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ปริมณฑลกลายเป็นพื้นที่ชุมชนเดียวกัน ในขณะที่พื้นที่ซึ่งมีความเป็นชุมชนเมืองหนึ่งเดียวกันนั้นอยู่ภายใต้เง่ือนไข

ของเขตการบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองที่มีความแตกต่างกัน จึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อลักษณะ
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ทั้งในมิติด้านประเภท สัดส่วน การเปลี่ยนแปลง ความหนาแน่น รวมถึงกฎหมายทางผังเมืองและอาคารเปรียบเทียบ
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ภายใต้เขตการบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองที่มีความแตกต่างกัน มีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน

และอาคารแตกต่างกัน โดยพื้นที่ในฝั่งจังหวัดนนทบุรีสามารถพัฒนากิจกรรมประเภทต่างๆ ได้ในสัดส่วนที่มากกว่า

กรุงเทพมหานคร ท าให้เกิดความหนาแน่นของกิจกรรมการใช้ที่ดินท่ีหนาแน่นและเข้มข้นมากกว่า ด้วยปัจจัยของข้อ

กฎหมายทางผังเมืองที่มีความเข้มงวดและระดับการควบคุมที่น้อยกว่า การขยายตัวของชุมชนเมืองจึงมีการเติบโตใน

พื้นที่ปริมณฑลอย่างมาก มาตรการทางผังเมืองของกรุงเทพมหานครไม่สามารถยับยั้งการขยายตัวออกสู่พื้นที่ชาน

เมืองได้ เป็นสาเหตุหนึ่งที่ส าคัญที่ท าให้เกิดการขยายตัวของเมืองอย่างรวดเร็วและไร้ทิศทาง 

ผลการศึกษาดังกล่าวได้น าไปสู่ข้อเสนอแนะเพื่อเป็นแนวทางการวางแผนบริหารจัดการเมือง คือ

เสนอให้มีแผนแม่บทซึ่งเป็นผังนโยบายระดับภาคกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลเพื่อเป็นกรอบในการชี้น าการพัฒนา

ให้ชุมชนเมืองไปในทิศทางเดียวกัน และเสนอให้พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและพื้นที่ปริมณฑลอยู่ภายใต้การบังคับใช้ของ

กฎหมายการผังเมืองฉบับเดียวกัน ซึ่งจะท าให้การประสานข้อมูลและการวางผังเมืองมีความสอดคล้องกันมากขึ้น

เพื่อป้องกันปัญหามาตรการทางผังเมืองที่ขัดแย้ง น าไปสู่การป้องกันการขยายตัวของเมืองอย่างไร้ทิศทางอย่างมี

ประสิทธิภาพ 
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The expansion of city from past to present makes in a transitional area 

between Bangkok and Metropolitan became the same community.  While the same 

urban areas are under terms of the administration and law courses are different.  This 

has impact of land use between the two territories. 

The issue brings to study and research with focus of land use and building 

in terms of types, proportions, changes, density, including urban planning laws and 

comparative building between Nonthaburi and Bangkok within the parallel period of 

2,500 meters on both sides of the road.  To find that the use of land and building is 

coincident or different under terms of administration and law courses are different. 

The study found the use of land and building of Chaengwattana between Nonthaburi 

and Bangkok under the administration and law courses are different.  Nonthaburi can 

develop in proportion than Bangkok causing density of land use activities that are 

dense and concentrated with strict rules of city plan is control over.  Expansion of 

urban areas has grown dramatically in the metropolitan area plan of measures could 

not stop the expansion into suburban and important is causing the expansion of city 

quickly and without direction. 

Results led to guide the management of problems is proposing a master 

plan provide framework for development of community same direction and provide 

agency with mission of urban areas between the Metropolitan to make data 

synchronization.  Planning is more consistent lead to the prevention of the expansion 

of the city without direction effectively. 

 
 

 

  



  ฉ 

กิตติกรรมประกาศ  

 

กิตติกรรมประกาศ 
  

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี เพราะได้รับความกรุณาจากผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.
สิงหนาท แสงสีหนาท ซึ่งเป็นอาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ที่ให้ความช่วยเหลือและให้ค าแนะน าที่เป็น
ประโยชน์อย่างยิ่งต่อผู้วิจัย รวมทั้งศาสตราจารย์เกียรติคุณ ก าธร กุลชล และ ดร.จักรสิน น้อยไร่ภูมิ ที่
กรุณาให้ค าปรึกษา ค าแนะน า และข้อเสนอแนะที่เป็นประโยชน์แก่ผู้วิจัย ส่งผลให้วิทยานิพนธ์เล่มนี้
ถูกต้องและสมบูรณ์ยิ่งข้ึน ผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณในความกรุณาของทุกท่านเป็นอย่างสูง 

ขอกราบขอบพระคุณคณาจารย์ภาควิชาการออกแบบและวางผังชุมชนเมืองทุกท่านที่ให้
ความรู้ ให้ค าแนะน าและประสบการณ์อันมีค่ายิ่งแก่ผู้วิจัย ขอขอบพระคุณเจ้าของหนังสือ วารสาร 
เอกสาร และวิทยานิพนธ์ทุกเล่ม ที่ช่วยให้วิทยานิพนธ์มีความสมบูรณ์ ขอขอบคุณพ่ี ๆ เพ่ือน ๆ และน้อง 
ๆ ชาวหลักสูตรการวางแผนชุมชนเมืองและสภาพแวดล้อมมหาบัณฑิตทุกคนที่ให้ค าแนะน าและก าลังใจ
ตลอดมา 

คุณค่าหรือประโยชน์อันเกิดจากวิทยานิพนธ์เล่มนี้  ผู้วิจัยขอน้อมบูชาแด่พระคุณบิดา มารดา 
ครูอาจารย์ที่อบรมสั่งสอน แนะน า ให้การสนับสนุนและให้ก าลังใจอย่างดียิ่งเสมอมา 

  
  

สกลธร  อยู่ยืด 
 

 

 



 ช 
 

สารบัญ 

 หน้า 
บทคัดย่อภาษาไทย ............................................................................................................................. ง 

บทคัดย่อภาษาอังกฤษ ....................................................................................................................... จ 

กิตติกรรมประกาศ............................................................................................................................. ฉ 

สารบัญ .............................................................................................................................................. ช 

สารบัญตาราง .................................................................................................................................... ฑ 

สารบัญภาพ ..................................................................................................................................... ณ 

บทที่ 1 บทน า ................................................................................................................................... 1 

1. ความเป็นมาและความส าคัญของการวิจัย................................................................................. 1 

2. ความมุ่งหมายและวัตถุประสงค์ของการวิจัย ............................................................................ 2 

2.1 ความมุ่งหมายของการวิจัย .......................................................................................... 2 

2.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย ............................................................................................ 2 

3. ขอบเขตการวิจัย....................................................................................................................... 3 

3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา ........................................................................................................ 3 

3.2 ขอบเขตด้านพ้ืนที่ ........................................................................................................... 4 

4. ขั้นตอนการวิจัย ........................................................................................................................ 4 

5. วิธีการวิจัย ................................................................................................................................ 7 

6. ข้อตกลงเบื้องต้นของการวิจัย ................................................................................................. 10 

7. นิยามศัพท์ที่ใช้ในการวิจัย ...................................................................................................... 10 

8. ผลที่คาดว่าจะได้รับจากการวิจัย ............................................................................................. 11 

9. การน าเสนอผลการวิจัย .......................................................................................................... 11 

บทที่ 2 แนวคิด ทฤษฎีและวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้อง .......................................................................... 12 

       



  ซ 

1. แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการตั้งถิ่นฐานของชุมชน ............................................................ 12 

2. แบบจ าลองรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินในเมือง (Theories of Urban Land Use Models)
 ............................................................................................................................................ 19 

2.1 ทฤษฎีวงแหวน (Concentric Zone Theory) .......................................................... 19 

2.2 ทฤษฏีรูปเสี้ยว (Sector Theory) .............................................................................. 21 

2.3 ทฤษฎีหลายศูนย์กลาง (Multiple Nuclei Theory) ................................................. 22 

3. แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการขยายตัวของเมือง ................................................................ 22 

4. แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน ................................................................. 28 

5. กฎหมายทางผังเมือง และอาคาร............................................................................................ 38 

5.1 พระราชบัญญัติการผังเมือง ....................................................................................... 39 

5.2 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ................................................................................... 40 

5.3 เปรียบเทียบระหว่างพระราชบัญญัติการผังเมือง และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ....... 44 

6. แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการวางผังภาคมหานคร ............................................................. 44 

6.1 การวางผังภาคมหานครนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐอเมริกา ............................................ 45 

6.2 การวางผังภาคมหานครลอนดอน ประเทศอังกฤษ ..................................................... 50 

6.3 ผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ...................................................................... 56 

7. แนวคิดเมืองกระชับ (Compact City) ................................................................................... 72 

8. แนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีระบบขนส่งมวลชน (Transit-Oriented Development : TOD) 73 

9. สรุปกรอบแนวคิด ทฤษฎีและวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้อง .............................................................. 76 

บทที่ 3 การออกแบบการวิจัย .......................................................................................................... 77 

1. การทบทวนแนวความคิด ทฤษฎี และหลักการที่เกี่ยวข้อง ...................................................... 78 

2. การรวบรวมข้อมูลที่ใช้ในการวิจัย ........................................................................................... 80 

2.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ................................................................................. 81 

2.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ............................................................................ 86 

 

 



  ฌ 

3. การเรียบเรียง ตีความและวิเคราะห์ข้อมูล .............................................................................. 87 

3.1 ข้อมูลประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ......................................................... 88 

3.2 ข้อมูลสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร .......................................................... 88 

3.3 ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ............................................ 88 

3.4 ข้อมูลระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ............................... 89 

3.5 ข้อมูลกฎหมายทางผังเมืองและอาคาร ...................................................................... 91 

4. การสรุปผลการวิจัย ................................................................................................................ 92 

บทที่ 4 ข้อมูลพื้นที่ศึกษา ................................................................................................................ 93 

1. ที่ตั้งและอาณาเขต.................................................................................................................. 93 

2. ประวัติความเป็นมา ................................................................................................................ 96 

2.1 เขตเทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี ................................................................ 96 

2.2 เขตหลักสี่ กรุงเทพมหานคร ...................................................................................... 97 

2.3 เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร ................................................................................... 97 

3. สภาพทางกายภาพ ................................................................................................................. 98 

3.1 ลักษณะภูมิประเทศ ................................................................................................... 98 

3.2 ลักษณะภูมิอากาศ ..................................................................................................... 98 

3.3 ลักษณะทางชลศาสตร์ ............................................................................................... 99 

4. การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ............................................................................................ 99 

4.1 ลักษณะการตั้งถิ่นฐานในอดีตและปัจจุบัน ................................................................. 99 

4.2 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ............................................................................. 101 

4.3 ระบบชุมชนและบทบาทหน้าที่ของชุมชนเมือง ........................................................ 102 

4.4 การพัฒนาด้านอสังหาริมทรัพย์ ............................................................................... 104 

4.5 ความเชื่อมโยงของระบบชุมชน ................................................................................ 106 

4.6 แนวโน้มและทิศทางการขยายตัวของเมือง ............................................................... 107 

 



  ญ 

5. ประชากร ............................................................................................................................. 109 

5.1 ขนาดและการกระจายตัวของประชากร .................................................................. 109 

5.2 ความหนาแน่นประชากร ......................................................................................... 110 

5.3 การเปลี่ยนแปลงประชากร ...................................................................................... 110 

6. ลักษณะทางเศรษฐกิจ .......................................................................................................... 113 

6.1 มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมของพ้ืนที่ศึกษา .................................................................. 113 

6.2 โครงสร้างทางเศรษฐกิจ ........................................................................................... 116 

7. การคมนาคมขนส่ง ............................................................................................................... 116 

7.1 รูปแบบคมนาคมและขนส่ง ...................................................................................... 116 

7.2 ปริมาณการจราจร ................................................................................................... 127 

7.3 ระบบขนส่งสาธารณะ .............................................................................................. 130 

7.4 ความเชื่อมโยงของระบบคมนาคมขนส่ง .................................................................. 132 

7.5 โครงการคมนาคมขนส่งในอนาคต ........................................................................... 134 

8. ระบบสาธารณูปโภค ............................................................................................................. 140 

8.1 ระบบประปา ........................................................................................................... 140 

8.2 ระบบไฟฟ้า ............................................................................................................. 140 

8.3 ระบบระบายน้ าและระบบป้องกันน้ าท่วม ................................................................ 141 

8.4 ระบบบ าบัดน้ าเสีย .................................................................................................. 142 

8.5 ระบบก าจัดขยะมูลฝอย ........................................................................................... 143 

9. สาธารณูปการ ...................................................................................................................... 144 

9.1 การบริการด้านศึกษา .............................................................................................. 144 

9.2 การบริการด้านสาธารณสุข ...................................................................................... 145 

9.3 ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ........................................................................ 148 

บทที่ 5 การวิเคราะห์ข้อมูล ........................................................................................................... 149 

 



  ฎ 

1. ข้อมูลประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร .................................................................... 149 

1.1 พ้ืนที่ที่อยู่อาศัย ....................................................................................................... 149 

1.2 พ้ืนที่ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม .............................................................................. 151 

1.3 พ้ืนที่พาณิชยกรรม .................................................................................................. 151 

1.4 พ้ืนที่อุตสาหกรรม ................................................................................................... 151 

1.5 พ้ืนที่สถาบันราชการ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ .......................................... 151 

1.6 พ้ืนที่สถาบันการศึกษา ............................................................................................ 152 

1.7 พ้ืนที่สถาบันศาสนา ................................................................................................. 153 

1.8 พ้ืนที่นันทนาการ ..................................................................................................... 154 

1.9 พ้ืนที่เกษตรกรรม .................................................................................................... 154 

1.10 พ้ืนที่อ่ืนๆ ................................................................................................................ 154 

2. ข้อมูลสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ..................................................................... 161 

2.1 พ้ืนที่ที่อยู่อาศัย ....................................................................................................... 164 

2.2 พ้ืนที่ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม .............................................................................. 165 

2.3 พ้ืนที่พาณิชยกรรม .................................................................................................. 165 

2.4 พ้ืนที่อุตสาหกรรม ................................................................................................... 166 

2.5 พ้ืนที่สถาบันราชการ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ .......................................... 167 

2.6 พ้ืนที่สถาบันการศึกษา ............................................................................................ 167 

2.7 พ้ืนที่สถาบันศาสนา ................................................................................................. 168 

2.8 พ้ืนที่นันทนาการ ..................................................................................................... 168 

2.9 พ้ืนที่เกษตรกรรม .................................................................................................... 169 

2.10 พ้ืนที่อ่ืนๆ ................................................................................................................ 169 

3. ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ....................................................... 169 

3.1 พ้ืนที่ที่อยู่อาศัย ....................................................................................................... 176 

 



  ฏ 

3.2 พ้ืนที่ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม .............................................................................. 176 

3.3 พ้ืนที่พาณิชยกรรม .................................................................................................. 177 

3.4 พ้ืนที่อุตสาหกรรม ................................................................................................... 177 

3.5 พ้ืนที่สถาบันราชการ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ .......................................... 178 

3.6 พ้ืนที่สถาบันการศึกษา ............................................................................................ 178 

3.7 พ้ืนที่สถาบันศาสนา ................................................................................................. 179 

3.8 พ้ืนที่นันทนาการ ..................................................................................................... 179 

3.9 พ้ืนที่เกษตรกรรม .................................................................................................... 180 

3.10 พ้ืนที่อ่ืนๆ ................................................................................................................ 180 

4. ข้อมูลระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร .......................................... 180 

4.1 การคัดเลือกพ้ืนที่เพ่ือส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ..... 181 

4.2 ผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ..................... 181 

4.3 เปรียบเทียบค่าระดับความหนาแน่นระหว่างเขตจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร ... 189 

5. ข้อมูลกฎหมายทางผังเมือง และอาคาร ................................................................................ 190 

5.1 กฎหมายที่มีผลกระทบต่อพ้ืนที่ศึกษา ...................................................................... 190 

5.2 การศึกษาเพ่ือวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของข้อก าหนดทางกฎหมายทางผังเมือง และ
อาคาร ..................................................................................................................... 194 

6. สรุปการวิเคราะห์ข้อมูล ........................................................................................................ 219 

บทที่ 6 การสรุปผล และข้อเสนอแนะ ........................................................................................... 221 

1. สรุปผลการศึกษา ................................................................................................................. 221 

1.1 ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในชุมชนย่านแจ้งวัฒนะพ้ืนที่ในเขตจังหวัด
นนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร .............................................................................. 221 

1.2 การก าหนดนโยบาย บทบาท เป้าหมายและข้อก าหนดกฎหมายทางผังเมืองและอาคาร
ระหว่างจังหวัดนนทบุรีและกรุงเทพมหานคร ...................................................... 223 

 



  ฐ 

1.3 เปรียบเทียบความแตกต่างของลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ซึ่งสัมพันธ์กับ
ความแตกต่างของข้อก าหนดกฎหมายทางผังเมืองและอาคารในชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ
 ............................................................................................................................... 225 

2. ข้อเสนอแนะจากผลการศึกษา .............................................................................................. 228 

3. ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยครั้งต่อไป ................................................................................. 239 

รายการอ้างอิง ............................................................................................................................... 240 

ประวัติผู้เขียน ................................................................................................................................ 245 



 ฑ 
 

สารบัญตาราง 

 หน้า 
ตารางที่ 1 แสดงเกณฑ์และมาตรฐานก ากับแนวทางการพัฒนา ....................................................... 35 

ตารางที่ 2 หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการวางผังเมืองในภาคมหานครนิวยอร์ก ................................... 46 

ตารางที่ 3 นโยบายและสาระส าคัญในผังภาคมหานครลอนดอน 2016 ........................................... 54 

ตารางที่ 4 ตัวแปรในการศึกษา ตัวชี้วัด และวิธีการรวบรวมข้อมูล .................................................. 80 

ตารางที่ 5 ตัวอย่างชั้นข้อมูลระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) มาตราส่วน 1 : 4000 ..................... 82 

ตารางที่ 6 แบบส ารวจการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร .................................................................. 85 

ตารางที่ 7 แหล่งที่มาของข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) .......................................................... 87 

ตารางที่ 8 ตัวอย่างการค านวณผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
 ........................................................................................................................................................ 89 

ตารางที่ 9 ประเด็นการศึกษาตามกฎหมายด้านผังเมืองและอาคาร ................................................. 92 

ตารางที่ 10 จ านวนประชากร พื้นที่ศึกษา จ าแนกตามเขตการปกครอง พ.ศ.2560 ....................... 109 

ตารางที่ 11 ความหนาแน่นประชากรในพ้ืนที่ศึกษา จ าแนกตามเขตการปกครอง พ.ศ.2560......... 110 

ตารางที่ 12 การเปลี่ยนแปลงประชากร พ้ืนที่ศึกษา จ าแนกตามเขตการปกครอง พ.ศ.2550-พ.ศ.2560 110 

ตารางที่ 13 อัตราการเปลี่ยนแปลงประชากร พ้ืนที่ศึกษา จ าแนกตามเขตการปกครอง พ.ศ.2549-พ.ศ.2559
 ...................................................................................................................................................... 112 

ตารางที่ 14 มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมพ้ืนที่ศึกษา (คิด ณ ราคาตลาด) พ.ศ.2559........................... 114 

ตารางที่ 15 มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมของพ้ืนที่ศึกษา (คิดแบบปริมาณลูกโซ่) จ าแนกตามสาขาการ
ผลิต พ.ศ.2548 พ.ศ.2553 และ พ.ศ.2559 ................................................................................... 115 

ตารางที่ 16 มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมของพ้ืนที่ศึกษา (คิดแบบปริมาณลูกโซ่) จ าแนกตามภาคการผลิต
หลัก พ.ศ.2548 พ.ศ.2553 และ พ.ศ.2559 ................................................................................... 117 

ตารางที่ 17 ปริมาณจราจรเฉลี่ยบนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ช่วงถนนแจ้งวัฒนะ แยกตาม
ประเภทยานพาหนะ พ.ศ.2551-2560 ........................................................................................... 128 

       



  ฒ 

ตารางที่ 18 ค่าดัชนีการจราจรติดขัดและความหนาแน่นการจราจรบนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 
ช่วงถนนแจ้งวัฒนะ พ.ศ.2555-2560 ............................................................................................. 130 

ตารางที่ 19 โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนระยะที่ 1........................................................................ 137 

ตารางที่ 20 โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนระยะที่ 2........................................................................ 138 

ตารางที่ 21 โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนระยะที่ 3........................................................................ 139 

ตารางที่ 22 จ านวนวัด โบสถ์คริสต์ และมัสยิด ในพ้ืนที่ศึกษา ปี พ.ศ.2560................................... 153 

ตารางที่ 23 เปรียบเทียบสัดส่วนประโยชน์ที่ดินและอาคาร จ าแนกตามประเภทและเขตการปกครอง
ในพ้ืนที่ศึกษา พ.ศ.2560 ............................................................................................................... 163 

ตารางที่ 24 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทต่างๆ ในพ้ืนที่ศึกษา พ.ศ.2552 และ 
พ.ศ.2560 ...................................................................................................................................... 170 

ตารางที่ 25 ผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในเขตจังหวัดนนทบุรี . 183 

ตารางที่ 26 ผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในเขตกรุงเทพมหานคร
 ...................................................................................................................................................... 187 

ตารางที่ 27 เปรียบเทียบผลการส ารวจค่าเฉลี่ยระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ในเขตจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร ............................................................................. 190 

ตารางที่ 28 เปรียบเทียบข้อก าหนดระหว่างผังเมืองรวมนนทบุรีและผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ....... 193 

ตารางที่ 29 เปรียบเทียบการก าหนดระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารใน
กลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย ระหว่างร่างผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุงครั้งที่ 2) และผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 (ขนาดแปลงที่ดิน 1,600 ตารางเมตร) .................................................. 198 

ตารางที่ 30 เปรียบเทียบการก าหนดระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารใน
กลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม ระหว่างร่างผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุงครั้งที่ 2) และผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 (ขนาดแปลงที่ดิน 1,600 ตารางเมตร)............................................... 208 

ตารางที่ 31 สรุปการวิเคราะห์ข้อมูลตัวแปรการวิจัยต่างๆ ............................................................. 219

 



 ณ 
 

สารบัญภาพ 

 หน้า 
ภาพที่ 1 ขอบเขตด้านเนื้อหา ............................................................................................................ 3 

ภาพที่ 2 ขอบเขตด้านพื้นที่ศึกษา ...................................................................................................... 5 

ภาพที่ 3 กรอบความคิดในการวิจัย ................................................................................................... 8 

ภาพที่ 4 รูปแบบการตั้งถ่ินฐานแบบแนวยาว (Linear Settlement) .............................................. 13 

ภาพที่ 5 แสดงการตั้งถิ่นฐานแบบกระจุกตัว (Cluster Settlement) ............................................. 14 

ภาพที่ 6 แสดงการตั้งถิ่นฐานแบบกระจาย (Scatter settlement)................................................. 14 

ภาพที่ 7 แสดงการตั้งถิ่นฐานแบบเป็นระเบียบ (Uniform Settlement) ........................................ 15 

ภาพที่ 8 ความสัมพันธ์ของค่าเช่าบ้าน และค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ไปท างานกับระยะทางจาก
สถานที่ท างาน ................................................................................................................................. 16 

ภาพที่ 9 แบบจ าลองทฤษฎีวงแหวน (Concentric Zone Theory)................................................ 20 

ภาพที่ 10 แบบจ าลองทฤษฎีรูปเสี้ยว (Sector Theory) ................................................................. 21 

ภาพที่ 11 แบบจ าลองทฤษฎีหลายศูนย์กลาง (Multiple Nuclei Theory) ..................................... 22 

ภาพที่ 12 รูปแบบขยายตัวในแนวยาว (Linear Pattern) ............................................................... 23 

ภาพที่ 13 ประเภทรูปแบบขยายตัวในแนวยาว (Linear Pattern) .................................................. 24 

ภาพที่ 14 รูปแบบวงแหวน (Concentric Pattern) ........................................................................ 24 

ภาพที่ 15 ประเภทการขยายตัวรูปแบบวงแหวน (Concentric Pattern) ....................................... 25 

ภาพที่ 16 รูปแบบตาราง (Grid Pattern)........................................................................................ 25 

ภาพที่ 17 ประเภทรูปแบบการขยายตัวแบบตาราง (Grid Pattern) ................................................ 26 

ภาพที่ 18 การขยายตัวรูปแบบดวงดาว (Star Pattern) .................................................................. 26 

ภาพที่ 19 การขยายตัวรูปแบบกลุ่มดาว (Galaxy Pattern) ............................................................ 27 

ภาพที่ 20 รูปแบบการพัฒนาและขยายตัวของเมืองเส้นตรง (Linear) ............................................. 27 

       



  ด 

ภาพที่ 21 การหาค่า FAR กรณีอาคารหลังเดียว .............................................................................. 36 

ภาพที่ 22 การหาค่า FAR กรณีอาคารหลายหลัง ............................................................................ 36 

ภาพที่ 23 การหาค่าพ้ืนที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม ........................................................................... 37 

ภาพที่ 24 ตัวอย่างการหาค่า FAR และ OSR .................................................................................. 37 

ภาพที่ 25 ตัวอย่างการหาค่า FAR และ OSR .................................................................................. 38 

ภาพที่ 26 องค์ประกอบของการใช้ประโยชน์ที่ดินตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ........... 39 

ภาพที่ 27 เปรียบเทียบแผนผังการควบคุมการพัฒนา (Zoning) ระหว่าง พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร (ล่าง) 
และ พ.ร.บ.การผังเมือง (บน)........................................................................................................... 43 

ภาพที่ 28 เจตนารมณ์การควบคุมของ พ.ร.บ.การผังเมือง และ พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ..................... 44 

ภาพที่ 29 ระบบการวางแผนผังพัฒนาเชิงกายภาพของสหราชอาณาจักร ....................................... 52 

ภาพที่ 30 ผังแสดงแนวทางการพัฒนาหลักตามผังภาคมหานครลอนดอน 2016 ............................. 55 

ภาพที่ 31 แผนที่ผังแนวคิดการพัฒนาภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ..................................... 62 

ภาพที่ 32 ผังนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดิน ปี พ.ศ.2600 ................................................................ 65 

ภาพที่ 33 แผนที่ผังนโยบายการพัฒนาเมือง.................................................................................... 66 

ภาพที่ 34 ผังแนวคิดด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน................................................................................ 70 

ภาพที่ 35 การพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (Transit-Oriented Development) ............... 75 

ภาพที่ 36 สรุปกรอบแนวคิด ทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง ...................................................... 76 

ภาพที่ 37 วิธีด าเนินการศึกษา ......................................................................................................... 77 

ภาพที่ 38 กรอบในการรวบรวมข้อมูลที่ใช้ในการวิจัย ...................................................................... 78 

ภาพที่ 39 ข้อมูลภาพถ่ายดาวเทียมความละเอียดสูงในพื้นที่ศึกษา .................................................. 83 

ภาพที่ 40 ตัวอย่างข้อมูลที่น าเข้าผ่านหน้าจอคอมพิวเตอร์ .............................................................. 84 

ภาพที่ 41 การก าหนดเลขรหัสประจ า (Feature ID) ของข้อมูลแต่ละ Feature .............................. 86 

ภาพที่ 42 การค านวณค่า FAR. ค่า OSR. และค่า BCR. .................................................................. 90 

ภาพที่ 43 ช่วงท่าเรือปากเกร็ด-ทางแยกปากเกร็ด ........................................................................... 93 

 



  ต 

ภาพที่ 44 ช่วงทางแยกปากเกร็ด-คลองประปา ............................................................................... 94 

ภาพที่ 45 ช่วงอนุสาวรีย์พิทักษ์รัฐธรรมนูญ-คลองประปา ................................................................ 94 

ภาพที่ 46 ที่ตั้งและอาณาเขตถนนแจ้งวัฒนะ .................................................................................. 95 

ภาพที่ 47 แสดงแนวโน้มการเจริญเติบโตของกรุงเทพมหานคร ..................................................... 107 

ภาพที่ 48 ความหนาแน่นประชากรในพ้ืนที่ศึกษา จ าแนกตามเขตการปกครอง พ.ศ.2560 ........... 111 

ภาพที่ 49 การเปลี่ยนแปลงประชากร พื้นที่ศึกษา พ.ศ.2550-พ.ศ.2560 ....................................... 112 

ภาพที่ 50 การเปลี่ยนแปลงประชากร พื้นที่ศึกษา จ าแนกตามเขตการปกครอง พ.ศ.2550-พ.ศ.2560
 ...................................................................................................................................................... 112 

ภาพที่ 51 โครงข่ายคมนาคมและขนส่งในเขตพ้ืนที่ย่านชุมชนถนนแจ้งวัฒนะ ............................... 118 

ภาพที่ 52 ทางพิเศษศรีรัช (ระบบทางด่วนขั้นที่ 2) ........................................................................ 123 

ภาพที่ 53 ทางพิเศษอุดรรัถยา (ทางด่วนสายบางปะอิน-ปากเกร็ด) ............................................... 123 

ภาพที่ 54 ทางยกระดับอุตราภิมุข (ดอนเมืองโทลล์เวย์) ................................................................ 124 

ภาพที่ 55 ถนนวิภาวดีรังสิต .......................................................................................................... 124 

ภาพที่ 56 ถนนพหลโยธิน.............................................................................................................. 124 

ภาพที่ 57  ถนนติวานนท์ .............................................................................................................. 124 

ภาพที่ 58 ถนนเลียบคลองประปา ................................................................................................. 125 

ภาพที่ 59 ถนนก าแพงเพชร 6 ....................................................................................................... 125 

ภาพที่ 60 ทางหลวงชนบท นบ.3019 (ถนนเลี่ยงเมืองปากเกร็ด) .................................................. 125 

ภาพที่ 61 ซอยแจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด 33 ........................................................................................ 125 

ภาพที่ 62 สัดส่วนประเภทยานพาหนะบนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ช่วงถนนแจ้งวัฒนะ พ.ศ.2560
 ...................................................................................................................................................... 129 

ภาพที่ 63  ปริมาณจราจรเฉลี่ยบนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ช่วงถนนแจ้งวัฒนะ แยกตาม
ประเภทยานพาหนะ พ.ศ.2551-2560 ........................................................................................... 129 

ภาพที่ 64  โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สายบางใหญ่ – กาญจนบุรี ............................... 134 

ภาพที่ 65 โครงการทางหลวงสายวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร รอบที่ 3 ............................. 136 

 



  ถ 

ภาพที่ 66 โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนระยะที่ 1 .......................................................................... 137 

ภาพที่ 67 โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนระยะที่ 2 .......................................................................... 138 

ภาพที่ 68 โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนระยะที่ 3 .......................................................................... 139 

ภาพที่ 69 การกระจายตัวและรัศมีการให้บริการของสถานศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา ............................. 146 

ภาพที่ 70 การกระจายตัวและรัศมีการให้บริการของสถานบริการด้านสาธารณสุขในพ้ืนที่ศึกษา ... 147 

ภาพที่ 71 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร พ้ืนที่ศึกษา พ.ศ.2560 ............................................... 150 

ภาพที่ 72 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัย ..................................................... 155 

ภาพที่ 73 พื้นที่ที่อยู่อาศัยก่ึงพาณิชยกรรม.................................................................................... 156 

ภาพที่ 74 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรม ................................................ 156 

ภาพที่ 75 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทอุตสาหกรรม ................................................. 158 

ภาพที่ 76 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถานที่ราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ . 158 

ภาพที่ 77 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันการศึกษา .......................................... 160 

ภาพที่ 78 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันศาสนา ............................................... 160 

ภาพที่ 79 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพ้ืนที่นันทนาการ ........................................... 161 

ภาพที่ 80 สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร จ าแนกตามประเภทในพ้ืนที่ศึกษา พ.ศ.2560 ..... 162 

ภาพที่ 81 เปรียบเทียบสัดส่วนประโยชน์ที่ดินและอาคาร จ าแนกตามประเภทและเขตการปกครอง 
ในพ้ืนที่ศึกษา พ.ศ.2560 ............................................................................................................... 164 

ภาพที่ 82 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในพ้ืนที่ศึกษา พ.ศ.2552 ............................................ 172 

ภาพที่ 83 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในพ้ืนที่ศึกษา พ.ศ.2560 ............................................ 173 

ภาพที่ 84 เปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคาร พ.ศ.2552 และ พ.ศ.2560 ......... 174 

ภาพที่ 85 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทต่างๆ ในพ้ืนที่ศึกษา ระหว่างปี พ.ศ.
2552 และ พ.ศ.2560 .................................................................................................................... 175 

ภาพที่ 86 อัตราการเปลี่ยนแปลงประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทต่างๆ ในพ้ืนที่ศึกษาระหว่างปี 
พ.ศ.2552 และ พ.ศ.2560 ............................................................................................................. 175 

 



  ท 

ภาพที่ 87 ต าแหน่งแปลงที่ดินที่ท าการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
 ...................................................................................................................................................... 182 

ภาพที่ 88 เทศบัญญัติเทศบาลนครปากเกร็ด เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้
อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด อ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี พ.ศ.2556
 ...................................................................................................................................................... 191 

ภาพที่ 89 ผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุงครั้งที่ 2) และผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในเขตพ้ืนที่ศึกษา
 ...................................................................................................................................................... 192 

ภาพที่ 90 เปรียบเทียบระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพื้นที่อาคารระหว่างเทศบัญญัติ
เทศบาลนครปากเกร็ด (ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) กับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ในเขตพ้ืนที่ศึกษา .............................................................................. 195 

ภาพที่ 91 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย เขตที่
อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ย.2 จังหวัดนนทบุรี (ซ้าย) และระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาด
พ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย เขตที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.4 จังหวัดนนทบุรี (ขวา)
 ...................................................................................................................................................... 199 

ภาพที่ 92 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย เขตที่
อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.5 จังหวัดนนทบุรี (ซ้าย) และระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนา
ขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย เขตท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.6 จังหวัดนนทบุรี 
(ขวา) ............................................................................................................................................. 200 

ภาพที่ 93 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย เขตที่
อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.7 จังหวัดนนทบุรี (ซ้าย) และระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาด
พ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย เขตที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.8 จังหวัดนนทบุรี (ขวา) ..... 201 

ภาพที่ 94 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย เขตพาณิช
ยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ.2 จังหวัดนนทบุรี (ซ้าย) และระดับการส่งเสริมและควบคุมการ
พัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย เขตพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ.3 
จังหวัดนนทบุรี (ขวา) ...................................................................................................................... 202 

ภาพที่ 95 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย เขต
พาณชิยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ.4 จังหวัดนนทบุรี (ซ้าย) และระดับการส่งเสริมและ

 



  ธ 

ควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย เขตที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ย.3 
กรุงเทพมหานคร (ขวา) ................................................................................................................. 203 

ภาพที่ 96 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย เขตที่
อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ย.4 กรุงเทพมหานคร (ซ้าย) และระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนา
ขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย เขตท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.5 กรุงเทพมหานคร 
(ขวา) ............................................................................................................................................. 204 

ภาพที่ 97 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย เขตที่
อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.6 กรุงเทพมหานคร (ซ้าย) และระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนา
ขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย เขตพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ.1 
กรุงเทพมหานคร (ขวา) ................................................................................................................... 205 

ภาพที่ 98 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย  เขต
พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ.3 กรุงเทพมหานคร .................................................. 206 

ภาพที่ 99 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม 
เขตท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ย.2 จังหวัดนนทบุรี (ซ้าย) และระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนา
ขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม เขตที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.4 จังหวัด
นนทบุรี (ขวา)................................................................................................................................ 209 

ภาพที่ 100 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม 
เขตท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.5 จังหวัดนนทบุรี (ซ้าย) และระดับการส่งเสริมและควบคุมการ
พัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม เขตที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.6 จังหวัด
นนทบุรี (ขวา)................................................................................................................................ 210 

ภาพที่ 101 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม 
เขตท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.7 จังหวัดนนทบุรี (ซ้าย) และระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนา
ขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม เขตที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.8 จังหวัดนนทบุรี 
(ขวา) ............................................................................................................................................. 211 

ภาพที่ 102 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม เขต
พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ.2 จังหวัดนนทบุรี (ซ้าย) และระดับการส่งเสริมและควบคุมการ
พัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม เขตพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ.3 
จังหวัดนนทบุรี (ขวา) ....................................................................................................................... 212 



  น 

ภาพที่ 103 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม เขต
พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ.4 จังหวัดนนทบุรี (ซ้าย) และระดับการส่งเสริมและควบคุมการ
พัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม เขตที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ย.3 กรุงเทพมหานคร 
(ขวา) .............................................................................................................................................. 213 

ภาพที่ 104 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม 
เขตท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ย.4 กรุงเทพมหานคร (ซ้าย) และระดับการส่งเสริมและควบคุมการ
พัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม เขตที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.5 
กรุงเทพมหานคร (ขวา) ................................................................................................................. 214 

ภาพที่ 105 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม เขต
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.6 กรุงเทพมหานคร (ซ้าย) และระดับการส่งเสริมและควบคุมการ
พัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม เขตพาณิชยกรรม พ.1 กรุงเทพมหานคร (ขวา)
 ...................................................................................................................................................... 215 

ภาพที่ 106 ระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารในกลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม  
เขตพาณิชยกรรม พ.3 กรุงเทพมหานคร ........................................................................................ 216 

ภาพที่ 107 เปรียบเทียบการพัฒนาพื้นที่อาคารในแปลงที่ดินพื้นที่รอยต่อระหว่างจังหวัดนนทบุรี และ
กรุงเทพมหานคร กลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย ..................................................................................... 218 

ภาพที่ 108 เปรียบเทียบการพัฒนาพื้นที่อาคารในแปลงที่ดินพื้นที่รอยต่อระหว่างจังหวัดนนทบุรี และ
กรุงเทพมหานคร กลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม ................................................................................ 218 

ภาพที่ 109 เปรียบเทียบระดับการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารระหว่างเทศบัญญัติเทศบาลนครปากเกร็ด
กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ................................................................................... 226 

ภาพที่ 110 เปรียบเทียบระดับการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารระหว่างร่างผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุง
ครั้งที่ 2) กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 .................................................................... 226 

ภาพที่ 111 เสนอแนะแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่ศึกษาตามแนวคิด Compact City และ แนวคิด TOD
 ...................................................................................................................................................... 233 

ภาพที่ 112 การขยายตัวของชุมชนพ้ืนที่กรุงเทพมานคร และปริมณฑล ........................................ 237 

ภาพที่ 113 สภาพการพัฒนาทางด้านกายภาพของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะที่มีความต่อเนื่องเป็นพื้นที่
เนื้อเมืองเดียวกัน ........................................................................................................................... 238

 

  



 1 
 

บทที่ 1 

บทน า 
 

1. ความเป็นมาและความส าคัญของการวิจัย 

 ปัจจุบันชุมชนเมืองในประเทศไทย มีการขยายตัว และเจริญเติบโตอย่างรวดเร็ว 
เนื่องมาจากนโยบายการกระตุ้นการพัฒนาของภาครัฐในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
โดยเฉพาะฉบับที่ 5 ซึ่งเน้นการพัฒนากระจายแหล่งงานไปยังภูมิภาคอ่ืนๆ เพ่ือให้เกิดการพัฒนา
เศรษฐกิจอย่างเท่าเทียมกันระหว่างชุมชนเมืองและชุมชนชนบท ภาครัฐได้ลงทุนพัฒนาโครงการต่างๆ 
ในด้านโครงสร้างพ้ืนฐานโดยเฉพาะอย่างยิ่งระบบโครงข่ายคมนาคมขนส่งทั้งทางถนนและระบบราง 
เหล่านี้เป็นปัจจัยหลักท่ีท าให้ชุมชนเมืองกระจายตัวออกจากเมืองศูนย์กลางหลัก คือ กรุงเทพมหานคร
ไปยังพื้นท่ีชานเมืองและพ้ืนที่เกษตรกรรมจนเกิดเป็นชุมชนเมืองศูนย์กลางรองขึ้นโดยรอบ 

 ปัจจุบันย่านถนนแจ้งวัฒนะเป็นย่านชุมชนชานเมืองที่มีการพัฒนาและเปลี่ยนแปลง
อย่างรวดเร็ว การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในอดีตเป็นการพัฒนาในแนวราบเป็นส่วนใหญ่ เช่น 
หมู่บ้านจัดสรรที่เป็นบ้านเดี่ยว บ้านแฝดและทาวเฮ้าส์ ต่อมาพ้ืนที่ว่างเพ่ือการพัฒนามีจ านวนน้อยลง
และราคาที่ดินสูงขึ้นท าให้เกิดการพัฒนาอาคารในแนวดิ่งเพ่ิมมากขึ้น เช่น อาคารชุดพักอาศัย อาคาร
ส านักงานซึ่งเป็นอาคารสูง อาคารพาณิชยกรรมหรือห้างสรรพสินค้าซึ่งเป็นอาคารขนาดใหญ่ ปัจจัยส าคัญ
ที่ท าให้ย่านถนนแจ้งวัฒนะเกิดกระบวนการความเป็นเมือง (Urbanization) อย่างรวดเร็ว คือ ระบบ
โครงข่ายถนนแจ้งวัฒนะที่มีการเชื่อมต่อโดยตรงกับเมืองศูนย์กลางระดับประเทศ นั่นคือ กรุงเทพมหานคร 
สามารถเดินทางเข้าศูนย์กลางกรุงเทพมหานครได้สะดวกจากถนนหลักหลายสาย ได้แก่ ทางด่วนขั้นที่สอง 
(ทางพิเศษศรีรัช) และดอนเมืองโทลล์เวย์ อีกทั้งยังมีสะพานพระราม 4 ข้ามแม่น้ าเจ้าพระยา และ
สะพานอื่นๆ ใกล้เคียง และที่ส าคัญมีกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีความหลากหลายมาก เช่น 
ที่พักอาศัย ได้แก่ หมู่บ้านจัดสรร คอนโดมิเนียม แหล่งพาณิชยกรรม ได้แก่ ศูนย์การค้าปลีกค้าส่ง
ขนาดใหญ่ ร้านอาหาร สถานบริการ ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี และยังมี
สถาบันการศึกษาที่มีชื่อเสียงทั้งสถาบันการศึกษาไทยและสถาบันการศึกษานานาชาติ และที่ ส าคัญ
มีศูนย์ราชการซึ่งเป็นแหล่งงานขนาดใหญ่เข้ามาตั้งในพ้ืนที่ เป็นแหล่งให้บริการประชาชนโดยเฉพาะ
ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา 5 ธันวาคม 2550 นอกจากนี้ยังมีโครงการพัฒนาด้านคมนาคม
ที่ส าคัญ คือ โครงการรถไฟฟ้าโมโนเรลสายสีชมพูซึ่งจะเปิดให้บริการในปี พ.ศ.2564 ที่จะท าให้
การเดินทางในพื้นที่สะดวกสบายมากขึ้น ชุมชนย่านแจ้งวัฒนะจึงเป็นเสมือนย่านชุมชนที่รองรับ
การเจริญเติบโตของความเป็นเมืองของกรุงเทพมหานครโดยตรงในทุกๆ ด้านโดยเฉพาะที่อยู่อาศัย 
แหล่งงาน และพาณิชยกรรม  
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 ถนนแจ้งวัฒนะ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304) เป็นถนนสายหลักที่พาดผ่านพื้นที่
เขตการปกครอง 2 พ้ืนที่ คือ เทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี และเขตหลักสี่กับเขตบางเขน 
ของกรุงเทพมหานคร มีคลองประปาคั่นระหว่าง 2 เขตการปกครอง ท าให้การบริหารงานปกครองพ้ืนที่
มีความแตกต่างกัน หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการเมืองของพ้ืนที่ในฝั่งจังหวัดนนทบุรี คือ 
เทศบาลนครปากเกร็ด ส่วนพ้ืนที่ในฝั่งกรุงเทพมหานคร คือ ส านักงานเขตหลักสี่และส านักงานเขต
บางเขน ดังนั้นลักษณะนโยบายการพัฒนาชุมชนเมืองจึงมีความแตกต่างกัน ประกอบกับพ้ืนที่ในย่าน
แจ้งวัฒนะนี้ยังพาดผ่านพื้นที่กฎหมายตามพระราชบัญญัติการผังเมือง 2 ฉบับ ได้แก่ กฎกระทรวง
ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมนนทบุรีและผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งหากพิจารณาโดยภาพรวมแล้ว
ชุมชนทั้ง 2 เขตการปกครองดังกล่าวมีลักษณะทางกายภาพต่อเนื่องเป็นพ้ืนที่ชุมชนเดียวกัน แต่มี
ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่ต่างกัน การค้นหาลักษณะการพัฒนา
ชุมชนทางด้านกายภาพโดยเฉพาะในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ
เปรียบเทียบระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครจึงมีความส าคัญ เพ่ือศึกษาว่า
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารมีความสอดคล้องหรือแตกต่างกันอย่างไรภายใต้เงื่อนไขของเขต
การบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีความแตกต่างกัน ซึ่งจะเป็นประโยชน์
ต่อการวางแผนบริหารจัดการเมืองให้เกิดความเหมาะสมส าหรับย่านดังกล่าวนี้รวมถึงพ้ืนที่อ่ืนซึ่งมี
บริบทคล้ายคลึงกันนี้ได้ต่อไป 
 

2. ความมุ่งหมายและวัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 

2.1 ความมุ่งหมายของการวิจัย 
  เพื่อค้นหาลักษณะความสัมพันธ์ของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชน
ย่านแจ้งวัฒนะ เปรียบเทียบระหว่างเขตพื้นที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครภายใต้เขต
การบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีความแตกต่างกัน 
 

2.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
  2.2.1 เพ่ือศึกษาข้อมูลลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ 
พ้ืนที่ในเขตจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร 
  2.2.2 เพื่อศึกษาการก าหนดนโยบาย บทบาท เป้าหมายและข้อก าหนดกฎหมาย
ทางผังเมืองและอาคารระหว่างจังหวัดนนทบุรีและกรุงเทพมหานคร  
  2.2.3 เพ่ือเปรียบเทียบความแตกต่างของลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 
ซึ่งสัมพันธ์กับความแตกต่างของข้อก าหนดกฎหมายทางผังเมืองและอาคารในชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ 
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3. ขอบเขตการวิจัย 
 

3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 

  ในการวิจัยครั้งนี้ครอบคลุมตัวแปรต้น 1 ตัวแปร คือ การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 
ซึ่งประกอบไปด้วย 5 ตัวแปรย่อย และตัวแปรตามซึ่งเป็นผลมาจากตัวแปรต้น 1 ตัวแปร คือ ลักษณะ
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารย่านถนนแจ้งวัฒนะ ดังนี้ (ภาพที่ 1) 
 

 
 

      
 

      
 

 

 

 
ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 
 

ภาพที่ 1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 

 

  3.1.1  ตัวแปรต้น มีรายละเอียด ดังนี้  
    การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ประกอบไปด้วยตัวแปรย่อย คือ ประเภท
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร การเปลี่ยนแปลงการใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคารตั้งแต่ในอดีตถึงปัจจุบัน ระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคาร และกฎหมายด้านผังเมืองและอาคารที่เก่ียวข้อง 
  

  3.1.2  ตัวแปรตาม มีรายละเอียด ดังนี้  
    ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารย่านถนนแจ้งวัฒนะ เป็นตัวแปรตาม 
ที่มีลักษณะเป็นผลจากการวิเคราะห์กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารตามตัวแปรย่อย
ของตัวแปรต้นระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครเพ่ือให้ทราบถึงความสัมพันธ์
ของลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี
และเขตกรุงเทพมหานคร 
 

ตัวแปรต้น : การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ระดับความหนาแน่น (Urban density) 

กฎหมายทางผังเมืองและอาคาร 

ตัวแปรตาม : ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

ย่านแจ้งวัฒนะในเขตจังหวัดนนทบุรี/กรุงเทพมหานคร  
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3.2 ขอบเขตด้านพื้นที่ 
  พ้ืนที่ภายในเส้นขนานระยะ 2,500 เมตร ทั้งสองฝั่งของถนนแจ้งวัฒนะ ครอบคลุม
พ้ืนที่ชุมชน พ้ืนที่พาณิชยกรรม พ้ืนที่แหล่งงานและพ้ืนที่กิจกรรมส าคัญของย่านถนนแจ้งวัฒนะ 
ประกอบไปด้วยเขตเทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี  และเขตหลักสี่กับเขตบางเขนของ
กรุงเทพมหานคร (ชุมชนที่ได้รับอิทธิพลจากถนนแจ้งวัฒนะ โดยดูจากการเข้าถึง ทางเข้า-ทางออกหลัก
ของชุมชนย่อยๆ ที่เชื่อมต่อกับถนนแจ้งวัฒนะ) (ภาพท่ี 2) 
 

4. ข้ันตอนการวิจัย 
 

 ขั้นตอนการวิจัยในครั้งนี้ประกอบด้วย 8 ขั้นตอน ดังรายละเอียดดังนี้ 
 ขั้นตอนที่ 1 การตั้งข้อสงสัย เป็นการตั้งค าถามต่อปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน
ของย่านชุมชนแจ้งวัฒนะซ่ึงเป็นพื้นที่รอยต่อระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี ดังนี้ 
 1) ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารมีพัฒนาการเจริญเติบโตของชุมชนอย่างไร  
 2) ท าไมจึงเกิดกระบวนการความเป็นเมือง (Urbanization) อย่างรวดเร็วตั้งแต่อดีตถึงปัจจุบัน  
 3) ลักษณะทางกายภาพด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่เกิดขึ้นหรือมีอยู่ เกิดขึ้น
และเปลี่ยนแปลงอย่างไรภายใต้สภาพและเงื่อนไขของเขตการบริหารปกครองที่แตกต่างกันและมีกฎหมาย
ควบคุมการพัฒนาเมืองที่ไม่เหมือนกัน   
 

 ขั้นตอนที่ 2 ก าหนดปัญหาการวิจัย จากการตั้งข้อสงสัยต่อปรากฏการณ์การพัฒนา
พ้ืนที่รอยต่อระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี บริเวณชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะที่เกิดจาก
การพัฒนาการด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารภายใต้สภาพและเงื่อนไขที่แตกต่างกัน จึงน ามาสู่
การตั้งปัญหาการวิจัยในครั้งนี้ คือ ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ
ระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครมีความสอดคล้องหรือแตกต่างกันอย่างไร 
ภายใต้เงื่อนไขของเขตการบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีความแตกต่างกัน 
 

 ขั้นตอนที่ 3 การทบทวนวรรณกรรมและเอกสารที่เกี่ยวข้อง เพ่ือใช้เป็นกรอบข้อมูล 
และกรอบแนวความคิดที่ช่วยในการวิเคราะห์หาผลการวิจัย อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ ได้แก่ 
การทบทวนทฤษฏีและแนวคิดเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร เพ่ือให้ทราบถึงลักษณะ
แบบจ าลองของรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินในเมือง รูปแบบ (Pattern) การขยายตัวของเมือง 
สัดส่วน และความหนาแน่นของกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในเมือง (Gross and Net 
Density) ทฤษฏีและแนวคิดเก่ียวกับการพัฒนาพ้ืนที่รอยต่อระหว่างเมืองศูนย์กลางหลักและชานเมือง 
เพื่อท าความเข้าใจเกี่ยวกับเกณฑ์และแนวทางการก าหนดการควบคุมการพัฒนาเมืองที่เหมาะสม
ของพ้ืนที่รอยต่อดังกล่าว รวมถึงการทบทวนกฎหมายที่เกี่ยวกับการควบคุมการพัฒนาเมือง 
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ภาพที่ 2 ขอบเขตด้านพื้นที่ศึกษา 

ที่ม
า :

 ผ
ู้วิจ

ัย 
(2

56
1)
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 ขั้นตอนที่ 4 การตั้งความมุ่งหมายการวิจัยและวัตถุประสงค์การวิจัย เพ่ือให้การวิจัยครั้งนี้ 
มุ่งสู่การค้นหาสิ่งที่ตั้งค าถามการวิจัยในเบื้องต้นได้อย่างถูกต้องแม่นย าและไม่หลงประเด็น จึงน ามาสู่
การตั้งความมุ่งหมายการวิจัย ได้แก่ การมุ่งค้นหาค าตอบว่าลักษณะทางกายภาพด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารในชุมชนย่านแจ้งวัฒนะระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็น
พื้นที่ติดต่อและต่อเนื่องกันมีลักษณะเป็นอย่างไรภายใต้เขตการบริหารการปกครองและกฎหมาย
ทางผังเมืองและอาคารที่มีความแตกต่างกันเพื่อน าไปวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ของชุ มชนระหว่าง
สองพ้ืนที่ดังกล่าวจากลักษณะทางกายภาพด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ต่อมาคือ การก าหนด
วัตถุประสงค์การวิจัยเพื่อก าหนดสิ่งที่จะต้องค้นพบเพ่ือน าไปสู่ความมุ่งหมายของการวิจัยและสิ่งที่ต้อง
ค้นพบนั้นๆ ต้องท าการศึกษาเรื่องใดบ้าง ได้แก่ การศึกษาข้อมูลลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคารในชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ พื้นที่ในเขตจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร การศึกษา
การก าหนดนโยบาย บทบาท เป้าหมายและข้อก าหนดกฎหมายทางผังเมืองและอาคารระหว่างจังหวัด
นนทบุรีและกรุงเทพมหานคร และน ามาเปรียบเทียบความแตกต่างของลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคาร ซึ่งสัมพันธ์กับความแตกต่างของข้อก าหนดกฎหมายทางผังเมืองและอาคารในชุมชนย่าน
แจ้งวัฒนะ 
 

 ขั้นตอนที่ 5 การเก็บรวบรวมข้อมูล เป็นการรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ ข้อมูล
ทุติยภูมิจากเอกสารที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ ประวัติความเป็นมาของการพัฒนาชุมชน การพัฒนาชุมชน
ตั้งแต่อดีตถึงปัจจุบัน การขยายตัวของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ รวมถึงนโยบาย ยุทธศาสตร์ แผนงาน
โครงการพัฒนาเมืองด้านต่างๆ ที่เกี่ยวข้องทั้งในระดับประเทศ ระดับภาค และระดับท้องถิ่น และ
กฎหมายที่เกี่ยวกับการควบคุมการพัฒนาเมืองเพ่ือให้ทราบถึงกรอบการพัฒนาของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ
และข้อมูลปฐมภูมิจากการส ารวจภาคสนาม ได้แก่ ข้อมูลสารสนเทศทางภูมิศาสตร์มาตราส่วน 
1:4000 เพ่ือปรับปรุงข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารให้มีความเป็นปัจจุบัน   
 

 ขั้นตอนที่ 6 การวิเคราะห์ข้อมูล เป็นการศึกษาวิเคราะห์ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารในชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะระหว่างพ้ืนที่ในเขตจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร
เพ่ือค้นหาว่ามีความสัมพันธ์เชื่อมโยงกันอย่างไร และท าการศึกษากฎหมายทางผังเมืองและอาคาร
ที่เกี่ยวข้องในบริเวณชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะเพ่ือค้นหาว่ามีการก าหนดนโยบาย บทบาท เป้าหมาย 
และข้อก าหนดการพัฒนาและการควบคุมชุมชนเมืองของแต่ละพ้ืนที่ว่ามีความต่อเนื่องกันหรือไม่อย่างไร 
จากนั้นจึงน าไปวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของข้อก าหนดทางกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่ส่งผลต่อ
ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในย่านถนนแจ้งวัฒนะเปรียบเทียบระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัด
นนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร 
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 ขั้นตอนที่ 7 การสังเคราะห์และสรุปผลข้อมูล เมื่อได้ความหมายของการวิเคราะห์
ข้อมูลข้างต้นมาแล้ว จึงน ามาสู่การสังเคราะห์ข้อมูลเพื่อหาความเชื่อมโยงของข้อมูลและสรุปผล
เพื่อตอบวัตถุประสงค์และค าถามในการวิจัย ได้แก่ ลักษณะความสัมพันธ์ของการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครภายใต้
เขตการบริหารการปกครอง และกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีความแตกต่างกัน และน าข้อสรุป
ดังกล่าวมาท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบกับทฤษฏีและแนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาพ้ืนที่รอยต่อระหว่าง
เมืองศูนย์กลางหลักและชานเมืองเพ่ือค้นหาเกณฑ์และแนวทางการวางแผนเพ่ือควบคุมและพัฒนา
พ้ืนที่ย่านชุมชนแจ้งวัฒนะท่ีเหมาะสม รวมถึงการวิพากย์กระบวนการวางและจัดท าผังเมืองในปัจจุบัน 
และแนวทางการบริหารจัดการหน่วยงานภาครัฐที่มีภารกิจเก่ียวข้องกับการวางและจัดท าผังเมือง 
 

 ขั้นตอนที่ 8  การอภิปรายข้อค้นพบและเสนอแนะค าถามใหม่ในการวิจัย เป็นการน า
ผลสรุปหรือค าตอบของการวิจัยมาเสนอแนะส าหรับการวิจัยในครั้งต่อไป ได้แก่ สิ่งที่ค้นพบต่อยอด 
จากการวิจัยครั้งนี้ ซึ่งมีประเด็นส าคัญแต่ผู้วิจัยไม่ได้ตั้งค าถามการวิจัยเอาไว้ หากมีผู้สนใจจะใช้ข้อมูล
ของการวิจัยครั้งนี้ ไปท าการวิจัยต่อหรือจะใช้อ้างอิง ก็จะน าข้อมูลส่วนนี้ไปด าเนินการได้ 
 

5. วิธีการวิจัย 

 การวิจัยนี้มีลักษณะเป็นการวิจัยโดยอาศัยองค์ความรู้ทางด้านผังเมืองในมิติด้านการใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขต
กรุงเทพมหานคร โดยศึกษาจากตัวแปรต้น คือ การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร และตัวแปรย่อย 
ได้แก่ ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร การเปลี่ยนแปลง
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร และ
กฎหมายการควบคุมด้านผังเมืองและอาคารเพื่อค้นหาความหมายของตัวแปรตาม ได้แก่ ลักษณะ
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารจากการเปรียบเทียบเพื่อค้นหาความสัมพันธ์/ความสอดคล้อง/
ความแตกต่างของลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะระหว่างเขต
พ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร โดยวิเคราะห์ข้อมูลทุติยภูมิทางเอกสาร (Documentary 
Research) ทั้งด้านนโยบาย แผนงานโครงการ กฎหมาย ข้อบังคับ และสถิติด้านการพัฒนาที่ดิน  และ
ข้อมูลปฐมภูมิ โดยการเก็บข้อมูลภาคสนาม (Field Research) โดยมีข้ันตอนการด าเนินการศึกษาซึ่งอยู่
บนพื้นฐานแนวคิด และทฤษฎีที่เก่ียวข้อง ดังนี้ (ภาพที่ 3) 
 

 5.1 การลงพ้ืนที่เก็บข้อมูลภาคสนาม (ข้อมูลปฐมภูมิ) คือ ข้อมูลสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ 
(Geographic Information System : GIS ระดับข้อมูล 1:4000) เช่น ข้อมูลประเภทจ านวนและ
สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร จ านวนชั้นอาคาร การใช้ประโยชน์อาคาร ซึ่งต้องมีการปรับปรุง
ให้มีความเป็นปัจจุบันเพื่อใช้ในการวิเคราะห์เปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารต่อไป 
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ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 3 กรอบความคิดในการวิจัย 

ขั้นตอนการวิจัย วิธีการวิจัย 

ตั้งข้อสงสัยต่อปรากฏการณ์การพัฒนาพ้ืนท่ีรอยต่อระหว่างกรุงเทพมหานคร
และจังหวัดนนทบุรี บริเวณชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะ ที่เกิดจากการ
พัฒนาการด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินภายใตส้ภาพและเงื่อนไขท่ีแตกต่างกนั 

ตั้งค าถามต่อข้อสงสัย คือ ลักษณะการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของชุมชน 
ย่านแจ้งวัฒนะ ระหว่างเขตพ้ืนท่ีจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร  
มีความสอดคล้องหรือแตกต่างกันอย่างไรภายใต้เง่ือนไขของเขต 
การบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองและอาคารท่ีมีความแตกต่างกัน 

ศึกษาทฤษฏีและแนวคดิเกีย่วกบัการใชป้ระโยชน์ที่ดิน ลักษณะแบบจ าลอง
ของรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน รูปแบบ (Pattern) การขยายตัวของเมือง 
สัดส่วนและความหนาแน่นของกิจกรรมการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเมือง 
(Gross and Net Density) ทฤษฏีและแนวคิดเกี่ยวกบัการพัฒนาพ้ืนท่ี
รอยต่อระหว่างเมืองศูนยก์ลางหลักและชานเมือง และการทบทวนกฎหมาย 
ท่ีเกี่ยวกับการควบคุมการพัฒนาเมือง 

ลักษณะความสัมพันธ์ของการใชป้ระโยชน์ที่ดินของชุมชนย่านแจ้งวฒันะ 
ระหว่างเขตพ้ืนท่ีจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครภายใต้เขต 
การบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองและอาคารท่ีมีความแตกต่างกัน 

รวบรวมข้อมูลประเภทปฐมภูมิและทุติยภูมิในทุกแง่มิติของการใช้ประโยชน์
ท่ีดินในเขตนนทบุรีและ กทม. ได้แก่ ประเภทและสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
การเปลีย่นแปลงการใชป้ระโยชน์ที่ดิน ระดับความหนาแน่นของการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน (Urban density) รวมถึงกฎหมายการผังเมือง และ
อาคารท่ีเกี่ยวข้อง  

วิเคราะห์ข้อมูลประเภทปฐมภูมิและทุติยภูมิในทุกแง่มิติของการใช้ประโยชน์
ท่ีดินในเขตนนทบุรีและ กทม. ได้แก่ ประเภทและสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
การเปลี่ยนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ระดับความหนาแน่นของการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน (Urban density) รวมถึงกฎหมายการผังเมือง และ
อาคารท่ีเกี่ยวข้อง และวิเคราะห์เปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี 
และ กทม. ว่ามีความสอดคล้องหรือแตกต่างกันอย่างไรบ้าง 

ลักษณะความสัมพันธ์ของการใชป้ระโยชน์ที่ดินของชุมชนย่านแจ้งวฒันะ 
ระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครภายใต้เขต 
การบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองและอาคารท่ีมีความ
แตกต่างกัน เกณฑ์และแนวทางการวางแผนเพ่ือควบคุมและพัฒนาพื้นที่
ย่านชุมชนแจ้งวัฒนะท่ีเหมาะสม รวมถึงการวิพากย์กระบวนการวางและ
จัดท าผังเมืองในปจัจุบนั และแนวทางการบริหารจัดการหน่วยงานภาครัฐ
ท่ีมีภารกิจเกี่ยวข้องกับการวางและจัดท าผังเมือง การอภิปรายข้อค้นพบและเสนอแนะค าถามใหม่ในการ

วิจัยครั้งต่อไป 

การตั้งข้อสงสัย 

ก าหนดปญัหาการวิจัย 

การทบทวนวรรณกรรมและเอกสารที่เกี่ยวข้อง 

การตั้งความมุ่งหมายการวิจัยและวัตถปุระสงค์การวิจัย 

การเก็บรวบรวมข้อมูล 

การวิเคราะหข์้อมูล 

การสังเคราะหแ์ละสรปุผลข้อมูล 
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 5.2 ศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลประเภทปฐมภูมิที่ได้จากการลงพ้ืนที่ส ารวจในข้อ 5.1 ประกอบกับ
ข้อมูลประเภททุติยภูมิในทุกแง่มิติของตัวแปรการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ได้แก่ การเปลี่ยนแปลง
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารโดยเปรียบเทียบกันระหว่างฐานข้อมูลการใช้ประโยชน์อาคาร ปี พ.ศ.2552 
และปี พ.ศ.2560 ระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครเพ่ือให้ทราบถึงลักษณะ
การพัฒนา การเติบโตและลักษณะการขยายตัวของชุมชนเมืองในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน ศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลประเด็นสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 
ระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารเพ่ือให้ทราบถึงกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารที่โดดเด่นหรือเป็นบทบาทของชุมชนและระดับการพัฒนาของชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะ
ระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร รวมถึงศึกษาข้อมูลด้านกฎหมายการควบคุม
ด้านการผังเมืองและอาคารโดยเฉพาะกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมและกฎหมายควบคุมอาคาร 
และข้อบัญญัติ/ข้อก าหนดของแต่ละเขตการปกครองเพ่ือให้ทราบถึงกรอบและทิศทางการพัฒนา
ชุมชนเมืองของทั้งสองเขตการปกครองดังกล่าวทั้งในปัจจุบันและอนาคต จากนั้นวิเคราะห์หา
ความส าคัญเพ่ือแปลความหมายของข้อมูลแต่ละด้านของข้อมูลข้างต้นเพ่ือให้ทราบถึงลักษณะการพัฒนา
ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี
และเขตกรุงเทพมหานคร 
  

 5.3 วิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลลักษณะของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชน
ย่านแจ้งวัฒนะระหว่างเขตพื้นที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร โดยศึกษาและวิเคราะห์
จากความหมายของตัวแปรในข้อ 5.2 และน าผลการศึกษาของทั้งสองเขตการปกครองมาท าการ
เปรียบเทียบกันเพ่ือให้ทราบถึงลักษณะความสัมพันธ์ของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของทั้งสองเขต
การปกครองที่มีลักษณะเป็นพื้นที่ติดต่อกันและมีลักษณะทางกายภาพต่อเนื่องเป็นพ้ืนที่ชุมชนเดียวกัน 
แต่ในข้อเท็จจริงด้วยเงื่อนไขของหน่วยงานบริหารการปกครองและกฎหมายทางด้านผังเมืองและอาคาร
ที่มีความแตกต่างกันนั้นจะส่งผลให้การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของทั้งสองเขตการปกครองเป็นอย่างไร 
 

 5.4 สังเคราะห์และสรุปผลข้อมูลตัวแปรต้นตามข้อ 5.3 ที่ส่งผลต่อตัวแปรตาม นั่นคือ 
ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารย่านถนนแจ้งวัฒนะระหว่างพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขต
กรุงเทพมหานครเพ่ือตอบค าถามการวิจัยว่าลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนย่าน
แจ้งวัฒนะระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครมีความสอดคล้องหรือแตกต่างกัน
อย่างไรภายใต้เงื่อนไขของเขตการบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีความ
แตกต่างกัน ซึ่งในขั้นนี้จะเป็นการทดสอบสมมติฐานของผู้วิจัยที่ตั้งไว้ว่าลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครภายใต้
เขตการบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีความแตกต่างกันท าให้ลักษณะ
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การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของทั้ง 2 พ้ืนที่มีความแตกต่างกัน เพ่ือน าข้อมูลดังกล่าวไปค้นหาแนวทาง 
การวางแผนเพ่ือควบคุมและพัฒนาพ้ืนที่ย่านชุมชนแจ้งวัฒนะอย่างเหมาะสมบนพ้ืนฐานทฤษฎีและ
แนวคิดรวมไปถึงการวิพากย์กระบวนการวางและจัดท าผังเมืองในปัจจุบันและแนวทางการบริหาร
จัดการหน่วยงานภาครัฐที่มีภารกิจเก่ียวข้องกับการวางและจัดท าผังเมืองต่อไป 
 

6. ข้อตกลงเบื้องต้นของการวิจัย 
 6.1  การศึกษาวิจัยในครั้งนี้จะท าการศึกษาข้อมูลเกี่ยวกับกฎมายที่ใช้ในการควบคุม
ชุมชนเมืองตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
ส าหรับในพื้นที่จังหวัดนนทบุรีเนื่องจากกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดนนทบุรี พ.ศ.2548 
ได้หมดอายุการบังคับใช้ไปแล้ว ปัจจุบันอยู่ในระหว่างการปรับปรุงร่างผังเมืองรวมนนทบุรีฉบับใหม่ 
ดังนั้นกฎหมายทางผังเมืองในพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีในปัจจุบันจึงไม่มีผลบังคับใช้ อย่างไรก็ตามทางองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น ได้แก่ เทศบาลนครปากเกร็ด ได้ออกข้อก าหนดเทศบัญญัติเทศบาลนครปากเกร็ด 
(ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) เพื่อใช้บังคับไปพลางก่อน ผู้วิจัยจึงศึกษา
เทศบัญญัติดังกล่าวเป็นหลักและศึกษาร่างผังเมืองรวมนนทบุรีฉบับใหม่เป็นปัจจัยประกอบ ส าหรับ
ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครปัจจุบันอยู่ในช่วงของการบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556  
 6.2 ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนเมือง
แต่ละแห่งจะแตกต่างกันไปตามบริบทและสภาพแวดล้อมของเมืองนั้นๆ เช่น ลักษณะกายภาพ บริบท
ทางสังคม ประชากร ลักษณะทางเศรษฐกิจ เป็นต้น ซึ่งการวิจัยในครั้งนี้ได้ตระหนักถึงปัจจัยดังกล่าว
เหล่านั้นและจะมุ่งเน้นศึกษาปัจจัยด้านกฎหมายทางผังเมืองและอาคารเป็นประเด็นหลักเนื่องจาก
มีการก าหนดตามกฎหมายอย่างชัดเจนว่าพ้ืนที่บริเวณใดให้ใช้ประกอบกิจกรรมใดขนาดพ้ืนที่เท่าใด
หรือห้ามใช้ประกอบกิจกรรมใด หากมีการด าเนินการไม่สอดคล้องหรือขัดแย้งตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย
จะมีบทลงโทษต่อผู้กระท าความผิดนั้นๆ จึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคารอย่างมีนัยส าคัญ 
 

7. นิยามศัพท์ที่ใช้ในการวิจัย 
 เนื่องจากกลุ่มค าหรือวลีต่างๆ ที่ปรากฏในการศึกษาครั้งนี้อาจมีความหมายหรือค านิยาม
ที่หลากหลายหรือมีผู้ที่เคยให้ค าจ ากัดความไว้หลายท่านหรือจากหลายแหล่งที่มาที่แตกต่างกันไป
ตามแต่วัตถุประสงค์ของการศึกษาหรือตามความเข้าใจของแต่ละบุคคล ผู้วิจัยจึงนิยามกลุ่มค าหรือวลี
ที่ปรากฏในการวิจัยนี้ ทั้งนี้ เพื่อสร้างความเข้าใจที่ตรงกัน ดังนี้ 
 7.1 ชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ   หมายถึง ชุมชนชานเมืองที่ได้รับอิทธิพลจากถนนแจ้งวัฒนะ 
(ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304) ในด้านการเข้าถึงด้วยถนนแจ้งวัฒนะเป็นหลัก เป็นชุมชนที่
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เจริญเติบโตขึ้นด้วยปัจจัยด้านคมนาคมขนส่งที่ดึงการพัฒนาของศูนย์กลางชุมชนจากกรุงเทพมหานคร
มายังพ้ืนที่ชานเมืองในเขตรอยต่อพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี ดังนั้นชุมชนย่านแจ้งวัฒนะในการศึกษาวิจัยนี้ 
จึงหมายถึงพ้ืนที่ชุมชนที่เกาะตัวริมถนนแจ้งวัฒนะและเข้าออกพ้ืนที่ด้วยถนนแจ้งวัฒนะเป็นหลัก 
ประกอบไปด้วยเทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี และเขตหลักสี่กับเขตบางเขนของกรุงเทพมหานคร 
 7.2 ระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ( Built-up Density) 
หมายถึงอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor area ratio หรือ FAR) เป็นค่าที่บ่งบอกถึง
ความเข้มข้นของระดับกิจกรรม (Intensity) ว่าในที่ดินแปลงหนึ่งๆ มีพ้ืนที่อาคารรวมทุกชั้น และพ้ืนที่
อาคารรวมทุกหลังในแปลงเดียวกันมีค่าเป็นเท่าใดต่อพ้ืนที่แปลงที่ดิน เช่น พ้ืนที่แปลงที่พักอาศัย
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) ย่อมมีค่าสูงกว่าแปลงที่ดินที่เป็นที่พักอาศัยประเภทบ้านเดี่ยว 
 

8. ผลท่ีคาดว่าจะได้รับจากการวิจัย 
 8.1 เป็นหลักการในการวางแผนบริหารจัดการเมืองด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ในเชิงความต่อเนื่องสอดคล้องกันของการออกกฎหมายควบคุมหรือส่งเสริมการพัฒนาเมืองของชุมชน
ชานเมืองอ่ืนๆ ของกรุงเทพมหานครที่มีลักษณะพ้ืนที่เป็นชุมชนที่มีความต่อเนื่องกันหรือมีอาณาเขต
ติดต่อกันเพ่ือท าให้การวางแผนพัฒนาเมืองเกิดความสอดคล้องกัน เป็นแนวทางให้กับหน่วยงานภาครัฐ 
โดยเฉพาะกรมโยธาธิการและผังเมืองเพ่ือใช้ในการวางและจัดท าผังเมืองรวมได้อย่างเหมาะสมต่อไป 
 8.2 เป็นกรอบแนวคิดส าหรับการวางแผนบริหารจัดการเมืองในระดับผังภาค
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพ่ือก าหนดขอบเขตของพ้ืนที่ที่จะส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาชุมชน 
(Development Area) และก าหนดพ้ืนที่ที่จะควบคุมการพัฒนา (Control Area) ที่มีความชัดเจน 
ก่อนที่จะมีการออกแผนผังเมืองรวมในระดับย่านต่อไป เพ่ือให้เกิดความสอดคล้องกันของพ้ืนที่ชุมชน 
 

9. การน าเสนอผลการวิจัย 
 9.1 รายงานฉบับสมบูรณ์ขนาด A 4 ตามรูปแบบมาตรฐานของบัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัย
ศิลปากร 
 9.2 ไฟล์ PDF บรรจุในแผ่น CD 
 9.3 บทความทางวิชาการสรุปย่อการวิจัย เพื่อเผยแพร่ในวารสารหรือการประชุมวิชาการ 
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บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎีและวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้อง 

 
 แนวคิด ทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องที่ใช้เป็นแนวทางในการศึกษาวิจัย ประกอบไปด้วย
แนวคิด ทฤษฎีและวรรณกรรมดังต่อไปนี้ 

 แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการตั้งถ่ินฐานของชุมชน 
 แบบจ าลองรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินในเมือง (Theories of Urban Land Use Models) 
 แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการขยายตัวของเมือง 

 แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 กฎหมายทางผังเมือง และอาคาร 

 แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการวางผังภาคมหานคร 

 แนวคิดเมืองกระชับ (Compact City) 
 แนวคิดการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (Transit-Oriented 

Development : TOD) 
 

1. แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการตั้งถิ่นฐานของชุมชน 

 วัตถุประสงค์ของการศึกษาแนวความคิดเกี่ยวกับการตั้งถิ่นฐานของชุมชนนั้นเพ่ือให้เกิด
ความเข้าใจเกี่ยวกับวิวัฒนาการการตั้งถิ่นฐานของชุมชนตั้งแต่ในอดีตถึงปัจจุบันรวมถึงพฤติกรรมในการ
เลือกที่อยู่อาศัย เกณฑ์ในการเลือกและปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกที่ตั้งถิ่นฐานของประชากร 
เพ่ือเป็นพ้ืนฐานในการท าความเข้าใจเกี่ยวกับลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร โดยทั่วไปแล้ว
เกณฑ์ในการเลือกและปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกที่ตั้งถิ่นฐานของประชากรในปัจจุบันจะเน้น
เรื่องของระดับรายได้ (Income) ของประชากรและการเข้าถึง (Accessibility) ที่ต้องมีท าเลที่ดี 
ติดกับระบบคมนาคมไม่ว่าจะเป็นถนนหรือระบบขนส่งมวลชน เช่น รถไฟฟ้า BTS รถไฟฟ้า MRT เป็นต้น 
ทั้งนี้เพ่ือให้ได้รับประโยชน์สูงสุดจากการเลือกท่ีอยู่อาศัยในพ้ืนที่นั้นๆ  
 

 นิยุทธ์ กรุงวงศ์ (2538: 23) ได้สรุปแนวคิดของ D.T. Herbert (1972) ซึ่งอธิบาย
หลักการเลือกบริเวณที่พักอาศัย ขึ้นอยู่กับอิทธิพล 2 ประการ คือ 
 1) อิทธิพลภายใน (Internal Consideration) ได้แก่ ความต้องการ (Needs) และ
การคาดหวัง (Expectations) ของผู้อยู่อาศัยที่มีต่อบริเวณนั้นๆ ทั้งนี้ย่อมขึ้นอยู่กับสภาพครอบครัว 
เศรษฐกิจและสังคมของผู้อยู่อาศัย 
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 2) อิทธิพลภายนอก (External Consideration) ได้แก่ ลักษณะทางกายภาพและ
สิ่งแวดล้อมของพ้ืนที่นั้นๆ 
 กล่าวคือ อิทธิพลภายในจะเป็นตัวก าหนดความต้องการส าหรับที่อยู่อาศัยใหม่ ในขณะที่
อิทธิพลภายนอกจะเป็นตัวการให้การเลือกนั้นสัมฤทธิ์ผลยิ่งขึ้น 
 

 จุรีรัตน์ นันทวนิช (2536: 9) ได้สรุปแนวคิดของ Clarke (1972) ซึ่งได้กล่าวถึงสิ่งที่มี
อิทธิพลต่อการกระจายตัวของประชากรและการตั้งถิ่นฐาน คือ อิทธิพลจากธรรมชาติ กิจกรรม
ทางเศรษฐกิจ ประวัติความเป็นมาของประชากร และอิทธิพลของสังคม เป็นต้น  
 ซึ่งองค์ประกอบเหล่านี้ได้ก่อให้เกิดลักษณะและรูปแบบการตั้งถิ่นฐานที่ส าคัญ 4 รูปแบบ คือ 
 1) การตั้งถิ่นฐานแบบแนวยาว (Linear Settlement) การตั้งถิ่นฐานแบบแนวยาวในอดีต
จะพบอยู่บริเวณสองฝั่งแม่น้ าล าคลองหรือตามชายทะเลเรียกว่า “River Linear Settlement” 
เนื่องจากในอดีตแม่น้ าล าคลองมีบทบาทส าคัญในการประกอบอาชีพทั้งการกสิกรรมและปศุสัตว์
รวมทั้งใช้ในการอุปโภค-บริโภค ต่อมาในภายหลังเส้นทางการคมนาคมทางบกได้กลายมาเป็นปัจจัย
ที่ส าคัญต่อการตั้งถิ่นฐาน โดยในระยะเริ่มแรกได้มีการตั้งถิ่นฐานตามแนวเส้นทางรถไฟ จนมาถึงในปัจจุบัน
จะตั้งถ่ินฐานกระจายไปตามเส้นทางถนนเรียกว่า “Road Linear Settlement” ซึ่งเป็นการคมนาคม
ที่ส าคัญที่สุดในปัจจุบันที่ส่งผลต่อการตั้งถิ่นฐาน (ภาพท่ี 4) 
 

 
   ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 4 รูปแบบการตั้งถ่ินฐานแบบแนวยาว (Linear Settlement) 
 

 2) การตั้งถิ่นฐานแบบกระจุกตัว (Cluster Settlement) ลักษณะการตั้งถิ่นฐานแบบนี้
เกิดขึ้นตามแหล่งทรัพยากรตามธรรมชาติ เช่น แหล่งน้ า แหล่งแร่ และพ้ืนที่เพาะปลูกที่อุดมสมบูรณ์ 
หรือตามเส้นทางคมนาคม เช่น ล าน้ า ทางรถยนต์หรือบริเวณทางแยกหรือจุดตัดของเส้นทางคมนาคม 
ประชาชนจะกระจายตัวอยู่รอบๆ ศูนย์บริการชุมชน เช่น บ่อน้ า วัด โรงเรียน ตลาด หรือบ้านผู้น าชุมชน 
และเริ่มหนาแน่นเพ่ิมขึ้น ส่วนบริเวณรอบๆ หมู่บ้านจะเน้นแหล่งเพาะปลูกไม่มีขอบเขตที่แน่นอน 
อาศัยปัจจัยทางธรรมชาติ เช่น ภูเขา สันเขา ร่องน้ า หรือแนวป่า เป็นต้น ความอุดมสมบูรณ์ของ
ทรัพยากรธรรมชาติเป็นตัวดึงดูดให้ประชากรมาตั้งถิ่นฐาน ชุมชนที่เกิดขึ้นในลักษณะเช่นนี้จะมีความ
ถาวรหรือไม่ขึ้นอยู่กับความอุดมสมบูรณ์ของทรัพยากรธรรมชาติ กล่าวคือถ้ามีความอุดมสมบูรณ์มาก
จะมีการตั้งถิ่นฐานอย่างถาวรและส่งผลให้มีกิจกรรมการค้าและการบริการตามมาจนกลายเป็นเมือง
ถาวรในที่สุด (ภาพที่ 5) 
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  ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

 

ภาพที่ 5 แสดงการตั้งถิ่นฐานแบบกระจุกตัว (Cluster Settlement) 
 

 3) การตั้งถิ่นฐานแบบกระจาย (Scatter settlement) การตั้งถิ่นฐานแบบกระจาย
เป็นการตั้งถิ่นฐานในลักษณะอาคารที่อยู่อาศัยอยู่ห่างกันโดดๆ ส่วนมากกระจายอยู่ในพื้นที่เกษตรกรรม
หรือในพ้ืนที่บุกเบิกใหม่และศูนย์กลางบริการชุมชนจะอยู่ห่างออกไป หมู่บ้านแบบกระจายเกิดขึ้นในสังคม
ที่นิยมการสร้างบ้านเรือนแยกกันอย่างอิสระ เพราะบริเวณที่ตั้งถิ่นฐานมีความอุดมสมบูรณ์ของทรัพยากร
อยู่ในทุกทิศทาง ดังนั้นจึงสร้างบ้านเรือนกระจายอยู่ในที่ท ากินเพ่ือสะดวกในการประกอบอาชีพและ
ยังสามารถขยับขยายพ้ืนที่กสิกรรมได้โดยสะดวก สามารถท าการเลี้ยงสัตว์ได้มากขึ้น (ภาพท่ี 6) 
 

 
    ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

 

ภาพที่ 6 แสดงการตั้งถิ่นฐานแบบกระจาย (Scatter settlement) 
 

 4) การตั้งถิ่นฐานแบบเป็นระเบียบ (Uniform Settlement) เป็นการตั้งถิ่นฐานในพ้ืนที่
ที่มีการกระจายตัวและการคมนาคมที่ไม่แตกต่างกันมากนัก ท าให้พ้ืนที่ถูกจัดสรรให้มีขนาดและ
ระยะห่างเท่าๆ กัน มีถนนตัดผ่านเป็นตารางซึ่งส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่ที่มีการจัดสรรโดยหน่วยงานราชการ 
เช่น นิคมสร้างตนเอง หมู่บ้านจัดสรร เป็นต้น (ภาพท่ี 7) 
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    ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

 

ภาพที่ 7 แสดงการตั้งถิ่นฐานแบบเป็นระเบียบ (Uniform Settlement) 
 

 เสาวลักษณ์ ไสยวรรณ (2525: 16-19) ได้สรุปแนวคิดของ Brain Goodall (1972) 
ซึ่งกล่าวว่า โดยปกติผู้อยู่อาศัยจะพิจารณาคุณสมบัติของที่อยู่อาศัยจากปัจจัยใหญ่ 3 ประการ คือ 
 1) ลักษณะของบ้าน ได้แก่ ความใหม่เก่าของบ้าน ขนาดใหญ่หรือเล็ก บ้านเดี่ยวหรือ
อยู่หลายครอบครัว และของส่วนประกอบภายในของบ้าน ฯลฯ มาสัมพันธ์กับราคาบ้าน 
 2) ลักษณะของชุมชน ในบริเวณที่พึงปรารถนา เมื่อไม่ค านึงถึงความหนาแน่นของชุมชน 
คือ บริเวณท่ีผู้อาศัยมีสภาพเศรษฐกิจและสังคมเหมือนกัน 
 3) ความสัมพันธ์ของที่ตั้งนั้นๆ กับพื้นที่โดยรอบ ได้แก่ การเข้าถึงของที่ตั้งที่อยู่อาศัย
ไปยังย่านการค้า อุตสาหกรรม และการใช้ที่ดินประเภทอ่ืนๆ โดยเฉพาะการเข้าถึงแหล่งงานของหัวหน้า
ครอบครัว  
 

 เสาวลักษณ์ ไสยวรรณ (2525: 16-19) ได้สรุปว่าในทางปฏิบัติ ปัจจัยส าคัญท่ีมีอิทธิพล
ต่อการเลือกที่ตั้งอยู่อาศัย ได้แก่ 
 1)  รายได้ (income) เขากล่าวว่ารายได้ (Income) ความพอใจ (Preferences) และ
การเลือกที่อยู่อาศัย (Choice of Residence) จะมีความสัมพันธ์กันยิ่งขึ้นเมื่อรายได้ของผู้อยู่อาศัย
มากขึ้นเท่าใด โอกาสของการเลือกชนิดของบ้าน ที่ตั้งและความพอใจในสิ่งที่ชอบก็จะได้รับการ
ตอบสนองมากขึ้นเท่านั้น ซึ่งความสามารถในการจ่ายเพื่อสิ่งที่ดีกว่าใหม่กว่าและที่ตั้งของที่อยู่อาศัย
ที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกให้มากที่สุดนี้เป็นเครื่องตัดสินที่ส าคัญส าหรับกระจายตัวของประชากรในเมือง 
  จากลักษณะดังกล่าวจึงพบว่ากลุ่มผู้มีรายได้สูงต้องการหาที่ตั้งของที่อยู่อาศัยในเขต
ชานเมือง เนื่องจากเหตุผลดังต่อไปนี้ 
  - มีความพอใจในพ้ืนที่ว่าง (Space) และความเป็นส่วนตัว (Privacy) มากกว่า 
  - สามารถประหยัดค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับราคาที่ดินได้ เนื่องจากที่ดินมีราคาต่ าลง
เมื่ออยู่ห่างจากศูนย์กลางเมืองและบ้านส าหรับครอบครัวเดี่ยวสามารถหาได้ในราคาที่ถูกกว่า 
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  - ผู้มีรายได้สูงได้รับผลกระทบเพียงเล็กน้อยจากค่าใช้จ่ายในการเดินทางที่สูงขึ้น 
ในขณะที่ได้ครอบครองพื้นที่ขนาดใหญ่กว่า ส่วนผู้มีรายได้ต่ าถูกจ ากัดโอกาสในการเลือกที่อยู่อาศัย
จึงต้องอยู่ในบ้านที่สามารถหาได้ ซึ่งมีสภาพไม่ดีนัก เช่น เป็นบ้านเก่า คับแคบ ล้าสมัยและเสื่อมสภาพ 
เนื่องจากบ้านยิ่งเก่าราคายิ่งถูก ผู้มีรายได้ต่ าจึงสามารถเข้าอยู่ได้ ดังนั้นบริเวณย่านพักอาศัยเก่าแก่
ในศูนย์กลางเมืองจึงเป็นที่อยู่ของชนชั้นกรรมอาชีพ บ้านของกลุ่มผู้มีรายได้ต่ าเหล่านี้จะรวมกันอยู่ใน
เขตใจกลางเมืองและย่านอุตสาหกรรมของเมืองโดยไม่ค านึงถึงระยะทางจากศูนย์กลางเมืองอีกด้วย 
 

 2) การเข้าถึงแหล่งงาน (Job Access) เขากล่าวว่า การกระจายตัวของแหล่งงาน
จะมีอิทธิพลต่อการกระจายตัวของการอยู่อาศัยของประชากรมากกว่าปัจจัยอ่ืนๆ ครอบครัวจะต้อง
พิจารณาระหว่างความสะดวกในการเข้าถึงแหล่งงานของหัวหน้าครอบครัวกับความเป็นไปได้หลายๆ ด้าน
เกี่ยวกับค่าใช้จ่ายในการเดินทางจากบ้านไปที่ท างาน ราคาและค่าเช่าของที่อยู่อาศัยจะลดลง
เมื่อระยะทางเพ่ิมขึ้นจากแหล่งงาน (ภาพที่ 8) นอกจากนั้นความยาวนานของการเดินทางไปท างาน
จะลดลงตามระยะทางที่เพ่ิมข้ึนของแหล่งงานจากศูนย์กลางธุรกิจของเมือง  
 

 
  ท่ีมา : ปรับปรุงจากเสาวลักษณ์ ไสยวรรณ (2525: 18) 

 

ภาพที่ 8 ความสัมพันธ์ของค่าเช่าบ้าน และค่าใช้จ่ายในการเดินทาง 
ไปท างานกับระยะทางจากสถานที่ท างาน 

 

 3) สภาพครอบครัว (Family Status) การมีเด็กอยู่ในครอบครัวมีผลสะท้อนส าคัญต่อ
การใช้พ้ืนที่ของครอบครัว ยิ่งมีสัดส่วนของเด็กมากเท่าไรยิ่งเป็นเครื่องกระตุ้นให้ต้องการบ้านที่มี พ้ืนที่
ขนาดใหญ่ ซึ่งอยู่ในชุมชนที่ไม่หนาแน่นตามชานเมืองมากขึ้นเท่านั้น นอกจากนั้นบริเวณที่มีโรงเรียนซึ่งมี
มาตรฐานด้านการศึกษาดีตั้งอยู่ด้วยจะเป็นบริเวณที่ได้รับความสนใจในการเลือกเป็นที่ตั้งของที่ อยู่
อาศัยมากยิ่งขึ้น ส่วนครอบครัวที่ไม่มีเด็กมักชอบความสะดวกสบายในการเข้าถึงสิ่งซึ่งน่าพอใจของ
เมืองและพอใจอยู่บ้านที่มีพ้ืนที่เล็กกว่าซึ่งตั้งอยู่บริเวณกลางเมือง 
 

 4)  ปัจจัยอ่ืนๆ (Other Factor) เขากล่าวว่า รายได้และการเข้าถึงแหล่งงานยังไม่ใช่
ปัจจัยเดียวเท่านั้นที่จะจ ากัดขอบเขตแน่นอนว่าผู้อยู่อาศัยจะอยู่ในบริเวณพักอาศัยใด โดยเฉพาะ
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การแบ่งแยกผิว เชื้อชาติและชนชั้น ก็มีผลต่อการเลือกที่ตั้งของที่อยู่อาศัยเช่นเดียวกัน นอกจากนั้น
พ้ืนที่เมืองที่มีการให้บริการสาธารณะที่ไม่เท่าเทียมกัน ความไม่เท่าเทียมในการให้บริการใดๆ ก็ตามที่จัดให้นี้ 
อาจมีอิทธิพลต่อการเลือกท่ีตั้งที่พักอาศัย โดยเฉพาะส าหรับกลุ่มผู้มีรายได้สูง 
 

 นิวัตร ชสูมุทร (2536: 8) ได้สรุปแนวคิดของ James H. Johnson (1975) ซึ่งให้เหตุผล
ของการที่ประชากรซึ่งอยู่อาศัยในบริเวณศูนย์กลางเมืองอพยพออกไปยังชานเมืองว่า สืบเนื่องจาก
ผลจากราคาที่ดินที่เพ่ิมสูงขึ้นและจากความพยายามในการเข้าไปแทนที่ของกิจกรรมอ่ืนๆ โดยเฉพาะ
ร้านค้าและส านักงานธุรกิจต่างๆ ที่ต้องการที่ตั้งในบริเวณใจกลางเมืองท าให้พ้ืนที่ว่างเพ่ือการพัฒนา
ที่พักอาศัยหายากมากขึ้น ประกอบกับการพัฒนาวิธีการขนส่งภายในเมืองให้สามารถเชื่อมต่อพื้นที่
ใจกลางเมืองและพ้ืนที่ชานเมืองได้อย่างสะดวกรวดเร็ว ประชากรจึงสามารถไปตั้งถิ่นฐานบริเวณชานเมือง
ได้โดยไม่มีปัญหา 
 

 ฐนิดา เสือป่า (2540: 30) ได้สรุปแนวคิดของ Niedercorn ซึ่งได้ศึกษาเกี่ยวกับการใช้ที่ดิน
เพ่ืออยู่อาศัยในเขตชานเมือง พบว่าในขณะที่กิจกรรมต่างๆ เริ่มหนีห่างออกจากตัวเมืองไปสู่เขตชานเมืองนั้น
เป็นการสร้างงานจ านวนมากให้กับเขตชานเมืองและที่อยู่อาศัยก็ขยายออกสู่เขตชานเมืองมากยิ่งขึ้น 
บริเวณที่อยู่อาศัยเป็นการใช้ที่ดินที่คลุมพ้ืนที่ของตัวเมืองมากที่สุดซึ่งมีพ้ืนที่ประมาณร้อยละ 29.6 
และพ้ืนที่ของเมืองที่ขยายออกไปนั้น จะพบว่าร้อยละ 39 เป็นพ้ืนที่เพ่ือการอยู่อาศัย ที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่
ของเขตชานเมืองยังเป็นที่อยู่อาศัยของผู้มีฐานะทางเศรษฐกิจดี และการกระจายตัวเป็นกลุ่มของหมู่บ้าน
เรียงรายรอบตัวเมือง ประชากรส่วนใหญ่ที่อยู่อาศัยในเขตชานเมืองยังมีที่ท างานในศูนย์กลางธุรกิจ
การค้าของเมืองและอาศัยการเดินทางด้วยรถยนต์ส่วนตัว 
 

 ฐนิดา เสือป่า (2540: 30) ได้สรุปแนวคิดของ Henry George ซึ่งมีทฤษฎีที่กล่าวไว้ว่า 
“transportation opened new lands to urban use” การสร้างถนนสายหลักท าให้เกิดการขยายตัว
ของชุมชนบริเวณชานเมืองอย่างรวดเร็ว ซึ่งถนนสายหลักที่ตัดสู่ชานเมืองนี้เป็นสื่อน าในการขยายตัว
ของชุมชน โดยที่ชุมชนภายในตัวเมืองบางแห่งเสื่อมความเหมาะสมไป การย้ายออกไปเพ่ือหาแหล่งใหม่
ก็จะมุ่งออกสู่ชานเมือง ซึ่งมีพ้ืนที่กว้างขวางส าหรับสร้างชุมชน มีสภาพแวดล้อมทางกายภาพที่ดีกว่า
ในตัวเมืองอย่างเด่นชัด สภาพอากาศปลอดโปร่ง มีความเงียบสงบที่ไม่ค่อยมีเสียงยวดยานพาหนะ
ที่สัญจรไปมามากนัก และถนนที่เป็นถนนสายหลักมักจะกระจายออกสู่ชานเมืองจึงมีถนนสายย่อย
ตัดกระจายออกสู่เขตท่ีอยู่อาศัยชานเมือง เส้นทางเหล่านี้เป็นตัวอ านวยความสะดวกต่อการเข้าออกได้
เป็นอย่างด ี
 

 นอกจากนี้ปัจจัยที่ก าหนดการใช้ที่ดินเพ่ืออยู่อาศัยในเขตชานเมือง ยังได้แก่เรื่องราคาที่ดิน
ซึ่งในแต่ละเมืองจะมีระดับราคาที่ดินที่แตกต่างกันตามต าแหน่งที่ตั้ง การที่ราคาที่ดินแตกต่างกันนี้ 
มาจากตัวก าหนดต่างๆ ได้แก่ 
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 1) การประเมินประโยชน์ที่ได้จากการใช้ที่ดินมากน้อยเพียงใดซึ่งจะขึ้นอยู่กับต าแหน่ง
ที่จะให้ผลก าไรตอบแทนได้สูงคุ้มค่ากับการลงทุนส าหรับที่ดินในบริเวณนั้น ราคาที่ดินในบริเวณใจกลางเมือง
หรือบริเวณใกล้เคียงจะสูงมาก และราคาที่ดินที่สูงมากเช่นนี้จะไม่เหมาะกับการใช้ที่ดินเพ่ืออยู่อาศัย 
เพราะธรรมชาติของการใช้ที่ดินเพ่ืออยู่อาศัยนั้นโดยเฉพาะที่อยู่อาศัยประเภทครอบครัวเดี่ยว จะได้
ค่าตอบแทนกลับคืนมาเป็นผลตอบแทนทางเศรษฐกิจที่ต่ ามาก ไม่เหมือนกับการใช้ที่ดินเพ่ือการค้า
หรือการอุตสาหกรรม ดังนั้นการใช้ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัยจะกระจายตัวหนีห่างออกจากเขตที่ดินราคาแพง
ในเขตใจกลางเมืองไปสู่ราคาที่ดินที่ไม่สูงมากในเขตชานเมือง 
 2) การก าหนดเขตการใช้ที่ดินจากการวางผังเมืองและการควบคุมให้เป็นไปตามผังเมือง
อย่างเข้มงวดจะสามารถก าหนดต าแหน่งและความหนาแน่นของการใช้ที่ดินแต่ละชนิดของเมืองได้เด่นชัด  
 อย่างไรก็ตาม การที่ประชากรจะเข้าไปอยู่อาศัยในเขตชานเมืองนั้นจ าเป็นต้องมีฐานะ
ทางเศรษฐกิจที่ดีพอกับการใช้จ่ายในด้านต่างๆ เช่น ซื้อที่ดิน การลงทุนสร้างอาคารที่อยู่อาศัย 
ตลอดจนการตกแต่ง ตัวอาคารให้เหมาะสมตามที่ต้องการ ค่าเดินทางที่สูงกว่าภายในเขตตัวเมือง 
ค่าใช้จ่ายเบื้องต้นเหล่านี้สูงพอสมควรจนสามารถเป็นตัวก าหนดต่อการแยกกลุ่มประชากรที่จะเข้าไป
อยู่ในเขตชานเมืองได้อย่างเด่นชัด ส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มประชากรที่มีฐานะทางเศรษฐกิจและสังคม
ในระดับเดียวกันหรือใกล้เคียงกัน ส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มประชากรที่มีฐานะทางเศรษฐกิจและสังคม
อยู่ในระดับปานกลางจนถึงระดับสูง มีรายได้สูง มีงานท าที่แน่นอนมั่นคง มีความเป็นอยู่ที่สอดคล้องกัน 
 

 ส าหรับการศึกษาวิจัยในประเทศไทย ศุภฤกษ์ มัลลิกะมาลย์ (2524: 158-167) ได้น า
แนวความคิดที่ได้จากการศึกษาเกี่ยวกับรูปแบบการใช้ที่ดินเพ่ือพักอาศัยในประเทศก าลังพัฒนาและ
แนวความคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมในการเลือกที่พักอาศัยของประชากรมาทดสอบและค้นหาข้อเท็จจริง
เกี่ยวกับปรากฏการณ์ของที่พักอาศัยที่พัฒนาโดยภาคเอกชนในกรุงเทพมหานครโดยทดสอบจากกลุ่ม
ประชากรรายได้ต่างๆ กันในพ้ืนที่เขตปทุมวัน พระโขนง และบางกะปิ ได้ข้อสรุปดังนี้ 
 1)  รูปแบบของย่านพักอาศัยในกรุงเทพมหานครจะมีลักษณะที่ประชากรที่มีรายได้สูงกว่า
จะมีที่พักอาศัยอยู่ใกล้ศูนย์กลางมากกว่าประชากรที่มีรายได้ต่ ากว่า 
 2) พฤติกรรมในการเลือกที่ตั้งพักอาศัยของประชากรรายได้ต่างๆ กัน เป็นดังนี้ 
  (1) พฤติกรรมในการเลือกที่ตั้งท่ีพักอาศัยของประชากรรายได้สูง 
   - ประโยชน์ของประชากรรายได้สูงเกิดจากการที่ได้มีแหล่งที่พักอาศัยอยู่ใกล้
ศูนย์กลาง ต้องการเสียเวลาในการเดินทางน้อยที่สุดและมีขนาดพ้ืนที่อาคารพักอาศัยใหญ่ 
   - ประชากรรายได้สูงมีเวลาเป็นข้อจ ากัดในการเลือกแหล่งที่ พักอาศัย 
ประชากรกลุ่มนี้ต้องการจะลดเวลาที่เสียไปโดยเปล่าประโยชน์ ซึ่งได้แก่ เวลาในการเดินทางเพ่ือเพ่ิมเวลา
ให้แก่เวลาที่จะต้องใช้ท างานหรือพักผ่อนจึงเลือกท่ีพักอาศัยอยู่ใกล้ศูนย์กลาง 
   - เพื่อให้เกิดประโยชน์ตามต้องการ ประชากรที่มีรายได้สูงยินดีที่จะอยู่ใน
ที่พักอาศัยที่ขนาดที่ดินเล็กลง 
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  (2)  พฤติกรรมในการเลือกที่ตั้งท่ีพักอาศัยของประชากรรายได้ค่อนข้างสูง  
   - ประโยชน์ของประชากรรายได้ค่อนข้างสูง เกิดจากการที่ได้มีที่พักอาศัยอยู่ใกล้
กับจุดศูนย์กลางมากท่ีสุดเป็นอันดับแรก และประโยชน์จากขนาดพ้ืนที่อาคารพักอาศัยเป็นอันดับรอง 
   - ประชากรรายได้ค่อนข้างสูงมีทั้งเวลาและงบประมาณเป็นข้อจ ากัดในการ
เลือกที่ตั้งที่พักอาศัย เพราะประชากรกลุ่มนี้ต้องการลดเวลาที่เสียไปในการเดินทางให้น้อยที่สุด 
แต่เนื่องด้วยมีงบประมาณเป็นข้อจ ากัดด้วย จึงจ าเป็นต้องอยู่ในที่พักอาศัยที่มีขนาดที่ดินและอาคาร
พักอาศัยเล็กลง เมื่อต้องการมีที่พักอาศัยอยู่ใกล้จุดศูนย์กลาง 
   - เพ่ือให้เกิดประโยชน์ตามต้องการ ประชากรกลุ่มนี้ยินดีที่จะอยู่ในที่พักอาศัย
ที่มีขนาดพ้ืนที่อาคารพักอาศัยเล็กลง ประชากรกลุ่มนี้มีความพอใจที่จะแลกประโยชน์ที่จะได้จาก
ขนาดที่ดินและขนาดพ้ืนที่อาคารพักอาศัยกับประโยชน์ที่ได้จากการที่เสียเวลาในการเดินทางน้อยลง 
  (3) พฤติกรรมในการเลือกที่ตั้งท่ีพักอาศัยของประชากรรายได้ปานกลาง 
   - ประโยชน์ของประชากรรายได้ปานกลางเกิดจากความพอใจในขนาดพ้ืนที่
อาคารพักอาศัยเป็นส าคัญ ที่ตั้งของที่พักอาศัยและระยะเวลาในการเดินทางมีความส าคัญรองลงไป 
   - ประชากรรายได้ปานกลางมีงบประมาณเป็นข้อจ ากัดในการเลือกที่ตั้งที่พักอาศัย 
ดังจะเห็นได้จากการที่ประชากรกลุ่มนี้ยินดีที่จะเดินทางไกลขึ้นเพ่ือเพ่ิมประโยชน์ที่ได้จากพ้ืนที่อาคาร
พักอาศัย 
   - เพ่ือให้ได้ประโยชน์ตามต้องการ ประชากรที่มีรายได้ปานกลางยินดีที่จะมี
ที่พักอาศัยอยู่ไกลออกไป และยินดีที่จะอยู่ในที่พักอาศัยที่มีที่ดินเล็กลง 
 

 กล่าวโดยสรุป คือ ประชากรจะเลือกที่ตั้งของที่พักอาศัยที่ให้ประโยชน์แก่ตนสูงสุด 
ภายใต้ข้อจ ากัดของงบประมาณ (ก าลังซื้อ) และเวลา โดยที่ข้อจ ากัดของประชากรแต่ละกลุ่มรายได้นั้น
จะไม่เหมือนกัน 
 

2. แบบจ าลองรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินในเมือง (Theories of Urban Land Use Models) 
 วัตถุประสงค์ของการศึกษาแบบจ าลองการใช้ประโยชน์ที่ดินในเมือง คือ เพื่อให้เกิด
ความเข้าใจเกี่ยวกับสภาพการพัฒนาที่ดิน และลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน  โดยมีรูปแบบที่ส าคัญ
อยู่ 4 รูปแบบ มีรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 
 

 2.1 ทฤษฎีวงแหวน (Concentric Zone Theory) 
  ทฤษฎีนี้ตั้งขึ้นโดย Ernest W. Burgess เมื่อ ค.ศ.1925 (พ.ศ.2468) ทฤษฎีนี้จะแสดง
ให้เห็นถึงรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Use Pattern) แต่ละประเภทแบ่งแยกออกเป็นรูปวงกลม
ซ้อนกันหลายวง โดยไม่ค านึงถึงความกว้างของแต่ละวง เบอร์เจสส์ กล่าวว่า เมืองมีศูนย์กลางอยู่แห่งเดียว
ทุกจุดมุ่งสู่ศูนย์กลาง (Concentric Zone) เมื่อเมืองขยายตัวไปรอบๆ ตามแนวรัศมีจากย่านธุรกิจ
ซึ่งเป็นจุดศูนย์กลางจะมีการแบ่งเขตอย่างแน่ชัด 5 เขต คือ (ภาพที่ 9) 
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    ท่ีมา : Ernest W. Burgess (1925: 57-63) 
 

ภาพที่ 9 แบบจ าลองทฤษฎีวงแหวน (Concentric Zone Theory) 
 

  2.1.1 ย่านศูนย์ธุรกิจใจกลางเมือง (The Central Business District : CBD) 
    ย่านศูนย์ธุรกิจใจกลางเมือง (CBD) ได้แก่ บริเวณที่อยู่ด้านในสุดหรือ
ศูนย์กลางของวงกลม บริเวณนี้จะเป็นศูนย์รวมของกิจกรรมทางด้านการค้า การบริการประเภทต่างๆ 
เช่น ห้างสรรพสินค้า ร้านค้า ธนาคาร โรงแรม อาคารส านักงานหรือแหล่งงาน รวมทั้งสถานีขนส่ง
ขนาดใหญ่ เป็นต้น เป็นย่านที่มีกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีความหนาแน่นที่สุดของเมือง 
 

  2.1.2  ย่านที่ก าลังมีการเปลี่ยนแปลง (Transition Zone) 
    อยู่ถัดจากย่านศูนย์ธุรกิจใจกลางเมือง เป็นเขตที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทการค้าส่ง (Wholesale District) คลังสินค้าและอุตสาหกรรมขนาดเล็กซึ่งยึดหลักความได้เปรียบ
ในเรื่องของที่ตั้งที่อยู่ใกล้ย่านศูนย์กลางเมือง เพราะสามารถลดต้นทุนการขนส่งได้ ส่วนใหญ่จะมีการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยแทรกอยู่ด้วย เป็นที่อยู่อาศัยของแรงงานหรือผู้ที่อพยพเข้ามา
อาศัยใหม่ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมไม่ดี มีความหนาแน่นและแออัด เช่น ห้องเช่า บ้านแถว 
ที่มีราคาถูก 
 

  2.1.3  ย่านที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ต่ า (Low-Income Housing) 
    เป็นเขตที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ระดับต่ า เป็นที่อยู่อาศัยของแรงงานหรือ
กรรมกรของโรงงานอุตสาหกรรม เป็นเขตที่อยู่อาศัยที่ขยายตัวออกมาจากเขตที่ 2 (Transition Zone) 
คนกลุ่มนี้จะยึดความสะดวกในการเดินทางไปท างาน คือ อยู่ใกล้แหล่งงานให้มากที่สุดเพราะสามารถ
ประหยัดค่าใช้จ่ายในการเดินทางได้ และบริเวณนี้ไม่ไกลจากการไปท าธุระในเมืองซึ่งอยู่ในเขตใจกลางเมือง 
สภาพของการอยู่อาศัยมีความหนาแน่นและแออัด แต่มีสภาพแวดล้อมดีกว่าเขตที่ 2 (Transition Zone) 
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  2.1.4  ย่านที่อยู่อาศัยช้ันดี (Better Class Residences) 
    เป็นเขตที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ระดับกลาง (Middle Income Class) ไปจนถึง
ผู้มีรายได้ระดับสูง (High Income Class) ส่วนมากมีอาชีพในภาคการค้าและการบริการ เป็นครอบครัวเดีย่ว 
(Single Family) มีสภาพแวดล้อมของการอยู่อาศัยดี พ้ืนที่ของการอยู่อาศัยมีขนาดกว้างขวางมากขึ้น 
มีศูนย์กลางส าหรับบริการชุมชนขนาดเล็ก  
 

  2.1.5  ย่านของผู้เดินทางไปท างานในเมือง (Commuter Zone) 
    เป็นย่านที่อยู่บริเวณชานเมือง เป็นที่อยู่อาศัยของผู้ที่เดินทางไปท างานแบบ
ไปเช้า-เย็นกลับ โดยชุมชนที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่จะเกาะกลุ่มอยู่ในแนวถนนสายหลัก ทางรถไฟ รวมถึง
แม่น้ า ล าคลอง การเดินทางเข้าสู่เมืองจะใช้รถยนต์ส่วนตัวหรือใช้ระบบขนส่งสาธารณะ ผู้ที่อยู่อาศัย
ในย่านนี้จึงเป็นผู้ที่มีรายได้ระดับสูง (High Income Class) เนื่องจากต้องเสียค่าใช้จ่ายในการเดินทางสูง 
 

 2.2 ทฤษฏีรูปเสี้ยว (Sector Theory) 

  ผู้น าเสนอทฤษฎีนี้ คือ Homer Hoyt เมื่อ ค.ศ.1939 (พ.ศ.2482) เรียกรูปแบบ
การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบนี้อีกอย่างหนึ่งว่าแบบลิ่ม โดยแต่ละ sector ได้แก่ เขตศูนย์ธุรกิจใจกลางเมือง 
เขตการค้าส่งและอุตสาหกรรมเบา เขตที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย เขตที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้ปานกลาง 
และเขตที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้สูง ซึ่งทุก sector จะมีพื้นที่ติดต่อกับย่านศูนย์ธุรกิจใจกลางเมือง 
(The Central Business District : CBD) และแผ่ขยายไปตามเส้นทางคมนาคมขนส่งหลักต่างๆ 
สู่พ้ืนที่ชานเมือง (ภาพท่ี 10) 
 

 
   ท่ีมา : Homer Hoyt (1939: 57-63) 
 

ภาพที่ 10 แบบจ าลองทฤษฎีรูปเสี้ยว (Sector Theory) 
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 2.3 ทฤษฎีหลายศูนย์กลาง (Multiple Nuclei Theory) 
  ทฤษฎีนี้ถูกพัฒนาขึ้นโดย Chauncey D. Harris และ Edward L. Ullman เมื่อ 
ค.ศ.1945 (พ.ศ.2488) ซึ่งได้ศึกษาแนวคิดของ Burgess และ Hoyte และน าเสนอเป็นแนวคิดใหม่ที่
ชุมชนเมืองจะมีศูนย์กลางหลายแห่งแทนที่จะมีเพียงแห่งเดียว โดยอธิบายว่ามีเมืองเป็นจ านวนมากที่
ไม่จ าเป็นต้องมีศูนย์กลางธุรกิจของเมืองอยู่เพียงจุดเดียว ศูนย์กลางของเมืองแต่ละจุดจะเป็น
ศูนย์กลางที่เกิดขึ้นใหม่ (Nuclei) หรือเกิดเป็นศูนย์กลางรองข้ึน (Sub Center) ซึ่งแต่ละศูนย์กลางจะมี
หน้าที่และประโยชน์ใช้สอยที่แตกต่างกัน (ภาพท่ี 11) 

 
 ท่ีมา : Chauncy D. Harris และ Edward L. Ullman (1945: 57-63) 

      

ภาพที่ 11 แบบจ าลองทฤษฎีหลายศูนย์กลาง (Multiple Nuclei Theory) 
 

3. แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการขยายตัวของเมือง 
 รูปแบบการขยายตัวของเมืองเกิดจากการศึกษาถึงการตั้งถิ่นฐานเกี่ยวกับกระบวนการเกิด
เป็นเมืองและการขยายตัวของเมือง ซึ่งสามารถสรุปได้ว่ารูปแบบการขยายตัวของเมืองมักเกิดจาก
อิทธิพลของพัฒนาการด้านการคมนาคมขนส่งซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญในการเลือกตั้งถิ่นฐานที่ต้องการ
ความสะดวกในการเข้าถึงแหล่งกิจกรรมและเป็นศูนย์รวมของกิจกรรม วัตถุประสงค์ของการศึกษา
แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการขยายตัวของเมือง เพื่อให้เกิดความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับลักษณะ
การเปลี่ยนแปลงกระบวนการเป็นเมือง (Urbanization) จากในอดีตถึงปัจจุบัน เพื่อเป็นพ้ืนฐาน
ในการวิเคราะห์การเติบโตของชุมชนที่แผ่ขยายจากศูนย์กลางชุมชนของกรุงเทพมหานครมายังพ้ืนที่
จังหวัดนนทบุรีในบริเวณชุมชนย่านแจ้งวัฒนะซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่มีการคมนาคมขนส่งเป็นปัจจัยหลักที่ส่งผล
ต่อการขยายตัวของชุมชน โดยมีแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการขยายตัวของเมืองที่ส าคัญ ดังนี้ 
 

 ชูเกียรติ นุราช (2553: 17) ได้สรุปแนวคิดของ Kevin Lynch (1981) ซึ่งได้อธิบายถึง
รูปแบบและการขยายตัวของชุมชนเมืองไว้ในหนังสือ A Theory of Good City Form ซึ่งแบ่งรูปแบบ
ของเมืองไว้ 7 รูปแบบ ได้แก่ แบบเส้นตรง (Linear) แบบดาว (Star) แบบบริวาร (Stellar) แบบช่อง
ตารางสี่เหลี่ยม (Rectangular grid) แบบช่องตารางอ่ืนๆ (Other grid) แบบบาโรก (Baroque 
network) และแบบถักทอ (Lacework)  
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 ชูเกียรติ นุราช (2553: 17) ได้สรุปแนวคิดของ ชัยศักดิ์ สุวรรณศิริกุล (2515) ซึ่งได้
อธิบายรูปแบบการขยายตัวของเมืองไว้ในหนังสือ A new town for Bangkok โดยได้กล่าวไว้ 7 รูปแบบ 
ได้แก่ รูปแบบตามยาวถนนวงกลม (Circuit-linear pattern) รูปแบบตามยาวถนน (Linear pattern) 
รูปแบบรัศมี (Radial pattern) รูปแบบดาว (Stellar pattern) รูปแบบตารางสี่ เหลี่ยมผืนผ้า 
(Rectangular pattern) รูปแบบช่องตารางแบบกระจาย (Dispersal grid pattern) และรูปแบบ
ตารางทิศทาง (Directional pattern) 
 

 ลักษณา สัมมานิธิ (2556) ได้อธิบายรูปแบบการขยายตัวของชุมชนเมืองไว้ 5 รูปแบบ 
มีรายละเอียด ดังนี้ 
 1)  รูปแบบขยายตัวในแนวยาว (Linear Pattern) เป็นรูปแบบการขยายตัวที่มีพัฒนาการ
มาจากการตั้งถิ่นฐานตามแนวเส้นทางคมนาคมหรือเมืองมีที่ตั้งอยู่บริเวณที่ราบระหว่างหุบเขาริมน้ า 
ซึ่งการขยายตัวถูกจ ากัดด้วยลักษณะทางด้านกายภาพ (ภาพที่ 12) รูปแบบการใช้ที่ดินแบบเชิงเส้น 
นับว่าสามารถเชื่อมโยงชุมชนขนาดเล็กได้เป็นอย่างดี โดยประชากรจากเมืองเล็กๆ สามารถเดินทางเข้าสู่
ศูนย์กลางซึ่งเป็นเมืองใหญ่ได้โดยสะดวก แต่มีข้อจ ากัด คือ รูปแบบการขยายตัวของเมือง ถ้าเมือง
มีขนาดใหญ่มากข้ึนย่อมมีแนวการขยายตัวเชิงเส้นที่ยาวขึ้นท าให้เกิดปัญหาด้านระยะทางกับการลงทุน
พัฒนาด้านบริการพ้ืนฐานที่สิ้นเปลืองมากกว่ารูปแบบเมืองแบบอ่ืนๆ และท าให้เกิดปัญหาการสัญจร
ผ่านชุมชนซึ่งอาจเกิดอันตรายจากความเร็วและปัญหาด้านการจราจรติดขัดของยวดยานพาหนะได้  
รูปแบบขยายตัวแบบแนวยาว แบ่งได้ดังนี้ (ภาพท่ี 13) 
 

 
   ท่ีมา : ลักษณา สัมมานิธิ (2556) 

ภาพที่ 12 รูปแบบขยายตัวในแนวยาว (Linear Pattern) 
 

  (1) Linear and Concentric เป็นรูปแบบการขยายตัวของการเชื่อมโยงกลุ่มเมือง
ขนาดเล็กๆ เข้าด้วยกันด้วยเส้นทางเดียว อาจเป็นรูปแบบกลุ่มเมืองตามแนวชายฝั่งทะเลหรือที่ราบ 
ระหว่างหุบเขา เป็นต้น 
  (2) Linear and Integrated System Movement เป็นรูปแบบการเชื่อมโยง
กลุ่มเมืองเข้าด้วยกันด้วยเส้นทางสัญจรหลักและมีเส้นทางสายย่อยตัดแยกเข้าสู่กลุ่มเมืองเล็กๆ ที่อยู่
ลึกเข้าไปในแผ่นดิน (Hinterland) 
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 ท่ีมา : ลักษณา สัมมานิธิ (2556) 

ภาพที่ 13 ประเภทรูปแบบขยายตัวในแนวยาว (Linear Pattern) 
 

 2) รูปแบบวงแหวน (Concentric Pattern) เป็นรูปแบบการขยายตัวของเมืองที่พัฒนาการ
มาจากรูปแบบเมืองที่เป็นแบบวงแหวนเดิม โดยบริเวณศูนย์กลางเมืองมักมีการกระจุกตัวกันอย่าง
หนาแน่นและค่อยๆ ขยายตัวออกไปในลักษณะของวงแหวน โดยแนวถนนจะแบ่งพ้ืนที่ของเมือง
ออกเป็นส่วนๆ (ภาพท่ี 14) รูปแบบการขยายตัวของเมืองแบบวงแหวนนี้นับเป็นรูปแบบการตั้งถิ่นฐาน
ที่มีการเกาะกลุ่มกันอย่างหนาแน่นบริเวณศูนย์กลางเมืองและจะเบาบางลงในบริเวณที่ถัดออกมา 
จึงนับเป็นข้อดีส าหรับการจัดแบ่งการใช้ที่ดินให้เป็นสัดส่วน เป็นระบบและสามารถเชื่อมโยงการใช้
ประโยชน์ที่ดินทุกส่วนได้สะดวกรวดเร็วด้วยถนนรัศมี แต่ก็มีข้อเสีย ได้แก่ ความแออัดคับคั่งของ
การจราจรที่มุ่งสู่ศูนย์กลางเพียงอย่างเดียวและท าให้บางครั้งระยะการเดินทางเชื่อมโยงต้องอ้อม
วงแหวนไปท าให้เสียเวลาในการเดินทางเช่นกัน การขยายตัวแบบรูปแบบวงแหวนแบ่งได้ดังนี้ 

 
      ท่ีมา : ลักษณา สัมมานิธิ (2556) 

ภาพที่ 14 รูปแบบวงแหวน (Concentric Pattern) 
 

  (1) Concentric Highway เป็นรูปแบบการขยายตัวโดยมีการตัดถนนเป็นแนวแกน
รัศมีออกจากศูนย์กลางเมืองหรือเข้าไปยังศูนย์กลางเมืองเพ่ือความสะดวกในการเข้าถึง (ภาพที่ 15) 
 

   (2) Circuitous By Pass เป็นรูปแบบการขยายตัวที่มีการตัดแนวถนนใหม่ในรูปแบบ
ของทางเลี่ยงเมือง (By Pass) หรือทางอ้อมเมือง (Circuitous) เพ่ือดึงการจราจรที่ไม่มีกิจกรรมที่ต้อง
ติดต่อกับศูนย์กลางเมืองให้ใช้เส้นทางอ้อมออกไป (ภาพที่ 15) 
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  ท่ีมา : ลักษณา สัมมานิธิ (2556) 

ภาพที่ 15 ประเภทการขยายตัวรูปแบบวงแหวน (Concentric Pattern) 
 

 3)  รูปแบบตาราง (Grid Pattern) เป็นรูปแบบการขยายตัวที่มีโครงข่ายของถนน
ตาราง จะส่งผลท าให้รูปแบบของเมืองถูกแบ่งเป็นบล็อก (Block) อาจเป็นรูปสี่เหลี่ยมจัตุรัสหรือรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า (ภาพที่ 16) รูปแบบการขยายตัวของเมืองแบบตารางมีข้อดี ได้แก่ ง่ายและสะดวก
ในการจัดบริการสิ่งอ านวยความสะดวกของชุมชนเมืองและเอ้ืออ านวยต่อรูปแบบทางสถาปัตยกรรม
ในด้านการจัดวางอาคาร อีกทั้งเอื้ออ านวยต่อการขยายตัวในอนาคตได้ดี แต่ในทางกลับกันข้อเสีย
ของระบบตารางนี้ คือ เป็นรูปแบบที่ตายตัว ขาดอิสระในการจัดวางท าให้เกิดรูปแบบที่ซ้ าซากจ าเจ 
ตลอดจนมีปัญหาด้านจุดตัดของถนน ซึ่งมีผลต่อระบบการสัญจรของเมืองได้ รูปแบบการขยายตัวแบบ
ตารางแบ่งได้ดังนี้ (ภาพท่ี 17) 

 
       ท่ีมา : ลักษณา สัมมานิธิ (2556) 

ภาพที่ 16 รูปแบบตาราง (Grid Pattern) 
 

  (1) Conventional Grid เป็นรูปแบบการขยายตัวที่มีระเบียบแบบแผนอย่างต่อเนื่อง
ออกไปในทุกทิศทางของเมือง อันเนื่องมาจากข้อจ ากัดด้านกายภาพมีน้อยหรือเมืองขยายตัวบนที่ราบ  
  (2) Distend Grid มีการขยายตัวแบบบิดเบี้ยวไปตามข้อจ ากัดของลักษณะภูมิประเทศ 
แต่ยังคงรูปแบบตารางเป็นบล็อก (Block) ไว้ ถึงแม้จะไม่เป็นรูปทรงเรขาคณิตที่แน่นอนก็ตาม  
  (3) Grid Transected เป็นรูปแบบการขยายตัวของชุมชนเมืองบนพ้ืนที่เดิม โดยมีการ
ตัดถนนผ่านเข้าสู่ศูนย์กลางเมืองเพ่ือความสะดวกในการสัญจรและลดปัญหาด้านการจราจร 
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  (4) Super Block เป็นการขยายตัวบนบล็อกเดิม มักพบในเมืองขนาดใหญ่ ต้องการ
พ้ืนที่ต่อเนื่องมากกว่าหนึ่งบล็อก ภายในบล็อกจัดรูปแบบให้มีความเหมาะสมสอดคล้องกับกิจกรรม 

 

 
   ท่ีมา : ลักษณา สัมมานิธิ (2556) 

ภาพที่ 17 ประเภทรูปแบบการขยายตัวแบบตาราง (Grid Pattern) 
 

 4) รูปแบบดวงดาว (Star Pattern) เป็นรูปแบบการขยายตัวของเมืองที่เมืองเดิม
มีบทบาทเป็นศูนย์กลางการคมนาคมของถนนหลายสายและมีการตั้งถิ่นฐานไปตามแนวยาวของถนน 
(Ribbon) มีรูปแบบการขยายตัวที่ขยายออกจากศูนย์กลางเมืองไปในแนวรัศมี (Radius) จากศูนย์กลางเมือง 
(ภาพที่ 18) รูปแบบการขยายตัวดังกล่าวเหมาะกับสภาพภูมิประเทศหลายลักษณะ การใช้ที่ดิน
เกิดตามแนวถนนท าให้พ้ืนที่ส่วนที่เข้าถึงยากบางส่วนขาดการพัฒนา โดยมากจะจัดให้เป็นพ้ืนที่สีเขียว
ของเมือง รูปแบบดังกล่าวมีผลต่อการกระจายตัวเป็นกระจุกๆ โดยเฉพาะบริเวณศูนย์กลางเมือง 
ข้อจ ากัดของรูปแบบการขยายตัวแบบนี้ ได้แก่ ปัญหาในการจัดบริการส าหรับชุมชนอันเนื่องมาจาก
การกระจายตัวนั่นเอง 

 
       ท่ีมา : ลักษณา สัมมานิธิ (2556) 

ภาพที่ 18 การขยายตัวรูปแบบดวงดาว (Star Pattern) 
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 5) รูปแบบกลุ่มดาว (Galaxy Pattern) เป็นรูปแบบการกระจายตัวของเมืองที่มีการ 
พัฒนามาจากรูปแบบดวงดาว (Star Pattern) โดยเมื่อเมืองมีขนาดใหญ่ขึ้นจนศูนย์กลางเมืองที่เดิม
มีแห่งเดียวไม่สามารถให้บริการแก่ชุมชนที่ขยายไปได้อย่างทั่วถึงอันเนื่องมาจากระยะทาง จะท าให้
เกิดการพัฒนาตัวของระบบชุมชนเมืองในรูปแบบของศูนย์กลางระดับท้องถิ่นขึ้น ท าให้การกระจายตัว
ของชุมชนเมืองมีความหนาแน่นสม่ าเสมอมากกว่าแบบดวงดาวและสามารถท าหน้าที่ให้บริการได้ 
ทั่วถึงพ้ืนที ่(ภาพท่ี 19) 

  
    ท่ีมา : ลักษณา สัมมานิธิ (2556) 

ภาพที่ 19 การขยายตัวรูปแบบกลุ่มดาว (Galaxy Pattern) 
 

 ก าพล สีกา (2539: 11) ได้สรุปแนวคิดของ Babcock (1932) ซึ่งเป็นผู้เสนอทฤษฎีไว้ว่า
เมืองมีทิศทางหรือรูปแบบการขยายตัวออกไปตามถนนสายหลักหรืออีกนัยยะหนึ่ง คือ เส้นทาง
คมนาคมจะเป็นตัวก าหนดการขยายตัวของเมือง Central Business District ที่อยู่ใจกลางเมือง
เป็นศูนย์กลางทางด้านธุรกิจของเมือง โดยการขยายตัวของเมืองจะอยู่ไปตามเส้นทางสายส าคัญ
ไม่ว่าจะเปน็ถนนหรือรถไฟก็ตาม เมื่อเส้นทางเหล่านี้ทอดตัวไปในทิศทางใดก็ตามจะมีผู้คนไปอาศัยอยู่
กระจายออกไปตามแนวของเส้นทาง ดังนั้นการขยายตัวของเมืองจะกระจายออกไปเป็นรูปดาว 
 ชูเกียรติ นุราช (2553: 17-18) ได้สรุปแนวคิดของ Keeble (1969) ซึ่งได้กล่าวถึงรูปแบบ
การขยายตัวของเมืองแบบเส้นตรง (Linear) ไว้ว่าเป็นรูปแบบที่มีการประยุกต์และเปลี่ยนแปลงไปได้
อย่างหลากหลายรูปแบบ โดยอาศัยเส้นทางการคมนาคมสายหลักเป็นเส้นกลางที่เปรียบได้กับกระดูกสันหลัง 
ลักษณะการขยายตัวดังกล่าวท าให้การจัดการด้านต่างๆ ท าได้อย่างยากล าบาก (ภาพท่ี 20) 
 

 
 ท่ีมา : Keeble (1969) 

ภาพที่ 20 รูปแบบการพัฒนาและขยายตัวของเมืองเส้นตรง (Linear) 
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 พ้ืนที่ย่านชุมชนแจ้งวัฒนะซึ่งเป็นเขตชานเมืองที่ได้รับอิทธิพลการขยายตัวของเมืองจาก
กรุงเทพมหานคร โดยในส่วนของย่านนี้จะมีรูปแบบการขยายตัวที่สอดคล้องกับรูปแบบการขยายตัว
ของชุมชนแบบแนวยาว (Linear Pattern) เนื่องจากความเจริญของย่านมีจุดเริ่มต้นมาจากแนว
เส้นทางคมนาคมที่พาดผ่านมาจากในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเริ่มแรกจะเป็นที่อยู่อาศัยที่กระจายตัว
เข้ามาก่อนจากนั้นจึงเกิดอาคารพาณิชยกรรม อาคารส านักงาน และแหล่งงานตามมา โดยการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่กล่าวมานั้นจะมีทิศทางหรือรูปแบบการขยายตัวกระจายไปตามแนวถนนแจ้งวัฒนะ 
ดังนั้นจึงมีประชากรไปอาศัยอยู่กระจายออกไปตามแนวของเส้นทาง  
 

4. แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 วัตถุประสงค์ของการศึกษาแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือท าความรู้
ความเข้าใจเกี่ยวกับการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เกิดขึ้นในชุมชนเมืองเพื่อเป็นฐานข้อมูล
ในการวิเคราะห์สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน ระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินในชุมชน
เมืองย่านถนนแจ้งวัฒนะ  
 ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินต่างๆ เกิดขึ้นจากการที่ประชากรเข้ามาตั้งถิ่นฐาน และ
ตัดสินใจในการเลือกใช้ประโยชน์ในที่ดินของแปลงที่ดินตนเองตามความต้องการ จึงเกิดการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่มีความหลากหลาย ไปตามความต้องการของประชากรที่มีความหลากหลายเช่นกัน 
ซึ่งในอดีตที่ผ่านมา มีผู้ที่ได้ท าการศึกษาแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินในเมือง
หลายท่าน ซึ่งแต่ละความหมายนั้นขึ้นอยู่กับมุมมองของแต่ละบุคคล มีรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 
 

 กฤษกร อุ้ยนิรันดรกุล (2547: 5) ได้สรุปแนวคิดของ Chapin (1976) ซึ่งได้แบ่งลักษณะ
การใช้ที่ดินในเมืองไว้ 3 ประเภทใหญ่ ๆ ได้แก่ แหล่งงาน (Work Area) ประกอบด้วยบริเวณที่เป็น
โรงงานอุตสาหกรรม การค้า และบริการ แหล่งที่อยู่อาศัย (Living Area) ประกอบด้วยชุมชนที่อยู่อาศัย
พร้อมทั้งบริการสาธารณะส าหรับชุมชน เช่น ร้านค้าของชุมชน สถานพยาบาล และสถาบันศึกษา เป็นต้น 
และแหล่งนันทนาการ (Leisure-time Area) ประกอบด้วย สถานที่เพ่ือการพักผ่อนหย่อนใจ เช่น 
สวนสาธารณะ สนามกีฬา เป็นต้น 
 

 กรมโยธาธิการและผังเมือง (2549) ได้ระบุไว้ว่า ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินในเมือง 
(Land Use In Urban) มักมีลักษณะที่ส าคัญสองประการ คือ ลักษณะและรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน
สม่ าเสมอและคาดการณ์ได้ และการพัฒนาหรือการใช้ประโยชน์ที่ดินสามารถด าเนินการได้อย่างอิสระ
ยากแก่การควบคุม ปัจจัยที่ส่งผลในการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินในเมือง ได้แก่ การเก็งก าไรหรือ
แรงจูงใจทางด้านก าไร เช่น การซื้อที่ดินรกร้างหรือที่ดินเกษตรกรรมเก็บไว้เพ่ือสร้างที่พักอาศัยหรือ
หมู่บ้านจัดสรร ราคาที่ดินส่งผลต่อการตัดสินใจ รสนิยม ความชอบ ค่านิยมและการรับรู้ เป็นความชอบ
ส่วนบุคคล ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ เช่น ระดับความสูง ระดับน้ าท่วมถึง ฯลฯ ขนาดของที่ดิน 
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เป็นตัวก าหนดลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน เช่น ที่ดินมีขนาดใหญ่สามารถสร้างโรงงานอุตสาหกรรม 
คอนโดมิเนียม เป็นต้น ความเป็นเจ้าของที่ดินและปัจจัยทางด้านการเมืองส่งผลต่อการชะลอตัวหรือ
เร่งการพัฒนาพื้นที ่
 ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินในเมือง (Category of Urban Land Use) สามารถจ าแนก
ได้ตามลักษณะความเป็นเจ้าของและวัตถุประสงค์การใช้ ดังนี้ 
 1)  ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน จ าแนกตามความเป็นเจ้าของ 
  (1) การใช้ประโยชน์ที่ดินของเอกชนหรือส่วนบุคคล เช่น การใช้ประโยชน์ที่ดิน
ที่อยู่อาศัยของแต่ละบุคคล ฯลฯ 
  (2) การใช้ประโยชน์ที่ดินของสาธารณะ เช่น สวนสาธารณะ โรงเรียน มหาวิทยาลัย ฯลฯ 
  (3) ถนนหนทาง เป็นทั้งที่ส่วนบุคคลและของรัฐ โดยถนนในประเทศสหรัฐอเมริกา 
2 ใน 3 ของทั้งหมดเป็นของเอกชน 
 

 2)  ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน จ าแนกตามวัตถุประสงค์การใช้ 
  (1) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัย (Residential Land Use) ที่ดินที่ใช้เป็น
ที่อยู่อาศัยจะมีอัตราส่วนสูงสุดของที่ดินในเขตเมือง (ร้อยละ 30) พบในเขตที่มีราคาที่ดินสูง กลาง ต่ า 
มีลักษณะกระจัดกระจาย โดยที่อยู่อาศัยมีทั้งส าหรับครอบครัวเดี่ยว หลายครอบครัว บ้านแฝด บ้านเดี่ยว
และแฟลต 
  (2) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการค้า (Commercial Land Use) เป็นพ้ืนที่ที่ใช้
ส าหรับการขายสินค้าและบริการประเภทต่างๆ ครอบคลุมพ้ืนที่ส่วนน้อยของเมือง (ไม่ถึ งร้อยละ 5) 
แต่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมมาก เนื่องจากส่วนใหญ่อยู่ในบริเวณ CBD 
  (3) การใช้ประโยชน์ที่ดินกิจการอุตสาหกรรม (Industrial Land Use) มีแนวโน้ม
เพ่ิมมากขึ้น มักมีความสัมพันธ์ทางลบกับการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย มีสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 
10 อุตสาหกรรมในท่ีนี้ หมายถึง ที่ตั้ง โกดัง อาคารส านักงาน ที่ก าจัดของเสีย ฯลฯ 
  (4) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการขนส่ง (Transportation Land Use) ครอบคลุม
พ้ืนที่กว้างขวางรองจากที่อยู่อาศัย ได้แก่ ถนน ทางหลวงแผ่นดิน สนามบิน ที่จอดรถ ฯลฯ เป็นตัว
เชื่อมโยงกิจกรรมประเภทต่างๆ และก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
  (5) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการพักผ่อนหย่อนใจ (Recreation Land Use) 
มีความส าคัญต่อการรักษาสภาพแวดล้อมในเขตเมือง ควรมีสัดส่วนประมาณร้อยละ 15 ของพ้ืนที่เมือง 
ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินดังกล่าว ได้แก่ สนามกอล์ฟ สวนสาธารณะ สุสาน เป็นต้น 
  (6) ที่ดินว่างเปล่า (Vacant Land) ส่วนใหญ่เป็นของเอกชน แต่ในบางกรณี
เป็นของรัฐ ขนาดของที่ดินว่างเปล่าจะแตกต่างกันไปแล้วแต่ขนาดของเมือง ซึ่งโดยส่วนใหญ่อัตราส่วน
ที่ดินว่างเปล่าจะเพ่ิมข้ึนตามระยะทางท่ีห่างจากใจกลางเมือง 
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 ชูเกียรติ นุราช (2553: 19-22) ได้สรุปแนวคิดของ ลักษณา สัมมานิธิ (2550) ซึ่งได้อธิบาย
การใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเมืองไว้ 4 หมวดตามหลักสากล โดยในแต่ละหมวดการใช้ที่ดินจะมี
รายละเอียดปลีกย่อยที่แตกต่างกันออกไปในแต่ละเมือง เนื่องมาจากลักษณะของชุมชนเมืองโดยทั่วไป
ไม่ได้มีหน้าที่โดยทั่วไปในด้านการเป็นศูนย์กลางทางด้านการให้บริการสินค้า บริการและกิจกรรมต่างๆ 
เท่านั้น หากแต่บางเมืองยังมีหน้าที่และบทบาทเฉพาะท าให้แตกต่างกันออกไปอีก เช่น เมืองท่องเที่ยว 
เมืองอุตสาหกรรมหรือเมืองศูนย์กลางการคมนาคมขนส่ง เป็นต้น โดยมีรายละเอียดแต่ละหมวด ดังนี้ 
 

 1) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย การใช้ที่ดินในเขตชุมชนเมืองมักเป็นที่ดิน
ประเภทเพ่ือการอยู่อาศัยมากที่สุด มีการกระจายตัวอยู่ทั่วไป บริเวณใจกลางเมืองมักเป็นที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก บริเวณถัดออกมาจากใจกลางเมืองไปถึงชานเมืองมักเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
และหนาแน่นน้อย โดยพิจารณาจากความหนาแน่นและระดับรายได้ของประชากรในเมือง เขตใจกลางเมือง
มักเป็นที่อยู่อาศัยที่มีสภาพแออัด เสื่อมโทรม เป็นที่อยู่ของผู้มีรายได้น้อย ลักษณะอาคารเป็นอาคาร
พาณิชย์ บ้านแถว ตึกแถว บริเวณถัดออกมาจากใจกลางเมืองถึงชานเมืองเป็นที่อยู่อาศัยที่มีความ
หนาแน่นเบาบางมากกว่า โดยมากเป็นบ้านเดี่ยว มักเป็นเขตที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ปานกลาง และ
ผู้มีรายได้สูง เนื่องจากต้องการคุณภาพชีวิตที่ดีกว่า และสามารถเดินทางเข้ามาท างานในเขตใจกลาง
เมืองได้ การใช้ที่ดินประเภทนี้โดยทั่วไปมักมีสัดส่วนประมาณร้อยละ 40-50 ของพื้นที่ชุมชนเมือง 
การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยแบ่งเป็น ดังนี้  
   (1)  ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากหรือพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก มักอยู่
บริเวณศูนย์กลางเมือง (City Core) ที่ประกอบไปด้วยอาคารส านักงาน ร้านค้าและพักอาศัย อาคารสูง
เพ่ือการพักอาศัย เช่น อาคารชุดพักอาศัย อพาร์ทเมนต์ เนื่องจากการใช้ที่ดินประเภทนี้มีความ
หนาแน่นสูง ในย่านใจกลางเมืองพ้ืนที่เว้นว่างหรือพ้ืนที่สีเขียวมีน้อยมาก ราคาที่ดินมีราคาแพง 
โดยมากพ้ืนที่ว่างมักเป็นบริเวณพ้ืนที่ทางเท้า บริเวณหัวมุม จุดตัดถนน พ้ืนที่เว้นว่างด้านหน้าอาคาร 
ระยะถอยร่นจากแนวสาธารณูปโภคและสาธารณูปการและพ้ืนที่สาธารณะประโยชน์ต่างๆ  
   (2)  ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง การใช้ที่ดินมักเป็นบริเวณที่อยู่อาศัยประเภท
บ้านเรือน ได้แก่ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว หอพัก อาคารชุด ความสูงไม่ควรเกิน 5 ชั้น อยู่ในบริเวณ
ที่สภาพแวดล้อมที่ดี  
   (3)  ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย มีการใช้ที่ดินเป็นอยู่อาศัยเบาบาง มักเป็นบ้านเดี่ยว 
บ้านแฝดเป็นส่วนใหญ่ ความสูงประมาณ 1-2 ชั้น ควรตั้งอยู่ในบริเวณที่ไม่มีโรงงานอุตสาหกรรม
ทุกประเภทและควรอยู่ห่างจากโรงงานอุตสาหกรรมอย่างน้อย 1.5 - 3.0 กิโลเมตร การใช้ที่ดิน
ประเภทนี้ท าให้เกิดพ้ืนที่เว้นว่างอยู่แล้วในบริเวณบ้านพักอาศัย 
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   (4) ที่ดินอนุรักษ์เพื่อการอยู่อาศัย การใช้ที่ดินประเภทนี้มักมีวัตถุประสงค์เพ่ือมิให้
มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินไปเป็นอย่างอื่นหรือเป็นการเคารพต่อสถานที่ส าคัญ เช่น ศาสนสถาน
อันศักดิ์สิทธิ์ มักถูกก าหนดให้มีการใช้ที่ดินเพื่อสร้างบ้านพักอาศัยเท่านั้น โดยมากก าหนดความสูง
ของอาคารประมาณ 1-2 ชั้น มักเป็นพ้ืนที่บริเวณเมืองเก่าหรือโดยรอบด้านใดด้านหนึ่งของสถานที่ส าคัญ  
    

 2)  การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการท างานและประกอบอาชีพ เป็นการใช้ที่ดินเพ่ือพาณิชยกรรม
เป็นส่วนใหญ่ การใช้ที่ดินประเภทนี้ ได้แก่ ร้านค้าต่างๆ รวมถึงการบริการต่างๆ ด้วย การใช้ที่ดิน
ประเภทนี้มักตั้งอยู่ย่านใจกลางเมือง มีการเกาะกลุ่มกันเป็นย่านการค้า เนื่องจากมีการได้ประโยชน์
ร่วมกันของกิจกรรมจากการรวมกลุ่มกันและมักมีที่ตั้งกระจายตัวไปตามแนวถนนสายส าคัญหรือ
เป็นกลุ่มร้านค้าเล็กๆ ที่ปะปนอยู่กับย่านที่อยู่อาศัย การใช้ที่ดินประเภทนี้จัดเป็นลักษณะเด่นของ
การใช้ประโยชน์ที่ดินในเมือง เป็นบริเวณที่มีการใช้ที่ดินเข้มข้น โดยเฉลี่ยแล้วประมาณร้อยละ 2-5 
ของพ้ืนที่ชุมชนเมืองเป็นการใช้ที่ดินประเภทนี้ การใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมมี 2 ประเภทหลัก 
ได้แก่ ย่านพาณิชยกรรมขนาดเล็ก กระจายตัวอยู่ทั่วไป ได้แก่ ร้านค้าเบ็ดเตล็ด ตลาดสด เป็นศูนย์กลาง
ระดับชุมชน และย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง (Central Business District) มักมีบริเวณ
กว้างขวางและมีความหนาแน่นมาก เป็นศูนย์รวมของการค้าปลีก อาคารส านักงาน ซึ่งอาจเป็นย่าน
พาณิชยกรรมที่อยู่ศูนย์กลางเมืองหรือบริเวณพ้ืนที่ชานเมืองก็ได้ เนื่องจากการใช้ที่ดินประเภทนี้อยู่บน
หลักการที่มีความสะดวกในการเข้าถึงสูงสุด มีระบบโครงข่ายถนนและบริการพ้ืนฐานที่ได้มาตรฐาน 
สามารถเชื่อมโยงติดต่อกับบริเวณอ่ืนๆ ได้ดี มีความสะดวกในการเข้าถึงแหล่งอุตสาหกรรม หรือเขต
แรงงานต่างๆ ส าหรับการใช้ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมตามการวางและจัดท าผังเมืองรวม มีการจ าแนก
การใช้ที่ดินออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่  
   (1) อุตสาหกรรมและคลังสินค้า โดยหลักการของความปลอดภัยไม่ควรมีโรงงาน
อุตสาหกรรมทุกประเภทอยู่ในเขตผังเมืองรวม เว้นแต่เมืองที่มีบทบาทพิเศษ เช่น เมืองท่า เมือง
อุตสาหกรรม แต่จะต้องปราศจากมลพิษและจัดเป็นส่วนบริเวณโรงงานกับบริเวณที่พักอาศัยให้เหมาะสม 
ถูกต้องกับหลักทิศทางลมและมีพ้ืนที่สีเขียวแนวกันชน (Green Buffer) เป็นแนวป้องกันและแบ่งแยก
การใช้พื้นท่ีกับการใช้ที่ดินประเภทอ่ืน  
   (2) อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ เป็นอุตสาหกรรมที่ประกอบกิจกรรมเฉพาะอย่างของชุมชน 
อันเป็นเอกลักษณ์ของพ้ืนที่นั้นหรืออุตสาหกรรมที่จ าเป็นของชุมชนเมืองและอุตสาหกรรมในครัวเรือน 
ควรมีการรวมกิจกรรมเหล่านี้ไว้เป็นกลุ่มเพ่ือความเป็นระเบียบเรียบร้อย ค านึงถึงระยะทางในการเข้ามา
ใช้บริการของคนในชุมชน ตลอดจนเรื่องของมลภาวะต่างๆ ในการวางผังเมืองการใช้ที่ดินประเภทนี้ 
ควรตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนที่แนวกันชน (Buffer) หรือพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรมหรืออยู่ชิดพ้ืนที่รองรับ
การขยายตัวของชุมชนในอนาคต แต่ไม่ควรอยู่ในบริเวณท่ีพักอาศัย  
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   (3) คลังสินค้า เป็นบริเวณคลังเก็บสินค้าหรือโกดัง มักเป็นการใช้ที่ดินก่อสร้าง
อาคารขนาดใหญ่เพ่ือจัดเก็บสินค้าเป็นจ านวนมาก รวมถึงการใช้พ้ืนที่เป็นลานโล่งเพ่ือจัดวางตู้เก็บ
สินค้า (Container) แต่ไม่รวมถึงคลังน้ ามัน การใช้ที่ดินประเภทนี้มีเฉพาะเมืองที่มีบทบาทพิเศษ เช่น 
เมืองทา่เรือ เมืองศูนย์กลางการขนส่ง เป็นต้น 
   การใช้ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมหรือเขตแรงงานต่างๆ เหล่านี้มักให้ความส าคัญ
ในเรื่องที่ตั้งที่ควรอยู่ห่างจากชุมชนพักอาศัยเป็นส าคัญและการใช้พื้นที่ล้อมรอบกิจกรรมเป็นพื้นที่
สีเขียวแนวกันชน (Green Buffer) เพ่ือป้องกันผลกระทบต่อชุมชน และไม่ส่งผลกระทบต่อจุดเด่น
หรือเอกลักษณ์ของชุมชนเมือง 
   

  3)  การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอนุรักษ์และพักผ่อนหย่อนใจ การใช้ที่ดินประเภทนี้
ตามการวางและจัดท าผังเมืองรวม มีการจ าแนกการใช้ที่ดินออกเป็นประเภทต่างๆ ได้แก่  
   (1) ประเภทที่โล่งเพื่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การใช้ที่ดิน
ประเภทนี้มีแนวคิดในการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวของชุมชนเมืองโดยตรงเพ่ือให้ชุมชนมีสภาพแวดล้อมที่ดี 
มีอากาศบริสุทธิ์ มีที่พักผ่อนหย่อนใจ ออกก าลังกาย และคุณภาพชีวิตที่ดี ที่ดินประเภทนี้ประกอบไปด้วย 
ที่โล่งสีเขียว สนามหญ้า สวนสาธารณะ สนามกีฬา สวนป่า แนวที่โล่งสีเขียวริมน้ า ล าคลอง แนวทางเดิน
สีเขียวริมถนน เป็นต้น ซึ่งเป็นการดึงความเป็นธรรมชาติและอากาศดีเข้าสู่ใจกลางเมืองและเขต
ที่อยู่อาศัยของเมือง ตามหลักการวางผังเมืองมีหลักเกณฑ์ในการก าหนดแนวที่โล่งริมน้ า ได้แก่ ที่สาธารณะ
หรือทีด่ินเอกชนริมฝั่งแม่น้ า ล าคลอง หนอง บึง ให้มีแนวถอยร่นอาคารตลอดแนวไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
การก่อสร้างอาคารทุกประเภทริมถนนฝั่งตรงข้ามแนวถอยร่นริมแม่น้ าสูงไม่เกิน 6 เมตร จากระดับถนน 
แนวที่โล่งดังกล่าวมีวัตถุประสงค์เพ่ือรักษาสภาพแวดล้อมให้เป็นระเบียบสวยงาม เสริมสร้าง
บรรยากาศร่มรื่นให้ชุมชนเมือง เป็นแนวที่โล่งที่สะดวกแก่การพัฒนา การขุดลอกของเครื่องจักร 
เป็นแนวป้องกันการรุกล้ าที่สาธารณะ และห้ามปลูกสร้างอาคาร เป็นแนวทางเดินเชื่อมโยงติดต่ อ
ซึ่งกันและกันในชุมชน  
   (2) ประเภทชนบทและเกษตรกรรม การใช้ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม
ตามผังเมืองรวมมีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้พ้ืนที่เกษตรกรรม เป็นพ้ืนที่สีเขียว (Buffer Zone) ของชุมชนเมือง 
ตามแนวความคิดป่าล้อมเมืองหรือเมืองในชนบทเพ่ือป้องกันการขยายตัวของเมือง การป้องกันชุมชนเมือง
จากมลพิษภายนอกเขตผังเมืองรวม ช่วยฟอกอากาศให้บริสุทธิ์ และเพื่อเป็นพื้นที่ชนบทของเมือง 
ที่ประกอบไปด้วย สวน ไร่ นา ป่าไม้ เป็นต้น 
   (3) ประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม เพ่ือรักษาสภาพแวดล้อม การสงวน
อาชีพ ความเป็นอยู่ วิถีชีวิตในบริเวณพ้ืนที่นั้นเพ่ือให้มีสภาพที่ดีมั่นคงต่อไป โดยมากมักเป็นพ้ืนที่
บริเวณที่มีสมรรถนะดินดีเหมาะแก่การเกษตรกรรม พ้ืนที่ในโครงการตามแนวพระราชด าริ พ้ืนที่ที่ถูก
ก าหนดขึ้นตามนโยบายของรัฐและหน่วยงานท้องถิ่น  
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   (4) ประเภทอนุรักษ์เพื่อส่งเสริมศิลปวัฒนธรรมไทย การใช้ที่ดินประเภทนี้ถือเป็น
หลักสากลในการที่จะต้องอนุรักษ์แหล่งก าเนิดทางโบราณคดี ศิลปะและวัฒนธรรมเพื่อประโยชน์
ในการศึกษาค้นคว้าและพัฒนาในเชิงอนุรักษ์ให้เป็นแหล่งท่องเที่ยว โดยมากมักเป็นพ้ืนที่ที่กรมศิลปากร
ได้ขึ้นทะเบียนไว้ตามพระราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุและพิพิธภัณฑ์สถานแห่งชาติ 
พ.ศ.2504 เช่น บริเวณโดยรอบก าแพงเมือง คูเมือง พ้ืนที่ส าคัญทางประวัติศาสตร์ โบราณคดี 
ศิลปกรรม และสถาปัตยกรรม รวมทั้งบริเวณท่ีรัฐบาลและท้องถิ่นมีนโยบายในการอนุรักษ์ เพ่ือส่งเสริม
ศิลปะและวัฒนธรรมอันดีงามซึ่งอาจเป็นพื้นที่ที่ยังไม่ได้รับการขึ้นทะเบียนก็ได้  
   (5) ที่โล่งเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมและการประมง การใช้ที่ดิน
ประเภทนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือต้องการอนุรักษ์และพัฒนาพ้ืนที่ที่เป็นแหล่งกักเก็บน้ าเพ่ือการเกษตร 
และการประมง ตลอดจนเป็นพ้ืนที่พักผ่อนของชุมชนเมือง การป้องกันการบุกรุกพ้ืนที่โดยรอบแหล่งน้ า 
รวมทั้งพ้ืนที่บริเวณชายฝั่งทะเล และส่งเสริมให้มีการใช้เป็นพ้ืนที่นันทนาการและรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อมของชุมชนเมืองและสามารถใช้ในการประมงได้ด้วย  
  

  4)  การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการบริการสาธารณะ การใช้ที่ดินประเภทนี้ตามการวาง
และจัดท าผังเมืองรวมแบ่งออกเป็นประเภทต่างๆ ได้แก่  
   (1) สถาบันราชการ การใช้ที่ดินประเภทนี้เกี่ยวกับกิจกรรมต่างๆ ของรัฐบาลและ
รัฐวิสาหกิจ ประกอบด้วยศูนย์บริการและที่ท าการของรัฐบาลต่างๆ เช่น การประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์ 
โรงพยาบาล สถานีอนามัย และท่ีสาธารณะประโยชน์ เป็นต้น โดยส่วนใหญ่สถานที่เหล่านี้มักเป็นที่ตั้ง
ของอาคารที่ท าการ การจะขยายกิจการใดของรัฐบาลและรัฐวิสาหกิจมักจะใช้ที่ดินของรัฐหรือที่ดิน
สาธารณะประโยชน์เท่านั้น  
    (2) สถาบันศาสนา ได้แก่ พ้ืนที่วัด มัสยิด โบสถ์คริสต์ โบสถ์พราหมณ์ สุสาน ฌาปนสถาน 
ป่าช้า เป็นต้น ทั้งนี้ไม่รวมที่ธรณีสงฆ์นอกเขตวัด เป็นพ้ืนที่ส าหรับเป็นที่พบปะของประชาชนในศาสนานั้นๆ 
เพ่ือเข้ามาประกอบพิธีกรรมทางศาสนา การประกอบกิจกรรมประเพณีทางศาสนาร่วมกันของประชาชน 
การใช้ที่ดินประเภทนี้มักมีมาแต่เดิมและมีที่ตั้งอยู่ร่วมกับชุมชนต่างๆ ในเมือง เป็นศูนย์กลางในการพบปะ
ของคนในชุมชน  
   (3) สถาบันการศึกษา เป็นการใช้ที่ดินที่เกี่ยวกับการศึกษา ประกอบด้วยห้องสมุด 
มหาวิทยาลัย วิทยาลัย โรงเรียนมัธยม โรงเรียนประถม โรงเรียนอนุบาล สถานรับเลี้ยงเด็ก เป็นต้น  
   (4) การสาธารณูปโภค การใช้ที่ดินประเภทการสาธารณูปโภค หมายถึง พ้ืนที่เส้นท่อ 
อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่เป็นสิ่งจ าเป็นต่อชุมชน เช่น ระบบการคมนาคมขนส่ง 
การพลังงาน ระบบการประปา ระบบระบายน้ า ระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบก าจัดขยะมูลฝอย และ
ของเสียอ่ืนๆ บริเวณควบคุมน้ าท่วม และการระบายน้ าของเมือง เป็นต้น โดยระบบเหล่านี้มักจะถูก
วางให้สอดคล้องกับระบบการใช้ที่ดินของชุมชนเมืองและการเชื่อมโยงถึงกันเป็นโครงข่ายต่อเนื่อง 
เพ่ือให้เป็นระบบและครบวงจร 
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 วิชัย ศรีค า (2548) ได้สรุปแนวคิดของ นีเดอร์คอร์น (Niedercorn) และเฮร์ล (Hearle) 
กล่าวไว้โดย ชูเกียรติ นุราช (2553: 19) พบว่า ในพ้ืนที่เมืองเขตอเมริกาได้อธิบายถึงอัตราส่วนระหว่าง
พื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินในแต่ละประเภท โดยการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยมีอัตราส่วน
คิดเป็นร้อยละ 29.6 ของพ้ืนที่เมืองทั้งหมดหรือร้อยละ 39 ของพ้ืนที่เมืองที่มีการพัฒนาแล้ว เป็นการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินที่มากที่สุดในเขตเมือง รองลงมาเป็นพ้ืนที่ว่างคิดเป็นร้อยละ 20.7 ของพ้ืนที่เมืองทั้งหมด 
การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการท าถนนคิดเป็นร้อยละ 19.9 ของพ้ืนที่เมืองทั้งหมดหรือร้อยละ 25.7 
ของพ้ืนที่เมืองที่พัฒนาแล้ว การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการสาธารณะคิดเป็นร้อยละ 15.2 ของพ้ืนที่เมือง
ทั้งหมดหรือร้อยละ 19.6 ของพ้ืนที่เมืองที่พัฒนาแล้ว การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมคิดเป็น
ร้อยละ 8.6 ของพ้ืนที่เมืองทั้งหมดหรือร้อยละ 10.9 ของพ้ืนที่เมืองที่พัฒนาแล้ว และการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ในเมืองที่มีพ้ืนที่น้อยที่สุด คือ การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการค้าคิดเป็นร้อยละ 3.7 ของพ้ืนที่เมืองทั้งหมด
หรือร้อยละ 4.89 ของพ้ืนที่เมืองที่พัฒนาแล้ว 
 

 การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน ถือเป็นมาตรการหนึ่งที่จะช่วยควบคุมไม่ให้เมืองเกิดการ
ขยายตัวจนเกินความสามารถในการรองรับการบริการด้านต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นโครงสร้างพ้ืนฐานของเมือง 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ป้องกันไม่ให้เมืองเกิดการขยายตัวแบบไร้ทิศทาง (Urban Sprawl) 
ซึ่งจะส่งผลต่อความเสื่อมโทรมและมีสภาพแวดล้อมที่ไม่ดี ประชากรไร้คุณภาพชีวิต โดยมาตรการ
ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินของเมืองต่างๆ จะมีข้อก าหนดทางกฎหมายทางผังเมือง (Zoning Regulation 
and Density Control)  
 ส านักพัฒนามาตรฐาน กรมโยธาธิการและผังเมือง (2549: 38-41) ก าหนดความหนาแน่น
ของประชากร ก าหนดได้ 2 วิธี คือ ก าหนดจากขนาดแปลงที่ดินที่เล็กที่สุดที่จะพัฒนาหรือสร้างที่อยู่อาศัยได้ 
และก าหนดจากอัตราส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน (ตารางท่ี 1 และภาพที่ 21 ถึงภาพที่ 25) ดังนี้  
 1)  อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) หมายถึง 
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 
  พ้ืนที่อาคาร หมายถึง พ้ืนที่ของอาคารแต่ละชั้นที่บุคคลเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้
ภายในขอบเขตด้านนอกของถนนหรือภายในพ้ืนที่นั้นหรือภายในขอบเขตด้านนอกของผนังอาคาร 
และหมายความถึงเฉลียงหรือระเบียงด้วย แต่ไม่รวมถึงดาดฟ้าและบันไดนอกหลังคา 
  พ้ืนที่ดิน หมายถึง พ้ืนที่ของแปลงที่ดินที่น ามาใช้ขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ไม่ว่าจะเป็น
ที่ดินตามหนังสือส าคัญแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเดียวกันหรือหลายฉบับซึ่งเป็นที่ดินติดต่อกัน 
 

 2) อัตราส่วนพื้นที่ ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR) 
หมายถึง อัตราส่วนของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมต่อพ้ืนที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังที่ก่อสร้าง
ในที่ดินแปลงเดียวกัน 
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  ที่ว่าง หมายถึง พ้ืนที่อันปราศจากหลังคาหรือสิ่งปลูกสร้างปกคลุม ซึ่งพ้ืนที่ดังกล่าว 
อาจจะจัดให้เป็นบ่อน้ า สระว่ายน้ า บ่อพักน้ าเสีย ที่พักมูลฝอย ที่พักรวมมูลฝอยหรือที่จอดรถที่อยู่
ภายนอกอาคารก็ได้ และให้หมายความรวมถึงพื้นที่ของสิ่งก่อสร้างหรืออาคารที่สูงจากระดับพื้นดิน
ไม่เกิน 1.20 เมตร และไม่มีสิ่งก่อสร้างปกคลุมเหนือระดับนั้น 
 

 3) กลุ่มก้อนอาคาร (Building Bulk) เพ่ือจัดระเบียบอาคาร สิ่งก่อสร้างบนพื้นที่ชุมชน 
ประกอบด้วยข้อก าหนดเกี่ยวกับประเด็นดังต่อไปนี้ 
  (1)  ระยะถอยร่นอาคารจากแนวเขตท่ีดิน ด้านหน้า ด้านข้าง และด้านหลัง 
  (2)  ความสูงของอาคาร โดยจ านวนชั้นหรือระดับความสูงของอาคาร 
  (3)  อัตราส่วนพื้นที ่อาคารปกคลุมดินต่อพื้นที ่ดิน (Building Coverage Ratio 
หรือ BCR) หมายถึง อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารและส่วนที่มีหลังคาปกคลุมถึงทั้งหมดต่อพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็น
ที่ตั้งอาคาร 
   พ้ืนที่อาคารคลุมดิน หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดของที่ดินที่อาคารชั้นล่างปกคลุมอยู่
รวมกับพื้นที่อาคารชั้นบนหรอหลังคา ซึ่งอยู่เหนือขึ้นไปเฉพาะส่วนที่ยื่นเกินชั้นล่าง ซึ่งปกคลุมที่ดิน
ในแนวดิ่ง แต่ไม่รวมถึง บ่อน้ า สระว่ายน้ า ลานจอดรถ และพ้ืนที่อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างที่สูงจาก
ระดับพ้ืนดินไม่เกิน 1.20 เมตร และไม่มีหลังคาหรือสิ่งปลูกสร้างปกคลุมเหนือระดับพื้นดินนั้น 
 

ตารางที่ 1 แสดงเกณฑ์และมาตรฐานก ากับแนวทางการพัฒนา 

ประเภทการใช ้
ประโยชน์ทีด่ิน 

ค่า 
FAR 

ค่า 
OSR 
(%) 

ค่า 
BCR 

ระยะถอยร่น (เมตร) 
ความ
สูง 

(เมตร) ด้านหน้า ด้านข้าง ด้านหลัง 

ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

1.0 - 3.0 
4.0 - 5.0 
6.0 - 8.0 

40.0 - 10.0 
7.5 - 6.0 
5.0 - 4.0 

ไม่เกิน
ร้อยละ 

70 

2 
 

1 - 2 
 

2 
 

12 
 

ท่ีมา : ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (2549) 
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   ท่ีมา : กรมโยธาธิการและผังเมือง (2549) 
 

ภาพที่ 21 การหาค่า FAR กรณีอาคารหลังเดียว 
 

 
 

   ท่ีมา : กรมโยธาธิการและผังเมือง (2549) 
 

ภาพที่ 22 การหาค่า FAR กรณีอาคารหลายหลัง 
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 ท่ีมา : กรมโยธาธิการและผังเมือง (2549) 
 

ภาพที่ 23 การหาค่าพ้ืนที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม 
 

 
 

    ท่ีมา : กรมโยธาธิการและผังเมือง (2549) 
 

ภาพที่ 24 ตัวอย่างการหาค่า FAR และ OSR 
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  ท่ีมา : กรมโยธาธิการและผังเมือง (2549) 

 

ภาพที่ 25 ตัวอย่างการหาค่า FAR และ OSR 
 

5. กฎหมายทางผังเมือง และอาคาร 

 วัตถุประสงค์ของการศึกษาข้อมูลเกี่ยวกับกฎหมายทางผังเมืองและอาคาร เนื่องจากเป็น
ตัวแปรส าคัญที่ส่งผลโดยตรงต่อลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ 
ประกอบไปด้วย พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 
มีรายละเอียด ดังนี้ 
 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ปัจจุบันมีการปรับปรุงมาแล้วทั้งสิ้น 5 ครั้ง 
ได้แก่ พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2535 พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2543 
พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2550 และ พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 5) พ.ศ.2558  
 ส่วนพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 มีการปรับปรุงมาแล้วทั้งสิ้น 4 ครั้ง ได้แก่ 
พ.ร.บ.การผังเมือง (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2525 พ.ร.บ.การผังเมือง (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2535 และล่าสุด 
พ.ร.บ.การผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 มีเนื้อหาสาระ ดังนี้ 
 



 39 
 

 5.1 พระราชบัญญัติการผังเมือง 

  เนื้อหาสาระส าคัญของพระราชบัญญัติการผังเมืองในที่นี้จะกล่าวถึงเฉพาะในด้าน
การใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทเท่านั้น ไม่รวมถึงเนื้อหาสาระด้านโครงการคมนาคมและ
ขนส่ง พ้ืนที่โล่ง และโครงการกิจการสาธารณูปโภค ซึ่งการใช้ประโยชน์ที่ดินตามเนื้อหาสาระของ
พระราชบัญญัติการผังเมือง จะเป็น 2 ลักษณะ ดังนี้ (ภาพที่ 26) 
 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 
 

ภาพที่ 26 องค์ประกอบของการใช้ประโยชน์ที่ดินตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 
 

  5.1.1  การควบคุมกิจกรรม (Use Control) เป็นการควบคุมกิจกรรมของอาคาร
ที่ห้ามด าเนินการและให้ด าเนินการ กล่าวคือ ในแปลงที่ดินหนึ่งๆ ผังเมืองจะระบุว่าแปลงที่ดินดังกล่าว
สามารถให้ท ากิจกรรมใด ให้ท าขนาดเท่าใด และห้ามด าเนินการกิจกรรมใด ซึ่งก็คือ 1) ข้อให้ 2) ข้อห้าม 
และ 3) ข้อให้อย่างมีเงื่อนไขหรือขนาดกิจกรรม ยกตัวอย่างเช่น  
 

    5.1.1.1  ข้อให้ = ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย มีวัตถุประสงค์
เพ่ือด ารงรักษาการอยู่อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมดี เพ่ือรองรับการขยายตัวของที่อยู่อาศัย ให้ใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่  
 

    5.1.1.2  ข้อห้าม = ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการ
ตามท่ีก าหนดดังต่อไปนี้ 

Urban Planning Control 
(Zoning) 

Use Control 
(Use of Land) 

Density Control 
(Density of Population) 

Net Density 

Gross Density 

Neighborhood 
Density 

Permissible 

Non - Permissible 

Conditional 
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       -  โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน  
       -  คลังน้ ามันและสถานที่เก็บรักษาน้ ามัน ลักษณะที่สาม
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง เพ่ือการจ าหน่าย 
       -  คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าชปิโตรเลียมเหลว
ประเภทโรงบรรจุ สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทห้องบรรจุ และสถานที่เก็บรักษาก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง 
       -  เลี้ยงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ 
หรือสัตว์ป่าตามกฎหมายว่าด้วย การสงวนและคุ้มครองสัตว์ป่า เพ่ือการค้า 
 

    5.1.1.3   ข้อให้อย่างมีเงื่อนไขหรือขนาดกิจกรรม = ที่ดินประเภทนี้ ห้าม
ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนดดังต่อไปนี้ 
       -  โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร และมีพ้ืนที่อาคารทุกชั้นรวมกันไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 
       -  การอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรม ประเภทอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญ่ 
 

  5.1.2  ความหนาแน่น (Density Control) เป็นการควบคุมความหนาแน่น
ของกิจกรรม อาคารและประชากร ได้แก่ การควบคุมจ านวนประชากรต่อขนาดแปลงที่ดิน เช่น 
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยก าหนดให้มีประชากร 12 คนต่อไร่ เป็นต้น และยังมีการควบคุมความหนาแน่น
ของกิจกรรม อาคารและประชากรที่เป็นเครื่องมือที่ส าคัญ คือ อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้น
ของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่แปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร (F.A.R.) อัตราส่วนพื้นที่ว่างอันปราศจาก
สิ่งปกคลุมของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยู่ต่อพ้ืนที่ใช้สอยรวมของอาคาร (O.S.R.) อัตราส่วนพื้นที่อาคาร
ปกคลุมดินต่อพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร (B.C.R.) รวมถึงระยะถอยร่น (Set Back) และขนาด
ของแปลงที่ดินที่จะอนุญาตให้สร้างอาคาร (Minimum lot size) 
 

 5.2 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

  ส่วนพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร จะมุ่งเน้นควบคุมที่ตัวอาคารเป็นหลัก ไม่ได้มองถึง
ในระดับย่านชุมชน เป็นการควบคุมตัวอาคาร พ้ืนที่ว่างรอบอาคาร และพ้ืนที่ที่ติดกับแปลงที่ดิน
ข้างเคียง สามารถแบ่งเนื้อหาสาระการควบคุมอาคารได้เป็น 2 ลักษณะ คือ 
 

  5.2.1 การควบคุมเฉพาะตัวอาคารใดอาคารหนึ่ง ได้แก่ การก าหนดประเภท 
ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน ขนาด เนื้อที่และที่ตั้งของอาคาร การออกแบบอาคารตามหลัก
วิศวกรรม และระบบการจัดการเกี่ยวกับสภาพแวดล้อมของอาคาร ได้แก่ การก าหนดการรับน้ าหนัก 
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ความต้านทาน ความคงทน ตลอดจนลักษณะและคุณสมบัติของวัสดุที่ใช้ การรับน้ าหนัก ความต้านทาน 
ความคงทนของอาคารและพ้ืนดินที่รองรับอาคาร แบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดตั้งระบบประปา 
ก๊าซ ไฟฟ้า เครื่องกล ความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยหรือภัยพิบัติอย่างอ่ืน และการป้องกันอันตราย
เมื่อมีเหตุชุลมุนวุ่นวาย แบบและจ านวนของห้องน้ าและห้องส้วม ระบบการจัดการเกี่ยวกับ
สภาพแวดล้อมของอาคาร เช่น ระบบการจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การฟอกอากาศ 
การระบายน้ า การบ าบัดน้ าเสีย และการก าจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
 

  5.2.2  การควบคุมพื้นที่ว่างรอบอาคาร และพื้นที่ที่ติดกับแปลงที่ดินข้างเคียง 
ซึ่งเป็นการควบคุมพื้นที่เชื่อมโยงที่อยู่ติดกับแปลงที่ดินที่ควบคุมเพื่อส่งเสริมสิ่งอ านวยความสะดวก
แก่เมือง ได้แก่ ลักษณะ ระดับ ความสูง เนื้อที่ของที่ว่างภายนอกอาคารหรือแนวอาคาร ระยะหรือ
ระดับระหว่างอาคารกับอาคารหรือเขตที่ดินของผู้อ่ืนหรือระหว่างอาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเท้า 
ทางหรือที่สาธารณะ พ้ืนที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพ่ือใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถ
ส าหรับอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ตลอดจนลักษณะและขนาดของพ้ืนที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้น
ดังกล่าว และบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารชนิด
ใดหรือประเภทใด  
 

  อย่างไรก็ตาม เมื่อดูวัตถุประสงค์ของกฎหมายควบคุมอาคาร ตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร ได้ระบุตามมาตรา 8 ไว้ว่า “…เพ่ือประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย 
การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม 
และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร ตลอดจนการอ่ืนที่จ าเป็นเพ่ือปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ 
ให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนด... ” 
จะเห็นได้ว่า มีการก าหนดเนื้อหาสาระที่เก่ียวข้องกับการผังเมืองด้วย ในส่วนที่ระบุเพ่ือการผังเมืองนั้น
กฎหมายควบคุมอาคาร ได้ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย ใช้ หรือ
เปลี่ยนแปลงการใช้อาคาร ซึ่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยได้ใช้อ านาจดังกล่าวออกกฎกระทรวง 
ก าหนดห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนแปลงการใช้อาคารบางชนิดหรือบาง ประเภทในท้องที่ต่าง ๆ 
ก็เพ่ือประโยชน์การผังเมือง โดยก าหนดท้องที่ก่อสร้างให้เป็นระเบียบเรียบร้อยของบ้านเมืองนั่นเอง 
ไม่ให้เกิดปัญหาในการก่อสร้างอาคารที่กระจัดกระจายไม่เป็นระเบียบ อันส่งผลต่อการพัฒนาประเทศ 
การควบคุมความปลอดภัยซึ่งความดังกล่าวปรากฏอยู่ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร มาตรา 8 
(เรื่องการออกกฎกระทรวง) ดังนั้น บริเวณพื้นที่เทศบาลนครปากเกร็ด ซึ่งอยู่ในเขตผังเมืองรวม
เมืองนนทบุรี พ.ศ.2548 แต่เนื่องจากหมดอายุการใช้บังคับผังเมืองรวมไปแล้ว ท้องถิ่น คือ เทศบาล
นครปากเกร็ดจึงออกเทศบัญญัติเทศบาลนครปากเกร็ด เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง 
หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด อ าเภอปากเกร็ด 
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จังหวัดนนทบุรี พ.ศ.2556 โดยอาศัยอ านาจตามความในมาตรา 9 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 เพ่ือใช้ควบคุมการพัฒนาเมืองแทนผังเมืองรวมเมืองนนทบุรีไปพลางก่อน 
จนกว่าจะมีการปรับปรุงผังเมืองรวมฯ แล้วเสร็จ มีรายละเอียดยกตัวอย่างเช่น 
 

   ข้อ 4 ให้ก าหนดพ้ืนที่ในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด อ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 
ภายในบริเวณแนวเขตตามแผนที่ท้ายเทศบัญญัตินี้ เป็นบริเวณห้ามก่อสร้างอาคารชนิดและประเภท 
ดังตอ่ไปนี้  
  (ก)  ภายในบริเวณท่ี 1 ห้ามบุคคลใดก่อสร้างอาคาร ดังต่อไปนี้  
    (1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท 
ชนิด หรือจ าพวกที่ก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้ายเทศบัญญัตินี้ และโรงงานบ าบัดน้ าเสียรวม
ของชุมชน  
    (2) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ตามกฎหมายว่าด้วย
การควบคุม น้ ามันเชื้อเพลิง แต่ไม่หมายความรวมถึง สถานีบริการ ร้านจ าหน่ายก๊าซและสถานที่
จ าหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ  
    (3) สถานที่เก็บ น้ ามันเชื้อเพลิงส าหรับจ าหน่าย ขาย ที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุม น้ ามันเชื้อเพลิง เว้นแต่สถานีบริการ น้ ามันเชื้อเพลิง  
    (4) อาคารเลี้ยงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือสัตว์ป่า
ตามกฎหมายว่าด้วยการสงวนและคุ้มครองสัตว์ป่า เพ่ือการค้า  
    (5) คลังสินค้า  
    (6) ไซโลเก็บผลผลิตทางการเกษตร  
    (7) โรงก าจัดมูลฝอย  
    (8) โรงซื้อขายเศษวัสดุ  
 

  จากตัวอย่างข้างต้นจะเห็นได้ว่าลักษณะของข้อก าหนดของพระราชบัญญัติควบคุม
อาคารมีความคล้ายคลึงกับข้อก าหนดที่ออกตามพระราชบัญญัติการผังเมือง มีการควบคุมกิจกรรม
ที ่อาจจะขัดแย้งต่อกิจกรรมอ่ืนในบริเวณนั้นๆ มีลักษณะการควบคุมแบบระดับย่าน (Zoning) 
เหมือนกับแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทของกฎหมายทางผังเมือง เพียงแต่
รายละเอียดในการควบคุมอาจจะมีความแตกต่างกันเล็กน้อยและไม่ได้ก าหนดลักษณะกิจกรรมเชิงลึก
เหมือนพระราชบัญญัติการผังเมือง ซึ่งแผนที่ท้ายเทศบัญญัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารก็มี
ความคล้ายคลึงกัน ดังภาพที่ 27 
 
 



 43 
 

 
 

ภาพที่ 27 เปรียบเทียบแผนผังการควบคุมการพัฒนา (Zoning) ระหว่าง พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร (ล่าง) 
และ พ.ร.บ.การผังเมือง (บน) 
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 5.3 เปรียบเทียบระหว่างพระราชบัญญัติการผังเมือง และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

  กล่าวโดยสรุป คือ เจตนารมณ์แห่งกฎหมาย พ.ร.บ.การผังเมือง และ พ.ร.บ.ควบคุม
อาคารมีความคล้ายคลึงกัน จะต่างกันตรงที่กฎหมายควบคุมอาคารมุ่งควบคุมที่ตัวอาคารและพ้ืนที่
ระหว่างอาคารหรือแปลงที่ดินที่ติดกันเป็นหลัก ส่วนกฎหมายผังเมืองมุ่งเน้นควบคุมกิจกรรมการใช้ที่ดิน
ที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคาร โดยมุ่งหมายควบคุมภาพรวมในระดับย่านชุมชนเมืองในมิติของการใช้
ประโยชน์ที่ดินและการใช้ประโยชน์อาคารหรือกิจกรรมที่จะเกิดขึ้นกับตัวอาคารนั้นๆ รวมถึง
ความหนาแน่นของอาคารหลายๆ อาคาร เชื่อมโยงกันเป็นระดับย่านและเชื่อมโยงกับพ้ืนที่โดยรอบ
หรือเชื่อมโยงกับพื้นที่ย่านอื่นๆ มองเรื่องการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและสภาพแวดล้อมภาพรวม
ในระดับเมืองเป็นองค์ประกอบ (ภาพท่ี 28) 
 

 
 
 

 
 
 

 
ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 
 

ภาพที่ 28 เจตนารมณ์การควบคุมของ พ.ร.บ.การผังเมือง และ พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร 
 

6. แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการวางผังภาคมหานคร 

 วัตถุประสงค์ของการศึกษาแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการวางผังภาคมหานครเพ่ือท าความรู้
ความเข้าใจเกี่ยวกับการวางผังภาคมหานครในต่างประเทศที่มีลักษณะการพัฒนาของพ้ืนที่เมือง
ใกล้เคียงกับพื้นที่ศึกษาซึ่งเป็นพื้นที่รอยต่อระหว่างเมืองศูนย์กลางหลักและพื้นที่ต่อเนื่องที่มีตั้งแต่

พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร 

พ.ร.บ.การผังเมือง 
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สองเขตการปกครองขึ้นไปและเป็นต้นแบบของการวางผังเมืองที่มีการน าไปประยุกต์ใช้กันโดยทั่วไป
รวมถึงประเทศไทย ประกอบด้วย มหานครนิวยอร์กในทวีปอเมริกา และมหานครลอนดอนในทวีปยุโรป  
 แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการวางผังภาคมหานครในต่างประเทศนี้จะเป็นกรอบแนวคิด
ในการวิเคราะห์เปรียบเทียบกับเครื่องมือการวางผังเมืองของพ้ืนที่ศึกษาในปัจจุบัน การวิพากย์ข้อดี
และข้อเสียและน าไปสู่ข้อเสนอแนะต่อไป โดยผู้วิจัยได้ศึกษาเมืองกรณีศึกษา 2 ประเทศจากรายงาน
การศึกษาโครงการวางผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล กรมโยธาธิการและผังเมือง ซึ่งสามารถ
สรุปประเด็นเพ่ือน าไปใช้เป็นกรอบในการวิจัยได้ดังนี้ 
 

6.1 การวางผังภาคมหานครนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐอเมริกา 

  การจัดท าผังเมืองของสหรัฐอเมริกาเริ่มขึ้นในปี ค.ศ.1893 จากอิทธิพลของกระแส 
City Beautiful Movement มุ่งเน้นให้เกิดเมืองที่มีสุนทรียะแตกต่างกับเมืองอุตสาหกรรมโดยทั่วไป
ในขณะนั้น ได้แพร่หลายไปสู่การวางผังเมืองต่างๆ เป็นจ านวนมากในสหรัฐอเมริกา การจัดท าผังเมือง
ซึ่งจัดว่าเป็นต้นแบบในการวางผังเมืองในปัจจุบัน เริ่มขึ้นในปี ค.ศ.1916 เมื่อนคร New York ได้ใช้บังคับ 
Zoning เพ่ือควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน ความสูงและขนาดของอาคาร ซึ่งต่อมาในปี ค.ศ.1922 
กระทรวงการพาณิชย์ (U.S. Department of Commerce) ได้ตรา A Standard State Zoning 
Enabling Act 1926 ขึ้น เพื่อให้มลรัฐสามารถก าหนดอ านาจให้แก่ท้องถิ่นในการใช้บังคับโซนนิ่ง และ
ศาลฎีกาได้ให้การรับรองการใช้บทบัญญัติดังกล่าวในปี ค.ศ.1926 นอกจากนี้ในปี ค.ศ. 1928 
กระทรวงการพาณิชย์ยังได้ตรา A Standard City Planning Enabling Act 1928 เพ่ือให้อ านาจแก่
มลรัฐและท้องถิ่นในการด าเนินการด้านการผังเมือง และในทศวรรษ 1920 ได้มีการวางผังภาค 
(Regional Plan) ในสหรัฐอเมริกา โดยได้มีการก่อตั้งหน่วยงานเพ่ือการดังกล่าวขึ้นใน New York, 
Philadelphia, Chicago และ Washington D.C. 
  ผลของการถ่ายโอนอ านาจและจัดตั้งหน่วยงานระดับภูมิภาคดังกล่าวท าให้ในปัจจุบัน
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการจัดท าผังเมืองของมหานครนิวยอร์กสามารถแบ่งได้เป็น 2 ระดับตามขอบเขต
การวางผัง ได้แก่ ส่วนภูมิภาคซึ่งดูแลการวางผังในระดับภาคมหานคร ส่วนท้องถิ่นซึ่งดูแลการวางผัง
ในระดับเมืองและผังโครงการพัฒนาเมือง (ตารางท่ี 2) ในส่วนภูมิภาค ได้มีการจัดตั้ง Regional Plan 
Association (RPA) ขึ้นในปี ค.ศ.1922 เพื่อท าหน้าที่จัดท าแผนผังการพัฒนามหานิวยอร์กและ
พ้ืนที่ต่อเนื่อง (ผังภาคมหานครนิวยอร์ก) ซึ่งครอบคลุมพ้ืนที่ขององค์กรท้องถิ่นจ านวน 31 แห่งในมลรัฐ
นิวยอร์ก-นิวเจอร์ซี่-คอนเน็กติกัส (The Tri-State Region; TSR) 
  ผังภาคมหานิวยอร์กและพื้นที่ต่อเนื่องเป็นแผนผังระดับนโยบาย (Policy Plan) 
ซึ่งไม่มีผลบังคับใช้ตามกฎหมาย โดยจะเป็นการระบุแนวทางการพัฒนาเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตและ
ส่งเสริมการแข่งขันทางเศรษฐกิจให้กับพ้ืนที่ ผังภาคมหานครฉบับแรกจัดท าขึ้นในปี ค.ศ.1929 มุ่งเน้น
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การก่อสร้างโครงข่ายถนนและสร้างทางด่วนเชื่อมต่อฝั่งตะวันออกและตะวันตกของ TSR ผังภาคมหานคร
ฉบับที่ 2 ได้จัดท าขึ้นในปี ค.ศ.1960 โดยแบ่งออกเป็นฉบับย่อยหลายฉบับในการใช้บังคับการเติบโต
ของ TSR ในด้านต่างๆ ส าหรับฉบับที่ 3 (The Third Regional Plan) จัดท าขึ้นในปี ค.ศ.1996 โดยมี
เนื้อหาเพ่ือการปรับปรุงระบบขนส่งมวลชนของภาคมหานคร การสงวนรักษาพ้ืนที่โล่ง การ พัฒนา
ฟ้ืนฟูพ้ืนที่เมืองชั้นและการด ารงรักษาการจ้างงาน ปัจจุบันอยู่ในช่วงของการใช้ผังภาคมหานครฉบับที่ 4 
ซึ่งเป็นฉบับปัจจุบัน 
  ผังมหานครนิวยอร์กจะถูกถ่ายทอดไปสู่การวางผังเมืองท้องถิ่นซึ่งประกอบด้วยผังเมืองรวม
และผังโครงการพัฒนาเมือง หน่วยงานที่ดูแลการวางผังเมืองในระดับนี้ ได้แก่ เมืองนิวยอร์ก (New York 
City) เขต (Borough) และคณะกรรมการชุมชน (Community Board) เมืองนิวยอร์กท าหน้าที่ตรวจสอบ
และให้อนุญาตประกาศใช้และปรับปรุงผังเมืองที่หน่วยงานระดับล่างลงไปจัดท าขึ้น โดยจะมีการแต่งตั้ง
คณะกรรมการผังเมืองขึ้นเพ่ือด าเนินการส่วนนี้และยังท าหน้าที่จัดท าผังโครงการพัฒนาเมืองในพ้ืนที่
ยุทธศาสตร์ต่างๆ ในขณะที่เขตและคณะกรรมการชุมชนมีหน้าที่จัดท าผังเมืองรวมและผังโครงการ
เพื่อควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาในพ้ืนที่ของตน ผังมหานครนิวยอร์กจะถูกใช้เป็นเป้าหมายและ
แนวทางส าหรับหน่วยงานส่วนท้องถิ่นหลักและหน่วยงานย่อยในการจัดท าผังเมืองรวมและผังโครงการ 
ซึ่งจะมีคณะกรรมการผังเมืองในระดับมลรัฐและในระดับท้องถิ่นหลัก (เมืองนิวยอร์ก) เป็นผู้กลั่นกรอง
ความเชื่อมโยงของเนื้อหาผังมหานครไปสู่ผังเมืองรวมและผังโครงการต่อไป 
 

ตารางที่ 2 หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการวางผังเมืองในภาคมหานครนิวยอร์ก  
ขอบเขต 

พ้ืนที่วางผัง 
หน่วยงาน ประเภทผัง 

ระดับภาค 
มหานคร 
(ระดับมลรัฐ/ 
สหมลรัฐ) 

หน่วยงานระดับภูมิภาค 
Regional Plan Association (RPA) จัดตั้ง
ขึ้นในปี ค.ศ.1922 เพือ่เป็นหน่วยงานเอกชนที่ไม่
แสวงหาผลก าไรและไดร้ับการสนับสนุนจาก
ภาครัฐและกองทุนเอกชน 
ให้จัดท าผังภาคมหานครรัฐนิวยอรก์-นวิเจอร์ซ่ี-คอน
เนก็ติกสั (The Tri-State Region; TSR)  

ผังภาคมหานคร 
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ตารางที ่2 หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการวางผังเมืองในภาคมหานครนิวยอร์ก (ต่อ)  
ขอบเขต 

พ้ืนที่วางผัง 
หน่วยงาน ประเภทผัง 

ระดับเมือง 
และโครงการ 
พัฒนาเมือง 

หน่วยงานระดับท้องถิ่นหลกั 
เมืองนิวยอร์ก (New York City) มีอ านาจ
การปกครองในระดับ County ประกอบด้วย
สภาและนายกเทศมนตรีที่มาจากการเลือกตั้ง 
มีหน้าที่ดูแลรับผิดชอบโครงสร้างพื้นฐานและ
การให้บริการสาธารณะ การจัดหาทีอ่ยู่อาศยั 
สถานศึกษาและการบริการในพื้นที่สาธารณะ 
ในการจดัท าผังเมอืง เมืองนิวยอร์กจะแต่งตัง้
คณะกรรมการผังเมืองขึ้นเพื่อตรวจสอบและ
ให้อนุญาตประกาศใช้และปรับปรุงผังเมือง 
ที่หน่วยงานระดับล่างลงไปจัดท าขึ้น 
นอกจากนั้น ยังมีหน้าที่จัดท าผังโครงการ
พัฒนาเมืองในพืน้ที่ยุทธศาสตร์ต่างๆ  

ผังเมืองรวม 

 

 

หน่วยงานระดับท้องถิ่นย่อย 
เขต (Borough) มีผู้อ านวยการเขตซ่ึงมาจาก
การเลือกตั้งเป็นผู้รับผิดชอบ และมีคณะกรรมการ 
ที่ประกอบด้วยตัวแทนจากคณะกรรมการเขต
และแต่งตั้งโดยผู้อ านวยการเขต ท าหน้าที่
ตรวจสอบดูแลการให้บรกิารสาธารณะ และ 
มีส่วนในการก าหนดการใช้งบประมาณของ
เมืองนิวยอร์ก  
 

คณะกรรมการชุมชน (Community Board) 
ได้รับการแต่งตั้งจากผูอ้ านวยการเขต ท าหน้าที่
ประสานงานระหว่างประชาชนและภาครฐั 
ในการปรับปรุงการให้บริการสาธารณะและ
การดูแลชวีิตความเป็นอยู่ของประชาชน  
 

เขตและคณะกรรมการชมุชนมีหน้าที่จัดท า 
ผังเมืองรวมและผังโครงการเพื่อควบคุมและ
ส่งเสริมการพัฒนาในพื้นที่ของตน รวมถึง 
มีบทบาทในการร้องขอเปลี่ยนแปลงขอบเขต
การใช้ประโยชน์ที่ดนิแต่ละประเภท  

ผังโครงการ 

 
 

ที่มา : Regional Plan Association (2017) 
 
 

 

http://gothamgal.com/wp-content/uploads/old-typepad/a/6a00d8345200d669e2016762d74d07970b-pi
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  RPA เป็นองค์กรเอกชนที่ไม่ประสงค์ผลก าไรและได้รับเงินสนับสนุนในการด าเนินการ
จากหน่วยงานรัฐ รัฐวิสาหกิจและภาคเอกชนที่มีพ้ืนที่รับผิดชอบและด าเนินกิจการในเขตพ้ืนที่มลรัฐ
นิวยอร์ก-นิวเจอร์ซี่-คอนเน็กติกัส RPA ตั้งขึ้นในปี ค.ศ.1922 โดยมีวัตถุประสงค์ให้เป็นหน่วยงานที่สามารถ
ด าเนินการวางแผนผังการพัฒนาได้เกินขอบเขตของหน่วยงานภาครัฐและสามารถสร้างสมดุลในการวางแผน 
การพัฒนาที่สร้างประโยชน์ให้กับทั้งภาครัฐ ภาคเอกชนและภาคประชาสังคม  ฝ่ายบริหารของ RPA 
ประกอบด้วยสมาชิกจากทั้งภาครัฐและภาคเอกชน อาทิ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ภาคธุรกิจและ
อุตสาหกรรม ผู้เชี่ยวชาญด้านผังเมือง และผู้น าทางความคิดด้านต่างๆ RPA จะจัดตั้งคณะกรรมการใหญ่
ซึ่งประกอบด้วยตัวแทนจากทั้งสามมลรัฐ และมีการตั้งคณะกรรมการด าเนินการในระดับมลรัฐซึ่งท าหน้าที่
ให้ความเห็นในการจัดท าผังพัฒนาเชิงกายภาพด้านต่างๆ ของรัฐนั้นให้สอดคล้องกับผังภาคมหานคร
นิวยอร์ก ส่วนภาคปฏิบัติการของ RPA จะประกอบด้วยผู้เชี่ยวชาญทั้งในด้านการพัฒนาเศรษฐกิจ 
การพัฒนาสังคม นักสิ่งแวดล้อม และผู้เชี่ยวชาญด้านการวางผังกายภาพ ในการด าเนินการจัดท าผัง 
RPA จะท าหน้าที่เป็นผู้รวบรวมข้อมูลที่ส าคัญและจัดให้มีการรวบรวมความเห็นจากภาคส่วนต่างๆ 
ทั้งตัวแทนภาครัฐ ภาคเอกชน ภาคประชาสังคม และชุมชน ในการจัดท าผังภาคมหานครฉบับที่ 4 
(The Fourth Regional Plan) ได้มีการจัดการประชุมเชิงปฏิบัติการและการประชุมใหญ่หลายครั้งมา
ตั้งแต่ปี ค.ศ. 2013 รวมถึงมีการจัดให้มีเว็บไซต์เผยแพร่การด าเนินการและแลกเปลี่ยนความคิดกับ
ประชาชนทั่วไปด้วย  
 

  RPA ได้ก าหนดเป้าหมายในการจัดท าผังภาคมหานครนิวยอร์กไว้  8 ประการ คือ 
การออกแบบชุมชน การพัฒนาเศรษฐกิจ การอนุรักษ์พลังงาน การรักษาสิ่งแวดล้อม การพัฒนาที่อยู่อาศัย 
การพัฒนาประเทศ การพัฒนาเมืองให้สอดคล้องกับการพัฒนาระบบคมนาคม และการพัฒนาระบบ
คมนาคม โดยสาระส าคัญของผังภาคมหานครนิวยอร์ก ฉบับที่ 4 ได้ระบุค าแนะน าโดยสรุปส าหรับ
การพัฒนาเมืองเพ่ือให้เกิดการพัฒนาเมืองมหานครบนพ้ืนฐานความเสมอภาค มีสุขภาพที่ดี ยั่งยืนและ
รุ่งเรือง ดังนี้ 
  1) ปฏิรูปหน่วยงานด้านการคมนาคมในภูมิภาคและลดต้นทุนในการสร้างโครงการ
คมนาคมใหม่  
  2) การลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก (GHG) 
  3) จัดตั้งคณะกรรมการชายฝั่งในภูมิภาคและกองทุนเพ่ือการปรับตัวของรัฐ 
  4) เพ่ิมการมีส่วนร่วมของพลเมืองในระดับท้องถิ่นและท าให้การวางแผนและการพัฒนา
มีความครอบคลุมและมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
  5) เรียกเก็บค่าธรรมเนียมและค่าผ่านทางเพ่ือจัดการจราจรและสร้างรายได้ 
  6) ปรับปรุงและขยายรถไฟใต้ดิน New York City 
  7) สร้างระบบรางแบบครบวงจรและขยายเส้นทางในภูมิภาค 
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  8) ออกแบบถนนส าหรับผู้คนและสร้างพ้ืนที่สาธารณะมากข้ึน 
  9) ขยายและออกแบบ John F. Kennedy and Newark International airports 
  10) ยุทธศาสตร์การปกป้องพ้ืนที่เพ่ือปรับตัวให้เข้ากับการเปลี่ยนแปลงสภาพ
ภูมิอากาศและเชื่อมโยงผู้คนกับธรรมชาติ  
  11) สร้างเครือข่ายพลังงานที่ชาญฉลาดและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
  12) อนุรักษ์และสร้างที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมในทุกชุมชน 
  13) สร้างโอกาสในการท างานที่ดีท่ัวทั้งภูมิภาค 
 

  ผังภาคมหานครนิวยอร์กเกิดขึ้นโดยความต้องการและความจ าเป็นในการสร้าง
ความร่วมมือระหว่างหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนซึ่งท าหน้าที่เป็นผู้ผลักดันการพัฒนาเศรษฐกิจ 
สังคม และสิ่งแวดล้อม รวมถึงเป็นผู้ให้บริการด้านโครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่ภาคมหานครนิวยอร์ก
ซึ่งครอบคลุมพื้นที่ในมลรัฐนิวยอร์ก-นิวเจอร์ซี่-คอนเน็กติกัส RPA จึงเป็นหน่วยงานที่ถูกจัดตั้งขึ้น
โดยการสนับสนุนเงินทุนในการด าเนินการจากทั้งภาครัฐและภาคเอกชน รวมถึงคณะกรรมการใหญ่
และคณะกรรมการในระดับมลรัฐของ RPA ก็เกิดจากการรวมตัวกันของภาครัฐและภาคเอกชนที่ส าคัญ
ต่อการพัฒนาภาคมหานครนิวยอร์ก ด้วยเหตุผลดังกล่าว ท าให้ RPA และการจัดท าผังภาคมหานคร
นิวยอร์กเปรียบเสมือนเวทีที่ท าให้ทุกภาคส่วนได้มีโอกาสแลกเปลี่ยนความเห็นและก าหนดแนวทาง
ในการด าเนินการพัฒนาเมืองร่วมกัน  
  เนื่องด้วย RPA ไม่ได้มีบทบาทเป็นหน่วยงานที่มีอ านาจในการด าเนินการพัฒนาพ้ืนที่
ได้โดยตนเอง ท าให้มาตรการส าคัญในการผลักดันการด าเนินการให้เป็นไปตามผังภาคมหานคร คือ 
การจัดตั้งคณะกรรมการ RPA ในระดับมลรัฐซึ่งมีบทบาทในการร่วมตรวจสอบและก าหนดผังเมืองรวม
และผังโครงการพัฒนาต่างๆ ให้เป็นไปตามทิศทางเดียวกับผังภาคมหานครนิวยอร์กที่จัดท าข้ึน รวมถึง
เมื่อเกิดการก าหนดนโยบายที่ขัดจากแนวทางการพัฒนาภาคมหานครนิวยอร์กในภาพรวม RPA จะ
ท าหน้าที่เป็นผู้ผลักดันเชิงนโยบาย (Policy Advocacy) ให้เกิดการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงแผนการ
พัฒนา ตัวอย่างเช่น RPA เคยรวมตัวกับภาคเอกชนในการต่อต้านการพัฒนาพ้ืนที่ Hudson Yards 
เมื่อผู้ว่าการนครนิวยอร์กมีโครงการจะพัฒนาสนามอเมริกันฟุตบอลและที่จอดรถขนาดใหญ่แทนการ
พัฒนาพื้นที่สาธารณะริมน้ าตามที่ผังภาคมหานครนิวยอร์กฉบับที่ 3  
  อย่างไรก็ดี ในการจัดท าผังมหานครนิวยอร์กจะเน้นการก าหนดโครงการที่หน่วยงาน
ภาครัฐของทั้งสามมลรัฐต้องด าเนินการร่วมกันเป็นหลัก โดยมีภาคเอกชนเป็นผู้ร่วมให้ความเห็น
ในการก าหนดแนวทางการด าเนินการ อาทิ การพัฒนาทางด่วนเชื่อมเมือง Boston และ Washington D.C. 
โครงการพัฒนาเครือข่ายเมืองในเขตรัฐ Texas - California ตอนใต้ การปรับปรุงรถไฟฟ้าสายหลัก 3 สาย 
และรถไฟใต้ดินเมืองนิวยอร์ก การปรับปรุงถนนสายหลักรวม 1,700 ไมล์ การให้บริการเรือเฟอร์รี่
ส าหรับการเดินทางในชีวิตประจ าวัน การให้บริการรถบัสในชุมชน การปรับปรุงสนามบินพาณิชย์ 3 แห่ง
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และท่าเรือพาณิชย์ เป็นต้น ผังภาคมหานครนิวยอร์กจะก าหนดแผนการด าเนินการ งบประมาณ และ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องในโครงการที่หน่วยงานภาครัฐต้องร่วมกันด าเนินการไว้อย่างชัดเจน การที่ภาครัฐ
ได้รับความเห็นจากภาคเอกชนในขั้นตอนการวางแผนท าให้สามารถก าหนดแผนการด าเนินการที่เอ้ือ
ต่อการระดมทุนจากภาคเอกชน ส าหรับภาคเอกชนเอง การได้รับทราบถึงแนวทางในการด าเนินการ
ของภาครัฐในภาพรวมเป็นการช่วยเอ้ือต่อการลงทุนทางธุรกิจและการพัฒนาที่ดินให้สอดคล้องกับ
แผนการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานของภาครัฐ ด้วยเหตุผลดังกล่าว การร่วมกันระหว่างภาครัฐและ
ภาคเอกชนในการจัดท าผังภาคมหานครนิวยอร์กจึงนับเป็นมาตรการส าคัญในการผลักดันให้เกิดการพัฒนา
ตามแผนผังที่ก าหนดไว้ 
 

6.2 การวางผังภาคมหานครลอนดอน ประเทศอังกฤษ 

  นับตั้งแต่ปี ค.ศ.1947 การวางแผนผังพัฒนาเชิงพ้ืนที่ในสหราชอาณาจักรได้ใช้
พระราชบัญญัติการวางผังเมืองและชนบท (Town and Country Planning Act of 1947) เป็นกรอบ
ในการด าเนินการ พระราชบัญญัติดังกล่าวได้รับการปรับปรุงเนื้อหาในปี ค.ศ.1990 (Town and 
Country Planning Act of 1990) และใช้เป็นกรอบกฎหมายหลักในการวางแผนผังการพัฒนา
เชิงกายภาพท่ีส าคัญของสหราชอาณาจักรจนถึงปัจจุบัน ซึ่งหลังปี ค.ศ. 2010 เป็นต้นมา รัฐบาลกลาง 
(Central Government) ได้ท าหน้าที่เป็นผู้จัดท านโยบายการวางแผน (Planning Policy Statements : 
PPS) ซึ่งใช้เป็นเป้าหมายในการวางแผนผังพัฒนาเชิงกายภาพ (Spatial Planning) ในทุกระดับ 
นอกจากนี้ รัฐบาลกลางได้ท าการก าหนดยุทธศาสตร์การพัฒนาเชิงกายภาพในระดับภูมิภาค 
(Regional Spatial Strategy : RSS) เพ่ือเป็นเป้าหมายและมีการก าหนดแนวทางการจัดท าผังภาค
ส าหรับทั้ง 9 ภูมิภาคในประเทศอังกฤษ 
  พระราชบัญญัติการวางผังเมืองและชนบทได้ระบุให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
มีหน้าที่ก าหนดกรอบการพัฒนาท้องถิ่น (Local Development Framework : LDF) ตามยุทธศาสตร์
การพัฒนาเชิงกายภาพในระดับภูมิภาค (RSS) กรอบการพัฒนาท้องถิ่น (LDF) มีสถานะเป็นแผนผังพัฒนา
ตามกฎหมายที่หน่วยงานด้านการผังเมืองระดับท้องถิ่น (Local Planning Authorities) จะใช้เป็น
เครื่องมือในการให้อนุญาตก่อสร้างอาคารและพัฒนาที่ดิน (Planning Permission) 
  ปัจจุบันรัฐบาลกลางได้ประกาศนโยบายมุ่งเน้นการกระจายอ านาจไปสู่ท้องถิ่น และ
เล็งเห็นว่าการก าหนดยุทธศาสตร์การพัฒนาเชิงกายภาพในระดับภูมิภาค (RSS) เป็นการวางแผน
โดยหลักการสั่งการจากรัฐบาลกลางสู่ท้องถิ่น (Top-Down) รวมถึงที่ผ่านมาการก าหนดยุทธศาสตร์
การพัฒนาเชิงกายภาพในระดับภูมิภาคไม่สามารถบรรลุเป้าหมายการพัฒนาได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
โดยเฉพาะเป้าหมายด้านการจัดหาที่อยู่อาศัยให้กับประชาชน รัฐบาลจึงลดบทบาทของตนและ
เพิ่มบทบาทขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในการร่วมกันวางแผนผังการพัฒนาเชิงกายภาพในระดับ
ภูมิภาคตามกรอบกฎหมายพระราชบัญญัติท้องถิ่น ปี ค.ศ. 2011 (Localism Act 2011) 
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  พระราชบัญญัติท้องถิ่นก าหนดให้รัฐบาลกลางท าหน้าที่เป็นผู้ก าหนดแนวทางและ
มาตรฐานในการจัดท าผังภาคโดยท าการประกาศกรอบนโยบายการวางแผนชาติ (National Planning 
Policy Framework : NPPF) ซึ่งล่าสุดได้ท าการประกาศมาเมื่อเดือนมีนาคม ค.ศ.2012 NPPF 
เป็นการก าหนดหลักการส าคัญในการวางแผนผังเชิงกายภาพในระดับภูมิภาคและท้องถิ่นขึ้น 13 ประการ 
และประกาศให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในประเทศอังกฤษใช้เป็นแนวทางส าหรับการจัดท าผังเมือง
ทั้งในระดับภาค (Regional Plan) ระดับท้องถิ่น (Local Plan) และระดับชุมชน (Neighborhood Plan) 
หลักการที่ระบุในกรอบนโยบายการวางแผนชาติ ปี ค.ศ. 2012 (NPPF 2012) ประกอบด้วย  
  1) การสร้างความแข็งแกร่ง การแข่งขันทางเศรษฐกิจ ( Building a Strong, 
Competitive Economy)  
  2) ความเป็นศูนย์กลางเมือง (Ensuring the Vitality of Town Centers) 
  3) การสนับสนุนเศรษฐกิจชนบท (Supporting a Prosperous Rural Economy) 
  4) การพัฒนาการคมนาคมที่ยั่งยืน (Promoting Sustainable Transport)  
  5) การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานชุมชุนที่มีคุณภาพสูง (Supporting High Quality 
Communications Infrastructure) 
  6) การให้ทางเลือกอยู่ในบ้านที่มีคุณภาพสูง (Delivering a "Wide Choice of 
High Quality Homes) 
  7) การออกแบบที่ดี (Requiring Good Design) 
  8) การส่งเสริมชุมชนสุขภาพดี (Promoting Healthy Communities)  
  9) การปกป้องพ้ืนที่สีเขียวระหว่างเมือง (Protecting Green Belt Land)   
  10) ความท้าทายต่อการเปลี่ยนแปลงของสภาพภูมิอากาศและการกัดเซาะชายฝั่ง 
(Meeting the Challenge of Climate Change, Flooding and Coastal Change) 
  11)  การอนุรักษ์และเพ่ิมสิ่งแวดล้อมทางธรรมชาติ (Conserving and Enhancing 
the Natural Environment)  
  12)  การอนุรักษ์และเ พ่ิมสิ่ งแวดล้อมทางประวัติศาสตร์  ( Conserving and 
Enhancing the Historic Environment) 
  13) อ านวยความสะดวกในการใช้ทรัพยากรแร่ธาตุอย่างยั่งยืน (Facilitating the 
Sustainable Use of Minerals) 
 

  พระราชบัญญัติท้องถิ่น 2011 (Local Act 2011) ได้ระบุให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต้องด าเนินการจัดท าแผนผังพัฒนาเชิงกายภาพ ( Spatial 
Development Strategy; SDS) ให้สอดคล้องกับกรอบนโยบายการวางแผนชาติ (NPPF) รวมถึง
ในการวางแผนผังพัฒนา (Development Plans) ทั้งในระดับภูมิภาคและท้องถิ่นต้องประสานงาน
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กับหน่วยงานที่มีอ านาจวางแผนอยู่ในภูมิภาคเดียวกันหรือมีเขตรับผิดชอบอยู่ติดกัน นอกจากนั้น
ยังระบุให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่จะจัดท าผังภาคต้องร่วมกันวางแผนผังเพ่ือบรรลุประเด็นต่างๆ 
อาทิ การพัฒนาที่อยู่อาศัยและแหล่งงาน การพัฒนาเชิงพาณิชย์ การพัฒนา โครงสร้างพื้นฐาน 
การดูแลสุขภาพและความปลอดภัย สาธารณูปการเพ่ือกิจกรรมเชิงวัฒนธรรม การบรรเทาผลกระทบ
จากการเปลี่ยนแปลงสภาพอากาศ เป็นต้น 
 

 
ท่ีมา : The Greater London Authority (2011) 
 

ภาพที่ 29 ระบบการวางแผนผังพัฒนาเชิงกายภาพของสหราชอาณาจักร 
 

  ในการบริหารจัดการกรุงลอนดอนและพ้ืนที่ต่อเนื่องรัฐบาลกลางได้ก าหนดให้มีการ
จัดตั้ง “มหานครลอนดอน” (The Greater London Authority : GLA) ขึ้นเพ่ือเป็นหน่วยงานในการ
วางแผนพัฒนาและบริหารจัดการพื้นที่เมืองลอนดอนและพื้นที่รองรับการเติบโตของเมืองโดยรอบ
ซึ่งเปรียบเสมือนภาคปริมณฑลของมหานครลอนดอน ในเขตมหานครลอนดอน (GLA) มีการเลือกตั้ง
นายกเทศมนตรีโดยตรงจากประชาชนให้เป็นผู้ควบคุมดูแลการพัฒนาในเขตมหานครลอนดอน  
  ความในพระราชบัญญัติจัดตั้งมหานครลอนดอน (The Greater London Authority Act) 
ได้ก าหนดให้นายกเทศมนตรีต้องรับผิดชอบวางแผนผังพัฒนาเชิงกายภาพ (Spatial Development 
Strategy ; SDS) ส าหรับมหานครลอนดอน ในเดือนกุมภาพันธ์ ปี ค.ศ.2004 จึงได้มีการจัดท าผังภาค
มหานครลอนดอนเป็นครั้งแรกตามข้อก าหนดในกฎหมายดังกล่าวภายใต้ชื่อ “THE LONDON PLAN : 
Spatial Development Strategy for Greater London” ผังภาคมหานครลอนดอนที่ถูกจัดท าขึ้น
มีหน้าที่เป็นแผนผังแม่บทในการด าเนินการของมหานครลอนดอนและปริมณฑล (GLA) ทุกด้าน และ
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เป็นแนวทางให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในพื้นที่จัดท าผังระดับท้องถิ่น ( Local Plan) รวมถึง
เป็นหลักการในการให้อนุญาตพัฒนาพ้ืนที่และก่อสร้างอาคารต่อไปตามความในพระราชบัญญัติ
ท้องถิ่น 2011 (Local Act 2011)  
  การจัดท าผังภาคมหานครลอนดอนเป็นหน้าที่ร่วมกันระหว่างผู้ว่าการเมืองลอนดอน 
ตัวแทนจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่รอบกรุงลอนดอน และหน่วยงานภาครัฐที่ดูแล
การพัฒนาด้านต่างๆ ในมหานครลอนดอน ผังภาคมหานครที่จัดท าขึ้นเป็นแผนผังที่บูรณาการ
เป้าหมายการพัฒนามหานครลอนดอนทั้งในด้านเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และการคมนาคมขนส่ง 
โดยก าหนดให้ตั้งเป้าหมายพัฒนาไว้ประมาณ 20-25 ปีในอนาคต ดังนั้น ผังภาคมหานครลอนดอน
จะประกอบด้วยแผนการพัฒนาด้านต่างๆ ตามนโยบายของนายกเทศมนตรี พร้อมผังประกอบ
เพื่อระบุข้อมูลทางภูมิศาสตร์และต าแหน่งที่ตั้งที่ส าคัญในการด าเนินการตามแผนซึ่งพระราชบัญญัติ
จัดตั้งมหานครลอนดอนก าหนดให้ประกอบด้วยด้านต่างๆ 6 ด้าน คือ ด้านคมนาคมและขนส่ง ด้านเศรษฐกิจ 
ด้านที่อยู่อาศัย ด้านวัฒนธรรม ด้านสังคมและคุณภาพชีวิต และด้านสิ่งแวดล้อมและภัยพิบัติ  
  โดยการด าเนินการดังกล่าวข้างต้นท าให้ผังภาคมหานครลอนดอนมีเนื้อหา
สาระส าคัญในการก าหนดแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดิน การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน และระบุถึง
แนวทางการด าเนินการของหน่วยงานภายใต้ความรับผิดชอบของมหานครลอนดอน (GLA) ในการบรรลุ
เป้าหมายตามที่ระบุไว้ในผัง หลังจากการจัดท าผังภาคมหานครลอนดอนเป็นครั้งแรกในปี ค.ศ.2004 
ผังฉบับนี้ได้รับการปรับปรุงและจัดท าขึ้นใหม่มาแล้ว 3 ครั้ง คือ ในปี ค.ศ.2008 ค.ศ.2011 และล่าสุด
ในปี ค.ศ.2016 ส าหรับผังภาคมหานครลอนดอน 2016 มีจุดมุ่งหมายส าคัญเพ่ือการสร้างความเท่าเทียมกัน
และสร้างโอกาสให้กบัประชาชนทุกหมู่เหล่า โดยแบ่งเป็นเป้าหมายย่อยๆ ดังนี้  
  1) การสร้างความเท่าเทียมกันในการรับบริการด้านสุขภาพและส่งเสริมสุขภาวะ
ให้กับประชาชน  
  2) การรับมือผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงภูมิอากาศ  
  3) สร้างการพัฒนาที่ยั่งยืนให้กับสหราชอาณาจักร  
  4) ส่งเสริมการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ลุ่มแม่น้ า Thames โดยเฉพาะในด้านการคมนาคม
ขนส่งทางน้ า 
  5) สร้างเสถียรภาพในการด าเนินการพัฒนาตามนโยบายของมหานครลอนดอน (GLA) 
  6) ป้องกันภัยคุกคามในระดับนานาชาติและบรรลุเป้าหมายการพัฒนาตามนโยบาย
ระดับชาติ 
  ผังภาคมหานครลอนดอน 2016 ถูกจัดท าและเผยแพร่ในชื่อ “The London Plan : 
The Spatial Development Strategy for London Consolidated with Alterations since 2011
” ผังฉบับนี้ประกอบด้วยนโยบายและแผนผังประกอบดังตารางที่ 3 และภาพที่ 30 
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ตารางที่ 3 นโยบายและสาระส าคัญในผังภาคมหานครลอนดอน 2016 

นโยบาย เนื้อหา 

ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นการน าผลการวิเคราะห์ศักยภาพและข้อจ ากัดของการพัฒนาพ้ืนที่
ส่วนต่างๆ ในมหานครลอนดอนโดยการวิเคราะหร์่วมกับสถานการณ ์
การพัฒนาในระดับโลก ทวีปยุโรปและภายในสหราชอาณาจักร โดยแบ่ง
พื้นที่เป้าหมายในการวางแผนผังออกเป็น 2 ส่วน คือ พื้นที่ลอนดอน 
ส่วนนอกและพื้นที่ลอนดอนส่วนใน ผังภาคส่วนนี้ระบุถึงพื้นที่
ยุทธศาสตร์ในการพัฒนาด้านต่างๆ ของมหานครลอนดอน รวมถึงพ้ืนท่ี
ที่ควรสงวนรักษาไว ้

ด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิต
ประชาชน 

ก าหนดเปา้หมายการพัฒนาคณุภาพชีวิตและความเท่าเทียมกันในโอกาส
ในการรับบริการสาธารณะ แผนการพัฒนาในส่วนนี้ระบุถึงแนวทาง 
การพัฒนาที่อยู่อาศัยและชุมชน การพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาต่ ากว่าท้องตลาด 
(Affordable Housing) และการยกระดับคณุภาพสาธารณูปการด้านต่างๆ  

ด้านการพัฒนาเศรษฐกิจ  ก าหนดเป้าหมายการพัฒนาและพื้นที่รองรับการพัฒนาเศรษฐกิจด้าน
ต่างๆ อาทิ พ้ืนท่ีส านักงาน พื้นที่พาณิชยกรรมผสมผสาน พื้นที่
อุตสาหกรรม แหล่งท่องเที่ยวและพื้นที่รองรับนักท่องเที่ยว พื้นที่ค้า
ปลีก รวมถึงแนวทางการเพิ่มมูลคา่ให้กับการค้าและบริการในมหานคร
ลอนดอน  

ด้านการเตรียมรับการเปลี่ยนแปลง 
ของสภาพภมูิอากาศ 

ระบุแนวทางการรับมือกับการเปลีย่นแปลงสภาพภูมิอากาศ การลดปรมิาณ
คาร์บอนไดออกไซด์ การประหยัดพลังงาน การรักษาคุณภาพน้ า และ
การบริหารจัดการของเสีย  

ด้านการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่ง  มุ่งเน้นการบูรณาการการพัฒนาเมืองกับการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่ง
ทั้งในระบบรางและระบบถนน ส่งเสรมิสมรรถภาพความเชื่อมโยง 
การเดินทางทั้งทางอากาศ ทางน้ า ทางบก รวมถึงการใช้จักรยานและ
การเดิน แนวทางการปรับปรุงคณุภาพถนน และมาตรฐานการจัดใหม้ี 
ที่จอดรถในพ้ืนท่ีและอาคารประเภทต่างๆ  

ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยและชุมชน  ก าหนดเป้าหมายและแนวทางการออกแบบที่อยู่อาศัยและชุมชนในด้าน
การสร้างพื้นที่กิจกรรมทางสังคม  

ด้านการน าไปสู่การปฏิบัติและ 
การประเมินผล 

เป็นการก าหนดบทบาทหน้าท่ีของหน่วยงานและความสัมพันธ์ระหวา่ง
ภาครัฐส่วนกลางและมหานครลอนดอนและปริมณฑล (GLA) ในการ
ด าเนินการพัฒนาพ้ืนท่ีด้านต่างๆ ให้เป็นตามที่ก าหนดไว้ในผังภาค 
รวมถึงมีการก าหนดดัชนีช้ีวัดความส าเร็จเพื่อใช้ในการประเมินผล 
การด าเนินการตามผังภาค 

ท่ีมา : The Greater London Authority (2016) 
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ท่ีมา : The Greater London Authority (2016) 
 

ภาพที่ 30 ผังแสดงแนวทางการพัฒนาหลักตามผังภาคมหานครลอนดอน 2016 
 

  จากผลการศึกษาการวางผังภาคมหานครในต่างประเทศสามารถสรุปลักษณะและ
ข้อดีของการจัดท าผังภาคมหานครเป็นกรณีศึกษา ได้ดังนี้  
  1) เป็นเครื่องมือในการประสานการพัฒนาของทุกภาคส่วนทั้งภาครัฐและภาคเอกชน
ให้มีความสอดคล้องไปในทิศทางเดียวกัน จากตัวอย่างกรณีศึกษาผังภาคมหานครในมหานครนิวยอร์ก
และลอนดอนต่างมีบทบาทเป็นแผนแม่บทในการประสานงานกับหน่วยงานที่มีภารกิจเกี่ยวข้องกับ
การด าเนินงานด้านการพัฒนาเมือง ไม่ว่าจะเป็นด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ด้านการพัฒนาระบบ
คมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐาน ด้านการอนุรักษ์พ้ืนที่โล่งและพ้ืนที่สีเขียว ด้านการพัฒนาเศรษฐกิจ 
และอ่ืนๆ ระหว่างพ้ืนที่ตั้งแต่สองเขตการปกครองขึ้นไป นอกจากนั้นยังใช้เป็นแนวทางในการสร้าง
ความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชนในการลงทุนพัฒนาชุมชนเมืองให้เกิดขึ้นจริงได้ ส่งเสริม
ทัศนคติเชิงบวกให้กับประชาชนและภาคเอกชนให้เกิดความมั่นใจในเครื่องมือทางผังเมือง ได้รับการ
สนับสนุนจากภาคประชาชนและน าไปปฏิบัติอย่างจริงจัง โดยก าหนดทิศทางการประสานการพัฒนา
ระหว่างภาคส่วนต่างๆ ให้มีความเป็นเอกภาพจะสามารถบรรลุวัตถุประสงค์การพัฒนาได้ทั้งด้านเศรษฐกิจ 
สังคม และสิ่งแวดล้อม    
  2) เป็นกรอบนโยบายและแผนแม่บท (Master Plan) ส าหรับการวางผังเมือง
ตามกฎหมายและการก าหนดแผนงานโครงการพัฒนาพ้ืนที่ต่างๆ รัฐบาลจากตัวอย่างกรณีศึกษาผังภาค
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มหานครในมหานครนิวยอร์กและลอนดอนต่างก็ก าหนดระบบการถ่ายทอดนโยบายการพัฒนาของผังภาค
มหานครไปสู่การวางผังเมืองรวม ผังโครงการ และผังพัฒนาพ้ืนที่เฉพาะอย่างชัดเจน มีการก าหนด
ระบบการถ่ายทอดเนื้อหาในรูปแบบของระเบียบการจัดท าผังเมือง มีการระบุในกฎหมายการผังเมือง
ไว้ชัดเจนว่าให้การจัดท าผังเมืองรวมและผังโครงการพัฒนาพื้นที่ต่างๆ ต้องมีความสอดคล้องกับผังภาค
มหานคร ท าให้การถ่ายทอดเนื้อหาการวางผังภาคมหานครไปสู่การวางผังเมืองรวมและผังโครงการ
พัฒนาพื้นที่ต่างๆ สามารถด าเนินการได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเป็นไปในทิศทางเดียวกัน 
  3) มีการจัดตั้งหน่วยงานรับผิดชอบการจัดท าและการด าเนินการตามผังภาคมหานคร
ไว้เป็นการเฉพาะ ตัวอย่างกรณีศึกษาผังภาคมหานครในมหานครนิวยอร์ก ได้แก่ Regional Plan 
Association และลอนดอน ได้แก่ The Greater London Authority ซึ่งมีบทบาทหน้าที่ในการ
รับผิดชอบการจัดท าและผลักดันให้เกิดการด าเนินการตามนโยบายและแนวทางที่ระบุไว้ในผังภาค
มหานคร ช่วยให้เกิดการรวบรวมข้อมูลที่ส าคัญต่อการจัดท าผังภาคมหานครอย่างต่อเนื่อง ซึ่งจะส่งผล
ให้ผังภาคมหานครที่จัดท าขึ้นมามีความทันสมัยและสอดคล้องกับสถานการณ์การเปลี่ยนแปลง
ของการพัฒนาในระดับต่างๆ ได้เป็นอย่างดี นอกจากนั้นหน่วยงานผู้รับผิดชอบจะท าหน้าที่เป็น
ผู้ควบคุมดูแลการพัฒนาภาคมหานครให้เกิดเอกภาพและมีหน้าที่ติดตามตรวจสอบผังเมืองรวม 
ผังโครงการพัฒนาต่างๆ รวมถึงแผนงานโครงการพัฒนาของภาครัฐและภาคเอกชนให้มีความสอดคล้องกับ
ผังภาคมหานครที่จัดท าขึ้น  
 

6.3 ผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
  ผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พ.ศ.2600 ด าเนินการจัดท าโดยกรมโยธาธิการ
และผังเมืองตั้งแต่ปี พ.ศ. 2550 ปัจจุบันก าลังด าเนินการปรับปรุงผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
ฉบับใหม่ อยู่ระหว่างด าเนินการ การศึกษาผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพ่ือให้เกิดความรู้
ความเข้าใจเกี่ยวกับกรอบการพัฒนาพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลในปัจจุบัน เนื่องจากพ้ืนที่ศึกษา
อยู่ในขอบเขตของการวางผังดังกล่าวจึงท าการศึกษาบทบาทของพื้นที่ศึกษาตามกรอบการพัฒนา
ของผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พ.ศ.2600 รวมถึงร่างผังฯ ที่ด าเนินการปรับปรุงประกอบด้วย 
เพ่ือน าไปสู่การเปรียบเทียบกับลักษณะของผังภาคมหานครในต่างประเทศท่ีน ามาเป็นกรณีศึกษาต่อไป 
มีรายละเอียดดังนี้ 
 

  6.3.1 วิสัยทัศน์และบทบาทการพัฒนา 
    เป้าหมายหลักการพัฒนาภาคกรุงเทพฯ และปริมณฑล พ.ศ.2600 เพ่ือสามารถ
พัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชนในพ้ืนที่เมืองและชนบทอย่างเหมาะสม อยู่บนฐานทรัพยากร 
ธรรมชาติที่เอ้ือต่อสภาพเศรษฐกิจ สังคมของภาคกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมทั้งการพัฒนาทุกมิติ
สามารถเกื้อกูลกันภายใต้สภาพแวดล้อมที่ดีและการพัฒนาที่ยั่งยืน มุ่งเน้นการพัฒนาภาคให้เกิด
ความสมดุลโดยกระจายกิจกรรมต่างๆ ออกสู่ภายนอกภาคอย่างเหมาะสมตามศักยภาพ น ารูปแบบ
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การบริหารจัดการเมืองและมาตรการทางผังเมืองมาใช้ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินของภาค พิจารณา
ภาพรวมของการใช้ประโยชน์ที่ดินและระบบบริหารจัดการทรัพยากรอย่างเป็นระบบ จัดระบบบริการ
โครงสร้างพ้ืนฐานโดยเฉพาะโครงข่ายระบบขนส่งมวลชนให้สามารถขนส่งคนและสินค้าได้อย่างมีประสิทธิภาพ
เพ่ือสร้างความเป็นเมืองที่น่าอยู่อาศัยให้แก่ประชาชนในพ้ืนที่สร้างสังคมที่มีความสุขอย่างยั่งยืนและ
เศรษฐกิจพอเพียง (Amenity Social & Sufficiency Economy) ที่สามารถรองรับต่อจ านวนประชากร
ในภาคอีก 50 ปี ข้างหน้าได้ โดยตอบสนองเป้าหมายสูงสุดของการพัฒนาภาคกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล (Ultimate Goal) เพ่ือประชาชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี (Quality of Life) ทั้งในสังคมเมืองและ
สังคมชนบท มีการก าหนดวิสัยทัศน์การพัฒนาระยะ 50 ปี (พ.ศ. 2551-2600) ให้ภาคกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล “เป็นเมืองที่มีการพัฒนาที่สมดุลและยั่งยืน น่าอยู่อาศัยและมีศิลปวัฒนธรรมที่เป็น
เอกลักษณ์ พร้อมทั้งมีความสะดวกในการคมนาคมขนส่งเพ่ือส่งเสริมบทบาทการเป็นมหานครชั้นน า
ระดับโลกด้านการคมนาคมขนส่ง การค้าและบริการ การบริการด้านสาธารณสุขและการท่องเที่ยว
เชิงวัฒนธรรมและเอกลักษณ์ของประเทศ” 
 

  6.3.2 วัตถุประสงค์ 

    1) เพ่ือสร้างโอกาสในการประกอบอาชีพและการเข้าถึงบริการที่มีมาตรฐาน
อย่างเสมอภาคและเท่าเทียมกัน 
    2) เพ่ือพัฒนาวิถีชีวิต คุณภาพชีวิตทั้งในระดับครอบครัวและชุมชนให้สัมพันธ์
กับสภาพแวดล้อม 
    3) เพ่ือสร้างความความสมดุลระหว่างเมืองและชนบท ให้เกิดการพัฒนา
อย่างเกื้อกูล 
    4) เพ่ือพัฒนาเศรษฐกิจบนฐานทรัพยากรธรรมชาติอย่างสมดุล ภายใต้
ปรัชญาเศรษฐกิจแบบพอเพียง 
    5) เพ่ืออนุรักษ์ ฟ้ืนฟู และพัฒนาทรัพยากรธรรมชาติ สิ่งแวดล้อม และ
แหล่งประวัติศาสตร์ วัฒนธรรม 
    6) เพ่ือการพัฒนาระบบขนส่งคมนาคมต่อเนื่องหลายรูปแบบให้มีประสิทธิภาพ 
    7) เพ่ือพัฒนาแหล่งน้ าส าหรับการอุปโภค บริโภค การเกษตรกรรม และ
อุตสาหกรรม ให้สามารถตอบสนองต่อประชาชนในภาคได้ 
    8) เพ่ือน าเทคโนโลยีและการสื่อสารรูปแบบต่างๆ มาปรับใช้ให้เกิด
ประโยชน์ในการประกอบอาชีพและการด าเนินชีวิตในกิจกรรมต่างๆ 
    9) เพ่ือพัฒนาพลังงานทดแทน ส าหรับการขนส่งและการใช้ในชีวิตประจ าวัน 
    10) เพ่ือพัฒนาภาคอย่างเป็นเอกภาพโดยสนับสนุนการมีส่วนร่วมของประชาชน 
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  6.3.3 ยุทธศาสตร์การพัฒนา  

    1)  การควบคุมการขยายตัวภายในเมืองและการกระจายความเจริญ
ออกสู่ภายนอกภาค การพัฒนาภาคโดยการกระจายกิจกรรม (Decentralization) เพ่ือลดความเหลื่อมล้ า
เชิงพ้ืนที่และสร้างความสมดุลของการพัฒนาร่วมกับการควบคุมการขยายตัวของเมืองและการฟ้ืนฟู
สภาพแวดล้อม โดยน ามาตรการควบคุมทางผังเมืองทั้งการพัฒนาเมือง (Urban Development) 
และการฟื้นฟูและการพัฒนาส่วนเมือง (Urban Renewal) โดยวิธีการอนุรักษ์ (Conservation) 
การแก้ไขปรับปรุง (Rehabilitation) และการพัฒนาขึ้นใหม่ (Redevelopment) รวมทั้งน ามาตรการ
การจัดสรรที่ดิน การใช้กฎหมายควบคุมอาคาร การจัดย่านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ฯลฯ มาปรับใช้กับ
แต่ละพ้ืนที่อย่างเหมาะสม รวมถึงการมุ่งเน้นมิติด้านการจัดการพ้ืนที่เมือง (Urban Management) 
โดยค านึงถึงการใช้พ้ืนที่อย่างเต็มประสิทธิภาพให้เกิดประโยชน์สูงสุดเพ่ือน าไปสู่การเป็นภาคที่น่าอยู่อาศัย 
ที่สามารถเอ้ือต่อการพัฒนาภาคและประเทศได้อย่างเหมาะสม 
 

    2)  การสร้างความสมดุลของการพัฒนาเพื่อน าไปสู่การพัฒนาภาคที่ย่ังยืน 
การพัฒนาภาคที่อยู่บนฐานของความสมดุลทั้งความสมดุลระหว่างประชากรกับการใช้ประโยชน์
จากทรัพยากรธรรมชาติ ความสมดุลระหว่างการเติบโตทางเศรษฐกิจกับการใช้ประโยชน์
จากทรัพยากรธรรมชาติ ความสมดุลระหว่างที่อยู่อาศัยและแหล่งงานรวมทั้งความสมดุลระหว่างเมือง
และชนบท จะสามารถน าไปสู่เป้าหมายการพัฒนาภาคทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคมและสภาพแวดล้อม
ให้เหมาะสมกับแนวนโยบายของบทบาทและวิสัยทัศน์ของภาค สร้างการพัฒนาที่ต่อเนื่องและยั่งยืน 
(Sustainable Urban Form) สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยากรได้อย่างยาวนาน โดยไม่ก่อให้เกิด
ความขาดแคลนและความเสื่อมโทรม รวมถึงสามารถแก้ไขปัญหาเมืองสิ้นเปลืองของภาคได้ ซึ่งจะ
สนับสนุนต่อการพัฒนาเชิงรุกของภาคได้ 
 

    3) การบริหารจัดการเมืองและเครือข่ายการพัฒนา การบริหารจัดการพ้ืนที่ 
จะเน้นการสร้างความสมดุลของการพัฒนาระหว่างพ้ืนที่เมืองและพ้ืนที่ชนบทที่สามารถเกื้อกูลกันได้
อย่างเหมาะสมและสามารถส่งเสริมบทบาทซึ่งกันได้ตามศักยภาพ โดยมีการเชื่อมโยงระหว่างเมือง
และระหว่างภาคที่สะดวกและประหยัด การสร้างเมืองมีขนาดความหนาแน่นการใช้ที่ดินและการเชื่อมโยง 
(Urban Linkage) เป็นสัดส่วนที่เหมาะสม (Well-Proportioned) มีมิติด้านการจัดการพ้ืนที่เมือง 
(Urban Management) อย่างมีประสิทธิภาพและเอ้ือต่อการพัฒนาชนบทรวมทั้งสนับสนุนชุมชนเมือง
และชุมชนชนบทให้มีการพัฒนาบทบาทตามศักยภาพของพ้ืนที่ สร้างความเข้มแข็งเพ่ือการขับเคลื่อน
ทางเศรษฐกิจและตอบสนองความต้องการในพ้ืนที่ได้ 
 

    4)  การสร้างองค์ความรู้และวิทยาการสู่การจัดการเชิงพื้นที่ เน้นการพัฒนา
เมืองให้เติบโตจากการน าเทคโนโลยีที่ทันสมัยมาปรับใช้ให้เหมาะสมเพ่ือสามารถสร้างจุดแข็งของภาค
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ให้พัฒนาได้อย่างรวดเร็วและยั่งยืน เป็นการอ านวยความสะดวกแก่ประชาชนในชีวิตประจ าวัน 
ส่งเสริมการพัฒนาตนเองรวมทั้งสนับสนุนต่อการประกอบอาชีพ ฯลฯ นอกจากนี้การน าแนว
นวัตกรรมทางผังเมืองที่ครบวงจรและเป็นรูปธรรมทั้งทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม 
และการบริหารจัดการมาปรับใช้ในการพัฒนาพ้ืนที่อย่างเหมาะสมและการสนับสนุนกระบวนการ
มีส่วนร่วมของประชาชนในทุกภาคส่วน เพ่ือสามารถพัฒนาท้องถิ่นของตนได้ อันจะน าไปสู่การบรรลุ
เป้าหมายแท้จริงของการพัฒนาที่ตรงต่อความต้องการของประชาชน 
 

    5)  การพัฒนาภายใต้ปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง ภาคมีการพัฒนาในระดับ
ครัวเรือนและชุมชนอย่างยั่งยืนเหมาะสมต่อฐานทรัพยากรธรรมชาติและไม่ส่งผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมในพ้ืนที่ การพัฒนาภาคทุกด้านมีความยั่งยืนบนฐานของเศรษฐกิจพอเพียงที่เน้นการเติบโต
พร้อมกันในทุกด้านอย่างสมดุลและสอดคล้องกันบนฐานทรัพยากรธรรมชาติในพ้ืนที่ และการด าเนินชีวิต
ของประชาชนที่ไม่สิ้นเปลือง โดยต้องสนับสนุนต่อวิสัยทัศน์และบทบาทของภาคอย่างเหมาะสม  
เพ่ือที่ประชาชนในภาคจะมีการพัฒนาทั้งสุขภาพกายและใจวัฒนธรรม ศีลธรรมอย่างสมดุลเพ่ือส่งเสริม
การพ่ึงตนเองและเสริมสร้างการพัฒนาชุมชนเข้มแข็ง ภายใต้บริบทการเปลี่ยนแปลงในกระแสโลกาภิวัตน์
ที่ปรับเปลี่ยนเร็วและสลับซับซ้อน 
 

  6.3.4 ผังแนวคิดการพัฒนา 

    กรุงเทพมหานครซึ่งเป็นเมืองหลักของภาคและประเทศบริเวณพ้ืนที่พัฒนาเมือง
ภายในถนนวงแหวนรอบนอกควรมีการใช้พ้ืนที่แบบเข้มข้นเต็มประสิทธิภาพ เน้นการพัฒนาเมืองในแนวดิ่ง 
(Compact City) ส่งเสริมการพัฒนาที่หนาแน่นในแนวถนนวงแหวนรัชดาภิเษก ซึ่งเป็นบริเวณที่อยู่
ในรัศมีการให้บริการของขนส่งมวลชนระบบราง นอกจากนี้ต้องจ ากัดการพัฒนาในพ้ืนที่นอกแนวถนน
วงแหวนรอบนอกเนื่องจากเป็นบริเวณที่ยังไม่มีความพร้อมด้านการให้บริการพ้ืนฐานและบางบริเวณ
เป็นพ้ืนที่เสี่ยงต่อการเกิดภาวะน้ าท่วม โดยก าหนดให้มีย่านพาณิชยกรรมระดับต่างๆ เพ่ือกระจาย
แหล่งงาน ย่านการค้าและบริการพ้ืนฐานไปยังพ้ืนที่จังหวัดปริมณฑลโดยรอบเพ่ือให้เป็นไปตาม
แนวคิดหลักของภาค คือ การลดความแออัดจากพ้ืนที่ศูนย์กลางเมืองโดยการกระจายการพัฒนา 
(Decentralization) นอกจากนี้อนาคตของภาคกรุงเทพฯ และปริมณฑลต้องมีการพัฒนาในส่วนส าคัญ
ในด้านการจราจรและการขนส่ง การพัฒนาสิ่งแวดล้อม ซึ่งต้องด าเนินการอย่างต่อเนื่องและเหมาะสม
กับแต่ละพ้ืนที่ สามารถแบ่งลักษณะของการพัฒนาพ้ืนที่ต่างๆ ร่วมกับการก าหนดความคิดในการจัดระเบียบ
การพัฒนาและอนุรักษ์พ้ืนที่ให้ควบคู่กันได้เป็น 4 บริเวณ 
    1) บริเวณที่เป็นเมืองที่เติบโตพัฒนาเต็มที่แล้ว ความคิดในการก าหนด
วัตถุประสงค์และเป้าหมายของการวางผังจะมุ่งไปที่การใช้พ้ืนที่อย่างเต็มประสิทธิภาพ การพัฒนาเมือง
ให้เติบโตในแนวดิ่งเป็นรูปแบบเมืองกะทัดรัด (Compact City) โดยเฉพาะในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร 
อันเป็นพ้ืนที่ที่มีความส าคัญด้านประวัติศาสตร์ควรต้องก าหนดให้มีการจัดการพ้ืนที่ในแนวทางการอนุรักษ์ 
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(Conservation) ปรับปรุงฟื้นฟู (Rehabilitation) รวมถึงการสร้างอาคารพาณิชย์ใหม่ทดแทน 
การอยู่อาศัยของประชาชน (Redevelopment) ท าการยกระดับของเมืองให้ดีขึ้น ดูแลด้านการบริการ
ทางด้านสังคมและกายภาพและการรักษาโอกาสของการจ้างงานเพ่ือความมั่นคงทางเศรษฐกิจ และ
จากการที่สภาพสังคมก าลังเปลี่ยนแปลงในปัจจุบัน การคุ้มครองมรดกทางด้านวัฒนธรรมและ
ประวัติศาสตร์เพ่ือเร่งฟ้ืนฟูและอนุรักษ์อาคารและสิ่งก่อสร้างที่มีคุณค่าทางศิลปกรรม การบูรณะฟ้ืนฟู
ชุมชนดั้งเดิมและการปรับปรุงภูมิทัศน์ให้มีความสวยงามเป็นมาตรการส าคัญที่ใช้ในการควบคุมดูแล
พ้ืนที่ให้คงไว้ซึ่งเอกลักษณ์ท่ีสอดคล้องกับสภาพการณ์ปัจจุบันของประเทศท่ีก าลังเปลี่ยนแปลงไป 
     2) บริเวณที่ก าลังเติบโตเป็นเมืองศูนย์กลางความเจริญของภาค ท าการ
ส่งเสริมชุมชนเมืองใหม่ให้พิจารณาถึงการคุ้มครองทรัพยากรธรรมชาติซึ่งอาจจะถูกน ามาใช้ในการ
พัฒนาเมืองหรือการขยายเมืองในอนาคตอย่างไม่เหมาะสมและค านึงถึงมาตรฐานการพัฒนาและ
การอนุรักษ์ท่ีจะให้เมืองเหล่านั้นสามารถท่ีด ารงอยู่ได้ตลอดไปในสิ่งแวดล้อมที่ดี 
    3) บริเวณพื้นที่ชนบทที่ถูกบุกรุกจากการขยายตัวของเมือง การพัฒนา
บริเวณนี้จะสัมพันธ์ไปพร้อมกับการจัดการการเติบโต เน้นการคุ้มครองสิ่งแวดล้อมธรรมชาติ
ผสมผสานกับการพัฒนาและการลงทุนส าหรับบริการสาธารณะของเมืองที่สมดุล รวมถึงการพิจารณา
ศูนย์กลางชุมชนรองที่มีความเหมาะสมส าหรับการขยายตัวของเมืองแทนพ้ืนที่ที่อุดมสมบูรณ์
เหมาะสมส าหรับการท าเกษตรกรรม 
    4) บริเวณชนบท มุ่งไปที่การอนุรักษ์และการพิทักษ์พ้ืนที่ชนบทและ
อนุญาตให้มีการใช้พ้ืนที่ส าหรับการพัฒนาที่มีความหนาแน่นต่ า ในบางพ้ืนที่ที่ไวต่อการพัฒนาจะได้รับ
ผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมและความสมดุลของระบบนิเวศ ดังนั้นในการพัฒนาจะต้องได้รับการพิจารณา
เป็นพิเศษ โดยในส่วนชุมชนศูนย์กลางอ าเภอ/ชนบทซึ่งท าหน้าที่บริการพ้ืนฐานที่เกิดขึ้นควรมีการควบคุม
การขยายตัว 
 

    แนวคิดในการพัฒนาหลักของภาคกรุงเทพฯ และปริมณฑลในอีก 50 ปี 
ข้างหน้า คือ การกระจายความเจริญ (Decentralization) โดยพ้ืนที่รองรับการกระจายตัวของกิจกรรม 
ก าหนดขึ้นเพื่อลดบทบาทความเป็นศูนย์กลางของภาคกรุงเทพฯและปริมณฑล โดยที่กรุงเทพมหานคร
มีการพัฒนาชุมชนบริวาร (Satellite Towns) เพ่ือรองรับกิจกรรมที่มีความหลากหลายโดยการสร้าง
แหล่งพักอาศัยชั้นดีที่สามารถเชื่อมโยงโครงข่ายบริการพ้ืนฐาน ได้แก่ การขนส่งระบบราง ทางหลวง
ระหว่างเมือง การรองรับอุตสาหกรรมและกิจกรรมอื่นๆ ที่จะกระจายออกจากกรุงเทพมหานคร 
โดยที่กิจกรรมบางประเภทจะกระจายออกจากกรุงเทพมหานครเข้าสู่จังหวัดปริมณฑลแต่กิจกรรม
บางประเภทจะต้องกระจายออกสู่ภาคอ่ืน 
    การจัดการเชิงพ้ืนที่จะน าการบริหารจัดการเมือง (Urban Management) 
เป็นเครื่องมือควบคุม โดยการจ ากัดขอบเขตพ้ืนที่เมือง (Urban Containment) การสงวนและรักษา
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พ้ืนที่เกษตรกรรม (Preservation of Agricultural Land) เพ่ือเป็นพ้ืนที่กันชน รวมถึงเน้นการใช้ประโยชน์
พื้นที่เมืองอย่างเต็มประสิทธิภาพเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด ( Efficient Use of Urban Land) 
ด้วยการน ามาตรการทางผังเมืองต่างๆ มาควบคุมโดยเฉพาะพื้นที่ชั ้นในของกรุงเทพมหานคร 
(ระยะศูนย์กลาง 10 กิโลเมตร) โดยมีแนวความคิดในการพัฒนาหลักดังนี้ 
 

    1) แนวความคิดหลัก 
     (1)  การขยายตัวของเมือง (Urbanize) ประชากรและกิจกรรมยังคงเป็นไป
อย่างต่อเนื่องตามแนวโน้มในระดับหนึ่ง อย่างไรก็ตาม จะถูกจ ากัดด้วยข้อจ ากัดทางพ้ืนที่สิ่งแวดล้อม ฯลฯ 
     (2)  การพัฒนาเป็นไปตามแนวนโยบายและวิสัยทัศน์ของแต่ละจังหวัด 
     (3)  กระจายการพัฒนาจากกรุงเทพมหานครออกสู่จังหวัดปริมณฑล
ซึ่งมีบทบาทรองรับการขยายตัวของเมือง 
     (4)  สร้างความเชื่อมโยงระหว่างศูนย์กลางชุมชนต่างๆ ด้วยโครงข่าย
คมนาคมขนส่งที่มีความสะดวก รวดเร็วและประหยัดพลังงาน 
     (5)  รูปแบบการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน (Sustainable Urban Form) 
     (6)  การสร้างความสมบูรณ์ในตัวเอง (Self-Contained Communities) 
     (7)  มุ่งเน้นมิติในด้านการบริหารจัดการพ้ืนที่เมือง (Urban Management) 
 

    2) แนวความคิดรอง 
     (1)  สนับสนุนให้มีการใช้พ้ืนที่ในแนวดิ่งอย่างเต็มศักยภาพในเขตพ้ืนที่
เมืองชั้นใน 
     (2)  ควบคุมประชากรให้เกิดความสมดุลกับความสามารถในการรองรับ 
(Capacity) ของพ้ืนที่ 
     (3)  สร้างความสมดุลระหว่างที่อยู่อาศัยและแหล่งงาน (Job & Housing 
Balance) 
     (4)  การสร้างขนาดเมือง (Size) ความหนาแน่นในเมือง (Urban Density) 
การใช้ที่ดินในเมือง (Urban Land Use)และการเชื่อมโยงในเมือง (Urban Linkage) ให้เกิดเป็น
สัดส่วนที่เหมาะสม (Well-Proportioned) 
     (5) สนับสนุนการพัฒนาพื้นที ่ว ่างในแต่ละย่านให้เกิดการพัฒนา
อย่างเต็มประสิทธิภาพโดยใช้มาตรการส่งเสริมและมาตรการควบคุมทางผังเมือง 
     (6) สร้างความเป็นเมืองน่าอยู่ด้วยการพัฒนาเมืองให้มีความอุดมสมบูรณ์ 
มีเศรษฐกิจที่ดีและประชาชนมีคุณภาพเพ่ือเป้าหมายประชาชนที่คุณภาพชีวิตที่ดี (Quality of Life) 
 

    ผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลได้ก าหนดกลุ่มเมืองตามบทบาท
ออกเป็น 4 กลุ่ม ดังนี้ (ภาพท่ี 31) 
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ภาพที่ 31 แผนที่ผังแนวคิดการพัฒนาภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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    1)  เมืองศูนย์กลางหลักระดับประเทศ  
     มีบทบาทด้านการค้าและการลงทุน การบริการ การบริหารและ
การปกครอง การต่างประเทศ การศึกษา ศิลปวัฒนธรรม การท่องเที่ยว ศูนย์กลางหลัก คือ 
กรุงเทพมหานครซึ่งแบ่งเป็นกลุ่มชุมชนระดับเขต 
 

    2)  เมืองศูนย์กลางระดับภาค 
     ท าหน้าที่เป็นศูนย์กลางหลักภายในจังหวัด ด้านการบริหารและ
การปกครอง การศึกษาวิจัย การค้าและบริการ ที่อยู่อาศัยชั้นดี รองรับการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร 
ได้แก่ เมืองศูนย์กลางของอ าเภอเมือง ซึ่งเป็นที่ตั้งจังหวัด คือ ทน.นนทบุรี ทน.นครปฐม ทน.สมุทรสาคร 
ทน.สมุทรปราการ ทม.รังสิต และ ทม.ปทุมธานี 
 

    3)  เมืองศูนย์กลางระดับจังหวัดและอ าเภอขนาดใหญ่ 
     มีบทบาทด้านเศรษฐกิจ สังคมภายในภาค ได้แก่ บทบาทด้านการศึกษา 
การค้นคว้าวิจัย การผลิตและอุตสาหกรรม การขนส่ง เป็นเมืองที่กระจายตัวอยู่ในพ้ืนที่ปริมณฑล มี
แนวโน้มการขยายตัวสูง คือ ทม.คลองหลวง ทน.ปากเกร็ด ทม.ท่าโขลง ทต.สามพราน ทต.บางปู ทต.
ส าโรงเหนือ ทต.บางพลี ทม.อ้อมน้อย ทต.บางเสาธง ทต.ธัญบุรี ทต.บางเมือง ทต.ส าโรงใต้ ทม.บางบัว
ทอง ทต.อ้อมใหญ่ ทม.ลัดหลวง ทม.พระประแดง ทต.ศาลายา ทม.คูคต ทต.ก าแพงแสน ทต.บางบ่อ 
ทม.บางกรวย ทม.กระทุ่มแบน ทต.บางกะดี ทต.ดอนยายหอม ทต.บางม่วง 
 

    4)  เมืองศูนย์กลางชนบทและพื้นที่เกษตรกรรม 
     มีบทบาทหน้าที่ในการให้บริการ กิจกรรมการเกษตรแก่พ้ืนที่เกษตรกรรม 
เช่น แหล่งรับซื้อรวบรวมผลผลิต ให้บริการความรู้ ข้อมูลข่าวสาร เทคโนโลยี อุปกรณ์การเกษตร เป็นต้น 
เมืองเหล่านี้ ได้แก่ เทศบาลที่นอกเหนือจากท่ีได้กล่าวมาข้างต้น 
 

  6.3.5 ผังนโยบายการพัฒนาภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลปี พ.ศ.2600 

    เป็นการประสานแนวคิดของผังภาค (Comprehensive Plan) โดยมีสาขา
ส าคัญของการวางผัง จ านวน 13 ด้าน ได้แก่ ผังนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดิน ผังนโยบายพ้ืนที่เศรษฐกิจ 
ผังนโยบายพ้ืนที่อุตสาหกรรม ผังนโยบายพ้ืนที่เกษตรกรรม ผังนโยบายพ้ืนที่อนุรักษ์ พัฒนา 
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ผังนโยบายพ้ืนที่ชายฝั่งทะเล ผังนโยบายพ้ืนที่โล่ง พ้ืนที่สีเขียว 
และพ้ืนที่นันทนาการ ผังนโยบายพ้ืนที่พัฒนาเมืองและชนบท ผังนโยบายการท่องเที่ยว ผังนโยบาย
พ้ืนที่ประวัติศาสตร์และศิลปวัฒนธรรม ผังนโยบายด้านบริการสังคม ผังนโยบายคมนาคมขนส่งและ
โครงสร้างพื้นฐาน และผังนโยบายพื้นที่ป้องกันภัยธรรมชาติ เป็นกรอบส าคัญในการบูรณาการ เพ่ือให้
สามารถด าเนินการไปตามผังนโยบายและกลยุทธ์ที่วางไว้ได้อย่างสอดคล้องเหมาะสม ในที่นี้ผู้วิจัย
จะกล่าวถึงผังนโยบาย 2 ด้านหลักที่เก่ียวข้องกับประเด็นการศึกษาและพ้ืนที่ศึกษา ดังนี้ 
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    6.3.5.1 ผังนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
      ก าหนดเขตพ้ืนที่เพ่ือความเหมาะสมทั้งพ้ืนที่อนุรักษ์ (Conservation 
Area) และพ้ืนที่พัฒนา (Development Area) น าไปสู่การแก้ไขปัญหาความขัดแย้งของการใช้ที่ดิน 
โดยแนวคิดจะเป็นการก าหนดระบบการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สอดคล้องกับฐานทรัพยากรธรรมชาติ
ในพ้ืนที่รวมทั้งศักยภาพ และข้อจ ากัดเชิงพ้ืนที่ ภาพอนาคตการพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดินภาคกรุงเทพฯ 
และปริมณฑลเป็นการใช้พื้นที่ให้เหมาะสมตามศักยภาพโดยที่ยังคงเน้นความส าคัญของเมืองเศรษฐกิจ
กรุงเทพมหานครให้เป็นพ้ืนที่พัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ซึ่งมีพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง
และน้อยในพ้ืนที่รอบนอกที่ขยายตัวต่อเนื่องออกจากศูนย์กลาง ส่วนพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม 
พื้นที่โล่งเพื่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม พื้นที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม 
ยังคงเป็นพ้ืนที่ส าคัญที่สงวนรักษาไว้เพ่ือสภาพแวดล้อม โดยที่พ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม
จะท าหน้าที่เป็นพ้ืนที่รองรับน้ าและระบายน้ าทั้งสองฝั่งของภาคกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซึ่งจะท าหน้าที่
ร่วมกับพ้ืนที่แก้มลิงที่จัดหาไว้กระจายอยู่ทั่วทั้งภาค ในส่วนพ้ืนที่พัฒนาเมืองต่างๆ คือ พื้นที่พาณิชยกรรม
และที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พื้นที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า พื้นที่อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ พื้นที่คลังสินค้า 
พ้ืนที่สถาบันการศึกษา พ้ืนที่สถาบันศาสนา พ้ืนที่สถาบันราชการการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
จะเป็นพ้ืนที่พัฒนาเมืองและชุมชนที่กระจายอยู่โดยทั่วทั้งภาคในเขตพ้ืนที่ที่เหมาะสม ดังจะเห็นได้ว่า 
รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ก าหนดจะตอบสนองต่อแนวความคิดในการพัฒนาหลักและรอง
ของภาคกรุงเทพฯ และปริมณฑล เพื่อให้เกิดการควบคุมและการพัฒนาเชิงผังเมืองที่ตอบสนองสู่
การใช้พื้นที่ท้ังเพ่ือการอนุรักษ์และการพัฒนาได้อย่างเหมาะสม (ภาพท่ี 32) 
 

    6.3.5.2 ผังนโยบายพื้นที่พัฒนาเมืองและชนบท 
      มีแนวคิดแบ่งกลุ่มการพัฒนาออกเป็น 2 กลุ่มหลัก คือ กลุ่มการพัฒนา
กรุงเทพมหานครให้มีการเติบโตแบบกระชับ (Compact City) ได้แก่ พ้ืนที่เขตต่างๆ ในกรุงเทพมหานคร 
ได้แก่ เขตอนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรมและการท่องเที่ยวประกอบด้วยกลุ่มพื้นที่เมืองเก่าย่านพระนคร 
เขตเศรษฐกิจของเมืองประกอบด้วยชุมชนในพ้ืนที่ตอนกลาง เขตที่อยู่อาศัยประกอบด้วยเขตพ้ืนที่รอบนอก 
เขตชุมชนใหม่รองรับสนามบินสุวรรณภูมิ เขตเมืองอุทยานนคร และเขตควบคุมและรักษาสภาพแวดล้อม 
ประกอบด้วยพ้ืนที่เขตด้านฝั่งตะวันออกและตะวันตกของกรุงเทพมหานคร และกลุ่มการพัฒนาระบบเมือง
ขนาดกลางและเครือข่ายเมือง-ชนบท ได้แก่ กลุ่มชุมชนศูนย์กลางหลัก คือ ทน.นนทบุรี ทน.นครปฐม 
ทน.ปทุมธานี ทน.สมุทรสาคร ทน.สมุทรปราการ กลุ่มชุมชนศูนย์กลางบริการแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ 
(1) กลุ่มศูนย์กลางบริการด้านเศรษฐกิจและสังคม การศึกษาระดับสูง การค้นคว้าวิจัย การผลิตและ
อุตสาหกรรม การคิดค้นเทคโนโลยี การขนส่ง ได้แก่ ทน.ปากเกร็ด ทม.คลองหลวง ทม.ท่าโขลง ทม.รังสิต 
ทต.บางพลี ทต.คูคต ทต.บางบ่อ เป็นต้น (2) กลุ่มศูนย์กลางบริการในพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม 
ได้แก่ ทต.สามพราน ทต.บางเลน ทต.ก าแพงแสน เป็นต้น (ภาพท่ี 33) 
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ภาพที่ 32 ผังนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดิน ปี พ.ศ.2600 
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ภาพที่ 33 แผนที่ผังนโยบายการพัฒนาเมือง 
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  กล่าวโดยสรุปบทบาทของพ้ืนที่ศึกษาย่านชุมชนแจ้งวัฒนะตามผังภาคกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลปี พ.ศ.2600 ที่ประกอบด้วยพื้นที่เขตหลักสี่และพื้นที่เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 
ได้ก าหนดให้เป็นพ้ืนที่กลุ่มที่พักอาศัยรองรับการขยายตัวของเมือง ส าหรับพ้ืนที่เขตเทศบาลนครปากเกร็ด 
จังหวัดนนทบุรี ได้ก าหนดให้เป็นเมืองศูนย์กลางระดับจังหวัดและอ าเภอขนาดใหญ่ เมื่อพิจารณา
ตามผังนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินและผังนโยบายพ้ืนที่พัฒนาเมืองและชนบท ผังภาคกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลปี พ.ศ.2600 ได้ก าหนดพ้ืนที่ศึกษาให้เป็นพ้ืนที่รองรับด้านการอยู่อาศัย รองรับการขยายตัว
ของพ้ืนที่ศูนย์กลางหลักกรุงเทพมหานคร โดยมีทั้งพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย
ไปจนถึงที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากและพ้ืนที่พาณิชยกรรมรอง โดยเทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 
เป็นเมืองล าดับที่ 2 มีบทบาทด้านการเป็นศูนย์กลางบริการด้านเศรษฐกิจและสังคมของจังหวัดและอ าเภอ 
ส่วนพ้ืนที่เขตหลักสี่และพ้ืนที่เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร เป็นเมืองมหานครมีบทบาทด้านการเป็น
เขตท่ีอยู่อาศัยของกรุงเทพมหานคร 
 

  6.3.6 การปรับปรุงผังนโยบายการพัฒนาภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
    ผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลปี พ.ศ.2600 ที่ด าเนินการโดย
กรมโยธาธิการและผังเมือง ปัจจุบัน (ปีที่ท าการศึกษา) ก าลังอยู่ในระหว่างปรับปรุงร่างผังภาค
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เนื่องจากสถานการณ์การพัฒนาเมืองของกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลที่มีการขยายตัวของเมืองอย่างรวดเร็วทั้งจากนโยบายการพัฒนาของภาครัฐ และการลงทุน
โครงการขนาดใหญ่ของภาคเอกชนส่งผลให้ระบบโครงสร้างพื้นที่ชุมชนเมืองมีการเปลี่ยนแปลงไป 
ไม่สอดคล้องกับผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลปี พ.ศ.2600 ที่ได้ด าเนินการไว้ข้างต้น 
โดยมีรายละเอียด ดังนี้  
 

    6.3.6.1 วิสัยทัศน์การพัฒนา 
      การพัฒนาภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจ าเป็นต้องมุ่งสู่
การเป็นมหานครระดับโลก (Towards the World Class MEGA Region) เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ให้สมกับ
บทบาทพ้ืนที่ประตูเชื่อมโยงระหว่างประเทศไทย ภูมิภาคอาเซียนและทวีปอ่ืนๆ ในโลก จึงก าหนดวิสัยทัศน์
ของผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลให้เป็น 

“ภาคมหานครแห่งเอเชีย The Greater Region of Asia” 
 

      เป็นการผลักดันให้ภาคมหานครมีบทบาทส าคัญ 7 ด้านดังนี้ 
      1)  ภาคมหานครด้านการค้าและการบริการแห่งเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ 
      2)  ภาคมหานครด้านการคมนาคมขนส่งแห่งเอเชีย 
      3)  ภาคมหานครด้านการพัฒนานวัตกรรมและการผลิตโดย
เทคโนโลยีขั้นสูงแห่งเอเชีย 
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      4)  ภาคมหานครด้านการศึกษาและด้านการรักษาพยาบาลระดับ
นานาชาติ 
      5)  ภาคมหานครด้านการท่องเที่ยวแห่งเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ 
      6)  ภาคมหานครแห่งการอยู่อาศัยและมีการให้บริการสาธารณะ
ที่มีคุณภาพ ปลอดภัยและสะดวกสบายส าหรับประชาชนทุกกลุ่ม 
      7)  ภาคมหานครแห่งความมั่นคงด้านการรักษาสิ ่งแวดล้อม 
การผลิตอาหารและการป้องกันภัยพิบัติ 
 

    6.3.6.2 วัตถุประสงค์การพัฒนา 
      1) เพ่ือพัฒนาให้ภาคมหานครเป็นฐานการผลิตด้านเศรษฐกิจที่ส าคัญ
ของประเทศ 
      2) เพ่ือเสริมสร้างคุณภาพชีวิตที่ดีให้กับประชาชนทุกกลุ่ม 
      3) เพ่ือรักษาและเสริมสร้างเอกลักษณ์ของชุมชนในภาคมหานคร 
      4) เพ่ือสร้างความม่ันคงและปลอดภัยในภาคมหานคร  
      5) เพ่ือการบริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม
อย่างมีประสิทธิภาพ 
 

    6.3.6.3 ยุทธศาสตร์การพัฒนา 
      ยุทธศาสตร์ 1 ภาคมหานครศูนย์กลางเศรษฐกิจ : การจัดเตรียม
ฐานการผลิตของภาคมหานครให้สอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ 
      ยุทธศาสตร์ 2 ภาคมหานครแห่งการบูรณาการ : การปรับปรุง
รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาเมืองให้สอดคล้องกับระบบเศรษฐกิจและโครงข่าย
คมนาคมขนส่ง  
      ยุทธศาสตร์ 3 ภาคมหานครสีเขียว : การจัดเตรียมพ้ืนที่สีเขียว
เพ่ือการผลิตอาหาร การรักษาสภาพแวดล้อมและการป้องกันภัยพิบัติ  
      ยุทธศาสตร์ 4 ภาคมหานครสะดวกสบาย : การพัฒนาโครงข่าย
ระบบคมนาคมขนส่งให้ตอบรับการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม 
      ยุทธศาสตร์ 5 ภาคมหานครแห่งความม่ันคง : การพัฒนา
สาธารณูปโภคให้เพียงพอต่อความต้องการ มีความทันสมัยและสร้างความมั่นคงให้แก่ประชาชน 
      ยุทธศาสตร์ 6 ภาคมหานครน่าอยู่ : การพัฒนาการให้บริการ
สาธารณะแก่ประชาชนทุกกลุ่ม 
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      ยุทธศาสตร์ 7 ภาคมหานครแห่งการบริหารจัดการอย่างมี
ประสิทธิภาพ : การสร้างความเป็นเอกภาพและความร่วมมือในการพัฒนาภาคมหานคร 
 

    6.3.6.4 แนวคิดการพัฒนา 
      จากยุทธศาสตร์ทั้ง 7 ประการน ามาสู่การจัดท าผังแนวคิดโครงการ
เพื่อการพัฒนาภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลซึ่งอธิบายถึงแนวคิดการพัฒนาภาคมหานคร
ทั้งในภาพรวมและการพัฒนา 5 ด้านหลัก ได้แก่ ด้านเศรษฐกิจ ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ด้านการ
คมนาคมขนส่ง ด้านการให้บริการสาธารณะ และด้านการรักษาสิ่งแวดล้อมและป้องกันภัยพิบัติ ในที่นี้
ผู้วิจัยจะกล่าวถึงผังแนวคิดหลักที่เกี่ยวข้องกับประเด็นการศึกษาและพื้นที่ศึกษา ได้แก่ ด้าน การ
ใช้ประโยชน์ที่ดินซึ่งแบ่งพ้ืนที่ออกเป็น 2 ประเภทหลัก ดังนี้ (ภาพท่ี 34) 
 

      1)  พื้นที่ชุมชนเมือง  
       การก าหนดกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตพ้ืนที่ชุมชนเมือง
ค านึงถึงที่ตั้งและความพร้อมโครงสร้างพื้นฐาน โดยแบ่งเป็น 
       (1) พาณิชยกรรมระดับประเทศและที่อยู่อาศัย ตั้งอยู่ในบริเวณ
เขตพื้นที่เมืองชั้นในของกรุงเทพมหานคร ด้านในของวงแหวนรัชดาภิเษก มีลักษณะเป็นศูนย์รวม
ทางเศรษฐกิจในระดับนานาชาติ มุ่งเน้นให้เกิดการพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่มาก 
และที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดที่สามารถรองรับประชากรได้จ านวนมาก  
       (2) พาณิชยกรรมระดับภูมิภาคและที่อยู่อาศัย ตั้งอยู่ในบริเวณ
พ้ืนที่พาณิชกรรมรอบนอกของกรุงเทพมหานครและอ าเภอเมืองในจังหวัดปริมณฑล มุ่งเน้นให้เกิด
การพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมขนาดกลาง-ใหญ่ และที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดทั้งคอนโดมิเนียม
และอพาร์ทเม้นท์ท่ีสามารถรองรับประชากรได้เป็นจ านวนมาก 
       (3) พาณิชยกรรมเมืองและที่อยู่อาศัย ตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนที่
รอบนอกชานเมืองของกรุงเทพมหานคร มุ่งเน้นให้เกิดการพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมขนาดกลาง และ
ที่อยู่อาศัยที่หลากหลายทั้งอาคารชุดประเภทคอนโดมิเนียมและอพาร์ทเม้นท์ ทาวเฮาส์ ทาวน์โฮม 
และบ้านเดี่ยว  
       (4) พาณิชยกรรมระดับชุมชนและที่อยู่อาศัย ตั้งอยู่ในบริเวณ
แนวถนนวงแหวนกาญจนาภิเษกและพ้ืนที่เมืองในเขตพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรมโดยรอบภาคมหานคร 
มุ่งเน้นให้เกิดการพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมขนาดเล็กที่เน้นการค้าการบริการในละแวกชุมชน และ
ที่อยู่อาศัยชั้นดีประเภทบ้านเดี่ยว บ้านจัดสรร และอาจมีหอพักและอพาร์ทเม้นท์ อยู่ปะปนด้วยกัน 
ที่เน้นการอยู่ร่วมกับพ้ืนที่เกษตรกรรม เป็นต้น 
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ภาพที่ 34 ผังแนวคิดด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
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       การก าหนดความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินแบ่งตาม
บทบาททางเศรษฐกิจและความพร้อมของโครงสร้างพ้ืนฐาน ดังนี้  
       (1) พื้นที่ความหนาแน่นสูงมาก อยู่ในบริเวณเขตพ้ืนที่เมือง
ชั้นในของกรุงเทพมหานคร ด้านในของวงแหวนรัชดาภิเษก  
       (2) พื้นที่ความหนาแน่นสูง อยู่ในบริเวณพ้ืนที่เขตดอนเมือง 
ลาดพร้าว วังทองหลาง บางกะปิ บึงกุ่ม คันนายาว สวนหลวง บางนา สะพานสูง และธนบุรี  
       (3) พื้นที่ความหนาแน่นปานกลาง อยู่ในบริเวณพ้ืนที่เขต
ตลิ่งชัน บางพลัด บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ ภาษีเจริญ บางแค ราษฏร์บูรณะ คลองสาน จอมทอง 
และประเวศ กรุงเทพมหานคร อ าเภอปากเกร็ด อ าเภอเมืองนนทบุรี จังหวัดนนทบุรี อ าเภอเมืองปทุมธานี 
จังหวัดปทุมธานี อ าเภอพุทธมณฑล อ าเภอเมืองนครปฐม จังหวัดนครปฐม อ าเภอเมืองสมุทรสาคร 
จังหวัดสมุทรสาคร  
       (4) พื้นที่ความหนาแน่นต่ า อยู่ในบริเวณพ้ืนที่ชุมชนที่อยู่อาศัย
และชุมชนในพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรมของปริมณฑลของภาคมหานคร เช่น อ าเภอก าแพงแสน 
จังหวัดนครปฐม อ าเภอหนองเสือจังหวัดปทุมธานี เป็นต้น 
 

      2) พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม  
       พ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรมก าหนดให้มีกิจกรรมการใช้
ประโยชน์ที่ดินตามศักยภาพการผลิตของพ้ืนที่ดังนี้  
       (1) พื้นที่เกษตรกรรมและการปศุสัตว์ มุ่งเน้นการใช้ประโยชน์
เพ่ือการเกษตรกรรมและการตั้งถิ่นฐานของเกษตรกร ในบางพ้ืนที่อาจอนุญาตให้การตั้งโรงงานอุตสาหกรรม
ขนาดเล็กเพ่ือการแปรรูปสินค้าการเกษตรและการให้บริการกับชุมชน  พ้ืนที่ตั้งอยู่บริเวณพ้ืนที่รอบนอก
ของโครงการทางหลวงสายวงแหวนชั้นที่ 3 ทางฝั่งตะวันตกในเขตจังหวัดนครปฐม และอ าเภอบ้านแพ้ว 
อ าเภอกระทุ่มแบน จังหวัดสมุทรสาคร ทางฝั่งตะวันออกบริเวณบางส่วนของอ าเภอหนองเสือ อ าเภอ
ล าลูกกาและอ าเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี เขตหนองจอก เขตลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร  
       (2) พื้นที่เกษตรกรรมเพื่อความมั่นคงของเมือง เป็นพื้นที่
ที ่มุ่งเน้นให้เกิดการผลิตอาหารการบริโภคในภาคมหานครและเป็นพ้ืนที่เพ่ือการพักผ่อนหย่อนใจ 
อนุญาตให้มีการตั้งถิ่นฐานของเกษตรกรและอาจมีการท าการผลิตภัณฑ์ทางการเกษตรได้ในบางพ้ืนที่   
พื้นที่ตั้งอยู่ในพื้นที่ระหว่างด้านในของถนนทางหลวงสายวงแหวนรอบนอกชั้นที่ 3 จนถึงด้านนอก
ของถนนวงแหวนกาญจนาภิเษกซึ่งเป็นพ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรมเพ่ือเป็นพ้ืนที่สีเขียว
ล้อมรอบเมือง โดยมีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินที่คล้ายกันกับการใช้ประโยชน์ที่ดิ นประเภท
เกษตรกรรมและปศุสัตว์ แต่มีรายละเอียดของการห้ามก่อสร้างอาคารบางประเภทที่มีความละเอียดกว่า 
อาทิ การห้ามจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย การอุตสาหกรรม และการเกษตรกรรม เป็นต้น  
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       (3) พื้นที่เกษตรกรรมและประมง มุ่งเน้นการใช้ประโยชน์เพ่ือ
การประมงและการตั้งถิ่นฐานของชาวประมง ในพ้ืนที่อาจให้มีการตั้งโรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็กได้ใน
บางพ้ืนที่ ได้แก่ บริเวณพ้ืนที่ชายฝั่งทะเลในเขตพ้ืนที่อ าเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร เขต
บางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร อ าเภอพระสมุทรเจดีย์ อ าเภอเมืองสมุทรปราการ อ าเภอบางบ่อ 
จังหวัดสมุทรปราการ โดยมีความเข้มข้นของการห้ามก่อสร้างอาคารบางประเภทเช่นเดียวกับที่ดิน
ประเภทเกษตรกรรมเพ่ือความมั่นคงของเมืองเนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่มีการอนุรักษ์ป่าชายเลนและ
ป้องกันการกัดเซาะชายฝั่งจึงต้องมีมาตรการในการอนุญาตการก่อสร้างที่ละเอียดและสามารถควบคุม
การใช้ประโยชน์ที่ดินได้อย่างมีประสิทธิภาพ เช่น การอนุญาตให้ที่ดินเพื่อเพาะเลี้ยงสัตว์น้ า และ
การห้ามก่อสร้างโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ เป็นต้น  
 

    กล่าวโดยสรุปบทบาทของพ้ืนที่ศึกษาย่านชุมชนแจ้งวัฒนะตามร่างผังภาค
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ปรับปรุงขึ้นใหม่ พ้ืนที่เขตหลักสี่และพ้ืนที่เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 
ได้ก าหนดให้เป็นพื้นที่ชุมชนเมืองประเภทพาณิชยกรรมระดับภูมิภาคและที่อยู่อาศัยมุ่งเน้นให้เกิด
การพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมขนาดกลาง-ใหญ่ และที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดทั้งคอนโดมิเนียม
และอพาร์ทเม้นท์ที่สามารถรองรับประชากรได้เป็นจ านวนมาก ก าหนดความหนาแน่นของการใช้
ประโยชน์ที่ดินในระดับสูง ส าหรับพ้ืนที่เขตเทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี ได้ก าหนดให้เป็น
พ้ืนที่ชุมชนเมืองประเภทพาณิชยกรรมเมืองและที่อยู่อาศัยมุ่งเน้นให้เกิดการพัฒนาอาคารพาณิชยกรรม
ขนาดกลางและที่อยู่อาศัยที่หลากหลายทั้งอาคารชุดประเภทคอนโดมิเนียมและอพาร์ทเม้นท์ ทาวเฮาส์ 
ทาวน์โฮมและบ้านเดี่ยว ก าหนดความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินในระดับปานกลาง ดังนั้น 
บทบาทของพื้นที่ศึกษาตามร่างผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลยังคงก าหนดให้พื้นที่ศึกษา
เป็นพื้นที่รองรับด้านการอยู่อาศัย แต่เพิ่มบทบาทด้านพาณิชยกรรมศูนย์กลางรอง และก าหนด
ความหนาแน่นการใช้ประโยชน์ที่ดินได้หนาแน่นมากขึ้นตามแนวโน้มและสถานการณ์การพัฒนาเมือง
ของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีมีการเปลี่ยนแปลงไป 
 

7. แนวคิดเมืองกระชับ (Compact City)  

 จากสถานการณ์ท่ีชุมชนเมืองโดยส่วนใหญ่จะมีการขยายตัวไปตามแนวเส้นทางการคมนาคม
ขนส่งทั้งทางบกและทางน้ าท าให้เนื้อเมืองมีการแผ่ขยายไปในแนวราบ กระจายตัวออกสู่พ้ืนที่ชานเมือง 
พ้ืนที่เกษตรกรรมและห่างจากศูนย์กลางเมืองออกไปเรื่อยๆ หากไม่มีมาตรการควบคุมจะท าให้เกิด
การขยายตัวของเมืองอย่างไร้ทิศทาง (Urban Spraw) ส่งผลเสียในด้านการสิ้นเปลืองงบประมาณ
ในการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน อันเนื่องมาจากชุมชนที่ไม่มีการรวมกลุ่มกัน แนวเส้นทางการล าเลียง
โครงสร้างพื้นฐานต่างๆ โดยเฉพาะระบบสายส่งไฟฟ้า แนวท่อประปา แนวท่อรวบรวมน้ าเสีย หรือ
การบริหารจัดการขยะมูลฝอยจ าเป็นต้องก่อสร้างไปตามแนวเส้นทางที่เนื้อเมืองขยายตัวออกไปเรื่อยๆ 
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ทั้งยังอาจเกิดปัญหาระบบส่งก าลังเพ่ือล าเลียงหรือขนส่งโครงสร้างพ้ืนฐานดังกล่าวอาจไปไม่ถึงเมื่ออยู่
ห่างจากศูนย์กลางการผลิตในระยะหนึ่งจึงท าให้ชุมชนนอกเขตเมืองขาดแคลนระบบโครงสร้างพ้ืนฐานได ้
 จากปัญหาดังกล่าวจึงเกิดแนวคิดการพัฒนาเมืองกระชับ (Compact City) ซึ่งเป็น
แนวคิดเพ่ือให้เกิดการพัฒนาเมืองในเขตศูนย์กลางเมืองให้สามารถพัฒนาได้อย่างเกิดประโยชน์สูงสุด 
ด้วยการเพ่ิมความหนาแน่นอย่างเหมาะสมให้กับพ้ืนที่ศูนย์กลางเมือง เป็นการส่งเสริมการพัฒนา
อาคารในแนวดิ่งหรืออาคารสูงเพ่ือให้เกิดความคุ้มค่ากับระบบโครงสร้างพ้ืนฐานที่มีในเมืองพร้อมกับ
ส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่ศูนย์กลางเมืองให้มีประสิทธิภาพสามารถตอบสนองความต้องการ
ในการด าเนินชีวิตของประชาชนทั้งในเชิงปริมาณและคุณภาพ  
 แนวคิดการพัฒนาเมืองกระชับจะมีการก าหนดขอบเขตการเติบโตของเมืองและการใช้
ประโยชน์ที่ดินอย่างชัดเจนว่าบริเวณใดจะควบคุมให้เป็นพ้ืนที่พัฒนาได้อย่างเต็มศักยภาพ ซึ่งโดยทั่วไปแล้ว
จะเป็นบริเวณพื้นที่ศูนย์กลางเมืองและพื้นที่ต่อเนื่อง และบริเวณใดจะเป็นพื้นที่ที่จะส งวนรักษา
เพื่อเป็นขอบเขตพ้ืนที่กันชน (Green Belt) เพ่ือที่จะยับยั้งการขยายตัวของเนื้อเมือง โดยพ้ืนที่
ศูนย์กลางเมืองจะพัฒนาให้มีความหลากหลายของกิจกรรมหลักที่ผสมผสานกัน (Mix Use) ทั้งการอยู่อาศัย 
การท างาน การค้าการบริการและการให้บริการสาธารณะรวมถึงพื้นที่รองรับกิจกรรมรองอื่นๆ 
ในชีวิตประจ าวัน อาทิ การเรียน การพักผ่อน การศาสนา เป็นต้น อย่างเพียงพอต่อความต้องการ
ของประชาชนในระยะการเดินทางเข้าถึงแหล่งกิจกรรมต่างๆ ที่ไม่ไกลนัก มุ่งเน้นการเดินทางเข้าถึง
ด้วยวิธีการเดิน การใช้รถจักรยานและระบบขนส่งมวลชนเป็นวิธีการหลักในการเดินทางในชีวิตประจ าวัน 
เพ่ือลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว 
 ประโยชน์ที่ส าคัญของการพัฒนาเมืองกระชับ คือ การช่วยลดปัญหาการเติบโตของเมือง
แบบไร้ทิศทาง (Urban Spraw) ดังนั้น การเพ่ิมความหนาแน่นของกิจกรรมอย่างเหมาะสมในการพัฒนา
พ้ืนที่ศูนย์กลางเมืองจึงเป็นทางเลือกท่ีจะท าให้เกิดประโยชน์กับเมืองในหลายด้าน เช่น ลดการสูญเสีย
พลังงานที่เกิดจากการเดินทางและการขนส่ง เกิดความคุ้มค่าในการลงทุนพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน 
และความคุ้มค่าทางเศรษฐกิจและสังคม เพ่ิมคุณภาพชีวิตให้กับประชากรเมือง กระตุ้นให้เกิดการลงทุน
ในพ้ืนที่ เกิดการพัฒนาที่ดินใจกลางเมืองอย่างเกิดประโยชน์และคุ้มค่าสูงสุด ลดพ้ืนที่เสื่อมโทรมหรือ
พ้ืนที่ตาบอด เกิดความคุ้มค่าในระยะยาว สามารถเก็บรักษาพ้ืนที่ทางการเกษตรชานเมืองที่เป็นแหล่ง
ทรพัยากรส าคัญของเมืองไว้ได้ 
 

8. แนวคิดการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีระบบขนส่งมวลชน (Transit-Oriented Development : TOD) 

 จากการพัฒนาอุตสาหกรรมยานยนต์ในช่วงก่อนศตวรรษที่ 20 ท าให้เกิดการพัฒนา
ระบบโครงข่ายคมนาคมขนส่งทางถนนจากพ้ืนที่ศูนย์กลางเมืองแผ่ขยายออกสู่พ้ืนที่รอบนอกบริเวณ
พื้นที่ชานเมืองและพื้นที่เกษตรกรรม รถยนต์ส่วนบุคคลได้กลายมาเป็นทางเลือกหลักที่ใช้ส าหรับ
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การเดินทางของประชาชนจนถึงปัจจุบัน ซึ่งระบบโครงข่ายถนนเป็นปัจจัยหลักที่ท าให้ชุมชนเมือง
เกิดการขยายตัวออกไปสู่พื้นที่รอบศูนย์กลางเมืองมากขึ้นเรื่อยๆ และหากไม่มีมาตรการควบคุมจะท าให้เกิด
การขยายตัวของเมืองอย่างไร้ทิศทาง (Urban Spraw) การลงทุนพัฒนาระบบโครงข่ายคมนาคมขนส่ง
ทางถนนเป็นปัจจัยที่ท าให้เกิดการใช้รถยนต์ส่วนบุคคลเพ่ิมมากข้ึนเรื่อยๆ และท าให้เกิดการตั้งถิ่นฐาน
ชุมชนห่างกันออกไปเรื่อยๆ ยิ่งถนนโครงข่ายแผ่ขยายตัวมากขึ้นเท่าใด อัตราการเดินทางของประชาชน
ต่อเที่ยวก็จะเพ่ิมมากขึ้นตามไปด้วย รวมถึงระยะทางและระยะเวลาในการเดินทางก็จะเพ่ิมมากขึ้น
โดยเฉพาะชุมชนที่ตั้งอยู่ห่างออกไปจากพ้ืนที่ศูนย์กลางเมือง ปัจจัยดังกล่าวจะท าให้เกิดปัญหาชุมชนเมือง
โดยเฉพาะปัญหาการจราจรติดขัด ปัญหาการสิ้นเปลืองพลังงาน ปัญหามลภาวะเป็นพิษที่เกิดจาก
ภาคการขนส่ง  
 จากสถานการณ์ดังกล่าว จึงเริ่มเกิดแนวคิดการพัฒนาเมืองเพ่ือให้เกิดการลดการใช้
รถยนต์ส่วนบุคคล โดยเริ่มปรากฏในหนังสือ “The New American Metropolis” ของ Peter 
Calthorpe (2007) ซึ่งได้สร้างแนวคิดการวางผังเมืองรูปแบบใหม่ที่กระชับรูปทรงเมือง จากเดิมที่ชุมชน
ตั้งอยู่ห่างไกลกันให้ตั้งอยู่ใกล้ชิดกันโดยมีสถานีขนส่งมวลชนเป็นศูนย์กลาง สร้างให้เมืองมีลักษณะเป็น 
“New Transit Town” และพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานรองรับที่ทุกคนสามารถเข้าถึงได้ 
 แนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชนเป็นรูปแบบการพัฒนาและจัดการเมือง
หรือพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชนเพื่อส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน (Mix Use) มุ่งสร้าง
กิจกรรมหลากหลายในพ้ืนที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน เช่น ที่พักอาศัย พาณิชยกรรม ส านักงาน 
พ้ืนที่เปิดโล่ง พ้ืนที่สาธารณะ และการใช้ประโยชน์ประเภทอ่ืนๆ เพ่ือให้เกิดความหนาแน่นของกิจกรรมสูง
แต่ไม่แออัด เน้นการพัฒนาอาคารในแนวดิ่งและส่งเสริมให้เกิดการเชื่อมโยงเข้าถึงแหล่งกิจกรรม
ด้วยการใช้ระบบขนส่งมวลชนเป็นหลัก มุ่งเน้นการสร้างสภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อการเดินเท้า (Walk-
able Community) หรือการใช้รถจักรยาน โดยมีระยะการเดินทางเข้าถึงแหล่งกิจกรรมประมาณ 
5 นาที หรือระยะทางประมาณ 500 เมตร นับจากพ้ืนที่พัฒนาไปจนถึงตัวสถานีขนส่งมวลชน เพ่ือให้มี
ทางเลือกในการเดินทางที่หลากหลาย ลดการพึ่งพาการใช้รถยนต์ส่วนบุคคล  
 หลักการของแนวคิดการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีระบบขนส่งมวลชน คือ มุ่งเน้นพัฒนา
ให้สถานีขนส่งมวลชนเป็นศูนย์กลางหลักของเมืองและเน้นให้ที่ดินที่อยู่โดยรอบสถานีในระยะ
ประมาณ 500 เมตร หรือระยะเดิน 5-10 นาที เกิดการพัฒนาอย่างเข้มข้น ประกอบด้วยอาคารที่มี
กิจกรรมแบบผสมผสาน ได้แก่ การค้า การบริการ แหล่งงาน ที่อยู่อาศัย อ านวยความสะดวกให้เกิด
การเดินทางด้วยวิธีการเดินและใช้รถจักรยานให้มากที่สุด ส่วนพื้นที่ถัดออกไปจะสนับสนุนให้เกิด
การพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยเพื่อสนับสนุนกิจกรรมในบริเวณแรก (ภาพที่ 35) แนวคิด
การพัฒนาพื้นที่รอบสถานีระบบขนส่งมวลชนจะสนับสนุนให้ประชาชนอาศัยอยู่บริเวณโดยรอบสถานี
ขนส่งมวลชน เพราะเม่ืออยู่ใกล้กับสถานีขนส่งมวลชนแล้วจะเป็นปัจจัยดึงดูดให้ประชาชนมาใช้บริการ
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เพ่ือเดินทางไปยังศูนย์กลางชุมชนอ่ืน เนื่องจากสามารถเดินทางได้อย่างรวดเร็ว หลีกเลี่ยงการจราจร
ที่ติดขัด ส่งผลให้มีการใช้รถยนต์ส่วนตัวน้อยลง เนื่องจากการใช้ระบบขนส่งมวลชนนั้น มีความ
สะดวกสบายกว่าและจากการที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างผสมผสานหรือมีกิจกรรมที่หลากหลายภายใน
พ้ืนที่บริเวณที่อยู่อาศัยท าให้กิจกรรมที่เป็นจุดหมายปลายทางสามารถเข้าถึงได้ด้วยการเดินและการ
ปั่นจักรยานเป็นหลัก  
 

 
  ท่ีมา : Peter Calthorpe (2007) 

 

ภาพที่ 35 การพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (Transit-Oriented Development) 
 

 ประโยชน์ที่ส าคัญจากการพัฒนาชุมชนเมืองตามแนวคิดการพัฒนา TOD มีดังนี้ 
 1) เป็นการพัฒนาที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด ทั้งในเชิงเศรษฐศาสตร์และเชิงสังคม 
สอดคล้องกับศักยภาพของบริเวณท่ีดินที่ตั้งอยู่ใกล้กับระบบขนส่งมวลชน  
 2) ลดการใช้รถยนต์ส่วนบุคคล บรรเทาปัญหาการจราจรติดขัด เป็นการประหยัดพลังงาน
ในภาคการขนส่ง ทั้งยังลดระยะเวลาและค่าใช้จ่ายในการเดินทางของประชาชนได้ ซึ่งส่งผลต่อ
สภาพแวดล้อมโดยรวมของชุมชนเมือง ลดการเกิดมลพิษ เกิดสภาพแวดล้อมของชุมชนน่าอยู่ 
 3) ประหยัดงบประมาณในการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน เนื่องจากเป็นการพัฒนาเมือง
ที่กระจุกตัวเป็นกลุ่มก้อนโดยรอบสถานีขนส่งมวลชน ง่ายต่อการล าเลียง ขนส่งหรือการบริหารจัดการ
โครงสร้างพื้นฐานเพื่อให้บริการแก่ประชาชน 
 4)  เป็นการสร้างความเท่าเทียมในการเดินทาง การเข้าถึงบริการสาธารณะ และระบบ
ขนส่งมวลชนให้แก่ประชาชนทุกระดับรายได ้
 5) เสริมสร้างสุขภาวะของประชาชนด้วยการสนับสนุนให้เกิดการเดินหรือการปั่นจักรยาน 
ลดอัตราการเกิดอุบัติเหตุบนท้องถนนได้ 
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9. สรุปกรอบแนวคิด ทฤษฎีและวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้อง 

 หลังจากที่ได้ทบทวนแนวความคิด ทฤษฎีที่ เกี่ยวข้องกับการตั้งถิ่นฐานของชุมชน
แบบจ าลองรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินในเมือง รูปแบบการขยายตัวของเมือง และรูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ชุมชน ช่วยให้เกิดความรู้และความเข้าใจพ้ืนฐานในสถานการณ์การใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคาร รูปแบบ การกระจายตัว และพัฒนาการด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชน
ในปัจจุบันของพ้ืนที่ศึกษา รวมถึงการศึกษากฎหมายทางผังเมืองและอาคารอันน าไปสู่การเปรียบเทียบ
อิทธิพลปัจจัยทางกฎหมายที่มีความแตกต่างกันซึ่งส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ในพ้ืนที่ชุมชนเมืองย่านแจ้งวัฒนะระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและกรุงเทพมหานคร ภายใต้
การศึกษากรอบแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการวางผังภาคมหานครทั้งในประเทศและต่างประเทศ
เพ่ือค้นหาแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่ชุมชนเมืองที่มีความต่อเนื่องกันอย่างเหมาะสมบนพ้ืนฐานแนวคิด
เมืองกระชับ (Compact City) และแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD) เป็นหลัก 
สามารถสรุปกรอบแนวคิดการศึกษาได้ดังภาพที่ 36 
 

        วัตถุประสงค์            เป้าหมายการวิจัย    แนวคิด และทฤษฏีที่เกี่ยวข้อง 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 
 

ภาพที่ 36 สรุปกรอบแนวคิด ทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 

เพื่อศึกษาข้อมูลลกัษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารในชุมชนยา่นแจ้งวัฒนะพื้นทีใ่นเขต

จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร 

เพื่อศึกษาการก าหนดนโยบาย บทบาท 
เป้าหมายและข้อก าหนดกฎหมายทางผังเมือง

และอาคารระหว่างจังหวัดนนทบุร ี
และกรุงเทพมหานคร 

เพื่อเปรียบเทียบความแตกตา่งของลักษณะ
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารซ่ึงสัมพันธ์กับ

ความแตกต่างของข้อก าหนดกฎหมาย 
ทางผังเมืองในชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ 

ลักษณะการใช้
ประโยชน์ที่ดินของ

ชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ 
ระหว่างเขตพื้นที่จังหวัด

นนทบุรี และเขต
กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะความสัมพันธ์
ของการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารของชุมชน

ย่านแจ้งวัฒนะ 
เปรียบเทียบระหว่างเขต
พื้นที่จังหวัดนนทบุรีและ

เขตกรุงเทพมหานคร
ภายใต้เขตการบริหาร

การปกครองและ
กฎหมายทางผังเมือง

และอาคาร 
ที่มีความแตกต่างกัน 

การตั้งถิ่นฐานของชุมชน 

แบบจ าลองรูปแบบ 
การใช้ประโยชน์ที่ดิน 

การขยายตวัของเมือง 

การใช้ประโยชน์ที่ดิน 

กฎหมายทางผังเมือง 
และอาคาร 

แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง
กับการวางผังภาคมหานคร 

แนวคิด 
 Compact City 

แนวคิด 
 TOD 
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บทที่ 3 

การออกแบบการวิจัย 

 
 เนื้อหาในบทนี้เป็นการอธิบายถึงขั้นตอนในการออกแบบการท าวิจัยเพ่ืออธิบาย
กระบวนการวิจัยตั้งแต่เริ่มต้นจนได้มาซึ่งค าตอบที่ผู้วิจัยต้องการจะค้นพบ การศึกษาเพ่ือเปรียบเทียบ
การพัฒนาพื้นที่รอยต่อระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี กรณีศึกษาย่านแจ้งวัฒนะ
เป็นการศึกษาลักษณะความสัมพันธ์ของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ
ระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครภายใต้เขตการบริหารการปกครองและ
กฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีความแตกต่างกัน โดยศึกษาองค์ประกอบของการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารในทุกแง่มุมเพ่ือหาลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่เกิดขึ้นในชุมชนย่านถนนแจ้งวฒันะ 
จากนั้นท าการเปรียบเทียบความสัมพันธ์ของข้อก าหนดทางกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่ส่งผลต่อ
ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะเปรียบเทียบระหว่างเขตพ้ืนที่
จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีวิธีด าเนินการศึกษา ดังนี้ (ภาพที่ 37) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 37 วิธีด าเนินการศึกษา 

ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินบนพ้ืนที่รอยต่อระหว่าง
กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี กรณีศึกษา 
ย่านแจ้งวัฒนะ ภายใต้เขตการบริหารการปกครอง 
และกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีความแตกต่างกัน 
 

การทบทวนแนวความคิด ทฤษฎ ี
และหลักการที่เกี่ยวข้อง 

การรวบรวมข้อมูล 
ที่ใช้ในการวิจัย 

เรียบเรียง ตีความ  
และวิเคราะห์ข้อมลู 

การสรุปผลการวิจัย 

ข้อมูลปฐมภมู ิ

ข้อมูลทุติยภมู ิ
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1. การทบทวนแนวความคิด ทฤษฎี และหลักการที่เกี่ยวข้อง 

 หลังจากที่ได้ทบทวนกรอบแนวความคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องจากบทที่ 2 (หัวข้อที่ 9 
ภาพที่ 37) ช่วยให้เกิดความรู้และความเข้าใจพ้ืนฐานในสถานการณ์การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 
รูปแบบ การกระจายตัว และพัฒนาการด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนในปัจจุบัน
ของพ้ืนที่ศึกษา รวมถึงการศึกษากฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่เกี่ยวข้องเพ่ือจะน าไปสู่การเปรียบเทียบ
อิทธิพลปัจจัยทางกฎหมายที่มีความแตกต่างกันซึ่งส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ในพ้ืนที่ชุมชนย่านแจ้งวัฒนะระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและกรุงเทพมหานครต่อไป จากกรอบ
การศึกษาดังกล่าวได้ค้นพบตัวแปรที่ส าคัญต่อการศึกษาซึ่งส่งผลต่อการเก็บรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูล
โดยสรุปไว้โดยย่อดังนี้ (ภาพท่ี 38) 
 

       วัตถุประสงค ์                แนวคิด และทฤษฏีที่เกี่ยวข้อง     ข้อมูลที่ใช้ในการวิจัย 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 
 

ภาพที่ 38 กรอบในการรวบรวมข้อมูลที่ใช้ในการวิจัย 

เพื่อศึกษาข้อมูลลกัษณะ 
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร

ในชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ 
พื้นที่ในเขตจังหวัดนนทบุรี 
และเขตกรุงเทพมหานคร 

เพื่อศึกษาการก าหนด 
นโยบาย บทบาท เปา้หมายและ
ข้อก าหนดกฎหมายทางผังเมือง

และอาคารระหว่างจังหวัด
นนทบุรีและกรุงเทพมหานคร 

เพื่อเปรียบเทียบความแตกตา่ง
ของลักษณะการใช้ประโยชน์
ที่ดินและอาคารซ่ึงสัมพันธ์กับ
ความแตกต่างของข้อก าหนด

กฎหมายทางผังเมืองและอาคาร 
ในชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ 

การตั้งถิ่นฐานของชุมชน 

แบบจ าลองรูปแบบ 
การใช้ประโยชน์ที่ดิน 

การขยายตวัของเมือง 

แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง
กับการวางผังภาคมหานคร 

กฎหมายทางผังเมือง 
และอาคาร 

แนวคิด 
 Compact City 

แนวคิด 
 TOD 

ประเภทการใช้ประโยชน์
ที่ดินและอาคาร 

สัดส่วน 
การใช้ประโยชน์ที่ดิน 

และอาคาร 

การเปลี่ยนแปลง 
การใช้ประโยชน์ที่ดิน 

และอาคาร 

ระดับความหนาแน่น 
ของการใช้ประโยชน์ที่ดิน

และอาคาร 

กฎหมายผังเมือง  
และอาคาร 

การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
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 การศึกษาเพ่ือเปรียบเทียบการพัฒนาพ้ืนที่รอยต่อระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัด
นนทบุรี กรณีศึกษาย่านแจ้งวัฒนะ ผู้วิจัยต้องท าความเข้าใจเกี่ยวกับลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคารที่มีความหลากหลายในพ้ืนที่ศึกษาก่อน ว่ามีกี่ประเภท มีประเภทอะไรบ้าง สามารถน ามาจัดกลุ่ม
หรือมีการแบ่งประเภทไว้อย่างไรเพ่ือเป็นฐานข้อมูลในการวิเคราะห์ข้อมูลในล าดับถัดไป ดังนั้นข้อมูล
ในล าดับแรกที่ผู้วิจัยต้องรวบรวมจึงได้แก่ข้อมูลประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร (ข้อมูล
ตัวแปรที่ 1) จากนั้นจึงน าข้อมูลดังกล่าวมาท าการวิเคราะห์ในเชิงปริมาณหรือเชิงสถิติว่าการใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคารแต่ละประเภทดังกล่าวนั้นมีจ านวนและสัดส่วนเท่าใด (ข้อมูลตัวแปรที่ 2)  
มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารเพ่ิมขึ้นหรือลดลงอย่างไร (ข้อมูลตัวแปรที่ 3) และ
มีระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารมากน้อยเพียงใด (ข้อมูลตัวแปรที่ 4) 
เพ่ือน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ศึกษาฝั่งจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครว่าพ้ืนที่
เขตการปกครองใดมีระดับการพัฒนาชุมชนมากกว่า ดังนั้นการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวจึงต้องท าการ
วิเคราะห์อยู่บนพ้ืนฐานแนวความคิด ทฤษฎี และหลักการที่เกี่ยวข้องกับการตั้งถิ่นฐานของชุมชน 
แบบจ าลองรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน การขยายตัวของเมือง และการใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งจะเป็น
กรอบให้ผู้วิจัยเกิดความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับแนวทางการน าข้อมูลในมิติด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารต่างๆ ดังกล่าวมาท าการวิเคราะห์ในวิธีทางสถิติและกระบวนการสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ 
(Geographic Information System : GIS ระดับข้อมูล 1:4000) เพ่ือเป็นพ้ืนฐานในการสรุป
เปรียบเทียบสัดส่วนและระดับการพัฒนาของชุมชนในพ้ืนที่ระหว่างสองเขตการปกครอง 
 

 เมื่อทราบถึงสถานการณ์การพัฒนาชุมชนของพ้ืนที่ศึกษาในปัจจุบันแล้ว ข้อมูลต่อมา
ที่ผู้วิจัยต้องท าความเข้าใจและท าการรวบรวม ได้แก่ ข้อมูลกฎหมายทางผังเมืองและอาคาร (ข้อมูล
ตัวแปรที่ 5) ที่ใช้บังคับในพ้ืนที่ศึกษาทั้งในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากปัจจัย
ด้านกฎหมายทางผังเมืองและอาคารเป็นปัจจัยที่ส่งผลกระทบโดยตรงต่อลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคาร โดยเป็นการศึกษาข้อก าหนดและเงื่อนไขในการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่อาคาร
และชุมชนของกฎหมายในสองเขตการปกครองที่มีความแตกต่างกัน ดังนั้นการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าว
จึงต้องท าการวิเคราะห์อยู่บนพื้นฐานแนวความคิด ทฤษฎี และหลักการที่เกี่ยวข้องกับกฎหมาย
ทางผังเมืองและอาคาร ซึ่งจะเป็นกรอบให้ผู้วิจัยเกิดความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับสภาพและลักษณะ
การบังคับใช้ของกฎหมายต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงผลกระทบต่อลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคารเพื่อเป็นพื้นฐานในการสรุปเปรียบเทียบระดับการพัฒนาของชุมชนในพื้นที่ระหว่างสองเขต
การปกครอง ประกอบกับแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการวางผังภาคมหานคร เพ่ือค้นหาเกณฑ์และ
แนวทางการวางแผนเพ่ือควบคุมและพัฒนาพ้ืนที่ศึกษาบนพ้ืนฐานทฤษฎีและแนวคิดเกี่ยวกับการ
พัฒนาพ้ืนที่ชุมชนรอยต่อระหว่างเมืองศูนย์กลางหลักและพ้ืนที่ชานเมืองที่ดี เพ่ือน าไปสู่การวิพากย์
กระบวนการวางและจัดท าผังเมืองในปัจจุบัน 
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2. การรวบรวมข้อมูลที่ใช้ในการวิจัย 

 ในขั้นตอนนี้เป็นการอธิบายถึงกระบวนการเพ่ือให้ได้มาซึ่งข้อมูลส าหรับการท าวิจัย 
ประกอบไปด้วยประเภทและแหล่งที่มาของข้อมูล เครื่องมือที่จะใช้เก็บข้อมูล และวิธีการน าข้อมูล
ที ่ได้มาดังกล่าวไปวิเคราะห์ สังเคราะห์เพ่ืออธิบายตัวแปรการวิจัยและน าไปสู่ขั้นตอนการค้นพบ
ค าตอบการวิจัยในขั้นตอนต่อไป แหล่งที่มาของข้อมูลที่ใช้ในการศึกษาเพ่ือเปรียบเทียบการพัฒนา
พ้ืนที่รอยต่อระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี กรณีศึกษาย่านแจ้งวัฒนะ สามารถแบ่งเป็น 
2 ส่วนตามประเภทข้อมูล คือ ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary data) และข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data) 
และเมื่อน ามาพิจารณาประกอบกับตัวแปรการศึกษาทั้ง 5 ตัวแปร สามารถแสดงที่มาของข้อมูล 
ตัวชี้วัด ประเภทและรูปแบบของข้อมูลที่ใช้ในการวิเคราะห์เพื่อค้นหาความหมายของตัวแปรที่ใช้
ในการศึกษาได้ดังตารางที่ 4 
 

ตารางที่ 4 ตัวแปรในการศึกษา ตัวชี้วัด และวิธีการรวบรวมข้อมูล 

ตัวแปรการวิจัย ตัวช้ีวัดของข้อมูล 

ท่ีมา และ
ประเภทข้อมูล 

รูปแบบข้อมูล 

ข้อ
มูล

ทุต
ิยภ

ูม ิ

ข้อ
มูล

ปฐ
มภ

ูมิ 

GI
S 

(1
:40

00
) 

สถ
ิติ 

บท
คว

าม
 

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคาร 

ที่อยู่อาศัย/ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม/พาณิชยกรรม/ 
อุตสาหกรรม/สถาบันราชการ สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ/สถาบันการศกึษา/สถาบนัศาสนา/ 
นันทนาการ/เกษตรกรรม/และอืน่ๆ 

 × • 

 

สัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
และอาคาร 

ร้อยละของพื้นทีก่ารใช้ประโยชนท์ี่ดินและอาคาร  
เมื่อเปรียบเทียบกับประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดนิอืน่ๆ 
หรือรอ้ยละตอ่พื้นที่ศึกษา 

 × • • 
การเปลี่ยนแปลงการใช ้
ประโยชน์ท่ีดินและอาคาร 

การเปลี่ยนแปลงเพิม่ขึ้นหรือลดลงจากข้อมลูสถิติ 
การใช้ประโยชนท์ี่ดินและอาคารในอดีต ×  • • 

ระดับความหนาแน่น 
ของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
และอาคาร  
 

-  ค่าอัตราสว่นพืน้ทีอ่าคารรวมตอ่พืน้ที่ดนิ   
 (Floor Area Ratio : FAR.) 
-  ค่าสัดส่วนของที่ว่างปราศจากอาคารต่อพื้นที่อาคาร   
 (Open Space Ratio : OSR.) 
-  ค่าสัดส่วนพืน้ที่อาคารปลกคลุมดนิตอ่พื้นที่ดนิ  
 (Building Coverage Ratio : BCR.) 

 × • • 

กฎหมายผังเมือง และอาคาร การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดนิ  
ระดับการควบคุมพืน้ทีก่ารพฒันาอาคาร ประเภท ลกัษณะ 
แบบ รูปทรง สัดส่วน ขนาด เนือ้ที่ ความสูง  
ที่ว่างโดยอาคาร ระยะถอยร่นและที่ตั้งของอาคาร ฯลฯ 

×   • 

ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 
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2.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 

  เป็นข้อมูลที่ผู้ศึกษาได้จากการเก็บรวบรวมข้อมูลในพ้ืนที่โดยตรง ได้แก่ ข้อมูลส ารวจ
เกี่ยวกับลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร โดยใช้วิธีการส ารวจข้อมูลในภาคสนาม (Field Study) 
แบบส ารวจบัญชีรายการ (Checklist) เป็นเครื่องมือที่ใช้ในการท าวิจัยที่เป็นกระบวนการที่ให้ได้มาซึ่ง
ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เพ่ือใช้ในการท าวิจัยซึ่งยังไม่ได้มีผู้ที่ท าการรวบรวมไว้ ผู้วิจัยจึงต้อง
จัดเก็บข้อมูลขึ้นมาใหม่หรือปรับปรุงข้อมูลเดิมเพ่ือให้ข้อมูลมีความเป็นปัจจุบันมากที่สุดก่อนที่ จะ
น าไปประกอบการวิเคราะห์กับข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เพื่อแปลความหมายของข้อมูล
ในขั้นตอนต่อไป โดยเก็บฐานข้อมูลในรูปแบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (Geographic Information 
System : GIS ระดับข้อมูล 1:4000) ได้แก่ ข้อมูลประเภท จ านวนและสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคาร (ข้อมูลเชิงปริมาณ (Quantitative)) จ านวนชั้นอาคาร (ข้อมูลเชิงปริมาณ (Quantitative)) 
การใช้ประโยชน์อาคาร (ข้อมูลเชิงคุณภาพ (Qualitative)) ที่ต้องมีการปรับปรุงให้มีความเป็นปัจจุบัน
เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์เปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารต่อไป โดยมีขั้นตอนการเตรียม
เครื่องมือที่ใช้ในการส ารวจ การเตรียมฐานข้อมูลและการจัดการข้อมูลเข้าสู่ระบบสารสนเทศ
ทางภูมิศาสตร์โดยละเอียด ดังนี้ 
 

  2.1.1  การรวบรวมและออกแบบโครงสร้างฐานข้อมูลระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) 
    ในการศึกษาเพ่ือเปรียบเทียบการพัฒนาพ้ืนที่รอยต่อระหว่างกรุงเทพมหานคร
และจังหวัดนนทบุรี กรณีศึกษาย่านแจ้งวัฒนะ มีความจ าเป็นที่จะต้องรวบรวมข้อมูลเชิงพ้ืนที่ในระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) เพื่อใช้ในการศึกษาสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของพื้นที่ 
โดยมีขั้นตอนในการด าเนินงาน ดังนี้ 
    1) ศึกษาโครงสร้างฐานข้อมูลเดิมของกรมโยธาธิการและผังเมือง ได้แก่
ข้อมูลทุติยภูมิด้านสถิติการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในอดีตของพ้ืนที่ศึกษาเพ่ือให้การออกแบบ
โครงสร้างฐานข้อมูลสอดคล้องกับฐานข้อมูลเดิมท าให้ง่ายต่อการน าไปใช้งานต่อในภายหลัง 
    2) คัดเลือกคุณลักษณะของข้อมูลแต่ละประเภทให้เหมาะสมในการใช้งาน 
อันได้แก่ ข้อมลูจุด (Point) เส้น (Line) หรือพ้ืนที่รูปปิด (Polygon) 
    3) ศึกษาความสัมพันธ์ของข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) ที ่มีต่อ
ข้อมูลรูปแบบอ่ืนๆ ในการศึกษาแต่ละรายสาขาเพ่ือใช้เป็นตัวก าหนดรายละเอียดในการจัดเก็บข้อมูล
ให้สอดคล้องกัน 
    4) ท าการออกแบบโครงสร้างฐานข้อมูล ประกอบด้วยการก าหนดชื่อชั้นข้อมูล 
ชื่อตาราง ชื่อฟิลด์ และประเภทของข้อมูลที่จัดเก็บ (Data Type) 
    5) จัดท าพจนานุกรมข้อมูล (Data Dictionary) เพ่ือใช้เป็นข้อมูลอ้างอิง
ชั้นข้อมูลที่ได้จัดท าขึ้นเพ่ือความเข้าใจในการน าไปใช้หรือแก้ไขปรับปรุงข้อมูล 
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    ส าหรับฐานข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) เพื่อใช้ในการศึกษา
เพื่อเปรียบเทียบการพัฒนาพื้นที่รอยต่อระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี กรณีศึกษา
ย่านแจ้งวัฒนะ ประกอบไปด้วยฐานข้อมูลที่ได้จากการส ารวจพ้ืนที่ จัดท าเป็นฐานข้อมูลมาตราส่วน 
1:4000 เช่น ข้อมูลอาคาร เส้นขอบเขตถนน การใช้ประโยชน์ที่ดิน การใช้ประโยชน์อาคาร และ
สิ่งก่อสร้างต่างๆ เป็นต้น ซึ่งข้อมูลเหล่านี้จะเป็นเครื่องมือส าคัญในการวิเคราะห์ตัวแปรการวิจัย
เพ่ือหาความหมายของข้อมูล ซึ่งรายการข้อมูลเบื้องต้นจะแสดงในตารางที่ 5 
 

ตารางที่ 5 ตัวอย่างชั้นข้อมูลระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) มาตราส่วน 1 : 4000  

ล าดับที ่ ชื่อชัน้ข้อมูล รายละเอียด ประเภทข้อมูล 

1 Admin เขตการปกครอง Polygon 
2 Munisan เขตเทศบาล Polygon 

3 Bldg อาคาร Polygon 
4 Cmpmju การใช้ที่ดินปัจจุบันโดยรวม Polygon 
5 Hydrol ทางน้ า Line 
6 Hydrop แหล่งน้ า Polygon 
7 Landclas การจ าแนกการใช้ที่ดินโดยประมาณ Polygon 
8 Rail ทางรถไฟ Line 
9 Railedge เส้นขอบทางรถไฟ Polygon 
10 Roadcl แนวกลางถนน Line 
11 Roadedge เส้นขอบถนน Polygon 
12 Struct สิ่งก่อสร้างทั่วไป Line 
13 Spot จุดความสูง Point 

14 Topo เส้นช้ันความสูง Line 
15 Pllu การใช้ประโยชน์ท่ีดินในอนาคต Polygon 

16 Plrc ถนนในอนาคต Line 
 ท่ีมา : ดัดแปลงจาก Data dictionary 1:4000 กรมโยธาธิการและผังเมือง (2561) 
 

  2.1.2 จัดท าข้อมูลภาพถ่ายดาวเทียม/ภาพถ่ายทางอากาศ 
    ในการจัดท าชั้นข้อมูลมาตราส่วน 1:4000 ในเขตพ้ืนที่ศึกษานั้นจะมีการ
น าเอาวิธีการส ารวจด้วยภาพถ่ายระยะไกลมาใช้ในการปรับปรุงฐานข้อมูลต่างๆ ให้ทันสมัย ถูกต้อง 
และครบถ้วน โดยจะมีการรวบรวมภาพถ่ายดาวเทียมความละเอียดสูงที่มีการปรับแก้ค่าพิกัด
เชิงต าแหน่งแล้ว จาก Google Earth โดยข้อมูลภาพทั้งหมดจะอ้างอิงอยู่บนระบบพิกัดเดียวกันคือ 
ระบบ UTM บนพื้นหลักฐาน WGS84 ครอบคลุมทั้งพ้ืนที่ศึกษา ดังภาพที่ 39 
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ภาพที่ 39 ข้อมูลภาพถ่ายดาวเทียมความละเอียดสูงในพื้นที่ศึกษา 

ที่ม
า :

 ผ
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(2

56
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  2.1.3 การแปลข้อมูลภาพถ่ายและน าเข้าข้อมูลเชิงพื้นที่ (Spatial Data) 
    หลังจากได้ภาพถ่ายท าการปรับแก้ค่าพิกัดเป็นที่เรียบร้อยแล้วก็จะท าการ
คัดลอกหรือขึ้นรูปแผนที่ (Features Extraction) ผ่านหน้าจอคอมพิวเตอร์ (Head-up Digitizer) 
ด้วยโปรแกรมด้าน GIS (ภาพที่ 40) ประกอบด้วยชั้นข้อมูลต่างๆ เช่น ข้อมูลอาคาร (Bldg) 
ข้อมูลสิ่งปลูกสร้าง (Struct) เส้นกึ่งกลางถนน (Roadcl) เส้นขอบถนน (Roadedge) เป็นต้น 
ซึ่งชั้นข้อมูลต่างๆ เหล่านี้จะเป็นข้อมูลเบื้องต้นในการจัดท าแผนที่ส ารวจภาคสนามอีกด้วย  
    นอกจากนี้ภาพถ่ายดาวเทียมยังสามารถใช้ในการจ าแนก (Classify) 
ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของพ้ืนที่ศึกษาในเบื้องต้นได้ แต่ทั้งนี้ยังมีความจ าเป็นที่จะต้อง
มีการตรวจสอบความถูกต้องอีกครั้งในการส ารวจภาคสนามเพ่ือให้ข้อมูลมีความถูกต้องสมบูรณ์มากที่สุด 
 

 
 ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 40 ตัวอย่างข้อมูลที่น าเข้าผ่านหน้าจอคอมพิวเตอร์ 
 

  2.1.4 จัดท าแผนที่เพื่องานส ารวจภาคสนาม 
    เมื่อผ่านขั้นตอนการน าเข้าแล้ว ในแต่ละชั้นข้อมูลจะมีการก าหนดรหัสประจ า 
(Feature ID) ให้กับข้อมูลแต่ละ Feature เพ่ือใช้น าการอ้างอิงกับรหัสข้อมูลตารางที่จัดเก็บจาก
ภาคสนามที่จัดเก็บในรูป dBase, Excel หรือ Text file ได้ในภายหลัง โดยในขั้นตอนการท าแผนที่
เพ่ืองานส ารวจนี้จะมีการแบ่งตารางกริดระวางแผนที่ส ารวจเพ่ือให้ง่ายต่อการวางแผนและตรวจสอบ
ความก้าวหน้าของงานส ารวจ ในส่วนของแบบฟอร์มที่ใช้ในการส ารวจร่วมกับแผนที่นั้นจะมีการก าหนด
รายละเอียดที่ต้องจัดเก็บให้สอดคล้องกับโครงสร้างฐานข้อมูลที่ได้ออกแบบไว้ 
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    เครื่องมือที่ใช้ในการท าวิจัยเรื่องการศึกษาเพ่ือเปรียบเทียบการพัฒนาพ้ืนที่
รอยต่อระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี กรณีศึกษาย่านแจ้งวัฒนะ ได้แก่ การท าแบบส ารวจ
โดยจัดท าเป็นตารางคุณลักษณะของข้อมูล (Attribute Data) ในรูปแบบ Excel ดังตารางที่ 6 และ
เชื่อมโยงกับข้อมูลแผนที่ส ารวจดังภาพที่ 41 เพ่ือใช้ในการลงส ารวจภาคสนาม (Field Study) เป็น
การเก็บข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในปัจจุบัน โดยท าการส ารวจอาคารที่
ตั้งอยู่ในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาก่อนที่จะน าข้อมูลเข้าสู่ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (GIS) ต่อไป  
 

ตารางที่ 6 แบบส ารวจการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

บริเวณพื้นท่ี 
ประเภทการใช ้

ประโยชน์อาคาร 
ประเภทอาคาร จ านวนชัน้ 

อาคารที่..... 
(Feature ID) 

อยู่อาศัย/พาณิชย์/ผสมผสาน/
อุตสาหกรรม/ราชการ/การศกึษา/

ศาสนา/ทหาร/อื่นๆ 

บ้านเดี่ยว/อาคารเดี่ยว บ้านแฝด ทาวนเ์ฮ้าส์  
ห้องแถว ตึกแถว แฟลต/หอพกั/อาคารชุด  

เพิงกึ่งถาวร อื่นๆ 

1 ชั้น 
2 ชั้น 
... ชั้น 

อาคารที่..... 
(Feature ID) 

อยู่อาศัย/พาณิชย์/ผสมผสาน/
อุตสาหกรรม/ราชการ/การศกึษา/

ศาสนา/ทหาร/อื่นๆ 

บ้านเดี่ยว/อาคารเดี่ยว บ้านแฝด ทาวนเ์ฮ้าส์  
ห้องแถว ตึกแถว แฟลต/หอพกั/อาคารชุด  

เพิงกึ่งถาวร อื่นๆ 

1 ชั้น 
2 ชั้น 
... ชั้น 

อาคารที่..... 
(Feature ID) 

อยู่อาศัย/พาณิชย์/ผสมผสาน/
อุตสาหกรรม/ราชการ/การศกึษา/

ศาสนา/ทหาร/อื่นๆ 

บ้านเดี่ยว/อาคารเดี่ยว บ้านแฝด ทาวนเ์ฮ้าส์  
ห้องแถว ตึกแถว แฟลต/หอพกั/อาคารชุด  

เพิงกึ่งถาวร อื่นๆ 

1 ชั้น 
2 ชั้น 
... ชั้น 

อาคารที่..... 
(Feature ID) 

อยู่อาศัย/พาณิชย์/ผสมผสาน/
อุตสาหกรรม/ราชการ/การศกึษา/

ศาสนา/ทหาร/อื่นๆ 

บ้านเดี่ยว/อาคารเดี่ยว บ้านแฝด ทาวนเ์ฮ้าส์  
ห้องแถว ตึกแถว แฟลต/หอพกั/อาคารชุด  

เพิงกึ่งถาวร อื่นๆ 

1 ชั้น 
2 ชั้น 
... ชั้น 

อาคารที่..... 
(Feature ID) 

อยู่อาศัย/พาณิชย์/ผสมผสาน/
อุตสาหกรรม/ราชการ/การศกึษา/

ศาสนา/ทหาร/อื่นๆ 

บ้านเดี่ยว/อาคารเดี่ยว บ้านแฝด ทาวนเ์ฮ้าส์  
ห้องแถว ตึกแถว แฟลต/หอพกั/อาคารชุด  

เพิงกึ่งถาวร อื่นๆ 

1 ชั้น 
2 ชั้น 
... ชั้น 

อาคารที่..... 
(Feature ID) 

อยู่อาศัย/พาณิชย์/ผสมผสาน/
อุตสาหกรรม/ราชการ/การศกึษา/

ศาสนา/ทหาร/อื่นๆ 

บ้านเดี่ยว/อาคารเดี่ยว บ้านแฝด ทาวนเ์ฮ้าส์  
ห้องแถว ตึกแถว แฟลต/หอพกั/อาคารชุด  

เพิงกึ่งถาวร อื่นๆ 

1 ชั้น 
2 ชั้น 
... ชั้น 

อาคารที่..... 
(Feature ID) 

อยู่อาศัย/พาณิชย์/ผสมผสาน/
อุตสาหกรรม/ราชการ/การศกึษา/

ศาสนา/ทหาร/อื่นๆ 

บ้านเดี่ยว/อาคารเดี่ยว บ้านแฝด ทาวนเ์ฮ้าส์  
ห้องแถว ตึกแถว แฟลต/หอพกั/อาคารชุด  

เพิงกึ่งถาวร อื่นๆ 

1 ชั้น 
2 ชั้น 
... ชั้น 

อาคารที่..... 
(Feature ID 

อยู่อาศัย/พาณิชย์/ผสมผสาน/
อุตสาหกรรม/ราชการ/การศกึษา/

ศาสนา/ทหาร/อื่นๆ 

บ้านเดี่ยว/อาคารเดี่ยว บ้านแฝด ทาวนเ์ฮ้าส์  
ห้องแถว ตึกแถว แฟลต/หอพกั/อาคารชุด  

เพิงกึ่งถาวร อื่นๆ 

1 ชั้น 
2 ชั้น 
... ชั้น 

อาคารที่..... 
(Feature ID 

อยู่อาศัย/พาณิชย์/ผสมผสาน/
อุตสาหกรรม/ราชการ/การศกึษา/

ศาสนา/ทหาร/อื่นๆ 

บ้านเดี่ยว/อาคารเดี่ยว บ้านแฝด ทาวนเ์ฮ้าส์  
ห้องแถว ตึกแถว แฟลต/หอพกั/อาคารชุด  

เพิงกึ่งถาวร อื่นๆ 

1 ชั้น 
2 ชั้น 
... ชั้น 

ที่มา : ผู้วิจัย (2561) 
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ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 
 

ภาพที่ 41 การก าหนดเลขรหัสประจ า (Feature ID) ของข้อมูลแต่ละ Feature 
 

  2.1.5 การน าข้อมูลที่ได้จากการส ารวจภาคสนามเข้าสู่ระบบฐานข้อมูล GIS 
    เมื่อได้ท าการลงพ้ืนที่เก็บข้อมูลภาคสนาม (ข้อมูลปฐมภูมิ) โดยใช้เครื่องมือ
แบบส ารวจการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในพ้ืนที่ศึกษาเรียบร้อยแล้ว ขั้นตอนต่อไปจะเป็นการ
รวบรวมข้อมูลดิบเข้าสู่กระบวนการจัดการฐานข้อมูลด้วยระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (GIS) ก่อนที่
จะเข้าสู่ขั้นตอนการวิเคราะห์เพ่ือแปลความหมายของข้อมูล (Information) ต่อไป โดยการน าข้อมูลที่
ได้จากการจดบันทึกมาเข้าสู่ระบบคอมพิวเตอร์ในรูปแบบของไฟล์ตารางโปรแกรม Excel (ตามตาราง
ที่ 6) ก่อนที่จะน าเข้าสู่ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) ด้วยวิธีการเชื่อมโยงข้อมูล (Join Attributes)  
 

2.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 

  เป็นข้อมูลที่ผู้อ่ืนได้ท าการรวบรวมหรือประมวลผลข้อมูลไว้แล้ว ซึ่งผู้ศึกษาจะท าการ
รวบรวมข้อมูลและน ามาวิเคราะห์ในประเด็นที่ต้องการเพ่ือวิเคราะห์ข้อมูลในเชิงพ้ืนที่ได้อย่างเหมาะสม 
โดยข้อมูลทุติยภูมิที่ใช้ในการศึกษาสามารถแบ่งลักษณะของข้อมูลส าหรับใช้ในการวิเคราะห์เป็น 2 ประเภท 
คือ ข้อมูลเชิงปริมาณ (Quantitative) และเชิงคุณภาพ (Qualitative) ที่ได้จากการรวบรวมทางอินเทอร์เน็ต
ในแหล่งข้อมูลที่มีความน่าเชื่อถือ ห้องสมุดของสถาบันการศึกษาต่างๆ และเอกสารของหน่วยงานราชการ 
องค์กรและสถาบันต่างๆ ของภาครัฐที่มีความเก่ียวข้องกับพื้นท่ีศึกษา ดังตารางที่ 7 
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ตารางที่ 7 แหล่งที่มาของข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 
ข้อมูลทุติยภูมิ  

(Secondary Data) 
แหล่งท่ีมาของข้อมูล 

1. สถิติการใช้ประโยชนท์ี่ดินและอาคารในอดีต  
   (พ.ศ.2552) 

 ส านักงานโยธาธกิารและผังเมอืงจังหวัดนนทบุรี 

 ส านักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร 

2. สภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา ไดแ้ก่  

 - กายภาพ   
 
 

 ส านักงานเทศบาลนครปากเกรด็  

 องค์การบริหารสว่นจังหวัดนนทบุร ี

 ส านักงานเขตหลักสี ่ 

 ส านักงานเขตบางเขน 

 - ประชากร สงัคม  กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 

 - เศรษฐกจิ  ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสังคมแห่งชาติ 

 - การคมนาคมขนส่ง 
 

 กรมทางหลวง 

 การรถไฟแห่งประเทศไทย 

 การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย 

 องค์การขนส่งมวลชนกรุงเทพ (ขสมก.) 

 ส านักงานขนส่งจังหวัดนนทบุร ี

 กรมเจ้าท่า 

 - ระบบสาธารณูปโภค  การประปานครหลวง 

 การไฟฟ้านครหลวง 

 องค์การบริหารสว่นจังหวัดนนทบุร ี

 - ระบบสาธารณูปการ  ส านักงานคณะกรรมการการศกึษาขัน้พื้นฐาน 

 ส านักงานคณะกรรมการส่งเสรมิการศึกษาเอกชน 

 ส านักงานคณะกรรมการการอาชีวศกึษา 

 ส านักงานคณะกรรมการการอุดมศกึษา 

 - แปลงที่ดนิ  กรมที่ดนิ 

3. ข้อมูลกฎกระทรวงผังเมืองรวมตามพระราชบัญญัติ 
   การผังเมือง พ.ศ.2518 

อินเทอร์เน็ต : www.dpt.go.th 

4. ข้อมูลกฎกระทรวงตามพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร   
   พ.ศ.2522 

อินเทอร์เน็ต : www.ratchakitcha.soc.go.th 

ที่มา : ผู้วิจัย (2561) 
 

3. การเรียบเรียง ตีความและวิเคราะห์ข้อมูล 

 เมื่อได้ท าการรวบรวมข้อมูลตามตัวแปรที่ใช้ในการศึกษาวิจัยครบถ้วนแล้ว จึงเข้าสู่
ขั้นตอนการน าข้อมูลด้านต่างๆ มาวิเคราะห์หาความส าคัญเพ่ือแปลความหมายของข้อมูลแต่ละด้าน
เพ่ือให้ทราบถึงลักษณะการพัฒนาด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะ
ระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร จากนั้นจึงน าผลการศึกษาที่ได้มาวิเคราะห์
เปรียบเทียบข้อมูลลักษณะของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะระหว่าง
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เขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร โดยศึกษาและวิเคราะห์จากความหมายของตัวแปร
การศึกษาและน าผลการศึกษาของทั้งสองเขตการปกครองมาท าการเปรียบเทียบกันเพ่ือให้ทราบถึง
ลักษณะความสัมพันธ์ของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของทั้งสองเขตการปกครองที่มีลักษณะ
เป็นพื้นที่ติดต่อกันและมีลักษณะทางกายภาพต่อเนื่องเป็นพื้นที่ชุมชนเดียวกัน แต่ในข้อเท็จจริง
ด้วยเงื่อนไขของหน่วยงานบริหารการปกครองและกฎหมายทางด้านผังเมืองและอาคารที่มีความ
แตกต่างกันนั้นจะส่งผลให้การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของทั้งสองเขตการปกครองเป็นอย่างไร 
วิธีการศึกษา เรียบเรียง ตีความและวิเคราะห์ข้อมูลแยกตามตัวแปรการวิจัยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 

3.1 ข้อมูลประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

  เป็นข้อมูลที่บ่งบอกลักษณะกิจกรรมที่เกิดขึ้นในที่ดินแปลงหนึ่งแปลงใด ได้แก่ ที่อยู่อาศัย 
พาณิชยกรรม กึ่งพักอาศัย/ก่ึงพาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและคลังสินค้า เกษตรกรรม สถาบันราชการ 
การสาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถาบันการศึกษา สถาบันศาสนา เขตทหาร หรืออ่ืนๆ เกิดขึ้นจาก
การที่ประชากรเข้ามาตั้งถิ่นฐานและตัดสินใจในการเลือกใช้ประโยชน์ในที่ดินและอาคารของแปลงที่ดิน
ตนเองตามความต้องการ กิจกรรมเหล่านี้จะส่งผลต่อระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ซึ่งจะเป็นข้อมูลพื้นฐานที่จะน าไปวิเคราะห์ตัวแปรในล าดับถัดไป 
 

3.2 ข้อมูลสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

  เป็นการน าตัวแปรประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ตามข้อ 3.1 มาท าการ
วิเคราะห์ในเชิงปริมาณเพ่ือเทียบสัดส่วนว่าในพ้ืนที่ศึกษามีประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินใดมากที่สุด 
เพ่ือให้ทราบถึงกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่โดดเด่นหรือเป็นบทบาทของชุมชนและ
ระดับการพัฒนาของชุมชน โดยมีตัวชี้วัด คือ ขนาดพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินรวมในพื้นที่ศึกษา
ต่อพื้นที่ศึกษาหรือต่อพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินอื่นๆ เช่น ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
มีสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ 40 ของพ้ืนที่ศึกษา เป็นต้น และวิเคราะห์ข้อมูลสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารเปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่สองเขตการปกครอง ได้แก่ ฝั่งจังหวัดนนทบุรีและฝั่งกรุงเทพมหานคร
ว่าเขตการปกครองใดมีระดับการพัฒนาชุมชนเมืองมากกว่า ข้อมูลดังกล่าวจะสะท้อนให้เห็นผลจาก
การบังคับใช้กฎหมายที่มีความแตกต่างกันของพ้ืนที่ทั้งสองเขตดังกล่าวตั้งแต่ในอดีตจนถึงปัจจุบัน 
 

3.3 ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

  เป็นการศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในพื้นที่ศึกษา 
โดยเปรียบเทียบกันย้อนหลัง 8 ปี (ตามข้อมูลสถิติที่มีการจัดเก็บ) คือปี พ.ศ.2552 ถึงปี พ.ศ.2560 
ระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร จากข้อมูลสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ 
(Geographic Information System : GIS ระดับข้อมูล 1:4000) เพ่ือให้ทราบถึงลักษณะการพัฒนา 
การเติบโตและลักษณะการขยายตัวของชุมชนเมืองในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารตั้งแต่อดีต
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จนถึงปัจจุบัน เป็นการน าข้อมูลจ านวนและสัดส่วนของแต่ละประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินมาท าการ
วิเคราะห์ตั้งแต่ปีย้อนหลัง ถึงปีปัจจุบัน เช่น การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมในพ้ืนที่ศึกษา 
ปี พ.ศ.2552 มีจ านวนทั้งสิ้น 300 ไร่ และเมื่อท าการรวบรวมและวิเคราะห์ในปี พ.ศ.2560 มีจ านวน
เพ่ิมขึ้นเป็น 400 ไร่ โดยมีจ านวนเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องทุกปี สะท้อนถึงการเติบโตของชุมชนเมือง เป็นต้น 
โดยมีตัวชี้วัดของข้อมูล คือ อัตรา (ร้อยละ) การขยายตัวเพ่ิมขึ้นของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทต่างๆ 
โดยเปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่สองเขตการปกครอง ได้แก่ ฝั่งจังหวัดนนทบุรีและฝั่งกรุงเทพมหานคร
ว่าเขตการปกครองใดมีระดับการพัฒนาชุมชนเมืองมากกว่า ข้อมูลดังกล่าวจะสะท้อนให้เห็นผลจาก
การบังคับใช้กฎหมายที่มีความแตกต่างกันของพ้ืนที่ทั้งสองเขตดังกล่าวตั้งแต่ในอดีตจนถึงปัจจุบัน 
 

3.4 ข้อมูลระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 
  ระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน คือ การส ารวจข้อมูลกายภาพเมือง
โดยเน้นด้านการใช้ประโยชน์ของอาคาร ขนาดพื้นที่ก่อสร้าง ขนาดแปลงที่ดินและพื้นที่โล่งว่าง
ของแปลงที่ดิน โดยผลการส ารวจจะแสดงออกด้วยค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor 
Area Ratio : FAR.) ค่าสัดส่วนของที่ว่างปราศจากอาคารต่อพ้ืนที่อาคาร (Open Space Ratio : 
OSR.) และค่าสัดส่วนพื้นที่อาคารปลกคลุมดินต่อพื้นที่ดิน (Building Coverage Ratio : BCR.) 
การค านวณแสดงในตารางที่ 8 และภาพที่ 42 
 

ตารางที่ 8 ตัวอย่างการค านวณผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร  

บริเวณ 
พ้ืนที ่

แปลงท่ีดิน 
(ตร.ม.) 

(1) 

พ้ืนที่อาคาร 
รวมทุกชั้น 
(ตร.ม.) 

(2) 

พ้ืนที่อาคาร
คลุมดิน 
(ตร.ม.) 

(3) 

พ้ืนที่
ว่าง 

(ตร.ม.) 
(4) 

อัตราส่วนพ้ืนท่ี
อาคารรวม 

ต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR.) 

(5) 

อัตราส่วนของ
ท่ีว่างปราศจาก

อาคาร 
ต่อพ้ืนที่อาคาร 

(OSR.) 
(6) 

อัตราส่วน
พ้ืนที ่

ครอบคลุม
อาคาร  
(BCR.) 

(7) 

อาคารที่ 1 
(ID) 

ข้อมูลจาก 
กรมที่ดนิ 
น าเข้า

ฐานขอ้มูล GIS 

ฐานขอ้มูล GIS 
ฐานขอ้มูล 

GIS 
(1)-(3) (2)/(3) (4)/(2) (3)/(1) 

อาคารที่ 2 
(ID) 

       

อาคารที่ 3 
(ID) 

       

อาคารที่ .... 
(ID) 

       

เฉลี่ย        

ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 
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 ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 
 

ภาพที่ 42 การค านวณค่า FAR. ค่า OSR. และค่า BCR. 
 

  การด าเนินการคัดเลือกพ้ืนที่เพ่ือส ารวจระดับความเข้มข้นของการประโยชน์ที่ดิน
และอาคารดังกล่าวจะใช้วิธีการคัดเลือกแปลงที่ดินจ านวน 179 แปลง เพื่อดูระดับความหนาแน่น
ของการพัฒนาอาคารในพื้นที่ศึกษารายแปลงที่ดินทั้งในฝั่งของจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร
ในจ านวนใกล้เคียงกันเพ่ือน ามาเปรียบเทียบผลการวิเคราะห์ต่อไป โดยจ าแนกบริเวณตามการแบ่ง



 91 
 

ตามประเภทการใช้ประโยชน์อาคารและคัดเลือกเฉพาะอาคารที่เป็นอาคารขนาดใหญ่ (อาคารที่มี
พ้ืนที่ตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตร) ขึ้นไป และอาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 6 ชั้นขึ้นไป เพ่ือให้เห็นถึงค่าระดับ
ความเข้มข้น (Built-up Density) ของระดับการพัฒนาอาคารอย่างชัดเจน ซึ่งสามารถจ าแนกกลุ่ม
อาคารที่ท าการส ารวจออกเป็น 2 กลุ่มบริเวณหลัก คือ กลุ่มอาคารประเภทที่อยู่อาศัยและกลุ่มอาคาร
ประเภทพาณิชยกรรมซึ่งเป็นกิจกรรมบทบาทหลักของชุมชนเมืองในพ้ืนที่ศึกษา ผลการส ารวจบริเวณที่ดิน
จะแสดงออกด้วยค่าช่วงระดับอัตราเฉลี่ยของค่า FAR. และ OSR. และ BCR. เพ่ือน าไปสรุปผลค่า
ระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินเปรียบเทียบระหว่างเขตพื้นที่จังหวัดนนทบุรีและ
เขตกรุงเทพมหานคร โดยแปลงที่ดินในพ้ืนที่เขตการปกครองที่มีจ านวนแปลงที่ดินส่วนใหญ่มีค่าเฉลี่ย 
FAR. และ BCR. สูงกว่า และมีค่าเฉลี่ย OSR. น้อยกว่า จะแสดงให้เห็นถึงระดับการพัฒนาชุมชนเมือง
ที่มีมากกว่า ข้อมูลดังกล่าวจะสะท้อนให้เห็นผลจากการบังคับใช้กฎหมายที่มีความแตกต่างกันของพ้ืนที่
ทั้งสองเขตดังกล่าวตั้งแต่ในอดีตจนถึงปัจจุบัน 
 

3.5 ข้อมูลกฎหมายทางผังเมืองและอาคาร 

  เป็นกฎหมายที่ใช้ควบคุมการพัฒนาที่ดินในพื้นที่ศึกษา โดยส านักงานโยธาธิการและ
ผังเมืองจังหวัดนนทบุรีจะเป็นผู้ออกกฎหมายควบคุมทางผังเมืองในพื้นที่จังหวัดนนทบุรี และส านัก
ผังเมืองกรุงเทพมหานครจะเป็นผู้ออกกฎหมายควบคุมทางผังเมืองในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
โดยจะออกกฎกระทรวงตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 นอกจากนี้ยังมีกฎหมาย
ควบคุมตัวอาคาร ได้แก่ กฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
ซึ่งการวิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือน าไปสรุปผลการวิจัยจะดูลักษณะและระดับการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคาร ในประเด็น ดังตารางที่ 9 หลังจากนั้นจึงท าการเปรียบเทียบระดับความสามารถในการ
พัฒนาชุมชนในพ้ืนที่ศึกษาระหว่างจังหวัดนนทบุรีและกรุงเทพมหานครเพ่ือให้ทราบถึงลักษณะ
ความสัมพันธ์ของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของทั้งสองเขตการปกครองที่มีลักษณะเป็นพ้ืนที่
ติดต่อกันและมีลักษณะทางกายภาพต่อเนื่องเป็นพื้นที่ชุมชนเดียวกัน แต่ในข้อเท็จจริงด้วยเงื่อนไข
ของกฎหมายทางด้านผังเมืองและอาคารที่มีความแตกต่างกันนั้นจะส่งผลให้การใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคารของทั้งสองเขตการปกครองเป็นอย่างไร การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารจะมีความสอดคล้องกัน
หรือไม่ หากไม่สอดคล้องกัน พ้ืนที่ฝั่งเขตการปกครองใดจะสามารถพัฒนาระดับชุมชนได้มากกว่าและ
ฝั่งใดสามารถพัฒนาระดับชุมชนได้น้อยกว่า ข้อมูลดังกล่าวจะสะท้อนให้เห็นผลจากการบังคับใช้กฎหมาย
ที่มีความแตกต่างกันของพ้ืนที่ทั้งสองเขตดังกล่าว 
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ตารางที่ 9 ประเด็นการศึกษาตามกฎหมายด้านผังเมืองและอาคาร 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  

(มาตรา 8) 
พระราชบัญญัติการผังเมือง  

(มาตรา 17) 
(1) ประเภท ลกัษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน ขนาด เนือ้ที ่และที่ตั้ง 
ของอาคาร 
(2) ลักษณะ ระดับ ความสูง เนือ้ทีข่องที่ว่างภายนอกอาคาร หรือ
แนวอาคาร 
(3) ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคารหรือเขตที่ดิน 
ของผูอ้ื่น หรือระหว่างอาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเท้า  
ทางหรอืที่สาธารณะ 
(4) บริเวณห้ามกอ่สร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และ 
ใช้หรือเปลี่ยนการใชอ้าคารชนิดใดหรอืประเภทใด 
(5) หลักเกณฑ์ วิธกีารและเงื่อนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง  
รื้อถอน เคลือ่นย้าย ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร 
 

(ก) ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาต 
ให้ด าเนินการ 
(ข) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร 
ที่จะอนญุาตหรอืไม่อนุญาตให้สร้าง 
(ค) อัตราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมกนัทกุชัน้ของอาคารทุกหลัง 
ต่อพื้นที่แปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 
(ง) อัตราส่วนพืน้ที่อาคารปกคลุมดินตอ่พื้นที่แปลงทีด่ิน 
ที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 
(จ) อัตราส่วนพื้นที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมของแปลงที่ดนิ 
ที่อาคารตั้งอยู่ตอ่พื้นที่ใช้สอยรวมของอาคาร 
(ฉ) ระยะถอยรน่จากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดนิ  
อาคาร หรือสถานที่อืน่ ๆ ที่จ าเป็น 
(ช) ขนาดของแปลงทีด่ินที่จะอนญุาตให้สร้างอาคาร 
(ซ) ข้อก าหนดอื่นที่จ าเป็นโดยรฐัมนตรีประกาศก าหนด 
ตามค าแนะน าของคณะกรรมการผังเมือง 

ท่ีมา : พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร และพระราชบัญญัติการผังเมือง (2558) 
 

4. การสรุปผลการวิจัย 

 สังเคราะห์และสรุปผลข้อมูลตัวแปรต้นตามข้อ 3. ที่ส่งผลต่อตัวแปรตาม นั่นคือ ลักษณะ
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารย่านถนนแจ้งวัฒนะบนพื้นที่รอยต่อระหว่างจังหวัดนนทบุรีและ
เขตกรุงเทพมหานครเพ่ือตอบค าถามการวิจัยว่าลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชน
ย่านแจ้งวัฒนะระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครมีความสอดคล้องหรือ
แตกต่างกันอย่างไรภายใต้เงื่อนไขของเขตการบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองและอาคาร
ที่มีความแตกต่างกัน ซึ่งในขั้นนี้จะเป็นการทดสอบสมมติฐานของผู้วิจัยที่ตั้งไว้ว่าลักษณะการใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร
ภายใต้เขตการบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีความแตกต่างกันท าให้ลักษณะ
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของทั้ง 2 พ้ืนที่มีความแตกต่างกันซึ่งเป็นประเด็นปัญหาเกี่ยวกับ
โครงสร้างชุมชนเมืองในปัจจุบันของประเทศไทยโดยเฉพาะปัญหาการขยายตัวของเมืองอย่างไร้ทิศทาง 
 จากนั้นจึงน าค าตอบการวิจัยซึ่งเป็นประเด็นปัญหาดังกล่าว มาท าการวิเคราะห์เพ่ือค้นหา
เกณฑ์และแนวทางการวางแผนเพ่ือควบคุมและพัฒนาพ้ืนที่ย่านชุมชนแจ้งวัฒนะบนพ้ืนฐานทฤษฎี
และแนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาพ้ืนที่ชุมชนรอยต่อระหว่างเมืองศูนย์กลางหลักและพ้ืนที่ชานเมืองที่ดี 
รวมไปถึงการวิพากย์กระบวนการวางและจัดท าผังเมืองในปัจจุบันที่เกี่ยวกับความต่อเนื่องของกระบวนการ 
และแนวทางการบริหารจัดการหน่วยงานภาครัฐที่มีภารกิจเกี่ยวข้องกับการวางและจัดท าผังเมืองต่อไป 
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บทที่ 4 

ข้อมูลพื้นที่ศึกษา 

 

1. ที่ตั้งและอาณาเขต 

 ถนนแจ้งวัฒนะ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304) เป็นถนนที่เชื่อมโยงชุมชนในเขตอ าเภอ
ปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี เขตหลักสี่และเขตบางเขน กรุงเทพมหานคร เชื่อมโยงพื้นที่ชุมชนเมือง
ในแนวทิศตะวันออก-ทิศตะวันตก มีความยาวประมาณ 12 กิโลเมตร อยู่ในความรับผิดชอบของ
กรมทางหลวง ถนนแจ้งวัฒนะแบ่งเป็น 3 ช่วง คือ ช่วงท่าเรือปากเกร็ด-ทางแยกปากเกร็ด ช่วงทางแยก
ปากเกร็ด-คลองประปา และช่วงอนุสาวรีย์พิทักษ์รัฐธรรมนูญ-คลองประปา ดังนี้ (วิกิพีเดีย, 2561) 
 

 1.1 ช่วงท่าเรือปากเกร็ด-ทางแยกปากเกร็ด  
  ถนนช่วงนี้อยู่ในความควบคุมของเทศบาลนครปากเกร็ด เป็นถนนระดับผิวดิน มีขนาด 
6 ช่องจราจร เดิมเรียกว่าถนนปากเกร็ด และเมื่อวันที่ 5 ธันวาคม พ.ศ.2549 ทางการได้เปิดใช้งาน
สะพานพระราม 4 เป็นสะพานยกระดับ มีขนาด 6 ช่องจราจร ส าหรับข้ามแม่น้ าเจ้าพระยาเพ่ือเชื่อม
ถนนแจ้งวัฒนะช่วงนี้เข้ากับถนนชัยพฤกษ์ทางตะวันตกของอ าเภอปากเกร็ด ถือเป็นหลักกิโลเมตรที่ 0 
ของทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 (ถนนแจ้งวัฒนะ) (ภาพท่ี 43 และเส้นสีม่วงภาพที่ 46) 
 

  

ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 43 ช่วงท่าเรือปากเกร็ด-ทางแยกปากเกร็ด 
 

 1.2 ช่วงทางแยกปากเกร็ด-คลองประปา  
  คือถนนแจ้งวัฒนะส่วนที่อยู่ในเขตอ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี เริ่มต้นจากห้าแยก 
ปากเกร็ดบริเวณเชิงสะพานพระราม 4 แยกปากเกร็ดแจ้งวัฒนะ (ถนนเลี่ยงเมืองปากเกร็ด) ศูนย์การประชุม
เมืองทองธานี แยกเมืองทอง 3 แยกทางด่วนปากเกร็ด-บางปะอิน (ทางพิเศษอุดรรัถยา) ผ่านเข้าสู่
เขตกรุงเทพมหานคร (เขตหลักสี่) ที่ริมคลองประปา (ภาพที่ 44 และเส้นสีเขียวภาพที่ 46) บางครั้ง
เรียกถนนช่วงนี้ว่า “ถนนแจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด” ตามชื่อซอยย่อยของถนน (ตั้งโดยเทศบาลนครปากเกร็ด)  

http://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%B8%9B%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B9%87%E0%B8%94
http://th.wikipedia.org/wiki/5_%E0%B8%98%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%A1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9E.%E0%B8%A8._2549
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%B0%E0%B8%9E%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A1_4
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%81%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%88%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A2%E0%B8%B2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B8%A2%E0%B8%9E%E0%B8%A4%E0%B8%81%E0%B8%A9%E0%B9%8C
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9B%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B9%87%E0%B8%94
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9B%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B9%87%E0%B8%94
http://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%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AB%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B9%81%E0%B8%A2%E0%B8%81%E0%B8%9B%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B9%87%E0%B8%94
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AB%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B9%81%E0%B8%A2%E0%B8%81%E0%B8%9B%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B9%87%E0%B8%94
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%B0%E0%B8%9E%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A1_4
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%97%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%98%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%9E%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%A8%E0%B8%A9%E0%B8%AD%E0%B8%B8%E0%B8%94%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%96%E0%B8%A2%E0%B8%B2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B9%88
http://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%B8%9B%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B9%87%E0%B8%94
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ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 44 ช่วงทางแยกปากเกร็ด-คลองประปา 

 

 1.3 ช่วงอนุสาวรีย์พิทักษ์รัฐธรรมนูญ-คลองประปา  
  คือส่วนถนนแจ้งวัฒนะในเขตกรุงเทพมหานคร เริ่มจากอนุสาวรีย์พิทักษ์รัฐธรรมนูญ 
ณ วงเวียนหลักสี่ในพ้ืนที่แขวงอนุสาวรีย์ เขตบางเขน ผ่านมหาวิทยาลัยราชภัฏพระนคร ข้ามคลองถนน 
เข้าสู่พื้นที่แขวงตลาดบางเขน เขตหลักสี่ ตัดกับถนนวิภาวดีรังสิต (สี่แยกหลักสี่) ในพ้ืนที่แขวงทุ่งสองห้อง 
ผ่านศูนย์ราชการกรุงเทพมหานคร ทางแยกเมืองทอง 1 สุดที่คลองประปา ต่อกับปลายถนนแจ้งวัฒนะ
ที่มาจากปากเกร็ด (ภาพท่ี 45 และเส้นสีน้ าเงินภาพที่ 46) 
 

  
ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 45 ช่วงอนุสาวรีย์พิทักษ์รัฐธรรมนูญ-คลองประปา 

 

 ขอบเขตพ้ืนที่การศึกษาในงานวิจัยนี้เป็นพ้ืนที่ภายในเส้นขนานระยะ 2,500 เมตร ทั้งสองฝั่ง 
ของถนนแจ้งวัฒนะ ครอบคลุมพ้ืนที่ชุมชนพ้ืนที่พาณิชยกรรม พ้ืนที่แหล่งงาน และพ้ืนที่กิจกรรมส าคัญ
ของย่านถนนแจ้งวัฒนะ ประกอบไปด้วยเขตเทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี และเขตหลักสี่กับ
เขตบางเขนของกรุงเทพมหานคร (ชุมชนที่ได้รับอิทธิพลจากถนนแจ้งวัฒนะ โดยดูจากการเข้าถึง 
ทางเข้า-ทางออกหลักของชุมชนย่อยๆ ที่เชื่อมต่อกับถนนแจ้งวัฒนะ) 
  

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%B8%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B9%8C%E0%B8%9E%E0%B8%B4%E0%B8%97%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%A9%E0%B9%8C%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%90%E0%B8%98%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1%E0%B8%99%E0%B8%B9%E0%B8%8D
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%99
http://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%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%A0%E0%B8%B1%E0%B8%8F%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B9%88
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%94%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%95
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B9%81%E0%B8%A2%E0%B8%81%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B9%88&action=edit&redlink=1
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ภาพที่ 46 ที่ตั้งและอาณาเขตถนนแจ้งวัฒนะ 

ที่ม
า :

 ผ
ู้วิจ

ัย 
(2

56
1)
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 เนื่องจากขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาดังกล่าวอยู่ในความควบคุมของเขตเทศบาลนครปากเกร็ด 
จังหวัดนนทบุรีและเขตหลักสี่กับเขตบางเขนของกรุงเทพมหานครจึงจะกล่าวถึงข้อมูลเชิงพ้ืนที่ เช่น 
ลักษณะทางกายภาพ ประชากร การใช้ประโยชน์ที่ดิน และเศรษฐกิจ โดยอ้างอิงถึงข้อมูลของเขต
เทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี และเขตหลักสี่กับเขตบางเขนของกรุงเทพมหานครเป็นหลัก 
 

2. ประวัติความเป็นมา 
 ถนนแจ้งวัฒนะเป็นส่วนหนึ่งของทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 (สายปากเกร็ด-สะพาน
ต่างระดับนครราชสีมา) เป็นทางหลวงแผ่นดินสายรองประธานที่เชื่อมระหว่างจังหวัดนนทบุรี 
กรุงเทพมหานคร จังหวัดฉะเชิงเทรา จังหวัดปราจีนบุรีและจังหวัดนครราชสีมา มีจุดเริ่มต้นบนถนน
ติวานนท์ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 306) ที่ห้าแยกปากเกร็ดในอ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 
และสิ้นสุดบนถนนมิตรภาพกับทางเลี่ยงเมืองนครราชสีมาด้านตะวันตก (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 
204) ที่ทางแยกต่างระดับนครราชสีมาในอ าเภอเมืองนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา  
 ชื่อแจ้งวัฒนะมีที่มา คือ ตั้งเพ่ือเป็นเกียรติแก่นายชลอ แจ้งวัฒนะ อดีตนายช่างก ากับ
แขวงการทางกรุงเทพที่ 2 กรมทางหลวง ซึ่งเป็นนายช่างที่ควบคุมการก่อสร้างถนนสายนี้ โดยได้รับ
การตั้งชื่อดังกล่าวเมื่อวันที่ 10 ธันวาคม พ.ศ.2493 (วิกิพีเดีย, 2561) ตามประกาศราชกิจจานุเบกษา
ตอนที่ 67 เล่มที่ 67 วันที่ 12 ธันวาคม พ.ศ.2493 เรื่อง ตั้งชื่อทางหลวงแผ่นดินและสะพานขนาดใหญ่  
 

 ถนนแจ้งวัฒนะ เป็นถนนที่เชื่อมโยงชุมชน 3 เขตการปกครอง ได้แก่ เทศบาลนครปากเกร็ด 
จังหวัดนนทบุรี เขตหลักสี่และเขตบางเขน กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีรายละเอียดที่มา ดังนี้ 

2.1 เขตเทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี  
  เดิมมีฐานะเป็นสุขาภิบาลเรียกว่า สุขาภิบาลปากเกร็ด จัดตั้งขึ้นโดยประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เมื่อวันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ.2498 ครอบคลุมพ้ืนที่ริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยาฝั่งตะวันออก
ทั้งหมดใน 5 ต าบล 34 หมู่บ้าน และด้วยความเจริญที่เกิดขึ้นอย่างรวดเร็ว เนื่องจากเป็นเมืองปริมณฑล
รอบกรุงเทพมหานครท าให้พื้นที่การเกษตรแปรเปลี่ยนเป็นที่อยู่อาศัย ประกอบกับนโยบายการพัฒนา
เมืองของจังหวัดนนทบุรีในช่วงปี พ.ศ.2535 จึงได้รับการยกฐานะจากสุขาภิบาลปากเกร็ดเป็นเทศบาล
ต าบลปากเกร็ดตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งเทศบาลต าบลปากเกร็ดตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ.2535  
  เนื่องจากสภาพความเจริญของพ้ืนที่และจ านวนประชากรตลอดจนรายได้ในการพัฒนา
ท้องถิ่นเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกระทรวงมหาดไทย ประกอบกับคณะเทศมนตรีมีนโยบายในการขยาย
การพัฒนาของเทศบาลให้สอดคล้องกับสภาพข้อเท็จจริงของเมืองที่ต้องการองค์การที่มีศักยภาพ
ในการบริหารเพ่ิมขึ้น เทศบาลต าบลปากเกร็ดจึงได้รับการเปลี่ยนแปลงฐานะเป็นเทศบาลเมืองปากเกร็ด
ตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งเทศบาลเมืองปากเกร็ด วันที่ 5 กุมภาพันธ์ พ.ศ.2539 และได้รับการยกฐานะ
เป็นเทศบาลนครปากเกร็ดตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งเทศบาลนครปากเกร็ด วันที่ 20 เมษายน พ.ศ.2543 
(เทศบาลนครปากเกร็ด, 2561) 
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2.2 เขตหลักสี่ กรุงเทพมหานคร  

  เดิมพ้ืนที่เขตหลักสี่อยู่ในเขตการปกครองของส านักงานเขตบางเขน ต่อมาบริเวณนี้
ได้รับการโอนย้ายไปอยู่ในเขตการปกครองของส านักงานเขตดอนเมืองซึ่งได้รับการจัดตั้งขึ้นในปี พ.ศ.2532 
ต่อมาในพ้ืนที่เขตดอนเมืองมีประชากรหนาแน่นมากขึ้นเพ่ือความสะดวกในการปกครองและการบริหาร 
งานราชการจึงได้มีประกาศกระทรวงมหาดไทยเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่เขตดอนเมืองและจัดตั้งเขตหลักสี่ 
เมื่อวันที่ 14 ตุลาคม พ.ศ.2540 โดยแบ่งพ้ืนที่ทางทิศใต้ของเขตดอนเมืองมาจัดตั้งเป็นพ้ืนที่ของเขต 
       ที่มาของชื่อเขตในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวมีการขุดคลองต่างๆ 
เพ่ือเป็นทางลัดสู่จังหวัดต่างๆ ที่อยู่รอบนอกพระนคร โดยจะก าหนดหลักบอกระยะทางของคลองที่ขุด
ทุกระยะ 100 เส้น หนึ่งในคลองเหล่านั้น ได้แก่ คลองเปรมประชากร ซึ่งขุดเชื่อมไปยังอ าเภอบางประอิน 
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ชุมชนที่ตั้งอยู่ที่หลักบอกระยะที่ 4 ของคลองนี้จึงมีชื่อเรียกว่า “บ้านหลักสี่” 
ซึ่งชื่อหลักสี่นี้ได้น ามาใช้เป็นชื่อสถานที่อ่ืนๆ ในบริเวณนั้นอีก คือ วัดหลักสี่ สถานีรถไฟหลักสี่ และ
สี่แยกหลักสี่ (จุดตัดระหว่างถนนวิภาวดีรังสิตและถนนแจ้งวัฒนะ) (วิกิพีเดีย, 2561) 
 

2.3 เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร  

  เขตบางเขนเดิมเป็นอ าเภอหนึ่งของจังหวัดพระนคร คือ อ าเภอบางเขน จัดตั้งขึ้นเมื่อ
ปี พ.ศ.2440 และในปี พ.ศ.2484 ได้ย้ายที่ท าการอ าเภอบางเขนจากเดิมไปตั้งอยู่ ณ ริมถนน
พหลโยธินฝั่งตะวันออกตรงข้ามวัดพระศรีมหาธาตุวรมหาวิหาร ต าบลกูบแดง (ซึ่งเป็นสถานที่ตั้ง
ส านักงานเขตบางเขนทุกวันนี้) ปี พ.ศ.2515 มีการเปลี่ยนแปลงลักษณะการปกครองของจังหวัด
พระนคร และเทศบาลกรุงเทพฯ-ธนบุรี โดยรวมเป็นองค์กรเดียวกัน เรียกว่า “กรุงเทพมหานคร” 
ปี พ.ศ.2518 ได้เปลี่ยนแปลงรูปแบบการปกครองจาก “อ าเภอบางเขน” เป็น “ที่ว่าการเขตบางเขน” 
ตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2518 มาตรา 11 
  ปี พ.ศ.2528 ได้เปลี่ยนแปลงรูปแบบการปกครองจาก “ที่ว่าการเขตบางเขน” 
เป็น “ส านักงานเขตบางเขน” ตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2528 มาตรา 60 (6) 
ปี พ.ศ.2532 ได้มีประกาศกระทรวงมหาดไทยแบ่งพ้ืนที่เขตบางเขน โดยน าแขวงลาดยาวไปตั้งเป็น 
“เขตจตุจักร” และแขวงทุ่งสองห้อง แขวงสีกัน แขวงตลาดบางเขน ไปตั้งเป็น “เขตดอนเมือง” (ในปี 
พ.ศ. 2540 ได้มีการแบ่งพื้นที่เขตดอนเมือง อีกครั้งเป็น 2 เขต คือ เขตดอนเมือง และเขตหลักสี่) 
เขตบางเขนจึงมีพ้ืนที่การปกครองแบ่งออกเป็น 5 แขวง คือ แขวงอนุสาวรีย์ แขวงท่าแร้ง แขวงคลองถนน 
แขวงสายไหมและแขวงออเงิน และในปี พ.ศ. 2540 ได้มีประกาศกระทรวงมหาดไทยเปลี่ยนแปลง
พ้ืนที่ปกครองเขตต่างๆ ของกรุงเทพมหานครลงวันที่ 14 ตุลาคม พ.ศ.2540 มีผลใช้บังคับตั้งแต่ วันที่ 
21 พฤศจิกายน พ.ศ.2540 ส่งผลให้เขตบางเขนต้องลดพ้ืนที่การปกครองเขตไปและมีการปรับรวม
แยกพ้ืนที่ใกล้เคียงของแต่ละเขตและแขวงใหม่ให้เหมาะสม เขตบางเขนจึงมีพ้ืนที่การปกครองแบ่งออกเป็น 
2 แขวง คือ แขวงอนุสาวรีย์ และแขวงท่าแร้ง (ส านักงานเขตบางเขน, 2561) 
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3. สภาพทางกายภาพ 
 

3.1 ลักษณะภูมิประเทศ 
  สภาพพ้ืนที่บริเวณพ้ืนที่ศึกษาเป็นที่ราบลุ่มน้ าท่วมถึงในบริเวณแม่น้ าเจ้าพระยาตอนล่าง 
มีความลาดชันต่ า มีความสูงเฉลี่ยประมาณ 5 เมตร จากระดับน้ าทะเลปานกลาง มีการลาดเอียงจาก
ทิศตะวันออก (เขตกรุงเทพมหานคร) สู่ทิศตะวันตก (แม่น้ าเจ้าพระยา เขตจังหวัดนนทบุรี) เล็กน้อย 
ตั้งอยู่บนพ้ืนที่ซึ่งในทางภูมิศาสตร์เรียกว่าบริเวณดินดอนสามเหลี่ยมปากแม่น้ า ซึ่งเกิดจากตะกอนน้ าพา 
(Alluvium) โดยเป็นส่วนหนึ่งของที่ราบลุ่มภาคกลางตอนล่างของประเทศไทย (The Lower General 
Plain of Thailand) เป็นพื้นที่อุดมสมบูรณ์เหมาะแก่การเพาะปลูกข้าวและพืชประเภทต่างๆ มีคูคลอง
ทั้งตามธรรมชาติและที่ขุดขึ้นมาใหม่เป็นจ านวนมากเชื่อมโยงติดต่อกัน ด้วยลักษณะดังกล่าว จึงท าให้
พ้ืนที่บริเวณนี้เหมาะแก่การตั้งถิ่นฐานชุมชนเมือง ในอดีตจึงเหมาะแก่การเกษตรกรรม เช่น การท า
สวนผลไม้ ผลไม้ที่ลือชื่อ คือ ทุเรียน ส้มโอ มังคุด กล้วยน้ าว้า แต่เนื่องจากได้มีการพัฒนาชุมชน 
มีความเจริญ มีอาณาเขตติดต่อกับกรุงเทพมหานคร มีเส้นทางการคมนาคมที่สะดวก สามารถเดินทาง
ได้ทั้งทางบกและทางน้ า พื้นที่เกือบทั้งหมดจึงแปรสภาพจากการเกษตรไปเป็นการจัดสรรที่ดิน
เพ่ือการอยู่อาศัยและเพ่ือพาณิชยกรรม 
 

3.2 ลักษณะภูมิอากาศ 
  ลักษณะภูมิอากาศของพ้ืนที่ศึกษาเป็นลักษณะเดียวกับภูมิอากาศของกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล กล่าวคือ มีลักษณะอากาศทั่วไปอยู่ภายใต้อิทธิพลของมรสุม 2 ชนิด คือ มรสุม
ตะวันออกเฉียงเหนือซึ่งพัดจากทิศตะวันออกเฉียงเหนือปกคลุมในช่วงฤดูหนาว ท าให้มีอากาศหนาวเย็น
และแห้งแล้ง กับมรสุมอีกชนิดหนึ่ง คือ มรสุมตะวันตกเฉียงใต้ ซึ่งพัดจากทิศตะวันตกเฉียงใต้ปกคลุม
ในช่วงฤดูฝนท าให้อากาศชุ่มชื้นและมีฝนตกท่ัวไป (กรมอุตุนิยมวิทยา, 2560) 
   ส าหรับฤดูกาลพิจารณาตามลักษณะลมฟ้าอากาศของประเทศไทย สามารถแบ่ง
ฤดูกาลของพ้ืนที่ศึกษาออกเป็น 3 ฤดู ดังนี้ (กรมอุตุนิยมวิทยา, 2560) 
  ฤดูหนาว เริ่มตั้งแต่กลางเดือนตุลาคมถึงกลางเดือนกุมภาพันธ์ซึ่งเป็นฤดูมรสุม
ตะวันออกเฉียงเหนือบริเวณความกดอากาศสูงจากประเทศจีนที่มีคุณสมบัติเย็นและแห้งจะแผ่ลงมา 
ปกคลุมประเทศไทยในช่วงนี้ แต่เนื่องจากพื้นที่ศึกษาตั้งอยู่ทางตอนล่างของภาคกลางอิทธิพล
ของบริเวณความกดอากาศสูงจากประเทศจีนที่แผ่ลงมาปกคลุมในช่วงฤดูหนาวจะช้ากว่าภาคเหนือ
และภาคตะวันออกเฉียงเหนือท าให้มีอากาศหนาวเย็นช้ากว่าสองภาคดังกล่าว โดยเริ่มมีอากาศหนาว
ประมาณกลางเดือนพฤศจิกายน 
  ฤดูร้อน เริ่มเมื่อมรสุมตะวันออกเฉียงเหนือสิ้นสุดลง คือ ประมาณกลางเดือน
กุมภาพันธ์ถึงกลางเดือนพฤษภาคม ในระยะนี้เป็นช่วงว่างของฤดูมรสุมจะมีหย่อมความกดอากาศต่ า 
เนื่องจากความร้อนปกคลุมประเทศไทยตอนบนและลมที่พัดปกคลุมบริเวณดังกล่าวเป็นลมใต้และ
ตะวันออกเฉียงใต้ท าให้มีอากาศร้อนอบอ้าวทั่วไป โดยมีอากาศร้อนที่สุดในเดือนเมษายน 
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  ฤดูฝน เริ่มตั้งแต่กลางเดือนพฤษภาคมถึงกลางเดือนตุลาคมเป็นช่วงที่ ฤดูมรสุม
ตะวันตกเฉียงใต้ซึ่งเป็นลมที่พัดจากมหาสมุทรอินเดียน าน้ าฝนและความชุ่มชื้นเข้ามายังประเทศไทย 
ประกอบกับร่องความกดอากาศต่ าที่พาดผ่านบริเวณภาคใต้ของประเทศไทยจะเลื่อนขึ้นมาพาดผ่าน
บริเวณภาคกลางและภาคเหนือเป็นล าดับ ในระยะนี้ท าให้มีฝนตกชุกขึ้นตั้งแต่กลางเดือนพฤษภาคม
เป็นต้นไป โดยเดือนท่ีมีฝนตกชุกมากที่สุดในรอบปี คือ เดือนกันยายนและเป็นช่วงที่มีความชื้นสูง 
  ส าหรับข้อมูลด้านอุณหภูมิพ้ืนที่ศึกษาอยู่บริเวณภาคกลางตอนล่างมีพ้ืนที่ส่วนใหญ่
เป็นที่ราบลุ่มน้ าท่วมถึง พืชพรรณปกคลุมดินมีไม่มากนัก เนื่องจากปัจจุบันการใช้ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่
เปลี่ยนไปเป็นชุมชนแทนที่พ้ืนที่เกษตรกรรมจึงมีอุณหภูมิค่อนข้างสูงและอากาศร้อนอบอ้าวมากในฤดูร้อน 
ส่วนในฤดูหนาวไม่หนาวจัดมากนักมีอุณหภูมิเฉลี่ยตลอดปี 28-30 องศาเซลเซียส อุณหภูมิสูงสุดเฉลี่ย 
32-34 องศาเซลเซียส และอุณหภูมิต่ าสุดเฉลี่ย 24-26 องศาเซลเซียส โดยมีอากาศร้อนจัดอยู่ในเดือน
เมษายนและพฤษภาคม วัดอุณหภูมิสูงที่สุดได้ 40.8 องศาเซลเซียส เมื่อวันที่ 22 พฤษภาคม พ.ศ.2526 
ที่สถานีอุตุนิยมวิทยากรุงเทพฯ (ดอนเมือง) และมีอากาศหนาวอยู่ในเดือนธันวาคมและมกราคม  
มีปริมาณฝนรวมปกติอยู่ระหว่าง 1,400-1,600 มิลลิเมตร จ านวนวันที่ฝนตก 120-130 วัน ส าหรับ
เดือนที่มีฝนตกมากที่สุด คือ เดือนกันยายน มีปริมาณฝนเฉลี่ย 290-340 มิลลิเมตร และมีฝนตก 
20-21 วัน ปริมาณฝนมากที่สุดใน 1 วัน วัดได้ 248.6 มิลลิเมตร เมื่อวันที่ 8 พฤษภาคม พ.ศ.2529 
(กรมอุตุนิยมวิทยา, 2560) 
 

3.3 ลักษณะทางชลศาสตร์ 
  เนื่องจากพ้ืนที่ศึกษามีลักษณะภูมิประเทศเป็นที่ราบลุ่มน้ าท่วมถึงในบริเวณแม่น้ า
เจ้าพระยาตอนล่างจึงมีคูคลองต่างๆ ทั้งที่เป็นคูคลองธรรมชาติและคูคลองที่ขุดขึ้นใหม่มากมาย 
คูคลองแหล่งน้ าธรรมชาติเดิมเป็นพื้นที่ในการส่งน้ าเข้าสู่พ้ืนที่สวนไร่นา แต่ปัจจุบันกลายเป็นที่รองรับ
การระบายน้ าลงสู่แม่น้ าเจ้าพระยา พ้ืนที่ศึกษามีคูคลองแหล่งน้ าตามธรรมชาติที่ส าคัญ ได้แก่ คลองบางตลาด 
ล ารางแวะ คลองบางพูด คลองบางพัง คลองตาอูฐ คลองเปรมประชากร คลองวัดหลักสี่ คลองถนน  
 

4. การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 
 

4.1 ลักษณะการตั้งถิ่นฐานในอดีตและปัจจุบัน 
  ชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะเป็นชุมชนที ่มีประวัติศาสตร์การตั ้งถิ ่นฐานปรากฏ
หลักฐานชัดเจนตั้งแต่สมัยกรุงศรีอยุธยากว่า 400 ปีมาแล้ว โดยเริ่มแรกได้มีการตั้งถิ่นฐานในบริเวณ
อ าเภอเมืองนนทบุรีในปัจจุบัน (บริเวณด้านทิศใต้ของพ้ืนที่ศึกษา) สันนิษฐานว่าสมเด็จพระรามาธิบดีที่ 1 
(พระเจ้าอู่ทอง) โปรดเกล้าฯ ให้สร้างเมืองขึ้นเพ่ือเป็นหลักแก่ชุมชนชาวเมืองอู่ทองที่อพยพหนีโรคระบาด
มาตั้งบ้านเรือนอยู่บริเวณนี้ ชุมชนแห่งนี้ได้ขยายตัวและกระจัดกระจายออกไปตามพ้ืนที่ต่างๆ โดยมี
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ชุมชนส าคัญอีกแห่งหนึ่ง คือ บ้านตลาดขวัญ ตั้งอยู่ริมแม่น้ าเจ้าพระยา ต่อมาสมเด็จพระมหา
จักรพรรดิโปรดเกล้าฯ ให้ตั้งเมืองใหม่ขึ้นอีกหลายเมืองรวมทั้งให้ยกฐานะหมู่บ้านตลาดขวัญขึ้นเป็น 
เมืองนนทบุรี ในปี พ.ศ.2092 เนื่องจากมีราษฎรจ านวนมากที่หนีภัยสงครามมาตั้งถิ่นฐานอยู่และจะเป็น
ประโยชน์ต่อการเกณฑ์ไพร่พลเมื่อเกิดสงคราม นอกจากนี้ยังสามารถเป็นเมืองท่าและเมืองหน้าด่าน
ของกรุงศรีอยุธยาได้อีกด้วย ที่ตั้งของเมืองนนทบุรีในครั้งแรกนี้จึ งตั้งอยู่ทางฝั่งตะวันออกของแม่น้ า
เจ้าพระยา มีวัดหัวเมืองเป็นเขตเหนือ (ปัจจุบัน คือ โรงพยาบาลพระนั่งเกล้า) และมีวัดท้ายเมือง 
เป็นเขตใต้ ในปี พ.ศ.2208 สมเด็จพระนารายณ์มหาราชมีพระราชด าริว่าแนวแม่น้ าเจ้าพระยาที่สั้นลง
จะท าให้ข้าศึกเข้าสู่กรุงศรีอยุธยาได้ง่ายขึ้น จึงโปรดเกล้าฯ ให้ย้ายเมืองนนทบุรีจากบ้านตลาดขวัญไปตั้ง
บริเวณปากคลองอ้อม บ้านบางศรีเมือง (ที่ตั้งเมืองบริเวณนี้อยู่จนถึงสมัยรัชกาลที่ 5 แห่งกรุง
รัตนโกสินทร์) ในช่วงนี้สภาพเศรษฐกิจของเมืองนนทบุรีมีความมั่นคงมากทั้งการค้าขายและการท า
สวนผลไม้ ต่อมาเมื่อปี พ.ศ.2264 สมเด็จพระเจ้าอยู่หัวท้ายสระโปรดเกล้าฯ ให้ขุดคลองลัดเกร็ดขึ้น
เพ่ือตัดความโค้งของแม่น้ าเจ้าพระยาช่วงที่ไหลวกอ้อมไปทางบางบัวทองท าให้กระแสน้ าเปลี่ยนทิศทาง 
การไหล ชายฝั่งทั้งสองข้างของคลองลัดเกร็ดถูกกัดเซาะให้ห่างออกจากกันมากขึ้น พ้ืนที่ตรงกลางที่มี
น้ าล้อมรอบจึงกลายเป็นเกาะเรียกว่า “เกาะเกร็ด”  
  ชุมชนปากเกร็ดเป็นชุมชนที่มีความหลากหลายทั้งทางด้านเชื้อชาติ ประเพณีและ
วัฒนธรรม มีความสัมพันธ์กับกรุงศรีอยุธยา กรุงธนบุรีและกรุงรัตนโกสินทร์ตอนต้นอย่างใกล้ชิด 
ในอดีตชุมชนปากเกร็ดเป็นส่วนหนึ่งของแขวงตลาดขวัญได้รับการพัฒนามาตั้งแต่รัชสมัยสมเด็จ
พระเจ้าอยู่หัวท้ายสระ โปรดเกล้าฯ ให้ขุดคลองลัดเกร็ดเมื่อปี พ.ศ. 2265 เพ่ือปรับปรุงเป็นเส้นทาง
คมนาคมทางเรือ 
  เมื่อปี พ.ศ.2317 สมเด็จพระเจ้าตากสินมหาราชได้น าชาวมอญจากเมืองเมาะตะมะ
อพยพเข้ามาพ่ึงพระบรมโพธิสมภาร และโปรดเกล้าฯ ให้ตั้ งถิ่นฐานอยู่ที่ชุมชนปากเกร็ด ศิลปะและ
สถาปัตยกรรมจึงมีลักษณะเป็นแบบมอญ และในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลก
มหาราช โปรดเกล้าฯ ให้ราษฎรชาวไทยมุสลิมจากเมืองปัตตานีที่อพยพมากับกองทัพที่ไปปราบกบฏ
หัวเมืองฝ่ายใต้ให้ไปตั้งถิ่นฐานอยู่ที่ชุมชนปากเกร็ดที่บ้านท่ าอิฐ ชุมชนแห่งนี้จึงมีประเพณีและ
วัฒนธรรมของชาวไทยมุสลิมร่วมอยู่ด้วย 
  ต่อมาในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระพุทธเลิศหล้านภาลัย โปรดเกล้าฯ ให้ชาวมอญ
ซึ่งอพยพเข้ามาทางเมืองกาญจนบุรีเคลื่อนย้ายมาตั้งถิ่นฐานที่ชุมชนปากเกร็ดเมื่อปี พ.ศ. 2358 
เรียกชาวมอญกลุ่มนี้ว่ามอญใหม่ ปัจจุบันชุมชนปากเกร็ดตั้งอยู่ในเขตปกครองของอ าเภอปากเกร็ด 
และเป็นชุมชนผู้น าทางด้านวัฒนธรรมแห่งหนึ่งของจังหวัดนนทบุรีในปัจจุบัน (ส านักงานวัฒนธรรม
จังหวัดนนทบุรี, 2561) 
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  จะเห็นได้ว่า ชุมชนในย่านถนนแจ้งวัฒนะในอดีตจะมีการตั้งถิ่นฐานของชุมชน
โดยเริ่มจากบริเวณริมแม่น้ าเจ้าพระยาก่อนเนื่องจากในสมัยก่อนประชาชนมีอาชีพเกี่ยวกับการท า
เกษตรกรรม น้ าจึงเป็นปัจจัยส าคัญในการด ารงชีวิตและยังเป็นเส้นทางคมนาคมที่ส าคัญในอดีต 
ซึ่งแม่น้ าเจ้าพระยาก็เป็นแม่น้ าสายหลักของประเทศไทยสามารถใช้เรือเชื่อมโยงการเดินทางไปยัง
พระนครศรีอยุธยาในสมัยก่อนได้จึงท าให้เกิดกลุ่มการตั้งถิ่นฐานขึ้น เริ่มแรกเกิดขึ้นบริเวณอ าเภอ
เมืองนนทบุรีและชุมชนได้ขยายตัวตามแนวแม่น้ าเจ้าพระยาเข้ามายังเขตอ าเภอปากเกร็ด ในปัจจุบัน
ก็ยังสามารถพบเห็นสถาปัตยกรรมแบบเก่าโดยเฉพาะอาคารบ้านเรือนและศาสนสถานต่างๆ บริเวณ
ตลาดปากเกร็ด (ถนนแจ้งวัฒนะช่วงท่าเรือปากเกร็ด-ทางแยกปากเกร็ด)  
  ส าหรับชุมชนในย่านจังหวัดพระนคร (กรุงเทพมหานคร) บริเวณเขตหลักสี่และเขต
บางเขนจัดเป็นพ้ืนที่เขตการปกครองอ าเภอชั้นนอกของจังหวัดพระนครในสมัยนั้น ซึ่งในสมัย
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวมีการขุดคลองต่างๆ เพ่ือเป็นทางลัดสู่จังหวัดต่างๆ ที่อยู่
รอบนอกพระนครที่ส าคัญ ได้แก่ คลองเปรมประชากร จึงท าให้เกิดการขยายตัวของชุมชนตามริม
แม่น้ าล าคลองดังกล่าวจากเขตจังหวัดพระนครมาบรรจบกับชุมชนบริเวณที่เป็นเขตหลักสี่และเขต
บางเขนในปัจจุบัน  
  ต่อมาเมื่อได้มีการสร้างถนนแจ้งวัฒนะ ในปี พ.ศ.2493 และเริ่มมีการใช้รถยนต์
ในการสัญจรแทนที่การใช้เรือ การเดินทางของประชาชนได้เปลี่ยนมาสู่การคมนาคมขนส่งทางบกเป็นหลัก 
ซึ่งถนนแจ้งวัฒนะได้กลายมาเป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้ประชาชนได้เข้ามาตั้งถิ่นฐานบริเวณริมถนน 
พื้นที่เกษตรกรรมบริเวณรอบๆ ได้เปลี่ยนมาเป็นพื้นที่ชุมชนอยู่อาศัยและพาณิชยกรรมมากขึ้น
อย่างรวดเร็ว พื้นที่ในฝั่งจังหวัดนนทบุรีจึงเชื่อมต่อกับพื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานครจนมีลักษณะ
ทางกายภาพเป็นชุมชนเดียวกันอย่างที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน 
 

4.2 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

  เป็นข้อมูลที่บ่งบอกลักษณะกิจกรรมที่เกิดขึ้นในที่ดินแปลงหนึ่งแปลงใด ได้แก่ ที่อยู่
อาศัย พาณิชยกรรม กึ่งพักอาศัย/กึ่งพาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและคลังสินค้า เกษตรกรรม สถาบัน
ราชการ สถาบันการศึกษา สถาบันศาสนา เขตทหาร และอ่ืนๆ เกิดขึ้นจากการที่ประชากรเข้ามาตั้งถิ่นฐาน 
และตัดสินใจในการเลือกใช้ประโยชน์ในที่ดินของแปลงที่ดินตนเองตามความต้องการจึงเกิดการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่มีความหลากหลายไปตามความต้องการของประชากรที่มีความหลากหลายเช่นกัน 
โดยในพ้ืนที่ชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะมีลักษณะเป็นชุมชนเมืองรองรับการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร
โดยตรง การใช้ประโยชน์ที่ดินจึงมีประเภทชุมชนเป็นส่วนใหญ่ เช่น ที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม กึ่งพักอาศัย/
กึ่งพาณิชยกรรม เป็นต้น และมีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทเกษตรกรรมเป็นส่วนน้อย  
  เนื่องจากการวิเคราะห์ข้อมูลด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารเป็นตัวแปรหลัก
ของการวิจัยในครั้งนี้ ดังนั้น ผู้วิจัยจึงวิเคราะห์และสรุปผลข้อมูลในบทที่ 5 ซึ่งเป็นบทถัดไป เพ่ือให้เกิด
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ความชัดเจนและความเข้าใจได้ง่าย เป็นการวิเคราะห์ในมิติด้านการใช้ประโยชน์ที่ ดินและอาคาร
ทั้งหมด ได้แก่ ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน การเปลี่ยนแปลงการใช้
ประโยชน์ที่ดินตั้งแต่ในอดีตถึงปัจจุบัน และความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือน าไปสรุป
และตอบค าถามการวิจัยต่อไป 
 

4.3 ระบบชุมชนและบทบาทหน้าที่ของชุมชนเมือง 

  ลักษณะของชุมชนเมืองในพ้ืนที่ศึกษาย่านถนนแจ้งวัฒนะ สามารถวิเคราะห์ได้จาก
ปัจจัยซึ่งเป็นจุดเด่นหรือความส าคัญของย่านที่ เป็นสาเหตุที่ท าให้เกิดกระบวนการเป็นเมือง 
(Urbanization) และเป็นกิจกรรมที่สะท้อนให้เห็นถึงระบบชุมชนและบทบาทหน้าที่ของชุมชนเมือง
ในพ้ืนทีศ่ึกษาท้ังหมด 4 ปัจจัย ดังนี้ 
  1) การคมนาคม ที่มีการเข้าถึงดี มีความสะดวกรวดเร็วในการเดินทาง 
   ถนนแจ้งวัฒนะเป็นถนนสายหลักอยู่ติดกับทางด่วนขั้นที่ 2 (ทางพิเศษศรีรัช - 
ทางพิเศษอุดรรัถยา) ใกล้ทางด่วนดอนเมืองโทลล์เวย์ เชื่อมกับทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 306 หรือ
ถนนติวานนท์ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 31 หรือถนนวิภาวดีรังสิต ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 
หรือถนนพหลโยธิน และถนนรามอินทรา นอกจากนี้เมื่อวันที่ 5 ธันวาคม พ.ศ.2549 ทางการได้เปิด
ใช้งานสะพานพระราม 4 ส าหรับข้ามแม่น้ าเจ้าพระยาเพ่ือเชื่อมถนนแจ้งวัฒนะช่วงนี้เข้ากับถนน
ชัยพฤกษ์ทางตะวันตกของพ้ืนที่ศึกษาท าให้การเดินทางเกิดความต่อเนื่อง สามารถเดินทางเข้าเมือง
หรือกรุงเทพมหานครได้อย่างสะดวก มีตัวเลือกเส้นทางในการเดินทางหลายตัวเลือกท าให้มีปริมาณ
การสัญจรต่อวันสูงมาก ดังนั้นพ้ืนที่ศึกษาจึงมีระบบคมนาคมขนส่งที่มีการ เข้าถึงดีมาก สามารถ
เชื่อมโยงกับพ้ืนที่ข้างเคียงได้อย่างสมบูรณ์ส่งผลให้เป็นเมืองที่มีบทบาทด้านคมนาคมขนส่งเชื่อมโยง
กิจกรรมทั้งภายในและภายนอกพ้ืนที่ 
 

  2) มีแหล่งงานขนาดใหญ่ 
   แหล่งงานในพ้ืนที่ศึกษาย่านถนนแจ้งวัฒนะมีทั้งที่เป็นของภาครัฐและภาคเอกชน 
แต่แหล่งงานที่เป็นจุดส าคัญที่สุดในย่าน คือ ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา 5 ธันวาคม 2550 
เป็นสถานที่ท่ีรวมหน่วยงานราชการต่างๆ ไว้ในที่เดียวกัน เช่น ส านักงานศาลปกครอง ส านักงานปลัด 
กระทรวงยุติธรรม ศาลรัฐธรรมนูญ ส านักอัยการสูงสุด ศาลฎีกา ส านักงานผู้ตรวจการแผ่นดิน เป็นต้น 
ซึ่งเป็นแหล่งงานที่มีบุคลากรประกอบกับประชาชนที่เข้ามาติดต่อกับส านักงานต่างๆ หลายพันคนต่อวัน 
นอกจากนี้ยังมีแหล่งงานที่ส าคัญอ่ืนๆ ได้แก่ บริษัท ทีโอที จ ากัด (มหาชน) บริษัท กสท โทรคมนาคม 
จ ากัด (มหาชน) กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร บริษัท ไปรษณีย์ไทย จ ากัด ศาลปกครอง 
กรมสอบสวนคดีพิเศษ กระทรวงการต่างประเทศ เป็นต้น 

http://th.wikipedia.org/wiki/5_%E0%B8%98%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%A1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9E.%E0%B8%A8._2549
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%B0%E0%B8%9E%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A1_4
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%81%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%88%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A2%E0%B8%B2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B8%A2%E0%B8%9E%E0%B8%A4%E0%B8%81%E0%B8%A9%E0%B9%8C
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B8%A2%E0%B8%9E%E0%B8%A4%E0%B8%81%E0%B8%A9%E0%B9%8C
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9B%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B9%87%E0%B8%94
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   นอกจากนี้ ยังมีแหล่งงานของภาคเอกชน ที่เป็นอาคารส านักงานขนาดใหญ่
อีกหลายแห่ง ที่ส าคัญคืออาคาร Jasmine international tower สูง 31 ชั้น มีพ้ืนที่ส านักงานให้เช่า 
1,535 ตารางเมตร และอาคาร Software park สูง 36 ชั้น มีพ้ืนที่ส านักงานให้เช่าประมาณ 7,500 ตารางเมตร 
และอาคารส านักงานของ เซ็นทรัล พลาซา แจ้งวัฒนะ สูง 23 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ 27,000 ตารางเมตร 
   แหล่งงานเหล่านั้นท าให้เกิดการเดินทาง เกิดกิจกรรม เกิดความหนาแน่น
ของประชากรขึ้น ดังนั้นจึงท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงพัฒนาที่ดินในบริเวณรอบๆ ไปเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัย 
และแหล่งพาณิชยกรรมมากขึ้นเรื่อยๆ เพ่ือรองรับกับจ านวนประชากรที่ต้องการที่พักอาศัยใกล้กับแหล่งงาน 
 

  3) มีแหล่งพาณิชยกรรมมากมาย 
   จากการที่ย่านชุมชนแจ้งวัฒนะมีการเข้าถึงที่สะดวกเหมาะแก่การตั้งถิ่นฐาน 
และมีแหล่งงานที่ดึงดูดให้เกิดการพัฒนาชุมชนอย่างหนาแน่นท าให้เกิดกิจกรรมด้านการค้าการบริการ
ตามมาเพ่ือรองรับความต้องการด้านสินค้าอุปโภคบริโภคของประชาชนที่อาศัยอยู่ในบริเวณนี้ ซึ่งมี
การลงทุนทั้งร้านค้าปลีก ร้านค้าส่งและร้านอาหารเกิดขึ้นมากมายในปัจจุบันทั้งผู้ประกอบการรายใหญ่ 
และผู้ประกอบการรายย่อย ที่ส าคัญ ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา แจ้งวัฒนะ บิ๊กซี เมืองทองธานี เทสโก้ โลตัส 
The Avenue Chaengwattana ไอทีสแควร์หลักสี่ เป็นต้น สามารถรองรับความต้องการด้านการค้า 
การบริการแก่ประชาชนในพื้นท่ีรวมถึงสามารถดึงดูดประชาชนนอกพ้ืนที่ให้เข้ามาได้อีกด้วย 
 

  4) มีสิ่งอ านวยความสะดวกรองรับบริการชุมชนเมือง 
   ย่านชุมชนแจ้งวัฒนะเป็นพ้ืนที่ที่มีบริการด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน ทั้งระบบ
สาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้า ประปา เป็นต้น และระบบสาธารณูปการ เช่น สถานศึกษา สถานพยาบาล 
การบริการด้านความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน เป็นต้น สามารถให้บริการประชาชนที่อาศัยอยู่ใน
พ้ืนที่ได้อย่างเพียงพอ  
 

  ในปัจจุบันอาจมองได้ว่าย่านแจ้งวัฒนะเป็นย่านๆ หนึ่งที่มีความส าคัญไม่น้อยไปกว่า
ย่านอ่ืนๆ ในเขตกรุงเทพฯ เช่น สีลมหรือบริเวณลาดพร้าว เป็นต้น เนื่องจากมีศูนย์กลางของย่านคือ 
ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา 5 ธันวาคม 2550 เป็นแหล่งงานขนาดใหญ่ ที่ท าให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลงพัฒนาที่ดินในบริเวณรอบๆ ไปเป็นพื้นที่อยู่อาศัยและแหล่งพาณิชยกรรมมากขึ้นเรื่อยๆ 
เพ่ือรองรับกับจ านวนประชากรในวัยท างานที่ต้องการที่พักอาศัยใกล้กับแหล่งงาน 
  ปัจจัยหลักที่ท าให้ที่ดินย่านแจ้งวัฒนะเกิดการเปลี่ยนแปลงพัฒนาเป็นพ้ืนที่ที่มี
ศักยภาพ คือ การที่มีโครงข่ายคมนาคมอย่างถนนแจ้งวัฒนะเป็นถนนเส้นหลักที่ท าหน้าที่เชื่อมต่อกับ
พ้ืนที่เขตกรุงเทพมหานครท าให้ได้รับอิทธิพลการขยายตัวของเมืองโดยตรง โดยเฉพาะการกระจายตัว
ของแหล่งงานและแหล่งพาณิชยกรรม โดยย่านแจ้งวัฒนะนี้เป็นพ้ืนที่ที่รองรับความหนาแน่นของประชากร
ที่กระจายตัวออกมาจากพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ดังนั้นการพัฒนาที่ดินส่วนใหญ่จึงเป็นภาคที่พักอาศัย 
ซึ่งเกาะตัวอยู่ตามแนวถนน  
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  ปัจจุบันราคาประเมินที่ดินในย่านแจ้งวัฒนะมีราคาพุ่งสูงขึ้นมากประกอบกับพ้ืนที่ว่าง
ที่เหมาะสมต่อการพัฒนาลดน้อยลงท าให้กลุ่มผู้ประกอบการที่พักอาศัยได้เข้ามาพัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยกันมากขึ้น เนื่องจากเป็นการพัฒนาในแนวดิ่ง ช่วยลดต้นทุนของที่ดินและใช้พ้ืนที่
ไม่มากประกอบกับรสนิยมการเลือกที่พักอาศัยของผู้บริโภคนิยมที่พักอาศัยประเภทอาคารชุดมากข้ึน 
ท าให้ในปัจจุบันย่านถนนแจ้งวัฒนะมีแนวโน้มการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกิดขึ้นมามากมาย 
  จากปัจจัยที่กล่าวมานั้นจึงสรุปได้ว่า พื้นที่ศึกษามีบทบาทในด้านการเป็นเมือง
รองรับด้านที่อยู่อาศัย จากกรุงเทพมหานครซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดการเลือกที่ตั้งของที่พักอาศัย
หลายแนวคิด คือ แนวคิดการตั้งถิ่นฐานของ Clarke (1972) ที่กล่าวว่า ในปัจจุบันการตั้งถิ่นฐานที่พัก
อาศัยจะกระจายไปตามเส้นทางรถยนต์ เรียกว่า Road Linear Settlement ซึ่งเป็นการคมนาคมที่ส าคัญ
ในปัจจุบันเพราะยิ่งใกล้กับเส้นทางคมนาคม การเดินทางก็จะสะดวก ใช้เวลาน้อย และแนวคิดของ Brain 
Goodall (1972) ที่กล่าวว่า ผู้อยู่อาศัยจะพิจารณาคุณสมบัติของที่อยู่อาศัยจากการเข้าถึงแหล่งงาน 
(Job Access) เขากล่าวว่าการกระจายตัวของแหล่งงานอาจจะมีอิทธิพลต่อการกระจายตัวของ
การอยู่อาศัยของประชากรมากกว่าปัจจัยอ่ืนๆ ครอบครัวจะต้องพิจารณาระหว่างความสะดวกในการ
เข้าถึงแหล่งงานของหัวหน้าครอบครัวกับความเป็นไปได้หลายๆ ด้านเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายในการเดินทาง
จากบ้านไปที่ท างาน ราคาและค่าเช่าของที่อยู่อาศัยจะลดลงเมื่อระยะทางเพ่ิมขึ้นจากแหล่งงาน 
นอกจากนั้นความยาวนานของการเดินทางไปท างานจะลดลงตามระยะทางที่เพ่ิมขึ้นของแหล่งงาน
จากศูนย์กลางธุรกิจของเมือง   
 

4.4 การพัฒนาด้านอสังหาริมทรัพย์ 

  เนื่องจากในพ้ืนที่ศึกษามีลักษณะของความเป็นชุมชนเมืองสูง เป็นพ้ืนที่ศูนย์กลางรอง
ของเมืองในปัจจุบัน เป็นแหล่งพาณิชยกรรม แหล่งงานและโดยเฉพาะแหล่งรองรับด้านการอยู่อาศัย 
ลักษณะอาคารที่พบในพ้ืนที่มีทั้งอาคารแนวราบและแนวดิ่ง ลักษณะของอาคารแนวดิ่ง เช่น อาคาร
พาณิชยกรรม อาคารส านักงาน อาคารอยู่อาศัยรวม ตึกแถว เป็นต้น จะพบในบริเวณริมถนนแจ้งวัฒนะ 
และถนนสายรองที่มีขนาดเขตทางกว้าง ส าหรับอาคารแนวราบส่วนใหญ่เป็นอาคารอยู่อาศัย เช่น 
หมู่บ้านจัดสรร และชุมชนอยู่อาศัยดั้งเดิมของพ้ืนที่  
  ปัจจุบันมีโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่มากมายในพ้ืนที่ย่านถนนแจ้งวัฒนะ 
ทั้งที่ด าเนินการเสร็จแล้ว อยู่ในระยะเวลาด าเนินการและโครงการในอนาคต ซึ่งพัฒนาโดยทั้งภาครัฐ 
และภาคเอกชน โดยในส่วนของภาคเอกชนจะเป็นโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในด้านที่อยู่อาศัย
เป็นส่วนใหญ่ เช่น หมู่บ้านจัดสรร คอนโดมิเนียม เป็นต้น และโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในด้าน 
พาณิชยกรรม เช่น ห้างสรรพสินค้า อาคารส านักงานให้เช่า เซอร์วิสอพาร์ตเม้นท์ ร้านค้าและบริการทั่วไป 
เป็นต้น ส่วนโครงการพัฒนาของภาครัฐจะเป็นพวกโครงการสร้างส านักงานหรือหน่วยงานของภาครัฐ
ที่ย้ายเข้ามาสู่ในพื้นที่และโครงการพัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการต่างๆ  
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  เนื่องจากพ้ืนที่ศึกษามีบทบาทด้านการเป็นแหล่งรองรับการอยู่อาศัยจึงมีการพัฒนา
กิจกรรมด้านอสังหาริมทรัพย์ด้านอาคารอยู่อาศัยเป็นจ านวนมากซึ่งที่พักอาศัยจะกระจายตัวไปตาม
แนวถนนแจ้งวัฒนะ เป็นผลมาจากการขยายตัวของกรุงเทพมหานครโดยจะเกาะกลุ่มหนาแน่นบริเวณ
ที่มีการเข้าถึงที่สะดวก โดยปัจจัยที่ส่งผลต่อการพัฒนาเปลี่ยนแปลงที่พักอาศัย ได้แก่ ปัจจัยทางเศรษฐกิจ 
และปัจจัยทางด้านนโยบายการพัฒนาของภาครัฐเป็นส าคัญ ได้แก่ นโยบายการพัฒนาลงทุนด้าน
โครงสร้างพ้ืนฐานโดยเฉพาะแนวรถไฟฟ้าโมโนเรลสายสีชมพู ซึ่งที่อยู่อาศัยในย่านถนนแจ้งวัฒนะ
สามารถจ าแนกรูปแบบตามพัฒนาการได้ดังนี้ 
  1) การใช้ที่ดินเพื่ออยู่อาศัยท่ีตั้งอยู่ถิ่นฐานเดิม  
   เป็นรูปแบบที่อยู่อาศัยแบบดั้งเดิม คือ เป็นลักษณะอาคารบ้านไม้ ในปัจจุบัน
ส่วนมากจะเกาะกลุ่มตัวอยู่ในบริเวณริมแม่น้ าหรือคลองโดยเฉพาะบริเวณริมแม่น้ าเจ้าพระยาในส่วน
ของท่าน้ าปากเกร็ดจะพบเห็นได้มากท่ีสุด 
 

  2) การใช้ที่ดินเพื่ออยู่อาศัยประเภทบ้านจัดสรร  
   เกิดจากการพัฒนาระบบคมนาคมให้มีความสะดวกมากข้ึน การจัดสรรที่ดินจึงมี
การเกาะกลุ่มอยู่ตามแนวถนนสายหลักอย่างถนนแจ้งวัฒนะและถนนสายรองต่าง ๆ เป็นการจ าหน่าย
ที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปอยู่ภายใต้พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
ซึ่งลักษณะบ้านพักอาศัยที่เกิดขึ้นบนที่ดินจัดสรรในอดีตจะเป็นบ้านเดี่ยวและบ้านแฝด มีขนาดบริเวณ
ที่ดินในพ้ืนที่บ้านมากเนื่องจากยังมีความหนาแน่นน้อยและราคาที่ดินยังอยู่ในระดับที่ไม่แพงมากนัก 
เช่น หมู่บ้านกฤษดานคร หมู่บ้านสวัสดิการ กทม. หมู่บ้านสี่ไชยทอง หมู่บ้านการบินไทย หมู่บ้าน
จรรยานิเวศน์ เป็นต้น ต่อมาเมื่อราคาที่ดินเริ่มมีราคาสูงขึ้น ผู้ประกอบการโครงการที่พักอาศัยจึงพัฒนา
รูปแบบของบ้านจัดสรรมาเป็นบ้านราคาประหยัดโดยดัดแปลงรูปแบบมีการจ ากัดพ้ืนที่ปลูกสร้าง และ
ปลูกติดกันโดยอาศัยฝาบ้านร่วมกัน โดยอาจมีท าเลห่างจากใจกลางเมืองเนื่องจากราคาที่ดินต่ ากว่ามาก 
ดังนั้นทาวน์เฮ้าส์ราคาถูกในเขตชานเมืองอย่างจังหวัดนนทบุรีจึงเป็นที่อยู่อาศัยที่ได้รับความนิยมมาก 
โดยเฉพาะผู้ที่มีรายได้ปานกลาง 
 

  3) การใช้ที่ดินเพื่ออยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย  
   เนื่องจากปัจจุบันราคาที่ดินย่านถนนแจ้งวัฒนะมีราคาที่สูงมากจากราคา
ประเมินที่ดินจากกรมธนารักษ์ คือ 120,000-150,000 บาทต่อตารางวา ซึ่งราคาขายจริงในตลาด
จะสูงกว่านี้ประมาณ 10-20 % เป็นผลมาจากการเจริญเติบโตของย่านและเป็นแหล่งท าเลทอง
ของธุรกิจประเภทต่างๆ ประกอบกับที่ว่างเพ่ือการพัฒนาธุรกิจเริ่มหาได้ยากมากขึ้น ดังนั้น
ผู้ประกอบการโครงการที่พักอาศัยจึงพัฒนารูปแบบของที่พักอาศัยเป็นอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม 
ซึ่งเป็นการใช้ที่ดินอย่างคุ้มค่าที่สุดและได้ผลตอบแทนดีที่สุด (Highest and Best Use) บนพ้ืนที่ที่มี
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ขนาดจ ากัดและในงบประมาณที่จ ากัดประกอบกับนโยบายของรัฐบาลประกาศแผนว่าจะมีการ
ก่อสร้างรถไฟฟ้าสายใหม่เพ่ิมเติมอีก 9 สาย โดยมีส่วนที่เป็นส่วนต่อขยายออกมายังชานเมืองในส่วน
แจ้งวัฒนะด้วย (รถไฟฟ้าสายสีชมพู) ท าให้กลุ่มผู้ประกอบการโครงการที่พักอาศัยมีแนวโน้มเข้ามา
แข่งขันพัฒนาลงทุนในย่านแจ้งวัฒนะมากขึ้นเพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคท่ีก าลังนิยมซื้อ
อาคารชุดพักอาศัยตามแนวรถไฟฟ้าในปัจจุบันซึ่งการลงทุนพัฒนาทางด้านอาคารชุดในย่านแจ้งวัฒนะ
ส่วนใหญ่จะเป็นแบบที่อยู่อาศัยตั้งแต่ระดับกลางจนถึงระดับสูง 
 

4.5 ความเชื่อมโยงของระบบชุมชน 

  การวิเคราะห์ความเชื่อมโยงระหว่างชุมชนในพ้ืนที่ศึกษากับพ้ืนที่บริเวณข้างเคียง 
เป็นการมองถึงการเคลื่อนไหวของกิจกรรมด้านต่างๆ ในชุมชนซึ่งเป็นสิ่งบ่งบอกถึงลักษณะเฉพาะ
ของชุมชนในพ้ืนที่ศึกษาได้อีกรูปแบบหนึ่งรวมถึงสามารถท าความเข้าใจเกี่ยวกับเหตุปัจจัยของการเติบโต
ของชุมชนในพื้นท่ีศึกษาได้ สามารถอธิบายระบบความเชื่อมโยงของชุมชนได้ใน 2 ลักษณะหลัก ได้แก่ 
(1) ความเชื่อมโยงและพ่ึงพากันด้านการบริหารปกครองและบริการขั้นพื้นฐาน และ (2) ความเชื่อมโยง
และพ่ึงพากันด้านเศรษฐกิจ สามารถสรุปความเชื่อมโยงระบบชุมชนทั้งภายในและภายนอกพ้ืนที่ศึกษา 
ระหว่างศูนย์กลางชุมชนและย่านกิจกรรมโดยรอบตามลักษณะกิจกรรมได้ดังนี้  
 

  1) ความเชื่อมโยงและพึ่งพากันด้านการบริหารปกครองและบริการขั้นพื้นฐาน  
   ในพ้ืนที่ศึกษาจากการวิเคราะห์ระบบเมืองและบทบาทหน้าที่แสดงให้เห็น
ความส าคัญของเขตพ้ืนที่ศึกษาด้านการบริหารปกครองโดยเป็นที่ตั้งของหน่วยงานราชการทั้ง ระดับ 
ประเทศ ระดับภาค ระดับจังหวัดและระดับย่าน โดยเฉพาะเป็นที่ตั้งของศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ 
80 พรรษา 5 ธันวาคม 2550 ซึ่งมีหน่วยงานที่ให้บริการรวมกันอยู่มากมาย รวมถึงการบริการขั้นพ้ืนฐานต่างๆ 
ได้แก่ โรงพยาบาลศูนย์ สถาบันการศึกษาทุกระดับ สิ่งต่างๆ เหล่านี้เป็นปัจจัยที่ดึงดูดกิจกรรมต่างๆ 
จากภายนอกพื้นที่ศึกษาทั้งในด้านประชากร ด้านเศรษฐกิจ เกิดกิจกรรมการเดินทางที่มีจุดสิ้นสุด
ในพ้ืนที่ศึกษาส่งผลให้เกิดความหนาแน่นโดยเฉพาะปริมาณการจราจร แสดงให้เห็นถึงการพ่ึงพา
บริการในพ้ืนที่ศึกษาด้านการบริหารปกครองและบริการข้ันพ้ืนฐานอย่างชัดเจน 
 

  2)  ความเชื่อมโยงและพึ่งพากันด้านเศรษฐกิจ  
   พ้ืนที่ศึกษาเป็นศูนย์กลางรองด้านเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร เป็นพ้ืนที่
รองรับการขยายตัวของชุมชนตามแนวเส้นทางถนนแจ้งวัฒนะ ดังนั้นกิจกรรมด้านเศรษฐกิจจะรองรับ
การบริการของชุมชนที่อยู่ในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาเป็นหลัก ที่ส าคัญได้แก่ ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ เช่น 
เซ็นทรัลพลาซ่าแจ้งวัฒนะ เมเจอร์ ฮอลลีวูด แม็คโคร บิ้กซี โลตัส ไอทีสแควร์ เป็นต้น นอกจากนี้ยังมี
ร้านขายส่ง ขายปลีกขนาดใหญ่ เช่น ไทวัสดุ เป็นต้น และยังมีร้านอาหารอีกมากมายให้บริการ 
เป็นปัจจัยที่ดึงดูดกิจกรรมต่างๆ จากภายนอกพ้ืนที่เข้าสู่พ้ืนที่ศึกษาโดยเฉพาะชุมชนที่อยู่ถัดออกไป
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จากกรุงเทพมหานคร ธุรกิจบริการเหล่านี้จะเป็นจุดดึงดูดประชาชนที่อยู่ชานเมืองห่างไกลออกไป 
ท าให้ไม่ต้องเข้าไปสู่ศูนย์กลางกรุงเทพมหานคร อย่างไรก็ตามธุรกิจบริการบางอย่างที่มีความเฉพาะ 
อยู่ในเขตศูนย์กลางกรุงเทพมหานครและมักจะมีอยู่ไม่ก่ีแห่งประชาชนก็จ าเป็นต้องเข้าไปใช้บริการนั้นๆ  
 

4.6 แนวโน้มและทิศทางการขยายตัวของเมือง 

  เมื่อมีการประกาศใช้แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติซึ่งก าหนดแนวทาง 
การพัฒนาประเทศไปสู่การเป็นเมืองอุตสาหกรรม โดยมีกรุงเทพมหานครเป็นศูนย์กลางของประเทศ
ในทุกๆ ด้านนั้นส่งผลให้ชุมชนเมืองในกรุงเทพมหานครเกิดการเติบโตโดยมีปัจจัยส าคัญมาจาก
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยและการลงทุนด้านพาณิชยกรรมส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
การเจริญเติบโตของพื้นที่เมืองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (ภาพที่ 47) ซึ่งจะเห็นได้ว่าพ้ืนที่
ชุมชนมีการกระจุกตัวอย่างหนาแน่นบริเวณพ้ืนที่ใจกลางเมือง (CBD) และขยายออกไปสู่เขตปริมณฑล
โดยรอบกรุงเทพมหานครโดยการขยายตัวส่วนใหญ่เป็นการพัฒนาพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางระบบ
โครงข่ายคมนาคมมีการกระจุกตัวของการพัฒนาเมืองทั้งสองฝั่งของเส้นทางถนนเป็นหลักและมีการ
ขยายตัวกว้างทุกทิศทางสอดคล้องกับทฤษฎีการขยายตัวตามแบบจ าลองรูปแบบกลุ่มดาว ( Star 
Pattern) ประชากรจึงเพ่ิมมากขึ้นเกิดความแออัดจึงขยายตัวออกมาสู่เขตชานเมืองหรือปริมณฑลขึ้นเรื่อยๆ  

 

การขยายตัวของเมือง พ.ศ.2537 

 

การขยายตัวของเมือง พ.ศ.2552 

 
ท่ีมา : ปรับปรุงจากข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ กรมโยธาธิการและผังเมือง (2561) 

ภาพที่ 47 แสดงแนวโน้มการเจริญเติบโตของกรุงเทพมหานคร 
 

  ชุมชนย่านแจ้งวัฒนะในอดีตมีการตั้งถิ่นฐานของชุมชนโดยเริ่มจากบริเวณริมแม่น้ าก่อน
เนื่องจากในสมัยก่อนประชากรมีอาชีพเกี่ยวกับการท าเกษตรกรรม น้ าจึงเป็นปัจจัยส าคัญในการด ารงชีวิต
และยังเป็นเส้นทางคมนาคมที่ส าคัญอีกด้วยจึงท าให้เกิดการรวมกลุ่มตั้งถิ่นฐานขึ้น ส าหรับพ้ืนที่ศึกษา
ในฝั่งจังหวัดนนทบุรีเริ่มแรกชุมชนเกิดข้ึนตามแนวแม่น้ าเจ้าพระยา ส่วนในฝั่งกรุงเทพมหานครเริ่มแรก
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ชุมชนเกิดขึ้นตามแนวคลองเปรมประชากร ต่อมาเมื่อได้มีการสร้างถนนแจ้งวัฒนะในปี พ.ศ. 2493 
เชื่อมระหว่างสองเขตการปกครอง และเริ่มมีการใช้รถยนต์ในการสัญจรแทนที่การใช้เรือ การเดินทาง
ของประชาชนจึงเปลี่ยนมาสู่รูปแบบการคมนาคมขนส่งทางถนนเป็นหลัก ซึ่งถนนแจ้งวัฒนะได้กลายมาเป็น
ปัจจัยส าคัญท่ีดึงดูดให้ประชากรเข้ามาตั้งถ่ินฐานอย่างต่อเนื่อง 
  ส าหรับการขยายตัวของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะซึ่งเป็นเขตชานเมืองของกรุงเทพมหานคร
ตอนบนเป็นผลส าคัญมาจากการมีถนนแจ้งวัฒนะเป็นโครงข่ายคมนาคมหลักซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญ
ในการเลือกท่ีตั้งถิ่นฐานของประชากรที่ต้องการความสะดวกในการเข้าถึงแหล่งกิจกรรม เป็นโครงข่าย
ทีด่ึงดูดกิจกรรมต่างๆ มาจากศูนย์กลางหลักกรุงเทพมหานครโดยมีรูปแบบการตั้งถิ่นฐานแบบ “Road 
Linear Settlement” ท าให้ได้รับอิทธิพลการขยายตัวของชุมชนจากกรุงเทพมหานครโดยตรง 
เกิดการพัฒนาด้านโครงสร้างพ้ืนฐานมารองรับซึ่งเป็นปัจจัยเหมาะสมต่อการตั้งถิ่นฐานและการลงทุน
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ โดยเฉพาะที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม โครงการที่ส าคัญ ได้แก่ 
เมืองทองธานี (พ.ศ.2539) ซึ่งเป็นศูนย์พาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัยขนาดใหญ่ ศูนย์ราชการแจ้งวัฒนะ 
(พ.ศ.2550) เป็นที่ตั้งของหน่วยงานราชการต่างๆ มากมาย ซึ่งเป็นแหล่งงานขนาดใหญ่ และโครงการ
รถไฟฟ้าโมโนเรลสายสีชมพู (ก าลังด าเนินการก่อสร้าง) ที่มีสายทางพาดผ่านตามแนวถนนแจ้งวัฒนะ 
ซึ่งจะท าให้การเดินทางเข้าถึงพ้ืนที่มีความสะดวกมากขึ้น เกิดความเปลี่ยนแปลงที่หนาแน่นขึ้น
โดยเฉพาะอย่างยิ่งบริเวณส่วนที่เป็นจุดตัดกันของรถไฟฟ้าหรือจุดเปลี่ยนถ่าย จุดเชื่อมต่อต่อระบบ
คมนาคม โดยบริเวณโดยรอบสถานีต่างๆ เหล่านี้ จะเปลี่ยนแปลงเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินที่หนาแน่น
และเข้มข้นมากกว่าเดิมเป็นอย่างมากในรูปของอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ โครงการขนาดใหญ่
ดังกล่าวเหล่านี้ท าให้เกิดการเติบโตและขยายตัวของชุมชนอย่างรวดเร็ว จากที่ในอดีตเป็นโครงการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ เช่น หมู่บ้านจัดสรร เป็นต้น ต่อมาเมื่อราคาที่ดินมีราคาสูงขึ้น
ตามศักยภาพของพ้ืนที่และความต้องการที่มีมากขึ้น และที่ดินว่างเปล่าเพ่ือการพัฒนาเริ่มหาได้ยาก
มากขึ้น จึงมีการพัฒนาอาคารเป็นแนวดิ่งเกิดขึ้นมากมายโดยเฉพาะอาคารชุด ซึ่งเป็นการใช้ที่ดิน
อย่างคุ้มค่าที่สุดและได้ผลตอบแทนดีที่สุด (Highest and Best Use) บนพื้นที่ที่มีขนาดจ ากัดและ
ในงบประมาณที่จ ากัด ท าให้เกิดความหนาแน่นของการตั้งถิ่นฐานชุมชนรวมถึงเกิดกิจกรรมการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่หลากหลายและมีความเข้มข้นมากขึ้นตามมาในปัจจุบัน ท าให้มีการเปลี่ยนแปลงของเมือง
อย่างรวดเร็ว เกิดการพัฒนาในระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการพ้ืนฐานทั้งด้านการคมนาคมขนส่ง 
การสื่อสาร การไฟฟ้า และการประปาอย่างพอเพียงซึ่งเป็นปัจจัยดึงดูดให้การลงทุนภาคที่อยู่อาศัย
และพาณิชยกรรมขยายตัวเข้ามาอย่างรวดเร็ว โดยเขตชุมชนหรือพ้ืนที่ปลูกสร้างอาคาร (Built-up Area) 
จะขยายตัวมาในพื้นที่ศึกษาฝั่งจังหวัดนนทบุรีเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วด้วยปัจจัยดังที่ได้กล่าวมาและ
มีความหนาแน่นเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องจนประสานต่อเนื่องเป็นเนื้อเมืองเดียวกันกับเขตกรุงเทพมหานคร  
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5. ประชากร 

 พ้ืนที่ศึกษาครอบคลุมองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จ านวน 3 แห่ง ประกอบด้วย เทศบาล
นครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี เขตหลักสี่และเขตบางเขน กรุงเทพมหานคร เนื่องจากขอบเขตพ้ืนที่
ศึกษาครอบคลุมบางส่วนของพ้ืนที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นทั้ง 3 แห่งดังกล่าว และการจัดเก็บ
ข้อมูลของกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย เป็นการจัดเก็บข้อมูลตัวเลขรวมของทั้งเขตองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น ดังนั้นฐานข้อมูลที่จะน ามาศึกษาและวิเคราะห์ด้านประชากรจึงน าจ านวน
ประชากรรวมในพ้ืนที่ที่อยู่ในเขตเต็มพ้ืนที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมาพิจารณา โดยเลือกใช้ข้อมูล
แยกรายต าบลและรายแขวง ทั้งนี้เพ่ือให้ข้อมูลตรงกับสภาพข้อเท็จจริงมากที่สุด ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

 เทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี ประกอบด้วยประชากรในเขตเทศบาลฯ ทั้งหมด 

 เขตหลักสี่ กรุงเทพมหานคร ประกอบด้วยประชากรในเขตหลักสี่ทั้งหมด 

 เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร ประกอบด้วยประชากรในแขวงอนุสาวรีย์ทั้งหมด 
 

5.1 ขนาดและการกระจายตัวของประชากร 

  จากสถิติข้อมูลของส านักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
พบว่า ในพ้ืนที่ศึกษามีจ านวนประชากรในปี พ.ศ.2560 รวมทั้งสิ้น 389 ,651 คน เป็นเพศชาย 
184,665 คน คิดเป็นร้อยละ 47.39 เพศหญิง 204,986 คน คิดเป็นร้อยละ 52.61 ส าหรับองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีประชากรมากที่สุด ได้แก่ เทศบาลนครปากเกร็ดมีจ านวน 190,112 คน คิดเป็น
ร้อยละ 48.79 ของประชากรทั้งพื้นที่ศึกษา รองลงมา ได้แก่ เขตหลักสี่ มีจ านวน 104 ,701 คน 
เขตบางเขน (แขวงอนุสาวรีย์) มีจ านวน 94,838 คน คิดเป็นร้อยละ 26.87 และ 24.34 ตามล าดับ  
 

  ปี พ.ศ.2560 ในพ้ืนที่ศึกษามีจ านวนครัวเรือนทั้งสิ้น 235,078 ครัวเรือน โดยคิดเป็น
อัตราเฉลี่ยของขนาดจ านวนคนต่อครัวเรือนจากจ านวนประชากรในปีเดียวกันเท่ากับ 1.7 คนต่อครัวเรือน 
ซึ่งองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีขนาดครัวเรือนใหญ่ที่สุดในพ้ืนที่วางผังฯ คือ เขตหลักสี่ โดยคิดเป็น 
2.0 คนต่อครัวเรือน รองลงมา คือ เขตบางเขน (แขวงอนุสาวรีย์) และเทศบาลนครปากเกร็ด คิดเป็น 
1.7 และ 1.5 คนต่อครัวเรือน (ตารางท่ี 10) 
 

ตารางที่ 10 จ านวนประชากร พื้นที่ศึกษา จ าแนกตามเขตการปกครอง พ.ศ.2560 

พื้นที่ 
จ านวนประชากร (คน) ครัวเรือน (หลัง) ขนาดครัวเรือน 

(คนต่อครัวเรือน) ชาย หญิง  รวม ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ 

พื้นที่ศึกษา 184,665 204,986 389,651 100.00 235,078 100.00 1.7 

เทศบาลนครปากเกร็ด 88,369 101,743 190,112 48.79 124,911 53.14 1.5 

เขตหลักสี่ 49,695 55,006 104,701 26.87 53,342 22.69 2.0 

เขตบางเขน (แขวงอนุสาวรีย์) 46,601 48,237 94,838 24.34 56,825 24.17 1.7 

ที่มา : กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย และการวิเคราะห์ของผู้วิจัย (2561) 
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5.2 ความหนาแน่นประชากร 

  จากข้อมูลกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทยและระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
พบว่า ในพื้นที่ศึกษามีเนื้อที่ประมาณ 75.89 ตารางกิโลเมตร (เต็มเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น) 
มีประชากรในปี พ.ศ.2560 ทั้งสิ้น 389,651 คน มีความหนาแน่นของประชากรเป็น 5,134.76 คนต่อ
ตารางกิโลเมตร ในปี พ.ศ.2560 โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีความหนาแน่นของประชากร
มากที่สุด คือ เขตบางเขน (แขวงอนุสาวรีย์) มีความหนาแน่น 5 ,577.07 คนต่อตารางกิโลเมตร 
รองลงมา คือ เทศบาลนครปากเกร็ด และเขตหลักสี่ มีความหนาแน่น 5,275.03 คนต่อตารางกิโลเมตร 
และ 4,584.11 คนต่อตารางกิโลเมตร ตามล าดับ (ตารางท่ี 11 และภาพท่ี 48) 
 

ตารางที่ 11 ความหนาแน่นประชากรในพ้ืนที่ศึกษา จ าแนกตามเขตการปกครอง พ.ศ.2560 

พื้นที่ 
พื้นที่ 

(ตร.กม.) 
ประชากร 

(คน) 
ความหนาแน่น 

(คน ต่อ ตร.กม.) 

พื้นที่ศึกษา 75.89 389,651 5,134.76 

เทศบาลนครปากเกร็ด 36.04 190,112 5,275.03 

เขตหลักสี่ 22.84 104,701 4,584.11 

เขตบางเขน (แขวงอนุสาวรีย์) 17.01 94,838 5,577.07 

ที่มา : กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย และการวิเคราะห์ของผู้วิจัย (2561) 
 

5.3 การเปลี่ยนแปลงประชากร 

  จ านวนประชากรในพ้ืนที่ศึกษาในช่วงปี พ.ศ.2550-2560 พบว่า มีการเปลี่ยนแปลง
ประชากรในทิศทางที่เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยสรุปภาพรวมสถิติการเปลี่ยนแปลงประชากรไปใน
ทิศทางบวกเฉลี่ยร้อยละ 0.08 ต่อปี โดยพ้ืนที่ที่มีอัตราการเพ่ิมขึ้นของประชากรเฉลี่ยต่อปีมากที่สุด 
คือ เทศบาลนครปากเกร็ดมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นของประชากรเฉลี่ยร้อยละ 1.14 ต่อปี (ตารางที่ 12 ถึง
ตารางที่ 13 และภาพท่ี 49 ถึง ภาพที่ 50) 
 

ตารางที่ 12 การเปลี่ยนแปลงประชากร พ้ืนที่ศึกษา จ าแนกตามเขตการปกครอง พ.ศ.2550-พ.ศ.2560 

 
ที่มา : กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย และการวิเคราะห์ของผู้วิจัย (2561) 

 
 

พ.ศ.2550 พ.ศ.2551 พ.ศ.2552 พ.ศ.2553 พ.ศ.2554 พ.ศ.2555 พ.ศ.2556 พ.ศ.2557 พ.ศ.2558 พ.ศ.2559 พ.ศ.2560

พ้ืนทีศึ่กษา 386,469 390,258 391,015 391,295 389,122 388,827 389,100 389,403 390,342 390,761 389,651

เทศบาลนครปากเกร็ด 169,782 174,363 176,742 178,907 179,784 180,727 182,230 184,501 187,239 189,258 190,112

เขตหลักส่ี 116,055 115,518 114,180 112,908 111,120 109,858 109,049 107,797 106,657 105,588 104,701

เขตบางเขน (แขวงอนุสาวรีย์) 100,632 100,377 100,093 99,480 98,218 98,242 97,821 97,105 96,446 95,915 94,838

พ้ืนที่
จ านวนประชากร (คน)
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ภาพที่ 48 ความหนาแน่นประชากรในพ้ืนที่ศึกษา จ าแนกตามเขตการปกครอง พ.ศ.2560 
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า :
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ตารางที่ 13 อัตราการเปลี่ยนแปลงประชากร พ้ืนที่ศึกษา จ าแนกตามเขตการปกครอง พ.ศ.2549-พ.ศ.2559 

 
ที่มา : กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย และการวิเคราะห์ของผู้วิจัย (2561) 

 

 
ที่มา : กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย และการวิเคราะห์ของผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 49 การเปลี่ยนแปลงประชากร พื้นที่ศึกษา พ.ศ.2550-พ.ศ.2560 
 

 
ที่มา : กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย และการวิเคราะห์ของผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 50 การเปลี่ยนแปลงประชากร พื้นที่ศึกษา จ าแนกตามเขตการปกครอง พ.ศ.2550-พ.ศ.2560 

อัตราการเปลีย่นแปลง

2550-2551 2551-2552 2552-2553 2553-2554 2554-2555 2555-2556 2556-2557 2557-2558 2558-2559 2559-2560 เฉลีย่ (2550-2560)

พ้ืนทีศึ่กษา 0.98 0.19 0.07 -0.56 -0.08 0.07 0.08 0.24 0.11 -0.28 0.08

เทศบาลนครปากเกร็ด 2.70 1.36 1.22 0.49 0.52 0.83 1.25 1.48 1.08 0.45 1.14

เขตหลักส่ี -0.46 -1.16 -1.11 -1.58 -1.14 -0.74 -1.15 -1.06 -1.00 -0.84 -1.02

เขตบางเขน (แขวงอนุสาวรีย์) -0.25 -0.28 -0.61 -1.27 0.02 -0.43 -0.73 -0.68 -0.55 -1.12 -0.59

พ้ืนที่
อัตราการเปลีย่นแปลง (ร้อยละ)

386,469

390,258
391,015 391,295

389,122 388,827 389,100 389,403
390,342 390,761

389,651

384,000

386,000

388,000

390,000

392,000

จ านวนประชากร (คน)

169,782

180,727

190,112

116,055

109,858

104,701

100,632

98,242

94,838

0 20,000 40,000 60,000 80,000 100,000 120,000 140,000 160,000 180,000 200,000

พ.ศ.2550

พ.ศ.2555

พ.ศ.2560

เขตบางเขน (แขวงอนุสาวรีย์) เขตหลักสี่ เทศบาลนครปากเกร็ด
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6. ลักษณะทางเศรษฐกิจ  
 

6.1 มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมของพ้ืนที่ศึกษา 
  จากข้อมูลผลิตภัณฑ์มวลรวมล่าสุดของกองบัญชีประชาชาติ ส านักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติปี พ.ศ.2559 ณ ราคาตลาด พบว่า พ้ืนที่ศึกษามีมูลค่า
ผลิตภัณฑ์มวลรวม (ได้แก่มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมของกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี เนื่องจาก
เป็นข้อมูลที่มีการรวบรวมระดับจังหวัด) เท่ากับ 5,014,938 ล้านบาท แบ่งเป็นมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวม
กรุงเทพมหานคร 4,730,212 ล้านบาท มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดนนทบุรี 284,726 ล้านบาท 
(กรุงเทพมหานครมีสัดส่วนถึงร้อยละ 94.32 ของมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมในพ้ืนที่ศึกษา) โดยสาขาที่มี
สัดส่วนมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมมากที่สุด ได้แก่ สาขาการขายส่ง การขายปลีกมีมูลค่า 1,066,405 ล้านบาท 
คิดเป็นร้อยละ 21.26 ของมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมในพ้ืนที่ศึกษา รองลงมา คือ สาขากิจการทางการเงิน 
และการประกันภัยมีมูลค่า 692,238 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 13.80 ของมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวม
ในพ้ืนที่ศึกษา การผลิตอุตสาหกรรมมีมูลค่า 652,575 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 13.01 ของมูลค่า
ผลิตภัณฑ์มวลรวมในพ้ืนที่ศึกษา และสาขาการบริหารราชการแผ่นดินและการป้องกันประเทศ มีมูลค่า 
503,404 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 10.04 ของมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมในพ้ืนที่ศึกษา (ตารางที่ 14) 

  

  การวิเคราะห์อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจของพ้ืนที่ศึกษาเป็นการใช้ข้อมูล
ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดแบบปริมาณลูกโซ่ (ปีอ้างอิง พ.ศ.2545) มาท าการวิเคราะห์แทนที่จะเป็น
ราคาตลาดเนื่องจากสามารถสะท้อนการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจได้ดีกว่าด้วยการลดความผันผวน
จากอัตราเงินเฟ้อและการเปลี่ยนแปลงของปัจจัยทางเศรษฐกิจต่างๆ ซึ่งจากข้อมูล พบว่า มูลค่า
ผลิตภัณฑ์มวลรวมพื้นที่ศึกษามีการเพิ่มสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในปี พ.ศ.2548 มีมูลค่าผลิตภัณฑ์
มวลรวมเท่ากับ 2,481,982 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนเป็น 3,670,463 ล้านบาท ในปี พ.ศ.2559 คิดเป็นอัตรา
การเติบโตถึงร้อยละ 47.88 ถึงแม้ว่าจะมีช่วงที่มีการลดลงหรือผันผวนบ้างเล็กน้อย ซึ่งเป็นช่วงที่เกิด
เหตุการณ์ท่ีส่งผลต่อภาวะเศรษฐกิจ ไม่ว่าจะเป็นเรื่องราคาน้ ามันที่มีความความผันผวนและเพ่ิมขึ้นอย่างสูง 
ความผันผวนของราคาทองค า ภาวะเศรษฐกิจแฮมเบอร์เกอร์ที่ส่งผลต่อการลดการจ้างงาน
ในอุตสาหกรรมต่างๆ เช่น อุตสาหกรรมสิ่งทอ เครื่องใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์รวมทั้งเหตุผลส าคัญ 
คือ วิกฤตการณ์ทางการเมืองซึ่งไม่มีความมั่นคงและมีความวุ่นวายจากการชุมนุมทางการเมือง 
โดยสาขาการผลิตที่สร้างรายได้สูงสุดให้กับพื้นที่ศึกษามาโดยตลอด ได้แก่ การขายส่ง การขายปลีก 
มีมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมในปี พ.ศ.2548 เท่ากับ 527,198 ล้านบาท มีสัดส่วนร้อยละ 21.24 เพ่ิมขึ้นเป็น 
759,056 ล้านบาท มีสัดส่วนร้อยละ 20.68 แต่เมื่อพิจารณาสาขามูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมที่มีอัตรา
การเติบโตสูงสุด ได้แก่ สาขาข้อมูลข่าวสารและการสื่อสารรวมทั้งสาขาศิลปะความบันเทิงนันทนาการ 
มีอัตราการเติบโตร้อยละ 159.96 และ 125.06 ตามล าดับ (ไม่นับรวมการท าเหมืองแร่และเหมืองหิน
เนื่องจากมีมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมต่ าเม่ือเทียบกับสาขาอ่ืนอย่างมีนัยส าคัญ) (ตารางท่ี 15) 
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ตารางที่ 14 มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมพ้ืนที่ศึกษา (คิด ณ ราคาตลาด) พ.ศ.2559 

สาขาการผลิต 
พ.ศ.2559 

กทม. นนทบุรี รวม ร้อยละ 

ภาคเกษตรกรรม 2,489 5,511 8,000 0.16 

เกษตรกรรม การล่าสัตว์ และการปา่ไม้ 2,489 5,511 8,000 0.16 

นอกภาคเกษตรกรรม 4,727,723 279,215 5,006,938 99.84 

การท าเหมืองแร่และเหมอืงหิน 0 52 52 0.00 

การผลิตอุตสาหกรรม 605,239 47,336 652,575 13.01 

การไฟฟ้า ก๊าซและไอน้ า 37,956 5,547 43,503 0.87 

การจัดหาน้ า บ าบัดน้ าเสีย 22,158 1,510 23,668 0.47 

การก่อสร้าง 102,829 15,468 118,297 2.36 

การขายส่ง การขายปลกี 1,015,763 50,642 1,066,405 21.26 

การขนส่งที่เก็บสินค้า 350,705 6,934 357,638 7.13 

กิจกรรมโรงแรมและอาหาร 380,946 5,399 386,345 7.70 

ข้อมูลข่าวสาร และการสื่อสาร 270,052 20,029 290,081 5.78 

กิจการทางการเงิน และการประกันภัย 663,059 29,179 692,238 13.80 

กิจกรรมอสังหาริมทรัพย ์ 95,754 13,998 109,752 2.19 

กิจกรรมทางวิชาชีพ และเทคนิค 200,545 3,706 204,251 4.07 

การบริหาร และการสนับสนุน 148,467 5,147 153,614 3.06 

การบริหารราชการแผ่นดินและการปอ้งกันประเทศ 479,286 24,118 503,404 10.04 

การศึกษา 83,933 7,680 91,613 1.83 

สุขภาพและสังคมสงเคราะห์ 82,394 25,656 108,050 2.15 

ศิลปะความบันเทิงนันทนาการ 53,968 10,514 64,482 1.29 

กิจกรรมบริการดา้นอื่น ๆ 134,671 6,299 140,970 2.81 

ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวดั (GPP) 4,730,212 284,726 5,014,938 100.00 

ท่ีมา : กองบัญชีประชาชาติ ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ และการวิเคราะห์ของผู้วิจัย (2561) 
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6.2 โครงสร้างทางเศรษฐกิจ 

  การวิเคราะห์โครงสร้างทางเศรษฐกิจแบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ 
การวิเคราะห์สาขาการผลิตหลักประกอบไปด้วยสาขาการผลิตขั้นปฐมภูมิ (ภาคเกษตรกรรม) 
สาขาการผลิตขั้นทุติยภูมิ (ภาคอุตสาหกรรม) และสาขาการผลิตขั้นตติยภูมิ (ภาคการค้าการบริการ) 
ท าให้มองเห็นภาพรวมการเปลี่ยนแปลงในโครงสร้างการผลิตของพ้ืนที่ศึกษาได้ในภาพกว้าง และ
นอกจากนี้จะเป็นการวิเคราะห์ในรายละเอียดสาขาการผลิตย่อย 16 สาขา เพ่ือสามารถสรุปบทบาท
ของสาขาการผลิตที่เกี่ยวเนื่องกับเศรษฐกิจของพื้นที่ได้อย่างชัดเจนยิ่งขึ้น โครงสร้างทางเศรษฐกิจ
ของพื้นที่ศึกษาในปี พ.ศ.2559 ขึ้นอยู่กับกิจกรรมทางเศรษฐกิจสาขาการผลิตขั้นตติยภูมิ (การค้า
การบริการ) เป็นหลัก มีมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวม 3,139,639 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 85.54 มีมูลค่า 
เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องจากปี พ.ศ.2548 ที่มีมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวม 2,015,218 ล้านบาท โดยเป็น
กิจกรรมการขายส่ง การขายปลีกมากท่ีสุด ร้อยละ 20.68 และโครงสร้างทางเศรษฐกิจของพ้ืนที่ศึกษา
ที่มีบทบาทรองลงมาจากภาคการค้าการบริการ ได้แก่ สาขาการผลิตขั้นทุติยภูมิ (การอุตสาหกรรม) 
มีมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวม 584,932 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 15.94 ส าหรับโครงสร้างทางเศรษฐกิจ
ของพ้ืนที่ศึกษาที่มีบทบาทน้อยที่สุด คือ สาขาการผลิตขั้นปฐมภูมิ (การเกษตรกรรม) มีมูลค่า
ผลิตภัณฑ์มวลรวม 3,613 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.10 ข้อมูลดังกล่าวแสดงถึงความเป็นชุมชนเมือง
ของพ้ืนที่ศึกษาท่ีมีบทบาทเป็นศูนย์กลางกิจกรรมด้านเศรษฐกิจของประเทศไทย (ตารางท่ี 16)  
  เมื่อพิจารณาโครงสร้างทางเศรษฐกิจจากสัดส่วนของสาขาภาคเกษตรกรรมต่อ
ภาคอุตสาหกรรมต่อภาคการค้าการบริการ พ้ืนที่ศึกษามีโครงสร้างทางเศรษฐกิจในสาขาการผลิตหลัก
ในปี พ.ศ.2548 คือ 1 : 19 : 80 และมีการเปลี่ยนแปลงเล็กน้อยในปี พ.ศ.2553 และ พ.ศ.2559 
เป็น 1 : 17 : 82 และ 1 : 15 : 85 ตามล าดับ โดยจะเห็นได้ว่า สัดส่วนในภาคเกษตรกรรมและ 
ภาคอุตสาหกรรมมีบทบาทลดลงเรื่อยๆ เนื่องมาจากบทบาทจากภาคการค้าการบริการมีแนวโน้ม
เพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่องแสดงให้เห็นว่าภาคการค้าการบริการมีบทบาทความส าคัญมาโดยตลอด 
 

7. การคมนาคมขนส่ง 

7.1 รูปแบบคมนาคมและขนส่ง 

  รูปแบบคมนาคมและขนส่งในพ้ืนที่ศึกษามีความหลากหลาย มีระบบถนนโครงข่าย
เป็นระบบหลัก ระบบการขนส่งทางน้ าโดยใช้เรือขนส่งผ่านท่าเรือบริเวณริมแม่น้ าเจ้าพระยา และ
ระบบขนส่งทางราง มีรายละเอียดดังนี้  
 

  7.1.1 การคมนาคมขนส่งทางถนน 
    เกณฑ์การจ าแนกประเภทของถนนสามารถก าหนดจาก “หน้าที่ของถนน” และ 
“การผ่านเขตชุมชน” ท าให้สามารถจ าแนกประเภทของถนนออกได้เป็น 6 ประเภท ได้แก่ (ภาพที่ 51)
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    1) ถนนสายประธาน (Freeway or Express Way) มีขนาดตั้งแต่ 4 ช่อง
จราจรขึ้นไป มีอัตราเร็วออกแบบระหว่าง 90-120 กิโลเมตรต่อชั่วโมง เป็นถนนที่ให้ความส าคัญกับ
การเคลื่อนที่ของพาหนะเป็นหลัก รองรับปริมาณการจราจรได้มากและพาหนะเคลื่อนที่ได้อย่าง
รวดเร็ว เป็นเส้นทางเชื่อมระหว่างจังหวัดและภูมิภาค ควรมีการควบคุมการใช้ประโยชน์ข้างทางหรือ
ควบคุมการเข้าออกตลอดเส้นทาง ไม่มีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับคนเดินเท้า ไม่สามารถจอด
พาหนะได้ตลอดแนวถนน ได้แก่ ทางพิเศษศรีรัช (ระบบทางด่วนขั้นที่ 2) ทางพิเศษอุดรรัถยา 
(ทางด่วนสายบางปะอิน-ปากเกร็ด) ทางยกระดับอุตราภิมุข (ดอนเมืองโทลล์เวย์) ถนนวิภาวดีรังสิต 
และทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) 
 

    2) ถนนสายหลักระหว่างเมือง (Rural Arterial) มีขนาดตั้งแต่ 4 ช่อง
จราจรขึ้นไป มีอัตราเร็วออกแบบระหว่าง 80-100 กิโลเมตรต่อชั่วโมง เป็นถนนที่ให้ความส าคัญกับ
การเคลื่อนที่ของกระแสจราจรมากกว่าการเข้าถึงพ้ืนที่ มีปริมาณจราจรมาก พาหนะเคลื่อนที่ได้อย่าง
รวดเร็ว ไม่มีการควบคุมการเข้าออกถนน ไม่ควรมีชุมชนหรืออาคารหนาแน่นเกาะตามแนวถนน ไม่มี
สิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับคนเดินเท้า ไม่สามารถจอดพาหนะได้ตลอดแนวถนน ถ้ามีทางข้าม
ส าหรับคนเดินเท้าควรท าเป็นทางข้ามต่างระดับเท่านั้น ได้แก่ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 
(สายปากเกร็ด-สะพานต่างระดับนครราชสีมา) ถนนวิภาวดีรังสิต (ช่วงที่ผ่านเขตชุมชนหนาแน่นและ
ช่องทางคู่ขนาน) และถนนพหลโยธิน (ช่วงที่ผ่านเขตชุมชนหนาแน่น เช่น กรุงเทพมหานครและปริมณฑล) 
 

     3) ถนนสายหลักในเมือง (Urban Arterial) มีขนาดตั้งแต่ 4 ช่องจราจร
ขึ้นไป มีอัตราเร็วออกแบบระหว่าง 70-80 กิโลเมตรต่อชั่วโมง เป็นถนนที่ให้ความส าคัญกับการเคลื่อนที่
ของกระแสจราจรมากกว่าการเข้าถึงพ้ืนที่ มีปริมาณจราจรมาก พาหนะเคลื่อนที่ได้อย่างรวดเร็ว ไม่มี
การควบคุมการเข้าออกถนน ถนนสายนี้ผ่านเข้าเขตชุมชนท าให้ต้องมีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับชุมชน 
อาทิ ทางเท้า การระบายน้ าแบบปิด ไฟส่องสว่าง เป็นต้น สามารถจอดพาหนะได้ แต่ต้องมีการควบคุม
ไม่ให้ส่งผลต่อการเคลื่อนที่ของกระแสจราจร ถ้ามีทางข้ามส าหรับคนเดินเท้าควรท าเป็นทางข้าม
ต่างระดับเท่านั้น ได้แก่ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 สายปากเกร็ด-สะพานต่างระดับนครราชสีมา 
(ช่วงที่ผ่านเขตชุมชนหนาแน่น เช่น ถนนแจ้งวัฒนะ ถนนรามอินทรา เป็นต้น) ทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 306 (ถนนติวานนท์) 
 

    4) ถนนสายรองระหว่างเมือง (Rural Collector) มีขนาด 2 ช่องจราจร 
มีอัตราเร็วออกแบบระหว่าง 50-70 กิโลเมตรต่อชั่วโมง พาหนะเคลื่อนที่ได้สะดวกและสามารถเข้าถึง
พ้ืนที่ข้างทางได้ ไม่มีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับคนเดินเท้า ส่วนใหญ่จอดพาหนะได้ตลอดแนว 
ยกเว้นบริเวณท่ีเป็นจุดวิกฤต ได้แก่ ถนนเลียบคลองประปา และถนนก าแพงเพชร 6 
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    5) ถนนสายรองในเมือง (Urban Collector) มีขนาด 2 ช่องจราจร 
แต่ถ้าเป็น 4 ช่องจราจร ช่องซ้ายจะสามารถจอดพาหนะได้ มีอัตราเร็วออกแบบระหว่าง 40-60 กิโลเมตร
ต่อชั่วโมง พาหนะเคลื่อนที่ได้สะดวกและสามารถเข้าถึงพ้ืนที่ข้างทางได้ มีสิ่งอ านวยความสะดวก
ส าหรับคนเดินเท้า ส่วนใหญ่จอดพาหนะได้ตลอดแนวยกเว้นบริเวณที่เป็นจุดวิกฤติ ได้แก่ ทางหลวง
ชนบท นบ.3019 (ถนนเลี่ยงเมืองปากเกร็ด) และซอยแจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด 33 
 

    6) ถนนสายย่อย (Local) มีขนาด 2 ช่องจราจร มีอัตราเร็วออกแบบระหว่าง 
30-40 กิโลเมตรต่อชั่วโมง ให้ความส าคัญกับการเข้าถึงพ้ืนที่โดยไม่ต้องค านึงถึงความสามารถในการ
เคลื่อนที่ของพาหนะ พาหนะต้องเคลื่อนที่ช้าๆ ให้สิทธิของคนและพาหนะขนาดเล็กมากกว่าพาหนะ
ขนาดใหญ่ ซึ่งถนนสายย่อยในพื้นที่ศึกษามีหลายสายทางแต่สายทางที่ เชื่อมต่ออย่างเป็นระบบ 
ได้แก่ ซอยแจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด 26 (ถนนภูมิเวท) ถนนสุขาประชาสรรค์ ซอยแจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด 4 
ถนนสุขาประชาสรรค์ 2 ถนนสุขาประชาสรรค์ 3 ถนนเคหะนนท์ ซอยติวานนท์-ปากเกร็ด 22 
ซอยแจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด 20 เลี่ยงเมืองปากเกร็ด 37 (ซอยชูชาติ) ซอยแจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด 24 
ซอยแจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด 26 ซอยแจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด 38 ซอยแจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด 43 ซอยแจ้งวัฒนะ 1 
ซอยแจ้งวัฒนะ 10 และซอยแจ้งวัฒนะ 14  
 

    ถนนโครงข่ายในพ้ืนที่ศึกษาส่วนใหญ่จะมีผิวจราจรแบบลาดยาง ขนาด 2-6 
ช่องจราจร โดยลักษณะทางกายภาพของถนนโครงข่ายที่ส าคัญในพ้ืนที่ศึกษาที่สามารถเชื่อมโยง
กิจกรรมการเดินทางจากย่านชุมชนถนนแจ้งวัฒนะไปสู่พื้นที่อื่นๆ ได้สะดวก จ าแนกรายสายทาง 
มีรายละเอียด ดังนี้ 
    1) ทางพิเศษศรีรัช (ระบบทางด่วนขั้นที่ 2) 
     ท าหน้าที่เชื่อมโยงระหว่างกรุงเทพมหานครกับจังหวัดนนทบุรีโดยมี
แนวเส้นทางเริ่มจากถนนรัชดาภิเษกถึงถนนแจ้งวัฒนะและเชื่อมต่อกับทางพิเศษอุดรรัถยา อยู่ภายใต้
การดูแลของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย สภาพปัจจุบันเป็นทางยกระดับ มีขนาดเขตทาง 40 เมตร 
ขนาด 6 ช่องจราจร ทิศทางละ 3 ช่องจราจร มีไหล่ทาง พ้ืนผิวลาดยางแอสฟัลท์ติก การใช้ประโยชน์ที่ดิน
โดยรอบส่วนมากเป็นพื้นที่ชุมชนเมืองหนาแน่นมาก แบ่งเป็น 4 ส่วน ดังนี้ (ภาพที่ 52) 
     ส่วน A เริ่มต้นที่ถนนรัชดาภิเษก ผ่านบริเวณทางแยกต่างระดับพญาไท 
(โรงกรองน้ าสามเสน) สิ้นสุดแนวสายทางท่ีถนนพระราม 9 ระยะทาง 12.4 กิโลเมตร  
      ส่วน B เชื่อมต่อกับส่วน A เริ่มจากจุดเชื่อมต่อบริเวณทางแยกต่างระดับ
พญาไท (โรงกรองน้ าสามเสน) ผ่านถนนศรีอยุธยา สิ้นสุดแนวสายทางที่บริเวณบางโคล่ ระยะทาง 
9.4 กิโลเมตร  
      ส่วน C เชื่อมต่อกับส่วน A บริเวณถนนรัชดาภิเษก ผ่านถนนประชาชื่น 
มุ่งไปทางทิศเหนือ สิ้นสุดที่ถนนแจ้งวัฒนะ เป็นทางพิเศษเขตนอกเมือง ระยะทาง 8 กิโลเมตร  
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      ส่วน D เชื่อมต่อกับส่วน A บริเวณถนนพระราม 9 ไปทางทิศตะวันออก 
สิ้นสุดที่บริเวณถนนศรีนครินทร์ เป็นทางพิเศษเขตนอกเมือง ระยะทาง 8.6 กิโลเมตร  
 

    2) ทางพิเศษอุดรรัถยา (ทางด่วนสายบางปะอิน-ปากเกร็ด) 
     เชื่อมโยงการเดินทางจากถนนแจ้งวัฒนะ อ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 
(เชื่อมต่อจากทางพิเศษศรีรัช ส่วน C) ถึงถนนกาญจนาภิเษก อ าเภอบางไทร จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
อยู่ภายใต้การดูแลของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย สภาพปัจจุบันเป็นทางยกระดับและระดับผิวดิน 
มีขนาดเขตทาง 40 เมตร ขนาด 4 ช่องจราจร ทิศทางละ 2 ช่องจราจร มีไหล่ทาง พื้นผิวลาดยาง
แอสฟัลท์ติก การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบส่วนมากเป็นพ้ืนที่ชุมชนเมืองหนาแน่นมากในช่วงจังหวั ด
นนทบุรีซึ่งจะเป็นทางยกระดับ เมื่อเข้าเขตจังหวัดปทุมธานีและจังหวัดพระนครศรีอยุธยา จะเป็น
ทางระดับผิวดิน การใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม (ภาพท่ี 53) 
 

    3) ทางยกระดับอุตราภิมุข (ดอนเมืองโทลล์เวย์) 
     เชื่อมโยงการเดินทางจากเขตดินแดง กรุงเทพมหานครถึงอ าเภอคลองหลวง 
จังหวัดปทุมธานี อยู่ในความรับผิดชอบของกรมทางหลวงและบริษัททางยกระดับดอนเมือง จ ากัด 
โดยมีจุดเริ่มต้นใกล้ทางแยกดินแดงและรับรถที่ลงจากทางด่วนเฉลิมมหานคร (ทางด่วนขั้นที่ 1) 
สภาพปัจจุบันเป็นทางยกระดับเหนือถนนวิภาวดีรังสิต มีความสูง 14 เมตร มีขนาดเขตทาง 40 เมตร 
ขนาด 6 ช่องจราจร ทิศทางละ 3 ช่องจราจร ไม่มีไหล่ทาง พ้ืนผิวลาดยางแอสฟัลท์ติก การใช้ประโยชน์ที่ดิน
โดยรอบส่วนมากเป็นพื้นที่ชุมชนเมืองหนาแน่นมาก (ภาพท่ี 54) 
 

    4) ถนนวิภาวดีรังสิต 
     ถนนวิภาวดีรังสิตหรือทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 31 (ดินแดง-ดอนเมือง) 
เชื่อมต่อถนนในกรุงเทพมหานครกับถนนพหลโยธินสู่ภาคกลาง ภาคเหนือ และภาคตะวันออกเฉียงเหนือ
ของประเทศไทย เริ่มต้นตั้งแต่เขตพญาไทผ่านพ้ืนที่เขตจตุจักร เขตหลักสี่ และเขตดอนเมือง 
กรุงเทพมหานคร ไปบรรจบกับถนนพหลโยธินที่ต าบลคูคต อ าเภอล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี ถนนสายนี้
ตัดผ่านสี่แยกสุทธิสาร (ตัดถนนสุทธิสาร) ห้าแยกลาดพร้าว (ตัดถนนพหลโยธิน โดยมีถนนลาดพร้าว
มาบรรจบเป็นแยกที่ห้า) สี่แยกบางเขน (ตัดถนนงามวงศ์วานหรือทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 302) 
สี่แยกหลักสี่ (ตัดถนนแจ้งวัฒนะหรือทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304) ไปสิ้นสุดที่ทางแยกต่างระดับ
อนุสรณ์สถาน (จุดบรรจบถนนพหลโยธินหรือทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1) แบ่งช่องทางเดินรถ
เป็นทางด่วนหรือทางหลักและทางคู่ขนาน ยกเว้นช่วงที่ผ่านหน้าท่าอากาศยานดอนเมืองจะไม่แบ่ง 
เป็นช่องทางด่วนและทางคู่ขนานเนื่องจากมีพ้ืนที่จ ากัดเพราะถูกขนาบด้วยสนามบินและทางรถไฟ 
ปัจจุบันมีทางยกระดับอุตราภิมุข (ดอนเมืองโทลล์เวย์) เป็นทางด่วนพิเศษยกระดับเก็บค่าผ่านทางอยู่เหนือ
ถนนวิภาวดีรังสิตด้วยเพ่ือเป็นทางเลือกให้ผู้เดินทางที่ต้องการความรวดเร็วกว่าเดิม มีขนาดเขตทาง 
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60 เมตร ขนาด 12 ช่องจราจร ทิศทางละ 6 ช่องจราจร (รวมคู่ขนาน) มีเกาะกลางถนน และไหล่ทาง 
พ้ืนผิวลาดยางแอสฟัลท์ติก การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบส่วนมากเป็นพ้ืนที่ชุมชนเมืองหนาแน่นมาก 
(ภาพท่ี 55) 
 

    5) ถนนพหลโยธิน 
     ถนนพหลโยธินหรือทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 เป็นถนนสายหลัก
ในกรุงเทพมหานครและเป็นหนึ่งในทางหลวงสายประธานทั้งสี่ของประเทศไทย (ประกอบด้วยถนน
พหลโยธิน ถนนมิตรภาพ ถนนสุขุมวิท และถนนเพชรเกษม) สายทางเริ่มต้นที่อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ 
เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร ผ่านภาคกลางและมุ่งเข้าสู่ภาคเหนือของประเทศไทยสิ้นสุดที่
ด่านพรมแดนแม่สาย อ าเภอแม่สาย จังหวัดเชียงราย ถนนพหลโยธินในกรุงเทพมหานครเริ่มต้นที่
อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ เขตราชเทวี เข้าสู่เขตพญาไท ลอดใต้ทางพิเศษศรีรัชตัดผ่านถนนวิภาวดีรังสิต
ที่แยกลาดพร้าวในเขตจตุจักรซึ่งตัดกับถนนวิภาวดีรังสิตและถนนลาดพร้าวแล้วผ่านเขตบางเขน และ
ผ่านเขตดอนเมืองกับเขตสายไหมโดยมีถนนพหลโยธินเป็นเส้นแบ่งเขตการปกครองในช่วงตั้งแต่
สะพานข้ามคลองถนนถึงแยกล าลูกกา มีขนาดเขตทาง 40 เมตร ขนาด 6 ช่องจราจร ทิศทางละ 3 ช่อง
จราจร มีเกาะกลางถนน ไม่มีไหล่ทาง พ้ืนผิวลาดยางแอสฟัลท์ติก การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ
ส่วนมากเป็นพ้ืนทีชุ่มชนเมืองหนาแน่นมาก (ภาพท่ี 56) 
 

    6) ถนนติวานนท์ 
     ถนนติวานนท์หรือทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 306 เชื่อมโยงเขตบางซื่อ 
กรุงเทพมหานคร เทศบาลนครนนทบุรี เทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี และอ าเภอเมืองปทุมธานี 
จังหวัดปทุมธานี มีขนาดเขตทาง 30 เมตร ขนาด 6 ช่องจราจร ทิศทางละ 3 ช่องจราจร มีเกาะกลางถนน 
ไม่มีไหล่ทาง พ้ืนผิวคอนกรีต การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบส่วนมากเป็นพื้นที่ชุมชนเมืองหนาแน่นมาก 
(ภาพท่ี 57) 
 

    7) ถนนเลียบคลองประปา 
     เป็นถนนสายรองระหว่างเมือง เชื่อมโยงเขตบางซื่อ กรุงเทพมหานคร 
(ช่วงนี้เรียกว่าถนนประชาชื่น) เทศบาลนครนนทบุรี เทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี เขตดอนเมือง 
กรุงเทพมหานคร และต าบลบ้านใหม่ จังหวัดปทุมธานี มีขนาดเขตทาง 12-25 เมตร ขนาด 2-4 ช่องจราจร 
ทิศทางละ 1-2 ช่องจราจร ไม่มีเกาะกลางถนนและไหล่ทาง พ้ืนผิวลาดยางแอสฟัลท์ติก การใช้
ประโยชน์ที่ดินโดยรอบส่วนมากเป็นพื้นที่ชุมชนเมืองหนาแน่นมาก (ภาพท่ี 58) 
 

    8) ถนนก าแพงเพชร 6 
     เป็นถนนสายรองระหว่างเมือง เชื่อมโยงเขตจตุจักร เขตหลักสี่ เขตดอนเมือง 
กรุงเทพมหานคร และอ าเภอเมือง อ าเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี มีขนาดเขตทาง 12-25 เมตร ขนาด 
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2-4 ช่องจราจร ทิศทางละ 1-2 ช่องจราจร ไม่มีเกาะกลางถนนและไหล่ทาง พ้ืนผิวลาดยางแอสฟัลท์ติก 
การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบส่วนมากเป็นพื้นที่ชุมชนเมืองหนาแน่นมาก (ภาพท่ี 59) 

 

    9) ทางหลวงชนบท นบ.3019 (ถนนเลี่ยงเมืองปากเกร็ด) 
     เป็นถนนสายรองในเมือง เชื่อมโยงชุมชนต าบลบางพูด อ าเภอปากเกร็ด 
กับชุมชนต าบลท่าทราย อ าเภอเมืองนนทบุรี มีขนาดเขตทาง 25 เมตร ขนาด 4 ช่องจราจร ทิศทางละ 
2 ช่องจราจร มีเกาะกลางถนน ไม่มีไหล่ทาง พ้ืนผิวคอนกรีต การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบส่วนมาก
เป็นพื้นที่ชุมชนเมืองหนาแน่นมาก (ภาพท่ี 60) 
 

    10) ซอยแจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด 33 
     เป็นถนนสายรองในเมือง เชื่อมโยงชุมชนต าบลบ้านใหม่กับชุมชนต าบล
คลองเกลือ อ าเภอปากเกร็ด มีขนาดเขตทาง 20 เมตร ขนาด 4 ช่องจราจร ทิศทางละ 2 ช่องจราจร 
ไม่มีเกาะกลางถนนและไหล่ทาง พ้ืนผิวคอนกรีต การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบส่วนมากเป็นพ้ืนที่
ชุมชนเมืองหนาแน่นมาก (ภาพท่ี 61) 

 

  
 ที่มา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 52 ทางพิเศษศรีรัช (ระบบทางด่วนขั้นที่ 2) 
 

  
 ที่มา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 53 ทางพิเศษอุดรรัถยา (ทางด่วนสายบางปะอิน-ปากเกร็ด) 
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 ที่มา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 54 ทางยกระดับอุตราภิมุข (ดอนเมืองโทลล์เวย์) 
 

  
 ที่มา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 55 ถนนวิภาวดีรังสิต 
 

  
 ที่มา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 56 ถนนพหลโยธิน 
 

  
 ที่มา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 57  ถนนติวานนท์ 
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ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 58 ถนนเลียบคลองประปา 
 

  
ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 59 ถนนก าแพงเพชร 6 
 

  
ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 60 ทางหลวงชนบท นบ.3019 (ถนนเลี่ยงเมืองปากเกร็ด) 
 

  
ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 61 ซอยแจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด 33 
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  7.1.2 การคมนาคมขนส่งทางน้ า 
    พ้ืนที่ศึกษามีแม่น้ าเจ้าพระยาไหลผ่านซึ่งเป็นแม่น้ าสายส าคัญทางเศรษฐกิจ 
และเนื่องจากสภาวะสภาพการจราจรทางบกติดขัดมากขึ้นท าให้ประชาชนบริเวณริมฝั่งเจ้าพระยา
และบริเวณพื้นที่ใกล้เคียงหันมานิยมใช้การเดินทางด้วยทางน้ าเพื่อให้เกิดความคล่องตัวและรวดเร็ว
ในการเดินทาง ซึ่งปัจจุบันรูปแบบการให้บริการส าหรับรับส่งผู้โดยสารและให้บริการแก่ผู้โดยสาร
ทางเรือท่ีส าคัญในพ้ืนที่ศึกษา ประกอบด้วย 
 

    7.1.2.1 เรือข้ามฟาก 
      จ านวนท่าเรือที่ให้บริการเรือข้ามฟากประกอบด้วย 4 ท่า ได้แก่ 
ท่าวัดกลางเกร็ด ท่าวัดสนามเหนือ ท่าปากเกร็ด (หัวถนนแจ้งวัฒนะ) และท่าปากเกร็ด (ท่าสุขาประชา
อุทิศ) ทั้งนี้การเดินทางเข้า-ออกท่าเรือสามารถใช้รถโดยสารประจ าทาง รถสองแถวหรือมอเตอร์ไซค์
รับจ้างเชื่อมโยงการเดินทางได้ 
      การให้บริการเรือข้ามฟากประกอบด้วย 2 เส้นทาง ได้แก่ ท่าปากเกร็ด-
ท่าวัดเตย ท่าปากเกร็ด-ท่าวัชรีวงศ์ มีจ านวนเรือที่ให้บริการทั้งหมด 15 ล า จ านวนเที่ยวในการ
ให้บริการเฉลี่ยรวม 337 เที่ยวต่อวัน บริการในช่วงเวลา 05.00-22.00 น. อัตราค่าโดยสารอยู่ในช่วง 
3-10 บาท ขึ้นอยู่กับท่าเรือที่ให้บริการและช่วงเวลาที่ให้บริการ 
 

    7.1.2.2 เรือด่วนเลียบฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยา 
      ปัจจุบันการให้บริการการคมนาคมขนส่งทางน้ าเรือด่วนเลียบฝั่ง
แม่น้ าเจ้าพระยาด าเนินการโดยบริษัทเรือด่วนเจ้าพระยาซึ่งด าเนินการหลักด้านการโดยสารและ
การท่องเที่ยว แบ่งประเภทเรือออกเป็น 3 ประเภท คือ เรือโดยสาร เรือเช่าและเรือท่องเที่ยว  

      จ านวนท่าเรือที่ ให้บริการเรือด่วนเลียบฝั่ งแม่น้ าเจ้าพระยา
ประกอบด้วยท่าเรือ 2 ท่า ได้แก่ ท่าปากเกร็ดและท่าวัดกลางเกร็ด เป็นการด าเนินการโดยเอกชนทั้งหมด 
ทั้งนี้การเดินทางเข้า-ออกท่าเรือสามารถใช้รถโดยสารประจ าทาง รถสองแถวหรือมอเตอร์ไซค์รับจ้างได้ 
      การให้บริการเรือด่วนเลียบฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยาในพ้ืนที่ศึกษา 
ประกอบด้วย 2 เส้นทาง ได้แก่ ท่าปากเกร็ด-ท่าสาทร และท่าปากเกร็ด-ท่านนทบุรี มีจ านวนเรือ
ที่ให้บริการทั้งหมด 22 ล า ให้บริการในช่วงเวลา 06.00-18.00 น. อัตราค่าโดยสารอยู่ในช่วง 
12-31 บาท ขึ้นอยู่กับรูปแบบที่ให้บริการและระยะทางที่ใช้บริการ 
 

    7.1.2.3 เรือหางยาว 
      เป็นเรือที่ให้บริการตามคลองเล็กๆ ในพ้ืนที่ศึกษาซึ่งมีความรวดเร็ว
ตอบสนองความต้องการของประชาชนที่ใช้สัญจรได้อีกทางหนึ่ง สามารถรองรับการกระจายการเดินทาง
ของประชาชนอย่างท่ัวถึงโดยเฉพาะในอดีตที่ผ่านมา 
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      จ านวนท่าเรือที่ให้บริการเรือหางยาวประกอบด้วยท่าเรือ 2 ท่า 
ด าเนินการโดยเอกชนทั้งหมด ทั้งนี้การเดินทางเข้า-ออกท่าเรือสามารถใช้รถโดยสารประจ าทางได้
ทั้งหมดทุกท่า 
      การให้บริการเรือหางยาวในพ้ืนที่ศึกษา ประกอบด้วย 2 เส้นทาง 
ได้แก่ ท่าปากเกร็ด-ท่าอิฐ และท่าปากเกร็ด-ท่าปากคลองบางบัวทอง มีจ านวนเรือที่ให้บริการทั้งหมด 
13 ล า จ านวนเที่ยวในการให้บริการเฉลี่ย 63 เที่ยวต่อวัน ให้บริการในช่วงเวลา 05.30-20.30 น. 
อัตราค่าโดยสารอยู่ในช่วง 15-30 บาท  
 

    7.1.2.3 เรือโดยสาร/ท่องเที่ยว 
      เรือโดยสาร/ท่องเที่ยว เป็นเรือโดยสารพิเศษส าหรับเดินทาง
ท่องเที่ยวแม่น้ าเจ้าพระยาให้บริการโดย บริษัท เรือด่วนเจ้าพระยา จ ากัด สามารถแวะชมสถานที่
ที่น่าสนใจริมแม่น้ าเจ้าพระยา ในพ้ืนที่ศึกษามีท่าเรือโดยสาร/ท่องเที่ยว จ านวน 1 ท่า คือ ท่าเรือ
วัดกลางเกร็ด ให้บริการในเส้นทางท่าเรือวัดกลางเกร็ด-วัดฉิมพลี มีจ านวนเรือ 1 ล า จ านวนเที่ยว
ให้บริการเฉลี่ย 10,800 เที่ยวต่อปี มีจ านวนผู้โดยสารเฉลี่ย 108,000 คนต่อป ี
 

  7.1.3 การคมนาคมขนส่งทางราง 
    พ้ืนที่ศึกษามีแนวรถไฟผ่านพ้ืนที่ที่สถานีรถไฟหลักสี่ ตั้งอยู่บริเวณจุดตัด
ระหว่างถนนแจ้งวัฒนะและถนนวิภาวดีรังสิต เป็นส่วนหนึ่งของเส้นทางรถไฟสายเหนือภายใต้การดูแล
ของการรถไฟแห่งประเทศไทย เชื่อมโยงพื้นที่ชุมชนในแนวทิศเหนือ-ทิศใต้ เริ่มจากสถานีกรุงเทพ
มุ่งไปทางทิศเหนือ ชุมทางบางซื่อ-บางปะอิน-อยุธยา แยกออกจากทางรถไฟสายตะวันออกเฉียงเหนือ
ที่สถานีชุมทางบ้านภาชี ผ่านลพบุรี-นครสวรรค์-พิจิตร-พิษณุโลก-อุตรดิตถ์-เด่นชัย (จังหวัดแพร่)-
นครล าปาง-ล าพูน สุดปลายทางที่สถานีเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ (กม.751) และที่สถานีชุมทางบ้านดารา 
มีทางแยกไปสุดปลายที่สถานีสวรรคโลก จังหวัดสุโขทัย (กม.457)  
 

7.2 ปริมาณการจราจร 
  ปริมาณการจราจรจะกล่าวถึงการจราจรผ่านทางหลวงแผ่นดินซึ่งเป็นรูปแบบ
การเดินทางหลักของพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ช่วงถนนแจ้งวัฒนะ มีรายละเอียด 
ดังนี้ 
 

  7.2.1 ปริมาณจราจรแยกตามประเภทยานพาหนะ 
    ปริมาณจราจรเฉลี่ยบนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 หรือถนนแจ้งวัฒนะ
แยกตามประเภทยานพาหนะจะกล่าวถึงทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ช่วงถนนแจ้งวัฒนะเป็นหลัก 
ซึ่งพบว่าในปี พ.ศ.2560 มีสัดส่วนรถยนต์นั่งไม่เกิน 7 คน มากที่สุด จ านวน 194,133 คันต่อวัน หรือ
ร้อยละ 39 ของประเภทยานพาหนะทั้งหมด รองลงมาคือ รถยนต์นั่งเกิน 7 คน จ านวน 152,137 คันต่อวัน
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หรือร้อยละ 33 ของประเภทยานพาหนะทั้งหมด รถบรรทุกขนาดเล็ก (4 ล้อ) จ านวน 50,359 คันต่อวัน
หรือร้อยละ 11 ของประเภทยานพาหนะทั้งหมด และสามล้อเครื่องและจักรยานยนต์จ านวน 
44,575 คันต่อวัน หรือร้อยละ 9 ของประเภทยานพาหนะทั้งหมด  
    เมื่อพิจารณาปริมาณจราจรเฉลี่ยบนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 
ช่วงถนนแจ้งวัฒนะรวมยานพาหนะทุกประเภท ในปี พ.ศ.2551-2560 พบว่า มีปริมาณจราจรเพ่ิมขึ้น 
143,813 คันต่อวันหรือคิดเป็นอัตราการเพิ่มร้อยละ 41.16 หรือร้อยละ 4.12 ต่อปี กล่าวคือในปี 
พ.ศ.2551 มีปริมาณจราจรเฉลี่ย 349,396 คันต่อวัน เพ่ิมข้ึนเป็น 493,209 คันต่อวัน ในปี พ.ศ.2560 
เมื่อพิจารณาแยกตามประเภทยานพาหนะ พบว่า ยานพาหนะประเภทรถบรรทุกกึ่งพ่วง (มากกว่า 
3 เพลา) มีปริมาณเพ่ิมขึ้นมากที่สุดคิดเป็นอัตราการเพ่ิมร้อยละ 275.68 หรือร้อยละ 27.57 ต่อปี 
รองลงมาคือยานพาหนะประเภทรถบรรทุกพ่วง (มากกว่า 3 เพลา) คิดเป็นอัตราการเพ่ิมร้อยละ 
134.71 หรือร้อยละ 13.47 ต่อปี ยานพาหนะประเภทรถบรรทุกขนาด 3 เพลา (10 ล้อ) คิดเป็นอัตรา
การเพ่ิมร้อยละ 108.27 หรือร้อยละ 10.83 ต่อปี (ตารางที่ 17 และภาพท่ี 62 ถึง ภาพที่ 63) 
 

ตารางที่ 17 ปริมาณจราจรเฉลี่ยบนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ช่วงถนนแจ้งวัฒนะ แยกตาม
ประเภทยานพาหนะ พ.ศ.2551-2560 

ประเภทยานพาหนะ 
ปริมาณจราจรเฉลี่ย (คัน/วัน) 

พ.ศ. 
2551 

พ.ศ. 
2552 

พ.ศ. 
2553 

พ.ศ. 
2554 

พ.ศ. 
2555 

พ.ศ. 
2556 

พ.ศ. 
2557 

พ.ศ. 
2558 

พ.ศ. 
2559 

พ.ศ. 
2560 

รถยนต์นั่ง (ไม่เกิน 7 คน) 162,247 127,074 156,544 132,817 157,705 151,787 150,130 161,837 172,484 194,133 

รถยนต์นั่ง (เกิน 7 คน) 79,763 81,322 70,615 103,999 132,989 145,657 122,450 135,378 142,626 152,137 

รถโดยสารขนาดเล็ก 5,523 6,237 5,484 7,397 7,075 4,245 5,651 6,430 7,275 9,881 

รถโดยสารขนาดกลาง 1,522 2,042 1,612 3,003 1,599 671 1,032 1,018 1,396 2,848 

รถโดยสารขนาดใหญ่ 7,649 7,541 7,131 10,111 14,327 9,972 9,550 10,625 11,858 12,953 

รถบรรทุกขนาดเล็ก (4 ล้อ) 45,540 50,653 59,996 36,290 43,851 44,744 43,726 43,934 48,502 50,359 

รถบรรทุกขนาด 2 เพลา (6 ล้อ) 6,890 7,278 7,543 6,291 6,062 4,872 5,427 5,949 6,148 8,839 

รถบรรทุกขนาด 3 เพลา (10 ล้อ) 3,107 2,632 4,276 4,327 3,426 2,933 3,658 4,181 4,111 6,471 

รถบรรทุกพ่วง (มากกว่า 3 เพลา) 2,279 1,859 2,620 2,883 2,631 1,428 2,669 3,612 3,623 5,349 

รถบรรทุกกึ่งพ่วง (มากกว่า 3 เพลา) 1,398 1,711 2,527 1,902 1,115 1,862 2,901 3,490 3,440 5,252 

จักรยาน 2 ล้อ และจักรยาน 3 ล้อ 426 372 262 454 590 359 133 306 211 412 

สามล้อเครื่องและจักรยานยนต์ 33,052 32,705 29,845 32,715 32,700 37,858 35,070 31,833 37,177 44,575 

รวม 349,396 321,426 348,455 342,189 404,070 406,388 382,397 408,593 438,851 493,209 

ที่มา : กรมทางหลวง (2561) 
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ท่ีมา : กรมทางหลวง (2561) 
 

ภาพที่ 62 สัดส่วนประเภทยานพาหนะบนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ช่วงถนนแจ้งวัฒนะ พ.ศ.2560 
 

ท่ีมา : กรมทางหลวง (2561) 
 

ภาพที่ 63  ปริมาณจราจรเฉลี่ยบนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ช่วงถนนแจ้งวัฒนะ แยกตาม
ประเภทยานพาหนะ พ.ศ.2551-2560 

 

  7.2.2 ปริมาณความหนาแน่นของการจราจร 
    ดัชนีการจราจรติดขัดและความหนาแน่นการจราจรบนทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 304 ช่วงถนนแจ้งวัฒนะ พ.ศ.2560 พบว่า มีค่าดัชนีการจราจรติดขัด (Volume Capacity 
Ratio : V/C) เท่ากับ 0.8 มีค่าระดับการให้บริการ (Level of Service, LOS) บนเส้นทางของถนน
โครงข่ายอยู่ในระดับ D ซึ่งหมายถึง กระแสจราจรใกล้สภาพไม่อยู่ตัว ผู้ขับขี่จ าเป็นต้องขับรถตามรถ
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คันหน้าไปด้วยความเร็วต่ า การจราจรเริ่มมีความติดขัด ต้องได้รับการพัฒนาแก้ไขปัญหา และเมื่อ
พิจารณาค่าดัชนีการจราจรติดขัดและค่าความหนาแน่นการจราจรในปี พ.ศ.2555 -2560 พบว่า 
มีระดับความหนาแน่นของการจราจรเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องตามการพัฒนาและการขยายตัวของชุมชน
ในย่านถนนแจ้งวัฒนะ (ตารางท่ี 18) 

 

ตารางที่ 18 ค่าดัชนีการจราจรติดขัดและความหนาแน่นการจราจรบนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 
ช่วงถนนแจ้งวัฒนะ พ.ศ.2555-2560 

พ.ศ. ชื่อสายทาง 
ปริมาณจราจร 

(PCU) 

ดัชนีการจราจร
ติดขดั 
(V/C) 

ความหนาแน่น
การจราจร 

(D) 

พ.ศ.2555 ปากเกร็ด - กม.5+099 (ต่อเขตแขวงฯ กรุงเทพ) 137,726 0.62 131.47 

พ.ศ.2556 

ปากเกร็ด - คลองประปา 92,628 0.46 89.88 

คลองประปา - อนุสาวรีย์หลกัสี่ 103,920 0.51 108.1 

อนุสาวรียห์ลักสี่ - แยกเขา้สุขาภิบาล 1 98,761 0.48 65.42 

แยกเข้ามีนบุรี - หนองจอก 62,445 0.5 132.06 

พ.ศ.2557 
ปากเกร็ด - คลองประปา 120,129 0.64 115.22 

คลองประปา - คันนายาว N/A N/A N/A 

พ.ศ.2558 
ปากเกร็ด - คลองประปา 123,051 0.66 117.87 

คลองประปา - คันนายาว 112,344 0.68 42.57 

พ.ศ.2559 
ปากเกร็ด - คลองประปา 129,889 0.81 125.49 

คลองประปา - คันนายาว 104,492 0.86 52.77 

พ.ศ.2560 
ปากเกร็ด - คลองประปา 132,616 0.87 18.96 

คลองประปา - คันนายาว N/A N/A N/A 

ที่มา : กรมทางหลวง (2561) 
 

7.3 ระบบขนส่งสาธารณะ 
 

  7.3.1 ภาพรวมระบบรถโดยสารสาธารณะในปัจจุบัน 
    ระบบรถโดยสารสาธารณะเป็นระบบขนส่งสาธารณะหลักที ่รองรับ
ความต้องการเดินทางในพื้นที่ศึกษาซึ่งระบบรถโดยสารสาธารณะหลักเป็นระบบรถโดยสารประจ าทาง
ขององค์การขนส่งมวลชนกรุงเทพ (ขสมก.) นอกจากนี้ยังมีระบบโดยสารสาธารณะและรถรับจ้างทั่วไป 
คือ รถโดยสารประจ าทาง รถโดยสารขนาดเล็ก รถจักรยานยนต์รับจ้าง รถสามล้อเครื่อง ซึ่งเป็นระบบ
ขนส่งสาธารณะที่ให้บริการในเขตชุมชนเมืองมากกว่าการเดินทางเชื่อมต่อระหว่างตัวเมืองกับอ าเภอ 
และจังหวัดรอบนอก ระบบรถโดยสารสาธารณะในปัจจุบันแบ่งออกเป็น 4 หมวด คือ 
    1) รถโดยสารหมวด 1 หมายถึง เส้นทางรถโดยสารประจ าทางซึ่ งมี
ระยะทางส่วนใหญ่อยู่ภายในเขตกรุงเทพมหานคร 
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    2) รถโดยสารหมวด 2 หมายถึง เส้นทางซึ่งมีจุดเริ่มต้นจากสถานีขนส่ง
กรุงเทพฯ และไปสิ้นสุดเส้นทางในจังหวัดต่างๆ ในส่วนภูมิภาค  
    3) รถโดยสารหมวด 3 หมายถึง เส้นทางซึ่งมีจุดเริ่มต้นในจังหวัดหนึ่งและ
ไปสิ้นสุดเส้นทางในอีกจังหวัดหนึ่งในส่วนภูมิภาค ระหว่างกลางเส้นทางอาจจะผ่านเขตจังหวัดต่างๆ 
จังหวัดเดียวหรือหลายจังหวัดก็ได้ 
    4) รถโดยสารหมวด 4 เส้นทางรถโดยสารประจ าทางซึ่งประกอบด้วย
เส้นทางสายหลักและเส้นทางสายย่อยซึ่งแยกไปยังหมู่บ้านหรือแหล่งชุมชนต่าง ๆ ระหว่างจุดต้นทาง
และปลายทางอยู่รอบเขตกรุงเทพฯ โดยรวมทั้งรถเมล์เล็กในซอยหรือรถสองแถวด้วย 
    5) รถโดยสารขนาดเล็กเป็นรถที่วิ่งรับ-ส่งในเขตพ้ืนที่ชุมชนเมืองต่างๆ ที่มี
ประชาชนอาศัยอยู่หนาแน่น 
 

  7.3.2 การให้บริการของระบบขนส่งสาธารณะในพื้นที่ศึกษา 
    ระบบขนส่งสาธารณะในพ้ืนที่ศึกษาประกอบไปด้วยระบบรถโดยสารหมวด 2 
(เชื่อมโยงพื้นที่กรุงเทพมหานครกับจังหวัดนนทบุรี) ระบบรถโดยสารหมวด 3 (เชื่อมโยงพื้นที่ศึกษา
กับจังหวัดอื่นๆ) และระบบรถโดยสารหมวด 4 (เชื่อมโยงภายในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่ข้างเคียง) 
มีรายละเอียดดังนี้ 
 

    7.3.2.1 รถโดยสารหมวด 2 กรุงเทพมหานคร-นนทบุรี  
      เป็นระบบขนส่งสาธารณะหลักที่รองรับความต้องการการเดินทาง
ในพ้ืนที่ศึกษาซึ่งทั้งหมดเป็นระบบรถโดยสารประจ าทางของ ขสมก. รถตู้ ขสมก. และรถร่ วมบริการ 
มีจ านวนทั้งสิ้น 31 เส้นทาง มีทั้งประเภทรถเมล์โดยสารธรรมดา รถเมล์โดยสารปรับอากาศ และรถตู้ 
ให้บริการตั้งแต่ช่วงเวลา 03.30 - 22.00 น. ค่าโดยสารประมาณ 6.50 - 30 บาท ขึ้นอยู่กับระยะทาง 
 

    7.3.2.2 รถโดยสารหมวด 3 เชื่อมโยงพื้นที่ศึกษากับจังหวัดอื่นๆ 
      ระบบรถโดยสารสาธารณะหมวด 3 เป็นระบบขนส่งสาธารณะ
ที่รองรับความต้องการการเดินทางระหว่างพื้นที่ศึกษากับจังหวัดอื่นๆ นอกเหนือจากกรุงเทพฯ 
มีจ านวนทั้งสิ้น 7 เส้นทาง มีทั้งประเภทรถเมล์โดยสารธรรมดา รถเมล์โดยสารปรับอากาศ และรถมินิบัส
ให้บริการตั้งแต่ช่วงเวลา 03.40 - 22.00 น. ค่าโดยสารประมาณ 6.50 - 48 บาท ขึ้นอยู่กับระยะทาง 
 
 

    7.3.2.3 รถโดยสารหมวด 4 เชื่อมโยงภายในพื้นที่ศึกษา และพื้นที่ข้างเคียง 
      ระบบรถโดยสารสาธารณะหมวด 4 เป็นระบบขนส่งสาธารณะ
ที่รองรับความต้องการการเดินทางภายในพ้ืนที่และพ้ืนที่ข้างเคียง มีจ านวนทั้งสิ้น 14 เส้นทาง เป็นรถ
ร่วมบริการทั้งหมด  
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    7.3.2.4 รถโดยสารขนาดเล็ก 
      ระบบรถโดยสารขนาดเล็กเป็นรถที่วิ่ง รับ-ส่ง ในเขตพ้ืนที่ชุมชนต่างๆ 
ที่มีประชาชนอาศัยอยู่หนาแน่น ส่วนใหญ่เป็นรถสองแถวขนาดเล็ก รถจักรยานยนต์รับจ้าง รวมถึง
รถสองแถวที่วิ่งให้บริการภายในชุมชนเมืองทองธานี เป็นต้น ราคาค่าโดยสารจะเป็นไปตามข้อตกลง
ระหว่างผู้ให้บริการกับผู้โดยสาร มีเส้นทางการให้บริการไม่แน่นอน 
 

7.4 ความเชื่อมโยงของระบบคมนาคมขนส่ง 
  พ้ืนที่ศึกษามีระบบขนส่งทางถนนเป็นตัวเชื่อมโยงกิจกรรมหลัก ได้แก่ ถนนแจ้งวัฒนะ
หรือทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 เป็นแนวแกนหลัก เชื่อมโยงกิจกรรมในแนวทิศตะวันออก-
ทิศตะวันตก เนื่องจากเป็นเส้นทางท่ีประกอบไปด้วยส่วนที่อยู่ในเขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร 
และส่วนที่อยู่ในเขตการปกครองของจังหวัดนนทบุรี ดังนั้นจึงเป็นปัจจัยหลักที่ท าให้เกิดการดึงดูด
กิจกรรมการขยายตัวของชุมชนเมืองจากกรุงเทพมหานครเข้าสู่พื้นที่ชานเมืองในจังหวัดนนทบุรี
อย่างรวดเร็ว นอกจากนี้ถนนแจ้งวัฒนะยังมีเส้นทางเชื่อมต่อกับถนนสายหลักอ่ืนๆ ในแนวทิศเหนือ-
ทิศใต้ ทิศตะวันออก-ทิศตะวันตก ซึ่งดึงดูดกิจกรรมการเดินทางจากพ้ืนที่กรุงเทพมหานครสู่พ้ืนที่ศึกษา
และยังเชื่อมโยงไปยังภูมิภาคอ่ืนๆ ได้ ดังนี้ 
  1) ด้านทิศเหนือ ได้แก่ ถนนติวานนท์ ทางพิเศษอุดรรัถยา (ทางด่วนสายบางปะอิน-
ปากเกร็ด) ทางยกระดับอุตราภิมุข (ดอนเมืองโทลล์เวย์ ) ถนนวิภาวดีรังสิต และถนนพหลโยธิน 
เป็นแนวแกนเชื่อมโยงพ้ืนที่ไปสู่จังหวัดปทุมธานีต่อเนื่องจังหวัดพระนครศรีอยุธยา  
  2) ด้านทิศตะวันออก ได้แก่ ถนนรามอินทรา เป็นแนวแกนเชื่อมโยงพ้ืนที่ไปสู่
กรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออก  
  3) ด้านทิศใต้ ได้แก่ ถนนติวานนท์ ทางพิเศษศรีรัช (ระบบทางด่วนขั้นที่ 2) ทาง
ยกระดับอุตราภิมุข (ดอนเมืองโทลล์เวย์) ถนนวิภาวดีรังสิตและถนนพหลโยธิน เป็นแนวแกนเชื่อมโยง
พ้ืนที่ไปสู่กรุงเทพมหานครชั้นใน 
  4) ด้านทิศตะวันตก ได้แก่ สะพานพระราม 4 (สะพานข้ามแม่น้ าเจ้าพระยา)-
ถนนชัยพฤกษ์ เชื่อมโยงพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีฝั่งตะวันตกของแม่น้ าเจ้าพระยา  
 

  เมื่อพิจารณาการเชื่อมโยงของโครงข่ายคมนาคมทางถนนด้วยระบบขนส่งสาธารณะ 
พ้ืนที่ศึกษาจัดเป็นพ้ืนที่ที่มีระบบขนส่งสาธารณะที่หลากหลายและเชื่อมโยงการเดินทางได้อย่าง
สมบูรณ์ สามารถกระจายการเดินทางไปยังพ้ืนที่ข้างเคียงได้อย่างสะดวก ซึ่งระบบขนส่งสาธารณะทางถนน
ส่วนใหญ่จะมีเส้นทางการวิ่งเชื่อมโยงเข้าสู่กรุงเทพมหานครเป็นหลักโดยเฉพาะรถโดยสารหมวด 2 
ส่วนใหญ่จะเป็นรถเมล์โดยสารและรถตู้ที่ด าเนินการโดยองค์การขนส่งมวลชนกรุงเทพ (ขสมก.) และ
ยังมีรถร่วมบริการที่ด าเนินการโดยเอกชนอยู่จ านวนมาก ซึ่งรถโดยสารหมวด 2 จะเชื่อมโยงกับ
รถโดยสารหมวด 4 และรถโดยสารขนาดเล็ก เช่น มอเตอร์ไซค์รับจ้าง หรือรถสองแถว เพ่ือกระจาย
การเดินทางเข้าสู่พื้นที่ชุมชนอีกครั้งหนึ่ง 
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  นอกจากนี้ยังมีระบบขนส่งสาธารณะทางรางผ่านเข้าสู่พ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ สถานีรถไฟ
หลักสี่เป็นส่วนหนึ่งของเส้นทางรถไฟสายเหนือภายใต้การดูแลของการรถไฟแห่งประเทศไทย 
เชื่อมโยงพ้ืนที่ชุมชนในแนวทิศเหนือ-ทิศใต้ เริ่มจากสถานีกรุงเทพมุ่งไปทางทิศเหนือผ่านพ้ืนที่ศึกษา
เชื่อมโยงไปยังชุมทางบางซื่อ-บางปะอิน-อยุธยา แยกออกจากทางรถไฟสายตะวันออกเฉียงเหนือที่สถานี
ชุมทางบ้านภาชี ผ่านลพบุรี-นครสวรรค์-พิจิตร-พิษณุโลก-อุตรดิตถ์-เด่นชัย (จังหวัดแพร่)-นครล าปาง-
ล าพูน สุดปลายทางที่สถานีเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ (กม.751) และที่สถานีชุมทางบ้านดารา มีทางแยก
ไปสุดปลายที่สถานีสวรรคโลก จังหวัดสุโขทัย (กม.457) ซึ่งที่สถานีรถไฟหลักสี่สามารถเชื่อมต่อกับ
ระบบรถโดยสารหมวด 2 และรถโดยสารหมวด 4 ได้ เนื่องจากมีป้ายรถประจ าทาง (แยกหลักสี่ 2)
ตั้งอยู่ด้านหน้า และยังมีที่จอดยานพาหนะส่วนบุคคลไว้ส าหรับบริการอีกด้วย 
  พ้ืนที่ศึกษายังมีระบบขนส่งทางอากาศตั้งอยู่ ใกล้เคียง ได้แก่ ท่าอากาศยาน
นานาชาติดอนเมือง ตั้งอยู่บริเวณด้านทิศตะวันออกเฉียงเหนือของพ้ืนที่ศึกษา ใช้เส้นทางเชื่อมโยง
ผ่านถนนแจ้งวัฒนะมุ่งหน้าเขตหลักสี่ จากนั้นใช้เส้นทางถนนวิภาวดีรังสิตเพ่ือเข้าสู่สนามบิน มีเส้นทาง
การบินทั้งระหว่างประเทศและภายในประเทศ ปัจจุบันท่าอากาศยานนานาชาติดอนเมืองมีจ านวน
ผู้โดยสารทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องจึงมีโครงการพัฒนาท่าอากาศยาน
นานาชาติดอนเมืองระยะที่ 3 ซึ่งคาดการณ์ว่าจะเสร็จในปี พ.ศ.2565 มีเป้าหมายที่จะรองรับปริมาณ
เที่ยวบิน 40-50 เที่ยวบินต่อชั่วโมง และรองรับปริมาณผู้โดยสารได้ 40 ล้านคนต่อปี ซึ่งท่าอากาศยาน
นานาชาติดอนเมืองสามารถเชื่อมต่อกับระบบรถโดยสารหมวด 2 และรถโดยสารหมวด 4 ได้ 
เนื่องจากมีป้ายรถประจ าทาง (สถานีรถไฟดอนเมือง 1 และวัดดอนเมือง 1) ตั้งอยู่ด้านหน้าและยังมี
ที่จอดยานพาหนะส่วนบุคคลไว้ส าหรับบริการอีกด้วย นอกจากนี้ยังสามารถเชื่อมโยงกับพ้ืนที่ศึกษา
ผ่านระบบคมนาคมทางรางท่ีสถานีรถไฟดอนเมือง-สถานีรถไฟหลักสี่ได้ 
  เมื่อพิจารณาระบบคมนาคมขนส่งทางน้ าซึ่งอยู่บริเวณแม่น้ าเจ้าพระยาในเขตจังหวัด
นนทบุรีซึ่งมีให้บริการทั้งเรือข้ามฟาก เรือด่วนเลียบฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยา เรือหางยาว และเรือโดยสาร
เพ่ือการท่องเที่ยว มีระบบการเชื่อมต่อเช่นเดียวกับระบบการขนส่งประเภทอ่ืนๆ คือ สามารถเชื่อมต่อ
กับระบบรถโดยสารหมวด 2 และรถโดยสารหมวด 4 ได้อย่างสะดวก 
 

  กล่าวโดยสรุป พื้นที่ศึกษามีระบบโครงข่ายคมนาคมขนส่งที่สามารถเชื่อมโยง
การเดินทางเข้าสู่พ้ืนที่ต่างๆ ได้อย่างสะดวก มีระบบคมนาคมขนส่งที่หลากหลาย ประชาชนสามารถ
เลือกใช้บริการได้หลายตัวเลือกตามความสะดวก ได้แก่ ระบบคมนาคมขนส่งทางถนน ระบบคมนาคม
ขนส่งทางน้ า ระบบคมนาคมขนส่งทางราง และระบบคมนาคมขนส่งทางอากาศ โดยระบบที่เป็น
ศูนย์กลางการเชื่อมโยงของทุกระบบการเดินทางดังกล่าวข้างต้น คือ ระบบคมนาคมขนส่งทางถนน 
คือ รถโดยสารหมวด 2 และหมวด 4 เป็นส่วนใหญ่ และยานพาหนะส่วนตัว จากศักยภาพในการ
เข้าถึงพ้ืนที่ที่สะดวกนี้จึงท าให้ชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะมีการเจริญเติบโตของชุมอย่างรวดเร็ว 
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7.5 โครงการคมนาคมขนส่งในอนาคต 
 

  7.5.1 แผนงานโครงการของกรมทางหลวง 
    กรมทางหลวงมีแผนงานโครงการขนาดใหญ่ในระดับภาคซึ่งจะช่วยอ านวย
ความสะดวกในการเดินทางสัญจรระหว่างพ้ืนที่ภูมิภาคที่ส าคัญและส่งผลกระทบต่อพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ 
    1) โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สายบางใหญ่ - กาญจนบุรี
หรือทางหลวงพิเศษหมายเลข 81 สายบางใหญ่-กาญจนบุรี ระยะทาง 96 กิโลเมตร วงเงินลงทุน 
49,120 ล้านบาท ขณะนี้กรมทางหลวงได้ลงนามในสัญญากับบริษัทผู้รับเหมาแล้ว แต่ยังติดปัญหา
การเวนคืนที่ดิน มีก าหนดแล้วเสร็จในปี พ.ศ.2563 โครงการนี้จะท าให้การจราจรจากกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลสามารถเดินทางไปภาคตะวันตกของประเทศได้โดยสะดวกและจะเป็นโครงสร้างพ้ืนฐาน
ส าคัญที่เชื่อมต่อระหว่างฐานการผลิตและส่งออกของประเทศเพ่ือนบ้านด้านตะวันตกได้เป็นอย่างดี 
(เชื่อมต่อโครงข่ายคมนาคมสู่ภาคตะวันตกและโครงการท่าเรือน้ าลึกทวาย ประเทศพม่า) แนวเส้นทาง
ของมอเตอร์เวย์สายดังกล่าวครอบคลุมพ้ืนที่ 4 จังหวัด ได้แก่ นนทบุรี นครปฐม ราชบุรี และ
กาญจนบุรี โดยมีจุดเริ่มต้นอยู่ที่บริเวณทางแยกต่างระดับบางใหญ่ อ าเภอบางใหญ่ จังหวัดนนทบุรี 
แล้วไปสิ้นสุดที่บริเวณทางหลวงหมายเลข 324 อ าเภอเมืองกาญจนบุรี จังหวัดกาญจนบุรี (ภาพที่ 64)  
 

 
ท่ีมา : กรมทางหลวง (2561) 
 

ภาพที่ 64  โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สายบางใหญ่ – กาญจนบุรี 
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     โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองสายบางใหญ่-กาญจนบุรีจะสามารถ
เชื่อมโยงกิจกรรมการเดินทางจากพ้ืนที่ศึกษาสู่พ้ืนที่ภาคตะวันตกของประเทศไทยได้อย่างสะดวก 
ถึงแม้จะไม่ได้มีแนวพาดผ่านโดยตรงแต่ก็ถือเป็นโครงการระดับมหาภาคที่ส่งผลต่อภาพรวมในการเดินทาง
ในภาคกลางและภาคตะวันตก ทั้งนี้แนวเชื่อมโยงจากพ้ืนที่ศึกษาสู่แนวโครงการฯ ได้แก่ เส้นทางถนน
แจ้งวัฒนะ-ถนนชัยพฤกษ์-ถนนกาญจนาภิเษก (วงแหวนฝั่งตะวันตกหรือทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 9)-
ทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สายบางใหญ่-กาญจนบุร ี

 

    2) โครงการทางหลวงสายวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร รอบที่ 3 
แนวสายทางของโครงการจะอยู่ถัดออกไปจากถนนวงแหวนรอบนอกหรือทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 9 
กรมทางหลวงได้ด าเนินการศึกษาความเหมาะสมโครงการฯ ตั้งแต่ปี พ.ศ.2552 แบ่งการด าเนินงาน
ออกเป็น 3 ระยะ คือ ด้านตะวันออก ด้านตะวันตก และด้านใต้ โดยทั้งโครงการมีระยะทางรวมกัน
ทั้งสิ้น 254 กิโลเมตร แนวเส้นทางอยู่ห่างจากถนนวงแหวนรอบที่ 2 หรือถนนกาญจนาภิเษก ประมาณ 
15 กิโลเมตร มีลักษณะเป็นวงกลมวางยาวทั้งฝั่งตะวันออกและตะวันตกของแม่น้ าเจ้าพระยา มีขนาด 
4-6 ช่องจราจร มีทางแยกต่างระดับเมื่อเป็นจุดเชื่อมกับถนนสายหลัก แนวเส้นทางผ่านพื้นที่ 7 จังหวัด 
ประกอบด้วยจังหวัดพระนครศรีอยุธยา จังหวัดปทุมธานี กรุงเทพมหานคร จังหวัดสมุทรปราการ 
จังหวัดสมุทรสาคร และจังหวัดนนทบุรี  
     ทั้งนี้จากผลการศึกษาได้มีการเสนอให้มีการพัฒนาคลองผันน้ าควบคู่
กับถนนวงแหวนรอบที่ 3 เพ่ือช่วยในการระบายน้ าหลากจากแม่น้ าเจ้าพระยาบริเวณท้ายเขื่อน
เจ้าพระยา จังหวัดอยุธยาลงสู่อ่าวไทยซึ่งจะช่วยลดระดับน้ า 2 แห่ง คือ ล าน้ าเจ้าพระยาจากจังหวัด
อยุธยาถึงกรุงเทพฯ และแม่น้ าป่าสักในช่วงปลายน้ า และจะช่วยลดความเสี่ยงจากการพังทลาย
ของคันกั้นน้ าตลอดแนวของพื้นที่คุ้มกัน คาดว่าโครงการพัฒนาคลองผันน้ าควบคู่ถนนวงแหวน
รอบกรุงเทพมหานครที่ 3 ซึ่งเป็นหนึ่งในแผนการบริหารจัดการน้ าจะเริ่มด าเนินการออกแบบ
รายละเอียดโครงการในปี พ.ศ.2561 และคาดว่าจะสามารถลงมือก่อสร้างได้ประมาณปี พ.ศ.2564 
โดยมีก าหนดแล้วเสร็จประมาณปี พ.ศ.2568 (ภาพท่ี 65) 
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  ท่ีมา : กรมทางหลวง (2561) 
 

ภาพที่ 65 โครงการทางหลวงสายวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร รอบที่ 3 
 

  7.5.2 แผนงานโครงการพัฒนาระบบราง 
    ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) ได้ด าเนินโครงการ
ศึกษาปรับแผนแม่บทระบบขนส่งมวลชนทางรางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลขึ้น ในปี พ.ศ.2551 
เพ่ือให้ทุกภาคส่วนที่เกี่ยวข้องน าแผนแม่บทฯ ที่จัดท าขึ้นใหม่ไปเป็นแนวทางในการวางแผนและ
ด าเนินงานให้สอดคล้องกันอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ทั้งนี้ ได้แบ่งแผนด าเนินงานออกเป็น 
3 ระยะ ดังนี้  
    1) แผนโครงข่ายระยะที่ 1 (ระยะเร่งด่วน เปิดให้บริการภายในปี พ.ศ.2559) 
     เป็นการพัฒนาโครงข่ายระบบขนส่งมวลชนหลัก เสริมด้วยโครงข่าย
ระบบรองในเส้นทางที่ส าคัญ ประกอบด้วย ส่วนต่อขยายจากเส้นทางเดิมและเส้นทางใหม่ (ตารางที่ 19 
และภาพท่ี 66)  
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ตารางที่ 19 โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนระยะที่ 1 
สาย ช่วง ระยะทาง (กม.) สถานะโครงการ 

Airport Rail Link ช่วงพญาไท-มักกะสัน-สุวรรณภูมิ 28.5 ก่อสร้างแล้วเสร็จ 

สีเขียวเข้ม ช่วงอ่อนนุช-แบริ่ง 5.3 ก่อสร้างแล้วเสร็จ 

สีเขียวอ่อน ช่วงถนนตากสิน-บางหว้า 5.3 ก่อสร้างแล้วเสร็จ 

สีแดงเข้ม 
ช่วงบางซ่ือ-รังสิต-ธรรมศาสตร์ 36.3 

ทบทวนแบบรายละเอยีดและจัดท า
เอกสารประกวดราคา 

ช่วงบางซ่ือ-หัวล าโพง 11.0 อยู่ระหว่างประกวดราคา 

สีแดงอ่อน 
ช่วงบางซ่ือ-ตลิ่งชัน 15.0 อยู่ระหว่างประกวดราคา 

ช่วงบางซ่ือ-มกักะสัน-หัวหมาก 19.0 อยู่ระหว่างประกวดราคา 

สีเขียวเข้ม 
ช่วงหมอชิต-สะพานใหม่ 11.4 อยู่ระหว่างก่อสร้าง 

ช่วงแบริ่ง-สมุทรปราการ 12.8 อยู่ระหว่างก่อสร้าง 

สีน้ าเงิน 
ช่วงบางซ่ือ-ท่าพระ 13.5 อยู่ระหว่างก่อสร้าง 

ช่วงหัวล าโพง-ท่าพระ-บางแค 13.5 อยู่ระหว่างก่อสร้าง 

สีม่วง ช่วงบางใหญ่-บางซ่ือ 23.0 ก่อสร้างแล้วเสร็จ 

ที่มา : ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) (2561) 

 

 
ที่มา : ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) (2561) 
 

ภาพที่ 66 โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนระยะที่ 1 
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    2) แผนโครงข่ายระยะท่ี 2 (เปิดให้บริการภายในปี พ.ศ.2562) 
     เป็นเส้นทางต่อขยายจากแนวเส้นทางเดิม โดยมีเส้นทางใหม่เพ่ิมมา 2 สาย
ได้แก่ สายสีส้มและสายสีชมพู (ตารางท่ี 20 และภาพท่ี 67) 
 

ตารางที่ 20 โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนระยะที่ 2  
สาย ช่วง ระยะทาง (กม.) สถานะโครงการ 

สีแดงเข้ม ช่วงหัวล าโพง-บางบอน 18.0 ออกแบบรายละเอียดแลว้เสร็จ 

สีแดงอ่อน 
ช่วงตลิ่งชัน-ศาลายา 14.0 อยู่ระหว่างการศึกษาปรับแผนแม่บท 
ช่วงตลิ่งชัน-มักกะสัน 10.5 เตรียมก่อสร้างงานโยธา 

สีเขียวเข้ม ช่วงสะพานใหม่-คูคต 7.0 อยู่ระหว่างก่อสร้าง 
สีเขียวอ่อน ช่วงสนามกีฬาแห่งชาติ-ยศเส 1.0 อยู่ระหว่างการศึกษาปรับแผนแม่บท 
สีม่วง ช่วงบางซ่ือ-ราษฎร์บูรณะ 19.8 รอความเห็นหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เพื่อเสนอ ครม. 

สีส้ม 
ช่วงบางบ าหรุ-ศูนย์วัฒนธรรม 12.0 อยู่ระหว่างการศึกษาปรับแผนแม่บท 
ช่วงศูนย์วัฒนธรรม-บางกะปิ 9.0 อยู่ระหว่างประกวดราคา 
ช่วงบางกะปิ-มีนบุรี 11.0 อยู่ระหว่างประกวดราคา 

สีชมพู 
ช่วงปากเกร็ด-วงเวียนหลักสี่ 12.0 อยู่ระหว่างก่อสร้าง 
ช่วงวงเวียนหลักสี่-วงแหวนรอบนอก 10.4 อยู่ระหว่างก่อสร้าง 
ช่วงวงแหวนรอบนอก-มีนบุรี 7.5 อยู่ระหว่างก่อสร้าง 

ที่มา : ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) (2561) 
 

 
ที่มา : ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) (2561) 

ภาพที่ 67 โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนระยะที่ 2 
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    3) แผนโครงข่ายระยะท่ี 3 
     เป็นเส้นทางต่อขยายของโครงข่ายเดิมและเพ่ิมส่วนต่อขยายเส้นทางรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชนหลักไปยังศูนย์ชุมชนและศูนย์พาณิชยกรรมย่อย และต่อขยายและเพ่ิมเส้นทางรถไฟฟ้า
ระบบรองสายใหม่เพ่ือรองรับพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ตารางที่ 21 และภาพที่ 68) 
 

ตารางที่ 21 โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนระยะที่ 3  
สาย ช่วง ระยะทาง (กม.) สถานะโครงการ 

ขยายเส้นทางรถไฟฟ้าสายเดิม 
สีแดงเข้ม ช่วงบางบอน-มหาชัย 20.0 ออกแบบรายละเอียดแล้วเสร็จ 

สีเขียวเข้ม 
ช่วงคูคต-ล าลูกกา-คลองส่ี 6.5 รอความเห็นหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อเสนอ ครม. 
ช่วงสมุทรปราการ-บางปู 7.0 รอความเห็นหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อเสนอ ครม. 

สีน้ าเงิน ช่วงบางแค-พุทธมณฑลสาย 4 8.0 รอความเห็นหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อเสนอ ครม. 
เพิ่มเส้นทางใหม่ 

สีเหลือง 
ช่วงลาดพร้าว-พัฒนาการ 12.6 อยู่ระหว่างประกวดราคา 
ช่วงพัฒนาการ-ส าโรง 17.8 อยู่ระหว่างประกวดราคา 

สีเทา 
ช่วงวัชรพล-ลาดพร้าว 8.0 อยู่ระหว่างการศึกษาปรับแผนแม่บท 
ช่วงลาดพร้าว-พระราม 4 12.0 อยู่ระหว่างการศึกษาปรับแผนแม่บท 
ช่วงพระราม 4-สะพานพระราม 9 6.0 อยู่ระหว่างการศึกษาปรับแผนแม่บท 

สีด า ช่วงดินแดง-สาทร 9.5 อยู่ระหว่างการศึกษาปรับแผนแม่บท 
ที่มา : ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) (2561) 
 

 
ที่มา : ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) (2561) 

ภาพที่ 68 โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนระยะที่ 3 
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    โครงการรถไฟฟ้าที่มีแนวเส้นทางอยู่ในพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ รถไฟฟ้าสายสีชมพู 
ช่วงปากเกร็ด-มีนบุรีอยู่ในแผนระยะที่ 2 ระยะทางรวมกว่า 30 กิโลเมตร คาดว่าจะด าเนินการแล้วเสร็จ
ในปี พ.ศ.2564 ขณะนี้ศึกษาความเหมาะสมเสร็จสิ้นแล้ว ก าลังอยู่ในระหว่างด าเนินการก่อสร้าง 
เป็นโครงการเพื่อก่อสร้างระบบขนส่งมวลชนในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลซึ่งถูกก าหนด 
ให้ใช้ระบบรถไฟฟ้ารางเดี่ยวหรือรถไฟฟ้าขนาดเบาหรือเรียกอีกชื่อหนึ่งว่าโมโนเรล (monorail) และ
ในภายหลังได้มีการศึกษาเพ่ือต่อขยายต้นทางจากปากเกร็ดมายังแครายเพ่ือเชื่อมกับโครงการรถไฟฟ้า
มหานครสายสีม่วงที่ก าลังเปิดให้บริการแล้วในปัจจุบัน 
 

8. ระบบสาธารณูปโภค 
 

8.1 ระบบประปา 
  พ้ืนที่เทศบาลนครปากเกร็ด ตั้งอยู่ในพ้ืนที่รับผิดชอบของส านักงานประปาสาขา
นนทบุรี การประปานครหลวงซึ่งครอบคลุมพื้นที่ให้บริการ 2 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น คือ 
เทศบาลนครปากเกร็ดและเทศบาลนครนนทบุรี ส่วนพ้ืนที่เขตหลักสี่และเขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 
ตั้งอยู่ในพ้ืนที่รับผิดชอบของการประปานครหลวง โดยพ้ืนที่เขตหลักสี่อยู่ในเขตรับผิดชอบของการประปา
นครหลวงสาขาประชาชื่นและเขตบางเขนอยู่ในเขตรับผิดชอบของการประปานครหลวงสาขาบางเขน  
  พ้ืนที่ศึกษามีน้ าประปาใช้ครบทุกครัวเรือน แหล่งผลิตน้ าประปาอยู่ที่โรงงานผลิตน้ า
บางเขน (ทั้งในเขตจังหวัดนนทบุรีและกรุงเทพมหานคร) ซึ่งเป็นโรงงานผลิตน้ าขนาดใหญ่ สามารถ
ผลิตน้ าได้วันละประมาณ 3,600,000 ลูกบาศก์เมตร แหล่งน้ าดิบที่ใช้ในการผลิตใช้น้ าดิบจากแม่น้ า
เจ้าพระยาส่งผ่านคลองประปาตะวันออกจนถึงโรงงานผลิตน้ าระยะทางประมาณ 18 กิโลเมตร 
สามารถให้บริการในพ้ืนที่ส่วนใหญ่ของกรุงเทพมหานคร คือ ตั้งแต่เขตดอนเมือง บางเขน นนทบุรี 
ปากเกร็ด บางซื่อ จตุจักร พญาไท ดินแดง ห้วยขวาง พระนคร ป้อมปราบศัตรูพ่าย สัมพันธวงศ์ บางรัก 
ปทุมวัน สาธร บางคอแหลม ยานนาวา คลองเตย สวนหลวง ลาดพร้าว บางกะปิ บึงกุ่ม ลาดกระบัง 
ประเวศ พระโขนง พระประแดง สมุทรปราการ บางกอกใหญ่ ราษฏร์บูรณะ และจอมเทียน 
 

8.2 ระบบไฟฟ้า 
  พ้ืนที่ศึกษาอยู่ภายใต้การให้บริการของส านักงานการไฟฟ้านครหลวง จากข้อมูลของ
ส านักงานการไฟฟ้านครหลวง พบว่า ในปี พ.ศ.2560 ในพ้ืนที่ความรับผิดชอบของส านักงานการไฟฟ้า
นครหลวง (กรุงเทพมหานคร จังหวัดนนทบุรีและจังหวัดสมุทรปราการ) มีจ านวนผู้ใช้ไฟฟ้ารวม 
3,703,312 ราย เป็นภาคที่อยู่อาศัย 3,149,375 ราย และภาคธุรกิจ 528,442 ราย โดยมีการจ่าย
กระแสไฟฟ้ารวมทั้งสิ้น 51,182.91 ล้านหน่วย โดยจ าหน่ายให้กับผู้ใช้ประเภทต่างๆ ดังนี้ ที่อยู่อาศัย 
13,041.40 ล้านหน่วย สถานธุรกิจและอุตสาหกรรม 37,123.55 ล้านหน่วย สถานที่ราชการและ
สาธารณะ 613.72 ล้านหน่วย และอ่ืนๆ 404.02 ล้านหน่วย  
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8.3 ระบบระบายน้ าและระบบป้องกันน้ าท่วม 

  พ้ืนที่ศึกษามีลักษณะเป็นที่ราบลุ่มริมแม่น้ าเจ้าพระยา มีพ้ืนที่ติดกับแม่น้ าเจ้าพระยา
ด้านทิศตะวันตกในเขตเทศบาลนครปากเกร็ดจึงประสบกับปัญหาอุทกภัยเกิดขึ้นบ่อยครั้ง ซึ่งการ
ระบายน้ าส่วนใหญ่จะมีทิศทางไหลจากด้านทิศตะวันออกสู่ทิศตะวันตกไหลลงสู่แม่น้ าเจ้าพระยา 
เมื ่อมีปริมาณฝนตกในปริมาณมากและต่อเนื่องกันประกอบกับน้ าทะเลหนุนบริเวณปากแม่น้ า
เจ้าพระยาท าให้การระบายน้ าในเขตชุมชนเมืองไม่สามารถระบายน้ าได้ทัน ประกอบกับสาเหตุจาก
การขยายตัวของชุมชนเมืองซึ่งท าให้มีสัดส่วนพ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้ลดน้อยลง การรุกล้ าของชุมชนบริเวณ
ริมแม่น้ า ล าคลอง และมีสภาพคูคลองตื้นเขิน มีการอุดตันของขยะมูลฝอย เหล่านี้เป็นสาเหตุที่ท าให้
เกิดปัญหาน้ าท่วมในปัจจุบัน  
  ปัจจุบันพ้ืนที่ศึกษาที่อยู่ในบริเวณชุมชนอยู่อาศัยหลัก เช่น หมู่บ้านจัดสรรต่างๆ เป็นต้น 
จะมีระบบการระบายน้ าแบบรางน้ าคอนกรีต ก่อนจะลงสู่ระบบท่อระบายน้ าหรือเรียกว่าระบบระบายน้ า
ทุติยภูมิบริเวณข้างถนนสายหลักต่างๆ ได้แก่ ถนนแจ้งวัฒนะ โดยมีขนาดตั้งแต่ 0.30-3.00 เมตร 
มีทั้งร่องน้ ารูปสี่เหลี่ยมคางหมูขนาดปากกว้าง 3 เมตร รางระบายน้ ารูปตัวยูขนาด 0.30-0.50 เมตร 
และท่อระบายน้ าคอนกรีตชนิดท่อกลมขนาด 0.40-1.20 เมตร ตามแต่สภาพกายภาพของพื้นที่ 
เพ่ือรับน้ าจากชุมชนแล้วจะระบายน้ าลงสู่ทางระบายน้ าหลัก ลงสู่บ่อพัก ก่อนจะระบายตามธรรมชาติต่อไป 
ส่วนในพ้ืนที่ชุมชนที่ห่างไกลจากคลองระบายน้ าและไม่มีท่อระบายน้ า จะระบายน้ าลงสู่พ้ืนที่ลุ่มต่ า
ตามธรรมชาติหรือไหลลงสู่ล าน้ าธรรมชาติหรือเรียกว่าระบบระบายน้ าปฐมภูมิ  
  เมื่อน้ าที่ถูกรวบรวมมาจากท่อรวบรวมระบายน้ าปล่อยลงสู่แหล่งน้ าตามธรรมชาติ 
เช่น คลองบางตลาด คลองส่วย คลองบางพูด คลองเปรมประชากร คลองบางเขน เป็นต้น จะมีสถานี
สูบน้ าบริเวณปลายคลองเพ่ือท าหน้าที่สูบน้ าระบายไปยังคลองสายที่อยู่ต่อเนื่องกันและระบายน้ าไหล
ลงสู่คลองที่ตอ่เนื่องกับแม่น้ าเจ้าพระยาต่อไป  
  ส าหรับพ้ืนที่ชุมชนริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยาในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด ซึ่งมีปัญหา
อุทกภัยเกิดขึ้นบ่อยครั้ง ปัจจุบันทางเทศบาลฯ ได้ด าเนินโครงการก่อสร้างเขื่อนป้องกันตลิ่งระหว่าง
พื้นที่ชุมชนบริเวณสะพานพระราม 4 ถึงชุมชนบริเวณวัดสนามเหนือแล้ว ส่วนชุมชนที่เหลือ
ทางเทศบาลฯ ก าลังด าเนินการประสานเพื่อของบประมาณด าเนินการก่อสร้างเขื่อนป้องกันตลิ่ง
ตลอดแนวริมแม่น้ าเจ้าพระยาจากกรมโยธาธิการและผังเมืองต่อไป  
  เมื่อพิจารณาสถานการณ์อุทกภัยครั้งใหญ่ในปี พ.ศ.2554 พบว่า พ้ืนที่ในฝั่งเทศบาล
นครปากเกร็ดไมไ่ด้รับผลกระทบจากเหตุการณ์น้ าท่วมแต่อย่างใด แต่พ้ืนที่ในฝั่งเขตหลักสี่และบางเขนนั้น 
ได้รับผลกระทบเป็นอย่างมาก อย่างไรก็ตามสาเหตุที่น้ าไม่ท่วมในฝั่งเทศบาลนครปากเกร็ดนั้นเกิดจาก
การบริหารจัดการป้องกันน้ าท่วมในระยะสั้น ได้แก่ การวางกระสอบทรายในแนวน้ าหลากด้านต่ างๆ 
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เพ่ืออุดพ้ืนที่ริมน้ าเท่านั้น ไม่ได้มีระบบหรือแผนระยะยาวใดๆ เพ่ือป้องกันและแก้ไขปัญหาดังกล่าว 
ปัจจุบันแผนการป้องกันปัญหาอุทกภัยจึงมีเพียงแผนระยะสั้นๆ เช่น การขุดลอกคู คลองระบายน้ า 
การจัดเก็บขยะมูลฝอยเพ่ือไม่ให้เกิดการอุดตันของท่อระบายน้ า เป็นต้น ดังนั้นจึงควรต้องมีโครงการ
พัฒนาระบบระบายน้ าขนาดใหญ่เพ่ือช่วยบรรเทาผลกระทบจากปัญหาด้านอุทกภัยต่อไป ซึ่งปัจจุบัน
ปัญหาที่พบส่วนใหญ่เกิดจากปริมาณฝนที่ตกลงมาเป็นจ านวนมาก ไม่สามารถระบายน้ าจากชุมชนลงสู่
แหล่งน้ าตามธรรมชาติได้ทันโดยเฉพาะถนนแจ้งวัฒนะท่ีปัจจุบันจะประสบกับปัญหาน้ าท่วมจากฝนตก
เป็นประจ า 
 

8.4 ระบบบ าบัดน้ าเสีย 

  ในปัจจุบันเทศบาลนครปากเกร็ดยังไม่มีระบบบ าบัดน้ าเสียรวมของชุมชน มีเพียง
มาตรการตามกฎหมายด้านอ่ืนๆ ที่ก าหนดไว้ให้เอกชนที่เข้ามาลงทุน เช่น หมู่บ้านจัดสรร โรงงาน 
โรงแรม ห้างค้าปลีก เป็นต้น ต้องบ าบัดน้ าเสียในพ้ืนที่ตนเองก่อนปล่อยลงสู่แหล่งน้ าธรรมชาติ 
ปัจจุบันทางเทศบาลฯ ก าลังด าเนินการเพ่ือออกร่างเทศบัญญัติ คือ ร่างเทศบัญญัตินครปากเกร็ด 
เรื่อง การควบคุมและการให้บริการบ าบัดน้ าเสียในเขตเทศบาลนครปากเกร็ดเพื่อควบคุมการปล่อย
น้ าเสียจากแหล่งก าเนิดน้ าเสียต่างๆ และได้มีโครงการก่อสร้างระบบรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย (โซน 1 
ศรีสมาน) เพื่อน าร่องปรับปรุงคุณภาพน้ าทิ้งให้ได้มาตรฐานก่อนปล่อยลงสู่แหล่งน้ าธรรมชาติ 
บริเวณต าบลบ้านใหม่ ครอบคลุมพ้ืนที่ประมาณ 12 ตารางกิโลเมตร เข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสียขนาด 
6,000 ลูกบาศก์เมตรต่อวัน แต่โครงการนี้ยังไม่ได้รับการอนุมัติงบประมาณจากรัฐบาล นอกจากนี้ยังมี
โครงการติดตั้งถังดักไขมันครัวเรือนก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน้ าทิ้งหรือแหล่งน้ าธรรมชาติรวมทั้ง
รณรงค์การไม่ทิ้งขยะมูลฝอยสิ่งปฏิกูลลงแหล่งน้ าธรรมชาติและการจัดเก็บขยะมูลฝอยในแม่น้ า 
คูคลองต่างๆ อย่างไรก็ตาม พบว่า ยังมีการปล่อยน้ าเสียลงสู่แหล่งน้ าสาธารณะเป็นจ านวนมาก ท าให้
เกิดปัญหาน้ าเน่าเสียส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมและชุนชน 
  ส่วนพื้นที่เขตหลักสี่และเขตบางเขน กรุงเทพมหานคร ยังไม่มีระบบบ าบัดน้ าเสียรวม
ของชุมชนเช่นเดียวกับเขตเทศบาลนครปากเกร็ด มีเพียงมาตรการตามกฎหมายด้านอ่ืนๆ ที่ก าหนดไว้
ให้เอกชนที่เข้ามาลงทุน เช่น หมู่บ้านจัดสรร โรงงาน โรงแรม ห้างค้าปลีก เป็นต้น ต้องบ าบัดน้ าเสีย
ในพื้นที่ตนเองก่อนปล่อยลงสู่แหล่งน้ าธรรมชาติเช่นเดียวกัน ปัจจุบันกรุงเทพมหานคร โดยส านัก
การระบายน้ าเตรียมด าเนินโครงการก่อสร้างระบบรวบรวมน้ าเสียจากพื้นที่รับน้ าคลองลาดโตนด 
เพื่อแก้ไขปัญหาน้ าเน่าเสียบรรเทาความเดือดร้อนแก่ประชาชนที่มีบ้านพักอยู่อาศัยริมคลอง 
โดยส านักการระบายน้ าไดด าเนินการส ารวจพื้นที่และชุมชนโดยรอบพื้นที่คลองลาดโตนด และ
ซอยชินเขตในพ้ืนที่เขตหลักสี่และเขตจตุจักร พบว่า มีการขยายตัวของชุมชนประกอบกับการเปลี่ยนแปลง
สภาพที่อยู่อาศัยจากบ้านเดี่ยวไปเป็นอาคารพักอาศัยรวมท าให้มีปริมาณน้ าเสียไหลลงสูคลองมากข้ึน 
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ซึ่งมีพ้ืนที่รับน้ า 3.30 ตารางกิโลเมตร ปัจจุบันมีการใช้น้ าประมาณ 9,000 ลบ.ม./วัน โครงการก่อสร้าง
ระบบรวบรวมน้ าเสียจากพ้ืนที่รับน้ าคลองลาดโตนดจะเชื่อมต่อเข้ากับระบบรวบรวมน้ าเสียโครงการ
ก่อสร้างศูนย์การศึกษาและอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมบางซื่อเพ่ือแก้ไขปัญหาการปล่อยน้ าทิ้งที่ ไม่ได้
มาตรฐานลงสู่แหล่งรับน้ าในบริเวณคลองลาดโตนดและคลองบางเขน โดยจะด าเนินการก่อสร้างท่อ
ตามแนวใต้คลองเพ่ือเก็บรวบรวมน้ าทิ้งจากแหล่งก าเนิดต่างๆ ไปบรรจบกับบ่อพักของระบบบ าบัดน้ าเสีย
ของโครงการศูนย์การศึกษาและอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมบางซื่อ  
  ส าหรับโครงการศูนย์การศึกษาและอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมบางซื่อ เป็นโครงการของ
กรุงเทพมหานครเพ่ือแก้ไขปัญหาการปล่อยน้ าทิ้งที่ไม่ได้มาตรฐานลงแหล่งรับน้ าในบริเวณเขตบางซื่อ
และพื้นที่ใกล้เคียง โดยการเก็บรวบรวมน้ าทิ้งที่ไม่ได้มาตรฐานเข้าสู่การบ าบัดเพื่อฟื้นฟูคุณภาพน้ า
ในคลองเปรมประชากร คลองบางเขนและคลองบางซื่อซึ่งเป็นคลองที่พาดผ่านพ้ืนที่ศึกษาด้วย 
 

8.5 ระบบก าจัดขยะมูลฝอย 

  ปริมาณขยะมูลฝอยที่เกิดขึ้นในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด มีประมาณ 186.34 ตันต่อวัน 
โดยแบ่งเป็น 4 ประเภทใหญ่ๆ คือ ขยะมูลฝอยย่อยสลาย ขยะมูลฝอยรีไซเคิล ขยะมูลฝอยทั่วไป และ
ขยะมูลฝอยติดเชื้อ การก าจัดขยะมูลฝอยของเทศบาลฯ มี 2 วิธี คือ การฝังกลบและการเผาในเตาเผา 
ซึ่งสถานที่ก าจัดขยะมูลฝอยแบบรวมศูนย์ตั้งอยู่ที่ต าบลคลองขวาง อ าเภอไทรน้อย จังหวัดนนทบุรี 
อยู ่ในความรับผิดชอบขององค์การบริหารส่วนจังหวัดนนทบุรี ห่างจากเทศบาลนครปากเกร็ด
ประมาณ 30 กิโลเมตร เป็นการท าข้อตกลง MOU ร่วมกันขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต่างๆ 
ในจังหวัดนนทบุรีและเอกชนอ่ืนๆ 16 แห่ง โดยขยะมูลฝอยทั่วไปจะใช้วิธีการฝังกลบ และขยะมูลฝอย
ติดเชื้อจะใช้วิธีการเผาในเตาเผา ส าหรับการฝังกลบจะใช้วิธีแบบถมบนพื้นที่ (Area Method) เป็นการ
ฝังกลบอย่างถูกหลักสุขาภิบาล (Sanitary Landfill) โดยจ้างเอกชนด าเนินการฝังกลบ และวิธีการ
ก าจัดขยะมูลฝอยโดยการใช้เตาเผาขยะมูลฝอยของเทศบาลฯ อยู่บริเวณบ่อฝังกลบเช่นเดียวกัน 
มีปริมาณขยะมูลฝอยติดเชื้อที่เผาในเตาเผาทั้งหมด ประมาณ 1,200 กิโลกรัมต่อวัน ซึ่งขนาดของ
การเผาขยะมูลฝอยติดเชื้อประมาณ 160 กิโลกรัมต่อชั่วโมง โดยเผาวันละ 8 ชั่วโมง อุณหภูมิที่ใช้
ในเตาเผาอยู่ระหว่าง 750-1,000 องศาเซลเซียส การเก็บขนขยะมูลฝอยจะใช้วิธีเก็บรวบรวมจากถังรวม
ขยะมูลฝอยจากจุดรวมขยะมูลฝอย จากนั้นจะมีรถบรรทุกเก็บขยะมูลฝอยมาขนไปเทยังสถานที่ก าจัด
บ่อฝังกลบที่ต าบลคลองขวาง  
  ส่วนพื้นที่เขตหลักสี่และเขตบางเขน กรุงเทพมหานคร ปัจจุบันขยะมูลฝอยทั่วไป
ที่เก็บขนได้จะถูกก าจัดด้วยวิธีการฝังกลบอย่างถูกสุขลักษณะ (Sanitary Landfill) เป็นวิธีการหลัก 
คิดเป็นร้อยละ 88 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด ส่วนมูลฝอยที่เหลือบ าบัดด้วยเทคโนโลยีการหมักท าปุ๋ย 
(Composting) ขยะมูลฝอยที่รวบรวมได้จะถูกขนส่งไปยังสถานีขนถ่ายมูลฝอยซึ่งมีอยู่ 3 แห่ง คือ 
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สถานีขนถ่ายมูลฝอยสายไหม สถานีขนถ่ายมูลฝอยหนองแขมและสถานีขนถ่ายมูลฝอยอ่อนนุช และ
ว่าจ้างบริษัทเอกชนมารับมูลฝอยเหล่านี้ไปจ ากัดต่อ โดยพื้นที่ปลายทางในการก าจัดของกรุงเทพฯ คือ
จังหวัดนครปฐม สมุทรปราการและฉะเชิงเทรา โดยขยะมูลฝอยทั่วไปจากสถานีขนถ่ายมูลฝอยสายไหม
และสถานีขนถ่ายมูลฝอยหนองแขมจะน าไปฝังกลบที่อ าเภอก าแพงแสน จังหวัดนครปฐม โดยบริษัท
กลุ่ม 79 จ ากัด ส่วนมูลฝอยทั่วไปที่สถานีขนถ่ายมูลฝอยอ่อนนุชจะน าไปฝังกลบที่อ าเภอพนมสารคาม 
จังหวัดฉะเชิงเทรา โดยบริษัท ไพโรจน์สมพงษ์ จ ากัด ส าหรับขยะมูลฝอยอินทรีย์ส่วนหนึ่งสถานีขนถ่าย
มูลฝอยอ่อนนุชจะน าไปหมักท าปุ๋ยที่โรงงานหมักท าปุ๋ยอ่อนนุช ส่วนมูลฝอยอันตรายทั้งหมด บริษัท 
อัคคีปราการ จ ากัด (มหาชน) จะรับไปก าจัดในเตาเผามูลฝอยอันตรายที่จังหวัดสมุทรปราการ และ
ขยะติดเชื้อ บริษัท กรุงเทพธนาคม จ ากัด จะด าเนินการเก็บขนและก าจัดด้วยการเผาในเตาเผาที่ศูนย์
ก าจัดมูลฝอยอ่อนนุชซึ่งรองรับขยะติดเชื้อได้ 30 ตันต่อวัน 
  แม้ว่าขยะมูลฝอยจะได้รับการบ าบัด/ก าจัดอย่างต่อเนื่องแต่ปริมาณขยะมูลฝอย
ยังคงเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็วตามการพัฒนาเศรษฐกิจรวมทั้งการเพ่ิมขึ้นของจ านวนประชากร อีกทั้ง
ปัญหาสถานที่ฝังกลบมูลฝอยท าให้ในอนาคตจะเกิดข้อจ ากัดในการหาสถานที่ฝังกลบมูลฝอย ดังนั้น
ขยะมูลฝอยจึงนับเป็นปัญหาด้านสิ่งแวดล้อมที่ส าคัญซึ่งแนวโน้มการแก้ไขปัญหาดังกล่าวจ าเป็นต้องลด
และคัดแยกมูลฝอยที่แหล่งก าเนิดเพ่ือน ามูลฝอยกลับไปใช้ประโยชน์ในรูปของทรัพยากรต่อไป 
 

9. สาธารณูปการ 

 สาธารณูปการเป็นบริการสาธารณะที่ภาครัฐต้องจัดให้มีเพียงพอกับความต้องการ
เพ่ือคุณภาพชีวิตที่ดีของประชาชนซึ่งผู้ใช้บริการต้องเดินทางไปใช้บริการเหล่านั้นด้วยตัวเอง การบริการ
สาธารณูปการจึงจ าเป็นต้องพิจารณาถึงจ านวน การกระจายตัว มาตรฐานการให้บริการ นอกจากนี้
ยังต้องพิจารณาถึงศักยภาพ ปัญหาและข้อจ ากัดในการใช้บริการในปัจจุบันด้วย ดังนั้นการศึกษา
ด้านสาธารณูปการในพ้ืนที่ศึกษาจะพิจารณาถึงรูปแบบการบริการดังกล่าว โดยสาธารณูปการต่างๆ 
ประกอบด้วยการบริการด้านการศึกษา การสาธารณสุข ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน มีรายละเอียด 
ดังนี้ 
 

9.1 การบริการด้านศึกษา 
 

  9.1.1 บทบาทและสถานภาพการบริการ  
    ในพ้ืนที่ศึกษามีการจัดระบบการศึกษาทั้งในระบบและนอกระบบ ตั้งแต่
ระดับอนุบาลถึงระดับอุดมศึกษาซึ่งจากข้อมูลของส านักงานคณะกรรมการการศึกษาขั้นพ้ืนฐาน 
ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการศึกษาเอกชน ส านักงานคณะกรรมการการอาชีวศึกษา ส านักงาน
คณะกรรมการการอุดมศึกษาและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พบว่า ในปีการศึกษา 2560 พ้ืนที่ศึกษา 
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มีสถานศึกษาจ านวนทั้งสิ้น 70 แห่ง อยู่ภายใต้สังกัดส านักงานคณะกรรมการการศึกษาขั้นพ้ืนฐาน (สพฐ.) 
จ านวน 13 แห่ง อยู่ภายใต้ส านักบริหารงานคณะกรรมการส่งเสริมการศึกษาเอกชน จ านวน 38 แห่ง 
สังกัดส านักงานคณะกรรมการการอาชีวศึกษา จ านวน 1 แห่ง สังกัดส านักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา 
จ านวน 7 แห่ง และสังกัดองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จ านวน 11 แห่ง 
 

  9.1.2 ความเชื่อมโยงและการกระจายตัว 
    ระยะการให้บริการ (ระยะเดินทาง) ด้านการศึกษาตามมาตรฐานจากเกณฑ์
และมาตรฐานผังเมืองรวม พ.ศ.2549 มีรายละเอียด คือ ระดับอนุบาลระยะเดินทางไม่เกิน 500 เมตร 
ระดับประถมระยะเดินทางไม่เกิน 500 เมตร และระดับมัธยมระยะเดินทางไม่เกิน 1,500 เมตร 
ซึ่งสถานศึกษาในพื้นที่ศึกษามีลักษณะกระจายตัวโดยทั่วถึงทั้งพ้ืนที่ (ภาพท่ี 69)  
 

9.2 การบริการด้านสาธารณสุข 
 

  9.2.1 บทบาทและสถานภาพการบริการ  
     พ้ืนที่ศึกษาประกอบไปด้วยสถานพยาบาลที่มีการให้บริการทั้งโรงพยาบาล
รัฐบาล โรงพยาบาลเอกชน รวมทั้งคลินิกที่เปิดบริการโดยทั่วไป โรงพยาบาลส่วนใหญ่ในพ้ืนที่ศึกษา
เป็นโรงพยาบาลเอกชน จ านวน 4 แห่ง ได้แก่ โรงพยาบาลมงกุฎวัฒนะ โรงพยาบาลวิภารามปากเกร็ด 
โรงพยาบาลกรุงไทยและโรงพยาบาลเวิลด์เมดิคอล ส าหรับโรงพยาบาลรัฐบาลสังกัดกระทรวง
สาธารณสุข ได้แก่ โรงพยาบาลปากเกร็ดซึ่งเป็นโรงพยาบาลระดับชุมชนหรือระดับอ าเภอ เน้นให้บริการ
ประชาชนในพ้ืนที่ระดับอ าเภอ นอกจากนี้ยังมีโรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบลที่สังกัดกระทรวง
สาธารณสุขมีขีดความสามารถระดับปฐมภูมิ (Primary Care) โดยจะไม่รับผู้ป่วยในและไม่มีแพทย์
ท างานอยู่เป็นประจ าแต่จะอาศัยความร่วมมือกับแพทย์ในโรงพยาบาลชุมชน จ านวน 3 แห่ง ได้แก่ 
โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบลบางตลาด โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบลท่าทราย  และ
โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบลประเสริฐอิสลาม ในพ้ืนที่ศึกษายังมีสถานพยาบาลที่สังกัด
กระทรวงศึกษาธิการ จ านวน 2 แห่ง ได้แก่ โรงพยาบาลชลประทานและโรงพยาบาลจุฬาภรณ์  
 

  9.2.2  ความเชื่อมโยงและการกระจายตัว 
     เกณฑ์และมาตรฐานผังเมืองรวม พ.ศ.2549 ก าหนดรัศมีการให้บริการไว้ คือ 
โรงพยาบาลขนาด 10-60 เตียง มีรัศมีการให้บริการไม่เกิน 15 กิโลเมตร และโรงพยาบาลส่งเสริม
สุขภาพต าบล รัศมีให้บริการไม่เกิน 7 กิโลเมตร พบว่า สถานพยาบาลในพ้ืนที่ศึกษามีการกระจายตัว 
อย่างทั่วถึงทุกชุมชน (ภาพท่ี 70) 
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ภาพที่ 69 การกระจายตัวและรัศมีการให้บริการของสถานศึกษาในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่ม
า :
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ภาพที่ 70 การกระจายตัวและรัศมีการให้บริการของสถานบริการด้านสาธารณสุขในพ้ืนที่ศึกษา 

ที่ม
า :
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9.3 ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 

  การรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของประชาชน ได้แก่ สถานีต ารวจ 
และสถานีดับเพลิง มีรายละเอียดดังนี้ 
 

  9.3.1 บทบาทและสถานภาพการบริการ 
    สถานีต ารวจมีหน้าที่รับผิดชอบเกี่ยวกับการป้องกันปราบปรามอาชญากรรม 
บ าบัดทุกข์บ ารุงสุขและการพัฒนาเสริมสร้าง รวมทั้งการให้บริการต่างๆ เพื่อก่อให้เกิดความสงบสุข
แก่ประชาชน โดยในพ้ืนที่ศึกษามีสถานีต ารวจภูธรปากเกร็ดตั้งอยู่นอกพ้ืนที่ศึกษาแต่ดูแลรับผิดชอบ
พ้ืนที่ศึกษาในเขตเทศบาลนครปากเกร็ดทั้งหมด ส าหรับพ้ืนที่ในฝั่งกรุงเทพมหานคร มีสถานีต ารวจ
นครบาลทุ่งสองห้องดูแลรับผิดชอบพื้นท่ีศึกษาในเขตหลักสี่ (สถานีอยู่ในพื้นท่ีศึกษา) และสถานีต ารวจ
นครบาลบางเขนดูแลรับผิดชอบพื้นท่ีศึกษาในเขตบางเขน (สถานีอยู่นอกพ้ืนที่ศึกษา) 
    สถานีดับเพลิงมีหน้าที่รับผิดชอบเกี่ยวกับการสนับสนุนและปฏิบัติการ
ป้องกันและบรรเทาสาธารณภัยเกี่ยวกับเหตุอัคคีภัย รวมถึงช่วยเหลือผู้ประสบภัยและฟ้ืนฟูสภาพพ้ืนที่ 
โดยในพ้ืนที่ศึกษามีสถานีดับเพลิงเทศบาลนครปากเกร็ดและสถานีดับเพลิงย่อยต าบลบางพูดดูแล
รับผิดชอบพื้นที่ศึกษาในเขตเทศบาลนครปากเกร็ดทั้งหมด ส าหรับพื้นที่ในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
มีสถานีดับเพลิงบางเขนดูแลรับผิดชอบพื้นท่ีศึกษาในเขตหลักสี่และเขตบางเขน 
 

  9.3.2 ความเชื่อมโยงและการกระจายตัว 
    การให้บริการด้านความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินในพ้ืนที่ศึกษา พบว่า 
มีสถานีต ารวจและสถานีดับเพลิงกระจายตัวอยู่ทุกเขตการปกครองที่อยู่ในพ้ืนที่ศึกษา แต่เนื่องจากชุมชน
ในพื้นที่ศึกษามีความหนาแน่นของอาคารและประชากรสูงซึ่งอาจมีข้อจ ากัดในเรื่องของระยะเวลา
การเข้าถึงพ้ืนที่ที่อยู่ห่างไกลและจ านวนบุคลากรที่อาจดูแลได้ไม่ทั่วถึง อย่างไรก็ตามได้มีการจัด
เจ้าหน้าที่และเจ้าหน้าที่อาสาสมัครประจ าหมู่บ้านในการดูแลและให้บริการด้านความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพย์สินของประชาชนในพื้นท่ีชุมชมได้ระดับหนึ่ง 
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บทที่ 5 

การวิเคราะห์ข้อมูล 

 
 จากการลงส ารวจภาคสนามในพ้ืนที่ศึกษาเพ่ือเก็บข้อมูลปฐมภูมิรายสาขาด้านต่างๆ 
ประกอบกับการรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิที่เกี่ยวข้องมาท าการวิเคราะห์โดยอยู่บนกรอบของพ้ืนฐาน
แนวคิดทฤษฎี ซึ่งเมื่อได้ท าการรวบรวมข้อมูลตามตัวแปรที่ใช้ในการศึกษาวิจัยครบถ้วนแล้วจึงเข้าสู่
ขั้นตอนการน าข้อมูลด้านต่างๆ มาวิเคราะห์เพ่ือสรุปผลและหาความหมายของข้อมูลต่อไป ซึ่งผู้วิจัย
จะอธิบายวิธีการศึกษาวิเคราะห์แยกตามตัวแปรการวิจัย โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 

1. ข้อมูลประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร  

 เป็นข้อมูลที่บ่งบอกลักษณะกิจกรรมที่เกิดขึ้นในที่ดินแปลงหนึ่งแปลงใด ซึ่งกิจกรรม
เหล่านี้จะส่งผลต่อระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ซึ่งจะเป็นข้อมูลพ้ืนฐาน
ที่จะน าไปวิเคราะห์ตัวแปรในล าดับถัดไป  
 ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารปัจจุบันในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาจากการส ารวจ
ข้อมูลสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ของผู ้ว ิจัยซึ ่งด าเนินการส ารวจเมื ่อเดือนมกราคม พ.ศ. 2561 
สามารถจ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารหลักในพ้ืนที่ศึกษาได้ 10 ประเภทหลัก ได้แก่ 
ประเภทที่อยู่อาศัย ประเภทที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม ประเภทพาณิชยกรรม ประเภทอุตสาหกรรม 
ประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ประเภทสถาบันการศึกษา ประเภท
สถาบันศาสนา ประเภทนันทนาการ ประเภทเกษตรกรรม และประเภทพ้ืนที่อ่ืนๆ เมื่อพิจารณาพ้ืนที่
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารแต่ละประเภทมีรายละเอียดโดยสรุปดังนี้ (ภาพท่ี 71) 
 

1.1 พื้นที่ที่อยู่อาศัย  

  เป็นประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่เกิดขึ้นเพ่ือรองรับแหล่งงานจาก
กรุงเทพมหานคร ในช่วงระยะเวลาแรกจะเป็นที่อยู่อาศัยแนวราบเกิดขึ้นก่อน ได้แก่ ชุมชนที่อยู่อาศัย
ดั้งเดิมและหมู่บ้านจัดสรรต่างๆ เช่น หมู่บ้านสหกรณ์การบินไทย หมู่บ้านกฤษดานคร หมู่บ้าน 
เมืองทองนิเวศน์ หมู่บ้านโกสุมนิเวศน์ เป็นต้น ต่อมาเมื่อมีการขยายตัวของชุมชนที่เป็นผลมาจาก
การที่ประชากรและแรงงานมีจ านวนมากข้ึนท าให้พื้นที่เพ่ือการพัฒนามีจ านวนน้อยลงและมีราคาสูงขึ้น 
จึงเกิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยในแนวดิ่งโดยเฉพาะในบริเวณริมถนนแจ้งวัฒนะหรือในซอยต่างๆ ที่มีการ
เชื่อมโยงกับถนนแจ้งวัฒนะ ได้แก่ อาคารชุด หอพักและอาคารอยู่อาศัยรวม เช่น The Key 
Condominium ASTRO Condominium ลุมพินี วิลล์ ศุภาลัย วิสต้า ศุภาลัย ลอฟท์ แจ้งวัฒนะ 
เดอะเบสแจ้งวัฒนะ กรีเน่ คอนโด Plum Condo Regent home เป็นต้น (ภาพท่ี 72) 
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ภาพที่ 71 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร พ้ืนที่ศึกษา พ.ศ.2560 
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1.2 พื้นที่ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม  
  เป็นประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่ส่วนหนึ่งจะประกอบกิจกรรม
ด้านพาณิชยกรรมและอีกส่วนหนึ่งจะประกอบกิจกรรมด้านที่อยู่อาศัย ส่วนใหญ่จะเป็นอาคารตึกแถว 
ห้องแถวหรือบ้านแถวที่ชั้นล่างจะเปิดเป็นร้านค้าขายขนาดเล็กบริการในกลุ่มชุนชนย่อยบริเวณ
ย่านใกล้เคียงส่วนชั้นบนจะเป็นที่อยู่อาศัย (ภาพท่ี 73) 
 

1.3 พื้นที่พาณิชยกรรม  
  เป็นประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่เกิดจากความต้องการการบริการ
ในสินค้าอุปโภค บริโภคของประชากรและแรงงานที่อาศัยอยู่ในบริเวณท่ีมีชุมชนตั้งถิ่นฐานอยู่จึงต้องมี
หน่วยบริการประเภทพาณิชยกรรมเพ่ือสนองความต้องการนั้นๆ พ้ืนที่พาณิชยกรรมในพ้ืนที่ศึกษา 
ประกอบไปด้วยร้านค้าปลีกค้าส่งหลากหลายขนาด มีลักษณะเป็นร้านค้าชุมชน ตลาด ไปจนถึง
ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ ที่ส าคัญในเขตจังหวัดนนทบุรี ได้แก่ เมืองทองธานี เซ็นทรัลพลาซา แจ้งวัฒนะ 
ตลาดปากเกร็ด โรงภาพยนตร์ เมเจอร์ ฮอลลีวูด สาขาแจ้งวัฒนะ บิ๊กซี เอ็กซ์ตร้า โฮมโปร ไทวัสดุ 
แม็คโคร อาคารซอฟต์แวร์ปาร์ค BEST WESTERN PLUS Wanda Grand เป็นต้น และพาณิชยกรรม
ในเขตกรุงเทพมหานครที่ส าคัญ ได้แก่ เทสโก้ โลตัส แจ้งวัฒนะ บิ๊กซี แจ้งวัฒนะ ดิเอฟเวอร์นิว แจ้งวัฒนะ 
ศูนย์การค้าไอทีสแควร์ เป็นต้น เป็นแหล่งกิจกรรมที่ดึงดูดประชากรเข้ามาใช้งานชั่วคราว คือ 
เวลาตั้งแต่ 10.00 น. ถึง 21.00 น. ส่งผลกระทบต่อความหนาแน่นและปริมาณการเดินทางในชุมชน
ที่มีพ้ืนที่พาณิชยกรรมนั้นๆ ตั้งอยู่ (ภาพท่ี 74) 
 

1.4 พื้นที่อุตสาหกรรม  
  เป็นประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ดินและอาคารที่เป็นกิจกรรมเกี่ยวกับการผลิต
สินค้าอุปโภคบริโภค มักจะส่งผลกระทบทางลบต่อสิ่งแวดล้อมของชุมชนอยู่อาศัย ทั้งนี้ เนื่องจาก
พื้นที่ศึกษามีลักษณะเป็นชุมชนรองรับด้านการอยู่อาศัย โรงงานอุตสาหกรรมที่พบส่วนใหญ่จึงเป็น
อุตสาหกรรมบริการชุมชนที่ไม่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมมากนัก เช่น โรงงานประกอบกิจการ
เกี่ยวกับอาหาร โรงงานประกอบกิจการเกี่ยวกับการซ่อมหรือดัดแปลงเครื่องจักร (อู่ซ่อมรถยนต์) 
โรงงานประกอบกิจการเกี่ยวกับการซ่อมหรือดัดแปลงเครื่องใช้ไฟฟ้า เป็นต้น มักประกอบการอยู่ใน
รูปแบบของอาคารตึกแถวเป็นส่วนใหญ่ (ภาพท่ี 75) 
 

1.5 พื้นที่สถาบันราชการ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ  
  เป็นประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่เป็นการบริการเพ่ือสาธารณะ 
แบ่งเป็นหน่วยงานราชการ ได้แก่ กิจกรรมต่างๆ ของรัฐบาลและรัฐวิสาหกิจ ประกอบด้วยศูนย์บริการ
และที่ท าการของรัฐบาลต่างๆ โดยส่วนใหญ่สถานที่เหล่านี้มักเป็นที่ตั้งของอาคารที่ท าการเพ่ือบริการ
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ด้านการบริหารปกครอง พื้นที่ศึกษามีสถานที่ราชการทั้งหมดประมาณ 83 แห่ง ซึ่งท าให้มีบทบาท
การเป็นศูนย์กลางด้านงานบริหารการปกครองอีกบทบาทหนึ่งเนื่องจากพ้ืนที่ศึกษามีศูนย์ราชการ 
เฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา 5 ธันวาคม 2550 ตั้งอยู่บริเวณถนนแจ้งวัฒนะเขตหลักสี่ของกรุงเทพมหานคร 
เป็นสถานที่ที่รวมหน่วยงานราชการต่างๆ ไว้ในที่เดียวกันรวมทั้งสิ้น 54 หน่วยงาน เช่น กระทรวง
ยุติธรรม กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร กระทรวงการต่างประเทศ ส านักงานต ารวจ
แห่งชาติ เป็นต้น เป็นจุดศูนย์กลางที่ส าคัญที่จะท าให้ย่านแจ้งวัฒนะเกิดการพัฒนาของเมือง กล่าวคือ 
เป็นสถานที่ปฏิบัติงานของข้าราชการและพนักงานของหน่วยงานต่างๆ ที่เข้ามาเช่าพ้ืนที่ และผู้มาเยือน 
ได้แก่ ประชาชนที่เข้ามาติดต่อหน่วยงานราชการ แขกหรือบุคคลส าคัญของหน่วยงานต่างๆ หรือ
แม้แต่แขกชาวต่างชาติที่ต้องมาติดต่อประสานงานในศูนย์ราชการแห่งนี้ จากความส าคัญในระดับ 
ประเทศของศูนย์ราชการกรุงเทพมหานครถนนแจ้งวัฒนะดังกล่าวจะส่งผลต่อพ้ืนที่ศึกษาเป็นอย่างมาก 
โดยได้รับอิทธิพลที่จะส่งผลให้เกิดการขยายตัวและเกิดการเปลี่ยนแปลงต่อบริเวณเมืองและพ้ืนที่
โดยรอบที่ต่อเนื่องจากศูนย์ราชการ อันจะส่งผลในด้านความหนาแน่นของประชากร เกิดกิจกรรมต่างๆ 
ดึงดูดให้พาณิชยกรรมพวกร้านค้าและบริการต่างๆ ที่อยู่อาศัยใกล้แหล่งงาน รวมถึงการลงทุนด้านต่างๆ 
เพ่ือรองรับกับประชากรที่เข้ามาอีกมากมาย  
 

  ส าหรับพ้ืนที่สาธารณูปโภคและสาธารณูปการหรือโครงสร้างพ้ืนฐานเป็นประเภท
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารเพ่ือบริการประชาชนในเมือง เช่น การประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์ 
โรงพยาบาล สถานีอนามัย ระบบการคมนาคมขนส่ง ระบบระบายน้ า ระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบก าจัด
ขยะมูลฝอยและที่สาธารณะประโยชน์ เป็นต้น การใช้ที่ดินและอาคารประเภทการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการมีทั้งที่เป็นระบบพื้นที่เส้นท่อหรือพื้นที่อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่เป็น
ส่วนหนึ่งของระบบ เช่น ระบบการประปาจะมีตัวอาคารที่ท าหน้าที่สูบน้ าดิบ กรองน้ าดิบและผลิตน้ าดิบ 
ส่งลงระบบเส้นท่อในชุมชน ซึ่งส่วนใหญ่จะวางแนวไปกับระบบเส้นทางถนนเพ่ือที่จะแจกจ่าย
น้ าประปาให้กับชุมชน เช่นเดียวกับระบบไฟฟ้าที่จะมีอาคารสถานีไฟฟ้าหลัก สถานีไฟฟ้าย่อย ก่อนที่จะ
แจกจ่ายกระแสไฟฟ้าให้กับชุมชนผ่านระบบสายไฟในพ้ืนที่ศึกษา เนื่องจากมีสภาพเป็นชุมชนเมืองสูง 
จึงมีระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการหรือโครงสร้างพ้ืนฐานที่ครบครันสามารถรองรับความต้องการ
ของประชากรในชุมชนได้ ซึ่งรายละเอียดของระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการหรือโครงสร้างพ้ืนฐาน 
ผู้วิจัยได้ท าการศึกษารายละเอียดไว้ในบทที่ 4 หัวข้อที่ 8 และหัวข้อท่ี 9 (ภาพที่ 76) 
 

1.6 พื้นที่สถาบันการศึกษา  
  เป็นประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่เป็นการบริการเพ่ือสาธารณะรองรับ
ความต้องการการบริการในชุมชนที่อยู่อาศัยในด้านการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ ประกอบด้วย 
ห้องสมุด มหาวิทยาลัย สถาบันการศึกษา วิทยาลัย โรงเรียนมัธยม โรงเรียนประถม โรงเรียนอนุบาล 
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สถานรับเลี้ยงเด็ก เป็นต้น พ้ืนที่ศึกษามีสถาบันการศึกษาจ านวนทั้งสิ้น 51 แห่ง (ภาพที่ 77) การใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทนี้จะเกิดขึ้นหลังจากการพัฒนาชุมชนที่อยู่อาศัย รองรับการบริการ
ของประชากรวัยตั้งแต่ 3 - 22 ปี เป็นแหล่งกิจกรรมที่ดึงดูดประชากรเข้ามาใช้งานชั่วคราว คือ เวลา
ตั้งแต่ 07.00 น. ถึง 17.00 น. ส่งผลกระทบต่อความหนาแน่นและปริมาณการเดินทางในชุมชนที่มี
สถาบันการศึกษานั้นๆ ตั้งอยู่  ซึ่งรายละเอียดของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
สถาบันการศึกษา ผู้วิจัยได้ท าการศึกษารายละเอียดไว้ในบทที่ 4 หัวข้อที่ 9.1  
 

1.7 พื้นที่สถาบันศาสนา  
  เป็นประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่เป็นการบริการเพ่ือสาธารณะ 
ประกอบด้วยพ้ืนที่วัด มัสยิด โบสถ์คริสต์ โบสถ์พราหมณ์ สุสาน ฌาปนสถาน ป่าช้า เป็นต้น เป็นสถานที่
ส าหรับประกอบพิธีกรรมทางศาสนาเพ่ือตอบสนองด้านความเชื่อของประชากรในชุมชน ในอดีต
สถาบันศาสนาเป็นศูนย์กลางของชุมชนต่อมาเมื่อมีการพัฒนาของโครงสร้างพ้ืนฐาน เช่น ถนน เป็นต้น 
สถาบันศาสนาจึงถูกลดบทบาทการเป็นศูนย์กลางชุมชนลง ในพ้ืนที่ศึกษามีสถาบันศาสนาจ านวน
ทั้งสิ้น 25 แห่ง ประกอบไปด้วยวัดตามศาสนาพุธ จ านวน 11 แห่ง มัสยิดตามศาสนาอิสลาม 3 แห่ง 
และโบสถ์คริสต์ตามศาสนาคริสต์ จ านวน 11 แห่ง (ตารางที่ 22 และภาพที่ 78) 
 

ตารางที่ 22 จ านวนวัด โบสถ์คริสต์ และมัสยิด ในพ้ืนที่ศึกษา ปี พ.ศ.2560 
ล าดับ วัด มัสยิด โบสถ์คริสต ์

1 วัดสนามเหนือ มัสยิดดารุ้ลมุตตากีน คริสตจักรปากเกร็ด 

2 วัดบ่อ มัสยิดประเสริฐอิสลาม คริสตจักรแจ้งกิตติคุณ 

3 วัดกลางเกร็ด มัสยิดตีรกิย่าตุ้ลเอีย๊ะห์ชาน คริสตจักรเมืองทอง 

4 วัดบางพูดใน   องค์กรคริสตจักรสหทัยลูเธอรั่น 

5 วัดบางพูดนอก   คริสตจักรฟรีเมทโธดิสต์บางกอก 

6 วัดเกาะพญาเจ่ง   คริสตจักรปลูกจิตหลักสี ่

7 วัดกู ้   คริสตจักรสปริงวัลเลย์ 

8 วัดชลประทานรังสฤษดิ ์   คริสตจักรใจสมานหลักสี ่

9 วัดผาสุกมณีจักร   ศาสนจักรของพระเยซูคริสต์แห่งสิทธิชนยุคสุดท้าย 

10 วัดหลักสี ่   Chaengwattana Community Church 

11 วัดเวฬุวนาราม (วัดไผ่เขียว)    วัดอัครเทวดามีคาแอล 

รวม 10 3 11 

ท่ีมา : การรวบรวมโดยผู้วิจัย, พ.ศ.2561. 
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1.8 พื้นที่นันทนาการ  
  เป็นประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่เป็นการบริการเพ่ือสาธารณะรองรับ
ความต้องการของประชากรในชุมชนด้านการพักผ่อน การท ากิจกรรมร่วมกัน อาจเป็นลักษณะพ้ืนที่โล่ง 
เป็นอาคารสาธารณะ หอสมุดหรืออาคารเอนกประสงค์หรือเป็นพื้นที่สีเขียวของเมืองเพื่อให้ชุมชน
มีสภาพแวดล้อมที่ดี มีอากาศบริสุทธิ์ มีที่พักผ่อนหย่อนใจ ออกก าลังกาย ส่งเสริมคุณภาพชีวิตที่ดี 
ประกอบด้วยที่โล่งสีเขียว สนามหญ้า สวนสาธารณะ สนามกีฬา สวนป่า แนวที่โล่งสีเขียวริมน้ า 
ล าคลอง แนวทางเดินสีเขียวริมถนน เป็นต้น พ้ืนที่นันทนาการและพักผ่อนหย่อนใจในพ้ืนที่ศึกษา 
ส่วนใหญ่เป็นประเภทสวนสาธารณะระดับชุมชนที่สามารถให้บริการแก่ประชาชนทั่วไปได้โดยไม่เสีย
ค่าใช้จ่าย ส าหรับพ้ืนที่สวนสาธารณะที่ส าคัญในพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ สระรูปหยดน้ า ส านักชลประทานที่ 11 
ลานริมทะเลสาบเมืองทองธานี อุทยานการศึกษารัชมังคลาภิเษก (มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช) 
สวนสาธารณะบึงสีกัน สวนสาธารณะเคหะชุมชน ทุ่งสองห้อง สวนเฉลิมพระเกียรติ (ศูนย์ราชการ
เฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา) สวนสุขภาพ เคหะชุมชนท่าทราย และลานกีฬาชุมชนเคหะบางบัว  
ซึ่งลักษณะของสวนสาธารณะระดับชุมชนดังกล่าวถึงแม้จะรองรับประชาชนในพื้นที่ชุมชนตนเอง 
แต่ประชาชนทั่วไปก็สามารถเข้าไปใช้บริการได้ (ภาพท่ี 78) 
 

1.9 พื้นที่เกษตรกรรม  
  เนื่องจากสภาพพ้ืนที่ศึกษาในปัจจุบันเป็นชุมชนเมืองรองรับการขยายตัวจาก
กรุงเทพมหานคร จึงมีการเปลี่ยนสภาพที่ดินจากพื้นที่เกษตรกรรมไปเป็นที่ดินประเภทชุมชนและ
สิ่งปลูกสร้างเป็นส่วนใหญ่แล้ว ดังนั้น พ้ืนที่เกษตรกรรมที่ยังคงมีอยู่ จึงเป็นเพียงพ้ืนที่ไร่ สวนขนาดเล็ก
ในครัวเรือน ที่มีการเพาะปลูกภายในบริเวณแปลงที่ดินที่อยู่อาศัย ซึ่งส่วนใหญ่จะพบในพ้ืนที่ชุมชนที่มี
ประวัติการตั้งถิ่นฐานมายาวนาน ได้แก่ บริเวณชุมชนริมแม่น้ าเจ้าพระยา ในเขตอ าเภอปากเกร็ด  
 

1.10 พื้นที่อื่นๆ  
  ได้แก่ พ้ืนที่รกร้างว่างเปล่า พ้ืนที่ที่ไม่ได้มีการใช้ประโยชน์  
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         ลุมพินี วิลล์ แจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด  ศุภาลัย วิสต้า ห้าแยกปากเกร็ด       ASTRO Condominium 
 

   
      กรีเน่ คอนโด แจ้งวัฒนะ             เดอะ เบส แจ้งวัฒนะ          ศุภาลัย ซิตี้ รสีอร์ท แจ้งวัฒนะ 

   
     ศุภาลัย ลอฟท์ แจ้งวัฒนะ             เดอะคีย์ แจ้งวัฒนะ                    รีเจ้นท์ โฮม 
 

ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

 

ภาพที่ 72 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัย 
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       อาคารตึกแถวย่านหลักสี ่                    อาคารตึกแถวย่านหลักสี ่
 

  
     อาคารตึกแถวย่านปากเกรด็       อาคารตึกแถวย่านปากเกร็ด 
 

ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 
 

ภาพที่ 73 พ้ืนที่ที่อยู่อาศัยก่ึงพาณิชยกรรม 
 

 
อิมแพ็ค อารีนา เมืองทองธานี 

 

 
เซ็นทรัลพลาซา แจ้งวัฒนะ 

 

ภาพที่ 74 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรม 
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  เทสโก้ โลตสั     ดิเอฟเวอร์นิว แจ้งวัฒนะ 

  
  บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร ์    โฮมโปร 

  
  เมเจอร์ ฮอลลีวูด    ศูนย์การค้าไอทีสแควร ์

   
          อาคารจัสมิน ทาวเวอร์      อาคารซอฟต์แวร์ปาร์ค                  โรงแรมเบสท์ เวสเทิร์น               
 

ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 
 

ภาพที่ 74 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรม (ต่อ) 
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            บริษัท ไทยการ์เมนต์เอ็กซปอร์ต จ ากัด              S.B.Furniture 

  
  ไซเพรส เซมิคอนดักเตอร์ (Cypress)               บริษัท เยเนอรัลแคนดี้ จ ากัด 
 

ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 
  

ภาพที่ 75 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทอุตสาหกรรม 
 

 
ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกยีรติ 80 พรรษา 5 ธันวาคม 2550 

  
 บริษัท ทีโอที จ ากัด     บริษัท ไปรษณีย์ไทย จ ากัด 
 
 

ภาพที่ 76 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถานที่ราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
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 บริษัท กสท โทรคมนาคม จ ากัด  กรมสอบสวนคดีพิเศษ 

  
 กรมการกงสลุ และศาลปกครองสงูสุด  ฝ่ายดนตรี กองสวัสดิการ ส านักงานต ารวจแห่งชาต ิ

  
 ส านักงานเทศบาลนครปากเกร็ด  ศูนย์การแพทย์ปัญญานันทภิกขุ ชลประทาน 

   
     โรงพยาบาลเวิลดเ์มดคิอล  โรงพยาบาลมงกุฎวัฒนะ      โรงพยาบาลวิภารามปากเกรด็ 
 

ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 76 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถานที่ราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (ต่อ) 
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 มหาวิทยาลัยราชภัฏพระนคร    โรงเรียนสวนกุหลาบวิทยาลัย นนทบุรี  

  
 สถาบันการจัดการปัญญาภิวัฒน์   มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมมาธิราช 
 

ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 77 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันการศึกษา 
 

  
  วัดสนามเหนือ       วัดกลางเกรด็ 

  
   วัดบ่อ     วัดชลประทานรังสฤษฏ ์
 

ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 78 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันศาสนา 



 161 
 

 
สระรูปหยดน้ า ส านักชลประทานที่ 11 

 
ลานริมทะเลสาบเมืองทองธานี 

 
บึงสีกัน 

 
สวนเฉลมิพระเกียรติ ศูนย์ราชการ 

ท่ีมา : ผู้วิจัย (2561) 
 

ภาพที่ 79 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพ้ืนที่นันทนาการ 
 

2. ข้อมูลสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

 เป็นการน าตัวแปรประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารมาท าการวิเคราะห์เชิง
ตัวเลขสถิติเพ่ือเปรียบเทียบสัดส่วนว่าในพ้ืนที่ศึกษามีประเภทประโยชน์ที่ดินและอาคารใดมากที่สุด  
โดยมีตัวชี้วัด คือ ขนาดพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทต่างๆ ต่อขนาดพ้ืนที่ศึกษา 
จากนั้นจะท าการเปรียบเทียบข้อมูลสัดส่วนประโยชน์ที่ดินและอาคารระหว่างพ้ืนที่ชุมชนถนนแจ้งวัฒนะ
ฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพื้นที่ฝั่งกรุงเทพมหานครเพื่อสรุปผลข้อมูลในด้านความสัมพันธ์ของสัดส่วน
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การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารภายใต้เขตการบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองและ
อาคารที่มีความแตกต่างกันของทั้งสองเขตการปกครอง 
 

 ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารปัจจุบันในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาจากการส ารวจ
ข้อมูลสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ของผู้วิจัยซึ่งด าเนินการส ารวจเมื่อเดือนมกราคม พ.ศ.2561 พบว่า 
ส่วนใหญ่เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัยมีจ านวนอาคาร 80,988 หลัง มีพ้ืนที่
รวม 20,466,682.04 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 63.99 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารรวมในพื้นที่ศึกษา รองลงมา ได้แก่ การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันราชการ 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการมีจ านวนอาคาร 1,450 หลัง มีพ้ืนที่รวม 3,803,529.68 ตารางเมตร 
หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 11.89 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษา และ
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรมมีจ านวนอาคาร 3,341 หลัง มีพ้ืนที่รวม 
3,602,670.61 ตารางเมตร หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 11.26 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษา (ภาพท่ี 80 และตารางท่ี 23) 
 

 

ท่ีมา :  ฐานข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ส านักงานโยธาธิการและผังเมือง จังหวัดนนทบุรี  
 และการส ารวจโดยผู้วิจัย (2561) 
 

ภาพที่ 80 สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร จ าแนกตามประเภทในพ้ืนที่ศึกษา พ.ศ.2560 

เกษตรกรรม
0.10%

ที่อยู่อาศัย
63.99%

ที่อยู่อาศัย
กึ่งพาณิชยกรรม

3.32%

พาณิชยกรรม
11.26%

อุตสาหกรรม
2.86%

สถาบันราชการ 
สาธารณูปโภค และ

สาธารณูปการ
11.89%

สถานศึกษา
3.34%

ศาสนสถาน
0.48%

นันทนาการ
0.42%

อื่นๆ
2.32%
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ท่ีมา :  ฐานข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ส านักงานโยธาธิการและผังเมือง จังหวัดนนทบุรี  
 และการส ารวจโดยผู้วิจัย (2561) 
 

ภาพที่ 81 เปรียบเทียบสัดส่วนประโยชน์ที่ดินและอาคาร จ าแนกตามประเภทและเขตการปกครอง 
ในพ้ืนที่ศึกษา พ.ศ.2560 

 

2.1 พื้นที่ที่อยู่อาศัย  

  เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่มีสัดส่วนมากที่สุดของพ้ืนที่ศึกษา ในปี พ.ศ.2560 
พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัยจ านวน 80,988 หลัง มีพ้ืนที่ 
20,466,682.04 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วนถึงร้อยละ 63.99 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษา กระจายตัวอยู่ทั่วไปในพ้ืนที่ประกอบไปด้วยหมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว 
บ้านแฝด บ้านแถวและอาคารอยู่อาศัยรวม อาคารชุด หอพัก จากข้อมูลสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารประเภทที่อยู่อาศัยในเขตพ้ืนที่ศึกษาดังกล่าว พบว่า มีจ านวนสัดส่วนมากที่สุดเมื่อเปรียบเทียบ
กับการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทอ่ืนๆ สะท้อนให้เห็นถึงบทบาทหรือกิจกรรมในพ้ืนที่ศึกษา
ที่มีบทบาทเป็นพื้นท่ีรองรับการขยายตัวของเมืองในด้านที่อยู่อาศัย 
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  เมื่อพิจารณาสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัย 
เปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร พบว่า 
มีสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัยในเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีมากกว่า
ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร จ านวน 6,002,857.29 ตารางเมตร โดยในพื้นท่ีจังหวัดนนทบุรีมีพื้นที่การใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัย จ านวน 13,234,769.66 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 70.50 
ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพื้นที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรี พ้ืนที่กรุงเทพมหานคร
มีพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัย จ านวน 7 ,231,912.38 ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ 54.73 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
สะท้อนให้เห็นสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัยที่ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะ
ฝั่งจังหวัดนนทบุรีมีระดับการพัฒนาที่มีความหนาแน่นและเข้มข้นกว่าในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
  

2.2 พื้นที่ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม  

  ในปี พ.ศ.2560 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัย
กึ่งพาณิชยกรรมจ านวน 4,851 หลัง มีพ้ืนที่ 1,062,038.56 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 3.32 
ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษา กระจายตัวอยู่ทั่วไปในพ้ืนที่ประกอบไปด้วย
อาคารห้องแถว ตึกแถวที่ชั้นล่างมีการประกอบกิจการค้าขายส่วนชั้นบนเป็นที่อยู่อาศัย  
  เมื่อพิจารณาสัดส่วนพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัย
กึ ่งพาณิชยกรรมเปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพ้ืนที่ศึกษาในฝั่ ง
กรุงเทพมหานคร พบว่า มีสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม
ในเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีมากกว่าในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร จ านวน 91,474.27 ตารางเมตร โดยใน
พ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีมีพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม 
จ านวน 576,756.41 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 3.07 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวม
ในพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรี พ้ืนที่กรุงเทพมหานครมีพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ประเภทที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม จ านวน 485,282.14 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 3.67 ของพ้ืนที่
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพื้นที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร สะท้อนให้เห็นสภาพการใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรมที่ ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะ
ฝั่งจังหวัดนนทบุรีมีระดับการพัฒนาที่มีความหนาแน่นและเข้มข้นกว่าในฝั่งกรุงเทพมหานคร  

 

2.3 พื้นที่พาณิชยกรรม  

  เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่มีสัดส่วนรองจากพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยและพ้ืนที่
สถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ในปี พ.ศ.2560 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรม จ านวน 3,341 หลัง มีพ้ืนที่ 3,602,670.61 ตารางเมตร 
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คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 11.26 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษา ส่วนใหญ่
กระจายตัวอยู่บริเวณริมถนนแจ้งวัฒนะและถนนสายรองที่เชื่อมต่อจากถนนแจ้งวัฒนะประกอบไปด้วย
อาคารห้องแถว ตึกแถว อาคารเดี่ยวทั้งที่เป็นประเภทอาคารขนาดใหญ่ อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ  
  เมื่อพิจารณาสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรม 
เปรียบเทียบระหว่างพื้นที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพื้นที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร พบว่า 
มีสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรมในเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี
มากกว่าในพื้นที่กรุงเทพมหานคร จ านวน 1,377,445.95 ตารางเมตร โดยในพื้นที่จังหวัดนนทบุรี 
มีพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรม จ านวน 2 ,490,058.28 ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ 13.27 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรี 
พ้ืนที่กรุงเทพมหานครมีพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรม จ าน วน 
1,112,612.33 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 8.42 ของพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวม
ในพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร สะท้อนให้เห็นสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
พาณิชยกรรมที่ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะฝั่งจังหวัดนนทบุรีมีระดับการพัฒนาที่มีความหนาแน่น 
และเข้มข้นกว่าในฝั่งกรุงเทพมหานคร  

 

2.4 พื้นที่อุตสาหกรรม  

  ในปี พ.ศ.2560 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
อุตสาหกรรม จ านวน 1,018 หลัง มีพื้นที่ 915,997.77 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 2.86 
ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษา ส่วนใหญ่กระจายตัวอยู่บริเวณริมถนน
แจ้งวัฒนะและถนนสายรองที่เชื่อมต่อจากถนนแจ้งวัฒนะ ประกอบไปด้วยอาคารห้องแถว ตึกแถว 
อาคารเดี่ยวทั้งท่ีเป็นประเภทอาคารขนาดใหญ่ อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ  
  เมื่อพิจารณาสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทอุตสาหกรรม 
เปรียบเทียบระหว่างพื้นที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพื้นที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร พบว่า 
มีสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทอุตสาหกรรมในเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี
มากกว่าในพื้นที่กรุงเทพมหานคร จ านวน 73,050.535 ตารางเมตร โดยในพื้นที่จังหวัดนนทบุรี 
มีพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทอุตสาหกรรม จ านวน 494 ,524.15 ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ 2.63 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรี 
พ้ืนที่กรุงเทพมหานครมีพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทอุตสาหกรรม จ านวน 
421,473.62 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 3.19 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพื้นที่
ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร สะท้อนให้เห็นสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
อุตสาหกรรมที่ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะฝั่งจังหวัดนนทบุรีมีระดับการพัฒนาที่มีความหนาแน่น 
และเข้มข้นกว่าในฝั่งกรุงเทพมหานคร  
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2.5 พื้นที่สถาบันราชการ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ  

  เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่มีสัดส่วนรองจากพ้ืนที่ที่อยู่อาศัย ในปี พ.ศ.2560 
พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการจ านวน 1,450 หลัง มีพ้ืนที่ 3,803,529.68 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 11.89 
ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษา ส่วนใหญ่คือบริเวณศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ 
80 พรรษา 5 ธันวาคม 2550 และกรมชลประทานปากเกร็ด จากข้อมูลสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในเขตพ้ืนที่ศึกษาดังกล่าว พบว่า 
มีจ านวนสัดส่วนมากเป็นอันดับสองรองจากพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยเมื่อเปรียบเทียบกับการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคารประเภทอ่ืนๆ สะท้อนให้เห็นถึงบทบาทหรือกิจกรรมในพื้นที่ศึกษาที่มีบทบาทเป็นพื้นที่แหล่งงาน 
  เมื่อพิจารณาสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันราชการ 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพ้ืนที่ศึกษา
ในฝั่งกรุงเทพมหานคร พบว่า มีสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันราชการ 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานครมากกว่าในพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีจ านวน 
2,445,032.48 ตารางเมตร โดยในพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีมีพ้ืนที่ การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการจ านวน 679,248.60 ตารางเมตร คิดเป็น
ร้อยละ 3.62 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรี พ้ืนที่
กรุงเทพมหานครมีพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการจ านวน 3,124,281.08 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 23.64 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร สะท้อนให้เห็นสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคารประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะ
ฝั่งกรุงเทพมหานครมีระดับการพัฒนาที่มีความหนาแน่นและเข้มข้นกว่าในฝั่งจังหวัดนนทบุรี 
 

2.6 พื้นที่สถาบันการศึกษา  

  ในปี พ.ศ.2560 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
สถาบันการศึกษาจ านวน 593 หลัง มีพ้ืนที่ 1,067,871.05 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 3.34 
ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษา กระจายตัวอยู่ทั่วไปในบริเวณพ้ืนที่ศึกษา 
  เมื่อพิจารณาสัดส่วนพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันการศึกษา 
เปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร พบว่า 
มีสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันการศึกษาในเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี
มากกว่าในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครจ านวน 367,321.11 ตารางเมตร โดยในพื้นท่ีจังหวัดนนทบุรี มีพ้ืนที่
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันการศึกษาจ านวน 717,596.08 ตารางเมตร คิดเป็น
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ร้อยละ 3.82 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรี พ้ืนที่
กรุงเทพมหานครมีพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบัน การศึกษา จ านวน 
350,274.97 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 2.65 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพื้นที่
ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร สะท้อนให้เห็นสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
สถาบันการศึกษาที่ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะฝั่งจังหวัดนนทบุรีมีระดับการพัฒนาที่มีความหนาแน่น
และเข้มข้นกว่าในฝั่งกรุงเทพมหานคร   
 

2.7 พื้นที่สถาบันศาสนา  

  ในปี พ.ศ.2560 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
สถาบันศาสนาจ านวน 578 หลัง มีพื้นที่ 154,330.63 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 0.48 
ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษา กระจายตัวอยู่ทั่วไปในบริเวณพ้ืนที่ศึกษา 
  เมื่อพิจารณาสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันศาสนา 
เปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร พบว่ า 
มีสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันศาสนาในเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี
มากกว่าในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครจ านวน 47,707.80 ตารางเมตร โดยในพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี มีพ้ืนที่
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันศาสนาจ านวน 101,019.22 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 
0.54 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรี พ้ืนที่กรุงเทพมหานคร
มีพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันศาสนาจ านวน 53 ,311.42 ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ 0.40 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
สะท้อนให้เห็นสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันศาสนาที่ในเขตชุมชนย่านถนน
แจ้งวัฒนะฝั่งจังหวัดนนทบุรีมีระดับการพัฒนาที่มีความหนาแน่นและเข้มข้นกว่าในฝั่งกรุงเทพมหานคร   
 

2.8 พื้นที่นันทนาการ  

  ในปี พ.ศ.2560 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
นันทนาการจ านวน 200 หลัง มีพ้ืนที่ 135,348.51 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 0.42 ของพ้ืนที่
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษา กระจายตัวอยู่ทั่วไปในบริเวณพ้ืนที่ศึกษา 
  เมื่อพิจารณาสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทนันทนาการ 
เปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร พบว่า 
มีสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทนันทนาการในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร
มากกว่าในพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีจ านวน 76,364.97 ตารางเมตร โดยในพื้นท่ีจังหวัดนนทบุรี มีพ้ืนที่การ
ใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทนันทนาการ จ านวน 29,491.77 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 0.16 
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ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพื้นที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรี พ้ืนที่กรุงเทพมหานคร
มีพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทนันทนาการ จ านวน 105,856.74 ตารางเมตร คิดเป็น
ร้อยละ 0.80 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
สะท้อนให้เห็นสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทนันทนาการที่ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะ
ฝั่งกรุงเทพมหานครมีระดับการพัฒนาที่มีความหนาแน่นและเข้มข้นกว่าในฝั่งจังหวัดนนทบุรี 
 

2.9 พื้นที่เกษตรกรรม  

  ในปี พ.ศ.2560 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทเกษตรกรรม 
จ านวน 62 หลัง มีพ้ืนที่ 33,401.60 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วนเพียงร้อยละ 0.10 ของพ้ืนที่การใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษา ส่วนใหญ่กระจายตัวอยู่ในบริเวณชุมชนริมแม่น้ าเจ้าพระยา 
ในเขตอ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี จากข้อมูลสัดส่วนพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ประเภทเกษตรกรรมในเขตพ้ืนที่ศึกษาดังกล่าว พบว่า มีจ านวนสัดส่วนน้อยมาก สะท้อนให้เห็นถึง
บทบาทหรือกิจกรรมในพ้ืนที่ศึกษาที่ไม่มีบทบาทในเรื่องของการเป็นพ้ืนที่ผลผลิตทางการเกษตร 
เนื่องจากส่วนใหญ่ได้แปรเปลี่ยนไปเป็นพื้นที่ชุมชนเกือบทั้งหมดแล้ว  
 

2.10 พื้นที่อื่นๆ  

   การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทอื่นๆ ได้แก่ อาคารจอดรถขนาดเล็ก 
เพิงไม่ถาวร อาคารที่ไม่เข้าข่ายประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินข้างต้น ในปี พ.ศ.2560 พื้นที่ศึกษา 
มีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทอ่ืนๆ  จ านวน 5,498 หลัง มีพ้ืนที่ 743,096.11 ตารางเมตร 
คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 2.32 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษา กระจายตัว
อยู่ทั่วไปในบริเวณพ้ืนที่ศึกษา 
 

3. ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

 เป็นการศึกษาการเปลี่ยนแปลงประโยชน์ที่ดินและอาคารในพ้ืนที่ศึกษา โดยเปรียบเทียบ
ข้อมูลระหว่างปี พ.ศ.2552 และปี พ.ศ.2560 ระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร 
จากข้อมูลสารสนเทศทางภูมิศาสตร์  (Geographic Information System : GIS ระดับข้อมูล 
1:4000) ซึ่งเป็นการน าข้อมูลจ านวนและสัดส่วนของแต่ละประเภทประโยชน์ที่ดิน และอาคาร
มาท าการวิเคราะห์ตั้งแต่ปีย้อนหลังถึงปีปัจจุบัน  
 จากฐานข้อมูลสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ (GIS) มาตราส่วน 1 : 4000 ประกอบด้วยข้อมูล
ในปี พ.ศ.2552 และ พ.ศ.2560 ซึ่งสามารถน ามาวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ที่ดินและอาคาร 
โดยการเปลี่ยนแปลงประโยชน์ที่ดินและอาคารของพ้ืนที่ศึกษาในช่วงระยะเวลาดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงไป 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ (ตารางท่ี 24 และภาพที่ 82 ถึง ภาพที่ 86)  
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ภาพที่ 82 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในพ้ืนที่ศึกษา พ.ศ.2552 
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 ภาพที่ 83 การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในพ้ืนที่ศึกษา พ.ศ.2560 
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ภาพที่ 84 เปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคาร พ.ศ.2552 และ พ.ศ.2560 
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ท่ีมา : ฐานข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ส านักงานโยธาธิการและผังเมือง จังหวัดนนทบุรี และ

การส ารวจโดยผู้วิจัย (2561) 
 

ภาพที่ 85 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทต่างๆ ในพ้ืนที่ศึกษา 
ระหว่างปี พ.ศ.2552 และ พ.ศ.2560 

 

 
ท่ีมา : ฐานข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ส านักงานโยธาธิการและผังเมือง จังหวัดนนทบุรี และ

การส ารวจโดยผู้วิจัย (2561) 
 

ภาพที่ 86 อัตราการเปลี่ยนแปลงประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทต่างๆ ในพ้ืนที่ศึกษาระหว่างปี 
พ.ศ.2552 และ พ.ศ.2560 
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3.1 พื้นที่ที่อยู่อาศัย  
  ในปี พ.ศ.2552 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัย
จ านวน 72,729 หลัง มีพ้ืนที่ 17,886,796.69 ตารางเมตร เพ่ิมข้ึนเป็น 80,988 หลัง พ้ืนที่เพ่ิมข้ึนเป็น 
20,466,682.04 ตารางเมตร ในปี พ.ศ.2560 หรือมีพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นจ านวน 2,579,885.35 ตารางเมตร 
คิดเป็นอัตราส่วนการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนร้อยละ 14.42 จากปี พ.ศ.2552 
  เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัย 
เปรียบเทียบระหว่างพื้นที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพื้นที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร พบว่า 
มีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัยจากปี พ.ศ.2552 
ถึงปี พ.ศ.2560 เพ่ิมขึ้นในเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีมากกว่าในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร โดยในพ้ืนที่
จังหวัดนนทบุรีมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัย
ร้อยละ 16.79 หรือเพ่ิมขึ้นจ านวน 1,902,622.13 ตารางเมตร จากปี พ.ศ.2552 ส่วนพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 
มีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัยร้อยละ 10.33 
หรือเพ่ิมขึ้นจ านวน 677,263.22 ตารางเมตร จากปี พ.ศ.2552 สะท้อนให้เห็นสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารประเภทที่อยู่อาศัยที่ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะฝั่งจังหวัดนนทบุรีมีก ารขยายตัว
ของพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยมากกว่าในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
 

3.2 พื้นที่ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม  
  ในปี พ.ศ.2552 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัย
กึ่งพาณิชยกรรมจ านวน 4,904 หลัง มีพ้ืนที่ 1,088,298.69 ตารางเมตร ลดลงเป็น 4,851 หลัง พื้นที่
ลดลงเป็น 1,062,038.56 ตารางเมตร ในปี พ.ศ.2560 หรือมีพ้ืนที่ลดลงจ านวน 26,260.14 ตารางเมตร 
คิดเป็นอัตราส่วนการเปลี่ยนแปลงลดลงร้อยละ 2.41 จากปี พ.ศ.2552 
  เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัย
กึ่งพาณิชยกรรมเปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
พบว่า มีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม
จากปี พ.ศ.2552 ถึงปี พ.ศ.2560 เพ่ิมขึ้นในเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี แต่กลับลดลงในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 
โดยในพื้นที่จังหวัดนนทบุรีมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรมเพ่ิมขึ้นร้อยละ 8.03 หรือเพ่ิมขึ้นจ านวน 42,861.15 ตารางเมตร จากปี 
พ.ศ.2552 ส่วนพื้นที่กรุงเทพมหานครมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ประเภทที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรมลดลงร้อยละ 12.47 หรือลดลงจ านวน 69 ,121.28 ตารางเมตร 
จากปี พ.ศ.2552 สะท้อนให้เห็นสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม 
ที่ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะฝั่งจังหวัดนนทบุรีมีการขยายตัวของพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยก่ึงพาณิชยกรรม
มากกว่าในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
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3.3 พื้นที่พาณิชยกรรม  

  ในปี พ.ศ.2552 พื้นที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรม 
จ านวน 2,511 หลัง มีพ้ืนที่ 2,540,592.98 ตารางเมตร เพ่ิมขึ้นเป็น 3,341 หลัง พ้ืนที่เพ่ิมขึ้นเป็น 
3,602,670.61 ตารางเมตร ในปี พ.ศ.2560 หรือมีพื้นที่เพิ่มขึ้นจ านวน 1,062,077.63 ตารางเมตร 
คิดเป็นอัตราส่วนการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนร้อยละ 41.80 จากปี พ.ศ.2552 
  เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
พาณิชยกรรมเปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
พบว่า มีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรมจากปี 
พ.ศ.2552 ถึงปี พ.ศ.2560 เพิ่มขึ้นในเขตพื้นที่จังหวัดนนทบุรีมากกว่าในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
โดยในพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
พาณิชยกรรมร้อยละ 47.10 หรือเพ่ิมข้ึนจ านวน 797,347.11 ตารางเมตร จากปี พ.ศ.2552 ส่วนพื้นที่
กรุงเทพมหานครมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรม
ร้อยละ 31.22 หรือเพ่ิมขึ้นจ านวน 264,730.52 ตารางเมตร จากปี พ.ศ.2552 สะท้อนให้เห็นสภาพ
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรมที่ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะฝั่งจังหวัด
นนทบุรีมีการขยายตัวของพ้ืนที่พาณิชยกรรมมากกว่าในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
 

3.4 พื้นที่อุตสาหกรรม  

  ในปี พ.ศ.2552 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
อุตสาหกรรมจ านวน 855 หลัง มีพ้ืนที่ 856,769.18 ตารางเมตร เพิ่มข้ึนเป็น 1,018 หลัง พื้นที่เพ่ิมข้ึน
เป็น 915,997.77 ตารางเมตร ในปี พ.ศ.2560 หรือมีพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นจ านวน 59,228.59 ตารางเมตร 
คิดเป็นอัตราส่วนการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนร้อยละ 6.91 จากปี พ.ศ.2552 
  เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
อุตสาหกรรมเปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
พบว่า มีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทอุตสาหกรรมจากปี 
พ.ศ.2552 ถึงปี พ.ศ.2560 เพิ่มขึ้นในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครมากกว่าในพื้นที่จังหวัดนนทบุรี 
โดยในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
อุตสาหกรรมร้อยละ 10.26 หรือเพ่ิมขึ้นจ านวน 39,206.04 ตารางเมตร จากปี พ.ศ.2552 ส่วนพ้ืนที่
จังหวัดนนทบุรีมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทอุตสาหกรรม
ร้อยละ 4.22 หรือเพิ่มขึ้นจ านวน 20,022.54 ตารางเมตร จากปี พ.ศ.2552 สะท้อนให้เห็นสภาพ
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทอุตสาหกรรมที่ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะฝั่ง
กรุงเทพมหานครมีการขยายตัวของพ้ืนที่อุตสาหกรรมมากกว่าในฝั่งจังหวัดนนทบุรี 
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3.5 พื้นที่สถาบันราชการ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
  ในปี พ.ศ.2552 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
สถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการจ านวน 892 หลัง มีพ้ืนที่ 1,342,346.54 ตารางเมตร 
เพ่ิมขึ้นเป็น 1,450 หลัง พ้ืนที่เพ่ิมขึ้นเป็น 3,803,529.68 ตารางเมตร ในปี พ.ศ.2560 หรือมีพ้ืนที่
เพ่ิมขึ้นจ านวน 2,461,183.14 ตารางเมตร คิดเป็นอัตราส่วนการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นร้อยละ 183.35 
จากปี พ.ศ.2552 
  เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
สถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรี 
และพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร พบว่า มีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการจากปี พ.ศ.2552 ถึงปี พ.ศ.2560 
เพิ่มขึ้นในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครมากกว่าในพื้นที่จังหวัดนนทบุรี โดยในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
ม ีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันราชการ 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ร้อยละ 245.13 หรือเพ่ิมขึ้นจ านวน 2,219,033.76 ตารางเมตร 
จากปี พ.ศ.2552 ส่วนพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคารประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ร้อยละ 55.40 หรือเพ่ิมขึ้นจ านวน 
242,149.37 ตารางเมตร จากปี พ.ศ.2552 สะท้อนให้เห็นสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะ
ฝั่งกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวของพ้ืนที่สถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการมากกว่า
ในฝั่งจังหวัดนนทบุรี 
 

3.6 พื้นที่สถาบันการศึกษา  
  ในปี พ.ศ.2552 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
สถาบันการศึกษาจ านวน 484 หลัง มีพ้ืนที่ 949,272.36 ตารางเมตร เพ่ิมขึ้นเป็น 593 หลัง พ้ืนที่เพ่ิมขึ้น
เป็น 1,067,871.05 ตารางเมตร ในปี พ.ศ.2560 หรือมีพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นจ านวน 118,598.69 ตารางเมตร 
คิดเป็นอัตราส่วนการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนร้อยละ 12.49 จากปี พ.ศ.2552 
  เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
สถาบันการศึกษาเปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพ้ืนที่ศึกษาในฝั่ง
กรุงเทพมหานคร พบว่า มีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
สถาบันการศึกษาจากปี พ.ศ.2552 ถึงปี พ.ศ.2560 เพ่ิมขึ้นในเขตพ้ืนที่กรุง เทพมหานครมากกว่า
ในพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี โดยในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารประเภทสถาบันการศึกษา ร้อยละ 24.79 หรือเพิ่มขึ้นจ านวน 69 ,583.26 ตารางเมตร 
จากปี พ.ศ.2552 ส่วนพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
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ประเภทสถาบันการศึกษา ร้อยละ 7.33 หรือเพ่ิมขึ้นจ านวน 49,015.43 ตารางเมตร จากปี พ.ศ.2552 
สะท้อนให้เห็นสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันการศึกษาที่ในเขตชุมชนย่าน
ถนนแจ้งวัฒนะฝั่งกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวของพ้ืนที่สถาบันการศึกษามากกว่าในฝั่งจังหวัดนนทบุรี 
 

3.7 พื้นที่สถาบันศาสนา  
  ในปี พ.ศ.2552 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
สถาบันศาสนาจ านวน 563 หลัง มีพ้ืนที่ 135,371.09 ตารางเมตร เพ่ิมข้ึนเป็น 578 หลัง พ้ืนที่เพ่ิมขึ้น
เป็น 154,330.63 ตารางเมตร ในปี พ.ศ.2560 หรือมีพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นจ านวน 18,959.55 ตารางเมตร 
คิดเป็นอัตราส่วนการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนร้อยละ 14.01 จากปี พ.ศ.2552 
  เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
สถาบันศาสนาเปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
พบว่า มีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันศาสนา จากปี 
พ.ศ.2552 ถึงปี พ.ศ.2560 เพิ่มขึ้นในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครมากกว่าในพื้นที่ จังหวัดนนทบุรี 
โดยในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
สถาบันศาสนา ร้อยละ 46.81 หรือเพ่ิมข้ึนจ านวน 16,998.37 ตารางเมตร จากปี พ.ศ.2552 ส่วนพ้ืนที่
จังหวัดนนทบุรีมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันศาสนา 
ร้อยละ 1.98 หรือเพ่ิมข้ึนจ านวน 1,961.18 ตารางเมตร จากปี พ.ศ.2552 สะท้อนให้เห็นสภาพการใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันศาสนาที่ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะฝั่งกรุงเทพมหานคร
มีการขยายตัวของพ้ืนที่สถาบันศาสนามากกว่าในฝั่งจังหวัดนนทบุรี 
 

3.8 พื้นที่นันทนาการ  
  ในปี พ.ศ.2552 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
นันทนาการจ านวน 202 หลัง มีพ้ืนที่ 141,328.13 ตารางเมตร ลดลงเหลือ 200 หลัง พ้ืนที่ลดลงเหลือ 
135,348.51 ตารางเมตร ในปี พ.ศ.2560 หรือมีพ้ืนที่ลดลงจ านวน 5,979.61 ตารางเมตร คิดเป็น
อัตราส่วนการเปลี่ยนแปลงลดลงร้อยละ 4.23 จากปี พ.ศ.2552 
  เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
นันทนาการเปรียบเทียบระหว่างพื้นที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
พบว่า มีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทนันทนาการ จากปี 
พ.ศ.2552 ถึงปี พ.ศ.2560 ลดลงในเขตพื้นที่จังหวัดนนทบุรีมากกว่าในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
โดยในพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
นันทนาการ ร้อยละ 4.33 หรือลดลงจ านวน 1,335.31 ตารางเมตร จากปี พ.ศ.2552 ส่วนพ้ืนที่
กรุงเทพมหานครมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทนันทนาการ 
ร้อยละ 4.20 หรือลดลงจ านวน 4,644.30 ตารางเมตร จากปี พ.ศ.2552 สะท้อนให้เห็นสภาพการใช้
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ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทนันทนาการที่ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะฝั่งจังหวัดนนทบุรี 
มีการสูญเสียพื้นที่นันทนาการมากกว่าในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
 

3.9 พื้นที่เกษตรกรรม  

  ในปี พ.ศ.2552 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
เกษตรกรรมจ านวน 10,851.26 ตารางเมตร ลดลงเป็น 7,153.43 ตารางเมตร ในปี พ.ศ.2560 หรือ
ลดลงจ านวน 3,697.83 ตารางเมตร คิดเป็นอัตราส่วนการเปลี่ยนแปลงลดลงร้อยละ 34.08 จากปี พ.ศ.2552  
  เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
เกษตรกรรมเปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
พบว่า มีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทเกษตรกรรม จากปี 
พ.ศ.2552 ถึงปี พ.ศ.2560 ลดลงในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครมากกว่าในพื้นที่จังหวัดนนทบุรี 
โดยในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ประเภทเกษตรกรรม ร้อยละ 38.35 หรือลดลงจ านวน 2,854.68 ตารางเมตร จากปี พ.ศ.2552 
ส่วนพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีมีอัตราการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภท
เกษตรกรรม ร้อยละ 24.75 หรือลดลงจ านวน 843.15 ตารางเมตร จากปี พ.ศ.2552 สะท้อนให้เห็น
สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทเกษตรกรรมที่ในเขตชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะ
ฝั่งกรุงเทพมหานครมีการสูญเสียพ้ืนที่เกษตรกรรมมากกว่าในฝั่งจังหวัดนนทบุรี โดยพ้ืนที่เกษตรกรรม
ดังกล่าวส่วนใหญ่ถูกน ามาพัฒนาเพ่ือการพัฒนาชุมชนอย่างต่อเนื่อง 
 

3.10 พื้นที่อื่นๆ  

  ในปี พ.ศ.2552 พ้ืนที่ศึกษามีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทอ่ืนๆ 
จ านวน 6,730 หลัง มีพ้ืนที่ 1,414,987.52 ตารางเมตร ลดลงเหลือ 5,498 หลัง พ้ืนที่ลดลงเหลือ 
743,096.11 ตารางเมตร ในปี พ.ศ.2560 หรือมีพ้ืนที่ลดลงจ านวน 671,891.41 ตารางเมตร คิดเป็น
อัตราส่วนการเปลี่ยนแปลงลดลงร้อยละ 47.48 จากปี พ.ศ.2552 
 

4. ข้อมูลระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

 การส ารวจระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร คือ การส ารวจข้อมูล
กายภาพเมืองโดยเน้นด้านการใช้ประโยชน์ของอาคาร ขนาดพ้ืนที่ก่อสร้าง ขนาดแปลงที่ดิน และพ้ืนที่
โล่งว่างของแปลงที่ดิน โดยผลการส ารวจจะแสดงออกด้วยค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(Floor Area Ratio : FAR.) ค่าสัดส่วนของที่ว่างปราศจากอาคารต่อพ้ืนที่อาคาร (Open Space 
Ratio : OSR.) และค่าสัดส่วนพ้ืนที่อาคารปลกคลุมดินต่อพ้ืนที่ดิน (Building Coverage Ratio : 
BCR.) ผลการส ารวจบริเวณที่ดินจะแสดงออกด้วยค่าช่วงระดับอัตราเฉลี่ยของค่า FAR. และ OSR. 
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และ BCR. เพ่ือน าไปสรุปผลค่าระดับความเข้มข้น (Built-up Density) เปรียบเทียบระหว่างเขตพ้ืนที่
จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครต่อไป 
 

4.1 การคัดเลือกพื้นที่เพื่อส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

  การด าเนินการคัดเลือกพ้ืนที่เพ่ือส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารจะใช้วิธีการคัดเลือกแปลงที่ดิน จ านวน 179 แปลง เพ่ือดูระดับความหนาแน่นของการพัฒนา
อาคารในพ้ืนที่ศึกษารายแปลงที่ดินทั้งในฝั่งของจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครในจ านวน
ใกล้เคียงกันเพ่ือน ามาเปรียบเทียบผลการวิเคราะห์ต่อไป โดยจ าแนกบริเวณตามการแบ่งตามประเภท
การใช้ประโยชน์อาคารและคัดเลือกเฉพาะอาคารที่เป็นอาคารขนาดใหญ่ (อาคารที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 2,000 
ตารางเมตร) ขึ้นไป และอาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 6 ชั้นขึ้นไปเพ่ือให้เห็นถึงค่าระดับความเข้มข้น (Built-
up Density) ของระดับการพัฒนาอาคารอย่างชัดเจน ซึ่งสามารถจ าแนกกลุ่มอาคารที่ท าการส ารวจ
ออกเป็น 2 กลุ่มบริเวณหลัก คือ กลุ่มอาคารประเภทที่อยู่อาศัยและกลุ่มอาคารประเภทพาณิชยกรรม ซึ่ง
เป็นกิจกรรมบทบาทหลักของชุมชนเมืองในพ้ืนที่ศึกษา (ภาพท่ี 87) 
 

  ส าหรับการใช้ประโยชน์อาคารประเภทสถานที่ราชการ การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ สถาบันศาสนา สถาบันการศึกษา จะไม่น ามาวิเคราะห์หาค่าระดับความเข้มข้น
ของการประโยชน์ที่ดินและอาคารเนื่องจากการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารกลุ่มดังกล่าว มีกฎหมายเฉพาะ 
ที่ไม่ใช่กฎหมายทางผังเมืองและอาคารควบคุมดูแลอยู่ ซึ่งโดยปกติแล้วกฎหมายทางผังเมือง จะก าหนดให้
ที่ดินประเภทดังกล่าวสามารถด าเนินการได้ตามวัตถุประสงค์ของที่ดินประเภทนั้นๆ ได้โดยไม่มี
การควบคุมขนาดและสัดส่วนอาคารใดๆ ส่วนการประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทอุตสาหกรรม 
เนื่องจากมีสัดส่วนและจ านวนน้อยมากในพ้ืนที่ศึกษา ไม่มีบทบาทท่ีเป็นนัยส าคัญ ส่วนหนึ่งเพราะเป็น
กิจกรรมที่ขัดแย้งกับบทบาทหลัก คือ ชุมชนรองรับด้านที่อยู่อาศัยจึงไม่น ามาวิเคราะห์เช่นกัน 
 

4.2 ผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร  

  จากการส ารวจแปลงที่ดินทั้งหมด 2 กลุ่มบริเวณจากแปลงที่ดินตัวอย่าง 179 แปลงที่ดิน 
ครอบคลุมพ้ืนที่ชุมชนเมืองในเขตพ้ืนที่ศึกษาเปรียบเทียบระหว่างจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร 
มีรายละเอียด ดังนี้  
 

  4.2. 1 พื้นที่ในเขตจังหวัดนนทบุรี 
    เมื่อพิจารณาระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารแยกตาม
ประเภทอาคารเพ่ือท าความเข้าใจเกี่ยวกับระดับการพัฒนาตามกลุ่มอาคารประเภทต่างๆ ในจังหวัด
นนทบุรีมีรายละเอียดดังนี้ (ตารางท่ี 25) 
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ภาพที่ 87 ต าแหน่งแปลงที่ดินที่ท าการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

ที่ม
า :

 ผ
ู้วิจ

ัย 
(2

56
1)
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ตารางที่ 25 ผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในเขตจังหวัดนนทบุรี 
ประเภท 
การใช้

ประโยชน์
อาคาร 

บริเวณ 
แปลง
ที่ดิน 

พื้นที่แปลง
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
รวมทุกชั้น 
(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
คลุมดิน 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ว่าง 
(ตร.ม.) 

FAR. OSR. (BCR.) 

บริเวณที ่1 
กลุ่มอาคาร
ประเภท 

ที่อยู่อาศัย 
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

ย.1 3,461.56 30,815.33 770.38 2,691.18 8.90 8.73 22.26 
ย.2 1,862.95 7,067.69 1,009.67 853.28 3.79 12.07 54.20 
ย.3 1,572.58 5,152.00 736.00 836.58 3.28 16.24 46.80 
ย.4 1,221.73 3,845.64 480.71 741.02 3.15 19.27 39.35 
ย.5 10,372.77 65,879.32 2,058.73 8,314.04 6.35 12.62 19.85 

ย.6  2,991.44   29,900.85   1,095.83   1,895.61   10.00   6.34   36.63  
ย.7 5,692.58 18,589.72 2,323.72 3,368.87 3.27 18.12 40.82 
ย.8 3,305.75 13,998.26 999.88 2,305.87 4.23 16.47 30.25 
ย.9 3,573.52 14,026.93 2,003.85 1,569.67 3.93 11.19 56.07 
ย.10 2,143.13 9,295.00 1,161.88 981.25 4.34 10.56 54.21 
ย.11 2,561.73 8,571.72 1,071.46 1,490.27 3.35 17.39 41.83 
ย.12 1,278.02 4,390.13 548.77 729.25 3.44 16.61 42.94 

ย.13 2,776.78 10,487.67 1,310.96 1,465.82 3.78 13.98 47.21 
ย.14 10,156.99 37,963.35 4,786.94 5,370.06 3.74 14.15 47.13 
ย.15 1,760.62 8,761.91 1,095.24 665.38 4.98 7.59 62.21 
ย.16 825.62 4,820.20 602.53 223.10 5.84 4.63 72.98 
ย.17 2,331.70 9,902.05 1,237.76 1,093.94 4.25 11.05 53.08 
ย.18 4,424.58 16,101.79 2,300.26 2,124.32 3.64 13.19 51.99 

ย.19 630.48 2,530.39 421.73 208.75 4.01 8.25 66.89 
ย.20 665.37 2,085.47 417.09 248.28 3.13 11.91 62.69 
ย.21 850.12 4,352.00 544.00 306.12 5.12 7.03 63.99 
ย.22 717.00 2,165.06 360.84 356.16 3.02 16.45 50.33 
ย.23 1,611.27 8,704.01 1,088.00 523.27 5.40 6.01 67.52 
ย.24 8,382.83 45,301.01 2,198.30 6,184.53 5.40 13.65 26.22 

ย.25 3,542.75 13,619.27 1,702.41 1,840.34 3.84 13.51 48.05 
ย.26 2,186.56 17,845.89 1,487.16 699.40 8.16 3.92 68.01 
ย.27  6,344.87   63,425.68   3,277.57   3,067.30   10.00   4.84   51.66  
ย.28 7,937.37 66,810.19 4,167.54 3,769.82 8.42 5.64 52.51 
ย.29 6,336.73 58,889.09 3,529.26 2,807.47 9.29 4.77 55.70 
ย.30 4,016.52 32,150.40 1,071.68 2,944.84 8.00 9.16 26.68 
ย.31 6,943.15 45,772.40 2,259.66 4,683.48 6.59 10.23 32.55 

ย.32 6,720.88 58,660.49 3,498.29 3,222.59 8.73 5.49 52.05 
ย.33 5,318.39 46,716.85 2,919.80 2,398.59 8.78 5.13 54.90 
ย.34 5,318.39 46,715.96 2,919.75 2,398.64 8.78 5.13 54.90 
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ตารางที่ 25 ผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในเขตจังหวัดนนทบุรี (ต่อ) 
ประเภท 
การใช้

ประโยชน์
อาคาร 

บริเวณ 
แปลง
ที่ดิน 

พื้นที่แปลง
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
รวมทุกชั้น 
(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
คลุมดิน 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ว่าง 
(ตร.ม.) 

FAR. OSR. (BCR.) 

บริเวณที ่1 
กลุ่มอาคาร
ประเภท 

ที่อยู่อาศัย 
(ต่อ)  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

ย.35 5,318.39 46,716.86 2,919.80 2,398.59 8.78 5.13 54.90 
ย.36 5,318.39 46,716.85 2,919.80 2,398.59 8.78 5.13 54.90 
ย.37 5,318.39 40,877.21 2,919.80 2,398.59 7.69 5.87 54.90 
ย.38 5,318.39 40,878.21 2,919.87 2,398.52 7.69 5.87 54.90 
ย.39 5,273.45 41,153.67 2,939.55 2,333.90 7.80 5.67 55.74 

ย.40 5,273.45 41,337.85 2,952.70 2,320.74 7.84 5.61 55.99 
ย.41 5,273.45 41,337.84 2,952.70 2,320.75 7.84 5.61 55.99 
ย.42 5,273.45 41,162.49 2,940.18 2,333.27 7.81 5.67 55.75 
ย.43 5,273.45 44,922.79 3,208.77 2,064.68 8.52 4.60 60.85 
ย.44 5,273.45 45,849.24 3,274.95 1,998.50 8.69 4.36 62.10 
ย.45 5,273.45 40,877.21 2,919.80 2,353.65 7.75 5.76 55.37 
ย.46 5,681.40 40,899.69 2,921.41 2,759.99 7.20 6.75 51.42 

ย.47 5,935.62 40,877.23 2,919.80 3,015.82 6.89 7.38 49.19 
ย.48 5,935.62 40,877.23 2,919.80 3,015.82 6.89 7.38 49.19 
ย.49 5,935.62 40,877.21 2,919.80 3,015.82 6.89 7.38 49.19 
ย.50 6,454.78 40,877.21 2,919.80 3,534.98 6.33 8.65 45.23 
ย.105 5,096.10 46,716.85 2,919.80 2,176.29 9.17 4.66 57.29 
ย.106 5,096.10 46,716.79 2,919.80 2,176.30 9.17 4.66 57.29 

ย.107 5,096.10 46,716.83 2,919.80 2,176.29 9.17 4.66 57.29 
ย.108 5,096.10 46,716.83 2,919.80 2,176.29 9.17 4.66 57.29 
ย.109 5,096.10 46,716.81 2,919.80 2,176.29 9.17 4.66 57.29 
ย.110 5,096.10 46,716.80 2,919.80 2,176.30 9.17 4.66 57.29 
ย.111 5,096.10 46,716.82 2,919.80 2,176.29 9.17 4.66 57.29 
ย.112 5,096.10 46,716.84 2,919.80 2,176.29 9.17 4.66 57.29 

ย.113 5,096.10 46,716.83 2,919.80 2,176.29 9.17 4.66 57.29 
ย.126 6,542.80 63,826.08 3,277.59 3,265.21 9.76 5.12 50.09 
ย.127 1,222.24 4,158.90 831.78 390.46 3.40 9.39 68.05 
ย.128 1,566.96 5,577.41 1,168.28 398.68 3.56 7.15 74.56 
ย.129 3,775.16 14,744.99 2,488.54 1,286.62 3.91 8.73 65.92 
ย.130 1,818.22 5,528.63 1,105.73 712.49 3.04 12.89 60.81 
ย.131 887.04 4,411.01 630.14 256.89 4.97 5.82 71.04 

ย.132 2,170.70 8,704.01 1,088.00 1,082.70 4.01 12.44 50.12 
ย.133 850.14 3,808.00 544.00 306.14 4.48 8.04 63.99 
ย.134 3,820.46 24,531.98 2,090.67 1,729.79 6.42 7.05 54.72 
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ตารางที่ 25 ผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในเขตจังหวัดนนทบุรี (ต่อ) 
ประเภท 
การใช้

ประโยชน์
อาคาร 

บริเวณ 
แปลง
ที่ดิน 

พื้นที่แปลง
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
รวมทุกชั้น 
(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
คลุมดิน 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ว่าง 
(ตร.ม.) 

FAR. OSR. (BCR.) 

บริเวณที ่1 
กลุ่มอาคาร
ประเภท 

ที่อยู่อาศัย 
(ต่อ) 

ย.135 5,492.35 28,300.54 3,144.50 2,347.85 5.15 8.30 57.25 

ย.136 6,444.13 53,013.81 2,208.91 4,235.23 8.23 7.99 34.28 

ย.137  3,929.57   39,300.56   1,467.13   2,462.44   10.00   6.27   37.34  

ย.138 3,378.11 31,554.58 1,577.73 1,800.39 9.34 5.71 46.70 

ย.139 9,576.16 60,865.35 2,536.06 7,040.10 6.36 11.57 26.48 

บริเวณที ่2 
กลุ่มอาคาร
ประเภท 

พาณิชยกรรม 

พ.1 26,359.10 42,934.08 15,079.10 11,280.00 1.63 26.27 57.21 

พ.2 12,764.64 24,028.54 8,009.51 4,755.13 1.88 19.79 62.75 

พ.3  5,125.65   51,250.53   3,191.58   1,934.07   10.00   3.77   62.27  

พ.4 16,226.30 96,100.09 7,766.98 8,459.33 5.92 8.80 47.87 

พ.5  31,669.80   316,800.96   22,064.41   9,605.40   10.00   3.03   69.67  

พ.6  6,223.40   62,215.78   1,851.78   4,371.62   10.00   7.03   29.76  

พ.7  5,476.47   54,750.90   2,235.23   3,241.24   10.00   5.92   40.82  

พ.8 10,447.38 15,888.96 7,944.48 2,502.90 1.52 15.75 76.04 

พ.9 347,737.44 248,097.52 219,411.63 128,325.81 0.71 51.72 63.10 

พ.10 8,788.62 57,577.30 5,757.73 3,030.89 6.55 5.26 65.51 

พ.11 11,762.38 57,577.26 5,757.73 6,004.66 4.90 10.43 48.95 

พ.12 8,482.34 5,125.73 5,125.73 3,356.61 0.60 65.49 60.43 

พ.13 11,762.42 57,577.25 5,757.73 6,004.70 4.90 10.43 48.95 

พ.14 8,788.67 57,577.25 5,757.73 3,030.94 6.55 5.26 65.51 

พ.15 10,077.84 57,577.27 5,757.73 4,320.11 5.71 7.50 57.13 

พ.16 10,404.18 57,577.27 5,757.73 4,646.46 5.53 8.07 55.34 

พ.17 10,404.10 57,577.21 5,757.72 4,646.37 5.53 8.07 55.34 

พ.18 10,077.75 57,577.27 5,757.73 4,320.02 5.71 7.50 57.13 

พ.19 28,621.16 72,533.33 11,566.59 17,054.57 2.53 23.51 40.41 

พ.20 7,254.72 43,521.87 2,720.12 4,534.60 6.00 10.42 37.49 

พ.21 9,156.04 12,310.14 6,155.07 3,000.98 1.34 24.38 67.22 

พ.40 9,433.12 52,813.77 5,281.38 4,151.75 5.60 7.86 55.99 

ท่ีมา : จากการวิเคราะห์ของผู้วิจัย (2561) 
 

    4.2. 1.1 กลุ่มอาคารประเภทท่ีอยู่อาศัย 
      ผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
กลุ่มอาคารประเภทที่อยู่อาศัยในเขตจังหวัดนนทบุรีที่เป็นอาคารขนาดใหญ่ (อาคารที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 
2,000 ตารางเมตร) ขึ้นไป และอาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 6 ชั้นขึ้นไป พบว่า มีค่า FAR. หรืออัตราส่วน
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พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินในช่วง 3.02-10.00 ต่อ 1 มีค่าเฉลี่ย FAR. เท่ากับ 6.57 ต่อ 1 มีค่าเฉลี่ย 
OSR. หรือสัดส่วนที่ว่างปราศจากอาคารต่อพ้ืนที่อาคารเท่ากับร้อยละ 8.45 มีค่าเฉลี่ยพ้ืนที่อาคาร
คลุมดินหรือ BCR. เท่ากับร้อยละ 52.01 
 

    4.2. 1.2 กลุ่มอาคารประเภทพาณิชยกรรม 
      ผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
กลุ่มอาคารประเภทพาณิชยกรรมในเขตจังหวัดนนทบุรีที่เป็นอาคารขนาดใหญ่ (อาคารที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 
2,000 ตารางเมตร) ขึ้นไป และอาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 6 ชั้นขึ้นไป พบว่า มีค่า FAR. หรืออัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินในช่วง 0.60-10.00 ต่อ 1 มีค่าเฉลี่ย FAR. เท่ากับ 5.41 ต่อ 1 มีค่าเฉลี่ย 
OSR. หรือสัดส่วนที่ว่างปราศจากอาคารต่อพ้ืนที่อาคารเท่ากับร้อยละ 15.29 มีค่าเฉลี่ยพ้ืนที่อาคาร
คลุมดินหรือ BCR. เท่ากับร้อยละ 55.68 
 

  4.2. 2  พื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร 
    เมื่อพิจารณาระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารแยกตาม
ประเภทอาคารเพ่ือท าความเข้าใจเกี่ยวกับระดับการพัฒนาตามกลุ่มอาคารประเภทต่างๆ ในเขต
กรุงเทพมหานครมีรายละเอียดดังนี้ (ตารางท่ี 26) 
 

    4.2. 2.1 กลุ่มอาคารประเภทท่ีอยู่อาศัย 
      ผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
กลุ่มอาคารประเภทที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครที่เป็นอาคารขนาดใหญ่ (อาคารที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 
2,000 ตารางเมตร) ขึ้นไป และอาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 6 ชั้นขึ้นไป พบว่า มีค่า FAR. หรืออัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินในช่วง 0.95-8.74 ต่อ 1 มีค่าเฉลี่ย FAR. เท่ากับ 3.56 ต่อ 1 มีค่าเฉลี่ย 
OSR. หรือสัดส่วนที่ว่างปราศจากอาคารต่อพ้ืนที่อาคารเท่ากับร้อยละ 17.24 มีค่าเฉลี่ยพ้ืนที่อาคาร
คลุมดินหรือ BCR. เท่ากับร้อยละ 46.75 
 

    4.2. 2.2 กลุ่มอาคารประเภทพาณิชยกรรม 
      ผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
กลุ่มอาคารประเภทพาณิชยกรรมในเขตกรุงเทพมหานครที่เป็นอาคารขนาดใหญ่ (อาคารที่มีพ้ืนที่
ตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตร) ขึ้นไป และอาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 6 ชั้นขึ้นไป พบว่า มีค่า FAR. หรือ
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินในช่วง 1.06-1.81 ต่อ 1 มีค่าเฉลี่ย FAR. เท่ากับ 3.81 ต่อ 1 
มีค่าเฉลี่ย OSR. หรือสัดส่วนที่ว่างปราศจากอาคารต่อพ้ืนที่อาคารเท่ากับร้อยละ 16.85 มีค่าเฉลี่ย
พ้ืนที่อาคารคลุมดินหรือ BCR. เท่ากับร้อยละ 55.58 
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ตารางที่ 26 ผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในเขตกรุงเทพมหานคร 
ประเภท 

การใชป้ระโยชน์
อาคาร 

บริเวณ 
แปลง
ที่ดิน 

พื้นที่แปลง
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
รวมทุกชั้น 
(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
คลุมดิน 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ว่าง 
(ตร.ม.) 

FAR. OSR. BCR. 

บริเวณที่ 1 
กลุ่มอาคาร
ประเภท 

ที่อยู่อาศัย 
 

ย.51 2,452.44 13,446.92 1,034.38 1,418.06 5.48 10.55 42.18 
ย.52 4,021.59 3,800.41 950.10 3,071.49 0.95 80.82 23.63 
ย.53 3,955.24 12,691.23 1,586.40 2,368.84 3.21 18.67 40.11 
ย.54 6,071.87 20,293.04 2,642.50 3,429.36 3.34 16.90 43.52 
ย.55 6,599.28 27,866.11 3,375.02 3,224.26 4.22 11.57 51.14 
ย.56 3,382.06 9,633.34 1,926.67 1,455.40 2.85 15.11 56.97 
ย.57 1,606.61 3,552.65 710.53 896.08 2.21 25.22 44.23 
ย.58 2,343.89 20,475.55 1,279.72 1,064.17 8.74 5.20 54.60 
ย.59 5,270.66 25,562.81 1,503.69 3,766.96 4.85 14.74 28.53 
ย.60 1,968.61 9,413.87 1,176.73 791.87 4.78 8.41 59.77 
ย.61 4,302.42 19,773.79 1,412.41 2,890.00 4.60 14.62 32.83 
ย.62 14,173.02 66,568.52 4,754.89 9,418.12 4.70 14.15 33.55 
ย.63 3,752.63 15,835.05 1,055.67 2,696.96 4.22 17.03 28.13 
ย.64 2,212.11 8,566.33 1,070.79 1,141.32 3.87 13.32 48.41 
ย.65 2,303.85 8,666.57 1,083.32 1,220.53 3.76 14.08 47.02 
ย.66 16,262.98 50,626.36 6,328.30 9,934.68 3.11 19.62 38.91 
ย.67 2,017.86 8,203.32 911.48 1,106.38 4.07 13.49 45.17 
ย.68 4,090.02 20,508.68 2,929.81 1,160.21 5.01 5.66 71.63 
ย.69 2,650.45 8,979.69 997.74 1,652.71 3.39 18.40 37.64 
ย.70 1,983.97 7,833.95 979.24 1,004.73 3.95 12.83 49.36 
ย.71 1,513.96 6,986.10 1,164.35 349.61 4.61 5.00 76.91 
ย.72 1,044.05 3,148.44 524.74 519.31 3.02 16.49 50.26 
ย.73 2,161.61 8,646.31 1,235.19 926.42 4.00 10.71 57.14 
ย.74 881.51 2,468.16 411.36 470.15 2.80 19.05 46.67 
ย.75 2,523.23 9,192.05 1,149.01 1,374.22 3.64 14.95 45.54 
ย.76 2,423.43 9,192.05 1,149.01 1,274.43 3.79 13.86 47.41 
ย.77 1,115.64 3,594.74 449.34 666.30 3.22 18.54 40.28 
ย.78 969.15 3,594.74 449.34 519.81 3.71 14.46 46.36 
ย.79 916.97 3,594.74 449.34 467.63 3.92 13.01 49.00 
ย.80 3,336.39 13,469.04 1,683.63 1,652.76 4.04 12.27 50.46 
ย.81 7,457.24 31,236.20 3,904.53 3,552.72 4.19 11.37 52.36 
ย.82 1,058.49 4,322.09 540.26 518.23 4.08 11.99 51.04 
ย.83 1,198.61 4,342.25 542.78 655.83 3.62 15.10 45.28 
ย.84 1,800.60 4,465.83 813.91 986.69 2.48 22.09 45.20 
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ตารางที่ 26 ผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในเขตกรุงเทพมหานคร (ต่อ) 
ประเภท 
การใช้

ประโยชน์
อาคาร 

บริเวณ 
แปลง
ที่ดิน 

พื้นที่แปลง
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
รวมทุกชั้น 
(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
คลุมดิน 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ว่าง 
(ตร.ม.) 

FAR. OSR. BCR. 

บริเวณที ่1 
กลุ่มอาคาร
ประเภท 

ที่อยู่อาศัย 
(ต่อ) 

ย.85 22,585.17 46,765.35 6,710.24 15,874.93 2.07 33.95 29.71 

ย.86 2,228.01 10,874.78 1,359.35 868.66 4.88 7.99 61.01 

ย.87 4,574.64 15,993.35 1,453.94 3,120.70 3.50 19.51 31.78 

ย.88 977.28 2,287.82 285.98 691.30 2.34 30.22 29.26 

ย.89 1,579.86 4,100.01 512.50 1,067.36 2.60 26.03 32.44 

ย.90 577.87 1,569.34 313.87 264.00 2.72 16.82 54.31 

ย.91 2,312.80 7,649.50 1,092.79 1,220.02 3.31 15.95 47.25 

ย.92 5,415.40 10,370.48 2,074.10 3,341.31 1.91 32.22 38.30 

ย.93 6,565.39 23,170.41 2,896.30 3,669.09 3.53 15.84 44.11 

ย.94 1,848.51 4,789.58 684.23 1,164.28 2.59 24.31 37.02 

ย.95 535.46 1,693.55 211.69 323.77 3.16 19.12 39.53 

ย.96 10,850.58 30,229.21 3,911.78 6,938.81 2.79 22.95 36.05 

ย.97 9,798.80 30,818.83 3,852.35 5,946.45 3.15 19.29 39.31 

ย.98 11,872.42 55,808.80 3,986.34 7,886.08 4.70 14.13 33.58 

ย.99 1,207.23 7,577.41 947.18 260.05 6.28 3.43 78.46 

ย.100 1,874.02 8,983.71 998.19 875.83 4.79 9.75 53.26 

ย.101 2,278.59 8,983.27 998.14 1,280.44 3.94 14.25 43.81 

ย.102 2,063.02 8,983.30 998.14 1,064.88 4.35 11.85 48.38 

ย.103 2,066.62 8,983.30 998.14 1,068.47 4.35 11.89 48.30 

ย.104 2,412.01 8,983.30 998.14 1,413.87 3.72 15.74 41.38 

ย.114 1,937.77 5,491.53 1,098.31 839.47 2.83 15.29 56.68 

ย.115 2,212.76 5,285.86 1,057.17 1,155.59 2.39 21.86 47.78 

ย.116 2,630.20 5,424.93 1,084.99 1,545.21 2.06 28.48 41.25 

ย.117 2,511.61 5,242.76 1,048.55 1,463.06 2.09 27.91 41.75 

ย.118 1,534.63 4,865.56 973.11 561.52 3.17 11.54 63.41 

ย.119 1,755.52 5,456.19 1,091.24 664.28 3.11 12.17 62.16 

ย.120 1,986.05 5,359.45 1,071.89 914.16 2.70 17.06 53.97 

ย.121 2,576.20 5,235.26 1,047.05 1,529.15 2.03 29.21 40.64 

ย.122 1,738.81 5,348.46 1,069.69 669.12 3.08 12.51 61.52 

ย.123 1,927.34 5,264.94 1,052.99 874.35 2.73 16.61 54.63 

ย.124 1,885.79 5,331.55 1,066.31 819.48 2.83 15.37 56.54 

ย.125 1,898.67 5,405.97 1,081.19 817.48 2.85 15.12 56.94 
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ตารางที่ 26 ผลการส ารวจระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในเขตกรุงเทพมหานคร (ต่อ) 
ประเภท 
การใช้

ประโยชน์
อาคาร 

บริเวณ 
แปลง
ที่ดิน 

พื้นที่แปลง
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
รวมทุกชั้น 
(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
คลุมดิน 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ว่าง 
(ตร.ม.) 

FAR. OSR. BCR. 

บริเวณที ่2 
กลุ่มอาคาร
ประเภท 

พาณิชยกรรม 

พ.22 34,848.86 54,562.96 18,965.12 15,883.74 1.57 29.11 54.42 
พ.23 16,062.04 28,743.84 9,944.33 6,117.72 1.79 21.28 61.91 
พ.24 26,686.28 32,625.03 11,877.97 14,808.31 1.22 45.39 44.51 
พ.25 13,907.81 33,049.34 5,614.43 8,293.38 2.38 25.09 40.37 
พ.26 7,519.15 25,445.48 2,331.70 5,187.45 3.38 20.39 31.01 
พ.27 415.19 2,296.21 191.35 223.84 5.53 9.75 46.09 
พ.28 265.22 1,276.84 159.61 105.62 4.81 8.27 60.18 
พ.29 249.57 1,276.83 159.60 89.97 5.12 7.05 63.95 
พ.30 249.50 1,117.23 159.60 89.90 4.48 8.05 63.97 
พ.31 249.43 1,276.85 159.61 89.82 5.12 7.03 63.99 
พ.32 249.36 957.63 159.60 89.75 3.84 9.37 64.01 
พ.33 249.29 1,276.84 159.60 89.68 5.12 7.02 64.02 
พ.34 234.19 1,141.49 163.07 71.12 4.87 6.23 69.63 
พ.35 249.22 1,096.37 156.62 92.59 4.40 8.45 62.85 
พ.36 4,497.41 9,658.54 1,609.76 2,887.65 2.15 29.90 35.79 
พ.37 27,638.70 88,477.31 17,695.46 9,943.24 3.20 11.24 64.02 
พ.38 8,226.45 70,193.23 4,679.55 3,546.90 8.53 5.05 56.88 
พ.39 2,157.58 2,277.97 1,138.99 1,018.59 1.06 44.71 52.79 

ที่มา : จากการวิเคราะห์ของผู้วิจัย (2561) 
 

4.3 เปรียบเทียบค่าระดับความหนาแนน่ระหว่างเขตจังหวัดนนทบรุีและเขตกรุงเทพมหานคร 

  เมื่อพิจารณาระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารแยกตาม
ประเภทอาคารเพ่ือเปรียบเทียบค่าระดับความหนาแน่นชุมชนระหว่างเขตจังหวัดนนทบุรีและเขต
กรุงเทพมหานคร ตามกลุ่มอาคารประเภทต่างๆ มีรายละเอียดดังนี้ (ตารางท่ี 27) 
 

  4.3.1  กลุ่มอาคารประเภทท่ีอยู่อาศัย  
    เมื่อเปรียบเทียบระดับความเข้มข้นของแปลงที่ดินกลุ่มอาคารประเภทที่อยู่อาศัย
ที่เป็นอาคารขนาดใหญ่ขึ้นไปและอาคารสูงเปรียบเทียบระหว่างจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร 
พบว่า แปลงที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยในเขตจังหวัดนนทบุรีมีค่าเฉลี่ย FAR. สูงกว่าเขตกรุงเทพมหานคร 
มีค่าเฉลี่ย OSR. น้อยกว่าเขตกรุงเทพมหานครและมีค่าเฉลี่ยพ้ืนที่อาคารคลุมดิน BCR. มากกว่าเขต
กรุงเทพมหานครซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงความแตกต่างระหว่าง 2 พ้ืนที่ที่มีระดับการพัฒนาที่แตกต่างกัน
อย่างชัดเจน 
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  4.3.2  กลุ่มอาคารประเภทพาณิชยกรรม 
    เมื่อเปรียบเทียบระดับความเข้มข้นของแปลงที่ดินกลุ่มอาคารประเภท
พาณิชยกรรมที่เป็นอาคารขนาดใหญ่ขึ้นไปและอาคารสูงเปรียบเทียบระหว่างจังหวัดนนทบุรีและ
เขตกรุงเทพมหานคร พบว่า แปลงที่ดินประเภทพาณิชยกรรมในเขตจังหวัดนนทบุรีมีค่าเฉลี่ย FAR. 
สูงกว่าเขตกรุงเทพมหานคร มีค่าเฉลี่ย OSR. น้อยกว่าเขตกรุงเทพมหานครและมีค่าเฉลี่ยพ้ืนที่อาคาร
คลุมดิน BCR. มากกว่าเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงความแตกต่างระหว่าง 2 พ้ืนที่ 
ที่มีระดับการพัฒนาที่แตกต่างกันอย่างชัดเจน 
 

ตารางที่ 27 เปรียบเทียบผลการส ารวจค่าเฉลี่ยระดับความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ในเขตจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร 

บริเวณ เขตพื้นที ่
ค่าเฉลี่ย  
FAR. 

ค่าเฉลี่ย  
OSR. 

ค่าเฉลี่ย  
BCR. 

บริเวณที ่1 
กลุ่มอาคารประเภทที่อยู่อาศัย 

จังหวัดนนทบุร ี 6.57 8.45 52.01 

กรุงเทพมหานคร 3.56 17.24 46.75 

บริเวณที ่2 
กลุ่มอาคารประเภทพาณิชยกรรม 

จังหวัดนนทบุร ี 5.41 15.29 55.68 

กรุงเทพมหานคร 3.81 16.85 55.58 

ที่มา : จากการวิเคราะห์ของผู้วิจัย (2561) 
 

5. ข้อมูลกฎหมายทางผังเมือง และอาคาร 
 

5.1 กฎหมายที่มีผลกระทบต่อพื้นที่ศึกษา 
  เป็นกฎหมายที่ใช้ควบคุมการพัฒนาที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา โดยส านักงานโยธาธิการและผังเมือง
จังหวัดนนทบุรีจะเป็นผู้ออกกฎหมายควบคุมทางผังเมืองในพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและส านักผังเมือง
กรุงเทพมหานครจะเป็นผู้ออกกฎหมายควบคุมทางผังเมืองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร โดยจะออก
กฎกระทรวงตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 นอกจากนี้ยังมีกฎหมายควบคุมตัวอาคาร 
ได้แก่ กฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ซึ่งจะบังคับใช้ในเขต
จังหวัดนนทบุรีประกอบการศึกษาด้วยเนื่องจากผังเมืองรวมนนทบุรี พ.ศ.2548 ได้หมดอายุการบังคับใช้
ไปตั้งแต่วันที่ 23 มีนาคม พ.ศ.2555 ปัจจุบันอยู่ในระหว่างการปรับปรุงร่างผังเมืองรวมนนทบุรีฉบับใหม่ 
ซึ่งในขณะนี้ก าลังอยู่ในระหว่างการด าเนินการเตรียมปิดประกาศ 90 วัน (อยู่ในขั้นตอนที่ 6 จากทั้งหมด 
18 ขั้นตอน) ดังนั้นกฎหมายทางผังเมืองในพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีในปัจจุบันจึงยังไม่มีผลบังคับใช้ 
อย่างไรก็ตามทางองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ได้แก่ เทศบาลนครปากเกร็ดได้ออกข้อก าหนดเทศบัญญัติ
เทศบาลนครปากเกร็ด (ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) เพ่ือใช้บังคับไปพลางก่อน 
จึงศึกษาเทศบัญญัติดังกล่าวเป็นหลักและศึกษาร่างผังเมืองรวมนนทบุรีเป็นปัจจัยประกอบ ส าหรับ
ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครปัจจุบันอยู่ในช่วงของการบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
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  การวิเคราะห์ข้อมูลเพื่อน าไปสรุปผลการวิจัยจะดูลักษณะและระดับการควบคุม
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในประเด็นตามรายละเอียดในบทที่ 3 หัวข้อ 3.5 ตารางที่ 9 หลังจากนั้น
จึงท าการเปรียบเทียบระดับความสามารถในการพัฒนาชุมชนในพ้ืนที่ศึกษาระหว่างจังหวัดนนทบุรี
และกรุงเทพมหานครเพ่ือวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของทั้งสองย่านและน าไปตอบค าถามการวิจัย 
 

  5.1.1 เทศบัญญัติเทศบาลนครปากเกร็ด เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง 
ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภทในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด อ าเภอ
ปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี พ.ศ.2556 
    เป็นกฎหมายที่มีลักษณะการควบคุมกิจกรรมคล้ายกับกฎหมายด้านผังเมือง 
โดยเป็นการก าหนดว่าบริเวณใดห้ามก่อสร้างหรือพัฒนากิจกรรมใด เช่น โรงงานอุตสาหกรรม โรงแรม 
อาคารชุด คลังสินค้า เป็นต้น เทศบัญญัติเทศบาลนครปากเกร็ดได้ก าหนดเขตการควบคุมกิจกรรม
ที่แตกต่างกัน โดยในพ้ืนที่ศึกษามีประเภทการแบ่งเขตตามเทศบัญญัติหลักอยู่ 3 บริเวณ ซึ่งอยู่ติดกับ
ถนนแจ้งวัฒนะ ได้แก่ บริเวณที่ 1 ถึง บริเวณที่ 3 เมื่อพิจารณาถึงการควบคุมกิจกรรมที่เกี่ยวกับ
การพัฒนาชุมชนหลัก ได้แก่ อาคารชุด การประกอบพาณิชยกรรม พบว่า ในพ้ืนที่ศึกษาฝั่งจังหวัดนนทบุรี 
สามารถพัฒนากิจกรรมดังกล่าวได้ทั้งบริเวณพ้ืนที่ศึกษาและไม่มีเงื่อนไขจ ากัดในการก่อสร้าง สามารถ
พัฒนาได้ตามขนาดแปลงที่ดิน โดยให้ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 (ภาพที่ 88)  
 

 
ที่มา : ปรับปรุงจากเทศบัญญัติเทศบาลนครปากเกร็ดและผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดยผู้วิจัย (2561) 

ภาพที่ 88 เทศบัญญัติเทศบาลนครปากเกร็ด เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้
อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด อ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี พ.ศ.2556 
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  5.1.2 ผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุงครั้งที่ 2) 
    เขตพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งของจังหวัดนนทบุรีเมื่อพิจารณาเฉพาะเขตการใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทชุมชน พบว่า อยู่ในเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินตามร่างผังเมืองรวมนนทบุรี 
จ านวน 9 ประเภท มีรายละเอียดดังภาพที่ 89 และตารางท่ี 28 
 

  5.1.3 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
    เขตพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งของกรุงเทพมหานครเมื่อพิจารณาเฉพาะเขตการใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทชุมชน พบว่า อยู่ในเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2556 จ านวน 6 ประเภท มีรายละเอียดดังภาพที่ 89 และตารางท่ี 28  
 

 
ที่มา : ปรับปรุงจากร่างผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุงครั้งที่ 2) และผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดยผู้วิจัย (2561) 

 

ภาพที่ 89 ผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุงครั้งที่ 2) และผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในเขตพ้ืนที่ศึกษา 
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ตารางที่ 28 เปรียบเทียบข้อก าหนดระหว่างผังเมืองรวมนนทบุรีและผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท 
ผังเมืองรวมนนทบุร ี ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

ย.2 ย.4 ย.5 ย.6 ย.7 ย.8 พ.2 พ.3 พ.4 ย.3 ย.4 ย.5 ย.6 พ.1 พ.3 

โรงแรม 4,7 4 4 5* 5* 5*       - - - - - - 

โรงแรม ไม่เกิน 50 ห้อง - - - - - - - - - 2* 2*         

โรงแรม ไม่เกิน 80 ห้อง - - - - - - - - - 4* 4* 2* 2*     

โรงแรม เกิน 80 ห้อง - - - - - - - - - X X 4* 4* 2* 2* 

จัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด                               

จัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยประเภทบ้านแถว ห้องแถว หรอืตึกแถว 2                             

จัดสรรที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม                               

จัดสรรที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมประเภทห้องแถว ตึกแถว 2                             

ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว                               

ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแฝด                               

ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแถว ห้องแถว หรือตึกแถว 1                             

ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นที่ไมเ่กิน 1,000 ตารางเมตร 2,8                             

ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นที่ไมเ่กิน 2,000 ตารางเมตร X 2 2 2*           4*           

ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นที่ไมเ่กิน 5,000 ตารางเมตร X 3* 3 3*     2     4* 1*         

ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นที่ไมเ่กิน 10,000 ตารางเมตร X X 4 4*     X 4* 4* 4* 1*     X 4* 

ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นทีเ่กิน 10,000 ตารางเมตร X X X 5* 6*   X 6* 6* X X 6* 6* X 6* 

พาณิชยกรรม ประเภทห้องแถว ตึกแถว                   2           

พาณิชยกรรม พื้นที่ไมเ่กิน 100 ตารางเมตร                               

พาณิชยกรรม พื้นที่ไมเ่กิน 300 ตารางเมตร                               

พาณิชยกรรม พื้นที่ไมเ่กิน 500 ตารางเมตร 2,9                 4*           

พาณิชยกรรม พื้นที่ไมเ่กิน 1,000 ตารางเมตร X                 6*           

พาณิชยกรรม พื้นที่ไมเ่กิน 2,000 ตารางเมตร X 1*               X 4*         

พาณิชยกรรม พื้นที่ไมเ่กิน 5,000 ตารางเมตร X 2* 2       2     X X 4*       

พาณิชยกรรม พื้นที่ไมเ่กิน 10,000 ตารางเมตร X X 4 4* 4* 4* 3 4* 4* X X 6* 6* 4* 2* 

พาณิชยกรรม พื้นทีเ่กิน 10,000 ตารางเมตร X X X X 6* 6* X 5* 5* X X X X X 6* 

ส านักงาน ประเภทห้องแถว ตึกแถว 1                 2*           

ส านักงาน พื้นที่ไมเ่กิน 100 ตารางเมตร                               

ส านักงาน พื้นที่ไมเ่กิน 300 ตารางเมตร                               

ส านักงาน พื้นที่ไมเ่กิน 500 ตารางเมตร 4                 4* 2* 2*       

ส านักงาน พื้นที่ไมเ่กิน 1,000 ตารางเมตร X 1*               X 4* 2*       

ส านักงาน พื้นที่ไมเ่กิน 2,000 ตารางเมตร X 2* 2 2*           X X X 4*     

ส านักงาน พื้นที่ไมเ่กิน 5,000 ตารางเมตร X X 3 3* 2*   2     X X X 5*     

ส านักงาน พื้นที่ไมเ่กิน 10,000 ตารางเมตร X X X X 4* 4* 3 4* 4* X X X X 4* 4* 

ส านักงาน พื้นทีเ่กิน 10,000 ตารางเมตร X X X X X 6* X 5* 5* X X X X X 6* 

อัตราส่วนพื้นทีอ่าคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR.)  2 3.5 4.5 5 6 7.5 5 6 7 2.5 3 4 4.5 5 7 

อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR.) 30 10 8 7 6 5 6 5 4.5 12.5 10 7.5 6.5 6 4.5 

เงื่อนไข  
1 = ให้ตั้งอยู่ริมถนนขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 10 ม. * หรืออยู่ในระยะ 500 ม. จากสถานีรถไฟฟ้า 
2 = ให้ตั้งอยู่ริมถนนขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม.  
3 = ให้ตั้งอยู่ริมถนนขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 14 ม.  
4 = ให้ตั้งอยู่ริมถนนขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม.  
5 = ให้ตั้งอยู่ริมถนนขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 20 ม.  
6 = ให้ตั้งอยู่ริมถนนขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม.  
7 = โรงแรมประเภท 1 และโรงแรมประเภท 2  
8 = ห้ามอาคารอยู่อาศัยขนาดใหญ่ และอาคารชุด  
9 = ให้มีที่ว่างด้านหน้าอาคารไม่น้อยกว่า 6 เมตร  
10 = ห้ามอาคารขนาดใหญ่ และอาคารสูง  
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5.2 การศึกษาเพื่อวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของข้อก าหนดทางกฎหมายทางผังเมือง 
และอาคาร  
 

  5.2.1 เปรียบเทียบระหว่างเทศบัญญัติเทศบาลนครปากเกร็ด (ออกตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
    เมื่อพิจารณาการก าหนดควบคุมขนาดพื้นที่อาคารกิจกรรมที่เกี่ยวกับ
การพัฒนาชุมชนหลัก ได้แก่ ที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมในเขตจังหวัดนนทบุรีที่อยู่ภายใต้การบังคับใช้
ของเทศบัญญัติเทศบาลนครปากเกร็ด (ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) เปรียบเทียบ
กับการก าหนดควบคุมขนาดพ้ืนที่อาคารในเขตกรุงเทพมหานครที่อยู่ภายใต้การบังคับใช้ของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ในเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ3) ซึ่งสามารถ
พัฒนาอาคารได้ในระดับที่มากที่สุดของพ้ืนที่กรุงเทพมหานครที่อยู่ ในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาในขนาด
แปลงที่ดินตัวอย่าง 1,600 ตารางเมตร พบว่า พ้ืนที่แปลงที่ดินในเขตจังหวัดนนทบุรีสามารถพัฒนา
พ้ืนที่อาคารได้มากกว่าพ้ืนที่ในเขตกรุงเทพมหานครอย่างมาก โดยแปลงที่ดินในเขตจังหวัดนนทบุรี
สามารถพัฒนาพ้ืนที่อาคารได้สูงสุดประมาณ 16,000 ตารางเมตร หรือขนาดอาคาร 15-30 ชั้น ขึ้นอยู่กับ
การออกแบบ ส่วนเขตกรุงเทพมหานครสามารถสร้างพ้ืนที่อาคารได้สูงสุดประมาณ 11,200 ตารางเมตร 
หรือขนาดอาคาร 12-22 ชั้น ขึ้นอยู่กับการออกแบบ (ภาพท่ี 90) 
 

  5.2.2 เปรียบเทียบระหว่างร่างผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุงครั้งที่ 2) และ
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
 

    5.2.2.1 การเปรียบเทียบประเภทการก าหนดย่านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
      การแบ่งย่านพ้ืนที่กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือส่งเสริมและ
ควบคุมการพัฒนาตามกฎหมายระหว่างร่างผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุงครั้งที่ 2) และผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ในพื้นที่ศึกษามีความแตกต่างกัน (ภาพที่ 89) กล่าวคือ พื้นที่ในฝั่ง
จังหวัดนนทบุรีจะมีย่านพื้นที่พาณิชยกรรมประเภท พ.3 ซึ่งก าหนดให้เป็นศูนย์พาณิชยกรรมรอง
ของจังหวัดอยู่ในบริเวณตลาดปากเกร็ดและย่านพ้ืนที่พาณิชยกรรมประเภท พ.4 อยู่ในบริเวณห้าแยก
ปากเกร็ดและพ้ืนที่เมืองทองธานีซึ่งก าหนดให้เป็นศูนย์พาณิชยกรรมหลักของจังหวัด ในขณะที่ในเขต
กรุงเทพมหานครจะมีย่านพ้ืนที่พาณิชยกรรมประเภท พ.1 อยู่ในบริเวณเส้นขนานระยะ 200 เมตร 
ของถนนแจ้งวัฒนะซึ่งก าหนดให้เป็นศูนย์พาณิชยกรรมของชุมชนชานเมือง ดังนั้น จะเห็นได้ว่าการก าหนด
บทบาทการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนากิจกรรมในด้านพาณิชยกรรมของพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัด
นนทบุรีมีระดับการพัฒนาที่สูงกว่าเขตกรุงเทพมหานคร พ้ืนที่ชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะในฝั่ งจังหวัด
นนทบุรีมีย่านพาณิชยกรรมที่เป็นถึงระดับศูนย์กลางรองและหลักของจังหวัดนนทบุรี ส่วนพ้ืนที่
กรุงเทพมหานครเป็นเพียงพ้ืนที่พาณิชยกรรมเพ่ือการบริการชุมชนชานเมืองของกรุงเทพมหานครเท่านั้น 



 19
5 

 

   
   

  
 

 

ภา
พท

ี่ 9
0 

เป
รีย

บเ
ทีย

บร
ะด

ับก
าร

ส่ง
เส

ริม
แล

ะค
วบ

คุม
กา

รพั
ฒน

าข
นา

ดพ
ื้นท

ี่อา
คา

รร
ะห

ว่า
งเท

ศบ
ัญญ

ัติเ
ทศ

บา
ลน

คร
ปา

กเ
กร

็ด 
(อ

อก
ตา

มพ
ระ

รา
ชบ

ัญญ
ัติค

วบ
คุม

อา
คา

ร พ
.ศ

.25
22

) ก
ับผ

ังเม
ือง

รว
มก

รุง
เท

พม
หา

นค
ร พ

.ศ
.25

56
 ใน

เข
ตพ้ื

นท
ี่ศึก

ษา



 196 
 

      เมื่อพิจารณาย่านพ้ืนที่ประเภทที่อยู่อาศัย พบว่า พ้ืนที่จังหวัด
นนทบุรีมีการก าหนดย่านที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหลักอยู่ 2 ประเภท ได้แก่ ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลางเป็นพ้ืนที่ส่วนมากของพ้ืนที่ศึกษาในเขตจังหวัดนนทบุรี มีการจ าแนกเป็นพ้ืนที่ย่านย่อย 
จ านวน 3 บริเวณ ได้แก่ ย่านย่อย ย.4 อยู่ในบริเวณถัดจากแม่น้ าเจ้าพระยา ก าหนดเป็นพ้ืนที่รองรับ
การขยายตัวของที่อยู่อาศัยต่อเนื่องกับศูนย์กลางพาณิชยกรรมของชุมชนชานเมือง ย่านย่อย ย.5 
ก าหนดเป็นพื้นที่รองรับการอยู่อาศัยต่อเนื่องกับเขตเมืองชั้นใน ศูนย์ชุมชนชานเมือง และ ย.6 ก าหนด
เป็นพ้ืนที่พัฒนาการอยู่อาศัยบริเวณพ้ืนที่ชั้นใน ศูนย์กลางหลักของเมือง ส่วนที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก ย.7 และ ย.8 (สีน้ าตาล) อยู่บริเวณริมถนนแจ้งวัฒนะภายในระยะ 500 เมตร ช่วงถัดจาก
ห้าแยกปากเกร็ด (บริเวณโรงเรียนสวนกุหลาบวิทยาลัย นนทบุรี) ถึงช่วงซอยแจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด 35 
(ซอยเข้าเมืองทองธานี) มีการจ าแนกเป็นพื้นที่ย่านย่อย จ านวน 2 บริเวณ ได้แก่ ย่านย่อย ย.7 
ก าหนดเป็นพ้ืนที่รองรับการขยายตัวของที่อยู่อาศัยบริเวณพ้ืนที่ศูนย์กลางชุมชนที่ต่อเนื่องกับ
ศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลักของเมือง ย่านย่อย ย.8 ก าหนดเป็นพ้ืนที่รองรับการอยู่อาศัยและการบริการ
ในบริเวณพ้ืนที่เมืองชั้นในและศูนย์กลางชุมชนชานเมือง  
      ส าหรับพื้นที่เขตกรุงเทพมหานครมีการก าหนดย่านที่ดินประเภท
ที่อยู่อาศัยหลักอยู่ 2 ประเภท ได้แก่ ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยมีการจ าแนกเป็นพื้นที่
ย่านย่อยจ านวน 2 บริเวณ ได้แก่ ย่านย่อย ย.3 และย่านย่อย ย.4 ก าหนดเป็นพ้ืนที่รองรับการอยู่อาศัย
บริเวณชานเมือง ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางมีการจ าแนกเป็นพื้นที่ย่านย่อยจ านวน 
2 บริเวณ ได้แก่ ย่านย่อย ย.5 ก าหนดเป็นพ้ืนที่รองรับการขยายตัวของการอยู่อาศัยในบริเวณพ้ืนที่
ต่อเนื่องกับเขตเมืองชั้นในและย่านย่อย ย.6 ก าหนดเป็นพ้ืนที่รองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพ้ืนที่
ต่อเนื่องกับเขตเมืองชั้นใน ศูนย์ชุมชนชานเมือง  
      ดังนั้น จะเห็นได้ว่าการก าหนดบทบาทการส่งเสริมและควบคุม
การพัฒนากิจกรรมในด้านที่อยู่อาศัยในฝั่งจังหวัดนนทบุรีมีระดับการพัฒนาที่เข้มข้นมากกว่าเขต
กรุงเทพมหานคร เนื่องจากพ้ืนที่ชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะในฝั่งจังหวัดนนทบุรีมีย่านที่อยู่อาศัยที่เป็น
ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) และที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีน้ าตาล) 
ซึ่งรองรับการขยายตัวของที่อยู่อาศัยของศูนย์กลางหลักชุมชนเมืองเป็นส่วนมาก ส่วนพ้ืนที่
กรุงเทพมหานครมีการก าหนดพ้ืนที่ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) ที่ดินประเภท
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) ซึ่งรองรับการขยายตัวของที่อยู่อาศัยของศูนย์กลางชุมชน
ชานเมืองเท่านั้น 
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    5.2.2.2 การเปรียบเทียบระดับการส่งเสริมและควบคุมการพัฒนา
ขนาดพื้นที่อาคาร 
 

      1) กิจกรรมที่อยู่อาศัย 
       เมื่อพิจารณาการก าหนดควบคุมขนาดพื้นที่อาคารกิจกรรม
ที ่เกี่ยวกับการอยู่อาศัยในเขตจังหวัดนนทบุรีตามร่างผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุงครั้งที่ 2) 
เปรียบเทียบกับการก าหนดควบคุมขนาดพ้ืนที่อาคารในเขตกรุงเทพมหานครที่อยู่ภายใต้การบังคับใช้
ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ในขนาดแปลงที่ดินตัวอย่าง 1,600 ตารางเมตร พบว่ า 
พ้ืนที่แปลงที่ดินในเขตจังหวัดนนทบุรีสามารถสร้างพ้ืนที่อาคารอยู่อาศัยได้มากกว่าพ้ืนที่ในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยแปลงที่ดินในเขตจังหวัดนนทบุรีสามารถสร้างพ้ืนที่อาคารอยู่อาศัยได้ในระหว่าง 
1,000-12,000 ตารางเมตร ส่วนเขตกรุงเทพมหานครสามารถสร้างพ้ืนที่อาคารอยู่อาศัยได้ในระหว่าง 
1,000-11,200 ตารางเมตร  
       เมื่อพิจารณาแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน พบว่า 
แปลงที่ดินในจังหวัดนนทบุรีในเขตที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.8 เป็นพ้ืนที่ที่สามารถพัฒนา
อาคารอยู่อาศัยได้สูงสุดประมาณ 12,000 ตารางเมตร หรือขนาดอาคาร 12-23 ชั้น ขึ้นอยู่กับการออกแบบ 
ส่วนกรุงเทพมหานครในเขตที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ.3 เป็นพ้ืนที่สามารถสร้างอาคารอยู่อาศัยได้สูงสุด
ประมาณ 11,200 ตารางเมตร หรือขนาดอาคาร 12-22 ชั้น ขึ้นอยู่กับการออกแบบ อย่างไรก็ตาม 
ถึงแม้ว่าจะสามารถพัฒนาขนาดอาคารสูงสุดได้ใกล้เคียงกันระหว่างพ้ืนที่สองฝั่ง แต่เขตจังหวัดนนทบุรี 
มีสัดส่วนขนาดพ้ืนที่ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.8 มากกว่าเขตท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 
พ.3 ในเขตกรุงเทพมหานคร ดังนั้นพ้ืนที่ในฝั่งจังหวัดนนทบุรีจึงสามารถพัฒนาอาคารประเภทที่อยู่อาศัย
ได้มากกว่าเขตกรุงเทพมหานคร (ตารางท่ี 29 และภาพที่ 91 ถึง ภาพที่ 98) 
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      2) พาณิชยกรรม 
       เมื่อพิจารณาการก าหนดควบคุมขนาดพื้นที่อาคารกิจกรรม
ที ่เกี่ยวกับพาณิชยกรรมในเขตจังหวัดนนทบุรีตามร่างผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุงครั้งที่ 2) 
เปรียบเทียบกับการก าหนดควบคุมขนาดพ้ืนที่อาคารในเขตกรุงเทพมหานครที่อยู่ภายใต้การบังคับใช้
ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ในขนาดแปลงที่ดินตัวอย่าง 1,600 ตารางเมตร พบว่า 
พื้นที่แปลงที่ดินในเขตจังหวัดนนทบุรีสามารถพัฒนาพื้นที่อาคารพาณิชยกรรมได้ใกล้เคียงกับพื้นที่
ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยแปลงที่ดินในเขตจังหวัดนนทบุรีสามารถพัฒนาพ้ืนที่อาคารพาณิชยกรรม
ได้ในระหว่าง 500-11,200 ตารางเมตร ส่วนเขตกรุงเทพมหานครสามารถพัฒนาพ้ืนที่อาคารพาณิชยกรรม
ได้ในระหว่าง 300-11,200 ตารางเมตร  
       เมื่อพิจารณาแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน พบว่า 
แปลงที่ดินในจังหวัดนนทบุรีในเขตที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ.4 
เป็นพ้ืนที่ที่สามารถพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมได้สูงสุดประมาณ 11,200 ตารางเมตร หรือขนาด
อาคาร 12-22 ชั้น ขึ้นอยู่กับการออกแบบ เช่นเดียวกับกรุงเทพมหานครในเขตที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
พ.3 เป็นพ้ืนที่สามารถพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมได้สูงสุดประมาณ 11,200 ตารางเมตร หรือขนาด
อาคาร 12-22 ชั้น ขึ้นอยู่กับการออกแบบ อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ว่าจะสามารถพัฒนาขนาดอาคารสูงสุด
ได้ใกล้เคียงกันระหว่างพ้ืนที่สองฝั่ง แต่เขตจังหวัดนนทบุรีมีสัดส่วนขนาดพ้ืนที่ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม
และที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ.4 มากกว่าเขตท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม พ.3 ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ดังนั้นพ้ืนที่ในฝั่งจังหวัดนนทบุรีจึงสามารถพัฒนาอาคารประเภทพาณิชยกรรมได้มากกว่าเขต
กรุงเทพมหานคร (ตารางท่ี 30 และภาพที ่99 ถึงภาพที่ 106) 
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     5.2.2.3 การเปรียบเทียบพื้นที่รอยต่อระหว่างสองเขตการปกครอง 
      เมื่อพิจารณาพ้ืนที่รอยต่อระหว่างสองเขตการปกครอง ได้แก่ 
จังหวัดนนทบุรีและกรุงเทพมหานครซึ่งมีคลองประปาเป็นเส้นแบ่งเขตเฉพาะบริเวณแปลงที่ดินที่มี
แนวเขตติดต่อกับถนนแจ้งวัฒนะเพ่ือให้ทราบถึงความสัมพันธ์ระหว่างการพัฒนาที่ดินที่ชัดเจน พบว่า 
พ้ืนที่ในฝั่งจังหวัดนนทบุรีเป็นพ้ืนที่ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.6 (สีส้ม) ส่วนพื้นที่ในเขต
กรุงเทพมหานครเป็นพ้ืนที่ประเภทพาณิชยกรรม พ.1 (สีแดง) เมื่อเปรียบเทียบข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินมีรายละเอียดระดับการส่งเสริมและควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินที่แตกต่างกัน
ตามกลุ่มกิจกรรมหลัก มีรายละเอียดดังนี้  
 

      1) กลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย 
       จากการวิเคราะห์ระดับการส่งเสริมและการควบคุมกิจกรรม
การใช้ประโยชน์ที่ดินภาคที่อยู่อาศัย พบว่า บริเวณแปลงที่ดินที่ติดกับถนนแจ้งวัฒนะในฝั่งจังหวัด
นนทบุรีสามารถท ากิจกรรมการอยู่อาศัยได้ทุกประเภทและทุกขนาดพ้ืนที่อาคาร แต่ถ้าเป็นประเภท
อาคารอยู่อาศัยรวมพ้ืนที่ตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตรขึ้นไปจะมีเงื่อนไขว่าต้องตั้งอยู่ริมถนนขนาดเขตทาง
ตั้งแต่ 12-30 เมตร ซึ่งถนนแจ้งวัฒนะมีขนาดเขตทางมากกว่า 30 เมตรอยู่แล้ว กล่าวคือ สามารถ
สร้างพ้ืนที่อาคารได้ทุกขนาด ทั้งนี้ไม่เกิน 5 เท่าของขนาดแปลงที่ดินที่อาคารนั้นตั้งอยู่  
       เมื่อพิจารณาบริเวณแปลงที่ดินที่ติดกับถนนแจ้งวัฒนะในฝั่ง
กรุงเทพมหานครซึ่งเป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ.1 (สีแดง) ในระยะเส้นขนาน 200 เมตร 
จากศูนย์กลางถนนแจ้งวัฒนะจากริมเขตการปกครองไปจนถึงเขตทหารและศูนย์ราชการฯ สามารถ
ท ากิจกรรมการอยู่อาศัยได้ทุกประเภท แต่ถ้าเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมสามารถสร้างอาคารได้ไม่เกิน 
5,000 ตารางเมตร ทั้งนี้ไม่เกิน 5 เท่าของขนาดแปลงที่ดินที่อาคารนั้นตั้งอยู่ 
       จากการเปรียบเทียบดังกล่าวสามารถสรุปได้ว่าบริเวณแปลงที่ดิน
ที่ติดกับถนนแจ้งวัฒนะบริเวณพ้ืนที่รอยต่อระหว่างสองเขตการปกครอง ฝั่งจังหวัดนนทบุรีสามารถท า
กิจกรรมการอยู่อาศัยได้ในระดับที่มากกว่าแปลงที่ดินฝั่งกรุงเทพมหานครเนื่องจากพ้ืนที่ในฝั่งจังหวัด
นนทบุรีสามารถพัฒนาอาคารอยู่อาศัยรวมได้ทุกขนาดแต่พ้ืนที่ในฝั่งกรุงเทพมหานครสามารถพัฒนา
ได้ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร (ภาพท่ี 107) 
 

      2) กลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม 
       จากการวิเคราะห์ระดับการส่งเสริมและการควบคุมกิจกรรม
การใช้ประโยชน์ที่ดินภาคพาณิชยกรรม พบว่า บริเวณแปลงที่ดินที่ติดกับถนนแจ้งวัฒนะในฝั่งจังหวัด
นนทบุรีสามารถพัฒนาอาคารกิจกรรมการประกอบพาณิชยกรรมได้เท่ากับฝั่งกรุงเทพมหานคร กล่าวคือ
สามารถพัฒนาพ้ืนที่อาคารประกอบพาณิชยกรรมได้ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร และถ้าเป็นการประกอบ
พาณิชยกรรมพ้ืนที่ 10,000 ตารางเมตร จะมีเงื่อนไขว่าต้องตั้งอยู่ริมถนนขนาดเขตทางมากกว่า 30 เมตร 
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ซึ่งถนนแจ้งวัฒนะมีขนาดเขตทางมากกว่า 30 เมตรอยู่แล้ว กล่าวคือ สามารถสร้างพ้ืนที่อาคารได้ไม่เกิน 
10,000 ตารางเมตร ทั้งนี้ ไม่เกิน 5 เท่าของขนาดแปลงที่ดินที่อาคารนั้นตั้งอยู่ (ภาพท่ี 108) 
 

 
ภาพที่ 107 เปรียบเทียบการพัฒนาพื้นที่อาคารในแปลงที่ดินพื้นที่รอยต่อระหว่างจังหวัดนนทบุรี และ

กรุงเทพมหานคร กลุ่มกิจกรรมที่อยู่อาศัย 
 

 
ภาพที่ 108 เปรียบเทียบการพัฒนาพื้นที่อาคารในแปลงที่ดินพื้นที่รอยต่อระหว่างจังหวัดนนทบุรี และ

กรุงเทพมหานคร กลุ่มกิจกรรมพาณิชยกรรม 
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6. สรุปการวิเคราะห์ข้อมูล 

 จากการวิเคราะห์ข้อมูลตัวแปรการวิจัยต่างๆ ข้างต้น สามารถสรุปผลและหาความหมาย
ของข้อมูล บนพื้นฐานแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องได้ดังตารางที่ 31 
 

ตารางที่ 31 สรุปการวิเคราะห์ข้อมูลตัวแปรการวิจัยต่างๆ 

ตัวแปรการวิจัย 
ความหมายของข้อมูล 

เปรียบเทียบระดับ 
การพัฒนา 

จังหวัดนนทบุรี กรุงเทพฯ 
จังหวัด
นนทบุร ี

กรุงเทพฯ 

1. ประเภทการใช้ประโยชน ์
 ที่ดินและอาคาร 

มีการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 10 ประเภท มีความหลากหลายของการ
ใช้ประโยชน์ที่ดิน ส่วนใหญ่จะเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินในกลุ่มชุมชนและ
สิ่งปลูกสร้าง แสดงให้เห็นถึงความเป็นชุมชนเมืองที่มีระดับการพัฒนาที่ดิน
อย่างหนาแน่น 

- - 

2. สัดส่วนการใช้ประโยชน ์
 ที่ดินและอาคาร 

กลุ่ มการใช้ประโยชน์ที่ ดินและ
อาคารหลัก 
1.  ที่อยู่อาศัย  
 13,234,769.66 ตร.ม. (70.50%) 
2. ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม 
  576,756.41 ตร.ม. (3.07%) 
3. พาณิชยกรรม 
 2,490,058.28 ตร.ม. (13.27%) 

กลุ่ มการใช้ประโยชน์ที่ ดินและ
อาคารหลัก 
1.  ที่อยู่อาศัย  
 7,231,912.38 ตร.ม. (54.73%) 
2. ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม 
  485,282.14 ตร.ม. (3.67%) 
3. พาณิชยกรรม 
 1,112,612.33 ตร.ม. (8.42%) 

√ 
หนาแน่น
มากกว่า 

 

3. การเปลี่ยนแปลงการใช ้
 ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

กลุ่ มการใช้ประโยชน์ที่ ดินและ
อาคารหลัก 
1.  ที่อยู่อาศัย  
 เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 16.79% 
2. ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม 
 เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 8.03% 
3. พาณิชยกรรม 
 เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 47.10% 

กลุ่ มการใช้ประโยชน์ที่ ดินและ
อาคารหลัก 
1.  ที่อยู่อาศัย  
 เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 10.33% 
2. ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม 
 เปลี่ยนแปลงลดลง 12.47% 
3. พาณิชยกรรม 
 เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 31.22% 

√ 
เพ่ิมขึ้น
มากกว่า 

 

4. ระดับความหนาแน่น 
 ของการใช้ประโยชนท์ี่ดิน 
 และอาคาร 

กลุ่ มการใช้ประโยชน์ที่ ดินและ
อาคารหลัก 
1. ที่อยู่อาศัย  
 ค่าเฉลี่ย FAR. = 6.57   
 ค่าเฉลี่ย OSR. = 8.45 
 ค่าเฉลี่ย BCR. = 52.01 
2. พาณิชยกรรม 
 ค่าเฉลี่ย FAR. = 5.41   
 ค่าเฉลี่ย OSR. = 15.29 
 ค่าเฉลี่ย BCR. = 55.68 

กลุ่ มการใช้ประโยชน์ที่ ดินและ
อาคารหลัก 
1. ที่อยู่อาศัย  
 ค่าเฉลี่ย FAR. = 3.56   
 ค่าเฉลี่ย OSR. = 17.24 
 ค่าเฉลี่ย BCR. = 46.75 
2. พาณิชยกรรม 
 ค่าเฉลี่ย FAR. = 3.81   
 ค่าเฉลี่ย OSR. = 16.85 
 ค่าเฉลี่ย BCR. = 55.58 

√ 
หนาแน่น

และ
เข้มข้น
มากกว่า 
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ตารางที่ 31 สรุปการวิเคราะห์ข้อมูลตัวแปรการวิจัยต่างๆ (ต่อ) 

ตัวแปรการวิจัย 
ความหมายของข้อมูล 

เปรียบเทียบระดับ 
การพัฒนา 

จังหวัดนนทบุรี กรุงเทพฯ 
จังหวัด
นนทบุร ี

กรุงเทพฯ 

5. กฎหมายผังเมอืง  
 และอาคาร 

กลุ่มการใช้ประโยชน์ทีด่ินและอาคารหลกั 
แปลงที่ดิน 1,600 ตร.ม. 
เทศบัญญัติ เทศบาลนครปากเกร็ด 
เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง 
ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร
บางชนิดหรือบางประเภทในเขต
เทศบาลนครปากเกร็ด อ าเภอปากเกร็ด 
จังหวัดนนทบุรี พ.ศ.2556 
1. ที่อยู่อาศัย  
 16,000 ตร.ม. 
2. พาณิชยกรรม 
 16,000 ตร.ม. 
 

ผัง เมืองรวมนนทบุร ี (ปรับปรุง
ครั้งที่ 2) 
1. ที่อยู่อาศัย  
 12,000 ตร.ม. 
2. พาณิชยกรรม 
 11,200 ตร.ม. 

กลุ่มการใช้ประโยชน์ที่ดนิและอาคารหลกั 
แปลงที่ดิน 1,600 ตร.ม. 
ผ ัง เ ม ือ ง ร วมกร ุง เ ทพมหานคร 
พ.ศ.2556 
1. ที่อยู่อาศัย  
 11,200 ตร.ม. 
2. พาณิชยกรรม 
   11,200 ตร.ม.  

√ 
พัฒนา
อาคาร 

ได้มากกวา่ 

 

ท่ีมา : ผู้วิจัย, พ.ศ.2561. 
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บทที่ 6 
การสรุปผล และข้อเสนอแนะ 

 
 จากการวิเคราะห์ข้อมูลตัวแปรการวิจัยต่างๆ เพ่ือสรุปผลและหาความหมายของข้อมูล 
บนพ้ืนฐานแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องในบทที่ 5 นั้น ผู้วิจัยได้น าผลการศึกษาดังกล่าวมาเรียบเรียง
เพ่ือตอบค าถามการวิจัยว่า “ลักษณะความสัมพันธ์ของการใช้ประโยชน์ที่ดินของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ 
ระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครภายใต้เขตการบริหารการปกครองและ
กฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีความแตกต่างกันจะมีความสัมพันธ์กันอย่างไร” ซึ่งจะสรุป
ผลการวิจัยตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย ทั้งนี้ผู้วิจัยยังได้น าข้อสรุปการวิจัยดังกล่าวมาท าการบูรณาการ
เพ่ือวิพากษ์ข้อดี ข้อเสียบนพ้ืนฐานแนวคิดการวางผังเมืองจากกรณีศึกษาในต่างประเทศเปรียบเทียบ
กับแนวคิดการวางผังเมืองของประเทศไทยรวมถึงการเสนอแนะระบบการวางผังเมืองในบริเวณพ้ืนที่
รอยต่อของชุมชนตั้งแต่ 2 ชุมชนขึ้นไป โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 

1. สรุปผลการศึกษา 
 ผลการวิจัยสามารถอธิบายตามวัตถุประสงค์ของการวิจัยเพื่อน าไปสู่การตอบค าถาม
การวิจัยและความมุ่งหมายของการวิจัย ดังนี้ 

1.1 ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในชุมชนย่านแจ้งวัฒนะพื้นที่ในเขต
จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร  
  เป็นการสรุปความหมายของตัวแปรต้นของการวิจัย 4 ตัวแปร ได้แก่ ประเภทการใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคาร สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคาร และระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในพ้ืนที่ศึกษา โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
  1.1.1 ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 
    ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารปัจจุบันในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาทั้งในเขต
จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า สามารถจ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารหลัก
ในพ้ืนที่ศึกษาได้ 10 ประเภทหลักตามวัตถุประสงค์ของการใช้ประโยชน์ในแปลงที่ดิน ได้แก่ ประเภท
ที่อยู่อาศัย ประเภทที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม ประเภทพาณิชยกรรม ประเภทอุตสาหกรรม ประเภท
สถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ประเภทสถาบันการศึกษา ประเภทสถาบันศาสนา 
ประเภทนันทนาการ ประเภทเกษตรกรรม และประเภทพื้นที่อื่นๆ ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าพื้นที่ศึกษา
มีความหลากหลายของการใช้ประโยชน์ที่ดิน ส่วนใหญ่จะเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินในกลุ่มชุมชนและ
สิ่งปลูกสร้าง ส่วนพ้ืนที่ว่างเปล่า ที่โล่ง และพ้ืนที่เกษตรกรรมมีน้อยมาก แสดงให้เห็นถึงความเป็น
ชุมชนเมืองที่มีระดับการพัฒนาที่ดินอย่างหนาแน่น 
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  1.1.2 สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 
    สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในปัจจุบันในบริเวณพื้นที่ศึกษา
ที่มีสัดส่วนจ านวนพ้ืนที่สูงสุด 3 อันดับแรก พบว่า ส่วนใหญ่เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ประเภทที่อยู่อาศัย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 63.99 ของพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวม
ใน พ้ืนที่ศึกษา รองลงมา ได้แก่  การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทสถาบันราชการ 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สัดส่วนร้อยละ 11.89 ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวม
ในพื้นที่ศึกษา และการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารประเภทพาณิชยกรรม สัดส่วนร้อยละ 11.26 
ของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารรวมในพ้ืนที่ศึกษา จากผลการวิเคราะห์สัดส่วนการใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคารดังกล่าวสะท้อนให้เห็นถึงบทบาทหรือกิจกรรมในพื้นที่ศึกษาย่านชุมชน
ถนนแจ้งวัฒนะที่มีบทบาทเป็นพ้ืนที่รองรับการขยายตัวของเมืองในด้านที่อยู่อาศัย ด้านแหล่งงาน 
และด้านพาณิชยกรรมจากกรุงเทพมหานครชั้นในเป็นหลัก  
    เมื่อเปรียบเทียบสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในกลุ่มการใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคารหลักในพ้ืนที่ศึกษาเปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานคร 
พบว่า ที่อยู่อาศัย ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม และพาณิชยกรรมในพ้ืนที่เขตจังหวัดนนทบุรีมีสัดส่วน
พ้ืนที่มากกว่าพื้นท่ีเขตกรุงเทพมหานครทั้งหมด แสดงให้เห็นถึงสถานการณ์ปัจจุบันของการเติบโตและ
ขยายตัวของชุมชนของในพื้นที่ศึกษาฝั่งจังหวัดนนทบุรีที่มีระดับการพัฒนาชุมชนที่มีความหนาแนน่
และเข้มข้นมากกว่าในฝั่งกรุงเทพมหานคร  
 

  1.1.3 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 
    การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารตั้งแต่ในอดีตถึงปัจจุบนั
ในบริเวณพ้ืนที่ศึกษา พบว่า การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 
สถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สถาบันการศึกษา สถาบันศาสนา มีขนาดพ้ืนที่
เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ในขณะที่พ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม 
เกษตรกรรม นันทนาการ และพ้ืนที่อ่ืนๆ มีขนาดพ้ืนที่ลดลง สะท้อนให้เห็นถึงการเติบโตของชุมชน
ในช่วงระยะเวลาตั้งแต่ในอดีตถึงปัจจุบันที่ส่วนใหญ่การใช้ประโยชน์ที่ดินกลุ่มประเภทชุมชนและ
สิ่งปลูกสร้างมีสัดส่วนพื้นที่เพ่ิมมากข้ึนจากการน าพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพ้ืนที่เกษตรกรรม 
และท่ีโล่งว่างต่างๆ มาพัฒนาเปลี่ยนแปลงเป็นพื้นที่ชุมชนและสิ่งปลูกสร้างเพ่ิมมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง  
    เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในกลุ่ม
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารหลักในพื้นที่ศึกษาเปรียบเทียบระหว่างพื้นที่จังหวัดนนทบุรีและ
เขตกรุงเทพมหานครตั้งแต่ในอดีตถึงปัจจุบัน พบว่า ที่อยู่อาศัย ที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม และ
พาณิชยกรรม ในเขตจังหวัดนนทบุรีมีอัตราการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นสูงกว่ากรุงเทพมหานครทั้งหมด 
แสดงให้เห็นถึงสถานการณ์ปัจจุบันของการเติบโตและขยายตัวของชุมชนของในพ้ืนที่ศึกษาฝั่งจังหวัด
นนทบุรีที่มีระดับการพัฒนาชุมชนที่มีความหนาแน่นและเข้มข้นมากกว่าในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
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  1.1.4 ระดับความหนาแน่นของการประโยชน์ที่ดินและอาคาร 
    เมื่อพิจารณาระดับความเข้มข้นของการประโยชน์ที่ดินและอาคารแยกตาม
ประเภทอาคารหลักในพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ กลุ่มแปลงที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยและกลุ่มแปลงที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรมเพื่อเปรียบเทียบค่าระดับความหนาแน่นระหว่างเขตจังหวัดนนทบุรีและ
เขตกรุงเทพมหานคร พบว่า แปลงที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมในเขตจังหวัดนนทบุรี มี
ค่าเฉลี่ย FAR. และค่าเฉลี่ย BCR. สูงกว่าเขตกรุงเทพมหานคร มีค่าเฉลี่ย OSR. น้อยกว่าเขตกรุงเทพมหานคร 
แสดงให้เห็นถึงสถานการณ์ปัจจุบันของการเติบโตและขยายตัวของชุมชนของในพ้ืนที่ศึกษาฝั่งจังหวัด
นนทบุรีที่มีระดับการพัฒนาชุมชนที่มีความหนาแน่นและเข้มข้นมากกว่าในฝั่งกรุงเทพมหานคร 
 

  จากผลการวิเคราะห์เพ่ือหาความหมายของตัวแปรต้นทั้ง 4 ตัวแปร เปรียบเทียบ
ระหว่างพ้ืนที่ฝั่งจังหวัดนนทบุรีและฝั่งกรุงเทพมหานครสามารถสรุปได้ว่าประเภทและสัดส่วนการใช้
ประโยชน์ที่ดินและอาคาร การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารและระดับความหนาแน่น
ของการประโยชน์ที่ดินและอาคารของพ้ืนที่ในฝั่งจังหวัดนนทบุรีมีระดับความหนาแน่นและเข้มข้น
มากกว่าฝั่งพ้ืนที่กรุงเทพมหานครทั้งหมด สะท้อนถึงการขยายตัวของชุมชนเมืองจากกรุงเทพมหานคร 
ที่เติบโตแบบก้าวกระโดดออกมาในพ้ืนที่ชานเมืองสูงขึ้นอย่างมาก พ้ืนที่ชุมชนในเขตปริมณฑลดังเช่น
ในย่านถนนแจ้งวัฒนะนี้จึงมีอัตราการเติบโตมากกว่าชุมชนชานเมืองที่อยู่ในเขตกรุงเทพมหานครเอง 
 

1.2 การก าหนดนโยบาย บทบาท เป้าหมายและข้อก าหนดกฎหมายทางผังเมืองและ
อาคารระหว่างจังหวัดนนทบุรีและกรุงเทพมหานคร  
  เป็นการสรุปความหมายของตัวแปรต้นของการวิจัย 1 ตัวแปร ได้แก่ กฎหมาย
ด้านผังเมืองและอาคารในแง่มุมของการเปรียบเทียบลักษณะของการก าหนดนโยบาย บทบาท เป้าหมาย
และข้อก าหนดของเครื่องมือหรือมาตรการทางผังเมืองและอาคารตามพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ.2518 และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522ที่มีอิทธิพลต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
ในพ้ืนที่ศึกษาฝั่งจังหวัดนนทบุรีและฝั่งกรุงเทพมหานคร โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
  ปัจจุบันเครื่องมือหรือมาตรการทางผังเมืองที่ส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ในพื้นที่ศึกษามีจ านวน 2 ฉบับ ได้แก่ ผังเมืองรวมเมืองนนทบุรี พ.ศ.2548 ที่ควบคุมการพัฒนา 
การใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่ศึกษาฝั่งจังหวัดนนทบุรี และผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
ที่ควบคุมการพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษาฝั่งกรุงเทพมหานคร ผังเมืองรวมเมืองนนทบุรี
มีผังเมืองรวมฉบับแรกประกาศบังคับใช้เมื่อวันที่ 14 ตุลาคม พ.ศ.2533 ส่วนพื้นที่ฝั่งกรุงเทพมหานคร
มีผังเมืองรวมฉบับแรกประกาศบังคับใช้เมื่อวันที่ 6 กรกฎาคม พ.ศ.2535 จะเห็นได้ว่าพ้ืนที่ฝั่งจังหวัด
นนทบุรีมีกฎหมายที่ควบคุมการพัฒนาชุมชนตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ก่อนพื้นที่
ฝั ่งกรุงเทพมหานคร และจากการที่มีการแบ่งภารกิจในการวางและจัดท าผังเมืองรวมแบบแยก
หน่วยงานที่มีภารกิจด้านผังเมืองตามเขตการปกครองมาตั้งแต่ในอดีตท าให้เครื่องมือหรือมาตรการ
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ทางผังเมืองที่ส่งผลต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินทั้งในฝั่งจังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครมีลักษณะ
ที่ต่างวาระต่างสถานการณ์กัน ยังไม่มีการค านึงถึงความเชื่อมโยงต่อเนื่องกันของพ้ืนที่ศูนย์กลางหลัก
กรุงเทพมหานครกับพ้ืนที่ปริมณฑลมากนัก ส่งผลให้ชุมชนเมืองมีการพัฒนาออกมาในพ้ืนที่ชานเมือง
ตามการพัฒนาด้านระบบคมนาคมขนส่งเป็นจ านวนมากอย่างที่เห็นได้ในปัจจุบัน สะท้อนให้เห็นถึง
เครื่องมือหรือมาตรการทางผังเมืองของศูนย์กลางเมืองระดับประเทศที่ยังไม่มีประสิทธิภาพเพียงพอ  
  เนื่องจากกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองนนทบุรี พ.ศ.2548 ได้หมดอายุ
การบังคับใช้ไปแล้ว ปัจจุบันอยู่ในระหว่างการปรับปรุงร่างผังเมืองรวมนนทบุรีฉบับใหม่ ซึ่งในขณะนี้
ก าลังอยู่ในระหว่างการด าเนินการ ดังนั้น กฎหมายทางผังเมืองในพื้นที่จังหวัดนนทบุรีในปัจจุบัน
จึงไม่มีผลบังคับใช้ ทางองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ได้แก่ เทศบาลนครปากเกร็ดจึงได้ออกข้อก าหนด
เทศบัญญัติเทศบาลนครปากเกร็ดเพ่ือใช้บังคับไปพลางก่อน ตั้งแต่ ปี พ.ศ.2556 เป็นต้นมา ซึ่งเป็น
กฎหมายที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แต่หากพิจารณาแล้ว
เจตนารมณ์แห่งกฎหมายควบคุมอาคารมุ่งควบคุมที่ตัวอาคารและพ้ืนที่ระหว่างอาคารหรือแปลงที่ดิน
ที่ติดกันเป็นหลัก ส่วนกฎหมายผังเมืองมุ่งเน้นควบคุมกิจกรรมการใช้ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคาร
โดยมุ่งหมายควบคุมภาพรวมในระดับย่านชุมชนเมืองในมิติของการใช้ประโยชน์ที่ดินและการใช้ประโยชน์
อาคารหรือกิจกรรมที่จะเกิดขึ้นกับตัวอาคารนั้นๆ รวมถึงความหนาแน่นของอาคารหลายๆ อาคาร 
เชื่อมโยงกันเป็นระดับย่านและเชื่อมโยงกับพื้นที่โดยรอบหรือเชื่อมโยงกับพื้นที่ย่านอื่นๆ มองเรื่อง
การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและสภาพแวดล้อมภาพรวมในระดับเมืองเป็นองค์ประกอบ ดังนั้น 
กฎหมายควบคุมอาคารจึงมีรายละเอียดและความเข้มงวดในประเด็นของการส่งเสริมหรือควบคุม
การตั้งถิ่นฐานชุมชนเฉพาะพ้ืนที่น้อยกว่ากฎหมายทางผังเมือง ฝั่งพื้นที่ศึกษาจังหวัดนนทบุรีในปัจจุบัน
จึงสามารถพัฒนาระดับการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารได้ในสัดส่วนที่มีความหนาแน่นมากกว่าและ
เข้มข้นมากกว่าฝั่งพ้ืนที่ศึกษาเขตกรุงเทพมหานคร ดังนั้นการก าหนดนโยบาย บทบาท เป้าหมายและ
ข้อก าหนดกฎหมายทางผังเมืองและอาคารระหว่างจังหวัดนนทบุรีและกรุงเทพมหานครจึงมีความ
แตกต่างกันและไม่สอดคล้องกัน 
  ทั้งนี้ เครื่องมือหรือมาตรการทางผังเมืองในประเทศไทยได้เกิดขึ้นมาหลังจาก
ที่เกิดปรากฎการณ์กระบวนการความเป็นเมือง (Urbanization) ไปในระดับหนึ่งแล้ว ซึ่งตามหลักการแล้ว
จะต้องเกิดแผน (Plan) ขึ้นมาก่อนการพัฒนาชุมชนเมือง จึงจะเกิดแผนที่มีประสิทธิภาพ สามารถ
ควบคุมการขยายตัวของชุมชนอย่างไร้ทิศทางได้ มาตรการทางผังเมืองในปัจจุบันจึงมีข้อจ ากัดในการ
ก าหนดเพ่ือชี้น าการพัฒนาในอนาคต ประกอบกับกระบวนการวางผังเมืองตั้งแต่ในอดีตที่มีขั้นตอน
ที่เป็นลักษณะการวางผังเมืองจากส่วนกลาง (หน่วยงานรัฐส่วนกลาง) ให้กับหน่วยงานในระดับภูมิภาค
หรือท้องถิ่น มีลักษณะการวางแผนจากบนสู่ล่าง (Top-down Planning) แผนจึงไม่ตอบสนอง
ความต้องการของผู้อยู่อาศัยในชุมชนอย่างแท้จริง โครงสร้างการบริหารจัดการด้านการวางผังเมือง
ของประเทศไทยจึงมีปัญหามาตั้งแต่ในอดีตจนถึงปัจจุบัน 
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1.3 เปรียบเทียบความแตกต่างของลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ซึ่ง

สัมพันธ์กับความแตกต่างของข้อก าหนดกฎหมายทางผังเมืองและอาคารในชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ 

  เป็นการสรุปความหมายของตัวแปรต้นของการวิจัย 1 ตัวแปร ได้แก่ กฎหมาย
ด้านผังเมืองและอาคารในแง่มุมของการเปรียบเทียบระดับการพัฒนาอาคารในขนาดแปลงที่ดินตัวอย่าง 
1,600 ตารางเมตรเท่าๆ กันของแปลงที่ดินในพ้ืนที่ศึกษาฝั่งจังหวัดนนทบุรีและฝั่งกรุงเทพมหานคร
ภายใต้เครื่องมือหรือมาตรการทางผังเมืองและอาคารที่มีความแตกต่างกัน ว่าฝั่งเขตการปกครองใด
จะสามารถพัฒนาพ้ืนที่อาคารได้มากกว่า โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
  1.3.1 การเปรียบเทียบระหว่างเทศบัญญัติเทศบาลนครปากเกร็ด (ออกตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
    เมื่อพิจารณาการก าหนดควบคุมขนาดพื้นที่อาคารกิจกรรมที่เกี่ยวกับ
การพัฒนาชุมชนหลัก ได้แก่ ที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมในเขตจังหวัดนนทบุรี ที่อยู่ภายใต้การบังคับใช้
ของเทศบัญญัติเทศบาลนครปากเกร็ด (ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) 
เปรียบเทียบกับการก าหนดควบคุมขนาดพื้นที่พัฒนาอาคารในเขตกรุงเทพมหานครที่อยู่ภายใต้  
การบังคับใช้ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ในเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
(พ3) ซึ่งสามารถพัฒนาอาคารได้ในระดับที่มากที่สุดในขนาดแปลงที่ดินตัวอย่าง 1 ,600 ตารางเมตร 
พบว่า พ้ืนที่แปลงที่ดินในเขตจังหวัดนนทบุรีสามารถสร้างพ้ืนที่อาคารได้มากกว่าพ้ืนที่ในเขต
กรุงเทพมหานครอย่างมาก โดยแปลงที่ดินในเขตจังหวัดนนทบุรีสามารถสร้างพ้ืนที่อาคารได้สูงสุด
ประมาณ 16,000 ตารางเมตร หรือขนาดอาคาร 15-30 ชั้น ขึ้นอยู่กับการออกแบบ ส่วนเขตกรุงเทพมหานคร
สามารถสร้างพ้ืนที่อาคารได้สูงสุดประมาณ 11,200 ตารางเมตร หรือขนาดอาคาร 12-22 ชั้น ขึ้นอยู่กับ
การออกแบบ แสดงให้เห็นว่าพ้ืนที่ฝั่งจังหวัดนนทบุรีสามารถพัฒนาชุมชนได้ในระดับที่มากกว่าภายใต้
การก าหนดของกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีระดับความเข้มงวดน้อยกว่า (ภาพท่ี 109) 
 

  1.3.2 เปรียบเทียบระหว่างร่างผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุงครั้งที่ 2) และ
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
    เมื่อพิจารณาการก าหนดควบคุมขนาดพื้นที่อาคารกิจกรรมที่เกี่ยวกับ
การอยู่อาศัยในเขตจังหวัดนนทบุรีตามร่างผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุงครั้งที่ 2) เปรียบเทียบกับ
การก าหนดควบคุมขนาดพ้ืนที่อาคารในเขตกรุงเทพมหานครที่อยู่ภายใต้การบังคับใช้ของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ในขนาดแปลงที่ดินตัวอย่าง 1,600 ตารางเมตร พบว่า พ้ืนที่แปลงที่ดินในเขต
จังหวัดนนทบุรีสามารถสร้างพ้ืนที่อาคารอยู่อาศัยได้มากกว่าพ้ืนที่ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยแปลงที่ดิน
ในเขตจังหวัดนนทบุรีสามารถสร้างพ้ืนที่อาคารอยู่อาศัยได้ในระหว่าง 1,000-12,000 ตารางเมตร ส่วนเขต
กรุงเทพมหานครสามารถสร้างพ้ืนที่อาคารอยู่อาศัยได้ในระหว่าง 1,000-11,200 ตารางเมตร (ภาพที่ 110) 
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 ที่มา : ผู้วจิัย (2561) 

ภาพที่ 109 เปรียบเทียบระดับการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารระหว่างเทศบัญญัติเทศบาลนครปากเกร็ด
กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 

 

 
 ที่มา : ผู้วจิัย (2561) 
 

ภาพที่ 110 เปรียบเทียบระดับการพัฒนาขนาดพ้ืนที่อาคารระหว่างร่างผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุง
ครั้งที่ 2) กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
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    เมื่อพิจารณาแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน พบว่า แปลงที่ดิน
ในจังหวัดนนทบุรีในเขตที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.8 เป็นพ้ืนที่ที่สามารถสร้างอาคาร
อยู่อาศัยได้สูงสุดประมาณ 12,000 ตารางเมตร หรือขนาดอาคาร 12-23 ชั้น ขึ้นอยู่กับการออกแบบ 
ส่วนกรุงเทพมหานครในเขตที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ.3 เป็นพื้นที่สามารถสร้างอาคารอยู่ อาศัย
ได้สูงสุดประมาณ 11,200 ตารางเมตร หรือขนาดอาคาร 12-22 ชั้น ขึ้นอยู่กับการออกแบบ อย่างไรก็ตาม 
ถึงแม้ว่าจะสามารถพัฒนาขนาดอาคารสูงสุดได้ใกล้เคียงกันระหว่างพ้ืนที่สองฝั่ง แต่เขตจังหวัดนนทบุรี 
มีสัดส่วนขนาดพ้ืนที่ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.8 มากกว่าเขตที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ.3 
ในเขตกรุงเทพมหานคร ดังนั้นพื้นที่ในฝั่งจังหวัดนนทบุรีจึงสามารถพัฒนาอาคารประเภทที่อยู่อาศยั
ได้มากกว่าเขตกรุงเทพมหานคร แสดงให้เห็นว่าพ้ืนที่ฝั่งจังหวัดนนทบุรีสามารถพัฒนาชุมชนได้ในระดับ
ที่มากกว่าภายใต้การก าหนดของกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีระดับความเข้มงวดน้อยกว่า 

 

    เมื่อพิจารณาการก าหนดควบคุมขนาดพ้ืนที่พัฒนาอาคารกิจกรรมที่เกี่ยวกับ
พาณิชยกรรมในเขตจังหวัดนนทบุรีตามร่างผังเมืองรวมนนทบุรี (ปรับปรุงครั้งที่ 2) เปรียบเทียบกับ
การก าหนดควบคุมขนาดพื้นที่พัฒนาอาคารในเขตกรุงเทพมหานครที่อยู่ภายใต้การบังคับใช้ของ
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ในขนาดแปลงที่ดินตัวอย่าง 1,600 ตารางเมตร พบว่า พ้ืนที่
แปลงที่ดินในเขตจังหวัดนนทบุรีสามารถพัฒนาพ้ืนที่อาคารพาณิชยกรรมได้ใกล้เคียงกับพ้ืนที่ในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยแปลงที่ดินในเขตจังหวัดนนทบุรีสามารถสร้างพื้นที่อาคารพาณิชยกรรมได้
ในระหว่าง 500-11,200 ตารางเมตร ส่วนเขตกรุงเทพมหานครสามารถสร้างพ้ืนที่อาคารอยู่อาศัยได้
ในระหว่าง 300-11,200 ตารางเมตร  
    เมื่อพิจารณาแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน พบว่า แปลงที่ดิน
ในจังหวัดนนทบุรีในเขตที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ.4 เป็นพื้นที่
ที่สามารถพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมได้สูงสุดประมาณ 11,200 ตารางเมตร หรือขนาดอาคาร 12-22 ชั้น 
ขึ้นอยู่กับการออกแบบ เช่นเดียวกับกรุงเทพมหานครในเขตที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ.3 เป็นพื้นที่
ที่สามารถพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมได้สูงสุดประมาณ 11,200 ตารางเมตร หรือขนาดอาคาร 12-22 ชั้น 
ขึ้นอยู่กับการออกแบบ อย่างไรก็ตามถึงแม้ว่าจะสามารถพัฒนาขนาดอาคารสูงสุดได้ใกล้เคียงกัน
ระหว่างพ้ืนที่สองฝั่ง แต่เขตจังหวัดนนทบุรีมีสัดส่วนขนาดพ้ืนที่ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก พ.4 มากกว่าเขตที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ.3 ในเขตกรุงเทพมหานคร ดังนั้นพ้ืนที่
ในฝั่งจังหวัดนนทบุรีจึงสามารถพัฒนาอาคารประเภทพาณิชยกรรมได้มากกว่าเขตกรุงเทพมหานคร 
แสดงให้เห็นว่าพ้ืนที่ฝั่งจังหวัดนนทบุรีสามารถพัฒนาชุมชนได้ในระดับที่มากกว่าภายใต้การก าหนด
ของกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีระดับความเข้มงวดน้อยกว่า 
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 จากการสรุปผลการวิจัยข้างต้นตามวัตถุประสงค์ของการวิจัยของหัวข้อการวิจัยในครั้งนี้ 
ได้แก่ “การศึกษาเพ่ือเปรียบเทียบการพัฒนาพ้ืนที่รอยต่อระหว่างกรุงเทพมหานครและจังหวัด
นนทบุรี กรณีศึกษาย่านแจ้งวัฒนะ” ที่มีความมุ่งหมายของการวิจัยเพ่ือค้นหาลักษณะความสัมพันธ์
ของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ เปรียบเทียบระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัด
นนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครภายใต้เขตการบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองและ
อาคารที่มีความแตกต่างกัน สามารถตอบค าถามการวิจัย “ลักษณะความสัมพันธ์ของการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะ ระหว่างเขตพื้นที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครภายใต้เขต
การบริหารการปกครองและกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีความแตกต่างกันจะมีความสัมพันธ์กัน
อย่างไร” ที่ตั้งไว้ตั้งแต่เริ่มต้นด าเนินการวิจัยได้ว่า “ลักษณะทางกายภาพและสภาพการพัฒนา
ของชุมชนย่านถนนแจ้งวัฒนะ ระหว่างเขตพื้นที่จังหวัดนนทบุรีและเขตกรุงเทพมหานครซึ่งมี
ลักษณะต่อเนื่องเป็นพื้นที่ชุมชนเดียวกัน แต่อยู่ภายใต้เขตการบริหารการปกครองและกฎหมาย
ทางผังเมืองและอาคารที่มีความแตกต่างกัน ส่งผลให้ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินของท้ังสองพื้นที่
มีความแตกต่างกัน ไม่สอดคล้องต่อเนื่องกัน โดยพื้นที่ในฝั่งจังหวัดนนทบุรีสามารถพัฒนากิจกรรม
ประเภทต่างๆ ได้ในสัดส่วนที่มากกว่ากรุงเทพมหานคร ท าให้เกิดความหนาแน่นของกิจกรรม
การใช้ที่ดินที่มากกว่า ด้วยปัจจัยของข้อกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีความเข้มงวดและ
ระดับการควบคุมพื้นที่ในเขตจังหวัดนนทบุรีที่มีน้อยกว่า” 
 

2. ข้อเสนอแนะจากผลการศึกษา 

 จากผลการวิจัย พบว่า มาตรการทางผังเมืองที่ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินระหว่าง
จังหวัดนนทบุรีและกรุงเทพมหานครตั้งแต่ในอดีตจนถึงปัจจุบันส่งผลให้ลักษณะความสัมพันธ์
ของลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในชุมชนย่านแจ้งวัฒนะระหว่างเขตพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี
และเขตกรุงเทพมหานครมีความไม่สอดคล้องกัน การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครมีความเข้มงวดกว่า พื้นที่จังหวัดนนทบุรีจึงสามารถพัฒนาความหนาแน่นของชุมชน
ได้มากกว่ากรุงเทพมหานคร เป็นเหตุให้มาตรการทางผังเมืองของกรุงเทพมหานครไม่สามารถควบคุม
การขยายตัวของเมืองบริเวณชานเมืองได้ซึ่งเป็นปัจจัยหลักที่ท าให้เกิดการขยายตัวของชุมชนอย่างไร้ทิศทาง 
(Urban sprawl) ส่งผลต่อปัญหาโครงสร้างของเมืองที่ส าคัญ ได้แก่ การขยายตัวของชุมชนไปในบริเวณ
ที่ไม่เหมาะสม เช่น การบุกรุกพ้ืนที่เกษตรกรรมชั้นดี การขยายตัวเข้าไปในบริเวณที่มีความเสี่ยงต่ออุทกภัย 
หรือยังขาดโครงสร้างพ้ืนฐานเข้าไปรองรับ เป็นต้น เกิดความสิ้นเปลืองทรัพยากรและงบประมาณ 
และปัญหาการจราจรติดขัดในชั่วโมงเร่งด่วน จากผลการศึกษาดังกล่าวจึงมีข้อเสนอแนะแนวทาง 
การบริหารจัดการมาตรการด้านผังเมือง และแนวคิดการพัฒนาชุมชนย่านแจ้งวัฒนะโดยสรุป ดังนี้ 
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 1) เสนอให้พื้นที่ศึกษาฝั่งเขตกรุงเทพมหานครผ่อนปรนกิจกรรมการพัฒนาให้มากกว่า
หรือเท่ากับฝั่งจังหวัดนนทบุรีเพื่อให้เกิดการพัฒนาที่สอดคล้องและไปในทิศทางเดียวกัน 
  จากผลการศึกษาที่ค้นพบว่าพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งจังหวัดนนทบุรีซึ่งเป็นเขตปริมณฑล
และเป็นพ้ืนที่ชานเมืองรองรับการพัฒนาชุมชนจากกรุงเทพมหานครโดยตรงสามารถพัฒนากิจกรรม
ประเภทต่างๆ ได้ในสัดส่วนที่มากกว่ากรุงเทพมหานคร ท าให้เกิดความหนาแน่นของกิจกรรมการใช้ที่ดิน
ที่มากกว่า ด้วยปัจจัยของข้อกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีความเข้มงวดและระดับการควบคุม
พื้นที่ในเขตจังหวัดนนทบุรีที่มีน้อยกว่า ซึ่งเป็นสาเหตุให้มาตรการทางผังเมืองของกรุงเทพมหานคร
ไม่สามารถควบคุมการขยายตัวของเมืองบริเวณชานเมืองได้ซึ่งเป็นปัจจัยหลักที่ท าให้เกิดการขยายตัว
ของชุมชนอย่างไร้ทิศทาง (Urban sprawl) ดังนั้นจึงเสนอให้เครื่องมือกฎหมายทางผังเมืองและอาคาร
ที่ควบคุมในฝั่งเขตกรุงเทพมหานคร ได้แก่ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครผ่อนปรนกิจกรรมการพัฒนา
ให้มากกว่าหรือเท่ากับฝั่งจังหวัดนนทบุรี เพื่อให้การพัฒนาชุมชนมีระดับความหนาแน่นเพิ่มมากขึ้น
ในบริเวณพ้ืนที่พัฒนาชุมชนเมืองเดิมก่อน เพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่เกิดประโยชน์สูงสุด 
สามารถยับยั้งการขยายตัวของชุมชนไปยังพื้นที่ชานเมืองที่อยู่ห่างออกไปถัดจากพื้นที่ศึกษาได้อย่าง
มีประสิทธิภาพ อย่างไรก็ตามการส่งเสริมให้มีระดับการพัฒนาชุมชนที่หนาแน่นมากขึ้นดังกล่าว
ควรพิจารณาและค านึงถึงความเหมาะสมและสอดคล้องกับศักยภาพของพ้ืนที่ด้วยเพ่ือป้องกันการเกิด
ความแออัดของชุมชนที่มากเกินไป 
 

 2)  เสนอให้มีมาตรการทางผังเมืองตั้งแต่ระดับประเทศ ภาค และจังหวัด เพื่อเป็น
กรอบชี้น าการพัฒนาพื้นที่ระดับชุมชนเมืองหรือบริเวณผังเมืองเฉพาะแห่งเพื่อให้เกิดการพฒันา
ที่สอดคล้องและไปในทิศทางเดียวกัน  
  ปัจจุบันพื้นที่ศึกษาได้มีผังนโยบาย ได้แก่ ผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
พ.ศ.2600 ซึ่งด าเนินการจัดท าโดยกรมโยธาธิการและผังเมืองตั้งแต่ปี พ.ศ.2550 มีการก าหนดบทบาท
ของพื้นที่ศึกษาย่านชุมชนแจ้งวัฒนะตามผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลปี พ.ศ. 2600 
ที่ประกอบด้วยพ้ืนที่เขตหลักสี่และพ้ืนที่เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร ได้ก าหนดให้เป็นพ้ืนที่กลุ่ม
ที่พักอาศัยรองรับการขยายตัวของเมือง ส าหรับพื้นที่เขตเทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 
ได้ก าหนดให้เป็นเมืองศูนย์กลางระดับจังหวัดและอ าเภอขนาดใหญ่ เมื่อพิจารณาตามผังนโยบ าย
การใช้ประโยชน์ที่ดินและผังนโยบายพ้ืนที่พัฒนาเมืองและชนบท ผังภาคกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลปี พ.ศ.2600 ได้ก าหนดพ้ืนที่ศึกษาให้เป็นพ้ืนที่รองรับด้านการอยู่อาศัย รองรับการขยายตัว
ของพ้ืนที่ศูนย์กลางหลักกรุงเทพมหานคร โดยมีทั้งพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย
ไปจนถึงที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากและพ้ืนที่พาณิชยกรรมรอง โดยเทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 
เป็นเมืองล าดับที่ 2 มีบทบาทด้านการเป็นศูนย์กลางบริการด้านเศรษฐกิจและสังคมของจังหวัดและอ าเภอ 
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ส่วนพ้ืนที่เขตหลักสี่และพ้ืนที่เขตบางเขน กรุงเทพมหานครเป็นเมืองมหานครมีบทบาทด้านการเป็น
เขตที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานคร ปัจจุบันก าลังด าเนินการปรับปรุงผังภาคกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลฉบับใหม่อยู่ในระหว่างด าเนินการ มีการก าหนดบทบาทของพ้ืนที่ศึกษาย่านชุมชนแจ้งวัฒนะ
ตามร่างผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ปรับปรุงขึ้นใหม่ โดยพ้ืนที่เขตหลักสี่และพ้ืนที่เขตบางเขน 
กรุงเทพมหานครได้ก าหนดให้เป็นพ้ืนที่ชุมชนเมืองประเภทพาณิชยกรรมระดับภูมิภาคและที่อยู่อาศัย
มุ่งเน้นให้เกิดการพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมขนาดกลาง-ใหญ่และที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด
ทั้งคอนโดมิเนียมและอพาร์ทเม้นท์ที่สามารถรองรับประชากรได้เป็นจ านวนมาก ก าหนดความหนาแน่น
ของการใช้ประโยชน์ที่ดินในระดับสูง ส าหรับพ้ืนที่เขตเทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรีได้ก าหนด 
ให้เป็นพ้ืนที่ชุมชนเมืองประเภทพาณิชยกรรมเมืองและที่อยู่อาศัยมุ่งเน้นให้เกิดการพัฒนาอาคาร
พาณิชยกรรมขนาดกลางและที่อยู่อาศัยที่หลากหลายทั้งอาคารชุดประเภทคอนโดมิเนียมและอพาร์ทเม้นท์ 
ทาวเฮาส์ ทาวน์โฮมและบ้านเดี่ยว ก าหนดความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินในระดับปานกลาง 
ดังนั้น บทบาทของพ้ืนที่ศึกษาตามร่างผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลฉบับใหม่ยังคงก าหนด 
ให้พ้ืนที่ศึกษาเป็นพ้ืนที่รองรับด้านการอยู่อาศัย แต่เพ่ิมบทบาทด้านพาณิชยกรรมศูนย์กลางรองและ
ก าหนดความหนาแน่นการใช้ประโยชน์ที่ดินได้หนาแน่นมากขึ้นตามแนวโน้มและสถานการณ์การพัฒนา
เมืองของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่มีการเปลี่ยนแปลงไป  
  เมื่อพิจารณาการก าหนดบทบาทการพัฒนาของพ้ืนที่ศึกษาตามผังภาคกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลดังกล่าว พบว่า มีการล าดับความส าคัญให้เขตเมืองกรุงเทพมหานครมีระดับการพัฒนา
ที่หนาแน่นและเข้มข้นสูงกว่าพื้นที่เขตปริมณฑล แต่เมื่อพิจารณาตามข้อเท็จจริงของชุมชนเมือง
ย่านแจ้งวัฒนะตามผลการวิจัย พบว่า การพัฒนาชุมชนพ้ืนที่ในฝั่งจังหวัดนนทบุรีสามารถพัฒนา
กิจกรรมประเภทต่างๆ ได้ในสัดส่วนที่มากกว่ากรุงเทพมหานครท าให้เกิดความหนาแน่นของกิจกรรม
การใช้ที่ดินที่มากกว่าด้วยปัจจัยของข้อกฎหมายทางผังเมืองและอาคารที่มีความเข้มงวดและระดับ
การควบคุมที่น้อยกว่า ดังนั้นกรอบนโยบายการพัฒนาตามผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
ดังกล่าวจึงไม่เหมาะสมกับสถานการณ์การพัฒนาชุมชนเมืองในปัจจุบัน  
  จากปัญหาดังกล่าวผู้วิจัยจึงเสนอแนวคิดการพัฒนาส าหรับพ้ืนที่กรุงเทพฯ และ
ปริมณฑลโดยเน้นให้ความส าคัญกับการก าหนดขอบเขตพ้ืนที่บริเวณที่จะให้มีการส่งเสริมการพัฒนาเมือง
อย่างเต็มประสิทธิภาพ (Development Areas) และบริเวณท่ีจะควบคุมไม่ให้เกิดการพัฒนาเพ่ือรักษา
สภาพแวดล้อมของเมือง (Conservation Area) ให้ชัดเจนเพื่อป้องกันการขยายตัวของชุมชนอย่าง
ไร้ทิศทางออกไปในบริเวณชานเมืองหรือในบริเวณที่ไม่เหมาะสม โดยให้พื้นที่ศูนย์กลางเมืองและพ้ืนที่
รองรับการพัฒนาเมืองมีระดับการพัฒนาให้เต็มประสิทธิภาพก่อนตามแนวคิดเมืองกระชับ 
(Compact City) ซึ่งเป็นแนวคิดเพื่อให้เกิดการพัฒนาเมืองในเขตศูนย์กลางเมืองให้สามารถพัฒนา
ได้อย่างเกิดประโยชน์สูงสุดด้วยการเพิ่มความหนาแน่นอย่างเหมาะสมให้กับพื้นที่ศูนย์กลา งเมือง 
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เป็นการส่งเสริมการพัฒนาอาคารในแนวดิ ่งหรืออาคารสูงเพื ่อให้เกิดความคุ ้มค่ากับระบบ
โครงสร้างพื้นฐานที่มีในเมือง แนวคิดการพัฒนาเมืองกระชับจะมีการก าหนดขอบเขตการเติบโต
ของเมืองและการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างชัดเจนว่าบริเวณใดจะส่งเสริมให้เป็นพื้นที่พัฒนาได้อย่า ง 
เต็มศักยภาพ ซึ่งโดยทั่วไปแล้วจะเป็นบริเวณพ้ืนที่ศูนย์กลางเมืองและพ้ืนที่รอยต่อ โดยพ้ืนที่ศูนย์กลางเมือง
จะพัฒนาให้มีความหลากหลายของกิจกรรมหลักที่ผสมผสานกัน (Mix Use) และบริเวณใดจะเป็น
พ้ืนที่ที่จะสงวนรักษาเพ่ือเป็นขอบเขตพ้ืนที่กันชน (Green Belt) เพ่ือที่จะยับยั้งการขยายตัวของเนื้อเมือง  
  ทั้งนี้เมื่อพิจารณาลงสู่พ้ืนที่ศึกษา ผู้วิจัยเสนอแนะให้ก าหนดพ้ืนที่ย่านชุมชนแจ้งวัฒนะ 
เป็นพ้ืนที่รองรับการพัฒนาชุมชนเมืองจากกรุงเทพมหานครชั้นในทั้งหมด (Development Areas) 
ให้สามารถพัฒนาอาคารได้ในระดับที่หนาแน่นและเข้มข้นสูงขึ้นเนื่องจากปัจจุบันพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งเขต
กรุงเทพมหานครยังคงมีการก าหนดบทบาททางผังเมืองให้พัฒนาชุมชนได้ในระดับที่น้อยกว่าพ้ืนที่
จังหวัดนนทบุรี ดังนั้นจึงเสนอให้พื้นที่ฝั่งเขตกรุงเทพมหานครผ่อนปรนกิจกรรมการพัฒนาให้มากกว่า
หรือเท่ากับฝั่งจังหวัดนนทบุรีเนื่องจากพ้ืนที่ศึกษาในฝั่งเขตกรุงเทพมหานครมีศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ 
80 พรรษา 5 ธันวาคม 2550 ซึ่งเป็นแหล่งงานขนาดใหญ่ของประเทศ แต่การก าหนดการพัฒนาพ้ืนที่
ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครบริเวณโดยรอบศูนย์ราชการฯ ดังกล่าวยังไม่ตอบสนองต่อความต้องการ
ของประชาชนที่ต้องการอยู่อาศัยใกล้กับแหล่งงาน (Jobs-Housing Balance) ซึ่งก าหนดให้สามารถ
พัฒนาอาคารได้เพียง 5-8 ชั้นเท่านั้น ในขณะที่พ้ืนที่ที่ดินที่ห่างออกไปในบริเวณชานเมืองดังเช่น
จังหวัดนนทบุรีสามารถพัฒนาอาคารได้กว่า 30 ชั้น ท าให้ผู้ประกอบการหรือนักลงทุนเลือกที่จะไป
ลงทุนพัฒนาอาคารอยู่อาศัยรวมหรืออาคารพาณิชย์ในฝั่งปริมณฑลเป็นส่วนใหญ่ซึ่งให้ผลตอบแทน
คุ้มค่าต่อการลงทุนมากกว่าแทนที่จะไปลงทุนในบริเวณที่ดินที่อยู่ใกล้กับแหล่งงานแล้วสามารถพัฒนา
พ้ืนที่อาคารได้น้อยกว่า สาเหตุเหล่านี้ท าให้เกิดการเดินทางกันมากขึ้น ส่งผลต่อปริมาณการจราจรที่มากขึ้น 
เกิดปัญหาการจราจรติดขัดดังที่เป็นอยู่ในปัจจุบันโดยเฉพาะในเวลาเร่งด่วน สิ้นเปลืองทั้งงบประมาณ
และพลังงาน นอกจากนี้จากการที่พ้ืนที่ศึกษามีโครงการพัฒนาด้านคมนาคมที่ส าคัญ ได้แก่ โครงการ
รถไฟฟ้าสายสีชมพู ช่วงแคราย-มีนบุรี ซึ่งพาดผ่านในพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนแจ้งวัฒนะโดยตรง 
ผู้วิจัยจึงเสนอแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีระบบขนส่งมวลชน (Transit-Oriented Development : 
TOD) ซึ่งแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชนเป็นรูปแบบการพัฒนาและจัดการเมืองหรือ
พ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชนเพ่ือส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน (Mix Use) มุ่งสร้าง
กิจกรรมหลากหลายในพ้ืนที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน เช่น ที่พักอาศัย พาณิชยกรรม ส านักงาน 
พ้ืนทีเ่ปิดโล่ง พ้ืนที่สาธารณะ และการใช้ประโยชน์ประเภทอ่ืนๆ เพ่ือให้เกิดความหนาแน่นของกิจกรรมสูง
แต่ไม่แออัด เน้นการพัฒนาอาคารในแนวดิ่งและส่งเสริมให้เกิดการเชื่อมโยงเข้าถึงแหล่งกิจกรรม
ด้วยการใช้ระบบขนส่งมวลชนเป็นหลัก มุ่งเน้นการสร้างสภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อการเดินเท้า (Walk-able 
Community) หรือการใช้รถจักรยาน โดยมีระยะการเดินทางเข้าถึงแหล่งกิจกรรมประมาณ 5 นาที 
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หรือระยะทางประมาณ 500 เมตร นับจากพ้ืนที่พัฒนาไปจนถึงตัวสถานีขนส่งมวลชน เพ่ือให้มีทางเลือก
ในการเดินทางที่หลากหลาย ลดการพ่ึงพาการใช้รถยนต์ส่วนบุคคล ดังนั้นผู้วิจัยจึงเสนอให้มีการน าแนวคิด
การพัฒนารอบสถานีรถไฟฟ้าสายสีชมพูที่สถานีศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติและสถานีแจ้งวัฒนะ -
ปากเกร็ด 28 (หน้าห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลแจ้งวัฒนะ) (ภาพที่ 111) ซึ่งเป็นบริเวณที่มีแหล่งกิจกรรมหลัก
ที่สามารถดึงดูดประชากรเข้ามาใช้บริการได้อย่างหนาแน่น อย่างไรก็ตาม ผู้วิจัยเสนอให้ค านึงถึง
ความเหมาะสมของการก าหนดระยะรัศมีในการที่จะครอบคลุมพ้ืนที่ที่จะก าหนดส่งเสริมให้เกิดการพัฒนา
ได้อย่างหนาแน่น โดยให้ค านึงถึงความสัมพันธ์ของความต้องการของประชากรในชุมชนที่มีความต้องการ
ใช้บริการรถไฟฟ้าด้วย มิใช่ก าหนดพ้ืนที่จากระยะรัศมีจากสถานีรถไฟฟ้าซึ่งอาจไม่ครอบคลุมความต้องการ
ในการเดินทางของประชาชนได้อย่างแท้จริง 
  การเสนอให้พ้ืนที่ย่านชุมชนแจ้งวัฒนะเป็นพ้ืนที่รองรับการพัฒนาชุมชนเมืองจาก
กรุงเทพมหานครชั้นในทั้งหมด (Development Areas) ดังกล่าว โดยให้พื้นที่ฝั่งเขตกรุงเทพมหานคร
ผ่อนปรนกิจกรรมการพัฒนาให้มากกว่าหรือเท่ากับฝั่งจังหวัดนนทบุรี รวมถึงเสนอให้พัฒนาชุมชน
ได้อย่างหนาแน่นบริเวณโดยรอบสถานีขนส่งมวลชนที่มีศักยภาพตามแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี
ระบบขนส่งมวลชน (Transit-Oriented Development : TOD) จะท าให้เกิดการพัฒนาชุมชน
ตามแนวคิดเมืองกระชับ (Compact City) ได้อย่างมีประสิทธิภาพ สามารถยับยั้งและควบคุม
การขยายตัวของชุมชนอย่างไร้ทิศทาง (Urban sprawl) หรือควบคุมการขยายตัวของชุมชนเข้าไปใน
บริเวณท่ีไม่เหมาะสมได้ ท าให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เกิดประโยชน์และคุ้มค่าสูงสุดในพ้ืนที่บริเวณ
ชุมชนเดิมก่อนบนพ้ืนฐานศักยภาพของพ้ืนที่ศึกษาที่มีบทบาทในการรองรับการขยายตัวของชุมชน
โดยตรงจากกรุงเทพมหานครโดยเฉพาะในพื้นที่ศึกษาฝั่งจังหวัดนนทบุรีซึ่งมีการก าหนดวิสัยทัศน์
การพัฒนาเป็นเมืองรองรับที่อยู่อาศัยคุณภาพดี แต่อย่างไรก็ตามเนื่องจากพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรีเดิม
มีศักยภาพเป็นพื้นที่ที่เหมาะสมต่อการท าการเกษตรชั้นดีเช่นกันจากสภาพพื้นที่ราบลุ่มแม่น้ าที่มี
ความอุดมสมบูรณ์สูง ซึ่งแนวทางการเสนอแนะดังกล่าวจะสามารถควบคุมกิจกรรมระหว่างการพัฒนาเมือง
และพ้ืนที่เกษตรกรรมไม่ให้มีความขัดแย้งกัน เกิดความสมดุลของการพัฒนา ป้องกันการรุกล้ าพ้ืนที่
เกษตรกรรมชั้นดีได้ ทั้งนี้เหตุผลส าคัญส่วนหนึ่งเนื่องจากบริเวณพ้ืนที่ที่อยู่ต่อเนื่องเชื่อมโยงกับพ้ืนที่
ศึกษาฝั่งจังหวัดนนทบุรีในด้านทิศตะวันตกซึ่งมีแม่น้ าเจ้าพระยาคั่นอยู่ มีลักษณะเป็นที่ราบลุ่มมีความเสี่ยง
ต่อการเกิดอุทกภัยสูงจึงไม่เหมาะสมกับการตั้งถิ่นฐานของชุมชนจึงเสนอให้พื้นที่บริเวณที่มีความเสี่ยง
อุทกภัยดังกล่าวนี้เป็นพ้ืนที่สงวนรักษาเพ่ือเป็นขอบเขตพ้ืนที่กันชน (Green Belt) ของพ้ืนที่ชุมชน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพื่อที่จะยับยั้งการขยายตัวของเนื้อเมืองตามแนวคิดเมืองกระชับ
ซึ่งอาจจะมีการก าหนดให้พัฒนาชุมชนได้บ้างแต่ควรมีระดับความหนาแน่นน้อย เช่น ที่อยู่อาศัย
บ้านจัดสรร บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถวตึกแถว เป็นต้น ไม่ควรให้มีการพัฒนาอาคารที่มีพื้นที่
ขนาดใหญ่หรืออาคารสูงเพื่อไม่ให้ขวางทางน้ าหลาก  
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ภาพที่ 111 เสนอแนะแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่ศึกษาตามแนวคิด Compact City และ แนวคิด TOD 

ที่ม
า :

 ผ
ู้วิจ

ัย 
(2

56
1)
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  อย่างไรก็ตามการผ่อนปรนกิจกรรมการพัฒนาพ้ืนที่ในฝั่งเขตกรุงเทพมหานครและ
การส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาชุมชนให้มีความหนาแน่นมากข้ึนในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาดังกล่าว ควรมีการ
พิจารณาเกณฑ์การก าหนดระดับการพัฒนาหรือความหนาแน่นที่มีความเหมาะสมและสอดคล้องกับ
ศักยภาพของพ้ืนที่ด้วย โดยต้องค านึงถึงประเด็นด้านผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมโดยรวมของชุน 
สิ่งแวดล้อม สุขลักษณะ ความเป็นระเบียบ การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่ง 
ความปลอดภัยของประชาชน สวัสดิภาพของสังคม การป้องกันด้านภัยพิบัติ และการป้องกันความขัดแย้ง
ในการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นส าคัญ เพ่ือป้องกันการเกิดปัญหาจากความแออัดของชุมชนที่มากเกินไป  
 

  เมื่อพิจารณาในด้านบทบาทของผังนโยบายพัฒนาภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ผู้วิจัยเสนอให้บทบาทของผังเป็นเพียงผังระดับนโยบาย (Policy Plan) ไม่มีผลบังคับใช้ตามกฎหมาย
เนื่องจากสถานการณ์ของโลกในปัจจุบันที่อยู่ในกระแสโลกาภิวัตน์ซึ่งเป็นผลมาจากการพัฒนา 
การติดต่อสื่อสาร การคมนาคมขนส่ง และโดยเฉพาะด้านเทคโนโลยีสารสนเทศส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลง
ในด้านต่างๆ อย่างรวดเร็วทั้งด้านเศรษฐกิจ ด้านสังคมและการเมืองของประชาคมโลก ซึ่งรวมถึง
กระบวนการในการวางและจัดท าผังเมืองรวมด้วยที่ต้องสามารถปรับเปลี่ยนให้เท่าทันต่อสถานการณ์
การพัฒนาของชุมชนที่มีการเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา ดังนั้นหากผังนโยบายการพัฒนาภาค
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีบทบาทเป็นเพียงผังนโยบายจะท าให้มีความยืดหยุ่นสามารถ
ปรับเปลี่ยนสาระส าคัญของการวางแผนได้อย่างทันท่วงทีต่อสถานการณ์ หากก าหนดเป็นแผนผัง
นโยบายที่มีผลบังคับใช้ตามกฎหมายจะท าให้เกิดอุปสรรคต่อการบังคับใช้หรือการปรับปรุงข้อมูลให้มี
ความเท่าทันต่อสถานการณ์ได้ยากจากการที่ต้องมีขั้นตอนและกระบวนการต่างๆ เพื่อกลั่นกรอง
ตามกฎหมายหลายขั้นตอน รวมถึงผังนโยบายควรมีบทบาทเป็นแผนผังและเครื่องมือเพื่อชี้น า
การพัฒนาพ้ืนที่ชุมชนเมืองในอนาคตได้ เป็นเครื่องมือเชิงบวกต่อภาคเอกชนและนักลงทุนซึ่งจะช่วย
ให้เกิดทัศนคติที่ดีของภาคประชาชนและภาคเอกชนต่อกระบวนการวางผังเมือง  
  พ้ืนที่ผังภาคเป็นพ้ืนที่ขนาดใหญ่ประกอบไปด้วยชุมชนที่มีบริบทและบทบาทแตกต่างกันไป 
ผู้วิจัยจึงเสนอให้เป็นมาตรการทางนโยบายที่ไม่มีผลบังคับใช้ตามกฎหมายเช่นเดียวกับกรณีศึกษา
การวางผังเมืองระดับภาคในต่างประเทศ กรณีศึกษาประเทศสหรัฐอเมริกา พบว่า มีการวางผังระดับภาค 
ได้แก่ ผังภาคมหานครนิวยอร์กและพ้ืนที่ต่อเนื่องเป็นแผนผังนโยบาย (Policy Plan) ซึ่งไม่มีผลบังคับใช้
ตามกฎหมาย มีหน่วยงานที่ดูแลรับผิดชอบระดับภูมิภาค ได้แก่ Regional Plan Association (RPA) 
ซึ่งเป็นหน่วยงานเอกชนที่ไม่แสวงหาผลก าไรและได้รับการสนับสนุนจากภาครัฐและกองทุนเอกชน 
และจากกรณีศึกษาประเทศอังกฤษ ผังภาคมหานครลอนดอนได้จัดท าขึ้นภายใต้กรอบนโยบาย
การวางแผนชาติ (National Planning Policy Framework : NPPF) ที่รัฐบาลกลางจัดท าขึ้น 
ซึ่ง NPPF เป็นการก าหนดหลักการส าคัญในการวางแผนผังเชิงกายภาพในระดับภูมิภาคและท้องถิ่น 
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และประกาศให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในประเทศอังกฤษใช้เป็นแนวทางส าหรับการจัดท าผังเมือง
เพ่ือให้เกิดความสอดคล้องทั้งในระดับภาค (Regional Plan) ระดับท้องถิ่น (Local Plan) และระดับ
ชุมชน (Neighborhood Plan) ซึ่งมีข้อดีของการจัดท าผังภาคมหานครดังนี้  
  (1) เป็นเครื่องมือในการประสานการพัฒนาของทุกภาคส่วนทั้งภาครัฐและภาคเอกชน
ให้มีความสอดคล้องไปในทิศทางเดียวกัน มีบทบาทเป็นแผนแม่บทในการประสานงานกับหน่วยงาน
ที่มีภารกิจเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานด้านการพัฒนาเมือง ไม่ว่าจะเป็นด้านการใช้ประโยชน์ที่ดนิ 
ด้านการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐาน ด้านการอนุรักษ์พ้ืนที่โล่งและพ้ืนที่สีเขียว 
ด้านการพัฒนาเศรษฐกิจ และอ่ืนๆ ระหว่างพ้ืนที่ตั้งแต่สองเขตการปกครองขึ้นไป นอกจากนั้นยังใช้
เป็นแนวทางในการสร้างความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชนในการลงทุนพัฒนาชุมชนเมือง
ให้เกิดขึ้นจริงได้ ส่งเสริมทัศนคติเชิงบวกให้กับประชาชนและภาคเอกชนให้เกิดความม่ันใจในเครื่องมือ
ทางผังเมือง ได้รับการสนับสนุนจากภาคประชาชนและน าไปปฏิบัติอย่างจริงจัง โดยก าหนดทิศทาง 
การประสานการพัฒนาระหว่างภาคส่วนต่างๆ ให้มีความเป็นเอกภาพจะสามารถบรรลุวัตถุประสงค์
การพัฒนาได้ทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม      
   (2) เป็นกรอบนโยบายและแผนแม่บท (Master Plan) ส าหรับการวางผังเมือง
ตามกฎหมายและการก าหนดแผนงานโครงการพัฒนาพ้ืนที่ต่างๆ มีการก าหนดระบบการถ่ายทอด
นโยบายการพัฒนาของผังภาคมหานครไปสู่การวางผังเมืองรวม ผังโครงการ และผังพัฒนาพื้นที่เฉพาะ
อย่างชัดเจน และก าหนดระบบการถ่ายทอดเนื้อหาในรูปแบบของระเบียบการจัดท าผังเมือง ระบุ
ในกฎหมายการผังเมืองไว้ชัดเจนว่าให้การจัดท าผังเมืองรวมและผังโครงการพัฒนาพ้ืนที่ต่างๆ ต้องมี
ความสอดคล้องกับผังภาคมหานคร ท าให้การถ่ายทอดเนื้อหาการวางผังภาคมหานครไปสู่การวาง
ผังเมืองรวมและผังโครงการพัฒนาพื้นที่ต่างๆ สามารถด าเนินการได้อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นไปใน
ทิศทางเดียวกัน 
  (3) มีการจัดตั้งหน่วยงานรับผิดชอบการจัดท าและการด าเนินการตามผังภาคมหานคร
ไว้เป็นการเฉพาะ มีบทบาทหน้าที่ในการรับผิดชอบการจัดท าและผลักดันให้เกิดการด าเนินการตาม
นโยบายและแนวทางที่ระบุไว้ในผังภาคมหานคร ช่วยให้เกิดการรวบรวมข้อมูลที่ส าคัญต่อการจัดท า
ผังภาคมหานครอย่างต่อเนื่อง ซึ่งจะส่งผลให้ผังภาคมหานครที่จัดท าขึ้นมามีความทันสมัยและ
สอดคล้องกับสถานการณ์การเปลี่ยนแปลงของการพัฒนาในระดับต่างๆ ได้เป็นอย่ างดี นอกจากนั้น
หน่วยงานผู้รับผิดชอบจะท าหน้าที่เป็นผู้ควบคุมดูแลการพัฒนาภาคมหานครให้เกิดเอกภาพและ
มีหน้าที่ติดตามตรวจสอบผังเมืองรวม ผังโครงการพัฒนาต่างๆ รวมถึงแผนงานโครงการพัฒนา
ของภาครัฐและภาคเอกชนให้มีความสอดคล้องกับผังภาคมหานครที่จัดท าขึ้น 
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 3)  เสนอให้พื้นที่กรุงเทพมหานครและพื้นที่ปริมณฑล ได้แก่ นครปฐม นนทบุรี 
ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร อยู่ภายใต้การบังคับใช้ของกฎหมายการผังเมืองฉบับเดียวกัน
เพื่อให้การก าหนดผังเมืองมีความสอดคล้องเป็นไปในทิศทางเดียวกัน เนื่องจากสถานการณ์การพัฒนา
ชุมชนเมืองในปัจจุบันมีการขยายตัวของพ้ืนที่ชุมชนเมืองจากกรุงเทพมหานครออกไปยังพ้ืนที่ปริมณฑล
ทั้ง 5 จังหวัดตามแนวการพัฒนาด้านคมนาคมขนส่ง โดยเฉพาะในพ้ืนที่ศึกษาย่านชุมชนแจ้งวัฒนะ 
เส้นแบ่งเขตการปกครองที่ใช้แบ่งเขตเป็นเพียงขอบเขตการแบ่งอ านาจหน้าที่ดูแลรับผิดชอบของ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องเท่านั้น ไม่เหมาะสมส าหรับมาใช้เป็นตัวก าหนดขอบเขตการพัฒนาในด้าน
การวางผังเมือง เนื่องจากสภาพการพัฒนาทางด้านกายภาพของพ้ืนที่ชุมชนกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลมีลักษณะต่อเนื่องกันเป็นพ้ืนที่ชุมชนเดียวกันแล้ว (ภาพท่ี 112 ถึงภาพที่ 113) 
 

 4)  เสนอให้มีการจัดตั้งคณะกรรมการร่วมเกี่ยวกับภารกิจด้านการวางและจัดท าผังเมือง
ประกอบด้วยหน่วยงานที่มีภารกิจเกี่ยวกับการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานของเมือง เช่น การประปา การไฟฟ้า 
กรมทางหลวง ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) การรถไฟแห่งประเทศไทย เป็นต้น 
โดยให้อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองเป็นประธานให้มีอ านาจในการตัดสินใจเกี่ยวกับการพัฒนา
ด้านโครงสร้างพื้นฐานที่อยู่ภายใต้หน่วยงานดังกล่าวข้างต้น เนื่องจากสภาพปัญหาของการวางผังเมือง
ของประเทศไทยในปัจจุบันไม่สามารถควบคุมหรือเสนอแนะโครงการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานของเมือง
ของหน่วยงานอ่ืนๆ ได้ ยกตัวอย่างกรณีเช่น การพัฒนาระบบโครงข่ายคมนาคมของกรมทางหลวง 
เป็นปัจจัยส าคัญหนึ่งที่ท าให้เมืองเกิดการขยายตัวตามเส้นทางถนน ซึ่งขอบเขตอ านาจหน้าที่ของ
กรมทางหลวงมีอ านาจในการควบคุมแค่ในเขตทางหลวงเท่านั้น การใช้ประโยชน์ที่ดินที่จะเกิดขึ้น
ริมทางหลวงหรือบริเวณโดยรอบไม่สามารถควบคุมได้ อาจเกิดการพัฒนาอาคารตามแนวถนนเป็นรูปแบบ
การพัฒนาและขยายตัวของเมืองแบบเส้นตรง (Linear Settlement) ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญท่ีท าให้เมือง
เกิดการขยายตัวแบบไร้ทิศทาง (Urban Sprawl) ผังเมืองไม่สามารถควบคุมการพัฒนาได้ ดังนั้น 
หากหน่วยงานที่มีภารกิจเกี่ยวกับการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานของเมืองดังกล่าวมีคณะกรรมการกลาง
ท างานร่วมกันจะท าให้การประสานข้อมูลและการวางผังเมืองมีความสอดคล้องกันมากขึ้น เครื่องมือ
หรือมาตรการทางผังเมืองจึงจะสามารถชี้น าการพัฒนาในอนาคตได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
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ภาพที่ 112 การขยายตัวของชุมชนพ้ืนที่กรุงเทพมานคร และปริมณฑล 
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ภาพที่ 113 สภาพการพัฒนาทางด้านกายภาพของชุมชนย่านแจ้งวัฒนะที่มีความต่อเนื่องเป็นพื้นที่

เนื้อเมืองเดียวกัน 
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3. ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยครั้งต่อไป 

 ผลการวิจัยหัวข้อ “การศึกษาเพ่ือเปรียบเทียบการพัฒนาพ้ืนที่รอยต่อระหว่าง
กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี กรณีศึกษาย่านแจ้งวัฒนะ” ในครั้งนี้เป็นไปตามวัตถุประสงค์
และเป้าหมายการวิจัยรวมถึงสามารถตอบค าถามการวิจัยที่ผู้วิจัยได้ก าหนดไว้ตั้งแต่เริ่มต้น
กระบวนการวิจัยได้ อย่างไรก็ตาม ในระหว่างด าเนินการศึกษาวิจัย ผู้วิจัยได้พบข้อจ ากัดในระหว่าง
การศึกษาบางประการซึ่งเป็นผลมาจากปัจจัยในเรื่องของข้อจ ากัดด้านเวลาที่ใช้ในการท าวิจัย 
ซึ่งหากมีการน าไปศึกษาพัฒนาต่อในอนาคตจะท าให้การวิจัยในหัวข้อนี้มีความสมบูรณ์มากยิ่งขึ้น 
จึงมีข้อเสนอแนะดังนี้ 
 1) การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาให้มีความชัดเจนมากขึ้น โดยค านึงถึงบริบททางสังคม 
ประชากร เศรษฐกิจ และบทบาทของชุมชนเมืองที่จะน ามาศึกษาเปรียบเทียบกันรวมถึงให้ค านึงถึง
ขนาดพ้ืนที่ของพ้ืนที่ศึกษาทั้งสองชุมชนให้มีขนาดพ้ืนที่ใกล้เคียงให้มากที่สุดเพ่ือให้ผลการศึกษา
สามารถน ามาเปรียบเทียบกันได้อย่างชัดเจน 
 2) การวิจัยในครั้งนี้ได้ศึกษาเปรียบเทียบในประเด็นทางกายภาพด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารของพ้ืนที่สองเขตการปกครองที่ต่อเนื่องกันเป็นหลัก หากมีการน าปัจจัยตามองค์ประกอบ
ของโครงสร้างชุมชนเมือง ได้แก่ ด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมมาประกอบการศึกษาด้วย 
จะสามารถเห็นผลการศึกษาเปรียบเทียบระหว่างสองเขตการปกครองได้ชัดเจนขึ้น 
 3) การศึกษาข้อมูลระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารของการวิจัย
ในครั้งนี้จะใช้ข้อมูลขนาดพ้ืนที่อาคารและแปลงที่ดินจากฐานข้อมูลสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ 
(Geographic Information System : GIS ระดับข้อมูล 1:4000) ซึ่งอาจมีความคลาดเคลื่อนได้ 
โดยการประสานงานเพ่ือขอข้อมูลขนาดพ้ืนที่อาคารและแปลงที่ดินจากเจ้าของที่ดินที่อาคารนั้นตั้งอยู่
จะท าให้เกิดความชัดเจนของผลลัพธ์มากกว่า 
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ชื่อ-สกุล สกลธร อยู่ยืด 
วัน เดือน ปี เกิด 20 มีนาคม 2532 
สถานที่เกิด นนทบุรี 
วุฒิการศึกษา พ.ศ. 2543 ส าเร็จการศึกษาระดับอนุบาลถึงประถมศึกษาจากโรงเรียนวัฒ

นพฤกษา ถนนภูมิเวท ต าบลปากเกร็ด อ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี  
 
พ.ศ. 2549 ส าเร็จการศึกษาระดับมัธยมศึกษาสายวิทย์-คณิต จากโรงเรียน
นวมินทราชินูทิศ หอวัง นนทบุรี ถนนศรีสมาน ต าบลบ้านใหม่   
อ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี  
 
พ.ศ. 2554 ส าเร็จการศึกษาระดับอุดมศึกษา จากคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์
และการผังเมือง สาขาวิชาการผังเมืองบัณฑิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
ถนนพหลโยธิน ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี  
 
พ.ศ. 2558 ศึกษาต่อระดับปริญญามหาบัณฑิต สาขาการวางแผนชุมชนเมือง
และสภาพแวดล้อม ภาควิชาการออกแบบและวางผังชุมชนเมือง
มหาวิทยาลัยศิลปากร ถนนหน้าพระลาน แขวงพระบรมมหาราชวัง   
เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 

ที่อยู่ปัจจุบัน 49/906 หมู่ 2 ซอยแจ้งวัฒนะ-ปากเกร็ด 28 ถนนแจ้งวัฒนะ   
ต าบลบางตลาด อ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี   
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