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ประกาศคุณูปการ 
 
 งานนิพนธ์ฉบบัน้ีสาํเร็จลุล่วงไปไดด้ว้ยความอนุเคราะห์ช่วยเหลือเป็นอยา่งดียิง่จาก  
ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร. วเิชียร  ชาลี อาจารยท่ี์ปรึกษาและอาจารยผ์ูค้วบคุมงานนิพนธ์ ผูซ่ึ้งกรุณาให้
คาํปรึกษาและขอ้แนะนาํต่าง ๆ มาโดยตลอดระยะเวลาของการศึกษาวิจยั รวมถึงยงัไดส้ละเวลาใน
การตรวจทาน แกไ้ขงานนิพนธ์จนเสร็จสมบูรณ์ ผูว้ิจยัจึงขอแสดงความขอบพระคุณเป็นอยา่งสูงมา 
ณ โอกาสน้ี รวมถึงคณะกรรมการสอบงานนิพนธ์ทุกท่านอนัประกอบไปดว้ย ผูช่้วยศาสตราจารย ์
ดร. อานนท ์ วงษแ์กว้ ดร. อมรชยั ใจยงค ์ท่ีไดก้รุณาใหข้อ้แนะนาํท่ีเป็นประโยชนแ์ก่การศึกษา
คน้ควา้ในคร้ังน้ี 
 นอกจากน้ีผูว้จิยัยงัตอ้งขอขอบพระคุณ กองช่างเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมืองจงัหวดั
ชลบุรีและเจา้หนา้ท่ีทุกท่านท่ีใหค้วามช่วยเหลือผูว้ิจยัเป็นอยา่งดี ตลอดระยะเวลาในการเกบ็
รวบรวมขอ้มูลประกอบงานนิพนธ์และใหข้อ้คิดเห็นท่ีเป็นประโยชนใ์นการศึกษาคน้ควา้น้ี 
 คุณค่าและคุณประโยชน์ของงานนิพนธ์ฉบบัน้ี ผูว้ิจยัขอมอบเป็นกตญัญูกตเวทิตาแด่
บุพการี บูรพาจารย ์และผูมี้พระคุณทุกท่านทั้งในอดีตและปัจจุบนั ท่ีทาํใหข้า้พเจา้เป็นผูมี้การศึกษา
และประสบความสาํเร็จมาจนตราบเท่าทุกวนัน้ี 
 

ยิง่ใหญ่ สามารถ 



53921004:   MAJOR: ENGINEERING TECHNOLOGY; M.Eng. 
 (MANAGEMENT CONSTRUCTION TECHNOLOGY) 
KEY WORD:    EXPANSION/ HOUSE 
 YINGYAI SAMART: THE STUDY OF FACTOR INFLUENCEING EXPANSION 
OF HOUSING ESTATE PROJECT IN SAENSUK MUNICIPALITY MUANG DISTRICT 
CHONBURI PROVINCE. ADVISOR: WICHIAN CHALEE Ph.D., 60 P.2012 
           
 The purpose of this thesis was to study the factors affecting the expansion of the real 
estate located in Saensuk Municipality, Muang District, Chonburi Province. The form of real 
estate expansion and factors affecting the expansion were analyzed by using the data obtained 
from real estate permission of Saensuk Municipality, and from the questionnaires. Respectively 
The 70 persons were randomly sampled. Data gathered by questionnaires were analyzed by using 
Likert scale principle. The results revealed that the form of the expansion of the real estate in 
Saensuk Municipality, Muang District was Road Linear Settlement pattern. It was found that 
factor affecting the expansion of real estate were government administrative policy transportation 
system, society, tourism, environment, economic, and population The factors concerning the 
government administrative policy was the setting of transportation routes including main roads, 
minor roads, and private roads which are being built or had already built. The factor concerning 
the transportation system was the public utility entering or passing the housing development 
projects. The factor concerning the social was the way to get consumer products. The factor 
concerning the tourism was the natural tourist attractive for mountains, sea, forest, zoo etc. The 
factor concerning the environment was the located far away from the industrial estates. The factor 
concerning the economic was high growth of the economic. The factor concerning the population 
was show that there were many strangers in the villages. 
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 ยิง่ใหญ่ สามารถ: การศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัใน
เขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี (THE STUDY OF FACTOR 
INFLUENCEING EXPANSION OF HOUSING ESTATE PROJECT IN SAENSUK 
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 งานนิพนธ์น้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการขยายตวัของโครงการท่ีอยู่
อาศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี วตัถุประสงคข์องการศึกษาแบ่งเป็น     
2 ส่วน ส่วนแรกศึกษารูปแบบการขยายตวัของท่ีอยูอ่าศยัจากการรวบรวมขอ้มูลการขออนุญาต
ก่อสร้างโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข ส่วนท่ีสองศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการ
ขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัโดยวิเคราะห์จากแบบสอบถามของกลุ่มตวัอยา่งจาํนวน 70 คน    
ซ่ึงสุ่มแบบปฐมภูมิ เกบ็ขอ้มูลดว้ยแบบสอบถามและวิเคราะห์ผลโดยใชห้ลกัการของ Likert scale  
ผลการศึกษาพบวา่ รูปแบบการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข    
อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรีเป็นแบบ Road Linear Settlementโดยลกัษณะการขยายตวัของโครงการท่ี
อยูอ่าศยั กระจายตวัออกไปทางทิศตะวนัออกใกลก้บัแหล่งสถานศึกษา หา้งสรรพสินคา้ ปัจจยัดา้น
นโยบายการบริหารของราชการ คือ การกาํหนดเสน้ทางคมนาคม เช่น ถนนสายหลกั ถนนสายรอง 
ถนนส่วนบุคคลท่ีกาํลงัจะดาํเนินการก่อสร้าง หรือท่ีมีอยูแ่ลว้ ปัจจยัดา้นโครงสร้างระบบคมนาคม 
คือ มีระบบสาธารณูปโภคเขา้ถึงหรือผา่นโครงการบา้นจดัสรร ปัจจยัดา้นสงัคม คือ ท่ีตั้งโครงการ
เขา้ถึงแหล่งอุปโภค บริโภคไดง่้าย ปัจจยัดา้นการท่องเท่ียว คือ มีสถานท่ีแหล่งท่องเท่ียวทาง
ธรรมชาติ เช่น ภูเขา ทะเล ป่าไม ้สวนสตัว ์ปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้ม คือ บริเวณท่ีตั้งโครงการไกลจาก
แหล่งโรงงานอุตสาหกรรม ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจ คือ เป็นเขตท่ีมีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจสูง 
ปัจจยัดา้นประชากร คือ เป็นเขตท่ีมีประชากรต่างถ่ินอาศยัแฝงอยูม่าก 
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บทที ่1 
บทนํา 

 
ความสําคญัและทีม่าของการศึกษา 
 “โชติช่วงชชัวาล” คือ วลีแรกของการพฒันาภาคเศรษฐกิจตะวนัออก (Eastern Seaboard) 
เม่ือ 20 ปีก่อนจากการคน้พบแก๊สธรรมชาติการตั้งนิคมอุตสาหกรรม และการพฒันาท่าเรือนํ้าลึกทาํ
ใหเ้ศรษฐกิจของภาคตะวนัออกท่ีแต่เดิมแทบไม่ต่างไปจากภาคอีสานกลบักลายเป็นเขตเศรษฐกิจ
พิเศษเขตแรกของไทยมีความเจริญรุ่งเรืองกวา่ภูมิภาคอ่ืนจนถึงปัจจุบนัน้ีโดยมีชลบุรี และระยอง
เป็นจงัหวดัหลกัท่ีดึงดูดการลงทุนสู่ภูมิภาคการลงทุนในภูมิภาคน้ีไม่ใช่มีเฉพาะแต่อุตสาหกรรมแต่
ยงัมีการท่องเท่ียวซ่ึงยิง่เสริมส่งใหภู้มิภาคน้ีมีการพฒันาอยา่งยิง่ยวดบางแสนทุกวนัน้ีเป็นเมือง
ท่องเท่ียวท่ีรู้จกักนัทัว่ อีกทั้งยงัใกลก้บัเมืองหลวงของประเทศไทย คือ กรุงเทพมหานคร ฯ สะดวก
ต่อการเดินทางและยงัมีมหาวิทยาลยัของภาคตะวนัออกคือมหาวิทยาลยับูรพาตั้งอยูใ่นเขตบางแสน 
 หากพิจารณาจากรายไดป้ระชาชาติ (GROSS DOMESTIC PRODUCT: GDP) ปี 2547 
จะพบวา่ผลิตภณัฑม์วลรวมของภาคตะวนัออกมีมูลค่าถึง 572,837 ลา้นบาท (ณ ราคาฐานปี 2531) 
หรือร้อยละ 16 ของทั้งประเทศในขณะท่ีภาคอีสานทั้งภาคมีสดัส่วน GDP เพียงร้อยละ 10 เท่านั้น 
ยิง่ถา้พิจารณาวา่ประชากรในภูมิภาคน้ีมีนอ้ยกวา่ภูมิภาคอ่ืนมากแลว้จะพบวา่รายไดเ้ฉล่ียต่อหวัของ
ประชากรในภูมิภาคน้ีสูงมากสาํหรับโรงแรมท่ีพกัสาํหรับนกัท่องเท่ียวในภูมิภาคน้ีกไ็ม่ยิง่หยอ่นไป
กวา่ภูมิภาคอ่ืนเลยโดยมีถึง 51,520 หอ้งหรือร้อยละ 15 ของทั้งหมด 348,283 หอ้งทัว่ประเทศ
อยา่งไรกต็ามในกรณีชลบุรีจงัหวดัเดียวกลบัมีหอ้งพกัสูงมากถึง 36,306 หอ้งซ่ึงพอ ๆ กบัท่ีจงัหวดั
ภูเกต็จึงนบัไดว้า่อุตสาหกรรมท่องเท่ียวท่ีจงัหวดัน้ีและภูมิภาคน้ีโดยรวมมีศกัยภาพสูงมากเม่ือ
พิจารณาถึง GDP ต่อหวัของภูมิภาคน้ีปรากฏวา่เติบโตจาก 202,179 บาท/ คน/ ปี เป็น 290,342 บาท 
หรือเพิ่มข้ึน ปีละประมาณร้อยละ 9.47 ซ่ึงสูงกวา่ GDP โดยเฉล่ียของประเทศมากมายนกั ความ
ยิง่ใหญ่ของภาคตะวนัออก ขอ้น้ียิง่ช้ีไวอ้ยา่งชดัเจนถึงความเขม้แขง็ของภูมิภาคน้ี และเม่ือเศรษฐกิจ
ดีกวา่ภูมิภาคอ่ืน การพฒันาอสงัหาริมทรัพยจึ์งเกิดเพิ่มมากข้ึนเป็นเงาตามตวัเม่ือมีการขยายตวัของ
โครงการท่ีอยูอ่าศยั จึงจาํเป็นท่ีจะตอ้งทราบถึงลกัษณะรูปแบบการขยายตวั เพื่อเป็นประโยชน์ต่อ
หน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งในการวางแผนพฒันาชุมชน เช่น การพฒันาดา้นสาธารณูปโภคการ
พฒันาเสน้ทางคมนาคม การกาํหนดสถานท่ีหรืออาคารสาธารณะ อีกทั้งขอ้มูล การศึกษาการ
ขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรีจะเป็น
ประโยชน์ต่อนกัลงทุนท่ีสนใจจะลงทุน โครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข จงัหวดั
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ชลบุรีซ่ึงนกัลงทุนสามารถนาํขอ้มูลรูปแบบการขยายตวั และปัจจยัท่ีทาํใหเ้กิดการขยายตวั           
ไปวิเคราะห์วางแผนในการลงทุนใหมี้ประสิทธิภาพยิง่ข้ึน 
 
ตารางที ่1-1 แสดงตลาดทีอ่ยู่อาศัย เดือน กนัยายน 2548 
 

ส่วนแบ่งของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในโซนหลกั 5 แห่งในจงัหวดัชลบุรี 
พื้นท่ี  โครงการ หน่วยขาย มูลค่ารวม 
ศรีราชา  26% 21% 17% 
พทัยา-บางละมุง 24% 33% 42% 
บางพระ-บางแสน  18% 13% 18% 
สตัหีบ  17% 14% 10% 
เมืองชลบุรี  16% 19% 13% 
รวม  125 19,469 30,846 

ท่ีมา: Agency for Real Estate Affairs (http://www.area.co.th) 
 
จะเห็นไดว้า่ บางพระ-บางแสน แมมี้จาํนวนโครงการเป็นอนัดบัสามร้อยละ 18 จาํนวนหน่วยขาย
ร้อยละ 13 และมีมูลค่ารวมร้อยละ 18 แสดงใหเ้ห็นวา่ยงัเป็นโซนหลกัในจงัหวดัชลบุรี 
 
ตารางที ่1-2 แสดงการเปิดตวัของโครงการในปี 2548 
 

ส่วนแบ่งของการเปิดตวัโครงการท่ีอยูอ่าศยัใหม่
พื้นท่ี  หน่วยขาย มูลค่ารวม 
ศรีราชา  539 11% 
พทัยา-บางละมุง 3,334 67% 
บางพระ-บางแสน  556 11% 
สตัหีบ  286 6% 
เมืองชลบุรี  274 5% 
รวม  4,989 100% 

ท่ีมา: Agency for Real Estate Affairs (http://www.area.co.th) 
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วตัถุประสงค์ของการวจิยั 
 1. เพื่อศึกษารูปแบบการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข
อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรีระหวา่งปี พ.ศ. 2545-2554 
 2. เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อทิศทางการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขต
เทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี 
 

ขอบเขตของการวจิยั 
 1. พื้นท่ีในการวิจยัศึกษาเฉพาะโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอ
เมืองจงัหวดัชลบุรีโดยใชข้อ้มูลจากสาํนกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี 
 2. ศึกษาการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมือง
จงัหวดัชลบุรีท่ีก่อสร้างข้ึนในช่วงระหวา่งปี พ.ศ. 2545-2554 โดยวิเคราะห์ขอ้มูลจากแหล่งขอ้มูล
จากหน่วยงานของภาครัฐท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับจากการวจิยั 
 1. สามารถเสนอขอ้มูลจากการศึกษาต่อเทศบาลเมืองแสนสุขอาํเภอเมืองจงัหวดัชลบุรี 
เพื่อใชใ้นการวางแผนพฒันาดา้นระบบโครงสร้างของชุมชนเมืองต่อไป 
 2. ผลการศึกษาสามารถใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบในการวางแผนและการตดัสินใจของ 
นกัลงทุนท่ีสนใจจะลงทุนธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์นเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดั
ชลบุรี 
 3. รูปแบบการศึกษาการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัสามารถนาํมาเป็นแบบอยา่งใน
การศึกษาเขตเมืองอ่ืนต่อไป 
 
 
 
 

 
 

 
 

 



บทที ่2 
ทฤษฎแีละงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 
ทฤษฎรูีปแบบการขยายตวัของเมือง 
 การขยายตวัของเมืองแต่ละเมืองจะมีคุณลกัษณะพิเศษในตวัมนัเองซ่ึงจะแตกต่างหรือ
อาจคลา้ยกนันกัภูมิศาสตร์และนกัเศรษฐศาสตร์ไดอ้ธิบายรูปแบบการขยายตวัของเมืองไวห้ลาย
ทฤษฎีซ่ึงพอสรุปไดด้งัน้ี 
 รูปแบบการตั้งถ่ินฐาน 
 ฉตัรชยั พงศป์ระยรู (2527) ไดก้ล่าวถึงรูปแบบการตั้งถ่ินฐานไว ้4 ลกัษณะดงัภาพท่ี 2-1 
 1. การตั้งถ่ินฐานแบบแนวยาว (Linear Settlement) การตั้งถ่ินฐานแบบน้ีพบในชุมชน
ดั้งเดิมในช่วงท่ียงัมีการพฒันาการคมนาคมนอ้ยจึงมีการใชท้างนํ้าเป็นเสน้ทางคมนาคมมีการตั้ง
ชุมชนตามแนวความยาวของฝ่ังแม่นํ้าลาํคลองเรียกวา่ River Linear Settlement ท่ีพบริมสองฝ่ังถนน
เรียกวา่ Road Linear Settlement 
 2. การตั้งถ่ินฐานแบบกระจุกตวั (Cluster Settlement) มกัเกิดในบริเวณจุดตดัของเสน้ทาง
คมนาคม เช่น ทางแยกของเสน้ทางรถยนตห์รือบริเวณลาํนํ้าตดักบัถนนทาํใหเ้กิดชุมชนแต่ความ
มัน่คงของชุมชนข้ึนอยูก่บัทรัพยากรวา่อุดมสมบูรณ์หรือไม่ 
 3. การตั้งถ่ินฐานแบบเป็นระเบียบ (Uniform Settlement) จะปรากฏในพื้นท่ีท่ีมีลกัษณะ
ภูมิประเทศกระจายของทรัพยากรและความสะดวกของเสน้ทางคมนาคมไม่แตกต่างกนัมากนกัพบ
ไดใ้นพื้นท่ีท่ีมีการจดัสรรใหมี้ขนาดและระยะห่างเท่า ๆ กนัมีถนนตดัผา่นเป็นตาราง 
 4. การตั้งถ่ินฐานแบบกระจาย (Scattered Settlement) ลกัษณะการตั้งบา้นเรือนจะตั้งอยู่
ห่างกนัในพ้ืนท่ีชนบทบา้นเรือนจะตั้งกระจายอยูใ่นบริเวณท่ีนาหรือสวนของตนเองส่วน
ศูนยบ์ริการของชุมชน เช่น ร้านคา้โรงเรียนวดัจะอยูห่่างจากบา้นเรือนออกไปเม่ือตั้งถ่ินฐานชุมชน
แลว้การเติบโตของเมืองเป็นขั้นตอนของความเป็นเมืองต่อมาซ่ึงอาจจะสงัเกตไดจ้ากการเพิ่มของ
จาํนวนประชากรและความซบัซอ้นของการใชท่ี้ดินถึงแมว้า่แต่ละเมืองจะแตกต่างกนัในดา้นสภาพ
ท่ีตั้งสภาพแวดลอ้มจาํนวนประชากรประวติัความเป็นมาของการตั้งชุมชนของเมืองรวมทั้งกิจกรรม
ต่างๆแต่ทุกส่ิงทุกอยา่งจะปรากฏใหเ้ห็นในรูปโครงสร้างกายภาพ (Physical Structure) หรือการใช้
ท่ีดิน (Land Use) โดยท่ีองคป์ระกอบพื้นฐานการใชท่ี้ดินอยา่งกวา้ง ๆ จะเกิดข้ึนซํ้าซากภายในเมือง
ทุกเมืองเหมือนกนั 
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1 การตั้งถ่ินฐานแบบแนวยาว 
 
 
 
      
 
 
 
2 การตั้งถ่ินฐานแบบกระจุกตวั 
 
 
 
       
 
 
 
 
 
 
 
3 การตั้งถ่ินฐานอยา่งเป็นระเบียบ 
 
     
 
 
 
 
 
 
 

ริมแม่นํ้า-ลาํคลอง 
ริมถนน 
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4 การตั้งถ่ินฐานแบบกระจาย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 2-1 รูปแบบการตั้งถ่ินฐาน 
 
 รูปแบบการใช้ทีด่ิน 
 ชชันี วายลี(2537)อธิบายรูปแบบการใชท่ี้ดินทุกประเภทรวมกนัโดยมีทฤษฎีท่ีปัจจุบนั
ไดรั้บความเช่ือถือและยดึแนวความคิดพื้นฐานมี4 ทฤษฎี คือ 
ก.ทฤษฎีแบบวงแหวนซอ้น (Concentric Zone Theory) 
 ทฤษฎีน้ีเกิดจากความคิดของเออร์เนสตเ์บอร์เจสส์ (Ernest W. Burgess) ทฤษฎีน้ีเช่ือวา่
เมืองขยายตวัออกจากจุดศูนยก์ลางเดียวซ่ึงเป็นศูนยก์ลางรวมของเขตต่าง ๆ ดงัภาพท่ี 2-2 
 - เขตกลางเมือง (Central Business District) โดยทัว่ไปเรียกวา่ CBD หรือ Downtown 
เป็นศูนยก์ลางเมืองในดา้นการคา้ศูนยร์วมกิจกรรมทางสงัคมและศูนยร์วมการคมนาคมขนส่งทุก
ประเภท 
 - เขตปรับเปล่ียน (Transitional Zone) เป็นยา่นโกดงัเกบ็ของและคลงัสินคา้บางตอนปน
อยูก่บัอุตสาหกรรมเบา (Light Industries) เป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีค่อนขา้งตํ่าในแง่คุณภาพและบริการ
โดยทัว่ไปมกัจะเป็นเขตของผูอ้พยพมาอยูใ่นเมืองใหม่ ๆ 
 - เขตอาศยัของคนงาน (Zone of Independent Workingmen’s Home) เป็นเขตท่ีอยูอ่าศยั
ของพวกกรรมกรโรงงานกลุ่มเหล่าน้ียดึเอาความสะดวกประหยดัค่าใชจ่้ายในการเดินทาง 
  

นาไร่  นาไร่  นาไร่ 
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 - เขตท่ีอยูอ่าศยัชั้นดี (Zone of Better Residences) เป็นท่ีอยูอ่าศยัของชนชั้นกลางของ
อเมริกาบุคคลเหล่าน้ีส่วนมากเป็นนกัธุรกิจและผูมี้อาชีพต่าง ๆ เช่น เสมียนพนกังานบา้นพกัอาศยั
แบบครอบครัวเดียวต่อมากมี็แฟลตพร้อมกบัศูนยก์ลางบริการเลก็ ๆ เกิดข้ึนดว้ย 
 - เขตสญัจรเชา้เยน็ (Commuter’ Zone) โดยทัว่ไปอยูน่อกเมืองออกไปตามเสน้ทางสาํคญั
โดยรวมกนัเป็นกลุ่มเลก็ ๆ ส่วนมากเป็นถ่ินอาศยัท่ีมีราคาแพงบุคคลเหล่าน้ีเดินทางเขา้มาในเขตใจ
กลางเมืองโดยอาศยัขนส่งมวลชนหรือรถส่วนตวั 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

   
 

 
ภาพท่ี 2-2 แบบจาํลองการใชท่ี้ดินภายในเมืองตามทฤษฎีวงแหวนซอ้น (Concentric Zone theory) 

 
ข.ทฤษฏีรูปเส้ียวหรือล่ิม (Sector theory) 
 ในช่วงปีค.ศ. 1939 โฮเมอร์ฮอยท ์(Homer Hoyt) ซ่ึงเป็นนกัสงัคมวิทยาไดท้าํการศึกษา
การใชท่ี้ดินและสรุปรูปแบบของเมืองประเภทน้ีวา่ผงัเมืองเปรียบเสมือนวงกลมแบ่งเป็นส่วน
(Sector) ต่าง ๆ ขยายออกจากศูนยก์ลางของเมืองเป็นรูปรัศมีและพบวา่การขยายตวัของเมืองไม่ได้
เป็นรูปวงกลมซอ้นกนัเสมอไปแต่การขยายตวัอยา่งรวดเร็วข้ึนกบัลกัษณะทางกายภาพของพื้นท่ี
ตามสภาพของราคาท่ีดินและขยายไปตามเสน้ทางคมนาคมสะดวกท่ีสุดดงันั้นท่ีอยูอ่าศยัของผูมี้
ฐานะดีจึงมีการขยายตวัออกไปสู่เขตรอบนอกบริเวณชานเมืองนอกจากนั้นการเคล่ือนท่ีของยา่นท่ีมี
ราคาแพงจะมีอิทธิพลดึงดูดเมืองใหเ้จริญไปในทิศทางนั้นดว้ยซ่ึงแบ่งออกเป็น 5 เขต เม่ือสงัเกต
รูปแบบของเขตท่ีอยูอ่าศยัในเมืองพบวา่เขตท่ีเป็นรูปเส้ียวมกัจะมีการนาํราคาท่ีดินในยา่นท่ีอยูอ่าศยั
ของแต่ละเมืองมาวิเคราะห์สาระสาํคญัของแบบจาํลองและกาํหนดโครงสร้างการใชท่ี้ดินภายใน

Better Residences

Zone 4

Zone 5

Zone 3

Zone 2

Zone 1

Central business 

Transitional 

Low income

Commuter
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เมืองตลอดจนยา่นท่ีพกัอาศยัต่าง ๆ ท่ีมีลกัษณะการขยายตวัของเขตท่ีอยูอ่าศยัจาํเป็นตอ้งอาศยัปัจจยั
ร่วมดงัต่อไปน้ี 
 - เขตท่ีอยูอ่าศยัมกัจะขยายตวัจากจุดดั้งเดิมของเมืองออกไปตามเสน้ทางคมนาคมออก
ไปสู่กลุ่มอาคารศูนยก์ารคา้ท่ีมีอยูแ่ลว้ 
 - เป็นเขตท่ีไม่มีภยัจากธรรมชาติมกัอยูใ่กลท้ะเลสาบอ่าวแม่นํ้ามีธรรมชาติสวยงามไม่มี
โรงงานอุตสาหกรรม 
 - มีแนวโนม้ขยายตวัออกไปสู่ชานเมืองท่ีไม่ใช่ทางตนั และเป็นอุปสรรคต่อการขยายตวั
ในอนาคต 
 - มกัจะขยายตวัอยูใ่กลบ้า้นผูน้าํในถ่ินละแวกนั้น 
 - การขยายตวัของอาคารสาํนกังานธนาคารร้านคา้มกัเป็นไปในทิศทางเดียวกนั 
 - เขตท่ีอยูอ่าศยัราคาแพงมกัจะเป็นไปในทิศทางเดียวกนัและมีระยะเวลายาวนาน 
 - มกัพบหอ้งชุดราคาแพงในยา่นธุรกิจบริเวณเขตยา่นการคา้เดิม 
 - ธุรกิจซ้ือขายบา้น และท่ีดินอาจทาํใหทิ้ศทางการขยายตวัของยา่นท่ีพกัอาศยัท่ี
เปล่ียนแปลงตามไปดว้ย 
 
 
 
 
 
  
 
 

 
 

 
ภาพท่ี 2-3 แบบจาํลองการใชท่ี้ดินตามทฤษฎีรูปเส้ียวหรือล่ิม (Sector theory) 
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A.บริเวณศูนยก์ลางธุรกิจการคา้ (Central Business District Area) 
 B. บริเวณเขตยา่นขายส่งและอุตสาหกรรมขนาดยอ่ม (Wholesale and Light 
Manufacturing Areg) 
 C. บริเวณเขตท่ีอยูอ่าศยัของผูมี้รายไดต้ ํ่า (Low – Class Residential Area) 
 D. บริเวณเขตท่ีอยูอ่าศยัของผูมี้รายไดป้านกลาง (Medium- Class Residential Area) 
 E. บริเวณเขตท่ีอยูอ่าศยัของผูมี้รายไดสู้ง (High- Class Residential Area) 
ค.ทฤษฎีหลายศูนยก์ลาง (Multiple Nuclei Theory) ผูเ้สนอแนวความคิดน้ี คือ แฮริสและอลัแมน 
 (Harris & Ullman) โดยการรวบรวมแนวคิดของสองทฤษฎีแรกเขา้ดว้ยกนัแลว้
ผสมผสานออกมาเป็นแนวคิดใหม่ท่ีเรียกวา่แบบมีศูนยก์ลางหลายแห่งโดยการเสนอวา่ศูนยก์ลาง
เมืองไม่ไดมี้เพียงแห่งเดียวเม่ือเมืองมีขนาดใหญ่ข้ึนการพฒันาความเจริญเติบโตของเมืองกมี็
แนวโนม้จะแยกจากศูนยก์ลางไปยงัพื้นท่ีอ่ืน ๆ และถา้พื้นท่ีนั้นมีศกัยภาพเพียงพอต่อการพฒันา
ความเจริญกจ็ะเกิดข้ึนไดแ้ละเกิดศูนยก์ลางยอ่ยข้ึนในบริเวณใกลเ้คียงใหม่นอกจากน้ีหนา้ท่ีของ
ศูนยก์ลางใหม่จะแตกต่างไปจากศูนยก์ลางเดิมหากแต่มีหลายศูนยก์ลางและแต่ละศูนยก์ลางลว้น
แลว้แต่มีส่วนกาํหนดรูปแบบการใชท่ี้ดินในเมืองทั้งส้ินการท่ีเมืองมีหลายศูนยก์ลางและมีการใช้
ท่ีดินหลายโซนดงัภาพท่ี 2-4 เน่ืองมาจากการกระทาํ 4 ปัจจยั ดงัน้ี 
 - กิจกรรมบางประเภทตอ้งการส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ีพิเศษเฉพาะตวั อาทิเช่น ตอ้งการ
การเขา้ถึงท่ีสะดวกท่ีสุดตอ้งการการอยูติ่ดท่าเรือตอ้งมีท่ีดินผนืใหญ่ เป็นตน้ 
 - กิจกรรมท่ีคลา้ยคลึงกนัมกัจะอยูใ่กลชิ้ดในท่ีเดียวกนัเพือ่ผลกาํไรจากการอยูร่่วมกนันั้น
เช่น ยา่นธุรกิจการเงินและยา่นสาํนกังานต่าง ๆ เป็นตน้ 
 - กิจกรรมท่ีต่างกนัจะอยูห่่างไกลจากกนัเช่นยา่นอุตสาหกรรมและยา่นท่ีพกัอาศยัท่ีมี
ราคาแพง 
 - กิจกรรมบางประเภทไม่อาจสูร้าคาท่ีดินหรือราคาค่าเช่าแพง ๆ ในบริเวณท่ีมีการ
แข่งขนัการใชท่ี้ดินมากได ้
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ภาพท่ี 2-4 แบบจาํลองลกัษณะการใชท่ี้ดินตามทฤษฎีหลายศูนยก์ลาง (Multiple Nuclei theory) 
 
จากภาพท่ี 2-4 มีเขตต่าง ๆ ดงัน้ี 
 A. เขตศูนยก์ลางการคา้ธุรกิจของเมือง C.B.D. (Central Business District Area) 
 B. เขตการคา้ขายส่งและอุตสาหกรรมเบา (Wholesale Light Manufacturing Area) 
 C. เขตท่ีอยูอ่าศยัขั้นตํ่า (Low – Class Residential Area) 
 D. เขตท่ีอยูอ่าศยัขั้นกลาง (Medium – Class Residential Area) 
 E. เขตท่ีอยูอ่าศยัของชนชั้นสูง (High – Class Residential Area) 
 F. เขตอุตสาหกรรมหนกั (Heavy Manufacturing Area) 
 G. เขตยา่นการคา้ธุรกิจรอบนอก (Outlying Business District Area) 
 H. เขตท่ีอยูอ่าศยัชานเมือง (Residential Suburb Area) 
 I. เขตอุตสาหกรรมชานเมือง (Industrial Suburb Area) 
ง.ทฤษฎีการขยายเมืองท่ีเป็นรูปดาว (Axial Development Theory) 
 ผูเ้สนอทฤษฎีน้ี คือ แบดคอ๊ค (Babcock) ทฤษฎีน้ีเช่ือวา่เมืองมีทิศทางหรือรูปแบบ 
การขยายตวัออกไปตามถนนสายสาํคญัคลองต่าง ๆ และแม่นํ้าเม่ือเสน้ทางเหล่าน้ีทอดตวัไปใน
ทิศทางใดกต็ามจะมีผูค้นไปอาศยัอยูท่ ั้งสองฟากถนนตามริมฝ่ังคลองและตามริมฝ่ังแม่นํ้ายาวตลอด
สายส่วนท่ีดินวา่งเปล่าอ่ืน ๆ กจ็ะทาํนาทาํสวนดงันั้นการขยายของเมืองจะกระจายออกเป็นรูปดาว

A B 

C 

C 

C D 

E 
F 

G 

H I 



  11 

ดงัภาพท่ี 2-5 ดาวจะมีก่ีแฉกข้ึนอยูก่บัจาํนวนถนนแม่นํ้าและคลองท่ีสาํคญัๆผูท่ี้อาศยัอยูต่ามถนน
แม่นํ้าและคลองจะยดึถือเอาระยะเวลาในการเดินทางมากกวา่ระยะทางจากสาระสาํคญัของทฤษฎีท่ี
กล่าวมาจะเห็นวา่การใชท่ี้ดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัปัจจยัท่ีสาํคญัท่ีทาํใหเ้มืองขยายตวัออกไปจากจุด
ศูนยก์ลางของเมือง คือ การเพิ่มของจาํนวนประชากรและเสน้ทางคมนาคมท่ีสะดวกซ่ึงส่ิงเหล่าน้ีจะ
เป็นตวัดึงดูดใหมี้ธนาคารหา้งสรรพสินคา้และสาํนกังานเคล่ือนยา้ยออกไปทาํใหมี้ประชากรชนบท
อพยพเขา้มาซ้ือบา้นพกัอาศยัตามหมู่บา้นจดัสรรต่าง ๆ เป็นจาํนวนมากท่ีอยูใ่กลก้บัท่ีทาํงานของ
ตนเองจากทฤษฎีทั้งหมดท่ีกล่าวมาจะนาํมาใชศึ้กษาถึงการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขต
เทศบาลเมืองแสนสุขวา่จะเป็นรูปแบบของการขยายตวัเป็นไปตามทฤษฎีการตั้งถ่ินฐานแบบใด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 2-5 แบบจาํลองลกัษณะการใชท่ี้ดินตามทฤษฎีการขยายเมืองท่ีเป็นรูปดาว 

(AxialDevelopment Theory) 
 
 
 
 

CBD 
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ววิฒันาการของเมือง 
 สมชยัศรีวิบูลย ์(2526) การศึกษาววิฒันาการของเมืองส่วนใหญ่เป็นการศึกษาถึงความ
เป็นมาของการตั้งถ่ินฐานของมนุษยซ่ึ์งตอ้งคาํนึงถึงสภาพทางภูมิศาสตร์และสภาพภูมิอากาศ การ
รวมกลุ่มของชุมชนซ่ึงส่วนมากจะตั้งถ่ินฐานอยูต่ามบริเวณลุ่มแม่นํ้า เพราะมนุษยมี์ความผกูพนักบั
นํ้ามานานแลว้จนถึงปัจจุบนัสมชยัไดก้ล่าวถึงกระบวนการการเป็นเมือง (Urbanization Process) ไว้
ดงัน้ี 
 ชุมชนดั้งเดิมเร่ิมตั้งแต่มนุษยห์าเล้ียงชีพโดยการล่าสตัวจ์นมีการรวมกลุ่มเป็นชุมชน 
ต่อมามีการรวมกลุ่มเป็นชุมชนเลก็ ๆ ตามความสมัพนัธ์ของเช้ือชาติ เป็นหมู่เป็นเผา่รู้จกัอาศยัเป็น
หลกัแหล่งเพิม่ข้ึนมีการสร้างบา้นเรือนเป็นท่ีอยูอ่าศยัเป็นหลกัแหล่งตลอดจนมีแบบแผนการ
ดาํรงชีวิตรวมกลุ่มเป็นชุมชนมีการติดต่อกนัระหวา่งชุมชน การแลกเปล่ียนสินคา้และการติดต่อกนั
ระหวา่งชุมชนน้ีเองจึงมีรูปแบบของสงัคมเกิดข้ึนตามมาภายหลงัจากชุมชนหมู่บา้นไดพ้ฒันา
กลายเป็นเมืองในสมยัโบราณ ดว้ยเหตุผลทางดา้นสภาพภูมิศาสตร์สภาพความจาํเป็นทางดา้น
เศรษฐกิจและสงัคม ซ่ึงสภาพของเมืองมีความเก่ียวขอ้งกบัการท่ีประชากรมาอยูร่วมกนั มีการปลูก
สร้างบา้นเรือนอยูอ่าศยั ร้านคา้ สถานท่ีทาํงาน และถนนเช่ือมต่อใชเ้ดินทางติดต่อกนั 
 ชุมชนเมืองโบราณ (Classic City) ในช่วงทศวรรษท่ี 5 ไดเ้กิดรูปแบบการปกครอง
ระบอบประชาธิปไตยข้ึน เช่น ในกรุงเอเธนส์ประเทศกรีกไดเ้กิดศูนยก์ลางของกิจกรรมของเมืองท่ี
เป็นตลาดเรียกวา่ Agora เป็นยา่นธุรกิจการคา้ซ่ึงมีร้านคา้เกิดข้ึนตามแนวถนน 
 ชุมชนเมืองแบบยคุกลาง (Medieval Town) ภายหลงัการล่มสลายของอาณาจกัรโรมนั
ในช่วงสุดทา้ยของอาณาจกัรกรีก ประชาชนเร่ิมอพยพจากเขตเมืองออกไปอาศยัอยูใ่นชนบท ไดเ้กิด
รูปแบบเมืองแบบใหม่ท่ีเรียกวา่ระบบ Feudal โดยมี Lord เป็นผูป้กครอง 
 ชุมชนแนวใหม่ (Neo-classic City) ในยคุกลาง (Middle Age) ไดเ้กิดชุมชนข้ึนมากมาย 
โดยมีผูอ้าศยัตั้งแต่ 100-50,000 คน และมีการเดินทางติดต่อกนั โดยใชเ้วลาประมาณ1วนั และเมือง
ต่าง ๆ กไ็ดข้ยายตวัเพิ่มข้ึน เช่น เมืองฟลอเรนส์ ในประเทศอิตาลี โดยมีประชากรเพิม่ข้ึนจาก 
45,000 คนเป็น 90,000 คน สืบเน่ืองมาจากการเฟ่ืองฟูทางดา้นการคา้และการเงิน ตลอดจนความ
เจริญทางดา้นสาธารณูปโภค และเม่ือประชากรอพยพเขา้ไปอยูจ่าํนวนมากข้ึนทาํใหเ้กิดรูปแบบ
เมืองข้ึน 
 ชุมชนเมืองยคุอุตสาหกรรม (Industrial City) ในช่วงศตวรรษท่ี19 เป็นช่วงเศรษฐกิจแบบ
ทุนนิยม ทาํใหเ้กิดสภาพเมืองอุตสาหกรรมซ่ึงก่อใหเ้กิดชุมชนแออดั อากาศเป็นพษิ สาเหตุเพราะ
การอพยพของประชากรเขา้สู่เมืองเพ่ิมมากข้ึนปัญหาท่ีตามมาคือท่ีดินมีราคาสูงข้ึน 
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 ส่วนแนวคิดท่ีเก่ียวขอ้งและเป็นพื้นฐานในการศึกษาวิวฒันาการท่ีเป็นปัจจยัต่อรูปแบบ
การขยายตวัของชุมชนเมืองและทาํใหเ้มืองมีลกัษณะเฉพาะซ่ึงแตกต่างจากพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ คือเป็น
ศูนยก์ลางของศิลปวฒันธรรมและการเมือง เป็นศูนยร์วมของการใหบ้ริการแก่ประชาชนและ
กลายเป็นแรงดึงดูดใหป้ระชาชนอพยพเขา้มาตั้งถ่ินฐาน ทาํใหเ้กิดความหนาแน่นและใชป้ระโยชน์
จากท่ีดินเพื่อผลกาํไรทางเศรษฐกิจจนก่อใหเ้กิดการขยายตวัและก่อใหเ้กิดรูปแบบเมือง Urban 
Forms เป็นการรวมกลุ่มขององคป์ระกอบต่าง ๆ อนัประกอบดว้ยองคป์ระกอบแวดลอ้มทาง
ธรรมชาติและองคป์ระกอบมนุษยส์รรสร้างข้ึน การศึกษาถึง Urban Forms เป็นการศึกษาเพื่อทราบ
ถึงสาเหตุปัจจยัพื้นฐานทางการเกิดลกัษณะการเปล่ียนแปลงความสมัพนัธ์ขององคป์ระกอบและ
บทบาทหนา้ท่ีท่ีมีผลต่อ Urban Forms สาํหรับปัจจยัหลกัท่ีก่อใหเ้กิดและส่งผลให ้Urban Forms ใน
แต่ละชุมชนมีลกัษณะแตกต่างกนัท่ีสาํคญัไดแ้ก่ 
 ลกัษณะภูมิประเทศ (Nature of the Site) เป็นองคป์ระกอบและปัจจยัท่ีก่อใหเ้กิดและทาํ
ให ้Urban Forms ในแต่ละพื้นท่ีชุมชนมีลกัษณะแตกต่างกนั 
 ลกัษณะทางประชากร (People of Population) เป็นองคป์ระกอบและปัจจยัหลกัท่ีสาํคญั
ใหเ้กิด Urban Forms เพราะมนุษยเ์ป็นผูส้ร้างวตัถุและลกัษณะของกิจกรรมโดยเฉพาะอยา่งยิง่
ธรรมชาติของมนุษยใ์นแต่ละพื้นท่ียอ่มมีความแตกต่างกนัทั้งดา้นลกัษณะทางสงัคม การปกครอง 
การดาํรงชีพรวมทั้งความตอ้งการยอ่มมีความสาํคญัต่อ Urban Forms ต่าง ๆ  
 ลกัษณะของกิจกรรม (Human Activities) เป็นกิจกรรมท่ีมนุษยส์ร้างข้ึนมาเพื่อ
ตอบสนองความตอ้งการเพือ่ประโยชน์ร่วมกนั แต่เน่ืองจากกิจกรรมในแต่ละพื้นท่ีมีความแตกต่าง
กนั โดยข้ึนอยูก่บัปัจจยัท่ีเอ้ืออาํนวยและสนองวตัถุประสงคด์งันั้นจึงส่งผลให ้Urban Forms ในแต่
ละพื้นท่ีมีทั้งเหมือนกนัและแตกต่างกนั 
 ระบบขนส่งและคมนาคม (Movement System) เป็นปัจจยัสาํคญัท่ีทาํใหเ้กิดการ
เปล่ียนแปลงและการขยายตวัของUrban Forms เพราะองคป์ระกอบของระบบการขนส่งและ
คมนาคมจะส่งผลต่อ Urban Forms ต่าง ๆ เช่น ลาํคลอง ถนน จุดเช่ือมต่อของแนวถนน ชนิดของ
พาหนะเป็นตน้ 
 สญัลกัษณ์ของชุมชน (Landmarks & Physical Boundary) เป็นเคร่ืองมือช้ีลกัษณะและ
ทิศทางของเมืองใหก้บัผูท่ี้เขา้มาใชเ้มืองและผูเ้ดินทาง 
 บทบาทหนา้ท่ีของชุมชน (Function of City) เป็นเคร่ืองแสดงถึง Urban Forms ของแต่ละ
ชุมชนท่ีมีบทบาทแตกต่างกนั เช่น เป็นศูนยก์ลางทางดา้นวฒันธรรมเป็นศูนยก์ลางทางดา้นการ
ท่องเท่ียว เป็นตน้ เมืองนบัเป็นววิฒันาการดา้นการตั้งถ่ินฐานของมนุษยจ์ากการก่อรูปเป็นชุมชน
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และเติบโตข้ึนเป็นลาํดบัจนสามารถเห็นความแตกต่างระหวา่งพื้นท่ีท่ีเป็นชุมชนเมืองกบัพื้นท่ีท่ีเป็น
ชนบทไดอ้ยา่งชดัเจน 
 

ปัจจยัทัว่ไปทีช่่วยส่งเสริมการขยายตวัของชุมชน 
 ฉตัรชยั พงศป์ระยรู (2527) ไดอ้ธิบายถึงปัจจยัทัว่ไปท่ีช่วยส่งเสริมการขยายตวัของ
ชุมชนดงัต่อไปน้ี 
 - ผลผลิตทางการเกษตรตอ้งมีปริมาณมากพอท่ีจะคํ้าจุนประชากรซ่ึงเพิ่มข้ึนในชุมชน
เป็นจาํนวนมาก ประชากรดงักล่าวอาจเป็นแรงงานเกษตรกรรมมาแต่เดิมท่ีไดอ้พยพเขา้ไปทาํงาน
ในเมืองเน่ืองจากเกิดจากการวา่งงานในภาคเกษตรกรรม 
 - การใชเ้คร่ืองจกัรตามโรงงานขนาดใหญ่ ๆ ในเขตชุมชนตอ้งการแรงงานเป็นจาํนวน
มาก แรงงานเหล่าน้ีมีตั้งแต่ผูเ้ช่ียวชาญพิเศษไปจนถึงแรงงานทัว่ไปจึงมีการแบ่งงานกนัทาํ 
ขณะเดียวกนัภายในเมืองจะเกิดยา่นโรงงานและเขตท่ีอยูอ่าศยัของคนงานท่ีมีความหนาแน่นสูง
หรือไม่กมี็การเดินทางไปทาํงานระหวา่งท่ีอยูอ่าศยัและโรงงานแต่ทั้งน้ีมิไดห้มายความวา่เขตชุมชน
ทุกแห่งจะถือกาํเนิดในลกัษณะน้ี บางแห่งอาจเป็นจุดรวมสินคา้และวตัถุดิบเท่านั้น 
 - กิจการคา้และบริการไดเ้จริญขยายตวัภายในเมืองและตอ้งการแรงงานเป็นจาํนวนมาก 
นบัเป็นภาคเศรษฐกิจใหม่ท่ีเป็นตวัเร่งใหชุ้มชนขยายตวั เพราะความจาํเป็นในเร่ืองแรงงานเป็น
จาํนวนมาก 
 - การพฒันาการขนส่งเพื่อนาํอาหารและวตัถุดิบเขา้สู่เขตชุมชนและในขณะเดียวกนัก็
บรรทุกสินคา้อุตสาหกรรมไปสู่ลูกคา้ทัว่ไป การขยายตวัของเมืองไทยในรอบ 150 ปีท่ีผา่นมาจึง
ข้ึนอยูก่บัความเจริญทางดา้นการขนส่งตามลาํดบั ตั้งแต่การขนส่งทางนํ้า ทางรถไฟ รถยนต ์และ
เคร่ืองบินในปัจจุบนั 
 - ปัจจยัทางดา้นสงัคมและประชากร โดยเฉพาะอยา่งยิง่การยกระดบัความเป็นอยูใ่ห้
สูงข้ึน อตัราการลดลงอยา่งมาก เน่ืองจากความกา้วหนา้ทางดา้นการแพทย ์สาธารณสุข ส่วนอตัรา
การเกิดกเ็ป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ คือ ทารกแรกเกิดรอดตายมากข้ึนผนวกกบัการอพยพยา้ยถ่ิน
อยา่งเสรีในตอนศตวรรษท่ี 19 มีส่วนทาํใหป้ระชากรทัว่ไปและส่วนท่ีอยูใ่นเขตชุมชนมีมากข้ึนใน
ขณะเดียวกนัการปรับปรุงสาธารณูปโภคในเมืองช่วยใหเ้มืองขยายตวัอยา่งรวดเร็ว 
 - ปัจจยัทางดา้นวฒันธรรมต่าง ๆ เช่น การศึกษา การพกัผอ่นหยอ่นใจ และแหล่งบริการ
สงัคมต่าง ๆ ท่ีทนัสมยักา้วหนา้จะรวมกนัอยูเ่ฉพาะในเขตเมืองเท่านั้น ทั้ง ๆ ท่ีส่ิงเหล่าน้ีเป็นท่ี
ตอ้งการของประชากรโดยทัว่ไปประชากรจาํนวนไม่นอ้ยจึงสรรหาส่ิงเหล่าน้ีใหเ้มือง เมืองจึงเป็น
ศูนยก์ลางการบริการในดา้นน้ี 
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ปัจจยัทีม่ีอทิธิพลต่อการขยายตวัของเมือง 
 จิตชยั เผา่อินจนัทร์ (2531) ไดอ้ธิบายวา่ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการขยายตวัของเมืองนั้นใน
การศึกษาเร่ืองเมืองมีปัจจยัหลกัท่ีสามารถนาํมาอธิบายไวว้า่เมืองเกิดการขยายตวัหรือกระจายตวั
ดงัน้ี 
 - ประชากรสาํหรับปัจจยัตวัน้ีมีประเดน็ท่ีน่าจะมาคิดไดอ้ยา่งง่าย ๆ คือ “ไม่มีคนไม่มี
กิจกรรมไม่ตอ้งการพ้ืนท่ี” 

 - การควบคุมของรัฐใหพ้ิจารณาดูวา่รัฐเขา้มาควบคุมหรือไม่ถา้รัฐเขา้มาควบคุม
แทรกแซงจะมีการกาํหนดและควบคุมการเจริญเติบโตของเมืองแต่สภาพท่ีปรากฏในปัจจุบนัไม่มี
มาตรการจากรัฐการเจริญเติบโตของเมืองจึงเป็นไปตามยถากรรม 
 - ราคาท่ีดินเป็นอีกปัจจยัหน่ึงท่ีจะนาํมาวิเคราะห์การขยายตวัหรือการกระจายตวัของ
เมืองไดก้ล่าวคือถา้ราคาท่ีดินตํ่าการขยายตวัหรือการกระจายตวัของเมืองเป็นไปในแนวราบแต่ใน
ทิศทางตรงกนัขา้มถา้ราคาท่ีดินสูงการขยายตวัจะเป็นไปตามแนวตั้ง 
 - โครงสร้างระบบบริการขนส่งและการคมนาคมหลกัของการคิดในเร่ืองน้ีท่ีง่ายท่ีสุด คือ
เม่ือเมืองเกิดข้ึนจะตอ้งมีการติดต่อขนส่งไปมาหาสู่กนัภายในเมืองและระหวา่งเมืองในทางกลบักนั
เม่ือระบบบริการคมนาคมและขนส่งเจริญกา้วหนา้หรือไดรั้บการพฒันาข้ึนตามลาํดบัจะมีผลต่อการ
ขยายตวัของเมืองนั้นหมายถึงระบบการคมนาคมขนส่งจะมีความสมัพนัธ์อยา่งเห็นไดช้ดัและมี
อิทธิพลอยา่งมากต่อการเจริญเติบโตหรือการขยายตวัของชุมชนเมือง 
 

งานวจิยัทีเ่กีย่วข้อง 
 Goodall Brain (1972) กล่าววา่โดยปกติผูท่ี้อยูอ่าศยัจะพิจารณาคุณสมบติัของท่ีอยูอ่าศยั
มาจากปัจจยัใหญ่ ๆ 3 ประการคือ 
 - ลกัษณะของบา้นไดแ้ก่ความใหม่–เก่าของบา้นขนาดใหญ่หรือเลก็ บา้นเด่ียวหรืออยู่
หลายครอบครัวคุณสมบติัของส่วนประกอบภายในของบา้นมาสมัพนัธ์กบัราคาบา้น 
 - ลกัษณะของชุมชนบริเวณท่ีพึงปรารถนาคือบริเวณท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีสภาพเศรษฐกิจและ
สงัคมเหมือนกนั 
 - ความสมัพนัธ์กบัท่ีตั้งนั้น ๆ กบัพื้นท่ีโดยรอบไดแ้ก่การเขา้ถึงของท่ีตั้งท่ีอยูอ่าศยัไปยงั
ยา่นการคา้อุตสาหกรรมและการใชท่ี้ดินประเภทอ่ืน ๆ โดยเฉพาะการเขา้ถึงแหล่งพลงังานของ
หวัหนา้ครอบครัวในทางปฏิบติัแลว้ กดูดอล (Goodall) กล่าววา่ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกท่ีตั้งท่ี
อยูอ่าศยัไดแ้ก่ 
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 ก. รายได ้(Income) กดูดอลกล่าววา่รายได ้(Income) ความพอใจ (Preferences) และการ
เลือกท่ีอยูอ่าศยั (Choice Residence) จะมีความสมัพนัธ์กนัมากยิง่ข้ึนเม่ือรายไดข้องผูอ้ยูอ่าศยัมาก
ข้ึนโอกาสในการเลือกชนิดของบา้นท่ีตั้งและความพอใจในส่ิงท่ีชอบกจ็ะไดรั้บการตอบสนองมาก
ข้ึนเท่านั้นซ่ึงความสามารถในการจ่ายเพ่ือส่ิงท่ีดีกวา่ใหม่กวา่และท่ีตั้งท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีส่ิงอาํนวยความ
สะดวกมากท่ีสุดน้ีเป็นเร่ืองตดัสินท่ีสาํคญัสาํหรับการกระจายตวัของประชากรภายในเมือง 
 ข. การเขา้ถึงแหล่งพลงังาน (Job Access) กดูดอลกล่าววา่การกระจายตวัของแหล่ง
พลงังานอาจมีอิทธิพลต่อการกระจายของการอยูอ่าศยัของประชากรมากกวา่ปัจจยัอ่ืนๆครอบครัว
จะตอ้งพจิารณาระหวา่งความสะดวกในการเขา้ถึงแหล่งพลงังานของหวัหนา้ครอบครัวกบัความ
เป็นไปไดห้ลายๆดา้นเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายในการเดินทางจากบา้นไปท่ีทาํงานราคาท่ีดินท่ีเหมาะสม
ความตอ้งการอ่ืนๆในการติดต่อกบัเมืองและส่ิงท่ีน่าพอใจต่างๆท่ีตั้งของท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงมีความ
ไดเ้ปรียบในแง่เศรษฐกิจคือท่ีตั้งท่ีอยูอ่าศยัใกลก้บัแหล่งพลงังานเน่ืองจากเสียค่าใชจ่้ายในการ
เดินทางตํ่าอยา่งไรกต็ามในท่ีซ่ึงการเขา้ถึงแหล่งพลงังานเป็นปัจจยัเดียวท่ีถูกพิจารณาราคาและค่า
เช่าของท่ีอยูอ่าศยัจะลดลงเม่ือระยะทางเพิม่ข้ึนจากแหล่งงานนอกจากนั้นความยาวของการเดินทาง
ไปทาํงานจะลดลงตามระยะทางท่ีเพิ่มข้ึนของแหล่งงานจากศูนยก์ลางธุรกิจของเมือง 
 ค.สภาพครอบครัว (Family Status) การมีเดก็อยูใ่นครอบครัวมีผลสะทอ้นสาํคญัต่อการ
ใชพ้ื้นท่ีของครอบครัวยิง่มีสดัส่วนของเดก็มากเท่าไรยิง่เป็นเคร่ืองกระตุน้ใหต้อ้งการบา้นท่ีมีขนาด
ใหญ่ซ่ึงอยูใ่นชุมชนไม่หนาแน่นตามชานเมืองมากข้ึนเท่านั้นนอกจากนั้นบริเวณท่ีมีโรงเรียนท่ีมี
มาตรฐานดา้นการศึกษาดีตั้งอยูด่ว้ยจะเป็นบริเวณท่ีไดรั้บความสนใจในการเลือกท่ีตั้งท่ีอยูอ่าศยัมาก
ยิง่ข้ึนส่วนครอบครัวท่ีไม่มีเดก็มกัชอบความสะดวกสบายในการเขา้ถึงเมืองและพอใจอยูใ่นบา้นท่ีมี
พื้นท่ีเลก็กวา่ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณศูนยก์ลางเมือง 
 ง.ปัจจยัอ่ืน ๆ (Other Factor) กดูดอลกล่าววา่รายไดแ้ละการเขา้ถึงแหล่งงานไม่ใช่ปัจจยั
เดียวเท่านั้นท่ีจาํกดัขอบเขตแน่นอนวา่ผูอ้าศยัจะอยูใ่นบริเวณพกัอาศยัโดยเฉพาะการแบ่งแยกผวิเช้ือ
ชาติและชนชั้นกมี็ผลต่อการเลือกท่ีตั้งท่ีอยูอ่าศยัเขตท่ีอยูอ่าศยัราคาแพงจะไม่เจริญแบบกา้วกระโดด
แต่จะขยายตวัไปในทิศทางท่ีแน่นอน 
 Homer Hoyt (1959) เขากล่าววา่เขตท่ีอยูอ่าศยัจะจดัรูปแบบเป็นเส้ียวหรือเป็นเส่ียงๆแบบ
รูปพดัซ่ึงจะขยายตวัไปในทิศทางใดทิศทางหน่ึงออกจากใจกลางเมืองหรือศูนยก์ลางของเมืองโดยมี
ปัจจยัในการขยายตวัของเมืองคือท่ีอยูอ่าศยัของผูมี้ฐานะดีเป็นแรงดึงดูดใหเ้มืองเจริญไปในทิศทาง
นั้นเพราะเป็นกลุ่มบุคคลท่ีมีรายไดสู้งทาํงานในยา่นท่ีดินราคาแพงนอกจากน้ี ฮอยทไ์ดร้ะบุปัจจยั 
ต่าง ๆ ซ่ึงทาํใหเ้ขตท่ีอยูอ่าศยัชั้นดีเกิดข้ึนคือ 
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 - เขตท่ีอยูอ่าศยัราคาแพงจะเกิดข้ึนและขยายตวัออกไปตามเสน้ทางคมนาคมท่ีไปสู่
ศูนยก์ลางการคา้และอาคารอ่ืน ๆ ของเมือง 
 - เขตท่ีมีบา้นราคาแพงจะมีแนวโนม้ขยายไปสู่บริเวณท่ีมีระดบัสูงพน้จากอุทกภยัมกัชอบ
อยูใ่กลท้ะเลสาบอ่าวท่าเรือและริมนํ้าท่ีไม่มีกิจการอุตสาหกรรม 
 - เขตท่ีอยูอ่าศยัราคาแพงมกัจะมีแนวโนม้อยูใ่กลก้บับา้นของผูน้าํชุมชน 
-การเคล่ือนท่ีของสาํนกังานธนาคารและร้านคา้จะดึงเอาเขตท่ีอยูอ่าศยัราคาแพงออกไปในทิศทาง
เดียวกนั 
 - เขตท่ีอยูอ่าศยัราคาแพงจะเกิดข้ึนตามเสน้ทางคมนาคมท่ีสะดวกท่ีสุดและจะปรากฏอยู่
ในท่ีหน่ึงๆเป็นเวลานาน 
 - แฟลตใหเ้ช่าราคาแพงจะสร้างอยูใ่นเขตธุรกิจหรือเขตยา่นการคา้ท่ีเก่าแก่ของเมือง 
 - ผูจ้ดัสรรท่ีดินอาจมีส่วนร่วมในการหนัเหทิศทางของเขตท่ีอยูอ่าศยัราคาแพงได ้
 - เขตท่ีอยูอ่าศยัราคาแพงจะไม่เจริญแบบกา้วกระโดดแต่จะขยายตวัไปในทิศทางท่ี
แน่นอนเป็นเส้ียว ๆ หรือมากกวา่หน่ึงเส้ียวกไ็ด ้
 Allonso (1964) ไดส้รุปเก่ียวกบัการเลือกท่ีอยูอ่าศยัวา่ควรพิจารณาจากปัจจยั 3 ประการ
คือ 
 - ราคาของท่ีพกัอาศยัซ่ึงสมัพนัธ์กบัรายไดข้องผูอ้ยูอ่าศยัและความสามารถในการใชจ่้าย
สาํหรับท่ีอยูอ่าศยันั้น 
 - รูปแบบของท่ีอยูอ่าศยัจะก่อใหเ้กิดความพอใจแก่ผูท่ี้อยูอ่าศยัซ่ึงจะสมัพนัธ์กบัขนาด
ครอบครัวและสถานภาพสมรสดว้ย 
 - ท่ีตั้งของท่ีอยูอ่าศยัจะสมัพนัธ์และสอดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มและระยะห่างจากท่ี
ทาํงานดว้ย 
 McGee (1967) ไดพ้จิารณาทฤษฎีการใชท่ี้ดินในเมืองของทวีปเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้
พบวา่การขยายตวัของเมืองจะขยายตวัออกไปตามถนนสายหลกัและขยายออกไปบริเวณเขต 
ชานเมืองเน่ืองจากท่ีดินราคาถูกกวา่กล่าวคือผูมี้รายไดสู้งมกัจะอาศยัอยูใ่นเขตเมืองหรือชานเมือง 
 Needham & Barrie (1977) ไดใ้หเ้หตุผลท่ีตั้งของท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีส่ิงอาํนวยความสะดวก
มากท่ีสุดเป็นปัจจยัช่วยในการเลือกท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีความสะดวกในการเขา้ถึงมีถนนสายสาํคญั ๆ ท่ีทาํ
ใหมี้ความไดเ้ปรียบการเขา้ถึงมากกวา่บริเวณท่ีอยูอ่าศยัของผูท่ี้มีรายไดร้ะดบัปานกลางและผูมี้
รายไดร้ะดบัสูงจะมีการขยายตวัไปตามเสน้ทางการคมนาคมไปยงับริเวณเขตชานเมือง 
 Murphey & Raymond (1966) ไดก้ล่าวไวว้า่ถ่ินฐานแบบต่าง ๆ ไดก้ระจายออกไปอยา่ง
กวา้งขวางบนผวิโลกแต่มีเพยีงบางแห่งเท่านั้นท่ีกลายเป็นเมืองใหญ่ในเขตชนบทบางแห่งของโลก
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เกษตรกรอาศยัอยูใ่นหมู่บา้นอนัเป็นลกัษณะการตั้งถ่ินฐานแบบรวมกลุ่มส่วนในชนบทแห่งอ่ืนๆ
เกษตรกรอาจอาศยัอยูใ่นโรงนาแต่ละหลงัซ่ึงตั้งอยูห่่างกนัไกลเป็นลกัษณะการตั้งถ่ินฐานแบบ
กระจายนอกจากนั้นแหล่งหรือท่ีตั้งของเมืองหรือปรากฏการณ์มกัจะนาํมาเขา้คู่หรือเปรียบเทียบให้
เห็นความแตกต่างกบัสถานการณ์ (Situation) ซ่ึงหมายถึงความสมัพนัธ์ทางพื้นท่ีกบัสถานท่ีอ่ืน ๆ
โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในแง่ความสะดวกในการเขา้ถึงมากกวา่ในแง่ของระยะทาง 
 Mumford & Lewis (1965) ไดก้ล่าววา่เมืองจะตอ้งเป็นศูนยก์ลางรวมทุกส่ิงทุกอยา่งท่ีจะ
ใหบ้ริการประชาชนและชุมชนอ่ืน ๆ ท่ีอยูโ่ดยรอบขณะเดียวกนัจะเป็นแหล่งดึงดูดการอพยพของ
ประชากรท่ีจะเขา้มาใชบ้ริการดา้นต่าง ๆ ในเมืองซ่ึงจะก่อใหเ้กิดการพฒันารูปแบบต่าง ๆ ของ
สงัคม 
 ศศิวิมล วรรณแกว้ (2531) ไดศึ้กษาเร่ืองการศึกษาการใชท่ี้ดินในเขตเทศบาลเมือง
ขอนแก่น ผลการศึกษาพบวา่ จงัหวดัขอนแก่นมีบทบาทในการเป็นศูนยก์ลางการบริหารราชการ
ศูนยก์ลางการคมนาคมขนส่งระดบัภาคทาํใหเ้ทศบาลเมืองขอนแก่นมีความสาํคญัในการเป็น
ศูนยก์ลางการบริการต่าง ๆ ตามมาพ้ืนท่ีของเขตเทศบาลเมืองขอนแก่นประกอบดว้ย 4 ส่วน คือ
พื้นท่ีของศูนยร์าชการอยูท่างตอนเหนือของเขตเทศบาลพื้นท่ีของสถาบนัการศึกษาส่วนใหญ่ ไดแ้ก่ 
พื้นท่ีของมหาวิทยาลยัขอนแก่นพื้นท่ียา่นพาณิชยกรรมหนาแน่นอยูต่อนกลางและพ้ืนท่ียา่นพกั
อาศยัอยูโ่ดยรอบของยา่นพาณิชยกรรมหนาแน่นแนวโนม้ของชุมชนท่ีจะขยายเพ่ิมข้ึน ไดแ้ก่  
ยา่นพกัอาศยัจะมีการขยายตวัแผอ่อกไปทางทิศตะวนัออกตามแนวถนนศรีจนัทร์และถนนประชา
สโมสรยา่นพาณิชยกรรมหนาแน่นจะขยายออกไปทางทิศตะวนัตกตามแนวถนนมะลิวลัยซ่ึ์งจะเป็น
การเพิ่มความหนาแน่นของการจราจรตามแนวถนนประชาสโมสรตดักบัถนนมิตรภาพดงันั้นจึง
เสนอแนะใหมี้ถนนเล่ียงเมือง (By Pass) จากถนนมิตรภาพตอนใตก่้อนเขา้เขตเทศบาลออกไปทาง
ทิศตะวนัตกไปบรรจบกบัทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 12 ท่ีบริเวณกิโลเมตรท่ี 7-8 จากแยกถนน
มิตรภาพเช่นเดียวกบัทางทิศตะวนัออก คือ ตดัถนนเล่ียงเมืองขอนแก่นมิตรภาพตอนใตอ้อกไปทาง
ทิศตะวนัออกไปบรรจบกบัทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 209 นอกเขตเทศบาลพ้ืนท่ีของยา่น
อุตสาหกรรมอยูใ่นสองบริเวณ คือ ทางตอนใตข้องเขตเทศบาลริมสองฝ่ังถนนมิตรภาพและขยายตวั
ต่อลงไปทางทิศใตเ้ป็นอุตสาหกรรมประเภทเคร่ืองจกัรกลอีกบริเวณหน่ึงไดแ้ก่ทางทิศตะวนัออก
ของเขตเทศบาลริมถนนศรีจนัทร์ขยายต่อออกไปทางทิศตะวนัออกเป็นอุตสาหกรรมการเกษตร 
การใชท่ี้ดินของเขตเทศบาลตอ้งมีการเพิ่มความหนาแน่นของการใชป้ระโยชนใ์หคุ้ม้ค่ากบัราคา
ท่ีดินเป็นการใชท่ี้ดินรูปแบบผสม (Combination) ซ่ึงจะใชเ้ป็นแนวทางในการพฒันารูปแบบการใช้
ท่ีดินในอนาคต 



  19 

 จริยาพร จิตตใ์จมัน่ (2535) ไดศึ้กษาเร่ืองการศึกษาเพื่อวางแผนรองรับการขยายตวัของ
ชุมชนเมืองบา้นโป่ง จงัหวดัราชบุรี พบวา่ ปัจจยัทางดา้นกายภาพ เช่น ทาํเลท่ีตั้งการคมนาคมและ
ระบบสาธารณูปโภคเป็นพื้นฐานท่ีเอ้ือต่อการพฒันาทางดา้นอุตสาหกรรมการประกอบกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจไดเ้ป็นอยา่งดีซ่ึงส่งผลใหชุ้มชนเมืองบา้นโป่งมีการขยายตวัตามมาพื้นท่ีของชุมชนเมือง
บา้นโป่งมีแม่นํ้าแม่กลองและเสน้ทางรถไฟเป็นเสน้แบ่งอาณาเขตจึงทาํใหมี้การพฒันาพ้ืนท่ีและ
การขยายตวัของชุมชนมีความแตกต่างกนัในแต่ละพื้นท่ีการขยายตวัของเมืองเป็นไปตามเสน้ทาง
คมนาคมสายหลกั คือ ถนนแสงชูโด และถนนทรงพลโดยมีทิศทางการขยายตวัข้ึนไปทางพ้ืนท่ีดา้น
เหนือของชุมชนเน่ืองจากเป็นพื้นท่ีราบกวา้งใหญ่กวา่บริเวณอ่ืนซ่ึงพื้นท่ีดา้นเหนือเป็นพื้นท่ีท่ี
เหมาะสมมากท่ีสุดสาํหรับรองรับการขยายตวัของชุมชนและควรจะตอ้งมีการขยายเขตเทศบาล
เมืองบา้นโป่งใหค้รอบคลุมถึงบริเวณเขตต่อเน่ืองระหวา่งทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 323 ทางดา้น
ตะวนัออกและดา้นใตข้องชุมชนใหเ้ป็นพื้นท่ีสาํหรับรองรับการขยายตวัของชุมชนในอนาคตดว้ย
ซ่ึงจะทาํใหชุ้มชนขยายตวัออกไปไดโ้ดยรอบในทิศทางท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งสมัพนัธ์กบัสภาพ
ทางดา้นกายภาพเศรษฐกิจและสงัคมของพื้นท่ีตลอดจนการพฒันาใหชุ้มชนเมืองบา้นโป่งเป็น
ศูนยก์ลางทางดา้นเศรษฐกิจของจงัหวดัราชบุรีท่ีมีประสิทธิภาพต่อไปในอนาคต 
 วีรวรรณ กฤตยารัตน์ (2535) ไดศึ้กษาองคป์ระกอบท่ีมีผลต่อความเจริญของชุมชน 
หนองมน ตาํบลแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี พบวา่ ในระยะแรกประชากรกระจายอยูเ่บาบาง
ตามท่ีดอนและเร่ิมก่อตวัจบักลุ่มกนัตามเสน้ทางคมนาคมเดิมโดยมีศูนยก์ลางการคา้และบริการ
ขนาดเลก็ ๆ จาํนวนชนิดของสินคา้และบริการมีไม่มากนกัต่อมาเร่ิมแผข่ยายไปตามเสน้ทาง
คมนาคมท่ีตดัใหม่ซ่ึงเป็นเสน้ทางท่ีสามารถติดต่อกบัชุมชนอ่ืนไดส้ะดวกรวดเร็วศูนยก์ลางการคา้
และบริการจะเพิ่มจาํนวนมากข้ึนดว้ยตามเสน้ทางคมนาคมท่ีตดัใหม่ 
 สมชาย เดชะพรหมพนัธ์ุ (2517) ไดศึ้กษาถึงรูปแบบและแนวโนม้การใชท่ี้ดินและ
โครงสร้างของเมืองพิษณุโลกพบวา่บริเวณท่ีอยูอ่าศยัสมัพนัธ์กบัวดัและการคมนาคมทางนํ้าใน
ระยะแรก ๆ ต่อมาสมัพนัธ์กบัยา่นการคา้และขยายตวัตามถนนท่ีตดัข้ึนใหม่ไปยงัเขตชานเมืองยา่น
การคา้สมัพนัธ์ใกลชิ้ดกบัศูนยก์ลางคมนาคมอุตสาหกรรมและสถานท่ีเกบ็สินคา้สมัพนัธ์ตาํแหน่งท่ี
อยูใ่กลเ้สน้ทางคมนาคมหลายทางส่วนสถานท่ีซ่อมเคร่ืองยนตส์มัพนัธ์กบับริเวณท่ีมีการจราจรไม่
คบัคัง่และมีบริเวณกวา้งสถานท่ีราชการท่ีใหบ้ริการติดต่อกบัประชาชนโดยตรงกบักลุ่มอยูด่ว้ยกนั
แต่ละสถานท่ี 
 กมลรัตน์ อิสมาแอล (2531) ไดศึ้กษาเร่ืองรูปแบบการใชท่ี้ดินเพื่ออยูอ่าศยัในเขตชาน
เมืองดา้นตะวนัออกของกรุงเทพฯ: กรณีศึกษาเขตบางกะปิและเขตมีนบุรีพบวา่รูปแบบการตั้งถ่ิน
ฐานท่ีสาํคญัมี 2 รูปแบบ คือ การพฒันาตามแนวลาํคลองในอดีต และการพฒันาตามแนวถนนใน
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อนาคต โดยบา้นจดัสรรทั้งท่ีดาํเนินการโดยภาครัฐบาลและภาคเอกชนมีบทบาทสาํคญัในการ
เปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดินเกษตรกรรม แนวการใชท่ี้ดินเพือ่อยูอ่าศยัในช่วง 20 ปีท่ีผา่นมาโดยเฉพาะ
อยา่งยิง่ในเขตบางกะปิสาํหรับปัจจยัสาํคญัท่ีมีอิทธิพลต่อรูปแบบการใชท่ี้ดินเพื่ออาศยัในพื้นท่ี
ศึกษาในเขตมีนบุรี คือ ลาํคลองและในเขตบางกะปิ คือ ถนนนอกจากนั้นยงัพบวา่แนวโนม้ใน
อนาคตโดยการประกอบการเพ่ิมจาํนวนประชากร การขยายตวัของการใชท่ี้ดินเพื่ออยูอ่าศยัจะ
เพิ่มข้ึนใน 2 เขตน้ีโดยเฉพาะอยา่งยิง่ตามถนนสายหลกั 2 สาย คือ ถนนรามคาํแหงและถนนราม
อินทราและน่ีคือหลกัฐานท่ียนืยนัการลดลงของพื้นท่ีการเกษตรในพ้ืนท่ี 2 เขตน้ี  
 กณุฑลี วรพล (2531) ไดศึ้กษาเร่ือง ลกัษณะการขยายตวัของความเป็นเมืองในเขตชาน
เมืองดา้นตะวนัตกของกรุงเทพฯ พบวา่ปัญหาการขยายตวัของกรุงเทพฯ มีผลกระทบต่อการตั้งถ่ิน
ฐานและการใชท่ี้ดินบริเวณชานเมือง ทาํใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงทั้งดา้นการขยายตวั การเพิ่มของ
ประชากรเพราะมีความสะดวกรวดเร็วในการติดต่อ จากผลการศึกษาปรากฏวา่ พื้นท่ีทั้ง 4 แห่ง  
คือ แขวงหลกัสอง แขวงหนองคา้งพลู สุขาภิบาลออ้มนอ้มและสุขาภิบาลออ้มใหญ่ มีการใชท่ี้ดิน
และทิศทางการขยายตวัของชุมชนสมัพนัธ์กบัการเปล่ียนรูปแบบการคมนาคมอยา่งใกลชิ้ด กล่าวคือ 
การตั้งถ่ินฐานท่ีปรากฏในระยะแรกจะมีลกัษณะการขยายตวัตามแนวลาํนํ้า ต่อมาเม่ือมีการสร้าง
เสน้ทางคมนาคมทางถนนจึงส่งผลใหโ้ครงสร้างของการตั้งถ่ินฐานของชุมชนเหล่าน้ีลกัษณะเป็น
แนวยาวตามสองฟากถนนสายหลกั ขณะท่ีบริเวณอ่ืนโดยรอบยงัไม่มีการเปล่ียนแปลงมากนกั ดว้ย
เหตุน้ีจึงไม่อาจกาํหนดไดว้า่พื้นท่ีเหล่าน้ีเป็นเขตเมืองหรือชนบทอยา่งแทจ้ริง ดงันั้นสดัส่วนการใช้
ท่ีดินในบริเวณดงักล่าวจึงไม่มีขอบเขตท่ีเหมาะสม แลว้กจ็ะนาํไปสู่ปัญหาความขดัแยง้ในการ
พฒันาใชท่ี้ดินในอนาคตอยา่งแน่นอน 
 วิโรจน์ อยูนิ่ชชานนท ์(2531) ไดท้าํการศึกษาเร่ืองราวการวิเคราะห์รูปแบบการขยายตวั
ของเมือง กรณีศึกษาเทศบาลเมืองนครราชสีมาผลการศึกษาพบวา่ รูปแบบการใชท่ี้ดินมีลกัษณะ
ปะปนกนั ประเภทชนิดของการใชท่ี้ดินท่ีมีการเปล่ียนแปลงการขยายตวัท่ีสาํคญั คือ การใชท่ี้ดิน
เพื่อการคา้ การใชท่ี้ดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัและการใชท่ี้ดินเพือ่อุตสาหกรรมลกัษณะการขยายตวัเป็นแนว
ยาวไปตามสองฟากของเสน้ทางคมนาคม คือ ถนนสาํหรับโครงสร้างของเมืองสอดคลอ้งกบั
แบบจาํลองรูปเส้ียว และไดพ้บวา่มียา่นธุรกิจการคา้กลางเมืองและยา่นท่ีพกัอาศยัของผูมี้รายไดสู้ง 
ไดต้ั้งอยูใ่กลก้บัยา่นธุรกิจการคา้กลางเมืองแทนท่ีจะตั้งอยูห่่างไกลออกไปลกัษณะเด่นบางประการ
ของโครงสร้างตั้งอยูห่่างไกลออกไป 
 - แบบจาํลองรูปเส้ียว คือ การใชท่ี้ดินเพื่อการคา้ขยายไปตามถนน 
 - แบบจาํลองหลายศูนยก์ลาง คือ มีรูปร่างของยา่นของการคา้เป็นรูปส่ีเหล่ียม 
 - แบบจาํลองของแมค็ก่ี คือ มียา่นการคา้แบบพ้ืนเมืองและตะวนัตกนอกจากน้ีท่ีตั้งของ 
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การใชท่ี้ดินชนิดต่าง ๆ ยงัตั้งอยูใ่นลกัษณะเดียวกนั เช่น มีเขตเกษตรกรรมอยูร่อบนอกและท่ีอยู่
อาศยัของผูมี้รายไดสู้งเดิมจะอยูใ่กลย้า่นธุรกิจการคา้กลางเมืองแต่ท่ีอยูอ่าศยัของผูมี้รายไดสู้งท่ี
เกิดข้ึนใหม่จะกระจายออกไปดา้นนอกซ่ึงอยูห่่างจากยา่นธุรกิจการคา้กลางเมืองออกไป 
ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการใชท่ี้ดินโดยส่วนรวมพบวา่กลุ่มปัจจยัท่ีมีอิทธิพลเรียงลาํดบัตามความสาํคญั
คือ ปัจจยัทางดา้นกายภาพปัจจยัทางดา้นเศรษฐกิจและปัจจยัทางดา้นสงัคมซ่ึงไดแ้ก่การเป็นทาํเลท่ีดี
ในการประกอบอาชีพเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีอยูเ่ดิมท่ีดินราคาถูกและสถานท่ีกวา้งขวางเม่ือพิจารณาแยก
ยอ่ยตามการใชท่ี้ดินพบวา่ 
 - ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการใชท่ี้ดินเพื่อการคา้เรียงลาํดบัตามความสาํคญั คือ  
ปัจจยัทางดา้นเศรษฐกิจ 
 - ปัจจยัทางดา้นสงัคมและปัจจยัทางดา้นกายภาพซ่ึงไดแ้ก่การเป็นทาํเลท่ีดีในการ
ประกอบอาชีพเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีอยูเ่ดิมค่าเช่าถูก 
 -ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการใชท่ี้ดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัผูมี้รายไดน้อ้ยเรียงลาํดบัตามความสาํคญั
คือ ปัจจยัทางดา้นกายภาพ ปัจจยัทางดา้นเศรษฐกิจ ปัจจยัทางดา้นสงัคม และปัจจยัทางดา้น
วิทยาการสมยัใหม่ซ่ึง ไดแ้ก่ ใกลต้ลาดใกลส้ถานท่ีทาํงานค่าเช่าถูกอยูม่าตั้งแต่เกิดการคมนาคม
สะดวก 
 -ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการใชท่ี้ดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัผูมี้รายไดป้านกลางเรียงลาํดบัตาม
ความสาํคญั คือ ปัจจยัทางดา้นสงัคม ปัจจยัทางดา้นเศรษฐกิจ ปัจจยัทางดา้นกายภาพ และปัจจยั
ทางดา้นวิทยาการสมยัใหม่ ไดแ้ก่ เป็นทรัพยสิ์นท่ีมีอยูเ่ดิมท่ีดินราคาถูกใกลส้ถานท่ีทาํงานการ
คมนาคมสะดวก 
 -ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการใชท่ี้ดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัผูมี้รายไดสู้งเรียงลาํดบัตามความสาํคญั 
คือ ปัจจยัทางดา้นเศรษฐกิจปัจจยัทางดา้นสงัคมปัจจยัทางดา้นกายภาพ และปัจจยัทางดา้นวิทยาการ
สมยัใหม่ ไดแ้ก่ ท่ีดินราคาถูกเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีอยูเ่ดิมสภาพแวดลอ้มดี 
 -ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการใชท่ี้ดินเพื่อเป็นสถานท่ีราชการเรียงลาํดบัตามความสาํคญั  
คือ ปัจจยัทางดา้นกายภาพ ปัจจยัทางดา้นการเมือง และปัจจยัทางดา้นเศรษฐกิจ ไดแ้ก่ สถานท่ี
กวา้งขวางนโยบายของรัฐประหยดัค่าใชจ่้าย 
 - ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการใชท่ี้ดินเพื่อเป็นสถานศึกษาเรียงลาํดบัความสาํคญั คือ  
ปัจจยัทางดา้นกายภาพ ปัจจยัทางดา้นสงัคม และปัจจยัทางดา้นการเมือง ไดแ้ก่ ใกลแ้หล่งชุมชนเป็น
ทรัพยสิ์นท่ีมีอยูเ่ดิมนโยบายของรัฐ 
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 - ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการใชท่ี้ดินเพื่อเป็นศาสนสถานเรียงลาํดบัตามความสาํคญั คือ
ปัจจยัทางดา้นกายภาพ และปัจจยัทางดา้นสงัคม ไดแ้ก่ การมีท่ีตั้งประจาํทิศความเช่ือทางศาสนา
สถานท่ีกวา้งขวางและเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีอยูเ่ดิม 

 - ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการใชท่ี้ดินเพื่ออุตสาหกรรมเรียงลาํดบัตามความสาํคญั คือ  
ปัจจยัทางดา้นกายภาพ ปัจจยัทางดา้นเศรษฐกิจ และปัจจยัทางดา้นวิทยาการสมยัใหม่ซ่ึง ไดแ้ก่
สถานท่ีกวา้งขวางเป็นทาํเลท่ีดีในการประกอบอาชีพท่ีดินราคาถูกและการคมนาคมสะดวก 

 
การสร้างแบบสอบถามเพ่ือการวจิยั 
 แบบสอบถาม (Questionnaire) เป็นเคร่ืองมือวิจยัชนิดหน่ึงท่ีนิยมใชก้นัมากในหมู่นกัวิจยั
ทั้งน้ีเพราะการเกบ็รวบรวมขอ้มูลดว้ยแบบสอบถามเป็นวิธีท่ีสะดวก และสามารถใชว้ดัผลไดอ้ยา่ง
กวา้งขวาง แบบสอบถามส่วนใหญ่จะอยูใ่นรูปของคาํถามเป็นชุด ๆ ท่ีไดถู้กรวบรวมไวอ้ยา่งมี
หลกัเกณฑ ์และเป็นระบบ เพือ่ใชว้ดัส่ิงท่ีผูว้จิยัตอ้งการจะวดัจากกลุ่มตวัอยา่งหรือประชากร
เป้าหมายใหไ้ดม้าซ่ึงขอ้เทจ็จริงทั้งในอดีตปัจจุบนัและการคาดคะเนเหตุการณ์ในอนาคต การเกบ็
ขอ้มูลดว้ยแบบสอบถามสามารถทาํไดด้ว้ยการสมัภาษณ์หรือใหผู้ต้อบตอบดว้ยตนเอง 
 1.โครงสร้างของแบบสอบถาม 
 โครงสร้างของแบบสอบถาม ประกอบไปดว้ย 3 ส่วนสาํคญั ดงัน้ี 
  1.1 หนงัสือนาํหรือคาํช้ีแจงโดยส่วนมากมกัจะอยูส่่วนแรกของแบบสอบถาม อาจมี
จดหมายนาํหนา้พร้อมคาํขอบคุณ โดยคาํช้ีแจงมกัจะระบุถึงจุดประสงคท่ี์ใหต้อบแบบสอบถาม การ
นาํคาํตอบท่ีไดไ้ปใชป้ระโยชน์คาํอธิบายลกัษณะของแบบสอบถามวิธีการตอบแบบสอบถามพร้อม
ตวัอยา่ง พร้อมทั้งจบลงดว้ยช่ือ และท่ีอยูข่องผูว้ิจยั หรืออาจเพิ่มขอ้ความท่ีระบุวา่ผูว้จิยัจะไม่นาํ
ขอ้มูลไปเปิดเผย 
  1.2 คาํถามเก่ียวกบัขอ้มูลส่วนตวั คาํตอบท่ีไดจ้ะเป็นขอ้เทจ็จริงของผูต้อบ
แบบสอบถาม เช่น คาํถามเก่ียวกบัเพศ อาย ุระดบัการศึกษา อาชีพ เป็นตน้ การท่ีจะถามขอ้มูล
ส่วนตวัอะไรบา้งนั้นข้ึนอยูก่บักรอบแนวความคิดในการวิจยั โดยดูวา่ตวัแปรท่ีสนใจจะศึกษานั้นมี
อะไรบา้งท่ีเก่ียวกบัขอ้มูลส่วนตวั เพื่อท่ีจะถามเฉพาะขอ้มูลส่วนตวัท่ีจาํเป็นในการวิจยัเร่ืองนั้น ๆ 
เท่านั้น 
  1.3 คาํถามเก่ียวกบัคุณลกัษณะหรือประเดน็ท่ีจะวดั เช่น พฤติกรรม ปรากฏการณ์ 
หรือความคิดเห็นของผูต้อบในเร่ืองนั้น ๆ เป็นชุดคาํถามท่ีใหผู้ต้อบบอกถึงพฤติกรรม หรือ
ปรากฏการณ์ หรือใหแ้สดงความคิดเห็นในดา้นต่าง ๆ (พิชิต ฤทธ์ิจรูญ, 2544) 
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  2. ขั้นตอนการสร้างแบบสอบถาม 
การสร้างแบบสอบถามประกอบไปดว้ยขั้นตอนสาํคญัดงัน้ี(เพญ็แข แสงแกว้, 2541) 
  2.1 ศึกษาคุณลกัษณะท่ีจะวดั 
ผูว้ิจยัจะตอ้งทราบวา่คุณลกัษณะหรือประเดน็ท่ีจะวดัใหมี้อะไรบา้ง โดยอาจดูไดจ้ากวตัถุประสงค์
ของการวิจยั กรอบแนวความคิดหรือสมมุติฐานการวจิยั จากนั้นจึงศึกษาคุณลกัษณะหรือประเดน็ท่ี
จะวดัดงักล่าวใหเ้ขา้ใจอยา่งละเอียดทั้งเชิงทฤษฎี และนิยามเชิงปฏิบติัการ ซ่ึงอาจไดจ้ากเอกสาร
ตาํราหรือผลการวิจยัต่าง ๆ ท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือใกลเ้คียงกนั 
  2.2 กาํหนดประเภทของขอ้คาํถาม 
ผูว้ิจยัจะตอ้งพจิารณาประเภทของขอ้คาํถามท่ีจะวดัคุณลกัษณะท่ีตอ้งการซ่ึงขอ้คาํถามใน
แบบสอบถามอาจแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ 
   2.2.1 คาํถามปลายเปิด เป็นคาํถามท่ีเปิดโอกาสให ้ผูต้อบสามารถตอบไดอ้ยา่ง
เตม็ท่ีคาํถามปลายเปิดจะนิยมใชก้นัมากในกรณีท่ีผูว้จิยัไม่สามารถคาดเดาไดล่้วงหนา้วา่คาํตอบจะ
เป็นอยา่งไร หรือใช ้คาํถามปลายเปิดในกรณีท่ีตอ้งการไดค้าํตอบเพ่ือนาํมาเป็นแนวทางในการสร้าง
คาํถามปลายปิด ตวัอยา่งคาํถามปลายเปิด เช่น ท่านตดัสินใจประกอบอาชีพคา้ขาย เพราะ 
   2.2.2 คาํถามปลายปิด (Close Ended Question) เป็นคาํถามท่ีผูว้ิจยัมีแนวคาํตอบไว้
ใหผู้ต้อบเลือกตอบจากคาํตอบท่ีกาํหนดไวเ้ท่านั้น คาํตอบท่ีผูว้ิจยักาํหนดไวล่้วงหนา้มกัไดม้าจาก
การทดลองใชค้าํถามในลกัษณะท่ีเป็นคาํถามปลายเปิด แลว้นาํมาจดักลุ่มของคาํตอบ หรือไดม้าจาก
การศึกษาผลการวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งหรือจากแนวคิดของผูว้ิจยัเองและจากขอ้มูลอ่ืน ๆ ซ่ึงขอ้คาํถามแต่
ละประเภทมีขอ้เด่นขอ้ดอ้ยดงัน้ี 
   ขอ้เด่น 
   คาํถามปลายเปิด 
   1.สามารถสร้างคาํถามไดง่้าย 
   2.เปิดโอกาสใหผู้ต้อบไดแ้สดงความคิดเห็นเตม็ท่ี 
   3. คาํตอบท่ีไดจ้ะตรงกบัความรู้สึกนึกคิดของผูต้อบมากกวา่คาํถามปลายปิด 
   คาํถามปลายปิด 
   1. ไม่ตอ้งเสียเวลาในการสรุปประเดน็คาํตอบ 
   2. คาํตอบท่ีไดรั้บจะจาํกดัเฉพาะประเดน็ท่ีเราสนใจศึกษาเท่านั้น 
   3. ผูต้อบไม่ตอ้งเสียเวลาในการคิดหาคาํตอบและเขียนเรียบเรียงคาํตอบ 
   4. คาํตอบปลายปิดช่วยใหผู้ต้อบไม่ค่อยรู้สึกลาํบากใจในการตอบคาํถามเก่ียวกบั
เร่ืองท่ีไม่ตอ้งการจะตอบ เช่น รายได ้
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   ขอ้ดอ้ย 
   คาํถามปลายเปิด 
   1.คาํตอบท่ีไดจ้ะมีความหลากหลายบางคาํตอบกไ็ม่อยูใ่นประเดน็ท่ีผูว้จิยัสนใจ 
   2.เสียเวลาในการสรุปประเดน็คาํตอบเพ่ือนาํมาลงรหสั 
   3.เสียเวลาในการคิดหาคาํตอบ ซ่ึงอาจทาํใหเ้กิดความเบ่ือหน่ายในการตอบคาํถาม 
   4.บางคาํถามผูต้อบอาจมีความรู้สึกลาํบากใจหรือไม่อยากตอบ เช่น รายได ้เป็นตน้ 
   คาํถามปลายปิด 
   1.ผูต้อบไม่มีอิสระในการตอบ เพราะถูกจาํกดัใหเ้ลือกตอบเฉพาะคาํตอบท่ีมีให้
เลือกเท่านั้น 
   2.ผูว้ิจยัตอ้งเสียเวลาในการคิดหาคาํตอบไวล่้วงหนา้วา่ผูต้อบจะตอบอะไรบา้ง ซ่ึง
อาจไม่ตรง กบัคาํตอบของผูต้อบ อาจแกไ้ขไดโ้ดยการมีคาํตอบ “อ่ืน ๆ โปรดระบุ” ไวด้ว้ย 
  2.3 การร่างแบบสอบถาม 
  เม่ือผูว้ิจยัทราบถึงคุณลกัษณะหรือประเดน็ท่ีจะวดั และกาํหนดประเภทของขอ้คาํถาม
ท่ีมีอยูใ่นแบบสอบถามเรียบร้อยแลว้ ผูว้จิยัจึงลงมือเขียนขอ้คาํถามใหค้รอบคลุมทุกคุณลกัษณะ
หรือประเดน็ท่ีจะวดั โดยเขียนตามโครงสร้างของแบบสอบถามท่ีไดก้ล่าวไวแ้ลว้ และหลกัการใน
การสร้างแบบสอบถาม ดงัน้ี 
   2.3.1 ตอ้งมีจุดมุ่งหมายท่ีแน่นอนวา่ตอ้งการจะถามอะไรบา้ง โดยจุดมุ่งหมายนั้น
จะตอ้งสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องงานวิจยัท่ีจะทาํ 
   2.3.2 ตอ้งสร้างคาํถามใหต้รงตามจุดมุ่งหมายท่ีตั้งไว ้เพื่อป้องกนัการมีขอ้คาํถาม
นอกประเดน็และมีขอ้คาํถามจาํนวนมาก 
   2.3.3 ตอ้งถามใหค้รอบคลุมเร่ืองท่ีจะวดัโดยมีจาํนวนขอ้คาํถามท่ีพอเหมาะไม่มาก
หรือนอ้ยเกินไป แต่จะมากหรือนอ้ยเท่าใดนั้นข้ึนอยูก่บัพฤติกรรมท่ีจะวดั ซ่ึงตามปกติพฤติกรรม
หรือเร่ืองท่ีจะวดัเร่ืองหน่ึง ๆ นั้นควรมีขอ้คาํถาม 25-60 ขอ้ 
   2.3.4 การเรียงลาํดบัขอ้คาํถาม ควรเรียงลาํดบัใหต่้อเน่ืองสมัพนัธ์กนัและแบ่งตาม
พฤติกรรมยอ่ย ๆ ไวเ้พื่อใหผู้ต้อบเห็นชดัเจน และง่ายต่อการตอบนอกจากนั้นตอ้งเรียงคาํถามง่าย ๆ 
ไวเ้ป็นขอ้แรก ๆ เพื่อชกัจูงใหผู้ต้อบอยากตอบคาํถามต่อ ส่วนคาํถามสาํคญั ๆ ไม่ควรเรียงไว้
ตอนทา้ยของแบบสอบถาม เพราะความสนใจในการตอบของผูต้อบอาจจะนอ้ยลงทาํใหต้อบอยา่ง
ไม่ตั้งใจ ซ่ึงจะส่งผลเสียต่อการวิจยัมาก 
   2.3.5 ลกัษณะของขอ้ความท่ีดี ขอ้คาํถามท่ีดีของแบบสอบถามนั้นควรมีลกัษณะ
ดงัน้ี 
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   1) ขอ้คาํถามไม่ควรยาวเกินไปควรใช ้ขอ้ความสั้นกะทดัรัดตรงกบัวตัถุประสงค์
และสอดคลอ้งกบัเร่ือง 
   2) ขอ้ความหรือภาษาท่ีใชใ้นขอ้ความตอ้งชดัเจนเขา้ใจง่าย 
   3) ไม่ใชค้าํถามนาํหรือแนะใหต้อบ 
   4) ไม่ถามเร่ืองท่ีเป็นความลบัเพราะจะทาํใหไ้ดค้าํตอบท่ีไม่ตรงกบัขอ้เทจ็จริง 
   5) ไม่ควรใชข้อ้ความท่ีมี ความหมายกาํกวมหรือขอ้ความท่ีทาํใหผู้ต้อบแต่ละคน
เขา้ใจความหมายของขอ้ความไม่เหมือนกนั 
   6) ไม่ถามในเร่ืองท่ีรู้แลว้หรือถามในส่ิงท่ีวดัไดด้ว้ยวิธีอ่ืน 
   7) ขอ้คาํถามตอ้งเหมาะสมกบักลุ่มตวัอยา่ง คือ ตอ้งคาํนึงถึงระดบัการศึกษาความ
สนใจสภาพเศรษฐกิจ ฯลฯ 
   8) ขอ้คาํถามหน่ึง ๆ ควรถามเพียงประเดน็เดียว เพื่อใหไ้ดค้าํตอบท่ีชดัเจนและตรง
จุดซ่ึงจะง่ายต่อการวิเคราะห์ขอ้มูล 
   9) คาํตอบหรือตวัเลือกในขอ้คาํถามควรมีมากพอ หรือใหเ้หมาะสมกบัขอ้คาํถาม
นั้น แต่ถา้ไม่สามารถระบุไดห้มดกใ็หใ้ชว้า่ อ่ืน ๆ โปรดระบุ 
   10) ควรหลีกเล่ียงคาํถามท่ีเก่ียวกบัค่านิยมท่ีจะทาํใหผู้ต้อบไม่ตอบตามความเป็น
จริง เช่น ท่านมีพฤติกรรมเบ่ียงเบนทางเพศหรือไม่ 
   11) คาํตอบท่ีไดจ้ากแบบสอบถามตอ้งสามารถนาํมาแปลงออกมาในรูปของ
ปริมาณ และใชส้ถิติอธิบายขอ้เทจ็จริงได ้เพราะปัจจุบนัน้ีนิยมใชค้อมพิวเตอร์ในการวิเคราะห์
ขอ้มูล ดงันั้นแบบสอบถามควรคาํนึงถึงวิธีการประมวลขอ้มูลและวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยโปรแกรม
คอมพิวเตอร์ดว้ย 
  2.4 การปรับปรุงแบบสอบถาม 
  หลงัจากท่ีสร้างแบบสอบถามเสร็จแลว้ผูว้จิยัควรนาํแบบสอบถามนั้นมาพิจารณา
ทบทวนอีกคร้ังเพื่อหาขอ้บกพร่องท่ีควรปรับปรุงแกไ้ข และควรใหผู้เ้ช่ียวชาญไดต้รวจ
แบบสอบถามนั้นดว้ยเพื่อท่ีจะไดน้าํขอ้เสนอแนะและขอ้วิพากษว์จิารณ์ของผูเ้ช่ียวชาญมาปรับปรุง
แกไ้ขใหดี้ยิง่ข้ึน 
  2.5 นาํแบบสอบถามไปทดลองใชเ้พื่อวิเคราะห์คุณภาพ 
  เป็นการนาํเอาแบบสอบถามท่ีไดป้รับปรุงแลว้ไปทดลองใชก้บักลุ่มตวัอยา่งเลก็ ๆ 
เพื่อนาํผลมาตรวจสอบคุณภาพของแบบสอบถาม ซ่ึงการวิเคราะห์หรือตรวจสอบคุณภาพของ
แบบสอบถามทาํไดห้ลายวิธี แต่ท่ีสาํคญัมี 2 วิธี ไดแ้ก่ 
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   2.5.1 ความเท่ียงตรง (Validity) หมายถึง เคร่ืองมือท่ีสามารถวดัไดใ้นส่ิงท่ีตอ้งการ
วดั โดยแบ่งออกไดเ้ป็น 3 ประเภท คือ 
    1) ความเท่ียงตรงตามเน้ือหา (Content Validity) คือ การท่ีแบบสอบถามมีความ
ครอบคลุมวตัถุประสงคห์รือพฤติกรรมท่ีตอ้งการวดัหรือไม่ค่าสถิติท่ีใชใ้นการหาคุณภาพ คือ  
ค่าความสอดคลอ้งระหวา่งขอ้คาํถามกบัวตัถุประสงค ์หรือเน้ือหา (IOQ: Index of Item Objective 
Congruence) หรือดชันีความเหมาะสมโดยใหผู้เ้ช่ียวชาญ 3 คนข้ึนไป ประเมินเน้ือหาของขอ้คาํถาม
เป็นรายขอ้ 
    2) ความเท่ียงตรงตามเกณฑ ์(Criterion-related Validity) หมายถึง 
ความสามารถของแบบวดัท่ีสามารถวดัไดต้รงตามสภาพความเป็นจริงแบ่งออกไดเ้ป็นความ
เท่ียงตรงเชิงพยากรณ์และความเท่ียงตรงตามสภาพ สถิติ ท่ีใชว้ดัความเท่ียงตรงตามเกณฑ ์เช่น ค่า
สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์ (Correlation Coefficient) ทั้งของ Pearson และ Spearman และ ค่า T-Test 
เป็นตน้ 
    3) ความเท่ียงตรงตามโครงสร้าง (Construct Validity) หมายถึง ความสามารถ
ของแบบสอบถามท่ีสามารถวดัไดต้รงตามโครงสร้างหรือทฤษฏีซ่ึงมกัจะมีในแบบวดัทางจิตวิทยา
และแบบวดัสติปัญญา สถิติท่ีใชว้ดัความเท่ียงตรงตามโครงสร้างมีหลายวิธี เช่น การวิเคราะห์
องคป์ระกอบ (Factor Analysis) การตรวจสอบในเชิงเหตุผลเป็นตน้ 
   2.5.2 ความเช่ือมัน่ (Reliability) หมายถึง เคร่ืองมือท่ีมีความคงเสน้คงวา นัน่คือ
เคร่ืองมือท่ีสร้างข้ึนใหผ้ลการวดัท่ีแน่นอนคงท่ีจะวดัก่ีคร้ังผลจะไดเ้หมือนเดิม สถิติท่ีใชใ้นการหา
ค่าความเช่ือมัน่มีหลายวิธีแต่นิยมใชก้นั คือ ค่าสมัประสิทธ์ิแอลฟ่าของ คอนบาร์ช (Conbach’s 
Alpha Coefficient:  coefficient) ซ่ึงจะใชส้าํหรับขอ้มูลท่ีมีการแบ่งระดบัการวดัแบบประมาณค่า  
(Likert Scale) 
  2.6 ปรับปรุงแบบสอบถามใหส้มบูรณ์ 
  ผูว้ิจยัจะตอ้งทาํการแกไ้ขขอ้บกพร่องท่ีไดจ้ากผลการวิเคราะห์คุณภาพของ
แบบสอบถามและตรวจสอบความถูกตอ้งของถอ้ยคาํหรือสาํนวนเพื่อใหแ้บบสอบถามมีความ
สมบูรณ์ และมีคุณภาพผูต้อบอ่านเขา้ใจไดต้รงประเดน็ท่ีผูว้ิจยัตอ้งการ ซ่ึงจะทาํใหผ้ลงานวิจยัเป็นท่ี
น่าเช่ือถือยิง่ข้ึน 
  2.7 จดัพิมพแ์บบสอบถาม 
  จดัพิมพแ์บบสอบถามท่ีไดป้รับปรุงเรียบร้อยแลว้เพื่อนาํไปใชจ้ริงในการเกบ็รวบรวม
ขอ้มูลกบักลุ่มเป้าหมายโดยจาํนวนท่ีพิมพค์วรไม่นอ้ยกวา่จาํนวนเป้าหมายท่ีตอ้งการเกบ็รวบรวม
ขอ้มูลและควรมีการพิมพส์าํรองไวใ้นกรณีท่ีแบบสอบถามเสียหรือสูญหายหรือผูต้อบไม่ตอบกลบั 
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 สรุปขอ้เด่นและขอ้ดอ้ยของการเกบ็ขอ้มูลโดยใชแ้บบสอบถาม 
 การใชแ้บบสอบถามในการเกบ็รวบรวมขอ้มูลมีขอ้เด่นและขอ้ดอ้ยท่ีตอ้งพิจารณา
ประกอบในการเลือกใชแ้บบสอบถามในการเกบ็รวบรวมขอ้มูลดงัน้ี 
   ขอ้เด่นของการเกบ็ขอ้มูลโดยใชแ้บบสอบถาม 
  1.ถา้ตวัอยา่งมีขนาดใหญ่วิธีการเกบ็ขอ้มูลโดยใชแ้บบสอบถามจะเป็นวิธีการท่ีสะดวก
และประหยดักวา่วิธีอ่ืน 
  2.ผูต้อบมีเวลาตอบมากกวา่วธีิการอ่ืน 
  3.ไม่จาํเป็นตอ้งฝึกอบรมพนกังานเกบ็ขอ้มูลมากเหมือนกบัวิธีการสมัภาษณ์หรือ
วิธีการสงัเกต 
  4.ไม่เกิดความลาํเอียงอนัเน่ืองมาจากการสมัภาษณ์หรือการสงัเกตเพราะผูต้อบเป็น
ผูต้อบขอ้มูลเอง 
  5.สามารถส่งแบบสอบถามใหผู้ต้อบทางไปรษณียไ์ด ้
  6.ประหยดัค่าใชจ่้ายในการเกบ็ขอ้มูล 
  ขอ้ดอ้ยของการเกบ็ขอ้มูลโดยใชแ้บบสอบถาม 
  1.ในกรณีท่ีส่งแบบสอบถามใหผู้ต้อบทางไปรษณีย ์มกัจะไดแ้บบสอบถามกลบัคืนมา
นอ้ยและตอ้งเสียเวลาในการติดตามอาจทาํใหร้ะยะเวลาการเกบ็ขอ้มูลล่าชา้กวา่ท่ีกาํหนดไว ้
  2. การเกบ็ขอ้มูลโดยวิธีการใชแ้บบสอบถามจะใชไ้ดเ้ฉพาะกบักลุ่มประชากร
เป้าหมายท่ีอ่าน และเขียนหนงัสือไดเ้ท่านั้น 
  3. จะไดข้อ้มูลจาํกดัเฉพาะท่ีจาํเป็นจริง ๆ เท่านั้นเพราะการเกบ็ขอ้มูลโดยวิธีการใช้
แบบสอบถามจะตอ้งมีคาํถามจาํนวนนอ้ยขอ้ท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได ้
  4. การส่งแบบสอบถามไปทางไปรษณียห์น่วยตวัอยา่งอาจไม่ไดเ้ป็นผูต้อบ
แบบสอบถามเองกไ็ดท้าํใหค้าํตอบท่ีไดมี้ความคลาดเคล่ือนไม่ตรงกบัความจริง 
  5. ถา้ผูต้อบไม่เขา้ใจคาํถามหรือเขา้ใจคาํถามผดิ หรือไม่ตอบคาํถามบางขอ้หรือไม่
ไตร่ตรองใหร้อบคอบก่อนท่ีจะตอบคาํถามกจ็ะทาํใหข้อ้มูลมีความคลาดเคล่ือนไดโ้ดยท่ีผูว้ิจยัไม่
สามารถยอ้นกลบัไปสอบถามหน่วยตวัอยา่งนั้นไดอี้ก 
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  6. ผูท่ี้ตอบแบบสอบถามกลบัคืนมาทางไปรษณียอ์าจเป็นกลุ่มท่ีมีลกัษณะแตกต่างจาก
กลุ่มผูท่ี้ไม่ตอบแบบสอบถามกลบัคืนมาดงันั้นขอ้มูลท่ีนาํมาวิเคราะห์จะมีความลาํเอียงอนั
เน่ืองมาจากกลุ่มตวัอยา่งไดก้ารใชแ้บบสอบถามในการเกบ็รวบรวมขอ้มูลมีทั้งขอ้เด่นขอ้ดอ้ยดงันั้น
การเลือกใชจึ้งข้ึนอยูก่บัปัจจยัหลายอยา่ง เช่น ระยะเวลาและงบประมาณท่ีใชใ้นการทาํวิจยั
ประชากรเป้าหมายลกัษณะขอ้มูลท่ีตอ้งการและอ่ืน ๆ ซ่ึงผูว้ิจยัจะตอ้งนาํมาพิจารณาประกอบกนั
เพื่อใหไ้ดแ้บบสอบถามท่ีมีคุณภาพและนาํขอ้มูลท่ีไดไ้ปใชว้ิเคราะห์ขอ้มูลและสามารถตอบปัญหา
การวิจยัไดอ้ยา่งถูกตอ้งและน่าเช่ือถือ 

 



บทที ่3 
วธีิดาํเนินการวจิัย 

 
 การวิจยัเร่ืองการศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขต
เทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมืองจงัหวดัชลบุรี 
 

ขั้นตอนการทาํงานวจิยั 
 การศึกษาข้อมูลทัว่ไป 
 ขั้นตอนน้ีเป็นการเร่ิมศึกษาขอ้มูลเบ้ืองตน้เพื่อนาํไปสู่แนวทางในการทาํวิจยัการขยายตวั
ของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมืองจงัหวดัชลบุรี โดยการศึกษาขอ้มูล
จากองคค์วามรู้ต่างๆจากส่ิงพิมพท์างวิชาการหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งและขอ้มูลสารสนเทศต่าง ๆ เช่น
สาํนกังานสถิติแห่งประเทศไทยหอสมุดแห่งชาติเป็นตน้ 
 การออกสํารวจภาคสนาม 
 การออกสาํรวจภาคสนามโดยการลงพื้นท่ีในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมือง
จงัหวดัชลบุรี สาํรวจตาํแหน่งท่ีตั้งสถานท่ีทางดา้นภูมิศาสตร์และเขา้ติดต่อขอขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งใน
การศึกษาการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตกองช่าง ในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข  
อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี และสาํนกังานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี 
 การรวบรวมข้อมูลเบ้ืองต้น 
 การศึกษาในส่วนน้ีจะไดท้าํการศึกษาถึงทฤษฎีต่างๆท่ีเก่ียวขอ้งรวมไปถึงงานวิจยัและ
หลกัการต่างๆซ่ึงไดข้อ้มูลจากองคค์วามรู้ต่าง ๆ เช่น หนงัสือจากส่ิงตีพิมพท์างวิชาการงานวิจยั 
ต่าง ๆ ในอดีตและจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งทาํการรวบรวมขอ้มูลท่ีเกบ็ไดม้าทาํการวิเคราะห์วา่
ขอ้มูลใดสามารถใชเ้ป็นประโยชน์และมีส่วนเก่ียวขอ้งต่องานวิจยัรวมไปถึงนาํไปจดัทาํเป็น
ฐานขอ้มูลเพื่อใชอ้า้งอิงเก่ียวกบัการจดัทาํงานวิจยั 
 การปรึกษานักวชิาการและอาจารย์ทีป่รึกษา 
 การศึกษาในส่วนน้ีทาํโดยการสอบถามขอ้มูลอนัเป็นประโยชนใ์นการดาํเนินงานวจิยักบั
นกัวิชาการท่ีอยูใ่นองคก์รหรือหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งแลว้นาํขอ้มูลท่ีรวบรวมทั้งหมดขอความคิดเห็น
ในการดาํเนินงานวิจยักบัอาจารยท่ี์ปรึกษา 
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 วเิคราะห์ข้อมูลและประมวลผล 
 ในขั้นตอนการวิเคราะห์ขอ้มูลและประมวลผลน้ีส่วนแรกนาํขอ้มูลจากเทศบาลเมือง 
แสนสุขนาํขอ้มูลท่ีไดจ้ากการจดทะเบียนขออนุญาตก่อสร้างโครงการท่ีอยูอ่าศยัออกสาํรวจ
ภาคสนามแลว้วาดลงบนแผนท่ีเพื่อทราบถึงรูปแบบการขยายตวัแลว้นาํไปเปรียบเทียบทฤษฎี 
ส่วนท่ีสองจะเร่ิมดาํเนินการเกบ็รวบรวมขอ้มูลแบบสอบถามโดยทาํการวิเคราะห์การวดัระดบั
ความสาํคญัจากค่าคะแนนเฉล่ีย ( weight mean score ) ของตวัแปร 5 ระดบัโดยใชห้ลกัการของ
Likert scales กาํหนดใหค้ะแนนแต่ละระดบัมากท่ีสุด (5) มาก(4) ปานกลาง (3) นอ้ย (2) และนอ้ย
ท่ีสุด (1) ตามลาํดบัการคาํนวณนํ้าหนกัคะแนนเฉล่ีย (weight mean score : WMS ) ของตวัแปรดงัน้ี 
 
 

                                        WMS  =   (3.1) 

	
  
 เม่ือ 
 WMS = ค่านํ้ าหนกัเฉล่ียของผูใ้หข้อ้มูล 
  = จาํนวนผูใ้หข้อ้มูลท่ีเลือกตอบวา่มากท่ีสุด 
  = จาํนวนผูใ้หข้อ้มูลท่ีเลือกตอบวา่มาก 
  = จาํนวนผูใ้หข้อ้มูลท่ีเลือกตอบวา่ปานกลาง 
  = จาํนวนผูใ้หข้อ้มูลท่ีเลือกตอบวา่นอ้ย 
  = จาํนวนผูใ้หข้อ้มูลท่ีเลือกตอบวา่นอ้ยท่ีสุด 
 TNR = จาํนวนผูใ้หข้อ้มูลทั้งหมด (Total Number Rating) 
 
 โดยการแปลความหมายของค่าเฉล่ียตามเกณฑด์งัน้ี 
 คะแนนเฉล่ียระหวา่ง 4.51 ถึง 5.00 หมายถึง มากท่ีสุด 
 คะแนนเฉล่ียระหวา่ง 3.51 ถึง 4.50 หมายถึง มาก 
 คะแนนเฉล่ียระหวา่ง 2.51 ถึง 3.50 หมายถึง ปานกลาง 
 คะแนนเฉล่ียระหวา่ง 1.51 ถึง 2.50 หมายถึง นอ้ย 
 คะแนนเฉล่ียระหวา่ง 1.00 ถึง 1.50 หมายถึง นอ้ยท่ีสุด 
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 ความแปรปรวนแต่ละขอ้ 
 

                                           =                                                                  (3.2) 

 

  ค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน =  

 
  เม่ือ 
    = คะแนนรวมขอ้ท่ี i 
   = ผลรวมของคะแนนขอ้ท่ี i ยกกาํลงัสอง 
  N  = จาํนวนผูต้อบแบบสอบถาม 
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วธีิดาํเนินการวจิยั 
 
 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ศึกษาขอ้มูลทัว่ไป 

ออกสาํรวจภาคสนาม 

รวบรวมขอ้มูลเบ้ืองตน้ 

ปรึกษานกัวชิาการ
และอาจารยท่ี์ปรึกษา 

วเิคราะห์ขอ้มูลและ
ประมวลผล 

สรุปผลการวจิยั 

สาํรวจพ้ืนท่ี 

ศึกษาขอ้มูลใน
หน่วยงานราชการ 

ทฤษฎีและงานวิจยัท่ี
เก่ียวขอ้ง 

เอกสารทางวิชาการ 



 
 

บทที ่4 
ผลการศึกษา 

 
 การศึกษาเร่ืองการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุขอาํเภอ
เมืองจงัหวดัชลบุรีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษารูปแบบการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขต
เทศบาลเมืองแสนสุขอาํเภอเมืองจงัหวดัชลบุรีในระหวา่งปี พ.ศ. 2545–2554 และศึกษาปัจจยัท่ีมี
อิทธิพลต่อการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงไดมี้การศึกษาและออกสาํรวจหาขอ้มูลทั้งในส่วน
เอกสารของทางราชการและจากภาคสนามขอ้มูลท่ีไดจ้ากการศึกษาพบวา่มีจาํนวนโครงการท่ีอยู่
อาศยัท่ีสร้างข้ึนระหวา่งปี พ.ศ. 2545– 2554 มีจาํนวน  488 โครงการผลจากการศึกษาสามารถ
นาํเสนอไดด้งัน้ี 
 
ข้อมูลจากภาคสนาม 
 จากการออกสาํรวจภาคสนามช่วงของการก่อสร้างโครงการแสดงดงัตารางท่ี 4-1 มีดงัน้ี 
 
ตารางท่ี 4-1 แสดงปริมาณของโครงการท่ีอยูอ่าศยัภายในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมือง

จงัหวดัชลบุรีท่ีสร้างข้ึนระหวา่งปี พ.ศ. 2545– 2554 
 

พ.ศ.  จาํนวน (โครงการ)  คิดเป็นร้อยละ 
2545 26 5.33 
2546 31 6.35 
2547 35 7.17 
2548 42 8.61 
2549 47 9.63 
2550 64 13.11 
2551 71 14.55 
2552 58 11.89 
2553 40 8.20 
2554 74 15.16 
รวม 488  
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 ตารางท่ี 4-1 แสดงปริมาณของโครงการท่ีอยูอ่าศยัภายในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข 
อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรีท่ีสร้างข้ึนระหวา่งปี พ.ศ. 2545–2554 
 จากการศึกษาพบวา่ปีพ.ศ. 2545 มีการก่อสร้างจาํนวน 26 โครงการโดยคิดเป็นร้อยละ 
5.33 ของจาํนวนโครงการทั้งหมดท่ีศึกษา 
 ปีพ.ศ. 2546 มีการก่อสร้างจาํนวน 31 โครงการโดยคิดเป็นร้อยละ 6.35 ของจาํนวน
โครงการทั้งหมดท่ีศึกษา  
 ปีพ.ศ. 2547 มีการก่อสร้างจาํนวน 35 โครงการโดยคิดเป็นร้อยละ 7.17 ของจาํนวน
โครงการทั้งหมดท่ีศึกษา 
 ปีพ.ศ. 2548 มีการก่อสร้างจาํนวน 42 โครงการโดยคิดเป็นร้อยละ 8.61 ของจาํนวน
โครงการทั้งหมดท่ีศึกษา  
 ปีพ.ศ. 2549 มีการก่อสร้างจาํนวน 47 โครงการโดยคิดเป็นร้อยละ 9.63 ของจาํนวน
โครงการทั้งหมดท่ีศึกษา  
 ปีพ.ศ. 2550 มีการก่อสร้างจาํนวน 64 โครงการโดยคิดเป็นร้อยละ 13.11 ของจาํนวน
โครงการทั้งหมดท่ีศึกษา  
 ปีพ.ศ. 2551 มีการก่อสร้างจาํนวน 71 โครงการโดยคิดเป็นร้อยละ 14.55 ของจาํนวน
โครงการทั้งหมดท่ีศึกษา  
 ปีพ.ศ. 2552 มีการก่อสร้างจาํนวน 58 โครงการโดยคิดเป็นร้อยละ 11.89 ของจาํนวน
โครงการทั้งหมดท่ีศึกษา  
 ปีพ.ศ. 2553 มีการก่อสร้างจาํนวน 40 โครงการโดยคิดเป็นร้อยละ 8.20 ของจาํนวน
โครงการทั้งหมดท่ีศึกษา 
 ปีพ.ศ. 2554 มีการก่อสร้างจาํนวน 74 โครงการโดยคิดเป็นร้อยละ 15.16 ของจาํนวน
โครงการทั้งหมดท่ีศึกษา  
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 เม่ือพิจารณาอตัราการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข  
อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี โดยคิดเป็นร้อยละของโครงการทั้งหมดระหวา่งปี พ.ศ. 2545-2554 พบวา่
อตัราการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัอยูใ่นช่วงร้อยละ 5 ถึงร้อยละ 15 ซ่ึงในปี พ.ศ. 2550 มีการ
ขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มมากข้ึนจนถึง ปี พ.ศ. 2554 ดงัแสดงในภาพท่ี 4-1 
 

 
 
ภาพท่ี 4-1 แสดงอตัราการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมือง

จงัหวดัชลบุรี โดยคิดเป็นร้อยละของโครงการทั้งหมดระหวา่งปี พ.ศ.2545-2554 
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 เม่ือพิจารณาอตัราการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัระหวา่งปี พ.ศ. 2545-2554  
จะพบวา่จาํนวนโครงการท่ีก่อสร้างในเขตเทศบาลเมืองแสนสุขมีอตัราการก่อสร้างเพิม่มากข้ึน 
เร่ือย ๆ และในช่วงปี พ.ศ. 2550-2554 มีจาํนวนท่ีสูงมากอาจจะเน่ืองมาจากสภาวะเศรษฐกิจของ
ประเทศไทยมีการขยายตวัดีข้ึน แสดงดงัภาพท่ี 4-2  

 

 
 
ภาพท่ี 4-2 แสดงอตัราการขยายตวัของจาํนวนโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข 

อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรีระหวา่งปี พ.ศ.2545-2554 
 
 การขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี
ในช่วงปี พ.ศ. 2545-พ.ศ. 2546 การก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัโดยส่วนใหญ่ท่ีอยูอ่าศยัจะข้ึนตามแนวถนน
สายหลกัและสายรองของสองฝ่ังถนน (Road Linear Settlement) และกระจายตวัออกไปรอบนอก
ตวัเมืองเน่ืองจากความเจริญในช่วงน้ียงัครอบคลุมเฉพาะจุดและราคาท่ีดินยงัมีราคาท่ีตํ่าอยู ่และยงั
ไม่ค่อยมีการพฒันาระบบโครงสร้างพื้นฐานมากนกั การขยายตวัจึงเป็นไปตามแนวราบ 
แสดงดงัภาพท่ี 4-3 
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ปี พ.ศ. 2545 จาํนวน 12 โครงการ 

ปี พ.ศ. 2546จาํนวน 31โครงการ 

ภาพท่ี 4-3 แสดงการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมือง
                 แสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรีในช่วงปี พ.ศ. 2545-พ.ศ. 2546 
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 การขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี
ในช่วงปี พ.ศ. 2547-พ.ศ. 2548 การก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัโดยส่วนใหญ่ท่ีอยูอ่าศยัจะข้ึนตามแนวถนน
สายหลกัและสายรองของสองฝ่ังถนน (Road Linear Settlement) และเร่ิมกระจายตวัเขา้มาในเขต
ชุมชนและในตลาดหนองมนและมีแนวโนม้ท่ีจะเพ่ิมข้ึนเร่ือย ๆ แสดงดงัภาพท่ี 4-4 
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ปี พ.ศ. 2547จาํนวน 35โครงการ 

ปี พ.ศ. 2548จาํนวน 42โครงการ 

ภาพท่ี 4-4 แสดงการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมือง 
แสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรีในช่วงปี พ.ศ. 2547-พ.ศ. 2548 
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 การขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี
ในช่วงปี พ.ศ. 2549-พ.ศ. 2550 เขตท่ีอยูอ่าศยัจะขยายตวัจากจุดเดิมของเมืองออกไปตามเสน้ทาง
คมนาคมท่ีตดัใหม่โดยเฉพาะบริเวณถนนขา้วหลาม เน่ืองมาจากเป็นถนนท่ีตดัข้ึนใหม่โดยรถ
สามารถวิ่งไปถึงหาดบางแสนไดโ้ดยสะดวกและบริเวณถนนบางแสนสาย 4 (ใต)้ ใกล ้ๆ 
มหาวิทยาลยับูรพาแสดงดงัภาพท่ี 4-5 
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ปี พ.ศ. 2549จาํนวน 47โครงการ 

ปี พ.ศ. 2550จาํนวน 64โครงการ 

ภาพท่ี 4-5 แสดงการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมือง 
แสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรีในช่วงปี พ.ศ. 2549-พ.ศ. 2550 
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 การขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี
ในช่วงปี พ.ศ. 2551-พ.ศ. 2552 การขยายตวัการก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัส่วนใหญ่ จะอยูบ่ริเวณ  
ถนนบางแสนสาย 4 ถนนลงหาดบางแสน ถนนเนตรดีและถนนขา้วหลามจะเห็นไดว้า่ในช่วงน้ีจะมี
การเติบโตของโครงการท่ีอยูอ่าศยัเป็นอยา่งมากส่วนใหญ่จะเป็นหอพกัเน่ืองมาจากนกัศึกษามี
จาํนวนมากข้ึนและจาํนวนหอพกัในมหาวิทยาลยัไม่เพยีงพอกบัจาํนวนนกัศึกษา และเม่ือพิจารณา
รอบ ๆ บริเวณโครงการท่ีอยูอ่าศยัโดยส่วนมากโครงการท่ีอยูอ่าศยัจะตั้งอยูใ่กลส้ถานศึกษาแหล่ง
อุปโภค บริโภค สถานท่ีราชการ สถานท่ีท่องเท่ียว สถานท่ีทางธุรกิจ ถนนเล่ียงเมืองท่ีตดัใหม่ 
แสดงดงัภาพท่ี4-6 
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ปี พ.ศ. 2551จาํนวน 71โครงการ 

ปี พ.ศ. 2552จาํนวน 58โครงการ 

ภาพท่ี 4-6 แสดงการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมือง 
แสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรีในช่วงปี พ.ศ. 2551-พ.ศ. 2552 
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 การขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี
ในช่วงปี พ.ศ. 2553-พ.ศ. 2554 การขยายตวัการก่อสร้างตามถนนเนตรดี ถนนบางแสนสาย 4 (ใต)้ 
ถนนมาบมะยม ถนนลงหาดบางแสนและเม่ือพิจารณาการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัการ
ขยายตวัจะเป็นไปตามแนวตั้งเน่ืองจากราคาท่ีดินมีราคาสูงข้ึนโดยส่วนมากโครงการท่ีอยูอ่าศยัจะ
เป็นพวกอาคารพาณิชย ์คอนโดมิเนียมและจะข้ึนใกล ้ๆ กบัแหล่งชุมชนและสถานศึกษา  
ส่วนโครงการบา้นจดัสรรจะกระจายตวัออกไปตามชานเมืองแสดงดงัภาพท่ี 4-7  
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ปี พ.ศ. 2553จาํนวน 40โครงการ 

ปี พ.ศ. 2554จาํนวน 74โครงการ 

ภาพท่ี 4-7 แสดงการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมือง 
แสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรีในช่วงปี พ.ศ. 2553-พ.ศ. 2554 



  46 

ผลการศึกษาการให้ระดบัความสําคญัของปัจจยั 
 ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการศึกษาพบวา่มีจาํนวนโครงการท่ีอยูอ่าศยัท่ีสร้างข้ึนระหวา่ง 
ปี พ.ศ. 2545–2554 มีจาํนวน 488 โครงการไดท้าํการกาํหนดกลุ่มตวัอยา่งทั้งส้ิน 100 โครงการซ่ึงได้
มีการตอบแบบสอบถามกลบัจาํนวน 70 โครงการผลการศึกษาแสดงดงัตารางท่ี 4-2 ถึง 4-8 ดงัน้ี 
 ผลการศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลดา้นนโยบายการบริหารของราชการของโครงการท่ีอยู่
อาศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี 

- ดา้นนโยบายการบริหารของราชการจากการศึกษาพบวา่ปัจจยัท่ีมีผูต้อบแบบสอบถาม
ใหค้วามสาํคญั 3 อนัดบัแรก คือ 
 1. การกาํหนดเสน้ทางคมนาคม เช่น ถนนสายหลกั ถนนสายรอง ถนนส่วนบุคคลท่ีกาํลงั
จะดาํเนินการก่อสร้างหรือท่ีมีอยูแ่ลว้ (ค่าคะแนนเฉล่ีย 4.31) 
 2. การพฒันาดา้นสาธารณูปโภคใหเ้พิ่มมากข้ึน เช่น โครงการปรับปรุงการเกบ็ขยะมูล
ฝอย การขยายประปา โทรศพัทส์าธารณะ (ค่าคะแนนเฉล่ีย 4.24) 
 3. การกาํหนดตาํแหน่งสถานท่ีสาํคญัทางราชการ เช่น สถานีตาํรวจ ท่ีวา่การอาํเภอ 
โรงพยาบาล สถานศึกษา สนามกีฬา (ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.76) ดงัแสดงในตารางท่ี 4-2 
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ตารางท่ี 4-2 ค่าคะแนนเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ระดบั และอนัดบัท่ีของความคิดเห็นดา้น
นโยบายการบริหารของราชการ 

 

ขอ้  ปัจจยัท่ีใชพ้ิจารณา 
N = 70 

 
ระดบั อนัดบัท่ี 

 SD   
 ด้านนโยบายการบริหารของราชการ     
1 การกาํหนดตาํแหน่งสถานท่ีสาํคญัทางราชการ เช่น สถานี

ตาํรวจท่ีวา่การอาํเภอโรงพยาบาลสถานศึกษาสนามกีฬา 
3.76 0.76 มาก 3 

2 การกาํหนดเสน้ทางคมนาคม เช่น ถนนสายหลกัถนนสายรอง
ถนนส่วนบุคคลท่ีกาํลงัจะดาํเนินการก่อสร้างหรือท่ีมีอยูแ่ลว้ 

4.31 0.82 มาก 1 

3 การกาํหนดสวนสาธารณะ เช่น สถานท่ีออกกาํลงักายสถานท่ี
พกัผอ่น 

2.41 0.82 นอ้ย 5 

4 การกาํหนดเสน้ทางรถโดยสารการใหส้มัปทานเสน้ทางรถ
โดยสารเพ่ิมมากข้ึน 

2.73 0.63 ปานกลาง 6 

5 การป้องกนัการเกิดอาชญากรรม เช่น การจดักาํลงัสายตรวจ
ป้อมตาํรวจโครงการฝากบา้นไวก้บัตาํรวจ 

3.46 0.89 ปานกลาง 4 

6 การพฒันาดา้นสาธารณูปโภคใหเ้พิ่มมากข้ึน เช่น โครงการ
ปรับปรุงการเกบ็ขยะมูลฝอยการขยายประปา  
โทรศพัทส์าธารณะ 

4.24 0.82 มาก 2 

 
 ผลการศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลดา้นโครงสร้างระบบคมนาคมของโครงการท่ีอยูอ่าศยัใน
เขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมืองจงัหวดัชลบุรี 
 - ดา้นโครงสร้างระบบคมนาคมจากการศึกษาพบวา่ปัจจยัท่ีมีผูต้อบแบบสอบถามให้
ความสาํคญั 3 อนัดบัแรก คือ 
 1. มีระบบสาธารณูปโภคเขา้ถึงหรือผา่นโครงการบา้นจดัสรร (ค่าคะแนนเฉล่ีย 4.06) 
 2. มีถนนผา่นหนา้โครงการบา้นจดัสรรหรือมีระบบเสน้ทางการเดินรถท่ีต่อเน่ืองและ
สะดวก (ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.95) 
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 3. การจราจรไม่ติดขดัระบบคมนาคมมีความสะดวก (ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.89) ดงัแสดงใน
ตารางท่ี 4-3 
 
ตารางท่ี 4- 3 ค่าคะแนนเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ระดบั และอนัดบัท่ีของความคิดเห็นดา้น

โครงสร้างระบบคมนาคม 
 

ขอ้  ปัจจยัท่ีใชพ้ิจารณา 
N = 70 

 
ระดบั อนัดบัท่ี 

 SD   
 ด้านโครงสร้างระบบคมนาคม     
1 มีถนนผา่นหนา้โครงการบา้นจดัสรรหรือมีระบบเสน้ทางการ

เดินรถท่ีต่อเน่ืองและสะดวก 
3.95 0.85 มาก 2 

2 มีระบบสาธารณูปโภคเขา้ถึงหรือผา่นโครงการบา้นจดัสรร 4.06 0.81 มาก 1 

3 มีความสะดวกต่อการก่อสร้างโครงการ เช่น การขนส่งวสัดุ
ก่อสร้าง 

3.60 0.85 มาก 4 

4 มีรถโดยสารประจาํทางผา่นโครงการบา้นจดัสรรหรือมี
เสน้ทางรถโดยสารท่ีต่อเน่ือง 

2.80 0.71 ปานกลาง 5 

5 การจราจรไม่ติดขดัระบบคมนาคมมีความสะดวก 3.89 0.78 มาก 3 
 
 ผลการศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลดา้นสงัคมของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาล 
เมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี 
 - ดา้นสงัคมจากการศึกษาพบวา่ปัจจยัท่ีมีผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามสาํคญั  
3 อนัดบัแรก คือ 
 1. ท่ีตั้งโครงการเขา้ถึงแหล่งอุปโภคบริโภคไดง่้าย (ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.97) 
 2. เป็นเขตท่ีเขา้ถึงศูนยก์ลางสงัคมทางธุรกิจไดง่้ายหรือสามารถติดต่อธุรกิจกบัเมืองอ่ืน
ไดส้ะดวก (ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.77) 
 3. ท่ีตั้งโครงการใกลก้บัแหล่งงาน (ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.67) ดงัแสดงในตารางท่ี 4-4 
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ตารางท่ี 4- 4 ค่าคะแนนเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ระดบั และอนัดบัท่ีของความคิดเห็น
 ดา้นสงัคม 

 

ขอ้  ปัจจยัท่ีใชพ้ิจารณา 
N = 70 

 
ระดบั อนัดบัท่ี 

 SD   
 ด้านสังคม     
1 เป็นเขตท่ีเขา้ถึงศูนยก์ลางสงัคมทางธุรกิจไดง่้ายหรือสามารถ

ติดต่อธุรกิจกบัเมืองอ่ืนไดส้ะดวก 
3.77 0.97 มาก 2 

2 เขา้ถึงแหล่งสถานศึกษาไดง่้ายสถานท่ีตั้งโครงการอยูใ่กล้
สถานศึกษา 

3.10 0.91 ปานกลาง 4 

3 ท่ีตั้งโครงการใกลก้บัแหล่งงาน 3.67 0.95 มาก 3 

4 ท่ีตั้งโครงการใกลก้บัสถานปฏิบติัพิธีกรรมทางศาสนา 2.66 0.69 ปานกลาง 5 

5 ท่ีตั้งโครงการเขา้ถึงแหล่งอุปโภคบริโภคไดง่้าย 3.97 1.01 มาก 1 
 
 ผลการศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลดา้นการท่องเท่ียวของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาล
เมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี 
 - ดา้นการท่องเท่ียวจากการศึกษาพบวา่ปัจจยัท่ีมีผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามสาํคญั  
3 อนัดบัแรก คือ 
 1. มีสถานท่ีแหล่งท่องเท่ียวทางธรรมชาติ เช่น ภูเขา ทะเล ป่าไม ้สวนสตัว ์ 
(ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.60) 
 2. เป็นแหล่งท่องเท่ียวพกัผอ่นหยอ่นใจของผูเ้ลือกซ้ือเกบ็ไวส้าํหรับพกัอาศยัในวนัหยดุ
หรือโอกาสอ่ืน ๆ (ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.46) 
 3. มีแหล่งท่องเท่ียวเพื่อความรู้ เช่น พิพิธภณัฑส์ตัวน์ํ้ า (ค่าคะแนนเฉล่ีย 2.56) 
ดงัแสดงในตารางท่ี 4-5 
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ตารางท่ี 4- 5 ค่าคะแนนเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ระดบั และอนัดบัท่ีของความคิดเห็น         
ดา้นการท่องเท่ียว 

 

ขอ้  ปัจจยัท่ีใชพ้ิจารณา 
N = 70 

 
ระดบั อนัดบัท่ี 

 SD   
 ด้านการท่องเทีย่ว     
1 มีสถานท่ีแหล่งท่องเท่ียวทางธรรมชาติ เช่น ภูเขาทะเลป่าไม ้

สวนสตัว ์
3.60 0.83 มาก 1 

2 มีสถานท่ีแหล่งท่องเท่ียวสถานบนัเทิง เช่น ผบั บาร์ 2.81 0.74 ปานกลาง 4 

3 มีแหล่งท่องเท่ียวเพื่อความรู้ เช่น พิพิธภณัฑส์ตัวน์ํ้ า 2.56 0.71 ปานกลาง 3 

4 เป็นแหล่งท่องเท่ียวพกัผอ่นหยอ่นใจของผูเ้ลือกซ้ือเกบ็ไว้
สาํหรับพกัอาศยัในวนัหยดุหรือโอกาสอ่ืน ๆ 

3.46 0.86 ปานกลาง 2 

 
 ผลการศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลดา้นส่ิงแวดลอ้มของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาล
เมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี 
 - ดา้นส่ิงแวดลอ้มจากการศึกษาพบวา่ปัจจยัท่ีมีผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามสาํคญั 
3 อนัดบัแรก คือ 
 1. บริเวณท่ีตั้งโครงการอยูไ่กลจากแหล่งโรงงานอุตสาหกรรม (ค่าคะแนนเฉล่ีย 4.30) 
 2. ลกัษณะและสภาพพื้นท่ีทางภูมิประเทศมีผลต่อการเลือกสถานท่ีก่อสร้างโครงการ 
(ค่าคะแนนเฉล่ีย 4.16) 
 3. บริเวณท่ีตั้งโครงการอยูใ่กลแ้หล่งธรรมชาติ เช่น ป่าไม ้ภูเขา ทะเล  
(ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.81) ดงัแสดงในตารางท่ี 4-6 
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ตารางท่ี 4-6 ค่าคะแนนเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ระดบั และอนัดบัท่ีของความคิดเห็น 
 ดา้นส่ิงแวดลอ้ม 
 

ขอ้  ปัจจยัท่ีใชพ้ิจารณา 
N = 70 

 
ระดบั อนัดบัท่ี 

 SD   
 ด้านส่ิงแวดล้อม      
1 บริเวณท่ีตั้งโครงการมีความสงบไกลจากแหล่งชุมชน 3.56 0.69 มาก 5 

2 บริเวณท่ีตั้งโครงการใกลแ้หล่งชุมชนเมือง 3.53 1.00 มาก 4 

3 บริเวณท่ีตั้งโครงการอยูใ่กลแ้หล่งธรรมชาติ เช่น ป่าไมภู้เขา
ทะเล 

3.81 0.90 มาก 3 

4 บริเวณท่ีตั้งโครงการอยูไ่กลจากแหล่งโรงงานอุตสาหกรรม 4.30 0.83 มาก 1 

5 ลกัษณะและสภาพพื้นท่ีทางภูมิประเทศมีผลต่อการเลือก
สถานท่ีก่อสร้างโครงการ 

4.16 0.84 มาก 2 

 
 ผลการศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลดา้นเศรษฐกิจของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาล 
เมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี 
 - ดา้นเศรษฐกิจจากการศึกษาพบวา่ปัจจยัท่ีมีผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามสาํคญั 
3 อนัดบัแรก คือ 
 1. เป็นเขตท่ีมีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจสูง (ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.86) 
 2. เป็นเขตท่ีมีการขยายตวัทางธุรกิจการท่องเท่ียวสูง (ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.81) 
 3. การปรับตวัของราคาท่ีดินส่งผลกระทบต่อการเลือกสถานท่ีก่อสร้างโครงการ 
(ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.53) ดงัแสดงในตารางท่ี 4-7 
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ตารางท่ี 4-7 ค่าคะแนนเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ระดบั และอนัดบัท่ีของความคิดเห็น 
 ดา้นเศรษฐกิจ 
 

ขอ้  ปัจจยัท่ีใชพ้ิจารณา 
N = 70 

 
ระดบั อนัดบัท่ี 

 SD   
 ด้านเศรษฐกจิ      
1 เป็นเขตท่ีมีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจสูง 3.86 0.95 มาก 1 

2 เป็นเขตท่ีมีการขยายตวัทางธุรกิจการท่องเท่ียวสูง 3.81 0.87 มาก 2 
3 การปรับตวัของอตัราดอกเบ้ียส่งผลกระทบต่อการเลือก

สถานท่ีก่อสร้างโครงการ 
3.21 1.11 ปานกลาง 4 

4 การปรับตวัของราคาท่ีดินส่งผลกระทบต่อการเลือกสถานท่ี
ก่อสร้างโครงการ 

3.53 1.02 มาก 3 

 
 ผลการศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลดา้นประชากรของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาล 
เมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี 
 -ดา้นประชากรจากการศึกษาพบวา่ปัจจยัท่ีมีผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามสาํคญั 
3 อนัดบัแรก คือ 
 1. เป็นเขตท่ีมีประชากรต่างถ่ินอาศยัแฝงอยูม่าก (ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.83) 
 2. เป็นเขตท่ีมีประชากรในพื้นท่ีอาศยัอยูม่าก (ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.66) 
 3. เป็นเขตท่ีมีประชากรอาศยัอยูน่อ้ยไม่แออดั (ค่าคะแนนเฉล่ีย 3.37) ดงัแสดงใน 
ตารางท่ี 4-8 
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ตารางท่ี 4-8 ค่าคะแนนเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ระดบั และอนัดบัท่ีดา้นประชากร 
 

ขอ้  ปัจจยัท่ีใชพ้ิจารณา 
N = 70 

 
ระดบั อนัดบัท่ี 

 SD   
 ด้านประชากร      
1 เป็นเขตท่ีมีประชากรต่างถ่ินอาศยัแฝงอยูม่าก 3.83 0.81 มาก 1 

2 เป็นเขตท่ีมีชาวต่างชาติอาศยัแฝงอยูม่าก 2.79 0.71 ปานกลาง 4 
3 เป็นเขตท่ีมีประชากรในพ้ืนท่ีอาศยัอยูม่าก 3.66 0.81 มาก 2 

4 เป็นเขตท่ีมีประชากรอาศยัอยูน่อ้ยไม่แออดั 3.37 0.94 ปานกลาง 3 

 
 จากผลการศึกษาวิเคราะห์สรุปไดว้า่รูปแบบการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขต
เทศบาลเมืองแสนสุขอาํเภอเมืองจงัหวดัชลบุรีการก่อสร้างโครงการจะขยายตวัไปตามถนนสาย
หลกัและสายรองโดยรูปแบบการตั้งโครงการท่ีอยูอ่าศยั จะก่อสร้างข้ึนตามแนวยาวของถนน  
(Road Linear Settlement) โดยลกัษณะการขยายตวัของถนนและโครงการท่ีอยูอ่าศยั กระจายตวั
ออกไปทางทิศตะวนัออกใกลก้บัแหล่งสถานศึกษา หา้งสรรพสินคา้ และตลาด จากการศึกษาพบวา่
การขยายตวัแบ่งออกเป็นสองช่วง คือ  
 ช่วงท่ีหน่ึงปี พ.ศ. 2545–2549 เป็นช่วงท่ีโครงการท่ีอยูอ่าศยัเร่ิมขยายตวั ส่วนมากจะอยู่
ในเขตเทศบาลแทรกอยูต่ามถนนสายหลกัและสายรองใกลก้บัแหล่งท่องเท่ียว ศูนยก์ลางทาง
เศรษฐกิจโรงเรียนและสถานท่ีราชการมีรถประจาํทางผา่นสะดวกสบายในการเดินทางไปติดต่อ
ธุรกิจต่อมามีความเจริญเติบโตทางดา้นแหล่งท่องเท่ียวสถานบนัเทิงเกิดข้ึนจาํนวนมากพ้ืนท่ี
ส่วนมากจะแออดัไปดว้ย ผบั บาร์และอาคารพาณิชยส์าํหรับทาํธุรกิจต่างๆพื้นท่ีวา่งจึงลดลงอยา่ง
มากอีกทั้งราคาท่ีดินในเขตเทศบาลเมืองแสนสุขเร่ิมมีการปรับตวัสูงข้ึนการก่อสร้างโครงการท่ีอยู่
อาศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุขจึงเร่ิมลดลง 
 ช่วงท่ีสองปี พ.ศ. 2550–2554 เป็นช่วงท่ีเศรษฐกิจของประเทศไทยเฟ่ืองฟูทาํใหเ้กิดการ
พฒันาระบบโครงสร้างพื้นฐานเป็นอยา่งมาก การพฒันาดา้นสาธารณูปโภคและการก่อสร้างถนน
เร่ิมขยายตวัออกไปนอกเขตเทศบาลเมืองแสนสุข ควบคู่กบัการก่อสร้างโครงการบา้นจดัสรรเป็น
จาํนวนมากโครงการบา้นจดัสรรเร่ิมขยายตวัออกไปนอกเขตเทศบาลเมืองแสนสุขตามแนวถนนท่ี
เกิดข้ึนโดยพบวา่โครงการบา้นจดัสรรจะขยายตวัออกไปทางทิศตะวนัออกและขยายไปตาม       



  54 

ชานเมืองทั้งน้ีเพราะบริเวณชานเมืองราคาท่ีดินถูกกวา่ในเมือง บรรยากาศดีกวา่และไม่ห่างไกลจาก
เมืองมากนกั ประกอบกบัมีทางคมนาคมสะดวกซ่ึงเป็นส่ิงดึงดูดใหผู้ป้ระกอบการเขา้ไปลงทุน
ก่อสร้างโครงการท่ีอยูอ่าศยัมากยิง่ข้ึน 
 และจากการวเิคราะห์ผลโดยรวมจากแบบสอบถามจึงสามารถสรุปปัจจยัท่ีมากท่ีสุดท่ีมี
อิทธิพลต่อการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมืองจงัหวดั
ชลบุรี คือ 
 - ดา้นนโยบายการบริหารของราชการ ไดแ้ก่ การกาํหนดเสน้ทางคมนาคม เช่น ถนนสาย
หลกั ถนนสายรอง ถนนส่วนบุคคลท่ีกาํลงัจะดาํเนินการก่อสร้างหรือท่ีมีอยูแ่ลว้ 
 - ดา้นโครงสร้างระบบคมนาคม ไดแ้ก่ มีระบบสาธารณูปโภคเขา้ถึงหรือผา่นโครงการ
บา้นจดัสรร 
 - ดา้นสงัคม ไดแ้ก่ ท่ีตั้งโครงการเขา้ถึงแหล่งอุปโภคบริโภคไดง่้าย 
 - ดา้นการท่องเท่ียว ไดแ้ก่ มีสถานท่ีแหล่งท่องเท่ียวทางธรรมชาติ เช่น ภูเขาทะเลป่าไม ้
สวนสตัว ์
 - ดา้นส่ิงแวดลอ้ม ไดแ้ก่ บริเวณท่ีตั้งโครงการอยูไ่กลจากแหล่งโรงงานอุตสาหกรรม 
 - ดา้นเศรษฐกิจ ไดแ้ก่ เป็นเขตท่ีมีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจสูง 
 - ดา้นประชากร ไดแ้ก่ เป็นเขตท่ีมีประชากรต่างถ่ินอาศยัแฝงอยูม่าก 
 ปัจจยัท่ีนอ้ยท่ีสุดท่ีมีอิทธิพลต่อการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาล 
เมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี คือ 
 - ดา้นนโยบายการบริหารของราชการ ไดแ้ก่ การกาํหนดเสน้ทางรถโดยสารการให้
สมัปทานเสน้ทางรถโดยสารเพิ่มมากข้ึน 
 - ดา้นโครงสร้างระบบคมนาคม ไดแ้ก่ มีรถโดยสารประจาํทางผา่นโครงการบา้นจดัสรร
หรือมีเสน้ทางรถโดยสารท่ีต่อเน่ือง 
 - ดา้นสงัคม ไดแ้ก่ ท่ีตั้งโครงการใกลก้บัสถานปฏิบติัพิธีกรรมทางศาสนา 
 - ดา้นการท่องเท่ียว ไดแ้ก่ มีสถานท่ีแหล่งท่องเท่ียวสถานบนัเทิง เช่น ผบั บาร์ 
 - ดา้นส่ิงแวดลอ้ม ไดแ้ก่ บริเวณท่ีตั้งโครงการมีความสงบไกลจากแหล่งชุมชน 
 - ดา้นเศรษฐกิจ ไดแ้ก่ การปรับตวัของอตัราดอกเบ้ียส่งผลกระทบต่อการเลือกสถานท่ี
ก่อสร้างโครงการ 
 - ดา้นประชากร ไดแ้ก่ เป็นเขตท่ีมีชาวต่างชาติอาศยัแฝงอยูม่าก 
 
 



บทที ่5 
สรุปและอภปิรายผล 

 
 การศึกษาวิจยัในคร้ังน้ีจดัทาํข้ึนเพื่อศึกษาการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขต
เทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรีช่วงปี พ.ศ. 2545–2554 ซ่ึงในการศึกษาดงักล่าว 
ทางผูว้ิจยัไดท้าํการศึกษาถึงรูปแบบการขยายตวัและปัจจยัท่ีมีอิทธิพลส่งเสริมทิศทางการขยายตวั
ของโครงการท่ีอยูอ่าศยัโดยผูว้ิจยัสามารถสรุปผลการศึกษาไดด้งัต่อไปน้ี 
 

สรุปผลงานวจิยั 
 รูปแบบการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมือง
จงัหวดัชลบุรีเป็นแบบ (Road Linear Settlement) คือ การก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัจะข้ึนตามแนวถนนสาย
หลกัและถนนสายรองของสองฝ่ังถนนโดยลกัษณะการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยั กระจายตวั
ออกไปทางทิศตะวนัออกใกลก้บัแหล่งสถานศึกษา หา้งสรรพสินคา้ และการขยายตวัจะเป็นไปตาม
แนวราบและแนวด่ิงข้ึนอยูก่บัราคาของท่ีดินซ่ึงการขยายตวัจะแบ่งออกเป็นสองช่วง คือ 
 ช่วงปี พ.ศ. 2545-2549 มีอตัราการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัไม่มากนกั 
เน่ืองมาจากยงัไม่ค่อยมีการพฒันาระบบโครงสร้างพื้นฐาน 
 ช่วงปี พ.ศ. 2550-2554 มีอตัราการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึนมากเน่ืองจากมี
การพฒันาระบบโครงสร้างพื้นฐาน คือ มีการตดัถนนทาํใหก้ารคมนาคมมีความสะดวกมากยิง่ข้ึน
ดึงดูดใหผู้ป้ระกอบการเขา้ไปลงทุนก่อสร้างโครงการท่ีอยูอ่าศยั 
 ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข 
อาํเภอเมืองจงัหวดัชลบุรี คือ 

1. ปัจจยัดา้นนโยบายการบริหารของราชการ คือ การกาํหนดเสน้ทางคมนาคม เช่น 
ถนนสายหลกั ถนนสายรอง ถนนส่วนบุคคลท่ีกาํลงัจะดาํเนินการก่อสร้างหรือท่ีมีอยู่
แลว้ 

2. ปัจจยัดา้นโครงสร้างระบบคมนาคม คือ มีระบบสาธารณูปโภคเขา้ถึงหรือผา่น
โครงการบา้นจดัสรร 

3. ปัจจยัดา้นสงัคม คือ ท่ีตั้งโครงการเขา้ถึงแหล่งอุปโภค บริโภคไดง่้าย 
4. ปัจจยัดา้นการท่องเท่ียว คือ มีสถานท่ีแหล่งท่องเท่ียวทางธรรมชาติ เช่น ภูเขา ทะเล 

ป่าไม ้สวนสตัว ์
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5. ปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้ม คือ บริเวณท่ีตั้งโครงการไกลจากแหล่งโรงงานอุตสาหกรรม 
6. ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจ คือ เป็นเขตท่ีมีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจสูง 

7. ปัจจยัดา้นประชากร คือ เป็นเขตท่ีมีประชากรต่างถ่ินอาศยัแฝงอยูม่าก 
 และในเขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรีไม่มีภยัธรรมชาติเกิดข้ึน 
 

ข้อเสนอแนะ 
 รัฐควรจดับริการดา้นระบบสาธารณูปโภคท่ีจาํเป็นใหเ้พยีงพอและทัว่ถึงแก่ความตอ้งการ
ต่ออตัราการขยายตวัโดยเฉพาะเร่ืองปริมาณนํ้าใชท่ี้ยงัเป็นปัญหาอยูใ่นปัจจุบนัรัฐควรดาํเนินการวาง
แผนการใชท่ี้ดินการจดัระเบียบชุมชนในตวัเมืองและชานเมืองใหเ้หมาะสมเพ่ือป้องกนัมิใหเ้กิด
ชุมชนแออดัเร่ืองท่ีควรจะทาํการวิจยัต่อไป คือ การศึกษาปัจจยัความตอ้งการของผูอ้ยูอ่าศยัภายใน
เขตเทศบาลเมืองแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี 
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