
 

 

  

แนวทางการพัฒนาชุมชนย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ เขตเทศบาลนครสงขลา 
 

โดย 
นางสาวลัดดา จิตรเอียด  

การค้นคว้าอิสระนี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรสถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง แผน ข ระดับปริญญามหาบัณฑิต 

ภาควิชาการออกแบบและวางผังชุมชนเมือง 
บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยศิลปากร 

ปีการศึกษา 2562 
ลิขสิทธิ์ของบัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยศิลปากร  

 

 



 

 

แนวทางการพัฒนาชุมชนย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ เขตเทศบาลนครสงขลา 
 

โดย 
นางสาวลัดดา จิตรเอียด  

การค้นคว้าอิสระนี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรสถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง แผน ข ระดับปริญญามหาบัณฑิต 

ภาควิชาการออกแบบและวางผังชุมชนเมือง 
บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยศิลปากร 

ปีการศึกษา 2562 
ลิขสิทธิ์ของบัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยศิลปากร  

 

 



 

 

GUIDELINES FOR COMMUNITY DEVELOPMENT IN THE AREA OF TALAD KAO 
SENG AND TALAD ROT FAI, SONGKHLA MUNICIPALITY 

 

By 

MISS Ladda JIDEIAD 
 

A Independent Study Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 
for Master of Architecture (Urban Design) 

Department of Urban Design and Planning 
Graduate School, Silpakorn University 

Academic Year 2019 
Copyright of Graduate School, Silpakorn University 

 

 

 



 

 

หัวข้อ แนวทางการพัฒนาชุมชนย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ 
เขตเทศบาลนครสงขลา 

โดย ลัดดา จิตรเอียด 
สาขาวิชา การออกแบบชุมชนเมือง แผน ข ระดับปริญญามหาบัณฑิต 
อาจารย์ที่ปรึกษาหลัก ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. สุพักตรา สุทธสุภา  

 
 

บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยศิลปากร ได้รับพิจารณาอนุมัติให้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษา 
ตามหลักสูตรสถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต 

 
  
(รองศาสตราจารย์ ดร.จุไรรัตน์ นันทานิช)  

คณบดีบัณฑิตวิทยาลัย 

 
พิจารณาเห็นชอบโดย 

 
   ประธานกรรมการ 
(ศาสตราจารย์เกียรติคุณก าธร กุลชล)  

  
 

อาจารย์ที่ปรึกษาหลัก 
(ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.สุพักตรา สุทธสุภา)  

  
 

ผู้ทรงคุณวุฒิภายนอก 
(รองศาสตราจารย์ ดร.กรุณา รักษวิณ )  

 

  



  ง 

บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

58051205 : การออกแบบชุมชนเมือง แผน ข ระดับปริญญามหาบัณฑิต 
ค าส าคัญ : การพัฒนาชุมชน, ตลาดเก้าเส้ง, ตลาดรถไฟ, เทศบาลนครสงขลา, ที่ราชพัสดุ, ที่การรถไฟ 

นางสาว ลัดดา จิตรเอียด: แนวทางการพัฒนาชุมชนย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ 
เขตเทศบาลนครสงขลา อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ : ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. สุพักตรา สุทธสุภา 

 
การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือเสนอแนะแนวทางการวางแผนออกแบบพัฒนาชุมชน

ให้ตรงกับความต้องการของผู้ที่ท ากิจกรรมและอาศัยอยู่ในชุมชนที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ บริเวณ
ย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ ในเขตเทศบาลนครสงขลา งานวิจัยชิ้นนี้เป็นการวิจัยเชิง
คุณภาพ ขอบเขตการศึกษาเน้นพ้ืนที่ที่ประสบปัญหาการเข้าไปอยู่ในที่ดินของรัฐ บริเวณที่ราชพัสดุ
และที่การรถไฟที่มีลักษณะเป็นชุมชนแออัด โดยศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎี เกี่ยวกับการพัฒนา
ชุมชน ศึกษากฎหมายนโยบายและแผนงานที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ศึกษา รวมไปถึงการด าเนินการท าแบบ
สังเกต น าไปสู่การใช้ตั้งค าถามและด าเนินการท าแบบสอบถาม เพ่ือวิเคราะห์ข้อมูลและเสนอแนะแนว
ทางการพัฒนาชุมชนได้ตรงกับความต้องการของชุมชนและสอดคล้องกับแผนงานที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่
ศึกษา ผลการศึกษาสรุปได้ว่า ผู้ที่ท ากิจกรรมและอาศัยอยู่ในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งและย่าน
ตลาดรถไฟ มีความต้องการให้มีการแก้ปัญหาหลักๆ 3 ด้าน ดังนี้ ด้านเศรษฐกิจ ด้านพ้ืนที่สาธารณะ 
ด้านที่อยู่อาศัย และมีความต้องการให้มีการแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยส าหรับคนเมืองที่ยังไม่มีบ้านเป็น
ของตัวเองในรูปแบบการพัฒนาปรับปรุงในที่ดินเดิม ซึ่งเป็นไปในลักษณะเดียวกันทั้งสองพ้ืนที่ศึกษา 
ดังนั้นการเสนอแนะแนวทางการพัฒนาชุมชนในพ้ืนที่ศึกษาจึงแบ่งเป็น 3 ด้าน คือ การพัฒนาชุมชน
เพ่ือแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัย การพัฒนาชุมชนเพ่ือแก้ปัญหาด้านเศรษฐกิจ และการพัฒนาชุมชนเพ่ือ
แก้ปัญหาด้านพื้นที่สาธารณะ 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 
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MISS LADDA JIDEIAD :  GUIDELINES FOR COMMUNITY DEVELOPMENT IN THE 
AREA OF TALAD KAO SENG AND TALAD ROT FAI, SONGKHLA MUNICIPALITY THESIS 
ADVISOR : ASSISTANT PROFESSOR DR. SUPAGTRA SUTHASUPA 

This study aims to suggest the guidelines for the community design and 
planning which respond to the needs of residents in the lands of State Property and 
State Railway of Thailand, in the areas of Talad Kao Seng and Talad Rot Fai, Songkhla 
Municipality.   It is a qualitative study investigating the areas, slum- like and densely-
built, with the problem of land encroachers on the property of State Property and 
State Railway of Thailand.   The principles, concepts, and theories about community 
development, along with laws, regulations, and projects related to the study areas are 
examined.  The site survey is conducted to set up questions used in the questionnaire 
given to the residents.  The questionnaire responses are then analyzed, and the results 
are used to suggest the guidelines for the community development which respond to 
the needs of the residents and the projects related to the study areas.   The study 
outcomes show that the needs of the residents in the study areas are on three issues: 
economic aspects, public areas, and housing.  The residents require a solution for the 
housing problem, among the urbanites who do not have their own houses, in terms 
of redevelopment in the existing land.   The suggestion for the community 
development has three aims:  to solve the housing problem, to solve the economic 
problem, and to solve the public area problem. 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
  ประเทศไทยมีที่ดินของรัฐประเภทที่ราชพัสดุและที่การรถไฟจ านวนมาก พ้ืนที่บางส่วนมี

การปรับปรุงพัฒนาก่อให้เกิดประโยชน์ แต่ก็มีจ านวนไม่น้อยที่ยังไม่มีการพัฒนา ซึ่งอาจส่งผลกระทบ
กับเมืองและก่อให้เกิดปัญหาต่างๆ ขึ้นภายหลัง เช่น การบุกรุกหรือความเสื่อมสภาพเสียหายของพ้ืนที่
ในอนาคต พ้ืนที่ในเขตเทศบาลนครสงขลามีที่ดินของรัฐประเภทที่ราชพัสดุและที่การรถไฟรวมแล้วถึง
ร้อยละ 70 ของที่ดินทั้งหมด (เทศบาลนครสงขลา, 2560) โดยมีการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นที่อยู่อาศัย
จ านวนมาก ผู้ศึกษาจึงเห็นความส าคัญในการศึกษาประวัติความเป็นมาและความส าคัญของชุมชนที่
อยู่ในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ ก าหนดกรอบแนวทางและกระบวนการท างานเพ่ือการวิเคราะห์และ
หาแนวทางการพัฒนาชุมชนในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ โดยเลือกพ้ืนที่ศึกษาบริเวณย่านตลาดเก้า
เส้งและย่านตลาดรถไฟ เขตเทศบาลนครสงขลา จังหวัดสงขลา 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 เทศบาลนครสงขลาตั้งอยู่ระหว่างชายฝั่งทะเลอ่าวไทยและทะเลสาบสงขลา ถูก

ก าหนดให้เป็นศูนย์กลางการบริหาร การปกครอง การศึกษาและวัฒนธรรม พ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นที่ดิน
ของหน่วยงานราชการ ประสบปัญหาการขาดแคลนแหล่งที่อยู่อาศัย ประชากรมีรายได้น้อย จึงเกิด
การย้ายถิ่นฐานเพ่ือเข้ามาอยู่ใจกลางเมืองใกล้แหล่งงาน ในที่ดินของรัฐโดยไม่ถูกต้อง ซึ่งขาดการจัด
ระเบียบและการวางแผนรองรับการเจริญเติบโตของเมือง และไม่มีการควบคุมทางกฎหมายด้านการ
ก่อสร้างหรือประเภทการใช้งาน โดยเฉพาะที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ (เทศบาลนครสงขลา, 2560) 

 ทีดิ่นราชพัสดุในเขตเทศบาลนครสงขลามีประมาณ 3,534 ไร่ แรกเริ่มประชาชนได้เข้าไป

อาศัยอยู่ในที่ราชพัสดุบริเวณแหลมสนอ่อน ต่อมา จอมพล สฤษดิ์ ธนะรัชต์ นายกรัฐมนตรีในขณะนั้น

ได้มาตรวจเยี่ยมราชการจึงได้มีค าสั่งให้ประชาชนที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่บริเวณนั้นย้ายไปอาศัยในพ้ืนที่

ราชพัสดุบริเวณเก้าเส้ง (เทศบาลนครสงขลา, 2560) ต่อมาเกิดการไล่รื้อพ้ืนที่บริเวณชุมชนเก้าเส้ง ท า

ให้ชุมชนเริ่มมีการรวมกลุ่มเพ่ือหาทางออกในการแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัย และได้รับการจัดตั้งเป็น

ชุมชนเก้าเส้งเมื่อปี พ.ศ. 2527 ในสมัยพลเอกเปรม ติณสูลานนท์ เป็นนายกรัฐมนตรี ต่อมาในปี พ.ศ. 

2529 มูลนิธิพัฒนาที่อยู่อาศัยองค์กรพัฒนาเอกชนได้สนับสนุนการพัฒนากลุ่มองค์กรชุมชน และในปี 

พ.ศ. 2530 ได้เริ่มกิจกรรมการออมทรัพย์เพ่ือที่อยู่อาศัย โดยความร่วมมือของหน่วยงาน เทศบาลนคร

สงขลา องค์การยูนิเซฟร่วมกับประชาชนในชุมชนเก้าเส้ง (สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน, 2551) 



  2 

 ที่ดินการรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลา เป็นแนวรางรถไฟเริ่มต้นบริเวณริมคลองส าโรง
จนถึงที่ตั้งสถานีบริเวณชุมชนบ่อนวัวเก่า ซึ่งในอดีตเปิดกิจการเป็นบ่อนวัวชน บริเวณรอบๆ มีสภาพ
เป็นที่รกร้างมีประชาชนบุกรุกเข้ามาสร้างบ้านเรือนที่อยู่อาศัย ต่อมาในปี พ.ศ. 2514 กิจการบ่อนวัว
ชนหยุดท าการ และในวันที่ 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2521 คณะรัฐมนตรีในสมัยนั้นมีมติให้ยกเลิกการเดิน
รถไฟสายสงขลา สาเหตุเนื่องจากไม่เป็นที่นิยมของผู้เดินทาง ประชาชนหันไปใช้เส้นทางรถยนต์ที่
สะดวกกว่า โดยรัฐบาลให้รักษาเขตทางไว้ นับตั้งแต่นั้นมาท าให้สองข้างทางรถไฟเกิดเป็นพ้ืนที่รกร้าง 
อีกทั้งประกอบกับชนบทในเขตลุ่มน้ าทะเลสาบสงขลาประสบกับสภาพวิกฤตทรัพยากรซึ่งเคยอุดม
สมบูรณ์ไปด้วยสัตว์น ้าเริ่มหายากขึ้น รัฐบาลจึงได้ก าหนดนโยบายอนุรักษ์สัตว์น ้า ท าให้ประชาชน
เดือดร้อนหมดหนทางท ามาหากิน จึงอพยพเข้ามาอาศัยอยู่ในพ้ืนที่เขตเมืองเพ่ิมมากขึ้นจนกลายเป็น
ชุมชน ปัจจุบันเส้นทางเดินรถไฟอยู่ในสภาพช ารุดทรุดโทรม มีผู้ปลูกสร้างอาคารบ้านเรือนทับบริเวณ
เขตทางรถไฟเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะบริเวณตัวเมืองในเขตย่านสถานีรถไฟเก่า จนถึงปัจจุบัน
นับเป็นเวลานานกว่า 40 ปี (ปรัชญเกียรติ ว่าโร๊ะ, 2554) 
 ต่อมาส่วนราชการด าเนินการพัฒนาท้องถิ่นมีนโยบายโครงการต่างๆ สร้างถนนตัดผ่าน
หมู่บ้าน ท าให้การเดินทางติดต่อระหว่างเมืองกับชนบทสะดวกมากขึ้น ในขณะที่ภาครัฐยังไม่ได้
ก าหนดนโยบายที่ชัดเจนเพ่ือรองรับที่อยู่ของคนในชุมชน ชุมชนบ่อนวัว  (ปัจจุบันคือ ชุมชนบ่อนวัว
เก่า) จึงเป็นแหล่งหนึ่งของเมืองสงขลาที่เหมาะสมกับคนว่างงานหรือคนมีรายได้น้อยเข้ามาอาศัย การ
รถไฟฯ จึงได้เข้ามาปิดป้ายแสดงอาณาเขตและเตือนให้ชาวบ้านออกจากพ้ืนที่ แต่ชาวบ้านก็วางเฉย 
ภาครัฐจึงท าการส ารวจเขียนหมายเลขบริเวณบ้านและออกข้อก าหนดห้ามต่อเติมบ้านเรือนอีกต่อไป 
(เทศบาลนครสงขลา, 2560) 
 ปัจจุบันกรมธนารักษ์และเทศบาลนครสงขลาได้เข้ามามีส่วนร่วมในการบริหารจัดการ
ที่ดินบริเวณนี้ซึ่งเป็นทรัพย์สินของเมืองสงขลา แต่ยังไม่ประสบผลส าเร็จตามวัตถุประสงค์ที่วางไว้ ด้วย
ประเด็นปัญหาดังกล่าวมีแนวโน้มที่จะเพ่ิมมากขึ้นเรื่อยๆ ท าให้หน่วยงานของรัฐไม่สามารถบริหาร
จัดการที่ดินได้อย่างเต็มที่ การศึกษาหาแนวทางการพัฒนาชุมชนในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ ย่าน
ตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ เขตเทศบาลนครสงขลา จึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่ง เพ่ือเป็นประโยชน์
ต่อการร่วมวางแผนออกแบบพัฒนาคุณภาพของเมืองและคนในเมือง ที่สามารถตอบสนองความ
ต้องการที่เปลี่ยนไปในอนาคตและเกิดประโยชน์ต่อสาธารณะอย่างมีประสิทธิภาพและยั่งยืน 

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 1.2.1 เพ่ือศึกษาหลักการแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาชุมชนในที่ราชพัสดุและ
ที่การรถไฟ 
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 1.2.2 เพ่ือเสนอแนะแนวทางการวางแผนออกแบบพัฒนาชุมชนให้ตรงกับความต้องการ
ของผู้ที่อาศัยอยู่ในชุมชนและสอดคล้องกับนโยบายและแผนงานที่เกี่ยวข้องในที่ราชพัสดุและที่การ
รถไฟ ย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ เขตเทศบาลนครสงขลา 

1.3 ค าถามในการวิจัย 

 แนวทางการวางแผนออกแบบพัฒนาชุมชนบริเวณที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ ย่านตลาด
เก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ ที่สอดคล้องกับความต้องการของชุมชนและนโยบายและแผนงานที่
เกี่ยวข้อง มีแนวทางใดบ้าง 

1.4 ขอบเขตของการวิจัย  

 1.4.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา  
  1.4.1.1 ศึกษาหลักการแนวคิดทฤษฎีการพัฒนาเมืองและศึกษากรณีศึกษาการ
พัฒนาเมืองที่ประสบความส าเร็จในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟทั้งในและต่างประเทศ 
  1.4.1.2 ศึกษานโยบายและแผนงานที่เกี่ยวข้องของกรมธนารักษ์และการรถไฟ
แห่งประเทศไทยที่มีผลต่อพ้ืนที่ศึกษาเพ่ือน าไปสู่การเสนอแนะแนวทางการพัฒนา 
  1.4.1.3 ศึกษากฎหมาย ได้แก่ กฎกระทรวงผังเมืองรวม กฎหมายและนโยบายที่
เกี่ยวข้องของที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ ได้แก่ พระราชบัญญัติที่ ราชพัสดุ หลักการบริหารจัดการที่
ราชพัสดุและแผนวิสาหกิจด้านการบริหารทรัพย์สินที่ดินของการรถไฟ 
 1.4.2 ขอบเขตด้านพ้ืนที่ 
  พ้ืนที่ศึกษาอยู่ในเขตเทศบาลนครสงขลา ต าบลบ่อยาง อ าเภอเมือง จังหวัดสงขลา 
เลือกพ้ืนที่ซึ่งมีกรรมสิทธิ์ของที่ราชพัสดุ 24 ชุมชน และที่การรถไฟ 18 ชุมชน (ส านักงานโยธาธิการ
และผังเมืองจังหวัดสงขลา, 2560) ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินมีหลายรูปแบบ ทั้งด้านราชการ ด้าน
เศรษฐกิจสังคมและด้านสิ่งแวดล้อม และจากการศึกษาข้อมูลปฐมภูมิจากหน่วยงานท้องถิ่นด้านข้อมูล
ชุมชนในเขตเทศบาลนครสงขลา (เทศบาลนครสงขลา, 2561) พบว่าพ้ืนที่บริเวณย่านตลาดเก้าเส้ง 
และย่านตลาดรถไฟ ประสบปัญหาการเข้าไปอยู่ในที่ดินของรัฐและมีลักษณะเป็นชุมชนแออัดมาก
ที่สุด ดังนั้นผู้ศึกษาจึงเลือกพ้ืนที่ตัวอย่างเพ่ือเก็บข้อมูล 2 พ้ืนที่ คือ 1) ย่านตลาดเก้าเส้ง และ 2) ย่าน
ตลาดรถไฟ 
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ภาพที่  1 พ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ 

ดัดแปลงจาก: แผนที่ดิจิตอล กรมแผนที่ทหาร (2552) 

1.5 กระบวนการวิจัย 

 ประกอบด้วยการท างาน 6 ขั้นตอน ดังนี้ 
 1.5.1 การก าหนดปัญหา จากองค์ความรู้ประสบการณ์และความสนใจของผู้ท าการวิจัย 
 1.5.2 การเก็บรวบรวมข้อมูลและประมวลข้อมูลเบื้องต้นเก็บรวบรวมข้อมูลทางด้าน
ประวัติศาสตร์และความเป็นมาของพ้ืนที่ในเขตเทศบาลนครสงขลาตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน โดยสภาพ
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ปัจจุบันจะเก็บรวบรวมข้อมูลด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ตลอดจนศึกษาหลักการ
แนวคิดทฤษฎี ทบทวนเอกสารผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้องและกรณีศึกษาการพัฒนาเมืองที่ประสบ
ความส าเร็จทั้งในและต่างประเทศ 
 1.5.3 การออกแบบวิธีวิจัย ก าหนดและสร้างเครื่องมือเพ่ือวิเคราะห์ข้อมูล โดยใช้
เครื่องมือในการวิจัย คือแบบสังเกตและแบบสอบถาม 
 1.5.4 การด าเนินการวิจัย ขั้นตอนการด าเนินการวิจัยประกอบด้วยการศึกษาสภาพทาง
กายภาพในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลาและใช้เครื่องมือวิจัย ซึ่งมีข้ันตอนดังนี้ 
  1.5.4.1 ใช้แบบสังเกตปฏิบัติการลงพ้ืนที่ส ารวจภาคสนาม ประเมินสภาพปัจจุบัน
ของพ้ืนที่ศึกษา เช่น ลักษณะที่ตั้ง การใช้ประโยชน์ที่ดิน สภาพแวดล้อม รวมถึงสังเกตพฤติกรรมของ
คนในพ้ืนที่ด้วยสายตาพร้อมทั้งจดบันทึกลงในแบบสังเกตและบันทึกภาพ เช่น การท ากิจกรรมในพ้ืนที่ 
ลักษณะทางกายภาพและระบบโครงสร้างพื้นฐาน 
  1.5.4.2 ใช้เครื่องมือแบบสอบถามเพ่ือปฏิบัติการลงพ้ืนที่ส ารวจภาคสนาม สุ่ม
กลุ่มประชากรในพ้ืนที่เพ่ือท าแบบสอบถามโดยใช้สูตรของทาโร ยามาเน่ หาขนาดกลุ่มตัวอย่าง ยอม
ให้เกิดความคลาดเคลื่อนได้ 10% และระดับความเชื่อมั่น 90% จ านวน 200 ชุด 
  1.5.4.3 รวบรวมผลโดยการจัดระบบแยกหมวดหมู่ข้อมูลที่ได้จากการลงพ้ืนที่
ส ารวจภาคสนามและการท าแบบสอบถาม 
 1.5.5 การวิเคราะห์ 
  1.5.5.1 วิเคราะห์ข้อมูลจากการศึกษาหลักการแนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับพัฒนา
เมืองรวมถึงโครงการตัวอย่างเกี่ยวกับการพัฒนาในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟกับพ้ืนที่ศึกษา ด้วยการ
ประเมินสภาพปัจจุบันของพ้ืนที่ว่ามีศักยภาพด้านไหนและเหมาะสมกับการพัฒนารูปแบบใดบ้าง 
  1.5.5.2 วิเคราะห์ข้อมูลแบบสอบถามจากกลุ่มตัวอย่างจากการลงพ้ืนที่ส ารวจ
ภาคสนาม ด้วยการใช้ข้อมูลสถิติเชิงปริมาณ การอธิบายเชิงพรรณนาและการซ้อนทับของแผนที่ 
 1.5.6 การสรุปผลการวิจัย อภิปรายผลและเสนอแนะ 
  1.5.6.1 สรุปอภิปรายผลการวิจัยและจัดท าข้อเสนอแนะในการน าผลจากการวิจัย
ไปใช้พัฒนาชุมชนในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ ย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟให้เกิดประโยชน์ 
  1.5.6.2 จัดท ารายงานสรุปผลการศึกษา 

1.6 นิยามศัพท์ท่ีใช้ในการวิจัย 

 1.6.1 พ้ืนที่ศึกษา หมายถึง 1) ย่านตลาดเก้าเส้งประกอบด้วย ชุมชนเก้าเส้ง ชุมชนบาลา
เซาะห์เก้าแสน และชุมชนหลังโรงพยาบาลจิตเวชสงขลา และ 2) ย่านตลาดรถไฟประกอบด้วย ชุมชน
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บ่อนวัวเก่า ชุมชนร่วมใจพัฒนา ชุมชนหลังวิทยาลัยอาชีวะ ชุมชนตลาดรถไฟ ชุมชนหลังวิทยาลัย
พยาบาล ชุมชนเมืองใหม่พัฒนาและชุมชนพัฒนาใหม่ 
 1.6.2 ที่ดิน หมายถึง ทรัพยากรดินภายในอาณาเขตบริเวณที่ก าหนด การเป็นเจ้าของ
ที่ดินจึงเท่ากับมีสิทธิ์อย่างเต็มที่ในการใช้ประโยชน์ทรัพยากรดินบนต าแหน่งที่ตั้งภายในขอบเขตที่ระบุ
อยู่ในเอกสารสิทธิ ประเภทของที่ดินทางกฎหมาย สามารถแบ่งที่ดินออกได้เป็น 2 ประเภท (รณชัย 
ศรีสุนทรพินิจ, 2553) คือ 
  1.6.2.1 ที่ดินของเอกชน หมายถึง ที่ดินซึ่งอาจเป็นที่ดินที่มีหนังสือส าคัญแสดง
กรรมสิทธิ์ เช่น โฉนดที่ดิน โฉนดแผนที่ โฉนดตราจองและตราจองที่ตราว่าได้ท าประโยชน์แล้วหรือ
อาจเป็นที่ดินที่ยังไม่มีหนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์แต่อาจมีหลักฐานส าหรับที่ดินอ่ืน เช่น แบบแจ้ง
การครอบครอง (ส.ค.1) หนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) ผู้ครอบครองที่ดินดังกล่าวนี้กฎหมาย
ถือว่ามีเพียงสิทธิครอบครองที่ดินเท่านั้น 
  1.6.2.2 ที่ดินของรัฐ หมายถึง ที่ดินที่รัฐหรือหน่วยงานของรัฐเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  
 1.6.3 ที่ราชพัสดุ หมายถึง อสังหาริมทรัพย์อันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินทุกชนิด 
(กรมธนารักษ,์ 2513: 1-2) 
 1.6.4 ทีก่ารรถไฟ หมายถึง ที่ดินทั้งหลายที่ได้จัดหาหรือเช่าถือไว้ใช้ในการรถไฟโดยชอบ
ด้วยพระราชก าหนดกฎหมาย (พระราชบัญญัติจัดวางการรถไฟและทางหลวง พ.ศ. 2464) 
 1.6.5 ภาครัฐ หมายถึง หน่วยงานของทางราชการใดก็ได้ที่สามารถเข้าร่วมลงทุน
โครงการที่เป็นประโยชน์ต่อสาธารณะ เช่น กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
ฯลฯ (รณชัย ศรีสุนทรพินิจ, 2553) 
 1.6.6 ภาคเอกชน หมายถึง ผู้ลงทุนจากหน่วยงานเอกชนมีรูปนิติบุคคลหรือบุคคล
ธรรมดา (รณชัย ศรีสุนทรพินิจ, 2553) 
 1.6.7 ความร่วมมือ หมายถึง การท างานร่วมกันกับคนอ่ืนในทางต่างๆ เพ่ือให้เป็นไปตาม
เป้าหมายขององค์การหรือหน่วยงาน (รณชัย ศรีสุนทรพินิจ, 2553) 

1.7 ประโยชน์ของการวิจัย 

 เพ่ือเสนอแนะแนวทางการพัฒนาชุมชนบริเวณที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ ย่านตลาดเก้า
เส้งและย่านตลาดรถไฟ เขตเทศบาลนครสงขลา ได้ตรงตามความต้องการของคนในชุมชนและ
สอดคล้องกับนโยบายและแผนงานที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ และเป็นส่วนหนึ่งในกระบวนการพัฒนาสังคม
ท้องถิ่นตามนโยบายของเทศบาลนครสงขลา 
 
 



  7 

บทที่ 2 
ทบทวนวรรณกรรม 

 
 การศึกษาแนวทางการพัฒนาชุมชนย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ ได้รวบรวม
หลักการแนวคิดทฤษฎี ตัวอย่างเกี่ยวกับการพัฒนาเมือง  (Urban Development) กรณีศึกษาการ
พัฒนาที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ โครงการตัวอย่างที่ประสบความส าเร็จในการพัฒนาเมืองและที่อยู่
อาศัย รวมถึงการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพ่ือน ามาประยุกต์ใช้ในการอธิบายและเป็นพ้ืนฐานในการ
วิเคราะห์ข้อมูลการศึกษาโดยแบ่งประเด็นการศึกษา ดังนี้ 
 2.1 ความหมาย ความส าคัญ กฎหมายและนโยบายที่เกี่ยวข้องกับที่ราชพัสดุ 
 2.2 ความหมาย ความส าคัญ กฎหมายและนโยบายที่เกี่ยวข้องกับที่การรถไฟ 
 2.3 หลักการแนวคิดทฤษฎี ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาชุมชนในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ 
 2.4 กรณีศึกษาแนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
 2.5 กรณีศึกษาแนวทางการพัฒนาที่การรถไฟ 
 2.6 กรณีศึกษาการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย 
 2.7 การศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 2.8 สรุปการทบทวนวรรณกรรม 

2.1 ความหมาย ความส าคัญ กฎหมายและนโยบายที่เกี่ยวข้องกับที่ราชพัสดุ 

 พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 ในพระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลย
เดช มาตรา 4 ได้นิยามความหมายของค าว่า “ที่ราชพัสดุ” ไว้ว่า อสังหาริมทรัพย์อันเป็นทรัพย์สินของ
แผ่นดินทุกชนิด เว้นแต่สาธารณสมบัติของแผ่นดิน ดังต่อไปนี้ คือ 1) ที่ดินรกร้างว่างเปล่าและที่ดินซึ่ง
มีผู้เวนคืนหรือทอดทิ้งหรือกลับมาเป็นของแผ่นดินโดยประการอ่ืนตามกฎหมายที่ดิน และ 2) 
อสังหาริมทรัพย์ส าหรับพลเมืองใช้หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ของพลเมืองใช้ร่วมกัน เป็นต้นว่า ที่ชาย
ตลิ่ง ทางน้ า ทางหลวง ทะเลสาบ ส่วนอสังหาริมทรัพย์ของรัฐวิสาหกิจที่เป็นนิติบุคคลและขององค์การ
ปกครองท้องถิ่นไม่ถือว่าเป็นที่ราชพัสดุ ซึ่งที่ราชพัสดุถือกรรมสิทธิ์ โดยกระทรวงการคลัง มี
คณะกรรมการที่ ราชพัสดุ  โดยรัฐมนตรีว่ าการกระทรวงการคลั ง เป็นประธานและปลัด
กระทรวงการคลังเป็นรองประธาน คณะกรรมการมีหน้าที่ในการก าหนดนโยบายหลักเกณฑ์และ
วิธีการในการปกครองดูแลบ ารุงรักษา ใช้และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ โดยมีลักษณะดัง
แสดงในภาพประเภทที่ดิน ดังต่อไปนี้ (กรมธนารักษ์, 2513 : 1-2) 
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ภาพที ่ 2 ประเภทที่ดินของแผ่นดิน 
ที่มา: กองรักษาที่หลวง กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง. (2513) 

 จากภาพแสดงประเภทที่ดินของแผ่นดิน สรุปได้ว่าที่ดินทั้งหมดในประเทศไทยเป็นที่ดิน
ของรัฐบาลแบ่งกรรมสิทธ์ให้หน่วยงานต่างๆ ของรัฐท าหน้าที่ดูแล ในส่วนของที่ราชพัสดุจะเป็นเพียง
ส่วนหนึ่งของที่ดินรัฐบาล ก ากับดูแลโดยกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง มี 2 ลักษณะ คือ 1) 
ทรัพย์สินประเภทธรรมดา ไม่ได้ใช้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ ได้แก่ ที่นา สวนไร่ ที่ซึ่งไม่ได้
สงวนไว้ในราชการและน าไปให้เอกชนเช่าปลูกบ้านอยู่อาศัยหรือท าการค้า 2)  สาธารณสมบัติที่ใช้เพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะของแผ่นดินโดยเฉพาะ ได้แก่ ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งสถานที่ราชการ อาคารสิ่งปลูก
สร้างที่ใช้ประโยชน์ทางราชการ ต้นไม้ยืนต้น ดิน หิน กรวด และแร่ธาตุในที่ราชพัสดุ 
 2.1.1 การใช้ประโยชน์ของท่ีราชพสัดุ 
  ที่ราชพัสดุมีทั้งทรัพย์สินของแผ่นดินชนิดธรรมดาและทรัพย์สินที่เป็นสาธารณ
สมบัติของแผ่นดิน กรมธนารักษ์มีอ านาจหน้าที่ในการจัดการที่ราชพัสดุ ตามกฎกระทรวงและระเบียบ

ทีร่กร้างว่างเปล่า หรือไม่มีผู้ใดครอบครอง 
หรือมีผู้เวนคืนให้รัฐ หรือเป็นของรัฐโดยกฎหมาย 

ที่ราชพัสดุ 
ทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์ 
ของวัด 

ขององค์การของรัฐ 
นิติบุคล เอกชน 

ที่ดินสงวนไว้เพื่อทรัพยากร เช่น  
ป่าสงวน แร่ธาตุ 

 ที่สาธารณสมบัติของแผ่นดิน 

ที่ดินทั้งหมดของรัฐบาล   
ที่ดินที่เป็นของรัฐและจะให้ทบวงการเมืองหรือบุคคลใดมีกรรมสิทธิ์ได้ตามกฎหมาย   
ที่ดินที่บุคคลมีกรรมสิทธิ์แล้ว   
ที่ดินที่ไม่ให้ใครมีกรรมสิทธิ์ได้แต่ครอบครองหรือสัมปทานได้  
ที่ที่ไม่เป็นของใครประชาชนมีสิทธิ์ใช้ร่วมกันอาจถอนสภาพและให้ทบวงการเมือง 
หรือบุคคลใดมีกรรมสิทธิ์  
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ออกตามความในพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 โดยมีคณะกรรมการที่ราชพัสดุเป็นผู้ก าหนด
นโยบายหลักเกณฑ์วิธีการในการปกครองดูแลบ ารุงรักษาและจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ 
  ที่ราชพัสดุมีไว้ใช้ประโยชน์ในทางราชการของกระทรวง ทบวง กรม ในรัฐบาล แต่
ถ้าที่ราชพัสดุแปลงใดไม่ได้ใช้ประโยชน์ในทางราชการหรือไม่ได้สงวนไว้เพ่ือประโยชน์ในราชการ  
กรมธนารักษ์สามารถน ามาจัดหาประโยชน์โดยการจัดให้เช่าหรือโดยวิธีการจัดท าสัญญาต่างตอบแทน
อ่ืนนอกเหนือจากการจัดให้เช่าก็ได้ ส าหรับการจัดหาประโยชน์ในลักษณะใดขึ้นอยู่กับสภาพท าเลของ
ที่ราชพัสดุ โดยค านึงถึงประโยชน์สูงสุดทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อมเป็นส าคัญ 
  การใช้ประโยชน์ของที่ดินราชพัสดุทั้งที่เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินชนิดธรรมดาและ
ทรัพย์สินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน กล่าวโดยสรุปคือ ที่ราชพัสดุนั้นมีไว้เพ่ือใช้ในราชการของ
กระทรวง ทบวง กรม ในรัฐบาล แต่นอกจากจะใช้ราชการแล้ว ถ้าเป็นที่ดินที่ตกมาเป็นของรัฐบาลด้วย
เหตุอื่นและรัฐบาลยังมิได้ใช้ราชการแต่อย่างใด ที่ดินประเภทนี้จึงน าไปให้เช่าน ารายได้เข้างบประมาณ
แผ่นดินได ้(กรมธนารักษ์, 2513 : 14-16) 
 2.1.2 หลักการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ 
  กรมธนารักษ์เป็นหน่วยงานท าหน้าที่ดูแลที่ราชพัสดุ ซึ่งที่ราชพัสดุถือเป็นสินทรัพย์
ของรัฐบาลที่สามารถน าที่ดินของที่ราชพัสดุมาจัดหาประโยชน์เพ่ือกระตุ้นและฟ้ืนฟูเศรษฐกิจ เพ่ือ
พัฒนาระบบเศรษฐกิจของประเทศไทย โดยเริ่มจากการก าหนดวิสัยทัศน์ ภารกิจ กรอบแนวความคิด 
เพ่ือก าหนดยุทธศาสตร์ที่เหมาะสมอันจะท าให้โครงการพัฒนาใหม่บรรลุตามเป้าประสงค์ ดังนั้น
กรมธนารักษ์จึงได้ก าหนดเป้าหมายของการบริหารที่ราชพัสดุโดยมุ่งประโยชน์ทั้งในระดับรากหญ้า
และระดับมหภาค 4 ข้อ (กรมธนารักษ์, 2559) คือ 
  2.1.2.1 เพ่ือการกระจายความเจริญสู่ท้องถิ่น เนื่องจากที่ราชพัสดุมีกระจายอยู่ทั่ว
ประเทศ กรมธนารักษ์สามารถใช้ที่ดินเพ่ือรองรับกลุ่มชุมชนในทุกระดับได้เป็นอย่างดี เช่น จังหวัด
เชียงใหม่และจังหวัดภูเก็ตมีศักยภาพสูงมากในฐานะที่เป็นเมืองท่องเที่ยว การใช้ที่ราชพัสดุมา
สนับสนุนการลงทุนสร้างศูนย์ประชุมนานาชาติและโรงแรม จะส่งผลให้เกิดการจ้างงานเพ่ิมขึ้น มี
รายได้จากนักท่องเที่ยวต่างประเทศเพ่ิมข้ึนและส่งผลดีต่ออุตสาหกรรมต่อเนื่องอ่ืนๆ 
  2.1.2.2 เพ่ือสร้างความเข้มแข็งของสังคมในระดับฐานราก หากกรมธนารักษ์จะใช้
ที่ดินเพ่ือให้เป็นที่ท ากิจกรรมร่วมกันของสังคม เช่น สวนสาธารณะตามแหล่งชุมชนต่างๆ ถือได้ว่า
กรมธนารักษ์มีบทบาทส าคัญในการสนับสนุนและสร้างความเข้มแข็งให้กับสังคมในระดับฐานรากหรือ
การจัดให้ผู้มีรายได้น้อยเช่าที่ดินเพื่ออยู่อาศัย ประโยชน์ที่ได้รับมีคุณค่าท่ีไม่อาจประเมินเป็นตัวเงินได้ 
  2.1.2.3 เพ่ือสนับสนุนการผลิตและการลงทุน ส่วนหนึ่งของปัญหาเศรษฐกิจ 
สาเหตุมาจากขาดการลงทุนของผู้ประกอบการ เนื่องจากต้นทุนที่ดินมีราคาสูงมาก หากกรมธนารักษ์
สามารถน าที่ดินมาเป็นปัจจัยสนับสนุนการประกอบธุรกิจได้หลากหลาย เช่น การน าที่ดินมาสร้างศูนย์
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กระจายสินค้าจากโรงงาน ตลาด ศูนย์การค้า ท่าเรือ ท่ารถโดยสาร เท่ากับว่ากรมธนารักษ์สามารถใช้
ที่ดินสนองนโยบายรัฐบาล อันได้แก่ นโยบายสนับสนุนอุตสาหกรรมขนาดกลางและขนาดย่อม 
นโยบายหนึ่งต าบลหนึ่งผลิตภัณฑ์ และนโยบายกองทุนหมู่บ้านได้เป็นอย่างดี 
  2.1.2.4 เพ่ือสนับสนุนโครงสร้างพ้ืนฐาน โดยเหตุที่ระบบสาธารณูปโภคเป็นปัจจัย
ส าคัญที่สุดของการลงทุน จึงควรมีระบบสาธารณูปโภคที่ดีและตอบสนองความต้องการมากพอใน
ราคาที่ต่ า อันมีผลต่อต้นทุนการผลิตของผู้ประกอบการเป็นอย่างดีซึ่งเป็นเป้าหมายหนึ่งที่กรมธนา-
รักษ์สามารถน าที่ดินมาใช้ประโยชน์สนับสนุนความเจริญของโครงสร้างพื้นฐานของประเทศ 
  หลักการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ มี 4 แนวทาง (กรมธนารักษ์, 2559) ดังนี้ 1) 
การใช้ที่ราชพัสดุทางด้านราชการ 2) การใช้ที่ราชพัสดุทางด้านเศรษฐกิจ 3) การใช้ที่ราชพัสดุทางด้าน
สังคมและสิ่งแวดล้อม และ 4) การพัฒนาที่ราชพัสดุเพื่อสร้างรายได้และเพ่ิมมูลค่าของทรัพย์สิน 
  จากการศึกษาหลักการบริหารจัดการที่ราชพัสดุสรุปได้ว่า เป็นการบริหารจัดการที่
ราชพัสดุที่ยังไม่ได้น าไปใช้ประโยชน์หรือปรับเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ของที่ราชพัสดุที่มีอยู่เดิมให้
สามารถน าไปใช้ประโยชน์ได้ทั้งในทางราชการ เศรษฐกิจ สังคมและสิ่งแวดล้อม เพ่ือสร้างรายได้และ
เพ่ิมมูลค่าทรัพย์สินให้กับประเทศ จุดมุ่งหมายของการบริหารจัดการที่ราชพัสดุที่ส าคัญคือ น าที่ดิน
ของที่ราชพัสดุมาจัดหาประโยชน์เพ่ือกระตุ้นและฟ้ืนฟูเศรษฐกิจ เพ่ือพัฒนาระบบเศรษฐกิจ ให้
ความส าคัญกับที่ราชพัสดุในชนบทที่กระจายอยู่ทั่วประเทศ ให้ความส าคัญกับความเข้มแข็งของสังคม
ในระดับฐานราก ซึ่งผลตอบแทนอาจประเมินค่าเป็นตัวเงินไม่ได้เป็นการมอบคุณค่าทางสังคมให้มี
ความเข้มแข็งน่าอยู่ อีกทั้งยังสนับสนุนการผลิตและการลงทุน โดยการน าที่ดินของที่ราชพัสดุ ให้
ผู้ประกอบการสามารถใช้ที่ดินเพื่อประกอบธุรกิจที่ก่อให้เกิดเป็นประโยชน์กับเมืองสูงสุด 

2.2 ความหมาย ความส าคัญ กฎหมายและนโยบายที่เกี่ยวข้องกับที่การรถไฟ 

 พระราชบัญญัติจัดวางการรถไฟและทางหลวง พ.ศ. 2464 ในพระบาทสมเด็จพระ
รามาธิบดีศรีสินทรมหาวชิราวุธ พระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัว ในมาตรา 3 ได้นิยามค าว่า “ที่ดินรถไฟ” 
หมายความว่า ที่ดินทั้งหลายที่ได้จัดหาหรือเช่าถือไว้ใช้ในการรถไฟโดยชอบด้วยพระราชก าหนด
กฎหมาย ค าว่า “ทางรถไฟ” หมายความว่า ถนนหรือทางซึ่งได้วางรางเพ่ือการเดินรถ ค าว่า “เครื่อง
ประกอบทางรถไฟ” หมายความว่า สถานี ส านักงานที่ท าการ คลังไว้สินค้า เครื่องจักรประจ าที่และ
สรรพสิ่งของทั้งปวงที่ก่อสร้างไว้เพ่ือประโยชน์ของรถไฟ 
 2.2.1 การใช้ประโยชน์ของที่การรถไฟ 
  ทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยส่วนใหญ่เป็นที่ดิน แบ่งการใช้ประโยชน์
ออกเป็น 3 ลักษณะ (สถาบันวิจัยเพื่อการพัฒนาประเทศไทย, 2549) ได้แก่ 
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  2.2.1.1 พ้ืนที่เขตทางห่างจากศูนย์กลางรางประธานข้างละ 40 เมตร ยกเว้นใน
บริเวณชุมชนหนาแน่นอาจมีเพียงข้างละ 20-30 เมตร ซึ่งพ้ืนที่ดังกล่าวได้ส ารองไว้ส าหรับการพัฒนา
ทางในอนาคต โดยมีฝ่ายบริหารทรัพย์สิน ฝ่ายการเดินรถ ฝ่ายการช่างโยธาและส านักงานจัดการ
ทรัพย์สินเป็นหน่วยงานที่รับผิดชอบดูแล 
  2.2.1.2 พ้ืนที่บริเวณย่านสถานีเป็นพ้ืนที่ที่มีแนวเขตขยายจากศูนย์กลางราง
ประธานข้างละ 80 เมตร และมีความยาวนับจากศูนย์กลางตัวอาคารสถานีข้างละ 250 เมตร ไม่รวม
พ้ืนที่บ้านพักและท่ีท าการ 
  2.2.1.3 พ้ืนที่นอกเขตย่านสถานีเป็นพื้นที่ส ารองโครงการในอนาคต 
 2.2.2 แผนวิสาหกิจด้านการบริหารทรัพย์สินที่ดินของการรถไฟ ปี พ.ศ. 2560–2564 
  ทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยประกอบด้วย 2 ส่วน คือ ทรัพย์สินที่
เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลัก (Core Business) เป็นส่วนของการเดินรถ และทรัพย์สินที่ไม่เกี่ยวข้องกับ
ธุรกิจหลัก (Non-Core Business) เป็นส่วนที่เป็นที่ดินของการรถไฟ 
  งานบริหารทรัพย์สินเป็นงานที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ไม่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลัก 
(Non-Core Business) หมายถึง พ้ืนที่บริเวณย่านสถานีและพ้ืนที่นอกย่านสถานีที่ เป็นพ้ืนที่ส ารอง
โครงการในอนาคต มีรายได้จากการบริหารสัญญาเช่าทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทย โดย
เป็นรายได้จากการเช่าที่ดิน อาคารสิ่งปลูกสร้างและทรัพย์สินอื่นๆ 
  สถาบันวิจัยเพ่ือการพัฒนาประเทศไทย (2562) ได้ท าการวิเคราะห์ศักยภาพของ
การรถไฟแห่งประเทศไทยโดยการศึกษาแผนวิสาหกิจด้านการบริหารทรัพย์สินที่ดินของการรถไฟ ปี 
พ.ศ. 2560–2564 พบว่าเป็นองค์กรที่มีทรัพย์สินที่ดินเป็นจ านวนมากและยังมีโอกาสใช้พ้ืนที่ที่มี
ศักยภาพเพ่ือสร้างรายได้ให้การรถไฟฯ แต่ด้วยกฎระเบียบข้อบังคับท าให้การรถไฟฯ ขาดโอกาสทาง
ธุรกิจ ประกอบกับการที่พนักงานของฝ่ายบริหารทรัพย์สินที่มีอยู่ไม่ได้ถูกฝึกมาให้เป็นผู้พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์โดยตรง คืออีกเหตุผลประการส าคัญท่ีท าให้การรถไฟฯ ไม่สามารถด าเนินการด้านการ
พัฒนาบริหารทรัพย์สินได้โดยล าพังต้องมีการร่วมมือกับภาคเอกชน ซึ่งการรถไฟแห่งประเทศไทยมี
เป้าประสงค์ที่ส าคัญ คือ การแสวงหาแหล่งรายได้ใหม่ที่ท าให้มีรายได้เพ่ิมขึ้น โดยการให้เอกชนที่มี
ความเชี่ยวชาญและมีศักยภาพเข้ามาร่วมด าเนินงาน เนื่องจากการรถไฟฯ มีปัญหาขาดทรัพยากร
สนับสนุน รวมไปถึงการแก้ไขกฎระเบียบให้เอ้ืออ านวยต่อการพัฒนาทรัพย์สินจากข้อจ ากัดที่ท าให้
เอกชนไม่สามารถเข้าร่วมพัฒนาทรัพย์สินร่วมกับการรถไฟฯ ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพได้อย่างเต็มที่  เช่น 
การก าหนดวงเงินตามพระราชบัญญัติร่วมทุน พ.ศ. 2535 (ฉบับปัจจุบันคือ 2562) ที่ต่ าเกินไป 
ข้อจ ากัดด้านระยะเวลาร่วมลงทุนสั้นเกินไป อีกท้ังมีการพัฒนาแหล่งรายได้ใหม่ๆ จากทรัพย์สินที่มีอยู่
เดิมเพ่ือเพ่ิมศักยภาพทางการเงินให้กับการรถไฟฯ โดยการเน้นการพัฒนาประโยชน์จากทรัพย์สินที่ดิน
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ที่มีศักยภาพมีขนาดใหญ่เพียงพอที่จะสร้างประโยชน์ในทางธุรกิจและเพ่ิมความคล่องตัวในการให้
เอกชนเข้ามาร่วมลงทุน 

2.3 หลักการ แนวคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาชุมชนในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ 

 การศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎี ที่เก่ียวข้องกับการวิจัยเรื่องแนวทางการพัฒนาชุมชน
ในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ เริ่มต้นศึกษาการบริหารจัดการที่ดินเพ่ือให้เกิดประโยชน์และเพ่ิมมูลค่า
ทางสังคมให้กับเมือง การศึกษาหลักการพัฒนาเมืองของหน่วยงานต่างๆ ของรัฐที่มีความเกี่ยวข้องกับ
พ้ืนที่ศึกษา รวมไปถึงศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎี ที่คาดว่ามีความเหมาะสมกับการพัฒนาชุมชนที่
อยู่ในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลา เพ่ือสามารถน ามาปรับใช้ให้เกิดความ
เหมาะสมและเกิดประโยชน์สูงสุดในการพัฒนาเมือง โดยมีหลักการ แนวคิด ทฤษฎี ที่ศึกษาดังต่อไปนี้ 
1) หลักการเศรษฐศาสตร์ที่ดิน 2) แนวความคิดเมืองน่าอยู่ 3) หลักการพัฒนาเมืองโดยความร่วมมือ
ระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชน 4) หลักการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 5) หลักการพัฒนา
ชุมชนของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน 
 2.3.1 หลักการเศรษฐศาสตร์ที่ดิน 
  ค าพล พัวพาณิชย์ (2535) ได้อธิบายเกี่ยวกับหลักการเศรษฐศาสตร์ที่ดินไว้ว่า 
ทรัพยากรที่ดินนับว่ามีบทบาทส าคัญต่อการด ารงชีวิตของมนุษย์เป็นอย่างมาก มนุษย์จึงพยายาม
แสวงหาผลประโยชน์จากทรัพยากรที่ดินให้มากที่สุดเท่าที่จะท าได้ หลักการเศรษฐศาสตร์ที่ดินเป็น
การศึกษาถึงอุปสงค์อุปทานในที่ดินที่ใช้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจของประชากรกับที่ดิน ความต้องการ
ทรัพยากรที่ดิน ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยการผลิตและผลผลิตที่มีผลกระทบต่อการใช้ที่ดิน ตลาด
อสังหาริมทรัพย์ การอนุรักษ์ทรัพยากรที่ดิน กรรมสิทธิ์ในทรัพยากรที่ดิน สถาบันเกี่ยวกับที่ดิน 
หลักการปฏิรูปที่ดิน นโยบายที่ดิน อาจกล่าวได้ว่าเศรษฐศาสตร์ที่ดินคือการจัดสรรทรัพยากรให้มีการ
ใช้อย่างมีประสิทธิภาพหรือศึกษาการเลือกหนทางในการใช้ทรัพยากรให้มีการใช้อย่างมีประสิทธิภาพ  
เนื่องจากความแตกต่างกันของที่ดิน เนื่องจากความอุดมสมบูรณ์ ที่ตั้ง ภูมิอากาศ ฯลฯ เช่น ที่ดินบาง
แห่งเหมาะจะใช้ท าการเกษตร ที่อยู่อาศัยหรือย่านการค้า การวัดผลประโยชน์ตอบแทนของการใช้
ที่ดินนั้น อาจค านวณออกมาเป็นตัวเงินหรือมูลค่าทางสังคมหรือต้องรวมทั้งสองเข้าด้วยกัน 
แนวความคิดในการใช้ที่ดินให้ได้ประโยชน์สูงสุด (Highest and Best Use) นี้จ าเป็นจะต้องน าเอา
แนวความคิดเก่ียวกับสมรรถนะของที่ดินและอุปสงค์ในที่ดินเข้ามาพิจารณาร่วมกัน ในสังคมโดยทั่วไป
จะเห็นได้ว่าถ้าน าเอาที่ดินไปใช้เพ่ือการพาณิชย์และอุตสาหกรรมจะได้ผลตอบแทนสูงที่สุดเมื่อเทียบ
กับการน าเอาไปใช้เพื่อที่อยู่อาศัย การเกษตร ป่าไม้และทุ่งหญ้าเลี้ยงสัตว์ 
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ภาพที่  3 มูลค่าของที่ดินและค่าเช่าที่ดินตามสมรรถนะการผลิต 
ที่มา: ค าพล พัวพาณิชย์. (2535) 

 แนวความคิดเกี่ยวกับการใช้ที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด เป็นแนวความคิดการ
เปรียบเทียบการใช้ที่ดินเพ่ือให้เกิดคุณค่าในการใช้ที่ดินนั้นๆ ให้มากที่สุด เช่นการใช้ที่ดินในตัวเมืองมี
ปัจจัยส าคัญคือที่ตั้ง (Location) เพราะความเจริญของตัวเมืองจะมีส่วนสัมพันธ์โดยตรงกับการ
พาณิชย์ที่มีประสิทธิภาพ โดยทั่วไปแล้วตัวเมืองจะตั้งอยู่ใกล้กับแหล่งวัตถุดิบและใกล้กับผู้บริโภคที่จะ
ใช้ผลผลิต  แหล่งที่ตั้งที่มีเครื่องอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น ท่าเรือ การขนส่ง หรือสถานที่อ านวย
ความสะดวกทางด้านพาณิชย์ ทรัพยากรที่มีการแข่งขันในการใช้งาน มีการก าหนดราคา ตลอดจนมี
การใช้จ่ายลงทุนในการพัฒนาทรัพยากรที่ดิน ตัวก าหนดที่ส าคัญในการใช้ที่ดินคือ ราคามูลค่าของ
ที่ดินและหน่วยงานต่างๆ ของรัฐบาลมีนโยบายที่จะส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาทรัพยากรที่ดินและการ
ปรับปรุงที่ดินที่อาจกระท าได้โดยปรับปรุงกฎหมายกรรมสิทธิ์และการถือครองที่ดินให้เหมาะสม (ค า
พล พัวพาณิชย์: 2535) 
 จึงสรุปได้ว่าหลักการเศรษฐศาสตร์ที่ดิน คือ การศึกษาถึงลักษณะของที่ดินทั้งด้ าน
กายภาพ บริบทของพ้ืนที่อันเป็นปัจจัยในด้านต่างๆ การเลือกหนทางในการใช้ทรัพยากรที่ดินที่มีอยู่
จ ากัดเพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุด การใช้ที่ดินชนิดต่างๆ อาจส่งผลให้มีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงการ
พัฒนาไปในทางท่ีดแีละอาจเพิ่มมูลค่าทางเศรษฐกิจและสังคมข้ึนในอนาคต 
  2.3.1.1 ปัจจัยของการใช้ที่ดิน (ไกรสร คือประโคน, 2542) สามารถแบ่งได้ดังนี้ 
   1) ปัจจัยทางธรรมชาติ (Natural Limits on The Land Supply) ท าให้
ที่ดินถูกน ามาใช้ในลักษณะแตกต่างกันออกไป เช่น ปัจจัยทางธรรมชาติของที่ดินท าให้ที่ดินชนิดหนึ่ง
เหมาะส าหรับการท าการเกษตร ปัจจัยทางธรรมชาติ ได้แก่ แสงแดดและอุณหภูมิ ปริมาณน้ าฝนและ
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แหล่งน้ า สภาพภูมิประเทศและการระบายน้ า ลักษณะของดินและแร่ธาตุในดิน และลักษณะที่ตั้ง ซึ่ง
การใช้ที่ดินแตกต่างกันออกไปตามความเหมาะสม ส าหรับการใช้ที่ดินจะกล่าวถึงบางชนิด ได้แก่ 
    (1) การใช้ที่ดินเพ่ือการเกษตร (Agricultural Uses) ขึ้นอยู่กับปัจจัย
ทางธรรมชาติหรือลักษณะทางธรรมชาติของที่ดินเป็นส าคัญ 
    (2) การใช้ที่ดินในย่านที่เจริญแล้วในเมือง (Urban Uses) ขึ้นอยู่กับ
ต าแหน่งที่ตั้งเป็นส่วนใหญ่ โดยทั่วไปบ้านเมืองจะเจริญขึ้นมาได้ต้องอาศัยอยู่ใกล้กับแหล่งการค้า 
แหล่งอุตสาหกรรมหรือหน่วยงานของรัฐ 
    (3) การใช้ที่ ดิ น เ พ่ือการ พักผ่อนหย่อนใจ  ( Recreation Uses) 
หมายถึง สนามเด็กเล่น สวนสาธารณะรวมไปถึงสถานที่ส าหรับการออกก าลังกาย เช่น สนามกีฬา 
สระว่ายน้ า สนามกอล์ฟ สนามเทนนิส โรงยิมเนเซี่ยม เป็นต้น การใช้ที่ดินดังกล่าวจะช่วยผ่อนคลาย
ความตึงเครียดของคนในการใช้ชีวิตประจ าวัน พ้ืนที่เหล่านี้ส่วนมากจะอยู่ในเขตเมืองและชานเมือง 
    (4) การใช้ที่ดินเพ่ือสร้างสถานที่บริการและการคมนาคมขนส่ง 
(Service Area and Transportation) สถานที่ให้บริการสาธารณชนซึ่งจัดโดยรัฐหรือเอกชนต้องอยู่
ใกล้แหล่งชุมชนในเมืองและที่ดินเพ่ือการคมนาคมและขนส่ง เช่น ท่าเรือ สนามบิน ทางรถไฟ ถนน
หนทาง ที่ตัง้ขึ้นอยู่กับความเหมาะสมและสามารถอ านวยความสะดวกในด้านการคมนาคมขนส่ง 
   2) ปัจจัยทางเศรษฐกิจ (Economic Factors) ทรัพยากรที่ดินเริ่มมี
ความหมายทางเศรษฐกิจมากขึ้น เมื่อเริ่มใช้ที่ดินเพ่ือท าประโยชน์อย่างใดอย่างหนึ่งหรือน าที่ดินมาใช้
ประโยชน์หลายๆ อย่าง โดยมีผลตอบแทนต่างกัน เป็นธรรมดาที่จะใช้ที่ดินไปในทางที่ให้ผลตอบแทน
สูงกว่าเมื่อท่ีดินท าผลประโยชน์ให้มากกว่า ในกรณีที่มีการพัฒนาที่ดินที่มีอยู่เพ่ือประโยชน์ด้านใดด้าน
หนึ่ง มูลค่าของที่ดินก็จะเพ่ิมขึ้นอย่างน้อยก็เท่ากับต้นทุนที่ลงไป อีกเหตุผลส าคัญที่เป็นปัจจัยทาง
เศรษฐกิจคือท าเลที่ตั้งของที่ดิน กล่าวคือที่ดินที่ตั้งอยู่ในแหล่งชุมชนที่มีการเข้าถึงพ้ืนที่ได้ง่ายจะส่งผล
ให้มีความต้องการใช้ที่ดินเพ่ือประโยชน์ทางด้านเศรษฐกิจมากยิ่งข้ึน 
    การใช้ที่ดินเพ่ือการเกษตรหรือใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนก็ตาม มนุษย์มี
แนวโน้มที่จะใช้ที่ดินที่ดีที่สุดไปในทางที่ก่อให้เกิดประโยชน์มากท่ีสุด ก่อนที่ดินที่มีคุณภาพต่ าลงมาจะ
ถูกน าไปใช้ในด้านที่ท าให้เกิดประโยชน์น้อยลง กล่าวคือมีอุปสงค์ในสินค้าท่ีผลิตจากที่ดินก็ท าให้ยอมสู้
ราคาที่สูงขึ้น เมื่อราคาของสินค้าคุ้มกับต้นทุนในการผลิต ผู้ผลิตจะสามารถผลิตสินค้าได้โดยมีก าไรที่
ท าให้ผู้ผลิตอยู่ได้ (Positive Profit) ผู้ผลิตก็ยังคงผลิตสินค้าไปเรื่อยๆ และใช้ที่ดินมากขึ้น 
   3) ปัจจัยทางสถาบัน (Institutional Determinants of Supply) เน้น
ด้านแนวความคิดเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน นโยบายและการด าเนินการของรัฐเกี่ยวกับที่ดินและ
กฎหมายที่เกี่ยวกับที่ดิน โดยมีลักษณะดังนี้ 
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    (1) แนวความคิดเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินมีผลต่ออุปทานของที่ดิน 
การที่เกษตรกรเป็นเจ้าของที่ดิน เกษตรกรมีแนวโน้มที่จะน าที่ดินมาใช้เพ่ือการผลิตมากขึ้น เช่น มี
ปัจจัยการผลิตอ่ืนๆ พร้อม มีคนที่จะท า มีเงินลงทุน แต่ที่ดินเป็นแบบที่เช่า (Leased) หรือที่จ านอง 
(Mortgaged) ซึ่งที่ดินเหล่านี้มักจะน ามาใช้ในการผลิตอย่างไม่เต็มที่ การลงทุนในที่ดินเพ่ือท าการ
ปรับปรุงที่ดินให้มีประสิทธิภาพการผลิตสูงก็มีน้อยกว่า 
    (2) นโยบายและการด าเนินการของรัฐเกี่ยวกับที่ดิน เช่น การจัดสรรที่
ป่าบุกรุกเพ่ือใช้ในการเกษตร ซึ่งป่าที่ถูกบุกรุกเดิมเป็นป่าสงวน รัฐบาลห้ามราษฎรเข้ามาท ากิน แต่
เมื่อราษฎรเข้าไปอาศัยอยู่ได้ถางป่าสงวนเพื่อปลูกพืช เลี้ยงสัตว์ และเข้าไปอยู่อาศัยมากข้ึน ที่ดินป่าซึ่ง
เคยสงวนไว้ก็กลายเป็นที่ท าการเกษตรไป แม้ว่ากรมป่าไม้จะมีกฎคุ้มครองไม่ให้คนบุกรุกป่าและถือว่า
ผิดกฎหมาย แต่ในแง่ของมนุษยธรรมรัฐบาลมีหน้าที่ต้องจัดสรรที่ท ากินให้แก่ราษฎรอยู่แล้ว 
จ าเป็นต้องยอมให้ราษฎรอยู่ท ากินต่อไป รัฐบาลจึงจ าต้องตระหนักในหน้าที่ของรัฐในการจัดหา
สวัสดิการขั้นพ้ืนฐานให้แก่ราษฎร ในการแก้ปัญหาดังกล่าวรัฐบาลจึงมักยอมจัดสรรแบ่งที่ให้ราษฎรท า
กินต่อไป โดยเข้าไปควบคุมจัดระเบียบ เช่น สหกรณ์ที่ดิน กรมประชาสงเคราะห์ ส านักงานปฏิรูป
ที่ดิน ให้ราษฎรได้สิทธิท ากินบนที่ดินแต่จะไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น 
    (3) กฎหมายที่เกี่ยวกบัที่ดิน เช่น กฎหมายจัดรูปที่ดิน กฎหมายปฏิรูป
ที่ดิน กฎหมายดังกล่าวได้ท าให้อุปทานของที่ดินเพ่ือใช้ในการเกษตรเพ่ิมขึ้น มีการใช้ที่ดินอย่างมี
ประสิทธิภาพเพ่ิมขึ้น การจัดรูปที่ดิน (Land Consolidation) มีความหมายแคบกว่าการปฏิรูปที่ดิน 
(Land Reform or Agrarian Reform) กล่าวคือ การจัดรูปที่ดินเป็นการพัฒนาที่ดินเ พ่ือใช้ใน
การเกษตร เพ่ือให้เกษตรกรใช้ดินและน้ าอย่างมีประสิทธิภาพ เป็นการพัฒนาที่ดินที่เกี่ยวข้องกับการ
ส ารวจ การวางผังออกแบบ ระบบการชลประธาน การปรับระดับดิน การสร้างถนนหรือทางล าเลียงใน
ไร่นา การวางแผนการผลิต และการจ าหน่าย เป็นต้น ส่วนการปฏิรูปที่ดินมีความหมายกว้างกว่า คือ 
การปฏิรูปที่ดินชนิดสมบูรณ์แบบจะรวมแนวความคิดของการจัดรูปที่ดินและการด าเนินการอ่ืนๆ 
เกี่ยวกับสวัสดิการของผู้อยู่อาศัย เช่น จัดให้มีตลาด โรงเรียน โรงพยาบาล เป็นต้น 
   4) ปัจจัยทางด้านเทคโนโลยีหรือวิชาการสมัยใหม่ ท าให้อุปทานของที่ดิน
เพ่ิมขึ้น ตัวอย่างเช่น ในสมัยก่อนหรือในท้องที่ห่างไกลความเจริญ เกษตรกรยังนิยมใช้จอบใช้เสียม
เป็นอุปกรณ์ช่วยในการปลูกพืชท าให้ไม่สามารถท างานให้เร็วได้ ต่อมาก็พัฒนาโดยใช้แรงงานสัตว์ และ
เริ่มมีการใช้เครื่องจักรเพ่ิมขึ้นเป็นเครื่องทุ่นแรงท าให้ที่ดินท ากินถูกบุกเบิกไปได้รวดเร็วยิ่งขึ้น อุปทาน
ของที่ดินเพ่ือการเกษตรก็เพ่ิมขึ้น เห็นได้ว่าพัฒนาการในด้านเทคโนโลยีการเกษตร ประเภท
อุตสาหกรรมมีผลอย่างมากต่อการเพ่ิมผลผลิตเพ่ือการส่งออก ซึ่งเป็นเป้าหมายหลักอย่างหนึ่งในการ
พัฒนาประเทศ 
 



  16 

 2.3.2 แนวความคิดเมืองน่าอยู่ 
  แนวทางการพัฒนาเมืองน่าอยู่ในประเทศไทยเริ่มขึ้น เมื่อปี พ.ศ. 2537 ใน
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 7 ภายใต้มุมมองด้านสาธารณสุข ของกรมอนามัย 
กระทรวงสาธารณสุขได้รับการสนับสนุนจากองค์การอนามัยโลกให้ด าเนินโครงการเมืองน่าอยู่ใน 5 
เมืองน าร่อง ได้แก่ กรุงเทพมหานคร นครราชสีมา พะเยา ยะลา และพนัสนิคม (ชุลีรัตน์ เจริญพร, 
2560 อ้างอิงจาก ประสิทธิ์ สัจจพงษ์, ไม่ปรากฏปีที่พิมพ์) 
  องค์การอนามัยโลก (2560) ให้ค านิยามของเมืองน่าอยู่ไว้ว่า เป็นเมืองที่มีการ
สร้างสรรค์และปรับปรุงสิ่งแวดล้อมทั้งด้านกายภาพและสังคมอย่างต่อเนื่อง รวมทั้งมีการขยายแหล่ง
ทรัพยากรของชุมชนโดยให้ประชาชนในชุมชนมีส่วนร่วมและช่วยเหลือซึ่งกันและกันเกี่ยวกับการ
ด าเนินชีวิตเพ่ือให้ได้ศักยภาพหรือคุณภาพชีวิตที่ดีที่สุด เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายเป็นเมืองน่าอยู่ตาม
แนวทางดังกล่าว องค์การอนามัยโลกได้ก าหนดเกณฑ์ไว้ 11 ประการ ดังนี้ 
   1) การรักษาความสะอาดด้านกายภาพ สิ่งแวดล้อมและที่อยู่อาศัยที่มี
คุณภาพ 
   2) ระบบนิเวศน์ที่ยึดโยงการอยู่ร่วมกันระหว่างพืช สัตว์ และสิ่งแวดล้อม
ที่สามารถอยู่ร่วมกันอย่างสมดุลและยั่งยืนนาน 
   3) ชุมชนมีความเก้ือกูลและไม่เอารัดเอาเปรียบซึ่งกันและกัน 
   4) ประชาชนมีส่วนร่วมอย่างกว้างขวางในการก าหนดควบคุมและ
ตัดสินใจเกี่ยวกับเรื่องที่มีผลกระทบต่อคุณภาพชีวิตสุขภาพอนามัยและความกินดีอยู่ดี 
   5) การสนองตอบความจ าเป็นพ้ืนฐาน เช่น อาหาร น้ า ที่พักอาศัย รายได้ 
ความปลอดภัยและการมีงานท าส าหรับประชาชนในชุมชนเมืองทุกคน 
   6) กลไกระดมความคิดประสบการณ์และทรัพยากรอันหลากหลายจาก
การประสานงานการติดต่อและการท างานร่วมกัน 
   7) เป็นเมืองที่มีระบบเศรษฐกิจที่หลากหลายมีชีวิตชีวาและมีนวัตกรรม 
   8) เสริมสร้างการเชื่อมโยงมรดกทางวัฒนธรรมเอกลักษณ์ของชุมชน 
   9) มีรูปแบบการด าเนินงานที่สามารถขับเคลื่อนโครงการให้บรรลุ
เป้าหมายโดยใช้ทรัพยากรที่มีอยู่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
   10) มีระบบการให้บริการดูแลความเจ็บป่วยที่เหมาะสมส าหรับประชาชน 
   11) มีสภาวะสุขภาพของประชาชนในระดับดีมาก อัตราการเจ็บป่วยใน
ระดับต่ า 
  บุญนาค ตีวกุล (2545 : 50-54) ได้อธิบายเรื่องแนวความคิดเมืองน่าอยู่ว่าต้องมี
องค์ประกอบ 5 ประการ ดังนี้ 
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   1) ความเป็นระเบียบเมืองดูสวยงามน่าอยู่ ถ้าองค์ประกอบในเมืองได้รับ
การจัดวางอย่างเป็นระเบียบ สามารถท ากิจกรรมต่างๆ ได้สะดวก ความเป็นระเบียบมาจาก
ส่วนประกอบของเมือง เช่น อาคารต่างๆ มีรูปแบบและการวางตัวที่เป็นระเบียบสะดวกต่อการติดต่อ 
มีโครงข่ายถนนเชื่อมโยงอย่างมีล าดับ จัดที่ว่าง สถานที่สาธารณะอยู่ในที่สะดวกต่อการเข้าไปใช้
บริการ ไม่สับสนวุ่นวายหรือตั้งอยู่ห่างไกล 
   2) ความสบาย เมืองจะน่าอยู่ได้เพราะมีสภาพแวดล้อมที่ดี ไม่มีฝุ่นควัน 
พิษเสียงรบกวนหรือมีพ้ืนที่คับแคบแออัด กรณีเมืองที่มีแม่น้ าล าคลองหรือทะเลสาบนับว่าได้เปรียบ
เสริมภูมิทัศน์เมืองให้สวยงาม การเปิดพื้นท่ีริมแม่น้ า ริมทะเลสาบให้คนมาพักผ่อนเกิดความผูกพันกับ
ท้องถิ่นนั้นได้ถือเป็นต้นทุนทางสังคมในการพัฒนา 
   3) ภาพลักษณ์ของเมือง การรับรู้สภาพแวดล้อมทางกายภาพและสภาพ
ทั่วไปของเมือง เป็นความทรงจ ามากกว่าสิ่งที่มองเห็นด้วยสายตาอย่างเดียว เมืองแต่ละแห่งมีสิ่งพิเศษ
หลายอย่างแตกต่างกัน การสร้างมโนภาพเมืองจากสภาพกายภาพสัมพันธ์กับส่วนอ่ืนๆ ที่เป็น
ประสบการณ์ซ้อนทับและต่อเติมขึ้นในมโนภาพเป็นภาพลักษณ์ของเมือง องค์ประกอบพื้นฐาน 5 ด้าน
ที่ประกอบเป็นโครงสร้างเมืองคือ ทางสัญจร ย่านต่างๆ ขอบเขตหรือจุดสิ้นสุดของแต่ละย่าน จุด
สังเกตและจุดศูนย์รวมกิจกรรม 
   4) เอกลักษณ์ของเมือง เมืองทุกแห่งมีเอกลักษณ์หรือลักษณะเฉพาะด้าน
ใดด้านหนึ่งหรือหลายด้าน เช่น ภูมิประเทศสวยงาม มีประวัติศาสตร์ยาวนาน เป็นแหล่งวัฒนธรรม 
แหล่งอาหาร เป็นต้น เช่น จังหวัดพระนครศรีอยุธยาเป็นเมืองประวัติศาสตร์ จังหวัดนครปฐมเป็นเมือง
ศูนย์กลางพุทธศาสนา การท่องเที่ยวทางวัฒนธรรม จังหวัดสงขลามีร้านอาหารเล็กๆ รสชาติอร่อย
บรรยากาศสงบสวยงามเหมาะสมกับสภาพบรรยากาศ 
   5) ความงาม เมืองที่มีธรรมชาติสวยงาม เช่น แม่น้ า ล าคลอง ทะเลสาบ 
เนินเขา อ่าว หรือมีองค์ประกอบเมืองกลมกลืนสัมพันธ์  สนับสนุนกัน เช่น รูปแบบ สีสันอาคารและ
สิ่งแวดล้อมกลมกลืนหรือตัดกันอย่างเหมาะสมช่วยให้เกิดความสวยงาม มีพ้ืนที่สีเขียวที่สร้างความร่ม
รื่นและสวยงาม กิจกรรมของผู้คนในบริเวณนั้นมีส่วนส่งเสริมให้เมืองสวยงาม ผู้คนที่อยู่อาศัยเป็นสุข 
  ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (2559) ได้ก าหนด
กระบวนการพัฒนาเพ่ือสร้างให้เมืองมีความน่าอยู่ ประกอบด้วย 
   1) ปรับการบริหารจัดการเมืองและชุมชน โดยอาศัยกระบวนการมีส่วน
ร่วมและรากฐานทางสังคมที่เข้มแข็งตั้งแต่ระดับครอบครัว ชุมชน และสังคม รวมพลังพัฒนาเมืองและ
ชุมชนทุกระดับให้น่าอยู่ มีความสงบ สะอาด สะดวก ปลอดภัย เป็นระเบียบเรียบร้อย เคารพกฎกติกา
รวมถึงสร้างจิตส านึกสาธารณะให้มีความรับผิดชอบในการรักษาทรัพย์สินสาธารณะ 
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   2) พัฒนาสภาพแวดล้อมเมืองและชุมชน โดยการวางแผนผังเมืองในทุก
ระดับอย่างมีประสิทธิภาพและเกิดผลในทางปฏิบัติ มีระบบการจัดการสิ่งแวดล้อมที่ดีที่ภาคเอกชน
ร่วมลงทุนและประชาชนมีส่วนร่วมรับภาระค่าใช้จ่าย มีการฟื้นฟูรักษาเอกลักษณ์ของเมืองและวิถีชีวิต
ชุมชนตลอดจนยกระดับคุณภาพชีวิตและสร้างโอกาสทางเศรษฐกิจและสังคมแก่ผู้มีรายได้น้อยและคน
ยากจนทั้งในเมืองและชนบท 
   3) พัฒนาศักยภาพทางเศรษฐกิจของเมืองและชุมชนให้สอดคล้องกับ
ศักยภาพของแต่ละพ้ืนที่ โดยเน้นการสร้างสมดุลกับสภาวะแวดล้อม ทรัพยากรธรรมชาติและการ
พัฒนาสังคมควบคู่ไปกับการกระจายการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานที่มีคุณภาพเชื่อมโยงเมือง ชนบท 
และชุมชนอย่างท่ัวถึงและพอเพียง 
 จากการศึกษาแนวความคิดเมืองน่าอยู่จากแหล่งข้อมูลข้างต้น สรุปได้ว่าเป็น
แนวความคิดในการพัฒนาที่มีการสร้างสรรค์ปรับปรุงสิ่งแวดล้อมทั้งด้านกายภาพและสังคม โดยเน้น
การมีส่วนร่วมของคนในชุมชนเป็นหลัก องค์ประกอบของเมืองน่าอยู่ คือ ความเป็นระเบียบ ความ
สบาย ภาพลักษณ์ของเมือง เอกลักษณ์ของเมืองโดดเด่นและมีความงาม โดยกระบวนการพัฒนาที่จะ
ท าให้เมืองน่าอยู่ คือ การบริหารจัดการเมืองและชุมชน พัฒนาสภาพแวดล้อมของเมือง วางผังเมือง
และพัฒนาศักยภาพทางเศรษฐกิจของเมืองให้สอดคล้องกับศักยภาพของแต่ละพ้ืนที่ และเนื่องจาก
พ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ มีลักษณะทางกายภาพที่เอ้ืออ านวยต่อการใช้
แนวความคิดนี้จึงมีความเหมาะสมในการพัฒนาพื้นที่ให้ดีข้ึนได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
 2.3.3 หลักการพัฒนาเมืองโดยความร่วมมือระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชน 
  ความร่วมมือระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชน (Public Private Partnerships) 
หมายถึง การร่วมลงทุนระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชนเพ่ือจัดท าโครงการโครงสร้างพ้ืนฐานและบริการ
สาธารณะที่เป็นหน้าที่ของรัฐ โดยภาครัฐมอบหมายหน้าที่ให้ภาคเอกชนด าเนินการจัดท าโครงการ
ดังกล่าวแทนผ่านสัญญาร่วมลงทุน (ส านักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ, 2556) 
  ความหมายของความร่วมมือระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชนในสากล (ส านักงาน
คณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ, 2556) มีดังนี ้
  เวิลด์แบงก์ ให้ความหมายไว้ว่า ข้อตกลงที่เป็นการบริการที่อยู่ภายใต้ความ
รับผิดชอบของภาครัฐที่ภาคเอกชนท าให้ โดยมีข้อตกลงที่ชัดเจนเพ่ือน าส่งการบริการสาธารณะหรือ
โครงสร้างพื้นฐานของฝ่ายรัฐบาล 
  ออสเตรเลีย ให้ความหมายไว้ว่า กรรมวิธีการจัดซื้อจัดจ้างโครงสร้างพ้ืนฐานที่
เชื่อถือได้ เพ่ือน าส่งโครงสร้างพ้ืนฐานเหล่านั้นสู่สาธารณชน มีจุดมุ่งหมายคือการน าส่งการให้บริการที่
ดีขึ้นและคุณค่าทางการเงินด้วยการโอนความเสี่ยงไปให้ภาคเอกชน 



  19 

  สหราชอาณาจักร ให้ความหมายไว้ว่า การน าส่งการบริการสาธารณะหรือ
โครงสร้างพื้นฐานของฝ่ายรัฐบาล เอกลักษณ์ของโครงการเหล่านี้คือการท างานร่วมกันและการแบ่งปัน
ความเสี่ยงระหว่างฝ่ายรัฐบาลและฝ่ายเอกชน 
  แคนาดา ให้ความหมายไว้ว่า โครงสร้างพ้ืนฐานของฝ่ายรัฐบาลที่ฝ่ายเอกชน
รับผิดชอบเป็นส่วนมาก มีการแบ่งปันทรัพยากรความเสี่ยงและผลรางวัลอย่างเหมาะสม 
  อินเดีย ให้ความหมายไว้ว่า การเพ่ิมความพร้อมในการให้บริการด้านโครงสร้าง
พ้ืนฐานของฝ่ายรัฐบาล มีประสิทธิภาพมากกว่าการลงมือของฝ่ายรัฐแบบดั้งเดิม 
  การใช้ความร่วมมือระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชน (PPP) ของประเทศต่างๆ มี
เหตุผลที่แตกต่างกันแต่มีเหตุผลหลักๆ สามารถสรุปได้ 2 ประการ คือ ภาคเอกชนมีประสิทธิภาพใน
การท างานมากกว่าภาครัฐและเพ่ือถ่ายการโอนความเสี่ยงให้ภาคเอกชน 
  2.3.3.1 วัตถุประสงค์ของการร่วมลงทุนระหว่างรัฐบาลและเอกชน 
   ปัจจุบันประเทศที่พัฒนาและก าลังพัฒนา รัฐบาลจะมีนโยบายให้เอกชนมี
ส่วนร่วมในการท างานบริหารจัดการ รวมไปถึงการลงทุนในโครงการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค 
โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ่ที่ต้องใช้เงินลงทุนจ านวนมาก ซึ่งรัฐบาลมีวั ตถุประสงค์ (ส านักงาน
คณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ, 2556) ดังนี้ 
   1) เพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการลงทุนโครงการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค 
เนื่องจากเป็นโครงการขนาดใหญ่ที่ต้องใช้เงินลงทุนจ านวนมาก จึงต้องมีการวางแผนอย่างรอบคอบ 
เพราะจะเกิดผลกระทบเกี่ยวกับสถานะทางด้านการเงินของประเทศ อีกท้ังรัฐบาลมีข้อจ ากัดต่างๆ ใน
การใช้งบประมาณหรือหากรัฐบาลกู้เงินจากสถาบันการเงินก็จะเกิดหนี้สาธารณะของประเทศ ดังนั้น
การให้เอกชนร่วมลงทุนจึงเป็นการน าเงินทุนจากภาคเอกชนมาใช้ในการลงทุนในโครงการของรัฐ ท า
ให้รัฐบาลมีศักยภาพการลงทุนที่สูงขึ้น เพราะรัฐบาลไม่ต้องแบกรับภาระการลงทุนหรือภาระหนี้ที่จะ
เกิดข้ึน จึงท าให้การพัฒนาโครงการของรัฐท าได้รวดเร็วและมีข้อจ ากัดที่ลดลง 
   2) เพ่ือถ่ายโอนความเสี่ยงให้ภาคเอกชน ความเสี่ยงอาจก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อสถานะของโครงการได้ เช่น ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติการ ความเสี่ยงด้านการก่อสร้าง 
ความเสี่ยงด้านการพัฒนาโครงการ ความเสี่ยงด้านกฎหมาย ความเสี่ยงด้านเชิงพาณิชย์ และความ
เสี่ยงเชิงการเมือง เป็นต้น 
   3) เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ เป็นที่ยอมรับกันโดยทั่วไป
ว่าการบริหารจัดการของภาคเอกชนนั้นมีประสิทธิภาพมากกว่าการบริหารจัดการของภาครัฐ การให้
ภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการบริหารจัดการโครงการบางส่วนหรือทั้งหมดในรูปแบบต่างๆ ของ 
PPP จึงเป็นการเพ่ิมประสิทธิภาพให้กับโครงการ แต่การให้เอกชนมีส่วนร่วมอาจจะมีปัญหาในเรื่อง
คุณภาพของการบริการได้ เพราะภาคเอกชนมีจุดประสงค์คือการแสวงหาผลก าไรสูงสุด ซึ่งอาจจะ
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น ามาซึ่งการลดทอนคุณภาพการให้บริการ ดังนั้นการใช้ PPP จะเกิดประโยชน์สูงสุดในกรณีที่รัฐบาล
สามารถก าหนดคุณลักษณะและคุณภาพของผลงานที่เอกชนจะต้องท าอย่างชัดเจน 
  2.3.3.2 พระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ 
   จากการทบทวนพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ 
พ.ศ. 2556 ของส านักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (2561) หลักการและเหตุผลที่ส าคัญคือ 
เพ่ือการพัฒนาประเทศชาติให้มั่นคงและมีขีดความสามารถเพ่ิมขึ้น อีกทั้งรัฐยังมีความจ าเป็นต้อง
จัดท าโครงสร้างพ้ืนฐานและบริการสาธารณะในด้านต่างๆ เพ่ิมมากขึ้น แต่รัฐไม่สามารถด าเนินการได้
อย่างเพียงพอแก่ความต้องการประชาชน จึงมีความจ าเป็นที่จะต้องมอบหมายและสนับสนุนให้เอกชน
เข้าร่วมด าเนินการในกิจการของรัฐ โดยประโยชน์ของการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐคือ 
สามารถเพ่ิมขีดความสามารถในการลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานของประเทศ มีความคุ้มค่าของการลงทุน
และการจัดสรรความเสี่ยงระหว่างคู่สัญญา การพัฒนาระดับการให้บริการไปในรูปแบบที่ดีขึ้นรวมถึง
สามารถพัฒนาโครงสร้างเศรษฐกิจของประเทศไทย 
   การด าเนินโครงการตามพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการ
ของรัฐ (2562) สามารถแบ่งออกเป็น 5 ส่วน คือ การก าหนดแผนยุทธศาสตร์ การเสนอโครงการ การ
คัดเลือกเอกชน การก ากับดูแลโครงการร่วมลงทุน และการแก้ไขสัญญาร่วมลงทุนและการท าสัญญา
ใหม่ โดยกระบวนขั้นตอนมีดังนี้ 
   1) การก าหนดแผนยุทธศาสตร์การให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ 
โดยต้องประกอบด้วยนโยบายการลงทุน ประเภทและลักษณะของกิจการที่สมควรหรือส่งเสริมให้
เอกชนมีส่วนร่วมในการลงทุน เป้าหมาย กรอบระยะเวลาการด าเนินการและประมาณการลงทุน 
   2) การเสนอโครงการให้มีการร่วมลงทุน หน่วยงานเจ้าของโครงการ 
(กรมธนารักษ์/การรถไฟแห่งประเทศไทย) ต้องจัดท ารายงานการศึกษาและวิเคราะห์โครงการตาม
รายละเอียดที่คณะกรรมการประกาศก าหนด อย่างน้อยต้องประกอบด้วย ความเป็นมาของโครงการ 
สาระส าคัญของโครงการ ความพร้อมในการจัดท าและด าเนินโครงการที่แสดงให้เห็นถึงผลกระทบต่อ
ความส าเร็จของโครงการ ความเสี่ยงของโครงการ ทางเลือกและรูปแบบการร่วมลงทุน ความพร้อม
ของหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง ผลการรับฟังความคิดเห็นของภาคเอกชนที่เกี่ยวข้อง รวมไปถึง
ทางเลือกในการให้เอกชนร่วมลงทุนในรูปแบบต่างๆ 
   3) การด าเนินโครงการ ประกาศเชิญชวน ร่างเอกสารส าหรับการคัดเลือก
เอกชน เสนอให้ภาคเอกชนเข้าร่วมลงทุน เมื่อคณะรัฐมนตรีพิจารณาผลการคัดเลือกเอกชนแล้วต้อง
ร่างสัญญาร่วมลงทุนซึ่งต้องมีรายละเอียดคือ ระยะเวลาการให้บริการและการด าเนินการของโครงการ 
ผลประโยชน์ตอบแทนที่เอกชนต้องให้แก่หน่วยงานเจ้าของโครงการ สินทรัพย์ของโครงการ การ
ด าเนินการกรณีเกิดเหตุสุดวิสัย เหตุแห่งการเลิกสัญญา การค้ าประกันและการระงับข้อพิพาท เมื่อ
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แล้วเสร็จให้หน่วยงานเจ้าของโครงการด าเนินการลงนามในสัญญาร่วมลงทุนกับเอกชนที่ได้รับการ
คัดเลือกให้ร่วมลงทุนต่อไป 
   4) การก ากับดูแลและติดตามผลโดยรัฐมนตรีกระทรวงเจ้าสังกัด 
(กระทรวงการคลัง/กระทรวงคมนาคม) แต่งตั้งคณะกรรมการก ากับดูแลและมีอ านาจในการติดตาม
ก ากับดูแลโครงการให้มีการด าเนินงานตามที่ก าหนดในสัญญาร่วมลงทุน พิจารณาเสนอแนะแนว
ทางการแก้ปัญหาที่อาจเกิดขึ้นจากการด าเนินโครงการต่อหน่วยงานเจ้าของโครงการ รวมถึงการ
รายงานผลการด าเนินงานต่อรัฐมนตรี 
   5) การแก้ไขสัญญาและการท าสัญญาใหม่  ในกรณีที่ต้องมีการแก้ไข
สัญญาร่วมลงทุน ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการเสนอเหตุผลและความจ าเป็นในการขอแก้ไขต่อ
คณะกรรมการก ากับดูแลเพื่อพิจารณา 
 ดังนั้นหลักการพัฒนาเมืองโดยความร่วมมือระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชน เป็นการร่วม
ลงทุนระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชน โดยการแปรรูปกรรมสิทธิ์ของรัฐให้เอกชนเป็นผู้ด าเนินการ การ
แปรรูปกรรมสิทธิ์มีทั้งการโอนกรรมสิทธิ์ให้ทั้งหมดหรือการโอนกรรมสิทธิ์บางส่วน โดยมีวัตถุประสงค์
หลักคือการพัฒนาเมืองให้มีคุณภาพที่ดีขึ้นและสามารถได้รับผลประโยชน์ร่วมกันทั้งสองฝ่าย ซึ่งจะมี
ระเบียบและข้อก าหนดที่มีการยินยอมกันทุกภาคส่วน และเนื่องจากพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งและ
ย่านตลาดไฟ เขตเทศบาลนครสงขลา ลักษณะการถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดยหน่วยงานของรัฐบาล 
การศึกษาหลักการพัฒนาเมืองโดยความร่วมมือระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชนจึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่ง
เพ่ือสามารถใช้หลักการนี้ไปในทางท่ีก่อให้เกิดประโยชน์ต่อพ้ืนที่ศึกษาได้ 
 2.3.4 หลักการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 
  รัฐบาลจัดตั้งการเคหะแห่งชาติขึ้นเพ่ือท าหน้าที่ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยตรง 
เป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ สังกัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ ด าเนินงาน
ภายใต้พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 มีวิสัยทัศน์ในการพัฒนาคือ พัฒนาที่อยู่อาศัย
ชุมชนและเมืองเพ่ือความมั่นคงและยั่งยืนของสังคมไทย 
  โดยมีวัตถุประสงค์ คือ การจัดให้มีเคหะเพ่ือให้ประชาชนได้มีที่อยู่อาศัย เช่า หรือ
เช่าซื้อ จัดให้มีระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการสิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้อยู่อาศัย ดูแลปรับปรุง
และพัฒนาผู้อยู่อาศัยให้มีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นทั้งทางสังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดล้อม จัดหาเงินกู้เพ่ือ
สร้างที่อยู่อาศัยให้ประชาชนเช่าซื้อ หรือให้ความช่วยเหลือทางด้านการเงินแก่บุคคลที่ประสงค์จะ
สร้างที่อยู่อาศัย จัดสรรที่ดินและปรับปรุงรื้อหรือย้ายแหล่งเสื่อมโทรมเพ่ือให้มีสภาพการอยู่อาศัย
สิ่งแวดล้อมเศรษฐกิจและสังคมดีขึ้น 
  ลักษณะแผนงานของการเคหะแห่งชาติ คือ พัฒนาและจัดสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือ
คุณภาพชีวิตที่ดีของประชาชนอย่างยั่งยืน และจากการวิเคราะห์สถานการณ์แวดล้อมในปัจจุบันตาม
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แผนยุทธศาสตร์การเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2560-2564 (การเคหะแห่งชาติ, 2561) ต าแหน่งเชิง
ยุทธศาสตร์ (Strategic Positioning) การเคหะแห่งชาติจะยังคงต้องมีบทบาทส าคัญในการแก้ปัญหา
ด้านที่อยู่อาศัย (Housing Development) และเป็นผู้สนับสนุนหลักในภาคการพัฒนาเมือง (Urban 
Development) ซึ่งเป็นการด าเนินงานตามภารกิจหลักที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติการเคหะ-
แห่งชาติในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยที่ เหมาะสมในราคาที่สามารถรับภาระได้ ให้กับประชาชน
กลุ่มเป้าหมายได้มีที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพและให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ประชาชนผู้ประสงค์จะ
มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง รวมถึงด าเนินการปรับปรุงและพัฒนาที่อยู่อาศัยให้มีสิ่งแวดล้อมการอยู่
อาศัยที่ดี ส่งเสริมคุณภาพชีวิตของชาวชุมชน ทั้งนี้ เนื่องจากยังมีความต้องการที่อยู่อาศัยอยู่เป็น
จ านวนมาก และการเคหะแห่งชาติต้องตอบสนอง โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ส าหรับผู้มีรายได้น้อยที่ไม่มี
ความสามารถ ในการซ้ือที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน ซึ่งส่วนใหญ่มีราคาสูงกว่าความสามารถในการ
รับภาระ (Affordability) ดังนั้นการเคหะแห่งชาติจึงต้องจัดให้มีที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่ประชาชน
สามารถรับภาระได้ (Affordable Housing) ตามแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี ของ
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 
  จึงสรุปได้ว่า การเคหะแห่งชาติท าหน้าที่ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยตรง โดยมี
หลักการพัฒนาที่อยู่อาศัยรวมถึงการพัฒนาชุมชนและเมืองเพ่ือความมั่นคงและยั่งยืน ในพ้ืนที่ศึกษามี
ปัญหาด้านที่อยู่อาศัย การแก้ปัญหาตามหลักการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ จะท าให้
ประชาชนได้มีที่อยู่อาศัย มีระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการสิ่ งอ านวยความสะดวก พัฒนาผู้อยู่
อาศัยให้มีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนทั้งทางสังคมเศรษฐกิจและสิ่งแวดล้อม 
 2.3.5 หลักการพัฒนาชุมชนของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน 
  สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์กรมหาชน) เป็นหน่วยงานของรัฐ มีพระราช-
กฤษฎีกาจัดตั้งตามพระราชบัญญัติองค์การมหาชน พ.ศ. 2542 เป็นการรวมกันระหว่างสองหน่วยงาน
คือ ส านักกองทุนพัฒนาชนบทและส านักงานพัฒนาชุมชนเมืองภายใต้การก ากับดูแลของ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ มีวิสัยทัศน์ คือ เป็นองค์กรของ
ประชาชนที่มุ่งสร้างความเข้มแข็งของสังคมฐานรากด้วยพลังองค์กรชุมชนและประชาสังคม  มี
วัตถุประสงค์ (สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน, 2559) ดังนี้ 
   1) สนับสนุนให้ความช่วยเหลือแก่องค์กรชุมชน เครือข่ายองค์กรชุมชน 
เกี่ยวกับการประกอบอาชีพ การพัฒนาอาชีพ การเพ่ิมรายได้ การพัฒนาที่อยู่อาศัย การพัฒนา
สิ่งแวดล้อม การพัฒนาชีวิตความเป็นอยู่ของสมาชิกชุมชนเมืองและชนบท โดยยึดหลักการพัฒนาที่
สมาชิกในชุมชนมีส่วนร่วมเป็นแนวทางส าคัญเพ่ือเสริมสร้างความเข้มแข็งของชุมชน 
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   2) สนับสนุนและให้ความช่วยเหลือทางด้านการเงินเพ่ือการพัฒนาแก่
องค์กรชุมชนและเครือข่ายองค์กรชุมชนตลอดจนการประสานสนับสนุนเพ่ือให้เกิดการช่วยเหลือจาก
หน่วยงานต่างๆ ทั้งภาครัฐและเอกชน 
   3) ส่งเสริมและสนับสนุนการสร้างความร่วมมือขององค์กรชุมชนและ
เครือข่ายองค์กรชุมชน ในระดับท้องถิ่น ระดับจังหวัดและระดับประเทศ 
  2.3.5.1 แนวทางส าคัญในการสนับสนุนการท างานขององค์กรชุมชน 
   สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชนด าเนินการเสริมสร้างความเข้มแข็งของ
องค์กรชุมชนโดยมีหลักการท างานที่ส าคัญคือ การพัฒนาชุมชนเป็นแกนหลัก (Community Driven 
Development) สนับสนุนให้ชุมชนท้องถิ่นเป็นผู้มีบทบาทหลักในการวางแผนและด าเนินการตาม
แผนพัฒนาชุมชนภายใต้การสนับสนุนและความร่วมมือกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและหน่วยงาน
ส่วนกลางโดยมีประเด็นส าคัญดังนี้ 
   1) สนับสนุนให้ชุมชนเจ้าของปัญหามีบทบาทส าคัญในการก าหนดและ
วางแผนการพัฒนาเพ่ือแก้ปัญหาของตนเอง (Demand Driven) ด้วยทรัพยากรที่มีอยู่ในท้องถิ่น
ร่วมกับภาคีพัฒนาต่างๆ 
   2) สนับสนุนการวางแผนพัฒนาที่มีพ้ืนที่เป้าหมายในแต่ละเรื่องให้เต็ม
พ้ืนที่ทั่วประเทศ (Nationwide Development Process) ไม่ใช่ด าเนินการเฉพาะพ้ืนที่น าร่อง โดย
ชุมชน ประชาคมและท้องถิ่นเห็นภาพรวมของการแก้ปัญหาและการพัฒนา 
   3) จัดสรรและกระจายงบประมาณให้องค์กรชุมชนบริหารด้วยตนเอง 
   4) สนับสนุนการจัดกระบวนการพัฒนาองค์กรชุมชน (Community 
Organizing) ในรูปแบบต่างๆ โดยใช้สภาองค์กรชุมชนต าบล ซึ่งจัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติสภา
องค์กรชุมชน พุทธศักราช 2551 เป็นกลไกในการเชื่อมโยงองค์กรชุมชนและภาคีพัฒนาต่างๆ ใน
ท้องถิ่นท้ังภาครัฐ เอกชน สถาบันการศึกษา มาท างานแก้ไขปัญหาของท้องถิ่นร่วมกัน 
  2.3.5.2 กิจกรรมและโครงการพัฒนาส าคัญ 
   กิจกรรมและโครงการพัฒนาต่างๆ เป็นเครื่องมือส าคัญในการเสริมสร้าง
ความเข้มแข็งองค์กรชุมชนซึ่งมีกิจกรรมและโครงการส าคัญดังนี้ 
   1) โครงการบ้านมั่นคง เพ่ือสร้างความมั่นคงในที่ดินและที่อยู่อาศัยของผู้
มีรายได้น้อยในชุมชนแออัดทั่วประเทศ โดยสนับสนุนการส ารวจ การออกแบบผังชุมชน งบประมาณ
การปรับปรุงสาธารณูปโภคและสินเชื่อเพ่ือจัดหาที่ดินและที่อยู่อาศัย กระบวนการท างานเน้นให้ชุมชน
และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีบทบาทหลักในการแก้ปัญหาโดยแก้ปัญหาทั้งเมือง 
   2) สวัสดิการชุมชน สนับสนุนกองทุนผู้สูงอายุระดับจังหวัดและกองทุน
สวัสดิการระดับต าบล/เมือง เพ่ือจัดสวัสดิการชุมชนทุกประเภทให้กับคนทุกกลุ่มในชุมชน โดยองค์กร
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ชุมชนบริหารจัดการกองทุนด้วยตนเอง เงินกองทุนมาจากเงินสมทบของสมาชิกองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น องค์กรชุมชน หน่วยงานที่เกี่ยวข้องและการสบทบจากรัฐบาลส่วนกลาง 
   3) การแก้ปัญหาที่ดินแนวใหม่และบ้านมั่นคงชนบท โดยสนับสนุนให้
องค์กรชุมชนวางแผนแก้ปัญหาความไม่มั่นคงในที่อยู่อาศัยและที่ดินท ากินในพ้ืนที่ชนบทร่วมกับ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง องค์กรชุมชนเป็นผู้จัดท าข้อมูล แผนที่ และส ารวจข้อมูลครัวเรือนที่ประสบ
ปัญหาความเดือดร้อนด้วยตนเองและเสนอให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องแก้ปัญหาตามกระบวนการ บาง
ชุมชนมีการจัดผังชุมชนใหม่ เรียกว่าโครงการบ้านมั่นคงชนบท 
   4) การพัฒนาเศรษฐกิจและทุนชุมชน สนับสนุนการพัฒนาระบบทุน
ชุมชนให้เกิดการเชื่อมโยงทุนชุมชน เพ่ือพัฒนาชุมชนให้เข้มแข็งจัดการตนเองได้ พัฒนาระบบการ
บริหารจัดการที่ดีขององค์กรการเงินและทุนชุมชน การแก้ปัญหาหนี้สินโดยองค์กรการเงินชุมชนและ
การพัฒนาเศรษฐกิจชุมชนในการแก้ปัญหาชุมชนท้องถิ่น 
   5) สภาองค์กรชุมชน โดยสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน มีอ านาจหน้าที่
ส่งเสริมและสนับสนุนให้มีการจัดตั้งและพัฒนากิจการของสภาองค์กรชุมชน รวมทั้งมีอ านาจหน้าที่ใน
เรื่องอ่ืนๆ ที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติสภาองค์กรชุมชนพุทธศักราช 2551 เพ่ือให้องค์กรชุมชนมี
ความเข้มแข็ง สามารถใช้สภาองค์กรชุมชนต าบลเป็นเครื่องมือในการเชื่อมโยงภาคีพัฒนาต่างๆ ในพ้ืน
ที่มาท างานร่วมกันสู่พ้ืนที่จัดการตนเอง 
  จึงสรุปได้ว่าสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน มีวัตถุประสงค์มุ่งเน้นการพัฒนาองค์กร
ชุมชนเป็นหลักและการให้บริการสินเชื่อแก่องค์กรชุมชนและเครือข่ายองค์กรชุมชน ในพ้ืนที่ศึกษามี
ความต้องการด้านการสนับสนุนการพัฒนาชุมชนให้เข้มแข็ง เพ่ือเป็นฐานรากในการพัฒนาสังคม โดย
การมีส่วนร่วมจากทุกภาคส่วนโดยเฉพาะจากภาคประชาชน 

2.4 กรณีศึกษาแนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 

 จากการศึกษาหลักการบริหารจัดการที่ราชพัสดุของกรมธนารักษ์ (2559) สามารถน าที่
ราชพัสดุไปใช้ประโยชน์ได้ 4 แนวทาง คือ 1) ใช้ที่ราชพัสดุทางด้านราชการ 2) ใช้ที่ราชพัสดุทางด้าน
เศรษฐกิจ 3) ใช้ที่ราชพัสดุทางด้านสังคมและสิ่งแวดล้อม และ 4) การพัฒนาที่ราชพัสดุเพ่ือสร้าง
รายได้และเพ่ิมมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีกรณีศึกษาโครงการพัฒนาดังต่อไปนี้ 
 2.4.1 โครงการศูนยร์าชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา 5 ธันวาคม 2550 
  ที่ดินราชพัสดุบริเวณถนนแจ้งวัฒนะ จังหวัดนนทบุรี ใช้ประโยชน์ทางราชการ 
กรมธนารักษ์ได้ขอพ้ืนที่คืนจาก 3 หน่วยงาน คือ การสื่อสารแห่งประเทศไทย บริษัทไปรษณีย์ไทยและ
กรมทางหลวง มีเนื้อท่ีรวมประมาณ 450 ไร่ แต่จัดสรรพื้นที่บางส่วนให้กองบัญชาการทหารสูงสุดและ
กรมการกงสุลใช้เป็นที่ท าการ เหลือพ้ืนที่ที่ ใช้ในโครงการศูนย์ราชการฯ ประมาณ 297 ไร่  
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คณะรัฐมนตรีในสมัย พ.ศ. 2545 มีมติให้กระทรวงการคลังจัดตั้งบริษัทธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ ท า
หน้าที่ก่อสร้างและบริหารโครงการศูนย์ราชการฯ มีฐานะเป็นรัฐวิสาหกิจโดยกระทรวงการคลังถือหุ้น
ทั้งหมด ก ากับดูแลโดยกรมธนารักษ์ มีวัตถุประสงค์เพ่ือรองรับความต้องการด้านที่ท าการหน่วยงาน
ของรัฐ ให้ส่วนราชการที่มีความจ าเป็นมารวมอยู่บนพ้ืนที่เดียวกัน เพ่ือใช้ที่ราชพัสดุให้เกิดประโยชน์
และมีประสิทธิผลสูงสุดตามศักยภาพของที่ดิน ในการเพ่ิมรายได้ให้ภาครัฐ เพ่ิมความสะดวกในการ
ติดต่อประสานงานระหว่างหน่วยงานและการให้บริการประชาชน ประหยัดค่าเช่าส านักงานที่
หน่วยงานของรัฐต้องเช่าจากเอกชนและอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมดเป็นของรัฐเมื่อสิ้นสุดโครงการ ก่อน
วางผังพ้ืนที่โครงการศูนย์ราชการฯ กรมธนารักษ์ได้ส ารวจความต้องการของส่วนราชการต่างๆ อย่าง
ครบถ้วนเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดในการออกแบบ ลักษณะของโครงการเป็นอาคารสูง ประกอบด้วย
หน่วยงานราชการต่างๆ โรงแรมเซ็นทรา ศูนย์ราชการแจ้งวัฒนะ รวมไปถึงส่วนบริการร้านอาหารและ
ธนาคาร (ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์, 2561) 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 4 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา 5 ธันวาคม 2550 
ที่มา: ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ (2561) 

 2.4.2 ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 
  ที่ดินราชพัสดุบริเวณถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร เนื้อที่ 53 
ไร่ ใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุทางด้านเศรษฐกิจ ส่วนนี้ไม่ได้เป็นการสร้างรายได้หรือเพ่ิมมูลค่าของ
ทรัพย์สินโดยตรง แต่เพ่ือกระตุ้นระบบเศรษฐกิจในพ้ืนที่บริเวณนั้นให้มีการท ากิจกรรมที่หลากหลาย
ส่งผลให้มีรายได้จากนักท่องเที่ยวทั้งในและต่างประเทศเพ่ิมขึ้น ภายใต้การก ากับดูแลของกรมธนา
รักษ์ กระทรวงการคลัง รัฐบาลในสมัยพลเอก ชาติชาย ชุณหะวัณ ปี พ.ศ. 2532 มีมติให้ก่อสร้างขึ้น
เนื่องจากประเทศไทยได้รับให้เป็นเจ้าภาพในการจัดประชุมประจ าปีของธนาคารโลก (World Bank) 
และกองทุนการเงินระหว่างประเทศ  (IMF) โดยกรมธนารักษ์ใช้หลักการให้เอกชนเช่าพ้ืนที่ราชพัสดุ
เพ่ือการจัดหาประโยชน์สูงสุด ซึ่งจัดเช่าและบริหารโดยบริษัท เอ็น.ซี.ซี. แมนเนจเม้นท์ แอนด์ ดิเวล-
ลอปเม้นท์ จ ากัด มีสัญญาเช่าเป็นระยะเวลา 25 ปี และผลประโยชน์ตอบแทนแก่กรมธนารักษ์เป็น
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มูลค่าประมาณ 3,000 ล้านบาท เป็นสถานที่ส าหรับการประชุมและจัดนิทรรศการระดับนานาชาติ  
(ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์, 2561) 
  การประชุมของคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2560 เรื่องการต่อ
สัญญาบริหารและด าเนินกิจการศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ระหว่างกรมธนารักษ์ กับบริษัท เอ็น.ซี.
ซี. แมนเนจเม้นท์ แอนด์ ดิเวลลอปเม้นท์ จ ากัด ได้อนุมัติแก้ไขสัญญาการบริหารและด าเนินกิจการ
ปรับระยะสัญญาเช่าเป็น 50 ปี และปรับปรุงการก่อสร้างดัดแปลงอาคารศูนย์ประชุมเดิมให้เพ่ิมพ้ืนที่
เพ่ือการพาณิชย์และที่จอดรถ โดยขณะนี้อยู่ระหว่างการรวบรวมรูปแบบการก่อสร้างศูนย์ประชุมใหม่
เสนอให้กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลังพิจารณา (โพสต์ทูเดย์, 2560) 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที ่ 5 ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 

ที่มา: ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ (2561) 
 2.4.3 สวนสาธารณะเบญจกิติ 
  ที่ดินราชพัสดุแปลงโรงงานยาสูบเดิม ใช้ประโยชน์ทางด้านสังคมและสิ่งแวดล้อม 
เนื้อที่ประมาณ 400 ไร่ คณะรัฐมนตรีได้มีมติเห็นชอบให้ย้ายโรงงานยาสูบทั้งหมดไปส่วนภูมิภาคและ
ให้พัฒนาพื้นที่เดิมของโรงงานยาสูบเป็นสวนสาธารณะ กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลังเป็นหน่วยงาน
รับผิดชอบร่วมกับส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร จัดท ารายละเอียดแผนแม่บท พ้ืนที่ 2 ใน 3 บริเวณ
ด้านหน้าสวนสร้างเป็นบึงน้ าขนาดใหญ่ ภายใต้แนวคิดป่ารักษ์น้ า เพ่ือเชื่อมโยงเข้ากับพ้ืนที่ด้านหลัง 
ซึ่งเป็นสวนป่าที่จ าลองลักษณะทางธรรมชาติของป่าไม้ในภูมิภาคต่างๆ ของประเทศไทย พ้ืนที่ใช้สอย
ประกอบด้วย ลานเบญจกิติ ลานองค์พระ ลานการแสดงกลางแจ้ง สวนสุขภาพ สนามเด็กเล่น 
ทางเดิน ลู่วิ่ง ทางจักรยาน ศาลาพักผ่อนและลานจอดรถ ต่อมาโรงงานยาสูบได้มอบพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นอีก 
61 ไร่ ท าเป็นสวนป่าเบญจกิติ พ้ืนที่สวนปลูกไม้ยืนต้นขนาดใหญ่ เพ่ือเป็นปอดใจกลางเมือง ส่วนพื้นที่
ในอนาคตระยะท่ี 2 และ 3 ตามแผนเปิดให้บริการในปี พ.ศ. 2563 (Realist, 2559) 



  27 

 
 
 
 
 
                              (ก)                                                           (ข) 

ภาพที ่ 6 สวนสาธารณะเบญจกิติและสวนป่าเบญจกิติ 
        (ก) สวนสาธารณะเบญจกิติและสวนป่าเบญจกิติ บนที่ดินราชพัสดุโรงงานยาสูบเดิม 

(ข) แนวความคิดโครงการสวนป่าเบญจกิติบนที่ดินราชพัสดุโรงงานยาสูบเดิม 
ที่มา: Realist (2559) 

 2.4.4 สวนศิลป์ ป๋วย อ๊ึงภากรณ์ (พิพิธภัณฑ์ชุมชนตลาดน้อย) 
  ที่ดินของกรมธนารักษ์บริเวณริมแม่น้ าเจ้าพระยา ตั้งอยู่ในชุมชนตลาดน้อย เขตสัม
พันธวงศ์ ขนาดเนื้อที่ประมาณ 214.50 ตารางวา เกิดจากการปรับปรุงอาคารโรงกลึงเก่าและพ้ืนที่
โดยรอบ ซึ่งการพัฒนาพ้ืนที่แห่งนี้ถูกผลักดันให้เกิดขึ้นด้วยความร่วมมือระหว่างคนในชุมชนที่รวมตัว
กันในชื่อ ‘กลุ่มคนรักตลาดน้อย’ ทีมสถาปนิกจากบริษัทสถาปนิกชุมชนและสิ่งแวดล้อมอาศรมศิลป์ 
สถาบันอาศรมศิลป์ และกรมธนารักษ์ ในฐานะเจ้าของพ้ืนที่โครงการ ทั้งนี้ย่านตลาดน้อยมีพ้ืนที่ริม
แม่น้ าเจ้าพระยายาวต่อเนื่องถึง 750 เมตร มีทัศนียภาพที่สวยงาม ร่มรื่น และยังขาดการใช้ประโยชน์
ให้เหมาะสมกับศักยภาพของพ้ืนที่ และการพัฒนาของเมือง กรมธนารักษ์จึงมีแนวคิดในการปรับปรุง
พ้ืนที่ริมน้ าย่านนี้ จนเกิดพ้ืนที่สาธารณะสีเขียวใจกลางย่านตลาดน้อย โดยหวังให้เป็นต้นแบบของการ
พัฒนาพื้นที่ธนารักษ์ ที่ก่อให้เกิดประโยชน์สาธารณะต่อชุมชนสังคม พลิกฟ้ืนบรรยากาศชุมชนในพ้ืนที่
ให้กลับมามีชีวิตชีวา และช่วยให้ทุกคนมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นและช่วยพัฒนาให้ย่านตลาดน้อยมีอนาคต
ที่ยืนยาวต่อไป 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่  7 สวนศิลป์ ป๋วย อึ๊งภากรณ์ (พิพิธภัณฑ์ชุมชนตลาดน้อย) 

ที่มา: ธีรพันธ์ ลีลาวรรณสุข (2562) 
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 2.4.5 โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐอ าเภอชะอ า จังหวัดเพชรบุรี 
  โครงการพัฒนาที่ราชพัสดุเพื่อสร้างรายได้และเพ่ิมมูลค่าทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ให้
ภาคเอกชนคือ บริษัท กลอรี่ แมนเนจเมนท์ จ ากัด เช่าที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียน พบ.261 
ต าบลชะอ า อ าเภอชะอ า จังหวัดเพชรบุรี เป็นโครงการเช่าระยะยาว 30 ปี เนื้อท่ีประมาณ 30 ไร่ เพ่ือ
ปลูกสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อนได้มี
ที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง บริหารจัดการที่ราชพัสดุเพ่ือแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยและที่ท ากินส าหรับผู้
มีรายได้น้อย ลักษณะเป็นทาวน์เฮาส์ 2 ชั้น หน้ากว้าง 4 เมตร 2 ห้องนอน 2 ห้องน้ า เนื้อท่ี 16 ตาราง
วา พื้นที่ใช้สอย 56.70 ตารางเมตร ราคาต่อหน่วยมี 2 แบบ คือ 690,000 บาท และ  710,000 บาท 
(ส านักงานธนารักษ์พ้ืนที่เพชรบุรี, 2561) 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที ่ 8 โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐอ าเภอชะอ า จังหวัดเพชรบุรี 

ที่มา: บริษัทกลอรี่ แมเนจเมนท์ จ ากัด (2559) 

2.5. กรณีศึกษาแนวทางการพัฒนาที่การรถไฟ 

 2.5.1 ที่ดินของการรถไฟย่านหมอชิต จตุจักร บางซื่อ 
  จากการศึกษาข้อมูลของบริษัท Realist (2558) และ Terra Bkk Research 
(2558) ทั้งสองบริษัทได้ศึกษาวิเคราะห์ศักยภาพของย่านหมอชิต จตุจักร บางซื่อ ศูนย์กลางเศรษฐกิจ
แห่งอนาคต เรื่องการพัฒนาพ้ืนที่ขนาดใหญ่ของการรถไฟแห่งประเทศไทยและโครงการที่เกี่ยวข้องกับ
การรถไฟฯ พบว่าเป็นไปในทิศทางเดียวกัน แต่ของบริษัท Terra Bkk Research ศึกษาเพ่ิมเติมไปถึง
บริเวณโดยรอบพ้ืนที่ของการรถไฟฯ ด้วย สามารถสรุปประเด็นส าคัญได้ดังนี้ ปัจจุบันภาครัฐเริ่มมีการ
พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ือรองรับการขยายตัวของเมืองในอนาคต ส่งผลให้พ้ืนที่บริเวณย่านหมอชิต 
จตุจักร บางซื่อ ก าลังจะกลายเป็นศูนย์กลางในการเดินทางที่ใหญ่ที่สุดของกรุงเทพมหานคร พ้ืนที่ส่วน
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ใหญ่มีการพัฒนารูปแบบใหม่ (New Developments) ซึ่งมีท่ีดินแปลงขนาดใหญ่ที่ส าคัญคือ ที่ดินของ
การรถไฟแห่งประเทศไทย ประมาณ 2,325 ไร่ ครอบคลุมพ้ืนที่สถานีกลางบางซื่อ สวนจตุจักร 
เซ็นทรัลลาดพร้าว พ้ืนที่โดยรอบและสวนสาธารณะ 3 แห่ง คือ สวนสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิติ์ สวน
รถไฟและสวนจตุจักร รวมเฉพาะสวนสาธารณะมีพ้ืนที่ 765 ไร่  โครงการที่ส าคัญที่ภาครัฐได้วางแผน
ไว้คือ ศูนย์คมนาคมขนส่งพหลโยธิน เป็นการร่วมกันระหว่างการรถไฟแห่งประเทศไทย (รฟท .) กับ
ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) 
  2.5.1.1 ศูนยค์มนาคมพหลโยธิน แบ่งพ้ืนที่ (Realist, 2558) ไดด้ังนี้ 
   1) พ้ืนที่ด้านระบบคมนาคมขนส่ง 
    (1) สถานีกลางบางซื่อ การรถไฟแห่งประเทศไทยร่วมกับส านักงาน
นโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) วางแผนพัฒนาสถานีกลางบางซื่อให้เป็นศูนย์กลาง
ระบบรถไฟทางไกลและรถไฟชานเมืองแทนสถานีรถไฟกรุงเทพในปัจจุบัน ซึ่งอยู่ในพื้นท่ีของการรถไฟ
แห่งประเทศไทย ตั้งอยู่บริเวณสถานีรถไฟบางซื่อ มีพ้ืนที่ทั้งหมด 1,172 ไร่ ไม่รวมพ้ืนที่ขนส่งหมอชิต 
2 ที่ประกอบด้วย พ้ืนที่กิจกรรมที่การรถไฟแห่งประเทศไทยใช้อยู่เดิม 685 ไร่ และน ามาใช้ก่อสร้าง
สถานีกลางบางซื่อจ านวน 487 ไร่ วางแผนให้เป็นศูนย์กลางคมนาคมขนส่งมวลชนระบบรางเป็นจุด
เชื่อมต่อการเดินทางกับระบบขนส่งมวลชนสาธารณะที่ส าคัญอ่ืนๆ และโดยรอบสถานีกลางบางซื่อจะ
ก าหนดให้มีการใช้ประโยชน์พื้นที่ท่ีหลากหลาย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 9 แผนการพัฒนาสถานีกลางบางซื่อ 
ที่มา: Realist (2558) 
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    (2) ทางเชื่อมพลาซ่ารถไฟฟ้าใต้ดินและรถบัสบีอาร์ที (Bus Rapid 
Transit) มีการออกแบบทางเชื่อมด้วยทางเท้าใต้ดิน ระยะแรกออกแบบการเชื่อมต่อ 3 สถานี คือ 
สถานีกลางบางซื่อ รถไฟฟ้าใต้ดินสถานีก าแพงเพชรและรถไฟฟ้าใต้ดินสถานีจตุจักร โดยระยะห่าง
ระหว่างสถานีอยู่ที่ 50 เมตร ถึง 1.5 กิโลเมตร รวมพ้ืนที่ 127.5 ไร่ รูปแบบของทางเชื่อมพลาซ่าเป็น
โครงสร้างใต้ดิน มีทั้งหมด 3 ชั้น ชั้นที่ 1 เป็นชอปปิ้งมอลล์ ชั้นที่ 2 เป็นเอนเตอร์เทนเมนท์ และชั้นที่ 
3 เป็นที่จอดรถใต้ดิน ระยะแรกเป็นการสร้างทางเดินเท้าก่อนเนื่องจากลงทุนต่ าและสร้างรายได้จาก
การเช่าพ้ืนที่ได้ ระยะต่อไปสร้างระบบขนส่งมวลชนขนาดรองรถด่วนบีอาร์ที เป็นโครงข่ายเชื่อมการ
เดินทางภายในย่านพหลโยธิน ระยะทางรวม 10.3 กิโลเมตร แนวเส้นทางวิ่งเป็นวงกลมจาก
สถานีกลางบางซื่อผ่านรถไฟฟ้าที่สถานีหมอชิตและรถไฟฟ้าใต้ดินที่สถานีจตุจักร ห้างเซ็นทรัล
ลาดพร้าว อาคารเอนเนอร์ยี่คอมเพล็กซ์ โครงการพัฒนาย่าน กม.11 สิ้นสุดที่สถานีจตุจักร 
    (3) โครงการก่อสร้างทางพิเศษสายศรีรัชวงแหวนรอบนอก  เป็น
โครงการภายใต้แผนฟ้ืนฟูเศรษฐกิจระยะที่ 2 โดยให้เอกชนเข้าร่วมลงทุนก่อสร้างบริหารและ
บ ารุงรักษาโครงการในรูปแบบ (Build-Transfer Operate) บริหารจัดการก่อสร้างโดยบริษัททางด่วน
กรุงเทพ (BECL) แนวเส้นทางโครงการจะวางตัวจากด้านทิศตะวันตกไปทางทิศตะวันออกขนานกับ
รถไฟชานเมืองสายสีแดง และมีจุดสิ้นสุดโครงการใกล้สถานีขนส่งหมอชิต 2 ระยะทางรวมประมาณ 
16.7 กิโลเมตร เปิดให้ใช้บริการเป็นทางยกระดับ 6 ช่องจราจร (Terra BKK Research, 2558) 
   2) พ้ืนที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
    (1) ศูนย์พลังงานแห่งชาติ โดยกระทรวงพลังงาน ประกอบด้วยบริษัท 
ปตท. จ ากัด (มหาชน) และศูนย์เอนเนอร์ยี่คอมเพล็กซ์ พ้ืนที่ใช้สอยทั้งหมด 233,000 ตารางเมตร 
    (2) เซ็นทรัลลาดพร้าว การรถไฟแห่งประเทศไทยได้ต่อสัญญากับ 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) เป็นระยะเวลา 20 ปี ตั้งแต่ พ.ศ. 2551 จนถึง พ.ศ. 2571 เนื้อ
ที่ขนาด 78,700 ตารางเมตร เป็นศูนย์การค้าเครือเซ็นทรัลที่มียอดขายมากท่ีสุดในประเทศไทย 
    (3) ตลาดนัดจตุจักร  ตลาดนัดสุดสัปดาห์ขนาดใหญ่ ใจกลาง
กรุงเทพมหานคร ขนาด 68 ไร่ เป็นส่วนหนึ่งของพ้ืนที่การรถไฟแห่งประเทศไทย มีแผงค้ามากกว่า 
8,000 แผง แบ่งออกเป็น 27 โครงการ จ าหน่ายสินค้าหลากหลายประเภท 
    (4) ตลาดสดองค์การตลาดเพ่ือเกษตร (ตลาดสด อ.ต.ก.) ตลาดสด
ต้นแบบมีคุณภาพสะอาดจ าหน่ายผลผลิตจากเกษตรกรทั้งในและต่างประเทศ 
    (5) พ้ืนที่ 3 โซน รอบสถานีกลางบางซื่อ เนื้อที่ขนาด 218 ไร่ เปิดให้
เอกชนพัฒนาเป็นคอมเพล็กซ์ (Complex) ครบวงจร ประกอบด้วย โรงแรม อาคารส านักงาน พ้ืนที่
เชิงพาณิชย์ ที่ดิน 3 โซน แบ่งเป็นโซน A เนื้อท่ีขนาด 35 ไร่ โซน B เนื้อท่ีขนาด 78 ไร่ และโซน C เนื้อ
ที่ขนาด 105 ไร่  
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    (6) พ้ืนที่ กม.11 เนื้อที่ขนาด 365 ไร่ บริเวณศูนย์คมนาคมพหลโยธิน
ด้านทิศเหนือ พัฒนาพื้นที่ด้านธุรกิจ พาณิชยกรรม อาคารส านักงานขนาดใหญ่ โรงแรม ร้านค้าและที่
พักอาศัยซึ่งจะเชื่อมการคมนาคมขนส่งกับโครงการภายในด้วย 
   3) พ้ืนที่กิจกรรมทางสังคมและนันทนาการ ประกอบด้วยสวนสาธารณะ
ขนาดใหญ่ 3 แห่ง รวมพ้ืนที่ 765 ไร่ ได้แก่ สวนวชิรเบญจทัศน์ (สวนรถไฟ) สวนจตุจักร และสวน
สมเด็จพระนางเจ้าสิริกิติ์ รวมถึงพ้ืนที่รอบข้างศูนย์คมนาคมพหลโยธินคือ อู่จอดรถไฟฟ้าสายสีเขียว
และจุดจอดแล้วจร (Park and Ride) ขนาดพ้ืนที่ 63 ไร่ ตอนนี้ก าลังพัฒนาที่ดินให้เป็นคอมเพล็กซ์ 
(Complex) บริหารงานโดยบริษัท Bangkok Terminal (BKT) หรือ Sun Estate ได้รับสัมปทาน 30 
ปี มีแผนจะพัฒนาเป็นพ้ืนที่พาณิชย์ พ้ืนที่ใช้สอยทั้งหมด 712,350 ตารางเมตร แบ่งเป็นพ้ืนที่ชดเชย
ให้บริษัท ขนส่ง จ ากัด (บขส.) ใช้เป็นสถานีขนส่ง 89,600 ตารางเมตร พ้ืนที่พาณิชย์ 662,750 ตาราง
เมตร ประกอบด้วย ส านักงาน โรงแรม การบริการ ที่พักและที่จอดรถ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 10 ที่ตั้งโครงการศูนย์คมนาคมขนส่งพหลโยธิน 
ที่มา: Realist (2558) ดัดแปลงจาก: ภาพถ่ายทางอากาศ (2561) 
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  กรณีศึกษาแนวทางการพัฒนาในที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยย่านหมอชิต 
จตุจักร บางซื่อ ข้อมูลจากบริษัท Realist และ Terra Bkk Research สรุปได้ว่า สามารถแบ่งพ้ืนที่ได้
เป็น 3 พ้ืนที่ คือ พ้ืนที่ด้านระบบคมนาคมขนส่ง พ้ืนที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจและพ้ืนที่กิจกรรมทาง
สังคมและนันทนาการ โดยแบ่งการพัฒนาได้เป็น 3 ส่วน ดังนี้ (1) ส่วนที่มีการพัฒนาไปแล้ว คือ 
โครงการก่อสร้างทางพิเศษสายศรีรัชวงแหวนรอบนอก ศูนย์พลังงานแห่งชาติ เซ็นทรัลลาดพร้าว 
ตลาดนัดจตุจักร ตลาดสดองค์การตลาดเพ่ือเกษตร (ตลาดสด อ.ต.ก.) และพ้ืนที่กิจกรรมทางสังคม
และนันทนาการที่เป็นสวนสาธารณะขนาดใหญ่ 3 แห่ง สวนวชิรเบญจทัศน์ (สวนรถไฟ) สวนจตุจักร
และสวนสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิติ์  (2) ส่วนที่ก าลังมีการพัฒนา คือ โครงการสถานีกลางบางซื่อ 
โครงการทางเชื่อมพลาซ่าตรงสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน และ (3) ส่วนที่ยังไม่มีการพัฒนาเป็นแผนนโยบาย 
คือ ระบบรถด่วนบีอาร์ที (Bus Rapid Transit) โครงข่ายเชื่อมการเดินทางภายในย่านพหลโยธิน พ้ืนที่ 
3 โซน รอบสถานีกลางบางซื่อและพ้ืนที่ กม.11 
  แผนการพัฒนาโครงการต่างๆ ในที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยย่านหมอชิต 
จตุจักร บางซื่อ สามารถตอบสนองต่อเป้าประสงค์ของแผนวิสาหกิจของการรถไฟแห่งประเทศไทยใน
ด้านการแสวงหาแหล่งรายได้ใหม่เพ่ิมโอกาสในการใช้พ้ืนที่ที่มีศักยภาพที่ท าให้การรถไฟแห่งประเทศ
ไทยมีรายได้เพ่ิมขึ้น โดยใช้กระบวนการให้เอกชนที่มีความเชี่ยวชาญและมีศักยภาพเข้ามาร่วม
ด าเนินการกับการรถไฟฯ ให้มีคุณภาพทั้งต่อผู้ใช้และต่อสภาพแวดล้อมของเมือง รวมถึงการสร้าง
ระบบประเมินราคาของทรัพย์สินท าให้สามารถประเมินศักยภาพของพ้ืนที่ ช่วยให้สามารถออกแบบ
และพัฒนาพ้ืนที่ได้ตรงตามศักยภาพของที่ดิน 

 2.5.2 ที่ดินมักกะสัน 
  โรงงานมักกะสันมีพ้ืนที่ประมาณ 500 ไร่ ตั้งอยู่ใจกลางเมืองกรุงเทพมหานคร เป็น
โรงงานซ่อมบ ารุงรถไฟที่มีประวัติยาวนานกว่า 106 ปี เมื่อการรถไฟแห่งประเทศไทยย้ายหน่วยงาน
ซ่อมบ ารุงไปที่จังหวัดสระบุรี โรงงานมักกะสันจึงไม่ได้ใช้งาน และเมื่อการรถไฟฯ ขาดทุนสะสมจึงมี
แนวความคิดน าท่ีดินเปิดประมูลให้เอกชนมาพัฒนา ระยะเวลาที่ผ่านมามีการรณรงค์ของหลายองค์กร
ในการเสนอแนวคิดการพัฒนาที่ดินมักกะสันให้เป็นพ้ืนที่สาธารณะที่ใช้งานได้หลากหลาย ศิวะภาค 
เจียรวนาลี (2560) ได้อธิบายเรื่องโครงการพัฒนาพ้ืนที่สีเขียวในที่ดินมักกะสันภายใต้การศึกษาและ
เสนอแนวความคิดของบริษัทฉมาโซเอ็น จ ากัด ร่วมกับสถาบันอาศรมศิลป์ โดยมีวัตถุประสงค์หลักคือ 
เปลี่ยนที่ดินมักกะสันให้เป็นสวนพักผ่อนใจกลางเมืองแห่งใหม่ ซึ่งองค์ประกอบของพ้ืนที่มักกะสัน
ล้อมรอบด้วยเขตหมู่บ้านที่มีความหนาแน่น ย่านเศรษฐกิจและติดสถานีรถไฟแอร์พอร์ตเรลลิงก์
มักกะสัน ขั้นตอนการพัฒนามักกะสันคือการเชิญชวนกลุ่มคนทุกฝ่ายเข้ามามีส่วนร่วม โดยมี
แนวความคิดที่ส าคัญในการพัฒนาที่ดินมักกะสันต้องตอบโจทย์ 3 ระดับ คือ ระดับย่าน เช่น มีพ้ืนที่
เล่นกีฬา เวทีการแสดงดนตรีและงานศิลปะที่อยู่ใกล้จุดทางเข้าเพ่ือให้มีการเข้าถึงได้ง่าย ระดับเมือง 
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คือ สร้างพ้ืนที่เชิงวัฒนธรรม เช่น ตลาดนัด สวนพฤกษศาสตร์และพิพิธภัณฑ์ที่ดัดแปลงจากโกดังเก่า 
และระดับนานาชาติคือ มีพิพิธภัณฑ์ศิลปะระดับโลก ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้าขนาดใหญ่ใกล้
สถานีรถไฟฟ้า มีแลนด์มาร์ก (Landmark) เป็นหอชมวิวสูงในระดับมองเห็นกรุงเทพมหานครทั้งเมือง 
เพ่ือให้สามารถเชื่อมโยงผู้ใช้งานกับเมืองได้มากขึ้น อีกทั้งแนวคิดด้านการรักษาต้นไม้ใหญ่อายุหลาย
สิบปีที่มีจ านวนมากกลางพ้ืนที่มักกะสัน โดยมีสวนพฤกษศาสตร์เพ่ือส่งเสริมระบบนิเวศของเมือง ส่วน
ของบึงมักกะสันซึ่งเป็นแหล่งน้ าส าคัญในพ้ืนที่จะถูกขุดเชื่อมกับบ่อน้ าขุดใหม่หลายแห่งเพ่ือป้องกัน
ปัญหาที่อาจจะประสบในอนาคต เช่น ปัญหาน้ าท่วม บึงมักกะสันจะเป็นแก้มลิงก่อนจะระบายลง
คลองแสนแสบ ลักษณะอาคารในพ้ืนที่จะเป็นอาคารย่อยเชื่อมกับพ้ืนที่เมืองโดยรอบ อาคารในบริเวณ
เดียวกันเชื่อมต่อด้วยสวนบนหลังคาขนาดใหญ่ท าให้เกิดลานกลางแจ้งภายใต้อาคารและใช้งานได้
หลากหลายตลอดปี พ้ืนที่ด้านบนดาดฟ้าเป็นสวนและแปลงเกษตร (Roof Garden) สามารถช่วยลด
แสงสะท้อนที่ปล่อยความร้อนออกมาสร้างมลภาวะกับเมือง มีทางเดินยกระดับเชื่อมระหว่างพ้ืนที่ใน
โครงการ (Sky Walk) และสะพานข้ามบึงเชื่อมกับพ้ืนที่สีเขียวบนดาดฟ้าเพ่ือให้สามารถเข้าถึงได้
สะดวก เชื่อมสวนกับเมืองและระบบขนส่งสาธารณะ (ศิวะภาค เจียรวนาลี, 2560 : 50-53) 
 
 
 
 
 
                            (ก)                                                     (ข) 

ภาพที ่ 11 แนวทางการพัฒนาที่ดินมักกะสัน 
(ก) ขอบเขตที่ดินมักกะสัน 

ที่มา: ดัดแปลงจากภาพถ่ายทางอากาศ (2561) 
(ข) แนวความคิดการออกแบบพื้นท่ีที่ดินมักกะสัน 

ที่มา: บริษัทฉมาโซเอ็นและสถาบันอาศรมศิลป์ (2558) 

2.6 กรณีศึกษาการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย 

 2.6.1 กรณีศึกษาโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง 
  พ้ืนที่ชุมชนดินแดงเป็นที่ดินในกรรมสิทธิ์ของกรมธนารักษ์ ถูกจัดให้เป็นบริเวณที่
ทิ้งขยะของกรุงเทพมหานคร และมีผู้เข้ามาตั้งบ้านเรือนอยู่อาศัยกันเพ่ิมขึ้นเรื่อยๆ จนกลายเป็นชุมชน
แออัด ในปี พ.ศ. 2503 ภาครัฐมีมติเห็นชอบให้กรมประชาสงเคราะห์ จัดสร้างอาคารสงเคราะห์แบบ
แฟลต จึงเกิดการเปลี่ยนสู่การเป็นที่อยู่อาศัยให้เช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยชื่อโครงการอาคารสงเคราะห์
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ดินแดง ด าเนินโครงการโดยการเคหะแห่งชาติ ก่อสร้างระหว่างปี พ.ศ. 2506-2517 ประมาณ 5,000 
หน่วย (Chantawon.U, 2560) 
  รูปแบบการก่อสร้างอาคารเป็นอาคารแฟลตสูง 5 ชั้น พักอาศัย 4 ชั้น ชั้นล่างสุด
เป็นใต้ถุนโล่ง มีบันไดสองข้างอาคาร มีห้องพักด้านเดียว (Single Loaded Corridor) โดยออกแบบ
ให้ห้องพักอาศัยแต่ละห้องมีพ้ืนที่ใช้สอยประมาณ 40 ตารางเมตร มีส่วนอเนกประสงค์ ครัว ห้องน้ า 
และระเบียง มีช่องเปิดส าหรับทิ้งขยะลงปล่อง สามารถรองรับผู้มีรายได้ครัวเรือน ไม่เกิน 1,500 บาท
ต่อเดอืน จ่ายค่าเช่าเพียง 100-125 บาทต่อเดือน เพ่ือรองรับการอพยพของผู้อยู่อาศัยในชุมชนแออัด
เดิมบนพ้ืนที่ทิ้งขยะของกรุงเทพมหานครและกลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่ต้องการที่พักอาศัยในช่วงเวลานั้น 
  ปัจจุบันอาคารแฟลตดินแดงเดิมทั้งหมดมีสภาพที่ทรุดโทรมและไม่ปลอดภัยแก่
การอยู่อาศัย ทางการเคหะแห่งชาติมีเป้าหมายที่จะท าการปรับเปลี่ยนให้คุณภาพชีวิตและการอยู่
อาศัยของคนในพ้ืนที่ โดยตั้งคณะกรรมการขับเคลื่อนเรื่องของการฟ้ืนฟูชุมชนดินแดง ประสานความ
ร่วมมือจากหลายหน่วยงาน ได้แก่ ภาครัฐ ภาคเอกชน นักวิชาการ เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร มี
เป้าหมายในการให้ความรู้ความเข้าใจถึงคุณภาพชีวิตที่ดีและมั่นคงในการอยู่อาศัย ต่อมาทางการเคหะ
แห่งชาติได้ท าการส ารวจวัดผลจากชาวชุมชนแฟลตดินแดง ระหว่างเดือนกุมภาพันธ์ถึงเดือนมีนาคม 
2559 จาก 5,846 หน่วย พบว่ามีผู้อยู่อาศัยเห็นด้วยกับโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูชุมชนดินแดง 85% 
และช่วงเดือนเมษายนถึงเดือนมิถุนายน 2559 ผู้อยู่อาศัยเห็นด้วยกับโครงการเพ่ิมขึ้นเป็น 97% โดย
เริ่มปรับปรุงฟ้ืนฟูเมื่อธันวาคม พ.ศ. 2559 ซึ่งเป็นไปตามแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 
พ.ศ.2559-2567 ที่คณะรัฐมนตรีได้ให้ความเห็นชอบไว้ 
  ลักษณะโครงการปรับปรุงฟ้ืนฟูมีแนวคิดในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีความ
เหมาะสมและสอดคล้องในการใช้งานของโครงการโดยออกแบบจากกลุ่มผู้อยู่อาศัยจริงของโครงการ 
ประกอบไปด้วย ผู้สูงอายุและเด็ก ได้แก่ ศูนย์ส าหรับดูแลผู้สูงอายุและเด็กเล็ก พ้ืนที่ส าหรับปลูกผัก
สวนครัวที่ดาดฟ้าอาคาร พ้ืนที่สีเขียวจัดเป็นสวนพักผ่อนที่บริเวณชั้น 7 และด้านหน้าโครงการ จัดแบ่ง
พ้ืนที่ส าหรับจอดรถไว้ที่ชั้น 1-6 ของอาคาร สามารถจอดได้ทั้งหมด 160 คัน หรือประมาณ 47% 
พร้อมลิฟท์โดยสาร ลิฟทบ์ริการ และมีบันไดหนีไฟ 
 2.6.2 กรณีศึกษาของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) 
  2.6.2.1 โครงการบ้านมั่นคงโพธิวราราม จังหวัดอุดรธานี 
   ชุมชนเริ่มขึ้นเมื่อ ปี พ.ศ. 2490 ลักษณะที่ตั้งเดิมเป็นที่นา มีผู้บริจาคท่ีดิน
ให้กับวัดประมาณ 7 ไร่ ต่อมาประชาชนที่อยู่บริเวณใกล้เคียงถูกไล่ที่และไม่มีที่อยู่อาศัย จึงขอเช่าที่ดิน
ของวัดเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัย โดยจ่ายค่าเช่าเดือนละ 5-10 บาท และมีชาวบ้านเข้ามาอาศัยอยู่มากขึ้น
เรื่อยๆ จึงน าไปสู่การด าเนินโครงการของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (2548) ซึ่งเกิดขึ้นหลังจาก
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กรรมการชุมชนได้ชี้แจงท าความเข้าใจกับคนในชุมชนเพ่ือน าไปสู่การวางแผนการท างาน การปรับปรุง
ผังแปลงที่ดินใหม่โดยพยายามคงโครงสร้างเดิมไว้ (Reblocking) ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
   1) การออมทรัพย์เพ่ือที่อยู่อาศัย โดยชุมชนพัฒนากลุ่มออมทรัพย์ที่มีอยู่
เดิมให้เป็นการออมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัย 
   2) การมีส่วนร่วมด้านการจัดระบบดูแลซึ่งกันและกันในชุมชน 
   3) การส ารวจความต้องการของชุมชนเพ่ือน าไปสู่การปรึกษาหารือเรื่อง
การปรับปรุงพัฒนาชุมชนให้ดีขึ้น 
   4) การร่วมมือระหว่างเจ้าหน้าที่สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน สถาปนิก
ชุมชนและคนในชุมชน เพ่ือทราบถึงปัญหาความต้องการของชุมชนน าไปสู่การวางผังออกแบบ 
   5) หลังจากด าเนินการออกแบบผังชุมชนเสร็จแล้ว จึงเริ่มการพัฒนา
ระบบสาธารณูปโภค ซึ่งมีงบสนับสนุนของเทศบาลนครอุดรธานี อ านวยความสะดวกด้านการถมดิน
และปรับพ้ืนที ่
   6) ด าเนินขอสินเชื่อเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยจากสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน
เพ่ือก่อสร้างที่อยู่อาศัยในอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 2 รูปแบบการก่อสร้างบ้านมี 2 ลักษณะ คือ บ้านเดี่ยว 
2 ชั้น และตึกแถว 2 ชั้น 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่  12 โครงการบ้านมั่นคงโพธิวราราม จังหวัดอุดรธานี 
ที่มา: สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (2548) 

2.7 การศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 2.7.1 โครงการบ้านม่ันคงกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยในเขตเทศบาลนครสงขลา 
  ด าเนินการโดยสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชนและกระทรวงพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษย์ โดยมีประเด็นของการศึกษา ดังนี้ 
  2.7.1.1 การแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยชุมชนแออัดในเมืองสงขลา (สถาบันพัฒนา
องค์กรชุมชน, 2551) เทศบาลนครสงขลามีจ านวนประชากร 64,138 คน จ านวนบ้าน 27,270 หลังคา



  36 

เรือน มีบ้านรื้อถอนจ านวน 1,285 ครัวเรือน (เทศบาลนครสงขลา, 2561) มีชุมชนแออัดทั้งหมด 32 
ชุมชน เป็นชุมชนแออัดและผู้มีรายได้น้อยในที่ดินของรัฐ เอกชน วัด จ านวน 27 ชุมชน ซึ่งอยู่ในพ้ืนที่
ของการรถไฟ 14 ชุมชน ที่ราชพัสดุ 6 ชุมชน ชุมชนหนาแน่นอีก 5 ชุมชน อยู่ในพ้ืนที่ย่านการค้า ค่าย
ทหาร 
  2.7.1.2 สภาพปัญหาและความเดือดร้อนของเมือง เมื่อปี พ.ศ. 2526 เกิด
เหตุการณ์ไล่รื้อพ้ืนที่บริเวณชุมชนเก้าเส้ง ท าให้ชุมชนเริ่มมีการรวมกลุ่มเพ่ือหาทางออกในการ
แก้ปัญหาที่อยู่อาศัย โดยในปี พ.ศ. 2529 มูลนิธิพัฒนาที่อยู่อาศัย องค์กรพัฒนาเอกชน ได้สนับสนุน
การพัฒนากลุ่มองค์กรชุมชนในพ้ืนที่ชุมชนเก้าเส้ง ปี พ.ศ. 2530 ชุมชนได้เริ่มกิจกรรมการออมทรัพย์
เพ่ือที่อยู่อาศัย ปี พ.ศ. 2533 ได้ประสานเชื่อมโยงชุมชนในพ้ืนที่อีก 9 ชุมชน ด าเนินกิจกรรมการ
พัฒนาเพื่อแก้ปัญหาชุมชนแออัด และในปี พ.ศ. 2546 โครงการบ้านมั่นคงได้เลือกพ้ืนที่น าร่องจ านวน 
10 โครงการ หนึ่งในนั้นคือ โครงการบ้านมั่นคงชุมชนเก้าเส้ง สาเหตุของการเกิดปัญหาด้านที่อยู่อาศัย 
คือ ชุมชนขาดความมั่นคงในสิทธิเรื่องที่ดินอยู่อาศัย เนื่องจากการอยู่อาศัยเป็นการเช่าระยะสั้น เช่น 
ที่วัด ที่ราชพัสดุ รวมทั้งมีการบุกรุกที่ดินการรถไฟ ส่งผลให้ชุมชนมีความแออัดหนาแน่น มีปัญหาเรื่อง
ระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการพ้ืนฐาน ด้านไฟฟ้า ประปา รวมทั้งปัญหาสภาพแวดล้อม เนื่องจาก
รถขยะไม่สามารถล าเลียงขยะออกจากชุมชนได้ ไม่มีพ้ืนที่ที่จะปรับปรุงพื้นท่ีสีเขียวของชุมชน 
  2.7.1.3 กระบวนการด าเนินการบ้านมั่นคงของชุมชนในที่ดินการรถไฟ เริ่มจาก
การสร้างความเข้าใจกับสมาชิกในชุมชนเรื่องที่อยู่อาศัยกับแนวทางในการแก้ไขปัญหาเรื่องที่ดิน 
ประสานงานกับการรถไฟร่วมกับขบวนชุมชนเมืองทั่วประเทศที่อยู่ในพ้ืนที่การรถไฟ พัฒนาการออม
ทรัพย์และทุนชุมชนเพ่ือเตรียมความพร้อมของชุมชนในการพัฒนาและแก้ปัญหา ประสานงานให้
ข้อมูลเชื่อมโยงขบวนองค์กรชุมชนที่มีปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัยทั้งเมืองเพ่ือการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัย
ร่วมกัน และประสานงานหน่วยงานท้องถิ่นเพ่ือจัดท าข้อมูลวางแผนพัฒนาแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัย
ร่วมกันทั้งเมือง 
  2.7.1.4 แนวทางการปรับปรุงที่ดินในพ้ืนที่การรถไฟ แนวทางการสร้างความมั่นคง
เรื่องท่ีดินที่เป็นสิทธิการอยู่อาศัย ชุมชนได้ด าเนินการประสานงานกับการรถไฟฯ เพ่ือให้มีการเช่าที่ดิน
กับเจ้าของที่ดิน ซึ่งมีแนวทางการเช่า 2 ลักษณะ คือ การเช่าระยะสั้น ระยะการอยู่อาศัยห่างจากรัศมี
รางรถไฟ 0-15 เมตร เสนอการเช่า 5 ปี ต่อครั้ง และการเช่าระยะยาว ระยะการอยู่อาศัยห่างจากรัศมี
รางรถไฟ 15 เมตร ขึ้นไป เสนอการเช่า 30 ปี ต่อครั้ง 
  2.7.1.5 กระบวนการท างานและกลไกส าคัญในการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
   1) คณะกรรมการพัฒนาที่อยู่อาศัยเทศบาลนครสงขลา เป็นกลไกส าคัญ
ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยทั้ง 27 ชุมชน มีบทบาทในการศึกษา ประมวลข้อมูล ประสานหน่วยงานภาคี 
วางแผนและเอ้ืออ านวยให้มีการด าเนินงานตามแผนภายใต้กระบวนการมีส่วนร่วมของทุกฝ่าย 
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องค์ประกอบของคณะกรรมการประกอบด้วย ผู้แทนเทศบาลนครสงขลา ผู้แทนชุมชนที่มีปัญหาเรื่อง
ที่อยู่อาศัย ผู้แทนสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน โดยมีแผนในการประสานหน่วยงานเจ้าของที่ดินร่วม
เป็นคณะกรรมการ 
   2) คณะกรรมการพัฒนาที่อยู่อาศัยเมืองสงขลา (ภาคชุมชน) มีจ านวน 
18 คน มีบทบาทในการประสานงานชุมชน คณะกรรมการเมือง เทศบาลและขบวนชุมชนเมือง แบ่ง
การท างานเป็น 4 ทีม คือ ทีมสังคม ทีมออมทรัพย์และสินเชื่อ ทีมที่ดิน และทีมช่างชุมชน โดยมีกอง
เลขานุการท าหน้าที่ประสานงาน 
   3) คณะท างานระดับชุมชน มีบทบาทในการสนับสนุนการเตรียมพร้อม
ในระดับชุมชน แผนการด าเนินงานแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัย มี 3 ระยะ คือ 
    (1) แผนปี 2546-2550 ด าเนินการปรับปรุงที่ดินเดิม 3 ชุมชน คือ 
ชุมชนเก้าเส้งในที่ราชพัสดุจ านวน 480 ครัวเรือน ชุมชนริมคลองส าโรงในทีด่ินกรมขนส่งทางน้ า
จ านวน 69 ครัวเรือน และชุมชนหัวป้อมในที่ดินการรถไฟจ านวน 110 ครัวเรือน 
    (2) แผนปี 2551 ด าเนินการเตรียมความพร้อมปรับปรุงที่ดินการรถไฟ
จ านวน 9 ชุมชน คือ เขารูปช้าง พาณิชย์ส าโรง ภราดร มิตรเมืองลุง สมหวัง กุโบร์ ศาลาหัวยาง ร่วม
ใจพัฒนา บ่อนวัวเก่า รวมจ านวน 2,088 ครัวเรือน 
    (3) แผนปี 2552-2554 กรณีที่ดินใหม่รองรับผู้เดือดร้อน 7 ชุมชน 
กรณีการปรับปรุงในที่ดินเดิมจ านวน 15 ชุมชน 
  พ้ืนที่ในเขตเทศบาลนครสงขลามีชุมชนที่เข้าสู่กระบวนการแก้ปัญหาด้านที่อยู่
อาศัยทั้งหมดจ านวน 27 ชุมชน 5,967 ครัวเรือน แยกเป็นชุมชนที่ได้รับการอนุมัติโครงการบ้านมั่นคง
แล้ว 12 ชุมชน 2,747 ครัวเรือน ด าเนินการพัฒนาตามที่ได้รับอนุมัติแล้ว 3 ชุมชน ผู้ได้รับประโยชน์ 
659 ครัวเรือน (สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน, 2551) 
  2.7.1.6 โครงการบ้านมั่นคงในเมืองสงขลาที่ด าเนินการแล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2550 
   1) โครงการบ้านมั่นคงชุมชนเก้าเส้ง ในที่ดินราชพัสดุ ท าสัญญาเช่า 30 
ปี ผู้รับประโยชน์ 480 ครัวเรือน พัฒนาที่อยู่อาศัยในรูปแบบปรับปรุงในที่ดินเดิม ได้รับงบอุดหนุนเพ่ือ
พัฒนาสาธารณูปโภควงเงิน 10,080,000 บาท เพ่ือพัฒนาทางเท้า ระบบระบายน้ า ไฟฟ้า ประปา จัด
สวนริมทะเล และปรับปรุงตลาดชุมชน ได้รับงบสินเชื่อพัฒนาที่อยู่อาศัยวงเงิน 21,116,000 บาท 
ผู้รับประโยชน์ 127 ครัวเรือน 
   2) โครงการบ้านมั่นคงชุมชนหัวป้อม ในที่ดินของการรถไฟ ท าสัญญาเช่า 
30 ปี ผู้รับประโยชน์ 110 ครัวเรือน พัฒนาที่อยู่อาศัยในรูปแบบปรับปรุงในที่ดินเดิม ได้รับงบอุดหนุน
เพ่ือพัฒนาสาธารณูปโภค 2,887,500 บาท ได้รับงบสินเชื่อที่อยู่อาศัยวงเงิน 4,708,909 บาท ผู้รับ
ประโยชน์ 22 ครัวเรือน 
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   3) โครงการบ้านมั่นคงริมคลองส าโรง ในที่ดินของกรมขนส่งทางน้ าและ
พาณิชย์นาวี ในเขตเทศบาลนครสงขลาและเขตเทศบาลเขารูปช้าง ผู้รับประโยชน์ 69 ครัวเรือน 
พัฒนาที่อยู่อาศัยในรูปแบบปรับปรุงในที่ดินเดิม ได้รับงบอุดหนุนเพ่ือพัฒนาสาธารณูปโภควงเงิน 
3,191,250 บาท 
  จากการศึกษาแผนงานโครงการบ้านมั่นคงกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยในเขตเทศบาล
นครสงขลา โดยสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชนและกระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์  
เรื่องการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยชุมชนแออัดในเมืองสงขลา สรุปได้ว่า โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมือง
สงขลาที่ได้รับการอนุมัติงบประมาณจากโครงการบ้านมั่นคง ระยะที่ 1 ด าเนินการปรับปรุงในที่ดิน
เดิม 3 ชุมชน คือ ชุมชนเก้าเส้ง ชุมชนริมคลองส าโรง และชุมชนหัวป้อม โดยได้ด าเนินการแล้วเสร็จ
ในปี พ.ศ. 2546 – 2550 
  จากการลงพ้ืนที่ส ารวจภาคสนามบริเวณชุมชนเก้าเส้งของผู้ศึกษาเมื่อวันที่ 11 
เดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2562 พบว่า ลักษณะชุมชนเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากและแออัด ด้าน
โครงสร้างพ้ืนฐาน ภายในชุมชนลักษณะพ้ืนผิวถนนขรุขระเล็กน้อย การสัญจรภายในชุมชนไม่ค่อย
สะดวก การจัดการขยะรถเก็บขยะไม่สามารถเข้าไปล าเลียงออกมาจากในชุมชนได้ และแผนงาน
โครงการบ้านมั่นคงในระยะที่ 2 แผนปี พ.ศ. 2551 เรื่องการเตรียมความพร้อมเพ่ือปรับปรุงในที่ดิน
การรถไฟจ านวน 9 ชุมชน คือ ชุมชนเขารูปช้าง ชุมชนพาณิชย์ส าโรง ชุมชนภราดร ชุมชนมิตรเมืองลุง 
ชุมชนสมหวัง ชุมชนกุโบร์ ชุมชนศาลาหัวยาง ชุมชนร่วมใจพัฒนา และชุมชนบ่อนวัวเก่า ซึ่งในปัจจุบัน
จากการลงพ้ืนที่ส ารวจภาคสนามของผู้ศึกษา มีเพียง 2 ชุมชนที่ได้ด าเนินการตามแผนที่วางไว้ข้างต้น 
คือ ชุมชนบ่อนวัวเก่าและชุมชนเมืองใหม่พัฒนา และจากการประเมินสภาพปัจจุบันรวมถึงการ
ประเมินผลจากการตอบแบบสอบถามของคนที่อาศัยอยู่ในทั้งสองชุมชน พบว่ายังมีความเป็นชุมชน
แออัดอยู่และประชาชนยังมีความต้องการให้แก้ปัญหาด้านต่างๆ อยู่อีกหลายด้าน 

2.8 สรุปการทบทวนวรรณกรรม 

 จากการรวบรวมหลักการ แนวคิด ทฤษฎี ตัวอย่างเกี่ยวกับการพัฒนาเมือง กรณีศึกษา
การพัฒนาที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ โครงการตัวอย่างที่ประสบความส าเร็จในการพัฒนาเมือง รวมถึง
การศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง สามารถน าข้อมูลที่ได้มาเป็นกรอบก าหนดขั้นตอนในการศึกษาข้อมูล
และลงพ้ืนทีเ่พ่ือเก็บข้อมูลภาคสนาม ด าเนินการตามกระบวนการศึกษาต่อไป 
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บทที่ 3 
การออกแบบวิธีวิจัย 

 
 การออกแบบวิธีวิจัยเป็นการก าหนดกรอบในการศึกษารวมไปถึงการก าหนดรายละเอียด
เพ่ือให้การด าเนินการศึกษาเป็นไปตามล าดับขั้นตอนอย่างเหมาะสม โดยแบ่งประเด็นการออกแบบวิธี
วิจัยไว้ดังนี้ 
 3.1 กรอบแนวความคิดและทฤษฎีส าหรับการศึกษา 
 3.2 กรอบกระบวนการศึกษา 
 3.3 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 3.4 ประชากรกลุ่มตัวอย่างในการศึกษา 
 3.5 เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 
 3.6 การวิเคราะห์ข้อมูลและอภิปรายผลการศึกษา 
 3.7 สรุปการออกแบบวิธีวิจัย 

3.1 กรอบแนวความคิดและทฤษฎีส าหรับการศึกษา 

 จากการศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎี ในบททบทวนวรรณกรรม ประกอบด้วยหลักการ
เศรษฐศาสตร์ที่ดิน แนวความคิดเมืองน่าอยู่ หลักการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ หลักการ
พัฒนาชุมชนของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน กรณีศึกษาการพัฒนาที่ดินและการศึกษางานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง ผู้ศึกษาสามารถสรุปประเด็นส าคัญน ามาประยุกต์เ พ่ือสร้างเป็นกรอบทฤษฎีและ
แนวความคิดหลักเพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนาที่ราชพัสดุและที่การรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลา
ได้ดังนี ้
 3.1.1 หลักการเศรษฐศาสตร์ที่ดิน 
  เนื่องจากที่ดินแต่ละพ้ืนที่มีความแตกต่างกัน ดังนั้นการใช้ทรัพยากรที่ดินที่มีอยู่
จ ากัดให้เกิดประโยชน์สูงสุดจึงจ าเป็นต้องน าแนวความคิดเกี่ยวกับสมรรถนะของที่ดินและความ
ต้องการในที่ดินเข้ามาพิจารณา รวมถึงการศึกษาลักษณะที่ดินด้านต่างๆ ทั้งด้านกายภาพและบริบท
ของพ้ืนที่นั้นๆ ซึ่งการวัดผลประโยชน์ตอบแทนของการใช้ที่ดินอาจค านวณออกมาเป็นตัวเงินหรือ
ผลตอบแทนทางสังคมหรืออาจรวมทั้งสองส่วนเข้าด้วยกัน (ค าพล พัวพาณิชย์ , 2535) จากการศึกษา
พ้ืนที่ย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลาพบว่า พ้ืนที่ทั้งสองมีท าเลที่ตั้งที่มี
ความแตกต่างกันด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน รวมถึงความต้องการในการใช้พ้ืนที่และเพ่ือให้ที่ดินของรัฐ
ในพ้ืนที่ศึกษาสามารถใช้ประโยชน์ได้ตรงตามสมรรถนะของที่ดิน จึงมีความจ าเป็นต้องน าหลักการ
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เศรษฐศาสตร์ที่ดินมาใช้โดยวิธีการประเมินสภาพปัจจุบันของพ้ืนที่ศึกษา เพ่ือให้การพัฒนาสอดคล้อง
กับสมรรถนะของที่ดินตรงตามหลักการการใช้ประโยชน์ของที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ 
 3.1.2 แนวความคิดเมืองน่าอยู่ 
  แนวความคิดเมืองน่าอยู่เป็นการพัฒนาปรับปรุงสิ่งแวดล้อมทั้งด้านกายภาพและ
สังคม โดยเน้นการมีส่วนร่วมของคนในชุมชนเป็นหลัก องค์ประกอบของเมืองน่าอยู่ คือ ความเป็น
ระเบียบ ความสบาย ภาพลักษณ์ของเมือง เอกลักษณ์ของเมืองและความงาม (บุญนาค ตีวกุล, 2545) 
จากการศึกษาพ้ืนที่ย่านที่ราชพัสดุและย่านที่การรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลาผู้ศึกษามีความ
คิดเห็นว่ามีองค์ประกอบของเมืองน่าอยู่ 3 ใน 5 ขององค์ประกอบหลัก คือ 1) ภาพลักษณ์ของเมืองที่
ดี 2) เอกลักษณ์ของเมืองมีความโดดเด่นคือ มีภูมิประเทศสวยงามพ้ืนที่ติดทะเล มีประวัติศาสตร์
ยาวนานและเป็นแหล่งวัฒนธรรมที่มีความหลากหลาย 3) มีความงามของเมืองที่มีธรรมชาติติด
ทะเลสาบและพ้ืนที่สีเขียว จากองค์ประกอบข้างต้นจึงเป็นข้อดีเพ่ือต่อยอดการพัฒนาพ้ืนที่ให้มี
องค์ประกอบของเมืองครบตามแนวความคิดเมืองน่าอยู่ 
 3.1.3 หลักการพัฒนาเมืองโดยความร่วมมือระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชน 
  เป็นการร่วมลงทุนระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชนโดยการแปรรูปกรรมสิทธิ์ของรัฐ
ให้เอกชนเป็นผู้ด าเนินการ เน้นโครงการพัฒนาด้านระบบสาธารณูปโภคที่จัดท าเพ่ืออ านวยประโยชน์
แก่ประชาชนที่จ าเป็นต่อการด าเนินชีวิต มีวัตถุประสงค์หลักคือการพัฒนาเมืองให้มีคุณภาพที่ดีขึ้น
และสามารถได้รับผลประโยชน์ร่วมกันทั้งสองฝ่าย เนื่องจากที่ดินในพ้ืนที่ศึกษาย่ย่านตลาดเก้าส้งและ
ย่านตลาดรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลามีการถือกรรมสิทธิ์โดยรัฐบาล ดังนั้นการน าหลักการพัฒนา
เมืองโดยความร่วมมือระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชน เข้ามาเพ่ือเป็นส่วนหนึ่งของการเสนอแนว
ทางการพัฒนาพ้ืนที่ศึกษาจึงมีความเหมาะสม 
 3.1.4 หลักการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 
  การเคหะแห่งชาติท าหน้าที่ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย มีวัตถุประสงค์หลักคือ จัด
ให้มีเคหะเพ่ือให้ประชาชนได้มีที่อยู่อาศัย มีระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการสิ่งอ านวยความสะดวก 
พัฒนาผู้อยู่อาศัยให้มีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น รวมไปถึงการจัดหาเงินกู้เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยให้ประชาชนเช่า
ซื้อหรือให้ความช่วยเหลือทางด้านการเงินและปรับปรุงรื้อหรือย้ายแหล่งเสื่อมโทรมเพ่ือให้มีสภาพการ
อยู่อาศัย สิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจและสังคมดีข้ึน 
 3.1.5 หลักการพัฒนาชุมชนของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน 
  สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน มีวัตถุประสงค์เพ่ือการพัฒนาองค์กรชุมชนเป็นหลัก
และให้บริการสินเชื่อแก่องค์กรชุมชนและเครือข่ายองค์กรชุมชน สนับสนุนการพัฒนาชุมชนให้
เข้มแข็ง เป็นฐานรากในการพัฒนาสังคม ประสานงานด้านการพัฒนาชุมชนกับหน่วยงานต่างๆ ที่มีอยู่
ให้เข้าถึงชุมชนอย่างแท้จริง เน้นการมีส่วนร่วมจากทุกภาคส่วนโดยเฉพาะจากภาคประชาชน 
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 จากการวางกรอบแนวความคิดและทฤษฎีส าหรับการศึกษา สามารถน ามาประยุกต์ใช้
กับพ้ืนที่ศึกษาได้ โดยเสนอแนะรูปแบบและแนวทางการพัฒนาชุมชนตามองค์ประกอบ หลักเกณฑ์ 
และพิจารณาว่าหลักการแนวความคิดและทฤษฎีใดเหมาะสมกับพ้ืนที่บริเวณใด ลักษณะการพัฒนา
เป็นรูปแบบไหนเพ่ือให้การพัฒนาเกิดประโยชน์สูงสุดในพ้ืนที่ ดังกรอบแนวความคิดนี้ แล้วจึงน า
รูปแบบการพัฒนาที่เสนอแนะไปใช้สอบถามความคิดเห็นกับชุมชนต่อไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่  13 กรอบแนวความคิดและทฤษฎีส าหรับการศึกษา 
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3.2 กรอบกระบวนการศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 14 กรอบกระบวนการวิจัย 

3.3 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 ผู้ศึกษาได้แบ่งกระบวนการเก็บรวบรวมข้อมูลของงานวิจัยไว้ดังต่อไปนี้ 
 3.3.1 เก็บรวมรวมข้อมูลจากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับที่ราชพัสดุและที่การ
รถไฟ ศึกษาหลักการแนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับการพัฒนาเมือง ได้แก่ หลักการเศรษฐศาสตร์ที่ดิน  
แนวความคิดเมืองน่าอยู่ หลักการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติและหลักการพัฒนาชุมชน
ของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน 
 3.3.2 ประเมินข้อมูลปฐมภูมิที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยในพ้ืนที่ศึกษา เช่น ปัญหาที่มีใน
ชุมชน ลักษณะทางกายภาพ โดยได้เก็บข้อมูลสัมภาษณ์จากผู้เชี่ยวชาญ นายชายแดน เสถียร หัวหน้า
งานสถาปัตยกรรม สถาปนิกช านาญการ ส านักงานเทศบาลนครสงขลา ในหัวข้อเรื่องแนวทางและ
โครงการพัฒนาในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลา เพ่ือน าข้อมูลที่ได้ไปศึกษา
วิเคราะห์และวางแผนการลงพื้นที่เก็บรวบรวมข้อมูลในครั้งถัดไป 
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 3.3.3 การเก็บรวบรวมข้อมูลส ารวจภาคสนามพ้ืนที่ศึกษาและท าแบบสังเกต 
 3.3.4 การเก็บรวบรวบข้อมูลด้วยแบบสอบถาม จ านวน 200 ชุด แจกแบบสอบถามโดย
ใช้วิธีการสุ่มตัวอย่างแบบแบ่งชั้นภูมิ โดยเลือกกลุ่มตัวอย่าง 2 กลุ่ม ตามที่อยู่อาศัย คือ บุคคลในเขต
เทศบาลและบุคคลนอกเขตเทศบาล แล้วสุ่มกลุ่มตัวอย่างแบบบังเอิญจากสองกลุ่มนี้ 

3.4 ประชากรกลุ่มตัวอย่างในการศึกษา 

 ผู้ศึกษาใช้สูตรของทาโร ยามาเน่ หาขนาดกลุ่มตัวอย่างเพ่ือประมาณค่าสัดส่วนของ
ประชากร ซึ่งพ้ืนที่ศึกษามีจ านวนประชากร 6,793 คน (เทศบาลนครสงขลา, 2560) ระดับความ
เชื่อมั่น 90% และยอมให้เกิดความคลาดเคลื่อนได้ 10% ขนาดของกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการท า
แบบสอบถามจึงเท่ากับ 200 คน แบ่งพ้ืนที่ส ารวจออกเป็น 2 ส่วน คือ ย่านชุมชนเก้าเส้ง จ านวน 100 
คน และย่านชุมชนตลาดรถไฟ จ านวน 100 คน 

3.5 เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 

 งานวิจัยชิ้นนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บข้อมูลเพ่ือหาค าตอบตาม
วัตถุประสงค์ของการศึกษา คือ แบบสังเกตและแบบสอบถาม 
 3.5.1 แบบสังเกต 
  ผู้ศึกษาใช้เครื่องมือแบบสังเกตเพ่ือปฏิบัติการลงพ้ืนที่ส ารวจภาคสนามและน าผล
จากการสังเกตไปเป็นแนวทางในการตั้งค าถาม สอบถามความคิดเห็นด้านการพัฒนาชุมชนของผู้ที่เข้า
มาท ากิจกรรมบริเวณพ้ืนศึกษา โดยการสังเกตอย่างมีระเบียบ มีโครงสร้างก าหนดไว้ล่วงหน้า โดยผู้
ศึกษาได้สังเกตการณ์พร้อมทั้งถ่ายภาพและจดบันทึกการสังเกตเพ่ิมเติม ซึ่งประเด็นรายการสังเกตมา
จากการศึกษาสภาพทั่วไปของพ้ืนที่ศึกษาและการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องเรื่องโครงการบ้านมั่นคง
กับการพัฒนาที่อยู่อาศัยในเขตเทศบาลนครสงขลา จึงท าแบบสังเกตเพ่ือให้ทราบถึงข้อปัญหาและ
ลักษณะเด่นของชุมชน ซึ่งประกอบด้วย 1) ลักษณะทางกายภาพ ที่สามารถสังเกตได้ด้วยตาเปล่า ซึ่งผู้
ศึกษาได้ก าหนดกรอบการสังเกตลักษณะทางกายภาพออกเป็น 4 เรื่อง คือ พ้ืนที่ทิ้งร้าง พ้ืนที่สีเขียว
สาธารณะ พ้ืนที่เปิดโล่ง พ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า 2) ลักษณะด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน ซึ่งผู้
ศึกษาได้ก าหนดกรอบการสังเกตออกเป็นดังนี้ ระบบคมนาคม ระบบการจัดการน้ า และระบบการ
จัดการขยะ ประกอบด้วยข้อย่อยคือ ไฟส่องสว่างบนถนน ทางเดินเท้า ที่จอดรถสาธารณะ ระบบ
บ าบัดน้ าเสีย การจัดการขยะ โดยท าแบบสังเกตตามกระบวนการเพ่ือให้ทราบถึงสภาพปัญหาใน
ปัจจุบัน และใช้เป็นกรอบแนวทางในการเสนอแนะด้านรูปแบบพัฒนาในพ้ืนที่ศึกษาให้สอดคล้องกับ
แผนนโยบายที่เกี่ยวข้องกับพื้นท่ี ดังรายการสังเกตต่อไปนี้ 
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ภาพที ่ 15 ตารางบันทึกการสังเกตในพ้ืนที่ศึกษา 
 3.5.2 แบบสอบถาม 
  ผู้ศึกษาใช้เครื่องมือแบบสอบถามเพ่ือปฏิบัติการลงพ้ืนที่ส ารวจภาคสนาม โดยข้อ
ค าถามในแบบสอบถามได้ถามในบริบทของเทศบาลนครสงขลา ซึ่งค าตอบที่ได้สามารถเลือกมาใช้เป็น
ข้อเสนอแนะในระดับเทศบาลและระดับพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ โดย
แบบสอบถามแบ่งออกเป็น 2 ตอน คือ ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามและค าถามความคิดเห็น 
ลักษณะค าถามแบบปลายปิดให้ผู้ตอบเลือกตัวเลือกที่ก าหนดไว้สามารถตอบได้มากกว่า 1 ข้อ และ
ค าถามแบบปลายเปิดอย่างอิสระตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้จ านวน 1 ข้อ เพ่ือสอบถามแนวทางความ
ต้องการตามกระบวนการรับฟังความคิดเห็นของคนในชุมชน ตามการวิเคราะห์และเงื่อนไขข้อค าถาม
ของผู้ศึกษา โดยมีค าถามคือ ในอนาคตประชาชนมีความต้องการการพัฒนาบริเวณที่ราชพัสดุและที่
การรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลาด้านไหนบ้างมากน้อยเพียงใด ประกอบด้วย ด้านพ้ืนที่สาธารณะ 
ด้านที่อยู่อาศัย ด้านสาธารณูปโภคสาธารณูปการ ด้านเศรษฐกิจ และด้านสถานที่ราชการ ซึ่งข้อมูล
ประกอบการตั้งค าถามมาจากการศึกษาหลักการบริหารจัดการที่ราชพัสดุและแผนวิสาหกิจด้านการ

ข้อ ร ายการสังเกต มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี

1 ลักษณะทางกายภาพของพืน้ที่

พืน้ทีท่ิง้ร้าง

พืน้ทีสี่เขียวสาธารณะ

พืน้ทีเ่ปิดโล่ง

พืน้ทีอ่ตุสาหกรรมและคลังสินค้า

2 โครงสร้างพืน้ฐาน

ไฟส่องสว่างบนถนน

ทางเดินเท้า

ทีจ่อดรถสาธารณะ

ระบบบ้าบัดน้้าเสีย

การจัดการขยะ

3 บันทึกการสังเกต

พืน้ทีชุ่มชน :

วันที ่:

ลักษณะทางด้านกายภาพ :

ลักษณะด้านโครงสร้างพืน้ฐาน :
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บริหารทรัพย์สินที่ดินของการรถไฟ เพ่ือสอบถามความต้องการด้านรูปแบบพัฒนาใด ส่วนประเด็นการ
พัฒนาพ้ืนที่ริมน้ า พ้ืนที่ทิ้งร้าง และพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะ มาจากการศึกษาแนวความคิดเมืองน่าอยู่ 
และประเด็นด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย มาจากการศึกษาหลักการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะ
แห่งชาติและหลักการพัฒนาชุมชนของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน รวมไปถึงกรณีศึกษาแนวทางการ
พัฒนาชุมชน และการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง น าไปสู่การตั้งค าถามเพ่ือให้มีความสอดคล้องกับ
การศึกษาข้อมูลข้างต้น ดังแสดงในตัวอย่างแบบสอบถามการวิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 16 แบบสอบถามการวิจัย 

3.6 การวิเคราะห์ข้อมูลและอภิปรายผลการศึกษา 

 จากการส ารวจภาคสนามในพ้ืนที่ศึกษาเพ่ือเก็บข้อมูล ท าแบบสอบถาม ร่วมกับศึกษา
หลักการแนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับการพัฒนาเมืองต่างๆ ตามกระบวนการ สามารถน ามาวิเคราะห์ผล ซึ่ง
ประกอบด้วยความต้องการการพัฒนาชุมชน โดยวิธีการหาค่าอัตราร้อยละ วิเคราะห์เชิงพรรณนาแยก
ประเด็นหาข้อสรุปและน าเสนอข้อมูลเพ่ือเสนอแนะแนวทางการพัฒนาชุมชนในที่ราชพัสดุและที่การ
รถไฟ เขตเทศบาลนครสงขลา ให้มีความเหมาะสมสอดคล้องกับแผนนโยบายและเกิดประโยชน์สูงสุด 
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3.7 สรุปการออกแบบวิธีวิจัย 

 การออกแบบวิธีวิจัยใช้กรอบแนวความคิดและทฤษฎีจากการทบทวนวรรณกรรมเพ่ือ
เป็นแนวทางส าหรับการวิจัย มีกรอบกระบวนการศึกษาเพ่ืออธิบายการเก็บรวบรวมข้อมูลซึ่งแบ่ง
ออกเป็น การเก็บรวมรวมข้อมูลจากเอกสารและงานวิจัย การประเมินข้อมูลปฐมภูมิ การเก็บรวบรวม
ข้อมูลจากการส ารวจภาคสนามด้วยวิธีการสังเกต การเก็บรวบรวบข้อมูลด้วยแบบสอบถาม และ
เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา คือ แบบสังเกตและแบบสอบถาม น าไปสู่การวิเคราะห์ข้อมูลและอภิปราย
ผลการศึกษาเพ่ือให้เกิดประโยชน์แก่การพัฒนาชุมชนต่อไป 
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บทที่ 4 
สภาพทั่วไปของเมืองสงขลาและพื้นที่ศึกษา 

 
 การศึกษาข้อมูลทางด้านกายภาพของเมืองสงขลาและพ้ืนที่ศึกษาบริเวณย่านที่ราชพัสดุ
และย่านที่การรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลา เป็นการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลให้ทราบถึงสภาพ
ปัจจุบันของพ้ืนที่ เพ่ือน าไปใช้รองรับกับการพัฒนาในอนาคต ผู้ศึกษาได้แบ่งรายละเอียดประเด็น
การศึกษาดังต่อไปนี้ 
 4.1 บริบทของเมืองสงขลาและพ้ืนที่วิจัย 
 4.2 ลักษณะที่ราชพัสดุและที่การรถไฟในจังหวัดสงขลา 
 4.3 พ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ 
 4.4 นโยบายและแผนพัฒนาที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาชุมชนในพ้ืนที่ศึกษา 
 4.5 สรุปสภาพทั่วไปของเมืองสงขลาและพ้ืนที่ศึกษา 

4.1 บริบทของเมืองสงขลาและพื้นที่วิจัย 

 4.1.1 บริบทของเมืองสงขลา 
  สมัยโบราณเมืองสงขลาเป็นชุมชนประมงบนคาบสมุทรสทิงพระ ต่อมามีพ่อค้า
ชาวตะวันตกใช้เป็นท่าเรือขนส่งสินค้าชุมชนจึงขยายตัวเป็นเมืองท่า ปรากฏชื่อในประวัติศาสตร์ว่า 
“Singora” (ซิงกอรา) โดยข้อสันนิษฐานที่เด่นชัดที่สุดคือเมืองสงขลาในสมัยก่อนมีชื่อว่า “สิงขร” เมื่อ
พ่อค้าชาวตะวันตกเข้ามาจึงได้มีการเรียกตามส าเนียงฝรั่งและเพ้ียนมาเป็นสงขลาในปัจจุบัน 
 สมัยกรุงศรีอยุธยา สมเด็จพระนารายณ์มหาราชได้ส่งกองทัพมาท าลายเมืองบริเวณ
คาบสมุทรสทิงพระ จึงมีการย้ายเมืองไปอยู่ฝั่งเขาแดงและต่อมาย้ายไปอยู่ฝั่งแหลมสน เจ้าเมืองมีทั้ง
ชาวพ้ืนเมือง ชาวจีน ตามยุคตามสมัย ต่อมาในสมัยรัชกาลที่ 3 เมืองสงขลามีฐานะเป็นประเทศราช
ของอาณาจักรสยามมีความเจริญรุ่งเรืองมากขึ้นประชากรเพ่ิมมากขึ้น ท าให้พ้ืนที่ฝั่งแหลมสนคับแคบ
ประชาชนจึงเริ่มอพยพไปตั้งบ้านเรือนที่ฝั่งบ่อยาง รัชกาลที่ 3 จึงทรงให้สร้างเมืองใหญ่ที่ฝั่งต าบลบ่อ-
ยาง ในปี พ.ศ. 2439 เมืองสงขลาได้เป็นที่ว่าการมณฑลนครศรีธรรมราช พ.ศ. 2463 สถาปนาเป็น
สุขาภิบาลเมืองสงขลา พ.ศ. 2478 ยกฐานะเป็นเทศบาลเมืองสงขลา และพ.ศ. 2542 มีพระราช-
กฤษฎีกาเปลี่ยนแปลงฐานะเป็นเทศบาลนครสงขลาจนถึงปัจจุบัน (เทศบาลนครสงขลา, 2560) 
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ภาพที ่ 17 แผนที่ตั้งเมืองโบราณสงขลา 
   ที่มา: ปางนู BLOG (2552) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที ่ 18 ประวัติเมืองสงขลา 

ดัดแปลงจาก: แผนที่ Google map (2561) 
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  เมืองสงขลามีอาณาเขตติดต่อดังนี้ ทิศเหนือ ติดต่อกับอ าเภอสิงหนครและอ่าวไทย 
ทิศใต้ ติดต่อกับอ าเภอหาดใหญ่ อ าเภอนาหม่อมและอ าเภอจะนะ ทิศตะวันออก ติดต่อกับอ่าวไทย 
ทิศตะวันตก ติดต่อกับอ าเภอหาดใหญ่และทะเลสาบสงขลา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 19 อาณาเขตติดต่อเมืองสงขลา จังหวัดสงขลา 
ดัดแปลงจาก: แผนที่ Google map (2561) 

 4.1.2 บริบทพ้ืนที่วิจัย (เทศบาลนครสงขลา) 
  4.1.2.1 ข้อมูลทั่วไปของพ้ืนที่วิจัย 
   เทศบาลนครสงขลาอยู่ในเขตพ้ืนที่ต าบลบ่อยาง มีพ้ืนที่ 9.27 ตาราง
กิโลเมตร หรือประมาณ 5,793.75 ไร่ อยู่ห่างจากกรุงเทพมหานครตามทางหลวงแผ่นดิน 950 
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กิโลเมตร ตามเส้นทางรถไฟ 947 กิโลเมตร และทางทะเลประมาณ 725 กิโลเมตร มีอาณาเขตติดต่อ
กับพ้ืนที่ใกล้เคียง ดังนี้ 
  ทิศเหนือ  ติดต่อกับ เขตเทศบาลเมืองสิงหนครและอ่าวไทย 
  ทิศใต้   ติดต่อกับ เขตเทศบาลเมืองเขารูปช้าง 
  ทิศตะวันออก ติดต่อกับ ทะเลอ่าวไทย 
  ทิศตะวันตก ติดต่อกับ ทะเลสาบสงขลา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 20 บริบทของพ้ืนที่วิจัย (เทศบาลนครสงขลา) 
ดัดแปลงจาก: ภาพถ่ายทางอากาศจากกรมแผนที่ทหาร (2558) 
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  ลักษณะชุมชนในเขตเทศบาลนครสงขลาแบ่งเขตการปกครองออกเป็น 4 เขต มี
จ านวน 54 ชุมชนการอยู่อาศัยในชุมชนมีทั้งที่เป็นที่ดินของตนเองและท าการเช่าที่ดินจากหน่วยงาน
ของรัฐบาลที่มีกรรมสิทธิ์รับผิดชอบพื้นท่ี (เทศบาลนครสงขลา, 2560) 
  4.1.2.2 ลักษณะทางกายภาพและสิ่งแวดล้อมทางธรรมชาติ 
   จากผังเมืองรวมเมืองสงขลา (2540) ได้อธิบายถึงลักษณะทางกายภาพ
และสิ่งแวดล้อมทางธรรมชาติของพ้ืนที่ในเขตเทศบาลนครสงขลาไว้ว่า เป็นที่ราบชายฝั่งทะเล อยู่
ระหว่างทะเลอ่าวไทย มีทะเลล้อมรอบทั้งทางด้านทิศเหนือ ทิศตะวันออกและทิศตะวันตก ทางตอน
เหนือมีภูเขา 2 ลูก คือ เขาน้อยและเขาตังกวน ทิศใต้มีแหล่งทรัพยากรน้ าที่ส าคัญคือ ล าคลองส าโรง 
ซึ่งเป็นเส้นแบ่งเขตของเทศบาลนครสงขลาและเทศบาลเขารูปช้าง ไหลตามแนวทิศตะวันออกสู่ทิศ
ตะวันตกเชื่อมระหว่างอ่าวไทยและทะเลสาบสงขลา ความยาวประมาณ 5.27 กิโลเมตร ปัจจุบันริม
คลองส าโรงทั้งสองฝั่งกลายเป็นที่ตั้งบ้านเรือนของประชาชนที่อพยพมาจากชนบทเข้ามาท างานใน
เมืองขยายเป็นชุมชนใหญ่ และมีชายหาดเริ่มจากบริเวณชุมชนบาลาเซาะห์เก้าแสนและชุมชนเก้าเส้ง
ขึ้นไปทางทิศเหนือจนถึงปลายแหลมสนอ่อนความยาวประมาณ 9 กิโลเมตร โดยลักษณะทางกายภาพ
ภายในเขตเทศบาลนครสงขลาแบ่งเป็นประเด็นส าคัญได้ดังนี้ 
   1) การใช้ประโยชน์ที่ดิน การตั้งถิ่นฐานส่วนใหญ่เกาะกลุ่มกันบริเวณ
ชุมชนเมืองเก่า ซึ่งมีความส าคัญในการติดต่อค้าขายกันในอดีต อีกทั้งยังเป็นศูนย์กลางของหน่วยงาน
ราชการระดับจังหวัด มีการขยายตัวของเมืองอย่างต่อเนื่องไปทางทิศใต้ เนื่องจากเมืองไม่สามารถ
ขยายไปด้านทิศเหนือและทิศตะวันออกได้ (ผังเมืองรวมเมืองสงขลา, 2561) สามารถแบ่งย่านในเขต
เทศบาลนครสงขลาตามการใช้ประโยชน์ที่ดินได้ดังนี้ 
    (1) ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง มีพ้ืนที่กระจายไปตามเส้นทาง
ถนนสายหลัก (ถนนไทรบุรี) ที่ดินประเภทนี้มีประมาณร้อยละ 28.50 
    (2) ย่านที่อยู่อาศัยและการพาณิชยกรรม ปะปนกันอย่างหนาแน่น
บริเวณถนนนครนอก ถนนนครใน ถนนวิเชียรชม ถนนแหล่งพระราม สองฟากของถนนไทรบุรีและ
ถนนทะเลหลวง กระจายอยู่ตามจุดต่างๆ ที่ดินประเภทนี้มีประมาณร้อยละ 13 
    (3) ย่านอุตสาหกรรมพิเศษ ส่วนใหญ่เป็นอุตสาหกรรมเกี่ยวกับการ
แปรรูปผลิตผลจากการประมง เป็นอุตสาหกรรมขนาดเล็กในครัวเรือน กระจายอยู่บริเวณท่าเทียบ
เรือประมงท่าสะอ้านไปทางด้านทิศใต้ ตามแนวถนนเตาหลวง เตาอิฐ ถนนราษฎร์อุทิศ 1 และ บริเวณ
แนวริมคลองส าโรง ที่ดินประเภทนี้มีประมาณร้อยละ 4.2 
    (4) ย่านที่โล่งเพ่ือการรักษาคุณภาพแวดล้อม เป็นสถานที่พักผ่อน
หย่อนใจและแหล่งท่องเที่ยวของเมืองอยู่บริเวณชายฝั่งทะเลด้านตะวันออก เริ่มต้นจากชายหาดชลา-
ทัศน์ ชายหาดสมิหลา ไปจนถึงบริเวณปลายแหลมสนอ่อน ที่ดินประเภทนี้มีประมาณร้อยละ 10 
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    (5) ย่านสถาบันการศึกษา ส่วนใหญ่ตั้งอยู่ทางด้านตะวันออกตามแนว
ถนนรามวิถี และกระจายอยู่ตามชุมชนหนาแน่นมีประมาณร้อยละ 25 
    (6) สถานที่ราชการ ที่ดินประเภทนี้มีประมาณร้อยละ 15.50 
    (7) สถาบันศาสนา ที่ดินประเภทนี้มีประมาณร้อยละ 3.80 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ภาพที ่ 21 การใช้ประโยชน์ที่ดินปัจจุบัน เขตเทศบาลนครสงขลา จังหวัดสงขลา 
ดัดแปลงจาก: แผนที่ดิจิตอล กรมแผนที่ทหาร (2552) 
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   2) การคมนาคมขนส่ง การคมนาคมทางบกในเขตเทศบาลนครสงขลามี
เส้นทางสายหลัก 1 เส้นทาง คือ ทางหลวงหมายเลข 407 ถนนรามวิถี ซึ่งเป็นถนนสายหลักเพ่ือเข้า
พ้ืนที่ศึกษาที่ 2 ย่านตลาดรถไฟ เริ่มจากทิศใต้ตรงแนวเขตเทศบาลนครสงขลาบริเวณริมคลองส าโรง
ไปทางทิศเหนือจรดตรงบริเวณหาดสมิหลา และมีถนนสายรองตัดผ่าน และการเข้าพ้ืนที่ศึกษาที่ 1 
ย่านตลาดเก้าเส้ง ใช้ถนนสายรองคือ ถนนเก้าแสน ซึ่งแยกมาจากทางหลวงถนนไทรบุรีบริเวณด้านข้าง
โรงพยาบาลจิตเวชสงขลาไปจรดถนนชลาทัศน์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่  22 การคมนาคมในเขตเทศบาลนครสงขลา จังหวัดสงขลา 
ดัดแปลงจาก: แผนที่ดิจิตอล กรมแผนที่ทหาร (2552) 
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   3) ความหนาแน่นของอาคารและพ้ืนที่เปิดโล่ง การกระจุกตัวของอาคาร
มีความหนาแน่นอยู่ทางด้านทิศตะวันตกเป็นส่วนใหญ่และการกระจายไปตามถนนสายหลักด้วยความ
หนาแน่นปานกลาง พ้ืนที่เปิดโล่งจะอยู่บริเวณเลียบริมทะเลอ่าวไทยทางด้านทิศตะวันออก โดยเฉพาะ
บริเวณปลายแหลมสนอ่อนลงมาจนถึงชุมชนเก้าเส้ง มีพ้ืนที่เปิดโล่งขนาดใหญ่ทางด้านทิศตะวันออก
เฉียงใต้คือที่ดินของราชการทหารเรือ พ้ืนที่เปิดโล่งในเขตเทศบาลนครสงขลามีประมาณ 450.02 ไร่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่ 23 ความหนาของแน่นอาคาร (figure-Ground) และพ้ืนที่เปิดโล่งในเขตเทศบาลนครสงขลา 

ดัดแปลงจาก: แผนที่การใช้ประโยชน์อาคาร, ส านักโยธาธิการและผังเมือง (2560) 
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   4) สถานที่ส าคัญในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลา 
สามารถจ าแนกได้เป็น 3 ประเภท คือ 1) สถานที่ท่องเที่ยวทางธรรมชาติ ได้แก่ แหลมสนอ่อน หาดส
มิหลา หาดชลาทัศน์ และเขาตังกวน 2) สถานที่เชิงประวัติศาสตร์ศาสนา ได้แก่ ประติมากรรม
พญานาคพ่นน้ า พิพิธภัณฑ์ธ ามะรงค์ พิพิธภัณฑสถานแห่งชาติสงขลา พิพิธภัณฑ์สถานีรถไฟสงขลา 
โรงสีแดง (หับ โห้ หิ้น) บ้านนครใน ศาลเจ้าพ่อหลักเมืองสงขลา วัดมัชฌิมาวาส (วัดกลาง) และย่าน
เมืองเก่า 3) สถานที่ด้านสาธารณูปโภคสาธารณูปการ ได้แก่ สถานแสดงพันธุ์สัตว์น้ า ถนนคนเดิน
สงขลาแต่แรก และสวนเฉลิมพระเกียรติ 72 พรรษา มหาราชินี สามารถน าไปเป็นแบบอย่างในการ
เสนอแนะแนวทางแผนการพัฒนาในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ เพ่ือให้เกิดความเหมาะสมและตรงกับ
ความต้องการของคนในชุมชน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 24 สถานที่ส าคัญในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลา 
ดัดแปลงจาก: แผนที่ดิจิตอล กรมแผนที่ทหาร (2552) 

  4.1.2.3 ลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจ ประชากรในเขตเทศบาลนครสงขลามี
จ านวน 64,138 คน เพศชาย 30,858 คน เพศหญิง 33,280 คน กลุ่มประชากรหลักอยู่ในวัยท างานที่
มีอายุระหว่าง 18-60 ปี มีประชากรชายและหญิงในสัดส่วนที่ใกล้เคียงกัน ประชากรส่วนใหญ่
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ประกอบอาชีพค้าขายและธุรกิจส่วนตัว รองลงมาคือประกอบธุรกิจด้านการประมง มีรายได้ครัวเรือน
เฉลี่ยต่อปี 204,527 บาท รายได้บุคคลเฉลี่ยต่อปี 81,412 บาท และเมื่อคิดรายได้บุคคลเฉลี่ยของทั้ง
เขตเทศบาลได้ประมาณ 220 บาทต่อวัน (เทศบาลนครสงขลา, 2561) ส่วนพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 10 ชุมชน 
มีรายได้บุคคลเฉลี่ยต่อวันประมาณ 450 บาท ซึ่งเป็นรายได้เฉลี่ยต่อวันที่สูง ท าให้มีความต้องการด้าน
ที่อยู่อาศัยในบริเวณชุมชนพื้นที่ศึกษา เนื่องจากอยู่ใกล้แหล่งสถานที่ประกอบอาชีพทางทะเลและย่าน
เศรษฐกิจที่ส าคัญของเมือง การขยายตัวของชุมชนจึงเกิดขึ้นอยู่ตลอดเวลา ลักษณะการรวมกลุ่มกัน
เป็นทั้งแบบชั่วคราวและแบบถาวร ที่อยู่อาศัยในชุมชนท าการเช่าที่ดินจากหน่วยงานเจ้าของพ้ืนที่ 
ส่งผลให้พื้นที่ศึกษามีลักษณะเป็นชุมชนที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

4.2 ลักษณะที่ราชพัสดุและที่การรถไฟในจังหวัดสงขลา 

 4.2.1 ที่ราชพัสดุ จังหวัดสงขลามีท าเลที่ตั้งและการใช้ประโยชน์ที่ดินที่แตกต่างกัน จาก
การศึกษาหลักการเศรษฐศาสตร์ที่ดินท าให้ผู้ศึกษาทราบว่าสมรรถนะของท าเลที่ตั้งและการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่ต่างกัน มีผลต่อราคาที่ดิน ดังแสดงในตารางทะเบียนที่ราชพัสดุ 
ตารางที ่ 1 ทะเบียนที่ราชพัสดุประเภททะเบียนทั่วไปแยกตามอ าเภอ จังหวัดสงขลา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา: ธนารักษ์พ้ืนที่สงขลา (2558) 

สงขลา 175 6,891 4,629,824,614 14,525,667,545 2,107,918

สทิงพระ 41 273 15,566,365 81,595,835 298,885

จะนะ 93 1,283 64,023,347 205,306,869 160,020

นาทวี 77 2,315 38,570,442 531,738,641 229,692

เทพา 89 954 19,346,591 205,370,967 215,273

สะบา้ย้อย 54 496 20,480,195 78,566,221 158,399

ระโนด 80 707 31,218,111 127,093,703 179,764

กระแสสินธ์ 17 189 6,064,556 17,081,047 90,375

รัตภมูิ 70 1,971 38,114,887 324,637,359 164,706

สะเดา 116 2,301 341,215,392 772,912,705 335,902

หาดใหญ่ 28 191 270,192,803 1,632,968,900 8,549,575

นาหม่อม 22 144 8,798,570 60,592,975 420,784

ควนเนียง 45 393 5,652,184 70,965,210 180,573

บางกล้่า 30 313 51,346,825 66,118,375 211,240

สิงหนคร 55 455 53,417,424 185,254,309 407,152

คลองหอยโข่ง 18 3,015 23,155,340 512,631,240 170,026

รวม 1,203 30,418 7,618,122,293 36,363,567,284 13,880,284

ที่ดิน

จ านวน ราคา ณ.วันที่ได้มา ราคาประเมินเฉลี่ยต่อไร่  ร าคาประเมินเ น้ือที่
อ าเภอ
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  ที่ราชพัสดุในอ าเภอเมืองสงขลามีราคาประเมินเฉลี่ยเมื่อแบ่งตามต าบล มีราคา
ประเมินสูงเป็นอันดับแรก คือ ต าบลบ่อยาง รองลงมาคือ ต าบลเขารูปช้าง ต าบลพะวง ต าบลเกาะยอ 
ต าบลทุ่งหวัง และต าบลเกาะแต้ว (ธนารักษ์พ้ืนที่สงขลา, 2558) 
 4.2.2 ที่การรถไฟ จังหวัดสงขลามีการเข้าถึงพ้ืนที่โดยรถไฟแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ เส้นทาง
เดินรถสายหลักคือ รถไฟสายใต้เริ่มต้นจากสถานีรถไฟกรุงเทพฯ ไปสิ้นสุดปลายทางท่ีสถานีรถไฟสุไหง
โก-ลก จังหวัดนราธิวาส และเส้นทางเดินรถสายรองที่แยกตัวจากเส้นทางรถไฟสายใต้บริเวณสถานีชุม
ทางหาดใหญ่ไปยังสถานีสงขลา (ซึ่งปัจจุบันยกเลิกกิจการเดินรถไปแล้ว) ดังนั้นที่ดินของการรถไฟใน
จังหวัดสงขลาจึงมีอยู่ในเขตอ าเภอควนเนียง อ าเภอบางกล่ า อ าเภอหาดใหญ่ อ าเภอนาหม่อม อ าเภอ
จะนะ อ าเภอเทพา และอ าเภอเมืองสงขลา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 25 เส้นทางการเดินรถไฟในเขตจังหวัดสงขลา 
ดัดแปลงจาก: แผนที่ Google map (2561), ข้อมูลจาก: การรถไฟแห่งประเทศไทย (2553) 
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4.3 พื้นที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ 

 4.3.1 พื้นที่ศึกษาที่ 1 ย่านตลาดเก้าเส้ง 
  ประกอบด้วยชุมชนเก้าเส้ง ชุมชนบาลาเซาะห์เก้าแสนและชุมชนหลังโรงพยาบาล
จิตเวชสงขลา ที่ดินอยู่ในกรรมสิทธิ์ความรับผิดชอบของส านักงานธนารักษ์พ้ืนที่สงขลา การเข้าถึง
พ้ืนที่สามารถเข้าได้จากถนนไทรบุรีแยกเข้าถนนเก้าแสน บริเวณข้างโรงพยาบาลจิตเวชสงขลาราช
นครินทร์ ทิศเหนือจรดชายหาดเก้าเส้งทะเลอ่าวไทย ทิศตะวันตกจรดถนนเก้าแสนและที่ดินของ
ราชการทหารเรือ ทิศตะวันออกและทิศใต้จรดล าคลองส าโรง ลักษณะชุมชนเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่น
มาก โดยเฉพาะชุมชนเก้าเส้ง ซึ่งชุมชนเก้าเส้งเคยเข้าร่วมโครงการบ้านมั่นคงโดยสถาบันพัฒนาองค์กร
ชุมชนและกระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ เมื่อปี พ.ศ. 2530 และชุมชนบาลาเซาะห์
เก้าแสน ซึ่งมีการขยายตัวรุกล้ าเข้าไปบริเวณชายหาดมากขึ้นเรื่อยๆ เนื่องจากมีความสะดวกต่อการ
เข้าไปประกอบอาชีพประมงของคนในชุมชน ริมถนนเก้าแสนมีความโดดเด่นด้านพาณิชยกรรม
แวดล้อมไปด้วยร้านค้า ร้านอาหาร และมีลักษณะเป็นตลาดขนาดเล็กตลอดเส้นถนน ส่วนชุมชนหลัง
โรงพยาบาลจิตเวชสงขลามีลักษณะชุมชนเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 26 พ้ืนที่ศึกษา 1 ย่านตลาดเก้าเส้ง 
ที่มา: Google Earth (2561) 
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ภาพที ่ 27 ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 1 ย่านตลาดเก้าเส้ง 
ดัดแปลงจาก: แผนที่ดิจิตอล กรมแผนที่ทหาร (2552) 

 4.3.2 พื้นที่ศึกษาที่ 2 ย่านตลาดรถไฟ 
  ประกอบด้วยชุมชนบ่อนวัวเก่า ชุมชนร่วมใจพัฒนา ชุมชนหลังวิทยาลัยอาชีวะ 
ชุมชนตลาดรถไฟ ชุมชนหลังวิทยาลัยพยาบาล ชุมชนเมืองใหม่พัฒนาและชุมชนพัฒนาใหม่ ที่ดินอยู่
ในกรรมสิทธิ์ความรับผิดชอบของการรถไฟแห่งประเทศไทย สามารถเข้าถึงพ้ืนที่ได้จากถนนรามวิถี 
พ้ืนที่ศึกษานี้อยู่ใจกลางเมืองของเขตเทศบาลนครสงขลา ทิศเหนือจรดถนนประท่า ทิศใต้จรดถนน
ทะเลหลวง ทิศตะวันตกจรดถนนรามวิถี และทิศตะวันออกจรดชุมชนสระเกษและชุมชนวชิรา 
ลักษณะชุมชนแรกเริ่มเกาะกลุ่มกันอยู่บริเวณชุมชนบ่อนวัวเก่าและกระจายออกไปโดยรอบ เป็นชุมชน
หนาแน่นมาก โดยเฉพาะชุมชนบ่อนวัวเก่า ชุมชนเมืองใหม่พัฒนา และชุมชนพัฒนาใหม่ ซึ่งชุมชนเก้ง
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และชุมชนเมืองใหม่พัฒนาเคยเข้าร่วมโครงการบ้านมั่นคงกลุ่มออมทรัพย์เพ่ือที่อยู่อาศัย โดยความ
ร่วมมือของเทศบาลนครสงขลา สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน และสหพันธ์องค์กรชุมชนคนจนเมือง
แห่งชาติภาพรวมของย่านมีความโดดเด่นด้านพาณิชยกรรมบริเวณชุมชนตลาดรถไฟ การสัญจร
ภายในย่านมีการเชื่อมต่อกันของแต่ละชุมชนโดยถนนสายซอย มีพ้ืนที่เปิดโล่งขนาดใหญ่ 2 แห่ง คือ 
บริเวณสถานีรถไฟสงขลา และบริเวณชุมชนร่วมใจพัฒนา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 28 พ้ืนที่ศึกษา 2 ย่านตลาดรถไฟ 
ที่มา: Google Earth (2561) 
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ภาพที ่ 29 ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 2 ย่านตลาดรถไฟ 
ดัดแปลงจาก: แผนที่ดิจิตอล กรมแผนที่ทหาร (2552) 
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4.4 นโยบายและแผนพัฒนาที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาชุมชนในพื้นที่ศึกษา 

 4.4.1 เทศบัญญัติเทศบาลนครสงขลา 
  เรื่องก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือ
บางประเภทในท้องที่เขตเทศบาลนครสงขลา อ าเภอเมืองสงขลา จังหวัดสงขลา พ.ศ. 2556 ซึ่งมีความ
เกี่ยวข้องกับพื้นท่ีศึกษา ดังนี้ 
  4.4.1.1 พ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้ง อยู่ในบริเวณท่ี 1 และ 5 
   บริเวณที่ 1 ห้ามก่อสร้างอาคารดังต่อไปนี้ โรงงานทุกประเภทเว้นแต่
โรงงานที่ประกอบกิจการโดยไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษ
ต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อมตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ 
อาคารคลังวัตถุมีพิษและอาคารคลังวัตถุระเบิดตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย อาคารคลังเชื้อเพลิง
เพ่ือการขายส่ง อาคารบรรจุก๊าซและอาคารเก็บก๊าซตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง
แต่ไม่หมายความรวมถึงสถานีบริการและร้านจ าหน่ายก๊าซ และอาคารก าจัดมูลฝอย 
   บริเวณท่ี 5 ซึ่งก าหนดให้ก่อสร้างอาคารเพ่ือนันทนาการหรือเกี่ยวข้องกับ
นันทนาการการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมหรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที ่ 30 เทศบัญญัติก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้างดัดแปลงการใช้อาคารพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้ง 

ดัดแปลงจาก: เทศบาลนครสงขลา (2556) 
  4.4.1.2 พ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดการรถไฟ อยู่ในบริเวณท่ี 3 
   ห้ามก่อสร้างอาคารดังต่อไปนี้ โรงงานทุกประเภทเว้นแต่โรงงานที่
ประกอบกิจการโดยไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข หรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชน
หรือสิ่งแวดล้อมตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ อาคารคลัง
วัตถุมีพิษและอาคารคลังวัตถุระเบิดตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย อาคารคลังเชื้อเพลิงเพ่ือการ
ขายส่ง อาคารบรรจุก๊าซและอาคารเก็บก๊าซตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง อาคาร
เลี้ยงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่หรืองู เพื่อการค้าหรือโดยก่อเหตุร าคาญตามกฎหมาย
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ว่าด้วยการสาธารณสุข ไซโลเก็บผลิตผลการเกษตร สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสาน
และฌาปนสถาน อาคารก าจัดมูลฝอย และอาคารซื้อขายเศษวัสดุ 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที ่ 31 เทศบัญญัติก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้างดัดแปลงการใช้อาคารพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดรถไฟ 

ดัดแปลงจาก: เทศบาลนครสงขลา (2556) 
 4.4.2 นโยบายและแผนงานของส านักงานธนารักษ์พ้ืนที่สงขลา 
  วิสัยทัศน์ของส านักงานธนารักษ์พ้ืนที่สงขลาคือ เป็นองค์กรหลักของจังหวัดสงขลา
ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของรัฐด้วยหลักธรรมาภิบาล เพ่ือเศรษฐกิจและสังคมที่มั่งคั่งและยั่งยืน 
มีประเด็นยุทธศาสตร์ที่ส าคัญคือ การบริหารจัดการที่ราชพัสดุของจังหวัดเพ่ือประโยชน์ต่อภาครัฐและ
ประชาชน การบริหารจัดการที่ราชพัสดุของจังหวัดให้เกิดมูลค่าเพ่ิมทางเศรษฐกิจและสังคม มีราคา
ประเมินทุนทรัพย์ที่ดินรายแปลงครอบคลุมและใกล้เคียงราคาตลาด โดยมีวัตถุประสงค์หลักคือ ใช้ที่
ราชพัสดุของจังหวัดอย่างเหมาะสมและก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด น าที่ราชพัสดุมาสนับสนุนโครงการ
ด้านสังคมเพ่ือสร้างคุณภาพและสิ่งแวดล้อมที่ดีอย่างยั่งยืน พัฒนาที่ราชพัสดุของจังหวัดให้เกิด
มูลค่าเพ่ิมทางเศรษฐกิจอย่างมั่นคง และจัดท าราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือรองรับ
พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
 4.4.3 นโยบายและแผนงานของเทศบาลนครสงขลา 
  โครงการศูนย์การเรียนรู้สถานีรถไฟสงขลา แผนพัฒนาย่านเมืองเก่าสงขลาเพ่ือ
บูรณะซ่อมแซมอาคารสถานีรถไฟสงขลา ด าเนินโครงการโดยเทศบาลนครสงขลาร่วมกับทางส านัก
ศิลปากรที่ 13 สงขลา โดยการขอพ้ืนที่จากการรถไฟแห่งประเทศไทย ด าเนินการตรวจสอบสภาพ
อาคารเดิมที่มีอายุประมาณ 100 ปี เพ่ือซ่อมแซมสภาพอาคาร ใช้รูปแบบตามลักษณะอาคารอนุรักษ์
และยึดรูปแบบอาคารเดิม ซึ่งโครงการศูนย์การเรียนรู้สถานีรถไฟสงขลา แบ่งเป็น 4 ระยะ คือ ระยะที่ 
1  ฟ้ืนฟูสถานีรถไฟสงขลา ซึ่งเริ่มปรับปรุงไปแล้วบางส่วน ระยะที่ 2  สื่อมัลติมีเดียสถานีรถไฟสงขลา 
ระยะที่ 3  ปรับภูมิทัศน์และซ่อมแซมรางรถไฟ และระยะที่ 4  ปรับปรับปรุงบ้านพักนายสถานีและ
ปรับภูมิทัศน์โดยรอบ (เทศบาลนครสงขลา, 2561) 
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ภาพที่  32 ผังบริเวณโครงการศูนย์การเรียนรู้สถานีรถไฟสงขลา 
ที่มา: เทศบาลนครสงขลา (2561) 

 
 
 
 

                           (ก)                                                      (ข) 
ภาพที ่ 33 ศูนย์การเรียนรู้สถานีรถไฟสงขลา 

(ก) ทัศนียภาพจ าลอง การฟ้ืนฟูสถานีรถไฟสงขลา ระยะที่ 1 
   (ข) สภาพปัจจุบันการฟ้ืนฟูสถานีรถไฟสงขลา ระยะท่ี 1 

ที่มา: เทศบาลนครสงขลา (2561) 
 
 
 
 

 
ภาพที ่ 34 ทัศนียภาพจ าลอง การปรับปรุงสถานีรถไฟสงขลา ระยะที่ 2 

ที่มา: เทศบาลนครสงขลา (2561) 
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                           (ก)                                                   (ข) 
ภาพที ่ 35 การปรับภูมิทัศน์และซ่อมแซมรางรถไฟ 

(ก) ทัศนียภาพจ าลอง การปรับภูมิทัศน์และซ่อมแซมรางรถไฟ ระยะที่ 3 
(ข) ทัศนียภาพจ าลอง การปรับปรับปรุงบ้านพักนายสถานี ระยะที่ 4 

ที่มา: เทศบาลนครสงขลา (2561) 
 4.4.4 นโยบายและแผนงานของการรถไฟแห่งประเทศไทย 
  แผนงานโครงการก่อสร้างรถไฟทางคู่ ช่วงสุราษฎร์ธานีถึงชุมทางหาดใหญ่และ
สถานีสงขลา มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้การพัฒนาโครงข่ายรถไฟทางคู่สอดคล้องกับแนวทางการแก้ปัญหา
ตามมติของคณะรัฐมนตรีและนโยบายส่งเสริมการลงทุนในโครงข่ายที่ส าคัญของประเทศ และเพ่ือ
เชื่อมโยงโครงข่ายการบริหารจัดการขนส่งมวลชนสินค้าและบริการ ทั้งในพ้ืนที่ชนบท เมือง ลด
ระยะเวลาในการเดินทางช่วยประหยัดพลังงานเชื้อเพลิง รวมทั้งเพ่ือศักยภาพในการบริการขนส่ง
สินค้าและการท่องเที่ยวตามสถานที่ที่ส าคัญในเขตภาคใต้ รวมระยะทางรถไฟเบื้องต้น ช่วงสุราษฎร์
ธานี - ชุมทางหาดใหญ่ - สงขลา 321 กิโลเมตร พ้ืนที่ศึกษาโครงการครอบคลุมระยะข้างละ 500 
เมตร จากแนวกึ่งกลางเส้นทาง โครงการพาดผ่านพ้ืนที่ 4 จังหวัด คือ สุราษฎร์ธานี นครศรีธรรมราช 
พัทลุงและสงขลา ช่วงสุราษฎร์ธานี - ชุมทางหาดใหญ่ ระยะทางรวม 292 กิโลเมตร ช่วงชุมทาง
หาดใหญ่ - สงขลา ระยะทางรวม 29 กิโลเมตร สถานีในแนวเส้นทาง 7 สถานี 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที ่ 36 ผังบริเวณแผนนโยบายก่อสร้างสถานีรถไฟสงขลาแห่งใหม่และพ้ืนที่โดยรอบ 

ดัดแปลงมาจาก: การรถไฟแห่งประเทศไทย (2560) 
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4.5 สรุปสภาพทั่วไปของเมืองสงขลาและพื้นที่ศึกษา 
 จากการศึกษาข้อมูลสภาพทั่วไปของเมืองสงขลาและพ้ืนที่ศึกษา บริบทย่านตลาดเก้าเส้ง
และย่านตลาดรถไฟ เขตเทศบาลนครสงขลา สรุปได้ว่าพ้ืนที่ศึกษาทั้งสองย่านยังประสบปัญหาด้านที่
อยู่อาศัยและชุมชนแออัด รวมถึงการศึกษานโยบายและแผนพัฒนาที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาชุมชนใน
พ้ืนทีศ่ึกษา น าไปสู่การวิเคราะห์ข้อมูลพ้ืนที่ตามวัตถุประสงค์ของการศึกษาเพ่ือด าเนินการและสรุปผล
การศึกษา 
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บทที่ 5 
การด าเนินการและสรุปผลการศึกษา 

 
 จากการลงภาคสนาม ส ารวจพ้ืนที่ศึกษาเพ่ือเก็บข้อมูลโดยการท าแบบสังเกตและแจก
แบบสอบถามตามกระบวนการเพื่อสรุปผลการศึกษา โดยแบ่งเป็นประเด็นได้ดังนี้ 
 5.1 การด าเนินการศึกษาโดยการท าแบบสังเกตและสรุปผล 
 5.2 การด าเนินการศึกษาโดยการท าแบบสอบถามและสรุปผล 
 5.3 สรุปการด าเนินการและผลการศึกษา 

5.1 การด าเนินการศึกษาโดยการท าแบบสังเกตและสรุปผล 

 5.1.1 การด าเนินการศึกษาโดยการท าแบบสังเกต 
  การท าแบบสังเกตโดยส ารวจว่าในพ้ืนที่ศึกษา มีหรือไม่มีองค์ประกอบ ซึ่งแบ่ง
ประเด็นออกเป็น 2 ส่วน คือ 
  5.1.1.1 ลักษณะทางกายภาพ ได้แก่ 
   1) พ้ืนที่ทิ้งร้าง เช่น ที่ดินทิ้งร้าง อาคารและบ้านเรือนทิ้งร้าง 
   2) พ้ืนที่สีเขียวสาธารณะ เป็นพ้ืนที่สีเขียวที่ประชาชนสามารถเข้าไปใช้
พ้ืนที่ได้ทุกเพศทุกวัย 
   3) พ้ืนที่เปิดโล่ง เป็นพื้นที่เปิดโล่งขนาดใหญ่ไม่มีสิ่งปลูกสร้าง 
   4) พ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า มีการท าอุตสาหกรรมรูปแบบใด
รูปแบบหนึ่ง 
  5.1.1.2 โครงสร้างพื้นฐานของพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ 
   1) ไฟส่องสว่างบนถนน มีไฟส่องสว่างที่เพียงพอ 
   2) ทางเดินเท้า เป็นทางเดินเท้าที่สามารถใช้งานอย่างมีประสิทธิภาพ 
สามารถเดินได้อย่างต่อและเนื่องไม่มีสิ่งกีดขวาง 
   3) ทีจ่อดรถสาธารณะ เป็นที่จอดรถสาธารณะที่ได้ก าหนดไว้ 
   4) ระบบบ าบัดน้ าเสีย มีการจัดการที่มีประสิทธิภาพ 
   5) การจัดการขยะ มีระบบการจัดการตั้งแต่ต้นทางจนถึงปลายทาง 
  ทั้งนี้การประเมินสภาพปัจจุบันสามารถน าผลสังเกตไปเป็นแนวทางส าหรับการตั้ง
ค าถาม สอบถามความคิดเห็นด้านการพัฒนาชุมชน รวมไปถึงการบันทึกภาพประกอบการส ารวจ 
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ตารางที ่ 2 บันทึกรายการสังเกตในพื้นที่ศึกษา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางที ่ 3 สรุปผลการสังเกตในพ้ืนที่ศึกษาที่ 1 ย่านตลาดเก้าเส้ง 
 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

3 สรุปผลการสังเกต

    1.ชมุชนเกา้เส้ง

    2.ชมุชนบาลาเซาะห์เกา้แสน

    3. ชมุชนหลังโรงพยาบาล

       จติเวชสงขลา 

    4. ชมุชนบ่อนวัวเกา่ 

    5. ชมุชนร่วมใจพฒันา 

    6. ชมุชนหลังวิทยาลัยอาชวีะ

    7. ชมุชนตลาดรถไฟ

    8. ชมุชนหลังวิทยาลัยพยาบาล

    9. ชมุชนเมืองใหม่พฒันา

    10. ชมุชนพฒันาใหม่

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

เป็นชมุชนหนาแนน่มาก 

การสัญจรภายในชมุชนเขา้ได้เฉพาะรถ 2 ล้อ 

มีพื้นท่ีเปิดโล่งขนาดเล็กบริเวณกลางชมุชน 

เป็นท่ีอยู่อาศัยชมุชนหนาแนน่มาก _

มีการกองขยะไว้แต่ไม่มีภาชนะรองรับ เป็นย่านสถานศึกษาและแหล่งเรียนรู้

การสัญจรภายในชมุชนเขา้ได้เฉพาะรถ 2 ล้อ

พื้นท่ีด้านพาณิชยกรรมท่ีส้าคัญของเทศบาล

มีพื้นท่ีสาธารณะสีเขยีว

ไม่มีทางเดินเท้า _

การสัญจรไม่เป็นระบบระเบียบ มีตลาดเป็นแหล่งกระจายสินค้าขนาดใหญ่

การใชพ้ื้นท่ีแบบผสมผสานไม่มีทางเดินเท้า 

ไม่มีระบบบ้าบัดน้้าเสีย 

เป็นชมุชนหนาแนน่ 

มีอาคารคลังน้้ามันขนาดใหญ่ท้ิงร้าง

มีพื้นท่ีเปิดโล่งขนาดใหญ่

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

ไม่มีทางเดินเท้า มีพื้นท่ีเปิดโล่งขนาดใหญ่ 

มีลานออกก้าลังกายกลางแจง้ 

เป็นชมุชนแออดั

ไม่มีทางสัญจรส้าหรับรถ มีทางเดินเท้าขนาดเล็ก 

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

มีพื้นท่ีเปิดโล่งขนาดใหญ่ 

มีระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ

การเขา้ถงึพื้นท่ีเปิดโล่งริมน้้าไม่สะดวก มีพื้นท่ีเปิดโล่งจ้านวนมาก

ล้าคลองส้าโรงไม่มีการฟื้นฟรูะบบนเิวศ

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

ประกอบอาชีพอตุสาหกรรมแปรรูปอาหารทะเล 

ต้ังแผงขายสินค้าอาหารทะเลสดบนถนน

ไม่มีทางสัญจรส้าหรับรถ มีทางเดินเท้าขนาดเล็ก

เป็นชมุชนชาวประมง

อยู่ใกล้แหล่งประกอบอาชพี

ผู้อาศัยส่วนใหญ่นบัถอืศาสนาอสิลาม

เป็นชมุชนชาวประมง

อยู่ใกล้แหล่งประกอบอาชพี

ผู้อาศัยส่วนใหญ่นบัถอืศาสนาอสิลาม

ปัญหาของชุมชน

เป็นชมุชนแออดั

ไม่มีพื้นที่เปิดโล่งและพื้นที่สีเขยีว

การสัญจรภายในชมุชนไม่สะดวก 

เป็นชมุชนแออดั

การรุกล้้าพื้นท่ีบริเวณชายหาด

ลักษณะเด่นของชุมชน

ข้อ รายการสังเกต มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี มี ไม่มี

1 ลักษณะทางกายภาพของพื้นท่ี

พื้นท่ีท้ิงร้าง ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕

พื้นท่ีสีเขยีวสาธารณะ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕

พื้นท่ีเปิดโล่ง ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕

พื้นท่ีอตุสาหกรรมและคลังสินค้า ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕

2 โครงสร้างพื้นฐาน

ไฟส่องสว่างบนถนน ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕

ทางเดินเท้า ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕

ท่ีจอดรถสาธารณะ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕

ระบบบ้าบัดน้้าเสีย ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕

การจดัการขยะ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕ ∕
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ตารางที ่ 4 สรุปผลการสังเกตในพ้ืนที่ศึกษาที่ 2 ย่านตลาดรถไฟ 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  5.1.1.1 บันทึกการสังเกตพ้ืนที่ชุมชนเก้าเส้ง 
   วันที่ท าการสังเกต 12 กุมภาพันธ์ 2562 ช่วงเวลา 13.00 น.-15.00 น. 
   ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ภายใน
ชุมชนไม่มีพ้ืนที่ทิ้งร้าง พ้ืนที่เปิดโล่งและพ้ืนที่สีเขียว มีการท าอุตสาหกรรมและแปรรูปอาหารทะเล 
   ด้านโครงสร้างพื้นฐาน ภายในชุมชนมีถนนสัญจรหลัก 1 สาย ขนาด
กว้างประมาณ 3 เมตร สามารถเชื่อมต่อไปยังชุมชนหลังโรงพยาบาลจิตเวชสงขลาได้ และมีถนนซอย
ย่อยทางตัน 2 สาย ลักษณะพ้ืนผิวถนนขรุขระเล็กน้อย การสัญจรภายในชุมชนไม่ค่อยสะดวก ไฟส่อง
สว่างบนถนนมีไม่เพียงพอ มีทางเดินเท้าริมถนนเก้าแสนแต่มีสิ่งกีดขวางโดยการตั้งของขายไม่สามารถ
ใช้เดินได้ ไม่มีที่ส าหรับจอดรถสาธารณะเพ่ือรองรับคนมาจับจ่ายซื้อของ ไม่มีระบบบ าบัดน้ าเสียและ
การจัดการขยะยังไม่มีประสิทธิภาพเนื่องจากรถเก็บขยะไม่สามารถเข้าไปในชุมชนได้ 
 

3 สรุปผลการสังเกต

    1.ชมุชนเกา้เส้ง

    2.ชมุชนบาลาเซาะห์เกา้แสน

    3. ชมุชนหลังโรงพยาบาล

       จติเวชสงขลา 

    4. ชมุชนบ่อนวัวเกา่ 

    5. ชมุชนร่วมใจพฒันา 

    6. ชมุชนหลังวิทยาลัยอาชวีะ

    7. ชมุชนตลาดรถไฟ

    8. ชมุชนหลังวิทยาลัยพยาบาล

    9. ชมุชนเมืองใหม่พฒันา

    10. ชมุชนพฒันาใหม่

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

เป็นชมุชนหนาแนน่มาก 

การสัญจรภายในชมุชนเขา้ได้เฉพาะรถ 2 ล้อ 

มีพื้นท่ีเปิดโล่งขนาดเล็กบริเวณกลางชมุชน 

เป็นท่ีอยู่อาศัยชมุชนหนาแนน่มาก _

มีการกองขยะไว้แต่ไม่มีภาชนะรองรับ เป็นย่านสถานศึกษาและแหล่งเรียนรู้

การสัญจรภายในชมุชนเขา้ได้เฉพาะรถ 2 ล้อ

พื้นท่ีด้านพาณิชยกรรมท่ีส้าคัญของเทศบาล

มีพื้นท่ีสาธารณะสีเขยีว

ไม่มีทางเดินเท้า _

การสัญจรไม่เป็นระบบระเบียบ มีตลาดเป็นแหล่งกระจายสินค้าขนาดใหญ่

การใชพ้ื้นท่ีแบบผสมผสานไม่มีทางเดินเท้า 

ไม่มีระบบบ้าบัดน้้าเสีย 

เป็นชมุชนหนาแนน่ 

มีอาคารคลังน้้ามันขนาดใหญ่ท้ิงร้าง

มีพื้นท่ีเปิดโล่งขนาดใหญ่

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

ไม่มีทางเดินเท้า มีพื้นท่ีเปิดโล่งขนาดใหญ่ 

มีลานออกก้าลังกายกลางแจง้ 

เป็นชมุชนแออดั

ไม่มีทางสัญจรส้าหรับรถ มีทางเดินเท้าขนาดเล็ก 

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

มีพื้นท่ีเปิดโล่งขนาดใหญ่ 

มีระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ

การเขา้ถงึพื้นท่ีเปิดโล่งริมน้้าไม่สะดวก มีพื้นท่ีเปิดโล่งจ้านวนมาก

ล้าคลองส้าโรงไม่มีการฟื้นฟรูะบบนเิวศ

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

ประกอบอาชีพอตุสาหกรรมแปรรูปอาหารทะเล 

ต้ังแผงขายสินค้าอาหารทะเลสดบนถนน

ไม่มีทางสัญจรส้าหรับรถ มีทางเดินเท้าขนาดเล็ก

เป็นชมุชนชาวประมง

อยู่ใกล้แหล่งประกอบอาชพี

ผู้อาศัยส่วนใหญ่นบัถอืศาสนาอสิลาม

เป็นชมุชนชาวประมง

อยู่ใกล้แหล่งประกอบอาชพี

ผู้อาศัยส่วนใหญ่นบัถอืศาสนาอสิลาม

ปัญหาของชุมชน

เป็นชมุชนแออดั

ไม่มีพื้นท่ีเปิดโล่งและพื้นท่ีสีเขยีว

การสัญจรภายในชมุชนไม่สะดวก 

เป็นชมุชนแออดั

การรุกล้้าพื้นท่ีบริเวณชายหาด

ลักษณะเด่นของชุมชน

3 สรุปผลการสังเกต

    1.ชมุชนเกา้เส้ง

    2.ชมุชนบาลาเซาะห์เกา้แสน

    3. ชมุชนหลังโรงพยาบาล

       จติเวชสงขลา 

    4. ชมุชนบ่อนวัวเกา่ 

    5. ชมุชนร่วมใจพฒันา 

    6. ชมุชนหลังวิทยาลัยอาชวีะ

    7. ชมุชนตลาดรถไฟ

    8. ชมุชนหลังวิทยาลัยพยาบาล

    9. ชมุชนเมืองใหม่พฒันา

    10. ชมุชนพฒันาใหม่

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

เป็นชมุชนหนาแนน่มาก 

การสัญจรภายในชมุชนเขา้ได้เฉพาะรถ 2 ล้อ 

มีพื้นท่ีเปิดโล่งขนาดเล็กบริเวณกลางชมุชน 

เป็นท่ีอยู่อาศัยชมุชนหนาแนน่มาก _

มีการกองขยะไว้แต่ไม่มีภาชนะรองรับ เป็นย่านสถานศึกษาและแหล่งเรียนรู้

การสัญจรภายในชมุชนเขา้ได้เฉพาะรถ 2 ล้อ

พื้นท่ีด้านพาณิชยกรรมท่ีส้าคัญของเทศบาล

มีพื้นท่ีสาธารณะสีเขยีว

ไม่มีทางเดินเท้า _

การสัญจรไม่เป็นระบบระเบียบ มีตลาดเป็นแหล่งกระจายสินค้าขนาดใหญ่

การใชพ้ื้นท่ีแบบผสมผสานไม่มีทางเดินเท้า 

ไม่มีระบบบ้าบัดน้้าเสีย 

เป็นชมุชนหนาแนน่ 

มีอาคารคลังน้้ามันขนาดใหญ่ท้ิงร้าง

มีพื้นท่ีเปิดโล่งขนาดใหญ่

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

ไม่มีทางเดินเท้า มีพื้นท่ีเปิดโล่งขนาดใหญ่ 

มีลานออกก้าลังกายกลางแจง้ 

เป็นชมุชนแออดั

ไม่มีทางสัญจรส้าหรับรถ มีทางเดินเท้าขนาดเล็ก 

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

มีพื้นท่ีเปิดโล่งขนาดใหญ่ 

มีระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ

การเขา้ถงึพื้นท่ีเปิดโล่งริมน้้าไม่สะดวก มีพื้นท่ีเปิดโล่งจ้านวนมาก

ล้าคลองส้าโรงไม่มีการฟื้นฟรูะบบนเิวศ

ไม่สามารถใชร้ถล้าเลียงขยะออกมาจากชมุชนได้

ประกอบอาชีพอตุสาหกรรมแปรรูปอาหารทะเล 

ต้ังแผงขายสินค้าอาหารทะเลสดบนถนน

ไม่มีทางสัญจรส้าหรับรถ มีทางเดินเท้าขนาดเล็ก

เป็นชมุชนชาวประมง

อยู่ใกล้แหล่งประกอบอาชพี

ผู้อาศัยส่วนใหญ่นบัถอืศาสนาอสิลาม

เป็นชมุชนชาวประมง

อยู่ใกล้แหล่งประกอบอาชพี

ผู้อาศัยส่วนใหญ่นบัถอืศาสนาอสิลาม

ปัญหาของชุมชน

เป็นชมุชนแออดั

ไม่มีพื้นท่ีเปิดโล่งและพื้นท่ีสีเขยีว

การสัญจรภายในชมุชนไม่สะดวก 

เป็นชมุชนแออดั

การรุกล้้าพื้นท่ีบริเวณชายหาด

ลักษณะเด่นของชุมชน
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ภาพที ่ 37 การใช้พ้ืนที่บริเวณริมถนนเก้าแสน 
  5.1.1.2 บันทึกการสังเกตพ้ืนที่ชุมชนบาลาเซาะห์เก้าแสน 
   วันที่ท าการสังเกต 12 กุมภาพันธ์ 2562 ช่วงเวลา 13.00 น.-15.00 น. 
   ลักษณะทางกายภาพ เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากและแออัด ไม่มีพ้ืนที่
ทิ้งร้างและพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะ มีพ้ืนที่เปิดโล่งบริเวณชายหาดเก้าเส้ง มีลักษณะเป็นอุตสาหกรรม
และแปรรูปอาหารทะเล 
   ด้านโครงสร้างพื้นฐาน ภายในชุมชนมีถนนสัญจรหลักเพียง 1 สาย 
ขนาดกว้างประมาณ 3 เมตร สามารถเชื่อมต่อไปยังเทศบาลเขารูปช้าง การสัญจรภายในชุมชนไม่ค่อย
สะดวก สัญจรโดยเส้นทางเดินเท้า พ้ืนผิวถนนขรุขระเป็นหลุม ไฟส่องสว่างบนถนนมีไม่เพียงพอ 
ทางเดินเท้ายังไม่มีประสิทธิภาพ ไม่มีพ้ืนที่ส าหรับจอดรถสาธารณะ ไม่มีระบบบ าบัดน้ าเสียบริเวณล า
คลองส าโรงและการจัดการขยะยังไม่มีประสิทธิภาพเนื่องจากรถเก็บขยะไม่สามารถเข้าไปในชุมชนได้ 
  5.1.1.3 บันทึกการสังเกตพ้ืนที่ชุมชนหลังโรงพยาบาลจิตเวชสงขลา 
   วันที่ท าการสังเกต 12 กุมภาพันธ์ 2562 ช่วงเวลา 13.00 น.-15.00 น. 
   ลักษณะทางกายภาพ มีลักษณะเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยปะปนไป
ด้วยอุตสาหกรรมและแปรรูปอาหารทะเล ไม่มีพ้ืนที่ทิ้งร้างและพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะ  โดยภาพรวม
ชุมชนมีพ้ืนที่เปิดโล่งอยู่มาก โดยเฉพาะบริเวณริมคลองส าโรงด้านทิศตะวันออก แต่ไม่สามารถเข้าไป
ใช้พื้นที่บริเวณนั้นได้ 
    ด้านโครงสร้างพื้นฐาน ภายในชุมชนมีถนนสัญจรหลักเพียง 1 สาย 
ขนาดกว้างประมาณ 3 เมตร และมีซอยแยกย่อยตัน การสัญจรภายในชุมชนไม่ค่อยสะดวก พ้ืนผิว
ถนนขรุขระเป็นหลุม ไฟส่องสว่างบนถนนมีไม่เพียงพอ ไม่มีทางเดินเท้าและพ้ืนที่ส าหรับจอดรถ
สาธารณะ ไม่มีการจัดการระบบบ าบัดน้ าเสียและไม่มีการฟ้ืนฟูระบบนิเวศบริเวณริมคลองส าโรง รถ
เก็บขยะไม่สามารถเข้าไปล าเลียงออกมาจากในชุมชนได้ 
 
 



  71 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่  38 ที่อยู่อาศัยบริเวณชุมชนหลังโรงพยาบาลจิตเวชสงขลา 
  5.1.1.4 บันทึกการสังเกตพ้ืนที่ชุมชนบ่อนวัวเก่า 
   วันที่ท าการสังเกต 11 กุมภาพันธ์ 2562 ช่วงเวลา 17.00 น.-19.00 น. 
   ลักษณะทางกายภาพ ลักษณะเป็นชุมชนหนาแน่นมากและมีที่อยู่อาศัย
กึ่งพาณิชยกรรมตลอดริมถนนสระเกษ ไม่มีพ้ืนที่ทิ้งร้างและพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะ มีพ้ืนที่เปิดโล่งขนาด
ใหญ่ ปรับเปลี่ยนเป็นลานจอดรถส าหรับคนมาตลาดในช่วงเช้าถึงบ่ายเฉพาะวันอาทิตย์ มีพ้ืนที่
อุตสาหกรรมและคลังสินค้าขนาดใหญ่ส าหรับเก็บสินค้าของซุปเปอร์มาเกตลีวิวัฒน์ 
   ด้านโครงสร้างพื้นฐาน ภายในชุมชนไม่มีทางสัญจรส าหรับรถ มีเพียง
ทางเดินเท้าขนาดเล็ก ไฟส่องสว่างบนถนนมีไม่เพียงพอ ทางเดินเท้ามีขนาดเล็กที่มีการขับ
รถจักรยานยนต์เข้าออก และไม่พ้ืนที่ส าหรับจอดรถสาธารณะ ไฟส่องสว่างบนถนนมีไม่เพียงพอ ไม่มี
ทางเดินเท้าและไม่มีที่จอดรถสาธารณะการจัดการขยะไม่สามารถล าเลียงออกจากชุมชนได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 39 ที่อยู่อาศัยบริเวณชุมชนบ่อนวัวเก่า 
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  5.1.1.5 บันทึกการสังเกตพ้ืนที่ชุมชนร่วมใจพัฒนา 
   วันที่ท าการสังเกต 11 กุมภาพันธ์ 2562 ช่วงเวลา 17.00 น.-19.00 น. 
   ลักษณะทางกายภาพ เป็นที่อยู่อาศัยชุมชนหนาแน่นปานกลาง มีพ้ืนที่ทิ้ง
ร้าง ไม่มีพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะ มีพ้ืนที่เปิดโล่งขนาดใหญ่ทางด้านทิศตะวันออก มีลานติดตั้งเครื่องออก
ก าลังกายกลางแจ้ง พ้ืนที่บางส่วนถูกปรับเปลี่ยนให้เป็นที่จอดรถ ไม่มีพ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า 
   ด้านโครงสร้างพื้นฐาน ภายในชุมชนมีถนนสัญจรหลัก 1 สาย ที่ใช้
ร่วมกันกับชุมชนหลังวิทยาลัยพยาบาลกว้างประมาณ 3 เมตร รถยนต์สามารถขับผ่านได้ และมีซอย
แยกย่อยเป็นซอยตัน พ้ืนผิวถนนอยู่ในสภาพดี การสัญจรภายในชุมชนสะดวก ไฟส่องสว่างบนถนนมี
ไม่เพียงพอ ไม่มีทางเดินเท้าและไม่มีที่จอดรถสาธารณะจอดได้เฉพาะบุคลากรแบบชั่วคราว 
  5.1.1.6 บันทึกการสังเกตพ้ืนที่ชุมชนหลังวิทยาลัยอาชีวะ 
   วันที่ท าการสังเกต 11 กุมภาพันธ์ 2562 ช่วงเวลา 14.00 น.-15.00 น. 
   ลักษณะทางกายภาพ เป็นชุมชนหนาแน่น มีที่อยู่อาศัยเป็นหลัก มีร้านค้า 
ร้านอาหารแบบชั่วคราวบริเวณริมถนนทะเลหลวงและถนนเพชร-ชัยมงคล มีอาคารคลังน้ ามันของการ
รถไฟถูกทิ้งร้างไม่มีการใช้งาน ไม่มีพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะ มีพ้ืนที่เปิดโล่งขนาดใหญ่ทางด้านทิศ
ตะวันออกของชุมชน 
   ด้านโครงสร้างพื้นฐาน ภายในชุมชนมีถนนสัญจรหลัก 1 สาย ขนาด
กว้างประมาณ 2.5 เมตร ลักษณะพ้ืนผิวถนนขรุขระ หากมีรถจอดบนถนน การสัญจรภายในชุมชนจะ
ไม่สะดวก เข้าได้เฉพาะรถสองล้อ ไฟส่องสว่างบนถนนมีไม่เพียงพอ ไม่มีทางเดินเท้าและไม่มีที่จอดรถ
สาธารณะ ไม่มีการจัดการระบบบ าบัดน้ าเสีย การจัดการขยะไม่สามารถล าเลียงออกจากชุมชนได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 40 อาคารคลังน้ ามันทิ้งร้างของการรถไฟและพ้ืนที่เปิดโล่งขนาดใหญ่ 
  5.1.1.7 บันทึกการสังเกตพ้ืนที่ชุมชนตลาดรถไฟ 
   วันที่ท าการสังเกต 9 กุมภาพันธ์ 2562 ช่วงเวลา 17.00 น.-19.00 น. 
และ 10 กุมภาพันธ์ 2562 ช่วงเวลา 08.00 น.-12.00 น. 
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    ลักษณะทางกายภาพ มีการใช้พ้ืนที่ด้านพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยกึ่ง
พาณิชยกรรมเป็นหลัก รองลงมาคือสถานที่ราชการและสถานศึกษา มีพ้ืนที่เพ่ือการเรียนรู้คือ 
พิพิธภัณฑ์รถไฟ ในพ้ืนที่มีตลาดสดเปิดทุกวันในช่วงเวลา 03.00 น.-21.00 น. ตลาดสดแบ่งออกเป็น 2 
ส่วนคือ แบบแผงมีหลังคาปกคลุมและบริเวณกลางแจ้งแบ่งถนนครึ่งหนึ่งบริเวณหน้าร้านค้าซุปเปอร์
มาเกตลีวิวัฒน์ และในทุกวันอาทิตย์มีตลาดนัดอาทิตย์ในช่วงเวลา 6.00 น.-14.00 น. ขายสินค้าสไตล์
วินเทจ สินค้ามือสอง เช่น เสื้อผ้า รองเท้า หมวกและของใช้อ่ืนๆ มีพ้ืนที่อาคารทิ้งร้างไม่มีผนังกั้น แต่
มีการเข้ามาท ากิจกรรมในตัวอาคารคือการขายอาหารแบบรถเข็น ในช่วงเวลา 17.00 น.-01.00 น. 
บริเวณหลังพิพิธภัณฑ์รถไฟมีพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะที่ได้รับการปรับปรุงตามแผนพัฒนาย่านเมืองเก่า
สงขลาเพื่อบูรณะซ่อมแซมอาคารสถานีรถไฟสงขลา โดยการปรับภูมิทัศน์และซ่อมแซมรางรถไฟ 
   ด้านโครงสร้างพื้นฐาน ถนนในย่านตลาดรถไฟ บริเวณหน้าพิพิธภัณฑ์
รถไฟมีลานกว้างขวางใช้เป็นที่จอดรถส าหรับคนที่เข้ามาใช้งาน เนื่องจากเป็นการใช้พ้ืนที่แบบ
ผสมผสานไม่ได้แบ่งแยกการใช้งานอย่างชัดเจน และมีตลาดสดกลางแจ้งอยู่บนถนนครึ่งหนึ่ง การ
สัญจรในบริเวณนี้จึงไม่เป็นระเบียบ ปรับเปลี่ยนเป็นที่จอดรถกลางของถนนในช่วงที่ไม่มีตลาด ไม่มี
ทางเดินเท้า ไม่มีระบบบ าบัดน้ าเสีย ไม่มีการจัดการขยะ มีการกองขยะไว้ในจุดที่ก าหนด ไม่มีภาชนะ
รองรับ มีกลิ่นเหม็น 
 
 
 
 

 
ภาพที ่ 41 ชุมชนตลาดรถไฟ 

  5.1.1.8 บันทึกการสังเกตพ้ืนที่ชุมชนหลังวิทยาลัยพยาบาล 
   วันที่ท าการสังเกต 11 กุมภาพันธ์ 2562 ช่วงเวลา 14.00 น.-15.00 น. 
   ลักษณะทางกายภาพ เป็นที่อยู่อาศัย ชุมชนหนาแน่นปานกลาง ไม่มี
พ้ืนที่ทิ้งร้าง พ้ืนที่สีเขียวสาธารณะ พ้ืนที่เปิดโล่ง และพ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า 
   ด้านโครงสร้างพื้นฐาน มีถนนสัญจรหลัก 1 สาย ที่ใช้ร่วมกันกับชุมชน
ร่วมใจพัฒนา กว้างประมาณ 3 เมตร รถยนต์สามารถขับผ่านได้ พ้ืนผิวถนนอยู่ในสภาพดี การสัญจร
ภายในชุมชนสะดวก ไฟส่องสว่างบนถนนมีไม่เพียงพอ ไม่มีทางเดินเท้าและไม่มีที่จอดรถสาธารณะ มี
ปัญหาการทิ้งขยะลงคูน้ า เนื่องจากการจัดการขยะและระบบบ าบัดน้ าเสียไม่มีประสิทธิภาพ 
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  5.1.1.9 บันทึกการสังเกตพ้ืนที่ชุมชนเมืองใหม่พัฒนา 
   วันที่ท าการสังเกต 11 กุมภาพันธ์ 2562 ช่วงเวลา 14.00 น.-15.00 น. 
   ลักษณะทางกายภาพ เป็นที่อยู่อาศัย ชุมชนหนาแน่นมาก มีที่อยู่อาศัย
กึ่งพาณิชยกรรมเล็กน้อยบริเวณด้านทิศตะวันตกที่เชื่อมต่อกับชุมชนตลาดรถไฟ มีพ้ืนที่พาณิชยกรรม
ขนาดใหญ่บริเวณทิศใต้ของชุมชนคือ บริษัทขนส่งสินค้าริมถนนชัยมงคล ไม่มีพ้ืนที่ทิ้งร้าง พ้ืนที่สีเขียว
สาธารณะ และพ้ืนที่เปิดโล่ง มีพ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้าขนาดใหญ่บริเวณทิศใต้ของชุมชน 
   ด้านโครงสร้างพื้นฐาน มีถนนเป็นทางสัญจรหลัก 1 สาย กว้างประมาณ 
2.5 เมตร มีซอยย่อยเป็นทางเดินเท้า ลักษณะพ้ืนผิวถนนขรุขระเป็นหลุมเล็กน้อย การสัญจรภายใน
ชุมชนเข้าได้เฉพาะรถ 2 ล้อ ไฟส่องสว่างบนถนนมีไม่เพียงพอ ไม่มีที่จอดรถสาธารณะ การจัดการขยะ
ไม่สามารถใช้รถล าเลียงขยะออกมาจากชุมชนได้ 
  5.1.1.10 บันทึกการสังเกตพ้ืนที่ชุมชนพัฒนาใหม่ 
   วันที่ท าการสังเกต 11 กุมภาพันธ์ 2562 ช่วงเวลา 14.00 น.-15.00 น. 
   ลักษณะทางกายภาพ เป็นที่อยู่อาศัย ชุมชนหนาแน่นมาก มีที่อยู่อาศัย
กึ่งพาณิชยกรรมขนาดเล็ก ไม่มีพ้ืนที่ทิ้งร้างและพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะ มีพ้ืนที่เปิดโล่งขนาดเล็กบริเวณ
กลางชุมชน มีพ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้าคือ โรงงานผลิตน้ าแข็งขนาดเล็ก 1 แห่ง 
   ด้านโครงสร้างพื้นฐาน มีถนนเป็นทางสัญจรหลัก 1 สาย กว้างประมาณ 
2.5 เมตร และมีซอยย่อยเป็นทางเดินเท้า ลักษณะพ้ืนผิวถนนขรุขระเป็นหลุมปานกลาง การสัญจร
ภายในชุมชนเข้าได้เฉพาะรถ 2 ล้อ ไฟส่องสว่างบนถนนมีไม่เพียงพอ ไม่มีที่จอดรถสาธารณะ การ
จัดการขยะไม่สามารถใช้รถล าเลียงขยะออกมาจากชุมชนได้ 
 5.1.2 สรุปผลการสังเกต 
  จากการด าเนินการศึกษาโดยการท าแบบสังเกต สรุปได้ว่าพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาด
เก้าเส้งโดยภาพรวมมีลักษณะเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ศูนย์กลางของย่านคือ ตลาดเก้าเส้ง คนใน
ชุมชนประกอบอาชีพประมง ค้าขาย และท าอุตสาหกรรมแปรรูปวัตถุดิบทางทะเลในระดับครัวเรื อน 
ส่งผลให้บริเวณพ้ืนที่ชุมชนมีกลิ่นเหม็น มีพ้ืนที่เปิดโล่งบริเวณชายหาดและตลอดริมล าคลองส าโรง แต่
ยังไม่มีการจัดการที่ดี ไม่สามารถเข้าถึงพ้ืนที่ได้โดยตรง และยังไม่มีพ้ืนที่สีเขียวหรือพ้ืนที่สาธารณะ 
ด้านโครงสร้างพื้นฐาน เช่น ทางเดินเท้าและไฟส่องสว่าง ที่จอดรถสาธารณะ รวมไปถึงการจัดการขยะ
และระบบบ าบัดน้ าเสีย ยังพบปัญหาอยู่มาก 
  พ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดรถไฟโดยภาพรวมมีลักษณะเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก
บริเวณชุมชนบ่อนวัวเก่า ชุมชนเมืองใหม่พัฒนา ชุมชนพัฒนาใหม่ และที่อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม
บริเวณชุมชนตลาดรถไฟ ศูนย์กลางของย่านคือ ตลาดรถไฟ โดยเป็นจุดกระจายสินค้าด้านอาหารที่
หลากหลาย คนในชุมชนประกอบอาชีพค้าขายเป็นหลัก มีพ้ืนที่เปิดโล่งขนาดใหญ่บริเวณชุมชนบ่อน
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วัวเก่า ชุมชนหลังวิทยาลัยอาชีวะที่ยังรอการพัฒนา และชุมชนร่วมใจพัฒนาซึ่งมีแผนนโยบายรถไฟ
ทางคู่เพ่ือก่อสร้างสถานีรถไฟสงขลาแห่งใหม่ ส่วนด้านพ้ืนที่สีเขียวหรือพ้ืนที่สาธารณะยังไม่มีการ
จัดการและประสิทธิภาพที่ดี ด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน เช่น ทางเดินเท้าและไฟส่องสว่าง ที่จอดรถ
สาธารณะ รวมไปถึงการจัดการขยะและระบบบ าบัดน้ าเสียยังพบปัญหาอยู่มาก 

5.2 การด าเนินการศึกษาโดยการท าแบบสอบถามและสรุปผล 

 วัตถุประสงค์เพ่ือสอบถามความคิดเห็น ความต้องการด้านการพัฒนาชุมชนของผู้ที่อยู่
อาศัยหรือเข้ามาท ากิจกรรมในพ้ืนที่ศึกษา เพ่ือจัดท าข้อเสนอแนะรูปแบบการพัฒนาชุมชนบริเวณที่
ราชพัสดุและที่การรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลา โดยผู้ศึกษาได้ก าหนดกรอบการออกแบบสอบถาม
เป็นขอบเขตพ้ืนที่ทั้งหมดของเทศบาลนครสงขลา แต่ขั้นตอนการอภิปรายผลการศึกษาท าในระดับ
ย่านชุมชน ส่งผลให้ไม่สามารถน าผลจากการท าแบบสอบถามมาเสนอแนะแนวทางการพัฒนาชุมชน
ได้ทุกประเด็น ซึ่งสามารถสรุปผลจากแบบสอบถามได้ดังนี้ 
 5.2.1 แบบสอบถามตอนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามในพื้นที่ศึกษา 
  กลุ่มตัวอย่างที่เข้ามาท ากิจกรรมในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้ง แบ่งเป็นบุคคลที่
อาศัยอยู่ภายในเขตเทศบาลนครสงขลามี 80% บุคคลที่อาศัยอยู่ภายนอกเขตเทศบาลนครสงขลามี 
20% และผู้ตอบแบบสอบถามประกอบอาชีพ รับจ้าง ค้าขาย ประมง แม่บ้าน และลูกจ้าง 
   กลุ่มตัวอย่างที่เข้ามาท ากิจกรรมในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดรถไฟ แบ่งเป็นบุคคลที่
อาศัยอยู่ภายในเขตเทศบาลนครสงขลามี 92% บุคคลที่อาศัยอยู่ภายนอกเขตเทศบาลนครสงขลามี 
8% และผู้ตอบแบบสอบถามประกอบอาชีพ รับจ้าง ค้าขาย ประมง แม่บ้าน และนักศึกษา 
ตารางที ่ 5 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามในพ้ืนที่ศึกษา 
 

พื้นที่ศึกษา บุคคลในเขตเทศบาล 
(คน) 

บุคคลนอกเขตเทศบาล 
(คน) 

รวม 
(คน) 

1. ย่านตลาดเก้าเส้ง 80 (80%) 20 (20%) 100 

2. ย่านตลาดรถไฟ 92 (92%) 8 (8%) 100 
รวม              172                  28 200 
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 5.2.2 แบบสอบถามตอนที่ 2 ค าถามความคิดเห็นเกี่ยวกับพื้นที่ศึกษา 
  5.2.2.1 ในอนาคตท่านอยากให้พ้ืนที่บริเวณที่ราชพัสดุและที่การรถไฟในเขต
เทศบาลนครสงขลามีการพัฒนาด้านใดบ้าง เป็นกรณีที่สามารถตอบได้มากกว่าหนึ่งข้อ สรุปได้ว่า 
   กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้ งต้องการให้พัฒนาด้าน
เศรษฐกิจมากที่สุด 27.70% รองลงมาพัฒนาด้านพ้ืนที่สาธารณะ 27% พัฒนาด้านที่อยู่อาศัย 
25.70% พัฒนาด้านสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 17.30% และพัฒนาด้านสถานที่ราชการ 2.30% 
   กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดรถไฟต้องการให้พัฒนาด้านที่อยู่
อาศัยมากที่สุด 25.40% รองลงมาพัฒนาด้านเศรษฐกิจ 25.10% พัฒนาด้านพ้ืนที่สาธารณะ 24% 
พัฒนาด้านสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 19.70% และพัฒนาด้านสถานที่ราชการ 5.80% 
ตารางที ่ 6 ความต้องการด้านการพัฒนาของกลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษา 

การพัฒนา ย่านตลาดเก้าเส้ง ย่านตลาดรถไฟ 
จ านวนค าตอบ ร้อยละ จ านวนค าตอบ ร้อยละ 

ด้านพืน้ที่สาธารณะ 81 27.00% 83 24.00% 
ด้านที่อยู่อาศัย 77 25.70% 88 25.40% 

ด้านสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 52 17.30% 68 19.70% 
ด้านเศรษฐกิจ 83 27.70% 87 25.10% 

ด้านสถานที่ราชการ 7 2.30% 20 5.80% 

รวม 300 100% 346 100% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 42 แผนภูมิอัตราร้อยละความต้องการการพัฒนาของกลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษา 
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  5.2.2.2  หากมีการพัฒนาพ้ืนที่ริมน้ า เช่น ชายหาด ริมคลอง เพื่อฟ้ืนฟูระบบนิเวศ 
บ าบัดน้ าเสีย ให้เป็นพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะริมน้ าเพ่ือให้สามารถเข้ามาใช้พ้ืนที่ได้ทุกเพศทุกวัย ท่าน
ต้องการแบบใด เป็นกรณีที่สามารถตอบได้มากกว่าหนึ่งข้อ สรุปได้ว่า 
   กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งต้องการให้พัฒนาเป็น
สวนสาธารณะมากที่สุด 28.20% รองลงมาพัฒนาเป็นทางเดินริมน้ า 25.70% พัฒนาเป็นพื้นที่ส าหรับ
ท ากิจกรรมของชุมชน 22.30% พัฒนาเป็นลานกีฬา 20.70% และพัฒนาลักษณะอ่ืนๆ 3.10% เช่น 
พัฒนาเป็นแหล่งท่องเที่ยวมีจุดชมวิว มีร้านอาหารริมน้ าและมีเรือน าเที่ยว 
   กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดรถไฟต้องการให้พัฒนาเป็นทางเดิน
ริมน้ ามากที่สุด 27.40% รองลงมาพัฒนาเป็นพ้ืนที่ส าหรับท ากิจกรรมของชุมชน 24.10% พัฒนาเป็น
ลานกีฬา 23.20% พัฒนาเป็นสวนสาธารณะ 23.20% และพัฒนาลักษณะอ่ืนๆ 2.10% 
ตารางที ่ 7 ความต้องรูปแบบการพัฒนาพ้ืนที่ริมน้ าของกลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่ 43 แผนภูมอัิตราร้อยละความต้องการการพัฒนาพื้นที่ริมน้ าของกลุ่มตัวอย่างในที่พ้ืนที่ศึกษา 

รูปแบบการพัฒนาพ้ืนที่ริมน้ า ย่านตลาดเก้าเส้ง ย่านตลาดรถไฟ 
จ านวนค าตอบ ร้อยละ จ านวนค าตอบ ร้อยละ 

ทางเดินริมน้ า 82 25.70% 92 27.40% 
สวนสาธารณะ 90 28.20% 78 23.20% 

ลานกีฬา 66 20.70% 78 23.20% 
พื้นที่ส าหรับท ากิจกรรมของชุมชน 71 22.30% 81 24.10% 

อ่ืนๆ 10 3.10% 7 2.10% 

รวม 319 100% 336 100% 
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  5.2.2.3 หากมีพ้ืนที่ทิ้งร้างไม่ได้ใช้ประโยชน์ในชุมชน เช่นอาคารร้าง ที่ดินรกร้าง
ว่างเปล่า ท่านอยากให้มีการพัฒนาพ้ืนที่เหล่านั้นแบบไหน เป็นกรณีที่สามารถตอบได้มากกว่าหนึ่งข้อ 
สรุปได้ว่า 
   กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งต้องการให้พัฒนาพ้ืนที่ทิ้งร้าง
ปรับปรุงเป็นพ้ืนที่แหล่งเรียนรู้ของชุมชนมากที่สุด 24.90% รองลงมาปรับปรุงเป็นพ้ืนที่เกษตรกลาง
เมือง 24.50% ปรับปรุงเป็นพ้ืนที่ส าหรับท ากิจกรรมของคนในชุมชน 17.10% ปรับปรุงเป็นลานกีฬา 
15.50% ปรับปรุงเป็นพื้นที่สีเขียว 14.90% และปรับปรุงเป็นลักษณะอ่ืนๆ 3.10% 
   กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดรถไฟต้องการให้พัฒนาพ้ืนที่ทิ้งร้าง
ปรับปรุงเป็นพ้ืนที่แหล่งเรียนรู้ของชุมชนมากที่สุด 26.50% รองลงมาปรับปรุงเป็นพ้ืนที่ส าหรับท า
กิจกรรมของคนในชุมชน 23.40% ปรับปรุงเป็นพ้ืนที่เกษตรกลางเมือง 19.10% ปรับปรุงเป็นลาน
กีฬา 15.80% ปรับปรุงเป็นพื้นที่สีเขียว 14.90% และปรับปรุงเป็นลักษณะอ่ืนๆ 0.30% 
ตารางที ่ 8 ความต้องการพัฒนาบริเวณพ้ืนที่ทิ้งร้างของกลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที ่ 44 แผนภูมอัิตราร้อยละความต้องการพัฒนาบริเวณพ้ืนที่ทิ้งร้างของกลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่

ศึกษา 

รูปแบบการพัฒนาพ้ืนที่ทิ้งร้าง ย่านตลาดเก้าเส้ง ย่านตลาดรถไฟ 
จ านวนค าตอบ ร้อยละ จ านวนค าตอบ ร้อยละ 

พื้นที่แหล่งเรียนรู้ของชุมชน 80 24.90% 94 26.50% 
พื้นที่เกษตรกลางเมือง 79 24.50% 68 19.10% 

พื้นที่สีเขียว 48 14.90% 53 14.90% 
ลานกีฬา 50 15.50% 56 15.80% 

พื้นที่ส าหรับท ากิจกรรมของชุมชน 55 17.10% 83 23.40% 
อ่ืนๆ 10 3.10% 1 0.30% 

รวม 322 100% 355 100% 
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   5.2.2.4 ท่านอยากให้พื้นที่สีเขียวสาธารณะภายในเขตเทศบาลนครสงขลามีลักษณะ
แบบใด (ด้านขนาดพ้ืนที่) สรุปได้ว่า 
    กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ มีความ
ต้องการพื้นที่สีเขียวสาธารณะขนาดใหญ่ 1-2 แห่งเป็นศูนย์กลางทั้งเขตเทศบาลมากกว่าพ้ืนที่สีเขียว
สาธารณะขนาดเล็กหลายๆ แห่งกระจายอยู่ใกล้ชุมชน กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งมี
ความต้องการพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะขนาดใหญ่ 65% พื้นที่สีเขียวสาธารณะขนาดเล็ก 35% กลุ่ม
ตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดรถไฟมีความต้องการพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะขนาดใหญ่ 63% พื้นที่สี
เขียวสาธารณะขนาดเล็ก 37% 
ตารางที ่ 9 ความต้องการพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะภายในเขตเทศบาลนครสงขลา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพที ่ 45 แผนภูมิอัตราร้อยละความต้องการพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะในเขตเทศบาลนครสงขลา 
 

 

 

รูปแบบพื้นที่สีเขียวสาธารณะ ย่านตลาดเก้าเส้ง ย่านตลาดรถไฟ 

จ านวนค าตอบ ร้อยละ จ านวนค าตอบ ร้อยละ 
พ้ืนทีส่ีเขียวสาธารณะขนาดเล็ก 35 35% 37 37% 

พ้ืนที่สีเขียวสาธารณะขนาดใหญ่ 65 65% 63 63% 

รวม 100 100% 100 100% 

0

10

20

30

40

50

60

70

ย่านตลาดเก้าเส้ง ย่านตลาดรถไฟ

ร้อยละ

พื้นที่สีเขียวสาธารณะขนาดเล็ก

พื้นที่สีเขียวสาธารณะขนาดใหญ ่



  80 

  5.2.2.5 หากมีการแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยส าหรับคนเมืองที่ยังไม่มีบ้านเป็นของ
ตัวเอง ท่านคิดว่าควรจะเป็นที่อยู่อาศัยแบบใด (ด้านรูปแบบที่อยู่อาศัย) สรุปได้ว่า 
   กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งต้องการให้มีการแก้ปัญหา
ด้านที่อยู่อาศัยส าหรับคนเมืองที่ยังไม่มีบ้านเป็นของตัวเองในลักษณะบ้านเดี่ยวจัดสรรมากที่สุด 43% 
รองลงมาคือบ้านแถว (ทาวน์เฮาส์) 31% อาคารชุด 15% และอาคารพานิชย์ 11% 
   กลุ่มตัวอย่างในพื้นที่ศึกษาย่านตลาดรถไฟต้องการให้มีการแก้ปัญหาด้าน
ที่อยู่อาศัยส าหรับคนเมืองที่ยังไม่มีบ้านเป็นของตัวเองในลักษณะบ้านเดี่ยวจัดสรรมากที่สุด 62% 
รองลงมาคือบ้านแถว (ทาวน์เฮาส์) 27% อาคารชุด 10% และอาคารพานิชย์ 1% 
ตารางที ่ 10 ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยของกลุ่มตัวอย่างในที่พ้ืนที่ศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่ 46 แผนภูมิอัตราร้อยละความต้องการด้านที่อยู่อาศัยของกลุ่มตัวอย่างในที่พ้ืนที่ศึกษา 

รูปแบบที่อยู่อาศัย ย่านตลาดเก้าเส้ง ย่านตลาดรถไฟ 
จ านวนค าตอบ ร้อยละ จ านวนค าตอบ ร้อยละ 

บ้านเดี่ยวจัดสรร 43 43% 62 62% 
บ้านแถว (ทาวน์เฮาส์) 31 31% 27 27% 

อาคารพานชิย ์ 11 11% 1 1% 

อาคารชุด 15 15% 10 10% 
รวม 100 100% 100 100% 
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  5.2.2.6 หากมีการพัฒนาเพ่ือแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยส าหรับคนเมืองที่ยังไม่มี
บ้านเป็นของตัวเอง ท่านอยากให้มีการพัฒนารูปแบบใด (ด้านรูปแบบการแก้ปัญหา) สรุปได้ว่า 
   กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟต้องการ
ให้มีการแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยส าหรับคนเมืองที่ยังไม่มีบ้านเป็นของตัวเองในรูปแบบการพัฒนา
ปรับปรุงในที่ดินเดิมมากกว่าย้ายไปอยู่ในแหล่งใหม่ กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งมี
ความต้องการอยู่ในที่ดินเดิม 82% ต้องการย้ายไปอยู่ในแหล่งใหม่ 18% กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษา
ย่านตลาดรถไฟมีความต้องการอยู่ในท่ีดินเดิม 92% ต้องการย้ายไปอยู่ในแหล่งใหม่ 8% 
ตารางที่  11 ความต้องการการพัฒนาเพ่ือแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยส าหรับคนเมืองที่ยังไม่มีบ้านของ
กลุ่มตัวอย่างในที่พ้ืนที่ศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่ 47แผนภูมิอัตราร้อยละความต้องการการพัฒนาเพ่ือแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยส าหรับคนเมือง

ที่ยังไม่มีบ้านของกลุ่มตัวอย่างในที่พ้ืนที่ศึกษา 
 

 

รูปแบบการแก้ปัญหา ย่านตลาดเก้าเส้ง ย่านตลาดรถไฟ 
จ านวนค าตอบ ร้อยละ จ านวนค าตอบ ร้อยละ 

พัฒนาในที่ดนิเดิม 82 82% 92 92% 
ย้ายไปอยู่ในแหล่งใหม่ 18 18% 8 8% 

รวม 100 100% 100 100% 
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  5.2.2.7 หากภาครัฐและภาคเอกชนร่วมกันลงทุนเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่บริเวณที่ราช
พัสดุและที่การรถไฟ ด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน ท่านต้องการให้มีการพัฒนาด้านใด เป็นกรณีที่สามารถ
ตอบได้มากกว่าหนึ่งข้อ สรุปได้ว่า 
   กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งมีความต้องการการพัฒนา
ด้านความร่วมมือระหว่างภาครัฐและภาคเอกชนด้านพาณิชยกรรมมากที่สุด 28.30% รองลงมาด้านที่
จอดรถสาธารณะ 22.40% ด้านการจัดการระบบบ าบัดน้ าเสีย 19.20% ด้านการจัดการขยะ 18.50% 
และด้านระบบขนส่งสาธารณะ 11.60% 
   กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดรถไฟมีความต้องการการพัฒนาด้าน
ความร่วมมือระหว่างภาครัฐและภาคเอกชนด้านการจัดการขยะมากที่สุด 25.60% รองลงมาด้านการ
จัดการระบบบ าบัดน้ าเสีย 23.30% ด้านพาณิชยกรรม 20.10% ด้านระบบขนส่งสาธารณะ 15.50% 
และด้านที่จอดรถสาธารณะ 15.50% 
ตารางที่  12 ความต้องการการพัฒนาด้านความร่วมมือระหว่างภาครัฐและภาคเอกชนของกลุ่ม
ตัวอย่างในที่พ้ืนที่ศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่ 48 แผนภูมริ้อยละความต้องการการพัฒนาด้านความร่วมมือระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน

ของกลุ่มตัวอย่างในที่พ้ืนที่ศึกษา 

รูปแบบการพัฒนา PPP ย่านตลาดเก้าเส้ง ย่านตลาดรถไฟ 
จ านวนค าตอบ ร้อยละ จ านวนค าตอบ ร้อยละ 

ด้านระบบขนส่งสาธารณะ 33 11.60% 47 15.50% 
ด้านที่จอดรถสาธารณะ 64 22.40% 47 15.50% 

ด้านการจัดการระบบบ าบัดน้ าเสีย 55 19.20% 71 23.30% 
ด้านการจัดการขยะ 53 18.50% 78 25.60% 

ด้านพาณิชยกรรม 81 28.30% 61 20.10% 
รวม 286 100% 304 100% 
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  5.2.2.8 ท่านมีความคิดเห็นหรือข้อเสนอแนะอ่ืนๆ เกี่ยวกับแนวทางการพัฒนา
พ้ืนที่บริเวณท่ีราชพัสดุและที่การรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลาอย่างไรบ้าง 
   1) ส่งเสริมการเรียนรู้และพัฒนาด้านการประกอบอาชีพของคนในชุมชน 
   2) จัดระเบียบริมถนนเก้าแสนบริเวณตลาดเก้าเส้งให้สวยงาม พัฒนาให้
เป็นตลาดชุมชน สะอาดและปลอดภัย 
   3) จัดระเบียบที่จอดรถถนนและทางเท้าบริเวณชุมชนเก้าเส้ง 
   4) พัฒนาพื้นที่ให้เป็นแหล่งท่องเที่ยวมีจุดชมวิวบริเวณชายหาด 
   5) ต้องการอาศัยอยู่ในพื้นท่ีเดิมและมีการเช่าพ้ืนที่อย่างถูกต้อง 
   6) ต้องการให้มีแหล่งเรียนรู้และศูนย์ฝึกอาชีพของชุมชน 
   7) ต้องการให้ภาครัฐเข้ามาให้ข้อมูลเรื่องการปรับปรุงเปลี่ยนแปลง
บริเวณท่ีดินของการรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลา 

5.3 สรุปการด าเนินการและผลการศึกษา 

 จากการด าเนินการศึกษาโดยการท าแบบสังเกตในการลงพ้ืนที่ภาคสนามเพ่ือส ารวจ
สภาพปัจจุบันและสภาพปัญหาของชุมชน ประกอบกับการศึกษาการทบทวนวรรณกรรม น ามาซึ่ง
แนวทางในการตั้งค าถาม เพ่ือสอบถามแนวทางความต้องการตามกระบวนการรับฟังความคิดเห็นของ
คนในชุมชน ซึ่งสรุปผลจากการท าแบบสอบถามได้ว่า กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้ง
ต้องการให้มีการพัฒนาด้านเศรษฐกิจมากที่สุด โดยเฉพาะบริเวณตลาดเก้าเส้ง ส่วนกลุ่มตัวอย่างใน
พ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดรถไฟต้องการให้มีการพัฒนาด้านที่อยู่อาศัยมากที่สุด และกลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่
ศึกษาทั้งสองมีความต้องการให้มีการแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยส าหรับคนเมืองที่ยังไม่มีบ้านเป็นของ
ตัวเองในรูปแบบการพัฒนาปรับปรุงในที่ดินเดิม และจากการศึกษาข้อมูลทางด้านกายภาพของพ้ืนที่
ศึกษา รวมไปถึงการศึกษานโยบายและแผนพัฒนาที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาชุมชนในพ้ืนที่ศึกษา 
สามารถน าผลการศึกษามาวิเคราะห์ อภิปรายผลการศึกษาและเสนอแนะแนวทางพัฒนาชุมชนใน
พ้ืนที่ศึกษา เพ่ือน าไปใช้รองรับกับการพัฒนาชุมชนย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ บริเวณท่ีราช
พัสดุและที่การรถไฟ เขตเทศบาลนครสงขลาต่อไป 
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บทที่ 6 
การอภิปรายผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

 
 จากการด าเนินการและสรุปผลการศึกษา จึงน ามาสู่การอภิปรายผลการศึกษาและ
เสนอแนะแนวทางพัฒนาชุมชนในพ้ืนที่ศึกษา รวมไปถึงข้อเสนอแนะส าหรับการวิจัยครั้งต่อไป โดยมี
รายละเอียดแบ่งตามประเด็นดังนี้ 
 6.1 การอภิปรายผลการศึกษาและเสนอแนะแนวทางการพัฒนาชุมชนในพ้ืนที่ศึกษา 
 6.2 ข้อจ ากัดในการศึกษา 
 6.3 ข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาต่อไป 

6.1 การอภิปรายผลการศึกษาและเสนอแนะแนวทางการพัฒนาชุมชนในพื้นที่ศึกษา 

 ปัญหาหลักที่พบในย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟคือ ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยและ
สภาพแวดล้อม ประชาชนเกินกว่าครึ่งหนึ่งไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเอง และอยู่ในแหล่งชุมชนที่เสี่ยง
ต่อการเกิดเป็นชุมชนเสื่อมโทรมในอนาคต จากการศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎี และกรณีศึกษาการ
พัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย ซึ่งมีกรอบแนวความคิดและทฤษฎีส าหรับการศึกษา คือ การประเมิน
สภาพปัจจุบันของพ้ืนที่ศึกษา น าผลการประเมินสภาพปัจจุบันของพ้ืนที่ศึกษามาวิเคราะห์เพ่ือบริหาร
จัดการพัฒนาสภาพแวดล้อมตามกระบวนการแนวความคิดเมืองน่าอยู่ จัดหาที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ 
ให้อยู่ในสภาพแวดล้อมที่ดี สร้างความม่ันคงด้านที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในชุมชนแออัด โดยการ
ส ารวจข้อมูลครัวเรือนที่ประสบปัญหาความเดือดร้อน เน้นการมีส่วนร่วมระหว่างชุมชนและองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น เพ่ือตอบสนองคนเมืองที่ยังขาดแคลนแหล่งที่อยู่อาศัย ตามหลักการพัฒนาที่อยู่
อาศัยของการเคหะแห่งชาติและหลักการพัฒนาชุมชนของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน รวมไปถึง
การศึกษานโยบายและแผนพัฒนาที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาในพ้ืนที่ศึกษา ซึ่งประกอบไปด้วย เทศ
บัญญัตินครสงขลา นโยบายและแผนงานของเทศบาลนครสงขลา เรื่องโครงการศูนย์การเรียนรู้สถานี
รถไฟสงขลา นโยบายและแผนงานของการรถไฟแห่งประเทศไทย เรื่องแผนงานโครงการก่อสร้างรถไฟ
ทางคู่ ช่วงสุราษฎร์ธานี – ชุมทางหาดใหญ่ - สถานีสงขลา ซึ่งได้วางขอบเขตการก่อสร้างสถานีรถไฟ
แห่งใหม่อยู่บริเวณทิศใต้ของพ้ืนที่ศึกษาที่ 2 ย่านตลาดรถไฟ จากการศึกษาข้อมูลข้างต้น รวมไปถึง
การด าเนินการศึกษาโดยการท าแบบสอบถามและสรุปผล สรุปประเด็นจากการสอบถามได้ดังนี้ 
 ประเด็นที่ 1 ความต้องการด้านการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ ในเขต
เทศบาลนครสงขลา ซึ่งข้อค าถามนี้มีขอบเขตพ้ืนที่ทั้งหมดของเขตเทศบาล จึงไม่สามารถน าไป
เสนอแนะแนวทางในพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 2 ย่าน ได้ครบทุกประเด็น จากการท าแบบสอบถามบริเวณย่าน
ตลาดเก้าเส้ง กลุ่มตัวอย่างมีความต้องการให้มีการพัฒนาเพ่ือแก้ปัญหาด้านเศรษฐกิจมากที่สุด 
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รองลงมาด้านพ้ืนที่สาธารณะและด้านที่อยู่อาศัย และจากการท าแบบสอบถามบริเวณย่านตลาดรถไฟ 
กลุ่มตัวอย่างต้องการให้มีการพัฒนาเพ่ือแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยมากที่สุด รองลงมาด้านเศรษฐกิจ
และด้านพ้ืนที่สาธารณะ 
 ประเด็นที่ 2 การพัฒนาพ้ืนที่ริมน้ า เช่น ชายหาด ริมคลอง เพ่ือฟ้ืนฟูระบบนิเวศและ
บ าบัดน้ าเสีย เพ่ือให้เป็นพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะ ซึ่งข้อค าถามนี้อยู่ในบริบทของเขตเทศบาลนครสงขลา 
จึงไม่สามารถน าผลจากแบบสอบถามไปเสนอแนะแนวทางการพัฒนาเฉพาะในพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 2 ย่าน 
ได้ครบทุกประเด็น สรุปได้ว่า ผลจากแบบสอบถามบริเวณย่านตลาดเก้าเส้งต้องการให้พัฒนาเป็น
สวนสาธารณะมากที่สุด รองลงมาต้องการให้พัฒนาเป็นพ้ืนที่ส าหรับท ากิจกรรมของชุมชน ซึ่งมีความ
สอดคล้องกับสภาพปัจจุบันของพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้ง และการท าแบบสอบถามบริเวณย่าน
ตลาดรถไฟ กลุ่มตัวอย่างต้องการให้พัฒนาเป็นทางเดินริมน้ ามากที่สุด แต่ประเด็นการพัฒนาพ้ืนที่
ริมน้ า ไม่สามารถน าไปใช้กับพื้นท่ีย่านตลาดรถไฟ เนื่องจากพ้ืนที่ศึกษานี้ไม่มีพ้ืนที่ริมน้ า 
 ประเด็นที่ 3 การพัฒนาพ้ืนทิ้งร้าง ได้แก่ อาคารบ้านเรือนทิ้งร้างและที่ดินรกร้างว่าง
เปล่า ซึ่งข้อค าถามอยู่ในบริบทของพ้ืนที่ศึกษา สรุปได้ว่า บริเวณย่านตลาดเก้าเส้ง กลุ่มตัวอย่าง
ต้องการให้พัฒนาพ้ืนที่ทิ้งร้างเป็นแหล่งเรียนรู้ของชุมชนมากที่สุด รองลงมาปรับปรุงเป็นพ้ืนที่เกษตร
กลางเมือง และบริเวณย่านตลาดตลาดรถไฟ กลุ่มตัวอย่างต้องการให้พัฒนาพ้ืนที่ทิ้งร้างเป็นแหล่ง
เรียนรู้ของชุมชนมากที่สุด 
 ประเด็นที่ 4 ด้านการพัฒนาพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะ ซึ่งข้อค าถามนี้อยู่ในบริบทของเขต
เทศบาลนครสงขลา จึงไม่สามารถน าผลจากแบบสอบถามไปเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาพ้ืนที่
ศึกษาท้ัง 2 ย่าน ได้ครบทุกประเด็น จากการท าแบบสอบถามในพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 2 ย่าน สรุปได้ว่า กลุ่ม
ตัวอย่างมีความต้องการพื้นที่สีเขียวสาธารณะขนาดใหญ่เป็นศูนย์กลางภายในเขตเทศบาลนครสงขลา 
 ประเด็นที่ 5 การแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัย (ด้านรูปแบบที่อยู่อาศัย) ซึ่งข้อค าถามนี้อยู่ใน
บริบทของพ้ืนที่ศึกษา สรุปได้ว่า กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 2 ย่าน มีความต้องการให้แก้ปัญหา
ด้านที่อยู่อาศัยส าหรับคนเมืองที่ยังไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเองในลักษณะบ้านเดี่ยวจัดสรรมากท่ีสุด 
รองลงมา คือ บ้านแถว และอาคารชุด ตามล าดับ ซึ่งสอดคล้องกับนโยบายและแผนพัฒนาที่เกี่ยวข้อง
กับพ้ืนที่ศึกษา 
 ประเด็นที่ 6 การพัฒนาเพ่ือแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัย (ด้านรูปแบบการแก้ปัญหา) ซึ่งข้อ
ค าถามนี้อยู่ในบริบทของพ้ืนที่ศึกษา สรุปได้ว่า กลุ่มตัวอย่างในพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 2 ย่าน มีความต้องการ
ให้แก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยในรูปแบบการพัฒนาปรับปรุงในที่ดินเดิมมากกว่าการย้ายไปอยู่ในแหล่ง
ใหม่ ซึ่งสอดคล้องกับนโยบายและแผนพัฒนาที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ศึกษา เรื่องการพัฒนาที่อยู่อาศัยใน
เขตเทศบาลนครสงขลา 
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 ประเด็นที่ 7 การใช้หลักการความร่วมมือระหว่างภาครัฐและภาคเอกชนเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ 
ซึ่งข้อค าถามนี้อยู่ในบริบทของเขตเทศบาลนครสงขลา อาจน าไปเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาใน
ระดับเทศบาลต่อไป 
 จากการกล่าวมาข้างต้น สามารถอภิปรายผลจากข้อค าถามการศึกษา คือ “แนวทางการ
วางแผนออกแบบพัฒนาชุมชนย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ ที่สอดคล้องกับความต้องการของ
ชุมชนและนโยบายและแผนงานที่เกี่ยวข้อง มีแนวทางใดบ้าง” จึงน าไปสู่การเสนอแนะแนวทางการ
พัฒนาชุมชนย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟได้ 3 ด้าน ดังต่อไปนี้ 1) การพัฒนาชุมชนเพ่ือ
แก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัย 2) การพัฒนาชุมชนเพ่ือแก้ปัญหาด้านเศรษฐกิจ และ 3) การพัฒนาชุมชน
เพ่ือแก้ปัญหาด้านพื้นที่สาธารณะ ซึ่งแบ่งการเสนอแนะแนวทางการพัฒนาชุมชนออกเป็น 2 ย่าน ดังนี้ 
 6.1.1 การเสนอแนะแนวทางการพัฒนาชุมชนย่านตลาดเก้าเส้ง 
  จากเทศบัญญัติเทศบาลนครสงขลา พ้ืนที่ชุมชนย่านตลาดเก้าเส้งอยู่ในบริเวณท่ี 1 
คือ ห้ามก่อสร้างอาคารโรงงานทุกประเภทเว้นแต่โรงงานที่ประกอบกิจการโดยไม่ก่อเหตุร าคาญ และ
บริเวณที่ 5 ซึ่งก าหนดให้ก่อสร้างอาคารเพ่ือนันทนาการหรือรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมหรือสาธารณะ
ประโยชน์เท่านั้น จึงน าไปสู่การเสนอแนะแนวทางการพัฒนาในพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดเก้าเส้งโดยแบ่ง
การพัฒนาออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 
  6.1.1.1 การพัฒนาชุมชนเพื่อแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัย 
   บริเวณทิศใต้หลังโรงพยาบาลจิตเวชสงขลาราชนครินทร์ อยู่ในข้อก าหนด
ของเทศบัญญัติบริเวณที่ 1 ลักษณะการใช้พ้ืนที่ด้านที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง เป็นชุมชน
อุตสาหกรรมและแปรรูปอาหารทางทะเลระดับครัวเรือน ดังนั้นจึงเสนอแนะแนวทางการพัฒนาด้านที่
อยู่อาศัยควบคู่ไปกับการจัดการด้านสาธารณูปโภคสาธารณูปการ ด้านการประกอบอาชีพ การจัดการ
ขยะและระบบบ าบัดน้ าเสีย รวมไปถึงการก่อสร้างที่อยู่อาศัยให้เป็นไปตามข้อก าหนดของ
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารเพ่ือป้องกันไม่ให้เกิดเป็นชุมชนแออัดในอนาคต กรณีพัฒนาปรับปรุงใน
ที่ดินเดิมครอบคลุมไปถึงการพัฒนาชุมชน ส่งเสริมให้มีการขยายตัวในทิศทางแนวดิ่งเพ่ือเพ่ิมขนาด
พ้ืนที่ใช้สอยของแต่ละครัวเรือนและเพ่ิมพ้ืนที่เปิดโล่งโดยรอบ จัดพ้ืนที่สาธารณะของส่วนกลางเพ่ือให้
คนในชุมชนสามารถเข้ามาท ากิจกรรมร่วมกันได้ ด าเนินการโดยการสนับสนุนเงินอุดหนุนจากรัฐบาล 
เงินกู้เพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยหรือให้เอกชนเช่าที่ดินระยะยาวก่อสร้างที่อยู่อาศัย ตามกรณีศึกษา
โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ อ าเภอชะอ า จังหวัดเพชรบุรี การสนับสนุนด้านกฎหมาย นโยบาย
การให้สิทธิการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย รัฐบาลจะต้องร่วมมือกับประชาชนในการพัฒนาและเป็น
ผู้รับผิดชอบ ให้เป็นไปตามกระบวนการหลักการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติและหลักการ
พัฒนาชุมชนของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน โดยการให้ความส าคัญและสร้างเอกลักษณ์ให้กับชุมชน
ให้ได้มาตรฐาน เพ่ือพัฒนาและยกระดับคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย 
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  6.1.1.2 การพัฒนาชุมชนเพื่อแก้ปัญหาด้านเศรษฐกิจ 
   บริเวณทิศเหนือริมถนนเก้าแสน การใช้งานพ้ืนที่ด้านพาณิชยกรรมและท่ี
อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรม อยู่ในข้อก าหนดของเทศบัญญัติบริเวณที่ 5 และจากการท าแบบสอบถาม
สรุปผลได้ว่า ผู้ใช้พ้ืนที่บริเวณนี้ต้องการให้มีการพัฒนาปรับปรุงบริเวณตลาดเก้าเส้งและพ้ืนที่โดยรอบ 
ดังนั้นจึงเสนอแนะแนวทางการพัฒนาด้านเศรษฐกิจรวมไปถึงการจัดการด้านสาธารณูปโภค
สาธารณูปการ ให้จัดตั้งปรับปรุงพัฒนาในลักษณะตลาดนัดชุมชนขนาดเล็ก โดยมีพ้ืนที่ส าหรับจอดรถ
สาธารณะรวมไปถึงระบบการจัดการด้านขยะและการบ าบัดน้ าเสียอย่างเป็นระบบและมีประสิทธิภาพ 
เพ่ิมให้เป็นพ้ืนที่ที่สามารถท ากิจกรรมได้หลากหลายเพื่อกระตุ้นระบบเศรษฐกิจให้มีรายได้เพ่ิมมากข้ึน 
  6.1.1.3 การพัฒนาชุมชนเพื่อแก้ปัญหาด้านพื้นที่สาธารณะ 
   บริเวณชุมชนแออัดไม่มีพ้ืนที่เปิดโล่ง ดังนั้นจึงเสนอแนะแนวทางการ
พัฒนาด้านพ้ืนที่สาธารณะเป็นหลัก ในส่วนของพ้ืนที่ทิ้งร้างไม่ได้ใช้ประโยชน์ในชุมชนเสนอแนะให้มี
การพัฒนาลักษณะเช่น ปรับเป็นพ้ืนที่เกษตรกลางเมือง ปรับปรุงเป็นลานกีฬา ปรับปรุงเป็นพ้ืนที่
ส าหรับท ากิจกรรมของคนในชุมชน ปรับปรุงเป็นพื้นที่สีเขียวขนาดเล็กในบริเวณบ้านของตัวเอง 
   บริเวณทิศตะวันออกติดกับชาดหาดและล าคลองส าโรง การใช้งานพ้ืนที่
ด้านที่อยู่อาศัยมีลักษณะเป็นชุมชนแออัดและมีลักษณะเป็นชุมชนอุตสาหกรรมและแปรรูปอาหารทาง
ทะเลขนาดย่อม ข้อก าหนดของเทศบัญญัติในบริเวณที่ 5 ก าหนดให้ก่อสร้างอาคารเพ่ือนันทนาการ
หรือรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมหรือสาธารณะประโยชน์เท่านั้น ดังนั้นจึงเสนอแนะแนวทางการพัฒนา
ด้านการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมเป็นหลัก โดยใช้แนวความคิดเมืองน่าอยู่ให้พัฒนาปรับปรุงพ้ืนที่
บริเวณนี้ให้ครบตามองค์ประกอบเมืองน่าอยู่ ส าหรับที่อยู่อาศัยที่มีลักษณะเป็นชุมชนอุตสาหกรรม
และแปรรูปอาหารทางทะเลขนาดย่อมในบริเวณนี้ ควรออกข้อก าหนดห้ามต่อเติมขยายหรือรุกล้ า
พ้ืนที่ทางธรรมชาติและออกข้อก าหนดมาตรการป้องกันและดูแลด้านสิ่งแวดล้อมเพ่ือป้องกันไม่ให้
พ้ืนที่บริเวณนี้เกิดเป็นแหล่งเสื่อมโทรมท่ีอาจส่งผลกระทบต่อภาพลักษณ์ของเมืองในอนาคต 
   บริเวณทิศใต้ตลอดริมล าคลองส าโรง อยู่ในข้อก าหนดของเทศบัญญัติใน
บริเวณที่ 1 ดังนั้นจึงเสนอแนะแนวทางการพัฒนาด้านพ้ืนที่สาธารณะเป็นหลัก โดยใช้หลักการเมือง
น่าอยู่ฟ้ืนฟูระบบนิเวศ ส าหรับที่ดินว่างริมน้ าด าเนินการปลูกต้นไม้เพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวให้กับเมือง
พัฒนาพ้ืนที่ริมน้ าให้ผู้คนสามารถเข้ามาใช้งานได้ทุกเพศทุกวัย ลักษณะโครงการพัฒนา เช่น พัฒนา
เป็นสวนสาธารณะที่มีทางเดินริมน้ า ลานกีฬา พัฒนาเป็นพ้ืนที่ส าหรับท ากิจกรรมของชุมชน 
ตัวอย่างเช่น งานแสดงศิลปะ นิทรรศการเชิงวัฒนธรรม งานดนตรีในสวนและพัฒนาลักษณะอ่ืนๆ เช่น 
พัฒนาเป็นแหล่งท่องเที่ยวและมีเรือน าเที่ยว ตามตัวอย่าง เช่น กรณีศึกษาโครงสวนสาธารณะเบญจกิ
ติและกรณีศึกษาสวนศิลป์ ป๋วย อึ๊งภากรณ์ (พิพิธภัณฑ์ชุมชนตลาดน้อย) 
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ภาพที่  50 การเสนอแนะแนวทางการพัฒนาชุมชนย่านตลาดเก้าเส้ง 
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 6.1.2 การเสนอแนะแนวทางการพัฒนาชุมชนย่านตลาดรถไฟ 
  จากเทศบัญญัติเทศบาลนครสงขลา พ้ืนที่ชุมชนย่านตลาดรถไฟอยู่ในบริเวณที่ 3 
ห้ามก่อสร้างอาคารโรงงานทุกประเภทเว้นแต่โรงงานที่ประกอบกิจการโดยไม่ก่อเหตุร าคาญ รวมไปถึง
การด าเนินการศึกษาโดยการท าแบบสอบถามและสรุปผล น าไปสู่การเสนอแนะแนวทางการพัฒนาใน
พ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดรถไฟโดยแบ่งการพัฒนาออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 
  6.1.2.1 การพัฒนาชุมชนเพื่อแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัย 
   บริเวณทิศตะวันออกบริเวณสองฝั่งของถนนเพชร-ชัยมงคล การใช้พ้ืนที่
ด้านที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากมีลักษณะเป็นชุมชนแออัด และบริเวณทิศใต้หลังวิทยาลัยอาชีวะ เป็นที่
อยู่อาศัยกึ่งพาณิชยกรรมบริเวณริมถนนทะเลหลวง ดังนั้นจึงเสนอแนะแนวทางการพัฒนาด้านที่อยู่
อาศัยส าหรับคนเมืองที่ยังไม่มีบ้านเป็นของตัวเองเป็นหลัก รวมไปถึงการจัดการด้านสาธารณูปโภค
สาธารณูปการ ใช้หลักการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติและหลักการพัฒนาชุมชนของ
สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน โดยการออมทรัพย์เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยหรือให้เอกชนเช่าที่ดินระยะยาว
ก่อสร้างที่อยู่อาศัย ตามกรณีศึกษาโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ อ าเภอชะอ า จังหวัดเพชรบุรี ใน
ลักษณะบ้านเดี่ยวจัดสรร บ้านแถว หรืออาคารชุดที่มีการขยายตัวไปในทิศทางแนวดิ่งเพ่ือเพ่ิมขนาด
พ้ืนที่ใช้สอยของแต่ละครัวเรือนและเพ่ิมพ้ืนที่เปิดโล่งโดยรอบ เป็นการพัฒนาที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่เดิม
ครอบคลุมไปถึงการพัฒนาชุมชน โดยการน าแนวความคิดพ้ืนที่เปิดโล่งเชื่อมระหว่างอาณาเขตระหว่าง
เขตชุมชน 2 หรือ 3 ชุมชน เพ่ือปรับปรุงพ้ืนที่เพ่ือใช้ประโยชน์ในอนาคต ส่วนการพัฒนาบริเวณริม
ถนนทะเลหลวงควรออกข้อก าหนดมาตรการควบคุมระบบการจัดการด้านสาธารณูปโภค
สาธารณูปการ เช่น การจัดการขยะและของเสีย เพราะถนนเส้นนี้เป็นย่านเศรษฐกิจที่ส าคัญด้านการ
ขายอาหารประเภทรถเข็นตลอดเส้นทาง 
  6.1.2.2 การพัฒนาชุมชนเพื่อแก้ปัญหาด้านเศรษฐกิจ 
   บริเวณทิศเหนือริมถนนปละท่าลงมาจนถึงส านักงานบริหารพ้ืนที่อนุรักษ์ 
6 (ป่าไม้) การใช้งานพ้ืนที่เป็นย่านพาณิชยกรรมที่ส าคัญของเทศบาลนครสงขลา ดังนั้นจึงเสนอแนะ
แนวทางการพัฒนาด้านเศรษฐกิจเป็นหลักรวมไปถึงการจัดการด้านสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 
พัฒนาปรับปรุงตลาดในพ้ืนที่เดิมโดยจัดให้มีพ้ืนที่ส าหรับจอดรถสาธารณะรวมไปถึงระบบการจัดการ
ด้านขยะและการบ าบัดน้ าเสียที่มีประสิทธิภาพ ส าหรับอาคารโรงหนังเก่าที่ทิ้งร้างเสนอให้ท ากิจกรรม
ในตัวอาคารขายอาหารแบบรถเข็นในช่วงเวลาตอนเย็นถึงดึก ควรเพ่ิมมาตรการข้อก าหนดระบบการ
จัดการด้านสาธารณูปโภคสาธารณูปการ เช่น การจัดการด้านขยะและของเสีย ปรับปรุงพื้นท่ีบางส่วน
ให้เป็นพ้ืนที่ส าหรับท ากิจกรรมของคนในชุมชน เช่น การฝึกอบรมด้านการประกอบอาชีพส าหรับ
บุคคลที่ว่างงาน 
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  6.1.2.3 การพัฒนาชุมชนเพื่อแก้ปัญหาด้านพื้นที่สาธารณะ 
   พ้ืนที่เชื่อมต่อระหว่างย่านเศรษฐกิจและย่านที่อยู่อาศัย เป็นพ้ืนที่มี
ลักษณะเป็นที่โล่งแจ้งมีถนนสายย่อยตัดผ่านแต่ยังขาดการเชื่อมต่อ ดังนั้นจึงเสนอแนะแนวทางการ
พัฒนาด้านพ้ืนที่สาธารณะเป็นหลัก โดยใช้หลักการเมืองน่าอยู่ พัฒนาเชื่อมต่อพ้ืนที่เปิดโล่งให้เป็น
พ้ืนที่สีเขียวโดยรอบย่านสถานีรถไฟ เป็นพ้ืนที่สาธารณะศูนย์กลางขนาดใหญ่ภายในเขตเทศบาล 
ลักษณะโครงการพัฒนาคือเพ่ิมแนวเส้นทางสีเขียว (Green Corridor) จากถนนสายหลัก (ถนนราม
วิถี) เพ่ือเข้าสู่พิพิธภัณฑ์สถานีรถไฟสงขลาให้สามารถมีมุมมองการมองเห็นที่ชัดเจนสวยงามมากขึ้น
และเชื่อมต่อไปยังถนนสระเกษบริเวณชุมชนบ่อนวัวเก่า พัฒนาเป็นสวนสาธารณะที่มีลานส าหรับเล่น
กีฬา มีพ้ืนที่ส าหรับจอดรถสาธารณะ พัฒนาเป็นพื้นที่ส าหรับท ากิจกรรมของชุมชน เช่น งานจัดแสดง
ศิลปะประจ าท้องถิ่น นิทรรศการเชิงวัฒนธรรม งานดนตรีในสวน เป็นต้น ตัวอย่างกรณีศึกษา
แนวความคิดการออกแบบพื้นที่ท่ีดินมักกะสัน 
   บริเวณทิศใต้ของพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนชัย-เพชรมงคล พ้ืนที่มีลักษณะ
เป็นที่โลงแจง มีแผนนโยบายรถไฟทางคู่เพ่ือก่อสร้างสถานีรถไฟสงขลาแห่งใหมบ่ริเวณนี้ มีอาคารคลัง
น้ ามันเก่าของการรถไฟถูกทิ้งร้าง ดังนั้นจึงเสนอแนะแนวทางการพัฒนาด้านพ้ืนที่สาธารณะเป็นหลัก
โดยใช้หลักการเมืองน่าอยู่เช่น พัฒนาเป็นสวนสาธารณะขนาดใหญ่มีพ้ืนที่ส าหรับเล่นกีฬา ลานออก
ก าลังกาย ส าหรับอาคารรางคลังน้ ามันเกา่ เสนอให้ปรับปรุงเปนพื้นที่แหล่งเรียนรู้ของชุมชนสอดคล้อง
กับความต้องการของกลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถาม โดยจัดให้มีการฝึกอบรมด้านการประกอบ
อาชีพส าหรับบุคคลที่ว่างงาน ปรับปรุงเป็นพ้ืนที่ส าหรับท ากิจกรรมของคนในชุมชนตัวอย่างเช่น จัด
แสดงงานศิลปะประจ าทองถิ่น จัดแสดงนิทรรศการเชิงวัฒนธรรม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
      ภาพที่  51 สภาพปัจจุบันของพ้ืนที่ศึกษาย่านตลาดรถไฟ 
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ภาพที่  52 การเสนอแนะแนวทางการพัฒนาย่านตลาดรถไฟ 
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6.3 ข้อจ ากัดในการศึกษา 

 6.3.1 ขั้นตอนการออกแบบสอบถาม ผู้ศึกษาใช้กรอบเนื้อหาด้านพ้ืนที่ในขอบเขต
เทศบาลนครสงขลา แต่ขั้นตอนการอภิปรายผล ใช้ขอบเขตพ้ืนที่ในระดับย่าน จึงท าให้ผลของ
แบบสอบถามไม่สามารถน าไปเสนอแนะแนวทางการพัฒนาชุมชนได้ทุกประเด็น 
 6.3.2 จากการด าเนินการท าแบบสอบถาม ผู้ศึกษาใช้วิธีการสุ่มตัวอย่างแบบแบ่งชั้นภูมิ 
โดยเลือกกลุ่มตัวอย่าง 2 กลุ่ม ตามที่อยู่อาศัย คือ บุคคลในเขตเทศบาลและบุคคลนอกเขตเทศบาล 
แล้วสุ่มกลุ่มตัวอย่างแบบบังเอิญจากสองกลุ่มนี้ จึงท าให้กลุ่มประชากรตัวอย่างอาจไม่กระจาย
เท่าท่ีควร ทั้งด้านเพศ วัย และการประกอบอาชีพ 

6.4 ข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาต่อไป 

 จากผลการศึกษาจึงมีการเสนอแนะเพ่ือเป็นประโยชน์ต่อการท างานวิจัยดังต่อไปนี้ 
  6.4.1 ควรด าเนินการศึกษาวิจัยผลกระทบจากโครงการก่อสร้างโครงการรถไฟทางคู่เพ่ือ
รองรับการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนที่ในอนาคต 
 6.4.2 ควรด าเนินการศึกษาโดยใช้กลุ่มตัวอย่างจ านวนมากขึ้น 
 6.4.3 ในขั้นตอนการออกแบบสอบถาม ควรน าแบบสอบถามไปทดลองใช้กับกลุ่ม
ตัวอย่างที่มีลักษณะใกล้เคียงกับกลุ่มตัวอย่างในการวิจัยเพ่ือหาคุณภาพแบบสอบถาม ก่อนด าเนินการ
ลงพื้นที่เพ่ือด าเนินการท าแบบสอบถามจริง 
 



 

รายการอ้างอิง 

 

รายการอ้างอิง 
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ภาคผนวก ก 
แบบสอบถาม เรื่อง แนวทางการพัฒนาชุมชนย่านตลาดเก้าเส้งและย่านตลาดรถไฟ 

เขตเทศบาลนครสงขลา 
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แบบสอบถามการวิจัย เรื่อง แนวทางการพัฒนาชุมชนย่านตลาดเก้าเส้งและย่าน
ตลาดรถไฟ เขตเทศบาลนครสงขลา 
ผู้วิจัย นางสาวลัดดา จิตรเอียด นักศึกษาปริญญาโท 

      หลักสูตรสถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวชิาการออกแบบชุมชนเมือง แผน ข 
 

วัตถุประสงค์ เพ่ือศึกษาและจัดท าข้อเสนอแนะรูปแบบการพัฒนาในที่ราชพัสดุและที่การรถไฟใน 
เขตเทศบาลนครสงขลา 

 

ค าชี้แจง กรุณาท าเครื่องหมาย √ ใน (   ) ในตัวเลือกที่ก าหนดไว้ และตอบค าถามแบบปลาย 
เปิดอย่างอิสระตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้จ านวน 1 ข้อ  

 
ตอนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
1.1 ชุมชนที่ท่านอาศัยอยู่…..……………………………………..………………………………………………………………………………………………… 
1.2 ท่านประกอบอาชีพ……..……………………………………….……………..……………………………………………........................................... 
 

ตอนที่ 2 ค าถามความคิดเห็นเกี่ยวกับพื้นที่ศึกษา 
2.1 ในอนาคตท่านอยากให้พ้ืนที่บริเวณที่ราชพัสดุและที่การรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลา (เช่น 
ชุมชนเก้าเส้ง ชุมชนบ่อนวัวเก่า ชุมชนตลาดรถไฟ) มีการพัฒนาด้านใดบ้าง (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
  (   ) ด้านพื้นที่สาธารณะ (เช่น สวนสาธารณะ, ลานกีฬา, ลานออกก าลังกาย) 
  (   ) ด้านที่อยู่อาศัย (เช่น บ้านจัดสรร, บ้านเดี่ยว, เคหะชุมชน, อาคารชุด, ทาวน์เฮาส์) 
  (   ) ด้านสาธารณูปโภคสาธารณูปการ (เช่น ห้องสมุด, พิพิธภัณฑ,์ สถานพยาบาล) 
  (   ) ด้านเศรษฐกิจ (เช่น ตลาด, อาคารพานชิย์) 
  (   ) ด้านสถานที่ราชการ (เช่น สถานที่ด้านการศึกษา) 

2.2 หากมีการพัฒนาพ้ืนที่ริมน้ า เช่น ชายหาด ริมคลอง เพ่ือฟ้ืนฟูระบบนิเวศ บ าบัดน้ าเสีย ให้เป็น
พ้ืนที่สีเขียวสาธารณะริมน้ าเพ่ือให้คนสามารถเข้ามาใช้พ้ืนที่ได้ทุกเพศทุกวัย ท่านต้องการแบบใด 
(ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

(   ) ทางเดินริมน้ า 
 (   ) สวนสาธารณะส าหรับผักผ่อนหย่อนใจและสวนป่าของชุมชน 
 (   ) ลานกีฬา ลานออกก าลังกาย 
 (   ) พ้ืนที่ส าหรับท ากิจกรรมของชุมชน (เช่น งานแสดงศิลปะ, นทิรรศการเชิงวัฒนธรรม, งานดนตรีในสวน) 
 (   ) อ่ืนๆ…………………………………………………………………………….……………………………………………………………………… 
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2.3 หากมีพ้ืนที่ทิ้งร้างไม่ได้ใช้ประโยชน์ในชุมชน เช่นอาคารร้าง บ้านร้าง ที่ดินรถร้างว่างเปล่า ท่าน
อยากให้มีการพัฒนาพื้นที่เหล่านั้นแบบไหน 

(   ) ปรับปรุงเป็นพื้นที่แหล่งเรียนรู้ของชุมชน 
 (   ) ปรับปรุงเป็นพื้นที่เกษตรกลางเมืองเพ่ือผลิตแหล่งอาหารในครัวเรือน 

(   ) ปรับปรุงเป็นพื้นที่สีเขียวส าหรับผักผ่อนหย่อนใจ 
 (   ) ปรับปรุงเป็นลานกีฬา ลานออกก าลังกาย 
 (   ) ปรับปรุงเป็นพื้นที่ส าหรับท ากิจกรรมของชุมชน (เช่น งานแสดงศิลปะ, นิทรรศการเชิงวัฒนธรรม) 
 (   ) อ่ืนๆ………………………………………………………………………….………………………………………………………………………… 

2.4 ท่านอยากให้พื้นที่สีเขียวสาธารณะภายในเขตเทศบาลนคสงขลามีลักษณะแบบใด 
(   ) พ้ืนที่สีเขียวสาธารณะขนาดเล็กหลายๆ แห่งกระจายอยู่ใกล้ชุมชน 

 (   ) พ้ืนที่สีเขียวสาธารณะขนาดใหญ ่1-2 แห่งทีเ่ป็นศูนย์กลางทั้งเขตเทศบาล 
2.5 หากมีการแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยส าหรับคนเมืองที่ยังไม่มีบ้านเป็นของตัวเอง ท่านคิดว่าควรจะ
เป็นที่อยู่อาศัยแบบใด 

(   ) บ้านเดี่ยวจัดสรร      (   ) บ้านแถว (ทาวน์เฮาส์)  
(   ) อาคารพานิชย์   (   ) อาคารชุด  

2.6 หากมีการพัฒนาเพ่ือแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยส าหรับคนเมืองที่ยังไม่มีบ้านเป็นของตัวเอง  ท่าน
อยากให้มีการพัฒนารูปแบบใด 

(   ) พัฒนาปรับปรุงในที่ดินเดิม 

 (   ) ย้ายไปอยู่ในแหล่งใหม่ท่ีมีการจัดการที่ดีกว่า 

2.7 หากภาครัฐและภาคเอกชนร่วมกันลงทุนเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่บริเวณที่ราชพัสดุและที่การรถไฟ ด้าน
โครงสร้างพื้นฐาน ท่านต้องการให้มีการพัฒนาด้านใด 

(   ) การพัฒนาด้านขนส่งสาธารณะ (เช่น การบริการรถประจ าทางภายในเขตเทศบาล) 

 (   ) การพัฒนาด้านที่จอดรถสาธารณะ 

(   ) การพัฒนาระบบบ าบัดน้ าเสีย 
(   ) การพัฒนาด้านการจัดการขยะ (เช่น ศูนย์ก าจัดขยะ) 
(   ) การพัฒนาด้านพาณิชยกรรม (เช่น ตลาด, ตลาดนัดชุมชน) 

2.8 ท่านมีความคิดเห็นหรือข้อเสนอแนะอ่ืนๆ เกี่ยวกับแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณที่ราชพัสดุและ
ที่การรถไฟในเขตเทศบาลนครสงขลาอย่างไรบ้าง 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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วัน เดือน ปี เกิด 6 มีนาคม 2535 
สถานที่เกิด สตูล 
วุฒิการศึกษา พ.ศ. 2558 ส าเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี   
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