือเมืองอุตสาหกรรม หรือ
เมืองท่า (Port ) เป็นต้น นอกจากนี้จะต้องคำนึงถึงทรัพยากรที่สำคัญต่อการพัฒนาบ้านเมือง ได้แก่ 
แหล่งน้ำธรรมชาติ ถ้าขาดแหล่งน้ำ ถึงแม้จะมีทรัพยากรอย่างอื่นก็ไม่สามารถจะกำหนดความสำคัญ
ของเมืองนั้นได้ ทรัพยากรในดิน ก็อาจเป็นเพียงวัตถุดิบ นำไปสู่เมืองที่มีแหล่งน้ำอุดมสมบูรณ์ ตั้งอยู่
ในพ้ืนที่ที่น้ำท่วมไม่ถึง มีกระแสไฟฟ้า ฯลฯ 

4)  นโยบายรัฐบาลในการพัฒนา เช่น สนามบิน นิคมอุตสาหกรรม เป็นต้น 
2)  โครงการพัฒนาเมืองของท้องถิ่น ( Government Improvement Programs ) 
โครงการพัฒนาเมืองของท้องถิ ่น ( Government Improvement Programs ) ที ่จะมี

ผลกระทบมากได้แก่ 
           1)  โครงการฟื้นฟูชุมชน ปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม ส่วนใหญ่โครงการประเภทนี้ จะ

เป็นการเพ่ิมความหนาแน่น ซึ่งจะมีผลในการลดพ้ืนที่ชุมชนลง 
                      2)  โครงการอนุรักษ์ต่าง ๆ ซึ่งจะมีผลในทางตรงกันข้าม ทั้งนี้เพราะส่วนใหญ่จะ
เป็นการอนุรักษ์ เพื่อสิ่งแวดล้อมวัฒนธรรมและประวัติศาสตร์ ซึ่งจะมีผลในด้านการจำกัดขนาดของ
การพัฒนา ให้เบาบางลง ซึ่งจะเป็นการเพ่ิมพ้ืนที่เมือง 
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2.2.4  การวางผังการใช้ท่ีดิน (Land use planning) 
การวางแผนการใช้ที่ดินจะต้องอ้างอิงพ้ืนฐานการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้ โดยมีขั้นตอนในการวาง

ผังดังนี้ 
            1)  ออกแบบร่างผังเมืองในอนาคต (Preliminary Planning) 
            ออกแบบร่างผังเมืองในอนาคต เป็นผังเผื่อเลือก ( Alternative plans ) หลาย ๆ แบบ แต่
ละแบบต่างก็มีสมมติฐานและนโยบายในการพัฒนาต่างกัน โดยมีขั้นตอนในการวางผังการใช้ที่ดิน 
ดังนี้ 

  1.1)  การออกสำรวจเพื่อศึกษาสภาพเมืองในปัจจุบัน และแนวโน้มที่สำคัญ ในอันที่
จะทำให้เมืองต้องเปลี่ยนแปลงในอนาคต 
                  1.2)  วิเคราะห์ปัญหาและความต้องการหลักของชุมชน และแนวโน้มในอนาคต 
                  1.3)  กำหนดเป้าหมาย (Goals) การพัฒนาเมืองทางด้านการใช้ที่ดินในอนาคต 
                  1.4)  ออกแบบร่างการใช้ที่ดินในอนาคต เป็นผังเผื่อเลือก (Alternative plans) 
หลาย ๆ แบบ แต่ละแบบต่างก็มีสมมติฐานและนโยบายในการพัฒนาต่างกัน 

ขั้นตอนการออกแบบร่างการวางผัง ( Preliminary Planning ) 
            2)  กำหนดลักษณะและรูปแบบของเมือง โดยพิจารณาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการวางผัง 
ต่อไปนี้ 
             2.1)  ลักษณะการเติบโตของเมืองในอนาคต ( Growth Pattern ) 
             ในการเติบโตของเมืองในอนาคต ซึ่งส่วนใหญ่จะกำหนดลักษณะเป็นแบบศูนย์กลาง
เดียว ( Concentric ) หรือหลายศูนย์กลาง (Poly Centric ) ซึ่งการกำหนดในรูปแบบหลายศูนย์กลาง
เหล่านี้จะเป็นเมืองขนาดใหญ่ระดับเมืองหลัก ซึ่งมีเมืองบริวารล้อมรอบเพื่อแบ่งเบาภาระหน้าที่และ
ความหนาแน่น 
             ส่วนการเติบโตในลักษณะเมืองศูนย์กลางเดียวนั้นจะมีศูนย์กลางเมือง ( Central 
Business District : CBD ) แห่งเดียวและมีศูนย์กลางรองกระจายอยู ่ในย่านพักอาศัย เพื ่อเป็น
ศูนย์กลางการบริการด้านค้าและสาธารณูปการ 
             ลักษณะการเติบโตของเมืองขึ้นอยู่กับ 
             2.2)  บทบาทและความสำคัญของเมือง ถ้าเป็นเมืองหลัก ซึ่งมีบทบาทหลายอย่างก็
จะกำหนดลักษณะเป้าหมายเมืองหลายศูนย์กลาง มีความต้องการพื้นที่สีเขียวเป็นที่โล่งขึ้นระหว่าง
เมืองศูนย์กลาง ( Central City ) กับเมืองบริวารสำหรับกระจายบทบาท ( Satellite Town ) จะมีผล
ให้เขตผังเมืองใหญ่ขึ้น 
             2.3)  องค์ประกอบ ( Element ) ที่จะนำมาใช้ในการพัฒนาเมือง ระบบคมนาคม
ขนส่งระหว่างชุมชน (Inter Transportation ) ถ้าใช้ Commuter Train ก็ควรจะกำหนดลักษณะการ
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เติบโตแบบหลายศูนย์กลาง ถ้าใช้ Mass Rapid Transit (รถไฟฟ้ามวลชน) ก็ควรเน้นการสร้าง Sub 
center (Poly - Centric) 
              การกำหนดองค์ประกอบของเมืองนี ้จะคำนึงถึงเป้าหมายประชากรใน
อนาคต รายได้ประชากร และความสามารถในการนำ Technology มาใช้ รวมทั ้งการกำหนด 
Planning Concept 
             2.4)  การศึกษาสภาพของเมือง ( Physical Features ) ในสภาพปัจจุบัน ในด้าน
ของการใช้ที่ดิน การคมนาคมขนส่ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสภาพภูมิประเทศ ซึ่งจะบอก
ให้เห็นเค้าโครงของเมือง ซึ่งจะเป็นพื้นฐานในการกำหนดลักษณะการเติบโตของเมืองได้ 

3)  รูปร่างของเมือง ( Urban Form ) 
          เป็นการกำหนดรูปแบบของเมืองในอนาคต จะมีรูปลักษณ์อย่างไร เป็นรูปยาว รูปวงกลม 
หรือเป็นลักษณะยาวไปตามเส้นทางคมนาคม หรือกระจายอยู่เต็มพ้ืนที่ 
รูปร่างของเมืองนี้จะกำหนดได้โดยการศึกษาสภาพภูมิประเทศ ( Natural Feature ) และลักษณะ
การเติบโตของเมือง (Growth Pattern ) ในการพิจารณาถึงสภาพภูมิประเทศนี้ จะต้องศึกษาเรื่องข้อ
ได้เปรียบของพ้ืนที่ และข้อจำกัด (Limitations ) ได้แก่ 

- ความลาดชันของพื้นที่ ในพื้นที่ที่มีระดับความสูงต่างกัน โดยจะเลือกใช้พื้นที่ที่มีความชัน
ระหว่าง 0.5-6 % สำหรับการพัฒนาเมืองซึ่งจะประหยัดการลงทุน 

- ทางน้ำต่าง ๆ ( Stream & Water Flows ) ซึ่งจะต้องคำนึงถึง เพราะจะมีผลต่อการสร้าง
สะพาน และท่อลอด 

- ปริมาณน้ำท่วม แผ่นดินทรุด จะไม่พัฒนาเมือง เพราะจะมีปัญหาและสิ้นเปลืองการระบาย
น้ำ 

- พื้นที่ที่เป็นแหล่งทรัพยากรของชาติ เช่น พื้นที่เกษตรกรรมชั้นหนึ่ง ป่าชายเลน ป่าไม้ จะ
อนุรักษ์เป็นพ้ืนที่สีเขียวชนบท ( Green Belt ) 

- พ้ืนที่เขตทหาร และโบราณสถาน ซึ่งจะต้องควบคุมการพัฒนาเมือง 
          4)  พ้ืนที่สีเขียว ( Green Belt ) 
          การกำหนดพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมที่ล้อมรอบเมืองเป็นวัตถุประสงค์ของการวางผังภาค
และการวางผังเมือง โดยมีวัตถุประสงค์ดังนี้ 

- เป็นเขตป้องกัน ( Buffer Zone ) การเติบโตพ้ืนที ่ตัวเมือง ไม่ให้ขยายแผ่นกว้างขวาง
ออกไป ต้องการให้มีการพัฒนาเมืองอยู่ในกรอบ เพื่อประสิทธิภาพของการให้บริการสาธารณูปโภค 
การคมนาคมขนส่ง 

- เพ่ืออนุรักษ์พ้ืนที่เกษตรกรรมชั้นหนึ่ง ป่าไม้ และทรัพยากรธรรมชาติ 
- เพ่ือป้องกันการขยายพื้นท่ีเมือง ไปในบริเวณท่ีมีข้อจำกัด เช่น พ้ืนที่น้ำท่วม แผ่นดินทรุด 
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- เพื่อให้เกิดที่โล่ง ( Open Space ) ระหว่างเมือง ไม่ให้แผ่ขยายพื้นที่ต่อเนื่องเป็นเมืองใหญ่ 
(Conurbation ) จึงจำเป็นอย่างยิ่งสำหรับการวางผังเมืองใหญ่ ๆ ซึ่งประกอบด้วยชุมชนหลาย ๆ 
ชุมชน 
           5)  คำนวณหาความต้องการพื้นที่ชุมชนในอนาคต ( Land Requirement ) 
            การศึกษาความต้องการในอนาคตของพ้ืนที่การใช้ที่ดินประเภทต่าง ๆ สำหรับเมืองที่จะวาง
ผังเป็นสิ่งจำเป็นพื้นฐาน ที่จะต้องคาดคะเนเบื้องต้น เพ่ือกำหนดพ้ืนที่เมืองในอนาคต 20 ปี 
            6)  กำหนดการใช้ที่ดินแต่ละประเภทให้เหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ โดยใช้เทคนิคต่าง 
ๆ ทางด้านการวางผัง เช่น Sieve Analysis , Potential Surface Analysis , Threshold Analysis 
ฯลฯ 
            7)  ปรับปรุงผังการใช้ที่ดิน โดยพยายามตัดหรือแก้ไขข้อขัดแย้งระหว่างการใช้ที่ดินประเภท
ต่าง ๆ ให้ไปด้วยกันได้การตรวจสอบ และปรับปรุงแผนและผังให้ทันสมัย (Review and Updating ) 
การวางแผนเป็นศิลปะ ซึ่งไม่สามารถหาเหตุผลที่ถูกต้องตามหลักวิทยาศาสตร์ได้ การวางแผนจึงมี
ขั ้นตอนของการพัฒนาต่อไปเรื่อย ๆ ซึ่งรูปแบบของการพัฒนาจะถูกกำหนดรูปร่าง โดยแรงทุก
ประเภท ที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของชุมชน และในหลายกรณีก็อยู่นอกเหนือการคาดเดา เมื่อเวลา
ผ่านไปไม่นานเราก็จะพบว่าการพัฒนาชุมชนไม่เป็นไปตามที่วางแผนจะให้เป็น ดังนั้น จึงจำเป็นที่ต้อง
มีการวางแผนใหม่ ( Replanning ) โดยชุมชนต้องตรวจสอบสถานการณ์เป็นช่วง ๆ และปรับเปลี่ยน
แผนของชุมชนตามด้วย 
            เพื่อให้แผนผังมีประสิทธิภาพ ในช่วงระยะเวลาที่ยาวนาน การตรวจสอบเป็นช่วง ๆ เป็น
เรื่องสำคัญอย่างยิ่ง การตรวจสอบตามที่ควรจะเป็น แล้วควรทำกับองค์ประกอบหลักท้ังหมดของแผน 
ดังนี้ 
                        ประการที่ 1 ตรวจสอบฐานข้อมูล 
                        ประการที่ 2 ตรวจสอบประชากร รายรับ หรือรายได้ ค่าใช้จ่าย แหล่งงานภายใน
ชุมชน ฯลฯ ซึ่งสิ่งเหล่านี้ อาจจะไม่มีวิวัฒนาการ ตรงกับที่คาดเดาไว้ทั้งหมด ภายใต้สถานการณ์ที่ดี
ที่สุด ภายใต้สถานการณ์ที่เป็นไปตามปกติ เรื่องที่เกิดการเปลี่ยนแปลงหรือแตกต่างไปจากเดิมอย่าง
มาก จะแสดงออกค่อนข้างเร็ว 
            นอกเหนือไปจากการปรับปรุงฐานข้อมูล ซึ่งใช้ในการวางแผน ให้ทันสมัย ก็ยังจำเป็นที่
ปรับปรุงความมุ่งหมายและกลยุทธ์ให้ทันสมัยด้วยการดำเนินการปรับปรุงแผนและผังให้ทันสมัย อาจ
บังคับให้ทำได้ในระดับหนึ่ง โดยการออกกฎหมายกำหนดให้มีการตรวจสอบ และปรับปรุงให้ทันสมัย 
เป็นระยะ เช่น ทุก 2 ปี หรือ 5 ปี ฯลฯ นอกเหนือจากนี้การรักษาความสนใจของชุมชนในกระบวนการ
วางแผนและผัง ก็เป็นสิ่งที่สำคัญมากอันหนึ่ง ซึ่งในความหมายนี้ก็คือ การประชาสัมพันธ์ 
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2.2.5  การวิเคราะห์พื้นที่ที่เหมาะสมสำหรับรองรับการพัฒนา  
การวิเคราะห์เพื่อหาพื้นที่ที ่เหมาะสมสำหรับรองรับพัฒนาการใช้ที่ดินที่ต้องการเพิ่มขึ ้นใน

อนาคต โดยพิจารณาจากปัจจัยหรือตัวแปรต่าง ๆ หลักการเบื้องต้นในการศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ปัจจุบัน คือ การทำความเข้าใจกับปรากฏการณ์การใช้ที่ดินในพ้ืนที่ ในช่วงเวลาที่ผ่านมาจนถึงปัจจุบัน
ซึ่งส่วนใหญ่จะนำเสนอในรูปแบบของแผนที่ แผนภูมิหรือตัวเลข รูปแบบการใช้ที่ดินปัจจุบันส่วนใหญ่
จะมีผลต่อการกำหนดขอบเขตของผังเมืองรวมและการวางผังการใช้ที่ดินในอนาคตโดยทั่วไปแล้ว
 การศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดินปัจจุบัน ประกอบด้วยการวิเคราะห์ในด้านต่าง ๆ คือ 

1)  สภาพทางภูมิศาสตร์ของพ้ืนที่ 
2)  การใช้ที่ดินปัจจุบันจำแนกตามประเภทการใช้ที่ดินหลัก 
3)  การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 

นอกจากนี้อาจมีการวิเคราะห์ทิศทางการขยายตัวของเมืองและปัญหาการใช้ที่ดิน เพื่อ
นำไปใช้ในการกำหนดวิสัยทัศน์และนโยบายการใช้ที่ดินของเมืองต่อไป 

การวิเคราะห์หาความต้องการการใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคตและการวิเคราะห์หาพื้นที่ที่
เหมาะสมสำหรับรองรับการพัฒนานั้นเป็นกระบวนการที่เกี ่ยวเนื่องกัน หลักการสำคัญของการ
วิเคราะห์ความต้องการการใช้ที่ดินในอนาคตก็คือ การใช้ผลลัพธ์จากการฉายภาพและคาดประมาณ
ประชากรในอนาคตมาเป็นฐาน สำหรับการคาดประมาณความต้องการการใช้ที่ดินในอนาคตของพ้ืนที่
วางผังเมืองรวมโดยเปรียบเทียบจาก “มาตรฐานการใช้ที่ดิน”ของกรมโยธาธิการและผังเมืองซึ่งโดย
ปกติจำแนกความต้องการตามประเภทการใช้ที่ดินหลัก สาธารณูปโภคและสาธารณูปการและพื้นที่
เพ่ือการคมนาคมขนส่งและสัญจรเมื่อได้ตัวเลขความต้องการการใช้ที่ดินในอนาคตแล้ว จึงเป็นขั้นตอน
ของการวิเคราะห์หาพ้ืนที่ที่เหมาะสมสำหรับรองรับการพัฒนา ซึ่งเทคนิคที่มีความเหมาะสมที่จะนำมา
พัฒนาเป็นตัวแบบมาตรฐานก็คือ การวิเคราะห์ซีฟ ปรับปรุง (modified sieve analysis) ซึ ่งมี
หลักการดังนี้ 

การวิเคราะห์หาพื้นที่ที่เหมาะสมสำหรับรองรับการพัฒนาเป็นกระบวนการที่ซับซ้อนยุ่งยาก 
สมควรที่จะมีการพัฒนาตัวแบบ (model) เทคนิคที่เหมาะสมในการวิเคราะห์ได้แก่ “การวิเคราะห์ซีฟ
ปรับปรุง (modified sieve analysis) ซึ่งใช้วิธีการซ้อนทับแผนที่ (map overlay) การให้ค่าน้ำหนัก
ตัวแปรและการใช้ระบบคะแนนลงโทษ (penalty scoring system) เทคนิคดังกล่าวเป็นเทคนิคที่
ปรับปรุงเพิ่มเติมจากเทคนิค “การวิเคราะห์ซีฟ (sieve analysis) ซึ่งเป็นเทคนิคการซ้อนทับแผนที่
อย่างง่าย 
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2.2.5.1 การวิเคราะห์ซีฟ (sieve analysis) 
การวิเคราะห์ซ ีฟ (sieve analysis หรือ traditional sieve analysis) เป็นเทคนิคที ่ ใช้

วิเคราะห์หาพื้นที่ที่เหมาะสมสำหรับรองรับการพัฒนาที่รู้จักกันแพร่หลายมากที่สุด เป็นเทคนิคที่ง่าย 
ไม่สลับซับซ้อน สามารถนำไปใช้ได้กับพ้ืนที่ขนาดใหญ่ เช่น ภาค หรือ อนุภาค ไปจนถึงพ้ืนที่ขนาดเล็ก 
ในระดับเมืองหรือชุมชน การวิเคราะห์ซีฟถูกนำมาใช้เป็นครั้งแรก ๆ โดย “American Public Health 
Association” ในปี ค.ศ. 1945, 1946 และ 1950 เพ่ือวัดคุณภาพที่อยู่อาศัย โดยเรียกชื่อเทคนิคนี้ว่า 
“American Health Appraisal Technique” ก่อนที ่จะถูกนำมาพัฒนาและประยุกต์ใช้กับการ
วิเคราะห์หาพ้ืนที่ที่เหมาะสมกับการพัฒนาในเวลาต่อมา โดย Keeble (1969) และ (McHarg 1971) 

หลักการของการวิเคราะห์ชีฟ คือ การหาพื้นที่ที ่มีข้อจำจัดหรืออุปสรรค์ในการพัฒนาใน
อนาคตโดยพิจารณาจากตัวแปรต่าง ๆ เพื่อ “กรอง” ให้เหลือแต่พื้นที่ที่เหมาะสมสำหรับการพัฒนา
โดยวิธีการซ้อนทับแผนที่ (map overlay) ขั้นตอนการวิเคราะห์ชิฟ มีดังนี้ 

1) จัดทำรายชื่อของตัวแปร (Factor) ซึ่งเป็นข้อจำกัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนาพื้นที่ เช่น 
พ้ืนที่เสี่ยงภัยน้ำท่วม พ้ืนที่มีปัญหาด้านระบายน้ำ ฯลฯ 

2) สำรวจข้อมูลเพ่ือหาขอบเขตของพ้ืนที่ที่มีข้อจำกัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนาแต่ละตัวแปร 
3) นำผลที่ได้จากการสำรวจของตัวแปรแต่ละตัวมาพล็อตลงบนแผนที่พ้ืนฐาน (base map) 

ซึ่งจัดทำลงบนแผ่นโปร่งใส 
4) นำแผนที่แสดงข้อจำกัดหรืออุปสรรคจากทุกตัวแปรมาซ้อนทับกันเพื่อให้ได้ภาพรวม 

(composition picture) ของพ้ืนที่ที่มีข้อจำกัดหรืออุปสรรค์ในกาพัฒนา โดยพื้นที่ท่ีไม่มีข้อจำกัดหรือ
อุปสรรค์ในการพัฒนาเลย ถือเป็นพื้นที่ที่เหมาะสมที่สุดในการพัฒนา ภาพที่ 10 ถึง 14 ตัวอย่างการ
วิเคราะห์หาพ้ืนที่ที่เหมาะสมสำหรับการพัฒนาโดยเทคนิควิเคราะห์ชีฟ 

 

 
ภาพที่ 31 เส้นชันความสูงและพ้ืนที่เสี่ยงภัยน้ำท่วม 
ที่มา สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
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ภาพที่ 32 การมองเห็นระยะไกล จากภูมิประเทศท่ีมี สันเขาและพืชพรรณธรรมชาติ 
ที่มา สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
 

 
ภาพที่ 33 ความลาดชันของพ้ืนที่ 
ที่มา : สำนักงานมาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
 

 
ภาพที่ 34 ระดับความลึกของชั้นหิน 
ที่มา :สำนักงานมาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
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ภาพที่ 35 พ้ืนที่ที่เหมาะสมสำหรับการพัฒนาซึ่งเป็นผลลัพธ์จากการซ้อนทับแผนที่ 
ที่มา : สำนักงานมาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
 

2.2.5.2  การวิเคราะห์ซีฟปรับปรุง (modified sieve analysis) 
การวิเคราะห์ซีฟปรับปรุง (modified sieve analysis) เป็นการเพ่ิมประสิทธิภาพของเทคนิค

การวิเคราะห์ซีฟ (sieve analysis) โดยการให้ค่าน้ำหนักแก่ตัวแปรตามระดับความรุนแรงหรื อ
ความสำคัญของข้อจำกัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนา ตัวอย่างเช่น หากให้ค่าน้ำหนักอยู่ระหว่าง 1 ถึง 
3 ตัวแปรที่เป็นข้อจำกัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนามากท่ีสุดจะได้ค่าน้ำหนักเท่ากับ 3 ขณะที่ตัวแปรที่
เป็นข้อจำกัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนาน้อยกว่าจะได้ค่าน้ำหนักลดหลั่นกันไปตามลำดับ โดยตัวแปร
ที่เป็นข้อจำกัดหรืออุปสรรคน้อยที่สุดจะได้ค่าน้ำหนักเท่ากับ 1 

กรณีที่ตัวแปรบางตัวเป็นข้อจำกัดหรืออุปสรรคที่สำคัญมาก ๆ จนไม่สมควรนำเอาพื้นที่ซึ่งมี
ข้อจำกัดสูงหรืออุปสรรคดังกล่าวมาพัฒนา เช่น พื้นที่ป่าสงวน พื้นที่เกษตรกรรมชั้นเยี่ยม แหล่งน้ำ
ของชุมชน ฯลฯ สามารถกันพ้ืนที่เหล่านี้ออก เป็นพื้นที่กันออก (veto) ซึ่งหมายถึงพ้ืนที่ที่ไม่เหมาะจะ
นำมาพัฒนาด้วยประการทั้งปวง การเพิ่มประสิทธิภาพอีกทางหนึ่ง ได้แก่ การให้ค่าคะแนนข้อจำกัด
หรืออุปสรรคของแต่ละตัวแปรออกเป็นหลายระดับ เช่น กรณีของการเข้าถึงพื้นที่ให้บริการของ
โรงเรียน หากใช้รัศมีเดินเท้า ประมาณ 500 เมตร เป็นเกณฑ์ พบว่า พื้นที่ที่อยู่นอกรัศมีบริการ 500 
เมตร ซึ่งจัดเป็นพื้นที่ที่มีข้อจำกัดหรืออุปสรรคในการพัฒนานั้น พื้นที่ที่อยู่ในรัศมี 501-1,000 เมตร 
ย่อมมีระดับความรุนแรงของข้อจำกัดหรืออุปสรรคน้อยกว่าพื้นที่ที ่อยู่ในรัศมี 1,001-1,500 เมตร 
ขณะที่พื้นที่ที่อยู่ในรัศมี 1,001-1,500 เมตร ย่อมมีระดับความรุนแรงของข้อจำกัดหรืออุปสรรคน้อย
กว่าพื้นที่ที่อยู่ไกลออกไปอีกกว่านั้น ดังนั้นจึงเป็นไปได้ที่จะกำหนดค่าคะแนนข้อจำกัดหรืออุปสรรค
ของตัวแปรแต่ละตัวออกเป็นหลายระดับในทำนองเดียวกับการให้ค่าน้ำหนักตัวแปร 

ขั้นตอนของ ซีฟปรับปรุง (modified sieve analysis) หรือ ระบบคะแนนลงโทษ (penalty 
scoring system) มีดังนี้ 
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1) กำหนดขอบเขตของพ้ืนที่ศึกษา 
2) แบ่งพ้ืนที่ออกเป็นตารางกริดขนาดที่เหมาะสม (ข้ึนอยู่กับขนาดพ้ืนที่และสภาพปัญหา  

แต่โดยปกติแล้วพยายามให้มีขนาดของกริดเล็กท่ีสุดเท่าท่ีทำได้) 
3) กำหนดตัวแปรซึ่งเป็นข้อจำกัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนาพ้ืนที่ 
4) ให้ค่าน้ำหนักตัวแปรแต่ละตัว รวมทั้งกำหนดระดับความรุนแรงของข้อจำกัดหรืออุปสรรค

ที่จะจำแนกย่อยลงไปสำหรับตัวแปรแต่ละตัว 
5) สำรวจข้อมูลและจัดทำแผนที่แสดงขอบเขตพื้นที่ที่มีข้อจำกัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนา

ในระดับความรุนแรงต่าง ๆ ของตัวแปรแต่ละตัว โดยใช้แผนที่ฐาน (base map) ชุดเดียวกัน 
6) แปลงแผนที่แสดงระดับความรุนแรงของข้อจำกัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนาของแต่ละตัว

แปรเป็นคะแนนลงโทษ* (penalty score) แล้วคูณด้วยน้ำหนัก (weight) ของตัวแปรนั้น 
7) รวมคะแนนถ่วงน้ำหนัก (weighted penalty score) ของแต่ละกริดจากทุกตัวแปร 
8) จัดทำแผนที่แสดงค่าคะแนนรวมถ่วงน้ำหนัก ของแต่ละกริด 
9) จำแนกพ้ืนที่ออกเป็นกลุ่มตามตำแหน่งที่ตั้งและระดับความเหมาะสมของการพัฒนา 
*คะแนนลงโทษ (penalty score) เป็นการเปรียบเทียบระดับความรุนแรงของข้อจำกัดหรือ

อุปสรรคระหว่างพ้ืนที่ในตารางกริดต่างๆสำหรับแต่ละตัวแปร ขณะที่ค่าน้ำหนักตัวแปร (weight) เป็น
การเปรียบเทียบระดับความสำคัญของตัวแปรต่างๆ ที่เป็นข้อจำกัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนาพ้ืนที่ใน
ภาพรวม 

การกำหนดตัวแปรที่เป็นข้อจำกัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนาพ้ืนที่ แบ่งออกได้เป็น 2 กลุ่ม 
กลุ่มที่ 1 ได้แก่ ตัวแปรที่เป็นข้อจำกัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนาที่สำคัญมาก จนไม่สามารถ

นำเอาพ้ืนที่ภายใต้ข้อจำกัดหรืออุปสรรคดังกล่าวมาพัฒนา กำหนดเป็นพื้นที่กันออก (veto) 
กลุ่มที่ 2 ได้แก่ ตัวแปรที่เป็นข้อจำกัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนาพื้นที่ในระดับหนึ่ง สามารถ

นำเอาพื้นที่มาพัฒนาได้โดยเสียค่าใช้จ่าย หรือต้องลงทุนในการก้าวข้ามข้อจำกัด หรืออุปสรรค
ดังกล่าว ตัวแปรในกลุ่มนี้เป็นตัวแปรที่นำมาพิจารณาความรุนแรง โดยใช้ตารางกริดและระบบคะแนน
ลงโทษ (penalty scoring system) 

กลุ่มตัวแปรที่ใช้กำหนดพื้นที่กันออก (veto) ได้แก่ 
1)  แม่น้ำ คลอง ลำรางสาธารณะ แหล่งน้ำสาธารณะ ฝาย คลองชลประทาน อ่างเก็บน้ำ 
2)  พ้ืนที่ชุ่มน้ำ ชายหาดสาธารณะ ป่าชายเลน 
3)  อุทยานแห่งชาติ วนอุทยาน ป่าสงวน เขตอนุรักษ์พันธ์สัตว์ป่า ป่าชุมชน 
4)  เขตโบราณสถาน อุทยานประวัติศาสตร์ 
5)  พ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม เขตเกษตรกรรมชั้นดี 
6)  เขตปฏิรูปที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม 
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7)  สุสาน 
8)  เขตนิคมอุตสาหกรรม เขตประกอบการอุตสาหกรรมที่มีอันตรายหรือมีมลพิษสูง 
9)  เขตทางหลวง เขตทางรถไฟ เขตทางด่วน เขตมอเตอร์เวย์ 
10)  พ้ืนที่สาธารณะของชุมชน 
11)  บ่อบำบัดน้ำเสีย 
12)  โรงงานกำจัดขยะ 
13)  โรงไฟฟ้า สถานีไฟฟ้า 
14)  คลังน้ำมัน 
15)  พ้ืนที่กลบฝังสารพิษ 
16)  เขตทหาร สนามบิน คุก เรือนจำ 
17)  พ้ืนที่เสี่ยงภัยจากการทำกิจกรรมของมนุษย์ เช่น การทำเหมืองแร่ ฯลฯ 
18)  พ้ืนที่เสี่ยงภัยธรรมชาติอย่างรุนแรง เช่น แผ่นดินถล่ม ฯลฯ 
19)  พ้ืนที่อ่ืน ๆ ที่องค์กรปกครองท้องถิ่นและประชาชนในพื้นที่มีความเห็นร่วมกันให้กันออก 

แสดงกลุ่มตัวแปรสำหรับใช้กำหนดพื้นที่กันออก (veto) พ้ืนที่เหล่านี้โดยปกติแล้วไม่เหมาะสมที่นำมา
พัฒนาเป็นพื้นที่เมือง จึงสมควรกันออกตั้งแต่แรก 

สำหรับปัจจัยและเกณฑ์เบื้องต้นในการวิเคราะห์พ้ืนที่ที่เหมาะสมสำหรับการพัฒนาเมือง 
สรุปดังตารางที่ 8  
 
ตารางท่ี 5 ตัวแปรและเกณฑ์เบื้องต้นที่ใช้ในการวิเคราะห์พ้ืนที่ที่เหมาะสมสำหรับการพัฒนาเมือง
ขนาดเล็ก 

ตัวแปร เหมาะสมมาก เหมาะสมปานกลาง เหมาะสมน้อย 

 (คะแนนลงโทษ0) (คะแนนลงโทษ 1) (คะแนนลงโทษ 2) 
สภาพภูมิประเทศและที่ต้ัง    

สภาพน้ำท่วม ไม่มีปญัหา นาน ๆ ครั้ง บ่อย ๆ ประจำ 
ความลาดชันของพื้นที่ <12.5 % <12.5 %-18.5% >18.5% 
การระบายน้ำผิวดิน ไม่มีปญัหา มีปัญหาบ้าง แตไ่ม่มาก มีปัญหามาก 
ระดับน้ำใตด้ิน >2 ม.จากผิวดิน 1-2 ม.จากผิวดิน < 1 ม.จากผิวดิน 

สภาพเศรษฐกิจและสังคม    
ราคาที่ดิน 1,500,000 

บาท/ไร ่
1,500,001-3,000,000 

บาท/ไร ่
>3,000,000 บาท/ไร ่

ความหนาแน่นประชากร ไม่เกิน20 คน/ไร ่ 21-40 คน/ไร่ >40 คน/ไร ่

ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
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ตารางท่ี 6 ตัวแปรและเกณฑ์เบื้องต้นที่ใช้ในการวิเคราะห์พ้ืนที่ที่เหมาะสมสำหรับการพัฒนาเมือง
ขนาดเล็ก (ต่อ) 

ตัวแปร เหมาะสมมาก เหมาะสมปานกลาง เหมาะสมน้อย 

สาธารณูปโภค    
ระยะห่างจากทางหลวง ภายใน 500 ม 501-1,000 ม. >1,000 ม. 
ระยะห่างจากถนนสายหลัก ภายใน 500 ม 501-1,000 ม. >1,000 ม. 
ระยะห่างจากคมนาคมทางน้ำ ภายใน 500 ม 501-1,000 ม. >1,000 ม. 
ระยะห่างจากแนวท่อประปา ภายใน 500 ม 501-1,000 ม. >1,000 ม. 
ระยะห่างจากท่อระบายน้ำ ภายใน 500 ม 501-1,000 ม. >1,000 ม. 
ระยะห่างจากแนวสายไฟฟ้า ภายใน 500 ม 501-1,000 ม. >1,000 ม. 

สาธารณูปการ    
ระยะห่างจากโรงพยาบาล สถานี
อนามัย สถานีบริการสาธารณสุข 

ภายใน 1000 ม 1001-2,000 ม. >2,000 ม. 

ระยะห่างสถานีตำรว ป้อมยาม ภายใน 500 ม 501-1,000 ม. >1,000 ม. 
ระยะห่างจากสถานดีับเพลิง ภายใน 500 ม 501-1,000 ม. >1,000 ม. 

ระยะห่างจากสถานรีถโดยสาร 
ป้ายรถประจำทาง ท่าเรือ
สาธารณะ 

ภายใน 500 ม 501-1,000 ม. >1,000 ม. 

ระยะห่างจากตลาดสด 
ศูนย์การค้า 

ภายใน 500 ม. 501-1000 ม. >1,000 ม. 

ระยะห่างจากCBD/ศูนย์กลาง
พาณิชยกรรม 

ภายใน 500 ม. 1,001-2,000 ม. >2,000 ม. 

ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
จากตารางที่ 8 แสดงกลุ่มตัวแปรและเกณฑ์เบื้องต้นที่ใช้ในการวิเคราะห์หาพื้นที่ที่เหมาะสม

สำหรับรองรับการพัฒนาโดยระบบคะแนนลงโทษ (penalty scoring system) ซึ่งแบ่งออกเป็น 4
ด้าน คือ สภาพภูมิประเทศและที่ตั้ง สภาพเศรษฐกิจและสังคม สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ
เกณฑ์และค่าตัวแปรดังกล่าวเป็นเพียงเกณฑ์และค่าตัวแปรเบื้องต้นเท่านั้น ในทางปฏิบัติผู้วิเคราะห์
ควรปรึกษาหารือร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และประชาชนในพื้นที่ถึงความเหมาะสมของตัว
แปรและเกณฑ์อีกครั้งหนึ่ง เพ่ือให้ได้ตัวแปรและเกณฑ์ท่ีเหมาะสมที่สุดสำหรับใช้วิเคราะห์พ้ืนที่รองรับ
การพัฒนาสำหรับเมืองนั้นๆ 

นอกจากให้คะแนนลงโทษ (penalty score) แล้ว เราสามารถให้ค่าน้ำหนักแก่ตัวแปรแต่ละ
ตัวตามลำดับความสำคัญหรือผลกระทบต่อการพัฒนาของตัวแปรนั้น ๆ ซึ่งปกติจะขึ้นอยู่กับสภาพการ
การณ์จริงในพื้นที่ วิสัยทัศน์และนโยบายการพัฒนาเมืองตารางที่ 9 แสดงตัวอย่างของการให้ค่า
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น้ำหนักตัวแปร สำหรับการวิเคราะห์หาพื้นที่ที่เหมาะสมสำหรับรองรับการพัฒนาเมือง ซึ่งในทาง
ปฏิบัติอาจมีค่าน้ำหนักหลายชุด เพื่อเปรียบเทียบทางเลือกของผังภายใต้สมมุติฐานหรือนโยบายการ
พัฒนาที่ต่างกันก็ได้ หรืออาจจะขยายรายละเอียดของการวิเคราะห์ให้ลงไปถึงระดับการใช้ที่ดินแต่ละ
ประเภท ขึ้นอยู่กับความจำเป็นและความเหมาะสมของแต่ละพื้นที่ซึ ่งแตกต่างกันไปทั้งนี้ ในการ
กำหนดค่าน้ำหนักตัวแปรดังกล่าว ควรดำเนินการเช่นเดียวกับการกำหนดตัวแปรและเกณฑ์ที่ใช้
วิเคราะห์ คือการปรึกษาหารือร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและประชาชนในพื้นที่  โดยค่า
น้ำหนักเบื้องต้นตัวแปรสำหรับการวิเคราะห์พื้นที่ที่เหมาะสมสำหรับการรองรับการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรมที่อยู่อาศัย และอุตสาหกรรม แสดงดังตารางที่ 10 
 
ตารางท่ี 7 น้ำหนักเบื้องต้นของตัวแปรสำหรับการวิเคราะห์หาพ้ืนที่ที่เหมาะสมสำหรับการรองรับการ
พัฒนาเมือง 

ตัวแปร น้ำหนัก 

สภาพภูมิประเทศและที่ต้ัง  
  สภาพน้ำท่วม 3 

  ความลาดชันของพื้นที่ 2 
  การระบายน้ำผิวดิน 1 
  ระดับน้ำใต้ดิน 2 
สภาพเศรษฐกิจและสังคม  
  ราคาที่ดิน 1 

  ความหนาแน่นประชากร 1 
สาธารณูปโภค  

  ระยะห่างจากทางหลวง 2 
  ระยะห่างจากถนนสายหลัก 3 
  ระยะห่างจากเส้นทางคมนาคมทางน้ำ 1 
  ระยะห่างจากแนวท่อประปา 2 

  ระยะห่างจากแนวท่อระบายน้ำ 1 

หมายเหตุ ค่าน้ำหนักในตารางเป็นค่าน้ำหนักเบื้องต้น อาจปรับเปลี่ยนได้ตามความเหมาะสมขึ้นอยู่กับ
สถานการณ์วิสัยทัศน์และนโยบายการพัฒนาเมือง 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
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ตารางท่ี 8 น้ำหนักเบื้องต้นของตัวแปรสำหรับการวิเคราะห์หาพ้ืนที่ที่เหมาะสมสำหรับการรองรับการ
พัฒนาเมือง (ต่อ) 

ตัวแปร น้ำหนัก 

สาธารณูปโภค  
  ระยะห่างจากแนวสายไฟฟ้า 2 
สาธารณูปการ  
  ระยะห่างจากโรงเรยีน (ประถม) 2 
  ระยะห่างจากสวนสาธารณะ 1 
  ระยะห่างจากโรงพยาบาล สถานีอนามัย สถานบีริการสาธารณะสขุ 1 
  ระยะห่างจากสถานีตำรวจ ป้อมยาม 1 

..ระยะห่างจากสถานดีับเพลิง 1 

..ระยะห่างจากสถานรีถโดยสาร ปา้ยรถประจำทาง ท่าเรือสาธารณะ 2 

..ระยะห่างจากตลาดสด ศูนย์การค้า 1 
  ระยะห่างจาก CBD/ ศูนย์กลางพาณิชยกรรม 1 

หมายเหตุ ค่าน้ำหนักในตารางเป็นค่าน้ำหนักเบื้องต้น อาจปรับเปลี่ยนได้ตามความเหมาะสมขึ้นอยู่กับ
สถานการณ์วิสัยทัศน์และนโยบายการพัฒนาเมือง 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
 
ตารางท่ี 9 ค่าน้ำหนักเบื้องต้นของตัวแปรสำหรับการวิเคราะห์พื้นที่ที่เหมาะสมสำหรับรองรับการ 

ตัวแปร พาณิชยกรรม ที่อยู่อาศัย อุตสาหกรรม 
สภาพภูมิประเทศและที่ต้ัง    

  สภาพน้ำท่วม 3 2 3 
  ความลาดชันของพื้นที่ 2 1 3 

  การระบายน้ำผิวดิน 1 1 1 
  ระดับน้ำใต้ดิน 2 1 2 

สภาพเศรษฐกิจและสังคม    
  ราคาที่ดิน - 2 3 

  ความหนาแน่นประชากร - 1 3 

หมายเหตุ ค่าน้ำหนักในตารางเป็นค่าน้ำหนักเบื้องต้น อาจปรับเปลี่ยนได้ตามความเหมาะสมขึ้นอยู่กับ
สถานการณ์วิสัยทัศน์และนโยบายการพัฒนาเมือง 
พัฒนาจำแนกตามประเภทการใช้ที่ดินหลัก 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
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ตารางท่ี 10 ค่าน้ำหนักเบื้องต้นของตัวแปรสำหรับการวิเคราะห์พ้ืนที่ที่เหมาะสมสำหรับรองรับการ
พัฒนาจำแนกตามประเภทการใช้ที่ดินหลัก (ต่อ) 

ตัวแปร พาณิชยกรรม ที่อยู่อาศัย อุตสาหกรรม 

สาธารณูปโภค    
  ระยะห่างจากทางหลวง - - 3 
  ระยะห่างจากถนนสายหลัก 3 3 3 
  ระยะห่างจากเส้นทางคมนาคมทางน้ำ 1 1 2 
  ระยะห่างจากแนวท่อประปา 3 2 1 
  ระยะห่างจากแนวท่อระบายน้ำ 2 1 1 
  ระยะห่างจากแนวสายไฟฟ้า 2 2 2 

สาธารณูปการ    
  ระยะห่างจากโรงเรยีน (ประถม) - 2 - 

  ระยะห่างจากสวนสาธารณะ - 2 - 
  ระยะห่างจากโรงพยาบาล สถานีอนามัย  1 1 1 

  ระยะห่างจากสถานีตำรวจ ป้อมยาม 2 1 1 
  ระยะห่างจากสถานีดับเพลิง 2 1 1 
  ระยะห่างจากสถานีรถโดยสาร ท่าเรือสาธารณะ 2 2 1 

  ระยะห่างจากตลาดสด ศูนย์การค้า 1 1 - 
  ระยะห่างจาก CBD/ ศูนย์กลางพาณิชยกรรม 2 - - 

หมายเหตุ ค่าน้ำหนักในตารางเป็นค่าน้ำหนักเบื้องต้น อาจปรับเปลี่ยนได้ตามความเหมาะสมขึ้นอยู่กับ
สถานการณ์วิสัยทัศน์และนโยบายการพัฒนาเมือง 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
 

2.2.5.3 การวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นผิว (Potential Surface Analysis หรือ PSA) 
การวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่ (potential surface analysis หรือ PSA) เป็นเทคนิคที่ใช้ในการ
วิเคราะห์ศักยภาพในการพัฒนาของพื้นที่ที ่ได้รับการพัฒนาเพื่อใช้ในการศึกษาระดับอนุภูมิภาค
สำหรับการวิเคราะห์ศักยภาพในการพัฒนาของอนุภาค (sub-region) อย่างเป็นระบบด้วยข้อมูลเชิง
ปริมาณ โดยพิจารณาจากตัวแปร (factor) ต่าง ๆ ที่เป็นตัวกำหนดศักยภาพของพื้นที่ นอกจากนี้ตัว
แปรดังกล่าวยังถูกนำไปใช้เปรียบเทียบผลที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในพ้ืนที่ภายใต้สมมุติฐานการพัฒนาแบบ
ต่าง ๆ อีกด้วยเทคนิค การวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่  (มีความคล้ายคลึงกับเทคนิคการวิเคราะห์ซีฟ
ปรับปรุง (modified sieve analysis) ตรงที่มีการแบ่งพื้นที่ออกเป็นพื้นที่ย่อยโดยใช้ตารางกริด และ
ให้ค่าคะแนนลงในแต่กริด และมีการให้ค่าน้ำหนักแต่ตัวแปรแต่ละตัว แต่ก็มีความแตกต่างกันในการ
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กำหนดตัวแปรที่ใช้วิเคราะห์ซึ่งในการวิเคราะห์ซีฟปรับปรุง ใช้ตัวแปรที่เป็นอุปสรรคต่อการพัฒนา
พื้นที่ ขณะที่การวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่ใช้ตัวแปรที่แสดงถึงศักยภาพในการพัฒนาของพื้นที่ 
นอกจากนี้ พื้นที่ ขณะที่การวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่ยังใช้คะแนนดิบที่เป็นหน่วยวัดจริงของแตล่ะ
ตัวแปร (เช่น ระยะทางเป็นเมตร พ้ืนที่เป็นไร่ ฯลฯ) แล้วจึงนำมาปรับให้อยู่ในมาตรฐานเดียวกัน (เช่น 
ให้ค่าต่ำสุดเท่ากับ 0 และสูงสุดเท่ากับ 100 สำหรับทุกตัวแปร) ก่อนที่จะนำมาคูณด้วยค่าน้ำหนัก 
ขั้นตอนการวิเคราะห์ศักยภาพในการพัฒนาของพ้ืนที่โดยเทคนิคการวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่สรุป
ได้ดังนี ้

1) กำหนดตัวแปรที่จะใช้ประเมินศักยภาพในการพัฒนาของพ้ืนที่ และค่าน้ำหนักของแต่ละ
ตัวแปร ซึ่งอาจเป็นชุดเดียวหรือหลายชุดก็ได้ 

2) แบ่งพ้ืนที่ศึกษาออกเป็นตารางกริดขนาดที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากขนาดของพื้นที่ 
โปรแกรมการใช้พ้ืนที่ในอนาคต และความชัดเจนของผลลัพธ์ที่ต้องการ 

3) ใส่คะแนนดิบของแต่ละตัวแปรลงในแต่ละกริดจนครบทุกตัวแปรและทุกกริด โดยแยก
คะแนนของแต่ละตัวแปรออกจากกันเป็นคนละตารางหรือคนละชั้นข้อมูล 

4) แปลงคะแนนดิบในแต่ละกริดของแต่ละตัวแปรให้อยู่ในมาตรฐานเดียวกันโดยใช้สูตร 

 
โดยที่  AXi = คะแนนในบล็อก i ที่ปรับให้อยู่ในมาตรฐานเดียวกันแล้ว 

Xmin = คะแนนดิบในบล็อกท่ีมีค่าต่ำสุด 
Xmax = คะแนนดิบในบล็อกท่ีมีค่าสูงสุด 
Wj = ค่าน้ำหนักของตัวแปร 
K = คะแนนสูงสุดที่ต้องการปรับมาตรฐาน โดยค่า Xi จะอยู่ 
ระหว่าง 0 กับ K (กรณีของ CSW Study ค่า K = 100) 
 
5) รวมคะแนนปรับมาตรฐานถ่วงน้ำหนักในแต่ละกริดของทุกตัวแปรเข้าด้วยกัน 
6) นำคะแนนรวมปรับมาตรฐานถ่วงน้ำหนักที่ได้มาแจกแจงและแบ่งกลุ่มเพ่ือหาพ้ืนที่ที่มี

ศักยภาพในการพัฒนาระดับต่าง ๆ (development potential surface) 

 
AXi = Wj*K        Xi – Xmin 

Xmax – Xmin 
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ในทางปฏิบัติ เราสามารถใช้ชุดค่าน้ำหนักของตัวแปรหลายชุดภายใต้สมมุติฐานหรือนโยบาย
การพัฒนาที่แตกต่างกันไป ซึ่งจะทำให้ได้ศักยภาพของพื้นผิว (potential surface) หลาย ๆ รูปแบบ 
สามารถนำไปสังเคราะห์เป็นทางเลือกในการพัฒนาที่แตกต่างกันได้หลายทางเลือก 

อนึ่ง สำหรับในสมการดังกล่าวข้างต้นนั้น เป็นการปรับคะแนนทางตรง คือให้ค่าคะแนนดิบที่
มากที่สุดของแต่ละตัวแปรเท่ากับ K และน้อยที่สุดเท่ากับ 0 ซึ่งในบางครั้งคะแนนดิบที่มีค่ามากแสดง
ถึงศักยภาพที่น้อยก็ได้ เช่น ตัวแปรการเข้าถึงแหล่งงาน ถ้าเราใช้ระยะห่างจากแหล่งงานมาเป็น
คะแนนดิบ จะพบว่ายิ่งระยะมากขึ้น ศักยภาพในการพัฒนาจะยิ่งลดน้อยลง ดังนั้น เราจึงต้องปรับทิศ
ให้คะแนนดิบของแต่ละตัวแปรเป็นไปในทิศทางเดียวกัน ซึ่งทำได้ง่าย ๆ โดยการปรับค่าน้ำหนักของ
ตัวแปรให้เป็น + หรือ – หรือตามทิศทางท่ีเหมาะสม 

ตัวอย่างของประยุกต์ใช้ การวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที ่ (PSA) ที ่ดีที ่สุดได้แก่ “The 
Coventry-Solihull-Warwickshire sub-regional study” ในป ี ค.ศ. 1971 ซ ึ ่ ง การว ิ เคราะห์
ศักยภาพของพื้นที่ (PSA) ถูกนำมาใช้ในการกำหนดทางเลือกยุทธศาสตร์ในการพัฒนา (alternative 
development strategy) โดยการพิจารณาตัวแปรด้านต่าง ๆ ทั้งทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม 
ในการวิเคราะห์ศักยภาพในการพัฒนาของพ้ืนที่ใช้ตัวแปร 11 ตัว ประกอบด้วย 

1) ภูมิทัศน์ (landscape) 
2) เกษตรกรรม (agriculture) 
3) การบริการ (services) 
4) สภาพแวดล้อมในการอยู่อาศัย (residential environment) 
5) สิ่งรบกวน (annoyance) 
6) การเข้าถึงแหล่งงาน (job access) 
7) การเข้าถึงแรงงาน (labour access) 
8) การเข้าถึงร้านค้า (shop access) 
9) การเข้าถึงถนน (road access) 
10) การเข้าถึงรถไฟ (rail access) 
11) การเลือกทางคมนาคมขนส่ง (choices of transport) 
อย่างไรก็ดีผลสรุปของการทบทวนวรรณกรรมในส่วนนี ้สรุปได้ว่า เทคนิคการวิเคราะห์

ศักยภาพของพื ้นที่  (PSA) และการวิเคราะห์ซ ีฟปรับปรุง (modified sieve analysis) มีความ
คล้ายคลึงกันมาก ต่างกันแต่เพียงหลักการของการคิด กล่าวคือเทคนิคการวิเคราะห์ซีฟปรับปรุง ใช้วิธี
กันเอาพื้นที่ที่ไม่เหมาะสมออก ขณะที่เทคนิคการวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่ (PSA) ให้คะแนนแก่
พ้ืนที่ที่มีศักยภาพ (หรือเหมาะสม) ในการพัฒนาในส่วนของรายละเอียดปลีกย่อยนั้น การวิเคราะห์ซีฟ
ปรับปรุงใช้การกันพื้นที่ที่ไม่เหมาะสมออกตั้งแต่แรก (veto) ทำให้ไม่ต้องเสียเวลามาคำนวณตัวเลข
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ในช่วงกริดที่กันออก และให้คะแนนข้อจำกัดหรืออุปสรรคโดยตรงโดยไม่ต้องมีการปรับฐานของ
คะแนนของแต่ละตัวแปรให้อยู่ในมาตรฐานเดียวกันเหมือนกับการวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่ (PSA) 
และโดยทั่วไปแล้วผลของการวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่โดยใช้เทคนิคทั้งสองมักจะออกมาเหมือน
หรือใกล้เคียงกัน 

สำหรับผลสรุปจากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับตัวแปรหรือปัจจัยในการวิเคราะห์
หาศักยภาพความเหมาะสมของพื้นที่ โดยสำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
(ตารางท่ี11) โดยวิเคราะห์กลุ่มปัจจัยทางภูมิศาสตร์ ปัจจัยทางธรรมชาติ และปัจจัยทางด้านโครงสร้าง
พ้ืนฐาน ของความเหมาะสมของการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรรม และอุตสาหกรรม โดย
ปัจจัยทางภูมิศาสตร์และปัจจัยทางธรรมชาติ ได้แก่ ความลาดชัน ระยะห่างจากทางน้ำผิวดิน
ระยะห่างจากแหล่งน้ำ ระยะห่างจากแหล่งน้ำใต้ดิน ความเหมาะสมของดินต่อการก่อสร้างและความ
เหมาะสมของดินต่อเกษตรกรรม สำหรับกลุ่มปัจจัยทางด้านโครงสร้างพื้นฐาน ไ ด้แก่ พื้นที่ให้บริการ
ไฟฟ้าหรือพลังงานอื่นๆ พื้นที่ให้บริการน้ำประปา พื้นที่จัดเก็บขยะหรือจำกัดของเสียอันตรายและ
บำบัดน้ำเสีย พื้นที่ให้บริการสวนสาธารณะสนามกีฬา แหล่งนันทนาการ พื้นที่ให้บริการของตลาด 
พื ้นที ่ให้บริการของสถานศึกษาขั ้นพื ้นฐาน พื ้นที ่ให้บริการของสถานีดับเพลิง พื ้นที ่ให้บริการ
สาธารณสุข การเข้าถึงถนนสายหลัก การเข้าถึงถนนสายรอง การเข้าถึงสถานีรถไฟ การเข้าถึงสถานี
รถโดยสาร การเข้าถึงท่าเรือขนส่งสินค้า การเข้าถึงสนามบิน ระยะห่างจากพ้ืนที่ชุมชนเมือง พื้นที่น้ำ
ท่วม พื้นที่เสียงภัยธรรมชาติ อุตสาหกรรมที่ก่อให้เกิดมลภาวะต่อพื้นที่ชุมชน และบริเวณรอบคลัง
น้ำมัน โดยปัจจัยดังกล่าวเป็นข้อพิจารณาการเลือกใช้เพื่อวิเคราะห์หาศักยภาพความเหมะสมของ
พื้นที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม โดยผู้วิจัยนำปัจจัยดังกล่าวมาวิเคราะห์และคัดเลือก
ตัวแปรหรือปัจจัยร่วมกับผลการสำรวจและวิเคราะห์พื้นที่เทศบาลและเกณฑ์อื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการ
ทบทวนวรรณกรรม และสามารถนำไปปรับใช้กับการวิจัยนี้โดยเฉพาะกลุ่มปัจจัยที่คัดเลือกสำหรับการ
วิเคราะห์ศักยภาพความเหมาะสมของพื้นที่อยู่อาศัย และพื้นที่พาณิชยกรรมอย่างไรก็ดีสำหรับพื้นที่
เกษตรกรรม ผู้วิจัยได้อาศัยการวิเคราะห์ปัจจัยจากเกณฑ์อ่ืนๆ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องต่อไป 
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ตารางท่ี 10 ตารางตัวอย่างปัจจัยที่นำมาวิเคราะห์หาศักยภาพความเหมาะสมของพ้ืนที่ 
 
 

ปัจจัยที่ใช้วิเคราะห์ระดับชุมชน 

ประเภทการใช้ที่ดิน 

ที่อ
ยู่อ

าศ
ัย 

พา
ณ

ิชย
กร

รม
 

อุต
สา

หก
รร

ม 

ปัจจัยทางภูมิศาตร์    

1.ความลาดชัน (slope) 0-35% * * * 

ปัจจัยทางธรรมชาติ    

2.ระยะห่างจากทางน้ำผิวดิน(แม่น้ำ คลอง คลองชลประทาน) * * * 

3.ระยะห่างจากแหล่งน้ำ (ฝาย หนอง บึง อ่างเก็บน้ำ) * * * 

4.ระยะห่างจากแหล่งน้ำใต้ดิน บ่อน้ำบาลดาล   * 

5.ความเหมาะสมของดินต่อการก่อสร้าง * * * 

6.ความเหมาะสมของดินต่อการเกษตรกรรม * * * 

ปัจจัยด้านโครงสร้างพื้นฐาน    

7.พื้นท่ีให้บริการไฟฟ้าหรือพลังงานอื่นๆ * * * 

8.พื้นท่ีให้บริการน้ำประปา * * * 

9.พื้นท่ีจัดเก็บขยะหรือกำจัดกากของเสียอันตราย และบำบัดน้ำเสีย * * * 

10.พื้นท่ีให้บริการของสวนสาธารณะ สนามกีฬา แหล่งนันทนาการ *   

11.พื้นท่ีให้บริการของตลาด * *  

12.พื้นท่ีให้บริการของสถานศึกษาขั้นพื้นฐาน *   

13.พื้นท่ีให้บริการของสถานีดับเพลิง * *  

14.พื้นท่ีให้บริการสาธารณสุข *   

15.การเข้าถึงถนนสายประธานและถนนสายหลัก * * * 

16.การเข้าถึงถนนสายรอง * * * 

17.การเข้าถึงสถานีรถไฟ  * * 

18.การเข้าถึงสถานีรถโดยสาร  *  

19.การเข้าถึงท่าเรือขนส่งสินค้า   * 

20.การเข้าถึงสนามบิน   * 

21.ระยะห่างจากพื้นท่ีชุมชนเมือง * * * 

22.พื้นท่ีน้ำท่วม * * * 

23.พื้นท่ีเสียงภัยธรรมชาติ * * * 

24.อุตสาหกรรมท่ีก่อให้เกิดมลภาวะต่อพื้นท่ีชุมชน * *  

25.บริเวณรอบคลังน้ำมัน * * * 

รวม 20 19 18 

ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
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ในด้านเกณฑ์การพิจารณา และเงื่อนไขของตัวแปรหรือปัจจัย การให้ค่าคะแนน (Score) และ
ค่าความสำคัญหรือค่าถ่วงน้ำหนัก (Weight) สำหรับที่ดินที่อยู่อาศัยผลจากการทบทวนวรรณกรรม 
และเกณฑ์มาตรฐานโดยสำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) พบว่า เกณฑ์ใน
การพิจารณาปัจจัยททางภูมิศาสตร์และปัจจัยธรรมชาติเกี่ยวข้องกับ เงื่อนไขความลาดเอียงของพื้นที่
ต่อความเหมาะสมของการพัฒนาลักษณะทางผิวดินและแหล่งน้ำผิวดินของระยะร่นจากริมน้ำ ที่มี
ความเหมาะสมต่อการรักษาคุณภาพแหล่งน้ำความเหมาะสมของดินต่อการก่อส ร้างและการ
เกษตรกรรม สำหรับเกณฑ์ในการพิจารณาปัจจัยโครงสร้างพื้นฐานเกี่ยวข้องกับ ความเหมาะสมของ
เขตการให้บริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เช่น พื้นที่ให้บริการไฟฟ้า ประปา สวนสาธารณะ
และพื้นที่นันทนาการ ย่านร้านค้า สถานศึกษา สถานบริการสาธารณสุข สถานีดับเพลิง ส่ว นใหญ่
พิจารณาภายใต้เงื่อนไขระยะเดินเท้า หรือการใช้ยวดยาน จำนวนเตียงของสถานพยาบาล เป็นต้น 
นอกจากนั้นปัจจัยหรือตัวแปรที่เกี่ยวข้องกับการสะดวกในการเข้าถึงของถนนสายหลัก ถนนสายรอง 
และระยะห่างจากพื้นที่ชุมชนเมือง พิจารณาโดยเงื่อนไขของระยะทางเพื่อการเข้าถึงเป็นหลั ก กลุ่ม
ปัจจัยสุดท้าย คือ พื้นที่น้ำท่วม พื้นที่เสี่ยงภัยธรรมชาติ อุตสาหกรรมที่ก่อให้เกิดมลภาวะต่อพื้นที่
ชุมชนและบริเวณรอบคลังน้ำมัน อยู่ในเกณฑ์การพิจารณาของเงื่อนไขว่าพ้ืนที่เสี่ยงภัยเหล่านั้นอยู่ใกล้
หรือไกลจากแหล่งกำเนิดพิจารณาโดยระยะทาง (ตารางท่ี12)  
 
ตารางท่ี 11 ตัวอย่างปัจจัยการวิเคราะห์เพื่อหาความเหมาะสมการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย 
 

ปัจจัยท่ีใช้วิเคราะห์ 
 

เกณฑ์การพิจารณา 

ค่า
คว

าม
สำ

คัญ
(W

igh
t)  

เง่ือนไข 

ค่า
คะ

แน
น 

(S
co

re
) 

ปัจจัยทางภูมิศาสตร์ และ
ปัจจัยทางธรรมชาต ิ

    

1.ความลาดชัน (slope) พื้นที่ลาดเอียงน้อยการพัฒนา
เป็นพื้นที่อาศัยทำไดส้ะดวก
และประหยดั 

5 ความลาดเอียง 0-15% 
ความลาดเอียง 15-25% 
ความลาดเอียง 25-35% 

5 
3 
0 

2.ระยะหา่งจากทางน้ำผิว
ดินธรรมชาติ (แม่น้ำ คลอง
ชลประทาน) 

ทางน้ำผิวดินท่ีมีลักษณะการ
ไหลแนวยาวหรือ เกิด
ธรรมชาติและมนุษย์สร้าง 

4 ย่านระยะห่างจากฝั่ง 0-200 ม. 
ย่านระยะห่างจากฝั่ง 200-500 ม. 
ย่านระยะห่างไกล 500 ม. 

0 
3 
5 

หมายเหตุ : ค่าน้ำหนัก (Wight) เป็นค่าเบื้องต้น ผู้วางผังสามารถปรับได้ในแต่ละพ้ืนที่ชุมชนวางผัง 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
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ตารางท่ี 12 ตัวอย่างปัจจัยการวิเคราะห์เพื่อหาความเหมาะสมการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย (ต่อ) 
 

ปัจจัยท่ีใช้วิเคราะห์ 
 

เกณฑ์การพิจารณา 

ค่า
คว

าม
สำ

คัญ
(W

igh
t)  

เง่ือนไข 

ค่า
คะ

แน
น 

(S
co

re
) 

3.ระยะห่างจากแหล่งน้ำ (ฝาย 
หนอง บึง อ่างเก็บนำ้) 

แหล่งน้ำผิวดินมีลักษณะกักเก็บเป็น
บริเวณกว้างที่เกิดตามธรรมชาติ
และมนุษย์สร้าง 

4 ย่านระยะห่างจากฝั่ง 0-200 ม. 
ย่านระยะห่างจากฝั่ง 200-500 ม. 
ย่านระยะห่างไกล 500 ม. 

0 
3 
5 
 

4.ความเหมาะสมของดินต่อการ
สร้าง 

ดินประเภทนี้เหมาะต่อการพัฒนา
เป็นที่อยู่อาศัย 

4 เหมาะสมมาก 
เหมาะสมปานกลาง 
เหมาะสมน้อย 

5 
3 
0 

5.ความเหมาะสมของดินต่อ
การเกษตร 

ดินที่เหมาะต่อการเกษตรไม่ควร
นำมาพัฒนาเป็นพื้นทีอ่ยูอ่าศัย 

3 เหมาะสมมาก 
เหมาะสมปานกลาง 
เหมาะสมน้อย 

0 
3 
5 

ปัจจัยโครงสร้างพื้นฐาน     

6.พื้นที่ให้บริการไฟฟ้า หรือ
พลังงานอื่น ๆ 

พื้นทื่อยู่อาศัย ควรตั้งอยู่ในเขตการ
ให้บริการนี ้

8 อยู่ในเขตการให้บริการ 
อยู่ในเขตโครงการขยายให้บริการ 
อยู่นอกเขตการให้บริการ 

5 
3 
0 

7.พื้นที่บริการน้ำประปา พื้นทื่อยู่อาศัย ควรตั้งอยู่ในเขตการ
ให้บริการนี ้

8 อยู่ในเขตการให้บริการ 
อยู่ในเขตโครงการขยายให้บริการ 
อยู่นอกเขตการให้บริการ 

5 
3 
0 

8.พื้นที่ให้บริการจัดเก็บสิ่งปฏกิูล 
หรือกำจัดกากของเสียอันตราย 
บำบัดน้ำเสีย 

เป็นบริการของท้องถิ่นหรือเอกชนที่
ได้มาตรฐาน 

4 อยู่ในเขตการให้บริการ 
อยู่ในเขตโครงการขยายให้บริการ 
อยู่นอกเขตการให้บริการ 

5 
3 
0 

9.พื้นที่ให้บริการสวนสาธารณะ 
สนามกีฬา แหล่งนันทนาการ 

สวนสาธารณะขนาดเล็กจะมีความ
เหมาะสมกับการใช้ที่ดินประเภทนี้
เพราะเข้าถึงสะดวกกวา่ 

6 สวนละแวกบ้าน/ชุมชน รัศมีบริการ 0-2 กม. 
สวนระดับย่าน/เมือง รัศมี 2-5 กม. 
อยู่นอกเขตการให้บริการ 

5 
 
3 
0 

10.พื้นที่ให้บริการของตลาด อาจเป็นกลุ่มร้านค้าที่รวมตัวกันเพื่อ
ให้บริการในระดับชุมชน 

5 ระยะใกล้ 0-0.5 กม. 
ระยะปานกลาง 0.5-1 กม. 
ระยะไกล 1-2 กม. 

5 
3 
0 

11.พื้นที่ให้บริการของ
สถานศึกษาขั้นพื้นฐาน 

สถานศึกษาขั้นพื้นฐานได้แก่อนุบาล
ประถมศึกษาและมัธยมศึกษา
ตอนต้น 

6 รัศมีการให้บริการ 1 กม 
โครงการจัดตั้งแหล่งใหม่ 
(รัศมีบริการ1กม.) 

5 
3 
 

หมายเหตุ : ค่าน้ำหนัก (Wight) เป็นค่าเบื้องต้น ผู้วางผังสามารถปรับได้ในแต่ละพ้ืนที่ชุมชนวางผัง 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
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ตารางท่ี 13 ตัวอย่างปัจจัยการวิเคราะห์เพ่ือหาความเหมาะสมการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย (ต่อ) 
 

ปัจจัยท่ีใช้วิเคราะห์ 
 

เกณฑ์การพิจารณา 

ค่า
คว

าม
สำ

คัญ
 (W

igh
t)  

เง่ือนไข 

ค่า
คะ

แน
น 

(S
co

re
) 

12.พื้นที่ให้บริการของสถานี
ดับเพลิง 

อาจเป็นบริการของ
หน่วยงานท้องถิ่นหรือของ
ชุมชน 

3 อยู่นอกเขตการให้บริการ 
รัศมีการให้บริการ 3 กม. 
โครงการจดัตั้งแห่งใหม่ (รัศมีบริการ 3
กม.) อยู่นอกเขตบริการ 

0 
5 
3 
0 

13.การเข้าถึงสถานบริการ
สาธารณสุข 

ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยควร
อยู่ในระยะการใช้บริการนี ้

6 รัศมีการให้บริการ 15 กม. 
โครงการจดัตั้งแห่งใหม่ (รัศมีให้บริการ 
15 กม.) 
อยู่นอกเขตบริการ 

5 
3 
 
0 

14.การเข้าถึงถนนสาย
ประธานและถนนสายหลัก 

ที่อาศัยไม่จำเป็นต้องอยู่ใกล้
กับถนนน้ีเนื่องจากขาด
ความส่วนตัว 

5 การเข้าถึงถนนระยะ 0-500 ม. 
การเข้าถึงระยะ 500-1,000 ม. 
การเข้าถึงระยะ1,000 ม.ขึ้นไป 

0 
3 
5 

15.การเข้าถึงถนนสายรอง 
และสายท้องถิ่น 

ที่อยู่อาศัยควรเข้าถึงสะดวก
ด้วยถนนน้ี 

8 การเข้าถึงถนนระยะ 0-250 ม. 
การเข้าถึงถนนระยะ 250-500 ม. 
การเข้าถึงถนนระยะ >1,000 ม. 

5 
3 
0 

16.ระยะห่างจากพ้ืนท่ีชุมชน
เมือง 

พื้นที่อยู่อาศัยยังมีความ
ต้องการความพึ่งพิงกับ
ชุมชนเมืองเดิมต้องตั้งอยูไ่ม่
ไกลจนเกินไป 

6 ระยะห่างจากชุมชน 0-5 กม. 
ระยะห่างจากชุมชน 5-15 กม. 
ระยะห่างจากชุมชน >15 กม 

5 
3 
0 

ปัจจัยด้านพ้ืนท่ีเสี่ยงภัย     
17.พื้นที่น้ำท่วม พื้นที่น้ำท่วมตามฤดูกาลท่วม

ในระยะเวลาไม่นานสามารถ
แก้ไขได้ในชุมชน 

4 เสี่ยงต่อน้ำท่วม 
ไม่เสี่ยงต่อน้ำท่วม 

0 
5 

18.พื้นที่เสียงภัยทาง
ธรรมชาต ิ

แตกต่างกันแต่ละพื้นท่ี 
แผ่นดินทรดุ ดินถลม่กัด
เซาะชายฝั่งคลื่นสึนามิ  

4 เสี่ยงภัยธรรมชาติสูง 
เสี่ยงภัยน้อย 
ไม่เสี่ยงต่อการเกิดภัยธรรมชาติ 

0 
3 
5 

หมายเหตุ : ค่าน้ำหนัก (Wight) เป็นค่าเบื้องต้น ผู้วางผังสามารถปรับได้ในแต่ละพ้ืนที่ชุมชนวางผัง 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
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ตารางท่ี 14 ตัวอย่างปัจจัยการวิเคราะห์เพื่อหาความเหมาะสมการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย (ต่อ) 

 
ปัจจัยท่ีใช้วิเคราะห์ 

 
เกณฑ์การพิจารณา 

ค่า
คว

าม
สำ

คัญ
 (W

igh
t)  

เง่ือนไข 

ค่า
คะ

แน
น 

(S
co

re
) 

18.พื้นที่เสียงภัยทาง
ธรรมชาต ิ

แตกต่างกันแต่ละพื้นท่ี 
แผ่นดินทรดุ ดินถลม่ กัด
เซาะชายฝั่งคลื่นสึนามิ  

4 เสี่ยงภัยธรรมชาติสูง 
เสี่ยงภัยน้อย 
ไม่เสี่ยงต่อการเกิดภัยธรรมชาติ 

0 
3 
5 

19.อุตสหกรรมที่ก่อให้เกิด
มลภาวะต่อพ้ืนท่ีชุมชน 

อุตสหกรรมที่ใช้สารเคมี
อันตรายมลภาวะทางอากาศ
(กลิ่นควันฝุ่นละอองเสียง)
มลภาวะทางน้ำรวมถึงคลัง
น้ำมันและอาวุธ โรงฆ่าสัตว ์

4 เสี่ยงมาก ระยะ 0-500 ม. 
เสี่ยงมาก ระยะ 500-1,000 ม. 
เสี่ยงน้อย ระยะมากกว่า 1,000 ม.ขึ้น
ไป 

0 
3 
5 

20.บริเวณรอบคลังน้ำมัน พื้นที่อยู่อาศัยควรตั้งอยู่ไกล
จากบริเวณนี ้

3 เสี่ยงมาก ระยะ 0-500 ม. 
เสี่ยงมาก ระยะ 500-1,000 ม. 
เสี่ยงน้อย ระยะมากกว่า 1,000 ม. 

0 
3 
5 

หมายเหตุ : ค่าน้ำหนัก (Wight) เป็นค่าเบื้องตน้ ผู้วางผังสามารถปรับได้ในแตล่ะพืน้ที่ชุมชนวางผัง 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
 
 ในด้านเกณฑ์การพิจารณาและเงื่อนไขตัวแปรหรือปัจจัย การให้ค่าน้ำหนัก (Score) และค่าถ่วง
น้ำหนัก (Weighting) สำหรับที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (ตารางที่ 13) ผลการทบทวนวรรณกรรมและ
เกณฑ์มาตรฐานโดยสำนักพัฒนามาตราฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) พบว่าเกณฑ์ในการพิจารณา
ปัจจัยทางภูมิศาตร์และปัจจัยธรรมชาติมีความคล้ายคลึงกับการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยทั้งในดา้นจำนวน
ปัจจัย ลักษณะเกณฑ์การพิจารณา และเงื่อนไขของปัจจัย แต่มีความแตกต่างกันในด้านการพิจารณา ควรให้
ความสำคัญของค่าถ่วงน้ำหนัก และค่าคะแนน โดยพบว่าการพิจารณาค่าความสำคัญของค่าถ่วงน้ำหนักของ
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมสูงกว่า อย่างไรก็ดีในด้านค่าคะแนนพบว่าไม่มีความแตกต่าง โดยเหตุผลสำคัญ 
คือ ในด้านการพิทักษ์รักษาแหล่งน้ำทางธรรมชาติ ดินที่เหมาะสมสำหรับการรักษาไว้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม
ของเมือง เป็นต้น 
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ตารางที่ 15 ตัวอย่างปัจจัยการวิเคราะห์เพื่อหาความเหมาะสมการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 
ปัจจัยท่ีใช้วิเคราะห์ 

 
เกณฑ์การพิจารณา 

ค่า
คว

าม
สำ

คัญ
 (W

igh
t)  

เง่ือนไข 

ค่า
คะ

แน
น 

(S
co

re
) 

ปัจจัยทางภูมิศาสตร ์     
1.ความลาดชัน (slope) พื้นที่ลาดเอียงน้อยการ

พัฒนาเป็นพ้ืนท่ีพาณิชย 
กรรมทำไดส้ะดวก 

5 ความลาดเอียง 0-10% 
ความลาดเอียง 10-25% 
ความลาดเอียง 25-35% 

5 
3 
0 

ปัจจัยทางธรรมชาต ิ     

2.ระยะหา่งจากทางน้ำผิว
ดินและ(แม่นำ้ คลอง คลอง
ชลประทาน) 

ทางน้ำผิวดินท่ีมีการไหลเป็น
แนวยาวตามธรรมชาติและ
มนุษย์สรา้งขึ้น 

5 ย่านระยะห่างจากฝั่ง 0-200 ม. 
ย่านระยะห่างจากฝั่ง 200-500 ม. 
ย่านระยะห่างไกล 500 ม. 

0 
3 
5 

3.ระยะหา่งจากแหล่งน้ำ 
(ฝาย หนอง บึง อ่างเก็บน้ำ) 

แหล่งน้ำผิวดินมีลักษณะกัก
เก็บที่เกิดธรรมชาติและ
มนุษย์สรา้ง 

5 ย่านระยะห่างจากฝั่ง 0-200 ม. 
ย่านระยะห่างจากฝั่ง 200-500 ม. 
ย่านระยะห่างไกล 500 ม. 

0 
3 
5 

4.ความเหมาะสมของดินต่อ
การสร้าง 

ดินประเภทน้ีเหมาะต่อการ
พัฒนาเป็นพ้ืนท่ีพาณิชย 
กรรม 

6 เหมาะสมมาก 
เหมาะสมปานกลาง 
เหมาะสมน้อย 

5 
3 
0 

5.ความเหมาะสมของดินต่อ
การเกษตร 

ดินที่เหมาะต่อเกษตรไม่ควร
นำมาพัฒนาเป็นพ้ืนท่ีพาณิช
ยกรรม 

6 เหมาะสมมาก 
เหมาะสมปานกลาง 
เหมาะสมน้อย 

0 
3 
5 

ปัจจัยโครงสร้างพื้นฐาน     
6.พื้นที่ให้บริการไฟฟ้า หรือ
พลังงานอ่ืน ๆ 

พาณิชยกรรมควรตั้งอยู่ใน
เขตการให้บริการนี ้

8 อยู่ในเขตการให้บริการ 
อยู่ในเขตโครงการขยายให้บริการ 
อยู่นอกเขตการให้บริการ 

5 
3 
0 

7.พื้นที่บริการน้ำประปา พื้นทื่พาณิชยกรรม ควร
ตั้งอยู่ในเขตการให้บริการนี ้

7 อยู่ในเขตการให้บริการ 
อยู่ในเขตโครงการขยายให้บริการอยู่
นอกเขตให้บริการ 

5 
3 
0 

หมายเหตุ : ค่าน้ำหนัก (Wight) เป็นค่าเบื้องต้น ผู้วางผังสามารถปรับได้ในแต่ละพ้ืนที่ชุมชนวางผัง 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
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ตารางท่ี 16 ตัวอย่างปัจจัยการวิเคราะห์เพื่อหาความเหมาะสมการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (ต่อ) 

 
ปัจจัยท่ีใช้วิเคราะห์ 

 
เกณฑ์การพิจารณา 

ค่า
คว

าม
สำ

คัญ
 (W

igh
t)  

เง่ือนไข 

ค่า
คะ

แน
น 

(S
co

re
) 

ปัจจัยโครงสร้างพื้นฐาน     
8.พื้นที่ให้บริการจัดเก็บสิ่ง
ปฏิกูล หรือกำจัดกากของ
เสียอันตราย บำบดัน้ำเสีย 

เป็นบริการของท้องถิ่นหรือ
เอกชนท่ีได้มาตรฐาน 

4 อยู่ในเขตการให้บริการ 
อยู่ในเขตโครงการขยายให้บริการเขต
การให้บริการ 

5 
3 
0 

9.พื้นที่ให้บริการตลาด อาจเป็นกลุ่มร้านค้าท่ีรวมตัว
กันเพ่ือให้บริการในระดับ
ชุมชน 

3 ระยะใกล้ 0-1 กม. 
ระยะปานกลาง 1-3 กม. 
อยู่นอกเขตการให้บริการ 

5 
3 
0 

10.พื้นที่ให้บริการสถานี
ดับเพลิง 

อาจเป็นบริการของ
หน่วยงานท้องถิ่นหรือชุมชน 

5 รัศมีการให้บริการ 3 กม. 
โครงการตั้งแห่งใหม่ (รัศมี3กม.) 
อยู่นอกเขตการให้บริการ 

5 
3 
0 

11.การเข้าถึงถนนสาย
ประธานและถนนสายหลัก 

เป็นถนนสายสำคัญในการ
ขนส่งสินค้าและเข้าถึงพื้นที่
พาณิชยกรรม 

7 การเข้าถึงถนนระยะ 0-500 ม. 
การเข้าถึงถนนระยะ 500-1,000 ม. 
การเข้าถึงถนนระยะ 1,000 ม.ขึ้นไป 

5 
3 
0 

12.การเข้าถึงถนนสายรอง 
และสายท้องถิ่น 

ถนนสายสำคัญในการขนส่ง
สินค้าและเข้าถึงรองจาก
ถนนประธานและถนนสาย
หลัก 

4 เข้าถึงถนนระยะ 0-250 ม. 
เข้าถึงถนนระยะ 250-500 ม. 
เข้าถึงถนนระยะ 500 ม.ขึ้นไป 

5 
3 
0 

13.การเข้าถึงสถานีรถไฟ พื้นที่พาณิชยกรรมบาง
ประเภทต้องการขนส่งสินค้า
และวัตถุดบิทางรถไฟ 

3 พื้นที่ในระยะ 0-5 กม. 
พื้นที่ในระยะ 5-25 กม. 
พื้นที่ในระยะ 25 กม.ขึ้นไป 

5 
3 
0 
 

14 การเข้าถึงสถานีรถ
โดยสาร 

พื้นที่พาณิชยกรรมบาง
ประเภทต้องอยู่ใกล้สถานรีถ
โดยสาร 

3 พื้นที่ในระยะ 0-20 กม 
พื้นที่ในระยะ 20-25 กม 
พื้นที่ในระยะ 50 กม ขึ้นไป 

5 
3 
0 

หมายเหตุ : ค่าน้ำหนัก (Wight) เป็นค่าเบื้องต้น ผู้วางผังสามารถปรับได้ในแต่ละพ้ืนที่ชุมชนวางผัง 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
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ตารางท่ี 17 ตัวอย่างปัจจัยการวิเคราะห์เพื่อหาความเหมาะสมการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (ต่อ) 

 
ปัจจัยท่ีใช้วิเคราะห์ 

 
เกณฑ์การพิจารณา 

ค่า
คว

าม
สำ

คัญ
 (W

igh
t)  

เง่ือนไข 

ค่า
คะ

แน
น 

(S
co

re
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15.ระยะห่างจากพื้นที่ชุมชน
เมือง 

พื้นที่พาณิชยกรรมยังมีความ
ต้องการพึ่งพิงกับชุมชนเมือง
เดิมต้องอยูไ่ม่ไกลเกินไป 

4 ระยะห่างจากชุมชน 0-5 กม. 
ระยะห่างจากชุมชน 5-15 กม. 
ระยะห่างจากชุมชน 15 กม. 
ขึ้นไป 

5 
3 
0 
 

ปัจจัยด้านพ้ืนท่ีเสี่ยงภัย     
16.พื้นที่น้ำท่วม พื้นที่น้ำท่วมตามฤดูหรือ

ท่วมในระยะเวลาไม่นานแต่
แก้ไขได้ในระดับชุมชน 

8 เสี่ยงต่อน้ำท่วม 
ไม่เสี่ยงต่อน้ำท่วม 

0 
5 

17.พื้นที่เสี่ยงภัยทาง
ธรรมชาต ิ

แตกต่างกันแต่ละพื้นท่ี เช่น 
หลุมยุบ แผ่นดินทรดุ ดิน
ถล่มการกดัเซาะชายฝั่ง 
คลื่นสึนามิ เป็นต้น 

8 พื้นที่เสี่ยงภัยธรรมชาตสิูง 
พื้นที่เสี่ยงภัยน้อย 
พื้นที่ไม่เสีย่งต่อการเกดิภัยธรรมชาต ิ

0 
3 
5 

18.อุตสหกรรมที่ก่อให้เกิด
มลภาวะต่อพ้ืนท่ีชุมชน 

อุตสหกรรมที่ก่อให้เกิด
มลภาวะทางอากาศ(กลิ่น
ควันฝุ่นละอองเสียง)และ
มลภาวะทางน้ำ รวมถึงคลัง
น้ำมัน และอาวุธ โรงฆ่าสตัว ์

4 เสี่ยงมาก ระยะ 0-500 ม. 
เสี่ยงมาก ระยะ 500-1,000 ม. 
เสี่ยงน้อย ระยะ>1,000 ม. 

0 
3 
5 

19.บริเวณรอบคลังน้ำมัน พื้นที่พาณิชยกรรมควรตั้งอยู่
ไกลจากบริเวณนี ้

5 เสี่ยงมาก ระยะ 0-500 ม. 
เสี่ยงปานกลางระยะ 500-1,000 ม. 
เสี่ยงน้อยระยะ 1,000 ม. 

0 
3 
 
5 

หมายเหตุ : ค่าน้ำหนัก (Wight) เป็นค่าเบื้องต้น ผู้วางผังสามารถปรับได้ในแต่ละพ้ืนที่ชุมชนวางผัง 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
 

ในด้านเกณฑ์การพิจารณาและเงื่อนไขตัวแปรหรือปัจจัย การให้ค่าน้ำหนัก (Score) และค่า
ถ่วงน้ำหนัก (Weighting) สำหรับที ่ด ินประเภทอุตสาหกรรม  (ตารางที ่ 14) ผลการทบทวน
วรรณกรรมและเกณฑ์มาตรฐานโดยสำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) พบว่า
เกณฑ์ในการพิจารณาปัจจัยทางภูมิศาสตร์และปัจจัยธรรมชาติมีความคล้ายคลึงกับการใช้ที ่ดิน
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ประเภทที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรม จำนวนปัจจัย แตกต่างกันโดยด้านความสำคัญของค่าถ่วง
น้ำหนัก เช่นเดียวกันกับปัจจัยโครงสร้างพื ้นฐาน โดยพบว่าโครงสร้างพื ้นฐานสำหรับที่ดินด้าน
อุตสาหกรรมมีปัจจัยสำคัญที่พิจารณาเพิ่มเติม ได้แก่ พื้นที่ให้บริการจัดเก็บสิ่งปฏิกูล การเข้าถึงของ
ท่าเรือขนส่งและสนามบินที่คำนึงถึงพื้นที่ในระยะทางที่สามารถขนส่งวัตถุดิบและสินค้าได้สะดวก
รวดเร็วกว่า สำหรับกลุ่มปัจจัยพื้นที่เสี่ยงภัย ได้แก่ ปัจจัยพื้นที่น้ำท่วม พื้นที่เสี่ยงภัยธรรมชาติ และ
พื้นที่รอบคลังน้ำมัน พิจารณาจากเกณฑ์และเงื่อนไขของคาบเวลาการเกิดขึ้นตามฤดูกาล และความ
แตกต่างกันของลักษณะการเสี่ยงภัย โดยคำนึงถึงความเสี่ยง และระยะห่างจากพ้ืนที่เสี่ยงภัย 
 

ตารางท่ี 18 ตัวอย่างปัจจัยการวิเคราะห์เพื่อหาความเหมาะสมการใช้ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม 
 

ปัจจัยท่ีใช้วิเคราะห์ 
 

เกณฑ์การพิจารณา 

ค่า
คว

าม
สำ

คัญ
 (W

igh
t)  

เง่ือนไข 

ค่า
คะ

แน
น 

(S
co

re
) 

ปัจจัยทางภูมิศาสตร ์     

1.ความลาดชัน (slope) พื้นที่ลาดเอียงน้อยการพัฒนา
เป็นพื้นที่อาศัยทำไดส้ะดวก
และประหยดักว่า 

6 ความลาดเอียง 0-10% 
ความลาดเอียง 15-20% 
ความลาดเอียง 20-35% 

5 
3 
0 

2.ระยะหา่งจากทางน้ำผิว
ดินและทางน้ำ ธรรมชาติ 
(แม่น้ำ คลอง คลอง
ชลประทาน) 

ทางน้ำผิวดินท่ีมีลักษณะการ
ไหลเป็นแนวยาวหรือเป็น
เส้นทาง ท่ีเกิดตามธรรมชาติ
และมนุษยส์ร้าง 

6 ย่านระยะห่างจากฝั่ง 0-200 ม. 
ย่านระยะห่างจากฝั่ง 200-500 ม. 
ย่านระยะห่างไกล 500 ม. 

0 
3 
5 

3.ระยะหา่งจากแหล่งน้ำ 
(ฝาย หนอง บึง อ่างเก็บ
น้ำ) 

แหล่งน้ำผิวดินมีลักษณะกัก
เก็บที่เกิดธรรมชาติและมนุษย์
สร้าง 

6 ย่านระยะห่างจากฝั่ง 0-200 ม. 
ย่านระยะห่างจากฝั่ง 200-500 ม. 
ย่านระยะห่างไกล 500 ม. 

0 
3 
5 

4.ระยะหา่งจากแหล่งน้ำ
ใต้ดินบ่อบาดาล 

แหล่งน้ำใต้ดินมีปริมาณมาก
พอสามารถนำมาใช้เพื่อการ
บริโภคและอุปโภค 

5 ย่านระยะห่างจากฝั่ง 0-200 ม. 
ย่านระยะห่างจากฝั่ง 200-500 ม. 
ย่านระยะห่างไกล 500 ม. 

0 
3 
5 

5.ความเหมาะสมของดิน
ต่อการสร้าง 

ดินประเภทน้ีเหมาะต่อการ
พัฒนาเป็นพ้ืนท่ีอุตสาหกรรม 

5 เหมาะสมมาก 
เหมาะสมปานกลาง 
เหมาะสมน้อย 

5 
3 
0 

หมายเหตุ : ค่าน้ำหนัก (Wight) เป็นค่าเบื้องต้น ผู้วางผังสามารถปรับได้ในแต่ละพ้ืนที่ชุมชนวางผัง 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
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ตารางท่ี 19 ตัวอย่างปัจจัยการวิเคราะห์เพื่อหาความเหมาะสมการใช้ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม (ต่อ) 

 
ปัจจัยท่ีใช้วิเคราะห์ 

 
เกณฑ์การพิจารณา 
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6.ความเหมาะสมของดิน
ต่อการเกษตร 

ดินที่เหมาะต่อเกษตรไม่ควร
นำมาพัฒนาเป็นพ้ืนท่ี
อุตสาหกรรม 

4 เหมาะสมมาก 
เหมาะสมปานกลาง 
เหมาะสมน้อย 

0 
3 
5 

ปัจจัยโครงสร้างพื้นฐาน     
7.พื้นที่ให้บริการไฟฟ้า 
หรือพลังงานอ่ืน ๆ 

อาจอยู่ใกล้แนวสาย
ไฟฟ้าแรงสูงหรือแหล่ง
พลังงานอ่ืนท่ีสามารถใช้ใน
พื้นที่อุตสาหกรรมได ้

8 อยู่ในเขตการให้บริการ 
อยู่ในเขตโครงการขยายให้บริการ 
อยู่นอกเขตการให้บริการ 

5 
3 
0 

8.พื้นที่บริการน้ำประปา แหล่งผลิตน้ำดิบท่ีปริมาณ
เพียงพอและสามารถนำมา
เป็นน้ำประปาได ้

6 อยู่ในเขตการให้บริการ 
อยู่ในเขตโครงการขยายให้บริการ 
อยู่นอกเขตการให้บริการ 

5 
3 
0 

9.พื้นที่ให้บริการจัดเก็บสิ่ง
ปฏิกูล หรือกำจัดกากของ
เสียอันตราย บำบดัน้ำเสีย 

เป็นบริการของท้องถิ่นหรือ
เอกชนท่ีได้มาตรฐาน 

4 อยู่ในเขตการให้บริการ 
อยู่ในเขตโครงการขยายให้บริการ 
อยู่นอกเขตการให้บริการ 

5 
3 
0 

10.การเข้าถึงของถนน
สายประธานและถนนสาย
หลัก 

เป็นถนนสายสำคัญในการ
ขนส่งสินค้าของพื้นที ่
อุตสาหกรรม 

8 เข้าถึงถนนระยะ 0-500 ม. 
เข้าถึงถนนระยะ 500-1000 ม. 
เข้าถึงถนนระยะ 1,000 ม. ขึ้นไป 

5 
3 
0 

11.การเข้าถึงถนนสายรอง 
และสายท้องถิ่น 

เป็นถนนสายสำคัญในการ
ขนส่งและเข้าถึงรองจากถนน
ประธานและถนนสายหลัก 

4 การเข้าถึงถนนระยะ 0-250 ม. 
การเข้าถึงถนนระยะ 250-500 ม. 
การเข้าถึงถนนระยะ 500 ม.ขึ้นไป 

5 
3 
0 

12.การเข้าถึงสถานีรถไฟ พื้นที่อุตสาหกรรมบางประเภท
ต้องการขนส่งสินค้าวตัถุดิบ
ทางรถไฟ 

5 พื้นที่ในระยะ 0-5 กม. 
พื้นที่ในระยะ 5-25 กม. 
พื้นที่ในระยะ 25 กม.ขึ้นไป 

5 
3 
0 

13 การเข้าถึงท่าเรือขนส่ง
สินค้า 

อุตสาหกรรมบางประเภท
ต้องการขนส่งสินค้าทางน้ำ
จำนวนมาก 

5 พื้นที่ในระยะ 0-20 กม. 
พื้นที่ในระยะ 20-25 กม. 
พื้นที่ในระยะ 50 กม ขึ้นไป 

5 
3 
0 

หมายเหตุ : ค่าน้ำหนัก (Wight) เป็นค่าเบื้องต้น ผู้วางผังสามารถปรับได้ในแต่ละพ้ืนที่ชุมชนวางผัง 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
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ตารางท่ี 20 ตัวอย่างปัจจัยการวิเคราะห์เพื่อหาความเหมาะสมการใช้ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม (ต่อ) 

 
ปัจจัยท่ีใช้วิเคราะห์ 

 
เกณฑ์การพิจารณา 
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14.การเข้าถึงสนามบิน อุตสาหกรรมบางประเภท
ต้องการความรวดเร็วในการ
ขนส่งสินค้า 

4 พื้นที่ในระยะ 0-25 กม. 
พื้นที่ในระยะ 25-50 กม. 
พื้นที่ในระยะ 50 กม ขึ้นไป 

5 
3 
0 

15.ระยะห่างจากพ้ืนท่ี
ชุมชนเมือง 

อุตสาหกรรมยังมีความ
ต้องการพึ่งพิงกับชุมชนเดิมแต่
ต้องไม่ไกลเกินไป 

6 ห่างจากชุมชน 0-5 กม. 
ห่างจากชุมชน 5-15 กม. 
ห่างจากชุมชน 15-30 กม. 
ห่างจากชุมชน 30 กม ขึ้นไป 

0 
5 
3 
0 

ปัจจัยด้านพ้ืนท่ีเสี่ยงภัย     
16.พื้นที่น้ำท่วม พื้นที่น้ำท่วมตามฤดูกาลหรือ

ท่วมในระยะเวลาไม่นานแกไ้ข
ได้ในระดับพื้นท่ีชุมชน 

7 เสี่ยงต่อน้ำท่วม 
ไม่เสี่ยงต่อน้ำท่วม 

0 
5 

17.พื้นที่เสี่ยงภัยทาง
ธรรมชาต ิ

แตกต่างกันแต่ละพื้นท่ี เช่น 
หลุมยุบ แผ่นดินทรดุ ดินถลม่
การกัดเซาะชายฝั่ง คลื่นสึนามิ  

7 พื้นที่เสี่ยงภัยธรรมชาตสิูง 
พื้นที่เสี่ยงภัยธรรมชาติน้อย 
พื้นที่ไม่เสีย่งต่อภัยธรรมชาติเลย 

0 
3 
5 

18.บริเวณรอบคลังน้ำมัน ช่วยอุตสาหกรรมบางประเภท
แต่ไม่ควรอยู่ใกล้จนเกินไป 

4 ระยะ 0-500 ม. 
ระยะ 500-1,000 ม. 
ระยะมากกว่า 1,000 ม.ขึ้นไป 

0 
3 
5 

หมายเหตุ : ค่าน้ำหนัก (Wight) เป็นค่าเบื้องต้น ผู้วางผังสามารถปรับได้ในแต่ละพ้ืนที่ชุมชนวางผัง 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 

2.2.5.4 การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
(Geographic Information System หรือ GIS) 

การวิเคราะห์ข้อมูลเพื่อการวางผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นการนำเอาข้อมูลด้านกายภาพ
และข้อมูลอื่นๆที่ได้มีการรวบรวมไว้แล้วมาทำการวิเคราะห์สภาพทั่วไป และการใช้ประโยชน์ที่ดินใน
ปัจจุบันของพ้ืนที่วางผังข้อมูลทางกายภาพที่นำมาใช้ในการวิเคราะห์ความเหมาะสมของพ้ืนที่ (land 
Suitability Analysis) เป็นการวิเคราะห์เกี่ยวกับศักยภาพความเหมาะสมของพ้ืนที่อยู่อาศัย พื้นท่ี
พาณิชยกรรม และพ้ืนที่อุตสาหกรรม ซึ่งเป็นพ้ืนที่หลักในทุกเมืองแต่ละพ้ืนที่ก็จะมีการกำหนดปัจจัย
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ในการพิจารณาเป็นเมืองไปรวมทั้งการวิเคราะห์ความสอดคล้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินปัจจุบันกับ
ศักยภาพความเหมาะสมของพ้ืนที่  
 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 36 ผังงานการวิเคราะห์ศักยภาพความเหมาสมของพ้ืนที่ 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 
 

การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ อธิบายหลักการ
เดียวกันกับการวิเคราะห์ซีฟปรับปรุง และการวิเคราะห์ศักยภาพความเหมาะสม ผ่านการประยุกตใ์ช้
เครื่องมือและหลักการคำนวณทางคณิตศาสตร์บนฐานข้อมูลเชิงพ้ืนที่ (Spatial data) ของปัจจัยที่ถูก
คัดเลือกการซ้อนทับบนพื ้นที ่ด ้วยระบบการอ้างอิงตำแหน่ง (Coordinate system) ส่วนการ
ประมวลผลค่าคะแนนและค่าน้ำหนักของแต่ละปัจจัย ทารวิเคราะห์ชั้นข้อมูลแต่ละปัจจัยในส่วนของ
ฐานข้อมูลเชิงบรรยาย (Attribute data) จากนั้นโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะทำการ
ประมวลผลรวมของทุกชั้นข้อมูลออกมาเป็นผลรวมของค่าคะแนนศักยภาพความเหมาะสมของการใช้
ที่ดินแต่ละประเภท แล้วจึงทำการกำหนดค่าช่วงคะแนนตามความเหมาะสมผ่านตารางฐานข้อมูลเชิง
บรรยาย และแสดงผลเป็นแผนที่ศักยภาพความเหมาะสมของการใช้ที่ดิน ดังภาพที่ 16 

สำหรับการวิจัยนี้มีแนวคิดการวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยโปรแกรมระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์เนื่องจากการประยุกต์ใช้เทคโนโลยีดังกล่าวสามารถใช้ร่วมกับฐานข้อมูลเชิงพ้ืนที่โดยเฉพาะ
การวิจัยเชิงพื้นที่ของข้อมูลเชิงพื้นที่ (Spatial data) และข้อมูลเชิงบรรยาย (Attribute data) ทั้งใน

สร้างพื้นที่กันออก 

กำหนดปัจจัยที่ใช้ในการวิเคราะห ์

กำหนดค่าคะแนนและเงื่อนไขและค่าถ่วงน้ำหนัก
ถ่วงของแต่ละปัจจัยของแต่ละปัจจัย 

คำนวนค่าคะแนนและจัดแบ่งช่วงความ
เหมาะสม 

แสดงพื้นที่ศักยภาพความเหมาะสม 

วิเคราะหค์วามสอดคล้องกับศักยภาพ 
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เชิงคุณภาพ และเชิงปริมาณอีกทั้งยังสามารถนำเทคโนโลยีดังกล่าวมาบูรณาการร่วมกับเทคนิคการ
วิเคราะห์ศักยภาพการเข้าถึงพ้ืนที่ของโครงข่ายการสัญจรของเมืองได้อย่างบูรณาการต่อเนื่องกัน 

 

 
ภาพที่ 37 ผังการวิเคราะห์ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยใช้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) 
ที่มา : สำนักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2551) 

อย่างไรก็ดีผลจากการทบทวนการวิเคราะห์พื้นที่ที่เหมาะสมสำหรับรองรับการพัฒนาของ
เทคนิคซิฟปรับปรุง (Modified sieve analysis) และเทคนิควิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนผิว(Potential 
Surface Analysis : PSA) จากการทบทวนที่ผ่านมาผู้วิจัยนำมาวิเคราะห์เปรียบเทียบเทคนิควิธีการ 
ร่วมกับข้อพิจารณาที่เก่ียวข้องผลวิเคราะห์เปรียบเทียบความเหมาะสมของการเลือกใช้ ดังตารางที่ 15 
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ตารางท่ี 21 แสดงการเปรียบเทียบเทคนิคซีฟปรับปรุง (modified sieve analysis) และเทคนิค
วิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนผิว (Potential Surface Analysis) หรือ PSA 

เทคนิค กระบวนการ ข้อดี ข้อเสีย 

เทคนิคซีฟปรับปรุง 
(Modified Sieve 
Analysis) 

เทคนิคการวิเคราะห์ซีฟ
ปร ับปร ุง ใช ้ว ิธีก ันเอา
พื ้นที ่ที ่ไม่เหมาะสมออก 
แ ล ้ ว ก า ร แ บ ่ ง พ ื ้ น ที่
ออกเป็นพื้นที่ย่อยโดยใช้
ตารางกร ิ ดและให ้ ค่ า
คะแนนลงในแต่กริด ยังมี
การให้ค่าน้ำหนักแต่ตัว
แปรแต่ละตัว ใช้ตัวแปรที่
เ ป ็ นอ ุ ปสรรคต ่ อก า ร
พัฒนาพ้ืนท่ี 

1.แผนที่แสดงผลผลลัพธ์
ข้อมูลการเข้าใจได้ง ่าย
ความง่าย 
2.ใช ้การก ันพ ื ้นท ี ่ท ี ่ ไม่
เหมาะสมออกตั้งแต่แรก 
( veto)  ท ำ ใ ห ้ ไ ม ่ ต ้ อ ง
เสียเวลามาคำนวณตัวเลข
ในช่วง กริดที่กันออก 
3.ให้คะแนนข้อจำกัดหรือ
อุปสรรคโดยตรงโดยไม่
ต ้องมีการปรับฐานของ
คะแนนของแต่ละตัวแปร 

ข้อม ูลท ุกปัจจ ัยในการ
วิเคราะห์มีความสำคัญ
เทา่กันหมดการให้น้ำหนกั
ข้อมูลไม่เป็นมาตรฐาน
ขึ้นอยู่กับผู้วิเคราะห์แต่ละ
คน 
ไ ม ่ เ หม าะส ำห ร ั บพื้ น
ว ิ เ ค ร า ะห ์ ขนาด ใหญ่
เพราะใช้เวลามาก 

เทคนิควิเคราะห์ศักยภาพ
ของพื้นผิว  
(Potential Surface 
Analysis หรือ PSA) 

เทคนิค“PSA”เป็นให้การ
คะแนนแก ่พ ื ้ นท ี ่ ท ี ่ มี
ศักยภาพ (เหมาะสม)  
ต่อการพัฒนาของพื้นที่  

1.ขั้นตอนการทำงานที่ไว
เข้าใจง่ายไม่ซับซ้อน 
2.ระบบข้อมูลเชิงปริมาณ 
ที่ทุกปัจจัยมีความสำคัญ 
จ ึ งทำ ให ้ เ ก ิ ด ร ู ปแบบ
ทางเลือก 

มีปัจจัยและปัจจัยที ่ ใช้
ว ิ เคราะห ์มากต ่อการ
คำนวณ เพราะไม่ได้กัน
พื้นที่ที ่ไม่เหมาะสมออก
ตั้งแต่แรก (veto) 
 

ที่มา: ผู้วิจัย 
 

การวิเคราะห์ซีฟปรับปรุง (modified sieve analysis) และ เทคนิควิเคราะห์ศักยภาพของ
พื้นผิว (PSA) มีความคล้ายคลึงกันมาก ต่างกันแต่เพียงหลักการของการคิด กล่าวคือ เทคนิคการ
วิเคราะห์ซีฟปรับปรุง ใช้วิธีกันเอาพ้ืนที่ที่ไม่เหมาะสมออก ขณะที่เทคนิควิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนผิว 
(PSA) ให้คะแนนแก่พ้ืนที่ที่มีศักยภาพ (หรือเหมาะสม) ในการพัฒนาในส่วนของรายละเอียดปลีกย่อย
นั้น การวิเคราะห์ซีฟปรับปรุงใช้การกันพ้ืนที่ที่ไม่เหมาะสมออกตั้งแต่แรก (veto) ทำให้ไม่ต้องเสียเวลา
มาคำนวณตัวเลขในช่วงกริดที่กันออก และให้คะแนนข้อจำกัดหรืออุปสรรคโดยตรงโดยไม่ต้องมีการ
ปรับฐานของคะแนนของแต่ละตัวแปรให้อยู่ในมาตรฐานเดียวกันเหมือนกับเทคนิควิเคราะห์ศักยภาพ
ของพื้นผิว (PSA) โดยทั่วไปแล้วผลของการวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่โดยใช้เทคนิคทั้งสองมักจะ
ออกมาเหมือนหรือ ใกล้เคียงกัน แต่เมื่อพิจารณาจากความสะดวกในการวิเคราะห์และระยะเวลาใน
ขั้นตอนการทำงานที่เข้าใจง่ายไม่ซับซ้อนแล้ว เทคนิควิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนผิว (PSA) ประยุกต์ใช้
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ร่วมกับข้อมูลด้วยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) มีความเหมาะสมกว่า และการใช้เทคนิคระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์เป็นเครื่องมือในการวิเคราะห์ยังให้ความแม่นยำสูง ประกอบกับชุมชนเมือง
เทศบาลเป็นพื้นที่ชุมชนขนาดเล็ก เมื่อพิจารณาร่วมกับการทบทวนวรรณกรรมในส่วนที่เกี่ยวข้องกับ
ปัจจัยทางกายภาพเชิงพ้ืนที่ของการเกิดเป็นเมือง ลักษณะและการขยายตัวของเมือง และรูปแบบการ
ใช้ที่ดินดังกล่าวมา ผู้วิจัยจึงเลือกที่ใช้เทคนิควิเคราะห์ศักยภาพของพื้นผิว (PSA) ในการวิเคราะห์หา
พ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมร่วมกันบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

 
2.5.6 การพัฒนาเมืองในศตวรรษที่ 21  

       แนวโน้มประชากรโลกมีอัตราการเติบโตอย่างต่อเนื่อง รวมถึงการกลายเป็นเมืองและการ อพยพ
ย้ายถิ่นของประชากร โดยประชากรโลกส่วนใหญ่จะอาศัยอยู่ในเขตเมืองมากกว่าเขตชนบท ซึ่ง ทำให้
เกิดการพัฒนาเข้าสู่ความเป็นเมืองอย่างรวดเร็วและมีแนวโน้มเพิ่มมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยมี การ
คาดการณ์ว่า ในปี ค.ศ. 2050 จะมีประชากรโลกที่อาศัยอยู่ในเขตเมืองมากขึ้นถึงร้อยละ 66 ของ 
ประชากรโลกทั้งหมด จากแนวโน้มดังกล่าวนี้มีบทบาทท่ีสำคัญในการกำหนดสภาพแวดล้อมด้านการ 
บริโภคทรัพยากรธรรมชาติ อันเป็นผลมาจากการขยายตัวทางด้านอุตสาหกรรม เกษตรกรรม และการ 
บริการของเมือง ซึ่งประชากรโลกมีลักษณะการบริโภคมากเกิดขีดความสามารถในการรองรับของ 
ทรัพยากร ส่งผลให้เกิดความเสื่อมโทรมของทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม โดยแนวโน้มการ 
เปลี่ยนแปลงข้างต้นนี้เป็นตัวการผลักดันให้เกิดแนวคิดการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน หรือ Sustainable 
City ที ่กลายเป็นประเด็นสำคัญและมีบทบาทในกระแสการพัฒนาเมืองในทุกภูมิภาคของโลก 
(UNFPA, 2013)  
       แนวคิดการพัฒนาอย่างยั่งยืน เป็นแนวคิดที่มีการถูกล่าวถึงและถูกนำไปใช้เป็นกรอบในการ 
วางแผนพัฒนาเมืองอย่างกว้างขวาง โดยการพัฒนาอย่างยั่งยืนนี้ได้รับความสำคัญมากยิ่งขึ้น เมื่อ 
สหประชาชาติได้จัดให้มีการประชุมสุดยอดระดับโลกว่าด้วยสิ ่งแวดล้อมและการพัฒนา ( UN 
Conference on Environment and Development : UNCED) หรือการประชุม Earth Summit 
ที่กรุงริโอ เดอ จาเนโร ในประเทศบราซิล เมื ่อปี พ.ศ. 2535 (สำนักงานคณะกรรมการพัฒนา 
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ, 2546) โดยแนวคิดหลักของการพัฒนาอย่างยั่งยืนนี้ คือ การคำนึงถึง 
การใช้ทรัพยากรที่มีอยู่อย่างจำกัดอย่างมีประสิทธิภาพ  
2.3.1 นิยามของการพัฒนาอย่างยั่งยืน  
       คณะกรรมธิการโลกว่าด้วยเรื่องการพัฒนาและสิ่งแวดล้อม (1987) ได้ให้นิยามของการ พัฒนาที่
ยั่งยืนไว้ว่า การพัฒนาที่ยั่งยืน คือ การพัฒนาที่สามารถตอบสนองความต้องการของคนในยุค ปัจจุบัน
โดยไม่ขัดขวางหรือทำลายความสามารถในการตอบสนองความจำเป็นของคนในยุคต่อๆ ไป “ 
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Sustainable Development is development that meets the needs of the present 
without compromising the ability of future generations to meet their own needs”  
พระธรรมปิฎก (2551) ได้อธิบายการพัฒนาที่ยั่งยืนว่า การพัฒนาที่ยั่งยืนมีลักษณะที่เป็น บูรณาการ 
(Integrated) คือทำให้เกิดเป็นองค์รวม (Holistic) หมายความว่า องค์ประกอบทั้งหลายที่ เกี่ยวข้อง
จะต้องมาประสานกันครบองค์ และมีลักษณะอีกอย่างหนึ่ง คือ มีดุลยภาพ (Balance) หรือ พูดอีกนัย
หนึ่ง คือ การทำให้กิจกรรมของมนุษย์สอดคล้องกับกฎเกณฑ์ของธรรมชาติ 
      สำนักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (2546) จากการประชุมสุดยอด ของ
โลกว่าด้วยการพัฒนาที่ยั่งยืน ณ นครโจฮันเนสเบอร์ก ประเทศแอฟริกาใต้ ได้จัดระดมความ คิดเห็น
จาก ภาคีต่างๆ ได้ข้อยุติด้านคำนิยามของการพัฒนาที่ยั่งยืนว่า “การพัฒนาที่ยั่งยืนในบริบท ไทย เป็น
การพัฒนาที ่ต ้องคำน ึงถ ึงความเป ็นองค ์รวมของท ุกๆ ด ้านอย ่างสมด ุล บนพื ้นฐานของ 
ทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิปัญญาและวัฒนธรรมไทย ด้วยการมีส่วนร่วมของประชาชนทุกกลุ่ม ด้วย 
ความเอ้ืออาทร เคารพซึ่งกันและกัน เพ่ือความสามารถในการพ่ึงตนเอง และคุณภาพชีวิตที่ดีอย่างเท่า 
เทียม”  
      สำนักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (2556) ได้กล่าวว่า พระบาทสมเด็จ
พระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีแนวพระราชดำริการพัฒนาอย่างยั่งยืนมานาน กว่าหกทศวรรษ 
โดยพระองค์ทรงให้ความหมายไว้ว่า “การพัฒนาที่ไม่ใช่การทำให้เกิดความก้าวหน้า แต่เพียงอย่าง
เดียว แต่จะต้องทำให้เกิดความมั่นคง โดยดำเนินการอย่างค่อยเป็นค่อยไป เพื่อปรับปรุง ชีวิตความ
เป็นอยู่ของคน โดยไม่ทำลายสิ่งแวดล้อม เพ่ือให้คนมีความสุขอย่างยั่งยืน”  
      นภางค์ (ม.ป.ล.) ได้ให้ความหมายของการพัฒนาอย่างยั่งยืนว่า “การพัฒนาอย่างยั่งยืน เป็น การ
พัฒนาที่สอดคล้องและเชื่อมประสานกันอย่างมีดุลภาพทั้งทางด้านสังคม เศรษฐกิจ และ สิ่งแวดล้อม 
ซ่ึงผลที่ได้จากการพัฒนาจะต้องกระจายไปอย่างเท่าเทียมกันทั้งในมิติของพื้นที่และ ช่วงเวลา โดยผู้รับ
ผลของการพัฒนา คือ สิ่งมีชีวิตและทรัพยากรสิ่งแวดล้อมที่ดำรงอยู่ด้วยกัน”  
      นินาวาลย์ (2551) ได้กล่าวว่า การพัฒนาที่ยั่งยืนเป็นการดำเนินการบนพื้นฐานของการ พัฒนา
อย่างองค์รวมให้มีความสมดุลอย่างรอบด้าน โดยต้องคำนึงถึงทุกมิติอย่างรอบด้านทั้งด้าน เศรษฐกิจ 
สังคมและสิ่งแวดล้อม เปิดโอกาสให้ทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้องได้มีส่วนร่วมในการพัฒนา คำนึงถึง ความเป็น
องค์รวมในเชิงบูรณาการ โดยพิจารณาผลเชื่อมโยงที่เกิดขึ้นอย่างหลากหลายบนความ แตกต่าง
ทางด้านเศรษฐกิจ ที่ต้องคำนึงถึงการพัฒนาตามขีดความสามารถในการแข่งขันบนพ้ืนฐาน ทรัพยากร
ของตนเอง ด้านสังคมอละสิ่งแวดล้อม ที่ต้องให้ความสำคัญกับการตอบสนองความต้องการ ของ
ผู้เกี ่ยวข้องอย่างสอดคล้องกับบริบททางสังคมและวัฒนธรรม โดยไม่ส่งผลเสียต่อการพัฒนาใน 
อนาคต 
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2.5.7 ผลกระทบจากกระบวนการเป็นเมือง  
2.5.7.1 ผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ  

       จากการศึกษาวิจัยจำนวนไม่น้อยเกี่ยวกับความสัมพันธ์ของกระบวนการเป็นเมืองและระบบ 
เศรษฐกิจ ซึ่งผลการวิจัยเป็นไปใน 2 ทิศทาง ทั้งผลกระทบในเชิงบวกและในเชิงลบจากกระบวนการ 
เป็นเมืองต่อระบบเศรษฐกิจ  
       โดยกระบวนการเป็นเมืองจะส่งผลต่อระบบเศรษฐกิจในประเทศกำลังพัฒนาในเชิงล บเป็น 
อย่างมาก เช่น ในประเทศอินเดียที่ได้รับผลกระทบจากอัตราการเป็นเมืองในระดับที่รวดเร็ว แม้ว่าใน 
ปัจจุบันจะมีอัตราการเป็นเมืองในประเทศที่ลดลง เมื่อเทียบกับการพัฒนาในประเทศอื่นๆ แต่แท้จริง 
แล้วขนาดของประชากรในเมืองมีปริมาณที่มากเกินกว่าที่ควรจะเป็น ในช่วง 50 ปีที่ผ่านมา อินเดียมี 
อัตราการเติบโตของประชากรเพิ่มขึ้นจากเดิม 2.5 เท่า ในศตวรรษที่ 21 ประเทศอินเดียมีประชากร 
อาศัยอยู่ในเขตเมืองมากกว่าชนบทและมีอัตราการเติบโตที่มากกว่าประเทศอื่นๆ แสดงให้เห็นถึง 
ปัญหาความเหลื่อมล้ำของเมือง โดยแนวโน้มของอัตราการเติบโตของประชากรส่วนใหญ่จะอยู ่ใน 
ประเทศกำลังพัฒนา ความแตกต่างของประเทศพัฒนาแล้วและประเทศกำลังพัฒนาอยู่ที่รายได้ต่อหัว 
(GDP) ของประชากร ซึ่งในประเทศกำลังพัฒนาอย่างประเทศอินเดียนี้มีรายได้ต่อหัวของประชากรที่ 
ตกต่ำส่งผลต่อข้อจำกัดด้านการเงิน ลักษณะทางเศรษฐกิจจึงเป็นปัจจัยห นึ่งที่เป็นผลมาจาก 
       กระบวนการเป็นเมือง เนื่องจากระบบเศรษฐกิจแบบเมืองโดยมากจะส่งเสริมทั้งในภาคการผลิต
และ การบริการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการส่งเสริมภาคธุรกิจที่ส่งผลให้เมืองมีลักษณะเฉพาะมากขึ้น ทำ
ให้เกิด การแบ่งแยกด้านความชำนาญทางเทคนิค เกิดความเหลื่อมล้ำทางรายได้ที่นำไปสู่ความยากจน
ในเมือง ซึ่งจะแสดงออกในลักษณะของรายได้ที่ไม่เพียงพอต่อการบริโภค ประชากรเกิดหนี้สิน ส่งผล
ต่อฐาน ด้านสินทรัพย์ที่ไม่มีเสถียรภาพและมีความเสี่ยง (Mugali, 2013)  
       ผลกระทบจากกระบวนการเป็นเมืองต่อระบบเศรษฐกิจที่ประเทศอินเดียได้รับนั้น มีความ 
แตกต่างเล็กน้อยกับผลกระทบที่ประเทศจีนได้รับ กล่าวคือ กระบวนการเป็นเมืองที่เกิดขึ้นในประเทศ 
จีนนั้นส่งผลกระทบทั้งในเชิงบวกและเชิงลบต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศจีน การเปลี่ยนแปลงใน 
เขตเมืองของประเทศจีนทั้งด้านประชากรและการเติบโตของเมืองนั้นส่งผลในเชิงบวกต่อรายได้ของ 
ประชากรที่มีแนวโน้มของรายได้ที่สูงขึ้น การเติบโตของเมืองจึงเป็นแรงดึงดูดให้ประชากรเกิดการ 
อพยพย้ายถิ่นเข้าสู่เขตเมืองมากขึ้น ในขณะเดียวกันการเติบโตของเมืองก็ส่งผลกระทบในเชิงลบต่อ 
ประชากรที่อพยพเข้าสู่เขตเมืองเช่นกัน กล่าวคือ การเติบโตทางเศรษฐกิจในเขตเมืองที่สูงนั้น ทำให้ 
ประชากรที่อพยพเข้ามาจากชนบทประสบกับปัญหาความยากจน ซึ่งส่วนใหญ่ของประชากรที่อพยพ 
จะประกอบอาชีพในโรงงานอุตสาหกรรมและโครงการก่อสร้างต่างๆ ที่ได้รับรายได้ค่อนข้างน้อย ทำ 
ให้การดำเนินชีวิตในเขตเมืองที่มีการเติบโตทางเศรษฐกิจสูงนั้นทำได้ลำบากยิ่งขึ้น (Borst, 2012)  
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2.5.7.2 ผลกระทบทางด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม  
       มนุษย์เป็นพลังงานทางสิ ่งแวดล้อมที ่มีพลังที ่เพิ ่มมากขึ ้น สังเกตได้จากอดีตที ่มนุษย์เริ่ม 
เปลี่ยนแปลงที่ดินและพัฒนาอุตสาหกรรม จนเกิดการปฏิวัติอุตสาหกรรม การเพ่ิมข้ึนและการกระจาย 
ตัวของประชากรในอนาคตนั้น ส่วนใหญ่จะอยู่ในเขตเมืองมากกว่าชนบท ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อ 
กายภาพ ระบบธรรมชาติ และการมีปฏิสัมพันธ์ระหว่างสิ่งแวดล้อมในเมืองกับประชากร  
       จากการศึกษาของ Kalnay and Cai (2003) พบว่า การเติบโตของประชากรในเขตเมืองจะ 
ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์จะส่งผล 
กระทบต่อการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมมิอากาศ ซึ่งสอดคล้องกับ Robaa (2011) ที่ทำการวิจัยเกี่ยวกับ 
ผลกระทบจากการขยายตัวของเมืองและอุตสาหกรรม โดย Robaa กล่าวว่า ในเขตเมืองและ 
อุตสาหกรรมที่ขยายตัวอย่างรวดเร็วส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทางสภาพภูมิอากาศของเมืองอยา่ง 
รุนแรง กล่าวคือ เมืองจะมีสภาพอากาศที่ร้อนขึ้น เป็นผลทำให้ความรู้สึกสบายตัวของประชากรที่ 
อาศัยอยู่ในบริเวณพ้ืนที่นั้นลดลง อีกท้ังการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศนี้ยังส่งผลต่อข้อจำกัดในการ 
ทำกิจกรรมของประชากรในเมืองอีกด้วย การเติบโตของเมืองที่ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ 
ประโยชน์ที่ดินจากพื้นที่สีเขียวกลายเป็นอาคารสิ่งปลูกสร้างต่างๆ นั้น ส่งผลให้ลักษณะของพื้นผิว 
เปลี่ยนแปลงตามไปด้วย ซึ่งการเปลี่ยนแปลงพ้ืนผิวในเขตเมืองนั้นเป็นสาเหตุทำให้เกิดเกาะความร้อน 
ในเมือง ซึ่งหมายถึงบริเวณพื้นที่ในเขตเมืองจะมีอุณหภูมิที่สูงกว่าบริเวณโดยรอบหรือในเขตชนบท 
(Agency, 2017) อันนำไปสู่ความรู้สึกไม่สบายตัวและส่งผลกระทบต่อปัญหาสุขภาพของประชากรใน 
เขตเมืองอีกด้วย  
       นอกจากการเติบโตและการขยายตัวของเมืองที ่มีผลต่อการใช้ประโยชน์ที ่ด ินและการ 
เปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศแล้ว ยังส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงวัฏจักรของสิ่งแวดล้อมและความ 
หลากหลายทางชีวภาพ โดยกระบวนการเป็นเมืองที่เกิดขึ้นจะเป็นภัยคุกคามโดยตรงต่อระบบนิเวศ 
และสิ่งแวดล้อมในเมือง ซึ่งการขยายตัวของเมืองจะส่งผลให้เกิดอัตราการปล่อยมลพิษที่เพิ่มขึ้น (Set 
et al., 2013) ผลกระทบทางด้านสิ่งแวดล้อมที่เกิดจากการขยายตัวของเมือง ส่วนใหญ่จะเริ่มตน้จาก 
การขยายตัวของเมืองไปยังพื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่ที่ไม่ได้รับการพัฒนา ซึ่งพื้นที่เกษตรกรรมและ 
พื้นที่ที ่ไม่ได้รับการพัฒนานี้ถือได้ว่าเป็นพื้นที่ที่มีความหลากหลายทางชีวภาพ เนื่องจากไม่ได้ถูก 
รบกวนจากกิจกรรมของมนุษย์ การขยายตัวเช่นนี้เป็นการสร้างพื้นที่ใหม่ ทำให้เกิดแรงกดดันต่อ 
ทร ัพยากรที ่ด ิน (Jiang et al., 2013) นอกจากนี ้  William Little ยังได ้กล ่าวอีกว ่า มนุษย์มี 
ความสัมพันธ์กับสิ่งแวดล้อม ทั้งที่เป็นสิ่งที่มนุษย์สร้างขึ้นเองและสิ่งที่เป็นธรรมชาติ โดยกิจกรรมของ 
มนุษย์เองที่เป็นตัวการทำให้สิ่งแวดล้อมเกิดความเสื่อมโทรม (William, 2014) ซึ่งหมายถึงการบริโภค 
ทรัพยากรของมนุษย์ที่มากเกิดขีดความสามารถในการรองรับของสิ่งแวดล้อมนั่นเอง 
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2.5.7.3 ผลกระทบทางด้านสังคม  
       ในปัจจุบันทั่วโลกมีแนวโน้มการขยายตัวของเมืองเพ่ิมมากข้ึน การเติบโตของประชากรและ การ
อพยพย้ายถิ่นของประชากรส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงในเขตเมือง กระบวนการเป็นเมืองถูกมองว่า 
เป็นผลของปรากฏการณ์โลกาภิวัตน์ที่มีอิทธิพลต่อสังคม (Dociu and Dunarintu, 2012) และวิถี 
ชีวิต ซึ่งรวมถึงพฤติกรรมและค่านิยมของประชากร ผลกระทบของกระบวนการเป็นเมืองจะเห็นได้ 
ชัดเจนในขณะที่สังคมเริ่มมีการเปลี่ยนแปลงไปสู่สังคมแบบเมืองมากขึ้น โดยสังเกตได้ชัดเจนใน 
ประเทศอินเดีย เนื่องจากประเทศอินเดียมีความเหลื่อมล้ำทางสังคมค่อนข้างสูง ที่เป็นผลมาจาก 
กระบวนการเป็นเมือง ซึ่งความเหลื่อมล้ำนี้ทำให้เกิดความวุ่นวายภายในเขตเมือง ประชากรที่ยากจน 
เกิดการแย่งชิงอาหาร นอกจากนี้ยังมีการวิเคราะห์ตัวอย่างประชากรในเขตเมืองของประเทศอินเดีย 
ในด้านสุขภาพ การวิเคราะห์พบว่า เด็กที่อายุต่ำกว่า 5 ปี ที่อาศัยอยู่ในเขตเมืองของประเทศอินเดีย 
กำลังประสบกับโรคขาดสารอาหาร ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นเด็กที่ฐานะทางครอบครัวยากจน อีกทั้งยัง 
พบว่า ในเขตเมืองของประเทศอินเดียเกิดความไม่เท่าเทียมและเสมอภาคในการเข้าถึงสวัสดิการ 
สุขภาพของประชากร ซึ่งแสดงให้ถึงความเหลื่อมล้ำที่รุนแรงของสังคมในเขตเมืองของประเทศอินเดีย 
(Uttara et al., 2012)  
       กระบวนการเป็นเมืองนอกจากจะส่งผลกระทบต่อประชากรในด้านความไม่เพียงพอทาง อาหาร
แล้ว ยังส่งผลกระทบที่ก่อให้เกิดมลพิษที่มีผลกระทบร้ายแรงต่อประชากรที่อาศัยอยู่ในเขต เมืองอีก
ด้วย โดยกระบวนการเป็นเมืองจะส่งผลให้เกิดการแพร่กระจายของมลพิษทางอากาศ (Liu et al., 
2015) และการเสื่อมสภาพของสิ่งแวดล้อมอย่างรวดเร็ว ยกตัวอย่างเช่น การเติบโตของประชากร ที่
รวดเร็วในประเทศอินเดีย ทำให้ประเทศอินเดียประสบกับความเสื่อมโทรมของสิ่งแวดล้อมอย่าง 
รวดเร็วและก่อให้เกิดปัญหามากมายตามมา เช่น การขาดแคลนที่อยู่อาศัย คุณภาพน้ำเสื่อมโทรม 
มลพิษทางอากาศที่มากเกินจะควบคุมได้ มลพิษทางเสียง ฝุ่นละออง และความร้อน รวมถึงการ 
ประสบกับปัญหาในการกำจัดของเสียที่เกิดจากประชากรจำนวนมากในประเทศ (Uttara et al., 
2012) ซึ่งมลพิษต่างๆ ที่เกิดขึ้นในเขตเมืองนั้น จะส่งผลอันตรายต่อสุขภาพของประชากร ทำให้ 
ประชากรเสี่ยงต่อการเกิดโรคหอบหืดหรือโรคที่เกี่ยวข้องกับทางเดินหายใจ อีกทั้งมลพิษทางอากาศ 
ส่วนใหญ่เป็นสารที่ก่อให้เกิดมะเร็ง หรือแม้แต่การอยู่อาศัยในพื้นที่ที ่เป็นมลพิษก็สามารถทำให้ 
ประชากรมีความเสี่ยงต่อโรคมะเร็งได้เช่นกัน 

2.5.7.4 ผลกระทบต่อคนเฉพาะกลุ่ม  
       การพัฒนาเมืองในปัจจุบันมุ่งเน้นการสนองความต้องการของประชากรในเขตเมืองเป็นหลัก โดย
ไม่คำนึงถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นกับประชากรนอกเขตเมือง โดยเฉพาะการพัฒนาเมืองในรูปแบบ การ
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน ความแตกต่างระหว่างประชากรในเขตเมืองและประชากรใน 
ชนบทคอื วิถีชีวิตหรือการดำรงชีพ โดยประชากรในชนบทส่วนใหญ่จะประกอบอาชีพเกษตรกรรมเป็น 



86 
 
หลัก ที่มีรายได้จากการทำไร่ ทำสวน หรือทำนา ซึ่งการประกอบอาชีพเกษตรกรรมในเขตชนบทนั้น 
จะมีรายจ่ายน้อย ต้นทุนการผลิตต่ำ และมีการทำเกษตรแบบดั้งเดิมโดยภูมิปัญญาของบรรพบุรุษ ทำ 
ให้ประชากรในชนบทมีหนี้สินน้อย แต่เนื่องจากการพัฒนาเมืองทำให้เกิดการเปลี่ยนแปลงในการใช้ 
ที่ดิน ซึ่งผลกระทบต่อการประกอบอาชีพเกษตรกรรมอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ นำไปสู่การเปลี่ยนแปลง 
โครงสร้างของประชากรในด้านการประกอบอาชีพ การดำรงชีพ และก่อให้เกิดการสูญหายของการทำ 
เกษตรกรรมแบบดั้งเดิมในเขตชนบทนั้นๆ ส่งผลให้ประชากรที่เคยประกอบอาชีพเกษตรกรรมตกอยู่ 
ในฐานะด้อยโอกาสในกระบวนการครอบครองที่ดิน จากผลกระทบที่กล่าวมาข้างต้นแสดงให้เห็นว่า 
กระบวนการเป็นเมืองหรือการพัฒนาเมืองในปัจจุบันมีอิทธิพลต่อคุณภาพชีวิตโดยตรงของประชากรที่ 
ประกอบอาชีพเกษตรกรรม ซึ่งการเปลี่ยนแปลงและผลกระทบเช่นนี้จะเชื่อมโยงไปสู่ปัญหาด้าน 
สิ่งแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาติในอนาคตต่อไป (Liang et al., 2014) (นิตย์ระดี, 2553)  
       จากผลกระทบจากกระบวนการเป็นเมืองที่กล่าวมาข้างต้น สามารถสรุปได้ว่า กระบวนการ เป็น
เมืองมีอิทธิพลต่อระบบเศรษฐกิจ กายภาพ สิ่งแวดล้อม สังคม และประชากรที่อาศัยอยู่ในเขต เมือง 
โดยกระบวนการเป็นเมืองเป็นผลทำให้เกิดความเหลื่อมล้ำทางสภาวะการเงินของประชากรที่ อาศัย
อยู่ในเขตเมือง เนื่องจากเป็นการสร้างอัตราค่าครองชีพให้สูงขึ้นทำให้ประชากรที่มีรายได้น้อย ดำรง
ชีพได้ลำบากยิ่งขึ้น และในขณะเดียวกันการพัฒนาเมืองก็ถือเป็นแรงดึงดูดให้ประชากรอพยพ ย้ายถิ่น
เข้าสู่เขตเมืองมากขึ้นเช่นกัน ซึ่งทำให้ประชากรที่อาศัยอยู่ในเขตเมืองมีความเหลื่อมล้ำที่เพิ่ม มากขึ้น
ตาม เนื่องจากประชากรมีฐานะทางการเงินและการประกอบอาชีพที่แตกต่างกัน และการ อพยพย้าย
ถิ่นเข้าสู่เมืองของประชากรนี้ ทำให้เกิดการบริโภคทรัพยากรเพิ่มมากขึ้น ซึ่งเป็นทรัพยากร ที่มีคุณค่า
ต่อเมือง จึงส่งผลเกิดการเปลี่ยนแปลงด้านสภาพแวดล้อม โดยการทำลายทรพัยากรนี้จะ ส่งผลกลับ
มายังประชากรในเขตเมืองนั่นเอง อีกทั้งกระบวนการเป็นเมืองยังส่ งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทาง
พฤติกรรมและค่านิยมของประชากร ทำให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทางด้านการประกอบอาชีพ ซึ่งเป็น
ผลกระทบจากระบวนการเป็นเมืองนี้นำไปสู่การเปลี่ยนแปลงและผลกระทบต่อ วิถีชีวิตหรือรูปแบบ
การดำเนินชีวิตของประชากรในเขตเมืองโดยการเปลี่ยนแปลงนี้จะส่งผลให้อัตรา การเหลื่อมล้ำสูงขึ้น
ตามมา แสดงให้เห็นว่า ผลกระทบจากกระบวนการเป็นเมืองทั้งด้านเศรษฐกิจ กายภาพ สิ่งแวดล้อม 
สังคม และประชากร มีความสัมพันธ์กันและเป็นไปในแบบวัฏจักรที่ไม่มีวัน สิ้นสุด 
 
2.3  แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการคำนวณอัตราการเปลี่ยนแปลงของท่ีดิน และการทำนายการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคต 

2.3.1  รู้จักการเติบโตแบบ exponential และ logistic จาก COVID-19 
Dataset & source code ในโปรเจคนี้นำข้อมูลจำนวนผู้ติดเชื้อแยกตามประเทศระหว่างวันที่ 

22 มกราคม 2020 จนถึงปัจจุบ ัน จาก github นี ้ ซ ึ ่งด ึงข้อมูลผู ้ต ิดเช ื ้อจาก  Johns Hopkins 

https://github.com/datasets/covid-19
https://github.com/CSSEGISandData/COVID-19
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University Center for Systems Science and Engineering มาจัดร ูปแบบให้พร ้อมใช ้งานใน
บล็อกนี้จะนำเสนอแนวคิดของแบบจำลองแต่ละแบบไม่ได้มาสอนเขียนโค้ดทีละขั้นตอน แต่โค้ดที่
เขียนในบล็อกนี้ทั้งหมดรวมอยู่ใน github ซึ่งสามารถเข้าไปโหลดมารันเองได้เลย หาเส้นที่ฟิตที่สุด 
และนี่คือรายงานจำนวนผู้ติดเชื้อรายใหม่ ของแต่ละวัน (ไม่ใช่จำนวนผู้ติดเชื้อสะสมนะ) ในประเทศ
ไทย นับตั้งแต่วันที่ 22 มกราคม 2020 จนถึงวันที่ 21 มีนาคม 2020 

 

 
ถ้าดูแนวโน้มจากรูปด้านบนเราคงบอกได้ว่าเส้นตรงสีน้ำเงิน คงไม่ใช่เส้นที่ดีนัก เพราะบอก

แนวโน้มได้ใกล้เคียงกับความเป็นจริงแค่จุดเริ่มต้นกับจุดสุดท้าย เส้นสีเขียวก็ยังไม่ค่อยดี เพราะฟิตกับ
ข้อมูลแค่ช่วงแรก แต่ช่วงท้ายก็แยกทางกันไป เส้นที่ดีน่าจะเป็นเส้นโค้งสีส้ม  ที่ลากผ่านจุดสีแดงได้
ใกล้เคียงกว่า หากเราพิจารณาธรรมชาติของโรคติดต่อดูแล้ว เราอาจเริ่มต้นจากสมมติฐานง่ายๆ ว่า 
ตอนแรกเรามีผู้ติดเชื้อคนเดียว จากนั้นก็แพร่ให้คนรอบตัว 2 คน เพราะฉะนั้นเมื่อเวลาผ่านไปผู้ติดเชื้อ
หนึ่งคน จะเพ่ิมเป็น 2 จาก 2 เพ่ิมเป็น 4 และจาก 4 เพ่ิมเป็น 8 เราอาจกล่าวได้ว่า เมื่อมีการแพร่เชื้อ 
จะมีผู ้ป่วยรายใหม่เพิ่มแบบทวีคูณ (exponential) ดังนั้นเส้นที่เราลากขึ้นมาก็น่าจะเป็นฟังก์ชัน 

exponential ซึ่งฟังก์ชันที่เลือกใช้คือ y = eˣ หน้าตาเป็นแบบในรูปด้านล่าง ในช่วงแรกๆ การเติบโต

https://github.com/CSSEGISandData/COVID-19
https://github.com/naveen-pit/covid-19/blob/master/02%20Curve%20fitting.ipynb
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จะเกิดขึ้นช้าๆ และจะเติบโตเร็วขึ้นเรื่อยๆ เมื่อเวลาผ่านไป (เราสามารถเลือกฐานของฟังก์ชันเป็นเลข
อะไรก็ได้ที่มากกว่า 1 แต่ขอเลือกเป็นค่า e เพ่ือความสะดวกในการดิฟหรืออินทิเกรต 

 
โดยวิธีการใส่พารามิเตอร์ a, b, c เข้าไปเพ่ือปรับแต่งฟังก์ชันนี้ให้ฟิตกับข้อมูลของเราที่สุดดังนี้ 

 
เป้าหมายคือการหาค่า a, b, c ที่สอดคล้องกับจำนวนผู้ติดเชื้อของเราที่สุด การปรับค่า a, b, c จะ
ส่งผลต่อรูปร่างของเส้นโค้งดังนี้ 

 
ค่า a กำหนดว่าตัวคูณเป็นกี่เท่าของ a=1, b กำหนดอัตราการเติบโตของ y (b ยิ่งสูงยิ่งเติบโตเร็ว) 
ในขณะที่การเปลี่ยนค่า c จะสร้างเส้นโคง้ที่หน้าตาเหมือนกันทุกประการ แต่เลื่อนไปทางซ้ายหรือขวา
ตามแกน x 

การหาค่า a,b,c ที่ฟิตกับข้อมูลเราที่สุด อาจใช้วิธีที่เป็นที่นิยมกันอยู่แล้ว อย่าง least square 
estimation (LSE) ซึ่งทำได้โดยวัด error ระหว่างจุดจริงๆ กับค่าที่ทำนายได้ แล้วพยายามปรับ a,b,c 
ให้ได้ error น้อยที่สุด แต่เนื่องจากค่า y (จำนวนผู้ติดเชื้อ) เป็นจำนวนนับ ในงานวิจัยเกี่ยวกับโรค
ระบาดส่วนใหญ่ จะหาค่าพารามิเตอร์ด้วยวิธี maximum likelihood estimation (MLE) บนการ
แจกแจงแบบ Poisson distribution หรือ negative binomial distribution มากกว่า ในบล็อกนี้
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เราจะไม่ได้อฺธิบายหลักการของ MLE มีหลายบทความที่อธิบายเรื่องนี้ไว้แล้วเช่น What is Maximum 
Likelihood Estimation และ Maximum Likelihood Estimation For Regression 

 
การทำ curve fitting ด้วยวิธี maximum likelihood estimation จะพิจารณาว่าค่า y ที่เราตอ้งการ
ทราบมีการแจกแจงอย่างไร และพยายามหาพารามิเตอร์ที่สอดคล้องกับการแจกแจงนั้นที่สุด 

สำหรับข้อมูล 69 ว ันแรก เราสามารถหาเส้นโค ้ง exponential ด้วยว ิธ ี  maximum 
likelihood estimation โดยถือว่าจำนวนผู้ติดเชื้อรายใหม่มีการแจกแจงแบบ Poisson เส้นโค้งที่ฟิต
กับข้อมูลเราที่สุดออกมาเป็นดังนี้ 

 
กราฟนี้บอกกับเราว่าจำนวนผู้ติดเชื้อรายวันจะเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ และถ้าลากเส้นนี้ต่อไปเรื่อยๆ 

จะพบว่าหากจำนวนผู้ติดเชื้อเติบโตตามเส้นโค้งนี้ จะมีผู้ติดเชื้อใหม่ต่อวันมากถึง 300 ราย ประมาณ
วันที่ 4 เมษายน และพุ่งทะยานสูงขึ้นเรื่อยๆ 

https://medium.com/@rrfd/what-is-maximum-likelihood-estimation-examples-in-python-791153818030
https://medium.com/@rrfd/what-is-maximum-likelihood-estimation-examples-in-python-791153818030
https://medium.com/quick-code/maximum-likelihood-estimation-for-regression-65f9c99f815d
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นั่นทำให้กราฟจำนวนผู้ติดเชื้อสะสมหน้าตาเป็นแบบกราฟด้านล่างนี้ กราฟนี้บอกกับเราว่า
จะประเทศไทยจะมีผู ้ติดเชื ้อสะสมสูงถึง 2,500 คน ในวันที ่ 3 เมษายน สังเกตว่าเมื ่อผู ้ติดเชื้อ
รายวัน เพ่ิมขึ้นแบบ exponential จะทำให้จำนวนผู้ติดเชื้อสะสมเพ่ิมแบบ exponential ตามไปด้วย 

ฟังก์ชัน logistic หน้าตาคล้ายๆ s-curve มาใช้ดูล่ะ? มีฟังก์ชันหนึ่งที่ดูจะเข้ากับอัตราการ
เติบโตที่เร็วในช่วงแรกและเริ่มช้าลงเรื่อย ๆ เมื่อเวลาผ่านไป นั่นคือฟังก์ชัน logistic หรืออีกชื่อหนึ่งว่า
ฟังก์ชัน sigmoid 

 
แต่โมเดลที่เราสร้างข้ึน ไม่ได้ทำนายจำนวนผู้ติดเชื้อสะสม แต่เราพยายามทำนายจำนวนผู้ติด

เชื้อรายใหม่ในแต่ละวัน ดังนั้นเราต้องหาให้ได้ว่าในแต่ละวันการเปลี่ยนแปลงจำนวนของผู้ติดเชื้อควร
มีหน้าตาเป็นอย่างไร 

เราสามารถพิสูจน์ทางคณิตศาสตร์ได้ว่า ถ้าจำนวนผู ้ติดเชื้อสะสมมีรูปร่างแบบเส้นโค้ง 
sigmoid จำนวนผู้ติดเชื้อรายใหม่ในแต่ละวัน จะเพิ่มขึ้นแบบระฆังคว่ำ (พิสูจน์ได้โดยเอาฟังก์ชัน 
sigmoid มาดิฟหนึ่งทีเพื่อดูอัตราการเปลี่ยนแปลงที่เวลาใดๆ) เราเรียกฟังก์ชันระฆังคว่ำนี้ว่า Logistic 
distribution function 
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จะเห็นว่ามองดูเส้นไหนก็ฟิตกับข้อมูลอย่างน้อยช่วงหนึ่งเสมอ ปัญหาคือเราไม่มีทางรู้อนาคต

ได้เลยว่าเส้นที่เราทำนายออกมาจะฟิต หรือไม่ฟิตกับสิ่งที่เกิดขึ้นจริงเราอาจพอสรุปได้ว่าโมเดลอยา่ง
ง่ายที่เล่ามาทัง้หมดนี้ อาจไม่สามารถใช้คาดการณ์สิ่งที่เกิดข้ึนในอนาคตได้เลย! 

แม้จะไม่เหมาะกับการทำนายอนาคต แต่งานวิจัยบางงานก็นำฟังก์ชัน exponential หรือ 
logistic (หรือโมเดลที่ซับซ้อนกว่านี้) มาฟิตกับเส้นโค้งเมื่อการระบาดผ่านมาแล้ว และมีข้อมูลทั้ง

หมดแล้ว เพื่อย้อนกลับมาดูลักษณะการระบาด และหาค่าอื่นๆที่เกี่ยวข้องกับโรคระบาด เช่นค่า R₀ 
ระยะฟักตัวของโรค หรือแม้แต่จำนวนผู้ติดเชื้อที่ไม่ได้รายงาน (unreported cases) เป็นเท่าไหร่ ถ้า
ใครอยากศ ึกษาต ่อ แนะนำส ่วน introduction ของ  paper ฉบ ับนี้ เราอาจทดลองฟ ังก ์ชัน
นอกเหนือจากท่ีเล่ามานี้ เช่น ฟังก์ชันพหุนาม (polynomial) ซึ่งอธิบายการเติบโตของผู้ติดเชื้อที่โตช้า
กว่าทวีคูณ (sub-exponential) หรือฟังก์ชันอื่นๆ ที่ใช้คาดคะเนการเติบโตของประชากร เช่น Von 
Bertalanffy function และ Gompertz function อีกวิธีการหนึ่งคือใช้โมเดลสำหรับ time series 
เช่น ARIMA ไปเลย 

แต่ไม่ว่าจะเลือกฟังก์ชันอะไรมาใช้ก็ตาม ข้อจำกัดหนึ่งของการทำนายการระบาดของโรคด้วย
การเอาฟังก์ชันที่มีอยู่แล้วมาฟิตกับจำนวนผู้ติดเชื้อแบบทื่อๆ นี้ เราจะได้พารามิเตอร์ที่ควบคุม
ลักษณะของเส้นโค้งมาเช่น ลู่เข้าค่าไหน ตัวคูณเท่าไหร่ พุ่งขึ้นเร็วแค่ไหน หักลงเมื่อไหร่ แต่ค่า a,b,c 
ที่เราหามาได ้

https://www.mdpi.com/2077-0383/9/2/571
https://en.wikipedia.org/wiki/Von_Bertalanffy_function
https://en.wikipedia.org/wiki/Von_Bertalanffy_function
https://en.wikipedia.org/wiki/Gompertz_function
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สร้างขึ้นจากความเข้าใจในตัวโรคระบาด โดยมีพารามิเตอร์ที่สะท้อนสมบัติต่างๆ ของโรค
และพฤติกรรมของประชากรเอง เช่น ปฏิสัมพันธ์ของผู้ป่วยกับคนที่ยังไม่ป่วย การเดินทางของ
ประชากร อัตราการแพร่เชื้อ ระยะฟักตัว อัตราการหายป่วยจากโรค การเกิดและตายของคนในสังคม 
ฯลฯ เราจึงมีอีกวิธีการหนึ่งที่ใช้จำลองการระบาดของโรค โดยแบ่งประชากรออกเป็นกลุ่ม แล้ว
พิจารณาว่าพารามิเตอร์ที่ว่ามาส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงของประชากรแต่ละกลุ่มอย่างไร เราเรียก
แบบจำลองประเภทนี้ว่า compartmental model ตัวอย่างของโมเดลประเภทนี้คือ SIR และ SEIR 
model 

 
2.3.2  การพยากรณ์ความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศไทย 
งานศึกษาหัวข ้อการพยากรณ์ปร ิมาณความต้องการใช ้ป ูนซ ีเมนต์ในประเทศไทย มี 

วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยเศรษฐกิจมหภาคและปัจจัยด้านประชากรและ 
ปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศไทย รวมทั้งสร้างตัวแบบจำลองปริมาณความต้องการใช้ 
ปูนซีเมนต์และตัวแบบจำลองอัตราการเปลี่ยนแปลงปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์เพื่อพยากรณ์ 
ความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศไทยในระยะ 5 ปีข้างหน้า 

ผู้วิจัยเลือกใช้เครื่องมือเชิงปริมาณ อันได้แก่ การวิ เคราะห์ถดถอยแบบพหุคูณ (Multiple 
Linear Regression) ในการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระด้านเศรษฐกิจและ ประชากร 
กับตัวแปรตาม ได้แก่ ปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศไทย และได้ท า การพัฒนา
แบบจำลองผสมระหว่างตัวแบบถดถอยพหุคูณกับตัวแบบอนุกรมเวลา โดยใช้ เทคนิค การก าหนด
น้ำหนักในรวมผลพยากรณ์โดยใช้ตัวแบบถดถอยแบบพหุคูณ เพื่อให้ผลพยากรณ์มีความ ผิดพลาดใน
การพยากรณ์ต่ำที่สุด จากการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ใน
ประเทศ ไทยและปัจจัยเศรษฐกิจและประชากร ผู้วิจัยพบว่า ในช่วงปีค.ศ. 1999-2016 การก่อสร้าง
ภาคเอกชน เป็นปัจจัยเศรษฐกิจมหภาคที่มีความสัมพันธ์เชิงบวกต่อปริมาณความต้องการใช้
ปูนซีเมนต์ในประเทศ มากที่สุด เมื่อน ามาสร้างตัวแบบจำลองถดถอยพหุคูณ จึงให้ค่าสัมประสิทธิ์ของ
การตัดสินใจ (R2 ) สูง ถึงร้อยละ 90.1 และมีค่า RMSE ที่ 1,850 พันตัน ขณะที่ตัวแบบจำลองอนุกรม
เวลา ให้ค่า R 2 ที่ร้อย ละ 93.9และมีค่า RMSE 1,408 พันตัน สำหรับตัวแบบจำลองผสมให้ค่า R 2 
ที่ร้อยละ 96.9 และมีค่า RMSE ที่ 1,029 พันตัน ซึ่งเป็นค่าความคลาดเคลื่อนที่ต่ำที่สุดเมื่อเทียบกับ
ตัวแบบถดถอยและตัวแบบ อนุกรมเวลา 

ผู้วิจัยเลือกใช้แบบจำลองผสมในการพยากรณ์ปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ ในประเทศ
ไทย เนื่องจากค่า RMSE ที่อยู่ในระดับต่ำที่สุด และสามารถอธิบายเหตุปัจจัยของการ เปลี่ยนแปลง
ความต้องการที่เกิดข้ึนได้ โดยผลการพยากรณ์จากตัวแบบจำลองแบบผสมชี้ว่า ปริมาณ ความต้องการ
ใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศไทย มีอัตราการเติบโตเฉลี่ยในอีก 5 ปีข้างหน้า ที่ร้อยละ 2.1 ต่อปี หรือ
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เท่ากับ 36,754 พันตัน ในปี ค.ศ. 2021 สำหรับการพยากรณ์อัตราการเปลี่ยนแปลงปริมาณความ
ต้องการใช้ปูนซีเมนต์ ผู้วิจัย พบว่า ในช่วงปี 1991-2016 อัตราการเปลี่ยนแปลงการก่อสร้างรวมและ
อัตราการเปลี่ยนแปลงจำนวน พ้ืนที่ที่ได้อนุญาติก่อสร้าง เป็นปัจจัยเศรษฐกิจมหภาคที่มีความสัมพันธ์
เชิงบวกต่ออัตราการ เปลี่ยนแปลงปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศมากที่สุด เมื่อน ามา
สร้างตัวแบบจำลอง ถดถอยพหุคูณ ให้ค่า R 2 ที่ร้อยละ 79.0 และมีค่า RMSE อยู่ที่ร้อยละ 3.93 
ส่วนตัวแบบจำลองอนุกรม เวลา ให้ค่า R 2 ที่ร้อยละ 59.4 และค่า RMSE ร้อยละ 6.01 ขณะที่ ตัว
แบบจำลองผสมให้ค่า R 2 ที่ร้อย ละ 75.4 และมีค่า RMSE อยู่ที่ร้อยละ 3.58 ต่ำที่สุดเมื่อเทียบกับ
แบบจำลองถดถอยพหุคูณและ แบบจำลองอนุกรมเวลา ARIMA ผู้จึงวิจัยเลือกใช้แบบจำลองผสมใน
การพยากรณ์อัตราการ เปลี่ยนแปลงปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศไทย ซึ่งบ่งชี้ว่า
อัตราการเปลี่ยนแปลง ปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศไทย มีแนวโน้มเติบโตเฉลี่ยในอีก 
5 ปีข้างหน้า ที่ร้อยละ 5.02 ต่อปี หรือเท่ากับ 44,189 พันตัน ในปี ค.ศ. 2021 อนึ่ง จากผลของ
แบบจำลองทั้ง 2 ปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศไทยใน ปี ค.ศ. 2021 อยู่ในช่วง 
36,754 - 44,189 พันตัน อย่างไรก็ตาม ผู้วิจัยได้ท าการเปรียบเทียบค่า RMSE ระหว่างแบบจำลอง
ผสมเพื่อพยากรณ์อัตราการเปลี่ยนแปลงปริมาณความต้องการใช้ ปูนซีเมนต์ในประเทศ และปริมาณ
ความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศ ในช่วงปี 1999-2016 พบว่า แบบจำลองผสมเพื่อพยากรณ์
อัตราการเปลี่ยนแปลงปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศ ให้ ค่า RMSE ที่ 877 พันตัน 
น้อยกว่าค่า RMSE ของตัวแบบจำลองแบบผสมของปริมาณความต้องการใช้ ปูนซีเมนต์ในประเทศ ซึ่ง
ให้ค่า RMSE ที่ 1,029 พันตัน 

2.3.2.1 การพยากรณ์  
การพยากรณ์ หมายถึงการคาดการณ์ (Predict) เกี่ยวกับลักษณะหรือแนวโน้ม ของสิ่งที่สนใจ

ที่จะเกิดขึ้นในอนาคต เพื่อใช้เป็นสารสนเทศ (Information) ประกอบการตัดสินใจซึ่ง การพยากรณ์
จะต้องด าเนินการเป็นส่วนแรกสุดก่อนการวางแผน หรือการเตรียมการที่จะเริ่มกระท า การใดๆเพ่ือ
ความถูกต้องและแม่นย าในการตัดสินใจ ดังนั้นในการด าเนินธุรกิจภายใต้ความไม่แน่นอน และการ
เปลี่ยนแปลงที่รวดเร็วเช่นปัจจุบันจึงจ าเป็นที่จะต้องทราบถึงความเป็นไปในอนาคต โดย อาศัย
เทคนิคการพยากรณ์ต่างๆเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการด าเนินงานทางธุรกิจ สามารถตอบสนอง ต่อ
ความต้องการของลูกค้า เพิ่มผลตอบแทนทางธุรกิจ ลดต้นทุนและความสูญเสียต่างๆที่อาจเกิดขึ้น 
เป็นต้น การพยากรณ์เป็นทั้งศาสตร์และศิลป์ในการท านายเหตุการณ์ในอนาคต ซึ่งอาจ น าหลายๆ
วิธีมาใช้แล้วแต่สถาณการณ์ เช่น น าข้อมูลในอดีตมาพยากรณ์อนาคตโดยอาศัยหลักการ ทาง
คณิตศาสตร์เข้าช่วย หรือใช้ดุลยพินิจของผู้พยากรณ์เพียงอย่างเดียว หรืออาจใช้หลายๆวิธีร่วมกัน 
เพื่อให้การพยากรณ์มีความแม่นย ามากขึ้น 2.1.2.1 ช่วงเวลาของการพยากรณ์ สามารถแบ่งตาม
ระยะเวลาของการพยากรณ์ได้ 3 ประเภทคือ 1. การพยากรณ์ในระยะสั้น เป็นการพยากรณ์เหตุการณ์
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ที่ไม่เกิน 1 ปี โดยทั่วไปมักจะอยู่ในช่วงไม่เกิน 3 เดือน เช่น การพยากรณ์การวางแผนจัดซื้อ การจัด
ตารางการ ท างาน การมอบหมายงาน การพยากรณ์ยอดขาย และการพยากรณ์ระดับการผลิต 40% 
50% 60% 70% 80% 90% 100% 50 52 54 56 58 60 62 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
2014 2015 2016 2017 ก าล ังการผล ิต (พ ันต ัน) อ ัตราการใช ้ก าล ังการผล ิต  Ref.  code: 
25605902031359ELT 11 2. การพยากรณ์ระยะกลาง เป็นการพยากรณ์เหตุการณ์ที่อยู่ ในช่วง 3 
เดือน ถึง 3 ปี จะใช้มากในการพยากรณ์การวางแผนการขาย การวางแผนการผลิต การวางแผนด้าน 
งบประมาณเงินสด และการวิเคราะห์การวางแผนการด าเนินงานต่างๆ  3. การพยากรณ์ระยะยาว 
เป็นการพยากรณ์เหตุการณ์ที่มากกว่า 3 ปีขึ้น ไป มักใช้สำหรับการวางแผนผลิตภัณฑ์ใหม่ ค่าใช้จ่าย
ในการลงทุน การขยายทำเลที่ตั้ง และการวิจัย พัฒนา 2.1.2.2 เทคนิคการพยากรณ์ (Forecasting 
Techniques) การพยากรณ์เป็นเรื่องการคาดคะเนในอนาคต ดังนั้นการพยากรณ์กับ ความจริงนั้น
อาจจะเหมือนหรือไม่เหมือนกัน แต่การพยากรณ์ที่ดีควรจะต้องให้ใกล้เคียงกับความเป็น จริงมากที่สุด 
ดังนั ้นเทคนิคและวิธีการพยากรณ์จึงเป็นเรื ่องที ่จะต้องทำความเข้าใจร่วมกัน เทคนิคของ การ
พยากรณ์นั ้นจะแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ตามลักษณะวิธ ีการพยากรณ์ที ่อาศัยข้อมูลในอดีต 
ประกอบการสร้างรูปแบบในการพยากรณ์ได้ดังนี้ (1) เทคนิคการพยากรณ์แบบไม่เป็นทางการ 
(Informal Forecasting Technique) วิธ ีพยากรณ์แบบนี ้จะใช้ประสบการณ์และดุลพินิจของผู้ 
พยากรณ์ โดยผู้พยากรณ์จะเป็นผู้ที่มีความรู้ความเชี่ยวชาญในเรื่องนั้น ๆอย่างดีจึงสามารถคาดคะเน 
สิ่งต่างๆที ่คาดว่าจะเกิดขึ ้นได้ (2) เทคนิคการพยากรณ์แบบเป็นทางการ (Formal Forecasting 
Technique) การพยากรณ์ว ิธ ีน ี ้จะต้องอาศัยข้อมูลมาสนับสนุนและใช้ความรู ้ทางสถิต ิและ 
คณิตศาสตร์เข้ามาช่วยในการวิเคราะห์ข้อมูล ดังนั้นผู้พยากรณ์จะต้องเข้าใจวิธีการและขั้นตอนในการ 
น าข้อมูลมาวิเคราะห์ เทคนิควิธีการพยากรณ์แบบเป็นทางการนี้ยังแบ่งออกได้เป็น 2 จำพวก คือ คือ 
การพยากรณ์เชิงคุณภาพ (Qualitative Methods) และการพยากรณ์เชิงปริมาณ (Quantitative 
Methods) (1) เทคนิคเชิงคุณภาพ (Qualitative Techniques) เทคนิคการพยากรณ์เชิงคุณภาพ 
เป็นเทคนิคท่ีอาศัยประสบการณ์ผู้ พยากรณ์เป็นส่วนใหญ่ ซึ่งอาจจะไม่มีการใช้ข้อมูลในอดีต เนื่องจาก
ไม่ได้มีการเก็บรวบรวมข้อมูลใน อดีตไว้หรือมีแต่มีไม่พอเพียงต่อการน ามาสร้างรูปแบบในการ
พยากรณ์ ดังนั ้นความถูกต้องของการ พยากรณ์เช ิงคุณภาพจะขึ ้นอยู ่ก ับประสบการณ์และ
ความสามารถของผู้พยากรณ์เป็นหลัก ซึ่งได้แก่ ทัศนคติของผู้จัดการ การพยากรณ์โดยกลุ่มผู้บริหาร 
(A Jury of Executive Opinion) พนักงานขาย ท าการพยากรณ์ (Sale forecast Estimate) สำรวจ
ตลาด (Market Research) เทคนิคเดลฟี (Delphi Technique) Ref. code: 25605902031359ELT 
12 (2) เทคนิคเชิงปริมาณ (Quantitative Techniques) เทคนิคการพยากรณ์เชิงปริมาณ จะเป็น
เทคนิคที่ต้องใช้ข้อมูลในอดีต มาสร้างรูปแบบการพยากรณ์ในรูปของสมการคณิตศาสตร์ ดังนั้น
ความถูกต้องของการพยากรณ์นี้จะ ขึ้นอยู่กับความแม่นย าของข้อมูลที่มีอยู่ และ วิธีการในรูปแบบ
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ของสมการทางคณิตศาสตร์ ซึ่งแบ่งได้ เป็น 2 ประเภทดังนี้ 1. รูปแบบปัจจัยสาเหตุ หรือรูปแบบเชิง
เหตุผล (Associative Models) เป็นการพยากรณ์ด้วยการวิเคราะห์ปัจจัยต่างๆที่จะมีผลกระทบต่อสิ่ง
ที ่จะพยากรณ์เช่น การ วิเคราะห์การถดถอย (Regression Analysis) หรือ ตัวแบบเศรษฐมิติ 
(Econometric Model) 2. รูปแบบอนุกรมเวลา (Time Series Models) ซึ่งได้แก่ วิธีการหา ค่าเฉลี่ย
แบบตรงตัว (Naive Approach) วิธีหาค่าเฉลี่ยเคลื่อนที่ (Moving Average) วิธีการปรับเรียบ แบบ
เอ็กซ์โปเนนเชียล (Exponential Smoothing) ว ิธ ีแยกส่วน (Classical Decomposition) และ 
วิธีการคาดคะเนแนวโน้ม (Trend Projection) 2.1.3 การพยากรณ์ข้อมูลเชิงเหตุผล เทคนิคการ
พยากรณ์ข้อมูลเชิงเหตุผลที่ได้รับความนิยม คือ การวิเคราะห์การ ถดถอย (Regression Model) ซึ่ง
เป็นวิธีการทางสถิติที่ใช้ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ ( Independent Variable) กับตัว
แปรตาม (Dependent Variable) โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อรักษา ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ
กับตัวแปรตาม และศึกษาปัจจัยหรือตัวแปรอิสระ ที่ร่วมกันท านาย หรือพยากรณ์ตัวแปรตาม การ
วิเคราะห์การถดถอยเพ่ือหาความสัมพันธ์หรือสร้างสมการท านายหรือ พยากรณ์ตัวแปรตาม (Y) หนึ่ง
ตัว จากกลุ่มตัวแปรอิสระ (X) ตัวเดียวหรือหลายตัวนั้น ตัวแปรอิสระที่ น ามาวิเคราะห์จะต้องมี
หลักฐานตามทฤษฎีหรือรายงานการวิจัยที่เก่ียวข้องว่าเป็นตัวแปรต้นเหตุที่ ส่งผลต่อตัวแปรตาม 

 
การวิเคราะห์ความถดถอยพหุคูณหรือเชิงซ้อน (Multiple Regression Analysis) เป็นการ

วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของตัวแปรอิสระตั้งแต่ 2 ตัวขึ้นไป เพื่ออธิบายผลของตัว แปรตามที่เกิดขึ้น 
โดยมีรูปแบบสมการถดถอยพหุคูณคือ 

 
ในการวิเคราะห์การถดถอยจ าเป็นต้องมีข้อตกลง(assumption) ในการวิเคราะห์ ซึ่งจำนวน

ข้อตกลงฐานจะแตกต่างกันไปขึ้นอยู่กับประเภทของตัวแบบการถดถอย ข้อตกลงที่ส ำคัญ เช่น การ
แจกแจงแบบปกติของตัวแปรตาม (normality) ความเป็นอิสระของตัวแปร ตาม (independency) 
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และความแปรปรวนของตัวแปรตามที่คงที่ (homoscedasticity) เป็นต้น หากไม่ได้ให้ความสำคัญกับ
การตรวจสอบข้อมูลว่าเป็นไปตามข้อตกลงที่ก าหนดไว้ หรือหากข้อมูลไม่ เป็นไปตามข้อตกลง อาจท 
าให้อ านาจการทดสอบ (power of test) ต ่ำลงหรือความผิดพลาดในการ พยากรณ์มากขึ้น 
นอกเหนือจากการละเมิดข้อตกลงแล้วการที่ข้อมูลบางค่ามีค่าที่ผิดปกติไปจากข้อมูล อื่นๆ (outlier) 
หรือการที่ตัวแปรอิสระบางตัวมีความสัมพันธ์กันเอง (multicollinearity) จะมีผลต่อ คุณภาพของตัว
แบบการถดถอยหรืออาจท าให้สร้างตัวแบบการถดถอยที่ไม่ถูกต้อง 

 
การเฉลี่ยเคลื่อนที่ถ่วงน้ำหนัก (Weighted Moving Average) เป็น ค่าเฉลี่ยเคลื่อนที่ซึ่งมีการ

ถ่วงน้ำหนักเพื่อให้มีความถูกต้องมากขึ้น เพราะในทางปฏิบัติแล้วเทคนิคการ พยากรณ์จะมีการ
เปลี่ยนแปลงได้มาก บางช่วงอาจมีน้ำหนักมากกว่าบางช่วง วิธีการถ่วงน้ำหนักไม่มี สูตรเฉพาะที่ก 
าหนดไว้สำหรับการตัดสินใจ ดังนั้นการใช้ค่าถ่วงน้ำหนักจึงต้องใช้ประสบการณ์ บางอย่าง เช่น ถ้าใน
เดือนหลังสุดมีน้ำหนักมาก การพยากรณ์อาจสะท้อนให้้เห็นถึงการเปลี่ยนแปลงที่ มีมากผิดปกติใน
ข้อมูล ค่าเฉลี่ยเคลื่อนที่แบบถ่วงน้ำหนักอาจแสดงการคำนวณได้ดังสมการดังนี้ 

 
การพยากรณ์ทั้งวิธีการหาค่าเฉลี่ยเคลื่อนที่และวิธีการหาค่าเฉลี่ยเคลื่อนที่ ถ่วงน้ำหนักจะให้

ประสิทธิผลในสถานการณ์ท่ีข้อมูลอยู่ในลักษณะที่ข้ึนลงอย่างรวดเร็วเพ่ือทำให้การประมาณการคงที่ 
เทคนิคในการปรับเรียบข้อมูลประเภทอนุกรมท่ีนิยมใช้มีดังนี้ การปรับเรียบแบบเอ็กซ์โปเนน

เชียล (Exponential Smoothing) อาศัย หลักเกณฑ์แบบเดียวกับวิธีหาค่าเฉลี่ยเคลื่อนที่คือการปรับ
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ค่าให้เรียบเพื่อขจัดความแปรปรวนเชิงสุ่มที่ เกิดข้ึน แต่จะถูกพัฒนาให้ดีขึ้นเพ่ือแก้ไขข้อจ ากัดต่างๆ 
ทั้งการถวงน้ำหนักจะมีคาลดลงตามเวลาของ 15 ค่าสังเกตที่ผานไป และจำนวนคาสังเกตมีจำนวน
นอยมากกว่าการหาค่าเฉลี่ยเคลื่อนที่ การปรับเรียบ แบบเอ็กซ์โปเนนเชียลสามารถแสดงได้ดังสมการ 

 
2.3.2.2 สรุปผลการวิจัย 

งานศึกษาหัวข้อการพยากรณ์ปริมาณความต้องการใช้ป ูนซีเมนต์ในประเทศไทย มี 
จุดประสงค์เพื่อศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยในด้านประชากรและเศรษฐกิจกับความต้องการใช้ 
ปูนซีเมนต์ในประเทศไทย แล้วน ามาพยากรณ์ความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศไทยในระยะ 5 ปี 
ข้างหน้า โดยในการศึกษานี้จะท าการพัฒนาทั้งตัวแบบสำหรับการพยากรณ์ปริมาณความต้องการใช้ 
ปูนซีเมนต์ และตัวแบบสำหรับการพยากรณ์อัตราการเปลี่ยนแปลงปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ 
ในขั้นตอนการสร้างตัวแบบจะใช้เครื่องมือเชิงปริมาณทั้งการวิเคราะห์ถดถอยพหุคูณใน การศึกษา
ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรตามซึ่งคือปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศไทย กับตัวแปร
อิสระต่างๆทั้งปัจจัยทางเศรษฐกิจและประชากร และสร้างแบบจำลองผสมระหว่างตัวแบบ ถดถอย
พหุคูณกับตัวแบบอนุกรมเวลา โดยใช้เทคนิคการก าหนดน้ำหนักในรวมผลพยากรณ์โดยใช้ตัว แบบ
ถดถอยพหุคูณ เพื่อทำให้ผลพยากรณ์มีความผิดพลาดในการพยากรณ์ต่ำที่สุด สำหรับตัวแบบการ
พยากรณ์ปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศไทยนั้น ปัจจัยทางประชากรและเศรษฐกิจที่มี
ความสัมพันธ์กับปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศ ไทย คือ การก่อสร้างภาคเอกชน โดยมี
ความสัมพันธ์ในทิศทางบวก โดยผลจากตัวแบบถดถอยพหุคูณ ให้ค่า R 2 ที่ร้อยละ 90.1 และมีค่า 
RMSE อยู่ที่ 1,850 พันตัน และตัวแบบผสมสำหรับการพยากรณ์ ปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์
ในประเทศไทย ระหว่างตัวแบบถดถอยพหุคูณและตัวแบบอนุกรม เวลา สามารถให้ค่าการพยากรณ์ที่
แม่นย ามากกว่าโดย โดยให้ค่า RMSE ที่ 1,029 พันตัน จากตัวแบบ ผสมดังกล่าวสามารถพยากรณ์
ความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศไทย มีอัตราการเติบโตเฉลี่ยของ ปริมาณความต้องการใช้
ปูนซีเมนต์ในอีก 5 ปีข้างหน้าร้อยละ 2.10 ต่อปีหรือเท่ากับ 36,754 พันตัน ในปี ค.ศ. 2021 สำหรับ
การพยากรณ์อัตราการเปลี่ยนแปลงปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในตัว แบบถดถอยพหุคูณ 
ได้ผลว่าปัจจัยทางเศรษฐกิจและประชากรที่มีผลต่ออัตราการเปลี่ยนแปลง ปริมาณความต้องการใช้
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ปูนซีเมนต์ในประเทศไทย คือ อัตราการเปลี่ยนเปลงการก่อสร้างรวมและ อัตราการเปลี่ยนแปลง
จำนวนพื้นที่ที่ได้อนุญาติก่อสร้าง โดยตัวแปรอิสระทั้ง 2 มีความสัมพันธ์ในทิศ ทางบวกกับ โดยค่า R 
2 ที่ร้อยละ 79 และมีค่า RMSE อยู่ที่ร้อยละ 3.93 เช่นเดียวกับตัวแบบการ พยากรณ์ปริมาณความ
ต้องการใช้ป ูนซีเมนต์ในประเทศไทย ตัวแบบผสมจากการรวมผลการพยากรณ์  Ref. code: 
25605902031359ELT 66 เป็นตัวแบบที่มีความเหมาะสมที่สุด เมื่อเทียบกับตัวแบบถดถอยพหุคูณ
และตัวแบบอนุกรมเวลา เนื่องจากให้ค่า RMSE ที่ตำ่ที่สุดที่ร้อยละ 3.58 และตัวแบบดังกล่าวสามารถ
พยากรณ์อัตราการ เปลี่ยนแปลงปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศไทย มีอัตราการเติบโต
เฉลี่ยของปริมาณ ความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในอีก 5 ปีข้างหน้าร้อยละ 5.02 ต่อปีหรือเท่ากับ 44,189 
พันตัน ในปี ค.ศ. 2021 จากผลของแบบจำลองทั้ง 2 ปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศ
ไทยในปี ค.ศ. 2021 อยู่ในช่วง 36,754 - 44,189 พันตัน นอกจากนี้เมื่อเปรียบเทียบผลในรูปแบบ
ปริมาณ ความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ของตัวแบบผสมทั้ง 2 ตัวแบบ จะพบว่าเมื่อแปลงผลพยากรณ์ของ
ตัวแบบ ผสมของการพยากรณ์อัตราการเปลี่ยนแปลงปริมาณความต้องการใช้ปูนซีเมนต์ในประเทศ
ไทยให้เป็น ปริมาณความต้องการใช้ซีเมนต์ในประเทศแล้ว จะให้ค่า RMSE เท่ากัน 877 พันตัน ซึ่ง
น้อยกว่า 1,029 พันตันของผลพยากรณ์จากตัวแบบผสมของการพยากรณ์ปริมาณความต้องการใช้
ปูนซีเมนต์ใน ประเทศไทย 

 
 

2.4  งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
พรภัทร และคณะ (2549) เสนอผลวิจัยการวิเคราะห์ปัจจัยทางกายภาพที่มีอิทธิพลต่อ

ศักยภาพทางพ้ืนที่เพื่อรองรับการตั้งถิ ่นฐานและการพัฒนาความเป็นเมืองในจังหวัดสมุทรสาคร 
นครปฐม สมุทรสงครามเพชรบุรี และอำเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ์  

โดยใช้วิธี Potential Surface Analysis (PSA) เป็นฐานการพิจารณา ซึ่งเป็นวิธีการจัดลำดับ
ความเหมาะสมของพ้ืนที่ ด้วยการกำหนดปัจจัยต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการตั้งถ่ินฐานของประชากรเมือง
ไม่ว่าจะเป็นสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ ภัยธรรมชาติ การใช้ประโยชน์ที่ดิน หรือโครงสร้างพื้นฐาน
ประเภทต่าง ๆร่วมกับเกณฑ์พิจารณา และค่าคะแนน เนื ่องจากปัจจัยที ่นำมาพิจารณามีความ
หลากหลายยากต่อการพิจารณาพื้นที่ ซึ่งในตอนท้ายผลของค่าคะแนนที่ปรากฏจะแสดงให้เห็นถึง
ระดับศักยภาพหรือความเหมาะสมของพื้นที่แต่ละบริเวณได้ กลุ่มปัจจัยที่ เกี่ยวข้องกับสภาพแวดล้อม
ทางกายภาพ ประกอบด้วยปัจจัยต่าง ๆ จำนวน 14 ปัจจัย ซึ่งสามารถจัดกลุ่มตามระดับความสำคัญ
หรืออิทธิพลที่กระตุ้นให้เกิดการพัฒนาเป็นเมืองได้ 4 กลุ่มย่อย โดยแบ่งตามระดับอิทธิพลต่อการ
พัฒนาเป็นเมือง ประกอบด้วย 1) ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาการเป็นเมืองสูงที่สุดปัจจัยด้านภัย
ธรรมชาติ ซึ่งมีผลกระทบต่อความเสียหายทั้งชีวิตและทรัพย์สินอย่างร้ายแรง ได้แก่   พื้นที่เสี่ยงภัยน้ำ
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ท่วมและพ้ืนที่เสี่ยงภัยดินถล่ม ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่ควรหลีกเลี่ยง ไม่นำมาพัฒนา 2) ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการ
พัฒนาการเป็นเมืองสูงปัจจัยที่กระตุ้นให้เกิดการพัฒนา ส่งเสริมเศรษฐกิจและกิจกรรมที่จะก่อให้เกิด
เมือง เป็นพื้นที่ว่างที่ยังไม่ได้รับการพัฒนา เหมาะแก่การพัฒนาเป็นเมืองใหม่แต่เป็นพื้นที่ที่มีการ
เข้าถึงของระบบคมนาคมได้สะดวกปัจจัยที่นำมาพิจารณา ได้แก่ พ้ืนที่ที่ไม่ใช่เมืองเดิม เส้นระบบ 
คมนาคมสายหลัก และจุดขึ้นลงเส้นทางลัดสู่ภาคใต ้3) ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาการเป็นเมือง 
ปานกลางปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับสภาพทรัพยากรที่ดิน ซึ่งควรคำนึงถึงในการเลือกตั้งถิ่นฐาน เพื่อความ
ประหยัดในการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและการอนุรักษ์ทรัพยากร ปัจจัยเหล่านี้ ได้แก่ ความลาดชัน 
การชะล้างพังทลายของดินความอุดมสมบูรณ์ของดิน และ 4) ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาการเป็น
เมืองปัจจัยที ่ควรคำนึงถึงในการเลือกตั ้งถิ ่นฐานเพื ่อมิให้เกิดผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมตา ม
ธรรมชาติ ได้แก่ พื้นที่อนุรักษ์ในเขตผังเมืองรวม พื้นที่ทรัพยากรป่าไม้พื้นที่ป่าเศรษฐกิจ แหล่งน้ำ
ธรรมชาติ ชายฝั่งทะเล และระบบชลประทาน 

ผลการวิเคราะห์โดยโปรแกรม ArcView สามารถแสดงศักยภาพในการพัฒนาพื้นท่ีออกเป็น 
4 ระดับด้วยกัน คือ 0 หมายถึง พื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาต่ำ 1 หมายถึง พื้นที่ที่มีศักยภาพใน
การพัฒนาปานกลาง 2 หมายถึง พ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูงและ 3 หมายถึง พ้ืนที่ที่มีศักยภาพ
ในการพัฒนาสูงที่สุด 

พบว่า ไม่มีพื้นที่ใดที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูงที่สุด โดยมีค่าคะแนนเท่ากับ 3 เลยมีเพียง
พ้ืนที่ที่มีศักยภาพในระดับสูงซึ่งมีค่าคะแนนเท่ากับ 2 เท่านั้น โดยเป็นพื้นที่บริเวณดังกล่าว ได้แก่  

1) พ้ืนที่ตอนกลาง และด้านตะวันตกของจังหวัดนครปฐม ซึ่งใกล้กับจุดขึ้นลงของเส้นทางลัด
สู่ภาคใต้ เช่น อำเภอสามพราน บางส่วนของอำเภอนครชัยศรี 

2) พื้นที่ตอนใต้ และด้านทิศตะวันตกของจังหวัดสมุทรสาคร เช่น ในเขตอำเภอเมือง และ
อำเภอกระทุ่มแบน 

3) พื้นที่จังหวัดสมุทรสงครามเกือบทั้งจังหวัด 
4) พื้นที่ทางตอนกลางค่อนไปทางตะวันออกของจังหวัดเพชรบุรีในเขตอำเภอเขาย้อย อำเภอ
บ้านลาด อำเภอท่ายาง อำเภอชะอำ 
5) พื้นที่ด้านตะวันออกของเขตอำเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ 

 
(มานัส ศรีวณิช 2553) เสนอผลวิจัยการวิเคราะห์ศักยภาพด้านกายภาพทางพื้นที่ เพื่อการ

วางแผนพัฒนาพื้นท่ี บริเวณรอบสถานีขนส่งมวลชนเชื่อมต่อกับชุมชน นําเสนอการวิเคราะห์ศักยภาพ
พ้ืนที่โดยใช้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (Geographic Information System: GIS) ร่วมกับการมีส่วน
ร่วมในการตัดสินใจภายใต้หลายปัจจัยเชิงพ้ืนที่ (Spatial Multi-Criteria Decision Making Analysis: 
SMCDA) ในการจัดลำดับความสำคัญของปัจจัยด้านกายภาพ และวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ประเมินหา
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พื้นที่ที่มีศักยภาพด้านกายภาพที่เหมาะสม โดยใช้เทคนิคการซ้อนทับข้อมูลที่เรียกว่า Grid-based 
Overlay Analysis เพื ่อสนับสนุนการวางแผนและพัฒนาพื้นที ่บริเวณรอบสถานีรถไฟชานเมือง
เชื่อมต่อกับชุมชนมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (ศูนย์รังสิต) ซึ่งเทคนิคนี้มีการใช้กันอย่างแพร่ หลายใน
สาขาวิชาภูมิศาสตร์ วิทยาศาสตร์สิ่งแวดล้อมภูมิสถาปัตยกรรม และในสาขาวิชาการผังเมือง ได้ใช้
ฐานข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์จากหลาย ๆ หน่วยงานในประเทศไทยและประยุกต์ ใช้โปรแกรม 
ArcView Model Builder ที่มีประสิทธิภาพและความแม่นยำในการวิเคราะห์การซ้อนทับข้อมูลเชิง
พื้นที่ สำหรับเนื้อหาที่ได้ตัดตอนมาในบทความนี้เป็นการวิเคราะห์ขั้นต้น ซึ่งมุ่งเน้นแต่ตัวแปรในด้าน
กายภาพเท่านั ้น ไม่ได้รวมการวิเคราะห์ด้านเศรษฐกิจ สังคม และในด้านสาธารณูปโภคในเชิง
วิศวกรรม 

ผลวิจัยแสดงให้เห็นว่าได้ พื้นที่ที่มีศักยภาพด้านกายภาพทางพื้นที่เพ่ือการวางแผนพัฒนา
พื้นที่บริเวณรอบสถานีขนส่งมวลชนในภาพรวมจังหวัดปทุมธานี พื้นที่ศักยภาพสูงครอบคลุมพื้นที่
ประมาณ 100.78 ตารางกิโลเมตร หรือร้อยละ 7.33 ของพ้ืนที่จังหวัดปทุมธานี ส่วนใหญ่พบในบริเวณ
ที่เป็นพื้นที่ที ่มีการเข้าถึงสะดวกมาก กระจายไปตามบริเวณสองฟากถนนพหลโยธิน (ทางหลวง
แผ ่นด ินหมายเลข 1)  โดยเฉพาะบร ิ เวณท ี ่ ส ำค ัญ ๆ ได ้แก ่  เทศบาลเม ืองร ั งส ิต  และ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ศูนย์รังสิต ทั้งนี้เนื่องมาจากเป็นพื้นที่ท่ีเป็นแหล่งที่พักอาศัยและแหล่งงานมา
กระจุกตัวเป็นจำนวนมาก ตลอดจนระบบการคมนาคมเข้าถึงที่สะดวก จึงทำให้ พื้นที่บริเวณดังกล่าว
มีศักยภาพสูงในการพัฒนาเป็นจุดเชื่อมต่อการเดินทาง หากพิจารณาลักษณะด้านกายภาพในการ
พัฒนาเพื ่อรองรับรูปแบบการพัฒนาระบบเชื่อมต่อการเดินทางในระดับพื ้นที่โครงการฯรัศมี 2 
กิโลเมตร พบว่าพื้นที่ที่มีศักยภาพปานกลางสูงคิดเป็นร้อยละ 46 และร้อยละ 51 ของพื้นที่โครงการ
ตามลำดับ โดยจะกระจายตัวอยู่บริเวณสองฟากของทางหลวงแผ่นดิน หมายเลข 3214 (ถนนเชียง
ราก) นอกเหนือจากปัจจัยทางด้านกายภาพ ทางพ้ืนที่ข้างต้นแล้ว ในการพิจารณาพ้ืนที่ที่เหมาะสมต่อ
การวางแผนพัฒนาพื้นที่บริเวณรอบสถานีขนส่งมวลชน ย่อมต้องอาศัยปัจจัยด้านอื่น  ๆ อีกในการ
พิจารณา เช่น ความเป็นไปได้ของการจัดระบบสาธารณูปโภคในเชิงวิศวกรรม ได้แก่ การระบายน้ำ
ท่วมและน้ำประปา และปัจจัย ด้านความเป็นไปได้ในการบริหารจัดการเมือง แนวโน้มการเจริญเติบโต
ของเมืองและนโยบายของรัฐมาร่วมในการพิจารณาร่วม 

 
(ฐิติรัตน์ ปั้นบำรุงกิจ 2546) เสนอผลวิจัยการวิเคราะห์หาพื้นที่เหมาะสมเพื่อรองรับการ

ขยายตัวของอาคารชุดในเมืองพัทยาโดยคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสมมากที่สุดสำหรับการขยายตัวของ
อาคารชุดในเมืองพัทยา ซึ่งเป็นการสนับสนุนการใช้ที่ดินในเมืองพัทยาแบบเข้มเพ่ือการอยู่อาศัย 

วิธีดำเนินการวิจัยเริ่มจากการค้นคว้ารวบรวมข้อมูลกราฟิกและข้อมูลตามลักษณะของปจัจัย
ที่มีอิทธิพลต่อการหาพื้นที่เหมาะสมสำหรับอาคารชุด ซึ่งอาคารชุดที่ศึกษานี้เป็นอาคารชุดพักอาศัยที่
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มีลักษณะเป็นอาคารสูงและมีพ้ืนที่อาคารรวมไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร จากนั้นนำปัจจัยเหล่านั้นมา
เข้าสู่ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (Geographic Information System, GIS) เพื่อนำมาวิเคราะห์
ร ่วมกับเทคนิคการวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพื ้นที ่ (Potential Surface Analysis, PSA) โดยการ
กำหนดค่าตามลักษณะของปัจจัยแต่ละตัวด้วยค่าน้ำหนักและค่าคะแนนของปัจจัยตามมาตรการ
ประเมินที่ได้จากการสอบถามผู้เชี่ยวชาญและผู้ประกอบการ 

โดยแยกปัจจัยที่ใช้ในการวิเคราะห์ออกเป็น 
1.ลักษณะข้อมูลทางธรณีวิทยา อธิบายชนิดตะกอนร่วน 
2.แผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน อธิบายประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
3.พระราชบัญญัติและกฎหมายควบคุมอาคาร อธิบายเขตควบคุมการก่อสร้าง 
4.พื้นที่น้ำท่วม อธิบายบริเวณน้ำท่วม/ที่ลุ่มน้ำขัง 
5.ความสะดวกในการเข้าถึงพ้ืนที่แปลงที่ดินที่แตกต่างกันตามรูปแบบถนนที่ใกล้ที่สุด 
6.ราคาท่ีดิน อธิบายราคาท่ีดินในแต่ละพ้ืนที่ 
7.ใกล้แหล่งชุมชน อธิบายระยะห่างเป็นรัศมีจากแหล่งชุมชน 
8.ความปลอดภัย อธิบายระดับความปลอดภัยของพ้ืนที่จากคดีอาชญากรรม 

ผลการวิเคราะห์พบว่า พ้ืนที่เหมาะสมมากคิดเป็นพ้ืนที่ร้อยละ 33 ของพ้ืนที่เหมาะสมทั้งหมด
ซึ่งอยู่ในพื้นที่ของตำบลนาเกลือ เป็นเขตพาณิชยกรรมและเป็นศูนย์กลางธุรกิจของชุมชน ส่วนที่
เหลืออยู่ในพื้นท่ีตำบลหนองปรือ และบริเวณรอบอ่าวพัทยา พ้ืนที่เหมาะสมปานกลางคิดเป็นพื้นที่ร้อย
ละ 62 ของพื้นที่เหมาะสมทั้งหมด ครอบคลุมพื้นที่เกือบทุกตำบลของเมืองพัทยายกเว้นตำบลห้วย
ใหญ่ โดยพบว่าเป็นบริเวณใกล้ชายหาดตั้งแต่อ่าวพัทยาใต้ลงมาถึงหาดจอมเทียน และบริเวณติดถนน
สายหลักและสายรองในเมือง สำหรับพื้นที่เหมาะสมน้อยกระจายอยู่ทั่วไปทุกตำบลคิดเป็นพื้นที่ร้อย
ละ 5 ของพ้ืนที่เหมาะสมทั้งหมด 
 

สมลักษณ์ (2557) เสนอผลวิจัยการวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพื้นที่เพื่อการวางผังเมือง และ
โครงสร้างพื้นฐานในเขตผังเมืองรวมเมืองปราจีนบุรี โดยงานวิจัยมีวัตถุประสงค์เพ่ือวิเคราะห์เหมาะสม
ของพื้นที่ (Land Suitability Analysis) วิเคราะห์ศักยภาพเชิงพื้นที่ของเมืองด้านการเข้าถึงด้วย
แบบจำลองสเปซซินแทกซ์ (Space Syntax Analysis) ผลวิจัยพบว่าพื้นที่เหมาะสมสำหรับอยู่อาศัย
และพาณิชยกรรมพบได้บริเวณถนนทัศนวิถี บางส่วนของถนนราษฎร์ดำริถนนปราจีน-ตะคาม ถนน
แก้วพิจิตร ถนนปราจีนนุสรณ์ ทั้งนี้เนื่องจากพื้นที่ดังกล่าวมีโครงข่ายคมนาคมสายหลักเชื่อมต่อได้
สะดวก อยู่ใกล้กลุ่มกิจกรรมทีมีความเชื่อมโยงกับการพัฒนา พื้นที่เหมาะสมสำหรับอุตสาหกรรม พบ
ได้บริเวณบางส่วนของถนนสฤษดิ์ยุทธศิลป์ ถนนเลี่ยงเมือง และทางหลวงแผ่นดิน หมายเลข 319 
พ้ืนที่เหมาะสมสำหรับเกษตรกรรม พบได้ท่ัวไปเกือบทุกพ้ืนที่แต่กระจุกหนาแน่นบริเวณพ้ืนที่รอบนอก
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ของเขตเทศบาลเมือง เนื่องจากลักษณะทางภูมิศาสตร์มีแม่น้ำปราจีนบุรีไหลผ่านประกอบกับมีแหล่ง
น้ำสำคัญหลายสาย ทำให้มีศักยภาพส่งในการพัฒนาเกษตรกรรม ในขณะที่ยังคงมีพื้นที่บางแห่งที่ถูก
ลดทอนจากค่าปัจจัยพื้นที่น้ำท่วมซ้ำซาก ผลการศึกษามีความสัมพันธ์กับผลวิเคราะห์ศักยภาพเชิง
พื้นที่และนำไปสู่การเสนอแนะปรับปรุงผังเมืองรวมเมืองปราจีนบุรีและจากการวิเคราะห์ความ
เหมาะสมของพ้ืนที่ พบว่าพ้ืนที่ส่วนใหญ่ของเมืองปราจีนบุรี มีความเหมาะสมด้านพาณิชยกรรม 

ผลจากการวิเคราะห์ความเหมาะสมของพื้นที่ของเอกสารพบว่า พื้นที่สวนใหญ่ของเมือง
ปราจีนบุรี มีความเหมาะสมดุลด้านเกษตรกรรมมากที่สด 9,525 ไร่ (ร้อยละ 55.65) พื้นที่เหมาะสม 
ในระดับมากที่สุดกระจายทั่วไปรอบเขตเทศบาลเมืองปราจีนบุรี ในขณะที่ความเหมาะสมด้านพาณิช
ยกรรมและอยู่อาศัย รวมเนื้อที่ 5,981 ไร่ (ร้อยละ 34.95 ไร่) พบได้บริเวณเขตศูนย์กลางเมือง ซึ่งเป็น
ย่านที่มีความพร้อมด้านโครงสร้างพื้นฐาน เช่น ระบบโครงข่ายคมนาคม ระบบประปา อยู่ภายใน 
ขอบเขตการให้บริการของสถานพยาบาล สถานศึกษา เป็นต้น ซึ่งสอดคล้องกับผลการวิเคราะห์
ศักยภาพเชิงพ้ืนที่ด้านการเข้าถึง กล่าวคือ ในเขตพ้ืนที่เทศบาลเมืองซึ่งจัดเป็นศูนย์กลางเมืองส่วนใหญ่
มีค่าศักยภาพการเข้าถึงรวมและค่าศักยภาพการเข้าถึงพ้ืนที่เฉพาะในระดับสูง ทั้งนี้เนื่องจากมีระบบ
โครงข่ายคมนาคมที่เชื่อมต่อและสานสัมพันธ์กันในรูปแบบการมีแนวโน้มการเข้าถึงที่สะดวก ผู้คน
สามารถเลือกการสัญจรไปส่วนใดของเมืองได้อย่างหลากหลาย ซึ่งเป็นหลักพื้นฐานย่านพาณิชยกรรม
และท่ีพักอาศัยที่จำเป็นต้องมีการเข้าถึงสะดวกสำหรับรอบนอกเขตเทศบาลเมืองพบว่าค่าสถิติลดหลั่น
ลง เนื่องจากมีแนวโน้มเป็นถนนแบบปลายตันส่วนใหญ่ และพบมากในพื้นที่เกษตรกรรมที่ต้องการ
เพียงเส้นทางลำเลียงสินค้าเกษตรหรือชุมชน พักอาศัยแบบล้อมรั้วที่จำกัดการเข้าออก การวิเคราะห์
เชื่อมโยงกับผังเมืองรวมเมืองปราจีนบุรี นำไปสู่ข้อเสนอในการปรับปรุงการใช้ที่ดินตามจุดต่างๆ ให้
สอดคล้องกับศักยภาพของการพัฒนาโครงข่ายคมนาคมเพื่อเพิ่มศักยภาพการเข้าถึงของชุมชน และ
ควรเร่งรัดแผนงานเพ่ือป้องกันปัญหาอุทกภัยในเขตเมืองที่สร้างความเสียหายกับย่านเศรษฐกิจทุกปี 
 
 (ณัฐสิทธิ์ ศรีนุรักษ์, ดร.ศันสนีย์ กระจ่างโฉม et al. 2557) เสนอผลการวิจัยผังเมืองและ
ความมั่นคงทางอาหารการศึกษาการขยายตัวของเมืองที่ส่งผลกระทบต่อพ้ืนที่เกษตรกรรม กรณีศึกษา
พื้นที่เมืองเชียงใหม่ มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาและรวบรวมข้อมูลด้านความมั่นคงทางอาหาร และการ
วางผังเมืองในพื้นที่จังหวัดเชียงใหม่ และศึกษาและประเมินสภาพปัจจุบันและแนวโน้มด้านความ
มั่นคงทางอาหาร โดยอาศัยเครื่องมือด้านการวางผังเมืองเป็นมาตรการสำคัญในการป้องกันการขาด
แคลนหรือสนับสนุนความมั่นคงทางอาหารอย่างยั่งยืน รวบรวมข้อมูลจะนำข้อมูลตั้งแต่ระดับประเทศ
มาใช้เพื ่อหาปัจจัยภายนอกที่จะส่งหรือรับผลกระทบในแง่ของความยั ่งยืนในด้านอาหารโดยมี
การศึกษาข้อมูลประกอบกับการวางผังในระดับต่างๆ เพื่อหาความสอดคล้องหรือแนวนโยบายที่
เกี่ยวข้องกับอาหารในผังต่างๆไม่เพียงแต่จะมีการศึกษาด้านพ้ืนที่ งานวิจัยนี้ยังใช้เครื่องมือเชิงปริมาณ



103 
 
ในรูปแบบของแบบสอบถามต่อผู้บริโภคที่อาศัยในเขตผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ โดยกำหนดกลุ่ม
ตัวอย่างไว้ที่ 300 ตัวอย่างชุดซึ่งประเด็นคำถามแบ่งเป็นรายละเอียดด้านความมั่นคงทางอาหาร ซึ่งมี
ประเด็นย่อยดังนี้ คือ 1) ความพอเพียงของอาหาร 2) การเข้าถึงอาหาร  3) การใช้ประโยชน์จาก
อาหาร 4) เสถียรภาพของอาหารร่วมกับการเก็บข้อมูลสำรวจสภาพปัจจุบันและศักยภาพของพื้นที่
เกษตรในแต่พ้ืนที่เกษตรที่กำหนดโดยผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ ฉบับแก้ไขครั้งที่ 3 โดยกำหนดเกณฑ์
เพ่ือวัดสภาพปัจจุบันและศักยภาพผ่านผู้สำรวจที่ได้รับการอบรมในขั้นตอนสำรวจ ทั้งนี้ผลการสำรวจ
ทั้งหมดจะสามารถระบุสภาพปัจจุบันและศักยภาพของพื้นที่ที่บ่งชี้ให้เห็นถึงปัญหาเพื่อนำไปสู่การ
แก้ไขในขั้นต่อไป ทั้งนี้มีการศึกษาข้อมูลอื ่นๆ ประกอบด้วยการทำแผนที่ภูมิศาสตร์สารสนเทศ
โดยเฉพาะด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินในช่วงเวลาที่ผ่านมา เพื่อนำข้อมูลทั้งหมดมาสรุปหาแนวโน้มใน
รูปแบบของระบบห่วงโซ่อาหาร(Food system) อย่างครบวงจร ผลวิจัยพบว่าสำหรับแบบสอบถาม
ความมั่นคงทางอาหารในการรับรู้ของผู้บริโภคพบว่า 1) ความเพียงพอของอาหาร มีค่าความมั่นคงสูง
ร้อยละ 60.7 2) การเข้าถึงอาหารด้านระยะทางและความสะดวกมีค่ามากที่สุดร้อยละ 78.9 และ 
94.3 ตามลำดับ ส่วนในด้านราคามีความมั่นคงในระดับน้อยที่สุดถึงร้อยละ 94.5 3) การใช้ประโยชน์
จากอาหาร ด้านการบริโภคครบ 5 หมู่ และการบริโภคซึ่งมีค่าคะแนนน้อยที่สุดร้อยละ 50 และ 90 
ตามลำดับ 4) การมีเสถียรภาพอาหาร ด้านการบริโภคผักปลอดสาร และการบริโภคตามฤดูกาลมี
ความมั่นคงอยู่ในระดับน้อย ร้อยละ 29.9 และ 32.8 ตามลำดับ 

สำหรับผลการสำรวจพื้นที่พบว่า พื้นที่เกษตรโดยเฉพาะทางด้านตะวันออกเฉียงใต้ของเมือง
ยังคงมีศักยภาพค่อนข้างมาก แต่ปัญหาสำคัญท่ีพบคือสัดส่วนพื้นที่ที่เหลืออยู่ของพ้ืนที่เกษตรมีน้อยใน
ทุกพื้นที่สำรวจ แม้ว่าคะแนนด้านการสาธารณูปโภคจะมีค่อนข้างสูงในทุกพื้นที่ สอดคล้องกับข้อมูล
แผนที่ความเปลี่ยนแปลงด้านการใช้ที่ดินในจังหวัดเชียงใหม่ที่พบว่ามีการรุกล้ ำและเพิ่มขึ้นของพื้นที่
หมู่บ้านจัดสรรและที่ดินจัดสรรเข้าไปยังพ้ืนที่การเกษตรในช่วงระยะเวลาระหว่างปี พ.ศ. 2551-2553 
อันเป็นช่วงระยะเวลาที่ไม่มีผังเมืองมาควบคุม ทั้งหมดแสดงให้เห็นถึงความมั่นคงทางอาหารที่แม้ว่ามี
ค่าสูงในด้านปริมาณ (ความเพียงพอ การเข้าถึง) แต่มีค่าน้อยเมื่อเป็นความมั่นคงเชิงคุณภาพ (การใช้
ประโยชน์ เสถียรภาพ) รวมถึงการลดลงของพ้ืนที่ผลิตอาหารในพื้นที่เมืองซึ่งส่งผลให้พ้ืนที่เกษตรกรรม
ที่อยู่ไกลจากเมืองมากขึ้นและต้นทุนในด้านการขนส่งอาหารเพิ่มมากขึ้น ทำให้เกิดแนวโน้มที่ลดลง
ของพ้ืนที่เกษตรและป่าไม้ที่ถูกคุกคามจากการเปลี่ยนเป็นพื้นที่อยู่อาศัย 

อย่างไรก็ดีแนวทางในการจัดการด้านมาตรการทางผังเมืองเพื่อให้เกิดความมั่นคงทางอาหาร
ของเชียงใหม่ที่คณะวิจัยเสนอแนะคือ การจัดการช่วงเวลาสุญญากาศทางผังเมืองที่อาจเกิดขึ้นได้ใน
อนาคต การจัดการระบบคมนาคมขนส่งเพ่ือลดต้นทุนในการขนส่งและการเข้าถึงอาหารของประชากร
ในเมืองรวมถึงสนับสนุนพ้ืนที่อาหารที่อยู่ในเขตพ้ืนที่เมืองได้เพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่ในการผลิตอาหารรวมถึงลด
ระยะทางในการขนส่งในทุกข้ันตอนของระบบอาหาร โดยมีรายละเอียดประกอบกับมาตรการผังเมือง
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ดังนี้ 1) กำหนดผังโครงสร้างและยุทธศาสตร์ด้านความมั่นคงทางอาหาร 2) มีการวางแผนนโยบาย
การค้าปลีก 3) การวางแผนด้านที่อยู่อาศัยให้สอดคล้องกับความต้องการ 4) สร้างข้อกำหนดเพิ่มเติม
ในการจัดสรรที่ดิน 5) สนับสนุนการใช้ที่โล่งว่างและพ้ืนที่นันทนาการเพ่ือการผลิตอาหาร 6) บูรณการ
งานด้านการขนส่งทั้งในระดับจังหวัด เมืองและท้องถิ่น เน้นการขนส่งโดยขนส่งมวลชนและการ
เดินทางที่ไม่ใช้เครื่องยนต์ 7) แทรกแผนงานและมาตรการสนับสนุนในพื้นที่เมือง 8) บูรณาการการ
ปลูกพืชอาหารร่วมกับการออกแบบชุมชนเมือง และภูมิทัศน์ 9) บูรณาการแผนงานด้านความมั่นคง
อาหารควบคู่ไปกับแผนด้านสุขอนามัย 
 

(จิโรดม ตุริตาคม 2559) เสนอผลวิจัยการพัฒนาพื้นที่อุตสาหกรรมอย่างมีศักยภาพเพ่ือ
รองรับการลงทุน กำหนดพ้ืนที่อุตสาหกรรม (Industrial zoning) มีกระบวนการที่สำคัญ ดังนี้ 

1. ศึกษาและรวบรวมข้อมูลพื้นที่ เช่น โครงสร้างพื้นฐาน และปัจจัยที่สำคัญของจังหวัดใน
การรองรับการขยายตัวของโรงงานอุตสาหกรรม ความเหมาะสมของพื้นที่ ประเภทอุตสาหกรรมที่
เหมาะสมในแต่ละพื้นที่ ความสามารถและศักยภาพในการรองรับโรงงานอุตสาหกรรม กฎหมาย 
กฎระเบียบ ข้อบังคับที ่เกี ่ยวข้อง โดยพิจารณาในครอบคลุมทั ้งทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และ
สิ่งแวดล้อม ตลอดจน รวมทั้งข้อมูลที่เก่ียวข้องและเป็นปัจจุบัน แผนที่ หรือ ภาพถ่าย รับฟังความเห็น
ของส่วนราชการ องค์กรเอกชน เช่น สภาอุตสาหกรรมจังหวัด หอการค้าจังหวัด ผู้ประกอบการ
อุตสาหกรรม และภาคเอกชนอื่นๆ เพื่อรับฟังข้อเสนอแนะ มาตรการในการส่งเสริมและกำกับการ
พัฒนาอุตสาหกรรม 

2. จ ัดทำข้อมูลที ่ศ ึกษาให้อย ู ่ ในร ูปของระบบสารสนเทศภ ูม ิศาสตร ์ ( Geographic 
Information System; GIS) 

3. ประเมินศักยภาพของพื้นที ่ นำผลการศึกษาข้อมูลทั ้งหมดมาวิเคราะห์และประเมิน
ศักยภาพของพื้นที่ โดยใช้เทคนิคที่ถูกคิดค้นมาเพื่อใช้ในการวิเคราะห์ศักยภาพแห่งการพัฒนาของ
พ้ืนที่ โดยเชื่อมโยงกับข้อมูล GIS 

4. จัดประชุมสัมมนาระดมความคิดเห็น เพื่อรวบรวมข้อคิดเห็น ข้อเสนอแนะ แนวทาง และ
ข้อจำกัดต่างๆ ของพ้ืนที่ 

5. จัดทำแผนพัฒนาพ้ืนที่อุตสาหกรรมของพ้ืนที่ 
การประเมินศักยภาพของพื้นที ่ของการวิจัยนี ้นำผลการศึกษาทั ้งหมดมาวิเคราะห์และ

ประเมินศักยภาพของพื้นที่ ด้วยวิธีการวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่ โดยใช้ข้อมูลกายภาพปัจจุบันของ
พ้ืนที่ศึกษาเป็นหลัก มีเป้าหมายเพ่ือหาพื้นที่ท่ีมีความเหมาะสมต้องการพัฒนาในด้านอุตสาหกรรมเพ่ือ
นำไปใช้ในการวางแผนการพัฒนาพ้ืนที่ต่อไป อาศัยกระบวนการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ (Geographic Information System: GIS) เป็นหลัก เนื่องจากเป็นเทคโนโลยีที่มีความ
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เหมาะสมมีความสะดวก รวดเร็ว และแม่นยำ ซึ่งเทคนิคการวิเคราะห์ที่นิยมใช้กัน คือ การวิเคราะห์
ศ ักยภาพเช ิงพื ้นที่  (Potential Surface Analysis: PSA ) และเทคนิคการทำ Sieve Mapping 
การศึกษาวิเคราะห์ศักยภาพแห่งการพัฒนาของพื้นที่แบ่งเป็น 

ขั้นตอนที่ 1 การศึกษาวิเคราะห์หาศักยภาพแห่งการพัฒนาของพื้นที่ด้วยเทคนิควิเคราะห์
ศักยภาพเชิงพื้นที่เป็น การวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที ่เพื่อประโยชน์การใช้ที่ดินแต่ละประเภท 
สามารถทำได้อย่างมีระบบแสดงผลกระทบต่อพื้นที่ตามวัตถุประสงค์ (Objective) ที่แตกต่างในการ
วางผัง โดยมีหลักประกอบด้วย 

1) กำหนดปัจจัยที่จำเป็นและเกี่ยวข้องในการกำหนดแหล่งที่ตั้ง 
2) กำหนดค่าความสำคัญของปัจจัย 
3) กำหนดเกณฑ์การวัดค่าคะแนนของปัจจัย 
4) แสดงค่าของปัจจัยลงบนแผนที่ 
ขั้นตอนที่ 2 การศึกษาวิเคราะห์ศักยภาพแห่งการพัฒนาของพื้นที่ด้วย เทคนิค ซีฟ แมพพิง

(Sieve Mapping) เป็นวิธีการแปลข้อมูลศักยภาพของพ้ืนที่ที่เป็นตัวเลขจากเทคนิควิเคราะห์ศักยภาพ
เชิงพื้นที่ (PSA) เป็นภาพ (Graphic) ภาพที่แสดงบนแผนที่จะมีค่าความแตกต่างของสีทำให้สามารถ
ทราบว่าบริเวณใดบนพื้นที่มีศักยภาพ อย่างไร เมื่อทราบศักยภาพตามบริเวณต่างๆ แล้ว ทำให้
สามารถมุ่งความสนใจและบูรณาการผลการวิเคราะห์ข้อมูลในแต่ละเรื ่องได้อย่างชัดเจนและเป็น
รูปธรรมตามวัตถุประสงค์ที่วางไว้ได้อย่างถูกจุดทั้งนี้การวิจัยสรุปได้ว่าการกำหนดพื้นที่อุตสาหกรรม 
(Industrial zoning) เป็นเครื่องมือหนึ่งที่ใช้สำหรับการบริหารจัดการพื้นที่ โดยพิจารณาในมิติด้าน
กายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม เพื่อเป็นแนวทางในการพัฒนาภาคอุตสาหกรรมให้เป็น
ระบบ เกิดการพัฒนาที่ยั ่งยืนและเป็นการสร้างกระบวนการมีส่วนรวมของประชาชนและชุ มชน 
พัฒนาคุณภาพชีวิตทั้งทางด้านเศรษฐกิจ สังคม ให้เป็นเมืองที่น่าอยู่มากขึ้น โดยในกระบวนการ
วิเคราะห์และประเมินศักยภาพของพื้นที่เป้าหมายนั้น หากมีการประยุกต์ใช้ปัจจัยเชิงคุณภาพมาร่วม
ด้วยจะส่งผลทำให้การวิเคราะห์มีประสิทธิภาพมากขึ้น ซึ่งจากการกำหนดปัจจัยที่มีผลต่อเชิงกายภาพ 
เช่น ระยะห่างจากถนนสายหลัก สาธารณูปโภค ความลาดชันของพ้ืนที่ พ้ืนที่เสี่ยงภัย รวมทั้งกฎหมาย
ที่กำหนด การใช้พื้นที่เฉพาะ เช่น เขตป่าสงวน หรือกฎหมาย พ.ร.บ. โรงงานที่กำหนดระยะห่างของ
โรงงานอุตสาหกรรมกับสถานที่ต่างๆ นั้น แม้จะครอบคลุมปัจจัยที่มีความสำคัญต่อการพัฒนาพื้นที่
แล้ว แต่การใช้ปัจจัยเชิงคุณภาพ ที่หลากหลาย เช่น สภาพสังคม วัฒนธรรม การใช้ชีวิตของประชาชน 
ปัญหาในพื้นที่ ซึ ่งช่วยให้การวิเคราะห์ศักยภาพเพื่อกำหนดพื้นที่ด้านอุตสาหกรรมตรงกับความ
ต้องการของนักลงทุนมากยิ่งขึ้นด้วย 

ผลวิจัยพบว่า พื ้นที ่ศึกษามีสภาพทางกายภาพที ่เหมาะสมต่อการทำการเกษตรกรรม 
โดยเฉพาะพื้นที่ทางตอนเหนือเป็นพื้นที่ที่ราบ ที่มีแหล่งน้ำ และระบบชลประทานที่กระจายอย่าง 



106 
 
ทั่วถึง ซึ่งเหมาะสำหรับการทำนา ส่วนพื้นที่บริเวณทางตอนใต้ เป็นพื้นที่เหมาะสมสำหรับการทำสวน
ผลไม้ สำหรับพื้นที่ที่มีศักยภาพสูงที่จะเก็บรักษาไว้เป็นพ้ืนที่เกษตรกรรม คือ บริเวณริมน้ำปิง บริเวณ
ด้านตะวันออกเฉียงเหนือ และด้านตะวันออกของพื้นที่ศึกษา บริเวณที่ควรจะอนุรักษ์ไว้ เป็นพ้ืน
เกษตรกรรม พื้นที่รับน้ำ หรือพื้นที่สีเขียวของเมือง ได้แก่ บริเวณทางตอนใต้ ด้านตะวันออก เฉียงใต้ 
และด้านตะวันตกของของพ้ืนที่ศึกษา ด้านการเกษตรส่วนใหญ่มีการทำการเกษตรผสมผสาน มีทั้งการ
ทำนา สวนผัก พืชไร่ เลี้ยงสัตว์ และประมง ควบคู่กันไป มีตลาดรองรับ ผลผลิต โดยมีทั้งผู้ซื้อมารับซื้อ
จากแหล่งผลิต และมีการส่งไปขายตลาดใกล้บ้าน แต่ต้องประสบปัญหาต้นทุนการผลิตสูง ร าคา
ผลผลิตตกต่ำอย่างไรก็ตาม เกษตรกรมีความต้องการที ่จะรักษาพื ้นที ่การเกษตรและทำการ
เกษตรกรรมต่อไปเรื่อย ๆ แต่มักจะประสบปัญหาไม่มีผู ้ร ับช่วงต่อในการทำการเกษตร สำหรับ
แนวทางในการอนุรักษ์แหล่งเกษตรกรรมและพ้ืนที่ธรรมชาติ ด้านกายภาพ เช่น การพัฒนาระบบการ
จัดการน้ำให้มีประสิทธิภาพ การปรับปรุงคุณภาพของดิน การพัฒนาระบบป้องกันภัยธรรมชาติ การ
ควบคุมโครงการก่อสร้างระบบสาธารณูปโภค การกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน การบังคับใช้กฎหมาย
ด้านผังเมืองและสิ่งแวดล้อม เป็นต้น ด้านการเงิน เช่น การจัดหาเงินทุน มาตรการด้านภาษี เป็นต้น 
ด้านการลงทุน เช่น การพัฒนาปรับปรุงพันธุ์พืช พันธุ์สัตว์ และผลผลิต การส่งเสริมการแปรรูปผลผลิต 
การพัฒนาตลาดกลางเพื่อการเกษตร มาตรการด้านการตลาด เป็นต้น ด้านการศึกษาและฝึกอบรม 
เช่น การปลูกจิตสำนึกของประชาชนและเยาวชน การให้ความรู้และข่าวสารแก่เกษตรกร เป็นต้น ส่วน
ด้านสังคม เช่น การรวมกลุ่มด้านการเกษตร เป็นต้น ซึ่งแนวทางเหล่านี้จะส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์
พ้ืนที่เกษตรกรรมให้ดำรงอยู่ต่อไป 
 

(ปรัชมาศ ลัญชานนท์ 2555) เสนอผลวิจัยศักยภาพของแหล่งเกษตรกรรมทัศนคติของ
เกษตรกรในพื้นที่เกี่ยวกับแหล่งเกษตรกรรม และเสนอแนวทางการอนุรักษ์แหล่งเกษตรกรรมอย่าง
ยั่งยืน เพื่อการอนุรักษ์ให้เป็นพื้นที่สีเขียวของเมืองเชียงใหม่ โดยการสำรวจพื้นที่ รวบรวมข้อมูลทุติย
ภูมิและสัมภาษณ์เกษตรกรด้วยแบบสอบถาม จำนวน 1,000 คน ในการวิเคราะห์ศักยภาพของแหล่ง
เกษตรกรรมใช้เทคนิค Potential Analysis Surface (PSA) ส่วนการวิเคราะห์เชิงปริมาณใช้ร้อยละ
และค่าเฉลี่ยเลขคณิต บริเวณที่มีศักยภาพเหมาะสมต่อการทำการเกษตรกรรม คือ พื้นที่ทางตอน
เหนือและด้านตะวันออกเป็นพื้นที่เหมาะสมสำหรับการทำนา ส่วนพื้นที่บริเวณทางตอนใต้ เป็นพื้นที่
เหมาะสมสำหรับการทำสวนผลไม้สำหรับด้านเศรษฐกิจและสังคมมีตลาดรองรับผลผลิต แต่ต้อง
ประสบปัญหาต้นทุนการผลิตสูง ราคาผลผลิตตกต่ำ อย่างไรก็ตาม เกษตรกรมีความต้องการที่จะรักษา
พื้นที่การเกษตร แต่มักจะประสบปัญหาไม่มีผู้รับช่วงต่อในการทำการเกษตรสำหรับแนวทางที่จะ
ส่งเสริมให้เกิดการอนุรักษ์พื้นที่เกษตรกรรม ประกอบด้วย การกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการ
อนุรักษ์พื้นที่เกษตรกรรม มาตรการด้านภาษี การจัดหาเงินทุนให้แก่เกษตรกรโดยการจัดตั้งกองทุน
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หรือสหกรณ์ การส่งเสริมและสนับสนุนให้มีการแปรรูปผลผลิต การพัฒนาตลาดกลางเพื่อการเกษตร
และยังพบว่าปัจจัยความสะดวกในการเข้าถึงพื้นที่เป็นปัจจัยที่สนับสนุนในแง่ของการขนส่งผลผลิต
ทางการเกษตร โดยพิจารณาถึงลำดับของถนน การกระจายตัวพื้นที่อาศัยพบตามแนวถนนสายหลัก
นอกจากนี้ยังมีพ้ืนที่โล่งว่างและพ้ืนที่ทำการเกษตรมีแนวโน้มว่าในอนาคตพ้ืนที่เหล่านี้อาจจะถูกนำมา
พัฒนาเป็นพื้นที่อยู่อาศัย หรือพ้ืนที่พาณิชยกรรม  

สรุปได้ว่าผลจากการทบทวนวรรณกรรมและการศึกษางานวิจัยการวิเคราะห์ศักยภาพเชิง
พื้นที่กล่าวมาในข้างต้น มีแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการใช้ที่ดินและขยายตัวเมือง เช่น 1) การ
ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจกรรมต่างๆ 2) รูปแบบการขยายตัวเมือง ที่มักเกิดจากอิทธิพลของโครงข่าย
ถนนรัศมีท่ีกระจายออกจากย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง และมีย่านที่อยู่อาศัยกระจายตัวในพ้ืนที่
โดยรอบตามลำดับ ซึ่งหากพิจารณาการขยายตัวของเมืองเกิดมาจากหลายจุดศูนย์กลางไม่ได้เกิดมา
จากศูนย์กลางที่ใดที่หนึ่งเพียงแห่งเดียว เพราะในยุคปัจจุบันเมืองมีการพัฒนาศูนย์กลางด้านธุรกิจ
ศูนยก์ลางดา้นอุตสาหกรรม และศูนย์กลางดา้นที่อยู่อาศัย เกิดข้ึนจากหลายแห่ง 

กลุ่มงานวิจัยเหล่านี้มีพื้นฐานอยู่บนแนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับการขยายตัวของเมืองทางด้าน
กายภาพได้พบประเด็นของปัจจัยใช้วิเคราะห์ความเหมาะสมของพ้ืนที่ (Land Suitabily Analysis) ที่
มีผลต่อการพัฒนาเมือง 3 ปัจจัย หลัก คือ 1) ปัจจัยด้านกายภาพ 2) ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ 
และ 3) ปัจจัยด้านสังคม ได้แก่ 

1) ปัจจัยด้านกายภาพ 
(1) พ้ืนที่น้ำท่วม 
(2) ความลาดชัน 
(3) ระยะห่างจากแหล่งน้ำผิวดิน แม่น้ำ และคลอง 
(4) ชลประทาน 
(5) ความเหมาะสมของดินต่อการเกษตรกรรม 
(6) โครงข่ายถนน 
(7) พ้ืนที่ให้บริการน้ำประปา 

2) ปัจจัยด้านเศรษฐกิจพ้ืนที่ 
(1) พ้ืนที่ให้บริการตลาดย่านธุรกิจ 

3) ปัจจัยด้านสังคม 
(1) ความหนาแน่นประชากร 
(2) พ้ืนที่ให้บริการสาธารณะ สนามกีฬา และแหล่งนันทนาการ 
(3) พ้ืนที่ให้บริการโรงเรียน 
(4) พ้ืนที่ให้บริการสถานพยาบาล 
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(5) พ้ืนที่ให้บริการสถานีตำรวจ 
(6) พ้ืนที่ให้บริการสถานีดับเพลิง 

โดยกลุ่มงานวิจัยเหล่านี้ใช้เทคนิควิเคราะห์ศักยภาพเชิงพ้ืนที่ (Potential Analysis Surface 
:PSA) ในการวิเคราะห์ความเหมาะสมของพื้นที่ (Land Suitabily Analysis) และ วิเคราะห์ศักยภาพ
การเข้าถึงโครงข่ายการสัญจรระดับเมือง และระดับย่าน ด้วยโปรแกรม Space Syntax 

ผลการทบทวนวรรณกรรมแสดงให้เห็นถึงลักษณะโครงสร้างเชิงสัณฐานเมือง แนวคิด ทฤษฎี 
และเทคนิควิธีการที่เกี่ยวข้อง อย่างไรก็ดีการวิจัยนี้มีแนวคิดบูรณาการเทคนิควิธีการเชิ งพื้นที่เพื่อหา
ความเหมาะสมของพื้นที่ในการรองรับการขยายตัวของเมืองร่วมกับการวิเคราะห์ศักยภาพการเข้าถึง
พื ้นที ่ชุมชนที่มีลักษณะโครงสร้างเชิงสัณฐานเมืองเฉพาะตัวของชุมชนเมืองโบราณ พื ้นที ่แหล่ง
เกษตรกรรม ร่วมกับแนวโน้มการเติบโตขยายตัวของเมือง อย่างส่งเสริมต่อการจำแนกลักษณะทาง
กายภาพอันสะท้อนถึงอัตลักษณ์ความเป็นชุมชนเกษตรกรรมในด้านความเหมาะสมของการใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่ออยู่อาศัย พาณิชยกรรม การรักษาเขตพื้นที่สีเขียวเกษตรกรรมแหล่งอาหารของ
เมือง เพ่ือคุณค่าและคุณภาพชีวิต วัฒนธรรมและความเป็นอยู่ ที่เสี่ยงต่อการถูกกลืนหายไปกับการใช้
ประโยชน์ที่ดินในอนาคต โดยการวิจัยนี้มีคำถามวิจัยที่ว่าศักยภาพเชิงพื้นที่ท่ีเหมาะสมสำหรับอยู่อาศัย 
พาณิชยกรรม และเกษตรกรรม ของเทศบาลเป็นอย่างไร และมีความสัมพันธ์เชิงพ้ืนที่กับศักยภาพการ
เข้าถึงโครงข่ายสัญจรของพ้ืนที่ชุมชนเมืองปัจจุบันอย่างไร เพ่ือเป็นข้อพิจารณาอย่างเหมาะสมต่อการ
วางแผนพัฒนาเมืองรองรับการเติบโตของชุมชนเมืองในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินได้อย่างมีดุลยภาพ
ต่อไป โดยกรอบแนวคิดของการวิจัยครั้งนี้เป็นดังนี้ 

 
       (ธีระ ลาภิศชยางกูล, 2550) การตรวจสอบแบบตาราง (Error Matrix) และแบบสถิติแคปปา 
(Kappa Statistic) จากที่กล่าวมาแล้วในเบื้องต้นเกี่ยวกบัลกัษณะของข้อมูลและความผิดพลาดแบบ
ต่างๆ จะทำให้มองเห็นลักษณะของข้อมูลที่ได้จำแนกแล้ว ว่ายังคงต้องได้รับการตรวจสอบเพื่อหาค่า 
ความถูกต้องในการอ้างอิงสำหรับนใช้งาน และทำให้รายละเอียดที่ถูกจำแนกนัน้มีความถูกต้องสูง จริง 
ซ่ึงวิธีการโดยทั่วไปที่ใช้ในการตรวจสอบความถูกต้องของการจำแนกรายละเอียดบนภาพ ดาวเทียม 
คือการตรวจสอบแบบตารางและแบบสถิติแคปปา โดยการตรวจสอบแบบตารางเป็นการ เปรียบเทียบ
ข้อมูลจากการจำแนกในแนวคอลัมน์และจากข้อมูลจริงบนพ้ืนดินในแนวแถวของแต่ละรายละเอียด 
โดยความถูกต้องจะถูกแสดงให้เห็นจาก จำนวนรายละเอียดในแต่ละประเภทเทียบกับจำนวนทั้งหมด
ของแต่ละแถวและคอลัมน์ ซึ่งความถูกต้องของข้อมูลจะถูกเปรียบเทียบออกมา 2 แบบคือค่าความ
ผิดพลาดของผู้ปฏิบัติงาน (User’s accuracy) เป็นเปอร์เซ็นต์ความสัมพันธ์ระหว่าง 32 จุดภาพในแต่
ละประเภทจากการจำแนกเปรียบเทียบก ับข้อมูลที่อ้างอิงบนพ้ืนดินจริงทั้งหมดใน คอลัมน์นั้น โดยค่า
ความถูกต้องนั้นจะแสดงค่าความผิดพลาดในกลุ ่มข้อมูล (commission error) แต่ ละประเภท 
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(David, 1995) ซึ่งถ้ามีค่าความถูกต้องของผู้ใช้งานมากอาจจะแสดงว่ารายละเอียด เหล่านั้นมีลัก 
ษณะที่คลายกันสูงและค่าความผิดพลาดของผู้กำหนดกลุ่มตัวอย่าง (Producer’s accuracy) เป็น
เปอร์เซ็นต์ความสัมพันธ์ของจุดภาพทั้งหมดของแต่ละประเภทเปรียบเทียบกบัข้อมูล จากการจำแนก
ทั้งหมดในแถวนั้น จากค่าความถูกต้องนั้นจะนำมาใช้ในการวัดค่าความผิดพลาดที ่ถูกละเลย 
(omission error) (Michel & Colette, 2003) ของข้อมูลที่ถูกจำแนก ส่วนการหาความถูกต้องของ
ข้อมูลจากการ จำแนก รายละเอียดแต่ละประเภทโดยรวม อาจจะน ามาวิเคราะห์ด้วยวิธีการทางสถิติ
แคปปา (Kappa Statistic; KHAT) ในการหาค่าสัมประสิทธิ์ ที่จะทำการบ่งชี้ข้อมูลในแต่ละประเภท
ทั้งหมดว่ามีความเข้ากันได้หรือมีความถูกต้องระหว่างข้อมูลจากการจำแนกในงานสำรวจระยะไกล 
และข้อมูลที่ใช้ ในการอ้างอิงที่บ่งชี้ค่าหลักในแนวทแยง และการเปลี่ยนแปลงทั้งหมดในแถว และ
คอลมัน์ (Michel & Colette, 2003) ซึ่งจะเป็นไปตามสูตร คือ 

 
โดยที่ r = จำนวนแถว  
N = จำนวนทั้งหมดที่ทำการจำแนก  
xii = จำนวนค่าจุดภาพในแต่ละแถว 
i และคอลัมน์ i ของการจำแนกแต่ละประเภท x+i , xi+ = จำนวนเศษค่าจุดภาพในแต่ละแถว i และ
คอลัมน์ i ของการจำแนกแต่ละประเภท ซึ่งค่าตัวแปรแต่ละแบบสามารถแสดงให้เห็นได้จากตารางที่ 
2-5 ที่ใช้ตัวแปรตามสูตร สถิติแคปปา ในการแสดงลักษณะของค่าที่นำมาใช้ในการคำนวณและได้จาก
การทำงานดังนี้  
ตารางลักษณะของค่าตัวแปรในตารางสำหรับแทนค่าในสูตรสถิติแคปปา 

  
       จากการคำนวณค่าสัมประสิทธิ์ แคปปา สามารถอธิบายสัดส่วนของค่าความผิดพลาด ที่ ได้รับ
จากการจำแนกประเภทของวัตถุเปรียบเทียบกับค่าความผิดพลาดจากการจำแนก จากการ สุ่ม
ตัวอย่างที่สมบูรณ์แล้ว ซึ่งค่าของสัมประสิทธิ์ จะมีค่าอยู่ในช่วง 0-1 ถ้าจากการคำนวณได้ผล เท่ากับ 
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0.75 แสดงว่าการจำแนกจากการทำงานนี้มีค่าเทากับ 75% ของค่าความผิดพลาดที่ได้รับจากการ
ทำงานในการกำหนดกลุ่มตัวอย่างหรือข้อมูลที่ใช้ในการอ้างอิง 

 
สรุปงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 
ภาพที่ 38 สรุปงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
ที่มา ผู้วิจัย 
 
2.5 กรอบแนวคิดการวิจัย (Research Conceptual Framework) 
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ภาพที่ 39 กรอบแนวคิดการวิจัย 
ที่มา ผู้วิจัย 



 

บทที่ 3 
วิธีการดำเนินวิจัย 

 
การวิจัยในครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงพื้นที่เพื่อวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพื้นที่เทศบาลเมืองแม่เหียะ 

เพื่อวิเคราะห์หาพื้นที่ที่มีศักยภาพเหมาะสมสำหรับการพัฒนาพื้นที่อยู่อาศัย และพื้นที่พาณิชยกรรม 
สำหรับทำเลที่ตั้งที่เหมาะสมสำหรับพัฒนาพื้นที่ร่วมกับการวิเคราะห์ด้านอัตราการเปลี่ยนแปลงของ
พื้นที ่ เพื ่อเป็นแนวทางการวางแผนพัฒนาเมืองรองรับการเติบโตของชุมชนเมืองในด้านการใช้
ประโยชน์ที่ดินอย่างมีศักยภาพ และเป็นแนวทางการบริหารจัดการการใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคต
ของเมืองได้อย่างมปีระสิทธิภาพของหน่วยงานที่เก่ียวข้อง วิธีดำเนินงานวิจัยเป็นดังนี้ 
 
3.1 วิธีดำเนินงานวิจัย 

3.1.1 แหล่งข้อมูล 
 1) ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary data) จากการสำรวจภาคสนามเพื่อศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่
ศึกษา การตรวจสอบเอกสารข้อมูลแผนที่กับพื้นที่จริงข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับเทศบาลเมืองแม่เหียะเพ่ือ
ศึกษาปัจจัยและกำหนดค่าความสำคัญของปัจจัยที่ใช้ในการวิเคราะห์หาพ้ืนที่เหมาะสมเพ่ือรองรับการ
พัฒนาเมืองในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ ทั้งนี้ได้คู่มือและมาตรฐานต่างๆงานวิจัยที่เกี่ยวข้องสรุป
ร่วมกับปัจจัยจากการวิเคราะห์เอกสาร การศึกษาผู้เชี่ยวชาญที่เกี่ยวข้อง เพ่ือทำการสรุปปัจจัยและค่า
คะแนนดัชนีชี้วัดของปัจจัย ค่าคะแนนถ่วงน้ำหนัก 

2) ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) หมายถึงข้อมูลที่ได้จากการศึกษาค้นคว้าจากเอกสาร
ทางราชการ เช่น ฐานข้อมูลรายงาน สถิติ แผนและนโยบายที่เกี่ยวข้องและเอกสารทางวิชาการที่
อธิบายถึงแนวคิด และทฤษฎีต่างๆที่เกี่ยวข้องกับการศึกษา เช่น ทฤษฎีการใช้ที่ดินในเมือง แนวคิด
เกี่ยวกับการเลือกที่อยู่อาศัยในเมืองรวมถึงแนวคิดด้านเทคนิควิธีการต่างๆ เช่น ระบบสารสนเทศทาง
ภูมิศาสตร์ และเทคนิคที่เกี่ยวข้องกับการวิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนที่ หรือ PSA (Potential Surface 
Analysis) เป็นต้นนอกจากนี้ยังรวมถึงข้อมูลกราฟิกต่างๆ ที่อยู่ในรูปของแผนที่ สิ่งพิมพ์ และข้อมูล
เชิงเลขจากหน่วยงานต่างๆรวมถึงข้อมูลที่ได้จากงานวิจัยต่างๆ ซึ่งมีผู้ศึกษาค้นคว้ามาก่อนหน้านี้แล้ว 
เพื ่อศึกษาแนวคิดและเทคนิควิธีการวิเคราะห์ รวมถึงใช้เป็นแนวทางในการกำหนดและจำแนก
ลักษณะของปัจจัยที่คล้ายคลึงกับงานวิจัยครั้งนี้ 

3.1.2 วิธีการรวบรวมข้อมูล 
การสำรวจภาคสนาม (Surveying) ได้แก่ การสำรวจสภาพปัจจุบันของชุมชนเมือง ของปัจจัย

ทางด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อมลักษณะประชากร สังคมและวัฒนธรรม ตลอดจนการสำรวจการใช้
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ประโยชน์ที่ดิน อาคารและสิ่งก่อสร้างโครงข่ายถนน ทำการนำเข้าข้อมูลเชิงพ้ืนที่ (Spatial data) และ
ข้อมูลเชิงบรรยาย (Attribute data) เพื่อปรับปรุงฐานข้อมูลบนระบบภูมิสารสนเทศวิเคราะห์ข้อมูล
แสดงผลข้อมูล และแบบจำลองเชิงพื้นที่ต่อไป 

การวิเคราะห์เอกสาร (Content analysis ) ได้แก่ ปัจจัยที่เกี ่ยวข้องในการวิเคราะห์ความ
เหมาะสมของพ้ืนที่ในการอยู่อาศัย พาณิชยกรรม  และเกษตรกรรม เทคนิคการวิเคราะห์ศักยภาพเชิง
พื้นที่ด้วยแบบจำลองบนระบบภูมิสารสนเทศศาสตร์ การวิเคราะห์มาตรฐานที่เกี่ยวข้องกับการวางผัง
เมือง การกำหนดค่าคะแนน และค่าถ่วงน้ำหนัก การปรึกษาหารือผู้เชี่ยวชาญที่เกี่ยวข้อง เพื่อสรุป
ปัจจัยในการนำเข้าข้อมูลประมวลข้อมูล และวิเคราะห์ข้อมูลบนระบบภูมิสารสนเทศ และแบบจำลอง
เชิงพ้ืนที่ 
 
3.2 เครื่องมือในการวิเคราะห์ 

การวิจัยในครั้งนี้ ใช้เครื่องมือวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพื้นเพื่อวิเคราะห์พื้นที่ที่เหมาะสมสำหรับ
รองรับการพัฒนาพ้ืนที่อยู่อาศัย พ้ืนที่พาณิชยกรรม ในการวิเคราะห์ประกอบด้วย ชุดโปรแกรมในการ
ทำแผนที่เชิงกายภาพที่ โดยใช้ข้อมูลแผนที่เชิงเส้นจากการสำรวจโดยวิธีการเก็บข้อมูลในรูปแบบแผน
ที่ภาษี (Tax mapping) โดยจะได้ข้อมูลเชิงเส้น (Auto cad) ที่แสดงขนาดของพื้นที่ตามขนาดจริงใน
ปัจจุบันและยังสามารถรู้การใช้ประโยชน์ที่ดินตามการจ่ายภาษีอีกด้วย และนำแผนที่เชินเส้นมาลงสี
เพ่ือแยกประเภทของการใช้ประโยชน์ที่ดินในรูปแบบต่างๆ (Sketchup) และยังสามารถหาขนาดพ้ืนที่
ตามสีต่างๆจากโปรแกรมได้อีกด้วย และนำข้อมูลขนาดของพื้นที่ในแต่ละสีมาคำนวณอัตราการ
เปลี่ยนแปลงของการใช้ประโยชน์ที่ดินในแบบต่างๆ (Excel-Spreadsheet) โดยใช้สูตรที่มาจากการ
คำนวณสมการทางคณิตศาสตร์เชิงเส้น และนำผลลัพธ์มาคาดคะเนการใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคต
โดยใช้หลักการของ Exponential of growth ดังนี้ 
 

3.2.1 การวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพื้นที่ (Potentail Surface Ananlysis : PSA) 
1) การวิจัยนี้ใช้แบบจำลองวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพ้ืนที่ (Potentail Surface Ananlysis : PSA) 

ในการวิเคราะห์หาความเหมาะสมสำหรับพ้ืนที่รองรับการพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือที่อยู่อาศัย 
พาณิชยกรรม ของสองกลุ่มปัจจัยเชิงพื้นที่จากการทบทวนวรรณกรรมจากเกณฑ์มาตรฐาน และ
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ กลุ่มปัจจัยทางกายภาพ ซึ่งเป็นปัจจัยตั้งต้นในการกำหนดลักษะณะเชิงพ้ืนที่ 
(Spatial Configuration) ได้แก่ ความลาดชัน ระยะห่างจากแหล่งน้ำผ ิวดิน แม่น้ำและคลอง
ชลประทาน กลุ่มปัจจัยทางด้านโครงสร้างพื้นฐาน เป็นกลุ่มปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อบทบาทหน้าที่ใช้สอย
ของการใช้ที่ดินและแนวโน้มการขยายตัวของเมือง ซึ่งเป็นกลุ่มปัจจัยสนับสนุนเชิงพื้นที่ที ่สำคัญ 
(Spatial Supporting) ได้แก่ การเข้าถึงของถนนสายหลัก การเข้าถึงถนนสายรอง ระยะห่างจาก
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ชุมชนเมือง พื้นที่ให้บริการสาธารณะสนามกีฬาและแหล่งนันทนาการ พื้นที้เปิดโล่งที่ใช้เป็นพื้นที่
สาธารณะ พื้นที่ให้บริการน้ำประปา พื้นที่ให้บริการตลาดสดและย่านธุรกิจ พื้นที่ให้บริการด้านศกึษา 
พ้ืนที่ให้บริการด้านโรงพยาบาล พ้ืนที่ให้บริการสถานีตำรวจ  

กำหนดกลุ่มปัจจัยสำคัญที่มีอิทธิพลต่อการวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพื้นที่ของความเหมาะสม
สำหรับพื้นที่รองรับการพัฒนาเพ่ือพักอาศัย พาณิชยกรรม จากเกณฑ์การพิจารณาปัจจัยตั้งต้นในการ
กำหนดลักษณะเชิงพื้นที่ (Spatial Configuration) ของกลุ่มปัจจัยด้านกายภาพและปัจจัยสนับสนุน
เชิงพื้นที่ (Spatial Supporting) ของกลุ่มปัจจัยด้านโครงสร้างพื้นฐานที่มีอิทธิพลต่อความเหมาะสม
สำหรับพื้นที่รองรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอาศัย และพาณิชยกรรม ดังนี้ 

 
ตารางท่ี 22 ปัจจัยที่ใช้วิเคราะห์และกำหนดกลุ่มปัจจัยสำหรับประเภทการใช้ที่ดิน 

ปัจจัยท่ีใช้วิเคราะห์ 

ประเภทการใช้ท่ีดิน 
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ปัจจัยด้านภูมิศาสตร์กายภาพ           

1.ความลาดชัน (slope0-35%) X X X X X X X  

2.ระยะห่างจากแหล่งน้ำผิวดิน แม่น้ำ X X X X X X X X 

และคลองชลประทาน           

3.พื้นที่เสี่ยงน้ำท่วม X X X   X X X 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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ตารางท่ี 23 ปัจจัยที่ใช้วิเคราะห์และกำหนดกลุ่มปัจจัยสำหรับประเภทการใช้ที่ดิน 

ปัจจัยท่ีใช้วิเคราะห์ 

ประเภทการใช้ท่ีดิน 
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ปัจจัยด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน           

4.การเข้าถึงของถนนสายหลัก X X   X X   

5.การเข้าถึงของถนนสายรอง X X X X X X X  

6.ระยะห่างจากชุมชนเมือง  X X   X  X  

7.ระยะห่างจากย่านพาณิชยกรรม X X    X   

8.พ้ืนที่ให้บริการน้ำประปา  X X X X X X X  

9.ระยะห่างจากสถานศึกษา X    X    

10.ระยะห่างจากเทศบาล X X X X X X X  

11.ระยะห่างจากกรมการขนส่งทางบก X X X X X X X  

12.ระยะห่างจากสถานพยาบาล X X X X X X X  

13.ระยะห่างจากพ้ืนที่นันทนาการ(พ้ืนที่สีเขียว 
สนามกีฬา) X X 

X      

14.ระยะห่างจากสนามบิน X X   X X   

ที่มา : ผู้วิจัย 
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แนวคิดในการกำหนดปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการใช้ที่ดินเพื่ออยู่อาศัยของเทศบาลเมืองแม่เหียะ
ของการวิจัยนี้นอกจากวิเคราะห์จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องแล้วยังครอบคลุมถึงกิจกรรม
การดำรงชีวิตและบทบาทของเมืองในด้านอาชีพ การศึกษาบริการ การเชื่อมโยงบทบาทเมืองใน
อนาคต โดยการใช้ที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัย (Residential land use) มีลักษณะการกระจายตัวทั่วไป 
รวมถึงบริเวณใจกลางเมือง อาคารบ้านเรือนมีทั้งบ้านเดียวและบ้านแถว โดยกิจกรรมการใช้ที่ดิน
เพื่อที่อยู่อาศัยของการวิจัยนี้เลือกใช้ปัจจัยเพื่อวิเคราะห์ศักยภาพความเหมาะสมของการ ใช้ที่ดินใน
อนาคต ได้แก่ ปัจจัยด้านภูมิศาสตร์กายภาพ 2 ปัจจัย คือ ปัจจัยความลาดชัน ระยะห่างจากแหล่งน้ำ
ผิวดิน แม่น้ำ และคลองชลประทาน ปัจจัยด้านโครงสร้างพื้นฐาน 11 ปัจจัย คือ ปัจจัยการเข้าถึงของ
ถนนสายหลัก การเข้าถึงของถนนสายรอง ระยะห่างจากที่อยู่อาศัย ระยะห่างจากย่านพาณิชยกรรม 
พื้นที่ให้บริการประปา พื้นที่ให้บริการเทศบาล พื้นที่ให้บริการกรมการขนส่งทางบก พื้นที่ให้บริการ
สถานศึกษา พ้ืนที่ให้บริการโรงพยาบาล พ้ืนที่นันทนาการ และระยะห่างจากสนามบิน  

การใช้ที ่ด ินประเภทพาณิชยกรรม (Commercial Land use) ได้แก่ ที ่ต ั ้งร ้านค้าสถาน
ประกอบการธุรกิจต่างๆ โดยอยู่รวมตัวกันเป็นย่านสำคัญบริเวณใจกลางเมืองและส่วนเล็กๆ ของย่าน
ชานเมืองปะปนกับที่อยู่อาศัย ปัจจัยสำคัญในการเลือกที่ตั้งของย่านพาณิชยกรรม คือ ความสะดวกใน
การเดินทางของลูกค้า ย่านการค้ามักพบบริเวณจุดตัดถนน โดยประเภทการใช้ที่ดินพาณิชยกรรมของ
การวิจัยนี้เลือกใช้ปัจจัยเพื่อวิเคราะห์ศักยภาพความเหมะสมของการใช้ที่ดินในอนาคต ได้แก่ ปัจจัย
ด้านภูมิศาสตร์กายภาพ 3 ปัจจัย คือ ความลาดชัน ระยะห่างจากแหล่งน้ำผิวดินแม่น้ำและคลอง
ชลประทาน และความเหมาะสมของดินต่อการเกษตรกรรม ปัจจัยด้านโครงสร้างพื้นฐาน 11 ปัจจัย 
คือ ปัจจัยการเข้าถึงของถนนสายหลัก การเข้าถึงของถนนสายรอง ระยะห่างจากที่อยู่อาศัย ระยะห่าง
จากย่านพาณิชยกรรม พื้นที่ให้บริการประปา พื้นที่ให้บริการเทศบาล พื้นที่ให้บริการกรมการขนส่ง
ทางบก พื้นที่ให้บริการสถานศึกษา พื้นที่ให้บริการโรงพยาบาล พื้นที่นันทนาการ และระยะห่างจาก
สนามบิน 
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3.3 วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

 
ภาพที่ 40 กรอบแนวคิดการวิเคราะห์ข้อมูล 
ที่มา ผู้วิจัย 
 



 

บทที่ 4 
ผลการวิจัย 

การวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพื้นที่เพื่อการพัฒนาเทศบาลเมืองแม่เหียะ จังหวัดเชียงใหม่ ที่มี
วัตถุประสงค์เพ่ือวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพ้ืนที่เทศบาลเมืองแม่เหียะ วิเคราะห์ศักยภาพการใช้ประโยชน์
ที่ดินในปัจจุบันและอนาคต เพื่อเสนอแนะแนวทางการพัฒนาเชิงพื้นที่ได้อย่างเหมาะสมต่อการ
วางแผนพัฒนาเมืองรองรับการเติบโตของชุมชนเมืองในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมือง
แม่เหียะอย่างมีดุลยภาพ มีผลวิจัยดังนี้ 
 
4.1 การตั้งถิ่นฐานและบริบทท่ีตั้งชุมชนเมือง 
 

4.1.1 ความเป็นมาและการตั้งถิ่นฐาน 
เทศบาลเมืองแม่เหียะ เป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นประเภทเทศบาลเมืองแห่งหนึ่งในท้องที่

อำเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ ครอบคลุมพื้นที่ตำบลแม่เหียะทั้งตำบล เมืองแม่เหียะมีแปลง
ทดลองและสาธิตทางการเกษตรของคณะเกษตรศาสตร์  มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ นอกจากนี้ อุทยาน
หลวงราชพฤกษ์ และเชียงใหม่ไนท์ซาฟารี ก็อยู่ในเมืองแม่เหียะเช่นเดียวกัน ตำบลแม่เหียะใช้เวลา
เพียง 16 ปี สามารถพัฒนาจากองค์การบริหารส่วนตำบลขึ้นเป็นเทศบาลเมือง เทศบาลเมืองแม่เหยีะ 
เดิมเป็น สภาตำบล มีฐานะเป็นส่วนหนึ่งของส่วนราชการภูมิภาค  

พ.ศ. 2538 สภาตำบลแม่เหียะได้รับสถานะเป็นนิติบุคคลและเป็นส่วนราชการท้องถิ่น   
พ.ศ. 2543 ได้รับการยกฐานะข้ึนเป็น องค์การบริการส่วนตำบล จนถึง  
พ.ศ. 2550 จึงได้รับการยกฐานะขึ้นเป็น เทศบาลตำบล 
พ.ศ. 2554 จากการที่เทศบาลตำบลแม่เหียะ เป็นตำบลที่มีการพัฒนาและมีการเติบโตทาง

เศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว สภาเทศบาลตำบลแม่เหียะจึงได้มีมติให้ส่งเรื่องยกฐานะเป็นเทศบาลเมืองไปยัง
รัฐสภา  

วันที่ 6 ธันวาคม พ.ศ. 2554 เทศบาลตำบลแม่เหียะจึงได้รับการยกฐานะขึ้นเป็น  เทศบาล
เมือง ในปีงบประมาณ 2559 เทศบาลเมืองแม่เหียะมีรายรับทั้งสิ้น 136.05 ล้านบาท มีรายจ่ายทั้งสิ้น 
123.73 ล้านบาท 

 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%9B%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%96%E0%B8%B4%E0%B9%88%E0%B8%99
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A8%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A5%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%95%E0%B8%B3%E0%B8%9A%E0%B8%A5%E0%B9%81%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B9%80%E0%B8%AB%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%B0
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%A2%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B8%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%A7%E0%B8%87%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%9E%E0%B8%A4%E0%B8%81%E0%B8%A9%E0%B9%8C
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B8%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%A7%E0%B8%87%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%9E%E0%B8%A4%E0%B8%81%E0%B8%A9%E0%B9%8C
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B9%84%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B9%8C%E0%B8%8B%E0%B8%B2%E0%B8%9F%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%B5
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%AA%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B8%B3%E0%B8%9A%E0%B8%A5
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ภาพที่ 41 สภาพพ้ืนที่ตั้งเทศบาลเมืองแม่เหียะ ปี พ.ศ. 2560 
ที่มา: ผู้วิจัย 
 

4.1.2 ลักษณะทางภูมิศาสตร์และท่ีตั้ง 
ลักษณะภูมิประเทศ เป็นที่ลาดเชิงเขา ที่เนิน สลับกับพื้นที่ค่อนข้างราบ มีเทือกเขาดอยสุเทพ

ผ่านทางด้านทิศตะวันตกของตำบล ความสูงจากระดับน้ำทะเลเฉลี่ย 300 เมตร โดยพื้นที่ลาดจะลาด
จากทิศเหนือไปทิศใต้และจากทิศตะวันตกไปทิศตะวันออก แหล่งน้ำที่สำคัญคือ ลำห้วยแม่เหียะและ
คลองชลประทาน 

พ้ืนที่ศึกษาตั้งอยู่ห่างจากตัวเมืองเชียงใหม่ไปทางทิศใต้ ระยะทางประมาณ 6 กิโลเมตร มีพ้ืนที่
ประมาณ 24.405 ตารางกิโลเมตร (24,405,000 ตารางเมตร) หรือประมาณ 15,253.12 ไร่ ตำบลแม่
เหียะมีอาณาเขตติดต่อ 5 ตำบลใน 2 อำเภอของจังหวัดเชียงใหม่ 

ทิศเหนือ  ติดต่อกับตำบลสุเทพ และตำบลป่าแดด อำเภอเมืองเชียงใหม่ 
ทิศใต ้  ติดต่อกับตำบลหนองควาย และตำบลสันผักหวาน อำเภอหางดง 
ทิศตะวันออก  ติดต่อกับตำบลป่าแดด อำเภอเมืองเชียงใหม่ 
ทิศตะวันตก  ติดต่อกับตำบลหนองควาย และตำบลบ้านปง อำเภอหางดง 

ขอบเขตการศึกษาใช้พื้นที่ท่องเที่ยวในตำบลแม่เหียะครอบคลุม 10 หมู่บ้าน ได้แก่  
หมู่ที่ 1 บ้านตำหนัก   หมู่ที่ 2  บ้านอุโบสถ  

https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%A2%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E&action=edit&redlink=1
https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%94%E0%B8%AD%E0%B8%A2%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E&action=edit&redlink=1
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%94%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3%E0%B8%97%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%A5
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%95%E0%B8%A3
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%95%E0%B8%B3%E0%B8%9A%E0%B8%A5%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%95%E0%B8%B3%E0%B8%9A%E0%B8%A5%E0%B8%9B%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B9%81%E0%B8%94%E0%B8%94_(%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88)
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%95%E0%B8%B3%E0%B8%9A%E0%B8%A5%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A2
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%94%E0%B8%87
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%95%E0%B8%B3%E0%B8%9A%E0%B8%A5%E0%B8%9B%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B9%81%E0%B8%94%E0%B8%94_(%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88)
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หมู่ที่ 3 บ้านป่าจี้, บ้านแม่เหียะใน  หมู่ที่ 4  บ้านท่าข้าม   
หมู่ที่ 5 บ้านดอนปิน   หมู่ที่ 6  บ้านใหม่สามัคคี 
หมู่ที่ 7 บ้านตำหนักใหม่   หมู่ที่ 8  บ้านวรุณนิเวศน์ 
หมู่ที่ 9 บ้านไทยสมุทร   หมู่ที่ 10  บ้านป่าเป้า, บ้านแกรนด์วิว 
 

 
 

ภาพที่ 42 แผนที่ระดับจังหวัด จังหวัดเชียงใหม่ 
ที่มา: http://www.chiangmaiimm.com 
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ภาพที่ 43 แผนที่ระดับอำเภอ จังหวัดเชียงใหม่ 
ที่มา: https://66property.com 
 

 

ภาพที่ 44 แผนที่ระดับตำบล จังหวัดเชียงใหม่ 
ที่มา: เทศบาลเมืองแม่เหียะ 
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4.1.3 ลักษณะทางภูมิศาสตร์กายภาพ 
ด้านความชันจะมีมากเฉพาะบริเวณทางทิศตะวันตกซ่ึงติดกับเขตอุทยานสุเทพ-ปุย ส่วนสีม่วง

เข้มจะเป็นที่ตั้งของวัดพระธาตุดอยคำ ส่วนสีม่วงอ่อนจะเป็นความชันทั่วไปที่มีไม่มากนักเหมาะกับ
การทำกิจกรรมต่าง ๆ ในที่ดิน 

 
ภาพที่ 45 ความชัน 
ที่มา: ผู้วิจัย 
  
4.2 ลักษณะเชิงพื้นที่ 

4.2.1 ทรัพยากรน้ำ 
แหล่งน้ำที่ใช้ทำการเกษตรหลักมาจากน้ำที่มาจากคลองชลประทานที่ไหลมาจากอำเภอแม่ริม 

มีน้ำไหลผ่านตลอดทั้งปีเพ่ือส่งไปยังอำเภอหางดงและอำเภอสันป่าตอง 
ส่วนเรื่องของแหล่งน้ำค่อนข้างมีเพียงพอจะมีทั้งแหล่งน้ำธรรมชาติ แหล่งน้ำจากคลอง

ชลประทาน แหล่งน้ำจากอ่างเก็บน้ำของราชการ และแหล่งน้ำจากอ่างเก็บน้ำของเอกชนในพื้นที่
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หมู่บ้านจัดสรรขนาดใหญ่

 
ภาพที่ 46 แหล่งน้ำ 
ที่มา: ผู้วิจัย 

4.2.2 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ผลจากการสำรวจเก็บข้อมูลภายในพื ้นที่ เทศบาลเมืองแม่เหียะ ประกอบกับการศึกษา

ภาคสนามแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินออกเป็น 9 ประเภท ดังนี้  
พื้นที่ในเขตเทศบาลทั้งหมด ประมาณ 24.405 ตารางกิโลเมตร (24,405,000 ตารางเมตร) 

หรือประมาณ 15,253.12 ไร่ 

 
ภาพที่ 47 การใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 48 แผนภูมิการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ 
ที่มา: ผู้วิจัย 
 

 
ภาพที่ 49 ผังสีการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ ปี พ.ศ. 2561 
ที่มา: ผู้วิจัย 

26.45%

5.82%

40.68%

0.59%

10.05%

9.70%

0.41%
3.94% 2.35%

การใช้ประโยชน์ทีด่ินเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ
ท่ีอยู่อาศัย(ร้อยละ)

พาณิชยกรรม(ร้อยละ)

เกษตรกรรมหรือพื้นท่ีว่าง(ร้อยละ)

วัดหรือสถาบันศาสนา(ร้อยละ)

สถานท่ีราชการ/สถานศึกษา/อุปโภค-บริโภค(ร้อยละ)

ถนน(ร้อยละ)

โกดังและคลังสินค้า(ร้อยละ)

สนามบิน(ร้อยละ)

พื้นท่ีรับน้ํา(ร้อยละ)
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1) การใช้ที่ดินประเภทอยู่อาศัย กระจายตัวอย่างหนาแน่นในแทปจะทุกพื้นที่ เนื่องจากการ
ขยายตัวของเมืองทำให้ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น ที่ดินบริเวณนี้เนื้อที่ประมาณ 4,549.31 
ไร่ หรือประมาณ ร้อยละ 26.45 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

2) การใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ย่านการค้าของชุมชนกระจายตัวไปตามแนวถนนวง
แหวนรอบ2สมโภช700ปี ถนนเชียงใหม่หางดง และถนนคันคลองชลประทาน กิจกกรมการค้าใน
บริเวณนี้ส่วนใหญ่เป็นร้านค้า ร้านอาหาร ตลาด ออฟฟิศ เป็นต้น พื้นที่ย่านพาณิชยกรรมนี้ มีเนื้อที่
รวมประมาณ 650.71 ไร่ หรือ ร้อยละ 5.82 ของพ้ืนทีชุ่มชนเมือง 

3) การใช้ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่ว่าง พื้นที่เกษตรกรรมอยู่กระจายตัวตามพื้นที่
ชุมชน ซึ่งเป็นพ้ืนที่ส่วนใหญ่ในเขตเทศบาล มีการทำเกษตรกรรมเช่น ทำนา และทำสวน ส่วนพื้นที่ว่าง
ส่วนใหญ่จะเป็นพื้นท่ีสีเขียว สวนสาธารณะ พ้ืนที่อนุรักษ์ และแหล่งท่องเที่ยว การใช้ที่ดินประเภทนี้มี
พ้ืนที่ประมาน 4,549.31 ไร่ หรือร้อยละ 40.68 ของพ้ืนที่ชุมชนเมือง 

4) การใช้ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา ในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ มีวัดจำนวน 7 แห่ง   มี
พ้ืนที่ประมาณ 66.22 ไร่ หรือร้อยละ 0.59 ของพ้ืนที่ชุมชนเมือง  

5) การใช้ที่ดินประเภทสถาบันราชการ ในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ มีส่วนราชการต่างๆ
จำนวนมาก เช่น เทศบาลเมืองแม่เหียะ กรมการขนส่งทางบก สำนักงานเกษตรพื้นที่สูง โรงพยาบาล  
ฯลฯ การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้ส่วนใหญ่อยู่ใกล้ตามถนนสายหลักของชุมชน เพ่ือความสะดวกใน
การให้บริการ พ้ืนที่ทั้งหมดของที่ดินประเภทนี้ มีพ้ืนที่ประมาณ 1,084.32 ไร่ หรือ ร้อยละ 9.70 ของ
พ้ืนที่ชุมชนเมือง 

6) การใช้ที่ดินประเภทถนน ในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ มีกระจายตัวไปทั่วทุกพื้นที่ของ
ชุมชนเมือง พื้นที่ทั้งหมดของที่ดินประเภทนี้ มีพื้นที่ประมาณ 1 ,124.01 ไร่ หรือ ร้อยละ 10.05 ของ
พ้ืนที่ชุมชนเมือง 

7) การใช้ที่ดินประเภทโกดังและคลังสินค้า การใช้ที่ประเภทนี้ส่วนใหญ่เป็นโกดังสินค้า เช่น 
วัสดุก่อสร้าง อาหาร วัสดุใช้แล้วทิ้ง มีพ้ืนที่ประมาณ 45.57 ไร่ หรือร้อยละ 0.41 ของพ้ืนที่ชุมชนเมือง  

8) การใช้ที่ดินประเภทสนามบิน ตั้งอยู่บริเวณทางทิศเหนือของเขตเทศบาลเมือง การใช้ที่ดิน
ประเภทนี้มีพ้ืนที ่440.50 ไร่ หรือร้อยละ 3.94 ของพ้ืนที่ชุมชนเมือง 

9) การใช้ที่ดินประเภทพื้นที่รับน้ำ มีการใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่กักเก็บน้ำของแต่ละพื้นที่เป็น
หลัก มีพ้ืนที่ประมาณ ไร่ หรือร้อยละ 2.35 ของพ้ืนที่ชุมชนเมือง 264.36  

จะเห็นได้ว่าการเปลี่ยนแปลงของการใช้ประโยชน์ที่ดินด้านที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม มีผล
ทำให้การเปลี่ยนแปลงของถนน วัดหรือสถาบันศาสนา สถานที่ราชการ/สถานศึกษา/อุปโภค-บริโภค 
โกดังและคลังสินค้า มีอัตราที่เพ่ิมขึ้นเนื่องจากความต้องการของคนและเศรษฐกิจเพ่ิมมากขึ้น ต่างกับ
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พ้ืนที่เกษตรกรรมและพ้ืนที่ว่างมีอัตราลดลงอย่างมากท่ีสุดถึงร้อยละ17.39 เนื่องจากการขยายตัวของ
เมือง นอกจากนั้นพื้นที่รับน้ำยังขยายตัวเพิ่มมากขึ้นเนื่องจากความต้องการของการใช้น้ำเพิ่มมากข้ึน 
 

4.2.3 โครงข่ายการสัญจรและโครงสร้างพื้นฐาน 
4.2.3.1 ระบบโครงข่ายถนน 
ระบบโครงข่ายถนนในพื้นที่เขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ จังหวัดเชียงใหม่ มีทั้งโครงข่ายถนน

สายหลักถนนสายรองและถนนสายย่อยต่างๆ เชื่อมต่อกัน โดยมีถนนสายหลักเชื่อมต่อระหว่างอำเภอ 
และตำบล ส่วนถนนสายรองเชื่อมตอกับถนนสายหลักและเชื่อมระหว่างพื้นที่ภายในเทศบาลเมืองแม่
เหียะ และอำเภอรอบข้าง รวมทั้งแหล่งท่องเที่ยวที่สำคัญ สำหรับถนนสายย่อยเป็นถนนที่เชื ่อม
ระหว่างตำบล ระหว่างหมู่บ้านภายในพ้ืนที่ ลักษณะแนวเส้นทางของโครงข่ายถนน เป็นดังนี้ 

 
1) ถนนสายหลัก 

 
ภาพที่ 50 ถนนสายหลัก ในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
(1) ถนนวงแหวนรอบสองสมโภชเช ียงใหม่  700 ปี หรือ ถนนวงแหวนรอบ

กลาง หรือ ทางหลวงชนบท ชม.3029 เป็นทางหลวงสายหนึ่งในจังหวัดเชียงใหม่ มีเส้น

1 2 

3 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
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ทางอ้อมรอบตัวเมืองเชียงใหม่จึงเป็นเสมือนถนนวงแหวนรอบที่ 2 ของเมือง ซึ่งรอบที่ 1 
คือ ถนนมหิดล (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1141) และถนนซุปเปอร์ไฮเวย์ลำปาง–
เชียงใหม่ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 11) ถนนสมโภชเชียงใหม่ 700 ปี เป็นถนนคอนกรีต
ขนาดหกช่องจราจร ความยาวทั้งสิ้น 26.13 กิโลเมตร โดยถนนสายนี้มีการออกแบบให้เป็น
ทางลอดและทางแยกต่างระดับทั้งหมดเมื่อตัดกับถนนหลักสายอื่นๆ ซึ่งมีจำนวนทางลอด
ทั้งสิ้น 7 แห่ง และทางแยกต่างระดับ 1 แห่ง โดยมีกรมทางหลวงชนบทเป็นผู้ดูแล 

(2) ถนนเชียงใหม่หางดง หรือทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 108 สายเชียงใหม่–
แม่ฮ่องสอน หรือที ่นิยมเรียกว่า ถนนเชียงใหม่-หางดง, ถนนเชียงใหม่-จอมทอง, ถนน
เชียงใหม่-ฮอด, ถนนเชียงใหม่-แม่สะเรียง เป็นทางหลวงสายหลักที่ใช้สำหรับเดินทางเข้าสู่
จ ังหวัดแม่ฮ่องสอน เชื ่อมต่อระหว่างเขตเทศบาลนครเชียงใหม่ อำเภอเมือง จังหวัด
เชียงใหม่ และเทศบาลเมืองแม่ฮ่องสอน อำเภอเมือง จังหวัดแม่ฮ่องสอน เป็นเส้นทางที่
เชื่อมต่อการคมนาคมระหว่างชุมชนและสถานที่ท่องเที่ยวที่สำคัญในพื้นที่ด้านใต้ของทั้งสอง
จังหวัด จากจุดเริ่มต้นที่ตัวเมืองเชียงใหม่ สามารถเดินทางเข้าสู่ตัวเมืองแม่ฮ่องสอนได้ด้วย
ระยะทางประมาณ 350 กิโลเมตร เส้นทางนี้อยู่ในความดูแลของแขวงทางหลวงเชียงใหม่ที่ 1 
และแขวงทางหลวงแม่ฮ่องสอน สำนักงานทางหลวงที่ 1 เชียงใหม่ กรมทางหลวง 

(3) ถนนคันคลองชลประทาน หรือถนนเลี่ยงเมืองสันป่าตอง–หางดง หรือ ทางหลวง
ชนบท ชม. 3035 เป็นทางหลวงสายเลี่ยงเมืองใช้สำหรับเดินทางเข้าสู่ตัวเมืองเชียงใหม่ 
ก่อสร้างข้ึนเพื่อหลีกเลี่ยงคอขวดบริเวณตัวเมืองสันป่าตองและหางดง เชื่อมต่อระหว่างอำเภอ
ดอยหล่อกับอำเภอหางดง การก่อสร้างเป็นเป็นสามระยะ ระยะแรกแล้วเสร็จและเปิดใช้งาน
ในปี 2557 ระยะที่สองแล้วเสร็จและเปิดใช้งานในปี 2561 ระยะที่สามเป็นงานทางลอดที่
แยกต้นแกว๋นและแยกท่าวังพร้าว คาดว่าจะแล้วเสร็จในปี 2564 ใช้งบประมาณทั้งสามระยะ
ทั้งสิ้น 2,117 ล้านบาท 

 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%A7%E0%B8%87%E0%B9%81%E0%B8%9C%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%82_1141
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%A7%E0%B8%87%E0%B9%81%E0%B8%9C%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%82_11
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%A7%E0%B8%87%E0%B9%81%E0%B8%9C%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%82_11
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A1%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%A7%E0%B8%87%E0%B8%8A%E0%B8%99%E0%B8%9A%E0%B8%97
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%A7%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%99%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A8%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B9%81%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%AE%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B8%AD%E0%B8%99
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A8%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A5%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A8%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A5%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B9%81%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%AE%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B8%AD%E0%B8%99
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B9%81%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%AE%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B8%AD%E0%B8%99
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A1%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%A7%E0%B8%87
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2) ถนนสายรอง 

 
ภาพที่ 51 ถนนสายรอง ในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 

ถนนในความรับผิดชอบของ เทศบาลเมืองแม่เหียะเป็นถนนที่เชื่อมกับถนนสายหลักเพ่ือเข้า
ไปยังพื้นที่ชุมชนต่างๆ 

 
4.3 ลักษณะทางเศรษฐกิจ สังคม ประชากรและวัฒนธรรม 
 

4.3.1. ลักษณะทางเศรษฐกิจ 
 

1 ) การประกอบอาชีพของประชาชน 
ประชากรส่วนใหญ่ในเขตเทศบาล โดยเฉพาะที่อาศัยอยู่ใกล้ตลาดสดของเทศบาลและบริเวณ

ใกล้เคียงกับถนนสายหลัก ซึ่งบริเวณดังกล่าวเป็นย่านเศรษฐกิจของเทศบาลเมืองแม่เหียะ ประกอบ
อาชีพค้าขายและให้บริการในรูปแบบต่างๆ เช่น ร้านขายของ ร้านอาหาร สำนักงานต่างๆ เป็นต้น 

เมื่อพิจารณาถึงการกระจายตัวของสถานประกอบกิจการค้าและบริการ พบว่าส่วนใหญ่ตั้งอยู่
ในเขตเทศบาล บริเวณริมถนนหลักซึ่งเป็นย่านศูนย์กลางการค้าพาณิชยกรรมของชุมชน เป็นที่ตั้งของ
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ตลาด ร้านค้า ร้านอาหาร ปั๊มน้ำมันขนาดใหญ่ ร้านค้าเบ็ดเตล็ดทั่วไป รองลงมากระจายตัวอยู ่ใน
สถานที่ท่องเที่ยว ซึ่งบริเวณเขตเทศบาลเป็นแหล่งการท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม แหล่งท่องเที่ยวเชิง
ธรรมชาติ สวนสัตว์  

 
2 ) การค้าและบริการ 
ลักษณะการค้าและบริการของชุมชนเป็นการค้าและบริการพื้นฐานที่จำเป็นสำหรับประชากร

ในพื้นที่ชุมชนเป็นส่วนใหญ่ ประเภทกิจการจะเป็นสถานที่จำหน่ายอาหาร  ร้านค้าปลีก และตลาด 
เป็นส่วนใหญ่ ได้แก่ ห้างสรรพสินค้า ร้านอาหาร ร้านก๋วยเตี๋ยว และเครื่องดื่ม ร้านค้าเบ็ดเตล็ด ร้าน
ขายของชำ ประเภทให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ เช่น ตึกแถว ห้องแถว บ้านเช่า ห้องเช่าหอพัก บ้านพัก/รี
สอร์ท คอมมิวนิตี้มอลล์ และโรงแรม กิจการที่เกี่ยวกับความงาม เช่น ร้านเสริมสวย/ตัดผม อู่ซ่อม
รถยนต์/อ๊อกเชื่อม/เคาะพ่นสี ร้านซ่อมรถจักรยานยนต์ นอกจากนี้ยังมีกิจการเกี่ยวกับ ร้านกาแฟ/เบ
เกอรี่ ร้านค้าวัสดุก่อสร้าง ปั้มน้ำมัน และร้านขายปุ๋ย/ขายยาเกษตร/สินค้าเกษตรตามลำดับ เป็นต้น  

โดยมากจากการสำรวจพื้นที่ส่วนใหญ่ร้านค้าจะเป็นร้านอาหาร และร้านค้าปลีก เห็นได้ว่า
ประเภทร้านค้าส่วนใหญ่จะเป็นร้านค้าที่ให้บริการกับคนภายในละแวกบ้าน และนักท่องเที่ยวหรือคน
ที่ผ่านทางมา หรือพื้นที่ชุมชนโดยรอบ ส่วนอื่น ๆ ในชุมชนจะเป็นสถานที่ผลิตและจำหน่ายอาหาร 
และตลาดซึ่งมีไม่มากนัก การขยายตัวของกิจการค้าและบริการส่วนใหญ่เป็นร้านค้าให้บริการแก่คนใน
ชุมชนและคนผ่านทาง การจ้างงานส่วนใหญ่เป็นเป็นแรงงานคนในพื้นที่ นอกพื้นที่และแรงงานต่าง
ด้าว ที ่สำหรับการกระจายตัวของการจ้างงาน ส่วนใหญ่เป็นการจ้างงานในกิจการการค้าบริการในเขต
เทศบาลเมืองแม่เหียะ  

 
3) ธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ 

ชุมชนเทศบาลเมืองแม่เหียะ เป็นพื้นที่ท่ีรองรับการขยายตัวจากพ้ืนที่ใจกลางเมือง จะเห็นได้ว่า
พื้นที่อยู่อาศัยมีค่อนข้างมากและเริ่มหนาแน่นขึ้นเรื่อย ๆ ผู้คนย้ายจากถิ่นฐานอื่นมาตั้งถิ่นฐานที่นี่
เนื่องจากการคมนาคมสะดวก โครงสร้างพื้นฐานครบครัน จึงทำให้ธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์มีการ
ขยายตัวและมูลค่าสูงมากขึ้น มูลค่าที่ดินดีดตัวเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องเนื่องจากความต้องการมีมาก  

นอกจากนั้นยังมีธุรกิจสังหาริมทรัพย์ที่ให้เช่าในรูปแบบคอมมิวนิตี้มอลล์ และห้างสรรพสินค้า 
ซึ่งให้เจ้าของร้านค้าร้านอาหาร หรือเจ้าของกิจการมาเช่าพื้นที่ในโครงการที่มีสิ่งอำนวยความสะดวก
ครบครัน เช่น พ้ืนที่จอดรถ ห้องน้ำ เป็นต้น 
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4) การเกษตร 
พื้นที่ทำเกษตรกรรมในปัจจุบันมีจำนวณลดน้อยลงอย่างมากเนื่องจากถูกแทนที่ด้วยพื้นที่อยู่

อาศัยและพื้นที่พาณิชยกรรม พื้นที่เกษตรกรรมส่วนมากก็เป็นพื้นที่ให้เช่าเนื่องจากมีนายทุนจากนอก
พ้ืนที่กว้านซื้อไว้แล้ว 
 

4.3.2 ลักษณะทางสังคมและวัฒนธรรม 
 

เทศบาลเมืองแม่เหียะ มีประชากรประมาณ 19,297 คน ลักษณะประชากรเป็นคนพื้นถิ่นและ
คนที่ย้ายถิ่นฐานมา และยังมีผู้อยู่อาศัยชั่วคราวเช่นผู้ที่เข้ามาทำงาน และคนต่างชาติ  ลักษณะทาง
สังคมคนในพื้นที่เทศบาลจะนับถือศาสนาพุทธเป็นหลัก และยังมีผู ้นับถือศาสนาคริสต์บางส่วน
เนื่องจากชาวต่างชาติย้ายมาตั้งถิ่นฐานมากพอสมควร  

ในช่วงวันประเพณีสำคัญผู ้คนก็จะออกมาร่วมพิธีกรรมทางศาสนาเป็นจำนวนมาก เช่น 
เข้าพรรษา ออกพรรษา ลอยกระทง สงกรานต์ เป็นต้น 

 
4.3.3 ลักษณะประชากร 

 
1) ลักษณะประชากรปัจจุบัน 
เทศบาลเมืองแม่เหียะ ประชากรประมาณ 19,297 คน ลักษณะประชากรเป็นคนพ้ืนถิ่นและคน

ที่ย้ายถิ่นฐานมา และยังมีผู้อยู่อาศัยชั่วคราวเช่นผู้ที่เข้ามาทำงาน และคนต่างชาติ ซึ่งถ้าดูจากข้อมูล
ประชากรย้อนหลังถือว่ามีอัตราส่วนของประชากร และจำนวนครัวเรือนเพิ ่มขึ ้นอย่างต่อเนื ่อง 
เนื ่องจากความเจริญของเมืองเพิ ่มมากขึ้น แหล่งงานเพิ ่มมากขึ ้น พื ้นที ่อยู ่อาศัยมีคุณภาพและ
มาตรฐาน โครงสร้างพื้นฐานและสิ่งอำนวยความสะดวกที่ดี 
 
ตารางท่ี 24 จำนวนประชากรในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ 

 
 
 
 

ที่มา : สำนักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง 
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ภาพที่ 52 จำนวนประชากรในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 
4.4 แผนงานและโครงการพัฒนาเมือง 
 

4.4.1 แผนพัฒนาท้องถิ่นเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ (พ.ศ. 2561 – 2565) 
แผนพัฒนาท้องถิ่นของเทศบาลเมืองแม่เหียะฉบับปัจจุบันจะเน้นการพัฒนาความเจริญของ

เมืองในหลายๆด้านคือ 
- การพัฒนาเศรษฐกิจอย่างสมดุลและยั่งยืน 

o แผนงานเคหะและชุมชน 
- การอนุรักษ์วัฒนธรรม จารีตประเพณี ภูมิปัญญาท้องถิ่น และพัฒนาคุณภาพชีวิตของ

ประชาชนอย่างท่ัวถึง 
o แผนงานการศึกษา 
o แผนงานการศาสนา วัฒนธรรม และนันทนาการ 

- การจัดการทรัพยากรธรรมชาติ พลังงาน และสิ่งแวดล้อม เพ่ือเป็นพื้นฐานการพัฒนาอย่าง
ยั่งยืน 

- การสร้างความมั่นคง ปลอดภัย และความสงบสุขของประชาชน 
- การพัฒนาระบบบริหารจัดการบ้านเมืองที่ดี 

o แผนงานบริหารงานทั่วไป 
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4.4.2 บทบาทต่อทิศทางการพัฒนาจังหวัดเชียงใหม่ 
จังหวัดเชียงใหม่มีสภาพภูมิประเทศเป็นเทือกเขาสูงสลับกับที่ราบขนาดเล็กทอดตัวตามแนว

เหนือ-ใต้ มีที่ราบขนาดใหญ่เพียงแห่งเดียวคือ ที่ราบเชียงใหม่-ลำพูน ซึ่งครอบคลุมพื้นที่อำเภอเมือง
และอำเภอใกล้เคียงจากลักษณะดังกล่าว สามารถจัดกลุ่มตามการกระจุกตัวของชุมชน และศักยภาพ
ในการเชื่อมโยงระหว่างเมืองต่างๆ โดยแบ่งออกเป็น 6 กลุ่มเมือง ได้แก่  (สำนักงานโยธาธิการและผัง
เมือง จังหวัดเชียงใหม่,2560) 
 

1) กลุ่มเมืองกลุ่มที่ 1 เมืองศูนย์กลางและกลุ่มเมืองเชียงใหม่ 
2) กลุ่มเมืองกลุ่มที่ 2 เมืองศูนย์กลางรองและชุมชนเมืองบริวารชั้นที่ 1 
3) กลุ่มเมืองกลุ่มที่ 3 เมืองศูนย์กลางรองแกนเศรษฐกิจ และเมืองศูนย์กลางของกลุ่มอำเภอทาง

ตอนเหนือและตอนใต้ของจังหวัด 
4) กลุ่มเมืองกลุ่มที่ 4 ชุมชนเมืองที่ตั้งอยู่โดยรอบพื้นที่เศรษฐกิจหลัก 
5) กลุ่มเมืองกลุ่มที่ 5 ชุมชนเมืองที่ตั้งอยู่รอบนอก ชุมชนเกษตรหรือการท่องเที่ยวธรรมชาติใน

พ้ืนที่ชนบท 
6) กลุ่มเมืองกลุ่มที่ 6 ชุมชนบท รองรับการขยายตัวของประชากรและการตั้งถ่ินฐาน 
จากบทบาทในการสนับสนุนการพัฒนาพ้ืนที่จังหวัดเชียงใหม่ รวมทั้งผลการวิเคราะห์เพ่ือการวาง

และจัดทำผังเมืองรวมจังหวัดเชียงใหม่ นำไปสู่การพัฒนาระบบเมือง จังหวัดเชียงใหม่ ในอนาคต 
(พ.ศ. 2577) และการกำหนดระบบชุมชนเพื่อรองรับการพัฒนาพื้นที่ของจังหวัด ซึ่ง เทศบาลเมืองจัด
อยู่ในกลุ่มที่ 2 และ3 ซึ่งเป็นชุมชนเมืองที่บริวารชั้นที่1 เพื่อเป็นพื้นที่เชื่อมโยงการพัฒนาระหว่างชุ
ชุมชนศูนย์กลาง และชุมชนเมืองที่ตั้งอยู่โดยรอบพื้นที่เศรษฐกิจหลัก  รองรับการขยายตัวของพื้นที่
เมือง เป็นชุมชนเมืองที่ตั้งอยู่รอบนอก การตั้งถิ่นฐานคุณภาพดี และการค้า เศรษฐกิจการลงทุนด้าน
อสังหาริมทรัพย์  
 

4.4.3 กฎกระทรวงผังเมืองรวมจังหวัดเชียงใหม่ 
การใช้ประโยชน์ที่ดินตามแผนผังกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จำแนกประเภทท้าย

กฎกระทรวงผังเมืองรวมจังหวัดเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 เทศบาลเมืองแม่เหียะกำหนดเป็นที่ดินประเภท
ชุมชน (สีชมพู) ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ ที่ดินในบริเวณหมายเลข 

1.7 ที่กำหนดไว้เป็นสีชมพู ให้เป็นที่ดินประเภทชุมชน 
 ที่ดินประเภทชุมชน ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู ่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 
เกษตรกรรม สถาบันการศึกษา สถาบันศาสนา สถาบันราชการ และการสาธารณูปโภคและ
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สาธารณูปการ สำหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอ่ืน ให้ดำเนินการหรือประกอบกิจการได้ใน
อาคารที่ไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่ 

ที่ดินประเภทนี้ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่กำหนด ดังต่อไปนี้ 
(1) โรงงานทุกจำพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิดและ

จำพวกที่กำหนดให้ดำเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ 
(2) คลังน้ำมันเชื้อเพลิงและสถานที่ที่ใช้ในการเก็บรักษาน้ำมันเชื้อเพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียม

เหลวและก๊าซธรรมชาติ เพ่ือจำหน่ายที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม 
น้ำมันเชื้อเพลิง เว้นแต่เป็นสถานีบริการน้ำมันเชื้อเพลิง 

(3) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ สำหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลว 
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง แต่ไม่หมายความรวมถึงสถานีบริการ ร้านจำหน่าย
ก๊าซสถานที่ใช้ก๊าซ และสถานที่จำหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซการใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งแม่น้ำ ลำคลอง 
หรือแหล่งน้ำสาธารณะ ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของแม่น้ำ ลำคลอง หรือ
แหล่งน้ำสาธารณะไม่น้อยกว่า ๖ เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพื่อการคมนาคมทางน้ำหรือการ
สาธารณูปโภค และที่ดินริมฝั่งแม่น้ำปิง แม่น้ำฝาง แม่น้ำแม่แตง แม่น้ำแม่งัด แม่น้ำแม่ขาน แม่น้ำแม่
แจ่ม แม่น้ำแม่กลาง และแม่น้ำแม่ตื่น ในระยะ ๑๕ เมตร ตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของ
แม่น้ำปิง แม่น้ำฝาง แม่น้ำแม่แตง แม่น้ำแม่งัด แม่น้ำแม่ขานแม่น้ำแม่แจ่ม แม่น้ำแม่กลาง และแม่น้ำ
แม่ตื่น เฉพาะที่ดินซึ่งเป็นของรัฐ ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อนันทนาการหรือเกี่ยวข้องกับนันทนาการ 
การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม หรือสาธารณประโยชน์เท่านั้นสำหรับที่ดินซึ่งเอกชนเป็นเจ้าของหรือผู้
ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อนันทนาการหรือเกี่ยวข้องกับนันทนาการ 
การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม เกษตรกรรมหรือเกี่ยวข้องกับเกษตรกรรม การอยู่อาศัยที่ไม่ใช่ การ
จัดสรรที่ดิน และการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเท่านั้น 
 

4.4.4 การวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT) 
จากการรวบรวม จัดระเบียบ ประมวลผลข้อมูลรายสาขา และการวิเคราะห์ผลกระทบของ

นโยบายแผนงานและโครงการต่างๆ ที่เกี ่ยวข้องกับการพัฒนาเมือง ในเขตเทศบาลเมือง จังหวัด
เชียงใหม่นำมาสู่การทำการวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคของปัจจัยภายในและ
ภายนอก เพื่อเป็นข้อมูลในการประเมินผล นำไปสู่การพัฒนาเทศบาลเมืองแม่เหียะ จังหวัดเชียงใหม่
ต่อไป โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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ตารางท่ี 25 การวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT) 

จุดแข็ง (Strengths) จุดอ่อน (Weaknesses) 
  1.เป็นแหล่งที่มีโครงสร้างพื้นฐานครบครัน เหมาะแก่
การพัฒนาพ้ืนท่ี 
  2.เป็นแหล่งของพาณิชยกรรมเนือ่งจากติดกับถนน
หลายสาย การเข้าถึงสะดวก 
  3.ลักษณะทางภูมิศาสตร์ง่ายต่อการพัฒนาในด้าน
อสังหาริมทรัพย ์
  4.มีแหล่งท่องเที่ยวท่ีสำคัญรองรบัคนได้จำนวนมาก 

  1.ปัญหาด้านมลพษิและขยะมีมากเนื่องจากเป็น
แหล่งที่อยู่อาศัยที่ค่อนข้างหนาแนน่ และถนนเส้นหลัก
หลายสายทำให้มีปญัหาดา้นมลพษิ 
  2.ปัญหาหมอกควันไฟป่าเนื่องจากติดกับเขตภูเขาท่ีมี
ไฟป่าทุกปี 
  3.การจราจรติดขัดในบางเวลาเนื่องจากมีถนนหลาย
สาย 

โอกาส (Opportunity) อุปสรรค (Threats) 

  1.นโยบายรัฐที่ส่งเสรมิให้การพาณิชยกรรมขยายตัว  
  2.นโยบายพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานด้านการ
คมนาคมของประเทศ  
  3.มีความสนใจของรูปแบบการทอ่งเที่ยวทั้งเชิง
วัฒนธรรม เชิงอนุรักษแ์ละเชิงสุขภาพ 

  1.ปัญหาการจราจรที่ตดิขัดในหลายช่วงเวลา 
  2.ขาดการจัดการด้านผังเมืองที่ด ี
  3.นโยบายการพัฒนาขาดความตอ่เนื่อง เนื่องจาก
ปัญหาด้านการเปลี่ยนผู้นำ 

ที่มา :  ผู้วิจัย 
 

 
ภาพที่ 53 ตารางความเชื่อมโยงแผนพัฒนาระดับจังหวัด และระดับท้องถิ่น 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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4.5 ศักยภาพเชิงพื้นที่ความเหมาะสมของการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

การกำหนดปัจจัยสำหรับการวิเคราะห์ศักยภาพเชิงพื้นที่ในการวิเคราะห์ความเหมาะสม
สำหรับพื้นที่รองรับการพัฒนาการใช้ประโยชนที่ดินเพื่ออยู่อาศัย และพาณิชยกรรม โดยปัจจัยถูก
กำหนดขึ้นจากการทบทวนวรรณกรรม เกณฑ์และมาตรฐานผังเมืองรวม (กรมโยธาธิการและผังเมือง) 
และเกณฑ์และมาตรฐานการวางและจัดทำผังชุมชน (องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น) กำหนดตัวแปรที่ใช้
ในการศึกษา 2 กลุ่ม ปัจจัยหลัก ได้แก่ ปัจจัยทางกายภาพ และปัจจัยด้านโครงสร้างพื้นฐาน ซึ่งเป็น
ปัจจัยเชิงพ้ืนที่อันเป็นลักษณะทางปัจจัยตั้งต้นของลักษณะเชิงพ้ืนที่ และกลุ่มปัจจัยสนับสนุนเชิงพ้ืนที่
สำคัญที่รองรองรับต่อการพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

การวิจัยนี้กำหนดกลุ่มปัจจัยทางกายภาพ อันเป็นลักษณะตั้งต้นของพื้นที่ จำนวน 2 ปัจจัย
ได้แก่ ความลาดชัน,ระยะห่างแหล่งน้ำผิวดิน กลุ่มปัจจัยด้านโครงสร้างพื้นฐานของการสนับสนุนต่อ
ความเหมาะสมในการรองรับการขยายตัวของเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ ด้าน จำนวน 11 ปัจจัย ได้แก่ 
การเข้าถึงของถนนสายหลัก,การเข้าถึงของถนนสายรอง, ระยะห่างจากชุมชน, ระยะห่างจากย่าน
พาณิชยกรรม, พื้นที่ให้บริการน้ำประปา, พื้นที่ให้บริการสถานศึกษา, พื้นที่ให้บริการประชาชน-
เทศบาล, พื้นที่ให้บริการประชาชน-กรมการขนส่งทางบก, พื้นที่ให้บริการประชาชน-สถานพยาบาล, 
พ้ืนที่ให้บริการกิจกรรมนันทนาการ(พ้ืนที่สีเขียว-สนามกีฬา) , พ้ืนที่ให้บริการสนามบิน 
ตารางท่ี 26 ปัจจัยที่ใช้วิเคราะห์และกำหนดกลุ่มปัจจัยสำหรับประเภทการใช้ที่ดิน 

ปัจจัยท่ีใช้วิเคราะห์ 

ประเภทการใช้ท่ีดิน 

พื้น
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าศ

ัย 
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ปัจจัยด้านภูมิศาสตร์กายภาพ           
1.ความลาดชัน (slope0-35%) X X X X X X X  

2.ระยะห่างจากแหล่งน้ำผิวดิน แม่น้ำ X X X X X X X X 
และคลองชลประทาน           
3.พื้นที่เสี่ยงน้ำท่วม X X X   X X X 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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ตารางท่ี 27 ปัจจัยที่ใช้วิเคราะห์และกำหนดกลุ่มปัจจัยสำหรับประเภทการใช้ที่ดิน 

ปัจจัยท่ีใช้วิเคราะห์ 

ประเภทการใช้ท่ีดิน 

พื้น
ที่อ
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าศ

ัย 

พื้น
ที่พ
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ปัจจัยด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน           

4.การเข้าถึงของถนนสายหลัก X X   X X   

5.การเข้าถึงของถนนสายรอง X X X X X X X  
6.ระยะห่างจากชุมชนเมือง  X X   X  X  

7.ระยะห่างจากย่านพาณิชยกรรม X X    X   

8.พ้ืนที่ให้บริการน้ำประปา  X X X X X X X  
9.ระยะห่างจากสถานศึกษา X    X    

10.ระยะห่างจากเทศบาล X X X X X X X  
11.ระยะห่างจากกรมการขนส่งทางบก X X X X X X X  

12.ระยะห่างจากสถานพยาบาล X X X X X X X  

13.ระยะห่างจากพ้ืนที่นันทนาการ(พ้ืนที่
สีเขียว สนามกีฬา) X X 

X      

14.ระยะห่างจากสนามบิน X X   X X   
ที่มา : ผู้วิจัย 
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4.5.1 ปัจจัยทางกายภาพ 
1) ปัจจัยด้านความลาดชันภูมิประเทศ (slope) 
เกณฑ์การพิจารณา พ้ืนที่ลาดเอียงน้อยการพัฒนาเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยทำได้สะดวกและประหยัด

กว่า พื้นที่สูงชัน และที่ราบลุ่มที่มีการระบายน้ำที่ดี มาขวางทางน้ำหลาก ความลาดชันปกติจะต่ำกว่า 
15 % ปัจจัยความลาดชันของภูมิประเทศ โดยแบ่งตามเงื่อนไขของข้อมูล ดชุมชนเมืองทั้งหมดอยู่บน
พื้นที่ความลาดชัน น้อยกว่า 15 % และพื้นที่ทางด้านทิศตะวันตกจะค่อยๆมีความลาดเอียงมากขึ้น
เนื่องจากอยู่ติดกับภูเขา 

 
ภาพที่ 54 ความลาดชัน 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 28 แสดงขนาดพ้ืนที่ตามศักยภาพระยะห่างจากแหล่งน้ำผิวดิน 

ความลาดชัน 0-15 % ความลาดชัน 16-35 % 
พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) 
21,932.02 98.39 245.36 1.61 

ที่มา ผู้วิจัย 
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2 ) ปัจจัยด้านระยะห่างจากแหล่งน้ำผิวดิน แม่น้ำ และคลองชลประทาน 
เกณฑ์การพิจารณาน้ำผิวดินลักษณะการไหลเป็นแนวยาว ที่เกิดตามธรรมชาติและมนุษย์

สร้างขึ้น ระบบการชลประทานเป็นปัจจัยหนึ่งที่สำคัญในการช่วยส่งเสริมกิจกรรมด้านเกษตรกรรม
และเลี้ยงสัตว์ พ้ืนที่ที่อยู่ใกล้แหล่งน้ำหรืออยู่ในเขตพ้ืนที่ชลประทาน ย่อมเป็นพื้นที่ที่เหมาะสมต่อการ
ทำการเกษตร พื้นที่ที่อยู่ใกล้ระบบชลประทานและแหล่งน้ำ จึงมีความเหมาะสมต่อการพัฒนาเป็น
เมืองและชุมชนน้อยกว่าพื้นที่อื่นๆ แหล่งน้ำส่วนใหญ่จะเป็นสิง่ที่มนุษย์สร้างขึ้นเพื่อรองรับการใช้น้ำ
ของแต่ละพ้ืนที ่

 
ภาพที่ 55 ระยะห่างจากแหล่งน้ำ 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 29 แสดงขนาดพ้ืนที่ตามศักยภาพระยะห่างจากแหล่งน้ำผิวดิน 

ระยะห่างจากฝ่ัง 0-200 ม. ระยะห่างมากกว่า 200 ม. 
พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) 

4,102.96  29.58 10,741.9  70.42 

ที่มา ผู้วิจัย 
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4.5.2 ปัจจัยด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน  
 

1 ) กราฟิกปัจจัยด้านการเข้าถึงของถนนสายหลัก 
ปัจจัยด้านการเข้าถึงของถนนสายหลัก ประกอบด้วย ระดับของปัจจัย 3 ระดับ โดยแบ่งตาม

เงื่อนไขของข้อมูล พิจารณาจากประเภทพื้นที่พาณิชยกรรมให้ความสำคัญกับเงื่อนไขระยะการเข้าถึง
ได้ดีจากถนนสายหลักมากกว่าการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย  

 

ภาพที่ 56 ระยะเข้าถึงจากถนนสายหลัก 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 30 แสดงขนาดพ้ืนที่การเข้าถึงของถนนสายหลัก 
ระยะการเข้าถึงถนน 0-500ม. ระยะการเข้าถึงถนน 501-1000 ม. ระยะการเข้าถึงถนน >1000 ม. 

พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) 
7,144.43  16.62 2,786.20 18.27 9,930.63 65.11 

ที่มา: ผู้วิจัย 
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2 ) ปัจจัยด้านการเข้าถึงของถนนสายรอง 
ปัจจัยด้านการเข้าถึงของถนนสายรอง ประกอบด้วย ระดับของปัจจัย 1 ระดับ โดยแบ่งตาม

เงื่อนไขของข้อมูล โดยพื้นที่พักอาศัย พื้นที่พาณิชยกรรม ให้ความสำคัญของการเข้าถึงได้จากถนนสาย
รองเช่นเดียวกันแตกต่างกันที่ค่าคะแนนความสำคัญของค่าถ่วงน้ำหนักท่ีพ้ืนที่พักอาศัย มีค่าคะแนน
ส่วนนี้มากกว่าพ้ืนที่พาณิชยกรรม 

 

ภาพที่ 57 ระยะเข้าถึงจากถนนสายรอง 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 

ตารางท่ี 31 แสดงขนาดพ้ืนที่การเข้าถึงของถนนสายหลัก 
ระยะการเข้าถึงถนน 0-1000 ม. 

พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) 
10,170.70 100 

ที่มา: ผู้วิจัย 
 

 

 



141 
 

3 ) ปัจจัยระยะห่างจากชุมชน 
ปัจจัยระยะห่างจากชุมชน ประกอบด้วย ระดับของปัจจัย 2 ระดับ โดยแบ่งตามเงื่อนไขของ

ข้อมูล โดยปัจจัยนี้ใช้สำหรับวิเคราะห์ความเหมาะสมของพ้ืนที่อยู่อาศัย 

 
ภาพที่ 58 ระยะห่างจากชุมชน 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 32 แสดงขนาดพ้ืนที่ตามศักยภาพระยะห่างจากแหล่งน้ำผิวดิน 

ระยะห่างจากชุมชน 0-1000 ม. ระยะห่างจากชุมชนมากกว่า 1000 ม. 
พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) 

11,542.56  75.67 3,710.56  24.33 

ที่มา ผู้วิจัย 
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4 ) ปัจจัยระยะห่างจากย่านพาณิชยกรรม 
ปัจจัยระยะห่างจากชุมชน ประกอบด้วย ระดับของปัจจัย 3 ระดับ โดยแบ่งตามเงื่อนไขของ

ข้อมูล โดยปัจจัยนี้ใช้สำหรับวิเคราะห์ความเหมาะสมของพ้ืนที่พาณิชยกรรม 

 
ภาพที่ 59 ระยะห่างจากย่านพาณชยกรรม 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 33 แสดงขนาดพ้ืนที่การเข้าถึงของถนนสายหลัก 

รัศมี 0-500 เมตร รัศมี 501-1000 เมตร รัศมี >1000 ม. 
พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) 
1,962.60 12.87 3,723.94 24.41 9,566.58 62.72 

ที่มา: ผู้วิจัย 
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5 ) ปัจจัยด้านพื้นที่ให้บริการน้ำประปา 
ปัจจัยระยะห่างจากชุมชน ประกอบด้วย ระดับของปัจจัย 3 ระดับ โดยแบ่งตามเงื่อนไขของ

ข้อมูล โดยปัจจัยนี้ใช้สำหรับวิเคราะห์ความเหมาะสมของพ้ืนที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรม 

 
ภาพที่ 60 พ้ืนที่ให้บริการน้ำประปา 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 34 แสดงขนาดพ้ืนที่ตามศักยภาพระยะห่างจากแหล่งน้ำผิวดิน 

อยู่ในพื้นที่ให้บริการ อยู่ในพื้นที่ให้บริการและใช้น้ำจากแหล่งเก็บน้ำในพื้นที ่
พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) 

11,942.12 78.29 3,311  21.71 

ที่มา ผู้วิจัย 
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6 ) ปัจจัยด้านระยะห่างจากสถานศึกษา 
ปัจจัยระยะห่างจากชุมชน ประกอบด้วย ระดับของปัจจัย 2 ระดับ โดยแบ่งตามเงื่อนไขของ

ข้อมูล โดยปัจจัยนี้ใช้สำหรับวิเคราะห์ความเหมาะสมของพ้ืนที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรม 

ภาพที่ 61 ระยะห่างจากสถานศึกษา 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
ตารางท่ี 35 แสดงขนาดพ้ืนที่ตามศักยภาพระยะห่างจากสถานศึกษา 

รัศมี 0-1000 เมตร รัศมีมากกว่า 1000 เมตร 
พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) 

13,409.22 87.91 1,843.9  12.09 

ที่มา ผู้วิจัย 
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7 ) ปัจจัยด้านระยะห่างจากเทศบาล 
ปัจจัยระยะห่างจากชุมชน ประกอบด้วย ระดับของปัจจัย 3 ระดับ โดยแบ่งตามเงื่อนไขของ

ข้อมูล โดยปัจจัยนี้ใช้สำหรับวิเคราะห์ความเหมาะสมของพ้ืนที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรม 
 

 
ภาพที่ 62 ระยะห่างจากเทศบาล 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 36 แสดงขนาดพ้ืนที่การเข้าถึงของเทศบาล 

รัศมี 0-500 เมตร รัศมี 501-1000 เมตร รัศมี >1000 ม. 

พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) 
490.65 3.22 1,471.95 9.65 13,290.52 87.13 

ที่มา: ผู้วิจัย 
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8 ) ปัจจัยด้านระยะห่างจากกรมการขนส่งทางบก 
ปัจจัยระยะห่างจากชุมชน ประกอบด้วย ระดับของปัจจัย 3 ระดับ โดยแบ่งตามเงื่อนไขของ

ข้อมูล โดยปัจจัยนี้ใช้สำหรับวิเคราะห์ความเหมาะสมของพ้ืนที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรม 

 
ภาพที่ 63 ระยะห่างจากกรมการขนส่งทางบก 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 37 แสดงขนาดพ้ืนที่การเข้าถึงของกรมการขนส่งทางบก 

รัศมี 0-500 เมตร รัศมี 501-1000 เมตร รัศมี >1000 ม. 
พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) 
490.65 3.22 1,471.95 9.65 13,290.52 87.13 

ที่มา: ผู้วิจัย 
 
 
 



147 
 

9 ) ปัจจัยด้านระยะห่างจากสถานพยาบาล 
ปัจจัยระยะห่างจากชุมชน ประกอบด้วย ระดับของปัจจัย 2 ระดับ โดยแบ่งตามเงื่อนไขของ

ข้อมูล โดยปัจจัยนี้ใช้สำหรับวิเคราะห์ความเหมาะสมของพ้ืนที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรม 

 
ภาพที่ 64 ระยะห่างจากกรมการขนส่งทางบก 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 38 แสดงขนาดพ้ืนที่ตามศักยภาพระยะห่างจากสถานศึกษา 

รัศมี 0-1000 เมตร รัศมีมากกว่า 1000 เมตร 
พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) 

1,114.97 7.31 14,138.15  92.69 

ที่มา ผู้วิจัย 
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10 ) ปัจจัยด้านระยะห่างจากพื้นที่นันทนาการ 
ปัจจัยระยะห่างจากชุมชน ประกอบด้วย ระดับของปัจจัย 2 ระดับ โดยแบ่งตามเงื่อนไขของ

ข้อมูล โดยปัจจัยนี้ใช้สำหรับวิเคราะห์ความเหมาะสมของพ้ืนที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรม 

 
ภาพที่ 65 ระยะห่างจากพ้ืนที่นันทนาการ 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 39 แสดงขนาดพ้ืนที่ตามศักยภาพระยะห่างจากพ้ืนที่นันทนาการ 

รัศมี 0-1000 เมตร รัศมีมากกว่า 1000 เมตร 

พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) 
9,506.11 62.32 5,747.01  37.68 

ที่มา ผู้วิจัย 
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11 ) ปัจจัยด้านระยะห่างจากสนามบิน 
ปัจจัยระยะห่างจากชุมชน ประกอบด้วย ระดับของปัจจัย 3 ระดับ โดยแบ่งตามเงื่อนไขของ

ข้อมูล โดยปัจจัยนี้ใช้สำหรับวิเคราะห์ความเหมาะสมของพ้ืนที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรม 

 
ภาพที่ 66 ระยะห่างจากสนามบิน 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 40 แสดงขนาดพ้ืนที่การเข้าถึงของสนามบิน 

รัศมี 0-500 เมตร รัศมี 501-1000 เมตร รัศมี >1000 ม. 
พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) พ้ืนที่ (ไร่) (ร้อยละ) 
490.65 3.22 1,471.95 9.65 13,290.52 87.13 

ที่มา: ผู้วิจัย 
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4.5.3 ศักยภาพเชิงพื้นที่ความเหมาะสมของการใช้ประโยชน์ที่ดินเทศบาลเมืองแม่เหียะ 
 

ผลวิเคราะห์ปัจจัยด้านกายภาพและปัจจัยทางด้านโครงสร้างพ้ืนฐานด้วยวิธีการวิเคราะห์ความ
เหมาะสม (Overlay Technique) จะถูกลำดับโดยแบ่งช่วงชั้นออกเป็น 3 ระดับ ด้วยการกระจาย
คะแนนแบบข้อมูลสม่ำเสมอ จำแนกเป็นพ้ืนที่เหมาะสมมาก ปานกลาง และน้อย เป็นดังนี้ 

 
1) พื้นที่ที่มีศักยภาพเหมาะสมมากสำหรับอยู่อาศัย 
พ้ืนที่สีแดง มีความเหมาะสมสำหรับอยู่อาศัยมาก จะขยายตัวได้อีกในทางทิศใต้ เนื่องจากเสียง

รบกวนจากสนามบินมีน้อย อยู่ใกล้พื้นที่สีเขียวและพ้ืนที่นันทนาการ มีโครงสร้างพ้ืนฐานครบครัน  
พ้ืนที่สีส้ม มีความเหมาะสำหรับอยู่อาศัยสมปานกลางเนื่องจากมีการรบกวนจากปัจจัย

ภายนอกอยู่พอสมควร มีความแออัดของพ้ืนที่ และเสี่ยงต่อการเกิดน้ำท่วม แต่ก็ยังเหมาะสมเป็นที่อยู่
อาศัย เนื่องจากโครงสร้างพ้ืนฐานครบครัน  

พ้ืนที่สี่เหลือง เหมาะสมเป็นพื้นที่อยู่อาศัยน้อยที่สุดเนื้องจากเป็นพ้ืนที่ที่มีการรบกวนสูง เช่น 
เสียงรบกวนจากสนามบิน พ้ืนที่น้ำท่วมขัง เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยที่หนาแน่น 

 
ภาพที่ 67 พ้ืนที่ที่เหมาะสมสำหรับที่อยู่อาศัย 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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2) พื้นที่มีศักยภาพเหมาะสมสำหรับพาณิชยกรรม 
พ้ืนที่สีแดง มีความเหมาะสมสำหรับเป็นย่านพาณิชยกรรมมากท่ีสุด เนื่องจากติดกับถนนสาย

หลัก การเข้าถึงและการขนส่งสะดวก มอนเห็นจุดเด่นได้ง่าย จึ่งเหมาะสำหรับพัฒนาเป็นย่านพาณิช
ยกรรมมากท่ีสุด 

พ้ืนที่สีส้ม เป็นพื้นที่ที่เหมาะสมสำหรับย่านพิณิชยกรรมรองลงมา เนื่องจากการเข้าถึงจะยาก
กว่าพื้นท่ีสีแดง จุดเด่นมีน้อย เหมาะสมสำหรับเป็นพ้ืนที่ค้าขาย โกดังและคลังสินค้า 

พ้ืนที่สีเหลือง เหมาะสมสำหรับพาณิชยกรรมน้อยที่สุด เนื่องจากการเข้าถึงค่อนข้างไกลจาก
ถนนหลัก จุดเด่นหรือจุดหมายตามีน้อย เหมาะที่จะเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัย พื้นที่นันทนาการ หรือพ้ืนที่อ่ืน 
ๆเสียมากกว่า  

 
ภาพที่ 68 พ้ืนที่ที่เหมาะสมสำหรับที่อยู่อาศัย 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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4.6 ศักยภาพการขยายตัวของพ้ืนที่ในอนาคต 

4.6.1 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ ในรอบ 10 ปี 
การศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดินด้านกายภาพในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะในแต่ละช่วงเวลาจะเห็น

การเปลี่ยนแปลงของการใช้ประโยชน์ที่ดินในรอบ 10 ปีทางด้านกายภาพที่เห็นได้ชัดคือการเพิ่มขึ้น
ของที่อยู่อาศัยร้อยละ 8.47 และด้านพาณิชยกรรมร้อยละ2.39 พื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่ว่างของ
เมืองจะลดลงร้อยละ17.39 วัดและสถาบันศาสนามีอัตราเพิ ่มขึ ้นร้อยละ0.45 สถานที่ราชการ/
สถานศึกษา/อุปโภค-บริโภคเพ่ิมข้ึนร้อยละ3.92 ถนนมีอัตราเพิ่มขึ้นร้อยละ0.86 โกดังและคลังสินค้ามี
อัตราเพ่ิมขึ้นร้อยละ0.13 สนามบินมีการขยายเพิ่มขึ้นร้อยละ0.35 และพื้นที่รับน้ำมีอัตราเพิ่มขึ้นรอ้ย
ละ0.83 

จะเห็นได้ว่าการเปลี่ยนแปลงของการใช้ประโยชน์ที่ดินด้านที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม มีผลทำ
ให้การเปลี่ยนแปลงของถนน วัดหรือสถาบันศาสนา สถานที่ราชการ/สถานศึกษา/อุปโภค -บริโภค 
โกดังและคลังสินค้า มีอัตราที่เพ่ิมขึ้นเนื่องจากความต้องการของคนและเศรษฐกิจเพ่ิมมากขึ้น ต่างกับ
พ้ืนที่เกษตรกรรมและพ้ืนที่ว่างมีอัตราลดลงอย่างมากท่ีสุดถึงร้อยละ17.39 เนื่องจากการขยายตัวของ
เมือง นอกจากนั้นพื้นที่รับน้ำยังขยายตัวเพิ่มมากขึ้นเนื่องจากความต้องการของการใช้น้ำเพิ่มมากข้ึน 

 

 
ภาพที่ 69 การใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นท่ีเทศบาลเมืองแม่เหียะ พ.ศ. 2551 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 70 การใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นท่ีเทศบาลเมืองแม่เหียะ พ.ศ. 2556 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
ภาพที่ 71 การใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นท่ีเทศบาลเมืองแม่เหียะ พ.ศ. 2561 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 72 ตารางการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่หียะ 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
การคาดคะเนอัตราการเปลี่ยนแปลงของการใช้ประโยชน์ที่เดิน โดยจะใช้วิธีคำนวณในรูปแบบ

สมการเชิงเส้นออกมาในรูปแบบร้อยละ เพื่อให้ได้ค่าที่ใกล้เคียงกลับอัตราการเติบโตของการใช้
ประโยชน์ที่ดินในรูปแบบต่าง ๆ หรืออัตราที่ลดลงของการใช้ประโยชน์ที่ดินในรูปแบบต่าง ๆ เช่นกัน 
โดยใช้สูตร 

 
ภาพที่ 73 สูตรการคำนวณอัตราการเปลี่ยนแปลงของที่ดิน 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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ตารางท่ี 41 แสดงอัตราการเปลี่ยนแปลงของการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ ใน
รอบ 10 ปี 

 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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ตารางท่ี 42 แสดงอัตราการเปลี่ยนแปลงของการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ ใน
รอบ 10 ปี 

 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
การคำนวณจะได้อัตราการเติบโตในช่วงเวลา 10 ปี ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2551 – 2561 ซึ่งจะ

สามารถนำเอาร้อยละการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนที่ไปคำนวณหาการเปลี่ยนแปลงของการใช้ประโยชน์
ที่ดินในอนาคตได้โดยการใช้สมการเชิงเส้นในรูปแบบอัตราการคำนวณค่าท่ีเพ่ิมข้ึนตามอัตราตั้งต้น ซึ่ง
อัตราการเปลี่ยนแปลงถ้าทำเป็นการ์ฟออกมาแล้วอาจจะได้ในรูปแบบที่แตกต่างกัน 
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4.6.2 การคาดคะเนการใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคต 
ตารางท่ี 43 แสดงอัตราการเปลี่ยนแปลงของการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ ใน
อนาคต 

 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 

 
ภาพที่ 74 แสดงอัตราการเปลี่ยนแปลงของการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ ใน
อนาคต 
ที่มา : ผู้วิจัย 
 

จากตารางที่อัตราการเปลี่ยนแปลงของที่อยู่อาศัยค่อนข้างจะเพิ่มขึ้นคงที่ในแต่ละปี  จึงทำให้
อนุมานได้ว่าพื้นที่อยู่อาศัยจะเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องในแบบคงที่และจะหยุดเพ่ิมขึ้นในอนาคต หรือ
เพ่ิมข้ึนในอัตราท่ีน้อยมาก ๆ เนื่องจากพ้ืนที่ขยายตัวแทบจะไม่เหลือแล้ว 
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อัตราการเปลี่ยนแปลงของย่านพาณิชยกรรมมีอัตราเพิ่มขึ้นแบบทวีคูณ จึงทำให้คาดการณ์ได้ว่าย่าน
พาณิชยกรรมในอนาคตจะเพิ่มขึ้นอย่างมากเป็นทวีคูณ อาจจะมีความเป็นไปได้ที่จะไปแทนพ้ืนที่อยู่
อาศัยอีกด้วย 

อัตราการเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่เกษตรกรรมหรือพ้ืนที่ว่างจะลดลงแบบคงที่ แสดงให้เห็นว่าพ้ืนที่
นี้ลดลงอย่างต่อเนื่องซึ่งแปรผกผันกับ พ้ืนที่อยู่อาศัยกับพ้ืนที่พาณิชยกรรม ทำให้คาดการณ์ได้ว่าพ้ืนที่
เกษตรกรรมจะมีอัตราลดลงเรื่อย ๆจนเหลือน้อยมาก ๆ หรือแทบจะไม่เหลือเลยในอนาคต 
อัตราการเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่วัดหรือสถาบันศาสนา ใน 1-5 ปีแรกจะเพ่ิมขึ้นในอัตราที่คงที่ แต่หลังจาก
นั้นจะไม่มีการเพ่ิมขึ้นอีกเนื่องจากอาจจะมีพียงพอแล้ว หรือไม่สามารถขยายพ้ืนที่ได้อีกเนื่องจากราคา
ที่ดินในท้องตลาดมีราคาสูง ซึ่งนำไปทำเป็นที่อยู่อาอาศัย หรือพื้นที่พาณิชยกรรม จะมีความคุ้มค่า
มากกว่า 

อัตราการเปลี่ยนแปลงของสถานที่ราชการ อุปโภคบริโภคจะค่อยๆเพิ่มขึ้นที่ละนิดตามการ
เพิ่มขึ้นของที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม เนื่องจากความต้องการในการใช้งานมีมากขึ้นทำให้สถานที่
ราชการ โรงพยาบาล อุปโภคบริโภค เพ่ิมข้ึนตาม ถ้าประชากรมากขึ้นจนเมืองเปลี่ยนไปในอีกรูปแบบ
สถานที่ราชการจะยิ่งต้องเปลี่ยนแปลงเพ่ือให้บริการประชาชนให้ทั่วถึงมากข้ึน 

อัตราการเปลี่ยนแปลงของโกดังและคลังสินค้าจะมีค่อนข้างน้อยมากเนื่องจากข้อจำกัดของ
พื้นที่ที่จะขยายได้ยาก และมีข้อจำกัดทางด้านผังเมือง โดยจะมีทั้งที่เกิดก่อนที่ชุมชนจะเข้ามา และ
หลังที่ชุมชนจะเข้ามา แต่คาดการณ์ได้ว่าอนาคตจะมีการเพ่ิมขึ้นไม่มาก หรืออาจจะไม่เพ่ิมข้ึนเลย 
อัตราการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่สนามบินมีการเปลี่ยนแปลงน้อยมากเนื่องจากมีการกันเขตอย่าง
ชัดเจนตั้งแต่แรกอยู่แล้ว และไม่สามารถขยายได้ในอนาคต ยกเว้นแต่ว่าจะเวนคืนที่ดินในพื้นที่อยู่
อาศัย 

อัตราเปลี่ยนแปลงของพื้นที่รับน้ำมีการเปลี่ยนแปลงในช่วงแรก ๆ ที่เริ่มมีหมู่บ้านจัดสรร
ขนาดใหญ่ หลังจากนั้นแทบจะไม่มีการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่รับน้ำเลยเนื่องจากมูลค่าของที่ดินมีค่า
มากกว่าที่จะทำพ้ืนที่รับน้ำ 
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ภาพที่ 75 ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินใน พ.ศ. 2571 
ที่มา : ผู้วิจัย 



 

บทที่ 5 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 
 

5.1 สรุปผลการวิจัย 
 

5.1.1. ด้านศึกษาพัฒนาการและการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ 
           การใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะแต่เดิมเป็นพื้นที่ในเขตชานเมือง การใช้
ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่จะเป็นที่อยู่อาศัย และพื้นที่เกษตรกรรม พอเวลาผ่านไปเริ่มมีการขยายตัว
ของเมืองจากเทศบาลตำบล กลายเป็นเทศบาลเมืองเนื่องจากการเพิ่มของประชากร ทำให้เกิดย่าน
ค้าขายทั้งขนาดใหญ่ขนาดเล็กเพิ่มมากขึ้น ผลที่ตามมาคือโครงสร้างพื้นฐานที่ค่อนข้างครบครัน แต่ก็
แลกมาด้วยความหนาแน่นของประชากรและที่อยู่อาศัย การจราจรที่ค่อนข้างติดขัดในบางช่วงเวลา 
ปัญหาด้านมลพิษก็ตามมา แต่ในพ้ืนที่ก็ยังถือว่ามีความโชคดีที่ติดกับเขตอุทยานทำให้ยังมีพ้ืนที่สีเขียว
ขนาดใหญ่เปรียบเสมือนปอดของเมือง ใช้พักผ่อนหย่อนใจ และกลายเป็นแหล่งท่องเที่ยวสร้างรายได้
ให้กับคนในชุมชน 
 

5.1.2. ด้านวิเคราะห์ศักยภาพของการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะ  
ศักยภาพของพ้ืนที่บริเวณติดกับถนนเส้นหลักเหมาะที่จะเป็นย่านพาณิชยกรรมเนื่องจากการ

เข้าถึงสะดวกและเห็นจุดเด่นของร้านรวงต่าง ๆ ได้ง่าย พื้นที่ถัดไปคือพื้นที่อยู่อาศัยเนื่องจากสภาพ
ทางภูมศิาสตร์มีความชันค่อนข้างน้อยพ้ืนที่ราบเรียบจึงเหมาะกับการพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัย ในปัจจุบัน
มีทั้งพ้ืนที่อยู่อาศัยของชุมชนเดิม แลชุมชนใหม่จำพวกโครงการจัดสรรที่เพ่ิมขึ้นอย่างมาก ทำให้มูลค่า
ของที่ดินในบริเวณท่ีอยู่อาศัยเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วในรอบสิบปี แต่ราคาท่ีดินที่เพ่ิมข้ึนอย่างก้าวกระโดด
คือที่ดินในย่านพาณิชยกรรมซึ่งมีอัตราเพิ่มขึ้นของราคาจากเดิม 10-20เท่าของราคาเดิม และยังมี
พ้ืนที่อุทยานที่มีศักยภาพเป็นแหล่งท่องเที่ยวระดับจังหวัด สังเกตได้จากปริมาณนักท่องเที่ยวในแต่ละ
ปีที่เพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ ตามเทศกาลต่าง ๆ นักท่องเที่ยวจากต่างถิ่นจะหนาแน่นอย่างมาก เมื่อพื้นที่อยู่
อาศัยและพาณิชยกรรมเพ่ิมข้ึน ศักยภาพด้านโครงสร้างพ้ืนฐานย่อมจะตามมาทำให้โครงสร้างพ้ืนฐาน
ในเขตเทศบาลเมืองแม่เหียะมีกาพัฒนาอย่างรวดเร็วเป็นอย่างมาก แม้กระทั่งสถานศึกษา สถานที่
ราชการ โรงพยาบาล ก็มีการขยายตัวเพ่ิมข้ึนตามมาแปรผันตามขนาดของเมืองที่ใหญ่ขึ้น 
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5.1.3. ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคต 

 
ภาพที่ 76 ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินใน พ.ศ. 2571 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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       จากภาพที่ 73 จะเห็นได้ว่าการคาดคะเนการเปลี่ยนแปลงของการใช้ประโยชน์ที่ดินในปี พ.ศ. 
2571 ที่เห็นได้ชัดเจนคือพ้ืนที่เกษตรกรรมและพ้ืนที่ว่าง แปรผกผันกับพ้ืนที่อยู่อาศัย และพ้ืนที่พาณิช
ยกรรม โดยการขยายตัวพื้นที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมจะขยายเข้าไปในพื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่
ว่างเกือบทั้งหมด ยกเว้นพื้นที่สีเขียวทางด้านทิศตะวันตกที่ไม่สามารถทำการเปลี่ยนแปลงการใช้
ประโยชน์ที่ดินเป็นอย่างอื่นได้เนื่องจากเป็นพื้นที่ของราชการ แต่ก็จะแฝงกาใช้ประโยชน์ที่ดินในดา้น
พาณิชยกรรม โกดังและคลังสินค้า ซึ่งบริหารโดยหน่วยงานราชการ  
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5.2 ข้อเสนอแนะ 

 
ภาพที่ 77 ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินใน พ.ศ. 2571 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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จากภาพที่ 77 ในบริเวณของหมายเลขท่ี 1 เปรียบเสมือนปอดของเมืองเนื่องจากพ้ืนที่สีเขียว
จะถูกอนุรักษ์และคงไว้เนื่องจากเป็นพื้นที่ของราชการ นโยบายการพัฒนาในพื้นที่นี้จะเน้นเป็นแหล่ง
ท่องเที่ยวแบบธรรมชาติ และท่องเที่ยวแบบศาสนา มีการพาณิชยกรรมทั้งของราชการเอง และเอกชน 
พ้ืนที่จึงเหมาะสมสำหรับเป็นพื้นที่อนุรักษ์ และท่องเที่ยว  

จากภาพที่ 77 ในบริเวณของหมายเลขที่ 2 เป็นพื้นที่ส่วนใหญ่จะเป็นที่อยู่อาศัยและพาณิช
ยกรรม เป็นที่ตั้งของโครงการอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ จะมีเรื่องเสี่ยงรบกวนจากสนามบินในบาง
พื้นที่ นโยบายของเทศบาลเน้นพัฒนาพื้นที่ในด้านพาณิชยกรรม และพื้นที่อยู่อาศัยเนื่องจากข้อ
ได้เปรียบทางด้านการเข้าถึง 

จากภาพที่ 77 ในบริเวณของหมายเลขที่ 3 พื้นที่ส่วนใหญ่จะเป็นพื้นที่อยู่อาศัยและพื้นที่
พาณิชยกรรม แต่เดิมจะเป็นพื้นที่ชุมชนและพื้นที่เกษตรกรรม มีสถานศึกษาตั้งอยู่หลายแห่ง  พื้นที่
เหมาะกับการพัฒนาเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม เนื่องจากเชื่อมต่อกับถนนหลายสายและติด
กับแหล่วท่องเที่ยวหลักของพ้ืนที่เทศบาล 

จากภาพที่ 77 ในบริเวณของหมายเลขที่ 4 พื้นที่เดิมส่วนใหญ่เป็นพื้นที่อยู่อาศัยและชุมชน
เดิม พ้ืนที่ส่วนราชการมีหลายพ้ืนที่ พ้ืนที่เหมาะสมกับการพัฒนาทางด้านพ้ืนที่อยู่อาศัยเป็นหลัก และ
ยังสามารถใช้พื้นที่ของราชการพัฒนาเป็นพ้ืนที่นันทนาการ พ้ืนที่สีเขียว หรือสนามกีฬาได้ เพ่ือรองรับ
ผู้อยู่อาศัยทางด้านตะวันออก 

จากภาพที่ 77 ในบริเวณของหมายเลขที่ 5 พ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่อยู่อาศัย และเกษตรกรรม
เดิมเป็นหลัก พื้นที่เหมาะสำหรับการพัฒนาเป็นพื้นที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม เนื่องจากการเข้าถึง
สะดวก 

แนวทางการพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดินถ้าดูจากแผนภูมิการใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคตจะ
เห็นได้ว่าที่อยู่อาศัย และพื้นที่พาณิชยกรรม เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ทำให้พื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่
ว่างลดลงอย่างรวดเร็วจนอาจจะหมดไปในอนาคต จึงควรมีนโยบายกาพัฒนาเมืองควบคู่ไปกับการ
พัฒนาพื้นที่สีเขียว หรือกำหนดไปในผังเมืองเรื่องอัตราส่วนของพื้นที่สีเขียวในโครงการจัดสรรให้มี
สัดส่วนมากกว่าเดิมเพื่อลดปัญหาด้านมลพิษ ปัญหาด้านโลกร้อน ยังเพิ่มความสวยงามทางด้านภูมิ
สถาปัตยกรรมของพ้ืนที่ได้อีกด้วย และท่ีเห็นเพิ่มขึ้นชัดเจนคือย่านพาณิชยกรรมที่มีอัตราเพ่ิมขึ้นแบบ
ก้าวกระโดดเนื่องจากจำนวนประชากรที่มากขึ้นทำให้เศรษฐกิจมีอัตราการเติบโตที่สูงแต่ปัญหาคือ
เรื่องค่าครองชีพและราคาที่ดินที่ดีดตัวสูงขึ้นตาม ทางผู้มีอำนาจควรจะมีมาตรการควบคุมในจุดนี้เพ่ือ
ป้องกันอัตราด้านเงินเฟ้อและค่าครองชีพที่สูงจนเกินไปคนทำให้คนที่อยู่อาศัยในพื้นที่เดิมอยู่ไม่ได้และ
อาจจะส่งผลไปถึงผู้ที่มาอาศัยอยู่ใหม่ด้วย ส่วนในด้านของการท่องเที่ยวในพื้นที่มีจุดเด่นด้านการ
ท่องเที่ยวอยู่หลากหลายจุดซึ่งเป็นแหล่งท่องเที่ยวที่มีกิจกรรมและพื้นที่ที่รองรับได้สำหรับคนจำนวน
มากทำให้ส่งเสริมอาชีพของคนในพ้ืนที่ แต่ปัญหาที่ตามมาคือเรื่องของขยะ และมลพิษ จึงควรจะต้อง
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มีการควบคุมอย่างเข้มงวดหรือหาผู้ที่จะมาดูแลในจุดนี้ ส่วนในด้านโครงสร้างพ้ืนฐานในพ้ืนที่ค่อนข้าง
จะมีอย่างครบครันทั้ง ถนน ไฟฟ้า ประปา ชลประทาน จึงควรเน้นให้ความสำคัญในการดูแลบำรุงสิ่ง
เหล่านี้ให้อยู่ในสภาพที่ใช้งานได้อย่างปลอดภัย  

แผนภูมิอัตราการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคตสามารถนำไปประยุกต์ใช้ใน
การวางผังเมืองได้โดยวิธีการคำนวณทางด้านกายภาพ และหาจุดที่เหมาะสมในการวางผังสีของพื้นที่ 
เพื่อที่จะเป็นแนวทางการวางผังเมืองรวมของเทศบาลเมืองแม่เหียะเพื่อที่จะวางผังสีได้อย่างถูกต้อง 
วางผังให้มีปัญหาที่ตามมาน้อยที่สุด โดยในผังเมืองรวมจะมีกฎหมายผังเมืองคอยควบคุมและกำกับ
ดูแลการพัฒนาพื้นที่หรือการขยายตัวของพื้นที่ให้เป็นไปตามแนวทางที่ถูกต้อง รวมไปถึงแผนพัฒนา
และนโยบายของเทศบาลเมืองแม่เหียะเองก็จะคอยกำหนดผังการพัฒนาของพ้ืนที่ได้ตามแนวทางของ
หลักการของการจัดทำผังเมืองรวม 
 นอกจากนี้ยังมีโครงการขนาดใหญ่ที่อาจจะเกิดขึ้นในอนาคตคือ โครงการระบบขนส่งมวลชน
จงัหวัดเชียงใหม่ (สายสีแดง) มีความเป็นมาของโครงการคือ 
          ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร จ ั ด ร ะ บ บ ก า ร จ ร า จ ร ท า ง บ ก  ( ค จ ร . ) ใ น ค ร า ว ป ร ะ ช ุ ม  เ มื่ อ
วันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2561 ได้มีมติรับทราบผลการศึกษาแผนแม่บทการพัฒนาระบบขนส่งสาธารณะ
จังหวัดเชียงใหม่ของสำนักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) และได้มอบหมายให้การ
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) ดำเนินโครงการระบบขนส่งมวลชนจังหวัดเชียงใหม่ใน
รูปแบบการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ (PPP) โดยมีความเห็นให้ดำเนินการก่อสร้างครั้งละ 1 
เส้นทาง ตามลำดับความสำคัญ ซึ่งต่อมา สนข. ได้จัดลำดับความสำคัญของเส้นทาง  พบว่า สายสีแดง
มีความสำคัญลำดับที ่ 1 ประกอบกับกระทรวงคมนาคมได้เห็นพ้องตามผลการหารือร ่วมกัน
ระหว่าง สนข. รฟม. และที่ปรึกษาของ สนข. ที่มีข้อสรุปว่าโครงข่ายรูปแบบโครงสร้างทางวิ่งผสม
ระหว่างใต้ดินและระดับดินมีความเหมาะสมมากที่สุด จึงได้มอบหมายให้ รฟม. ดำเนินการศึกษา
รายละเอียดความเหมาะสม ออกแบบ และจัดเตรียมเอกสารประกวดราคา ระบบขนส่งมวลชนจังหวัด
เชียงใหม่ สายสีแดง ต่อไป 

แนวเส้นทาง 
          แนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีแดง (โรงพยาบาลนครพิงค์ -แยกแม่เหียะสมานสามัคคี) วิ่งตาม
แนวเหนือใต้ เริ่มต้นบริเวณโรงพยาบาลนครพิงค์ โดยออกแบบโครงสร้างเป็นทางวิ่งระดับดิน วิ่งไป
ตามแนวถนนโชตนา (ทางหลวงหมายเลข 107) จนถึงบริเวณแยกศาลเชียงใหม่ แล้วเลี้ยวขวาวิ่งตาม
แนวถนนสมโภชเชียงใหม่ 700 ปี ไปจนถึงแยกสนามกีฬาสมโภชเชียงใหม่ 700 ปี ข้ามคลอง
ชลประทานแล้วเลี้ยวซ้ายไปตามถนนคันคลองชลประทาน ไปจนถึงบริเวณสี่แยกหนองฮ่อ แล้วจึง
เลี้ยวซ้ายขนานไปกับถนนหนองฮ่อ (ทางหลวงหมายเลข 1366) ไปจนถึงแยกกองกำลังผาเมือง ซึ่งจุด
นี้ ทางวิ่งรถไฟฟ้าสายสีแดงจะเปลี่ยนจากทางวิ่งระดับดินเป็นทางวิ่งใต้ดิน จากนั้นเลี้ยวขวาไปตาม
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แนวถนนโชตนาอีกครั้ง ลอดผ่านทางลอดที่แยกข่วงสิงห์ ไปตามแนวถนนช้างเผือก ผ่านมหาวิทยาลัย
ราชภัฏเชียงใหม่ ไปจนถึงถนนมณีนพรัตน์ (ถนนเลียบคูเมืองด้านนอกฝั่งทิศเหนือ) แล้วเลี้ยวขวาไป
จนถึงแจ่งหัวลิน จึงเลี้ยวซ้ายไปตามแนวถนนบุญเรืองฤทธิ์ ผ่านโรงพยาบาลมหาราชนครเชียงใหม่ จน
ถึงแจ่งกู่เฮือง ไปตามถนนมหิดล (ทางหลวงหมายเลข 1141) ไปจนถึงแยกท่าอากาศยานนานาชาติ
เชียงใหม่ วิ่งตรงไปยังแนวคลองระบายน้ำด้านข้างท่าอากาศยานเชียงใหม่ ซึ่งจะเปลี่ยนจากระดับใต้
ดินเป็นทางวิ่งระดับดิน แล้ววิ่งออกไปที่ถนนเชียงใหม่ -หางดง (ทางหลวงหมายเลข 108) ไปสิ้นสุด
บริเวณแยกแม่เหียะสมานสามัคคี 
         แผนที่แนวเส้นทางเชียงใหม่ สายสีแดง 
          โครงสร้างทางวิ่ง 
          โครงสร ้างทางว ิ ่งผสมระหว ่างใต ้ด ินและระดับดิน ม ีระยะทางประมาณ 15.8 กม. 
           (ทางวิ่งระดับดินประมาณ 9.3 กม. ทางวิ่งใต้ดินประมาณ 6.5 กม.) 
         ระบบรถไฟฟ้า 
          ระบบรถรางไฟฟ้า (Tram) 
         สถานี 
          ประกอบด้วยสถานีทั้งหมด 16 สถานี แบ่งเป็นสถานีบนดิน 9 สถานี สถานีใต้ดิน 7 สถานี 
         ศูนย์ซ่อมบำรุง 
         ศูนย์ซ่อมบำรุงของโครงการอยู่บริเวณแยกหนองฮ่อ 
         จุดจอดแล้วจร 
         ในเบื้องต้นจุดจอดแล้วจรจะตั้งอยู่ที่สถานีต้นทางคือสถานีโรงพยาบาลนครพิงค์ และสถานี
ปลายทางคือสถานีแม่เหียะสมานสามัคคี 

วงเงิน 

 
ที่มา 
กลุ่มท่ีปรึกษา Chiang Mai Transit Red Line (CMTR)  ณ เดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2563 

 

https://www.mrta.co.th/media/779884/map_cnx_th-en.jpg
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5.3. ข้อจำกัดสำหรับการพัฒนาพื้นที่ 

5.3.1. พื้นที่ท่ีพัฒนาได้แบบมีเงื่อนไข – การควบคุมเกี่ยวกับพื้นที่ใกล้สนามบิน 

 
ภาพที่ 78 ระยะควบคุมสิ่งก่อสร้าง ประกาศจากสำนักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย 
ที่มา : ผู้วิจัย 
       จากภาพที่ 75 เนื่องจากในเขตพื้นที่ของเทศบาลเมืองแม่เหียะมีพื้นที่ในส่วนที่เป็นสนามบิน
ตั้งอยู่ จึงทำให้มีการกำหนดเขตปลอดภัยในการเดินอากาศในบริเวณพื้นที่ขึ้น โดยจะถูกควบคุมใน
เรื่องของการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร โดยประกาศจากสำนักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย 
พระราชบัญญัติการเดินอากาศ พ.ศ. 2497 มาตรา58 มาตรา59 มาตรา60 กำหนดไว้ดังนี้ 
       ระยะห่างจากสนามบินโดยรอบ ระยะ 300 เมตร ห้ามบุคคลใดก่อสร้างอาคารดังต่อไปนี้ 

(1)ห้องแถวหรือตึกแถว 
(2)ตลาดตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข 
(3)โรงมหรสพตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
(4)โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม 
(5)สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ 
(6)ฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมสุสานและฌาปนสถาน 
(7)โรงซ่อม สร้าง หรือบริการยวดยานที่ขับเคลื่อนด้วยเครื่องยนต์ทุกชนิด 
(8)สถานที่เลี้ยงสัตว์ทุกชนิดที่มีพ้ืนที่ทุกขั้นในหลังเดียวกันหรือหลางหลังรวมกันเกิน 20ตร.ม. 
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(9)อาคารที่มีความสูงเกิน 12 เมตร 
(10)คลังสินค้าท่ีมีพ้ืนที่เกิน 200 ตร.ม. 
(11)อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันหรือหลายหลังรวมกันเกิน 1,000 ต.ร.ม. 
(12)โรงงานที่ใช้เครื่องจักรที่มีกำลังรวมตั้งแต่ห้าแรงม้าหรือเทียบเท่าข้ึนไปหรือใช้คนงาน

ตั้งแต ่7 คนข้ึนไปตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน 
(13)สถานที่ใช้เก็บน้ำมันเชื้อเพลิงเพื่อจำหน่ายที่ต้องขออนุญาติตามกฎหมายว่าด้วยการ

ควบคุมน้ำมันเชื้อเพลิง เว้นแต่เป็นสถานีบริการ 
(14)สถานที่บรรจุก๊าซ เก็บก๊าซและห้องบรรจุก๊าซ ตามกฎหมายว่าด้วยการบรรจุก๊าซ 
(15)ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นสำหรับติดหรือตั้งป้ายทุกชนิด สูงไม่เกิน 12 เมตรจากระดับพื้นดิน 
(16)อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีก ค้าส่ง 
 

       ระยะห่างจากสนามบินโดยรอบ ระยะ 300-700 เมตร ห้ามบุคคลใดก่อสร้างอาคารดังต่อไปนี้ 
1)อาคารตามบริเวณท่ี1 เช่น (3) (6) (8) (10) (11) (12) (13) (14) และ( 16) 
2)อาคารที่มีความสูงเกิน 18 เมตร 
3)ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นสำหรับติดหรือตั้งป้ายทุกชนิด เว้นแต่ป้ายบอกชื่อสถานที่ที่มีความสูง

ไม่เกิน 18 เมตร จากระดับพ้ืนดิน 
 
       ระยะห่างจากสนามบินโดยรอบ ระยะ 700-1500 เมตร ห้ามบุคคลใดก่อสร้างอาคารดังต่อไปนี้ 

1)อาคารตามบริเวณท่ี1 เช่น (8) (10) (12) (14) และ(16),(2) 
2)อาคารที่มีความสูงเกิน 23 เมตร การวัดความสูงให้วัดจากระดับพ้ืนดินถึงส่วนที่สูงที่สุดของ

อาคาร 
       สรุปได้ว่า พ้ืนที่ในแต่ละระยะจะมีข้อจำกัดในการขออนุญาตก่อสร้างตามกฎหมายโดยพ้ืนที่ที่อยู่
ภายในระยะต้องขออนุญาติก่อสร้างอาคารไปที่สำนักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย เพื่อให้
พิจารณา ข้อจำกัดที่เห็นได้ชัดคือการควบคุมความสูงของอาคาร ขนาดของพื้นที ่อาคาร   และ
กิจกรรมของการใช้อาคารของพ้ืนที่นั้น  

5.3.2 พื้นที่ท่ีพัฒนาได้แบบมีเงื่อนไข – การควบคุมเกี่ยวกับพื้นที่ใกล้แหล่งน้ำ 
       กรณีที่ต้องการจะก่อสร้าง หรือดัดแปลงบ้านใกล้แหล่งน้ำสาธารณะ เช่น แม่น้ำ คู คลอง ห้วย 
ลำราง หรือลำกระโดง ฯลฯ พึงทราบไว้ว่า ตามกฎหมายควบคุมอาคารนั้น อาคารที่จะก่อสร้างหรือ
ดัดแปลง ต้องมีระยะร่นห่างจาก เขตแหล่งน้ำสาธารณะ ตามที่กฎหมายควบคุมอาคารกำหนด ระยะ
ร่นอาคารจากแหล่งน้ำสาธารณะนี้ คือต้องร่น “แนวอาคาร” ให้ห่างจากแนวเขตที่กฎหมายระบุ โดย
ระบุแนวเขตแหล่งน้ำสาธารณะเป็นจุดแนววัดระยะร่น แยกออกได้ดังนี้ 
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       (1) ถ้าแหล่งน้ำสาธารณะที่มีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารห่างเขตแหล่งน้ำ
สาธารณะไม่น้อยกว่า 3 เมตร 
       (2) ถ้าแหล่งน้ำสาธารณะที่มีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป ต้องร่นแนวอาคารห่างเขตแหล่ง
น้ำสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
       (3) ถ้าเป็นแหล่งน้ำสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง ทะเลสาบ ทะเล ต้องร่นแนวอาคารห่างเขต
แหล่งน้ำสาธารณะไม่น้อยกว่า 12 เมตร 
       โดยกฎหมายควบคุมอาคารจะผ่อนผันให้กับสิ่งก่อสร้างที่อาจสร้าง หรือดัดแปลงใกล้ หรือติดกับ
เขตแหล่งน้ำสาธารณะ แล้วไม่จำเป็นต้องมีระยะร่นตามข้อ (1) – (3) ได้แก่ สะพาน, เขื่อน, รั้ว, ท่อ
ระบายน้ำ, ท่าเรือ, ป้าย, อู่เรือ, คานเรือ หรือที่ว่างซึ่งใช้เป็นที่จอดรถ (ลักษณะเป็นลานจอดรถโดย
ต้องไม่มีหลังคาคลุม และมีระดับสูงไม่เกิน 1.20 เมตร) 
       สรุประยะร่นจากแหล่งน้ำพื้นที่ส่วนใหญ่ได้ร่นระยะตามกฎหมาย ส่วนคลองชลประทานมีถนน
ขนาบทั้งสองข้างทำให้ระยะร่นถูกแทนที่ด้วยถนนจึงไม่มีปัญหาเรื่องระยะถอยร่นอาคาร ส่วนพื้นที่
เกษตรกรรมจะมีคลองที่เชื่อมต่อจากคลองชลประทานซึ่งระยะถอยร่นอาคารถูกกำหนดไว้แล้วตาม
กฎหมาย ซึ่งถ้าจะขออนุญาตก่อสร้างอาคารจะต้องขอไปทางหน่วยงานราชการก่อน จึงไม่น่ากังวล
เรื่องการถอยร่นระยะอาคารที่ผิดกฎหมาย 
 

5.3.3 พื้นที่ท่ีพัฒนาได้แบบมีเงื่อนไข – การควบคุมเกี่ยวกับระยะร่นอาคารและถนน 
       ระยะร่น คือ ระยะห่างที่วัดจากตำแหน่งบนทางสาธารณะจนถึงแนวอาคาร ซึ่งมีทั้งการวัดจาก
เขตถนนและวัดจุดกึ่งกลางถนน โดยระยะร่นบ้านเดี่ยว ตึกแถว และอาคารสำนักงาน ก็จะแตกต่างกัน
ไปตามประเภทอาคารและขนาดของถนน ซึ่งระยะร่นจะต้องเป็นพื้นที่ว่างจากถนนจนถึ งอาคาร โดย
ไม่สนใจแนวเขตท่ีดินที่จะสร้างอาคารนั้น 
       ส่วนที่เว้นว่าง คือ ระยะห่างที่วัดจากแนวเขตที่ดินจนถึงแนวอาคารทั้งด้านหน้า ด้านหลัง และ
ด้านข้าง ซึ่งกฎหมายได้กำหนดที่เว้นว่างไว้ทั้งอาคารเดี่ยวและอาคารชุดที่เรียงติดกัน ดังนั้น ที่เว้นว่าง
กับระยะร่นบ้านจึงมีความแตกต่างกัน โดยมีรายละเอียดตามกฎกระทรวงฯ ที่สรุปเฉพาะหัวข้อที่
จำเป็นต้องทราบ ดังนี้ 
ข้อกำหนดเกี่ยวกับที่เว้นว่าง (หมวดที่ 3) 
พื้นที่ว่างภายนอกอาคาร (ข้อ 33) 

กรณีท่ีอยู่อาศัย ต้องมีท่ีว่างภายนอกอาคารไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนที่ชั้นที่กว้างที่สุด 
กรณีไม่ใช่ที่อยู่อาศัย ต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนที่ชั้นที่กว้างที่สุด 
หมายเหตุ กรณีห้องแถวหรือตึกแถวที่ทำตามข้อ 34 และข้อ 41 แล้วไม่ต้องทำตามข้อ 33 อีก 
กรณีห้องแถวหรือตึกแถว (ข้อ 34) 
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หากอาคารสูงไม่เกิน 3 ชั้นและไม่ได้ตั้งอยู่ติดกับถนนสาธารณะ ต้องมีที่เว้นว่างหน้าอาคาร
อย่างน้อย 6 เมตร 

หากอาคารสูงเกิน 3 ชั้นและไม่ได้ตั้งอยู่ติดกับถนนสาธารณะ ต้องมีท่ีเว้นว่างหน้าอาคารอย่าง
น้อย 12 เมตร 
ต้องมีท่ีเว้นว่างหลังอาคารอย่างน้อย 3 เมตร 

ทุก ๆ 10 คูหาหรือความยาว 40 เมตร ต้องมีท่ีเว้นว่างอย่างน้อย 4 เมตร และเป็นช่องตลอด
ความลึกของที่ดิน 
กรณีบ้านแถวที่ใช้อยู่อาศัย (ข้อ 36) 

บ้านแถวต้องมีที่เว้นว่างด้านหน้าอาคารอย่างน้อย 3 เมตร ด้านหลังอาคารอย่างน้อย 2 เมตร 
ทุก ๆ 10 คูหาหรือความยาว 40 เมตร ต้องมีท่ีเว้นว่างอย่างน้อย 4 เมตร และเป็นช่องตลอดความลึก
ของที่ดิน 
กรณีบ้านแฝด (ข้อ 37) 

ต้องมีท่ีเว้นว่างด้านหน้าอาคารอย่างน้อย 3 เมตร 
ต้องมีท่ีเว้นว่างด้านหลังและด้านข้างอาคารอย่างน้อย 2 เมตร 

ข้อกำหนดเกี่ยวกับระยะร่น (หมวดที่ 4) 
กรณีอาคารสูงไม่เกิน 2 ชั้นหรือ 8 เมตร (ข้อ 41 วรรค 1) 

หากถนนกว้างน้อยกว่า 6 เมตร ต้องมีระยะร่นจากจุดก่ึงกลางถนนอย่างน้อย 3 เมตร 
กรณีอาคารสูงเกิน 2 ชั้นหรือ 8 เมตร หรือเป็นอาคารชุด (ข้อ 41 วรรค 2) 

หากถนนกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องมีระยะร่นจากจุดกึ่งกลางถนนอย่างน้อย 6 เมตร 
หากถนนกว้างตั้งแต่ 10-20 เมตร ต้องมีระยะร่นจากเขตถนนอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความ

กว้างถนน 
หากถนนกว้างเกิน 20 เมตร ต้องมีระยะร่นจากเขตถนนอย่างน้อย 2 เมตร 

กรณีอาคารอยู่ใกล้แหล่งน้ำสาธารณะ (ข้อ 42) 
หากแหล่งน้ำกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องมีระยะร่นจากเขตแหล่งน้ำไม่น้อยกว่า 3 เมตร 
หากแหล่งน้ำกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป ต้องมีระยะร่นจากเขตแหล่งน้ำไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
หากเป็นแหล่งน้ำขนาดใหญ่ เช่น บึง ทะเลสาบ หรือทะเล ต้องมีระยะร่นจากเขตแหล่งน้ำไม่

น้อยกว่า 12 เมตร 
กรณีการสร้างรั้ว (ข้อ 47) 

รั้วหรือกำแพงที่สร้างติดกับเขตถนน และมีระยะร่นรั้วจากเขตถนนน้อยกว่าความสูงของรั้ว 
ให้ก่อสร้างรั้วได้สูงไม่เกิน 3 เมตร โดยวัดจากระดับทางเท้าหรือถนน 
ข้อกฎหมายอ้างอิงจากกรมโยธาธิการและผังเมือง 

http://office.dpt.go.th/legal/images/pdf/legal_12.pdf
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ทำไมจึงต้องมีระยะร่นและท่ีเว้นว่าง 
        เพื่อความปลอดภัยด้านอัคคีภัย 

กฎหมายระยะร่นอาคารนั้นมีความสำคัญมากเมื่อเกิดอัคคีภัย เพราะระยะที่เว้นจากถนนจะ
ช่วยให้ขับรถดับเพลิงเข้ามาปฏิบัติหน้าที่ได้สะดวกยิ่งขึ้น และที่เว้นว่างรอบอาคารยังทำให้เจ้าหน้าที่
ดับเพลิงสามารถดับเพลิงได้จากรอบด้าน และยังลดโอกาสที่ไฟจะลุกลามไปยังอาคารที่อยู่ใกล้เคียงกัน
อีกด้วย 
      เพื่อสุขอนามัยของผู้อยู่อาศัย 

เมื่ออาคารแต่ละหลังอยู่ไม่ติดกันจนเกินไป ก็จะช่วยป้องกันการรบกวนกันระหว่างผู้ใช้ได้ส่วน
หนึ่ง ไม่ว่าจะเป็นเสียง แสง กลิ่น และความเป็นส่วนตัว รวมถึงสัตว์รบกวนก็จะเดินทางระหว่างอาคาร
ได้ยากขึ้น และการมีช่องว่างระหว่างอาคารยังช่วยทำให้อากาศถ่ายเทกว่าการสร้างอาคารโดนไม่
คำนึงถึงที่เว้นว่าง 
       เพื่อการก่อสร้างและซ่อมแซมอาคาร 

เมื่อที่เว้นว่างของอาคารมีเพียงพอ การก่อสร้าง ซ่อมแซม หรือต่อเดิมอาคารก็สามารถทำได้
ง่ายขึ้น ไม่ว่าจะเป็นการวางนั่งร้าน ติดตั้งรางระบายน้ำ การฉาบปูน หรือทาสีบ้าน เพ่ือให้การก่อสร้าง
ยังอยู่ในเขตที่ดินของตัวเอง โดยไม่รบกวนหรือรุกล้ำไปยังเขตที่ดินข้างเคียง 

และทั้งหมดนี้ก็คือกฎหมายระยะร่นและพื้นที่ว่างบ้านและอาคาร ซึ่งเป็นสิ่งสำคัญที่ห้าม
ละเลย ไม่เช่นนั้น บ้านหรืออาคารที่สร้างหรือต่อเติมก็จะผิดกฎหมาย เจ้าของก็จะต้องเสียค่าปรับและ
บ้านหรืออาคารนั้นก็จะถูกรื้อถอน ดังนั้น สร้างให้ถูกกฎหมายตั้งแต่แรกจะดีกว่า  
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