
บทที่ 2
เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ

ในการศกึษาครัง้นี ้ผูศกึษาไดศกึษาแนวคดิ ทฤษฎ ีและงานวจิยัท่ีเกีย่วของกบัการเปลีย่นแปลง
การใชที่ดิน มาเปนแนวในการศึกษา ดังนี้

2.1    แนวคิดและทฤษฎีสังคมชุมชน
2.2    แนวคดิเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงของเมือง
2.3    แนวคดิเกี่ยวกับการใชที่ดินของชุมชน
2.4  แนวคดิเกีย่วกบัระบบสารสนเทศภมูศิาสตร (Geographic Information System: GIS)       

กบัการใชทีด่นิ
2.5   งานวิจัยที่เกี่ยวของ

2.1  แนวคิดและทฤษฎีสังคมชุมชน

ราชบัณฑิตยสถาน (2524: 72) ไดใหความหมาย ชุมชน (Community) ไว 3 แนวดังนี้ คือ
1. กลุมยอยที่มีลักษณะหลายประการเหมือนกับลักษณะสังคมแตมีขนาดเล็กกวา  และ

มีความสนใจรวมที่ประสานกันในวงแคบกวา
2. เขตพื้นที่   ระดับของความคุนเคย      และการติดตอระหวางบุคคล ตลอดจนพื้นฐาน

ความยึดเหนี่ยวเฉพาะบางอยางที่ทํ าใหชุมชนตางไปจากกลุมเพื่อนบาน ชุมชนมีลักษณะทาง
เศรษฐกิจเปนแบบเลี้ยงตนเองที่จํ ากัดมากกวาสังคม แตภายในวงจํ ากัดเหลานั้นยอมมีการสังสรรค
ใกลชดิกวา และมีความเห็นอกเห็นใจลึกซึ้งกวา อาจมีส่ิงเฉพาะบางประการที่ผูกพันเอกภาพ เชน 
เชือ้ชาติ ตนกํ าเนิดเดิมของชาติหรือศาสนา

3. ความรูสึกและทัศนคติทั้งมวลที่ผูกพันปจเจกบุคคลใหรวมเขาเปนกลุม
ระบบสังคม หมายถึง หนวยที่มิไดมีการจัดระเบียบและมีความสัมพันธทางสังคม

ระหวางบุคคลหรือกลุมองคกร ไดแก ครอบครัว สถาบันตางๆ หรือชุมชน ระบบสังคมอาจจะมอง
เปนเรื่องแบบแผนพฤติกรรมของการกระทํ าของบุคคลและวัฒนธรรมซึ่งเกี่ยวของหรือมีความ
สัมพันธระหวางบุคคลหลายคนกับปรากฏการณของวัฒนธรรมชุมชนประกอบดวยระบบสังคม ซ่ึง
มสีวนประกอบของสถานภาพ บทบาท กลุมและสถาบันตางๆ ซ่ึงกลุมเหลานั้นมีความสัมพันธกัน
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โดยมคีวามเกี่ยวของกับวัฒนธรรมของชุมชนดวย (สมศักดิ์ ศรีสันติสุข, 2537: 38 อางใน ชาญชัย 
สีหประเสริฐ, 2543: 7)

ทฤษฎกีารตั้งถิ่นฐานของชุมชน
ณรงค  เสง็ประชา (2523: 20-23) ไดกลาววา การตั้งถ่ินฐานของมนุษยในระยะเริ่มแรก

เปนไปในลกัษณะที่ไมไดมีการวางแผน เมื่อมนุษยมีความเจริญและไดเรียนรูถึงวิธีการกอสรางและ
จดัวางแผนตางๆแลว  การตั้งถ่ินฐานจึงเปลี่ยนไปในลักษณะที่มีการวางแผน (Planned Settlement) 
เชน มกีารตัดถนนผาน  การจัดวางผังการกอสรางที่อยูอาศัย และที่ทํ ามาหากินอยางมีรูปแบบ เชน 
ในรูปนิคม เปนตน

1.  การตัง้ถ่ินฐานไมมีการวางแผน   ลักษณะของถิ่นฐานแบบนี้จะมีบานเรือนตั้งอยูรวม
กนัเปนหยอมๆ (Cluster) หรือการกระจัดกระจาย (Scatter) ในพื้นที่เกษตรกรรมถิ่นฐานแบบนี้
สามารถแบงออกไดเปน 3 ชนิด คือ

1) การตัง้บานเรือนอยูรวมกันเปนหยอมๆ (Cluster Settlement) เปนลักษณะของ
การตัง้ถ่ินฐานอยูกนัเปนหยอมๆ และมเีนือ้ทีไ่รนาอยูหางกนัออกไปจากกลุมบานเรอืน  การตัง้ถ่ินฐาน
แบบนีจ้ะสมัพันธกับปจจัยทางกายภาพ เชน ที่ราบ หุบเขา ทางแยก คุงนํ้ า แหลงนํ้ า เปนตน

2) การตั้งถ่ินฐานแบบบานเรือนกระจาย  (Scattered Settlement)    การตั้งถ่ินฐาน
ฐานแบบนี้จะอยูกระจดักระจาย สวนศูนยบริการชุมชน เชน วัด โรงเรียน รานคา จะอยูหางออกไป
จากบานเรือน ความหางของแตละบานขึ้นอยูกับขนาดการถือครองที่ดิน  การตั้งถ่ินฐานแบบนี้เปน
ผลดีทางเศรษฐกิจ แตเกิดผลเสียทางดานสังคมสัมพันธ

3) การตั้งถ่ินฐานแบบหมูบานในลักษณะตั้งไปตามเสนทางคมนาคม  (Line 
Settlement)  การตั้งถ่ินฐานแบบนี้จะพบบริเวณที่ราบ  บานเรือนจะเปนแนวตามเสนทางคมนาคมที่
สะดวก  พื้นที่ทํ าการเกษตรจะอยูดานหลังบานเรือน

2.    การตัง้ถ่ินฐานแบบที่มีการวางแผนเปนการตั้งถ่ินฐานอยางมีระเบียบแบบแผนมักจะ
เกดิขึ้นตามโครงการตางๆ เชน โครงการจัดตั้งนิคมสรางตนเอง โครงการสรางเมืองใหม โครงการ
เขื่อนตางๆ   การตั้งถ่ินฐานอยางมีแบบแผน มีดังนี้

1) การตัง้ถ่ินฐานกลางพื้นที่เกษตรโดยรัฐจัดที่ทํ ากินใหแกราษฎร   แตละแปลงมี
ขนาดใกลเคียงกัน พรอมสนับสนุนใหสรางที่อยูอาศัยกลางที่ดินทํ ากินของตนเอง

2) การตัง้ถ่ินฐานบริเวณสี่แยกเสนทางคมนาคม การตั้งถ่ินฐานแบบนี้เกิดขึ้นตาม
ตามโครงการเพื่อความมั่นคงเพื่อสะดวกในการควบคุมดูแลตลอดจนสะดวกในการใหบริการ
สาธารณูปโภค  โดยสรางที่อยูอาศัยบริเวณชุมทางสวนที่ดินทํ ากินอยูรอบๆ ชุมชน

3) การตั้งถ่ินฐานระยะหางเทาๆ กนัตามเสนทางเกิดขึ้นจากโครงการจัดที่ดินเปน
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เปนรูปหมากรุกโดยมีถนนเปนเสนแบงที่ดินแตละแปลง แลวสงเสริมใหสรางบานเรือนในที่ดิน
ของตนเอง  โดยสรางบานดานติดถนน

4) การตัง้ถ่ินฐานเปนรูปวงกลม เปนหมูบานจัดสรรโดยใหบริเวณภายในวงกลม
เปนทีต่ัง้ของศูนยบริการชุมชน  ลอมรอบดวยถนน บานอยูชิดถนนดานนอก  สวนดานหลังบาน
เปนที่ทํ าการเกษตร

สรุปไดวา ชุมชนประกอบดวยระบบสังคมหลายระบบที่มีความเกี่ยวของสัมพันธซ่ึงกัน
และกนั  ระบบสังคม ไดแก ครอบครัว สถาบันตางๆ ระบบสังคมจึงตองมีการจัดระเบียบทางสังคม 
เพือ่การด ําเนินชีวิตรวมกันในสังคม และการตั้งถ่ินฐานของชุมชนในระยะแรกจึงเปนแบบไมมีการ
วางแผน เมื่อมีความเจริญเขามา ทํ าใหการตั้งถ่ินฐานเปลี่ยนไปเปนการวางระเบียบแบบแผน

2.2  แนวคิดเก่ียวกับการเปลี่ยนแปลงของเมือง

       การเปลี่ยนแปลง คือ การที่ส่ิงใดสิ่งหนึ่งไดแปรสภาพจากที่เคยเปนมาอยูมาเปนสภาพ
ใหมโดยมีองคประกอบของเวลาเปนเครื่องกํ าหนด (สมศักดิ์ ศรีสันติสุข, 2525: 17-18)

การเปลี่ยนแปลงไดจํ าแนกออกเปน 3 แบบดังนี้
1) การเปลี่ยนแปลงแบบวิวัฒนาการ (Evolution)  เปนการเปลี่ยนแปลงอยางชาๆ

ผลของการเปลี่ยนแปลงไมสงผลตอความรูสึกหรือวิถีชีวิตของคนมากนัก สวนใหญเปนการเปลี่ยน
แปลงทางวัฒนธรรม  เปนการเปลี่ยนแปลงตามธรรมชาติ  หรือไมไดตั้งใจใหเกิดการเปลี่ยนแปลง

2) การเปลี่ยนแปลงแบบพัฒนา (Development)      เปนการเปลี่ยนแปลงที่ไดวาง
แผนไวลวงหนา  โดยมกีารกํ าหนดเปาหมายของการเปลี่ยนแปลง กํ าหนดปจจัยที่สงผลใหเกิดการ
เปลีย่นแปลง เปนการเปลี่ยนแปลงที่ทํ าใหเกิดสิ่งใหมที่ดีกวาเดิม ผลของการเปลี่ยนแปลงเปนการ
เปล่ียนแปลงที่ทํ าใหเกิดส่ิงใหมที่ดีกวาเดิม ผลของการเปลี่ยนแปลงนาจะเปนที่ยอมรับของสังคม 
หากไดวางแผนตามความตองการของกลุมชนนั้น

3) การเปลี่ยนแปลงแบบปฏิวัติ (Revolution)  เปนการเปลี่ยนแปลงแบบฉับพลัน
จากระบบหนึ่งไปสูระบบหนึ่งโดยยกเลิกระบบเกาโดยสิ้นเชิงแลวมีการจัดระบบใหมและดํ าเนิน
การอยางรวดเร็ว อาจมีการบังคับโดยใชกํ าลัง การเปลี่ยนแปลงแบบนี้สงผลกระทบตอความรูสึก  
และจิตใจของประชาชนสวนใหญ

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



8

การเปล่ียนแปลงของเมือง
วธีิการที่จะใชในการพิสูจนการเปลี่ยนแปลงของเมืองนั้น  จะใชรูปแบบการกระจายตัวของ

ประชากร (Population Distribution Models) ซ่ึงเชื่อวาประชากรมักจะหนาแนนบริเวณศูนยกลาง
แลวจะคอยๆ เบาบางลงตามระยะหางจากจุดศูนยกลางเมือง ในอเมริกาในชวง 50 ป ที่ผานมาจะมี
ขนาดใหญมากขึ้น และเปนเมืองแบบหลายศนูยกลางมากขึ้น  ประชากรสามารถเลือกอยูในที่ตางๆ
ไดโดยไมจ ําเปนตองเลือกบริเวณศูนยกลางเดียวเชนเดิม เพราะความสะดวกในการใชบริการขนสง
สาธารณะทํ าใหความสัมพันธกับระยะทางลดความสํ าคัญลงไป และคาของความหนาแนนตาม
ระยะทางกจ็ะลดลงไปดวย  ซ่ึงจะแสดงวาเมืองนั้นเริ่มพึ่งตนเองไดมากขึ้น (Ratcliffe, 1975: 63-68 
อางถึงใน ชัชย ปลอดดี, 2530: 11)

    การเปลี่ยนแปลงไปสูความเปนเมือง
ในชวงคริสตศตวรรษที่ 18 ประเทศตางๆ ทั่วโลกสวนใหญมีลักษณะตั้งถ่ินฐานแบบ

ชนบทกระจายอยูทั่วไป การขยายตัวเปนชุมชนเมืองนอยมาก ในระยะหลังการขยายตัวเปนชุมชน
เมืองคอยๆ มีจํ านวนมากขึ้นแตก็ไมมีมาก โดยประมาณวาชวงปลายคริสตศตวรรษที่ 19 ราว       
พ.ศ. 2538  การตัง้ถ่ินฐานทีม่ลัีกษณะเปนชมุชนเมอืงมไีมถึงรอยละ 10 ของประชากรโลก จนกระทั่ง     
ตนครสิตศตวรรษที่ 20 การตั้งถ่ินฐานเริ่มเปนชุมชนเมืองเพิ่มขึ้นตามลํ าดับ ทั้งนี้อาจเปนเพราะไดมี
การเปลี่ยนแปลงระบบเศรษฐกิจเปนแบบการคามากขึ้น มีการปฏิวัติอุตสาหกรรม มีการยายถ่ิน
ประชากรในชนบทเขาสูเมืองมากขึ้น ซ่ึงทํ าใหการตั้งถ่ินฐานในชนบทหลายแหงขยายใหญขึ้นจน
กลายเปนเมือง และแนวโนมของประชากรเองมักจะอยูอาศัยในเมืองขนาดใหญมากขึ้น (นํ าพวัลย 
กจิรักษกุล, 2528: 135)

สุเทพ สุนทรเภสัช (2540) ไดกลาวถึงการเปลี่ยนแปลงไปสูลักษณะเมือง จากผลสวน
หนึง่ของการปฏิวัติอุตสาหกรรม ประชากรสวนใหญในสมัยศตวรรษที่ 19 และ 20 ตางก็พากัน
อพยพโยกยายจากถิ่นฐานในบริเวณชนบทเขาไปสูบริเวณเมือง การอพยพของคนจํ านวนมากนี้ 
สวนใหญแลวเกิดจากงานของระบบอุตสาหกรรมที่มีอยูในบริเวณเมือง (Urban areas) ซ่ึงเปนผลให
เกดิปญหาความยุงยากตางๆ ในการปรับตัวของผูที่อพยพมาจากชนบทเขามาอยูในเมือง นอกจากนี้
การขยายของเมืองตางๆ ไดกอใหเกิดปญหาตางๆ ในเมืองอยางไมมีที่ส้ินสุด ปญหาสํ าคัญที่เกิดขึ้น
ไดแก  การอยูรวมกันอยางยัดเยียด  มลภาวะ  เสียงอึกทึก  การจราจรติดขัด และอ่ืนๆ ในลักษณะ
เดียวกัน

สาเหตุสํ าคัญที่ทํ าใหชนบทกลายสภาพเปนเมือง ไดแกความพยายามของผูนํ าของ
ประเทศในอันที่จะสรางชนบทใหเปนเมือง  และการที่ชนบทจะกลายเปนเมือง อาจเนื่องมาจาก
สาเหตุตางๆ ดังนี้ (ณรงค เส็งประชา, 2523: 105-108)
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1. เนื่องจากอุตสาหกรรมขยายตัว เมื่อโรงงานขยายตัวขึ้นเปนเหตุใหคนอพยพเขาไป
ท ํางานในโรงงานอุตสาหกรรม  คนงานเหลานี้ก็จะเขาไปอาศัยอยูใกลๆ กับโรงงานยานนั้น ทํ าให
เกดิเปนชมุชนขนาดใหญ และเกิดมียานธุรกิจการคาและบริการตางๆ  ในที่สุดอาจะทํ าใหบริเวณ
นัน้กลายเปนเมืองได

2. ความแออัดของเมือง ผูที่มีฐานะปานกลางหรือคอนขางดียายออกไปอาศัยอยูนอก
เมอืง ประกอบกับความเจริญในดานการขนสง และสาธารณูปการ จึงทํ าใหอัตราการขยายตัวของ
เมืองสูงขึ้น

3. การคมนาคมขนสง ความเจริญกาวหนาในการคมนาคมขนสง มีสวนทํ าใหเมืองขยาย
ตวัข้ึน เพราะการติดตอ การเคลื่อนยายงายขึ้น การบริการตางๆ ทั้งที่เอกชนและรัฐจะบริการให
ประชาชน สะดวก รวดเร็ว และทั่วถึง

4. ความเสื่อมโทรมในตัวเมือง เชน ปญหาสิ่งแวดลอม ปญหาที่พักอาศัย โจรผูราย และ
ปญหาอื่นๆ อีกมากมาย

5. เนื่องจากเปนสถานีขนถายสินคา หรือเปนบริเวณที่มีการหยุดพักการขนสง ทั้งสอง
ลักษณะจะทํ าใหมีคนจํ านวนมากเขามาปฏิบัติงานรวมกัน เกิดโรงพักสินคา สถานประกอบธุรกิจ
ทางการเงิน  และมีการสรางอาคารบานเรือน โรงแรม บานพัก และรานคา ซ่ึงขายสินคาและบริการ
ตางๆ อีกเปนจํ านวนมาก

6. สถานที่ตั้งของสถาบันการศึกษาชั้นสูง และสถาบันทางศาสนา สถาบันดังกลาว ถาตั้ง
อยู ณ ทีใ่ด ยอมมโีอกาสที่จะชวยใหอาณาบริเวณนั้นกลายเปนเมืองได จะพบไดวาถามีมหาวิทยาลัย 
หรือสถาบนัการศึกษาสํ าคัญๆ อยูในบริเวณใดมากบริเวณนั้นจะมีคนอาศัยอยูมาก ทั้งนักศึกษา ผูให
บรกิาร รานคา และธุรกิจตางๆ จะเกิดตามมา

7. สถานทีต่ัง้หนวยงานของรัฐบาล เปนเหตุจูงใจใหประชาชนอพยพเขาไปทํ าการคาขาย 
และใหบริการตางๆ แกเจาหนาที่ในหนวยงานนั้น

8. เนื่องจากเปนสถานที่พักผอนหยอนใจหรือบริการบางอยาง เชน เมืองพัทยาที่มี
ลักษณะกลายเปนเมืองขึ้นมาไดเนื่องจากเปนแหลงที่เหมาะสมสํ าหรับการพักผอนหยอนใจ  การ
ขยายตัวของชานเมือง เปนลักษณะของการเปลี่ยนแปลงที่เกิดจากการขยายตัวของเมือง เมื่อชาน
เมืองมีประชากรเคลื่อนยายเขาไปตั้งถ่ินฐานหนาแนนมากขึ้น มีความเจริญทั้งดานสาธารณูปโภค 
และอปุโภค ส่ิงเหลานี้เปนเครื่องชี้สวนหนึ่งของลักษณะกระบวนการกลายเปนเมืองนั่นเอง

การขยายตัวของเมืองขนาดใหญในหลายๆ ประเทศ ทํ าใหเกิดชุมชนเมืองขึ้นใหมในเขต
ชานเมอืงทีอ่ยูโดยรอบ จนเกิดเปนชุมชนเมืองที่เรียกวา มหานคร (Metropolis) ซ่ึงเปนชุมชนเมือง
ขนาดใหญที่ลอมรอบดวยเมืองหลายๆ เมอืง การเติบโตและการกระจายตัวของพื้นที่ที่เปนมหานคร 
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จะเปนไปอยางตอเนื่องจนเกิดเปนพื้นที่เมืองประเภทใหมที่เรียกวา มหานครหลวง (Megalopolis) ที่
ประกอบไปดวยมหานครหลายๆ มหานคร

ราชบณัฑติยสถาน (2524: 409) อธิบายวา ความเปนเมอืง หมายถึง กระบวนการทีช่มุชน 
กลายเปนเมือง หรือการเคลื่อนยายของผูคนหรือการดํ าเนินกิจการงานเขาสูบริเวณเมืองหรือการ
ขยายตัวของเมืองออกไปทางพื้นที่ การเพิ่มจํ านวนประชากร หรือในการดํ าเนินกิจการงานตางๆ 
มากขึ้น

ทฤษฎีการเติบโตของเมืองและการขยายตัวของเมือง
นํ าพวัลย กิจรักษกุล (2528: 61-64) ไดแบงทฤษฎีดังนี้
1.  ทฤษฎีการใชท่ีดินเปนวงกลม (Concentric Zone Theory)
ผูคิดคนทฤษฎีช่ือ Ernest W. Burgess ในป พ.ศ. 2468 เปนนักสังคมวิทยาอยูที่

มหาวิทยาลัยชิคาโก ประเทศสหรัฐอเมริกา ไดศึกษาโครงสรางการใชที่ดินและการขยายตัวของ
เมอืงชคิาโก โดยกลาววาการใชที่ดินภายในเมืองจะเปนเขตซอนกันคลายวงกลมหลายวง และแตละ
วงจะเรียงกันออกมาจากใจกลางเมือง  การใชที่ดินมีดังนี้

เขตที ่1 เปนเขตศนูยกลางธรุกจิ (The Central Business District หรือ C.B.D.) ประกอบดวย
รานคา หางสรรพสนิคา โรงภาพยนต โรงแรม ธนาคาร และสํ านกังานทางเศรษฐกจิ การปกครอง
กฎหมาย เปนตน เปนเขตทีม่คีนหนาแนนเวลากลางวนัเพือ่ท ําธรุกจิและงานตามหนวยงานตางๆ มีคน
จ ํานวนนอยที่ตั้งบานเรือนอยูอยางถาวร เพราะสวนใหญจะเดินทางไปพักอาศัยอยูที่เขตรอบนอก

เขตที่ 2 เปนเขตศูนยกลางการขนสง (The zone in transition) หรือบางครั้งอาจเรียกวา
เปนเขตขายสงและอุตสาหกรรมเบา (Wholesale and light manufacturing zone) รวมทั้งเปนยาน
โรงงานอุตสาหกรรมเกาๆ เปนเขตที่มีปญหาสังคมจํ านวนมาก เชน มีอัตราของการกออาชญากรรม
สูง เปนบริเวณของกลุมคนที่มีฐานะทางเศรษฐกิจตํ่ าที่อพยพมาจากชนบท พักอาศัยอยูในบานราคา
ถูกและทรดุโทรมใกลๆ โรงงานอุตสาหกรรม เพื่อประหยัดคาใชจายในการเดินทางไปทํ างาน แต
เมือ่คนกลุมนี้มีฐานะทางเศรษฐกิจดีขึ้น ก็จะยายออกไปอยูในที่แหงใหม กรรมสิทธิ์ในการครอบ
ครองทีด่นิในเขตนี้จะเปนของชนชั้นสูงที่ดํ าเนินกิจการในลักษณะของการใหผูอ่ืนเชา ผูพักอาศัยใน
เขตนีม้ีจํ านวนนอยที่มีที่ดินเปนของตนเอง

เขตที ่ 3 เปนเขตที่อยูอาศัยของกรรมกรและผูใชแรงงาน (The zone of workingmens’
homes) ทีย่ายออกมาจากเขตศูนยกลางการขนสง สภาพที่อยูอาศัยของคนในเขตนี้จะมีสภาพดีกวา
คนทีอ่าศัยอยูในเขตศูนยกลางการขนสง      บานเรอืนจะปลูกอยูในระยะหางกันไมชิดติดกันเหมือน
กบัสลัม และเมื่อครอบครัวใดมีฐานะดีขึ้นก็จะยายออกไปอยูในเขตชนชั้นกลางตอไป
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เขตที ่ 4 เปนเขตชนชั้นกลาง (The middle class zone) มีที่พักอาศัยประเภทหองชุด
โรงแรม บานเดี่ยวสํ าหรับครอบครัวเดี่ยว ผูอาศัยอยูในเขตนี้สวนใหญเปนชนชั้นกลาง เจาของ
ธุรกิจขนาดเล็ก ผูประกอบวิชาชีพอิสระ พอคา และรวมถึงชนชัน้ผูบริหารระดับกลาง

เขตที ่ 5 เปนเขตที่พักอาศัยชานเมือง (The commuters’ zone) มีเสนทางคมนาคมที่
สะดวกในการเดินทางเขาไปทํ างานหรือประกอบธุรกิจในเมือง เขตนี้จะมีทั้งชนชั้นกลางคอนขาง
สูง และชนชั้นสูง ที่เดินทางดวยรถประจํ าทางและรถสวนตัวเขาไปทํ างานเมืองและกลับออกมาพัก
อาศัยในเขตนี้

2.  ทฤษฎีการใชท่ีดินสัดสวนรูปพาย  (Sector Theory)
ผูเสนอทฤษฎีนี้ คือ Homer Hoyt ในป พ.ศ. 2482 โดยกลาววาการใชที่ดินในเมืองนาจะมี

ลักษณะเปนเสี้ยวๆ รูปพัดแผออกไปจากศูนยกลางเมือง และมีการแบงลํ าดับชั้นของที่อยูอาศัย เมือง
จะขยายออกไปอยางไมมีที่ส้ินสุดเนื่องจากขยายไดงายกวาการใชที่ดินในลักษณะวงกลม การขยาย
ตวัแบบนี้สามารถเกาะตามถนนสายหลักได

ทฤษฎกีารใชที่ดินจะแบงเปนความแตกตางในการเขาถึง นํ าไปสูความแตกตางของราคา
ทีด่นิ และเปนผลกระทบที่ทํ าใหเกิดความแตกตางของการใชที่ดิน  การแบงลักษณะของบานตาม
อัตราคาเชา แบงเปน 3 ประเภท คือ

- อัตราคาเชาสูง มีลักษณะบานเปนทรงตึกคอนขางใหม สรางหลังเดียวโดดๆ 
ภายในตกแตงดวยเฟอรนิเจอรสวยงาม นอกจากนี้ยังตั้งอยูในบริเวณที่มีการ
คมนาคมสะดวกมีเสนทางคมนาคมเชื่อมกับยานธุรกิจการคา เปนบริเวณที่
อากาศดีปราศจากนํ้ าทวมและเสียงรบกวน

- อัตราคาเชาปานกลาง มีลักษณะเปนบานตึก บานไม ที่ไมคอยทันสมัย มี
บรเิวณบาน สนามหญา ร้ัว แตไมไดรับการตกแตงใหสวยงามมากนัก

- อัตราคาเชาตํ่ า เปนบานไมคอนขางเกา หรือตึกเกาๆ ไมมีบริเวณเปนสัดสวน 
ดังนั้นลักษณะจะสรางอยูชิดกันทํ าใหเกิดความแออัดของที่อยูอาศัย หองนํ้ า 
หองสวม อาจแยกอยูนอกตัวบาน ภายในบานไมมีนํ้ าไหลตองใชนํ้ าจากภาย
นอก เปนตน  

การใชที่ดิน Burgess และ Hoytt เสนอคลายคลึงกันในแงการแบงประเภท คือมีเขตศูนย
กลางยานธุรกิจอยูกลางใจเมือง ซ่ึงประกอบดวยกิจกรรมตางๆ ตั้งแตรานคา ธนาคาร สํ านักงาน 
ฯลฯ การแบงเขตสํ าหรับผูใชแรงงาน อยูใกลที่ทํ างาน เขตการผลิตขนาดกลางและการขายสง เนื่อง
จากคนกลุ มนี้ต องอาศัยการขนสงสาธารณะ ที่พักอาศัยของชนชั้นกลางซึ่งอาศัยการขนสง
สาธารณะหรือใชพาหนะสวนตัวมีขนาดแปลงที่ดินใหญพอสมควรสวนเขตที่อยูอาศัยของผูมีราย
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ไดสูงซ่ึงสวนใหญเดินทางระยะไกลเพื่อมาทํ างานในยานกลางเมือง จะเปนยานชานเมืองซึ่งที่ดิน
ราคาสงูมากกวาบริเวณอื่น เพราะอยูใกลบริเวณที่มีทิวทัศนสวยงามริมแมนํ้ า หรือชายทะเล

3.  ทฤษฎีการใชท่ีดินรูปดาว  (Star Theory)
Richard M. Hurd  ป พ.ศ.  2446    อธิบายวา การขยายตัวของเมืองนั้นเกิดมาจากบริเวณ

ศูนยกลางของเมืองที่เปนที่รวมของเสนทางคมนาคมสายหลักของเมือง อิทธิพลของเสนทาง
คมนาคมจะมีผลทํ าใหเมืองขยายตัวออกไปตามเสนทางรถยนต รถใตดิน และรถไฟ ประชาชนสวน
ใหญจะนิยมอาศัยอยูกันอยางหนาแนนบริเวณใกลเคียงกับเสนทางคมนาคมดังกลาวในระยะที่
สามารถเดนิไปถึงไดสะดวก ตอมาภายในเมืองไดมีการพัฒนาเสนทางคมนาคมดีขึ้น ประชาชนภาย
ในเมืองนิยมใชรถยนตกันมากขึ้น พื้นที่วางที่อยูระหวางเสนทางคมนาคมก็จะมีประชาชนเขาไป
อาศยัอยูกนัหนาแนนมากขึ้น พื้นที่วางดังกลาวก็เชื่อมตอกันเปนพื้นที่เดียวกัน

ฉตัรชัย พงศประยูร (2527: 49-51) ไดกลาวถึงแนวทางทฤษฎีการใชที่ดินคือ
ทฤษฎีการใชท่ีดินลักษณะมีศูนยกลางหลายแหง (Multiple Nuclei Theory)  เสนอโดย

Chauncy D. Harris และ Edward L. Ullman ในป พ.ศ. 2488 เพราะเมืองมีพื้นที่ที่มีลักษณะตางๆ ที่
แตกตางกนั การพัฒนาที่ขยายตัวออกไปจากศูนยกลางไปยังบริเวณที่มีศักยภาพตอการพัฒนา อาจ
มากกวาศูนยกลางเดิมที่เปนอยู ดังนั้นรูปแบบโครงสรางของเมืองจึงไมไดมีศูนยกลางเดียว ความ
สัมพันธของการใชที่ดินในหลายศูนยกลางอาจเปนเรื่องเกี่ยวกับความสะดวกสบายของแตละ
บรเิวณ หรือมกีลุมกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องกัน หรือเปนกิจกรรมที่สูคาเชาที่ดินไมไหวเหมือนๆ กันและ
การมหีลายศูนยกลางจะเพิ่มขึ้นตามขนาดของเมือง ตามปจจัยและเงื่อนไขขางตน โดยจะมีเสนทาง
คมนาคมสายหลักเปนตัวเชื่อมความเกี่ยวเนื่องระหวางศูนยกลางยอยกับศูนยกลางใหญ โดยมี      
รูปแบบการใชที่ดินดังนี้

- เขตศูนยกลางการคาธุรกิจของเมือง
- เขตการคาขายสง หัตถกรรมขนาดเบา
- เขตที่อยูอาศัยของชนชั้นตํ่ า
- เขตที่อยูอาศัยของชนชั้นกลาง
- เขตที่อยูอาศัยของชนชั้นสูง
- เขตที่อยูอาศัยอุตสาหกรรมขนาดใหญ
- เขตยานการคา ธุรกิจรอบนอก
- เขตที่อยูอาศัยชานเมือง
- เขตอุตสาหกรรมชานเมือง
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ปจจุบันทฤษฏีการมีศูนยกลางหลายแหงในเมืองไดรับการนํ าไปพัฒนาเพื่อขยายเมืองหรือ
สรางเมืองใหม เนื่องจากการรวมศูนยไปไวที่ศูนยกลางเพียงแหงเดียวทํ าใหเกิดปญหาจราจรติดขัด
และทํ าใหการใชพื้นที่เมืองไมคุมคา จากความหมายของการกลายเปนเมืองที่อธิบายมาแลวนั้น จะ
เห็นวาความเปนเมืองนั้นเปนผลที่ทํ าใหเกิดการเปลี่ยนแปลงตอสภาพความเปนอยูของประชาชน
ในเขตนัน้ไปสูรูปแบบของเมือง ที่เรียกวา คติแบบเมือง (Urbanism) นั่นเอง (Anderson 1971: 8-21
อางใน กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2547) ไดอธิบายถึงคติแบบเมืองวา มีหลายลักษณะดังนี้

1. มกีารแบงแยกแรงงาน (Division of labor)     ตามความชํ านาญเฉพาะดานซึ่งเปนผลมา
จากความเจริญกาวหนาทางดานเศรษฐกิจและการประดิษฐ ทํ าใหมีการนํ าเอาเทคโนโลยีสมัยใหม
มาใชในการผลิต การประกอบอาชีพตางๆ จึงใชผูที่มีความรูความชํ านาญเปนพิเศษ มีการแบง
ต ําแหนงและหนาที่หลายระดับขึ้นอยูกับงานแตละประเภท

2. วิถีชีวิต  (Lifestyle)    เปนแบบคนเมืองและมีลักษณะเหมือนกับจักรกล เนื่องจากมีการ
ใชเทคโนโลยีและเครื่องจักร เพื่อเพิ่มความเร็วในการผลิต ทํ าใหความสามารถของคน และคุณคา
ของความเปนมนุษยถูกทํ าลาย เพราะตองรับคํ าสั่งและถูกควบคุมโดยเครื่องจักร ตองมีการปรับตัว
และเรยีนรูใหทันกับการเปลี่ยนแปลง การเพิ่มความกาวหนาใหกับชีวิตและความเปนอยูในเมืองจึง
ตองสัมพันธกับระบบอุตสาหกรรม

3. การเคลื่อนที่ทางสังคม   (Social mobility)      ขึน้อยูกับความสามารถ ความสํ าเร็จ และ
ความพยายาม ตองตอสูและแขงขันกับผูอ่ืนทั้งดานเศรษฐกิจและสังคม มีการเปลี่ยนแปลงที่อยู
อาศยัมากครั้งตามตํ าแหนงและหนาที่การงาน

4. อาศยัอยูในสภาพแวดลอม  (Environment)  ทีส่รางสรรคโดยมนุษยมากกวาสภาพ
แวดลอมตามธรรมชาติ เชน ถนน อาคาร และส่ิงกอสรางตางๆ ส่ิงแวดลอมในเมืองที่เพิ่มขึ้นมี
ลักษณะเปนจักรกล และรวมถึงเครื่องใชภายในบานดวยเชนกัน

5. การด ําเนินชีวิตประจํ าวันผูกพันกับเวลา    (Implications of the clock)   การทํ างาน การ
เดินทาง และกิจกรรมตางๆ ของคนในเมืองจะถูกกํ าหนดโดยเวลา คนสวนใหญตองทํ างานตาม     
ตารางเวลาที่กํ าหนดไว

6. มคีวามเปนอยูแบบปจเจกบุคคลและครอบครัวนิยม (The individual and familism) คน
สวนใหญตองพึ่งตนเอง ทํ างานเพื่อตนเองหรือเพื่อครอบครัวของตัวเอง ความผูกพันภายใน     
ครอบครัวและเพื่อนบานมีนอย สมาชิกของแตละครอบครัวมีสถานที่ทํ างานตางสถานที่และตาง
อาชีพ ใชเวลาสวนมากในการทํ างานเพื่อรวมกันรับผิดชอบดานเศรษฐกิจของครอบครัว ทํ าใหมี
เวลาในการสังสรรคตอกันนอย
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7. มคีวามสมัพันธแบบทุติยภูมิ (Secondary relationships) ทํ างานในองคกรที่เปนราชการ
ท ําใหการติดตอของสมาชิกในสังคมตองมีแบบแผนในการติดตอตามระเบียบที่องคกรกํ าหนดไว

8. มีความสามารถในการปรับตัว  (Adaptation)  ใหเขากับวิถีชีวิตแบบเมือง   การอาศัยอยู
ในเมอืงจะตองไมกลัวตอการเปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็วของความเจริญ และสามารถอยูยางโดดเดี่ยว
ในกลุมของปจเจกนิยมได

9. มคีวามผูกพันและยอมเทคโนโลยี  (Commitment to superlatives)  เนือ่งจากในเมืองจะ
เปนดนิแดนทีม่คีวามกาวหนาในทุกๆ ดาน ส่ิงของที่ทันสมัยและลํ้ าหนาที่สุดในวันนี้ อาจจะลาสมัย
ในวนัรุงขึ้นก็เปนได ดังนั้นการผลิตตางๆ ผูผลิตจะตองใชความสามารถทางดานความคิดและศิลปะ
ท ําใหผลิตภัณฑตางๆ ทันสมัยอยูตลอดเวลา เพื่อกระตุนการอุปโภคและการบริโภคของลูกคา

10. เงนิตราเปนตัวกํ าหนดราคาและคุณคา   (Money as the definer of values) การไดมาซึ่ง
เครือ่งอุปโภคบริโภคและสิ่งของตางๆ จะตองใชเงินตราในการแลกเปลี่ยนและราคาของสิ่งตางๆ มี
แนวโนมสูงขึ้นตลอดเวลา

11. ใหความสํ าคัญกับเอกสารที่เปนลายลักษณอักษรและความเปนระบบราชการ (Writing
records and bureaucracy) เปนเรื่องที่สํ าคัญในระบบการบริหาร การวางแผน และการควบคุมการ
ท ํางานของคนไมวาจะเปนสังคมเมือง สังคมชานเมือง และสังคมชนบท   ตางก็ตองอาศัยซ่ึงกันและ
กนั มนษุยทุกคนมีความสามารถอยางหนึ่งก็คือ การปรับตัวเขากับทุกสภาพสังคม แมวาสังคมจะมี
การเปลีย่นแปลงไปอยางไรก็ตาม สมาชิกในสังคมก็สามารถดํ ารงชีพอยูไดเสมอ

    การเปล่ียนแปลงของสิ่งแวดลอม
นิธินาถ  เจรญิโภคราช (2542: 62-63) ไดศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงของสิ่งแวดลอม มี

สาเหตุดังนี้
1) การเพิ่มขึ้นของจํ านวนประชากร (Population growth)     ดังนั้นเมื่อประชากร

มีจํ านวนเพิ่มขึ้นจึงกอใหเกิดความตองการใชทรัพยากรธรรมชาติเปนวัตถุดิบในกระบวนการผลิต  
เพือ่ใชเปนปจจัยหลักสํ าคัญในการดํ ารงชีวิตของมนุษย   อันไดแก   อาหาร ที่อยูอาศัย เครื่องนุงหม 
และยารักษาโรค  แตผลิตภัณฑที่ไดจากการแปรรูปทรัพยากรธรรมชาติจึงกอใหเกิดของเสียและ
สารพิษซึ่งเปนปญหาสิ่งแวดลอม

2) ความเจริญกาวหนาทางดานเทคโนโลยี  (Technology advancement)  ปจจุบัน
ความกาวหนาทางดานเทคโนโลยีไดเขามาสูประเทศไทยโดยเฉพาะเครื่องมือเครื่องจักรกล ตางๆ ที่
น ํามาใชทั้งทางดานอุตสาหกรรมและเกษตรกรรมในการผลิตสินคาและผลิตภัณฑ  แตบางครั้งการ
ใชเทคโนโลยไีมเหมาะสมกบักจิกรรมจงึสงผลใหเกดิสารพษิและมลพษิปนเปอนในสภาพแวดลอม

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



15

           3)  การพฒันาเศรษฐกิจ (Economic  development) การพัฒนาประเทศไทยเพื่อ
เพิ่มผลิตและสงเสริมรายไดใหประชาชนและประเทศไทยจึงทํ าใหเกิดการมองขามในเรื่องการวาง
แผนการบริหารการจัดการสิ่งแวดลอมใหมีระบบ  จึงกอใหเกิดปญหา  ส่ิงแวดลอมมากขึ้น

นอกจากนี้ (ราตรี ภารา, 2540 อางใน เสาวภาคย สุระวงค, 2543: 7-8) ไดบอกถึงสาเหตุ
การเปลี่ยนแปลงของสิ่งแวดลอม มีดังนี้

1) การสรางสิ่งกอสรางตางๆ   การสรางถนน  อาคารบานเรือน  อางเก็บนํ้ า นับ
วาสาเหตุใหญที่ทํ าใหทรัพยากรหลัก เชน ปาไมถูกทํ าลาย ทรัพยากรดิน นํ้ า สัตวปา ไดรับผล
กระทบไปดวย  ทํ าใหมนุษยเขาสูพื้นที่ปาที่เหลือไดงายกวาเดิม เนื่องจากการไปมาสะดวกการ
ท ําลายจึงเกิดขึ้นอยางตอเนื่อง

   2)   ความไมรูหรือรูเทาไมถึงการณ  หลายๆ คร้ังคนเราทํ าลายสิ่งแวดลอมเพราะ
ความไมรูถึงสาเหตุและผลกระทบ ขาดขอมูลความเขาใจที่ถูกตอง ทํ าใหเราเขาถึงและมีความ
สัมพันธกับสิ่งแวดลอมแตกตางกัน ในขณะที่นักอนุรักษนึกถึงส่ิงแวดลอมในรูปแบบของระบบ
นเิวศของธรรมชาติ ปาไม และสัตวปา แตภาคอุตสาหกรรมกลับนึกถึงวัตถุดิบที่เปนปจจัยการผลิต
เปนตนทุนนักเศรษฐศาสตรจะตองนึกถึงทรัพยากรที่ตองใชใหคุมคา ฯลฯ สังคมยังขาดความเขาใจ
ถึงสิง่แวดลอมในลักษณะรวมที่เปนความสัมพันธของสิ่งตางๆ ที่เมื่อเกิดความเสียหายที่ใดที่หนึ่งก็
จะมีผลกระทบตอแหลงอื่นๆ ดวย

สรปุไดวา การเปลีย่นแปลงของเมอืงจ ําเปนจะตองเขาใจปรากฏการณทีเ่กดิขึน้อยางชดัเจน  
วาการเปลี่ยนแปลงจากชนบทกลายสภาพเปนเมืองเกิดจากสาเหตุตางๆ ดังนี้ คือ อุตสาหกรรมขยาย
ตวั ความแออัดของเมือง การคมนาคมขนสง ความเสื่อมโทรมของเมือง สถานที่ตั้งของสถาบันการ
ศกึษาชัน้สงู ที่ตั้งของหนวยงานของรัฐบาล  และไดแบงทฤษฎีการเติบโตของเมืองและการขยายตัว
ของเมอืงนัน้ ดังนี้ คือทฤษฎีการใชที่ดินเปนวงกลม เปนรูปแบบของการขยายตัวจากศูนยกลางเมือง
ออกไปโดยรอบ การขยายตัวของเมืองจะเกิดเปนเขตซอนกันคลายวงกลมหลายวง สวนทฤษฎีการ
ใชทีด่นิสดัสวนรูปพาย มีลักษณะคลายการใชที่ดินเปนวงกลม  จะขยายออกไปดานใดดานหนึ่งไป
อยางไมมีที่ส้ินสุดเนื่องจากขยายไดงายกวาการใชที่ดินในลักษณะวงกลม สวนทฤษฎีการใชที่ดิน
รูปดาว เปนการขยายตัวของเมืองไปตามเสนทางคมนาคม สวนทฤษฎีการใชที่ดินลักษณะมีศูนย
กลางหลายแหง  เปนเมืองที่มีศูนยกลางหลายแหง โดยแตละชุมชนแตละแหงสามารถติดตอกับใจ
กลางเมืองไดอยางรวดเร็ว
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2.3 แนวคิดเก่ียวกับการใชท่ีดิน

กรมพฒันาที่ดิน (2531) กลาววาที่ดิน (Land) เปนทรัพยากรธรรมชาติที่มีอยูอยางจํ ากัด 
เมือ่เทยีบกบัความตองการที่เพิ่มขึ้นเรื่อยๆ จากการเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วของประชากร ที่ดินนอกจาก
จะเปนแหลงที่มาของปจจัยที่สํ าคัญตอการดํ ารงชีวิต ซ่ึงเปนเครื่องคํ้ าจุนเศรษฐกิจ สังคม การเมือง 
และวัฒนธรรม แลวยังเปนปจจัยหลักที่กอใหเกิดความเจริญรุงเรืองของมนุษยชาติมาตลอดระยะ
เวลาอันยาวนาน

นอกจากนี้  เทว ี  สวรรยาธิปติ (2540: 32-34) ไดกลาววา ดินเปนทรัพยากรธรรมชาติที่มี
ความส ําคัญที่สุดในการดํ ารงชีวิตของมนุษย  เพราะถาตราบใดที่มนุษยยังมีดินที่อุดมสมบูรณมีนํ้ า
ในดนิอยางเพยีงพอ ยอมเปนหลักประกันใหมนุษยจะนํ ามาใชสํ าหรับการเกษตรได  ทั้งนี้เพื่อทํ าให
ชวีติของมนุษยยืนยาว  สนองความตองการพื้นฐานของมนุษย  นั่นคือ การผลิตอาหาร เครื่องนุงหม 
ยารักษาโรคและขณะเดียวกันมนุษยนํ าดินไปใชประโยชนเพื่อการกอสรางที่อยูอาศัย  แตในทาง
ตรงกันขามถาปจจัยในการผลิตถูกทํ าลายและไมสามารถนํ ามาใชประโยชนอยางเต็มที่ ความอด
อยากยากไรก็จะประสบกับมนุษยผูใชทรัพยากรนั้นเอง

ทีด่ิน (Land)  โดยทัว่ไปหมายถึงผืนแผนดินที่ใชเปนที่อยูอาศัย   หรือใชเปนที่ประกอบ
กจิกรรมตางๆ  ของมนุษยซ่ึงไมใชเพื่อประโยชนทางการเกษตรแตเพียงอยางเดียว  ที่ดินจึงมีความ
มัน่คงมากกวาเนื้อดินซึ่งประกอบดวยอินทรียวัตถุและแรธาตุตางๆ ซ่ึงมักถูกชะลางหรือถูกกัดเซาะ
ไดโดยงาย  ดงันั้น  การอนุรักษจึงมุงการระวังรักษาและปองกันเนื้อดิน (soil) มากกวาที่ดิน  ที่ดิน
เปนทรัพยากรธรรมชาติที่มีความสํ าคัญตอประเทศทั้งในดานเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง  โดย
เฉพาะประเทศไทยซึ่งประชาชนประมาณรอยละ 80 มีอาชีพทางการเกษตร ความตองการที่ดินซึ่ง
เปนปจจยัหลักในการผลิตมีแนวโนมจะทวีความรุนแรงยิ่งขึ้นในชวงเวลา 20 ป ที่ผานมา

ในอดีตประชากรยังมีนอย  ประเทศไทยมีพื้นที่เพียงพอสํ าหรับใชกิจกรรมตางๆ ทั้งใน
ดานเกษตรกรรม การตั้งหลักแหลง การพัฒนาแหลงนํ้ า ราษฎรโดยทั่วไปมีความรูสึกวาพื้นที่ปาไม
มเีหลือเฟอ  สามารถทีจ่ะแผวถางใชประโยชนเมือ่ใดและทีไ่หนกไ็ด ในปจจบุนัเมือ่จ ํานวนประชากร
ของประเทศเพิ่มมากขึ้น พื้นที่การเกษตรหลายแหงไดเปลี่ยนสภาพไปเปนแหลงชุมชนหรือแหลง
อุตสาหกรรม ในขณะเดียวกันความตองการผลผลิตทางการเกษตรสํ าหรับใชเปนอาหารและปอน
โรงงานอุตสาหกรรมก็เพิ่มมากขึ้นทุกๆ นาที  ทั้งเพื่อการบริโภคภายในและเพื่อการสงเปนสินคา
ออกไปสูตางประเทศ
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หลักการใชท่ีดิน
คณะกรรมการภูมิศาสตรแหงชาติ (2527) กลาวถึงการใชที่ดินวามีหลักการที่สํ าคัญดังนี้
1. ใชทีด่ินอยางประหยัดเทาที่จํ าเปน  ในอนัที่จะสนองความตองการของประชากรตาม

ความเหมาะสม อาทิ เมื่อไดบุกรุกที่ดินสํ าหรับนํ ามาใชประกอบอาชีพทางการเกษตรในที่ใดแลว ก็
สมควรจะตองใชที่ดินนั้นตลอดไป ไมละทิ้งหรือทิ้งวางไว และบุกรุกที่ดินแหงใหมเร่ือยๆ

2. ใชทีด่นิใหเกิดประโยชนตอหนวยพื้นที่สูงสุดเทาที่อาจเปนไปได     ทัง้นี้เพื่อใหผูถือ
ครองที่ดินไดรับผลตอบแทนจากการใชที่ดินนั้นในระดับสูง เพียงพอที่จะเลี้ยงชีวิตตนเองและ
ครอบครัวใหมีความสุขตามสมควรแกอัตภาพ ดวยการเพิ่มจํ านวนปจจัยการผลิตอื่นๆ ตามความ
เหมาะสมโดยใชที่ดินจํ านวนเทาเดิม

3. รักษาความอุดมสมบูรณของที่ดินที่นํ ามาใชในระยะเวลาอันยาวนาน โดยเฉพาะ
อยางยิง่ที่ดินสํ าหรับนํ ามาใชประกอบอาชีพทางการเกษตร มักจะทํ าใหความอุดมสมบูรณของที่ดิน
ลดลงหลังจากใชปลูกพืช ดังนั้น จํ าเปนอยางยิ่งที่ตองดํ าเนินการรักษาความอุดมสมบูรณของดินให
สามารถใชประโยชนไดตลอดไปในระยะเวลาอันยาวนาน ซ่ึงอาจกระทํ าไดดวยการใสปุย หรือ
ปลูกพืชบํ ารุงดิน เปนตน

การใชที่ดินของมนุษยมีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา โดยการเปลี่ยนจากการใชที่ดิน
ประเภทหนึง่เปนอีกประเภทหนึ่ง โดยพื้นที่ปา พื้นที่เกษตรและที่อยูอาศัยเปลี่ยนไปเพราะการเพิ่ม
ของประชากร (สุรีย บุญญานุพงศ, 2544: 5) ไดแบงชนิดการใชที่ดินสามารถแบงออกเปนประเภท
ใหญๆ ได 2 ประเภท คือ

1. การใชที่ดินในชนบท    สวนใหญจะเปนการใชที่ดินเพื่อการเกษตร เชน ที่นา ที่ปลูก
พชืไร ที่ปลูกไมผลและไมยืนตน ที่ปา เปนตน

2. การใชทีด่ินในเมือง เนื่องจากกิจกรรมในเมืองมีหลากหลายประเภท ดังนั้น  การใชที่
ดนิในเมอืงจงึมีมากกวาการใชที่ดินแบบชนบท ในพื้นที่ที่มีขนาดเทากันในเขตชนบทอาจใชทํ าการ
เพาะปลกูพชืเพียงอยางเดียวแตในเขตเมืองอาจจะมีการใชที่ดินหลายประเภท

การใชที่ดินในเขตเมือง แบงออกได ดังนี้
1) การใชที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย   การใชทีด่นิประเภทนี้มักจะกระจัดกระจายทั่วไปทั้ง

เมอืง และบรเิวณใจกลางเมืองโดยทั่วไปจะเปนที่อยูอาศัยหนาแนน เชน แฟลต บานแถว และชุมชน
แออัดหรือทีอ่ยูอาศัยที่ไมถูกสุขลักษณะและตํ่ ากวามาตรฐาน บริเวณที่อยูไกลออกไปจากกลางเมือง
จนถึงเขตชานเมืองจะเปนที่อยูอาศัยมีความหนาแนนเบาบางลง อาคารบานเรือนจะเปนบานเดี่ยว
และอยูหางกัน เพราะราคาที่ดินถูกกวาใจกลางเมืองซึ่งตองมีการใชที่ดินแบบประหยัดไมเปลืองเนื้อ
ที่มาก
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2) การใชที่ดินเพื่อเปนโรงงานอุตสาหกรรม  โรงงานอุตสาหกรรมที่อยูในเขตเมืองมัก
เปนโรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็กใชเครื่องจักรนอยหรือไมใชเลย รวมทั้งโรงงานอุตสาหกรรมที่
เปนกึ่งรานคา ดวย  สวนโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญที่มีคนงานมาก มีการผลิตที่ใชเครื่องจักร
ขนาดใหญ มีผลผลิตเปนจํ านวนมาก ตองการที่เก็บวัตถุดิบและสินคาที่มีขนาดใหญ และตองการ
การขนสงที่รวดเร็วไมติดขัด มักจะตองยายออกไปอยูชานเมืองหรืออยูในพื้นที่ที่เปนแหลงรวม  
โรงงานอุตสาหกรรม เชน นิคมอุตสาหกรรม

3) การใชที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม  การใชที่ดินประเภทนี้  ไดแก   ทีต่ัง้รานคาหรือสถาน
ประกอบการธุรกิจตางๆ ซ่ึงอาจตองอยูรวมกันเปนยานการคาใหญ การใชที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมใน
ระยะแรกของการตั้งเมืองมักจะอยูใจกลางเมืองตอมาจึงกระจายไปตามถนนสายสํ าคัญ กลุมรานคา
เล็กๆ มกัจะตั้งปะปนกับที่พักอาศัย ปจจัยสํ าคัญในการเลือกที่ตั้งของยานการคา คือ ความสะดวก
ในการเดนิทางของลูกคา ดังนั้นยานการคาจึงมักเกิดขึ้นบริเวณสี่แยกถนน ในอดีตที่มีการตั้งถ่ินฐาน
หนาแนนตามแนวริมคลองหรือแมนํ้ า จุดตัดระหวางทางนํ้ าสองสายหรือจุดที่ถนนมาสิ้นสุดที่ริม
คลองกจ็ะเกดิยานการคาขึ้น เพราะเปนบริเวณที่ลูกคาไปมาสะดวก ยานการคานอกจากจะมีรานคา
ทีข่ายสนิคาเปนสิง่ของโดยตรงแลวยงัรวมไปถงึสถานบรกิารตางๆ ดวย เชน รานตดัผม รานเสรมิสวย 
เปนตน

4) การใชที่ดินเพื่อเปนสถานที่ราชการ หมายถึงพื้นที่ที่เปนที่ตั้งของหนวยราชการ
ตางๆ ของรัฐบาลและเปนสถานที่ทํ างานของราชการ หนวยงานบางประเภทตองการที่ดินขนาด
ใหญ เชน โรงพยาบาล สถานศึกษา ปจจุบันสถานที่ราชการบางแหงขยายออกไปสูชานเมืองและ
หลายเมอืงมกีารรวมสถานที่ราชการไวในพื้นที่เดียวกัน เชน ศูนยราชการจังหวัดเชียงใหม

5) การใชที่ดินเพื่อเปนการพักผอนของประชากรเมือง การใชที่ดินประเภทนี้สวนใหญ
จะเปนสถานทีซ่ึ่งรัฐบาลจดัขึน้ ไดแก สวนสาธารณะ สนามเดก็เลน ศนูยเยาวชน สนามกฬีาทีเ่อกชน
จัดขึ้นก็มีบาง

6) การใชที่ดินเพื่อการขนสง ไดแก ถนน ที่จอดรถ และสถานีขนสง   ปกติการใชที่ดิน
ประเภทนี้จะกระจายอยูทั้งในเมืองและชานเมือง การใชที่ดินเพื่อการขนสงหรือเสนทางเดินรถนับ
วามีความสํ าคัญอยางมากสํ าหรับเมือง

7) การใชที่ดินเพื่อเกษตรกรรมชานเมือง        บางเมืองอาจมีการใชที่ดินเพื่อการเกษตร
กรรมดวยโดยเฉพาะอยางยิ่งเมืองในประเทศไทย การใชที่ดินประเภทนี้จะอยูบริเวณชานเมือง โดย
มากจะเปนการเกษตรประเภทสวนผัก พืชไร ฯลฯ เพื่อสงเขามาขายคนในเมือง
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8) บรเิวณทีย่งัไมมีการพัฒนา หมายถึง บริเวณที่ยังไมไดมีการพัฒนายังถูกปลอยใหอยู
ในสภาพธรรมชาติ ไมมีกิจกรรมใดเกิดขึ้น เชน หนองนํ้ า พื้นที่ลุมนํ้ าขัง และยังหมายความรวมถึง
บริเวณที่มีการรื้อถอนเปลี่ยนสภาพการใชที่ดินจากประเภทหนึ่งไปแลวแตยังไมมีการใชที่ดิน
ประเภทอื่นหรือเปนพื้นที่เกษตรกรรมชานเมืองที่ถูกทิ้งวางไมไดทํ าการเพาะปลูก

สถิต วชัรกิตติ (2521) ไดแบงชนิดการใชที่ดินออกเปน 5 ประเภท คือ
1) เมืองและสิ่งกอสราง  ไดแก   ทีอ่ยูอาศัย    ยานการคา     ยานอุตสาหกรรม    เสนทาง

คมนาคม และสถานที่ราชการ
2) พืน้ทีท่ํ าการเกษตร ไดแก พื้นที่ปลูกพืชลมลุก และพืชถาวร  สวนผัก  สวนผลไม พืช

ไร นาขาว ปศุสัตว และไรเล่ือนลอย
3) ปาไม ไดแก พื้นที่ปาไมทั่วไป และจัดแยกยอยไปตามประเภทปา เชน ปาเต็งรังผสม

ไมสน ฯลฯ
4) พืน้ทีว่างเปลา ไดแก พื้นที่ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมและรวมไปถึงไรราง
5) พืน้ทีแ่หลงนํ้ า ไดแก พื้นที่เปนแมนํ้ า ลํ าธาร หนอง คลอง บึง และทะเลสาบ
การเก็งกํ าไรในที่ดินอาจเปนปจจัยหนึ่งที่ทํ าใหที่ดินวางเปลาเกิดขึ้นเปนบริเวณกวาง

ขวางในเขตชานเมือง ปจจัยทีม่ีอิทธิพลตอการใชที่ดิน ไดแก ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ เชน 
พืน้ที่ตํ่ า และการระบายนํ้ าไมดี  และต ําแหนงที่ตั้งใกลกับกิจกรรมหรือพื้นที่พึงรังเกียจบางประเภท   
เชน ปาชา โรงฆาสัตว โรงงานอุตสาหกรรม และแหลงทิ้งขยะ เปนตน

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการใชท่ีดินในเมือง
การพจิารณาหรอืตดัสนิใจวา พืน้ทีใ่ดหรอืบรเิวณใดในเมอืงควรจะมกีจิกรรมการใชที่ดิน

ประเภทใดนั้นขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ ดังนี้ (สุรีย บุญญานุพงศ, 2544: 8-10)
1) ปจจยัทางกายภาพ ไดแก ความสูงตํ่ าของพื้นที่ความชื้น  แสงแดด ลม รวมถึงความ

แตกตางของเนื้อดิน ลักษณะกายภาพเหลานี้จะแตกตางกันไปตามพื้นที่ตางๆ ซ่ึงจะมีผลตอการเลือก
ลงทนุกอสรางบนพื้นที่ เชนโรงงานอุตสาหกรรม ซ่ึงใชเครื่องจักรขนาดใหญจํ าเปนตองเลือกพื้นที่
ทีร่ะดับราบ สามารถรองรับตัวตึกและเครื่องจักรที่มีนํ้ าหนักมาก

2) ปจจยัทางเศรษฐกิจ  เปนการประเมินผลตอบแทนที่จะเกิดขึ้นจากการใชที่ดินออก
มาเปนตัวเงิน เชน พื้นที่แปลงหนึ่งที่ทิ้งที่วางไวและเด็กๆ ไดใชเปนสนามเด็กเลนโดยเจาของที่ดิน
ไมไดผลตอบแทนแตอยางใด หากจะมีการลงทุนพัฒนาเปนที่อยูอาศัย  เจาของที่ดินจะพิจารณาวา 
ควรสรางเปนทีอ่ยูอาศยัแบบใด เพราะการสรางเปนบานเดีย่วใหเชาจะไดผลตอบแทนนอยกวาตกึแถว
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หรือแฟลต ดังนั้น เจาของที่ดินอาจตกลงใจสรางเปนแฟลตเพราะผลตอบแทนที่ไดตัวเปนเงินมีมาก
กวาบานเดี่ยวอยางเห็นไดชัด

3) ปจจัยทางสังคม การใชที่ดินบางประเภทไมสามารถกํ าหนดไดโดยลักษณะทาง
กายภาพหรือผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ แตเปนเรื่องของความพอใจ คานิยม และความเชื่อ เชน บาง
พืน้ทีค่วรใชเพื่อกิจกรรมทางการคาหรือธุรกิจ เพราะมีเสนทางคมนาคมที่สํ าคัญตัดผานอยูกลางยาน
พกัอาศัยซ่ึงสามารถมีลูกคาไดพอเพียง

4) ปจจยัทางดานการเมือง  การใชที่ดินบางอยางอาจจะมีกฎหมายกํ าหนดการใชแนน
อนลงไป เพื่อความปลอดภัยของบานเมือง เชน บริเวณเขตทหาร หรือเพื่อความเหมาะสมและความ
ถูกตองเปนสวนรวม เชน การกํ าหนดการใชที่ดินตามกฎหมายผังเมือง เปนตน

5) ปจจัยทางดานเทคโนโลยี การใชที่ดินบางอยางมีลักษณะกายภาพที่ไมเหมาะสม
สํ าหรับกิจกรรม เชน บริเวณนํ้ าทวมถึงหรือเปนพื้นที่ที่มีนํ้ าทวมทุกป แตเนื่องจากเมืองนั้นมี
เทคโนโลยีในดานการปองกันนํ้ าทวมดีมาก และมีพื้นฐานทางเศรษฐกิจเอื้ออํ านวย ก็สามารถใช
เทคโนโลยทีี่มีอยูพัฒนาพื้นที่นั้นพัฒนาใหเปนยานที่พักอาศัยหรือยานธุรกิจการคาได

สรุปไดวา การใชทีด่นิมีการเปลี่ยนแปลงเกือบตลอดเวลา ที่ดินมักจะถูกเปลี่ยนจากการ
ใชประเภทหนึ่งเปนอีกประเภทหนึ่ง  สวนหนึง่ของการเปลี่ยนแปลงนี้เปนผลจากการขยายหรือการ
เจริญเติบโตของเมือง ซ่ึงสวนใหญมักมีผลกระทบตอพื้นที่ในเขตรอบนอกของเมือง โดยมีการ
เปลีย่นแปลงจากการใชที่ดินแบบชนบท (เชน พื้นที่เกษตรกรรม พื้นที่ปาไม ฯลฯ) เปนการใชที่ดิน
แบบเมือง นอกจากนั้นยังมีการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินภายในเขตเมืองดวยโดยมีการจัดรูปแบบ
ใหมของการใชที่ดินที่มีอยู ซ่ึงเปนการเปลี่ยนแปลงที่สลับซับซอน  และพื้นที่ที่มีการใชที่ดิน
ประเภทใดนั้นขึ้นอยูกับปจจัยทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม การเมือง และเทคโนโลยี

2.4  แนวคิดเก่ียวกับระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  (Geographic Information System: GIS)

ในชวงทศวรรษที่ผานมา สังคมมนุษยไดแปรเปลี่ยนจากสังคมอุตสาหกรรมเปนสังคม
ขอมลูขาวสาร ทุกวันนี้นักวิทยาศาสตรส่ิงแวดลอม และนักจัดการทรัพยากรธรรมชาติไดรับขอมูล
ขาวสารมากกวาที่เคยไดรับในอดีตหลายเทา จากประมาณการระบุวาขอมูลทางวิทยาศาสตรจะเพิ่ม
ขึ้น 2 เทาทุกๆ 5 ป ดังนั้น ส่ิงที่จะสามารถจัดการกับการหล่ังไหลของขอมูลขาวสารไดก็คือ ระบบ
สารสนเทศ  ในสมยักอนการรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับสภาพพื้นที่เพื่อการวางแผนพัฒนาตางๆ เปน
การจดัท ําระบบขอมูลดวยมือของมนุษย ซ่ึงจะอยูในรูปของเอกสาร รายงาน และแผนที่ ทํ าใหเกิด
ความยุงยากในการเก็บขอมูล และไมสะดวกในการรวบรวมขอมูลเพื่อการวิเคราะหผลรวมทั้งเกิด
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ความลาชาและเกิดความซํ้ าซอนในการทํ างาน แตในปจจุบันเทคโนโลยีตางๆ ไดพัฒนาไปอยาง
มาก ซ่ึงชวยใหมนุษยศึกษาถึงสิ่งตางๆ ไดในลักษณะของการวิเคราะหอยางเปนระบบ
(ปยฉัตร สํ าเภาลอย,  2536: 12)

ดังนั้นระบบสารสนเทศภูมิศาสตร จึงเปนระบบสารสนเทศที่ออกแบบขึ้นมาเพื่อใช  
รวบรวม จดัเก็บ วเิคราะหขอมูลภูมิศาสตร รวมทั้งการคนคืนขอมูล และการแสดงผลขอสนเทศ
หรืออีกนัยหนึ่ง  ระบบสารสนเทศภูมิศาสตรเปนทั้งระบบฐานขอมูลที่มีความสามารถในการจัดการ
ขอมูลเชิงพื้นที่โดยอยูในรูปของแผนที่เชิงเลข ขอมลูเชิงลักษณะ และระบบปฏิบัติการเพื่อวิเคราะห
ขอมลูเหลานั้นไดผลออกมาเปนขอสนเทศ แลวนํ าไปใชประโยชนในการตัดสินใจตอไป  (สรรคใจ 
กล่ินดาว, 2542: 2-3)

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร หรือ Geographic Information System: GIS คือกระบวนการ
ทํ างานเกี่ยวกับขอมูลในเชิงพื้นที่ดวยระบบคอมพิวเตอร ที่ใชกํ าหนดขอมูลและสารสนเทศ ที่มี
ความสัมพันธกับตํ าแหนงในเชิงพื้นที่ เชน ทีอ่ยู บานเลขที่ สัมพันธกับตํ าแหนงในแผนที่ ตํ าแหนง 
เสนรุง เสนแวงขอมูลและแผนที่ใน GIS เปนระบบขอมูลสารสนเทศที่อยูในรูปของตารางขอมูล 
และฐานขอมูลที่มีสวนสัมพันธกับขอมูลเชิงพื้นที่ (Spatial Data) ซ่ึงรูปแบบและความสัมพันธของ
ขอมลูเชงิพื้นที่ทั้งหลาย จะสามารถนํ ามาวิเคราะหดวย GIS และทํ าใหส่ือความหมายในเรื่องการ
เปลีย่นแปลงที่สัมพันธกับเวลาได เชน การแพรขยายของโรคระบาด การเคลื่อนยาย ถ่ินฐาน  การ
บุกรุกทํ าลายปา  การเปลี่ยนแปลงของการใชพื้นที่ ฯลฯ ขอมูลเหลานี้ เมือ่ปรากฏบนแผนที่ทํ าให
สามารถแปลและสื่อความหมาย ใชงานไดงาย (ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร,  2546)

GIS เปนระบบขอมลูขาวสารทีเ่กบ็ไวในคอมพวิเตอร แตสามารถแปลความหมายเชือ่มโยง
กบัสภาพภูมิศาสตรอ่ืนๆ สภาพทองที่ สภาพการทํ างานของระบบสัมพันธกับสัดสวนระยะทางและ
พืน้ที่จริงบนแผนที่ ขอแตกตางระหวาง GIS กับ MIS (Management Information System) นั้น
สามารถพิจารณาไดจากลักษณะของขอมูล คือ ขอมูลที่จัดเก็บใน GIS มลัีกษณะเปนขอมูลเชิงพื้นที่ 
(Spatial Data) ที่แสดงในรูปของภาพ (graphic) แผนที่ (map) ทีเ่ชื่อมโยงกับขอมูลเชิงบรรยาย 
(Attribute Data) หรือฐานขอมูล (Database)การเชือ่มโยงขอมูลทั้งสองประเภทเขาดวยกัน จะทํ าให
ผูใชสามารถที่จะแสดงขอมูลทั้งสองประเภทไดพรอมๆ กัน เชนสามารถจะคนหาตํ าแหนงของจุด
ตรวจวัดควนัด ํา ควันขาวไดโดยการระบุชื่อจุดตรวจ หรือในทางตรงกันขาม สามารถที่จะสอบถาม
รายละเอยีดของ จุดตรวจจากตํ าแหนงที่เลือกขึ้นมา ซ่ึงจะตางจาก MIS ที่แสดง ภาพเพียงอยางเดียว 
โดยจะขาดการเชื่อมโยงกับฐานขอมูลที่เช่ือมโยงกับรูปภาพนั้น เชนใน CAD (Computer Aid 
Design) จะเปนภาพเพยีงอยางเดียว แตแผนที่ใน GIS จะมีความสัมพันธกับตํ าแหนงในเชิงพื้นที่ทาง
ภมูศิาสตร คือคาพิกัดที่แนนอน ขอมูลใน GIS ทั้งขอมูลเชิงพื้นที่และขอมูลเชิงบรรยาย สามารถ 
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อางอิงถึงตํ าแหนงที่มีอยูจริงบนพื้นโลกไดโดยอาศัยระบบพิกัดทางภูมิศาสตร (Geocode) ซ่ึงจะ
สามารถอางอิงไดทั้งทางตรงและทางออม ขอมูลใน GIS ที่อางอิงกับพื้นผิวโลกโดยตรง หมายถึง 
ขอมูลที่มีคาพิกัดหรือมีตํ าแหนงจริงบนพื้นโลกหรือในแผนที่ เชน ตํ าแหนงอาคาร ถนน ฯลฯ 
สํ าหรับขอมูล GIS ที่จะอางอิงกับขอมูลบนพื้นโลกไดโดยทางออมไดแก ขอมูลของบาน (รวมถึง
บานเลขที่ ซอย เขต แขวง จังหวัด และรหัสไปรษณีย) โดยจากขอมูลที่อยู เราสามารถทราบไดวา
บานหลังนีม้ีตํ าแหนงอยู ณ ที่ใดบนพื้นโลก เนื่องจากบานทุกหลังจะมีที่อยูไมซ้ํ ากัน

2.5  งานวิจัยท่ีเก่ียวของ

เบญจวรรณ  คงสวาง (2534) ศกึษาการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยยาน
สุขมุวทิ  กรุงเทพมหานคร พบวา พื้นที่ยานสุขุมวิทในอดีตมีรูปแบบการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยแบบ
ชานเมอืง และไดเปล่ียนแปลงมาเปนรูปแบบการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยแบบเมืองใหญในปจจุบัน  ผล
ของการเปลีย่นแปลงดังกลาวกอใหผลดีทางเศรษฐกิจ เพราะเปนการใชที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุด 
แตขณะเดียวกันไดกอใหเกิดปญหาทางดานสาธารณูปโภค เนื่องจากหนวยงานของรัฐไมอาจขยาย 
ขดีความสามารถไดทันกับการเปลี่ยนแปลง ปญหาสภาพแวดลอมจากการบดบัง ทัศนียภาพ ทิศทาง
ลม และแสงแดดแกอาคารในแนวราบ รวมทั้งปญหาจราจรการเพิ่มขึ้นของอาคารสูงเปนจํ านวน
มากในพืน้ที ่     แนวทางในการแกไขปญหาดังกลาว ไดเสนอแนะใหนํ ามาตรการทาง ดานตางๆ มา
ใชเพือ่ชะลอการเกิดขึ้นของอาคารสูง และเพื่อใหการพัฒนา อาคารสูงเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 
รวมทั้งไดเสนอใหมีการกํ าหนดบริเวณควบคุมการขยายตัวของอาคารสูงที่อาจกอใหเกิดปญหาใน
ยานสุขุมวิท

ประภาวดี เผาทองจีน (2537) ศึกษาผลกระทบจากการทองเที่ยวที่มีตอการใชที่ดิน
จงัหวัดเพชรบุรี พบวา การทองเทีย่วในจังหวัดเพชรบุรีกอใหเกิดการขยายตัวของการใชที่ดินใน 2 
ลักษณะ คือ การขยายตัวของสถานที่พักแรมประเภทโรงแรม และรีสอรทตางๆ และการขยายตัว
ของอสงัหาริมทรัพยที่ใชการทองเที่ยวเปนจุดขาย ซ่ึงอยูในรูปคอนโดมิเนียม สนามกอลฟและที่ดิน
จัดสรร การขยายตัวของการใช ที่ดินเพื่อการทองเที่ยวสวนใหญจะเกิดขึ้นในพื้นที่ใกลแหลง     
ทองเที่ยว  ผลกระทบทีเ่กิดขึ้นจํ าแนกไดเปน 4 สาขาหลักคือ สาขากายภาพ ไดแก ดานภูมิสัณฐาน
และทรพัยากรนํ้ า สาขานิเวศวิทยา ไดแก ดานปาไมและปาชายเลน สาขาคุณคาการใชประโยชน
ของมนษุย ไดแก ดานการใชที่ดินและโครงสรางพื้นฐาน และสาขาคุณคาตอคุณภาพชีวิต ไดแก 
ดานเศรษฐกิจและสังคม สุนทรียภาพและการ พักผอนหยอนใจ พื้นที่ที่ไดรับผลกระทบสูงสุด คือ 
พืน้ทีช่ายฝงทะเล โดยมีผลกระทบที่อยูในขั้นรุนแรงมากในสาขาคุณคาการใชประโยชนของมนุษย
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ดานการใชที่ดินและโครงสรางพื้นฐาน สาขาคุณคาตอคุณภาพชีวิตในดานสุนทรียภาพ และสาขา
กายภาพดานภูมิสัณฐาน พื้นที่ที่ไดรับผลกระทบรองลงมาคือ พื้นที่ฝงตะวันตกของ อํ าเภอชะอํ า 
โดยมีผลกระทบขั้นรุนแรงมากในสาขาคุณคาการใชประโยชนของมนุษยดานการใชที่ดิน และ
สาขาคุณคาตอคุณภาพชีวิตดานเศรษฐกิจและสังคม สํ าหรับพื้นที่แกงกระจานนั้น ผลกระทบขั้น 
รุนแรงมากมีเพียงสาขาคุณคาการใชประโยชนของมนุษยดานการใชที่ดิน สวนพื้นที่ชุมชนเมือง  
ไมมีผลกระทบที่รุนแรงมากแตอยางใด

อุบล บุญศรี (2537) ศึกษาผลกระทบของโรงงานอุตสาหกรรมตอการใชประโยชนที่ดิน 
และสภาพแวดลอมในอ ําเภอเมอืงฉะเชงิเทรา พบวา ผลกระทบสวนใหญเปนผลเสยี เชน ผลกระทบ  
จากการจราจรติดขัดจากรถบรรทุก มคีวามขดัแยงการใชประโยชนที่ดินกับประเภทอื่น โดยเฉพาะ
ในเขตชมุชนเมือง ฉะเชิงเทรานั้นไดรับผลกระทบมากกวานอกเขตชุมชนเมือง ซ่ึงลักษณะของผล
กระทบดานสภาพแวดลอมกายภาพนั้น พบวาในทุกกลุมของพื้นที่ศึกษา ผลกระทบที่พบมากที่สุด 
ไดแก การระบายนํ้ าเสียของโรงงานอุตสาหกรรมสูพื้นที่ชุมชนเมืองและชนบทเกษตรกรรม         
ในกลุมพื้นที่อยูในชุมชนเมืองฉะเชิงเทรา นอกจากจะไดรับผลกระทบดังกลาวแลว ยังไดรับผล
กระทบในดานอื่น เชน ฝุน ละออง เขมาควัน กากของเสีย และเสียงดังมากกวากลุมพื้นที่อ่ืนๆ      
ผลกระทบดานสังคม เศรษฐกิจที่เกิดขึ้นนั้นมีทั้งผลบวกและผลลบ ซ่ึงผลบวกที่ ปรากฏในทุกกลุม
พืน้ที ่ไดแก ชวยใหเกดิการจางงานในทองถ่ิน มแีหลงรับซ้ือผลผลิตทางการเกษตร ในดานของผลลบ 
ไดแก การเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้น และบางกลุมของพื้นที่มีปญหาการขาดแคลน 
แรงงานในภาคเกษตรกรรม

ขรรคชัย วลัลิโภดม (2538) ศึกษาการเปลี่ยนแปลงทางสังคมและวัฒนธรรมของชาวนา
อันเนื่องจากการขายที่ดินกรณีศึกษาชาวนาในตํ าบลบางพระครู อํ าเภอนครหลวง จังหวัดอยุธยา   
พบวาการพัฒนาความเจริญสูชนบทในรูปแบบตางๆ ไดเขาสูชุมชนหมูบานบางพระครู ความ
ตองการในที่ดินมีจํ านวนสูง ประกอบกับการขยายตัวในดานอุตสาหกรรมและที่อยูอาศัย มีเพิ่ม  
มากขึ้น การซื้อขายที่ดินมีอัตราความตองการสูงมาก พื้นที่ทํ านาไดตกเปนของนายทุนเปนสวน
ใหญ โรงงานอุตสาหกรรมไดเกิดขึ้นเปนจํ านวนมาก ทั้งขนาดใหญและขนาดเล็ก แรงงานหนุมสาว
ทีเ่คยเปนแรงงานสํ าคัญของครอบครัว เมื่อไมมีที่ทํ านาจึงออกขายแรงงานตามโรงงานอุตสาหกรรม
ทีเ่กดิขึน้ในหมูบาน ในตัวจังหวัด ในกรุงเทพฯ เหลานี้เปนตน จึงเปนเหตุใหความสัมพันธในครอบ
ครัว ชุมชน คอยๆ เปล่ียนแปลงบทบาทและหนาที่ การรับเอาวัฒนธรรมใหมๆ จากภายนอกเขาสู
ชนบท   จงึท ําใหวัฒนธรรมเดิมเกิดการ เปล่ียนแปลงและยังรวมไปถึงผลกระทบทางดานประเพณี 
พิธีกรรม และความเชื่อในชุมชน ซ่ึงผลกระทบเหลานี้สามารถเห็นไดชัดเจนในระบบครอบครัว
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และเครอืญาติ จากที่เคยอาศัยอยู รวมกันในครัวเรือน ความสัมพันธของเครือญาติ ทํ าใหเกิดการหาง
เหนิไป ประเพณี พิธีกรรม และความเชื่อที่เคยมีอยูในชุมชนลดบทบาทลง

ศักดิ์สกุล สุมนเมธี (2538) ศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินบริเวณรอบนอกนิคม     
อุตสาหกรรม กรณีศึกษานิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลํ าพูน  ศึกษาการเปลี่ยนแปลงสภาพ
เศรษฐกจิและสังคม และการใชที่ดินบริเวณรอบนอกนิคมอุตสาหกรรมในเขตชุมชนพิเศษระหวาง
ป พ.ศ. 2528-2537 ซ่ึงพบวารายไดของประชากร ในจังหวัดลํ าพูนยังตํ่ ากวารายไดเฉลี่ยทั้งประเทศ 
ประชากร สวนใหญยังคงมีอาชีพเกษตรกรรม ในดานการใชที่ดิน พบวา การใชประโยชนที่ดินเพื่อ
พกัอาศยัมปีริมาณการใช ที่ดิน และจํ านวนหนวยเปลี่ยนแปลงสูงที่สุด รองลงมา ไดแก พื้นที่เพื่อ 
พาณชิกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรมตามลํ าดับ ชุมชนบาน สันปาฝาย มีการเปลี่ยนแปลงการ
ใชทีด่นิ จ ํานวนหนวย และความหนาแนนของประชากรสูงกวาชุมชนบานขี้เหล็ก และบานปูเลย 
สวนความหนาแนนพื้นที่อาคารตอพื้นที่ดินชุมชนบานปูเลยมีคารวมเฉลี่ยทั้งชุมชนสูงที่สุด

ชลนิษา สาระพล (2540)  ศกึษาการวางแผนการใชที่ดินเพื่อรองรับการขยายตัวของเมือง 
โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีสุรนารี  พบวา เมื่อมีมหาวิทยาลัยเขามาจัดตั้งในพื้นที่ ประกอบกับ
มีการประกาศปรับเปลี่ยนปาและการขยายตัวของชุมชนเมืองนครราชสีมา สงผลใหพื้นที่เกิดการ
พฒันา มรีะบบคมนาคมขนสงสะดวกขึ้น มีการตัดถนนใหมหลายสาย ซ่ึงเปนการเปดพื้นที่ใหมใน
การพัฒนา มีการขยายตัวของธุรกิจพัฒนาที่ดิน มียานพาณิชยกรรมเกิดขึ้นภายในชุมชน ซ่ึง
มหาวทิยาลัยเปนตัวดึงดูดใหเกิดการพัฒนา กอใหเกิดปญหาตามมา ปญหาหลักที่พบ ไดแก การ
ขยายตวัของเมือง และพื้นที่ทํ ากินในพื้นที่เขตปาสงวนเสื่อมโทรมที่ยังไมไดจัดกรรมสิทธิ์ สงผลให
เกดิปญหารองตามมาไดแก การใช ที่ดินไมเปนระเบียบ ขาดเอกสิทธิ์ในที่ทํ ากิน ขาดแคลนนํ้ า เพื่อ
อุปโภค เปนตน เพื่อเปนการปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้นมาภายหลัง จึงไดเสนอแผนการใชที่ดินเพื่อ
รองรับการขยายตัวของเมือง โดยรอบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีสุรนารี โดยกํ าหนดใหการใชที่ดิน
เพื่อที่อยู อาศัยอยูบริเวณตอนบนของชุมชนโดยรอบมหาวิทยาลัย ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม       
อุตสาหกรรม อยูบริเวณริมถนนมิตรภาพ และในเขตการปฏิรูปที่ดินสงเสริมใหนํ าระบบวนศาสตร
ชมุชนและวิธีปาชุมชนมาใชเพื่อใหคน และปาอยูดวยกันอยางเกิดความสมดุล

วารุณ ีผลประเสรฐิ (2543) ศกึษาการเปลีย่นแปลงการใชประโยชนทีด่นิของชมุชนศาลายา 
อํ าเภอพทุธมณฑล จังหวัดนครปฐม พบวาในพื้นที่ศาลายา ปจจุบันใชประโยชนที่ดินสํ าหรับปลูก
ขาวมากที่สุด รองลงมาคือใชเปนสถานที่ราชการและสถาบัน สรุปไดวาพื้นที่ตํ าบลศาลายาเปนพื้น
ที่เหมาะสมสํ าหรับเกษตรกรรมแตการใชประโยชนที่ดินมีแนวโนมใชสํ าหรับเปนพื้นที่เมืองมาก
ขึ้นและผลกระทบจากการใชประโยชนที่ดิน ที่ไมเหมาะสม จากการสัมภาษณประชาชนในพื้นที่
พบวาเกิดปญหาเรื่องนํ้ าทวมบอยครั้งและนานกวาในอดีตเนื่องจากมีส่ิงกอสรางกีดขวางประกอบ
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กบัคณุลักษณะของพื้นที่เปนที่ลุมและดิน ระบายนํ้ าไมดีจึงควรมีการวางแผนการใชประโยชนที่ดิน
ใหเหมาะสม

ในการศึกษาครั้งนี้ทํ าใหทราบถึงแนวคิดและทฤษฎีสังคมชุมชน การเปลี่ยนแปลงของ
เมอืง การใชที่ดินของชุมชน และระบบสารสนเทศภูมิศาสตร ทํ าใหไดแนวคิดเกี่ยวกับการเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินของชุมชน การเปลี่ยนแปลงจากชนบทกลายเปนเมืองนั้นเกิดขึ้นไดจากการมี
สถาบันการศึกษาเขามากอตั้งในพื้นที่ของชุมชนจัดวาเปนสาเหตุสํ าคัญในการเปลี่ยนแปลง ทํ าให
ลักษณะการใชที่ดินเปลี่ยนแปลงไป สงผลกระทบตอทางดานสิ่งแวดลอมกายภาพ  เศรษฐกิจ สังคม 
รวมทั้งประชากรในพื้นที่ดวย

งานวิจัยที่เกี่ยวของสรุปไดวา สวนใหญมีการเปลี่ยนแปลงลักษณะการใชที่ดินสํ าหรับ
การพาณิชยและผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินนั้นถึงแมจะทํ าใหชุมชนนั้นมีความ
เจรญิจากการขยายของเมือง มีผลดีทางดานเศรษฐกิจ เกิดการจางงาน มีสาธารณูปโภคที่ครบครัน 
แตก็สงผลกระทบที่เปนปญหาเชนกัน คือ ปญหานํ้ าเสีย นํ้ าทวม  ฝุน  ปาไมถูกทํ าลาย และความ
สัมพันธในชุมชนลดลง
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